
 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารแนบ 
 

เอกสารแนบ 1 : ข้อมูลสรุปกลุ่ม BIGGAS 
เอกสารแนบ 2 : ข้อมูลสรุปเกีย่วกับการประเมินราคาสินทรัพย ์
เอกสารแนบ 3 : ข้อมูลสรุปสาระส าคัญของสัญญา 

 
 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                             - เอกสารแนบ1 หนา้ 1 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

เอกสารแนบ 1 ขอ้มูลสรุปกลุม่ BIGGAS 
ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และผลการด าเนินงานของ  

บริษัท บิ๊กแก๊ส เทคโนโลย ีจ ากัด 
1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ช่ือบรษัิท : บรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ ากดั 
  Biggas Technology Co., Ltd. (“BIGGAS”) 
ธุรกิจหลกั : ก่อสรา้ง ซอ่มบ ารุง ดแูลสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติของ ปตท. ธุรกิจจ าหนา่ยเชือ้เพลงิประเภทก๊าซ

ปิโตรเลยีมเหลว (LPG) ก๊าซธรรมชาติ (NGV) และธุรกิจจ าหนา่ยก๊าซธรรมชาติเหลว (LNG) 
ซอ่มแซม ทดสอบรถขนสง่ก๊าซธรรมชาติ จดัหา ติดตัง้อปุกรณส์ าหรบั LPG Depot ณ คลงัก๊าซ 

ที่ตัง้ส  านกังานใหญ่ : 9/199 หมู ่3 ต าบลบา้นใหม ่อ าเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบรุ ี11120 
โทรศพัท ์ : 0 2961 6655 
โทรสาร : 0 2931 6435 
ทนุจดทะเบียน : 408,160,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามญั 81,632,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 5 บาท  
ทนุท่ีช าระแลว้ : 408,160,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามญั 81,632,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 5 บาท 
 
2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

บรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ ากดั (“BIGGAS”) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 21 กนัยายน 2554 โดยทีมงานท่ีมีประสบการณ์
ในดา้นวิศวกรรมพลงังานทางเลอืก ในวนัท่ี 27 พฤศจิกายน 2558 BIGGAS ไดร้บัใบอนญุาตใหเ้ป็นผูค้า้น า้มนัเชือ้เพลงิตาม
มาตรา 7 เฉพาะเชือ้เพลงิชนิดก๊าซปิโตรเลยีมเหลวหรอื “LPG” ใหแ้ก่ลกูคา้ในกลุม่ของสถานีบรกิารก๊าซ กลุม่รา้นคา้ก๊าซ
และกลุม่โรงงานอตุสาหกรรมตา่งๆ ซึง่ BIGGAS อยูร่ะหวา่งด าเนินการขออนญุาตเป็นผูค้า้น า้มนัเชือ้เพลงิประเภทน า้มนั
กบักรมธุรกิจพลงังานส าหรบัรองรบัการขยายธุรกิจในอนาคต  

ธุรกิจหลกัของ BIGGAS คือ ธุรกิจใหบ้รกิารทางดา้นวิศวกรรมพลงังานโดยเฉพาะธุรกิจทีเ่ก่ียวเนื่องกบัก๊าซ
ธรรมชาติแบบครบวงจร ไดแ้ก่ งานออกแบบ ก่อสรา้ง จดัหา ติดตัง้ วางระบบ และซอ่มบ ารุงสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาตใิน
ภาคกลาง ภาคเหนือ และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ใหก้บั ปตท. ปัจจบุนั BIGGAS ดแูลสถานก๊ีาซ NGV ใหแ้ก่ ปตท. 
มากกวา่ 160 สถานี  อีกทัง้ยงัมีการวางระบบทอ่ก๊าซรวมถึงบ ารุงรกัษาทอ่ก๊าซ NGV ใหส้ถานบีรกิารก๊าซ NGV รายอื่นๆ  
นอกจากนี ้BIGGAS ยงัรบัซอ่มแซมและทดสอบรถขนสง่ก๊าซธรรมชาติ งานจดัหาติดตัง้อปุกรณค์ลงัก๊าซบางปะกงอกีดว้ย 

อีกธุรกิจหลกัของ BIGGAS คือ ธุรกิจการคา้ก๊าซปิโตรเลยีมเหลว (LPG) ภายใตเ้ครือ่งหมายการคา้  
“บิก๊แก๊ส” โดยการจดัจ าหนา่ยก๊าซแบง่ออกเป็น 2 ลกัษณะคือ 

1) การขายสง่ก๊าซ LPG ใหก้บัลกูคา้ประเภทสถานีก๊าซ LPG โรงงานอตุสาหกรรมและโรงบรรจกุ๊าซ ปัจจบุนั
รายไดใ้นสว่นของธุรกิจก๊าซ LPG สว่นใหญ่มาจากภาคขนสง่ 

2) การจ าหนา่ยแบบถงับรรจกุ๊าซธรรมชาติขนาดยอ่ม (Cylinder) ขายใหแ้ก่ลกูคา้ในภาคครวัเรอืน 
นอกจากนี ้ เมื่อเดือนมกราคม 2561 BIGGAS ไดเ้ขา้ถือหุน้ในบรษัิท เจเอ็น เอ็นเนอรจี์ คอรป์อเรชนั จ ากดั หรอื “JN” ใน
สดัสว่นรอ้ยละ 100 ท าใหส้ามารถด าเนินธุรกิจสถานีขายปลกีก๊าซธรรมชาติส  าหรบัเตมิรถยนต ์(NGV) โดยมีสญัญาซือ้ขาย
กบั ปตท. เป็นระยะเวลา 20 ปี สถานีขายปลกี NGV มี 2 สถานี ตัง้อยูท่ี่จงัหวดัสระบรุ ี(เริม่ด  าเนินการในไตรมาส 2 ปี 2559) 
และจงัหวดัขอนแก่น (เริม่ด าเนินการในไตรมาส 1 ปี 2561) ซึง่ทัง้ 2 สถานมีีหวัจา่ยทัง้หมด 16 หวั โดยใชก้ารขนสง่ NGV 
ผา่นทอ่ ซึง่มยีอดขาย 45 - 55 ตนัตอ่วนัตอ่สถานีบรกิาร 
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ในเดือนมีนาคม 2561 BIGGAS ไดร้บัการแตง่ตัง้จากปตท.ใหเ้ป็นตวัแทนรายแรกของประเทศในการจ าหนา่ย
ก๊าซธรรมชาติเหลวหรอื “LNG” ใหแ้ก่กลุม่ลกูคา้โรงงานอตุสาหกรรม ซึง่อยูน่อกแนวทอ่ก๊าซธรรมชาติ อายสุญัญา 10 ปีและ
ตอ่อายสุญัญาไดอ้ีกคราวละ 10 ปี 
 
3. คณะกรรมการบริษัท 

รายช่ือคณะกรรมการของ BIGGAS ณ วนัท่ี 21 มกราคม 2562 มจี านวน 7 คน ดงันี ้ 
รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายภาณ ุศตีิสาร กรรมการ 
2. นายกมัพล ตติยกว ี กรรมการ 
3. นางสาวอนงค ์พานิชเจรญินาน กรรมการ 
4. นายเศรษฐวฒุิ บญุสนิท กรรมการ 
5. นายธนชั ปวรวิปลุยากร กรรมการ 
6. นายสรุเดช มาลยัทอง กรรมการ 
7. นางสาวปิยะภทัร ์สวุรรณสงัข ์ กรรมการ 
ที่มา: หนงัสือรบัรองของ BIGGAS 
หมายเหต:ุ ผูมี้อ  านาจลงนามไดแ้ก ่นายธนชั ปวรวปิลุยากร หรอื นางสาวปิยะภทัร ์สวุรรณสงัข ์หรอื นายสรุเดช มาลยัทอง ลงลายมือชื่อรว่มกบั 
นายภาณ ุศตีิสาร หรอื นายกมัพล ตตยิกวี หรอื นางสาวอนงค ์พานิชเจรญินาน หรอื นายเศรษฐวฒิุ บญุสนิท รวมเป็นสองคนและประทบัตรา
ส าคญัของบรษัิท 

 
4. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 
 ณ วนัที่ 21 มิถนุายน 2562  BIGGAS มีทนุจดทะเบียนและทนุที่ออกและช าระแลว้ 408,160,000 บาท แบ่งเป็น
หุน้สามญั 81,632,000 หุน้ มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 5 บาท โดยมีรายละเอียดผูถื้อหุน้ ดงันี ้

รายชื่อ จ านวนหุ้น สัดส่วน (ร้อยละ) 
1. บรษัิท เพาเวอร ์โซลชูนั เทคโนโลยี จ ากดั (มหาชน) 41,632,000 50.999608 
2. บรษัิท บีจีท ีโฮลดิง้ จ ากดั 39,999,998 49.000390 
3. นายธนชั ปวรวิปลุยากร 1 0.0000001 
4. นางสาวปิยะภทัร ์สวุรรณสงัข ์ 1 0.0000001 
รวมทั้งหมด 81,632,000 100.000000 
ที่มา: แบบ บอจ. 5 ณ วนัที่ 21 มิถนุายน 2562 
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5. สรุปข้อมูลทางการเงนิ 
สรุปขอ้มลูทางการเงินส าหรบัปี 2559 - 2561 สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 2560 และ 2561 และงบการเงิน

ระหวา่งกาลประจ าไตรมาสที่ 2 ปี 2562 มีรายละเอียดดงันี ้
 

งบการเงนิรวม (หน่วย: พันบาท) 
31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 30 มิ.ย. 2562 
งบตรวจสอบ งบตรวจสอบ งบตรวจสอบ งบภายใน 

งบแสดงฐานะการเงิน     
สินทรพัยห์มนุเวียน 196,066.22 830,142.60 595,973.51 404,471.00 
สินทรพัยไ์มห่มนุเวียน 86,243.37 996,447.14 1,915,123.35 2,792,778.00 
สินทรัพยร์วม 282,309.59 1,826,589.74 2,511,096.86 3,197,249.00 
หนีส้ินหมนุเวียน 166,582.75 240,342.43 634,630.21 1,485,341.00 
หนีส้ินไมห่มนุเวียน 11,209.89 20,339.23 78,120.87 66,056.00 
หนีสิ้นรวม 177,792.65 260,681.66 712,751.08 1,551,397.00 
ทนุที่ออกและช าระแลว้ 100,000.00 408,160.00 408,160.00 408,160.00 
สว่นเกินมลูคา่หุน้ 0.00 1,141,840.00 1,141,840.00 1,141,840.00 
สว่นเกินทนุจากการเปลี่ยนแปลงสดัสว่นการถือ
หุน้ในบรษัิทยอ่ย 

0.00 0.00 164,010.06 0.00 

ก าไร (ขาดทนุ) สะสม 4,272.99 15,908.08 63,485.49 95,852.00 
สว่นไดเ้สยีที่ไมมี่อ านาจควบคมุ 243.95 0.00 20,850.24 0.00 
ส่วนของผู้ถือหุน้ 104,516.95 1,565,908.08 1,798,345.78 1,645,852.00 
รวมหนิ้สินและส่วนของผู้ถือหุน้ 282,309.59 1,826,589.74 2,511,096.86 3,197,249.00 
งบก าไรขาดทุน     
รายไดจ้ากการขายและการใหบ้รกิาร 861,448.81 1,281,470.04 1,962,656.62 1,093,788.00 
ตน้ทนุขายและและการใหบ้รกิาร (779,018.26) (1,202,399.71) (1,794,011.36) (1,003,496.00) 
ก าไรขัน้ตน้ 82,430.54 79,070.33 168,645.25 90,292.00 
รายไดอ่ื้นๆ 4,118.25 2,447.52 8,529.64 1,274.00 
ก าไรก่อนหกัคา่ใชจ้า่ย 86,548.79 81,517.85 177,174.89 91,566.00 
คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร (59,762.65) (62,279.50) (94,233.72) (39,938.00) 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนตน้ทนุทางการเงินและภาษี
เงินได ้

26,786.14 19,238.35 82,941.17 51,628.00 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน (5,601.27) (3,576.73) (9,412.75) (21,967.00) 
ภาษีเงินได ้ (3,963.84) (4,214.30) (12,970.41) (5,533.00) 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 17,221.03 11,447.33 60,558.01 24,128.00 
หมายเหต:ุ  
- งบการเงินของ BIGGAS ส  าหรบัปี 2559 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2559 ผ่านการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบบญัชีรบัอนญุาต บรษัิท เอ็มเอ 

ออดิท จ ากดั ซึง่ไมไ่ดเ้ป็นผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไดแ้สดงความเห็นอยา่งมีเง่ือนไข เน่ืองจาก 
ผูต้รวจสอบบญัชีดงักลา่วไดร้บัการแตง่ตัง้ใหเ้ป็นผูส้อบบญัชีของบรษัิทเม่ือวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2559 จงึไม่ไดเ้ขา้รว่มสงัเกตการณก์ารตรวจ
นบัสินคา้คงเหลือ ณ วนัตน้ปี 

- งบการเงินของ BIGGAS ส  าหรบัปี 2560 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2560 ผ่านการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบบญัชีรบัอนญุาต บรษัิท ส  านกังาน  
อีวาย จ ากดั ซึง่เป็นบรษัิทตรวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไดแ้สดงความเห็นอยา่งมีเง่ือนไข เน่ืองจากบรษัิท 
ส  านกังาน อีวาย จ ากดัไดร้บัการแตง่ตัง้ใหเ้ป็นผูส้อบบญัชีของ BIGGAS ในเดือนพฤศจิกายน 2559 จึงไมไ่ดเ้ขา้รว่มสงัเกตการณก์ารตรวจ
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นบัสินคา้คงเหลือ ณ วนัตน้ปี และไมส่ามารถใชว้ิธีการตรวจสอบอ่ืนใหเ้ป็นที่พอใจในปรมิาณและมลูคา่ของสินคา้คงเหลือ ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2558 ที่แสดงในงบแสดงฐานะทางการเงินจ านวน 19 ลา้นบาท ซึง่ยกมาเป็นยอดตน้งวดและเป็นสว่นหนึ่งของตน้ทนุขายในปี 
2560 

- งบการเงินของ BIGGAS ส  าหรบัปี 2561 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ผ่านการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบบญัชีรบัอนญุาต บรษัิท ส  านกังาน 
อีวาย จ ากดั ซึง่เป็นบรษัิทตรวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 

- งบการเงินของ BIGGAS ส  าหรบังวด 6 เดือนปี 2562 สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2562 เป็นงบภายในจดัท าโดยฝ่ายบญัชีของ BIGGAS 

 
การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานและฐานะการเงนิโดยรวมของ BIGGAS 
ผลการด าเนินงาน 
 รายไดห้ลกั  
 ในปี 2560 BIGGAS มีรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิารรวมทัง้สิน้ 1,281.47 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 48.76 จาก
ปี 2559 เนื่องจากยอดขายผลติภณัฑปิ์โตรเลยีมเหลวเพิ่มขึน้จาก 720.44 ลา้นบาท เป็น 1,168.77 ลา้นบาท หรอืเพิ่มขึน้
รอ้ยละ 62.23 ซึง่เป็นการเพิ่มขึน้อยา่งมีนยัส าคญั  ในปี 2561 BIGGAS มีรายไดจ้ากการขายและใหบ้รกิารรวม 1,962.65 
ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 53.16 จากปีก่อนโดยเป็นการเพิม่ขึน้ของรายไดจ้ากการขายจ านวน 681.18 ลา้นบาท และรายได้
จากการใหบ้รกิารเพิ่มขึน้จ านวน 77.89 ลา้นบาท เนื่องจากช่วงตน้ปี BIGGAS เขา้ซือ้หุน้ของ JN รอ้ยละ 100 สง่ผลใหม้ี
รายไดจ้ากการขายปลกี NGV และก๊าซธรรมชาติเหลว (LNG) เขา้มาเพิ่มขึน้อกีทางหนึง่ 
 ก าไรขัน้ตน้ 
 ในปี 2560 BIGGAS มกี าไรขัน้ตน้จ านวน 79.07 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 6.2  ทัง้นี ้อตัราก าไร
ขัน้ตน้ท่ีลดลง เป็นผลมาจากอตัราก าไรขัน้ตน้ของรายไดท้กุประเภทปรบัตวัลดลง โดยเฉพาะอยา่งยิ่งธุรกิจก่อสรา้งและ
ใหบ้รกิารซอ่มบ ารุง เนื่องมาจากธุรกิจก่อสรา้งแขง่ขนัสงูขึน้ BIGGAS จึงไดล้ดอตัราก าไรขัน้ตน้ของการก่อสรา้งโครงการน า้
พอง ในปี 2561 BIGGAS มีก าไรขัน้ตน้จ านวน 168.65 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 8.6 เนื่องจากรายไดจ้ากธุรกิจก่อสรา้งทีม่ี
อตัราก าไรขัน้ตน้ต ่าลดลง  ในขณะที่มีรายไดจ้ากธุรกิจสถานีบรกิาร NGV ที่มีอตัราก าไรขัน้ตน้สงูกวา่เพิม่ขึน้  ท าใหอ้ตัรา
ก าไรขัน้ตน้ของธุรกิจโดยรวมสงูขึน้ 
 คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 
 ในปี 2560 BIGGAS มคีา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิารจ านวน 62.28 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2559 รอ้ยละ 4 ซึง่
เป็นผลมาจากคา่ขนสง่ทีเ่พิ่มขึน้  ส  าหรบัปี 2561 BIGGAS มีคา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 94.23 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 
2560 รอ้ยละ 51 เป็นผลมาจากเนื่องจากการเพิม่ขึน้ของคา่ใชจ้า่ยเก่ียวกบัพนกังานเป็นผลมากการจ านวนพนกังานท่ี
เพิ่มขึน้ คา่ขนสง่  คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ยเพิ่มขึน้จากการเขา้ถือหุน้ใน JN รอ้ยละ 100 สง่ผลใหต้อ้งรวมเอารายได ้
คา่ใชจ้า่ย ของ JN เขา้มาในงบการเงินรวมของ BIGGAS 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน 
 ในปี 2560 BIGGAS มีคา่ใชจ้า่ยทางการเงินจ านวน 3.57 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2559 เนื่องจาก BIGGAS ไดร้บั
เงินกูย้ืมจาก PSTC เป็นแหลง่เงินทนุในการท าโครงการและไดว้งเงินกูอ้ตัราดอกเบีย้พิเศษจากธนาคารกสกิรไทย  ในปี 
2561 BIGGAS มีคา่ใชจ้่ายทางการเงิน 9.41 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จากปีก่อนรอ้ยละ 208 จากการเพิ่มขึน้ของเงินกูร้ะยะสัน้และ
เงินกูร้ะยะยาวของบรษัิทยอ่ย 
 ก าไร/(ขาดทนุ) สทุธิ 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                             - เอกสารแนบ1 หนา้ 5 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 ในปี 2560 BIGGAS มีก าไรสทุธิ 11.45 ลา้นบาทลดลงจากปี 2559 คิดเป็นรอ้ยละ 34  ในปี 2561 BIGGAS มี
ก าไรสทุธิ 60.55 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2560 รอ้ยละ 429  สาเหตหุลกัมาจาการซือ้หุน้ของ JN ท าให ้BIGGAS มีรายได้
และก าไรเพิ่มขึน้ 
 
ฐานะการเงนิ 
 สนิทรพัย ์
 ณ สิน้ปี 2560 BIGGAS มีสนิทรพัยร์วม 1,826.59 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2559 อยา่งมีนยัส าคญั เป็นผลมา
จากการซือ้หุน้ของบรษัิท ไทย ไปป์ไลน ์เน็ตเวิรค์ จ ากดั (TPN) รอ้ยละ 100 ในไตรมาส 4/2560 สง่ผลให ้TPN กลายเป็น
บรษัิทยอ่ยของ BIGGAS และตอ้งรวมสนิทรพัยแ์ละหนีส้นิของ TPN เขา้มาในงบการเงินรวมของ BIGGAS ท าใหส้นิทรพัย์
หมนุเวยีนเพิ่มขึน้ทกุรายการ โดยรายการท่ีเพิม่ขึน้มาก ไดแ้ก่ เงินสด  ลกูหนีก้ารคา้ เงินกูย้ืมจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้ง และเงิน
ฝากที่มีภาระค า้ประกนั รายการสนิทรพัยไ์มห่มนุเวียนทีเ่พิ่มขึน้อยา่งมีนยัส าคญั ไดแ้ก่ ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์เงินมดัจ า
เพื่อซือ้เงินลงทนุในบรษัิทยอ่ย และสว่นตา่งระหวา่งเงินสดจา่ยเพือ่ซือ้เงินลงทนุกบัสนิทรพัยส์ทุธิของบรษัิทยอ่ยซึง่มีจ านวน 
773.61 ลา้นบาท 
 ณ สิน้ปี 2561 BIGGAS มีสนิทรพัยร์วม 2,511.09 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 684.51 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 37 
จากปี 2560 โดยมีสาเหตหุลกัจากการเพิ่มขึน้ของสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนโดยเฉพาะในรายการท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์
สนิทรพัยไ์มม่ีตวัตน เงินจา่ยลว่งหนา้คา่ซือ้สนิทรพัย ์คา่ความนิยม  สบืเนื่องจากการเขา้ซือ้หุน้รอ้ยละ 100 ของ JN จึงท าให ้
JN เป็นบรษัิทยอ่ยของ BIGGAS ซึง่ตอ้งรวมรายการสนิทรพัยท์ัง้หมดของ JN เขา้มาในงบการเงินรวมของ BIGGAS 
 ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 BIGGAS มีสนิทรพัยร์วม 3,197.25 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จาก ณ สิน้ปี 2561 จ านวน 
686.15 ลา้นบาท จากการเพิ่มขึน้ของเงินจ่ายลว่งหนา้คา่ก่อสรา้ง, อาคารและอปุกรณ ์ 
 หนีส้นิ 
 ณ สิน้ปี 2560 BIGGAS มีหนีส้นิรวมจ านวน 260.68 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 82.89 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 46 
จากสิน่ปี 2559 ซึง่หนีส้นิหลกัที่เพิ่มขึน้ไดแ้ก่ เจา้หนีก้ารคา้ และเงินกูย้ืมจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้ง เพือ่ใชเ้ป็นเงินสดหมนุเวียน
ในกิจการ 
 ณ สิน้ปี 2561 BIGGAS มีหนีส้นิรวม 712.75 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 452.07 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 74 เป็น
การเพิม่ขึน้ทัง้หนีส้นิหมนุเวียนและหนีส้นิไมห่มนุเวียน โดยหนีส้นิหมนุเวียนรายการหลกัที่เพิม่ขึน้ไดแ้ก่เงินกูย้มืระยะสัน้
จากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั เงินเบกิเกินบญัชีธนาคาร และภาษีเงินไดค้า้งจ่าย  สว่นหนีส้นิไมห่มนุเวยีนรายการหลกัที่เพิม่ขึน้
ไดแ้ก่เงินกูร้ะยะยาวจากธนาคาร 
 ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 BIGGAS มีหนีส้นิรวม 1,551.39 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2561 จ านวน 838.64 
ลา้นบาท เป็นผลจากการเพิ่มขึน้ของเงินกูย้มืจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งและเงินกูร้ะยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 
 สว่นของผูถื้อหุน้ 
 ณ สิน้ปี 2560 BIGGAS มีสว่นของผูถื้อหุน้จ านวน 1,565.91 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จ านวน 1,461.4 ลา้นบาท โดยเป็น
การเพิม่ขึน้ของทนุจดทะเบยีนจาก 100 ลา้นบาทเป็น 408.16 ลา้นบาท มีสว่นเกินมลูคา่หุน้เพิ่มขึน้ 1,148.84 ลา้นบาท 
นอกจากนีก้  าไรสะสมเพิม่ขึน้จากก าไรสทุธิระหวา่งปี 
 ณ สิน้ปี 2561 BIGGAS มีสว่นของผูถื้อหุน้ 1,798.34 ลา้นบาทเพิ่มขึน้ 232.43 ลา้นบาท โดยเป็นการเพิ่มขึน้ของ
สว่นเกินทนุจากการเปลีย่นแปลงสดัสว่นการถือหุน้ในบรษัิทยอ่ยจ านวน 164.01 ลา้นบาทและมีก าไรสะสมเพิ่มขึน้ 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                             - เอกสารแนบ1 หนา้ 6 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 BIGGAS มีสว่นของผูถื้อหุน้ 1,645.85 ลา้นบาทลดลงจากสิน้ปี 2561 จ านวน 152.49 
ลา้นบาท แมว้า่ BIGGAS จะมีก าไรสทุธิ 24.13 ลา้นบาทแตเ่นื่องจากไมม่ีรายการสว่นเกินทนุจากการเปลีย่นแปลงสดัสว่น
การถือหุน้ในบรษัิทยอ่ยดงัเช่นในงวดบญัชีเดียวกนัของปีก่อน 
 
6. สภาวะอุตสาหกรรม 

อตุสาหกรรมการคา้ก๊าซปิโตรเลยีมเหลวในประเทศไทย 
อปุสงคก๊์าซปิโตรเลยีมเหลว 

(หน่วย: ล้านตนั) 
2559 2560  2561 

ปริมาณ ร้อยละ ปริมาณ ร้อยละ ปริมาณ ร้อยละ 
ครวัเรอืน 2,110 35.19 2,151 34.75 2,164 32.71 
อตุสาหกรรม 610 10.17 650 10.50 687 10.38 
วตัถดุิบปิโตรเคม ี 1,810 30.19 2,070 33.44 2,595 39.22 
สถานีบรกิาร 1,466 24.45 1,319 21.31 1,170 17.68 

รวม 5,996 100.00 6,190 100.00 6,619 100.00 
เปลีย่นแปลง (รอ้ยละ)  -8.39 3.24 6.88 

ที่มา: ส านกังานนโยบายและแผนพลงังาน กระทรวงพลงังาน 
 

ปรมิาณความตอ้งการใชก๊้าซปิโตรเลยีมเหลวมีแนวโนม้เพิ่มขึน้ใน 2 ปีที่ผา่นมา โดยทัง้ภาคครวัเรอืน 
ภาคอตุสาหกรรมและความตอ้งการในสว่นของภาควตัถดุิบปิโตรเคมเีพิ่มขึน้อยา่งตอ่เนื่องจากการขยายตวัของ
อตุสาหกรรม ในขณะท่ีสถานีบรกิารมีแนวโนม้ลดลงในปี 2561 เนื่องจากราคาน า้มนัมีแนวโนม้ลดลง  ท าใหผู้บ้รโิภคหนัมา
ใชน้ า้มนัแทน 

แนวโนม้ของอตุสาหกรรมก๊าซปิโตรเลยีมเหลว 
ธุรกิจก๊าซปิโตรเลยีมเหลว (LPG) หรอืก๊าซหงุตม้มีการแขง่ขนัสงูในปี 2561 โดยเฉพาะในตลาดภาคขนสง่ที่ความ

ตอ้งการใชล้ดลงอยา่งตอ่เนื่อง แตผู่ป้ระกอบการยงัคงตอ้งการปรมิาณขายในระดบัเดมิ ซึง่จะท าใหเ้กิดการแขง่ขนัดา้น
ราคามากขึน้ ตลาด LPG ของประเทศไทยมีปรมิาณการใชป้ระมาณ 4.1 ลา้นตนั/ปี ซึง่ไมร่วมการใชใ้นอตุสาหกรรมปิโตร
เคมี โดยภาคครวัเรอืนเป็นตลาดหลกัมีปรมิาณการใชป้ระมาณ 2.1 ลา้นตนั/ปี ส  านกังานนโยบายและแผนพลงังาน (สนพ.) 
จึงไดจ้ดัท าแนวโนม้ความตอ้งการใชพ้ลงังานปี 2561 โดยมีสมมติฐานการขยายตวัทางเศรษฐกิจรอ้ยละ 3.60 - 4.60 และ
ยงัประเมินการวา่การใชพ้ลงังานขัน้ตน้ (น า้มนั, ก๊าซธรรมชาติ, พลงังานทดแทน ไฟฟา้น าเขา้) จะขยายตวัรอ้ยละ 2.1 คิด
เป็น 2.81 ลา้นบารเ์รลเทยีบเทา่น า้มนัดิบตอ่วนัตามภาวะเศรษฐกิจที่ขยายตวั ทัง้นี ้ การใชพ้ลงังานขัน้ตน้เพิม่ขึน้เกือบทกุ
ประเภท ยกเวน้ก๊าซธรรมชาติที่คาดวา่มกีารใชล้ดลงจากการใชใ้นภาคผลติไฟฟา้ และ NGV  

ภาพรวมของการใช ้ LPG ปี 2561 มีการใชเ้พิ่มขึน้รอ้ยละ 6.88 ภาคครวัเรอืนปรบัตวัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.6 
ภาคอตุสาหกรรมเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.7 ภาครถยนตล์ดลงรอ้ยละ 11.2 ซึง่ลดลงอยา่งตอ่เนื่องมาตัง้แตปี่ 2558 จากการท่ีผูใ้ช้
บางสว่นเปลีย่นกลบัไปใชน้ า้มนัซึง่มีราคาถกูลงแทน ส าหรบัการใชใ้นอตุสาหกรรมปิโตรเคมีมกีารใชเ้พิ่มขึน้รอ้ยละ 25 ตาม
การขยายตวัของอตุสาหกรรมตอ่เนื่องจากเศรษฐกิจโลก ส าหรบัในช่วงครึง่แรกของปี 2562 การใช ้LPG เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.8 
จากการใชเ้พิม่ขึน้ของภาคปิโตรเคมี ส  าหรบัการใชภ้าคครวัเรอืน ภาคอตุสาหกรรม และภาคการขนสง่ลดลง  
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ก๊าซธรรมชาติในอา่วไทยเป็นทรพัยากรธรรมชาติที่จะตอ้งหมดไปในอนาคต รวมถงึสญัญาซือ้ขายก๊าซกบัประเทศ
เมียนมารก็์จะทยอยหมดไปตัง้แตปี่ 2565  ดงันัน้ ในอนาคตประเทศไทยจงึจะตอ้งน าเขา้ LNG มากขึน้ ซึง่นั่นหมายถึง
ตน้ทนุราคาก๊าซของประเทศก็จะสงูขึน้ไปโดยปรยิาย ตามแผนบรหิารจดัการก๊าซของส านกังานนโยบายและแผนพลงังาน 
กระทรวงพลงังาน คาดวา่ในอกี 20 ปีขา้งหนา้ ที่มาของก๊าซจะมสีดัสว่นดงันี ้ รอ้ยละ 29 ซือ้จากผูผ้ลติในประเทศ และรอ้ย
ละ 71 น าเขา้ LNG จากตา่งประเทศ  ทัง้นี ้หากประเมินจากความตอ้งการใชก๊้าซ LPG ประเทศไทยยอ้นหลงั 10 ปี คิดเป็น
การเติบโตรอ้ยละ 4.61 ตอ่ปี ซึง่เป็นสมมติฐานวา่ปรมิาณความตอ้งการใชก๊้าซ LPG ในอนาคตจะใกลเ้คยีงกบัระดบั
ปัจจบุนั 
ที่มา: www.ryt9.com, ส านกังานนโยบายและแผนพลงังาน, และ ปตท. 

  

http://www.ryt9.com/
http://www.ryt9.com/
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ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และผลการด าเนินงานของ 
บริษัท เจเอ็น เอ็นเนอรจ์ี คอรป์อเรชั่น จ ากดั 

 
1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ช่ือบรษัิท : บรษัิท เจเอ็น เอ็นเนอรจี์ คอรป์อเรชั่น จ ากดั 
  JN Energy Corporation Co., Ltd. (“JN”) 
ธุรกิจหลกั : สถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ 
ที่ตัง้ส  านกังานใหญ่ : 9/199 หมู ่3 ต าบลบา้นใหม ่อ าเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบรุ ี11120 
ส านกังานสาขา1 : 501 หมู ่9 ต าบลบา้นป่า อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบรุ ี
ส านกังานสาขา2 : 889 หมู ่12 ต าบลมว่งหวาน อ าเภอน า้พอง จงัหวดัขอนแก่น 
ทนุจดทะเบียน : 100,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามญั 20,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 5 บาท  
ทนุท่ีช าระแลว้ : 100,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามญั 20,000,000 หุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 5 บาท 
 
2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

JN จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 22 มีนาคม 2556 เพื่อประกอบธุรกิจด าเนนิธุรกิจสถานีขายปลกีก๊าซธรรมชาติส  าหรบัเติม
รถยนต ์(NGV) โดยมีสญัญาซือ้ขายกบั ปตท. เป็นระยะเวลา 20 ปี สถานีขายปลกี NGV มี 2 สถานี ตัง้อยูท่ีจ่งัหวดัสระบรุ ี
(เริม่ด าเนินการในไตรมาส 2 ปี 2559) และจงัหวดัขอนแก่น (เริม่ด  าเนินการในไตรมาส 1 ปี 2561) ซึง่ทัง้ 2 สถานีมีหวัจา่ย
ทัง้หมด 16 หวั โดยใชก้ารขนสง่ NGV ผา่นทอ่ ซึง่มียอดขาย 45 - 55 ตนัตอ่วนัตอ่สถานีบรกิาร 

 
3. คณะกรรมการบริษัท 

รายช่ือคณะกรรมการของ JN ณ วนัท่ี 12 มีนาคม 2562 มจี านวน 5 คน ดงันี ้ 
รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายภาณ ุศตีิสาร กรรมการ 
2. นางสาวอนงค ์พานิชเจรญินาน กรรมการ 
3. นายเศรษฐวฒุิ บญุสนิท กรรมการ 
4. นางสาวปิยะภทัร ์สวุรรณสงัข ์ กรรมการ 
5. นายสรุเดช มาลยัทอง กรรมการ 
ที่มา: หนงัสือรบัรองของ JN 
หมายเหต:ุ ผูมี้อ  านาจลงนามไดแ้ก่ นางสาวปิยะภทัร ์ สวุรรณสงัข ์ หรอื นายสรุเดช มาลยัทอง ลงลายมือชื่อรว่มกบั นายภาณ ุ ศีติสาร หรอื 
นางสาวอนงค ์พานิชเจรญินาน หรอื นายเศรษฐวฒิุ บญุสนิท รวมเป็นสองคนและประทบัตราส าคญัของบรษัิท 

 
4. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 
 ณ วันที่ 12 มีนาคม 2562  JN มีทุนจดทะเบียนและทุนที่ออกและช าระแลว้ 100,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้
สามญั 20,000,000 หุน้ มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 5 บาท โดยมีรายละเอียดผูถื้อหุน้ ดงันี ้

รายชื่อ จ านวนหุ้น สัดส่วน (ร้อยละ) 
1. บรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ ากดั 19,999,998 100.00 
2. นางสาวอนงค ์พานิชเจรญินาน 1 0.00 
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รายชื่อ จ านวนหุ้น สัดส่วน (ร้อยละ) 
3. นางสาวปิยะภทัร ์สวุรรณสงัข ์ 1 0.00 

รวม 20,000,000 100.00 
ที่มา: แบบ บอจ. 5 ณ วนัที่ 12 มีนาคม 2562 
 
5. สรุปข้อมูลทางการเงนิ 

สรุปขอ้มลูทางการเงินส าหรบัปี 2559 - 2561 สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 2560 2561 และงบการเงินระหวา่ง
กาลประจ าไตรมาสที่ 2 ปี 2562 สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 มรีายละเอียดดงันี ้

(หน่วย: พันบาท) 31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 30 มิ.ย. 62 
งบตรวจสอบ งบตรวจสอบ งบตรวจสอบ งบภายใน 

งบแสดงฐานะการเงิน     
สินทรพัยห์มนุเวียน 16,081.71  15,705.36  24,482.96           40,105.90  
สินทรพัยไ์มห่มนุเวียน 236,814.48  341,187.44  386,306.50         373,861.95  
สินทรัพยร์วม 252,896.19  356,892.81  410,789.46       413,967.85  
หนีส้ินหมนุเวียน 54,916.44  176,022.02  254,703.96         266,764.69  
หนีส้ินไมห่มนุเวียน 107,141.70  90,260.86  58,715.08           42,924.64  
หนีสิ้นรวม 162,058.14  266,282.88  313,419.04       309,689.32  
ทนุที่ออกและช าระแลว้ 100,000.00  100,000.00  100,000.00         100,000.00  
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม  (9,161.95)  (9,390.08)  (2,629.58)            4,278.53  
ส่วนของผู้ถือหุน้ 90,838.05  90,609.92  97,370.42       104,278.53  
รวมหนิ้สินและส่วนของผู้ถือหุน้ 252,896.19  356,892.80  410,789.46       413,967.85  
งบก าไรขาดทุน     
รายไดจ้ากการขาย 40,034.71  134,361.65  218,840.57         136,040.78  
ตน้ทนุขาย  (37,730.25)  (113,055.94)  (188,320.85)  (113,797.16) 
ก าไรขัน้ตน้ 2,304.45  21,305.71  30,519.72           22,243.62  
รายไดอ่ื้นๆ 285.54  201.67  232.45  104.07  
ก าไรก่อนหกัคา่ใชจ้า่ย 2,589.99  21,507.37  30,752.16           22,347.69  
คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร  (3,369.21)  (13,576.46)  (14,973.86)  (8,719.37) 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนตน้ทนุทางการเงินและ
ภาษีเงินได ้

 (779.21) 7,930.92  15,778.30           13,628.32  

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน  (5,269.19)  (8,159.04)  (9,017.80)  (5,048.99) 
ภาษีเงินได ้ -    -    -     (1,671.23) 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ  (6,048.40)  (228.12) 6,760.50  6,908.10  
หมายเหต:ุ  
- งบการเงินของ JN ส  าหรบัปี 2559 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2559 ผ่านการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบบญัชีรบัอนญุาต บรษัิท เอ็มเอ ออดิท 

จ ากดั ซึง่ไมไ่ดเ้ป็นผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  
- งบการเงินของ JN ส  าหรบัปี 2560 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2560 ผ่านการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบบญัชีรบัอนญุาต นางนิสา อติธรรมพงศ ์

ซึง่ไมไ่ดเ้ป็นผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.  
- งบการเงินของ JN ส  าหรบัปี 2561 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ผ่านการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบบญัชีรบัอนญุาต บรษัิท ส  านกังาน อี

วาย จ ากดั ซึง่เป็นบรษัิทตรวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
- งบการเงินระหวา่งกาลประจ าไตรมาสที่ 2 ปี 2562 สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2562  เป็นงบการเงินภายในที่จดัท  าโดยฝ่ายบญัชขีอง JN 
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การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานและฐานะการเงนิโดยรวมของ JN 
ผลการด าเนนิงาน 

รายได ้
ในปี 2560 JN มีรายไดจ้ากการขาย 134.36 ลา้นบาทเพิม่ขึน้จ านวน 94.33 ลา้นบาทคดิเป็นรอ้ยละ 235เนื่องจาก

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ประเภท LPG และ  NGV ไดเ้พิ่มขึน้จากปี 2017 ส  าหรบัปี 2561 รายไดจ้ากการขายยงัคงเพิ่มขึน้
อยา่งตอ่เนื่องเป็น 218.84 ลา้นบาท โดยรายไดเ้พิ่มขึน้จ านวน 84.48 ลา้นบาทคิดเป็นรอ้ยละ 63 เนื่องจากสถานีบรกิารท่ี
จงัหวดัขอนแก่นเปิดใหบ้รกิารอีก 1 แหง่ ท าใหส้ามารถปรมิาณการขาย NGV, LPG เพิ่มขึน้ นอกจากนีย้งัมีรายไดจ้ากการ
ใหเ้ชา่พืน้ท่ีรา้นคา้ในสถานีบรกิารเพิ่มขึน้ 

ก าไรขัน้ตน้ 
ในปี 2560 JN มกี าไรขัน้ตน้จ านวน 21.30 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 15.9 ของยอดขาย ส าหรบัปี 2561 ก าไรขัน้ตน้

เทา่กบั 30.52 ลา้นบาทคดิเป็นรอ้ยละ 13.9 ของยอดขาย สาเหตทุี่อตัราก าไรขัน้ตน้ในปี 2561 ลดลงเนื่องจากคา่เสือ่มราคา
เพิ่มขึน้และตน้ทนุดา้นพนกังานสงูขึน้จากการเปิดสถานีบรกิารท่ีขอนแก่นเพิ่มขึน้อกี 1 แหง่ 

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 
ในปี 2560 JN มีคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิารจ านวน 13.58 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน 10.21 ลา้น

บาท จากการเพิม่ขึน้ของคา่ใชจ้่ายเก่ียวกบัพนกังาน คา่สาธารณปูโภค และคา่ธรรมเนียมธนาคาร ส าหรบัปี 2561 คา่ใชจ้า่ย
ในการขายและบรหิารเพิ่มขึน้เลก็นอ้ยประมาณ 1.39 ลา้นบาท 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน 
คา่ใชจ้า่ยทางการเงินในปี 2560-2561 เทา่กบั 8.16 ลา้นบาท และ 9.02 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 2.89 ลา้นบาท

และ 0.86 ลา้นบาทตามล าดบัเนื่องจากมเีงินกูร้ะยะสัน้จากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งและเงินกูร้ะยะยาวเพื่อใชใ้นการซือ้ที่ดนิ 
อาคารและเครือ่งจกัรเพิ่มขึน้ 

ก าไรสทุธิ 
 ในปี 2560 JN มีขาดทนุสทุธิจ านวน 0.23 ลา้นบาท เนื่องจากคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิารตลอดจนคา่ใชจ้า่ย
ทางการเงินเพิ่มขึน้มาก ปี 2561 JN มีก าไรสทุธิจ านวน 6.76 ลา้นบาท เนื่องจาก JN สามารถสรา้งรายไดเ้พิม่ขึน้และควบคมุ
คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิารไดด้ี 
 
ฐานะทางการเงนิ 
 สนิทรพัย ์
 ในปี 2560 JN มีสนิทรพัยร์วม 356.89 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน 103.99 ลา้นบาทจากการเพิม่ขึน้ของ
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์และเงินสด ในปี 2561 สนิทรพัยร์วมยงัคงเพิม่ขึน้จ านวน 53.89 ลา้นบาท เป็น 410.78 ลา้นบาท 
จากเงินลงทนุในบรษัิทรว่มและทีด่ิน อาคารและอปุกรณเ์นื่องจากสถานีบรกิารท่ีขอนแก่นสรา้งเสรจ็และเปิดด าเนินงาน ณ 
สิน้เดือนมิถนุายน 2562 JN มีสนิทรพัยร์วม 413.96 ลา้นบาทเพิม่ขึน้จากสิน้ปี 2561 จ านวน 3.17 ลา้นบาท โดยเป็นการ
เพิ่มขึน้ของสนิทรพัยห์มนุเวียนในรายการเงินสด ลกูหนีก้ารคา้ และสนิทรพัยห์มนุเวียนอื่น 
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 หนีส้นิ 
 ในปี 2560 JN มีหนีส้นิรวม 266.28 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน 104.22 ลา้นบาท จากการเพิ่มขึน้ของ
เงินกูร้ะยะสัน้จากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งและเจา้หนีก้ารคา้  ในปี 2561 หนีส้นิรวมยงัคงเพิม่ขีน้จ านวน 47.14 ลา้นบาทเป็น 
313.42 ลา้นบาท จากการเพิม่ขึน้ของเจา้หนีก้ารคา้เป็นส าคญั ณ สิน้เดือนมิถนุายน 2562 JN มีหนีส้นิรวม 309.69 ลา้น
บาท ลดลง 3.73 ลา้นบาทในสว่นของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินเนื่องจากมีการช าระคนืตามตารางการช าระหนี ้ 
 สว่นของผูถื้อหุน้ 
 สว่นของผูถื้อหุน้ของ JN เพิ่มขึน้อยา่งตอ่เนื่องจาก 90.61 ลา้นบาทในปี 2560 เป็น 97.37 ลา้นบาท ในปี 2561 
และ 104.28 ลา้นบาท ณ สิน้เดอืนมิถนุายน 2562 ตามล าดบั โดยเป็นการเพิม่ขึน้ในสว่นของก าไรสะสม จากผลมาจากผล
ประกอบการดขีึน้เป็นล าดบัจากขาดทนุ 0.23 ลา้นบาทในปี 2560 เป็นก าไร 6.76 ลา้นบาทในปี 2561 และ 6.91 ลา้นบาท 
ณ สิน้เดือนมิถนุายน 2562 
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ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และผลการด าเนินงานของ 
บริษัท ไทย ไปป์ไลน ์เน็ตเวิรค์ จ ากัด 

 
1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 
ช่ือบรษัิท : บรษัิท ไทย ไปป์ไลน ์เน็ตเวิรค์ จ ากดั 
  Thai Pipeline Network Co., Ltd. (“TPN”) 
ธุรกิจหลกั : ใหบ้รกิารขนสง่น า้มนัโดยระบบขนสง่ทางทอ่ โดยไดร้บัสทิธิจากกระทรวงพลงังานใหส้รา้งระบบ

ทอ่ขนสง่น า้มนัจากจงัหวดัสระบรุไีปยงัภาคตะวนัออกเฉียงเหนือและภาคเหนือ  
ที่ตัง้ส  านกังานใหญ่ : 349 อาคารเอสเจ อินฟีนิท วนั บิสซิเนส คอมเพลก็ซ ์หอ้ง 1903-1906 ชัน้ 19 ถนนวิภาวดีรงัสติ 

แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร  
ที่ตัง้ส  านกังานสาขา : 9/199 หมูท่ี่ 3 ต าบลบา้นใหม ่อ าเภอปากเกรด็ จงัหวดันนทบรุ ี
ทนุจดทะเบียน : 1,800,000,000 บาท แบง่เป็นหุน้สามญั 18,000,000 หุน้ มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 
ทนุท่ีช าระแลว้ : 1,800,000,0001 บาท แบง่เป็นหุน้สามญั 18,000,000 หุน้  มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท ช าระ

แลว้หุน้ละ 100 บาท 
 
2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

บริษัท ไทย ไปป์ไลน ์เน็ตเวิรค์ จ ากดั (“TPN”) ก่อตัง้ขึน้เมื่อปี 2558 เพื่อด าเนินโครงการพฒันาท่อสง่น า้มนัไปยงั
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือและภาคเหนือ ภายใตว้ตัถปุระสงคใ์นการเป็นผูใ้หบ้ริการโลจิสติกสแ์บบครบวงจรเพื่อเป็นการ
รองรบัปรมิาณความตอ้งการใชน้ า้มนัท่ีจะเพิ่มสงูขึน้ในอนาคต โดยปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการพฒันาโครงการ 

เสน้ทางการวางท่อสง่น า้มนัไปยงัภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ จะเริ่มตน้โดยการตอ่เช่ือมกบัท่อสง่น า้มนัของบรษัิท 
ท่อสง่ปิโตรเลียมไทย จ ากดั (“Thappline”) ที่อ  าเภอเสาไห ้จงัหวดัสระบรุี วางท่อสง่น า้มนัขนานไปกบัทางหลวงและทาง
หลวงชนบทผ่านจังหวดัสระบุรี ลพบุรี นครราชสีมา ชัยภูมิ  มีจุดสิน้สดุที่ปลายทางที่คลงัน า้มนัขอนแก่น อ าเภอบา้นไผ่ 
(คลังมีความจุอยู่ที่ 150 ลา้นลิตร)  รวมระยะทาง 350 กิโลเมตร ในเบือ้งต้น กลุ่มลูกค้าของ TPN คือ ผู้ถือหุ้นของ 
Thappline ไดแ้ก่ ปตท., เอสโซ่, เชฟรอน, เชลล,์ ไทยออยล,์ คเูวตปิโตรเลียม และซสัโก ้ดีลเลอรส์ และอาจจะมีลกูคา้อื่นๆ 
เพิ่มเติม เช่น พีทีจี บางจาก และบรษัิทน า้มนัในลาว  โดย TPN คาดวา่จะเริม่ด  าเนินการก่อสรา้งทอ่สง่น า้มนัและคลงัน า้มนั
ในไตรมาสที ่2 ปี 2562 และเปิดใหบ้รกิารในไตรมาสที่ 4 ปี 2564 

การขนส่งน า้มนัผ่านท่อช่วยท าใหต้น้ทนุในการขนส่งน า้มนัถูกกว่าการขนส่งโดยวิธีการอื่น เช่น รถบรรทุก หรือ
รถไฟ ซึ่งจะช่วยลดตน้ทนุในดา้นโลจิสติกสข์องประเทศไทยในระยะยาว ในอนาคต  TPN อาจจะสรา้งท่อขนสง่น า้มนัจาก
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือไปยงัประเทศลาว เพื่อขยายตลาดไปนอกประเทศไทยมากขึน้ โดย TPN ไดป้ระเมินไวว้่า ความ
ตอ้งการใชน้ า้มนัของประเทศลาวในอีก 10 ปีขา้งหนา้จะขยายตวัประมาณรอ้ยละ 5 ตอ่ปี 
 
 
 
 

                                                           
1 แบบ บอจ.5 ลงวนัที่ 26 กรกฎาคม 2562 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                             - เอกสารแนบ1 หนา้ 13 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

3. คณะกรรมการบริษัท 
รายช่ือคณะกรรมการของ TPN ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2562 มีจ านวน 6 คน ดงันี ้ 

รายชื่อ ต าแหน่ง 
1. นายจกัรกฤช จารุจินดา กรรมการ 
2. นายภาณ ุศตีิสาร กรรมการ 
3. นางสาวอนงค ์พานิชเจรญินาน กรรมการ 
4. นายกมัพล ตติยกวี  กรรมการ 
5. นายธนชั ปวรวิปลุยากร กรรมการ 
6. นางสาวปิยะภทัร ์สวุรรณสงัข ์ กรรมการ 
ที่มา: หนงัสือรบัรองของ TPN 
หมายเหต:ุ ผูมี้อ  านาจลงนามไดแ้ก่ นายภาณ ุ ศิตสิาร หรอื นายกมัพล ตติยกวี หรอื นางสาวอนงค ์ พานิชเจรญินาน ลงลายมือชื่อรว่มกับ 
นายธนชั ปวรวิปลุยากร หรอื นางสาวปิยะภทัร ์สวุรรณสงัข ์รวมเป็นสองคนและประทบัตราส าคญัของบรษัิท 

 
4. โครงสร้างผู้ถอืหุ้น 
 ณ วนัท่ี 26 กรกฎาคม 2562  TPN มีทนุจดทะเบียนและช าระแลว้ 1,800,000,000 บาท มลูคา่ที่ตราไวหุ้น้ละ 100 
บาท โดยมีรายละเอียดผูถื้อหุน้ ดงันี ้

 ทุนจดทะเบียน ทุนช าระแล้ว สัดส่วน 
รายช่ือ จ านวนหุน้ มูลค่าหุน้ รวมทัง้หมด จ านวนหุน้ มูลค่าหุน้ รวมทัง้หมด การถือหุน้ 

  (บาท/หุน้) (บาท)  (บาท/หุน้) (บาท) (ร้อยละ)  
1. บรษัิท บิก๊แก๊ส 

เทคโนโลยี จ ากดั  
16,919,998 100 1,691,999,800 16,919,998 100 1,691,999,800 93.999989 

2. จีแอล เอ็นเนอรจ์ ี
โซลชูั่นส ์(ฮอ่งกง) 
คอมปะนี 

1,080,000 100 108,000,000 1,080,000 100 1,08,000,000 6.000000 

3. นายภาณ ุศีตสิาร 1 100 100 1 100 100 0.000006 
4. นายธนชั ปวรวิปลุ

ยากร 
1 

100 100 1 100 100 
0.000006 

รวม 18,000,000  1,800,000,000 18,000,000  1,800,000,000 100.000000 
ที่มา: แบบ บอจ. 5 ณ วนัที่ 26 กรกฎาคม 2562 

 
5. สรุปข้อมูลทางการเงนิ 

- สรุปขอ้มลูทางการเงินส าหรบัปี 2559 - 2561 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 2560 2561 และงบการเงิน
ระหวา่งกาลประจ าไตรมาสที่ 2 ปี 2562 สิน้สดุ 30 มิถนุายน 2562 มีดงันี ้

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย: พันบาท) 31 ธ.ค. 2559 
งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2560 
งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2561  
งบตรวจสอบ 

30 มิ.ย. 2562  
งบภายใน 

สินทรพัยห์มนุเวียน 27,285.40 56,016.34 19,493.95 84,819.13 
สินทรพัยไ์มห่มนุเวียน 16,594.89 82,215.34 624,710.86 1,487,917.92 
รวมสินทรัพย ์ 43,880.29     138,231.68     644,204.81  1,572,737.05  
หนีส้ินหมนุเวียน 18,446.31 111,030.38 92,678.93 87,385.19 
หนีส้ินไมห่มนุเวียน 1,287.72 873.58 1,387.70 1,411.85 
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งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย: พันบาท) 31 ธ.ค. 2559 
งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2560 
งบตรวจสอบ 

31 ธ.ค. 2561  
งบตรวจสอบ 

30 มิ.ย. 2562  
งบภายใน 

รวมหนี้สิน 19,734.04     111,903.96       94,066.64  88,797.03  
ทนุที่ออกและเรยีกช าระแลว้ 25,000.00 100,000.00 625,000.00 1,559,500.00 
ขาดทนุสะสม (853.74) (73,672.28) (74,861.83) (75,559.98) 
รวมส่วนของผู้ถือหุน้  24,146.26       26,327.72     550,138.17  1,483,940.02  
รวมหนี้สินและส่วนของผู้ถือหุน้ 43,880.29     138,231.68     644,204.81  1,572,737.05  

 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (หน่วย: พันบาท) 2559 

งบตรวจสอบ 
2560 

งบตรวจสอบ 
2561 

งบตรวจสอบ 
ม.ค. – มิ.ย. 2562 

งบภายใน 
รายได ้     
ดอกเบีย้รบั 1,470.36 648.43 924.06 995.26 
รายไดอ่ื้น 21.32 74.61 1,028.04 7.37 
 รวมรายได้ 1,491.68  723.04  1,952.10  1,002.63  
คา่ใชจ้า่ย     
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร       (2,077.59)  (72,386.19)  (3,125.92)  (1,695.34) 
 รวมคา่ใชจ้า่ย       (2,077.59)  (72,386.19)  (3,125.92)  (1,695.34) 
ขาดทุนสุทธิก่อนต้นทุนทางการเงนิ        (585.91)    (71,663.15)      (1,173.82)  (692.71) 
ตน้ทนุทางการเงิน           (49.18)  (1,155.39)  (15.72)           (5.44) 
ขาดทุนสุทธิ        (635.10)    (72,818.54)      (1,189.55)  (698.15) 
หมายเหต:ุ  
- งบการเงินส  าหรบัปี 2559 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2559 ผ่านการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบบญัชีรบัอนญุาต บรษัิท  

ซีพีเอ แอสโซซิเอทส ์(ไทยแลนด)์ จ  ากดั ซึง่ไมไ่ดเ้ป็นผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
- งบการเงินส  าหรบัปี 2560 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2560 ผ่านการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบบญัชีรบัอนญุาต บรษัิท ส  านกังาน อีวาย จ ากดั 

ซึง่เป็นผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
- งบการเงินส  าหรบัปี 2561 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 ผ่านการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบบญัชีรบัอนญุาต บรษัิท ส  านกังาน อีวาย จ ากดั 

ซึง่เป็นผูต้รวจสอบบญัชีที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
- งบการเงินระหวา่งกาลประจ าไตรมาสที่ 2 ปี 2562 สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2562 เป็นงบภายในที่จดัท  าขึน้โดยฝ่ายบญัชีของ TPN 

 
การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานและฐานะการเงนิโดยรวมของ TPN 
ผลการด าเนนิงาน 
 รายไดร้วม 

ส าหรบัปี 2560 TPN มีรายไดร้วมจ านวน 0.72 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนจ านวน 0.77 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 52 
รายไดห้ลกัมาจากดอกเบีย้รบัจ านวน 0.65 ลา้นบาท ลดลง 0.82 ลา้นบาท เนื่องจาก TPN ไมม่เีงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้เช่นปี
ก่อน ทัง้นี ้TPN ยงัไมม่ีรายไดจ้ากการบรกิาร เนื่องจากอยูใ่นระหวา่งพฒันาโครงการยงัไมไ่ดเ้ริม่ด  าเนินการเชิงพาณิชย์    ใน
ปี 2561 TPN มีรายไดร้วม 1.95 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จากปี 2560 จ านวน 1.23 ลา้นบาทเนื่องจากรายไดจ้ากดอกเบีย้รบัและ
รายไดอ้ื่นเพิม่ขึน้ 

 
 
 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                             - เอกสารแนบ1 หนา้ 15 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 
 ในปี 2560 TPN มีคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารจ านวน 72.39 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนถงึ 70.31 ลา้นบาท เนื่องจาก
มีคา่ใชจ้่ายในการมดัจ าทีด่ิน 50.5 ลา้นบาทและมีคา่ใชจ้า่ยบรหิารงานโครงการเพิม่ขึน้ ปี 2561 TPN   มีคา่ใชจ้่ายในการ
บรหิาร 3.12 ลา้นบบาท ลดลงจากปี 2560 จ านวน 69.26 ลา้นบาทเป็นเพราะไมม่ีคา่ใชจ้่ายในการมดัจ าที่ดินเช่นปีก่อน 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน 
 ในปี 2560 TPN มีคา่ใชจ้า่ยทางการเงินจ านวน 1.15 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 1.10 ลา้นบาท เนื่องจากมีเงิน
กูย้ืมจากบรษัิทท่ีเก่ียวขอ้งเพิม่ขึน้ 56.48 ลา้นบาท ซึง่เป็นตั๋วสญัญาใชเ้งินอายไุมเ่กิน 1 ปี คิดดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 1 - 6 
ตอ่ปี ในปี 2561 TPN มีคา่ใชจ้่ายทางการเงิน 0.02 ลา้นบาทลดลงจากปี 2560 มากการลดลงของหนีส้นิตามสญัญาเชา่ซือ้ 
 ภาษีจา่ย 
 TPN ยงัไมม่ีภาษีจ่ายทัง้ในปี 2559 - 2561 เนื่องจากมีผลขาดทนุสทุธิจากการด าเนินงาน 
 ก าไรสทุธิ 
 TPN มีผลด าเนินงานขาดทนุสทุธิจ านวน 72.82 ลา้นบาทในปี 2560 และ 1.19 ลา้นบาทในปี 2561 ตามล าดบั 
เนื่องจากอยูใ่นระหวา่งพฒันาโครงการ ยงัไมไ่ดเ้ริม่ด  าเนินการเชิงพาณิชยจ์งึยงัไมม่ีรายไดจ้ากการใหบ้รกิาร มเีพียง
ดอกเบีย้รบัและรายไดอ้ื่นซึง่มจี านวนนอ้ยกวา่คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร สง่ผลให ้ TPN มีผลประกอบการขาดทนุตอ่เนื่องมา
ตัง้แตปี่ 2559 
 
ฐานะการเงนิ 
 สนิทรพัย ์
 ส าหรบัสิน้ปี 2560 TPN มีสนิทรพัยร์วม 138.23 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จ านวน 94.35 ลา้นบาท โดยสนิทรพัยห์มนุเวยีน
รายการหลกัที่เพิ่มขึน้ไดแ้ก่ เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนัจ านวน 50 ลา้นบาทซึง่ใชค้  า้ประกนัการออกหนงัสอืค า้
ประกนัการปฏิบตัิงานตามสญัญา สว่นสนิทรพัยไ์มห่มนุเวียนทีเ่พิม่ขึน้ไดแ้ก่ เงินมดัจ าคา่ซือ้ที่ดินจ านวน 11.35 ลา้นบาท 
อาคารและอปุกรณเ์พิ่มขึน้ 54.21 ลา้นบาท เพื่อใชใ้นการด าเนินธุรกิจ  ในปี 2561 TPN มีสนิทรพัยร์วม 644.20 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้จากปีก่อน 505.97 ลา้นบาท เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของที่ดิน อาคารและอปุกรณจ์ านวน 217 ลา้นบาท จากการ
ซื่อที่ดินเพิ่มและความคืบหนา้ในการก่อสรา้ง นอกจากนีย้งัมีเงินจ่ายลว่งหนา้คา่ซือ้สนิทรพัยจ์ านวน 324.41 ลา้นบาทเพื่อ
ลงทนุในโครงการก่อสรา้งระบบขนสง่น า้มนัทางทอ่ ณ วนัท่ี 30 มถินุายน 2562 TPN มีสนิทรพัยร์วม 1,572.74 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2561 จ านวน 928.53 ลา้นบาท จากการเพิม่ขึน้ของที่ดิน สิง่ปลกูสรา้ง อาคารและอปุกรณต์ามความ
คืบหนา้ในการก่อสรา้งระบบขนสง่น า้มนัทางทอ่   
 
 หนีส้นิ 
 ณ สิน้ปี 2560 TPN มีหนีส้นิรวม 111.90 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2559 จ านวน 92.17 ลา้นบาท เนื่องจากการ
เพิ่มขึน้ของเจา้หนีอ้ื่นและเงินกูย้มืระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเป็นส าคญั เพื่อใชล้งทนุก่อสรา้งโครงการในอนาคต  ณ 
สิน้ปี 2561 TPN มีหนีส้นิรวม 94.07 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2560 จ านวน 17.83 ลา้นบาทเป็นผลจากการลดลงของเจา้หนี ้
อื่น และหนีส้นิตามสญัญาเช่าซือ้ ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 TPN มีหนีส้นิรวม 88.79 ลา้นบาท ลดลงจากสิน้ปี 2561 
เลก็นอ้ยจากการลดลงของหนีส้นิหมนุเวยีน 
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และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                             - เอกสารแนบ1 หนา้ 16 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 สว่นของผูถื้อหุน้ 
 ในปี 2560 TPN ไดท้ าการเรยีกช าระคา่หุน้ที่ยงัช าระไมเ่ตม็มลูคา่จ านวน 75 ลา้นบาทท าใหท้นุจดทะเบียนช าระ
แลว้เพิ่มขึน้เป็น 100 ลา้นบาท อยา่งไรก็ดี TPN มีขาดทนุสะสมเพิ่มขึน้เป็น 73.67 ลา้นบาทจากผลขาดทนุจากการ
ด าเนินงานตอ่เนื่องสง่ผลใหส้ิน้ปี 2560 TPN มีสว่นของผูถื้อหุน้จ านวน 26.33 ลา้นบาท ในปี 2561 TPN เพิ่มทนุจดทะเบียน
จาก 100 ลา้นบาทเป็น 1,350 ลา้นบาทแตท่นุท่ีออกและช าระแลว้เพียง 625 ลา้นบาท อยา่งไรก็ตามยงัมีขาดทนุสะสม
จ านวน 74.86 ลา้นบาท สง่ผลให ้ ณ สิน้ปี 2561 TPN มีสว่นของผูถื้อหุน้จ านวน 550.14 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จากปี 2560 
จ านวน 523.81 ลา้นบาท ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2562 TPN มีการเพิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 1,800 ลา้นบาทในขณะที่ทนุท่ีออก
และช าระแลว้เพิ่มขึน้จ านวน 934.5 ลา้นบาทเป็น 1,559.50 ลา้นบาทและมีผลขาดทนุสะสมเพิ่มขึน้เป็น 75.56 ลา้นบาท 
สง่ผลใหม้ีสว่นของผูถื้อหุน้จ านวน 1,483.94 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2561 จ านวน 933.80 ลา้นบาท 
 
6. สภาวะอุตสาหกรรม 

ประเทศไทยมีผูป้ระกอบการที่ใหบ้รกิารขนสง่น า้มนัเชือ้เพลงิทางระบบทอ่สง่น า้มนั 2 บรษัิท ดงันี ้ 
(1) บรษัิท ขนสง่น า้มนัทางทอ่ จ ากดั (FPT) ไดก้่อตัง้ขึน้ในเดือนพฤษภาคม 2534 ตามมติคณะรฐัมนตรตีาม

ขอ้เสนอของคณะกรรมการนโยบายพลงังานแหง่ชาติ เพื่อประกอบกิจการดา้นการเก็บรกัษา และด าเนินการขนสง่น า้มนั
เชือ้เพลงิทางระบบทอ่สง่น า้มนัใตพ้ืน้ดินซึง่สรา้งขนานกบัทางรถไฟ มีระยะทางรวม 69 กิโลเมตรจากโรงกลั่นน า้มนับางจาก 
ผา่นคลงัน า้มนัเชลลแ์ละคลงัน า้มนัเชฟรอนท่ีช่องนนทร ี ไปยงัสถานีบรกิารจดัเก็บน า้มนัของบรษัิทท่ีทา่อากาศยานดอน
เมือง และไปสิน้สดุที่คลงัน า้มนัของบรษัิท ขนสง่น า้มนัทางทอ่ จ ากดั ที่อ  าเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรอียธุยา ซึง่เป็น
ศนูยร์วมการรบัและจา่ยน า้มนัเพือ่กระจายสูภ่มูิภาคตา่งๆ ของประเทศไทย  

ในสว่นของคลงัน า้มนัของ FPT มีทัง้หมด 3 แหง่ คือ (ก) คลงัน า้มนัดอนเมืองจะรบัน า้มนัอากาศยาน โดยผา่น
ระบบทอ่ขนสง่น า้มนัมาเก็บในถงัน า้มนัส ารอง เพื่อท าการตรวจสอบคณุภาพมาตรฐานสากล ก่อนด าเนินการสบูถ่าย และ
สง่มอบใหก้บับรษัิท บรกิารเชือ้เพลงิการบินกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) (BAFS) ซึง่เป็นผูใ้หบ้รกิารเตมิน า้มนัอากาศยาน ณ ทา่
อากาศยานดอนเมือง, (ข) คลงัน า้มนัสวุรรณภมูิอยูต่ดิกบัสนามบินสวุรรณภมูิ ซึง่รบัน า้มนัอากาศยานมาจากสถานี
มกักะสนั โดยผา่นระบบทอ่ขนสง่น า้มนัมาเก็บในถงัน า้มนัส ารอง ซึง่มคีวามจ ุ24 ลา้นลติร, และ (ค) คลงัน า้มนับางปะอินซึง่
ติดอยูก่บัคลงัน า้มนั บรษัิท บางจากปิโตรเลยีม จ ากดั (มหาชน) โดยจะรบัน า้มนัภาคพืน้ดินผา่นระบบทอ่ขนสง่จากโรงกลั่น
น า้มนับางจากที่บางจาก คลงัน า้มนัเชลลแ์ละคลงัน า้มนัเชฟรอนที่ช่องนนทรมีาจดัเก็บยงัคลงัน า้มนัปลายทางที่อ  าเภอบาง
ปะอิน มีถงัสามารถจดัเก็บน า้มนัไดห้ลายชนิดรวมทัง้สิน้ 75 ลา้นลติร 

(2) บรษัิท ทอ่สง่ปิโตรเลยีมไทย จ ากดั (Thappline) ก่อตัง้ขึน้ในเดือนมกราคม 2534 ประกอบธุรกิจใหบ้รกิาร
ขนสง่น า้มนัผา่นระบบทอ่ ปัจจบุนั Thappline ใหบ้รกิารขนสง่น า้มนัผา่นระบบทอ่ 3 เสน้ทางหลกั ระยะทางรวมทัง้สิน้ 360 
กิโลเมตร โดยแบง่เป็น (ก) ช่วงระหวา่งศรรีาชา-สระบรุ ีมีความยาว 25 กิโลเมตร ออกแบบใหม้กี าลงัการขนสง่สงูสดุ 26,000 
ลา้นลติรตอ่ปี มีเสน้ทางเริม่ตน้จากสถานขีนสง่น า้มนัตน้ทางศรรีาชา จงัหวดัชลบรุ ี ซึง่จะรบัน า้มนัจากโรงกลั่นน า้มนัเอสโซ ่
โรงกลั่นน า้มนัไทยออยส ์คลงัน า้มนั ปตท. และคลงัน า้มนัของบรษัิท ชลบรุเีทอรม์ินลั จ ากดั เพื่อล าเลยีงไปยงัคลงัปลายทาง
ที่อ  าเภอล าลกูกาจงัหวดัปทมุธานี และที่อ  าเภอเสาไห ้จงัหวดัสระบรุ ีโดยมีทอ่แยกไปท่ีคลงัน า้มนัอากาศยานดอนเมือง, (ข) 
เสน้ทางมาบตาพตุ-ศรรีาชา Thappline เช่ือมตอ่ไปยงัโรงกลั่นน า้มนัพีทีทีจีซ ี และโรงกลั่นสตารปิ์โตรเลยีม ที่นิคม
อตุสาหกรรมมาบตาพดุ มคีวามยาวทอ่ 67 กิโลเมตร และ (ค) เสน้ทางล าลกูกา-สนามบินสวุรรณภมูิ Thappline ไดข้ยาย
ระบบทอ่สง่จากคลงัน า้มนัล าลกูกาไปยงัคลงัน า้มนัทา่อากาศยานสวุรรณภมูิระยะทาง 38 กิโลเมตร โดยมีขีดความสามารถ
จดัสง่น า้มนัเชือ้เพลงิอากาศยานใหก้บัทา่อากาศยานสวุรรณภมูิ เพื่อรองรบัผูโ้ดยสารได ้100 ลา้นคนตอ่ปี 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                             - เอกสารแนบ1 หนา้ 17 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

Thappline มีคลงัน า้มนัสองแหง่ที่อ  าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทมุธานี และที่อ  าเภอเสาไห ้ จงัหวดัสระบรุ ี สามารถ
จดัเก็บน า้มนัไดห้ลายชนดิ เป็นแหลง่ส ารองน า้มนั และศนูยก์ลางการจา่ยน า้มนัไปยงักรุงเทพมหานคร ปรมิณฑล ภาค
กลาง ภาคเหนือ และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ คลงัน า้มนัทัง้สองแหง่มีความจทุัง้หมด 170 ลา้นลติร 

แนวโนม้อตุสาหกรรมในอนาคต 
ปัจจบุนัความตอ้งการใชน้ า้มนัในประเทศไทยที่เพิ่มขึน้ในอตัรารอ้ยละ 2-3 ตอ่ปี (ที่มา: ส านกันโยบายและแผน

พลงังาน กระทรวงพลงังาน) โดยสภาพการเติบโตในภาพรวมจะขึน้อยูก่บัหลายปัจจยั เช่น การเตบิโตทางเศรษฐกิจ สภาพ
การขยายตวัของตลาดรถยนตโ์ดยเฉพาะอยา่งยิ่งในภมูิภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ ซึง่มกีารขยายตวัของเศรษฐกิจอยา่ง
ตอ่เนื่อง อนัเป็นตวัช่วยผลกัดนัปรมิาณการใชน้ า้มนัเพื่อการขนสง่ในภมูิภาค นอกจากนี ้ การใชน้ า้มนัในประเทศเพื่อนบา้น 
(ลาว) เพิม่สงูขึน้โดยในชว่ง 5 ปี ที่ผา่นมา ประเทศไทยสง่ออกน า้มนัไปขายยงัประเทศลาวเพิ่มขึน้เฉลีย่มากกวา่รอ้ยละ 7 ตอ่
ปี เนื่องมาจากการเติบโตของประเทศ รวมถงึการใชน้ า้มนัในการพฒันาโครงการเขื่อนและโรงไฟฟา้ที่มีอยา่งตอ่เนื่อง จะ
สง่ผลตอ่มีการเติบโตปรมิาณการใชน้ า้มนัอยา่งมีนยัส าคญั  

รูปแสดงคลังน ้ามันและท่อสง่น ้ามันในประเทศไทย 

 
ที่มา: บรษัิท ขนสง่น า้มนัทางทอ่ จ  ากดั, บรษัิท ทอ่สง่ปิโตรเลียม จ ากดั, หนงัสือพิมพฐ์านเศรษฐกิจ ปีที่37 ฉบบัที่ 3,296 วนัที่ 14 - 16 กนัยายน 
2560, www.thailandindustry.com, และ www.teacher.ssru.ac.th 
 

FPT ก าลงัเดินหนา้โครงการทอ่ขนสง่น า้มนัภาคเหนือโดยมีจดุตัง้ตน้จากคลงัน า้มนับางปะอิน อ.บางปะอิน จ.
พระนครศรอียธุยา-ล าปาง รวมระยะทาง 569 กิโลเมตร แบง่เป็น 2 ระยะ ไดแ้ก่ โครงการขยายระบบทอ่ระยะที่ 1 จากคลงัน า้
มนับางปะอินไปคลงัน า้มนัพิจิตร ระยะทาง 367 กิโลเมตร และโครงการขยายระบบทอ่ระยะที่ 2 จากสถานเีพิ่มแรงดนัและ
แยกระบบทอ่ก าแพงเพชรไปยงัคลงัน า้มนัล าปาง ระยะทาง 202 กิโลเมตร คาดวา่จะด าเนินการไดภ้ายในปี 2562  

ส าหรบัโครงการทอ่น า้มนัสว่นตอ่ขยายสายภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ TPN ไดแ้สดงความสนใจทีจ่ะลงทนุในการ
ตอ่ขยายทอ่ขนสง่น า้มนัทางทอ่ไปยงัภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ โดยมีคลงัน า้มนัปลายทางที่ อ  าเภอบา้นไผ ่จงัหวดัขอนแกน่ 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                             - เอกสารแนบ1 หนา้ 18 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ตอ่ขยายจากระบบการขนสง่น า้มนัทางทอ่เดิมของ Thappline ทีค่ลงัน า้มนัอ าเภอเสาไห ้จงัหวดัสระบรุ ีเป็นระยะทางทัง้สิน้ 
350 กิโลเมตรใชท้อ่น า้มนัขนาดเสน้ผา่นศนูยก์ลาง 16 นิว้ Thappline ประเมินวา่ หากทอ่น า้มนัใหมท่ัง้ 2 เสน้ไดเ้ช่ือมตอ่กบั
ทอ่น า้มนัของ Thappline แลว้ จะท าใหก้ารบรหิารจดัการทอ่สง่น า้มนัมคีวามคลอ่งตวัมากขึน้ เพราะทอ่น า้มนัของ 
Thappline สามารถเช่ือมโยงกบัโรงกลั่นน า้มนัใหญ่ในประเทศถึง 4 แหง่ (โรงกลั่นเอสโซ,่ ไทยออยล,์ พีทีทจีีซี, และสตาร์
ปิโตรเลยีม) สามารถเพิ่มปรมิาณการจา่ยน า้มนัใหก้บัพืน้ท่ีภาคเหนือและภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ  

 
  



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 1 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

เอกสารแนบ 2 ขอ้มูลสรุปเกี่ยวกับการประเมินราคาสนิทรัพย ์
สรุปรายงานการประเมินราคาสินทรัพยก์ลุ่ม PSTC 

ในการประเมินมลูคา่กิจการประกอบการหามลูคา่ตามวิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี จ าเป็นตอ้งมกีารประเมินราคา
สนิทรพัยท์ี่ส  าคญัของกลุม่บรษัิทฯเพื่อเปรยีบเทียบระหวา่งราคายตุิธรรม กบั ราคาที่บนัทกึตามบญัชีวา่มีความแตกตา่งกนั
อยา่งไร และน าผลตา่งมาค านวณเพื่อใหไ้ดม้ลูคา่ตามบญัชีที่ปรบัปรุงแลว้  บรษัิทฯจึงไดแ้ตง่ตัง้ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระคือ 
บรษัิท พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั (“บรษัิทพรสยาม ซึง่เป็นผูป้ระเมินทรพัยส์นิอสิระท่ีไดร้บัความเห็นชอบ
จากสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทย (“VAT”) และเป็นบรษัิทประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิในตลาดทนุและผู้
ประเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. โดยมวีตัถปุระสงคก์ารจดัท ารายงานเพื่อประโยชนส์าธารณะ ตาม
รายงานท่ีจดัท าระหวา่งเดือนเมษายน – มิถนุายน 2562 เพื่อท าการประเมินราคาสนิทรพัยท์ี่ส  าคญัของแตล่ะบรษัิท ไดแ้ก ่
ที่ดิน อาคาร เครือ่งจกัรและอปุกรณ ์ซึง่สามารถสรุปได ้ดงันี ้
  (หน่วย: ลา้นบาท) 

ช่ือบริษัท 

ราคาตามบัญชี (30 มิถุนายน 2562) ราคาประเมิน1/ 

ผลต่างรวม 
ท่ีดิน อาคาร เคร่ืองจักร

และ
อุปกรณ ์

รวม ท่ีดิน อาคาร เคร่ืองจักร
และ

อุปกรณ ์

รวม 

กลุม่โรงไฟฟา้พลงังานแสงอาทิตย ์ 9.05 190.80 535.67 735.53 33.42 32.12 463.25 528.79 (206.74) 
 PSTC -เพชรบรุี  6.39 9.03 28.22 43.64 10.30 3.06 30.64 43.99 0.36 

 PSTC -สระแกว้  0.00 45.89 174.79 220.68 2.56 8.89 160.37 171.82 (48.86) 

 KSP  2.66 32.91 106.56 142.14 9.10 5.87 57.44 72.41 (69.73) 
 SGG  0.00 14.65 31.19 45.84 0.00 0.00 26.44 26.44 (19.41) 

 PWG  0.00 12.67 35.68 48.35 0.00 0.00 28.03 28.03 (20.32) 

 PSTE 2  0.00 75.65 159.23 234.88 11.46 14.30 160.34 186.10 (48.78) 
กลุม่โรงไฟฟา้พลงังานชีวภาพ 272.33 94.41 646.66 1,013.40 112.97 37.75 511.63 662.36 (351.04) 

 ARW  123.72 25.08 262.57 411.38 57.14 12.51 134.18 203.83 (207.55) 

 STS  54.63 41.84 94.55 191.02 16.45 5.90 76.80 99.15 (91.86) 

 SYS  87.69 12.81 225.82 326.32 36.78 7.11 235.84 279.73 (46.59) 

 KPP  0.00 8.64 18.21 26.84 0.00 9.18 21.49 30.67 3.83 

 NWR  6.30 6.04 45.51 57.85 2.60 3.06 43.32 48.98 (8.87) 
กลุม่โรงไฟฟา้พลงังานชีวมวล 50.55 110.48 546.29 707.32 42.22 92.24 483.22 617.68 (89.64) 

 WKE  35.74 110.48 546.29 692.51 36.15 92.24 483.22 611.60 (80.91) 

 PSTE 1  14.81 0.00 0.00 14.81 6.08 0.00 0.00 6.08 (8.73) 

 กลุม่ธุรกิจออกแบบ จ าหน่ายและติดตัง้
ระบบจ่ายไฟฟา้และตรวจวดั

สภาพแวดลอ้ม  
59.21 14.83 0.00 74.04 91.99 9.39 0.00 101.38 27.35 

 PSTC  59.21 14.83 0.00 74.04 91.99 9.39 0.00 101.38 27.35 

รวม 20.21 0.00 0.00 20.21 45.19 0.00 0.00 45.19 (620.07) 
หมายเหต:ุ 1/การประเมินราคายติุธรรมของสินทรพัยป์ระเภทต่างๆมีการใชว้ิธีประเมินท่ีแตกต่างกนั คือ ท่ีดิน ใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ส าหรบัอาคาร เครื่องจกัรและอปุกรณ ์
ใชว้ิธีตน้ทนุทดแทนและหกัค่าเสื่อมราคาตามสภาพการใชง้าน 
 

 
 
 
 
 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 2 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
ที่ดิน: ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่การประเมินมลูคา่ดว้ยวธีิเปรยีบเทียบราคาตลาดของทีด่นิท่ีอยูใ่น

บรเิวณใกลเ้คยีงเป็นวิธีทีเ่หมาะสม เนื่องจากเป็นการเปรยีบเทียบกบัสนิทรพัยท์ี่มีลกัษณะ และ/หรอื บรเิวณ
ใกลเ้คยีงกบัสนิทรพัยท์ี่ประเมินท่ีมีการซือ้ขายหรอืมีราคาเสนอขาย รวมทัง้การเปรยีบเทียบและปรบัปรุงการให้
คะแนนโดยวธีิถ่วงน า้หนกัของสนิทรพัยท์ี่ประเมินและขอ้มลูตลาดที่น  ามาเปรยีบเทียบดว้ยปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล 
ลกัษณะพืน้ท่ี รูปทรง ต าแหนง่ทีต่ัง้ สิง่อ  านวยความสะดวก การคมนาคม เป็นตน้  ท าใหไ้ดร้าคาที่เป็นปัจจบุนัและ
สามารถสะทอ้นมลูคา่ของสนิทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนัไดม้ากที่สดุ 

อาคาร  
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่การประเมินมลูคา่ดว้ยวธีิประมาณตน้ทนุการสรา้งอาคารทดแทนตาม
ราคา ณ ปัจจบุนัแลว้หกัดว้ยคา่เสือ่มราคาตามอายกุารใชง้าน เป็นวิธีที่เหมาะสม เนื่องจากเป็นการประเมินราคา
การก่อสรา้งโดยใชว้ิธีคิดตน้ทนุตอ่หนว่ยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทนุตอ่หนว่ยตารางเมตร โดยอา้งองิจาก
มาตรฐานราคาคา่ก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทย พรอ้มทัง้
ปรบัแกร้าคาคา่ก่อสรา้งตามคณุภาพวสัด ุ  จากนัน้มีการตดัคา่เสือ่มราคาตามสภาพการใชง้านของสนิทรพัยแ์ต่
ละประเภท ท าใหไ้ดร้าคาที่ใกลเ้คียงกบัสภาพปัจจบุนัและสามารถสะทอ้นมลูคา่ของสนิทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนั
ไดม้ากที่สดุ 

เครือ่งจกัรและอปุกรณ:์ 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่การประเมินมลูคา่ดว้ยวธีิประมาณตน้ทนุ ณ ปัจจบุนัแลว้หกัดว้ยคา่
เสือ่มราคาตามอายกุารใชง้าน เป็นวิธีที่เหมาะสม จากนัน้มีการตดัคา่เสือ่มราคาตามสภาพการใชง้านของ
สนิทรพัยแ์ตล่ะประเภท ท าใหไ้ดร้าคาทีใ่กลเ้คียงกบัสภาพปัจจบุนัและสามารถสะทอ้นมลูคา่ของสนิทรพัยต์าม
สภาพปัจจบุนัไดม้ากที่สดุ 

  



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 3 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

สรุปรายงานการประเมินราคากลุ่มโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย ์
 
บริษัทฯ ไดว้่าจา้งบริษัท พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั (“ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ”) เพื่อประเมิน

มลูค่าราคาของที่ดิน สิ่งปลกูสรา้งและเครื่องจกัรและอปุกรณส์ าหรบัโรงไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตย ์ทัง้หมด 6 โครงการ ใน
เดือนเมษายน ปี 2562 โดยสรุปมลูคา่การประเมินราคาไดต้ามตารางดงันี ้

         หน่วย:ลา้นบาท 
โครงการ ทีด่ิน อาคารและ 

ส่ิงปลูกสร้าง 
เคร่ืองจักรและอุปกรณ ์

PSTC1 10.30 3.06 30.64 
PSTC2 2.56 8.89 160.37 
KSP 9.10 5.87 57.44 
SGG -1/ -1/ 26.44 
PWG -1/ -1/ 28.03 
PSTE2 11.46 14.30 160.34 
รวม 33.42 32.12 463.26 

      หมายเหต ุ1/ ไมม่ีการประเมินเน่ืองจากเป็นโครงการแสงอาทิตยบ์นหลงัคา 

 
1.การประเมินราคาโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย ์จังหวัดเพชรบุรี โครงการเขายอ้ย (“PSTC1”) 
1.1. การประเมินราคาที่ดนิส าหรับโรงไฟฟ้า PSTC1 โดยวิธีเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียง 

การประเมินราคาที่ดิน ผู้ประเมินได้ส  ารวจข้อมูลตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียง (Market Value 
Comparable Approach) ซึง่พิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม 
และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกตา่งจากขอ้มลูราคาตลาด (Adjustment Grid 
Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนักขอ้มูล (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มูลตลาดที่จะใช้ในการประเมิน
มลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
วตัถปุระสงค ์ เพ่ือสาธารณะ 
เนือ้ที่ 16 ไร ่50.6 ตารางวา  
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ต าบลสระพงั อ าเภอเขายอ้ย จงัหวดัเพชรบรุี 
สภาพที่ดินและอาณาเขต
ติดตอ่ 

ที่ดินคลา้ยรูปสี่เหลี่ยมผืนผา้   
ทิศเหนือและตะวนัตกตดิที่ดินวา่งเปลา่ ทิศใตต้ิดทางสาธารณประโยชน ์ และ ทิศตะวนัออกติดถนนชมุชน
บา้นหนองแหน-สระพงั 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษัิท เพาเวอรโ์ซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 
โฉนดที่ดิน 20384 
ภาระผกูพนัที่จดทะเบียน ทรพัยส์ินติดจดจ านองกบัธนาคารทหารไทย จ ากดั (มหาชน) 
วนัที่ประเมิน 11 เมษายน 2562 

 
  



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 4 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปแสดงทีต่ั้ง ทีด่นิของโรงไฟฟ้า PSTC1 

 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 5 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 
 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกุสรา้ง ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 
2. ท าเลท่ีตัง้ ติดถนนชมุชนบา้นหนอง

แหมสระพงัห่างจากถนน
เพชรเกษมประมาณ 1,110 

เมตร 

ติดซอยไมม่ีช่ือ ห่างจาก
ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
ประมาณ 830 เมตร 

ติดถนนชมุชนบา้นหนอง
แหมสระพงัห่างจากถนน
เพชรเกษมประมาณ 1.7 

กิโลเมตร 

ติดถนนเลียบคลอง
ชลประทานห่างจากถนน

เพชรเกษม (ทล.4)
ประมาณ 380 เมตร 

ติดซอยไมม่ีช่ือห่างจาก
ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
ประมาณ 2 กิโลเมตร 

3. สภาพแวดลอ้ม เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั
เบาบาง 

เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั เกษตรกรรม 

4. สาธารณปูโภค 
ไฟฟา้,น า้บาดาล 

ห่างจากสาธารณปูโภค
ประมาณ 200 เมตร 

ห่างจากสาธารณปูโภค
ประมาณ 540 เมตร 

ไฟฟา้, โทรศัพท ์และน า้
บาดาล 

ห่างจากสาธารณปูโภค
ประมาณ 820 เมตร 

5. ผงัเมือง ชนบทและเกษตรกรรม/
อตุสาหกรรมและ

คลงัสินคา้ 
ชนบทและเกษตรกรรม 

ชนบทและเกษตรกรรม/
อตุสาหกรรมและ

คลงัสินคา้ 
ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม 

6. สภาพ/ถนนทางเขา้ ถนนคอนกรีดกวา้ง
ประมาณ 3.5 เมตร 

ดินลกูรงักวา้งประมาณ 3 
เมตร 

ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยาวกวา้ง 12 เมตร 
ดินลกูรงักวา้งประมาณ 3 

เมตร 

7. เนือ้ท่ีดิน 16 ไร ่34.98 ตารางวา 
(16.08745 ไร)่ 

6 ไร ่3 งาน 06 ตารางวา 
(6.765) ไร่ 

10 ไร่ 16 ไร่ 10 ไร่ 

8. รูปรา่ง คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

9. หนา้กวา้ง 
ติดถนนประมาณ 112เมตร  ติดถนนประมาณ 60 เมตร 

ติดถนนประมาณ 150 
เมตร 

ติดถนนประมาณ 120 
เมตร 

ติดถนนประมาณ 70 เมตร 

10. ระดบั/การถมดิน 
ถมแลว้ เฉลี่ยเสมอถนน 

ยงัไมถ่ม เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน 
0.50 เมตร 

ยงัไมถ่ม เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน 
0.50 เมตร 

ยงัไมถ่ม เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน 
0.50 เมตร 

ถมแลว้ เฉลี่ยเสมอถนน 

11. การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

โรงไฟฟา้แสงอาทิตย ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ท่ีนา 

12. เสนอขาย  - 900,000 900,000 1,500,000 350,000 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 6 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

(บาท/ไร)่ 

13. วนัท่ี 
- กลางปี พ.ศ. 2561-ปัจจบุนั 

กลางปี พ.ศ. 2561-
ปัจจบุนั 

ตน้ปี พ.ศ. 2561-ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2561-ปัจจบุนั 

ปรับฐานข้อมูล 

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย (บาท/
ไร)่ 

 900,000 900,000 1,500,000 350,000 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 -15% -15% -15% -10% 

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่  765,000 765,000 1,275,000 315,000 

ค่าถมดิน (บาท/ไร)่  0 0 0 0 

ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ  765,000 765,000 1,275,000 315,000 
การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 

ก. ท าเลท่ีตัง้  5% 0% -15% 5% 

ข. สภาพแวดลอ้ม  5% 0% -15% 0% 

ค. สาธารณปูโภค  10% 10% -5% 10% 

ง. ผงัเมือง  0% 0% 0% 0% 

จ. สภาพ/ถนนทางเขา้  3% -3% -10% 3% 
ฉ. เนือ้ท่ีดิน  -10% -5% 0% -5% 

ช. รูปรา่ง  0% 0% 0% 0% 

ซ. หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  0% -5% 0% 0% 
รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  13% -3% -45% 13% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่  864,450 742,050 701,250 355,950 
การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 

การปรบัแกท้ัง้หมด 124 33 23 45 23 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1 0.2661 0.1855 0.3629 0.1855 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 17.30 3.7576 5.3913 2.7556 5.3913 

น า้หนกัของขอ้มลู 1 0.2173 0.3117 0.1593 0.3117 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย 
(บาท/ไร)่ 

641,789 187,806 231,307 111,723 110,954 

มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/
ไร่)  

640,000     

 

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินของโรงไฟฟา้ PSTC1 โดยวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาดเทา่กบั 640,000 
บาทตอ่ไร ่จะไดม้ลูคา่ทีด่ินที่อยูน่อกเขตพืน้ท่ีสายไฟฟา้แรงสงู 10,295,968 บาท ส าหรบัมลูคา่ทีด่ินในสว่นท่ีอยูใ่นเขตสาย
ไฟฟา้แรงสงู ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระก าหนดราคาเทา่กบัรอ้ยละ 10 ของราคาตลาด จะไดม้ลูคา่ทีด่ินในสว่นนีเ้ทา่กบั 2,499 
บาท รวมเป็นมลูคา่ทีด่ินตามราคาประเมินเทา่กบั 10,298,467 บาท 
 
1.2. การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนทีด่นิ ส าหรับโรงไฟฟ้า PSTC1 โดยวิธีต้นทุน 
 การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมินราคาสนิทรพัยอ์ิสระท าโดยวิธีตน้ทนุ (cost approach) โดยพิจารณาในมลูคา่
ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ
สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 7 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ 
พืน้ที ่ 

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ หลังหกัการ
เส่ือมสภาพ 
(บาท)2/ 

1. อาคารส  านกังานยกพืน้สงูชัน้เดียว     
- พืน้ที่ภายในอาคาร 37.28 15,000 559,200 548,016 
- พืน้ที่เฉลียงทางเดิน 30.58 3,000 91,740 89,905 

2. อาคารบา้นหอ้งควบคมุยกพืน้สงูชัน้เดียว     
- พืน้ที่ภายในอาคาร 25.60 12,000 307,200 301,056 
- พืน้ที่เฉลียงดา้นหลงั 6 3,000 18,000 17,640 

3. อาคารป้อมยามและป๊ัมน า้ 2 ชัน้     
- พืน้ที่ภายในอาคารชัน้ลา่ง 19 7,000 307,200 130,340 
- พืน้ที่ภายในอาคารชัน้บน 19 2,500 18,000 46,550 

ส่ิงพัฒนาควบบนทีด่ิน     
- ถนนลาดยางภายในทรพัยส์ิน 1,457 500 728,500 684,790 
- รัว้คอนกรตีผนงักนัดินตดิตัง้ตระแกรง
เหล็กพรอ้มป้ายคอนกรตีและประตเูหล็ก
เลื่อน) 

902 800 721,600 678,304 

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 2,496,601 
หมายเหต ุ: 1/ ในการใหไ้ดม้าซึง่ตน้ทนุทดแทนใหมข่องทรพัยส์ิน ใชว้ิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทนุตอ่หน่วยตารางเมตร โดยอา้งอิงจาก

มาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย พรอ้มทัง้ปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัดุ 
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน มีอายปุระมาณ 2 ปี (หรือเท่ากบัรอ้ยละ 2 ส าหรบัอาคาร และ รอ้ยละ 6 ส  าหรบัสิ่งพฒันาควบบน
ท่ีดิน) ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระพิจารณาค่าเสื่อมราคาตามสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยและพิจารณาค่าเสื่อมตามสภาพการใชง้าน
การดแูลรกัษา 

 
ตารางสรุปราคาประเมินทีด่นิและสิ่งปลุกสร้างส าหรับโรงไฟฟ้า PSTC1 

รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 
1. ที่ดิน โฉนดเลขที่ 20384    

- อยูน่อกเขตสาย
ไฟฟา้แรงสงู 

16 ไร ่34 ตารางวา 640,000 บาทตอ่ไร ่ 10,295,968 

- อยูใ่นเขตสายไฟฟา้แรงสงู 15.62 ตารางวา 64,000 บาทตอ่ไร่1/ 2,499 
2. สิ่งปลกูสรา้ง 3 รายการ และ สิ่งพฒันาควบ

บนที่ดิน 
 

2,496,601 

รวม 12,795,068 
หมายเหต ุ1/ ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระก าหนดราคาของท่ีดินท่ีอยูใ่นเขตสายไฟฟา้แรงสงูเท่ากบัรอ้ยละ 10 ของมลูค่าตลาด  

 
จากการประเมินราคาที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ จะไดม้ลูคา่ที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของ 

PSTC1 เทา่กบั 12,795,068 บาท 
 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับโรงไฟฟ้า PSTC1 
 ในการประเมินมูลค่าที่ดินของโรงไฟฟ้า PSTC1 ผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระประเมินมูลค่าดังกล่าวด้วยวิธี
เปรียบเทียบกับราคาตลาดกับบริเวณใกลเ้คียง (Market Value Comparable Approach) ซึ่งพิจารณาจากปัจจัยต่าง ๆ 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 8 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

เช่น ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปร่างที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้  โดยผูป้ระเมิน
ทรพัยส์ินอิสระไดส้  ารวจขอ้มลูตลาดจ านวน 4 ขอ้มลู ซึ่งมีราคาเสนอขายระหว่าง 350,000-1,500,000 บาท/ไร ่และมีการ
ปรบัแกต้ามการค านวณของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระเพื่อใหส้ะทอ้นราคาขายปัจจบุนัหรอืราคาที่คาดวา่จะซือ้ขายไดต้ามวธีิ
ถ่วงน า้หนกั (Weight Quality Score) เช่น ท่ีตัง้ เนือ้ที่ดิน และรูปรา่ง จะไดร้าคาซือ้ขายอยูท่ี่ 640,000 บาท/ไร ่หรือเท่ากบั 
10,295,968 บาท 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งของโรงไฟฟา้ PSTC1 ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุ
ทดแทนสทุธิ โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออก
ดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุสภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอิสระพิจารณา
คา่เสือ่มราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดินอายปุระมาณ 2 ปี พิจารณาคา่เสือ่มปีละรอ้ยละ 1 และรอ้ยละ 3 
ตามล าดบั จะไดร้าคาสิง่ปลกูสรา้งอยูท่ี่ 2,496,601 บาท 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งด้วยวิธีเปรียบเทียบกบัราคา
ตลาดกบับรเิวณใกลเ้คยีง (Market Value Comparable Approach) ส าหรบัท่ีดิน และ วิธีตน้ทนุ (Cost Approach) ส าหรบั
สิง่ปลกูสรา้ง เป็นวิธีที่เหมาะสม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สนิทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนั
ไดม้ากที่สดุ เทา่กบั 12,795,068 บาท 
 
2.การประเมินราคาโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย ์จังหวัดเพชรบุรี โครงการสระแก้ว (“PSTC2”) 
วตัถปุระสงค ์ เพื่อสาธารณะ 
เนือ้ที ่ 60 ไร ่
ที่ตัง้ทรพัยส์นิ เลขที่ 333 หมู ่14 ถนนสายบา้นเขาสงิโต บา้นเขาขาด ต าบลบา้นแกง อ าภอเมือง จงัหวดั

สระแกว้ 
สภาพท่ีดินและอาณาเขต
ติดตอ่ 

ที่ดินคลา้ยรูปสีเ่หลีย่มผืนผา้   
ทิศใตแ้ละทศิตะวนัตกตดิที่ดินวา่งเปลา่ ทิศเหนือติดที่ดินวา่งเปลา่และอาคารบา้นพกัอาศยั 
ทิศตะวนัออกติดถนนสายบา้นเขาสงิโต-บา้นเขาขาด 

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ นายพายพั รอดประเสรฐิ 
โฉนดที่ดิน 33292,33293 
ภาระผกูพนัท่ีจดทะเบยีน ทรพัยส์นิติดจดจ านองกบัสหกรณก์ารเกษตรเมืองสระแกว้ 
วนัท่ีประเมิน 15 กรกฎาคม 2562 

 
  



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 9 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปแสดงทีต่ั้ง ทีด่นิและอาคารสิ่งปลูกสร้าง ของโรงไฟฟ้า PSTC2 

 
2.1 การประเมินราคาสิง่ปลูกสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนทีด่นิ ส าหรับโรงไฟฟ้า PSTC2 โดยวิธีต้นทุน 
 การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมินราคาสนิทรพัยอ์ิสระท าโดยวิธีตน้ทนุ (cost approach) โดยพิจารณาในมลูคา่
ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ
สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 
พืน้ท่ี  

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท)1/ 

มูลค่าส่ิงปลุกสร้างบน
ท่ีดินสิทธิการเช่า 

(บาท)2/ 

1. อาคารหอ้งควบคมุ ยกพืน้สงู     

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคาร 45.00 10,000 450,000 414,000 

- พืน้ท่ีฉลียงทางเดิน 20.00 2,500 50,000 46,000 

2. อาคารหอ้งควบคมุ-หมอ้แปลงไฟฟา้ยกพืน้สงู (5 
หลงั) 

    

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคารควบคมุ 90.00 50,000 900,000 828,000 

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคารหมอ้แปลง 101.00 15,000 303,750 279,450 

3. อาคารปอ้มยาม     

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคาร 9.25 L/S 100,000 82,708 

4. อาคารหอ้งน า้     

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคาร 12.87 10,000 128,700 106,445.20 
5. อาคารป๊ัมน า้ (2 หลงั)     

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคาร  60.5 8,000 242,000 0  
ส่ิงพัฒนาควบบนท่ีดิน     

- ถนนลาดยางภายใน 2,450.00 600 1,470,000 1,215,807.60 

- รัว้รอบโรงไฟฟา้ 2,892.00 1,100 3,181,200 2,631,106.90 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 10 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ 
พืน้ท่ี  

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท)1/ 

มูลค่าส่ิงปลุกสร้างบน
ท่ีดินสิทธิการเช่า 

(บาท)2/ 

- เสาคอนกรีตรอบรองแผงโซลา่รเ์ซลล ์ 5,680.00 700 3,976,000 3,288,470.08 
รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 8,891,989 

หมายเหต ุ: 1/ ในการใหไ้ดม้าซึง่ตน้ทนุทดแทนใหมข่องทรพัยส์ิน ใชว้ิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทนุตอ่หน่วยตารางเมตร โดยอา้งอิงจาก
มาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย พรอ้มทัง้ปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัดุ 
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน มีอายปุระมาณ 2 ปี (หรือเท่ากบัรอ้ยละ 8) ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระพิจารณาค่าเสื่อมราคาตาม
อายสุญัญาแบง่เช่า 25 ปี 

 
จากการประเมินราคาสิง่ปลกูสรา้งของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ จะไดม้ลูคา่สิง่ปลกูสรา้งของ PSTC2 เทา่กบั 

8,891,989 บาท 
 

1.2. การประเมินมูลค่าสทิธิการเชา่ที่ดนิส าหรับโรงไฟฟ้า PSTC2 โดยวธีิพิจารณาจากรายได ้
การประเมินมลูคา่สทิธิการเช่าที่ดิน ผูป้ระเมินราคาสนิทรพัยอ์ิสระท าโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้ (income approach) โดย
เป็นการประเมินที่พิจารณาจากผลต่างของค่าเช่าตลาดของที่ดินกบัค่าเช่าตามสญัญาของแต่ละปี (ตลอดระยะเวลาของ
อายสุญัญาเช่าคงเหลอื) แลว้ท าการหาผลรวมของมลูค่าปัจจบุนัของผลตา่ง (ผลก าไร) ที่เกิดขึน้ในแตล่ะปี โดยรายละเอียด
ของสมมติฐานการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้

หวัข้อ รายละเอียด สมมติฐาน 

1. ระยะเวลา 22 ปี 5 เดือน 16 วนั (22.4548 ปี) 
เทา่กบัระยะเวลาคงเหลือตามสญัญาเชา่ที่ดิน ณ 
วนัประเมิน 

2. คา่เชา่ชว่งตาม
สญัญา 

อตัราคา่เชา่ปีละ 10,000 บาท เทา่กบัคา่เชา่ชว่งตามสญัญาเชา่ทีด่ิน 

3. คา่เชา่ตลาดของที่ดิน 240,000 บาทตอ่ปี (2%*12,000,000) เทา่กบัประมาณรอ้ยละ 2 ของมลูคา่ตลาดของที่ดิน 

4. อตัราเพ่ิมของคา่เชา่ เพ่ิมรอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี 
เพ่ิมในอตัราเทา่กบัการเพิ่มขึน้ของมลูคา่ของ
อสงัหารมิทรพัยใ์นตลาด 

5. อตัราคิดลด เทา่กบัรอ้ยละ 10 
อตัราดอกเบีย้พนัธบตัร 23 ปีรวมกิบอตัราชดเชย
ความเสี่ยง 

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่สทิธิการเช่าที่ดินของโรงไฟฟา้ PSTC2 โดยวิธีพจิารณาจากรายได ้ จะได้

มลูคา่เทา่กบั 2,565,165 บาท 
 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับโรงไฟฟ้า PSTC2 

ในการประเมินมลูคา่สิง่ปลกูสรา้งของโรงไฟฟา้ PSTC2 ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธี
ตน้ทนุทดแทนสทุธิ โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกั
ออกดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ
พิจารณาคา่เสือ่มราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดินอายปุระมาณ 2 ปี พิจารณาคา่เสือ่มปีละรอ้ยละ 4 จะไดร้าคา
สิง่ปลกูสรา้งอยูท่ี่ 8,891,989 บาท 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 11 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่การประเมินมลูคา่สิง่ปลกูสรา้งดว้ยวิธีตน้ทนุ (Cost Approach) ส าหรบั
สิง่ปลกูสรา้ง เป็นวิธีที่เหมาะสม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สนิทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนั
ไดม้ากที่สดุ เทา่กบั 8,891,989 บาท และสทิธิในการเช่าที่ดว้ยวิธีรายได ้เทา่กบั 2,565,165 บาท 

 
3.การประเมินราคาโรงไฟฟ้ากันหา โซล่าพาวเวอร ์จ ากัด (“KSP”) 
3.1. การประเมินราคาที่ดนิส าหรับโรงไฟฟ้า KSP โดยวธีิเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียง 

การประเมินราคาที่ดิน ผู้ประเมินได้ส  ารวจข้อมูลตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียง (Market Value 
Comparable Approach) ซึง่พิจารณาจากปัจจยัตา่ง ๆ  เช่น ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม 
และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกตา่งจากขอ้มลูราคาตลาด (Adjustment Grid 
Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนักขอ้มูล (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มูลตลาดที่จะใช้ในการประเมิน
มลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
วตัถปุระสงค ์ เพื่อสาธารณะ 
เนือ้ที ่ 50 ไร ่2 งาน 22 ตารางวา (50.555 ไร)่  
ที่ตัง้ทรพัยส์นิ ต าบลสรา้งคอม อ าเภอสรา้งคอม จงัหวดัอดุรธานี 
สภาพท่ีดินและอาณาเขต
ติดตอ่ 

ที่ดินรูปหลายเหลีย่ม 
ทิศเหนือและทิศตะวนัออกติดกบัทางสาธารณประโยชน ์ ทิศใตต้ดิกบัท่ีดินวา่งเปลา่ ทิศ
ตะวนัตกคิดกบัถนนบา้นดอนบาก 

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ บรษัิท กนัหา โซลา่พาวเวอร ์จ ากดั 
โฉนดที่ดิน น.ส. 3 ก เลขที่ 816,817 เลขที่ดนิ 14,15 
ภาระผกูพนัท่ีจดทะเบยีน ทรพัยส์นิติดจดจ านองกบัธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีประเมิน 22 เมษายน 2562 

 
รูปแสดงทีต่ั้ง ทีด่นิของโรงไฟฟ้า KSP 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 12 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 
 

 
 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 13 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

2. ท าเลท่ีตัง้ ติดถนนบา้นดอนบาก ห่าง
จากถนนสายเพ็ญ-สรา้ง
คอม (ทล.2329) ประมาณ 

140 เมตร 

ติดถนนบา้นดอนบาก ห่าง
จากถนนสายเพ็ญ-สรา้ง
คอม (ทล.2329) ประมาณ 

600 เมตร 

ติดถนนสายเพ็ญ-สรา้ง
คอม (ทล.2329) บริเวณ

กิโลเมตรท่ี 23 

ติดถนนสายเพ็ญ-สรา้ง
คอม (ทล.2329) บริเวณ

กิโลเมตรท่ี 23 

ติดถนนบา้นดอนบาก ห่าง
จากถนนสายเพ็ญ-สรา้ง
คอม (ทล.2329) ประมาณ 

1.2 กิโลเมตร 

3. สภาพแวดลอ้ม เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั
เบาบาง 

เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั
เบาบาง 

เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั
เบาบาง 

เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั
เบาบาง 

เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั
เบาบาง 

4. สาธารณปูโภค ไฟฟา้, โทรศัพท ์และน า้
บาดาล 

ไฟฟา้, โทรศัพท ์และน า้
บาดาล 

ไฟฟา้, โทรศัพท ์และน า้
บาดาล 

ไฟฟา้, โทรศัพท ์และน า้
บาดาล 

ไฟฟา้, โทรศัพท ์และน า้
บาดาล 

5. ผงัเมือง ประเภทอนรุกัษป่์าไม ้ ประเภทอนรุกัษป่์าไม ้ ประเภทอนรุกัษป่์าไม ้ ประเภทอนรุกัษป่์าไม ้ ประเภทอนรุกัษป่์าไม ้
6. สภาพ/ถนนทางเขา้ 

ถนนคอนกรีตกวา้ง 4 เมตร 
ดินลกูรงักวา้งประมาณ 4 

เมตร 
ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยาวกวา้ง 6 เมตร 

ดินลกูรงักวา้งประมาณ 4 
เมตร 

7. เนือ้ท่ีดิน 50 ไร ่2 งาน 22 ตารางวา 
(50.555 ไร)่ 

ประมาณ 11 ไร่ 
7 ไร ่3 งาน 79 ตารางวา 

(7.9475 ไร)่ 
ประมาณ 2 ไร ่ ประมาณ 25 ไร่ 

8. รูปรา่ง หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

9. หนา้กวา้ง ประมาณ 387 เมตร  ประมาณ 65 เมตร  ประมาณ 10 เมตร  ประมาณ 40 เมตร  ประมาณ 100 เมตร  

10. ระดบั/การถมดิน ต ่ากวา่ระดบัถนน 
ประมาณ 0.10 เมตร 

ต ่ากวา่ระดบัถนน 
ประมาณ 0.10 เมตร 

เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน 
ต ่ากวา่ระดบัถนน 

ประมาณ 0.10 เมตร 

11. การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

โรงไฟฟา้แสงอาทิตย ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์

12. เสนอขาย  
(บาท/ไร)่ 

- 136,363 1,500,000 1,600,000 120,000 

13. วนัท่ี - ตน้ปี พ.ศ. 2561-ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2561-ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2561-ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2561-ปัจจบุนั 
ปรับฐานข้อมูล 

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย (บาท/
ไร)่ 

 136,363 1,500,000 1,600,000 150,000 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 -10% -10% -10% -5% 

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่  122,727 1,350,000 1,440,000 142,500 

ค่าถมดิน (บาท/ไร)่  0 0 0 0 
ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ  122,727 1,350,000 1,440,000 142,500 
การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 
ก. ท าเลท่ีตัง้  5% -50% -50% 5% 

ข. สภาพแวดลอ้ม  0% -5% -5% 0% 

ค. สาธารณปูโภค  0% 0% 0% 0% 
ง. ผงัเมือง  0% 0% 0% 0% 

จ. สภาพ/ถนนทางเขา้  5% -5% -5% 5% 

ฉ. เนือ้ท่ีดิน  -15% -25% -20% -10% 

ช. รูปรา่ง  0% 5% -5% 0% 

ซ. หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  5% 5% 5% 5% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  0% -75% -80% 5% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่  122,727 337,500 288,000 149,625 
การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 

การปรบัแกท้ัง้หมด 240 30 95 90 25 
สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.1250 0.3958 0.3750 0.1042 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 22.79 8.0000 2.5263 2.6667 9.6000 

น า้หนกัของขอ้มลู 1.00 0.3510 0.1108 0.1170 0.4212 
ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย 
(บาท/ไร)่ 

177,197 43,075 37,408 33,695 63,019 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 14 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/
ไร่)  

180,000     

 

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินของโรงไฟฟา้ KSP โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 180,000 
บาทตอ่ไร ่จะไดม้ลูคา่ที่ดินของ KSP เทา่กบั 9,099,900 บาท 

 
3.2. การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนทีด่นิ ส าหรับโรงไฟฟ้า KSP โดยวิธีตน้ทุน 
 การประเมินสิ่งปลูกสรา้งผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระท าโดยวิธีตน้ทุน (Cost Approach) โดยพิจารณาในมูลค่า
ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ
สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 
พืน้ท่ี  

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท) 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ หลังหักการ
เส่ือมสภาพ (บาท) 

1. อาคารส านกังานโซลา่เซลลช์ัน้เดียว จ านวน 2 
หลงั 

    

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคาร 160 8,500 1,360,000 1,251,200 

- พืน้ท่ีเฉลียงทางเขา้ 40 3,500 140,000 128,800 
- พืน้ท่ีหอ้งน า้ 32 3,000 96,000 88,320 

สิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน     

- ถนนภายในโครงการ 2,880 400 1,152,000 840,960 

- รัว้ดา้นหนา้ 697 2,000 1,394,000 1,017,620 
- รัน้ดา้นหนา้และดา้นหลงั 1,332 600 779,200 583,416 

- เสาโครงสรา้งรบัแผงโซลา่เซลล(์ตนั) 1,800 1,500 2,700,000 1,971,000 
รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 5,865,356 

หมายเหต ุ: 1/ ในการใหไ้ดม้าซึง่ตน้ทนุทดแทนใหมข่องทรพัยส์ิน ใชว้ิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตร โดยอา้งอิงจาก
มาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย พรอ้มทัง้ปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพ
วสัด ุ
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน มีอายปุระมาณ 9 ปี (ค่าเสื่อมเท่ากบัรอ้ยละ 9) ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระพิจารณาค่าเสื่อม
ราคาตามตารางก าหนดอตัรารอ้ยละของค่าเสือ่มราคาโรงเรือนสิ่งปลกูสรา้งสมาคมผูป้ระเมนิค่าทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและปรบัแกอ้ตัราค่าเสื่อม
ตามสภาพของทรพัยส์ินแต่ละรายการในระหวา่งท าการส ารวจ 
 

ตารางสรุปราคาประเมินทีด่นิและสิ่งปลุกสร้างส าหรับโรงไฟฟ้า KSP 
 

รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 
1. ที่ดิน น.ส. 3 ก    

- เลขที่ 816,817 50.555 ไร ่ 180,000 บาทตอ่ไร ่ 9,099,900 
2. สิ่งปลกูสรา้ง 1 รายการ และสิ่งพฒันาควบ

บนที่ดิน 
2,932,678 บาทตอ่อาคาร 

5,865,356 

รวม 14,965,256 

 
จากการประเมินราคาที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ จะไดม้ลูคา่ที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของ 

KSP เทา่กบั 14,965,256 บาท 
 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 15 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับโรงไฟฟ้า KSP 
 ในการประเมินมลูคา่ที่ดินของโรงไฟฟ้า KSP ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีเปรยีบเทียบ
กบัราคาตลาดกบับรเิวณใกลเ้คียง (Market Value Comparable Approach) ซึง่พิจารณาจากปัจจยัตา่ง ๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ 
การคมนาคม ขนาดและรูปร่างที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณูปโภค เป็นตน้  โดยผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระได้
ส  ารวจขอ้มลูตลาดจ านวน 4 ขอ้มลู ซึ่งมีราคาเสนอขายระหวา่ง 140,000 - 1,600,000 บาท/ไร ่และมีการปรบัแกต้ามการ
ค านวณของผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระเพื่อใหส้ะทอ้นราคาขายปัจจุบนัหรือราคาที่คาดว่าจะซือ้ขายไดต้ามวิธีถ่วงน า้หนกั 
(Weight Quality Score) เช่น ที่ตัง้ เนือ้ที่ดิน และรูปรา่ง จะไดร้าคาซือ้ขายอยู่ที่ 180,000 บาท/ไร ่หรือเท่ากบั 9,099,900 
บาท 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งของโรงไฟฟา้ KSP ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุทดแทน
สทุธิ โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่
เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระพิจารณาคา่
เสือ่มราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดินอายปุระมาณ 9 ปี พิจารณาคา่เสือ่มปีละรอ้ยละ 1 จะไดร้าคาสิง่ปลกูสรา้ง
อยูท่ี่ 5,865,356 บาท  

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดว้ยวิธีเปรียบเทียบกบัราคา
ตลาดกบับรเิวณใกลเ้คยีง (Market Value Comparable Approach) ส าหรบัท่ีดิน และ วิธีตน้ทนุ (Cost Approach) ส าหรบั
สิง่ปลกูสรา้ง เป็นวิธีที่เหมาะสม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สนิทรพัยต์ามสภาพปัจจุบนั
ไดม้ากที่สดุ เทา่กบั 14,965,256 บาท 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 16 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

4.การประเมินราคาโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตยพ์ีเอสที เอนเนอรย์ี 2 จ ากัด (“PSTE2”) 
วตัถปุระสงค ์ เพื่อสาธารณะ 
เนือ้ที ่ 52 ไร ่- งาน 69.7 ตารางวา (52.17425 ไร)่  
ที่ตัง้ทรพัยส์นิ ต าบลยี่สาร อ าเภออมัพวา จงัหวดัสมทุรสงคราม 
สภาพท่ีดินและอาณาเขต
ติดตอ่ 

ที่ดินรูปหลายเหลีย่ม 
ทิศเหนือและทิศตะวนัออกติดกบัทางสาธารณประโยชน ์ ทิศใตต้ดิกบัท่ีดินวา่งเปลา่ ทิศ
ตะวนัตกติดกบัถนนบา้นดอนบาก 

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ นายด ารงค ์ประเสรฐิลกัษณา 
โฉนดที่ดิน ฉโนดเลขที่ 14200,14583 และ 14589 
ภาระผกูพนัท่ีจดทะเบยีน ทรพัยส์นิปลอดการจดจ านอง 
วนัท่ีประเมิน 8 กรกฎาคม 2562 

 
 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                                   - เอกสารแนบ 2 หนา้ 17 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปแสดงทีต่ั้ง ทีด่นิของโรงไฟฟ้า PSTE2 

 
 
 



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 18 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

4.1. การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนที่ดิน ส าหรับโรงไฟฟ้า PSTE2 โดยวิธีต้นทุน 
 การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมินราคาสนิทรพัยอ์ิสระท าโดยวิธีตน้ทนุ (cost approach) โดยพิจารณาในมลูคา่
ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ
สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้
 

รายการ 
พืน้ท่ี  

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท)1/ 

มูลค่าส่ิงปลุกสร้างบน
ท่ีดินสิทธิการเช่า 

(บาท)2/ 

1. อาคารหอ้งควบคมุ-หมอ้แปลงไฟฟา้ ยกพืน้สงู (5 
หลงั) 

    

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคารหอ้งควบคมุ/หลงั  90 10,000 900,000 828,000 

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคารหมอ้แปลงไฟ/หลงั 101.25 3,000 303,750 279,450 

2. อาคารหอ้งควบคมุ ยกพืน้สงู     

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคาร 45 10,000 450,000 414,000 

- พืน้ท่ีเฉลียงทางเดิน 20 2,500 50,000 46,000 

3. อาคารปอ้มยาม (1)     
- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคาร 9.25 L/S 100,000 92,000 

4. อาคารปอ้มยาม (2)     

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคาร 5.75 L/S 85,000 78,200 
5. อาคารหอ้งน า้     

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคาร 12.87 10,000 128,700 118,404 

6. อาคารเก็บแผงโซลา่รเ์ซลล ์     
- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคาร 11.25 4,000 45,000 41,400 

7. อาคารป้ัมน า้     

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคาร 31.50 4,000 126,000 115,920 
ส่ิงพัฒนาควบบนท่ีดิน     

- ถนนลาดยางภายใน 3,880 600 2,328,000 2,141,760 

- รัว้รอบโรงไฟฟา้ 4,380 1,100 4,818,000 4,432,560 

- เสาคอนกรีตรองรบัแผงโซลา่รเ์ซลล ์ 2,485 (ตน้) 2,500 6,212,500 5,715,500 
รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 14,303,194 

หมายเหต ุ: 1/ ในการใหไ้ดม้าซึง่ตน้ทนุทดแทนใหมข่องทรพัยส์ิน ใชว้ิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทนุตอ่หน่วยตารางเมตร โดยอา้งอิงจาก
มาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย พรอ้มทัง้ปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัดุ 
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน มีอายปุระมาณ 2 ปี (หรือเท่ากบัรอ้ยละ 8) ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระพิจารณาค่าเสื่อมราคาตาม
อายสุญัญาแบง่เช่า 25 ปี 

 

จากการประเมินราคาสิง่ปลกูสรา้งของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ จะไดม้ลูคา่ที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของ PSTE2 
เทา่กบั 14,303,194 บาท 
 
4.2. การประเมินมูลค่าสิทธิการเช่าที่ดินส าหรับโรงไฟฟ้า PSTE2 โดยวิธีพิจารณาจากรายได้ 

การประเมินมลูคา่สทิธิการเช่าที่ดิน ผูป้ระเมินราคาสนิทรพัยอ์ิสระท าโดยวิธีพิจารณาจากรายได ้ (income approach) 
โดยเป็นการประเมินที่พิจารณาจากผลต่างของค่าเช่าตลาดของที่ดินกบัค่าเช่าตามสญัญาของแต่ละปี (ตลอดระยะเวลา
ของอายุสญัญาเช่าคงเหลือ) แลว้ท าการหาผลรวมของมูลค่าปัจจุบันของผลต่าง (ผลก าไร) ที่เกิดขึน้ในแต่ละปี โดย
รายละเอียดของสมมติฐานการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้



       ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 19 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

หวัข้อ รายละเอียด สมมติฐาน 

1. ระยะเวลา 22 ปี 5 เดือน 24 วนั (22.48 ปี) 
เทา่กบัระยะเวลาคงเหลือตามสญัญาเชา่ที่ดิน ณ 
วนัประเมิน 

2. คา่เชา่ชว่งตาม
สญัญา 

อตัราคา่เชา่ปีละ 10,000 บาท เทา่กบัคา่เชา่ชว่งตามสญัญาเชา่ทีด่ิน 

3. คา่เชา่ตลาดของที่ดิน 1,043,485 บาทตอ่ปี (2%*52,174,250) เทา่กบัประมาณรอ้ยละ 2 ของมลูคา่ตลาดของที่ดิน 

4. อตัราเพ่ิมของคา่เชา่ เพ่ิมรอ้ยละ 10 ทกุ 3 ปี 
เพ่ิมในอตัราเทา่กบัการเพิ่มขึน้ของมลูคา่ของ
อสงัหารมิทรพัยใ์นตลาด 

5. อตัราคิดลด เทา่กบัรอ้ยละ 10 
อตัราดอกเบีย้พนัธบตัร 23 ปีรวมกิบอตัราชดเชย
ความเสี่ยง 

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่สทิธิการเช่าที่ดินของโรงไฟฟา้ PSTE2 โดยวิธีพิจารณาจากรายได ้ จะได้
มลูคา่เทา่กบั 11,463,837 บาท 
 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับโรงไฟฟ้า PSTE2 

ในการประเมินสิง่ปลกูสรา้งของโรงไฟฟา้ PSTE2 ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุ
ทดแทนสทุธิ โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออก
ดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุสภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอิสระพิจารณา
คา่เสือ่มราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดินอายปุระมาณ 2 ปี พิจารณาคา่เสือ่มปีละรอ้ยละ 4 จะไดร้าคาสิง่ปลกู
สรา้งอยูท่ี่ 14,303,194 บาท 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่การประเมินมลูคา่สิง่ปลกูสรา้งดว้ยวิธีตน้ทนุ (Cost Approach) ส าหรบั
สิง่ปลกูสรา้ง เป็นวิธีที่เหมาะสม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สนิทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนั
ไดม้ากที่สดุ เทา่กบั 14,303,194 บาท และสทิธิในการเช่าที่ดว้ยวิธีรายได ้เทา่กบั 11,463,837 บาท 
 
5.การประเมินราคาเคร่ืองจักรและอุปกรณส์ าหรับกลุ่มโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตยโ์ดยวิธีตน้ทุน (Cost 
Approach) 

การประเมินมลูค่าเครื่องจกัรและอปุกรณ ์ผูป้ระเมินไดส้  ารวจตน้ทนุทดแทนใหมข่องเครื่องจกัรและอปุกรณ ์โดย
จะพิจารณาจากขอ้มลูของราคาที่ไดจ้ากผูผ้ลติ ผูแ้ทนจ าหนา่ย ตลอดจนขอ้มลูของลกูคา้ประกอบกบัขอ้มลูของทางบรษัิทฯ 
และน าขอ้มลูดงักลา่วมาหามลูคา่ตลาดยตุิธรรมของทรพัยส์ิน คือ ตน้ทนุทดแทนใหมห่กัดว้ยค่าเสื่อมราคาตามสภาพรวม 
ซึง่อธิบายตามสตูรการค านวณดงันี ้

มลูคา่ตลาดยตุิธรรม (Fair Market Value, FMV) = ตน้ทนุทดแทนใหม ่– คา่เสือ่มราคารวมทัง้หมด 
หรอื                    FMV = RCN * P * F * E 
โดยก าหนดให ้
 

  

RCN :     ตน้ทนุทดแทนใหม ่
P  :     คา่เสือ่มราคาตามกายภาพ P = (1-n/N) * C 
F :     คา่เสือ่มราคาทางประโยชนใ์ชส้อย 
E :     คา่เสือ่มราคาทางปัจจยัภายนอกหรอืทางเศรษฐกิจ 
N :     อายกุารใชง้านของเครือ่งจกัร (ปี) 
N :     อายกุารใชง้านท่ีผา่นมาของเครือ่งจกัร (ปี) 
C :     สภาพของเครือ่งจกัร (%) 



   ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์ 
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                                  - เอกสารแนบ 2 หนา้ 20 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 
ตารางสรุปการประเมินเคร่ืองจักรและอุปกรณข์องกลุ่มโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย ์

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
    
  

หวัข้อ รายละเอียดเคร่ืองจักรและอุปกรณ ์

1. โครงการ PSTC1 PSTC2 KSP SGG PWG PSTE2 

2. วตัปุระสงค ์ เพ่ือสาธารณะ 

3. ประเภททรพัยส์ิน เครือ่งจกัรและอปุกรณท์ี่ใชใ้นการผลิตกระแสไฟฟา้ 

4. กรรมสิทธ์ิถือโดย บรษัิทฯ KSP SGG PWG PSTE2 

5. ทะเบียนทรพัยส์ิน (จดจ านอง) 
ธนาคารทหารไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แฟคตอรี ่
แอนด ์อีควิปเมน้ท์
กสิกรไทย จ ากดั 

ธนาคารไทยพาณิชย์
จ  ากดั (มหาชน) 

ธนาคารกสิกรไทย
จ ากดั (มหาชน) 

ธนาคารทหารไทย 
จ ากดั (มหาชน) 

บรษัิท แฟคตอรี ่
แอนด ์อีควิปเมน้ท์
กสิกรไทย จ ากดั 

6. ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 
เ ล ข ที่  165 ห มู่ ที่  2 
ต  าบลสระพัง อ าเภอ
เ ข า ย้ อ ย  จั ง ห วั ด 
เพชรบรุ ี

เลขที่ 333 หมูท่ี่ 14 
ต าบลบา้นแกง้ อ า
เถอเมืองสระแกว้ 
จงัหวดัสระแกว้ 

เ ล ขที่  107 หมู่ ที่  8 
ต า บ ล ส ร้ า ง ค อ ม 
อ า เ ภ อ ส ร้ า ง ค อม 
จงัหวดัอดุรธานี 

สหก รณ์ป ร ะ ม ง แ ม่
กลอง จ ากดัเลขที่ 200-
201 ห มู่ ที่  5 ต า บ ล
แหลมใหญ่  อ า เภอ
เ มื อ ง  จั ง ห วั ด
สมทุรสงคราม 

บรษัิท พรคีาสท ์เอ็นจิ
เนียริง่ จ  ากดั เลขที่ 5/1 
หมูท่ี่ 1 ต าบลราษฎร์
นิยม อ าเภอไทรนอ้ย 
จงัหวดันนทบรุ ี

โฉนดที่ดินเลขที่ 
14200 หมูท่ี่ 5 ต าบล
ยี่สาร อ าเภออมัพวา 
จงัหวดัสมทุรสงคราม 

7. หลกัเกณฑ/์วิธีการประเมิน หลกัเกณฑม์ลูคา่ตลาดยตุิธรรม/วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

8. มลูคา่ตลาดทีป่ระเมิน (ลา้นบาท) 30.64 160.37 57.44 26.44 28.03 160.34 

9. วนัที่ประเมิน 11 เม.ย. 2562 25 เมษายน 2562 22 เม.ย. 2562 11 เม.ย. 2562 19 เม.ย. 2562 11 เม.ย. 2562 



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์ 
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 21 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปภาพตัวอยา่งแสดงเคร่ืองจักรและอุปกรณก์ลุ่มโรงไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย ์

 
 
 

แผงโซล่าเซลล ์(PV Solar cell) 

  
ตู้แปลงไฟฟ้า หม้อแปลงไฟฟ้า 

  
ชุดคอมพิวเตอรบ์ันทึกและแสดงผล ตู้ควบคุมการรับจ่ายกระแสไฟฟ้า 

 
  



   ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์ 
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                                  - เอกสารแนบ 2 หนา้ 22 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ตารางสรุปรายละเอียดของเคร่ืองจักรและอุปกรณข์องกลุ่ม SPP แยกตามโครงการ 

 
 
 
 
 
 
 
 

เคร่ืองมือและอุปกรณ ์PSTC1 จ านวนเคร่ือง อายุผ่านงาน(ปี) 
อายุการใช้งาน

(ปี) 
อายุคงเหลือ 

(ปี) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 
ค่าเส่ือมราคาทาง

กายภาพ 
ค่าเส่ือมราคาตาม
ประโยชนใ์ช้สอย 

มูลค่าท่ีประเมิน 
(บาท) 

1. ชดุผลิตไฟฟา้จากพลงังานแสงอาทิตย ์ 1 3 20 17 33,000,000 85.00% - 28,050,000 

2. ชดุควบคมุและจ่ายกระแสไฟฟา้ 1 3 20 17 3,000,000 85.00% - 2,550,000 

3. ชดุกรองน า้ 1 3 15 12 45,000 80.00% - 36,000 
รวม 3    36,045,000   30,636,000 
         

เคร่ืองมือและอุปกรณ ์PSTC2 จ านวนเคร่ือง อายุผ่านงาน(ปี) 
อายุการใช้งาน

(ปี) 
อายุคงเหลือ 

(ปี) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 
ค่าเส่ือมราคาทาง

กายภาพ 
ค่าเส่ือมราคาตาม
ประโยชนใ์ช้สอย 

มูลค่าท่ีประเมิน 
(บาท) 

1. ชดุผลิตไฟฟา้จากพลงังานแสงอาทิตย ์ 5 2 20 18 165,000,000 90.00% - 148,500,000 

2. ชดุควบคมุและจ่ายกระแสไฟฟา้ 1 2 20 18 13,000,000 90.00% - 11,700,000 

3. ชดุกรองน า้ 1 2 15 13 160,000 86.67% - 139,000 

รวม 7    178,200,000   160,373,000 
         

เคร่ืองมือและอุปกรณ ์KSP จ านวนเคร่ือง อายุผ่านงาน(ปี) 
อายุการใช้งาน

(ปี) 
อายุคงเหลือ 

(ปี) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 
ค่าเส่ือมราคาทาง

กายภาพ 
ค่าเส่ือมราคาตาม
ประโยชนใ์ช้สอย 

มูลค่าท่ีประเมิน 
(บาท) 

1. ชดุผลิตไฟฟา้จากพลงังานแสงอาทิตย ์ 2 8 25 17 80,000,000 68.00% - 54,400,000 

2. ชดุควบคมุและจ่ายกระแสไฟฟา้ 1 8 20 12 5,000,000 60.00% - 3,000,000 

3. ชดุกรองน า้ 2 8 15 7 92,000 46.67% - 43,000 

รวม 5    85,092,000   57,443,000 



   ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์ 
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                                  - เอกสารแนบ 2 หนา้ 23 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ตารางสรุปรายละเอียดของเคร่ืองจักรและอุปกรณข์องกลุ่ม SPP แยกตามโครงการ (ต่อ) 

 

เคร่ืองมือและอุปกรณ ์SGG จ านวนเคร่ือง อายุผ่านงาน(ปี) 
อายุการใช้งาน

(ปี) 
อายุคงเหลือ 

(ปี) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 
ค่าเส่ือมราคาทาง

กายภาพ 
ค่าเส่ือมราคาตาม
ประโยชนใ์ช้สอย 

มูลค่าท่ีประเมิน 
(บาท) 

1. ชดุผลิตไฟฟา้จากพลงังานแสงอาทิตย ์ 1 4 20 16 30,000,000 80.00% - 24,000,000 

2. ชดุควบคมุและจ่ายกระแสไฟฟา้ 1 4 20 16 3,000,000 80.00% - 2,400,000 

3. ชดุกรองน า้ 1 4 15 11 50,000 73.34% - 37,000 
รวม 3    33,050,000   26,437,000 
         

เคร่ืองมือและอุปกรณ ์PWG จ านวนเคร่ือง อายุผ่านงาน(ปี) 
อายุการใช้งาน

(ปี) 
อายุคงเหลือ 

(ปี) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 
ค่าเส่ือมราคาทาง

กายภาพ 
ค่าเส่ือมราคาตาม
ประโยชนใ์ช้สอย 

มูลค่าท่ีประเมิน 
(บาท) 

1. ชดุผลิตไฟฟา้จากพลงังานแสงอาทิตย ์ 1 4 20 16 32,000,000 80.00% - 25,600,000 
2. ชดุควบคมุและจ่ายกระแสไฟฟา้ 1 4 20 16 3,000,000 80.00% - 2,400,000 

3. ชดุกรองน า้ 1 4 15 11 38,000 73.33% - 28,000 
รวม 3    35,038,000   28,028,000 
         

เคร่ืองมือและอุปกรณ ์PSTE2 จ านวนเคร่ือง อายุผ่านงาน(ปี) 
อายุการใช้งาน

(ปี) 
อายุคงเหลือ 

(ปี) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท) 
ค่าเส่ือมราคาทาง

กายภาพ 
ค่าเส่ือมราคาตาม
ประโยชนใ์ช้สอย 

มูลค่าท่ีประเมิน 
(บาท) 

1. ชดุผลิตไฟฟา้จากพลงังานแสงอาทิตย ์ 7 2 20 18 165,000,000 90.00% - 148,500,000 
2. ชดุควบคมุและจ่ายกระแสไฟฟา้ 1 2 20 18 13,000,000 90.00% - 11,700,000 

3. ชดุกรองน า้ 1 2 15 13 160,000 86.68% - 139,000 
รวม 9    178,160,000   160,339,000 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์ 
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 24 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับเคร่ืองจักรและอุปกรณข์องกลุ่ม SPP 
 ในการประเมินมลูคา่เครือ่งจกัรและอปุกรณโ์รงไฟฟา้พลงังานแสงอาทิตย ์ ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่
ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุ (Cost Approach) โดยค านวณหามลูคา่ยตุิธรรม (Fair Market Value) โดยการน าตน้ทนุทดแทนใหม่
หกัลบกบัคา่เสือ่มราคารวมทัง้หมด โดย ตน้ทนุทดแทนใหมจ่ะพจิารณาจากขอ้มลูของราคาที่ไดจ้ากผูผ้ลติ ผูแ้ทนจ าหนา่ย 
ตลอดจนขอ้มลูของลกูคา้ประกอบกบัขอ้มลูของทางบรษัิทฯ และคา่เสือ่มรวมประกอบดว้ย คา่เสือ่มราคาทางกายภาพ คา่
เสือ่มราคาตามประโยชนก์ารใชส้อย และคา่เสือ่มราคาทางปัจจยัภายนอกหรอืทางเศรษฐกิจ โดยจะไดม้ลูคา่ที่ประเมินได้
แยกตามโครงการตามตารางดงันี ้

โครงการ  
(หน่วย: ล้านบาท) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ ค่าเส่ือมราคารวม 
มูลค่าเคร่ืองจักรและ

อุปกรณ ์
PSTC1 36.05 5.41 30.64 
PSTC2 178.20 17.83 160.37 

KSP 85.09 27.65 57.44 
SGG 33.05 6.72 26.44 
PWG 35.04 7.01 28.03 

PSTE2 178.16 17.82 160.34 
รวม 545.59 104.73 463.26 

 
ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าเครื่องจักรและอุปกรณ์ด้วยวิธีต้นทุน  (Cost 

Approach) เป็นวิธีที่เหมาะสม เนื่องจากเป็นวิธีที่สะทอ้นถึงมูลค่าตลาด ณ ปัจจุบัน ของเครื่องจักรและอุปกรณ์และ
ปรบัปรุงดว้ยคา่เสือ่มราคารวม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สินทรพัยต์ามสภาพปัจจุบนั
ไดม้ากที่สดุ เทา่กบั 463.26 ลา้นบาท 



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 25 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

สรุปรายงานการประเมินราคากลุ่มโรงไฟฟ้าพลังงานชีวภาพ (“BGP”) 
บริษัทฯ ไดว้่าจา้งบริษัท พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั (“ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ”) เพื่อประเมิน

มลูคา่ราคาของที่ดิน สิง่ปลกูสรา้งและเครือ่งจกัรและอปุกรณส์ าหรบัโรงไฟฟา้พลงังานชีวภาพ ทัง้หมด 5 โครงการ ณ เดือน
เมษายน ปี 2562 โดยสรุปมลูคา่ประเมินไดต้ามตารางดงันี ้

          หน่วย:ลา้นบาท 
โครงการ ทีด่ิน ส่ิงปลูกสร้าง เคร่ืองจักรและอุปกรณ ์
ARW 57.14 12.51 134.18 
KPP - 9.18 21.49 
NWR 2.60 3.06 43.32 
SYS 36.78 7.11 235.80 
STS 16.45 5.90 76.80 
รวม 112.97 37.76 511.59 

 
1.การประเมินราคาโรงไฟฟ้าพลังงานชีวภาพ บริษัท อรัญ เพาเวอร ์จ ากัด (“ARW”) 
1.1. การประเมินราคาที่ดนิส าหรับโรงไฟฟ้า ARW โดยวิธีเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียง 

การประเมินราคาที่ดิน ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระไดส้  ารวจขอ้มลูตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียง (Market 
Value Comparable Approach) ซึ่งพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ เช่น ท าเล /ที่ตั้ง การคมนาคม ขนาดและรูปร่างที่ดิน 
สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกต่างจากขอ้มูลราคาตลาด 
(Adjustment Grid Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มลูตลาดที่จะใช้
ในการประเมินมลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
วตัถปุระสงค ์ เพ่ือสาธารณะ 
ประเภททรพัยส์ิน ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: เนือ้ที่รวม : 62 ไร ่1 งาน 23.8 ตารางวา 

หกัเนือ้ที่บอ่น า้รวมประมาณ : 7 ไร ่2 งาน 50 ตารางวา  
คงเหลือเนือ้ที่ดินประมาณ : 54 ไร ่2 งาน 73.8 ตารางวา 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: เนือ้ที่ 92 ไร ่2 งาน 87.5 ตารางวา 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: ต าบลวงัลกึ อ าเภอสามชกุ จงัหวดัสพุรรณบรุ ี
ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: ต าบลเดิมบาง อ าเภอเดิมบางนางบวช จงัหวดัสพุรรณบรุ ี

สภาพที่ดิน ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: ที่ดินรูปหลายเหลีย่ม มีหนา้กวา้งดา้นทิศใต ้ ติดถนนสายสิงหบ์รุี-นางบวช (ทางหลวง
หมายเลข 3032) กวา้งประมาณ 70 เมตร ความลกึเฉลี่ย 380 เมตร  
ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: ที่ดินรูปหลายเหลี่ยม มีหนา้กวา้งดา้นทิศตะวนัออก ติดกบัถนนเลียบคลองสง่น า้ 6 ซา้ย 
1 ซา้ย กวา้งประมาณ 272เมตร ความลกึเฉลี่ยประมาณ 320 เมตร 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษัิท อรญั เพาเวอร ์จ  ากดั 
โฉนดที่ดิน ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: จ านวน 6 ฉบบัเลขที่ 22003,35086,35087,35107,35108 และ 39513 

ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: เลขที่ 27687 
ภาระผกูพนัที่จดทะเบียน ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: ทรพัยส์ินอยูภ่ายใตก้ารจดจ านองกบั ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 

ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: ทรพัยส์ินปลอดการจดจ านอง  
วนัที่ประเมิน ทรพัยส์ินสว่นที่ 1:8 เมษายน 2562 

ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: 10 เมษายน 2562 

  
 



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 26 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปแสดงทีต่ั้ง ทีด่นิของโรงไฟฟ้า ARW ส่วนที่ 1 

 
 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 1 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภทขอ้มลู ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 
2. ท าเลท่ีตัง้ 

ติดถนนสายสิงหบ์รุี-นาง
บวช (ทล.3032) ระหวา่ง
กิโลเมตรท่ี 38-39 อ.
สามชกุ จ.สพุรรณบรุี 

ติดถนนสายสิงหบ์รุี-นาง
บวช (ทล.3032) ห่างจาก
ถนนสพุรรณบรุี-ชัยนาท 
(ทล.340) ประมาณ 800 

เมตร 

ติดทางหลวงหมายเลข 
3365 ห่างจากถนน

สพุรรณรบุรี-ชยันาท (ทล.
340) ประมาณ 860 เมตร 

ติดทางหลวงหมายเลข 
3305 ห่างจากถนน

สพุรรณบรุี-ชยันาท (ทล.
340) ประมาณ 2.1 

กิโลเมตร 

ติดทางหลวงหมายเลข 
3365 ห่างจากถนน

สพุรรณบรุี-ชยันาท (ทล.
340) ประมาณ 860 เมตร 

3. สภาพแวดลอ้ม เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั
เบาบาง 

เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั
เบาบาง 

เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั
เบาบาง 

เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั
เบาบาง 

เกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยั
เบาบาง 

4. สาธารณปูโภค ไฟฟา้,โทรศพัท ์และ 
น า้ประปา  

ไฟฟา้,โทรศพัท ์และ 
น า้ประปา  

ไฟฟา้,โทรศพัท ์และ 
น า้ประปา  

น า้ธรรมชาติ 
ไฟฟา้ โทรศพัท ์และน า้

บาดาล 

5. ผงัเมือง ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม 
6. สภาพ/ถนนทางเขา้ ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร 

7. เนือ้ท่ีดิน 52 ไร ่2 งาน 73.8 ตาราง
วา (54.6845 ไร)่ 

ประมาณ 4 ไร ่1 งาน 21 
ตารางวา (4.3025 ไร)่ 

ประมาณ 9 ไร ่2 งาน (9.5 
ไร)่ 

ประมาณ 10 ไร ่2 งาน 83 
ตารางวา (10.7075 ไร)่ 

ประมาณ 8 ไร ่3 งาน 32 
ตารางวา (8.83 ไร)่ 

8. รูปรา่ง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

9. หนา้กวา้ง ติดถนนประมาณ 70 เมตร ติดถนนประมาณ 80 เมตร ติดถนนประมาณ 30 เมตร ติดถนนประมาณ 92 เมตร ติดถนนประมาณ 40 เมตร 

10. ระดบั/การถมดิน 
ถมแลว้ เฉลี่ยเสมอถนน ถมแลว้ เฉลี่ยเสมอถนน 

ยงัไมถ่ม เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน 
0.50 เมตร 

ยงัไมถ่ม เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน 
1.50 เมตร 

ยงัไมถ่ม เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน 
1.00 เมตร 

11. การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

โรงผลิตก๊าซชีวภาพและ
ส านกังาน 

ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ท่ีนา เกษตรกรรม 



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 27 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 1 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

12. เสนอขาย  
(บาท/ไร)่ 

 2,324,230 2,105,263 0 890,000 

13. ราคาซือ้-ขาย (บาท/ไร)่  0 0 800,000 0 

14. วนัท่ี 
 

กลางปี พ.ศ. 2561 -
ปัจจบุนั 

กลางปี พ.ศ. 2561 - 
ปัจจบุนั 

ปลายปี พ.ศ. 2561 
กลางปี พ.ศ. 2561 - 

ปัจจบุนั 
ปรับฐานข้อมูล 

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย (บาท/
ไร)่ 

 2,324,230 2,105,263 800,000 890,000 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 -20% -20% 0% -20% 

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่  1,859,384 1,684,210 800,000 712,000 

ค่าถมดิน (บาท/ไร)่1/  0 100,000 300,000 200,000 

ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ  1,859,384 1,784,210 1,100,000 912,000 
การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 

ก. ท าเลท่ีตัง้  -5% -10% 0% -10% 

ข. สภาพแวดลอ้ม  0% 0% 0% 0% 

ค. สาธารณปูโภค  0% 0% 15% 0% 

ง. ผงัเมือง  0% 0% 0% 0% 

จ. สภาพ/ถนนทางเขา้  0% 0% 0% 0% 
ฉ. เนือ้ท่ีดิน  -40% -30% -25% -30% 

ช. รูปรา่ง  0% -10% -10% -10% 

ซ. หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  -10% -5% -10% -5% 
รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  -55% -55% -30% -55% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่  836,723 802,895 770,000 410,400 
การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 

การปรบัแกท้ัง้หมด 225.00 55.00 55.00 60.00 55.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.2444 0.2444 0.2667 0.2444 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 16.02 4.0909 4.0909 3.7500 4.0909 

น า้หนกัของขอ้มลู 1.00 0.2553 0.2553 0.2340 0.2553 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย 
(บาท/ไร)่ 

703,621 213,631 204,994 180,213 104,783 

มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/ไร)่  
ยอดถว้น 

700,000     

หมายเหต ุ: 1/ ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

  



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 28 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปแสดงทีต่ั้ง ทีด่นิของโรงไฟฟ้า ARW ส่วนที่ 2 

 



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 29 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 
 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 

รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 2 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 
(แปลงมมุ) 

2. ท าเลท่ีตัง้ ติดถนนเลียบคลองสง่น า้ 6 
ซา้ย 1 ซา้ย แยกจากถนนสาย
สพุรรณบรุี-ชยันาท (ทล.340) 
ช่วงกิโลเมตรท่ี 126-127 
ประมาณ 2.7 กิโลเมตร 

ติดถนนสายสพุรรณบรุี-
ชยันาท (ทล.340) ช่วง
กิโลเมตรท่ี 123-124 

ติดซอยไมม่ีช่ือแยกจากถนน
บา้นระแหง ถนนสาย

สพุรรณบรุี-ชยันาท (ทล.340) 
ช่วงกิโลเมตรท่ี 121-122 
ประมาณ 2.30 กิโลเมตร 

ติดถนนบา้นท่าใหญ่-บา้น
หนองกรดแยกจากถนนเลียบ
คลองสง่น า้ 8 ซา้ย ถนนสาย
สพุรรณบรุี-ชยันาท (ทล.340) 
ช่วงกิโลเมตรท่ี 120-121 
ประมาณ 6.90 กิโลเมตร 

ติดถนนบา้นท่านางเริง-บา้นคู
เมือง แยกจาก ถนนสาย

สพุรรณบรุี-ชยันาท (ทล.340) 
ช่วงกิโลเมตรท่ี 114-115 
ประมาณ 360 เมตร 

3. สภาพแวดลอ้ม เกษตรกรรม ท่ีอยูอ่าศยั และเกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม ท่ีอยูอ่าศยัเบาบาง และ
เกษตรกรรม 

4. สาธารณปูโภค ไมม่ีสาธารณปูโภค ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์ ไมม่ีสาธารณปูโภค ไฟฟา้ ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์

5. ผงัเมือง ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม 

6. สภาพ/ถนนทางเขา้ ลกูรงั 6 เมตร ลาดยาง 8 เมตร ลกูรงั 5 เมตร ลาดยาง 6 เมตร ลาดยาง 6 เมตร 

7. เนือ้ท่ีดิน 92-2-87.5 ไร่ 80 ไร่ 30-0-26 ไร่ 58-2-84 ไร่ 19-2-94 ไร่ 

8. รูปรา่ง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม 
9. หนา้กวา้ง ประมาณ 272 เมตร ประมาณ 100 เมตร ประมาณ 500 เมตร ประมาณ 290 เมตร ประมาณ 130 เมตร 

10. ระดบั/การถมดิน ต ่ากวา่ถนนประมาณ 1 เมตร ต ่ากวา่ถนนประมาณ 2 เมตร ต ่ากวา่ถนนประมาณ 2 เมตร ต ่ากวา่ถนนผ่านหนา้ 1.5 
เมตร 

ต ่ากวา่ถนนประมาณ 1 เมตร 

11. การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

ท่ีนา ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ บอ่น า้ (ลกึประมาณ 2 เมตร) ท่ีนา ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์

12. ราคาเสนอขาย  
(บาท/ไร)่ 

 450,000 100,000 127,000 550,000 

13. วนัท่ี  ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 – ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั 
ปรับฐานข้อมูล 



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 30 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 2 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย 
(บาท/ไร)่ 

 450,000 100,000 127,000 550,000 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 -10% -10% -10% -10% 

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่  405,000 90,000 114,300 495,000 

ค่าถมดิน (บาท/ไร)่1/  200,000 200,000 100,000 0 
ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ  605,000 290,000 214,300 495,000 
การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 
ก. ท าเลท่ีตัง้  -20% 10% -5% -10% 

ข. สภาพแวดลอ้ม  -10% 5% -5% -5% 

ค. สาธารณปูโภค  -10% 0% -5% -10% 
ง. ผงัเมือง  0% 0% 0% 0% 

จ. สภาพ/ถนนทางเขา้  -20% 0% -5% -10% 

ฉ. เนือ้ท่ีดิน  0% -25% -20% -30% 

ช. รูปรา่ง  0% 0% -5% 0% 

ซ. หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  0% 0% 0% 0% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  -60% -10% -45% -65% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่  242,000 261,000 117,865 173,250 
การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 

การปรบัแกท้ัง้หมด 210.00 60.00 40.00 45.00 65.00 
สดัสว่นการปรบัแก ้ 1 0.2857 0.1905 0.2143 0.3095 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 16.65 3.5000 5.2500 4.6667 3.2308 

น า้หนกัของขอ้มลู 1 0.2102 0.3154 0.2803 0.1941 
ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย 
(บาท/ไร)่ 

199,852 50,879 82,310 33,040 33,623 

มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/
ไร)่  

200,000     

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ ประเมินราคาทีด่ินของโรงไฟฟา้ ARW สว่นท่ี 1 โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 

700,000 บาทตอ่ไร,่ บอ่น า้1 ราคา 40,000 บาทตอ่ไร ่และบอ่น า้2  ราคา 70,000 บาทตอ่ไร ่จะไดม้ลูคา่ที่ดินของ ARW สว่น
ที่ 1 เทา่กบั 38,599,150 บาท 

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ ประเมินราคาทีด่ินของโรงไฟฟา้ ARW สว่นท่ี 2 โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 
200,000 บาทตอ่ไร ่ดงันัน้ราคาประเมินที่ดินของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ จะไดม้ลูคา่ที่ดินเปลา่ของ ARW สว่นท่ี 2 เทา่กบั 
18,543,750 บาท 

 
1.2. การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนทีด่นิ ส าหรับโรงไฟฟ้า ARW โดยวิธีตน้ทุน 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอิสระท าโดยวิธีตน้ทนุ (cost approach) โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาด
ปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุสภาพ
การใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 
พืน้ท่ี  

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ หลังหักการ

เส่ือมสภาพ (บาท)2/ 
1. อาคารส านกังานชัน้เดียว 450 13,000 5,850,000 5,499,000 

2. อาคารหอ้งประชมุชัน้เดียว     
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รายการ 
พืน้ท่ี  

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ หลังหักการ

เส่ือมสภาพ (บาท)2/ 

- พืน้ท่ีภายในอาคารสว่นส านกังาน 77 7,000 539,000 506,660 

- พืน้ท่ีสว่นเฉลียงทางเดิน 90 3,000 270,000 221,400 
รวม 809,000 728,060 

3. อาคารหอ้งเก็บอปุกรณ ์และโรงจอดรถ     

- พืน้ท่ีภายในอาคารหอ้งเก็บอปุกรณ ์และเก็บ
ของ 

60 5,000 300,000 282,000 

- พืน้ท่ีจอดรถ (สว่นโลง่หลงัคาคลมุ) 84 3,000 252,000 206,640 

รวม 552,000 488,640 

4. อาคารโรงซอ่มบ ารุง     

- พืน้ท่ีภายในอาคารหอ้งเก็บอปุกรณ ์และเก็บ
ของ 

27 5,000 135,000 126,900 

- พืน้ท่ีซอ่มบ ารุง (สว่นโลง่หลงัคาคลมุ) 117 3,000 351,000 287,820 

รวม 486,000 414,720 

5. อาคารหอ้งน า้ (หลงัที 1)     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 34 7,000 238,000 233,240 

- พืน้ท่ีเฉลียง/ทางเดินรอบอาคาร 26 500 13,000 12,480 

รวม 251,000 245,720 
6. อาคารหอ้งน า้ (หลงัที 2) 8 5,000 40,000 37,600 

7. อาคารหอ้งควบคมุชัน้เดียว 20 7,000 140,000 137,200 

8. อาคารหอ้งแล็บชัน้เดียว     
- พืน้ท่ีภายในอาคาร 56 8,000 448,000 421,120 

- พืน้ทีเก็บปนูขาว 56 3,000 168,000 137,760 

รวม 616,000 558,880 
9. อาคารหอ้งน า้ (หลงัท่ี 3) 6 5,000 30,000 28,200 

10. อาคารโรงจอดรถ 84 3,000 252,000 206,640 
ส่ิงพัฒนาควบบนท่ีดิน     

- ถนนคอนกรีตภายใน  6,000 800 4,800,000 3,936,000 

- รัว้คอนกรีต และประตรูัว้ ยาว 70 เมตร 4,000 บาท/เมตร 280,000 229,600 
รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 12,510,260 

หมายเหต ุ: 1/ ในการใหไ้ดม้าซึง่ตน้ทนุทดแทนใหมข่องทรพัยส์ิน ใชว้ิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทนุตอ่หน่วยตารางเมตร โดยอา้งอิงจาก
มาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย พรอ้มทัง้ปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัดุ 
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน พิจารณาค่าเสื่อมของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยและไดป้รบัแกอ้ตัราค่าเสื่อม
ตามสภาพของทรพัยส์ินแต่ละรายการในระหวา่งท าการส ารวจ และสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน (พิจารณาค่าเสื่อมปีละ 3% เป็นเวลา 2 และ 6 ปี) 

 

สรุปมูลค่าการประเมิน 
รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 

1. ที่ดิน  
- ที่ดิน โฉนดเลขที่ 

22003,35086,35087,35107, 
35108 และ 39513 

54 ไร ่2 งาน 73.8 ตารางวา 
(54.6845 ไร)่ 

700,000 บาทตอ่ไร ่ 38,279,150 

- บอ่น า้ 1 7 ไร ่50 ตารางวา 
(7.125 ไร)่ 

40,000 บาทตอ่ไร่1/ 285,000 

- บอ่น า้ 2 2 งาน 
(0.5 ไร)่ 

70,000 บาทตอ่ไร่1/ 35,000 
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รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 
- ที่ดินเปลา่ โฉนดเลขที่ 27687 92 ไร ่2 งาน 87.5 ตารางวา 200,000 บาทตอ่ไร ่ 18,543,750 

รวม 57,142,900 
2. สิ่งปลกูสรา้ง 10 รายการ และสิ่งพฒันา

ควบบนที่ดิน 
 12,510,260 

รวม 69,653,160 
หมายเหต ุ: 1/ บางส่วนของทรพัยส์ินเป็นบ่อน า้ เนือ้ท่ีประมาณ 7 ไร่ 2 งาน 50 ตารางวา (3,050 ตารางวา) (ประมาณ 12.24% ของเนือ้ท่ีทั้งหมด) ซึ่งจากการ

สอบถามตวัแทนบริษัท อรญั เพาเวอร ์จ ากดั แจง้วา่บอ่น า้ดงักลา่วใชป้ระโยชนด์า้นธุรกิจของทรพัยส์ิน อีกทัง้ไดน้  าดินท่ีขดุมาพฒันาถมดินท่ีทรัพยส์ิน 
อยา่งไรก็ตามบอ่น า้ทัง้ 2 บอ่ มีระดบัความลกึ 7-15 เมตร เมื่อคิดมลูค่าในการถมท่ีดิน ตอ้งมีค่าใชจ้่ายประมาณ 200,000 บาท/ไร ่ต่อความลกึ 1 เมตร 
ซึง่จะมีมลูค่าการถมดินมากกวา่ราคาท่ีดินของทรพัยส์ินมาก ดงันัน้ การถมท่ีดินนีจ้ึงเป็นทางเลือกท่ีไมเ่หมาะสม และในปัจจบุนัมีธุรกิจนายหนา้ประกนั
รบัซือ้ท่ีดินเพื่อน าโฉนดไปค า้ประกนัผูต้อ้งหา ซึง่หากสมมติฐานวา่นายหนา้ประกนัรบัซือ้ท่ีดินในราคาประมาณ 50% ของราคาประเมินราชการ ดงันัน้ 
บริษัทฯ มีความเห็นวา่มลูค่าท่ีดินในสว่นท่ีเป็นบอ่น า้นีเ้ท่ากบั 20% บอ่ท่ี 1. ตารางวาละ 200 บาท (ตามราคาประเมินราชการ) หรือเท่ากบั 100 บาท/
ตารางวา หรือไรล่ะ 40,000 บาท และบอ่ท่ี 2.ตารางวาละ 350 บาท (ตามราคาประเมินราชการ) หรือเท่ากบั 175 บาท/ตารางวาหรือไรล่ะ 70,000 บาท 

จากการประเมินราคาที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ จะไดม้ลูคา่ที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของ 
ARW เทา่กบั 69,653,160 บาท 

 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับโรงไฟฟ้า ARW 
 ในการประเมินมลูคา่ที่ดินของโรงไฟฟา้ ARW ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีเปรยีบเทียบ
กบัราคาตลาดกบับรเิวณใกลเ้คียง (Market Value Comparable Approach) ซึง่พจิารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ 
การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระได้
ส  ารวจขอ้มลูตลาดจ านวน 4 ขอ้มลู ซึง่มีราคาเสนอขายระหวา่ง 800,000–2,324,230 บาท/ไร ่ส  าหรบัทรพัยส์นิสว่นท่ี 1 และ 
100,000–550,000 บาท/ไร ่ส าหรบัทรพัยส์นิสว่นท่ี 2 และมีการปรบัแกต้ามการค านวณของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระเพื่อให้
สะทอ้นราคาขายปัจจบุนัหรอืราคาที่คาดวา่จะซือ้ขายไดต้ามวิธีถว่งน า้หนกั (Weight Quality Score) เช่น ที่ตัง้ เนือ้ที่ดนิ 
และรูปรา่ง จะไดร้าคาซือ้ขายอยูท่ี่ 700,000 บาท/ไร ่ ส  าหรบัทรพัยส์นิสว่นท่ี 1 และ ราคาซือ้ขายอยูท่ี่ 200,000 บาท/ไร ่
ส  าหรบัทรพัยส์นิสว่นท่ี 2 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งของโรงไฟฟา้ ARW ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุ
ทดแทนสทุธิ โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออก
ดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุสภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์ินอิสระพิจารณา
คา่เสือ่มราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดิน พิจารณาคา่เสือ่มปีละ 3% เป็นเวลา 2 และ 6 ปี จะไดร้าคาสิง่ปลกูสรา้ง
อยูท่ี่ 12,510,260 บาท 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดว้ยวิธีเปรียบเทียบกบัราคา
ตลาดกบับรเิวณใกลเ้คยีง (Market Value Comparable Approach) ส าหรบัท่ีดิน และ วิธีตน้ทนุ (Cost Approach) ส าหรบั
สิง่ปลกูสรา้ง เป็นวิธีที่เหมาะสม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สนิทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนั
ไดม้ากที่สดุ เทา่กบั 69,653,160 บาท 
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2.การประเมินราคาโรงไฟฟ้าพลังงานชีวภาพ บริษัท โรงไฟฟ้า ขุนพัดเพ็ง จ ากัด (“KPP”) 
2.1. การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างส าหรับโรงไฟฟ้า KPP โดยวิธีต้นทุน 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระท าโดยวิธีตน้ทนุ (cost approach) โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาด
ปัจจุบนัในการก่อสรา้ง ค่าจา้ง แรงงาน ค่าด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยค่าเสื่อมราคาอนัเนื่องมาจากอายุ 
สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้
วตัถปุระสงค ์ เพ่ือสาธารณะ 
ประเภททรพัยส์ิน -อาคารเครือ่งผลิตกระแสไฟฟา้ชัน้เดียว 

-อาคารซอ่มบ ารุงและส านกังาน 
-โรงจอดรถยนต ์
ปลกูสรา้งบนที่ดินโฉนดเลขที่ 42024 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ต าบลสระยายโสม อ าเภออูท่อง จงัหวดัสพุรรณบรุ ี
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษัิท โรงไฟฟา้ ขนุพดัเพ็ง จ  ากดั (เฉพาะอาคารเครือ่งผลิตกระแสไฟฟา้ชัน้เดียว) สว่นรายการอื่นๆไม่

สามารถตรวจสอบได ้
ภาระผกูพนัที่จดทะเบียน ทรพัยส์ินตกอยูภ่ายใตก้ารจดจ านองกบั ธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน)  
วนัที่ประเมิน 10 เมษายน 2562 
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                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 34 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปแสดงทีต่ั้ง อาคารและสิ่งปลูกสร้างของโรงไฟฟ้า KPP 

 
  



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 35 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ตารางสรุปวิธีการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการ 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 
ราคา/หน่วย 

(บาท/ตารางเมตร) 
ตน้ทนุทดแทนใหม่

(บาท)/1 

ตน้ทนุทดแทนใหมส่ทุธิ 
หลงัหกัการเสื่อมสภาพ

(บาท)/2 

1.อาคารเครื่องผลิตกระแสไฟฟา้ชัน้เดียว 70 11,000 770,000 762,300.00 

2.อาคารซอ่มบ ารุงและส านกังาน 
  -พืน้ท่ีภายในอาคารสว่นส านกังาน 2 ชัน้ 
 

408 15,000 6,120,000 5,814,000.00 

  -พืน้ท่ีซอ่มบ ารุง (สว่นโลง่หลงัคาคลมุ) 738 3,500 2,583,000 2,453,850.00 

3.โรงจอดรถยนต ์ 78 2,000 156,000 148,200.00 

รวมมลูค่าสิ่งปลกูสรา้ง 9,178,350.00 

ยอดถว้น 9,178,000.00 
หมายเหต ุ: 1/ในการใหไ้ดม้าซึง่ตน้ทนุทดแทนใหมข่องทรพัยส์ิน ใชว้ิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตร โดยอา้งอิงจาก

มาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย พรอ้มทัง้ปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัดุ 
2/ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน พิจารณาค่าเสื่อมของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย และพิจารณาค่าเสื่อมสภาพ
การใชง้านการดแูลรกัษา โดยไดป้รบัแกอ้ตัราค่าเสื่อมตามสภาพของทรพัยส์ินแต่ละรายการในระหวา่งท าการส ารวจ (พิจารณาค่าเสื่อมปีละ 1% เป็นเวลา
ประมาณ 1-5 ปี) 

 จากการพิจารณาปัจจยัและขอ้มลูประกอบอื่นๆ ที่ไดก้ลา่วมานัน้ สามารถสรุปผลการประเมินมลูคา่ตลาดของ
ทรพัยส์นิของ KPP ทัง้ 3 รายการ เทา่กบั 9,178,000 บาท 
 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับโรงไฟฟ้า KPP 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งของโรงไฟฟา้ KPP ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุทดแทน
สทุธิ โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่
เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระพิจารณาคา่
เสือ่มราคาของอาคารเครือ่งผลติกระแสไฟฟา้ชัน้เดียว ปีละ 1% เป็นเวลา 1 ปี สว่นอาคารซอ่มบ ารุงและส านกังานและโรง
จอดรถยนต ์พิจารณาคา่เสือ่มปีละ 1% เป็นเวลา 5 ปี จะไดร้าคาสิง่ปลกูสรา้งทัง้หมด 9,178,000 บาท 
  



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 36 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

3.การประเมินราคาโรงไฟฟ้าพลังงานชีวภาพ บริษัท นวรัตน ์บีเวอรเ์รส จ ากัด (“NWR”) 
3.1. การประเมินราคาที่ดนิส าหรับโรงไฟฟ้า NWR โดยวิธีเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียง 

การประเมินราคาที่ดิน ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระไดส้  ารวจขอ้มลูตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียง (Market 
Value Comparable Approach) ซึ่งพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ เช่น ท าเล /ที่ตั้ง การคมนาคม ขนาดและรูปร่างที่ดิน 
สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกต่างจากขอ้มูลราคาตลาด 
(Adjustment Grid Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มลูตลาดที่จะใช้
ในการประเมินมลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

 
วตัถปุระสงค ์ เพ่ือสาธารณะ 
ประเภททรพัยส์ิน เนือ้ที่รวม 18 ไร ่2 งาน 32 ตารางวา 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ต าบลกูส่วนแตง อ าเภอบา้นใหมไ่ชยพจน ์จงัหวดับรุรีมัย ์ 
สภาพที่ดิน ที่ดินรูปหลายเหลี่ยม มีหนา้กวา้งดา้นทิศตะวนัตก ติดถนนสายบา้นบาก-บา้นนาฝาย (ทาง

สาธารณประโยชน)์ กวา้งประมาณ 44 เมตร และหนา้กวา้งดา้นทิศตะวนัออก ติดทางสาธารณประโยชน ์
กวา้งประมาณ 76 เมตร ความลกึเฉลีย่ 520 เมตร  

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษัิท นวรตัน ์บีเวอรเ์รส จ ากดั 
โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 7844,8702 
ภาระผกูพนัที่จดทะเบียน ทรพัยส์ินตกอยูภ่ายใตก้ารจดจ านองกบั ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
วนัที่ประเมิน 23 เมษายน 2562 

 
รูปแสดงทีต่ั้ง ทีด่นิและสิ่งปลกูสร้างของโรงไฟฟ้า NWR 

 
 
 
 



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 37 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 
 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2. ท าเลท่ีตัง้ ติดถนนสายบา้นบาก-บา้นนา
ฝายแยกถนนสายบา้นบาก-
บา้นหนองสองหอ้ง ประมาณ 
270 เมตร และห่างจากถนน

ติดถนนสายบา้นหนองแวง-
บา้นโนนไฮห่างจากถนน
อรุณประเสริฐ (ทางหลวง

ติดถนนสายบา้นหนองแวง-
บา้นโนนไฮ ห่างจากถนน
อรุณประเสริฐ (ทางหลวง

ติดถนนสายบา้นบาก-บา้น
หนองสองหอ้ง ห่างจาก
ถนนอรุณประเสริฐ (ทาง

ติดถนนสายบา้นบาก-บา้น
นาฝายแยกถนนสายบา้น
บาก-บา้นหนองสองหอ้ง 
ประมาณ 270 เมตร และ



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 38 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

อรุณประเสริฐ (ทางหลวง
หมายเลข 202) ประมาณ 4.2 

กิโลเมตร 

หมายเลข 202) ประมาณ 
3.8 กิโลเมตร 

หมายเลข 202) ประมาณ 
4.5 กิโลเมตร 

หลวงหมายเลข 202) 
ประมาณ 5.5 กิโลเมตร 

ห่างจากถนนอรุณประเสริฐ 
(ทางหลวงหมายเลข 202) 
ประมาณ 4.2 กิโลเมตร 

3. สภาพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยัปาน
กลาง 

เกษตรกรรม เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยัเบา
บาง 

เกษตรกรรม เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั
ปานกลาง 

4. สาธารณปูโภค ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์ ไมม่ี ไมม่ี ไมม่ี ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์
5. ผงัเมือง ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม 

6. สภาพ/ถนนทางเขา้ คอนกรีต กวา้ง 5 เมตร ลาดยาง กวา้ง 6 เมตร ลาดยาง กวา้ง 6 เมตร ลาดยาง กวา้ง 5 เมตร คอนกรีต กวา้ง 5 เมตร 

7. เนือ้ท่ีดิน 18 ไร ่2 งาน 32 ตารางวา ประมาณ 14 ไร่ ประมาณ 8 ไรก่วา่ ประมาณ 10 ไร่ ประมาณ 30 ไร่ 

8. รูปรา่ง หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

9. หนา้กวา้ง ประมาณ 44 เมตร ประมาณ 80 เมตร ประมาณ 40 เมตร ประมาณ 70 เมตร ประมาณ 300 เมตรกวา่ 

10. ระดบั/การถมดิน ถมแลว้บางสว่นเสมอถนน สว่น
ท่ีเหลือมีสภาพเป็นบอ่น า้ต่างๆ 
เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน 1 เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน 1 
เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน 1 
เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน 1 
เมตร 

ถมแลว้บางสว่น เฉลี่ยต ่า
กวา่ถนน 0.60 เมตร 

 

11. การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

โรงผลิตไฟฟา้ และส านกังาน อยูร่ะหวา่งถมดิน ท่ีนา ท่ีนา โกดงั และท่ีวา่ง 

12. เสนอขาย  
(บาท/ไร)่ 

 0 
 

0 0 150,000 

13. ราคาซือ้-ขาย (บาท/ไร)่  140,000 140,000 150,000 0 
14. วนัท่ี  ตน้ปี พ.ศ. 2562  เดือนเมษายนปี พ.ศ. 2562 ปลายปี พ.ศ. 2561 ตน้ปี พ.ศ. 2561 - ปลายปี 

2561 
ปรับฐานข้อมูล 

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย (บาท/
ไร)่ 

 140,000 140,000 150,000 150,000 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 0% 0% 0% -5% 

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่  140,000 140,000 150,000 142,500 

ค่าถมดิน (บาท/ไร)่  0 0 0 0 

ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ  140,000 140,000 150,000 142,500 
การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 

ก. ท าเลท่ีตัง้  -10% -10% -5% 0% 

ข. สภาพแวดลอ้ม  0% 0% 0% 0% 

ค. สาธารณปูโภค  20% 20% 20% 0% 

ง. ผงัเมือง  0% 0% 0% 0% 

จ. สภาพ/ถนนทางเขา้  -5% -5% 0% 0% 

ฉ. เนือ้ท่ีดิน  0% -5% -5% 10% 

ช. รูปรา่ง  -5% -5% -5% 0% 

ซ. หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  0% 0% -5% -10% 
รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  0% -5% 0% 0% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่  140,000 133,000 150,000 142,500 
การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 

การปรบัแกท้ัง้หมด 145.00 40.00 45.00 40.00 20.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1 0.2759 0.3103 0.2759 0.1379 
แปลงค่า (สว่นกลบั) 17.72 3.6250 3.2222 3.6250 7.2500 

น า้หนกัของขอ้มลู 1 0.2045 0.1818 0.2045 0.4091 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย 
(บาท/ไร)่ 

141,795 28,636 24,182 30,682 58,295 

มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/ไร)่  140,000     



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 39 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินของโรงไฟฟา้ NWR โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 140,000 

บาทตอ่ไร ่จะไดม้ลูคา่ที่ดินทัง้หมด 2,601,200 บาท 
 

3.2. การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนทีด่นิ ส าหรับโรงไฟฟ้า NWR โดยวิธีตน้ทุน 
การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระท าโดยวิธีมลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิโดยพิจารณาในมลูคา่ตลาด

ปัจจุบนัในการก่อสรา้ง ค่าจา้ง แรงงาน ค่าด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยค่าเสื่อมราคาอนัเนื่องมาจากอายุ 
สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 
ราคา/หน่วย 

(บาท/ตารางเมตร) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ 

(บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ หลังหักการ

เส่ือมสภาพ (บาท)2/ 
1. อาคารส านกังานชัน้เดียว     

-พืน้ท่ีภายในอาคารสว่นส านกังานและหอ้งน า้ 56 10,000 560,000  
-พืน้ท่ีภายในอาคารสว่นโรงซอ่มบ ารุง+โรงเก็บของ 192 5,000 960,000  

-พืน้ท่ีสว่นโลง่หลงัคาคลมุ 84 2,000 168,000  
รวม 1,688,000 1,552,960 

2. อาคารโรงผลิตไฟฟา้     

-พืน้ท่ีภายในอาคาร 84 10,000 840,000  
-พืน้ท่ีเฉลียงทางเดิน 28 1,000 28,000  

รวม 868,000 859,320 

3. อาคารโรงคลมุโบเวอร ์     

-พืน้ท่ีภายในอาคาร 40 3,000 120,000 117,600 

4. อาคารควบคมุ     
-พืน้ท่ีภายในอาคาร 9 8,000 72,000  

-พืน้ท่ีเฉลียงทางเดิน 12 1,000 12,000  
รวม 84,000 81,480 

ส่ิงพัฒนาควบบนท่ีดิน     

-รัว้ก่ออิฐฉาบ และดา้นบนเมทลัชีท 108 2,000 216,000 181,440 

-รัว้เมทลัชีท 450 700 315,000 264,600 
รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้างท้ังหมด 3,057,400 

หมายเหต ุ:   1/ในการใหไ้ดม้าซึ่งตน้ทนุทดแทนใหม่ของทรพัยส์ิน บริษัทฯ ใชว้ิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทุนต่อหน่วยตารางเมตร โดยอา้งอิงจาก
มาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ.2560 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าสินทรพัยแ์ห่งประเทศไทย พรอ้มทัง้ปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัด ุ
2/ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน พิจารณาค่าเสื่อมของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย และพิจารณาค่าเสื่อมตามสภาพ
การใชง้าน โดยคิดค่าเสื่อมปีละ 2% เป็นเวลาประมาณ 1-8 ปี 

 
สรุปมูลค่าการประเมิน 

รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 
1. ที่ดิน    

- ที่ดินโฉนดเลขที่ 
7844,8702 

18.58 ไร ่ 140,000 บาทตอ่ไร ่ 2,601,200 

2. สิ่งปลกูสรา้ง 4 รายการ และสิ่งพฒันาควบ
บนที่ดิน 

 3,057,400 

รวม 5,658,600 

 



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 40 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

จากการประเมินราคาที่ดินและสิง่ปลกูสรา้ง ของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระจะไดม้ลูคา่ทีด่ินและสิง่ปลกูสรา้งของ 
NWR เทา่กบั 5,658,600 บาท 

 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับโรงไฟฟ้า NWR 
 ในการประเมินมลูคา่ที่ดินของโรงไฟฟา้ NWR ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีเปรยีบเทียบ
กบัราคาตลาดกบับรเิวณใกลเ้คียง (Market Value Comparable Approach) ซึง่พจิารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ 
การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระได้
ส  ารวจขอ้มลูตลาดจ านวน 4 ขอ้มลู ซึง่มีราคาเสนอประมาณ 140,000-150,000 บาท/ไร ่และมีการปรบัแกต้ามการค านวณ
ของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระเพื่อใหส้ะทอ้นราคาขายปัจจบุนัหรอืราคาทีค่าดวา่จะซือ้ขายไดต้ามวิธีถ่วงน า้หนกั (Weight 
Quality Score) เช่น ท่ีตัง้ เนือ้ที่ดนิ และรูปรา่ง จะไดร้าคาซือ้ขายอยูท่ี่ 140,000 บาท/ไร ่ 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งของโรงไฟฟา้ NWR ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุ
ทดแทนสทุธิ โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออก
ดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุสภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอิสระพิจารณา
คา่เสือ่มราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดินอายปุระมาณ 1 และ 8 ปี พิจารณาคา่เสือ่มปีละ 1-3% จะไดร้าคาสิง่
ปลกูสรา้งอยูท่ี่ 3,057,400 บาท 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดว้ยวิธีเปรียบเทียบกบัราคา
ตลาดกบับรเิวณใกลเ้คยีง (Market Value Comparable Approach) ส าหรบัท่ีดิน และ วิธีตน้ทนุ (Cost Approach) ส าหรบั
สิง่ปลกูสรา้ง เป็นวิธีที่เหมาะสม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยุติธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สนิทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนั
ไดม้ากที่สดุ เทา่กบั 5,658,600 บาท 
  



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 
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4.การประเมินราคาโรงไฟฟ้าพลังงานชีวภาพ บริษัท โรงไฟฟ้าสระยายโสม จ ากัด (“SYS”) 
4.1. การประเมินราคาที่ดินส าหรับโรงไฟฟ้า SYS โดยวิธีเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียง 

การประเมินราคาที่ดิน ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระไดส้  ารวจขอ้มลูตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียง (Market 
Value Comparable Approach) ซึ่งพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ เช่น ท าเล /ที่ตั้ง การคมนาคม ขนาดและรูปร่างที่ดิน 
สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกต่างจากขอ้มูลราคาตลาด 
(Adjustment Grid Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มลูตลาดที่จะใช้
ในการประเมินมลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
วตัถปุระสงค ์ เพ่ือสาธารณะ 
ประเภททรพัยส์ิน ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: 36 ไร ่3 งาน 11.4 ตารางวา 

ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: 18 ไร ่1 งาน 52.2 ตารางวา 
รวม 55 ไร ่63.6 ตารางวา 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: ติดถนนมาลยัแมน 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: ติดซอยไมมี่ชื่อ ถนนสายบา้นคลองตนั - บา้นเขาชานหมาก แยกจากถนนมาลยัแมน 
ต าบลสระยายโสม อ าเภออูท่อง จงัหวดัสพุรรณบรุ ี

สภาพที่ดิน ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: ที่ดินรูปหลายเหลี่ยม ติดถนนมาลยัแมน 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: ที่ดินรูปหลายเหลี่ยม ติดซอยไม่มีชื่อ ถนนสายบา้นคลองตนั - บา้นเขาชานหมาก แยก
จากถนนมาลยัแมน ต าบลสระยายโสม อ าเภออูท่อง จงัหวดัสพุรรณบรุี 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษัิท โรงไฟฟา้สระยายโสม จ ากดั 
โฉนดที่ดิน ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: จ านวน 4 ฉบบั (โฉนดที่ดินเลขที่ 42024, 25192-25194) 

ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: จ านวน 3 ฉบบั (โฉนดที่ดินเลขที่ 25195-25197) 
ภาระผกูพนัที่จดทะเบียน ทรพัยส์ินตกอยูภ่ายใตก้ารจดจ านองกบัธนาคารซีไอเอ็มบี จ  ากดั(มหาชน) 
วนัที่ประเมิน 10 เมษายน 2562 

 
  



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 
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รูปแสดงทีต่ั้ง ทีด่นิของโรงไฟฟ้า SYS 

 
  



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 
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ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 1 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2. ท าเลท่ีตัง้ 
ติดถนนมาลยัแมน (ทล. 

321) และติดถนนสายบา้น
คลองตนั-บา้นเขาชาน

หมาก 

ติดถนนเลียบคลองจระเข้
สามพนั ห่างจาก ถนน

มาลยัแมน (ทล.321) (ช่วง 
กม. 67-68) ประมาณ 100 

เมตร 

ติดถนนมาลยัแมน (ทล. 
321) (ช่วง กม.64-65) 

ติดถนนสายบา้นคลองตนั - 
บา้นเขาชานหมาก ห่าง
จากถนนมาลยัแมน (ทล. 

321) (ช่วงกม.62-63) 
ประมาณ 1.4 กิโลเมตร 

ติดถนนมาลยัแมน (ทล. 
321) (ช่วงกม. 55-56) 

3. สภาพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั เกษตรกรรม เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั 

4. สาธารณปูโภค ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์ ไมม่ีสาธารณปูโภค ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์ ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์ ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์

5. ผงัเมือง ชนบท และเกษตรกรรม ชมุชน ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม 

6. สภาพ/ถนนทางเขา้ คอนกรีต 14 เมตร และ
ลาดยาง 6 เมตร 

ลกูรงั 4 เมตร คอนกรีต 14 เมตร ลาดยาง 6 เมตร คอนกรีต 14 เมตร 

7. เนือ้ท่ีดิน 36-3-11.4 ไร่ 8-1-54 ไร่ 26 ไร่ 2-1-80 ไร่ 6 ไร ่

8. รูปรา่ง หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ สามเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ 

9. หนา้กวา้ง ติดถนนมาลยัแมน
ประมาณ 16 เมตร 

ประมาณ 90 เมตร ประมาณ 80 เมตร ประมาณ 100 เมตร ประมาณ 75 เมตร 

10. ระดบั/การถมดิน เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน 0.30 
เมตร 

เสมอระดบัถนน เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน ประมาณ 
1 เมตร 

เสมอระดบัถนน เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน ประมาณ 
1 เมตร 

11. การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

ส านกังานและโรงไฟฟา้ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ท่ีนา อยูอ่าศยั ท่ีนา 

12. เสนอขาย  
(บาท/ไร)่ 

 1,000,000 1,200,000 1,400,000 1,700,000 

13. วนัท่ี  ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั 
ปรับฐานข้อมูล 

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย (บาท/
ไร)่ 

 1,000,000 1,200,000 1,400,000 1,700,000 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 -20% -25% -25% -25% 

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่  800,000 900,000 1,050,000 1,275,000 
ค่าถมดิน (บาท/ไร)่1/  -60,000 140,000 -60,000 140,000 

ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ  740,000 1,040,000 990,000 1,415,000 
การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 

ก. ท าเลท่ีตัง้  35% 0% 15% 0% 

ข. สภาพแวดลอ้ม  5% 0% 0% 0% 

ค. สาธารณปูโภค  10% 0% 0% 0% 

ง. ผงัเมือง  -5% 0% 0% 0% 

จ. สภาพ/ถนนทางเขา้  10% 0% 5% 0% 

ฉ. เนือ้ท่ีดิน  -20% -5% -40% -20% 
ช. รูปรา่ง  -15% -15% 10% -15% 

ซ. หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  -10% 0% -15% -10% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  10% -20% -25% -45% 
มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่  814,000 832,000 742,500 778,250 
การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 

การปรบัแกท้ัง้หมด 260.00 110.00 20.00 85.00 45.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.4231 0.0769 0.3269 0.1731 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 24.20 2.3636 13.0000 3.0588 5.7778 
น า้หนกัของขอ้มลู 1.00 0.0977 0.5372 0.1264 0.2387 



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 44 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 1 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย 
(บาท/ไร)่ 

806,097 79,503 446,938 93,849 185,806 

มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/ไร)่  800,000     

หมายเหต ุ: 1/ ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 
รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 2 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2. ท าเลท่ีตัง้ ติดซอยไมม่ีช่ือ แยกจาก
ถนนสายบา้นคลองตนั – 
บา้นเขาชานหมาก (ทล. 
321) (ช่วง กม.62-63) 
ประมาณ 560 เมตร 

ติดถนนเลียบคลองจระเข้
สามพนัห่างจาก ถนน

มาลยัแมน (ทล. 321) (ช่วง
กม. 67-68) ประมาณ 100 

เมตร 

ติดถนนมาลยัแมน (ทล.
321) (ช่วง กม. 64-65) 

ติดถนนสายบา้นคลองตนั - 
บา้นเขาชานหมาก (ทล. 
321) (ช่วง กม.62-63) 
ประมาณ 1.4 กิโลเมตร 

ติดถนนมาลยัแมน (ทล.
321) (ช่วง กม. 55-56) 

3. สภาพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั เกษตรกรรม เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั 

4. สาธารณปูโภค ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์ ไมม่ีสาธารณปูโภค ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์ ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์ ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์

5. ผงัเมือง ชนบท และเกษตรกรรม ชมุชน ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม 

6. สภาพ/ถนนทางเขา้ คอนกรีตและดิน 5 เมตร  ลกูรงั 4 เมตร คอนกรีต 14 เมตร ลาดยาง 6 เมตร คอนกรีต 14 เมตร 

7. เนือ้ท่ีดิน 18-1-52.2 ไร่ 8-11-54 ไร่ 26 ไร่ 2-1-80 ไร่ 6 ไร ่

8. รูปรา่ง หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ สามเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ 

9. หนา้กวา้ง ประมาณ 80 เมตร ประมาณ 90 เมตร ประมาณ 80 เมตร ประมาณ 100 เมตร ประมาณ 75 เมตร 

10. ระดบั/การถมดิน เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน 1.50 
เมตร 

เสมอระดบัถนน เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน ประมาณ 
1 เมตร 

เสมอระดบัถนน เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน ประมาณ 
1 เมตร 

11. การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

บอ่หมกัก๊าซและบอ่หมกั
กรด 

ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ท่ีนา อยูอ่าศยั ท่ีนา 

12. เสนอขาย  
(บาท/ไร)่ 

 1,000,000 1,200,000 1,400,000 1,700,000 

13. วนัท่ี  ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั 
ปรับฐานข้อมูล 
ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย (บาท/
ไร)่ 

 1,000,000 1,200,000 1,400,000 1,700,000 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 -20% -25% -25% -25% 

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่  800,000 900,000 1,050,000 1,275,000 

ค่าถมดิน (บาท/ไร)่1/  -300,000 -100,000 -300,000 -100,000 

ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ  500,000 800,000 750,000 1,175,000 
การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 

ก. ท าเลท่ีตัง้  -10% -35% -10% -35% 

ข. สภาพแวดลอ้ม  5% 0% 0% 0% 

ค. สาธารณปูโภค  10% 0% 0% 0% 

ง. ผงัเมือง  -5% -5% 0% 0% 

จ. สภาพ/ถนนทางเขา้  5% -10% -3% -10% 

ฉ. เนือ้ท่ีดิน  -10% 5% -20% -10% 

ช. รูปรา่ง  -5% -5% 10% -5% 

ซ. หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  -10% 0% -15% -10% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  -20% -50% -38% -70% 
มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่  400,000 400,000 465,000 352,500 
การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 
การปรบัแกท้ัง้หมด 248.00 60.00 60.00 58.00 70.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.2419 0.2419 0.2339 0.2823 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 16.09 4.1333 4.1333 4.2759 3.5429 



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 45 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 2 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

น า้หนกัของขอ้มลู 1.00 0.2570 0.2570 0.2658 0.2203 
ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย 
(บาท/ไร)่ 

406,816 102,785 102,785 123,608 77,639 

มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/ไร)่  400,000     

หมายเหต ุ: 1/ ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินสว่นท่ี 1 ของโรงไฟฟา้ SYS โดยวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาดเทา่กบั 
800,000 บาทตอ่ไร ่และสว่นท่ี 2 เทา่กบั 400,000 บาทตอ่ไร ่

 
4.2. การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนทีด่นิ ส าหรับโรงไฟฟ้า SYS โดยวิธีตน้ทุน 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระท าโดยวิธีมลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิโดยพิจารณาในมลูคา่ตลาด
ปัจจุบนัในการก่อสรา้ง ค่าจา้ง แรงงาน ค่าด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยค่าเสื่อมราคาอนัเนื่องมาจากอายุ 
สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 
พืน้ท่ี  

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ หลังหักการ

เส่ือมสภาพ (บาท)2/ 

ทรพัยส์ินสว่นท่ี 1     
1. อาคารเครื่องผลติกระแสไฟฟา้ชัน้เดียว 320 12,000 3,840,000 3,801,600 

สิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน     

- ถนนคอนกรีตภายใน 665 800 532,000 452,200 

- รัว้และประตรูัว้     

รัว้คอนกรีตส  าเร็จรูป 660 1,750 1,155,000 981,750 
ประตรูัว้สแตนเลส 28 7,500 210,000 178,500 

- ถนนหินคลกุภายใน 5,120 200 1,024,000 870,400 
รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้างส่วนท่ี 1 6,284,450 

ทรพัยส์ินสว่นท่ี 2     

สิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน     

- รัว้คอนกรีตส  าเร็จรูป 500 1,750 875,000 822,500 
รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้างส่วนท่ี 2 822,500 

หมายเหต ุ: 1/ ในการใหไ้ดม้าซึง่ตน้ทนุทดแทนใหมข่องทรพัยส์ิน ใชว้ิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตร โดยอา้งอิงจากมาตรฐาน
ราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย พรอ้มทัง้ปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัดุ 
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน พิจารณาค่าเสื่อมของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยและไดป้รบัแกอ้ตัราค่าเสื่อมตาม
สภาพของทรพัยส์ินแต่ละรายการในระหวา่งท าการส ารวจ และสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน (ค่าเสือ่มปีละ 3% เป็นเวลา 1-5 ปี) 

 
สรุปมูลค่าการประเมิน 

รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 
1. ที่ดิน    

- สว่นที่1 36.7785 ไร ่ 800,000 บาทตอ่ไร ่ 29,422,800 
- สว่นที่2 18.3805 ไร ่ 400,000 บาทตอ่ไร ่ 7,352,200 

2. สิ่งปลกูสรา้ง    
- สว่นที่1 1 รายการ และสิ่งพฒันาควบ

บนที่ดิน 
 6,284,450 

- สว่นที่2 สิ่งพฒันาควบบนทีด่ิน  822,500 
รวม 43,881,950 



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 46 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 
จากการประเมินราคาที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ จะไดม้ลูคา่ที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของ 

SYS เทา่กบั 43,881,950 บาท 
 

ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับโรงไฟฟ้า SYS 
ในการประเมินมลูคา่ที่ดินของโรงไฟฟา้ SYS ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีเปรยีบเทียบ

กบัราคาตลาดกบับรเิวณใกลเ้คียง (Market Value Comparable Approach) ซึง่พจิารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ 
การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระได้
ส  ารวจขอ้มลูตลาดจ านวน 4 ขอ้มลู ซึง่มีราคาเสนอขายระหวา่ง 1,000,000 – 1,70,000 บาท/ไร ่และมีการปรบัแกต้ามการ
ค านวณของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระเพื่อใหส้ะทอ้นราคาขายปัจจบุนัหรอืราคาที่คาดวา่จะซือ้ขายไดต้ามวิธีถ่วงน า้หนกั 
(Weight Quality Score) เช่น ทีต่ัง้ เนือ้ที่ดิน และรูปรา่ง จะไดร้าคาซือ้ขายอยูท่ี่ 800,000 บาท/ไร ่ส  าหรบัทรพัยส์นิสว่นท่ี 1 
และ ราคาซือ้ขายอยูท่ี่ 400,000 บาท/ไร ่ส าหรบัทรพัยส์นิสว่นท่ี 2 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งของโรงไฟฟา้ SYS ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุทดแทน
สทุธิ โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่
เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระพิจารณาคา่
เสือ่มราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดินพิจารณาคา่เสือ่มปีละ 3% เป็นเวลา 1 – 5 ปีจะไดร้าคาสิง่ปลกูสรา้งอยูท่ี ่
7,106,950 บาท 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดว้ยวิธีเปรียบเทียบกบัราคา
ตลาดกบับรเิวณใกลเ้คยีง (Market Value Comparable Approach) ส าหรบัท่ีดิน และ วิธีตน้ทนุ (Cost Approach) ส าหรบั
สิง่ปลกูสรา้ง เป็นวิธีที่เหมาะสม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สนิทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนั
ไดม้ากที่สดุ เทา่กบั 43,811,950 บาท 
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5.การประเมินราคาโรงไฟฟ้าพลังงานชีวภาพ บริษัท เศรษฐีสุพรรณ ไบโอกรีน เพาวเวอร ์จ ากัด (“STS”) 
5.1. การประเมินราคาที่ดินส าหรับโรงไฟฟ้า STS โดยวิธีเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียง 

การประเมินราคาที่ดิน ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระไดส้  ารวจขอ้มลูตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียง (Market 
Value Comparable Approach) ซึ่งพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ เช่น ท าเล /ที่ตั้ง การคมนาคม ขนาดและรูปร่างที่ดิน 
สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกต่างจากขอ้มูลราคาตลาด 
(Adjustment Grid Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มลูตลาดที่จะใช้
ในการประเมินมลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
วตัถปุระสงค ์ เพ่ือสาธารณะ 
ประเภททรพัยส์ิน เนือ้ที่ 29 ไร ่3 งาน 67 ตารางวา 
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ต าบลตลิ่งชนั อ าเภอเมืองสพุรรณบรุ ีจงัหวดัสพุรรณบรุ ี
สภาพที่ดิน ที่ดินรูปหลายเหลี่ยม ติดถนนสายบา้นหนองพนักง-บา้นหนองเต ้ แยกจากถนนสายสพุรรณบรุี-ดอนเจดีย ์

ต  าบลตลิ่งชนั อ าเภอเมืองสพุรรณบรุ ีจงัหวดัสพุรรณบรุ ี
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษัิท เศรษฐีสพุรรณ ไบโอกรนี เพาวเวอร ์จ  ากดั 
โฉนดที่ดิน จ านวน 4 ฉบบั (โฉนดที่ดินเลขที่ 59613,59614,59615 และ 88040) 
ภาระผกูพนัที่จดทะเบียน ทรพัยส์ินปลอดการจดจ านอง 
วนัที่ประเมิน 8 เมษายน 2562 
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รูปแสดงทีต่ั้ง ทีด่นิของโรงไฟฟ้า STS 
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ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2. ท าเลท่ีตัง้ ติดถนนสายหนองพนักง-
บา้นหนองเต ้(ทางหลวง
ชนบท สพ.3007) ห่างจาก
ถนนสายสพุรรณบรุี-ดอน
เจดีย ์(ทล.322) ประมาณ 

2.60 กิโลเมตร 

ติดถนนเลียบคลอง
ชลประทานห่างจากถนน
สายสพุรรณบรุี-ดอนเจดีย ์
(ทล 322) ประมาณ 650 

เมตร 

ติดซอยไมม่ีช่ือ ห่างจาก
ถนนเลียบคลองมะขาม
เฒา่ประมาณ 220 เมตร 

ถนนสายบา้ยหนองพนักง-
บา้นหนองเต ้(ทางหลวง
ชนบท สพ.3007) ห่างจาก
ถนนสายสพุรรณบรุี-ดอน
เจดีย ์(ทล.322) ประมาณ 

840 เมตร 

ติดถนนทางหลวงชนบท 
สพ.3006 ห่างจากถนน
สายสพุรรณบรุี-ดอนเจดีย ์
(ทค.322) ประมาณ 2.40 

กิโลเมตร 

3. สภาพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยัเบา
บาง 

เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยัเบา
บาง 

เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยัเบา
บาง 

เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยัเบา
บาง 

เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั
ปานกลาง 

4. สาธารณปูโภค ไฟฟา้ น า้ประปา ไฟฟา้ น า้ประปา ไฟฟา้ น า้ประปา ไฟฟา้ ไฟฟา้ น า้บาดาล 
5. ผงัเมือง ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม 

6. สภาพ/ถนนทางเขา้ ลาดยาง กวา้ง 6 เมตร หินคลกุ กวา้ง 5 เมตร คอนกรีต กวา้ง 4 เมตร ลาดยาง กวา้ง 6 เมตร ลาดยาง กวา้ง 6 เมตร 

7. เนือ้ท่ีดิน 
29 ไร ่3 งาน 67 ตารางวา 

ประมาณ 7 ไร ่1 งาน 82 
ตารางวา 

ประมาณ 11 ไร ่3 งาน 
29.8 ตารางวา 

ประมาณ 26 ไร ่1 งาน 81 
ตารางวา 

ประมาณ 10 ไร่ 

8. รูปรา่ง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม คลา้ยรูปสามเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

9. หนา้กวา้ง 
ติดถนนประมาณ 82 เมตร 

ติดถนนประมาณ 38 เมตร ติดถนนประมาณ 210 
เมตร 

ติดถนนประมาณ 105 
เมตร 

ติดถนนประมาณ 60 เมตร 

10. ระดบั/การถมดิน ถมแลว้บางสว่น เฉลี่ยต ่า
กวา่ถนน 1.00 เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน 2.00 
เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน 1.50 
เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน 1.50 
เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน 1.50 
เมตร 

11. การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

โรงผลิตก๊าซชีวภาพและ 
ส  านกังาน 

ท่ีนา ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ท่ีนา ท่ีนา 

12. เสนอขาย  
(บาท/ไร)่ 

 469,483 350,000 455,000 550,000 

13. วนัท่ี 
 

ปลายปี พ.ศ. 2561 - 
ปัจจบุนั 

ปลายปี พ.ศ. 2561 - 
ปัจจบุนั 

ปลายปี พ.ศ. 2561 - 
ปัจจบุนั 

ปลายปี พ.ศ. 2561 - 
ปัจจบุนั 

ปรับฐานข้อมูล 

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย (บาท/
ไร)่ 

 469,483 350,000 455,000 550,000 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 -5% -5% -5% -5% 

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่  446,009 332,500 432,250 522,500 

ค่าถมดิน (บาท/ไร)่1/  200,000 100,000 100,000 100,000 

ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ  646,009 432,500 532,250 622,250 
การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 

ก. ท าเลท่ีตัง้  0% 10% 0% 0% 

ข. สภาพแวดลอ้ม  0% 0% 0% 0% 

ค. สาธารณปูโภค  0% 0% 10% 5% 

ง. ผงัเมือง  0% 0% 0% 0% 

จ. สภาพ/ถนนทางเขา้  10% 0% 0% 0% 

ฉ. เนือ้ท่ีดิน  -15% -5% 0% -5% 

ช. รูปรา่ง  0% 0% 5% -5% 
ซ. หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  0% -10% -10% 0% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  -5% -5% 5% -5% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่  613,708 410,875 558,863 591,375 
การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 

การปรบัแกท้ัง้หมด 90.00 25.00 25.00 25.00 15.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.2778 0.2778 0.2778 0.1667 
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รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 16.80 3.6000 3.6000 3.6000 6.0000 
น า้หนกัของขอ้มลู 1.00 0.2143 0.2143 0.2143 0.3571 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย 
(บาท/ไร)่ 

550,515 131,509 88,045 119,756 211,205 

มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/ไร)่  550,000     

หมายเหต ุ: 1/ ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินของโรงไฟฟา้ STS โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 550,000 
บาทตอ่ไร ่ 

 
5.2. การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนทีด่นิ ส าหรับโรงไฟฟ้า STS โดยวธีิต้นทุน 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระท าโดยวิธีมลูคา่ตน้ทนุทดแทนสทุธิโดยพิจารณาในมลูคา่ตลาด
ปัจจุบนัในการก่อสรา้ง ค่าจา้ง แรงงาน ค่าด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยค่าเสื่อมราคาอนัเนื่องมาจากอายุ 
สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 
พืน้ท่ี  

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ หลังหักการ

เส่ือมสภาพ (บาท)2/ 
1. อาคารส านกังาน 2 ชัน้     

- พืน้ท่ีภายใน 323 15,000 4,845,000 4,651,200 

2. อาคารส านกังานชัน้เดียว และโรงจอดรถ     
- พืน้ท่ีภายในอาคาร, สโตรแ์ละซอ่ม

บ ารุง 
103 7,000 721,000 692,160 

- พืน้ท่ีโรงจอดรถ 141 2,000 282,000 259,440 
3. อาคารหอ้งน า้     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 6.40 8,000 51,200 49,152 

- พืน้ท่ีเฉลียงทางเดินรอบอาคาร 16.64 1,500 24,960 22,963 

4. อาคารป๊ัมน า้     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 4.32 3,500 15,120 14,969 

5. อาคารสว่นโลง่หลงัคาคลมุเครือ่งจกัร     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 75 3,000 225,000 207,000 
รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 5,896,884 

หมายเหต ุ: 1/ ในการใหไ้ดม้าซึง่ตน้ทนุทดแทนใหมข่องทรพัยส์ิน ใชว้ิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตร โดยอา้งอิงจากมาตรฐาน
ราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย พรอ้มทัง้ปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัดุ 
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน พิจารณาค่าเสื่อมของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยและไดป้รบัแกอ้ตัราค่าเสื่อมตาม
สภาพของทรพัยส์ินแต่ละรายการในระหวา่งท าการส ารวจ และสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน (ค่าเสือ่มปีละ 2% เป็นเวลา 1-4 ปี) 
 

สรุปมูลค่าการประเมิน 
รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 

1. ที่ดิน    
- ที่ดินโฉนดเลขที่ 

59613,59614,59615
และ 88040 

29.9175 ไร ่ 550,000 16,454,625 

2. สิ่งปลกูสรา้ง 5 รายการ  5,896,884 
รวม 22,351,509 
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จากการประเมินราคาที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ จะไดม้ลูคา่ที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของ STS เทา่กบั 
22,351,509 บาท 
 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับโรงไฟฟ้า STS 

ในการประเมินมลูคา่ที่ดินของโรงไฟฟา้ STS ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีเปรยีบเทียบ
กบัราคาตลาดกบับรเิวณใกลเ้คียง (Market Value Comparable Approach) ซึง่พจิารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ 
การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระได้
ส  ารวจขอ้มลูตลาดจ านวน 4 ขอ้มลู ซึง่มีราคาเสนอขายระหวา่ง 350,000 – 550,000 บาท/ไร ่ และมีการปรบัแกต้ามการ
ค านวณของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระเพื่อใหส้ะทอ้นราคาขายปัจจบุนัหรอืราคาที่คาดวา่จะซือ้ขายไดต้ามวิธีถ่วงน า้หนกั 
(Weight Quality Score) เช่น ที่ตัง้ เนือ้ที่ดิน และรูปรา่ง จะไดร้าคาซือ้ขายอยูท่ี่ 550,000 บาท/ไร ่ 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งของโรงไฟฟา้ STS ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุทดแทน
สทุธิ โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่
เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระพิจารณาคา่
เสือ่มราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดินพิจารณาคา่เสือ่มปีละ 2% เป็นเวลา 1 – 4 ปีจะไดร้าคาสิง่ปลกูสรา้งอยูท่ี ่
5,896,884 บาท 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดว้ยวิธีเปรียบเทียบกบัราคา
ตลาดกบับรเิวณใกลเ้คยีง (Market Value Comparable Approach) ส าหรบัท่ีดิน และ วิธีตน้ทนุ (Cost Approach) ส าหรบั
สิง่ปลกูสรา้ง เป็นวิธีที่เหมาะสม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สนิทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนั
ไดม้ากที่สดุ เทา่กบั 22,351,509 บาท 

 
6.การประเมินราคาเคร่ืองจักรและอุปกรณส์ าหรับกลุ่มโรงไฟฟ้าพลังงานชีวภาพ โดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) 

การประเมินมลูคา่เครือ่งจกัรและอปุกรณ ์ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระไดส้  ารวจตน้ทนุทดแทนใหมข่องเครือ่งจกัรและ
อปุกรณ ์โดยจะพิจารณาจากขอ้มลูของราคาที่ไดจ้ากผูผ้ลิต ผูแ้ทนจ าหน่าย ตลอดจนขอ้มลูของลกูคา้ประกอบกบัขอ้มูล
ของทางบรษัิทฯ และน าขอ้มลูดงักลา่วมาหามลูคา่ตลาดยตุิธรรมของทรพัยส์นิ คือตน้ทนุทดแทนใหมห่กัดว้ยคา่เสื่อมราคา
ตามสภาพรวม ซึง่อธิบายตามสตูรการค านวณดงันี ้

มลูคา่ตลาดยตุิธรรม (Fair Market Value, FMV) = ตน้ทนุทดแทนใหม ่– คา่เสือ่มราคารวมทัง้หมด 
หรอื                    FMV = RCN * P * F * E 
โดยก าหนดให ้
 
 
 
 
 
 
 

RCN :     ตน้ทนุทดแทนใหม ่
P  :     คา่เสือ่มราคาตามกายภาพ P = (1-n/N) * C 
F :     คา่เสือ่มราคาทางประโยชนใ์ชส้อย 
E :     คา่เสือ่มราคาทางปัจจยัภายนอกหรอืทางเศรษฐกิจ 
N :     อายกุารใชง้านของเครือ่งจกัร (ปี) 
N :     อายกุารใชง้านท่ีผา่นมาของเครือ่งจกัร (ปี) 
C :     สภาพของเครือ่งจกัร (%) 



        ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 52 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ตน้ทุนทดแทนใหม่ของเครื่องจักรและอุปกรณ์พิจารณาจากขอ้มูลของราคาที่ไดจ้ากผูผ้ลิต , ผูแ้ทนจ าหน่าย 
ตลอดจนขอ้มลูของลกูคา้ประกอบกบัขอ้มลูของทางบริษัทฯ ในกรณีเครื่องจกัรและอปุกรณท์ี่น  าเขา้จากต่างประเทศ ค่า
ขนสง่ คา่ประกนัภยั คา่ภาษีอากร และคา่ติดตัง้ จะถกูรวมเขา้ไปในราคา F.O.B  

 
 

  



   ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์ 
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                                  - เอกสารแนบ 2 หนา้ 53 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ตารางสรุปการประเมินเคร่ืองจักรและอุปกรณข์องกลุ่มโรงไฟฟ้าพลังงานชีวภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

หวัข้อ รายละเอียดเคร่ืองจักรและอุปกรณ ์

1. โครงการ ARW KPP NWR SYS STS 

2. วตัปุระสงค ์ เพ่ือสาธารณะ 

3. ประเภททรพัยส์ิน เครือ่งจกัรและอปุกรณท์ี่ใชใ้นการผลิตกระแสไฟฟา้ 

4. กรรมสิทธ์ิถือโดย ARW KPP NWR SYS STS 

5. ทะเบียนทรพัยส์ิน (จดจ านอง) 
ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั 

(มหาชน) 
ปลอดการจดจ านอง 

ธนาคาร กรุงเทพ จ ากดั 
(มหาชน) 

ปลอดการจดจ านอง ปลอดการจดจ านอง 

6. ที่ตัง้ทรพัยส์ิน 18/1 หมูท่ี่ 4 ต าบลวงัลกึ 
อ าเภอสามชกุ จงัหวดั

สพุรรณบรุ ี

333 หมูท่ี่ 6 ต าบลสระยาย
โสม อ าเภออูท่อง จงัหวดั

สพุรรณบรุ ี

53 หมูท่ี่ 6 ต าบลกู่สวนแตง 
อ าเภอบา้นใหมไ่ชยพจน ์

จงัหวดับรุรีมัย ์

345 หมูท่ี่ 6 ต  าบลสระยาย
โสม อ าเภออูท่อง จงัหวดั

สพุรรณบรุ ี

39 หมูท่ี่ 6 ต าบลตลิ่งชนั 
อ าเภอเมืองสพุรรณบรุ ี
จงัหวดัสพุรรณบรุ ี

7. หลกัเกณฑ/์วิธีการประเมิน หลกัเกณฑม์ลูคา่ตลาดยตุิธรรม/วิธีคิดจากตน้ทนุ (Cost Approach) 

8. มลูคา่ตลาดทีป่ระเมิน (ลา้นบาท) 134.18 21.49 43.32 235.80 76.80 

9. วนัที่ประเมิน 8 เม.ย. 2562 10 เม.ย. 2562 23 เม.ย. 2562 10 เม.ย. 2562 9 เม.ย. 2562 



   ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์ 
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                                  - เอกสารแนบ 2 หนา้ 54 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปภาพตัวอยา่งแสดงเคร่ืองจักรและอุปกรณก์ลุ่มโรงไฟฟ้าพลังงานชีวภาพ 

   
เครือ่งก าเนิดไฟฟา้                           ชดุปรบัปรุงคณุภาพก๊าซ         หอระบายความรอ้น 

 
ชดุผลิตก๊าซชีวภาพ 

  



   ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์ 
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                                  - เอกสารแนบ 2 หนา้ 55 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ตารางสรุปรายละเอียดของเคร่ืองจักรและอุปกรณข์องกลุ่มโรงไฟฟ้าพลังงานชีวภาพ แยกตามโครงการ 

เครื่องมือและอปุกรณ ์ ARW จ านวนเครื่อง อายผุ่านงาน(ปี) อายกุารใชง้าน(ปี) อายคุงเหลือ (ปี) 
ตน้ทนุทดแทนใหม ่

(บาท) 
ค่าเสื่อมราคาทาง

กายภาพ  
มลูค่าท่ีประเมิน (บาท) 

1-4   เครื่องก าเนิดไฟฟา้   4 5 20 15 
80,000,000 75% 60,000,000 

5-8    หมอ้แปลงไฟฟา้  4 5 20 15 

9        หมอ้แปลงไฟฟา้  1 5 20 15 310,000 75% 233,000 
10      ชดุปรบัปรุงคุณภาพก๊าซ 1  1 5 20 15 30,800,000 75% 23,100,000 

11      ชดุปรบัปรุงคุณภาพก๊าซ 2 1 2 20 18 13,060,000 90% 11,750,000 

12      ชดุผลิตก๊าซชีวภาพ 2  1 2 20 18 17,450,000 90% 15,710,000 

13      ชดุผลิตก๊าซชีวภาพ 1   1 5 20 15 31,180,000 75% 23,390,000 
รวม 13    172,800,000  134,183,000 

 

เครื่องมือและอปุกรณ ์ KPP จ านวนเครื่อง อายผุ่านงาน(ปี) อายกุารใชง้าน(ปี) อายคุงเหลือ (ปี) 
ตน้ทนุทดแทนใหม ่

(บาท) 
ค่าเสื่อมราคาทาง

กายภาพ  
มลูค่าท่ีประเมิน (บาท) 

1   ชดุปรบัปรุงคุณภาพก๊าซ 1 0 20 20 1,400,000 100% 1,400,000 

2   เครื่องก าเนิดไฟฟา้  1 0 20 20 
20,000,000 100% 20,000,000 

3   หมอ้แปลงไฟฟา้  1 0 20 20 

4   หมอ้แปลงไฟฟา้  1 0 20 20 90,000 100% 90,000 

รวม 4    21,490,000  21,490,000 

 

เครื่องมือและอปุกรณ ์ NWR จ านวนเครื่อง อายผุ่านงาน(ปี) อายกุารใชง้าน(ปี) อายคุงเหลือ (ปี) 
ตน้ทนุทดแทนใหม ่

(บาท) 
ค่าเสื่อมราคาทาง

กายภาพ  
มลูค่าท่ีประเมิน (บาท) 

1   หมอ้แปลงไฟฟา้  1 1 20 19 
20,000,000 95% 19,000,000 

2   เครื่องก าเนิดไฟฟา้   1 1 20 19 

3   ชดุปรบัปรุงคุณภาพก๊าซ 1 1 20 19 8,000,000 95% 7,600,000 

4.  ชดุผลิตก๊าซชีวภาพ 1 1 20 19 17,600,000 95% 16,720,000 

รวม 4    45,600,000  43,320,000 

 



   ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์ 
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                                  - เอกสารแนบ 2 หนา้ 56 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

เครื่องมือและอปุกรณ ์SYS จ านวนเครื่อง อายผุ่านงาน(ปี) อายกุารใชง้าน(ปี) อายคุงเหลือ (ปี) 
ตน้ทนุทดแทนใหม ่

(บาท) 
ค่าเสื่อมราคาทาง

กายภาพ  
มลูค่าท่ีประเมิน (บาท) 

1.    ชดุผลิตก๊าซชีวภาพ 1 0 20 20 85,000,000 100% 85,000,000 

2.    ชดุปรบัปรุงคณุภาพก๊าซ  1 0 20 20 50,000,000 100% 50,000,000 

3-5  เครื่องก าเนิดไฟฟา้   3 0 20 20 
100,500,000 

100% 
100,500,000 

6-8  หมอ้แปลงไฟฟา้  3 0 20 20 
9     หมอ้แปลงไฟฟา้ 1 0 20 20 220,000 100% 220,000 

10   เครื่องอดัอากาศ   1 0 15 15 80,000 100% 80,000 

รวม 10    235,800,000  235,800,000 

 

เครื่องมือและอปุกรณ ์STS จ านวนเครื่อง อายผุ่านงาน(ปี) อายกุารใชง้าน(ปี) อายคุงเหลือ (ปี) 
ตน้ทนุทดแทนใหม ่

(บาท) 
ค่าเสื่อมราคาทาง

กายภาพ  
มลูค่าท่ีประเมิน (บาท) 

1. ชดุผลิตก๊าซชีวภาพ 1 3 20 17 28,800,000 85% 24,480,000 

2. ชดุปรบัปรุงคณุภาพก๊าซ 1 1 3 20 17 9,080,000 85% 7,720,000 

3. ชดุปรบัปรุงคณุภาพก๊าซ 2 1 1 20 19 8,850,000 95% 8,410,000 
4. เครื่องก าเนิดไฟฟา้ 1 3 20 17 20,000,000 85% 

 
17,000,000 

5. หมอ้แปลงไฟฟา้ 1 3 20 17 

6. เครื่องก าเนิดไฟฟา้ 1 1 20 19 20,000,000 95% 19,000,000 
7. หมอ้แปลงไฟฟา้ 1 1 20 19 

8. หมอ้แปลงไฟฟา้ 1 3 20 17 221,000 85% 188,000 

รวม 8    86,951,000  76,798,000 

 
  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์ 
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                          - เอกสารแนบ 2 หนา้ 57 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอสิระ 
 ในการประเมินมลูคา่เครือ่งจกัรและอปุกรณโ์รงไฟฟา้พลงังานชีวภาพ ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่
ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุ (Cost Approach) โดยค านวณหามลูคา่ยตุิธรรม (Fair Market Value) โดยการน าตน้ทนุทดแทนใหม่
หกัลบกบัคา่เสือ่มราคารวมทัง้หมด โดย ตน้ทนุทดแทนใหมจ่ะพจิารณาจากขอ้มลูของราคาที่ไดจ้ากผูผ้ลติ ผูแ้ทนจ าหนา่ย 
ตลอดจนขอ้มลูของลกูคา้ประกอบกบัขอ้มลูของทางบรษัิทฯ และคา่เสือ่มรวมประกอบดว้ย คา่เสือ่มราคาทางกายภาพ คา่
เสือ่มราคาตามประโยชนก์ารใชส้อย และคา่เสือ่มราคาทางปัจจยัภายนอกหรอืทางเศรษฐกิจ โดยจะไดม้ลูคา่ที่ประเมินได้
แยกตามโครงการตามตารางดงันี ้

โครงการ  
(หน่วย: ล้านบาท) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ ค่าเส่ือมราคารวม 
มูลค่าเคร่ืองจักรและ
อุปกรณ ์(ล้านบาท) 

ARW 172.80 38.62 134.18 
KPP 21.49 0 21.49 
NWR 45.60 2.28 43.32 
SYS 235.80 0 235.80 
STS 86.95 10.15 76.80 
รวม 562.64 51.05 511.59 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าเครื่องจักรและอุปกรณ์ด้วยวิธีต้นทุน  (Cost 
Approach) เป็นวิธีที่เหมาะสม เนื่องจากเป็นวิธีที่สะทอ้นถึงมูลค่าตลาด ณ ปัจจุบัน ของเครื่องจักรและอุปกรณ์และ
ปรบัปรุงดว้ยคา่เสือ่มราคารวม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สินทรพัยต์ามสภาพปัจจุบนั
ไดม้ากที่สดุ



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์ 
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

                          - เอกสารแนบ 2 หนา้ 58 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

สรุปรายงานการประเมินราคากลุ่มโรงไฟฟ้าพลังงานชีวมวล  
1.การประเมินราคาโรงไฟฟ้าพลังงานชีวมวล บริษัท เวลลโ์คราช เอ็นเนอรย์ี ่จ ากัด (“WKE”) 
1.1การประเมินราคาทีด่ินส าหรับโรงไฟฟ้า WKE โดยวิธีเปรยีบเทียบบริเวณใกล้เคียง 

การประเมินราคาที่ดิน ผู้ประเมินได้ส  ารวจข้อมูลตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียง (Market Value 
Comparable Approach) ซึง่พิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม 
และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกตา่งจากขอ้มลูราคาตลาด (Adjustment Grid 
Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนักขอ้มูล (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มูลตลาดที่จะใช้ในการประเมิน
มลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
วตัถปุระสงค ์ เพื่อสาธารณะ 
ประเภททรพัยส์นิ เนือ้ที่ 100 ไร ่1 งาน 63 ตารางวา  
ที่ตัง้ทรพัยส์นิ ต าบลเมืองไผ ่อ าเภอหนองก่ี จงัหวดับรุรีมัย ์
สภาพท่ีดิน ที่ดินรูปหลายเหลีย่ม มีหนา้กวา้งดา้นทิศตะวนัตก ตดิถนนสายหนองก่ี-โนนศรคีณู-ล า

ปลายมาศ ทิศใตต้ิดทางสาธารณประโยชน ์
ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ บรษัิท เวลลโ์คราช เอ็นเนอรย์ี่ จ ากดั 
โฉนดที่ดิน 597 
ภาระผกูพนัท่ีจดทะเบยีน ทรพัยส์นิติดจดจ านองกบัธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีประเมิน 24 เมษายน 2562 

 
  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                               - เอกสารแนบ หนา้ 59 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปแสดงทีต่ั้ง ทีด่นิของโรงไฟฟ้า WKE 

 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                               - เอกสารแนบ หนา้ 60 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 

 
 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 

รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2. ท าเลท่ีตัง้ ติดถนนสายหนองก่ี-โนน
ศรีคณู-ล าปลายมาศ 
(ทางหลวงหมายเลข 

2166) บริเวณกิโลเมตร
ท่ี 48 ห่างจากทางหลวง

ชนบท บร. 4019 
ประมาณ 800 เมตร 

ติดถนนสายหนองก่ี-โนนศรี
คณู-ล าปลายมาศ (ทาง
หลวงหมายเลข 2166) 
บริเวณกิโลเมตรท่ี 46-47 

ติดถนนสายหนองก่ี-โนนศรี
คณู-ล าปลายมาศ (ทาง
หลวงหมายเลข 2166) 
บริเวณกิโลเมตรท่ี 48 

ติดถนนสายหนองก่ี-โนนศรี
คณู-ล าปลายมาศ (ทาง
หลวงหมายเลข 2166) 
บริเวณกิโลเมตรท่ี 49-50 

ติดถนนสายหนองก่ี-โนนศรี
คณู-ล าปลายมาศ (ทาง
หลวงหมายเลข 2166) 
บริเวณกิโลเมตรท่ี 46 

3. สภาพแวดลอ้ม เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั
เบาบาง 

เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยัเบา
บาง 

เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยัเบา
บาง 

เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยัเบา
บาง 

เกษตรกรรม/ท่ีอยูอ่าศยั
ปานกลาง 

4. สาธารณปูโภค ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์

ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์ ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์ ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์ ไฟฟา้ น า้ประปา โทรศพัท ์

5. ผงัเมือง ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม 

6. สภาพ/ถนนทางเขา้ ลาดยาง กวา้ง 6 เมตร ลาดยาง กวา้ง 6 เมตร ลาดยาง กวา้ง 6 เมตร ลาดยาง กวา้ง 6 เมตร ลาดยาง กวา้ง 6 เมตร 
7. เนือ้ท่ีดิน 100 ไร ่1 งาน 63 ตาราง

วา 
5 ไร ่1 งาน 7 ไร ่3 งานกวา่ ประมาณ 13 ไร่ 400 ไรก่วา่ 

8. รูปรา่ง หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ สามเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

9. หนา้กวา้ง ประมาณ 400 เมตร ประมาณ 30 เมตร ประมาณ 280 เมตร ประมาณ 100 เมตรกวา่ ประมาณ 230 เมตร 

10. ระดบั/การถมดิน ถมแลว้บางสว่นเสมอ
ถนน สว่นท่ีเหลอืมีสภาพ

เป็นบอ่น า้ต่างๆ 

ถมแลว้บางสว่น(ประมาณ 
2 งาน) เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน 

1.00 เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน 1.00 
เมตร 

ถมแลว้บางสว่น (ประมาณ 
10 ไร)่ เฉลี่ยต ่ากวา่ถนน 

0.20 เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน 1.00 
เมตร 

11. การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั โรงผลิตชีวมวล, 
ส  านกังานและอาคาร

ต่างๆ 
ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไรม่นัส  าปะหลงั ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ สวนยาง 

12. เสนอขาย (บาท/ไร)่  500,000 700,000 500,000 400,000 

13. วนัท่ี  ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2561 - ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 - ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2561 - ปัจจบุนั 
ปรับฐานข้อมูล 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                               - เอกสารแนบ หนา้ 61 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย (บาท/ไร)่  500,000 700,000 500,000 400,000 
การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-
ซือ้ขาย 

 -20% -20% -20% -20% 

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่  400,000 560,000 400,000 320,000 

ค่าถมดิน (บาท/ไร)่1/  80,000 80,000 16,000 80,000 

ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ  480,000 640,000 416,000 400,000 
การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 

ก. ท าเลท่ีตัง้  0% 0% 0% 0% 

ข. สภาพแวดลอ้ม  0% 0% 0% -10% 

ค. สาธารณปูโภค  0% 0% 0% 0% 

ง. ผงัเมือง  0% 0% 0% 0% 

จ. สภาพ/ถนนทางเขา้  0% 0% 0% 0% 
ฉ. เนือ้ท่ีดิน  -40% -40% -30% 30% 

ช. รูปรา่ง  -5% 10% 0% 0% 

ซ. หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  5% -5% 0% 10% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  -40% -35% -30% 30% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่  288,000 416,000 291,200 520,000 
การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 

การปรบัแกท้ัง้หมด 185.00 50.00 55.00 30.00 50.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.2703 0.2973 0.1622 0.2703 
แปลงค่า (สว่นกลบั) 16.93 3.7000 3.3636 6.1667 3.7000 

น า้หนกัของขอ้มลู 1.00 0.2185 0.1987 0.3642 0.2185 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย(บาท/ไร)่ 365,298 62,940 82,649 106,066 113,642 
มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/ไร)่  360,000     

หมายเหต ุ: 1/ ค่าถมดินไรล่ะ 80,000 หรือตารางวาละ 200 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินของโรงไฟฟา้ WKE โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 360,000 
บาทตอ่ไร ่ 

 
1.2 การประเมินราคาสิง่ปลูกสร้าง ส าหรับโรงไฟฟ้า WKE โดยวิธีคดิจากตน้ทุน (Cost Approach) 
 การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมินราคาสนิทรพัยอ์ิสระท าโดยวิธีตน้ทนุ (Cost Approach) โดยพิจารณาในมลูคา่
ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ
สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 
พืน้ท่ี  

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ หลังหักการ

เส่ือมสภาพ (บาท)2/ 

1. อาคารส านกังานชัน้เดียว     
- พืน้ท่ีภายในอาคารสว่นส านกังาน 196 15,000 2,940,000  

- พืน้ท่ีสว่นเฉลียงทางเดิน 34 5,000 170,000  

รวม 3,110,000 2,985,600 

2. อาคารบา้นพกั     

2.1 อาคารบา้นพกัพนกังานชัน้เดียว (หลงัท่ี 1)     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 84 9,000 756,000  

- พืน้ท่ีระเบียงดา้นหลงั 12 4,000 48,000  

- พืน้ท่ีทางเดินหนา้หอ้งพกั 33 1,500 49,500  

รวม 853,500 819,360 

2.2 อาคารบา้นพกัพนกังานชัน้เดียว (หลงัท่ี 2)     



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                               - เอกสารแนบ หนา้ 62 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ 
พืน้ท่ี  

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ หลังหักการ

เส่ือมสภาพ (บาท)2/ 

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 84 9,000 756,000  

- พืน้ท่ีระเบียงดา้นหลงั 12 4,000 48,000  
- พืน้ท่ีทางเดินหนา้หอ้งพกั 33 1,500 49,500  

รวม 853,500 819,360 

2.3 อาคารบา้นพกัพนกังานชัน้เดียว (หลงัท่ี 3)     
- พืน้ท่ีภายในอาคาร 84 9,000 756,000  

- พืน้ท่ีระเบียงดา้นหลงั 12 4,000 48,000  

- พืน้ท่ีทางเดินหนา้หอ้งพกั 33 1,500 49,500  

รวม 853,500 819,360 

2.4 อาคารบา้นพกัพนกังานชัน้เดียว (หลงัท่ี 4)     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 84 9,000 756,000  

- พืน้ท่ีระเบียงดา้นหลงั 12 4,000 48,000  

- พืน้ท่ีทางเดินหนา้หอ้งพกั 33 1,500 49,500  

รวม 853,500 819,360 

3. อาคารโรงอาหาร     
- พืน้ท่ีภายในสว่นรา้นคา้/หอ้งครวั/หอ้งน า้ 100 9,000 900,000  

- พืน้ท่ีภายในสว่นโรงอาหาร 200 4,500 900,000  

รวม 1,800,000 1,728,000 
4. อาคารโรงซอ่มบ ารุง     

- พืน้ท่ีภายในสว่นหอ้งท างาน/หอ้งน า้ 43 10,000 430,000  

- พืน้ท่ีภายในสว่นโรงซอ่มบ ารุง+หอ้งเก็บ
อปุกรณ ์

482 7,500 3,615,000  

รวม 4,045,000 3,883,200 

5. อาคารโรงไฟฟา้     
- พืน้ท่ีภายในสว่นส านกังาน+หอ้งต่างๆ 255 13,000 3,315,000  

- พืน้ท่ีภายในสว่นโรงไฟฟา้ 732 8,500 6,222,000  

- พืน้ท่ีภายในสว่นทางเดินพืน้เหล็ก+สว่นโลง่
หลงัคาคลมุ+บนัไดขึน้-ลงนอกอาคาร 

427 4,000 1,708,000  

- พืน้ท่ีสว่นแท่งรองรบัเครื่องก าเนิดไฟฟา้สงู 
7.50 เมตร 

50 L/S 2,000,000  

รวม 13,245,000 12,715,200 

6. อาคารโรงเก็บเชือ้เพลิง     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 6,000 6,500 39,000,000  

- พืน้ท่ีสว่นโลง่หลงัคาคลมุ 170 3,000 510,000  

รวม 39,510,000 37,929,600 
7. อาคารโรงสบัวตัถดิุบ     

- พืน้ท่ีภายในสว่นหอ้งควบคมุ/หอ้งน า้ 35 10,000 350,000  

- พืน้ท่ีภายในสว่นโรงสบัวตัถดิุบ 490 7,500 3,675,000  

รวม 4,025,000 3,864,000 

8. อาคารหอ้งไฟฟา้     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 30 7,000 210,000 201,600 

9. อาคารเก็บป๊ัมน า้     
- พืน้ท่ีภายในอาคาร 21 5,000 105,000 100,800 

10. อาคารเก็บสารเคม ี     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 24 5,000 120,000 115,200 
11. อาคารชั่งน า้หนกั     
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รายการ 
พืน้ท่ี  

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ หลังหักการ

เส่ือมสภาพ (บาท)2/ 

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 24 L/S 373,000 358,080 

12. อาคารปอ้มยาม     
- พืน้ท่ีภายในอาคาร 14 10,000 140,000 134,400 

13. อาคารสบัไม ้     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 22 9,000 198,000 194,040 
14. อาคารหอ้งท างานผูอ้  านวยการ (ตูค้อนเทรนเนอร)์     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 18 12,000 216,000 213,840 

15. โรงจอดรถหลงัท่ี 1     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 144 3,000 432,000 397,440 

16. โรงจอดรถหลงัท่ี 2     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 90 3,000 270,000 248,400 

17. โรงจอดรถหลงัท่ี 3     

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 108 3,000 324,000 298,080 
ส่ิงพัฒนาควบบนท่ีดิน     

- ถนนภายใน พรอ้มท่อระบายน า้ 10,400 1,200 12,480,000 10,982,400 
- ลานคอนกรีต 14,300 800 11,440,000 10,067,200 

- รัว้ก่ออิฐบล็อคฉาบปนูทาสี+ดา้นบนแส
ตนเลส (ดา้นหนา้) 

220 4,000 880,000 774,400 

- รัว้ก่ออิฐบล็อคฉาบปนูทาสี (ดา้นหนา้) 440 1,500 660,000 580,800 

- บอ่พกัน า้ (บอ่คอนกรีต) 225 6,000 1,350,000 1,188,000 
รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 92,237,720 

หมายเหต ุ: 1/ ในการใหไ้ดม้าซึง่ตน้ทนุทดแทนใหมข่องทรพัยส์ิน ใชว้ิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทนุตอ่หน่วยตารางเมตร โดยอา้งอิงจาก
มาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย พรอ้มทัง้ปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัดุ 
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน พิจารณาค่าเสื่อมของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยและไดป้รบัแกอ้ตัราค่าเสื่อม
ตามสภาพของทรพัยส์ินแต่ละรายการในระหวา่งท าการส ารวจ และสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน (อายปุระมาณ 4 ปี พิจารณาค่าเสื่อมปีละ 3%) 
 

1.3 การประเมินราคาเคร่ืองจักรและอุปกรณส์ าหรับโรงไฟฟ้า WKE โดยวิธีคดิจากตน้ทุน (Cost Approach) 
การประเมินมลูค่าเครื่องจกัรและอปุกรณ ์ผูป้ระเมินไดส้  ารวจตน้ทนุทดแทนใหมข่องเครื่องจกัรและอปุกรณ ์โดย

จะพิจารณาจากขอ้มลูของราคาที่ไดจ้ากผูผ้ลิต ผูแ้ทนจ าหน่าย ตลอดจนขอ้มูลของลกูคา้ประกอบกบัขอ้มลูของทาง WKE
และน าขอ้มลูดงักลา่วมาหามลูค่าตลาดยตุิธรรมของทรพัยส์ิน คือตน้ทนุทดแทนใหม่หกัดว้ยค่าเสื่อมราคาตามสภาพรวม 
ซึง่อธิบายตามสตูรการค านวณดงันี ้

มลูคา่ตลาดยตุิธรรม (Fair Market Value, FMV) = ตน้ทนุทดแทนใหม ่– คา่เสือ่มราคารวมทัง้หมด 
อา้งอิงตามสตูร     FMV = RCN * P * F * E  และ P = (1-n/N) * C  
โดยก าหนดให ้

 
RCN :     ตน้ทนุทดแทนใหม ่
P  :     คา่เสือ่มราคาตามกายภาพ 
F :     คา่เสือ่มราคาทางประโยชนใ์ชส้อย 
E :     คา่เสือ่มราคาทางปัจจยัภายนอกหรอืทางเศรษฐกิจ 
N :     อายกุารใชง้านของเครือ่งจกัร (ปี) 
N :     อายกุารใชง้านท่ีผา่นมาของเครือ่งจกัร (ปี) 
C :     สภาพของเครือ่งจกัร (%) 
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ตารางสรุปรายละเอยีดของเครือ่งจกัรและอปุกรณข์องโรงไฟฟา้ WKE 

เครือ่งมือและอปุกรณ ์ จ านวนเครือ่ง อายผุ่านงาน(ปี) 
อายกุารใชง้าน

(ปี) 
อายคุงเหลือ (ปี) ตน้ทนุทดแทนใหม ่(บาท) 

คา่เสื่อมราคาทาง
กายภาพ  

มลูคา่ที่ประเมิน (บาท) 

1. หมอ้แปลงไฟฟา้ 1 4 20 16 3,000,000 80.00% 2,400,000 
2. ระบบเตรยีมและป้อนเชือ้เพลิง 1 4 20 16 4,680,000 80.00% 3,740,000 
3. ชดุขนถ่ายเชือ้เพลิง 1 4 20 16 72,400,000 80.00% 57,920,000 
4. ชดุเผาไหมเ้ชือ้เพลิง 1 4 25 21 150,000,000 84.00% 126,000,000 
5. หมอ้น า้ 1 4 25 21 110,000,000 84.00% 92,400,000 
6. เครือ่งก าจดัฝุ่ นดว้ยไฟฟา้สถิต 1 4 25 21 25,000,000 84.00% 21,000,000 
7. เครือ่งก าเนิดไฟฟา้ 1 4 25 21 90,000,000 84.00% 75,600,000 
8. ป้ันจั่น 1 4 20 16 3,500,000 80.00% 2,800,000 
9. ชดุควบคมุการผลิตไฟฟา้ 1 4 25 21 62,000,000 84.00% 52,080,000 
10. หมอ้แปลงไฟฟา้ 1 1 4 25 21 6,500,000 84.00% 5,460,000 
11. หมอ้แปลงไฟฟา้ 2 1 4 20 16 800,000 80.00% 640,000 
12. หอระบายความรอ้น 1 4 20 16 24,000,000 80.00% 19,200,000 
13. ระบบน า้ดบัเพลิง 1 4 20 16 5,000,000 80.00% 4,000,000 
14. เครือ่งก าเนิดไฟฟา้ 1 4 20 16 2,520,000 80.00% 2,020,000 
15-16 เครือ่งอดัอากาศ 1 4 20 16 1,200,000 80.00% 960,000 
17. ชดุปรบัปรุงคณุภาพน า้ 1 4 20 16 16,000,000 80.00% 12,800,000 
18. ระบบผลิตน า้บรสิทุธ์ิ 1 4 20 16 80.00% 
19. เครือ่งชั่งน า้หนกัรถบรรทกุ 1 4 20 16 1,000,000 80.00% 800,000 
20. เครือ่งสบัยอ่ยไม ้ 1 0 20 20 3,400,000 100.00% 3,400,000 

รวม 581,000,000  483,220,000 
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สรุปมูลค่าทีด่ินและสิ่งปลูกสร้าง 
รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 

1. ที่ดิน    
- ที่ดินโฉนดเลขที่ 597 100.4075 ไร ่ 360,000 บาทตอ่ไร ่ 36,146,700 

2. สิง่ปลกูสรา้ง 17 รายการ  92,237,720 
3. เครือ่งจกัรและอปุกรณ ์ 20 รายการ  483,220,000 
รวม 611,604,420 

 
จากการประเมินราคาที่ดิน, สิง่ปลกูสรา้ง, เครือ่งจกัรและอปุกรณข์องผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระจะไดม้ลูคา่เทา่กบั 

611,604,420 บาท 
 

ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับโรงไฟฟ้า WKE 
 ในการประเมินมลูคา่ที่ดินของโรงไฟฟา้ WKE ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีเปรยีบเทียบ
กบัราคาตลาดกบับรเิวณใกลเ้คียง (Market Value Comparable Approach) ซึง่พจิารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ 
การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ โดยผูป้ระเมินสนิทรพัยอ์ิสระได้
ส  ารวจขอ้มลูตลาดจ านวน 4 ขอ้มลู ซึง่มีราคาเสนอขายระหวา่ง 400,000 – 700,000 บาท/ไร ่ และมีการปรบัแกต้ามการ
ค านวณของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระเพื่อใหส้ะทอ้นราคาขายปัจจบุนัหรอืราคาที่คาดวา่จะซือ้ขายไดต้ามวิธีถ่วงน า้หนกั 
(Weight Quality Score) เช่น ที่ตัง้ เนือ้ที่ดิน และรูปรา่ง จะไดร้าคาซือ้ขายอยูท่ี่ 360,000 บาท/ไร ่ 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งของโรงไฟฟา้ WKE ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุ
ทดแทนสทุธิ โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออก
ดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุสภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมนิสนิทรพัยอ์ิสระพิจารณา
คา่เสือ่มราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดินอายปุระมาณ 4 ปี พิจารณาคา่เสือ่มปีละ 3% จะไดร้าคาสิง่ปลกูสรา้ง
อยูท่ี่ 92,237,720 บาท 

การประเมินมลูคา่เครือ่งจกัรและอปุกรณโ์รงไฟฟา้ WKE ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธี
ตน้ทนุ (Cost Approach) โดยค านวณหามลูคา่ยตุิธรรม (Fair Market Value) โดยการน าตน้ทนุทดแทนใหมห่กัลบกบัคา่
เสือ่มราคารวมทัง้หมด โดย ตน้ทนุทดแทนใหมจ่ะพิจารณาจากขอ้มลูของราคาที่ไดจ้ากผูผ้ลติ ผูแ้ทนจ าหนา่ย ตลอดจน
ขอ้มลูของลกูคา้ประกอบกบัขอ้มลูของทาง WKE และคา่เสือ่มรวมประกอบดว้ย คา่เสือ่มราคาทางกายภาพ โดยจะไดม้ลูคา่
เทา่กบั 483,220,000 บาท 
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2. การประเมินราคาโรงไฟฟ้าพลังงานชีวมวล บริษัท พีเอสที เอ็นเนอรย์ี ่1 จ ากัด (“PSTE1”) 
2.1 การประเมินราคาที่ดนิส าหรับโรงไฟฟ้า PSTE1 โดยวิธีเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียง 

การประเมินราคาที่ดิน ผู้ประเมินได้ส  ารวจข้อมูลตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียง (Market Value 
Comparable Approach) ซึง่พิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม 
และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกตา่งจากขอ้มลูราคาตลาด (Adjustment Grid 
Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนักขอ้มูล (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มูลตลาดที่จะใช้ในการประเมิน
มลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
วตัถปุระสงค ์ เพื่อสาธารณะ 
ประเภททรพัยส์นิ เนือ้ที่ 49 ไร ่12.4 ตารางวา  
ที่ตัง้ทรพัยส์นิ ต าบลเหมืองหมอ้ อ าเภอเมืองแพร ่จงัหวดัแพร ่
สภาพท่ีดิน ที่ดินรูปหลายเหลีย่ม ติดซอยไมม่ีช่ือ  
ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ บรษัิท พีเอสที เอ็นเนอรย์ี่ 1 จ ากดั 
โฉนดที่ดิน 15 ฉบบั (44925,44927,44928,44930,55072,88344,98145,99645,99646,99648, 

103418,103422) 
ภาระผกูพนัท่ีจดทะเบยีน ทรพัยส์นิปลอดการจ านอง 
วนัท่ีประเมิน 19 เมษายน 2562 

 
ทัง้นี ้PSTE1 มีแผนท่ีจะตัง้โรงงานผลติไฟฟา้จากชีวมวล โดยไดซ้ือ้ที่ดินบางสว่นแลว้ตามรายละเอยีดที่กลา่ว และ

มีแผนท่ีจะซือ้ที่ดินเพิ่มเติมเพื่อรองรบัการก่อสรา้งโรงงานผลติไฟฟา้ในอนาคต 
  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 67 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปแสดงทีต่ั้ง ทีด่นิของโรงไฟฟ้า PSTE1 

 
 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภททรพัยส์ิน ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2. ท าเลท่ีตัง้ 
ติดซอยไมม่ีช่ือ 

ห่างจากทางหลวงชนบท 
พร. 3024 

ประมาณ 1.1 กิโลเมตร 

ติดซอยไมม่ีช่ือ 
ห่างจากทางหลวงชนบท 

พร. 3024 
ประมาณ 1.3 กิโลเมตร 

ติดทางหลวงชนบท 4011 
ห่างจากทางหลวงชนบท 

พร. 3024 
ประมาณ 1.1 กิโลเมตร 

ซอยไมม่ีช่ือ 
ห่างจากทางหลวงชนบท 

พร. 3024 
ประมาณ 150 เมตร 

ติดซอยไมม่ีช่ือ 
แยกจากทางหลวงชนบท 

4011 
ห่างจากทางหลวงชนบท 

พร. 3024 
ประมาณ 600 เมตร 

3. สภาพแวดลอ้ม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

4. สาธารณปูโภค ไมม่ี ไมม่ี ไฟฟา้ และน า้บาดาล ไฟฟา้ และน า้บาดาล ไมม่ี 

5. ผงัเมือง ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ชนบท และเกษตรกรรม ท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 

6. สภาพ/ถนนทางเขา้ ไมม่ีทางเขา้ - ออก หินคลกุ กวา้ง 6 เมตร ลาดยาง กวา้ง 6 เมตร หินคลกุ กวา้ง 6 เมตร หินคลกุ กวา้ง 3 เมตร 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 68 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์น ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

7. เนือ้ท่ีดิน 36 ไร ่2 งาน 07.4 ตาราง
วา 

15 ไร ่1 งาน 11 ไร่ 8 ไร ่ 5 ไร ่1 งาน 53 ตารางวา 

8. รูปรา่ง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม 

9. หนา้กวา้ง ประมาณ 5 เมตร ประมาณ 100 เมตร ประมาณ 50 เมตร ประมาณ 70 เมตร ประมาณ 100 เมตร 

10. ระดบั/การถมดิน 
ถมแลว้เสมอถนน ถมแลว้เสมอถนน ถมแลว้เสมอถนน 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน 1.00 
เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน 0.50 
เมตร 

11. การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์

12. เสนอขาย  
(บาท/ไร)่ 

 300,000 450,000 300,000 400,000 

13. วนัท่ี 
 

ปลายปี พ.ศ. 2561 - 
ปัจจบุนั 

ปลายปี พ.ศ. 2561 - 
ปัจจบุนั 

ปลายปี พ.ศ. 2561 - 
ปัจจบุนั 

ปลายปี พ.ศ. 2561 - 
ปัจจบุนั 

ปรับฐานข้อมูล 

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย (บาท/
ไร)่ 

 300,000 450,000 300,000 400,000 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 -10% -10% -10% -10% 

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่  270,000 405,000 270,000 360,000 
ค่าถมดิน (บาท/ไร)่1/  0 0 0 0 

ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ  270,000 405,000 270,000 360,000 
การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 

ก. ท าเลท่ีตัง้  -10% -20% -10% -10% 

ข. สภาพแวดลอ้ม  0% 0% 0% 0% 
ค. สาธารณปูโภค  0% -5% -5% 0% 

ง. ผงัเมือง  0% 0% 0% 0% 

จ. สภาพ/ถนนทางเขา้  -15% -20% -15% -15% 

ฉ. เนือ้ท่ีดิน  -10% -10% -10% -15% 

ช. รูปรา่ง  0% -10% -10% 0% 

ซ. หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  -5% -5% -5% -10% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  -40% -70% -55% -50% 
มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่  162,000 121,500 121,500 180,000 
การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 

การปรบัแกท้ัง้หมด 215.00 40.00 70.00 55.00 50.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.1860 0.3256 0.2558 0.2326 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 16.66 5.3750 3.0714 3.9091 4.3000 

น า้หนกัของขอ้มลู 1.00 0.3227 0.1844 0.2347 0.2582 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย 
(บาท/ไร)่ 

149,673 52,280 22,406 28,516 46,471 

มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/ไร)่  150,000     

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินของโรงไฟฟา้ PSTE1 โดยวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาดเทา่กบั 150,000 

บาทตอ่ไร ่ และเนือ้ที่ดินสว่นบอ่น า้ 48,000 บาทตอ่ไร ่
 
 
 
 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 69 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

สรุปมูลค่าทีด่ิน 
รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 

1. ที่ดิน    
- ที่ดิน 36.5185 ไร ่ 150,000 บาทตอ่ไร ่ 5,477,775 
- บอ่น า้ 12.5125 ไร ่ 48,0001/ บาทตอ่ไร ่ 600,600 

รวม 6,078,375 หรือประมาณ 
6,078,000 

หมายเหต ุ: 1/ บางสว่นของทรพัยส์นิมีสภาพเป็นบ่อน า้ เนือ้ท่ีประมาณ 12 ไร ่2 งาน 05 ตารางวา ลกึประมาณ 5-7 เมตร ในการประเมินมลูคา่ของท่ีดนิใน

ส่วนท่ีเป็นบ่อน า้ ผูป้ระเมินสินทรพัยอ์ิสระพิจารณาการเปลี่ยนแปลงการใชป้ระโยชนจ์ากสภาพปัจจุบนั โดยการถมท่ีดิน ซึ่งเม่ือพิจารณา
ค่าใชจ้่ายในการถมท่ีซึ่งเป็นบ่อน า้ลกึประมาณ 5-7 เมตร ตอ้งมีค่าใชจ้่ายการถมประมาณ 150,000 บาท/ไร่ ซึ่งสงูกว่ามูลค่าของท่ีดินของ
ทรพัยส์นิ ดงันัน้การถมที่ดนินีจ้งึเป็นทางเลือกที่ไม่เหมาะสม และปัจจบุนัมีธุรกิจนายหนา้ประกนัรบัซือ้ท่ีดนิเพ่ือน าโฉนดไปค า้ประกันผูต้อ้งหา 
ซึ่งหากสมมติฐานว่านายหนา้ประกนัรบัซือ้ท่ีดินในราคาประมาณ 30% ของราคาประเมินราชการ ดงันัน้ผูป้ระเมินสินทรพัยอ์ิสระมีความเหน็
ว่ามลูคา่ท่ีดนิในสว่นท่ีเป็นบ่อน า้นีเ้ทา่กบั 30% ของราคา 160,000 บาท/ไร ่(ตามราคาประเมินราชการ) หรือเทา่กบั 48,000 บาท/ไร ่

 

 จากการประเมินราคาที่ดินของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระจะไดม้ลูคา่ที่ดินของ PSTE1 เทา่กบั 6,078,000 บาท 
 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับโรงไฟฟ้า PSTE1 
 ในการประเมินมลูคา่ที่ดินของโรงไฟฟา้ PSTE1 ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธี
เปรยีบเทียบกบัราคาตลาดกบับรเิวณใกลเ้คยีง (Market Value Comparable Approach) ซึง่พิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น 
ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิ
อิสระส ารวจขอ้มลูตลาดจ านวน 4 ขอ้มลู ซึง่มีราคาเสนอขายระหวา่ง 300,000 – 450,000 บาท/ไร ่และมีการปรบัแกต้าม
การค านวณของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระเพื่อใหส้ะทอ้นราคาขายปัจจบุนัหรอืราคาที่คาดวา่จะซือ้ขายไดต้ามวิธีถว่งน า้หนกั 
(Weight Quality Score) เช่น ที่ตัง้ เนือ้ที่ดิน และรูปรา่ง จะไดร้าคาซือ้ขายอยูท่ี่ 150,000 บาท/ไร ่ และ48,000 บาท/ไร ่
ส  าหรบัพืน้ท่ีบอ่น า้  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 70 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

สรุปรายงานการประเมินของ บริษัท เพาเวอรโ์ซลชูั่น เทคโนโลย ีจ ากดั (มหาชน) (“PSTC”) 
บริษัทฯไดว้่าจา้งบริษัท พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนด ์เซอรว์ิส จ ากัด เพื่อประเมินมูลค่าราคาของที่ดินและสิ่ง

ปลกูสรา้งและเครือ่งจกัรของ PSTC ประเมิน ณ เดือนเมษายน 2562 โดยสรุปมลูคา่ประเมินไดต้ามตารางดงันี ้  

บริษัท เพาเวอรโ์ซลชูั่น เทคโนโลย ีจ ากดั (มหาชน) 

ประเภท เลขทีฉ่โนด เนื้อที่  
มูลค่า  

(ล้านบาท) 
ที่ดิน  52514 642.5 ตารางวา 37.50 
ที่ดิน  12969 390 ตารางวา 46.80 
ที่ดิน  233,234 24.851 ไร ่ 7.46 
บอ่น า้ 233,234 11.9375 ไร ่ 0.24 
สิง่ปลกูสรา้ง - - 9.40 

รวม 101.40 
 
การประเมินราคาทีด่ินของ PSTC โดยวิธีเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียง 

การประเมินราคาทรพัยส์ิน ผูป้ระเมินไดส้  ารวจขอ้มูลตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกลเ้คียง (Market Value 
Comparable Approach) ซึง่พิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม 
และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกตา่งจากขอ้มลูราคาตลาด (Adjustment Grid 
Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนักขอ้มูล (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มูลตลาดที่จะใช้ในการประเมิน
มลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
วตัถปุระสงค ์ : เพ่ือสาธารณะ 
ประเภททรพัยส์ิน : ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: เนือ้ที่ 1 ไร ่2 งาน 42.5 ตารางวา 

ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: เนือ้ที่ 3 งาน 90 ตารางวา 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 3: เนือ้ที่ 36 ไร ่3 งาน 15.4 ตารางวา 
หกัเนือ้ที่บอ่น า้รวมประมาณ 11 ไร ่3 งาน 75 ตารางวา 
คงเหลือเนือ้ที่ดินประมาณ : 24 ไร ่3 งาน 40.4 ตารางวา 

ที่ตัง้ทรพัยส์ิน : ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: ต าบลหมสูี อ  าเภอปากชอ่ง จงัหวดันครราชสีมา 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: แขวงสายไหม เขตสายไหม จงัหวดักรุงเทพฯ 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 3: ต าบลหนองมะคา่โมง อ าเภอดา่นชา้ง จงัหวดัสพุรรณบรุี 

สภาพที่ดิน : ทรพัยส์ินสว่นที่ 1:ที่ดินรูปสี่เหลี่ยมผืนผา้ มีหนา้กวา้งดา้นทิศใต ้ ตดิกบัถนนโครงการทอสคาน่า วลัเล ่ กวา้ง
ประมาณ 38 เมตร ความลกึเฉลี่ยประมาณ 71 เมตร 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 2:ที่ดินรูปสี่เหลี่ยมผืนผา้ มีหนา้กวา้งประมาณ 33.50 เมตร และดา้นทศิตะวนัออก ติดซอย
พหลโยธิน 56 แยก 1 กวา้งประมาณ 35.00 เมตร ลกึเขา้ไปถึงดา้นในสดุประมาณ 45.50 เมตร 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 3: ที่ดินรูปสี่เหลี่ยมคางหม ูมีหนา้กวา้งดา้นทิศตะวนัตก ติดกบัซอยไมมี่ชื่อ กวา้งประมาณ 80 
เมตร ความลกึเฉลี่ยประมาณ 430 เมตร  

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ : บรษัิท เพาเวอรโ์ซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 
โฉนดที่ดิน : ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: 52514  

ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: 12969 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 3: 233 และ 234 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 71 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ภาระผกูพนัที่จด
ทะเบียน 

: ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: ทรพัยส์ินตกอยูภ่ายใตก้ารจดจ านองกบั ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: ทรพัยส์ินตกอยูภ่ายใตก้ารจดจ านองกบั ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 3: ทรพัยส์ินปลอดการจดจ านอง 

วนัที่ประเมิน : ทรพัยส์ินสว่นที่ 1: 24 เมษายน 2562 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 2: 18 เมษายน 2562 
ทรพัยส์ินสว่นที่ 3: 11 เมษายน 2562 

 
รูปแสดงทีต่ั้งที่ดนิของ PSTC ส่วนที่ 1 

 
 
ตารางสรุปรายละเอียดของทรัพยส์ินที่ประเมินและข้อมูลทีด่ินอื่นทีน่ ามาเปรียบเทียบ 

รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 1 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภทขอ้มลู 
ท่ีดินพรอ้มอาคาร บา้นพกั

ตากอากาศ 2 ชัน้ 

ท่ีดินพรอ้มอาคาร 
บา้นพกัตากอากาศ 2 

ชัน้ 

ท่ีดินพรอ้มอาคาร 
บา้นพกัตากอากาศ 2 

ชัน้ 

ท่ีดินพรอ้มอาคาร 
บา้นพกัตากอากาศ 2 

ชัน้ 

ท่ีดินพรอ้มอาคาร 
บา้นพกัตากอากาศ 2 

ชัน้ 

2. ท าเลท่ีตัง้ ไมติ่ดบา้นเลขท่ี ภายใน
โครงการทอสคาน่า วลัเล ่

ภายในโครงการทอสคา
น่า วลัเล ่

ภายในโครงการคาซา 
เขาใหญ่ 

ภายในโครงการหมูบ่า้น
ภฟูา้สวย 

ภายในโครงการหมูบ่า้น
ภฟูา้สวย 

3. สภาพแวดลอ้ม ยา่นท่ีอยูอ่าศยั ยา่นท่ีอยูอ่าศยั ยา่นท่ีอยูอ่าศยั ยา่นท่ีอยูอ่าศยั ยา่นท่ีอยูอ่าศยั 

4. สาธารณปูโภค 
 
 
 
 

ไฟฟา้,น า้ประปา,
โทรศพัท,์ท่อระบายน า้

,สนามกอลฟ์ และระบบ
ความปลอดภยั  

ไฟฟา้,น า้ประปา,
โทรศพัท,์ท่อระบายน า้

,สนามกอลฟ์ และระบบ
ความปลอดภยั 

ไฟฟา้,น า้ประปา,
โทรศพัท,์ท่อระบายน า้ 

และระบบความ
ปลอดภยั 

ไฟฟา้,น า้ประปา,
โทรศพัท,์ท่อระบายน า้
,สระวา่ยน า้ และระบบ

ความปลอดภยั 

ไฟฟา้,น า้ประปา,
โทรศพัท,์ท่อระบายน า้
,สระวา่ยน า้ และระบบ

ความปลอดภยั 

5. จ านวนชัน้/พืน้ท่ีใชส้อย 
2 ชัน้ / 375 ตารางเมตร  

2 ชัน้ / 312 ตารางเมตร 
(สว่นต่อเติม) 

2 ชัน้ / 150 ตารางเมตร 2 ชัน้ / 180 ตารางเมตร 2 ชัน้ / 240 ตารางเมตร 

6. ขนาดอาคาร 22.00 x 25.00 เมตร 18.00 x 21.50 เมตร 8.50 x 10.70 เมตร  10.50 x 11.00 เมตร 13.50 x 14.50 เมตร 
7. อาย/ุสภาพอาคาร 8 ปี / ปานกลาง 6 ปี / ปานกลาง 9 ปี / ปานกลาง 7 ปี / ปานกลาง 7 ปี / ปานกลาง 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 72 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 1 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

8. สภาพ/ถนนทางเขา้ ลาดยาง 6 เมตร ลาดยาง 6 เมตร ลาดยาง 6 เมตร ลาดยาง 6 เมตร ลาดยาง 6 เมตร 
9. เนือ้ท่ีดิน 642.5 ตารางวา 102 ตารางวา 150 ตารางวา 101 ตารางวา 175 ตารางวา 

10. วสัด/ุการตกแต่ง 
กระเบือ้งเคลือบ 

กระเบือ้งแกรนิตโตแ้ละ
กระเบือ้งเคลือบ 

กระเบือ้งแกรนิตโตแ้ละ
กระเบือ้งเคลือบ 

กระเบือ้งแกรนิตโตแ้ละ
กระเบือ้งเคลือบ 

กระเบือ้งแกรนิตโตแ้ละ
กระเบือ้งเคลือบ 

11. ระดบั/การถมดิน ถมแลว้ เสมอถนน ถมแลว้ เสมอถนน ถมแลว้ เสมอถนน ถมแลว้ เสมอถนน ถมแลว้ เสมอถนน 

12. การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

อยูอ่าศยั อยูอ่าศยั อยูอ่าศยั อยูอ่าศยั อยูอ่าศยั 

13. เสนอขาย  
(บาท/หลงั) 

 16,000,000 6,500,000 7,700,000 15,000,000 

14. วนัท่ี 
 

ตน้ปี พ.ศ. 2561 -
ปัจจบุนั 

ตน้ปี พ.ศ. 2561 - 
ปัจจบุนั 

ปลายปี พ.ศ. 2558-
ปัจจบุนั 

ปลายปี พ.ศ. 2561-
ปัจจบุนั 

ปรับฐานข้อมูล 

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย (บาท/
หลงั) 

 16,000,000 6,500,000 7,700,000 15,000,000 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 -5% -5% -5% -5% 

ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ (บาท/
หลงั) 

 15,200,000 6,175,000 7,315,000 14,250,000 

การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 

ก. ท าเลท่ีตัง้  0% 15% 20% 20% 
ข. สภาพแวดลอ้ม  0% 0% 0% 0% 

ค. จ านวนชัน้/พืน้ท่ีใชส้อย  12% 100% 75% 25% 

ง. ขนาดอาคาร  0% 5% 5% 0% 
จ. อาย/ุสภาพอาคาร  0% 0% 0% 0% 

ฉ. วสัด/ุการตกแต่ง  0% 0% 0% 0% 

ช. เนือ้ท่ีดิน  135% 300% 280% 125% 

ซ. สภาพ/ถนนทางเขา้  0% 0% 0% 0% 

ฌ. สาธารณปูโภคใน
โครงการ 

 0% 15% 15% 10% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  147% 435% 395% 180% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/หลงั)  37,544,000 33,036,250 36,209,250 39,900,000 
การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 

การปรบัแกท้ัง้หมด 1157.00 147.00 435.00 395.00 180.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1 0.1271 0.3760 0.3414 0.1556 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 19.89 7.8707 2.6598 2.9291 6.4278 

น า้หนกัของขอ้มลู 1 0.3958 0.1337 0.1473 0.3232 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย 
(บาท/หลงั) 

37,506,018 14,858,615 4,418,314 5,333,073 12,896,015 

มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/
หลงั)  ยอดถว้น 

37,500,000     

 
  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 73 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปแสดงทีต่ั้งที่ดนิของ PSTC ส่วนที่ 2 

 
 
ตารางสรุปรายละเอียดของทรัพยส์ินที่ประเมินและข้อมูลทีด่ินอื่นทีน่ ามาเปรียบเทียบ 
รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 2 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภทขอ้มลู ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 

2. ท าเลท่ีตัง้ เลขท่ี 325/1 ถนน
พหลโยธิน และซอย

ซอยพหลโยธิน 71 (ซอย
เจษฏา 1) ห่างจากถนน

ซอยวนัเฉลิม 1 แยกจาก
ซอยพหลโยธิน 60 

ประมาณ 180 เมตร ห่าง

ถนนวิภาวดี รงัสิต ห่างจาก
แยกอนสุรณส์ถาน 
ประมาณ 700 เมตร 

ซอยวิภาวดี รงัสิต 47 ห่าง
จากถนนพหลโยธิน 
ประมาณ 80 เมตร 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 74 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 2 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

พหลโยธิน 56 แยก 1 (ซอย
เก่งกาจ) 

พหลโยธิน ประมาณ 100 
เมตร 

จากถนนพหลโยธิน
ประมาณ 350 เมตร 

3. สภาพแวดลอ้ม ยา่นชมุชนท่ีอยูอ่าศยั/ 
พาณิชยกรรม/สถานท่ี

ราชการ 

ยา่นชมุชนท่ีอยูอ่าศยั/ 
สถานท่ีราชการ 

ยา่นชมุชนท่ีอยูอ่าศยั/ 
พาณิชยกรรม 

ยา่นชมุชนท่ีอยูอ่าศยั/ 
พาณิชยกรรม/สถานท่ี

ราชการ 

ยา่นชมุชนท่ีอยูอ่าศยั/ 
สถานท่ีราชการ 

4. สาธารณปูโภค ไฟฟา้,น า้ประปา,โทรศพัท ์
และท่อระบายน า้ 

ไฟฟา้,น า้ประปา,โทรศพัท ์
และท่อระบายน า้ 

ไฟฟา้,น า้ประปา,โทรศพัท ์
และท่อระบายน า้ 

ไฟฟา้,น า้ประปา,โทรศพัท ์
และท่อระบายน า้ 

ไฟฟา้,น า้ประปา,โทรศพัท ์
และท่อระบายน า้ 

5. ผงัเมือง ประเภทท่ีอยูอ่าศยั
หนาแน่นนอ้ย 

ประเภทท่ีอยูอ่าศยั
หนาแน่นนอ้ย 

ประเภทท่ีอยูอ่าศยั
หนาแน่นนอ้ย 

ประเภทท่ีอยูอ่าศยั
หนาแน่นนอ้ย 

ประเภทท่ีอยูอ่าศยั
หนาแน่นนอ้ย 

6. สภาพ/ถนนทางเขา้ ลาดยางกวา้ง 24 เมตร คอนกรีตกวา้ง 8เมตร คอนกรีตกวา้ง 8เมตร ลาดยางกวา้ง 30 เมตร ลาดยางกวา้ง 8 เมตร 

7. เนือ้ท่ีดิน 
390 ตารางวา 15 ไร ่หรือ 6,000 ตารางวา 

1.755 ไร ่หรือ 702 ตาราง
วา 

10 ไร ่หรือ 4,000 ตารางวา 
4,605 ไร ่หรือ 1,842 

ตารางวา 

8. รูปรา่ง คลา้ยรูปสี่เหลี่ยมผืนผา้ รูปหลายเหลี่ยม รูปสี่เหลี่ยมผืนผา้คางหม ู คลา้ยรูปสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยรูปสี่เหลี่ยมคางหม ู
9. หนา้กวา้ง ประมาณ 33.50 เมตร ประมาณ 10 เมตร ประมาณ 85 เมตร ประมาณ 56 เมตร ประมาณ 145 เมตร 

10. ระดบั/การถมดิน 
ถมแลว้เสมอถนน 

ถมแลว้ ต ่ากวา่ถนน
เล็กนอ้ย 

ถมแลว้เสมอถนน 
ถมแลว้ ต ่ากวา่ถนน

เล็กนอ้ย 
ถมแลว้ ต ่ากวา่ถนน

เล็กนอ้ย 

11. การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

เป็นอาคารส านกังาน  ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์

12. เสนอขาย  
(บาท/ตารางวา) 

 80,000 55,000 100,000 100,000 

13. วนัท่ี  ตน้ปี พ.ศ. 2560 -ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2561 - ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2560 ตน้ปี พ.ศ. 2559 - ปัจจบุนั 
ปรับฐานข้อมูล 

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย (บาท/
ตารางวา) 

 80,000 55,000 100,000 100,000 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 -10% -5% -10% -10% 

ราคาหลงัปรบัแก ้ (บาท/ตาราง
วา) 

 72,000 52,250 90,000 90,000 

ค่าถมดิน (บาท/ตารางวา)  0 0 0 0 

ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ  72,000 52,250 90,000 90,000 
การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 

ก. ท าเลท่ีตัง้  15% 30% 0% 10% 

ข. สภาพแวดลอ้ม  10% 15% 0% 5% 

ค. สาธารณปูโภค  0% 0% 0% 0% 

ง. ผงัเมือง  0% 0% 0% 0% 

จ. สภาพ/ถนนทางเขา้  15% 15% -5% 15% 

ฉ. เนือ้ท่ีดิน  20% 0% 20% 10% 
ช. รูปรา่ง  10% 0% 10% 0% 

ซ. หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  10% 10% 5% 5% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  80% 70% 30% 45% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ตาราง
วา) 

 129,600 88,825 117,000 130,500 

การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 

การปรบัแกท้ัง้หมด 235.00 80.00 70.00 40.000 45.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.3404 0.2979 0.1702 0.1915 
แปลงค่า (สว่นกลบั) 17.39 2.9375 3.3571 5.8750 5.2222 

น า้หนกัของขอ้มลู 1.00 0.1689 0.1930 0.3378 0.3003 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 75 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 2 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย 
(บาท/ตารางวา) 

117,743 21,890 17,146 39,523 39,185 

มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/
ตารางวา)  ยอดถว้น 

120,000     

 
  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 76 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปแสดงทีต่ั้งที่ดนิของ PSTC ส่วนที่ 3 

 
 

ตารางสรุปรายละเอียดของทรัพยส์ินที่ประเมินและข้อมูลทีด่ินอื่นทีน่ ามาเปรียบเทียบ 
รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 3 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1. ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2. ท าเลท่ีตัง้ ติดซอยไมม่ีช่ือ แยกจาก
ทล.สพุรรณบรุี 3014 ห่าง
จากถนนสายด่านชา้ง - อู่
ทอง (ทล.333) ประมาณ 

11 กิโลเมตร 

ติด ทล.สพุรรณบรุี 3014 
ห่างจากถนนสายด่านชา้ง - 
อู่ทอง (ทล.333) ประมาณ 

14 กิโลเมตร 

ติด ทล.สพุรรณบรุี 4130 
แยกจากถนนสายท่าชา้ง – 
สระบวัก ่า (ทล.3350) ห่าง
จากถนนด่านชา้ง - อู่ทอง 
(ทล.333) ประมาณ 12 

กิโลเมตร 

ติดซอยไมม่ีช่ือ แยกจาก
ถนนทางหลวงชนบท สพ.
4016 ห่างจากถนนสาย

ด่านชา้ง - อู่ทอง (ทล.333) 
14 กิโลเมตร 

ติดทล.สพุรรณบรุี 3024 
ห่างจากถนนสายด่านชา้ง 

– อู่ทอง (ทล.333) 
ประมาณ 1.3 กิโลเมตร 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 77 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ ทรัพยสิ์นส่วนท่ี 3 ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

3. สภาพแวดลอ้ม 
เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

ท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

4. สาธารณปูโภค ไฟฟา้ ไมม่ีสาธารณปูโภค  ไฟฟา้ น า้ประปา ไมม่ีสาธารณปูโภค  ไมม่ีสาธารณปูโภค 

5. ผงัเมือง 
ชนบทและเกษตรกรรม 

อตุสาหกรรมและ
คลงัสินคา้ 

ชนบทและเกษตรกรรม ปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 

6. สภาพ/ถนนทางเขา้ ลกูรงั 6 เมตร ลาดยาง 6 เมตร ลาดยาง 6 เมตร ลกูรงั 4 เมตร ลาดยาง 6 เมตร 
7. เนือ้ท่ีดิน 24 ไร ่3 งาน 40.4 ตาราง

วา 
 (24.851 ไร)่ 

58 ไร ่2 งาน 20 ตารางวา  
(58.55 ไร)่ 

50 ไร่ 
15 ไร ่1 งาน 48 ตารางวา 

 (15.37 ไร)่ 
13 ไร่ 

8. รูปรา่ง คลา้ยรูปสี่เหลี่ยมคางหม ู รูปหลายเหลี่ยม รูปหลายเหลี่ยม รูปหลายเหลี่ยม รูปหลายเหลี่ยม 

9. หนา้กวา้ง ประมาณ 80 เมตร ประมาณ 120 เมตร ประมาณ 70 เมตร ประมาณ 80 เมตร ประมาณ 100 เมตร 

10. ระดบั/การถมดิน เฉลี่ยสงูกวา่ระดบัถนน
ประมาณ 1 เมตร 

ต ่ากวา่ถนนประมาณ 0.30 
เมตร 

เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน 
ต ่ากวา่ถนนประมาณ 0.30 

เมตร 

11. การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์

12. เสนอขาย  
(บาท/ตารางวา) 

 380,000 400,000 250,000 230,000 

13. วนัท่ี  ตน้ปี พ.ศ. 2562 -ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 -ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 -ปัจจบุนั ตน้ปี พ.ศ. 2562 -ปัจจบุนั 
ปรับฐานข้อมูล 

ราคาเสนอขาย/ซือ้ขาย (บาท/
ไร)่ 

 380,000 400,000 250,000 230,000 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 -20% -15% -10% -20% 

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่  304,000 340,000 225,000 184,000 

ค่าถมดิน (บาท/ไร)่๕  260,000 200,000 200,000 260,000 

ราคาหลงัปรบัแกส้ทุธิ  564,000 540,000 425,000 444,000 
การวิเคราะหป์รับแก้ราคา 

ก. ท าเลท่ีตัง้  -35% -35% -35% 0% 

ข. สภาพแวดลอ้ม  0% -10% 0% 0% 
ค. สาธารณปูโภค  5% -5% 5% 5% 

ง. ผงัเมือง  -10% 0% 0% 0% 

จ. สภาพ/ถนนทางเขา้  -15% -15% 0% -15% 

ฉ. เนือ้ท่ีดิน  10% 10% -5% -5% 

ช. รูปรา่ง  5% 5% 5% 5% 

ซ. หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  0% 5% -10% -15% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด  -40% -45% -40% -25% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่  338,400 297,000 255,000 333,000 
การวิเคราะหใ์ห้น า้หนักข้อมูล 

การปรบัแกท้ัง้หมด 270.00 80.00 85.00 60.00 45.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.2963 0.3148 0.2222 0.1667 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 17.05 3.3750 3.1765 4.5000 6.0000 

น า้หนกัของขอ้มลู 1.00 0.1979 0.1863 0.2639 0.3519 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย 
(บาท/ไร)่ 

306,778 66,980 55,327 67,296 117,175 

มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/ไร)่  
ยอดถว้น 

300,000     

หมายเหต ุ: *คา่ถมดินไรล่ะ 200,000 หรอืตารางวาละ 500 บาทตอ่ความลกึ 1 เมตร 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 78 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ ประเมินราคาทีด่ินของ PSTC สว่นท่ี 1 โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาด จะไดม้ลูคา่ที่ดิน
พรอ้มสิง่ปลกูสรา้งของ PSTC สว่นท่ี 1 เทา่กบั 37,500,000 บาท 

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ ประเมินราคาทีด่ินของ PSTC สว่นท่ี 2 โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 120,000 
บาทตอ่ตารางวา ดงันัน้ จะไดม้ลูคา่ที่ดินของ PSTC สว่นท่ี 2 เทา่กบั 46,800,000 บาท 

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ ประเมินราคาทีด่ินของ PSTC สว่นท่ี 3 โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 300,000 
บาทตอ่ไร ่และบอ่น า้ 4 บอ่  20,000 บาทตอ่ไร ่ดงันัน้จะไดม้ลูคา่ทีด่ินของ PSTC สว่นท่ี 3 เทา่กบั 7,694,000 บาท 
 
การประเมินราคาสิ่งปลกูสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนทีด่นิของ PSTC โดยวิธีต้นทุน 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอิสระท าโดยวิธีตน้ทนุ (cost approach) โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาด
ปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุสภาพ
การใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้

รายการ 
พืน้ท่ี  

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย 
(บาท/ตาราง

เมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ 
(บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ หลังหักการ

เส่ือมสภาพ (บาท)2/ 

1. อาคารส านกังาน 3 ชัน้เลขท่ี 325/1     

- พืน้ท่ีใชส้อยสว่นส านกังาน 927 15,000 13,905,000  
- พืน้ท่ีใชส้อยสว่นสโตรส์ินคา้ 113 6,000 678,000  

- พืน้ท่ีใชส้อยสว่นเฉลียงทางเขา้ 48 4,000 192,000  

- พืน้ท่ีใชส้อยสว่นระเบียง 87 3,500 304,500  

รวม 15,079,500 8,142,930 
2. อาคารบา้นพกัอาศยัครึง่ตึกครึง่ไม ้2 ชัน้      

- พืน้ท่ีใชส้อยภายในอาคาร  67 13,000 871,000 470,340 

- พืน้ท่ีใชส้อยสว่นต่อเติมอาคาร 26 5,000 130,000 123,500 

รวม   

3. อาคารหอ้งน า้ พรอ้มท่ีเก็บของ     

- พืน้ท่ีใชส้อยสว่นหอ้งน า้  12.40 6,000 74,400  
- พืน้ท่ีใชส้อยสว่นหอ้งเก็บของ  15 3,000 45,000  

รวม 119,400 105,072 

4. โรงจอดรถยนต ์ 160 2,000 320,000 281,600 
ส่ิงพัฒนาควบบนท่ีดิน     

- รัว้คอนกรีต 379 2,300 871,700 270,227 
รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง 9,393,669 

รวมมูลค่าส่ิงปลูกสร้าง (ปัดเศษ) 9,400,000 
หมายเหต ุ: 1/ ในการใหไ้ดม้าซึง่ตน้ทนุทดแทนใหมข่องทรพัยส์ิน ใชว้ิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทนุต่อหน่วยตารางเมตร โดยอา้งอิงจากมาตรฐาน

ราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย พรอ้มทัง้ปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัดุ 
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน พิจารณาค่าเสื่อมของสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทยและไดป้รบัแกอ้ตัราค่าเสื่อมตาม
สภาพของทรพัยส์ินแต่ละรายการในระหวา่งท าการส ารวจ และสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน (อายปุระมาณ 4-46 ปี พิจารณาค่าเสื่อมปีละ 2-3%) 

สรุปมูลค่า 
รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 

1. ที่ดิน   
- สว่นที่ 1   

(โฉนด 52514) 
1 ไร ่2 งาน 42.5 ตารางวา 

(642.5 ตารางวา) 
 37,500,000 

- สว่นที่ 2 
(โฉนด 12969) 

3 งาน 90 ตารางวา 
(390 ตารางวา) 

120,000 บาทตอ่ตารางวา 46,800,000 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 79 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 
- สว่นที่ 3 

(โฉนด 233,234) 
24 ไร ่3 งาน 40.4 ตารางวา 

(24.851 ไร)่ 
300,000 บาทตอ่ไร ่ 7,455,300 

- สว่นที่ 3 บอ่น า้ 4 บอ่ 
(โฉนด 233,234) 

11 ไร ่3 งาน 75 ตารางวา 
(11.9375 ไร)่ 

20,000 บาทตอ่ไร ่ 238,750 

รวม 91,994,050 
2. สิ่งปลกูสรา้ง 4 รายการ และสิงพฒันาควบ

บนที่ดิน 
 9,400,000 

รวม 101,394,050 

จากการประเมินราคาที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ จะไดม้ลูคา่ที่ดินและสิง่ปลกูสรา้งของ 
PSTC เทา่กบั 101,394,050 บาท 
 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับ PSTC 

ในการประเมินมลูคา่ที่ดินของ PSTC ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีเปรยีบเทียบกบัราคา
ตลาดกบับรเิวณใกลเ้คียง (Market Value Comparable Approach) ซึง่พจิารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ การ
คมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิอิสระไดส้  ารวจ
ขอ้มลูตลาดจ านวน 4 ขอ้มลู ซึง่มีราคาเสนอขายระหวา่ง 6,500,000–16,000,000 บาท ส าหรบัทรพัยส์นิสว่นท่ี 1, 55,000–
100,000 บาท/ตารางวา ส าหรบัทรพัยส์นิสว่นท่ี 2 และ บาท/ไร ่230,000 – 400,000 บาท/ไร ่ส  าหรบัทรพัยส์นิสว่นท่ี 3 และ
มีการปรบัแกต้ามการค านวณของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระเพื่อใหส้ะทอ้นราคาขายปัจจบุนัหรอืราคาที่คาดวา่จะซือ้ขายได้
ตามวิธีถว่งน า้หนกั (Weight Quality Score) เช่น ที่ตัง้ เนือ้ทีด่ิน และรูปรา่ง จะไดร้าคาซือ้ขายอยูท่ี่ 37,500,000 บาท 
ส าหรบัทรพัยส์นิสว่นท่ี 1,ราคาซือ้ขายอยูท่ี่ 120,000 บาท/ตารางวา หรอืมลูคา่ 46,800,00 บาท ส าหรบัทรพัยส์นิสว่นท่ี 2 
และ ราคาซือ้ขายที่ดินอยูท่ี่ 300,000 บาท/ไร ่และบอ่น า้ 20,000 บาท/ไร ่หรอืมลูคา่ 7,694,000 บาท ส าหรบัทรพัยส์นิสว่น
ที่ 3 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งของ PSTC ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวธีิตน้ทนุทดแทนสทุธิ 
โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการกอ่สรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่เสือ่ม
ราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระพิจารณาคา่เสือ่ม
ราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดิน พิจารณาคา่เสือ่มปีละ 2-3% เป็นเวลา 4 และ 46 ปี จะไดร้าคาสิง่ปลกูสรา้งอยู่
ที่ 9,400,000 บาท 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดว้ยวิธีเปรียบเทียบกบัราคา
ตลาดกบับรเิวณใกลเ้คยีง (Market Value Comparable Approach) ส าหรบัท่ีดิน และ วิธีตน้ทนุ (Cost Approach) ส าหรบั
สิง่ปลกูสรา้ง เป็นวิธีที่เหมาะสม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สนิทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนั
ไดม้ากที่สดุ เทา่กบั 101,394,050 บาท 
 
  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 80 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

สรุปรายงานการประเมินราคาสินทรัพยก์ลุ่ม BIGGAS 
ในการประเมินมลูคา่กิจการประกอบการหามลูคา่ตามวิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี จ าเป็นตอ้งมกีารประเมินราคา

สนิทรพัยท์ี่ส  าคญัของกลุม่ BIGGAS เพื่อเปรยีบเทียบระหวา่งราคายตุิธรรม กบั ราคาที่บนัทกึตามบญัชีวา่มคีวามแตกตา่ง
กนัอยา่งไร และน าผลตา่งมาค านวณเพื่อใหไ้ดม้ลูคา่ตามบญัชีทีป่รบัปรุงแลว้  บรษัิทฯจึงไดแ้ตง่ตัง้ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ
คือ บรษัิท พรสยามคอนซลัแทนท ์ แอนด ์ เซอรว์ิส จ ากดั (“บรษัิทพรสยาม ซึง่เป็นผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระท่ีไดร้บัความ
เห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทย (“VAT”)) และเป็นบรษัิทประเมินมลูคา่ทรพัยส์นิในตลาดทนุ
และผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. โดยมีวตัถปุระสงคก์ารจดัท ารายงานเพื่อประโยชน์
สาธารณะ ตามรายงานท่ีจดัท าระหวา่งเดือนเมษายน – มิถนุายน 2562 เพื่อท าการประเมินราคาสนิทรพัยท์ี่ส  าคญัของแต่
ละบรษัิท ไดแ้ก่ ที่ดิน อาคาร เครือ่งจกัรและอปุกรณ ์ซึง่สามารถสรุปได ้ดงันี ้

      หน่วย: ลา้นบาท 
ช่ือบริษัท ราคาตามบัญชี ราคาประเมิน2/ 

ผลต่างรวม 
ทีด่ินและ
อาคาร 

 

เคร่ืองจักร
และอุปกรณ ์

รวม ทีด่ินและ 
อาคาร 

เคร่ืองจักร
และ

อุปกรณ ์

รวม 

BIGGAS 50.25 12.37 62.62 46.25 12.46 58.71 (3.91) 
TPN 157.55 - 157.55 199.05 - 199.05 41.50 
JN 194.421/ 93.62 288.05 133.14 76.77 209.91 (78.14) 
รวม 402.22 105.99 508.22 378.44 89.23 467.67 (40.55) 

หมายเหต:ุ 1/ มลูค่าตามบญัชีของท่ีดินไมร่วมค่าสิทธิในการประกอบกิจการสถานีบริการ NGV ท่ี JN บนัทึกเป็นสว่นหนึ่งของตน้ทนุของท่ีดิน ซึง่ในเดือนเมษายน 2558   
JN ไดซ้ือ้ท่ีดินพรอ้มสิทธิในการประกอบกิจการสถานีบริการ NGV จากผูข้าย ซึง่ไมเ่ป็นบคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั 
2/การประเมินราคายติุธรรมของสินทรพัยป์ระเภทต่างๆมีการใชว้ิธีประเมินท่ีแตกต่างกนั คือ ท่ีดิน ใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ส าหรบัอาคาร เครื่องจกัรและ
อปุกรณ ์ใชว้ิธีตน้ทนุทดแทนและหกัค่าเสื่อมราคาตามสภาพการใชง้าน 

 
ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
ที่ดิน:  

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่การประเมินมลูคา่ดว้ยวธีิเปรยีบเทียบราคาตลาดของทีด่นิท่ีอยูใ่น
บรเิวณใกลเ้คยีงเป็นวิธีทีเ่หมาะสม เนื่องจากเป็นการเปรยีบเทียบกบัสนิทรพัยท์ี่มีลกัษณะ และ/หรอื บรเิวณ
ใกลเ้คยีงกบัสนิทรพัยท์ี่ประเมินท่ีมีการซือ้ขายหรอืมีราคาเสนอขาย รวมทัง้การเปรียบเทียบและปรบัปรุงการให้
คะแนนโดยวธีิถ่วงน า้หนกัของสนิทรพัยท์ี่ประเมินและขอ้มลูตลาดที่น  ามาเปรยีบเทียบดว้ยปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล 
ลกัษณะพืน้ท่ี รูปทรง ต าแหนง่ทีต่ัง้ สิง่อ  านวยความสะดวก การคมนาคม เป็นตน้  ท าใหไ้ดร้าคาที่เป็นปัจจบุนัและ
สามารถสะทอ้นมลูคา่ของสนิทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนัไดม้ากที่สดุ 

อาคาร: 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่การประเมินมลูคา่ดว้ยวธีิประมาณตน้ทนุการสรา้งอาคารทดแทนตาม
ราคา ณ ปัจจบุนัแลว้หกัดว้ยคา่เสือ่มราคาตามอายกุารใชง้าน เป็นวิธีที่เหมาะสม เนื่องจากเป็นการประเมินราคา
การก่อสรา้งโดยใชว้ิธีคิดตน้ทนุตอ่หนว่ยตารางเมตรส าหรบัวิธีคิดตน้ทนุตอ่หนว่ยตารางเมตร โดยอา้งองิจาก
มาตรฐานราคาคา่ก่อสรา้งอาคารปี พ.ศ. 2560 ของสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทย พรอ้มทัง้
ปรบัแกร้าคาคา่ก่อสรา้งตามคณุภาพวสัด ุ  จากนัน้มีการตดัคา่เสือ่มราคาตามสภาพการใชง้านของสนิทรพัยแ์ต่



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 81 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ละประเภท ท าใหไ้ดร้าคาที่ใกลเ้คียงกบัสภาพปัจจบุนัและสามารถสะทอ้นมลูคา่ของสนิทรพัยต์ามสภาพปัจจบุนั
ไดม้ากที่สดุ 

เครือ่งจกัรและอปุกรณ:์ 
ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่การประเมินมลูคา่ดว้ยวธีิประมาณตน้ทนุ ณ ปัจจบุนัแลว้หกัดว้ยคา่
เสือ่มราคาตามอายกุารใชง้าน เป็นวิธีที่เหมาะสม จากนัน้มีการตดัคา่เสือ่มราคาตามสภาพการใชง้านของ
สนิทรพัยแ์ตล่ะประเภท ท าใหไ้ดร้าคาทีใ่กลเ้คียงกบัสภาพปัจจบุนัและสามารถสะทอ้นมลูคา่ของสนิทรพัยต์าม
สภาพปัจจบุนัไดม้ากที่สดุ 

  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 82 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

สรุปรายงานการประเมินราคาของ BIGGAS 
สรุปบริษัทฯ ไดว้่าจา้งบริษัท พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนด ์เซอรว์ิส จ ากัด (“ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ”) เพื่อ

ประเมินมลูคา่ราคาของที่ดิน สิง่ปลกูสรา้งและรถขนก๊าซ โดยสรุปมลูคา่ประเมินไดต้ามตารางดงันี ้  
 

บริษัท บิ๊กแก๊ส เทคโนโลยี จ ากัด 

ประเภท เลขทีฉ่โนด เนือ้ที ่ 
มูลค่า  

(ล้านบาท) 
ที่ดิน และสิ่งปลกูสรา้ง จงัหวดันนทบรุ ี 84613, 84619 และ 84620 2 งาน 71.1 ตารางวา 20.38 
ที่ดิน และสิ่งปลกูสรา้ง จงัหวดัพระนครศรอียธุยา 15509 11 ไร ่ 25.87 
รถขนก๊าซ  - - 12.46 

รวม 58.71 

 
1. ที่ดิน และสิ่งปลูกสร้าง จังหวัดนนทบุรี 

1.1 การประเมินราคาที่ดนิส าหรับBIGGAS โดยวิธีเปรียบเทยีบบริเวณใกล้เคียง จังหวดันนทบุรี 
การประเมินราคาที่ดิน ผู้ประเมินได้ส  ารวจข้อมูลตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียง (Market Value 

Comparable Approach) ซึง่พิจารณาจากปัจจยัตา่ง ๆ  เช่น ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม 
และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกตา่งจากขอ้มลูราคาตลาด (Adjustment Grid 
Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนักขอ้มูล (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มูลตลาดที่จะใช้ในการประเมิน
มลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
วตัถปุระสงค ์ เพื่อสาธารณะ 
เนือ้ที ่ 2 งาน 71.1 ตารางวา 
ที่ตัง้ทรพัยส์นิ ต าบลบา้นใหม ่อ าเภอปากเกร็ด จงัหวดันนทบรุ ี
สภาพท่ีดินและอาณาเขต
ติดตอ่ 

ที่ดินจ านวน 3 แปลงอยูต่ิดตอ่เป็นผืนเดียวกนั  

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ บรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ ากดั (มหาชน) 
โฉนดที่ดิน 84613, 84619 และ 84620 
ภาระผกูพนัท่ีจดทะเบยีน ทรพัยส์นิติดจดจ านองกบัธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีประเมิน 19 เมษายน 2562 

 
  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 83 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปแสดงที่ตั้ง ที่ดิน จังหวัดนนทบุรี 

 
 
  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                            - เอกสารแนบ 2 หนา้ 84 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ตารางสรุปรายละเอียดของที่ดินที่ประเมินและข้อมูลที่ดินอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
 

ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินพรอ้ม 

สิ่งปลกูสรา้ง 
ท่ีดินวา่งเปลา่ 
(แปลงมมุ) 

ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้ ติดซอยศรีอดุมทรพัย ์2 
แยกจากซอย 

ติวานนท-์ปากเกร็ด 52 

ติดซอยศรีสมาน 2/2 
ถนนศรีสมาน 

ซอยติวานนท-์ 
ปากเกร็ด 50  

(ซอยประดบัศขุ) 
แยกจากถนน 
ติวานนท ์

ซอยติวานนท-์ 
ปากเกร็ด 52  

(ซอยศรีอดุมทรพัย)์ 
แยกจากถนน 
ติวานนท ์

ซอยติวานนท-์ 
ปากเกร็ด 50  

(ซอยประดบัศขุ) 
แยกจากถนน 

ติวานนท ์(แปลงมมุ) 

3 สภาพแวดลอ้ม ยา่นชมุชนท่ีอยูอ่าศยั ยา่นชมุชนท่ีอยูอ่าศยั ยา่นชมุชนท่ีอยูอ่าศยั ยา่นชมุชนท่ีอยูอ่าศยั ยา่นชมุชนท่ีอยูอ่าศยั 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์

ท่อระบายน า้ และไฟฟา้
ถนน 

ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์

ท่อระบายน า้ และ
ไฟฟา้ถนน 

ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์

ท่อระบายน า้ และ
ไฟฟา้ถนน 

ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์

และไฟฟา้ถนน 

ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์

และไฟฟา้ถนน 

5 ผงัเมือง สีเหลือง /ท่ีอยูอ่าศยั
หนาแน่นนอ้ย 

สีเหลือง /ท่ีอยูอ่าศยั
หนาแน่นมาก 

สีเหลือง /ท่ีอยูอ่าศยั
หนาแน่นนอ้ย 

สีเหลือง /ท่ีอยูอ่าศยั
หนาแน่นนอ้ย 

สีเหลือง /ท่ีอยูอ่าศยั
หนาแน่นนอ้ย 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้ คอนกรีต 6 เมตร คอนกรีต 6 เมตร คอนกรีต 6 เมตร คอนกรีต 6 เมตร คอนกรีต 6 เมตร 
7 เนือ้ท่ีดิน 271.1 ตารางวา 1,194.0 ตารางวา 150.0 ตารางวา 41.0 ตารางวา 80.0 ตารางวา 

8 รูปรา่ง หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 

9 หนา้กวา้ง  ประมาณ 20.00 เมตร ประมาณ 30.00 เมตร ประมาณ 10.00 เมตร ประมาณ 20.00 เมตร ประมาณ 20.00 เมตร 
10 ระดบั/การถมดิน เสมอถนนผ่านหนา้ เสมอถนนผ่านหนา้ ยงัไมถ่ม/ต ่ากวา่ถนน 

ประมาณ 0.50 เมตร 
ถมแลว้เสมอถนน ถมแลว้เสมอถนน 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ส านกังาน ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ท่ีอยูอ่าศยั ท่ีอยูอ่าศยั 

12 เสนอขาย (บาท/ตารางวา) 
 

50,000 35,000 40,000 42,000 

ปรบัฐานขอ้มลู 
     

 
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย  
(บาท/ตารางวา) 

 50,000 35,000 40,000 42,000 

 
การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-ซือ้ขาย 

 
-10% -5% -5% -5%  

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ตารางวา) 
 

45,000 33,250 38,000 39,900  
ค่าถมดิน* (บาท/ตารางวา) 

 
0 500 0 0  

ราคาปรบัแกส้ทุธิ (บาท/ตารางวา) 
 

45,000 33,750 38,000 39,900 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา 
     

1 ท าเลท่ีตัง้ 
 

0% 5% -5% -5% 

2 สภาพแวดลอ้ม 
 

0% 0% 0% 0% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง 
 

0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้ 
 

0% 0% 0% 0% 

6 เนือ้ท่ีดิน 
 

20% -3% -5% -5% 
7 รูปรา่ง 

 
-3% -3% -3% -3% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน 
 

0% 0% 0% 0% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด 
 

17% -1% -13% -13% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ตารางวา) 
 

52,650 33,413 33,060 34,713 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู 
     

การปรบัแกท้ัง้หมด 60.00 23.00 11.00 13.00 13.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.3833 0.1833 0.2167 0.2167 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 17.29 2.6087 5.4545 4.6154 4.6154 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.1508 0.3154 0.2669 0.2669 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ตารางวา) 36,567 7,942 10,538 8,823 9,264 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ตารางวา) 36,000 

    



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 
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ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

* ค่าถมดินไรล่ะ 400,000 บาท หรือตารางวาละ 1,000 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินของBIGGAS จงัหวดันนทบรุ ี โดยวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาดเทา่กบั 
36,000 บาทตอ่ตารางวา จะไดม้ลูคา่ที่ดิน เทา่กบั 9,759,600 บาท 
 

1.2 การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนที่ดิน โดยวิธีต้นทุน จังหวัดนนทบุรี 
การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมินราคาสนิทรพัยอ์ิสระท าโดยวิธีตน้ทนุ (cost approach) โดยพิจารณาในมลูคา่

ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ
สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้

 

รายการ 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 
ราคา/หน่วย  

(บาท/ตารางเมตร) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ (บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่สุทธิ
หลังหักการเส่ือมสภาพ 

(บาท)2/ 

1. อาคารส านกังาน 3 ชัน้         
-พืน้ท่ีภายใน 590.00 14,500 8,555,000 8,127,250 

-พืน้ท่ีเฉลียง 12.00 5,000 60,000 57,000 

-พืน้ท่ีจอดรถ 28.00 9,000 252,000 239,400 
-พืน้ท่ีโรงเก็บของ 169.30 6,000 1,015,800 975,168 

2. อาคารส านกังานชัน้เดียว         

-พืน้ท่ีภายใน 22.00 11,000 242,000 234,740 
-พืน้ท่ีเฉลียง 4.50 4,500 20,250 19,643 

3. อาคารปอ้มยาม          

-พืน้ท่ีภายใน 4.84 7,500 36,300 35,211 
สิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน         

-ถนนและลานพืน้คอนกรีต 384.00 1,500 576,000 489,600 

-รัว้คอนกรีต 142.50 เมตร 3,500 498,750 438,900 
รวมมลูค่าสิ่งปลกูสรา้ง 10,616,912 

หมายเหต:ุ  1/ ตน้ทุนทดแทนใหม่ของทรพัยส์ิน ผูป้ระเมินใชว้ิธีคิดตน้ทุนต่อหน่วยตารางเมตรโดยอา้งอิงจากมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี  2560 ของสมาคมผู้
ประเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย และปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัดุ 
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน (สิ่งปลกูสรา้งอายปุระมาณ 3-5 ปี) พิจารณาค่าเสื่อมตามสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศ
ไทย 
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2. ที่ดิน และสิ่งปลูกสร้าง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

2.1 การประเมินราคาที่ดินส าหรับ BIGGAS โดยวิธีเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
การประเมินราคาที่ดิน ผู้ประเมินได้ส  ารวจข้อมูลตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียง (Market Value 

Comparable Approach) ซึง่พิจารณาจากปัจจยัตา่ง ๆ  เช่น ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม 
และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแก้ราคาที่แตกตา่งจากขอ้มลูราคาตลาด (Adjustment Grid 
Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนักขอ้มูล (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มูลตลาดที่จะใช้ในการประเมิน
มลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
วตัถปุระสงค ์ เพื่อสาธารณะ 
เนือ้ที ่ 11 ไร ่
ที่ตัง้ทรพัยส์นิ ต าบลบางพล ีอ าเภอบางไทร จงัหวดัพระนครศรอียธุยา 
สภาพท่ีดินและอาณาเขต
ติดตอ่ 

ที่ดินพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งจ านวน 3 รายการ  ตัง้อยูบ่รเิวณหลกักิโลเมตรท่ี 16+400 

ผูถื้อกรรมสทิธ์ิ บรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ ากดั (มหาชน) 
โฉนดที่ดิน 15509 
ภาระผกูพนัท่ีจดทะเบยีน ทรพัยส์นิติดจดจ านองกบัธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีประเมิน 19 เมษายน 2562 

 
  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 
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รูปแสดงที่ตั้ง ที่ดิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
 

 
  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 
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ตารางสรุปรายละเอียดของที่ดินที่ประเมินและข้อมูลที่ดินอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
 

ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินพรอ้ม 

สิ่งปลกูสรา้ง 
ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้ ติดซอยไมม่ีช่ือ ถนน
สายเสนา-ปทมุธานี  

(ทล.3111) 

ถนนสายเสนา-
ปทมุธานี 

 (ทล.3111) 

ติดซอยไมม่ีช่ือ ถนน
สายเสนา-ปทมุธานี  

(ทล.3111) 

ติดซอยไมม่ีช่ือ ถนน
สายเสนา-ปทมุธานี  

(ทล.3111) 

ติดสายถนนทางเขา้ 
วดัพระธาต ุ

3 สภาพแวดลอ้ม ยา่นเกษตรกรรม ยา่นอตุสาหกรรม/
เกษตรกรรม 

ยา่นเกษตรกรรม ยา่นเกษตรกรรม ยา่นอตุสาหกรรม/
เกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้ น า้ประปา ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์

ไฟฟา้ น า้ประปา ไฟฟา้ น า้ประปา ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์

5 ผงัเมือง นอกเขตผงัเมืองรวม นอกเขตผงัเมืองรวม นอกเขตผงัเมืองรวม นอกเขตผงัเมืองรวม นอกเขตผงัเมืองรวม 
6 สภาพ/ถนนทางเขา้ ลกูรงั 8 เมตร ลาดยาง 8 เมตร ลกูรงั 4 เมตร คอนกรีต 6 เมตร คอนกรีต 6 เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน 11 ไร่ 12 ไร่ 65 ไร ่3 งาน 22 
ตารางวา 

9 ไร ่3 งาน 50  
ตารางวา 

25 ไร ่2 งาน 80 
ตารางวา 

8 รูปรา่ง คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้ 

9 หนา้กวา้ง ประมาณ  
80.00 เมตร 

ประมาณ  
100.00 เมตร 

ประมาณ  
150.00 เมตร 

ประมาณ  
60.00 เมตร 

ประมาณ  
100.00 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน สงูกวา่ถนนผ่านหนา้
0.50 เมตร 

ต ่ากวา่ถนนผ่านหนา้
ประมาณ 2.00 เมตร 

ต ่ากวา่ถนนผ่านหนา้
ประมาณ 
2.00 เมตร 

ต ่ากวา่ถนนผ่านหนา้
ประมาณ 2.00 เมตร 

ต ่ากวา่ถนนผ่านหนา้
ประมาณ  
2.00 เมตร 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั โรงซอ่มบ ารุง ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์

12 เสนอขาย (บาท/ตารางวา) 
 

7,500 1,750 0 1,458  
ราคาซือ้ขาย (บาท/ตารางวา) 

 
0 0 1,950 0 

ปรบัฐานขอ้มลู 
     

 
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย 
(บาท/ตารางวา) 

 7,500 1,750 1,950 1,458 

 
การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-ซือ้ขาย 

 
-5% -5% 0% -5%  

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ตารางวา) 
 

7,125 1,663 1,950 1,385  
ค่าถมดิน* (บาท/ตารางวา) 

 
2,500 2,500 2,500 2,500  

ราคาปรบัแกส้ทุธิ (บาท/ตารางวา) 
 

9,625 4,163 4,450 3,885 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา 
     

1 ท าเลท่ีตัง้ 
 

-15% 10% 10% 10% 

2 สภาพแวดลอ้ม 
 

-15% 5% 5% 5% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง 
 

0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้ 
 

-5% 0% 0% 0% 

6 เนือ้ท่ีดิน 
 

0% 25% 0% 10% 

7 รูปรา่ง 
 

0% 2% 2% 0% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน 
 

0% 0% 0% 0% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด 
 

-35% 42% 17% 25% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ตารางวา) 
 

6,256 5,911 5,207 4,856 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู 
     

การปรบัแกท้ัง้หมด 119.00 35.00 42.00 17.00 25.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.2941 0.3529 0.1429 0.2101 
แปลงค่า (สว่นกลบั) 17.99 3.4000 2.8333 7.0000 4.7600 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.1890 0.1575 0.3890 0.2645 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ตารางวา) 5,423 1,182 931 2,026 1,285 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ตารางวา) 5,400 

    



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 
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ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

* ค่าถมดินไรล่ะ 400,000 บาท หรือตารางวาละ 1,000 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินของBIGGAS จงัหวดัพระนครศรอียธุยา โดยวิธีเปรยีบเทียบราคา
ตลาดเทา่กบั 5,400 บาทตอ่ตารางวา จะไดม้ลูคา่ทีด่ิน เทา่กบั 23,760,000 บาท 
 

2.2 การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนที่ดิน โดยวิธีต้นทุน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมินราคาสนิทรพัยอ์ิสระท าโดยวิธีตน้ทนุ (cost approach) โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาด

ปัจจุบนัในการก่อสรา้ง ค่าจา้ง แรงงาน ค่าด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยค่าเสื่อมราคาอนัเนื่องมาจากอายุ 
สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้

 

รายการ 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 
ราคา/หน่วย  

(บาท/ตารางเมตร) 
ต้นทุนทดแทนใหม่ (บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ 

(บาท)2/ 

1. อาคารย า้สายโฮท         
- พืน้ท่ีภายใน 40.00 4,000 160,000 153,600 

-พืน้ท่ีสว่นโลง่หลงัคาคลมุ  100.00 2,500 250,000 240,000 

2. อาคารบา้นพกัคนงาน         
- พืน้ท่ีภายใน 43.75 3,000 131,250 126,000 

3. อาคารหอ้งน า้         

- พืน้ท่ีภายใน 7.92 7,500 59,400 57,024 
สิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน          

1. อาคารเก็บของหลงัคาคลมุ  100.00 2,500 250,000 230,000 

- พืน้ท่ีสว่นต่อเติม  120.00 2,500 300,000 294,000 

2. อาคารเทสรถก๊าซหลงัคาคลมุ 25.00 2,500 62,500 57,500 

3. อาคารป๊ัมน า้หลงัคาคลมุ 1 3.40 2,000 6,800 6,256 

4. อาคารป๊ัมน า้หลงัคาคลมุ 2 6.00 2,000 12,000 11,040 

5. ศาลาพกัผ่อนหลงัคาคลุม 5.75 2,500 14,375 13,225 

6. หลงัคาคลมุส านกังาน 156.00 2,500 390,000 382,200 

- รัว้คอนกรีต 130 เมตร 3,500 455,000 400,400 

- รัว้ลวดหนาม 462 เมตร 350 161,700 142,296 

รวมมลูค่าสิ่งปลกูสรา้ง 2,113,541 

หมายเหต:ุ  1/ ต้นทุนทดแทนใหม่ของทรัพยส์ิน ผู้ประเมินใชว้ิธีคิดตน้ทุนต่อหน่วยตารางเมตรโดยอา้งอิงจากมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี  2560 ของสมาคมผู้
ประเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย และปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัดุ 
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน  (สิ่งปลกูสรา้งอายปุระมาณ 1-4 ปี) พิจารณาค่าเสื่อมตามสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศ
ไทย 

 
3. การประเมินราคารถขนก๊าซ โดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 

ในการประเมินมลูคา่เพื่อหามลูคา่ยตุิธรรมของรถกึ่งพว่งบรรทกุวสัดอุนัตรายจ านวน 3 คนั  PORNSIAM อา้งอิง
สตูรการค านวณหามลูคา่ยตุิธรรมของเครือ่งจกัรและอปุกรณต์ามสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทย และ
สมาคมนกัประเมินราคาอิสระไทย ดงันี ้ 

มลูคา่ตลาดยตุิธรรม  = ตน้ทนุทดแทนใหม ่– คา่เสือ่มราคารวมทัง้หมด 
คา่เสือ่มราคารวมทัง้หมด = อายตุามระยะเวลาใชง้านของเครือ่งจกัร /อายกุารใชง้านทางกายภาพ 

FMV =  RCN x P x F x E 
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P = (1-n/N) x C 
ก าหนดให ้ RCN =  ตน้ทนุทดแทนใหม ่
 P = คา่เสือ่มราคาทางกายภาพ  
 F = คา่เสือ่มราคาทางประโยชนใ์ชส้อย 
 E =  คา่เสือ่มราคาจากปัจจยัภายนอกหรอืทางเศรษฐกิจ 
 N = อายกุารใชง้านของเครือ่งจกัร (ปี) 
 n = อายกุารใชง้านทีผา่นมาของเครือ่งจกัร (ปี) 
 C =  สภาพของเครือ่งจกัร (%) 

รายการ ทะเบียนรถ 
อายุใช้งาน 

ปี 
(N) 

อายุท างาน 
ปี 
(n) 

อายุใช้
คงเหลือ 

ปี  

สภาพ
เคร่ืองจักร 

% 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
บาท 

ค่าเส่ือมราคา  
(1-n/N) x C 

มูลค่าซาก 
(1/N)*RCN 

 

มูลค่าท่ี
ประเมิน 
บาท 

C RCN P  FMV 

1.  รถก่ึงพว่งบรรทกุ
วสัดอุนัตราย 

70-9897 
นนทบรุี  

12 0 12 100% 4,828,226 1.00 402,352 4,828,226 

2.  รถก่ึงพว่งบรรทกุ
ไนโตรเจนเหลว 

70-9899 
นนทบรุี 

12 0 12 100% 4,828,226 1.00 402,352 4,828,226 

3. รถก่ึงพว่งบรรทุก
ไนโตรเจนเหลว 

70-9543
นนทบรุี 

12 0 12 100% 2,806,984 1.00 233,915 2,806,984 

  
      

รวม 12,463,436 

  
      

รวมยอดถ้วน 12,463,000 

 
สรุปมูลค่าทีด่ิน สิง่ปลกูสร้างและรถขนก๊าซ 

รายการ จ านวน หน่วยละ มูลค่า (บาท) 
1.จงัหวดันนทบรุ ี    

- ที่ดินโฉนดเลขที่ 84613, 
84619 และ 84620 

2 งาน 71.1 ตารางวา 36,000 บาทตอ่ตารางวา 9,759,600 

- สิ่งปลกูสรา้ง 3 รายการ  10,616,912 
2.จงัหวดัพระนครศรอียธุยา    

- ที่ดินโฉนดเลขที่ 15509 11 ไร ่ 5,400 บาทตอ่ตารางวา 23,760,000 
- สิ่งปลกูสรา้ง 6 รายการ  2,113,541 

3.รถขนก๊าซ 3 รายการ  12,463,000 
รวม 58,713,053 

จากการประเมินราคาที่ดิน, สิง่ปลกูสรา้ง และรถขนก๊าซของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระจะไดม้ลูคา่เทา่กบั 
58,713,053 บาท 

 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับ BIGGAS 
 ในการประเมินมลูคา่ที่ดินของ BIGGAS ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอสิระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวธีิเปรยีบเทียบกบั
ราคาตลาดกบับรเิวณใกลเ้คียง (Market Value Comparable Approach) ซึง่พิจารณาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น ท าเล/ที่ตัง้ การ
คมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ โดยผูป้ระเมนิสนิทรพัยอ์ิสระไดส้  ารวจ
ขอ้มลูตลาดจ านวน 4 ขอ้มลู ซึง่มีราคาเสนอขายระหวา่ง 35,000 – 50,000 บาท/ตารางวาส าหรบัที่ดินจงัหวดันนทบรุ ีและ 
1,458-7,500 บาท/ตารางวาส าหรบัท่ีดินจงัหวดัพระนครศรอียธุยา และมีการปรบัแกต้ามการค านวณของผูป้ระเมิน
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และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 
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ทรพัยส์นิอิสระเพื่อใหส้ะทอ้นราคาขายปัจจบุนัหรอืราคาทีค่าดวา่จะซือ้ขายไดต้ามวิธีถว่งน า้หนกั (Weight Quality Score) 
เช่น ที่ตัง้ เนือ้ที่ดิน และรูปรา่ง จะไดร้าคาซือ้ขายอยูท่ี่ 36,000 บาท/ตารางวา และ 5,400 บาท/ตารางวา ส าหรบัท่ีดินจงัหวดั
นนทบรุ ีและจงัหวดัพระนครศรอียธุยาตามล าดบั 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งของ BIGGAS ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุทดแทนสทุธิ 
โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการกอ่สรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยคา่เสือ่ม
ราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใช้งาน โดยผูป้ระเมินสนิทรพัยอ์ิสระพิจารณาคา่เสือ่ม
ราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดินอายปุระมาณ 1-5 ปี พิจารณาคา่เสือ่มปีละ 2%-3% จะไดร้าคาสิง่ปลกูสรา้งอยู่
ที่ 10,616,912 บาท ส าหรบัจงัหวดันนทบรุ ีและ 2,113,541 ส  าหรบัจงัหวดัพระนครศรอียธุยา 

การประเมินมลูคา่รถขนก๊าซ ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุ (Cost Approach) โดย
ค านวณหามลูคา่ยตุิธรรม (Fair Market Value) โดยการน าตน้ทนุทดแทนใหมห่กัลบกบัคา่เสือ่มราคารวมทัง้หมด โดย 
ตน้ทนุทดแทนใหมจ่ะพิจารณาจากขอ้มลูของราคาที่ไดจ้ากผูผ้ลติ ผูแ้ทนจ าหนา่ย ตลอดจนขอ้มลูของลกูคา้ประกอบกบั
ขอ้มลูของทาง BIGGAS และคา่เสือ่มรวมประกอบดว้ย คา่เสือ่มราคาทางกายภาพ โดยจะไดม้ลูคา่เทา่กบั 12,463,000 
บาท 
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สรุปรายงานการประเมินราคาของ TPN 
บริษัทฯ ไดว้่าจา้งบริษัท พรสยามคอนซัลแทนท ์แอนด ์เซอรว์ิส จ ากัด (“ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ”) เพื่อประเมิน

มลูคา่ราคาของที่ดิน โดยสรุปมลูคา่ประเมินไดต้ามตารางดงันี ้
 

บริษัท ไทย ไปป์ไลน ์เน็ตเวิรค์ จ ากัด 

ประเภท เนือ้ที ่ 
มูลค่า  

(ล้านบาท) 
ที่ดิน 196.18 ไร ่  176.56  
ที่ดิน 16 ไร ่3 งาน 41.9 ตารางวา  10.04  
ที่ดิน 1 ไร ่  1.20  
ที่ดิน 522 ตารางวา  1.84  
ที่ดิน 300 ตารางวา  1.20  
ที่ดิน 300 ตารางวา  1.14  
ที่ดิน 4 ไร ่1 งาน 74 ตารางวา  4.36  
ที่ดิน 225 ตารางวา  0.68  
ที่ดิน 298 ตารางวา  1.49  
ที่ดิน 118 ตารางวา 0.54 

รวม 199.05 

 
การประเมินราคาที่ดินส าหรับ TPN  โดยวิธีเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียง 

การประเมินราคาที่ดิน ผู้ประเมินได้ส  ารวจข้อมูลตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียง (Market Value 
Comparable Approach) ซึง่พิจารณาจากปัจจยัตา่ง ๆ  เช่น ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม 
และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกตา่งจากขอ้มลูราคาตลาด (Adjustment Grid 
Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนักขอ้มูล (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มูลตลาดที่จะใช้ในการประเมิน
มลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้
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ตารางสรุปการประเมินที่ดนิของ TPN 
วตัถปุระสงค ์ เพื่อสาธารณะ 

ล าดบัท่ี 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

เนือ้ท่ี 196.18 ไร่ 
16 ไร ่3 งาน 41.9 

ตารางวา 
1 ไร ่ 522 ตารางวา 300 ตารางวา 300 ตารางวา 

4 ไร ่1 งาน 74 
ตารางวา 

225 ตารางวา 298 ตารางวา 118 ตารางวา 

ท่ีตัง้ทรพัยส์ิน 
ต าบลเมืองเพีย 
อ าเภอบา้นไผ่ 
จงัหวดัขอนแก่น 

ต าบลกดุเคา้ อ าเภอ
มญัจาคีรี จงัหวดั

ขอนแก่น 

ต าบลหว้ยไร ่
อ าเภอคอนสวรรค ์
จงัหวดัชยัภมู ิ

อ าเภอจตัรุสั 
จงัหวดัชยัภมู ิ

ต าบล 
นาเสียว อ าเภอ

เมืองชยัภมูิ จงัหวดั
ชยัภมูิ 

ต าบลหนองบวัตะ
เกียด อ าเภอด่าน
ขนุทด จงัหวดั
นครราชสีมา 

ต าบลตะเคียนและ 
ต าบลหว้ยบง 

อ าเภอด่านขนุทด 
จงัหวดันครราชสีมา 

ต าบลท่าคลอ้ 
อ าเภอแก่งคอย 
จงัหวดัสระบรุ ี

ต าบลพแุค อ าเภอ
เฉลิมพระเกียรติ 
จงัหวดัสระบรุ ี

ต าบลหนองบวั 
อ าเภอพฒันานิคม 
จงัหวดัลพบรุี 

สภาพท่ีดินและ
อาณาเขตติดต่อ 

ท่ีดินวา่งเปลา่ ติด
ถนนแจง้สนิท (ทาง
หลวงหมายเลข 
229 อยู่ระหวา่ง
หลกักิโลเมตรท่ี 5-

6) 

ท่ีดินวา่งเปลา่ ติดทาง
สาธารณประโยชน์
บริเวณต่อเน่ืองกบั

ถนนสายสามญัจาคีรี-
แกง้ครอ้ 

ท่ีดินวา่งเปลา่ ติด
ถนนสายชยัภมูิ-ชมุ

แพ 

ท่ีดินวา่งเปลา่ ติด
ถนนสายสีคิว้-

ชยัภมูิ 

ท่ีดินวา่งเปลา่ ติด
ถนนสายชยัภมูิ-ชมุ

แพ 

ท่ีดินวา่งเปลา่ ติด
ถนนสายสีคิว้-

ชยัภมูิ 

ท่ีดินวา่งเปลา่ ติด
ถนนชยับาดาล-
ด่านขนุทด 

ท่ีดินวา่งเปลา่ ติด
ถนนบา้นทบัหลวง 

ท่ีดินวา่งเปลา่ ติด
ถนนสายสระบรุี-

หลม่สกั 

ท่ีดินวา่งเปลา่ ติด
ทางหลวงสาย
ชนบท ลบ.4080 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บริษัท ไทย ไปป์ไลน ์เน็ตเวิรค์ จ ากดั 

ภาระผกูพนัท่ีจด
ทะเบียน 

ทรพัยส์ินปลอดการจ านอง 

วนัท่ีประเมิน 15 มีนาคม 2562 23 เมษายน 2562 19 เมษายน 2562 19 เมษายน 2562 19 เมษายน 2562 19 เมษายน 2562 19 เมษายน 2562 18 เมษายน 2562 27 มิถนุายน 2562 28 มิถนุายน 2562 

หน่วยละ 900,000 บาทต่อไร ่
1,000-7,000 บาท/

ตารางวา 
1,200,000 บาท/ไร่ 

1: 800,000บาทต่อ
ไร ่ 

2: 8,500 บาท/
ตารางวา 

4,000 บาท/ตาราง
วา 

3,800 บาท/ตาราง
วา 

2,000-7,000บาท/
ตารางวา 

3,000 บาท/ตาราง
วา 

5,000 บาท/ตาราง
วา 

4,600 บาท/ตาราง
วา 

มลูค่า (บาท) 176,559,525 10,035,700 1,200,000 1,837,000 1,200,000 1,140,000 4,363,000 675,000 1,490,000 542,800 
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1. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนแจง้สนิท (ทางหลวงหมายเลข 229 อยู่ระหว่างหลกักิโลเมตรที่ 5 -6) ต าบลเมืองเพีย 
อ าเภอบา้นไผ ่จงัหวดัขอนแก่น 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  ติดถนนแจง้สนิท (ทล.
229, อยูร่ะหวา่งหลกั
กิโลเมตรท่ี 5-6)  

ติดถนนแจง้สนิท (ทล.
229, อยูร่ะหวา่งหลกั
กิโลเมตรท่ี 3-4)  

ติดถนนแจง้สนิท (ทล.
229, อยูร่ะหวา่งหลกั
กิโลเมตรท่ี 3-4)  

ติดถนนแจง้สนิท (ทล.
229, อยูร่ะหวา่งหลกั
กิโลเมตรท่ี 5-6)  

ติดถนนแจง้สนิท (ทล.
229, อยูร่ะหวา่งหลกั
กิโลเมตรท่ี 8-9)  

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นเกษตรกรรม ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นเกษตรกรรม ยา่นเกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

5 ผงัเมือง  ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  ลาดยางกวา้ง  
12 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
12 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
12 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
12 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
6 เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  196 ไร ่70.9 
ตารางวา 

20 ไร่ 6 ไร ่3 งาน 28 ไร่ 28 ไร ่ 

8 รูปรา่ง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 48 เมตร ประมาณ 105 เมตร ประมาณ 75 เมตร ประมาณ 63 เมตร ประมาณ 97 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน 1 
เมตร 

ถมแลว้ / เสมอถนน ยงัไมถ่ม / เสมอถนน ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ระดบั
ถนน 

ประมาณ 1 เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ระดบั
ถนน 

ประมาณ 1 เมตร 
11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์

12 เสนอขาย (บาท/ไร)่ 
 

2,500,000 1,900,000 2,000,000 2,000,000 

  ราคาซือ้ขาย (บาท/ไร)่ 
 

0 0 0 0 
ปรบัฐานขอ้มลู           

  
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย  
(บาท/ไร)่ 

 
2,500,000 1,900,000 2,000,000 2,000,000 

  
การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-
ซือ้ขาย 

 
-10% -10% -10% -10% 

  ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่ 
 

2,250,000 1,710,000 1,800,000 1,800,000 

  ค่าถมดิน (บาท/ไร)่ 
 

-200,000 0 0 0 

  ราคาปรบัแกส้ทุธิ  (บาท/ไร)่ 
 

2,050,000 1,710,000 1,800,000 1,800,000 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

0% 0% 0% 0% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

0% 0% 0% 0% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง  
 

0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

0% 0% 0% 5% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

-35% -70% -30% -30% 

7 รูปรา่ง 
 

-5% -15% -5% -15% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

-10% -10% -5% -5% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   -50% -95% -40% -45% 
มลูค่าท่ีปรบัแลว้  (บาท/ไร)่ 

 
1,025,000 85,500 1,080,000 990,000 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           

การปรบัแกท้ัง้หมด 240.00 50.00 95.00 40.00 55.00 
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  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.2083 0.3958 0.1667 0.2292 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 17.69 4.8000 2.5263 6.0000 4.3636 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.2713 0.1428 0.3392 0.2467 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ไร)่ 900,850 278,124 12,210 366,310 244,206 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ไร่) 900,000         

* ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 บาท หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินล าดบัท่ี 1 ของ TPN โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 900,000 

บาทตอ่ไร ่จะไดม้ลูคา่ที่ดินเทา่กบั 176,559,525 บาท 
 

2. ที่ดินว่างเปล่า จ านวน 3 กลุม่ ต าบลกดุเคา้ อ าเภอมญัจาคีร ีจงัหวดัขอนแก่น 
ทรพัยส์ินที่ประเมินแบ่งออกเป็นทรพัยส์ิน 3 กลุ่ม โดยกลุ่มที่ 1 และ 2 ตัง้อยู่ติดทางสาธารณประโยชนบ์ริเวณ

ต่อเนื่องกับถนนสายสามญัจาคีรี-แกง้ครอ้ (ทางหลวงหมายเลข 229) ต าบลกุดเคา้ อ าเภอมญัจาคีรี จังหวดัขอนแก่น 
ทรพัยส์นิกลุม่ที่ 3 ตัง้อยูต่ิดถนนสายสามญัจาคีรี-กดุเคา้ (ทางหลวงหมายเลข 229) ต าบลกดุเคา้ อ าเภอมญัจาคีร ีจงัหวดั
ขอนแก่น 

ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 1 

 ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  ติดทาง
สาธารณประโยชน์

บริเวณเช่ือมต่อกบัถนน
สายมญัจาคีรี-แกง้ครอ้ 

(ทล.229) บริเวณ
กิโลเมตรท่ี 27 

ติดถนนสาย 
มญัจาคีรี-แกง้ครอ้ 
(ทล.229) บริเวณ
กิโลเมตรท่ี 27 

ติดถนนกลางเมืองซอย 
3 ห่างจากถนนกลาง
เมือง ประมาณ 300 

เมตร 

ติดถนนสาย 
มญัจาคีรี-แกง้ครอ้ 
(ทล.229) บริเวณ
กิโลเมตรท่ี 27 

ติดถนนสาย 
มญัจาคีรี-แกง้ครอ้ 
(ทล.229) บริเวณ
กิโลเมตรท่ี 29 

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

5 ผงัเมือง  ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม 
6 สภาพ/ถนนทางเขา้  คอนกรีตกวา้ง  

3 เมตร 
ลาดยางกวา้ง  

6 เมตร 
ลาดยางกวา้ง  

4 เมตร 
ลาดยางกวา้ง  

6 เมตร 
ลาดยางกวา้ง  

6 เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  1 ไร ่-งาน 32.30  
ตารางวา 

ประมาณ 200 
 ตารางวา 

ประมาณ 250 ตารางวา ประมาณ 10 ไร ่ ประมาณ 1 ไร ่ 

8 รูปรา่ง หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้  สี่เหลี่ยมผืนผา้  หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 30 เมตร ประมาณ 30 เมตร ประมาณ 35 เมตร ประมาณ 85 เมตร ประมาณ 35 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน เสมอระดบัถนนสาย
มญัจาคีรี-แกง้ครอ้ (ทล.

229) 

เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ระดบั
ถนน ประมาณ 0.50 

เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ระดบั
ถนน ประมาณ 0.50 

เมตร 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์

12 เสนอขาย (บาท/ตารางวา) 
 

10,000 14,000 3,250 5,000 

 ราคาซือ้ขาย (บาท/ตารางวา) 
 

0 0 0 0 

ปรบัฐานขอ้มลู           



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 96 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 1 

 ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

  
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย (บาท/
ตารางวา) 

 
10,000 14,000 3,250 5,000 

  การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-ซือ้ขาย 
 

-10% -15% -10% -10% 

  ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ตารางวา) 
 

9,000 11,900 2,925 4,500 
  ค่าถมดิน (บาท/ตารางวา) 

 
0 0 375 375 

  ราคาปรบัแกส้ทุธิ (บาท/ตารางวา) 
 

9,000 11,900 3,300 4,875 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           
1 ท าเลท่ีตัง้  

 
-10% 0% -10% -10% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

0% -15% 0% 5% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง  
 

0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

-10% 0% -10% -10% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

0% 0% 30% 0% 

7 รูปรา่ง 
 

0% 0% 0% 0% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

0% 0% 0% 0% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   -20% -15% 10% -15% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ตารางวา) 
 

7,200 10,115 3,630 4,144 
การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           

การปรบัแกท้ัง้หมด 110.00 20.00 15.00 50.00 25.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.1818 0.1364 0.4545 0.2273 
แปลงค่า (สว่นกลบั) 19.43 5.5000 7.3333 2.2000 4.4000 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.2830 0.3774 0.1132 0.2264 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ตารางวา) 7,204 2,038 3,817 411 938 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ตารางวา) 7,000         

* ค่าถมดินไรล่ะ 300,000 บาท หรือตารางวาละ 750 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 

ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 2  
ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  ติดทาง
สาธารณประโยชนไ์มม่ี
สภาพบริเวณเช่ือมต่อ
กบัถนนสายมญัจาคีรี-
แกง้ครอ้ (ทล.229) 
บริเวณกิโลเมตรท่ี 22 
และติดถนนกลางเมือง

ซอย 3 

ติดถนนสาย 
มญัจาคีรี-แกง้ครอ้ 
(ทล.229) บริเวณ
กิโลเมตรท่ี 27 

ติดถนนกลางเมืองซอย 
3 ห่างจากถนนกลาง
เมือง ประมาณ 300 

เมตร 

ติดถนนสาย 
มญัจาคีรี-แกง้ครอ้ 
(ทล.229) บริเวณ
กิโลเมตรท่ี 27 

ติดถนนสาย 
มญัจาคีรี-แกง้ครอ้ (ทล.
229) บริเวณกิโลเมตรท่ี 

29 

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

5 ผงัเมือง  ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  คอนกรีตกวา้ง  
4 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
6 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
4 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
6 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
6 เมตร 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 97 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 2  
ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

7 เนือ้ท่ีดิน  15 ไร ่1 งาน 09.60 
ตารางวา 

ประมาณ 200  
ตารางวา 

ประมาณ 250  
ตารางวา 

ประมาณ 10 ไร ่ ประมาณ 1 ไร ่ 

8 รูปรา่ง สี่เหลี่ยมผืนผา้  สี่เหลี่ยมผืนผา้  สี่เหลี่ยมผืนผา้  หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 16 เมตร ลกึ 
1,510 เมตร 

ประมาณ 30 เมตร ประมาณ 35 เมตร ประมาณ 85 เมตร ประมาณ 35 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน ต ่ากวา่ระดบัถนน 
ประมาณ 0.50 เมตร 

เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ระดบั
ถนนประมาณ 0.50 

เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ระดบั
ถนนประมาณ 0.50 

เมตร 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ท่ีนา ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์
12 เสนอขาย (บาท/ตารางวา) 

 
10,000 14,000 3,250 5,000  

ราคาซือ้ขาย (บาท/ตารางวา) 
 

0 0 0 0 

ปรบัฐานขอ้มลู            
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย  
(บาท/ตารางวา) 

 
10,000 14,000 3,250 5,000 

 
การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-ซือ้ขาย 

 
-10% -15% -10% -10%  

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ตารางวา) 
 

9,000 11,900 2,925 4,500  
ค่าถมดิน (บาท/ตารางวา) 

 
0 -375 0 0  

ราคาปรบัแกส้ทุธิ (บาท/ตารางวา) 
 

9,000 11,525 2,925 4,500 
การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

-10% -5% -10% -10% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

0% -5% 0% 5% 
3 สาธารณปูโภค 

 
0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง  
 

0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

-5% 0% -5% -5% 
6 เนือ้ท่ีดิน  

 
-20% -20% -5% -20% 

7 รูปรา่ง 
 

-55% -55% -55% -55% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

0% 0% 0% 0% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   -90% -85% -75% -85% 
มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ตารางวา) 

 
900 1,729 731 675 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           

การปรบัแกท้ัง้หมด 345.00 90.00 85.00 75.00 95.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.2609 0.2464 0.2174 0.2754 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 16.12 3.8333 4.0588 4.6000 3.6316 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.2377 0.2517 0.2853 0.2252 
ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ตารางวา) 1,010 214 435 209 152 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ตารางวา) 1,000         

* ค่าถมดินไรล่ะ 300,000 บาท หรือตารางวาละ 750 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 

ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 3  

ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  ติดถนนสายมญัจาคีรี-
แกง้ครอ้ (ทล.229) 
บริเวณกิโลเมตรท่ี 29 

ติดถนนสายมญัจาคีรี-
แกง้ครอ้ (ทล.229) 
บริเวณกิโลเมตรท่ี 27 

ติดถนนกลางเมืองซอย 3 
ห่างจากถนนกลางเมือง 
ประมาณ 300 เมตร 

ติดถนนสายมญัจาคีรี-
แกง้ครอ้ (ทล.229) 
บริเวณกิโลเมตรท่ี 27 

ติดถนนสายมญัจาคีรี-
แกง้ครอ้ (ทล.229) บริเวณ

กิโลเมตรท่ี 29 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 98 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 3  
ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

ห่างจากวดัโพธ์ิทอง
ประมาณ 100 เมตร 

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

5 ผงัเมือง  ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม ชนบทและเกษตรกรรม 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  คอนกรีตกวา้ง 4 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 4 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  200 ตารางวา ประมาณ 200 ตารางวา ประมาณ 250 ตารางวา ประมาณ 10 ไร ่ ประมาณ 1 ไร ่ 

8 รูปรา่ง สี่เหลี่ยมผืนผา้  สี่เหลี่ยมผืนผา้  สี่เหลี่ยมผืนผา้  หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 33 เมตร  ประมาณ 30 เมตร ประมาณ 35 เมตร ประมาณ 85 เมตร ประมาณ 35 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ระดบั
ถนน ประมาณ 0.50 

เมตร 

เสมอระดบัถนน เสมอระดบัถนน ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ระดบั
ถนน ประมาณ 0.50 

เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ระดบั
ถนน ประมาณ 0.50 เมตร 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ท่ีนา ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์

12 เสนอขาย (บาท/ตารางวา) 
 

10,000 14,000 3,250 5,000  
ราคาซือ้ขาย (บาท/ตารางวา) 

 
0 0 0 0 

ปรบัฐานขอ้มลู            
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย (บาท/
ตารางวา) 

 
10,000 14,000 3,250 5,000 

 
การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-ซือ้ขาย 

 
-10% -15% -10% -10%  

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ตารางวา) 
 

9,000 11,900 2,925 4,500  
ค่าถมดิน (บาท/ตารางวา) 

 
-375 -375 0 0  

ราคาปรบัแกส้ทุธิ (บาท/ตารางวา) 
 

8,625 11,525 2,925 4,500 
การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

0% 0% 0% 0% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

-30% -35% -30% -2% 
3 สาธารณปูโภค 

 
0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง  
 

0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

0% 0% 0% 0% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

0% 0% 10% 0% 

7 รูปรา่ง 
 

0% 0% 0% 0% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

0% 0% 0% 0% 
รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   -30% -35% -20% -2% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ตารางวา) 
 

6,038 7,491 2,340 4,410 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           

การปรบัแกท้ัง้หมด 107.00 30.00 35.00 40.00 2.00 
สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.2804 0.3271 0.3738 0.0187 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 62.80 3.5667 3.0571 2.6750 53.5000 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.0568 0.0487 0.0426 0.8519 
ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ตารางวา) 4,564 343 365 100 3,757 

มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/ตารางวา) 4,500         

* ค่าถมดินไรล่ะ 300,000 บาท หรือตารางวาละ 750 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 99 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินล าดบัท่ี 2 ของ TPN โดยวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาดเทา่กบั 1,000-
7,000 บาทตอ่ตารางวา จะไดม้ลูคา่ที่ดินเทา่กบั 10,035,700 บาท 
 

3. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนสายชยัภมูิ-ชุมแพ (ทางหลวงหมายเลข 201 อยู่ระหว่างหลกักิโลเมตรที่ 157-158) ต าบล
หว้ยไร ่อ าเภอคอนสวรรค ์จงัหวดัชยัภมูิ 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  ติดถนนสายชยัภมูิ-ชมุ
แพ (ทล.201, 

 อยูร่ะหวา่งหลกั
กิโลเมตรท่ี 157-158)  

ติดถนนสายชยัภมูิ-ชมุ
แพ (ทล.201,  

อยูร่ะหวา่งหลกักิโลเมตร
ท่ี 158-159)  

ติดถนนสายชยัภมูิ-ชมุ
แพ (ทล.201,  

อยูร่ะหวา่งหลกักิโลเมตร
ท่ี 140-141)  

ติดถนนสายชยัภมูิ-ชมุ
แพ (ทล.201,  

อยูร่ะหวา่งหลกักิโลเมตร
ท่ี 136-137)  

ติดถนนสายชยัภมูิ-ชมุ
แพ (ทล.201, 

อยูร่ะหวา่งหลกักิโลเมตร
ท่ี 156-157)  

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นเกษตรกรรม ยา่นท่ีอยูอ่าศยั ยา่นเกษตรกรรม ยา่นเกษตรกรรม ยา่นเกษตรกรรม 

4 
สาธารณปูโภค 

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

5 
ผงัเมือง  

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  ลาดยางกวา้ง 14 เมตร ลาดยางกวา้ง 14 เมตร ลาดยางกวา้ง 14 เมตร ลาดยางกวา้ง 14 เมตร ลาดยางกวา้ง 14 เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  1 ไร ่ 9 ไร ่3 งาน - ตารางวา 6 ไร ่1 งาน 24 ตารางวา 5 ไร ่2 งาน 97 ตารางวา 5 ไร ่ 
8 รูปรา่ง คลา้ยสี่เหลี่ยคางหม ู หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยคางหม ู คลา้ยเสน้ก๋วยเต๋ียว คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 30 เมตร ประมาณ 185 เมตร ประมาณ 88 เมตร ประมาณ 35 เมตร ประมาณ 92 เมตร 

10 
ระดบั/การถมดิน 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ถนน  
1 เมตร 

ยงัไมถ่ม / เสมอถนน ถมแลว้ / ต ่ากวา่  
0.50 เมตร 

ถมแลว้ / ต ่ากวา่  
0.50 เมตร 

ถมแลว้ / เสมอถนน 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์

12 เสนอขาย (บาท/ไร)่ 
 

1,846,153 1,500,000 1,300,000 1,000,000 
  ราคาซือ้ขาย(บาท/ไร)่ 

 
0 0 0 0 

ปรบัฐานขอ้มลู           

  
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย  
(บาท/ไร)่ 

 
1,846,153 1,500,000 1,300,000 1,000,000 

  
การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-
ซือ้ขาย 

 
-20% -15% -10% -5% 

  ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่ 
 

1,476,922 1,275,000 1,170,000 950,000 

  ค่าถมดิน  (บาท/ไร)่* 
 

-200,000 -100,000 -100,000 -200,000 
  ราคาปรบัแกส้ทุธิ  (บาท/ไร)่ 

 
1,276,922 1,175,000 1,070,000 750,000 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

0% 0% 0% 0% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

-10% -5% -5% 0% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง  
 

0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

0% 0% 0% 0% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

30% 20% 20% 20% 

7 รูปรา่ง 
 

5% 0% 3% 0% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

0% 0% 0% 0% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   25% 15% 18% 20% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่ 
 

1,596,153 1,351,250 1,262,600 900,000 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 100 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
การปรบัแกท้ัง้หมด 118.00 45.00 25.00 28.00 20.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.3814 0.2119 0.2373 0.1695 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 17.46 2.6222 4.7200 4.2143 5.9000 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.1502 0.2704 0.2414 0.3380 
ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ไร)่ 1,214,122 239,765 365,359 304,812 304,185 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ไร่) 1,200,000         

* ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 บาท หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินล าดบัท่ี 3 ของ TPN โดยวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาดเทา่กบั 1,200,000 

บาทตอ่ไร ่จะไดม้ลูคา่ที่ดินเทา่กบั 1,200,000 บาท 
 
4. ที่ดินว่างเปล่า จ านวน 2 กลุม่ ติดถนนสายสีคิว้-ชยัภมูิ (ทางหลวงหมายเลข 201 ระหว่างหลกักิโลเมตรที่ 75-76 

และ 102-103) อ าเภอจตัรุสั จงัหวดัชยัภมูิ 
ทรัพย์สินที่ประเมินแบ่งออกเป็นทรัพย์สิน 2 กลุ่ม โดยกลุ่มที่ 1 ตั้งอยู่ติดถนนสายสีคิว้-ชัยภูมิ (ทางหลวง

หมายเลข 201 ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 75-76) ต าบลบา้นขาม อ าเภอจตัรุสั จงัหวดัชยัภมูิ และทรพัยส์นิกลุม่ที่ 2 ตัง้อยูต่ิด
ถนนสายสีคิว้-ชัยภูมิ (ทางหลวงหมายเลข 201 ระหว่างหลกักิโลเมตรที่ 102-103) ต าบลละหาน อ าเภอจัตุรสั จังหวดั
ชยัภมูิ 

ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 1 

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมูิ (ทล.201, อยู่
ระหวา่งหลกักิโลเมตร

ท่ี 75-76)  

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมูิ (ทล.201, อยู่
ระหวา่งหลกักิโลเมตร

ท่ี 75-76)  

ติดถนนสายสีคิว้-ชยัภมูิ 
(ทล.201, อยูร่ะหวา่ง
หลกักิโลเมตรท่ี 

 76-77)  

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมูิ (ทล.201, อยู่
ระหวา่งหลกักิโลเมตร

ท่ี  74-75)  

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมูิ (ทล.201, อยู่
ระหวา่งหลกักิโลเมตร

ท่ี 73-74)  

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นเกษตรกรรม ยา่นเกษตรกรรม ยา่นเกษตรกรรม ยา่นเกษตรกรรม ยา่นเกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

5 ผงัเมือง  ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  ลาดยางกวา้ง 
14 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
14 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
14 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
14 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
14 เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  1 ไร ่ 3 ไร ่ 9 ไร ่ 4 ไร ่ 11 ไร ่3 งาน 28 
ตารางวา 

8 รูปรา่ง สี่เหลี่ยมผืนผา้  
คลา้ยเสน้ก๋วยเต๋ียว 

คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  หลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้  
คลา้ยเสน้ก๋วยเต๋ียว 

สี่เหลี่ยมผืนผา้  
คลา้ยเสน้ก๋วยเต๋ียว 

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 13 เมตร ประมาณ 50 เมตร ประมาณ 100 เมตร ประมาณ 40 เมตร ประมาณ 60 เมตร 
10 ระดบั/การถมดิน ยงัไมถ่ม / เสมอถนน ยงัไมถ่ม / เสมอถนน ถมแลว้ / ต ่ากวา่ 1 

เเมตร 
ยงัไมถ่ม / เสมอถนน ยงัไมถ่ม / เสมอถนน 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์

12 เสนอขาย (บาท/ไร)่ 
 

1,000,000 450,000 1,000,000 1,000,000  
ราคาซือ้ขาย (บาท/ไร)่ 

 
0 0 0 0 

ปรบัฐานขอ้มลู           



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 101 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 1 
  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

  
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย  
(บาท/ไร)่ 

 
1,000,000 450,000 1,000,000 1,000,000 

  
การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-ซือ้
ขาย 

 
-20% -5% -25% -25% 

  ราคาหลงัปรบัแก ้ (บาท/ไร)่ 
 

800,000 427,500 750,000 750,000 

  ค่าถมดิน  (บาท/ไร)่* 
 

0 200,000 0 0 

  ราคาปรบัแกส้ทุธิ  (บาท/ไร)่ 
 

800,000 627,500 750,000 750,000 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

0% 0% 0% 0% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

0% 0% 0% 0% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง  
 

0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

0% 0% 0% 0% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

5% 15% 5% 25% 

7 รูปรา่ง 
 

0% 5% 0% 0% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

-10% 0% 5% 10% 
รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   -5% 20% 10% 35% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ไร)่ 
 

760,000 753,000 825,000 1,012,500 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           

การปรบัแกท้ัง้หมด 80.00 15.00 20.00 10.00 35.00 
สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.1875 0.2500 0.1250 0.4375 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 19.62 5.3333 4.0000 8.0000 2.2857 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.2718 0.2039 0.4078 0.1165 
ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ไร)่ 814,495 206,602 153,524 336,408 117,961 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ไร่) 800,000         

* ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 บาท หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 

ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 2 

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมูิ (ทล.201, อยู่
ระหวา่งหลกักิโลเมตร

ท่ี102-103)  

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมูิ (ทล.201, อยู่
ระหวา่งหลกักิโลเมตร

ท่ี 102-103)  

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมูิ (ทล.201, อยู่
ระหวา่งหลกักิโลเมตร

ท่ี 103-104)  

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมูิ (ทล.201, อยู่
ระหวา่งหลกักิโลเมตร

ท่ี 105-106)  

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมูิ (ทล.201, อยู่
ระหวา่งหลกักิโลเมตร

ท่ี 102-103)  

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นท่ีอยูอ่าศยั ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

5 ผงัเมือง  ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  ลาดยางกวา้ง  
14 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
14 เมตร 

ลาดยางกวา้ง 
14 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
14 เมตร 

ลาดยางกวา้ง 14 
เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  122 ตารางวา 8 ไร ่1 งาน 45 ตาราง
วา 

200 ตารางวา  1 ไร ่ 
(400 ตารางวา) 

7 ไร ่2 งาน - ตารางวา 

8 รูปรา่ง คลา้ยสี่เหลี่ยมคางหม ู คลา้ยสี่เหลี่ยมคางหม ู คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  คลา้ยตวัแอล 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 102 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 2 
  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 21 เมตร ประมาณ 90 เมตร ประมาณ 45 เมตร ประมาณ 35 เมตร ประมาณ 183 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน ยงัไมถ่ม / เสมอถนน ยงัไมถ่ม / เสมอถนน ถมแลว้/เสมอถนน ถมแลว้/เสมอถนน ยงัไมถ่ม / ต ่ากวา่ถนน 
1 เมตร 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์
12 เสนอขาย (บาท/ตารางวา) 

 
6,250 13,000 8,750 5,666  

ราคาซือ้ขาย  
(บาท/ตารางวา) 

 
0 0 0 0 

ปรบัฐานขอ้มลู           

  
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย 
(บาท/ตารางวา) 

 
6,250 13,000 8,750 5,666 

  
การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-ซือ้
ขาย 

 
-15% -30% -15% -15% 

  ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ตารางวา) 
 

5,313 9,100 7,438 4,816 

  ค่าถมดิน* (บาท/ตารางวา) 
 

0 0 0 500 

  ราคาปรบัแกส้ทุธิ (บาท/ตารางวา) 
 

5,313 9,100 7,438 5,316 
การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

0% 0% 0% 0% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

3% 3% 3% 3% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 
4 ผงัเมือง  

 
0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

0% 0% 0% 0% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

30% 0% 5% 30% 
7 รูปรา่ง 

 
0% 0% 0% 5% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

10% -5% 5% 5% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   43% -2% 13% 43% 
มลูค่าท่ีปรบัแลว้  
(บาท/ตารางวา) 

 
7,597 8,918 8,404 7,602 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           
การปรบัแกท้ัง้หมด 107.00 43.00 8.00 13.00 43.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.4019 0.0748 0.1215 0.4019 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 26.58 2.4884 13.3750 8.2308 2.4884 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.0936 0.5032 0.3096 0.0936 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ตารางวา) 8,512 711 4,487 2,602 712 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ตารางวา) 8,500         

* ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 บาท หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินล าดบัท่ี 4 ของ TPN โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 800,000

บาทตอ่ไรส่  าหรบัสว่นท่ี 1 และ 8,500 บาทตอ่ตารางวาส าหรบัสว่นท่ี 2 จะไดม้ลูคา่ทีด่ินเทา่กบั 1,837,000 บาท 
 

5. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนสายชัยภูมิ-ชุมแพ (ทางหลวงหมายเลข 201 ระหว่างหลกักิโลเมตรที่ 141-142) ต าบล 
นาเสยีว อ าเภอเมืองชยัภมูิ จงัหวดัชยัภมูิ 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 

 ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 103 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
2 ท าเลท่ีตัง้  ติดถนนสายชยัภมูิ-ชมุ

แพ (ทล.201, อยู่
ระหวา่งหลกักิโลเมตร

ท่ี141-142)  

ติดถนนสายชยัภมูิ-ชมุ
แพ (ทล.201, อยู่

ระหวา่งหลกักิโลเมตร
ท่ี131-132)  

ติดถนนสายชยัภมูิ-ชมุ
แพ (ทล.201, อยู่

ระหวา่งหลกักิโลเมตร
ท่ี140-141)  

ติดถนนสายชยัภมูิ-ชมุ
แพ (ทล.201, อยู่

ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 
136-137)  

ติดถนนสายชยัภมูิ-ชมุ
แพ (ทล.201, อยู่

ระหวา่งหลกักิโลเมตร
ท่ี134-135)  

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นเกษตรกรรม ยา่นเกษตรกรรม ยา่นเกษตรกรรม ยา่นเกษตรกรรม ยา่นเกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

5 ผงัเมือง  ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  ลาดยางกวา้ง  
14 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
14 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
14 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
14 เมตร 

ลาดยางกวา้ง 14 เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  300 ตารางวา 6 ไร ่ 6 ไร ่1 งาน 24 ตารางวา 5 ไร ่2 งาน 97 ตารางวา 8 ไร ่

8 รูปรา่ง คลา้ยสี่เหลี่ยม 
คางหม ู

คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  คลา้ยสี่เหลี่ยม 
คางหม ู

คลา้ยเสน้ก๋วยเต๋ียว หลายเหลี่ยม 

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 45 เมตร ประมาณ 80 เมตร ประมาณ 88 เมตร ประมาณ 35 เมตร ประมาณ 76 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน ยงัไมถ่ม/ต ่ากวา่ระดบั
ถนน 

ประมาณ 0.50 เมตร 

ถมแลว้/ต ่ากวา่ระดบั
ถนน 

ประมาณ 0.50 เมตร 

ถมแลว้/ต ่ากวา่ระดบั
ถนน 

ประมาณ 0.50 เมตร 

ถมแลว้/ต ่ากวา่ระดบั
ถนน 

ประมาณ 0.50 เมตร 

ยงัไมถ่ม / เสมอถนน 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์

12 เสนอขาย  
(บาท/ตารางวา) 

 
5,000 3,750 3,250 3,750 

 ราคาซือ้ขาย (บาท/ตารางวา) 
 

0 0 0 0 

ปรบัฐานขอ้มลู           

 

ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้
ขาย (บาท/ตารางวา) 

 
5,000 3,750 3,250 3,750 

 

การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 
-25% -10% -10% -15% 

 

ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/
ตารางวา) 

 
3,750 3,375 2,925 3,188 

 ค่าถมดิน (บาท/ตารางวา) 
 

0 0 0 -250 

 

ราคาปรบัแกส้ทุธิ (บาท/
ตารางวา) 

 
3,750 3,375 2,925 2,938 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

-20% 0% 0% 0% 
2 สภาพแวดลอ้ม  

 
0% 0% 0% 0% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง  
 

0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

0% 0% 0% 0% 
6 เนือ้ท่ีดิน  

 
15% 15% 15% 20% 

7 รูปรา่ง 
 

0% 0% 3% 5% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

10% 10% 15% 15% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   5% 25% 33% 40% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ตารางวา) 
 

3,938 4,219 3,890 4,113 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           
การปรบัแกท้ัง้หมด 143.00 45.00 25.00 33.00 40.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.3147 0.1748 0.2308 0.2797 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 16.81 3.1778 5.7200 4.3333 3.5750 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 104 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.1891 0.3404 0.2578 0.2127 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย  
(บาท/ตารางวา) 

4,058 745 1,436 1,003 875 

มลูค่าตลาดยติุธรรม (บาท/ตารางวา) 4,000         

* ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 บาท หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินล าดบัท่ี 5 ของ TPN โดยวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาดเทา่กบั 4,000 บาท

ตอ่ตารางวา จะไดม้ลูคา่ทีด่ินเทา่กบั 1,200,000 บาท 
 
6. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนสายสีคิว้-ชยัภมูิ (ทางหลวงหมายเลข 201 ระหว่างหลกักิโลเมตรที่ 54-55) ต าบลหนองบวั

ตะเกียด อ าเภอดา่นขนุทด จงัหวดันครราชสมีา 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 

 
ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  ติดถนนสายสีคิว้-ชยัภมูิ 
(ทล.201, อยูร่ะหวา่ง
หลกักิโลเมตรท่ี 54-55)  

ติดถนนสายสีคิว้-ชยัภมูิ 
(ทล.201, อยูร่ะหวา่ง
หลกักิโลเมตรท่ี 54)  

ติดถนนสายสีคิว้-ชยัภมูิ 
(ทล.201, อยูร่ะหวา่ง
หลกักิโลเมตรท่ี 58-59)  

ติดถนนสายสีคิว้-ชยัภมูิ 
(ทล.201, อยูร่ะหวา่ง
หลกักิโลเมตรท่ี 49-50)  

ติดถนนสายสีคิว้-ชยัภมูิ 
(ทล.201, อยูร่ะหวา่ง
หลกักิโลเมตรท่ี 48-49)  

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นเกษตรกรรม ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, น า้ประปา 
โทรศพัท ์และไฟฟา้

ถนน 

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา 
โทรศพัท ์และไฟฟา้

ถนน 

ไฟฟา้, น า้ประปา 
โทรศพัท ์และไฟฟา้ถนน 

5 ผงัเมือง  ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  ลาดยางกวา้ง  
12 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
12 เมตร 

ลาดยางกวา้ง 
12 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
12 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
12 เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  300 ตารางวา 3 ไร ่ 1 ไร ่ 6 ไร ่ 1 ไร ่
8 รูปรา่ง คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  สี่เหลี่ยมผืนผา้  คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 38 เมตร ประมาณ 40 เมตร ประมาณ 20 เมตร ประมาณ 50 เมตร ประมาณ 50 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน ยงัไมถ่ม/ต ่ากวา่ระดบั
ถนน 

ประมาณ 1 เมตร 

ถมแลว้/เสมอถนน ถมแลว้/เสมอถนน ยงัไมถ่ม/ต ่ากวา่ระดบั
ถนน 

ประมาณ 1 เมตร 

ยงัแลว้/สงูกวา่ระดบัถนน 
ประมาณ 0.50 เมตร 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั เกษตรกรรม ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์

12 เสนอขาย (บาท/ตารางวา) 
 

4,000 3,000 3,000 9,500  
ราคาซือ้ขาย (บาท/ตารางวา) 

 
0 0 0 0 

ปรบัฐานขอ้มลู           

  
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย 
(บาท/ตารางวา) 

 
4,000 3,000 3,000 9,500 

  
การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-
ซือ้ขาย 

 
-10% -5% -10% -30% 

  
ราคาหลงัปรบัแก ้ 
(บาท/ตารางวา) 

 
3,600 2,850 2,700 6,650 

  ค่าถมดิน (บาท/ตารางวา) 
 

-500 -500 0 -750 

  
ราคาปรบัแกส้ทุธิ  
(บาท/ตารางวา) 

 
3,100 2,350 2,700 5,900 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 105 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 
ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

0% 0% -5% -5% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

0% 10% 0% -15% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 
4 ผงัเมือง  

 
0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

0% 0% 0% 0% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

15% 0% 30% 0% 

7 รูปรา่ง 
 

0% 0% 0% 0% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

15% 10% 20% 0% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   30% 20% 45% -20% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้  
(บาท/ตารางวา) 

 
4,030 2,820 3,915 4,720 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           

การปรบัแกท้ัง้หมด 125.00 30.00 20.00 55.00 20.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.2400 0.1600 0.4400 0.1600 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 18.94 4.1667 6.2500 2.2727 6.2500 
น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.2200 0.3300 0.1200 0.3300 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ตารางวา) 3,845 887 931 470 1,558 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ตารางวา) 3,800         

* ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 บาท หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินล าดบัท่ี 6 ของ TPN โดยวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาดเทา่กบั 3,800 บาท

ตอ่ตารางวา จะไดม้ลูคา่ทีด่ินเทา่กบั 1,140,000 บาท 

 

7. ที่ดินว่างเปล่า จ านวน 2 กลุม่ อ าเภอดา่นขนุทด จงัหวดันครราชสมีา 
ทรพัยส์นิท่ีประเมินแบง่ออกเป็นทรพัยส์นิ 2 กลุม่ โดยกลุม่ที่ 1 ตัง้อยูต่ิดถนนชยับาดาล-ดา่นขนุทด (ทางหลวง

หมายเลข 2256 ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 76-77) ต าบลตะเคยีน อ าเภอดา่นขนุทด จงัหวดันครราชสมีา และทรพัยส์นิกลุม่ที ่
2 ตัง้อยูต่ิดถนนชยับาดาล-ดา่นขนุทด (ทางหลวงหมายเลข 2256 ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 58-59) ต าบลหว้ยบง อ าเภอดา่น
ขนุทด จงัหวดันครราชสมีา 

ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 1 

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  ติดถนนสายชยับาดาล-
ด่านขนุทด (ทล.2256, 
ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 

76-77) 

ติดถนนสายชยับาดาล-
ด่านขนุทด (ทล.2256, 
ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 

76-77) 

ติดถนนสายชยับาดาล-
ด่านขนุทด (ทล.2256, 
ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 

65-66) 

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมูิ (ทล.201, 

ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 
37-38) 

ติดถนนสายสีคิว้-
ชยัภมูิ (ทล.201, 

ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 
37-38) 

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ 
พาณิชยกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ 
พาณิชยกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ 
พาณิชยกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ 
พาณิชยกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ 
พาณิชยกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, น า้ประปา 
โทรศพัท ์และไฟฟา้

ถนน 

ไฟฟา้, น า้ประปา 
โทรศพัท ์และไฟฟา้

ถนน 

ไฟฟา้, น า้ประปา 
โทรศพัท ์และไฟฟา้

ถนน 

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

5 ผงัเมือง  ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ชมุชน ชมุชน 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 106 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 1 
  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 12 เมตร ลาดยางกวา้ง 123 
เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  163 ตารางวา 137 ตารางวา 80 ตารางวา 76 ตารางวา 526 ตารางวา 

8 รูปรา่ง สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ สี่เหลี่ยมผืนผา้ 
9 หนา้กวา้ง ประมาณ 16 เมตร ประมาณ 10 เมตร ประมาณ 8 เมตร ประมาณ 8 เมตร ประมาณ 40 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน ถมแลว้ / เสมอถนน ถมแลว้ / เสมอถนน ถมแลว้ / เสมอถนน ถมแลว้ / เสมอถนน ถมแลว้ / เสมอถนน 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์
12 เสนอขาย  

(บาท/ตารางวา) 

 
8029 (ขายรวม 1.1 

ลา้นบาท) 
8,750 19,737 (ขายรวม 1.5 

ลา้นบาท) 
17,110 (ขายรวม 9 

ลา้นบาท)  
ราคาซือ้ขาย (บาท/ตารางวา) 

 
0 0 0 0 

ปรบัฐานขอ้มลู           

  
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้
ขาย (บาท/ตารางวา) 

 
8,029 8,750 19,737 17,110 

  
การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 
-15% -15% -20% -20% 

  
ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/
ตารางวา) 

 
6,825 7,438 15,790 13,688 

  ค่าถมดิน (บาท/ตารางวา) 
 

0 0 0 0 

  
ราคาปรบัแกส้ทุธิ (บาท/
ตารางวา) 

 
6,825 7,438 15,790 13,688 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           
1 ท าเลท่ีตัง้  

 
0% 10% -30% -30% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

0% 10% 0% 0% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 
4 ผงัเมือง  

 
0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

0% 0% -10% -10% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

0% 0% 0% 10% 
7 รูปรา่ง 

 
0% 0% 0% 0% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

1% 0% 0% 1% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   1% 20% -40% -29% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้  
(บาท/ตารางวา) 

 
6,893 8,925 9,474 9,718 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           
การปรบัแกท้ัง้หมด 112.00 1.00 20.00 40.00 51.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.0089 0.1786 0.3571 0.4554 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 122.60 112.0000 5.6000 2.8000 2.1961 
น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.9136 0.0457 0.0228 0.0179 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย  
(บาท/ตารางวา) 

7,095 6,297 408 216 174 

มูลค่าตลาดยุติธรรม  
(บาท/ตารางวา) 

7,000         

* ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 บาท หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 

 
 
 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 107 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 2 

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  ติดถนนสายชยับาดาล-
ด่านขนุทด (ทล.2256, 
ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 

58-59) 

ติดถนนสายชยับาดาล-
ด่านขนุทด (ทล.2256, 
ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 

57-58) 

ติดถนนสายชยับาดาล-
ด่านขนุทด (ทล.2256, 
ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 

59-60) 

ติดถนนสายชยับาดาล-
ด่านขนุทด (ทล.2256, 
ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 

58-59) 

ติดถนนสายชยับาดาล-
ด่านขนุทด (ทล.2256, 
ระหวา่งหลกักิโลเมตรท่ี 

55-56) 

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นท่ีอยูอ่าศยั และ
เกษตรกรรม 

ยา่นเกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

5 ผงัเมือง  ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร ลาดยางกวา้ง 6 เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  4 ไร ่- งาน 11 ตารางวา 15 ไร่ 6 ไร ่ 17 ไร ่ 12 ไร่ 

8 รูปรา่ง สี่เหลี่ยมผืนผา้  คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  หลายเหลี่ยม คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 50 เมตร ประมาณ 150 เมตร ประมาณ 50 เมตร ประมาณ 160 เมตร ประมาณ 50 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน ยงัไมถ่ม / ต ่ากวา่ถนน 1 
เมตร 

ยงัไมถ่ม / ต ่ากวา่ถนน 
1 เมตร 

ยงัไมถ่ม / ต ่ากวา่ถนน 
1 เมตร 

ยงัไมถ่ม / ต ่ากวา่ถนน 
1 เมตร 

ยงัไมถ่ม / เสมอถนน 

11 การใชป้ระโยชนใ์น
ปัจจบุนั 

เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

12 เสนอขาย  
(บาท/ตารางวา) 

 
2,500 0 2,500 2,000 

 
ราคาซือ้ขาย  
(บาท/ตารางวา) 

 
0 0 0 0 

ปรบัฐานขอ้มลู           

  
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้
ขาย (บาท/ตารางวา) 

 
2,500 2,083 2,500 2,000 

  
การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 
-20% 0% -20% -15% 

  
ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/
ตารางวา) 

 
2,000 2,083 2,000 1,700 

  
ค่าถมดิน  
(บาท/ตารางวา) 

 
0 0 0 -500 

  
ราคาปรบัแกส้ทุธิ (บาท/
ตารางวา) 

 
2,000 2,083 2,000 1,200 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

0% 0% 0% 0% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

0% 0% 0% 5% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง  
 

0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

0% 0% 0% 0% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

10% 0% 10% 5% 

7 รูปรา่ง 
 

0% 0% 5% 0% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

0% 5% 0% 10% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   10% 5% 15% 20% 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 108 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 2 
  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ 
(บาท/ตารางวา) 

 
2,200 2,187 2,300 1,440 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           

การปรบัแกท้ัง้หมด 50.00 10.00 5.00 15.00 20.00 
สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.2000 0.1000 0.3000 0.4000 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 20.83 5.0000 10.0000 3.3333 2.5000 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.2400 0.4800 0.1600 0.1200 
ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย  
(บาท/ตารางวา) 

2,119 528 1,050 368 173 

มูลค่าตลาดยุติธรรม 
(บาท/ตารางวา) 

2,000         

* ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 บาท หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินล าดบัท่ี 7 ของ TPN โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 7,000บาท

ตอ่ตารางวาส าหรบัสว่นท่ี 1 และ 2,000 บาทตอ่ตารางวาส าหรบัสว่นท่ี 2 จะไดม้ลูคา่ที่ดินเทา่กบั 4,363,000 บาท 
 
8. ที่ดินว่างเปล่า ถนนบา้นทบัหลวง (ทางหลวงชนบท สบ.ถ.4002) แยกจากถนนสายทบักวาง-ท่าคลอ้ (ทางหลวง

หมายเลข 3385) ต าบลทา่คลอ้ อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบรุี 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 
2 ท าเลท่ีตัง้  ติดถนนบา้นทบักวาง 

(ทางหลวงชนบท 
สบ.ถ4002) ห่างจาก
ถนนสายสระบรุี-หลม่
สกัประมาณ 12 

กิโลเมตร 

ติดถนนสายแก่งคอย-
หินซอ้น ห่างจาก

ทรพัยส์ินประมาณ 3.7 
กิโลเมตร 

ติดถนนทางเขา้วดัถ า้
เขาประกายแกว้ ห่าง

จากทรพัยส์ิน
ประมาณ 4 กิโลเมตร 

ติดถนนสายแก่งคอย-
หินซอ้น บริเวณปาก
ทางเขา้วดัถ า้เขา

ประกายแกว้ ห่างจาก
ทรพัยส์ิน ประมาณ 4 

กิโลเมตร 

ติดซอยทางเขา้ส  านกัปฏิบติั
ธรรมจนัทนาราม ห่างจาก

ทรพัยส์ินประมาณ 1 กิโลเมตร 

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นเกษตรกรรม และ
ท่ีอยูอ่าศยัเบาบาง 

ยา่นเกษตรกรรม และท่ี
อยูอ่าศยัเบาบาง 

ยา่นเกษตรกรรม และ
ท่ีอยูอ่าศยัเบาบาง 

ยา่นเกษตรกรรม และ
ท่ีอยูอ่าศยัเบาบาง 

ยา่นเกษตรกรรม และท่ีอยู่
อาศยัเบาบาง 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้, น า้ประปา และ
โทรศพัท ์

ไฟฟา้ ไฟฟา้ ไฟฟา้, น า้ประปา และโทรศพัท ์

5 ผงัเมือง  ประเภทชนบทและปศุ
สตัว ์

ประเภทชนบทและปศุ
สตัว ์

ประเภทชนบทและปศุ
สตัว ์

ประเภทชนบทและปศุ
สตัว ์

ประเภทชนบทและ 
ปศสุตัว ์

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  ลาดยางกวา้ง  
5 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
5 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
4 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
5 เมตร 

ลาดยางกวา้ง 5 เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  225 ตารางวา 25 ไร ่2 งาน 51 ตาราง
วา 

2 ไร ่3 งาน 04 ตาราง
วา 

4 ไร ่1 งาน - ตารางวา 1 ไร ่

8 รูปรา่ง รูปสี่เหลี่ยมจตัรุสั เป็นรูปหลายเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้  สี่เหลี่ยมผืนผา้  คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  
9 หนา้กวา้ง ประมาณ 28 เมตร ประมาณ 170 เมตร ประมาณ 80 เมตร ประมาณ 40 เมตร ประมาณ 30 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน ต ่ากวา่ระดบัถนน 
ประมาณ 0.50 เมตร 

ต ่ากวา่ระดบัถนน 
ประมาณ 0.50 เมตร 

เฉลี่ยเสมอระดบัถนน ต ่ากวา่ระดบัถนน 
ประมาณ 0.50 เมตร 

ยงัแลว้/ต ่ากวา่ระดบัถนน 
ประมาณ 0.50 เมตร 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไรข่า้วโพด ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์

12 เสนอขาย (บาท/ตารางวา) 
 

1,250 2,375 1,875 2,500  
ราคาซือ้ขาย  
(บาท/ตารางวา) 

 
0 0 0 0 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 109 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
ปรบัฐานขอ้มลู           

  
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้
ขาย (บาท/ตารางวา) 

 
1,250 2,375 1,875 2,500 

  
การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 
-10% -5% 0% -10% 

  
ราคาหลงัปรบัแก ้ 
(บาท/ตารางวา) 

 
1,125 2,256 1,875 2,250 

  
ค่าถมดิน* 
(บาท/ตารางวา) 

 
0 0 0 0 

  
ราคาปรบัแกส้ทุธิ  
(บาท/ตารางวา) 

 
1,125 2,256 1,875 2,250 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           

1 ท าเลท่ีตัง้ 
 

15% 15% 15% 10% 

2 สภาพแวดลอ้ม 
 

5% 0% 5% 5% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 5% 5% 0% 

4 ผงัเมือง 
 

0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้ 
 

0% 0% 0% 0% 
6 เนือ้ท่ีดิน 

 
80% 15% 30% 5% 

7 รูปรา่ง 
 

5% 0% 0% 2% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน 
 

5% 10% 10% 5% 
รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   110% 45% 65% 27% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้  
(บาท/ตารางวา) 

 
2,363 3,272 3,094 2,858 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           

การปรบัแกท้ัง้หมด 247.00 110.00 45.00 65.00 27.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.4453 0.1822 0.2632 0.1093 
แปลงค่า (สว่นกลบั) 20.68 2.2455 5.4889 3.8000 9.1481 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.1086 0.2654 0.1837 0.4423 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย  
(บาท/ตารางวา) 

2,957 256 868 568 1,264 

มูลค่าตลาดยุติธรรม  
(บาท/ตารางวา) 

3,000         

* ค่าถมดินไรล่ะ 300,000 บาท หรือตารางวาละ 750 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินล าดบัท่ี 8 ของ TPN โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 3,000 บาท

ตอ่ตารางวา จะไดม้ลูคา่ทีด่ินเทา่กบั 675,000 บาท 

 

9. ที่ดินว่างเปล่า ติดถนนสายสระบรุี-หลม่สกั (ทางหลวงหมายเลข 21 ช่วงหลกักิโลเมตรที่ 1-2 ต าบลพแุค อ าเภอ
เฉลมิพระเกียรติ จงัหวดัสระบรุี 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง 
2 ท าเลท่ีตัง้  ติดถนนสายสระบรุี-

หลม่สกั (ทล.21) ช่วง 
กม. 1-2 ห่างจากถนน

ติดถนนพหลโยธิน (ทล.
1) ช่วง กม. 121-122 
ห่างจากถนนสาย

ติดถนนสายสระบรุี-
หลม่สกั (ทล.21) ช่วง 
กม. 1-2 ห่างจากถนน

ติดถนนสายสระบรุี-
หลม่สกั (ทล.21) ช่วง 
กม. 1-2 ห่างจากถนน

ติดถนนสายสระบรุี-
หลม่สกั (ทล.21) ช่วง 
กม. 4-5 ห่างจากถนน



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 110 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
พหลโยธิน (ทล.1)  

ประมาณ 1 กิโลเมตร 
สระบรุี-หลม่สกั (ทล.
21) ประมาณ 600 

เมตร 

พหลโยธิน (ทล.1) 
ประมาณ 1 กิโลเมตร 

พหลโยธิน (ทล.1) 
ประมาณ 950 เมตร 

พหลโยธิน (ทล.1) 
ประมาณ 4.85 

กิโลเมตร 

3 สภาพแวดลอ้ม  ท่ีอยูอ่าศยัเบาบาง พาณิชยกรรม ท่ีอยู่
อาศยัปานกลาง และ

เกษตรกรรม 

ท่ีอยูอ่าศยัเบาบาง ท่ีอยูอ่าศยัเบาบาง พาณิชยกรรม ท่ีอยู่
อาศยัปานกลาง และ

เกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, น า้ประปา 
โทรศพัท ์และไฟสอ่ง

สวา่งถนน 

ไฟฟา้, น า้ประปา 
โทรศพัท ์และไฟสอ่ง

สวา่งถนน 

ไฟฟา้, น า้ประปา 
โทรศพัท ์และไฟสอ่ง

สวา่งถนน 

ไฟฟา้, น า้ประปา 
โทรศพัท ์และไฟสอ่ง

สวา่งถนน 

ไฟฟา้, น า้ประปา 
โทรศพัท ์และไฟสอ่ง

สวา่งถนน 

5 ผงัเมือง  ประเภทอนรุกัษ ์
ป่าไม ้

ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ประเภทอนรุกัษ ์
ป่าไม ้

ประเภทอนรุกัษ ์
ป่าไม ้

ประเภทชนบทและปศุ
สตัว ์

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  ลาดยางกวา้ง  
16 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
24 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
16 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
16 เมตร 

ลาดยางกวา้ง  
16 เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  - ไร ่2 งาน  
98 ตารางวา 

1 ไร ่- งาน  
38 ตารางวา 

3 ไร ่3 งาน  
33 ตารางวา 

1 ไร ่1 งาน  
69.7 ตารางวา 

2 ไร ่2 งาน  
05 ตารางวา   

(298 ตารางวา) (438 ตารางวา) (1,533 ตารางวา) (969.7 ตารางวา) (1,005 ตารางวา) 

8 รูปรา่ง รูปสามเหลี่ยม สี่เหลี่ยมผืนผา้  คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  สี่เหลี่ยมผืนผา้  คลา้ยสี่เหลี่ยมผืนผา้  

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 50 เมตร ประมาณ 12 เมตร ประมาณ 86 เมตร ประมาณ 80 เมตร ประมาณ 65 เมตร 
10 ระดบั/การถมดิน ต ่ากวา่ระดบัถนน 

ประมาณ 0.50 เมตร 
เสมอระดบัถนน ต ่ากวา่ระดบัถนน 

ประมาณ 1.00 เมตร 
ต ่ากวา่ระดบัถนน 

ประมาณ 0.50 เมตร 
ยงัแลว้/ต ่ากวา่ระดบั

ถนน 
ประมาณ 1.00 เมตร 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์

12 เสนอขาย (บาท/ตารางวา) 
 

11,415 5,218 5,000 6,965 
  ราคาซือ้ขาย (บาท/ตารางวา) 

 
0 0 0 0 

ปรบัฐานขอ้มลู           

  
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย 
(บาท/ตารางวา) 

 
11,415 5,218 5,000 6,965 

  
การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-ซือ้
ขาย 

 
-15% -10% -10% -10% 

  
ราคาหลงัปรบัแก ้ 
(บาท/ตารางวา) 

 
9,703 4,696 4,500 6,269 

  
ค่าถมดิน  
(บาท/ตารางวา) 

 
-250 250 500 250 

  ราคาปรบัแกส้ทุธิ (บาท/ตารางวา) 
 

9,453 4,946 5,000 6,519 
การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

-10% 0% 0% 0% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

-10% 0% 0% -10% 
3 สาธารณปูโภค 

 
0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง  
 

-10% 0% 0% -5% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

-10% 0% 0% 0% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

5% 20% 5% 10% 

7 รูปรา่ง 
 

-15% -15% -15% -15% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

5% 5% 5% 5% 
รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   -45% 10% -5% -15% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ 
(บาท/ตารางวา) 

 
5,199 5,441 4,750 5,541 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 111 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
การปรบัแกท้ัง้หมด 175.00 65.00 40.00 25.00 45.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.3714 0.2286 0.1429 0.2571 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 17.96 2.6923 4.3750 7.0000 3.8889 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.1499 0.2436 0.3898 0.2166 
ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย  
(บาท/ตารางวา) 

5,157 780 1,326 1,852 1,200 

มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ตารางวา) 5,000         

* ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 บาท หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินล าดบัท่ี 9 ของ TPN โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 5,000 บาท

ตอ่ตารางวา จะไดม้ลูคา่ทีด่ินเทา่กบั 1,490,000 บาท 

 

10. ที่ดนิว่างเปล่า ตดิทางหลวงสายชนบท ลบ.4080 (ถนนซอย 28) แยกจากถนนสายสามแยกนคิม-วงัมว่ง (ทางหลวง
หมายเลข 3017) ต าบลหนองบวั อ าเภอพฒันานคิม จงัหวดัลพบรุี 
ตารางสรุปรายละเอียดของทีด่ินที่ประเมินและขอ้มูลทีด่นิอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  ติดทางหลวงชนบท 
ลบ.4080 (ถนนซอย 

28) ห่างจากถนนสาย
สามแยกนิคม-วงัมว่ง 
(ทล.3017) ประมาณ 

1.50 กิโลเมตร 

ติดซอยไมม่ีช่ือ แยก
จากซอย 28 สาย 2 

ซา้ย ห่างจากถนนสาย
สามแยกนิคม-วงัมว่ง 
(ทล.3017) ประมาณ 

330 เมตร 

ติดซอยไมม่ีช่ือ แยก
จากซอย 28 สาย 2 

ซา้ย ห่างจากถนนสาย
สามแยกนิคม-วงัมว่ง 
(ทล.3017) ประมาณ 

370 เมตร 

ติดซอยไมม่ีช่ือ ห่าง
จากถนนสายสามแยก
นิคม-วงัมว่ง (ทล.

3017) ประมาณ 80 
เมตร 

ติดซอยไมม่ีช่ือ ห่าง
จากถนนสายสามแยก
นิคม-วงัมว่ง (ทล.

3017) ประมาณ 150 
เมตร 

3 สภาพแวดลอ้ม  ท่ีอยูอ่าศยัเบาบาง และ
เกษตรกรรม 

ท่ีอยูอ่าศยัปานกลาง 
และเกษตรกรรม 

ท่ีอยูอ่าศยัปานกลาง 
และเกษตรกรรม 

ท่ีอยูอ่าศยัปานกลาง 
และเกษตรกรรม 

ท่ีอยูอ่าศยัปานกลาง 
และเกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์ 

ไฟฟา้ น า้ประปา 
โทรศพัท ์ 

5 ผงัเมือง  ประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม 

ชมุชน ชมุชน ชมุชน ชมุชน 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  ลาดยาง 8 เมตร หินคลกุ 5 เมตร หินคลกุ 5 เมตร คอนกรีต 5 เมตร หินคลกุ 5 เมตร 
7 เนือ้ท่ีดิน  118 ตารางวา 100 ตารางวา 60 ตารางวา 100 ตารางวา 100 ตารางวา 

8 รูปรา่ง สี่เหลี่ยมจตัรุสั สี่เหลี่ยมผืนผา้  สี่เหลี่ยมผืนผา้  สี่เหลี่ยมผืนผา้  สี่เหลี่ยมผืนผา้  

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 20 เมตร ประมาณ 21 เมตร ประมาณ 14 เมตร ประมาณ 18 เมตร ประมาณ 18 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน ต ่ากวา่ระดบัถนน 
ประมาณ 0.30 เมตร 

ถมแลว้เสมอระดบัถนน ถมแลว้เสมอระดบัถนน ถมแลว้เสมอระดบัถนน ถมแลว้เสมอระดบัถนน 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไฟฟจอดรถยนต ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์
12 เสนอขาย (บาท/ตารางวา) 

 
9,000 8,333 - 3,500 

  
ราคาซือ้ขาย  
(บาท/ตารางวา) 

 
- - 1,950 0 

ปรบัฐานขอ้มลู           

  
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย 
(บาท/ตารางวา) 

 
9,000 8,333 1,950 3,500 

  
การต่อรอง/ระยะเวลาการขาย-ซือ้
ขาย 

 
-10% -10% 0% -10% 

  ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ตารางวา) 
 

8,100 7,500 1,950 3,150 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 112 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
  ค่าถมดิน (บาท/ตารางวา) 

 
0 0 0 0 

  ราคาปรบัแกส้ทุธิ (บาท/ตารางวา) 
 

8,100 7,500 1,950 3,150 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา           

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

-5% 0% 0% 0% 
2 สภาพแวดลอ้ม  

 
-5% -5% -5% -5% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง  
 

-5% -5% -5% -5% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

10% 10% 5% 10% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

0% 0% 0% 0% 

7 รูปรา่ง 
 

0% 0% 0% 0% 

8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  
 

0% 0% 0% 0% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด   -5% 0% -5% 0% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้ (บาท/ตารางวา) 
 

7,695 7,500 1,853 3,150 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู           

การปรบัแกท้ัง้หมด 80.00 25.00 20.00 15.00 20.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.3125 0.2500 0.1875 0.2500 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 16.53 3.2000 4.0000 5.3333 4.0000 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.1935 0.2419 0.3226 0.2419 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ตารางวา) 4,663 1,489 1,814 598 762 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ตารางวา) 4,600         

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินล าดบัท่ี 10 ของ TPN โดยวิธีเปรยีบเทยีบราคาตลาดเทา่กบั 4,600 บาท

ตอ่ตารางวา จะไดม้ลูคา่ทีด่ินเทา่กบั 542,800 บาท 

  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 113 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

สรุปรายงานการประเมินราคาของ JN 
บริษัทฯ ไดว้่าจา้งบริษัท พรสยามคอนซลัแทนท ์แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั (“ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ”) เพื่อประเมิน

มลูคา่ราคาของที่ดิน และ สิง่ปลกูสรา้ง โดยสรุปมลูคา่ประเมินไดต้ามตารางดงันี ้
 

บริษัท เจเอ็น เอ็นเนอรจ์ี คอรป์อเรช่ัน จ ากัด 

ประเภท เลขทีฉ่โนด เนือ้ที ่ 
มูลค่า  

(ล้านบาท) 
ที่ดิน และสิ่งปลกูสรา้ง จงัหวดัสระบรุ ี 2451 6.6375 ไร ่ 61.39 
ที่ดิน และสิ่งปลกูสรา้ง จงัหวดัขอนแกน่ 37045,41881 และ 41882 24.3525 ไร ่ 71.75 
เครือ่งจกัรและอปุกรณ ์ - - 76.77 

รวม 209.91 

 
1. ที่ดิน และสิ่งปลูกสร้าง จังหวัดสระบุรี 

1.1 การประเมินราคาที่ดนิส าหรับ JN โดยวิธีเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียง จังหวัดสระบุรี 
การประเมินราคาที่ดิน ผู้ประเมินได้ส  ารวจข้อมูลตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียง (Market Value 

Comparable Approach) ซึ่งพิจารณาจากปัจจัยต่าง ๆ เช่น ท า เล /ที่ตั้ง  การคมนาคม ขนาดและรูปร่างที่ดิน 
สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแกร้าคาที่แตกต่างจากขอ้มลูราคาตลาด 
(Adjustment Grid Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มลูตลาดที่จะใช้
ในการประเมินมลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

 
วตัถปุระสงค ์ เพ่ือสาธารณะ 
เนือ้ที่ 6.6375 ไร ่
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ต าบลบา้นป่า อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบรุ ี
สภาพที่ดินและอาณาเขตตดิตอ่ ที่ดินหลายเหลี่ยมติดถนนมิตรภาพ  
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษัิท เจเอ็น เอ็นเนอรจ์ี คอรป์อเรชั่น จ  ากดั 
โฉนดที่ดิน 2451 
ภาระผกูพนัที่จดทะเบียน ทรพัยส์ินติดจดจ านองกบัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
วนัที่ประเมิน 19 เมษายน 2562 

 
  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
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รูปแสดงที่ตั้ง ที่ดิน จังหวัดสระบุรี 

 
 
ตารางสรุปรายละเอียดของที่ดินที่ประเมินและข้อมูลที่ดินอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 

  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  ติดถนนมิตรภาพ (ทาง
หลวงหมายเลข 2) 

ระหวา่งกิโลเมตรท่ี 12-13 
ห่างจากแยกแก่งคอย
ประมาณ 1.5 กิโลเมตร 

ติดถนนมิตรภาพ (ทาง
หลวงหมายเลข 2) 

ระหวา่งกิโลเมตรท่ี 12-
13 ห่างจากแยกแก่ง
คอยประมาณ 1.2 

กิโลเมตร 

ติดถนนมิตรภาพ (ทาง
หลวงหมายเลข 2) 

ระหวา่งกิโลเมตรท่ี 13 
ห่างจากแยกแก่งคอย
ประมาณ 1.7 กิโลเมตร 

ติดถนนมิตรภาพ (ทาง
หลวงหมายเลข 2) 

ระหวา่งกิโลเมตรท่ี 9-
10 ห่างจากแยกแก่ง
คอยประมาณ 1.3 

กิโลเมตร 

ติดถนนแก่งคอย-
อ าเภอบา้นนา (ทาง
หลวงหมายเลข 3222) 
ระหวา่งกิโลเมตรท่ี 13 
ช่วงลงสะพาน ห่างจาก
แยกแก่งคอยประมาณ 

150 เมตร 

3 สภาพแวดลอ้ม  ยา่นอตุสาหกรรม 
และท่ีอยูอ่าศยัเบาบาง 

ยา่นอตุสาหกรรม 
และท่ีอยูอ่าศยัเบาบาง 

ยา่นอตุสาหกรรม 
และท่ีอยูอ่าศยัเบาบาง 

ยา่นอตุสาหกรรม 
และท่ีดินวา่ง 

ยา่นอตุสาหกรรม 
และท่ีดินวา่ง 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้, ไฟฟา้ถนน, ประปา
,ท่อระบายน า้ และทาง

เทา้ 

ไฟฟา้, ไฟฟา้ถนน, 
ประปา, ท่อระบายน า้ 

และทางเทา้ 

ไฟฟา้, ไฟฟา้ถนน, 
ประปา, ท่อระบายน า้ 

และทางเทา้ 

ไฟฟา้, ไฟฟา้ถนน, 
ประปา 

ไฟฟา้, ไฟฟา้ถนน, 
ประปา 

5 ผงัเมือง  ชมุชน ชมุชน ชมุชน ชมุชน ชมุชน 
6 สภาพ/ถนนทางเขา้  คอนกรีตกวา้ง 32 เมตร 

(10 ช่องจราจร) 
คอนกรีตกวา้ง 32 เมตร 

(10 ช่องจราจร) 
คอนกรีตกวา้ง 32 เมตร 

(10 ช่องจราจร) 
ลาดยางกวา้ง 32 เมตร 

(10 ช่องจราจร) 
คอนกรีตกวา้ง 12 เมตร 

(4 ช่องจราจร) 

7 เนือ้ท่ีดิน  6 ไร ่2 งาน 55 ตารางวา 25 ไร ่3 งาน 40  
ตารางวา 

68 ไร่ 31 ไร ่2 งาน 89  
ตารางวา 

6 ไร ่1 งาน 24  
ตารางวา   

6.6375 ไร่ 25.85 ไร่ 
 

31.7225 ไร ่ 6.31 ไร่ 

8 รูปรา่ง หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม หลายเหลี่ยม 

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 132 เมตร ประมาณ 90 เมตร ประมาณ 220 เมตร ประมาณ 230 เมตร ประมาณ 50 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน ถมแลว้ สงูกวา่ระดบัถนน 
ประมาณ 0.50 เมตร 

ถมแลว้ ต ่ากวา่ระดบั
ถนน 

ประมาณ 0.50 เมตร 

ถมแลว้ สงูกวา่ระดบั
ถนน 

ประมาณ 0.10 เมตร 

ยงัไมถ่ม ต ่ากวา่ระดบั
ถนน 

ประมาณ 1.00 เมตร 

ถมแลว้ เฉลี่ยเสมอ
ระดบัถนน 
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  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 
11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ป๊ัมก๊าซ NGV ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน ์ 

เสนอขาย  (บาท/ไร)่ 
 

5,000,000 5,500,000 4,000,000 4,000,000  
ราคาซือ้ขาย  (บาท/ไร)่ 

 
0 0 0 0 

ปรบัฐานขอ้มลู 
     

  ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้
ขาย (บาท/ไร)่ 

 
5,000,000 5,500,000 4,000,000 4,000,000 

  การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 
-10% -10% -5% -10% 

  ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่ 
 

4,500,000 4,950,000 3,800,000 3,600,000 
  ค่าถมดิน (บาท/ไร)่ 

 
200,000 80,000 300,000 100,000 

  ราคาปรบัแกส้ทุธิ (บาท/ไร)่ 
 

4,700,000 5,030,000 4,100,000 3,700,000 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา 
     

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

0% 0% 0% 20% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

0% 0% 10% 10% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 15% 15% 
4 ผงัเมือง  

 
0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

0% 0% 0% 20% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

40% 50% 35% -5% 

7 รูปรา่ง 
 

0% 10% 5% 30% 
8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  

 
10% -10% -10% 0% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด 
 

50% 50% 55% 90% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้  (บาท/ไร)่ 
 

7,050,000 7,545,000 6,355,000 7,030,000 
การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู 

     

การปรบัแกท้ัง้หมด 295.00 50.00 70.00 75.00 100.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.1695 0.2373 0.2542 0.3390 
แปลงค่า (สว่นกลบั) 17.00 5.9000 4.2143 3.9333 2.9500 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.3471 0.2479 0.2314 0.1736 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ไร)่ 7,008,430 2,447,107 1,870,661 1,470,579 1,220,083 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ไร่) 7,000,000 

    

* ค่าถมดินไรล่ะ 200,000 บาท หรือตารางวาละ 500 บาทต่อความลกึ 1 เมตร 

 
ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินของJN จงัหวดัสระบรุ ี โดยวิธีเปรยีบเทียบราคาตลาดเทา่กบั 

7,000,000 บาทตอ่ไร ่จะไดม้ลูคา่ที่ดิน เทา่กบั 46,462,500 บาท 
 
1.2 การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนที่ดิน โดยวิธีต้นทุน จังหวัดสระบุรี 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมินราคาสนิทรพัยอ์ิสระท าโดยวิธีตน้ทนุ (cost approach) โดยพิจารณาในมลูคา่
ตลาดปัจจุบนัในการก่อสรา้ง ค่าจา้ง แรงงาน ค่าด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกดว้ยค่าเสื่อมราคาอนัเนื่องมาจาก
อาย ุสภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี ้

รายการ พืน้ท่ี 
(ตาราง
เมตร) 

ราคา/หน่วย  
(บาท/ตารางเมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ (บาท)1/ 
ต้นทุนทดแทนใหม่สุทธิ 

(บาท)2/ 

1.  อาคาร COMPRESSOR และ METERING ชั้นเดียว 290 7,000 2,030,000 1,989,400 

2.  อาคารคลมุสถานีหวัจ่ายก๊าซ NGV (หลงัท่ี 1-4000) 395.50 7,500 2,966,250 2,788,275 

3.  อาคารคลมุสถานีหวัจ่ายก๊าซ NGV (หลงัท่ี 2-2000)  272.00 7,500 2,040,000 1,917,600 
4.  อาคารหอ้งน า้      
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รายการ พืน้ท่ี 
(ตาราง
เมตร) 

ราคา/หน่วย  
(บาท/ตารางเมตร) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ (บาท)1/ 
ต้นทุนทดแทนใหม่สุทธิ 

(บาท)2/ 

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 26.00 15,000 390,000  
- พืน้ท่ีเฉลียงทางเดิน  30.00 3,000 90,000   

 รวม 480,000 470,400 

 5.  อาคารส านกังาน และรา้นคา้ชัน้เดียว      
- พืน้ท่ีภายในอาคาร 32.00 12,000 384,000  
- พืน้ท่ีภายในอาคารสว่นรา้นคา้ 96.00 7,000 672,000   

 รวม 1,056,000 1,034,880 

สิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน      
ถนนภายในและลานคอนกรีตพรอ้มท่อระบายน า้ 6,524.00 1,000 6,524,000 6,132,560 

รัว้คอนกรีตเสริมเหล็ก  420.00 1,500 630,000 592,200 

รวมมลูค่าสิ่งปลกูสรา้ง 14,925,315 

หมายเหต:ุ 1/ ตน้ทนุทดแทนใหม่ของทรพัยส์ิน ผูป้ระเมินใชว้ิธีคดิตน้ทนุตอ่หน่วยตารางเมตรโดยอา้งอิงจากมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี 2560 ของ
สมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทย และปรบัแกร้าคาคา่ก่อสรา้งตามคณุภาพวสัด ุ
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน (สิ่งปลกูสรา้งอายปุระมาณ 2 ปี) พิจารณาค่าเสื่อมตามสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยส์นิ
แหง่ประเทศไทย 

 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับ JN จังหวัดสระบุรี 

ในการประเมินมลูคา่ที่ดินของJN จงัหวดัสระบรุ ี ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธี
เปรยีบเทียบกบัราคาตลาดกบับรเิวณใกลเ้คยีง (Market Value Comparable Approach) ซึง่พจิารณาจากปัจจยัตา่งๆ เชน่ 
ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิ
อิสระไดส้  ารวจขอ้มลูตลาดจ านวน 4 ขอ้มลู ซึง่มีราคาเสนอขายระหวา่ง 4,000,000 – 5,500,000 บาท/ไร ่และมีการปรบัแก้
ตามการค านวณของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระเพื่อใหส้ะทอ้นราคาขายปัจจบุนัหรอืราคาที่คาดวา่จะซือ้ขายไดต้ามวิธีถ่วง
น า้หนกั (Weight Quality Score) เช่น ท่ีตัง้ เนือ้ที่ดิน และรูปรา่ง จะไดร้าคาซือ้ขายอยูท่ี่ 7,00,000 บาท/ไร ่ 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งของ JN จงัหวดัสระบรุ ี ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุ
ทดแทนสทุธิ โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออก
ดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ
พิจารณาคา่เสือ่มราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดินพิจารณาคา่เสือ่มปีละ 1%-3% เป็นเวลา 2  ปีจะไดร้าคาสิง่
ปลกูสรา้งอยูท่ี่ 14,925,315บาท 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมลูค่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดว้ยวิธีเปรียบเทียบกบัราคา
ตลาดกับบริเวณใกล้เคียง (Market Value Comparable Approach) ส าหรับที่ดิน และ วิธีต้นทุน (Cost Approach) 
ส าหรบัสิง่ปลกูสรา้ง เป็นวิธีที่เหมาะสม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สนิทรพัยต์ามสภาพ
ปัจจบุนัไดม้ากที่สดุ เท่ากบั 61,387,815 บาท 
 

2. ที่ดิน และสิ่งปลูกสร้าง จังหวัดขอนแก่น 
2.1 การประเมินราคาที่ดนิส าหรับ JN โดยวิธีเปรียบเทียบบริเวณใกล้เคียง จังหวัดขอนแก่น 

การประเมินราคาที่ดิน ผู้ประเมินได้ส  ารวจข้อมูลตลาด เปรียบเทียบในบริเวณใกล้เคียง (Market Value 
Comparable Approach) ซึ่งพิจารณาจากปัจจัยต่าง ๆ เช่น ท า เล /ที่ตั้ง  การคมนาคม ขนาดและรูปร่างที่ดิน 
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สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ จากนัน้ท าการวิเคราะหป์รบัแก้ราคาที่แตกต่างจากขอ้มลูราคาตลาด 
(Adjustment Grid Sale Analysis) และน ามาวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มลูตลาดที่จะใช้
ในการประเมินมลูคา่ที่ดิน มีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้

 
วตัถปุระสงค ์ เพ่ือสาธารณะ 
เนือ้ที่ 24.3525 ไร ่
ที่ตัง้ทรพัยส์ิน ต าบลมว่งหวาน อ าเภอน า้พอง จงัหวดัขอนแก่น 
สภาพที่ดินและอาณาเขตตดิตอ่ ที่ดินสี่เหลี่ยมคางหม ูทิศตะวนัตกติดถนนมิตรภาพ 
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ บรษัิท เจเอ็น เอ็นเนอรจ์ี คอรป์อเรชั่น จ  ากดั 
โฉนดที่ดิน 37045,41881 และ 41882 
ภาระผกูพนัที่จดทะเบียน ทรพัยส์ินติดจดจ านองกบัธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) 
วนัที่ประเมิน 22 เมษายน 2562 

 
  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 118 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

รูปแสดงที่ตั้ง ที่ดิน จังหวัดขอนแก่น 

  



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 119 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ตารางสรุปรายละเอียดของที่ดินที่ประเมินและข้อมูลที่ดินอื่นที่น ามาเปรียบเทียบ 
  ปัจจัยท่ีมีผลกระทบ ทรัพยสิ์นท่ีประเมิน ข้อมูล 1 ข้อมูล 2 ข้อมูล 3 ข้อมูล 4 

1 ประเภทขอ้มลู ท่ีดินพรอ้มสิ่งปลกูสรา้ง ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ ท่ีดินวา่งเปลา่ 

2 ท าเลท่ีตัง้  เลขท่ี 889 หมู ่12  
ติดถนนมิตรภาพ (ทล.2,
บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 

365+600) 

ติดถนนมิตรภาพ (ทล.2,
บริเวณหลกักิโลเมตรท่ี 

364-365) 

ติดถนนมิตรภาพ (ทล.
2,บริเวณหลกั

กิโลเมตรท่ี 362-363) 

ติดถนนมิตรภาพ (ทล.
2,บริเวณหลกั

กิโลเมตรท่ี 358-359) 

ติดถนนมิตรภาพ (ทล.
2) ประมาณ 100 

เมตร 

3 สภาพแวดลอ้ม  เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม เกษตรกรรม 

4 สาธารณปูโภค ไฟฟา้ และประปา ไฟฟา้ และประปา ไฟฟา้ และประปา ไฟฟา้ และประปา ไฟฟา้ และประปา 

5 ผงัเมือง  อตุสาหกรรมและคลงัสินคา้ อตุสาหกรรมและ
คลงัสินคา้ 

อตุสาหกรรมและ
คลงัสินคา้ 

อตุสาหกรรมและ
คลงัสินคา้ 

อตุสาหกรรมและ
คลงัสินคา้ 

6 สภาพ/ถนนทางเขา้  ลาดยาง 12 เมตร ลาดยาง 12 เมตร ลาดยาง 12 เมตร ลาดยาง 12 เมตร คอนกรีต 4 เมตร 

7 เนือ้ท่ีดิน  24 ไร ่1 งาน 41 ตารางวา 34 ไร ่3 งาน 29 ตาราง
วา 

10 ไร่ 31 ไร ่2 งาน 89 
ตารางวา 

6 ไร ่1 งาน 24 ตาราง
วา 

8 รูปรา่ง สี่เหลี่ยมคางหม ู สี่เหลี่ยมคางหม ู สี่เหลี่ยมคางหม ู สี่เหลี่ยมคางหม ู สี่เหลี่ยมคางหม ู

9 หนา้กวา้ง ประมาณ 120 เมตร ประมาณ 500 เมตร ประมาณ 70 เมตร ประมาณ 48 เมตร ประมาณ 80 เมตร 

10 ระดบั/การถมดิน ถมแลว้ / เสมอถนน ยงัไมถ่ม / เสมอถนน ยงัไมถ่ม / เสมอถนน ยงัไมถ่ม / เสมอถนน ยงัไมถ่ม / เสมอถนน 

11 การใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั ป๊ัมก๊าซ NGV ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์ ไมม่ีการใชป้ระโยชน ์
12 เสนอขาย (บาท/ไร)่ 

 
2,500,000 2,500,000 0 750,000  

ราคาซือ้ขาย (บาท/ไร)่ 
 

0 0 1,500,000 0 

ปรบัฐานขอ้มลู 
     

  
ราคาเสนอขาย / ราคาซือ้ขาย 
(บาท/ไร)่ 

 
2,500,000 2,500,000 1,500,000 750,000 

  
การต่อรอง/ระยะเวลาการ
ขาย-ซือ้ขาย 

 
-10% -10% 0% -5% 

  ราคาหลงัปรบัแก ้(บาท/ไร)่ 
 

2,250,000 2,250,000 1,500,000 712,500 

  ค่าถมดิน (บาท/ไร)่ 
 

0 0 0 0 
  ราคาปรบัแกส้ทุธิ  (บาท/ไร)่ 

 
2,250,000 2,250,000 1,500,000 712,500 

การวิเคราะหป์รบัแกร้าคา 
     

1 ท าเลท่ีตัง้  
 

0% 0% 0% 25% 

2 สภาพแวดลอ้ม  
 

0% 0% 0% 20% 

3 สาธารณปูโภค 
 

0% 0% 0% 0% 

4 ผงัเมือง  
 

0% 0% 0% 0% 

5 สภาพ/ถนนทางเขา้  
 

0% 0% 0% 5% 

6 เนือ้ท่ีดิน  
 

10% -10% 10% -15% 

7 รูปรา่ง 
 

0% 0% 0% 0% 
8 หนา้กวา้งต่อเนือ้ท่ีดิน  

 
-5% 0% 10% 0% 

รวมค่าปรบัแกท้ัง้หมด 
 

5% -10% 20% 35% 

มลูค่าท่ีปรบัแลว้  (บาท/ไร)่ 
 

2,362,500 2,025,000 1,800,000 961,875 

การวิเคราะหใ์หน้ า้หนกัขอ้มลู 
     

การปรบัแกท้ัง้หมด 110.00 15.00 10.00 20.00 65.00 

สดัสว่นการปรบัแก ้ 1.00 0.1364 0.0909 0.1818 0.5909 

แปลงค่า (สว่นกลบั) 25.53 7.3333 11.0000 5.5000 1.6923 

น า้หนกัขอ้มลู 1.00 0.2873 0.4309 0.2155 0.0663 

ราคาปรบัแกค้รัง้สดุทา้ย (บาท/ไร)่ 2,002,997 678,729 872,652 387,845 63,771 
มูลค่าตลาดยุติธรรม (บาท/ไร่) 2,000,000 

    



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 120 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินราคาทีด่ินของJN จงัหวดัขอนแก่น โดยวธีิเปรยีบเทียบราคาตลาดเทา่กบั 
2,000,000 บาทตอ่ไร ่จะไดม้ลูคา่ที่ดิน เทา่กบั 48,705,000 บาท 
2.2 การประเมินราคาสิง่ปลูกสร้างและสิ่งพัฒนาควบบนทีด่นิ โดยวิธีตน้ทุน จังหวัดขอนแก่น 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งผูป้ระเมินราคาสนิทรพัยอ์ิสระท าโดยวิธีตน้ทนุ (cost approach) โดยพิจารณาในมลูคา่
ตลาดปัจจุบนัในการก่อสรา้ง ค่าจา้ง แรงงาน ค่าด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออกด้วยค่าเสื่อมราคาอนัเนื่องมาจาก
อาย ุสภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยรายละเอียดการประเมินมีดงัตอ่ไปนี  ้

 

รายการ 
พืน้ท่ี 

(ตารางเมตร) 

ราคา/หน่วย  
(บาท/ตาราง

เมตร)  
ต้นทุนทดแทนใหม่ (บาท)1/ 

ต้นทุนทดแทนใหม่
สุทธิ 

(บาท)2/ 

1. อาคารคอมเพลสเซอร ์         

- พืน้ท่ีภายใน 288.00 6,000 1,728,000 1,710,720 

2. อาคารหวัจ่ายก๊าซ NGV จ านวน 2 หลงั         
- พืน้ท่ีภายใน/หลงั 408.00 7,500 3,060,000   

3. อาคารส านกังานชัน้เดียว   รวม 2 หลงั  6,120,000 5,936,400 

- พืน้ท่ีภายในอาคารส านกังาน 28.00 10,000 280,000 277,200 
4. อาคารรา้นคา้         

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 192.00 6,000 1,152,000 1,140,480 

5. อาคารหอ้งน า้         

- พืน้ท่ีภายในอาคาร 34.00 12,000 408,000   
- พืน้ท่ีอ่างลา้งหนา้และปัสสาวะชาย 33.00 8,000 264,000   

สิ่งพฒันาควบบนท่ีดิน    รวม 672,000 665,280 

เสาปา้ย (Highway Sign) สงู 14.5 เมตร 1.00 L/S 300,000 291,000 
ลานคอนกรีตหนา 0.10 - 0.20 เมตร พรอ้มท่ีกั้นลอ้  10332.00 1,300 13,431,600 13,028,652 

รวมมลูค่าสิ่งปลกูสรา้ง 23,049,732 

หมายเหต:ุ 1/ ตน้ทุนทดแทนใหม่ของทรัพยส์ิน ผูป้ระเมินใชว้ิธีคิดตน้ทุนต่อหน่วยตารางเมตรโดยอ้างอิงจากมาตรฐานราคาค่าก่อสรา้งอาคารปี  2560 ของสมาคมผู้
ประเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย และปรบัแกร้าคาค่าก่อสรา้งตามคณุภาพวสัดุ 
2/ ค่าเสื่อมราคาของอาคารและสิ่งพัฒนาควบบนท่ีดิน  (สิ่งปลกูสรา้งอายุประมาณ 1 ปีพิจารณาค่าเสื่อม 1% และ 3%) พิจารณาค่าเสื่อมตามสมาคมผู้
ประเมินค่าทรพัยส์ินแห่งประเทศไทย 

 
ความเห็นที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระส าหรับ JN จังหวัดขอนแกน่ 

ในการประเมินมลูคา่ที่ดินของJN จงัหวดัขอนแก่น ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธี
เปรยีบเทียบกบัราคาตลาดกบับรเิวณใกลเ้คยีง (Market Value Comparable Approach) ซึง่พจิารณาจากปัจจยัตา่งๆ เชน่ 
ท าเล/ที่ตัง้ การคมนาคม ขนาดและรูปรา่งที่ดิน สภาพแวดลอ้ม และระบบสาธารณปูโภค เป็นตน้ โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิ
อิสระไดส้  ารวจขอ้มลูตลาดจ านวน 4 ขอ้มลู ซึง่มีราคาเสนอขายระหวา่ง 750,000 – 2,500,000 บาท/ไร ่และมีการปรบัแก้
ตามการค านวณของผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระเพื่อใหส้ะทอ้นราคาขายปัจจบุนัหรอืราคาที่คาดวา่จะซือ้ขายไดต้ามวิธีถ่วง
น า้หนกั (Weight Quality Score) เชน่ ที่ตัง้ เนือ้ที่ดิน และรูปรา่ง จะไดร้าคาซือ้ขายอยูท่ี่ 2,00,000 บาท/ไร ่ 

การประเมินสิง่ปลกูสรา้งของ JN จงัหวดัขอนแก่น ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธีตน้ทนุ
ทดแทนสทุธิ โดยพิจารณาในมลูคา่ตลาดปัจจบุนัในการก่อสรา้ง คา่จา้ง แรงงาน คา่ด าเนินการ และผลก าไร แลว้หกัออก
ดว้ยคา่เสือ่มราคาอนัเนื่องมาจากอาย ุ สภาพการใชง้าน ความลา้สมยัจากการใชง้าน โดยผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระ



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 121 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

พิจารณาคา่เสือ่มราคาของอาคารและสิง่พฒันาควบบนท่ีดินพิจารณาคา่เสือ่มปีละ 1%-3% เป็นเวลา 1  ปีจะไดร้าคาสิง่
ปลกูสรา้งอยูท่ี่ 23,049,732 บาท 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมลูค่าที่ดินและสิ่งปลกูสรา้งดว้ยวิธีเปรียบเทียบกบัราคา
ตลาดกับบริเวณใกล้เคียง (Market Value Comparable Approach) ส าหรับที่ดิน และ วิธีต้นทุน (Cost Approach) 
ส าหรบัสิง่ปลกูสรา้ง เป็นวิธีที่เหมาะสม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สนิทรพัยต์ามสภาพ
ปัจจบุนัไดม้ากที่สดุ เทา่กบั 71,754,732 บาท 
 

3. การประเมินราคาเคร่ืองจักรและอุปกรณ ์โดยวิธีคิดจากต้นทุน (Cost Approach) 
ในการประเมินมลูคา่เพื่อหามลูคา่ยตุิธรรมของเครือ่งจกัรและอปุกรณ ์ PORNSIAM อา้งองิสตูรการค านวณหามลูคา่

ยตุิธรรมของเครือ่งจกัรและอปุกรณต์ามสมาคมผูป้ระเมินคา่ทรพัยส์นิแหง่ประเทศไทย และสมาคมนกัประเมินราคาอิสระ
ไทย ดงันี ้ 

มลูคา่ตลาดยตุิธรรม  = ตน้ทนุทดแทนใหม ่– คา่เสือ่มราคารวมทัง้หมด 
คา่เสือ่มราคารวมทัง้หมด = อายตุามระยะเวลาใชง้านของเครือ่งจกัร /อายกุารใชง้านทางกายภาพ 

FMV =  RCN x P x F x E 
P = (1-n/N) x C 

ก าหนดให ้ RCN =  ตน้ทนุทดแทนใหม ่
 P = คา่เสือ่มราคาทางกายภาพ  
 F = คา่เสือ่มราคาทางประโยชนใ์ชส้อย 
 E =  คา่เสือ่มราคาจากปัจจยัภายนอกหรอืทางเศรษฐกิจ 
 N = อายกุารใชง้านของเครือ่งจกัร (ปี) 
 n = อายกุารใชง้านทีผา่นมาของเครือ่งจกัร (ปี) 
 C =  สภาพของเครือ่งจกัร (%) 

 
ตารางสรุปรายละเอียดของเคร่ืองจักรและอุปกรณข์องกลุ่มJN แยกตามโครงการ 

เคร่ืองจักรและอุปกรณจ์ังหวัดสระบุรี 
อายุใช้งาน 

ปี 
(N) 

อายุท างาน 
ปี 
(n) 

อายุคงเหลือ 
ปี  

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
บาท 

ค่าเส่ือมราคา  
(1-n/N) x C 

มูลค่าท่ี
ประเมิน 
บาท 

RCN P FMV 

1. เครื่องอดัและจ่ายก๊าซ NGV 20 2.5 17.5 44,780,000 87.50% 39,180,000 

2. ระบบจ่ายกระแสไฟฟา้ 20 2.5 17.5 2,480,000 87.50% 2,170,000 

 
    

รวม 41,350,000 

 

เคร่ืองจักรและอุปกรณจ์ังหวัดขอนแก่น 
อายุใช้งาน 
ปี (N) 

อายุท างาน 
ปี (n) 

อายุคงเหลือ 
ปี 

ต้นทุนทดแทน
ใหม่ 
บาท 

ค่าเส่ือมราคา  
(1-n/N) x C 

มูลค่าท่ี
ประเมิน 
บาท 

RCN P FMV 

1. เครื่องอดัและจ่ายก๊าซ NGV 20 1 19 35,280,000 95.00% 33,520,000 

2. ระบบจ่ายกระแสไฟฟา้ 20 1 19 2,000,000 95.00% 1,900,000 

 
    

รวม 35,420,000 

 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 2 หนา้ 122 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ความเห็นที่ปรกึษาทางการเงินอสิระ 
 ในการประเมินมลูคา่เครือ่งจกัรและอปุกรณข์อง JN ผูป้ระเมินทรพัยส์นิอิสระประเมินมลูคา่ดงักลา่วดว้ยวิธี
ตน้ทนุ (Cost Approach) โดยค านวณหามลูคา่ยตุิธรรม (Fair Market Value) โดยการน าตน้ทนุทดแทนใหมห่กัลบกบัคา่
เสือ่มราคารวมทัง้หมด โดย ตน้ทนุทดแทนใหมจ่ะพิจารณาจากขอ้มลูของราคาที่ไดจ้ากผูผ้ลติ ผูแ้ทนจ าหนา่ย ตลอดจน
ขอ้มลูของลกูคา้ประกอบกบัขอ้มลูของทางบรษัิทฯ และคา่เสือ่มรวมประกอบดว้ย คา่เสือ่มราคาทางกายภาพ คา่เสือ่ม
ราคาตามประโยชนก์ารใชส้อย และคา่เสือ่มราคาทางปัจจยัภายนอกหรอืทางเศรษฐกิจ โดยจะไดม้ลูคา่ที่ประเมินไดแ้ยก
ตามโครงการตามตารางดงันี ้

โครงการ  
(หน่วย: ล้านบาท) 

ต้นทุนทดแทนใหม่ ค่าเส่ือมราคารวม 
มูลค่าเคร่ืองจักรและ
อุปกรณ ์(ล้านบาท) 

จงัหวดัสระบรุ ี 47.26 5.91 41.35 
จงัหวดัขอนแก่น 37.28 1.86 35.42 

รวม 84.54 7.77 76.77 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการประเมินมูลค่าเครื่องจักรและอุปกรณ์ด้วยวิธีต้นทุน  (Cost 
Approach) เป็นวิธีที่เหมาะสม เนื่องจากเป็นวิธีที่สะทอ้นถึงมูลค่าตลาด ณ ปัจจุบัน ของเครื่องจักรและอุปกรณ์และ
ปรบัปรุงดว้ยคา่เสือ่มราคารวม ท าใหไ้ดม้ลูคา่ยตุิธรรมซึง่สะทอ้นราคาที่เป็นปัจจบุนัและมลูคา่สนิทรพัยต์ามสภาพปัจจุบนั
ไดม้ากที่สดุ 

 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 3 หนา้ 1 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

เอกสารแนบ 3 ขอ้มูลสรุปสาระส าคัญของสัญญา 
 

บริษัท บิ๊กแก๊ส เทคโนโลย ีจ ากัด 
1. สญัญาซือ้ขาย LPG 

หมายเหต ุ: มกีารเปลีย่นแปลงคูส่ญัญาจาก บรษัิท ปตท. จ ากดั (มหาชน) ไปเป็น บรษัิท ปตท. น า้มนัและการคา้
ปลกี จ ากดั (มหาชน) เนื่องจาก ปตท. มีแผนเปลีย่นแปลงโครงสรา้งหนว่ยธุรกิจน า้มนัและธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจน า้มนั
และผลติภณัฑปิ์โตรเลยีมตัง้แตว่นัท่ี 1 กรกฎาคม 2561 
 

2. สญัญาซือ้ขาย LNG 

ชื่อสญัญา : สญัญาซือ้ขายก๊าซปิโตรเลียมเหลว (ทางบก) ระหวา่ง ปตท. กบับรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ  ากดั / 
สญัญาซือ้ขายก๊าซปิโตรเลียมเหลว (ทางเรอื) ระหวา่ง ปตท. กบับรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ  ากดั 

สญัญาเลขที ่ : กห.(S) 810/2560 / กห.(S) 811/2560 
วนัที่ลงนาม : 25 ธันวาคม 2560 
ผูข้าย : บรษัิท ปตท. จ ากดั (มหาชน) 
ผูซ้ือ้ : บรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ  ากดั 
ระยะเวลาของสญัญา : 1 กมุภาพนัธ ์2561 ถึง 31 มกราคม 2564 
วตัถปุระสงคข์องสญัญา : ตกลงซือ้ขายก๊าซปิโตรเลียมเหลว (LPG) ณ คลงัก๊าซ ปตท. และหรอื สถานที่อ่ืนใดที่ปตท. ก าหนด 

(หากมี) 
รายละเอียดที่ส  าคญั : 1.ปรมิาณขายแอลพีจี : ผูซ้ือ้จะตอ้งซือ้ก๊าซตามเงื่อนไขและวิธีการที่ผูข้ายก าหนด โดยเป็นไปตามที่

ตกลงกนัและผูซ้ือ้ตอ้งจดัท  าแผนความตอ้งการปรมิาณการซือ้ก๊าซและแจง้ปรมิาณที่ตอ้งสง่มอบใน
แตล่ะเดือน 
2.ราคาขายแอลเอ็นจี : ถือตามราคาประกาศคณะกรรมการบรหิารนโยบายพลงังาน หวัขอ้ก าหนด
ราคาขายก๊าซ ณ คลงัก๊าซ และ/หรอืตามนโยบายที่ภาครฐัก าหนด ซึง่มีผลบงัคบัใช ้ณ วนัสง่มอบ
ก๊าซ หรอืเป็นไปตามที่ ปตท. ไดป้ระกาศหรอืก าหนดในกรณีที่ภาครฐัยกเลกินโยบายการควบคมุ
ราคาขายก๊าซ โดยการเปิดเสร ีณ คลงัก๊าซตามสญัญานี ้

การผิดสัญญาและการบอก
เลิกสญัญา 

: 1.สิน้สดุตามระยะเวลาสญัญา 
2.เม่ือคูส่ญัญาตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษรใหส้ญัญานีส้ิน้สดุลง 
3.เม่ือคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งบอกเลิกสัญญา โดยแจง้ใหอี้กฝ่ายหนึ่งทราบก่อนไม่นอ้ยกว่า 90 
วนั 

ชื่อสญัญา : สญัญาซือ้ขายแอลเอ็นจี 
สญัญาซือ้ขายเลขที ่ : 01/2561 
วนัที่ลงนาม : 06 มกราคม 2561 
ผูข้าย : บรษัิท ปตท. จ ากดั (มหาชน) 
ผูซ้ือ้ : บรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ  ากดั 
ระยะเวลาของสญัญา : 10 ปีนบัตัง้แตว่นัทีล่งนามสญัญาและผูซ้ือ้มีสิทธิที่จะขอตอ่อายสุญัญาไดอี้ก 5 ปี โดยแจง้ใหป้ตท. 

ทราบลว่งหนา้ไมน่อ้ยกวา่ 1 ปี 
วตัถปุระสงคข์องสญัญา : เพ่ือให”้ผูซ้ือ้”ซือ้ก๊าซแอลเอ็นจีจาก “ผูข้าย”  เพื่อน าไปจ าหน่ายใหแ้กล่กูคา้กลุม่อตุสาหกรรมและ

กลุม่พาณิชยกรรม เพื่อสง่เสรมิการขยายตลาดแอลเอ็นจีใน 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 3 หนา้ 2 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

หมายเหต ุ: 1/ ผูซ้ือ้มีสิทธิแจง้เปลี่ยนแปลงปรมิาณการซือ้ไดโ้ดยแจง้แกผู่ข้ายเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
 

3. สญัญาปฎิบตัิการและบ ารุงสถานีบรกิาร 

 
 
 
 

รายละเอียดที่ส  าคญั : 1.ปรมิาณขายแอลเอ็นจี : ผูซ้ือ้ตอ้งแจง้ปริมาณแอลเอ็นจีใหผู้ซ้ือ้เป็นรายเดือนและจะตอ้งแจง้แผน
ปรมิาณความตอ้งการใชแ้อลเอ็นจีเฉลี่ยตอ่วนัส  าหรบัแตล่ะปีไปอีก 4 ปี1/ 
2.การค านวณราคาแอลเอ็นจี : จะเป็นไปตามสตูรการค านวณของผูข้ายดงันี ้
P = (1+M) * (CT + Tariff) โดยที่; 
P = ราคาแอลเอ็นจี (บาทตอ่ลา้นบีทีย)ู 
M = คา่ตอบแทนในการจดัหาและการตลาด 
CT = ราคาตน้ทนุเนือ้แอลเอ็นจีของ ปตท. (บาทตอ่ลา้นบีทีย)ู 
Tariff = ผลรวมระหวา่งอตัราคา่บรกิารสถานีแอลเอ็นจีสว่นของตน้ทนุคงที่ตามที่ PTT LNG เรยีก
เก็บจาก ปตท. และอตัราคา่บรกิารสถานีแอลเอ็นจีสว่นของตน้ทนุผนัแปร ตามที่ PTT LNG เรยีก
เก็บจาก ผูข้าย ตามที่อตัราที่คณะกรรมการก ากบักิจการพลงังาน (กกพ.) ประกาศ 

การผิดสัญญาและการบอก
เลิกสญัญา 

: 

1. ผูข้าย ไมมี่แอลเอ็นจีเพียงพอที่จะสง่ใหผู้ซ้ือ้อีกตอ่ไป 
2. เกิดความเสียหายแก่ระบบขนสง่แอลเอ็นจีท  าใหไ้มส่ามารถสง่หรอืรบัแอลเอ็นจีได  ้
3. หากผูซ้ือ้ไมซ่ือ้แอลเอ็นจีติดตอ่กนัเป็นเวลาเกินกวา่ 60 วนัโดยไมบ่อกกลา่วลว่งหนา้ 
4. หากฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ผิดขอ้ตกลง อีกฝ่ายอาจบอกกลา่วเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
5. เม่ือทัง้สองฝ่ายตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
โดยที่ ผูข้าย ไดใ้ชค้วามพยายามในการจดัหาแอลเอ็นจีอยา่งเต็มที่แลว้ 

ชื่อสญัญา : สญัญาจา้งปฏบิตัิการและบ ารุงรกัษาสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ พืน้ที่ กทม. และ ปรมิณฑล 1 
สญัญาซือ้ขายเลขที ่ : ปตท.ธกพ./2/494/60(ธ) (หนงัสือสนองจา้งขอ้ตกลงควบคมุมลูคา่เลขที่ 413002420) 
วนัที่ลงนาม : 2 มีนาคม 2561 
ผูว้า่จา้ง : บรษัิท ปตท. จ ากดั (มหาชน) 
ผูร้บัจา้ง : กิจการคา้รว่ม ระหวา่ง 1. บรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ  ากดั และ 2.บรษัิท โพลีเทคโนโลยี จ  ากดั 
ระยะเวลาของสญัญา : ภายใน 3 ปีนบัถดัจากวนัที่ ปตท. แจง้ใหเ้ขา้ด  าเนินงานหรอืภายในวงเงินคา่จา้ง 
วตัถปุระสงคแ์ละมลูคา่ของ
สญัญา 

: ผูว้า่จา้งตกลงจา้งผูร้บัจา้งเพ่ือปฏิบตัิการและบ ารุงรกัษาสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติโดยมีจ  านวน
สถานีและคา่จา้งตามที่ก  าหนดในสญัญา 

รายละเอียดที่ส  าคญั : 1.การจา่ยคา่จา้ง : ผูว้า่จา้งจะจา่ยคา่จา้งใหผู้ร้บัจา้งเป็นรายเดือน โดยจะจา่ยตามผลรวมคา่จา้ง
รายสถานีทีผู่ร้บัจา้งด  าเนินงานในเดือนนัน้ๆ เม่ือผูว้า่จา้งตรวจรบัและรบัมอบงานในวนัที่สง่มอบ
ถกูตอ้งครบถว้นแลว้ภายใน 15 วนัหลงัจากวนัรบัมอบงาน 
2. การท างาน : ผูร้บัจา้งจะจดัหาสิ่งของชนิดดี ใชเ้ครือ่งมีดี และชา่งฝีมือดีเพื่อประกอบงานตาม
สญัญาใหแ้ลว้เสรจ็ ไดแ้ก่งานปฎิบตักิารประจ าวนั งานซอ่มบ ารุงเชิงป้องกนั งานซอ่มแซมแกไ้ข
เครือ่งจกัรและอปุกรณต์า่งๆ งานจดัหา จดัเก็บ บรหิารพสัด ุอะไหลเ่ครือ่งมือ และงานเอกสารอื่นๆ 

การผิดสัญญาและการบอก
เลิกสญัญา : 

1.ผูว้า่จา้งมีสิทธิบอกเลิกผูร้บัจา้ง เม่ือผูร้บัจา้งไมส่ามารถท างานใหแ้ลว้เสร็จในเวลาที่ก  าหนด หรอื
ลว่งก าหนดเวลา 
2.หากฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ผิดขอ้ตกลง อีกฝ่ายอาจบอกกลา่วเป็นลายลกัษณอ์กัษร 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 3 หนา้ 3 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 

 

ชื่อสญัญา : สญัญาจา้งปฏบิตัิการและบ ารุงรกัษาสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ พืน้ที่ กทม. และ ปรมิณฑล 1 
วนัที่ลงนาม : 22 มีนาคม 2561 
ผูว้า่จา้ง : บรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ  ากดั 
ผูร้บัจา้ง : บรษัิท โพลีเทคโนโลยี จ  ากดั 
ระยะเวลาของสญัญา : 24 เดือน นบัจากวนัที่ 1 มกราคม 2562 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 หรอืจนกวา่ สญัญาของปตท.

เลขที่ ปตท.ธกพ./2/494/60(ธ) สิน้สดุลง 
วตัถปุระสงคแ์ละมลูคา่ของ
สญัญา 

: เพ่ือรบัจา้งปฏิบตัิงาน ปฏิบตัิการและบ ารุงรกัษาสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ พืน้ที่ กทม. และ 
ปรมิณฑล 1 ที่กิจการคา้รว่มไดท้  ารว่มกบับรษัิท ปตท. (สญัญาปตท.เลขที ่ ปตท.ธกพ./2/494/60(
ธ)) ตามคา่จา้งที่ก  าหนดตามสญัญา 

การผิดสัญญาและการบอก
เลิกสญัญา 

: เหมือนสญัญาของปตท.เลขที่ ปตท.ธกพ./2/494/60(ธ) 

ชื่อสญัญา : สญัญาจา้งปฏบิตัิการและบ ารุงรกัษาสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ พืน้ที่ ภมิูภาค 1 
สญัญาซือ้ขายเลขที ่ : เลขที่ 413002419 
วนัที่ลงนาม : 16 พฤศจิกายน 2560 
ผูว้า่จา้ง : บรษัิท ปตท. จ ากดั (มหาชน) 
ผูร้บัจา้ง : กิจการคา้รว่ม ระหวา่ง 1. บรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ  ากดั และ 2.บรษัิท โพลีเทคโนโลยี จ  ากดั 
ระยะเวลาของสญัญา : ภายใน 3 ปีนบัถดัจากวนัที่ ปตท. แจง้ใหเ้ขา้ด  าเนินงานหรอืภายในวงเงินคา่จา้ง 
วตัถปุระสงคแ์ละมลูคา่ของ
สญัญา 

: ผูว้า่จา้งตกลงจา้งผูร้บัจา้งเพ่ือปฏิบตัิการและบ ารุงรกัษาสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติโดยมีจ  านวน
สถานีและคา่จา้งตามที่ก  าหนดในสญัญา 

รายละเอียดที่ส  าคญั : 1.การจา่ยคา่จา้ง: ผูว้า่จา้งจะจา่ยคา่จา้งใหผู้ร้บัจา้งเป็นรายเดือน โดยจะจา่ยตามผลรวมคา่จา้ง
รายสถานีทีผู่ร้บัจา้งด  าเนินงานในเดือนนัน้ๆ เม่ือผูว้า่จา้งตรวจรบัและรบัมอบงานในวนัที่สง่มอบ
ถกูตอ้งครบถว้นแลว้ภายใน 15 วนัหลงัจากวนัรบัมอบงาน 
2. การท างาน : ผูร้บัจา้งจะจดัหาสิ่งชนิดดี ใชเ้ครือ่งมีดี และชา่งฝีมือดีเพื่อประกอบงานตามสญัญา
ใหแ้ลว้เสรจ็ ไดแ้ก่งานปฎบิตัิการประจ าวนั งานซอ่มบ ารุงเชิงป้องกนั งานซอ่มแซมแกไ้ขเครือ่งจกัร
และอปุกรณต์า่งๆ งานจดัหา จดัเก็บ บรหิารพสัด ุอะไหลเ่ครือ่งมือ และงานเอกสารอื่นๆ 

การผิดสัญญาและการบอก
เลิกสญัญา : 

1.ผูว้า่จา้งมีสิทธิบอกเลิกผูร้บัจา้ง เม่ือผูร้บัจา้งไมส่ามารถท างานใหแ้ลว้เสร็จในเวลาที่ก  าหนด หรอื
ลว่งก าหนดเวลา 
2.หากฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ผิดขอ้ตกลง อีกฝ่ายอาจบอกกลา่วเป็นลายลกัษณอ์กัษร 

ชื่อสญัญา : สญัญาจา้งปฏบิตัิการและบ ารุงรกัษาสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ พืน้ที่ ภมิูภาค 1 
วนัที่ลงนาม : 22 มีนาคม 2561 
ผูว้า่จา้ง : บรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ  ากดั 
ผูร้บัจา้ง : บรษัิท โพลีเทคโนโลยี จ  ากดั 
ระยะเวลาของสญัญา : 24 เดือน นบัจากวนัที่ 1 มกราคม 2562 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2563 หรอืจนกวา่ สญัญาของปตท.

เลขที่ 413002419 สิน้สดุลง 
วตัถปุระสงคแ์ละมลูคา่ของ
สญัญา 

: เพ่ือรบัจา้งปฏิบตัิงาน ปฏิบตัิการและบ ารุงรกัษาสถานีบรกิารก๊าซธรรมชาติ พืน้ที่ ภมิูภาค 1 ที่
กิจการคา้รว่มไดท้  ารว่มกบับรษัิท ปตท. ตามสญัญาของปตท.เลขที่ 4130002419 ภายใตว้งเงินไม่
เกินคา่จา้งตามที่ก  าหนดในสญัญา 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 3 หนา้ 4 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 
 
4. สญัญารบัเหมาก่อสรา้ง 

หมายเหต ุลกูคา้ไดท้  าการช าระเงินมดัจ ารอ้ยละ 25 ของมลูคา่สญัญาใหก้บั BIGGAS แลว้ในเดือนกรกฏาคม 2562 

 
บริษัท ไทย ไปป์ไลน ์เน็ตเวิรค์ จ ากดั 

 
1. รา่งสญัญาส าหรบัการเช่ือมตอ่ทอ่ขนสง่น า้มนัสว่นตอ่ขยายไปยงัภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศไทย (Draft Pipe 
Connection Agreement) 

  
2.รา่งสญัญาเชา่ที่ดิน (Draft Rental Agreement) 

การผิดสัญญาและการบอก
เลิกสญัญา 

: เหมือนสญัญาของปตท.เลขที่ 4130002419 

ชื่อสญัญา : บนัทกึความเขา้ใจ (Memorandum of understanding) 
วนัที่ลงนาม : 19 กรกฎาคม 2562 
ระหวา่ง : บรษัิท บิก๊แก๊ส เทคโนโลยี จ  ากดั กบัลกูคา้รายหนึ่ง 
ระยะเวลาของสญัญา : 1 สิงหาคม 2562 ถึง 1 มิถนุายน 2564 (วนัเริม่และสิน้สดุวนัก่อสรา้ง) 
วตัถปุระสงคแ์ละมลูคา่ของ
สญัญา 

: ก่อสรา้งแทงคเ์ก็บน า้ส  าหรบัเคมีภณัฑแ์ละเคมีอินทรยี ์ ไฮโดรคารบ์อน มลูคา่ประมาณ 
1,420,000,000 บาท 

การผิดสัญญาและการบอก
เลิกสญัญา 

: 
หากผูร้บัเหมาไมส่ามารถท าตามขอ้ตกลงในสญัญารบัเหมาก่อสรา้ง 

ชื่อสญัญา : สญัญาส าหรบัการเชื่อมตอ่ทอ่ขนสง่น า้มนัสว่นตอ่ขยายไปยงัภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของ
ประเทศไทย 

คูส่ญัญา : บรษัิท ไทย ไปป์ไลน ์เน็ตเวิรค์ จ  ากดั (“TPN”) 
บรษัิท ทอ่สง่ปิโตรเลียมไทย จ ากดั (“Thappline”) 

ระยะเวลาของสญัญา : สญัญามีอาย ุ20 ปี และสามารถตอ่อายไุดอี้กครัง้ละ 10 ปี โดยคูส่ญัญาแจง้เป็นลายลกัษณอ์กัษร
ลว่งหนา้ 12 เดือนก่อนวนัครบก าหนดอายสุญัญา   
ทัง้นี ้ สญัญาที่เก่ียวขอ้งจะมีการขยายอายไุปถึงชว่งเวลาเชน่เดียวกบัระยะเวลาของ Operating 
Service Agreement 

รายละเอียดที่ส  าคญั : - TPN เป็นผูส้รา้งทอ่น า้มนัสว่นตอ่ขยายจากจดุเชื่อมตอ่บรเิวณปลายทางคลงัน า้มนัสระบรุขีอง 
Thappline ที่อ  าเภอเสาไห ้จงัหวดัสระบรุ ีโดยมีจดุสิน้สดุที่อ  าเภอบา้นไผ่ จงัหวดัขอนแก่น  

- TPN ตกลงเป็นด าเนินการก่อสรา้งทอ่น า้มนัสระบรุี-ขอนแก่น รวมถึง สถานีสว่นตอ่ขยายจงัหวดั
สระบรุ ีเพ่ือเช่ือมตอ่กบัระบบของ Thappline โดยเป็นไปตามมาตรฐานทางวศิวกรรม 

การผิดสัญญาและการบอก
เลิกสญัญา 

: ถา้คู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไข ใหถื้อว่าฝ่ายนัดผิดสญัญา โดยคู่สญัญาที่ไดร้บั
ผลกระทบมีสิทธิที่จะใหคู้ส่ญัญาที่ไม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไขแกไ้ขการผิดสญัญาภายใน 60 วนั โดยถา้
คูส่ญัญานัน้ไมแ่กไ้ขการผิดเงื่อนไข คูส่ญัญาอีกฝ่ายสามารถบอกเลิกสญัญาได ้

ชื่อสญัญา : สญัญาเชา่ทีด่ิน 
คูส่ญัญา : บรษัิท ไทย ไปป์ไลน ์เน็ตเวิรค์ จ  ากดั (“ผูเ้ชา่”) 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 3 หนา้ 5 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 

3.รา่งสญัญาการบรหิารและจดัการ (Draft Operating Service Agreement) 

 หมายเหต:ุ รา่งสญัญาทัง้ 3 ฉบบั คาดวา่จะมีการลงนามภายในเดือนกนัยายน 2562 
 
 

บรษัิท ทอ่สง่ปิโตรเลียมไทย จ ากดั (“ผูใ้หเ้ชา่”) 
ระยะเวลาของสญัญา และ
การตอ่อายสุญัญา 

: -คูส่ญัญาตกลงใหก้ารเชา่ตามสญัญานีมี้ระยะเวลาการเชา่ตามสญัญานีมี้ก าหนด 20 ปี นบัแต่
วนัที่สญัญานีมี้ผลใชบ้งัคบัเป็นตน้ไปจนกวา่สญัญานีจ้ะสิน้สดุลงดว้ยเหตใุดๆ ตามที่สญัญานี้
ก าหนด 
-เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเชา่ตามอายสุญัญานีแ้ลว้ ผูใ้หเ้ชา่ตกลงใหค้  ามั่นวา่จะใหผู้้เชา่ได้
เชา่ที่ดินที่เชา่ตามสญัญานีต้อ่ไปไดอี้กในแตล่ะคราว ไมน่อ้ยกวา่คราวละ 10 ปี โดยผูเ้ชา่ตอ้งมี
หนงัสือแจง้ความจ านงลว่งหนา้ถึงผูใ้หเ้ชา่ไมน่อ้ยกวา่ 12 เดือน ก่อนวนัสิน้สดุระยะเวลาการเชา่ใน
แตล่ะคราวนัน้ดว้ย 

รายละเอียดที่ส  าคญั : ผูใ้หเ้ชา่ตกลงใหเ้ชา่และผูเ้ชา่ตกลงเชา่ที่ดินที่เชา่ตามที่ก  าหนดในสญัญา  เพ่ือประกอบกิจการใน
การรบัขนสง่น า้มนัทางทอ่โดยตอ่เช่ือมระบบทอ่ขนสง่น า้มนัจากคลงัน า้มนัสระบรุไีปยงัคลงัน า้มนั
ของผูเ้ชา่ซึง่ตัง้อยู ่ณ อ าเภอบา้นไผ่  จงัหวดัขอนแก่น 

การผิดสัญญาและการบอก
เลิกสญัญา 

: หากคู่สญัญาฝ่ายใดผิดนัดผิดสญัญาหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ใดขอ้หนึ่งในสญัญานีแ้ละหรือสญัญา
เก่ียวเน่ืองกัน  คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิบอกกลา่วโดยแจง้เป็นหนังสือเพ่ือใหฝ่้ายนัน้ปฏิบตัิตาม
สญัญาภายในเวลา 60 วนั นบัแตว่นัไดร้บัแจง้  หากคูส่ญัญาฝ่ายที่กระท าผิดมิไดด้  าเนินการตามที่
แจง้ไปภายในก าหนดเวลาของหนงัสือแจง้ดงักลา่ว  คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่งนัน้มีสิทธิบอกเลิกสญัญา
และเรยีกคา่เสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้ไดท้นัที   

ชื่อสญัญา : สญัญาบรหิารและจดัการ 
คูส่ญัญา : บรษัิท ไทย ไปป์ไลน ์เน็ตเวิรค์ จ  ากดั (“TPN”) 

บรษัิท ทอ่สง่ปิโตรเลียมไทย จ ากดั (“Thappline”) 
ระยะเวลาของสญัญา และ
การตอ่อายสุญัญา 

: -คูส่ญัญาตกลงใหส้ญัญานีมี้ระยะเวลามีก าหนด 20 ปี นบัแตว่นัทีส่ญัญานีมี้ผลใชบ้งัคบัเป็นตน้ไป 
และสญัญานีต้อ่ไปไดอี้กครัง้ละ 10 ปี โดย TPN ตอ้งมีหนงัสือแจง้ความจ านงลว่งหนา้ 12 เดือนถึง 
Thappline ก่อนวนัสิน้สดุสญัญา 

รายละเอียดที่ส  าคญั : 1. การเชื่อมตอ่ทอ่ขนสง่น า้มนัจากระบบของ Thappline   โดย TPN แตง่ตัง้ Thappline เป็น
ผูด้  าเนินการระบบทอ่ทางเดียวของระบบทอ่ภายใตส้ญัญาเชา่ทีด่ิน และสญัญาเช่ือมตอ่ทอ่
ขนสง่น า้มนั 

2.เพ่ือสง่มอบผลิตภณัฑใ์ด ๆ ตามที่คูส่ญัญาไดต้กลงรว่มกนัเพ่ือด าเนินการเป็นครัง้คราวและ
ภายใตว้ตัถปุระสงคข์องขอ้ตกลงนีจ้ากระบบของ Thappline เขา้สูร่ะบบทอ่ของ TPN 

3.เพ่ือจดัการและด าเนินการรวมถึงจดัหาก าลงัคนตามที่จ  าเป็นบรกิารบรหิารเก่ียวกบัการท างาน
ของระบบทอ่ 

4.TPN ด าเนินการตามที่ไดร้บัมอบหมายเพ่ือก าหนดเวลาและควบคมุการขนสง่ของน า้มนั  
การผิดสัญญาและการบอก
เลิกสญัญา 

: หากคู่สญัญาฝ่ายใดผิดนัดผิดสญัญาหรือไม่ปฏิบตัิตามขอ้ใดขอ้หนึ่งในสญัญานีแ้ละหรือสญัญา
เก่ียวเน่ืองกัน  คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิบอกกลา่วโดยแจง้เป็นหนังสือเพ่ือใหฝ่้ายนัน้ปฏิบตัิตาม
สญัญาภายในเวลา 30 วนั นบัแตว่นัไดร้บัแจง้  หากคูส่ญัญาฝ่ายที่กระท าผิดมิไดด้  าเนินการตามที่
แจง้ไปภายในก าหนดเวลาของหนงัสือแจง้ดงักลา่ว  คูส่ญัญาอีกฝ่ายหนึ่งนัน้มีสิทธิบอกเลิกสญัญา
และเรยีกคา่เสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้ไดท้นัที   



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 3 หนา้ 6 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

4.สญัญาสทิธิแหง่ทาง 

หมายเหต:ุ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ มีความเห็นวา่การก าหนดระยะเวลาของสญัญาจะเป็นไปในทางเดียวกนักบัโครงการของ บรษัิท ขนสง่
น า้มนัทางทอ่ จ  ากดั (“FPT”) ซึง่ท  าโครงการในลกัษณะเดยีวกบั TPN และจากประสบการณท์ีผ่่านมา บรษัิทที่มีการเชา่ที่กบักรมทางหลวงเชน่ 
ปตท. และ Thappline จะไดร้บัการตอ่อายสุญัญาอยา่งตอ่เน่ือง บรษัิทฯและที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจงึมีความเห็นวา่ไมน่่าจะมีความเสี่ยงใน
เรือ่งการตอ่อายขุองสญัญาสิทธิแหง่ทาง 
 

5.ใบเสนอราคาการดแูลบ ารุงรกัษา 
 ทางบรษัิท ไทย เอสเอชไอ คอรเ์ปอเรชั่นไดเ้สนอราคาคา่ตรวจสอบ บ ารุงรกัษา และเปลีย่นอปุกรณใ์หส้ามารถ
ใชไ้ดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพและปลอดภยัเพื่อสามารถด าเนินการไดเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดรฐั ราบรืน่และปลอดภยั โดยเสนอ
ราคาเป็นแบบเหมาจา่ยทกุๆ5 ปี 
 
ค่าบ ารุงรักษา 

(หน่วย: ลา้นบาท) 
รายละเอียด ปีที ่1-5 ปีที ่6-10 ปีที ่11-15 ปีที ่16-20 ปีที ่21-80 
ระบบทอ่และสถานีควบคมุแรงดนั 5 10 15 15 6.5 
สถานีเพ่ิมแรงดนัและสว่นตอ่ขยายคลงัน า้มนั 
จงัหวดัขอนแก่น 

6.12 10.3 15.45 25.6 10.5 

รวมราคาต่อปี 11.12 20.3 30.45 40.6 17 
 

ค่าเปลี่ยนอุปกรณห์รือระบบแบบใหญ่ 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

รายละเอียด ปีที ่1-5 ปีที ่6-10 ปีที ่11-15 ปีที ่16-20 ปีที ่21-80 
ระบบทอ่และสถานีควบคมุแรงดนั - 20 - 10 5 
สถานีเพ่ิมแรงดนัและสว่นตอ่ขยายคลงัน า้มนั 
จงัหวดัขอนแก่น 

- 20 - 70 33 

รวมราคาต่อปี - 40 - 80 38 
 
 

เลขที่สญัญา : คค06143/1875/7259 
คค06143/1876/7258 
คค06143/1877/7256 

คูส่ญัญา : บรษัิท ไทย ไปป์ไลน ์เน็ตเวิรค์ จ  ากดั (“TPN”) (ผูเ้ชา่) 
กรมทางหลวง(“ผูใ้หเ้ชา่”) 

ระยะเวลาของสญัญา และ
การตอ่อายสุญัญา 

: อา้งอิงจากค าสั่งกรมธนารกัษ ์ตามหลกัเกณฑก์ารก าหนดคา่ทดแทนการวางระบบขนสง่
ปิโตรเลียมทางทอ่ มีระยะเวลาการเชา่ 30 ปี  

รายละเอียดที่ส  าคญั : 1.ใหผู้เ้ชา่ ดนัทอ่หรอืขดุวางทอ่ขนสง่น า้มนัขนาด 16 นิว้ ดว้ยวิธี HDD หรอื Boring ใหร้ะดบัหลงั
ทอ่อยูล่กึจากผิวจราจร หรอืลกึกวา่ดินเดิม โดยหา่งจากแนวเขตทางหลวงตามที่ก  าหนด 

2.ในระหวา่งการด าเนินการก่อสรา้ง ตอ้งจดัใหน้ า้บรเิวณเขตทางหลวงระบายไดต้ามปกติ 
3.หากมีความจ าเป็นตอ้งรือ้ ยา้ย แกไ้ข ผูข้อจะตอ้งรบัผิดชอบคา่ใชจ้า่ยดงักลา่วตามที่กรมทาง
หลวงแจง้ 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 3 หนา้ 7 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

ค่าเพิ่มก าลังการส่งของระบบปีที่ 11 
รายละเอียด ราคา 

1. ติดตัง้ป๊ัมและระบบไฟฟา้ที่เก่ียวขอ้งขนาด 3.3 ที่สถานีสระบรุ ี
2. ก่อสรา้งขยายสถานี Block Valave No.4 และติดตัง้ชดุป๊ัมเพ่ิมอตัราการไหล (2x100%, flow=110m3/hr) 

425.41 ลา้นบาท 

 
บริษัท เจเอ็น เอ็นเนอรจ์ี คอรป์อเรชั่น จ ากดั 

3. สญัญาจดัตัง้สถานีบรกิารก๊าซ NGV 

 

ชื่อสญัญา : สญัญาจดัตัง้สถานีบรกิารและซือ้ขายก๊าซธรรมชาติส  าหรบัยานยนต ์(NGV) – สาขาแก่งคอย 
วนัที่ลงนาม : 26 มิถนุายน 2558 
ผูข้าย : บรษัิท ปตท. จ ากดั (มหาชน) 
ผูซ้ือ้ : บรษัิท เจเอ็น เอ็นเนอรย์ี คอรป์อเรชั่น จ  ากดั 
ระยะเวลาของสญัญา : 20 ปีนบัตัง้แตว่นัที่ระบใุนสญัญา  
วตัถปุระสงคข์องสญัญา : ผูข้ายมีความประสงคจ์ะขยายและพฒันาตลาดจ าหน่ายก๊าซส าหรบัยานยนต ์(NGV) 
รายละเอียดที่ส  าคญั : 1.สิทธิของผูซ้ือ้ : ผูซ้ือ้จะใชท้ี่ดินโฉนดเลขที่ 2451 เพ่ือด าเนินธุรกิจขายก๊าซธรรมชาติส  าหรบัยาน

ยนต ์(NGV) ณ บรเิวณถนนมิตรภาพ ต าบลบา้นป่า อ าเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบรุ ี
2.ปรมิาณการซือ้ก๊าซ : ตกลงจะซือ้ก๊าซจาก ปตท. ไมเ่กิน 1,800,000 กิโลกรมัตอ่เดือน 
3.การค านวณราคาก๊าซ : จะเป็นไปตามสตูรการค านวณของ ปตท. ดงันี ้
P = E – 1.80 โดยที่; 
P = ราคาก๊าซมีหน่วยเป็นบาทตอ่กิโลกรมั 
E = ราคาขายก๊าซมาตรฐานที่ ปตท. ก าหนดไวส้  าหรบัผูใ้ชบ้รกิาร ณ ทอ้งที่ใกลเ้คียงกบัสถานี
บรกิารก๊าซ มีหน่วยเป็นบาทตอ่กิโลกรมั 

การผิดสัญญาและการบอก
เลิกสญัญา 

: 1.สิน้สดุตามระยะเวลาของสญัญา 
2.เม่ือคูส่ญัญาตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
3.ในกรณีที่ผูผ้ลิตไมมี่ก๊าซธรรมชาติสง่ใหผู้ข้ายอีกตอ่ไปโดยจะผูซ้ือ้ก่อนลว่งหนา้ 180 วนั 
4.ในกรณีที่ผูซ้ือ้หยดุซือ้ก๊าซเป็นระยะเวลาเกินกวา่ 60 วนั 

ชือ่สญัญา : สญัญาจดัตัง้สถานีบรกิารและซือ้ขายก๊าซธรรมชาติส  าหรบัยานยนต ์(NGV) – สาขาน า้พอง 
วนัที่ลงนาม : 30 มิถนุายน 2558 
ผูข้าย : บรษัิท ปตท. จ ากดั (มหาชน) 
ผูซ้ือ้ : บรษัิท เจเอ็น เอ็นเนอรย์ี คอรป์อเรชั่น จ  ากดั 
ระยะเวลาของสญัญา : 20 ปีนบัตัง้แตว่นัที่ระบใุนสญัญา  
วตัถปุระสงคข์องสญัญา : ผูข้ายมีความประสงคจ์ะขยายและพฒันาตลาดจ าหน่ายก๊าซส าหรบัยานยนต ์(NGV) 
รายละเอียดที่ส  าคญั : 1.สิทธิของผูซ้ือ้ : ผูซ้ือ้จะใชท้ี่ดินโฉนดเลขที่ 37,045 41,881 และ 41,882 เพื่อด  าเนินธุรกิจขายก๊าซ

ธรรมชาติส  าหรบัยานยนต ์(NGV) ณ บรเิวณถนนมิตรภาพ ต าบลมว่งหวาน อ าเภอน า้พอง จงัหวดั
ขอนแก่น 
2.ปรมิาณการซือ้ก๊าซ : ตกลงจะซือ้ก๊าซจาก ปตท. ไมเ่กิน 1,800,000 กิโลกรมัตอ่เดือน 
3.การค านวณราคาก๊าซ : จะเป็นไปตามสตูรการค านวณของ ปตท. ดงันี ้
P = E – 1.80 โดยที่; 
P = ราคาก๊าซมีหน่วยเป็นบาทตอ่กิโลกรมั 



 ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัรายการไดม้าซึง่สินทรพัย ์
และรายการที่เก่ียวโยงกนัของบรษัิท เพาเวอร ์โซลชูั่น เทคโนโลยี จ  ากดั (มหาชน) 

 

                 - เอกสารแนบ 3 หนา้ 8 - บริษัท ออพทเ์อเชีย แคปิตอล จ ากดั   

 

E = ราคาขายก๊าซมาตรฐานที่ ปตท. ก าหนดไวส้  าหรบัผูใ้ชบ้รกิาร ณ ทอ้งที่ใกลเ้คียงกบัสถานี
บรกิารก๊าซ มีหน่วยเป็นบาทตอ่กิโลกรมั 

การผิดสัญญาและการบอก
เลิกสญัญา 

: 1.สิน้สดุตามระยะเวลาของสญัญา 
2.เม่ือคูส่ญัญาตกลงรว่มกนัเป็นลายลกัษณอ์กัษร 
3.ในกรณีที่ผูผ้ลิตไมมี่ก๊าซธรรมชาติสง่ใหผู้ข้ายอีกตอ่ไปโดยจะผูซ้ือ้ก่อนลว่งหนา้ 180 วนั 
4.ในกรณีที่ผูซ้ือ้หยดุซือ้ก๊าซเป็นระยะเวลาเกินกวา่ 60 วนั 


