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เอกสารแนบ 4 รายละเอียดเก่ียวกบัรายการประเมินราคาทรพัยสิ์น 
 
ในปี 2563 บรษิทั ปิยะชำต ิจ ำกดั ได้น ำอำคำรพำณิชย์จ ำนวน 3 คูหำ ให้ลูกคำ้ท ำสญัญำเช่ำเป็นระยะเวลำ 3 ปี ซึ่งเดมิอำคำร
ทัง้หมดรบัรู้ภำยใต้โครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อให้เช่ำภำยใต้สญัญำเช่ำทำงกำรเงนิ โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อขำยและวดั
มูลค่ำด้วยรำคำทุนหรอืมูลค่ำสุทธทิี่จะได้รบัแล้วแต่มูลค่ำใดจะต ่ำกว่ำ ด้วยรำคำ 14.27 ล้ำนบำท เมื่อเปลี่ยนวตัถุประสงค์ของ
อำคำรพำณิชย ์3 คูหำเป็นอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนเพื่อกำรหำประโยชน์จำกรำยไดค้่ำเช่ำตำมสญัญำ โดยมรีำยงำนจำกผู้
ประเมนิอสิระเกี่ยวกบักำรประเมนิมูลค่ำยุตธิรรมเป็นจ ำนวนเงนิ 18.90 ล้ำนบำท ท ำใหบ้รษิทัมกี ำไรจำกกำรโอนสนิทรพัยเ์ป็น
จ ำนวนเงนิ 4.63 ลำ้นบำท และ ณ สิน้ปี 2563 บรษิทัและบรษิทัยอ่ยไดท้บทวนมูลค่ำยตุธิรรมจำกอำคำรพำณิชยท์ัง้หมดทีท่ี่รบัรู้
เป็นอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนจ ำนวน 15 คหูำ และไดร้บัรูข้ำดทุนจำกมลูคำ่ยตุธิรรมลดลงจ ำนวน 8.80 ลำ้นบำท 
 
ในปี 2562 บรษิทั เกยีรท์ู คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัยอ่ยไดเ้ขำ้ลงทุนใน บรษิทั มติรำ คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั โดยเขำ้ซื้อ หุ้น
สำมญัในบรษิทั มติรำ คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั จ ำนวน 1,368,304 หุน้ มูลค่ำที่ตรำไว ้หุน้ละ 100 บำท คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 52.63 
ของจ ำนวนหุน้ที่ช ำระแล้ว จำกผู้ขำยซึ่งเป็นบุคคลที่ไม่เกี่ยวขอ้งกนั โดยกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวเป็นผลใหบ้รษิทัไดม้ำซึ่งหุ้น
ของบรษิทั มติรำ คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั จ ำนวน 52.63% ซึ่งบรษิทัด ำเนินธุรกิจกำรถือหุ้นทัง้ทำงตรงและทำงอ้อมในบรษิทั พีจ ี
แอนด ์ซี 5714 จ ำกดัในสดัส่วน 99% ซึ่งประกอบธุรกิจโรงไฟฟ้ำจำกเชื้อเพลิงขยะอุตสำหกรรม ตัง้อยู่ที่ นิคมอุตสำหกรรมสห
รตันนคร จงัหวดัพระนครศรอียุธยำ โดยเป็นโรงไฟฟ้ำ ระบบพำสม่ำ แก๊สสฟิิเคชัน่ ในกำรเผำและผลิตไฟฟ้ำ ก ำลงัในกำรผลิต
ไฟฟ้ำทัง้สิ้น 3 MW และสำมำรถก ำจดัขยะไดสู้งสุดถึง 60 ตนัต่อวนั และสำมำรถขยำยธุรกจิเป็นสถำนที่ก ำจดัขยะอุตสำหกรรม
ต่อไป ซึ่งทำงกำรไฟฟ้ำจะเป็นผู้รบัซื้อไฟฟ้ำพเิศษจำกขยะอุตสำหกรรมในรูปแบบ Feed-in Tariff (FiT) และบรษิทั มติรำ คอร์
ปอเรชัน่ จ ำกดั ไดถ้อืหุ้นในบรษิทั ถงั คอรโ์ปเรชัน่ จ ำกดั ในสดัส่วน 99% เช่นกนั เพื่อด ำเนินกจิกำรโรงงำนคดัแยกขยะมูลฝอย
และโรงผลิต RDF ประกอบธุรกิจแปรสภำพขยะเป็นวัสดุรีไซเคิลและเชื้อ เพลิง RDF ตัง้อยู่ที่ อ ำเภออุทัย จังหวัด
พระนครศรอียุธยำ สำมำรถก ำจดัขยะอุตสำหกรรมและขยะชุมชน ดว้ยกำรคดัแยกและแปรสภำพโดยขำยวสัดจุำกกำรด ำเนินกำร 
มกี ำลงัในกำรด ำเนินกำรเตม็ก ำลงักำรผลิต 300 ตนัต่อวนั ซึ่งเป็นธุรกิจที่เกี่ยวเน่ืองและต่อเน่ืองซึ่งกนัและกนัในกำรส่งวตัถุดบิ
ใหก้บัโรงไฟฟ้ำในกำรผลติกระแสไฟฟ้ำ โดยก ำหนดมลูคำ่ตอบแทนจำกกำรซือ้หุน้เป็นจ ำนวนรวมไมเ่กนิ 291 ลำ้นบำท 
 
บรษิทัไดป้ระเมนิมูลค่ำยุติธรรมของสนิทรพัยท์ี่ได้รบัโอนจำกกำรซื้อธุรกจิของบรษิทั มติรำ คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั โดยไดแ้ต่งตัง้ผู้
ประเมนิรำคำอสิระภำยนอกซึ่งไดร้บักำรรบัรองจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์(SEC) ซึ่งได้
ประเมนิมูลค่ำยุติธรรมของสนิทรพัย์ที่ระบุได้ โดยพิจำรณำวดัมูลค่ำของสนิทรพัยแ์ละค ำนึงถึงควำมเป็นไปได้ที่กลุ่มกิจกำรจะ
ได้รบัประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจำกสนิทรพัย์อย่ำงน่ำเชื่อถือ พบว่ำสนิทรพัย์ที่ระบุได้แต่ละรำยกำรไม่มคีวำมแตกต่ำงอย่ำงเป็น
นยัส ำคญัระหวำ่งมลูคำ่ตำมบญัชแีละมลูคำ่ยตุธิรรม ณ วนัทีซ่ือ้กจิกำร ยกเวน้รำยกำรสนิทรพัยด์งัต่อไปน้ี 
 
ทีด่นิ อำคำรและอุปกรณ์ 
มูลค่ำยุติธรรมของที่ดนิอำคำรและอุปกรณ์ดงักล่ำวพจิำรณำตำมวธิตี้นทุน (Cost Approach) อ้ำงอิงตำมต้นทุนเปลี่ยนแทน ณ 
ปจัจุบนั (Current Replacement Cost) โดยประมำณมูลค่ำตำมระยะเวลำคงเหลือของอำยุกำรให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกจิของแต่
ละสนิทรพัยแ์ต่ละประเภทที่มลีกัษณะกำรใชง้ำนคลำ้ยคลงึกนั โดยตำมวธิปีระเมนิดงักล่ำวพบว่ำมมีลูค่ำยตุธิรรมของสว่นปรบัปรุง
อำคำรและอุปกรณ์สงูกวำ่มลูคำ่ตำมบญัชเีป็นจ ำนวน 8 ลำ้นบำท 
   
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 
มลูคำ่ยตุธิรรมของสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตนที่ไดจ้ำกกำรรบัโอนจำกกำรซื้อธรุกจิ ไดแ้ก่ สญัญำซือ้ขำยไฟฟ้ำ (PPA) กบักำรไฟฟ้ำส่วน
ภูมภิำค (กฟภ.) มูลค่ำ 192 ล้ำนบำท ที่ก ำลงักำรผลิตตำมสญัญำ 2.5 เมกกะวตัต์ เป็นระยะเวลำ 20 ปี คือ โดย บรษิทั พีจ ี
แอนด์ ซี 5714 จ ำกดั คำดว่ำจะเริม่จ ำหน่ำยไฟฟ้ำเชิงพำณิชย์ (COD) ได้ตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม 2563 ถึง วนัที่ 31 ธนัวำคม 
2582 ซึ่งเป็นวนัสิน้สุดสญัญำ รวมถงึขอ้ตกลงกำรขำยเชื่อเพลงิขยะ (RDF) ใหแ้ก่ บรษิทั พจี ีแอนด ์ซ ี5714 จ ำกดั โดย บรษิทั 
ถงั คอรโ์ปเรชัน่ จ ำกดั ซึ่งมีรำยได้จำกกำรรบัคดัแยกขยะและผลิต RDF มูลค่ำ 255 ล้ำนบำทโดยมีระยะเวลำประมำณ 21 ปี 
สิน้สดุระยะเวลำวนัที ่31 ธนัวำคม 2582 ซึง่เป็นวนัสิน้สดุสญัญำ PPA ของบรษิทั พจี ีแอนด ์ซ ี5714 จ ำกดั   
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บรษิทั ปิยะชำติ จ ำกดั ได้น ำอำคำรพำณิชยจ์ ำนวน 4 คูหำ ใหลู้กคำ้ท ำสญัญำเช่ำเป็นระยะเวลำ 3 ปี ซึ่งเดมิอำคำรทัง้หมดรบัรู้
ภำยใตโ้ครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อใหเ้ช่ำภำยใต้สญัญำเช่ำทำงกำรเงนิโดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อขำยและวดัมลูคำ่ดว้ยรำคำ
ทุนหรอืมูลค่ำสุทธทิี่จะไดร้บัแล้วแต่มูลค่ำใดจะต ่ำกว่ำ ด้วยรำคำ 33.85 ล้ำนบำท เมื่อเปลี่ยนวตัถุประสงคข์องอำคำรพำณิชย ์4 
คูหำเป็นอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุนเพื่อกำรหำประโยชน์จำกรำยได้ค่ำเช่ำตำมสญัญำ โดยมีรำยงำนจำกผู้ประเมินอิสระ
เกีย่วกบักำรประเมนิมลูคำ่ยุตธิรรมเป็นจ ำนวนเงนิ 39.40 ลำ้นบำท ท ำใหบ้รษิทัมกี ำไรจำกกำรโอนสนิทรพัยเ์ป็นจ ำนวนเงนิ 5.55 
ลำ้นบำท 
 
ณ 31 ธนัวำคม 2562 บรษิทั ทดีบับลวิแซด คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ บรษิทั ปิยะชำต ิจ ำกดั น ำอำคำรพำณิชยซ์ึ่งเป็น
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนที่เคยประเมนิรำคำไวมู้ลค่ำ 111.10 ล้ำนบำท ประเมนิรำคำใหม่โดยมรีำยงำนจำกผูป้ระเมนิอสิระ
เกีย่วกบักำรประเมนิมูลคำ่ยตุธิรรมเป็นจ ำนวนเงนิ 104.80 ลำ้นบำท ท ำใหบ้รษิทัมผีลขำดทุนจำกกำรประเมนิมูลค่ำสนิทรพัยเ์ป็น
จ ำนวนเงนิ 6.20 ลำ้นบำท 
 
ปี 2561 บรษิทั ทดีบับลวิแซด คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) ไดเ้ช่ำอสงัหำรมิทรพัยภ์ำยใต้สญัญำเช่ำทำงกำรเงนิจำกบรษิทั ปิยะ
ชำต ิจ ำกดั ส ำหรบัอำคำรเลขที่ 269 ถนนรชัดำภเิษก แขวงรชัดำภเิษก เขตดนิแดง กรุงเทพมหำนคร มอีำยสุญัญำ 14 ปี สิน้สุด
วนัที่ 31 กรกฎำคม 2574 เป็นอำคำรส ำนักงำน โดยมรีำยงำนจำกผูป้ระเมนิอสิระเกี่ยวกบักำรประเมนิมูลค่ำยตุธิรรมเป็นจ ำนวน
เงนิ 74.00 ลำ้นบำท 
 
บรษิทั ทดีบับลวิแซด คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ บริษทั ปิยะชำต ิจ ำกดั ไดน้ ำอำคำรพำณิชยจ์ ำนวน 3 คหูำ ใหลู้กคำ้ท ำ
สญัญำเช่ำเป็นระยะเวลำ 3 ปี ซึ่งเดมิอำคำรทัง้หมดรบัรูภ้ำยใต้โครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อใหเ้ช่ำภำยใต้สญัญำเช่ำทำง
กำรเงนิโดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อขำยและวดัมลูค่ำดว้ยรำคำทุนหรอืมูลค่ำสทุธทิี่จะไดร้ ับแล้วแต่มูลค่ำใดจะต ่ำกว่ำ ดว้ยรำคำ 17.93 
ล้ำนบำท เมื่อเปลี่ยนวตัถุประสงคข์องอำคำรพำณิชย์เป็นอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนเพื่อกำรหำประโยชน์จำกรำยได้ค่ำเช่ำ
ตำมสญัญำ โดยมรีำยงำนจำกผู้ประเมนิอิสระเกี่ยวกบักำรประเมนิมูลค่ำยุติธรรมเป็นจ ำนวนเงนิ 24.2 ล้ำนบำท ท ำให้ บรษิทัมี
ก ำไรจำกกำรโอนสนิทรพัยเ์ป็นจ ำนวนเงนิ 6.27 ลำ้นบำท 


