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ค าย่อ ชื่อเต็ม 
บรษิัทฯ หรือ TCC บรษิัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน)  
กลุ่มบรษิัทฯ TCC และบรษิัทในเครือ 
ชยั แอสเซท หรือ CHAI บรษิัท ชยั แอสเซท จ ำกดั 
ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออตุสำหกรรม หรือ Far East บรษิัท ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออตุสำหกรรม จ ำกดั 
บรทิำเนีย หรือ BRI บรษิัท บรทิำเนีย จ ำกดั (มหำชน) 
นำยมั่นสิน หรือ MS นำยมั่นสิน ชยัวิกรยั 
นำยกิตติศกัดิ ์หรือ KS นำยกิตติศกัดิ์ ชยัวิกรยั 
BRI SPV 10 บรษิัท บรทิำเนีย เอสพีวี 10 จ ำกดั    
BRI SPV 11 บรษิัท บรทิำเนีย เอสพีวี 11 จ ำกดั    
BRI SPV 12 บรษิัท บรทิำเนีย เอสพีวี 12 จ ำกดั    
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ หรือ IFA บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ำกดั 
ตลำดหลกัทรพัยฯ์ ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ส ำนกังำน ก.ล.ต. ส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์
ประกำศรำยกำรได้มำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง
สินทรพัย ์

ประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนที่  ทจ. 20/2551 เรื่อง 
หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรท่ีมีนยัส ำคญัที่เขำ้ข่ำยเป็นกำรไดม้ำหรือ
จ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์น และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย เรื่อง  กำรเปิดเผยข้อมูลและกำรปฏิบัติกำรของ
บรษิัทจดทะเบียนในกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 
(รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม)  

ประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน ที่  ทจ. 21/2551 เรื่อง
หลักเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน (รวมทั้งที่ไดม้ีกำรแกไ้ข
เพิ่มเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย เรื่องกำรเปิดเผยขอ้มลูและกำรปฏิบตัิกำรของบริษัทจดทะเบียน
ในรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่ไดม้ีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม)  

ผูป้ระเมินรำคำอิสระ ผูป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดร้บักำรอนมุตัิโดย ส ำนกังำน ก.ล.ต. ซึ่งไดแ้ก่ 
บริษัท เอ็น แอนด์ เอ แอพไพรซัล จ ำกัด  และ บริษัท เอส. แอล. 
สแตนดำรด์ แอพไพรซลั จ ำกดั 

NAA บรษิัท เอ็น แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ำกดั 
SL บรษิัท เอส. แอล. สแตนดำรด์ แอพไพรซลั จ ำกดั 
ตลำดฯ ธุรกิจตลำดคำ้ส่งสินคำ้เกษตรแนวใหม่ ในฐำนะศูนยก์ลำงกำรคำ้ส่ง

ผลิตผลทำงกำรเกษตรและผลิตผลทำงกำรเกษตรแปรรูปแบบครบ
วงจร ภำยในและระหว่ำงประเทศ ที่ไดร้บักำรยอมรบัในระดับสำกล 
ภำยใตช้ื่อโครงกำรตลำดนครชยัศรี 
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ค าย่อ ชื่อเต็ม 
ที่ดินภำรยทรพัย ์ ที่ดินของ ชยั แอสเซท จ ำนวน 10 โฉนด แบ่งเป็น ที่ดินส่วนที่ 1 พืน้ที่

บำงส่วนของที่ดิน 3 โฉนด เลขที่ 1153, 3891 และ 76550 และ ท่ีดิน
ส่วนที่ 2 พืน้ที่บำงส่วนของที่ดิน 7 โฉนดที่ดินเลขที่ 1158, 12102, 
12203, 15281, 18326, 43952, 43953 ตัง้อยู่ที่ต  ำบลบำงแกว้ อ ำเภอ
นครชยัศรี จงัหวดันครปฐม 
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เรียน ท่ำนผูถื้อหุน้ 
 บรษิัท ไทยแคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) 
 
เรื่อง ควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเก่ียวกบัรำยกำรไดม้ำและจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 
 
ดว้ยที่ประชมุคณะกรรมกำรบรษิัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) (“บรษิัทฯ”) ครัง้ที่ 5/2566 ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 
6 พฤศจิกำยน 2566 ไดม้ีมติส ำคญัเก่ียวกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำและจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์และรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัของ
บรษิัทย่อย และกำรเรียกประชมุวิสำมญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2566 ซึ่งสรุปไดด้งัต่อไปนี ้
 
1. การเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคก์ารใช้ทีด่ินของบริษัทย่อย 

 
อนมุตัิใหบ้รษิัท ชยั แอสเซท จ ำกดั (“ชยั แอสเซท”) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ ซึ่งบรษิัทฯ ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 
100.00 ของทนุจดทะเบียนของชยั แอสเซท เปล่ียนแปลงวตัถปุระสงคก์ำรใชท้ี่ดินเพื่อใหส้อดคลอ้งกบักำรโอกำสทำง
ธุรกิจในปัจจบุนั โดยจำกเดิมซึ่งที่ประชมุคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครัง้ที่ 3/2560 ซึ่งประชมุเมื่อวนัที่ 17 เมษำยน 2560 
และที่ประชุมวิสำมญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2560 ของบริษัทฯ ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 29 มิถุนำยน 2560 ไดม้ีมติอนุมตัิใหช้ยั  
แอสเซท เขำ้ซือ้ที่ดินจ ำนวน 20 โฉนด โดยมีเนือ้ที่ดินรวมประมำณ 106 ไร่ 1 งำน 32 ตำรำงวำ พรอ้มส่ิงปลกูสรำ้ง
จ ำนวน 11 หลงั จำกบริษัท ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม จ ำกัด (“ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม”) โดยมีเงื่อนไขและ
ข้อก ำหนดปรำกฏตำมสัญญำจะซือ้จะขำยที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรำ้ง ระหว่ำง ชัย แอสเซท และฟำรอ์ีสท์ป่ันทอ
อุตสำหกรรม ฉบับลงวันที่ 19 เมษำยน 2560 เพื่อน ำที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรำ้งดังกล่ำวมำด ำเนินธุรกิจตลำดคำ้ส่ง
สินคำ้เกษตรแนวใหม่ ในฐำนะศนูยก์ลำงกำรคำ้ส่งผลิตผลทำงกำรเกษตรและผลิตผลทำงกำรเกษตรแปรรูปแบบครบ
วงจร ภำยในและระหว่ำงประเทศ ที่ไดร้บักำรยอมรบัในระดบัสำกล ภำยใตช้ื่อโครงกำรตลำดนครชยัศรี ( “ตลำดฯ”) 
และสืบเนื่องจำกผลกระทบของสถำนกำรณก์ำรแพร่ระบำดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 (COVID-19) ซึ่งท ำให้
บริษัทฯ ไดม้ีโอกำสทบทวนแผนกำรพฒันำโครงกำรตลำดฯ บนที่ดินของชยั แอสเซท อีกครัง้หนึ่ง โดยบริษัทฯ เห็นว่ำ
ควำมเส่ียงของกำรด ำเนินธุรกิจตลำดฯ และโอกำสทำงธุรกิจไดม้ีกำรเปล่ียนแปลงไปจำกเดิมที่เคยไดร้บักำรอนุมัติ
จำกที่ประชุมคณะกรรมกำรและที่ประชมุผูถื้อหุน้ เช่น (1) ควำมตอ้งกำรและพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่เปล่ียนไป (2) 
ชยั แอสเซท ตอ้งใชร้ะยะเวลำในกำรสรรหำผูเ้ชี่ยวชำญและผูท้ี่มีประสบกำรณเ์ขำ้มำช่วยบรหิำรธุรกิจตลำดฯ (3) กำร
เขำ้ลงทุนในธุรกิจตลำดฯ ส่งผลให ้ชัย แอสเซท มีภำระในกำรจดัหำแหล่งเงินทุนเพิ่มเติม และ (4) ธุรกิจตลำดฯ มี
ระยะเวลำกำรคืนทุนค่อนขำ้งนำน ดงันัน้ บริษัทฯ จึงเห็นควรใหช้ะลอกำรพฒันำโครงกำรตลำดฯ และพิจำรณำกำร
เขำ้ลงทุนในธุรกิจอื่นๆ ซึ่งคำดว่ำจะสรำ้งผลตอบแทนที่ดีไดเ้พิ่มเติม โดยค ำนึงถึงประโยชนข์องชยั แอสเซท บริษัท
และผูถื้อหุน้เป็นส ำคญั ทัง้นี ้จำกกำรพิจำรณำโอกำสทำงธุรกิจที่ไดร้บัขอ้เสนอมำ กำรจ ำหน่ำยที่ดินของชยั แอสเซท 
บำงส่วนใหแ้ก่บริษัทผูส้นใจซือ้ที่ดิน และกำรรว่มลงทุนในบรษิัทผูส้นใจซือ้ที่ดินดงักล่ำว ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท 
บริทำเนีย จ ำกัด (มหำชน)  (“BRI”) ซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจที่มีประสบกำรณ์กำรพัฒนำและบริหำรจัดกำร
อสงัหำริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อำศยัแนวรำบ เพื่อพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทหมู่บำ้นจดัสรร จะเป็นไป
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เพื่อประโยชน์ของชัย แอสเซท บริษัทฯ รวมถึงผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ และอนุมัติให้เสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อ
พิจำรณำอนมุตัิต่อไป  

 
2. การจ าหน่ายทรัพยส์ินที่จะขายให้ BRI SPV 10 ให้แก่ BRI SPV 10 และทรัพยส์ินที่จะขายให้ BRI SPV 11 

ให้แก่ BRI SPV 11 
 

2.1 อนุมัติให้ ชัย แอสเซท จ าหน่ายทรัพยส์ินทีจ่ะขายให้ BRI SPV 10 ให้แก่ BRI SPV 10 ซ่ึงเป็นบุคคลทีเ่กี่ยว
โยงกัน 
 
รำยละเอียด 
อนมุตัิให ้ชยั แอสเซท ขำยที่ดินใหแ้ก่บรษิัท บรทิำเนีย เอสพีวี 10 จ ำกดั (“BRI SPV 10”) จ ำนวน 11 โฉนด ซึ่งตัง้อยูท่ี่
ต  ำบลบำงแกว้ อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม โดยมีเนือ้ที่ดินที่จะขำยรวมประมำณ 38 ไร ่3 งำน 11.26 ตำรำงวำ 
หรือ 15,511.26 ตำรำงวำ (“ทรพัยสิ์นที่จะขำยให้ BRI SPV 10”) ในรำคำ 217,157,640 (สองรอ้ยสิบเจ็ดลำ้นหนึ่ง
แสนหำ้หมื่นเจ็ดพันหกรอ้ยส่ีสิบ) บำท โดยรำคำดังกล่ำวเป็นรำคำเบ็ดเสร็จซึ่งรวมถึงค่ำธรรมเนียมรำชกำร ภำษี 
ตลอดจนค่ำใชจ้่ำย หรือค่ำฤชำธรรมเนียมใด ๆ แลว้ เวน้แต่ ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิซึ่งชยั แอส
เซท และ BRI SPV 10 ตกลงรับผิดชอบร่วมกันคนละครึ่ง ในกำรนี ้ BRI SPV 10 ประสงค์จะพัฒนำโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทหมู่บำ้นจดัสรรประเภทบำ้นเดี่ยว ในชื่อโครงกำรบรทิำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศรี (“โครงกำรบริ
ทำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศรี”) บนที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 ดงักล่ำวต่อไป 
 
ในกำรนี ้ชยั แอสเซท และ BRI SPV 10 ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินเพื่อก ำหนดเงื่อนไขที่ส  ำคญัเก่ียวกบักำรซือ้
ขำยทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 10 (“สญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินกบั BRI SPV 10”) ซึ่งไดก้ ำหนดเงื่อนไขบงัคบัก่อน
ในกำรโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 10 ใหแ้ก่ BRI SPV 10 ดงันี ้
 
(1) กำรมีผลใช้บังคับของสัญญำร่วมทุนส ำหรับโครงกำรบริทำเนีย เพชรเกษม-นครชัยศรี ฉบับลงวันที่  30 

มิถุนำยน 2566 ระหว่ำง BRI นำยกิตติศักดิ์ ชัยวิกรยั (“นำยกิตติศักดิ์”) และ BRI SPV 10 (“สัญญำร่วมทุน
ส ำหรบัโครงกำรบรทิำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศรี”)  

(2) ชยั แอสเซท ไดด้  ำเนินกำรรงัวดัสอบเขตและแบ่งแยกโฉนดที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 แลว้เสรจ็ โดยที่หำก
ปรำกฏว่ำเนือ้ที่ที่ดินจำกกำรรงัวดัสอบเขตและแบ่งแยกโฉนดที่ดินมีจ ำนวนมำกกว่ำหรือมีจ ำนวนลดนอ้ยลง
กว่ำจ ำนวนเนือ้ที่ที่ประสงคจ์ะขำยตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินกับ BRI SPV 10 ชยั แอสเซท 
และ BRI SPV 10 ตกลงจะซือ้จะขำยที่ดินตำมเนือ้ที่ที่ดินที่รงัวดัไดใ้หม่ ในรำคำตำรำงวำละ 14,000 (หนึ่ง
หมื่นส่ีพนั) บำท  

(3) กำรไดร้บัอนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชุมคณะกรรมกำรของบริษัทฯ และ/หรือ ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของ
บริษัทฯ ตำมสัญญำจะซือ้จะขำยที่ดินกับ BRI SPV 10 รวมถึงสัญญำที่เก่ียวขอ้งของโครงกำรไบรตัน เพชร
เกษม-นครชยัศรี และสญัญำที่เก่ียวขอ้งของโครงกำรไบรตนั ทำวน ์เพชรเกษม-นครชยัศรี เรียบรอ้ยแลว้ 

(4) เงื่อนไขอื่นใดตำมที่คู่สญัญำจะไดต้กลงก ำหนดรว่มกนั 
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โดยภำยหลงัจำกท่ีเงื่อนไขบงัคบัก่อนในกำรโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 10 ใหแ้ก่ BRI SPV 10 
ส ำเรจ็ครบถว้น และ BRI SPV 10 ไดช้ ำระรำคำซือ้ขำยทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 10 ใหแ้ก่ชยั แอสเซท ครบถว้น
แลว้นัน้ ชยั แอสเซท และ BRI SPV 10 จะด ำเนินกำรโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 10 ใหแ้ก่ BRI 
SPV 10 ภำยในวนัท่ี 31 ธันวำคม 2566 หรือวนัอื่นใดตำมที่ทัง้สองฝ่ำยจะไดต้กลงรว่มกนัต่อไป  
 
ลกัษณะรำยกำร 
กำรที่ ชยั แอสเซท จะด ำเนินกำรจ ำหน่ำยทรพัยสิ์นที่จะขำยให ้BRI SPV 10 ใหแ้ก่ BRI SPV 10 ถือเป็นกำรจ ำหน่ำย
ไปซึ่งสินทรพัยข์องชยั แอสเซท ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ ดงันัน้ กำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 
10 ใหแ้ก่ BRI SPV 10 ดงักล่ำวจึงถือเป็นรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยต์ำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทนุ
ที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรที่มีนยัส ำคญัที่เขำ้ข่ำยเป็นกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์น 
ลงวนัที่ 31 สิงหำคม 2551 (รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มลูและกำรปฏิบตัิกำรของบริษัทจดทะเบียนในกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 
2547 ลงวนัท่ี 29 ตลุำคม 2547 (รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย”์) โดย
เมื่อพิจำรณำขนำดของรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 10 ใหแ้ก่ BRI SPV 10 โดยค ำนวณตำม
เกณฑใ์นประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์พบว่ำขนำดของรำยกำรมีมลูค่ำสงูสดุเมื่อค ำนวณตำมเกณฑ์
มูลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนที่ไดร้บัเมื่อเปรียบเทียบกับมลูค่ำของสินทรพัยร์วมของบริษัทและบริษัทย่อย โดยมูลค่ำ
ขนำดรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพยสิ์นที่จะขำยให้ BRI SPV 10 ให้แก่ BRI SPV 10 คิดเป็นรอ้ยละ 13.38 (อ้ำงอิง
ขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวม ฉบบัสอบทำน ของบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566)  
 
นอกจำกนี ้กำรเขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 10 ระหว่ำง ชยั แอสเซท กบั BRI SPV 10 
ดงักล่ำวยงัถือเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกนำยกิตติศกัดิ์ ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบริษัทฯ เป็นผูถื้อ
หุน้รำยใหญ่ใน BRI SPV 10 โดยนำยกิตติศกัดิ์ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 10 
เมื่อ BRI SPV 10 เป็นนิติบุคคลที่มีผูถื้อหุน้รำยใหญ่ซึ่งเป็นกรรมกำรของบริษัทจดทะเบียน จึงส่งผลให ้BRI SPV 10 
เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจึงถือเป็นกำรเขำ้ท ำรำยกำรระหว่ำงบรษิทัยอ่ย
ของบริษัทจดทะเบียนกับนิติบุคคลที่มีผูถื้อหุน้รำยใหญ่เป็นกรรมกำรของบริษัทจดทะเบียน ซึ่งถือเป็นรำยกำรท่ีเก่ียว
โยงกันตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน 
ลงวนัที่ 31 สิงหำคม 2551 (รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มลูและกำรปฏิบตัิกำรของบรษิัทจดทะเบียนในรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัท่ี 19 
พฤศจิกำยน 2546 (รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั”) ซึ่งเมื่อค ำนวณมลูค่ำของรำยกำร
ที่เก่ียวโยงกันตำมมูลค่ำสูงสุดของส่ิงตอบแทน ขนำดรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพยสิ์นที่จะขำยให้ BRI SPV 10 
ระหว่ำง ชยั แอสเซท กบั BRI SPV 10 ดงักล่ำวจะคิดเป็นรอ้ยละ 20.47 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัทฯ 
(อำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวม ฉบบัสอบทำน ของบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566)  
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2.2 อนุมัติให้ ชัย แอสเซท จ าหน่ายทรัพยส์ินทีจ่ะขายให้ BRI SPV 11 ให้แก่ BRI SPV 11 ซ่ึงเป็นบุคคลทีเ่กี่ยว
โยงกัน 

 
รำยละเอียด 
อนุมตัิให ้ชยั แอสเซท ขำยที่ดินใหแ้ก่บริษัท บริทำเนีย เอสพีวี 11 จ ำกัด (“BRI SPV 11”) จ ำนวน 8 โฉนด ซึ่งตัง้อยู่ที่
ต  ำบลบำงแกว้ อ ำเภอนครชยัศรี จังหวัดนครปฐม โดยมีเนือ้ที่ดินที่จะขำยรวมประมำณ 12 ไร่ 3 งำน 25 ตำรำงวำ 
หรือ 5,125.4 ตำรำงวำ (“ทรพัยสิ์นที่จะขำยให้ BRI SPV 11”) ในรำคำ 64,067,500 (หกสิบส่ีลำ้นหกหมื่นเจ็ดพนัหำ้
รอ้ย) บำท โดยรำคำดงักล่ำวเป็นรำคำเบ็ดเสร็จซึ่งรวมถึงค่ำธรรมเนียมรำชกำร ภำษี ตลอดจนค่ำใชจ้่ำย หรือค่ำฤชำ
ธรรมเนียมใด ๆ แลว้ เวน้แต่ ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิซึ่งชัย แอสเซท และ BRI SPV 11 ตกลง
รบัผิดชอบรว่มกนัคนละครึง่ ในกำรนี ้BRI SPV 11 ประสงคจ์ะพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทหมู่บำ้นจดัสรร
ประเภทบำ้นแฝดและทำวนโ์ฮม ในชื่อโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศรี (“โครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยั
ศร”ี) บนที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 11 ดงักล่ำวต่อไป 
 
ในกำรนี ้ชยั แอสเซท และ BRI SPV 11 ไดเ้ขำ้ท ำสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินเพื่อก ำหนดเงื่อนไขที่ส  ำคญัเก่ียวกบักำรซือ้
ขำยทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 11 (“สญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินกบั BRI SPV 11”) ซึ่งไดก้ ำหนดเงื่อนไขบงัคบัก่อน
ในกำรโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 11 ใหแ้ก่ BRI SPV 11 ดงันี ้
 
(1) กำรมีผลใชบ้งัคบัของสญัญำร่วมทุนส ำหรบัโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศรีฉบบัลงวนัที่ 30 มิถุนำยน 

2566 ระหว่ำง BRI นำยกิตติศักดิ์ และ BRI SPV 11 (“สัญญำร่วมทุนส ำหรับโครงกำรไบรตัน เพชรเกษม- 
นครชยัศร”ี)  

(2) ชยั แอสเซท ไดด้  ำเนินกำรรงัวดัสอบเขตและแบ่งแยกโฉนดที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 11 แลว้เสรจ็ โดยที่ หำก
ปรำกฏว่ำเนือ้ที่ที่ดินจำกกำรรงัวดัสอบเขตและแบ่งแยกโฉนดที่ดินมีจ ำนวนมำกกว่ำหรือมีจ ำนวนลดนอ้ยลง
กว่ำจ ำนวนเนือ้ที่ที่ประสงคจ์ะขำยตำมตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินกบั BRI SPV 11 ชยั แอส
เซทและ BRI SPV 11 ตกลงจะซือ้จะขำยที่ดินตำมเนือ้ที่ที่ดินที่รงัวดัไดใ้หม ่ในรำคำตำรำงวำละ 12,500 (หน่ึง
หมื่นสองพนัหำ้รอ้ย) บำท  

(3) กำรไดร้บัอนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชุมคณะกรรมกำรของบริษัทฯ และ/หรือ ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของ
บรษิัทฯ ตำมสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินกบั BRI SPV 11 รวมถึงสญัญำที่เก่ียวขอ้งของโครงกำรบรทิำเนีย เพชร
เกษม-นครชยัศรี และสญัญำที่เก่ียวขอ้งของโครงกำรไบรตนั ทำวน ์เพชรเกษม-นครชยัศรี เรียบรอ้ยแลว้ 

(4) เงื่อนไขอื่นใดตำมที่คู่สญัญำจะไดต้กลงก ำหนดรว่มกนั 
 
โดยภำยหลงัจำกท่ีเงื่อนไขบงัคบัก่อนในกำรโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 11 ใหแ้ก่ BRI SPV 11 
แล้วเสร็จครบถ้วน และ BRI SPV 11 ได้ช ำระรำคำซือ้ขำยทรัพย์สินที่จะขำยให้ BRI SPV 11 ให้แก่ชัย แอสเซท 
ครบถว้นแลว้นั้น ชัย แอสเซท และ BRI SPV 11 จะด ำเนินกำรโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 11 
ใหแ้ก่ BRI SPV 11 ภำยในวนัท่ี 31 ธันวำคม 2566 หรือวนัอื่นใดตำมที่ทัง้สองฝ่ำยจะไดต้กลงรว่มกนัต่อไป  
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ลกัษณะรำยกำร 
กำรที่ ชยั แอสเซท จะด ำเนินกำรจ ำหน่ำยทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 11 ใหแ้ก่ BRI SPV 11 ถือเป็นกำรจ ำหน่ำย
ไปซึ่งสินทรพัยข์องชยั แอสเซท ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ ดงันัน้ กำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 
11 ใหแ้ก่ BRI SPV 11 ดงักล่ำวจึงถือเป็นรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง
สินทรพัย ์โดยเมื่อพิจำรณำขนำดของรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นที่จะขำยให ้BRI SPV 11 ใหแ้ก่ BRI SPV 11 
โดยค ำนวณตำมเกณฑใ์นประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์พบว่ำขนำดของรำยกำรมีมลูค่ำสงูสดุเมื่อ
ค ำนวณตำมเกณฑม์ูลค่ำรวมของส่ิงตอบแทนที่ไดร้บัเมื่อเปรียบเทียบกับมลูค่ำของสินทรพัยร์วมของบริษัทฯ และ
บริษัทย่อย โดยมลูค่ำขนำดรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นที่จะขำยให ้BRI SPV 11 ใหแ้ก่ BRI SPV 11 คิดเป็นรอ้ย
ละ 3.95 (อำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวม ฉบบัสอบทำน ของบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566)  
 
นอกจำกนี ้กำรเขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 11 ระหว่ำง ชยั แอสเซท กบั BRI SPV 11 
ดังกล่ำวยังถือเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน เน่ืองจำกนำยกิตติศักดิ์ ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบริษัทฯ เป็น 
ผูถื้อหุน้รำยใหญ่ใน BRI SPV 11 โดยนำยกิตติศกัดิ์ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 
11 เมื่อ BRI SPV 11 เป็นนิติบุคคลที่มีผูถื้อหุน้รำยใหญ่ซึ่งเป็นกรรมกำรของบริษัทจดทะเบียน จึงส่งผลให ้BRI SPV 
11 เป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจึงถือเป็นกำรเขำ้ท ำรำยกำรระหว่ำงบริษัท
ย่อยของบริษัทจดทะเบียนกบันิติบุคคลที่มีผูถื้อหุน้รำยใหญ่เป็นกรรมกำรของบริษัทจดทะเบียน ซึ่งถือเป็นรำยกำรท่ี
เก่ียวโยงกนัตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ซึ่งเมื่อค ำนวณมลูค่ำของรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัตำมมลูค่ำสงูสดุของส่ิง
ตอบแทน ขนำดรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรัพยสิ์นที่จะขำยให้ BRI SPV 11 ระหว่ำง ชัย แอสเซท กับ BRI SPV 11 
ดงักล่ำวจะคิดเป็นรอ้ยละ 6.04 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ (อำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวม ฉบบั
สอบทำน ของบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566) 
 

3. การจดทะเบียนก่อตั้งภาระจ ายอมให้แก่ทีด่ินของ BRI SPV 10, BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 

รำยละเอียด 
อนุมัติให ้ชัย แอสเซท จดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอม เพื่อใหท้ี่ดินของชยั แอสเซท จ ำนวน 10 โฉนด ตัง้อยู่ที่ต  ำบล 
บำงแกว้ อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม (“ที่ดินภำรยทรพัย”์) ตกอยู่ในบงัคบัแห่งภำระจ ำยอมในเรื่องทำงเดิน ทำง
รถยนต ์ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์สำธำรณูปโภคต่ำง ๆ ตลอดจนติดตัง้
ป้ำยชื่อ ป้ำยโฆษณำประชำสัมพันธ์ต่ำง ๆ ใหแ้ก่ที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 ที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 11 และ
ที่ดินที่ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออตุสำหกรรมจะขำยใหแ้ก่บรษิัท บรทิำเนีย เอสพีวี 12 จ ำกดั (“BRI SPV 12”) โดย BRI SPV 10 
และ BRI SPV 11 จะร่วมกันช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัยใ์หแ้ก่ชยั แอส
เซท ในรำคำตำรำงวำละ 8,000 (แปดพนั) บำท ตำมสดัส่วนของ BRI SPV 10 ต่อ BRI SPV 11 ที่ประมำณ 1 ต่อ 5 
โดยคิดเป็นเงินค่ำตอบแทนรวมประมำณ 4,000,000 (ส่ีลำ้น) บำท และ 20,541,492 (ยี่สิบลำ้นหำ้แสนส่ีหมื่นหนึ่งพนั
ส่ีรอ้ยเกำ้สิบสอง) บำท ตำมล ำดบั โดยส ำหรบั BRI SPV 12 นัน้ จะไม่มีกำรช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้
ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัยใ์หแ้ก่ชยั แอสเซท 
 
ทัง้นี ้ชยั แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 ภำยใตเ้งื่อนไขดงัต่อไปนี ้ 
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(1) ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ มีมติใหค้วำมเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรและกำรปฏิบัติหนำ้ที่หรือด ำเนิน
ธุรกรรมใด ๆ ตำมสัญญำจะซือ้จะขำยที่ดินกับ BRI SPV 10 รวมถึงสัญญำที่เก่ียวขอ้งของโครงกำรไบรตนั 
เพชรเกษม-นครชยัศรี และสญัญำที่เก่ียวขอ้งของโครงกำรไบรตนั ทำวน ์เพชรเกษม-นครชยัศรี เรียบรอ้ยแลว้  

(2) กำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 10 ใหแ้ก่ BRI SPV 10 แลว้เสรจ็ครบถว้น และ  
(3) ชยั แอสเซท ไดร้บัช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัยจ์ำก BRI SPV 10 

แลว้ 
 
นอกจำกนี ้ชยั แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 11 ภำยใตเ้งื่อนไขดงัต่อไปนี ้ 
 
(1) ที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ มีมติใหค้วำมเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรและกำรปฏิบัติหนำ้ที่หรือด ำเนิน

ธุรกรรมใด ๆ ตำมสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินกบั BRI SPV 11 รวมถึงสญัญำที่เก่ียวขอ้งของโครงกำร บรทิำเนีย 
เพชรเกษม-นครชยัศรี และสญัญำที่เก่ียวขอ้งของโครงกำรไบรตนั ทำวน ์เพชรเกษม-นครชยัศรี เรียบรอ้ยแลว้  

(2) กำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 11 ใหแ้ก่ BRI SPV 11 แลว้เสรจ็ครบถว้น และ  
(3) ชยั แอสเซท ไดร้บัช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัยจ์ำก BRI SPV 11 

แลว้ 
 
โดยชยั แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 12 ภำยใตเ้งื่อนไขดงัต่อไปนี ้ 
 
(1) ที่ประชุมคณะกรรมกำรของฟำรอ์ีสท์ป่ันทออุตสำหกรรมมีมติใหค้วำมเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรและกำร

ปฏิบตัิหนำ้ที่หรือด ำเนินธุรกรรมใด ๆ ตำมสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินระหว่ำงฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม กับ 
BRI SPV 12 รวมถึงสญัญำที่เก่ียวขอ้งของโครงกำร บริทำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศรี และสญัญำที่เก่ียวขอ้ง
ของโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศรี เรียบรอ้ยแลว้ และ 

(2) กำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรมจะขำยให ้BRI SPV 12 ใหแ้ก่ BRI SPV 
12 แลว้เสรจ็ครบถว้น 

 
ลกัษณะรำยกำร 
กำรท่ี ชยั แอสเซท จะด ำเนินกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอม เพื่อใหท้ี่ดินของชยั แอสเซท ตกอยู่ในบงัคบัแห่งภำระ
จ ำยอม ใหแ้ก่ที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 ที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 11 และที่ดินที่ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออตุสำหกรรมจะ
ขำยใหแ้ก่ BRI SPV 12 ถือเป็นกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยข์องชยั แอสเซท ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ ดงันัน้ กำร
จดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10, BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ดงักล่ำวจึงถือเป็นรำยกำร
จ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์โดยเมื่อพิจำรณำขนำดของรำยกำรจด
ทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10, BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 โดยค ำนวณตำมเกณฑใ์น
ประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์พบว่ำขนำดของรำยกำรมีมลูค่ำสงูสดุเมื่อค ำนวณตำมเกณฑ์มูลค่ำ
สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ โดยมลูค่ำขนำดรำยกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 คิดเป็นรอ้ยละ 0.25 และรอ้ยละ 1.27 ตำมล ำดบั (อำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวม ฉบบัสอบทำน ของบรษิัท



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

 

   11  

ฯ ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2566) โดยส ำหรบั BRI SPV 12 ซึ่งไม่มีค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมบน
ที่ดินภำรยทรพัยท์ี่ตอ้งช ำระให ้ชยั แอสเซท นัน้ จึงเป็นกรณีที่ไม่สำมำรถค ำนวณขนำดรำยกำรได ้
 
นอกจำกนี ้กำรเขำ้ท ำรำยกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 
12 ดงักล่ำวยงัถือเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกนำยกิตติศกัดิ์ ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบรษิัทฯ เป็นผู้
ถือหุน้รำยใหญ่ใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 โดยนำยกิตติศกัดิ์ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 49.00 
ของทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 เมื่อ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 และ 
BRI SPV 12 เป็นนิติบุคคลที่มีผูถื้อหุน้รำยใหญ่ซึ่งเป็นกรรมกำรของบริษัทจดทะเบียน จึงส่งผลให้ BRI SPV 10 และ 
BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันของบรษิัทฯ ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวจึงถือเป็นกำร
เขำ้ท ำรำยกำรระหว่ำงบริษัทย่อยของบริษัทจดทะเบียนกบันิติบคุคลที่มีผูถื้อหุน้รำยใหญ่เป็นกรรมกำรของบรษิัทจด
ทะเบียน ซึ่งถือเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัตำมประกำศรำยกำรที่เก่ียวโยงกนั ซึ่งเมื่อค ำนวณมลูค่ำของรำยกำรท่ีเก่ียว
โยงกนัตำมมลูค่ำสงูสดุของส่ิงตอบแทน ขนำดรำยกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 และ 
BRI SPV 11 ดังกล่ำวจะคิดเป็นร้อยละ 0.38 และร้อยละ 1.94 ของมูลค่ำสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ  
ตำมล ำดบั (อำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวม ฉบบัสอบทำน ของบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566) โดยส ำหรบั BRI 
SPV 12 ซึ่งไม่มีค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนท่ีดินภำรยทรพัยท์ี่ตอ้งช ำระให้ ชยั แอสเซท นัน้ จึง
เป็นกรณีที่ไม่สำมำรถค ำนวณขนำดรำยกำรได ้

 
4. การลงทุนในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

 
4.1 การลงทุนใน BRI SPV 10 

 
รำยละเอียด 
อนุมัติให้ ชัย แอสเซท เข้ำลงทุนใน BRI SPV 10 โดยกำรซือ้หุ้นใน BRI SPV 10 ซึ่งถือโดยนำยกิตติศักดิ์ จ ำนวน 
49,000 (ส่ีหมื่นเกำ้พัน) หุน้ หรือในสัดส่วนรอ้ยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 10 ในรำคำหุน้ละ 10 
(สิบ) บำท ซึ่งเท่ำกบัมลูค่ำที่ตรำไว ้โดยคิดเป็นรำคำซือ้ขำยมลูค่ำ 490,000 (ส่ีแสนเกำ้หมื่น) บำท ทัง้นี ้ในกำรเขำ้ซือ้
หุน้ดงักล่ำว ชยั แอสเซท จะตอ้งเขำ้เป็นคู่สญัญำและผกูพนัตนภำยใตส้ญัญำรว่มทนุส ำหรบัโครงกำรบริทำเนีย เพชร
เกษม-นครชยัศรี ซึ่งมีสำระส ำคญัเพื่อเป็นกำรก ำหนดขอบเขตและอ ำนำจหนำ้ที่ของผูร้่วมทุนในกำรบริหำรจดักำร
โครงกำรบรทิำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศรี แทนนำยกิตติศกัดิ์ ซึ่งเป็นคู่สญัญำเดิม 
 
นอกจำกนี ้เพื่อใหเ้ป็นไปตำมแผนธุรกิจหลกัของโครงกำร (Master Business Plan) และเงื่อนไขภำยใตส้ญัญำร่วม
ทนุส ำหรบัโครงกำรบรทิำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศร ีในกำรจดัหำเงินทนุมำเพื่อพฒันำโครงกำรบรทิำเนีย เพชรเกษม-
นครชยัศรี ชยั แอสเซท จะด ำเนินกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุใน BRI SPV 10 ตำมสดัส่วนกำรถือหุน้ของตน โดยคิด
เป็นหุน้สำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 11,221,000 (สิบเอ็ดลำ้นสองแสนสองหมื่นหนึ่งพนั) หุน้ มูลค่ำหุน้ละ 10 (สิบ) บำท 
เป็นจ ำนวน 112,210,000 (หนึ่งรอ้ยสิบสองลำ้นสองแสนหนึ่งหมื่น) บำท ทัง้นี ้แหล่งเงินทุนในกำรจองซือ้หุน้สำมญั
เพิ่มทุนใน BRI SPV 10 จะมำจำกเงินที่ไดร้ับจำกกำรขำยทรัพย์สินที่จะขำยให้ BRI SPV 10 ให้แก่ BRI SPV 10 
(รำยละเอียดปรำกฏตำมรำยกำรท่ี 2) และเงินทนุหมนุเวียนในกำรประกอบกิจกำรของชยั แอสเซท 
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ลกัษณะรำยกำร 
กำรท่ีชยั แอสเซท เขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 10 จำกนำยกิตติศกัดิ์ และด ำเนินกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพ่ิมทนุใน BRI SPV 
10 ถือเป็นกำรไดม้ำซึ่งเงินลงทุนใน BRI SPV 10 ของชยั แอสเซท ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบรษิัทฯ ดงันัน้ กำรลงทนุใน 
BRI SPV 10 จึงถือเป็นรำยกำรไดม้ำซึ่งสินทรพัยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์โดยเมื่อพิจำรณำ
ขนำดของรำยกำรไดม้ำซึ่งเงินลงทุนใน BRI SPV 10 โดยค ำนวณตำมเกณฑใ์นประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง
สินทรพัย ์พบว่ำขนำดของรำยกำรมีมลูค่ำสงูสดุเมื่อค ำนวณตำมเกณฑม์ลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิเมื่อเปรียบเทียบ
กับมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ โดยมลูค่ำขนำดรำยกำรไดม้ำซึ่งเงินลงทุนใน BRI SPV 10 คิดเป็นรอ้ย
ละ 35.70 (อำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวม ฉบบัสอบทำน ของบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566) 
 
นอกจำกนี ้เน่ืองจำกนำยกิตติศกัดิ์ ด  ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบริษัทฯ จึงท ำใหน้ำยกิตติศกัดิ์ ถือเป็นบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรซือ้หุน้ใน BRI SPV 10 จำกนำยกิตติศกัดิ์ จึงเป็นกำรเขำ้ท ำรำยกำร
ระหว่ำงบริษัทย่อยของบริษัทฯ กับกรรมกำรของบริษัทฯ ซึ่งถือเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ ตำมประกำศ
รำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ซึ่งเมื่อค ำนวณมลูค่ำของรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัตำมมลูค่ำสงูสดุของส่ิงตอบแทน ขนำดรำยกำร
ซือ้หุ้นใน BRI SPV 10 จำกนำยกิตติศักดิ์ จะคิดเป็นรอ้ยละ 0.05 ของมูลค่ำสินทรัพยท์ี่มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ 
(อำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวม ฉบบัสอบทำน ของบริษัทฯ ณ วนัที่ 30 มิถุนำยน 2566) ทัง้นี ้ภำยหลงัจำกกำรเขำ้
ท ำรำยกำรซือ้หุน้ใน BRI SPV 10 จำกนำยกิตติศกัดิ์ BRI SPV 10 จะไม่ถือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิทัฯ ดงันัน้ 
กำรเข้ำด ำเนินกำรจองซือ้หุ้นสำมัญเพิ่มทุนใน BRI SPV 10 จึงไม่ถือเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ ตำม
ประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 
 
โดยรำยละเอียดกำรถือหุน้ภำยใน BRI SPV 10 ก่อนและภำยหลงัจำกที่ชยั แอสเซท เขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 10 ซึ่งถือ
โดยนำยกิตติศกัดิ ์และกำรเพิ่มทนุใน BRI SPV 10 นัน้ สรุปไดด้งันี ้ 
 

รายชื่อผู้ถือหุ้น 
ก่อนการเขา้ท า

รายการ 

หลังการเข้าท ารายการ 
ซือ้หุน้จากนายกิตติ

ศักดิ ์

หลังการเข้าท ารายการ 
เพิ่มทนุตามสดัสว่น 

จ านวนหุ้น สัดส่วน จ านวนหุ้น สัดส่วน จ านวนหุ้น สัดส่วน 

บริษัท บริทำเนีย  จ ำกัด 
(มหำชน) 

50,999 50.9990 50,999 50.9990 11,730,000 51.0000 

นำยสุ ริ นทร์ สหชำติ โภ
คำนนัท ์

1 0.0010 1 0.0010 - - 

นำยกิตติศกัดิ์ ชยัวิกรยั 49,000 49.0000 - - - - 
บรษิัท ชยั แอสเซท จ ำกดั - - 49,000 49.0000 11,270,000 49.0000 
รวม 100,000 100.0000 100,000 100.0000 23,000,000 100.0000 
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4.2 การลงทุนใน BRI SPV 11 
 
รำยละเอียด 
อนุมัติให้ ชัย แอสเซท เข้ำลงทุนใน BRI SPV 11 โดยกำรซือ้หุ้นใน BRI SPV 11 ซึ่งถือโดยนำยกิตติศักดิ์ จ ำนวน 
15,190 (หนึ่งหมื่นหำ้พนัหนึ่งรอ้ยเกำ้สิบ) หุน้ หรือในสดัส่วนรอ้ยละ 15.19 ของทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 11 ใน
รำคำหุน้ละ 10 (สิบ) บำท ซึ่งเท่ำกบัมลูค่ำที่ตรำไว ้โดยคิดเป็นรำคำซือ้ขำยมลูค่ำ 151,900 (หน่ึงแสนหำ้หมื่นหนึ่งพนั
เกำ้รอ้ย) บำท ทัง้นี ้ในกำรเขำ้ซือ้หุน้ดงักล่ำว ชยั แอสเซท จะตอ้งเขำ้เป็นคู่สญัญำและผูกพนัตนภำยใตส้ญัญำรว่ม
ทนุส ำหรบัโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศร ีซึ่งมีสำระส ำคญัเพื่อเป็นกำรก ำหนดขอบเขตและอ ำนำจหนำ้ที่ของ
ผูร้ว่มทนุในกำรบรหิำรจดักำรโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศรี แทนนำยกิตติศกัดิ์ ซึ่งเป็นคู่สญัญำเดิม 
 
นอกจำกนี ้เพื่อใหเ้ป็นไปตำมแผนธุรกิจหลกัของโครงกำร (Master Business Plan) และเงื่อนไขภำยใตส้ญัญำร่วม
ทนุส ำหรบัโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศร ีในกำรจดัหำเงินทนุมำเพื่อพฒันำโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นคร
ชยัศรี ชยั แอสเซท จะด ำเนินกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุใน BRI SPV 11 ตำมสดัส่วนกำรถือหุน้ของตน โดยคิดเป็น
หุน้สำมญัเพิ่มทุนจ ำนวน 2,719,010 (สองลำ้นเจ็ดแสนหนึ่งหมื่นเกำ้พนัสิบ) หุน้ มลูค่ำหุน้หุน้ละ 10 (สิบ) บำท เป็น
จ ำนวน 27,190,100 (ยี่สิบเจ็ดลำ้นหนึ่งแสนเกำ้หมื่นหนึ่งรอ้ย) บำท ทัง้นี ้แหล่งเงินทนุในกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุ
ใน BRI SPV 11 จะมำจำกเงินท่ีไดร้บัจำกกำรขำยทรพัยสิ์นท่ีจะขำยให ้BRI SPV 11 ใหแ้ก่ BRI SPV 11 (รำยละเอียด
ปรำกฏตำมรำยกำรท่ี 2) และเงินทนุหมนุเวียนในกำรประกอบกิจกำรของชยั แอสเซท 
 
ทัง้นี ้สดัส่วนกำรเขำ้ลงทนุใน BRI SPV 11 และสดัส่วนกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุใน BRI SPV 11 อำจเปล่ียนแปลง
ไปเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัรำคำซือ้ขำยที่ชยั แอสเซท จะไดร้บัจำกกำรขำยทรพัยสิ์นที่จะขำยให ้BRI SPV 11 ใหแ้ก่ BRI 
SPV 11 ภำยหลงัจำกกำรรงัวดัสอบเขตและแบ่งแยกโฉนดแลว้เสรจ็ 
 
ลกัษณะรำยกำร 
กำรท่ีชยั แอสเซท เขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ และด ำเนินกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพ่ิมทนุใน BRI SPV 
11 ถือเป็นกำรไดม้ำซึ่งเงินลงทุนใน BRI SPV 11 ของชยั แอสเซท ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบรษิัทฯ ดงันัน้ กำรลงทนุใน 
BRI SPV 11 จึงถือเป็นรำยกำรไดม้ำซึ่งสินทรพัยต์ำมประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์โดยเมื่อพิจำรณำ
ขนำดของรำยกำรไดม้ำซึ่งเงินลงทุนใน BRI SPV 11 โดยค ำนวณตำมเกณฑใ์นประกำศกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง
สินทรพัย ์พบว่ำขนำดของรำยกำรมีมลูค่ำสงูสดุเมื่อค ำนวณตำมเกณฑม์ลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิเมื่อเปรียบเทียบ
กับมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบริษัทฯ โดยมลูค่ำขนำดรำยกำรไดม้ำซึ่งเงินลงทุนใน BRI SPV 11 คิดเป็นรอ้ย
ละ 11.57 (อำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวม ฉบบัสอบทำน ของบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566) 
 
นอกจำกนี ้เน่ืองจำกนำยกิตติศกัดิ์ ด  ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบริษัทฯ จึงท ำใหน้ำยกิตติศกัดิ์ ถือเป็นบุคคลท่ี
เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรซือ้หุน้ใน BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ จึงเป็นกำรเขำ้ท ำรำยกำร
ระหว่ำงบริษัทย่อยของบริษัทกับกรรมกำรของบริษัทฯ ซึ่งถือเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ ตำมประกำศ
รำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ซึ่งเมื่อค ำนวณมลูค่ำของรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัตำมมลูค่ำสงูสดุของส่ิงตอบแทน ขนำดรำยกำร
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ซือ้หุ้นใน BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศักดิ์ จะคิดเป็นรอ้ยละ 0.01 ของมูลค่ำสินทรัพยท์ี่มีตัวตนสุทธิของบริษัทฯ 
(อำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวม ฉบบัสอบทำน ของบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566)  
 
ทั้งนี ้นำยมั่นสิน ชัยวิกรยั (“นำยมั่นสิน”) ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบริษัทฯ จะเขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 11 
ส่วนท่ีเหลือจำกนำยกิตติศักดิ์ ในสัดส่วนรอ้ยละ 33.81 ของทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 11 พรอ้มกันกับกำรที่ชยั 
แอสเซท เขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ ดงันัน้ ภำยหลงัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรซือ้หุน้ใน BRI SPV 11 
จำกนำยกิตติศกัดิ์ แลว้เสร็จ นำยมั่นสิน ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบริษัทฯ จะเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ใน BRI 
SPV 11 ในสดัส่วนรอ้ยละ 33.81 ของทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 11 ซึ่งท ำให ้BRI SPV 11 เป็นนิติบุคคลที่มีผูถื้อ
หุน้รำยใหญ่ซึ่งเป็นกรรมกำรของบรษิัทจดทะเบียน และถือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ ตำมประกำศรำยกำร
ที่เก่ียวโยงกนั ในกำรนี ้กำรท่ีชยั แอสเซท เขำ้ด ำเนินกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุใน BRI SPV 11 จึงถือเป็นรำยกำรท่ี
เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ซึ่งเมื่อค ำนวณมลูค่ำของรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัตำมมลูคำ่
สูงสุดของส่ิงตอบแทน ขนำดรำยกำรจองซือ้หุ้นสำมัญเพิ่มทุนใน BRI SPV 11 จะคิดเป็นรอ้ยละ 2.56 ของมูลค่ำ
สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัทฯ (อำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวม ฉบบัสอบทำน ของบรษิัทฯ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 
2566)  
 
โดยรำยละเอียดกำรถือหุน้ภำยใน BRI SPV 11 ก่อนและภำยหลงัจำกที่ชยั แอสเซท เขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 11 ซึ่งถือ
โดยนำยกิตติศกัดิ ์และกำรเพิ่มทนุใน BRI SPV 11 นัน้ สรุปไดด้งันี ้ 
 

รายชื่อผู้ถือหุ้น 
ก่อนการเขา้ท า

รายการ 
หลังการเข้าท ารายการ 
ซือ้หุน้จากนายกิตติศักดิ ์

หลังการเข้าท ารายการ 
เพิ่มทนุตามสดัสว่น 

จ านวนหุ้น สัดส่วน จ านวนหุ้น สัดส่วน จ านวนหุ้น สัดส่วน 
บริษัท บริทำเนีย จ ำกัด 
(มหำชน) 

50,999 50.9990 50,999 50.9990 9,180,000 51.0000 

นำยสุ ริ นทร์ สหชำติ โภ
คำนนัท ์

1 0.0010 1 0.0010 - - 

นำยกิตติศกัดิ์ ชยัวิกรยั 49,000 49.0000 - - - - 
นำยมั่นสิน ชยัวิกรยั - - 33,810 33.8100 6,085,800 33.8100 
บรษิัท ชยั แอสเซท จ ำกดั - - 15,190 15.1900 2,734,200 15.1900 
รวม 100,000 100.0000 100,000 100.0000 18,000,000 100.0000 

 
ตำมรำยกำรท่ีไดก้ล่ำวมำขำ้งตน้เป็นรำยกำรไดม้ำและจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั บรษิัทฯ ตอ้งจดัใหม้ีที่
ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อใหค้วำมเห็นเก่ียวกบัควำมสมเหตสุมผลของรำยกำร และควำมเป็นธรรมของรำคำและเงื่อนไขของ
รำยกำรต่อผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เพื่อประกอบกำรพิจำรณำอนุมตัิกำรท ำรำยกำร โดยที่ประชุมคณะกรรมกำรของบริษัทฯ ไดม้ี
มติอนุมัติแต่งตัง้ใหบ้ริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ำกัด (“ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระ” หรือ “ IFA”) ในฐำนะที่ปรึกษำ
ทำงกำรเงินท่ีไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. และเป็นอิสระจำกบริษัทฯ ใหท้ ำหนำ้ที่เป็นที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ
ในกำรใหค้วำมเห็นเก่ียวกบัควำมสมเหตสุมผลของรำคำและเงื่อนไขกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้ 
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รำยงำนของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระฉบับนี ้จัดท ำขึน้จำกขอ้มลูที่ได้รบัจำกกำรสัมภำษณ ์และเอกสำรที่ไดร้บัจำกบริษัทฯ  
รวมถึงขอ้มลูที่เผยแพร่ต่อสำธำรณชนทั่วไป นอกจำกนี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำถึงสภำวะเศรษฐกิจ ณ ปัจจบุนั 
ในกำรพิจำรณำเพื่อใหค้วำมเห็นในกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้ดงันัน้ หำกขอ้มลูที่ใชใ้นกำรศกึษำนีม้ีกำรเปล่ียนแปลงไปอย่ำง
มีนยัส ำคญัในอนำคต อำจส่งผลใหค้วำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเก่ียวกับกำรเขำ้ท ำรำยกำร เปล่ียนแปลงตำมไป
ดว้ย ซึ่งขอ้มลูที่ใชใ้นกำรจดัท ำรำยงำนฉบบันี ้ไดแ้ก่ 
 

• มติที่ประชมุคณะกรรมกำรบรษิัทฯ และสำรสนเทศที่เก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร  

• ขอ้มลูข่ำวสำรที่เก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำร ซึ่งเผยแพร่ผ่ำนระบบขอ้มลูของตลำดหลกัทรพัยฯ์  และ/หรือเว็บไซตข์อง
บรษิัทฯ และ/หรือ ที่เปิดเผยในสำธำรณะ 

• แบบแสดงรำยกำรขอ้มลูประจ ำปี 2565 (แบบ 56-1 One Report) ของบรษิัทฯ และ BRI 

• งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของบริษัทฯ ที่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำก บริษัท สยำม ทรูธ สอบบัญชี จ ำกัด
ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2563 – 2565 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวำคม และงบกำรเงินฉบบัสอบทำน ส ำหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัที่ 
30 กนัยำยน 2566 

• งบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของ บริษัท ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม จ ำกัด ที่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำก บริษัท พี.ที.ออดิตติง้ 
จ ำกดั ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2563 – 2565 สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม  

• งบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของ บริษัท บริทำเนีย จ ำกัด ที่ผ่ำนกำรตรวจสอบจำก บริษัท ส ำนกังำน อีวำย จ ำกัด ส ำหรบัรอบ
บญัชีปี 2563 – 2565 สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม และงบกำรเงินฉบบัสอบทำน ส ำหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยำยน 
2566 

• สัญญำที่เก่ียวขอ้งกับกำรเขำ้ท ำรำยกำร ไดแ้ก่ (1) สัญญำซือ้ขำยที่ดินและขอ้ตกลงเก่ียวกับภำระจ ำยอม BRI SPV 10 
และ BRI SPV 11 (2) ขอ้ตกลงเก่ียวกบัภำระจ ำยอม BRI SPV 12 (3) สญัญำซือ้ขำยหุน้สำมญัของ BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 (4) สญัญำร่วมทุน BRI SPV 10 ส ำหรบัโครงกำรบริทำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศรี (5) สญัญำร่วมทุน BRI SPV 
11 ส ำหรบัโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศรี และ (6) สญัญำบรหิำรโครงกำร BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 กบั บริ
ทำเนีย 

• ขอ้มลูจำกกำรสมัภำษณผ์ูบ้รหิำรและเจำ้หนำ้ที่ของบรษิัทฯ  

• ขอ้มลูและเอกสำรที่ไดร้บัจำกบรษิัทฯ  

• กำรประมำณกำรที่จดัท ำโดย BRI ตำมขอ้มลูในเอกสำรแนบ 4 ของสญัญำร่วมทุน ลงวนัที่ 30 มิถุนำยน 2566 และกำร
สมัภำษณ ์BRI 

 
นอกจำกนี ้กำรจดัท ำควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระตัง้อยู่ภำยใตส้มมติฐำน ดงันี  ้
 

• ข้อมูลและเอกสำรทั้งหมด ซึ่งที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดร้ับจำกบริษัทฯ  ชัย แอสเซท และ บริษัท บริทำเนีย จ ำกัด 
(มหำชน) รวมถึงขอ้มลูที่ไดร้บัจำกกำรสมัภำษณผ์ูบ้ริหำรของบริษัทฯ รวมถึงผูท้ี่เก่ียวขอ้ง มีควำมครบถว้น ถูกตอ้ง และ
เป็นจรงิ รวมถึงควำมเห็นที่แสดงไวส้ำมำรถเชื่อถือไดแ้ละใกลเ้คียงกบัสภำพควำมจรงิ ณ ปัจจบุนั  

• ไม่มีเหตุกำรณใ์ดที่เกิดขึน้ หรือก ำลงัจะเกิดขึน้ หรือมีควำมเป็นไปไดว้่ำจะเกิดขึน้ ที่อำจจะส่งผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญั
ต่อผลประกอบกำรและสถำนะทำงกำรเงินของบรษิัทฯ  
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ทัง้นี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระขอรบัรองว่ำไดท้ ำหนำ้ที่ศกึษำและวิเครำะหข์อ้มลูต่ำงๆ ดงัที่ไดก้ล่ำวมำขำ้งตน้ ตำมมำตรฐำน
วิชำชีพ และไดใ้หเ้หตผุลบนพืน้ฐำนของขอ้มลูและกำรวิเครำะหอ์ย่ำงเที่ยงธรรม โดยค ำนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้บรษิัทฯ เป็น
ส ำคญั  
 
ในกรณีที่ขอ้มูลและเอกสำรที่ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระไดร้บัดังกล่ำวขำ้งตน้ไม่ถูกตอ้ง และ/หรือ  ไม่เป็นจริง และ/หรือ ไม่
ครบถว้น และ/หรือ มีกำรเปล่ียนแปลงอย่ำงมีนัยส ำคัญในอนำคต อำจส่งผลกระทบต่อควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงิน
อิสระในกำรใหค้วำมเห็นในครัง้นี ้ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงไม่อำจยืนยนัถึงผลกระทบที่อำจเกิดขึน้ต่อบรษิัทฯ และผู้
ถือหุน้ในอนำคตจำกปัจจยัดงักล่ำวได ้อีกทัง้ ควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระในครัง้นีม้ีวตัถปุระสงคเ์พื่อใหค้วำมเห็น
แก่ผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ ต่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงัรำยละเอียดขำ้งตน้เท่ำนัน้ โดยกำรตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส ำหรบักำร
เขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นีอ้ยู่ในดลุพินิจของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เป็นส ำคญั ซึ่งผูถื้อหุน้ควรศกึษำขอ้มลูและพิจำรณำเหตผุล ขอ้ดี 
ขอ้ดอ้ย ขอ้จ ำกดั และควำมเห็นในประเด็นพิจำรณำต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกบักำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวที่แนบมำพรอ้มกบัหนงัสือ
เชิญประชมุผูถื้อหุน้ดว้ยควำมรอบคอบระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อพิจำรณำอนมุตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวไดอ้ย่ำงเหมำะสม 
ทั้งนี ้กำรใหค้วำมเห็นดังกล่ำวมิไดเ้ป็นกำรรบัรองผลส ำเร็จของกำรเขำ้ท ำรำยกำรต่ำงๆ รวมถึงผลกระทบที่อำจเกิดขึน้ และ     
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อำจเกิดขึน้จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ไม่ว่ำโดยทำงตรง
หรือทำงออ้ม 
 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำถึงควำมสมเหตสุมผลของรำยกำรไดม้ำและจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรำยกำรที่เก่ียว
โยงกนัโดยมีรำยละเอียด ดงันี ้
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บทสรุปผู้บริหาร 
 
ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครัง้ที่ 3/2560 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 17 เมษำยน 2560 และที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้น ครัง้ที่ 
1/2560 ของบริษัทฯ ซึ่งประชมุเมื่อวนัที่ 29 มิถุนำยน 2560 ไดม้ีมติอนุมตัิให ้บริษัท ชยั แอสเซท จ ำกัด (“ชยั แอสเซท”) เขำ้ซือ้
ที่ดินจ ำนวน 20 โฉนด โดยมีเนือ้ที่ดินรวมประมำณ 106 ไร่ 1 งำน 32 ตำรำงวำ พรอ้มส่ิงปลกูสรำ้งจ ำนวน 11 หลงั จำกบรษิัท 
ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม จ ำกัด (“ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม”) โดยมีเงื่อนไขและขอ้ก ำหนดปรำกฏตำมสญัญำจะซือ้จะ
ขำยที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ระหว่ำง ชยั แอสเซท และฟำรอ์ีสทป่ั์นทออตุสำหกรรม ฉบบัลงวนัท่ี 19 เมษำยน 2560 เพื่อน ำที่ดิน
พรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งดงักล่ำวมำด ำเนินธุรกจิตลำดฯ อย่ำงไรก็ตำมเนื่องจำกผลกระทบของสถำนกำรณก์ำรแพรร่ะบำดของโรคตดิ
เชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 (COVID-19) ซึ่งท ำใหบ้ริษัทฯ ไดม้ีโอกำสทบทวนแผนกำรพฒันำโครงกำรตลำดฯ บนที่ดินของชยั แอส
เซท อีกครัง้หนึ่ง โดยบริษัทฯ เห็นว่ำควำมเส่ียงของกำรด ำเนินธุรกิจตลำดฯ และโอกำสทำงธุรกิจไดม้ีกำรเปล่ียนแปลงไปจำก
เดิมที่เคยไดร้บักำรอนมุตัิจำกที่ประชมุคณะกรรมกำรและที่ประชมุผูถื้อหุน้ เช่น (1) ควำมตอ้งกำรและพฤติกรรมของผูบ้รโิภคที่
เปล่ียนไป (2) ชยั แอสเซท ตอ้งใชร้ะยะเวลำในกำรสรรหำผูเ้ชี่ยวชำญและผูท้ี่มีประสบกำรณเ์ขำ้มำช่วยบรหิำรธุรกิจตลำดฯ (3) 
กำรเขำ้ลงทนุในธุรกิจตลำดฯ ส่งผลให ้ชยั แอสเซท มีภำระในกำรจดัหำแหล่งเงินทนุเพิ่มเตมิ และ (4) ธุรกิจตลำดฯ มีระยะเวลำ
กำรคืนทนุค่อนขำ้งนำน ดงันัน้ บรษิัทฯ จึงเห็นควรใหช้ะลอกำรพฒันำโครงกำรตลำดฯ และพิจำรณำกำรเขำ้ลงทนุในธุรกิจอื่นๆ 
ทัง้นี ้จำกกำรพิจำรณำโอกำสทำงธุรกิจในช่วงที่ผ่ำนมำ บริษัทฯ มีควำมประสงคท์ี่จะเขำ้ร่วมลงทุนกบับริษัท บริทำเนีย จ ำกดั 
(มหำชน) (“BRI”) ซึ่งเป็นผูป้ระกอบธุรกิจที่มีประสบกำรณก์ำรพฒันำและบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อำศยั
แนวรำบ เพื่อพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรพัยป์ระเภทหมู่บำ้นจัดสรรบนที่ดินบำงส่วนของ ชัย แอสเซท โดยคณะกรรมกำร
บริษัทเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจำรณำอนุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยที่ดินบำงส่วนของ ชยั แอสเซท และ
ร่วมลงทนุในบรษิัทร่วมทนุกบั BRI ซึ่ง คำดว่ำจะสรำ้งผลตอบแทนที่ดี และก่อใหเ้กิดประโยชนข์องชยั แอสเซท บริษัทฯ รวมถึง
ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  
 
ทัง้นี ้ส ำหรบัพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทหมู่บำ้นจดัสรรขำ้งตน้เป็นกำรร่วมลงทุน ระหว่ำง BRI ชยั แอสเซท และ
นำยมั่นสิน ภำยใตบ้ริษัทร่วมทนุทัง้หมด 3 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท บริทำเนีย เอสพีวี 10 จ ำกัด (“BRI SPV 10”) บริษัท บริทำเนีย 
เอสพีวี 11 จ ำกัด (“BRI SPV 11”) และ บริษัท บริทำเนีย เอสพีวี 12 จ ำกัด (“BRI SPV 12”) โดยทัง้ 3 บริษัท BRI จะมีสดัส่วน
กำรถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 51.00 ในขณะท่ี ชยั แอสเซท จะเขำ้ลงทนุ 2 บรษิัท ไดแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ที่สดัส่วนกำรถือ
หุน้รอ้ยละ 49.00 และ 15.19 ตำมล ำดบั โดยส่วนที่เหลือจะเป็นของ นำยมั่นสิน ที่ลงทุนใน BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ที่
สดัส่วนกำรถือหุน้รอ้ยละ 33.81 และ 49.00 ตำมล ำดบั 
 
อนึ่ง ท่ีดินส ำหรบัพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยต์ัง้อยู่ที่ต  ำบลบำงแกว้ อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม โดยมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิ 
ไดแ้ก่ ชยั แอสเซท และ ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม ซึ่งทัง้ 2 บริษัท จะจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่บริษัทร่วมทุน ทัง้ 3 บริษัท โดย ชยั 
แอสเซท จะจ ำหน่ำยที่ดิน เนือ้ที่รวมประมำณ 38 ไร ่3 งำน 11.26 ตำรำงวำ หรือ 15,511.26 ตำรำงวำ ใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ 
BRI SPV 11 ในขณะที่ ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม จะจ ำหน่ำยที่ดิน เนือ้ที่รวม65 ไร่ 1 งำน 20.01 ตำรำงวำ หรือ 26,120.01 
ตำรำงวำ ใหแ้ก่ BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 
นอกจำกนี ้ชัย แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตั้งภำระจ ำยอมเพื่อให้ที่ดินของ ชัย แอสเซท จ ำนวน 10 โฉนด ที่ตั้งอยู่บริเวณ
โครงกำรอสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำว เนือ้ที่ดินรวมประมำณ 7 ไร่ 2 งำน 68.00 ตำรำงวำ (“ที่ดินภำรยทรพัย”์) ใหต้กอยู่ในบงัคบั
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แห่งภำระจ ำยอมในเรื่องทำงเดิน ทำงรถยนต์ ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ้ำ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์ 
สำธำรณูปโภคต่ำงๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อ ป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต์่ำงๆ แก่ที่ดินที่จะขำยใหแ้ก่ BRI SPV 10 BRI SPV 
11 และ BRI SPV 12 (“กำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12”)  
 
ส ำหรบัลักษณะกำรประกอบธุรกิจของแต่ละบริษัทร่วมทุน ซึ่งมีควำมแตกต่ำงกันในลักษณะโครงกำร ระดับรำคำ และกลุ่ม
ลกูคำ้เป้ำหมำย สำมำรถสรุปไดด้งันี ้
 

รายการ BRI SPV 10 BRI SPV 11 BRI SPV 12 
ชื่อโครงกำร บรทิำเนีย 

 เพชรเกษม – นครชยัศร ี
ไบรตนั  

เพชรเกษม – นครชยัศร ี
ไบรตนั ทำวน ์ 

เพชรเกษม – นครชยัศร ี
รูปแบบโครงกำร บำ้นเดีย่ว บำ้นแฝดและทำวนโ์ฮม ทำวนโ์ฮม 
จ ำนวนยนูิต 170 ยนูิต 297 ยนูิต 342 ยนูิต 
ขนำดที่ดินเฉล่ีย  
(รวมพืน้ท่ีขำยส่วนเพิ่ม) 

58 – 60 ตำรำงวำ 18 – 46 ตำรำงวำ 17 – 34 ตำรำงวำ 

พืน้ท่ีใชส้อยเฉล่ีย 160.00 – 220.00 ตำรำง
เมตร 

113.00 – 145.00 ตำรำง
เมตร 

104 – 105 ตำรำงเมตร 

รำคำขำยเฉล่ีย 6.20 – 7.80 ลำ้นบำท 3.40 – 5.40 ลำ้นบำท 2.90 – 3.50 ลำ้นบำท 
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย เจำ้ของธุรกจิขนำดเล็ก อำยุ

เฉล่ีย 35-45 ปี รำยไดเ้ฉล่ีย
ต่อเดือนประมำณ 70,000 

บำท 

พนกังำนระดบัอำวโุส - 
พนกังำนระดบัผูจ้ดักำร อำยุ
เฉล่ีย 25-35 ปี รำยไดเ้ฉล่ีย
ต่อเดือนประมำณ 40,000 – 

60,000 บำท 

พนกังำนระดบัเริ่มตน้ อำยุ
เฉล่ีย 24-28 ปี รำยไดเ้ฉล่ีย
ต่อเดือนประมำณ 30,000 - 

40,000 บำท 

วันเปิดกำรขำย และ วัน
เริ่มโอนกรรมสิทธ์ิ /1 

ไตรมำส 2 – 3 ปี 2567 

วนัปิดโครงกำร /1 ไตรมำส 3 - 4 ปี 2570 ไตรมำส 1 - 2 ปี 2571 ไตรมำส 1 - 2 ปี 2573 
หมายเหตุ: /1 อา้งอิงจากการประมาณการที่จัดท าโดย BRI ตามขอ้มูลในเอกสารแนบ 4 ของสญัญาร่วมทุน ลงวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ทัง้นี ้

ขอ้มูลดงักล่าวอาจมีการเปลีย่นแปลงตามความเหมาะสม 

 
ดงันัน้ เมื่อวนัท่ี 6 พฤศจิกำยน 2566 ที่ประชมุคณะกรรมกำรของบรษิัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) ("บรษิัท
ฯ”) ครัง้ที่ 5/2566 ไดม้ีมติอนมุตัิใหเ้ขำ้ท ำรำยกำร 
 
(1) จ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยข์อง ชยั แอสเซท ใหแ้ก่ BRI SPV 10 ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินจ ำนวน 11 โฉนด ตัง้อยู่ที่ต  ำบลบำง

แกว้ อ ำเภอนครชัยศรี จังหวัดนครปฐม โดยมีเนือ้ที่ดินที่จะขำยรวมประมำณ 38 ไร่ 3 งำน 11.26 ตำรำงวำ หรือ 
15,511.26 ตำรำงวำ และใหแ้ก่ BRI SPV 11 ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินจ ำนวน 8 โฉนด ตัง้อยู่ที่ต  ำบลบำงแกว้ อ ำเภอนคร
ชยัศรี จงัหวดันครปฐม โดยมีเนือ้ที่ดินที่จะขำยรวมประมำณ 12 ไร่ 3 งำน 25.41 ตำรำงวำ หรือ 5,125.41 ตำรำงวำ 
พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมเพื่อใหท้ี่ดินของ  ชัย แอสเซท จ ำนวน 10 โฉนด ตัง้อยู่ที่ต  ำบลบำงแกว้ 
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อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม โดยมีเนือ้ที่ดินรวมประมำณ 7 ไร่ 2 งำน 68.00 ตำรำงวำ (“ที่ดินภำรยทรพัย”์) ตก
อยู่ในบงัคบัแห่งภำระจ ำยอมในเรื่องทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงรถบรรทกุขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ 
โทรศพัท ์สำธำรณปูโภคต่ำงๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อ ป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต์่ำงๆ ใหแ้ก่ที่ดินที่จะขำยใหแ้ก่ BRI 
SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 (“กำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 
11 และ BRI SPV 12”) และ 

(2) กำรเขำ้ท ำรำยกำรลงทุนในโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรพัย ์โดยกำรเขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 10  และ BRI SPV 11 
จำกนำยกิตติศกัดิ์ ชยัวิกรยั (“นำยกิตติศกัดิ์” หรือ “KS”) และกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุใน BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 โดยที่ BRI SPV 10 เป็นกำรรว่มทนุระหว่ำง 2 ฝ่ำย ไดแ้ก่ ชยั แอสเซท และ BRI ขณะที่ BRI SPV 11 เป็นกำร
รว่มทนุระหว่ำง 3 ฝ่ำย ไดแ้ก่ ชยั แอสเซท BRI และ นำยมั่นสิน ชยัวิกรยั (“นำยมั่นสิน” หรือ “MS”)  

 
ทัง้นี ้โครงสรำ้งกำรเขำ้ท ำรำยกำรที่ (1) และ (2) มีขัน้ตอนและรำยละเอียดดงันี ้
 

โครงสร้างของการเข้าท ารายการของ BRI SPV 10 
ขั้นตอนการเข้าท ารายการ รายละเอียด 

ขั้นตอนที ่1: การจัดตั้ง SPV 
 

BRI จดัตัง้ BRI SPV 10 

ขั้นตอนที ่2: การขายหุ้นให้ KS และการเจรจาซือ้ขายทีด่ิน 
 

1. BRI จ ำหน่ำยหุน้สำมญั 49,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 
49.00 ของ BRI SPV 10 ให้นำยกิตติศักดิ์ท่ีรำคำ
พำร ์จ ำนวน 0.49 ลำ้นบำท 

2. ชยั แอสเซท เจรจำเขำ้ท ำสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดิน 
พรอ้มกับจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมให้แก่ที่ดิน
ของ BRI SPV 10 โดย BRI SPV 10 จะช ำระมดัจ ำ
ใหแ้ก่ ชยั แอสเซท จ ำนวน 1.00 ลำ้นบำท 

ขั้นตอนที ่3: การจ าหน่ายทีด่ิน 
 

ภำยหลังจำกที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ อนุมัติกำร
เขำ้ท ำรำยกำร ชยั แอสเซท จะขำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 
10 และ BRI SPV 10 จะช ำระรำคำและรบัโอนท่ีดินตำม
มลูค่ำสทุธิส่วนที่เหลือจำกเงินมดัจ ำ 216.16 ลำ้นบำท 
พรอ้มกับช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระ
จ ำยอมให ้ชยั แอสเซท จ ำนวน 4.00 ลำ้นบำท 
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ขั้นตอนการเข้าท ารายการ รายละเอียด 
ขั้นตอนที่ 4: การซื้อหุ้นสามัญจาก KS และการจองซือ้หุ้น
สามัญเพิ่มทุน 
 
 
 
 
 

1. ชัย แอสเซท ซือ้หุ้นสำมัญจำก นำยกิตติศักดิ์ ท่ี
รำคำพำร ์จ ำนวน 0.49 ลำ้นบำท 

2. ชัย แอสเซท จองซื ้อหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 
112.21 ลำ้นบำท 

3. BRI จองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทุนจ ำนวน 116.79 ลำ้น
บำท 

 
โครงสร้างของการเข้าท ารายการของ BRI SPV 11 

ขั้นตอนการเข้าท ารายการ รายละเอียด 
ขั้นตอนที ่1: การจัดตั้ง SPV 
 

BRI จดัตัง้ BRI SPV 11 

ขั้นตอนที ่2: การขายหุ้นให้ KS และการเจรจาซือ้ขายทีด่ิน 
 

1. BRI จ ำหน่ำยหุ้นสำมัญ 49,000 หุ้น คิดเป็นรอ้ย
ละ 49.00 ของ BRI SPV 11 ให้นำยกิตติศักดิ์ ท่ี
รำคำพำร ์จ ำนวน 0.49 ลำ้นบำท 

2. ชัย แอสเซท และ ฟำรอ์ีสท์ป่ันทออุตสำหกรรม 
เจรจำเข้ำท ำสัญญำจะซือ้จะขำยที่ดิน พรอ้มกับ 
ชัย แอสเซท จดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมให้แก่
ที่ดินของ BRI SPV 11 โดย BRI SPV 11 จะช ำระ
มัดจ ำค่ำที่ดินใหแ้ก่ ชัย แอสเซท และ ฟำรอ์ีสป่ัน
ทออตุสำหกรรม จ ำนวน 0.30 ลำ้นบำท และ 0.70 
ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ขั้นตอนที ่3: การจ าหน่ายทีด่ิน 
 

ภำยหลังจำกที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ และ ที่ประชุม
คณะกรรมกำรของ ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออตุสำหกรรม อนมุตัิกำร
เข้ำท ำรำยกำร  ชัย แอสเซท และ ฟำร์อีสท์ป่ันทอ
อตุสำหกรรม จะขำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 11 และ BRI SPV 
11 จะช ำระรำคำและรับโอนที่ดินตำมมูลค่ำสุทธิส่วนท่ี
เหลือจำกเงินมดัจ ำจำก ชยั แอสเซท และ ฟำรอ์ีสทป่ั์นทอ
อุตสำหกรรม จ ำนวน 63.77 ลำ้นบำท และ 143.09 ลำ้น
บำท ตำมล ำดบั พรอ้มกบัช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบยีน
ก่อตัง้ภำระจ ำยอมให ้ชยั แอสเซท มลูค่ำ 20.54 ลำ้นบำท  
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ขั้นตอนการเข้าท ารายการ รายละเอียด 
ขั้นตอนที่ 4: การซื้อหุ้นสามัญจาก KS และการจองซือ้หุ้น
สามัญเพิ่มทุน 
 
 
 
 
 

1. ชัย แอสเซท และ นำยมั่นสิน ชัยวิกรัย (“นำยมั่น
สิน” หรือ “MS”) ซือ้หุน้สำมัญจำก นำยกิตติศักดิ์ 
ตำมสดัส่วนที่รำคำพำรจ์ ำนวน 0.15 ลำ้นบำท และ 
0.34 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

2. ชัย แอสเซท  จองซื ้อหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 
27.19 ลำ้นบำท  

3. นำยมั่นสิน จองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุจ ำนวน 60.52 
ลำ้นบำท 

4. BRI จองซือ้หุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 91.29 ลำ้น
บำท 

 

โครงสร้างการถือหุน้หลังการเข้าท ารายการ 
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จำกรำยละเอยีดที่กลำ่วไปขำ้งตน้ สำมำรถสรุปมลูคำ่กำรเขำ้ท ำรำยกำรไดด้งันี ้
 

สรุปมูลค่าการเข้าท ารายการของ ชัย แอสเซท 

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

BRI SPV 10 
ชัย แอสเซท ถือหุน้ 

ร้อยละ 49.00 

BRI SPV 11  
ชัย แอสเซท ถือหุน้ 

ร้อยละ 15.19 รวมมูลค่า 

มูลค่า ทีด่นิ (ตร.ว.) มูลค่า ทีด่นิ (ตร.ว.) 

รา
ยก

าร
ที่  

1 กำรจ ำหน่ำยทรพัยสิ์น 217.16 15,511.26  64.07 5,125.41 281.23 

กำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอม 4.00 1,880.00 20.54 1,188.00 24.54 

รวมรายการที ่1 221.16 17,391.26 84.61 6,313.41 305.77 

รา
ยก

าร
ที่  

2 กำรซือ้หุน้จำก KS 0.49 
- 

0.15 
- 

0.64 

กำรจองซือ้หุน้เพิม่ทนุใน SPV 112.21 27.19 139.40 

รวมรายการที ่2 112.70 - 27.34 - 140.04 

 
ส ำหรบัรำยละเอียดก ำหนดกำรเบือ้งตน้ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ี 1 และรำยกำรท่ี 2 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้
 

ก าหนดการเบือ้งตน้ในการเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวข้อง 
ล าดับ ขั้นตอนการด าเนินการ ก าหนดการโดยประมาณ 

1 ชัย แอสเซท ลงนำมในสัญญำจะซือ้จะขำยที่ดิน กับ BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 และรบัช ำระเงินมดัจ ำจำก BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 

6 พฤศจกิำยน 2566 

2 บริษัทฯ จัดกำรประชุมวิสำมญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2566 เพื่อพิจำรณำอนุมตัิกำร
เขำ้ท ำรำยกำร  

21 ธันวำคม 2566 

3 ในกรณีที่ประชุมผูถื้อหุน้ของ บริษัทฯ ไดอ้นุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำร และเงื่อนไข
บังคับก่อนที่คู่สัญญำตกลงกันไดส้ ำเร็จครบถ้วนแลว้ BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 จะช ำระรำคำซือ้ขำยทรพัยสิ์นที่จะขำยที่เหลือและค่ำตอบแทนกำรจด
ทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ ชยั แอสเซท 

 
 
 
 
 
 

ภำยใน 31 ธันวำคม 2566 

4 ชยั แอสเซท จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11  

5 ชัย แอสเซท จดทะเบียนใหท้ี่ดินภำรยทรพัยต์กอยู่ในบังคับแห่งภำระจ ำยอม
ใหแ้ก่ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะขำยใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 และที่ดิน
ที่ ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออตุสำหกรรม จะขำยใหแ้ก่ BRI SPV 12 

6 ชยั แอสเซท ซือ้หุน้ใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ ์
7 ชัย แอสเซท จองซือ้หุน้สำมัญเพิ่มทุนใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ตำม

สดัส่วนกำรถือหุน้ 
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ทัง้นี ้ในกำรพิจำรณำกำรเขำ้ท ำรำยกำร ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจะแบ่งกำรพิจำรณำเป็น 2 รำยกำร ไดแ้ก่ รายการที ่1 กำร
จ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 
BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 และ รายการที ่2 กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์โดยมีรำยละเอียดดงันี ้
 
รำยกำรท่ี 1: กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดนิของ 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 
ชยั แอสเซท จะด ำเนินกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 โดยมีรำยละเอียดดงันี ้
 

สรุปรายละเอียดการจ าหน่ายทีด่นิให้แก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
รายการ BRI SPV 10 BRI SPV 11 

ผูจ้ะซือ้ BRI SPV 10 BRI SPV 11 
ผูจ้ะขำย ชยั แอสเซท ชยั แอสเซท 
ประเภททรพัยสิ์น ที่ดิน 11 โฉนด  ที่ดิน 8 โฉนด  
ที่ตัง้ ต ำบลบำงแก้ว อ ำเภอนครชัยศรี จังหวัด

นครปฐม 
ต ำบลบำงแก้ว อ ำเภอนครชัยศรี จังหวัด
นครปฐม 

เนือ้ที่ดินที่จะขำย ประมำณ 38 ไร ่3 งำน 11.26 ตำรำงวำ หรือ 
15,511.26 ตำรำงวำ 

ประมำณ 12 ไร ่3 งำน 25.41 ตำรำงวำ หรือ 
5,125.41 ตำรำงวำ 

รำคำจะซือ้จะขำย 217.16 ลำ้นบำท 64.07 ลำ้นบำท 
กำรพฒันำโครงกำรบน 
ที่ดินที่จะขำย 

โครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทหมู่บ้ำน
จดัสรรประเภทบำ้นเดี่ยวภำยใตช้ื่อโครงกำร 
บรทิำเนีย เพชรเกษม - นครชยัศรี 

โครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทหมู่บ้ำน
จัดสรรประเภทบ้ำนแฝดและทำวน์โฮม 
ภำยใต้ชื่อโครงกำร ไบรตัน เพชรเกษม  - 
นครชยัศร ี

หมำยเหต ุ รำคำซือ้ขำยเป็นรำคำเบ็ดเสร็จซึ่งรวมถึงค่ำธรรมเนียมรำชกำร ภำษี ตลอดจนค่ำใชจ้่ำย 
หรือค่ำฤชำธรรมเนียมใดๆ เวน้แต่ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ซึ่งผูจ้ะซือ้ 
และ ผูจ้ะขำย ตกลงรบัผิดชอบรว่มกนัคนละครึง่ 

 
ภำยหลงัจำกที่ ชยั แอสเซท จ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ชยั แอสเซท ตกลงจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำ
ยอมเพื่อใหท้ี่ดินภำรยทรพัยต์กอยู่ในบงัคบัแห่งภำระจ ำยอม ในเรื่องทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่ ทำง
ระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศพัท ์สำธำรณูปโภคต่ำงๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อ ป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต์่ำงๆ ใหแ้ก่ที่ดินที่  
ชัย แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 และที่ดินที่ ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม จะจ ำหน่ำยใหแ้ก่ BRI 
SPV 12 เพื่อด ำเนินโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทบำ้นทำวนโ์ฮม โดย BRI SPV 12 เป็นกำรรว่มทนุระหว่ำง BRI และ 
นำยมั่นสิน ทั้งนี ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จะช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัย์
ใหแ้ก่ ชยั แอสเซท ในรำคำตำรำงวำละ 8,000.00 บำท ตำมสดัส่วนของ BRI SPV 10 ต่อ BRI SPV 11 โดยคิดเป็นเงินจ ำนวน
ประมำณ 4.00 ลำ้นบำท และ 20.54 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั อย่ำงไรก็ดี ส ำหรบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ 
BRI SPV 12 จะไม่มีค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัย ์
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ในกำรนี ้กำรเขำ้ท ำรำยกำรเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์ประเภทที่ 2 ที่มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัรอ้ยละ 15 
หรือสงูกว่ำ แต่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 50 ตำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่เปิดเผยรำยกำรต่อ
ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลำดหลกัทรพัยฯ์”) และจดัส่งหนงัสือแจง้ผูถื้อหุน้ภำยใน 21 วนันบัแต่วนัท่ีเปิดเผยรำยกำร
ต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ นอกจำกนี ้รำยกำรดงักล่ำวยงัเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ประเภทรำยกำรเก่ียวกับสินทรพัยห์รือ
บริกำร ขนำดใหญ่ ซึ่งมีขนำดของรำยกำรรวมเกินกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ และมำกกว่ำ 20.00 ลำ้น
บำท ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่กำรเปิดเผยรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ และขออนุมตัิกำร
เขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้ ซึ่งบรษิัทฯ ตอ้งไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ำกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผู้
ถือหุน้ที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย ทั้งนี ้ในกำรขออนุมัติกำรเข้ำท ำ
รำยกำรจำกผูถื้อหุน้ บรษิัทฯ ตอ้งแต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อใหค้วำมเห็นต่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว  
 
จำกกำรวิเครำะหข์องที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเก่ียวกับควำมสมเหตุสมผลของรำยกำร รวมถึงควำมเป็นธรรมของรำคำและ
เงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำร ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว มีความเหมาะสม เนื่องจำก 

 
1. มลูค่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยที่ดิน พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมจ ำนวน 305.77 ลำ้นบำท เป็นรำคำที่สูง

กว่ำมลูค่ำยตุิธรรมโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ ตำมวิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชี (Adjusted Book Value Approach) เป็นจ ำนวน 
8.45 – 21.37 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.84 – 7.51 ทัง้นี ้กำรประเมินมลูค่ำยุติธรรมตำมวิธีดงักล่ำวพิจำรณำจำกมลูค่ำ
สินทรพัยต์ำมบญัชีที่ปรำกฏอยู่ในงบกำรเงินฉบับสอบทำนของบริษัทฯ ส ำหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 กันยำยน 2566 
พรอ้มกับปรบัปรุงใหเ้ป็นปัจจุบนัดว้ยรำคำประเมินทรพัยสิ์น โดยอำ้งอิงจำกรำคำตลำดของสินทรพัยจ์ำกกำรประเมินโดยผู้
ประเมินรำคำอิสระได้แก่ NAA และ SL ซึ่งเลือกใช้วิธีกำรประเมินมูลค่ำด้วยวิธีกำรเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market 
Approach) ส ำหรบักำรประเมินมลูค่ำที่ดิน และใชว้ิธีกำรตน้ทุน (Cost Approach) ส ำหรบักำรประเมินมลูค่ำอำคำรส่ิงปลูก
สรำ้ง ซึ่งที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำวิธีกำรประเมินขำ้งตน้มีควำมเหมำะสม เนื่องจำกวิธีกำรเปรียบเทียบรำคำ
ตลำดเป็นวิธีที่พิจำรณำถึง ท ำเลที่ตัง้ของที่ดิน สภำพแวดลอ้ม สภำพคล่องในกำรซือ้ขำย และศักยภำพของที่ดินภำยใต้
สภำวะตลำด ณ ปัจจุบนั และวิธีกำรตน้ทุนเป็นวิธีที่พิจำรณำถึงลกัษณะและประสิทธิภำพของสินทรพัย ์ซึ่งจะท ำใหส้ะทอ้น
รำคำที่เป็นปัจจุบนัของสินทรพัยท์ี่ท  ำกำรประเมินไดม้ำกที่สดุ ณ ขณะที่ท ำกำรประเมิน อย่ำงไรก็ตำม ผูป้ระเมินรำคำอิสระ
ไม่ไดท้ ำกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นดว้ยวิธีรำยได ้(Income Approach) เนื่องจำกทรัพยสิ์นท่ีท ำกำรประเมินครัง้นี ้เป็น
ลกัษณะที่ดินเปล่ำและมีสิ่งปลกูสรำ้งที่ยงัไม่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ละไม่ก่อใหเ้กิดรำยได ้

 
รำยละเอียดผลกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นสำมำรถสรุปไดด้งันี ้

 
สรุปผลการประเมินมูลค่ายุตธิรรม 

วิธีการประเมิน 
(หน่วย: ล้านบาท) 

มูลค่า 
ราคาเข้าท า
รายการ 

ความ 
เหมาะสม 

ราคาท ารายการ 
สูงกว่า (ต ่ากว่า) 
ราคายุติธรรม 

(หน่วย: ร้อยละ) 
1. วิธีมลูค่ำตำมบญัชี 240.18 305.77 ไม่เหมำะสม 27.31 
2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี 284.40 – 297.32 305.77 เหมาะสม 2.84 – 7.51 
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ทัง้นี ้กำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชี ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำวิธีที่เหมำะสมที่สดุใน
กำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของสินทรพัย ์เนื่องจำกเป็นกำรค ำนึงถึงรำคำของสินทรพัยใ์นปัจจบุนั 
 
นอกจำกนี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ เงื่อนไขในกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้ม
กับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 มีควำมเหมำะสม 
เนื่องจำกเงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ก ำหนดหลำยประกำรของรำ่งสญัญำต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเป็นเงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ก ำหนดที่
ช่วยรกัษำผลประโยชนข์อง ชยั แอสเซท และ/หรือ เป็นเงื่อนไขปกติทั่วไปของกำรซือ้ขำยทรพัยสิ์น และ/หรือ เป็นเงื่อนไข
ที่คู่สญัญำตกลงกนัตำมควำมสมคัรใจ ซึ่งเงื่อนไขดงักล่ำวมิไดท้ ำให ้ชยั แอสเซท เสียประโยชน ์ เช่น กำรรบัช ำระเงินค่ำ
มัดจ ำบำงส่วน ณ วันท่ีท ำสัญญำ และส่วนท่ีเหลือจะรบัช ำระเต็มจ ำนวนในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ กำรตกลง
ยินยอมซือ้ขำยเนือ้ที่ที่ดินที่รงัวดัไดใ้หม่ตำมรำคำที่ซือ้ขำยต่อตำรำงวำ และผูจ้ะซือ้จะเป็นผูร้บัผิดชอบในกำรรือ้ถอนส่ิง
ปลกูสรำ้งใดๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่จะซือ้จะขำยและรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ดว้ยตนเอง 

2. กำรเขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยที่ดินส่งผลให ้บริษัทฯ มีส่วนต่ำงระหว่ำงรำคำเสนอซือ้และมูลค่ำตำมบัญชีจ ำนวน 75.73 ลำ้น
บำท และส่งผลให ้บริษัทฯ มีก ำไรจำกกำรขำยสินทรพัยก์่อนและหลงัหกัภำษีเงินไดจ้ ำนวน 53.47 ลำ้นบำท และ 42.01 ลำ้น
บำท ตำมล ำดบั นอกจำกนี ้บรษิัทฯ ยงัสำมำรถรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมจ ำนวน 24.54 ลำ้นบำท หรือ
คิดเป็นก ำไรสทุธิ 19.63 ลำ้นบำท หลงัหกัค่ำธรรมเนียม ค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้ง และภำษีเงินไดน้ิติบคุคล 

3. กำรจ ำหน่ำยที่ดินของ ชยั แอสเซท บำงส่วนใหแ้ก่บริษัทผูส้นใจซือ้ที่ดินในครัง้นี ้และกำรร่วมลงทุนในบริษัทผูส้นใจซือ้
ที่ดินดังกล่ำว ซึ่งไดแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 เพื่อพัฒนำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทหมู่บำ้นจัดสรรจึง
เป็นกำรน ำที่ดินที่เปล่ำมำใชใ้หเ้กิดประโยชนส์งูสดุเพื่อสรำ้งมลูค่ำเพิ่มใหแ้ก่ ชยั แอสเซท บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

4. ชัย แอสเซท สำมำรถน ำเงินสดส่วนที่ เหลือสุทธิจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินและหลังจำกกำรเข้ำลงทุนในโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัย ์ไปลงทนุ และ/หรือ ใชส้ ำหรบัหมนุเวียนภำยในกิจกำร 

5. ชยั แอสเซท ยงัคงมีควำมเป็นเจำ้ของที่ดินในรูปแบบผูถื้อหุน้ของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
6. กำรเขำ้ท ำรำยกำรกบั BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ซึ่งมีบุคคลที่เก่ียวโยงกันเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ส่งผล

ให ้ชยั แอสเซท มีควำมคล่องตวัในกำรเจรจำและกำรจดักำรดำ้นเอกสำร ซึ่งช่วยใหก้ำรด ำเนินกำรเป็นไปอย่ำงรวดเรว็ 
รำบรื่น และเกิดประโยชนต์่อทัง้สองฝ่ำย อย่ำงไรก็ดี แมว้่ำรำยกำรดงักล่ำวจะเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั แต่ดว้ย
กำรที่ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 มีผูถื้อหุน้รำยใหญ่อีกรำยเป็น BRI ซึ่งมิใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
บรษิัทฯ ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรจึงตอ้งขึน้อยู่กบักำรพิจำรณำของ BRI ดว้ยเช่นกนั  

 
อย่ำงไรก็ดี กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหุน้ควรพิจำรณำเพิ่มเติมเพื่อประกอบกำรลงมติอนมุตัิ
กำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันี ้
 
1. กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ส่งผลให ้ชยั แอสเซท เสียโอกำสที่จะจ ำหน่ำยที่ดินดงักล่ำวในรำคำที่

สงูขึน้ในอนำคตหำกรำคำที่ดินมีกำรปรบัตวัสงูขึน้ อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกที่ดินดงักล่ำวมีขนำดใหญ่และตอ้งใชเ้งินทนุจ ำนวน
มำกในกำรซือ้ขำย ดงันัน้ ชยั แอสเซท อำจตอ้งใชร้ะยะเวลำ และอำจมีคำ่ใชจ้่ำยที่เพิ่มขึน้ในกำรจดัหำผูล้งทนุที่สนใจในอนำคต 

2. ในกำรเขำ้ท ำรำยกำร ชยั แอสเซท จะมีค่ำใชจ้่ำยและค่ำธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกับกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 
และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 
12 รวมเป็นจ ำนวน 38.63 ลำ้นบำท  
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3. เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรัพย ์ประเภทที่ 2 และยังเขำ้ข่ำยเป็น
รำยกำรที่เก่ียวโยงกัน ประเภทรำยกำรเก่ียวกับสินทรพัยห์รือบริกำร ขนำดใหญ่ บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่ในกำรปฏิบตัิตำม
กฎเกณฑ ์และตอ้งขออนุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมีควำมเส่ียงที่ที่ประชมุผูถื้อหุน้
อำจไม่อนุมตัิใหเ้ขำ้ท ำรำยกำร ซึ่งบริษัทฯ จะตอ้งเสียค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกับกำรจดักำรเตรียมกำรเขำ้ท ำรำยกำร เช่น กำร
ว่ำจำ้งที่ปรึกษำ กำรจัดเตรียมเอกสำร กำรว่ำจำ้งผูป้ระเมินทรพัยสิ์น กำรด ำ เนินกำรเพื่อใหเ้ป็นไปตำมกฎเกณฑ์ที่
เก่ียวขอ้ง และกำรสญูเสียทรพัยำกรในกำรศกึษำกำรเขำ้ท ำรำยกำร โดยเปล่ำประโยชน ์

4. บริษัทฯ และ ชยั แอสเซท อำจมีขอ้สงสยัว่ำเป็นกำรขดัแยง้ผลประโยชน ์เนื่องจำกเป็นกำรท ำรำยกำรกับ  BRI SPV 10 
BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ซึ่งมีบุคคลที่เก่ียวโยงกันเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ อย่ำงไรก็ดี กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยง
กันดงักล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน รวมถึงไดผ่้ำนกำรพิจำรณำของคณะกรรมกำรของ
บริษัทฯ (โดยกรรมกำรผูม้ีส่วนไดเ้สียไม่มีส่วนรว่มในกำรพิจำรณำอนุมตัิรำยกำร) และตอ้งไดร้บักำรอนุมตัิจำกผูถื้อหุน้ 
ซึ่งเป็นแนวทำงหน่ึงที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์องบรษิัทฯ 

5. กำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 12 โดยไม่มีค่ำตอบแทน อำจท ำใหเ้กิดขอ้สงสยัว่ำเป็นกำร
ถ่ำยเทผลประโยชนไ์ปยงับุคคลที่เก่ียวโยงกัน อย่ำงไรก็ดี ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำและเห็นว่ำไม่ก่อเกิดกำร
ถ่ำยเทผลประโยชนแ์ละไม่ท ำใหบ้รษิัทฯ เสียเปรียบเนื่องจำก 
- กำรก ำหนดโครงสรำ้งกำรช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมจะพิจำรณำโดย BRI ตำมผล

กำรศึกษำควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์อง BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12  ซึ่ง BRI 
มีสถำนะเป็นเจำ้ภำพหลักในกำรด ำเนินโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรพัยด์งักล่ำว และ BRI ไม่ไดเ้ป็นบุคคลที่มี
ควำมเก่ียวโยงกนักบั ชยั แอสเซท และ บรษิัทฯ 

- มลูค่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำร ซึ่งรวมทัง้ค่ำตอบแทนจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินและค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระ
จ ำยอม 305.77 ลำ้นบำท สงูกว่ำ รำคำประเมินทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ ที่ระหว่ำง 284.40 – 297.32 
ลำ้นบำท ซึ่งทรพัยสิ์นประกอบดว้ย (1) ที่ดินที่ ชัย แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 (2) 
ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
และ (3) ส่ิงปลกูสรำ้งที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10  

รายการ 

มูลค่าการเข้าท ารายการ 
ราคาประเมินทรัพยส์นิ 
โดยผู้ประเมินราคาอิสระ 

มูลค่ารวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ราคา/ตารางวา 
(หน่วย: บาท) 

มูลค่ารวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ราคา/ตารางวา 
(หน่วย: บาท) 

ที่ดิน /1 281.23 13,627 206.37-216.69 10,000 – 10,500 
ที่ดินภำระจ ำยอม /2 24.54 8,000 43.51 – 44.31 14,182 – 14,443 
ส่ิงปลกูสรำ้ง /3 - - 34.53 – 36.32 - 
รวม 305.77 12,899 284.40 - 297.32 11,998 - 12,543 
หมายเหต:ุ /1 ทีด่นิ คอื ทีด่นิที ่ชยั แอสเซท จะจ าหน่ายให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จ านวน 20,636.67 ตารางวา  

/2 ภาระจ ายอม คือ ที่ดินที่ ชัย แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภาระจ ายอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 
และ BRI SPV 12 จ านวน 3,068 ตารางวา  
/3 สิ่งปลูกสรา้งทีต่ ัง้อยู่บนที่ดินที่จะจ าหน่ายให ้BRI SPV 10 ทัง้นี ้BRI SPV 10 จะท าการรือ้ถอนภายหลงัการเขา้ท า
รายการ ดว้ยค่าใชจ้่ายของ BRI SPV 10  
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รำยกำรท่ี 2: กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
 
ชยั แอสเซท ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ จะเขำ้ลงทุนใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ผ่ำนกำรซือ้หุน้สำมญัของ BRI SPV 
10 ซึ่งถือโดยนำยกิตติศกัดิ์ จ ำนวน 49,000 หุน้ หรือในสดัส่วนรอ้ยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 10 ในรำคำหุน้
ละ 10.00 บำท ซึ่งเท่ำกับมลูค่ำที่ตรำไว ้โดยคิดเป็นรำคำซือ้ขำยมลูค่ำ 0.49 ลำ้นบำท จำกทุนจดทะเบียนรวม 1.00 ลำ้นบำท 
และซือ้หุ้นสำมัญของ BRI SPV 11 ซึ่งถือโดยนำยกิตติศักดิ์ จ ำนวน 15,190 หุ้น หรือในสัดส่วนรอ้ยละ 15.19 ของทุนจด
ทะเบียนของ BRI SPV 11  ในรำคำหุน้ละ 10.00 บำท ซึ่งเท่ำกับมลูค่ำที่ตรำไว ้โดยคิดเป็นรำคำซือ้ขำยมลูค่ำ 0.15 ลำ้นบำท 
จำกทุนจดทะเบียนรวม 1.00 ลำ้นบำท ทั้งนี ้ในกำรเขำ้ซือ้หุน้ดังกล่ำว ชัย แอสเซท จะตอ้งเขำ้เป็นคู่สัญญำและผูกพันตน
ภำยใตส้ัญญำร่วมทุนส ำหรับโครงกำรบริทำเนีย เพชรเกษม-นครชัยศรี และโครงกำรไบรตัน เพชรเกษม - นครชัยศรี ซึ่งมี
สำระส ำคญัเพ่ือเป็นกำรก ำหนดขอบเขตและอ ำนำจหนำ้ท่ีของผูร้ว่มทนุในกำรบรหิำรจดักำรโครงกำรแทนนำยกิตติศกัดิ์ ซึ่งเป็น
คู่สญัญำเดิม นอกจำกนี ้เพื่อใหเ้ป็นไปตำมแผนธุรกิจหลกัของโครงกำร (Master Business Plan) และเงื่อนไขภำยใตส้ญัญำ
ร่วมทุนส ำหรบัโครงกำรบริทำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศรี และโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม - นครชยัศรี ในกำรจดัหำเงินทุนมำ
เพื่อพฒันำโครงกำรดงักล่ำว ชยั แอสเซท จะด ำเนินกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ตำมสดัส่วน
กำรถือหุ้น โดยคิดเป็นหุ้นสำมัญเพิ่มทุนของ BRI SPV 10 จ ำนวน 11,221,000 หุ้น มูลค่ำหุ้นละ 10.00 บำท เป็นจ ำนวน 
112.21 ลำ้นบำท และเป็นหุน้สำมญัเพิ่มทุนจ ำนวน 2,719,010 หุน้ มลูค่ำหุน้หุน้ละ 10.00 บำท เป็นจ ำนวน 27.19 ลำ้นบำท 
ทัง้นี ้แหล่งเงินทุนในกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทุนจะมำจำกเงินที่ ชยั แอสเซท ไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 
และ BRI SPV 11 ตำมขอ้มลูที่กล่ำวไปขำ้งตน้ 
 
  



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

 

   28  

แผนผังโครงการและผู้ถือกรรมสิทธิท์รัพยส์ินทีจ่ะจ าหน่ายให้ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 

 
หมายเหต:ุ /1 ทีด่นิของ ฟาร์อีสทป์ั่นทออตุสาหกรรม ซ่ึงอยู่ระหว่างการพจิารณาจ าหน่ายใหแ้ก่ BRI SPV 12  

/2 ทางสาธารณประโยชน์ทีมี่มาแต่เดิม เป็นลกัษณะทีด่ินเปล่า และไม่มีสภาพบ่งชีเ้ป็นถนน ทัง้นี ้ส าหรบัถนนการเขา้ถึงโครงการ BRI 
SPV 12 จะตอ้งผ่านทางสาธารณประโยชน ์ซ่ึงผูร่้วมทนุของ BRI SPV 12 อาจด าเนนิการขอพฒันาเป็นถนนไดโ้ดยการรอ้งขอหน่วยงานที่
เกีย่วขอ้งเพือ่ปรบัสภาพใหเ้ป็นถนน หรือ การให ้BRI SPV 12 เป็นผูป้รบัสภาพถนน และใหห้น่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งเป็นผูค้วบคมุก ากบัดูแล 
ทัง้นี ้การด าเนนิการดงักล่าวจะขึน้อยู่กบัการพจิารณาของผูร่้วมทนุของ BRI SPV 12 เป็นหลกั 
/3 คลองสาธารณประโยชนท์ีมี่มาแต่เดมิ เป็นลกัษณะทีด่นิเปล่า และไม่มีสภาพบ่งชีเ้ป็นคลอง  

 
ในกำรนี ้กำรเขำ้ท ำรำยกำรเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์ประเภทท่ี 2 ที่มีขนำดรำยกำรเท่ำกับรอ้ยละ 
15.00 หรือสงูกว่ำ แต่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 50.00 ตำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่เปิดเผย
รำยกำรต่อตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลำดหลักทรพัยฯ์”) และจัดส่งหนังสือแจง้ผูถื้อหุ้นภำยใน 21 วันนับแต่วันที่
เปิดเผยรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ นอกจำกนี ้รำยกำรดงักล่ำวยงัเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ประเภทรำยกำรเก่ียวกบั
สินทรพัยห์รือบรกิำร ขนำดใหญ่ ซึ่งมีขนำดของรำยกำรรวมเกินกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ และมำกกว่ำ 
20.00 ลำ้นบำท ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่กำรเปิดเผยรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ และขอ
อนุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชุมผูถื้อหุน้ ซึ่งบริษัทฯ ตอ้งไดร้บัอนุมตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ำกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียง
ทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย ทัง้นี ้ในกำรขออนุมัติ
กำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกผูถื้อหุน้ บรษิัทฯ ตอ้งแต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อใหค้วำมเห็นต่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว  
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จำกกำรวิเครำะหข์องที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ เก่ียวกบัควำมสมเหตุสมผลของรำยกำร รวมถึงควำมเป็นธรรมของรำคำและ
เงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำร ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว มีความเหมาะสม เนื่องจำก 
 
1. ในกำรพิจำรณำควำมเหมำะสมของรำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำร ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระอำ้งอิงจำกกำรประเมินควำม

เป็นไปไดข้องกำรลงทุน ในมุมมองของโครงกำร มุมมองของผูถื้อหุน้ และมุมมองของ  ชัย แอสเซท โดยประมำณกำร
กระแสเงินสดของโครงกำร กระแสเงินสดของผูถื้อหุน้ และกระแสเงินสดที่ ชยั แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทนุใน 
BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ทัง้นี ้ผลกำรประเมินควำมเป็นไปไดข้องกำรลงทุนจะประกอบดว้ย มลูค่ำปัจจุบนัสทุธิ
ของกระแสเงินสด (Net Present Value: NPV) อัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) และ
ระยะเวลำกำรคืนทุน (Payback Period) โดยมีรำยละเอียดผลกำรศึกษำควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์
ของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ดงันี ้
 

ผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพยข์อง BRI SPV 10 

รายการ 

มุมมอง 

โครงการ ผู้ถือหุ้น 
ชัย แอสเซท ที่
คาดว่าจะได้รับ
จากการลงทนุ 

มลูค่ำโครงกำร 1,154.29 
เงินลงทนุตลอดอำยโุครงกำร 1,023.75 /1 230.00 112.70 
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 10.11 – 14.32 11.89 – 17.44 11.87 – 17.58 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 27.59 – 70.53 23.32 – 64.37 11.85 – 33.02 

ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 3.96 – 4.22 4.04 – 4.31 3.54 – 3.81 
หมายเหต:ุ /1 เงนิลงทนุตลอดอายโุครงการประกอบดว้ย ตน้ทนุในการพฒันาโครงการและคา่ใชจ่้ายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งตลอดอายโุครงการ 

/2 ตน้ทนุทางการเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกั (WACC) ของโครงการ เท่ากบัรอ้ยละ 7.28 อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ (Ke) เท่ากบั
รอ้ยละ 8.53 

 
ผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพยข์อง BRI SPV 11 

รายการ 

มุมมอง 

โครงการ ผู้ถือหุ้น 
ชัย แอสเซท ที่
คาดว่าจะได้รับ
จากการลงทนุ 

มลูค่ำโครงกำร 1,243.96 
เงินลงทนุตลอดอำยโุครงกำร 1,081.20 /1 180.00 27.34 
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 11.66 – 15.50 14.83 – 20.46 15.27 – 21.10 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 48.63 – 93.88 36.80 – 78.58 6.10 – 12.71 

ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.21 – 4.49 4.36 – 4.67 3.86 – 4.17 
หมายเหต:ุ /1 เงนิลงทนุตลอดอายโุครงการประกอบดว้ย ตน้ทนุในการพฒันาโครงการและคา่ใชจ่้ายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งตลอดอายโุครงการ 

/2 ตน้ทนุทางการเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกั (WACC) ของโครงการ เท่ากบัรอ้ยละ 7.30 อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ (Ke) เท่ากบั
รอ้ยละ 9.45 
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จำกผลกำรประเมินควำมเป็นไปไดข้องกำรลงทุนในโครงกำรข้ำงตน้ พบว่ำ  อัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนของ
โครงกำรสงูกว่ำตน้ทุนทำงกำรเงินถัวเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (WACC) รวมถึง อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนของผูถื้อหุน้
และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนส่วนที่ ชยั แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทุน สงูกว่ำอตัรำผลตอบแทนของผู้
ถือหุน้ (Ke) ขณะที่ มลูค่ำปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดของโครงกำร มลูค่ำปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดของผูถื้อหุน้ 
และมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดส่วนที่ ชยั แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทนุมีค่ำมำกกว่ำศนูย ์ดงันัน้ กำร
ลงทนุในโครงกำรสำมำรถสรำ้งมลูค่ำเพิ่มใหแ้ก่ ชยั แอสเซท บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  
 
ทั้งนี ้ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำควำมเป็นธรรมของเงื่อนไขของสัญญำที่เก่ียวขอ้งกับกำรลงทุนในโครงกำร
พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ไดแ้ก่ (1) สญัญำซือ้ขำยหุน้สำมญัของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ และ 
(2) สัญญำร่วมทุนของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 และเห็นว่ำ เงื่อนไขของสัญญำ และ/หรือ ข้อก ำหนดหลำย
ประกำรของรำ่งสญัญำต่ำงๆ เป็นเงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ก ำหนดที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์อง ชยั แอสเซท และ/หรือ เป็น
เงื่อนไขปกติทั่วไปของกำรซือ้ขำยหุน้สำมญัและกำรร่วมทุน และ/หรือ เป็นเงื่อนไขที่คู่สญัญำตกลงกนัตำมควำมสมัคร
ใจ ซึ่งเงื่อนไขดงักล่ำวมิไดท้ ำให ้ชยั แอสเซท เสียประโยชน ์เช่น  
 
สัญญาซือ้ขายหุ้นสามัญของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จากนายกิตติศักดิ ์ 
- ผูจ้ะขำยหุน้ตอ้งมีกรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณต์ำมกฎหมำยในหุน้ท่ีซือ้ขำยและปรำศจำกสิทธิยึดหน่วง กำรจ ำน ำ สิทธิ

เรียกรอ้ง หรือภำระผกูพนัใดๆ และควำมรบัผิดอื่นใด  
- ผูจ้ะขำยหุน้จะไม่จ ำหน่ำย จ่ำย โอนหุน้ท่ีซือ้ขำยที่ตนเองถืออยู่ใหแ้ก่บคุคลอื่นนบัแต่วนัท่ีท ำสญัญำฉบบันีจ้นถึงวนั

ท ำกำรซือ้ขำยหุน้ 
- หำกคู่สญัญำฝ่ำยใดปฏิบตัิผิดขอ้สญัญำ และไม่สำมำรถแกไ้ขเยียวยำได ้คู่สญัญำฝ่ำยที่ไม่ไดป้ฏิบตัิผิดสญัญำมี

สิทธิเรียกรอ้งต่อศำลใหคู้่สัญญำฝ่ำยที่ปฏิบัติผิดสัญญำด ำเนินกำรแกไ้ขเยียวยำกำรปฏิบัติผิดสัญญำใหเ้ป็นไป
ตำมขอ้ก ำหนดของสญัญำฉบบันี ้และ/หรือ เรียกรอ้งค่ำเสียหำย หรือบอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ด ้

 
สัญญาร่วมทุน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
- ผูร้ว่มทนุของ BRI SPV 10 จะเพิ่มทนุจดทะเบียนจำกเดิม 1.00 ลำ้นบำท เป็น 230.00 ลำ้นบำท และ ผูร้ว่มทนุของ 

BRI SPV 11 จะเพิ่มทุนจดทะเบียนจำกเดิม 1.00 ลำ้นบำท เป็น 180.00 ลำ้นบำท ภำยในวนัท่ี 30 ธันวำคม 2566 
ทัง้นี ้หำกรำคำซือ้ขำยที่ดินส ำหรบัโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยเ์ปล่ียนแปลงอนัเนื่องมำจำกกำรรงัวดัสอบเขตที่ดินและ
แบ่งแยกที่ดินตำมที่ก ำหนดในสัญญำจะซือ้จะขำยที่ดิน คู่สัญญำจะหำรือร่วมกันเพื่อปรบัแผนและจ ำนวนเงิน
ลงทนุโครงกำรเพื่อใหส้อดคลอ้งกนักบัรำคำซือ้ขำยที่ดิน 

- BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จะช ำระหนีแ้ละจ่ำยเงินปันผลเป็นเงินสดในแต่ละหุน้ในอตัรำรอ้ยละ 100.00 ของ
ก ำไรสทุธิตำมล ำดบั โดยเงินปันผลจะจ่ำยใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ตำมสดัส่วนกำรถือหุน้  

- BRI SPV 10 จะแต่งตัง้กรรมกำร 3 คน โดย BRI จะเสนอชื่อกรรมกำร 2 คน และ ชยั แอสเซท จะเสนอชื่อกรรมกำร 
1 คน โดยกรรมกำรผู้มีอ  ำนำจลงลำยมือชื่อผูกพันบริษัท ไดแ้ก่ กรรมกำรของ BRI 1 คน ลงลำยมือชื่อร่วมกับ
กรรมกำรของ ชยั แอสเซท 1 คน ขณะที่ BRI SPV 11 จะแต่งตัง้กรรมกำร 5 คน โดย BRI จะเสนอชื่อกรรมกำร 3 
คน นำยมั่นสินจะเสนอชื่อกรรมกำร 1 คน และชยั แอสเซท จะเสนอชื่อกรรมกำร 1 คน โดยกรรมกำรผูม้ีอ  ำนำจลง
ลำยมือชื่อผูกพันบริษัท ไดแ้ก่ กรรมกำรของ BRI 1 คน ลงลำยมือชื่อร่วมกับกรรมกำรของ ชัย แอสเซท 1 คน 
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รำยละเอียดกรรมกำรในสญัญำรว่มทนุจะเปล่ียนแปลงภำยหลงัจำกที่ ชยั แอสเซท เขำ้ซือ้หุน้สำมญัจำกนำยกิตติ
ศกัดิ์) 

2. กำรเขำ้ท ำรำยกำรครัง้นีเ้ป็นกำรใชป้ระโยชนจ์ำกที่ดินของ ชยั แอสเซท ซึ่งเป็นเพยีงส่วนหนึง่ของที่ดนิทัง้หมด โดย ชยั 
แอสเซท สำมำรถน ำที่ดินส่วนท่ีเหลือไปพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นๆ เพิม่เตมิไดใ้นอนำคต อีกทัง้ ภำยหลงั
กำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยบ์นที่ดินดงักล่ำวแลว้เสรจ็ พืน้ที่ดงักล่ำวจะเป็นชมุชนขนำดใหญ่และมีจ ำนวนกว่ำ 
809 ยนูิต ซึ่งสำมำรถเพิม่ศกัยภำพใหแ้ก่ที่ดินส่วนท่ีเหลือของ ชยั แอสเซท ได ้

3. กำรเขำ้ลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นกำรร่วมทุนระหว่ำง ชยั แอสเซท ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ และ BRI 
ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลำดหลักทรพัยแ์ละมีประสบกำรณใ์นกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรพัยแ์นวรำบใน
จงัหวดักรุงเทพมหำนครและปริมณฑล โดย BRI พฒันำโครงกำรต่ำงๆ มำแลว้มำกกว่ำ 34 โครงกำร คิดเป็นมลูค่ำรวม
กว่ำ 41,456.00 ลำ้นบำท ทัง้นี ้ดว้ยประสบกำรณแ์ละผลประกอบกำรของ BRI ในช่วงที่ผ่ำนมำ จึงอำจท ำใหม้ั่นใจไดว้ำ่ 
ชยั แอสเซท และ BRI จะผลกัดนัใหโ้ครงกำรดงักล่ำวมีควำมส ำเรจ็ไดเ้ป็นอย่ำงดี 

4. ชัย แอสเซท ไม่มีภำระในกำรจัดหำแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมเพื่อใช้ส ำหรับกำรเข้ำลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ 
เนื่องจำก ชยั แอสเซท จะไดร้บัเงินสดจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดนิ พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมรวมเป็นจ ำนวน 
267.14 ลำ้นบำท หลังจำกนั้น ชัย แอสเซท จะน ำเงินสดจ ำนวน 140.04 ลำ้นบำท ไปใช้เพื่อกำรลงทุนในโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัย ์ 

5. จำกกำรพิจำรณำโอกำสทำงธุรกิจที่ไดร้บัเสนอมำ กำรร่วมลงทุนใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 เป็นกำรด ำเนินกำร
ตำมแผนกำรจดักำรทรพัยสิ์นของบริษัทฯ และเป็นกำรเปิดโอกำสให ้ชัย แอสเซท  และ/หรือ บริษัทฯ เขำ้สู่ธุรกิจกำร
พัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พิ่มเติมได้ในอนำคตเพื่อชดเชยแผนกำรลงทุนในโครงกำรตลำดฯ ซึ่งอำจจะไม่
เหมำะสมภำยใตส้ถำนกำรณปั์จจบุนั รวมถึงอำจมีขอ้จ ำกดัดำ้นกำรจดัหำแหล่งเงินทนุ 

6. กำรเขำ้ท ำรำยกำรกับ นำยกิตติศกัดิ์ ที่เป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกบับริษัทฯ และ BRI SPV 11 ซึ่งมี นำยมั่นสิน เป็นผูถื้อหุน้
รำยใหญ่ และเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ ส่งผลให ้ชยั แอสเซท มีควำมคล่องตวัในกำรเจรจำและกำรจดักำร
ดำ้นเอกสำร ซึ่งช่วยใหก้ำรด ำเนินกำรเป็นไปอย่ำงรวดเร็ว รำบรื่น และเกิดประโยชนต์่อทัง้สองฝ่ำย อีกทั้ง กำรซือ้หุน้
สำมญัของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์เป็นรำคำซือ้ขำยท่ีเท่ำกับมลูค่ำท่ีตรำไว ้และกำรจองซือ้
หุน้สำมญัเพิ่มทุนใน BRI SPV 11 ซึ่ง ผูร้่วมทุน ไดแ้ก่ BRI นำยมั่นสิน และ ชยั แอสเซท จะท ำกำรเพิ่มทุนตำมสดัส่วน 
ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรจึงไม่ก่อใหเ้กิดกำรถ่ำยเทผลประโยชนใ์หแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัแต่อย่ำงใด  

 
อย่ำงไรก็ดี กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหุน้ควรพิจำรณำเพิ่มเติมเพื่อประกอบกำรลงมติอนมุตัิ
กำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันี ้
 

1. ชยั แอสเซท ตอ้งเผชิญควำมเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตำมที่คำดหวงั อนัเนื่องจำกสำเหตุต่ำงๆ ที่อำจเกิดขึน้ เช่น 
กำรพัฒนำโครงกำรมีควำมล่ำชำ้ ควำมไม่แน่นอนของกำรจัดหำเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงิน ตน้ทุนบำนปลำย  และ
แผนกำรโอนกรรมสิทธ์ิไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำร รวมถึงอำจมีผลกระทบจำกปัจจยัภำยนอก อย่ำงไรก็ตำม ดว้ย
ประสบกำรณข์อง BRI ที่ผ่ำนมำ รวมถึงผลกำรศกึษำควำมเป็นไปไดท้ำงกำรตลำดและควำมตอ้งกำรซือ้ที่อยู่อำศยัของ
ประชำกรในละแวกดังกล่ำว โอกำสที่กำรด ำเนินงำนจะเบี่ยงเบนไปจำกแผนกำรประมำณกำรอย่ำงมีนัยส ำคัญจึง
เกิดขึน้ไดค้่อนขำ้งต ่ำ 
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2. กำรเขำ้ลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัยอ์ำจท ำให ้ชยั แอสเซท เสียโอกำสในกำรน ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดิน 
พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมรวมเป็นจ ำนวน 267.14 ลำ้นบำท ไปลงทุนในธุรกิจอื่นๆ ที่เก่ียวเนื่อง หรือ 
ต่อยอดจำกธุรกิจเดิม รวมถึงธุรกิจใหม่ๆ ซึ่งอำจท ำให ้ชยั แอสเซท มีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุท่ีดีกว่ำ 

3. ชยั แอสเซท สำมำรถน ำที่ดินดงักล่ำวไปพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำริมทรพัยข์นำดใหญ่รูปแบบอื่นๆ เช่น ศูนยก์ำรคำ้
ชุมชน (Community Mall) ขนำดเล็ก หรือศูนยกี์ฬำ (Sport Complex) อย่ำงไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรครัง้นี ้ชยั แอส
เซท จะจ ำหน่ำยที่ดินเป็นบำงส่วน จึงคงเหลือที่ดินที่สำมำรถน ำไปพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยรู์ปแบบอื่นต่อไป
ในอนำคต 

4. เนื่องจำก บรษิัทฯ และ ชยั แอสเซท ยงัไม่มีประสบกำรณใ์นกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์ดงันัน้ กำรเขำ้ลงทนุใน
ครัง้นีจ้ึงพิจำรณำใชว้ิธีกำรเขำ้รว่มลงทุนกับ BRI ซึ่งเป็นบรษิัทท่ีมีประสบกำรณแ์ละควำมเชี่ยวชำญในกำรท ำธุรกิจเป็น
อย่ำงดี ดงันัน้ จึงสำมำรถลดควำมเส่ียงในกำรด ำเนินกำรไดใ้นระดบัหนึ่ง อย่ำงไรก็ตำม แมว้่ำกำรรว่มลงทนุครัง้นีจ้ะใช้
ชื่อแบรนดภ์ำยใต ้BRI แต่ ชัย แอสเซท จะด ำเนินกำรส่งกรรมกำรเพื่อเป็นตัวแทนของ  ชัย แอสเซท จ ำนวน 2 ท่ำน 
ส ำหรบั BRI SPV 10 และ 1 ท่ำน ส ำหรบั BRI SPV 11 ในกำรรว่มกนัก ำหนดนโยบำยและติดตำมกำรด ำเนินกำร จึงท ำ
ใหม้ีโอกำสในกำรเรียนรูก้ระบวนกำร และเพิ่มประสบกำรณใ์นกำรบรหิำรโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์

5. เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรัพย ์ประเภทที่ 2 และยังเขำ้ข่ำยเป็น
รำยกำรที่เก่ียวโยงกัน ประเภทรำยกำรเก่ียวกับสินทรพัยห์รือบริกำร ขนำดใหญ่ บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่ในกำรปฏิบตัิตำม
กฎเกณฑ ์และตอ้งขออนุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมีควำมเส่ียงที่ที่ประชมุผูถื้อหุน้
อำจไม่อนุมตัิใหเ้ขำ้ท ำรำยกำร ซึ่งบริษัทฯ จะตอ้งเสียค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกับกำรจดักำรเตรียมกำรเขำ้ท ำรำยกำร เช่น กำร
ว่ำจำ้งที่ปรึกษำ กำรจัดเตรียมเอกสำร กำรว่ำจำ้งผูป้ระเมินทรพัยสิ์น กำรด ำ เนินกำรเพื่อใหเ้ป็นไปตำมกฎเกณฑ์ที่
เก่ียวขอ้ง และกำรสญูเสียทรพัยำกรในกำรศกึษำกำรเขำ้ท ำรำยกำร โดยเปล่ำประโยชน์ 

6. บริษัทฯ และ ชยั แอสเซท อำจมีขอ้สงสยัว่ำเป็นกำรขดัแยง้ผลประโยชน ์เนื่องจำกเป็นกำรท ำรำยกำรกับ นำยกิตติศกัดิ์ 
และ BRI SPV 11 ซึ่งมี นำยมั่นสิน เป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่และเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับบริษัทฯ อย่ำงไรก็ดี กำรซือ้หุน้
สำมญัของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์เป็นรำคำซือ้ขำยท่ีเท่ำกับมลูค่ำท่ีตรำไว ้และกำรจองซือ้
หุน้สำมญัเพิ่มทนุใน BRI SPV 11 ผูร้ว่มทนุ ซึ่งไดแ้ก่ BRI นำยมั่นสิน และ ชยั แอสเซท เป็นกำรเพิ่มทนุตำมสดัส่วน  

 
ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำประโยชนท์ี่บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่
อำจเกิดขึน้ ควำมเหมำะสมของรำคำและเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดังที่กล่ำวมำข้ำงตน้ ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมี
ควำมเห็นว่ำการเข้าท ารายการในคร้ังนี ้มีความเหมาะสม ดังน้ัน ผู้ถือหุ้นควรอนุมัติการเข้าท ารายการในคร้ังนี ้
อนึ่ง ผูถื้อหุน้สำมำรถพิจำรณำขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ควำมเส่ียง ควำมเหมำะสมของรำคำและเงื่อนไขของกำรเขำ้ท ำรำยกำร ไดเ้พิ่มเติมจำก
รำยงำนฉบบันี ้
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ส่วนที ่1 รายการได้มาและจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยแ์ละรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

 
1.1 ลักษณะและรายละเอียดของรายการ 
 
ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครัง้ที่ 3/2560 ซึ่งประชุมเมื่อวันที่ 17 เมษำยน 2560 และที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้น ครัง้ที่ 
1/2560 ของบริษัทฯ ซึ่งประชมุเมื่อวนัที่ 29 มิถุนำยน 2560 ไดม้ีมติอนุมตัิให ้บริษัท ชยั แอสเซท จ ำกัด (“ชยั แอสเซท”) เขำ้ซือ้
ที่ดินจ ำนวน 20 โฉนด โดยมีเนือ้ที่ดินรวมประมำณ 106 ไร่ 1 งำน 32 ตำรำงวำ พรอ้มส่ิงปลกูสรำ้งจ ำนวน 11 หลงั จำกบรษิัท 
ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม จ ำกัด (“ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม”) โดยมีเงื่อนไขและขอ้ก ำหนดปรำกฏตำมสญัญำจะซือ้จะ
ขำยที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้ง ระหว่ำง ชยั แอสเซท และฟำรอ์ีสทป่ั์นทออตุสำหกรรม ฉบบัลงวนัท่ี 19 เมษำยน 2560 เพื่อน ำที่ดิน
พรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งดงักล่ำวมำด ำเนินธุรกจิตลำดฯ อย่ำงไรก็ตำมเนื่องจำกผลกระทบของสถำนกำรณก์ำรแพรร่ะบำดของโรคตดิ
เชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 (COVID-19) ซึ่งท ำใหบ้ริษัทฯ ไดม้ีโอกำสทบทวนแผนกำรพฒันำโครงกำรตลำดฯ บนที่ดินของชยั แอส
เซท อีกครัง้หนึ่ง โดยบริษัทฯ เห็นว่ำควำมเส่ียงของกำรด ำเนินธุรกิจตลำดฯ และโอกำสทำงธุรกิจไดม้ีกำรเปล่ียนแปลงไปจำก
เดิมที่เคยไดร้บักำรอนมุตัิจำกที่ประชมุคณะกรรมกำรและที่ประชมุผูถื้อหุน้ เช่น (1) ควำมตอ้งกำรและพฤติกรรมของผูบ้รโิภคที่
เปล่ียนไป (2) ชยั แอสเซท ตอ้งใชร้ะยะเวลำในกำรสรรหำผูเ้ชี่ยวชำญและผูท้ี่มีประสบกำรณเ์ขำ้มำช่วยบรหิำรธุรกิจตลำดฯ (3) 
กำรเขำ้ลงทนุในธุรกิจตลำดฯ ส่งผลให ้ชยั แอสเซท มีภำระในกำรจดัหำแหล่งเงินทนุเพิ่มเตมิ และ (4) ธุรกิจตลำดฯ มีระยะเวลำ
กำรคืนทนุค่อนขำ้งนำน ดงันัน้ บรษิัทฯ จึงเห็นควรใหช้ะลอกำรพฒันำโครงกำรตลำดฯ และพิจำรณำกำรเขำ้ลงทนุในธุรกิจอื่นๆ 
ทัง้นี ้จำกกำรพิจำรณำโอกำสทำงธุรกิจในช่วงที่ผ่ำนมำ บริษัทฯ มีควำมประสงคท์ี่จะเขำ้ร่วมลงทุนกบับริษัท บริทำเนีย จ ำกดั 
(มหำชน) (“BRI”) ซึ่งเป็นผูป้ระกอบธุรกิจที่มีประสบกำรณก์ำรพฒันำและบริหำรจัดกำรอสังหำริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อำศยั
แนวรำบ เพื่อพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรพัยป์ระเภทหมู่บำ้นจัดสรรบนที่ดินบำงส่วนของ ชัย แอสเซท โดยคณะกรรมกำร
บริษัทเห็นควรใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้เพื่อพิจำรณำอนุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยที่ดินบำงส่วนของ ชยั แอสเซท และ
ร่วมลงทนุในบรษิัทร่วมทนุกบั BRI ซึ่ง คำดว่ำจะสรำ้งผลตอบแทนที่ดี และก่อใหเ้กิดประโยชนข์องชยั แอสเซท บริษัทฯ รวมถึง
ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  
 
ทัง้นี ้ส ำหรบัพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทหมู่บำ้นจดัสรรขำ้งตน้ เป็นกำรร่วมลงทุน ระหว่ำง BRI ชยั แอสเซท และ
นำยมั่นสิน ภำยใตบ้ริษัทร่วมทนุทัง้หมด 3 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท บริทำเนีย เอสพีวี 10 จ ำกัด (“BRI SPV 10”) บริษัท บริทำเนีย 
เอสพีวี 11 จ ำกัด (“BRI SPV 11”) และ บริษัท บริทำเนีย เอสพีวี 12 จ ำกัด (“BRI SPV 12”) โดยทัง้ 3 บริษัท BRI จะมีสดัส่วน
กำรถือหุน้ท่ี รอ้ยละ 51.00 ในขณะท่ี ชยั แอสเซท จะเขำ้ลงทนุ 2 บรษิัท ไดแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ที่สดัส่วนกำรถือ
หุน้รอ้ยละ 49.00 และ 15.19 ตำมล ำดบั โดยส่วนที่เหลือจะเป็นของ นำยมั่นสิน ที่ลงทุนใน BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ที่
สดัส่วนกำรถือหุน้รอ้ยละ 33.81 และ 49.00 ตำมล ำดบั 
 
อนึ่ง ท่ีดินส ำหรบัพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยต์ัง้อยู่ที่ต  ำบลบำงแกว้ อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม โดยมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิ 
ไดแ้ก่ ชยั แอสเซท และ ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม ซึ่งทัง้ 2 บริษัท จะจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่บริษัทร่วมทุน ทัง้ 3 บริษัท โดย ชยั 
แอสเซท จะจ ำหน่ำยที่ดิน เนือ้ที่รวมประมำณ 38 ไร ่3 งำน 11.26 ตำรำงวำ หรือ 15,511.26 ตำรำงวำ ใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ 
BRI SPV 11 ในขณะที่ ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม จะจ ำหน่ำยที่ดิน เนือ้ที่รวม65 ไร่ 1 งำน 20.01 ตำรำงวำ หรือ 26,120.01 
ตำรำงวำ ใหแ้ก่ BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
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นอกจำกนี ้ชัย แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตั้งภำระจ ำยอมเพื่อให้ที่ดินของ ชัย แอสเซท จ ำนวน 10 โฉนด ที่ตั้งอยู่บริเวณ
โครงกำรอสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำว เนือ้ที่ดินรวมประมำณ 7 ไร่ 2 งำน 68.00 ตำรำงวำ (“ที่ดินภำรยทรพัย”์) ใหต้กอยู่ในบงัคบั
แห่งภำระจ ำยอมในเรื่องทำงเดิน ทำงรถยนต์ ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ้ำ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์ 
สำธำรณูปโภคต่ำงๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อ ป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต์่ำงๆ แก่ที่ดินที่จะขำยใหแ้ก่ BRI SPV 10 BRI SPV 
11 และ BRI SPV 12 (“กำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12”)  
 
ส ำหรบัลักษณะกำรประกอบธุรกิจของแต่ละบริษัทร่วมทุน ซึ่งมีควำมแตกต่ำงกันในลักษณะโครงกำร ระดับรำคำ และกลุ่ม
ลกูคำ้เป้ำหมำย สำมำรถสรุปไดด้งันี ้
 

รายการ BRI SPV 10 BRI SPV 11 BRI SPV 12 
ชื่อโครงกำร บรทิำเนีย 

 เพชรเกษม – นครชยัศร ี
ไบรตนั  

เพชรเกษม – นครชยัศร ี
ไบรตนั ทำวน ์ 

เพชรเกษม – นครชยัศร ี
รูปแบบโครงกำร บำ้นเดีย่ว บำ้นแฝดและทำวนโ์ฮม ทำวนโ์ฮม 
จ ำนวนยนูิต 170 ยนูิต 297 ยนูิต 342 ยนูิต 
ขนำดที่ดินเฉล่ีย  
(รวมพืน้ท่ีขำยส่วนเพิ่ม) 

58 – 60 ตำรำงวำ 18 – 46 ตำรำงวำ 17 – 34 ตำรำงวำ 

พืน้ท่ีใชส้อยเฉล่ีย 160.00 – 220.00 ตำรำง
เมตร 

113.00 – 145.00 ตำรำง
เมตร 

104 – 105 ตำรำงเมตร 

รำคำขำยเฉล่ีย 6.20 – 7.80 ลำ้นบำท 3.40 – 5.40 ลำ้นบำท 2.90 – 3.50 ลำ้นบำท 
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย เจำ้ของธุรกจิขนำดเล็ก อำยุ

เฉล่ีย 35-45 ปี รำยไดเ้ฉล่ีย
ต่อเดือนประมำณ 70,000 

บำท 

พนกังำนระดบัอำวโุส - 
พนกังำนระดบัผูจ้ดักำร อำยุ
เฉล่ีย 25-35 ปี รำยไดเ้ฉล่ีย
ต่อเดือนประมำณ 40,000 – 

60,000 บำท 

พนกังำนระดบัเริ่มตน้ อำยุ
เฉล่ีย 24-28 ปี รำยไดเ้ฉล่ีย
ต่อเดือนประมำณ 30,000 – 

40,000 บำท 

วันเปิดกำรขำย และ วัน
เริ่มโอนกรรมสิทธ์ิ /1 

ไตรมำส 2 – 3 ปี 2567 

วนัปิดโครงกำร /1 ไตรมำส 3 – 4 ปี 2570 ไตรมำส 1 – 2 ปี 2571 ไตรมำส 1 – 2 ปี 2573 
หมายเหตุ: /1 อา้งอิงจากการประมาณการที่จัดท าโดย BRI ตามขอ้มูลในเอกสารแนบ 4 ของสญัญาร่วมทุน ลงวนัที่ 30 มิถุนายน 2566 ทัง้นี ้
ขอ้มูลดงักล่าวอาจมีการเปลีย่นแปลงตามความเหมาะสม 

 
ดังนั้น เมื่อวันที่ 6 พฤศจิกำยน 2566 ที่ประชุมคณะกรรมกำรของบริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ำกัด (มหำชน)  
(“บรษิัทฯ”) ครัง้ที่ 5/2566 ไดม้ีมติอนมุตัิใหเ้ขำ้ท ำรำยกำร 
 
(1) จ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยข์อง ชยั แอสเซท ใหแ้ก่ BRI SPV 10 ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินจ ำนวน 11 โฉนด ตัง้อยู่ที่ต  ำบลบำง

แกว้ อ ำเภอนครชัยศรี จังหวัดนครปฐม โดยมีเนือ้ที่ดินที่จะขำยรวมประมำณ 38 ไร่ 3 งำน 11.26 ตำรำงวำ หรือ 
15,511.26 ตำรำงวำ และใหแ้ก่ BRI SPV 11 ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินจ ำนวน 8 โฉนด ตัง้อยู่ที่ต  ำบลบำงแกว้ อ ำเภอนคร
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ชยัศรี จงัหวดันครปฐม โดยมีเนือ้ที่ดินที่จะขำยรวมประมำณ 12 ไร่ 3 งำน 25.41 ตำรำงวำ หรือ 5,125.41 ตำรำงวำ 
พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมเพื่อใหท้ี่ดินของ ชัย แอสเซท จ ำนวน 10 โฉนด ตัง้อยู่ที่ต  ำบลบำงแกว้ 
อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม โดยมีเนือ้ที่ดินรวมประมำณ 7 ไร่ 2 งำน 68.00 ตำรำงวำ (“ที่ดินภำรยทรพัย”์) ตก
อยู่ในบงัคบัแห่งภำระจ ำยอมในเรื่องทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงรถบรรทกุขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ 
โทรศพัท ์สำธำรณปูโภคต่ำงๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อ ป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต์่ำงๆ ใหแ้ก่ที่ดินที่จะขำยใหแ้ก่ BRI 
SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 (“กำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 
11 และ BRI SPV 12”) และ 

(2) กำรเขำ้ท ำรำยกำรลงทุนในโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรพัย ์โดยกำรเขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 10  และ BRI SPV 11 
จำกนำยกิตติศกัดิ์ ชยัวิกรยั (“นำยกิตติศกัดิ์” หรือ “KS”) และกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุใน BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 โดยที่ BRI SPV 10 เป็นกำรรว่มทนุระหว่ำง 2 ฝ่ำย ไดแ้ก่ ชยั แอสเซท และ BRI ขณะที่ BRI SPV 11 เป็นกำร
รว่มทนุระหว่ำง 3 ฝ่ำย ไดแ้ก่ ชยั แอสเซท BRI และ นำยมั่นสิน ชยัวิกรยั (“นำยมั่นสิน” หรือ “MS”)  

 
ทัง้นี ้ในกำรพิจำรณำกำรเขำ้ท ำรำยกำร ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจะแบ่งกำรพิจำรณำเป็น 2 รำยกำร ไดแ้ก่ รายการที ่1 กำร
จ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 
BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 และ รายการที ่2 กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์โดยมีรำยละเอียดดงันี ้
 
รำยกำรท่ี 1: กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดนิของ 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 
ชยั แอสเซท จะด ำเนินกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 โดยมีรำยละเอียดดงันี ้
 

สรุปรายละเอียดการจ าหน่ายทีด่นิให้แก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
รายการ BRI SPV 10 BRI SPV 11 

ผูจ้ะซือ้ BRI SPV 10 BRI SPV 11 
ผูจ้ะขำย ชยั แอสเซท 
ประเภททรพัยสิ์น ที่ดิน 11 โฉนด ที่ดิน 8 โฉนด 
ที่ตัง้ ต ำบลบำงแกว้ อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดั

นครปฐม 
ต ำบลบำงแกว้ อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดั

นครปฐม 
เนือ้ที่ดินที่จะขำย ประมำณ 38 ไร ่3 งำน 11.26 ตำรำงวำ 

หรือ 15,511.26 ตำรำงวำ 
ประมำณ 12 ไร ่3 งำน 25.41 ตำรำงวำ 

หรือ 5,125.41 ตำรำงวำ 
รำคำจะซือ้จะขำย 217.16 ลำ้นบำท 64.07 ลำ้นบำท 
กำรพฒันำโครงกำรบน 
ที่ดินที่จะขำย 

โครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทหมู่บ้ำน
จดัสรรประเภทบำ้นเดี่ยวภำยใตช้ื่อโครงกำร 
บรทิำเนีย เพชรเกษม - นครชยัศรี 

โครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทหมู่บ้ำน
จัดสรรประเภทบ้ำนแฝดและทำวน์โฮม 
ภำยใต้ชื่อโครงกำร ไบรตัน เพชรเกษม - 
นครชยัศร ี
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รายการ BRI SPV 10 BRI SPV 11 
หมำยเหต ุ รำคำซือ้ขำยเป็นรำคำเบ็ดเสร็จซึ่งรวมถึงค่ำธรรมเนียมรำชกำร ภำษี ตลอดจนค่ำใชจ้่ำย 

หรือค่ำฤชำธรรมเนียมใดๆ เวน้แต่ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ซึ่งผูจ้ะซือ้ 
และ ผูจ้ะขำย ตกลงรบัผิดชอบรว่มกนัคนละครึง่ 

 
ทัง้นี ้ภำยใตส้ญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินก ำหนดขอ้ตกลงเก่ียวกบัภำระจ ำยอม โดยระบุว่ำ ภำยหลงัจำกที่ ชยั แอสเซท จ ำหน่ำย
ที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ชยั แอสเซท ตกลงจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมเพื่อให้ที่ดินภำรยทรพัยต์กอยู่ใน
บังคับแห่งภำระจ ำยอม ในเรื่องทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท ์
สำธำรณูปโภคต่ำงๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อ ป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต์่ำงๆ ใหแ้ก่ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI 
SPV 10 และ BRI SPV 11 และที่ดินที่ บริษัท ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม จ ำกัด (“ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม” หรือ “Far 
East”) จะจ ำหน่ำยใหแ้ก่ BRI SPV 12 เพื่อด ำเนินโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรพัยป์ระเภทบำ้นทำวนโ์ฮม โดย BRI SPV 12 
เป็นกำรร่วมทุนระหว่ำง BRI และ นำยมั่นสิน ทัง้นี ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จะช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้
ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัยใ์หแ้ก่ ชยั แอสเซท ในรำคำตำรำงวำละ 8,000.00 บำท ตำมสดัส่วนของ BRI SPV 10 ต่อ BRI 
SPV 11 โดยคิดเป็นเงินจ ำนวนประมำณ 4.00 ลำ้นบำท และ 20.54 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั อย่ำงไรก็ดี ส ำหรบักำรจดทะเบียน
ก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 12 จะไม่มีค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรัพย์
ดงักล่ำว 
 
รำยกำรท่ี 2: กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
 
ชยั แอสเซท ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ จะเขำ้ลงทุนใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ผ่ำนกำรซือ้หุน้สำมญัของ BRI SPV 
10 ซึ่งถือโดยนำยกิตติศกัดิ์ จ ำนวน 49,000 หุน้ หรือในสดัส่วนรอ้ยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 10 ในรำคำหุน้
ละ 10.00 บำท ซึ่งเท่ำกับมลูค่ำที่ตรำไว ้โดยคิดเป็นรำคำซือ้ขำยมลูค่ำ 0.49 ลำ้นบำท จำกทุนจดทะเบียนรวม 1.00 ลำ้นบำท 
และซือ้หุ้นสำมัญของ BRI SPV 11 ซึ่งถือโดยนำยกิตติศักดิ์ จ ำนวน 15,190 หุ้น หรือในสัดส่วนรอ้ยละ 15.19 ของทุนจด
ทะเบียนของ BRI SPV 11  ในรำคำหุน้ละ 10.00 บำท ซึ่งเท่ำกับมลูค่ำที่ตรำไว ้โดยคิดเป็นรำคำซือ้ขำยมลูค่ำ  0.15 ลำ้นบำท 
จำกทุนจดทะเบียนรวม 1.00 ลำ้นบำท ทั้งนี ้ในกำรเขำ้ซือ้หุน้ดังกล่ำว ชัย แอสเซท จะตอ้งเขำ้เป็นคู่สัญญำและผูกพันตน
ภำยใตส้ัญญำร่วมทุนส ำหรับโครงกำรบริทำเนีย เพชรเกษม-นครชัยศรี และโครงกำรไบรตัน เพชรเกษม - นครชัยศรี ซึ่งมี
สำระส ำคญัเพื่อเป็นกำรก ำหนดขอบเขตและอ ำนำจหนำ้ที่ของผูร้ว่มทนุในกำรบรหิำรจดักำรโครงกำรแทนนำยกิตติศกัดิ์ ซึ่งเป็น
คู่สญัญำเดิม นอกจำกนี ้เพื่อใหเ้ป็นไปตำมแผนธุรกิจหลกัของโครงกำร (Master Business Plan) และเงื่อนไขภำยใตส้ญัญำ
ร่วมทุนส ำหรบัโครงกำรบริทำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศรี และโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม - นครชยัศรี ในกำรจดัหำเงินทุนมำ
เพื่อพฒันำโครงกำรดงักล่ำว ชยั แอสเซท จะด ำเนินกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ตำมสดัส่วน
กำรถือหุ้น โดยคิดเป็นหุ้นสำมัญเพิ่มทุนของ BRI SPV 10 จ ำนวน 11,221,000 หุ้น มูลค่ำหุ้นละ 10.00 บำท เป็นจ ำนวน 
112.21 ลำ้นบำท และเป็นหุน้สำมญัเพิ่มทุนจ ำนวน 2,719,010 หุน้ มลูค่ำหุน้หุน้ละ 10.00 บำท เป็นจ ำนวน 27.19 ลำ้นบำท 
ทัง้นี ้แหล่งเงินทุนในกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทุนจะมำจำกเงินที่  ชยั แอสเซท ไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 
และ BRI SPV 11 ตำมขอ้มลูที่กล่ำวไปขำ้งตน้  
 
ทัง้นี ้โครงสรำ้งของกำรเขำ้ท ำรำยกำรขำ้งตน้สำมำรถสรุปรำยละเอียดไดด้งันี ้



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

 

   37  

โครงสร้างของการเข้าท ารายการของ BRI SPV 10 
ขั้นตอนการเข้าท ารายการ รายละเอียด 

ขั้นตอนที ่1: การจัดตั้ง SPV 
 

BRI จดัตัง้ BRI SPV 10 

ขั้นตอนที ่2: การขายหุ้นให้ KS และการเจรจาซือ้ขายทีด่ิน 
 

1. BRI จ ำหน่ำยหุน้สำมญั 49,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 
49.00 ของ BRI SPV 10 ให้นำยกิตติศักดิ์ท่ีรำคำ
พำร ์จ ำนวน 0.49 ลำ้นบำท 

2. ชยั แอสเซท เจรจำเขำ้ท ำสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดิน 
พรอ้มกับจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมให้แก่ที่ดิน
ของ BRI SPV 10 โดย BRI SPV 10 จะช ำระมดัจ ำ
ใหแ้ก่ ชยั แอสเซท จ ำนวน 1.00 ลำ้นบำท 

ขั้นตอนที ่3: การจ าหน่ายทีด่ิน 
 

ภำยหลงัจำกที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ อนุมตัิกำรเขำ้
ท ำรำยกำร ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 
10 และ BRI SPV 10 จะช ำระรำคำและรบัโอนท่ีดินตำม
มูลค่ำสุทธิส่วนที่เหลือจำกเงินมัดจ ำ 216.16 ลำ้นบำท 
พรอ้มกับช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำ
ยอมให ้ชยั แอสเซท จ ำนวน 4.00 ลำ้นบำท 

ขั้นตอนที่ 4: การซื้อหุ้นสามัญจาก KS และการจองซือ้หุ้น
สามัญเพิ่มทุน 
 
 
 
 

1. ชัย แอสเซท ซือ้หุ้นสำมัญจำก นำยกิตติศักดิ์ ที่
รำคำพำร ์จ ำนวน 0.49 ลำ้นบำท 

2. ชัย แอสเซท จองซื ้อหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 
112.21 ลำ้นบำท 

3. BRI จองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทุนจ ำนวน 116.79 ลำ้น
บำท 

 
โครงสร้างของการเข้าท ารายการของ BRI SPV 11 

ขั้นตอนการเข้าท ารายการ รายละเอียด 
ขั้นตอนที ่1: การจัดตั้ง SPV 
 

BRI จดัตัง้ BRI SPV 11 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

 

   38  

ขั้นตอนการเข้าท ารายการ รายละเอียด 
ขั้นตอนที ่2: การขายหุ้นให้ KS และการเจรจาซือ้ขายทีด่ิน 
 

1. BRI จ ำหน่ำยหุ้นสำมัญ 49,000 หุ้น คิดเป็นรอ้ย
ละ 49.00 ของ BRI SPV 11 ให้นำยกิตติศักดิ์ ท่ี
รำคำพำร ์จ ำนวน 0.49 ลำ้นบำท 

2. ชัย แอสเซท และ ฟำรอ์ีสท์ป่ันทออุตสำหกรรม 
เจรจำเข้ำท ำสัญญำจะซือ้จะขำยที่ดิน พรอ้มกับ 
ชัย แอสเซท จดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมให้แก่
ที่ดินของ BRI SPV 11 โดย BRI SPV 11 จะช ำระ
มัดจ ำค่ำที่ดินใหแ้ก่ ชัย แอสเซท และ ฟำรอ์ีสป่ัน
ทออตุสำหกรรม จ ำนวน 0.30 ลำ้นบำท และ 0.70 
ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ขั้นตอนที ่3: การจ าหน่ายทีด่ิน 
 

ภำยหลงัจำกที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ และ ที่ประชุม
คณะกรรมกำรของ ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม อนุมัติ
กำรเข้ำท ำรำยกำร ชัย แอสเซท และ ฟำร์อีสท์ป่ันทอ
อุตสำหกรรม จะจ ำหน่ำยที่ดินให้แก่ BRI SPV 11 และ 
BRI SPV 11 จะช ำระรำคำและรบัโอนที่ดินตำมมลูค่ำสทุธิ
ส่วนที่เหลือจำกเงินมดัจ ำจำก ชยั แอสเซท และ ฟำรอ์ีสท์
ป่ันทออุตสำหกรรม จ ำนวน 63.77 ลำ้นบำท และ 143.09 
ลำ้นบำท ตำมล ำดับ พรอ้มกับช ำระค่ำตอบแทนกำรจด
ทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมให ้ชัย แอสเซท มูลค่ำ 20.54 
ลำ้นบำท  

ขั้นตอนที่ 4: การซื้อหุ้นสามัญจาก KS และการจองซือ้หุ้น
สามัญเพิ่มทุน 
 
 
 
 
 

1. ชัย แอสเซท และ นำยมั่นสิน ชัยวิกรยั (“นำยมั่น
สิน” หรือ “MS”) ซือ้หุน้สำมัญจำก นำยกิตติศักดิ์ 
ตำมสดัส่วนที่รำคำพำรจ์ ำนวน 0.15 ลำ้นบำท และ 
0.34 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

2. ชัย แอสเซท  จองซื ้อหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 
27.19 ลำ้นบำท  

3. นำยมั่นสิน จองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุจ ำนวน 60.52 
ลำ้นบำท 

4. BRI จองซือ้หุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 91.29 ลำ้น
บำท 
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โครงสร้างการถือหุน้หลังการเข้าท ารายการ 

 

 
จำกรำยละเอยีดที่กลำ่วไปขำ้งตน้ สำมำรถสรุปมลูคำ่กำรเขำ้ท ำรำยกำรไดด้งันี ้
 

สรุปมูลค่าการเข้าท ารายการของ ชัย แอสเซท 

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

BRI SPV 10 
ชัย แอสเซท ถือหุน้ 

ร้อยละ 49.00 

BRI SPV 11  
ชัย แอสเซท ถือหุน้ 

ร้อยละ 15.19 รวมมูลค่า 

มูลค่า ทีด่นิ (ตร.ว.) มูลค่า ทีด่นิ (ตร.ว.) 

รา
ยก

าร
ที่  

1 กำรจ ำหน่ำยทรพัยสิ์น 217.16 15,511.26  64.07 5,125.41 281.23 

กำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอม 4.00 1,880.00 20.54 1,188.00 24.54 

รวมรายการที ่1 221.16 17,391.26 84.61 6,313.41 305.77 

รา
ยก

าร
ที่  

2 กำรซือ้หุน้จำก KS 0.49 
- 

0.15 
- 

0.64 

กำรจองซือ้หุน้เพิม่ทนุใน SPV 112.21 27.19 139.40 

รวมรายการที ่2 112.70 - 27.34 - 140.04 
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1.1.1 วัน เดือน ปี ทีเ่ข้าท ารายการ 
 
รำยละเอียดก ำหนดกำรเบือ้งตน้ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ี 1 และรำยกำรท่ี 2 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้
 

ก าหนดการเบือ้งตน้ในการเขา้ท ารายการทีเ่กี่ยวข้อง 
ล าดับ ขั้นตอนการด าเนินการ ก าหนดการโดยประมาณ 

1 ชัย แอสเซท ลงนำมในสัญญำจะซือ้จะขำยที่ดิน กับ BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 และรบัช ำระเงินมดัจ ำจำก BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 

6 พฤศจกิำยน 2566 

2 บริษัทฯ จัดกำรประชุมวิสำมญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2566 เพื่อพิจำรณำอนุมตัิกำร
เขำ้ท ำรำยกำร  

21 ธันวำคม 2566 

3 ในกรณีที่ประชุมผูถื้อหุน้ของ บริษัทฯ ไดอ้นุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำร และเงื่อนไข
บังคับก่อนที่คู่สัญญำตกลงกันไดส้ ำเร็จครบถ้วนแลว้ BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 จะช ำระรำคำซือ้ขำยทรพัยสิ์นที่จะขำยที่เหลือและค่ำตอบแทนกำรจด
ทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ ชยั แอสเซท 

 
 
 
 
 
 

ภำยใน 31 ธันวำคม 2566 

4 ชยั แอสเซท จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11  

5 ชัย แอสเซท จดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมเพื่อใหท้ี่ดินภำรยทรัพยต์กอยู่ใน
บงัคบัแห่งภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยใหแ้ก ่BRI SPV 10 
และ BRI SPV 11 และที่ดินที่ ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม จะจ ำหน่ำยใหแ้ก่ 
BRI SPV 12 

6 ชยั แอสเซท ซือ้หุน้ใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ ์
7 ชัย แอสเซท จองซือ้หุน้สำมัญเพิ่มทุนใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ตำม

สดัส่วนกำรถือหุน้ 
 
1.1.2 ประเภทและขนาดของรายการ 
 
รำยกำรท่ี 1: กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดนิของ 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 
การค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์
กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 
10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ถือเป็นรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย์ตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน ที่ ทจ. 
20/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรที่มีนยัส ำคญัที่เขำ้ข่ำยเป็นกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์(รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ข
เพิ่มเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง กำรเปิดเผยขอ้มลูและกำรปฏิบตัิกำรของบรษิัทจด
ทะเบียนในกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 (รวมทัง้ที่มีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) (รวมเรียกว่ำ “ประกำศรำยกำรไดม้ำ
หรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย”์) ทัง้นี ้กำรค ำนวณขนำดรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยอ์ำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวมของบรษิัท
ฯ ฉบบัสอบทำน ส ำหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยำยน 2566 โดยมีรำยละเอียดกำรค ำนวณดงันี ้
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การค านวณขนาดรายการจ าหน่ายไปซ่ึงสนิทรัพย ์

หลักเกณฑ ์
การค านวณ 

BRI SPV 10 BRI SPV 11 
เกณฑม์ลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ = ไม่สำมำรถค ำนวณไดเ้นื่องจำกรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรัพยด์ังกล่ำว

ขำ้งตน้ไม่ใช่กำรจ ำหน่ำยไปซึ่งเงินลงทนุในบรษิัท เกณฑก์ ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน = 
เกณฑม์ลูค่ำรวมของสิ่งตอบแทน = มลูค่ำส่ิงตอบแทน x 100 

สินทรพัยร์วมของบรษิัทฯ     
= 221.16 ลำ้นบำท 

1,617.47 ลำ้นบำท 
84.61 ลำ้นบำท 
1,617.47 ลำ้นบำท 

= รอ้ยละ 13.67 รอ้ยละ 5.23 
= ขนำดรำยกำรรวมรอ้ยละ 18.90 

เกณฑ์มูลค่ำหุ้นทุนที่ออกเพื่อช ำระค่ำ
สินทรพัย ์

= ไม่สำมำรถค ำนวณได้ เนื่องจำกไม่ได้มีกำรออกหลักทรัพย์เพื่อช ำระ
ค่ำตอบแทน 

 
จำกรำยละเอียดกำรค ำนวณขำ้งตน้ ขนำดรำยกำรจ ำหน่ำยไปสงูสดุเท่ำกบัรอ้ยละ 18.90 ตำมเกณฑม์ลูค่ำรวมของสิ่งตอบแทน 
ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่ไดเ้ขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัทในช่วงระยะเวลำ 6 เดือนที่ผ่ำนมำ 
 
การค านวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 
กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 
10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ถือเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกันตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกับตลำดทุน ที่ ทจ. 21/2551 
เรื่องหลกัเกณฑใ์นกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกนั (รวมทัง้ที่ไดม้ีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย เรื่องกำรเปิดเผยขอ้มลูและกำรปฏิบตัิกำรของบริษัทจดทะเบียนในรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ที่ไดม้ี
กำรแกไ้ขเพิ่มเติม) (รวมเรียกว่ำ “ประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั”) เนื่องจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 
11 เป็นกำรท ำรำยกำรระหว่ำง ชยั แอสเซท กบั BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 รวมถึงกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่
ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 เป็นกำรท ำรำยกำรระหว่ำง ชยั แอสเซท กับ BRI SPV 10 BRI SPV 11 
และ BRI SPV 12 โดยที่ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 มีนำยกิตติศกัดิ์ ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบรษิทั
ฯ เป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 โดยมลูค่ำของรำยกำรที่เก่ียวโยงกนัอำ้งอิงจำกมลูค่ำ
กำรจ ำหน่ำยที่ดินที่ ชยั แอสเซท จ ำหน่ำยใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 รวมเท่ำกบั 217.16 ลำ้นบำท และ 64.07 ลำ้น
บำท ตำมล ำดับ และค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัย์ที่ไดร้บัจำก BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 รวมมลูค่ำเท่ำกับ 4.00 ลำ้นบำท และ 20.54 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยส ำหรบั BRI SPV 12 นัน้ ไม่มีค่ำตอบแทนกำร
จดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัย ์ทัง้นี ้กำรค ำนวณขนำดรำยกำรที่เก่ียวโยงกันอำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงิน
รวมของบรษิัทฯ ฉบบัสอบทำน ส ำหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยำยน 2566 โดยมีรำยละเอียดกำรค ำนวณดงันี ้
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การค านวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

หลักเกณฑ ์
การค านวณ 

BRI SPV 10 BRI SPV 11 BRI SPV 12 
มลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) = มลูค่ำส่ิงตอบแทนที่ตอ้งช ำระใหแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั x 100 

มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิของบรษิัทฯ 
= 221.16 ลำ้นบำท 

1,102.27 ลำ้นบำท 
84.61 ลำ้นบำท 
1,102.27 ลำ้นบำท 

ไม่สำมำรถค ำนวณ
ขนำดรำยกำรได ้

= รอ้ยละ 20.06 รอ้ยละ 7.68 
= ขนำดรำยกำรรวมรอ้ยละ 27.74 

 
จำกรำยละเอียดกำรค ำนวณขำ้งตน้ ขนำดรำยกำรที่เก่ียวโยงกันเท่ำกับรอ้ยละ 27.74 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของ
บรษิัทฯ ทัง้นี ้เมื่อรวมกบัรำยกำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของรำยกำรท่ี 2 และบรษิัทฯ ไม่มีกำร
เขำ้ท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันในช่วงระยะเวลำ 6 เดือนที่ผ่ำนมำ จะท ำใหม้ลูค่ำขนำดรำยกำรเก่ียวโยงกันของบริษัทฯ รวมเป็น
รอ้ยละ 30.26 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัทฯ 
 
ในกำรนี ้กำรเขำ้ท ำรำยกำรเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์ประเภทที่ 2 ที่มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัรอ้ยละ 15 
หรือสงูกว่ำ แต่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 50 ตำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่เปิดเผยรำยกำรต่อ
ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลำดหลกัทรพัยฯ์”) และจดัส่งหนงัสือแจง้ผูถื้อหุน้ภำยใน 21 วนันบัแต่วนัท่ีเปิดเผยรำยกำร
ต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ นอกจำกนี ้รำยกำรดงักล่ำวยงัเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ประเภทรำยกำรเก่ียวกับสินทรพัยห์รือ
บริกำร ขนำดใหญ่ ซึ่งมีขนำดของรำยกำรรวมเกินกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ และมำกกว่ำ 20.00 ลำ้น
บำท ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่กำรเปิดเผยรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ และขออนุมตัิกำร
เขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้ ซึ่งบรษิัทฯ ตอ้งไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ำกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผู้
ถือหุน้ที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย  ทั้งนี ้ในกำรขออนุมัติกำรเข้ำท ำ
รำยกำรจำกผูถื้อหุน้ บรษิัทฯ ตอ้งแต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อใหค้วำมเห็นต่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว  
 
รำยกำรท่ี 2: กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
 
การค านวณขนาดรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์
กำรลงทุนในโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรพัย์ถือเป็นรำยกำรไดม้ำซึ่งสินทรพัยต์ำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่ง
สินทรพัย ์ทัง้นี ้กำรค ำนวณขนำดรำยกำรไดม้ำซึ่งสินทรพัยอ์ำ้งอิงขอ้มลูจำกงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ ฉบบัสอบทำน ส ำหรบั
งวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยำยน 2566 โดยมีรำยละเอียดกำรค ำนวณดงันี ้
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การค านวณขนาดรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย ์

หลักเกณฑ ์
การค านวณ 

BRI SPV 10 BRI SPV 11 
เกณฑม์ลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ = (NTA ของโครงกำร/1 x สดัส่วนกำรไดม้ำ) 100 

NTA ของบรษิัทฯ     
= 772.76 x 49.00%  

1,102.27 ลำ้นบำท 
807.70 x 15.19%  
1,102.27 ลำ้นบำท 

= รอ้ยละ 34.35 รอ้ยละ 11.13 
= ขนำดรำยกำรรวมรอ้ยละ 45.48 

เกณฑก์ ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน = ไม่สำมำรถค ำนวณได ้เนื่องจำก BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ยังไม่เริ่ม
ด ำเนินกิจกำร จึงยงัไม่มีก ำไรสทุธิจำกกำรด ำเนินงำน 

เกณฑม์ลูค่ำรวมของสิ่งตอบแทน = มลูค่ำส่ิงตอบแทน x 100 
สินทรพัยร์วมของบรษิัทฯ     

= 112.70 ลำ้นบำท 
1,617.47 ลำ้นบำท 

27.34 ลำ้นบำท 
1,617.47 ลำ้นบำท 

= รอ้ยละ 6.97 รอ้ยละ 1.69 
= ขนำดรำยกำรรวมรอ้ยละ 8.66 

เกณฑ์มูลค่ำหุ้นทุนที่ออกเพื่อช ำระค่ำ
สินทรพัย ์

= ไม่สำมำรถค ำนวณได้ เนื่องจำกไม่ได้มีกำรออกหลักทรัพย์เพื่อช ำระ
ค่ำตอบแทน 

หมายเหต:ุ 1/ NTA โครงการ ค านวณมาจากตน้ทนุการพฒันาโครงการ ซ่ึงประกอบไปดว้ย ตน้ทนุทีด่นิ การก่อสรา้ง การพฒันาสาธารณูปโภค ค่า
ออกแบบและการขอใบอนญุาต ค่าธรรมเนียมราชการ ดอกเบีย้ระหว่างการก่อสรา้ง และตน้ทนุการพฒันาโครงการอื่นๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึ่งอา้งอิงจาก
การประมาณการทีจ่ดัท าโดย BRI ตามขอ้มูลในเอกสารแนบ 4 ของสญัญาร่วมทนุ ลงวนัที ่30 มิถนุายน 2566 
 
จำกรำยละเอียดกำรค ำนวณขำ้งตน้ ขนำดรำยกำรไดม้ำสงูสดุเท่ำกับรอ้ยละ 45.48 ตำมเกณฑม์ลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ
ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไม่ไดเ้ขำ้ท ำรำยกำรไดม้ำซึ่งสินทรพัยข์องบรษิัทในช่วงระยะเวลำ 6 เดือนที่ผ่ำนมำ 
 
การค านวณขนาดรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 
กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัยถื์อเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกนัตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เนื่องจำกชยั แอส
เซท จะเขำ้ลงทุนใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ผ่ำนกำรซือ้หุน้สำมัญของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติ
ศกัดิ์ ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบริษัทฯ ทัง้นี ้ภำยหลงัจำกที่ ชยั แอสเซท เขำ้ซือ้หุน้สำมญัของ BRI SPV 10 จำกนำย
กิตติศกัดิ์ แลว้เสรจ็ BRI SPV 10 จะไม่ถือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัอีกต่อไป ขณะที่
กำรจองซือ้หุน้สำมัญเพิ่มทุนใน BRI SPV 11 ตำมสัดส่วนกำรถือหุน้ พบว่ำ นำยมั่นสิน ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของ
บริษัทฯ จะเขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ในสดัส่วนรอ้ยละ 33.81 ของทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 11 พรอ้ม
กนักบักำรท่ีชยั แอสเซท ด ำเนินกำรซือ้หุน้ใน BRI SPV 11 ในสดัส่วนรอ้ยละ 15.19 จำกนำยกิตติศกัดิ์ ดงันัน้ ภำยหลงัจำกกำร
เขำ้ท ำรำยกำรซือ้หุน้สำมญัใน BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ แลว้เสรจ็ นำยมั่นสิน ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบรษิัทฯ 
จะเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ ซึ่งถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 33.81 ของทนุจดทะเบียนของ BRI SPV 11 และท ำให ้BRI SPV 11 ถือเป็น
บคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ  
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ทัง้นี ้มลูค่ำของรำยกำรที่เก่ียวโยงกันอำ้งอิงจำกกำรซือ้ขำยหุน้สำมญัของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ 
จ ำนวน 49,000 หุน้ หรือในสดัส่วนรอ้ยละ 49.00 ของทนุจดทะเบียนของ BRI SPV 10 และ จ ำนวน 15,190 หุน้ หรือในสดัส่วน
รอ้ยละ 15.19 ของทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 11 ในรำคำหุน้ละ 10.00 บำท ซึ่งเท่ำกับมลูค่ำที่ตรำไว ้โดยคิดเป็นรำคำซือ้
ขำยมลูค่ำ 0.49 ลำ้นบำท และ 0.15 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั และกำรเขำ้จองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทุนใน BRI SPV 11 ตำมสดัส่วน
กำรถือหุ้น โดยคิดเป็นหุ้นสำมัญเพิ่มทุนของ BRI SPV 11 จ ำนวน 2,719,010 หุ้น มูลค่ำหุ้นหุ้นละ 10.00 บำท เป็นจ ำนวน 
27.19 ลำ้นบำท ทั้งนี ้กำรค ำนวณขนำดรำยกำรที่เก่ียวโยงกันอำ้งอิงขอ้มูลจำกงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ ฉบับสอบทำน 
ส ำหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยำยน 2566 โดยมีรำยละเอียดกำรค ำนวณดงันี ้
 

การค านวณขนาดรายการทีเ่กีย่วโยงกนั 

หลักเกณฑ ์
การค านวณ 

BRI SPV 10 BRI SPV 11 
มลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) = มลูค่ำส่ิงตอบแทนที่ตอ้งช ำระใหแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนั x 100 

มลูค่ำสินทรพัยส์ทุธิของบรษิัทฯ 
= 0.49 ลำ้นบำท 

1,102.27 ลำ้นบำท 
27.34 ลำ้นบำท 
1,102.27 ลำ้นบำท 

= รอ้ยละ 0.04 รอ้ยละ 2.48 
= กำรค ำนวณขนำดรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนัรวมรอ้ยละ 2.52 

 
จำกรำยละเอียดกำรค ำนวณขำ้งตน้ ขนำดรำยกำรที่เก่ียวโยงกันเท่ำกับรอ้ยละ 2.52 ของมูลค่ำสินทรพัยท์ี่มีตัวตนสุทธิของ
บริษัทฯ ทั้งนี ้เมื่อรวมกับรำยกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำ
ยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของรำยกำรที่ 1 และบริษัทฯ ไม่มีกำรเขำ้ท ำ
รำยกำรที่เก่ียวโยงกนัในช่วงระยะเวลำ 6 เดือนที่ผ่ำนมำ จะท ำใหม้ลูค่ำขนำดรำยกำรเก่ียวโยงกันของบริษัทฯ รวมเป็นรอ้ยละ 
30.26 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัทฯ 
 
ในกำรนี ้กำรเขำ้ท ำรำยกำรเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์ประเภทที่ 2 ที่มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัรอ้ยละ 15 
หรือสงูกว่ำ แต่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 50 ตำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่เปิดเผยรำยกำรต่อ
ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลำดหลกัทรพัยฯ์”) และจดัส่งหนงัสือแจง้ผูถื้อหุน้ภำยใน 21 วนันบัแต่วนัท่ีเปิดเผยรำยกำร
ต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ นอกจำกนี ้รำยกำรดงักล่ำวยงัเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ประเภทรำยกำรเก่ียวกับสินทรพัยห์รือ
บริกำร ขนำดใหญ่ ซึ่งมีขนำดของรำยกำรรวมเกินกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ และมำกกว่ำ 20.00 ลำ้น
บำท ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกัน ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่กำรเปิดเผยรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ และขออนุมตัิกำร
เขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้ ซึ่งบรษิัทฯ ตอ้งไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ำกว่ำ 3 ใน 4 ของจ ำนวนเสียงทัง้หมดของผู้
ถือหุน้ที่มำประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย ทั้งนี ้ในกำรขออนุมัติกำรเข้ำท ำ
รำยกำรจำกผูถื้อหุน้ บรษิัทฯ ตอ้งแต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อใหค้วำมเห็นต่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว  
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1.1.3 คู่สัญญาทีเ่กี่ยวข้องและลักษณะความสัมพันธร์ะหว่างกัน 
 
รำยกำรท่ี 1: กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดนิของ 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 
คู่สญัญำที่เก่ียวขอ้งและลกัษณะควำมสมัพนัธร์ะหว่ำงบรษิัทฯ มีรำยละเอียดดงันี ้
 

ความสัมพนัธร์ะหว่าง BRI SPV 10 กับบริษัทฯ 
รายละเอียดธุรกรรม กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ 

BRI SPV 10 
ผู้ขายทีด่นิ/เจ้าของ
ทีด่นิภารยทรัพย ์

ชยั แอสเซท 

ผู้ซือ้ทีด่นิ/เจ้าของ
ทีด่นิสามยทรัพย ์

BRI SPV 10  

ความสัมพนัธก์ับ
บริษัทฯ 
 

BRI SPV 10 ถือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ เน่ืองจำกนำยกิตติศกัดิ์ ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็น
กรรมกำรของบริษัทฯ เป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ ซึ่งถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียน
ของ BRI SPV 10 ดงันัน้ BRI SPV 10 จึงเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิทัฯ ตำมประกำศรำยกำร
ที่เก่ียวโยง 

 
ความสัมพนัธร์ะหว่าง BRI SPV 11 กับบริษัทฯ 

รายละเอียดธุรกรรม กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ 
BRI SPV 11 

ผู้ขายทีด่นิ/เจ้าของ
ทีด่นิภารยทรัพย ์

ชยั แอสเซท 

ผู้ซือ้ทีด่นิ/เจ้าของ
ทีด่นิสามยทรัพย ์

BRI SPV 11 

ความสัมพนัธก์ับ
บริษัทฯ 
 

BRI SPV 11 ถือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ เน่ืองจำกนำยกิตติศกัดิ์ ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็น
กรรมกำรของบริษัทฯ เป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ ซึ่งถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียน
ของ BRI SPV 11 ดงันัน้ BRI SPV 11 จึงเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิทัฯ ตำมประกำศรำยกำร
ที่เก่ียวโยง 

 
ความสัมพนัธร์ะหว่าง BRI SPV 12 กับบริษัทฯ 

รายละเอียดธุรกรรม กำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 12 
เจ้าของทีด่ิน
ภารยทรัพย ์

ชยั แอสเซท 

เจ้าของทีด่ิน
สามยทรัพย ์

BRI SPV 12 
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ความสัมพนัธก์ับ
บริษัทฯ 
 

BRI SPV 12 ถือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ เน่ืองจำกนำยกิตติศกัดิ์ ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็น
กรรมกำรของบริษัทฯ เป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ ซึ่งถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 49.00 ของทุนจดทะเบียน
ของ BRI SPV 12 ดงันัน้ BRI SPV 12 จึงเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิทัฯ ตำมประกำศรำยกำร
ที่เก่ียวโยง 

 
รำยกำรท่ี 2: กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
 
คู่สญัญำที่เก่ียวขอ้งและลกัษณะควำมสมัพนัธร์ะหว่ำงบรษิัทฯ มีรำยละเอียดดงันี ้
 

ความสัมพนัธร์ะหว่างนายกิตติศักดิ ์กับบริษทัฯ 
รายละเอียดธุรกรรม กำรซือ้หุน้สำมญัของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
ผู้ซือ้ ชยั แอสเซท 
ผู้ขาย นำยกิตติศกัดิ์ 
ความสัมพันธ์กับ
บริษัทฯ 

นำยกิตติศักดิ์ ถือเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ เน่ืองจำกนำยกิตติศักดิ์ด  ำรงต ำแหน่งเป็น
กรรมกำรของบรษิัทฯ จึงเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

 
ความสัมพนัธร์ะหว่างผู้ร่วมทนุ BRI SPV 10 กับบริษัทฯ 

รายละเอียดธุรกรรม กำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุของ BRI SPV 10  
ผู้ร่วมทุน ชยั แอสเซท 
บริษัทร่วมทุน BRI SPV 10 ส ำหรบัโครงกำรบรทิำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศร ี
ความสัมพันธ์กับ
บริษัทฯ 

ภำยหลงัจำกที่ ชยั แอสเซท เขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 10 จำกนำยกิตติศกัดิ์ แลว้เสร็จ BRI SPV 10 
ไม่ถือเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบับรษิัทฯ ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 

 
ความสัมพนัธร์ะหว่างผู้ร่วมทนุ BRI SPV 11 กับบริษัทฯ 

รายละเอียดธุรกรรม กำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุของ BRI SPV 11 
ผู้ร่วมทุน ชยั แอสเซท 
บริษัทร่วมทุน BRI SPV 11 ส ำหรบัโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศร ี
ความสัมพันธ์กับ
บริษัทฯ 

BRI SPV 11 ถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ เนื่องจำกนำยมั่นสิน ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็น
กรรมกำรของบรษิัทฯ จะเขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ในสดัส่วนรอ้ยละ 33.81 ของ
ทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 11 พรอ้มกันกับกำรที่ชยั แอสเซท ด ำเนินกำรซือ้หุน้ใน BRI SPV 11 
ในสดัส่วนรอ้ยละ 15.19 จำกนำยกิตติศกัดิ์ ดงันัน้ ภำยหลงัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรซือ้หุน้สำมญัใน 
BRI SPV 11 จำก นำยกิตติศกัดิ์ แลว้เสร็จ นำยมั่นสิน ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบริษัทฯ 
จะเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ ซึ่งถือหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 33.81 ของทุนจดทะเบียนของ BRI SPV 11 
ดงันัน้ BRI SPV 11 จึงเป็นบคุคลที่เก่ียวโยงกนัของบรษิัทฯ ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยง 
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1.1.4 เงือ่นไขส าคัญของสัญญา 
 
รำยกำรท่ี 1: กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดนิของ 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 
สรุปสำระส ำคญัของสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินกบั BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 มีรำยละเอียดดงันี ้
 

สรุปสัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิกับ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
หัวข้อ รายละเอียด 

BRI SPV 10 BRI SPV 11 
ผู้จะขาย ชยั แอสเซท 
ผู้จะซือ้ BRI SPV 10 BRI SPV 11 
ทรัพย์สินที่ จะ ซื้อ
ขาย 

ที่ดินจ ำนวน 11 โฉนด ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  ำบลบำงแกว้ 
อ ำเภอนครชัยศรี จังหวัดนครปฐม โดยมีเนือ้ที่
รวมประมำณ 38 ไร่ 3 งำน 11.26 ตำรำงวำ 
หรือ 15,511.26 ตำรำงวำ  

ที่ดินจ ำนวน 8 โฉนด ซึ่งตัง้อยู่ที่ต  ำบลบำงแกว้ 
อ ำเภอนครชัยศรี จังหวัดนครปฐม โดยมีเนือ้ที่
รวมประมำณ 12 ไร่ 3 งำน 25.41 ตำรำงวำ 
หรือ 5,125.41 ตำรำงวำ 

ราคาซือ้ขาย รำคำซือ้ขำยตำรำงวำละ 14,000 บำท รวมเป็น
เงินซื ้อขำยทรัพย์สินที่ จะซื ้อจะขำยทั้ง สิ ้น  
217,157,640 บำท 

รำคำซือ้ขำยตำรำงวำละ 12,500 บำท รวมเป็น
เงินซื ้อขำยทรัพย์สินที่ จะซื ้อจะขำยทั้ง สิ ้น  
64,067,500 บำท 

วันทีล่งนาม 6 พฤศจิกำยน 2566 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ รำคำซือ้ขำยดงักล่ำวเป็นรำคำเบ็ดเสร็จซึ่งรวมถึงตน้ทุน ก ำไร ค่ำใชจ้่ำย ค่ำด ำเนินกำร ค่ำบริกำร 

ค่ำนำยหนำ้ ค่ำธรรมเนียมรำชกำร ภำษีเงินได ้ภำษีธุรกิจเฉพำะ ภำษีหกั ณ ที่จ่ำย อำกรแสตมป์ 
ตลอดจนค่ำใชจ้่ำย ค่ำฤชำธรรมเนียมใดๆ ซึ่งเก่ียวขอ้งกับกำรซือ้ขำยที่ดินและกำรจดทะเบียนซือ้
ขำยท่ีดินซึ่งเรียกเก็บจำกธุรกรรมกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินและกำรจดทะเบียนใดๆ อนัเก่ียวเน่ืองกบั
สญัญำนี ้และ/หรือ เงินอื่นใดทกุชนิดทกุประเภทของผูจ้ะขำย โดยผูข้ำยเขำ้ใจและตกลงว่ำผูซ้ือ้ไม่
ตอ้งช ำระเงิน ค่ำตอบแทน หรือค่ำใชจ้่ำยอื่นใดใหแ้ก่ผูข้ำย หน่วยงำนรำชกำรหรือเอกชน และ/หรือ 
บุคคลรำยใดๆ เพิ่มเติมเพื่อเป็นค่ำตอบแทนส ำหรบักำรซือ้ขำยที่ดินที่จะซือ้จะขำยอีกแต่อย่ำงใด 
เวน้แต่ ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิซึ่งคู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยตกลงรบัผิดชอบร่วมกัน
คนละครึง่ 

เงือ่นไขบังคับก่อน (1) สญัญำร่วมทนุระหว่ำง บริษัท บริทำเนีย จ ำกัด (มหำชน), คุณกิตติศกัดิ์ ชยัวิกรยั และผูจ้ะซือ้ 
ฉบับลงวันที่ 30 มิถุนำยน 2566 (“สัญญำร่วมทุน”) ยังคงมีผลใช้บังคับระหว่ำงคู่สัญญำ
ดงักล่ำว  

(2) ผูจ้ะขำยไดด้  ำเนินกำรติดต่อช่ำงรงัวดัจำกส ำนกังำนที่ดินท่ีมีอ  ำนำจ เพื่อท ำกำรรงัวดัสอบเขต
และแบ่งแยกโฉนดที่ดินของผูจ้ะขำย ภำยใน 30 วนั นบัจำกวนัท่ีท ำสญัญำจะซือ้จะขำยฉบบันี ้
และส่งมอบส ำเนำเอกสำรกำรรงัวดัสอบเขตที่ดินรวมถึงส ำเนำโฉนดที่ดินที่จะซือ้จะขำยที่ได้
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หัวข้อ รายละเอียด 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 

แบ่งแยกเรียบรอ้ยแลว้ใหผู้จ้ะซือ้ภำยใน 7 วนันบัแต่ไดร้บัเอกสำรดงักล่ำว โดยผูจ้ะขำยตกลง
เป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวแต่เพียงฝ่ำยเดียว 

(3) ที่ประชุมคณะกรรมกำร และ/หรือ ที่ประชุมผูถื้อหุน้ ของบริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น 
จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยและเป็นผูถื้อ
หุน้รอ้ยละ 100 (หนึ่งรอ้ย) ในบริษัทผูจ้ะขำย มีมติใหค้วำมเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำรและ
กำรปฏิบตัิหนำ้ที่หรือด ำเนินธุรกรรมใดๆ ตำมสญัญำนี ้รวมถึงสญัญำที่เก่ียวขอ้งของโครงกำร
ไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศรี และสญัญำที่เก่ียวขอ้งของโครงกำรไบรตนั ทำวน ์เพชรเกษม-
นครชยัศรี เรียบรอ้ยแลว้ 

การช าระเงนิ (1) ในวันท ำสัญญำจะซือ้จะขำยฉบับนี ้ ผู้จะ
ซือ้ไดช้ ำระเงินมดัจ ำค่ำทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้จะ
ข ำ ย ใ ห้แ ก่ ผู้ จ ะ ข ำย เ ป็ น เ งิ นจ ำ นวน 
1,000,000 บำท โดยช ำระเป็นแคชเชียร์
เช็คสั่งจ่ำยในนำมผูจ้ะขำย  

(2) ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ผูจ้ะซือ้ตก
ลงช ำระค่ำที่ดินส่วนที่เหลือเป็นเงินทัง้หมด
จ ำนวน 216,157,640 บำท โดยช ำระเป็น
แคชเชียรเ์ช็คสั่งจ่ำยในนำมผูจ้ะขำย โดยผู้
จะขำยหรือตวัแทนผูจ้ะขำยจะแจง้รำยกำร
ของแคชเชียรเ์ช็คแก่ผูจ้ะซือ้ก่อนวันนดัจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิต่อกนั 

(3) กรณีผู้จะขำยประสงค์จะเปล่ียนแปลง
เงื่อนไขกำรสั่ งจ่ำยค่ำที่ดินส่วนที่ เหลือ
จะตอ้งแจง้ใหผู้จ้ะซือ้ทรำบเป็นลำยลกัษณ์
อกัษรก่อนวนันดัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินไม่น้อยกว่ำ 15 วัน มิฉะนั้นผู้จะขำย
จะต้องรับผิดชอบต่อค่ำธรรมเนียมหรือ
ค่ำใช้จ่ำยใดๆ ที่ เกิดขึ ้นเนื่ องจำกกำร
เปล่ียนแปลงดงักล่ำว 

(1) ในวันท ำสัญญำจะซือ้จะขำยฉบับนี ้ผู้จะ
ซือ้ไดช้ ำระเงินมดัจ ำค่ำทรพัยสิ์นที่จะซือ้จะ
ขำยใหแ้ก่ผูจ้ะขำยเป็นเงนิจ ำนวน 300,000 
บำท โดยช ำระเป็นแคชเชียรเ์ช็คสั่งจ่ำยใน
นำมผูจ้ะขำย  

(2) ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ผูจ้ะซือ้ตก
ลงช ำระค่ำที่ดินส่วนที่เหลือเป็นเงินทัง้หมด
จ ำนวน 63,767,500 บำท โดยช ำระเป็น
แคชเชียรเ์ช็คสั่งจ่ำยในนำมผูจ้ะขำย โดยผู้
จะขำยหรือตวัแทนผูจ้ะขำยจะแจง้รำยกำร
ของแคชเชียรเ์ช็คแก่ผูจ้ะซือ้ก่อนวนันัดจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิต่อกนั 

(3) กรณีผู้จะขำยประสงค์จะเปล่ียนแปลง
เงื่อนไขกำรสั่ งจ่ำยค่ำที่ดินส่วนที่ เหลือ
จะตอ้งแจง้ใหผู้จ้ะซือ้ทรำบเป็นลำยลกัษณ์
อกัษรก่อนวนันดัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ
ที่ดินไม่น้อยกว่ำ 15 วัน มิฉะนั้นผู้จะขำย
จะต้องรับผิดชอบต่อค่ำธรรมเนียมหรือ
ค่ำใช้จ่ำยใดๆ ที่ เกิดขึ ้นเนื่ องจำกกำร
เปล่ียนแปลงดงักล่ำว 

การโอนกรรมสิทธิ ์ ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขำยตกลงจะด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้จะขำยทัง้หมด
ในครำวเดียวภำยใตเ้งื่อนไข (ก) เงื่อนไขบงัคบัก่อนกำรโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้จะขำยแลว้
เสร็จครบถว้น และ (ข) ผูจ้ะซือ้ไดช้ ำระค่ำที่ดินใหแ้ก่ผูจ้ะขำยและผูจ้ะขำยไดร้บัค่ำที่ดินครบถว้น
แลว้ ทัง้นี ้ไม่เกินภำยในวนัที่ 31 ธันวำคม 2566 หรือวนัอื่นใดตำมที่คู่สญัญำทัง้สองฝ่ำยจะไดต้ก
ลงรว่มกนัต่อไป 
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หัวข้อ รายละเอียด 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 

เหตุผิดนัดสัญญา (1) ผูจ้ะซือ้ผิดนดัไม่ช ำระค่ำที่ดินไม่ว่ำงวดหนึ่งงวดใดก็ด ีหรือผิดสญัญำขอ้หน่ึงขอ้ใดก็ดี และมิได้
ด  ำเนินกำรแกไ้ขใหถ้กูตอ้งภำยใน 30 วนั นบัจำกวนัที่ไดร้บัแจง้จำกผูจ้ะขำย ใหถื้อว่ำผูจ้ะซือ้
เป็นฝ่ำยผิดนัดผิดสัญญำจะซือ้จะขำยฉบับนี ้ และผูจ้ะขำยมีสิทธิริบบรรดำเงินที่ผูจ้ะซือ้ได้
ช ำระไวแ้ลว้ก่อนกำรบอกเลิกสญัญำนีท้ัง้สิน้ 

(2) ผูจ้ะขำยผิดนัดไม่ด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้จะขำยใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้
ตำมก ำหนดระยะเวลำของสญัญำนีอ้นัเกิดจำกควำมผิดของผูจ้ะขำย หรือผิดค ำรบัรอง หรือ
ผิดสัญญำขอ้หนึ่งขอ้ใดและมิไดด้  ำเนินกำรแกไ้ขใหถู้กตอ้งภำยในระยะเวลำ 30 วันนับจำก
วนัท่ีไดร้บัแจง้จำกที่ผูจ้ะซือ้ ใหถื้อว่ำผูจ้ะขำยผิดสญัญำจะซือ้จะขำยฉบบันี ้ 

(3) เงื่อนไขบงัคบัก่อนของกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขำยไม่เสร็จสมบูรณ ์หรือไม่สำมำรถ
ท ำให้ส ำเร็จครบถ้วนได้ หรือไม่ได้รับกำรสละสิทธิในกำรปฏิบัติตำมเงื่อนไขบังคับก่อน 
คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยมีสิทธิบอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ดโ้ดยไม่ถือเป็นควำมผิดของฝ่ำยใด โดยผูจ้ะ
ขำยตกลงจะคืนเงินมดัจ ำค่ำที่ดินรวมถึงเงินจ ำนวนใดๆ ที่ไดร้บัใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ภำยใน 30 วนั 
นบัแต่วนัท่ีสญัญำฉบบันีม้ีผลสิน้สดุลง 

 
สรุปสำระส ำคัญของขอ้ตกลงเก่ียวกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมกับ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 มี
รำยละเอียดดงันี ้
 

สรุปข้อตกลงเกี่ยวกับการจดทะเบียนก่อตั้งภาระจ ายอมกบั BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
หัวข้อ รายละเอียด 

BRI SPV 10 BRI SPV 11 BRI SPV 12 
ผู้จะขาย ชยั แอสเซท 
ผู้จะซือ้ BRI SPV 10 BRI SPV 11 BRI SPV 12 
วันทีล่งนาม 6 พฤศจิกำยน 2566 
ข้อตกลงเกี่ยวกับ
การจดทะเบียน
ก่อตั้งภาระจ ายอม 

(1) นับแต่วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ผูจ้ะขำยตกลงยินยอมและผูจ้ะขำยมีหนำ้ท่ีจดทะเบียน
ก่อตัง้ภำระจ ำยอม ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะซือ้จะขำย เพ่ือใหท่ี้ดินตำมโฉนด
เลขที่  76550 (บำงส่วน) , 3891 (บำงส่วน) , 1153 (บำงส่วน) , 1158 (บำงส่วน) , 18326 
(บำงส่วน), 15281 (บำงส่วน), 12102 (บำงส่วน), 43953 (บำงส่วน), 43952 (บำงส่วน), 12203 
(บำงส่วน) เลขที่ดิน 421, 55, 20, 33, 54, 19, 45, 44, 42, 24 หนำ้ส ำรวจ 2306, 92, 313, 318, 
866, 673, 418, 3199, 3198, 424 ต ำบลบำงแก้ว อ ำเภอนครชัยศรี จังหวัดนครปฐม (“ที่ดิน
ภำรยทรพัย”์) ตกอยู่ในบงัคบัแห่งภำระจ ำยอม ซึ่งมีสิทธิบน เหนือ ใต ้และในอนัท่ีจะขำ้มที่ดิน
ภำรยทรพัย ์ในเรื่องทำงเดิน ทำงรถยนต ์ทำงรถบรรทุกขนส่งขนำดใหญ่ ทำงระบำยน ำ้ ไฟฟ้ำ 
ประปำ โทรศพัท ์สำธำรณปูโภคต่ำงๆ ตลอดจนติดตัง้ป้ำยชื่อ ป้ำยโฆษณำประชำสมัพนัธต์่ำงๆ 
รวมถึงประโยชนอ์ื่นใดเพื่อกำรพัฒนำโครงกำรใหแ้ก่ที่ดินที่จะซือ้จะขำยตำมที่ผูจ้ะขำยจะได้
ด ำเนินกำรรงัวดัและแบ่งแยกโฉนดที่ดินภำยหลงัจำกวนัที่ท  ำสญัญำฉบบันี ้
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(2) ผูจ้ะซือ้รบัทรำบว่ำ ผูจ้ะขำยไดก้่อตัง้ภำระจ ำยอมในบำงส่วนของที่ดินภำรยทรพัยใ์หแ้ก่ที่ดิน
แปลงอื่นเพื่อใชเ้ป็นทำงเขำ้ออก (“ที่ดินสำมยทรพัยท์ี่มีอยู่เดิม”) และในกรณีจ ำเป็นผูจ้ะขำย
จะเป็นผูอ้  ำนวยควำมสะดวกใหแ้ละผูจ้ะซือ้ตกลงจะเป็นผูด้  ำเนินกำรติดต่อและประสำนงำน
กับเจำ้ของที่ดินสำมยทรพัยท์ี่มีอยู่เดิมเพื่อท ำควำมเขำ้ใจถึงกำรพฒันำโครงกำร ควำมตกลง
เรื่องภำระจ ำยอมระหว่ำงผู้จะซือ้และผู้จะขำย รวมถึงหน้ำที่และควำมรับผิดชอบในกำร
ปรบัปรุงและพฒันำที่ดินภำรยทรพัยเ์พื่อใชเ้ป็นทำงเขำ้ออกโครงกำรของผูจ้ะซือ้ และเรื่องอื่น 
ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงกำรระงบัขอ้พิพำทที่เกิดขึน้หรืออำจเกิดขึน้กับเจำ้ของที่ดินสำมยทรพัยท์ี่
มีอยู่เดิม และกำรด ำเนินกำรใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  

(3) ผูจ้ะซือ้รบัทรำบว่ำ ผูจ้ะขำยจะก่อตัง้ภำระจ ำยอมในบำงส่วนของที่ดินภำรยทรพัยใ์หแ้ก่ที่ดิน
ของบริษัท บริทำเนีย เอสพีวี 10 จ ำกัด เพื่อกำรด ำเนินโครงกำรบริทำเนีย เพชรเกษม-นครชยั
ศรี และที่ดินของบรษิัทบรทิำเนีย เอสพีวี 11 จ ำกดั เพื่อกำรด ำเนินโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-
นครชัยศรี และที่ดินของบริษัทบริทำเนีย เอสพีวี 12 จ ำกัด เพื่อกำรด ำเนินโครงกำรไบรตัน 
ทำวน์ เพชรเกษม-นครชัยศรี ที่จะซือ้มำจำกผู้จะขำย และ/หรือ บริษัท ฟำรอ์ีสท์ป่ันทอ
อตุสำหกรรม จ ำกดั และอำจจะก่อตัง้ภำระจ ำยอมในบำงส่วนของที่ดินภำรยทรพัยใ์หแ้ก่ที่ดิน
แปลงอื่นในอนำคต 

(4) ผูจ้ะซือ้ตกลงช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัย ์ใหแ้ก่ผู้
จะขำย โดยช ำระเป็นแคชเชียรเ์ช็คสั่งจ่ำยในนำมผูจ้ะขำย และ/หรือ บุคคลที่ผูจ้ะขำยก ำหนด 
โดยผูจ้ะขำยหรือตัวแทนผูจ้ะขำยจะแจง้รำยกำรของแคชเชียรเ์ช็คแก่ผูจ้ะซือ้ก่อนวันนัดจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิต่อกัน โดยผูจ้ะซือ้จะร่วมกันในกำรช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียน
ก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัย ์ใหแ้ก่ผูจ้ะขำย ในรำคำตำรำงวำละ 8,000 บำท ตำม
สดัส่วนของบรทิำเนีย เอสพีวี 10 จ ำกดั ต่อบรษิัท บรทิำเนีย เอสพีวี 11 จ ำกดั ประมำณ 1 ต่อ 
5 และผูจ้ะซือ้ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้ำ่ยต่ำงๆ ในกำรจดทะเบียนก่อตัง้
ภำระจ ำยอมตำมสดัส่วนดงักล่ำวทัง้สิน้  

(5) ผูจ้ะขำยตกลงใหผู้จ้ะซือ้ บริษัทในเครือของผูจ้ะซือ้ บริวำร ลูกคำ้ ผูอ้ยู่อำศัยในโครงกำรซึ่ง
พฒันำบนที่ดินที่จะซือ้จะขำย ผูเ้ช่ำและบริวำรของผูอ้ยู่อำศยัดงักล่ำว รวมถึงผูร้บัเชิญจำกผู้
จะซือ้หรือผูอ้ยู่อำศยัในโครงกำร ใชป้ระโยชนจ์ำกภำระจ ำยอมเหนือที่ดินภำรยทรพัย์ ทัง้นี ้ผู้
จะซือ้ตกลงที่จะรบัผิดชอบในควำมเสียหำยใดๆ ที่เกิดขึน้จำกกำรใชป้ระโยชนใ์นภำระจ ำยอม
เหนือที่ดินภำรยทรพัยโ์ดยบุคคลดงักล่ำวขำ้งตน้ ทัง้นี ้ ภำยหลงันิติบุคคลหมู่บำ้นจดัสรรของ
โครงกำรจัดตั้งแลว้เสร็จ ผู้จะซือ้จะใชค้วำมพยำยำม (แต่มิใช่หน้ำที่) ในกำรอ ำนวยควำม
สะดวก หรือด ำเนินกำรใดๆ เพื่อใหน้ิติบุคคลหมู่บำ้นจดัสรรของโครงกำรบริหำรจัดกำรเพื่อ
รับผิดชอบในควำมเสียหำยใดๆ ที่เกิดขึน้จำกกำรใช้ประโยชน์ในภำระจ ำยอมเหนือที่ดิน
ภำรยทรพัยโ์ดยบคุคลดงักล่ำวขำ้งตน้   

(6) หลังจำกจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอม ผูจ้ะซือ้ตกลงว่ำจะร่วมกันด ำเนินกำรปรบัปรุงและ
พฒันำที่ดินภำรยทรพัยเ์พื่อใชเ้ป็นทำงเขำ้ออกโครงกำรโดยมีควำมกวำ้งของถนนไม่นอ้ยกว่ำ 
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16 เมตร ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของผูจ้ะซือ้ ทัง้นี ้ผูจ้ะซือ้จะตอ้งแจง้เป็นลำยลกัษณอ์กัษรใหผู้จ้ะขำย
และเจำ้ของที่ดินสำมยทรพัยท์ี่มีอยู่เดิมทรำบล่วงหนำ้ก่อนเริ่มกำรปรบัปรุงและพัฒนำที่ดิน
ภำรยทรพัยไ์ม่นอ้ยกว่ำ 7 วนั หำกผูจ้ะซือ้ไม่ด  ำเนินกำร คู่สญัญำตกลงว่ำผูจ้ะขำยมีสิทธิ (แต่
ไม่ใช่หนำ้ที่) ด ำเนินกำรดงักล่ำวเองโดยผูจ้ะซือ้ตอ้งเป็นผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ทัง้หมด 
โดยช ำระใหแ้ก่ผูจ้ะขำยภำยใน 15 วนั หำกผูจ้ะซือ้ไม่ช ำระภำยในก ำหนดระยะเวลำดงักล่ำว 
ผูจ้ะซือ้ยินยอมใหผู้จ้ะขำยคิดดอกเบีย้ผิดนดัในอตัรำรอ้ยละ 15 ต่อปีของจ ำนวนเงินดงักล่ำว
จนกว่ำจะช ำระเสรจ็สิน้ 

ขอ้ตกลงเก่ียวกบักำร
บ ำรุงรกัษำ
ภำรยทรพัย ์

ภำยหลงัจำกกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมและตลอดจนกว่ำกำรจดทะเบียนจดัตัง้นิติบุคคล
หมู่บำ้นจัดสรรของโครงกำรแลว้เสร็จ ผูจ้ะซือ้ตกลงต่อผูจ้ะขำยว่ำผูจ้ะซือ้จะร่วมกัน บ ำรุงรกัษำ 
ปรบัปรุง และซ่อมแซมที่ดินภำรยทรพัยแ์ละถนนบนที่ดินภำรยทรัพยท์ั้งหมดใหอ้ยู่ในสภำพที่ดี 
เรียบรอ้ย และสะอำด รวมถึงรับผิดชอบค่ำใช้จ่ำยในกำรบ ำรุงรักษำ ปรับปรุง และซ่อมแซม
ดังกล่ำว และค่ำสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ เช่น ค่ำไฟฟ้ำ และ/หรือ น ้ำประปำ รวมถึงรับผิดชอบ
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบ ำรุงรกัษำตน้ไมแ้ละสวนบนที่ดินภำรยทรพัย ์และค่ำใชจ้่ำยอื่นใดที่เก่ียวขอ้งกบั
กำรใช้ประโยชน์ในที่ดินภำรยทรัพย์ทั้งหมด หำกผู้จะซือ้ไม่ด  ำเนินกำรตำมวรรคแรกข้ำงตน้ 
คู่สัญญำตกลงว่ำ ผู้จะขำยมีสิทธิ (แต่ไม่ใช่หน้ำที่) ด  ำเนินกำรดังกล่ำวเองโดยผู้จะซือ้ตอ้งเป็น
ผูร้บัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ทั้งหมด โดยช ำระใหแ้ก่ผูจ้ะขำยภำยใน 15 วัน นับแต่วันที่ไดร้ับ
หนงัสือแจง้จำกผูจ้ะขำย หำกผูจ้ะซือ้ไม่ช ำระภำยในก ำหนดระยะเวลำดงักล่ำว ผูจ้ะซือ้ยินยอมให้
ผูจ้ะขำย คิดดอกเบีย้ผิดนดัในอตัรำรอ้ยละ 15 ต่อปี ของจ ำนวนเงินดงักล่ำวจนกว่ำจะช ำระเสรจ็
สิน้ เมื่อนิติบุคคลหมู่บำ้นจดัสรรของโครงกำรจดัตัง้แลว้เสร็จ ผูจ้ะซือ้จะใชค้วำมพยำยำม (แต่มิใช่
หน้ำที่) ในกำรอ ำนวยควำมสะดวก หรือด ำเนินกำรใดๆ เพื่อให้นิติบุคคลหมู่บำ้นจัดสรรของ
โครงกำรรบัผิดชอบในกำรบ ำรุงรกัษำ ปรบัปรุง และซ่อมแซมที่ดินภำรยทรพัยแ์ละถนนบนที่ดิน
ภำรยทรพัยท์ัง้หมด รวมถึงค่ำซ่อมบ ำรุงและค่ำสำธำรณูปโภค ตลอดระยะเวลำของภำระจ ำยอม
แทนผูจ้ะซือ้       

เงื่อนไขบงัคบัก่อน ผู้จะขำยและผู้จะซือ้ตกลงจะด ำเนินกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอม ในวันจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิ ภำยใตเ้งื่อนไข  
(1) ที่ประชุมคณะกรรมกำร และ/หรือ ที่ประชุมผูถื้อหุน้ ของบริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น 

จ ำกดั (มหำชน) มีมติใหค้วำมเห็นชอบในกำรเขำ้ท ำรำยกำร เรียบรอ้ยแลว้  
(2) กำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้จะขำยแลว้เสรจ็ครบถว้น และ  
(3) ผูจ้ะซือ้ไดช้ ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ผูจ้ะขำย และผูจ้ะขำย

ไดร้บัค่ำตอบแทนดงักล่ำวครบถว้นแลว้ 
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รำยกำรท่ี 2: กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
 
สรุปสำระส ำคญัของสญัญำซือ้ขำยหุน้ระหว่ำงชยั แอสเซท และนำยกิตติศกัดิ์ ส ำหรบักำรซือ้หุน้สำมญัของ BRI SPV 10 และ 
BRI SPV 11 มีรำยละเอียดดงันี ้
 

สรุปสัญญาซือ้ขายหุ้นสามัญของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
หัวข้อ รายละเอียด 

BRI SPV 10 BRI SPV 11 
ผู้ขาย นำยกิตติศกัดิ์ 
ผู้ซือ้ ชยั แอสเซท 
วันทีล่งนาม ภำยหลังจำกที่ ชัย แอสเซท ด ำเนินกำรโอนทรพัยสิ์นใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11แลว้

เสรจ็ ทัง้นี ้คำดว่ำจะเขำ้ลงนำมประมำณภำยในช่วงเดือนธันวำคม 
ท รัพย์สิ นที่ จะ ซื้อ
ขาย 

หุ้น  BRI SPV 10 ซึ่ ง ถื อ โดยนำยกิตติศักดิ์  
จ ำนวน 49,000 หุน้ 

หุ้น  BRI SPV 11 ซึ่ ง ถือ โดยนำยกิตติศักดิ์  
จ ำนวน 15,190 หุน้ 

ราคา 490,000 บำท 151,900 บำท 
วิธีการช าระราคา ช ำระเป็นเงิน โดยอำจช ำระเป็นเงินสด กำรโอน แคชเชียรเ์ช็ค หรือวิธีกำรอื่นใด  ตำมรำยละเอียดที่

ผูข้ำยหุน้จะไดแ้จง้ใหผู้ซ้ือ้หุน้ทรำบล่วงหนำ้ไม่นอ้ยกว่ำ 3 วนัท ำกำร ก่อนวนัท ำกำรซือ้ขำยหุน้ ทัง้นี ้
วันท ำกำรซือ้ขำยหุ้นจะตอ้งไม่เกินวันที่ 31 ธันวำคม 2566 หรือวันอื่นใดที่คู่สัญญำจะไดต้กลง
รว่มกนัต่อไป 

อากรแสตมป์และ
ค่าใช้จ่ายอื่น 

ผูซ้ือ้และผูข้ำยตกลงร่วมกันรบัผิดชอบช ำระค่ำอำกรแสตมป์ในกำรซือ้ขำยหุน้ที่ซือ้ขำย และ/หรือ 
ค่ำใชจ้่ำยใดๆ ที่เกิดขึน้จำกกำรเขำ้ท ำและปฏิบัติตำมเงื่อนไขและขอ้ก ำหนดที่ระบุไวใ้นสัญญำ
ฉบบันี ้อำทิ กำรจดัเตรียมสญัญำ ค่ำทนำยควำม ฝ่ำยละเท่ำๆ กัน ทัง้นี ้คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยตกลง
ช ำระภำษีเงินไดห้รือภำษีอื่นๆ (หำกมี) ท่ีเกิดขึน้ของแต่ละฝ่ำยเอง 

เงือ่นไขบังคับก่อนที่
ส าคัญ 

(1) สญัญำร่วมทุนโครงกำรบริทำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศรี และ ไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศรี 
ยงัคงมีผลใชบ้งัคบัโดยสมบรูณ ์

(2) กำรไดร้บัอนมุตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชมุคณะกรรมกำร และ/หรือ ที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ
บรษิัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) 

(3) ผูซ้ือ้หุน้ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินส ำหรบัโครงกำรใหแ้ก่บริษัท และไดร้บัช ำระรำคำซือ้ขำยท่ีดิน
ส ำหรบัโครงกำรทัง้หมดจำกบรษิัทเรียบรอ้ยแลว้ 

(4) ผูซ้ือ้หุน้และบริษัทไดด้  ำเนินกำรจดทะเบียนท่ีดินภำระจ ำยอมแลว้เสร็จ และผูซ้ือ้หุน้ไดร้บัช ำระ
ค่ำภำระจ ำยอมส ำหรบัที่ดินภำระจ ำยอมจำกบรษิัทเรียบรอ้ยแลว้ 

เหตกุารณผิ์ด
สัญญา 

ก่อนกำรโอนกรรมสิทธ์ิในหุน้ท่ีซือ้ขำย สญัญำฉบบันีจ้ะสิน้สดุลงในกรณีดงัต่อไปนี ้
(1)  เมื่อคู่สญัญำตกลงยกเลิกสญัญำฉบบันีเ้ป็นลำยลกัษณอ์กัษร  
(2)  ในกรณีที่เงื่อนไขบงัคบัก่อนไม่ครบถว้นสมบรูณ ์ 
(3)  เมื่อคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งมีหนีสิ้นลน้พน้ตวั หรือถูกศำลตดัสินใหถู้กพิทักษ์ทรพัย ์หรือตก
เป็นบคุคลลม้ละลำย หรือเริ่มตน้กระบวนกำรช ำระบญัชีเพ่ือกำรเลิกกิจกำร 
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หัวข้อ รายละเอียด 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 

(4)  ในกรณีที่ผูซ้ือ้หุน้ไม่ช ำระรำคำที่ซือ้ขำย 
 

สรุปสำระส ำคญัของสญัญำร่วมทุนของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ส ำหรบัโครงกำรบริทำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศรี และ
โครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศรี ตำมล ำดบั มีรำยละเอียดดงันี ้
 

สรุปสัญญาร่วมทนุส าหรับ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 /1 
หัวข้อ รายละเอียด 

สัญญาร่วมทนุ BRI SPV 10 ส าหรับ 
โครงการบริทาเนีย เพชรเกษม-นครชัยศรี 

สัญญาร่วมทนุ BRI SPV 11 ส าหรับ
โครงการไบรตนั เพชรเกษม-นครชัยศรี 

คู่สัญญา (1) บริษัท บริทำเนีย จ ำกัด (มหำชน) (“บริทำ
เนีย”) 

(2) BRI SPV 10 (“บรษิัท”) 
(3) นำยกิตติศักดิ์ (ชัย แอสเซท จะเขำ้ไปเป็น

คู่สญัญำและผูกพนัตนตำมสญัญำรว่มทนุ
ส ำหรบัโครงกำรบริทำเนีย เพชรเกษม-นคร
ชยัศรี แทน นำยกิตติศกัดิ์) (“ผูร้ว่มทนุ”) 

(1) บริษัท บริทำเนีย จ ำกัด (มหำชน) (“บริทำ
เนีย”) 

(2) BRI SPV 11 (“บรษิัท”) 
(3) นำยกิตติศกัดิ์ (ชัย แอสเซท จะเขำ้ไปเป็น

คู่สญัญำและผกูพนัตนตำมสญัญำรว่มทุน
ส ำหรับโครงกำรไบรตัน เพชรเกษม-นคร
ชยัศรี แทน นำยกิตติศกัดิ์) (“ผูร้ว่มทนุ”) 

วัต ถุประสงค์ของ
สัญญา 

เพื่อตกลงร่วมกันก ำหนดสิทธิและหน้ำที่ของคู่สัญญำแต่ละฝ่ำยในกำรเข้ำร่วมลงทุน ในส่วนที่
เก่ียวขอ้งกบับรษิัท และกำรด ำเนินกำรและบรหิำรจดักำรบรษิัท โดยคู่สญัญำแต่ละฝ่ำยตกลงที่จะ
ปฏิบัติและด ำเนินกำรตำมขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขที่มีกำรระบุไวใ้นสัญญำฉบับนีทุ้กประกำรเพื่อ
ประโยชนส์งูสดุของบรษิัท 

หน้าทีค่วาม
รับผิดชอบของ 
บริทาเนีย 

บริทำเนียมีบทบำทและหน้ำที่ควำมรับผิดชอบ (รวมถึงบทบำทและหน้ำที่ในกำรด ำเนินกำรให้
บรษิัทในเครือด ำเนินกำรตำมบทบำทและหนำ้ที่ควำมรบัผิดชอบ) ที่เก่ียวขอ้งกบัโครงกำร ซึ่งอำ้งองิ
ตำมสญัญำใหบ้รกิำรและบรหิำรจดักำรโครงกำร ดงัต่อไปนี ้ 
(1) กำรออกแบบหมู่บำ้นจดัสรรของโครงกำร 
(2) กำรยื่นเอกสำรและกำรประสำนงำนกับหน่วยงำนของรฐัที่เก่ียวขอ้งกับกำรขออนุญำตพฒันำ

และด ำเนินโครงกำร ซึ่งรวมถึงกำรจดัเตรียมรำยงำนวิเครำะหผ์ลกระทบส่ิงแวดลอ้มและกำร
ยื่นรำยงำนต่อหน่วยงำนของรัฐเพื่อให้บริษัทได้รับกำรอนุมัติรำยงำนวิเครำะหผ์ลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มดงักล่ำว และกำรขออนุญำตก่อสรำ้งโครงกำร อย่ำงถูกตอ้ง ครบถว้น และเป็นไป
ตำมกฎหมำยที่ใชบ้งัคบั 

(3) กำรระงบัขอ้พิพำทหรือขอ้เรียกรอ้งของบุคคล ภำยนอกซึ่งเก่ียวขอ้งกับงำนก่อสรำ้งและที่ดิน
ของโครงกำร 

(4) กำรด ำเนินงำนของบรษิัท เพื่อใหเ้ป็นไปตำมขอ้ก ำหนดของกฎหมำยที่ใชบ้งัคบั 
(5) กำรบรกิำรหลงักำรขำยที่เก่ียวขอ้งกบัโครงกำรส ำหรบัผูซ้ือ้บำ้นของโครงกำร 
(6) กำรเขำ้ท ำสัญญำใหก้ำรสนับสนุนทำงกำรเงิน (Undertaking Agreement) วำงหลักประกัน 

และ/หรือ corporate guarantee และ/หรือ หลกัประกนัอื่นใดในลกัษณะเดียวกนั เมื่อธนำคำร
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หัวข้อ รายละเอียด 
สัญญาร่วมทนุ BRI SPV 10 ส าหรับ 

โครงการบริทาเนีย เพชรเกษม-นครชัยศรี 
สัญญาร่วมทนุ BRI SPV 11 ส าหรับ

โครงการไบรตนั เพชรเกษม-นครชัยศรี 
พำณิชยท์ี่บริษัทยื่นขอสินเชื่อโครงกำร (Project Finance) รอ้งขอ ในกรณีดงักล่ำว คู่สญัญำ
ตกลงว่ำ บริษัทจะตอ้งช ำระเงินจ ำนวนรอ้ยละ 1 (หนึ่ง) ต่อปี ของจ ำนวนเงินที่ตอ้งเขำ้ท ำ
สญัญำใหก้ำรสนบัสนุนทำงกำรเงิน (Undertaking Agreement) และ/หรือ จ ำนวนเงินที่ตอ้ง
วำงหลกัประกนั ใหแ้ก่บรทิำเนีย 

หน้าที่ความรับ ผิด
ชอบของผู้ร่วมทุน 

ผู้ร่วมทุนมีบทบำทและหน้ำที่ควำมรับผิดชอบ (รวมถึงบทบำทและหน้ำที่ในกำรด ำเนินกำรให้
บรษิัทในเครือด ำเนินกำรตำมบทบำทและหนำ้ที่ควำมรบัผิดชอบ) ที่เก่ียวขอ้งกบัโครงกำรในกำรให้
ควำมรว่มมือ เพื่อใหก้ำรด ำเนินกำรของบรษิัทตำมที่ก ำหนดไวใ้นสญัญำฉบบันีส้  ำเรจ็ลลุ่วง 

หน้าทีค่วาม
รับผิดชอบของ
บริษัท 

บรษิัท มีบทบำทและหนำ้ที่ควำมรบัผิดชอบท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงกำรดงัต่อไปนี ้
(1) ด ำเนินกำรซือ้และจดทะเบียนรบัโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินส ำหรบัโครงกำรจำกเจำ้ของกรรมสิทธ์ิ

ที่ดินส ำหรบัโครงกำรตำมขอ้ก ำหนดและเงื่อนไขในสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดิน ระหว่ำงชยั แอส
เซท และบรษิัท 

(2) รบัผิดชอบค่ำธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอม ค่ำภำระจ ำยอม
ส ำหรบัท่ีดินภำระจ ำยอมตำมที่ระบไุวใ้นแผนธุรกิจหลกัและขอ้ตกลงเก่ียวกบัภำระจ ำยอม 

(3) รบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยในกำรปรบัปรุงและขยำยถนนทำงเขำ้ออกบนที่ดินภำระจ ำยอม รวมถึง
กำรดูแลและบ ำรุงรกัษำทำงเขำ้ออกดงักล่ำวใหอ้ยู่ในสภำพท่ีดี เรียบรอ้ย และสะอำด รวมถึง
รบัผิดชอบค่ำไฟฟ้ำ และ/หรือ น ำ้ประปำ กำรบ ำรุงรกัษำตน้ไมแ้ละสวนบนที่ดินภำระจ ำยอม
ดังกล่ำว ตำมข้อก ำหนดและเงื่อนไขของข้อตกลงเก่ียวกับภำระจ ำยอม ทั้งนี ้บริษัทจะท ำ
หนำ้ที่และรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวเฉพำะก่อนกำรจดจดัตัง้นิติบคุคลหมู่บำ้นจดัสรร และ
บริษัทจะด ำเนินกำรให้หน้ำที่และค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวอยู่ในควำมรับผิดชอบของลูกบ้ำน
โครงกำรและนิติบคุคลหมู่บำ้นจดัสรรภำยหลงัจดจดัตัง้นิติบคุคลหมู่บำ้นจดัสรร 

(4) ช ำระเงินจ ำนวนรอ้ยละ 1 ต่อปีของจ ำนวนเงินที่บริทำเนียตอ้งเขำ้ท ำสญัญำใหก้ำรสนบัสนุน
ทำงกำรเงิน (Undertaking Agreement) และ/หรือ จ ำนวนเงินที่ตอ้งวำงหลกัประกนัใหแ้ก่บริ
ทำเนีย ตำมสญัญำสินเชื่อโครงกำร (Project Finance) ในกรณีที่ธนำคำรพำณิชยท์ี่บริษัทยื่น
ขอสินเชื่อโครงกำร (Project Finance) รอ้งขอใหผู้ถื้อหุน้ของบริษัทวำงหลกัประกนั และ/หรือ 
Corporate Guarantee และ/หรือ หลกัประกนัอื่นใดในลกัษณะเดียวกนั 

การเพิ่มทนุของ
บริษัทและการ
จัดหาเงนิทนุใน
อนาคต 

(1) ในกรณีที่บริทำเนียและผู้ร่วมทุนตกลงเห็นสมควรให้เพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทเพื่อให้
สอดคลอ้งกับแผนธุรกิจหลัก เว้นแต่ที่ไดก้ ำหนดไว้เป็นอย่ำงอื่นแลว้ในสัญญำฉบับนี ้บริ
ทำเนียและผูร้ว่มทนุจะด ำเนินกำรใหบ้รษิัทด ำเนินกำรเพิ่มทนุจดทะเบียน 

(2) ภำยหลงัจำกกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินส ำหรบัโครงกำรตำมสญัญำจะซือ้จะขำย
ที่ดิน บริษัทจะใช้เงินสดภำยในของตนเป็นเงินทุนหลักในกำรประกอบธุรกิจและด ำเนิน
โครงกำร ในกรณีที่มีควำมจ ำเป็นตอ้งจดัหำแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมตำมที่ก ำหนดในแผนธุรกิจ
หลกั และ/หรือ มติของคณะกรรมกำร ใหด้  ำเนินกำรจดัหำเงินทนุเพิ่มเติม 
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หัวข้อ รายละเอียด 
สัญญาร่วมทนุ BRI SPV 10 ส าหรับ 

โครงการบริทาเนีย เพชรเกษม-นครชัยศรี 
สัญญาร่วมทนุ BRI SPV 11 ส าหรับ

โครงการไบรตนั เพชรเกษม-นครชัยศรี 
กรรมการ /2 บรษิัทจะมีกรรมกำรรวมทัง้สิน้ 3 (สำม) คน โดย 

ผู้ถือหุ้นแต่ละกลุ่มจะมีสิทธิเสนอชื่อ  (รวมถึง
เสนอถอดถอน) กรรมกำรเป็นจ ำนวนรวมตำม
จ ำนวน ดงันี ้
(1) บริทำเนีย ในฐำนะผูถื้อหุน้กลุ่ม ก. มีสิทธิ

เสนอชื่อกรรมกำรรวม 2 (สอง) คน  
(2) ผู้ร่วมทุน ในฐำนะผู้ถือหุ้นกลุ่ม ข. มีสิทธิ

เสนอชื่อกรรมกำรรวม 1 (หน่ึง) คน 

ในกรณีที่กรรมกำรลำออกหรือพน้จำกต ำแหน่ง
ไม่ว่ำดว้ยเหตอุื่นใด รวมถึงกำรพน้จำกต ำแหน่ง
ตำมวำระ ให้คู่สัญญำฝ่ำยที่ เป็นผู้เสนอชื่อ
บุคคลดังกล่ำวเป็นกรรมกำรเป็นผู้เสนอชื่อ
บุคคลเพื่อรับกำรแต่งตั้งเป็นกรรมกำรบริษัท
แทนกรรมกำรที่พน้จำกต ำแหน่ง โดยกำรส่งค ำ
บอกกล่ำวเป็นหนงัสือแก่คู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง 

บรษิัทจะมีกรรมกำรรวมทัง้สิน้ 3 (สำม) คน โดย 
ผู้ถือหุ้นแต่ละกลุ่มจะมีสิทธิเสนอชื่อ  (รวมถึง
เสนอถอดถอน) กรรมกำรเป็นจ ำนวนรวมตำม
จ ำนวน ดงันี ้
(1) บริทำเนีย ในฐำนะผูถื้อหุน้กลุ่ม ก. มีสิทธิ

เสนอชื่อกรรมกำรรวม 2 (สอง) คน  
(2) ผู้ร่วมทุน ในฐำนะผู้ถือหุ้นกลุ่ม ข. มีสิทธิ

เสนอชื่อกรรมกำรรวม 1 (หน่ึง) คน 

ในกรณีที่กรรมกำรลำออกหรือพน้จำกต ำแหน่ง
ไม่ว่ำดว้ยเหตอุื่นใด รวมถึงกำรพน้จำกต ำแหน่ง
ตำมวำระ ให้คู่สัญญำฝ่ำยที่ เป็นผู้เสนอชื่อ
บุคคลดังกล่ำวเป็นกรรมกำรเป็นผู้เสนอชื่อ
บุคคลเพื่อรับกำรแต่งตั้งเป็นกรรมกำรบริษัท
แทนกรรมกำรที่พน้จำกต ำแหน่ง โดยกำรส่งค ำ
บอกกล่ำวเป็นหนงัสือแก่คู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง 

นโยบายการจ่าย 
เงนิปันผล 

เวน้แต่บริทำเนียและผูร้่วมทุนจะตกลงเป็นประกำรอื่นเป็นลำยลกัษณอ์กัษร  บริทำเนียและผูร้่วม
ทนุตกลงว่ำบรษิัทจะช ำระเงินตำมล ำดบัดงันี ้
(1) หนีท้ัง้หมดที่บริษัทคำ้งช ำระกับแหล่งเงินทุนภำยนอกและหนีเ้งินกูย้ืมทัง้หมดที่อยู่นอกเหนือ

แผนธุรกิจหลกัที่บรษิัทคำ้งช ำระกบัผูถื้อหุน้ 
(2) หนีเ้งินกูย้ืมทัง้หมดตำมแผนธุรกิจหลกัที่บรษิัทคำ้งช ำระกบัผูถื้อหุน้ 
(3) จ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ 

ภำยใตบ้งัคบัของกฎหมำยที่ใชบ้งัคบั บริษัทจะจ่ำยเงินปันผลตำมที่ไดร้บัอนมุตัิจำกที่ประชมุผูถื้อ
หุน้ 
(1) ภำยใตก้ฎหมำยและขอ้ก ำหนดที่เก่ียวขอ้ง บรษิัทจะจ่ำยเงินปันผลเป็นเงินสดในแต่ละหุน้จำก

รอ้ยละ 100 ของก ำไรสุทธิ โดยเงินปันผลจะจ่ำยใหผู้ถื้อหุน้ตำมสัดส่วนกำรถือหุน้ในบริษัท 
ภำยหลงักำรหกัเงินส ำรองตำมกฎหมำยทกุครัง้ที่มีกำรจ่ำยเงินปันผลอย่ำงนอ้ย 1/20 (หน่ึงใน
ยี่สิบ) ของก ำไรจนกว่ำเงินส ำรองตำมกฎหมำยจะถึง 1/10 ของทนุจดทะเบียนของบรษิัท 

(2) บริษัทอำจจ่ำยเงินปันผลระหว่ำงกำลก่อนสิน้สุดรอบปีบัญชีได้ตรำบเท่ำที่ไม่ก่อให้เกิด
ผลกระทบหรือท ำให้บริษัทไม่สำมำรถช ำระหนีใ้หแ้ก่เจำ้หนีข้องบริษัทได ้หรือขัดขวำงกำร
ด ำ เนินกิจกรรมของบริษัท กำรจ่ำยเงินปันผลระหว่ำงกำลจะต้องได้รับอนุมัติจำก
คณะกรรมกำรตำมที่กฎหมำยก ำหนด 
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หัวข้อ รายละเอียด 
สัญญาร่วมทนุ BRI SPV 10 ส าหรับ 

โครงการบริทาเนีย เพชรเกษม-นครชัยศรี 
สัญญาร่วมทนุ BRI SPV 11 ส าหรับ

โครงการไบรตนั เพชรเกษม-นครชัยศรี 
ทั้งนี  ้กำรจ่ำยเงินปันผลดังกล่ำวตอ้งไม่มีผลกระทบต่อแผนธุรกิจหลัก แผนกำรลงทุน และกำร
ด ำเนินงำนปกติของบริษัทอย่ำงมีนยัส ำคญั และขึน้อยู่กับกระแสเงินสด รวมถึงควำมจ ำเป็นและ
ควำมเหมำะสมอื่น ๆ  ในอนำคตของบรษิัท และเป็นไปตำมเงื่อนไขที่บรษิัทมีต่อสถำบนักำรเงนิ (ถำ้
มี)  

เหตุผิดนัดสัญญา ในกรณีที่เกิดเหตุกำรณด์งัต่อไปนี่ใหถื้อว่ำเป็น “เหตุแห่งกำรผิดสญัญำ” และ/หรือ “เหตุแห่งกำร
เลิกสญัญำ” 
(1) คู่สญัญำตกลงรว่มกนัเลิกสญัญำฉบบันี ้
(2) ที่ประชมุผูถื้อหุน้ผ่ำนมติใหม้ีกำรเลิกบรษิัท 
(3) เมื่อบริษัทไดด้  ำเนินกำรจ่ำยเงินปันผล ลดทุนจดทะเบียนของบริษัทตำมแผนธุรกิจหลกัแลว้ 

และที่ประชมุผูถื้อหุน้ผ่ำนมติใหม้ีกำรเลิกบรษิัท 
(4) ไม่มีกำรเขำ้ท ำสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินหรือสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินสิน้สดุลง 
(5) เมื่อสญัญำใหบ้รกิำรและบรหิำรจดักำรโครงกำรสิน้สดุลง 
(6) ผูถื้อหุน้ฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งตกเป็นผูถ้กูพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขำด หรือเป็นบุคคลลม้ละลำย หรือเขำ้สู่

กระบวนกำรฟ้ืนฟกูิจกำร หรือเขำ้สู่กระบวนกำรเลิกบรษิัทหรือช ำระบญัชี 
(7) ผูถื้อหุน้ฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งปฏิบตัิผิดสญัญำ และไม่ไดแ้กไ้ขใหถ้กูตอ้งแลว้เสรจ็ภำยใน 30 วนั นบั

จำกวนัท่ีผูถื้อหุน้อีกฝ่ำยไดแ้จง้เป็นหนงัสือใหผู้ถื้อหุน้ฝ่ำยที่ปฏิบตัิผิดสญัญำต ำเนินกำรแกไ้ข 
(8) กรณีมีเหต ุDeadlock 
(9) สญัญำที่เก่ียวขอ้งของโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศรี และ/หรือ สญัญำที่เก่ียวขอ้งของ

โครงกำรไบรตนั ทำวน ์เพชรเกษม-นครชยัศรี สิน้สดุลงไม่ว่ำกรณีใด 
หมายเหต: /1 อาจมีการเปลีย่นแปลงภายหลงัตามสญัญาร่วมทนุ 

/2 ภายหลังจากที่ ชัย แอสเซท เข้าซือ้หุ้นสามัญจากนายกิตติศกัดิ์ BRI SPV 10 จะแต่งตัง้กรรมการ 3 คน โดย BRI จะเสนอชื่อ
กรรมการ 2 คน และ ชยั แอสเซท จะเสนอชือ่กรรมการ 1 คน โดยกรรมการผูมี้อ านาจลงลายมือชือ่ผูกพนับริษัท ไดแ้ก่ กรรมการของ 
BRI 1 คน ลงลายมือชือ่ร่วมกบักรรมการของ ชยั แอสเซท 1 คน ในขณะที ่BRI SPV 11 จะแต่งตัง้กรรมการ 5 คน โดย BRI จะเสนอ
ชื่อกรรมการ 3 คน นายมั่นสินจะเสนอชื่อกรรมการ 1 คน และชยั แอสเซท จะเสนอชื่อกรรมการ 1 คน โดยกรรมการผูมี้อ านาจลง
ลายมือชือ่ผูกพนับริษัท ไดแ้ก่ กรรมการของ BRI 1 คน ลงลายมือชือ่ร่วมกบักรรมการของ ชยั แอสเซท 1 คน 
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สรุปสำระส ำคญัของสญัญำใหบ้ริกำรและบริหำรจดักำรโครงกำรของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ส ำหรบัโครงกำรบริทำ
เนีย เพชรเกษม-นครชยัศรี และโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศรี ตำมล ำดบั มีรำยละเอียดดงันี ้
 

สรุปสัญญาให้บริการและบริหารจัดการโครงการส าหรับ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
หัวข้อ รายละเอียด 

สัญญาให้บริการและบริหารจดัการ
โครงการของ BRI SPV 10 ส าหรับ 

โครงการบริทาเนีย เพชรเกษม-นครชัยศรี 

สัญญาให้บริการและบริหารจดัการ
โครงการของ BRI SPV 11 ส าหรับโครงการ

ไบรตัน เพชรเกษม-นครชัยศรี 
คู่สัญญา (1) บริษัท บริทำเนีย จ ำกัด (มหำชน) (“บริทำ

เนีย”) 
(2) BRI SPV 10 (“บรษิัท”) 

(1) บริษัท บริทำเนีย จ ำกัด (มหำชน) (“บริทำ
เนีย”) 

(2) BRI SPV 11 (“บรษิัท”) 
วัต ถุประสงค์ของ
สัญญา 

กำรแต่งตัง้บรทิำเนียเพื่อเป็นผูใ้หบ้รกิำรในกำรดแูลและบรหิำรจดักำรโครงกำร 

ขอบเขตการ
ให้บริการ 

(1) ให้บริกำรจัดหำผู้จัดหำวัสดุอุปกรณ์ก่อสรำ้ง ผู้รับเหมำก่อสรำ้ง และผู้ออกแบบส ำหรับ
โครงกำร 

(2) ใหบ้รกิำรกำรบรหิำรจดักำรโครงกำรในส่วนของกำรก่อสรำ้ง 
(3) ใหบ้ริกำรจัดกำรเรื่องแผนพัฒนำที่ดินโครงกำร รวมถึงที่ดินแปลงย่อย และในส่วนของที่ดิน

ส่วนที่จะจดัสรรเป็นสำธำรณูปโภคและบริกำรสำธำรณะ และระงบัขอ้พิพำทหรือขอ้เรียกรอ้ง
ของบคุคลภำยนอกซึ่งเก่ียวขอ้งกบังำนก่อสรำ้งและที่ดินโครงกำร 

(4) ใหบ้รกิำรออกแบบบำ้นแต่ละประเภท 
(5) กำรยื่นเอกสำรและกำรประสำนงำนกับหน่วยงำนของรฐัที่เก่ียวขอ้งกับกำรขออนุญำตเพื่อ

พัฒนำและด ำเนินโครงกำร ซึ่งรวมถึงกำรจดัเตรียมรำยงำนวิเครำะหผ์ลกระทบส่ิงแวดลอ้ม
และกำรยื่นรำยงำนต่อหน่วยงำนของรัฐ เพื่อให้บริษัทได้รับกำรอนุมัติรำยงำนวิเครำะห์
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มดังกล่ำว และกำรขออนุญำตก่อสรำ้งโครงกำรอย่ำงถูกตอ้ง ครบถว้น 
และเป็นไปตำมกฎหมำยที่ใชบ้งัคบั 

(6) ใหค้วำมช่วยเหลือดำ้นกำรขอรบักำรสนบัสนนุทำงกำรเงินส ำหรบัโครงกำรจำกสถำบนักำรเงิน 
(7) ด ำเนินกำรจดัท ำบัญชี กำรบริหำรเงิน และ/หรืองำนที่เก่ียวขอ้งกับกำรท ำบัญชี และกำรเงิน

ใหแ้ก่บรษิัท 
(8) บรกิำรจดักำรหลงัก่อสรำ้งเสรจ็ 

การสิน้สุดสัญญา (1) เมื่อสญัญำสิน้สดุลงจำกเหตสุดุวิสยั 
(2) คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญำฉบับนีโ้ดยกำรส่งหนงัลือบอกกล่ำวเป็น

ลำยลกัษณอ์กัษรไปยงัคู่สญัญำอีกฝ่ำยหนึ่ง ในกรณีดงัต่อไปนี ้
- เมื่อคู่สญัญำฝ่ำยหนึ่งไม่ปฏิบัติตำมขอ้ก ำหนดในสญัญำฉบับนี ้และคู่สญัญำฝ่ำยที่ผิด

สัญญำนั้นไม่สำมำรถด ำเนินกำรแกไ้ขเหตุดงักล่ำวไดภ้ำยใน 30 วัน นับจำกวนัที่ไดร้บั
หนงัสือบอกกล่ำวใหแ้กไ้ขกำรผิดสญัญำดงักล่ำวน้ันและเมื่อพน้ก ำหนด 30 วนัที่ระบุใน
หนงัสือบอกกล่ำวแลว้ใหส้ญัญำฉบบันีสิ้น้ผลลงทนัที 

- เมื่อบรษิัทไม่ด  ำเนินโครงกำรต่อไป ไม่ว่ำดว้ยเหตผุลใด 
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หัวข้อ รายละเอียด 
สัญญาให้บริการและบริหารจดัการ
โครงการของ BRI SPV 10 ส าหรับ 

โครงการบริทาเนีย เพชรเกษม-นครชัยศรี 

สัญญาให้บริการและบริหารจดัการ
โครงการของ BRI SPV 11 ส าหรับโครงการ

ไบรตัน เพชรเกษม-นครชัยศรี 
- เมื่อโครงกำรถูกระงับหรือยกเลิกกำรด ำเนินกำรไม่ว่ำทั้งหมดหรือบำงส่วนที่ส  ำคญัโดย

หน่วยงำนของรฐั 
(3) เมื่อสัญญำฉบบันีสิ้น้ผลลงเนื่องจำกคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งใชสิ้ทธิในกำรบอกเลิกสญัญำ 

และมิไดเ้กิดจำกเหตุที่ผูใ้หบ้ริกำรผิดสัญญำฉบับนี ้บริษัทจะจ่ำยเงินค่ำตอบแทนใหก้ับผูใ้ห้
บริกำรส ำหรบับริกำรที่ผูใ้หบ้ริกำรไดด้  ำเนินกำรไปแลว้ตำมสดัส่วน โดยคิดค ำนวณจนถึงวนัท่ี
ผูใ้หบ้ริกำรใหบ้รกิำรในวนัสดุทำ้ย อย่ำงไรก็ตำมหำกผูใ้หบ้รกิำรไดร้บัค่ำตอบแทนไปล่วงหนำ้ 
ผูใ้หบ้ริกำรตอ้งคืนเงินค่ำตอบแทนใหบ้ริษัทตำมสดัส่วนของงำนที่ไม่ไดใ้หบ้ริกำรเข่นเดียวกนั 
(ถำ้มี) ทั้งนีไ้ม่ตัดสิทธิของคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหนึ่งในกำรเรียกรอ้งค่ำเสียหำยอื่นใดตำมที่
เกิดขึน้จรงิ 

(4) เมื่อสญัญำฉบบันีสิ้น้ผลลงเนื่องจำกคู่สญัญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงใชสิ้ทธิในกำรบอกเลิกสญัญำ ผู้
ใหบ้ริกำรจะส่งมอบบรรดำเอกสำร บนัทึก และขอ้มลูทัง้ปวงซึ่งอยู่ในควำมครอบครองของผู้
ใหบ้ริกำรในระหว่ำงที่มีกำรปฏิบตัิหนำ้ที่ในฐำนะผูใ้หบ้รกิำรใหแ้ก่บริษัทภำยใน 15 วนันบัแต่
สญัญำสิน้สดุลง 

 
1.1.5 มูลค่าสิ่งตอบแทน และเงือ่นไขการช าระเงนิ 
 
รำยกำรท่ี 1: กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดนิของ 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 
ในกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ณ วนัท่ีไดเ้ขำ้ท ำสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินกบั BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 ชยั แอสเซท จะไดร้บัเงินมดัจ ำ จ ำนวน 1.00 ลำ้นบำท ส ำหรบัที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 และ จ ำนวน 0.30 ลำ้น
บำท ส ำหรบัที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 11 ทัง้นี ้ณ วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ชยั แอสเซท จะไดร้บัช ำระรำคำซือ้ขำยส่วนท่ี
เหลือในจ ำนวน 216.16 ลำ้นบำท ส ำหรบัที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 และจ ำนวน 63.77 ลำ้นบำท ส ำหรบัที่ดินที่จะขำยให ้
BRI SPV 11 ทัง้นี ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 มีสิทธิเรียกคืนมดัจ ำที่ ชยั แอสเซท ไดร้บั ในกรณีใดกรณีหน่ึง ดงัต่อไปนี ้
 
- ก่อนกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 หำก ชัย แอสเซท ผิดนัดไม่

ด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ตำมก ำหนดระยะเวลำ อนัเกิด
จำกควำมผิดของ ชยั แอสเซท หรือกำรผิดค ำรบัรอง หรือผิดสญัญำขอ้หน่ึงขอ้ใดของ ชยั แอสเซท และมิไดด้  ำเนินกำร
แกไ้ขใหถ้กูตอ้งภำยในระยะเวลำ 30 วนั นบัจำกวนัท่ีไดร้บัแจง้จำก BRI SPV 10 หรือ BRI SPV 11 

- หำกกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ไม่เกิดขึน้เนื่องจำกเงื่อนไข
บงัคบัก่อนในกำรโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ตำมที่ก ำหนดไม่เสรจ็สมบรูณ ์หรือไม่
สำมำรถท ำใหส้ ำเรจ็ครบถว้นได ้หรือไม่ไดร้บักำรสละสิทธิในกำรปฏิบตัิตำมเงื่อนไขบงัคบัก่อน 
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ทัง้นี ้ในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ตำมสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินนัน้ BRI 
SPV 10 และ BRI SPV 11 ตกลงช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัยใ์หแ้ก่ ชัย แอสเซท 
โดยช ำระเป็นแคชเชียรเ์ช็ค ในรำคำตำรำงวำละ 8,000.00 บำท ตำมสดัส่วนของ BRI SPV 10 ต่อ BRI SPV 11 โดยคิดเป็นเงิน
จ ำนวนประมำณ 4.00 ลำ้นบำท 20.54 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ทัง้นี ้ส ำหรบั BRI SPV 12 นัน้ ไม่มีค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียน
ก่อตัง้ภำระจ ำยอมบนที่ดินภำรยทรพัย ์ 
 
รำยกำรท่ี 2: กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
 
ในกำรลงทุนในโครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย ์ชยั แอสเซท จะไดร้บัมำซึ่งหุน้ของ BRI SPV 10 จ ำนวน 49,000 หุน้ มลูค่ำหุน้
หุน้ละ 10.00 บำท หรือคิดเป็นมลูค่ำ 0.49 ลำ้นบำท และหุน้ของ BRI SPV 11 จ ำนวน 15,190 หุน้ มลูค่ำหุน้หุน้ละ 10.00  บำท 
หรือคิดเป็นมลูค่ำ 0.15 ลำ้นบำท จำกนำยกิตติศกัดิ์ และภำยหลงัจำกกำรเขำ้จองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุ ชยั แอสเซท จะไดร้บัมำ
ซึ่งหุน้ของ BRI SPV 10 จ ำนวน 11,221,000 หุน้ มลูค่ำหุน้หุน้ละ 10.00 บำท หรือคิดเป็นมลูค่ำ 112.21 ลำ้นบำท และหุน้ของ 
BRI SPV 11 จ ำนวน 2,719,010 หุน้ มลูค่ำหุน้หุน้ละ 10.00 บำท หรือคิดเป็นมลูค่ำ 27.19 ลำ้นบำท 
 
1.1.6 ข้อมูลทรัพยส์ิน  
 
รำยกำรท่ี 1: กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดนิของ 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 
1) ข้อมูลทีด่ินทีจ่ าหน่ายให้แก่ BRI SPV 10 
 
 
 
 
 
 

ประเภททรัพยส์ิน : ทรัพยสิ์นประเภทที่ดิน โดยมีเนือ้ที่ที่ดินรวมประมำณ 38 ไร่ 3 งำน 11.26 ตำรำงวำ  
หรือ 15,511.26 ตำรำงวำ 

รายละเอียดทีด่ิน : เนือ้ที่ของแต่ละโฉนดที่ดินมีรำยละเอียด ดงันี ้

ล าดับ 
โฉนด
เลขที ่

เลขทีด่นิ 
หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ที ่
ไร่ งาน ตร.ว. 

1 1159 37 319 4 1 21 
2 1158/1 33 318 4 - - 
3 1157 205 317 13 1 68 
4 18326/1 54 866 4 2 48 
5 18327 53 867 5 1 - 
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6 15281/1 19 673 - 1 16.73 
7 12102/1 45 418 3 3 12.50 
8 43953/1 44 3199 - 3 42.80 
9 43952/1 42 3198 1 3 86.80 
10 1151 43 311 - - 65 
11 12203/1 24 424 - - 50.39 

หมายเหต:ุ 1/ การขายบางส่วน 

ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยู่ติดซอยส่วนบคุคล (ไม่มีชื่อ) ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ต ำบลท่ำต ำหนกั อ ำเภอนคร
ชยัศรี จงัหวดันครปฐม 

ราคาซือ้ขาย : 217.16 ลำ้นบำท 
การใช้ประโยชน์จากที่ดิน
ในปัจจุบัน 

: ปัจจบุนัไม่มีกำรใชป้ระโยชน ์เดิมเป็นอำคำรโรงงำน และไดปิ้ดกิจกำร 
 

ลักษณะพืน้ทีใ่กล้เคียงและ
สภาพแวดล้อมทั่วไป 

: สภำพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียงทรพัยสิ์นเป็นย่ำนพกัอำศยัและพำณิชยกรรม มีสถำนท่ี
ส ำคญัในบรเิวณใกลเ้คียงไดแ้ก่ วดัศีรษะทอง โดยห่ำงจำกที่ดินเป็นระยะทำงประมำณ 
500 เมตร ย่ำนกำรคำ้ที่ส  ำคญัไดแ้ก่ หำ้งสรรพสินคำ้เทสโกโ้ลตสั สำขำนครชยัศรี โดย
ตัง้อยู่ห่ำงจำกที่ดินไปทำงทิศตะวนัออก เป็นระยะทำงประมำณ 800 เมตร 

ภาระผูกพัน : โฉนดที่ดินเลขที่ 1157 และ 18326 ติดจ ำนองกับธนำคำรออมสิน ส่วนที่เหลือปลอด
กำรจดจ ำนอง 

อื่นๆ : ที่ดินมีสิ่งปลกูสรำ้ง ซึ่งจะถกูท ำกำรรือ้ถอนภำยหลงักำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันี ้

ล าดับ รายละเอียด 
เนือ้ที ่
(ตร.ม.) 

อาคารตั้งอยู่
บนโฉนด 

1 อำคำรโรงอำหำร  1,550.00 18326 
2 อำคำรหอพกัคนงำน 4 ชัน้ (หลงัที่ 1)  3,543.00 18326,18327 
3 อำคำรหอพกัคนงำน 4 ชัน้ (หลงัที่ 2) 3,543.00 18326,18327 
4 อำคำรหอพกัคนงำน 2 ชัน้  1,528.00 18327  
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2) ข้อมูลทีด่ินทีจ่ าหน่ายให้แก่ BRI SPV 11 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประเภททรัพยส์ิน : ทรัพยสิ์นประเภทที่ดิน โดยมีเนือ้ที่ที่ดินรวมประมำณ 12 ไร่ 3 งำน 25.41 ตำรำงวำ 
หรือ 5,125.41 ตำรำงวำ 

รายละเอียดเนือ้ทีโ่ฉนด : เนือ้ที่ของแต่ละโฉนดที่ดินมีรำยละเอียด ดงันี ้

ล าดับ 
โฉนด
เลขที ่

เลขทีด่นิ 
หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ที ่
ไร่ งาน ตร.ว. 

1 15281/1 19 673 - 2 78.27 
2 1152/1 20 312 - 3 32.37 
3 15280/1 21 672 - 1 5.80 
4 76553/1 418 5629 - - 47.00 
5 76552 420 5631 2 3 34.00 
6 3879 419 5630 4 1 45.00 
7 43953/1 44 3199 - 1 8.90 
8 12203/1 24 424 3 1 74.07 

หมายเหต:ุ 1/ การขายบางส่วน 

ทีต่ั้งโครงการ : ติดซอยส่วนบคุคล (ไม่มีชื่อ) ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ต ำบลท่ำต ำหนกั อ ำเภอนครชยัศรี 
จงัหวดันครปฐม 

ราคาซือ้ขาย : 64.07 ลำ้นบำท 
การใช้ประโยชน์จากที่ดิน
ในปัจจุบัน 

: ปัจจบุนัไม่มีกำรใชป้ระโยชน ์เดิมเป็นอำคำรโรงงำน และไดปิ้ดกิจกำร 
 

ลักษณะพืน้ทีใ่กล้เคียงและ
สภาพแวดล้อมทั่วไป 

: สภำพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียงทรพัยสิ์นเป็นย่ำนพกัอำศยัและพำณิชยกรรม มีสถำนท่ี
ส ำคญัในบรเิวณใกลเ้คียงไดแ้ก่ วดัศีรษะทอง โดยห่ำงจำกที่ดินเป็นระยะทำงประมำณ 
500 เมตร ย่ำนกำรคำ้ที่ส  ำคญัไดแ้ก่ หำ้งสรรพสินคำ้เทสโกโ้ลตสัสำขำนครชยัศรี โดย
ตัง้อยู่ห่ำงจำกที่ดินไปทำงทิศตะวนัออก เป็นระยะทำงประมำณ 800 เมตร 

ภาระผูกพัน : ปลอดภำระผกูพนัและภำระจ ำนอง 
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3) ข้อมูลทีด่ินภารยทรัพย ์
 
ประเภททรัพยส์ิน : ที่ดินภำรยทรพัย ์จ ำนวน 10 โฉนด 
รายละเอียดเนือ้ทีโ่ฉนด : เนือ้ที่ของแต่ละโฉนดที่ดินมีรำยละเอียด ดงันี ้

ล าดับ 
โฉนด
เลขที ่

เลขที่
ดิน 

หน้า
ส ารวจ 

เนือ้ที ่
ไร่ งาน ตร.ว. 

1 76550/1 421 2306 4 3 99 
2 3891/1 55 92 8 3 66 
3 1153/1 20 313 8 - 56 
4 1158/1 33 318 4 1 53 
5 18326/1 54 866 5 1 - 
6 15281/1 19 673 6 - - 
7 12102/1 45 418 4 1 60 
8 43953/1 44 3199 1 - - 
9 43952/1 42 3198 2 - 12 

หมำยเหต:ุ 1/ ที่ดินบำงส่วน 

ทีต่ั้งโครงการ : ติดซอยส่วนบคุคล (ไม่มีชื่อ) ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ต ำบลท่ำต ำหนกั อ ำเภอนครชยัศรี 
จงัหวดันครปฐม 

การใช้ประโยชน์จากที่ดิน
ในปัจจุบัน 

: ปัจจบุนัไม่มีกำรใชป้ระโยชน ์เดิมเป็นอำคำรโรงงำน และไดปิ้ดกิจกำร 

ลักษณะพืน้ทีใ่กล้เคียงและ
สภาพแวดล้อมทั่วไป 

: สภำพแวดลอ้มบรเิวณใกลเ้คียงทรพัยสิ์นเป็นย่ำนพกัอำศยัและพำณิชยกรรม มีสถำนท่ี
ส ำคญัในบรเิวณใกลเ้คียงไดแ้ก่ วดัศีรษะทอง โดยห่ำงจำกที่ดินเป็นระยะทำงประมำณ 
500 เมตร ย่ำนกำรคำ้ที่ส  ำคญัไดแ้ก่ หำ้งสรรพสินคำ้เทสโกโ้ลตสัสำขำนครชยัศรี โดย
ตัง้อยู่ห่ำงจำกที่ดินไปทำงทิศตะวนัออก เป็นระยะทำงประมำณ 800 เมตร 

ภาระผูกพัน : ปลอดภำระผกูพนัและภำระจ ำนอง 
อื่นๆ : ชัย แอสเซท ไดม้ีกำรก่อตัง้ภำระจ ำยอมในบำงส่วนของที่ดินภำรยทรพัย ์ใหแ้ก่ที่ดิน

แปลงอื่นเพื่อใชเ้ป็นทำงเขำ้ออก นบัแต่ปี 2522 
 
รำยกำรท่ี 2: กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
 
1) ข้อมูลโครงการอสังหาริมทรัพยข์อง BRI SPV 10 
 
ชื่อบริษัทฯ  : บรษิัท บรทิำเนีย เอสพีวี 10 จ ำกดั 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0115566020070 
วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้ง : 26 มิถนุำยน 2566  
ลักษณะการประกอบธุรกิจ : ประกอบกิจกำรซือ้และขำยอสงัหำรมิทรพัยท์ี่เป็นของตนเองเพื่อกำรพกัอำศยั 
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มูลค่าโครงการ/1 : 1,154.29 ลำ้นบำท  
รายชื่อผู้ถือหุ้น/1 : รำยชื่อผูถื้อหุน้มีรำยละเอียดดงันี ้

ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น สัดส่วนการถือหุน้ 
1 บรษิัท บรทิำเนีย จ ำกดั (มหำชน) 50.999% 
2 นำย กิตติศกัดิ์ ชยัวิกรยั 49.000% 
3 นำยสรุนิทร ์สหชำติโภคำนนัท ์ 0.001%  

ทุนจดทะเบียน/1 : 1,000,000 บำท 
ทุนช าระแล้ว/1 : 1,000,000 บำท 
มูลค่าทีต่ราไว ้ : 10.00 บำท/หุน้ 
กรรมการ/1 : รำยชื่อกรรมกำรมีรำยละเอียดดงันี ้

ล าดับ รายชื่อกรรมการ 

1 นำย สรุนิทร ์สหชำติโภคำนนัท ์
2 นำย ธีรเดช เกิดส ำอำง 
3 นำงสำว พนิตำภรณ ์วงษ์ประกอบ  

กรรมการผู้มีอ านาจ/1 : กรรมกำรสองคนลงลำยมือชื่อรว่มกนัและประทบัตรำส ำคญัของบรษิัท 
สรุปฐานะการเงินและผล
การด า เ นินงานของงบ
การเงนิรวม 

: เนื่องจำก BRI SPV 10 เป็นบริษัทท่ีพึ่งจดัตัง้ในช่วงปลำยเดือนมิถนุำยน ปี 2566 จึงยงั
ไม่มีขอ้มลูในส่วนของสรุปฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของงบกำรเงินรวม 

หมายเหต: /1 อาจมีการเปลีย่นแปลงภายหลงัตามสญัญาร่วมทนุ 

 
ตำมที่ BRI SPV 10 จะพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทหมู่บำ้นจดัสรรประเภทบำ้นเดี่ยวในชื่อ โครงกำรบรทิำเนีย เพชร
เกษม-นครชยัศรี สำมำรถสรุปรำยละเอียดเบือ้งตน้ของโครงกำรบรทิำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศรี ไดด้งันี ้
 
ชื่อโครงการ  : โครงกำรบรทิำเนีย เพชรเกษม-นครชยัศร ี
ขนาดทีด่นิ : 38-3-11.26 ไร ่
ประเภทอสังหาริมทรัพย ์ : ประเภทบำ้นเดี่ยว 170 ยนูิต 

ประเภทบ้านจดัสรร : บำ้นเดีย่ว ขนำดที่ดินเฉล่ีย 58 – 60 ตำรำงวำ (รวมพืน้ท่ีขำยสว่นเพิ่ม) และมีพืน้ท่ีใช้
สอยประมำณ 160.00 – 220.00 ตำรำงเมตร 

ราคาขาย : บำ้นจดัสรรประเภทบำ้นเดี่ยว รำคำ 6.20 – 7.80 ลำ้นบำท มลูค่ำโครงกำรรวมประมำณ 
รวม 1,154.29 ลำ้นบำท 
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ท าเลทีต่ั้ง : ถนนเพชรเกษม (ทล.4) ต ำบลท่ำต ำหนกั อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม 

สิ่งอ านวยความสะดวก : ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกใกลเ้คียงมีรำยละเอยีดดงันี ้

สิ่งอ านวยความสะดวก 
ระยะเวลาในการ
เดินทาง (นาท)ี 

โรงพยำบำล รพ.นครปฐม 15 
รพ.กรุงเทพสนำมจนัทร ์ 18 
รพ.วิชยัเวช อินเตอร ์ 22 

โรงเรียน วิทยำลยั เทคนิค นครปฐม 15 
มหำวิทยำลยัมหิดล 21 

ศนูยก์ำรคำ้ โลตสั นครชยัศร ี 3 
อินเด็กซ ์ลิฟวิ่งมอลล ์ 16 
บิก๊ซี นครปฐม 16 
โลตสั นครปฐม 19 
เซ็นทรลั ศำลำยำ 14 
โลตสั ศำลำยำ 24 

 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย : กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยมีรำยละเอียด ดงันี ้
อาชีพ เจำ้ของธุรกิจขนำดเล็ก  
อาย ุ 35-45 ปี (Gen X-Y) 
รายได้ต่อเดือน (บาท) 70,000 
พาหนะส่วนตัว รถยนตส่์วนตวั 2 คนั 
สิ่งทีพ่ิจารณาเป็นหลัก พืน้ท่ีส่วนกลำง / ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 
รูปแบบการใช้ชีวิต ตอ้งกำรสงัคมที่ดีขึน้เพื่อตอบโจทยก์ำรใชช้ีวิต  
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2) ข้อมูลโครงการอสังหาริมทรัพยข์อง BRI SPV 11 
 
ชื่อบริษัทฯ  : บรษิัท บรทิำเนีย เอสพีวี 11 จ ำกดั 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0115566020061 
วันทีจ่ดทะเบียนจัดตั้ง : 26 มิถนุำยน 2566 
ลักษณะการประกอบธุรกิจ : ประกอบกิจกำรซือ้และขำยอสงัหำรมิทรพัยท์ี่เป็นของตนเองเพื่อกำรพกัอำศยั 
มูลค่าโครงการ/1 : 1,243.96 ลำ้นบำท 
รายชื่อผู้ถือหุ้น/1 : รำยชื่อผูถื้อหุน้มีรำยละเอียดดงันี ้

ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น สัดส่วนการถือหุน้ 

1 บรษิัท บรทิำเนีย จ ำกดั (มหำชน) 50.999% 
2 นำย กิตติศกัดิ์ ชยัวิกรยั 49.000% 
3 นำย สรุนิทร ์สหชำติโภคำนนัท ์ 0.001%  

ทุนจดทะเบียน/1 : 1,000,000 บำท 
ทุนช าระแล้ว/1 : 1,000,000 บำท 
มูลค่าทีต่ราไว ้ : 10.00 บำท/หุน้ 
กรรมการ/1 : รำยชื่อกรรมกำรมีรำยละเอียดดงันี ้

ล าดับ รายชื่อกรรมการ 

1 นำย สรุนิทร ์สหชำติโภคำนนัท ์
2 นำย ธีรเดช เกิดส ำอำง 
3 นำงสำว พนิตำภรณ ์วงษ์ประกอบ  

กรรมการผู้มีอ านาจ/1 : กรรมกำรสองคนลงลำยมือชื่อรว่มกนัและประทบัตรำส ำคญัของบรษิัท 
สรุปฐานะการเงินและผล
การด า เ นินงานของงบ
การเงนิรวม 

: เนื่องจำก BRI SPV 11 เป็นบริษัทท่ีพึ่งจดัตัง้ในช่วงปลำยเดือนมิถนุำยน ปี 2566 จึงยงั
ไม่มีขอ้มลูในส่วนของสรุปฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของงบกำรเงินรวม 

หมายเหต: /1 อาจมีการเปลีย่นแปลงภายหลงัตามสญัญาร่วมทนุ 
 

ตำมที่ BRI SPV 11 จะพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทหมู่บำ้นจดัสรรประเภทบำ้นแฝดและทำวนโ์ฮม ในชื่อโครงกำร
ไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศรี สำมำรถสรุปรำยละเอียดเบือ้งตน้ของโครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศรี ไดด้งันี ้
 
ชื่อโครงการ  : โครงกำรไบรตนั เพชรเกษม-นครชยัศร ี
ขนาดทีด่ิน : 41 ไร ่2 งำน 28.51 ตำรำงวำ 
ประเภทอสังหาริมทรัพย ์ : ประเภทบำ้นแฝด 108 ยนูิต และทำวนโ์ฮม 189 ยนูิต 
ประเภทบ้านจัดสรร : บำ้นแฝดและทำวนโ์ฮม ขนำดที่ดินเฉล่ีย 18 – 46 ตำรำงวำ (รวมพืน้ที่ขำยส่วนเพิ่ม) 

และมีพืน้ท่ีใชส้อยประมำณ 113.00 – 145.00 ตำรำงเมตร 
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ราคาขาย : บำ้นจดัสรรประเภทบำ้นแฝดและทำวนโ์ฮม รำคำ 3.40 – 5.40 ลำ้นบำท มลูค่ำโครงกำร
รวมประมำณ รวม 1,243.96 ลำ้นบำท 

สิ่ งอ านวยความสะดวก
ใกล้เคียง 

: ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกใกลเ้คียงอำ้งอิงตำมขอ้มลูของ BRI SPV 10 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย : กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยมีรำยละเอียด ดงันี ้
อาชีพ พนกังำนระดบัอำวโุส - พนกังำนระดบัผูจ้ดักำร 
อาย ุ 25-35 ปี (Gen X-Y) 
รายได้ต่อเดือน (บาท) 40,000 – 60,000 
พาหนะส่วนตัว รถยนตส่์วนตวั 1-2 คนั 
สิ่งทีพ่ิจารณาเป็นหลัก พืน้ท่ีส่วนกลำง / ควำมสะดวกในกำรเดินทำง 

รูปแบบการใช้ชีวิต 

ตอ้งกำรควำมสมดลุระหว่ำงงำนกบัชีวิต / ตอ้งกำรบำ้น
ส ำหรบักำรอยู่อำศัยระยะยำว / ตอ้งกำรกิจกรรมที่ท  ำ
รว่มกนักบัครอบครวั / ตอ้งกำรเพิ่มสถำนะทำงสงัคม  
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แผนผังโครงการและผู้ถือกรรมสิทธิท์รัพยส์ินทีจ่ะจ าหน่ายให้ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 

 
หมายเหต:ุ  /1 ทีด่นิของ ฟาร์อีสทป์ั่นทออตุสาหกรรม ซ่ึงอยู่ระหว่างการพจิารณาจ าหน่ายใหแ้ก่ BRI SPV 12  

/2 ทางสาธารณประโยชน์ทีมี่มาแต่เดิม เป็นลกัษณะทีด่ินเปล่า และไม่มีสภาพบ่งชีเ้ป็นถนน ทัง้นี ้ส าหรบัถนนการเขา้ถึงโครงการ BRI 
SPV 12 จะตอ้งผ่านทางสาธารณประโยชน ์ซ่ึงผูร่้วมทนุของ BRI SPV 12 อาจด าเนนิการขอพฒันาเป็นถนนไดโ้ดยการรอ้งขอหน่วยงานที่
เกีย่วขอ้งเพือ่ปรบัสภาพใหเ้ป็นถนน หรือ การให ้BRI SPV 12 เป็นผูป้รบัสภาพถนน และใหห้น่วยงานทีเ่กีย่วขอ้งเป็นผูค้วบคมุก ากบัดูแล 
ทัง้นี ้การด าเนนิการดงักล่าวจะขึน้อยู่กบัการพจิารณาของผูร่้วมทนุของ BRI SPV 12 เป็นหลกั 
/3 คลองสาธารณประโยชนท์ีมี่มาแต่เดมิ เป็นลกัษณะทีด่นิเปล่า และไม่มีสภาพบ่งชีเ้ป็นคลอง 
 

1.1.7 แผนการใช้เงินทีไ่ด้รับจากการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยแ์ละแหล่งทีม่าของเงนิทุนใช้ในการลงทุนในโครงการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

 
รำยกำรท่ี 1: กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดนิของ 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 
เงินที่ไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 เป็นจ ำนวน 217.16 ลำ้นบำท และ BRI SPV 11 เป็นจ ำนวน 64.07 ลำ้น
บำท บำงส่วนจะถกูน ำไปใชใ้นกำรเขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ และกำรช ำระเงินค่ำจองซือ้
หุน้สำมญัเพิ่มทุนใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ตำมรำยกำรที่ 2 โดยเงินส่วนที่เหลือและเงินที่ไดร้บัจำกกำรจดทะเบียน
ก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 จะเก็บไวเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียนในกำรด ำเนิน
กิจกำรต่อไป 
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รำยกำรท่ี 2: กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
 
แหล่งเงินทนุที่ใชใ้นกำรเขำ้ท ำรำยกำรซือ้หุน้ใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ และกำรช ำระเงินค่ำจองซือ้
หุน้สำมัญเพิ่มทุนใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 มำจำกเงินที่ไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 เป็นจ ำนวน 
217.16 ลำ้นบำท และ BRI SPV 11 เป็นจ ำนวน 64.07 ลำ้นบำท ทัง้นี ้บริษัทฯ คำดว่ำกำรช ำระรำคำค่ำหุน้และค่ำจองซือ้หุน้
สำมญัเพิ่มทุนดงักล่ำวจะไม่ส่งผลกระทบต่อสภำพคล่องและเงินทุนหมนุเวียนของ ชยั แอสเซท และ/หรือ บริษัทฯ เนื่องจำก 
เงินท่ีไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินครอบคลมุและเพียงพอส ำหรบัแหล่งเงินทนุท่ีใชใ้นกำรเขำ้ท ำรำยกำร 
 
1.2 ความสมเหตุสมผลของรายการ 
 
1.2.1 วัตถุประสงคแ์ละความจ าเป็นของรายการ 
 
อำ้งถึงที่ประชมุคณะกรรมกำรบรษิัท ครัง้ที่ 3/2560 ซึ่งประชมุเมื่อวนัที่ 17 เมษำยน 2560 และที่ประชมุวิสำมญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 
1/2560 ของบริษัทฯ ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 29 มิถุนำยน 2560 ไดม้ีมติอนุมตัิใหช้ยั แอสเซท เขำ้ซือ้ที่ดินจ ำนวน 20 โฉนด โดยมี
เนือ้ที่ดินรวมประมำณ 106 ไร ่1 งำน 32 ตำรำงวำ พรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งจ ำนวน 11 หลงั จำก ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออตุสำหกรรม โดยมี
เงื่อนไขและขอ้ก ำหนดปรำกฏตำมสัญญำจะซือ้จะขำยที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรำ้ง ระหว่ำง ชัย แอสเซท และฟำรอ์ีสทป่ั์นทอ
อุตสำหกรรม ฉบบัลงวนัที่ 19 เมษำยน 2560 เพื่อน ำที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้งดงักล่ำวมำด ำเนินธุรกิจตลำดคำ้ส่งสินคำ้เกษตร
แนวใหม่ ภำยใตช้ื่อโครงกำรตลำดนครชยัศรี (“ตลำดฯ”) อย่ำงไรก็ดี เนื่องจำกผลกระทบของสถำนกำรณก์ำรแพร่ระบำดของ
โรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 (COVID-19) บริษัทฯ จึงไดม้ีกำรทบทวนแผนกำรพฒันำโครงกำรตลำดฯ บนที่ดินของชยั แอส
เซท อีกครัง้หนึ่ง โดยบริษัทฯ เห็นว่ำควำมเส่ียงของกำรด ำเนินธุรกิจตลำดฯ และโอกำสทำงธุรกิจไดม้ีกำรเปล่ียนแปลงไปจำก
เดิมที่เคยไดพ้ิจำรณำอนุมตัิอย่ำงมีนยัส ำคญั เช่น (1) ควำมตอ้งกำรและพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่เปล่ียนไป (2) ชยั แอสเซท 
ตอ้งใชร้ะยะเวลำในกำรสรรหำผูเ้ชี่ยวชำญและผูท้ี่มีประสบกำรณเ์ขำ้มำช่วยบริหำรธุรกิจตลำดฯ (3) กำรเขำ้ลงทุนในธุรกิจ
ตลำดฯ ส่งผลให ้ชยั แอสเซท มีภำระในกำรจดัหำแหล่งเงินทุนเพิ่มเติม และ (4) ธุรกิจตลำดฯ มีระยะเวลำกำรคืนทุนค่อนขำ้ง
นำน ดังนั้น บริษัทฯ จึงเห็นควรให้เปล่ียนรูปแบบในกำรพัฒนำที่ดินดังกล่ำวไปสู่ รูปแบบกำรเข้ำลงทุนในโครงกำร
อสงัหำริมทรพัย ์ทัง้นี ้จำกกำรพิจำรณำโอกำสทำงธุรกิจที่ไดร้บัขอ้เสนอมำ กำรจ ำหน่ำยที่ดินของ ชยั แอสเซท บำงส่วนใหแ้ก่
บริษัทผูส้นใจซือ้ที่ดิน และกำรร่วมลงทุนในบริษัทผูส้นใจซือ้ที่ดินดงักล่ำว ไดแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ซึ่งเป็นบริษัท
ย่อยของ BRI เพื่อพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทหมู่บำ้นจัดสรร คำดว่ำจะสรำ้งผลตอบแทนที่ดี และก่อให้เกิด
ประโยชนข์องชยั แอสเซท บรษิัทฯ รวมถึงผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  
 
1.2.2 เปรียบเทยีบข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 
 
รำยกำรท่ี 1: กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดนิของ 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 
ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระท ำกำรเปรียบเทียบขอ้ดี  และข้อดอ้ยและควำมเส่ียงของกำรเข้ำท ำรำยกำร โดยพิจำรณำจำก
ผลประโยชนท์ี่ผูถื้อหุน้จะไดร้บัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันี ้
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ข้อดีของการเข้าท ารายการ 
 
1. สามารถรับรู้ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพย ์
 
กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ในจ ำนวน 217.16 ลำ้นบำท และ 64.07 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ส่งผลให ้
บรษิัทฯ มีส่วนต่ำงระหว่ำงรำคำเสนอซือ้และมลูค่ำตำมบญัชีจ ำนวน 75.73 ลำ้นบำท และส่งผลให ้บรษิัทฯ มีก ำไรจำกกำรขำย
สินทรพัย ์ก่อนและหลงัหกัภำษีเงินไดจ้ ำนวน 53.47 ลำ้นบำท และ 42.01 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยมีรำยละเอียดกำรค ำนวณ
ดงันี ้

 
สรุปการค านวณก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพย ์

รายการ (หน่วย : ล้านบาท) มูลค่า 
มลูค่ำส่ิงตอบแทนที่ไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดิน 281.23 
หกั: มลูค่ำทำงบญัชีของที่ดิน (205.50) 
ส่วนต่างราคาจากมูลค่าตามบัญชี 75.73 
หกั: ประมำณกำรค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยที่เกิดจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดิน/1 (10.16) 

ประมำณกำรภำษีธุรกิจเฉพำะ/1 (9.28) 
ประมำณกำรค่ำที่ปรกึษำ/1 (2.82) 

ก าไรจากการขาย - ก่อนหักภาษีเงนิได้ 53.47 
หกั: ภำษีเงินไดน้ิติบคุคล/1 (11.46) 
ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพย ์สุทธิ 42.01 
เงนิสดรับจากการจ าหน่ายสินทรัพย ์สุทธิ 247.51 

หมายเหต ุ : /1 ประมาณการโดยบริษัทฯ 

  
นอกจำกนี ้บรษิัทฯ ยงัสำมำรถรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ 
BRI SPV 12 จ ำนวน 24.54 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นก ำไรสทุธิ 19.63 ลำ้นบำท หลงัหกัภำษีเงินไดน้ิติบคุคล 

สรุปการค านวณก าไรจากการจดทะเบียนกอ่ตัง้ภาระจ ายอมให้แกท่ีด่นิ 
ของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
รายการ (หน่วย : ล้านบาท) มูลค่า 

ค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอม 24.54 
ก าไร - ก่อนหักภาษีเงนิได้ 24.54 

หกั: ภำษีเงินไดน้ิติบคุคล/1 (4.91) 
ก าไรจากการจดทะเบียนก่อตั้งภาระจ ายอม สุทธิ 19.63 
เงนิสดรับจากการจดทะเบียนก่อตั้งภาระจ ายอม สุทธิ 19.63 

หมายเหต ุ : /1 ประมาณการโดยบริษัทฯ 

 
ทัง้นี ้เงินสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่
ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 รวมเป็นจ ำนวน 267.14 ลำ้นบำท 
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2. การน าทีด่ินทีไ่ม่ได้ใช้งานมาใช้ให้เกิดประโยชนส์ูงสุดเพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่ ชัย แอสเซท บริษัทฯ และ
ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 

 
ตำมที่ที่ประชมุคณะกรรมกำรบริษัท ครัง้ที่ 3/2560 ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 17 เมษำยน 2560 และที่ประชุมวิสำมญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 
1/2560 ของบรษิัท ซึ่งประชมุเมื่อวนัท่ี 29 มิถนุำยน 2560 ไดม้ีมติอนมุตัิใหช้ยั แอสเซท เขำ้ซือ้ที่ดินจ ำนวน 20 โฉนด โดยมีเนือ้
ที่ดินรวมประมำณ 106 ไร่ 1 งำน 32 ตำรำงวำ พรอ้มส่ิงปลกูสรำ้งจ ำนวน 11 หลงั จำก ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม เพื่อน ำ
ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งดงักล่ำวมำด ำเนินธุรกิจตลำดฯ และสืบเนื่องจำกผลกระทบของสถำนกำรณก์ำรแพร่ระบำดของโรคติด
เชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 (COVID-19) ซึ่งท ำใหบ้ริษัทฯ ไดม้ีโอกำสทบทวนแผนกำรพฒันำโครงกำรตลำดฯ บนที่ดินของชยั แอส
เซท อีกครัง้หนึ่ง โดยบริษัทฯ เห็นว่ำควำมเส่ียงของกำรด ำเนินธุรกิจตลำดฯ และโอกำสทำงธุรกิจไดม้ีกำรเปล่ียนแปลงไปจำก
เดิมที่เคยไดพ้ิจำรณำอนมุตัิ เช่น (1) ควำมตอ้งกำรและพฤติกรรมของผูบ้รโิภคที่เปล่ียนไป (2) ชยั แอสเซท ตอ้งใชร้ะยะเวลำใน
กำรสรรหำผูเ้ชี่ยวชำญและผูท้ี่มีประสบกำรณเ์ขำ้มำช่วยบริหำรธุรกิจตลำดฯ (3) กำรเขำ้ลงทุนในธุรกิจตลำดฯ ส่งผลให ้ชยั 
แอสเซท มีภำระในกำรจดัหำแหล่งเงินทนุเพิ่มเติม และ (4) ธุรกิจตลำดฯ มีระยะเวลำกำรคืนทนุค่อนขำ้งนำน ดงันัน้ บรษิัทฯ จึง
เห็นควรใหช้ะลอกำรพัฒนำโครงกำรตลำดฯ และพิจำรณำกำรเขำ้ลงทุนในธุรกิจอื่นๆ ซึ่งคำดว่ำจะสรำ้งผลตอบแทนที่ดีได้
เพิ่มเติม โดยค ำนึงถึงประโยชนข์อง ชยั แอสเซท บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้เป็นส ำคญั ทัง้นี ้จำกกำรพิจำรณำโอกำสทำงธุรกิจที่ไดร้บั
เสนอมำ กำรจ ำหน่ำยที่ดินของ ชยั แอสเซท บำงส่วนใหแ้ก่บรษิัทผูส้นใจซือ้ที่ดินในครัง้นี ้และกำรรว่มลงทนุในบรษิัทผูส้นใจซือ้
ที่ดินดงักล่ำวเพื่อพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทหมู่บำ้นจดัสรรจึงเป็นกำรน ำที่ดินเปล่ำมำใชใ้หเ้กิดประโยชนส์งูสดุ
เพื่อสรำ้งมลูค่ำเพิ่มใหแ้ก่ ชยั แอสเซท บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ   
 
3. มูลค่าการเข้าท ารายการเป็นราคาทีสู่งกว่าราคาประเมินของผู้ประเมินราคาอิสระ 
 
ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรในครัง้นี ้ชัย แอสเซท ไดว้่ำจำ้ง บริษัท เอ็น แอนด ์เอ แอพไพรซัล จ ำกัด (“NAA”) และ บริษัท เอส. แอล. 
สแตนดำรด์ แอพไพรซัล จ ำกัด (“SL”) (รวมเรียกว่ำ “ผูป้ระเมินรำคำอิสระ”) ใหท้ ำหนำ้ที่ประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นประเภทท่ีดิน 
104 ไร ่1 งำน 98 ตำรำงวำ และส่ิงปลกูสรำ้งประเภทอำคำรจ ำนวน 10 หลงั โดย (1) ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 
10 และ BRI SPV 11 (2) ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI 
SPV 12 และ (3) ส่ิงปลูกสรำ้งที่ตั้งอยู่บนที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 เป็นส่วนหนึ่งของรำยงำนกำรประเมินทรัพยสิ์น
ดงักล่ำว ทัง้นี ้ผูป้ระเมินรำคำอิสระทัง้ 2 บริษัทอยู่ในรำยชื่อบริษัทประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นในตลำดทุนและผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บั
ควำมเห็นชอบจำก ส ำนกังำน ก.ล.ต. ในกำรนี ้ผูป้ระเมินรำคำอิสระไดจ้ดัท ำรำยงำนประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์น โดยมีวตัถปุระสงค์
สำธำรณะและค ำนึงถึงประโยชนส์งูสดุจำกกำรใชท้รพัยสิ์น  
 
ทัง้นี ้รำยงำนประเมินมลูค่ำที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งของ ชยั แอสเซท ที่จดัท ำโดย NAA และ SL เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำดว้ย
วิธีกำรเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) ส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำที่ดิน และใช้วิธีกำรตน้ทุน (Cost Approach) 
ส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำอำคำรส่ิงปลูกสรำ้ง ซึ่งที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำวิธีกำรประเมินข้ำงตน้มีควำม
เหมำะสม เนื่องจำกวิธีกำรเปรียบเทียบรำคำตลำดเป็นวิธีที่พิจำรณำถึง ท ำเลที่ตัง้ของที่ดิน สภำพแวดลอ้ม สภำพคล่องในกำร
ซื ้อขำย และศักยภำพของที่ดินภำยใต้สภำวะตลำด ณ ปัจจุบัน และวิธีก ำรต้นทุนเป็นวิธีที่พิจำรณำถึงลักษณะและ
ประสิทธิภำพของสินทรพัย ์ซึ่งจะท ำใหส้ะทอ้นรำคำที่เป็นปัจจุบนัของสินทรพัยท์ี่ท  ำกำรประเมินไดม้ำกที่สดุ ณ ขณะที่ท ำกำร
ประเมิน อย่ำงไรก็ตำม ผูป้ระเมินรำคำอิสระไม่ไดท้ ำกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นดว้ยวิธีรำยได ้(Income Approach) เนื่องจำก
ทรพัยสิ์นท่ีท ำกำรประเมินครัง้นีเ้ป็นลกัษณะที่ดินเปล่ำและมีสิ่งปลกูสรำ้งที่ยงัไม่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ละไม่ก่อใหเ้กิดรำยได้ 
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 ทัง้นี ้รำยละเอียดผลกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นสำมำรถสรุปไดด้งันี ้
 

สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

ผู้ประเมิน
ราคาอิสระ 

วันทีป่ระเมิน วิธีการประเมิน 
ราคาประเมิน
ทรัพยส์ิน 

(หน่วย: ล้านบาท) 
NAA 10 ตลุำคม 2566 ที่ดิน: วิธีเปรียบเทยีบรำคำตลำด (Market Approach) 

ส่ิงปลกูสรำ้ง: วิธีวิเครำะหม์ลูคำ่จำกตน้ทนุ (Cost Approach) 
284.40 

SL 12 ตลุำคม 2566  297.32 
หมายเหต:ุ รายละเอียดผลการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิของผูป้ระเมินราคาอิสระแสดงในส่วนที ่1 ขอ้ที ่1.3.1 ของรายงานฉบบันี ้

 
ดงันัน้ มลูค่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำร 305.77 ลำ้นบำท เป็นรำคำที่สงูกว่ำมลูค่ำยตุธิรรมโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 8.45 – 21.37 ลำ้น
บำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.84 – 7.51 
 
4. สามารถน าเงินสดจากการจ าหน่ายที่ดินให้แก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ส่วนที่เหลือจากการเข้า

ลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยไ์ปลงทุน และ/หรือ ใช้ส าหรับหมุนเวียนภายในกิจการ 
 
กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 
10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ชัย แอสเซท จะไดร้บัเงินสดสุทธิภำยหลังจำกกำรหักค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำย รวมถึง
ภำษีเงินไดน้ิติบุคคลเป็นจ ำนวน 267.14 ลำ้นบำท ทั้งนี ้ชัย แอสเซท จะน ำเงินสดจ ำนวน 140.04 ลำ้นบำทไปใชส้ ำหรบักำร
ลงทนุในโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์ผ่ำนกำรเขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ และกำรช ำระเงินค่ำ
จองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุใน BRI SPV 10  และ BRI SPV 11 ส ำหรบัเงินสดส่วนที่เหลือ ชยั แอสเซท สำมำรถน ำไปใชเ้ป็นเงินทนุ
หมนุเวียน และ/หรือ ลงทนุในธุรกิจอื่นๆ ต่อไปในอนำคต 
 
5. ชัย แอสเซท ยังคงมีความเป็นเจ้าของทีด่ินในรูปแบบผู้ถือหุ้นของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
 
กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 
10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 มีวตัถปุระสงคเ์พื่อกำรน ำที่ดินไปพฒันำเป็นโครงกำรบรทิำเนีย เพชรเกษม – นครชยัศรี และ 
โครงกำรไบรตนั เพชรเกษม – นครชยัศรี ที่ ชยั แอสเซท จะเขำ้ลงทนุผ่ำนกำรเขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 10  และ BRI SPV 11 จำก
นำยกิตติศักดิ์ และกำรจองซือ้หุน้สำมัญเพ่ิมทุนใน BRI SPV 10  และ BRI SPV 11 ดังนั้น ชัย แอสเซท จึงยังคงมีควำมเป็น
เจำ้ของที่ดินในฐำนะผูร้ว่มทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ 
 
ข้อด้อยและความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 

 
1. การเสียโอกาสทีจ่ะจ าหน่ายทีด่ินในราคาทีสู่งกว่าในอนาคต 
 
กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ส่งผลให ้ชยั แอสเซท เสียโอกำสที่จะจ ำหน่ำยที่ดินดงักล่ำวในรำคำที่สงูขึน้
ในอนำคตหำกรำคำที่ดินมีกำรปรบัตวัสงูขึน้ โดยขอ้มลูจำกธนำคำรแห่งประเทศไทยระบุว่ำ ดชันีรำคำที่ดินในประเทศไทยมีกำร
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เติบโตอย่ำงต่อเนื่อง โดยในช่วง 10 ปีที่ผ่ำนมำระหว่ำงปี 2555 – 2565 ดชันีรำคำที่ดินในเขตกรุงเทพมหำนครและปรมิณฑลมีอตัรำ
กำรเติบโตต่อปี (CAGR) คิดเป็นรอ้ยละ 5.69 อย่ำงไรก็ดี กำรที่ดินดงักล่ำวมีขนำดใหญ่และตอ้งใชเ้งินทนุจ ำนวนมำกในกำรซือ้ขำย 
ดงันัน้ ชยั แอสเซท อำจตอ้งใชร้ะยะเวลำ และอำจมีค่ำใชจ้่ำยที่เพิ่มขึน้ในกำรจดัหำผูล้งทนุที่สนใจในอนำคต  
 
2. ชัย แอสเซท มีค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมต่างๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับการท ารายการ 
 
ในกำรเขำ้ท ำรำยกำร ชัย แอสเซท จะมีค่ำใชจ้่ำยและค่ำธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกับกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ 
BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 รวมเป็น
จ ำนวน 38.63 ลำ้นบำท โดยมีรำยละเอียดดงันี ้ 
 

สรุปค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียม 
ค่าใช้จ่าย / ค่าธรรมเนียม จ านวน (หน่วย: ล้านบาท)/1 

การจ าหน่ายทีด่ินให้แก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใชจ้่ำยเกิดจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดิน 10.16 
ภำษีธุรกิจเฉพำะ  9.28 
ค่ำที่ปรกึษำ 2.82 
ภำษีเงินไดน้ิติบคุคล  11.46 
การจดทะเบียนก่อตั้งภาระจ ายอมให้แกท่ีด่นิของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
ภำษีเงินไดน้ิติบคุคล  4.91 
รวมค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียม 38.63 

หมายเหต:ุ /1 จ านวนดงักล่าวอาจมีการเปลีย่นแปลง โดยขึน้อยู่กบัราคาประเมินราชการ และกฎระเบียบทีเ่กีย่วขอ้ง ณ วนัท ารายการ 

 
3. ความเสี่ยงทีผู้่ถือหุ้นไม่อนุมัติรายการ  
 
เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน ประเภทรำยกำรเก่ียวกับสินทรพัยห์รือบริกำร ขนำดใหญ่ ซึ่งมี
ขนำดของรำยกำรรวมเกินกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ และมำกกว่ำ 20.00 ลำ้นบำท ตำมประกำศรำยกำร
ที่เก่ียวโยงกัน โดยบริษัทฯ จะตอ้งเปิดเผยรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ และขออนุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชุมผูถื้อหุน้ 
ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีควำมเส่ียงที่ที่ประชุมผูถื้อหุน้อำจไม่อนุมตัิใหเ้ขำ้ท ำรำยกำร ซึ่งหำกมติที่ประชุมผูถื้อหุน้ไม่อนุมตัิกำรท ำ
รำยกำร บริษัทฯ จะตอ้งเสียค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกับกำรจดักำรเตรียมกำรเขำ้ท ำรำยกำร เช่น กำรว่ำจำ้งที่ปรึกษำ กำรจัดเตรียม
เอกสำร กำรว่ำจำ้งผูป้ระเมินทรพัยสิ์น กำรด ำเนินกำรเพื่อใหเ้ป็นไปตำมกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้ง และกำรสูญเสียทรพัยำกรใน
กำรศึกษำกำรเขำ้ท ำรำยกำร อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรจะเป็นประโยชนต์่อ ชยั แอสเซท บริษัทฯ และผูถื้อหุน้
ของบรษิัทฯ ดงันัน้ จึงมีควำมเป็นไปไดท้ี่บริษัทฯ จะไดร้บัมติเห็นชอบจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้อนมุตัิใหเ้ขำ้ท ำรำยกำร 
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ข้อดีของการไม่เข้าท ารายการ 
 
1. ชัย แอสเซท ยังคงมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และสามารถใช้ที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยอ์ื่นๆ ใน

อนาคต รวมถึงมีโอกาสทีจ่ะจ าหน่ายทีด่ินในราคาทีสู่งขึน้ในอนาคต 
 
ในกรณีที่ ชยั แอสเซท ไม่เขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยที่ดินในครัง้นี ้ชยั แอสเซท ยงัคงมีสิทธิในกำรพิจำรณำกำรใชป้ระโยชนจ์ำก
ที่ดินดังกล่ำว อำทิ สำมำรถน ำที่ดินไปใชเ้พื่อพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรพัยอ์ื่น เช่น ศูนยก์ำรคำ้ชุมชน (Community Mall) 
ขนำดเล็ก หรือศูนยกี์ฬำ (Sport Complex) เป็นตน้ รวมถึง ชยั แอสเซท มีโอกำสที่จะจ ำหน่ำยที่ดินดงักล่ำวในรำคำที่สงูขึน้ใน
อนำคต 
 
2. ชัย แอสเซท ไม่ต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมต่างๆ ทีเ่กี่ยวข้องกับการจ าหน่ายทีด่ิน 
 
ในกรณีที่ ชยั แอสเซท ไม่เขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยที่ดินในครัง้นี ้ชยั แอสเซท จะไม่ตอ้งรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยและค่ำธรรมเนียมที่
เก่ียวขอ้งทั้งหมดกับกำรจ ำหน่ำยที่ดินและกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอม อำทิ ค่ำธรรมเนียม ค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้ง และ
ภำษีเงินไดน้ิติบคุคล 
 
ข้อด้อยและความเสี่ยงของการไม่เข้าท ารายการ 
 
1. การเสียโอกาสในการรับรู้ผลก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพย ์ 
 
บรษิัทฯ เสียโอกำสในกำรรบัรูก้  ำไรจำกกำรขำยสินทรพัย ์ก่อนและหลงัหกัภำษีเงินไดจ้ ำนวน 53.47 ลำ้นบำท และ 42.01 ลำ้น
บำท ตำมล ำดบั นอกจำกนี ้บริษัทฯ ยงัเสียโอกำสในกำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI 
SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 จ ำนวน 24.54 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นก ำไรสทุธิ 19.63 ลำ้นบำทหลงัหกัค่ำธรรมเนียม 
ค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้ง และภำษีเงินไดน้ิติบคุคล 
 
2. การเสียโอกาสในการลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย ์ 
 
กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 
10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 มีวตัถปุระสงคเ์พื่อกำรน ำที่ดินไปพฒันำเป็นโครงกำรบรทิำเนีย เพชรเกษม – นครชยัศรี และ 
โครงกำรไบรตนั เพชรเกษม – นครชยัศรี ท่ี ชยั แอสเซท จะเขำ้ไปลงทุนผ่ำนกำรเขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 10  และ BRI SPV 11 
จำกนำยกิตติศกัดิ์ และกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพ่ิมทนุใน BRI SPV 10  และ BRI SPV 11 ดงันัน้ ในกรณีที่ ชยั แอสเซท ไม่เขำ้ท ำ
รำยกำรจ ำหน่ำยที่ดินในครัง้นี ้ชยั แอสเซท จะเสียโอกำสในกำรเขำ้ลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัยแ์ละไม่ไดร้บัผลตอบแทน
จำกกำรลงทุน รวมถึงสูญเสียโอกำสในกำรร่วมทุนกับ  BRI ซึ่งเป็นผูป้ระกอบธุรกิจที่มีประสบกำรณก์ำรพัฒนำและบริหำร
จัดกำรอสังหำริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อำศัยแนวรำบ และยังเป็นกำรน ำที่ดินที่เปล่ำมำใช้ให้เกิดประโยชน์สูงสุดเพื่อสรำ้ง
มลูค่ำเพิ่มใหแ้ก่ ชยั แอสเซท บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ   
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ข้อดีของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง 
 
1. ความคล่องตัวในการเจรจาและการจัดการด้านเอกสาร ซ่ึงช่วยให้การด าเนินการเป็นไปอย่างรวดเร็วและ

เกิดประโยชนต์่อทัง้สองฝ่าย  
 
กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 
10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน เน่ืองจำกนำยกิตติศกัดิ์ ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำร
ของบริษัทฯ เป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรช่วยให ้ชยั แอส
เซท มีควำมคล่องตวัในกำรเจรจำและกำรจดักำรดำ้นเอกสำร ซึ่งช่วยใหก้ำรด ำเนินกำรเป็นไปอย่ำงรวดเร็ว  รำบรื่น และเกิด
ประโยชนต์่อทัง้สองฝ่ำย อีกทัง้กำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระมีมลูค่ำระหว่ำง 284.40 – 297.32 ลำ้นบำท 
ดงันัน้ มลูค่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำร 305.77 ลำ้นบำท เป็นรำคำที่สงูกว่ำมลูค่ำยตุิธรรมโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 8.45 – 21.37 ลำ้น
บำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.84 – 7.51 นอกจำกนี ้เงื่อนไขของสัญญำจะซือ้จะขำยที่ดินมีลักษณะตำมกำรคำ้ปกติของกำรซือ้
ขำยอสงัหำรมิทรพัยโ์ดยทั่วไป 

 
อย่ำงไรก็ดี แมว้่ำรำยกำรดงักล่ำวจะเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน แต่ดว้ยกำรที่ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 มีผู้
ถือหุน้รำยใหญ่อีกรำยเป็น BRI ซึ่งมิใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกนักับบริษัทฯ ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรจึงตอ้งขึน้อยู่กับกำรพิจำรณำ
ของ BRI ดว้ยเช่นกนั  
 
ข้อด้อยและความเสี่ยงของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
 
1. บริษัทฯ มีหน้าทีใ่นการปฏิบัติตามกฎเกณฑ ์และก่อให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมทีเ่กี่ยวข้องในการเข้าท า

รายการ 
 
เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์ประเภทที่ 2 ที่มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัรอ้ยละ 
15 หรือสงูกว่ำ แต่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 50 ตำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์บรษิัทฯ จึงมีหนำ้ที่เปิดเผยรำยกำร
ต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ และจดัส่งหนงัสือแจง้ผูถื้อหุน้ภำยใน 21 วนันบัแต่วนัที่เปิดเผยรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ นอกจำกนี ้ 
รำยกำรดงักล่ำวยงัเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกนั ประเภทรำยกำรเก่ียวกบัสินทรพัยห์รือบริกำร ขนำดใหญ่ ซึ่งมีขนำดของ
รำยกำรรวมเกินกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ และมำกกว่ำ 20.00 ลำ้นบำท ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียว
โยงกัน ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่กำรเปิดเผยรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ และขออนุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชุมผูถื้อ
หุน้ ทัง้นี ้ในกำรขออนมุตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกผูถื้อหุน้ บรษิัทฯ ตอ้งแต่งตัง้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อให้ควำมเห็นต่อกำร
เขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ดงันัน้ บรษิัทฯ จึงตอ้งใชร้ะยะเวลำในกำรด ำเนินกำรและมีภำระค่ำใชจ้่ำยที่เพิ่มขึน้ 

 
2. บริษัทฯ และ ชัย แอสเซท อาจมีข้อสงสัยว่าเป็นการขัดแย้งผลประโยชน ์เน่ืองจากเป็นการท ารายการกับ

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
 
กำรเขำ้ท ำรำยกำรกับนิติบุคคลที่มีบุคคลที่เก่ียวโยงกันเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่อำจส่งผลใหเ้กิดขอ้สงสยัต่อควำมเป็นอิสระของ 
ชยั แอสเซท ในกำรเจรจำและต่อรองเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรต่ำงๆ อย่ำงไรก็ดี มลูค่ำกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 
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และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตั้งภำระจ ำยอมให้แก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
อ้ำงอิงจำกรำคำประเมินของผู้ประเมินรำคำอิสระจ ำนวน 2 รำย ซึ่งเป็นผู้ประเมินรำคำอิสระที่ได้รับควำมเห็นชอบจำก
ส ำนักงำน ก.ล.ต. อีกทั้ง กำรเขำ้ท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกันดังกล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน 
รวมถึงไดผ่้ำนกำรพิจำรณำของคณะกรรมกำรของบริษัทฯ (โดยกรรมกำรผูม้ีส่วนไดเ้สียไม่มีส่วนร่วมในกำรพิจำรณำอนุมตัิ
รำยกำร) และตอ้งไดร้บักำรอนุมตัิจำกผูถื้อหุน้ ซึ่งกำรด ำเนินกำรต่ำงๆ ที่กล่ำวมำนีเ้ป็นแนวทำงหนึ่งที่ช่วยรกัษำผลประโยชน์
ของบรษิัทฯ ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
 
3. ชัย แอสเซท จดทะเบียนก่อตั้งภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินของ BRI SPV 12 โดยไม่มีค่าตอบแทน อาจถูก

พิจารณาว่าเป็นการถ่ายเทผลประโยชนร์ะหว่างบริษัทฯ กับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับบริษัทฯ 
 
กำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 12 โดยไม่มีค่ำตอบแทน อำจท ำใหเ้กิดขอ้สงสยัว่ำเป็นกำรถ่ำยเท
ผลประโยชน์ไปยังบุคคลที่เก่ียวโยงกัน อย่ำงไรก็ดี ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำและเห็นว่ำไม่ก่อเกิดกำรถ่ำยเท
ผลประโยชนแ์ละไม่ท ำใหบ้รษิัทฯ เสียเปรียบเนื่องจำก 
 
- กำรก ำหนดโครงสรำ้งกำรช ำระคำ่ตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมจะพิจำรณำโดย BRI ตำมผลกำรศกึษำ

ควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรอสงัหำริมทรพัยข์อง BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ซึ่ง BRI มีสถำนะเป็น
เจำ้ภำพหลกั (Leading Partner) ในกำรด ำเนินโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยด์งักล่ำว และ BRI ไม่ไดเ้ป็นบคุคลที่มี
ควำมเก่ียวโยงกนักบั ชยั แอสเซท และ บรษิัทฯ โดยมีรำยละเอียด ดงันี ้

 
สรุปโครงสร้างการช าระค่าตอบแทนการจดทะเบียนก่อตั้งภาระจ ายอม 

รายการ 
มูลค่า 

(หน่วย: ล้านบาท) 
BRI SPV 10 4.00 
BRI SPV 11 20.54 
BRI SPV 12 - 

รวมค่าตอบแทนการจดทะเบียนก่อตั้งภาระจ ายอม 24.54 
 

- มลูค่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำร ซึ่งรวมทัง้ค่ำตอบแทนจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินและค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำ
ยอม 305.77 ลำ้นบำท สงูกว่ำ รำคำประเมินทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ ที่ระหว่ำง 284.40 – 297.32 ลำ้น
บำท ซึ่งทรพัยสิ์นประกอบดว้ย (1) ท่ีดินที่ ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 (2) ท่ีดินที่ ชยั 
แอสเซท จะจดทะเบยีนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 และ (3) ส่ิง
ปลกูสรำ้งที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10  
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รายการ 

มูลค่าการเข้าท ารายการ 
ราคาประเมินทรัพยส์นิ 
โดยผู้ประเมินราคาอิสระ 

มูลค่ารวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ราคา/ตารางวา 
(หน่วย: บาท) 

มูลค่ารวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ราคา/ตารางวา 
(หน่วย: บาท) 

ที่ดิน /1 281.23 13,627 206.37-216.69 10,000 – 10,500 
ที่ดินภำระจ ำยอม /2 24.54 8,000 43.51 – 44.31 14,182 – 14,443 
ส่ิงปลกูสรำ้ง /3 - - 34.53 – 36.32 - 
รวม 305.77 12,899 284.40 - 297.32 11,998 - 12,543 
หมายเหต:ุ /1 ทีด่นิ คอื ทีด่นิที ่ชยั แอสเซท จะจ าหน่ายให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จ านวน 20,636.67 ตารางวา  

/2 ภาระจ ายอม คือ ที่ดินที่ ชัย แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภาระจ ายอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ 
BRI SPV 12 จ านวน 3,068 ตารางวา  
/3 สิ่งปลูกสรา้งทีต่ ัง้อยู่บนทีด่นิทีจ่ะจ าหน่ายให ้BRI SPV 10 ทัง้นี ้BRI SPV 10 จะท าการรือ้ถอนภายหลงัการเขา้ท ารายการ 
ดว้ยค่าใชจ้่ายของ BRI SPV 10  

 
รำยกำรท่ี 2: กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระท ำกำรเปรียบเทียบขอ้ดีและขอ้ดอ้ยของกำรเขำ้ท ำรำยกำร โดยพิจำรณำจำกผลประโยชนท์ี่ผูถื้อหุน้
จะไดร้บัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันี ้
 
ข้อดีของการเข้าท ารายการ 
 
1. การเพิ่มศักยภาพให้แก่ทีด่ินส่วนทียั่งไม่ได้ใช้ประกอบธุรกิจของ ชัย แอสเซท 
 
กำรเขำ้ท ำรำยกำรครัง้นีเ้ป็นกำรใชป้ระโยชนจ์ำกที่ดินของ ชยั แอสเซท จ ำนวน 51 ไร่ 2 งำน 36.67 ตำรำงวำ ซึ่งเป็นเพียงส่วน
หน่ึงของที่ดินทัง้หมด จ ำนวน 104 ไร ่1 งำน 98 ตำรำงวำ โดย ชยั แอสเซท สำมำรถน ำที่ดินส่วนท่ีเหลือไปพฒันำเป็นโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นๆ เพิ่มเติมไดใ้นอนำคต อีกทัง้ ภำยหลงักำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยบ์นที่ดินดงักล่ำวแลว้เสรจ็ พืน้ท่ี
ดงักล่ำวจะเป็นชมุชนขนำดใหญ่และมีจ ำนวนบำ้นจดัสรรกว่ำ 809 ยนูิต ซึ่งสำมำรถเพิ่มศกัยภำพใหแ้ก่ที่ดนิส่วนท่ีเหลือของ ชยั 
แอสเซท ได ้

 
2. การร่วมทุนกับ BRI ซ่ึงเป็นผู้ร่วมทุนทีมี่ศักยภาพและมีผลการด าเนินงานทีด่ี  
 
กำรเขำ้ลงทนุในโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นกำรร่วมทุนระหว่ำง ชยั แอสเซท ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ และ BRI (เดิมชื่อ 
บริษัท ออริจิน้ เฮ้ำส์ จ ำกัด) ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์และมีประสบกำรณ์ในกำรพัฒนำโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัยแ์นวรำบในจงัหวดักรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล โดยจำกขอ้มลูตำมที่เปิดเผยสำธำรณะ ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 
2566 BRI พฒันำโครงกำรต่ำงๆ มำแลว้มำกกว่ำ 34 โครงกำร คิดเป็นมลูค่ำรวมกว่ำ 41,456.00 ลำ้นบำท ทัง้นี ้ในช่วงที่ผ่ำน
มำ BRI ไดร้บัผลตอบรบัที่ดีจำกผูบ้ริโภค เนื่องจำก BRI มีควำมโดดเด่นในกำรออกแบบบำ้น พืน้ที่ใชส้อยภำยในบำ้น รูปแบบ
โครงกำร และส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ ภำยในโครงกำร  
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นอกจำกนี ้เมื่อพิจำรณำถึงผลประกอบกำรของ BRI อำ้งอิงจำกงบกำรเงินรวมที่ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี พบว่ำ ในปี 
2563 – 2565 BRI มีรำยไดร้วม 2,342.09 ลำ้นบำท 3,815.81 ลำ้นบำท และ 6,295.70 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั และมีอตัรำก ำไร
ขัน้ตน้รอ้ยละ 31.62 รอ้ยละ 31.50 และ รอ้ยละ 33.01 ตำมล ำดบั ขณะที่ก ำไรสทุธิอยู่ที่ 348.72 ลำ้นบำท 602.49 ลำ้นบำท 
และ 1,470.54 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ขณะที่ผลประกอบกำรส ำหรับงวด 9 เดือนปี 2565 และ ปี 2566 BRI มีรำยได้รวม 
4,555.51 ลำ้นบำท และ 4,769.46 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั และมีอตัรำก ำไรขัน้ตน้รอ้ยละ 33.24 และ 32.31 ตำมล ำดบั ขณะที่
ก ำไรสทุธิอยู่ที่ 1,059.42 ลำ้นบำท และ 1,093.88 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่ำ BRI มีผลประกอบกำรอยู่ในเกณฑ์
ที่ดีและมีแนวโนม้เติบโตอย่ำงตอ่เนื่อง ส ำหรบังบแสดงฐำนะทำงกำรเงนิ ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2566 พบว่ำ BRI มีสินทรพัยร์วม 
18,206.80 ลำ้นบำท หนีสิ้นรวม 12,957.79 ลำ้นบำท โดยเป็นภำระหนีสิ้นท่ีมีดอกเบีย้ 7,402.67 ลำ้นบำท และมีส่วนของผูถื้อ
หุน้ 5,249.01 ลำ้นบำท หรือมีอตัรำส่วนภำระหนีสิ้นท่ีมีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ 1.41 เท่ำ  
 
อย่ำงไรก็ดีเมื่อพิจำรณำจำกงบกระแสเงนิสดในปี 2563 – 2565 พบว่ำ BRI มีกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนติดลบท่ี 889.08 
ลำ้นบำท 837.39 ลำ้นบำท และ 1,966.57 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ และส ำหรบังวด 9 เดือนปี 2565 และ ปี 2566 ติดลบอยู่ที่ 
474.38 ลำ้นบำท และ 3,184.14 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั เนื่องจำก BRI อยู่ในช่วงกำรเติบโตและอยู่ระหว่ำงกำรพฒันำโครงกำร
ต่ำงๆ จึงท ำใหม้ีตน้ทนุโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยค์่อนขำ้งสงู ทัง้นี ้แหล่งเงินทนุในกำรสนบัสนนุกำรด ำเนินกำรมำจำกเงิน
กูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิและกำรออกหุน้กูเ้ป็นหลกั ทัง้นี ้ดว้ยประสบกำรณแ์ละผลประกอบกำรของ BRI ในช่วงที่ผ่ำน
มำ จึงอำจท ำใหม้ั่นใจไดว้่ำ ชยั แอสเซท และ BRI จะผลกัดนัใหโ้ครงกำรดงักล่ำวมีควำมส ำเรจ็ไดเ้ป็นอย่ำงดี 
 

สรุปงบก าไรขาดทนุของ BRI ส าหรับรอบบัญชปีี 2563 – 2565 
สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม และส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สุดวันที ่30 กนัยายน 2566 

งบก าไรขาดทนุ 
31 ธ.ค. 30 ก.ย. 

2563 2564 2565 2565 2566 
รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ 2,336.28 3,807.77 5,404.21 3,993.55 3,246.46 
รำยไดค้ำ่บรหิำรโครงกำร - - 444.00 213.21 1,386.93 
รำยไดด้อกเบีย้ 0.13 0.33 4.79 2.47 7.41 
ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุในบรษิัทย่อย - - 417.23 322.15 113.00 
รำยไดอ้ื่น 5.68 7.71 25.46 24.13 15.66 
รายได้รวม 2,342.09 3,815.81 6,295.70 4,555.51 4,769.46 
ตน้ทนุขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ (1,597.63) (2,608.45) (3,620.36) (2,666.13) (2,197.65) 
ก าไรขั้นตน้ 738.65 1,199.33 1,783.85 1,327.42 1,048.81 
ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรขำย (242.29) (359.04) (544.51) (393.42) (429.14) 
ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร (58.91) (85.97) (115.40) (83.43) (126.74) 
ก าไรก่อนภาษเีงนิได้และดอกเบีย้ 443.26 762.36 2,015.44 1,412.52 2,015.93 
ส่วนแบ่งก ำไร (ขำดทนุ) จำกบรษิัทรว่มคำ้ - - (134.70) (61.38) (499.23) 
ตน้ทนุทำงกำรเงิน (6.85) (8.78) (9.94) (6.13) (17.95) 
ค่ำใชจ้ำ่ยภำษีเงินได ้ (87.68) (151.09) (400.26) (285.60) (404.87) 
ก าไรสุทธ ิ 348.72 602.49 1,470.54 1,059.42 1,093.88 
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สรุปงบแสดงฐานะทางการเงนิของ BRI ส าหรับรอบบัญชีปี 2563 – 2565 
สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม และส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สุดวันที ่30 กนัยายน 2566 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ 
31 ธ.ค. 30 ก.ย. 

2563 2564 2565 2565 2566 
สินทรพัยร์วม 7,034.95 9,116.17 12,842.89 10,409.98 18,206.80 
หนีสิ้นรวม 6,106.95 5,729.72 7,979.64 5,959.15 12,957.79 
ภำระหนีสิ้นท่ีมีดอกเบีย้ 1,836.18 1,822.71 3,481.30 1,517.18 7,402.67 
ส่วนของผูถื้อหุน้ 928.00 3,386.45 4,863.25 4,450.83 5,249.01 

 
สรุปงบกระแสเงนิสดของ BRI ส าหรับรอบบัญชีปี 2563 – 2565 

สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม และส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สุดวันที ่30 กนัยายน 2566 

งบกระแสเงนิสด 
31 ธ.ค. 30 ก.ย. 

2563 2564 2565 2565 2566 
กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน (889.08) (837.39) (1,966.57) (474.38) (3,184.14) 
กระแสเงินสดจำกกิจกรรมลงทนุ (2.76) (7.32) (443.35) (215.19) (622.16) 
กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน 913.19 1,411.75 2,755.72 857.13 3,187.40 
เงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 21.35 567.04 345.81 (39.36) (618.90) 
เงนิสดปลายงวด 71.38 638.42 984.23 599.06 365.32 

 
3. โอกาสได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย ์
 
กำรลงทนุในโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์อง ชยั แอสเซท ผ่ำนกำรเขำ้ซือ้หุน้สำมญัและกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุของ BRI SPV 
10 และ BRI SPV 11 ซึ่ง BRI SPV 10 ประกอบธุรกิจพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรพัย ์บำ้นจัดสรร ประเภทบำ้นเดี่ยวจ ำนวน 
170 ยนูิต และ BRI SPV 11 ประกอบธุรกิจพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์บำ้นจดัสรร ประเภทบำ้นแฝดและทำวนโ์ฮมจ ำนวน 
297 ยนูิต เป็นโอกำสของ ชยั แอสเซท ในกำรไดร้บัผลตอบแทนที่ดีจำกกำรลงทนุ ดว้ยปัจจยัสนบัสนนุดงัต่อไปนี ้

 
- ท าเลทีต่ั้งของโครงการ: โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยต์ัง้อยู่ติดกบัถนนเพชรเกษม อ ำเภอนครชยัศรี จงัหวดันครปฐม และอยู่

บริเวณใกลเ้คียงกับจุดทำงขึน้-ลงของทำงหลวงพิเศษระหว่ำงเมืองหมำยเลข 81 สำยบำงใหญ่-กำญจนบุรี ซึ่งมีควำม
สะดวกสบำยในกำรเข้ำสู่จังหวัดกรุงเทพมหำนครและเมืองต่ำงๆ ในบริเวณใกลเ้คียง  อีกทั้ง ที่ตั้งของโครงกำรยังอยู่
ใกลเ้คียงกบัส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก เช่น โรงพยำบำล โรงเรียน มหำวิทยำลยั และศนูยก์ำรคำ้ต่ำงๆ ทัง้นี ้อ ำเภอนครชยัศรี
เป็นเมืองหลักส ำคญัของจังหวดันครปฐม โดยมีจ ำนวนประชำกรปี 2566 จ ำนวน 111,386 คน (ที่มำ: กรมกำรปกครอง 
กระทรวงมหำดไทย) คิดเป็นล ำดบัท่ี 3 จำก 7 อ ำเภอ ของจงัหวดันครปฐม โดยผลิตภณัฑม์วลรวมจงัหวดันครปฐมปี 2565 
อยู่ที่ 403,992 ลำ้นบำท คิดเป็นอตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 8.20 จำกปีก่อนหนำ้ และในปี 2566 คำดกำรณว์่ำจะมีอตัรำกำร
เติบโตรอ้ยละ 7.30  ส ำหรบัผลิตภณัฑม์วลรวมจงัหวดัต่อหวัประชำกรปี 2565 อยู่ที่ 329,463 บำทต่อปี คิดเป็นอตัรำกำร
เติบโตรอ้ยละ 7.64 จำกปีก่อนหนำ้ และในปี 2566 คำดกำรณว์่ำจะมีอตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 6.76 ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่ำ
จงัหวดันครปฐมมีศกัยภำพและมีแนวโนม้กำรเติบโตต่อเนื่อง 
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- ระยะเวลาของโครงการ: ตำมประมำณกำรของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ พบว่ำ โครงกำรของ BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 คำดว่ำจะเริ่มด ำเนินกำรก่อสรำ้งในเดือนมกรำคม 2567 พรอ้มกับเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิไดใ้นเดือนกันยำยน 2567 
และจะสำมำรถเริ่มจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ ชัย แอสเซท ไดใ้นเดือนกุมภำพันธ์ 2569 และ เดือนกันยำยน 2569 ตำมล ำดบั 
ทัง้นี ้ชยั แอสเซท คำดว่ำจะสำมำรถปิดโครงกำรไดภ้ำยในเดือนมีนำคม 2571 และ เดือนตลุำคม 2571 ตำมล ำดบั ดงันัน้ 
ดว้ยระยะเวลำของโครงกำรท่ีค่อนขำ้งสัน้ส่งผลให ้ชยั แอสเซท มีโอกำสไดร้บัผลตอบแทนจำกกำรลงทนุในเวลำอนัรวดเร็ว 
และเมื่อโครงกำรดังกล่ำวโอนกรรมสิทธ์ิแลว้เสร็จ ชัย แอสเซท ยังสำมำรถน ำเงินสดที่ไดร้บัไปแสวงหำกำรลงทุนใหม่ๆ 
เพิ่มเติมไดใ้นอนำคต 

- การร่วมทุนกับ BRI: BRI เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลักทรพัยฯ์ และเป็นผูป้ระกอบธุรกิจที่มีประสบกำรณ์กำร
พฒันำและบรหิำรจดักำรอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทที่อยู่อำศยัแนวรำบ รวมถึงมีผลประกอบกำรท่ีดี ดงันัน้ จึงอำจช่วยสรำ้ง
ควำมมั่นใจไดว้่ำโครงกำรดงักล่ำวจะเป็นผลส ำเรจ็ลลุ่วงไปไดด้ว้ยดี  

 
ทัง้นี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดท้ ำกำรพิจำรณำผลกำรศึกษำควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรอสงัหำริมทรพัยข์อง BRI SPV 10 
และ BRI SPV 11 ซึ่งจดัท ำโดย ชยั แอสเซท มีรำยละเอียด ดงันี ้

 
ผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพยข์อง BRI SPV 10 

รายการ 

มุมมอง 

โครงการ ผู้ถือหุ้น 
ชัย แอสเซท ที่
คาดว่าจะได้รับ
จากการลงทนุ 

มลูค่ำโครงกำร 1,154.29 
เงินลงทนุตลอดอำยโุครงกำร 1,023.75 /1 230.00 112.70 
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 10.11 – 14.32 11.89 – 17.44 11.87 – 17.58 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 27.59 – 70.53 23.32 – 64.37 11.85 – 33.02 

ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 3.96 – 4.22 4.04 – 4.31 3.54 – 3.81 
หมายเหต:ุ /1 เงนิลงทนุตลอดอายโุครงการประกอบดว้ย ตน้ทนุในการพฒันาโครงการและคา่ใชจ่้ายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งตลอดอายโุครงการ 
 

ผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพยข์อง BRI SPV 11 

รายการ 

มุมมอง 

โครงการ ผู้ถือหุ้น 
ชัย แอสเซท ที่
คาดว่าจะได้รับ
จากการลงทนุ 

มลูค่ำโครงกำร 1,243.96 
เงินลงทนุตลอดอำยโุครงกำร 1,081.20 /1 180.00 27.34 
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 11.66 – 15.50 14.83 – 20.46 15.27 – 21.10 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 48.63 – 93.88 36.80 – 78.58 6.10 – 12.71 

ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.21 – 4.49 4.36 – 4.67 3.86 – 4.17 
หมายเหต:ุ /1 เงนิลงทนุตลอดอายโุครงการประกอบดว้ย ตน้ทนุในการพฒันาโครงการและคา่ใชจ่้ายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งตลอดอายโุครงการ 
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จำกรำยละเอียดตำมตำรำงขำ้งตน้ กำรเขำ้ลงทนุในโครงกำรอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นโครงกำรที่มีศกัยภำพ และมีโอกำสที่จะไดร้บั
ผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ  

 
4. ชัย แอสเซท ไม่มีภาระในการจัดหาแหล่งเงนิทุนเพิ่มเติม 
 
ชยั แอสเซท ไม่มีภำระในกำรจดัหำแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมเพื่อใชส้ ำหรบักำรเขำ้ลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัย ์เนื่องจำก ชยั 
แอสเซท จะไดร้บัเงินสดจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำ
ยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 รวมเป็นจ ำนวน 267.14 ลำ้นบำท หลงัจำกนัน้ ชยั แอสเซท 
จะน ำเงินสดจ ำนวน 140.04 ลำ้นบำท ไปใชเ้พื่อกำรลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ผ่ำนกำรเขำ้ซือ้หุน้สำมญัจำกนำยกิตติ
ศกัดิ์และกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพ่ิมทนุของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11  
 
5. การด าเนินการสอดคล้องกับแผนการจัดการทรัพยส์ินของ ชัย แอสเซท และ บริษัทฯ 
 
ตำมที่ ชยั แอสเซท เขำ้ซือ้ที่ดินจ ำนวน 20 โฉนด โดยมีเนือ้ที่ดินรวมประมำณ 106 ไร่ 1 งำน 32 ตำรำงวำ พรอ้มส่ิงปลกูสรำ้ง
จ ำนวน 11 หลัง จำกฟำรอ์ีสทป่ั์นทออุตสำหกรรม เพื่อน ำที่ดินพรอ้มส่ิงปลูกสรำ้งดังกล่ำวมำด ำเนินธุรกิจตลำดฯ และสืบ
เนื่องจำกผลกระทบของสถำนกำรณก์ำรแพร่ระบำดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 (COVID-19) บริษัทฯ เล็งเห็นถึงควำม
เส่ียงของกำรด ำเนินธุรกิจตลำดฯ และโอกำสทำงธุรกิจไดม้ีกำรเปล่ียนแปลงไปจำกเดิมที่เคยไดพ้ิจำรณำอนุมตัิ เช่น (1) ควำม
ต้องกำรและพฤติกรรมของผู้บริโภคที่เปล่ียนไป (2) ชัย แอสเซท ต้องใช้ระยะเวลำในกำรสรรหำผู้เชี่ยวชำญและผู้ที่มี
ประสบกำรณเ์ขำ้มำช่วยบรหิำรธุรกิจตลำดฯ (3) กำรเขำ้ลงทนุในธุรกิจตลำดฯ ส่งผลให ้ชยั แอสเซท มีภำระในกำรจดัหำแหล่ง
เงินทุนเพิ่มเติม และ (4) ธุรกิจตลำดฯ มีระยะเวลำกำรคืนทุนค่อนข้ำงนำน ดังนั้น บริษัทฯ จึงเห็นควรให้ชะลอกำรพัฒนำ
โครงกำรตลำดฯ และพิจำรณำกำรเขำ้ลงทนุในธุรกิจอื่นๆ ทัง้นี ้จำกกำรพิจำรณำโอกำสทำงธุรกิจที่ไดร้บัเสนอมำ กำรรว่มลงทนุ
ใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จึงเป็นกำรด ำเนินกำรตำมแผนกำรจดักำรทรพัยสิ์นของ ชยั แอสเซท และ/หรือ บรษิัทฯ และ
เป็นกำรเปิดโอกำสให ้ชยั แอสเซท  และ/หรือ บริษัทฯ เขำ้สู่ธุรกิจกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยเ์พิ่มเติมไดใ้นอนำคตเพื่อ
ชดเชยแผนกำรลงทุนในโครงกำรตลำดฯ ซึ่งอำจจะไม่เหมำะสมภำยใตส้ถำนกำรณปั์จจุบัน รวมถึงอำจมีขอ้จ ำกัดดำ้นกำร
จดัหำแหล่งเงินทนุ 
 
ข้อด้อยและความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 
 
1. ความเสี่ยงทีจ่ะไม่ได้รับผลตอบแทนเป็นไปตามทีค่าดหวัง 
 
ชัย แอสเซท ตอ้งเผชิญควำมเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตำมที่คำดหวงั อันเนื่องจำกสำเหตุต่ำงๆ ที่อำจเกิดขึน้ เช่น กำร
พฒันำโครงกำรมีควำมล่ำชำ้ ควำมไม่แน่นอนของกำรจดัหำเงนิกูย้มืจำกสถำบนักำรเงิน ตน้ทนุบำนปลำย (cost overrun) และ
แผนกำรโอนกรรมสิทธ์ิไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำร รวมถึงอำจมีผลกระทบจำกปัจจัยภำยนอก เช่น ควำมไม่แน่นอนของ
สภำวะทำงเศรษฐกิจ กำรขึน้อตัรำดอกเบีย้ และกำรเปล่ียนแปลงมำตรกำรของภำครฐัต่ำงๆ กำรเปล่ียนแปลงของตน้ทุนกำร
ก่อสรำ้ง ซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อควำมสำมำรถในกำรเขำ้ถึงสินคำ้ของผูบ้ริโภค ทั้งนี ้จำกรำยละเอียดขำ้งตน้เป็นผลให้
กระแสเงินสดของโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยไ์ม่เป็นไปตำมแผนกำรประมำณกำร อนัเป็นสำเหตใุหอ้ตัรำผลตอบแทนจำกกำรเขำ้
ลงทนุของ ชยั แอสเซท ลดลง หรือ อำจไดร้บัเงินปันผลล่ำชำ้ไปจำกที่ประมำณกำรไว ้อย่ำงไรก็ตำม ดว้ยประสบกำรณข์อง BRI 
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ที่ผ่ำนมำและกำรศึกษำควำมเป็นไปไดท้ำงกำรตลำดของ BRI ส่งผลใหโ้อกำสที่กำรด ำเนินงำนจะเบี่ยงเบนไปจำกแผนกำร
ประมำณกำรอย่ำงมีนยัส ำคญัจึงอำจเกิดขึน้ไดค้่อนขำ้งต ่ำ 
 
2. การเสียโอกาสในการน าทีด่ินไปท าโครงการอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบอื่น 
 
ตำมที่ ชยั แอสเซท ถือครองที่ดินจ ำนวน 104 ไร ่1 งำน 98 ตำรำงวำ (ไม่รวมที่ดินที่ติดภำระจ ำยอมเดิม) ชยั แอสเซท สำมำรถ
น ำที่ดินดงักล่ำวไปพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยรู์ปแบบอื่นๆ เช่น ศนูยก์ำรคำ้ชมุชน (Community Mall) ขนำดเล็ก หรือ
ศูนยกี์ฬำ (Sport Complex) อย่ำงไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรครัง้นี ้ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยที่ดินทัง้หมด 51 ไร่ 2 งำน 36.67 
ตำรำงวำ ดังนั้น ชัย แอสเซท จึงคงเหลือที่ดินจ ำนวนประมำณ 52 ไร่ 3 งำน 61.33 ตำรำงวำ ซึ่ง ชัย แอสเซท สำมำรถน ำไป
พฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยรู์ปแบบอื่นต่อไปในอนำคต 
 
3. การเสียโอกาสในการน าเงนิทีไ่ด้จากการจ าหน่ายทีด่ินไปลงทุนในธุรกิจอื่นๆ 
 
กำรเขำ้ลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัยอ์ำจท ำให ้ชยั แอสเซท เสียโอกำสในกำรน ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ 
BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI 
SPV 12 รวมเป็นจ ำนวน 267.14 ลำ้นบำท ไปลงทนุในธุรกิจอื่นๆ ที่เก่ียวเนื่อง หรือ ต่อยอดจำกธุรกิจเดิม รวมถึงธุรกิจใหม่ๆ ซึ่ง
อำจท ำให ้ชยั แอสเซท มีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุท่ีดีกว่ำ 
 
4. การพึ่งพิงประสบการณข์อง BRI ในการด าเนินโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์
 
อำ้งถึงขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 บริษัทฯ ประกอบธุรกิจในลกัษณะ Holding Company ซึ่งถือหุน้ใน 3 กลุ่มธุรกิจหลกั 
ไดแ้ก่ ธุรกิจพลังงำน (ถ่ำนหิน) ด ำเนินธุรกิจภำยใต ้บริษัท ทีซีซี เอ็นเนอรย์ี่ จ ำกัด ( “ซีซี เอ็นเนอรย์ี่”), ธุรกิจบริหำรสินทรพัย ์
ด ำเนินธุรกิจภำยใต ้บริษัทบริหำรสินทรัพย ์ทีซีซี จ ำกัด (“บริหำรสินทรัพย ์ทีซีซี”) และธุรกิจตลำดคำ้ส่งสินคำ้เกษตร (อยู่
ระหว่ำงกำรชะลอกำรลงทนุ) ด ำเนินธุรกิจภำยใต ้บรษิัท ชยั แอสเซท จ ำกดั (“ชยั แอสเซท”) ดงันัน้ จำกกำรพิจำรณำโครงสรำ้ง
กำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ พบว่ำ บริษัทฯ และ ชัย แอสเซท ยังไม่มีประสบกำรณใ์นกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรพัย ์
อย่ำงไรก็ดี กำรเขำ้ลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัยค์รัง้นี ้บริษัทฯ และ ชยั แอสเซท จึงพิจำรณำใชว้ิธีกำรเขำ้ร่วมลงทุนกับ 
BRI ซึ่งเป็นบริษัทที่มีประสบกำรณแ์ละควำมเชี่ยวชำญในกำรท ำธุรกิจเป็นอย่ำงดี ดังนั้น  จึงสำมำรถลดควำมเส่ียงในกำร
ด ำเนินกำรไดใ้นระดบัหนึ่ง ถึงแมว้่ำกำรรว่มลงทนุครัง้นีจ้ะใชช้ื่อแบรนดภ์ำยใต ้BRI แต่ ชยั แอสเซท จะด ำเนินกำรส่งกรรมกำร
เพื่อเป็นตวัแทนของ ชยั แอสเซท จ ำนวน 2 ท่ำน ส ำหรบั BRI SPV 10 และ 1 ท่ำน ส ำหรบั BRI SPV 11 ในกำรร่วมกันก ำหนด
นโยบำยและติดตำมกำรด ำเนินกำร จึงท ำใหม้ีโอกำสในกำรเรียนรูก้ระบวนกำร และเพิ่มประสบกำรณใ์นกำรบริหำรโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัย ์
 
5. ความเสี่ยงทีผู้่ถือหุ้นไม่อนุมัติรายการ  
 
เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน ประเภทรำยกำรเก่ียวกับสินทรพัยห์รือบริกำร ขนำดใหญ่ ซึ่งมี
ขนำดของรำยกำรรวมเกินกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ และมำกกว่ำ 20.00 ลำ้นบำท ตำมประกำศรำยกำร
ที่เก่ียวโยงกัน โดยบริษัทฯ จะตอ้งเปิดเผยรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ และขออนุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชุมผูถื้อหุน้ 
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ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีควำมเส่ียงที่ที่ประชุมผูถื้อหุน้อำจไม่อนุมตัิใหเ้ขำ้ท ำรำยกำร ซึ่งหำกมติที่ประชุมผูถื้อหุน้ไม่อนุมตัิกำรท ำ
รำยกำร บริษัทฯ จะตอ้งเสียค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกับกำรจดักำรเตรียมกำรเขำ้ท ำรำยกำร เช่น กำรว่ำจำ้งที่ปรึกษำ กำรจัดเตรียม
เอกสำร กำรด ำเนินกำรเพื่อใหเ้ป็นไปตำมกฎเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง และกำรสูญเสียทรพัยำกรในกำรศึกษำกำรเขำ้ท ำรำยกำร 
อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรจะเป็นประโยชนต์่อ ชยั แอสเซท บริษัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ ดงันัน้ จึงมีควำม
เป็นไปไดท้ี่บรษิัทฯ จะไดร้บัมติเห็นชอบจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้อนมุตัิใหเ้ขำ้ท ำรำยกำร 
 
ข้อดีของการไม่เข้าท ารายการ 
 
1. ไม่มีความเสี่ยงในการด าเนินโครงการอสังหาริมทรัพย ์
 
ในกรณีที่ ชยั แอสเซท ไม่เขำ้ลงทนุในโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์ชยั แอสเซท จึงไม่ตอ้งเผชิญควำมเส่ียงจำกกำรด ำเนินงำนและ
ควำมเส่ียงที่ผลตอบแทนอำจจะไม่เป็นไปตำมที่คำดหวงั อีกทัง้ ธุรกิจอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นธุรกิจใหม่ที่ ชยั แอสเซท ยงัไม่เคยมี
ประสบกำรณม์ำก่อน  

 
2. ชัย แอสเซท สามารถน าทีด่ินไปท าโครงการอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบอื่น 
 
ชัย แอสเซท สำมำรถน ำที่ดินดังกล่ำวไปพัฒนำเป็นโครงกำรอสังหำริมทรพัยข์นำดใหญ่รูปแบบอื่นๆ เช่น ศูนยก์ำรคำ้ชุมชน 
(Community Mall) ขนำดเล็ก หรือศูนย์กีฬำ (Sport Complex) อย่ำงไรก็ตำม กำรเข้ำท ำรำยกำรลงทุนในโครงกำร
อสงัหำริมทรพัยข์อง ชยั แอสเซท เป็นกำรจ ำหน่ำยที่ดินเพียง 51 ไร่ 2 งำน 36.67 ตำรำงวำ และ ชยั แอสเซท ยงัคงเหลือที่ดิน
จ ำนวนประมำณ 52 ไร่ 3 งำน 61.33 ตำรำงวำ ซึ่ง ชยั แอสเซท สำมำรถน ำไปพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำริมทรพัยรู์ปแบบอื่น
ต่อไปในอนำคต 
 
ข้อด้อยและความเสี่ยงของการไม่เข้าท ารายการ 
 
1. ชัย แอสเซท เสียโอกาสในการได้รับผลตอบแทนจากการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย ์
 
ในกรณีที่ไม่เขำ้ท ำรำยกำร ชยั แอสเซท อำจเสียโอกำสในกำรเขำ้ลงทนุในโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์ซึ่งมีปัจจยัสนบัสนนุกำรเขำ้
ลงทุน เช่น ท ำเลที่ตัง้ของโครงกำร ระยะเวลำของโครงกำร และกำรร่วมทุนกับ BRI ซึ่งเป็นบริษัทที่มีประสบกำรณใ์นธุรกิจ
อสงัหำรมิทรพัยแ์นวรำบเป็นอย่ำงดี  

 
2. การลงทุนในอนาคตอาจใช้ระยะเวลาพิจารณานาน และมีความเสี่ยงที่จะไม่ได้รับผลตอบแทนตามที่

คาดหวัง 
 
ชยั แอสเซท อำจตอ้งใชท้รพัยำกรในกำรแสวงหำโอกำสในกำรพิจำรณำโครงกำรลงทุนต่ำงๆ เพื่อใหเ้ป็นไปตำมเป้ำหมำยและ
แผนกำรจดักำรทรพัยสิ์นของ ชยั แอสเซท  และ/หรือ บรษิัทฯ ทัง้นี ้ชยั แอสเซท อำจตอ้งใชร้ะยะเวลำในกำรศกึษำควำมเป็นไป
ไดข้องกำรเขำ้ลงทนุ และอำจสญูเสียเวลำในกำรเขำ้เจรจำเงื่อนไขและรำคำที่เหมำะสม อย่ำงไรก็ดี กำรลงทนุในอนำคตยงัคงมี
ควำมไม่แน่นอน ชยั แอสเซท จึงมีควำมเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัโอกำสในกำรเขำ้ลงทนุ หรือ อำจจะไม่ไดร้บัผลตอบแทนจำกขอ้เสนอ
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กำรลงทุนตำมที่คำดหวงั นอกจำกนี ้ชยั แอสเซท ยงัตอ้งด ำรงเงินสดที่ไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินโดยไม่ก่อใหเ้กิดประโยชน์
ส่วนเพิ่ม 

 
3. ชัย แอสเซท เสียโอกาสในการร่วมทุนกับ BRI ซ่ึงเป็นผู้ร่วมทุนทีมี่ศักยภาพและมีผลการด าเนินงานทีด่ี  
 
ในกรณีที่ ไม่เข้ำท ำรำยกำร ชัย แอสเซท อำจเสียโอกำสในกำรร่วมทุนและเรียนรู ้ประสบกำรณ์กำรประกอบธุรกิจ
อสังหำริมทรัพย์กับ BRI ซึ่งเป็นบริษัทที่มีประสบกำรณ์ในกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์แนวรำบในจังหวัด
กรุงเทพมหำนครและปริมณฑล โดยช่วงที่ผ่ำนมำ BRI ไดร้บัผลตอบรบัที่ดีจำกผูบ้ริโภค เนื่องจำก BRI มีควำมโดดเด่นในกำร
ออกแบบบำ้น พืน้ท่ีใชส้อยภำยในบำ้น รูปแบบโครงกำร และส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ ภำยในโครงกำร  

 
ข้อดีของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวข้อง 
 
1. ความคล่องตัวในการเจรจาและการจัดการด้านเอกสาร ซ่ึงช่วยให้การด าเนินการเป็นไปอย่างรวดเร็วและ

เกิดประโยชนต์่อทัง้สองฝ่าย  
 
กำรเขำ้ลงทุนในในโครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย ์ผ่ำนกำรซือ้หุน้สำมญัของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ซึ่งถือโดยนำย
กิตติศกัดิ์ เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั เน่ืองจำกนำยกิตติศกัดิ์ ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบรษิัทฯ เป็นผูถื้อหุน้รำย
ใหญ่ของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ทั้งนี ้ภำยหลังจำกที่ ชัย แอสเซท เขำ้ซือ้หุน้สำมัญของ BRI SPV 10 จำกนำยกิตติ
ศกัดิ์ แลว้เสร็จ BRI SPV 10 จะไม่ถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกบับริษัทตำมประกำศรำยกำรที่เก่ียวโยงกนัอีกต่อไป ขณะที่กำร
จองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทุนใน BRI SPV 11 ตำมสัดส่วนกำรถือหุน้ เขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน เนื่องจำก นำยมั่นสิน ซึ่ง
ด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบริษัทฯ จะเขำ้ซือ้หุน้ใน BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ในสัดส่วนรอ้ยละ 33.81 ของทุนจด
ทะเบียนของ BRI SPV 11 พรอ้มกันกับกำรที่ชยั แอสเซท ด ำเนินกำรซือ้หุน้ใน BRI SPV 11 ในสดัส่วนรอ้ยละ 15.19 จำกนำย
กิตติศกัดิ์ ดงันัน้ นำยมั่นสิน ซึ่งด ำรงต ำแหน่งเป็นกรรมกำรของบริษัทฯ จะเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ของ BRI SPV 11 ซึ่งถือหุน้ใน
สัดส่วนรอ้ยละ 33.81 ของทุนจดทะเบียน ซึ่งท ำให ้BRI SPV 11 ถือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันของบริษัทฯ ดังนั้น กำรเขำ้ท ำ
รำยกำรช่วยใหบ้ริษัทฯ มีควำมคล่องตวัในกำรเจรจำและกำรจดักำรดำ้นเอกสำร ซึ่งช่วยใหก้ำรด ำเนินกำรเป็นไปอย่ำงรวดเรว็  
รำบรื่น และเกิดประโยชนต์่อทั้งสองฝ่ำย อีกทั้งกำรซือ้หุน้สำมัญของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศักดิ์เป็น
รำคำซือ้ขำยที่เท่ำกับมลูค่ำที่ตรำไว ้และกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทุนใน BRI SPV 11 ผูร้่วมทุน ซึ่งไดแ้ก่ BRI นำยมั่นสิน และ 
ชยั แอสเซท จะท ำกำรเพิ่มทนุตำมสดัส่วน ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรจึงไม่ก่อใหเ้กิดกำรถ่ำยเทผลประโยชนใ์หแ้ก่บคุคลท่ีเก่ียว
โยงกนัแต่อย่ำงใด นอกจำกนี ้เงื่อนไขของสญัญำซือ้ขำยหุน้ และสญัญำรว่มทนุมีลกัษณะตำมปกติของกำรรว่มทนุโดยทั่วไป 
 
ข้อด้อยและความเสี่ยงของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
 
1. บริษัทฯ มีหน้าทีใ่นการปฏิบัติตามกฎเกณฑ ์และก่อให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมทีเ่กี่ยวข้อง 
 
เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์ประเภทที่ 2 ที่มีขนำดรำยกำรเท่ำกบัรอ้ยละ 
15.00 หรือสงูกว่ำ แต่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 50.00 ตำมประกำศรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย ์บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่เปิดเผย
รำยกำรต่อตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลำดหลักทรพัยฯ์”) และจัดส่งหนังสือแจง้ผูถื้อหุ้นภำยใน 21 วันนับแต่วันที่
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เปิดเผยรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ นอกจำกนี ้รำยกำรดงักล่ำวยงัเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ประเภทรำยกำรเก่ียวกบั
สินทรพัยห์รือบรกิำร ขนำดใหญ่ ซึ่งมีขนำดของรำยกำรรวมเกินกว่ำรอ้ยละ 3.00 ของมลูค่ำสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ และมำกกว่ำ 
20.00 ลำ้นบำท ตำมประกำศรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั ดงันัน้ บรษิัทฯ จึงมีหนำ้ที่กำรเปิดเผยรำยกำรต่อตลำดหลกัทรพัยฯ์ และขอ
อนุมัติกำรเข้ำท ำรำยกำรจำกที่ประชุมผู้ถือหุน้ ทั้งนี ้ในกำรขออนุมัติกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกผู้ถือหุน้ บริษัทฯ ตอ้งแต่งตัง้ที่
ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเพื่อใหค้วำมเห็นต่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว ดงันัน้ บริษัทฯ จึงตอ้งใชร้ะยะเวลำในกำรด ำเนินกำร
และมีภำระค่ำใชจ้่ำยที่เพิ่มขึน้ 
 
2. บริษัทฯ และ ชัย แอสเซท อาจมีข้อสงสัยว่าเป็นการขัดแย้งผลประโยชน ์เน่ืองจากเป็นการท ารายการกับ

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน 
 
กำรเขำ้ท ำรำยกำรกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันและนิติบคุคลที่มีบุคคลที่เก่ียวโยงกันเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่อำจส่งผลใหเ้กิดขอ้สงสยั
ต่อควำมเป็นอิสระของ ชยั แอสเซท ในกำรเจรจำและต่อรองเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรต่ำงๆ อย่ำงไรก็ดี  กำรซือ้หุน้สำมญั
ของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์เป็นรำคำซือ้ขำยท่ีเท่ำกับมลูค่ำท่ีตรำไว ้และกำรจองซือ้หุน้สำมญัเพ่ิม
ทนุใน BRI SPV 11 ซึ่งผูร้ว่มทนุ ไดแ้ก่ BRI นำยมั่นสิน และ ชยั แอสเซท เป็นกำรเพิ่มทนุตำมสดัส่วน อีกทัง้ กำรเขำ้ท ำรำยกำร
ที่เก่ียวโยงกันดงักล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกนั รวมถึงไดผ่้ำนกำรพิจำรณำของคณะกรรมกำร
ของบริษัทฯ (โดยกรรมกำรผูม้ีส่วนไดเ้สียไม่มีส่วนร่วมในกำรพิจำรณำอนุมตัิรำยกำร) และตอ้งไดร้บักำรอนุมตัิจำกผูถื้อหุน้ ซึ่ง
กำรด ำเนินกำรต่ำงๆ ที่กล่ำวมำนีเ้ป็นแนวทำงหนึ่งที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์อง ชยั แอสเซท ในกำรเขำ้ท ำรำยกำรกับบุคคลที่
เก่ียวโยงกนั 
 
1.3 ความเป็นธรรมของราคาและเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 
 
1.3.1 ความเป็นธรรมของราคาในการเข้าท ารายการ 
 
รำยกำรท่ี 1: กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดนิของ 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 
ในกำรประเมินควำมเป็นธรรมของรำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำร
จดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจดัท ำกำร
ประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของทรพัยสิ์นรำยกำรท่ี 1 โดยวิธีทำงกำรเงินท่ีใชใ้นกำรพิจำรณำใหค้วำมเห็นเก่ียวกบัควำมเหมำะสมของ
รำคำเขำ้ท ำรำยกำรทัง้หมด 2 วิธี ไดแ้ก่ 
 
1) วิธีมลูค่ำตำมบญัชี (Book Value Approach) 
2) วิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชี (Adjusted Book Value Approach)  

 
รำยละเอียดในกำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของทรพัยสิ์นเป็นดงันี ้
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1) วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 
 
กำรประเมินมลูค่ำยุติธรรมตำมวิธีนี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำมลูค่ำตำมบญัชีของทรพัยสิ์นที่ปรำกฏอยู่ในงบกำรเงิน
ของบรษิัทฯ ณ เวลำใดเวลำหน่ึง โดยทรพัยสิ์นท่ีประเมินประกอบดว้ย ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 และที่ดินที่ ชัย แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
ทัง้นี ้สืบเนื่องจำกที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 มีสิ่งปลกูสรำ้งประเภทอำคำรจ ำนวน 4 หลงั ซึ่งจะถกูท ำกำรรือ้ถอนภำยหลงั
กำรเขำ้ท ำรำยกำร อย่ำงไรก็ดี แมว้่ำสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินไม่ไดม้ีกำรจ ำหน่ำยสิ่งปลกูสรำ้งดงักล่ำว แต่ที่ปรกึษำทำงกำรเงิน
อิสระพิจำรณำและเห็นว่ำส่ิงปลกูสรำ้งประเภทอำคำรจ ำนวน 4 หลงัถือเป็นตน้ทุนของ ชยั แอสเซท จึงน ำมำรวมในกำรประเมิน
มลูค่ำยตุิธรรมของทรพัยสิ์น โดยในกำรประเมินมลูค่ำครัง้นี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระอำ้งอิงมลูค่ำตำมบญัชีของทรพัยสิ์นจำก
งบกำรเงินฉบบัสอบทำนของบรษิัทฯ ส ำหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยำยน  2566 โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

 
วิธีมูลค่าตามบัญช ีณ วันที ่30 กันยายน 2566 

รายการ 
มูลค่า 

(หน่วย: ล้านบาท) 
มลูค่ำตำมบญัชี  240.18 

 

จำกตำรำงขำ้งตน้ ทรพัยสิ์นที่ประเมินประกอบดว้ย (1) ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 (2) 
ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 และ (3) ส่ิง
ปลกูสรำ้งที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 มีมลูค่ำยุติธรรมดว้ยวิธีมลูค่ำตำมบญัชีรวมเท่ำกับ 240.18 ลำ้นบำท 
ดังนั้น มูลค่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำร 305.77 ลำ้นบำท เป็นรำคำที่สูงกว่ำมูลค่ำยุติธรรมดว้ยวิธีมูลค่ำตำมบัญชี 65.58 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 27.31 นอกจำกนี ้ เงื่อนไขของสัญญำจะซื ้อจะขำยที่ดินมีลักษณะตำมกำรค้ำปกติของกำรซือ้ขำย
อสงัหำรมิทรพัยโ์ดยทั่วไป 
 
2) วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 
 

กำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมตำมวิธีนี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำมลูค่ำสินทรพัยต์ำมบญัชีที่ปรำกฏอยู่ในงบกำรเงินของ
บริษัทฯ ณ เวลำใดเวลำหนึ่ง พรอ้มกับปรับปรุงใหเ้ป็นปัจจุบันดว้ยรำคำประเมินทรัพยสิ์น โดยอ้ำงอิงจำกรำคำตลำดของ
สินทรัพยจ์ำกกำรประเมินโดยผู้ประเมินรำคำอิสระที่ไดร้ับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ทั้งนี ้ทรัพยสิ์นที่ประเมิน
ประกอบดว้ย (1) ที่ดินที่ ชัย แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 (2) ที่ดินที่ ชัย แอสเซท จะจดทะเบียน
ก่อตั้งภำระจ ำยอมให้แก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 และ (3) ส่ิงปลูกสรำ้งที่ตั้งอยู่บนที่ดินที่จะ
จ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 โดยในกำรประเมินมูลค่ำครัง้นี ้ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระอำ้งอิงมูลค่ำสินทรพัยต์ำมบัญชีจำกงบ
กำรเงินฉบบัสอบทำนของบรษิัทฯ ส ำหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยำยน 2566 และ อำ้งอิงจำกรำคำตลำดของสินทรพัย์
จำกกำรประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระจ ำนวน 2 รำย ท่ีไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ไดแ้ก่ 
 

- กำรประเมินมลูค่ำที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งโดย บริษัท เอ็น แอนด ์เอ แอพไพลซลั จ ำกัด (“NAA”) ซึ่งไดจ้ดัท ำรำยงำน
ประเมินมลูค่ำที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง ลงวนัท่ี 18 ตลุำคม 2566 มีวตัถปุระสงคเ์พื่อสำธำรณะ  



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

 

   86  

- กำรประเมินมลูค่ำที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้งโดย บริษัท เอส. แอล. สแตนดำรด์ แอพไพรซัล จ ำกัด (“SL”) ซึ่งไดจ้ดัท ำ
รำยงำนประเมินมลูค่ำที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง ลงวนัท่ี 16 ตลุำคม 2566 มีวตัถปุระสงคเ์พื่อสำธำรณะ 

 
ชยั แอสเซท เป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจ ำนวน 106 ไร่ 1 งำน 46.00 ตำรำงวำ และส่ิงปลกูสรำ้งประเภทอำคำรจ ำนวน 10 
หลงั อย่ำงไรก็ตำมพืน้ที่บำงส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่ 1153 3891 และ 76550 จ ำนวน 1 ไร่ 3 งำน 48.00 ตำรำงวำ เป็นที่ดิน
ภำระจ ำยอม ดงันัน้ NAA และ SL จึงท ำกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัย ์ไดแ้ก่ ที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งของ ชยั แอสเซท เฉพำะส่วนที่
ไม่ติดภำระจ ำยอม ประกอบดว้ย ที่ดินจ ำนวน 104 ไร่ 1 งำน 98.00 ตำรำงวำ ซึ่งแบ่งเป็นที่ดินส่วนที่ 1 จ ำนวน 37 ไร่ 1 งำน 
63.00 ตำรำงวำ และที่ดินส่วนท่ี 2 จ ำนวน 67 ไร ่35.00 ตำรำงวำ พรอ้มกบัส่ิงปลกูสรำ้งประเภทอำคำรจ ำนวน 10 หลงั 
 
ทัง้นี ้ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จ ำนวน 51 ไร ่2 งำน 36.67 ตำรำงวำ เป็นส่วนหนึ่งของ
ที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งที่ NAA และ SL ท ำกำรประเมินครัง้นี ้นอกจำกนี ้ที่ดินที่จะจ ำหน่ำยไปดงักล่ำวมีส่ิงปลูกสรำ้งประเภท
อำคำรจ ำนวน 4 หลงั ซึ่งจะถกูท ำกำรรือ้ถอนภำยหลงักำรเขำ้ท ำรำยกำร อย่ำงไรก็ดี แมว้่ำสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินไม่ไดม้ีกำร
จ ำหน่ำยสิ่งปลกูสรำ้งดงักล่ำว แต่ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำและเห็นว่ำส่ิงปลกูสรำ้งประเภทอำคำรจ ำนวน 4 หลงัถือ
เป็นตน้ทนุของ ชยั แอสเซท จึงน ำมำรวมในกำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของทรพัยสิ์น  
 
ส ำหรับที่ดินที่ ชัย แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตั้งภำระจ ำยอมให้แก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
จ ำนวน 7 ไร่ 2 งำน 68.00 ตำรำงวำ แบ่งเป็น (1) พืน้ที่จ  ำนวน 5 ไร่ 3 งำน 20.00 ตำรำงวำ เป็นส่วนหนึ่งของที่ดินและส่ิงปลกู
สรำ้งที่ NAA และ SL ท ำกำรประเมินครัง้นี ้และ (2) พืน้ที่จ  ำนวน 1 ไร่ 3 งำน 48.00 ตำรำงวำ เป็นที่ดินภำระจ ำยอมเดิมและผู้
ประเมินรำคำอิสระไม่ไดท้ ำกำรประเมินมลูค่ำส ำหรบัพืน้ท่ีดงักล่ำว ดงันั้น ที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระจึงก ำหนดใหร้ำคำประเมนิ
ของพืน้ท่ีดงักล่ำวอำ้งอิงจำกรำคำประเมินของโฉนดที่ดินเลขที่ 1153 3891 และ 76550 เพื่อใหก้ำรประเมินเป็นไปตำมหลกักำร
ควำมระมดัระวงั โดยสำมำรถสรุปไดด้งันี ้
 

การประเมินมูลค่าทีด่นิและสิ่งปลูกสร้างของ ชัย แอสเซท โดย NAA และ SL 
รายการ ทีด่นิ สิ่งปลูกสร้างบนทีด่นิ 

กำรประเมินมูลค่ำที่ดินและส่ิงปลูก
สรำ้งของ ชัย แอสเซท โดย NAA และ 
SL 

104 ไร ่1 งำน 98.00 ตำรำงวำ แบ่งเป็น  
- ที่ดินส่วนที่ 1 (37 ไร่ 1 งาน 63.00 

ตารางวา) ประกอบดว้ยที่ดิน 4 โฉนด 
เลขที่ 1153, 3891, 76549 และ 76550 
โดยไม่รวมพื ้นที่ที่ ติดภำระจ ำยอม
จ ำนวน 1 ไร ่3 งำน 48 ตำรำงวำ และ  

- ที่ดินส่วนที่ 2 (67 ไร่ 35.00 ตาราง
วา) ประกอบดว้ยที่ดิน 16 โฉนด เลขที่ 
1151, 1152, 1157, 1158, 1159, 
3879, 12102, 12203, 15280, 15281, 
18326, 18327, 43952, 43953, 
76552 และ 76553 

อำคำรจ ำนวน 10 หลงั 
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รายการ ทีด่นิ สิ่งปลูกสร้างบนทีด่นิ 
(1) ที่ดินที่ ชัย แอสเซท จะจ าหน่ายให้ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 (2) ที่ดินที่ ชัย แอสเซท จะจดทะเบียน
ก่อตั้งภาระจ ายอมให้แก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 และ (3) สิ่งปลูกสร้างที่ตั้งอยู่บน
ทีด่ินทีจ่ะจ าหน่ายให้ BRI SPV 10 
1. ที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 และ 
BRI SPV 11 

ทีด่ินส่วนที ่2 (51 ไร่ 2 งาน 36.67 ตาราง
วา) ประกอบด้วยที่ดิน จ ำนวน 16 โฉนด 
เลขที่  1151, 1152/1, 1157, 1158/1, 1159, 
3879, 12102/ 1, 12203/ 1, 15280/ 1, 
15281/ 1, 18326/ 1, 18327, 43952/ 1, 
43953/1, 76552 และ 76553/1 

อำคำรจ ำนวน 4 หลงั  
(ซึ่งจะถกูท ำกำรรือ้ถอนภำยหลงั

กำรเขำ้ท ำรำยกำร) 

2. ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจดทะเบียน
ก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI 
SPV 10, BRI SPV 11 และ BRI SPV 
12 

7 ไร ่2 งำน 68.00 ตำรำงวำ แบ่งเป็น 
- ที่ดินส่วนที่ 1 (3 ไร่ 2 งาน 66.20 

ตารางวา) ประกอบดว้ยพืน้ท่ีบำงส่วน
ของที่ดินจ ำนวน 3 โฉนด เลขที่ 1153, 
3891, และ 76550 โดยพืน้ที่จ  ำนวน 1 
ไร่ 3 งำน 48.00 ตำรำงวำจำกพื ้นที่
ทั้งหมด 3 ไร่ 2 งำน 66.20 ตำรำงวำ 
เป็นท่ีดินภำระจ ำยอมเดิม และ  

- ที่ดินส่วนที่ 2 (4 ไร่ 1.80 ตารางวา) 

ประกอบด้วยพืน้ที่บำงส่วนของที่ดิน
จ ำนวน 7 โฉนด เลขที่  1158, 12102, 
12203, 15281, 18326, 43952, 
43953 

ไม่มีส่ิงปลกูสรำ้ง 

หมายเหต ุ:  /1 การขายบางส่วน 

 
ทัง้นี ้รำยงำนประเมินมลูค่ำที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้งของ ชยั แอสเซท ที่จดัท ำโดย NAA และ SL เลือกใชว้ิธีกำรประเมินมลูค่ำดว้ย
วิธีกำรเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) ส ำหรับกำรประเมินมูลค่ำที่ดิน และใช้วิธีกำรตน้ทุน (Cost Approach) 
ส ำหรบักำรประเมินมูลค่ำเป็นอำคำรส่ิงปลกูสรำ้ง ซึ่งที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำวิธีกำรประเมินขำ้งตน้มีควำม
เหมำะสม เนื่องจำกวิธีกำรเปรียบเทียบรำคำตลำดเป็นวิธีที่พิจำรณำถึง ท ำเลที่ตัง้ของที่ดิน สภำพแวดลอ้ม สภำพคล่องในกำร
ซื ้อขำย และศักยภำพของที่ดินภำยใต้สภำวะตลำด ณ ปัจจุบัน และวิธีกำรต้นทุนเป็นวิธีที่พิจำรณำถึงลักษณะและ
ประสิทธิภำพของสินทรพัย ์ซึ่งจะท ำใหส้ะทอ้นรำคำที่เป็นปัจจบุนัของสินทรพัยท์ี่ท  ำกำรประเมินไดม้ำกที่สดุ ณ ขณะที่ท ำกำร
ประเมิน อย่ำงไรก็ตำม ผูป้ระเมินรำคำอิสระไม่ไดท้ ำกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นดว้ยวิธีรำยได ้(Income Approach) เนื่องจำก
ทรพัยสิ์นที่ท  ำกำรประเมินครัง้นีเ้ป็นลกัษณะที่ดินเปล่ำและมีสิ่งปลกูสรำ้งที่ยงัไม่ไดใ้ชป้ระโยชนแ์ละไม่ก่อใหเ้กิดรำยได ้
 
ซึ่งรำยละเอียดผลกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นสำมำรถสรุปไดด้งันี ้
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1) ทีด่ินทีจ่ะจ าหน่ายให้ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 และทีด่ินทีจ่ะ ชัย แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตั้งภาระจ า
ยอมให้แก่ทีด่ินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 

 
ทีด่นิทีจ่ะจ าหน่ายให้ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 

รายการ ค าอธิบาย 
รำยละเอียดทรพัยสิ์น ที่ดินจ ำนวน 16 แปลง 
เลขที่โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 1151, 1152, 1157, 1158, 1159, 3879, 12102, 12203, 15280, 15281, 18326, 

18327, 43952, 43953, 76552, 76553 
ที่ตัง้ เลขที่ 79/1 หมู่ที่ 2 ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
ขนำดพื ้นที่ของที่ดิน 
BRI SPV 10 

ที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 10 ประกอบดว้ยที่ดินจ ำนวน 11 แปลง เนือ้ที่ดิน 38 ไร่ 3 งำน 11.26 
ตำรำงวำ หรือคิดเป็น 15,511.26 ตำรำงวำ 
ล าดับที ่ เลขทีโ่ฉนดทีด่นิ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ เนือ้ทีด่นิ 

1 1151 43 311 0-0-65.00 ไร ่
2 1157 205 317 13-1-68.00 ไร ่
3 1158 33 318 4-0-0.00 ไร ่
4 1159 37 319 4-1-21.00 ไร ่
5 12102 45 418 3-3-12.50 ไร ่
6 12203 24 424 0-0-50.00 ไร ่
7 15281 19 673 0-1-16.73 ไร ่
8 18326 54 866 4-2-48.00 ไร ่
9 18327 53 867 5-1-0.00 ไร ่
10 43952 42 3198 1-3-86.80 ไร ่
11 43953 44 3199 0-3-42.80 ไร ่

รวม 38-3-11.26 ไร่  
ขนำดพื ้นที่ของที่ดิน 
BRI SPV 11 

ที่ดินที่จะขำยให ้BRI SPV 11 ประกอบดว้ยที่ดินจ ำนวน 8 แปลง เนือ้ที่ดิน 12 ไร่ 3 งำน 25.41 
ตำรำงวำ หรือคิดเป็น 5,125.41 ตำรำงวำ 
ล าดับที ่ เลขทีโ่ฉนดทีด่นิ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ เนือ้ทีด่นิ 

1 1152 20 312 0-3-32.37 ไร ่
2 3879 419 5630 4-1-45.00 ไร ่
3 12203 24 424 3-1-74.07 ไร ่
4 15280 21 672 0-1-5.80 ไร ่
5 15281 19 673 0-2-78.27 ไร ่
6 43953 44 3199 0-1-8.90 ไร ่
7 76552 420 5631 2-3-34.00 ไร ่
8 76553 418 5629 0-0-47.00 ไร ่

รวม 12-3-25.41 ไร่  
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ทีด่นิทีจ่ะ ชัย แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตั้งภาระจ ายอมให้แก่ทีด่ินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
รายการ ค าอธิบาย 

ร ำ ย ล ะ เ อี ย ด ที่ ดิ น
ภำรยทรพัย ์

ที่ดินจ ำนวน 10 แปลง 

เลขที่โฉนดที่ดิน
ภำรยทรพัย ์

โฉนดที่ดินเลขที่ 1153, 1158, 3891, 12102, 12203, 15281, 18326, 43952, 43953 และ 76550  

ที่ตัง้ เลขที่ 79/1 หมู่ที่ 2 ถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
รำยละเอียดที่ดิน
ภำรยทรพัยท์ี่จด
ทะเบียนก่อตัง้ภำระ
จ ำยอม 

กำรจดทะเบียนก่อตั้งภำระจ ำยอมให้แก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
ประกอบดว้ยที่ดินจ ำนวน 10 แปลง เนือ้ที่ดิน 7 ไร่ 2 งำน 68.00 ตำรำงวำ หรือคิดเป็น 3,068.00 
ตำรำงวำ 
ล าดับที ่ เลขทีโ่ฉนดทีด่นิ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ เนือ้ทีด่นิ 

1 1153 20 313 0-2-83.00 ไร ่
2 1158 33 318 1-3-81.00 ไร ่
3 3891 55 92 1-1-51.20 ไร ่
4 12102 45 418 0-0-46.20 ไร ่
5 12203 24 424 0-1-55.69 ไร ่
6 15281 19 673 0-2-24.60 ไร ่
7 18326 54 866 0-2-52.00 ไร ่
8 43952 42 3198 0-0-48.50 ไร ่
9 43953 44 3199 0-0-93.81 ไร ่
10 76550 421 2306 1-2-32.00 ไร ่

รวม 7-2-68.00 ไร่  
ทั้งนี ้กำรประเมินมูลค่ำที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 และที่ดินที่จะ ชัย แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้
ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 โดย NAA และ SL สำมำรถสรุปไดด้งันี ้
 
สรุปราคาประเมินทีด่ินทีจ่ะจ าหน่ายให้ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 และทีด่ินทีจ่ะ ชัย แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตั้ง

ภาระจ ายอมให้แก่ทีด่ินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 โดย NAA และ SL 
รายการ รายละเอียด 

วนัท่ีประเมิน NAA: 10 ตลุำคม 2566 
SL: 12 ตลุำคม 2566 

วิธีประเมิน วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach)  
ที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให้ 
BRI SPV 10 และ BRI 
SPV 11 

ที่ดินเปล่ำจ ำนวน16 แปลง เนือ้ที่รวม 51-2-36.67 ไร ่
ล าดับ รายการ เนือ้ทีด่นิ 

1 ที่ดินส่วนท่ี 1 - 
2 ที่ดินส่วนท่ี 2 51-2- 36.67 ไร ่(20,636.67 ตำรำงวำ) 

รวม 51-2-36.67 ไร่ (20,636.67 ตารางวา) 
 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

 

   90  

รายการ รายละเอียด 
ที่ดินที่จะ ชยั แอสเซท 
จะจดทะเบียนก่อตั้ง
ภำ ระจ ำยอมให้แก่
ที่ดินของ BRI SPV 10 
BRI SPV 11 และ BRI 
SPV 12 

ที่ดินเปล่ำจ ำนวน 10 แปลง เนือ้ที่รวม 7 ไร ่2 งำน 68.00 ตำรำงวำ  
ล าดับ รายการ เนือ้ทีด่นิ 

1 ที่ดินส่วนท่ี 1 3-2-66.20 ไร ่(1,466.20 ตำรำงวำ) 
2 ที่ดินส่วนท่ี 2 4-0-1.80 ไร ่(1,601.80 ตำรำงวำ) 

รวม 7-2-68.00 ไร่ (3,068.00 ตารางวา)  

รำคำประเมิน 

ล าดับ รายการ 
ราคาประเมิน 

(หน่วย: บาท/ตร.ว.) 
NAA SL 

1 ที่ดินส่วนท่ี 1 18,750 18,750 
2 ที่ดินส่วนท่ี 2 10,000 10,500 

 

รำคำประเมินรวม 

ล าดับ รายการ เนือ้ทีด่นิรวม 
ราคาประเมิน 

(หน่วย: ล้านบาท) 
NAA SL 

1 ที่ดินส่วนท่ี 1 3-2-66.20 ไร ่ 
(1,466.20 ตำรำงวำ) 

27.49 
 

27.49 
 

2 ที่ดินส่วนท่ี 2 55-2-38.47 ไร ่
(22,238.47ตำรำงวำ) 

222.38 
 

233.50 
 

รวม 249.88 260.99  
 
2) สิ่งปลูกสร้างทีต่ั้งอยู่บนทีด่ินทีจ่ะจ าหน่ายให้ BRI SPV 10 
 

สิ่งปลูกสร้างทีต่ัง้อยู่บนทีด่นิทีจ่ะจ าหน่ายให้ BRI SPV 10 

ล าดับ รายการ ลักษณะอาคาร การใช้ประโยชน ์
พืน้ทีร่วม 
(ตร.ม.) 

อายุอาคาร 
(หน่วย: ปี) 

1 อำคำรโรงอำหำร คอนกรีตเสรมิเหล็ก ไม่มีกำรใชป้ระโยชน ์ 1,550.00 32 
2 อำคำรหอพกัคนงำน 4 ชัน้หลงัที่ 1 คอนกรีตเสรมิเหล็ก ไม่มีกำรใชป้ระโยชน ์ 3,543.00 32 
3 อำคำรหอพกัคนงำน 4 ชัน้หลงัที่ 2 คอนกรีตเสรมิเหล็ก ไม่มีกำรใชป้ระโยชน ์ 3,543.00 32 
4 อำคำรหอพกัคนงำน 2 ชัน้ คอนกรีตเสรมิเหล็ก ไม่มีกำรใชป้ระโยชน ์ 1,528.00 32 

 
โดยมลูค่ำส่ิงปลกูสรำ้งที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 ที่ประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระสำมำรถสรุปไดด้งันี ้
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สรุปราคาประเมินสิ่งปลกูสร้างทีต่ัง้อยู่บนทีด่ินทีจ่ะจ าหน่ายให้ BRI SPV 10 โดย NAA และ SL 

รายการสิ่งปลูกสร้าง วิธีการประเมินมูลค่า 
ราคาประเมิน (หน่วย: ล้านบาท) 

NAA SL 
1. อำคำรโรงอำหำร 

วิธีวเิครำะหม์ลูค่ำจำกตน้ทนุ 
(Cost Approach) 

4.81  4.81 
2. อำคำรหอพกัคนงำน 4 ชัน้หลงัที่ 1 11.53  11.72 
3. อำคำรหอพกัคนงำน 4 ชัน้หลงัที่ 2 11.53  11.72 
4. อำคำรหอพกัคนงำน 2 ชัน้ 6.65  8.08 

รวม 34.53 36.32 
 
ทัง้นี ้กำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นประกอบดว้ย (1) ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 (2) ท่ีดิน
ที่ ชยั แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 และ (3) ส่ิงปลกู
สรำ้งที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 ที่ประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระสำมำรถสรุปไดด้งันี ้
 

สรุปผลการประเมินมูลค่าทรัพยส์ิน 

รายการ วิธีการประเมินมูลค่า 
ราคาประเมิน (หน่วย: ล้านบาท) 

NAA SL 
1. ที่ดิน วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) 249.88  260.99 
2. ส่ิงปลกูสรำ้ง วิธีวเิครำะหม์ลูค่ำจำกตน้ทนุ (Cost Approach) 34.53  36.32 

รวม 284.40 297.32 
 
ดงันัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงน ำมลูค่ำตำมบญัชีของทรพัยสิ์น ประกอบดว้ย (1) ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI 
SPV 10 และ BRI SPV 11 (2) ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 
และ BRI SPV 12 และ (3) ส่ิงปลกูสรำ้งที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 มำปรบัปรุง
กำรเพิ่มขึน้ของมลูค่ำสินทรพัย ์โดยมีรำยละเอียดกำรค ำนวณดงันี ้
 

วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี ณ วันที ่30 กันยายน 2566 

รายการ 
มูลค่า 

(หน่วย: ล้านบาท) 
มลูค่ำตำมบญัชี 240.18 
บวก ส่วนเพิ่มของมลูค่ำยตุิธรรมของทรพัยสิ์นท่ีประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 44.22 – 57.13 

มูลค่ายุติธรรม 284.40 – 297.32 
 
จำกตำรำงขำ้งตน้ ทรพัยสิ์นที่ประเมินประกอบดว้ย (1) ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 (2) 
ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 และ (3) ส่ิง
ปลูกสรำ้งที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 มีมูลค่ำยุติธรรมตำมวิธีปรบัปรุงมูลค่ำตำมบัญชีระหว่ำง 284.40 – 
297.32 ลำ้นบำท ดงันัน้ มลูค่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำร 305.77 ลำ้นบำท เป็นรำคำที่สงูกว่ำมลูค่ำยตุิธรรมโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 
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8.45 – 21.37 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.84 – 7.51 นอกจำกนี ้เงื่อนไขของสญัญำจะซือ้จะขำยที่ดินมีลกัษณะตำมกำรคำ้
ปกติของกำรซือ้ขำยอสงัหำรมิทรพัยโ์ดยทั่วไป 
 
สรุปผลการประเมินมูลค่ามูลค่ายุติธรรม  
 
ผลกำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของทรพัยสิ์นประกอบดว้ย (1) ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
(2) ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 และ (3) 
ส่ิงปลกูสรำ้งที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 ดว้ยวิธีกำรต่ำงๆ สำมำรถสรุปไดด้งันี ้
 

สรุปผลการประเมินมูลค่ายุตธิรรม 

วิธีการประเมิน 
มูลค่า 

 
ราคาเข้าท า
รายการ 

ความ 
เหมาะสม 

ราคาท ารายการ สูงกว่า 
(ต ่ากว่า) ราคายุติธรรม 

(หน่วย: ร้อยละ) (หน่วย: ล้านบาท) 
1. วิธีมลูค่ำตำมบญัชี 240.18 305.77 ไม่เหมำะสม 27.31 
2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี 284.40 – 297.32 305.77 เหมาะสม 2.84 – 7.51 

 
กำรประเมินมลูค่ำยุติธรรมของสินทรพัยโ์ดยวิธีต่ำงๆ นัน้ จะมีขอ้ดี และขอ้ดอ้ยที่แตกต่ำงกัน โดยกำรประเมินมลูค่ำยุติธรรม
ของสินทรัพยด์ว้ยวิธีมูลค่ำตำมบัญชีเป็นกำรค ำนึงถึงมูลค่ำของสินทรัพยใ์นอดีต และไม่ไดค้  ำนึงถึงรำคำของสินทรพัยใ์น
ปัจจบุนั จึงอำจท ำใหม้ลูค่ำตำมบญัชีไม่สำมำรถสะทอ้นมลูค่ำยตุิธรรมของสินทรพัยไ์ด ้
 

ส ำหรบัวิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชี (Adjusted Book Value Approach) เป็นกำรประเมินมลูค่ำที่เหมำะสมส ำหรบักำรประเมิน
รำคำอสังหำริมทรพัยท์ี่มีรำคำซือ้ขำยหรือรำคำเสนอซือ้ขำยที่เปรียบเทียบกันไดใ้นช่วงเวลำที่ใกลเ้คียงกัน ซึ่งจะท ำใหท้รำบ
รำคำที่เป็นปัจจบุนัและสำมำรถสะทอ้นถึงมลูค่ำสินทรพัยต์ำมสภำพปัจจบุนัไดม้ำกที่สดุ ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
เห็นว่าวิธีที่เหมาะสมที่สุดในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย ์คือ วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี โดยมีช่วง
ราคาทีเ่หมาะสมเท่ากับ 284.40 – 297.32 ล้านบาท ซ่ึงราคาเข้าท ารายการที ่305.77 ล้านบาท สูงกว่ามูลค่ายุติธรรม
โดยผู้ประเมินราคาอิสระ ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าราคาในการเข้าท ารายการมีความ
เหมาะสม 
 
รำยกำรท่ี 2: กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
 
ในกำรประเมินควำมเป็นธรรมของมลูค่ำในกำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์(“โครงกำร”) ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ
อำ้งอิงจำกกำรประเมินควำมเป็นไปไดข้องกำรลงทุน ในมมุมองของโครงกำร มมุมองของผูถื้อหุน้ และมมุมองของ  ชยั แอสเซท 
โดยประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร กระแสเงินสดของผูถื้อหุน้ และกระแสเงินสดที่ ชยั แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำร
ลงทุนใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 หลงัจำกนัน้คิดลดกระแสเงินสดดว้ยตน้ทุนทำงกำรเงินถัวเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (WACC) 
และ อตัรำผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (Ke) ตำมล ำดบั โดยวนัท่ีประเมินมลูค่ำจะเริ่มตัง้แต่วนัท่ี 25 ธันวำคม 2566 ถึงวนัท่ี 31 มีนำคม 
2571 ส ำหรบั BRI SPV 10 และ วนัท่ี 31 ตลุำคม 2571 ส ำหรบั BRI SPV 11 ซึ่งเป็นวนัท่ีคำดว่ำจะโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำรพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัยแ์ลว้เสรจ็ โดยผลกำรประเมินควำมเป็นไปไดข้องกำรลงทนุจะประกอบดว้ย มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด 
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(Net Present Value: NPV)  อัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน ( Internal Rate of Return: IRR) และระยะเวลำกำรคืนทุน 
(Payback Period) 
 
ทัง้นี ้สมมติฐำนที่ใชใ้นกำรประมำณกำร อำ้งอิงจำกกำรประมำณกำรท่ีจดัท ำโดย BRI ตำมขอ้มลูในเอกสำรแนบ 4 ของสญัญำ
ร่วมทุน ลงวนัที่ 30 มิถุนำยน 2566 และกำรสมัภำษณ ์BRI พรอ้มกับท ำกำรปรบัปรุงดว้ยสมมติฐำนของที่ปรกึษำทำงกำรเงิน
อิสระเพื่อใหม้ีควำมเหมำะสมยิ่งขึน้ ไดแ้ก่ วนัท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ แผนกำรก่อสรำ้ง และภำระดอกเบีย้จ่ำยอนัเกิดจำกกำรปรบัวนัท่ี
โอนกรรมสิทธ์ิ ตัง้อยู่บนหลกักำรควำมระมดัระวงั (Conservative Basis) 
 
นอกจำกนี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระอำ้งอิงขอ้มลูจำกสญัญำร่วมทุน สญัญำใหบ้ริกำรและบริหำรจดักำรโครงกำร และขอ้มลู
จำกกำรสมัภำษณผ์ูบ้รหิำร และ/หรือ เจำ้หนำ้ที่ของบรษิัทฯ และ/หรือ BRI ทัง้นี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดใ้ชว้ิจำรณญำณใน
กำรจดัท ำสมมติฐำนท่ีส ำคญัเพื่อใหก้ำรประมำณกำรเป็นไปดว้ยหลกัควำมระมดัระวงั อย่ำงไรก็ตำมที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ
จะไม่สำมำรถประเมินผลกระทบที่เกิดจำกกำรเปล่ียนแปลงของสถำนกำรณ์และองคป์ระกอบต่ำงๆ ภำยหลังช่วงเวลำใน
กำรศึกษำ และไม่มีภำระผูกพนัในกำรเปล่ียนแปลงและปรบัปรุงขอ้มลูดงักล่ำวใหเ้ป็นปัจจุบนั ทัง้นี ้สมมติฐำนในกำรประเมิน
ควำมเป็นธรรมของมลูค่ำในกำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยส์ำมำรถสรุปไดด้งันี  ้
 
1.1. โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยข์อง BRI SPV 10 
 
1.1.1) สมมติฐานภาพรวม 
 

สรุปสมมติฐานภาพรวม 
สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 

วนัท่ีประเมินมลูค่ำ 25 ธันวำคม 2566  แผนกำรด ำเนิน
โครงกำรของบรษิัทฯ 

ระยะเวลำประมำณ
กำร 

4 ปี 4 เดือน ตัง้แต่วนัที่ 25 ธันวำคม 2566 – 31 มีนำคม 2571 ซึ่งที่ปรกึษำ
ทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำตำมข้อมูลกำรพัฒนำโครงกำรของ BRI และ
โครงกำรอสงัหำริมทรพัยอ์ื่นในบริเวณใกลเ้คียง โดยตัง้อยู่บนหลกักำรควำม
ระมดัระวงั (Conservative Basis)  

กำรประมำณกำรที่
จดัท ำโดย BRI
ปรบัปรุงโดยที่
ปรกึษำทำงกำรเงิน
อิสระ 

ค่ำใชจ้ำ่ยทำงภำษี อตัรำภำษีรอ้ยละ 20.00 ตลอดระยะเวลำประมำณกำร กรมสรรพำกร 
 
1.1.2) สมมติฐานการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย ์
 

สรุปสมมติฐานการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย ์
สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 

มลูค่ำโครงกำร โครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพยข์อง BRI SPV 10 ประกอบธุรกิจจ ำหน่ำย
อสังหำริมทรัพย์ประเภทบ้ำนเดี่ยวจ ำนวน 170 ยูนิต บนพื ้นที่ โครงกำร



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

 

   94  

สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 
ทั้งหมด 15,511.26 ตำรำงวำ และแบ่งเป็นพืน้ที่ขำย 9,988.8 ตำรำงวำ 
มลูค่ำโครงกำรรวม 1,154.29 ลำ้นบำท  
 
ทัง้นี ้บำ้นจดัสรรประเภทบำ้นเดี่ยวมีขนำดที่ดินเฉล่ีย 58 – 60 ตำรำงวำ (รวม
พืน้ที่ขำยส่วนเพิ่ม) และมีพืน้ที่ใช้สอยประมำณ 160.00 – 220.00 ตำรำง
เมตร รำคำขำยเฉล่ียต่อยนูิตประมำณ 6.20 – 7.80 ลำ้นบำท 
 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำรำคำขำยเฉล่ียต่อยูนิตของโครงกำรอื่น
ในบริเวณใกลเ้คียงพบว่ำบำ้นเดี่ยวจะมีรำคำระหว่ำง 3.50 – 8.00 ลำ้นบำท 
และมีพืน้ท่ีใชส้อยประมำณ 123.00 – 190.00 ตำรำงเมตร 

▪ กำรประมำณกำร
ที่จดัท ำโดย BRI 
ตำมขอ้มลูใน
เอกสำรแนบ 4 
ของสญัญำรว่ม
ทนุ ลงวนัที่ 30 
มิถนุำยน 2566 
และกำร
สมัภำษณ ์BRI 

▪ สญัญำจะซือ้จะ
ขำยที่ดิน 

▪ กำรประมำณกำร
โดยที่ปรกึษำ
ทำงกำรเงินอิสระ 

กำรโอนกรรมสิทธ์ิ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระประมำณกำรว่ำจะเริ่มเปิดกำรขำยในเดือน
สิงหำคม ปี 2567 และเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนกนัยำยน ปี 2567 ทัง้นี ้คำด
ว่ำจะโอนกรรมสิทธ์ิครบทั้งจ ำนวนภำยในเดือนมีนำคม ปี 2571 โดยมี
รำยละเอียดกำรโอนกรรมสิทธ์ิดงันี ้
 

รายละเอียดการโอนกรรมสิทธิ์ 

รายการ 
ม.ค. – ธ.ค. 

2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
จ ำนวนขำย 20 48 48 48 6 
สดัส่วน (รอ้ยละ) 12 28 28 28 4  

เงื่ อนไขกำรช ำระ
เงิน 

เมื่อจองและท ำสญัญำ: 25,000 บำทต่อยนูิต 
เมื่อโอนกรรมสิทธ์ิ: ส่วนท่ีเหลือสทุธิจำกเงินจองและท ำสญัญำ 

 
1.1.3) สมมติฐานต้นทุน 
 

สรุปสมมติฐานตน้ทุน 
สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 

ตน้ทนุโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

ตน้ทุนโครงกำรอสงัหำริมทรพัย ์เช่น ค่ำที่ดิน ค่ำออกแบบ ค่ำใบอนญุำต ค่ำ
ก่อสรำ้ง ค่ำจัดท ำโครงสรำ้งพืน้ฐำนและสำธำรณูปโภค ค่ำด ำเนินกำรภูมิ
สถำปัตยกรรม และอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระประมำณกำร
ตน้ทนุโครงกำร ดงันี ้
 

ต้นทนุโครงการ 
รายการ ต้นทนุ (หน่วย: ล้านบาท) 

ค่ำที่ดิน 217.16 

▪ กำรประมำณกำร
ที่จดัท ำโดย BRI 
ตำมขอ้มลูใน
เอกสำรแนบ 4 
ของสญัญำรว่ม
ทนุ ลงวนัที่ 30 
มิถนุำยน 2566 
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สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 

ค่ำออกแบบ ค่ำใบอนุญำต ค่ำ
ก่ อสร้ำ ง  ค่ ำจัดท ำ โครงสร้ำง
พื ้นฐำนและสำธำรณูปโภค ค่ำ
ด ำเนินกำรภมูิสถำปัตยกรรม 

546.02 

  

และกำร
สมัภำษณ ์BRI 

▪ สญัญำใหบ้รกิำร
และบรหิำรจดักำร
โครงกำร 

 
1.1.4) สมมติฐานค่าใช้จ่าย 
 

สรุปสมมติฐานค่าใชจ้่าย 
สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 

ค่ำใชจ้ำ่ยกำร
ใหบ้รกิำรและ
บรหิำรจดักำร
โครงกำร และอื่นๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง 

ค่ำใช้จ่ำยกำรให้บริกำรและบริหำรจัดกำรโครงกำรและอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง
ครอบคลมุถึง กำรบริกำรที่ปรกึษำโครงกำร กำรบริหำรงำนกำรก่อสรำ้ง กำร
บริหำรจัดกำรดำ้นกำรตลำดและกำรวำงแผน กำรออกแบบส่ือกำรตลำด
ออนไลนแ์ละออฟไลน ์กำรจดักิจกรรมส่งเสรมิกำรขำย และกำรจดักำรธุรกำร
และรำยงำน รวมถึงกำรดูแลโครงกำรและพืน้ที่ส่วนกลำงของโครงกำร และ
ค่ำวัสดุสิน้เปลืองส ำนักงำนขำย โดยค่ำใชจ้่ำยส่วนใหญ่แปรผันตำมมลูค่ำ
ของโครงกำร ซึ่งคิดเป็นมูลค่ำรวมประมำณ 150.10 ลำ้นบำท ตลอดอำยุ
โครงกำร 

▪ กำรประมำณกำร
ที่จดัท ำโดย BRI 
ตำมขอ้มลูใน
เอกสำรแนบ 4 
ของสญัญำรว่ม
ทนุ ลงวนัท่ี 30 
มิถนุำยน 2566 
และกำร
สมัภำษณ ์BRI 

▪ สญัญำใหบ้รกิำร
และบรหิำร
จดักำรโครงกำร 

ค่ำใชจ้ำ่ยอื่นๆ ค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ เช่น ค่ำใช้จ่ำยสนับสนุนกำรขำย  ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ 
ค่ำธรรมเนียมกำรโอนทรัพย์สิน ค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลโครงกำร และ
ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ 
 

ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ 
รายการ ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ 

ค่ำใชจ้่ำยสนบัสนนุกำรขำย รอ้ยละ 1.00 ของยอดขำย 
ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ รอ้ยละ 3.30 ของยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 
ค่ำธรรมเนียมกำรโอนทรพัยสิ์น รอ้ยละ 1.00 ของยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 
ค่ำภำษีที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง อัตรำภำษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้ำง

ตำมขัน้บนัได รอ้ยละ 0.30 – 0.50   

▪ กำรประมำณกำร
ที่จดัท ำโดย BRI 
ตำมขอ้มลูใน
เอกสำรแนบ 4 
ของสญัญำรว่ม
ทนุ ลงวนัท่ี 30 
มิถนุำยน 2566 
และกำร
สมัภำษณ ์BRI 
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1.1.5) สมมติฐานอื่นๆ 
 

สรุปสมมติฐานอืน่ๆ 
สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 

แหล่งเงินทนุ แหล่งเงินทนุท่ีใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรมำจำก 2 แหล่ง ไดแ้ก่ แหล่งเงินทนุ
จำกเงินกูย้ืม และ แหล่งเงินทนุจำกผูถื้อหุน้ 
 

แหล่งเงนิทนุ 
รายการ จ านวนเงนิ 

(หน่วย: ล้านบาท) 
แหล่งเงนิทุนจากเงนิกู้ยืม 
เงินกูย้ืม 334.84 
แหล่งเงนิทุนจากผู้ถือหุ้น 
BRI 117.30 
ชยั แอสเซท 112.70 

 

▪ กำรประมำณกำร
ที่จดัท ำโดย BRI 
ตำมขอ้มลูใน
เอกสำรแนบ 4 
ของสญัญำรว่ม
ทนุ ลงวนัท่ี 30 
มิถนุำยน 2566 
และกำร
สมัภำษณ ์BRI 

▪ สญัญำรว่มทนุ 

กำรจ่ำยเงินปันผล โครงกำรจะจ่ำยเงินปันผลเป็นเงินสดในอตัรำรอ้ยละ 100.00 ของก ำไรสทุธิ 
โดยเงินปันผลจะจ่ำยให้แก่ผู้ถือหุ้นตำมสัดส่วนกำรถือหุ้น โดยพิจำรณำ
ควบคู่กับกระแสเงินสดของโครงกำร ทัง้นี ้โครงกำรจะช ำระหนีแ้ละจ่ำยเงิน
ปันผลตำมล ำดบั 

▪ กำรประมำณกำร
ที่จดัท ำโดย BRI 
ตำมขอ้มลูใน
เอกสำรแนบ 4 
ของสญัญำรว่ม
ทนุ ลงวนัท่ี 30 
มิถนุำยน 2566 
และกำร
สมัภำษณ ์BRI 

▪ สญัญำรว่มทนุ 
 
1.1.6) สมมติฐานอัตราคิดลด (Discount rate) 
 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระใชต้น้ทนุทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (Weighted Average Cost of Capital: WACC) เป็นอตัรำ
คิดลดในกำรค ำนวณมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของโครงกำร และใชอ้ตัรำผลตอบแทนต่อผูถื้อหุน้ (Ke) เป็นอตัรำคิด
ลดในกำรค ำนวณมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของผูถื้อหุน้ และมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดสทุธิที่ ชยั แอสเซท 
คำดว่ำจะไดร้บั ซึ่งมีรำยละเอียดกำรค ำนวณดงันี ้

 
 

 
 

WACC = Ke x [E/(D+E)] + Kd x (1 - t) x [D/(D+E)] 
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อย่ำงไรก็ตำม ในกำรค ำนวณหำตน้ทนุทำงกำรเงนิถวัเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (WACC) จ ำเป็นตอ้งค ำนวณหำตน้ทนุของส่วนของผูถื้อ
หุน้ (Ke) ซึ่งค ำนวณไดจ้ำกสมกำร Capital Asset Pricing Model (CAPM) โดยมีรำยละเอียดตำมสมกำร ดงันี ้
 

 
 
โดยที่ 

Rf = อตัรำดอกเบีย้ปรำศจำกควำมเส่ียง โดยอำ้งอิงอตัรำผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับำลอำย ุ25 ปี ณ วนัที่ 3 
พฤศจิกำยน 2566 เท่ำกับรอ้ยละ 3.85 ต่อปี (ที่มำ: www.thaibma.or.th) ทัง้นี ้ท่ีปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ
เลือกใชพ้นัธบตัรรฐับำลอำยุ 25 ปี เนื่องจำกเป็นช่วงเวลำที่สะทอ้นภำวกำรณล์งทุนในช่วงเวลำต่ำงๆ ได้
ดีกว่ำกำรใชข้อ้มลูระยะสัน้ 

Rm = อตัรำผลตอบแทนตลำด โดยอำ้งอิงกำรเปล่ียนแปลงโดยเฉล่ียของดชันีตลำดหลกัทรพัยฯ์ ยอ้นหลงั 25 ปี 
นับจำกวันที่ 30 กันยำยน 2566 ซึ่งเท่ำกับรอ้ยละ 10.76 (ที่มำ: www.set.or.th และกำรค ำนวณของที่
ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ) 

 = ค่ำสมัประสิทธ์ิควำมแปรปรวนของบริษัทเทียบเคียง ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ที่มีสดัส่วน
รำยไดจ้ำกโครงกำรอสังหำริมทรพัยแ์นวรำบมำกกว่ำรอ้ยละ 50.00 และในกรณีที่ที่ไม่มีสัดส่วนรำยได้
ชัดเจน ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจะพิจำรณำจำกข้อมูลโครงกำรและขอ้มูลอื่นๆ ท่ีเปิดเผยสำธำรณะ 
รวมถึงมีสินทรพัยม์ำกกว่ำ 5,000.00 ลำ้นบำท และมีสถำนะกำรเป็นบรษิัทจดทะเบียนมำกกว่ำ 5 ปี ไดแ้ก่ 
A, AP, FPT, LALIN, LH, MK, NCH, PF, PRIN, PSH, QH, SAMCO, SC, SIRI, และ SPALI ย้อนหลัง 5 
ปี สิน้สดุวนัท่ี 3 พฤศจิกำยน 2566 หลงัจำกนัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระไดท้ ำกำรปรบัผลกระทบจำกกำร
ก่อหนี ้โดยกำรน ำโครงสรำ้งเงินทุนของบริษัทเทียบเคียงข้ำงตน้ออกตำมสมกำร (Unlevered Beta = 
Levered Beta / (1+(1-tax) x (IBD/E)) เพื่อค ำนวณ Unlevered Beta พรอ้มกับน ำโครงสรำ้งเงินทุนของ
โครงกำร โดยอำ้งอิงจำกอัตรำส่วนหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้เฉล่ียของโครงกำรเขำ้ไป
แทนตำมสมกำร Levered Beta = Unlevered Beta x (1+(1-tax) x (D/E)) ซึ่งจะไดค้่ำสัมประสิทธ์ิควำม
แปรปรวนเท่ำกบั 0.68 

t = อตัรำภำษีเงินไดน้ิติบคุคลของโครงกำรเท่ำกบัรอ้ยละ 20.00  
IBD/E = อตัรำส่วนหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้เฉล่ียของโครงกำรเท่ำกบั 0.38 เท่ำ 

 
โดยรำยละเอียดกำรค ำนวณหำ Ke ไดแ้สดงในตำรำงดำ้นล่ำงดงันี ้
 

การค านวณอตัราผลตอบแทนต่อผู้ถือหุน้ 
ปัจจัยทีใ่ช้ในการค านวณ สมมติฐานทีใ่ช ้

Risk-free Rate (1) รอ้ยละ 3.85 
Risk Premium (Rm – Rf) (2) รอ้ยละ 6.91 

  (3) 0.68 
Cost of Equity หรือ Ke (4) = (1) + [ 
(3) x (2)] 

ร้อยละ 8.53 

 

Ke = Rf + L (Rm – Rf)  
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ทัง้นี ้อตัรำผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (Ke) ที่ค  ำนวณไดด้งัตำรำงขำ้งตน้จะน ำไปค ำนวณหำ WACC จะไดค้่ำอตัรำคิดลดเท่ำกบัรอ้ย
ละ 7.28 โดยมีรำยละเอียดกำรค ำนวณดงัแสดงในตำรำงดำ้นล่ำง 
 

Ke = อตัรำตอบผลแทนต่อส่วนของผูถื้อหุน้ค ำนวณจำกกำรใชท้ฤษฎี Capital Asset Pricing Model (CAPM) ดงั
แสดงตำมสมกำรขำ้งตน้เท่ำกบัรอ้ยละ 8.53 

Kd = ตน้ทุนทำงกำรเงินของหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ของโครงกำรเท่ำกับรอ้ยละ 5.00 ตำมประมำณกำรที่จดัท ำ
โดย BRI ตำมขอ้มลูในเอกสำรแนบ 4 ของสญัญำรว่มทนุ ลงวนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566 

 
จำกสมมติฐำนขำ้งตน้ กำรค ำนวณหำตน้ทนุทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (WACC) มีรำยละเอียดดงันี ้
 

การค านวณต้นทนุถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (WACC) ของโครงการ 
ปัจจัยทีใ่ช้ในการค านวณ สมมติฐาน 

Cost of Equity หรือ Ke (1) รอ้ยละ 8.53 
Cost of Debt หรือ Kd (2) รอ้ยละ 5.00 
IBD/A (3) รอ้ยละ 27.54 
อตัรำภำษีเงินไดน้ิติบคุคล หรือ t (4) รอ้ยละ 20.00 
WACC หรือ Discount Rate (5) = {(1) x [1-(3)]} + {(2) x [1-(4)] x (3)} ร้อยละ 7.28 

 
จำกตำรำงขำ้งตน้ ตน้ทุนทำงกำรเงินถัวเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (WACC) ของโครงกำร เท่ำกับรอ้ยละ 7.28 อตัรำผลตอบแทนผูถื้อ
หุน้ (Ke) เท่ำกบัรอ้ยละ 8.53 
 
1.1.7) การค านวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสด 
 
จำกสมมติฐำนขำ้งตน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดจ้ดัท ำกำรประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร กระแสเงินสดของผูถื้อ
หุน้ และ กระแสเงินสดที่ ชัย แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทุนใน BRI SPV 10 หลังจำกนั้น คิดลดกระแสเงินสดดว้ย
ตน้ทุนทำงกำรเงินถัวเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (WACC) และ อตัรำผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (Ke) ตำมล ำดบั เพื่อค ำนวณมลูค่ำปัจจุบัน
สุทธิของกระแสเงินสดของโครงกำร กระแสเงินสดของผู้ถือหุ้น และ กระแสเงินสดที่ ชัย แอสเซท คำดว่ำจะไดร้ับ โดยมี
รำยละเอียดกำรค ำนวณดงัต่อไปนี ้
 

การค านวณมูลคา่ปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสด 

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ธ.ค. ม.ค. – ธ.ค. 

2566E 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

กระแสเงนิสดรับ       
กำรจ ำหน่ำยอสงัหำรมิทรพัย ์ - 108.74 325.92 325.92 325.92 67.80 

รวมกระแสเงนิสดรับ - 108.74 325.92 325.92 325.92 67.80 

กระแสเงนิสดจ่าย       
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รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ธ.ค. ม.ค. – ธ.ค. 

2566E 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

ตน้ทนุอสงัหำรมิทรพัย ์ (228.35) (191.51) (125.78) (112.57) (99.98) (4.98) 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำร (63.85) (18.33) (43.55) (55.45) (55.02) (10.07) 

รวมกระแสเงนิสดจ่าย (292.21) (209.85) (169.33) (168.02) (154.99) (15.05) 

กระแสเงนิสดสุทธิของโครงการ (292.21) (101.11) 156.58 157.90 170.92 52.75 

ดอกเบีย้จ่ำย (0.32) (8.79) (5.08) (0.10) - - 

เงินกูย้ืมสทุธิ 154.01 22.66 (151.99) (24.68) - - 

กระแสเงนิสดสุทธิของผู้ถือหุ้น (138.52) (87.24) (0.49) 133.11 170.92 52.75 

เงินลงทุนของ ชัย แอสเซท ตำมสัดส่วนกำร
ถือหุน้ รอ้ยละ 49.00 

(112.70) - - - - - 

เงินปันผล อำ้งอิงจำกสญัญำรว่มทนุ - - - 67.06 83.75 25.85 

กระแสเงนิสดสุทธิที ่ชัย แอสเซท คาดว่า
จะได้รับจากการลงทุน 

(112.70) - - 67.06 83.75 25.85 

 
ผลการประเมิน 

รายการ 

มุมมอง 

โครงการ ผู้ถือหุ้น 
ชัย แอสเซท ที่
คาดว่าจะได้รับ
จากการลงทนุ 

อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 12.24 14.72 14.76 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 49.07 43.84 22.43 

ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.08 4.17 3.67 
 

1.1.8) การวิเคราะหค์วามอ่อนไหวของผลการด าเนินงาน (Sensitivity Analysis) 
 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระท ำกำรวิเครำะหค์วำมอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของกำรประเมินควำมเป็นไปไดข้องกำรลงทนุ
ในโครงกำร โดยพิจำรณำปัจจยัหลักที่คำดว่ำจะผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำน ไดแ้ก่ รำคำจ ำหน่ำยบำ้น  และ ตน้ทุนกำร
ก่อสรำ้ง ดงันี ้
 
1. กำรเปล่ียนแปลงของรำคำจ ำหน่ำยบำ้น ที่ช่วงกำรเปล่ียนแปลง +/- รอ้ยละ 3.50 จำกกรณีฐำน โดยพิจำรณำจำก

ค่ำเฉล่ียอตัรำกำรเปล่ียนแปลงของดชันีรำคำที่อยู่อำศยัและดชันีรำคำที่ดินตัง้แต่ป– 2554 - 2565 จดัท ำโดยธนำคำร
แห่งประเทศ   

2. กำรเปล่ียนแปลงของตน้ทุนกำรก่อสรำ้ง ที่ช่วงกำรเปล่ียนแปลง +/- รอ้ยละ 1.00 จำกกรณีฐำน โดยพิจำรณำจำก
ค่ำเฉล่ียอตัรำกำรเปล่ียนแปลงของดชันีรำคำวสัดกุ่อสรำ้งตัง้แต่ปี 2554 – 2565 จดัท ำโดยกระทรวงพำณิชย ์
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การวิเคราะหค์วามอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 
กรณีที ่1: การเปลี่ยนแปลงของราคาจ าหน่ายบ้าน 

รายการ 
ลดลง 

ร้อยละ 3.50 
กรณีฐาน 

เพิ่มขึน้ 
ร้อยละ 3.50 

มุมมองโครงการ    
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 10.11 12.24 14.32 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 27.59 49.07 70.53 
ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.22 4.08 3.96 
มุมมองผู้ถือหุ้น    
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 11.89 14.72 17.44 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 23.32 43.84 64.37 
ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.31 4.17 4.04 
ส่วนที ่ชัย แอสเซท คาดวา่จะได้รับจากการลงทนุ 
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 11.87 14.76 17.58 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 11.85 22.43 33.02 
ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 3.81 3.67 3.54 

 
การวิเคราะหค์วามอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 
กรณีที ่2: การเปลี่ยนแปลงของต้นทนุการกอ่สร้าง 

รายการ 
ลดลง 

ร้อยละ 1.00 
กรณีฐาน 

เพิ่มขึน้ 
ร้อยละ 1.00 

มุมมองโครงการ    
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 12.63 12.24 11.86 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 52.77 49.07 45.36 
ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.06 4.08 4.11 
มุมมองผู้ถือหุ้น    
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 15.21 14.72 14.22 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 47.36 43.84 40.32 
ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.14 4.17 4.20 
ส่วนที ่ชัย แอสเซท คาดวา่จะได้รับจากการลงทนุ 
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 15.26 14.76 14.27 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 24.22 22.43 20.63 
ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 3.64 3.67 3.70 

 
จำกผลกำรประเมินและผลกำรวิเครำะหค์วำมอ่อนไหวดงัตำรำงขำ้งตน้ พบว่ำ อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุของโครงกำรสงู
กว่ำตน้ทนุทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถว่งน ำ้หนกั (WACC) รวมถึง อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุของผูถื้อหุน้และอตัรำผลตอบแทน
จำกกำรลงทุนส่วนที่ ชัย แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทุน สูงกว่ำอัตรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Ke) ขณะที่ มูลค่ำ
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ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของโครงกำร มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของผูถื้อหุน้ และมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแส
เงินสดส่วนที่ ชยั แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทนุมีค่ำมำกกวำ่ศนูย ์ดงันัน้ กำรลงทนุในโครงกำรสำมำรถสรำ้งมลูค่ำเพิม่
ใหแ้ก่ ชยั แอสเซท บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  
 

สรุปผลการประเมิน 

รายการ 

มุมมอง 

โครงการ ผู้ถือหุ้น 
ชัย แอสเซท ที่
คาดว่าจะได้รับ
จากการลงทนุ 

มลูค่ำโครงกำร 1,154.29 
เงินลงทนุตลอดอำยโุครงกำร 1,023.75 /1 230.00 112.70 
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 10.11 - 14.32 11.89 - 17.44 11.87 - 17.58 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 27.59 - 70.53 23.32 - 64.37 11.85 - 33.02 

ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 3.96 - 4.22 4.04 - 4.31 3.54 - 3.81 
หมายเหต:ุ /1 เงนิลงทนุตลอดอายโุครงการประกอบดว้ย ตน้ทนุในการพฒันาโครงการและคา่ใชจ่้ายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งตลอดอายโุครงการ 

 
ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำรำยกำรท่ี 1 และ รำยกำรท่ี 2 ส ำหรบั BRI SPV 10 พบว่ำ มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิที่ ชยั แอสเซท 
คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ตำมสัดส่วนกำรถือหุน้รอ้ยละ 49.00 ใน BRI SPV 10 อยู่ระหว่ำง 233.00  – 254.17 
ลำ้นบำท ซึ่งค ำนวณมำจำก  
 
1. รำยกำรที่ 1: กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรจ ำหน่ำยทรพัยสิ์นและค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมเท่ำกบั 

221.16 ลำ้นบำท 
2. รำยกำรท่ี 2: กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรเขำ้ลงทนุ BRI SPV 10 อยู่ระหว่ำง 11.85 - 33.02 ลำ้นบำท 
 
1.2. โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยข์อง BRI SPV 11  
 
1.2.1) สมมติฐานภาพรวม 
 

สรุปสมมติฐานภาพรวม 
สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 

วนัท่ีประเมินมลูค่ำ 25 ธันวำคม 2566  แผนกำรด ำเนิน
โครงกำรของบรษิัทฯ 

ระยะเวลำประมำณ
กำร 

4 ปี 11 เดือน ตัง้แต่วนัท่ี 25 ธันวำคม 2566 – 31 ตลุำคม 2571 ซึ่งที่ปรกึษำ
ทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำตำมข้อมูลกำรพัฒนำโครงกำรของ BRI และ
โครงกำรอสงัหำริมทรพัยอ์ื่นในบริเวณใกลเ้คียง โดยตัง้อยู่บนหลกักำรควำม
ระมดัระวงั (Conservative Basis) 

กำรประมำณกำรที่
จดัท ำโดย BRI
ปรบัปรุงโดยที่
ปรกึษำทำงกำรเงิน
อิสระ 
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สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 
ค่ำใชจ้ำ่ยทำงภำษี อตัรำภำษีรอ้ยละ 20.00 ตลอดระยะเวลำประมำณกำร กรมสรรพำกร 

 
1.2.2) สมมติฐานการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย ์
 

สรุปสมมติฐานการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย ์
สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 

มลูค่ำโครงกำร โครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพยข์อง BRI SPV 11 ประกอบธุรกิจจ ำหน่ำย
อสังหำริมทรพัยป์ระเภทบำ้นแฝดและทำวนโ์ฮมจ ำนวน 297 ยูนิต บนพืน้ที่
โครงกำรทั้งหมด 16,628.51 ตำรำงวำ และแบ่งเป็นพืน้ที่ขำย 9,317.36 
ตำรำงวำ มลูค่ำโครงกำรรวม 1,243.96 ลำ้นบำท  
 
ทัง้นี ้บำ้นจดัสรรประเภทบำ้นแฝดและทำวนโ์ฮมมีขนำดที่ดินเฉล่ีย 18 – 46 
ตำรำงวำ (รวมพืน้ที่ขำยส่วนเพิ่ม) และมีพืน้ที่ใช้สอยประมำณ 113.00 – 
145.00 ตำรำงเมตร รำคำขำยเฉล่ียต่อยนูิตประมำณ 3.40 – 5.40 ลำ้นบำท 
 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำรำคำขำยเฉล่ียต่อยูนิตของโครงกำรอื่น
ในบริเวณใกลเ้คียงพบว่ำบำ้นแฝดจะมีรำคำระหว่ำง 2.99 – 4.20 ลำ้นบำท 
และมีพืน้ท่ีใชส้อยประมำณ 120.00 – 162.00 ตำรำงเมตร ขณะที่บำ้นทำวน์
โฮมจะมีรำคำระหว่ำง 2.00 – 4.00 ลำ้นบำท และมีพืน้ที่ใช้สอยประมำณ 
90.00 – 127.00 ตำรำงเมตร 

▪ กำรประมำณกำร
ที่จดัท ำโดย BRI 
ตำมขอ้มลูใน
เอกสำรแนบ 4 
ของสญัญำรว่ม
ทนุ ลงวนัท่ี 30 
มิถนุำยน 2566 
และกำร
สมัภำษณ ์BRI 

▪ สญัญำจะซือ้จะ
ขำยที่ดิน 

▪ กำรประมำณกำร
โดยที่ปรกึษำ
ทำงกำรเงินอิสระ 

กำรโอนกรรมสิทธ์ิ ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระประมำณกำรว่ำจะเริ่มเปิดกำรขำยในเดือน
สิงหำคม ปี 2567 และเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนกนัยำยน ปี 2567 ทัง้นีค้ำด
ว่ำจะโอนกรรมสิทธ์ิครบทั้งจ ำนวนภำยในเดือนตุลำคม ปี 2571 โดยมี
รำยละเอียดกำรโอนกรรมสิทธ์ิดงันี ้

 
รายละเอียดการโอนกรรมสิทธิ์ 

รายการ 
ม.ค. – ธ.ค. 

2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 
จ ำนวนขำย 30 72 72 72 51 
สดัส่วน (รอ้ยละ) 10 24 24 24 17  

เงื่ อนไขกำรช ำระ
เงิน 

เมื่อจองและท ำสญัญำ: 25,000 บำทต่อยนูิต 
เมื่อโอนกรรมสิทธ์ิ: ส่วนท่ีเหลือสทุธิจำกเงินจองและท ำสญัญำ 
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1.2.3) สมมติฐานต้นทุน 
 

สรุปสมมติฐานตน้ทุน 
สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 

ต้น ทุ น โ ค ร ง ก ำ ร
อสงัหำรมิทรพัย ์

ตน้ทุนโครงกำรอสงัหำริมทรพัย ์เช่น ค่ำที่ดิน ค่ำออกแบบ ค่ำใบอนุญำต ค่ำ
ก่อสรำ้ง ค่ำจัดท ำโครงสรำ้งพืน้ฐำนและสำธำรณูปโภค ค่ำด ำเนินกำรภูมิ
สถำปัตยกรรม และอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระประมำณกำร
ตน้ทนุโครงกำร ดงันี ้
 

ต้นทนุโครงการ 
รายการ ต้นทนุ 

(หน่วย: ล้านบาท) 
ค่ำที่ดิน 207.86 
ค่ำออกแบบ ค่ำใบอนุญำต ค่ำ
ก่ อสร้ำ ง  ค่ ำจัดท ำ โครงสร้ำ ง
พื ้นฐำนและสำธำรณูปโภค ค่ำ
ด ำเนินกำรภมูิสถำปัตยกรรม 

578.02 

 

▪ กำรประมำณกำร
ที่จดัท ำโดย BRI 
ตำมขอ้มลูใน
เอกสำรแนบ 4 
ของสญัญำรว่ม
ทนุ ลงวนัท่ี 30 
มิถนุำยน 2566 
และกำร
สมัภำษณ ์BRI 

▪ สญัญำใหบ้รกิำร
และบรหิำร
จดักำรโครงกำร 

 
1.2.4) สมมติฐานค่าใช้จ่าย 
 

สรุปสมมติฐานค่าใชจ้่าย 
สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 

ค่ ำ ใ ช้ จ่ ำ ย ต ำ ม
สัญญำให้บริกำร
และบริหำรจัดกำร
โครงกำร 

ค่ำใช้จ่ำยกำรให้บริกำรและบริหำรจัดกำรโครงกำรและอื่นๆ ท่ีเก่ียวข้อง
ครอบคลมุถึง กำรบริกำรที่ปรกึษำโครงกำร กำรบริหำรงำนกำรก่อสรำ้ง กำร
บริหำรจัดกำรดำ้นกำรตลำดและกำรวำงแผน กำรออกแบบส่ือกำรตลำด
ออนไลนแ์ละออฟไลน ์กำรจดักิจกรรมส่งเสรมิกำรขำย และกำรจดักำรธุรกำร
และรำยงำน รวมถึงกำรดูแลโครงกำรและพืน้ที่ส่วนกลำงของโครงกำร และ
ค่ำวัสดุสิน้เปลืองส ำนักงำนขำย โดยค่ำใชจ้่ำยส่วนใหญ่แปรผันตำมมลูค่ำ
ของโครงกำร ซึ่งคิดเป็นมูลค่ำรวมประมำณ 162.62 ลำ้นบำท  ตลอดอำยุ
โครงกำร  

▪ กำรประมำณกำร
ที่จดัท ำโดย BRI 
ตำมขอ้มลูใน
เอกสำรแนบ 4 
ของสญัญำรว่ม
ทนุ ลงวนัท่ี 30 
มิถนุำยน 2566 
และกำร
สมัภำษณ ์BRI 

▪ สญัญำใหบ้รกิำร
และบรหิำร
จดักำรโครงกำร 
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สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 
ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ ค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ เช่น ค่ำใช้จ่ำยสนับสนุนกำรขำย  ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ 

ค่ำธรรมเนียมกำรโอนทรัพย์สิน ค่ำใช้จ่ำยในกำรดูแลโครงกำร และ
ค่ำใชจ้่ำยอื่นๆ 

ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ 
รายการ ค่าใช้จ่ายอืน่ๆ 

ค่ำใชจ้่ำยสนบัสนนุกำรขำย รอ้ยละ 1.00 ของยอดขำย 
ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ รอ้ยละ 3.30 ของยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 
ค่ำธรรมเนียมกำรโอนทรพัยสิ์น รอ้ยละ 1.00 ของยอดโอนกรรมสิทธ์ิ 
ค่ำภำษีที่ดินและส่ิงปลกูสรำ้ง อัตรำภำษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้ำง

ตำมขัน้บนัได รอ้ยละ 0.30 – 0.50   

▪ กำรประมำณกำร
ที่จดัท ำโดย BRI 
ตำมขอ้มลูใน
เอกสำรแนบ 4 
ของสญัญำรว่ม
ทนุ ลงวนัท่ี 30 
มิถนุำยน 2566 
และกำร
สมัภำษณ ์BRI 

 
1.2.5) สมมติฐานอื่นๆ 
 

สรุปสมมติฐานอืน่ๆ 
สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 

แหล่งเงินทนุ แหล่งเงินทนุท่ีใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรมำจำก 2 แหล่ง ไดแ้ก่ แหล่งเงินทนุ
จำกเงินกูย้ืม และ แหล่งเงินทนุจำกผูถื้อหุน้ 
 

แหล่งเงนิทนุ 
รายการ จ านวนเงนิ 

(หน่วย: ล้านบาท) 
แหล่งเงนิทุนจากเงนิกู้ยืม 
เงินกูย้ืม 398.13 
แหล่งเงนิทุนจากผู้ถือหุ้น 
BRI 91.80 
นำยมั่นสิน 60.86 
ชยั แอสเซท 27.34 

 

▪ กำรประมำณกำร
ที่จดัท ำโดย BRI 
ตำมขอ้มลูใน
เอกสำรแนบ 4 
ของสญัญำรว่ม
ทนุ ลงวนัท่ี 30 
มิถนุำยน 2566 
และกำร
สมัภำษณ ์BRI 

▪ สญัญำรว่มทนุ 

กำรจ่ำยเงินปันผล โครงกำรจะจ่ำยเงินปันผลเป็นเงินสดในอตัรำรอ้ยละ 100.00 ของก ำไรสทุธิ 
โดยเงินปันผลจะจ่ำยให้แก่ผู้ถือหุ้นตำมสัดส่วนกำรถือหุ้น โดยพิจำรณำ
ควบคู่กับกระแสเงินสดของโครงกำร ทัง้นี ้โครงกำรจะช ำระหนีแ้ละจ่ำยเงิน
ปันผลตำมล ำดบั 

▪ กำรประมำณกำร
ที่จดัท ำโดย BRI 
ตำมขอ้มลูใน
เอกสำรแนบ 4 
ของสญัญำรว่ม
ทนุ ลงวนัท่ี 30 
มิถนุำยน 2566 
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สมมติฐาน ค าอธิบาย อ้างอิง 
และกำร
สมัภำษณ ์BRI 

▪ สญัญำรว่มทนุ 
 
1.2.6) สมมติฐานอัตราคิดลด (Discount rate) 
 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระใชต้น้ทนุทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (Weighted Average Cost of Capital: WACC) เป็นอตัรำ
คิดลดในกำรค ำนวณมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของโครงกำร และใชอ้ตัรำผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (Ke) เป็นอตัรำคิดลด
ในกำรค ำนวณมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของผูถื้อหุน้ (ชยั แอสเซท) ซึ่งมีรำยละเอียดกำรค ำนวณดงันี ้ 

 
 

 
 

อย่ำงไรก็ตำม ในกำรค ำนวณหำตน้ทนุทำงกำรเงนิถวัเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (WACC) จ ำเป็นตอ้งค ำนวณหำตน้ทนุของส่วนของผูถื้อ
หุน้ (Ke) ซึ่งค ำนวณไดจ้ำกสมกำร Capital Asset Pricing Model (CAPM) โดยมีรำยละเอียดตำมสมกำร ดงันี ้
 

 
 
 
โดยที่ 

Rf = อตัรำดอกเบีย้ปรำศจำกควำมเส่ียง โดยอำ้งอิงอตัรำผลตอบแทนของพนัธบตัรรฐับำลอำย ุ25 ปี ณ วนัที่ 3 
พฤศจิกำยน 2566 เท่ำกับรอ้ยละ 3.85 ต่อปี (ที่มำ: www.thaibma.or.th) ทัง้นี ้ท่ีปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ
เลือกใชพ้ันธบตัรรฐับำลอำยุ 25 ปี เนื่องจำกเป็นช่วงเวลำที่สะทอ้นภำวะกำรลงทุนในช่วงเวลำต่ำงๆ ได้
ดีกว่ำกำรใชข้อ้มลูระยะสัน้ 

Rm = อตัรำผลตอบแทนตลำด โดยอำ้งอิงกำรเปล่ียนแปลงโดยเฉล่ียของดชันีตลำดหลกัทรพัยฯ์ ยอ้นหลงั 25 ปี 
นับจำกวันที่ 30 กันยำยน 2566 ซึ่งเท่ำกับรอ้ยละ 10.76 (ที่มำ: www.set.or.th และกำรค ำนวณของที่
ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ) 

 = ค่ำสมัประสิทธ์ิควำมแปรปรวนของบริษัทเทียบเคียง ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ที่มีสดัส่วน
รำยไดจ้ำกโครงกำรอสังหำริมทรพัยแ์นวรำบมำกกว่ำรอ้ยละ 50.00 และในกรณีที่ที่ไม่มีสัดส่วนรำยได้
ชัดเจน ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระจะพิจำรณำจำกข้อมูลโครงกำรและขอ้มูลอื่นๆ ท่ีเปิดเผยสำธำรณะ 
รวมถึงมีสินทรพัยม์ำกกว่ำ 5,000.00 ลำ้นบำท และมีสถำนะกำรเป็นบรษิัทจดทะเบียนมำกกว่ำ 5 ปี ไดแ้ก่ 
A, AP, FPT, LALIN, LH, MK, NCH, PF, PRIN, PSH, QH, SAMCO, SC, SIRI, และ SPALI ย้อนหลัง 5 
ปี สิน้สดุวนัท่ี 3 พฤศจิกำยน 2566 หลงัจำกนัน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระไดท้ ำกำรปรบัผลกระทบจำกกำร
ก่อหนี ้โดยกำรน ำโครงสรำ้งเงินทุนของบริษัทเทียบเคียงข้ำงตน้ออกตำมสมกำร (Unlevered Beta = 
Levered Beta / (1+(1-tax) x (IBD/E)) เพื่อค ำนวณ Unlevered Beta พรอ้มกับน ำโครงสรำ้งเงินทุนของ
โครงกำร โดยอำ้งอิงจำกอัตรำส่วนหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้เฉล่ียของโครงกำรเขำ้ไป

WACC = Ke x [E/(D+E)] + Kd x (1 - t) x [D/(D+E)] 

Ke = Rf + L (Rm – Rf) 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์และรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

 

   106  

แทนตำมสมกำร Levered Beta = Unlevered Beta x (1+(1-tax) x (D/E)) ซึ่งจะไดค้่ำสัมประสิทธ์ิควำม
แปรปรวนเท่ำกบั 0.81 

t = อตัรำภำษีเงินไดน้ิติบคุคลของโครงกำรเท่ำกบัรอ้ยละ 20.00  
IBD/E = อตัรำส่วนหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้เฉล่ียของโครงกำรเท่ำกบั 0.70 เท่ำ 

 
โดยรำยละเอียดกำรค ำนวณหำ Ke ไดแ้สดงในตำรำงดำ้นล่ำงดงันี ้
 

การค านวณอตัราผลตอบแทนต่อผู้ถือหุน้ 
ปัจจัยทีใ่ช้ในการค านวณ สมมติฐานทีใ่ช ้
Risk-free Rate (1) รอ้ยละ 3.85 
Risk Premium (Rm – Rf) (2) รอ้ยละ 6.91 

  (3) 0.81 
Cost of Equity หรือ Ke (4) = (1) + [(3) x (2)] ร้อยละ 9.45 

 
ทัง้นี ้อตัรำผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (Ke) ที่ค  ำนวณไดด้งัตำรำงขำ้งตน้จะน ำไปค ำนวณหำ WACC จะไดค้่ำอตัรำคิดลดเท่ำกบัรอ้ย
ละ 7.30 โดยมีรำยละเอียดกำรค ำนวณดงัแสดงในตำรำงดำ้นล่ำง 
 

Ke = อตัรำตอบผลแทนต่อส่วนของผูถื้อหุน้ค ำนวณจำกกำรใชท้ฤษฎี Capital Asset Pricing Model (CAPM) ดงั
แสดงตำมสมกำรขำ้งตน้เท่ำกบัรอ้ยละ 9.45 

Kd = ตน้ทุนทำงกำรเงินของหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ของโครงกำรเท่ำกับรอ้ยละ 5.28 ตำมประมำณกำรที่จดัท ำ
โดย BRI ตำมขอ้มลูในเอกสำรแนบ 4 ของสญัญำรว่มทนุ ลงวนัท่ี 30 มิถนุำยน 2566 

 
จำกสมมติฐำนขำ้งตน้ กำรค ำนวณหำตน้ทนุทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (WACC) มีรำยละเอียดดงันี ้
 

การค านวณต้นทนุถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (WACC) ของโครงการ 
ปัจจัยทีใ่ช้ในการค านวณ สมมติฐาน 

Cost of Equity หรือ Ke (1) รอ้ยละ 9.45 
Cost of Debt หรือ Kd (2) รอ้ยละ 5.28 
IBD/A (3) รอ้ยละ 41.18 
อตัรำภำษีเงินไดน้ิติบคุคล หรือ t (4) รอ้ยละ 20.00 
WACC หรือ Discount Rate (5) = {(1) x [1-(3)]} + {(2) x [1-(4)] x (3)} ร้อยละ 7.30 

 
จำกตำรำงขำ้งตน้ ตน้ทุนทำงกำรเงินถัวเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (WACC) ของโครงกำร เท่ำกับรอ้ยละ 7.30 อตัรำผลตอบแทนผูถื้อ
หุน้ (Ke) เท่ำกบัรอ้ยละ 9.45 
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1.2.7) การค านวณมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงนิสด 
 
จำกสมมติฐำนขำ้งตน้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดจ้ดัท ำกำรประมำณกำรกระแสเงินสดของโครงกำร กระแสเงินสดของผูถื้อ
หุน้ และ กระแสเงินสดที่ ชัย แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทุนใน BRI SPV 11 หลังจำกนั้น คิดลดกระแสเงินสดดว้ย
ตน้ทุนทำงกำรเงินถัวเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (WACC) และ อตัรำผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (Ke) ตำมล ำดบั เพื่อค ำนวณมลูค่ำปัจจุบัน
สุทธิของกระแสเงินสดของโครงกำร กระแสเงินสดของผู้ถือหุ้น และ กระแสเงินสดที่ ชัย แอสเซท คำดว่ำจะไดร้ับ โดยมี
รำยละเอียดกำรค ำนวณดงัต่อไปนี ้
 

การค านวณมูลคา่ปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสด 

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ธ.ค. ม.ค. – ธ.ค. 

2566E 2567F 2568F 2569F 2570F 2571F 

กระแสเงนิสดรับ       

กำรจ ำหน่ำยอสงัหำรมิทรพัย ์ - 100.67 301.57 301.57 301.57 238.59 

รวมกระแสเงนิสดรับ - 100.67 301.57 301.57 301.57 238.59 

กระแสเงนิสดจ่าย       

ตน้ทนุอสงัหำรมิทรพัย ์ (235.61) (175.95) (116.91) (109.68) (100.68) (47.04) 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำร (68.76) (16.99) (38.97) (52.52) (53.71) (40.53) 

รวมกระแสเงนิสดจ่าย (304.38) (192.94) (155.88) (162.20) (154.39) (87.57) 

กระแสเงนิสดสุทธิของโครงการ (304.38) (92.27) 145.68 139.36 147.18 151.02 

ดอกเบีย้จ่ำย (0.31) (11.66) (9.44) (2.44) - - 

เงินกูย้ืมสทุธิ 147.64 85.27 (136.14) (96.77) - - 

กระแสเงนิสดสุทธิของผู้ถือหุ้น (157.04) (18.65) 0.10 40.16 147.18 151.02 

เงินลงทุนของ ชัย แอสเซท ตำมสัดส่วนกำร
ถือหุน้ รอ้ยละ 15.19 

(27.34) - - - - - 

เงินปันผล อำ้งอิงจำกสญัญำรว่มทนุ - - - 6.77 22.36 22.94 

กระแสเงนิสดสุทธิที ่ชัย แอสเซท คาดว่า
จะได้รับจากการลงทุน 

(27.34) - - 6.77 22.36 22.94 

 
ผลการประเมิน 

รายการ 

มุมมอง 

โครงการ ผู้ถือหุ้น 
ชัย แอสเซท ที่
คาดว่าจะได้รับ
จากการลงทนุ 

อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 13.61 17.68 18.25 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 71.27 57.64 9.41 
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รายการ 

มุมมอง 

โครงการ ผู้ถือหุ้น 
ชัย แอสเซท ที่
คาดว่าจะได้รับ
จากการลงทนุ 

ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.34 4.50 4.00 

 
1.2.8) การวิเคราะหค์วามอ่อนไหวของผลการด าเนินงาน (Sensitivity Analysis) 
 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระท ำกำรวิเครำะหค์วำมอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) ของกำรประเมินควำมเป็นไปไดข้องกำรลงทนุ
ในโครงกำร โดยพิจำรณำปัจจยัหลักที่คำดว่ำจะผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำน ไดแ้ก่ รำคำจ ำหน่ำยบำ้น  และ ตน้ทุนกำร
ก่อสรำ้ง ดงันี ้
1. กำรเปล่ียนแปลงของรำคำจ ำหน่ำยบำ้น ที่ช่วงกำรเปล่ียนแปลง +/- รอ้ยละ 3.50 จำกกรณีฐำน โดยพิจำรณำจำก

ค่ำเฉล่ียอตัรำกำรเปล่ียนแปลงของดชันีรำคำที่อยู่อำศยัและดชันีรำคำที่ดินตัง้แต่ ปี 2554 - 2565 จดัท ำโดยธนำคำร
แห่งประเทศ   

2. กำรเปล่ียนแปลงของตน้ทุนกำรก่อสรำ้ง ที่ช่วงกำรเปล่ียนแปลง +/- รอ้ยละ 1.00 จำกกรณีฐำน โดยพิจำรณำจำก
ค่ำเฉล่ียอตัรำกำรเปล่ียนแปลงของดชันีรำคำวสัดกุ่อสรำ้งตัง้แต่ปี 2554 – 2565 จดัท ำโดยกระทรวงพำณิชย ์

 
การวิเคราะหค์วามอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 
กรณีที ่1: การเปลี่ยนแปลงของราคาจ าหน่ายบ้าน 

รายการ 
ลดลง 

ร้อยละ 3.50 
กรณีฐาน 

เพิ่มขึน้ 
ร้อยละ 3.50 

มุมมองโครงการ    
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 11.66 13.61 15.50 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 48.63 71.27 93.88 
ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.49 4.34 4.21 
มุมมองผู้ถือหุ้น    
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 14.83 17.68 20.46 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 36.80 57.64 78.58 
ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.67 4.50 4.36 
ส่วนที ่ชัย แอสเซท คาดวา่จะได้รับจากการลงทนุ 
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 15.27 18.25 21.10 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 6.10 9.41 12.71 
ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.17 4.00 3.86 
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การวิเคราะหค์วามอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 
กรณีที ่2: การเปลี่ยนแปลงของต้นทนุการกอ่สร้าง 

รายการ 
ลดลง 

ร้อยละ 1.00 
กรณีฐาน 

เพิ่มขึน้ 
ร้อยละ 1.00 

มุมมองโครงการ    
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 13.95 13.61 13.26 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 75.03 71.27 67.52 
ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.32 4.34 4.37 
มุมมองผู้ถือหุ้น    

อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 18.18 17.68 17.19 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 61.12 57.64 54.17 
ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.48 4.50 4.53 
ส่วนที ่ชัย แอสเซท คาดว่าจะได้รับจากการลงทุน 
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 18.73 18.25 17.77 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 9.95 9.41 8.88 
ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 3.98 4.00 4.03 

 
จำกผลกำรประเมินและผลกำรวิเครำะหค์วำมอ่อนไหวดงัตำรำงขำ้งตน้ พบว่ำ อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุของโครงกำรสงู
กว่ำตน้ทนุทำงกำรเงินถวัเฉล่ียถว่งน ำ้หนกั (WACC) รวมถึง อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุของผูถื้อหุน้และอตัรำผลตอบแทน
จำกกำรลงทุนส่วนที่ ชัย แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทุน สูงกว่ำอัตรำผลตอบแทนของผูถื้อหุน้ (Ke) ขณะที่ มูลค่ำ
ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของโครงกำร มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดของผูถื้อหุน้ และมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแส
เงินสดส่วนที่ ชยั แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทนุมีค่ำมำกกวำ่ศนูย ์ดงันัน้ กำรลงทนุในโครงกำรสำมำรถสรำ้งมลูค่ำเพิม่
ใหแ้ก่ ชยั แอสเซท บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  
 

สรุปผลการประเมิน 

รายการ 

มุมมอง 

โครงการ ผู้ถือหุ้น 
ชัย แอสเซท ที่
คาดว่าจะได้รับ
จากการลงทนุ 

มลูค่ำโครงกำร 1,243.96 
เงินลงทนุตลอดอำยโุครงกำร 1,081.20 /1 180.00 27.34 
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 11.66 - 15.50 14.83 - 20.46 15.27 - 21.10 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 48.63 - 93.88 36.80 - 78.58 6.10 - 12.71 

ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.21 - 4.49 4.36 - 4.67 3.86 - 4.17 
หมายเหต:ุ /1 เงนิลงทนุตลอดอายโุครงการประกอบดว้ย ตน้ทนุในการพฒันาโครงการและคา่ใชจ่้ายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งตลอดอายโุครงการ 
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ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำรำยกำรท่ี 1 และ รำยกำรท่ี 2 ส ำหรบั BRI SPV 11 พบว่ำ มลูค่ำปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิที่ ชยั แอสเซท 
คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ตำมสดัส่วนกำรถือหุน้รอ้ยละ 15.19 ใน BRI SPV 11 อยู่ระหว่ำง 90.71 – 97.31 ลำ้น
บำท ซึ่งค ำนวณมำจำก  
 

1. รำยกำรที่ 1: กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินและค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมเท่ำกับ 
84.61 ลำ้นบำท 

2. รำยกำรท่ี 2: กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรเขำ้ลงทนุ BRI SPV 11 อยู่ระหว่ำง 6.10 - 12.71 ลำ้นบำท 
 
โดยเมื่อพิจำรณำ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พบว่ำ มูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิที่ ชัย แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บั
จำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ตำมสดัส่วนกำรถือหุน้รอ้ยละ 49.00 ใน BRI SPV 10 และรอ้ยละ 15.19 ใน BRI SPV 11 อยู่ระหว่ำง 
323.71 - 351.49 ลำ้นบำท ซึ่งค ำนวณมำจำก  
 
1. รำยกำรที่ 1: กระแสเงินสดสุทธิจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินและค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมเท่ำกับ 

305.77 ลำ้นบำท 
2. รำยกำรท่ี 2: กระแสเงินสดสทุธิจำกกำรเขำ้ลงทนุอยู่ระหว่ำง 17.95 - 45.72 ลำ้นบำท 
 
1.3.2  ความเป็นธรรมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 
 
รำยกำรท่ี 1: กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดนิของ 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
 
ที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระพิจำรณำควำมเป็นธรรมของเงื่อนไขในกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้ม
กับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 จำกสญัญำสญัญำจะซือ้จะ
ขำยที่ดิน ซึ่งมีรำยละเอียดปรำกฎในส่วนที่ 1 ขอ้ 1.1.4 ของรำยงำนฉบบันี ้ ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ เงื่อนไขในกำร
จ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 
BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 มีควำมเหมำะสม เนื่องจำกเงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ก ำหนดหลำยประกำรของร่ำงสญัญำต่ำงๆ ที่
เก่ียวขอ้งเป็นเงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ก ำหนดที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์อง ชยั แอสเซท และ/หรือ เป็นเงื่อนไขปกติทั่วไปของกำร
ซือ้ขำยทรพัยสิ์น และ/หรือ เป็นเงื่อนไขที่คู่สญัญำตกลงกันตำมควำมสมคัรใจ ซึ่งเงื่ อนไขดงักล่ำวมิไดท้ ำให ้ชยั แอสเซท เสีย
ประโยชน ์ เช่น 
 
- ในวนัท ำสญัญำจะซือ้จะขำย ผูจ้ะซือ้ช ำระเงินค่ำมดัจ ำจ ำนวน 1.00 ลำ้นบำท และจ ำนวน 0.30 ลำ้นบำท ส ำหรบั BRI 

SPV 10 และ BRI SPV 11 ตำมล ำดบั โดยส่วนที่เหลืออีก 216.16 ลำ้นบำท และ 63.77 ลำ้นบำท ส ำหรบั BRI SPV 10 
และ BRI SPV 11 ตำมล ำดบัจะช ำระทัง้จ ำนวนในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ โดยกำรช ำระค่ำที่ดินดงักล่ำวเป็นรำคำ
เบ็ดเสร็จจำกค่ำใช้จ่ำยอ่ืนใด เว้นแต่ ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิซึ่งคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลง
รบัผิดชอบรว่มกนัคนละครึง่ 
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- ผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขำยตกลงจะด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิภำยใตเ้งื่อนไขบงัคบัก่อนกำรโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์น
ที่จะซือ้จะขำยแลว้เสรจ็ครบถว้น และผูจ้ะขำยไดร้บัค่ำที่ดินครบถว้นแลว้ โดยคู่สญัญำตกลงด ำเนินกำรจดทะเบียนกำร
โอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้จะขำยไม่เกินภำยในวนัท่ี 31 ธันวำคม 2566 (“วนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ”) ทัง้นี ้ผูจ้ะ
ซือ้และผูจ้ะขำยสำมำรถตกลงขยำยวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิออกไปเป็นวนัอ่ืนแต่ไม่เกิน 6 เดือน นับตัง้แต่วนัจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ 

- ในกรณีที่ปรำกฏว่ำเนือ้ที่ที่ดินจำกกำรรงัวดัสอบเขตและแบ่งแยกโฉนดที่ดินมีจ ำนวนมำกกว่ำหรือมีจ ำนวนลดนอ้ยลง
กว่ำจ ำนวนเนือ้ที่ที่ปรำกฏในสญัญำฉบบันี ้คู่สญัญำตกลงยินยอมที่จะซือ้จะขำยทรพัยสิ์นตำมเนือ้ที่ที่ดินที่รงัวดัไดใ้หม่
ในรำคำตำรำงวำละ 14,000 บำท ส ำหรบั BRI SPV 10 และตำรำงวำละ 12,500 บำท ส ำหรบั BRI SPV 11 

- ผูจ้ะซือ้จะเป็นผูร้บัผิดชอบในกำรรือ้ถอนส่ิงปลูกสรำ้งใดๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่จะซือ้จะขำยและรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยที่
เกิดขึน้ดว้ยตนเอง 

- หำกผูจ้ะซือ้ผิดนดัไม่ช ำระค่ำที่ดินหรือผิดสญัญำขอ้หนึ่งขอ้ใดก็ดี และไม่ไดด้  ำเนินกำรแกไ้ขใหถ้กูตอ้งภำยใน 30 วนั ผู้
จะขำยมีสิทธิในกำรบอกเลิกสัญญำไดโ้ดยมิตอ้งบอกกล่ำวล่วงหนำ้ และมีสิทธิริบบรรดำเงินที่ผูจ้ะซือ้ไดช้ ำระไวแ้ลว้
ก่อนกำรบอกเลิกสญัญำนีท้ัง้สิน้ 

- หำกผูจ้ะขำยผิดนดัไม่ด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้จะขำย หรือผิดค ำรบัรอง หรือผิดสญัญำขอ้
หนึ่งขอ้ใดและไม่ไดด้  ำเนินกำรแกไ้ขใหถู้กตอ้งภำยในระยะเวลำ 30 วัน ผูจ้ะซือ้มีสิทธิฟ้องรอ้งบังคับให้ผูจ้ะขำยจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิทรพัยสิ์นท่ีจะซือ้จะขำยใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ตำมสัญญำหรือบอกเลิกสัญญำฉบบันีไ้ดโ้ดยมิตอ้งบอก
กล่ำวล่วงหนำ้ และหำกผูจ้ะซือ้ใชสิ้ทธิบอกเลิกสญัญำแลว้ ผูจ้ะขำยจะตอ้งคืนเงินค่ำที่ดินที่ผูจ้ะซือ้ไดช้ ำระแก่ผูจ้ะขำย
ไวแ้ลว้ทัง้หมด 

- BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ตอ้งด ำเนินกำรปรบัปรุงและพฒันำที่ดินภำรยทรพัยเ์พื่อใชเ้ป็นทำงเขำ้ออก
โครงกำร ดว้ยค่ำใชจ้่ำยของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 พรอ้มกับบ ำรุงรกัษำ ปรบัปรุง และซ่อมแซม
ที่ดินภำรยทรัพยแ์ละถนนบนที่ดินภำรยทรัพยท์ั้งหมดให้อยู่ในสภำพที่ดี  เรียบรอ้ย และสะอำด รวมถึงรับผิดชอบ
ค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้งกบักำรใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินภำรยทรพัยท์ัง้หมด  

- ในกรณีที่ผูจ้ะขำยประสงคจ์ะจ ำหน่ำย จ่ำย โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินภำรยทรพัยไ์ม่ว่ำบำงส่วนหรือทั้งหมด ผูจ้ะขำยมี
หนำ้ท่ีด ำเนินกำรใหผู้ร้บัโอนกรรมสิทธ์ิเขำ้รบัโอนสิทธิและหนำ้ท่ีตำมขอ้ตกลงเก่ียวกับภำระจ ำยอม โดยมีผลนบัแต่วนัท่ี
ผูจ้ะขำย จ ำหน่ำย จ่ำย โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินภำรยทรพัย ์

 
รำยกำรท่ี 2: กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
 
ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำควำมเป็นธรรมของเงื่อนไขของสัญญำที่เก่ียวข้องกับกำรลงทุนในโครงกำรพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัย ์ไดแ้ก่ (1) สญัญำซือ้ขำยหุน้สำมญัของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ และ (2) สญัญำรว่ม
ทนุของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ซึ่งมีรำยละเอียดปรำกฎในส่วนท่ี 1 ขอ้ 1.1.4 ของรำยงำนฉบบันี ้ ท่ีปรกึษำทำงกำรเงิน
อิสระเห็นว่ำ เงื่อนไขของสญัญำที่เก่ียวขอ้งกับกำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยม์ีควำมเหมำะสม เนื่องจำกเงื่อนไข 
และ/หรือ ขอ้ก ำหนดหลำยประกำรของร่ำงสญัญำต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งเป็นเงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ก ำหนดที่ช่วยรกัษำผลประโยชน์
ของ ชยั แอสเซท และ/หรือ เป็นเงื่อนไขปกติทั่วไปของกำรซือ้ขำยหุน้สำมญัและกำรรว่มทนุ และ/หรือ เป็นเงื่อนไขที่คู่สญัญำตก
ลงกนัตำมควำมสมคัรใจ ซึ่งเงื่อนไขดงักล่ำวมิไดท้ ำให ้ชยั แอสเซท เสียประโยชน ์ เช่น   
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1) สัญญาซือ้ขายหุ้นสามัญของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จากนายกิตติศักดิ ์
 

- ในวนัที่ท  ำสญัญำฉบบันี ้ผูข้ำยหุน้เป็นผูถื้อหุน้และมีกรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณต์ำมกฎหมำยในหุน้ท่ีซือ้ขำย และมี
สิทธิขำยและโอนหุน้ท่ีซือ้ขำยได ้รวมถึงหุน้ท่ีซือ้ขำยไดม้ีกำรช ำระเงินค่ำหุน้เต็มมลูค่ำแลว้ และปรำศจำกสิทธิยึด
หน่วง กำรจ ำน ำ สิทธิเรียกรอ้ง หรือภำระผกูพนัใดๆ และควำมรบัผิดอื่นใด 

- นบัแต่วนัท่ีท ำสญัญำฉบบันีจ้นถึงวนัท ำกำรซือ้ขำยหุน้ ผูข้ำยหุน้จะไม่จ ำหน่ำย จ่ำย โอนหุน้ท่ีซือ้ขำยที่ตนเองถือ
อยู่ใหแ้ก่บุคคลอ่ืน หรือกระท ำกำรอ่ืนใดท่ีจะส่งผลใหบ้คุคลอ่ืนสำมำรถเขำ้เป็นเจำ้ของกรรมสิทธ์ิในหุน้ท่ีซือ้ขำย
ได ้ไม่ว่ำทัง้หมดหรือแต่บำงส่วนก็ตำม หรือก่อภำระผกูพนัใดๆ ในหุน้ท่ีซือ้ขำย 

- หำกคู่สญัญำฝ่ำยใดปฏิบตัิผิดขอ้สญัญำและไม่สำมำรถแกไ้ขเยียวยำกำรปฏิบัติผิดสญัญำดงักล่ำวไดภ้ำยใน 
30 วัน คู่สัญญำฝ่ำยที่ไม่ได้ปฏิบัติผิดสัญญำมีสิทธิเรียกร้องต่อศำลให้คู่สัญญำฝ่ำยที่ปฏิบัติผิดสัญญำ
ด ำเนินกำรแกไ้ขเยียวยำกำรปฏิบัติผิดสัญญำใหเ้ป็นไปตำมขอ้ก ำหนดของสัญญำฉบับนี ้และ/หรือ เรียกรอ้ง
ค่ำเสียหำย หรือบอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ด ้ 

- ผู้ซือ้หุ้นและผู้ขำยหุ้นตกลงร่วมกันรับผิดชอบช ำระค่ำอำกรแสตมป์ในกำรซือ้ขำยหุ้นที่ซือ้ขำย และ/หรือ 
ค่ำใชจ้่ำยใดๆ ที่เกิดขึน้ อำทิ กำรจดัเตรียมสญัญำ ค่ำทนำยควำม ฝ่ำยละเท่ำๆ กนั ทัง้นี ้เพื่อประโยชนแ์ห่งควำม
ชดัเจน คู่สญัญำแต่ละฝ่ำยตกลงช ำระภำษีเงินไดห้รือภำษีอื่นๆ (หำกมี) ท่ีเกิดขึน้ของแต่ละฝ่ำยเอง 
 

2) สัญญาร่วมทุน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
 

- ผูร้่วมทุนของ BRI SPV 10 จะเพิ่มทุนจดทะเบียนจำกเดิม 1.00 ลำ้นบำท เป็น 230.00 ลำ้นบำท และ ผูร้่วมทุน
ของ BRI SPV 11 จะเพิ่มทนุจดทะเบียนจำกเดิม 1.00 ลำ้นบำท เป็น 180.00 ลำ้นบำท ภำยในวนัท่ี 30 ธันวำคม 
2566 ทัง้นี ้หำกรำคำซือ้ขำยที่ดินส ำหรบัโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยเ์ปล่ียนแปลงอนัเนื่องมำจำกกำรรงัวดัสอบเขต
ที่ดินและแบ่งแยกที่ดินตำมที่ก ำหนดในสัญญำจะซือ้จะขำยที่ดิน คู่สัญญำจะหำรือร่วมกันเพื่อปรบัแผนและ
จ ำนวนเงินลงทนุโครงกำรเพื่อใหส้อดคลอ้งกนักบัรำคำซือ้ขำยที่ดิน 

- BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จะช ำระหนีแ้ละจ่ำยเงินปันผลเป็นเงินสดในแต่ละหุน้จำกรอ้ยละ 100.00 ของ
ก ำไรสทุธิตำมล ำดบั โดยเงินปันผลจะจ่ำยใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ตำมสดัส่วนกำรถือหุน้ ทัง้นี ้ กำรจ่ำยเงินปันผลจะตอ้งไม่
มีผลกระทบต่อแผนธุรกิจหลกั แผนกำรลงทุน และกำรด ำเนินงำนปกติอย่ำงมีนยัส ำคญั รวมถึงขึน้อยู่กบักระแส
เงินสด และตำมเงื่อนไขที่มีกบัสถำบนักำรเงิน 

- BRI SPV 10 จะแต่งตั้งกรรมกำร 3 คน โดย BRI จะเสนอชื่อกรรมกำร 2 คน และ ชัย แอสเซท จะเสนอชื่อ
กรรมกำร 1 คน โดยกรรมกำรผูม้ีอ  ำนำจลงลำยมือชื่อผกูพนับริษัท ไดแ้ก่ กรรมกำรของ BRI 1 คน ลงลำยมือชื่อ
ร่วมกับกรรมกำรของ ชัย แอสเซท 1 คน ขณะที่ BRI SPV 11 จะแต่งตัง้กรรมกำร 5 คน โดย BRI จะเสนอชื่อ
กรรมกำร 3 คน นำยมั่นสินจะเสนอชื่อกรรมกำร 1 คน และชยั แอสเซท จะเสนอชื่อกรรมกำร 1 คน โดยกรรมกำร
ผูม้ีอ  ำนำจลงลำยมือชื่อผกูพนับรษิัท ไดแ้ก่ กรรมกำรของ BRI 1 คน ลงลำยมือชื่อรว่มกบักรรมกำรของ ชยั แอส
เซท 1 คน (รำยละเอียดกรรมกำรในสญัญำรว่มทุนจะเปล่ียนแปลงภำยหลงัจำกที่ ชยั แอสเซท เขำ้ซือ้หุน้สำมญั
จำกนำยกิตติศกัดิ์) 
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ทัง้นี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระไดพ้ิจำรณำเอกสำรส ำคญัของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ไดแ้ก่ หนงัสือรบัรองบรษิัท และ 
ขอ้บงัคบับรษิัท โดยมีควำมเห็นว่ำเนือ้หำในเอกสำรดงักล่ำวเป็นลกัษณะตำมปกติของธุรกิจและไม่ไดก้ระทบสิทธิของ ชยั แอส
เซท บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ แต่อย่ำงใด  
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ส่วนที ่2 สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระ  

 
รำยกำรท่ี 1: กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดนิของ 
BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 และรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 
 
จำกกำรวิเครำะหข์องที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเก่ียวกับควำมสมเหตุสมผลของรำยกำร รวมถึงควำมเป็นธรรมของรำคำและ
เงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำร ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว มีความเหมาะสม เนื่องจำก 

 
1. มลูค่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยที่ดิน พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมจ ำนวน 305.77 ลำ้นบำท เป็นรำคำ

ที่สงูกว่ำมลูค่ำยุติธรรมโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ ตำมวิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
เป็นจ ำนวน 8.45 – 21.37 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.84 – 7.51 ทัง้นี ้กำรประเมินมลูค่ำยุติธรรมตำมวิธีดงักล่ำว
พิจำรณำจำกมลูค่ำสินทรพัยต์ำมบญัชีที่ปรำกฏอยู่ในงบกำรเงินฉบบัสอบทำนของบริษัทฯ ส ำหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุ
วันที่ 30 กันยำยน 2566 พรอ้มกับปรบัปรุงใหเ้ป็นปัจจุบันดว้ยรำคำประเมินทรพัยสิ์น โดยอำ้งอิงจำกรำคำตลำดของ
สินทรพัยจ์ำกกำรประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระไดแ้ก่ NAA และ SL ซึ่งเลือกใชว้ิธีกำรประเมินมูลค่ำดว้ยวิธีกำร
เปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) ส ำหรบักำรประเมินมูลค่ำที่ดิน และใชว้ิธีกำรตน้ทุน (Cost Approach) 
ส ำหรบักำรประเมินมลูค่ำอำคำรส่ิงปลกูสรำ้ง ซึ่งที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นว่ำวิธีกำรประเมินขำ้งตน้มีควำม
เหมำะสม เนื่องจำกวิธีกำรเปรียบเทียบรำคำตลำดเป็นวิธีที่พิจำรณำถึง ท ำเลที่ตัง้ของที่ดิน สภำพแวดลอ้ม สภำพคล่อง
ในกำรซือ้ขำย และศกัยภำพของที่ดินภำยใตส้ภำวะตลำด ณ ปัจจุบนั และวิธีกำรตน้ทุนเป็นวิธีที่พิจำรณำถึงลกัษณะ
และประสิทธิภำพของสินทรพัย ์ซึ่งจะท ำใหส้ะทอ้นรำคำที่เป็นปัจจุบันของสินทรพัยท์ี่ท  ำกำรประเมินไดม้ำกที่สุด ณ 
ขณะที่ท ำกำรประเมิน อย่ำงไรก็ตำม ผูป้ระเมินรำคำอิสระไม่ไดท้ ำกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นดว้ยวิธีรำยได ้( Income 
Approach) เนื่องจำกทรพัยสิ์นที่ท  ำกำรประเมินครัง้นีเ้ป็นลกัษณะที่ดินเปล่ำและมีส่ิงปลกูสรำ้งที่ยงัไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์
และไม่ก่อใหเ้กิดรำยได ้
 
รำยละเอียดผลกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นสำมำรถสรุปไดด้งันี ้

 
สรุปผลการประเมินมูลค่ายุตธิรรม 

วิธีการประเมิน 
(หน่วย: ล้านบาท) 

มูลค่า 
ราคาเข้าท า
รายการ 

ความ 
เหมาะสม 

ราคาท ารายการ 
สูงกว่า (ต ่ากว่า) 
ราคายุติธรรม 

(หน่วย: ร้อยละ) 
3. วิธีมลูค่ำตำมบญัชี 240.18 305.77 ไม่เหมำะสม 27.31 
4. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี 284.40 – 297.32 305.77 เหมาะสม 2.84 – 7.51 

 
ทัง้นี ้กำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมดว้ยวิธีปรบัปรุงมลูค่ำตำมบญัชี ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำวิธีที่เหมำะสมที่สดุใน
กำรประเมินมลูค่ำยตุิธรรมของสินทรพัย ์เนื่องจำกเป็นกำรค ำนึงถึงรำคำของสินทรพัยใ์นปัจจบุนั 
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นอกจำกนี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระเห็นว่ำ เงื่อนไขในกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 พรอ้ม
กับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 มีควำมเหมำะสม 
เนื่องจำกเงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ก ำหนดหลำยประกำรของรำ่งสญัญำต่ำงๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเป็นเงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ก ำหนดที่
ช่วยรกัษำผลประโยชนข์อง ชยั แอสเซท และ/หรือ เป็นเงื่อนไขปกติทั่วไปของกำรซือ้ขำยทรพัยสิ์น และ/หรือ เป็นเงื่อนไข
ที่คู่สญัญำตกลงกนัตำมควำมสมคัรใจ ซึ่งเงื่อนไขดงักล่ำวมิไดท้ ำให ้ชยั แอสเซท เสียประโยชน ์ เช่น กำรรบัช ำระเงินค่ำ
มัดจ ำบำงส่วน ณ วันท่ีท ำสัญญำ และส่วนท่ีเหลือจะรบัช ำระเต็มจ ำนวนในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ กำรตกลง
ยินยอมซือ้ขำยเนือ้ที่ที่ดินที่รงัวดัไดใ้หม่ตำมรำคำที่ซือ้ขำยต่อตำรำงวำ และผูจ้ะซือ้จะเป็นผูร้บัผิดชอบในกำรรือ้ถอนส่ิง
ปลกูสรำ้งใดๆ ที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่จะซือ้จะขำยและรบัผิดชอบค่ำใชจ้่ำยที่เกิดขึน้ดว้ยตนเอง 

2. กำรเขำ้ท ำรำยกำรจ ำหน่ำยที่ดินส่งผลให ้บริษัทฯ มีส่วนต่ำงระหว่ำงรำคำเสนอซือ้และมลูค่ำตำมบญัชีจ ำนวน 75.73 ลำ้น
บำท และส่งผลให ้บริษัทฯ มีก ำไรจำกกำรขำยสินทรพัยก์่อนและหลังหักภำษีเงินไดจ้ ำนวน 53.47 ลำ้นบำท และ 42.01 
ลำ้นบำท ตำมล ำดบั นอกจำกนี ้บริษัทฯ ยงัสำมำรถรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมจ ำนวน 24.54 ลำ้น
บำท หรือคิดเป็นก ำไรสทุธิ 19.63 ลำ้นบำท หลงัหกัค่ำธรรมเนียม ค่ำใชจ้่ำยที่เก่ียวขอ้ง และภำษีเงินไดน้ิติบคุคล 

3. กำรจ ำหน่ำยที่ดินของ ชยั แอสเซท บำงส่วนใหแ้ก่บริษัทผูส้นใจซือ้ที่ดินในครัง้นี ้และกำรร่วมลงทุนในบริษัทผูส้นใจซือ้
ที่ดินดังกล่ำว ซึ่งไดแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 เพื่อพัฒนำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทหมู่บำ้นจัดสรรจึง
เป็นกำรน ำที่ดินที่เปล่ำมำใชใ้หเ้กิดประโยชนส์งูสดุเพื่อสรำ้งมลูค่ำเพิ่มใหแ้ก่ ชยั แอสเซท บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ 

4. ชัย แอสเซท สำมำรถน ำเงินสดส่วนที่ เหลือสุทธิจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินและหลังจำกกำรเข้ำลงทุนในโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัย ์ไปลงทนุ และ/หรือ ใชส้ ำหรบัหมนุเวียนภำยในกิจกำร 

5. ชยั แอสเซท ยงัคงมีควำมเป็นเจำ้ของที่ดินในรูปแบบผูถื้อหุน้ของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
6. กำรเขำ้ท ำรำยกำรกบั BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ซึ่งมีบุคคลที่เก่ียวโยงกันเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ส่งผล

ให ้ชยั แอสเซท มีควำมคล่องตวัในกำรเจรจำและกำรจดักำรดำ้นเอกสำร ซึ่งช่วยใหก้ำรด ำเนินกำรเป็นไปอย่ำงรวดเรว็ 
รำบรื่น และเกิดประโยชนต์่อทัง้สองฝ่ำย อย่ำงไรก็ดี แมว้่ำรำยกำรดงักล่ำวจะเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั แต่ดว้ย
กำรที่ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 มีผูถื้อหุน้รำยใหญ่อีกรำยเป็น BRI ซึ่งมิใช่บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับ
บรษิัทฯ ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรจึงตอ้งขึน้อยู่กบักำรพิจำรณำของ BRI ดว้ยเช่นกนั  

 
อย่ำงไรก็ดี กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหุน้ควรพิจำรณำเพิ่มเติมเพื่อประกอบกำรลงมติอนมุตัิ
กำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันี ้
 
1. กำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ส่งผลให ้ชยั แอสเซท เสียโอกำสที่จะจ ำหน่ำยที่ดินดงักล่ำวใน

รำคำที่สงูขึน้ในอนำคตหำกรำคำที่ดินมีกำรปรบัตวัสงูขึน้ อย่ำงไรก็ตำม เนื่องจำกที่ดินดงักล่ำวมีขนำดใหญ่และตอ้งใช้
เงินทุนจ ำนวนมำกในกำรซือ้ขำย ดงันัน้ ชยั แอสเซท อำจตอ้งใชร้ะยะเวลำ และอำจมีค่ำใชจ้่ำยที่เพิ่มขึน้ในกำรจดัหำผู้
ลงทนุท่ีสนใจในอนำคต 

2. ในกำรเขำ้ท ำรำยกำร ชยั แอสเซท จะมีค่ำใชจ้่ำยและค่ำธรรมเนียมที่เก่ียวขอ้งกับกำรจ ำหน่ำยที่ดินใหแ้ก่ BRI SPV 10 
และ BRI SPV 11 พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 
12 รวมเป็นจ ำนวน 38.63 ลำ้นบำท  

3. เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรัพย ์ประเภทที่ 2 และยังเขำ้ข่ำยเป็น
รำยกำรที่เก่ียวโยงกัน ประเภทรำยกำรเก่ียวกับสินทรพัยห์รือบริกำร ขนำดใหญ่ บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่ในกำรปฏิบตัิตำม
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กฎเกณฑ ์และตอ้งขออนุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมีควำมเส่ียงที่ที่ประชมุผูถื้อหุน้
อำจไม่อนุมตัิใหเ้ขำ้ท ำรำยกำร ซึ่งบริษัทฯ จะตอ้งเสียค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกับกำรจดักำรเตรียมกำรเขำ้ท ำรำยกำร เช่น กำร
ว่ำจำ้งที่ปรึกษำ กำรจัดเตรียมเอกสำร กำรว่ำจำ้งผูป้ระเมินทรพัยสิ์น กำรด ำ เนินกำรเพื่อใหเ้ป็นไปตำมกฎเกณฑ์ที่
เก่ียวขอ้ง และกำรสญูเสียทรพัยำกรในกำรศกึษำกำรเขำ้ท ำรำยกำร โดยเปล่ำประโยชน์ 

4. บริษัทฯ และ ชยั แอสเซท อำจมีขอ้สงสยัว่ำเป็นกำรขดัแยง้ผลประโยชน ์เนื่องจำกเป็นกำรท ำรำยกำรกับ  BRI SPV 10 
BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 ซึ่งมีบุคคลที่เก่ียวโยงกันเป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่ อย่ำงไรก็ดี กำรเขำ้ท ำรำยกำรท่ีเก่ียวโยง
กันดงักล่ำวจะตอ้งผ่ำนกระบวนกำรในกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกัน รวมถึงไดผ่้ำนกำรพิจำรณำของคณะกรรมกำรของ
บริษัทฯ (โดยกรรมกำรผูม้ีส่วนไดเ้สียไม่มีส่วนรว่มในกำรพิจำรณำอนุมตัิรำยกำร) และตอ้งไดร้บักำรอนุมตัิจำกผูถื้อหุน้ 
ซึ่งเป็นแนวทำงหน่ึงที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์องบรษิัทฯ 

5. กำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 12 โดยไม่มีค่ำตอบแทน อำจท ำใหเ้กิดขอ้สงสยัว่ำเป็นกำร
ถ่ำยเทผลประโยชนไ์ปยงับุคคลที่เก่ียวโยงกัน อย่ำงไรก็ดี ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำและเห็นว่ำไม่ก่อเกิดกำร
ถ่ำยเทผลประโยชนแ์ละไม่ท ำใหบ้รษิัทฯ เสียเปรียบเนื่องจำก 
- กำรก ำหนดโครงสรำ้งกำรช ำระค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมจะพิจำรณำโดย BRI ตำมผล

กำรศึกษำควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์อง BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12  ซึ่ง BRI 
มีสถำนะเป็นเจำ้ภำพหลักในกำรด ำเนินโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรพัยด์งักล่ำว และ BRI ไม่ไดเ้ป็นบุคคลที่มี
ควำมเก่ียวโยงกนักบั ชยั แอสเซท และ บรษิัทฯ 

- มลูค่ำกำรเขำ้ท ำรำยกำร ซึ่งรวมทัง้ค่ำตอบแทนจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินและค่ำตอบแทนกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระ
จ ำยอม 305.77 ลำ้นบำท สงูกว่ำ รำคำประเมินทรพัยสิ์นโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ ที่ระหว่ำง 284.40 – 297.32 
ลำ้นบำท ซึ่งทรพัยสิ์นประกอบดว้ย (1) ที่ดินที่ ชัย แอสเซท จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 (2) 
ที่ดินที่ ชยั แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 และ BRI SPV 12 
และ (3) ส่ิงปลกูสรำ้งที่ตัง้อยู่บนที่ดินที่จะจ ำหน่ำยให ้BRI SPV 10  

รายการ 

มูลค่าการเข้าท ารายการ 
ราคาประเมินทรัพยส์นิ 
โดยผู้ประเมินราคาอิสระ 

มูลค่ารวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ราคา/ตารางวา 
(หน่วย: บาท) 

มูลค่ารวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ราคา/ตารางวา 
(หน่วย: บาท) 

ที่ดิน /1 281.23 13,627 206.37-216.69 10,000 – 10,500 
ที่ดินภำระจ ำยอม /2 24.54 8,000 43.51 – 44.31 14,182 – 14,443 
ส่ิงปลกูสรำ้ง /3 - - 34.53 – 36.32 - 
รวม 305.77 12,899 284.40 - 297.32 11,998 - 12,543 
หมายเหต:ุ /1 ทีด่นิ คอื ทีด่นิที ่ชยั แอสเซท จะจ าหน่ายให ้BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จ านวน 20,636.67 ตารางวา  

/2 ภาระจ ายอม คือ ที่ดินที่ ชัย แอสเซท จะจดทะเบียนก่อตัง้ภาระจ ายอมใหแ้ก่ที่ดินของ BRI SPV 10 BRI SPV 11 
และ BRI SPV 12 จ านวน 3,068 ตารางวา  
/3 สิ่งปลูกสรา้งทีต่ ัง้อยู่บนที่ดินที่จะจ าหน่ายให ้BRI SPV 10 ทัง้นี ้BRI SPV 10 จะท าการรือ้ถอนภายหลงัการเขา้ท า
รายการ ดว้ยค่าใชจ้่ายของ BRI SPV 10  
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รำยกำรท่ี 2: กำรลงทนุในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยใ์น BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 และรำยกำรท่ีเก่ียวโยงกนั 
 
จำกกำรวิเครำะหข์องที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ เก่ียวกบัควำมสมเหตุสมผลของรำยกำร รวมถึงควำมเป็นธรรมของรำคำและ
เงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำร ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระมีควำมเห็นวำ่ กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำว มีความเหมาะสม เนื่องจำก 
 
1. ในกำรพิจำรณำควำมเหมำะสมของรำคำในกำรเขำ้ท ำรำยกำร ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระอำ้งอิงจำกกำรประเมินควำม

เป็นไปไดข้องกำรลงทุน ในมุมมองของโครงกำร มุมมองของผูถื้อหุน้ และมุมมองของ  ชัย แอสเซท โดยประมำณกำร
กระแสเงินสดของโครงกำร กระแสเงินสดของผูถื้อหุน้ และกระแสเงินสดที่ ชยั แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทนุใน 
BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ทัง้นี ้ผลกำรประเมินควำมเป็นไปไดข้องกำรลงทุนจะประกอบดว้ย มลูค่ำปัจจุบนัสทุธิ
ของกระแสเงินสด (Net Present Value: NPV) อัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน (Internal Rate of Return: IRR) และ
ระยะเวลำกำรคืนทุน (Payback Period) โดยมีรำยละเอียดผลกำรศึกษำควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์
ของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 ดงันี ้
 

ผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพยข์อง BRI SPV 10 

รายการ 

มุมมอง 

โครงการ ผู้ถือหุ้น 
ชัย แอสเซท ที่
คาดว่าจะได้รับ
จากการลงทนุ 

มลูค่ำโครงกำร 1,154.29 
เงินลงทนุตลอดอำยโุครงกำร 1,023.75 /1 230.00 112.70 
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 10.11 - 14.32 11.89 - 17.44 11.87 - 17.58 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 27.59 - 70.53 23.32 - 64.37 11.85 - 33.02 

ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 3.96 - 4.22 4.04 - 4.31 3.54 - 3.81 
หมายเหต:ุ /1 เงนิลงทนุตลอดอายโุครงการประกอบดว้ย ตน้ทนุในการพฒันาโครงการและค่าใชจ่้ายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งตลอดอายโุครงการ 

/2 ตน้ทนุทางการเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกั (WACC) ของโครงการ เท่ากบัรอ้ยละ 7.28 อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ (Ke) เทา่กบัรอ้ยละ 8.53 
 

ผลการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพยข์อง BRI SPV 11 

รายการ 

มุมมอง 

โครงการ ผู้ถือหุ้น 
ชัย แอสเซท ที่
คาดว่าจะได้รับ
จากการลงทนุ 

มลูค่ำโครงกำร 1,243.96 
เงินลงทนุตลอดอำยโุครงกำร 1,081.20 /1 180.00 27.34 
อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ (หน่วย: รอ้ยละ) 11.66 - 15.50 14.83 - 20.46 15.27 - 21.10 
มลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (หน่วย: ลำ้นบำท) 48.63 - 93.88 36.80 - 78.58 6.10 - 12.71 

ระยะเวลำกำรคืนทนุ (หน่วย: ปี) 4.21 - 4.49 4.36 - 4.67 3.86 - 4.17 
หมายเหต:ุ /1 เงนิลงทนุตลอดอายโุครงการประกอบดว้ย ตน้ทนุในการพฒันาโครงการและคา่ใชจ่้ายอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งตลอดอายโุครงการ 

/2 ตน้ทนุทางการเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน า้หนกั (WACC) ของโครงการ เท่ากบัรอ้ยละ 7.30 อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ (Ke) เทา่กบัรอ้ยละ 9.45 
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จำกผลกำรประเมินควำมเป็นไปไดข้องกำรลงทุนในโครงกำรข้ำงตน้ พบว่ำ  อัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนของ
โครงกำรสงูกว่ำตน้ทุนทำงกำรเงินถัวเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกั (WACC) รวมถึง อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนของผูถื้อหุน้
และอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนส่วนที่ ชยั แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทุน สงูกว่ำอตัรำผลตอบแทนของผู้
ถือหุน้ (Ke) ขณะที่ มลูค่ำปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดของโครงกำร มลูค่ำปัจจุบนัสทุธิของกระแสเงินสดของผูถื้อหุน้ 
และมลูค่ำปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสดส่วนที่ ชยั แอสเซท คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรลงทนุมีค่ำมำกกว่ำศนูย ์ดงันัน้ กำร
ลงทนุในโครงกำรสำมำรถสรำ้งมลูค่ำเพิ่มใหแ้ก่ ชยั แอสเซท บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ  
 
ทั้งนี ้ที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระพิจำรณำควำมเป็นธรรมของเงื่อนไขของสัญญำที่เก่ียวขอ้งกับกำรลงทุนในโครงกำร
พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ไดแ้ก่ (1) สญัญำซือ้ขำยหุน้สำมญัของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์ และ 
(2) สัญญำร่วมทุนของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 และเห็นว่ำ เงื่อนไขของสัญญำ และ/หรือ ข้อก ำหนดหลำย
ประกำรของรำ่งสญัญำต่ำงๆ เป็นเงื่อนไข และ/หรือ ขอ้ก ำหนดที่ช่วยรกัษำผลประโยชนข์อง ชยั แอสเซท และ/หรือ เป็น
เงื่อนไขปกติทั่วไปของกำรซือ้ขำยหุน้สำมญัและกำรร่วมทุน และ/หรือ เป็นเงื่อนไขที่คู่สญัญำตกลงกนัตำมควำมสมัคร
ใจ ซึ่งเงื่อนไขดงักล่ำวมิไดท้ ำให ้ชยั แอสเซท เสียประโยชน ์เช่น  
 
สัญญาซือ้ขายหุ้นสามัญของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จากนายกิตติศักดิ ์ 
- ผูจ้ะขำยหุน้ตอ้งมีกรรมสิทธ์ิโดยสมบูรณต์ำมกฎหมำยในหุน้ท่ีซือ้ขำยและปรำศจำกสิทธิยึดหน่วง กำรจ ำน ำ สิทธิ

เรียกรอ้ง หรือภำระผกูพนัใดๆ และควำมรบัผิดอื่นใด  
- ผูจ้ะขำยหุน้จะไม่จ ำหน่ำย จ่ำย โอนหุน้ท่ีซือ้ขำยที่ตนเองถืออยู่ใหแ้ก่บคุคลอื่นนบัแต่วนัท่ีท ำสญัญำฉบบันีจ้นถึงวนั

ท ำกำรซือ้ขำยหุน้ 
- หำกคู่สญัญำฝ่ำยใดปฏิบตัิผิดขอ้สญัญำ และไม่สำมำรถแกไ้ขเยียวยำได ้คู่สญัญำฝ่ำยที่ไม่ไดป้ฏิบตัิผิดสญัญำมี

สิทธิเรียกรอ้งต่อศำลใหคู้่สัญญำฝ่ำยที่ปฏิบัติผิดสัญญำด ำเนินกำรแกไ้ขเยียวยำกำรปฏิบัติผิดสัญญำใหเ้ป็นไป
ตำมขอ้ก ำหนดของสญัญำฉบบันี ้และ/หรือ เรียกรอ้งค่ำเสียหำย หรือบอกเลิกสญัญำฉบบันีไ้ด ้

 
สัญญาร่วมทุน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 
- ผูร้ว่มทนุของ BRI SPV 10 จะเพิ่มทนุจดทะเบียนจำกเดิม 1.00 ลำ้นบำท เป็น 230.00 ลำ้นบำท และ ผูร้ว่มทนุของ 

BRI SPV 11 จะเพิ่มทุนจดทะเบียนจำกเดิม 1.00 ลำ้นบำท เป็น 180.00 ลำ้นบำท ภำยในวนัท่ี 30 ธันวำคม 2566 
ทัง้นี ้หำกรำคำซือ้ขำยที่ดินส ำหรบัโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยเ์ปล่ียนแปลงอนัเนื่องมำจำกกำรรงัวดัสอบเขตที่ดินและ
แบ่งแยกที่ดินตำมที่ก ำหนดในสัญญำจะซือ้จะขำยที่ดิน คู่สัญญำจะหำรือร่วมกันเพื่อปรบัแผนและจ ำนวนเงิน
ลงทนุโครงกำรเพื่อใหส้อดคลอ้งกนักบัรำคำซือ้ขำยที่ดิน 

- BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จะช ำระหนีแ้ละจ่ำยเงินปันผลเป็นเงินสดในแต่ละหุน้ในอตัรำรอ้ยละ 100.00 ของ
ก ำไรสทุธิตำมล ำดบั โดยเงินปันผลจะจ่ำยใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ตำมสดัส่วนกำรถือหุน้  

- BRI SPV 10 จะแต่งตัง้กรรมกำร 3 คน โดย BRI จะเสนอชื่อกรรมกำร 2 คน และ ชยั แอสเซท จะเสนอชื่อกรรมกำร 
1 คน โดยกรรมกำรผูม้ีอ  ำนำจลงลำยมือชื่อผกูพนับรษิัท ไดแ้ก่ กรรมกำรของ BRI 1 คน ลงลำยมือชื่อรว่มกบั
กรรมกำรของ ชยั แอสเซท 1 คน ขณะที่ BRI SPV 11 จะแต่งตัง้กรรมกำร 5 คน โดย BRI จะเสนอชื่อกรรมกำร 3 
คน นำยมั่นสินจะเสนอชื่อกรรมกำร 1 คน และชยั แอสเซท จะเสนอชื่อกรรมกำร 1 คน โดยกรรมกำรผูม้ีอ  ำนำจลง
ลำยมือชื่อผกูพนับรษิัท ไดแ้ก่ กรรมกำรของ BRI 1 คน ลงลำยมือชื่อรว่มกบักรรมกำรของ ชยั แอสเซท 1 คน 
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(รำยละเอียดกรรมกำรในสญัญำรว่มทนุจะเปล่ียนแปลงภำยหลงัจำกที่ ชยั แอสเซท เขำ้ซือ้หุน้สำมญัจำกนำยกิตติ
ศกัดิ)์ 

2. กำรเขำ้ท ำรำยกำรครัง้นีเ้ป็นกำรใชป้ระโยชนจ์ำกที่ดินของ ชยั แอสเซท ซึ่งเป็นเพยีงส่วนหนึง่ของที่ดนิทัง้หมด โดย ชยั 
แอสเซท สำมำรถน ำที่ดินส่วนท่ีเหลือไปพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยอ์ื่นๆ เพิม่เตมิไดใ้นอนำคต อีกทัง้ ภำยหลงั
กำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยบ์นที่ดินดงักล่ำวแลว้เสรจ็ พืน้ที่ดงักล่ำวจะเป็นชมุชนขนำดใหญ่และมีจ ำนวนกว่ำ 
809 ยนูิต ซึ่งสำมำรถเพิม่ศกัยภำพใหแ้ก่ที่ดินส่วนท่ีเหลือของ ชยั แอสเซท ได ้

3. กำรเขำ้ลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นกำรร่วมทุนระหว่ำง ชยั แอสเซท ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ และ BRI 
ซึ่งเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลำดหลักทรพัยแ์ละมีประสบกำรณใ์นกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรพัยแ์นวรำบใน
จงัหวดักรุงเทพมหำนครและปริมณฑล โดย BRI พฒันำโครงกำรต่ำงๆ มำแลว้มำกกว่ำ 34 โครงกำร คิดเป็นมลูค่ำรวม
กว่ำ 41,456.00 ลำ้นบำท ทัง้นี ้ดว้ยประสบกำรณแ์ละผลประกอบกำรของ BRI ในช่วงที่ผ่ำนมำ จึงอำจท ำใหม้ั่นใจไดว้ำ่ 
ชยั แอสเซท และ BRI จะผลกัดนัใหโ้ครงกำรดงักล่ำวมีควำมส ำเรจ็ไดเ้ป็นอย่ำงดี 

4. ชัย แอสเซท ไม่มีภำระในกำรจัดหำแหล่งเงินทุนเพิ่มเติมเพื่อใช้ส ำหรับกำรเข้ำลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ 
เนื่องจำก ชยั แอสเซท จะไดร้บัเงินสดจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดนิ พรอ้มกบักำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมรวมเป็นจ ำนวน 
267.14 ลำ้นบำท หลังจำกนั้น ชัย แอสเซท จะน ำเงินสดจ ำนวน 140.04 ลำ้นบำท ไปใช้เพื่อกำรลงทุนในโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัย ์ 

5. จำกกำรพิจำรณำโอกำสทำงธุรกิจที่ไดร้บัเสนอมำ กำรร่วมลงทุนใน BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 เป็นกำรด ำเนินกำร
ตำมแผนกำรจดักำรทรพัยสิ์นของบริษัทฯ และเป็นกำรเปิดโอกำสให ้ชัย แอสเซท  และ/หรือ บริษัทฯ เขำ้สู่ธุรกิจกำร
พัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพยเ์พิ่มเติมได้ในอนำคตเพื่อชดเชยแผนกำรลงทุนในโครงกำรตลำดฯ ซึ่งอำจจะไม่
เหมำะสมภำยใตส้ถำนกำรณปั์จจบุนั รวมถึงอำจมีขอ้จ ำกดัดำ้นกำรจดัหำแหล่งเงินทนุ 

6. กำรเขำ้ท ำรำยกำรกับ นำยกิตติศกัดิ์ ท่ีเป็นบุคคลท่ีเก่ียวโยงกบับริษัทฯ และ BRI SPV 11 ซึ่งมี นำยมั่นสิน เป็นผูถื้อหุน้
รำยใหญ่ และเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัทฯ ส่งผลให ้ชยั แอสเซท มีควำมคล่องตวัในกำรเจรจำและกำรจดักำร
ดำ้นเอกสำร ซึ่งช่วยใหก้ำรด ำเนินกำรเป็นไปอย่ำงรวดเร็ว  รำบรื่น และเกิดประโยชนต์่อทัง้สองฝ่ำย อีกทั้ง กำรซือ้หุน้
สำมญัของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์เป็นรำคำซือ้ขำยท่ีเท่ำกับมลูค่ำท่ีตรำไว ้และกำรจองซือ้
หุน้สำมญัเพิ่มทุนใน BRI SPV 11 ซึ่ง ผูร้่วมทุน ไดแ้ก่ BRI นำยมั่นสิน และ ชยั แอสเซท จะท ำกำรเพิ่มทุนตำมสดัส่วน 
ดงันัน้ กำรเขำ้ท ำรำยกำรจึงไม่ก่อใหเ้กิดกำรถ่ำยเทผลประโยชนใ์หแ้ก่บคุคลที่เก่ียวโยงกนัแต่อย่ำงใด  

 
อย่ำงไรก็ดี กำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวมีข้อด้อยและความเสี่ยงที่ผูถื้อหุน้ควรพิจำรณำเพิ่มเติมเพื่อประกอบกำรลงมติอนมุตัิ
กำรเขำ้ท ำรำยกำร ดงันี ้
 
1. ชยั แอสเซท ตอ้งเผชิญควำมเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตำมที่คำดหวงั อนัเนื่องจำกสำเหตุต่ำงๆ ที่อำจเกิดขึน้ เช่น 

กำรพัฒนำโครงกำรมีควำมล่ำชำ้ ควำมไม่แน่นอนของกำรจัดหำเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงิน ตน้ทุนบำนปลำย  และ
แผนกำรโอนกรรมสิทธ์ิไม่เป็นไปตำมท่ีประมำณกำร รวมถึงอำจมีผลกระทบจำกปัจจยัภำยนอก อย่ำงไรก็ตำม ดว้ย
ประสบกำรณข์อง BRI ที่ผ่ำนมำ รวมถึงผลกำรศกึษำควำมเป็นไปไดท้ำงกำรตลำดและควำมตอ้งกำรซือ้ที่อยู่อำศยัของ
ประชำกรในละแวกดังกล่ำว โอกำสที่กำรด ำเนินงำนจะเบี่ยงเบนไปจำกแผนกำรประมำณกำรอย่ำงมีนัยส ำคัญจึง
เกิดขึน้ไดค้่อนขำ้งต ่ำ 
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2. กำรเขำ้ลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัยอ์ำจท ำให ้ชยั แอสเซท เสียโอกำสในกำรน ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดิน 
พรอ้มกับกำรจดทะเบียนก่อตัง้ภำระจ ำยอมรวมเป็นจ ำนวน 267.14 ลำ้นบำท ไปลงทุนในธุรกิจอื่นๆ ที่เก่ียวเนื่อง หรือ 
ต่อยอดจำกธุรกิจเดิม รวมถึงธุรกิจใหม่ๆ ซึ่งอำจท ำให ้ชยั แอสเซท มีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทนุท่ีดีกว่ำ 

3. ชยั แอสเซท สำมำรถน ำที่ดินดงักล่ำวไปพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำริมทรพัยข์นำดใหญ่รูปแบบอื่นๆ เช่น ศูนยก์ำรคำ้
ชุมชน (Community Mall) ขนำดเล็ก หรือศูนยกี์ฬำ (Sport Complex) อย่ำงไรก็ตำม กำรเขำ้ท ำรำยกำรครัง้นี ้ชยั แอส
เซท จะจ ำหน่ำยที่ดินเป็นบำงส่วน จึงคงเหลือที่ดินที่สำมำรถน ำไปพฒันำเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยรู์ปแบบอื่นต่อไป
ในอนำคต 

4. เนื่องจำก บรษิัทฯ และ ชยั แอสเซท ยงัไม่มีประสบกำรณใ์นกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์ดงันัน้ กำรเขำ้ลงทนุใน
ครัง้นีจ้ึงพิจำรณำใชว้ิธีกำรเขำ้รว่มลงทุนกับ BRI ซึ่งเป็นบรษิัทท่ีมีประสบกำรณแ์ละควำมเชี่ยวชำญในกำรท ำธุรกิจเป็น
อย่ำงดี ดงันัน้ จึงสำมำรถลดควำมเส่ียงในกำรด ำเนินกำรไดใ้นระดบัหนึ่ง อย่ำงไรก็ตำม แมว้่ำกำรรว่มลงทนุครัง้นีจ้ะใช้
ชื่อแบรนดภ์ำยใต ้BRI แต่ ชัย แอสเซท จะด ำเนินกำรส่งกรรมกำรเพื่อเป็นตัวแทนของ  ชัย แอสเซท จ ำนวน 2 ท่ำน 
ส ำหรบั BRI SPV 10 และ 1 ท่ำน ส ำหรบั BRI SPV 11 ในกำรรว่มกนัก ำหนดนโยบำยและติดตำมกำรด ำเนินกำร จึงท ำ
ใหม้ีโอกำสในกำรเรียนรูก้ระบวนกำร และเพิ่มประสบกำรณใ์นกำรบรหิำรโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์

5. เนื่องจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรเขำ้ข่ำยเป็นรำยกำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรัพย ์ประเภทที่ 2 และยังเขำ้ข่ำยเป็น
รำยกำรที่เก่ียวโยงกัน ประเภทรำยกำรเก่ียวกับสินทรพัยห์รือบริกำร ขนำดใหญ่ บริษัทฯ จึงมีหนำ้ที่ในกำรปฏิบตัิตำม
กฎเกณฑ ์และตอ้งขออนุมตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรจำกที่ประชมุผูถื้อหุน้ ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมีควำมเส่ียงที่ที่ประชมุผูถื้อหุน้
อำจไม่อนุมตัิใหเ้ขำ้ท ำรำยกำร ซึ่งบริษัทฯ จะตอ้งเสียค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกับกำรจดักำรเตรียมกำรเขำ้ท ำรำยกำร เช่น กำร
ว่ำจำ้งที่ปรึกษำ กำรจัดเตรียมเอกสำร กำรว่ำจำ้งผูป้ระเมินทรพัยสิ์น กำรด ำ เนินกำรเพื่อใหเ้ป็นไปตำมกฎเกณฑ์ที่
เก่ียวขอ้ง และกำรสญูเสียทรพัยำกรในกำรศกึษำกำรเขำ้ท ำรำยกำร โดยเปล่ำประโยชน์ 

6. บริษัทฯ และ ชยั แอสเซท อำจมีขอ้สงสยัว่ำเป็นกำรขดัแยง้ผลประโยชน ์เนื่องจำกเป็นกำรท ำรำยกำรกับ นำยกิตติศกัดิ์ 
และ BRI SPV 11 ซึ่งมี นำยมั่นสิน เป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่และเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับบริษัทฯ อย่ำงไรก็ดี กำรซือ้หุน้
สำมญัของ BRI SPV 10 และ BRI SPV 11 จำกนำยกิตติศกัดิ์เป็นรำคำซือ้ขำยท่ีเท่ำกับมลูค่ำท่ีตรำไว ้และกำรจองซือ้
หุน้สำมญัเพิ่มทนุใน BRI SPV 11 ผูร้ว่มทนุ ซึ่งไดแ้ก่ BRI นำยมั่นสิน และ ชยั แอสเซท เป็นกำรเพิ่มทนุตำมสดัส่วน  

 
ทัง้นี ้เมื่อพิจำรณำประโยชนท์ี่บรษิัทฯ และผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำร ขอ้ดอ้ย และควำมเส่ียงที่
อำจเกิดขึน้ ควำมเหมำะสมของรำคำและเงื่อนไขในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดังที่กล่ำวมำข้ำงตน้ ท่ีปรึกษำทำงกำรเงินอิสระมี
ควำมเห็นว่ำ การเข้าท ารายการในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม ดังน้ัน ผู้ถือหุ้นควรอนุมัติการเข้าท ารายการในคร้ังนี ้

 
อย่ำงไรก็ดี กำรตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนุมตัิส ำหรบักำรท ำรำยกำรในครัง้นี ้ อยู่ในดุลพินิจของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ เป็นส ำคญั 
ซึ่งผูถื้อหุน้ควรจะศกึษำขอ้มลูและพิจำรณำเหตุผล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจยัควำมเส่ียง ขอ้จ ำกดั และควำมเห็นในประเด็นพิจำรณำ
ต่ำงๆ ที่เก่ียวขอ้งกับกำรเขำ้ท ำรำยกำรดังกล่ำวที่แนบมำพรอ้มกับหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ในครัง้นีด้ว้ยควำมรอบคอบ
ระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อพิจำรณำอนมุตัิกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวไดอ้ย่ำงเหมำะสม 
 
บริษัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ำกัด ในฐำนะที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระของบริษัทฯ ขอรบัรองว่ำไดท้ ำหนำ้ที่ ศึกษำ และ
วิเครำะหข์อ้มูลต่ำงๆ ดังที่ไดก้ล่ำวมำขำ้งตน้ตำมมำตรฐำนวิชำชีพ และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐำนของขอ้มลูและกำรวิเครำะห์
อย่ำงเที่ยงธรรม โดยค ำนึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้รำยย่อยของบรษิัทฯ เป็นส ำคญั 
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ทั้งนี ้กำรใหค้วำมเห็นในกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงักล่ำวขำ้งตน้ อำ้งอิงจำกขอ้มลูจำกเอกสำรที่ไดร้บัจำกบริษัทฯ กำรสัมภำษณ์
ผูบ้รหิำรของบรษิัทฯ ขอ้มลูที่เปิดเผยต่อสำธำรณชน กำรประมำณกำรท่ีจดัท ำโดย BRI ตำมขอ้มลูในเอกสำรแนบ 4 ของสญัญำ
ร่วมทุน ลงวันที่  30 มิถุนำยน 2566 กำรสัมภำษณ์ BRI และข้อมูลอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง โดยที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระตั้งข้อ
สมมติฐำนว่ำขอ้มลูดงักล่ำวขำ้งตน้มีควำมถกูตอ้งและเป็นจรงิ ดงันัน้ หำกขอ้มลูดงักล่ำวขำ้งตน้ไม่ถกูตอ้ง และ/หรือไม่เป็นจริง 
และ/หรือ มีกำรเปล่ียนแปลงอย่ำงมนียัส ำคญัในอนำคต อำจส่งผลกระทบต่อควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงนิอิสระในกำรให้
ควำมเห็นในครัง้นี ้ดว้ยเหตนุี ้ที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระจึงไม่อำจยืนยนัถึงผลกระทบจำกปัจจยัดงักล่ำวที่อำจเกิดขึน้ต่อบริษัท
ฯ และผูถื้อหุน้ในอนำคตได ้อีกทัง้ ควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระในครัง้นี ้มีวตัถปุระสงคเ์พื่อใหค้วำมเห็นต่อผูถื้อหุน้
ของบรษิัทฯ ต่อกำรเขำ้ท ำรำยกำรดงัรำยละเอียดขำ้งตน้เท่ำนัน้ และกำรใหค้วำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระนี ้มิไดเ้ป็น
กำรรบัรองผลส ำเรจ็ของกำรเขำ้ท ำรำยกำรต่ำงๆ รวมถึงผลกระทบที่อำจเกิดขึน้กบับรษิัทฯ 
 
 

ขอแสดงควำมนบัถือ 
 

 
 

 (นำยชลิต อดุมพรวฒันำ) 
ผูค้วบคมุกำรปฏิบตัิงำน 

บรษิัท เจย ์แคปปิตอล แอดไวเซอรี จ ำกดั 
ในฐำนะที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ 
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เอกสารแนบ 1: ข้อมูลบริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) 

 
1. ข้อมูลทั่วไปของบริษัทฯ 
 
ชื่อบรษิัท : บรษิัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) 
วนัท่ีจดัตัง้ : 25 เมษำยน 2537  
ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ : บริษัทฯ ไดป้รบัโครงสรำ้งกำรประกอบธุรกิจเป็นบริษัทโฮลดิง้ (Holding Company) 

มุ่งเนน้กำรลงทนุในธุรกิจที่มีศกัยภำพในกำรเติบโต สำมำรถสรำ้งผลตอบแทนที่ดีเพื่อ
สรำ้งมูลค่ำเพิ่มในอนำคตให้แก่กลุ่มบริษัทในระยะยำว ปัจจุบันบริษัทลงทุนใน 3 
กลุ่มธุรกิจหลัก ไดแ้ก่ ธุรกิจพลังงำน ธุรกิจบริหำรสินทรัพย ์และธุรกิจตลำดคำ้ส่ง
สินคำ้เกษตร โดยธุรกิจบริหำรสินทรพัยแ์ละธุรกิจตลำดคำ้ส่งสินคำ้เกษตรยงัไม่เริ่ม
ด ำเนินธุรกิจ 

ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ : 87/2 อำคำร ซีอำรซ์ี ทำวเวอร ์ออลซีซั่นเพลส ชัน้ 45 ถนน วิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุ
วนั จงัหวดักรุงเทพมหำนคร 10330 

ทนุจดทะเบียน : 954,354,720.50 บำท แบ่งออกเป็นหุน้สำมญั จ ำนวน 1,908,709,441 หุน้ มลูคำ่ที่
ตรำไวหุ้น้ละ 0.50 บำท 

ทนุท่ีออกและช ำระแลว้ : 696,361,609.00 บำท แบ่งออกเป็นหุน้สำมญั จ ำนวน 1,392,723,218 หุน้ มลูคำ่ที่
ตรำไวหุ้น้ละ 0.50 บำท 

 
ทัง้นี ้ควำมเป็นมำและพฒันำกำรท่ีส ำคญัของบรษิัทฯ สำมำรถสรุปไดด้งันี ้
 

2515 : บริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ”) เดิมชื่อ "บริษัท ไทยฮีทเอ็กซเ์ซนจ ์จ ำกัด 
(มหำชน)” จดทะเบียนจดัตัง้บรษิัทจ ำกดั โดยใชช้ื่อว่ำ “บรษิัท ไทยฮีทเอ็กซเ์ชนจ ์จ ำกดั” โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อ
ประกอบธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำยชิน้ส่วนเครื่องปรบัอำกำศรถยนตเ์พื่อทดแทนกำรน ำเขำ้ 

2534 : บรษิัทฯ จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเมื่อวนัท่ี 29 เมษำยน 2534 
2550 : บริษัทฯ ไดจ้ดทะเบียนเปล่ียนชื่อบริษัทเป็น "บริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ำกัด (มหำชน)" ชื่อย่อ

หลกัทรพัย ์” "TCC" และเริ่มประกอบธุรกิจพลงังำนเป็นธุรกิจหลกั พรอ้มทัง้หยดุกำรด ำเนินธุรกิจในดำ้นอื่นๆ 
2559 : บรษิัทฯ ไดป้รบัโครงสรำ้งกำรประกอบธุรกิจเป็นบรษิัทโฮลดิง้ (Holding Company) มุ่งเนน้กำรลงทนุในธุรกิจที่

มีศกัยภำพในกำรเติบโต สำมำรถสรำ้งผลตอบแทนที่ดีเพื่อสรำ้งมลูค่ำเพิ่มในอนำคตใหแ้ก่กลุ่มบรษิัทฯ ในระยะ
ยำว บรษิัทฯ ลงทนุใน 3 กลุ่มธุรกิจหลกั ไดแ้ก่ ธุรกิจพลงังำน ธุรกิจบรหิำรสินทรพัย ์และธุรกิจตลำดคำ้ส่งสินคำ้
เกษตร โดยธุรกิจบรหิำรสินทรพัย ์และธุรกิจตลำดคำ้ส่งสินคำ้เกษตรยงัไม่เริ่มด ำเนินธุรกิจ 

2561 : ที่ประชมุสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2561 มีมติอนมุตัิเรื่องส ำคญัต่ำงๆ ดงันี ้
• อนุมดัิกำรออกและเสนอขำยใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัของบริษัทฯ ครัง้ที่ 5 (TCC-W5) จ ำนวน

ไม่เกิน 98,416,620 หน่วย ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมในอัตรำส่วนหุน้ 13 หุน้สำมัญเดิมต่อใบส ำคญัแสดงสิทธิ 1 
หน่วย โดยไม่คิดมลูค่ำ โดยใบส ำคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย สำมำรถใชสิ้ทธิซือ้หุน้สำมญัได ้1 หุน้ ในรำคำหุน้
ละ 0.50 บำท 
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• อนุมัติกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จำกทุนจดทะเบียนเดิม 905,146,410.50 บำท เป็นทุนจด
ทะเบียนใหม่ 954,354,720.50 บำท โดยกำรออกหุน้สำมญัใหม่ จ ำนวน 98,416,620 หุน้ มลูค่ำที่ตรำไวหุ้น้
ละ 0.50 บำท 

• อนมุตัิกำรแกไ้ขเพิ่มเติมหนงัสือบรคิณหส์นธิ ขอ้ 4 ของบรษิัทฯ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบักำรเพิ่มทนุจดทะเบียน
ของบรษิัทฯ 

• อนุมัติกำรจัดสรรหุน้สำมัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ จ ำนวนไม่เกิน 98,16,620 หุน้ มูลค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 0.50 
บำท เพื่อรองรบักำรใชสิ้ทธิตำมใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัของบรษิัทฯ ครัง้ที่ 5 (TCC-W5) 

• อนุมัติกำรแก้ไขเพิ่มเติมข้อบังคับของบริษัทฯ ข้อ 4 และข้อ 33 เพื่อให้ข้อมูลถูกตอ้งเป็นปัจจุบันและ
สอดคลอ้งกับมำตรำ 100 แห่งพระรำชบัญญัติบริษัทมหำชนจ ำกัด พ.ศ.2535 ที่มีกำรแก้ไขตำมค ำสั่ง
หวัหนำ้คณะรกัษำควำมสงบแห่งชำติ ที่ 21/2560 ฉบบัลงวนัท่ี 4 เมษำยน 2560 

2562 : วันที่ 13 กันยำยน 2562 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครัง้ที่ 5/2562 ไดพ้ิจำรณำอนุมัติกำรขำยหุน้สำมญั
บริษัท เอ็นวำยซี - ไทย บีดี จ ำกัด (บริษัทย่อยของบริษัทฯ)จ ำนวน 6,000,000 หุน้ คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 100 
ใหก้ับ บริษัท ยูแอนดไ์อ กรุ๊ป จ ำกัด ในรำดำหุน้ละ 1.2521 บำท ส ำหรบัหุน้ที่เรียกช ำระเต็มมลูค่ำหุน้ (หุน้ละ 
10.00 บำท จ ำนวน 2 ลำ้นหุน้) และหุน้ละ 0.6887 บำท ส ำหรบัหุน้ท่ีเรียกช ำระแลว้บำงส่วน (หุน้ละ 5.50 บำท 
จ ำนวน 4 สำ้นหุน้) รวมเป็นเงินทัง้สิน้ 5,259,000 บำท 

2563 : วนัท่ี 21 กรกฎำคม 2563: ที่ประชมุสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2563 มีมติอนมุตัิเรื่องส ำคญัต่ำงๆ ดงันี ้ 
• อนมุตัิกำรโอนทนุส ำรองตำมกฎหมำยจ ำนวน 9,823,921 บำท และส่วนเกินมลูค่ำหุน้สำมญั จ ำนวน 
67,951,842 บำท เพื่อชดเชยผลขำดทนุสะสมในงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
• อนมุตัิแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้บงัคบัของบรษิัท ขอ้ 30 เรื่องกำรประชมุผ่ำนสื่ออิเล็กทรอนิกส ์

2564 : เมื่อวันที่ 29 เมษำยน 2564 ที่ประชุมสำมัญผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2564 มีมติอนุมัติโอนส่วนเกินมูลค่ำหุน้สำมญั
จ ำนวน 7,736,329 บำท เพื่อชดเชยผลขำดทนุสะสมในงบกำรเงินเฉพำะของบรษิัทฯ 

2565 : ที่ประชมุวิสำมญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2565 มีมติอนมุตัิกำรออกและเสนอขำยหุน้กูว้งเงินไม่เกิน 400 ลำ้นบำท 
: บริษัทฯ ออกและเสนอขำย "หุน้กูข้องบริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) ครัง้ที่ 1/2565 ครบ

ก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2567" อำยุ 1 ปี 6 เดือน จ ำนวนหุน้กูท้ี่เสนอขำยรวมทัง้สิน้ไม่เกิน 200,000 หน่วย มลูค่ำ
หุน้กูท้ี่เสนอขำยรวมทัง้สิน้ไม่เกิน 200,000,000 บำท มลูค ำที่ตรำไวห้น่วยละ 1,000 บำท รำคำเสนอขำยหน่วย
ละ 1,000 บำท อัตรำดอกเบีย้คงที่ รอ้ยละ 6.5 ต่อปี ก ำหนดช ำระดอกเบีย้ทุกๆ 3 เดือน ตลอดอำยุของหุน้กู้
เสนอขำยใหแ้ก่ผูล้งทุนสถำบนั และ/หรือ ผูล้งทุนรำยใหญ่ โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อน ำเงินที่ไดจ้ำกกำรเสนอขำย
หุน้กูม้ำใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนในธุรกิจพลงังำนและลงทนุในธุรกิจบรหิำรสินทรพัย  ์

ทีม่า: แบบ 56-1 One Report ส าหรบัปี 2565 ของบริษัทฯ 
 
2. โครงสร้างการถือหุน้ของบริษทัฯ 
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 บรษิทัฯ มีกำรลงทนุในบรษิัทย่อยซึง่ถือหุน้ทำงตรงในสดัส่วนที่เกินกว่ำรอ้ยละ 10 ของทนุท่ีช ำระ
แลว้ของบรษิัทย่อยแต่และแห่ง จ ำนวน 6 บรษิัท โดยมีรำยละเอียดดงันี ้
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โครงสร้างการถือหุน้ของกลุ่มบริษัทฯ 

 

บริษัทย่อย 
สัดส่วน 

การถือหุน้ 
(ร้อยละ) 

ทุนทีอ่อกและ
ช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

ประเภทธุรกิจ 

บจก.ทีโกเ้ซลส ์ 99.99 10.00 ผลิตและจ ำหน่ำยชิน้ส่วนเครื่องปรบัอำกำศ 

บจก.กว่ำงโจว ไท่จือเจีย จือสยนุ 100.00 2.44 ที่ปรกึษำดำ้นถ่ำนหิน 

บจก.ไทย แคปปิตอล อินโด ไมนิ่ง 99.83 30.11 จ ำหน่ำยเชือ้เพลิงแข็ง เหลว และก๊ำซ 

บจก.ทีซีซี เอ็นเนอรย์ี่ 100.00 300.00 น ำเขำ้และจดัจ ำหน่ำยถ่ำนหินและเหล็ก 

บจก.บรหิำรสินทรพัย ์ทีซีซี 100.00 98.75 บรหิำรสินทรพัย ์

บจก. ชยั แอสเซท /1 100.00 650.00 ตลำดคำ้ส่งสินคำ้เกษตร 
ทีม่า: แบบ 56-1 One Report ส าหรบัปี 2565 ของบริษัทฯ 
หมายเหต:ุ /1 บริษัท ชยั แอสเซท จ ากดั เปลีย่นชือ่มาจาก บริษัท ตลาดชยั จ ากดั เมือ่วนัที ่22 มีนาคม 2566 
 
3. ลักษณะการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ 

 
โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ ส าหรับปี 2563 – 2565  

รายการ 

ส าหรับปีสิน้สุด 31 ธ.ค. 

2563 2564 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยไดจ้ำกกำรขำยถำ่นหิน 482.95 99.90 1,149.56 99.97 1,997.23 100.00 
รำยไดอ้ื่น 0.50 0.10 0.33 0.03 0.01 - 
รายได้รวม 483.45 100.00 1,149.89 100.00 1,997.24 100.00 
ทีม่า: แบบ 56-1 One Report ส าหรบัปี 2565 ของบริษัทฯ 
หมายเหต:ุ ปัจจุบนับริษัทฯ มีรายไดจ้ากการขายถ่านหินเพยีงธุรกิจเดยีว ธุรกิจอืน่อยู่ในขัน้ตอนของการเตรียมพรอ้ม โดยคาดว่าจะเร่ิมด าเนนิธุรกิจ
ในปี 2566 
 
บริษัทฯ ประกอบธุรกิจในลักษณะ Holding Company ซึ่งมุ่งเนน้กำรลงทุนในธุรกิจที่มีศกัยภำพในกำรเติบโต สำมำรถสรำ้ง
ผลตอบแทนที่ดีเพื่อสรำ้งมลูค่ำเพิ่มในอนำคตใหแ้ก่กลุ่มบรษิัทฯ ในระยะยำว ปัจจบุนับรษิัทฯ ถือหุน้ใน 3 กลุ่มธุรกิจหลกั ไดแ้ก่ 
ธุรกิจพลังงำน (ถ่ำนหิน) ด ำเนินธุรกิจภำยใตบ้ริษัท ทีซีซี เอ็นเนอรย์ี่ จ ำกัด (“TCCE”), ธุรกิจบริหำรสินทรพัย ์ด ำเนินธุรกิจ
ภำยใตบ้ริษัทบริหำรสินทรพัย ์ทีซีซี จ ำกัด (“TCCAM”) และธุรกิจตลำดคำ้ส่งสินคำ้เกษตร ด ำเนินธุรกิจภำยใตบ้ริษัท ชยั แอส
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เซท จ ำกัด  ซึ่งปัจจุบนับริษัทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรขำยถ่ำนหินเพียงธุรกิจเดียว ธุรกิจอื่นอยู่ในขัน้ตอนของกำรเตรียมพรอ้ม โดย
คำดว่ำจะเริ่มด ำเนินธุรกิจในปี 2566 
 
ธุรกิจถ่ำนหินและเหล็ก 
ถ่ำนหินคือหินตะกอนชนิดหนึ่งที่สำมำรถจดุติดไฟไดแ้ละมีส่วนประกอบที่เป็นสำรประกอบของคำรบ์อนไม่นอ้ยกว่ำรอ้ยละ 50 
โดยน ำ้หนกัหรือรอ้ยละ 70 โดยปริมำณ ถ่ำนหินเกิดจำกกำรทบัถมกนัของซำกพืชที่ตำยและสลำยตวัทบัถมกันอยู่ตำมบรเิวณ
ลุ่มน ำ้หรือแอ่งน ำ้ต่ำง ๆ เมื่อเวลำผ่ำนไปหลำยรอ้ยลำ้นปีเกิดกำรเปล่ียนแปลงตำมธรรมชำติบนผิวโลก เช่น แผ่นดินไหว ภูเขำ
ไฟระเบิด หรือตะกอนที่เกิดจำกซำกพืชทบัถมกันเป็นจ ำนวนมำกขึน้ ท ำใหเ้กิดแรงกดดนัเพิ่มสงูขึน้ ผนวกกับกำรไดร้บัควำม
รอ้นจำกภำยในผิวโลก ซำกพืชที่ทบัถมกนัเหล่ำนัน้จะเกิดกำรเปล่ียนแปลงกลำยเป็นถ่ำนหินประเภทต่ำง ๆ 
 
ลกัษณะทำงกำยภำพของถ่ำนหินอยู่ในสถำนะที่เป็นของแข็ง มีรูปร่ำงไม่แน่นอน และมีสีตัง้แต่สีน ำ้ตำลไปจนถึงสีด ำสนิทดว้ย 
คุณสมบตัิของถ่ำนหินที่สำมำรถจุดติดไฟได ้ท ำใหส้ำมำรถน ำมำใชป้ระโยชนเ์ป็นแหล่งพลงังำนส ำหรบัโรงงำนอุตสำหกรรม
และโรงไฟฟ้ำ อย่ำงไรก็ตำม กำรจ ำแนกประเภทของถ่ำนหินมีหลำยระบบ แตกต่ำงกันไปตำมจุดประสงคข์องกำรใชง้ำน แต่
ระบบท่ีเป็นท่ีนิยมใชก้นัในปัจจบุนั ไดแ้ก่ ระบบของสมำคมทดสอบและวสัดแุห่งสหรฐัอเมรกิำ (American Society for Testing 
and Materials, ASTM) โดยไดจ้ ำแนกถ่ำนหินเป็น 4 ประเภทตำมปริมำณของธำตุคำรบ์อนจำกมำกที่สดุไปนอ้ยที่สดุไดด้ังนี ้
แอนทรำไซต ์(Anthracite), บิทมูินสั (Bituminous), ซบับิทมูินสั (Sub-Bituminous) และลิกไนต ์(Lignite) คณุสมบตัิทั่วไปของ
ถ่ำนหินที่อยู่ในล ำดบัสูงจะมีปริมำณคำรบ์อนมำก ใหค้วำมรอ้นสูง มีไฮโดรเจนและออกซิเจนอยู่นอ้ย ในขณะที่ถ่ำนหินที่อยู่
ล  ำดบัต ่ำจะมีปรมิำณคำรบ์อนนอ้ยแต่มีไฮโดรเจนและออกซิเจนมำก ซึ่งแต่ละล ำดบัชัน้ถกูแบ่งย่อยลงไปอีกตำมคณุสมบตัิทำง
เคมีและค่ำควำมรอ้นท่ีต่ำงกนัไป 
 

ตารางเปรียบเทยีบคุณสมบตัขิองถ่านหนิแต่ละประเภท 

ประเภทของถ่านหนิ 
ค่าความร้อน 

(กิโลแคลอรี/กิโลกรัม) 
ความชืน้ 
(ร้อยละ) 

ปริมาณเถ้า 
(ร้อยละ) 

ปริมาณก ามะถัน 
(ร้อยละ) 

แอนทรำไซต ์ 6,500-8,000 5-8 5-12 0.1-1.0 
บิทมูินสั 5,500-6,500 8-15 1-12 0.1-1.5 
ซบับิทมูินสั 4,500-5,500 24-30 1-20 0.1-1.5 
ลิกไนต ์ 3,000-4,000 30-38 15-20 2.0-5.0 

 
คณุสมบตัิทั่วไปของถ่ำนหินแต่ละประเภทสมำรถสรุปไดด้งันี ้
- แอนทรำไซต ์ (Anthracite) เป็นถำ่นหินท่ีมีคณุภำพสงูสดุ มีสีด  ำ เป็นเงำมนัวำว มีปรมิำณคำรบ์อนสงูกวำ่รอ้ยละ 90 

ขึน้ไป มีปรมิำณควำมชืน้ต ่ำมำก ใหค้ำ่ควำมรอ้นสงู และมีอณุหภมูิที่จดุติดไฟในระดบัสงู ส่วนใหญ่มกัใชเ้ป็นแหล่ง
เชือ้เพลงิส ำหรบัอตุสำหกรรมแกว้ อตุสำหกรรมเคมี และอตุสำหกรรมเหล็ก 

- บิทมูินสั (Bituminous) เป็นถำ่นหินสีด ำสนิทมีควำมเป็นมนัวำว มีปรมิำณคำรบ์อนประมำณรอ้ยละ 80-90 ถำ่นหิน
ประเภทนีเ้หมำะส ำหรบัใชเ้ป็นเชือ้เพลิงทดแทนน ำ้มนัเตำส ำหรบัหมอ้ไอน ำ้ (Boiler) ของโรงงำนอตุสำหกรรมหลำย
ประเภท เช่น อตุสำหกรรมผลิตอำหำรและอตุสำหกรรมผลิตกระดำษ 
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- ซบับิทมูินสั (Sub-Bituminous) เป็นถ่ำนหินท่ีมีสีน ำ้ตำลเขม้จนถงึด ำ เนือ้ถำ่นหินมีคสำมอ่อนตวัคลำ้ยขีผึ้ง้ มีปรมิำณ
คำรบ์อนประมำณรอ้ยละ 71-77 และมีค่ำควำมชืน้ประมำณรอ้ยละ 10-20 (World Coal Institute. 2004b. On-line) 
ถ่ำนหินประเภทนีส่้วนมำกใชเ้ป็นเชือ้เพลงิในกำรผลิตกระแสไฟฟ้ำ 

- ลิกไนต ์(Lignite) เป็นถ่ำนหินที่ยังคงเหลือซำกพืชปรำกฏอยู่บำงส่วน มีสีน ำ้ตำลเขม้จนถึงด ำ มีปริมำณคำรบ์อน
ค่อนขำ้งนอ้ย และมีปรมิำณควำมชืน้สงู สำมำรถใชเ้ป็นเชือ้เพลิงส ำหรบักระบวนกำรอตุสำหกรรมได ้แต่ไม่เป็นท่ีนิยม
เนื่องจำกใหค้วำมรอ้นต ่ำและมีปรมิำณก ำมะถนัมำก ท ำใหส่้งผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม 

 
ถ่ำนหินท่ีบรษิัทฯ น ำเขำ้มำจ ำหน่ำยส่วนใหญ่คือ ถ่ำนหินบิทมูินสั ซึ่งเป็นถ่ำนหินสะอำดคณุภำพสงูจำกประเทศอินโดนีเซีย มีทัง้ 
แบบไม่คดัขนำด (0-50 mm) แบบถ่ำนฝุ่ น (0-5 mm และ 0-10 mm) และแบบถ่ำนกอ้น (10-25 mm และ 25-50 mm) ทัง้นี ้ถำ่น
หินบิทมูินสั จดัวำ่เป็นถำ่นหินท่ีสำมำรถใหค้วำมรอ้นไดใ้นระดบัสงู มีปรมิำณควำมชืน้ ปรมิำณขีเ้ถำ้ และปรมิำณก ำมะถนัใน
ระดบัต ่ำ ท ำใหม้ีผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้มนอ้ย ประกอบกบัมีรำคำต ่ำกวำ่เชือ้เพลิงอื่น ท ำใหก้ลุ่มอตุสำหกรรมเริม่หนัมำใชถ้่ำน
หินเป็นเชือ้เพลิงทดแทนกนัมำกชืน้ 
 
กำรใชป้ระโยชนถ์่ำนหินค่อนขำ้งแพร่หลำยตัง้แต่อดีตหลำยรอ้ยปีจนถึงปัจจุบัน เนื่องจำกมีแหล่งกระจำยอยู่ทั่ว โลกและมี
ปริมำณค่อนขำ้งมำก กำรใชถ้่ำนหินเป็นที่นิยมกันมำกเมื่อหลงักำรปฏิวตัิอุตสำหกรรมในประเทศองักฤษและยิ่งเพิ่มมำกขึน้
หลำยเท่ำตวัเมื่อเกิด วิกฤตรำคำน ำ้มนัในปี พ.ศ.2516 ท ำใหม้ีกำรใชถ้่ำนหินเป็นเชือ้เพลิงทดแทนน ำ้มนัมำกขึน้ทัง้กำรใช  ้

 

เชือ้เพลิงในกำรผลิตกระแสไฟฟ้ำและในอตุสำหกรรมต่ำงๆ ถ่ำนหินนบัเป็นชนิดของแหล่งพลงังำนท่ีส ำคญัรองลงมำจำกน ำ้มนั
ปิโตรเลียมและก๊ำซธรรมชำติ ประเทศที่มีแหล่งถ่ำนหินมำกจึงนบัว่ำเป็นประเทศที่มีควำมมั่นคงในดำ้นพลงังำนสงูมำก เช่น 
อินโดนีเซีย รสัเซีย จีน เยอรมนั และออสเตรเลีย เป็นตน้ 

 

กำรใช้ประโยชน์ของถ่ำนหินหลัก ๆ จะเป็นกำรใช้เป็นเชือ้เพลิงส ำหรับผลิตกระแสไฟฟ้ำและใชใ้นอุตสำหกรรมต่ำงๆ เช่น 
อุตสำหกรรมเหล็ก ปนูซีเมนต ์ปนูขำว และอุตสำหกรรมอื่นๆ ซึ่งจะเป็นเชือ้เพลิงที่มีตน้ทุนตำกว่ำกำรใชก้ระแสไฟฟ้ำโดยตรง 
โดยทั่วไปจะน ำมำใชเ้ป็นเชือ้เพลิงส ำหรับงำนต่ำง ๆ เช่น ในกำรตม้น ำ้เพื่อส่งไอน ำ้ไปปันกงัหนั (เทอรไ์บน)์ เพื่อผลิตไฟฟ้ำ หรือ
ส่งไอน ำ้ไปใชใ้นกำร อบควำมรอ้น เช่น กำรอบยำงและกำรอบไม ้เป็นตน้ 

 
นอกจำกกำรเผำไหมโดยตรงแลว้ ยังสำมำรถแปรสภำพถ่ำนหินเป็นเชือ้เพลิงเหลว (Coal liquefaction) หรือเป็นก๊ำซ (Coal 
Gasification) ซึ่งเป็นกำรใชถ้่ำนหินแบบเชือ้เพลิงสะอำดเพื่อช่วยลดมลภำวะจำกกำรใชถ้่ำนหินเป็นเชือ้เพลิงไดอ้ีกทำงหนึ่ง 
ภำยใตก้ระบวนกำรแปรสภำพถ่ำนหินจะสำมำรถแยกเอำก๊ำซที่มฤีทธิเป็นกรดหรือเป็นพิษและสำรพลอยไดต้่ำงๆ ที่มีอยู่ในถ่ำน
หินน ำไปใชป้ระโยชนอ์ื่นไดอ้ีก เช่น ก ำมะถันใชท้ ำกรดก ำมะถนัและแร่ยิปซั่ม แอมโมเนียใชท้ ำปุ๋ ยเพื่อเกษตรกรรม เถำ้ถ่ำนหิน
ใชท้ ำวสัดกุ่อสรำ้ง เป็นตน้ 
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กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยของบรษิัทฯ คือ กลุ่มลกูคำ้โรงงำนอตุสำหกรรมภำยในประเทศที่ใชถ้่ำนหินประเภทบิทมูินสัเพื่อใหพ้ลงังำน
ในกระบวนกำรผลิตเป็นหลัก ซึ่งลูกค้ำของบริษัทฯ จะมีตั้งแต่ลูกค้ำโรงงำนอุตสำหกรรมขนำดเล็กไปจนถึงขนำดใหญ่
หลำกหลำยประเภท อตุสำหกรรม เช่น โรงงำนปนูซีเมนต ์โรงงำนผลิตกระดำษ โรงงำนผลิตอำหำร โรงงำนส่ิงทอและเครื่องนุ่ม
ห่ม เป็นตน้ กำรจ ำหน่ำยถ่ำนหินของบรษิัทฯ ส่วนใหญ่จะเป็นกำรเสนอขำยตรงไปที่ผูใ้ช ้เขำ้ประมลู และเจรจำกบัผูซ้ือ้ รวมทัง้
ประสำนงำนกบัผูซ้ือ้ในกำรจดัเรือมำรบัถ่ำนหินและกำรใหบ้รกิำรหลงักำรขำย 
 
4. คณะกรรมการบริษัท 
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 คณะกรรมกำรของบรษิัทฯ มีรำยละเอยีดดงันี ้
 
ล าดับ รายชื่อคณะกรรมการ ต าแหน่ง 

1 นำยมั่นสิน ชยัวิกรยั ประธำนกรรมกำร (ไม่เป็นผูบ้รหิำร) 
2 นำงสำวยพุิน ชยัวิกรยั รองประธำนกรรมกำร (ไมเ่ป็นผูบ้รหิำร) 
3 นำยกติติศกัดิ์ ชยัวิกรยั รองประธำนกรรมกำร (ไมเ่ป็นผูบ้รหิำร) 
4 นำยเจรญิชยั ชยัวกิรยั กรรมกำร (เป็นผูบ้รหิำร) 
5 นำยบญุอนนัต ์ศรีขำว กรรมกำร (เป็นผูบ้รหิำร) 
6 นำยก ำพล พฒันำอนกุลู กรรมกำร (เป็นผูบ้รหิำร) 
7 นำยณตัิรุจน ์วรรณวิมลพงษ์ กรรมกำรอิสระ 
8 นำยวิทวสั วิชญธีระพงศ ์ กรรมกำรอิสระ 
9 นำยญำณพล รกักสิกร กรรมกำรอิสระ 

ทีม่า: แบบ 56-1 One Report ส าหรบัปี 2565 ของบริษัทฯ 
 
5. ผู้ถือหุ้น 
 
ณ วนัท่ี 26 พฤษภำคม 2566  ผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ มีรำยละเอียดดงันี ้
 

ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) ร้อยละ 
1 นำงสำวพรพิน ชยัวิกรยั 222,500,000 15.94 
2 นำงสำวยพุิน ชยัวิกรยั 161,641,758 11.58 
3 นำงสำววิไล เจรญิวิท ู 109,000,000 7.81 
4 นำงสำวโสพิน ชยัวิกรยั 74,290,000 5.32 
5 นำงสำวณฐัสรุีย ์เลิศชยัรตัน ์ 64,120,000 4.59 
6 นำงสำวอยัลดำ ชินวฒัน ์ 40,000,000 2.87 
7 บรษิัทไทยเอ็นวดีีอำร ์จ ำกดั 24,055,013 1.72 
8 นำงสำวลกัษณำ จรยิวฒันส์กลุ 23,332,300 1.67 
9 นำงสำวสพุตัรำ ธนบตัรชยั 15,140,093 1.08 
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ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) ร้อยละ 
10 นำยธรำโรจน ์พนัธุลำภ 13,000,000 0.93 

รวมผู้ถือหุ้น 10 อนัดบัแรก 747,079,164 53.51 
ผูถื้อหุน้อื่น ๆ 649,069,526 46.49 
รวมผู้ถือหุ้นทัง้หมด 1,396,148,690 100.00 

ทีม่า: ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 

 
6. ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
 
ขอ้มลูทำงกำรเงินตำมงบกำรเงินรวมของบรษิัทฯ ส ำหรบัปี 2563 – 2565 และไตรมำสที่ 3 ปี 2566 มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ (หน่วย : ล้านบาท) 
บริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ากัด 

(มหาชน) 

ส าหรับปีสิน้สุด ธ.ค. 
ไตรมาสที ่3 

สิน้สุด 30 ก.ย. 
2563 2564 2565 2566 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 35.36 90.79 281.59 277.58 
เงินลงทนุระยะสัน้ - 0.02 - - 
ลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีอ้ื่น 91.56 167.77 176.93 179.48 
เงินใหกู้ย้ืมส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 0.08 - - - 
เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กจิกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั - - - - 
สินคำ้คงเหลือ 113.49 226.29 276.77 336.50 
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 6.76 5.61 5.80 6.78 
รวมสินทรัพยห์มนุเวียน 247.25 490.48 741.09 800.35 
เงินฝำกธนำคำรและเงินลงทนุตดิภำระหลกัประกนั - 2.34 25.84 25.84 
เงินใหสิ้นเชื่อจำกกำรซือ้ลกูหนี ้ - - - 74.48 
เงินลงทนุในบรษิัทย่อย - - - - 
ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์ 700.44 694.46 690.56 689.83 
สินทรพัยสิ์ทธิกำรใช ้ 6.82 3.84 0.86 8.44 
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 4.90 3.93 2.96 2.24 
สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี 7.43 8.88 9.62 9.93 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 3.04 2.20 2.21 6.37 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมนุเวียน 722.63 715.65 732.05 817.13 
รวมสินทรัพย ์ 969.88 1,206.13 1,473.13 1,617.47 
เงินเบกิเกินบญัชีและเงินกูย้มืระยะสัน้สถำบนักำรเงิน 88.04 79.68 - - 
เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่น 78.75 133.61 103.01 68.69 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั - - - - 
เงินกูย้ิมระยะสัน้จำกกิจกำรอื่น 10.31 10.33 - - 
เงินกูย้ืมส่วนท่ีถงึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 7.88 5.63 - - 
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งบแสดงฐานะทางการเงนิ (หน่วย : ล้านบาท) 
บริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ากัด 

(มหาชน) 

ส าหรับปีสิน้สุด ธ.ค. 
ไตรมาสที ่3 

สิน้สุด 30 ก.ย. 
2563 2564 2565 2566 

หนีสิ้นตำมสญัญำเชำ่ส่วนท่ีถงึก ำหนดช ำระภำยใน
หน่ึงปี 

3.51 3.71 1.63 4.11 

หุน้กูส่้วนท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี - - - 396.37 
ภำษีเงินไดค้ำ้งจำ่ย 1.98 20.61 34.49 11.37 
ประมำณกำรหนีสิ้นผลประโยชนพ์นกังำน 0.70 0.70 0.45 0.45 
หนีสิ้นหมนุเวียนอื่น 0.26 0.32 0.51 0.48 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน 191.42 254.58 140.09 481.47 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 5.63 49.62 - - 
หนีสิ้นระยะยำวตำมสญัญำเช่ำ 5.10 1.39 0.54 7.33 
หุน้กู ้ - - 196.76 - 
ประมำณกำรหนีสิ้นผลประโยชนพ์นกังำน 7.65 9.21 12.64 14.23 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 18.38 60.22 209.94 21.56 
รวมหนีส้ิน 209.80 314.80 350.04 503.03 
หุน้สำมญั 639.71 640.66 696.36 697.78 
ส่วนเกินมลูคำ่หุน้สำมญั 129.54 122.39 157.65 158.79 
เงินรบัล่วงหนำ้คำ่หุน้ - 51.30 - - 
ก ำไรสะสมจดัสรรแลว้ - 0.28 3.43 3.43 
ก ำไรสะสมยงัไม่ไดจ้ดัสรร (0.80) 82.49 271.43 258.54 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้ (8.37) (5.77) (5.78) (4.11) 
รวมส่วนของผู้ถือหุน้ 760.08 891.34 1,123.10 1,114.44 
รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถือหุน้ 969.88 1,206.13 1,473.13 1,617.47 
ทีม่า: งบการเงนิรวมฉบบัตรวจสอบส าหรบัปี 2563 – 2565 และงบการเงนิรวมส าหรบัไตรมาสที ่3 ปี 2566 

 
งบก าไรขาดทนุ (หน่วย : ล้านบาท) 

บริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ากัด 
(มหาชน) 

ส าหรับปี สิน้สุด ธ.ค. 
งวด 9 เดือน 
 สิน้สุด ก.ย. 

2563 2564 2565 2565 2566 
รำยไดจ้ำกกำรขำย 482.95 1,149.56 1,997.23 1,650.93 1,162.94 
ตน้ทนุขำย (379.20) (914.76) (1,604.72) (1,330.35) (964.20) 
ก าไรขั้นตน้ 103.74 234.79 392.51 320.58 198.74 
รำยไดอ้ื่น 0.64 0.33 0.01 0.01 12.70 
ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรขำย (63.64) (79.40) (84.43) (63.01) (67.33) 
ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร (59.49) (48.37) (57.15) (45.47) (46.43) 
ก าไรก่อนภาษเีงนิได้และดอกเบีย้ (18.75) 107.35 250.94 212.11 97.68 
เงินปันผลรบั - - - - - 
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งบก าไรขาดทนุ (หน่วย : ล้านบาท) 
บริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ากัด 

(มหาชน) 

ส าหรับปี สิน้สุด ธ.ค. 
งวด 9 เดือน 
 สิน้สุด ก.ย. 

2563 2564 2565 2565 2566 
รำยไดท้ำงกำรเงิน - 0.07 0.66 0.36 1.08 
กลบัรำยกำร(ผลขำดทนุ)ดำ้นเครดิตที่คำดวำ่จะเกดิขึน้ - (3.64) 1.30 1.15 1.65 
ตน้ทนุทำงกำรเงิน (2.83) (5.05) (9.38) (5.35) (22.33) 
ก าไร(ขาดทุน)กอ่นภาษีเงนิได้ (21.57) 98.73 243.52 208.26 78.07 
ค่ำใชจ้ำ่ยภำษีเงินได ้ 0.52 (22.91) (50.56) (44.18) (21.18) 
ก าไร(ขาดทุน)สุทธ ิ (21.05) 75.82 192.96 164.09 56.89 
ทีม่า: งบการเงนิรวมฉบบัตรวจสอบส าหรบัปี 2563 – 2565 และงบการเงนิรวมงวด 9 เดอืน ปี 2565 – 2566 
 

งบกระแสเงนิสด (หน่วย : ล้านบาท) 
บริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ากัด 

(มหาชน)  

ส าหรับปี สิน้สุด ธ.ค. 
งวด 9 เดือน 
 สิน้สุด ก.ย. 

2563 2564 2565 2566 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน (27.46) (25.01) 112.10 (114.04) 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ 1.23 - (0.21) (0.30) 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน 32.37 77.84 78.92 108.66 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
เพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ

6.14 52.83 190.81 (5.69) 

ทีม่า: งบการเงนิรวมฉบบัตรวจสอบส าหรบัปี 2563 – 2565 และงบการเงนิรวมงวด 9 เดอืน ปี 2566 
 

อัตราส่วนทางการเงนิ 
บริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ากัด 

(มหาชน) 

ส าหรับปี สิน้สุด ธ.ค. 
ไตรมาสที ่3 
สิน้สุด 30 

ก.ย. 
2563 2564 2565 2566 

อัตราส่วนสภาพคลอ่ง 
อตัรำส่วนสภำพคล่อง (เทำ่) 1.29 1.93 5.29 1.66 
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเรว็ (เท่ำ) 0.70 1.04 3.31 0.95 
อตัรำกำรหมนุเวียนของสินทรพัย ์(เท่ำ) 0.51 1.06 1.49 0.76 
อตัรำส่วนหมนุเวยีนลกูหนีก้ำรคำ้ (เทำ่) 4.83 8.87 11.59 6.97 
อตัรำส่วนหมนุเวยีนสินคำ้คงเหลือ (วนั) 4.09 5.38 6.38 4.10 
อตัรำส่วนหมนุเวยีนเจำ้หนี ้(เท่ำ) 5.23 8.62 13.56 12.84 
ระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 76 41 31 52 
ระยะเวลำขำยสินคำ้เฉล่ีย (วนั) 89 68 57 89 
ระยะเวลำช ำระหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 70 42 27 28 
วงจรเงินสด (วนั) 95 67 61 113 
อัตราส่วนประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) (2.21) 6.97 14.40 5.57 
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อัตราส่วนทางการเงนิ 
บริษัท ไทย แคปปิตอล คอรป์อเรชั่น จ ากัด 

(มหาชน) 

ส าหรับปี สิน้สุด ธ.ค. 
ไตรมาสที ่3 
สิน้สุด 30 

ก.ย. 
2563 2564 2565 2566 

อตัรำกำรหมนุเวียนของสินทรพัย ์(เท่ำ) 0.51 1.06 1.49 0.98 
อัตราส่วนประสิทธิภาพในการท าก าไร  
อตัรำก ำไรขัน้ตน้ (ของรำยไดห้ลกั) (รอ้ยละ) 21.48 20.42 19.65 17.09 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (รอ้ยละ) (3.88) 9.34 12.19 8.40 
อตัรำก ำไร (ขำดทนุ) สทุธิ (รอ้ยละ) (4.36) 6.60 9.66 4.89 
อตัรำผลตอบแทนต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (รอ้ยละ) (2.73) 9.18 19.16 7.76 
อัตราส่วนวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ  
อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อสินทรพัยร์วม (เท่ำ) 0.22 0.26 0.24 0.31 
อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (เท่ำ) 0.28 0.35 0.31 0.45 

ทีม่า: ค านวณจากงบการเงนิรวมฉบบัตรวจสอบส าหรบัปี 2563 – 2565 และงบการเงนิรวมงวด 9 เดอืน และส าหรบัไตรมาสที ่3 ปี 2566 
 
ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงานรวมของบริษทัฯ 
 
การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน  
 
รำยไดจ้ำกกำรขำย 
ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2563 – 2565 และงวด 9 เดือน ปี 2566 บรษิัทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรขำยถ่ำนหินรวมจ ำนวน 482.95 ลำ้นบำท 
1,149.56 ลำ้นบำท  1,997.23 ลำ้นบำท และ 1,162.94 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ ทั้งนี ้ในปี 2564 บริษัทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรขำย
ถ่ำนหินเพิ่มขึน้จำกรอบบญัชีอย่ำงมีนัยส ำคัญปีก่อนหนำ้จ ำนวน 666.61 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอัตรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 138.03 
และต่อเนื่องมำในปี 2565 บริษัทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรขำยถ่ำนหินเพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้จ ำนวน 847.67 ลำ้นบำทหรือคิดเป็น
อตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 73.74 โดยสำเหตหุลกัของกำรเพิ่มขึน้ของรำยไดปี้ 2564 – 2565 เป็นผลมำจำกกลยทุธท์ำงกำรตลำด กำร
กลบัมำของลกูคำ้รำยใหญ่ และกำรปรบัตวัขึน้ของรำคำตลำดถ่ำนหิน และส ำหรบังวด 9 เดือน ปี 2566 เมื่อเทียบกบัช่วงเวลำ
เดียวกันปีก่อนหนำ้ บริษัทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรขำยถ่ำนหินลดลงจ ำนวน 488.00  ลำ้นบำทหรือคิดเป็นอตัรำลดลงรอ้ยละ 29.56 
ซึ่งเป็นผลมำจำกกำรปรบัลดลงของรำคำตลำดถ่ำนหินตัง้แต่ปลำยปี 2565 จนถึงปัจจบุนั  
 
ตน้ทนุจำกกำรขำย 
ส ำหรบัรอบบัญชีปี 2563 – 2565 และงวด 9 เดือน ปี 2566 บริษัทฯ มีตน้ทุนจำกกำรขำยถ่ำนหิน จ ำนวน 379.20 ลำ้นบำท
914.76 ลำ้นบำท 1,604.72 ลำ้นบำท และ 964.20 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยในปี 2564 บริษัทฯ มีตน้ทุนจำกกำรขำยถ่ำนหิน
เพิ่มขึน้จ ำนวน 535.56 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 141.23 ในขณะที่ปี 2565 บริษัทฯ มีตน้ทุนจำกกำรขำยถ่ำน
หินเพิ่มขึน้จ ำนวน 689.96 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 75.43 และงวด 9 เดือน ปี 2566 บริษัทฯ มีตน้ทุนลดลง
จ ำนวน 366.15 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำลดลงรอ้ยละ 27.52 เมื่อเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันปีก่อนหนำ้ ซึ่งกำรปรบัตวัของ
ตน้ทนุจำกกำรขำยถ่ำนหิน สอดคลอ้งกบักำรปรบัเพิ่มขึน้หรือลดลงของรำยไดจ้ำกกำรขำยถ่ำนหินในแต่ละรอบบญัชี 
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ก ำไรขัน้ตน้ 
ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2563 – 2565 และงวด 9 เดือน ปี 2566 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ตน้เท่ำกับ 103.74 ลำ้นบำท 234.79 ลำ้นบำท 
392.51 ลำ้นบำท และ 198.74 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยคิดเป็นอตัรำก ำไรขัน้ตน้รอ้ยละ 21.48 รอ้ยละ 20.42 รอ้ยละ 19.65 
และรอ้ยละ 17.09 ในแต่ละรอบบญัชีตำมล ำดบั  
 
โดยในปี 2564 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้จ ำนวน 131.05 ลำ้นบำท แต่มีอตัรำก ำไรขัน้ตน้ลดลงจำกรอ้ยละ 21.48 เป็นรอ้ย
ละ 20.42 และ ในปี 2565 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้จ ำนวน 157.72 ลำ้นบำท ตำมรำยไดท้ี่เพิ่มขึน้อย่ำงมีนยัส ำคญั แต่ใน
ส่วนของอัตรำก ำไรขั้นตน้นั้นลดลงจำกรอ้ยละ 20.42 เป็นรอ้ยละ 19.65 ทั้งนี ้ส ำหรบังวด 9 เดือน ปี 2566 บริษัทฯ มีก ำไร
ขั้นตน้ลดลงจ ำนวน 121.85 ลำ้นบำท และมีอัตรำก ำไรขั้นตน้ลดลงจำกรอ้ยละ 19.42 เป็นรอ้ยละ 17.09 เมื่อเทียบกับช่วง
เดียวกันปีก่อนหนำ้ โดยสำเหตุหลกัของกำรลดลงของอตัรำก ำไรขัน้ตน้มำจำกกำรลดลงของรำคำตลำดถ่ำนหิน ขณะที่ตน้ทุน
จำกกำรขำยถ่ำนหินยงัอยู่ในระดบัสงู  
 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำร 
ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2563 – 2565 และงวด 9 เดือน ปี 2566 บรษิัทฯ มีค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยจ ำนวน 63.64 ลำ้นบำท 79.40 ลำ้น
บำท 84.43 ลำ้นบำท และ 67.33 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ในปี 2564 บริษัทฯ มีค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยเพิ่มขึน้จ ำนวน 15.76 ลำ้น
บำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.76 ในขณะที่ปี 2565 บริษัทฯ มีค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยเพิ่มขึน้จ ำนวน 5.03 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.34 และงวด 9 เดือน ปี 2566 บริษัทฯ มีค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยเพิ่มขึน้จ ำนวน 4.32 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.85 เมื่อเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันปีก่อนหนำ้ โดยสำเหตุหลกัมำจำกกำรปรบัเพิ่มขึน้ของค่ำ
นำยหนำ้และค่ำส่งเสริมกำรขำย รวมไปถึงกำรเพิ่มขึน้ของค่ำใชจ้่ำยในกำรขนส่งต่ำงๆ เพื่อใหส้อดคลอ้งและตอบสนองควำม
ตอ้งกำรของตลำดเป็นตน้ 
 
ในขณะท่ีค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรของบรษิัทฯ ในรอบบญัชีปี 2563 – 2565 และงวด 9 เดือน ปี 2566 บรษิัทฯ มีค่ำใชจ้่ำยในกำร
บรหิำรจ ำนวน 59.49 ลำ้นบำท 48.37 ลำ้นบำท 57.15 ลำ้นบำท และ 46.43 ตำมล ำดบั โดยในปี 2564 บรษิัทฯ มีค่ำใชจ้่ำยใน
กำรบริหำรเพิ่มขึน้จ ำนวน 5.30 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.32 ในขณะที่ปี 2565 บริษัทฯ มีค่ำใชจ้่ำยในกำร
บริหำรเพิ่มขึน้จ ำนวน 8.78 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.15 และงวด 9 เดือน ปี 2566 บริษัทฯ มีค่ำใชจ้่ำยใน
กำรบริหำรเพิ่มขึน้จ ำนวน 0.96 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.12 เมื่อเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันปีก่อนหนำ้ โดย
สำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของค่ำใชจ้่ำยผลประโยชนพ์นกังำน  
 
ก ำไร (ขำดทนุ) สทุธิ 
ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2563 – 2565 และงวด 9 เดือน ปี 2566 บรษิัทฯ มีผลขำดทนุสทุธิจ ำนวน 21.05 ลำ้นบำท ก ำไร 75.82 ลำ้น
บำท 192.76 ลำ้นบำท และ 56.89 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ ทั้งนี ้ส ำหรบัรอบบัญชีปี 2564 บริษัทฯ มีก ำไรสุทธิเพิ่มขึน้อย่ำงมี
นยัส ำคญัจำกรอบบญัชีปีก่อนหนำ้จ ำนวน 96.87 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 460.19 โดยหลกัมำจำกรำยไดท้ี่
เพิ่มขึน้อย่ำงมีนยัส ำคญัจำกปีก่อนหนำ้ ในขณะที่ปี 2565 บริษัทฯ มีก ำไรสทุธิ เพิ่มขึน้จำกรอบบญัชีก่อนหนำ้จ ำนวน 117.14 
ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 154.50 และส ำหรบังวด 9 เดือน ปี 2566 บริษัทฯ มีก ำไรสทุธิลดลงจ ำนวน 107.20 
ลำ้นบำท จำกรอบบญัชีเดียวกนัในปีก่อนหนำ้ หรือคิดเป็นอตัรำลดลงรอ้ยละ 65.33 สำเหตุหลกัมำจำกกำรปรบัลดของรำยได้
ในช่วง 9 เดือนแรกของปีเมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้ 
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การวิเคราะหฐ์านะทางการเงนิ 
 
สินทรพัย ์
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 - 2565 และ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วมจ ำนวน 969.88 ลำ้นบำท 1,206.13 ลำ้น
บำท 1,473.13 ลำ้นบำท และ 1,617.47 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย ณ วนัที่ 30 ธันวำคม 2564 บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้ 
236.25 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.36 เมื่อเทียบกับวนัสิน้สดุรอบบญัชีปีก่อนหนำ้ โดยหลกัมำจำกกำร
เพิ่มขึน้ของสินคำ้คงเหลือ เนื่องจำกบรษิัทฯ มีกำรคำดกำรณถ์ึงสถำนกำรณใ์นอนำคตเก่ียวกบัปรมิำณควำมตอ้งกำรของสินคำ้
ในปี 2564 แต่อย่ำงไรก็ตำม บรษิัทฯ ยงัคงควบคมุสินคำ้คงเหลือคำ้งนำนใหอ้ยู่ในระดบัท่ีเหมำะสมตำมนโยบำยของบรษิัทฯ 
 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้ 267.00 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 22.14 เมื่อเทียบ
กบัวนัสิน้สดุรอบบญัชีปีก่อนหนำ้ โดยหลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงนิสด ซึ่งเกิดจำกเงินท่ีไดร้บัจำก
กำรออกหุน้กู ้ขณะที่กำรเพิ่มขึน้ของสินคำ้คงเหลือเกิดจำกกำรคำดกำรณถ์ึงสถำนกำรณใ์นอนำคดเก่ียวกับปริมำณควำม
ตอ้งกำรของสินคำ้ในปี 2566 แต่อย่ำงไรก็ตำมบริษัทฯ ยังคงควบคุมสินคำ้คงเหลือคำ้งนำนใหอ้ยู่ในระดับที่เหมำะสมตำม
นโยบำยของบรษิัทฯ 
 
และ ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2566 บรษิัทฯ มีสินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้ จำก ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2565 จ ำนวน 115.74 ลำ้นบำท หรือ
คิดเป็นอตัรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.65 โดยหลกัมำจำกเงินใหสิ้นเชื่อจำกกำรซือ้ลกูหนี ้ของธุรกิจบริหำรสินทรพัย ์ซึ่งเป็นธุรกิจ
ใหม่ และกำรเพิ่มขึน้ของเงินสด 
 
หนีสิ้น 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 - 2565 และ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวมจ ำนวน 209.79 ลำ้นบำท 314.79 ลำ้นบำท 
350.03 ลำ้นบำท และ 503.03 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย ณ วนัท่ี 30 ธันวำคม 2564 บรษิัทฯ มีหนีสิ้นรวมเพิ่มขึน้ 105.00 ลำ้น
บำท หรือคิดเป็นอตัรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 50.05 เมื่อเทียบกบัวนัสิน้สดุรอบบญัชีปีก่อนหนำ้ โดยสำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้
ของเจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่น 
 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวมเพิ่มขึน้ 35.23 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.19 เมื่อเทียบกับ
วนัสิน้สดุรอบบญัชีปีก่อนหนำ้ โดยหลกัมำจำกกำรออกหุน้กูข้องบริษัทฯ ที่เพิ่มขึน้ 169.76 ลำ้นบำท อย่ำงไรก็ดีบริษัทฯ ไดท้ ำ
กำรช ำระคืนเงินกูจ้ำกสถำบนักำรเงินภำยในปีเดียวกนัเช่นกนั  
และ ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวมเพิ่มขึน้ จำก ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2565 จ ำนวน 138.53 ลำ้นบำท หรือ
คิดเป็นอตัรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 38.00 โดยหลกัมีสำเหตมุำจำกกำรลดลงของหุน้กู ้และเจำ้หนีก้ำรคำ้  
 
ส่วนของผูถื้อหุน้ 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 - 2565 และ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้รวมจ ำนวน 760.08 ลำ้นบำท 891.34 
ลำ้นบำท 1,123.10 ลำ้นบำท และ 1,617.47 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้
รวมเพิ่มขึน้ 131.26 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.36 เมื่อเทียบกบัวนัสิน้สดุรอบบญัชีปีก่อนหนำ้ เป็นผลมำจำก
ก ำไรสทุธิปี 2564 ที่ 75.82 ลำ้นบำท และกำรเพิ่มทนุหุน้สำมญัและเงินรบัล่วงหนำ้ค่ำหุน้จ ำนวน 52.24 ลำ้นบำท 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 บรษิัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้รวมเพิ่มขึน้ 231.77 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 22.14 เมื่อ
เทียบกบัวนัสิน้สดุรอบบญัชีปีก่อนหนำ้ เป็นผลมำจำกก ำไรส ำหรบัปี 2565 จ ำนวน 188.94 ลำ้นบำท และกำรเพิ่มทนุหุน้สำมญั
และส่วนเกินมลูค่ำหุน้จ ำนวน 39.68 ลำ้นบำท 
 
และ ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้รวมเพิ่มขึน้ จำก ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2565 จ ำนวน 155.74 ลำ้น
บำท หรือคิดเป็นอตัรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.65  
 
สภำพคล่อง 
 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 - 2565 และ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 35.36 ลำ้น
บำท 90.79 ลำ้นบำท 281.59 ลำ้นบำท และ 277.58 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั  
 
โดยส ำหรบัรอบบัญชีปี 2563 – 2565 และไตรมำส 3 รอบบัญชีปี 2566 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรม
ด ำเนินงำนจ ำนวนติดลบ 27.46 ลำ้นบำท ติดลบ 25.01 ลำ้นบำท 112.10 ลำ้นบำท และติดลบ 114.04 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 
โดยมูลค่ำดงักล่ำวมีสำเหตุหลักจำกผลกำรด ำเนินงำนและกำรเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นด ำเนินงำนในแต่ละรอบ
บญัชี เช่น ลกูหนีก้ำรคำ้ เจำ้หนีก้ำรคำ้ และสินคำ้คงเหลือ เป็นตน้ 
 
ทั้งนี ้ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2563 – 2565 และไตรมำส 3 รอบบัญชีปี 2566 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรม
ลงทุนจ ำนวน 1.23 ลำ้นบำท ติดลบ 0.001 ลำ้นบำท ติดลบ 0.21 ลำ้นบำท และติดลบ 0.30 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยมลูค่ำ
ดงักล่ำวมีสำเหตหุลกัจำกกำรรบัช ำระหนีค้ืนเงินท่ีบรษิัทฯ ใหกู้ย้ืมแก่กิจกำรอื่น และดอกเบีย้รบั เป็นตน้  
 
นอกจำกนี ้ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2563 – 2565 และไตรมำส 3 รอบบญัชีปี 2566 บรษิัทฯ มีเงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรม
จัดหำเงินจ ำนวน 32.37 ลำ้นบำท 77.84 ลำ้นบำท 78.92 ลำ้นบำท และ 108.66 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดยมูลค่ำดังกล่ำวมี
สำเหตุหลกัจำกเงินเบิกเกินบญัชีธนำคำรและเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงินท่ีเพิ่มขึน้ เงินกูย้ืมระยำวและระยะสัน้ทัง้จำก
กิจกำรอื่นและสถำบนักำรเงิน เงินรบัล่วงหนำ้ค่ำหุน้ และกำรรบัเงินจำกหุน้กู้
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เอกสารแนบ 2: ข้อมูลบริษัท บริทาเนีย จ ากัด (มหาชน) 

 
1. ข้อมูลทั่วไปของ BRI  
 
ชื่อบรษิัท : บรษิัท บรทิำเนีย จ ำกดั (มหำชน) (“BRI”) 
วนัท่ีจดัตัง้ : 23 กรกฎำคม 2564  
ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ : พัฒนำอสังหำริมทรพัยป์ระเภทท่ีอยู่อำศัยแนวรำบไดแ้ก่ บำ้นเดี่่ยว บำ้นแฝด และ

ทำวนโ์ฮม 
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ : 496 หมู่ 9 ต ำบลส ำโรงเหนือ อ ำเภอเมืองสมทุรปรำกำร จงัหวดัสมทุรปรำกำร จงัหวดั 

สมทุรปรำกำร 10270 
ทนุจดทะเบียน : 428,570,000.00 บำท แบ่งออกเป็นหุน้สำมญั จ ำนวน 857,140,000 หุน้ มลูค่ำที่ตรำ

ไวหุ้น้ละ 0.50 บำท 
ทนุท่ีออกและช ำระแลว้ : 426,402,600.00 บำท แบ่งออกเป็นหุน้สำมญั จ ำนวน 852,805,200 หุน้ มลูค่ำที่ตรำ

ไวหุ้น้ละ 0.50 บำท 
 
ทัง้นี ้ควำมเป็นมำและพฒันำกำรท่ีส ำคญัของ BRI สำมำรถสรุปไดด้งันี ้
 

2559 : บริษัท ออริจิน้ เฮำ้ส ์จ ำกัด (ชื่อเดิม) ก่อตัง้ดว้ยทุนจดทะเบียนจ ำนวน 1.00 ลำ้นบำท เพื่อประกอบธุรกิจกำร
พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทท่ีอยู่อำศยัแนวรำบ 

: BRI เพิ่มทนุจดทะเบียนจำกจ ำนวน 1.00 ลำ้นบำท เป็น 120.00 ลำ้นบำท เมื่อวนัท่ี 16 ธันวำคม 2559 เพื่อเปน
เงินทนุส ำหรบัพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์

2560 : BRI เปิดขำยโครงกำรบริทำเนีย ศรีนครินทร ์ (Britania Srinakarin) เป็นโครงกำรแรกของ BRI ประกอบดว้ย 
บำ้นเดี่ยว และบำ้นแฝด 2 ชัน้ จ ำนวน 149 หน่วย มลูค่ำโครงกำร 867.00 ลำ้นบำท เริ่มเปิดขำยในเดือนพฤษจิ
กำยน 2560 และสำมำรถปิดโครงกำรไดใ้นเดือนกนัยำยน 2562 

2561 : BRI เปิดขำยโครงกำร บรทิำเนีย เมกะทำวน ์บำงนำ (Britania Mega Town - Bangna) ประกอบดว้ยบำ้นแฝด 
และทำวนโ์ฮม 2 ชัน้ จ ำนวน 472 หน่วย มลูค่ำโครงกำร 1,900.00 ลำ้นบำท เริ่มเปิดขำยในเดือนธันวำคม 2561 

: BRI เปิดขำยโครงกำร บริทำเนีย บำงนำ กม.12 (Britania Bangna KM.12) ประกอบดว้ยบำ้นเดี่ยว จ ำนวน 
182 หน่วย มลูค่ำโครงกำร 1,162.00 ลำ้นบำท เริ่มเปิดขำยในเดือนธันวำคม 2561 และสำมำรถปิดโครงกำรได้
ในเดือนพฤศจิกำยน 2563 

2562 : BRI เปิดขำยโครงกำร บริทำเนีย บำงนำ กม.42 (Britania Bangna - KM.42 ประกอบดว้ยบำ้นเดี่ยว บำ้นแฝด 
และทำวนโ์ฮม 2 ชั้น จ ำนวน 492 หน่วย มูลค่ำโครงกำร 1,500.0 ลำ้นบำท เริ่มเปิดขำยในเดือนพฤศจิกำยน 
256 

: BRI มีกำรปรบัโครงสรำ้งของกลุ่มบริษัท โดย BRI ไดซ้ือ้หุน้ 3 บริษัท จำกบริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอรต์ี ้จ ำกัด 
(มหำชน) ไดแ้ก่ 
1. บรษิัท ดิสทรคิท ์แกรนด ์เรียลเอสเตท จ ำกดั (เพื่อพฒันำโครงกำร บรทิำเนีย บำงนำ สวุรรณภมูิ) 
2. บรษิัท สเตเบิล้ โฮม พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั (เพื่อพฒันำโครงกำร ไบรตนั บำงนำ กม. 26) 
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3. บรษิัท เบลกรำเวีย บำงนำ จ ำกดั (เดิมชื่อ บรษิัท พำรค์ วิลล่ำ อ่อนนชุ จ ำกดั) (เพื่อพฒันำโครงกำร เบลกรำ
เวีย เอ๊กซค์ลซูีฟ พลูวิลลำ บำงนำ-พระรำม 9) 
โดยในปี 2562 BRI ถือหุน้ในบริษัท ดิสทริคห ์แกรนด ์เรียลเอสเตท จ ำกัด บริษัท สเตเบิล้ โฮม พร็อพเพอรต์ี ้
จ ำกดั และบรษิัท เบลกรำเวีย บำงนำ จ ำกดั จ ำนวน 1 ลำ้นหุน้ต่อบรษิัท มลูค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 10.00 บำท หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 99.99 ของทนุจดทะเบียนของแต่ละบรษิัท 

: เมื่อวนัท่ี 17 พฤษภำคม 2562 เปล่ียนชื่อจำกบรษิัท ออริจิน้ เฮำ้ส ์จ ำกัด เป็น บริษัท บริทำเนีย จ ำกัด เพื่อตอก
ย ำ้และสรำ้งกำรรบัรูใ้นแบรนดบ์รทิำเนีย 

: บริษัท เบลกรำเวีย รำชพฤกษ์ จ ำกัด ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 23 กันยำยน 2562 ดว้ยทุนจดทะเบียน 1.00 ลำ้นบำท 
เพื่อประกอบธุรกิจอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทท่ีอยู่อำศยัแนวรำบ ภำยใตโ้ครงกำร แกรนด ์บริทำเนีย รำชพฤกษ์ - 
พระรำม 5 

: บริษัท บริทำเนีย วงแหวน รำมอินทรำ จ ำกัด ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 23 กันยำยน 2562 ดว้ยทุนจดทะเบียน 1.00 
ลำ้นบำท เพื่อประกอบธุรกิจอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทท่ีอยู่อำศยัแนวรำบ ภำยใตโ้ครงกำร แกรนด ์บรทิำเนีย วง
แหวน รำมอินทรำ โดยมีกำรเพิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 30.00 ลำ้นบำท เมื่อวนัท่ี 10 ตลุำคม 2562 และเพิ่มทนุจด
ทะเบียนเป็น 50.00 ลำ้นบำท เมื่อวนัท่ี 28 ตลุำคม 2562 เพื่อเป็นเงินส ำหรบัพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์

: บริษัท ดิสทริคท ์แกรนด ์เรียลเอสเตท จ ำกัด เพิ่มทุนจดทะเบียนจำกจ ำนวน 1.00 ลำ้นบำท เป็น 30.00 ลำ้น
บำท เมื่อวนัท่ี 23 เมษำยน 2562 เพื่อเป็นเงินทนุส ำหรบัพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์

: BRI เพิ่มทุนจดทะเบียนจำกจ ำนวน 120.00 ลำ้นบำท เป็น 200.00 ลำ้นบำท เมื่อวันที่ 6 ธันวำคม 2562 เพื่อ
เป็นเงินทนุส ำหรบัพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์

: BRI เพิ่มทนุจดทะเบียนจำกจ ำนวน 200.00 ลำ้นบำท เป็น 300.00 ลำ้นบำท เมื่อวนัท่ี 23 กรกฎำคม 2563 เพื่อ
เป็นเงินทนุส ำหรบัพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์

: บริษัท สเตเบิล้โฮม พร็อพเพอรต์ี ้จ ำกัด เพิ่มทุนจดทะเบียนจำกจ ำนวน 1.00 ลำ้นบำท เป็น 15.00 ลำ้นบำท 
เมื่อวนั 9 ตลุำคม 2563 เพื่อเป็นเงินทนุส ำหรบัพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์

2564 : BRI เปิดโครงกำร จ ำนวน 9 โครงกำร รวมมลูค่ำ 7,750.00 ลำ้นบำท 
: BRI เปิดขำยโครงกำร ไบรตัน อมตะ ศุขประยูร (Brighton Amato-Sukprayoon) ประกอบดว้ยทำวน์เฮ้ำส ์

จ ำนวน 223 หน่วย มลูค่ำโครงกำร 650.00 ลำ้นบำท โดยเริ่มเปิดขำยในเดือนกมุภำพนัธ ์2564 
: BRI เปิดขำยโครงกำร แกรนด ์บริทำเนีย บำงนำ กม.12 (Grand Britania Bangna KM.12) ประกอบดว้ยบำ้น

เดี่ยว จ ำนวน 67 หน่วย มลูค่ำโครงกำร 700.00 ลำ้นบำท และโครงกำรแกรนด ์บรทิำเนีย รำชพฤกษ์ พระรำม 5 
(Grand Britania Ratchaphruek - Rama 5) ประกอบดว้ยบำ้นเดี่ยว และบำ้นแฝด จ ำนวน 246 หน่วย มลูค่ำ
โครงกำร 2,100.00 ลำ้นบำท โดยทัง้ 2 โครงกำร เริ่มเปิดขำยรอบพิเศษในเดือนมีนำคม 2564 

: BRI เปิดขำยโครงกำรในเดือนธันวำคม 2564 จ ำนวน 6 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรแกรนด ์บริทำเนีย บำงนำ-
สุวรรณภูมิ ประกอบด้วยบ้ำนเดี่ยว และบ้ำนแฝด จ ำนวน 107 หน่วย มูลค่ำโครงกำร 700.00 ล้ำนบำท, 
โครงกำรแกรนด ์บริทำเนีย นนทบุรี สเตชั่น ประกอบดว้ยบำ้นเดี่ยว และบำ้นแฝด จ ำนวน 62 หน่วย มูลค่ำ
โครงกำร 550.00 ลำ้นบำท, โครงกำรแกรนด ์บริทำเนีย พระรำม 9 - กรุงเทพกรีฑำ ประกอบดว้ย บำ้นเดี่ยว 
จ ำนวน 96 หน่วย มลูค่ำโครงกำร 850.0 ลำ้นบำท, โครงกำรบรทิำเนีย ติวำนนท-์รำชพฤกษ์ ประกอบดว้ยบำ้น
เดี่ยว และบำ้นแฝด จ ำนวน 122 หน่วย มลูค่ำโครงกำร 700.00 ลำ้นบำท, โครงกำรบรทิำเนีย แพรกษำ สเตชั่น 
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ประกอบดว้ยบำ้นแฝด และทำวนเ์ฮำ้ส ์จ ำนวน 197 หน่วย มลูค่ำโครงกำร 850.00 ลำ้นบำท และโครงกำรไบร
ตนั บำงประกง ประกอบดว้ยทำวนเ์ฮำ้ส ์จ ำนวน 211 หน่วย 650.00 ลำ้นบำท 

: บรษิัท บรทิำเนีย โฮม บำงนำ กม.17 จ ำกดั ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 8 มิถนุำยน 2564 ดว้ยทนุจดทะเบียน 1.00 ลำ้น
บำท เพื่อประกอบธุรกิจอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทท่ีอยู่อำศยัแนวรำบ ภำยใตโ้ครงกำรบรทิำเนีย โฮม บำงนำ กม. 
17 

: บรษิัท บรทิำเนีย อมตะ พำนทอง จ ำกดั ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 25 ตลุำคม 2564 ดว้ยทนุจดทะเบียน 1.00 ลำ้นบำท 
เพื่อประกอบธุรกิจอสงัหำริมทรยัป์ระเภทที่อยู่อำศยัแนวรำบ ภำยใตโ้ครงกำรโครงกำรบริทำเนีย อมตะ -พำน
ทอง โดยมีกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 50.00 ลำ้นบำท เมื่อวันที่ 30 ธันวำคม 2564 เพื่อเป็นเงินทุนส ำหรับ
พฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์

: ที่ประชมุวิสำมญัผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 2/2564 เมื่อวนัท่ี 23 กรกฎำคม 2564 ของ BRI มีมติ ดงันี ้
• อนุมตัิกำรแปรสภำพบริษัทจำกบริษัทจ ำกดัเป็นบริษัทมหำชนจ ำกดัโดย BRI ไดจ้ดทะเบียนแปรสภำพจำก

บรษิัทจ ำกดั เป็นบรษิัทมหำชนจ ำกดัเมื่อวนัท่ี 23 กรกฎำคม 2564 
• เปล่ียนแปลงมลูค่ำที่ตรำไวข้องหุน้สำมญัของ BRI จำกเดิมหุน้ละ 10.00 บำท เป็นหุน้ละ 0.50 บำท ส่งผล

ใหจ้ ำนวนหุน้สำมญัของ BRI เพิ่มขึน้จำก 30,000,000 หุน้ เป็น 600,000,000 หุน้  
• เพิ่มทนุจดทะเบียน จ ำนวน 128,570,000 บำท ส่งผลใหท้นุจดทะเบียนเพิ่มขึน้จำก 300,000,000 บำท เป็น 

428,570,000 บำทโดยออกหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 257,140,000 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 0.50 บำท 
ทัง้นี ้กำรจดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทนุของ BRI จะมีรำยละเอียดดงันี ้
1.) จดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทุนจ ำนวนไม่เกิน 230,200,000 หุน้ เพื่อออกและเสนอขำยใหแ้ก่ประชำชนทั่วไป

เป็นครัง้แรก (IPO) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเพียงบุคคลที่ควำมสัมพันธ์ ผู้มีอุปกำรคุณของบริษัทและ
บริษัทย่อย ผูถื้อหุน้สำมญัของ ORI เฉพำะกลุ่มที่มีสิทธิไดร้บัจดัสรรหุน้ (Pre-emptive Offering) นกั
ลงทุนสถำบัน และ/หรือบุคคลหรือนิติบุคคลอื่น ทั้งนี ้ BRI มีสิทธิใช้ดุลพินิจพิจำรณำไม่เสนอขำย
หรือไม่จัดสรรหุน้สำมญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลใดหรือผูจ้องซือ้รำยใด หำกกำรเสนอขำยหรือจัดสรรหุน้
สำมญัเพิ่มทนุดงักล่ำวท ำให ้หรืออำจปันผลให ้(ก) BRI มีหนำ้ที่ตำมกฎหมำยต่ำงประเทศ หรือ (ข) ไม่
เป็นไปตำมหลกัเกณฑ ์วิธีกำร หรือเงื่อนไขที่ก ำหนดในกำรเสนอขำยหรือจดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทนุ 

2.) จดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทนุจ ำนวนไม่เกิน 13,470,000 หุน้ เพื่อเสนอขำยแก่กรรมกำร ผูบ้รหิำร และ/หรือ 
พนกังำนของ ORI และบรษิัทย่อยของ ORI 

3.) จดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทุนจ ำนวนไม่เกิน 8,980,000 หุน้ เพื่อเสนอขำยแก่กรรมกำร ผูบ้ริหำร และ/หรือ 
พนกังำนของบรษิัท และบรษิัทย่อยของบรษิัท ("โครงกำร ESOP") 

4.) จดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทุนจ ำนวนไม่เกิน 4,490,000 หุน้ เพื่อรองรบักำรใชสิ้ทธิของใบส ำคญัแสดงสิทธิ 
(ESOP Warrant) ที่ออกและเสนอขำยใหแ้ก่ กรรมกำร ผู้บริหำร และ/หรือพนักงำนของบริษัทและ
บรษิัทย่อยของบรษิัท ("โครงกำร ESOP Warrant") 

: ที่ประชุมวิสำมัญผูถื้อหุน้ ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวันที่ 28 สิงหำคม 2584 ของบริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอรต์ี ้จ ำกัด 
(มหำชน) มีมติ ดงันี ้
• อนุมัติกำรออกและจัดสรรหุน้สำมัญเพิ่มทุนจ ำนวนไม่เกิน 8,980,000 หุน้ เพื่อเสนอขำยใหแ้ก่กรรมกำร 

ผูบ้รหิำร และ/หรือ พนกังำนของบรษิัท และ/หรือ บรษิัทย่อยของ บรษิัทฯ ("ESOP") 
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• อนมุตัิกำรออกและเสนอขำยใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุของ BRI ใหแ้ก่กรรมกำร ผูบ้รหิำร 
และ/หรือ พนกังำนของบรษิัท และ/หรือบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ ("ESOP Warrant") 

• อนุมัติกำรจัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุน (ESOP) และใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสำมัญเพิ่มทุน (ESOP 
Warrant) ของบริษัท ใหแ้ก่นำงศุภลกัษณ ์จนัทรพ์ิทกัษ์ กรรมกำร ประธำนกรรมกำรบริหำร และประธำน
เจำ้หนำ้ที่บริหำรของ BRI ที่จะไดร้บักำรจดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทุน (ESOP) และใบส ำคญัแสดงสิทธิ (ESOP 
Warrant) ซึ่งรวมแลว้เกินกว่ำ รอ้ยละ 5 ของหุน้สำมญัเพิ่มทุนและใบส ำคญัแสดงสิทธิที่เสนอขำยภำยใต้
โครงกำร ESOP และโครงกำร ESOP Warrant 

• อนุมัติกำรจัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุน (ESOP) และใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสำมัญเพิ่มทุน (ESOP 
Warrant) ของ BRI ใหแ้ก่นำยสรุนิทร ์สหชำติโภคำนนัท ์กรรมกำรบรหิำร และประธำนอ ำนวยกำรของ BRI  
ที่จะไดร้บักำรจดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทุน (ESOP) และใบส ำคญัแสดงสิทธิ (ESOP Warrant) ซึ่งรวมแลว้เกิน
กว่ำรอ้ยละ 5 ของหุ้นสำมัญเพิ่มทุน และใบส ำคัญแสดงสิทธิที่เสนอขำยภำยใต ้โครงกำร ESOP และ
โครงกำร ESOP Warrant 

: ที่ประชมุคณะกรรมกำรบรษิัท ครัง้ที่ 5/2564 เมื่อวนัท่ี 9 พฤศจิกำยน 2564 มีมติ ดงันี ้
• อนุมัติกำรก ำหนดหุน้สำมัญเพิ่มทุนจ ำนวนไม่กิน 34,530,000 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 13.67 ของจ ำนวนหุน้

ทัง้หมดที่ BRI เสนอขำยครัง้นี ้เพื่อเสนอขำยแก่ผูถื้อหุน้สำมญัของ ORI เฉพำะกลุ่มที่มีสิทธิไดร้บัจดัสรรหุน้ 
(Pre-emptive Offering) โดยมีรำยชื่อปรำกฏอยู่ในสมดุทะเบียนผูถื้อหุน้ของ 0RI ณ วนัก ำหนดรำยชื่อผูถื้อ
หุน้ (Record Date) ตำมที่คณะกรรมกำรของ 0RI หรือบคุคลที่ไดร้บัมอบหมำยจำกคณะกรรมกำรของ ORI 
จ:เป็นผูก้  ำหนดต่อไป ในรำคำเสนอขำยหุน้เท่ำกับรำคำที่จะเสนอขำยใหแ้ก่ประชำชนทั่วไปเป็นครัง้แรก 
(IP0) และก ำหนดใหม้ีกำรใหสิ้ทธิจองซือ้เกินกว่ำสิทธิ (Oversubscription) และกำรจดัสรรหุน้ท่ีจองซือ้เกิน
กว่ำสิทธิ (Oversubscription Allotment Methods) โดยไม่มีกำรก ำหนดอตัรำสงูสดุของกำรจองซือ้เกินกว่ำ
สิทธิ (Over subscription without cap of entitled right) 

• อนุมัติกำรจ่ำยเงินปันผลระหว่ำงกำล ในอัตรำ 1.23 บำทต่อหุ้น คิดเป็นเงินปันผลจ่ำยทั้งสิน้ไม่เกิน 
738,000,000 บำท โดย BRI จะจ่ำยเงินปันผลเป็นเงินสด รวมทั้งอนุมัติกำรจัดสรรก ำไรสุทธิจ ำนวน 
36,900,000 บำท เพื่อเป็นทนุส ำรองตำมกฎหมำย 

2565 : ปี 2565 BRI เปิดโครงกำร จ ำนวน 9 โครงกำร รวมมลูค่ำ 12,000 ลำ้นบำท 
: รำยงำนกำรใชเ้งินเพิ่มทนุท่ีไดร้บัจำกกำรเสนอขำยสำมญัแก่ประชำชน ตำมที่บรษิัท บรทิำเนีย จ ำกดั (มหำชน) 

ไดอ้อกและ เสนอขำยหุน้สำมญัเพิ่มทนุต่อประชำชนทั่วไปเป็นครัง้เรก (IPO) เมื่อวนัท่ี 7-9 และ 13-15 ธันวำคม 
2564 จ ำนวน 252,650,000 หุน้ มลูค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 0.50 บำท เสนอขำยในรำคำหุน้ละ 10.50 บำท รวมเป็น
เงิน 2,652.83 ลำ้นบำท และหลงัหกัค่ำใชจ้่ำยคงเหลือ เป็นจ ำนวนเงิน 2,586.7 ลำ้นบำท BRI ไดร้ำยงำนกำร
ใช้เงินต่อตลำดหลักทรัพย์ฯ เรียบรอ้ยแล้ว ตำมเอกสำรเผยแพร่ ลว. 22 กรกฎำคม 2565 สำมำรถสรุป
วตัถปุระสงคไ์ดด้งันี ้

1.) เพื่อเป็นเงินทนุส ำหรบักำรพฒันำโครงกำร และ/หรือ กำรขยำยธุรกิจ  
2.) เพื่อช ำระคืนเงินกู ้
3.) เพื่อเป็นทนุหมนุเวียนของกิจกำร 

: BRI เปิดโครงกำรพืน้ท่ีใหม่ในต่ำงจงัหวดัเป็นครัง้แรก คือ จงัหวดัอดุรธำนี 
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: อนุมัติร่วมทุนกับ Nomura real estate (Thailand) ส ำหรับโครงกำรบริทำเนียทำวน์บำงนำกม. 17 และ            
บรทิำเนียโฮมบำงนำกม.17 

: อนมุตัิรว่มทนุกบั LOFIS (THAILAND) ส ำหรบัโครงกำรแกรนดบ์รทิำเนีย คคูต สเตชั่น 
: กำรออกและเสนอขำยหุน้กูว้งเงินไม่เกิน 3,000 ลำ้นบำท เพื่อน ำเงินท่ีไดร้บัจำกกำรออกและเสนอขำยหุน้กูไ้ป

ส ำหรับใช้ในกำรด ำเนินธุรกิจ และ/หรือใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในกิจกำร และ/หรือช ำระคืนหนี ้ หรือเพื่อ
วตัถปุระสงคอ์ื่น ๆ ตำมที่คณะกรรมกำรบรษิัทเห็นสมควร 

: แต่งตั้ง คุณทัฬห ์สิริโภคี (แทนคุณไตรทิพย ์ศิวะกฤษณ์กุล) จึงขอน ำเสนอต่อที่ประชุมคณะกรรมกำรเพื่อ
พิจำรณำแต่งตัง้คณุทฬัห ์สิรโิภคี เป็นกรรมกำรชดุย่อย 3 ชดุดงันี ้

1.) ประธำนกรรมกำรตรวจสอบ 
2.) กรรมกำรบรหิำรควำมเส่ียง 
3.) กรรมกำรสรรหำและพิจำรณำค่ำตอบแทน 

: อนมุตัิกรอบกำรเขำ้รว่มทนุโครงกำรบรทิำเนีย บำงแสน กบักลุ่มเจำ้ของที่ดิน 
: อนมุตัิกำรรว่มทนุกบั LOFIS (THAILAND) ส ำหรบัโครงกำรบรทิำเนีย พำนทอง 
: แต่งตั้งประธำนเจ้ำหน้ำที่บริหำรบริษัท บริทำเนีย จ ำกัด (มหำชน) เนื่องจำกนำงศุภลักษณ์ จันทรพ์ิทักษ์

ประธำนเจำ้ที่บรหิำรบรษิัท บริทำเนีย จ ำกัด (มหำชน) ไดแ้จง้ควำมประสงคข์อลำออกจำก จึงขอน ำเสนอต่อท่ี
ประชมุคณะกรรมกำรเพื่อพิจำรณำแต่งตัง้นำยสรุนิทร ์สหชำติโภคำนนัท ์ประธำนอ ำนวยกำร บรษิัท บรทิำเนีย 
จ ำกดั (มหำชน) เขำ้รบัต ำแหน่งประรำนเจำ้ที่บรหิำรบรษิัท บรทิำเนีย จ ำกดั (มหำชน) 

: แต่งตัง้นำยสรุินทร ์สหชำติโภคำนนัท ์เป็นประธำนกรรมกำรบรหิำร แทนนำงนำงศภุลกัษณ ์จนัทรพ์ิทกัษ์ ทัง้นี ้
ไดแ้ต่งตัง้ นำยบรูณินทร ์ลกันะกลุ เขำ้เป็นคณะกรรมกำรบรหิำร บรษิัท บรทิำเนีย จ ำกดั (มหำชน) 

: แต่งตัง้กรรมกำรบรษิัทใหม่ 2 ท่ำน แทนท่ำนเดิมที่ลำออก สืบเนื่องจำกมีกรรมกำร 2 ท่ำนที่ลำออกไดแ้ก่ 
1.) นำยสมสกลุ แสงสวุรรณ 
2.) นำงศภุลกัษณ ์จนัทรพ์ิทกัษ์ 

: แต่งตัง้กรรมกำรบรษิัทท่ำนใหม่ 2 ท่ำน แทนกรรมกำร 2 ท่ำนที่ลำออกไดแ้ก่ 
1.) นำยพีระพงศ ์จรูญเอก และ 
2.) นำยสรุนิทร ์สหชำติโภคำนนัท ์

: ก ำหนดและแกไ้ขเปล่ียนแปลงชื่อกรรมกำรผูม้ีอ  ำนำจลงนำมผกูพนับรษิัท 
เดิม: "กรรมกำรผูม้ีอ  ำนำจลงลำยมือชื่อผูกพนับริษัท ไดแ้ก่ นำยเมธำ จนัทรแ์จ่มจรสั นำยนิวตัิ ลมนุพนัธ ์นำง
ศภุลกัษณ ์จนัทรพ์ิทกัษ์ นำยสมสกลุ แสงสวุรรณ กรรมกำรสองคนในสี่คนขำ้งตน้ มีอ  ำนำจลงลำยมือชื่อรว่มกนั
และประทบัตรำส ำคญัของบรษิัทฯ" 
ใหม่: "กรรมกำรผูม้ีอ  ำนำจลงลำยมือชื่อผูกพนับริษัท ไดแ้ก่ นำยเมรำ จนัทรแ์จ่มจรสั นำยนิวตัิ ลมนุพนัธ ์นำย
สรุนิทร ์สหชำติโภคนนัท ์นำยพีระพงศ ์จรูญเอก กรรมกำรสองคนในสี่คนขำ้งตน้ มีอ  ำนำจลงลำยมือชื่อรว่มกัน
และประทบัตรำส ำคญัของบรษิัทฯ" 

: แต่งตั้งคณะกรรมกำรบรรษัทภิบำลและเพื่อควำมยั่ งยืน (Corporate Governance and Sustainable 
Committee) 

ทีม่า: แบบ 56-1 One Report ส าหรบัปี 2565 ของบริษัทฯ 
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2. โครงสร้างการถือหุน้ของ BRI  
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 BRI มีกำรลงทนุในบรษิัทย่อย จ ำนวน 17 บรษิัท โดยมีรำยละเอยีดดงันี ้

โครงสร้างการถือหุน้ของกลุ่ม BRI  

บริษัทย่อย 
สัดส่วน 

การถือหุน้ 
(ร้อยละ) 

ประเภทธุรกิจ 

บรษิัท ดิสทรคิท ์แเกรนด ์เรียลเอสเตท จ ำกดั 100.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท สเตเบิล้ โฮม พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั 100.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท เบลกรำเวีย บำงนำ จ ำกดั 100.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท เบลกรำเวีย รำชพฤกษ์ จ ำกดั 100.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท บรทิำเนีย วงแหวน รำมอินทรำ จ ำกดั 100.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท บรทิำเนีย บำงนำ กม.17 จ ำกดั 51.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท บรทิำเนีย บำงนำ กม.35 จ ำกดั 51.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท สเตเบิล้ ทำวน ์จ ำกดั 51.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท บรทิำเนีย อมตะ พำนทอง จ ำกดั 51.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท แกรนด ์บรกิำเนีย คคูต สเตชั่น จ ำกดั 51.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท แกรนด ์บรทิำเนีย ประชำอทุิศ 76 จ ำกดั 100.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท บรทิำเนีย บำงนำ กม.39 จ ำกดั 51.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท แกรนด ์บรกิำเนีย ทวีวฒันำ จ ำกดั 100.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท บรทิำเนีย บำงนำ - เทพำรกัษ์ จ ำกดั 100.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท บรทิำเนีย ชยัพฤกษ์ - แจง้วฒันะ จ ำกดั 100.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท บรทิำเนีย สขุมุวิท 76 จ ำกดั  51.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 
บรษิัท บรทิำเนีย ระยอง จ ำกดั  51.00 พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทแนวรำบ 

ทีม่า: แบบ 56-1 One Report ส าหรบัปี 2565 ของบริษัทฯ 
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3. ลักษณะการประกอบธุรกิจของ BRI  
 

โครงสร้างรายได้ของ BRI ส าหรับปี 2563 – 2565  

รายการ 

ส าหรับปีสิน้สุด 31 ธนัวาคม 

2563 2564 2565 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

 แบรนดไ์บรตนั 2.81 0.12 497.93 13.05 524.00 9.70 
 แบรนดบ์รทิำเนีย 2,203.85 94.10 2,019.55 52.93 2,528.02 46.78 
 แบรนดแ์กรนด ์บรทิำเนีย 129.62 5.53 1,073.14 28.12 1,979.05 36.62 
 แบรนดเ์บลกรำเวีย - - 217.15 5.69 373.14 6.90 
รวมรายได้จากการขาย 2,336.28 99.75 3,807.77 99.79 5,404.21 85.84 

รำยไดค้ำ่บรหิำรโครงกำร/1 - - - - 444.00 7.05 
รำยไดด้อกเบีย้ที่ค  ำนวณโดยวธีิดอกเบีย้
แทจ้รงิ 

- - - - 4.79 0.08 

ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบรษิัทย่อย/1 - - - - 417.23 6.63 
รำยไดอ้ื่น/2 5.81 0.25 8.04 0.21 25.46 0.40 
รายได้รวม 2,342.09 100.00 3,815.81 100.00 6,295.70 100.00 
ทีม่า: แบบ 56-1 One Report ส าหรบัปี 2565 ของบริษัทฯ 
หมายเหต:ุ /1 รายไดค้่าบริหารโครงการ และ ก าไรจากกการจ าหน่ายเงนิลงทนุในบริษัทย่อย เป็นรายไดท้ีเ่ร่ิมรบัรูต้ ัง้แต่ปี 2565 

      /2 รายไดอื้น่ทีส่  าคญั ประกอบดว้ย รายไดจ้ากการยกเลิกสญัญา 
 
BRI  ประกอบธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อำศยัแนวรำบในประเทศไทย โดยปัจจุบันมีกำรพฒันำโครงกำรอยู่
อำศยัแนวรำบที่ตัง้อยู่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมทัง้ท ำเลที่มีกำรขยำยตวัของนิคมอุตสำหกรรมต่ำงๆ และพืน้ที่ที่มีกำร
เติบโตของอุปสงคท์ี่อยู่อำศัยแห่งใหม่ทั่วประเทศ โดยมุ่งเนน้รูปแบบโครงกำรและกำรตกแต่งกำยในที่มีเอกลักษณเ์ฉพำะ 
(Unique Design) กำรออกแบบพืน้ที่ใชส้อยใหส้ำมำรถใชป้ระโยชนไ์ดส้งูสดุ ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำรและกำร
บริกำรหลงักำรขำยที่เอำใจใส่ลกูคำ้เสมือนเป็นคนในครอบครวั รวมถึงกำรใชว้สัดุที่มีมำตรฐำนมุ่ งเนน้กำรด ำเนินธุรกิจที่เป็น
มิตรกับส่ิงแวดลอ้ม ดว้ยกำรน ำนวัตกรรมและเทคโนโลยีที่ใส่ใจต่อส่ิงแวดลอ้มเข้ำมำใช้ภำยในโครงกำรบำ้นจัดสรรเพื่อ
ยกระดบัคณุภำพชีวิตของผูอ้ยู่อำศยั พฒันำโครงกำรเพื่อรองรบัเมกะเทรนดพ์ลงังำนสะอำด เช่น กำรติดตัง้ติดตัง้โซลำรรู์ฟท็อป 
และ EV Charger และพัฒนำบำ้นที่ตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลผ์ู้สูงอำยุ เพื่อให้สำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรของผู้บริโภคที่
เปล่ียนแปลงไป ภำยใตแ้นวคิด "Human Centric Marketing" โดย BRI พัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรพัยป์ระเภทที่อยู่อำศัย
แนวรำบใหค้รอบคลมุลกูคำ้ทุกกลุ่มซึ่งมีควำมตอ้งกำรที่อยู่อำศยัที่ต่ำงกัน เช่น กลุ่มลกูคำ้วยัเริ่มท ำงำน (First Jobber) กลุ่ม
ลูกคำ้ที่ตอ้งกำรเปล่ียนจำกกำรเช่ำที่พักอำศัยเป็นซือ้ที่พักอำศัยกลุ่มผู้ประกอบอำชีพอิสระ ผูบ้ริหำรระดับสูง และเจำ้ของ
กิจกำรขนำดใหญ่ เป็นตน้ ภำยใต ้4 แบรนดห์ลกั ไดแ้ก่ ไบรตนั บรทิำเนีย แกรนด ์บรทิำเนีย และเบลกรำเวีย 
 

- โครงการภายใต้แบรนดไ์บรตัน (Brighton)  
เป็นโครงกำรท่ีมีกำรออกแบบผลิตภณัฑท์ี่มีควำมทนัสมยั เขำ้ใจในเทคโนโลยี ตอบโจทยก์ำรใชช้ีวิตส ำหรบักลุ่มคนรุน่
ใหม่ โดยพฒันำทำวนโ์ฮม บำ้นแฝด และบำ้นเดี่ยวบนท ำเลพืน้ที่ปริมณฑลและจงัหวดัโดยรอบกรุงทพฯที่สอดคลอ้ง
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กับกลุ่มเป้ำหมำย และเนน้กำรเดินทำงที่สะดวกและคล่องตวั โดยกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยเป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่อำยเุฉล่ีย 
25 - 35 ปี หรือกลุ่มลูกคำ้วยัเริ่มท ำงำน (First Jobber) ที่มีควำมทันสมัย เขำ้ใจเทคโนโลยี ไม่ยึดติดและมองหำส่ิง
ใหม่ ๆ ที่สำมำรถตอบโจทยก์ำรชีวิตของตนเองได ้โดยมีรำยไดต้่อเดือน 30,000 - 50,000 บำท ขึน้ไป ณ วันที่ 31 
ธันวำคม 2565 BRI มีโครงกำรกำยใตแ้บรนดไ์บรตนั (Brighton) จ ำนวนทัง้สิน้ 4 โครงกำร เป็นโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำง
ขำยและโอนกรรมสิทธ์ิจ ำนวน 4 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรไบรตนั คคูต สเตชั่น, โครงกำรไบรตนั บำงนำ กม.26, โครง
กำรไบรตนั อมตะ ศขุประยรู และโครงกำรไบรตนั บำงปะกง 
 

- โครงการภายใต้แบรนดบ์ริทาเนีย (Britania) 
เป็นโครงกำรที่ออกแบบผลิตภัณฑใ์หม้ีควำมสะดวกสบำยในกำรใชช้ีวิต และมีพืน้ที่ส  ำหรบักิจกรรมต่ำงๆ ส ำหรบั
กลุ่มเริ่มตน้ครอบครวั ไปจนถึงกลุ่มครอบครวัขนำดเล็ก โดยพฒันำทำวนโ์ฮม บำ้นแฝด และบำ้นเดี่ยว บนท ำเลพืน้ท่ี
กรุงเทพฯ และปริมณฑล ใกลท้ำงขึน้ลงทำงพิเศษท ำใหส้ำมำรถเดินทำงไดส้ะดวก และแวดลอ้มไปดว้ยส่ิงอ ำนวย
ควำมสะดวกเพื่อตอบสนองรูปแบบกำรใชช้ีวิต โดยกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยเป็นกลุ่มครอบครวัเริ่มตน้ อำยเุฉล่ีย 25 - 40 
ปี กลุ่มวยัท ำงำน พนกังำนบรษิัท และเจำ้ของกิจกำรขนำดกลำงและขนำดเล็ก ที่มองหำควำมสะดวกสบำยในกำรใช้
ชีวิตและตอ้งกำรพืน้ท่ีส ำหรบัท ำกิจกรรมต่ำง ๆ ที่ตนเองชื่นชอบ โดยมีรำยไดต้่อเดือน 50,000 - 130,000 บำทขึน้ไป 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 BRI มีโครงกำรภำยใตแ้บรนดบ์รทิำเนีย (Bitania) จ ำนวนทัง้สิน้ 18 โครงกำร เป็นโครงกำร
ที่ปิดไปแลว้ จ ำนวน 2 โครงกำร และโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงขำยและโอนกรรมสิทธ์ิ จ ำนวน 16 โครงกำรไดแ้ก่ โครงกำร 
บรทิำเนีย ศรีนครนิทร,์ โครงกำรบรทิำเนีย บำงนำ กม.12, โครงกำรบรทิำเนีย เมกะทำวน ์บำงนำ, โครงกำรบรทิำเนีย 
วงแหวน หทยัรำษฎร,์ โครงกำรบริทำเนีย บำงนำ สวุรรณภูมิ, โครงกำรบรทิำเนีย บำงนำ กม.42, โครงกำรบรทิำเนีย 
คูคต สเตชั่น, โครงกำรบริทำเนีย สำยไหม, โครงกำรบริทำเนีย ติวำนนท ์- รำชพฤกษ์, โครงกำรบริทำเนีย แพรกษำ 
สเตชั่น, โครงกำรบริทำเนีย รำชพฤกษ์ - นครอินทร,์ โครงกำรบริทำเนีย อมตะ - พำนทอง, โครงกำรบริทำเนีย วง
แหวน – ป่ินเกลำ้, โครงกำรบริทำเนีย โฮม บำงนำ กม.17, โครงกำรบริทำเนีย ทำวน ์บำงนำ กม.17, โครงกำรบริทำ
เนีย ระยอง และโครงกำรบรทิำเนีย อดุร - ดษุฎี 

 
- โครงการกายใต้แบรนดแ์กรนด ์บริทาเนีย (Grand Britania) 

เป็นกำรออกแบบผลิตภัณฑ์ที่ช่วยเติมเต็มควำมสมบูรณ์ของชีวิต ส ำหรับกลุ่มครอบครัวขนำดกลำง ไปจนถึง
ครอบครวัขนำดใหญ่ โดยพัฒนำบำ้นแฝด และบำ้นเดี่ยวระดับพรีเมี่ยม บนท ำเลที่ตัง้ที่ติดถนนสำยหลัก บริเวณ
กรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำย เป็นกลุ่มครอบครวัขนำดกลำง อำยุเฉล่ีย 30 - 45 ปี พนักงำน
บรษิัทระดบับรหิำร หรือเจำ้ของกิจกำรขนำดกลำงและขนำดใหญ่ ที่มองหำสิ่งต่ำงๆ ที่ช่วยเติมควำมสมบรูณแ์บบของ
ชีวิต มองอนำคต ตอ้งกำรควำมสงบเพื่อกำรพกัผ่อนกบัครอบครวั โดยมีรำยไดต้่อเดือน 130,000 - 500,000 บำท ขึน้
ไป ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2565 BRI มีโครงกำรภำยใตแ้บรนดแ์กรนด ์บริทำเนีย (Grand Britania) จ ำนวนทั้งสิน้ 8 
โครงกำร และเป็นโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงขำยและโอนกรรมสิทธ์ิ จ ำนวน 8 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรแกรนด ์บริทำเนีย 
วงแหวน รำมอินทรำ, โครงกำรแกรนด ์บริทำเนีย บำงนำ กม.12, โครงกำรแกรนด ์บริทำเนีย รำชพฤกษ์ พระรำม 5, 
โครงกำรแกรนด ์บริทำเนียสุวรรณภูมิ , โครงกำรแกรนด ์บริทำเนีย นนทบุรี สเตชั่น , โครงกำรแกรนด ์บริทำเนีย 
พระรำม 9 - กรุงเทพกรีฑำ, โครงกำรแกรนด ์บรทิำเนีย คคูต สเตชั่น และโครงกำรแกรนด ์บรทิำเนีย บำงนำ กม.35 
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- โครงการภายใต้แบรนดเ์บลกราเวีย (Belgravia) 
เป็นโครงกำรที่ออกแบบผลิตภัณฑส์ ำหรบักลุ่มคนรุ่นใหม่ที่ประสบควำมส ำเร็จ เป็นตัวของตัวเอง โดยพัฒนำบำ้น
เดี่ยวระดบัลกัซช์วัล่ี เนน้ฟังกช์ั่นกำรอยู่อำศยัแบบครอบครวัสมยัใหม่ บนท ำเลที่ตัง้ติดถนนสำยหลกัในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ 
โดยกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยเป็นผูบ้ริหำรระดบัสงู หรือเจำ้ของธุรกิจขนำดใหญ่ อำยุเฉล่ีย 35- 50 ปี ซึ่งเป็นคนรุ่นใหม่ที่
ประสบควำมส ำเรจ็ มีควำมเป็นตวัของตวัเอง ไม่ตำมใคร ทนัสมยั มีฐำนะมั่นคง โดยมีรำยไดต้่อเดือน 500,000 บำท 
ขึน้ไป ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 BRI มีโครงกำรกำยใตแ้บรนดเ์บลกรำเวีย (Belgravia) จ ำนวนทัง้สิน้ 1 โครงกำร ซึ่ง
เป็นโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงขำยและโอนกรรมสิทธ์ิ จ ำนวน 1 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรเบลกรำเวีย เอ็กซค์ลซูีฟ พลูวิลล่ำ 
บำงนำ พระรำม 9 

 
5. คณะกรรมการบริษัท 
 
ณ วนัท่ี 25 สิงหำคม 2565 คณะกรรมกำรของ BRI มีรำยละเอียดดงันี ้
 
ล าดับ รายชื่อคณะกรรมการ ต าแหน่ง 

1 นำยเมธำ จนัทรแ์จ่มจรสั ประธำนกรรมกำรบรษิัท / ประธำนกรรมกำรบรหิำรควำมเส่ียง 
2 นำงทฬัห ์สิรโิภคี กรรมกำรอิสระ / ประธำนกรรมกำรตรวจสอบ / กรรมกำรบรหิำรควำม

เส่ียง / กรรมกำรสรรหำและพิจำรณำค่ำตอบแทน / กรรมกำรบรรษทัภิ
บำลและควำมยั่งยืน 

3 ดร.วิจำรย ์สิมำฉำยำ กรรมกำรอิสระ / กรรมกำรตรวจสอบ / ประธำนกรรมกำรสรรหำและ
พิจำรณำค่ำตอบแทน / ประธำนคณะกรรมกำรบรรษัทภิบำลและควำม
ยั่งยืน 

4 นำยดลชยั บณุยะรตัเวช กรรมกำรอิสระ / กรรมกำรตรวจสอบ 
5 นำยนิวตัิ ลมนุพนัธ ์ กรรมกำรบรษิัท / กรรมกำรบรรษทัภิบำลและควำมยั่งยืน 
6 นำยสรุนิทร ์สหชำติโภคำนนัท ์ กรรมกำรบรษิัท / กรรมกำรบรหิำร / กรรมกำรบรหิำรควำมเส่ียง / 

กรรมกำรสรรหำและพจิำรณำค่ำตอบแทน / ประธำนอ ำนวยกำร 
7 นำยพีรพงศ ์จรูญเอก กรรมกำรบรษิัท 
8 นำงอำรดำ จรูญเอก กรรมกำรบรษิัท 
9 นำงสำวพณิตำภรณ ์วงษ์ประกอบ กรรมกำรบรษิัท / กรรมกำรบรหิำร / ผูอ้  ำนวยกำรอำวโุสฝ่ำยกำรเงนิและ

บญัชี 
ทีม่า: แบบ 56-1 One Report ส าหรบัปี 2565 ของบริษัทฯ และตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
 
6. ผู้ถือหุ้น 
 
ณ วนัท่ี 25 สิงหำคม 2566  ผูถื้อหุน้ของ BRI มีรำยละเอียดดงันี ้
 
ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) ร้อยละ 

1 บรษิัทออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั (มหำชน) 599,999,940 70.33 
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ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) ร้อยละ 
2 นำงอำรดำ จรูญเอก 31,260,191 3.66 
3 นำยพีระพงศ ์จรูญเอก 20,077,322 2.35 
4 บรษิัทไทยเอ็นวดีีอำร ์จ ำกดั 12,474,435 1.46 
5 บรษิัททนุพีรดำ จ ำกดั 8,710,830 1.02 
6 นำยสมพงษ์ ชลคดีด ำรงกลุ 8,607,700 1.01 
7 บรษิัทอลิอนัซ ์อยธุยำ ประกนัชวีติ จ ำกดั (มหำชน) 7,900,000 0.93 
8 นำยสนุทร ด่ำนเฉลิมนนท ์ 7,600,000 0.89 
9 นำยสมพงษ์ ชลคดีด ำรงกลุ โดยบรษิัท หลกัทรพัย ์ดำโอ (ประเทศไทย) 

จ ำกดั (มหำชน) 
3,864,717 0.45 

10 นำยประวรรธน ์วงษ์ภิญญำวธัน ์ 3,342,400 0.39 
รวมผู้ถือหุ้น 10 อนัดบัแรก 703,837,535 82.49 
ผูถื้อหุน้อื่น ๆ 149,402,294 17.51 
รวมผู้ถือหุ้นทัง้หมด 853,239,829 100.00 

ทีม่า: ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 

 
7. ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
 
ขอ้มลูทำงกำรเงินตำมงบกำรเงินรวมของ BRI ส ำหรบัปี 2563 – 2565 และไตรมำสที่ 3 ปี 2566 มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ (หน่วย : ล้านบาท) 
บริษัท บริทาเนีย จ ากดั (มหาชน) 

ส าหรับปีสิน้สุด ธ.ค. 
ไตรมาสที ่3 

สิน้สุด 30 ก.ย. 
2563 2564 2565 2566 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 71.38 638.42 984.23 365.32 
ลกูหนีอ้ื่น 8.97 78.57 704.18 1,908.49 
เงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่กจิกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั - - 34.90 448.14 
ตน้ทนุโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อขำย 6,757.65 7,905.46 9,047.40 13,525.73 
เงินมดัจ ำค่ำที่ดิน 60.29 303.69 733.97 257.46 
เงินจำ่ยล่วงหนำ้-คำ่งำนก่อสรำ้ง 24.67 29.83 55.20 76.21 
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น 21.29 24.70 39.03 59.52 
รวมสินทรัพยห์มนุเวียน 6,944.26 8,980.67 11,598.92 16,640.87 
เงินฝำกธนำคำรท่ีติดภำระค ำ้ประกนั 41.59 85.52 387.98 452.77 
เงินลงทนุในกำรรว่มคำ้ - - 730.09 914.54 
ที่ดินรอกำรพฒันำ - - 1.30 1.30 
อปุกรณ ์ 7.54 12.12 14.58 17.61 
สินทรพัยสิ์ทธิกำรใช ้ 27.47 23.32 21.09 57.74 
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งบแสดงฐานะทางการเงนิ (หน่วย : ล้านบาท) 
บริษัท บริทาเนีย จ ากดั (มหาชน) 

ส าหรับปีสิน้สุด ธ.ค. 
ไตรมาสที ่3 

สิน้สุด 30 ก.ย. 
2563 2564 2565 2566 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 0.10 0.07 0.67 1.90 
สินทรพัยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี 7.28 6.08 79.59 108.89 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 6.72 8.39 8.68 11.17 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมนุเวียน 90.69 135.50 1,243.97 1,565.93 
รวมสินทรัพย ์ 7,034.95 9,116.17 12,842.89 18,206.80 
เงินเบกิเกินบญัชีและเงินกูย้มืระยะสัน้จำกธนำคำร 14.98 4.98 - 474.61 
ตั๋วแลกเงิน - - - 296.32 
เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่น 1,288.39 1,307.33 1,558.14 1,840.38 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จำกบรษิัทใหญ่ 2,889.37 2,476.47 2,505.30 2,190.82 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกธนำคำรส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระ
ภำยในหนึ่งปี 

1,383.37 1,313.43 1,304.52 2,638.13 

หนีสิ้นตำมสญัญำเชำ่ส่วนท่ีถงึก ำหนดช ำระภำยใน
หน่ึงปี 

3.24 3.37 4.12 4.31 

เงินมดัจ ำรบัและเงินรบัล่วงหนำ้จำกลกูคำ้ 3.67 22.28 87.44 2.21 
ภำษีเงินไดค้ำ้งจำ่ย 52.33 60.49 218.69 363.26 
หนีสิ้นหมนุเวียนอื่น 5.31 9.91 97.79 792.34 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน 5,640.66 5,198.26 5,776.00 8,602.38 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 437.83 504.31 688.49 1,344.75 
หนีสิ้นระยะยำวตำมสญัญำเช่ำ 25.00 21.63 19.44 57.11 
หุน้กูร้ะยะยำว - - 1,488.29 2,945.18 
ส ำรองผลประโยชนร์ะยะยำวของพนกังำน 3.46 5.52 7.42 8.37 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 466.29 531.46 2,203.64 4,355.41 
รวมหนีส้ิน 6,106.95 5,729.72 7,979.64 12,957.79 
หุน้สำมญั 300.00 426.33 426.40 426.54 
ส่วนเกินมลูคำ่หุน้สำมญั - 2,467.72 2,469.32 2,472.11 
ส ำรองส่วนทนุจำกกำรจำ่ยโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์ 4.50 4.80 9.39 11.51 
ก ำไรสะสมจดัสรรแลว้ - 42.86 42.86 42.86 
ก ำไรสะสมยงัไม่ไดจ้ดัสรร 623.80 445.05 1,915.59 2,296.29 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้ (0.31) (0.31) (0.31) (0.31) 
รวมส่วนของผู้ถือหุน้ 928.00 3,386.45 4,863.25 5,249.01 
รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถือหุน้ 7,034.95 9,116.17 12,842.89 18,206.80 
ทีม่า: งบการเงนิรวมฉบบัตรวจสอบส าหรบัปี 2563 – 2565 และงบการเงนิรวมฉบบัสอบทานส าหรบัไตรมาสที ่3 ปี 2566 
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งบก าไรขาดทนุ (หน่วย : ล้านบาท) 
บริษัท บริทาเนีย จ ากดั (มหาชน) 

ส าหรับปี สิน้สุด ธ.ค. 
งวด 9 เดือน 
 สิน้สุด ก.ย. 

2563 2564 2565 2565 2566 
รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ 2,336.28 3,807.77 5,404.21 3,993.55 3,246.46 
รำยไดค้ำ่บรหิำรโครงกำร - - 444.00 213.21 1,386.93 
รำยไดด้อกเบีย้ 0.13 0.33 4.79 2.47 7.41 
ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบรษิัทย่อย - - 417.23 322.15 113.00 
รำยไดอ้ื่น 5.68 7.71 25.46 24.13 15.66 
ตน้ทนุขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ (1,597.63) (2,608.45) (3,620.36) (2,666.13) (2,197.65) 
ก าไรขั้นตน้ 738.65 1,199.33 1,783.85 1,327.42 1,048.81 
ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรขำย (242.29) (359.04) (544.51) (393.42) (429.14) 
ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร (58.91) (85.97) (115.40) (83.43) (126.74) 
ก าไรก่อนภาษเีงนิได้และดอกเบีย้ 443.26 762.36 2,015.44 1,412.52 2,015.93 
ส่วนแบ่งขำดทนุจำกเงินลงทนุในกำรรว่มคำ้ - - (134.70) (61.38) (499.23) 
ตน้ทนุทำงกำรเงิน (6.85) (8.78) (9.94) (6.13) (17.95) 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงนิได ้ 436.41 753.57 1,870.80 1,345.02 1,498.75 
รำยได ้(คำ่ใชจ้ำ่ย) ภำษีเงินได ้ (87.68) (151.09) (400.26) (285.60) (404.87) 
ก าไร (ขาดทนุ) สุทธ ิ 348.72 602.49 1,470.54 1,059.42 1,093.88 
ทีม่า: งบการเงนิรวมฉบบัตรวจสอบส าหรบัปี 2563 – 2565 และงบการเงนิรวมงวด 9 เดอืน ปี 2565 – 2566 
 

งบกระแสเงนิสด (หน่วย : ล้านบาท) 
บริษัท บริทาเนีย จ ากดั (มหาชน) 

ส าหรับปี สิน้สุด ธ.ค. 
งวด 9 เดือน 
 สิน้สุด ก.ย. 

2563 2564 2565 2566 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน (889.08) (837.39) (1,966.57) (3,184.14) 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ (2.76) (7.32) (443.35) (622.16) 
เงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน 913.19 1,411.75 2,755.72 3,187.40 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
เพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ

21.35 567.04 345.81 (618.90) 

ทีม่า: งบการเงนิรวมฉบบัตรวจสอบส าหรบัปี 2563 – 2565 และงบการเงนิรวมงวด 9 เดอืน ปี 2565 – 2566 
 

อัตราส่วนทางการเงนิ 
บริษัท บริทาเนีย จ ากดั (มหาชน) 

ส าหรับปี สิน้สุด ธ.ค. 
ไตรมาสที ่3 
สิน้สุด 30 

ก.ย. 
2563 2566 2565 2566 

อัตราส่วนสภาพคลอ่ง 
อตัรำส่วนสภำพคล่อง (เทำ่) 1.23 1.73 2.01 1.93 
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเรว็ (เท่ำ) 0.01 0.14 0.29 0.26 
อตัรำส่วนหมนุเวยีนลกูหนีก้ำรคำ้ (เทำ่) N/A N/A N/A N/A 
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อัตราส่วนทางการเงนิ 
บริษัท บริทาเนีย จ ากดั (มหาชน) 

ส าหรับปี สิน้สุด ธ.ค. 
ไตรมาสที ่3 
สิน้สุด 30 

ก.ย. 
2563 2566 2565 2566 

อตัรำส่วนหมนุเวยีนสินคำ้คงเหลือ (วนั) 0.27 0.36 0.43 0.30 
อตัรำส่วนหมนุเวยีนเจำ้หนี ้(เท่ำ) 3.45 3.73 6.32 2.01 
ระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) N/A N/A N/A N/A 
ระยะเวลำขำยสินคำ้เฉล่ีย (วนั) 1,323 1,012 843 1,220 
ระยะเวลำช ำระหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 106 98 72 181 
วงจรเงินสด (วนั) 1,217 914 785 1,038 
อัตราส่วนประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) 5.68 7.46 13.39 10.52 
อตัรำกำรหมนุเวียนของสินทรพัย ์(เท่ำ) 0.38 0.47 0.57 0.45 
อัตราส่วนประสิทธิภาพในการท าก าไร  
อตัรำก ำไร (ขำดทนุ) ขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 31.62 31.50 33.01 32.31 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (รอ้ยละ) 18.72 19.81 20.80 15.18 
อตัรำก ำไร (ขำดทนุ) สทุธิ (รอ้ยละ) 14.89 15.79 23.36 22.94 
อตัรำผลตอบแทนต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (รอ้ยละ) 49.60 27.93 35.65 31.03 
อัตราส่วนวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ  
อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (เท่ำ) 6.58 1.69 1.64 2.47 
อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อสินทรพัยร์วม (เท่ำ) 0.87 0.63 0.62 0.71 

ทีม่า: ค านวณจากงบการเงนิรวมฉบบัตรวจสอบส าหรบัปี 2563 – 2565 และงบการเงนิรวมงวด 9 เดอืน และส าหรบัไตรมาสที ่3 ปี 2566 
 
ค าอธิบายและการวเิคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงานรวมของ BRI 
 
การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน  
 
รำยได ้
ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2563 – 2565 และงวด 9 เดือน ปี 2566 BRI มีรำยไดร้วมจ ำนวน 2,342.10 ลำ้นบำท 3,815.80 ลำ้นบำท 
6,295.70 ลำ้นบำท และ 4,769.46 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึ่งประกอบดว้ย (1) รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์(2) รำยไดค้่ำ
บริหำรโครงกำร (3) รำยไดด้อกเบีย้ที่ค  ำนวณโดยวิธีดอกเบีย้ที่แทจ้ริง (4) ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย และ 
(5) รำยไดจ้ำกกำรยกเลิกสัญญำ เป็นหลัก โดยในปี 2563 – 2565 และงวด 9 เดือน ปี 2566  มีรำยไดห้ลักจำกกำรขำย
อสงัหำรมิทรพัย ์จ ำนวน 2,336.30 ลำ้นบำท 3,807.80 ลำ้นบำท 5,404.20 ลำ้นบำท และ 3,246.46 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั  
 
ทั้งนี ้ในปี 2564 BRI มีรำยไดห้ลักจำกกำรขำยอสังหำริมทรพัย ์เพิ่มขึน้จำกรอบบัญชีปีก่อนหนำ้จ ำนวน 1,471.50 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 63.00 เนื่องจำกกลุ่มบริษัทมีกำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกโครงกำรบำ้นต่อเนื่องจำกปี 2563 จ ำนวน 8 
โครงกำร และในปี 2564 จ ำนวน 5 โครงกำร รวมทั้งสิน้ 13 โครงกำร ในขณะที่ปี 2565 BRI มีรำยได้หลักจำกกำรขำย
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อสงัหำริมทรพัย ์เพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้จ ำนวน 1,596.40 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 41.90 เนื่องจำกกลุ่ม BRI 
มีกำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกโครงกำรบำ้นต่อเนื่องจำกปี 2564 จ ำนวน 13 โครงกำร และในปี 2565 จ ำนวน 10 โครงกำร และส ำหรบั
งวด 9 เดือน ปี 2566 เมื่อเทียบกับช่วงเวลำเดียวกนัปีก่อนหนำ้ BRI มีรำยไดห้ลกัลดลงจ ำนวน 747.09 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น
อตัรำลดลงรอ้ยละ 18.71  
 
ค่ำใชจ้่ำย 
ส ำหรับรอบบัญชีปี 2563 –  2565 และงวด 9 เดือน ปี 2566 BRI มีค่ำใช้จ่ำยหลัก  ซึ่งประกอบด้วย (1) ต้นทุนขำย
อสงัหำรมิทรพัย ์(2) ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย และ (3) ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 
 
โดยในปี 2564 BRI มีตน้ทุนขำยอสังหำริมทรัพยเ์ท่ำกับ 2,608.40 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 1,010.80 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอัตรำ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 63.30 ในขณะท่ีปี 2565 BRI มีตน้ทนุขำยอสงัหำรมิทรพัย ์3,620.40 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 1,011.90 ลำ้นบำท หรือ
คิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 38.80 และงวด 9 เดือน ปี 2566 BRI มีตน้ทุนขำยอสงัหำริมทรพัยล์ดลงจ ำนวน 468.48 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็นอัตรำลดลงรอ้ยละ 17.57 เมื่อเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันปีก่อนหน้ำ โดยกำรเพิ่มขึน้และลดลงของตน้ทุนขำย
อสงัหำรมิทรพัยส์อดคลอ้งกบักำรเปล่ียนแปลงของรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยใ์นแต่ละรอบบญัชี 
 
ส ำหรบัค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยของ BRI ในปี 2564 มีจ ำนวน 359.00 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 116.80 ลำ้นบำท จำกงวดเดียวกนัของปี
ก่อน หรือคิดเป็นอัตรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 48.20 ในขณะที่ปี 2565 BRI มีค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 544.50 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 185.50 
ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 51.70 และงวด 9 เดือน ปี 2566 BRI มีค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยจ ำนวน 492.14 ลำ้นบำท 
เพิ่มขึน้ 35.71 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.08 เมื่อเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันปีก่อนหนำ้ โดยสำเหตุหลกัของ
กำรเพ่ิมขึน้และลดลงเกิดจำกค่ำธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิ และภำษีธุรกิจเฉพำะซึ่งสอดคล้องกับรำยได้จำกกำรขำย
อสังหำริมทรพัยท์ี่เพิ่มขึน้ นอกจำกนีย้ังมีค่ำใชจ้่ำยดำ้นกำรตลำด และค่ำใชจ้่ำยขำยอื่น ซึ่งสอดคลอ้งกับกำรขยำยตัวของ
โครงกำรท่ีเปิดขำยในแต่ละปี 
 
ในขณะที่ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรของ BRI ในปี 2564 มีจ ำนวน 86.00 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 27.10 ลำ้นบำท จำกงวดเดียวกนัของ
ปีก่อน หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 45.9 ในขณะที่ปี 2565 BRI มีค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 115.40 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 29.40 
ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 34.20 และงวด 9 เดือน ปี 2566 BRI มีค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรจ ำนวน 126.74 ลำ้น
บำท เพิ่มขึน้ 43.31 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 51.91 เมื่อเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันปีก่อนหนำ้ ทัง้นี ้สำเหตุ
หลักของกำรเพิ่มขึน้ของค่ำใชจ้่ำยเกิดจำกกำรเพิ่มขึน้ของเงินเดือนและค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกับพนักงำน ซึ่งกลุ่ม  BRI มีกำรปรบั
ผลตอบแทนประจ ำปี และมีกำรรบัพนักงำนเพิ่มขึน้ เพื่อรองรบักำรขยำยตัวของธุรกิจและจ ำนวนโครงกำรของกลุ่ม  BRI ที่
เพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง 
 
ก ำไร (ขำดทนุ) สทุธิ 
ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2564 – 2565 และงวด 9 เดือน ปี 2566 BRI มีก ำไรสทุธิจ ำนวน 602.10 ลำ้นบำท 1,470.50 ลำ้นบำท และ   
1,093.88 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ทัง้นี ้ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2564 BRI มีก ำไรสทุธิเพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้จ ำนวน 63.40 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็นอัตรำเพิ่มขัน้รอ้ยละ 72.30 ในปี 2565 BRI มีก ำไรสุทธิ เพิ่มขึน้จำกรอบบัญชีก่อนหนำ้จ ำนวน 868.10 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 144.10 และส ำหรบังวด 9 เดือน ปี 2566 BRI มีก ำไรสทุธิเพิ่มขึน้จ ำนวน 34.46 ลำ้นบำท จำก
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รอบบญัชีเดียวกันในปีก่อนหนำ้ หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ  3.25 โดยกำรเพิ่มขึน้ของก ำไรสทุธิในแต่ละปี สอดคลอ้งกับ
รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยท์ี่เพิ่มขึน้ตำมแผนกำรขยำยตวัของธุรกิจ 
 
การวิเคราะหฐ์านะทางการเงนิ 
 

สินทรพัย ์
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 - 2565 และ 30 กันยำยน 2566 BRI มีสินทรพัยร์วมจ ำนวน 9,116.20 ลำ้นบำท 12,842.90 ลำ้น
บำท และ 18,206.80 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 BRI มีสินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้ 2,081.20 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็นอัตรำกำรเพิ่มขึน้ รอ้ยละ 29.60 เมื่อเทียบกับวันสิน้สุดรอบบัญชีปีก่อนหน้ำ โดยหลักเป็นเงินสดและรำยกำร
เทียบเท่ำเงินสด ลกูหนีอ้ื่น และเงินมดัจ ำค่ำที่ดินเพื่อรองรบัโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยใ์นอนำคต 
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 BRI มีสินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้ 3,726.70 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 40.90 เมื่อเทียบกบั
วนัสิน้สดุรอบบญัชีปีก่อนหนำ้ โดยมีหลกัมำจำกเงินลงทุนร่วมคำ้ รองลงมำคือลกูหนีอ้ื่นที่เกิดจำกร่วมคำ้ สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 
และเงินมดัจ ำค่ำที่ดิน ตำมล ำดบั และ ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2566 BRI มีสินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้ จำก ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2565 
จ ำนวน 7,796.82 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอัตรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 74.90 โดยหลักมีสำเหตุจำกกำรเพิ่มขึน้ของลูกหนี ้ตน้ทุน
โครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อขำย และเงินลงทนุในกิจกำรรว่มคำ้ 
 
หนีสิ้น 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 - 2565 และ 30 กันยำยน 2566 BRI มีหนีสิ้นรวมจ ำนวน 5,729.70 ลำ้นบำท 7,979.60 ลำ้น และ 
12,957.79 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 BRI มีหนีสิ้นรวมลดลง 377.20 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำ
ลดลงรอ้ยละ 6.20 เมื่อเทียบกับวนัสิน้สดุรอบบญัชีปีก่อนหนำ้ โดยหลกัมำจำกเงินเบิกเกินบญัชีธนำคำร เงินกูย้ืมระยะสัน้จำ
กบบรษิัทใหญ่ และหนีสิ้นตำมสญัญำเช่ำ 
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 BRI มีหนีสิ้นรวมเพิ่มขึน้ 2,249.90 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 39.3 เมื่อเทียบกบัวนั
สิน้สดุรอบบญัชีปีก่อนหนำ้ โดยหลกัเป็นหุน้กูร้ะยะยำว เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่นจำกโครงกำรกิจกำรรว่มคำ้ และเงินกูย้ืม 
ระยะยำวจำกธนำคำร และ ณ วันที่ 30 กันยำยน 2566 BRI มีหนีสิ้นรวมเพิ่มขึน้จำก ณ วันที่ 30 กันยำยน 2565 จ ำนวน 
6,998.64 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 117.44 โดยมีสำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของหุน้กูร้ะยะยำว  
 
ส่วนของผูถื้อหุน้ 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 - 2565 และ 30 กันยำยน 2566 BRI มีส่วนของผูถื้อหุน้รวมจ ำนวน 3,386.50 ลำ้นบำท 4,863.30 
ลำ้นบำท และ 5,249.01 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 BRI มีส่วนของผูถื้อหุน้เพิ่มขึน้รวม 2,458.50 
ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอัตรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ  264.90 เมื่อเทียบกับวันสิน้สุดรอบบัญชีปีก่อนหน้ำ  สำเหตุหลักเนื่องจำก BRI 
ด ำเนินกำรเสนอขำยหุน้ใหม่แก่ประชำชนทั่วไปเป็นครัง้แรก (IPO) ท ำใหส่้วนของทุนที่ช  ำระแลว้ และส่วนเกินมลูค่ำหุน้สำมญั
เพิ่มขึน้ 
 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2565 BRI มีส่วนของผูถื้อหุน้รวมเพิ่มขึน้ 1,476.80 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำเพิ่มขึน้รอ้ยละ 43.60 เมื่อ
เทียบกับวันสิน้สุดรอบบัญชีปีก่อนหน้ำ  เนื่องจำกกลุ่ม BRI มีก ำไรสะสมที่เพิ่มขึน้ตำมผลประกอบกำร และ ณ วันที่  30 
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กนัยำยน 2566 BRI มีส่วนของผูถื้อหุน้รวมเพิ่มขึน้ จำก ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน 2565 จ ำนวน 798.18 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นอตัรำ
กำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 17.93 โดยมีสำเหตมุำจำกกำรเพิ่มขึน้ของส ำรองส่วนทนุจำกกำรจ่ำยโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์และก ำไรสะสม 
 
สภำพคล่อง 
ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 - 2565 และ 30 กันยำยน 2566 BRI มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดจ ำนวน 71.38 ลำ้นบำท 
638.42 ลำ้นบำท 984.23 ลำ้นบำท และ 365.32 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั  
 
โดยส ำหรับรอบบัญชีปี 2563 – 2565 และไตรมำส 3 รอบบัญชีปี 2566 BRI มีเงินสดสุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
ด ำเนินงำนติดลบจ ำนวน 889.08 ลำ้นบำท ติดลบ 837.39 ลำ้นบำท ติดลบ 1,966.57 ลำ้นบำท และติดลบ 3,184.14 ลำ้นบำท 
ตำมล ำดบั โดยมลูค่ำดงักล่ำวมีสำเหตหุลกัจำกผลกำรด ำเนินงำนและกำรเปล่ียนแปลงในสินทรพัยแ์ละหนีสิ้นด ำเนินงำนในแต่
ละรอบบญัชี เช่น ตน้ทนุโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อขำยเป็นส่วนมำก 
 
ทัง้นี ้ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2563 – 2565 และไตรมำส 3 รอบบญัชีปี 2566 BRI มีเงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ
ติดลบจ ำนวน 2.76 ลำ้นบำท ติดลบ 7.32 ลำ้นบำท ติดลบ 443.35 ลำ้นบำท และติดลบ 622.16 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดย
มลูค่ำดงักล่ำวมีสำเหตหุลกัจำกกำรซือ้อปุกรณ ์และเงินสดจ่ำยจำกกำรลงทนุเพิ่มในกิจกำรรว่มคำ้ เป็นตน้  
 
นอกจำกนี ้ส ำหรบัรอบบญัชีปี 2563 – 2565 และไตรมำส 3 รอบบญัชีปี 2566 BRI มีเงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรม
จัดหำเงินจ ำนวน 913.19 ลำ้นบำท 1,411.75 ลำ้นบำท 2,755.72 ลำ้นบำท และ 3,187.40 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ โดยมูลค่ำ
ดงักล่ำวมีสำเหตุหลกัจำก เงินกูย้ืมระยำวและระยะสัน้ทัง้จำกกิจกำรอื่นและสถำบนักำรเงิน เงินสดรบัค่ำหุน้สำมญั และกำรรบั
เงินจำกหุน้กูร้ะยะยำว
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เอกสารแนบ 3: ข้อมูลบริษัท ฟารอ์ีสทป่ั์นทออตุสาหกรรม จ ากัด 

 
1. ข้อมูลทั่วไปของ Far East 
 
ชื่อบรษิัท : บรษิัท ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออตุสำหกรรม จ ำกดั (“Far East”) 
วนัท่ีจดัตัง้ : 12 กรกฎำคม 2516 
ลกัษณะกำรประกอบธุรกจิ : ผลิต จ ำหน่ำย และส่งออกส่ิงทอ 
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่ : 600/91-95 ถนนสำธุประดิษฐ์  แขวงบำง โพงพำง  เขตยำนนำวำ  จังหวัด

กรุงเทพมหำนคร 10120  
ทนุจดทะเบียน : 1,500,000,000.00 บำท แบ่งออกเป็นหุน้สำมญั จ ำนวน 15,000,000 หุน้ มลูคำ่ที่

ตรำไว ้หุน้ละ 100 บำท 
ทนุท่ีออกและช ำระแลว้ : 1,500,000,000.00 บำท แบ่งออกเป็นหุน้สำมญั จ ำนวน 15,000,000 หุน้ มลูคำ่ที่

ตรำไวหุ้น้ละ 100 บำท 
 
ทัง้นี ้ควำมเป็นมำและพฒันำกำรท่ีส ำคญัของ Far East สำมำรถสรุปไดด้งันี ้
 

2516 : จดทะเบยีนเป็นบรษิัทจ ำกดัภำยใตก้ฎหมำยแหง่ประเทศไทยภำยใหช้ื่อบรษิัท ฟำรอ์ีสทก์ำรทออตุสำหกรรม 
จ ำกดัดว้ยทนุจดทะเบียน 500.00 ลำ้นบำท เมื่อวนัท่ี 12 กรกฎำคม 2516 ภำยใตห้มวดธุรกิจ 13122 กำรหอ
ผำ้จำกเสน้ใยสงัเครำะห ์โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อผลิต จ ำหน่ำยและส่งออกส่ิงทอ และมีที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่อยู่
เลขที่ 600/95 ถนนสำธุประดิษฐ์ แขวงบำงโพงพำง เขตยำนนำวำ กรุงเทพมหำนคร 10120 

2537 : จดทะเบยีนเพิ่มทนุ ครัง้ที่ 1 กบักรมพฒันำธุรกจิกำรคำ้ กระทรวงพำณิชย ์จ ำนวน 500.00 ลำ้นบำท รวมเป็น
ทนุจดทะเบียน 1,000.00 ลำ้นบำทเมื่อวนัท่ี 16 กมุภำพนัธ ์2537 

2539 : จดทะเบยีนเพิ่มทนุ ครัง้ที่ 2 กบักรมพฒันำธุรกจิกำรคำ้ ระทรวงพำณิชย ์จ ำนวน 500.00 ลำ้นบำท 
รวมเป็นทนุจดทะเบียน 1,500.00 ลำ้นบำท เมื่อวนัท่ี 25 ธันวำคม 2539 

2547 : จดทะเบยีนเปล่ียนแปลงชื่อนิติบคุคล ครัง้ที่ 1 กบักรมพฒันำธุรกจิกำรคำ้ กระทรวงพำณิชย ์เป็นชื่อ 
บรษิัท ฟำรอ์ีสทป่ั์นทออตุสำหกรรม จ ำกดั เมื่อวนัท่ี 12 เมษำยน 2547 

 
2. คณะกรรมการบริษัท 
 
ณ วนัท่ี 29 ตลุำคม 2566 คณะกรรมกำรของ Far East มีรำยละเอียดดงันี ้
 

ล าดับ รายชื่อคณะกรรมการ ต าแหน่ง 

1 นำยมั่นสิน ชยัวิกรยั กรรมกำร 

2 นำยเจรญิชยั ชยัวกิรยั กรรมกำร 

3 นำยกติติศกัดิ์ ชยัวิกรยั กรรมกำร 
ทีม่า: BOL 
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3. ผู้ถือหุ้น 
 
ณ วนัท่ี 8 พฤษจิกำยน 2566 ผูถื้อหุน้ของ Far East มีรำยละเอียดดงันี ้
 

ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้น (หุน้) ร้อยละ 
1 นำยกติติศกัดิ์ ชยัวิกรยั 1,500,000 10.00 
2 นำงสำวพรพิน ชยัวิกรยั 1,500,000 10.00 
3 นำงสำวยพุิน ชยัวิกรยั 1,500,000 10.00 
4 นำงสำวโสพิน ชยัวิกรยั 1,500,000 10.00 
5 นำยมั่นสิน ชยัวิกรยั 1,499,999 9.99 
6 นำยเจรญิชยั ชยัวกิรยั 1,250,000 8.33 
7 นำยกฤษณะ ชยัวกิรยั 1,250,000 8.33 
8 นำงสำวภำณินี ชยัวิกรยั 1,250,000 8.33 
9 นำงสำวกฤตพร ชยัวิกรยั 1,250,000 8.33 
10 นำงสำวณฐัพร ชยัวิกรยั 1,250,000 8.33 
11 นำงสำวปัณชญำ ชยัวิกรยั 1,250,000 8.33 
12 นำงธนกำร ชยัวิกรยั 1,000 0.03 

รวมผู้ถือหุ้นทัง้หมด 15,000,000 100.00 
ทีม่า: BOL 

 
4. ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
 
ขอ้มลูทำงกำรเงินตำมงบกำรเงินรวมของ Far East ส ำหรบัปี 2563 – 2565 มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ (หน่วย : ล้านบาท) 
บริษัท ฟารอ์ีสทป่ั์นทออุตสาหกรรม จ ากัด 

ส าหรับปีสิน้สุด ธ.ค. 
2563 2564 2563 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 0.45 0.01 0.02 
ลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีอ้ื่น 0.27 - 0.46 
ลกูหนี ้- ธนำคำร กรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) - 5.00 5.00 
รวมสินทรัพยห์มนุเวียน 0.72 5.01 5.48 
สินทรพัยท์ี่เลิกใชง้ำนและถือไวเ้พื่อรอจ ำหน่ำย 876.17 876.17 876.17 
ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์- สทุธิ 304.25 267.83 238.94 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมนุเวียน 1,180.42 1,144.00 1,115.11 
รวมสินทรัพย ์ 1,181.14 1,149.00 1,120.59 
เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีอ้ื่น 107.15 124.13 15.76 
เงินกูย้ืมระยะสัน้ 2,490.35 2,498.47 2,486.78 
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งบแสดงฐานะทางการเงนิ (หน่วย : ล้านบาท) 
บริษัท ฟารอ์ีสทป่ั์นทออุตสาหกรรม จ ากัด 

ส าหรับปีสิน้สุด ธ.ค. 
2563 2564 2563 

หนีสิ้นตำมสญัญำปรบัปรุงโครงสรำ้งหนีท้ี่ถึงก ำหนด
ใน 1 ปี 

30.00 30.00 23.76 

รวมหนีส้ินหมุนเวียน 2,627.50 2,652.60 2,526.30 
หนีสิ้นตำมสญัญำปรบัปรุงโครงสรำ้งหนี ้ 228.42 228.42 377.23 

ภำระผกูพนัผลประโยชนพ์นกังำน 1.34 1.44 1.54 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 229.76 229.86 378.77 
รวมหนีส้ิน 2,857.26 2,882.46 2,905.07 
หุน้สำมญั 1,500.00 1,500.00 1,500.00 

ก ำไร(ขำดทนุ)สะสม (3,176.13) (3,233.45) (3,284.48) 
รวมส่วนของผู้ถือหุน้ (1,676.13) (1,733.45) (1,784.48) 
รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถือหุน้ 1,181.14 1,149.00 1,120.59 

 

งบก าไรขาดทนุ (หน่วย : ล้านบาท) 
บริษัท ฟารอ์ีสทป่ั์นทออุตสาหกรรม จ ากัด 

ส าหรับปี สิน้สุด ธ.ค. 
2563 2564 2565 

รำยไดจ้ำกกำรขำย - - - 
รำยไดจ้ำกกำรบรกิำร - - - 
ตน้ทนุขำยและบรกิำร (42.31) (34.90) (26.83) 
ก าไรขั้นตน้ (42.31) (34.90) (26.83) 
รำยไดอ้ื่น - - 18.23 
ค่ำใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร (8.09) (5.76) (7.36) 
ก าไรก่อนภาษเีงนิได้และดอกเบีย้ (50.40) (40.65) (15.96) 
ตน้ทนุทำงกำรเงิน (16.68) (16.68) (35.06) 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงนิได้ (67.07) (57.33) (51.03) 
รำยได ้(คำ่ใชจ้ำ่ย) ภำษีเงินได ้ - - - 
ก าไร (ขาดทนุ) สุทธ ิ (67.07) (57.33) (51.03) 
ทีม่า: งบการเงนิรวมฉบบัตรวจสอบส าหรบัปี 2563 – 2565  
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เอกสารแนบ 4: ภาวะอตุสาหกรรมอสังหาริมทรัพยป์ระเภททีอ่ยู่อาศัย  
 

เศรษฐกิจไทยและแนวโน้มปี 2566 
 
เศรษฐกิจไทยในไตรมำสแรกของปี 2566 ขยำยตวัรอ้ยละ 2.7 เพิ่มขึน้จำกรอ้ยละ 1.4 ในไตรมำส 4 ปี 2565 กำรอปุโภคบรโิภค
ภำคเอกชนขยำยตวัในเกณฑส์งูรอ้ยละ 5.4 ต่อเนื่องจำกรอ้ยละ 5.6 ในไตรมำสก่อนหนำ้ ตำมกำรขยำยตวัของกำรใชจ้่ำยใน
หมวดบรกิำรสอดคลอ้งกบักำรขยำยตวัของภำคกำรท่องเที่ยว และกำรกลบัมำขยำยตวัของกำรใชจ้่ำยในหมวดสินคำ้คงทน ใน
ส่วนของกำรลงทุนรวมขยำยตัวรอ้ยละ 3.1 ชะลอลงจำกรอ้ยละ 3.9 ในไตรมำสก่อนหนำ้ ตำมกำรชะลอตัวของกำรลงทุน
ภำคเอกชนที่ขยำยตวัรอ้ยละ 2.6 ชะลอลงจำกรอ้ยละ 4.5 ในไตรมำสก่อนหนำ้ ขณะที่กำรลงทุนภำครฐัขยำยตวัรอ้ยละ 4.7 
เพิ่มขึน้จำกรอ้ยละ 1.5 ในไตรมำสก่อนหนำ้ มลูค่ำกำรส่งออกสินคำ้ลดลงรอ้ยละ 4.6 เทียบกบักำรลดลงรอ้ยละ 7.5 ในไตรมำส
ก่อนหนำ้ สอดคลอ้งกับกำรชะลอตวัของเศรษฐกิจประเทศคู่คำ้ โดยปริมำณส่งออกลดลงรอ้ยละ 6.4 ต่อเนื่องจำกกำรลดลง
รอ้ยละ 10.3 ในไตรมำสก่อนหนำ้ขณะที่รำคำส่งออกเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.0 ต่อเนื่องจำกรอ้ยละ 3.1 ในไตรมำสก่อนหนำ้ 
 
อตัรำเงินเฟ้อทั่วไปในไตรมำสแรกของปี 2566 อตัรำเงินเฟ้อทั่วไปอยู่ที่รอ้ยละ 3.9 ชะลอตวัลงจำกรอ้ยละ 5.8 ในไตรมำสก่อน
หนำ้ โดยดชันีรำคำในหมวดอำหำรและเครื่องดื่มไม่มีแอลกอฮอลเ์พิ่มขึน้รอ้ยละ 6.2 ชะลอลงจำกรอ้ยละ 8.9 ในไตรมำสก่อน
หนำ้ ดชันีรำคำในหมวดที่มิใช่อำหำรและเครื่องดื่ม เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.3 ชะลอลงจำกรอ้ยละ 3.7 ในไตรมำสก่อนหนำ้ ตำมกำร
ชะลอลงของรำคำสินคำ้ในกลุ่มพลงังำน ส่วนอตัรำเงินเฟ้อพืน้ฐำนอยู่ที่รอ้ยละ 2.2 เทียบกบัรอ้ยละ 3.2 ในไตรมำสก่อนหนำ้ 
 

เศรษฐกิจไทยไตรมาสแรกปี 2566 และแนวโน้มปี 2566 

หน่วย: %YOY 
สถิต ิ คาดการณ ์

2564 2565 2566 2566 
ทัง้ปี ทัง้ปี ไตรมาส 3 ไตรมาส 4  ไตรมาส 1  ทัง้ปี 

GDP (CVM) 1.5 2.6 4.6 1.4 2.7 2.7 - 3.7 
การลงทนุรวม/1 3.1 2.3 5.5 3.9 3.1 2.1 
ภำคเอกชน 3.0 5.1 11.2 4.5 2.6 1.9 
ภำครฐั 3.4 (4.9) (6.8) 1.5 4.7 2.7 

การบริโภคเอกชน 0.6 6.3 9.1 5.6 5.4 3.7 
การอุปโภคภาครัฐบาล 3.7 0.0 (1.5) (7.1) (6.2) (2.6) 
มูลค่าการส่งออกสินค้า 19.2 5.5 6.7 (7.5) (4.6) (1.6) 
ปรมิำณ/2 15.5 1.3 2.1 (10.3) (6.4) (1.1) 

มูลค่าการน าเข้าสนิค้า 27.7 15.3 23.2 (0.3) 1.3 (1.9) 
ปรมิำณ/2 17.9 2.0 8.0 (9.2) (3.3) (0.4) 

ดุลบัญชีเดนิสะพัดต่อ GDP (2.1) (3.4) (6.4) 0.7 3.1 1.4 
เงนิเฟ้อ 1.2 6.1 7.3 5.8 3.9 2.5 - 3.5 

ทีม่า: รายงานภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสแรกของปี 2566 และแนวโนม้ปี 2566ของ NESDC ฉบบัวนัที ่15 พฤษภาคม 2566 
หมายเหต:ุ /1 การลงทนุรวม หมายถึง การสะสมทนุถาวรเบือ้งตน้ 
 /2 ฐานขอ้มูลดลุการช าระเงนิของธนาคารแห่งประเทศไทย 
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จำกตำรำงขำ้งตน้ NESDC คำดกำรณแ์นวโนม้เศรษฐกิจไทยปี 2566 ว่ำจะขยำยตวัรอ้ยละ 2.7 – 3.7 โดยมีปัจจยัสนับสนุน
ส ำคญั ประกอบดว้ย  
 
(1) กำรฟ้ืนตัวของภำคกำรท่องเที่ยว ตำมจ ำนวนนักท่องเที่ยวทั้งต่ำงชำติและนักท่องเที่ยวไทยที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้อย่ำง

ต่อเนื่อง โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งนักท่องเที่ยวจำกประเทศจีนภำยหลังจำกรัฐบำลจีนไดป้ระกำศมำตรกำรเปิดประเทศ
นบัตัง้แต่ 8 มกรำคม 2566 ซึ่งส่งผลใหใ้นเดือนเมษำยน 2566 มีนกัท่องเที่ยวจีนเดินทำงเขำ้มำไทยทัง้สิน้ 328,375 คน 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3,662.3 เมื่อเทียบกบัเดือนเมษำยน 2565 และส่งผลให ้4 เดือนแรกมีจ ำนวนนกัท่องเที่ยวจีนรวม 845,645 
คน สอดคลอ้งกบัขอ้มลูกำรเดินทำงออกนอกประเทศของจีนที่เรง่ขึน้มำก 

(2) กำรขยำยตัวอย่ำงต่อเนื่องของกำรอุปโภคบริโภคภำยในประเทศ สอดคลอ้งกับระดับกิจกรรมทำงเศรษฐกิจและ
พฤติกรรมกำรบริโภคของประชำชนที่ฟ้ืนตวักลบัมำเป็นปกติ รวมถึงแรงสนบัสนุนจำกกำรฟ้ืนตวัอย่ำงแข็งแกร่งของ
ภำคกำรท่องเที่ยว นอกจำกนี ้กำรบริโภคภำยในประเทศยงัไดร้บัปัจจยัสนบัสนนุจำกตลำดแรงงำนท่ีปรบัตวัดีขึน้เขำ้
สู่ระดบัใกลเ้คียงกับช่วงก่อนกำรแพร่ระบำด โดยอตัรำกำรว่ำงงำนในไตรมำส 1 ปี 2566 ลดลงมำอยู่ที่รอ้ยละ 1.05 
เทียบกบัรอ้ยละ 1.15 ในไตรมำสก่อนหนำ้ นบัเป็นระดบัต ่ำสดุในรอบ 12 ไตรมำสและใกลเ้คียงกบัรอ้ยละ 0.99 ในปี 
2562 

(3) กำรขยำยตวัของกำรลงทุนภำยในประเทศ ทัง้กำรลงทุนภำคเอกชนและภำครฐั โดยกำรลงทุนภำคเอกชนในปี 2566 
มีแนวโนม้ขยำยตวัไดอ้ย่ำงต่อเนื่อง สะทอ้นจำกยอดขอรบักำรส่งเสริมกำรลงทุนในปี 2565 คิดเป็นมลูค่ำรวมทัง้สิน้ 
6.64 แสนลำ้นบำทซึ่งเป็นมลูค่ำที่สงูสดุเป็นประวตักิำรณ ์คิดเป็นกำรขยำยตวัรอ้ยละ 38.8 จำกปีก่อนหนำ้ นอกจำกนี ้
กำรลงทนุภำคเอกชนยงัมีแนวโนม้ไดร้บัปัจจยัสนบัสนุนจำกควำมคืบหนำ้ของโครงกำรรว่มลงทุนระหว่ำงภำครฐัและ
ภำคเอกชน (PPP) ขณะที่กำรลงทุนของภำครัฐมีแนวโน้มที่จะเพิ่มขึน้ตำมกรอบวงเงินรำยจ่ำยลงทุนภำยใต้
งบประมำณรำยจ่ำยประจ ำปี 2566 ที่ 655,183 ลำ้นบำท เทียบกบั 564,318.5 ลำ้นบำท ในปีงบประมำณก่อนหนำ้ 

 
ภาวะตลาดอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยท์ีอ่ยู่อาศัยปี 2565  
 
สถำนกำรณท์ี่อยู่อำศยัปี 2565 ฟ้ืนตวัจำกจดุต ่ำสดุหลงัสถำนกำรณ ์Covid-19 สิน้สดุลง ส่งผลใหผู้ป้ระกอบกำรอสงัหำฯ เริ่มมี
ควำมเชื่อมั่นเพิ่มสูงขึน้ สะทอ้นจำกกำรเปิดโครงกำรใหม่ที่เพิ่มขึน้ถึงรอ้ยละ 66.10 รวมถึงก ำลังซือ้อสังหำฯเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
31.70 ทั้งจำกชำวไทยและชำวต่ำงประเทศ โดยเฉพำะจำกชำวจีนที่เริ่มกลับเข้ำมำซือ้อสังหำฯไทย  ในเขตใจกลำงเมือง
กรุงเทพฯ และหวัเมืองท่องเที่ยว ส่งผลใหอ้ตัรำดดูซบัท่ีอยู่อำศยั เพิ่มสงูขึน้เป็นรอ้ยละ 39.30 สำเหตสุ ำคญัมำจำก อำทิ 
 
(1) สถำนกำรณท์ำงเศรษฐกิจในประเทศที่เริ่มฟ้ืนตวัไดภ้ำยหลัง กำรแพร่ระบำดของ ไวรสั COVID-19 สิน้สุดลง ส่งผลให้

ก ำลงัซือ้ที่อยู่อำศยัภำยในประเทศฟ้ืนตวัไดด้ี 
(2) กำรเปิดประเทศอย่ำงเต็มรูปแบบ ส่งผลใหอุ้ตสำหกรรมภำคบริกำรเริ่มฟ้ืนตวัได ้โดยเฉพำะธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรมที่

ไดร้บัผลกระทบอย่ำงหนกัจำกช่วงที่ผ่ำนมำ รวมถึงกำรลงทนุจำกชำวต่ำงชำติที่เพิ่มสงูขึน้ดว้ย  
(3) รำคำอสงัหำรมิทรพัย ์ในประเทศยงัน่ำสนใจ จำกกำรแข่งขนัของผูป้ระกอบกำรในกำรเรง่ระบำยสินคำ้คงเหลือ  
(4) มำตรกำรกระตุน้ภำคอสังหำริมทรพัย ์ดว้ยกำรลดค่ำธรรมเนียมกำรโอน และจดจ ำนอง รวมถึงกำรท่ี ธปท.ผ่อนคลำย

เพดำน LTV เป็นรอ้ยละ 100 ส ำหรับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศัยที่ในปัจจุบันมีเพดำน LTV ที่รอ้ยละ 70-90 ถึงสิน้ปี 2565 
ส่งผลให ้ผูบ้รโิภคเรง่กำรตดัสินใจเขำ้ซือ้ที่อยู่อำศยั 
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จ านวนหน่วยอสังหาริมทรัพยท์ีอ่ยู่อาศัยจ าแนกประเภท ปี 2563 - 2566 

หน่วย : พนัหน่วย 
ทีม่า : AREA, ประมวลผลโดยฝ่ายยทุธศาสตร์และวิจยั GSB Research 
หมายเหต ุ: ขอ้มูลส ารวจโครงการทีอ่ยู่อาศยั 21 จงัหวดัส าคญั 
 

อัตราการดดูซับทีอ่ยู่อาศัยปี 2563 - 2565 

หน่วย : รอ้ยละ 
ทีม่า : AREA, ประมวลผลโดยฝ่ายยทุธศาสตร์และวิจยั GSB Research 
หมายเหต ุ: ขอ้มูลส ารวจโครงการทีอ่ยู่อาศยั 21 จงัหวดัส าคญั 
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แนวโน้มอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยท์ีอ่ยู่อาศัยปี 2566 
 
ที่อยู่อำศยัเปิดใหม่ปี 2566 คำดว่ำจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 20-30 เนื่องจำกผูป้ระกอบกำรเรง่กำรเปิดโครงกำรหลงัจำกชะลอกำรเปิด
โครงกำรใน 2-3 ปีที่ผ่ำนมำเพื่อรองรบัก ำลังซือ้ที่ฟ้ืนตัว ที่อยู่อำศัยขำยไดปี้ 2566 คำดว่ำจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 25-35 เนื่องจำก
เศรษฐกิจภำยในประเทศฟ้ืนตวัไดด้ีหลงัจำกกำรเปิดประเทศอย่ำงเต็มรูปแบบ โดยเฉพำะจำกภำคกำรท่องเที่ยวและบริกำรท่ี
ฟ้ืนตัวไดเ้ต็มที่ในทุกภูมิภำค ส่งผลให้ก ำลังซือ้ภำยในประเทศขยำยตัวตำมไปดว้ย  อีกทั้งควำมตอ้งกำรซือ้ที่อยู่อำศัยจำก
ชำวต่ำงชำติโดยในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ และหวัเมืองท่องเที่ยวส ำคญัจำกชำวต่ำงชำติจะฟ้ืนตวัอย่ำงมำก โดยเฉพำะชำวจีน ไตห้วนั 
และ รสัเซียที่เริ่มส่งสญัญำณขยำยตวัตัง้แต่ปลำยปี 2565 รวมไปถึงมำตรกำรกระตุน้ภำคอสงัหำรมิทรพัยข์องภำครฐั ดว้ยกำร
ลดค่ำธรรมเนียม กำรโอนและจดจ ำนอง ไดร้บักำรต่ออำยถุึงสิน้ปี 2566 อย่ำงไรก็ตำม แนวโนม้อตัรำดอกเบีย้ที่อยู่ในช่วงขำขึน้ 
รวมถึงรำคำสินคำ้อปุโภคบรโิภค และรำคำพลงังำนท่ีอยู่ในระดบัสงู ประกอบกบัปัญหำหนีค้รวัเรือนของไทย อีกทัง้กำรท่ี ธปท. 
ไม่ต่ออำยมุำตรำกำรผ่อนคลำยหลกัเกณฑ ์LTV ซึ่งไดห้มดลงในวนัท่ี 31 ธันวำคม 2565 ยงัเป็นปัจจยักดดนักำรเติบโตของภำค
อสงัหำฯ ใหไ้ม่เป็นไปตำมคำดได  ้ที่อยู่อำศยัเหลือขำยปี 2566 คำดว่ำจะเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5-10 จำกกำรที่ผูป้ระกอบกำรเปิดตวั
โครงกำรใหม่ออกมำมำกโดยเฉพำะโครงกำรแนวสงู ถึงแมก้ ำลงัซือ้จะเพิ่มขึน้มำก  แต่ยงัไม่สำมำรถดูดซบัที่อยู่อำศยัที่เขำ้มำ
ใหม่ไดท้ัง้หมด ส่งผลใหท้ี่อยู่อำศยัเหลือขำยเพิ่มสงูขึน้ 

 
แนวโน้มตลาดอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยท์ีอ่ยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2566 
 
ในขณะที่ตลำดที่อยู่อำศัยในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล ยังมีแนวโนม้ขยำยตัวต่อเนื่องในอัตรำที่ลดลงจำกปีก่อนหนำ้ ซึ่งเป็นปีที่
ตลำดเริ่มกลบัมำฟ้ืนตวั โดยคำดว่ำหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิและมลูค่ำโอนกรรมสิทธ์ิยงัขยำยตวัต่อเน่ือง โดยเป็นกำรขยำยตวัจำก
ทัง้กลุ่มแนวรำบและคอนโด นอกจำกนั้น คำดว่ำกำรโอนกรรมสิทธ์ิในกลุ่มมือสอง และกลุ่มรำคำต ่ำโดยเฉพำะคอนโด จะยงั 
ไดร้บัควำมนิยมต่อเนื่องในช่วงที่ก ำลงัซือ้ยงัอยู่ระหว่ำงกำรฟ้ืนตวั ขณะที่กลุ่มรำคำปำนกลำงโดยเฉพำะคอนโดและทำวนเ์ฮำส์
จะฟ้ืนตวัไดม้ำกขึน้ ส่วนกลุ่มรำคำสงูยงัคงขยำยตวัไดด้ี จำกควำมตอ้งกำรที่มีอยู่อย่ำงสม ่ำเสมอ ส่งผลใหห้น่วยขำยไดแ้ละ
หน่วยเปิดใหม่มีแนวโนม้ขยำยตวัต่อเนื่องในอตัรำที่ลดลงจำกปีก่อนหนำ้ทัง้คู่ 
 
อุปสงค ์
 
ควำมตอ้งกำรที่อยู่อำศยัมีแนวโนม้ขยำยตวัต่อเนื่องในปี 2566 ตำมภำวะเศรษฐกิจและก ำลงัซือ้ในประเทศและต่ำงประเทศที่ฟ้ืน
ตวัไดม้ำกขึน้ อย่ำงไรก็ตำม ปัจจยัดำ้นเงินเฟ้อและหนีค้รวัเรือนที่ยงัคงอยู่ในระดบัสงูยงัคงกดดนัใหก้ ำลงัซือ้ฟ้ืนตวัอย่ำงค่อยเป็น
ค่อยไป และท ำใหอ้ัตรำกำรขยำยตัวในดำ้นอุปสงคต์  ่ำกว่ำในปีที่ผ่ำนมำ ทั้งนีอุ้ปสงคท์ี่ยังอยู่ระหว่ำงกำรฟ้ืนตัวท ำใหก้ลุ่มที่อยู่
อำศัยรำคำต ่ำ โดยเฉพำะในกลุ่มคอนโดรำคำไม่เกิน 3 ลำ้นบำท ยังคงเป็นท่ีตอ้งกำรของผูซ้ือ้จำกปัจจัยดำ้นท ำเลที่เดินทำงได้
สะดวก ใกลเ้มือง แหล่งงำน สถำนศึกษำ รวมถึงหำ้งสรรพสินคำ้และส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกอื่น ๆ มำกกว่ำที่อยู่อำศยัแนวรำบใน
ระดบัรำคำเดียวกนั ส่วนกลุ่มบำ้นเดี่ยวบำ้นแฝดคำดว่ำจะยงัขยำยตวัไดอ้ย่ำงต่อเนื่อง จำกก ำลงัซือ้ที่ยงัคงสม ่ำเสมอ 
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หน่วยทีอ่ยู่อาศัยทีข่ายได้ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 

หน่วย : พนัหน่วย 
ทีม่า : AREA, SCB EIC 
 

ในปี 2565  มีกำรขยำยตัวไดด้ีจำกฐำนที่ต  ่ำและก ำลังซือ้ในประเทศที่ฟ้ืนตัวไดม้ำกขึน้จำกปีก่อนหนำ้ รวมถึงก ำลังซือ้จำก
ต่ำงชำติที่เริ่มกลบัมำท ำใหก้ลบัไปอยู่ในระดบัใกลเ้คียงช่วงก่อนเกิด COVID-19 โดยมำจำกกำรขยำยตวัของกลุ่มคอนโดรำคำ
ต ่ำเป็นหลกั ขณะที่กลุ่มแนวรำบ บำ้นเดี่ยว ขยำยตวัไดอ้ย่ำงต่อเนื่อง ส่วนทำวนเ์ฮำสช์ะลอตวัเล็กนอ้ย  และคำดว่ำในปี 2566 
ยงัขยำยตวัไดต้่อเนื่องทัง้คอนโดและแนวรำบ จำกก ำลงัซือ้ที่ยงัอยู่ระหว่ำงกำรฟ้ืนตวัจะท ำใหค้อนโดรำคำต ่ำยงัคงไดร้บัควำม
สนใจในกลุ่ม Real demand ส่วนกลุ่มก ำลังซือ้เพื่อกำรลงทุนอำจไดร้บัผลกระทบจำกกำรยกเลิกมำตรกำรผ่อนคลำย LTV 
ขณะที่คอนโด รำคำปำนกลำงขึน้ไปจะฟ้ืนตวัไดม้ำกขึน้ ประกอบกบัตลำดแนวรำบมีแนวโนม้ขยำยตวัไดด้ีต่อเนื่อง ทัง้จำกกำร
ขยำยตวัของตลำดบำ้นเดี่ยว รวมถึงทำวนเ์ฮำส ์ที่คำดว่ำจะฟ้ืนตวัดีขึน้จำกปีก่อนหนำ้ 
 
ในขณะท่ีกำรโอนกรรมสิทธ์ิมีแนวโนม้ขยำยตวัต่อเน่ืองในลกัษณะค่อยเป็นค่อยไป ทัง้ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล และต่ำงจงัหวดั 
จำกก ำลงัซือ้ที่คำดว่ำจะฟ้ืนตวัไดม้ำกขึน้จำกกลุ่มบำ้นเดี่ยวบำ้นแฝดยงัมีแนวโนม้ขยำยตวัดี ทัง้ในดำ้นหน่วย  และมลูค่ำโอน 
ส่วนกลุ่มทำวนเ์ฮำสแ์ละกลุ่มคอนโดมีแนวโนม้ ฟ้ืนตวัไดม้ำกขึน้ โดยเฉพำะกลุ่มคอนโดมือหน่ึง และกำรโอนท่ีอยู่อำศยัมือสอง
ที่คำดว่ำยังขยำยตัวไดด้ี ในขณะที่ตลำดต่ำงจังหวัด คอนโดมีแนวโนม้ฟ้ืนตัวไดม้ำกขึน้ต่อเนื่องจำกปีก่อนหนำ้ แต่ยังตอ้ง
ติดตำมหน่วยเหลือขำยสะสมในบำงจงัหวดัที่ยงัสงู ส่วนกลุ่มแนวรำบยงัคงขยำยตวัไดด้ีต่อเนื่อง  
 
อุปทาน 
 
กำรเปิดโครงกำรใหม่ของผูป้ระกอบกำรในปี 2023 มีแนวโนม้ขยำยตวัต่อเนื่องจำกทัง้กลุ่มแนวรำบและคอนโด ตำมแผนกำร
เปิดโครงกำรของผูป้ระกอบกำร แต่อตัรำกำรขยำยตวัมีแนวโนม้ลดลง หลงัจำกปีก่อนหนำ้กลบัมำขยำยตวัในอตัรำที่สงูมำก 
โดยคอนโดรำคำต ่ำไม่เกนิ 3 ลำ้นบำทยงัมีแนวโนม้เปิดตวัต่อเนื่องเนื่องจำกยงัคงเป็นท่ีตอ้งกำรของผูซ้ือ้ ส่วนคอนโดระดบัรำคำ
ปำนกลำงขึน้ไปมีแนวโนม้เปิดตวัเพิ่มขึน้จำกปีก่อนหนำ้ในอตัรำที่ค่อยเป็นค่อยไป เนื่องจำกเป็นกลุ่มที่ผูป้ระกอบกำรค่อนขำ้ง
ระมดัระวงักำรเปิดโครงกำรในช่วงที่ผ่ำนมำ ขณะที่กลุ่มแนวรำบระดบัรำคำปำนกลำงขึน้ไปจะยงัขยำยตวัไดด้ี อย่ำงไรก็ตำม 
จ ำนวนหน่วยที่อยู่อำศยัเหลือขำยสะสมที่กลับมำเพิ่มขึน้เร็วกว่ำที่คำดในปีที่ผ่ำนมำ ท ำใหต้อ้งกลับมำติดตำมสถำนกำรณ์
หน่วยเหลือขำยสะสมที่มีแนวโนม้เพิ่มขึน้ต่อเนื่องอีกครัง้ โดยเฉพำะในกลุ่มทำวนเ์ฮำสท์ี่มีอตัรำกำรขำยไดต้  ่ำำกว่ำกลุ่มอื่น 
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รวมถึงกลุ่มคอนโด ที่แมจ้ะเพิ่มขึน้ไม่มำกนกัแต่ยงัอยู่ในระดบัสงู นอกจำกนัน้ ปัจจยัดำ้นตน้ทุนกำรก่อสรำ้งที่คำดว่ำยงัอยู่ใน
ระดบัสงู ทัง้วสัดุก่อสรำ้ง แรงงำน และที่ดิน รวมถึงกำรแข่งขนัที่เขม้ขน้ในตลำดแนวรำบ จะยงัเป็นปัจจยัทำ้ทำยส ำคญัส ำหรบั
ผูป้ระกอบกำร 
 

หน่วยทีอ่ยู่อาศัยทีเ่ปิดใหม่ในกรุงเทพฯ-ปริมณฑล 

หน่วย : พนัหน่วย 
ทีม่า : AREA, SCB EIC 

 
ในปี 2565 ที่ผ่ำนมำ หน่วยที่อยู่อำศยัเปิดตวัใหม่ขยำยตวัไดม้ำกจำกฐำนที่ต  ่ำ และกำรเปิดโครงกำรคอนโดที่เร่งตวัขึน้มำก 
โดยเฉพำะคอนโดรำคำไม่เกิน 3 ลำ้นบำท ส่วนคอนโดระดบัปำนกลำงขึน้ไปมีสัญญำณกำรทยอยเปิดตวัมำกขึน้ ขณะที่กำร
เปิดโครงกำรแนวรำบกลบัมำขยำยตวัไดม้ำกขึน้ในช่วงครึ่งหลงัของปี โดยเฉพำะกลุ่มบำ้นเดี่ยวรำคำปำนกลำง-บน อีกทัง้ในปี 
2566 หน่วยที่อยู่อำศยัเปิดตวัใหม่มีแนวโนม้ขยำยตวัไดต้่อเนื่อง ทัง้แนวรำบและคอนโด ตำมแผนกำรเปิดตวัของผูป้ระกอบกำร 
ประกอบกับภำวะเศรษฐกิจและก ำลงัซือ้ที่ฟ้ืนตวัไดม้ำกขึน้ โดยอตัรำกำรขยำยตวัจะลดลงจำกปีก่อนหนำ้ที่ ขยำยตวัมำกจำก
ฐำนที่ต  ่ำ อย่ำงไรก็ตำม ตน้ทุนวสัดุก่อสรำ้งที่ยงัอยู่ในระดบัสงู หน่วยเหลือขำยสะสมที่กลบัมำเพิ่มขึน้เร็วกว่ำที่คำด และกำร
แข่งขนัที่ยงัคงเขม้ขน้ในหลำยท ำเล ท ำใหผู้ป้ระกอบกำรยงัคงตอ้งพิจำรณำกำรเปิดโครงกำรอย่ำงรอบคอบ ส ำหรบัที่อยู่อำศยั
ระดบัรำคำต ่ำโดยเฉพำะคอนโดจะยงัเปิดตวัอย่ำงต่อเนื่องจำกปีที่ผ่ำนมำ เนื่องจำกตอบโจทยก์ ำลงัซือ้ปำนกลำง-ล่ำง ที่ยงัอยู่
ระหว่ำงกำรฟ้ืนตวัไดด้ี ส่วนกลุ่มทำวนเ์ฮำสค์ำดว่ำจะฟ้ืนตวัไดม้ำกขึน้จำกปีก่อนหนำ้ รวมไปถึงที่อยู่อำศยัระดบัรำคำปำนกลำง
มีแนวโนม้ถูกเปิดตวัออกมำมำกขึน้ทุกประเภทที่อยู่อำศยั โดยเฉพำะบำ้นเดี่ยว และคอนโด ตำมภำวะเศรษฐกิจในประเทศที่
ฟ้ืนตวัไดม้ำกขึน้ และก ำลงัซือ้จำกต่ำงประเทศที่มีแนวโนม้ขยำยตวัโดยเฉพำะก ำลงัซือ้จำกจีน  ในขณะที่ที่อยู่อำศยัระดบัรำคำ
สงูโดยเฉพำะบำ้นเดี่ยวบำ้นแฝดจะถูกเปิดตวัออกมำมำกขึน้เช่นเดียวกัน เนื่องจำกเป็นกลุ่มที่ก ำลงัซือ้มีควำมแข็งแกร่ง  และ
สม ่ำเสมอตลอดช่วงที่ผ่ำนมำ ใขณะที่คอนโดคำดว่ำจะมีกำรเปิดตวัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย 
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เอกสารแนบ 5: สรุปรายงานการประเมินมูลค่าสินทรัพยข์อง ชัย แอสเซท จัดท าโดยผู้ประเมินราคาอิสระ 
 

ในกำรประเมินมลูค่ำยตุธิรรมของสินทรพัยข์อง ชยั แอสเซท บรษิัทฯ ไดว้่ำจำ้งใหผู้ป้ระเมินรำคำอิสระท่ีไดร้บัควำมเห็นชอบจำก
ส ำนกังำน ก.ล.ต. จ ำนวน 2 รำย เพื่อท ำกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัย ์ไดแ้ก่ 
 

1. บริษัท เอ็น แอนด ์เอ แอพไพรซลั จ ำกัด (“NAA”) ซึ่งไดท้ ำกำรประเมินเมื่อวนัท่ี 18 ตุลำคม 2566 โดยมีวตัถุประสงค์
เพื่อทรำบมลูค่ำตลำดปัจจบุนั ส ำหรบัวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ 

2. บริษัท เอส.แอล.สแตนดำรด์ แอพไพรซัล จ ำกัด  (“SL”) ซึ่งได้ท ำกำรประเมินเมื่อวันที่  16 ตุลำคม 2566 โดยมี
วตัถปุระสงคเ์พื่อทรำบมลูค่ำตลำดปัจจบุนั ส ำหรบัวตัถปุระสงคส์ำธำรณะ 

 
ผลกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัย ์ซึ่งจดัท ำโดย NAA และ SL มีรำยละเอียดโดยสรุปดงันี ้
 
1. สรุปประเมินมูลค่าสนิทรัพยท์ีด่ินพร้อมสิ่งปลกูสร้างโดย NAA 
 
1.1 สินทรัพยข์อง ชัย แอสเซท 
 
กำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของ ชัย แอสเซท ประกอบด้วย ที่ดินจ ำนวน 2 แห่ง และส่ิงปลูกสรำ้งจ ำนวน 1 แห่ง โดยมี
รำยละเอียดมลูค่ำทรพัยสิ์นท่ีประเมินดงันี ้  
 
1.1.1 การประเมินทีด่ินของ ชัย แอสเซท 
 
กำรประเมินมลูค่ำที่ดินของ ชยั แอสเซท มีรำยละเอียดดงันี ้

 
รายละเอียดทีด่ินของ ชัย แอสเซท 

รายการ ทีด่นิแห่งที ่1 ทีด่นิแห่งที ่2 
รำยละเอียดทรพัยสิ์น ที่ดินจ ำนวน 4 แปลง ที่ดินจ ำนวน 16 แปลง 
เลขที่โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 1153, 3891, 76549 

และ 76550 
โฉนดที่ดินเลขที่ 1151, 1152, 1157, 
1158, 1159, 3879, 12102, 12203, 

15280, 15281, 18326, 18327, 43952, 
43953, 76552 และ 76553 

ที่ตัง้ เลขที่ 79/1 หมู่ที่ 2 ติดถนนเพชรเกษม 
(ทล.4) 

ติดซอยส่วนบคุคล (ไมม่ีชื่อ) ถนนเพชร
เกษม (ทล.4) ต ำบลต ำหนกั อ ำเภอนคร

ชยัศรี จงัหวดันครปฐม 
ขนำดพืน้ท่ีของที่ดิน 37-1-63.0 ไร ่(14,963.00 ตำรำงวำ)/1 67-0-35.00 ไร ่(26,835.00 ตำรำงวำ) 
เจำ้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน บรษิัท ชยั แอสเซท จ ำกดั 1. บรษิัท ชยั แอสเซท จ ำกดั  

(โฉนดที่ดินเลขที่ 1151, 1157, 3879, 
12102, 12203, 15280, 15281, 18326, 
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รายการ ทีด่นิแห่งที ่1 ทีด่นิแห่งที ่2 
18327, 43952, 43953, 76552 และ 

76553) 
2. บรษิัท ตลำดชยั จ ำกดั /2 (โฉนดที่ดิน

เลขที่ 1152, 1158 และ 1159) 
ภำระผกูพนั - โฉนดเลขที่ 76549: ไม่มีภำระผกูพนั 

- โฉนดเลขที่ 1153, 3891, 76550: มี
ภำระผกูพนั จ ำนองเป็นประกนักบั 

ธนำคำรออมสิน และมีบนัทึกขอ้ตกลง
เรื่องภำระจ ำยอมกวำ้งประมำณ 10 

เมตร 

- โฉนดเลขที่ 1151, 1152, 1158, 1159, 
3879, 12102, 12203, 15280, 15281, 

18327, 43952, 49353, 76552, 76553: 
ไม่มีภำระผกูพนั 

- โฉนดเลขที่ 1157, 18326: มีภำระ
ผกูพนั จ ำนองเป็นประกนักบั ธนำคำร

ออมสิน 
กำรเวนคืน ไม่อยู่ในแนวเวรคืน ณ วนัท่ีท ำกำรประเมิน 

หมายเหต ุ: /1 ทีด่นิแห่งที ่1 ของ ชยั แอสเซท เนือ้ที ่39-1-11.0 ไร ่หกัทางภาระจ ายอมเนือ้ที ่1-3-48.0 ไร่  
/2 บริษัท ตลาดชยั จ ากดั เปลีย่นแปลงชือ่บริษัทเป็น บริษัท ชยั แอสเซท จ ากดั เมือ่วนัที ่22 มีนาคม 2566 ซ่ึง ชยั แอสเซท อยู่ระหว่าง
การเปลีย่นแปลงชือ่โฉนดทีด่นิ 

 

จำกรำยงำนกำรประเมินมูลค่ำที่ดินนั้น  NAA เห็นว่ำวิธีที่ เหมำะสมที่สุดในกำรประเมินมูลค่ำตลำดของที่ดินคือวิธีกำร
เปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) ซึ่งเป็นกำรประเมินมูลค่ำที่ดินโดยกำรพิจำรณำคดัเลือกสินทรพัยท์ี่มีลกัษณะ
คลำ้ยคลึงกันและอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกันกับทรัพยสิ์นที่ประเมินจ ำนวน 4 แห่ง เพื่อน ำมำวิเครำะหม์ูลค่ำสินทรัพยโ์ดย
พิจำรณำจำกปัจจยัที่มีผลกระทบต่อมลูค่ำ และน ำมำปรบัปรุงดว้ยกำรใหน้ ำ้หนกัตำมระดบัคะแนนคณุภำพ (Weight Quality 
Score) ทัง้นี ้ขอ้มลูตลำดที่น ำมำเปรียบเทียบเพื่อประเมินมลูค่ำที่ดิน มีรำยละเอียดดงันี ้
 
1.1.1.1 การประเมินมูลค่าทีด่นิของ ชยั แอสเซท 
 

ข้อมูลตลาดทีน่ ามาเปรียบเทยีบเพื่อประเมินมูลค่าทีด่นิของ ชัย แอสเซท 

รายการ 
ทีด่นิของ  

ชัย แอสเซท 
ข้อมูลตลาด 

ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่ 3 ล าดับที ่4 

ลกัษณะทรพัยสิ์น ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู
สรำ้ง 

ที่ดินเปล่ำ 

ท ำเลที่ตัง้ เลขที่ 79/1 หมู่ที่ 2 
ถนนเพชรเกษม 

(ทล.4) 

ถนนเพชรเกษม (ทล.4)  ถนนทำงหลวง
ชนบท (ทล.

3233) 
สภำพแวดลอ้ม ย่ำนท่ีอยู่อำศยัและพำณิชยกรรม ย่ำนท่ีอยู่อำศยั 
ขนำดพืน้ท่ี 106-1-46 ไร ่ 78-0-0 ไร ่ 6-1-00 ไร ่ 11-0-00 ไร ่ 87-0-00 ไร ่

ระยะห่ำงจำกทรพัยสิ์น - 3 กิโลเมตร 400 เมตร 6.5 กิโลเมตร 4.5 กิโลเมตร 

ขนำดที่ดิน (หนำ้กวำ้ง) 125 เมตร 250 เมตร 90 เมตร 55 เมตร 100 เมตร 
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รายการ 
ทีด่นิของ  

ชัย แอสเซท 
ข้อมูลตลาด 

ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่ 3 ล าดับที ่4 

ระดบัท่ีดิน เสมอถนน ต ่ำกว่ำถนน 
0.3 เมตร 

ต ่ำกว่ำถนน 
0.5 เมตร 

ถนนผ่ำนหนำ้ที่ดิน ลำดยำง 8 ช่องจรำจร ลำดยำง 4 ช่อง
จรำจร 

สำธำรณปูโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์
รำคำเสนอขำย  
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 8.80  14.80 10.60 7.20 

รำคำต่อรอง 
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 1.80 3.00  2.10 1.80 

รำคำคำดวำ่จะขำยได ้
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 7.00 11.80 8.50 5.40 

 
จำกนั้น NAA ไดใ้ห้คะแนนทรัพยสิ์นที่ประเมินกับข้อมูลเปรียบเทียบ จำกองคป์ระกอบที่มีผลกระทบต่อมูลค่ำของแต่ละ
สินทรพัย ์อย่ำงไรก็ตำมน ำ้หนกัและคะแนนนัน้จะเป็นไปตำมดลุยพินิจของผูป้ระเมินแต่ละรำย โดยมีรำยละเอียดกำรใหค้ะแนน
สินทรพัยด์งันี ้
 

วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Sale Price) โดยใช้วธิีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) 
ของทีด่นิแห่งที ่1 ของ ชัย แอสเซท 

ปัจจัย 
น ้าหนัก 
(ร้อยละ) 

ทีด่นิแห่งที ่
1 ของ  

ชัย แอสเซท 

ข้อมูลตลาด 

ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่3 ล าดับที ่4 

ท ำเลที่ตัง้ 35.00 8 8 8 8 6 
สภำพแวดลอ้ม 20.00 7 8 8 8 6 
ขนำดที่ดิน 15.00 7 6 9 8 6 
ระดบัท่ีดิน 10.00 7 7 7 6 5 
สำธำรณปูโภค 5.00 8 8 8 8 8 
ถนนผ่ำนหนำ้ที่ดิน 5.00 7 7 7 7 5 
ศกัยภำพและรูปแปลง 10.00 4 7 8 8 7 
รวม 100.00 710 745 800 775 605 
รำคำคำดวำ่จะขำยได ้
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 
- 

7.00  11.80  8.50  5.40  

ปรบั Ratio - - 0.95  0.89  0.92  1.17  
Indicated Value 
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- - 
6.67  10.47  7.79  6.34  
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ปัจจัย 
น ้าหนัก 
(ร้อยละ) 

ทีด่นิแห่งที ่
1 ของ  

ชัย แอสเซท 

ข้อมูลตลาด 

ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่3 ล าดับที ่4 

รำคำปรบัแก ้ - 100.00  44.00  17.00  24.00  15.00  
Comparable Value 
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 7.54  2.94  1.78  1.87  0.95  

ราคาตลาด  7.50 ล้านบาทตอ่ไร่ หรือ 18,750 บาทตอ่ตารางวา 
ขนำดพืน้ท่ี/1 37.4075 ไร ่หรือ 14,963 ตำรำงวำ 
ราคาตลาด (หน่วย: 
ล้านบาท) 

280.56 

หมายเหต ุ: ทีด่นิแห่งที ่1 ของ ชยั แอสเซท เนือ้ที ่39-1-11.0 ไร่หกัทางภาระจ ายอมเนือ้ที ่1-3-48.0 ไร่ 

 
วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Sale Price) โดยใช้วธิีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) 

ของทีด่นิแห่งที ่2 ของ ชัย แอสเซท 

ปัจจัย 
น ้าหนัก 
(ร้อยละ) 

ทีด่นิแห่งที ่
2 ของ ชัย 
แอสเซท 

ข้อมูลตลาด 

ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่3 ล าดับที ่4 

ท ำเลที่ตัง้ 35.00 3 8 8 8 6 
สภำพแวดลอ้ม 20.00 3 8 8 8 6 
ขนำดที่ดิน 15.00 6 6 9 8 6 
ระดบัท่ีดิน 10.00 7 7 7 6 5 
สำธำรณปูโภค 5.00 5 8 8 8 8 
ถนนผ่ำนหนำ้ที่ดิน 5.00 3 7 7 7 5 
ศกัยภำพและรูปแปลง 10.00 2 7 8 8 7 
รวม 100.00 385 745 800 775 605 
รำคำคำดวำ่จะขำยได ้
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- - 
7.00  11.80  8.50  5.40  

ปรบั Ratio - - 0.52  0.48  0.50  0.64  
Indicated Value 
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- - 
3.62  5.68  4.22  3.44  

รำคำปรบัแก ้ - 100.00  23.00  20.00  20.00  37.00  
Comparable Value 
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 4.08 0.83 1.14 0.84 1.27 

ราคาตลาด  4.00 ล้านบาทตอ่ไร่ หรือ 10,000 บาทตอ่ตารางวา 
ขนำดพืน้ท่ี 67.0875 ไร ่หรือ 26,835 ตำรำงวำ 
ราคาตลาด (หน่วย: 
ล้านบาท) 

268.35 
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จำกกำรประเมินดว้ยวิธีกำรเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) มลูค่ำตลำดที่ดินแห่งที่ 1 และมลูค่ำตลำดที่ดินแห่งที่ 
2 ของ ชยั แอสเซท เท่ำกับ 7.50 ลำ้นบำทต่อไร่ หรือ 18,750 บำทต่อตำรำงวำ และ 4.00 ลำ้นบำทต่อไร่ หรือ 10,000 บำทต่อ
ตำรำงวำ ตำมล ำดบั 
 
1.1.2 การประเมินสิ่งปลกูสร้างของ ชัย แอสเซท 
 
กำรประเมินมลูค่ำส่ิงปลกูสรำ้งจ ำนวน 1 แห่ง ของ ชยั แอสเซท มีรำยละเอียดดงันี ้
 

รายละเอียดสิ่งปลกูสร้างของ ชัย แอสเซท 
รายการ สิ่งปลูกสร้างของ ชัย แอสเซท 

รำยละเอียดทรพัยสิ์น อำคำร จ ำนวน 10 รำยกำร 
ที่ตัง้ เลขที่ 79/1 หมู่ที่ 2 ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
พืน้ท่ีใชส้อย 45,671.00 ตำรำงเมตร 

อำยขุองอำคำร 22 - 35 ปี 

เจำ้ของกรรมสิทธ์ิ - อำคำรหอ้งควบคมุไฟฟ้ำและอำคำรป้อมยำม: CHAI/1 

- อำคำรอื่น: Far East 
กำรใชป้ระโยชน ์ - อำคำรหอ้งควบคมุระบบไฟฟ้ำ: ควบคมุไฟฟ้ำ 

- อำคำรป้อมยำม: ป้อมยำม 
- อำคำรอื่น: ไม่มีกำรใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั 

กำรเวนคืน ไม่อยู่ในแนวเวรคืน ณ วนัท่ีท ำกำรประเมิน 
หมายเหต ุ: NAA ไม่สามารถตรวจสอบเจา้ของกรรมสทิธิส์ิ่งปลูกสรา้งอาคารหอ้งควบคมุไฟฟ้าและอาคารป้อมยาม เนือ่งจาก NAA ไม่ไดร้บั

อนญุาตจากผูว้า่จา้งใหต้รวจสอบใบอนญุาตปลูกสรา้งอาคาร กรณีนีผู้ป้ระเมินราคาอิสระประเมินโดยมีสมมตฐิานว่าอาคารและสิ่ง
ปลูกสรา้งทัง้หมดเป็นส่วนควบของทีด่นิ ดงันัน้กรรมสทิธิใ์นอาคารและสิ่งปลกูสรา้งย่อมเป็นของเจา้ของทีด่นิ 

 

จำกรำยงำนกำรประเมินมลูค่ำส่ิงปลกูสรำ้งของ ชยั แอสเซท นัน้ NAA เห็นว่ำวิธีที่เหมำะสมที่สดุในกำรประเมินมลูค่ำตลำด
ของส่ิงปลกูสรำ้ง คือวิธีกำรตน้ทุน (Cost Approach) ซึ่งเป็นกำรประเมินมลูค่ำทรพัยสิ์นตำมสภำพที่เป็นอยู่ ณ ปัจจุบนั โดย
ค ำนวณตน้ทุนค่ำก่อสรำ้งใหม่ (Replacement Cost New) ของอำคำรอำ้งอิงขอ้มูลค่ำก่อสรำ้งตำมมำตรฐำนของสมำคมผู้
ประเมินค่ำทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย และหกัค่ำเส่ือมรำคำตำมสภำพและอำยุกำรใชง้ำนของอำคำร ซึ่งเป็นวิธีกำรที่พิจำรณำ
มลูค่ำจำกตน้ทนุในกำรพฒันำทรพัยสิ์นเป็นส ำคญั โดยมีรำยละเอียดดงันี ้
 
1.1.2.1 การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกของ ชัย แอสเซท 
 

รายละเอียดการประเมินมูลคา่สิ่งปลูกสร้างของ ชัย แอสเซท 

ล าดับ รายการอาคาร 
พืน้ที ่ 
(ตร.ม.) 

ต้นทนุค่า
ก่อสร้างใหม่ 
(ล้านบาท) 

ค่าเสื่อมราคา 
(ร้อยละ) 

มูลค่าตลาด 
(ล้านบาท) 

1 อำคำรโรงงำนป่ันดำ้ย 15,740.00 154.84 75.00 38.71 
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ล าดับ รายการอาคาร 
พืน้ที ่ 
(ตร.ม.) 

ต้นทนุค่า
ก่อสร้างใหม่ 
(ล้านบาท) 

ค่าเสื่อมราคา 
(ร้อยละ) 

มูลค่าตลาด 
(ล้านบาท) 

2 อำคำรโรงทอ 12,155.00 125.29 75.00  31.32 
3 อำคำรโกดงัโรงทอ หลงัที่ 1 3,840.00  35.71 50.00 17.86 
4 อำคำรโกดงัโรงทอ หลงัที่ 2 3,712.00  34.52 50.00 17.26 
5 อำคำรโรงอำหำร 1,550.00  10.45 54.00 4.81 
6 อำคำรหอพกัคนงำน 4 ชัน้หลงัที่ 1 3,543.00  25.07 54.00 11.53 
7 อำคำรหอพกัคนงำน 4 ชัน้หลงัที่ 2 3,543.00  25.07 54.00 11.53 
8 อำคำรหอพกัคนงำน 2 ชัน้ 1,528.00  14.46 54.00 6.65 
9 อำคำรหอ้งควบคมุระบบไฟฟ้ำ 28.00  0.21 54.00 0.10 
10 อำคำรป้อมยำม 32.00  0.24 60.00 0.10 
 ส่ิงปลกูสรำ้งอื่น 6,150.00  7.22 85.00 1.08 

รวมมูลค่าตลาดสิ่งปลูกสร้างของ ชัย แอสเซท (ปัดเศษ) 140.95 
 
จำกกำรประเมินดว้ยวิธีกำรตน้ทนุ (Cost Approach) มลูค่ำตลำดส่ิงปลกูสรำ้งของ ชยั แอสเซท เท่ำกบั 140.95 ลำ้นบำท 
 
ทัง้นี ้มลูค่ำที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งของ ชยั แอสเซท ที่ประเมินโดย NAA สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
 

สรุปผลการประเมินมูลค่าสนิทรัพยข์อง ชัย แอสเซท ซ่ึงจัดท าโดย NAA 
รายการทรัพยส์ิน 
ของ ชัย แอสเซท 

วิธีการประเมินมูลค่า 
มูลค่าตลาด 
(ล้านบาท)  

ที่ดินของแห่งที่ 1  
วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) 

280.56 
ที่ดินของแห่งที่ 2  268.35 
ส่ิงปลกูสรำ้ง วิธีวเิครำะหม์ลูค่ำจำกตน้ทนุ (Cost Approach) 140.95 
รวมมูลค่าทรัพยส์นิของ ชัย แอสเซท 698.86 

 
จำกขอ้สมมติฐำนดงักล่ำวขำ้งตน้ในกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัยข์อง ชยั แอสเซท มูลค่าที่ดินเปล่าพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ณ 
วันที ่10 ตุลาคม 2566 ประเมินโดย NAA เท่ากับ 698.86 ล้านบาท 
 
2. สรุปประเมินมูลค่าสนิทรัพยท์ีด่ินพร้อมสิ่งปลกูสร้างโดย SL 

 
2.1 สินทรัพยข์อง ชัย แอสเซท 

 
กำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นของ ชัย แอสเซท ประกอบด้วย ที่ดินจ ำนวน 2 แห่ง และส่ิงปลูกสรำ้งจ ำนวน 1 แห่ง โดยมี
รำยละเอียดมลูค่ำทรพัยสิ์นท่ีประเมินดงันี ้
 



รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกบัรายการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เกี่ยวโยงกนั 

 

   166  

2.1.1 การประเมินทีด่ินของ ชัย แอสเซท 
 
กำรประเมินมลูค่ำที่ดินของ ชยั แอสเซท มีรำยละเอียดดงันี ้
 

รายละเอียดทีด่ินของ ชัย แอสเซท 
รายการ ทีด่นิแห่งที ่1 ทีด่นิแห่งที ่2 

รำยละเอียดทรพัยสิ์น ที่ดินจ ำนวน 4 แปลง ที่ดินจ ำนวน 16 แปลง 
เลขที่โฉนดที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ 1153, 3891, 76549 

และ 76550 
โฉนดที่ดินเลขที่ 1151, 1152, 1157, 
1158, 1159, 3879, 12102, 12203, 

15280, 15281, 18326, 18327, 43952, 
43953, 76552 และ 76553 

ที่ตัง้ เลขที่ 79/1 หมู่ที่ 2 ติดถนนเพชรเกษม 
(ทล.4) 

ติดซอยส่วนบคุคล (ไมม่ีชื่อ) ถนนเพชร
เกษม (ทล.4) ต ำบลต ำหนกั อ ำเภอนคร

ชยัศรี จงัหวดันครปฐม 
ขนำดพืน้ท่ีของที่ดิน 37-1-63.0 ไร ่(14,963.00 ตำรำงวำ) /1 67-0-35.00 ไร ่(26,835.00 ตำรำงวำ) 
เจำ้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน บรษิัท ชยั แอสเซท จ ำกดั 1. บรษิัท ชยั แอสเซท จ ำกดั  

(โฉนดที่ดินเลขที่ 1151, 1157, 3879, 
12102, 12203, 15280, 15281, 18326, 

18327, 43952, 43953, 76552 และ 
76553) 

2. บรษิัท ตลำดชยั จ ำกดั /2 (โฉนดที่ดิน
เลขที่ 1152, 1158 และ 1159) 

ภำระผกูพนั - โฉนดเลขที่ 76549: ไม่มีภำระผกูพนั 
- โฉนดเลขที่ 1153, 3891, 76550: มี
ภำระผกูพนั จ ำนองเป็นประกนักบั 

ธนำคำรออมสิน และมีบนัทึกขอ้ตกลง
เรื่องภำระจ ำยอมกวำ้งประมำณ 10 

เมตร 

- โฉนดเลขที่ 1151, 1152, 1158, 1159, 
3879, 12102, 12203, 15280, 15281, 

18327, 43952, 49353, 76552, 76553: 
ไม่มีภำระผกูพนั 

- โฉนดเลขที่ 1157, 18326: มีภำระ
ผกูพนั จ ำนองเป็นประกนักบั ธนำคำร

ออมสิน 
กำรเวนคืน ไม่อยู่ในแนวเวรคืน ณ วนัท่ีท ำกำรประเมิน 

หมายเหต ุ: /1 ทีด่นิแห่งที ่1 ของ ชยั แอสเซท เนือ้ที ่39-1-11.0 ไร่หกัทางภาระจ ายอมเนือ้ที ่1-3-48.0 ไร่  
/2 บริษัท ตลาดชยั จ ากดั เปลีย่นแปลงชือ่บริษัทเป็น บริษัท ชยั แอสเซท จ ากดั เมือ่วนัที ่22 มีนาคม 2566 ซ่ึง ชยั แอสเซท อยู่ระหว่าง
การเปลีย่นแปลงชือ่โฉนดทีด่นิ 
 

จำกรำยงำนกำรประเมินมลูค่ำที่ดนินัน้ SL เห็นว่ำวิธีที่เหมำะสมที่สดุในกำรประเมินมลูค่ำตลำดของที่ดินคือวธีิกำรเปรียบเทยีบ
รำคำตลำด (Market Approach) ซึ่งเป็นกำรประเมินมลูค่ำที่ดินโดยกำรพิจำรณำคดัเลือกสินทรพัยท์ี่มีลกัษณะคลำ้ยคลึงกัน
และอยู่ในบรเิวณใกลเ้คียงกนักบัทรพัยสิ์นท่ีประเมินจ ำนวน 4 แห่ง เพื่อน ำมำวิเครำะหม์ลูค่ำสินทรพัยโ์ดยพิจำรณำจำกปัจจยัที่
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มีผลกระทบต่อมลูค่ำ และน ำมำปรบัปรุงดว้ยกำรใหน้ ำ้หนกัตำมระดบัคะแนนคุณภำพ (Weight Quality Score) ทัง้นี ้ขอ้มลู
ตลำดที่น ำมำเปรียบเทียบเพื่อประเมินมลูค่ำที่ดิน มีรำยละเอียดดงันี ้
 
2.1.1.1 การประเมินมูลค่าทีด่นิของ ชยั แอสเซท 
 

ข้อมูลตลาดทีน่ ามาเปรียบเทยีบเพื่อประเมินมูลค่าทีด่นิแหง่ที ่1 ของ ชัย แอสเซท 

รายการ 
ทรัพยส์ินทีแ่หง่ที ่1 
ของ ชัย แอสเซท  

ข้อมูลตลาด 

ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่3 ล าดับที ่4 

ลกัษณะทรพัยสิ์น ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู
สรำ้ง 

ที่ดินเปล่ำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนเพชรเกษม (ทล.4) เพชรเกษม 
ซอย 1 (ทำ่
ต ำหนกั) ถนน
เพชรเกษม 

(ทล.4) 
ขนำดพืน้ท่ี 37-1-63.0 ไร่/1 47-0-0 ไร ่ 6-1-58.0 ไร ่ 14-3-64.0 ไร ่ 38-2-0.00 ไร ่
ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน รูปหลำยเหล่ียม รูปหลำย

เหล่ียม 
รูปส่ีเหล่ียมคำง

หม ู
ใกลเ้คยีงรูป
ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหล่ียม 

ขนำดหนำ้กวำ้ง/ลกึ ของ
ที่ดินประมำณ 

กวำ้งประมำณ 
125.00 เมตร / ลกึ 

295.00 เมตร 

กวำ้ง 80.00 
เมตร / ลกึ 

500.00 เมตร 

กวำ้ง 90.00 
เมตร / ลกึ 

100.00 เมตร 

กวำ้ง 115.00 
เมตร / ลกึ 

170.00 เมตร 

กวำ้ง 100.00 
เมตร / ลกึ 

600.00 เมตร 
ลกัษณะถนน / ควำม
กวำ้ง / เขตทำง 

คอนกรีต /  
30.00 เมตร / 
40.00 เมตร 

คอนกรีต / 
30.00 เมตร / 
60.00 เมตร 

คอนกรีต / 
30.00 เมตร / 
60.00 เมตร 

คอนกรีต / 
30.00 เมตร / 
60.00 เมตร 

คอนกรีต / 
8.00 เมตร / 
12.00 เมตร 

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้บำงส่วน มี
ระดบัเฉล่ียเสมอ

ถนนท่ีผ่ำนหนำ้ที่ดิน 

ยงัไม่ถม ต ่ำ
กว่ำถนน

ประมำณ 0.50 
เมตร 

ยงัไม่ถม ต ่ำ
กว่ำถนน

ประมำณ 0.5 
เมตร 

ถมเสมอระดบั
ถนน 

ยงัไม่ถม ต ่ำ
กว่ำระดบัถนน 
ประมำณ 0.5 

เมตร 
ระยะห่ำงจำกทรพัยสิ์น - ประมำณ 

2,500 เมตร 
ประมำณ  
400 เมตร 

ประมำณ 
1,200 เมตร 

ประมำณ 
1,700 เมตร 

สำธำรณปูโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ โทรศพัท ์
ผงัเมือง ที่อยู่อำศยัหนำแน่นนอ้ย  

(สีเหลือง) 
ชนบทและ
เกษตรกรรม 

(สีเขียว) 

ที่อยู่อำศยั
หนำแน่นนอ้ย  

(สีเหลือง) 
รำคำเสนอขำย  
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 9.00 14.80 8.80 3.20 
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รายการ 
ทรัพยส์ินทีแ่หง่ที ่1 
ของ ชัย แอสเซท  

ข้อมูลตลาด 

ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่3 ล าดับที ่4 

รำคำต่อรอง 
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 1.35 3.70 1.32 0.48 

รำคำคำดวำ่จะขำยได ้
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 7.65 11.10 7.48 2.72 

หมายเหต ุ: ทีด่นิแห่งที ่1 ของ ชยั แอสเซท เนือ้ที ่39-1-11.0 ไร่หกัทางภาระจ ายอมเนือ้ที ่1-3-48.0 ไร่ 

 
ข้อมูลตลาดทีน่ ามาเปรียบเทยีบเพื่อประเมินมูลค่าทีด่นิแหง่ที ่2 ของ ชัย แอสเซท 

รายการ 
ทรัพยส์ินทีแ่หง่ที ่2 
ของ ชัย แอสเซท 

ข้อมูลตลาด 

ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่3 ล าดับที ่4 

ลกัษณะทรพัยสิ์น ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกู
สรำ้ง 

ที่ดินเปล่ำ 

ท ำเลที่ตัง้ ถนนเพชรเกษม (ทล.4) เพชรเกษม 
ซอย 1(ท่ำ

ต ำหนกั) ถนน
เพชรเกษม 

(ทล.4) 
ขนำดพืน้ท่ี 67-0-35.0 ไร ่ 47-0-0 ไร ่ 6-1-58.0 ไร ่ 14-3-64.0 ไร ่ 38-2-0.00 ไร ่
ลกัษณะรูปแปลงที่ดิน หลำยเหล่ียม รูปหลำย

เหล่ียม 
รูปส่ีเหล่ียมคำง

หม ู
ใกลเ้คยีงรูป
ส่ีเหล่ียมผืนผำ้ 

รูปหลำย
เหล่ียม 

ขนำดหนำ้กวำ้ง/ลกึ ของ
ที่ดินประมำณ 

กวำ้งประมำณ 
10.00 เมตร / ลกึ 

90.00 เมตร 

กวำ้ง 80.00 
เมตร / ลกึ 

500.00 เมตร 

กวำ้ง 90.00 
เมตร / ลกึ 

100.00 เมตร 

กวำ้ง 115.00 
เมตร / ลกึ 

170.00 เมตร 

กวำ้ง 100.00 
เมตร / ลกึ 

600.00 เมตร 
ลกัษณะถนน / ควำม
กวำ้ง / เขตทำง 

คอนกรีต /  
10.00 เมตร /  
10.00 เมตร 

คอนกรีต / 
30.00 เมตร / 
60.00 เมตร 

คอนกรีต / 
30.00 เมตร / 
60.00 เมตร 

คอนกรีต / 
30.00 เมตร / 
60.00 เมตร 

คอนกรีต / 
8.00 เมตร / 
12.00 เมตร 

ระดบัท่ีดิน ถมแลว้บำงส่วน มี
ระดบัเฉล่ียเสมอถนน
เฉพำะในส่วนท่ี

โรงงำน ส่วนท่ีดินที่
ไม่มีกำรพฒันำมี
ระดบัต ่ำกวำ่ถนน
ประมำณ 0.3 เมตร 

ยงัไม่ถม ต ่ำ
กว่ำถนน

ประมำณ 0.50 
เมตร 

ยงัไม่ถม ต ่ำ
กว่ำถนน

ประมำณ 0.5 
เมตร 

ถมเสมอระดบั
ถนน 

ยงัไม่ถม ต ่ำ
กว่ำระดบัถนน 
ประมำณ 0.5 

เมตร 

ระยะห่ำงจำกทรพัยสิ์น - ประมำณ 
2,500 เมตร 

ประมำณ 400 
เมตร 

ประมำณ 
1,200 เมตร 

ประมำณ 
1,700 เมตร 
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รายการ 
ทรัพยส์ินทีแ่หง่ที ่2 
ของ ชัย แอสเซท 

ข้อมูลตลาด 

ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่3 ล าดับที ่4 

สำธำรณปูโภค ไฟฟ้ำ น ำ้ประปำ 
โทรศพัท ์

ไฟฟ้ำ 
น ำ้ประปำ 
โทรศพัท ์

ไฟฟ้ำ 
น ำ้ประปำ 
โทรศพัท ์

ไฟฟ้ำ 
น ำ้ประปำ 
โทรศพัท ์

ไฟฟ้ำ 
น ำ้ประปำ 
โทรศพัท ์

ผงัเมือง ที่อยู่อำศยัหนำแน่นนอ้ย  
(สีเหลือง) 

ชนบทและ
เกษตรกรรม 

(สีเขียว) 

ที่อยู่อำศยั
หนำแน่นนอ้ย  

(สีเหลือง) 
รำคำเสนอขำย  
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 9.00 14.80 8.80 3.20 

รำคำต่อรอง 
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 1.35 3.70 1.32 0.48 

รำคำคำดวำ่จะขำยได ้
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 7.65 11.10 7.48 2.72 

 
จำกนั้น SL ไดใ้หค้ะแนนทรพัยสิ์นท่ีประเมินกับขอ้มลูเปรียบเทียบ จำกองคป์ระกอบที่มีผลกระทบต่อมลูค่ำของแต่ละสินทรพัย ์
อย่ำงไรก็ตำมน ำ้หนกัและคะแนนนัน้จะเป็นไปตำมดลุยพินิจของผูป้ระเมินแต่ละรำย โดยมีรำยละเอียดกำรใหค้ะแนนสินทรพัยด์งันี ้
 

วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Sale Price) โดยใช้วธิีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) 
ของทีด่นิแห่งที ่1 ของ ชัย แอสเซท 

ปัจจัย 
น ้าหนัก 
(ร้อยละ) 

ทีด่นิแห่งที ่
1 ของ ชัย 
แอสเซท 

ข้อมูลตลาด 

ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่3 ล าดับที ่4 

ท ำเลที่ตัง้ 10 8 6 8 9 2 
กำรเขำ้ถงึ 10 7 7 7 7 4 
ต ำแหน่งที่ดิน 10 7 7 7 7 4 
รูปรำ่งและขนำดที่ดิน 15 5 7 9 5 7 
สภำพท่ีดิน 15 6 4 4 4 4 
โครงสรำ้งพืน้ฐำน 10 8 8 8 8 4 
สภำพแวดลอ้ม 10 6 6 6 6 3 
กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ 10 6 7 7 7 3 

แนวโนม้ควำมเจรญิ 10 6 7 7 7 3 
รวม 100 645 645 695 645 395 
รำคำคำดวำ่จะขำยได ้
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

-  -  7.65  11.10  7.48  2.72  

อตัรำส่วนปรบัแก ้ - - 1.00  0.93  1.00  1.63  
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ปัจจัย 
น ้าหนัก 
(ร้อยละ) 

ทีด่นิแห่งที ่
1 ของ ชัย 
แอสเซท 

ข้อมูลตลาด 

ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่3 ล าดับที ่4 

ปรบั Ratio - - 7.65  10.30  7.48  4.44  
Indicated Value - 1.00  0.25  0.25  0.25  0.25  
รำคำปรบัแก ้ - 7.47  1.91  2.58  1.87  1.11  
ราคาตลาด   7.50 ล้านบาทต่อไร่ หรือ 18,750 บาทต่อตารางวา 

ขนำดพืน้ท่ี/1 37.4075 ไร ่หรือ 14,963 ตำรำงวำ 
ราคาตลาด 280.56 ล้านบาท 

หมายเหต ุ: ทีด่นิแห่งที ่1 ของ ชยั แอสเซท เนือ้ที ่39-1-11.0 ไร่หกัทางภาระจ ายอมเนือ้ที ่1-3-48.0 ไร่  
 

วิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Sale Price) โดยใช้วธิีถ่วงน ้าหนัก (Weighted Quality Score: WQS) 
ของทีด่นิแห่งที ่2 ของ ชัย แอสเซท 

ปัจจัย 
น ้าหนัก 
(ร้อยละ) 

ทีด่นิแห่งที ่
2 ของ ชัย 
แอสเซท 

ข้อมูลตลาด 

ล าดับที ่1 ล าดับที ่2 ล าดับที ่3 ล าดับที ่4 

ท ำเลที่ตัง้ 10 4 6 8 9 2 
กำรเขำ้ถงึ 10 4 7 7 7 4 
ต ำแหน่งที่ดิน 10 4 7 7 7 4 
รูปรำ่งและขนำดที่ดิน 15 4 7 9 5 7 
สภำพท่ีดิน 15 3 4 4 4 4 
โครงสรำ้งพืน้ฐำน 10 3 8 8 8 4 
สภำพแวดลอ้ม 10 5 6 6 6 3 
กำรใชป้ระโยชนส์งูสดุ 10 3 7 7 7 3 

แนวโนม้ควำมเจรญิ 10 3 7 7 7 3 
รวม 100 365 645 695 645 395 
รำคำคำดวำ่จะขำยได ้
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- - 
7.65  11.10  7.48  2.72  

อตัรำส่วนปรบัแก ้ - - 0.57  0.53  0.57  0.92  
ปรบั Ratio - - 4.33  5.83  4.23  2.51  
Indicated Value 
(หน่วย: ลำ้นบำท/ไร)่ 

- 1.00  0.25  0.25  0.25  0.25  

รำคำปรบัแก ้ - 4.23  1.08  1.46  1.06  0.63  
ราคาตลาด   4.20 ล้านบาทต่อไร่ หรือ 10,500 บาทต่อตารางวา 

ขนำดพืน้ท่ี/1 67.0875 ไร ่หรือ 26,835 บำทตอ่ตำรำงวำ 
ราคาตลาด 281.77 ล้านบาท 
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จำกกำรประเมินดว้ยวิธีกำรเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) มลูค่ำตลำดที่ดินแห่งที่ 1 และมลูค่ำตลำดที่ดินแห่งที่ 
2 ของ ชยั แอสเซท เท่ำกบั 7.50 ลำ้นบำท หรือ 18,750 บำทต่อตำรำงวำ และ 4.20 ลำ้นบำทต่อไร ่หรือ 10,500 บำทต่อตำรำง
วำ ตำมล ำดบั 
 
2.1.2 การประเมินสิ่งปลกูสร้างของ ชัย แอสเซท 
 
กำรประเมินมลูค่ำส่ิงปลกูสรำ้งจ ำนวน 1 แห่งของ ชยั แอสเซท มีรำยละเอียดดงันี ้
 

รายละเอียดสิ่งปลกูสร้างของ ชัย แอสเซท 
รายการ สิ่งปลูกสร้างของ ชัย แอสเซท 

รำยละเอียดทรพัยสิ์น อำคำร จ ำนวน 10 รำยกำร 
ที่ตัง้ เลขที่ 79/1 หมู่ที่ 2 ติดถนนเพชรเกษม (ทล.4) 
พืน้ท่ีใชส้อย 45,671.00 ตำรำงเมตร 

อำยขุองอำคำร 22 - 36 ปี 

เจำ้ของกรรมสิทธ์ิ Far East 

กำรใชป้ระโยชน ์ - อำคำรหอ้งควบคมุระบบไฟฟ้ำ: ควบคมุไฟฟ้ำ 
- อำคำรป้อมยำม: ป้อมยำม 
- อำคำรอื่น: ไม่มีกำรใชป้ระโยชนใ์นปัจจบุนั 

กำรเวนคืน ไม่อยู่ในแนวเวรคืน ณ วนัท่ีท ำกำรประเมิน 

 
จำกรำยงำนกำรประเมินมลูค่ำส่ิงปลกูสรำ้งของ ชยั แอสเซท นัน้ SL เห็นว่ำวิธีที่เหมำะสมที่สดุในกำรประเมินมลูค่ำตลำดของ
ส่ิงปลูกสรำ้ง คือวิธีกำรตน้ทุน (Cost Approach) ซึ่งเป็นกำรประเมินมูลค่ำทรัพยสิ์นตำมสภำพที่เป็นอยู่ ณ ปัจจุบัน โดย
ค ำนวณตน้ทุนค่ำก่อสรำ้งใหม่ (Replacement Cost New) ของอำคำรอำ้งอิงขอ้มูลค่ำก่อสรำ้งตำมมำตรฐำนของสมำคมผู้
ประเมินค่ำทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย และหกัค่ำเส่ือมรำคำตำมสภำพและอำยุกำรใชง้ำนของอำคำร ซึ่งเป็นวิธีกำรที่พิจำรณำ
มลูค่ำจำกตน้ทนุในกำรพฒันำทรพัยสิ์นเป็นส ำคญั โดยมีรำยละเอียดดงันี ้
 
2.1.2.1 การประเมินมูลค่าสิ่งปลูกของ ชัย แอสเซท 
 

รายละเอียดการประเมินมูลคา่สิ่งปลูกสร้างของ ชัย แอสเซท 

ล าดับ รายการอาคาร 
พืน้ที ่ 
(ตร.ม.) 

ต้นทนุค่า
ก่อสร้างใหม่ 
(ล้านบาท) 

ค่าเสื่อมราคา 
(ร้อยละ) 

มูลค่าตลาด 
(ล้านบาท) 

1 อำคำรโรงงำนป่ันดำ้ย 15,740.00 154.84  80.00  30.97  
2 อำคำรโรงทอ 12,155.00 125.29  80.00  25.06  
3 อำคำรโกดงัโรงทอ หลงัที่ 1 3,840.00 38.40  44.00  21.50  
4 อำคำรโกดงัโรงทอ หลงัที่ 2 3,712.00 37.12  44.00  20.79  
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ล าดับ รายการอาคาร 
พืน้ที ่ 
(ตร.ม.) 

ต้นทนุค่า
ก่อสร้างใหม่ 
(ล้านบาท) 

ค่าเสื่อมราคา 
(ร้อยละ) 

มูลค่าตลาด 
(ล้านบาท) 

5 อำคำรโรงอำหำร 1,550.00 10.45  54.00  4.81  
6 อำคำรหอพกัคนงำน 4 ชัน้หลงัที่ 1 3,543.00 25.48  54.00  11.72  
7 อำคำรหอพกัคนงำน 4 ชัน้หลงัที่ 2 3,543.00 25.48  54.00  11.72  
8 อำคำรหอพกัคนงำน 2 ชัน้ 1,528.00 17.56  54.00  8.08  
9 อำคำรหอ้งควบคมุระบบไฟฟ้ำ 28.00 0.21  54.00  0.10  
10 อำคำรป้อมยำม 32.00 0.24  62.00  0.09  
 ส่ิงปลกูสรำ้งอื่น 6,150.00 6.54  85.00  0.98  

รวมมูลค่าตลาดสิ่งปลูกสร้างของ ชัย แอสเซท (ปัดเศษ) 135.81  
 
จำกกำรประเมินดว้ยวิธีกำรตน้ทนุ (Cost Approach) มลูค่ำตลำดส่ิงปลกูสรำ้งของ ชยั แอสเซท เท่ำกบั 135.81 ลำ้นบำท 
 
ทัง้นี ้มลูค่ำที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งของ ชยั แอสเซท ที่ประเมินโดย SL สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 
 

สรุปผลการประเมินมูลค่าสนิทรัพยข์อง ชัย แอสเซท ซ่ึงจัดท าโดย SL 
รายการทรัพยส์ิน 
ของ ชัย แอสเซท 

วิธีการประเมินมูลค่า 
มูลค่าตลาด 
(ล้านบาท)  

ที่ดินของแห่งที่ 1  
วิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด (Market Approach) 

280.56 
ที่ดินของแห่งที่ 2  281.77 
ส่ิงปลกูสรำ้ง วิธีวเิครำะหม์ลูค่ำจำกตน้ทนุ (Cost Approach) 135.81 
รวมมูลค่าทรัพยส์นิของ ชัย แอสเซท 698.13 
รวมมูลค่าทรัพยส์นิของ ชัย แอสเซท (ปัดเศษ) 698.00 

 
จำกขอ้สมมติฐำนดงักล่ำวขำ้งตน้ในกำรประเมินมลูค่ำสินทรพัยข์อง ชยั แอสเซท มูลค่าที่ดินเปล่าพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ณ 
วันที ่12 ตุลาคม 2566 ประเมินโดย SL เท่ากับ 698.00 ล้านบาท 
 
 

 


