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วนัที ่ 8 มถิุนายน 2569 
 
เรยีน ท่านผูถ้อืหุน้ 
 บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “DPAINT”) 
 
เรื่อง ความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่หุน้สามญัของ 

บรษิทั เดอะ ซติี ้ภูเกต็ เรสซเิดน้ท ์จ ากดั 
 

จากภาวะอุตสาหกรรมสีทาอาคาร ที่มีแนวโน้มชะลอตวั การแข่งขนัสูง และอตัราการเติบโตต ่า กดดนัให้
บรษิทัฯ มผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธติ่อเนื่อง ตัง้แต่ปี 2567 ส่งผลใหก้ลุ่มครอบครวัตัง้คารวคุณ ในฐานะผูบ้รหิาร
และผู้ถือหุ้นใหญ่ เริ่มมองหาโอกาสขยายการลงทุนไปสู่ธุรกิจใหม่ที่มีศักยภาพ เพื่อกระจายความเสี่ยงและเพิ่ม
ความสามารถในการท าก าไรให้กับบริษัทฯ จึงได้พบกับนางสาวเพ็ญพร วงศ์นพรตัน์เลิศ และนางสาวสิดาพัณณ์ 
สมบตัธิรีะ นักลงทุนเชงิกลยุทธท์ีม่คีวามเชีย่วชาญในธุรกจิออกแบบและพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และไดห้ารอืร่วมกนัถงึ
ความเป็นไปไดแ้ละโอกาสทางธุรกจิในอนาคต ส่งผลใหพ้นัธมติรใหม่ทัง้สองท่านมคีวามเชื่อมัน่ในแนวทางการเตบิโต
ของบรษิทัฯ และไดต้ดัสนิใจเขา้มาเป็นหุน้ส่วนเชงิกลยุทธร์ะยะยาวผ่านกระบวนการซื้อขายหุน้รายใหญ่จากกลุ่มผูถ้อื
หุน้เดมิ โดยนางสาวเพญ็พร วงศน์พรตัน์เลศิ เขา้มาถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 13.48 (จ านวน 31,000,000 หุน้) (นางสาว
เพ็ญพร วงศ์นพรัตน์เลิศ ได้แจ้งต่อตลาดหลักทรัพย์ ว่าได้มีการทยอยขายหุ้น DPAINT ออกไปทัง้หมด จ านวน 
31,000,000 หุ้น เมื่อวนัที่ 12 มถิุนายน 2569 ที่ส่งผลให้ปัจจุบนันางสาวเพญ็พร วงศ์นพรตัน์เลศิ ไม่ได้เป็นผู้ถือหุ้น
ใหญ่ของบรษิทัฯ ทัง้นี้การตดัสนิใจดงักล่าวมไิด้กระทบต่อแผนการด าเนินโครงการและทศิทางธุรกิจของบรษิทัฯ แต่
อย่างใด เนื่องจากนางสาวสดิาพณัณ์ สมบตัิธีระ ในฐานะกรรมการบรหิารเป็นผูร้บัผดิชอบงานออกแบบและก่อสรา้ง
โครงการ The City Phuket ทัง้หมด) และนางสาวสดิาพณัณ์ สมบตัธิรีะ เขา้มาถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 12.61 (จ านวน 
29,000,000 หุน้)  

ต่อมา จากความคุน้เคยและประสบการณ์ในฐานะผูบ้รหิารงานออกแบบโครงการขนาดใหญ่ในพืน้ทีภู่เกต็อยา่ง
ยาวนานของนางสาวสดิาพณัณ์ สมบตัธิรีะ ท าใหม้โีอกาสไดร้บัทราบขอ้มลู และเลง็เหน็ถงึศกัยภาพของโครงการ The 
City Phuket ของ CPR ว่าเป็นโครงการที่มีขนาดโครงการที่เหมาะสม และอาจมีแนวโน้มสร้างผลก าไรที่ดี จึงได้
น าเสนอขอ้มูลใหบ้รษิทัฯ เพื่อด าเนินการตรวจสอบขอ้มลูโครงการเบือ้งต้น ทัง้ในดา้นสถานะทางกฎหมาย ภาษี บญัช ี
รวมถงึการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยผูป้ระเมนิอสิระ การตรวจสอบความคบืหน้าการก่อสรา้ง และการวเิคราะหต์น้ทุน
คงเหลอื ก่อนน าเสนอขอ้มูลดงักล่าวต่อคณะกรรมการบรษิทัฯ และทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่5/2569 เมื่อ
วนัที ่2 มถิุนายน 2569 จงึมมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัยห์ุน้สามญับรษิทั เดอะ ซติี้ ภูเกต็ เรสซเิดน้ท ์
จ ากดั (“รายการได้มาซ่ึงหุ้นสามญั CPR”) ทัง้นี้เพื่อใหโ้ครงการ The City Phuket อาคาร C ทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันา 
มสีภาพพรอ้มขายและโอนกรรมสทิธิ ์บรษิทัฯ จงึจ าเป็นต้องลงทุนเพิม่เตมิตามแผนพฒันาโครงการ The City Phuket 
อาคาร C (“รายการลงทุนตามแผนพฒันาโครงการ CITY C”) และจดัเตรยีมเงนิทุนหมุนเวยีน ส าหรบัการบรหิาร
และด าเนินงานโครงการ The Phuket City อาคาร C (เรียกรวม “รายการได้มาซ่ึงสินทรพัยฯ์”) 

พรอ้มกนัน้ีเพื่อใหบ้รษิทัฯ มเีงนิลงทุนและกระแสเงนิสดทีเ่พยีงพอต่อการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ที่
ประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่5/2569 เมื่อวนัที ่2 มถิุนายน 2569 จงึมมีตเิหน็ชอบรายการออกและเสนอขายหุน้
สามญัเพิม่ทุนของบรษิัทฯ ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดมิตามสดัส่วนการถือหุน้ (“รายการ RO”) จ านวนไม่เกิน 1,840,000,000 
หุ้น มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท เพื่อเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทัฯ ตามสดัส่วนการถอืหุน้ ในสดัส่วน 1 
หุ้นเดมิ ต่อ 8 หุ้นใหม่ ในราคาหุ้นละ 0.20 บาท คดิเป็นมูลค่ารายการ RO จ านวน 368,000,000 บาท ซึ่งปัจจุบนัที่
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ประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่5/2569 ไดม้มีตเิหน็ชอบใหน้ าเสนอวาระ เพื่อพจิารณาอนุมตั ิ[1] รายการไดม้าซึ่ง
สนิทรพัย์ฯ และ [2] รายการ RO ต่อที่ประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ที่ 2/2569 ที่คาดว่าจะจดัขึ้นในวนัที่ 8 กรกฎาคม 
2569 (“ท่ีประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นฯ”) แล้ว โดยหากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นฯ มีมติอนุมัติ [1] รายการได้มาซึ่ง
สนิทรพัย์ฯ และ [2] รายการ RO จะเป็นผลใหบ้รษิทัฯ สามารถด าเนินการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนให้แก่ผู้
ถอืหุน้เดมิตามสดัส่วน เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนส าหรบัเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ฯ ต่อไป 

อย่างไรกด็ ีในกรณีทีท่ีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ฯ มมีตไิม่อนุมตัริายการไดม้าซึ่งทรพัยส์นิฯ บรษิทัฯ จะยกเลกิ
การน าเสนอวาระ รายการ RO เนื่องจากบริษัทฯ ยงัไม่มีวตัถุประสงค์การใช้เงินที่ได้รบัจากรายการ RO ที่ชดัเจน 
นอกเหนือจากการลงทุนตามรายการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ฯ นอกจากนี้ ในกรณีที่บรษิทัฯ ได้รบัเงนิทุนจากการออกและ
เสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ (Rights Offering: RO) ไม่ครบตามจ านวน บรษิทัฯ 
จะพจิารณาใชก้ระแสเงนิสดภายในกจิการทีไ่ดร้บัจากการจ าหน่ายทีด่นิบรเิวณถนนสุวนิทวงศ ์จ านวน 93.00 ล้านบาท 
ตามมติที่ประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ที่  1/2569 เมื่อวันที่ 1 เมษายน 2569 ที่อนุมัติการจ าหน่ายทรพัย์สินที่ไม่ใช่
สนิทรพัย์หลกั (Non-Core Asset) ให้กบันายอรรถพล ตัง้คารวคุณ ที่เขา้ข่ายเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบับรษิทัฯ ใน
ฐานะกรรมการและผู้บรหิารของบรษิัทฯ ตามการยกเลกิแผนขยายก าลงัการผลติที่โรงงานสุวนิทวงศ์ แม้ว่าจะมกีาร
ยกเลกิแผนขยายก าลงัการผลติดงักล่าว ธุรกจิผลติและจ าหน่ายสทีาอาคาร จะยงัคงเป็นธุรกจิหลกั (Core Business) 
ของบรษิทัฯ เนื่องจากเป็นธุรกจิทีบ่รษิทัฯ มคีวามเชีย่วชาญ ประสบการณ์สูง มรีากฐานทีแ่ขง็แกร่ง และมฐีานลูกคา้ที่
มัน่คงมาอย่างยาวนานเกินกว่า 25 ปี อย่างไรก็ด ีจากที่ทมีผู้บรหิาร มวีสิยัทศัน์ที่จะสร้างแนวทางการเตบิโตรูปแบบ
ใหม่ (New S-Curve) และพฒันารปูแบบธุรกจิใหม่ (New Business Model) เขา้มาเสรมิความแขง็แกร่งใหก้บัโครงสรา้ง
รายได้ของบรษิทัฯ กอปรกบั คณะกรรมการบรษิทัฯ มนีโยบายทีช่ดัเจนว่าจะต้องเป็นการลงทุนในอุตสาหกรรมทีอ่ยู่
ภายใต้ความถนัดของทมีบรหิาร และเป็นแวดวงธุรกจิที่บรษิทัฯ มเีครอืข่ายความคุน้เคยอยู่แล้ว หรอืมปีระสบการณ์
บางส่วน ส่งผลใหก้ารตดัสนิใจเขา้ลงทุนในโครงการอสงัหารมิทรพัย ์The City Phuket ดว้ยเหตุนี้ ทศิทางในอนาคตของ
บรษิทัฯ จงึไม่ใช่การเปลี่ยนผ่านธุรกจิไปสู่ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอาคารชุด เพื่ออยู่อาศยัโดยสิน้เชงิ แต่
เป็นการวางโครงสรา้งแบบคู่ขนานเพื่อสรา้งการผนึกก าลงัทางธุรกจิ โดยธุรกจิสทีาอาคารจะยงัคงเป็นฐานรากทีส่รา้ง
กระแสเงนิสดทีม่ ัน่คง ในขณะทีธุ่รกจิอสงัหารมิทรพัยจ์ะเขา้มาเป็นกลไกขบัเคลื่อนการเตบิโตใหม่ ทีช่่วยกระจายความ
เสีย่งใหก้บับรษิทัฯ ทัง้นี้ ปัจจุบนับรษิทัฯ ยงัไม่มแีผนการลงทุนในโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หม่อื่นใด 

ทัง้นี้ การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ในครัง้นี้ เขา้ขา่ยเป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์ตามประกาศไดม้า
หรอืจ าหน่ายไป โดยมขีนาดรายการสงูสุดรอ้ยละ 44.03 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน ทีค่ านวณโดยอา้งองิจาก
ขอ้มลูในงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2569 สิน้สุด ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 ดงันัน้จากมลูค่า
รายการสูงสุด ที่อยู่ในช่วงทีสู่งกว่าหรอืเท่ากบัรอ้ยละ 15.00 แต่ต ่ากว่ารอ้ยละ 50.00 บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีร่ายงานและ
เปิดเผยรายการโดยมสีารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการได้มาหรอืจ าหน่ายไปและจดัส่งหนังสอืเวยีนถงึผูถ้อืหุน้
เกีย่วกบัรายการภายใน 21 วนันับแต่วนัทีเ่ปิดเผยสารสนเทศของรายการดงักล่าว อย่างไรกต็าม เน่ืองดว้ยธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชุด เพื่ออยู่อาศยั เป็นธุรกจิใหม่ทีบ่รษิทัฯ เขา้ลงทุน ดงันัน้บรษิทัฯ จงึมคีวามประสงคจ์ะ
น ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ขออนุมตัทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
เสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

ในการนี้ เพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ มขีอ้มูลและความเหน็เพิม่เตมิ ต่อการพจิารณาความเหมาะสมของการ
เขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัยฯ์ บรษิทัฯ จงึพจิารณาแต่งตัง้บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั ใหเ้ป็นทีป่รกึษาทางการ
เงินอิสระ เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรพัย์ฯ ต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เพื่อเป็นข้อมูล
ประกอบการพจิารณาลงมต ิ
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สารบญั 

สารบญั 
  หน้า 

ส่วนท่ี 1 บทสรปุของผูบ้ริหาร ส่วนท่ี 1 หน้า 1 
ส่วนท่ี 2 แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน ส่วนท่ี 2 หน้า 1 
ส่วนท่ี 3 ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ  
 3.1 ทีม่าและลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ ส่วนที ่3 หน้า 1 
 3.2 วนั เดอืน ปี ทีเ่กดิรายการ ส่วนที ่3 หน้า 2 
 3.3 คู่สญัญาทีเ่กีย่วขอ้งและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา ส่วนที ่3 หน้า 3 
 3.4 รายละเอยีดทีส่ าคญัของรายการ ส่วนที ่3 หน้า 3 
 3.5 ประเภทและขนาดรายการ ส่วนที ่3 หน้า 6 
 3.6 รายละเอยีดสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า ส่วนที ่3 หน้า 7 
 3.7 มลูค่ารวมของสิง่ตอบแทนและเงือ่นไขการช าระเงนิ ส่วนที ่3 หน้า 12 
 3.8 เกณฑท์ีใ่ชก้ าหนดมลูค่าสิง่ตอบแทน ส่วนที ่3 หน้า 13 
 3.9 ผลประโยชน์ทีค่าดว่าจะเกดิกบับรษิทัฯ ส่วนที ่3 หน้า 14 
 3.10 แหล่งเงนิทุนทีใ่ชใ้นการซื้อสนิทรพัย ์ ส่วนที ่3 หน้า 16 
 3.11 เงือ่นไขการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่3 หน้า 17 
 3.12 ความเหน็ของคณะกรรมการบรษิทัฯ เกีย่วกบัการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่3 หน้า 18 

 
3.13 ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบและ/หรอืกรรมการของบรษิทัฯ ที่

แตกต่างจากความเหน็ของ คณะกรรมการบรษิทัฯ 
ส่วนที ่3 หน้า 18 

ส่วนท่ี 4 ความสมเหตุสมผลของรายการ  
 4.1 วตัถุประสงคแ์ละความจ าเป็นของการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 1 
 4.2 ความเหมาะสมของเงือ่นไขของการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 1 
 4.3 ขอ้ดขีองการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 5 
 4.4 ขอ้ดอ้ยของการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 6 
 4.5 ความเสีย่งจากการเขา้ท ารายการ ส่วนที ่4 หน้า 7 
 4.6 สรุปความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ส่วนที ่4 หน้า 13 
ส่วนท่ี 5 การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั ส่วนท่ี 5 หน้า 1 
ส่วนท่ี 6 สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ ส่วนท่ี 6 หน้า 1 
เอกสารแนบ 
เอกสารแนบ 1 สรุปขอ้มลูของบรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) 
เอกสารแนบ 2 สรุปขอ้มลูของบรษิทั เดอะ ซติี ้ภูเกต็ เรสซเิดนซ์ จ ากดั 
เอกสารแนบ 3 สรุปรายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
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ค านิยาม 

ค านิยาม 
ค าย่อ  หมายถึง 
DPAINT หรอื บรษิทัฯ : บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) 
CPR : บรษิทั เดอะ ซติี ้ภูเกต็ เรสซเิดน้ท ์จ ากดั 
IFA หรอื ทีป่รกึษาฯ : บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั  
ส านักงาน ก.ล.ต. : ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ : ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาฯ :  รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเกี่ยวกับรายการได้มาซึ่งหุ้น

สามญัของบรษิทั เดอะ ซติี ้ภูเกต็ เรสซเิดน้ท ์จ ากดั 
ประกาศไดม้าหรอืจ าหน่ายไปฯ : ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการ

ท ารายการทีม่นีัยส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งทรพัย์สนิ ลง
วันที่  31 สิงหาคม 2551 (รวมทั ้งที่มีการแก้ไขเพิ่ม เติม )  และประกาศ
คณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มลูและการ
ปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ พ.ศ. 
2547 ลงวนัที ่29 ตุลาคม 2547 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

ประกาศรายการทีเ่กีย่วโยงกนัฯ : ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่อง หลกัเกณฑ์ในการ
ท ารายการทีเ่กี่ยวโยงกนั ลงวนัที่ 31 สงิหาคม พ.ศ. 2551 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ข
เพิม่เตมิ) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่อง การ
เปิดเผยขอ้มูลและการปฏบิตักิารของบรษิทัจดทะเบยีนในรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั 
พ.ศ. 2546 ลงวนัที ่19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2546 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 

รายการ RO : รายการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนของบรษิทัฯ ให้แก่ผู้ถอืหุน้เดมิตาม
สดัส่วนการถอืหุน้ 

พ.ร.บ. บรษิทัมหาชนจ ากดัฯ : พระราชบญัญตับิรษิทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ขเพิม่เตมิ) 
พ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ : พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ทีม่กีารแกไ้ข

เพิม่เตมิ) 
P/E : อตัราส่วนราคาต่อก าไร 
P/BV  : อตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่0 

ส่วนท่ี 1 : บทสรปุของผูบ้ริหาร 

จากภาวะอุตสาหกรรมสีทาอาคาร ที่มีแนวโน้มชะลอตัว การแข่งขนัสูง และอตัราการเติบโตต ่า กดดนัให้
บรษิทัฯ มผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธติ่อเนื่อง ตัง้แต่ปี 2567 ส่งผลใหก้ลุ่มครอบครวัตัง้คารวคุณ ในฐานะผูบ้รหิาร
และผู้ถือหุ้นใหญ่ เริ่มมองหาโอกาสขยายการลงทุนไปสู่ธุรกิจใหม่ที่มีศักยภาพ เพื่อกระจายความเสี่ยงและเพิ่ม
ความสามารถในการท าก าไรให้กับบริษัทฯ จึงได้พบกับนางสาวเพ็ญพร วงศ์นพรตัน์เลิศ และนางสาวสิดาพัณณ์ 
สมบตัธิรีะ นักลงทุนเชงิกลยุทธท์ีม่คีวามเชีย่วชาญในธุรกจิออกแบบและพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และไดห้ารอืร่วมกนัถงึ
ความเป็นไปไดแ้ละโอกาสทางธุรกจิในอนาคต ส่งผลให้พนัธมติรใหม่ทัง้สองท่านมคีวามเชื่อมัน่ในแนวทางการเตบิโต
ของบรษิทัฯ และไดต้ดัสนิใจเขา้มาเป็นหุน้ส่วนเชงิกลยุทธ์ระยะยาวผ่านกระบวนการซื้อขายหุน้รายใหญ่จากกลุ่มผูถ้อื
หุน้เดมิ โดยนางสาวเพญ็พร วงศน์พรตัน์เลศิ เขา้มาถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 13.48 (จ านวน 31,000,000 หุน้) (นางสาว
เพ็ญพร วงศ์นพรัตน์เลิศ ได้แจ้งต่อตลาดหลักทรัพย์ ว่าได้มีการทยอยขายหุ้น DPAINT ออกไปทัง้หมด จ านวน 
31,000,000 หุ้น เมื่อวนัที่ 12 มถิุนายน 2569 ที่ส่งผลให้ปัจจุบนันางสาวเพญ็พร วงศ์นพรตัน์เลศิ ไม่ได้เป็นผู้ถือหุ้น
ใหญ่ของบรษิทัฯ ทัง้นี้การตดัสนิใจดงักล่าวมไิดก้ระทบต่อแผนการด าเนินโครงการและทศิทางธุรกิจของบรษิทัฯ แต่
อย่างใด เนื่องจากนางสาวสดิาพณัณ์ สมบตัิธรีะ ในฐานะกรรมการบรหิารเป็นผูร้บัผดิชอบงานออกแบบและก่อสรา้ง
โครงการ The City Phuket ทัง้หมด) และนางสาวสดิาพณัณ์ สมบตัธิรีะ เขา้มาถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 12.61 (จ านวน 
29,000,000 หุน้) 

ต่อมา จากความคุน้เคยและประสบการณ์ในฐานะผูบ้รหิารงานออกแบบโครงการขนาดใหญ่ในพืน้ทีภู่เกต็อยา่ง
ยาวนานของนางสาวสดิาพณัณ์ สมบตัธิรีะ ท าใหม้โีอกาสไดร้บัทราบขอ้มลู และเลง็เหน็ถงึศกัยภาพของโครงการ The 
City Phuket ของ CPR ว่าเป็นโครงการที่มีขนาดโครงการที่เหมาะสม และอาจมีแนวโน้มสร้างผลก าไรที่ดี จึงได้
น าเสนอขอ้มูลใหบ้รษิทัฯ เพื่อด าเนินการตรวจสอบขอ้มูลโครงการเบื้องต้น ทัง้ในดา้นสถานะทางกฎหมาย ภาษี บญัช ี
รวมถงึการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยผูป้ระเมนิอสิระ การตรวจสอบความคบืหน้าการก่อสรา้ง และการวเิคราะหต์น้ทุน
คงเหลอื ก่อนน าเสนอขอ้มูลดงักล่าวต่อคณะกรรมการบรษิทัฯ และทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่5/2569 เมื่อ
วนัที ่2 มถิุนายน 2569 จงึมมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์หุน้สามญับรษิทั เดอะ ซติี้ ภูเกต็ เรสซเิดน้ท์ 
จ ากดั (“รายการได้มาซ่ึงหุ้นสามญั CPR”) ทัง้นี้เพื่อใหโ้ครงการ The City Phuket อาคาร C ทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันา 
มสีภาพพรอ้มขายและโอนกรรมสทิธิ ์บรษิทัฯ จงึจ าเป็นต้องลงทุนเพิม่เตมิตามแผนพฒันาโครงการ The City Phuket 
อาคาร C (“รายการลงทุนตามแผนพฒันาโครงการ CITY C”) และจดัเตรยีมเงนิทุนหมุนเวยีน ส าหรบัการบรหิาร
และด าเนินงานโครงการ The Phuket City อาคาร C (เรียกรวม “รายการได้มาซ่ึงสินทรพัยฯ์”) 

พรอ้มกนัน้ีเพื่อใหบ้รษิทัฯ มเีงนิลงทุนและกระแสเงนิสดทีเ่พยีงพอต่อการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ที่
ประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่5/2569 เมื่อวนัที ่2 มถิุนายน 2569 จงึมมีตเิหน็ชอบรายการออกและเสนอขายหุน้
สามญัเพิม่ทุนของบรษิทัฯ ให้แก่ผู้ถอืหุ้นเดมิตามสดัส่วนการถือหุ้น (“รายการ RO”) จ านวนไม่เกิน 1,840,000,000 
หุ้น มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท เพื่อเสนอขายใหแ้ก่ผู้ถอืหุน้เดมิของบรษิัทฯ ตามสดัส่วนการถอืหุน้ ในสดัส่วน 1 
หุ้นเดมิ ต่อ 8 หุ้นใหม่ ในราคาหุ้นละ 0.20 บาท คดิเป็นมูลค่ารายการ RO จ านวน 368,000,000 บาท ซึ่งปัจจุบนัที่
ประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่5/2569 ไดม้มีตเิหน็ชอบใหน้ าเสนอวาระ เพื่อพจิารณาอนุมตั ิ[1] รายการไดม้าซึ่ง
สนิทรพัย์ฯ และ [2] รายการ RO ต่อที่ประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ที่ 2/2569 ที่คาดว่าจะจดัขึ้นในวนัที่ 8 กรกฎาคม 
2569 (“ท่ีประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นฯ”) แล้ว โดยหากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นฯ มีมติอนุมัติ [1] รายการได้มาซึ่ง
สนิทรพัย์ฯ และ [2] รายการ RO จะเป็นผลใหบ้รษิทัฯ สามารถด าเนินการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนให้แก่ผู้
ถอืหุน้เดมิตามสดัส่วน เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนส าหรบัเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ฯ ต่อไป  

อย่างไรกด็ ีในกรณีทีท่ีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ฯ มมีตไิม่อนุมตัริายการไดม้าซึ่งทรพัย์สนิฯ บรษิทัฯ จะยกเลกิ
การน าเสนอวาระ รายการ RO เนื่องจากบริษัทฯ ยงัไม่มีวตัถุประสงค์การใช้เงินที่ได้รบัจากรายการ RO ที่ชดัเจน 
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่1 

นอกเหนือจากการลงทุนตามรายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ฯ นอกจากนี้ ในกรณีที่บรษิัทฯ ได้รบัเงนิทุนจากการออกและ
เสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ (Rights Offering: RO) ไม่ครบตามจ านวน บรษิทัฯ 
จะพจิารณาใชก้ระแสเงนิสดภายในกจิการทีไ่ดร้บัจากการจ าหน่ายทีด่นิบรเิวณถนนสุวนิทวงศ ์จ านวน 93.00 ล้านบาท 
ตามมติที่ประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ที่  1/2569 เมื่อวันที่ 1 เมษายน 2569 ที่อนุมัติการจ าหน่ายทรพัย์สินที่ไม่ใช่
สนิทรพัย์หลกั (Non-Core Asset) ให้กบันายอรรถพล ตัง้คารวคุณ ที่เขา้ข่ายเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบับรษิัทฯ ใน
ฐานะกรรมการและผู้บรหิารของบรษิัทฯ ตามการยกเลกิแผนขยายก าลงัการผลติทีโ่รงงานสุวนิทวงศ์ แม้ว่าจะมกีาร
ยกเลกิแผนขยายก าลงัการผลติดงักล่าว ธุรกจิผลติและจ าหน่ายสทีาอาคาร จะยงัคงเป็นธุรกจิหลกั (Core Business) 
ของบรษิทัฯ เนื่องจากเป็นธุรกจิทีบ่รษิทัฯ มคีวามเชีย่วชาญ ประสบการณ์สูง มรีากฐานทีแ่ขง็แกร่ง และมฐีานลูกคา้ที่
มัน่คงมาอย่างยาวนานเกินกว่า 25 ปี อย่างไรกด็ ีจากที่ทมีผู้บรหิาร มวีสิยัทศัน์ทีจ่ะสรา้งแนวทางการเตบิโตรูปแบบ
ใหม่ (New S-Curve) และพฒันารปูแบบธุรกจิใหม่ (New Business Model) เขา้มาเสรมิความแขง็แกร่งใหก้บัโครงสรา้ง
รายได้ของบรษิทัฯ กอปรกบั คณะกรรมการบรษิทัฯ มนีโยบายทีช่ดัเจนว่าจะต้องเป็นการลงทุนในอุตสาหกรรมทีอ่ยู่
ภายใต้ความถนัดของทมีบรหิาร และเป็นแวดวงธุรกจิที่บรษิทัฯ มเีครอืข่ายความคุ้นเคยอยู่แล้ว หรอืมปีระสบการณ์
บางส่วน ส่งผลใหก้ารตดัสนิใจเขา้ลงทุนในโครงการอสงัหารมิทรพัย ์The City Phuket ดว้ยเหตุนี้ ทศิทางในอนาคตของ
บรษิทัฯ จงึไม่ใช่การเปลี่ยนผ่านธุรกจิไปสู่ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอาคารชุด เพื่ออยู่อาศยัโดยสิน้เชงิ แต่
เป็นการวางโครงสรา้งแบบคู่ขนานเพื่อสรา้งการผนึกก าลงัทางธุรกจิ โดยธุรกจิสทีาอาคารจะยงัคงเป็นฐานรากทีส่รา้ง
กระแสเงนิสดทีม่ ัน่คง ในขณะทีธุ่รกจิอสงัหารมิทรพัย์จะเขา้มาเป็นกลไกขบัเคลื่อนการเตบิโตใหม่ ทีช่่วยกระจายความ
เสีย่งใหก้บับรษิทัฯ ทัง้นี้ ปัจจุบนับรษิทัฯ ยงัไม่มแีผนการลงทุนในโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หม่อื่นใด 

ทัง้นี้การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ในครัง้นี้ เขา้ขา่ยเป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์ตามประกาศไดม้า
หรอืจ าหน่ายไป โดยมขีนาดรายการสงูสุดรอ้ยละ 44.03 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน ทีค่ านวณโดยอา้งองิจาก
ขอ้มลูในงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2569 สิน้สุด ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 ดงันัน้จากมลูค่า
รายการสูงสุด ที่อยู่ในช่วงทีสู่งกว่าหรอืเท่ากบัร้อยละ 15.00 แต่ต ่ากว่ารอ้ยละ 50.00 บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีร่ายงานและ
เปิดเผยรายการโดยมสีารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปและจดัส่งหนังสอืเวยีนถงึผูถ้อืหุน้
เกีย่วกบัรายการภายใน 21 วนันับแต่วนัทีเ่ปิดเผยสารสนเทศของรายการดงักล่าว อย่างไรกต็าม เน่ืองดว้ยธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชุด เพื่ออยู่อาศยั เป็นธุรกจิใหม่ทีบ่รษิทัฯ เขา้ลงทุน ดงันัน้บรษิทัฯ จงึมคีวามประสงคจ์ะ
น ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ขออนุมตัทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
เสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

ในการนี้ เพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ มขีอ้มูลและความเหน็เพิม่เตมิ ต่อการพจิารณาความเหมาะสมของการ
เขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัยฯ์ บรษิทัฯ จงึพจิารณาแต่งตัง้บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั ใหเ้ป็นทีป่รกึษาทางการ
เงินอิสระ เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรพัย์ฯ ต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เพื่อเป็นข้อมูล
ประกอบการพจิารณาลงมต ิ

ข้อดีของการเข้าท ารายการ 

• ราคาเข้าซื้อหุ้นสามญั CPR ท่ีค านึงถึงผลกระทบจากรายการลงทุนตามแผนพฒันาโครงการ CITY C 
ในการเข้าท ารายการในครัง้น้ี อยู่ในช่วงมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั CPR 

จากการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของรายการไดม้าซึ่งหุน้สามญั CPR ที่ค านึงถึงผลกระทบจากรายการลงทุน
ตามแผนพฒันาโครงการ CITY C โดยวิธีส่วนลดกระแสเงินสด ภายใต้สมมติฐานที่ว่า CPR จะมีการด าเนินธุรกิจ
ตามปกตติ่อไปตามเดมิ จะไดช้่วงราคายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR ทีเ่ท่ากบั 103.68 – 121.61 ล้านบาท หรอืคดิเป็น
มูลค่าหุน้เท่ากบั 103.16 – 121.01 บาทต่อหุน้ และมมีูลค่ายุตธิรรมกรณีฐานที ่112.51 ล้านบาทและมูลค่าหุน้เท่ากบั 
111.94 บาทต่อหุ้น ซึ่งราคาเสนอขายที่บริษัทฯ ได้รบัจากผู้ขายด้วยมูลค่า 100.50 ล้านบาท อยู่ต ่ากว่าช่วงราคา



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

ส่วนที ่1 – หน้าที ่2 

ยุติธรรมดงักล่าว ดงันัน้การที่บรษิัท ฯ เขา้ซื้อหุ้นสามญัของ CPR ได้ในราคาที่อยู่ต ่ากว่าช่วงมูลค่ายุติธรรมของหุน้
สามญัของ CPR จะก่อใหเ้กดิผลประโยชน์ต่อบรษิทั ฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 

• การขยายการลงทุนสู่ธรุกิจใหม่ แทนธรุกิจเดิมท่ีแนวโน้มขาดทุนต่อเน่ือง 

การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ฯ ในครัง้นี้ จะเป็นการกระจายรายไดจ้ากธุรกจิผลติและจ าหน่ายสทีาอาคาร 
ซึง่เป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ ทีม่ผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธติ่อเนื่องตัง้แต่ปี 2567 ไปสู่ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
ประเภทอาคารชุดเพื่ออยู่อาศยั ในบรเิวณใกล้กบั ถนนวชิติสงคราม อ าเภอกระทู ้จงัหวดัภูเกต็  ซึ่งส่งผลใหบ้รษิทัฯ มี
ช่องทางการรบัรูร้ายไดท้ีห่ลากหลาย และช่วยลดการพึง่พงิของรายไดจ้ากธุรกจิเดมิ 

• โครงสร้างทางการเงินท่ีมัน่คง จากส่วนของผู้ถือหุ้นท่ีเพ่ิมขึ้น 

จากความจ าเป็นที่บรษิัทฯ ต้องจดัหาแหล่งเงนิทุน ส าหรบัเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรพัย์ฯ ในครัง้นี้ ที่
ประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่5/2569 เมื่อวนัที ่2 มถิุนายน 2569 จงึมมีตเิหน็ชอบรายการ RO จ านวนไม่เกิน 
1,840,000,000 ล้านหุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท เพื่อเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทัฯ ตามสดัส่วนการ
ถอืหุน้ ในสดัส่วน 1 หุน้เดมิ ต่อ 8 หุน้ ใหม่ ในราคาหุน้ละ 0.20 บาท คดิเป็นมูลค่ารายการ RO จ านวน 368.00 ล้าน
บาท โดยหากมีผู้ถือหุ้นใช้สิทธิจองซื้อหุ้นสามัญเพิ่มทุนเต็มจ านวน จะส่งผลให้สัดส่วนหนี้สินต่อทุนของบ ริษัทฯ 
ภายหลงัจากรายการ RO ในครัง้นี้ ปรบัลดจาก 1.05 เท่า (อา้งองิขอ้มลูงบการเงนิสอบทาน ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569) 
เป็น 0.55 เท่า ซึ่งการเพิ่มทุนในครัง้นี้ จะช่วยรองรบัภาระโครงสร้างเงนิทุนที่ใช้ส าหรบัการเขา้ท ารายการได้มาซึ่ง
สนิทรพัยฯ์ ทีจ่ าเป็นตอ้งจดัหาแหล่งเงนิทุนประมาณ 359.43 ลา้นบาท ซึง่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท าธุรกรรมการจดัสรรหุน้
เพิม่ทุน DPAINT ในครัง้นี้ และเลอืกใชก้ารระดมทุนผ่านการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ และ/หรอื การออกตราสารหนี้ 
จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ มสีดัส่วนหนี้สนิต่อทุนเพิม่ขึน้เป็น 1.97 เท่า และอาจท าใหบ้รษิทัฯ ต้องเผชญิกบัความเสี่ยงสภาพ
คล่องทางการเงนิทีเ่พิม่ขึน้ในภาวะทีบ่รษิทัฯ มผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธติ่อเนื่อง ตัง้แต่ปี 2567 

• การรบัรู้รายได้และผลตอบแทนท่ีรวดเรว็ กว่าการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยใ์หม่ 

บรษิทัฯ คาดว่าการเขา้ลงทุนในโครงการ The City Phuket ทีอ่าคาร A และอาคาร B ก่อสรา้งแล้วเสรจ็ และ
อยู่ในสภาพพร้อมขายและโอนกรรมสิทธิ ์จะท าให้บริษัทฯ สามารถโอนกรรมสิทธิห์้องชุด และรบัรู้รายได้จากการ
จ าหน่ายหอ้งชุดโครงการ The City Phuket อาคาร A และอาคาร B ไดท้นัท ีท าใหบ้รษิทัฯ คาดว่าจะเริม่รบัรูร้ายไดจ้าก
การโอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดได ้ภายหลงัจากทีบ่รษิทัฯ ไดช้ าระมลูค่าหุน้สามญัของ CPR ในไตรมาสที ่3 ปี 2570 ท าให้
บรษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายไดไ้ดเ้รว็กว่าการเริม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หมข่องบรษิทัฯ ซึง่คาดว่าจะใชร้ะยะเวลา
พฒันาโครงการเฉลีย่ประมาณ 4 ปี 

ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

• การสูญเสียโอกาสการลงทุนในธรุกิจอ่ืน 

การเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ฯ ในครัง้นี้ DPAINT จะต้องใชเ้งนิที่ได้รบัจากการออกและเสนอขายหุน้
สามญัเพิม่ทุนของบรษิทัฯ ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ (Right offering) จ านวน 368.00 ล้านบาท ซึ่งอาจ
ท าให้บรษิัทฯ สูญเสยีโอกาสในการน าเงนิที่ได้รบัจากการเพิม่ทุนไปลงทุนในโครงการอื่นในอนาคต หากบรษิัทฯ มี
โครงการการลงทุนในธุรกจิทีม่ศีกัยภาพและผลตอบแทนทีเ่หมาะสม 

• การขาดประสบการณ์ในการประกอบธรุกิจ 

จากธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ ทีมุ่่งเน้นประกอบธุรกจิผลติและจดัจ าหน่ายสทีาอาคาร มคีวามแตกต่างจากธุรกจิ
พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทห้องชุดเพื่ออยู่อาศยั ส่งผลให้บริษัทฯ ยงัขาดประสบการณ์ในการบริหารสินทรพัย์
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่3 

โครงการ The City Phuket ของ CPR ที่อยู่ภายใต้ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ ทัง้ในด้านการจดัหาลูกค้า การท า
การตลาด การขออนุญาต และการตรวจรบังานก่อสรา้งอาคารชุดเพื่อพกัอาศยั เป็นตน้ ทีอ่าจเป็นเหตุใหก้ารจดัจ าหน่าย
สนิทรพัยอ์าคารชุด และการพฒันาโครงการ The City Phuket อาคาร C เพื่อขาย ไม่ประสบผลส าเรจ็ตามทีค่าดหวงัไว้
อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึความเสีย่งจากการขาดประสบการณ์ในธุรกจิ จงึไดว้างแนวทางบรหิารจดัการเพื่อปิด
ข้อด้อยและควบคุมความเสี่ยงอย่างรดักุม โดยที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ได้มีมติแต่งตัง้ นางสาวสิดาพณัณ์ 
สมบตัิธรีะ เขา้ด ารงต าแหน่งกรรมการบรหิาร ซึ่งเป็นสถาปนิกวชิาชพีทีผ่่านการอบรมหลกัสูตร DAP รุ่น 228/2568 
จาก IOD และมปีระสบการณ์ตรงในการออกแบบและบรหิารงานก่อสรา้งโครงการอสงัหารมิทรพัยข์นาดใหญ่ทัง้ในและ
ต่างประเทศมาอย่างยาวนานกว่า 20 ปี โดยมผีลงานบรหิารโครงการประเภทมกิซ์ยสู คอนโดมเินียม และโรงแรมชัน้น า
ในจังหวัดภูเก็ตและภูมิภาคเอเชียจ านวนมาก (อาทิ โครงการ Novotel Phuket Kata Avista Resort & Spa Tribe 
Hotel Phuket Sathorn Square และคอนโดมิเนียมกลุ่ม CP)  ความเชี่ยวชาญดังกล่าวจะเข้ามาช่วยควบคุมงาน
ก่อสรา้ง การตรวจรบังาน และบรหิารตน้ทุนโครงการของ CPR ไดโ้ดยตรง 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ และ CPR ยงัมนีโยบายใชผู้ร้บัเหมาทีไ่ดม้าตรฐาน ช านาญในพืน้ที ่ควบคู่ไปกบัการว่าจา้ง
ที่ปรกึษาภายนอกที่มคีวามเชี่ยวชาญเฉพาะด้าน ทัง้ในส่วนการควบคุมงานก่อสร้าง การจดัการด้านกฎหมาย และ
บริษัทตัวแทนจดัจ าหน่าย เพื่อวางกลยุทธ์การตลาดเข้าถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างมีประสิทธิภาพ พร้อมทั ้งใช้
ประโยชน์จากเครอืขา่ยพนัธมติรทางธุรกจิของ DPAINT ในอุตสาหกรรมวสัดุก่อสรา้งและผูร้บัเหมาเดมิ มาประยุกตใ์ช้
ในการคดัเลอืกผูร้บัเหมาทีม่คีุณภาพและมฐีานการด าเนินงานในจงัหวดัภูเกต็ เพื่อใหม้ัน่ใจว่าการพฒันาโครงการ The 
City Phuket อาคาร C จะสามารถด าเนินการได้ตามมาตรฐานและกรอบเวลาที่ก าหนดไว้ โดยบมจ. เอ็กซ์ ไบโอไซ
เอนซ์ (XBIO) ทีเ่ป็นผูร้บัเหมาก่อสรา้งโครงการ The City Phuket อาคาร C ถอืเป็นผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์ทีม่คีวาม
เชีย่วชาญและเขา้ข่ายเงื่อนไขดงักล่าว จากการขยายเริม่ขยายการด าเนินงานรบังานก่อสรา้งในจงัหวดัภูเกต็ในช่วงปี 
2568 และมปีระสบการณ์ในการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์นาดใหญ่ เช่น โครงการ Ascott ABOV Patong Residence (4 
อาคาร) มูลค่าสญัญา 190.52 ล้านบาท และโครงการอาคารพกัอาศยั (1 อาคาร) มูลค่าสญัญา 39.11 ล้านบาท รวม
มลูค่า สญัญาประมาณ 229.63 ลา้นบาท เป็นตน้ นอกจากนี้ XBIO ยงัมคีวามไดเ้ปรยีบในเชงิปฏบิตักิารในพืน้ทีจ่งัหวดั
ภูเกต็ ซึง่เป็นทีท่ราบกนัดวี่าการจดัหาผูร้บัเหมาและวสัดุก่อสรา้งในพืน้ทีม่ขีอ้จ ากดัสงูกว่าพืน้ทีอ่ื่น เน่ืองจากสภาพทาง
กายภาพและโลจิสติกส์ของจังหวดั โดย XBIO ได้ยืนยันความพร้อมในการบริหารจัดการห่วงโซ่อุปทานทัง้ด้าน
ผู้รบัเหมาช่วงและวสัดุก่อสร้าง เพื่อให้งานแล้วเสร็จตามก าหนดเวลา ซึ่งถือเป็นปัจจยัส าคญัที่บริษัทฯ และ CPR 
พจิารณาคดัเลอืก XBIO ใหเ้ป็นผูร้บัผดิชอบงานก่อสรา้งอาคารของโครงการ อย่างไรกด็ ีแมว้่าผูส้อบบญัชขีอง XBIO 
จะมกีารยกประเดน็ Going Concern ไวใ้นรายงาน แต่บรษิทัฯ และ CPR พจิารณาแล้วเหน็ว่าประเดน็ดงักล่าวเป็นผล
มาจากช่วงขาลงของกลุ่มธุรกิจอาหาร มิได้สะท้อนถึงความสามารถในการปฏิบตัิงานจริงของทีมงานก่อสร้าง โดย
เหตุผลหลกัในการคดัเลือก XBIO มีดงันี้ (1) XBIO มีทีมงานก่อสร้างที่มคีวามเชี่ยวชาญเฉพาะด้านและมเีครอืข่าย
ผูร้บัเหมาช่วงรวมถงึแหล่งวสัดุก่อสรา้งในพืน้ทีภู่เกต็ ซึง่เป็นปัจจยัส าคญัในการลดความเสีย่งดา้นความล่าชา้ เน่ืองจาก
การจดัหาผูร้บัเหมาคุณภาพในจงัหวดัภูเกต็มขีอ้จ ากดัสูง (2) CPR จะบรหิารความเสีย่งดา้นสภาพคล่องของผูร้บัเหมา
ผ่านเงื่อนไขสญัญาที่ก าหนดให้เบกิจ่ายค่าก่อสร้างตามความคบืหน้าของงานจรงิ (Progress Payment) เพื่อป้องกนั
ความเสีย่งจากการโอนเงนิล่วงหน้า ด้วยเหตุผลดงักล่าว XBIO จงึยงัคงเป็นตวัเลอืกที่เหมาะสมทีสุ่ดภายใต้ขอ้จ ากดั
ของพืน้ที ่

รวมถึงปัจจุบนั บริษัทฯ อยู่ระหว่างสรรหาบริษัทที่ปรึกษาด้านงานวิศวกรรมที่มีความเชี่ยวชาญ มาช่วย
สนับสนุน และสอบทานการท างานของผู้รบัเหมาดงักล่าว เพื่อให้มัน่ใจได้ว่างานก่อสร้างจะเป็นไปตามแบบและ
มาตรฐานทีว่างไว้ นอกจากนี้ในดา้นบุคลากรอื่น ๆ อาท ิพนักงานขาย และเจา้หน้าทีธุ่รการ บรษิทัฯ คาดว่าจะคงการ
ด าเนินงานตามแผนงานของ CPR เพื่อไม่ใหเ้กดิขอ้ตดิขดัในดา้นการประกอบธุรกจิ อีกทัง้ บรษิัทฯ จะด าเนินการให้
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่4 

ฝ่ายงานบัญชีของบริษัทฯ หารือร่วมกับผู้สอบบัญชีถึงแนวมาตรฐานการบันทึกบัญชีของกลุ่มธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายและใหเ้ช่า เพื่อไม่ใหก้ระทบต่อการปิดบญัชตีามรอบงบการเงนิของบรษิทัฯ 

• การเกิด dilution effect ภายหลงัรายการ RO 

จากทีบ่รษิทัฯ คาดว่าจะน ากระแสเงนิสดทีไ่ดร้บั จากรายการ RO จ านวน 368.00 ลา้นบาท ซึง่อาจท าใหผู้ถ้อื
หุน้ต้องเผชญิความเสีย่งจาก dilution effect จากการมจี านวนหุน้สามญัเพิม่ขึน้ ในกรณีทีผู่ถ้อืหุน้เดมิไม่ใชส้ทิธซิื้อหุน้
สามญัเพิ่มทุน ทัง้ในด้านผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผู้ถือหุ้น  (Control dilution) ผลกระทบต่อราคาหุ้น (Price 
dilution) และผลกระทบต่อส่วนแบ่งก าไรต่อหุน้ (Earnings per share dilution) ดงันี้ 

รายการ สมการ การค านวณ ผลลพัธ ์

Control dilution 
จ านวนหุน้เพิม่ทุน 

(จ านวนหุน้ช าระแลว้ + จ านวนหุน้ทีเ่พิม่ทุน) 
1,840,000,000 

230,000,000 + 1,840,000,000 
รอ้ยละ 88.89 

Price dilution 
(ราคาตลาดก่อนเสนอขาย1 – ราคาตลาดหลงัเสนอขาย) 

ราคาตลาดก่อนเสนอขาย1 
0.699485 – 0.255498 

0.699485 
รอ้ยละ 63.47 

Earnings per share dilution 
(EPS ก่อนเสนอขาย – EPS หลงัเสนอขาย) 

EPS ก่อนเสนอขาย 
n.a.2 n.a.2 

หมายเหตุ:  1ราคาตลาดก่อนเสนอขาย ค านวณจากราคาถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหุ้นสามญัของบรษิทัฯ ในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ย้อนหลงั 7 วนัท าการ ติดต่อกนัก่อน
วนัที่คณะกรรมการบริษัทฯ มมีติเสนอวาระต่อที่ประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นครัง้ที่ 2/2569 ซึ่งตรงกบัวนัที่ 2 มถุินายน 2569 (ค านวณระหว่างวนัที่ 21 - 29 พฤษภาคม 
2569 เป็นราคาเท่ากบั 0.699485 บาทต่อหุน้) 

2เนื่องจากบรษิทัฯ มผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธใินงวด 12 เดอืนล่าสุด จงึไม่สามารถค านวณผลกระทบต่อส่วนแบ่งก าไรต่อหุน้ ทัง้นี้หากกรณีทีบ่รษิทัฯ 
มผีลก าไรสุทธเิป็นบวก การลดลงของก าไรต่อหุน้ (Earnings per Share Dilution) จะมสีดัส่วนเท่ากบัการลดลงของสดัส่วนการถอืหุน้ (Control Dilution) 
ขอ้มลูอา้งองิจากสารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

อย่างไรกต็าม จากผลตอบแทนการลงทุนทีเ่ป็นบวก และมูลค่ายุตธิรรมทีไ่ดร้บัจากการประเมนิดว้ยวธิมีลูค่า
ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดกรณีฐาน ทีเ่ท่ากบั 112.51 ล้านบาท ซึ่งกระแสเงนิสดรบัทีเ่กนิกว่ามูลค่าเงนิลงทุน จากการ
เขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ จะช่วยชดเชยกบัสดัส่วนการถอืหุน้ของผูถ้อืหุน้เดมิทีล่ดลง จากการไม่ใชส้ทิธซิื้อหุน้
สามญัเพิม่ทุนของผูถ้อืหุน้เดมิ 

ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 

• การยกเลิกสญัญาของคู่สญัญา ภายหลงั RO 

จากเงือ่นไขภายใตส้ญัญาซื้อขายหุน้สามญั CPR ไม่ไดม้รีะบุบทลงโทษหรอืเบีย้ปรบัในกรณีทีผู่ข้ายขอยกเลกิ
สญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งไวช้ดัเจน จงึส่งผลใหบ้รษิทัฯ อาจตอ้งเผชญิกบัความเสีย่งต่อการถูกยกเลกิ
สญัญา และอาจกระทบต่อแผนการใชเ้งนิทีไ่ดจ้ากรายการ RO ในอนาคต อย่างไรกด็ ีความเสีย่งจากการยกเลกิสญัญา
ของคู่สญัญา ภายหลงั RO ถอืเป็นความเสีย่งโดยทัว่ไปของการเขา้ท ารายการ ทีอ่าศยัแหล่งเงนิทุนจากการเพิม่ทุน RO 
โดยปัจจุบนับรษิทัฯ ยงัไม่เหน็สญัญาณการบอกเลกิสญัญาหรอืได้รบัแจง้จากผูข้ายถงึการบอกเลกิสญัญาแต่อย่างใด  
ทัง้นี้ หากเกดิเหตุยกเลกิสญัญาก่อนการท ารายการส าเรจ็ บรษิทัฯ ยงัสามารถน าเงนิทีร่ะดมทุนไดจ้ากรายการ RO ไป
ปรบัใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการเดมิ หรอืรองรบัโอกาสการลงทุนในโครงการอื่นทีม่ศีกัยภาพทดแทนไดท้นัท ีจงึ
ช่วยจ ากดัความเสีย่งต่อความเสยีหายทางเศรษฐกจิและแผนการใช้เงนิของบรษิทัฯ ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

• การท่ีบริษทัฯ ไม่สามารถระดมเงินได้ตามจ านวนท่ีต้องการ 

บรษิทัฯ คาดว่าจะจดัหาแหล่งเงนิทุน ส าหรบัการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ฯ เพื่อใหโ้ครงการ The City 
Phuket อาคาร C อยู่ในสภาพพรอ้มโอนกรรมสทิธิ ์จ านวน 359.43 ลา้นบาท ผ่านช่องทาง ดงันี้ 
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่5 

แหล่งเงินทุน จ านวนเงิน 
1. กระแสเงนิสดจากการเพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ (Right offering) ประมาณ 359.43 ลา้นบาท 

รวมทัง้ส้ิน 359.43 ล้านบาท 

เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าบรษิทัฯ มแีหล่งเงนิทุนทีเ่พยีงพอต่อการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ในครัง้นี้ บรษิทัฯ 
ไดด้ าเนินการตดิต่อกบักลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ และไดร้บัหนังสอืแสดงเจตจ านง (Letter of Intent: LOI) จากคุณสิ
ดาพณัณ์ สมบตัธิรีะ ซึ่งไดแ้สดงความประสงค์และยนืยนัความพรอ้มทีจ่ะใชส้ทิธซิื้อหุน้สามญัเพิม่ทุนตามสทิธขิองตน
ครบทัง้จ านวน และมคีวามประสงค์ทีจ่ะใชส้ทิธขิอจองซื้อหุน้สามญัเพิม่ทุนทีเ่หลอืจากการจดัสรรเกนิกว่าสทิธ ิ(Over-
Subscription) ทัง้นี้ การจดัสรรหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทัฯ ทีจ่องซื้อเกินกว่าสทิธ ิ(Oversubscription) ไม่ว่ากรณี
ใดจะต้องไม่ท าให้ผู้ถือหุ้นรายใด (รวมถึงบุคคลที่กระท าการร่วมกัน (Concert Party)) หรือบุคคลตามมาตรา 258 
พระราชบญัญตัิหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มกีารแก้ไขเพิม่เติม) ของผู้ถือหุ้นรายดงักล่าว 
หรอืบุคคลตามมาตรา 258 ของบุคคลทีก่ระท าการร่วมกนั (Concert Party) ถอืหุน้ของบรษิทัในลกัษณะทีเ่พิม่ขึน้จนถงึ
หรอืขา้มจุดทีต่้องท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ (Tender Offer) ตามทีก่ าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่
ทจ. 12/2554 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงือ่นไข และวธิกีารในการเขา้ถอืหลกัทรพัยเ์พื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที ่13 พฤษภาคม 
2554 (รวมทัง้ที่มกีารแก้ไขเพิม่เติม) (“ประกาศที่ ทจ. 12/2554”) (เว้นแต่ผู้ถือหุ้นรายดงักล่าวได้รบัยกเว้นการท าค า
เสนอซื้อหลักทรัพย์ทัง้หมดของกิจการตามที่ก าหนดไว้ในประกาศที่ ทจ.12/2554) หรือลักษณะที่เป็นการฝ่าฝืน
ขอ้จ ากดัการถือหุ้นของคนต่างด้าวตามที่ระบุไว้ในขอ้บงัคบัของบรษิทั ซึ่งปัจจุบนัอนุญาตใหค้นต่างด้าวถอืหุน้อยู่ใน
บรษิทัไดไ้ม่เกนิรอ้ยละ 49 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดท้ัง้หมดของบรษิทั ในกรณีทีม่หีุน้สามญัเพิม่ทุนเหลอืจากการ
จดัสรรใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ 

นอกจากนี้ในกรณีทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัเงนิทุนจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้เดมิตาม
สดัส่วนการถือหุ้น (Rights Offering: RO) ไม่ครบตามจ านวน บรษิัทฯ จะพจิารณาใช้กระแสเงินสดภายในกิจการที่
ไดร้บัจากการจ าหน่ายทีด่นิบรเิวณถนนสุวนิทวงศ ์จ านวน 93.00 ลา้นบาท ทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัเงนิมดัจ าแลว้ จ านวน 4.65 
ลา้นบาท และจะไดร้บัเงนิส่วนทีเ่หลอือกี 88.35 ลา้นบาท ภายในไตรมาส 3 ปี 2569 ทัง้นี้ หากเงนิทุนรวมทัง้หมดยงัไม่
เพยีงพอต่อการด าเนินโครงการ บรษิทัฯ อาจพจิารณาจดัหาแหล่งเงนิทุนทางเลอืกเพิม่เตมิจากช่องทางอื่น เช่น การขอ
สนิเชื่อนโยบายโครงการ (Project Finance) โดยพจิารณาเงื่อนไขและอตัราดอกเบี้ยที่เป็นประโยชน์สูงสุดต่อบรษิัทฯ 
หรอือาจพจิารณาแสวงหาพนัธมติรทางธรุกจิเชงิกลยุทธ ์(Strategic Partner) เพื่อเขา้ร่วมลงทุนในระดบัโครงการ (Joint 
Venture) ตลอดจนการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนในรูปแบบบุคคลในวงจ ากดั (Private Placement: PP) ตาม
กฎเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งต่อไป เพื่อขบัเคลื่อนโครงการให้ส าเรจ็ลุล่วงตามกรอบระยะเวลา โดยไม่ส่งผลกระทบเชงิลบต่อ
ฐานะทางการเงนิและการขยายธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ 

• การท ารายการไม่ส าเรจ็ เน่ืองจากไม่สามารถบรรลุเง่ือนไขบงัคบัก่อนของสญัญาจะซื้อจะขายท่ีดิน
พร้อมส่ิงปลูกสร้าง 

การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ มคีวามเสีย่งทีอ่าจจะไม่ประสบผลส าเรจ็ โดยขึน้อยู่กบัการบรรลุตามเงือ่นไขบงัคบั 
ก่อนทีร่ะบุในสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง โดยเงือ่นไขบงัคบัก่อนทีส่ าคญั ซึง่มผีลต่อความส าเรจ็ของการ
ท ารายการ ไดแ้ก่ 

เงื่อนไขบงัคบัก่อน ความคืบหน้า 
เงื่อนไขบงัคบัก่อนของผู้ขาย 
• บรษิทัฯ ไดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมคณะกรรมการ และ/หรอื การอนุมตัจิากบุคคลทีม่อี านาจ ให้

เข้าซื้อและรบัโอนหุ้นที่ซื้อขาย รวมถึงด าเนินการใด ๆ ตามสญัญาฉบบันี้ และตามที่กฎหมาย 
ขอ้บงัคบั กฎเกณฑ ์หรอืกฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

บรษิทัฯ ได้รบัการอนุมตัจิากคณะกรรมการ
บริษัทฯ และอยู่ระหว่างน าเสนอที่ประชุม
วิสามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ที่ 2/2569 ทัง้นี้ หากที่
ประชุมวิสามญัผูถ้ือหุ้น ครัง้ที่ 2/2569 มีมติ



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

ส่วนที ่1 – หน้าที ่6 

เงื่อนไขบงัคบัก่อน ความคืบหน้า 
ไม่อนุมตัริายการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ฯ ในครัง้
นี้  บริษัทฯ จะด าเนินการยุติการเข้าท า
รายการดงักล่าว ตามมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ 

• บรษิทัฯ ไดร้บัผลการตรวจสอบวเิคราะหส์ถานะ (Due Diligence) ในดา้นบญัช ีดา้นกฎหมาย และ
ด้านวศิวกรรมของอาคาร A อาคาร B และอาคาร C ครบถ้วนทุกดา้นแล้ว และผลการตรวจสอบ
ดงักล่าวเป็นทีพ่งึพอใจของบรษิทัฯ โดยไม่มขีอ้โตแ้ยง้ใด 

บรษิทัฯ ไดร้บัผลตรวจสอบครบทุกดา้น และ
ผลการตรวจสอบเป็นที่ น่าพึงพอใจของ
บรษิทัฯ 

เงื่อนไขบงัคบัก่อนของผู้ซื้อ 
• ค ารบัรองของผูข้ายทีใ่หต้่อบรษิทัฯ ตามสญัญาฉบบันี้ มสีาระส าคญัถูกตอ้งทุกประการ ณ วนัทีท่ า

สญัญาฉบบันี้ และ ณ วนัซื้อขายหุน้ 
เป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

• ผู้ขายได้รบัการอนุมตัิ การอนุญาต หรือความยนิยอมให้เขา้ท าสญัญานี้ รวมทัง้การปฏบิัตติาม
สญัญานี้จากหน่วยงานราชการต่าง ๆ (ถ้ามี) หรือจากบุคคลใด ๆ ที่จ าต้องได้รบัตามกฎหมาย
หรอืสญัญาแลว้ 

เป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

• ไม่มคี าสัง่ของหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ค าพพิากษา
หรือค าสัง่ศาล หรือค าวินิจฉัยของอนุญาโตตุลาการ หรือมีกฎหมาย ข้อก าหนดในระเบียบ 
ขอ้บงัคบั ประกาศหรอืค าสัง่ของหน่วยงานราชการใด ๆ ที่ห้ามหรอืจ ากดัการปิดการซื้อขายหุน้
หรอืปฏบิตักิารใด ๆ ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

เป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

• ไม่มเีหตุการณ์ทีม่ผีลกระทบรา้ยแรงอย่างมนีัยส าคญัต่อสถานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน
หรอืธุรกจิของ CPR เกดิขึน้ก่อนและในวนัซื้อขายหุน้ 

เป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

• ผู้ขาย และ/หรือ CPR ไม่เป็นผู้มีหนี้สนิล้นพน้ตวั และไม่ถูกฟ้องร้องหรือมกีารด าเนินกระบวน
พจิารณาใด ๆ ในศาลหรอือนุญาโตตุลาการอนัส่งผลต่อความสามารถในการขายหุน้ทีซ่ื้อขายตาม
สญัญานี้ ยกเวน้ไดเ้ปิดเผยต่อบรษิทัฯ ไวแ้ลว้ 

เป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

• CPR ไดช้ าระค่าปรบั เบีย้ปรบั หรอืเงนิเพิม่ ใหแ้ก่หน่วยราชการทีเ่กีย่วขอ้ง ส าหรบัความรบัผิดที่
เกดิขึน้จากการกระท าการหรอืละเวน้การกระท าการใด ๆ ทีข่ดัต่อกฎหมายซึง่ไดเ้กดิขึน้หรอืมีอยู่
แล้ว ณ วนัที่คู่สญัญาได้เข้าท าสญัญาฉบบันี้ครบถ้วน และยืนยนัว่า CPR ไม่มีหน้าที่ต้องช าระ
ค่าปรบั เบี้ยปรบั หรอืเงนิเพิม่ดงักล่าว หากมภีาระเกดิขึน้จากเหตุการณ์ก่อนการซื้อขายใหเ้ป็น
ภาระของ CPRทัง้สิน้ โดยผูซ้ื้อมสีทิธบิงัคบัเอาจาก CPR 

เป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

• บริษทัฯ อาจไม่สามารถใช้เงินได้ตามวตัถปุระสงคก์ารใช้เงิน 

สืบเนื่องจากบริษัทฯ จะน าเงินที่ได้จากรายการ RO มาใช้เป็นแหล่งเงนิทุนในการเขา้ท ารายการได้มาซึ่ง
สนิทรพัย์ฯ เป็นหลกั โดยบรษิัทฯ อาจมคีวามเสี่ยงที่จะไม่สามารถใช้เงนิได้ตามวตัถุประสงค์ข้างต้น ในกรณีที่เกิด
เหตุการณ์ทีไ่ม่เป็นไปตามคาดการณ์ อาท ิผูข้ายอาจยกเลกิสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง เป็นตน้ อย่างไร
กด็ ีหากบรษิทัฯ ไม่สามารถเขา้ลงทุนตามวตัถุประสงค์การใชเ้งนิหลกัขา้งต้น บรษิทัฯ ยงัคงมหีลกัเกณฑก์ารพจิารณา
การเขา้ลงทุนในโครงการซึ่งต้องมอีตัราผลตอบแทนภายในไม่ต ่ากว่าต้นทุนทางการเงนิ (WACC) ของบรษิัทฯ โดย
บรษิทัฯ มแีผนจะน าเงนิส่วนที่เหลอืมาใชต้ามวตัถุประสงค์ล าดบัถดัไปก่อน โดยมุ่งเน้นอุตสาหกรรมทีม่แีนวโน้มการ
เตบิโตทีด่แีละมปัีจจยัพืน้ฐานสนับสนุนในระยะยาว เพื่อกระจายความเสีย่งและเสรมิสรา้งความมัน่คงของรายได ้ทัง้นี้ 
การพจิารณาลงทุนจะอยู่ภายใต้กระบวนการกลัน่กรองและอนุมตัขิองคณะกรรมการบรษิทัตามหลกัธรรมาภบิาลอย่าง
เคร่งครดั อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้ก าหนดกรอบการใช้เงินจากการเพิ่มทุนไว้อย่างชดัเจน และจะด าเนินการใช้เงนิ
ตามล าดบัความส าคญัของวตัถุประสงคท์ีไ่ดร้บัอนุมตัจิากผูถ้อืหุน้ ทัง้นี้ ในกรณีทีไ่ม่สามารถเขา้ลงทุนในรายการหลกัได้
ตามแผน บรษิทัฯ จะน าเงนิทีไ่ดร้บัไปพจิารณาใชใ้นโครงการหรอืการลงทุนอื่นทีส่อดคล้องกบันโยบายการลงทุนของ
บริษัทฯ และอยู่ในอุตสาหกรรมที่บริษัทฯ มีความเข้าใจหรือสามารถต่อยอดศกัยภาพได้ โดยการพิจารณาลงทุน
ดงักล่าวจะตอ้งผ่านกระบวนการกลัน่กรองและอนุมตัติามโครงสรา้งการก ากบัดแูลกจิการของบรษิทัฯ อย่างเคร่งครดั 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ จะเปิดเผยความคบืหน้าการใชเ้งนิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรพัย์ฯ และ
ตดิตามการใชเ้งนิอย่างต่อเนื่อง เพื่อใหม้ัน่ใจว่าเงนิระดมทุนถูกน าไปใชเ้พื่อประโยชน์สูงสุดของผูถ้อืหุน้และสอดคลอ้ง
กบัวตัถุประสงคท์ีไ่ดแ้จง้ไว ้
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่7 

• การไม่ได้รบัอนุมติัจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นในการเข้าท ารายการ 

แมว้่ามลูค่ารายการสงูสุดของรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ในครัง้นี้ จงึมมีลูค่าเท่ากบั รอ้ยละ 44.03 ซึง่มขีนาด
รายการอยู่ในช่วงทีส่งูกว่าหรอืเท่ากบัรอ้ยละ 15.00 แต่ต ่ากว่ารอ้ยละ 50.00 บรษิทัฯ จงึไม่มหีน้าทีใ่นการขออนุมตัจิาก
ทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ อย่างไรกต็าม เนื่องดว้ยธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชุดเพื่ออยู่อาศยั เป็นธุรกจิใหม่ที่
บรษิทัฯ เขา้ลงทุน บรษิทัฯ จงึมคีวามประสงคจ์ะน ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ดงักล่าว ขออนุมตัทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของ
บรษิทัฯ ซึง่ตอ้งไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อื
หุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี ดงันัน้ หากผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 
มมีตไิม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ กจ็ะท าใหบ้รษิทัฯ ไม่สามารถเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ไดส้ าเรจ็และ
ส่งผลใหบ้รษิทัฯ กลบัเขา้สู่สถานะปัจจุบนัก่อนการเขา้ท ารายการ 

• ผลตอบแทนจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงั 

เนื่องจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ประเภทอาคารชุดเพื่ออยู่อาศยั  ยงัคงมีปัจจยัที่มผีลกระทบต่อการ
ด าเนินงานในอนาคต และความเสีย่งของการด าเนินธุรกจิปกต ิภายใต้การเปลี่ยนแปลงทัง้ภายในและภายนอก ทีอ่าจ
ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของโครงการ The City Phuket เช่น การชะลอตวัของภาคเศรษฐกจิไทย และความ
ไม่แน่อนของปัจจยัการเมอืง รวมถึงความเสี่ยงจากการที่การด าเนินงานก่อสร้างและพฒันาตามโครงการไม่เป็นไป
ตามที่ประมาณไว้ เช่น การก่อสร้างที่ล่าช้า และการเข้าถึงกลุ่มลูกค้าต่างชาติ อย่างไรก็ดี แม้ธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรพัย์เพื่อขายจะมคีวามเสี่ยงจากภาวะเศรษฐกิจและความผนัผวนของก าลงัซื้อ อย่างไรก็ด ีบริษัทฯ ได้
พจิารณาแนวโน้มอุตสาหกรรมอสงัหารมิทรพัยใ์นจงัหวดัภูเกต็ประกอบการตดัสนิใจ โดยขอ้มลูการวจิยัตลาดสะทอ้นถงึ
ความตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัระดบัพรเีมยีมจากกลุ่มผูซ้ื้อทัง้ในประเทศและต่างประเทศทีย่งัมแีนวโน้มต่อเนื่อง สอดคลอ้งกบั
กระแส Megatrend ของโลก อาท ิการขยายตวัของกลุ่มผูม้สีนิทรพัย์สูง (High Net Worth Individuals) และอุปทานขอ
งอสงัหาในพืน้ทีข่องโครงการ ท าใหพ้ื้นทีด่งักล่าวจดัอยู่ในความต้องการทีอ่ยู่อาศยัในเมอืงท่องเที่ยวระดบันานาชาต ิ
ทัง้นี้ ราคาทีเ่ขา้ท ารายการยงัต ่ากว่ามลูค่าประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ ซึง่สะทอ้นถงึความเหมาะสมของราคาและมส่ีวน
เผื่อความเสีย่งในระดบัหนึ่ง โดยขอ้มูลตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในจงัหวดัภูเกต็ระบุว่า ณ ไตรมาส 1 ปี 2568 มอีุปทานที่
อยู่อาศยัรวมประมาณ 40,600 ยูนิต จาก 343 โครงการ โดยคอนโดมเินียมคดิเป็นประมาณ ร้อยละ 83 ของอุปทาน
ทัง้หมด และม ีราคากลางประมาณ 144,000 บาทต่อตารางเมตรและมแีนวโน้มปรบัตวัสูงขึน้ทุกปี ซึ่งสะทอ้นถงึความ
ต้องการในตลาดที่อยู่อาศัยในพื้นที่ท่องเที่ยวระดับนานาชาติ (อ้างอิง: C9 Hotelworks, Phuket Property Market 
Update, May 2025) นอกจากนี้ ขอ้มูลจาก CBRE Research ระบุว่าตลาดคอนโดมเินียมในภูเกต็ไดร้บัความนิยมจาก
กลุ่มนักลงทุนและผูซ้ื้อชาวต่างชาต ิโดยมชี่วงราคาทัว่ไปประมาณ 4 – 15 ล้านบาทต่อยูนิต และสามารถสรา้ง Rental 
Yield ประมาณ 7 – 11% ซึ่งสะทอ้นถงึศกัยภาพในการลงทุนของอสงัหารมิทรพัย์ในพืน้ที ่(อ้างองิ: CBRE Research, 
Phuket Real Estate Market 2025) ในดา้นแนวโน้มการลงทุนในระดบัภูมภิาค ผลส ารวจนักลงทุนอสงัหารมิทรพัย์ใน
ภูมภิาคเอเชยีแปซิฟิกพบว่า มากกว่าร้อยละ 57 ของนักลงทุนมแีนวโน้มที่จะเพิม่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ในปี 
2569 ซึ่งสะท้อนถึงความเชื่อมัน่ของนักลงทุนต่ออุปสงค์ของอสงัหารมิทรพัย์ในภูมภิาค โดยเฉพาะในกลุ่มสนิทรพัย์
ประเภทที่อยู่อาศัย (Living Sector) (อ้างอิง :  CBRE Research, 2026 Asia Pacific Investor Intentions Survey, 
January 2026) CBRE_Asia_Pacific_Investor_Int 

ทัง้นี้ โครงการ The City Phuket ตัง้อยู่ภายในจังหวัดภูเก็ต ซึ่งถือเป็นหนึ่งในศูนย์กลางส าคัญด้านการ
ท่องเทีย่วและเศรษฐกจิของประเทศไทย โดยภายในจงัหวดัภูเกต็ มโีครงสรา้งพืน้ฐานดา้นการท่องเทีย่วทีค่รบถว้นและ
เป็นจุดหมายปลายทางของนักท่องเทีย่วจากทัว่โลก 

• การผิดนัดช าระหน้ีของผู้เช่าซื้ออสงัหาริมทรพัย ์
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่8 

จากลูกคา้ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มชาวต่างชาต ิส่งผลใหส้ดัส่วนการขายหอ้งชุดในรปูแบบสญัญาเช่าซื้ออยู่ในสดัส่วน
ทีสู่งเกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของมูลค่าโครงการทัง้หมด ส่งผลให ้CPR อาจต้องเผชญิกบัความเสีย่งจากการผดินัดช าระหนี้
ของลูกหนี้เช่าซื้อ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการรบัรู้รายไดแ้ละกระแสเงนิสดรบัของ CPR อย่างไรก็ด ีCPR ได้ก าหนด
มาตรการบรรเทาความเสีย่งดงักล่าว ผ่านการเรยีกเกบ็เงนิมดัจ าในอตัราทีส่งูเฉลีย่ประมาณรอ้ยละ 50 ของมลูค่าสญัญา 
ซึง่ช่วยลดโอกาสการทิง้โอนของลูกคา้อย่างมนีัยส าคญั นอกจากนี้ ในกรณีทีม่กีารผดินัดช าระหนี้ บรษิทัฯ มสีทิธริบิเงนิ
มดัจ าได้ตามกฎหมาย และสามารถน าสนิทรพัย์ดงักล่าวกลบัมาบรหิารจดัการเพื่อเสนอขายใหม่ (Resale) ในราคา
ตลาดทีเ่หมาะสม ท าใหบ้รษิทัฯ คาดว่าความเสีย่งและผลกระทบจากการผดินัดช าระหนี้ของลูกคา้เช่าซื้อ จะส่งผลต่อ
การด าเนินงานในระดบัทีค่วบคุมได ้

• การพึ่งพิงลูกค้าชาวต่างชาติ 

เน่ืองดว้ยจงัหวดัภูเกต็เป็นจุดหมายปลายทางการท่องเทีย่วระดบัโลก ส่งผลใหก้ลุ่มลูกคา้หลกัของบรษิทั CPR 
กว่ารอ้ยละ 90 เป็นชาวต่างชาต ิโดยโครงสรา้งรายไดปี้ 2566–68 ของ CPR มรีายละเอยีด ดงันี้ 

โครงสร้างรายได้ 
2566 2567 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ - - 45.06 91.95 105.06 80.95 
ลูกคา้ชาวไทย - - 7.00 15.54 2.75 2.62 
ลูกคา้ชาวต่างชาต ิ - -         38.06 84.46 102.31 97.38 

         สญัชาตญิีปุ่่ น   7.18 15.93 - - 
สญัชาตอิเมรกินั - - 7.12 15.79 8.31 7.91 
สญัชาตริสัเซยี - - 6.72 14.92 13.04       12.41 
สญัชาตเิยอรมนั - - 6.10 13.54 0.00 0.00 
สญัชาตสิงิคโ์ปร ์ - - 3.99 8.86 0.00 0.00 
สญัชาตโิปแลนด ์ - - 3.67 8.15 4.75 4.52 
สญัชาตอิติาล/ีจนี (ซื้อร่วม) - - 3.28 7.27 - - 
สญัชาตเิบลเยีย่ม - - - - 8.56 8.15 
สญัชาตอิงักฤษ - - - - 8.85 8.42 
สญัชาตจินี - - - - 34.54 32.87 
สญัชาตฟิินแลนด ์ - - - - 4.52 4.30 
สญัชาตนิิวซแีลนด ์ - - - - 8.57 8.15 
สญัชาตโิปรตุเกส - - - - 11.19 10.65 

รายได้จากการให้เช่า - - 3.29 6.70 20.49 15.79 
ลูกคา้ชาวไทย - -         0.00 0.00 1.03 5.02 
ลูกคา้ชาวต่างชาต ิ - - 3.29 100.00       19.49 94.98 

สญัชาตอิเมรกินั - - 0.04 1.10 0.43 2.11 
สญัชาตแิองโกลา  - - - 0.17 0.83 
สญัชาตอิอสเตรเลยี - - 0.06 1.96 0.19 0.94 
สญัชาตอิงักฤษ  - - - - 0.17 0.82 
สญัชาตแิคนนาดาและไทย (เช่าซื้อร่วมกนั) - - 0.28 8.59 1.81 8.85 
สญัชาตจินี - - 0.21 6.53 3.71 18.11 
สญัชาตเิยอรมนั - - 0.09 2.78 0.27 1.34 
สญัชาตฟิิจ ิและลตัเวยี - - - - 0.38 1.84 
สญัชาตอินิเดยี - - 0.26 7.87 0.98 4.81 
สญัชาตลิตัเวยี - - 0.41 12.57 1.25 6.12 
สญัชาตนิอรเ์วย ์ - - 0.23 6.85 0.47 2.31 
สญัชาตปิากสีถาน - - 0.05 1.58 0.21 1.01 
สญัชาตฟิิลปิปินส ์ - - - - 0.26 1.25 
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่9 

โครงสร้างรายได้ 
2566 2567 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สญัชาตโิปแลนด ์ - - 0.87 26.33 3.61 17.63 
สญัชาตริสัเซยี - - 0.74 22.53 5.36 26.15 
สญัชาตสิวเีดน - - 0.04 1.31 0.17 0.84 

ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน1 - - - - 3.22 2.48 
รายได้อ่ืน 0.01 100.00 0.66 1.35 1.01 0.78 
รายได้รวม 0.01 100.00 49.00 100.00 129.77 100.00 
หมายเหตุ: 1ก าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน มทีีม่าจากรายไดห้กัตน้ทุนหอ้งเช่าซื้อทีโ่อนกรรมสทิธิแ์ลว้ 
ทีม่า: งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบแลว้ ประจ าปี 2566-68 ของ CPR 

จากโครงสรา้งรายไดข้อง CPR ทีพ่ึง่พงิการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บัลูกคา้ชาวต่างชาตใินสดัส่วนสงู จงึ
ส่งผลให้รายได้ของ CPR มคีวามไวต่อปัจจยัภายนอกที่ไม่สามารถควบคุมได้ เช่น ความผนัผวนของเศรษฐกิจโลก 
ปัญหาความขดัแยง้ทางภูมริฐัศาสตรแ์ละสงคราม ความผนัผวนของอตัราแลกเปลีย่น รวมถงึการเปลีย่นแปลงกฎเกณฑ์
และนโยบายของภาครฐัไทย ซึ่งปัจจยัเหล่านี้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่ออุปสงค์ในการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจน
ความสามารถในการขายและการจดัเกบ็กระแสเงนิสดของ CPR อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึความเสีย่งดงักล่าว 
จงึไดก้ าหนดแผนและมาตรการบรรเทาผลกระทบเชงิรุก โดยการเรยีกเกบ็เงนิมดัจ าและเงนิดาวน์ในสดัส่วนที่สูงเพื่อ
สรา้งความผกูพนัในสญัญาและลดอตัราการทิ้งโอน ควบคู่ไปกบัการด าเนินกลยุทธก์ระจายฐานลูกคา้ไปยงัหลากหลาย
ประเทศ เพื่อลดการกระจุกตวัของกลุ่มลูกคา้สญัชาติใดสญัชาตหินึ่ง ซึ่งช่วยเสรมิสร้างความมัน่คงและความต่อเนื่อง
ของรายไดใ้หแ้ก่บรษิทัฯ ในระยะยาว 

นอกจากนี้กลุ่มชาวต่างชาตทิีม่าซื้อคอนโดในจงัหวดัท่องเทีย่ว เช่น พทัยา เชยีงใหม่ ภูเกต็ หรอืหวัหนิ มกัพ า
นับอยู่ดว้ยวซี่าเกษียณอายุ (Retirement Visa / Non-Immigrant O-A หรอื O) โดยเป็นชาวต่างชาตอิายุ 50 ปีขึน้ไปที่
ตอ้งการใชช้วีติบัน้ปลายในไทย มเีงือ่นไขส าคญั คอื ตอ้งมเีงนิฝากในบญัชธีนาคารไทยไม่น้อยกว่า 800,000 บาท หรอื
มรีายได/้เงนิบ านาญไม่น้อยกว่า 65,000 บาทต่อเดอืน นอกเหลอืจากนี้ กลุ่มใหม่ทีก่ าลงัเตบิโต ปัจจุบนั ชาวต่างชาติ
หนัมาใช ้วซี่านักลงทุน เพื่อจุดประสงคใ์นการพ านักระยะยาวจากการซื้อคอนโดโดยตรงมากขึน้ ประกอบไปดว้ย แทรก็ 
3 ล้านบาท (Practical Investment) ส าหรบัผู้ที่ซื้อและถือครองกรรมสทิธิค์อนโดมเินียมพร้อมอยู่มูลค่าไม่น้อยกว่า 3 
ลา้นบาท และ แทรก็ 10 ลา้นบาท (Traditional Investment) วซี่าส าหรบัผูท้ีล่งทุนซื้อคอนโดมเินียมมอืหนึ่งจากผูพ้ฒันา
โครงการโดยตรง มูลค่ารวมไม่น้อยกว่า 10 ล้านบาท โดยวซี่าเกษยีณอายุ  และวซี่านักลงทุนสามารถพ านักในไทยได้
ครัง้ละ 1 ปี โดยผู้ถือวีซ่าจะต้องด าเนินการต่ออายุทุกๆ ปี (Yearly Extension) ตราบใดที่ยงัคงคุณสมบตัิครบถ้วน
ตามทีก่ฎหมายก าหนด 

ความเหมาะสมของราคาท่ีเข้าท ารายการ 

ในเรื่องความเหมาะสมของราคาที่เขา้ท ารายการในครัง้นี้ ที่ปรกึษาฯ ได้ท าการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุ้น
สามญัของ CPR โดยวธิตี่างๆ ซึง่มรีายละเอยีดดงันี้ 

วิธีการประเมิน 
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั CPR 

ความเหมาะสม 
ล้านบาท บาทต่อหุ้น 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี 113.42 112.86 ไม่เหมาะสม 
วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี 327.23 325.60 ไม่เหมาะสม 
วธิมีลูค่าตามราคาตลาด n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิอีตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี 65.78 -69.19 65.46 – 68.84 ไม่เหมาะสม 
วธิอีตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ 73.67 – 102.94 73.30 – 102.42 ไม่เหมาะสม 
วิธีส่วนลดกระแสเงินสด กรณีฐาน 112.51 111.94 เหมาะสม 
กรณีวิเคราะห์ความไว  103.68 – 121.61 103.16 – 121.01 เหมาะสม 
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ส่วนที ่1 – หน้าที ่10 

ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั CPR ด้วยวิธีมูลค่าปัจจบุนัสุทธิของกระแส
เงินสด เป็นวิธีท่ีเหมาะสมในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั CPR ในครัง้น้ี เนื่องจากเป็นวธิทีีส่ะทอ้น
ผลการด าเนินงาน และค านึงถงึความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต ทัง้นี้ที่ปรกึษาฯ มกัเลอืกใชว้ธิกีาร
ประเมนิมูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด ส าหรบัการประเมนิมูลค่ากจิการทีม่กีารจดัเตรยีมขอ้มูลภายในทีเ่พยีงพอ 
อาท ิงบการเงนิภายในกจิการ งบทดลอง และการสมัภาษณ์ผูบ้รหิาร รวมถงึเอกสารส าคญัทางธุรกจิ อาท ิสญัญาเงนิกู้
ยมืเงนิ เป็นตน้ โดยมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั CPR ท่ีค านวณได้จากวิธีมูลค่าปัจจบุนัสุทธิของกระแสเงินสด
นัน้ มีค่าอยู่ในช่วง 103.68 – 121.61 ล้านบาท หรือคิดเป็นช่วงมูลค่าต่อหุ้นเท่ากบั 103.16 – 121.01 บาทต่อหุ้น 
จงึสามารถวเิคราะหไ์ด้มลูค่าการเขา้ท ารายการที ่100.50 ล้านบาท หรอืคดิเป็นราคาซื้อขายที ่100.50 บาทต่อหุน้ อยู่
สงูกว่าช่วงการประมาณการและมคีวามเหมาะสมทางดา้นราคา 
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ส่วนที ่2 – หน้าที ่1 

ส่วนท่ี 2 : แนวทางการปฏิบติังานและข้อมูลท่ีใช้ในการจดัท ารายงาน 

ทีป่รกึษาฯ ไดพ้จิารณาและศกึษาขอ้มูลการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ฯ จากขอ้มูลทีไ่ดร้บัจากบรษิทัฯ 
การสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารของบรษิทัฯ รวมถงึขอ้มลูอื่น ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่รวมถงึแต่ไม่จ ากดัเพยีง 

1. มตทิีป่ระชุมคณะกรรมการของบรษิทัฯ และสารสนเทศทีเ่ปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัย์ฯ ทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ฯ 

2. เอกสารของบรษิทัฯ เช่น หนังสอืรบัรอง หนังสอืบรคิณหส์นธ ิและขอ้บงัคบั และรายชื่อผูถ้อืหุน้ เป็นตน้ 
3. งบการเงนิของบรษิทัฯ และ CPR 
4. ร่างสญัญาจะซื้อจะขายหุ้นสามญั CPR สญัญาจ้างเหมาก่อสร้างอาคาร The City Phuket อาคาร C 

สญัญาซื้อขายอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาเช่าซื้ออสงัหารมิทรพัย ์และสญัญากูย้มืทางการเงนิ 
5. รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิทีจ่ดัท า โดยผูป้ระเมนิทรพัยส์นิฯ 
6. รายงานการตรวจสอบของทีป่รกึษากฎหมาย และทีป่รกึษาทางบญัชแีละภาษี 
7. การสมัภาษณ์ผูบ้รหิารของบรษิทัฯ รวมถงึบุคคลทีเ่กีย่วขอ้ง 
8. ขอ้มลูภาวะอุตสาหกรรม และสถติจิากตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

ความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ตัง้อยู่บนสมมตฐิานว่า ขอ้มูล และ/หรอื เอกสาร ซึ่งทีป่รกึษาฯ ไดร้บัตลอดจนการ
สมัภาษณ์ผู้บริหารของบรษิัทฯ รวมถึงบุคคลที่เกี่ยวข้อง เป็นข้อมูลที่ถูกต้องและเป็นความจริง โดยที่ปรึกษาฯ ได้
พจิารณาและศกึษาขอ้มลูดงักล่าวดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี นอกจากน้ี 
ทีป่รกึษาฯ ถอืว่า สญัญาและขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ มผีลบงัคบัใชแ้ละผกูพนัตามกฎหมาย และไม่มกีารเปลี่ยนแปลง
เงือ่นไข เพกิถอน หรอื ยกเลกิ รวมถงึไม่มเีหตุการณ์หรอืเงือ่นไขใดๆ ทีอ่าจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเขา้
ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ 

ดงันัน้ หากขอ้มูล และ/หรอื เอกสาร ซึ่งทีป่รกึษาฯ ไดร้บั ไม่ถูกต้อง และ/หรอื ไม่เป็นความจรงิ หรอื สญัญา
และขอ้ตกลงทางธุรกจิต่างๆ ไม่มผีลบงัคบัใช ้และ/หรอื ไม่ผูกพนัตามกฎหมาย และ/หรอื มกีารเปลี่ยนแปลงเงื่อนไข 
เพกิถอน หรอื ยกเลกิ และ/หรอื มเีหตุการณ์หรอืเงื่อนไขใดๆ ที่อาจจะส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการเข้าท า
รายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ กอ็าจส่งผลต่อความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ซึง่ทีป่รกึษาฯ ไม่สามารถใหค้วามเหน็ต่อผลกระทบ
ดงักล่าวต่อบรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ได ้

ความเหน็ของทีป่รกึษาฯ จดัท าขึน้ภายใต้ขอ้มูลซึ่งทีป่รกึษาฯ ไดร้บั รวมถงึภาวะอุตสาหกรรม เงื่อนไขทาง
เศรษฐกจิ และปัจจยัอื่นๆ ทีเ่กดิขึน้ในระหว่างการจดัท า ซึง่อาจมกีารเปลีย่นแปลงอย่างมีนัยส าคญัในภายหลงั และอาจ
ส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรึกษาฯ โดยที่ปรึกษาฯ ไม่มีภาระผูกพนัในการปรับปรุงความเห็นของรายงาน
ความเหน็ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ 

รายงานความเห็นของที่ปรึกษาฯ ฉบับนี้ จัดท าขึ้นเพื่อให้ผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ใช้พิจารณาประกอบการ
ตดัสนิใจลงมติการเขา้ท ารายการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ฯ ตามประกาศได้มาหรอืจ าหน่ายไปฯ ดงันัน้การตดัสนิใจอนุมตัิ
หรอืไม่อนุมตัิการเขา้ท ารายการในครัง้นี้ ขึ้นอยู่กบัดุลยพนิิจของผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ เป็นส าคญั ทัง้นี้ ผู้ถือหุ้นของ
บรษิัทฯ ควรศกึษาขอ้มูลในเอกสารต่างๆ ที่แนบมาพร้อมกบัหนังสอืเชญิประชุมผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ ในครัง้นี้ ด้วย
ความรอบคอบและระมดัระวงัก่อนท าการลงมต ิเพื่อทีจ่ะไดพ้จิารณาลงมตไิดอ้ย่างเหมาะสม 

อย่างไรก็ตาม รายงานความเห็นของที่ปรกึษาฯ มไิด้เป็นการรบัรองผลส าเร็จของการเขา้ท ารายการต่างๆ 
รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรกึษาฯ ไม่สามารถรบัผดิชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึ้นจากการเข้ าท า
รายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรอืทางออ้ม 
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ส่วนที ่3 – หน้า 1 

ส่วนท่ี 3 : ลกัษณะและรายละเอียดของรายการ 

3.1 ท่ีมาและลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ 

จากภาวะอุตสาหกรรมสีทาอาคาร ที่มีแนวโน้มชะลอตัว การแข่งขนัสูง และอตัราการเติบโตต ่า กดดนัให้
บรษิทัฯ มผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธติ่อเนื่อง ตัง้แต่ปี 2567 ส่งผลใหก้ลุ่มครอบครวัตัง้คารวคุณ ในฐานะผูบ้รหิาร
และผู้ถือหุ้นใหญ่ เริ่มมองหาโอกาสขยายการลงทุนไปสู่ธุรกิจใหม่ที่มีศักยภาพ เพื่อกระจายความเสี่ยงและเพิ่ม
ความสามารถในการท าก าไรให้กับบริษัทฯ จึงได้พบกับนางสาวเพ็ญพร วงศ์นพรตัน์เลิศ และนางสาวสิดาพัณณ์ 
สมบตัธิรีะ นักลงทุนเชงิกลยุทธท์ีม่คีวามเชีย่วชาญในธุรกจิออกแบบและพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และไดห้ารอืร่วมกนัถงึ
ความเป็นไปไดแ้ละโอกาสทางธุรกจิในอนาคต ส่งผลใหพ้นัธมติรใหม่ทัง้สองท่านมคีวามเชื่อมัน่ในแนวทางการเตบิโต
ของบรษิทัฯ และไดต้ดัสนิใจเขา้มาเป็นหุน้ส่วนเชงิกลยุทธ์ระยะยาวผ่านกระบวนการซื้อขายหุน้รายใหญ่จากกลุ่มผูถ้อื
หุน้เดมิ โดยนางสาวเพญ็พร วงศน์พรตัน์เลศิ เขา้มาถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 13.48 (จ านวน 31,000,000 หุน้) (นางสาว
เพ็ญพร วงศ์นพรัตน์เลิศ ได้แจ้งต่อตลาดหลักทรัพย์ ว่าได้มีการทยอยขายหุ้น DPAINT ออกไปทัง้หมด จ านวน 
31,000,000 หุ้น เมื่อวนัที่ 12 มถิุนายน 2569 ที่ส่งผลให้ปัจจุบนันางสาวเพญ็พร วงศ์นพรตัน์เลศิ ไม่ได้เป็นผู้ถือหุ้น
ใหญ่ของบรษิทัฯ ทัง้นี้การตดัสินใจดงักล่าวมไิดก้ระทบต่อแผนการด าเนินโครงการและทศิทางธุรกิจของบรษิทัฯ แต่
อย่างใด เนื่องจากนางสาวสดิาพณัณ์ สมบตัิธรีะ ในฐานะกรรมการบรหิารเป็นผูร้บัผดิชอบงานออกแบบและก่อสรา้ง
โครงการ The City Phuket ทัง้หมด) และนางสาวสดิาพณัณ์ สมบตัธิรีะ เขา้มาถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 12.61 (จ านวน 
29,000,000 หุน้) 

ต่อมา จากความคุน้เคยและประสบการณ์ในฐานะผูบ้รหิารงานออกแบบโครงการขนาดใหญ่ในพืน้ทีภู่เกต็อยา่ง
ยาวนานของนางสาวสดิาพณัณ์ สมบตัธิรีะ ท าใหม้โีอกาสไดร้บัทราบขอ้มลู และเลง็เหน็ถงึศกัยภาพของโครงการ The 
City Phuket ของ CPR ว่าเป็นโครงการที่มีขนาดโครงการที่เหมาะสม และอาจมีแนวโน้มสร้างผลก าไรที่ดี จึงได้
น าเสนอขอ้มูลใหบ้รษิทัฯ เพื่อด าเนินการตรวจสอบขอ้มูลโครงการเบื้องต้น ทัง้ในดา้นสถานะทางกฎหมาย ภาษี บญัช ี
รวมถงึการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิโดยผูป้ระเมนิอสิระ การตรวจสอบความคบืหน้าการก่อสรา้ง และการวเิคราะหต์น้ทุน
คงเหลอื ก่อนน าเสนอขอ้มูลดงักล่าวต่อคณะกรรมการบรษิทัฯ และทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่5/2569 เมื่อ
วนัที ่2 มถิุนายน 2569 จงึมมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์หุน้สามญับรษิทั เดอะ ซติี้ ภูเกต็ เรสซเิดน้ท์ 
จ ากดั (“รายการได้มาซ่ึงหุ้นสามญั CPR”) ทัง้นี้เพื่อใหโ้ครงการ The City Phuket อาคาร C ทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันา 
มสีภาพพรอ้มขายและโอนกรรมสทิธิ ์บรษิทัฯ จงึจ าเป็นต้องลงทุนเพิม่เตมิตามแผนพฒันาโครงการ The City Phuket 
อาคาร C (“รายการลงทุนตามแผนพฒันาโครงการ CITY C”) และจดัเตรยีมเงนิทุนหมุนเวยีน ส าหรบัการบรหิาร
และด าเนินงานโครงการ The Phuket City อาคาร C (เรียกรวม “รายการได้มาซ่ึงสินทรพัยฯ์”) 

พรอ้มกนัน้ีเพื่อใหบ้รษิทัฯ มเีงนิลงทุนและกระแสเงนิสดทีเ่พยีงพอต่อการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ที่
ประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่5/2569 เมื่อวนัที ่2 มถิุนายน 2569 จงึมมีตเิหน็ชอบรายการออกและเสนอขายหุน้
สามญัเพิม่ทุนของบรษิทัฯ ให้แก่ผู้ถอืหุ้นเดมิตามสดัส่วนการถือหุ้น (“รายการ RO”) จ านวนไม่เกิน 1,840,000,000 
หุ้น มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท เพื่อเสนอขายใหแ้ก่ผู้ถอืหุน้เดมิของบรษิัทฯ ตามสดัส่วนการถอืหุน้ ในสดัส่วน 1 
หุ้นเดมิ ต่อ 8 หุ้นใหม่ ในราคาหุ้นละ 0.20 บาท คดิเป็นมูลค่ารายการ RO จ านวน 368,000,000 บาท ซึ่งปัจจุบนัที่
ประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่5/2569 ไดม้มีตเิหน็ชอบใหน้ าเสนอวาระ เพื่อพจิารณาอนุมตั ิ[1] รายการไดม้าซึ่ง
สนิทรพัย์ฯ และ [2] รายการ RO ต่อที่ประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ที่ 2/2569 ที่คาดว่าจะจดัขึ้นในวนัที่ 8 กรกฎาคม 
2569 (“ท่ีประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้นฯ”) แล้ว โดยหากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นฯ มีมติอนุมัติ [1] รายการได้มาซึ่ง
สนิทรพัย์ฯ และ [2] รายการ RO จะเป็นผลใหบ้รษิทัฯ สามารถด าเนินการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนให้แก่ผู้
ถอืหุน้เดมิตามสดัส่วน เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนส าหรบัเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ฯ ต่อไป 
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อย่างไรกด็ ีในกรณีทีท่ีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ฯ มมีตไิม่อนุมตัริายการไดม้าซึ่งทรพัย์สนิฯ บรษิทัฯ จะยกเลกิ
การน าเสนอวาระ รายการ RO เนื่องจากบริษัทฯ ยงัไม่มีวตัถุประสงค์การใช้เงินที่ได้รบัจากรายการ RO ที่ชดัเจน 
นอกเหนือจากการลงทุนตามรายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ฯ นอกจากนี้ ในกรณีที่บรษิัทฯ ได้รบัเงนิทุนจากการออกและ
เสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ (Rights Offering: RO) ไม่ครบตามจ านวน บรษิทัฯ 
จะพจิารณาใชก้ระแสเงนิสดภายในกจิการทีไ่ดร้บัจากการจ าหน่ายทีด่นิบรเิวณถนนสุวนิทวงศ ์จ านวน 93.00 ล้านบาท 
ตามมติที่ประชุมวิสามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2569 เมื่อวันที่ 1 เมษายน 2569 ที่อนุมัติการจ าหน่ายทรพัย์สินที่ไม่ใช่
สนิทรพัย์หลกั (Non-Core Asset) ให้กบันายอรรถพล ตัง้คารวคุณ ที่เขา้ข่ายเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกนักบับรษิัทฯ ใน
ฐานะกรรมการและผู้บรหิารของบรษิัทฯ ตามการยกเลกิแผนขยายก าลงัการผลติทีโ่รงงานสุวนิทวงศ์ แม้ว่าจะมกีาร
ยกเลกิแผนขยายก าลงัการผลติดงักล่าว ธุรกจิผลติและจ าหน่ายสทีาอาคาร จะยงัคงเป็นธุรกจิหลกั (Core Business) 
ของบรษิทัฯ เนื่องจากเป็นธุรกจิทีบ่รษิทัฯ มคีวามเชีย่วชาญ ประสบการณ์สูง มรีากฐานทีแ่ขง็แกร่ง และมฐีานลูกคา้ที่
มัน่คงมาอย่างยาวนานเกินกว่า 25 ปี อย่างไรกด็ ีจากที่ทมีผู้บรหิาร มวีสิยัทศัน์ทีจ่ะสรา้งแนวทางการเตบิโตรูปแบบ
ใหม่ (New S-Curve) และพฒันารปูแบบธุรกจิใหม่ (New Business Model) เขา้มาเสรมิความแขง็แกร่งใหก้บัโครงสรา้ง
รายได้ของบรษิทัฯ กอปรกบั คณะกรรมการบรษิทัฯ มนีโยบายทีช่ดัเจนว่าจะต้องเป็นการลงทุนในอุตสาหกรรมทีอ่ยู่
ภายใต้ความถนัดของทมีบรหิาร และเป็นแวดวงธุรกจิที่บรษิทัฯ มเีครอืข่ายความคุ้นเคยอยู่แล้ว หรอืมปีระสบการณ์
บางส่วน ส่งผลใหก้ารตดัสนิใจเขา้ลงทุนในโครงการอสงัหารมิทรพัย ์The City Phuket ดว้ยเหตุนี้ ทศิทางในอนาคตของ
บรษิทัฯ จงึไม่ใช่การเปลี่ยนผ่านธุรกจิไปสู่ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอาคารชุด เพื่ออยู่อาศยัโดยสิน้เชงิ แต่
เป็นการวางโครงสรา้งแบบคู่ขนานเพื่อสรา้งการผนึกก าลงัทางธุรกจิ โดยธุรกจิสทีาอาคารจะยงัคงเป็นฐานรากทีส่รา้ง
กระแสเงนิสดทีม่ ัน่คง ในขณะทีธุ่รกจิอสงัหารมิทรพัย์จะเขา้มาเป็นกลไกขบัเคลื่อนการเตบิโตใหม่ ทีช่่วยกระจายความ
เสีย่งใหก้บับรษิทัฯ ทัง้นี้ ปัจจุบนับรษิทัฯ ยงัไม่มแีผนการลงทุนในโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หม่อื่นใด 

ทัง้นี้ การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ในครัง้นี้ เขา้ขา่ยเป็นรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์ตามประกาศไดม้า
หรอืจ าหน่ายไป โดยมขีนาดรายการสงูสุดรอ้ยละ 44.03 ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน ทีค่ านวณโดยอา้งองิจาก
ขอ้มลูในงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2569 สิน้สุด ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 ดงันัน้จากมลูค่า
รายการสูงสุด ที่อยู่ในช่วงทีสู่งกว่าหรอืเท่ากบัร้อยละ 15.00 แต่ต ่ากว่ารอ้ยละ 50.00 บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีร่ายงานและ
เปิดเผยรายการโดยมสีารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปและจดัส่งหนังสอืเวยีนถงึผูถ้อืหุน้
เกีย่วกบัรายการภายใน 21 วนันับแต่วนัทีเ่ปิดเผยสารสนเทศของรายการดงักล่าว อย่างไรกต็าม เน่ืองดว้ยธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชุด เพื่ออยู่อาศยั เป็นธุรกจิใหม่ทีบ่รษิทัฯ เขา้ลงทุน ดงันัน้บรษิทัฯ จงึมคีวามประสงคจ์ะ
น ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ขออนุมตัทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวน
เสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี 

ในการนี้ เพื่อใหผู้ถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ มขีอ้มูลและความเหน็เพิม่เตมิ ต่อการพจิารณาความเหมาะสมของการ
เขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัยฯ์ บรษิทัฯ จงึพจิารณาแต่งตัง้บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั ใหเ้ป็นทีป่รกึษาทางการ
เงินอิสระ เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับการเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรพัย์ฯ ต่อผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ เพื่อเป็นข้อมูล
ประกอบการพจิารณาลงมต ิ

3.2 วนั เดือน ปี ท่ีเกิดรายการ 

ภายหลงัจากทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั สเีดลต้า จ ากดั (มหาชน) (“บริษทัฯ” และ/หรอื “DPAINT”) ครัง้ที ่
5/2569 ซึง่ประชุมเมื่อวนัที ่2 มถิุนายน 2569 มมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยห์ุน้สามญับรษิทั เดอะ ซติี ้
ภูเก็ต เรสซิเด้นท์ จ ากัด (“รายการได้มาซ่ึงหุ้นสามญั CPR”) รายการลงทุนตามแผนพัฒนาโครงการ The City 
Phuket อาคาร C (“รายการลงทุนตามแผนพฒันาโครงการ CITY C”) และรายการเงนิทุนหมุนเวยีน ส าหรบัการ
บรหิารและด าเนินงานโครงการ The Phuket City อาคาร C (เรียกรวม “รายการได้มาซ่ึงสินทรพัยฯ์”) โดยบรษิทัฯ 
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คาดว่ารายการไดม้าซึ่งหุน้สามญั CPR จะเสรจ็สมบูรณ์ภายใน 120 วนัหลงัจากผูถ้อืหุน้มมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการ 
ซึ่งจะครบก าหนดในวนัที่ 5 พฤศจกิายน 2569 และรายการลงทุนตามแผนพฒันาโครงการ CITY C จะเสร็จสมบูรณ์
ภายในไตรมาส 2 ของปี 2571 

3.3 คู่สญัญาท่ีเก่ียวข้องและความสมัพนัธร์ะหว่างคู่สญัญา 

ผูซ้ื้อ : DPAINT 
ผูข้าย : นางสาวณดา อนิรุทธ์เทวา (“ผู้ขาย”) จ านวน 1,005,007 หุ้น คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 

100.00 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมด โดยมมีลูค่ารวมเท่ากบั 100.50 ลา้นบาท 
ความสมัพนัธ ์ : ไม่ม ี

ทัง้นี้สามารถศกึษารายละเอยีดขอ้มลูของ DPAINT และ CPR เพิม่เตมิในเอกสารแนบ 1 และ 2 ตามล าดบั 

3.4 รายละเอียดท่ีส าคญัของรายการ 

บริษัทฯ จะเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรัพย์ฯ โดยบริษัทฯ จะซื้อหุ้นสามัญทัง้หมดของ CPR จ านวน 
1,005,007 หุน้ มลูค่าหุน้ทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท ในราคาหุน้ละ 100.00 บาท คดิเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 100,500,700.00 
บาท โดยช าระค่าตอบแทนเป็นเงนิสด ทัง้นี้สาระส าคญัของร่างสญัญาซื้อขายหุน้ CPR สรุปไดด้งันี้ 

ร่างสญัญาซื้อขายหุ้นสามญั CPR 

หวัข้อ รายละเอียด 
ช่ือสญัญา สญัญาซื้อขายหุน้ 
คู่สญัญา ผูจ้ะขาย: นางสาวณดา อนิรุทธเ์ทวา (“ผู้ขาย”) 

ผูจ้ะซื้อ: บรษิทัฯ 
ทรพัยสิ์นท่ีจะซื้อจะขาย หุน้สามญัของ CPR จ านวน 1,005,007 หุน้ คดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมด 
มูลค่าการซื้อขาย ไม่เกนิ 100,500,700.00 บาท คดิเป็นราคาหุน้ละ 100 บาทต่อหุน้ 
การช าระราคา บรษิทัฯ จะช าระราคาซื้อขายหุน้ภายใน 120 วนัท าการ เมื่อผูถ้อืหุน้อนุมตั ิและผูข้ายมหีน้าที่ส่งมอบหุน้เมื่อ

ช าระเงนิครบทัง้จ านวนแลว้ 
เงื่อนไขบงัคบัก่อนของผู้
ซื้อ 

• บรษิทัฯ ได้รบัมตอินุมตัจิากที่ประชุมคณะกรรมการ และ/หรอื การอนุมตัจิากบุคคลที่มอี านาจ ใหเ้ขา้
ซื้อและรบัโอนหุน้ที่ซื้อขาย รวมถงึด าเนินการใด ๆ ตามสญัญาฉบบันี้ และตามที่กฎหมาย ขอ้บงัคบั 
กฎเกณฑ ์หรอืกฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

• บรษิทัฯ ไดร้บัผลการตรวจสอบวเิคราะหส์ถานะ (Due Diligence) ในดา้นบญัช ีดา้นกฎหมาย และดา้น
วศิวกรรมของอาคาร A อาคาร B และอาคาร C ครบถ้วนทุกด้านแล้ว และผลการตรวจสอบดงักล่าว
เป็นที่พงึพอใจของบรษิทัฯ โดยไม่มขีอ้โต้แยง้ใด รวมถงึไม่พบประเดน็ความเสีย่งที่อาจส่งผลกระทบ
เชิงลบอย่างมีนัยส าคญั (Material Adverse Effect) ต่อฐานะทางการเงนิ หรอืความคล่องตวัในการ
ด าเนินโครงการ The City Phuket รวมถึงไม่พบรายการหนี้สนินอกงบการเงนิ และคดีความอื่นใดที่
อาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิหรอืการด าเนินงานในอนาคตของโครงการ The City Phuket 

เงื่อนไขบังคับก่อนของ
ผู้ขาย 

• ค ารบัรองของผู้ขายที่ให้ต่อบรษิัทฯ ตามสญัญาฉบบันี้ มสีาระส าคญัถูกต้องทุกประการ ณ วนัที่ท า
สญัญาฉบบันี้ และ ณ วนัซื้อขายหุน้ 

• ผูข้ายไดร้บัการอนุมตั ิการอนุญาต หรอืความยนิยอมใหเ้ขา้ท าสญัญานี้ รวมทัง้การปฏบิัตติามสญัญานี้
จากหน่วยงานราชการต่าง ๆ (ถา้ม)ี หรอืจากบุคคลใด ๆ ทีจ่ าตอ้งไดร้บัตามกฎหมายหรอืสญัญาแลว้ 

• ไม่มคี าสัง่ของหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ค าพพิากษาหรอื
ค าสัง่ศาล หรือค าวินิจฉัยของอนุญาโตตุลาการ หรือมีกฎหมาย ข้อก าหนดในระเบียบ ข้อบังคบั 
ประกาศหรอืค าสัง่ของหน่วยงานราชการใด ๆ ทีห่า้มหรอืจ ากดัการปิดการซื้อขายหุน้หรอืปฏบิตักิารใด 
ๆ ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

ส่วนที ่3 – หน้า 4 

หวัข้อ รายละเอียด 
• ไม่มเีหตุการณ์ที่มผีลกระทบรา้ยแรงอย่างมนีัยส าคญัต่อสถานะทางการเงนิและผลการด าเนินงานหรอื

ธุรกจิของ CPR เกดิขึน้ก่อนและในวนัซื้อขายหุน้ 
• ผูข้าย และ/หรอื CPR ไม่เป็นผูม้หีนี้สนิลน้พน้ตวั และไม่ถูกฟ้องรอ้งหรอืมกีารด าเนินกระบวนพจิารณา

ใด ๆ ในศาลหรอือนุญาโตตุลาการอนัส่งผลต่อความสามารถในการขายหุ้นที่ซื้อขายตามสญัญานี้ 
ยกเวน้ไดเ้ปิดเผยต่อบรษิทัฯ ไวแ้ลว้ 

• CPR ได้ช าระค่าปรบั เบี้ยปรบั หรอืเงนิเพิม่ ให้แก่หน่วยราชการที่เกี่ยวข้อง ส าหรบัความรบัผิดที่
เกดิขึน้จากการกระท าการหรอืละเวน้การกระท าการใด ๆ ที่ขดัต่อกฎหมายซึ่งได้เกดิขึน้หรอืมอียู่แลว้ 
ณ วนัที่คู่สญัญาได้เขา้ท าสญัญาฉบบันี้ครบถ้วน และยนืยนัว่า CPR ไม่มหีน้าที่ต้องช าระค่าปรบั เบี้ย
ปรบั หรอืเงนิเพิม่ดงักล่าว หากมภีาระเกิดขึ้นจากเหตุการณ์ก่อนการซื้อขายให้เป็นภาระของ CPR
ทัง้สิน้ โดยผูซ้ื้อมสีทิธบิงัคบัเอาจาก CPR 

ค ารับรองและค ายืนยัน
ของผู้ขาย 

• CPR เป็นบรษิัทจ ากดัที่จดัตัง้และด ารงอยู่โดยชอบด้วยกฎหมาย และ CPR ได้ด าเนินการเกี่ยวกบั 
ทุนจดทะเบียนและทุนช าระแล้วอย่างถูกต้องและสมบูรณ์ตามกฎหมายและข้อบงัคบัของ  CPR และ
CPR มไิดถู้กด าเนินคดลีม้ละลาย คดฟ้ืีนฟูกจิการ เลกิบรษิทั หรอืช าระบญัช ีไม่ว่าโดยสมคัรใจหรอืถูก
บงัคบั 

• ผูข้ายมกีรรมสทิธิโ์ดยสมบูรณ์ตามกฎหมายในหุน้ทีซ่ื้อขาย โดยหุน้ทีซ่ื้อขายดงักล่าวแต่ละหุน้ได้มกีาร
อนุมตัใิหอ้อกและมกีารออกโดยชอบด้วยกฎหมาย รวมทัง้ หุน้ดังกล่าวขายและโอนได้โดยปราศจาก
ภาระผกูพนั 

• ผูข้ายมคีวามสามารถและอ านาจตามกฎหมายในการท าสญัญา ลงนามในสญัญา ส่งมอบสญัญา และ
การปฏบิตัหิน้าทีห่รอืด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้ 

• ในวนัซื้อขายหุน้ CPR ไม่ได้กระท าการหรอืละเวน้การกระท าการใด ๆ ที่ขดัต่อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
ของประเทศไทย หรอืที่ขดัต่อขอ้ก าหนดหรอืระเบยีบหรอืประกาศของหน่วยงานที่มหีน้าที่ก ากบัดูแล
ตนตามกฎหมายไทยอนัเป็นหรอือาจเป็นเหตุให้ CPR ต้องถูกปรบัหรอืมคีวามรบัผดิอื่นใด และไม่มี
การรอ้งทุกขใ์ด ๆ เกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว ทัง้นี้ ไม่รวมถงึกรณีที่ความรบัผดิจากการกระท าการหรอืละ
เวน้การกระท าการใด ๆ ที่ขดัต่อกฎหมายดงักล่าวได้เกิดขึน้หรอืมอียู่แล้ว ณ วนัที่คู่สญัญาได้เข้าท า
สญัญาฉบับนี้ โดย CPR ได้ช าระค่าปรบั เบี้ยปรบั หรือเงินเพิ่ม ให้แก่หน่วยราชการที่เกี่ยวข้อง
ครบถว้นแลว้ และความรบัผดิของ CPR ในเรื่องดงักล่าวสิน้สุดลงแลว้ก่อนวนัซื้อขายหุน้ 

• ในวนัซื้อขายหุ้น CPR ได้รบัใบอนุญาต ความยินยอม และความเห็นชอบต่าง ๆ ทัง้หมดที่จ าเป็น
ส าหรบัการประกอบธุรกิจของ CPR โดยใบอนุญาต ความยนิยอม และความเห็นชอบดงักล่าวมผีล
บงัคบัโดยสมบูรณ์และ CPR ได้ปฏิบตัิตามเงื่อนไขต่าง ๆ ตามใบอนุญาต ความยนิยอม และความ
เหน็ชอบดงักล่าวอย่างถูกตอ้งครบถว้น CPR ไม่ทราบถงึกรณีใด ๆ อนัอาจมผีลท าใหใ้บอนุญาต ความ
ยนิยอมและความเหน็ชอบดงักล่าวเหล่านัน้ถูกเพกิถอน ระงบั หรอืเปลี่ยนแปลง (หรอืซึ่งอาจมผีลต่อ
ความสมบูรณ์ตามกฎหมายหรอืการต่ออายุใบอนุญาตเหล่านัน้) หรือซึ่งมผีลกระทบต่อการด าเนิน
กจิการของ CPR อย่างมนีัยส าคญั 

• CPR ไม่เคยถูกระบุและไม่ปรากฏว่ามแีนวโน้มว่าอาจถูกระบุอยู่ในรายชื่อผู้ประกอบการที่ต้องหา้ม
ไม่ใหท้ าธุรกรรมหรอืรบัการว่าจา้งจากหน่วยงานของรฐั (Blacklist) แต่อย่างใด 

ค ารับรองและค ายืนยัน
ของผู้ซื้อ 

• บรษิัทฯ เป็นบรษิัทมหาชนจ ากดัที่จดทะเบียนจดัตัง้และด ารงอยู่โดยชอบด้วยกฎหมาย และมไิด้ถูก
ด าเนินคดลีม้ละลายหรอือยู่ในระหว่างการช าระบญัช ี

• บรษิทัฯ มคีวามสามารถและอ านาจตามกฎหมายในการท าสญัญา ลงนามในสญัญาและส่งมอบสญัญา
ฉบบันี้ และการปฏบิตัหิน้าที่หรอืด าเนินธุรกรรมใด ๆ ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้ รวมถงึการซื้อและ
รบัโอนหุ้นที่ซื้อขายจากผู้ขายและสญัญาฉบบันี้ก่อใหเ้กิดพนัธะหน้าที่ที่ผูกพนับรษิัทฯ และสามารถ
บงัคบับรษิทัฯ ได้ตามขอ้ตกลงตามสญัญาฉบบันี้นับตัง้แต่วนัที่ผูซ้ื้อลงนามในสญัญาเป็นต้นไปจนถึง
วนัทีส่ญัญาสิน้ผลตามเงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญาฉบบันี้ 

การใช้สิทธิบังคับให้ซื้อ
หุ้นคืน 

• ภายในระยะเวลา 2 ปีนับจากวนัซื้อขายหุน้ตามสญัญาฉบบันี้ ในกรณีที่ปรากฏว่า CPR ถูกระบุ และ/
หรอื มแีนวโน้มว่าอาจถูกระบุอยู่ในรายชื่อผูป้ระกอบการที่ตอ้งหา้มไม่ใหท้ าธุรกรรมหรอืรบัการว่าจา้ง
จากหน่วยงานของรัฐ (Blacklist) รวมทัง้การจ้างงานหรือการประกอบธุรกิจที่ข ัดต่อกฎหมาย 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

ส่วนที ่3 – หน้า 5 

หวัข้อ รายละเอียด 
นอกเหนือจากการใชส้ทิธใินการเลกิสญัญาตามสญัญาฉบบันี้ บรษิทัฯ มสีทิธบิงัคบัใหผู้ข้ายท าการซื้อ
หุ้นที่ซื้อขายทัง้หมดกลบัคนืจากบรษิัทฯ (Put Option) ในราคาเดียวกนักบัราคาซื้อขายพร้อมด้วย
ดอกเบี้ยในอตัรารอ้ยละ 5 ต่อปี คดิค านวณตัง้แต่วนัซื้อขายหุน้จนถงึวนัที่ผูข้ายช าระเงนิค่าซื้อหุน้คนื
ใหแ้ก่บรษิทัฯ จนครบถว้น 

• ในการใช้สทิธิบงัคบัให้ซื้อหุ้นคนืขา้งต้น บรษิัทฯ จะต้องแจ้งความประสงค์ให้ผูข้ายท าการซื้อหุน้คนื
เป็นลายลกัษณ์อกัษรไปยงัผูข้ายพรอ้มทัง้เหตุผลในการใช้สทิธิบงัคบัให้ซื้อหุ้นคนืตามสญัญานี้ และ
ระบุจ านวนหุน้ที่จะขาย ราคาที่ประสงค์จะขายพรอ้มจ านวนดอกเบี้ยค านวณจนถงึวนัที่ระบุในหนังสอื
ดังกล่าว และจัดส่งให้แก่ผู้ขายตามรายละเอียดของการติดต่อของสญัญาฉบับนี้ และผู้ขายจะต้อง
ด าเนินการช าระเงนิค่าซื้อหุน้คนืดว้ยเงนิสดหรอืแคชเชยีรเ์ชค็และรบัโอนกรรมสทิธิห์ุน้จากบรษิทัฯ ให้
แลว้เสรจ็ภายใน 30 วนันับจากวนัทีไ่ดร้บัแจง้เป็นหนังสอืจากบรษิทัฯ 

เ งื่ อ น ไ ข อ่ื น ภ า ย ใ ต้
เง่ือนไขบงัคบัก่อน 

• ผูข้ายตกลงและรบัรองว่าจะด าเนินการให้ CPR ใช้สทิธเิปลีย่นแปลงผูร้บัโอนกรรมสทิธิใ์นที่ดนิส าหรบั
การพฒันาโครงการอาคาร C เพื่อให้มกีารโอนกรรมสทิธิด์งักล่าวโดยตรงแก่บรษิัทฯ ทัง้นี้ผู้ขายจะ
ด าเนินการดงักล่าวใหแ้ลว้เสรจ็โดยทนัทภีายหลงัจากที่ทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ได้มมีตอินุมตัใินเรื่องดงักล่าว
แลว้ 

ร่างสญัญาจะซื้อจะขายท่ีดิน ท่ีตัง้โครงการ The City Phuket อาคาร C และอาคารส านักงาน 

หวัข้อ รายละเอียด 
ช่ือสญัญา สญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิ 
คู่สญัญา ผูจ้ะขาย: นายบรรยง ไพศาลธรีะกร (“ผู้ขาย 1”) 

ผูจ้ะขาย: นายพรรษ์ทรงพล ไพศาลธรีะกร (“ผู้ขาย 2”) 
ผูจ้ะซื้อ: CPR 

ทรพัยสิ์นท่ีจะซื้อจะขาย • แปลงที ่1 โฉนดทีด่นิเลขที ่16174 เนื้อที ่0-2-36.3 ไร ่(ทีต่ัง้อาคาร C) 
• แปลงที ่2 โฉนดทีด่นิเลขที ่16998 เนื้อที ่0-0-44.5 ไร ่(ทีต่ัง้อาคารส านักงาน) 
• แปลงที ่3 โฉนดทีด่นิเลขที ่16999 เนื้อที ่0-0-44.7 ไร ่(ทีต่ัง้อาคารส านักงาน) 

ราคาซื้อขาย 28,400,000 บาท 
เง่ือนไขการช าระเงิน • เงนิมดัจ าค่าทีด่นิตามสญัญางวดที ่1: 3,000,000 บาท (ช าระแลว้) 

• เงนิมดัจ าค่าทีด่นิตามสญัญางวดที ่2: 2,680,000 บาท (ช าระแลว้) 
• เงนิมดัจ าค่าทีด่นิตามสญัญางวดที ่3: 1,963,106 บาท (ช าระแลว้) 
• ค่าทีด่นิพรอ้มโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิโฉนดเลขที ่16998: 3,088,937 บาท (ช าระแลว้) 
• เงนิมดัจ าค่าทีด่นิตามสญัญางวดที ่4: 10,000,000 บาท (ช าระแลว้) 
• เงนิมดัจ าค่าทีด่นิตามสญัญางวดที ่5: 1,000,000 บาท (ช าระแลว้) 
• เงนิมดัจ าค่าทีด่นิตามสญัญางวดที ่6: 1,000,000 บาท (ช าระแลว้) 
• เงนิมดัจ าค่าทีด่นิตามสญัญางวดที ่7: 1,000,000 บาท (ช าระแลว้) 
• เงนิมดัจ าค่าทีด่นิตามสญัญางวดที ่8: 1,000,000 บาท (ช าระแลว้) 
• เงนิมดัจ าค่าทีด่นิตามสญัญางวดที ่9: 3,000,000 บาท (ช าระแลว้) 
• ค่าท่ีดินพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนดเลขท่ี 16174 และ 16999: 667,957 บาท (คงเหลือ) 

ค ารบัรองของผู้ขาย • ผูจ้ะขายทัง้สองเป็นเจา้ของกรรมสทิธิท์ีด่นิแต่เพยีงผูเ้ดยีว และมสีทิธใินการน าทีด่นิออกขายโดยสมบูรณ์ 
• ทีด่นิปราศจากการรอนสทิธ ิและภาระผกูพนัใด ๆ ในทีด่นิ 
• ทีด่นิทีจ่ะซื้อจะขายไม่ไดต้กอยู่ภายใตก้ารจดัสรรที่ดนิตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรทีด่นิตลอดจนไม่

มกีารตดิคา้งค่าภาษีอากร ภาษีโรงเรอืน และภาษีบ ารุงท้องที่ ค่าสาธารณูปโภคหรอืภาษีอื่นใด ทัง้นี้
หากผูจ้ะขายทัง้สองตดิคา้งค่าภาษอีากร ค่าสาธารณูปโภค หรอืภาระภาษอีื่นใด อยู่ก่อนวนัจดทะเบยีน
การโอนกรรมสทิธิท์ี่ดนิ ผูจ้ะขายทัง้สองจะตกลงรบัผดิชอบต่อภาระนัน้ ๆ ทัง้สิ้น ไม่ว่าจะมกีารเรยีก
เกบ็ก่อนหรอืภายหลงัการจดทะเบยีนโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิแลว้กต็าม 

• ผูจ้ะขายทัง้สองตกลงว่า จะไม่จ าหน่าย จ่าย โอน หรอืก่อภาระผกูพนัใด ๆ กบัทีด่นิ รวมทัง้จะไม่ท านิติ
กรรมสญัญาใดแก่ที่ดนินี้กบับุคคลภายนอก นับแต่วนัท าสญัญานี้เป็นต้นไป จนกว่าจะได้จดทะเบยีน
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หวัข้อ รายละเอียด 
โอนกรรมสทิธิใ์หก้บัผูจ้ะซื้อ หรอืจนกว่าสญัญานี้จะถูกยกเลกิโดยความผดิของคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง 
แลว้แต่กรณีใดจะถงึก่อน 

• หากมภีาษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรา้งคา้งช าระก่อนวนัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ ผูจ้ะขายทัง้สองเป็นผูร้บัผดิชอบ
ช าระทัง้สิน้ 

• ที่ดนิแปลงที่จะซื้อจะขายได้ปลอดภาระผูกพนัใด ๆ และผูจ้ะขายทัง้สองใหค้ ารบัรองว่า หลงัจากวนัที่
ท าสญัญาจะซื้อจะขาย ผูจ้ะขายทัง้สองจะไม่ก่อภาระผูกพนั หรอืกระท าการใด ๆ อนัเป็นการรอนสทิธิ
ในทีด่นิทีจ่ะซื้อจะขาย 

ค ารบัรองของผู้ซื้อ ไม่ม ี
การผิดสัญญาและการ
เลิกสญัญา 

• กรณีที่ผูจ้ะซื้อผดิสญัญาไม่ช าระราคา หรอืผดินัดผดิสญัญาขอ้ใดขอ้หนึ่ง ผูจ้ะขายทัง้สองจะต้องบอก
กล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่า 15 วนั เพื่อใหผู้จ้ะซื้อได้แก้ไขขอ้ที่ผดิ
สญัญานัน้ก่อน หากผูจ้ะซื้อไม่แก้ไขใหแ้ล้วเสรจ็ภายในระยะเวลาที่ก าหนดดงักล่าว ผูจ้ะขายทัง้สองมี
สทิธบิอกเลกิสญัญาไดท้นัท ีและมสีทิธริบิเงนิมดัจ าไวไ้ดท้ัง้หมด พรอ้มทัง้ค่าเสยีหายทีผู่จ้ะขายทัง้สอง
ไดร้บัอนัเนื่องมาจากการผดิสญัญาของผูซ้ื้อ 

• กรณีที่ผู้จะขายทัง้สองผิดสญัญาข้อใดข้อหนึ่ง ผู้จะซื้อจะต้องบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อักษร โดย
ก าหนดระยะเวลาไม่น้อยกว่า 15 วนั เพื่อใหผู้จ้ะขายทัง้สองได้แก้ไขขอ้ที่ผดิสญัญานัน้ก่อน หากผูจ้ะ
ขายทัง้สองไม่แก้ไขใหแ้ล้วเสร็จภายในระยะเวลาที่ก าหนดดงักล่าว ผู้จะซื้อมสีทิธิบอกเลิกสญัญาได้
ทนัท ีและผูจ้ะขายทัง้สองจะตอ้งคนืเงนิมดัจ าใหแ้ก่ผูจ้ะซื้อทัง้หมด พรอ้มทัง้ค่าเสยีหายที่ผูจ้ะซื้อไดร้บั
อนัเนื่องมาจากการผดิสญัญาของผูจ้ะขายทัง้สอง 

หมายเหตุ: ปัจจุบนั CPR รบัโอนกรรมสทิธิโ์ฉนดที่ดนิเลขที ่16998 แลว้ ตัง้แต่วนัที ่24 เมษายน 2568 โดยมวีตัถุประสงค ์เพื่อใชเ้ป็นหลกัประกนัในการกู้ยมืเงนิ และ
บรหิารตน้ทุนทางการเงนิจากสถาบนัการเงนิ 

3.5 ประเภทและขนาดรายการ 

มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทนทีบ่รษิทัฯ จะต้องช าระในการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ฯ จะมจี านวนรวมไม่เกิน 
359.43 ล้านบาท โดยแบ่งเป็น (1) รายการได้มาซึ่งหุ้นสามัญ CPR จ านวน 100.50 ล้านบาท (2) รายการลงทุนตาม
แผนพฒันาโครงการ CITY C จ านวน 228.93 ลา้นบาท และ (3) เงนิทุนหมุนเวยีน จ านวน 30.00 ลา้นบาท ทัง้นี้ขนาดรายการ
ทีค่ านวณจากงบการเงนิรวมทีผ่่านการสอบทานแลว้ของบรษิทัฯ ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกของปี สิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 2569 
ตามเกณฑม์ลูค่ารวมของสิง่ตอบแทน ซึง่เป็นเกณฑท์ีค่ านวณขนาดรายการไดผ้ลลพัธส์งูสุด เท่ากบัรอ้ยละ 44.03 

ข้อมูลทางการเงิน 

หน่วย: ล้านบาท 
งบการเงินท่ีผ่านการสอบทานแล้ว ส าหรบังวด 3 เดือนแรกส้ินสุด 

ณ วนัท่ี 31 มนีาคม 2569 ของบริษทัฯ 
สนิทรพัยร์วม 816.30 
   (-) สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ 3.75 
   (-) สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 7.67 
   (-) สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 5.14 
   (-) สทิธใินสนิคา้ทีจ่ะไดร้บัคนื 18.95 
   (-) หนี้สนิรวม 417.81 
   (-) ส่วนของผูถ้อืหุน้ทีไ่ม่มอี านาจควบคุม 0.00 
สินทรพัยท่ี์มีตวัตนสุทธิ (NTA) 362.98 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากการด าเนินงาน1 (50.12) 
หมายเหตุ: 1ก าไร (ขาดทุน) สุทธจิากการด าเนินงาน เท่ากบั ก าไร (ขาดทุน) สุทธจิากการด าเนินงาน 12 เดอืนยอ้นหลงั จากวนัสิน้สุดไตรมาส 

การค านวณขนาดรายการ 

เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
= มลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองสนิทรพัยท์ีไ่ดม้า x สดัส่วนทีไ่ดม้า 
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เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
1. เกณฑม์ูลค่าสินทรพัยท่ี์มีตวัตนสุทธิ1 มลูคา่สนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธขิองบรษิทัฯ 

= 43.42 ลา้นบาท x 100.00% 
362.98 ลา้นบาท  

= รอ้ยละ 11.96 
2. เกณฑก์ าไรสทุธิจากการด าเนินงาน = ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากบรษิทัฯ มกี าไรสุทธเิป็นลบ 
3. เกณฑม์ูลค่ารวมของส่ิงตอบแทน = มลูคา่สิง่ตอบแทนทีไ่ดม้า2 

สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ 
= 359.43 ลา้นบาท 

816.30 ลา้นบาท 
= รอ้ยละ 44.03 

4. เกณฑม์ูลค่าหุ้นทุนท่ีออกเพ่ือช าระราคาสินทรพัย ์ = ไม่สามารถค านวณได้ เนื่องจากบรษิทัฯ ไม่มกีารออกหุ้นสามญัเพิม่ทุน เพื่อเป็น
การตอบแทนการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ 

หมายเหตุ: 1มลูค่าสนิทรพัยท์ีม่ตีวัตนสุทธ ิ(NTA) เท่ากบั สนิทรพัยร์วม - สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน – หนี้สนิรวม – ส่วนของผูถ้อืหุน้ที่ไม่มอี านาควบคุม 
2มลูค่าสิง่ตอบแทนทีไ่ดม้า ประกอบดว้ย (1) รายการไดม้าซึง่หุน้สามญั CPR จ านวน 100.50 ลา้นบาท (2) รายการลงทุนตามแผนพฒันาโครงการ CITY C 
จ านวน 228.93 ลา้นบาท และ (3) เงนิทุนหมุนเวยีน จ านวน 30.00 ลา้นบาท 

ทัง้นี้ บรษิัทฯ ไม่มรีายการได้มาซึ่งทรพัย์สนิอื่นใดที่เกิดขึน้ในระยะเวลาหกเดอืนย้อนหลงัก่อนหน้าการเขา้ท า
รายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ฯ ดงันัน้มูลค่ารายการสูงสุดของรายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ฯ ในครัง้นี้ จงึมมีูลค่าเท่ากบั รอ้ยละ 
44.03 ซึ่งมขีนาดรายการอยู่ในช่วงทีสู่งกว่าหรอืเท่ากบัรอ้ยละ 15.00 แต่ต ่ากว่ารอ้ยละ 50.00 บรษิทัฯ จงึมหีน้าทีร่ายงาน
และเปิดเผยรายการโดยมสีารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปและจดัส่งหนังสอืเวยีนถงึผู้ถือหุ้น
เกีย่วกบัรายการภายใน 21 วนันับแต่วนัทีเ่ปิดเผยสารสนเทศของรายการดงักล่าว อย่างไรกต็าม เนื่องดว้ยเป็นธุรกจิใหม่ที่
บรษิทัฯ เขา้ลงทุน บรษิทัฯ จงึมคีวามประสงค์จะน ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ฯ ดงักล่าว ขออนุมตัทิีป่ระชุมผูถ้อืหุ้นของ
บรษิทัฯ ซึง่ตอ้งไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้ือหุน้
ที่มาประชุมและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผู้ถือหุ้นที่มีส่วนได้เสีย และบรษิัทฯ จะจดัให้มทีี่ปรึกษา
ทางการเงนิอสิระ ซึง่ไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหค้วามเหน็แก่ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 

3.6 รายละเอียดท่ีสินทรพัยท่ี์ได้มา 

สนิทรพัย์ที่จะได้มา คอื หุ้นสามญั CPR จ านวน 1,005,007 หุ้น หรอืคดิเป็นร้อยละ 100.00 ของจ านวนหุน้
ทัง้หมดของ CPR โดย CPR มขีอ้มลูทัว่ไปโดยสรุปได ้ดงันี้ 

3.6.1 ข้อมูลทัว่ไป 

ช่ือบริษทั บรษิทั เดอะ ซติี้ ภูเกต็ เรสซเิดนซ์ จ ากดั 
วนัจดทะเบียนบริษทั 12 พฤศจกิายน 2557 
ประเภทธรุกิจ การซื้อและการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ป็นของตนเอง เพื่อการพกัอาศยั 
ท่ีตัง้ส านักงานใหญ ่ เลขที ่1/16 ถนนเงนิหมื่น ต าบลป่าตอง อ าเภอกระทู ้จงัหวดัภูเกต็ 
เลขทะเบียนนิติบุคคล  0135557019986 
ทุนจดทะเบียน  100,500,700 บาท 
ทุนช าระแลว้  100,500,700 บาท 
จ านวนหุ้นทัง้หมด 1,005,007 หุน้ 
มูลค่าหุ้นท่ีตราไว ้ 100 บาท 
กรรมการผูม้อี านาจลงนามผกูพนั นางสาวณดา อนิรุทธเ์ทวา ลงลายมอืชื่อและประทบัตราส าคญัของบรษิทั 
หมายเหตุ : อา้งองิจากหนังสอืรบัรองของ CPR ออกให ้โดยกรมพฒันาธุรกจิการคา้ ณ วนัที ่19 พฤษภาคม 2569 

3.6.2 ประวติัความเป็นมา 
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บรษิทั เดอะ ซติี้ ภูเกต็ เรสซเิดนซ์ จ ากดั (“CPR”) จดทะเบยีนจดัตัง้เมื่อวนัที ่12 พฤศจกิายน 2557 ในฐานะ
บรษิัทย่อยของบรษิัท เวลิด์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (“WORLD”) ภายใต้ชื่อบรษิัท เวลิด์ พร็อพเพอร์ตี้ แอนด์ 
แอสเซท เมเนจเม้นท์ จ ากัด โดยมีวตัถุประสงค์เริ่มแรกเพื่อสนับสนุนธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมที่เป็นธุรกิจหลกัของ 
WORLD และเมื่อวนัที ่19 มถิุนายน 2558 CPR ได้เปลี่ยนชื่อเป็นบรษิทั เวลิด์ อลัเทอร์เนทฟี เอนเนอร์ยี่ จ ากดั และ
ปรบัเปลี่ยนวตัถุประสงค์การประกอบธุรกิจ เพื่อเตรยีมความพร้อม ส าหรบัการท าธุรกิจพลงังานทดแทนให้กบันิคม
อุตสาหกรรม 

ต่อมา ในปี 2566 ผู้บรหิารของ CPR ได้เล็งเหน็ถงึโอกาสในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอาคารชุด 
ในจังหวัดภูเก็ต จากสินทรัพย์ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างที่เสนอขายโดยสถาบันการเงินแห่งหนึ่ง จึงได้เข้าซื้อ
อสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าว และไดจ้ดทะเบยีนเปลี่ยนชื่อเป็นบรษิทั เดอะ ซติี้ ภูเกต็ บาย เวลิด์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั เมื่อ
วนัที่ 28 มีนาคม 2566 พร้อมกับเริ่มพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวต่อเนื่อง โดยใช้ชื่อโครงการ The City Phuket 
(อาคาร A และ B) อย่างไรก็ดี ในช่วงปี 2567 CPR เกิดปัญหาสภาพคล่องระยะสัน้ จนไม่สามารถช าระค่าก่อสร้าง
อาคารได้ จนเป็นผลให้ WORLD ในฐานะผู้ถือหุน้ใหญ่ มแีผนที่จะจ าหน่ายโครงการ The City Phuket ให้กบัผู้ลงทุน
รายอื่น ซึ่งบรษิทั เอพ ีซพัพลาย แอนด์ เอน็จเินียริง่ จ ากดั (AP) ทีม่ฐีานะเป็นผูก้่อสรา้งของโครงการมคีวามสนใจเขา้
ร่วมทุน จงึไดด้ าเนินการน ามลูค่างานก่อสรา้งทีไ่ดด้ าเนินการไปแล้ว แต่ยงัไม่ไดเ้รยีกเกบ็ค่าใชจ้่าย มาเป็นทุนเพิม่เตมิ
ให้กบั CPR จ านวน 27.50 ล้านบาท และกลายเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ใน CPR ด้วยสดัส่วนประมาณร้อยละ 90.16 ต่อมา 
WORLD มกีระแสเงนิสดหมุนเวยีนเพยีงพอจากการด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ของตนเอง จงึไดเ้ขา้เจรจาขอ
ซื้อหุน้ CPR คนืจาก AP ในราคาพาร์ โดย AP ตอบรบัขอ้เสนอดงักล่าว เนื่องจากการด าเนินโครงการอสงัหารมิทรพัย์
ในระยะต่อไปจ าเป็นต้องใชเ้งนิลงทุนเพิม่เตมิเป็นจ านวนมาก ประกอบกบัการบรหิารจดัการโครงการขายหอ้งชุดและ
การรอรบัผลตอบแทนในระยะยาวนัน้มคีวามแตกต่างจากลกัษณะธุรกจิรบัเหมาก่อสรา้งที ่AP มคีวามช านาญ จงึเหน็ว่า
การขายหุน้คนืใหแ้ก่ WORLD เป็นทางเลอืกทีเ่หมาะสมกว่าการถอืหุน้ต่อไป 

ต่อมาภายหลงัการก่อสร้างโครงการ The City Phuket อาคาร A และ B แล้วเสร็จ ในช่วงเดอืนกรกฎาคม 
2568 นางสาวณดา อนิรุทธ์เทวา นักลงทุนซึ่งมปีระสบการณ์ ความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการโครงการ และงาน
ขายอสงัหารมิทรพัยใ์นพืน้ทีจ่งัหวดัภูเกต็มาอย่างยาวนาน รวมถงึมคีวามเขา้ใจในพฤตกิรรมและความตอ้งการของกลุ่ม
ผู้ซื้อชาวต่างชาติ ซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายหลกัในพื้นทีเ่ป็นอย่างด ีจงึเล็งเห็นโอกาสทางธุรกิจในการเขา้พฒันาต่อยอด
โครงการ ทีม่โีครงสรา้งอาคารหลกัเสรจ็สมบูรณ์แล้ว แต่ยงัขาดการบรหิารจดัการงานออกแบบภายในและการตลาดที่
ตรงจุด ที่จะสร้างมูลค่าเพิม่และโอกาสในการท าก าไรจากการจ าหน่ายหอ้งชุดทีค่งเหลอื  จงึได้ด าเนินการเขา้ซื้อหุ้น
สามัญของ CPR ทัง้หมดจาก WORLD ผ่านการใช้ใช้แหล่งเงินทุนส่วนบุคคล ที่ได้รับจากการด าเนินธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัย์ และการลงทุนของตนในช่วงที่ผ่านมา ต่อมา เพื่อยกระดบัภาพลกัษณ์โครงการให้ตอบโจทย์ความ
ต้องการของผูซ้ื้อระดบัสูงและชาวต่างชาติ นางสาวณดา อนิรุทธ์เทวา จงึได้น าเงนิทุนส่วนบุคคลจ านวน 70.00 ล้าน
บาท มาใช้ในการปรบัปรุงโครงการ The City Phuket อาคาร A และ B และส านักงานขาย ภายใต้ชื่อนางสาวณดา 
อนิรุทธเ์ทวา และไดด้ าเนินการแปลงสนิทรพัยด์งักล่าว เป็นทุนจดทะเบยีนแก ่CPR เมื่อวนัที ่19 พฤษภาคม 2569 เพื่อ
สรา้งฐานทุนทีแ่ขง็แกร่งใหก้บั CPR ต่อไป 

3.6.3 ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

CPR ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทคอนโดมเินียมเพื่ออยู่อาศยั ภายใต้โครงการ The City 
Phuket โดยปัจจุบนัมีโครงการภายใต้การบริหารงานที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ที่อยู่ระหว่างการขายและโอนกรรมสิทธิ ์
จ านวน 2 อาคาร สูง 8 ชัน้ (อาคาร A และ อาคาร B) โดยโครงการถูกออกแบบภายใตห้ลกัคดิ “PEARL LUXURY” ที่
ไดร้บัแรงบนัดาลใจจาก "ไขมุ่กอนัดามนั" ผสมผสานความหรหูรา และความสะดวกสบายใจกลางเมอืงภูเกต็ (CBD) ทีม่ี
สิง่อ านวยความสะดวกในพืน้ทีใ่กลเ้คยีงครบครนั อาท ิโรงพยาบาลกรุงเทพ สริโิรจน์ หา้งสรรพสนิคา้ Central Festival 
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Phuket แหล่งท่องเทีย่วต่างดา้นวฒันาธรรมภูเกต็ทาวน์ และเสน้ทางคมนาคมและขนส่งสาธารณะทีห่ลากหลาย เพื่อ
เจาะกลุ่มลูกคา้ระดบักลางบน ดว้ยราคาขายเฉลีย่ต่อหอ้ง ส่วนใหญ่ทีป่ระมาณ 2 - 6 ลา้นบาท ตามขนาดของหอ้งแต่ละ
ประเภท ทัง้นี้โครงการ The City Phuket อาคาร A และ B มผีงัโครงการรวมดงันี้ 

 
นอกจากนี้บรษิทัฯ อยู่ระหว่างพฒันาอาคารที ่3 ภายใตโ้ครงการ The City Phuket อาคาร C ในพืน้ทีใ่กลเ้คยีง

กบัอาคาร A และ B  

 
โดยความคบืหน้าและสถานะปัจจุบนัของโครงการ The City Phuket ทัง้ 3 อาคาร มรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายละเอียด อาคาร A อาคาร B อาคาร C 
ท่ีตัง้โครงการ ถ. วชิติสงคราม อ าเภอกระทู ้จงัหวดัภเูกต็ 
ผู้รบัเหมากอ่สร้าง บจก. เอพ ีซพัพลาย แอนด ์เอน็จเินียริง่ บมจ. เอก็ซ์ ไบโอไซเอนซ์ 
ประเภท Low Rise Low Rise Low Rise 
ปีท่ีพฒันาโครงการแลว้เสรจ็ 2567 2568 2571 (คาดการณ์) 
เลขท่ีโฉนดท่ีดิน 16176 161742 
พ้ืนท่ีดินตามโฉนด 2-3-72.4 ไร่ 0-2-36.3 ไร่2 
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน CPR CPR นายบรรยง ไพศาลธรีะกร2 
สถานการณ์ช าระมลูค่าท่ีดิน 100% 100% 97.65% 2/3 
พื้นท่ีขาย (ตรม.) 3,758.20 5,427.40 3,629.63 
จ านวนห้อง 73 105 71 
สถานะการจ าหน่ายห้องชุด1 73 ห้อง 105 ห้อง 71 ห้อง 

• โอนกรรมสทิธิ ์ 15 (20.55%) 19 (18.10%) - (0.00%) 

• สญัญาเชา่ซื้อ 38 (52.05%) 20 (19.05%) - (0.00%) 

• คงเหลอืขาย 20 (27.40%) 66 (62.85%) 71 (100.00%) 
สถานการณ์ก่อสร้าง 100% 100% 5% 
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รายละเอียด อาคาร A อาคาร B อาคาร C 
สถานะ EIA ไดร้บัแลว้ ไดร้บัแลว้ ไดร้บัแลว้ 
ภาพโครงการ 

   
หมายเหตุ: 1ขอ้มลู ณ วนัที่ 27 พฤษภาคม 2569 

2ศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิของสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิอาคาร C ไดท้ีข่อ้ 3.4 รายละเอยีดทีส่ าคญัของรายการ 
3จากขอ้มลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2569 CPR ไดช้ าระเงนิมดัจ าทีด่นิแลว้ จ านวน 27.73 ลา้นบาท จากมลูค่าทีด่นิรวม 28.40 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 97.65 ของมลูค่าทีด่นิทัง้หมด โดย CPR คาดว่าจะช าระเงนิส่วนทีเ่หลอือกี 0.67 ลา้นบาท ภายในวนัที ่31 ธนัวาคม 2569 

นอกจากนี้ในด้านการบรหิารจดัการปัจจุบนั CPR มจี านวนพนักงานทัง้สิ้น 6 ท่าน ไม่นับรวมนางสาวณดา 
อนิรุทธเ์ทวา ทีม่ฐีานะเป็นผูบ้รหิารสงูสุดของ CPR โดยสามารถจ าแนกพนักงานตามขอบเขตหน้าทีไ่ดเ้ป็น 2 กลุ่มหลกั 
คอื [1] พนักงานขาย จ านวน 4 ท่าน ทีท่ าหน้าทีห่ลกัเกี่ยวกบัการขายโครงการให้กบัลูกค้า ประสานงานกบันายหน้า
อสงัหารมิทรพัย ์และ ดแูลสื่อการตลาดช่องทางออนไลน์ของ CPR เป็นตน้ และ [2] เจา้หน้าทีธุ่รการ จ านวน 2 ท่าน ที่
ท าหน้าทีด่แูลงานธุรการทัง้หมดของ CPR 

3.6.4 ผู้ถือหุ้น 

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ก่อนการเข้าท ารายการ* หลงัการเข้าท ารายการ 

จ านวนหุ้นท่ีถือ 
(หุ้น) 

สดัส่วนการถอืหุ้น 
(ร้อยละ) 

จ านวนหุ้นท่ีถือ 
(หุ้น) 

สดัส่วนการถอืหุ้น 
(ร้อยละ) 

1 นางสาวณดา อนิรุทธเ์ทวา 1,005,006 100.00 - - 
2 นางสาวโชตนา ดาวทอง 1 0.00 - - 
3 บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) - - 1,005,007 100.00 

รวม 1,005,007 100.00 1,005,007 100.00 
หมายเหตุ : อา้งองิจากขอ้มลูตามส าเนาบญัชรีายชื่อผูถ้อืหุน้ของ CPR ณ วนัที ่21 พฤษภาคม 2569 

การเปล่ียนแปลงโครงสร้างผูถ้ือหุ้นของ CPR ในช่วงท่ีผา่นมา 

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น 
พ.ย. 57 มิ.ย. 67 ก.ย. 67 

หุ้น % หุ้น % หุ้น % 
1 บมจ. เวลิด ์คอรป์อเรชัน่  9,997 99.97 29,997 99.99 29,997 9.83 
2 นายจริศกัดิ ์จยิะจนัทน์ 2 0.02 2 0.01 2 0.00 
3 น.ส. เจตต์ชญัญา บุญเฉลยีว 1 0.01 1 0.00 1 0.00 
4 บจก. เอพ ีซพัพลาย แอนด ์เอน็จเินียริง่     275,007 90.16 
5 นางสาวณดา อนิรุทธเ์ทวา       
6 นางสาวโชตนา ดาวทอง       

รวม 10,000 100.00 30,000 100.00 305,007 100.00 
ทีม่า: ส าเนาบญัชรีายชื่อผูถ้อืหุน้ของ CPR 

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ต.ค. 67 ก.ค. 68 พ.ค. 69 

หุ้น % หุ้น % หุ้น % 
1 บมจ. เวลิด ์คอรป์อเรชัน่  305,004 100.00     
2 นายจริศกัดิ ์จยิะจนัทน์ 2 0.00     
3 น.ส. เจตต์ชญัญา บุญเฉลยีว 1 0.00     
4 บจก. เอพ ีซพัพลาย แอนด ์เอน็จเินียริง่       
5 นางสาวณดา อนิรุทธเ์ทวา   305,006 100.00 1,005,006 100.00 
6 นางสาวโชตนา ดาวทอง   1 0.00 1 0.00 
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ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ต.ค. 67 ก.ค. 68 พ.ค. 69 

หุ้น % หุ้น % หุ้น % 
รวม 305,007 100.00 305,007 100.00 1,005,007 100.00 

ทีม่า: ส าเนาบญัชรีายชื่อผูถ้อืหุน้ของ CPR 

3.6.5 คณะกรรมการบริษทั 

ล าดบั รายช่ือกรรมการ1/2 ต าแหน่ง 
1 นางสาวณดา อนิรุทธเ์ทวา กรรมการ 

หมายเหตุ: 1อา้งองิจากหนังสอืรบัรองของ CPR ออกใหโ้ดยกรมพฒันาธุรกจิการคา้ ณ วนัที ่19 พฤษภาคม 2569 
2ภายหลงัการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่หุน้สามญั CPR เสรจ็สมบูรณ์แลว้ คณะกรรมการบรษิทัของ CPR อาจมกีารเปลีย่นแปลงตามทีบ่รษิทัฯ เหน็สมควร 

3.6.6 งบการเงิน 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2568 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์       
สินทรพัยห์มุนเวียน       
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 8.25 3.05 4.33 0.96 3.42 0.66 
ลูกหนี้การคา้ 0.07 - 51.74 11.44 56.48 10.95 
สนิคา้คงเหลอื 261.95 96.92 290.43 64.19 286.34 55.49 
เงนิมดัจ าค่าทีด่นิ   0.00 5.68 1.26 23.87 4.63 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน  270.27 99.99 352.18 77.84 370.11 71.72 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน       
เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั1 - - 2.50 0.55 4.76 0.92 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน - - 97.09 21.46 140.50 27.23 
สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอื่น 0.02 0.01 0.66 0.15 0.66 0.13 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 0.02 0.01 100.25 22.16 145.91 28.28 
รวมสินทรพัย ์ 270.28 100.00 452.42 100.00 516.02 100.00 
หน้ีสิน       
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 22.34 8.26 52.00 11.49 64.10 12.42 
เงนิมดัจ ารบัและเงนิรบัลว่งหน้าจากลูกคา้ - - 79.11 17.49 72.84 14.12 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ-สุทธจิากสว่นทีถ่งึก าหนดช าระ
ภายใน 1 ปี 

- - - - 154.82 30.00 

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลคา้งจ่าย - - - - 0.14 0.03 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน  22.34 8.26 131.12 28.98 291.90 56.57 
หน้ีสินไม่หมุนเวยีน       
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 99.17 36.69 71.68 15.84 11.55 2.24 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากบคุคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 149.30 55.24 124.50 27.52 34.40 6.67 
เงนิประกนัผลงานคา้งจ่าย 0.55 0.20 4.33 0.96 8.20 1.59 
เงนิรบัล่วงหน้าระยะยาว - - 89.96 19.88 126.55 24.52 
ประมาณการหนี้สนิไม่หมุนเวยีนส าหรบัผลประโยชน์พนักงาน - - 0.03 0.01 - - 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวยีน 249.02 92.13 290.50 64.21 180.70 35.02 
รวมหน้ีสิน 271.36 100.40 421.61 93.19 472.60 91.59 
ส่วนของเจา้ของ       
ทุนจดทะเบยีน       

หุน้สามญั 305,007 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 100 บาท 1.00 0.37 30.50 6.74 30.50 5.91 
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งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2568 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ทุนทีอ่อกและช าระแลว้       
หุน้สามญั 305,007 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 100 บาท 1.00 0.37 30.50 6.74 30.50 5.91 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม (2.07) (0.77) 0.31 0.07 12.92 2.50 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษทั (1.07) (0.40) 30.81 6.81 43.42 8.41 
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 270.28 100.00 452.42 100.00 516.02 100.00 
หมายเหตุ: 1ผูกู้้ทีม่ฐีานะเป็นกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั จะมาช าระคนืเงนิกู้แก่ CPR ทัง้หมดเต็มจ านวน ก่อนวนัโอนกจิการ 
ทีม่า: งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบแลว้ ประจ าปี 2566-68 ของ CPR 

ทัง้นี้ เมื่อวนัที ่19 พฤษภาคม 2569 CPR ไดด้ าเนินการเพิม่ทุนจดทะเบยีนจ านวน 70.00 ล้านบาท ดว้ยการ
แปลงสนิทรพัย์ส่วนปรบัปรุงอาคาร A B และส านักงานขาย ที่คุณณดา อนิรุทธ์เทวา ได้ลงทุนพฒันาโครงการในช่วง
ก่อนหน้า เขา้เป็นทุนจดทะเบยีน CPR ผ่านการน าส่งบญัชแีสดงปรมิาณงานและวสัดุ (BOQ) ทีใ่ชป้รบัปรุงอาคาร A B 
และส านักงานขาย ต่อกระทรวงพาณิชย์ ซึ่งจะส่งผลให้มูลค่าส่วนของผูถ้ือหุน้เพิม่ขึน้ 70.00 ล้านบาท และสนิทรพัย์
ประเภทสนิค้าคงเหลอืเพิม่ขึ้น 42.10 ล้านบาทจากสนิทรพัย์ส่วนปรบัปรุงอาคาร A และ B รวมถึงที่ดนิ อาคารและ
อุปกรณ์ เพิม่ขึน้ 27.90 ล้านบาทจากสนิทรพัยส่์วนปรบัปรุงส านักงานขาย โดยไม่กระทบต่อหนี้สนิของ CPR แต่อย่าง
ใด รวมถึงรายงานการสอบทานสถานะด้านบัญชีและภาษี ที่จ ัดท าโดยบริษัท เจพี ทิพ ออดิด จ ากัด ลงวันที่ 22 
พฤษภาคม 2569 ไม่พบว่า CPR มีการเปลี่ยนแปลงของเจ้าหนี้การค้า และ/หรือ หนี้สินจากสถาบันการเงินที่มี
สาระส าคญั เกดิขึน้ภายหลงัจากวนัทีต่ามงบการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 แต่อย่างใด 

งบก าไรขาดทุน 

งบแสดงก าไรขาดทุน 
2566 2567 2568 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ - - 45.06 91.95 105.06 80.95 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่า - - 3.29 6.70 20.49 15.79 
ก าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน - - - - 3.22 2.48 
รายไดอ้ื่น 0.01 100.00 0.66 1.35 1.01 0.78 
รายได้รวม 0.01 100.00 49.00 100.00 129.77 100.00 
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ 0.00 0.00 21.57 44.01 59.22 45.64 
ตน้ทุนการใหเ้ช่า 0.00 0.00 0.50 1.02 2.75 2.12 
ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย 0.27 5,133.03 10.57 21.58 30.14 23.23 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 0.52 9,859.81 4.85 9.89 8.06 6.21 
รวมค่าใช้จ่าย 0.79 14,992.84 37.49 76.50 100.18 77.19 
ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงาน (0.78) (14,892.84) 11.51 23.50 29.60 22.81 
ตน้ทุนทางการเงนิ 0.49 9,328.34 8.25 16.84 13.81 10.64 
ก าไรกอ่นค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (1.27) (24,221.17) 3.26 6.66 15.78 12.16 
ค่าใชจ้่าย (รายได)้ ภาษเีงนิได ้ 0.00 0.00 0.88 1.80 3.17 2.44 
ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบัปี (1.27) (24,221.17) 2.38 4.85 12.61 9.72 
ทีม่า: งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบแลว้ ประจ าปี 2566-68 ของ CPR 

3.7 มูลค่ารวมของส่ิงตอบแทนและเง่ือนไขการช าระเงิน 

มูลค่ารวมของสิง่ตอบแทน ส าหรบัการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัยฯ์ จะมจี านวนไม่เกนิกว่า 359.43 ล้าน
บาท ดงัรายละเอียดที่ปรากฏตามขอ้ 3 และขอ้ 4 โดยบรษิัทฯ จะช าระค่าตอบแทนด้วยเชค็ หรอืแคชเชยีร์เชค็ หรอื
วธิกีารโอนเงนิเขา้บญัชเีงนิฝากของผู้ขายในวนัซื้อขายหุน้ หรอืวธิกีารอื่นใดที่ได้ตกลงกนั จ านวน 100.50 ล้านบาท 
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ภายใน 120 วนัท าการ หลงัจากผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ มมีตอินุมตักิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์รวมถงึจะช าระเงนิ
ลงทุนในส่วนทีเ่หลอืตามแผนการก่อสรา้งพฒันาโครงการเพิม่เตมิ เพื่อใหโ้ครงการ  The City Phuket อาคาร C อยู่ใน
สภาพพรอ้มโอนกรรมสทิธิ ์จ านวน 228.93 ลา้นบาท และเงนิทุนหมุนเวยีน ส าหรบัการบรหิารและด าเนินงานโครงการ 
The Phuket City อาคาร C จ านวน 30.00 ล้านบาท ซึ่งคาดว่าจะด าเนินการแล้วเสร็จภายในไตรมาส 2 ของปี 2571 
อย่างไรก็ดีในกรณีที่บริษัทฯ ไม่สามารถระดมทุนผ่านการเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตามสดัส่วนการถือหุ้น (Right 
offering) ไดค้รบตามจ านวน บรษิทัฯ คาดว่าจะใชแ้หล่งเงนิทุนจากกระแสเงนิสดภายในกจิการ และกระแสเงนิสดทีค่าด
ว่าจะไดร้บัจากการจ าหน่ายสนิทรพัย์ ดงัรายละเอยีดทีป่รากฏตามขอ้ 3.10 

3.8 เกณฑท่ี์ใช้ก าหนดมูลค่าส่ิงตอบแทน 

บรษิทัฯ ก าหนดราคาเสนอซื้อรายของรายการไดม้าซึง่หุน้สามญั CPR มลูค่า 100.50 ลา้นบาท จากการจดัท า
ประมาณการณ์ทางการเงนิภายในของบรษิัทฯ ด้วยวธิมีูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด ที่ประมาณ 137.49 ล้าน
บาท (เทยีบเท่า อตัราผลตอบแทนภายในของการลงทุน (“IRR”): รอ้ยละ 30.45 และระยะเวลาคนืทุน ประมาณ 1 ปี 7 
เดอืน) ร่วมกบัการเจรจาต่อรองและตกลงระหว่างบรษิทัฯ และ นางสาวณดา อนิรุทธ์เทวา โดยบรษิทัฯ อ้างอิงขอ้มูล
จากรายงานของทีป่รกึษาต่าง ๆ อาท ิ

รายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

หวัข้อ รายละเอียด 
ท่ีปรึกษา / ผูป้ระเมินอิสระ บจก. เอส.แอล.สแตนดารด์ แอพไพรซลั 
รายละเอียดการประเมิน รายงานการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิ 
วนัท่ีรายงาน 27 พ.ค. 2569 
วิธีการประเมิน / ตรวจสอบ วธิกีารเปรยีบเทยีบตลาด 
ขอบเขตการปฏิบติังาน อา้งองิขอ้มลูตลาดในพืน้ทีใ่กลเ้คยีง และปรบัปรุงดว้ยมลูค่าดว้ยปัจจยัต่าง ๆ อาท ิท าเลทีต่ ัง้ ต าแหน่งหอ้งชุด 

พื้นที่ห้องชุด สภาพห้องชุด อายุอาคาร และสาธารณูปโภค เป็นต้น ด้วยวธิ ีWeighted Quality Score ที่เป็น
การให้น ้าหนักของปัจจยัต่าง ๆ รวมกนั เท่ากบัร้อยละ 100 และผู้ประเมินจะให้คะแนนในแต่ละปัจจยัแล้ว 
น ามาคูณดว้ยน ้าหนักของปัจจยัแต่ละตวั 

ผลการประเมิน / ข้อสรปุ คิดเป็นมูลค่าทรพัยสิ์นรวม 829.80 ลา้นบาท 
• หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 144 ยนูิต มลูค่า 795.76 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น  

(1) หอ้งชุดคงเหลอืขาย จ านวน 86 หอ้ง คดิเป็นมลูค่ารวม 511.85 ลา้นบาท 
(2) หอ้งชุดภายใตส้ญัญาเช่าซื้อ Leasehold จ านวน 48 หอ้ง คดิเป็นมลูค่ารวม 283.91 ลา้นบาท 

• ทีด่นิ เนื้อที ่44.5 ตารางวา มลูค่า 6.68 ลา้นบาท1 
• สิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิเนื้อที ่92.20 ตารางวา มลูค่า 27.36 ลา้นบาท 

หมายเหตุ: 1ที่ดนิพร้อมสิง่ปลูกสร้าง (อาคารส านักงาน 4 ชัน้ มชีัน้ใต้ดนิและดาดฟ้า เพื่อใช้เป็นส านักงานขายของโครงการ The City Phuket อาคาร A, B, และ C) 
เป็นการก่อสรา้งบนโฉนดที่ดนิ 2 ฉบบั คอื (1) โฉนดเลขที่ 16998 เนื้อที่ 44.50 ตารางวา ซึ่งเป็นกรรมสทิธิข์อง CPR และ (2) โฉนดเลขที่ 16999 เนื้อที่ 
47.70 ตารางวา ซึ่งเป็นกรรมสิทธิข์องนายพรรษ์ทรงพล ไพศาลธีระกร ซึ่งไม่ใช่บุคคลที่มีความเกี่ยวโยงกับ CPR และบริษัทฯ ซึ่งปัจจุบัน CPR อยู่
ระหว่างเช่าพื้นที่ดงักล่าว โดยหากการขายและโอนกรรมสทิธิโ์ครงการ The City Phuket อาคาร A, B, และ C แล้วเสรจ็ CPR อาจพจิารณาพฒันาเป็น
อาคารพาณิชย์เพื่อขาย ซึ่งการพจิารณาดงักล่าว จะขึ้นอยู่กบัการประเมนิความคุม้ค่าทางการเงนิในอนาคตต่อไป  ทัง้นี้ มูลค่าทรพัย์สนิที่ดนิรวม 92.20 
ตารางวามมีลูค่าเท่ากบั 13.83 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นมลูค่าตามสดัส่วนความเป็นเจา้ของทีด่นิของ CPR จะไดม้ลูค่าเท่ากบั 6.68 ลา้นบาท 

รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย 
หวัข้อ รายละเอียด 

ท่ีปรึกษา / ผูป้ระเมินอิสระ บจก. เอส ทู ดบัเบิล้ย ูคอนซลัติ้ง 
รายละเอียดการประเมิน รายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย 
วนัท่ีรายงาน 15 พ.ค. 2569 
วิธีการประเมิน / ตรวจสอบ ตรวจสอบสถานะโครงสรา้งนิตบิุคคล ภาระผกูพนัตามกฎหมาย สญัญาจา้ง และสถานะทางการเงนิ 
ขอบเขตการปฏิบติังาน • ตรวจสอบสถานะทางนิตบิุคคลเพื่อยนืยนัความถูกต้องของโครงสร้างผู้ถือหุ้นและอ านาจบรหิารจดัการ

ตามกฎหมาย 
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หวัข้อ รายละเอียด 
• ตรวจสอบเอกสารสทิธใินที่ดนิและบรรดาใบอนุญาตที่จ าเป็นต่อการด าเนินโครงการอสงัหารมิทรพัย ์อาท ิ

ใบอนุญาตก่อสรา้ง ใบรบัรองการใชอ้าคาร และรายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม 
• วเิคราะหง์บการเงนิและภาระหนี้สนิทัง้จากสถาบนัการเงนิและรายการระหว่างกนั 
• ตรวจสอบภาระผกูพนัดา้นบรหิารงานบุคคล 

ผลการประเมิน / ข้อสรปุ ไม่พบขอ้จ ากดัทางกฎหมายทีเ่ป็นอุปสรรคต่อการเขา้ท ารายการ 

3.9 ผลประโยชน์ท่ีคาดว่าจะเกิดกบับริษทัฯ 

การเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนและการเขา้ลงทุนในโครงการ THE CITY PHUKET จะช่วยกระจายความเสีย่ง
และสรา้งความหลากหลายของแหล่งรายไดใ้หแ้ก่บรษิทัฯ เพื่อลดความเสีย่งดา้นสภาพคล่องกระแสเงนิสดในสภาวะที่
ธุรกจิหลกัอาจอยู่ในช่วงวฏัจกัรขาลง ทัง้นี้ บรษิทัฯ คาดว่าจะเริม่รบัรูร้ายไดจ้ากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภท
อาคารชุดได้ทันทีภายหลังรายการได้มาซึ่งหุ้นสามัญ CPR เสร็จสมบูรณ์ ซึ่งจะช่วยสร้างความมัน่คงของผล
ประกอบการในระยะยาว 

ในดา้นโครงสรา้งทางการเงนิ การระดมทุนครัง้นี้จะช่วยใหบ้รษิทัฯ มีกระแสเงนิสดเพยีงพอส าหรบัการพฒันา
โครงการโดยไม่ต้องพึ่งพาการกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิในสดัส่วนที่สูงเกินไป ซึ่งช่วยลดภาระต้นทุนทางการเงนิและ
ความเสีย่งจากความผนัผวนของอตัราดอกเบี้ย ตลอดจนรกัษาระดบัอตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนใหอ้ยู่ในเกณฑท์ีเ่หมาะสม 
ท าใหบ้รษิทัฯ มคีวามยดืหยุ่นและมศีกัยภาพในการขอสนิเชื่อเพื่อขยายกจิการในอนาคต 

นอกจากนี้ การขยายบทบาทสู่ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยย์งัช่วยใหเ้กดิการต่อยอดทางธุรกจิ โดยบรษิทัฯ สามารถ
น าผลติภณัฑ์ส ีเคมภีณัฑ์ก่อสร้าง และบรกิารออกแบบสถาปัตยกรรมของบรษิัทฯ เขา้ไปใช้ในโครงการดงักล่าวได้
โดยตรง ซึ่งจะช่วยเพิม่ช่องทางการจดัจ าหน่ายและบรหิารจดัการต้นทุนไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ ทัง้นี้ ปัจจุบนับรษิทัฯ 
อยู่ระหว่างการพจิารณาหารอืร่วมกบัผูร้บัเหมาก่อสรา้งโครงการ ถงึความเหมาะสมของการน าผลติภณัฑ์  และบรกิาร
ของบรษิทัฯ มาใชป้ระกอบการพฒันาโครงการ The City Phuket อาคาร C เพื่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดแก่บรษิทัฯ ต่อไป 
กอปรกบัคุณสดิาพณัณ์ สมบตัิธรีะ กรรมการและผู้บรหิารของบรษิัทฯ ยงัมปีระสบการณ์ในด้านการบรหิารโครงการ
อสงัหารมิทรพัย์ ที่จะช่วยใหม้ัน่ใจได้ว่าการด าเนินงานจะเป็นไปตามแผนงาน และท้ายทีสุ่ดแล้ว ฐานรายไดใ้หม่และ
โครงสร้างเงนิทุนที่แขง็แกร่งนี้ จะช่วยเพิม่ความสามารถในการท าก าไรและสร้างผลตอบแทนที่ยัง่ยนืให้แก่ผู้ถือหุ้น
ต่อไป โดยแผนการด าเนินธุรกจิและทศิทางการประกอบธุรกจิในอนาคตของบรษิทัฯ จะยงัคงมุ่นเน้นการประกอบธุรกจิ
ผลติและจ าหน่ายสทีาอาคารเป็นหลกั เนื่องจากเป็นธุรกิจทีบ่รษิทัฯ มรีากฐานที่แขง็แกร่งและมฐีานลูกค้าทีม่ ัน่คงมา
อย่างยาวนาน อย่างไรกต็าม ปฏเิสธไม่ไดว้่าในช่วงหลายปีทีผ่่านมา อุตสาหกรรมสทีาอาคาร รวมถงึอุตสาหกรรมวสัดุ
ก่อสร้างต่าง ๆ ต้องเผชญิกบัสภาวะตลาดที่มกีารแข่งขนัสูงและเป็นตลาดอิ่มตวั ที่มอีตัราการเติบโตต ่าและไม่ก้าว
กระโดดเหมอืนในอดตี ขอ้จ ากดัดงักล่าวจงึถอืเป็นโจทย์ส าคญัและเป็นความทา้ทายของคณะกรรมการบรษิทัฯ รวมถงึ
ทมีผูบ้รหิาร ทีจ่ะต้องเร่งก าหนดวสิยัทศัน์ เพื่อมองหาแนวทางการสรา้งการเตบิโตใหม่ ๆ (New S-Curve) และพฒันา
รูปแบบธุรกิจใหม่ (New Business Model) เข้ามาเสริมความแข็งแกร่งให้กับโครงสร้างรายได้ของบริษัทฯ เพื่อ
ประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหุน้ โดยการแสวงหาโอกาสทางธุรกจิใหม่นัน้ คณะกรรมการบรษิัทฯ มนีโยบายที่ชดัเจนว่า
จะต้องเป็นการลงทุนในอุตสาหกรรมทีอ่ยู่ภายใต้ความถนัดของทมีบรหิาร และเป็นแวดวงธุรกิจทีบ่รษิทัฯ มเีครอืข่าย
ความคุน้เคยอยู่แล้ว หรอืมปีระสบการณ์บางส่วน ส่งผลให้การตดัสนิใจเขา้ลงทุนในโครงการอสงัหารมิทรพัย ์The City 
Phuket จงึเป็นทางเลอืกทีต่อบโจทยก์ลยุทธน์ี้อย่างสมบูรณ์แบบ เน่ืองจากทัง้ฝ่ายบรหิารของบรษิทัฯ และพนัธมติรใหม่
ทีเ่ขา้มาร่วมงาน ต่างมปีระสบการณ์ตรงในแวดวงสถาปัตยกรรม วสัดุก่อสรา้ง และการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์บรษิทัฯ 
จงึสามารถใช้ประโยชน์จากความเชี่ยวชาญ ความสมัพนัธ์ และฐานขอ้มูลคู่ค้าที่มอียู่เดมิ มาปรบัใช้ในการคดักรอง
โครงการ บรหิารจดัการตน้ทุน และควบคุมงานก่อสรา้งไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพสงูสุด 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

ส่วนที ่3 – หน้า 15 

ด้วยเหตุนี้ ทิศทางในอนาคตของบริษัทฯ จึงไม่ใช่การเปลี่ยนผ่านธุรกิจ ไปสู่ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์
ประเภทอาคารชุด เพื่ออยู่อาศยัโดยสิน้เชงิ แต่เป็นการวางโครงสรา้งแบบคู่ขนานเพื่อสรา้งการผนึกก าลงัทางธุรกจิ โดย
ธุรกจิสทีาอาคารจะยงัคงเป็นฐานรากที่สร้างกระแสเงนิสดทีม่ ัน่คง ในขณะทีธุ่รกจิอสงัหารมิทรพัย์จะเขา้มาเป็นกลไก
ขบัเคลื่อนการเตบิโตใหม่ ทีช่่วยกระจายความเสีย่ง นอกจากนี้ การลงทุนดงักล่าวยงัถอืเป็นการขยายธุรกจิไปขา้งหน้า 
(Forward Integration) ซึ่งบรษิัทฯ ก็มแีนวทางน าผลติภณัฑ์สทีาอาคารและเคมภีณัฑ์ก่อสร้างของตนเองเขา้ไปใชใ้น
โครงการได้โดยตรง เป็นการช่วยลดต้นทุนการก่อสร้างและเพิม่ช่องทางการจดัจ าหน่ายผลติภณัฑ์ไปพร้อมกนั การ
ขยายขอบเขตการด าเนินงานในครัง้นี้จงึเป็นการปรบัตวัเชงิกลยุทธ์ ภายใต้กรอบความเชีย่วชาญที่บรษิัทฯ มอียู่เดมิ
อย่างแทจ้รงิ 

อย่างไรก็ด ีการเขา้ท ารายการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ฯ ในครัง้นี้ บรษิัทฯ ใช้แหล่งเงนิทุนจากการเสนอขายหุ้น
สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ (RO) เป็นหลกั ดงันัน้ บรษิทัฯ อาจตอ้งเผชญิความเสีย่งจาก 

• การยกเลิกสญัญาของคู่สญัญา ภายหลงั RO จากเงื่อนไขภายใต้สญัญาซื้อขายหุ้นสามญั CPR 
ไม่ไดม้รีะบุบทลงโทษหรอืเบีย้ปรบัในกรณีทีผู่ข้ายขอยกเลกิสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง
ไวช้ดัเจน จงึส่งผลใหบ้รษิทัฯ อาจต้องเผชญิกบัความเสีย่งต่อการถูกยกเลกิสญัญา และอาจกระทบต่อ
แผนการใช้เงินที่ได้จากรายการ RO ในอนาคต อย่างไรก็ดี ความเสี่ยงจากการยกเลิกสญัญาของ
คู่สญัญา ภายหลงั RO ถือเป็นความเสี่ยงโดยทัว่ไปของการเขา้ท ารายการ ที่อาศยัแหล่งเงนิทุนจาก
การเพิม่ทุน RO โดยปัจจุบนับรษิทัฯ ยงัไม่เหน็สญัญาณการบอกเลกิสญัญาหรอืไดร้บัแจง้จากผูข้ายถงึ
การบอกเลกิสญัญาแต่อย่างใด อย่างไรกด็ ีหากเกดิเหตุยกเลกิสญัญาก่อนการท ารายการส าเรจ็ บรษิทั
ฯ ยงัสามารถน าเงนิทีร่ะดมทุนไดจ้ากรายการ RO ไปปรบัใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการเดมิ หรอื
รองรบัโอกาสการลงทุนในโครงการอื่นทีม่ศีกัยภาพทดแทนไดท้นัท ีจงึช่วยจ ากดัความเสีย่งต่อความ
เสยีหายทางเศรษฐกจิและแผนการใชเ้งนิของบรษิทัฯ ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

• บริษัทฯ อาจไม่สามารถใช้เงินได้ตามวตัถปุระสงค์การใช้เงิน จากที่บรษิัทฯ จะน าเงนิที่ได้จาก
รายการ RO มาใช้เป็นแหล่งเงนิทุนในการเขา้ท ารายการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ฯ เป็นหลกั โดยบรษิัทฯ 
อาจมคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่สามารถใชเ้งนิไดต้ามวตัถุประสงค์ขา้งตน้ ในกรณีทีเ่กดิเหตุการณ์ทีไ่ม่เป็นไป
ตามคาดการณ์ อาท ิผูข้ายอาจยกเลกิสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง เป็นต้น อย่างไรกด็ ี
หากบรษิทัฯ ไม่สามารถเขา้ลงทุนตามวตัถุประสงคก์ารใชเ้งนิหลกัขา้งตน้ บรษิทัฯ ยงัคงมหีลกัเกณฑ์
การพจิารณาการเขา้ลงทุนในโครงการซึ่งต้องมอีตัราผลตอบแทนภายในไม่ต ่ากว่าต้นทุนทางการเงนิ 
(WACC) ของบรษิทัฯ โดยบรษิทัฯ มแีผนจะน าเงนิส่วนทีเ่หลอืมาใชต้ามวตัถุประสงคล์ าดบัถดัไปก่อน 
โดยมุ่งเน้นอุตสาหกรรมที่มีแนวโน้มการเติบโตที่ดีและมีปัจจยัพื้นฐานสนับสนุนในระยะยาว เพื่อ
กระจายความเสี่ยงและเสริมสร้างความมัน่คงของรายได้ ทัง้นี้ การพิจารณาลงทุนจะอยู่ภายใต้
กระบวนการกลัน่กรองและอนุมัติของคณะกรรมการบริษัทตามหลักธรรมาภิบาลอย่างเคร่งครดั 
อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ ไดก้ าหนดกรอบการใชเ้งนิจากการเพิม่ทุนไวอ้ย่างชดัเจน และจะด าเนินการใชเ้งนิ
ตามล าดบัความส าคญัของวตัถุประสงคท์ีไ่ดร้บัอนุมตัจิากผูถ้อืหุน้ ทัง้นี้ ในกรณีทีไ่ม่สามารถเขา้ลงทุน
ในรายการหลกัได้ตามแผน บรษิัทฯ จะน าเงนิที่ได้รบัไปพจิารณาใช้ในโครงการหรอืการลงทุนอื่นที่
สอดคล้องกับนโยบายการลงทุนของบริษัทฯ และอยู่ในอุตสาหกรรมที่บริษัทฯ มีความเข้าใจหรือ
สามารถต่อยอดศกัยภาพได้ โดยการพจิารณาลงทุนดงักล่าวจะต้องผ่านกระบวนการกลัน่กรองและ
อนุมตัติามโครงสรา้งการก ากบัดแูลกจิการของบรษิทัฯ อย่างเคร่งครดั นอกจากนี้ บรษิทัฯ จะเปิดเผย
ความคบืหน้าการใชเ้งนิให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรพัย์ฯ และตดิตามการใชเ้งนิอย่าง
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ต่อเนื่อง เพื่อให้มัน่ใจว่าเงินระดมทุนถูกน าไปใช้เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหุ้นและสอดคล้องกบั
วตัถุประสงคท์ีไ่ดแ้จง้ไว ้

3.10 แหล่งเงินทุนท่ีใช้ในการซื้อสินทรพัย ์

บริษัทฯ คาดว่าจะจดัหาแหล่งเงนิทุนส าหรบัการเขา้ท ารายการได้มาซึ่งสินทรพัย์ฯ จ านวนรวมประมาณ 
359.43 ลา้นบาท โดยมแีหล่งเงนิทุนหลกัจากกระแสเงนิสดทีไ่ดร้บัจากการระดมทุนผ่านการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุน
ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ (RO) จ านวนประมาณ 368.00 ลา้นบาท 

แหล่งเงินทุน จ านวนเงิน 
กระแสเงนิสดจากการเพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ (Right offering) ประมาณ 359.43 ลา้นบาท 

รวมทัง้ส้ิน 359.43 ล้านบาท 

ทัง้นี้เพื่อให้มัน่ใจได้ว่าบรษิทัฯ มแีหล่งเงนิทุนที่เพยีงพอต่อการเขา้ท ารายการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ฯ ในครัง้นี้ 
บรษิทัฯ ไดด้ าเนินการตดิต่อกบักลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ และไดร้บัหนังสอืแสดงเจตจ านง (Letter of Intent: LOI) 
จากคุณสดิาพณัณ์ สมบตัธิรีะ ซึง่ไดแ้สดงความประสงคแ์ละยนืยนัความพรอ้มทีจ่ะใชส้ทิธซิื้อหุน้สามญัเพิม่ทุนตามสทิธิ
ของตนครบทัง้จ านวน และมคีวามประสงค์ทีจ่ะใชส้ทิธขิอจองซื้อหุน้สามญัเพิม่ทุนทีเ่หลอืจากการจดัสรรเกนิกว่าสทิธ ิ
(Over-Subscription) ทัง้นี้ การจดัสรรหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิของบริษทัฯ ทีจ่องซื้อเกนิกว่าสทิธ ิ(Oversubscription) ไม่
ว่ากรณีใดจะต้องไม่ท าใหผู้้ถือหุน้รายใด (รวมถึงบุคคลที่กระท าการร่วมกนั (Concert Party)) หรอืบุคคลตามมาตรา 
258 พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาดหลักทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) ของผู้ถือหุ้นราย
ดงักล่าว หรอืบุคคลตามมาตรา 258 ของบุคคลที่กระท าการร่วมกนั (Concert Party) ถือหุ้นของบรษิัทในลกัษณะที่
เพิม่ขึน้จนถงึหรอืขา้มจุดทีต่อ้งท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย ์ (Tender Offer) ตามทีก่ าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบั
ตลาดทุน ที ่ทจ. 12/2554 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงือ่นไข และวธิกีารในการเขา้ถอืหลกัทรพัยเ์พื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที ่13 
พฤษภาคม 2554 (รวมทัง้ทีม่กีารแก้ไขเพิม่เตมิ) (“ประกาศที ่ทจ. 12/2554”) (เวน้แต่ผูถ้อืหุน้รายดงักล่าวไดร้บัยกเวน้
การท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ทัง้หมดของกจิการตามทีก่ าหนดไวใ้นประกาศที ่ทจ.12/2554) หรอืลกัษณะทีเ่ป็นการฝ่า
ฝืนขอ้จ ากดัการถอืหุน้ของคนต่างดา้วตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้บงัคบัของบรษิทั ซึง่ปัจจุบนัอนุญาตใหค้นต่างดา้วถอืหุน้อยู่ใน
บรษิทัไดไ้ม่เกนิรอ้ยละ 49 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดท้ัง้หมดของบรษิทั ในกรณีทีม่หีุน้สามญัเพิม่ทุนเหลอืจากการ
จดัสรรใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ 

นอกจากนี้ในกรณีทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัเงนิทุนจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุ้นเดมิตาม
สดัส่วนการถือหุ้น (Rights Offering: RO) ไม่ครบตามจ านวน บรษิัทฯ จะพจิารณาใช้กระแสเงินสดภายในกิจการที่
ไดร้บัจากการจ าหน่ายทีด่นิบรเิวณถนนสุวนิทวงศ์ จ านวน 93.00 ล้านบาท (สูงกว่าราคาประเมนิ โดยบรษิทั ซพี ีเอม็ 
แคปปิทลั จ ากัด ด้วยวิธีการต้นทุนที่ 92.75 ล้านบาท) ตามมติที่ประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2569 เมื่อวนัที่ 1 
เมษายน 2569 ทีอ่นุมตักิารจ าหน่ายทรพัยส์นิทีไ่ม่ใช่สนิทรพัยห์ลกั (Non-Core Asset) ใหก้บันายอรรถพล ตัง้คารวคุณ 
ที่เขา้ข่ายเป็นบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบับรษิทัฯ ในฐานะกรรมการและผู้บรหิารของบรษิทัฯ ตามการยกเลกิแผนขยาย
ก าลงัการผลติทีโ่รงงานสุวนิทวงศ์ เน่ืองจากโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงัทีใ่ชง้านอยู่ 2 แห่ง ยงัคงมกี าลงัการ
ผลติคงเหลอือยู่ประมาณ รอ้ยละ 30 – 40 โดยปัจจุบนั บรษิทัฯ ไดร้บัเงนิมดัจ าแล้ว จ านวน 4.65 ล้านบาท ตัง้แต่วนัที ่
30 เมษายน 2569 และจะไดร้บัเงนิส่วนทีเ่หลอือกี 88.35 ลา้นบาท ภายในเดอืนกรกฎาคม 2569 ทัง้นี้ หากเงนิทุนรวม
ทัง้หมดยงัไม่เพยีงพอต่อการด าเนินโครงการ บรษิทัฯ อาจพจิารณาจดัหาแหล่งเงนิทุนทางเลอืกเพิม่เตมิจากช่องทาง
อื่น เช่น การขอสนิเชื่อนโยบายโครงการ (Project Finance) โดยพจิารณาเงื่อนไขและอตัราดอกเบี้ยที่เป็นประโยชน์
สูงสุดต่อบรษิัทฯ หรอือาจพจิารณาแสวงหาพนัธมติรทางธุรกิจเชงิกลยุทธ์ (Strategic Partner) เพื่อเขา้ร่วมลงทุนใน
ระดบัโครงการ (Joint Venture) ตลอดจนการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนในรูปแบบบุคคลในวงจ ากดั (Private 
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Placement: PP) ตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวขอ้งต่อไป เพื่อขบัเคลื่อนโครงการใหส้ าเร็จลุล่วงตามกรอบระยะเวลา โดยไม่
ส่งผลกระทบเชงิลบต่อฐานะทางการเงนิและการขยายธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ 

3.11 เง่ือนไขการเข้าท ารายการ 

รายการดงักล่าวขา้งตน้ จดัเป็นรายการประเภทที ่2 โดยใชว้ธิกีารค านวณขนาดรายการตามเกณฑม์ลูค่ารวม
ของสิง่ตอบแทน ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่องหลกัเกณฑ์ในการท ารายการที่มี
นัยส าคญัทีเ่ขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย์ ลงวนัที ่31 สงิหาคม 2551 และประกาศคณะกรรมการ
ตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบยีนในการได้มาหรอื
จ าหน่ายไปซึ่งสนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 ลงวนัที ่29 ตุลาคม 2547 โดยบรษิทัฯ มหีน้าทีร่ายงานและเปิดเผยรายการโดยมี
สารสนเทศเป็นไปตามประกาศรายการไดม้าหรอืจ าหน่ายไปและจดัส่งหนังสอืเวยีนถึงผูถ้อืหุน้เกี่ยวกบัรายการภายใน 
21 วนันับแต่วนัทีเ่ปิดเผยสารสนเทศของรายการดงักล่าว อย่างไรกต็าม เนื่องดว้ยเป็นธุรกจิใหม่ทีบ่รษิทัฯ เขา้ลงทุน 
บรษิทัฯ จงึมคีวามประสงค์จะน ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ฯ ดงักล่าว ขออนุมตัทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ซึ่งต้อง
ไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อืหุน้ทีม่าประชุม
และมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี และบรษิทัฯ จะจดัใหม้ทีีป่รกึษาทางการเงนิ
อสิระ ซึง่ไดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เพื่อใหค้วามเหน็แก่ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 

ทัง้นี้ การเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัยห์ุน้สามญั CPR จะต้องเป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน (Conditions 
Precedent) ทีส่ าคญั ซึ่งจะถูกก าหนดไวใ้นสญัญาซื้อขายหุน้ และขอ้ตกลงอื่นทีเ่กี่ยวขอ้ง โดยมเีงื่อนไขส าคญัเบื้องตน้
ดงัต่อไปนี้ 

• ผลการตรวจสอบสถานะกิจการ (“Due Diligence”) บรษิัทฯ ได้รบัผลการตรวจสอบสถานะกิจการของ 
CPR ทัง้ในด้านกฎหมาย (Legal Due Diligence) ด้านบัญชีและการเงิน (Financial Due Diligence) 
รวมถงึการตรวจสอบสถานะของโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ผลการตรวจสอบจะตอ้งเป็นทีน่่าพอใจ และ
ไม่พบประเดน็ความเสีย่งทีอ่าจส่งผลกระทบเชงิลบอย่างมนีัยส าคญั (Material Adverse Effect) ต่อฐานะ
ทางการเงนิ หรอืความคล่องตวัในการด าเนินโครงการ The City Phuket รวมถึงไม่พบรายการหนี้สิน
นอกงบการเงนิ และคดคีวามอื่นใดทีอ่าจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิ หรอืการด าเนินงานในอนาคต
ของโครงการ The City Phuket 

• ความสมบูรณ์ของใบอนุญาตและกรรมสทิธิ ์CPR ตอ้งแสดงหลกัฐานความคบืหน้าหรอืความสมบูรณ์ของ
กรรมสทิธิท์ีด่นิโครงการทีป่ลอดภาระผูกพนัของที่ดนิโครงการ The City Phuket อาคาร C โฉนดเลขที่ 
16174 ซึง่จากขอ้มลู ณ วนัที ่31 พฤษภาคม 2569 CPR ไดช้ าระเงนิมดัจ าทีด่นิแลว้ จ านวน 27.73 ลา้น
บาท จากมูลค่าทีด่นิรวม 28.40 ล้านบาท คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 97.65 ของมูลค่าทีด่นิทัง้หมด 
โดย CPR คาดว่าจะช าระเงินส่วนที่เหลือ 0.67 ล้านบาท และรบัโอนกรรมสิทธิท์ี่ดิน ภายในวนัที่ 31 
ธนัวาคม 2569 (หรอืมภีาระผูกพนัภายใตเ้งือ่นไขทีบ่รษิทัฯ ยอมรบัได)้ ตลอดจนความคบืหน้าในการขอ
อนุญาตทีส่ าคญั เช่น รายงานวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม (EIA) และใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร C โดย
ปัจจุบนั CPR ไดร้บัใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร C และผ่านเงือ่นไข EIA เรยีบรอ้ยแลว้ 

ส าหรบัการด าเนินการตรวจสอบสถานะกจิการ (Due Diligence) เชงิลกึ บรษิทัฯ อยู่ระหว่างการมอบหมายให้
คณะท างานภายในทีป่ระกอบดว้ย ทมีงานฝ่ายบรหิาร ฝ่ายกฎหมาย ฝ่ายบญัชกีารเงนิ และฝ่ายตรวจสอบระบบควบคุม
ภายในของบริษัทฯ ร่วมกับที่ปรึกษาภายนอกที่ได้น าส่งรายงานการตรวจสอบให้กับบริษัทฯ ในช่วงก่อนหน้า  ที่
ประกอบดว้ย ทีป่รกึษากฎหมาย ทีป่รกึษาบญัชแีละภาษี และทีป่รกึษาดา้นการประเมนิทรพัยส์นิ ตามทีร่ะบุในขอ้ 4.2 
ความเหมาะสมของเงื่อนไขของการเขา้ท ารายการ และเอกสารแนบ 3 สรุปรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ เขา้
ตรวจสอบรายละเอยีดของสนิทรพัย ์ภาระผกูพนั และสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งของ CPR ทัง้นี้ หากพบประเดน็คงคา้งทีส่ าคญั 
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บรษิทัฯ จะก าหนดใหก้ลุ่มผูถ้อืหุน้เดมิของ CPR ด าเนินการแก้ไขขอ้บกพร่องดงักล่าวใหแ้ล้วเสรจ็ หรอืก าหนดใหเ้ป็น
เงื่อนไขบงัคบัก่อนหรอืขอ้ตกลงชดเชยความเสยีหาย (“Indemnity”) ในสญัญาซื้อขายหุน้ เพื่อเป็นการป้องกนัความ
เสีย่งและรกัษาผลประโยชน์สงูสุดของบรษิทัฯ ก่อนการพจิารณาช าระค่าตอบแทนและรบัโอนหุน้ต่อไป 

3.12 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษทัฯ เก่ียวกบัการเข้าท ารายการ 

คณะกรรมการบรษิทัฯ พจิารณาแล้วเหน็ว่า การเขา้ท ารายการในครัง้นี้เป็นการต่อยอดเชงิกลยุทธจ์ากความ
ถนัด ขดีความสามารถ และประสบการณ์ของบุคลากรภายในองค์กรอย่างแทจ้ริง เพื่อมุ่งเน้นการสรา้งพอร์ตการลงทุน
ใหม่ (Portfolio Expansion) ทีม่ศีกัยภาพในการเตบิโตสงู โดยเป็นการยกระดบัห่วงโซ่คุณค่า (Value Chain) ของบรษิทั
ฯ จากเดมิที่มบีทบาทหลกัในการเป็นผู้ผลติและจดัจ าหน่ายผลติภณัฑ์สรีวมถึงเคมภีณัฑ์ก่อสร้างเพื่อป้อน (Supply) 
ใหแ้ก่โครงการอสงัหารมิทรพัยต์่าง ๆ มาอย่างยาวนาน ขยบัขึน้สู่การเป็นผูพ้ฒันาโครงการและเขา้ถงึตน้น ้าของธุรกจิที่
มคีวามเกีย่วเน่ืองกนั 

การขยายเขา้สู่ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นท าเลศกัยภาพอย่างจงัหวดัภูเกต็ในครัง้นี้ นอกจากจะช่วยสรา้ง
มูลค่าเพิม่และผสานพลงัทางธุรกิจ (Synergy) ร่วมกบัฐานธุรกิจเดมิแล้ว ยงัเป็นเครื่องมอืส าคญัในการบรหิารจดัการ
และกระจายความเสีย่งในการด าเนินธุรกจิ (Business Diversification) เพื่อลดการพึง่พงิรายไดจ้ากอุตสาหกรรมวสัดุ
ก่อสรา้งเพยีงอย่างเดยีว ท าใหโ้ครงสรา้งรายไดร้วมของกลุ่มบรษิทัฯ มคีวามสมดุลและมคีวามยดืหยุ่นต่อความผนัผวน
ทางเศรษฐกจิมากยิง่ขึน้ คณะกรรมการบรษิทัฯ จงึมคีวามเหน็ว่ารายการดงักล่าวมคีวามสมเหตุสมผลสูงสุด มเีงื่อนไข
และราคาเสนอซื้อทีเ่หมาะสม และเป็นไปเพื่อผลประโยชน์สงูสุดของบรษิทัฯ และผู้ถอืหุน้ทุกราย 

3.13 ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบและ/หรือกรรมการของบริษทัฯ ท่ีแตกต่างจากความเหน็ของ 
คณะกรรมการบริษทัฯ 

- ไม่ม ี-  
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ส่วนท่ี 4 : ความสมเหตุสมผลของรายการ 

4.1 วตัถปุระสงคแ์ละความจ าเป็นของการเข้าท ารายการ 

รายละเอยีดตามขอ้ 3.1 ทีม่าและลกัษณะโดยทัว่ไปของรายการ 

4.2 ความเหมาะสมของเงื่อนไขของการเข้าท ารายการ 

บรษิัทฯ จะเขา้ท ารายการได้มาซึ่งสินทรพัย์ฯ โดยบรษิทัฯ จะเขา้ท าสญัญาซื้อขายหุ้นและคาดว่ารายการ
ดงักล่าว จะเสรจ็สมบูรณ์ภายในไตรมาส 3 ปี 2569 ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ มคีวามเหน็เกีย่วกบัเงือ่นไขของร่างสญัญาซื้อขาย
หุน้ ดงัต่อไปนี้ 

หวัข้อ รายละเอียด ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 
คู่สญัญา ผูข้าย: นางสาวณดา อนิรุทธเ์ทวา (“ผู้ขาย”) 

ผูซ้ื้อ: บรษิทัฯ 
เหมาะสม: เป็นการก าหนดคู่สญัญาที่เกี่ยวขอ้ง
ในสญัญาซื้อขายหุน้ 

ทรพัยสิ์นท่ีจะซื้อจะขาย • หุน้สามญัของ CPR จ านวน 1,005,007 หุน้ คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 
100 ของจ านวนหุน้ทีช่ าระแลว้ทัง้หมด 

เหมาะสม: เป็นรายละเอยีดของทรพัยส์นิทีจ่ะซื้อ
จะขาย 

ราคาซื้อขาย • ไม่เกนิ 100,500,700.00 บาท คดิเป็นราคาหุน้ละ 100 บาทต่อหุน้ เป็นการก าหนดราคาซื้อขายที่ตกลงระหว่าง
คู่ ส ัญญ า  โ ด ยถือ เ ป็นราคา ท่ี เหมาะสม 
เน่ืองจากราคาซื้อขายต ่ากว่ามูลค่ายุติธรรม
ของหุ้นสามญั CPR โดยวิธีส่วนลดกระแสเงิน
สด ท่ีประเมิน โดยท่ีปรึกษาฯ  ทั ้ง น้ีการ
ประเมินมูลค่ายุติธรรมดังกล่าว เป็นการ
ประเมินมูลค่ารวมระหว่างรายการได้มาซ่ึง
หุ้ นสามัญ  CPR และรายการลงทุนตาม
แผนพฒันาโครงการ CITY C (โปรดพิจารณา
บทสรุปผู้บริหาร ในหัวข้อการประเมินมูลค่า
ยุตธิรรมของหุน้สามญั) 

การช าระราคา • บรษิทัฯ จะช าระราคาซื้อขายหุ้นภายใน 120 วนัท าการ เมื่อผูถ้อื
หุ้นอนุมัติ และผู้ขายมีหน้าที่ส่งมอบหุ้นเมื่อช าระเงินครบทัง้
จ านวนแลว้ 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่บริษัทฯ 
ไม่มคีวามเสีย่งจากการวางเงนิมดัจ า 

เงื่อนไขบงัคบัก่อนของ
ผู้ซื้อ 

• บรษิทัฯ ไดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมคณะกรรมการ และ/หรอื การ
อนุมัติจากบุคคลที่มีอ านาจ ให้เข้าซื้อและรับโอนหุ้นที่ซื้อขาย 
รวมถึงด าเนินการใด ๆ ตามสญัญาฉบบันี้ และตามที่กฎหมาย 
ขอ้บงัคบั กฎเกณฑ ์หรอืกฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการคา้ปกตทิัว่ไป 

• บรษิทัฯ ได้รบัผลการตรวจสอบวเิคราะหส์ถานะ (Due Diligence) 
ในด้านบัญชี ด้านกฎหมาย และด้านวิศวกรรมของอาคาร A 
อาคาร B และอาคาร C ครบถ้วนทุกด้านแล้ว และผลการ
ตรวจสอบดงักล่าวเป็นที่พงึพอใจของบรษิทัฯ โดยไม่มขีอ้โต้แยง้
ใด 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติทัว่ไป ที่ลด
ความเสี่ยงด้านบัญชี กฎหมาย และวิศวกรรม
ใหแ้ก่บรษิทัฯ 

เงื่อนไขบงัคบัก่อนของ
ผู้ขาย 

• ค ารับรองของผู้ขายที่ ให้ต่อบริษัทฯ ตามสัญญาฉบับนี้  มี
สาระส าคญัถูกต้องทุกประการ ณ วนัที่ท าสญัญาฉบบันี้ และ ณ 
วนัซื้อขายหุน้ 

เหมาะสม : เ ป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่ เ ป็น
ประโยชน์แก่บรษิทัฯ 

 • ผู้ขายได้รบัการอนุมตัิ การอนุญาต หรือความยินยอมให้เข้าท า
สญัญานี้ รวมทัง้การปฏิบัติตามสญัญานี้จากหน่วยงานราชการ
ต่าง ๆ (ถ้ามี) หรือจากบุคคลใด ๆ ที่จ าต้องได้รบัตามกฎหมาย
หรอืสญัญาแลว้ 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่ลดความ
เสีย่งดา้นกฎหมายและใบอนุญาตประกอบธุรกจิ 

 • ไม่มีค าสัง่ของหน่วยงานราชการที่ เกี่ยวข้อง รวมถึงตลาด
หลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ค าพิพากษาหรือค าสัง่ศาล หรือค า
วินิจฉัยของอนุญาโตตุลาการ หรือมีกฎหมาย ข้อก าหนดใน

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่ลดความ
เสีย่งดา้นกฎหมายและใบอนุญาตประกอบธุรกจิ 
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หวัข้อ รายละเอียด ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 
ระเบยีบ ขอ้บงัคบั ประกาศหรอืค าสัง่ของหน่วยงานราชการใด ๆ 
ทีห่า้มหรอืจ ากดัการปิดการซื้อขายหุน้หรอืปฏบิตักิารใด ๆ ตามที่
ระบุไวใ้นสญัญานี้ 

 • ไม่มีเหตุการณ์ที่มผีลกระทบร้ายแรงอย่างมนีัยส าคญัต่อสถานะ
ทางการเงนิและผลการด าเนินงานหรือธุรกิจของ CPR เกิดขึ้น
ก่อนและในวนัซื้อขายหุน้ 

เหมาะสม : เ ป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่ เ ป็น
ประโยชน์แก่บรษิทัฯ 

 • ผู้ขาย และ/หรือ CPR ไม่เป็นผู้มีหนี้ส ินล้นพ้นตัว และไม่ถูก
ฟ้องร้องหรือมีการด าเนินกระบวนพิจารณาใด ๆ ในศาลหรือ
อนุญาโตตุลาการอนัส่งผลต่อความสามารถในการขายหุ้นที่ซื้อ
ขายตามสญัญานี้ ยกเวน้ไดเ้ปิดเผยต่อบรษิทัฯ ไวแ้ลว้ 

เหมาะสม : เ ป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่ เ ป็น
ประโยชน์แก่บรษิทัฯ 

 • CPR ไดช้ าระค่าปรบั เบีย้ปรบั หรอืเงนิเพิม่ ใหแ้ก่หน่วยราชการที่
เกี่ยวขอ้ง ส าหรบัความรบัผดิที่เกดิขึน้จากการกระท าการหรอืละ
เว้นการกระท าการใด ๆ ที่ขดัต่อกฎหมายซึ่งได้เกดิขึ้นหรอืมอียู่
แล้ว ณ วนัที่คู่สญัญาได้เขา้ท าสญัญาฉบบันี้ครบถ้วน และยนืยนั
ว่า CPR ไม่มีหน้าที่ต้องช าระค่าปรับ เบี้ยปรับ หรือเงินเพิ่ม
ดงักล่าว หากมภีาระเกดิขึน้จากเหตุการณ์ก่อนการซื้อขายใหเ้ป็น
ภาระของ CPRทัง้สิน้ โดยผูซ้ื้อมสีทิธบิงัคบัเอาจาก CPR 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่ลดความ
เสีย่งดา้นการเงนิและกฎหมายทีเ่ป้นประโยชน์แก่
บรษิทัฯ 

ค ารบัรองของผู้ซื้อ • บรษิทัฯ เป็นบรษิทัมหาชนจ ากดัที่จดทะเบยีนจดัตัง้และด ารงอยู่
โดยชอบดว้ยกฎหมาย และมไิด้ถูกด าเนินคดลีม้ละลายหรอือยู่ใน
ระหว่างการช าระบญัช ี

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกต ิโดยบรษิทัฯ 
ไม่ไดอ้ยู่ในสถานะดงักล่าว 

• บรษิทัฯ มคีวามสามารถและอ านาจตามกฎหมายในการท าสญัญา 
ลงนามในสญัญาและส่งมอบสญัญาฉบบันี้ และการปฏบิตัหิน้าที่
หรอืด าเนินธุรกรรมใด ๆ  ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้ รวมถงึการ
ซื้อและรบัโอนหุ้นที่ซื้อขายจากผูข้ายและสญัญาฉบบันี้ก่อให้เกิด
พนัธะหน้าที่ที่ผูกพนับรษิทัฯ และสามารถบงัคบับรษิทัฯ ได้ตาม
ขอ้ตกลงตามสญัญาฉบบันี้นับตัง้แต่วนัทีผู่ซ้ื้อลงนามในสญัญาเป็น
ตน้ไปจนถงึวนัทีส่ญัญาสิน้ผลตามเงื่อนไขทีร่ะบุในสญัญา 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่บริษัทฯ 
สามารถปฏบิตัไิด ้โดยไม่มคีวามเสีย่งเพิม่เตมิตอ่
บรษิทัฯ 

ค ารบัรองของผู้ขาย • CPR เป็นบรษิทัจ ากดัที่จดัตัง้และด ารงอยู่โดยชอบด้วยกฎหมาย 
และ CPR ได้ด าเนินการเกีย่วกบัทุนจดทะเบยีนและทุนช าระแลว้
อย่างถูกต้องและสมบูรณ์ตามกฎหมายและข้อบงัคบัของ  CPR 
และCPR มไิด้ถูกด าเนินคดลีม้ละลาย คดฟ้ืีนฟูกจิการ เลกิบรษิทั 
หรอืช าระบญัช ีไม่ว่าโดยสมคัรใจหรอืถูกบงัคบั 

เหมาะสม : เ ป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่ เ ป็น
ประโยชน์แก่บรษิทัฯ 

• ผู้ขายมีกรรมสทิธิโ์ดยสมบูรณ์ตามกฎหมายในหุ้นที่ซื้อขาย โดย
หุน้ทีซ่ื้อขายดงักล่าวแต่ละหุน้ไดม้กีารอนุมตัใิหอ้อกและมกีารออก
โดยชอบด้วยกฎหมาย รวมทัง้ หุ้นดงักล่าวขายและโอนได้โดย
ปราศจากภาระผกูพนั 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่ลดความ
เสีย่งดา้นกรรมสทิธิแ์ละเป็นประโยชน์แก่บรษิทัฯ 

• ผู้ขายมีความสามารถและอ านาจตามกฎหมายในการท าสญัญา 
ลงนามในสัญญา ส่งมอบสัญญา และการปฏิบัติหน้าที่หรือ
ด าเนินการธุรกรรมใด ๆ ทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาฉบบันี้ 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่ลดความ
เสีย่งดา้นฎหมายและเป็นประโยชน์แก่บรษิทัฯ 

• ในวนัซื้อขายหุ้น CPR ไม่ได้กระท าการหรอืละเวน้การกระท าการ
ใด ๆ ที่ขดัต่อกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งของประเทศไทย หรอืที่ขดัต่อ
ขอ้ก าหนดหรอืระเบยีบหรอืประกาศของหน่วยงานทีม่หีน้าทีก่ ากบั
ดูแลตนตามกฎหมายไทยอนัเป็นหรอือาจเป็นเหตุให้ CPR ต้อง
ถูกปรับหรือมีความรับผิดอื่นใด และไม่มีการร้องทุกข์ใด ๆ 
เกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว ทัง้นี้ ไม่รวมถงึกรณีที่ความรบัผดิจากการ
กระท าการหรือละเว้นการกระท าการใด ๆ ที่ข ัดต่อกฎหมาย
ดงักล่าวได้เกดิขึน้หรอืมอียู่แลว้ ณ วนัที่คู่สญัญาไดเ้ขา้ท าสญัญา
ฉบบันี้ โดย CPR ได้ช าระค่าปรบั เบี้ยปรบั หรือเงนิเพิ่ม ให้แก่

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่ลดความ
เสีย่งดา้นฎหมายและเป็นประโยชน์แก่บรษิทัฯ 
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ส่วนที ่4 - หน้า 3 

หวัข้อ รายละเอียด ความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 
หน่วยราชการทีเ่กีย่วขอ้งครบถว้นแลว้ และความรบัผดิของ CPR 
ในเรื่องดงักล่าวสิน้สุดลงแลว้ก่อนวนัซื้อขายหุน้ 

• ในวนัซื้อขายหุ้น CPR ได้รบัใบอนุญาต ความยนิยอม และความ
เห็นชอบต่าง ๆ ทัง้หมดที่จ าเป็นส าหรบัการประกอบธุรกิจของ 
CPR โดยใบอนุญาต ความยนิยอม และความเหน็ชอบดงักล่าวมี
ผลบงัคบัโดยสมบูรณ์และ CPR ไดป้ฏบิตัติามเงื่อนไขต่าง ๆ ตาม
ใบอนุญาต ความยนิยอม และความเหน็ชอบดงักล่าวอย่างถูกตอ้ง
ครบถว้น CPR ไม่ทราบถงึกรณีใด ๆ อนัอาจมผีลท าใหใ้บอนุญาต 
ความยินยอมและความเห็นชอบดงักล่าวเหล่านัน้ถูกเพิกถอน 
ระงบั หรือเปลี่ยนแปลง (หรือซึ่งอาจมีผลต่อความสมบูรณ์ตาม
กฎหมายหรอืการต่ออายุใบอนุญาตเหล่านัน้) หรอืซึ่งมผีลกระทบ
ต่อการด าเนินกจิการของ CPR อย่างมนีัยส าคญั 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่ลดความ
เสีย่งดา้นฎหมายและเป็นประโยชน์แก่บรษิทัฯ 

• CPR ไม่เคยถูกระบุและไม่ปรากฏว่ามแีนวโน้มว่าอาจถูกระบุอยู่
ในรายชื่อผู้ประกอบการที่ต้องห้ามไม่ให้ท าธุรกรรมหรือรบัการ
ว่าจา้งจากหน่วยงานของรฐั (Blacklist) แต่อย่างใด 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขการค้าปกติ ที่ลดความ
เสีย่งดา้นฎหมายและเป็นประโยชน์แก่บรษิทัฯ 

เ งื่ อ น ไ ข อ่ื น ภ า ย ใ ต้
เงื่อนไขบงัคบัก่อน 

• ผู้ขายตกลงและรับรองว่าจะด า เนินการให้  CPR ใช้สิทธิ
เปลี่ยนแปลงผู้ร ับโอนกรรมสิทธิใ์นที่ดินส าหรับการพัฒนา
โครงการอาคาร C เพื่อใหม้กีารโอนกรรมสทิธิด์งักล่าวโดยตรงแก่
บริษัทฯ ทัง้นี้ผู้ขายจะด าเนินการดงักล่าวให้แล้วเสร็จโดยทันที
ภายหลงัจากทีท่ีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ไดม้มีตอินุมตัใินเรื่องดงักล่าวแลว้ 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขตามที่ตกลงระหว่างผูซ้ื้อ
และผูข้าย และเป็นประโยชน์แก่บรษิทัฯ จากการ
รวมสนิทรพัยท์ีม่มีลูค่าไวท้ีบ่รษิทัใหญ่แทนบรษิทั
ย่อยใหม่ 

การใช้สิทธิบงัคบัให้ซื้อ
หุ้นคืน 

• ภายในระยะเวลา 2 ปีนับจากวนัซื้อขายหุ้นตามสญัญาฉบบันี้ ใน
กรณีทีป่รากฏว่า CPR ถูกระบุ และ/หรอื มแีนวโน้มว่าอาจถูกระบุ
อยู่ในรายชื่อผูป้ระกอบการที่ตอ้งห้ามไม่ให้ท าธุรกรรมหรอืรบัการ
ว่าจ้างจากหน่วยงานของรฐั (Blacklist) รวมทัง้การจ้างงานหรอื
การประกอบธุรกจิที่ขดัต่อกฎหมาย นอกเหนือจากการใช้สทิธใิน
การเลกิสญัญาตามสญัญาฉบบันี้ บรษิทัฯ มสีทิธบิงัคบัใหผู้ข้ายท า
การซื้อหุ้นที่ซื้อขายทัง้หมดกลบัคนืจากบรษิทัฯ (Put Option) ใน
ราคาเดยีวกนักบัราคาซื้อขายพรอ้มดว้ยดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 5 
ต่อปี คดิค านวณตัง้แต่วนัซื้อขายหุ้นจนถงึวนัที่ผูข้ายช าระเงนิค่า
ซื้อหุน้คนืใหแ้ก่บรษิทัฯ จนครบถว้น 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขตามที่ตกลงระหว่างผูซ้ื้อ
และผูข้าย และเป็นประโยชน์แก่บรษิทัฯ จากการ
ใหส้ทิธบิรษิทัฯ ในการขายคนืทรพัยส์นิ ในกรณทีี่
มีการด าเนินงานที่ขดัต่อกฎหมาย รวมถึงมกีาร
ก าหนดอัตราดอกเบี้ยปรับ ที่เป็นประโยชน์ต่อ
บรษิทัฯ 

• ในการใชส้ทิธบิงัคบัใหซ้ื้อหุน้คนืขา้งตน้ บรษิทัฯ จะตอ้งแจง้ความ
ประสงค์ให้ผู้ขายท าการซื้อหุ้นคืนเป็นลายลักษณ์อักษรไปยัง
ผูข้ายพรอ้มทัง้เหตุผลในการใชส้ทิธบิงัคบัใหซ้ื้อหุ้นคนืตามสญัญา
นี้ และระบุจ านวนหุน้ทีจ่ะขาย ราคาทีป่ระสงคจ์ะขายพรอ้มจ านวน
ดอกเบีย้ค านวณจนถงึวนัที่ระบุในหนังสอืดงักล่าว และจดัส่งใหแ้ก่
ผูข้ายตามรายละเอยีดของการตดิต่อของสญัญาฉบบันี้ และผูข้าย
จะต้องด าเนินการช าระเงนิค่าซื้อหุ้นคนืด้วยเงนิสดหรอืแคชเชยีร์
เชค็และรบัโอนกรรมสทิธิห์ุ้นจากบรษิทัฯ ให้แล้วเสรจ็ภายใน 30 
วนันับจากวนัทีไ่ดร้บัแจง้เป็นหนังสอืจากบรษิัทฯ 

เหมาะสม: เป็นเงื่อนไขตามที่ตกลงระหว่างผูซ้ื้อ
และผูข้าย ทีบ่รษิทัฯ สามารถปฏบิตัไิด้ ในกรณีที่
บริษัทฯ ประสงค์จะใช้สิทธิบังคับให้ซื้อหุ้นคืน 
รวมถงึมกีารก าหนดกรอบระยะเวลาที่ชดัเจน จะ
ช่วยให้การด าเนินงานทางกฎหมายมีความ
ชดัเจนขึน้ 

สรปุรายงานการตรวจสอบสถานะทางกฎหมายของ CPR 

บรษิัทฯ ได้ว่าจ้างบรษิทั เอสทูดบัเบิ้ลยู คอนซลัติ้ง จ ากดั (“ที่ปรกึษากฎหมายฯ”) ในการจดัท ารายงานการ
ตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย (“LDD”) ของ CPR เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ในครัง้
นี้ โดยขอบเขตการตรวจสอบสถานะครอบคลุมถึงการตรวจสอบสถานะทางนิติบุคคล เพื่อยืนยนัความถูกต้องของ
โครงสร้างผู้ถือหุ้น และอ านาจการบรหิารจดัการตามกฎหมาย ต่อเนื่องไปถึงการตรวจสอบเอกสารสทิธใินทีด่นิและ
บรรดาใบอนุญาตทีจ่ าเป็นต่อการด าเนินโครงการอสงัหารมิทรพัย ์อาท ิใบอนุญาตก่อสรา้ง ใบรบัรองการใชอ้าคาร และ
รายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้ม เพื่อยนืยนัว่าโครงการ The City Phuket ไดร้บัการอนุมตัแิละด าเนินการสอด
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ส่วนที ่4 - หน้า 4 

คล้องตามระเบยีบขอ้บงัคบัของราชการอย่างครบถ้วน นอกจากนี้ ที่ปรกึษากฎหมายฯ ยงัได้จดัท าการวเิคราะห์งบ
การเงนิและภาระหนี้สนิ ทัง้จากสถาบนัการเงนิและรายการระหว่างกนัภายในกลุ่มบรษิทั รวมถึงการตรวจสอบภาระ
ผกูพนัดา้นบรหิารงานบุคคล เพื่อใหเ้หน็ภาพรวมของตน้ทุนและหนี้สนิทีอ่าจเกดิขึน้ในอนาคต โดยวธิกีารตรวจสอบเน้น
การพจิารณาจากเอกสารหลกัฐานทีไ่ดร้บัมอบ ผนวกกบัการวเิคราะหเ์ปรยีบเทยีบเชงิลกึ 

ทัง้นี้ผลการตรวจสอบสถานะทางกฎหมาย พบว่าไม่มปีระเดน็ความเสีย่ง ตามรายงานการตรวจสอบสถานะ
ทางกฎหมาย ลงวนัที ่15 พฤษภาคม 2569 

สรปุรายงานการสอบทานสถานะด้านบญัชีและภาษี 

บรษิทัฯ ไดว้่าจา้งบรษิทั เจพ ีทพิ ออดดิ จ ากดั ในการจดัท ารายงานการสอบทานสถานะดา้นบญัชแีละภาษี 
ของ CPR เพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการเขา้ท ารายการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ฯ ในครัง้นี้ โดยขอบเขตการตรวจสอบสถานะ
ครอบคลุมถงึประเดน็ต่าง ๆ ดงันี้ 

• ตรวจสอบรายงานการเงนิของ CPR ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2568 ทีย่งัไม่ไดร้บัการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี
รบัอนุญาต และรายงานการเงิน ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 2566 - 67 เป็นรายงานการเงินที่ตรวจสอบแล้ว 
(Audited) จากผูต้รวจสอบบญัชรีบัอนุญาตของบรษิทัฯ 

• ตรวจสอบยอดคงเหลอืของสนิทรพัย์และหนี้สนิ แต่ละรายการของ CPR ณ วนัที ่31 ธ.ค. 2566 – 68 
และงบก าไรขาดทุนส าหรับปี ตามรายละเอียดที่ได้แสดงแยกแต่ละบัญชีในรายงานนี้  โดยมี
วตัถุประสงค์เพื่อตรวจสอบว่าขอ้มูลและรายการบญัชตี่าง ๆ ทีป่รากฏในรายงานการเงนิของบรษิัทฯ 
ได้แสดงและบนัทกึโดยความครบถ้วนถูกต้อง แสดงในมูลค่าอนัเหมาะสมตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงนิส าหรบักจิการทีไ่ม่มส่ีวนไดเ้สยีสาธารณะ (Non-Publicly Accountable Entities) และไม่มี
ขอ้มลูใด ๆ ทีอ่าจมผีลกระทบต่อการตดัสนิใจลงทุนในกจิการอย่างมสีาระส าคญัทีม่ไิดเ้ปิดเผยไว ้

ทัง้นี้ ผลการสอบทานสถานะดา้นบญัชแีละภาษ ีพบว่ามปีระเดน็ความเสีย่งปานกลาง ทัง้หมด 4 รายการ และ
มปีระเดน็ความเสีย่งต ่า 1 รายการ โดยบรษิทัฯ และทีป่รกึษาฯ พจิารณาแล้วว่า ความเสีย่งดงักล่าวเป็นความเสี่ยงที่
บรษิทัฯ สามารถจดัการได ้และไม่กระทบต่อการพจิารณารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ และ /หรอื การก าหนดมูลค่าของ 
CPR อย่างมสีาระส าคญั โดยมรีายละเอยีด ดงันี้ 

หวัข้อ ประเดน็ ความเส่ียง แนวทางการแก้ไข 
1 ไม่มีเอกสารการส่งมอบงาน BOQ หรือเอกสารประกอบอื่นที่

แสดงถงึความส าเรจ็ของงานในแต่ละงวดอย่างชดัเจน 
ปานกลาง จดัท า Checklist เอกสารแนบทีต่อ้งมกี่อนตัง้เบกิ เช่น 

BOQ รูปถ่ายหน้างาน และใบรบัรองผลงาน เพื่อใหฝ่้าย
บญัช/ีจดัซื้อใชต้รวจสอบก่อนอนุมตัจิ่าย 

2 ไม่ได้หกัเงนิประกนัผลงานก่อสร้างจากผูร้บัเหมา-อาคารพาณิชย ์
และตกึ C 

ปานกลาง ก าหนดระยะเวลาประกนัความช ารุดบกพร่อง (Defect 
Liability Period) ที่ชดัเจนในสญัญา พรอ้มเงื่อนไขการ
คนืเงนิประกนัเมื่อพน้ระยะเวลาดงักล่าว 

3 มกีารน ารายการค่าคอมมชิชัน่ที่จ่ายให้แก่พนักงานชาวต่างชาติ 
ซึ่งไม่ได้เป็นพนักงานของบรษิทั ไปยื่นรวมในแบบ ภ.ง.ด.1 เป็น
การยื่นแบบภาษไีม่ถูกตอ้งตามประเภทของเงนิได้ 

ปานกลาง ก าหนดขัน้ตอนภายในใหฝ่้ายบญัช/ีบคุคล ตรวจสอบ
สถานะและประเภทผูร้บัเงนิทุกครัง้ก่อนจา่ยค่าตอบแทน 
(พนักงานประจ า และ ผูร้บัจา้ง/ตวัแทนอสิระ) เพื่อจดั
ประเภทเงนิไดแ้ละแบบภาษใีหถ้กูตอ้ง 

4 มกีารรบัรู้รายไดจ้ากสญัญาเช่าระยะยาว 30 ปี เต็มจ านวนตามที่
ก าหนด อย่างไรก็ตาม ยังไม่ได้มีการตัง้ประมาณการหนี้สิน 
ส าหรบัค่าใชจ้่ายซ่อมบ ารุงทีอ่าจเกดิขึน้ในอนาคต 

ปานกลาง ก าหนดนโยบายบญัชใีหช้ดัเจนวา่ สญัญาเช่าระยะยาว
ทุกฉบบัในอนาคตทีม่ภีาระผกูพนัดา้นซ่อมบ ารงุ ตอ้ง
ประเมนิและตัง้ประมาณการหนี้สนิคา่ใชจ้า่ยซ่อมบ ารงุ
ควบคูก่บัการรบัรูร้ายได ้ตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงนิทีเ่กีย่วขอ้ง 

5 บนัทกึบญัชเีช่าซื้อในบญัชแียกประเภทมกีารบนัทกึสงูไป 1 งวด
เป็นจ านวน 298,250 บาท สาเหตุเกดิจากการไม่ได้กระทบยอด

ต ่า ก าหนดใหม้กีารจดัท า Reconciliation ระหว่างบญัชแียก
ประเภทเชา่ซื้อกบัยอดคงเหลอืตามสญัญาเช่าซื้อเป็น
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หวัข้อ ประเดน็ ความเส่ียง แนวทางการแก้ไข 
ระหว่างยอดเงนิตามสญัญาเช่าซื้อกบัยอดในบญัชีแยกประเภท
เมื่อสิน้สุดสญัญา 

ประจ าทุกเดอืน เพื่อใหพ้บและแกไ้ขผลตา่งไดท้นัทใีน
งวดทีเ่กดิขึน้ 

4.3 ข้อดีของการเข้าท ารายการ 

4.3.1 ราคาเข้าซื้อหุ้นสามญั CPR ท่ีค านึงถึงผลกระทบจากรายการลงทุนตามแผนพฒันาโครงการ CITY C 
ในการเข้าท ารายการในครัง้น้ี อยู่ในช่วงมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั CPR 

จากการประเมนิมูลค่ายุติธรรมของรายการได้มาซึ่งหุน้สามญั CPR ที่ค านึงถึงผลกระทบจากรายการลงทุน
ตามแผนพฒันาโครงการ CITY C โดยวิธีส่วนลดกระแสเงินสด ภายใต้สมมติฐานที่ว่า CPR จะมีการด าเนินธุรกิจ
ตามปกตติ่อไปตามเดมิ จะไดช้่วงราคายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR ทีเ่ท่ากบั 103.68 – 121.61 ล้านบาท หรอืคดิเป็น
มูลค่าหุน้เท่ากบั 103.16 – 121.01 บาทต่อหุน้ และมมีูลค่ายุตธิรรมกรณีฐานที ่112.51 ล้านบาทและมูลค่าหุน้เท่ากบั 
111.94 บาทต่อหุ้น ซึ่งราคาเสนอขายที่บริษัทฯ ได้รบัจากผู้ขายด้วยมูลค่า 100.50 ล้านบาท อยู่ต ่ากว่าช่วงราคา
ยุติธรรมดงักล่าว ดงันัน้การที่บรษิัท ฯ เขา้ซื้อหุ้นสามญัของ CPR ได้ในราคาที่อยู่ต ่ากว่าช่วงมูลค่ายุติธรรมของหุน้
สามญัของ CPR จะก่อใหเ้กดิผลประโยชน์ต่อบรษิทั ฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 

4.3.2 การขยายการลงทุนสู่ธรุกิจใหม่ แทนธรุกิจเดิมท่ีแนวโน้มขาดทุนต่อเน่ือง 

การเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ในครัง้นี้ จะเป็นการกระจายรายไดจ้ากธุรกจิผลติและจ าหน่ายสทีาอาคาร 
ซึง่เป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ ทีม่ผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธติ่อเนื่องตัง้แต่ปี 2567 ไปสู่ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
ประเภทอาคารชุดเพื่ออยู่อาศยั ในบรเิวณใกล้กบั ถนนวชิติสงคราม อ าเภอกระทู ้จงัหวดัภูเกต็ ซึ่งส่งผลใหบ้รษิทัฯ มี
ช่องทางการรบัรูร้ายไดท้ีห่ลากหลาย และช่วยลดการพึง่พงิของรายไดจ้ากธุรกจิเดมิ 

4.3.3 โครงสร้างทางการเงินท่ีมัน่คง จากส่วนของผู้ถือหุ้นท่ีเพ่ิมขึ้น 

จากความจ าเป็นที่บริษัทฯ ต้องจดัหาแหล่งเงนิทุน ส าหรบัเข้าท ารายการได้มาซึ่งสินทรพัย์ฯ ในครัง้นี้ ที่
ประชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ครัง้ที ่5/2569 เมื่อวนัที ่2 มถิุนายน 2569 จงึมมีตเิหน็ชอบรายการ RO จ านวนไม่เกิน 
1,840,000,000 ล้านหุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท เพื่อเสนอขายใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทัฯ ตามสดัส่วนการ
ถอืหุน้ ในสดัส่วน 1 หุน้เดมิ ต่อ 8 หุน้ ใหม่ ในราคาหุน้ละ 0.20 บาท คดิเป็นมูลค่ารายการ RO จ านวน 368.00 ล้าน
บาท โดยหากมีผู้ถือหุ้นใช้สิทธิจองซื้อหุ้นสามญัเพิ่มทุนเต็มจ านวน จะส่งผลให้สัดส่วนหนี้สินต่อทุนของบริษัทฯ 
ภายหลงัจากรายการ RO ในครัง้นี้ ปรบัลดจาก 1.05 เท่า (อา้งองิขอ้มลูงบการเงนิสอบทาน ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569) 
เป็น 0.55 เท่า ซึ่งการเพิ่มทุนในครัง้นี้  จะช่วยรองรบัภาระโครงสร้างเงนิทุนที่ใช้ส าหรบัการเขา้ท ารายการได้มาซึ่ง
สนิทรพัยฯ์ ทีจ่ าเป็นตอ้งจดัหาแหล่งเงนิทุนประมาณ 359.43 ลา้นบาท ซึง่หากบรษิทัฯ ไม่เขา้ท าธุรกรรมการจดัสรรหุน้
เพิม่ทุน DPAINT ในครัง้นี้ และเลอืกใชก้ารระดมทุนผ่านการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ และ/หรอื การออกตราสารหนี้ 
จะส่งผลใหบ้รษิทัฯ มสีดัส่วนหนี้สนิต่อทุนเพิม่ขึน้เป็น 1.97 เท่า และอาจท าใหบ้รษิทัฯ ต้องเผชญิกบัความเสี่ยงสภาพ
คล่องทางการเงนิทีเ่พิม่ขึน้ในภาวะทีบ่รษิทัฯ มผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธติ่อเนื่อง ตัง้แต่ปี 2567 

4.3.4 การรบัรู้รายได้และผลตอบแทนท่ีรวดเรว็ กว่าการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยใ์หม่ 

บรษิทัฯ คาดว่าการเขา้ลงทุนในโครงการ The City Phuket ทีอ่าคาร A และอาคาร B ก่อสรา้งแล้วเสรจ็ และ
อยู่ในสภาพพร้อมขายและโอนกรรมสิทธิ ์จะท าให้บริษัทฯ สามารถโอนกรรมสิทธิห์้องชุด และรบัรู้รายได้จากการ
จ าหน่ายหอ้งชุดโครงการ The City Phuket อาคาร A และอาคาร B ไดท้นัท ีท าใหบ้รษิทัฯ คาดว่าจะเริม่รบัรูร้ายไดจ้าก
การโอนกรรมสทิธิใ์นหอ้งชุดได ้ภายหลงัจากทีบ่รษิทัฯ ไดช้ าระมลูค่าหุน้สามญัของ CPR ในไตรมาสที ่3 ปี 2570 ท าให้
บรษิทัฯ สามารถรบัรูร้ายไดไ้ดเ้รว็กว่าการเริม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์หม่ของบรษิทัฯ ซึง่คาดว่าจะใชร้ะยะเวลา
พฒันาโครงการเฉลีย่ประมาณ 4 ปี 
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4.4 ข้อด้อยของการเข้าท ารายการ 

4.4.1 การสูญเสียโอกาสการลงทุนในธรุกิจอ่ืน 

การเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ฯ ในครัง้นี้ DPAINT จะต้องใชเ้งนิที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหุน้
สามญัเพิม่ทุนของบรษิทัฯ ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ (Right offering) จ านวน 368.00 ล้านบาท ซึ่งอาจ
ท าให้บรษิัทฯ สูญเสยีโอกาสในการน าเงนิที่ได้รบัจากการเพิม่ทุนไปลงทุนในโครงการอื่นในอนาคต หากบรษิัทฯ มี
โครงการการลงทุนในธุรกจิทีม่ศีกัยภาพและผลตอบแทนทีเ่หมาะสม 

4.4.2 การขาดประสบการณ์ในการประกอบธรุกิจ 

จากธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ ทีมุ่่งเน้นประกอบธุรกจิผลติและจดัจ าหน่ายสทีาอาคาร มคีวามแตกต่างจากธุรกจิ
พฒันาอสงัหาริมทรพัย์ประเภทห้องชุดเพื่ออยู่อาศยั ส่งผลให้บริษัทฯ ยงัขาดประสบการณ์ในการบริหารสินทรพัย์
โครงการ The City Phuket ของ CPR ที่อยู่ภายใต้ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ ทัง้ในด้านการจดัหาลูกค้า การท า
การตลาด การขออนุญาต และการตรวจรบังานก่อสรา้งอาคารชุดเพื่อพกัอาศยั เป็นตน้ ทีอ่าจเป็นเหตุใหก้ารจดัจ าหน่าย
สนิทรพัย์อาคารชุด และการพฒันาโครงการ The City Phuket อาคาร C เพื่อขาย ไม่ประสบผลส าเร็จตามที่คาดหวงัไว้
อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึความเสีย่งจากการขาดประสบการณ์ในธุรกจิ จงึไดว้างแนวทางบรหิารจดัการเพื่อปิด
ขอ้ดอ้ยและควบคุมความเสีย่งอย่างรดักุม โดยทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัฯ ไดแ้ต่งตัง้ นางสาวสดิาพณัณ์ สมบตัธิรีะ 
เขา้ด ารงต าแหน่งกรรมการบรหิาร ซึง่เป็นสถาปนิกวชิาชพีทีผ่่านการอบรมหลกัสตูร DAP รุ่น 228/2568 จาก IOD และ
มปีระสบการณ์ตรงในการออกแบบและบรหิารงานก่อสรา้งโครงการอสงัหารมิทรพัยข์นาดใหญ่ทัง้ในและต่างประเทศมา
อย่างยาวนานกว่า 20 ปี โดยมผีลงานบรหิารโครงการประเภทมกิซ์ยสู คอนโดมเินียม และโรงแรมชัน้น าในจงัหวดัภเูกต็
และภูมิภาคเอเชียจ านวนมาก (อาทิ โครงการ Novotel Phuket Kata Avista Resort & Spa Tribe Hotel Phuket 
Sathorn Square และคอนโดมเินียมกลุ่ม CP) ความเชีย่วชาญดงักล่าวจะเขา้มาช่วยควบคุมงานก่อสรา้ง การตรวจรบั
งาน และบรหิารตน้ทุนโครงการของ CPR ไดโ้ดยตรง 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ และ CPR ยงัมนีโยบายใชผู้ร้บัเหมาทีไ่ดม้าตรฐาน ช านาญในพืน้ที ่ควบคู่ไปกบัการว่าจา้ง
ที่ปรกึษาภายนอกที่มคีวามเชี่ยวชาญเฉพาะด้าน ทัง้ในส่วนการควบคุมงานก่อสร้าง การจดัการด้านกฎหมาย และ
บริษัทตัวแทนจดัจ าหน่าย เพื่อวางกลยุทธ์การตลาดเข้าถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายอย่างมีประสิทธิภาพ พร้อมทัง้ใช้
ประโยชน์จากเครอืขา่ยพนัธมติรทางธุรกจิของ DPAINT ในอุตสาหกรรมวสัดุก่อสรา้งและผูร้บัเหมาเดมิ มาประยุกตใ์ช้
ในการคดัเลอืกผูร้บัเหมาทีม่คีุณภาพและมฐีานการด าเนินงานในจงัหวดัภูเกต็ เพื่อใหม้ัน่ใจว่าการพฒันาโครงการ The 
City Phuket อาคาร C จะสามารถด าเนินการได้ตามมาตรฐานและกรอบเวลาที่ก าหนดไว้ โดยบมจ. เอ็กซ์ ไบโอไซ
เอนซ์ (XBIO) ทีเ่ป็นผูร้บัเหมาก่อสรา้งโครงการ The City Phuket อาคาร C ถอืเป็นผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีม่คีวาม
เชีย่วชาญและเขา้ข่ายเงื่อนไขดงักล่าว จากการขยายเริม่ขยายการด าเนินงานรบังานก่อสรา้งในจงัหวดัภูเกต็ในช่วงปี 
2568 และมปีระสบการณ์ในการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์นาดใหญ่ เช่น โครงการ Ascott ABOV Patong Residence (4 
อาคาร) มูลค่าสญัญา 190.52 ล้านบาท และโครงการอาคารพกัอาศยั (1 อาคาร) มูลค่าสญัญา 39.11 ล้านบาท รวม
มลูค่า สญัญาประมาณ 229.63 ลา้นบาท เป็นตน้ นอกจากนี้ XBIO ยงัมคีวามไดเ้ปรยีบในเชงิปฏบิตักิารในพืน้ทีจ่งัหวดั
ภูเกต็ ซึง่เป็นทีท่ราบกนัดวี่าการจดัหาผูร้บัเหมาและวสัดุก่อสรา้งในพืน้ทีม่ขีอ้จ ากดัสงูกว่าพืน้ทีอ่ื่น เน่ืองจากสภาพทาง
กายภาพและโลจิสติกส์ของจังหวดั โดย XBIO ได้ยืนยันความพร้อมในการบริหารจัดการห่วงโซ่อุปทานทัง้ด้าน
ผู้รบัเหมาช่วงและวสัดุก่อสร้าง เพื่อให้งานแล้วเสร็จตามก าหนดเวลา ซึ่งถือเป็นปัจจยัส าคญัที่บริษัทฯ และ CPR 
พจิารณาคดัเลอืก XBIO ใหเ้ป็นผูร้บัผดิชอบงานก่อสรา้งอาคารของโครงการ อย่างไรกด็ ีแมว้่าผูส้อบบญัชขีอง XBIO 
จะมกีารยกประเดน็ Going Concern ไวใ้นรายงาน แต่บรษิทัฯ และ CPR พจิารณาแล้วเหน็ว่าประเดน็ดงักล่าวเป็นผล
มาจากช่วงขาลงของกลุ่มธุรกิจอาหาร มิได้สะท้อนถึงความสามารถในการปฏิบตัิงานจรงิของทมีงานก่อสร้าง โดย
เหตุผลหลกัในการคดัเลือก XBIO มีดงันี้ (1) XBIO มีทีมงานก่อสร้างที่มคีวามเชี่ยวชาญเฉพาะด้านและมเีครอืข่าย
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ผูร้บัเหมาช่วงรวมถงึแหล่งวสัดุก่อสรา้งในพืน้ทีภู่เกต็ ซึง่เป็นปัจจยัส าคญัในการลดความเสี่ยงดา้นความล่าชา้ เน่ืองจาก
การจดัหาผูร้บัเหมาคุณภาพในจงัหวดัภูเกต็มขีอ้จ ากดัสูง (2) CPR จะบรหิารความเสีย่งดา้นสภาพคล่องของผูร้บัเหมา
ผ่านเงื่อนไขสญัญาที่ก าหนดให้เบกิจ่ายค่าก่อสร้างตามความคบืหน้าของงานจรงิ (Progress Payment) เพื่อป้องกนั
ความเสีย่งจากการโอนเงินล่วงหน้า ด้วยเหตุผลดงักล่าว XBIO จงึยงัคงเป็นตวัเลอืกทีเ่หมาะสมทีสุ่ดภายใต้ขอ้จ ากดั
ของพืน้ที ่

รวมถึงปัจจุบนั บริษัทฯ อยู่ระหว่างสรรหาบริษัทที่ปรึกษาด้านงานวิศวกรรมที่มีความเชี่ยวชาญ มาช่วย
สนับสนุน และสอบทานการท างานของผู้ร ับเหมาดังกล่าว เพื่อให้มัน่ใจได้ว่างานก่อสร้างจะเป็นไปตามแบบและ
มาตรฐานทีว่างไว้ นอกจากนี้ในดา้นบุคลากรอื่น ๆ อาท ิพนักงานขาย และเจา้หน้าทีธุ่รการ บรษิทัฯ คาดว่าจะคงการ
ด าเนินงานตามแผนงานของ CPR เพื่อไม่ใหเ้กดิขอ้ตดิขดัในด้านการประกอบธุรกิจ อีกทัง้ บรษิัทฯ จะด าเนินการให้
ฝ่ายงานบัญชีของบริษัทฯ หารือร่วมกับผู้สอบบัญชีถึงแนวมาตรฐานการบันทึกบัญชีของกลุ่มธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายและใหเ้ช่า เพื่อไม่ใหก้ระทบต่อการปิดบญัชตีามรอบงบการเงนิของบรษิทัฯ 

4.4.3 การเกิด dilution effect ภายหลงัรายการ RO 

จากทีบ่รษิทัฯ คาดว่าจะน ากระแสเงนิสดทีไ่ดร้บั จากรายการ RO จ านวน 368.00 ลา้นบาท ซึง่อาจท าใหผู้ถ้อื
หุน้ต้องเผชญิความเสีย่งจาก dilution effect จากการมจี านวนหุน้สามญัเพิม่ขึน้ ในกรณีทีผู่ถ้อืหุน้เดมิไม่ใชส้ทิธซิื้อหุน้
สามญัเพิ่มทุน ทัง้ในด้านผลกระทบต่อสิทธิออกเสียงของผู้ถือหุ้น  (Control dilution) ผลกระทบต่อราคาหุ้น (Price 
dilution) และผลกระทบต่อส่วนแบ่งก าไรต่อหุน้ (Earnings per share dilution) ดงันี้ 

รายการ สมการ การค านวณ ผลลพัธ ์

Control dilution 
จ านวนหุน้เพิม่ทุน 

(จ านวนหุน้ช าระแลว้ + จ านวนหุน้ทีเ่พิม่ทุน) 
1,840,000,000 

230,000,000 + 1,840,000,000 
รอ้ยละ 88.89 

Price dilution 
(ราคาตลาดก่อนเสนอขาย1 – ราคาตลาดหลงัเสนอขาย) 

ราคาตลาดก่อนเสนอขาย1 
0.699485 – 0.255498 

0.699485 
รอ้ยละ 63.47 

Earnings per share dilution 
(EPS ก่อนเสนอขาย – EPS หลงัเสนอขาย) 

EPS ก่อนเสนอขาย 
n.a.2 n.a.2 

หมายเหตุ:  1ราคาตลาดก่อนเสนอขาย ค านวณจากราคาถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของหุ้นสามญัของบรษิทัฯ ในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ย้อนหลงั 7 วนัท าการ ติดต่อกนัก่อน
วนัที่คณะกรรมการบรษิทัฯ มมีติเสนอวาระต่อที่ประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้นครัง้ที่ 2/2569 ซึ่งตรงกบัวนัที่ 2 มถุินายน 2569 (ค านวณระหว่างวนัที่ 21 - 29 
พฤษภาคม 2569 เป็นราคาเท่ากบั 0.699485 บาทต่อหุน้) 
2เนื่องจากบรษิทัฯ มผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธใินงวด 12 เดอืนล่าสุด จงึไม่สามารถค านวณผลกระทบต่อส่วนแบ่งก าไรต่อหุน้ ทัง้นี้หากกรณีทีบ่รษิทัฯ 
มผีลก าไรสุทธเิป็นบวก การลดลงของก าไรต่อหุน้ (Earnings per Share Dilution) จะมสีดัส่วนเท่ากบัการลดลงของสดัส่วนการถอืหุน้ (Control Dilution) 
ขอ้มลูอา้งองิจากสารสนเทศของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดเผยต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ 

อย่างไรกต็าม จากผลตอบแทนการลงทุนทีเ่ป็นบวก และมูลค่ายุตธิรรมทีไ่ดร้บัจากการประเมนิดว้ยวธิมีูลค่า
ปัจจุบนัของกระแสเงนิสดกรณีฐาน ทีเ่ท่ากบั 112.51 ล้านบาท ซึ่งกระแสเงนิสดรบัทีเ่กนิกว่ามูลค่าเงนิลงทุน จากการ
เขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ จะช่วยชดเชยกบัสดัส่วนการถอืหุน้ของผูถ้อืหุน้เดมิทีล่ดลง จากการไม่ใชส้ทิธซิื้อหุน้
สามญัเพิม่ทุนของผูถ้อืหุน้เดมิ 

4.5 ความเส่ียงจากการเข้าท ารายการ 

4.5.1 การยกเลิกสญัญาของคู่สญัญา ภายหลงัรายการ RO 

จากเงือ่นไขภายใตส้ญัญาซื้อขายหุน้สามญั CPR ไม่ไดม้รีะบุบทลงโทษหรอืเบีย้ปรบัในกรณีทีผู่ข้ายขอยกเลกิ
สญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งไวช้ดัเจน จงึส่งผลใหบ้รษิทัฯ อาจตอ้งเผชญิกบัความเสีย่งต่อการถูกยกเลกิ
สญัญา และอาจกระทบต่อแผนการใชเ้งนิทีไ่ดจ้ากรายการ RO ในอนาคต อย่างไรกด็ ีความเสีย่งจากการยกเลกิสญัญา
ของคู่สญัญา ภายหลงั RO ถอืเป็นความเสีย่งโดยทัว่ไปของการเขา้ท ารายการ ทีอ่าศยัแหล่งเงนิทุนจากการเพิม่ทุน RO 
โดยปัจจุบนับรษิทัฯ ยงัไม่เหน็สญัญาณการบอกเลกิสญัญาหรอืได้รบัแจง้จากผูข้ายถงึการบอกเลกิสญัญาแต่อย่างใด  
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อย่างไรกด็ ีหากเกดิเหตุยกเลกิสญัญาก่อนการท ารายการส าเรจ็ บรษิทัฯ ยงัสามารถน าเงนิทีร่ะดมทุนไดจ้ากรายการ 
RO ไปปรบัใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการเดมิ หรอืรองรบัโอกาสการลงทุนในโครงการอื่นทีม่ศีกัยภาพทดแทนได้
ทนัท ีจงึช่วยจ ากดัความเสีย่งต่อความเสยีหายทางเศรษฐกจิและแผนการใชเ้งนิของบรษิทัฯ ไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

4.5.2 การท่ีบริษทัฯ ไม่สามารถระดมเงินได้ตามจ านวนท่ีต้องการ 

บรษิทัฯ คาดว่าจะจดัหาแหล่งเงนิทุน ส าหรบัการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ฯ เพื่อใหโ้ครงการ The City 
Phuket อาคาร C อยู่ในสภาพพรอ้มโอนกรรมสทิธิ ์จ านวน 359.43 ลา้นบาท ผ่านช่องทาง ดงันี้ 

แหล่งเงินทุน จ านวนเงิน 
1. กระแสเงนิสดจากการเพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ (Right offering) ประมาณ 359.43 ลา้นบาท 

รวมทัง้ส้ิน 359.43 ล้านบาท 

เพื่อใหม้ัน่ใจไดว้่าบรษิทัฯ มแีหล่งเงนิทุนทีเ่พยีงพอต่อการเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ในครัง้นี้ บรษิทัฯ 
ไดด้ าเนินการตดิต่อกบักลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัฯ และไดร้บัหนังสอืแสดงเจตจ านง (Letter of Intent: LOI) จากคุณสิ
ดาพณัณ์ สมบตัธิรีะ ซึ่งไดแ้สดงความประสงค์และยนืยนัความพรอ้มทีจ่ะใชส้ทิธซิื้อหุน้สามญัเพิม่ทุนตามสทิธขิองตน
ครบทัง้จ านวน และมคีวามประสงค์ทีจ่ะใชส้ทิธขิอจองซื้อหุน้สามญัเพิม่ทุนทีเ่หลอืจากการจดัสรรเกนิกว่าสทิธ ิ(Over-
Subscription) ทัง้นี้ การจดัสรรหุน้ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทัฯ ทีจ่องซื้อเกนิกว่าสทิธ ิ(Oversubscription) ไม่ว่ากรณี
ใดจะต้องไม่ท าให้ผู้ถือหุ้นรายใด (รวมถึงบุคคลที่กระท าการร่วมกัน (Concert Party)) หรือบุคคลตามมาตรา 258 
พระราชบญัญตัิหลกัทรพัย์และตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มกีารแก้ไขเพิม่เตมิ) ของผู้ถือหุ้นรายดงักล่าว 
หรอืบุคคลตามมาตรา 258 ของบุคคลทีก่ระท าการร่วมกนั (Concert Party) ถอืหุน้ของบรษิทัในลกัษณะทีเ่พิม่ขึน้จนถงึ
หรอืขา้มจุดทีต่้องท าค าเสนอซื้อหลกัทรพัย์ (Tender Offer) ตามทีก่ าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุน ที ่
ทจ. 12/2554 เรื่อง หลกัเกณฑ ์เงือ่นไข และวธิกีารในการเขา้ถอืหลกัทรพัย์เพื่อครอบง ากจิการ ลงวนัที ่13 พฤษภาคม 
2554 (รวมทัง้ที่มกีารแก้ไขเพิม่เติม) (“ประกาศที่ ทจ. 12/2554”) (เว้นแต่ผู้ถือหุ้นรายดงักล่าวได้รบัยกเวน้การท าค า
เสนอซื้อหลกัทรพัยท์ัง้หมดของกจิการตามทีก่ าหนดไวใ้นประกาศที ่ทจ.12/2554) หรอืลกัษณะทีเ่ป็นการฝ่าฝืนขอ้จ ากดั
การถอืหุน้ของคนต่างดา้วตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้บงัคบัของบรษิทั ซึ่งปัจจุบนัอนุญาตใหค้นต่างดา้วถอืหุน้อยู่ในบรษิทัไดไ้ม่
เกนิรอ้ยละ 49 ของจ านวนหุน้ทีจ่ าหน่ายไดท้ัง้หมดของบรษิทั ในกรณีทีม่หีุน้สามญัเพิม่ทุนเหลอืจากการจดัสรรใหแ้ก่ผู้
ถอืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ 

นอกจากนี้ในกรณีทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัเงนิทุนจากการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตาม
สดัส่วนการถือหุ้น (Rights Offering: RO) ไม่ครบตามจ านวน บรษิัทฯ จะพจิารณาใช้กระแสเงนิสดภายในกิจการที่
ไดร้บัจากการจ าหน่ายทีด่นิบรเิวณถนนสุวนิทวงศ ์จ านวน 93.00 ลา้นบาท ทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัเงนิมดัจ าแลว้ จ านวน 4.65 
ลา้นบาท และจะไดร้บัเงนิส่วนทีเ่หลอือกี 88.35 ลา้นบาท ภายในไตรมาส 3 ปี 2569 ทัง้นี้ หากเงนิทุนรวมทัง้หมดยงัไม่
เพยีงพอต่อการด าเนินโครงการ บรษิทัฯ อาจพจิารณาจดัหาแหล่งเงนิทุนทางเลอืกเพิม่เตมิจากช่องทางอื่น เช่น การขอ
สนิเชื่อนโยบายโครงการ (Project Finance) โดยพจิารณาเงื่อนไขและอตัราดอกเบี้ยที่เป็นประโยชน์สูงสุดต่อบรษิัทฯ 
หรอือาจพจิารณาแสวงหาพนัธมติรทางธรุกจิเชงิกลยุทธ ์(Strategic Partner) เพื่อเขา้ร่วมลงทุนในระดบัโครงการ (Joint 
Venture) ตลอดจนการออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนในรปูแบบบุคคลในวงจ ากดั (Private Placement: PP) ตาม
กฎเกณฑ์ทีเ่กี่ยวขอ้งต่อไป เพื่อขบัเคลื่อนโครงการใหส้ าเรจ็ลุล่วงตามกรอบระยะเวลา โดยไม่ส่งผลกระทบเชงิลบต่อ
ฐานะทางการเงนิและการขยายธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ 

4.5.3 การท ารายการไม่ส าเรจ็ เน่ืองจากไม่สามารถบรรลุเง่ือนไขบงัคบัก่อนของสญัญาจะซื้อจะขายท่ีดิน
พร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
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การเขา้ท ารายการในครัง้นี้ มคีวามเสีย่งทีอ่าจจะไม่ประสบผลส าเรจ็ โดยขึน้อยู่กบัการบรรลุตามเงือ่นไขบงัคบั 
ก่อนทีร่ะบุในสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง โดยเงือ่นไขบงัคบัก่อนทีส่ าคญั ซึง่มผีลต่อความส าเรจ็ของการ
ท ารายการ ไดแ้ก่ 

เงื่อนไขบงัคบัก่อน ความคืบหน้า 
เงื่อนไขบงัคบัก่อนของผู้ขาย 
• บรษิทัฯ ไดร้บัมตอินุมตัจิากทีป่ระชุมคณะกรรมการ และ/หรอื การอนุมตัจิากบุคคลทีม่อี านาจ ให้

เข้าซื้อและรบัโอนหุ้นที่ซื้อขาย รวมถึงด าเนินการใด ๆ ตามสญัญาฉบบันี้ และตามที่กฎหมาย 
ขอ้บงัคบั กฎเกณฑ ์หรอืกฎระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งก าหนด 

บรษิทัฯ ได้รบัการอนุมตัจิากคณะกรรมการ
บริษัทฯ และอยู่ระหว่างน าเสนอที่ประชุม
วิสามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ที่ 2/2569 ทัง้นี้ หากที่
ประชุมวิสามญัผูถ้ือหุ้น ครัง้ที่ 2/2569 มีมติ
ไม่อนุมตัริายการได้มาซึ่งสนิทรพัย์ฯ ในครัง้
นี้  บริษัทฯ จะด าเนินการยุติการเข้าท า
รายการดงักล่าว ตามมตทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ 

• บรษิทัฯ ไดร้บัผลการตรวจสอบวเิคราะหส์ถานะ (Due Diligence) ในดา้นบญัช ีดา้นกฎหมาย และ
ด้านวศิวกรรมของอาคาร A อาคาร B และอาคาร C ครบถ้วนทุกดา้นแล้ว และผลการตรวจสอบ
ดงักล่าวเป็นทีพ่งึพอใจของบรษิทัฯ โดยไม่มขีอ้โตแ้ยง้ใด 

บรษิทัฯ ไดร้บัผลตรวจสอบครบทุกดา้น และ
ผลการตรวจสอบเป็นที่ น่าพึงพอใจของ
บรษิทัฯ 

เงื่อนไขบงัคบัก่อนของผู้ซื้อ 
• ค ารบัรองของผูข้ายทีใ่หต้่อบรษิทัฯ ตามสญัญาฉบบันี้ มสีาระส าคญัถูกตอ้งทุกประการ ณ วนัทีท่ า

สญัญาฉบบันี้ และ ณ วนัซื้อขายหุน้ 
เป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

• ผู้ขายได้รบัการอนุมตัิ การอนุญาต หรือความยนิยอมให้เข้าท าสญัญานี้ รวมทัง้การปฏบิัตติาม
สญัญานี้จากหน่วยงานราชการต่าง ๆ (ถ้ามี) หรือจากบุคคลใด ๆ ที่จ าต้องได้รบัตามกฎหมาย
หรอืสญัญาแลว้ 

เป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

• ไม่มคี าสัง่ของหน่วยงานราชการทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ค าพพิากษา
หรือค าสัง่ศาล หรือค าวินิจฉัยของอนุญาโตตุลาการ หรือมีกฎหมาย ข้อก าหนดในระเบียบ 
ขอ้บงัคบั ประกาศหรอืค าสัง่ของหน่วยงานราชการใด ๆ ที่ห้ามหรอืจ ากดัการปิดการซื้อขายหุน้
หรอืปฏบิตักิารใด ๆ ตามทีร่ะบุไวใ้นสญัญานี้ 

เป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

• ไม่มเีหตุการณ์ทีม่ผีลกระทบรา้ยแรงอย่างมนีัยส าคญัต่อสถานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน
หรอืธุรกจิของ CPR เกดิขึน้ก่อนและในวนัซื้อขายหุน้ 

เป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

• ผู้ขาย และ/หรือ CPR ไม่เป็นผู้มีหนี้สนิล้นพน้ตวั และไม่ถูกฟ้องร้องหรือมีการด าเนินกระบวน
พจิารณาใด ๆ ในศาลหรอือนุญาโตตุลาการอนัส่งผลต่อความสามารถในการขายหุน้ทีซ่ื้อขายตาม
สญัญานี้ ยกเวน้ไดเ้ปิดเผยต่อบรษิทัฯ ไวแ้ลว้ 

เป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

• CPR ไดช้ าระค่าปรบั เบีย้ปรบั หรอืเงนิเพิม่ ใหแ้ก่หน่วยราชการทีเ่กีย่วขอ้ง ส าหรบัความรบัผดิที่
เกดิขึน้จากการกระท าการหรอืละเวน้การกระท าการใด ๆ ทีข่ดัต่อกฎหมายซึง่ไดเ้กดิขึน้หรอืมอียู่
แล้ว ณ วนัที่คู่สญัญาได้เข้าท าสญัญาฉบบันี้ครบถ้วน และยืนยนัว่า CPR ไม่มีหน้าที่ต้องช าระ
ค่าปรบั เบี้ยปรบั หรอืเงนิเพิม่ดงักล่าว หากมภีาระเกดิขึน้จากเหตุการณ์ก่อนการซื้อขายใหเ้ป็น
ภาระของ CPRทัง้สิน้ โดยผูซ้ื้อมสีทิธบิงัคบัเอาจาก CPR 

เป็นไปตามเงื่อนไขบงัคบัก่อน 

4.5.4 บริษทัฯ อาจไม่สามารถใช้เงินได้ตามวตัถปุระสงคก์ารใช้เงิน 

สืบเนื่องจากบรษิัทฯ จะน าเงินที่ได้จากรายการ RO มาใช้เป็นแหล่งเงินทุนในการเขา้ท ารายการได้มาซึ่ง
สนิทรพัย์ฯ เป็นหลกั โดยบรษิัทฯ อาจมคีวามเสี่ยงที่จะไม่สามารถใช้เงินได้ตามวตัถุประสงค์ขา้งต้น ในกรณีที่เกิด
เหตุการณ์ทีไ่ม่เป็นไปตามคาดการณ์ อาท ิผูข้ายอาจยกเลกิสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง เป็นตน้ อย่างไร
กด็ ีหากบรษิทัฯ ไม่สามารถเขา้ลงทุนตามวตัถุประสงค์การใชเ้งนิหลกัขา้งตน้ บรษิทัฯ ยงัคงมหีลกัเกณฑก์ารพจิารณา
การเขา้ลงทุนในโครงการซึ่งต้องมอีตัราผลตอบแทนภายในไม่ต ่ากว่าต้นทุนทางการเงนิ (WACC) ของบรษิัทฯ โดย
บรษิทัฯ มแีผนจะน าเงนิส่วนที่เหลอืมาใชต้ามวตัถุประสงค์ล าดบัถดัไปก่อน โดยมุ่งเน้นอุตสาหกรรมทีม่แีนวโน้มการ
เตบิโตทีด่แีละมปัีจจยัพืน้ฐานสนับสนุนในระยะยาว เพื่อกระจายความเสีย่งและเสรมิสรา้งความมัน่คงของรายได ้ทัง้นี้ 
การพจิารณาลงทุนจะอยู่ภายใต้กระบวนการกลัน่กรองและอนุมตัขิองคณะกรรมการบรษิทัตามหลกัธรรมาภบิาลอย่าง
เคร่งครดั อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้ก าหนดกรอบการใช้เงินจากการเพิ่มทุนไว้อย่างชดัเจน และจะด าเนินการใช้เงนิ
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ตามล าดบัความส าคญัของวตัถุประสงคท์ีไ่ดร้บัอนุมตัจิากผูถ้อืหุน้ ทัง้นี้ ในกรณีทีไ่ม่สามารถเขา้ลงทุนในรายการหลกัได้
ตามแผน บรษิทัฯ จะน าเงนิทีไ่ดร้บัไปพจิารณาใชใ้นโครงการหรอืการลงทุนอื่นทีส่อดคล้องกบันโยบายการลงทุนของ
บริษัทฯ และอยู่ในอุตสาหกรรมที่บริษัทฯ มีความเข้าใจหรือสามารถต่อยอดศกัยภาพได้ โดยการพิจารณาลงทุน
ดงักล่าวจะตอ้งผ่านกระบวนการกลัน่กรองและอนุมตัติามโครงสรา้งการก ากบัดแูลกจิการของบรษิทัฯ อย่างเคร่งครดั 

นอกจากนี้ บรษิทัฯ จะเปิดเผยความคบืหน้าการใชเ้งนิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรพัย์ฯ และ
ตดิตามการใชเ้งนิอย่างต่อเนื่อง เพื่อใหม้ัน่ใจว่าเงนิระดมทุนถูกน าไปใชเ้พื่อประโยชน์สูงสุดของผูถ้อืหุน้และสอดคลอ้ง
กบัวตัถุประสงคท์ีไ่ดแ้จง้ไว ้

4.5.5 การไม่ได้รบัอนุมติัจากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นในการเข้าท ารายการ 

แมว้่ามลูค่ารายการสงูสุดของรายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ในครัง้นี้ จงึมมีลูค่าเท่ากบั รอ้ยละ 44.03 ซึง่มขีนาด
รายการอยู่ในช่วงทีส่งูกว่าหรอืเท่ากบัรอ้ยละ 15.00 แต่ต ่ากว่ารอ้ยละ 50.00 บรษิทัฯ จงึไม่มหีน้าทีใ่นการขออนุมตัจิาก
ทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ อย่างไรกต็าม เนื่องดว้ยธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชุดเพื่ออยู่อาศยั เป็นธุรกจิใหม่ที่
บรษิทัฯ เขา้ลงทุน บรษิทัฯ จงึมคีวามประสงคจ์ะน ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ ดงักล่าว ขออนุมตัทิีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของ
บรษิทัฯ ซึง่ตอ้งไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ดว้ยคะแนนเสยีงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสยีงทัง้หมดของผูถ้อื
หุน้ทีม่าประชุมและมสีทิธอิอกเสยีงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถ้อืหุน้ทีม่ส่ีวนไดเ้สยี ดงันัน้ หากผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ 
มมีตไิม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ กจ็ะท าใหบ้รษิทัฯ ไม่สามารถเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว ไดส้ าเรจ็และ
ส่งผลใหบ้รษิทัฯ กลบัเขา้สู่สถานะปัจจุบนัก่อนการเขา้ท ารายการ 

4.5.6 ผลตอบแทนจากการลงทุนไม่เป็นไปตามท่ีคาดหวงั 

เนื่องจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ประเภทอาคารชุดเพื่ออยู่อาศยั ยงัคงมีปัจจยัที่มีผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานในอนาคต และความเสีย่งของการด าเนินธุรกจิปกต ิภายใต้การเปลี่ยนแปลงทัง้ภายในและภายนอก ทีอ่าจ
ส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของโครงการ The City Phuket เช่น การชะลอตวัของภาคเศรษฐกจิไทย และความ
ไม่แน่อนของปัจจยัการเมอืง รวมถึงความเสี่ยงจากการที่การด าเนินงานก่อสร้างและพฒันาตามโครงการไม่เป็นไป
ตามที่ประมาณไว้ เช่น การก่อสร้างที่ล่าช้า และการเข้าถึงกลุ่มลูกค้าต่างชาติ อย่างไรก็ดี แม้ธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรพัย์เพื่อขายจะมคีวามเสี่ยงจากภาวะเศรษฐกิจและความผนัผวนของก าลงัซื้อ อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้
พจิารณาแนวโน้มอุตสาหกรรมอสงัหารมิทรพัยใ์นจงัหวดัภูเกต็ประกอบการตดัสนิใจ โดยขอ้มลูการวจิยัตลาดสะทอ้นถงึ
ความตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัระดบัพรเีมยีมจากกลุ่มผูซ้ื้อทัง้ในประเทศและต่างประเทศทีย่งัมแีนวโน้มต่อเนื่อง สอดคลอ้งกบั
กระแส Megatrend ของโลก อาท ิการขยายตวัของกลุ่มผูม้สีนิทรพัยส์ูง (High Net Worth Individuals) และอุปทานขอ
งอสงัหาในพืน้ทีข่องโครงการ ท าใหพ้ื้นทีด่งักล่าวจดัอยู่ในความต้องการทีอ่ยู่อาศยัในเมอืงท่องเทีย่วระดบันานาชาต ิ
ทัง้นี้ ราคาทีเ่ขา้ท ารายการยงัต ่ากว่ามลูค่าประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ ซึง่สะทอ้นถงึความเหมาะสมของราคาและมส่ีวน
เผื่อความเสีย่งในระดบัหนึ่ง โดยขอ้มูลตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในจงัหวดัภูเกต็ระบุว่า ณ ไตรมาส 1 ปี 2568 มอีุปทานที่
อยู่อาศยัรวมประมาณ 40,600 ยูนิต จาก 343 โครงการ โดยคอนโดมเินียมคดิเป็นประมาณ ร้อยละ 83 ของอุปทาน
ทัง้หมด และม ีราคากลางประมาณ 144,000 บาทต่อตารางเมตรและมแีนวโน้มปรบัตวัสูงขึน้ทุกปี ซึ่งสะทอ้นถงึความ
ต้องการในตลาดที่อยู่อาศัยในพื้นที่ท่องเที่ยวระดับนานาชาติ (อ้างอิง: C9 Hotelworks, Phuket Property Market 
Update, May 2025) นอกจากนี้ ขอ้มูลจาก CBRE Research ระบุว่าตลาดคอนโดมเินียมในภูเกต็ไดร้บัความนิยมจาก
กลุ่มนักลงทุนและผูซ้ื้อชาวต่างชาต ิโดยมชี่วงราคาทัว่ไปประมาณ 4 – 15 ล้านบาทต่อยูนิต และสามารถสรา้ง Rental 
Yield ประมาณ 7 – 11% ซึ่งสะทอ้นถงึศกัยภาพในการลงทุนของอสงัหารมิทรพัย์ในพืน้ที ่(อ้างองิ: CBRE Research, 
Phuket Real Estate Market 2025) ในดา้นแนวโน้มการลงทุนในระดบัภูมภิาค ผลส ารวจนักลงทุนอสงัหารมิทรพัยใ์น
ภูมภิาคเอเชยีแปซิฟิกพบว่า มากกว่าร้อยละ 57 ของนักลงทุนมแีนวโน้มที่จะเพิม่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ในปี 
2569 ซึ่งสะท้อนถึงความเชื่อมัน่ของนักลงทุนต่ออุปสงค์ของอสงัหารมิทรพัย์ในภูมภิาค โดยเฉพาะในกลุ่มสนิทรพัย์
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ประเภทที่อยู่อาศัย (Living Sector) (อ้างอิง :  CBRE Research, 2026  Asia Pacific Investor Intentions Survey, 
January 2026) CBRE_Asia_Pacific_Investor_Int 

ทัง้นี้ โครงการ The City Phuket ตัง้อยู่ภายในจังหวัดภูเก็ต ซึ่งถือเป็นหนึ่งในศูนย์กลางส าคัญด้านการ
ท่องเทีย่วและเศรษฐกจิของประเทศไทย โดยภายในจงัหวดัภูเกต็ มโีครงสรา้งพืน้ฐานดา้นการท่องเทีย่วทีค่รบถว้นและ
เป็นจุดหมายปลายทางของนักท่องเทีย่วจากทัว่โลก 

4.5.7 การผิดนัดช าระหน้ีของผู้เช่าซื้ออสงัหาริมทรพัย ์

จากลูกคา้ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มชาวต่างชาต ิส่งผลใหส้ดัส่วนการขายหอ้งชุดในรปูแบบสญัญาเช่าซื้ออยู่ในสดัส่วน
ทีสู่งเกนิกว่ารอ้ยละ 50 ของมูลค่าโครงการทัง้หมด ส่งผลให ้CPR อาจต้องเผชญิกบัความเสีย่งจากการผดินัดช าระหนี้
ของลูกหนี้เช่าซื้อ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการรบัรูร้ายได้และกระแสเงนิสดรบัของ CPR อย่างไรก็ด ีCPR ได้ก าหนด
มาตรการบรรเทาความเสีย่งดงักล่าว ผ่านการเรยีกเกบ็เงนิมดัจ าในอตัราทีส่งูเฉลีย่ประมาณรอ้ยละ 50 ของมลูค่าสญัญา 
ซึง่ช่วยลดโอกาสการทิง้โอนของลูกคา้อย่างมนีัยส าคญั นอกจากนี้ ในกรณีทีม่กีารผดินัดช าระหนี้ CPR มสีทิธริบิเงนิมดั
จ าไดต้ามกฎหมาย และสามารถน าสนิทรพัยด์งักล่าวกลบัมาบรหิารจดัการเพื่อเสนอขายใหม่ (Resale) ในราคาตลาดที่
เหมาะสม ท าให้ CPR คาดว่าความเสี่ยงและผลกระทบจากการผิดนัดช าระหนี้ของลูกค้าเช่าซื้อ จะส่งผลต่อการ
ด าเนินงานในระดบัทีค่วบคุมได ้

4.5.8 การพึ่งพิงลูกค้าชาวต่างชาติ 

เน่ืองดว้ยจงัหวดัภูเกต็เป็นจุดหมายปลายทางการท่องเทีย่วระดบัโลก ส่งผลใหก้ลุ่มลูกคา้หลกัของบรษิทั CPR 
กว่ารอ้ยละ 90 เป็นชาวต่างชาต ิโดยโครงสรา้งรายไดปี้ 2566–68 ของ CPR มรีายละเอยีด ดงันี้ 

โครงสร้างรายได้ 
2566 2567 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ - - 45.06 91.95 105.06 80.95 
ลูกคา้ชาวไทย - - 7.00 15.54 2.75 2.62 
ลูกคา้ชาวต่างชาต ิ - -         38.06 84.46 102.31 97.38 

         สญัชาตญิีปุ่่ น   7.18 15.93 - - 
สญัชาตอิเมรกินั - - 7.12 15.79 8.31 7.91 
สญัชาตริสัเซยี - - 6.72 14.92 13.04       12.41 
สญัชาตเิยอรมนั - - 6.10 13.54 0.00 0.00 
สญัชาตสิงิคโ์ปร ์ - - 3.99 8.86 0.00 0.00 
สญัชาตโิปแลนด ์ - - 3.67 8.15 4.75 4.52 
สญัชาตอิติาล/ีจนี (ซื้อร่วม) - - 3.28 7.27 - - 
สญัชาตเิบลเยีย่ม - - - - 8.56 8.15 
สญัชาตอิงักฤษ - - - - 8.85 8.42 
สญัชาตจินี - - - - 34.54 32.87 
สญัชาตฟิินแลนด ์ - - - - 4.52 4.30 
สญัชาตนิิวซแีลนด ์ - - - - 8.57 8.15 
สญัชาตโิปรตุเกส - - - - 11.19 10.65 

รายได้จากการให้เช่า - - 3.29 6.70 20.49 15.79 
ลูกคา้ชาวไทย - -         0.00 0.00 1.03 5.02 
ลูกคา้ชาวต่างชาต ิ - - 3.29 100.00       19.49 94.98 

สญัชาตอิเมรกินั - - 0.04 1.10 0.43 2.11 
สญัชาตแิองโกลา  - - - 0.17 0.83 
สญัชาตอิอสเตรเลยี - - 0.06 1.96 0.19 0.94 
สญัชาตอิงักฤษ  - - - - 0.17 0.82 
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โครงสร้างรายได้ 
2566 2567 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สญัชาตแิคนนาดาและไทย (เช่าซื้อร่วมกนั) - - 0.28 8.59 1.81 8.85 
สญัชาตจินี - - 0.21 6.53 3.71 18.11 
สญัชาตเิยอรมนั - - 0.09 2.78 0.27 1.34 
สญัชาตฟิิจ ิและลตัเวยี - - - - 0.38 1.84 
สญัชาตอินิเดยี - - 0.26 7.87 0.98 4.81 
สญัชาตลิตัเวยี - - 0.41 12.57 1.25 6.12 
สญัชาตนิอรเ์วย ์ - - 0.23 6.85 0.47 2.31 
สญัชาตปิากสีถาน - - 0.05 1.58 0.21 1.01 
สญัชาตฟิิลปิปินส ์ - - - - 0.26 1.25 
สญัชาตโิปแลนด ์ - - 0.87 26.33 3.61 17.63 
สญัชาตริสัเซยี - - 0.74 22.53 5.36 26.15 
สญัชาตสิวเีดน - - 0.04 1.31 0.17 0.84 

ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน1 - - - - 3.22 2.48 
รายได้อ่ืน 0.01 100.00 0.66 1.35 1.01 0.78 
รายได้รวม 0.01 100.00 49.00 100.00 129.77 100.00 
หมายเหตุ: 1ก าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน มทีีม่าจากรายไดห้กัตน้ทุนหอ้งเช่าซื้อทีโ่อนกรรมสทิธิแ์ลว้ 
ทีม่า: งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบแลว้ ประจ าปี 2566-68 ของ CPR 

จากโครงสรา้งรายไดข้อง CPR ทีพ่ึง่พงิการจ าหน่ายอสงัหารมิทรพัยใ์หก้บัลูกคา้ชาวต่างชาตใินสดัส่วนสงู จงึ
ส่งผลใหร้ายไดข้อง CPR จงึมคีวามไวตอ่ปัจจยัภายนอกทีไ่มส่ามารถควบคุมไดส้งู เช่น ความผนัผวนของเศรษฐกจิโลก 
ปัญหาความขดัแยง้ทางภูมริฐัศาสตรแ์ละสงคราม ความผนัผวนของอตัราแลกเปลีย่น รวมถงึการเปลีย่นแปลงกฎเกณฑ์
และนโยบายของภาครฐัไทย ซึ่งปัจจยัเหล่านี้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่ออุปสงค์ในการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ตลอดจน
ความสามารถในการขายและการจดัเกบ็กระแสเงนิสดของ CPR อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึความเสีย่งดงักล่าว 
จงึไดก้ าหนดแผนและมาตรการบรรเทาผลกระทบเชงิรุก โดยการเรยีกเกบ็เงนิมดัจ าและเงนิดาวน์ในสดัส่วนทีสู่งเพื่อ
สรา้งความผกูพนัในสญัญาและลดอตัราการทิ้งโอน ควบคู่ไปกบัการด าเนินกลยุทธก์ระจายฐานลูกคา้ไปยงัหลากหลาย
ประเทศ เพื่อลดการกระจุกตวัของกลุ่มลูกค้าสญัชาตใิดสญัชาตหินึ่ง ซึ่งช่วยเสรมิสรา้งความมัน่คงและความต่อเนื่อง
ของรายไดใ้หแ้ก่บรษิทัฯ ในระยะยาว 

นอกจากนี้กลุ่มชาวต่างชาตทิีม่าซื้อคอนโดในจงัหวดัท่องเทีย่ว เช่น พทัยา เชยีงใหม่ ภูเกต็ หรอืหวัหนิ มกัพ า
นับอยู่ดว้ยวซี่าเกษียณอายุ (Retirement Visa / Non-Immigrant O-A หรอื O) โดยเป็นชาวต่างชาตอิายุ 50 ปีขึน้ไปที่
ตอ้งการใชช้วีติบัน้ปลายในไทย มเีงือ่นไขส าคญั คอื ตอ้งมเีงนิฝากในบญัชธีนาคารไทยไม่น้อยกว่า 800,000 บาท หรอื
มรีายได/้เงนิบ านาญไม่น้อยกว่า 65,000 บาทต่อเดอืน นอกเหลอืจากนี้ กลุ่มใหม่ทีก่ าลงัเตบิโต ปัจจุบนั ชาวต่างชาติ
หนัมาใช ้วซี่านักลงทุน เพื่อจุดประสงคใ์นการพ านักระยะยาวจากการซื้อคอนโดโดยตรงมากขึน้ ประกอบไปดว้ย แทรก็ 
3 ล้านบาท (Practical Investment) ส าหรบัผู้ที่ซื้อและถือครองกรรมสทิธิค์อนโดมเินียมพร้อมอยู่มูลค่าไม่น้อยกว่า 3 
ลา้นบาท และ แทรก็ 10 ลา้นบาท (Traditional Investment) วซี่าส าหรบัผูท้ีล่งทุนซื้อคอนโดมเินียมมอืหนึ่งจากผูพ้ฒันา
โครงการโดยตรง มูลค่ารวมไม่น้อยกว่า 10 ล้านบาท โดยวซี่าเกษียณอายุ  และวซี่านักลงทุนสามารถพ านักในไทยได้
ครัง้ละ 1 ปี โดยผูถ้อืวซี่าจะตอ้งด าเนินการต่ออายุทุกๆ ปี (Yearly Extension) ตราบใดทีย่งัคงคุณสมบตัคิรบถว้นตามที่
กฎหมายก าหนด 
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4.6 สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาฯ 

จากการพิจารณาขอ้ดแีละข้อเสียของการเข้าท ารายการ รวมถึงความเสี่ยงของการเขา้ท ารายการ พบว่า
รายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ อาจก่อใหเ้กดิประโยชน์ แก่บรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ ท่ีปรึกษาฯ จึงมีความเหน็ว่าการเข้าท า
รายการได้มาซ่ึงสินทรพัยฯ์ ในครัง้น้ี มีความสมเหตุสมผล 

  



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

ส่วนที ่5 - หน้า 1 

ส่วนท่ี 5 : การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ CPR ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุ้นสามญั
ของ CPR ดว้ยวธิกีารต่างๆ จ านวน 6 วธิ ีดงันี้ 

 1. วธิมีลูค่าทางบญัช ี(Book Value Approach) 
 2. วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี(Adjusted Book Value Approach) 
 3. วธิมีลูค่าตามราคาตลาด (Market Price Approach) 
 4. วธิอีตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี(Price to Book Value Ratio Approach or P/BV Ratio) 
 5. วธิอีตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ (Price-to-Earnings Ratio Approach or P/E Ratio) 
 6. วธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Model Approach) 

โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ CPR แต่ละวธิ ีดงันี้ 

5.1 วิธีมูลคา่ทางบญัชี (Book Value Approach) 

การประเมนิมลูค่ายตุธิรรมของหุน้สามญัของ CPR ดว้ยวธินีี้ จะพจิารณาจากมลูค่าสนิทรพัยข์อง CPR หกัดว้ย
ภาระหนี้สนิทางบญัชทีัง้หมด โดยทีป่รกึษาฯ ไดอ้า้งองิขอ้มลูสนิทรพัย์ และหนี้สนิของ CPR ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
จากขอ้มลูงบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบ โดยนางสาวพนัรว ีพฒัศาสตร ์ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตอสิระ เลขที ่11356 ซึง่มี
ฐานะเป็นผูส้อบบญัชขีอง CPR โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ CPR ดงันี้ 

รายการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 หน่วย 
สนิทรพัยร์วม 516.02 ลา้นบาท 
หกั หนี้สนิรวม 472.602 ลา้นบาท 
หกั ส่วนของผูม้สี่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคุมของบรษิทัย่อย 0.00 ลา้นบาท 
เพิม่ การเพิม่ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ เมื่อวนัที ่19 พฤษภาคม 2569 70.00 ลา้นบาท 
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั 113.42 ล้านบาท 
หาร จ านวนหุน้สามญัทีจ่ดทะเบยีนและช าระแลว้ 1,005,0071 หุน้ 
มูลค่าหุ้นสามญั 112.86 (บาทต่อหุ้น) 
หมายเหตุ: 1เมื่อวนัที่ 19 พฤษภาคม 2569 CPR ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนช าระแล้ว จ านวน 700,000 หุน้ ในราคาหุน้ละ 100 บาทต่อหุ้น ส่งผลให้ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ 

ปรบัเพิม่ขึน้จาก 30.50 ลา้นบาท เป็น 100.50 ลา้นบาท และจ านวนหุ้นสามญัปรบัเพิม่จาก 305,007 หุน้ เป็น 1,005,007 หุน้ 
2เนื่องจากการเพิม่ทุนจดทะเบยีนจ านวน 70.00 ลา้นบาท มทีีม่าจากการแปลงสนิทรพัยส์่วนปรบัปรุงอาคาร A B และส านักงานขาย ที่คุณณดา อนิรุทธเ์ทวา 
ไดล้งทุนพฒันาโครงการในช่วงก่อนหน้า เขา้เป็นทุนจดทะเบยีน CPR ผ่านการน าส่งบญัชแีสดงปรมิาณงานและวสัดุ (BOQ) ทีใ่ชป้รบัปรุงอาคาร A B และ
ส านักงานขาย ต่อกระทรวงพาณิชย์ ซึง่จะส่งผลใหม้ลูค่าส่วนของผู้ถอืหุน้และสนิทรพัยข์อง CPR ปรบัเพิม่ขึน้ 70.00 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยไม่กระทบต่อ
หนี้สนิของ CPR แต่อย่างใด รวมถงึรายงานการสอบทานสถานะดา้นบญัชแีละภาษี ทีจ่ดัท าโดยบรษิทั เจพ ีทพิ ออดดิ จ ากดั ลงวนัที่ 22 พฤษภาคม 2569 
ไม่พบว่า CPR มกีารเปลีย่นแปลงของเจา้หนี้การคา้ และ/หรอื หนี้สนิจากสถาบนัการเงนิที่มสีาระส าคญั เกดิขึน้ภายหลงัจากวนัทีต่ามงบการเงนิ ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2568 แต่อย่างใด 

จากการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR ดว้ยวธิมีลูค่าทางบญัช ีจะไดม้ลูค่ายตุธิรรมของหุน้สามญั 
CPR ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ทีป่รบัปรงุดว้ยการเพิม่ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ เมื่อวนัที ่19 พฤษภาคม 2569 เท่ากบั 
113.42 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหุน้เท่ากบั 112.86 บาท 

ทัง้นี้ การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR ดว้ยวธิมีลูคา่ทางบญัช ีเป็นการแสดงมลูค่าทางบญัชขีอง 
CPR ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยไม่ไดค้ านึงถงึผลการด าเนินงาน และแนวโน้มการเตบิโตของ CPR ในอนาคต กอปร
กบัมลูค่าสนิทรพัยท์ีบ่นัทกึดว้ยวธิตีน้ทุนทางบญัช ีจงึอาจไม่สะทอ้นถงึมลูค่าทีแ่ทจ้รงิของสนิทรพัยข์อง CPR และ
ความสามารถในการท าก าไรของ CPR ในอนาคต ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่า วธิมีลูค่าทางบญัชเีป็นวธิทีีไ่ม่เหมาะสม
ส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ CPR 

5.2 วิธีปรบัปรงุมูลค่าทางบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 
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การประเมนิมลูค่ายตุธิรรมของหุน้สามญัของ CPR ดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีเป็นการปรบัปรุงมลูค่าของ
มลูค่าสนิทรพัยข์อง CPR โดยทีป่รกึษาฯ ไดอ้า้งองิขอ้มลูสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิของ CPR ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 จาก
ขอ้มลูงบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบ โดยผูส้อบบญัชขีอง CPR มาปรบัปรุงดว้ยรายการส าคญัทีม่ผีลกระทบหรอืมกีาร
เปลีย่นแปลงอย่างมนีัยส าคญักบัมลูค่าทางบญัช ีเพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์และหนี้สนิ ซึง่จะท าใหม้ลูค่า
ของสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิสะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมและเป็นปัจจุบนั เช่น การปรบัปรุงมลูค่าทีด่นิซึง่อาจบนัทกึบญัชทีีร่าคาทุน
ใหเ้ป็นราคาตลาด และการปรบัปรุงมลูค่าสิง่ปลูกสรา้งหรอือาคารใหเ้ป็นมลูค่าตลาด เป็นตน้ 

ทัง้นี้ เน่ืองจาก CPR ไดม้กีารว่าจา้งบรษิทั เอส.แอล.สแตนดารด์ แอพไพรซลั จ ากดั ซึง่เป็นผูป้ระเมนิมลูค่า
ทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ส าหรบัการท าหน้าทีผู่ป้ระเมนิอสิระ เพื่อท าการประเมนิมลูค่า
ยุตธิรรมของสนิทรพัย ์ในช่วงระยะเวลา 6 เดอืนทีผ่่านมา โดยมลูค่ายุตธิรรมของสนิคา้คงเหลอืและทีด่นิของ CPR ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 มมีลูค่าเท่ากบั 552.08 ลา้นบาท โดยสรุปการปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชขีอง CPR มรีายละเอยีด 
ดงันี้ 

ผู้ประเมินอิสระ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 หน่วย 
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั 113.423 ล้านบาท 
รายการปรบัปรุง     
บวก การปรบัปรุงมลูค่าตลาดหอ้งชุด1 264.50 ลา้นบาท 
บวก การปรบัปรุงมลูค่าตลาดทีด่นิ1 2.77 ลา้นบาท 
หกั หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัชจีากการปรบัปรุงมลูค่าสนิทรพัย์2 (53.45) ลา้นบาท 
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั ภายหลงัการปรบัปรงุ4 327.23 ลา้นบาท 
หาร จ านวนหุน้สามญัทีจ่ดทะเบยีนและช าระแลว้ 1,005,0073 หุน้ 
มูลค่าหุ้นสามญัต่อหุ้น  325.60 บาท 
หมายเหตุ: 1การปรบัปรุงมูลค่าตลาดห้องชุดและที่ดนิ อ้างองิจากส่วนต่างระหว่างมูลค่าตลาดของห้องชุดและที่ดนิ ณ วนัที่ออกรายงานการประเมนิมูลค่าทรพัย์สนิ กบั 

ขอ้มลูหอ้งชุดและทีด่นิ ตามขอ้มลูงบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบแลว้ ของ CPR ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
2ค านวณจากการน าอตัราภาษนีิตบิุคคลของประเทศไทย ทีร่อ้ยละ 20.00 คูณกบั มลูค่าส่วนเพิม่จากการปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชขีองทรพัยส์นิเป็นมลูค่าตลาด
ตามราคาประเมนิจากผูป้ระเมนิราคาอสิระ 

3มลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั มลูค่า 113.42 ลา้นบาท นับรวมการเพิม่ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ เมื่อวนัที ่19 พฤษภาคม 2569 จ านวน 700,000 หุน้ ใน
ราคาหุ้นละ 100 บาทต่อหุ้น ส่งผลให้ทุนจดทะเบยีนช าระแล้ว ปรบัเพิม่ขึ้นจาก 30.50 ล้านบาท เป็น 100.50 ล้านบาท และจ านวนหุ้นสามญัปรบัเพิม่จาก 
305,007 หุน้ เป็น 1,005,007 หุน้ 

4เนื่องจากการเพิม่ทุนจดทะเบยีนจ านวน 70.00 ลา้นบาท มทีีม่าจากการแปลงสนิทรพัยส์่วนปรบัปรุงอาคาร A B และส านักงานขาย ที่คุณณดา อนิรุทธเ์ทวา 
ไดล้งทุนพฒันาโครงการในช่วงก่อนหน้า เขา้เป็นทุนจดทะเบยีน CPR ผ่านการน าส่งบญัชแีสดงปรมิาณงานและวสัดุ (BOQ) ทีใ่ชป้รบัปรุงอาคาร A B และส านักงานขาย 
ต่อกระทรวงพาณิชย ์ซึง่จะส่งผลใหมู้ลค่าส่วนของผูถ้อืหุน้และสนิทรพัยข์อง CPR ปรบัเพิม่ขึน้ 70.00 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยไม่กระทบต่อหนี้สนิของ CPR แต่อย่างใด 
รวมถงึรายงานการสอบทานสถานะดา้นบญัชแีละภาษี ทีจ่ดัท าโดยบรษิทั เจพ ีทพิ ออดดิ จ ากดั ลงวนัที ่22 พฤษภาคม 2569 ไม่พบว่า CPR มกีารเปลีย่นแปลงของ

เจา้หนี้การคา้ และ/หรอื หนี้สนิจากสถาบนัการเงนิทีม่สีาระส าคญั เกดิขึน้ภายหลงัจากวนัที่ตามงบการเงนิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 แต่อย่างใดทัง้นี้ การ
ปรบัปรุงมลูค่าทรพัยส์นิหอ้งชุดและทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง มรีายละเอยีดทรพัยส์นิตามงบการเงนิทีป่รบัปรุง ดงันี้ 

รายการ (ล้านบาท) มูลค่าตามงบการเงิน มูลค่าตามการประเมิน มูลค่าปรบัปรงุเพ่ิม 
ทีด่นิ1 3.91 6.68 2.77 
ทีด่นิ และสิง่ปลูกสรา้งทีพ่ฒันาแลว้ (หอ้งชุด)2 267.70 532.20 264.50 
รวม 286.34 552.08 265.74 

หมายเหตุ: 1ทีด่นิโฉนดเลขที่ 16998 เนื้อที ่44.50 ตารางวา ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์อง CPR ที่ปัจจุบนัเป็นทีต่ัง้ของอาคารส านักงาน 4 ชัน้ มชีัน้ใตด้นิและดาดฟ้า เพื่อใชเ้ป็น
ส านักงานขายของโครงการ The City Phuket อาคาร A, B, และ C 

2ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งทีพ่ฒันาแล้วเสรจ็ของอาคาร A และ B ทีเ่ป็นกรรมสทิธิข์อง CPR โดยเป็นการประเมนิมลูค่าหอ้งชุดคงเหลอืของ CPR เนื่องจากทีด่นิ
มกีารพฒันาโครงการแล้วเสรจ็ รวมถงึมกีารจดัสรรและจดทะเบยีนอาคารชุดแลว้ 

มลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR ทีไ่ดจ้ากวธิปีรบัปรงุมลูค่าทางบญัช ีณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 เท่ากบั 
327.23 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นมลูค่าต่อหุน้เท่ากบั 325.60 บาท ตามล าดบั ทัง้นี้ การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั 
CPR ดว้ยวธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ีเป็นการแสดงมลูค่าทางบญัชขีอง CPR ณ ช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง ทีถู่กปรบัปรุงโดย
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มลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย ์ซึง่ไม่ไดค้ านึงถงึผลการด าเนินงาน และแนวโน้มการเตบิโตของ CPR ในอนาคต และไม่ได้
ค านึงถงึรายไดแ้ละก าไรทีจ่ะเพิม่ขึน้จากอาคาร C ทีปั่จจบุนั CPR อยู่ระหว่างการช าระค่าทีด่นิงวดสุดทา้ย และรบัโอน
กรรมสทิธิท์ีด่นิ วธิปีรบัปรุงมลูคา่ทางบญัชจีงึอาจไม่สะทอ้นความสามารถในการท าก าไรของ CPR ในอนาคต ดงันัน้ ที่
ปรกึษาฯ เหน็ว่า วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัชเีป็นวธิทีีไ่ม่เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายตุธิรรมของหุน้สามญั CPR 

5.3 วิธีมูลค่าตามราคาตลาด (Market Value Approach) 

เนื่องจาก CPR ไม่ไดเ้ป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ จงึไม่มรีาคาตลาดตามวธิกีารประเมนิมลูค่านี้  
ทีป่รกึษาฯ จงึไม่สามารถน าราคาตลาดมาใชอ้า้งองิหรอืประเมนิมลูค่ากจิการส าหรบัการศกึษาในครัง้นี้ ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ 
จงึเหน็ว่า วธิมีูลค่าตามราคาตลาด (Market Value Approach) ไม่เหมาะสมในการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั
ของ CPR ในครัง้นี้ 

5.4 วิธีอตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach or P/BV Ratio) 

การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุน้สามญั CPR ด้วยวธินีี้ จะน ามูลค่าทางบญัชขีอง CPR ณ ช่วงเวลาใดเวลา
หนึ่ง คูณกับ อตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชี (P/BV Ratio) ของบริษัทที่น ามาเปรยีบเทยีบ โดยที่ปรึกษาฯ เห็นว่า
บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ที่มีรายได้หลกัจากการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ประเภทอาคารชุด เพื่ออยู่อาศยัประเภทคอนโดมเินียมเป็นหลกั และมกีารขยายโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภท
อาคารชุดในจงัหวดัภูเกต็ต่อเนื่อง จะสามารถเป็นบรษิทัเปรยีบเทยีบทีเ่หมาะสม โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิของ CPR 

บริษทั ช่ือย่อ ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
1. บรษิทั เดอะ ซติี้ ภูเกต็ เรสซเิดนซ์ จ ากดั CPR ประกอบกจิการ ซื้อ ขาย บา้นพรอ้มทีด่นิ ไวเ้พื่อขาย และไวเ้พื่อใหเ้ช่า ใหเ้ช่าซื้อ 
ทีม่า : ขอ้มลูจากกรมพฒันาธุรกจิและการคา้ 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิของ บรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยทีป่ระกอบธุรกจิใกลเ้คยีง
กบั CPR 

บริษทั ช่ือย่อ ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
1. บรษิทั ร่มโพธิ ์พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน) TITLE บรษิทัด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย ประเภทคอนโดมเินียมในจงัหวดัภเูกต็ 

ภายใต้แบรนด์ "The Title" โดยปัจจุบนัมตีวัอย่างโครงการในจงัหวดัภูเก็ตที่ส าคญั เช่น 
โครงการ The Title Phuket หาดราไวย์ เฟส 1 – 3, โครงการ The Title Residencies 
Naiyang Phuket เฟส 1 – 2, และโครงการ The Title Halo หาดในยาง เป็นตน้ 

2. บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน) ORI พฒันาอสงัหาริมทรพัย์ประเภทคอนโดมเินียมตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และธุรกิจให้บริการที่ เกี่ยวเนื่ องกับธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ บรกิารจดัหาผูเ้ช่าห้องชุด และบรกิารรบัจ้างบรหิารโครงการนิติ
บุคคลอาคารชุดแก่โครงการที่บรษิทัเป็นผู้พฒันาเท่านัน้ โดยปัจจุบนัมตีวัอย่างโครงการ
ในจงัหวดัภูเกต็ทีส่ าคญั เช่น โครงการ The Origin Centre Phuket, โครงการ The Orifgin 
Kratu – Patong, โครงการ So Origin Bangtao Beach, และโครงการ So Origin Kata 
Phuket เป็นตน้ 

3. บรษิทั แสนสริ ิจ ากดั (มหาชน) SIRI พฒันาอสงัหารมิทรพัย์เป็นหลกั โดยพฒันาโครงการที่อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี่ยว บ้าน
แฝด ทาวน์โฮม และคอนโดมิเนียม ในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ตลอดจน
จงัหวดัต่าง ๆ ที่ส าคญั นอกจากนี้ ยงัมธุีรกจิบรกิารอสงัหารมิทรพัย์ โดยให้บรกิารด้าน
การบริหารและจดัการโครงการอสงัหาริมทรพัย์ บริหารงานขายโครงการ และบริการ
ตวัแทนซื้อ-ขายอสงัหารมิทรพัย์ โดยปัจจุบนัมตีวัอย่างโครงการในจงัหวดัภูเกต็ทีส่ าคญั 
เช่น โครงการ The Base Rise, โครงการ The Base Bukit, โครงการ Dcondo Cove 
Phuket, และโครงการ The Base Cherngtalay เป็นตน้ 
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บริษทั ช่ือย่อ ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
4. บรษิทั แอสเซทไวส ์จ ากดั (มหาชน) ASW ประกอบธุรกิจโดยการถือหุ้นในบริษัทอื่น (Holding Company) โดยมีบริษัทย่อยที่

ประกอบธุรกจิหลกัเกี่ยวกบัธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายทัง้ประเภท โครงการ
คอนโดมเินียม บ้านจดัสรร ทาวน์โฮม และโฮมออฟฟิศ ทัง้นี้ การพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ในจงัหวดัภูเกต็ จะด าเนินการผ่าน TITLE ทีม่ฐีานะเป็นบรษิทัย่อยของ ASW ดว้ยสดัสว่น
การถอืหุ้นรวมที่ร้อยละ 68.87 ของจ านวนหุ้นสามญัรวมทัง้หมดของ TITLE ณ วนัที่ 28 
เมษายน 2569 

ทีม่า : SETSMART 

สรปุฐานะการเงิน ส าหรบัปี 2568 และงวด 3 เดือนแรกปี 2569 

หน่วย : ลา้นบาท 
ปี 2568 งวด 3 เดือนแรกปี 2569 

CPR TITLE ORI SIRI ASW TITLE ORI SIRI ASW 
สนิทรพัยร์วม 516.02 16,825.38 63,713.77 145,404.94 40,163.90 20,392.03 63,595.59 147,984.48 44,197.22 
หนี้สนิรวม 472.60 14,737.75 41,733.29 95,343.05 30,303.66 18,262.82 41,511.64 96,900.67 34,099.07 
ส่วนของผูถ้อืหุน้รวม 43.42 1,890.31 20,367.32 49,464.96 8,940.78 1,932.52 20,470.80 50,532.34 9.170.33 
รายไดร้วม 129.77 2,994.19 8,678.07 34,939.87 9,465.86 548.84 1,593.94 6,848.64 2,162.01 
ก าไร (ขาดทุน)สุทธ ิ 12.61 591.09 719.94 4,513.29 1,077.66 42.21 103.47 864.23 229.55 
ทีม่า : SETSMART 

ทัง้นี้ที่ปรกึษาฯ ได้พจิารณาเงื่อนไขด้านลกัษณะการประกอบธุรกิจ ขนาดสนิทรพัย์ โครงสร้างเงนิทุน รายได้ 
และผลก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิพบว่า TITLE ORI SIRI และ ASW มลีกัษณะการประกอบธุรกจิทีใ่กลเ้คยีงกบั CPR ดงันัน้ที่
ปรกึษาฯ จงึพจิารณาให ้TITLE ORI SIRI และ ASW เป็นบรษิทัเปรยีบเทยีบ ส าหรบัการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้
สามญั CPR ในครัง้นี้ 

ทีป่รกึษาฯ ไดร้วบรวม P/BV ของบรษิทัเปรยีบเทยีบ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

บริษทั หน่วย 
ข้อมูลยอ้นหลงั ณ วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2569 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
CPR เท่า n/a n/a n/a n/a n/a 

ข้อมูล P/BV Ratio ของบริษทัเปรียบเทียบ 
TITLE เท่า 3.22 3.29 3.36 3.29 3.14 
ORI เท่า 0.21 0.21 0.22 0.25 0.24 
SIRI เท่า 0.49 0.50 0.49 0.49 0.49 
ASW เท่า 0.69 0.72 0.69 0.67 0.69 

ค่ามธัยฐาน เท่า 0.59 0.61 0.59 0.58 0.59 
ทีม่า : SETSMART 

โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR ดงันี้ 

  หน่วย 
ข้อมูลยอ้นหลงั ณ วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2569 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
มลูคา่ทางบญัช ี 

ล้านบาท 113.42 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
P/BV เท่า 0.59 0.61 0.59 0.58 0.59 
มลูคา่ยุตธิรรมของหุน้สามญั ล้านบาท 66.92 69.19 66.92 65.78 66.92 
หาร จ านวนหุน้สามญัทีจ่ดทะเบยีนและช าระแลว้ หุน้ 1,005,0071 
มลูคา่ยุตธิรรมของหุน้สามญัต่อหุน้ บาท/หุ้น 66.59 68.84 66.59 65.46 66.59 
หมายเหตุ: 1เมื่อวนัที่ 19 พฤษภาคม 2569 CPR ได้เพิม่ทุนจดทะเบยีนช าระแล้ว จ านวน 700,000 หุ้น ในราคาหุ้นละ 100 บาทต่อหุ้น ส่งผลให้ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ 

ปรบัเพิม่ขึน้จาก 30.50 ลา้นบาท เป็น 100.50 ลา้นบาท และจ านวนหุน้สามญัปรบัเพิม่จาก 305,007 หุน้ เป็น 1,005,007 หุน้ 
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จากการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั CPR ด้วยวิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบัญชี จะได้มูลค่า
ยุติธรรมของหุ้นสามญั CPR ณ วนัที่ 29 พฤษภาคม 2569 ระหว่าง 65.78 ล้านบาท ถึง 69.19 ล้านบาท หรอืคดิเป็น
มลูค่าต่อหุน้ระหว่าง 65.46 บาทต่อหุน้ ถงึ 68.84 บาทต่อหุน้ 

ทัง้นี้ การประเมนิมูลค่ายุติธรรมของหุน้สามญั CPR ด้วยวธิอีตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัช ีบรษิัทที่น ามา
เปรยีบเทยีบนัน้ ย่อมมคีวามแตกต่างกนั เช่น แหล่งทีม่าของรายได ้ขนาดของกจิการ โครงสรา้งทางการเงนิ และนโยบาย
การบนัทกึบญัช ีเป็นต้น นอกจากนี้ วธิอีัตราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชเีป็นเพยีงการเปรยีบเทยีบราคากบัมูลค่าทาง
บญัชเีท่านัน้ ซึ่งสะทอ้นส่วนเพิม่ทีน่ักลงทุนใหแ้ก่มลูค่าทางบญัชขีองบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ และน า  P/BV ไปคูณกบั
มูลค่าทางบญัช ีณ 31 ธนัวาคม 2568 ของ CPR โดยไม่ไดค้ านึงถงึผลการด าเนินงาน แนวโน้มการเตบิโตของ CPR ใน
อนาคต และมลูค่ายุตธิรรมทีแ่ทจ้รงิของสนิทรพัยท์ีอ่ยู่ภายใต้การบรหิารงานของ CPR ดงันัน้ วธิอีตัราส่วนราคาต่อมูลค่า
ทางบญัช ีทีมู่ลค่าทางบญัชอี้างองิจากมลูค่าสนิทรพัย์ถูกบนัทกึ โดยใชต้้นทุนในการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ จงึอาจไม่สะทอ้น
มูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์ในปัจจุบนั ดงันัน้ ที่ปรกึษาฯ เห็นว่า วธิอีตัราส่วนราคาต่อมูลค่าทางบญัชอีาจเป็นวธิทีีไ่ม่
เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR 

5.5 วิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุ้น (Price-to-Earnings Ratio Approach or P/E Ratio) 

การประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR ดว้ยวธินีี้ จะน าก าไรสุทธยิอ้นหลงัสบิสองเดอืนของ CPR สิน้สุด
วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 โดยอ้างอิงจากจากงบการเงนิของ CPR สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 คูณกับค่าเฉลี่ย P/E 
Ratio ของบรษิัทที่น ามาเปรยีบเทยีบ โดยที่ปรกึษาฯ เห็นว่า บรษิัทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทยที่
ประกอบธุรกิจใกล้เคยีงกบั CPR ประกอบด้วย TITLE ORI SIRI และ ASW ดงัที่กล่าวไว้ในขอ้ 5.4 โดยที่ปรกึษาฯ ได้
รวบรวม P/E ของบรษิทัเปรยีบเทยีบ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ทีป่รกึษาฯ ไดร้วบรวม P/E Ratio ของบรษิทัเปรยีบเทยีบ โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

บริษทัฯ หน่วย 
ข้อมูลยอ้นหลงั ณ วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2569 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
CPR เท่า n/a n/a n/a n/a n/a 

ข้อมูล P/E Ratio ของบริษทัเปรียบเทียบ 
TITLE เท่า 9.51 10.26 11.61 17.27 20.40 
ORI เท่า 5.95 6.08 9.75 10.31 9.46 
SIRI เท่า 5.46 5.49 5.59 5.55 5.43 
ASW เท่า 5.73 6.02 6.28 6.01 5.63 

ค่ามธัยฐาน เท่า 5.84 6.05 8.02 8.16 7.55 
ทีม่า : SETSMART 

โดยมรีายละเอยีดการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR ดงันี้ 

 หน่วย 
ข้อมูลยอ้นหลงั ณ วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2569 

1 เดือน 3 เดือน 6 เดือน 9 เดือน 12 เดือน 
ก าไรสุทธ ิ

ล้านบาท 12.61 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
P/E Ratio เท่า 5.84 6.05 8.02 8.16 7.55 
มลูคา่ยุตธิรรมของหุน้สามญั ล้านบาท 73.67 76.32 101.11 102.94 95.18 
หาร จ านวนหุน้สามญัทีจ่ดทะเบยีนและช าระแลว้ หุน้ 1,005,0071 
มลูคา่ยุตธิรรมของหุน้สามญัต่อหุน้ บาท/หุ้น 241.53 250.22 331.49 337.49 312.05 
หมายเหตุ: 1เมื่อวนัที่ 19 พฤษภาคม 2569 CPR ได้เพิม่ทุนจดทะเบยีนช าระแล้ว จ านวน 700,000 หุ้น ในราคาหุ้นละ 100 บาทต่อหุ้น ส่งผลให้ทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ 

ปรบัเพิม่ขึน้จาก 30.50 ลา้นบาท เป็น 100.50 ลา้นบาท และจ านวนหุน้สามญัปรบัเพิม่จาก 305,007 หุน้ เป็น 1,005,007 หุน้ 
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จากการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR ดว้ยวธิอีตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ จะไดมู้ลค่ายุตธิรรม
ของหุ้นสามญั CPR ณ วนัที่ 29 พฤษภาคม 2569 ระหว่าง 73.67 ล้านบาท ถึง 102.94 ล้านบาท หรอืคดิเป็นมูลค่าต่อ
หุน้ระหว่าง 73.30 บาทต่อหุน้ ถงึ 102.42 บาทต่อหุน้ 

ทัง้นี้ การประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั CPR ด้วยวิธีอตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุ้น บริษัทที่น ามา
เปรยีบเทยีบนัน้ ย่อมมคีวามแตกต่างกนั เช่น แหล่งทีม่าของรายได ้ขนาดของกจิการ โครงสรา้งทางการเงนิ และนโยบาย
การบันทึกบญัชี เป็นต้น นอกจากนี้ วิธีอัตราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุ้น เป็นเพียงการเปรียบเทียบราคากับผลก าไร 
(ขาดทุน) สุทธเิท่านัน้ ซึ่งสะท้อนส่วนเพิม่ที่นักลงทุนใหแ้ก่ก าไร (ขาดทุน) สุทธขิองบรษิทัทีน่ ามาเปรยีบเทยีบ และน า 
P/E ไปคณูกบัก าไร (ขาดทุน) ต่อหุน้สุทธ ิณ 31 ธนัวาคม 2568 ของ CPR โดยไม่ไดค้ านึงถงึผลการด าเนินงาน แนวโน้ม
การเตบิโตของ CPR ในอนาคต และมลูค่ายุตธิรรมทีแ่ทจ้รงิของสนิทรพัยท์ีอ่ยู่ภายใตก้ารบรหิารงานของ CPR ดงันัน้ วธิี
อตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ ทีก่ าไรต่อหุน้อ้างองิจากผลประกอบการของบรษิทั ในช่วงทีผ่่านมา ถูกบนัทกึ จงึอาจไม่
สะทอ้นมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยใ์นปัจจุบนั ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่า วธิอีตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้อาจเป็นวธิทีี่ไม่
เหมาะสมส าหรบัการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR 

5.6 วิธีมูลค่าปัจจบุนัสุทธิของกระแสเงินสด 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด เป็นการประเมนิมูลค่าหุน้
โดยค านึงถงึความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคตของ CPR โดยการคดิลดกระแสเงนิสดอสิระ (Free Cash 
Flow to Firm) ที ่CPR คาดว่าจะไดร้บัจากการจดัท าประมาณการทางการเงนิดว้ยตน้ทุนทางการเงนิถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก 
(Weighted Average Cost of Capital : WACC) ของ CPR เพื่อหามูลค่าปัจจุบนัสุทธิ ของหุ้นสามญัของ CPR โดยที่
ปรึกษาฯ ประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตของ  CPR เป็นระยะเวลา 21 ปี ตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2569 – 31 
ธนัวาคม 2589 ซึ่งสมมติฐานของที่ปรกึษาฯ ตัง้อยู่บนพื้นฐานว่า CPR จะพฒันาโครงการ The City Phuket จ านวน 3 
อาคารเพยีงโครงการเดยีว และยุติการด าเนินงานหลงัจากที่ CPR สามารถจดัเก็บค่าเช่าและโอนกรรมสทิธิอ์าคารชุด
ทัง้หมดใหก้บัลูกคา้ ซึง่ทีป่รกึษาฯ มคีวามเหน็ว่า ระยะเวลาการประมาณการดงักล่าวภายใตส้มมตฐิานขา้งตน้นัน้ มคีวาม
เพยีงพอและเหมาะสม โดยสามารถครอบคลุมระยะเวลาการด าเนินงาน และการจดัเกบ็ค่าเช่าซื้อทรพัยส์นิอาคารชุด 

ทีป่รกึษาฯ ไดจ้ดัท าประมาณการทางการเงนิของ CPR โดยอา้งองิสมมตฐิานจาก 

• งบการเงนิตรวจสอบของ CPR ส าหรบังวดสิน้ปี 2566 - 67 ซึง่ตรวจสอบ โดยนายธรีศกัดิ ์ฉัว่ศรสีกุล ผูส้อบ
บญัชรีบัอนุญาต เลขที ่6624 บรษิทั บดีโีอ ออดทิ จ ากดั 

• งบการเงนิตรวจสอบของ CPR ส าหรบังวดสิน้ปี 2568 ซึ่งตรวจสอบ โดยนางสาวพนัรว ีพฒัศาสตร์ ผูส้อบ
บญัชรีบัอนุญาตอสิระ เลขที ่11356 

มาใชอ้า้งองิในประมาณการสมมตฐิานหลกัทางดา้นรายได ้ตน้ทุน และค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน โดยทีป่รกึษา
ฯ ไดพ้จิารณาขอ้มูลเหล่านี้ร่วมกบัขอ้มูลภาวะอุตสาหกรรม แผนการด าเนินงาน แผนการลงทุน และการสมัภาษณ์ฝ่าย
บรหิารของ CPR รวมถงึเอกสารต่างๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ทัง้นี้ ทีป่รกึษาฯ ไดท้ าการศกึษาและวเิคราะหถ์งึความน่าเชื่อถอืและ
ความสมเหตุสมผลของสมมติฐานต่างๆ ที่ได้รบัจากการสมัภาษณ์ฝ่ายบรหิารของ  CPR และปรบัปรุงสมมติฐานบาง
รายการใหเ้ป็นไปตามหลกัความระมดัระวงั (Conservative Basis) เพื่อน ามาใชก้ าหนดสมมตฐิานในการจดัท าประมาณ
การทางการเงนิและค านวณหากระแสเงนิสดอิสระของ CPR ในอนาคต และใช้ในการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมหุน้สามญั 
CPR ดว้ยวธิมีลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดในครัง้นี้ 

อย่างไรกต็าม ประมาณการทางการเงนิทัง้หมดนี้ จดัท าขึน้ภายใตส้มมตฐิานว่าจะไม่มกีารเปลีย่นแปลงใดๆ ทีม่ี
นัยส าคญัต่อการด าเนินธุรกจิของ CPR นอกจากนี้ในกรณีทีม่เีหตุการณ์ใดๆ ทีอ่าจส่งผลกระทบอย่างมนีัยส าคญัต่อการ
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ด าเนินธุรกจิของ CPR อาจส่งผลใหก้ารประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR เปลีย่นแปลงไปดว้ยเช่นเดยีวกนั โดย
การประเมนิมลูค่า CPR ของทีป่รกึษาฯ มรีายละเอยีดดงันี้ 

5.6.1 ลกัษณะการประกอบธรุกิจหลกั 

CPR ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ประเภทคอนโดมิเนียมเพื่ออยู่อาศยั ภายใต้โครงการ The City 
Phuket โดยปัจจุบนัมโีครงการภายใตก้ารบรหิารงานทีก่่อสรา้งแล้วเสรจ็ ทีอ่ยู่ระหว่างการขายและโอนกรรมสทิธิ ์จ านวน 
2 อาคาร สูง 8 ชัน้ (อาคาร A และ อาคาร B) รวมถงึ CPR อยู่ระหว่างการพฒันา อาคาร C ทีอ่ยู่ในบรเิวณใกล้เคยีงกบั
อาคาร A และ B โดยโครงสรา้งรายไดข้อง CPR มรีายละเอยีด ดงันี้ 

โครงสร้างรายได้ 
2566 2567 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ - - 45.06 91.95 105.06 80.95 
ลูกคา้ชาวไทย - - 7.00 15.54 2.75 2.62 
ลูกคา้ชาวต่างชาต ิ - -         38.06 84.46 102.31 97.38 

         สญัชาตญิีปุ่่ น   7.18 15.93 - - 
สญัชาตอิเมรกินั - - 7.12 15.79 8.31 7.91 
สญัชาตริสัเซยี - - 6.72 14.92 13.04       12.41 
สญัชาตเิยอรมนั - - 6.10 13.54 0.00 0.00 
สญัชาตสิงิคโ์ปร ์ - - 3.99 8.86 0.00 0.00 
สญัชาตโิปแลนด ์ - - 3.67 8.15 4.75 4.52 
สญัชาตอิติาล/ีจนี (ซื้อร่วม) - - 3.28 7.27 - - 
สญัชาตเิบลเยีย่ม - - - - 8.56 8.15 
สญัชาตอิงักฤษ - - - - 8.85 8.42 
สญัชาตจินี - - - - 34.54 32.87 
สญัชาตฟิินแลนด ์ - - - - 4.52 4.30 
สญัชาตนิิวซแีลนด ์ - - - - 8.57 8.15 
สญัชาตโิปรตุเกส - - - - 11.19 10.65 

รายได้จากการให้เช่า - - 3.29 6.70 20.49 15.79 
ลูกคา้ชาวไทย - -         0.00 0.00 1.03 5.02 
ลูกคา้ชาวต่างชาต ิ - - 3.29 100.00       19.49 94.98 

สญัชาตอิเมรกินั - - 0.04 1.10 0.43 2.11 
สญัชาตแิองโกลา  - - - 0.17 0.83 
สญัชาตอิอสเตรเลยี - - 0.06 1.96 0.19 0.94 
สญัชาตอิงักฤษ  - - - - 0.17 0.82 
สญัชาตแิคนนาดาและไทย (เช่าซื้อร่วมกนั) - - 0.28 8.59 1.81 8.85 
สญัชาตจินี - - 0.21 6.53 3.71 18.11 
สญัชาตเิยอรมนั - - 0.09 2.78 0.27 1.34 
สญัชาตฟิิจ ิและลตัเวยี - - - - 0.38 1.84 
สญัชาตอินิเดยี - - 0.26 7.87 0.98 4.81 
สญัชาตลิตัเวยี - - 0.41 12.57 1.25 6.12 
สญัชาตนิอรเ์วย ์ - - 0.23 6.85 0.47 2.31 
สญัชาตปิากสีถาน - - 0.05 1.58 0.21 1.01 
สญัชาตฟิิลปิปินส ์ - - - - 0.26 1.25 
สญัชาตโิปแลนด ์ - - 0.87 26.33 3.61 17.63 
สญัชาตริสัเซยี - - 0.74 22.53 5.36 26.15 
สญัชาตสิวเีดน - - 0.04 1.31 0.17 0.84 

ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน1 - - - - 3.22 2.48 
รายได้อ่ืน 0.01 100.00 0.66 1.35 1.01 0.78 
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โครงสร้างรายได้ 
2566 2567 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้รวม 0.01 100.00 49.00 100.00 129.77 100.00 
หมายเหตุ: 1ก าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน คอื ส่วนต่างก าไรทีผู่เ้ช่าซื้อหอ้งชุดแบบ Leasehold คนืเงนิตามสญัญาเช่าซื้อก่อนครบก าหนด 
ทีม่า: งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบแลว้ ประจ าปี 2566-68 ของ CPR 

5.6.2 สมมติฐานอตัราเงินเฟ้อประเทศไทย 

ทีป่รกึษาฯ ใชส้มมตฐิานอตัราเงนิเฟ้อของไทยตัง้แต่ปี 2569 – 74 ทีร่อ้ยละ 0.90 รอ้ยละ 1.00 รอ้ยละ 1.20 รอ้ย
ละ 1.40 รอ้ยละ 1.50 และรอ้ยละ 1.80 ตามล าดบั และส าหรบัปีประมาณการทีเ่กนิกว่าปี 2574 ทีป่รกึษาฯ ก าหนดใหค้งที่
เท่ากบัปี 2574 ที่ร้อยละ 1.80 จนสิ้นสุดระยะเวลาประมาณการ ทัง้นี้ที่ปรกึษาฯ อ้างอิงประมาณการอตัราเงนิเฟ้อจาก
กองทุนการเงนิระหว่างประเทศ (IMF) ทัง้นี้การใชส้มมตฐิานการพยากรณ์ของ IMF มคีวามเหมาะสม และสอดคล้องกบั
การใชส้มมตฐิานเงนิเฟ้อของทีป่รกึษาฯ โดยทัว่ไป เนื่องจากการประมาณการดงักล่าว ไดค้ านึงถงึการเปลี่ยนแปลงของ
ภาวะเศรษฐกจิและตลาดเงนิ ทีส่่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงของทศิทางเงนิเฟ้อในอนาคต อย่างไรกด็ ีแมว้่าการประมาณ
การเงนิเฟ้อในปี 2569 อาจมแีนวโน้มต ่ากว่าเงนิเฟ้อคาดการณ์จากแหล่งอื่น ตามความผนัผวนและไม่แน่นอนของภาวะ
เศรษฐกิจและราคาพลงังานในช่วงที่ผ่านมา แต่เพื่อให้การคาดการณ์เงนิเฟ้อตลอดระยะเวลาประมาณการ ตัง้อยู่บน
สมมตฐิานเดยีวกนั ทีป่รกึษาฯ จงึเหน็ว่าการอา้งองิอตัราเงนิเฟ้อปี 2569 จากฐานขอ้มลู IMF จงึมคีวามเหมาะสม 

ตารางประมาณการอตัราเงินเฟ้อของประเทศไทย 

รายการ หน่วย 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 
ประมาณการอตัราเงนิเฟ้อ รอ้ยละ 0.9 1.0 1.2 1.4 1.5 1.8 1.8 1.8 1.8 1.8 
ทีม่า: IMF 

รายการ หน่วย 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 
ประมาณการอตัราเงนิเฟ้อ รอ้ยละ 1.8 1.8 1.8 1.8 1.8 1.8 1.8 1.8 1.8 1.8 1.8 

5.6.3 ทีม่า: IMFสมมติฐานรายได้ 

ทีป่รกึษาฯ ประเมนิการรายไดข้อง CPR โดยก าหนดสมมตฐิานตามลกัษณะรายไดแ้ต่ละประเภทซึง่ประกอบไป
ดว้ย 1) รายไดจ้ากการขาย Freehold 2) รายไดจ้ากการเช่าซื้อ Leasehold 3) รายไดอ้ื่น ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2566A 2567A 2568A 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
รายไดจ้ากการขาย Freehold ลา้นบาท 0.00 45.06 105.06 56.06 56.06 159.41 61.57 61.57 
รายไดจ้ากการเช่าซื้อ Leasehold ลา้นบาท 0.00 3.29 20.49 17.89 20.06 22.89 30.64 32.84 
รายไดอ้ื่น ลา้นบาท 0.01 0.66 4.23 1.01 1.01 1.01 1.01 1.01 
รายได้รวม ล้านบาท 0.01 49.00 129.77 74.96 77.13 183.31 93.21 95.42 
% อตัราการเตบิโต % - 931,170 164.83 (42.24) 2.89 137.67 (49.15) 2.36 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
รายไดจ้ากการขาย Freehold ลา้นบาท 15.26 - - - - - - - 
รายไดจ้ากการเช่าซื้อ Leasehold ลา้นบาท 35.40 36.07 36.07 35.87 34.89 34.78 34.78 34.78 
รายไดอ้ื่น ลา้นบาท 1.01 1.01 1.01 1.01 1.01 1.01 1.01 1.01 
รายได้รวม ล้านบาท 51.67 37.08 37.08 36.88 35.90 35.79 35.79 35.79 
% อตัราการเตบิโต % (45.84) (28.24) - (0.55) (2.66) (0.30) - - 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 
รายไดจ้ากการขาย Freehold ลา้นบาท - - - - - - - - 
รายไดจ้ากการเช่าซื้อ Leasehold ลา้นบาท 31.10 24.04 53.94 50.50 98.90 30.69 28.13 7.14 
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รายการ หน่วย 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 
รายไดอ้ื่น ลา้นบาท 1.01 1.01 1.01 1.01 1.01 1.01 1.01 1.01 
รายได้รวม ล้านบาท 32.11 25.06 54.95 51.51 99.91 31.70 29.14 8.15 
% อตัราการเตบิโต % (10.28) (21.97) 119.31 (6.27) 93.99 (68.27) (8.09) (72.03) 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายได้จากการขายอาคาร A 

รายได้จากการขายอาคาร A แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คอื รายได้จากการขาย Freehold และ รายได้จากการเช่า 
Leasehold ส าหรบัการประมาณการปี 2569 – 89 ทีป่รกึษาฯ ก าหนดให ้

• พืน้ทีข่าย อ้างองิจาก สดัส่วนพืน้ทีข่ายต่อพืน้ที่โครงการรวมปี 2568 (ปีที ่2) ทีเ่ท่ากบัรอ้ยละ 12.83 ของ
พืน้ทีโ่ครงการรวม และใหค้งทีต่ลอดประมาณการจนจบโครงการ เน่ืองจากพืน้ทีข่ายปีที ่2 สามารถสะทอ้น
ความตอ้งการระยะยาวทีแ่ทจ้รงิไดด้กีว่าปีแรก ทีผู่บ้รโิภคมคีวามตื่นตวัจากโครงการใหม่ 

• สัดส่วนพื้นที่ขาย Freehold และ Leasehold อ้างอิงจาก ค่าเฉลี่ยสัดส่วนการขายแบบ Freehold และ 
Leasehold ส าหรบัปี 2567 - 68 

• ราคาขายต่อตรม. อ้างอิงจาก ค่าเฉลี่ยราคาขายต่อตรม. ของการขายแบบ Freehold และ Leasehold 
ส าหรบัปี 2567 - 68 

• รายไดจ้ากการเช่า Leasehold อา้งองิจาก โครงสรา้งการขายแบบ Leasehold ที ่CPR ท าสญัญาเช่าซื้อกบั
ลูกคา้ โดยมขีัน้ตอนการด าเนินงานและการรบัรูร้ายไดด้งันี้ 
(1) จดัเกบ็เงนิดาวน์จากลูกคา้ในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 50 ของมลูค่าหอ้งชุด โดยเงนิดาวน์ทัง้หมดจะ

ถูกรบัรูเ้ป็นรายได ้กเ็มื่อมกีารโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดหรอืสญัญาเช่าซื้อหอ้งชุดสิน้สุดลง 
(2) CPR จะท าสญัญาเช่าซื้อกบัมูลค่าห้องชุดส่วนที่เหลือ และให้ลูกค้าผ่อนรายเดือนกับ CPR โดย 

สญัญาเช่าซื้อมกัมอีายุ 15 ปี และมอีตัราดอกเบี้ยทีร่อ้ยละ 6 ต่อปี โดย CPR จะรบัรูร้ายไดค้่าผ่อน
รวมดอกเบีย้ทนัท ีในลกัษณะรายเดอืน 

ทัง้นี้ การประมาณการรายไดข้องอาคาร A มรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2566A 2567A 2568A 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
1) รายได้จากการขาย Freehold ล้านบาท  45.06 17.93 14.22 14.22 10.79 - - 

จ านวนหอ้งชุดขาย1 หอ้ง  8 3 3 3 2   
พืน้ทีข่าย ตรม.  433.20 160.80 134.07 134.07 101.71 - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม.  104,008 111,500 106,036 106,036 106,036 - - 

2) รายได้จากการเช่า Leasehold ล้านบาท  2.79 11.12 12.07 13.62 14.87 16.28 16.28 
จ านวนหอ้งชุดขาย1 หอ้ง  31 7 6 6 4   
พืน้ทีข่าย ตรม.  1,512.75 321.35 348.08 348.08 264.09 - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม.  104,648 99,743 103,789 103,789 103,789 - - 

รายรายได้จาก อาคาร A ล้านบาท  47.85 29.05 26.29 27.84 25.66 16.28 16.28 
% สดัส่วนพื้นทีข่ายต่อพื้นทีร่วม %  51.78 12.83 12.83 12.83 9.73 - - 
% สดัส่วนพื้นทีข่าย Freehold %  22.26 33.35 27.81 27.81 27.81 - - 
% สดัส่วนพื้นทีข่าย Leasehold %  77.74 66.65% 72.19 72.19 72.19 - - 

หมายเหตุ: 1จากปรมิาณพืน้ทีข่องหอ้งชุดแต่ละห้องมขีนาดไม่เท่ากนัในหอ้งชุดประเภทเดยีวกนั ท าใหม้คีวามหลากหลายทางราคาสูงที่มกีารต่อรองราคาในรูปแบบราคา
ต่อตรม. รวมถึงห้องชุดบางประเภท ยงัไม่ได้ถูกขาย ท าให้การประมาณการขายห้องชุดดงักล่าวท าได้ยากและอา้งองิการคาดการณ์สูง ดงันัน้ ที่ปรกึษาฯ จงึ
เลอืกประมาณการรายได้จากการขายตามขนาดพื้นที่ขายที่อ้างองิจากสดัส่วนพื้นที่ขายรวมของปีที่ 2 ของอาคาร A ที่สามารถสะท้อนปรมิาณการขายระยะ
ยาวไดอ้ย่างเหมาะสม และเป็นการเฉลีย่ห้องชุดขายในแต่ละประเภทใหเ้ท่ากนัในแต่ละปี เพื่อลดความผนัผวนจากการคาดการณ์หอ้งชุดขายแต่ละประเภทใน
อนาคต และไม่ไดจ้ดัท าประมาณการจ านวนหอ้งชุดขาย Freehold และ Leasehold 

ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 
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รายการ หน่วย 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
1) รายได้จากการขาย Freehold ล้านบาท - - - - - - - - 

พืน้ทีข่าย ตรม. - - - - - - - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. - - - - - - - - 

2) รายได้จากการเช่า Leasehold ล้านบาท 16.28 16.28 16.28 16.12 15.66 15.66 15.66 15.66 
พืน้ทีข่าย ตรม. - - - - - - - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. - - - - - - - - 

รายรายได้จาก อาคาร A ล้านบาท 16.28 16.28 16.28 16.12 15.66 15.66 15.66 15.66 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 
1) รายได้จากการขาย Freehold ล้านบาท - - - - - - - - 

พืน้ทีข่าย ตรม. - - - - - - - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. - - - - - - - - 

2) รายได้จากการเช่า Leasehold1 ล้านบาท 12.28 8.24 23.19 21.33 15.12 - - - 
พืน้ทีข่าย ตรม. - - - - - - - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. - - - - - - - - 

รายรายได้จาก อาคาร A ล้านบาท 12.28 8.24 23.19 21.33 15.12 - - - 
หมายเหตุ: 1รายได้จากการเช่า Leasehold จะมแีนวโน้มปรบัลดลงต่อเนื่องในแต่ละปี ตามการครบก าหนดอายุสญัญาเช่าซื้อห้องชุด อย่างไรก็ด ีจากแนวทางการรบัรู้

รายได้เงินดาวน์ห้องชุดของ CPR ที่จะรบัรู้รายได้ก็ต่อเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิห์้องชุดหรือสญัญาเช่าซื้อห้องชุดสิ้นสุดลง ส่งผลให้รายได้จากการเช่ า 
Leasehold ของปี 2584-87 ปรบัเพิม่ขึน้ จากการรบัรูร้ายไดเ้งนิดาวน์ตามการครบก าหนดสญัญาเช่าซื้อหอ้งชุดในแต่ละปี 

ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายได้จากการขายอาคาร B 

รายได้จากการขายอาคาร B แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คอื รายได้จากการขาย Freehold และ รายได้จากการเช่า 
Leasehold ส าหรบัการประมาณการปี 2569 – 89 ทีป่รกึษาฯ ก าหนดให ้

• พืน้ทีข่าย อา้งองิจาก สดัส่วนพืน้ทีข่ายต่อพืน้ทีโ่ครงการรวมปี 2568 (ปีที ่2) ของโครงการ A ทีเ่ท่ากบัรอ้ย
ละ 12.83 ของพืน้ทีโ่ครงการรวม และใหค้งทีต่ลอดประมาณการจนจบโครงการ เน่ืองจาก โครงการ B เพิง่
เปิดขายและเริม่โอนกรรมสทิธิปี์ 2568 เป็นปีแรก ท าใหไ้ม่มขีอ้มูลพืน้ทีข่ายปีที ่2 ทีส่ามารถสะทอ้นความ
ตอ้งการระยะยาวทีแ่ทจ้รงิไดด้กีว่าปีแรก ทีผู่บ้รโิภคมคีวามตื่นตวัจากโครงการใหม่ 

• สัดส่วนพื้นที่ขาย Freehold และ Leasehold อ้างอิงจาก ค่าเฉลี่ยสัดส่วนการขายแบบ Freehold และ 
Leasehold ส าหรบัปี 2567 - 68 

• ราคาขายต่อตรม. อ้างอิงจาก ค่าเฉลี่ยราคาขายต่อตรม. ของการขายแบบ Freehold และ Leasehold 
ส าหรบัปี 2567 - 68 

• รายไดจ้ากการเช่า Leasehold อา้งองิจาก โครงสรา้งการขายแบบ Leasehold ที ่CPR ท าสญัญาเช่าซื้อกบั
ลูกคา้ โดยมขีัน้ตอนการด าเนินงานและการรบัรูร้ายไดด้งันี้ 
(1) จดัเกบ็เงนิดาวน์จากลูกคา้ในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 50 ของมลูค่าหอ้งชุด โดยเงนิดาวน์ทัง้หมดจะ

ถูกรบัรูเ้ป็นรายได ้กเ็มื่อมกีารโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดหรอืสญัญาเช่าซื้อหอ้งชุดสิน้สุดลง 
(2) CPR จะท าสญัญาเช่าซื้อกบัมูลค่าห้องชุดส่วนที่เหลือ และให้ลูกค้าผ่อนรายเดือนกับ CPR โดย 

สญัญาเช่าซื้อมกัมอีายุ 15 ปี และมอีตัราดอกเบี้ยทีร่อ้ยละ 6 ต่อปี โดย CPR จะรบัรูร้ายไดค้่าผ่อน
รวมดอกเบีย้ทนัท ีในลกัษณะรายเดอืน 

ทัง้นี้ การประมาณการรายไดข้องอาคาร B มรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2566A 2567A 2568A 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
1) รายได้จากการขาย Freehold ล้านบาท - - 87.13 41.84 41.84 41.84 41.84 41.84 
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รายการ หน่วย 2566A 2567A 2568A 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
จ านวนหอ้งชุดขาย1 หอ้ง  - 19 8 8 8 8 7 
พืน้ทีข่าย ตรม. - - 873.85 419.64 419.64 419.64 419.64 419.64 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. - - 99,707 99,707 99,707 99,707 99,707 99,707 

2) รายได้จากการเช่า Leasehold ล้านบาท - 0.49 9.37 5.82 6.44 8.02 9.53 10.75 
จ านวนหอ้งชุดขาย1 หอ้ง  5 15 5 5 5 5 5 
พืน้ทีข่าย ตรม. - 367.15 576.10 276.66 276.66 276.66 276.66 276.66 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. - 111,951 110,665 111,166 111,166 111,166 111,166 111,166 

รายรายได้จาก อาคาร B ล้านบาท - - 87.13 47.66 48.28 49.86 51.37 52.59 
% สดัส่วนพื้นทีข่ายต่อพื้นทีร่วม % - 6.76 26.72 12.83 12.83 12.83 12.83 12.83 
% สดัส่วนพื้นทีข่าย Freehold2 % - - 60.27 60.27 60.27 60.27 60.27 60.27 
% สดัส่วนพื้นทีข่าย Leasehold2 % - 100.00 39.73 39.73 39.73 39.73 39.73 39.73 

หมายเหตุ: 1จากปรมิาณพืน้ทีข่องหอ้งชุดแต่ละห้องมขีนาดไม่เท่ากนัในหอ้งชุดประเภทเดยีวกนั ท าใหม้คีวามหลากหลายทางราคาสูงที่มกีารต่อรองราคาในรูปแบบราคา
ต่อตรม. รวมถงึหอ้งชุดบางประเภท ยงัไม่ไดถู้กขาย ท าใหก้ารประมาณการขายหอ้งชุดดงักล่าวท าไดย้ากและอา้งองิการคาดการณ์สงู ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึ
ประมาณการรายไดจ้ากการขายตามขนาดพืน้ทีข่ายทีอ่า้งองิจากสดัส่วนพืน้ทีข่ายรวมของปีที ่2 ของอาคาร A ทีส่ามารถสะทอ้นปรมิาณการขายระยะยาวได้
อย่างเหมาะสม และเป็นการเฉลี่ยห้องชุดขายในแต่ละประเภทให้เท่ากันในแต่ละปี เพื่อลดความผนัผวนจากการคาดการณ์ห้องชุดขายแต่ละประเภทใ น
อนาคต และไม่ไดจ้ดัท าประมาณการจ านวนหอ้งชุดขาย Freehold และ Leasehold 

2จากขอ้มูลโครงสร้างการขายแบบ Freehold และ Leasehold ในอดตีของอาคาร A และ B มคีวามแตกต่างกันอย่างชดัเจน โดยผู้ซื้ออาคาร A ส่วนใหญ่มี
แนวโน้มการเข้าซื้อแบบ Leasehold ขณะที่ผู้ซื้ออาคาร B ส่วนใหญ่มีแนวโน้มการเขา้ซื้อแบบ Freehold ท าให้การประมาณการโครงสร้างการขายแบบ 
Freehold หรือ Leasehold โดยใช้ข้อมูลการซื้อห้องชุดจริง ในอดีตย้อนหลงัของอาคาร B จึงสามารถสะท้อนความต้องการลูกค้าในอนาคต และมีความ
เหมาะสม 

ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
1) รายได้จากการขาย Freehold ล้านบาท 7.74 - - - - - - - 

จ านวนหอ้งชุดขาย1 หอ้ง 1        
พืน้ทีข่าย ตรม. 77.64 - - - - - - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. 99,707 - - - - - - - 

2) รายได้จากการเช่า Leasehold ล้านบาท 12.33 12.63 12.63 12.59 12.07 11.96 11.96 11.96 
จ านวนหอ้งชุดขาย1 หอ้ง 1        
พืน้ทีข่าย ตรม. 51.18 - - - - - - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. 111,166 - - - - - - - 

รายรายได้จาก อาคาร B ล้านบาท 20.08 12.63 12.63 12.59 12.07 11.96 11.96 11.96 
% สดัส่วนพื้นทีข่ายต่อพื้นทีร่วม % 2.37 - - - - - - - 
% สดัส่วนพื้นทีข่าย Freehold % 60.27 - - - - - - - 
% สดัส่วนพื้นทีข่าย Leasehold % 39.73 - - - - - - - 
หมายเหตุ: 1จากปรมิาณพืน้ทีข่องหอ้งชุดแต่ละห้องมขีนาดไม่เท่ากนัในหอ้งชุดประเภทเดยีวกนั ท าใหม้คีวามหลากหลายทางราคาสูงที่มกีารต่อรองราคาในรูปแบบราคา

ต่อตรม. รวมถงึหอ้งชุดบางประเภท ยงัไม่ไดถู้กขาย ท าใหก้ารประมาณการขายหอ้งชุดดงักล่าวท าไดย้ากและอา้งองิการคาดการณ์สงู ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึ
ประมาณการรายไดจ้ากการขายตามขนาดพืน้ทีข่ายทีอ่า้งองิจากสดัส่วนพืน้ทีข่ายรวมของปีที ่2 ของอาคาร A ทีส่ามารถสะทอ้นปรมิาณการขายระยะยาวได้
อย่างเหมาะสม และเป็นการเฉลี่ยห้องชุดขายในแต่ละประเภทให้เท่ากันในแต่ละปี เพื่อลดความผนัผวนจากการคาดการณ์ห้องชุ ดขายแต่ละประเภทใน
อนาคต และไม่ไดจ้ดัท าประมาณการจ านวนหอ้งชุดขาย Freehold และ Leasehold 

ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 
1) รายได้จากการขาย Freehold ล้านบาท - - - - - - - - 

พืน้ทีข่าย ตรม. - - - - - - - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. - - - - - - - - 

2) รายได้จากการเช่า Leasehold1 ล้านบาท 11.66 8.64 23.59 22.00 20.42 18.84 17.25 3.14 
พืน้ทีข่าย ตรม. - - - - - - - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. - - - - - - - - 

รายรายได้จาก อาคาร B ล้านบาท 11.66 8.64 23.59 22.00 20.42 18.84 17.25 3.14 
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หมายเหตุ: 1รายได้จากการเช่า Leasehold จะมแีนวโน้มปรบัลดลงต่อเนื่องในแต่ละปี ตามการครบก าหนดอายุสญัญาเช่าซื้อห้องชุด อย่างไรก็ด ีจากแนวทางการรบัรู้
รายได้เงินดาวน์ห้องชุดของ CPR ที่จะรบัรู้รายได้ก็ต่อเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิห์้องชุดหรือสญัญาเช่าซื้อห้องชุดสิ้นสุดลง ส่งผลให้รายได้จากการเช่า 
Leasehold ของปี 2584-89 ปรบัเพิม่ขึน้ จากการรบัรูร้ายไดเ้งนิดาวน์ตามการครบก าหนดสญัญาเช่าซื้อหอ้งชุดในแต่ละปี 

ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายได้จากการขายอาคาร C 

รายได้จากการขายอาคาร C แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คอื รายได้จากการขาย Freehold และ รายได้จากการเช่า 
Leasehold ส าหรบัการประมาณการปี 2569 – 89 ทีป่รกึษาฯ ก าหนดให ้

• พืน้ทีข่าย อา้งองิจาก สดัส่วนพืน้ทีข่ายต่อพืน้ทีโ่ครงการรวมปี 2568 (ปีที ่2) ของโครงการ A ทีเ่ท่ากบัรอ้ย
ละ 12.83 ของพืน้ทีโ่ครงการรวม และใหค้งทีต่ลอดประมาณการจนจบโครงการ เนื่องจาก โครงการ C อยู่
ระหว่างการเปิดขายและยงัไม่มกีารโอนกรรมสทิธิ ์ท าใหไ้ม่มขีอ้มลูพืน้ทีข่ายปีที ่2 ทีส่ามารถสะทอ้นความ
ต้องการระยะยาวทีแ่ทจ้รงิไดด้กีว่าปีแรก ทีผู่บ้รโิภคมคีวามตื่นตวัจากโครงการใหม่ ส่งผลใหร้ะยะเวลาการ
ขายโครงการทัง้หมดมอีายุ 7 ปีนับแต่ปี 2568 - 74 ทัง้นี้ พื้นที่ขายทัง้หมดจะสามารถรบัรู้เป็นรายไดเ้มื่อ
เกดิการโอนกรรมสทิธิ ์ซึง่อาคาร C คาดว่าจะก่อสรา้งเสรจ็และเริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการขายในช่วงไตรมาส 2 
ของปี 2571 ตามเงือ่นไขในสญัญารบัเหมาก่อสรา้ง 

• สดัส่วนพื้นที่ขาย Freehold และ Leasehold อ้างอิงจาก สดัส่วนการขายแบบ Freehold และ Leasehold 
ส าหรบัปี 2568 เป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 51:49 สอดคลอ้งกบัสดัส่วนการขายคนไทย และชาวต่างชาต ิ

• ราคาขายต่อตรม. อ้างอิงจาก ราคาขายต่อตรม. ของการขายแบบ Freehold และ Leasehold ส าหรบัปี 
2568 

• รายไดจ้ากการเช่า Leasehold อา้งองิจาก โครงสรา้งการขายแบบ Leasehold ที ่CPR ท าสญัญาเช่าซื้อกบั
ลูกคา้ โดยมขีัน้ตอนการด าเนินงานและการรบัรูร้ายไดด้งันี้ 
(1) จดัเกบ็เงนิดาวน์จากลูกคา้ในสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 50 ของมลูค่าหอ้งชุด โดยเงนิดาวน์ทัง้หมดจะ

ถูกรบัรูเ้ป็นรายได ้กเ็มื่อมกีารโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดหรอืสญัญาเช่าซื้อหอ้งชุดสิน้สุดลง 
(2) CPR จะท าสญัญาเช่าซื้อกบัมูลค่าห้องชุดส่วนที่เหลือ และให้ลูกค้าผ่อนรายเดือนกับ CPR โดย 

สญัญาเช่าซื้อมกัมอีายุ 15 ปี และมอีตัราดอกเบี้ยทีร่อ้ยละ 6 ต่อปี โดย CPR จะรบัรูร้ายไดค้่าผ่อน
รวมดอกเบีย้ทนัท ีในลกัษณะรายเดอืน 

ทัง้นี้ การประมาณการรายไดข้องอาคาร C มรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2566A 2567A 2568A 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
1) รายได้จากการขาย Freehold ล้านบาท - - - - - 106.78 19.72 19.72 

จ านวนหอ้งชุดขาย1 หอ้ง  - 11 4 4 4 4 4 
พืน้ทีข่าย ตรม. - - 550.35 228.03 228.03 228.03 228.03 228.03 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. - - 86,500 86,500 86,500 86,500 86,500 86,500 

2) รายได้จากการเช่า Leasehold ล้านบาท - - - - - - 4.82 5.80 
จ านวนหอ้งชุดขาย1 หอ้ง  - 11 5 5 5 5 5 
พืน้ทีข่าย ตรม. - - 573.50 237.62 237.62 237.62 237.62 237.62 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. - - 80,118 80,118 80,118 80,118 80,118 80,118 

รายรายได้จาก อาคาร C ล้านบาท - - - - - 106.78 24.55 25.53 
% สดัส่วนพื้นทีข่ายต่อพื้นทีร่วม % - - 30.96 12.83 12.83 12.83 12.83 12.83 
% สดัส่วนพื้นทีข่าย Freehold % - - 48.97 48.97 48.97 48.97 48.97 48.97 
% สดัส่วนพื้นทีข่าย Leasehold % - - 51.03 51.03 51.03 51.03 51.03 51.03 

หมายเหตุ: 1จากปรมิาณพืน้ทีข่องหอ้งชุดแต่ละห้องมขีนาดไม่เท่ากนัในหอ้งชุดประเภทเดยีวกนั ท าใหม้คีวามหลากหลายทางราคาสูงที่มกีารต่อรองราคาในรูปแบบราคา
ต่อตรม. รวมถงึหอ้งชุดบางประเภท ยงัไม่ไดถู้กขาย ท าใหก้ารประมาณการขายหอ้งชุดดงักล่าวท าไดย้ากและอา้งองิการคาดการณ์สงู ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึ
ประมาณการรายไดจ้ากการขายตามขนาดพืน้ทีข่ายทีอ่า้งองิจากสดัส่วนพืน้ทีข่ายรวมของปีที ่2 ของอาคาร A ทีส่ามารถสะทอ้นปรมิาณการขายระยะยาวได้
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อย่างเหมาะสม และเป็นการเฉลี่ยห้องชุดขายในแต่ละประเภทให้เท่ากันในแต่ละปี เพื่อลดความผนัผวนจากการคาดการณ์ห้องชุดขายแต่ละประเภทใ น
อนาคต และไม่ไดจ้ดัท าประมาณการจ านวนหอ้งชุดขาย Freehold และ Leasehold 

ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
1) รายได้จากการขาย Freehold ล้านบาท 7.52 - - - - - - - 

จ านวนหอ้งชุดขาย1 หอ้ง 2        
พืน้ทีข่าย ตรม. 86.92 - - - - - - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. 86,500 - - - - - - - 

2) รายได้จากการเช่า Leasehold ล้านบาท 6.78 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 
จ านวนหอ้งชุดขาย1 หอ้ง 2 - - - - - - - 
พืน้ทีข่าย ตรม. 90.58 - - - - - - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. 80,118 - - - - - - - 

รายรายได้จาก อาคาร C ล้านบาท 14.30 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 7.16 
% สดัส่วนพื้นทีข่ายต่อพื้นทีร่วม % 4.89 - - - - - - - 
% สดัส่วนพื้นทีข่าย Freehold % 48.97 - - - - - - - 
% สดัส่วนพื้นทีข่าย Leasehold % 51.03 - - - - - - - 
หมายเหตุ: 1จากปรมิาณพืน้ทีข่องหอ้งชุดแต่ละห้องมขีนาดไม่เท่ากนัในหอ้งชุดประเภทเดยีวกนั ท าใหม้คีวามหลากหลายทางราคาสูงที่มกีารต่อรองราคาในรูปแบบราคา

ต่อตรม. รวมถงึหอ้งชุดบางประเภท ยงัไม่ไดถู้กขาย ท าใหก้ารประมาณการขายหอ้งชุดดงักล่าวท าไดย้ากและอา้งองิการคาดการณ์สงู ดงันัน้ ทีป่รกึษาฯ จงึ
ประมาณการรายไดจ้ากการขายตามขนาดพื้นที่ขายทีอ่า้งองิจากสดัส่วนพื้นที่ขายรวมของปีที ่2 ของอาคาร A ทีส่ามารถสะทอ้นปรมิาณการขายระยะยาวได้
อย่างเหมาะสม และเป็นการเฉลีย่หอ้งชุดขายในแต่ละประเภทใหเ้ท่ากนัในแต่ละปี เพื่อลดความผนัผวนจากการคาดการณ์หอ้งชุดขายแต่ละประเภทในอนาคต 
และไม่ไดจ้ดัท าประมาณการจ านวนหอ้งชุดขาย Freehold และ Leasehold 

ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 
1) รายได้จากการขาย Freehold ล้านบาท - - - - - - - - 

พืน้ทีข่าย ตรม. - - - - - - - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. - - - - - - - - 

2) รายได้จากการเช่า Leasehold1 ล้านบาท 7.16 7.16 7.16 7.16 63.37 11.85 10.87 4.00 
พืน้ทีข่าย ตรม. - - - - - - - - 
ราคาขายต่อตรม. บาท/ตรม. - - - - - - - - 

รายรายได้จาก อาคาร C ล้านบาท 7.16 7.16 7.16 7.16 63.37 11.85 10.87 4.00 
หมายเหตุ: 1รายได้จากการเช่า Leasehold จะมแีนวโน้มปรบัลดลงต่อเนื่องในแต่ละปี ตามการครบก าหนดอายุสญัญาเช่าซื้อห้องชุด อย่างไรก็ด ีจากแนวทางการรบัรู้

รายได้เงินดาวน์ห้องชุดของ CPR ที่จะรบัรู้รายได้ก็ต่อเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิห์้องชุดหรือสญัญาเช่าซื้อห้องชุดสิ้นสุดลง ส่งผลให้รายได้จากการเช่า 
Leasehold ของปี 2586-89 ปรบัเพิม่ขึน้ จากการรบัรูร้ายไดเ้งนิดาวน์ตามการครบก าหนดสญัญาเช่าซื้อห้องชุดในแต่ละปี โดยในปี 2586 ปรบัเพิม่ขึน้สงูตาม
การก่อสรา้งอาคารแลว้เสรจ็ในช่วงไตรมาส 2 ปี 2571 ทีเ่ริม่มกีารจดัท าสญัญาเช่าซื้อ Leasehold 

ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายได้อ่ืน 

รายไดอ้ื่น ประกอบดว้ย รายไดด้อกเบี้ยรบั รายไดค้่าธรรมเนียมเซน็สญัญาเช่าซื้อ รายไดค้่าเฟอร์นิเจอร์ และ
รายไดอ้ื่น ๆ โดยทีป่รกึษาฯ ก าหนดใหร้ายไดอ้ื่น คงทีเ่ท่ากบัปี 2568 ตลอดการประมาณการ 

5.6.4 สมมติฐานต้นทุนขายและบริการ 

ทีป่รกึษาฯ แบ่งต้นทุนขายและบรกิารออกเป็น 2 กลุ่ม คอื ต้นทุนขายและบรกิาร ส าหรบัโครงการทีพ่ฒันาแลว้
เสร็จ (อาคาร A และ B) และโครงการที่อยู่ระหว่างพฒันา (อาคาร C) ทัง้นี้ ส าหรบัการประมาณการปี 2569 – 89 ที่
ปรกึษาฯ ก าหนดให ้
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โครงการท่ีพฒันาแล้วเสรจ็ (อาคาร A และ B) 

ที่ปรกึษาฯ อ้างอิง ต้นทุนขายและบรกิารคงเหลอืทัง้หมด ส าหรบัโครงการที่พฒันาแล้วเสร็จ แต่ยงัไม่ไดโ้อน
กรรมสทิธิ ์จากขอ้มูลรายการสนิค้าคงเหลอื ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 ที่เท่ากบั 286.34 ล้านบาท และโครงการทีอ่ยู่
ระหว่างการเช่าซื้อ จากขอ้มลูอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ทีเ่ท่ากบั 140.50 ล้านบาท โดย
ทีป่รกึษาฯ ไดแ้บ่งตน้ทุนขายและพฒันาโครงการในแต่ละปี ตามสดัส่วนการรบัรูร้ายไดข้องโครงการในแต่ละปี 

โครงการท่ีอยู่ระหว่างพฒันา (อาคาร C) 

ที่ปรึกษาฯ ประมาณการต้นทุนขายและพฒันาโครงการทัง้หมด จาก (1) เงินลงทุนที่ใช้ส าหรบัการเข้าท า
รายการไดม้าซึง่สนิทรพัยฯ์ จ านวน 258.93 ลา้นบาท (2) เงนิมดัจ าค่าทีด่นิ ตามงบการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ที่
เท่ากบั 23.87 ล้านบาท และ (3) เงนิลงทุนเพื่อซื้อที่ดนิตามสญัญาเพิม่เตมิ จ านวน 0.67 ล้านบาท รวมเป็นต้นทุนขาย
และพฒันาโครงการ The City Phuket อาคาร C ทัง้หมดที ่283.47 ลา้นบาท โดยทีป่รกึษาฯ ไดแ้บ่งตน้ทุนขายและพฒันา
โครงการ ตามสดัส่วนการรบัรูร้ายไดข้องโครงการในแต่ละปี 

ทัง้นี้ การประมาณการตน้ทุนขายและบรกิาร มรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2566A 2567A 2568A 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์ ล้านบาท 0.00 21.57 59.22 34.72 34.72 129.10 44.12 44.12 

อาคาร A ลา้นบาท - 21.57 11.06 8.41 8.41 6.38 - - 
อาคาร B ลา้นบาท - - 48.16 26.31 26.31 26.31 26.31 26.31 
อาคาร C ลา้นบาท - - - - - 96.41 17.81 17.81 

% รายไดจ้ากการขาย % - 47.86 56.37 61.94 61.94 80.99 71.67 71.67 
ต้นทุนการให้เช่า ล้านบาท - 0.50 2.75 15.08 14.87 15.32 19.84 20.80 

อาคาร A ลา้นบาท - 0.42 1.78 7.84 7.80 7.89 8.17 8.06 
อาคาร B ลา้นบาท - 0.08 0.97 7.23 7.07 7.43 7.92 8.23 
อาคาร C ลา้นบาท - - - - - - 3.75 4.51 

% รายไดจ้ากการใหเ้ช่า %  - 15.24 13.42 84.26 74.13 66.91 64.75 63.35 
รวม ต้นทุนขายและบริการ ล้านบาท 0.00 22.07 61.97 49.80 49.59 144.42 63.96 64.93 
% รายไดจ้ากการขายและบรกิาร %  - 45.65 49.36 67.34 65.15 79.22 69.37 68.77 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์ ล้านบาท 11.66  -  -  -  -  -  -  - 

อาคาร A ลา้นบาท - - - - - - - - 
อาคาร B ลา้นบาท 4.87 - - - - - - - 
อาคาร C ลา้นบาท 6.79 - - - - - - - 

% รายไดจ้ากการขาย % 76.39  -  -  -  -  -  -  - 
ต้นทุนการให้เช่า ล้านบาท 22.10 22.49 22.49 22.33 21.47 21.37 21.37 21.37 

อาคาร A ลา้นบาท 8.06 8.06 8.06 7.97 7.58 7.55 7.55 7.55 
อาคาร B ลา้นบาท 8.77 8.87 8.87 8.80 8.33 8.26 8.26 8.26 
อาคาร C ลา้นบาท 5.27 5.56 5.56 5.56 5.56 5.56 5.56 5.56 

% รายไดจ้ากการใหเ้ช่า % 62.43 62.36 62.36 62.25 61.55 61.46 61.46 61.46 
รวม ต้นทุนขายและบริการ ล้านบาท 33.76 22.49 22.49 22.33 21.47 21.37 21.37 21.37 
% รายไดจ้ากการขายและบรกิาร % 66.64 62.36 62.36 62.25 61.55 61.46 61.46 61.46 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 
ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์ ล้านบาท  -  -  -  -  -  -  -  - 
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รายการ หน่วย 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 
อาคาร A ลา้นบาท - - - - - - - - 
อาคาร B ลา้นบาท - - - - - - - - 
อาคาร C ลา้นบาท - - - - - - - - 

% รายไดจ้ากการขาย %  -  -  -  -  -  -  -  - 
ต้นทุนการให้เช่า ล้านบาท 18.39 12.35 18.56 17.62 59.41 15.62 14.32 4.18 

อาคาร A ลา้นบาท 5.74 2.81 4.97 4.57 3.24 - - - 
อาคาร B ลา้นบาท 7.08 3.98 8.03 7.49 6.95 6.41 5.87 1.07 
อาคาร C ลา้นบาท 5.56 5.56 5.56 5.56 49.22 9.21 8.44 3.11 

% รายไดจ้ากการใหเ้ช่า % 59.12 51.37 34.41 34.90 60.07 50.89 50.91 58.50 
รวม ต้นทุนขายและบริการ ล้านบาท 18.39 12.35 18.56 17.62 59.41 15.62 14.32 4.18 
% รายไดจ้ากการขายและบรกิาร % 59.12 51.37 34.41 34.90 60.07 50.89 50.91 58.50 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

5.6.5 สมมติฐานค่าใช้จ่ายในการขาย 

ในด้านการขายโครงการ The City Phuket บรษิัทฯ คาดว่าจะใช้วธิกีารขายห้องชุดตามที ่CPR ด าเนินอยู่ใน
ปัจจุบนั ที่เป็นการขายผ่านตัวแทนขายของบริษัทฯ และนายหน้าอิสระ โดยค่าใช้จ่ายในการขาย ประกอบด้วย ค่า
นายหน้า ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมการโอน เงนิเดอืนและสวสัดกิารพนักงาน และค่าใช้จ่ายในการขายอื่น ๆ 
ส าหรบัการประมาณการหลงัปี 2569 - 89 ทีป่รกึษาฯ ก าหนดให ้[1] ค่านายหน้า อ้างองิค่าเฉลี่ยสดัส่วนค่านายหน้าต่อ
รายได้จากการขาย Freehold และ Leasehold ปี 2567 – 68 ที่ร้อยละ 7.03 [2] ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ อ้างอิงค่าเฉลี่ย
สดัส่วนค่าภาษีธุรกิจเฉพาะต่อรายได้จากการขาย Freehold ปี 2567 – 68 ที่ร้อยละ 2.93 [3] ค่าธรรมเนียมการโอน 
อ้างองิค่าเฉลี่ยสดัส่วนค่าธรรมเนียมการโอนต่อรายไดจ้ากการขาย Freehold ปี 2567 – 68 ทีร่อ้ยละ 1.31 [4] เงนิเดอืน
และสวสัดกิารพนักงาน อ้างอิงจากเงนิเดอืนและสวสัดิการพนักงาน ปี 2568 โดยปรบัเพิม่ขึ้นร้อยละ 3.00 ต่อปี ตาม
นโยบายการปรบัขึน้เงนิเดอืนของ CPR ทัง้นี้ทีป่รกึษาฯ ปรบัใหค้่าใชจ้่ายเงนิเดอืนและสวสัดกิารพนักงานปรบัลดลงรอ้ย
ละ 50 ภายหลงัจากทีโ่ครงการขายหมด เพื่อใหส้ะทอ้นการลดลงของพนักงานขายบางส่วนทีม่ลีกัษณะเป็นสญัญาจา้งปี
ต่อปี ภายหลงัจากโครงการขายเสรจ็สิน้ [5] ค่าใชจ้่ายในการขายอื่น ๆ อ้างองิค่าเฉลี่ยสดัส่วนค่าใชจ้่ายในการขายอื่น ๆ 
ต่อรายไดจ้ากการขาย Freehold และ Leasehold ปี 2567 – 68 ทีร่อ้ยละ 0.90 ทัง้นี้การประมาณการค่าใชจ้่ายในการขาย
ของ CPR มรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2566A 2567A 2568A 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
ค่านายหน้า1 ลา้นบาท - 8.08 21.60 8.64 8.64 20.53 7.16 7.16 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold และ Leasehold % - 3.30 10.75 7.03 7.03 7.03 7.03 7.03 
ค่าภาษธุีรกจิเฉพาะ ลา้นบาท - 1.61 2.41 1.64 1.64 4.67 1.80 1.80 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold % - 3.57 2.29 2.93 2.93 2.93 2.93 2.93 
ค่าธรรมเนียมการโอน ลา้นบาท - 0.59 1.39 0.74 0.74 2.10 0.81 0.81 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold % - 1.30 1.33 1.31 1.31 1.31 1.31 1.31 
เงนิเดอืนและสวสัดกิารพนกังาน ลา้นบาท - 0.00 1.36 1.40 1.44 1.49 1.53 1.58 
% เตบิโตตามนโยบายการขึ้นเงนิเดอืน % - 0.00 0.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 
ค่าใชจ้่ายในการขายอื่น ๆ ลา้นบาท - 0.30 3.38 1.11 1.11 2.64 0.92 0.92 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold และ Leasehold % - 0.12 1.68 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 
รวม ค่าใช้จา่ยในการขาย ล้านบาท - 10.57 30.14 13.53 13.57 31.42 12.22 12.27 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold และ Leasehold % - 4.33 15.01 11.01 11.04 10.76 12.00 12.05 
หมายเหตุ: CPR จะช าระค่านายหน้าก็ต่อเมื่อ [1] โอนกรรมสทิธิอ์าคารชุด Freehold หรอื [2] ท าสญัญาเช่าระยะยาว Leasehold โดยค่านายหน้าเพิม่สูงขึ้นในปี 2568 

และ 2571 มทีีม่าจากการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุด และการท าสญัญาเช่าระยะยาวสงูตามการก่อสรา้งอาคาร B และอาคาร C แลว้เสรจ็ในช่วงปีดงักล่าว 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 
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รายการ หน่วย 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
ค่านายหน้า ลา้นบาท 1.73 - - - - - - - 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold และ Leasehold % 7.03 - - - - - - - 
ค่าภาษธุีรกจิเฉพาะ ลา้นบาท 0.45 - - - - - - - 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold % 2.93 - - - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน ลา้นบาท 0.20 - - - - - - - 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold % 1.31 - - - - - - - 
เงนิเดอืนและสวสัดกิารพนกังาน ลา้นบาท 1.62 0.84 0.86 0.89 0.91 0.94 0.97 1.00 
% เตบิโตตามนโยบายการขึ้นเงนิเดอืน % 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 
ค่าใชจ้่ายในการขายอื่น ๆ ลา้นบาท 0.22 - - - - - - - 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold และ Leasehold % 0.90 - - - - - - - 
รวม ค่าใช้จา่ยในการขาย ล้านบาท 4.22 0.84 0.86 0.89 0.91 0.94 0.97 1.00 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold และ Leasehold % 17.17 - - - - - - - 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 
ค่านายหน้า ลา้นบาท - - - - - - - - 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold และ Leasehold % - - - - - - - - 
ค่าภาษธุีรกจิเฉพาะ ลา้นบาท - - - - - - - - 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold % - - - - - - - - 
ค่าธรรมเนียมการโอน ลา้นบาท - - - - - - - - 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold % - - - - - - - - 
เงนิเดอืนและสวสัดกิารพนกังาน ลา้นบาท 1.03 1.06 1.09 1.12 1.16 1.19 1.23 1.26 
% เตบิโตตามนโยบายการขึ้นเงนิเดอืน % 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 
ค่าใชจ้่ายในการขายอื่น ๆ ลา้นบาท - - - - - - - - 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold และ Leasehold % - - - - - - - - 
รวม ค่าใช้จา่ยในการขาย ล้านบาท 1.03 1.06 1.09 1.12 1.16 1.19 1.23 1.26 
% รายไดจ้ากการขาย Freehold และ Leasehold % - - - - - - - - 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

5.6.6 สมมติฐานค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร ประกอบดว้ย ค่าสาธารณูปโภค และค่าใชจ้่ายในการบรหิารอื่น ส าหรบัการประมาณการ
หลงัปี 2569 - 89 ทีป่รกึษาฯ ก าหนดให ้[1] ค่าสาธารณูปโภค โดยหลกัมทีีม่าจาก ค่าไฟฟ้า ค่าน ้า และค่าส่วนกลางของ
หอ้งชุดทีย่งัขายไม่ได้ภายหลงัการจดัตัง้นิตบิุคคลอาคารชุด ดงันัน้ทีป่รกึษาฯ จงึอ้างองิการประมาณการ จากสดัส่วนค่า
สาธารณูปโภคต่อพืน้ทีเ่หลอืขาย ส าหรบัปี 2568 ที ่CPR เริม่มกีารจดัตัง้นิตบิุคคลอาคารชุด ส าหรบัอาคาร A และ B ที่
เท่ากบั 1,317.31 บาทต่อตรม.ต่อปี และ [2] ค่าใช้จ่ายในการบรหิารอื่น ประกอบด้วย ค่าตรวจสอบบญัช ีค่าเบี้ยปรบั 
ค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอื่น ๆ เป็นต้น อ้างอิงจากค่าใช้จ่ายในการบรหิารอื่นที่เกิดขึ้นจรงิปี 2568 และก าหนดให้
เตบิโตตามคาดการณ์อตัราเงนิเฟ้อไทย ทัง้นี้การประมาณการค่าใชจ้่ายในการบรหิารของ CPR มรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายการ หน่วย 2566A 2567A 2568A 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
ค่าสาธารณูปโภค ลา้นบาท 0.00 0.69 6.51 4.96 3.40 3.46 1.93 0.40 
จ านวนพื้นทีเ่หลอืขาย ตรม. - 1,445.10 4,940.40 3,761.95 2,583.51 2,630.22 1,468.27 306.32 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอื่น ลา้นบาท 0.00 4.16 1.55 1.57 1.58 1.60 1.62 1.65 
อตัราการเตบิโต (%) % 0.00 0.00 0.00 0.90 1.00 1.20 1.40 1.50 
รวม ค่าใช้จา่ยในการบริหาร ล้านบาท 0.00 4.85 8.06 6.52 4.99 3.61 2.71 1.82 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 
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รายการ หน่วย 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
ค่าสาธารณูปโภค ลา้นบาท - - - - - - - - 
จ านวนพื้นทีเ่หลอืขาย ตรม. - - - - - - - - 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอื่น ลา้นบาท 1.68 1.71 1.74 1.77 1.80 1.84 1.87 1.90 
อตัราการเตบิโต (%) % 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 
รวม ค่าใช้จา่ยในการบริหาร ล้านบาท 1.68 1.71 1.74 1.77 1.80 1.84 1.87 1.90 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2566A 2567A 2568A 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
ค่าสาธารณูปโภค ลา้นบาท - - - - - - - - 
จ านวนพื้นทีเ่หลอืขาย ตรม. - - - - - - - - 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารอื่น ลา้นบาท 1.94 1.97 2.01 2.04 2.08 2.12 2.16 2.19 
อตัราการเตบิโต (%) % 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 1.80 
รวม ค่าใช้จา่ยในการบริหาร ล้านบาท 1.94 1.97 2.01 2.04 2.08 2.12 2.16 2.19 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

5.6.7 การกู้ยืมเงินและต้นทุนทางการเงิน 

ส าหรบัช่วงปี 2569 – 89 ทีป่รกึษาฯ ประมาณการให ้CPR มกีารกูย้มืและช าระคนืตามความตอ้งการใชเ้งนิและ
สภาพคล่องส่วนเกนิในแต่ละช่วง โดยตน้ทุนทางการเงนิเฉลีย่ในช่วงเวลาดงักล่าว จะไม่แตกต่างจากตน้ทุนทางการเงนิที ่
CPR ได้รับอยู่ในปัจจุบัน ซึ่งมีที่มาจากอัตราดอกเบี้ยที่ CPR ได้รับจากธนาคารพาณิชย์ที่เท่ากับ SPRL-1.0 หรือ
เทยีบเท่าอตัราดอกเบีย้รอ้ยละ 6.68 ต่อปี 

5.6.8 เงินลงทุน 

สืบเนื่องจากโครงการ The City Phuket ไม่มีความจ าเป็นต้องลงทุนในสินทรพัย์เพิ่มเติม เพื่อให้โครงการ
ก่อสรา้งแล้วเสรจ็ นอกเหนือจาก (1) เงนิลงทุนทีใ่ชส้ าหรบัการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ฯ จ านวน 258.93 ล้าน
บาท (2) เงนิมดัจ าค่าทีด่นิ ตามงบการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ทีเ่ท่ากบั 23.87 ล้านบาท (3) เงนิลงทุนปรบัปรุง
อาคาร A และ B ที่เท่ากบั 42.10 ล้านบาท และ (4) เงนิลงทุนเพื่อซื้อที่ดนิตามสญัญาเพิม่เติม จ านวน 0.67 ล้านบาท 
รวมเป็นต้นทุนขายและพฒันาส าหรบัปรบัปรุงโครงการ A และ B จ านวน 42.10 ล้านบาท และต้นทุนขายและพฒันา
โครงการ The City Phuket อาคาร C ทัง้หมดที่ 283.47 ล้านบาท ดังนัน้ ที่ปรึกษาฯ จึงก าหนดให้ไม่มีเงินลงทุนใน
สนิทรพัยต์ลอดการประมาณการนี้ 

5.6.9 ค่าเส่ือมราคา 

ที่ปรึกษาฯ ก าหนดให้โครงการ The City Phuket ไม่มีค่าเสื่อมราคา สอดคล้องกับการที่ไม่มีเงินลงทุนใน
สนิทรพัย ์

5.6.10 สมมติฐานอ่ืนๆ 

• สมมติฐานด้านอตัราภาษีเงินได้นิติบุคคล (Tax Expense) ที่ปรึกษาฯ ประมาณการภาษีเงินได้นิติ
บุคคลของ CPR โดยอ้างอิงอตัราภาษีเงนิได้นิตบิุคคลร้อยละ 20.00 เนื่องจากเป็นการสะทอ้นอตัราภาษี
เงนิไดน้ิตบิุคคลทีป่ระกาศใชโ้ดยกรมสรรพากร 

• สมมติฐานด้านเงินทุนหมุนเวียน (Working Capital) ทีป่รกึษาฯ ประมาณการเงนิลงทุนหมุนเวยีนแตล่ะ
ประเภท ส าหรบัปี 2569 - 89 จากขอ้มลูในอดตี และนโยบายการบรหิารเงนิทุนหมุนเวยีนของ CPR ดงันี้ 

ลูกหน้ีการค้า และลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน 
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ที่ปรกึษาฯ ประมาณการระยะเวลาเก็บหนี้จากลูกหนี้การค้าปี 2569 - 89 เท่ากบั 157 วนั ซึ่งอ้างอิงจาก
ระยะเวลาเกบ็หนี้ ปี 2568 

เจ้าหน้ีการค้า และเจ้าหน้ีหมุนเวียนอ่ืน 

ที่ปรกึษาฯ ประมาณการระยะเวลาช าระหนี้คนืเจา้หนี้การคา้ปี 2569 - 89 เท่ากบั 342 วนั ซึ่งอ้างองิจาก
ค่าเฉลีย่ระยะเวลาช าระหนี้คนืเจา้หนี้การคา้ ปี 2568 

• สมมติฐานด้านการจ่ายเงินปันผล (Dividend payout) ทีป่รกึษาฯ ก าหนดให ้CPR ไม่มกีารจ่ายเงนิปัน
ผลตลอดการประมาณการ ซึง่สอดคลอ้งกบัการด าเนินงานในอดตีของ CPR ทีไ่ม่ไดม้กีารจ่ายเงนิปันผล 

5.6.11 ผลการประมาณการทางการเงินของ CPR 

รายการ หน่วย 2566A 2567A 2568A 2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 
รายไดร้วม ลา้นบาท 0.01 49.00 129.77 74.96 77.13 183.31 93.21 95.42 
ตน้ทุนขาย ลา้นบาท 0.00 22.07 61.97 49.80 49.59 144.42 63.96 64.93 
ก าไรขัน้ต้น ล้านบาท 0.01 26.94 67.80 25.16 27.54 38.89 29.25 30.49 
ค่าใชจ้่ายในการขาย ลา้นบาท 0.27 10.57 30.14 13.53 13.57 31.42 12.22 12.27 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร ลา้นบาท 0.52 4.85 8.06 6.52 4.99 5.07 3.56 2.05 
ก าไรกอ่นดอกเบ้ียและภาษีจา่ย ล้านบาท (0.78) 11.51 29.60 5.11 8.98 2.40 13.47 16.17 
ตน้ทุนทางการเงนิ ลา้นบาท 0.49 8.25 13.81 13.41 13.41 13.41 13.41 11.25 
ก าไรกอ่นภาษีจา่ย ล้านบาท (1.27) 3.26 15.78 (8.30) (4.44) (11.01) 0.06 4.92 
ภาษจี่าย ลา้นบาท 0.00 (0.88) (3.17) 0.00 0.00 0.00 (0.01) (0.98) 
ก าไรสทุธิ ล้านบาท (1.27) 2.38 12.61 (8.30) (4.44) (11.01) 0.05 3.94 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2574F 2575F 2576F 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 
รายไดร้วม ลา้นบาท 51.67 37.08 37.08 36.88 35.90 35.79 35.79 35.79 
ตน้ทุนขาย ลา้นบาท 33.76 22.49 22.49 22.33 21.47 21.37 21.37 21.37 
ก าไรขัน้ต้น ล้านบาท 17.91 14.59 14.59 14.55 14.42 14.42 14.42 14.42 
ค่าใชจ้่ายในการขาย ลา้นบาท 4.22 0.84 0.86 0.89 0.91 0.94 0.97 1.00 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร ลา้นบาท 1.68 1.71 1.74 1.77 1.80 1.84 1.87 1.90 
ก าไรกอ่นดอกเบ้ียและภาษีจา่ย ล้านบาท 12.01 12.04 11.99 11.89 11.71 11.64 11.58 11.51 
ตน้ทุนทางการเงนิ ลา้นบาท 6.92 3.67 1.51 0.21 0.00 0.00 0.00 0.00 
ก าไรกอ่นภาษีจา่ย ล้านบาท 5.09 8.37 10.48 11.68 11.71 11.64 11.58 11.51 
ภาษจี่าย ลา้นบาท (1.02) (1.67) (2.10) (2.34) (2.34) (2.33) (2.32) (2.30) 
ก าไรสทุธิ ล้านบาท 4.07 6.69 8.38 9.34 9.36 9.31 9.26 9.21 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ หน่วย 2582F 2583F 2584F 2585F 2586F 2587F 2588F 2589F 
รายไดร้วม ลา้นบาท 32.11 25.06 54.95 51.51 99.91 31.70 29.14 8.15 
ตน้ทุนขาย ลา้นบาท 18.39 12.35 18.56 17.62 59.41 15.62 14.32 4.18 
ก าไรขัน้ต้น ล้านบาท 13.72 12.70 36.39 33.88 40.50 16.08 14.82 3.97 
ค่าใชจ้่ายในการขาย ลา้นบาท 1.03 1.06 1.09 1.12 1.16 1.19 1.23 1.26 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร ลา้นบาท 1.94 1.97 2.01 2.04 2.08 2.12 2.16 2.19 
ก าไรกอ่นดอกเบ้ียและภาษีจา่ย ล้านบาท 10.76 9.67 33.29 30.72 37.27 12.77 11.43 0.51 
ตน้ทุนทางการเงนิ ลา้นบาท 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
ก าไรกอ่นภาษีจา่ย ล้านบาท 10.76 9.67 33.29 30.72 37.27 12.77 11.43 0.51 
ภาษจี่าย ลา้นบาท (2.15) (1.93) (6.66) (6.14) (7.45) (2.55) (2.29) (0.10) 
ก าไรสทุธิ ล้านบาท 8.61 7.74 26.63 24.57 29.81 10.22 9.15 0.41 
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ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

5.6.12 สมมติฐานอตัราคิดลด 

อตัราส่วนคดิลดทีใ่ชใ้นการค านวณหามลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองโครงการจะใชอ้ตัราตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของ
โครงการ (Weighted Average Cost of Capital : WACC) โดยมสีตูรการค านวณ ดงันี้ 

WACC = (D/(D+E))* Kd* (1-T) + (E/(D+E)) *Ke 

โดยที ่

WACC = อตัราตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก 
D = หนี้สินทางการเงินที่มีภาระดอกเบี้ยของ CPR ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2568 โดยมมีลูค่าเท่ากบั 200.77 ลา้นบาท 
E = ส่วนของผู้ถือหุ้นของ CPR โดยมีมูลค่าเท่ากับ 113.42 ล้านบาท ที่

ประกอบด้วย [1] ส่วนของผู้ถือหุ้น CPR ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 
จ านวน 43.42 ล้านบาท และ [2] เงินเพิ่มทุนจดทะเบียน เมื่อวนัที่ 19 
พฤษภาคม 2569 จ านวน 70.00 ลา้นบาท 

Kd = ตน้ทุนทางการเงนิทีไ่ดร้บัจากสถาบนัการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 
ของ CPR เท่ากบัรอ้ยละ 6.68 

T  อตัราภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล เท่ากบัรอ้ยละ 20.00 
Ke  อตัราผลตอบแทนที่ผู้ถือหุ้นต้องการซึ่งค านวณมาจากสูตร CAPM ได้

เท่ากบัรอ้ยละ 6.97 โดยมรีายละเอยีดการค านวณค่า Ke ดงันี้ 
 

Ke = Rf + β( Rm  –  Rf ) 

โดยที ่

Ke = อตัราผลตอบแทนทีผู่ถ้อืหุน้ตอ้งการ 
Risk Free Rate 
(Rf) 

= อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนทีไ่ม่มคีวามเสีย่ง อ้างองิจากอตัราดอกเบี้ย
พนัธบตัรรฐับาลของประเทศไทยอายุ 20 ปี โดยที่ปรกึษาฯ มคีวามเห็นว่า
การเลอืกใช ้Rf ในระยะเวลา 20 ปีมคีวามเหมาะสม เนื่องจากเป็นระยะเวลา
ที่ครอบคลุมวฎัจกัรของเศรษฐกิจในระยะยาว และสอดคล้องกับหลกัการ
ประเมนิมลูค่าธุรกจิทีม่กีารด าเนินงานต่อเนื่อง (Going Concern Basis) โดย
อัตราผลตอบแทนดังกล่าวเท่ากับร้อยละ 3.11 (อ้างอิงข้อมูลจาก 
www.thaibma.or.th ณ วนัที ่29 พฤษภาคม 2569) 

Rm = อัตราผลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
(SETTRI Index) เฉลีย่รายเดอืนยอ้นหลงั 20 ปี ตัง้แต่เดอืนพฤษภาคมปี 
2554 - 2569 เท่ากับร้อยละ 7.88 โดยที่ปรึกษาฯ มีความเห็นว่าการ
เลือกใช้ Rm ในระยะเวลา 20 ปีมีความเหมาะสม เนื่ องจากเป็นช่วง
ระยะเวลาสะทอ้นภาวะการลงทุนในตลาดหลกัทรพัยใ์นระยะยาว (อา้งองิ
ขอ้มลูจาก www.set.or.th) 

Levered Beta (βL) = ค่าเฉลี่ยความแปรปรวนรายวนัของผลตอบแทนรายวนัของบรษิทัทีจ่ด
ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย ที่ประกอบธุรกจิคล้ายคลงึ

http://www.set/
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กบั CPR ที่มรีายได้หลกัจากการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ประเภทอาคารชุด เพื่ออยู่อาศยัประเภทคอนโดมเินียมเป็นหลกั และมี
การขยายโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอาคารชุดในจงัหวดั
ภูเก็ตต่อเนื่ อง ได้แก่ TITLE ORI SIRI และ ASW โดยเป็นค่าเฉลี่ย
ยอ้นหลงั 2 ปี ตัง้แต่วนัที ่30 พฤษภาคม 2567 ถงึ 29 พฤษภาคม 2569 
(ที่มา: Bloomberg) ทัง้นี้ระยะเวลาที่ใช้ค านวนค่า Beta ของ CPR ที่ 2 
ปี ยงัมคีวามเหมาะสม เนื่องจากช่วงระยะเวลาดงักล่าว สามารถสะทอ้น
ความเสีย่งและความสมัพนัธร์ะหว่างการเปลีย่นแปลงราคาหุน้ของบรษิทั
เปรยีบเทยีบและดชันีตลาดหลกัทรพัยท์ีเ่ป็นปัจจุบนั 

 

บริษทั 
Levered Beta อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ณ 31 ธนัวาคม 2568 

(βL) (DE Ratio) 
TITLE 0.484 2.28 
ORI 1.329 1.56 
SIRI 0.910 1.58 
ASW 0.441 1.92 

โดยจะใช้ Unlevered Beta ของบริษัทที่ประกอบธุรกิจคล้ายคลึงกับ CPR มาค านวณซึ่งเมื่อน าค่าเฉลี่ย 
Unlevered Beta ของทัง้ 4 บรษิทั มาปรบัตามโครงสรา้งเงนิทุนของ CPR ทีม่อีตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อทุนเท่ากบั 
1.77 เท่า ท าให้ได้ค่า Beta (βL : Levered Beta) เท่ากับ 0.809 โดยมีรายละเอียดการปรบัค่า Beta ตามโครงสร้าง
เงนิทุนของ CPR ดงันี้ 

บริษทั 
Levered Beta อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ณ 31 ธนัวาคม 2568 Unlevered Beta 

(βL) (DE Ratio) (βU) 
TITLE 0.484 2.28 0.171 
ORI 1.329 1.56 0.591 
SIRI 0.910 1.58 0.402 
ASW 0.441 1.92 0.174 

ค่าเฉลี่ย 0.335 
DE Ratio ของ CPR 1.770 เท่า 

ค่า Levered Beta ของ CPR 0.809 
หมายเหตุ: Unlevered Beta เท่ากบั Levered Beta * (Equity Beta) / (1+((1-tax rate)*Debt/Equity)) 

ทัง้นี้จากสูตรการค านวณและค่าตวัแปรต่างๆ ที่น ามาใช้ดงักล่าวขา้งต้นจะค านวณได้ผลตอบแทนที่ผู้ถือหุ้น
ตอ้งการ (Ke) ของ CPR เท่ากบัรอ้ยละ 6.97 ต่อปี 

Ke = Rf   +   βL ( Rm  –  Rf ) 
 = 3.11% + 0.809(7.88% - 3.11%) 
 = 6.97% 

แทนค่าตวัแปรในสมการเพื่อค านวณหาอตัราตน้ทุนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก 

WACC = [(D/(D+E))* Kd* (1-T)] + [(E/(D+E))*Ke] 
 = [5.00%*(1-0.2)*63.90%]+[6.97%*36.10%] 
 = 5.93% 
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สมมติฐานกระแสเงินสดกิจการหลงัจากช่วงระยะเวลาประมาณการ (Terminal Value) 

ที่ปรึกษาฯ ก าหนดให้ในการประมาณการ ไม่มีกระแสเงินสดกิจการหลังจากช่วงระยะเวลาประมาณการ 
(Terminal Value) ตามอายุโครงการทีค่าดว่าจะสามารถโอนกรรมสทิธิแ์ลว้ 

การค านวณมูลค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดอิสระของ CPR 

รายการ (ล้านบาท)   2569F 2570F 2571F 2572F 2573F 2574F 2575F 2576F 
ก าไร (ขาดทุน) จากกจิกรรมด าเนินงาน   5.11 8.98 2.40 13.47 16.17 12.01 12.04 11.99 
(-) ภาษจี่าย   (1.02) (1.80) (0.48) (2.69) (3.23) (2.40) (2.41) (2.40) 
(+) ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย1   49.80 49.59 144.42 63.96 64.93 33.76 22.49 22.49 
(-/+) การเปลีย่นแปลงในเงนิทุนหมุนเวยีน   7.23 (1.13) 43.18 (44.84) (0.04) (10.39) (4.28) 0.00 
กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน   61.12 55.65 189.52 29.90 77.82 32.98 27.85 32.08 
(-) เงนิลงทุนในสนิทรพัย ์   (301.70) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
Free Cash Flow   (240.58) 55.65 189.52 29.90 77.82 32.98 27.85 32.08 
% Growth Free Cash Flow     (123.13) 240.59 (84.22) 160.25 (57.61) (15.58) 15.21 
มูลค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด 309.86                 
หมายเหตุ: 1ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย มทีีม่าจากการตดัจ าหน่าย [1] สนิคา้คงเหลอื และ [2] อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน ทีม่กีารเปลีย่นแปลงสอดคลอ้งกบั

ตน้ทุนขายของ CPR 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ (ล้านบาท) 2577F 2578F 2579F 2580F 2581F 2582F 2583F 2584F 2585F 
ก าไร (ขาดทุน) จากกจิกรรมด าเนินงาน 11.89 11.71 11.64 11.58 11.51 10.76 9.67 33.29 30.72 
(-) ภาษจี่าย (2.38) (2.34) (2.33) (2.32) (2.30) (2.15) (1.93) (6.66) (6.14) 
(+) ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย1 22.33 21.47 21.37 21.37 21.37 18.39 12.35 18.56 17.62 
(-/+) การเปลีย่นแปลงในเงนิทุนหมุนเวยีน (0.07) (0.38) (0.05) 0.00 0.00 (1.22) (2.62) (7.04) 0.60 
กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 31.77 30.46 30.64 30.63 30.58 25.78 17.47 38.15 42.80 
(-) เงนิลงทุนในสนิทรพัย ์ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
Free Cash Flow 31.77 30.46 30.64 30.63 30.58 25.78 17.47 38.15 42.80 
% Growth Free Cash Flow (0.97) (4.13) 0.57 (0.00) (0.16) (15.72) (32.23) 118.39 12.18 
หมายเหตุ: 1ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย มทีีม่าจากการตดัจ าหน่าย [1] สนิคา้คงเหลอื และ [2] อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน ทีม่กีารเปลีย่นแปลงสอดคลอ้งกบั

ตน้ทุนขายของ CPR 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

รายการ (ล้านบาท) 2586F 2587F 2588F 2589F 
ก าไร (ขาดทุน) จากกจิกรรมด าเนินงาน 37.27 11.71 11.64 11.58 
(-) ภาษจี่าย (7.45) (2.34) (2.33) (2.32) 
(+) ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 59.41 21.47 21.37 21.37 
(-/+) การเปลีย่นแปลงในเงนิทุนหมุนเวยีน 18.33 (0.38) (0.05) 0.00 
กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 107.56 30.46 30.64 30.63 
(-) เงนิลงทุนในสนิทรพัย ์ 0.00 0.00 0.00 0.00 
Free Cash Flow 107.56 30.46 30.64 30.63 
% Growth Free Cash Flow 151.31 (71.68) 0.57 (0.00) 
หมายเหตุ: 1ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย มทีีม่าจากการตดัจ าหน่าย [1] สนิคา้คงเหลอื และ [2] อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน ทีม่กีารเปลีย่นแปลงสอดคลอ้งกบั

ตน้ทุนขายของ CPR 
ทีม่า: ขอ้มลูจาก CPR 

การค านวณมูลค่ายุติธรรมของ CPR 

จากขอ้มลูและสมมตฐิานดงักล่าวขา้งตน้ จะสามารถค านวณหามลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR ตามวธิมีลูค่า
ปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ไดด้งันี้ 
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การค านวณมูลค่ายุติธรรม หน่วย: ล้านบาท 
มลูคา่ปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 309.86 

(-) มลูคา่ตลาดของหนี้สนิคงคา้ง ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 200.77 
(+) เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 3.42 
(-) ส่วนของผูม้สี่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคุมของบรษิทัย่อย - 

มูลค่ายุติธรรม 112.51 
หาร จ านวนหุน้สามญั (หุน้) 1,005,007 
มูลค่ายุติธรรมต่อหุ้น (บาท) 111.94 

จากประมาณการกระแสเงนิสดที่ได้จากการก าหนดสมมติฐานต่างๆ ขา้งต้น โดยใช้อตัราต้นทุนถวัเฉลี่ยถ่วง
น ้าหนัก (WACC) ทีร่อ้ยละ 5.93 สามารถค านวณหามลูค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสดไดเ้ท่ากบั 309.86 ลา้นบาท โดย
ลบดว้ยมูลค่าตลาดของหนี้สนิคงคา้ง ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 เท่ากบั 200.77 ล้านบาท บวกดว้ยเงนิสดและรายการ
เทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 จ านวน 3.42 ล้านบาท จะไดมู้ลค่ายุตธิรรมหุน้สามญั CPR เท่ากบั 112.51 
ลา้นบาท และมลูค่ายุตธิรรมต่อหุน้ที ่111.94 บาทต่อหุน้ 

การวิเคราะห์ความไว 

การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ CPR จะถูกต้องหรอืมมีูลค่าใกล้เคยีงความเป็นจรงินัน้ ขึน้อยู่กบั
ความถูกต้องและความเหมาะสมของสมมติฐานที่ใช้ในการประมาณการทางการเงิน และแผนการด าเนินธุรกิจและ
นโยบายการบรหิารงานในอนาคต ภายใตส้ภาวะเศรษฐกจิและสถานการณ์ปัจจุบนั ดงันัน้ หากมเีหตุการณ์ทีส่่งผลใหเ้กดิ
การเปลี่ยนแปลงใดๆ เกี่ยวกบัสภาวะเศรษฐกจิ สภาพแวดล้อมทางธรรมชาต ิและนโยบายของรฐับาลทีเ่ปลี่ยนแปลงไป 
อาจท าใหป้ระมาณการที่ก าหนดขึน้ภายใต้สมมติฐานที่กล่าวมาขา้งต้นเปลี่ยนแปลงไปอย่างมนีัยส าคญั และอาจส่งผล
กระทบใหม้ลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัของ CPR ทีป่ระเมนิไดเ้ปลีย่นแปลงไปดว้ยเช่นกนั  

ดว้ยสาเหตุและปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลี่ยนแปลงและอาจส่งผลกระทบกบัการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของ
หุน้สามญัของ CPR ทีป่รกึษาฯ จงึไดท้ าการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของ
หุน้สามญั เพื่อศกึษาถงึผลกระทบโดยปัจจยัต่างๆ ทีอ่าจเกดิการเปลี่ยนแปลง โดยศกึษาและวเิคราะห์การเปลี่ยนแปลง
ของมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัจากการเปลี่ยนแปลงของปัจจยัหลกั 2 ปัจจยั ไดแ้ก่ อตัราถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของทุน 
(WACC) ทีค่รอบคลุมความผนัผวนของตน้ทุนส่วนของผูถ้อืหุน้ ทีม่คีวามผนัผวนตามภาวะตลาดการเงนิไทย และรายได้
จากการขาย ทีอ่าจผนัผวนตามการเปลีย่นแปลงของภาวะเศรษฐกจิไทย โดยทีป่รกึษาฯ ไดก้ าหนดกรอบการเปลีย่นแปลง
ของการวเิคราะหค์วามไว ไวท้ีร่อ้ยละ 0.25 ส าหรบัการเปลีย่นของ WACC และรอ้ยละ 5.00 ส าหรบัการเปลีย่นแปลงของ 
รายไดจ้ากการขาย โดยคาดว่ากรอบการเปลีย่นแปลงดงักล่าว จะครอบคลุมถงึความผนัผวนของภาวะเศรษฐกจิ เงนิเฟ้อ 
และอตัราดอกเบีย้ในอนาคต ซึง่สามารถสรุปผลการวเิคราะหค์วามไวของการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของหุน้สามญัดว้ยวธิี
ส่วนลดกระแสเงนิสดตามกรณีต่าง ๆ ไดด้งันี้ 

ตารางแสดงผลการวิเคราะห์ความไวของการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ CPR กรณีฐาน 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

WACC 
การเปลี่ยนแปลงของรายได้จากการขายและบริการ 

  กรณีฐาน   
-10.00% -5.00% 0.00% 5.00% 10.00% 

WACC - 0.50% 5.43% 131.01 131.01 131.01 131.01 131.01 
WACC - 0.25% 5.68% 121.61 121.61 121.61 121.61 121.61 
กรณีฐาน  5.93% 112.51 112.51 112.51 112.51 112.51 
WACC + 0.25% 6.18% 103.68 103.68 103.68 103.68 103.68 
WACC + 0.50% 6.43% 95.12 95.12 95.12 95.12 95.12 
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จากการวเิคราะหค์วามไว (Sensitivity Analysis) ของการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมของ CPR โดยการเปลีย่นแปลง
ของอตัราถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของทุน (WACC) และการเปลี่ยนแปลงของรายไดจ้ากการขายและบรกิาร จะท าใหมู้ลค่า
ยุติธรรมหุ้นสามญั CPR ท่ีค านวณได้จะมีค่าระหว่าง 103.68 – 121.61 ล้านบาท โดยมีมูลค่าตามกรณีฐานเท่ากบั 
112.51 ล้านบาท 

สรปุผลการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญัของ CPR 

จากการประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญั CPR ดว้ยวธิกีารต่างๆ สามารถสรุปผลการประเมนิมูลค่ายุตธิรรม
ของหุน้สามญั CPR ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ไดด้งันี้ 

วิธีการประเมิน 
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั CPR 

ความเหมาะสม 
ล้านบาท บาทต่อหุ้น 

วธิมีลูค่าทางบญัช ี 113.42 112.86 ไม่เหมาะสม 
วธิปีรบัปรุงมลูค่าทางบญัช ี 327.23 325.60 ไม่เหมาะสม 
วธิมีลูค่าตามราคาตลาด n.a. n.a. ไม่เหมาะสม 
วธิอีตัราส่วนราคาต่อมลูค่าทางบญัช ี 65.78 -69.19 65.46 – 68.84 ไม่เหมาะสม 
วธิอีตัราส่วนราคาต่อก าไรต่อหุน้ 73.67 – 102.94 73.30 – 102.42 ไม่เหมาะสม 
วิธีส่วนลดกระแสเงินสด กรณีฐาน 112.51 111.94 เหมาะสม 
กรณีวิเคราะห์ความไว  103.68 – 121.61 103.16 – 121.01 เหมาะสม 

ทีป่รกึษาฯ เหน็ว่าการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั CPR ด้วยวิธีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแส
เงินสด เป็นวิธีท่ีเหมาะสมในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั CPR ในครัง้น้ี เน่ืองจากเป็นวธิทีีส่ะทอ้นผล
การด าเนินงาน และค านึงถงึความสามารถในการสรา้งกระแสเงนิสดในอนาคต ทัง้นี้ทีป่รกึษาฯ มกัเลอืกใชว้ธิกีารประเมนิ
มูลค่าปัจจุบนัสุทธขิองกระแสเงนิสด ส าหรบัการประเมนิมูลค่ากจิการที่มกีารจดัเตรยีมขอ้มูลภายในทีเ่พยีงพอ อาท ิงบ
การเงนิภายในกิจการ งบทดลอง และการสมัภาษณ์ผู้บรหิาร รวมถึงเอกสารส าคญัทางธุรกิจ อาท ิสญัญาเงนิกู้ยมืเงนิ 
เป็นต้น โดยมูลค่ายุติธรรมของหุ้นสามญั CPR ท่ีค านวณได้จากวิธีมูลค่าปัจจบุนัสุทธิของกระแสเงินสดนัน้ มีค่า
อยู่ในช่วง 103.68 – 121.61 ล้านบาท หรือคิดเป็นช่วงมูลค่าต่อหุ้นเท่ากบั 103.16 – 121.01 บาทต่อหุ้น จงึสามารถ
วเิคราะหไ์ดม้ลูค่าการเขา้ท ารายการที ่100.50 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นราคาซื้อขายที ่100.50 บาทต่อหุน้ อยู่สงูกว่าช่วงการ
ประมาณการและมคีวามเหมาะสมทางดา้นราคา 
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ส่วนท่ี 6 : สรปุความเหน็ของท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระ 
 

 โปรดดูสรุปความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระในส่วนที ่1 “บทสรุปของผูบ้รหิาร” ของรายงานความเห็น
ของทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ 

 
อนึ่ง ในการพจิารณาอนุมตัหิรอืไม่อนุมตัิการเขา้ท ารายการไดม้าซึ่งสนิทรพัย์ฯ ผู้ถือหุ้นของบรษิทัฯ สามารถ

พจิารณาขอ้มลู เหตุผลประกอบ และความเห็นในประเดน็ต่างๆ ตามทีท่ีป่รกึษาฯ ไดน้ าเสนอไวใ้นรายงานความเหน็ของ
ทีป่รกึษาฯ ฉบบันี้ อย่างไรกต็าม การตดัสนิใจอนุมตัหิรอืไม่อนุมตักิารเขา้ท ารายการไดม้าซึง่สนิทรพัย์ฯ ในครัง้นี้ ขึน้อยู่
กบัดุลยพนิิจของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เป็นส าคญั 

 
บรษิัท สลีม แอ๊ดไวเซอรี่ จ ากดั ในฐานะที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระของบรษิัทฯ ขอรบัรองว่าได้พจิารณาและ

ศกึษาขอ้มลูต่างๆ ดว้ยความรอบคอบและสมเหตุสมผลตามมาตรฐานของผูป้ระกอบวชิาชพี และไดใ้หเ้หตุผลบนพืน้ฐาน
ของความสมเหตุสมผลและการวเิคราะหอ์ย่างเทีย่งธรรม โดยค านึงถงึประโยชน์ของผูถ้ือหุน้ของบรษิทัฯ เป็นส าคญั 
 
 

ขอแสดงความนับถอื 
 
 

   
   

   
..........................................................  .......................................................... 

(นายพทิกัษ์ กติตอิคัรเสถยีร)  (นายตน้ศกุล ประจกัษจ์ติร)์ 
กรรมการผูจ้ดัการ  ผูค้วบคมุการปฎบิตังิาน 

บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั  บรษิทั สลีม แอ๊ดไวเซอรี ่จ ากดั 
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เอกสารแนบ 1 : สรปุข้อมูลของบริษทั สีเดลต้า จ ากดั (มหาชน) 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ช่ือบริษทั : บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) (“DPAINT” หรอื “บรษิทัฯ”) 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ผลติและจ าหน่ายผลติภณัฑส์ทีาอาคาร 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0107563000193 
ท่ีตัง้บริษทั : 55 อาคารเดลต้าเฮ้าส์ ถนนเทียนร่วมมิตร แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
ทุนจดทะเบียน : 230,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 230,000,000 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 230,000,000 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 230,000,000 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569) 

2. ประวติัความเป็นมา 

ส ี“เดลต้า” เริม่ผลติและจ าหน่ายครัง้แรกในปี 2521 ภายใต้การบรหิารจดัการของนายอาจณรงค์ ตัง้คารวคุณ 
และนางวไิล ตัง้คารวคุณ โดยมวีตัถุประสงคท์ีจ่ะสรา้งแบรนดส์ทีาอาคารคุณภาพสงู เพื่อใชก้บังานโครงการ และไดส้รา้งสี
คุณภาพคุม้ค่าภายใตช้ื่อ “เนชัน่แนล” ในเวลาต่อมานายอาจณรงค ์ตัง้คารวคุณ และนางวไิล ตัง้คารวคุณ ไดจ้ดัตัง้บรษิทัฯ 
ขึน้เมื่อวนัที ่16 กรกฎาคม 2542 โดยมวีตัถุประสงค์ เพื่อผลติและจดัจ าหน่ายสทีาอาคาร มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ 
จ านวน 20,000,000 บาท และใช้โรงงานผลติสทีาอาคารทีน่ิคมอุตสาหกรรมลาดกระบงัในการผลติสเีดลต้าและสเีนชัน่
แนล และในปี 2545 บรษิทัฯ ไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนและช าระแล้ว จาก 20,000,000 บาท เป็น 100,000,000 บาท ต่อมา
ในช่วงปี 2561–2563 บรษิัทได้ด าเนินกลยุทธ์ทางการเงนิและการลงทุนที่ส าคญั โดยเริม่จากการร่วมจดัตัง้บรษิัท ดเีอ
สวาย เทคโนโลย ีจ ากัด (DSY) เพื่อพฒันานวตักรรมสีซิลิก้าและสร้างรายได้จากการลงทุนระยะยาว ซึ่งบริษัทได้รบั
ผลตอบแทนอย่างต่อเนื่องทัง้เงินปันผลและดอกเบี้ยรวมกว่า 80 ล้านบาท สะท้อนถึงความสามารถในการสร้าง
ผลตอบแทนที่มัน่คง นอกจากนี้ บรษิัทได้ด าเนินการเพิม่ทุนจดทะเบยีนหลายครัง้เพื่อเสรมิสภาพคล่องและรองรบัการ
ขยายกจิการ โดยในปี 2561 เพิม่ทุนจาก 100 ลา้นบาทเป็น 25 ลา้นบาท และออกหุน้ใหม่ 100 ลา้นหุน้ ต่อมาในปี 2562 
เพิม่ทุนเป็น 55 ล้านบาท พรอ้มออกหุน้ใหม่ 1.2 ล้านหุน้ และในปี 2563 เพิม่ทุนเป็น 106.75 ล้านบาท โดยออกหุน้ใหม่
อีก 1.8 ล้านหุ้น ทัง้หมดเสนอขายแก่ผู้ถือหุ้นเดมิเพื่อรกัษาสทิธแิละความเชื่อมัน่ของนักลงทุน การด าเนินการเหล่านี้
สะทอ้นถงึทศิทางการเตบิโตเชงิรุกของบรษิทัทีมุ่่งเน้นการลงทุนในนวตักรรมและการเสรมิฐานทุนเพื่อรองรบัการขยายตวั
ในอนาคต 

วิสยัทศัน์ 

วสิยัทศัน์ ในการด าเนินธุรกจิของบรษิทัฯ คอื เป็นบรษิทัชัน้น าทีม่อบค าตอบอนัชาญฉลาดแห่งเทคโนโลย ีการ
เคลือบผิว (Coating Solution) ที่เป่ียมด้วยคุณค่า ที่มากกว่า เพื่อให้ผู้คนได้เฉลมิฉลองทุกก้าวใหม่ ๆ ของชีวิตอย่าง
คุม้ค่า และรบัผดิชอบต่อสงัคมและสิง่แวดลอ้ม 

พนัธกิจ 

1. เราคอืบรษิทัทีม่ธีรรมาภบิาล จรยิธรรม มัน่คง โปร่งใส เพื่อการเตบิโตอย่างยัง่ยนื 

2. เราด าเนินธุรกจิดว้ยความเขา้ใจอย่างลกึซึ้งในความตอ้งการของผูค้น ทัง้ในวนัน้ีและในอนาคต 
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3. เราดูแลทีมงานและครอบครัวของเขาอย่างดี เพื่อให้ทุกคนท างานอย่างมีความสุข ได้พัฒนา
ความสามารถอย่างไม่หยุดนิ่ง ยกระดบัศกัยภาพของทุกคน และน าพาบรษิทัใหม้คีวามสามารถในการ
แขง่ขนัในระดบัสากล 

4. เราใหเ้กยีรตแิละใหค้วามส าคญักบัคู่คา้เสมอืนเพื่อนร่วมทุกขร์่วมสุข เราท างานกบัคู่คา้บนพืน้ฐานของ
ความยุตธิรรม มติรภาพ และการพฒันาเตบิโตไปดว้ยกนัอย่างยัง่ยนื 

5. เราทุ่มเทในการลงทุนวจิยันวตักรรม เพื่อคดิคน้ พฒันาผลติภณัฑ์และประสบการณ์โดยรวมตัง้แต่ การ
ผลติ บรกิาร ส่งมอบ การใชง้าน เพื่อใหแ้น่ใจว่า เราส่งมอบ คุณค่าทีม่ากกว่าใหเ้สมอ 

6. เราค านึงถงึผลกระทบต่อสิง่แวดล้อมเสมอในทุกสิง่ที่เราท า เราเลอืกใชเ้ทคโนโลยใีนการผลติทีใ่ ช้เวลา
น้อยลง ใช้พลังงานน้อยลง คัดสรรวัตถุดิบและใช้วตัถุดิบอย่างเต็มประสิทธิภาพมากขึ้น เพื่อให้ได้
ผลติภณัฑ์ทีค่งทนมากขึน้และใชท้รพัยากรธรรมชาตใิหน้้อยลง ทัง้หมดนี้เราจะท าใหด้ขีึน้ในทุก ๆ วนั
เพื่อลูกหลานของเรา 

7. เราเห็นค่าของความไว้วางใจที่ผู้ถือหุ้นมอบให้เรา เราจึงบริหารงานด้วยเกียรติ คุณธรรม ความ
รบัผดิชอบ ความซื่อสตัย ์และความเพยีร โดยยดึถอืเอาผลประโยชน์ของส่วนรวมเป็นทีต่ัง้ 

3. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

บรษิทั สเีดลต้า จ ากดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ” หรอื “สเีดลต้า”) ประกอบธุรกจิผู้ผลติและจ าหน่ายผูผ้ลติภณัฑท์าสี
อาคาร (Decorative Paint) โดยแบ่งเป็น สีคุณภาพพิเศษ สีคุณภาพสูง และสีคุณภาพคุ้มค่า โดยมีกลุ่มลูกค้า ได้แก่ 
ผูร้บัเหมาและ ช่างทาส ีเจ้าของที่พกัอาศยั และเจ้าของโครงการทัง้ภาครฐัและเอกชน โดยบริษัทฯ และบรษิัทย่อยจดั
จ าหน่ายสนิคา้ผ่าน รา้นโมเดริ์นเทรด (Modern Trade) รา้นคา้ปลกี (Retail) และงานโครงการ (Project) โดยโครงสรา้ง
รายไดข้องบรษิทัฯ มรีายละเอยีดดงันี้ 

โครงสร้างรายได้ 
2566 2567 2568 3M/2568 3M/2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สคีณุภาพพเิศษ 319.10 31.41 250.80 36.20 243.70 41.42 74.10 43.49 72.80 52.83 
สคีณุภาพสงู 393.40 38.72 177.00 25.55 135.90 23.10 25.00 14.67 35.70 25.91 
สคีณุภาพคุม้คา่ 303.50 29.87 265.00 38.25 204.40 34.74 71.30 41.84 24.90 18.07 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร - - - - 4.40 0.75 0.00 0.00 4.40 3.19 
รายได้การขายและบริการ 1,016.00 100.00 692.80 100.00 588.40 100.00 170.40 100.00 137.80 100.00 
ทีม่า: รายงาน One Report 2568 / ขอ้มลู MD&A ประจ างวด 3 เดอืนแรกปี 2569 

โครงสร้างบริษทั 

 
ทีม่า: รายงาน One Report 2568 

4. รายชื่อคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่25 พฤษภาคม 2569 DPAINT มคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 8 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 
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 ช่ือ – นามสกลุ ต าแหน่ง 
1 นาย สุขุม โพธสิวสัดิ ์ ประธานกรรมการ, กรรมการอสิระม ประธานกรรมการตรวจสอบ 
2 นาย รณฤทธิ ์ตัง้คารวคณุ ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารม กรรมการ 
3 นางสาว กรปภชั ศรคีอนไทย กรรมการ 
4 นางสาว ปิยมาภรณ์ วงศเ์วชวศนิ กรรมการ 
5 นางสาว สดิาพณัณ์ สมบตัธิรีะ กรรมการ 
6 นาย อรรถพล ตัง้คารวคุณ กรรมการ 
7 นาย ชวกจิ ภูมบิญุช ู กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 
8 นาย สพุจน์ ปานน้อย กรรมการอสิระ, กรรมการตรวจสอบ 

ทีม่า : www.set.or.th 

5. โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 DPAINT มรีายชื่อผูถ้อืหุน้ใหญ่ 10 อนัดบัแรก ดงันี้ 

ล าดบั ช่ือ - นามสกลุ จ านวนหุ้น ร้อยละ 
1 นาย รณฤทธิ ์ตัง้คารวคณุ 37,000,000 16.09 
2 น.ส. เพญ็พร วงศน์พรตัน์เลศิ 31,000,000 13.48 
3 น.ส. สดิาพณัณ์ สมบตัธิรีะ 29,000,000 12.61 
4 นาย อรรถพล ตัง้คารวคุณ 22,500,000 9.78 
5 นาย เถกงิพล เหลา่พสิุทธิ ์ 3,250,000 1.41 
6 นาย ชวลติ ทวยีนต์ชยั 2,936,300 1.28 
7 นาย วนิิจ วจิติรธนาพร 2,376,300 1.03 
8 นาย ปรยีาพชัร ์คงแกว้ 2,022,200 0.88 
9 นาย มานิธ มานิธคิณุ 2,000,000 0.87 
10 นาย จริุตถ์ ไกรฤกษ ์ 1,563,000 0.68 
11 ผูถ้อืหุน้อื่น 96,352,200 41.89 

รวมผูถ้ือหุ้น 230,000,000 100.00 
ทีม่า : www.set.or.th 

6. งบการเงิน 

6.1 งบแสดงฐานะการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2568 31 มีนาคม 2569 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์         
สินทรพัยห์มุนเวียน         
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด  26.14 2.13 15.04 1.51 22.89 2.81 11.07 1.36 
ลูกหนี้การคา้และลกูหนี้หมุนเวยีนอื่น 495.37 40.32 314.91 31.57 215.74 26.47 234.64 28.74 
สนิคา้คงเหลอื 169.18 13.77 140.20 14.05 116.06 14.24 112.34 13.76 
สนิทรพัยท์างการเงนิหมุนเวยีนอื่น 1.91 0.16 1.58 0.16 1.60 0.20 1.60 0.20 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 38.61 3.14 34.19 3.43 4.92 0.60 7.37 0.90 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน  731.22 59.52 505.92 50.71 361.20 44.32 367.02 44.96 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน         
เงนิลงทุนในบรษิทัร่วม 78.16 6.36 78.27 7.85 81.24 9.97 80.83 9.90 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 80.84 6.58 100.84 10.11 100.09 12.28 99.51 12.19 
ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์  266.73 21.71 260.26 26.09 238.56 29.27 233.42 28.59 
สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ 6.07 0.49 5.04 0.50 4.00 0.49 3.75 0.46 
เครื่องหมายการคา้ 56.70 4.62 32.13 3.22 - - - - 

http://www.set.or.th/
http://www.set.or.th/
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งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2568 31 มีนาคม 2569 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตนอื่น 1.09 0.09 9.21 0.92 7.96 0.98 7.67 0.94 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช-ีสุทธ ิ - - - - 5.00 0.61 5.14 0.63 
สทิธใินสนิคา้ทีจ่ะไดร้บัคนื 1.17 0.10 5.93 0.59 16.94 2.08 18.95 2.32 
สนิทรพัยท์างการเงนิไม่หมุนเวยีนทีไ่ม่ใชเ่งนิสด
ทีเ่ป็นหลกัประกนั 

6.50 0.53 - - - - - - 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 497.26 40.48 491.67 49.29 453.79 55.68 449.28 55.04 
รวมสินทรพัย ์ 1,228.48 100.00 997.60 100.00 814.99 100.00 816.30 100.00 
หน้ีสิน         
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงนิ 

176.41 14.36 163.20 16.36 113.51 13.93 124.91 15.30 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 345.51 28.13 228.45 22.90 188.96 23.19 182.22 22.32 
ส่วนของหนี้สนิระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

14.80 1.20 30.08 3.02 48.20 5.91 22.92 2.81 

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลคา้งจ่าย 0.30 0.02 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
ประมาณการหนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 2.62 0.21 2.84 0.29 3.17 0.39 3.70 0.45 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 1.76 0.14 1.11 0.11 0.44 0.05 0.36 0.04 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน  541.41 44.07 425.69 42.67 354.27 43.47 334.11 40.93 
หน้ีสินไม่หมุนเวยีน         
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 0.00 0.00 56.47 5.66 8.70 1.07 32.97 4.04 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า 2.15 0.18 0.38 0.04 - - - - 
ประมาณการหนี้สนิไม่หมุนเวยีน ส าหรบั
ผลประโยชน์พนักงาน 

13.09 1.07 11.74 1.18 13.28 1.63 13.67 1.67 

หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี 3.35 0.27 1.39 0.14 - - - - 
ประมาณการหนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 1.80 0.15 10.47 1.05 33.04 4.05 37.06 4.54 
หนี้สนิทางการเงนิไม่หมุนเวยีนอื่น 37.09 3.02 27.26 2.73 - - - - 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวยีน 57.47 4.68 107.71 10.80 55.01 6.75 83.70 10.25 
รวมหน้ีสิน 598.88 48.75 533.39 53.47 409.29 50.22 417.81 51.18 
ส่วนของเจา้ของ         
ทุนเรอืนหุน้         
ทุนจดทะเบยีน         

หุน้สามญั 230 ลา้นหุน้ มลูคา่หุน้ละ 1 บาท 230.00 18.72 230.00 23.06 230.00 28.22 230.00 28.18 
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้         

หุน้สามญั 230 ลา้นหุน้ มลูคา่หุน้ละ 1 บาท 230.00 18.72 230.00 23.06 230.00 28.22 230.00 28.18 
ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั 343.58 27.97 343.58 34.44 343.58 42.16 343.58 42.09 
ก าไร (ขาดทุน) สะสม         
จดัสรรแลว้         

ทุนส ารองตามกฎหมาย 9.57 0.78 9.57 0.96 9.57 1.17 9.57 1.17 
ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 48.60 3.96 (115.04) (11.53) (177.44) (21.77) (184.65) (22.62) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษทั 631.74 51.42 468.11 46.92 405.70 49.78 398.49 48.82 
ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ (2.14) (0.17) (3.90) (0.39) - - - - 

รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น 629.60 51.25 464.20 46.53 405.70 49.78 398.49 48.82 
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 1,228.48 100.00 997.60 100.00 814.99 100.00 816.30 100.00 
ทีม่า: งบการเงนิที่ผ่านการตรวจสอบ ส าหรบัปี 2566 – 68 / งบการเงนิที่ผ่านการสอบทาน ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2569 
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6.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบแสดงก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

2566 2567 2568 3M/2568 3M/2569 
(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) (สอบทาน) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 1,016.03 99.50 692.81 96.51 588.43 96.70 170.47 99.26 137.78 98.61 
รายไดอ้ื่น 5.12 0.50 25.07 3.49 20.09 3.30 1.28 0.74 1.94 1.39 
รายได้รวม 1,021.16 100.00 717.87 100.00 608.52 100.00 171.74 100.00 139.72 100.00 
ตน้ทุนขายและบรกิาร (653.26) (63.97) (513.94) (71.59) (401.26) (65.94) (114.11) (66.44) (88.13) (63.08) 
ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย (272.65) (26.70) (256.74) (35.76) (196.18) (32.24) (51.99) (30.27) (45.45) (32.53) 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (68.98) (6.76) (101.68) (14.16) (65.64) (10.79) (14.36) (8.36) (12.30) (8.81) 
ขาดทุนจากกิจกรรมด าเนินงาน 26.26 2.57 (154.48) (21.52) (54.56) (8.97) (8.71) (5.07) (6.17) (4.42) 
รายไดท้างการเงนิ  0.12 0.01 0.09 0.01 0.13 0.02 0.00 0.00 0.00 0.00 
ตน้ทุนทางการเงนิ (7.89) (0.77) (15.14) (2.11) (13.31) (2.19) (3.70) (2.15) (2.29) (1.64) 
ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) ของบรษิทัร่วม
ทีใ่ชว้ธิสี่วนไดเ้สยี 

3.16 0.31 0.35 0.05 3.34 0.55 0.42 0.25 1.10 0.79 

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิกอ่นภาษีเงินได้ 21.66 2.12 (169.18) (23.57) (64.40) (10.58) (11.98) (6.98) (7.35) (5.26) 
รายไดภ้าษเีงนิได ้ (8.66) (0.85) 2.37 0.33 6.39 1.05 (3.13) (1.82) 0.14 0.10 
ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบัปี 13.00 1.27 (166.80) (23.24) (58.01) (9.53) (15.11) (8.80) (7.21) (5.16) 
ก าไร (ขาดทนุ) เบด็เสรจ็อ่ืน           
ผลก าไรจากการวดัมลูคา่ใหม่ของ
ผลประโยชน์พนักงานทีก่ าหนดไว ้- 
สุทธจิากภาษ ี

0.04 0.00 1.65 0.23 - - - - - - 

ส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)ของบรษิทัร่วมใน
ส่วนของก าไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็อื่น 

0.00 0.00 (0.24) (0.03) - - - - - - 

ก าไร (ขาดทนุ) เบด็เสรจ็อ่ืนส าหรบัปี 0.04 0.00 1.41 0.20 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
ก าไร (ขาดทนุ) เบด็เสรจ็รวมส าหรบั
ปี 

13.03 1.28 (165.40) (23.04) (58.01) (9.53) (15.11) (8.80) (7.21) (5.16) 

ก าไรต่อหุ้น           
ก าไรต่อหุน้ขัน้พืน้ฐาน 0.06  (0.72)  (0.25)  (0.07)  (0.03)  

ทีม่า: งบการเงนิที่ผ่านการตรวจสอบ ส าหรบัปี 2566 – 68 / งบการเงนิที่ผ่านการสอบทาน ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2569 
6.3 งบกระแสเงินสด 

งบแสดงกระแสเงินสด 
2566 2567 2568 3M/2569 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (สอบทาน) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงนิสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนนิงาน (94.31) (33.08) 75.85 (23.47) 
เงนิสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทุน (85.16) (41.14) 4.99 1.26 
เงนิสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ 135.80 63.11 (72.99) 10.39 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้นสุทธิ (43.66) (11.11) 7.85 (11.82) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 69.80 26.14 15.04 22.89 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 26.14 15.04 22.89 11.07 
ทีม่า: งบการเงนิที่ผ่านการตรวจสอบ ส าหรบัปี 2566 – 68 / งบการเงนิที่ผ่านการสอบทาน ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2569 
7. การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

ในส่วนนี้ อธบิายถงึขอ้มลูทางการเงนิในอดตี รวมถงึฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และกระแสเงนิสดในอดตี
ของ DPAINT ตามงบการเงนิรวมทีผ่่านการตรวจสอบ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 – 68 และงบการเงนิทีผ่่าน
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การสอบทาน ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2569 ตลอดจนการประเมนิปัจจยัต่าง ๆ ทีอ่าจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน
ในอนาคตของ DPAINT 

7.1 ผลการด าเนินงาน 

7.1.1 รายได้รวม 

รายไดร้วมในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 วนัที ่31 ธนัวาคม 2567 และ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2568 เท่ากบั 909.24 ล้านบาท 1,021.28 ล้านบาท 717.96 ล้านบาท และ 608.65 ล้านบาท ตามล าดบั 
รายไดร้วมในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 เพิม่ขึน้ 112.04 ล้านบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 12.32 จากงวดปีสิน้สุด
วนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

รายไดร้วมในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2567 ลดลง 294.32 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 28.81 จากงวดปี
สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากภาวะตลาดทีถ่ดถอย  เนื่องจากอุตสาหกรรมอสงัหารมิทรพัย์มี
ยอดขายทีล่ดลง ส่งผลใหป้รมิาณการขายสลีดลง ประกอบกบัมกีารแข่งขนัด้านราคาสแีละการส่งเสรมิการขายมากขึน้ 
ส่งผลใหร้าคาขายเฉลีย่ต ่าลง  

รายไดร้วมในงวดปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2568 ลดลง 109.31 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 15.23 จากงวดปี
สิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2567 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากภาวะตลาดทีถ่ดถอย เนื่องจากอุตสาหกรรมอสงัหารมิทรพัย์มี
ยอดขายทีล่ดลง ส่งผลใหป้รมิาณการขายสลีดลง ประกอบกบัมกีารแข่งขนัด้านราคาสแีละการส่งเสรมิการขายมากขึน้ 
ส่งผลใหร้าคาขายเฉลีย่ต ่าลง 

ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2568 และปี 2569 DPAINT มรีายไดร้วม เท่ากบั 171.75 ลา้นบาท และ 139.72 ลา้น
บาท ลดลง 32.02 ล้านบาท คิดเป็นการลดลงร้อยละ 18.65 จากงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลกัจาก
นโยบายการปล่อยเครดติทีค่ดักรองมากขึน้โดยจะเน้นกลุ่มลูกคา้ทีม่วีนิัยทางการเงนิทีด่ ีและ มศีกัยภาพในการเตบิโตไป
พรอ้มกบับรษิทัฯ 

7.1.2 ต้นทุนขายและบริการ 

DPAINT มตี้นทุนขายและบรกิาร เท่ากบั 653.26 ล้านบาท 513.94 ล้านบาท และ 401.26 ล้านบาท ส าหรบัปี
สิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 – 68 ในปี 2567 DPAINT มตีน้ทุนขายและบรกิาร ลดลง 139.32 ลา้นบาท หรอืคดิเป็น
การลดลงรอ้ยละ 21.33 จากปีก่อนหน้า โดยเป็นการลดลงตามรายไดจ้ากการขายทีล่ดลงในแต่ละปี ในปี 2568 DPAINT 
มตี้นทุนขายและบรกิาร ลดลง 112.68 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 21.92 จากปีก่อนหน้า โดยเป็นการลดลง
ตามรายไดจ้ากการขายทีล่ดลงในแต่ละปี 

ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2568 และปี 2569 DPAINT มตี้นทุนขายและบรกิาร เท่ากบั 114.11 ล้านบาท และ 
88.13 ล้านบาท ลดลง 25.98 ล้านบาท คดิเป็นการลดลงร้อยละ 22.77 จากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า โดยเป็นการ
ลดลงตามรายไดจ้ากการขายทีล่ดลงในแต่ละปี 

7.1.3 ค่าใช้จ่าย 

DPAINT มคี่าใชจ้่ายรวม เท่ากบั 349.52 ล้านบาท 373.56 ล้านบาท และ 275.13 ล้านบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ 
วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 – 68 ขณะที่ส าหรบังวด 3 เดือนแรกปี 2568 และปี 2569 DPAINT มีค่าใช้จ่ายรวม เท่ากับ 
70.04 ลา้นบาท และ 60.04 ลา้นบาท โดยมโีครงสรา้งค่าใชจ้่าย ดงันี้ 
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โครงสร้างค่าใช้จา่ย 
2566 2567 2568 3M/2568 3M/2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ค่าใชจ้่ายในการขาย 272.65 78.01 256.74 68.73 196.18 71.30 51.99 74.23 45.45 75.70 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 68.98 19.74 101.68 27.22 65.64 23.86 14.36 20.50 12.30 20.49 
ตน้ทุนทางการเงนิ 7.89 2.26 15.14 4.05 13.31 4.84 3.70 5.28 2.29 3.81 
รวม 349.52 100.00 373.56 100.00 275.13 100.00 70.04 100.00 60.04 100.00 
ทีม่า: รายงาน One Report 2568 / ขอ้มลู MD&A ประจ างวด 3 เดอืนแรกปี 2569 

7.1.3.1 ค่าใช้จ่ายในการจดัจ าหน่าย 

ค่าใช้จ่ายในการขายหลัก ประกอบด้วย เงินเดือน สวัสดิการ ค่าคอมมิชชัน่ ค่าเดินทางพนักงานขายและ
พนักงานแนะน าสนิคา้ (PC) ค่าส่งเสรมิการขาย ในปี 2567 ค่าใชจ้่ายในการขาย ลดลง 15.91 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการ
ลดลงรอ้ยละ 5.84 จากปีก่อนหน้า โดยมสีาเหตุหลกัจากการปรบัโครงสรา้งก าลงัคนใหส้อดคลอ้งกบัสภาวะเศรษฐกจิและ
สภาวะของบรษิัทฯ ขณะที่ในปี 2568 ค่าใช้จ่ายในการขาย ลดลง 60.56 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงร้อยละ 23.59 
จากปีก่อนหน้า โดยมสีาเหตุหลกัจากการปรบัโครงสรา้งก าลงัคนใหส้อดคลอ้งกบัสภาวะเศรษฐกจิและของบรษิทัฯ 

ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2569 ค่าใชจ้่ายในการขาย ลดลง จากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า เท่ากบั 6.54 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นการลดลง ร้อยละ 12.57 โดยมีสาเหตุหลกัจากการปรบัโครงสร้างก าลงัคนให้สอดคล้องกับสภาวะ
เศรษฐกจิและของบรษิทัฯ 

7.1.3.2 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารหลกั ประกอบดว้ย เงนิเดอืน สวสัดกิาร พนักงานออฟฟิศและหนี้สงสยัจะสญู ในปี 2567 
ค่าใช้จ่ายในการบรหิาร เพิม่ขึ้น 32.70 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึ้นร้อยละ 47.40 โดยมสีาเหตุหลกัจากการปรบั
โครงสร้างก าลงัคน ท าให้มคี่าใช้จ่ายชดเชยลาออก กอปรกบั ส ารองหนี้สงสยัจะจะสูญเพิม่ขึ้นจากนโยบายการปล่อย
เครดติในปี 2566 ขณะที่ในปี 2568 ค่าใช้จ่ายในการบรหิาร ลดลง 36.04 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงร้อยละ 35.44 
โดยมสีาเหตุหลกัจากทีใ่นปี 2567 บรษิทัฯ ไม่มคี่าใชจ้่ายเงนิชดเชยใหอ้อกจากงานทีถ่อืเป็นค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้เพยีงครัง้
เดยีวในปี 2566 และมกีารปรบันโยบายการใหเ้ครดติทีเ่ขม้งวดขึน้ ท าใหส้ ารองหนี้สงสยัจะสญูลดลง 

ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2569 ค่าใช้จ่ายในการบรหิาร ลดลง จากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า เท่ากบั 2.05 
ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงร้อยละ 14.29 โดยมสีาเหตุหลกัจากการปรบันโยบายการใหเ้ครดติที่เขม้งวดขึ้น ท าให้
ส ารองหนี้สงสยัจะสญูลดลง 

7.1.3.3 ต้นทุนทางการเงิน 

ในปี 2567 ต้นทุนทางการเงนิ เพิม่ขึ้น 7.25 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้ร้อยละ 91.92 โดยมสีาเหตุหลกั
จากการทีบ่รษิทัฯ มกีารเร่งเกบ็หนี้และการช าระเงนิเรว็ขึน้ ท าใหใ้ชเ้งนิกู้และเงนิเบกิเกนิบญัชน้ีอยลง ขณะทีใ่นปี 2568 
ตน้ทุนทางการเงนิ ลดลง 1.83 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 12.08 โดยมสีาเหตุหลกัจากการทีบ่รษิทัฯ มกีารเร่ง
เกบ็หนี้และการช าระเงนิเรว็ขึน้ ท าใหใ้ชเ้งนิกูแ้ละเงนิเบกิเกนิบญัชน้ีอยลง 

ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2569 ต้นทุนทางการเงนิ ลดลง จากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า เท่ากบั 1.41 ล้าน
บาท หรอืคดิเป็นการลดลง รอ้ยละ 38.17 โดยมสีาเหตุหลกัจากการทีบ่รษิทัฯ มกีารเร่งเกบ็หนี้และการช าระเงนิเรว็ขึน้ ท า
ใหใ้ชเ้งนิกูแ้ละเงนิเบกิเกนิบญัชน้ีอยลง 
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7.1.4 ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

DPAINT มผีลก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิเท่ากบั 13.00 ลา้นบาท (166.80) ลา้นบาท และ (58.01) ลา้นบาท ส าหรบัปี
สิ้นสุด ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 – 68 ตามล าดบั ขณะที่ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2568 และปี 2569 DPAINT มผีล
ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิเท่ากบั (15.11) ลา้นบาท และ (7.21) ลา้นบาท ตามล าดบั 

ในปี 2567 ผลขาดทุนสุทธ ิเพิม่ขึน้ 179.80 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากยอดขายและอตัราก าไรขัน้ตน้ทีล่ดลง
จากสภาวเศรษฐกจิทีถ่ดถอย และการแข่งขนัทีรุ่นแรงขึน้ ประกอบกบัค่าใชจ้่ายทีสู่งขึน้จากการตัง้ส ารองหนี้สงสยัจะสญู 
และค่าใชจ้่ายจากการลงทุนในการปรบัโครงสรา้งครัง้ใหญ่เพื่อรองรบัการเจรญิเตบิโตของบรษิทัฯ ในอนาคต ขณะทีใ่นปี 
2568 ผลขาดทุนสุทธ ิลดลง 108.79 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากอตัราก าไรขัน้ตน้ทีเ่พิม่ขึน้ และ ประกอบกบัค่าใชจ้่าย
ทีเ่กีย่วกบัพนักงานลดลง 

ส าหรบังวด 3 เดอืนแรกปี 2569 ขาดทุนสุทธลิดลง จากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า เท่ากบั 7.90 ลา้นบาท โดย
มสีาเหตุหลกัจากอตัราก าไรขัน้ตน้ทีเ่พิม่ขึน้จากการปรบักลยุทธก์ารขาย ประกอบกบัค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัพนักงานทีล่ดลง 

7.2 ฐานะทางการเงิน 

7.2.1 สินทรพัยร์วม 

DPAINT มสีนิทรพัยร์วมเท่ากบั 1,228.48 ลา้นบาท 997.60 ลา้นบาท และ 814.99 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 - 68 ตามล าดบั ในปี 2567 DPAINT มสีนิทรพัย์ลดลง 230.88 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลง
ร้อยละ 18.79 โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของลูกหนี้การค้าและลูกหนี้หมุนเวยีนอื่น จ านวน 180.46 ล้านบาท จาก
การลดลงของรายไดจ้ากการขาย ขณะทีใ่นปี 2568 DPAINT มสีนิทรพัยล์ดลง 182.61 ลา้นบาท คดิเป็นการลดลงร้อยละ 
18.30 โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของลูกหนี้การคา้และลูกหนี้หมุนเวยีนอื่น จ านวน 99.17 ล้านบาท จากการลดลง
ของรายไดจ้ากการขาย 

ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2569 DPAINT มสีนิทรพัย์รวม เท่ากบั 816.30 ล้านบาท เพิม่ขึ้น 1.31 ล้านบาท หรอืคดิ
เป็นการเพิม่ขึ้นร้อยละ 0.16 จากปี 2568 โดยมีสาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึ้นของลูกหนี้การค้าและลูกหนี้หมุนเวยีนอื่น 
จ านวน 18.90 ลา้นบาท จากรายไดจ้ากการขายทีป่รบัสงูขึน้ตามการปรบัเพิม่ขึน้ของราคาขายสนิคา้ 

7.2.2 หน้ีสินรวม 

DPAINT มหีนี้สนิรวมเท่ากบั 598.88 ลา้นบาท 533.39 ลา้นบาท และ 409.29 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2566 - 68 ตามล าดบั ในปี 2567 DPAINT มหีนี้สนิลดลง 65.48 ล้านบาท คดิเป็นการลดลงร้อยละ 10.93 
โดยมีสาเหตุหลกัจากการลดลงของเจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้หมุนเวียนอื่น จ านวน 117.07 ล้านบาท จากลดลงของ
ปรมิาณการซื้อวตัถุดบิ ตามการลดลงของรายไดจ้ากการขาย ขณะทีใ่นปี 2568 DPAINT มหีนี้สนิลดลง 124.11 ลา้นบาท 
คดิเป็นการลดลงร้อยละ 23.27 โดยมสีาเหตุหลกัจากการลดลงของเงนิเบกิเกินบญัชแีละเงนิกู้ยมืระยะสัน้จากสถาบนั
การเงนิ จ านวน 49.69 ล้านบาท และเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ จ านวน 47.77 ล้านบาท จากการเร่งเกบ็หนี้
และการช าระเงนิเรว็ขึน้ท าใหใ้ชเ้งนิกูแ้ละเงนิเบกิเกนิบญัชน้ีอยลง 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 DPAINT มหีนี้สนิรวม เท่ากบั 417.81 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 8.52 ล้านบาท หรอืคดิเป็น
การเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.08 จากปี 2568 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ จ านวน 
24.28 ล้านบาท จากการปรบัเงื่อนไขของธนาคาร บรษิัทฯ ได้อยู่ระหว่างเจรจากบัทางสถาบนัทางการเงนิในเรื่องการ
ด ารงสดัส่วนการถือหุ้นของผู้ถือหุ้นใหญ่ ทางสถาบนัทางการเงนิอยู่ระหว่างพจิารณาอนุมตัิการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไข
ดงักล่าวขา้งตน้ เมื่อไดร้บัการตอบรบัแลว้ทางผูส้อบบญัชจีะพจิารณาการจดัประเภทเงนิกูย้มืระยะยาวอกีครัง้ 
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7.2.3 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

DPAINT มส่ีวนของผู้ถือหุ้นรวม เท่ากบั 629.60 ล้านบาท 464.20 ล้านบาท และ 405.70 ล้านบาท ส าหรบัปี
สิน้สุด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 - 68 ตามล าดบั ในปี 2567 DPAINT มส่ีวนของผูถ้อืหุน้ ลดลง 165.40 ล้านบาท คดิ
เป็นการลดลงรอ้ยละ 26.27 โดยเป็นการปรบัลดตามก าไรสุทธปิระจ าปี 2567 ของบรษิทัฯ ทีม่ผีลการด าเนินงานขาดทุน
สุทธ ิ166.80 ล้านบาท ขณะที่ในปี 2568 DPAINT มส่ีวนของผู้ถือหุ้น ลดลง 58.50 ล้านบาท คดิเป็นการลดลงร้อยละ 
12.60 โดยเป็นการปรบัลดตามก าไรสุทธปิระจ าปี 2568 ของบรษิทัฯ ทีม่ผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธ ิ58.01 ลา้นบาท 

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 DPAINT มส่ีวนของผูถ้อืหุน้รวม เท่ากบั 398.49 ลา้นบาท ลดลง 7.21 ลา้นบาท หรอื
คดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 1.78 จากปี 2568 โดยเป็นการปรบัลดตามก าไรสุทธปิระจ าไตรมาสแรกของปี 2569 ของบรษิทัฯ 
ทีม่ผีลการด าเนินงานขาดทุนสุทธ ิ8.80 ลา้นบาท
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เอกสารแนบ 2 : สรปุข้อมูลของบริษทั เดอะ ซิต้ี ภเูกต็ เรสซิเดนซ์ จ ากดั 

1. ข้อมูลเบือ้งต้น 

ช่ือบริษทั : บรษิทั เดอะ ซติี ้ภูเกต็ เรสซเิดนซ์ จ ากดั (“CPR”) 
ลกัษณะการประกอบธรุกิจ : ประกอบกจิการ ซื้อ ขาย บ้านพร้อมทีด่นิ ไว้เพื่อขาย และไวเ้พื่อใหเ้ช่า 

ใหเ้ช่าซื้อ 
เลขทะเบียนนิติบุคคล : 0135557019986 
ท่ีตัง้บริษทั : 1/16 ถนนหมื่นเงนิ ป่าตอง กะทู ้ภูเกต็ 83150 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บริษทั : 12 พฤศจกิายน 2557 
ทุนจดทะเบียน : 100,500,700.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,005,007 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่19 พฤษภาคม 2569) 
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว : 100,500,700.00 บาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจ านวน 1,005,007 หุน้ 

มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100.00 บาท (ณ วนัที ่19 พฤษภาคม 2569) 

2. ประวติัความเป็นมา 

บรษิัท เดอะ ซิตี้ ภูเก็ต เรสซิเดนซ์ จ ากดั (“CPR”) จดทะเบยีนจดัตัง้เมื่อวนัที ่12 พฤศจกิายน 2557 ในฐานะ
บรษิทัย่อยของบรษิทั เวลิด์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (“WORLD”) ภายใตช้ื่อบรษิทั เวลิด์ พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด์ แอส
เซท เมเนจเมน้ท์ จ ากดั โดยมวีตัถุประสงค์เริม่แรกเพื่อสนับสนุนธุรกจินิคมอุตสาหกรรมที่เป็นธุรกจิหลกัของ WORLD 
และเมื่อวนัที ่19 มถิุนายน 2558 CPR ไดเ้ปลี่ยนชื่อเป็นบรษิทั เวลิด์ อลัเทอร์เนทฟี เอนเนอร์ยี ่จ ากดั และปรบัเปลี่ยน
วตัถุประสงคก์ารประกอบธุรกจิ เพื่อเตรยีมความพรอ้ม ส าหรบัการท าธุรกจิพลงังานทดแทนใหก้บันิคมอุตสาหกรรม 

ต่อมา ในปี 2566 ผูบ้รหิารของ CPR ไดเ้ลง็เหน็ถงึโอกาสในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอาคารชุด ใน
จงัหวดัภูเกต็ จากสนิทรพัย์ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งทีเ่สนอขายโดยสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่ง จงึไดเ้ขา้ซื้ออสงัหารมิทรพัย์
ดงักล่าว และได้จดทะเบยีนเปลี่ยนชื่อเป็นบรษิทั เดอะ ซิตี้ ภูเก็ต บาย เวลิด์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั เมื่อวนัที ่28 มนีาคม 
2566 พร้อมกับเริ่มพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ดงักล่าวต่อเนื่อง โดยใช้ชื่อโครงการ The City Phuket (อาคาร A และ B) 
อย่างไรกด็ ีในช่วงปี 2567 CPR เกดิปัญหาสภาพคล่องระยะสัน้ จนไม่สามารถช าระค่าก่อสรา้งอาคารได ้จนเป็นผลให้ 
WORLD ในฐานะผูถ้อืหุน้ใหญ่ มแีผนทีจ่ะจ าหน่ายโครงการ The City Phuket ใหก้บัผูล้งทุนรายอื่น ซึ่งบรษิทั เอพ ีซพั
พลาย แอนด์ เอน็จเินียริง่ จ ากดั (AP) ทีม่ฐีานะเป็นผูก้่อสรา้งของโครงการมีความสนใจเขา้ร่วมทุน จงึไดด้ าเนินการน า
มูลค่างานก่อสร้างทีไ่ดด้ าเนินการไปแล้ว แต่ยงัไม่ได้เรยีกเก็บค่าใชจ้่าย มาเป็นทุนเพิม่เติมใหก้บั CPR จ านวน 27.50 
ล้านบาท และกลายเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่ใน CPR ด้วยสัดส่วนประมาณร้อยละ 90.16 ต่อมา WORLD มีกระแสเงินสด
หมุนเวยีนเพยีงพอจากการด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องตนเอง จงึไดเ้ขา้เจรจาขอซื้อหุน้ CPR คนืจาก AP ใน
ราคาพาร ์โดย AP ตอบรบัขอ้เสนอดงักล่าว เน่ืองจากการด าเนินโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นระยะต่อไปจ าเป็นต้องใชเ้งนิ
ลงทุนเพิม่เตมิเป็นจ านวนมาก ประกอบกบัการบรหิารจดัการโครงการขายหอ้งชุดและการรอรบัผลตอบแทนในระยะยาว
นัน้มคีวามแตกต่างจากลกัษณะธุรกจิรบัเหมาก่อสรา้งที ่AP มคีวามช านาญ จงึเหน็ว่าการขายหุน้คนืใหแ้ก่ WORLD เป็น
ทางเลอืกทีเ่หมาะสมกว่าการถอืหุน้ต่อไป 

ต่อมาภายหลงัการก่อสรา้งโครงการ The City Phuket อาคาร A และ B แลว้เสรจ็ ในช่วงเดอืนกรกฎาคม 2568 
นางสาวณดา อนิรุทธ์เทวา นักลงทุนซึ่งมีประสบการณ์ ความเชี่ยวชาญในการบริหารจดัการโครงการ และงานขาย
อสงัหารมิทรพัย์ในพืน้ทีจ่งัหวดัภูเกต็มาอย่างยาวนาน รวมถงึมคีวามเขา้ใจในพฤตกิรรมและความตอ้งการของกลุ่มผูซ้ื้อ
ชาวต่างชาต ิซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายหลกัในพืน้ทีเ่ป็นอย่างด ีจงึเลง็เหน็โอกาสทางธุรกจิในการเขา้พฒันาต่อยอดโครงการ 
ทีม่โีครงสรา้งอาคารหลกัเสรจ็สมบูรณ์แล้ว แต่ยงัขาดการบรหิารจดัการงานออกแบบภายในและการตลาดทีต่รงจุด ทีจ่ะ
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สรา้งมูลค่าเพิม่และโอกาสในการท าก าไรจากการจ าหน่ายหอ้งชุดทีค่งเหลอื จงึไดด้ าเนินการเขา้ซื้อหุน้สามญัของ CPR 
ทัง้หมดจาก WORLD ผ่านการใช้ใชแ้หล่งเงนิทุนส่วนบุคคล ทีไ่ดร้บัจากการด าเนินธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ และการลงทุน
ของตนในช่วงที่ผ่านมา ต่อมา เพื่อยกระดับภาพลักษณ์โครงการให้ตอบโจทย์ความต้องการของผู้ซื้อระดับสูงและ
ชาวต่างชาต ินางสาวณดา อนิรุทธเ์ทวา จงึไดน้ าเงนิทุนส่วนบุคคลจ านวน 70.00 ลา้นบาท มาใชใ้นการปรบัปรุงโครงการ 
The City Phuket อาคาร A และ B และส านักงานขาย ภายใต้ชื่อนางสาวณดา อนิรุทธ์เทวา และได้ด าเนินการแปลง
สนิทรพัย์ดงักล่าว เป็นทุนจดทะเบยีนแก่ CPR เมื่อวนัที ่19 พฤษภาคม 2569 เพื่อสรา้งฐานทุนทีแ่ขง็แกร่งใหก้บั CPR 
ต่อไป 

3. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

CPR ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ประเภทคอนโดมิเนียมเพื่ออยู่อาศยั ภายใต้โครงการ The City 
Phuket โดยปัจจุบนัมโีครงการภายใตก้ารบรหิารงานทีก่่อสรา้งแล้วเสรจ็ ทีอ่ยู่ระหว่างการขายและโอนกรรมสทิธิ ์จ านวน 
2 อาคาร สูง 8 ชัน้ (อาคาร A และ อาคาร B) โดยโครงการถูกออกแบบภายใต้หลกัคิด “PEARL LUXURY” ที่ได้รบั
แรงบนัดาลใจจาก "ไข่มุกอนัดามนั" ผสมผสานความหรูหรา และความสะดวกสบายใจกลางเมอืงภูเก็ต (CBD) ที่มสีิง่
อ านวยความสะดวกในพื้นที่ใกล้เคยีงครบครนั อาทิ โรงพยาบาลกรุงเทพ สิริโรจน์ ห้างสรรพสินค้า Central Festival 
Phuket แหล่งท่องเทีย่วต่างดา้นวฒันาธรรมภูเกต็ทาวน์ และเสน้ทางคมนาคมและขนส่งสาธารณะทีห่ลากหลาย เพื่อเจาะ
กลุ่มลูกค้าระดบักลางบน ด้วยราคาขายเฉลี่ยต่อห้อง ส่วนใหญ่ที่ประมาณ 2 - 6 ล้านบาท ตามขนาดของห้องแต่ละ
ประเภท ทัง้นี้โครงการ The City Phuket อาคาร A และ B มผีงัโครงการรวมดงันี้ 

 
นอกจากนี้บรษิทัฯ อยู่ระหว่างพฒันาอาคารที ่3 ภายใต้โครงการ The City Phuket อาคาร C ในพืน้ทีใ่กล้เคยีง

กบัอาคาร A และ B  
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โดยความคบืหน้าและสถานะปัจจุบนัของโครงการ The City Phuket ทัง้ 3 อาคาร มรีายละเอยีด ดงันี้ 

รายละเอียด อาคาร A อาคาร B อาคาร C 
ท่ีตัง้โครงการ ถ. วชิติสงคราม อ าเภอกระทู ้จงัหวดัภเูกต็ 
ผู้รบัเหมากอ่สร้าง บจก. เอพ ีซพัพลาย แอนด ์เอน็จเินียริง่ บมจ. เอก็ซ์ ไบโอไซเอนซ์ 
เลขท่ีโฉนดท่ีดิน 16176 161742 
พ้ืนท่ีดินตามโฉนด 2-3-72.4 ไร่ 0-2-36.3 ไร่2 
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน CPR CPR นายบรรยง ไพศาลธรีะกร2 
สถานการณ์ช าระมลูค่าท่ีดิน 100% 100% 97.65% 2/3 
ประเภท Low Rise Low Rise Low Rise 
ปีท่ีพฒันาโครงการแลว้เสรจ็ 2567 2568 2571 (คาดการณ์) 
พื้นท่ีขาย (ตรม.) 3,758.20 5,427.40 3,629.63 
จ านวนห้อง 73 105 71 
สถานะการจ าหน่ายห้องชุด1 73 ห้อง 105 ห้อง 71 ห้อง 

• โอนกรรมสทิธิ ์ 15 (20.55%) 19 (18.10%) - (0.00%) 

• สญัญาเชา่ซื้อ 38 (52.05%) 20 (19.05%) - (0.00%) 

• คงเหลอืขาย 20 (27.40%) 66 (62.85%) 71 (100.00%) 
สถานการณ์ก่อสร้าง 100% 100% 5% 
สถานะ EIA ไดร้บัแลว้ ไดร้บัแลว้ ไดร้บัแลว้ 
ภาพโครงการ 

   
หมายเหตุ: 1ขอ้มลู ณ วนัที ่27 พฤษภาคม 2569 

2ศกึษารายละเอยีดเพิม่เตมิของสญัญาจะซื้อจะขายทีด่นิอาคาร C ไดท้ีข่อ้ 3.4 รายละเอยีดทีส่ าคญัของรายการ 
3จากขอ้มลู ณ วนัที่ 31 พฤษภาคม 2569 CPR ไดช้ าระเงนิมดัจ าทีด่นิแลว้ จ านวน 27.73 ลา้นบาท จากมลูค่าทีด่นิรวม 28.40 ลา้นบาท คดิเป็นสดัส่วน
ประมาณรอ้ยละ 97.65 ของมลูค่าทีด่นิทัง้หมด โดย CPR คาดว่าจะช าระเงนิส่วนทีเ่หลอือกี 0.67 ลา้นบาท ภายในวนัที ่31 ธนัวาคม 2569 

นอกจากนี้ในด้านการบริหารจดัการปัจจุบนั CPR มีจ านวนพนักงานทัง้สิ้น 6 ท่าน ไม่นับรวมนางสาวณดา 
อนิรุทธ์เทวา ทีม่ฐีานะเป็นผูบ้รหิารสูงสุดของ CPR โดยสามารถจ าแนกพนักงานตามขอบเขตหน้าทีไ่ดเ้ป็น 2 กลุ่มหลกั 
คอื [1] พนักงานขาย จ านวน 4 ท่าน ที่ท าหน้าที่หลกัเกี่ยวกบัการขายโครงการให้กบัลูกค้า ประสานงานกบันายหน้า
อสงัหารมิทรพัย ์และ ดแูลสื่อการตลาดช่องทางออนไลน์ของ CPR เป็นตน้ และ [2] เจา้หน้าทีธุ่รการ จ านวน 2 ท่าน ทีท่ า
หน้าทีด่แูลงานธุรการทัง้หมดของ CPR 

4. รายชื่อคณะกรรมการ 

 ณ วนัที ่25 พฤษภาคม 2569 CPR มคีณะกรรมการบรษิทัจ านวน 1 ท่าน โดยมรีายชื่อดงันี้ 

 รายช่ือกรรมการ ต าแหน่ง 
1. นางสาว ณดา อนิรุทธเ์ทวา กรรมการ 

หมายเหตุ: กรรมการลงชื่อผกูพนั ประกอบดว้ย นางสาว ณดา อนิรุทธเ์ทวา ลงลายมอืชื่อและประทบัตราส าคญัของ CPR 

5. โครงสร้างผู้ถือหุ้น 

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ก่อนการเข้าท ารายการ* หลงัการเข้าท ารายการ 

จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วนการถอืหุ้น 
(ร้อยละ) 

จ านวนหุ้นท่ีถือ 
(หุ้น) 

สดัส่วนการถอืหุ้น 
(ร้อยละ) 

1 นางสาวณดา อนริุทธเ์ทวา 1,005,006 100.00 - - 
2 นางสาวโชตนา ดาวทอง 1 0.00 - - 
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ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ก่อนการเข้าท ารายการ* หลงัการเข้าท ารายการ 

จ านวนหุ้นท่ีถือ (หุ้น) สดัส่วนการถอืหุ้น 
(ร้อยละ) 

จ านวนหุ้นท่ีถือ 
(หุ้น) 

สดัส่วนการถอืหุ้น 
(ร้อยละ) 

3 บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) - - 1,005,007 100.00 
รวม 1,005,007 100.00 1,005,007 100.00 

หมายเหตุ : อา้งองิจากขอ้มลูตามส าเนาบญัชรีายชื่อผูถ้อืหุน้ของ CPR ณ วนัที ่21 พฤษภาคม 2569 

การเปล่ียนแปลงโครงสร้างผูถ้ือหุ้นของ CPR ในช่วงท่ีผา่นมา 

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น 
พ.ย. 57 มิ.ย. 67 ก.ย. 67 

หุ้น % หุ้น % หุ้น % 
1 บมจ. เวลิด ์คอรป์อเรชัน่  9,997 99.97 29,997 99.99 29,997 9.83 
2 นายจริศกัดิ ์จยิะจนัทน์ 2 0.02 2 0.01 2 0.00 
3 น.ส. เจตต์ชญัญา บุญเฉลยีว 1 0.01 1 0.00 1 0.00 
4 บจก. เอพ ีซพัพลาย แอนด ์เอน็จเินียริง่     275,007 90.16 
5 นางสาวณดา อนิรุทธเ์ทวา       
6 นางสาวโชตนา ดาวทอง       

รวม 10,000 100.00 30,000 100.00 305,007 100.00 
ทีม่า: ส าเนาบญัชรีายชื่อผูถ้อืหุน้ของ CPR 

ล าดบั รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ต.ค. 67 ก.ค. 68 พ.ค. 69 

หุ้น % หุ้น % หุ้น % 
1 บมจ. เวลิด ์คอรป์อเรชัน่  305,004 100.00     
2 นายจริศกัดิ ์จยิะจนัทน์ 2 0.00     
3 น.ส. เจตต์ชญัญา บุญเฉลยีว 1 0.00     
4 บจก. เอพ ีซพัพลาย แอนด ์เอน็จเินียริง่       
5 นางสาวณดา อนิรุทธเ์ทวา   305,006 100.00 1,005,006 100.00 
6 นางสาวโชตนา ดาวทอง   1 0.00 1 0.00 

รวม 305,007 100.00 305,007 100.00 1,005,007 100.00 
ทีม่า: ส าเนาบญัชรีายชื่อผูถ้อืหุน้ของ CPR 

6. งบการเงิน 

6.1 งบแสดงฐานะทางการเงิน 

งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2568 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัย ์       
สินทรพัยห์มุนเวียน       
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 8.25 3.05 4.33 0.96 3.42 0.66 
ลูกหนี้การคา้ 0.07 - 51.74 11.44 56.48 10.95 
สนิคา้คงเหลอื 261.95 96.92 290.43 64.19 286.34 55.49 
เงนิมดัจ าค่าทีด่นิ   0.00 5.68 1.26 23.87 4.63 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน  270.27 99.99 352.18 77.84 370.11 71.72 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน       
เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั1 - - 2.50 0.55 4.76 0.92 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน - - 97.09 21.46 140.50 27.23 
สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอื่น 0.02 0.01 0.66 0.15 0.66 0.13 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 0.02 0.01 100.25 22.16 145.91 28.28 
รวมสินทรพัย ์ 270.28 100.00 452.42 100.00 516.02 100.00 



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 2 - หน้า 6 

งบแสดงฐานะการเงิน 
31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2567 31 ธนัวาคม 2568 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หน้ีสิน       
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 22.34 8.26 52.00 11.49 64.10 12.42 
เงนิมดัจ ารบัและเงนิรบัลว่งหน้าจากลูกคา้ - - 79.11 17.49 72.84 14.12 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ-สุทธจิากสว่นทีถ่งึก าหนดช าระ
ภายใน 1 ปี 

- - - - 154.82 30.00 

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลคา้งจ่าย - - - - 0.14 0.03 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน  22.34 8.26 131.12 28.98 291.90 56.57 
หน้ีสินไม่หมุนเวยีน       
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 99.17 36.69 71.68 15.84 11.55 2.24 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากบคุคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 149.30 55.24 124.50 27.52 34.40 6.67 
เงนิประกนัผลงานคา้งจ่าย 0.55 0.20 4.33 0.96 8.20 1.59 
เงนิรบัล่วงหน้าระยะยาว - - 89.96 19.88 126.55 24.52 
ประมาณการหนี้สนิไม่หมุนเวยีนส าหรบัผลประโยชน์พนักงาน - - 0.03 0.01 - - 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวยีน 249.02 92.13 290.50 64.21 180.70 35.02 
รวมหน้ีสิน 271.36 100.40 421.61 93.19 472.60 91.59 
ส่วนของเจา้ของ       
ทุนจดทะเบยีน       

หุน้สามญั 305,007 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 100 บาท 1.00 0.37 30.50 6.74 30.50 5.91 
ทุนทีอ่อกและช าระแลว้       

หุน้สามญั 305,007 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 100 บาท 1.00 0.37 30.50 6.74 30.50 5.91 
ก าไร (ขาดทุน) สะสม (2.07) (0.77) 0.31 0.07 12.92 2.50 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษทั (1.07) (0.40) 30.81 6.81 43.42 8.41 
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 270.28 100.00 452.42 100.00 516.02 100.00 
หมายเหตุ: 1ผูกู้้ทีม่ฐีานะเป็นกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั จะมาช าระคนืเงนิกู้แก่ CPR ทัง้หมดเต็มจ านวน ก่อนวนัโอนกจิการ 
ทีม่า: งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบแลว้ ประจ าปี 2566-68 ของ CPR 

ทัง้นี้ เมื่อวนัที่ 19 พฤษภาคม 2569 CPR ได้ด าเนินการเพิม่ทุนจดทะเบยีนจ านวน 70.00 ล้านบาท ด้วยการ
แปลงสนิทรพัยส่์วนปรบัปรุงอาคาร A B และส านักงานขาย ทีคุ่ณณดา อนิรุทธเ์ทวา ไดล้งทุนพฒันาโครงการในช่วงก่อน
หน้า เขา้เป็นทุนจดทะเบยีน CPR ผ่านการน าส่งบญัชแีสดงปรมิาณงานและวสัดุ (BOQ) ทีใ่ชป้รบัปรุงอาคาร A B และ
ส านักงานขาย ต่อกระทรวงพาณิชย ์ซึ่งจะส่งผลใหมู้ลค่าส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ 70.00 ล้านบาท และสนิทรพัย์ประเภท
สินค้าคงเหลือเพิ่มขึ้น 42.10 ล้านบาทจากสินทรพัย์ส่วนปรบัปรุงอาคาร A และ B รวมถึงที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 
เพิม่ขึน้ 27.90 ล้านบาทจากสนิทรพัย์ส่วนปรบัปรุงส านักงานขาย โดยไม่กระทบต่อหนี้สนิของ CPR แต่อย่างใด รวมถงึ
รายงานการสอบทานสถานะดา้นบญัชแีละภาษี ทีจ่ดัท าโดยบรษิทั เจพ ีทพิ ออดดิ จ ากดั ลงวนัที ่22 พฤษภาคม 2569 
ไม่พบว่า CPR มกีารเปลี่ยนแปลงของเจา้หนี้การคา้ และ/หรอื หนี้สนิจากสถาบนัการเงนิทีม่สีาระส าคญั เกดิขึน้ภายหลงั
จากวนัทีต่ามงบการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 แต่อย่างใด 

6.2 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

งบแสดงก าไรขาดทุน 
2566 2567 2568 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ - - 45.06 91.95 105.06 80.95 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่า - - 3.29 6.70 20.49 15.79 
ก าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน - - - - 3.22 2.48 
รายไดอ้ื่น 0.01 100.00 0.66 1.35 1.01 0.78 
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งบแสดงก าไรขาดทุน 
2566 2567 2568 

(ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) (ตรวจสอบ) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้รวม 0.01 100.00 49.00 100.00 129.77 100.00 
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ 0.00 0.00 21.57 44.01 59.22 45.64 
ตน้ทุนการใหเ้ช่า 0.00 0.00 0.50 1.02 2.75 2.12 
ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย 0.27 5,133.03 10.57 21.58 30.14 23.23 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 0.52 9,859.81 4.85 9.89 8.06 6.21 
รวมค่าใช้จ่าย 0.79 14,992.84 37.49 76.50 100.18 77.19 
ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงาน (0.78) (14,892.84) 11.51 23.50 29.60 22.81 
ตน้ทุนทางการเงนิ 0.49 9,328.34 8.25 16.84 13.81 10.64 
ก าไรกอ่นค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (1.27) (24,221.17) 3.26 6.66 15.78 12.16 
ค่าใชจ้่าย (รายได)้ ภาษเีงนิได ้ 0.00 0.00 0.88 1.80 3.17 2.44 
ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรบัปี (1.27) (24,221.17) 2.38 4.85 12.61 9.72 
ทีม่า: งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบแลว้ ประจ าปี 2566-68 ของ CPR 

7. การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน 

ในส่วนนี้ อธบิายถงึขอ้มลูทางการเงนิในอดตี รวมถงึฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และกระแสเงนิสดในอดตี
ของ CPR ตามงบการเงนิรวมทีผ่่านการตรวจสอบ ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม 2566 – 68 ตลอดจนการประเมนิ
ปัจจยัต่าง ๆ ทีอ่าจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานในอนาคตของ CPR 

7.1 ผลการด าเนินงาน 

7.1.1 รายได้รวม 

CPR มรีายได้รวม เท่ากบั 0.01 ล้านบาท 49.00 ล้านบาท และ 129.77 ล้านบาท ส าหรบัปีสิ้นสุด ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2566 – 68 โดยมโีครงสรา้งรายได ้ดงันี้ 

โครงสร้างรายได้ 
2566 2567 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ - - 45.06 91.95 105.06 80.95 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่า - - 3.29 6.70 20.49 15.79 
ก าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน1 - - - - 3.22 2.48 
รายไดอ้ื่น 0.01 100.00 0.66 1.35 1.01 0.78 
รายได้รวม 0.01 100.00 49.00 100.00 129.77 100.00 
หมายเหตุ: 1ก าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน คอื ส่วนต่างก าไรที่ผูเ้ช่าซื้อหอ้งชุดแบบ Leasehold คนืเงนิตามสญัญาเช่าซื้อก่อนครบก าหนด 
ทีม่า: งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบแลว้ ประจ าปี 2566-68 ของ CPR 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

ในปี 2567 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ เพิม่ขึน้ 45.06 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 100.00 
จากปีก่อนหน้า โดยมสีาเหตุหลกัจากการพฒันาโครงการ The City Phuket อาคาร A แล้วเสรจ็ และเริม่รบัรูร้ายไดจ้าก
การขายอสงัหารมิทรพัย์แบบ Freehold ขณะทีใ่นปี 2568 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ เพิม่ขึน้ 45.06 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นการเพิ่มขึ้นร้อยละ 133.17 จากปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลกัจากการพฒันาโครงการ The City Phuket 
อาคาร B แลว้เสรจ็ และเริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์บบ Freehold 

รายได้จากการให้เช่า 
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ในปี 2567 รายไดจ้ากการใหเ้ช่า เพิม่ขึน้ 3.29 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 100.00 จากปีก่อนหน้า 
โดยมีสาเหตุหลกัจากจากการพฒันาโครงการ The City Phuket อาคาร A แล้วเสร็จ และเริ่มรบัรู้รายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัยแ์บบ Leasehold ขณะทีใ่นปี 2568 รายไดจ้ากการใหเ้ช่า เพิม่ขึน้ 17.20 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 523.60 จากปีก่อนหน้า โดยมสีาเหตุหลกัจากจากการพฒันาโครงการ The City Phuket อาคาร B แล้วเสรจ็ และ
เริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์บบ Leasehold 

ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

ในปี 2568 ก าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ เพิม่ขึ้น 3.22 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึ้นร้อยละ 100.00 
จากปีก่อนหน้า 

รายได้อ่ืน 

ในปี 2567 รายไดอ้ื่น เพิม่ขึน้ 0.66 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 931,170.33 จากปีก่อนหน้า โดยมี
สาเหตุหลกัจากรายได้ดอกเบี้ยรบัที่ปรบัเพิม่ขึ้น ขณะที่ในปี 2568 รายได้อื่น เพิม่ขึ้น 0.35 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการ
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 52.75 จากปีก่อนหน้า โดยมสีาเหตุหลกัจากรายไดด้อกเบีย้รบัทีป่รบัเพิม่ขึน้ 

7.1.2 ค่าใช้จ่ายรวม 

CPR มคี่าใชจ้่ายรวม เท่ากบั 1.28 ลา้นบาท 45.74 ลา้นบาท และ 113.99 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2566 – 68 โดยมโีครงสรา้งค่าใชจ้่ายรวม ดงันี้ 

โครงสร้างค่าใช้จา่ย 
2566 2567 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ 0.00 0.00 21.57 47.15 59.22 51.96 
ตน้ทุนการใหเ้ช่า 0.00 0.00 0.50 1.09 2.75 2.41 
ค่าใชจ้่ายในการจดัจ าหน่าย 0.27 21.11 10.57 23.12 30.14 26.44 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 0.52 40.54 4.85 10.60 8.06 7.07 
ตน้ทุนทางการเงนิ 0.49 38.35 8.25 18.04 13.81 12.12 
รวม 1.28 100.00 45.74 100.00 113.99 100.00 
ทีม่า: งบการเงนิทีผ่่านการตรวจสอบแลว้ ประจ าปี 2566-68 ของ CPR 

ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์

ในปี 2567 ต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัย์ เพิม่ขึ้น 21.57 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึ้นร้อยละ 100.00 จากปี
ก่อนหน้า โดยเป็นการเพิม่ขึน้ตามรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ทีม่กีารรบัรูร้ายไดแ้ละต้นทุน ณ วนัทีท่ีม่กีารโอน
กรรมสทิธิ ์ขณะทีใ่นปี 2568 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ เพิม่ขึน้ 37.66 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
174.62 จากปีก่อนหน้า โดยเป็นการเพิม่ขึน้ตามรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้ 

ต้นทุนการให้เช่า 

ในปี 2567 ตน้ทุนการใหเ้ช่า เพิม่ขึน้ 0.50 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 100.00 จากปีก่อนหน้า โดย
เป็นการเพิม่ขึน้ตามรายไดจ้ากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ ขณะที่ในปี 2568 ต้นทุนการใหเ้ช่า เพิม่ขึ้น 37.66 ล้านบาท 
หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 449.01 จากปีก่อนหน้า โดยเป็นการเพิม่ขึน้ตามรายไดจ้ากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์

ค่าใช้จ่ายในการจดัจ าหน่าย 

ค่าใชจ้่ายในการจดัจ าหน่าย ประกอบดว้ย ค่านายหน้า ค่าภาษธีุรกจิเฉพาะ ค่าธรรมเนียมการโอน เงนิเดอืนและ
สวสัดกิารพนักงาน และค่าใชจ้่ายในการขายอื่น ๆ ในปี 2567 ค่าใชจ้่ายในการจดัจ าหน่าย เพิม่ขึน้ 10.30 ล้านบาท หรอื
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คิดเป็นการเพิ่มขึ้นร้อยละ 3,814.67 จากปีก่อนหน้า โดยเป็นการเพิ่มขึ้นตามรายได้จากการขายและให้เช่า
อสงัหารมิทรพัย์ ขณะทีใ่นปี 2568 ค่าใชจ้่ายในการจดัจ าหน่าย เพิม่ขึน้ 19.57 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้ร้อยละ 
185.09 จากปีก่อนหน้า โดยเป็นการเพิม่ขึน้ตามรายไดจ้ากการขายและใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร ประกอบดว้ย ค่าสาธารณูปโภค และค่าใชจ้่ายในการบรหิารอื่น ในปี 2567 ค่าใชจ้่ายใน
การบรหิาร เพิม่ขึน้ 4.33 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 834.52 จากปีก่อนหน้า โดยเป็นการเพิม่ขึน้ตามรายได้
จากการขายและใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ ขณะทีใ่นปี 2568 ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร เพิม่ขึน้ 3.21 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการ
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 66.28 จากปีก่อนหน้า โดยเป็นการเพิม่ขึน้ตามรายไดจ้ากการขายและใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

ต้นทุนทางการเงิน 

ในปี 2567 ต้นทุนทางการเงนิ เพิม่ขึน้ 7.76 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 1,581.08 จากปีก่อนหน้า 
โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึ้นของดอกเบี้ยจ่ายตามการขยายตวัของพอร์ทการเช่าซื้ออสงัหารมิทรพัย์  ขณะที่ในปี 
2568 ต้นทุนทางการเงนิ เพิม่ขึน้ 5.56 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 67.38 จากปีก่อนหน้า โดยมสีาเหตุหลกั
จากการเพิม่ขึน้ของดอกเบีย้จ่ายตามการขยายตวัของพอรท์การเช่าซื้ออสงัหารมิทรพัย์ 

7.1.3 ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

CPR มผีลก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิเท่ากบั (1.27) ลา้นบาท 2.38 ลา้นบาท และ 12.61 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2566 – 68 ตามล าดบั ในปี 2567 ผลก าไรสุทธ ิเพิม่ขึน้ 3.65 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 286.63 จาก
ปีก่อนหน้า โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึ้นของรายไดจ้ากการขายและให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์ ภายหลงัการพฒันาโครงการ 
The City Phuket อาคาร A แล้วเสรจ็ และเริม่โอนกรรมสทิธิใ์นช่วงปี 2567 ขณะทีใ่นปี 2568 ผลก าไรสุทธ ิเพิม่ขึน้ 10.24 ล้าน
บาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 430.34 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของรายไดจ้ากการขายและใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
ภายหลงัการพฒันาโครงการ The City Phuket อาคาร B แลว้เสรจ็ และเริม่โอนกรรมสทิธิใ์นช่วงปี 2568 

7.2 ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัยร์วม 

CPR มสีนิทรพัยร์วมเท่ากบั 270.28 ลา้นบาท 452.42 ลา้นบาท และ 516.02 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2566 - 68 ตามล าดบั ในปี 2567 CPR มสีนิทรพัย์เพิม่ขึน้ 182.14 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 67.39 
โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของเงนิใหกู้้ยมืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั จ านวน 97.09 ล้านบาท และการเพิม่ขึ้น
ของลูกหนี้การคา้ จ านวน 51.67 ลา้นบาท ขณะทีใ่นปี 2568 CPT มสีนิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 63.60 ลา้นบาท คดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ย
ละ 14.06 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั จ านวน 43.41 ลา้นบาท 

หน้ีสินรวม 

CPR มหีนี้สนิรวมเท่ากบั 271.36 ลา้นบาท 421.61 ลา้นบาท และ 472.60 ลา้นบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2566 - 68 ตามล าดบั ในปี 2567 CPR มหีนี้สนิเพิม่ขึน้ 150.26 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 55.37 
โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของเงนิรบัล่วงหน้าระยะยาว จ านวน 89.96 ล้านบาท และการเพิม่ขึน้ของเงนิมดัจ ารบั
และเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ จ านวน 79.11 ล้านบาท ขณะทีใ่นปี 2568 CPT มหีนี้สนิเพิม่ขึน้ 50.98 ล้านบาท คดิเป็น
การเพิม่ขึ้นร้อยละ 12.09 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึ้นของเงนิให้กู้ยมืระยะยาวแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั จ านวน 
43.41 ล้านบาท จากการเพิม่ขึ้นของเงนิมดัจ ารบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกค้า จ านวน 72.84 ล้านบาท และและการ
เพิม่ขึน้ของเงนิรบัล่วงหน้าระยะยาว จ านวน 36.59 ลา้นบาท 
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ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

CPR มส่ีวนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั (1.07) ล้านบาท 30.81 ล้านบาท และ 43.42 ล้านบาท ส าหรบัปีสิน้สุด ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม 2566 - 68 ตามล าดบั ในปี 2567 CPR มส่ีวนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้ 31.88 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 2,973.17 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของผลก าไรสุทธขิองปี 2567 ขณะทีใ่นปี 2568 CPR มส่ีวนของผูถ้อื
หุ้นเพิม่ขึ้น 12.61 ล้านบาท คดิเป็นการเพิม่ขึ้นร้อยละ 40.95 โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึ้นของผลก าไรสุทธขิองปี 
2568



รายงานความเหน็ของทีป่รกึษาทางการเงนิอสิระเกีย่วกบัรายการไดม้าซึง่สนิทรพัย ์

เอกสารแนบ 3 - หน้า 1 

เอกสารแนบ 3 : สรปุรายงานการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิอาคารชุด และทีด่นิเปล่า บรษิทัฯ ไดว้่าจา้งบรษิทั เอส.แอล.สแตนดารด์ แอพไพร
ซลั จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิในตลาดทุน ทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ตามประกาศที ่สช.
24/2555 เรื่อง การใหค้วามเหน็ชอบบรษิทัประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิและผูป้ระเมนิหลกัส าหรบัธุรกรรมในตลาดทุน (ขอ้มลู 
ณ วนัที ่29 พฤษภาคม 2569) เป็นผูป้ระเมนิมูลค่าทรพัย์สนิอาคารชุด และทีด่นิเปล่า โดยสามารถสรุปผลการประเมนิ
มลูค่าทรพัยส์นิ ดงันี้ 

• สรปุผลการประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น 

ช่ือลูกค้า : บรษิทั สเีดลตา้ จ ากดั (มหาชน) 
วนัท่ีประเมินมูลค่า : 27 พฤษภาคม 2569 
วนัท่ีออกรายงาน : 27 พฤษภาคม 2569 
วตัถปุระสงค ์ : เพื่อทราบมลูค่าตลาดของทรพัยส์นิ โดยสามารถใชเ้พื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 
หลกัเกณฑก์ารประเมินมูลค่า : เพื่อก าหนดมลูค่าตลาด 
วิธีการประเมินมูลค่า : วธิเีปรยีบเทยีบมลูค่าตลาด (Market Approach) 
ประเภททรพัยสิ์น : • หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 144 ยนูิต 

• ทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง (อาคารส านักงาน 4 ชัน้ มชีัน้ใต้ดนิและดาดฟ้า) 
บนโฉนดทีด่นิเลขที ่16998 เน้ือที ่44.5 ตารางวา1 

ท่ีตัง้ทรพัยสิ์น : • โครงการอาคารชุด The City Phuket ตัง้อยู่ที่ ถนนวชิติสงคราม ต าบล
กระทู ้จงัหวดัภูเกต็ 

• ที่ดนิพร้อมสิง่ปลูกสร้าง ตัง้อยู่ที่ ถนนวชิติสงคราม ต าบลกระทู้ จงัหวดั
ภูเกต็1 

ภาระผกูพนั : • หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 8 หอ้งไม่มภีาระผกูพนั ขณะทีห่อ้งชุดทีเ่หลอือกี 
136 หอ้ง มกีารจ านองเป็นประกนักบั ธนาคารอสิลามแห่งประเทศไทย 

• ที่ดนิพร้อมสิง่ปลูกสร้างบนโฉนดเลขที่ 16998 มกีารจ านองเป็นประกนั
กบั ธนาคารอสิลามแห่งประเทศไทย1 

มูลค่าทรพัยสิ์น ตามสภาพปัจจบุนั : คิดเป็นมูลค่าทรพัยสิ์นรวม 829.80 ลา้นบาท 
• หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 144 ยนูิต มลูค่า 795.76 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 

(1) ห้องชุดคงเหลือขาย จ านวน 86 ห้อง คิดเป็นมูลค่ารวม 511.85 
ลา้นบาท 

(2) ห้องชุดภายใต้สญัญาเช่าซื้อ Leasehold จ านวน 48 ห้อง คดิเป็น
มลูค่ารวม 283.91 ลา้นบาท 

• ทีด่นิ เน้ือที ่44.5 ตารางวา มลูค่า 6.68 ลา้นบาท1 
• สิง่ปลูกสรา้งบนทีด่นิเนื้อที ่92.20 ตารางวา มลูค่า 27.36 ลา้นบาท 

หมายเหตุ: 1ที่ดนิพร้อมสิง่ปลูกสร้าง (อาคารส านักงาน 4 ชัน้ มชีัน้ใต้ดนิและดาดฟ้า เพื่อใช้เป็นส านักงานขายของโครงการ The City Phuket อาคาร A, B, และ C) เป็น
การก่อสร้างบนโฉนดที่ดนิ 2 ฉบบั คอื (1) โฉนดเลขที่ 16998 เนื้อที่ 44.50 ตารางวา ซึ่งเป็นกรรมสทิธิข์อง CPR และ (2) โฉนดเลขที่ 16999 เนื้อที่ 47.70 
ตารางวา ซึง่เป็นกรรมสทิธิข์องนายพรรษ์ทรงพล ไพศาลธรีะกร ซึง่ไม่ใช่บุคคลทีม่คีวามเกีย่วโยงกบั CPR และบรษิทัฯ ซึง่ปัจจุบนั CPR อยู่ระหว่างเช่าพืน้ที่
ดงักล่าว โดยหากการขายและโอนกรรมสทิธิโ์ครงการ The City Phuket อาคาร A, B, และ C แล้วเสรจ็ CPR อาจพจิารณาพฒันาเป็นอาคารพาณิชย์เพื่อ
ขาย ซึง่การพจิารณาดงักล่าว จะขึน้อยู่กบัการประเมนิความคุม้ค่าทางการเงนิในอนาคตต่อไป ทัง้นี้ มลูค่าทรพัยส์นิทีด่นิรวม 92.20 ตารางวามมีลูค่าเท่ากบั 
13.83 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นมลูค่าตามสดัส่วนความเป็นเจา้ของทีด่นิของ CPR จะไดม้ลูค่าเท่ากบั 6.68 ลา้นบาท 


