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รายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

ต�อการเข�าทํารายการได�มาซึ่งสินทรัพย�และรายการท่ีเก่ียวโยงกัน 

(ประกอบการพิจารณาวาระที่ 10 ของการประชุมสามัญผู�ถือหุ�น ประจําป� 2566) 

 

 

เสนอต�อคณะกรรมการและผู�ถือหุ�นของ 

บริษัท ดีคอนโปรดักส� จํากัด (มหาชน) 

 
 

วันที่ 5 เมษายน 2566 
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ความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงนิอสิระต่อการเข้าทาํรายการได้มาซึ0งสินทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกัน 

ของบริษัท ดคีอนโปรดกัส์ จาํกัด (มหาชน) 

 

วนัที0 5 เมษายน 2566 

เลขที0  AA&P03001/2023 

เรื0อง      ความเห็นของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการเข้าทํารายการได้มาซึ0งสินทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกนัของ บริษัท ดี

คอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) 

เรียน คณะกรรมการและผู้ ถือหุ้น บริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) 

เอกสารแนบ: 1.) ข้อมลูของบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) 

 2.) ข้อมลูของบริษัท ปริญสริิ จํากดั (มหาชน) 

   

อ้างถงึ: 1.) เอกสารเผยแพร่มติที0ประชุมคณะกรรมการบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากัด (มหาชน) ครั ]งที0 1/2566 ซึ0งจดั

ประชมุเมื0อวนัที0 27 กมุภาพนัธ์ 2566 เกี0ยวกบัการทํารายการได้มาซึ0งสินทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกนั

ของบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) และฉบบัแก้ไขเพิ0มเตมิ 

 2.) สารสนเทศเกี0ยวกบัรายการได้มาซึ0งสินทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกนัของบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั 

(มหาชน) ลงวนัที0 27 กมุภาพนัธ์ 2566 และฉบบัแก้ไขเพิ0มเตมิ 

 3.) มติที0ประชุมคณะกรรมการตรวจสอบบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) ครั ]งที0 1/2566 เมื0อวนัที0 27 

กมุภาพนัธ์ 2566 โดยได้ให้ความเห็นเกี0ยวกบัความสมเหตสุมผลของการเข้าทํารายการได้มาซึ0งสินทรัพย์

และรายการที0เกี0ยวโยงกนั 

 4.) งบการเงินของ บริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) ที0ผา่นการตรวจสอบแล้วโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาต

ของบริษัท ดี ไอ เอ อินเตอร์เนชั0นแนล จํากดั สําหรับสิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 ธันวาคม 2562 วนัที0 31 ธันวาคม 

2563 วนัที0 31 ธนัวาคม 2564 และวนัที0 31 ธนัวาคม 2565 

 5.) งบการเงินของ บริษัท ปริญสิริ จํากดั (มหาชน) ที0ผ่านการตรวจสอบแล้วโดยผู้สอบบญัชีรับอนญุาตของ

บริษัท ดี ไอ เอ อินเตอร์เนชั0นแนล จํากดั สาํหรับสิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2562 วนัที0 31 ธนัวาคม 2563 

วนัที0 31 ธนัวาคม 2564 และวนัที0 31 ธนัวาคม 2565 

 6.) แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2565 ของบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) 

 7.) แบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี 2565 ของบริษัท ปริญสริิ จํากดั (มหาชน) 

 8.) รายชื0อผู้ ถือหุ้นของ บริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) ณ วนักําหนดรายชื0อผู้ ถือหุ้น (Record Date) 

วนัที0 14 มีนาคม 2566 

 9.) รายชื0อผู้ ถือหุ้นของ บริษัท ปริญสิริ จํากดั (มหาชน) ณ วนักําหนดรายชื0อผู้ ถือหุ้น (Record Date) วนัที0 17 

มีนาคม 2566 

 10.) ร่างสญัญาที0เกี0ยวข้องกบัการเข้าทํารายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกนัในครั ]งนี ] 

 11.) เอกสารเผยแพร่มติที0ประชมุคณะกรรมการบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) ครั ]งที0 18/2565 ซึ0งจดั

ประชุมเมื0อวันที0 18 ตุลาคม 2565 เกี0ยวกับรายการได้มาซึ0งสินทรัพย์ของบริษัท ดีคอนโปรดักส์ จํากัด 

(มหาชน) และฉบบัแก้ไขเพิ0มเตมิ 
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 12.) สารสนเทศเกี0ยวกับรายการที0เกี0ยวโยงกันของบริษัท ดีคอนโปรดักส์ จํากัด (มหาชน) ลงวันที0  14 

พฤศจิกายน 2565 และฉบบัแก้ไขเพิ0มเตมิ 

 13.) สารสนเทศเกี0ยวกบัรายการที0เกี0ยวโยงกนัของบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) ลงวนัที0 23 กมุภาพนัธ์ 

2565 และฉบบัแก้ไขเพิ0มเตมิ 

 14.) สารสนเทศเกี0ยวกบัรายการที0เกี0ยวโยงกนัของบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) ลงวนัที0 25 กมุภาพนัธ์ 

2564 และฉบบัแก้ไขเพิ0มเตมิ 

 15.) หนงัสือรับรอง หนงัสือบริคณห์สนธิของบริษัทที0เกี0ยวข้องกบัการทํารายการในครั ]งนี ] ข้อมลูเอกสารสญัญา

ตา่ง ๆ และข้อมลูเอกสารอื0น ๆ ตลอดจนการสมัภาษณ์ผู้บริหารและเจ้าหน้าที0ที0เกี0ยวข้องกบับริษัท ดีคอน

โปรดกัส์ จํากดั (มหาชน)  

   

Disclaimers: 1.) ผลการศึกษาของ บริษัท แอดไวเซอรี0  อลัไลแอนซ์ แอนด์ พาร์ทเนอร์ส จํากัด (“ที0ปรึกษาทางการเงิน

อิสระ” หรือ “AA&P”) ในรายงานฉบบันี ] อยู่บนพื ]นฐานของข้อมลูและสมมติฐานที0ได้รับจากผู้บริหารและ

เจ้าหน้าที0ที0เกี0ยวข้องของบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “DCON”) และข้อมลูที0เปิดเผยแก่

สาธารณะในเวบ็ไซต์ของสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (www.sec.or.th) 

และเวบ็ไซต์ของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (www.set.or.th) 

 2.) ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจะไม่รับผิดชอบต่อผลการดําเนินงานและผลกระทบต่าง ๆ ของการเข้าทํา

รายการในครั ]งนี ]อนัเกิดจากสมมตฐิานที0แตกตา่งออกไปจากข้อมลูในรายงานฉบบันี ] 

 3.) ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระทําการศกึษาโดยใช้ความรู้ ความสามารถ และความระมดัระวงั โดยตั ]งมั0นอยู่

บนพื ]นฐานเยี0ยงผู้ประกอบวิชาชีพ 

 4.) ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาและให้ความเห็น ภายใต้สถานการณ์และข้อมลูที0สามารถรับรู้ได้ใน

ปัจจบุนั หากสถานการณ์และข้อมลูมีการเปลี0ยนแปลงอยา่งมีนยัสําคญั อาจสง่ผลกระทบตอ่ผลการศกึษา

ของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

สืบเนื0องจากที0ประชมุคณะกรรมการบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “DCON”) ครั ]งที0 1/2566 ซึ0ง

จดัประชมุเมื0อวนัที0 27 กมุภาพนัธ์ 2566 ได้มีมติอนมุตัิให้นําเสนอต่อที0ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น ประจําปี 2566 ในวนัที0 25 เมษายน 

2566 เพื0อพิจารณาอนมุตักิารเข้าทํารายการในวาระ ดงัตอ่ไปนี ] 

วาระที0 10 พิจารณาอนุมัติการเข้าซื dอหุ้นสามัญของบริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) ซึ0งเข้าข่ายเป็น

รายการได้มาซึ0งสินทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกัน 

ทั ]งนี ] รายการตามวาระข้างต้นเป็นการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของบริษัท ปริญสิริ จํากดั (มหาชน) (“PRIN”) จํานวน 

128,500,000 หุ้น คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 10.53 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้วของ PRIN ในราคาไม่เกินหุ้นละ 3.00 บาท คิด

เป็นมลูคา่รวมไม่เกิน 385,500,000 บาท จาก 1.) นายชนะ โตวนั 2.) นายวิทวสั พรกลุ และ 3.) นางสาววิศรา พรกลุ (รวมเรียกว่า 

“ผู้ขาย”) ซึ0งเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท (“รายการซื dอหุ้นสามัญของ PRIN”) โดยปัจจุบนั PRIN มีสถานะเป็นบริษัทร่วมของ

บริษัทและถือเป็นหนึ0งในผู้ เชี0ยวชาญด้านธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์แนวราบที0มีผลการดําเนินงานเป็นกําไรสทุธิตอ่เนื0องตั ]งแตจ่ด

ทะเบียนเข้าตลาดหลกัทรัพย์ฯ ในปี 2548 ถงึแม้วา่ธรุกิจของ PRIN จะเป็นธรุกิจที0คล้ายคลงึกนักบั บริษัท อรดา จํากดั (“ORD”) ซึ0ง

เป็นบริษัทย่อยของบริษัทที0ทําธุรกิจเกี0ยวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ แต่ก็ยงัไม่สามารถประกอบธุรกิจได้ดีกว่า PRIN ทั ]งในแง่

ความเชี0ยวชาญและประสบการณ์ของบคุลากร รวมถึงผลการดําเนินงานในอดีตที0ผ่านมา โดยประสบการณ์ของ PRIN นบัตั ]งแตปี่ 

2543 ที0จดทะเบียนจดัตั ]งบริษัทมา PRIN มีการเปิดตวัโครงการไปแล้วมากกวา่ 30 โครงการ และมีผลการดําเนินงานเป็นกําไรสทุธิ
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อย่างต่อเนื0อง ในขณะที0นบัตั ]งแต่ปี 2547 ที0บริษัทได้เข้าไปลงทนุซื ]อหุ้นสามญัจากผู้ ถือหุ้นเดิมของ ORD มีการเปิดตวัโครงการไป

เพียงแค่ 5 โครงการ และในช่วงปี 2562 – 2565 ORD ก็มีผลการดําเนินงานเป็นขาดทุนสุทธิตลอดระยะเวลา 4 ปีที0ผ่านมา ซึ0ง

บริษัทเล็งเห็นว่า PRIN ยงัมีศกัยภาพเพียงพอในการสร้างรายได้และมีแนวโน้มการเติบโตที0ดีในอนาคต ดงันั ]น บริษัทจึงมีความ

ประสงค์ที0จะเข้าลงทนุใน PRIN เพิ0มเติมเพื0อเสริมความแข็งแกร่งให้กบักลุม่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทมากขึ ]นตามแผนการ

ลงทนุเชิงกลยทุธ์ที0บริษัทได้วางไว้ โดยการชดเชยรายได้ของ ORD ที0ลงลดด้วยการรับรู้สว่นแบ่งกําไรและเงินปันผลจากเงินลงทนุ

ใน PRIN ที0เพิ0มขึ ]นตามสดัส่วนการถือหุ้น โดยก่อนเข้าทํารายการครั ]งนี ]บริษัทถือหุ้นใน PRIN จํานวน 175,578,400 หุ้น คิดเป็น

สดัส่วนร้อยละ 14.39 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้วทั ]งหมดของ PRIN และภายหลงัจากการเข้าทํารายการบริษัทจะถือหุ้นใน 

PRIN เพิ0มขึ ]นรวมคดิเป็นสดัสว่นร้อยละ 24.92 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้วของ PRIN ซึ0งจะทําให้บริษัทรับรู้สว่นแบง่กําไรและ

เงินปันผลจากเงินลงทนุใน PRIN ที0เพิ0มขึ ]นตามสดัสว่นการถือหุ้นได้ 

ทั ]งนี ] รายการดังกล่าวถือเป็นรายการได้มาซึ0งสินทรัพย์ตามประกาศคณะกรรมการตลาดทุนที0 ทจ.20/2551 เรื0อง

หลกัเกณฑ์ในการทํารายการที0มีนยัสําคญัที0เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ0งสินทรัพย์ และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื0องการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ0ง

สนิทรัพย์ พ.ศ. 2547 (“ประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไป”) โดยมีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบัร้อยละ 31.11 ตามเกณฑ์กําไร

สทุธิจากการดําเนินงาน อ้างอิงจากงบการเงินรวมที0ตรวจสอบแล้วของบริษัทสําหรับปี สิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2565 และเมื0อ

รวมกบัรายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์ของบริษัทที0เกิดขึ ]นย้อนหลงั 6 เดือนก่อนวนัที0คณะกรรมการบริษัทจะมีมติอนมุตัิให้บริษัทเสนอตอ่

ที0ประชมุผู้ ถือหุ้นเพื0อพิจารณาอนมุตักิารเข้าทํารายการในครั ]งนี ] จะมีขนาดรายการสงูสดุรวมทั ]งสิ ]นเทา่กบัร้อยละ 36.17 ตามเกณฑ์

กําไรสทุธิจากการดําเนินงาน ซึ0งขนาดรายการดงักล่าวตํ0ากว่าร้อยละ 50 และไม่เข้าข่ายเป็นรายการประเภทที0 1 ตามประกาศ

รายการได้มาหรือจําหน่ายไปก็ตาม แตบ่ริษัทประสงค์จะปฏิบตัิตามประกาศรายการได้มาหรือจําหน่ายไปรวมถึงหน้าที0ดําเนินการ

ดงัตอ่ไปนี ] 

1) ดําเนินการเปิดเผยสารสนเทศที0เกี0ยวข้องกบัรายการต่อตลาดหลกัทรัพย์ตามบญัชี (1) ท้ายประกาศรายการได้มา

หรือจําหนา่ยไปซึ0งสนิทรัพย์ 

2) แต่งตั ]งที0ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื0อทําหน้าที0ต่าง ๆ ที0เกี0ยวข้อง รวมถึงการให้ความเห็นตามที0กําหนดในประกาศ

รายการได้มาหรือจําหน่ายไป โดยจดัสง่รายงานความเห็นของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระให้แก่ผู้ ถือหุ้นเพื0อพิจารณา

พร้อมกบัจดัสง่หนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหุ้น 

3) ขออนมุตัิการเข้าทํารายการจากที0ประชมุผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั ]งหมดของผู้ ถือหุ้นที0มา

ประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัคะแนนเสยีงของผู้ ถือหุ้นที0มีสว่นได้เสยี 

นอกจากนี ] รายการดังกล่าวยังเข้าข่ายเป็นรายการที0เกี0ยวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที0 ทจ. 

21/2551 เรื0อง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการที0เกี0ยวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื0อง การ

เปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที0เกี0ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทั ]งที0แก้ไขเพิ0มเติม) (“ประกาศ

รายการที0เกี0ยวโยงกัน”) เนื0องจากผู้ขายเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท จงึถือเป็นบคุคลที0เกี0ยวโยงกนัของบริษัท โดยมีขนาดรายการ

ที0เกี0ยวโยงกนัเท่ากบัร้อยละ 15.13 ของมลูค่าสินทรัพย์ที0มีตวัตนสทุธิของบริษัทและบริษัทย่อย (NTA) ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2565 

และเมื0อรวมกบัรายการที0เกี0ยวโยงกนัอื0นกบัผู้ขายที0เกิดขึ ]นย้อนหลงั 6 เดือนก่อนวนัที0คณะกรรมการบริษัทจะมีมติอนมุตัิให้บริษัท

เสนอต่อที0ประชุมผู้ ถือหุ้นเพื0อพิจารณาอนมุตัิการเข้าทํารายการในครั ]งนี ] จะมีขนาดรายการรวมทั ]งสิ ]นเท่ากบัร้อยละ 17.91 ของ

มลูคา่สนิทรัพย์ที0มีตวัตนสทุธิของบริษัทและบริษัทยอ่ย ซึ0งเกินกวา่ร้อยละ 3.00 ดงันั ]น บริษัทจงึมีหน้าที0ต้องเปิดเผยข้อมลูรายการที0

เกี0ยวโยงกนัของบริษัทตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ฯ ตามประกาศรายการที0เกี0ยวโยงกนั และขออนมุตัิการเข้าทํารายการจากที0ประชมุผู้ ถือ

หุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั ]งหมดของผู้ ถือหุ้นที0มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบั
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คะแนนเสียงของผู้ ถือหุ้นที0มีส่วนได้เสีย พร้อมแต่งตั ]งที0ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื0อให้ความเห็นเกี0ยวกับรายการดงักล่าว และ

จดัสง่ความเหน็ดงักลา่วตอ่ผู้ ถือหุ้นพร้อมหนงัสอืนดัประชมุเป็นการลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 14 วนั 

ในการนี ] บริษัทได้แต่งตั ]ง บริษัท แอดไวเซอรี0 อลัไลแอนซ์ แอนด์ พาร์ทเนอร์ส จํากดั เป็นที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ (“ที0

ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “AA&P” หรือ “IFA”) ซึ0งเป็นที0ปรึกษาทางการเงินที0อยู่ในบญัชีรายชื0อที0ได้รับความเห็นชอบจาก 

ก.ล.ต. เพื0อให้ความเห็นตอ่ผู้ ถือหุ้นเกี0ยวกบัความสมเหตสุมผล ความเป็นธรรมของราคา และเงื0อนไขของรายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์

และรายการที0เกี0ยวโยงกนั เพื0อนําเสนอให้ที0ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น ประจําปี 2566 ซึ0งจะประชมุในวนัที0 25 เมษายน 2565 เพื0อใช้

เป็นข้อมลูประกอบการพิจารณาเกี0ยวกบัการเข้าทํารายการดงักลา่ว 

รายงานความเห็นของ AA&P ฉบบันี ] จดัทําขึ ]นจากการศกึษาวิเคราะห์ข้อมลูและรายละเอียดจากสารสนเทศที0 DCON ได้

แจ้งต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ ข้อมูลที0เปิดเผยแก่สาธารณะในเว็ปไซต์ของตลาดหลักทรัพย์ฯ (www.set.or.th) และเว็ปไซต์ของ

สํานักงาน ก.ล.ต. (www.sec.or.th) งบการเงินที0ผ่านการตรวจสอบแล้วจากผู้สอบบญัชีรับอนุญาต ข้อมูลและเอกสารอื0น ๆ ที0

เกี0ยวข้องกบัรายละเอียดของรายการจําหน่ายไปซึ0งสินทรัพย์ดงักลา่ว รวมถึงข้อมลูที0ได้รับจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารและบคุคลที0

เกี0ยวข้อง ตลอดจนรายงานของบริษัทอื0น ๆ การคาดการณ์และความเหน็ที0เกี0ยวข้องกบัการเข้าทํารายการดงักลา่ว 

ความเห็นของ AA&P ในรายงานฉบบันี ]ตั ]งอยู่บนพื ]นฐานและข้อสมมติฐานว่าข้อมูลและเอกสารทั ]งหมดดงักล่าวเป็น

ข้อมูลที0ครบถ้วน ถูกต้อง และตรงตามความเป็นความจริง โดยได้พิจารณาและให้ความเห็นภายใต้สถานการณ์และข้อมูลที0

สามารถรับรู้ได้ในปัจจุบัน ซึ0งหากสถานการณ์และข้อมูลมีการเปลี0ยนแปลงใด ๆ หรือเกิดเหตุการณ์ใด ๆ ในอนาคตอย่างมี

นยัสําคญั อาจส่งผลกระทบต่อผลการศึกษาของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระและการตดัสินใจของผู้ ถือหุ้นต่อการเข้าทํารายการ

ดงักลา่วได้ ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึไมส่ามารถรับรอง หรือรับประกนั หรือรับผิดชอบไมว่า่โดยตรงหรือโดยอ้อมเกี0ยวกบั

ความถกูต้องและความสมบรูณ์ของข้อมลูและคํารับรองตา่ง ๆ ที0บริษัทมอบให้กบัที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

ในการให้ความเห็นต่อผู้ ถือหุ้นในครั ]งนี ] AA&P ขอรับรองว่าได้ทําหน้าที0ศึกษาและวิเคราะห์ข้อมลูต่าง ๆ ดงัที0กล่าวไป

ข้างต้นด้วยความรอบคอบตามมาตรฐานของผู้ประกอบวิชาชีพพงึกระทํา และได้ให้เหตผุลบนพื ]นฐานของข้อมลูและการวิเคราะห์

อย่างเที0ยงธรรม โดยคํานงึถึงประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นเป็นสําคญั ซึ0งการตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุตัิอยู่ในดลุพินิจของผู้ ถือหุ้นของ

บริษัท ดงันั ]น ผู้ ถือหุ้นควรจะศกึษาข้อมลูและพิจารณาเหตผุล ข้อดี ข้อด้อย และความเหน็ในประเดน็พิจารณาตา่ง ๆ ที0เกี0ยวข้องกบั

การเข้าทํารายการดงักลา่วที0แนบมานี ]พร้อมกบัหนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหุ้นด้วยความรอบคอบและระมดัระวงั 

เอกสารแนบท้ายรายงานความเห็นของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระฉบบันี ] ถือเป็นสว่นหนึ0งของรายงานความเห็นและเป็น

ข้อมลูที0ผู้ ถือหุ้นควรพิจารณาร่วมกบัรายงานความเห็นฉบบันี ]ด้วย ทั ]งนี ] AA&P ได้พิจารณาและศึกษาข้อมลูของรายการได้มาซึ0ง

สนิทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกนั โดยสามารถสรุปข้อมลูและผลการศกึษาได้ดงัตอ่ไปนี ] 
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คาํย่อ หรือ คาํนิยาม 
 

“กลต.” ,”สาํนักงาน ก.ล.ต.”,  “SEC” สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

“ตลาดหลักทรัพย์ฯ” ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และ ตลาดหลกัทรัพย์ เอ็ม เอ ไอ (แล้วแต่

กรณี) 

“DCON”, “บริษัท” 

“PRIN” 

บริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) 

บริษัท ปริญสริิ จํากดั (มหาชน) 

”ที0ปรึกษาทางการเงนิอสิระ”, “AA&P”, 

“IFA” 

บริษัท แอดไวเซอรี0 อลัไลแอนซ์ แอนด์ พาร์ทเนอร์ส จํากดั 

“ประกาศรายการได้มาและจาํหน่าย” ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุที0 ทจ. 20/2551 เรื0องหลกัเกณฑ์ในการ

ทํารายการที0นัยสําคญัที0เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ0งสินทรัพย์ลง

วนัที0 31 สิงหาคม 2551 และที0แก้ไขเพิ0มเติม และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลกัทรัพย์ฯ เรื0องการเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนใน

รายการจําหน่ายไปซึ0งสินทรัพย์ลงวนัที0 19 พฤศจิกายน 2546 (และที0ได้มีการ

แก้ไขเพิ0มเตมิ) 

“ประกาศรายการที0เกี0ยวโยงกัน” ประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุที0 ทจ. 21/2551 เรื0องหลกัเกณฑ์ในการ

ทํารายการจําหน่ายไปซึ0งสินทรัพย์ลงวันที0 31 สิงหาคม 2551 และที0แก้ไข

เพิ0มเติม และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์ฯ เรื0องการเปิดเผยข้อมลู

และการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการจําหน่ายไปซึ0งสินทรัพย์ลง

วนัที0 19 พฤศจิกายน 2546 (และที0ได้มีการแก้ไขเพิ0มเตมิ) 

“บุคคลที0เกี0ยวโยงกัน” หมายถึง บคุคลที0อาจทําให้กรรมการหรือผู้บริหารของบริษัทจดทะเบียนมีความ

ขดัแย้งทางผลประโยชน์ในการตดัสินใจดําเนินงานว่าจะคํานึงถึงประโยชน์ของ

บคุคลนั ]น หรือประโยชน์ของบริษัทเป็นสําคญั ได้แก่ 

1. กรรมการ ผู้บริหาร ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้ มีอํานาจควบคมุของบริษัทจดทะเบียน 

ผู้ ที0จะได้รับการเสนอให้เป็นกรรมการหรือผู้บริหารหรือผู้ มีอํานาจควบคมุรวมทั ]ง

ผู้ เกี0ยวข้องและญาตสินิทของบคุคลดงักลา่ว 

2. นิตบิคุคลใด ๆ ที0มีผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ มีอํานาจควบคมุเป็นบคุคลตาม (1) 

3. บุคคลใด ๆ ที0พฤติการณ์บ่งชี ]ได้ว่าเป็นผู้ กระทําการแทนหรืออยู่ภายใต้

อิทธิพลของ (1) และ (2) 

4. กรรมการของนิตบิคุคลที0มีอํานาจควบคมุกิจการบริษัท 

5. คูส่มรส บตุรหรือบตุรบญุธรรมที0ยงัไมบ่รรลนิุตภิาวะของกรรมการตาม (4) 

6. นิตบิคุคลที0บคุคลตาม (4) หรือ (5) มีอํานาจควบคมุ 

“มูลค่าสนิทรัพย์สุทธิ (NTA)” 

 

สินทรัพย์รวม - สินทรัพย์ไม่มีตวัตน – หนี ]สินรวม – ส่วนผู้ ถือหุ้นที0ไม่มีอํานาจ

ควบคมุ (ถ้ามี)  
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บทสรุปผู้บริหาร (Executive Summary) 

ที0ประชมุคณะกรรมการบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “DCON”) ครั ]งที0 1/2566 ซึ0งจดัประชมุเมื0อ

วนัที0 27 กุมภาพันธ์ 2566 ได้มีมติอนุมัติให้นําเสนอต่อที0ประชุมสามัญผู้ ถือหุ้น ประจําปี 2566 ในวนัที0 25 เมษายน 2566 เพื0อ

พิจารณาอนุมัติการเข้าทํารายการซื ]อหุ้ นสามัญของบริษัท ปริญสิริ จํากัด (มหาชน) (“PRIN”) ซึ0งเข้าข่ายเป็นรายการได้มาซึ0ง

สินทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกนั โดยที0ประชุมคณะกรรมการบริษัทดงักล่าวได้อนุมตัิการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN จํานวน 

128,500,000 หุ้น คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 10.53 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้ว ในราคาไม่เกินหุ้นละ 3.00 บาท คิดเป็นมลูค่า

รวมไม่เกิน 385,500,000 บาท จาก 1.) นายชนะ โตวนั 2.) นายวิทวสั พรกลุ และ 3.) นางสาววิศรา พรกลุ (รวมเรียกว่า “ผู้ขาย”) 

ซึ0งเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่และเป็นบคุคลที0เกี0ยวโยงกนัของบริษัท (“รายการซื dอหุ้นสามัญของ PRIN”) โดยปัจจบุนั PRIN มีสถานะเป็น

บริษัทร่วมของบริษัทและถือเป็นหนึ0งในผู้ เชี0ยวชาญด้านธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์แนวราบที0มีผลการดําเนินงานเป็นกําไรสทุธิ

ต่อเนื0องตั ]งแต่จดทะเบียนเข้าตลาดหลกัทรัพย์ฯ ในปี 2548 ถึงแม้ว่าธุรกิจของ PRIN จะเป็นธุรกิจที0คล้ายคลงึกนักบั บริษัท อรดา 

จํากัด (“ORD”) ซึ0งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทที0ทําธุรกิจเกี0ยวกับการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ แต่ก็ยงัไม่สามารถประกอบธุรกิจได้

ดีกว่า PRIN ทั ]งในแง่ความเชี0ยวชาญและประสบการณ์ของบคุลากร รวมถึงผลการดําเนินงานในอดีตที0ผ่านมา โดยประสบการณ์

ของ PRIN นบัตั ]งแต่ปี 2543 ที0จดทะเบียนจดัตั ]งบริษัทมา PRIN มีการเปิดตวัโครงการไปแล้วมากกว่า 30 โครงการ และมีผลการ

ดําเนินงานเป็นกําไรสทุธิอย่างต่อเนื0อง ในขณะที0นบัตั ]งแต่ปี 2547 ที0บริษัทได้เข้าไปลงทนุซื ]อหุ้นสามญัจากผู้ ถือหุ้นเดิมของ ORD 

มีการเปิดตัวโครงการไปเพียงแค่ 5 โครงการ และในช่วงปี 2562 – 2565 ORD ก็มีผลการดําเนินงานเป็นขาดทุนสุทธิตลอด

ระยะเวลา 4 ปีที0ผ่านมา ซึ0งบริษัทเล็งเห็นว่า PRIN ยังมีศกัยภาพที0เพียงพอในการสร้างรายได้และมีแนวโน้มการเติบโตที0ดีใน

อนาคต ดงันั ]น บริษัทจึงมีความประสงค์ที0จะเข้าลงทุนใน PRIN เพิ0มเติมเพื0อเสริมความแข็งแกร่งให้กับกลุ่มบริษัทมากขึ ]นตาม

แผนการลงทนุเชิงกลยทุธ์ที0บริษัทได้วางไว้ โดยการชดเชยรายได้ของ ORD ที0ลงลดด้วยการรับรู้ส่วนแบ่งกําไรและเงินปันผลจาก

เงินลงทนุใน PRIN ที0เพิ0มขึ ]นตามสดัส่วนการถือหุ้น โดยก่อนเข้าทํารายการครั ]งนี ]บริษัทถือหุ้นใน PRIN จํานวน 175,578,400 หุ้น 

คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 14.39 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้วทั ]งหมดของ PRIN และภายหลงัจากการเข้าทํารายการบริษัทจะถือ

หุ้นใน PRIN เพิ0มขึ ]นรวมคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 24.92 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้วของ PRIN ซึ0งจะทําให้บริษัทรับรู้ส่วนแบ่ง

กําไรและเงินปันผลจากเงินลงทุนใน PRIN ที0เพิ0มขึ ]นตามสดัส่วนการถือหุ้นได้ และที0ประชุมคณะกรรมการบริษัทได้อนุมัติให้

นําเสนอตอ่ที0ประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัทเพื0อพิจารณาอนมุตักิารเข้าทํารายการนี ]ตอ่ไป 

ในการนี ] ที0ประชุมคณะกรรมการบริษัทได้มีมติอนุมตัิการแต่งตั ]ง บริษัท แอดไวเซอรี0  อลัไลแอนซ์ แอนด์ พาร์ทเนอร์ส 

จํากัด (“ที0 ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “AA&P”) ซึ0งเป็นที0ปรึกษาทางการเงินที0ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน

คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (“สาํนักงาน ก.ล.ต.”) เป็นที0ปรึกษาทางการเงินอิสระในการเห็นความเห็นตอ่

ผู้ ถือหุ้นเกี0ยวกบัความสมเหตสุมผล และความเป็นธรรมของราคาและเงื0อนไขของรายการได้มาซึ0งหุ้นสามญัของ PRIN โดยรายการ

ดงักล่าวเข้าข่ายเป็นรายการที0เกี0ยวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุที0 ทจ. 21/2551 เรื0องหลกัเกณฑ์ในการทํา

รายการที0เกี0ยวโยงกนั ลงวนัที0 31 สิงหาคม 2551 (รวมทั ]งที0ได้มีการแก้ไขเพิ0มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

เรื0อง การเปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตักิารของบริษัทจดทะเบียนในรายการที0เกี0ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที0 19 พฤศจิกายน 2546 

(รวมทั ]งที0ได้มีการแก้ไขเพิ0มเตมิ) (“ประกาศรายการที0เกี0ยวโยงกัน”) 

ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความสมเหตสุมผลของวตัถปุระสงค์และความจําเป็นของการเข้าทํารายการครั ]งนี ] 

จากการที0บริษัทจําเป็นต้องทําการปรับแผนการลงทนุเชิงกลยทุธ์ของบริษัทใหม่ โดยจากเดิมบริษัทจะเป็นผู้ลงทนุและดําเนินการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้วยตนเอง (Direct Investment) ซึ0งไม่ใช่ความเชี0ยวชาญของบริษัทโดยตรง เปลี0ยนมาเป็นการลงทุน

ทางอ้อม (Indirect Investment) ในบริษัทที0มีความเชี0ยวชาญด้านธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และมีผลการดําเนินงานที0ดีอย่าง

ต่อเนื0องแทน เพื0อชดเชยรายได้ที0ลดลงของกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ซึ0งไม่ใช่ธุรกิจหลกัของบริษัท โดยแผนการลงทนุเชิงกลยทุธ์
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ใหม่ดงักลา่วจะทําให้บริษัทสามารถรับรู้รายได้เพิ0มขึ ]นในรูปแบบของสว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุและเงินปันผลรับตามสดัสว่นการ

ถือหุ้น ซึ0งภายหลงัจากการพิจารณาความเหมาะสมในการเข้าลงทุนของบริษัทแล้วเสร็จ ในช่วงเดือนมกราคม 2563 บริษัทจึง

ตดัสินใจเข้าลงทนุในหุ้นสามญัของ บริษัท ปริญสิริ จํากดั (มหาชน) (“PRIN”) โดยการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN บนกระดานหลกัซื ]อ

ขายหลกัทรัพย์ (“Main Board”) ตั ]งแตช่่วงเดือนมกราคม 2563 เรื0อยมาจนถงึช่วงไตรมาส 1 ปี 2564 จน PRIN มีสถานะเป็นบริษัท

ร่วมของบริษัท 

ทั ]งนี ] ตั ]งแต่ที0บริษัทได้เริ0มเข้าไปลงทนุในหุ้นสามญัของ PRIN จนถึงช่วงวิกฤตการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ที0ผ่านมา 

ด้วยความเชี0ยวชาญและประสบการณ์ในการทําธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์กวา่ 23 ปี PRIN ก็มีการปรับตวัและรับมือในช่วงที0เกิดวิกฤต

ดงักล่าวได้เป็นอย่างดี ส่งผลให้ PRIN สามารถสร้างผลการดําเนินงานที0ดีขึ ]นได้อย่างต่อเนื0อง ซึ0งทําให้บริษัทมีการรับรู้รายได้

เพิ0มขึ ]นในรูปแบบของสว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมและเงินปันผลรับ ในขณะที0กลุม่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที0บริษัทลงทนุ

และดําเนินการเองกลบัได้รับผลกระทบ จงึทําให้รายได้ปรับตวัลดลงตอ่เนื0องและมีผลการดําเนินงานเป็นขาดทนุสทุธิตลอด 4 ปีที0

ผ่านมา โดยบริษัทเล็งเห็นว่า PRIN ยงัมีศกัยภาพเพียงพอในการสร้างรายได้และมีแนวโน้มการเติบโตที0ดีในอนาคต ดงันั ]น บริษัท

จึงมีความประสงค์ที0จะเข้าลงทนุในหุ้นสามญัของ PRIN เพิ0มเติมเพื0อเสริมความแข็งแกร่งให้กบักลุ่มบริษัทมากขึ ]นตามแผนการ

ลงทนุเชิงกลยทุธ์ที0บริษัทได้วางไว้ ผ่านการชดเชยรายได้ของ ORD ที0ลงลด ด้วยการรับรู้สว่นแบง่กําไรและเงินปันผลจากเงินลงทนุ

ใน PRIN ที0เพิ0มขึ ]นตามสดัสว่นการถือหุ้น โดยบริษัทได้เตรียมแหลง่เงินทนุในการเข้าทํารายการครั ]งนี ]จากทั ]งหมด 3 แหลง่ ได้แก่ 1.) 

เงินหมนุเวียนภายในของบริษัท 2.) เงินกู้ ยืมระยะสั ]นจากสถาบนัการเงิน และ 3.) เงินจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพที0

ออกใหม่ของบริษัทและให้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัของบริษัท จํานวนรวมทั ]งสิ ]นไม่เกิน 400.00 ล้านบาท ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม

ของบริษัทที0มีสทิธิได้รับการจดัสรรตามสดัสว่นการถือหุ้นที0ผู้ ถือหุ้นแตล่ะรายถืออยู ่(Rights Offering) (“หุ้นกู้แปลงสภาพที0เสนอ

ขายให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม”) ซึ0งจะต้องได้รับการอนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพดงักล่าวจากที0ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น

ประจําปี 2566 ที0จะจดัขึ ]นในวนัที0 25 เมษายน 2566 ซึ0งหากวาระใดวาระหนึ0งที0เกี0ยวเนื0องกนัไม่ได้รับการอนมุตัิจากที0ประชมุผู้ ถือ

หุ้นจะถือวา่การเข้าทํารายการครั ]งนี ]ไมไ่ด้รับการอนมุตัิด้วยเช่นกนั โดยบริษัทจะเข้าลงนามในสญัญาซื ]อขายหุ้น (Share Purchase 

Agreement) กบัผู้ขายภายในเดือนพฤษภาคม 2566 หลงัจากที0ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นได้มีมติอนมุตัิให้เข้าทํารายการแล้ว และคาด

วา่จะทํารายการแล้วเสร็จสมบรูณ์ภายในเดือนมิถนุายน 2566 

บริษัทจะได้รับประโยชน์และข้อดีจากการเข้าทําธรุกรรมในครั ]งนี ] ดงันี ] 

- ทําให้บริษัทสามารถรับรู้สว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุใน PRIN ได้มากขึ ]นตามสดัสว่นการถือหุ้นที0เพิ0มขึ ]น 

- บริษัทมีโอกาสได้รับเงินปันผลจาก PRIN เพิ0มขึ ]นในอนาคต 

- ชว่ยชดเชยรายได้ของกลุม่ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทที0ลดลง 

- มีโอกาสที0มลูคา่เงินลงทนุใน PRIN จะเพิ0มขึ ]นได้ในอนาคต แตก็่มีความเสี0ยงที0มลูคา่เงินลงทนุใน PRIN อาจจะลดลง

ได้เชน่กนั 

- บริษัทสามารถซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ในสดัสว่นที0เยอะในคราวเดียว 

- บริษัทมีความแนน่อนในการกําหนดราคาซื ]อหุ้นได้มากกวา่การซื ]อหุ้นเองบนกระดานหลกัซื ]อขายหลกัทรัพย์ฯ 

- บริษัทมีโอกาสสง่ตวัแทนกรรมการเข้าไปเพิ0มเตมิได้ในอนาคตจากสดัสว่นการถือหุ้นที0เพิ0มขึ ]น 

- บริษัทได้ประโยชน์จากผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นของ PRIN ที0สงูกวา่ของบริษัท 

- มีความรวดเร็วในการเจรจาและการดําเนินการที0เกี0ยวข้องกบัการเข้าทํารายการ 

อยา่งไรก็ตาม การเข้าทํารายการครั ]งนี ] มีข้อเสยีและความเสี0ยง ได้แก่ 

- บริษัทมีภาระต้นทนุทางการเงินและอตัราสว่นหนี ]สนิตอ่ทนุเพิ0มขึ ]นจากการเข้าทํารายการ 

- เสยีโอกาสในการลงทนุในธรุกิจอื0นเพื0อกระจายความเสี0ยง 
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- บริษัทมีภาระคา่ใช้จา่ยในการจดัหาแหลง่เงินทนุเพื0อให้เพียงพอตอ่การเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN 

- เสยีโอกาสในการทํารายการกบับคุคลภายนอกบนข้อเสนอที0มีเงื0อนไขดีกวา่ 

- บริษัทจะมีคา่ใช้จา่ยและใช้เวลาในการดําเนินงานที0เพิ0มขึ ]นจากการปฏิบตัติามประกาศที0เกี0ยวข้อง 

- ที0ประชมุผู้ ถือหุ้นอาจจะไม่อนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพรวมถึงวาระอื0นที0เกี0ยวเนื0องกนั ซึ0งจะทําให้

การเข้ารายการครั ]งนี ]ไมส่ามารถเกิดขึ ]นได้ 

- มีความเสี0ยงจากการเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพได้ไมเ่ตม็จํานวน 

- มีความเสี0ยงจากผลการดําเนินงานของ PRIN ไมเ่ป็นไปตามคาดการณ์ 

หลงัจากพิจารณาวตัถุประสงค์และความจําเป็นในการเข้าทํารายการประกอบด้วย ข้อดี ข้อด้อย ประโยชน์และความ

เสี0ยงที0เกิดขึ ]นแล้ว ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่บริษัทมีเหตผุลและความจําเป็นที0สมเหตสุมผล โดยมีวตัถปุระสงค์การ

เข้าลงทนุใน PRIN ซึ0งเป็นบริษัทร่วมของบริษัทเพิ0มเติม เพื0อเสริมความแข็งแกร่งให้กบักลุม่บริษัทมากขึ ]นตามแผนการลงทนุเชิงกล

ยทุธ์ใหม่ของบริษัทที0ได้มีการปรับให้สอดรับกบัสภาวะเศรษฐกิจที0เปลี0ยนแปลงในปัจจบุนั ซึ0งบริษัทจะได้รับประโยชน์จากการเข้า

ทํารายการมากกว่า ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการทํารายการได้มาซึ0งสินทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกนั

ในครั ]งนี ] มีความสมเหตุสมผล 

ในส่วนของการประเมินมลูค่าในการเข้าทํารายการ ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประเมินมลูค่ายตุิธรรมของ PRIN ได้

ข้อสรุปวิธีที0เหมาะสมที0สดุในการประเมินมลูคา่หุ้น PRIN ในครั ]งนี ] คือ วิธีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash 

Flow Approach: DCF) เนื0องจากเป็นวิธีที0แสดงถึงความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดของ PRIN ในอนาคตซึ0งสามารถ

สะท้อนมลูคา่ที0แท้จริงของ PRIN ได้ โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา่มลูคา่ที0เหมาะสมของ PRIN อยู่ในช่วงระหว่าง 

3,382.56 – 4,248.38 ล้านบาท หรือคดิเป็น 2.77 – 3.48 บาทต่อหุ้น 

เมื0อพิจารณาความสมเหตุสมผลของมลูค่าในการเข้าทํารายการครั ]งนี ] เนื0องจากบริษัทจะนําเงินสดหมนุเวียนภายใน

บริษัทและเงินกู้ ระยะสั ]นจากสถาบนัการเงิน ตลอดจนเงินที0รับจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ แปลงสภาพของบริษัท มลูค่าการ

เสนอขายรวมไม่เกิน 400.00 ล้านบาท ไปใช้เป็นแหล่งเงินทนุในการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN จํานวน 128,500,000 

หุ้น ที0ราคาซื ]อไม่เกิน 3.00 บาทต่อหุ้น คิดเป็นมลูค่ารวมไม่เกิน 385.50 ล้านบาท โดยมลูค่าในการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ที0

เหมาะสมควรจะอยูร่ะหวา่ง 355.95 – 447.18 ล้านบาท ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึมีความเหน็วา่มลูคา่การซื ]อขายในการ

ทํารายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกนัในครั ]งนี ] มีความสมเหตุสมผล 

ทั ]งนี ] บริษัทได้มีการจัดทําร่างสญัญาจะซื ]อจะขายหุ้นสามญัสําหรับการเข้าทํารายการครั ]งนี ] ซึ0งมีการกําหนดเงื0อนไข

บงัคบัก่อนที0สําคญัและมีการผกูเงื0อนไขที0มีความเกี0ยวเนื0องกนัหลายวาระ โดยเป็นการดําเนินการตามเงื0อนไขทางกฎหมายซึ0งเป็น

ภาระผกูพนัที0ต้องกระทําให้เสร็จสมบรูณ์ก่อนการเข้าทํารายการดงักลา่ว และมีการกําหนดการเข้าทํารายการที0ชดัเจนและให้ความ

เป็นธรรมแก่ทั ]งสองฝ่าย ซึ0งหากที0ประชมุผู้ ถือหุ้นในครั ]งนี ]มีมติไม่อนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพ รวมถึงวาระที0เกี0ยว

เนื0องกนัในวาระใดวาระหนึ0งที0เกี0ยวข้องกบัการเข้าทํารายการครั ]งนี ] ก็อาจจะสง่ผลให้การเข้าทํารายการครั ]งนี ]ไมส่ามารถดําเนินการ

ต่อได้ นอกจากนี ] การเข้าทํารายการครั ]งนี ]มีการกําหนดเงื0อนไขและระยะเวลาการชําระเงินชัดเจนเพื0อทําให้รายการแล้วเสร็จ

สมบรูณ์ ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึมีความเห็นว่า เงื0อนไขในการเข้าทํารายการครั ]งนี ]ตามที0ระบไุว้ในร่างสญัญาจะซื ]อจะ

ขายหุ้นสามญัดงักลา่ว ตลอดจนบริษัทต้องขออนมุตัจิากมตทีิ0ประชมุผู้ ถือหุ้นก่อน มีความสมเหตุสมผล 

เนื0องจากบริษัทมีความจําเป็นต้องใช้เงินสดในการเข้าทํารายการครั ]งนี ] โดยแบ่งชําระเป็น 2 งวด ได้แก่ งวดที0  1 เป็น

จํานวนเงิน 269.85 ล้านบาท และ งวดที0 2 เป็นจํานวนเงิน 115.65 ล้านบาท ซึ0งกระแสเงินสดของบริษัทมีไม่เพียงพอต่อการจ่าย

ชําระในงวดที0 2 บริษัทจงึจําเป็นต้องเสนอตอ่ที0ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2566 เพื0อพิจารณาอนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้น

กู้แปลงสภาพที0ออกใหม่และให้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัของบริษัท จํานวนรวมทั ]งสิ ]นไม่เกิน 400.00 ล้านบาท ให้แก่ผู้ ถือหุ้น
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เดิมของบริษัทที0มีสทิธิได้รับการจดัสรรตามสดัสว่นการถือหุ้นที0ผู้ ถือหุ้นแตล่ะรายถืออยู ่(Rights Offering) ควบคูด้่วย เพื0อให้บริษัท

มีแหลง่เงินทนุที0เพียงพอในการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN สว่นที0เหลือทั ]งหมด ซึ0งหากที0ประชมุผู้ ถือหุ้นไมอ่นมุตัิวาระใดวาระหนึ0งที0

เกี0ยวเนื0องกนัก็จะถือว่าการเข้าทํารายการครั ]งนี ]ไม่ได้รับการอนมุตัิด้วยเช่นกนั นอกจากนี ] หากเกิดกรณีบริษัทที0ได้รับเงินจากการ

ออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพไม่ครบตามจํานวนที0ต้องใช้ในงวดที0 2 ดงักลา่ว บริษัทได้มีการวางแผนสํารองในการจดัเตรียม

หาแหลง่เงินทนุอื0นๆ เพิ0มเตมิ เชน่ การกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินโดยใช้หลกัทรัพย์คํ ]าประกนั และ/หรือ กู้ ยืมจากบคุคลอื0นใด ดงันั ]น ที0

ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการใช้แหล่งเงินทุนโดยการออกและเสนอขายหุ้นกู้ แปลงสภาพให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของ

บริษัท ตลอดจนแผนสํารองเรื0องแหลง่เงินทนุต่าง ๆ เพื0อให้บริษัทมีกระแสเงินสดที0เพียงพอต่อการเข้าทํารายการในครั ]งนี ] มีความ

สมเหตุสมผล 

โดยสรุปเมื0อพิจารณาจากข้อดีและข้อด้อยของการเข้าทํารายการและไม่เข้าทํารายการตามที0อธิบายข้างต้น ที0ปรึกษา

ทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเข้าทํารายการซื dอหุ้นสามัญของ PRIN กับบุคคลที0เกี0ยวโยงกันครัdงนี dของบริษัทมี

ความเหมาะสม เนื0องจากมีความสมเหตสุมผลและมีความเหมาะสมในเรื0องของวตัถปุระสงค์ ความจําเป็น ประโยชน์ที0บริษัทพงึ

จะได้รับ  ตลอดจนแผนการจดัหาแหลง่เงินทนุสําหรับการเข้าทํารายการครั ]งนี ] รวมไปถงึความเหมาะสมของมลูคา่ซื ]อสนิทรัพย์และ

เงื0อนไขในการเข้าทํารายการ ดังนั dน ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าที0ประชุมผู้ถือหุ้นควรอนุมัติการเข้าทํา

รายการได้มาซึ0งสินทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกันครัdงนี d 

ทั ]งนี ] การตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุตัิในการเข้าทํารายการในครั ]งนี ]อยู่ในดลุพินิจของผู้ ถือหุ้นของบริษัท โดยผู้ ถือหุ้น

ควรศกึษาข้อมลูในเอกสารต่าง ๆ ที0แนบมากบัหนงัสือเชิญประชมุผู้ ถือหุ้นประจําปี 2566 ในครั ]งนี ]ด้วย เพื0อใช้ในการประกอบการ

พิจารณาตดัสินใจลงมติได้อย่างเหมาะสม รวมถึงผู้ ถือหุ้นควรพิจารณาความสมเหตสุมผลและความเห็นของที0ปรึกษาทางการเงิน

อิสระซึ0งตั ]งอยู่บนสมมติฐานว่า งบการเงิน ข้อมลูสาธารณะ และเอกสารอื0น ๆ ซึ0งที0ปรึกษาทางการเงินอิสระที0ได้รับจากบริษัทและ 

PRIN รวมถงึการสมัภาษณ์ฝ่ายบริหาร มีความถกูต้อง สมบรูณ์ และครบถ้วน และรายงานความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ

ได้จดัทําขึ ]น โดยอ้างอิงจากสภาวะทางเศรษฐกิจและปัจจยัอื0น ๆ ณ เวลาของการจดัทําเท่านั ]น การเปลี0ยนแปลงใด ๆ ที0เกิดขึ ]นใน

อนาคตอาจะเป็นปัจจยัที0สง่ผลกระทบต่อความเห็นของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ ทั ]งนี ] การตดัสินใจที0จะอนมุตัิหรือไม่อนมุตัิการ

เข้าทํารายการในครั ]งนี ]ขึ ]นอยูก่บัดลุพินิจของผู้ ถือหุ้นเป็นสําคญั 
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1. ลักษณะและรายละเอียดโดยทั0วไปของรายการ 

1.1 ที0มาและลักษณะโดยทั0วไปของรายการ 

สืบเนื0องจากบริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “DCON”) มีความประสงค์ที0จะกระจายความเสี0ยง

ทางธุรกิจโดยมีความตั ]งใจขยายธุรกิจจากผู้ผลิตและจดัจําหน่ายแผ่นพื ]นและเสาเข็มคอนกรีตอดัแรงภายใต้ระบบบริหารคณุภาพ

มาตรฐานสากลซึ0งเป็นธุรกิจหลกั ไปทําธุรกิจเกี0ยวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ผ่านการลงทนุด้วยการเข้าซื ]อหุ้นสามญัจากผู้ ถือ

หุ้นเดิมของ บริษัท อรดา จํากดั (“ORD”) เมื0อปี 2547 ซึ0งปัจจบุนัเป็นบริษัทย่อยของบริษัท และได้เริ0มทยอยเปิดขายโครงการบ้าน

จดัสรรมาตั ]งแตปี่ 2549 เป็นต้นมา แตเ่นื0องด้วยการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์นั ]นไม่ใช่ความเชี0ยวชาญโดยตรงของบริษัท ซึ0ง

ตั ]งแต่ที0บริษัทได้เข้าไปลงทนุใน ORD มีการเปิดตวัโครงการใหม่ทั ]งหมดเพียงแค่ 5 โครงการเท่านั ]น นอกจากนี ] ตั ]งแต่ช่วงปลายปี 

2562 ที0สภาวะเศรษฐกิจทั0วโลกได้รับผลกระทบอย่างรุนแรงจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 (Covid-19) ซึ0งรวมถึงเศรษฐกิจ

ของประเทศไทยที0ชะลอตวัลงอย่างเห็นได้ชดั สง่ผลให้ภาคครัวเรือนต้องเผชิญกบัปัญหาการขาดสภาพคลอ่งและความเสี0ยงด้าน

ความมั0นคงทางการเงินที0ต่อเนื0องมาจากโครงสร้างที0เปราะบางทางการเงินของภาคครัวเรือน อีกทั ]งสดัส่วนสินเชื0อที0ไม่ก่อให้เกิด

รายได้ (NPL) ที0ปรับตวัเพิ0มสงูขึ ]น สง่ผลให้ ORD ได้รับผลกระทบโดยมีรายได้ลดลง และผลการดําเนินงานเป็นขาดทนุสทุธิตอ่เนื0อง

มาตลอด 4 ปี ที0ผา่นมาในชว่งระยะเวลาดงักลา่ว 

ดังนั ]น บริษัทจึงทําการปรับแผนการลงทุนเชิงกลยุทธ์ใหม่ โดยจากเดิมบริษัทจะเป็นผู้ ลงทุนและดําเนินการพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์ด้วยตนเอง (Direct Investment) ผ่านการลงทนุทางตรงใน ORD ซึ0งเป็นธุรกิจรองของบริษัท เปลี0ยนมาเป็นการ

ลงทนุทางอ้อม (Indirect Investment) ในบริษัทที0มีความเชี0ยวชาญด้านธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และมีผลการดําเนินงานที0ดี

อย่างต่อเนื0องแทน เพื0อชดเชยรายได้ที0ลดลงของกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ซึ0งไม่ใช่ธุรกิจหลกัของบริษัท ซึ0งแผนการลงทนุเชิงกล

ยทุธ์ใหมด่งักลา่วจะทําให้บริษัทสามารถรับรู้รายได้เพิ0มขึ ]นในรูปแบบของเงินปันผลรับและสว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุตามสดัสว่น

การถือหุ้น บริษัทจงึเริ0มมองหาบริษัทที0จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ที0มีความเชี0ยวชาญด้านธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และมี

ผลการดําเนินงานดีอย่างต่อเนื0องเพื0อเข้าลงทนุให้สอดรับกบัแผนการลงทนุเชิงกลยทุธ์ที0ปรับใหม่ดงักล่าว โดยภายหลงัจากการ

พิจารณาความเหมาะสมในการเข้าลงทุนของบริษัทแล้วเสร็จ ในช่วงเดือนมกราคม 2563 บริษัทจึงได้ตดัสินใจเข้าลงทุนในหุ้น

สามญัของ บริษัท ปริญสิริ จํากดั (มหาชน) (“PRIN”) โดยการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN บนกระดานหลกัซื ]อขายหลกัทรัพย์ (“Main 

Board”) ตั ]งแต่ช่วงเดือนมกราคม 2563 เรื0อยมาจนถึงช่วงไตรมาส 1 ปี 2564 รวมถึงการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN จากบคุคลที0

เกี0ยวข้องกันจนมีสดัส่วนการถือหุ้นรวมกันคิดเป็นร้อยละ 14.39 ของทุนจดทะเบียนและชําระแล้วของ PRIN และเมื0อวนัที0 17 

กรกฎาคม 2563 บริษัทได้ส่งตวัแทนของบริษัทจํานวน 1 ท่านเข้าไปเป็นหนึ0งในกรรมการบริษัทของ PRIN ทําให้ PRIN เปลี0ยน

สถานะเป็นบริษัทร่วมของบริษัท และมีการรับรู้ส่วนแบ่งกําไร/ขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษัทร่วมตามวิธีส่วนได้เสีย (Equity 

Method) 

ทั ]งนี ] ตั ]งแต่ที0บริษัทได้เริ0มเข้าไปลงทนุในหุ้นสามญัของ PRIN จากความจําเป็นที0ต้องปรับแผนการลงทนุเชิงกลยทุธ์ใหม่ 

เพื0อให้สอดรับกบัสภาวะเศรษฐกิจที0เปลี0ยนแปลงในช่วงการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 (Covid-19) PRIN ก็มีการปรับตวัในช่วงที0

เกิดวิกฤตดงักล่าวได้เป็นอย่างดีจากความเชี0ยวชาญและประสบการณ์ในการทําธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์กว่า 23 ปี จึงทําให้ PRIN 

สามารถสร้างผลการดําเนินงานที0ดีอยา่งตอ่เนื0อง สง่ผลให้บริษัทมีการรับรู้รายได้เพิ0มขึ ]นในรูปแบบของสว่นแบง่กําไรและเงินปันผล

รับจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมตามสดัส่วนการถือหุ้น ซึ0งบริษัทเล็งเห็นว่า PRIN ยงัมีศกัยภาพที0เพียงพอในการสร้างรายได้และมี

แนวโน้มการเติบโตที0ดีในอนาคต ดงันั ]น บริษัทจึงมีความประสงค์ที0จะเข้าลงทนุในหุ้นสามญัของ PRIN เพิ0มเติมเพื0อเสริมความ

แข็งแกร่งให้กบักลุม่บริษัทมากขึ ]นตามแผนการลงทนุเชิงกลยทุธ์ที0บริษัทได้วางไว้ ผา่นการชดเชยรายได้ของ ORD ที0ลงลด ด้วยการ

รับรู้ส่วนแบ่งกําไรและเงินปันผลจากเงินลงทุนใน PRIN ที0เพิ0มขึ ]นตามสดัส่วนการถือหุ้น โดยจะเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ 

PRIN จํานวน 128,500,000 หุ้น คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 10.53 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้ว ในราคาไม่เกิน 3.00 บาทต่อหุ้น 
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คิดเป็นมูลค่ารวมไม่เกิน 385,500,000 บาท จาก 1.) นายชนะ โตวนั 2.) นายวิทวสั พรกุล และ 3.) นางสาววิศรา พรกุล (รวม

เรียกว่า “ผู้ขาย”) ซึ0งเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท (“รายการซื dอหุ้นสามัญของ PRIN”) เป็นเหตใุห้ที0ประชุมคณะกรรมการของ

บริษัท ครั ]งที0 1/2566 ซึ0งจดัประชุมเมื0อวนัที0 27 กุมภาพนัธ์ 2566 ได้มีมติอนุมตัิให้นําเสนอต่อที0ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้น ประจําปี 

2566 ในวนัที0 25 เมษายน 2566 เพื0อพิจารณาอนมุตักิารเข้าทํารายการในครั ]งนี ] ตามลาํดบัวาระการประชมุ ดงัตอ่ไปนี ] 

วาระที0 10 พิจารณาอนมุตัิการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ซึ0งเข้าขา่ยเป็นรายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์และรายการที0

เกี0ยวโยงกนั 

 โดยก่อนเข้าทํารายการครั ]งนี ] บริษัทถือหุ้นใน PRIN จํานวน 175,578,400 หุ้น คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 14.39 ของทนุจด

ทะเบียนและชําระแล้วทั ]งหมดของ PRIN และภายหลงัจากการเข้าทํารายการบริษัทจะถือหุ้นใน PRIN เพิ0มขึ ]นรวมคิดเป็นสดัสว่น

ร้อยละ 24.92 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้วของ PRIN ซึ0งจะทําให้บริษัทรับรู้สว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุใน PRIN ที0เพิ0มขึ ]นตาม

สดัสว่นการถือหุ้นได้ 

ทั ]งนี ] รายการดังกล่าวถือเป็นรายการได้มาซึ0งสินทรัพย์ตามประกาศคณะกรรมการตลาดทุนที0 ทจ.20/2551 เรื0อง

หลกัเกณฑ์ในการทํารายการที0มีนยัสําคญัที0เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ0งสินทรัพย์ และประกาศคณะกรรมการตลาด

หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื0องการเปิดเผยข้อมูลและการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ0ง

สนิทรัพย์ พ.ศ. 2547 (“ประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไป”) โดยมีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบัร้อยละ 31.11 ตามเกณฑ์กําไร

สทุธิจากการดําเนินงาน อ้างอิงจากงบการเงินรวมที0ตรวจสอบแล้วของบริษัทสําหรับปี สิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2565 และเมื0อ

รวมกบัรายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์ของบริษัทที0เกิดขึ ]นย้อนหลงั 6 เดือนก่อนวนัที0คณะกรรมการบริษัทจะมีมติอนมุตัิให้บริษัทเสนอตอ่

ที0ประชมุผู้ ถือหุ้นเพื0อพิจารณาอนมุตักิารเข้าทํารายการในครั ]งนี ] จะมีขนาดรายการสงูสดุรวมทั ]งสิ ]นเทา่กบัร้อยละ 36.17 ตามเกณฑ์

กําไรสทุธิจากการดําเนินงาน ซึ0งขนาดรายการดงักล่าวตํ0ากว่าร้อยละ 50 และไม่เข้าข่ายเป็นรายการประเภทที0 1 ตามประกาศ

รายการได้มาหรือจําหน่ายไปก็ตาม แตบ่ริษัทประสงค์จะปฏิบตัิตามประกาศรายการได้มาหรือจําหน่ายไปรวมถึงหน้าที0ดําเนินการ

ดงัตอ่ไปนี ] 

1) ดําเนินการเปิดเผยสารสนเทศที0เกี0ยวข้องกบัรายการต่อตลาดหลกัทรัพย์ตามบญัชี (1) ท้ายประกาศรายการได้มา

หรือจําหนา่ยไปซึ0งสนิทรัพย์ 

2) แต่งตั ]งที0ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื0อทําหน้าที0ต่าง ๆ ที0เกี0ยวข้อง รวมถึงการให้ความเห็นตามที0กําหนดในประกาศ

รายการได้มาหรือจําหน่ายไป โดยจดัสง่รายงานความเห็นของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระให้แก่ผู้ ถือหุ้นเพื0อพิจารณา

พร้อมกบัจดัสง่หนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหุ้น 

3) ขออนมุตัิการเข้าทํารายการจากที0ประชมุผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั ]งหมดของผู้ ถือหุ้นที0มา

ประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัคะแนนเสยีงของผู้ ถือหุ้นที0มีสว่นได้เสยี 

นอกจากนี ] รายการดังกล่าวยังเข้าข่ายเป็นรายการที0เกี0ยวโยงกันตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุน ที0 ทจ. 

21/2551 เรื0อง หลกัเกณฑ์ในการทํารายการที0เกี0ยวโยงกนั และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื0อง การ

เปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที0เกี0ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมทั ]งที0แก้ไขเพิ0มเติม) (“ประกาศ

รายการที0เกี0ยวโยงกัน”) เนื0องจากผู้ขายเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท จงึถือเป็นบคุคลที0เกี0ยวโยงกนัของบริษัท โดยมีขนาดรายการ

ที0เกี0ยวโยงกนัเท่ากบัร้อยละ 15.13 ของมลูค่าสินทรัพย์ที0มีตวัตนสทุธิของบริษัทและบริษัทย่อย (NTA) ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2565 

และเมื0อรวมกบัรายการที0เกี0ยวโยงกนัอื0นกบัผู้ขายที0เกิดขึ ]นย้อนหลงั 6 เดือนก่อนวนัที0คณะกรรมการบริษัทจะมีมติอนมุตัิให้บริษัท

เสนอต่อที0ประชุมผู้ ถือหุ้นเพื0อพิจารณาอนมุตัิการเข้าทํารายการในครั ]งนี ] จะมีขนาดรายการรวมทั ]งสิ ]นเท่ากบัร้อยละ 17.91 ของ

มลูคา่สนิทรัพย์ที0มีตวัตนสทุธิของบริษัทและบริษัทยอ่ย ซึ0งเกินกวา่ร้อยละ 3.00 ดงันั ]น บริษัทจงึมีหน้าที0ต้องเปิดเผยข้อมลูรายการที0
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เกี0ยวโยงกนัของบริษัทตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ฯ ตามประกาศรายการที0เกี0ยวโยงกนั และขออนมุตัิการเข้าทํารายการจากที0ประชมุผู้ ถือ

หุ้นด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั ]งหมดของผู้ ถือหุ้นที0มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบั

คะแนนเสียงของผู้ ถือหุ้นที0มีส่วนได้เสีย พร้อมแต่งตั ]งที0ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื0อให้ความเห็นเกี0ยวกับรายการดงักล่าว และ

จดัสง่ความเหน็ดงักลา่วตอ่ผู้ ถือหุ้นพร้อมหนงัสอืนดัประชมุเป็นการลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 14 วนั 

 

โครงสร้างการถอืหุ้นใน PRIN ก่อนและหลังการเข้าทาํรายการในครัdงนี d 

ก่อนเข้าทํารายการ 

 

หลงัเข้าทํารายการ 
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1.2 วัน เดอืน ปี ที0เกดิรายการ 

บริษัทจะเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ภายหลงัที0ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2566 ซึ0งจะจดัขึ ]นในวนัที0 25 

เมษายน 2566 ได้มีมติอนมุตัิการเข้าทํารายการดงักล่าว โดยบริษัทคาดว่าจะเข้าลงนามในสญัญาซื ]อขายหุ้น (Share Purchase 

Agreement) กบัผู้ขายภายในเดือนพฤษภาคม 2566 และจะทํารายการแล้วเสร็จสมบรูณ์ภายในเดือนมิถนุายน 2566  

1.3 คู่กรณีที0เกี0ยวข้องและความสัมพนัธ์กับบริษัทและบุคคลที0เกี0ยวโยงกันของบริษัท 

ผู้จะซื ]อ    : บริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท”) 

ผู้จะขาย    : 1) นายชนะ โตวนั (“นายชนะ”)  

   2) นายวิทวสั พรกลุ (“นายวทิวัส”) และ 

   3) นางสาวริศรา พรกลุ (“นางสาววศิรา”) 

   (รวมเรียกวา่ “ผู้ขาย”) 

ลกัษณะความสมัพนัธ์ระหวา่งกนั :  ผู้ขายเป็นบคุคลที0เกี0ยวโยงกนัของบริษัท เนื0องจากเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ 

ของบริษัท โดยมีรายละเอียดดงันี ] 

1.) นายชนะ มีการถือหุ้ นทางตรงในบริษัท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 

10.29 ของสิทธิออกเสียงทั ]งหมดในบริษัท โดยเมื0อรวมผู้ ที0เกี0ยวข้อง

และญาติสนิทของนายชนะ จะคิดสดัสว่นการถือหุ้นรวมกนัทั ]งหมด

ที0ร้อยละ 17.13 ของสทิธิออกเสียงทั ]งหมดในบริษัท 

2.) นายวิทวัส มีการถือหุ้ นทางตรงในบริษัท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 

27.88 ของสิทธิออกเสียงทั ]งหมดในบริษัท โดยเมื0อรวมผู้ ที0เกี0ยวข้อง

และญาติสนิทของนายวิทวัส จะคิดสัดส่วนการถือหุ้ นรวมกัน

ทั ]งหมดที0ร้อยละ 27.88 ของสิทธิออกเสียงทั ]งหมดในบริษัท (ไม่นบั

รวมสดัสว่นการถือหุ้นของนางสาววิศรา) 

3.) นางสาววิศรา มีการถือหุ้นทางตรงในบริษัท คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 

23.48 ของสทิธิออกเสียงทั ]งหมดในบริษัท 

ดงันั ]น บริษัทจึงมีหน้าที0ตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุที0 ทจ. 21/2551 เรื0องหลกัเกณฑ์ในการทํารายการที0

เกี0ยวโยงกนั ลงวนัที0 31 สิงหาคม 2551 (รวมทั ]งที0ได้มีการแก้ไขเพิ0มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์ฯ เรื0อง การ

เปิดเผยข้อมลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที0เกี0ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 ลงวนัที0 19 พฤศจิกายน 2546 (รวมทั ]ง

ที0ได้มีการแก้ไขเพิ0มเตมิ) (“ประกาศรายการที0เกี0ยวโยงกัน”) 

ทั ]งนี ] นายวิทวสั พรกลุ มีความสมัพนัธ์เป็นบดิาของนางสาววิศรา พรกลุ ในขณะที0นายชนะ โตวนั มิได้มีความสมัพนัธ์เป็น

ผู้ ที0เกี0ยวข้องหรือญาติสนิทกับนายวิทวสั พรกุล และนางสาววิศราพรกุล โดยก่อนหน้าวนัที0ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั ]งที0 

1/2566 ซึ0งจดัประชมุเมื0อวนัที0 27 กมุภาพนัธ์ 2566 นายวิทวสั พรกลุ เคยดํารงตําแหน่งเป็นประธานกรรมการ กรรมการผู้จดัการ 

และกรรมการของบริษัท ในขณะที0นายชนะ โตวนั เคยดํารงตําแหน่งเป็นรองประธานกรรมการบริหาร และกรรมการของบริษัท ซึ0ง

ทั ]ง 2 ทา่น ได้มีหนงัสือแจ้งความประสงค์มายงับริษัทเพื0อขอลาออกจากตําแหน่งดงักลา่ว โดยมีผลตั ]งแตว่นัที0 16 กมุภาพนัธ์ 2566 

เป็นต้นมา เนื0องจากสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (“สํานักงาน ก.ล.ต.”) พบการกระทําเข้าข่าย

เป็นความผิดเกี0ยวกบัการขายหุ้นโดยรู้หรือครอบครองข้อมลูภายในของบคุคล เมื0อปี 2560 โดย (1) นายวิทวสั พรกลุ  เป็นประธาน

กรรมการบริหาร กรรมการผู้ จัดการ และกรรมการของ DCON และ (2) นายชนะ โตวนั เป็นรองประธานกรรมการบริหาร และ
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กรรมการของ DCON ซึ0งคณะกรรมการพิจารณามาตรการลงโทษทางแพ่งได้มีมติให้นํามาตรการลงโทษทางแพ่งมาใช้บงัคบักบั

ผู้ กระทําความผิดทั ]ง 2 รายดังกล่าว โดยกําหนดมาตรการลงโทษทางแพ่ง ได้แก่ ค่าปรับทางแพ่ง ชดใช้เงินในจํานวนเท่ากับ

ผลประโยชน์ที0ได้รับหรือพงึได้รับ ชดใช้ค่าใช้จ่ายของสํานกังาน ก.ล.ต. เนื0องจากการตรวจสอบการกระทําความผิด และห้ามเป็น

กรรมการหรือผู้บริหารในบริษัทที0ออกหลกัทรัพย์หรือบริษัทหลกัทรัพย์ อย่างไรก็ตาม นายวิทวสั พรกลุ และ นายชนะ โตวนั รวมถึง

นางสาววิศรา พรกลุ ยงัคงเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทอยู ่

ความสัมพนัธ์และลักษณะขอบเขตของส่วนได้เสียของบุคคลที0เกี0ยวโยงกัน 

ความสมัพนัธ์และลกัษณะขอบเขตของสว่นได้เสยีของบคุคลที0เกี0ยวโยงกนั มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ] 

บุคคลที'เกี'ยวโยงกัน 
ความสัมพนัธ์กับบริษัท1 ความสัมพนัธ์กับ PRIN2 

ความสัมพนัธ์ / 
ตาํแหน่ง 

สัดส่วนการถอืหุ้นใน
บริษัท 

ความสัมพนัธ์ / 
ตาํแหน่ง 

สัดส่วนการถอืหุ้นใน 
PRIN 

นายวิทวสั พรกลุ ผู้ ถือหุ้นใหญ่ ร้อยละ 27.88 

โดยถือหุ้นทางตรงรวม

กบัคูส่มรส ได้แก่ นาง

รัตน พรกลุ คดิเป็น

สดัสว่นร้อยละ 27.88 

ผู้ ถือหุ้น ร้อยละ 3.50 

นางสาววิศรา พรกลุ3 ผู้ ถือหุ้นใหญ่ ร้อยละ 23.48 ผู้ ถือหุ้นใหญ่ ร้อยละ 12.46 

นายชนะ โตวนั5 ผู้ ถือหุ้นใหญ่ ร้อยละ 17.13 

โดยถือหุ้นทางตรง คดิ

เป็นสดัสว่นร้อยละ 

10.29 และนบัรวมกบัผู้

ทีTเกีTยวข้องและญาติ

สนิทของนายชนะ4 ทีTถือ

หุ้นคดิเป็นสดัสว่นร้อย

ละ 6.85 

ผู้ ถือหุ้น ร้อยละ 5.47 

หมายเหต:ุ 
1/ จากข้อมลูสมดุทะเบียนรายชืTอผู้ ถือหุ้นของบริษัท ณ วนัทีT 14 มีนาคม 2566 
2/ จากข้อมลูสมดุทะเบียนรายชืTอผู้ ถือหุ้นของ PRIN ณ วนัทีT 17 มีนาคม 2566 
3/ นางสาววิศรา พรกลุ มีความสมัพนัธ์เป็นบตุรสาวของนายวิทวสั พรกลุ 
4/ นายชนะ โตวนั มีผู้ ทีTเกีTยวข้องและญาตสินิท ได้แก่ (1) นางสาวอสมา โตวนั (2) นางสาวอริสรา โตวนั ซึTงทั eง (1) และ (2) มีความสมัพนัธ์เป็นบตุรสาว
ของนายชนะ โดยมีสดัสว่นการถือหุ้นรวมกนัทีTร้อยละ 6.68 ในขณะทีT (3) วา่ทีTร้อยตรีเจริญ โตวนั มีความสมัพนัธ์เป็นพีTชายของนายชนะ โดยมีสดัสว่น
การถือหุ้นทีTร้อยละ 0.16 และ (4) นางสาววารีย์ โตวนั มีความสมัพนัธ์เป็นน้องสาวของนายชนะ โดยมีสดัสว่นการถือหุ้นทีTร้อยละ 0.01 
5/ นายชนะ โตวนั ไมไ่ด้มีความสมัพนัธ์เป็นผู้ ทีTเกีTยวข้องหรือญาตสินิทกบันายวิทวสั และ นางสาววิศรา พรกลุ  

 

 

 

- THIS SPACE IS INTENTIONALLY LEFT BLANK - 
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แผนภมูแิสดงความสัมพนัธ์ ณ วันที0 17 มีนาคม 2566 และการเข้าทาํรายการดงัต่อไปนี d 

 

หมายเหต:ุ 
1/ นายวิทวสั พรกลุ ถือหุ้นทางตรงรวมกบัคูส่มรส คือ นางรัตนพร พรกลุ คดิเป็นสดัสว่นร้อยละ 27.88 (นางรัตนพร พรกลุ ถือการถือหุ้นจํานวน 104 หุ้น) 
2/ นายชนะ โตวนั ถือหุ้นทางตรงคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 10.29 โดยนบัรวมผู้ เกีTยวข้องและญาติสนิท ได้แก่ (1) นางสาวอสมา โตวนั และ (2) นางสาว
อริสรา โตวนั (3) วา่ทีTร้อยตรีเจริญ โตวนั และ (4) นางสาววารีย์ โตวนั คดิสดัสว่นการถือหุ้นรวมกนัร้อยละ 6.85 

รายชื0อผู้ถอืหุ้นของบริษัท 

ข้อมลูรายชื0อผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ของบริษัท ณ วนัที0 14 มีนาคม 2566 ดงัแสดงในตารางตอ่ไปนี ] 

ลาํดบั ผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ จาํนวนหุ้น สัดส่วนร้อยละ 

1 กลุ่มครอบครัว พรกุล 2,806,257,904 52.10 

 นาย วิทวสั พรกลุ1 1,501,500,000 27.88 

 น.ส. วิศรา พรกลุ 1,264,757,800 23.48 

 นาย อิษฎา พรกลุ 40,000,000 0.74 

 นาง รัตนพร พรกลุ 104 0.00 

2 กลุ่มครอบครัว โตวัน 922,861,100 17.14 

 นาย ชนะ โตวนั1 554,000,000 10.29 

 น.ส. อสมา โตวนั 180,000,000 3.34 

 น.ส. อริสรา โตวนั 180,000,000 3.34 

 วา่ทีTร.ต. เจริญ โตวนั 8,511,100 0.16 

 น.ส. วารีย์ โตวนั 350,000 0.01 

3 นาย วิเชียร ตรีสทุธาชีพ 43,855,000 0.81 

4 บริษัท สารสนิ จํากดั 40,916,062 0.76 

5 นาย วิเชียร มงคลธนตระกลู 36,596,000 0.68 

6 บริษัท ไทยเอน็วีดีอาร์ จํากดั 25,679,358 0.48 

7 ผู้ ถือหุ้นรายยอ่ยอืTนๆ 1,510,174,972 28.04 

 รวม 5,386,340,396 100.00 

หมายเหต:ุ 1/ ผู้ ถือหุ้นระดบับนสดุของกลุม่ (Ultimate Shareholder) 
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1.4 ประเภทและขนาดของรายการ 

 การเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN เป็นรายการได้มาซึ0งสินทรัพย์ตามหลกัเกณฑ์ของประกาศรายการได้มาหรือ

จําหน่ายไปซึ0งสินทรัพย์ โดยมีมูลค่ารวมของสิ0งตอบแทนที0บริษัทจะต้องชําระในการเข้าทํารายการดังกล่าวจํานวนรวมไม่เกิน 

385,500,000 บาท โดยขนาดรายการซึ0งคํานวณจากงบการเงินรวมที0ตรวจสอบแล้วสิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 ธันวาคม 2565 ของบริษัท 

และ PRIN มีรายละเอียดดงันี ] 

รายละเอียดการคาํนวณขนาดรายการ 

ข้อมลูทางการเงิน 

(หน่วย: ล้านบาท) 
DCON 

ณ วันที' 31 ธันวาคม 2565 
PRIN 

ณ วันที' 31 ธันวาคม 2565 

สนิทรัพย์รวม 3,120.07  11,581.80  

หนี eสนิรวม 536.10  6,428.00  

สว่นของผู้ ถือหุ้น 2,583.97  5,153.80  

สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตน1/ 2.02  12.26 

สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอตดับญัชี 8.38 22.21 

สว่นผู้ ถือหุ้นทีTไมมี่อํานาจควบคมุ (ถ้ามี) 26.08  (0.04)  
สนิทรัพย์ที'มีตวัตนสุทธิ2/ (NTA) 2,547.48  5,119.37 

กําไร (ขาดทนุ) สทุธิในรอบ 12 เดือน3/  132.56  391.58  

หมายเหต ุ: 
1/ สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตน เชน่ คา่ความนิยม คา่ใช้จา่ยรอตดับญัชี เป็นต้น โดยยกเว้นไมน่บัสนิทรัพย์ไมมี่ตวัตนทีTก่อให้เกิดรายได้หลกั เชน่ สมัปทาน 
ประทานบตัร เป็นต้น 
2/ สนิทรัพย์ทีTมีตวัตนสทุธิ (NTA) หมายถงึ สนิทรัพย์รวม – สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตน – หนี eสนิรวม – สว่นผู้ ถือหุ้นทีTไมมี่อํานาจควบคมุ (ถ้ามี) (สนิทรัพย์ไมมี่
ตวัตน เชน่ คา่ความนิยม คา่ใช้จา่ยรอตดับญัชี เป็นต้น โดยยกเว้นไมน่บัสนิทรัพย์ไมมี่ตวัตนทีTก่อให้เกิดรายได้หลกั เชน่ สมัปทาน ประทานบตัร เป็นต้น) 
3/ คํานวณจากงบการเงินรวมของบริษัทและ PRIN สิ eนสดุ ณ วนัทีT 31 ธนัวาคม 2565 

การคํานวณขนาดของรายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์ 

 

อนึ0ง รายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ข้างต้นถือเป็นรายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์ ตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ

ที0 ทจ. 20/2551 เรื0องหลกัเกณฑ์ในการทํารายการที0มีนัยสําคญัที0เข้าข่ายเป็นการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ0งสินทรัพย์ ลงวนัที0 31 

สิงหาคม 2551 (รวมทั ]งที0ได้มีการแก้ไขเพิ0มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เรื0อง การเปิดเผย

ข้อมูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการได้มาหรือจําหน่ายไปซึ0งสินทรัพย์ พ.ศ. 2547 ลงวนัที0 29 ตุลาคม 2547 

(รวมทั ]งที0ได้มีการแก้ไขเพิ0มเติม) (“ประกาศรายการได้มาหรือจาํหน่ายไปซึ0งสินทรัพย์”) ซึ0งมีขนาดรายการสงูสดุเทา่กบัร้อยละ 

31.11 ตามเกณฑ์กําไรสทุธิจากการดําเนินงาน (โดยงบการเงินรวมที0ตรวจสอบแล้วสิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2565 สนิทรัพย์รวม

ของบริษัท เทา่กบั 3,120.07 ล้านบาท)  

หลักเกณฑ์ สูตรคาํนวณ 
การคาํนวณ 
(ล้านบาท) 

ขนาดของรายการ 
(ร้อยละ) 

เกณฑ์มลูคา่สนิทรัพย์ 
ทีTมีตวัตนสทุธิ (NTA) 

NTA ของสนิทรัพย์ทีTได้มา x สดัสว่นทีTได้มา x 100  
NTA ของบริษัท 

5,119.37 x 10.53% 
2,547.48 

21.17 

เกณฑ์กําไรสทุธิจากการ
ดําเนินงาน 

กําไรสทุธิของสนิทรัพย์ทีTได้มา x สดัสว่นทีTได้มา x 100  
กําไรสทุธิของบริษัท 

391.58 x 10.53% 
132.56 

31.11 

เกณฑ์มลูคา่รวมของ 
สิTงตอบแทน 

มลูคา่รวมของสิTงตอบแทน x 100 
สนิทรัพย์รวมของบริษัท 

385.50 
3,120.07 

12.36 

เกณฑ์มลูคา่หุ้นทนุ 
ทีTออกเพืTอชําระคา่
สนิทรัพย์ 

จํานวนหุ้นทีTออกเพืTอชําระคา่สนิทรัพย์ x 100 
จํานวนหุ้นทีTออกและชําระแล้วของบริษัท 

ไมส่ามารถคํานวณได้ 
เนืTองจากบริษัทมิได้ออกหุ้นเพืTอชําระคา่สนิทรัพย์ 



รายงานความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ       

 
18 

รายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์อื0นในระหวา่ง 6 เดือนก่อนวนัที0มีการตกลงเข้าทํารายการในครั ]งนี ] 

วันที' รายการ 

ขนาดของรายการตามเกณฑ์ (ร้อยละ) 

NTA กาํไรสุทธิ 
มูลค่ารวม 

ของสิ'งตอบแทน 
มูลค่าหุ้นทนุ 

14 พ.ย. 65 
การเข้าซื eอเงินลงทุนในหุ้ นสามัญของ

บริษัท ปริญสริิ จํากดั (มหาชน) 
4.53 5.06 2.31 ไมต้่องคํานวณ 

รวม 4.53 5.06 2.31 ไม่ต้องคาํนวณ 

 

ทั ]งนี ] นอกจากรายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ในครั ]งนี ] บริษัทมีรายการได้มาซึ0งสินทรัพย์อื0นในระหวา่ง 6 เดือนก่อนวนัที0

มีการตกลงเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ในครั ]งนี ] ทําให้เมื0อนบัรวมขนาดรายการอื0นดงักลา่วรวมกบัขนาดรายการในครั ]ง

นี ] จะได้ขนาดรายการรวมสงูสดุเท่ากบัร้อยละ 36.17 ตามเกณฑ์กําไรสทุธิจากการดําเนินงาน ซึ0งมีมลูคา่ตํ0ากวา่ร้อยละ 50 และไม่

เข้าขา่ยเป็นรายการประเภทที0 1 ตามประกาศรายการได้มาหรือจําหน่ายไปก็ตาม แตบ่ริษัทประสงค์จะปฏิบตัิตามประกาศรายการ

ได้มาหรือจําหนา่ยไปรวมถงึหน้าที0ดําเนินการดงัตอ่ไปนี ] 

1) ดําเนินการเปิดเผยสารสนเทศที0เกี0ยวข้องกบัรายการต่อตลาดหลกัทรัพย์ตามบญัชี (1) ท้ายประกาศรายการได้มา

หรือจําหนา่ยไปซึ0งสนิทรัพย์ 

2) แต่งตั ]งที0ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื0อทําหน้าที0ต่าง ๆ ที0เกี0ยวข้อง รวมถึงการให้ความเห็นตามที0กําหนดในประกาศ

รายการได้มาหรือจําหนา่ยไป โดยจดัสง่รายงานความเห็นของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระให้แก่ผู้ ถือหุ้นเพื0อพิจารณา

พร้อมกบัจดัสง่หนงัสอืเชิญประชมุผู้ ถือหุ้น 

3) ขออนมุตัิการเข้าทํารายการจากที0ประชมุผู้ ถือหุ้นด้วยคะแนนเสียง 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั ]งหมดของผู้ ถือหุ้นที0มา

ประชมุและมีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน โดยไมน่บัคะแนนเสยีงของผู้ ถือหุ้นที0มีสว่นได้เสยี 

การคํานวณขนาดรายการที0เกี0ยวโยงกนั 

เรื'อง หลักเกณฑ์ ขนาดรายการ การดาํเนินการของบริษัท

จดทะเบยีน 

รายการเกีTยวโยงกันของรายการได้มา

ซึTงสนิทรัพย์หุ้นสามญัของ PRIN 

มลูคา่สนิทรัพย์ทีTมีตวัตนสทุธิ (NTA) 

= สินท รัพย์รวม -  ห นี eสินรวม – 

สินทรัพย์ไม่มีตวัตน - สินทรัพย์ภาษี

เงินได้รอตดับญัชี - สว่นของผู้ ถือหุ้น

ทีTไมมี่อํานาจควบคมุ (ถ้ามี) 

 

รายการเกีTยวโยงกันมีขนาด

ร า ย ก า ร เ ท่ า กั บ  385.50 / 

2,547.48 = 15.13% 

ซึTงมากกว่า 3.0% ของมูลค่า

สนิทรัพย์ทีTมีตวัตนสทุธิ 

ถือเป็นรายการขนาดใหญ่ 

 

บริษัทต้องเปิดเผยข้อมูลต่อ

ตลาดหลกัทรัพย์และขออนมุตัิ

ผู้ ถือหุ้ นโดยแต่งตั eงทีTปรึกษา

ทางการเงินอิสระเพืTอแสดง

ความเหน็ตอ่ผู้ ถือหุ้น 

การคํานวณ& 

= 3,120.07 – 536.10 – 2.02 – 

8.38 – 26.08 

= 2,547.48 ล้านบาท 

การคํานวณ 

= 2,547.48 ล้านบาท x 3.0% 

= 76.42 ล้านบาท 

 

หมายเหต ุ: 20 ล้านบาท หรือ 

3.0% ของมลูคา่สนิทรัพย์ทีTมี

ตวัตนสทุธิ (ใช้คา่ทีTสงูกวา่) 

หมายเหต ุ: 1/ คํานวณจากงบการเงินรวมทีTตรวจสอบแล้ว สิ eนสดุวนัทีT 31 ธนัวาคม 2565 โดยผู้สอบบญัชีของบริษัท 
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นอกจากนี ] เนื0องจากรายการดงักลา่วยงัเข้าข่ายเป็นการเข้าทํารายการกบับคุคลที0เกี0ยวโยงกนักบับริษัท เนื0องจากผู้ขาย

เป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท จึงถือเป็นรายการที0เกี0ยวโยงกนั ประเภทที0 4 (รายการเกี0ยวกบัสินทรัพย์หรือบริการ) โดยมลูค่าของ

รายการดงักลา่วมีจํานวนเทา่กบั 385.50 ล้านบาท เมื0อคํานวณขนาดรายการจากงบการเงินรวมที0ตรวจสอบแล้วสิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 

ธันวาคม 2565 ของมลูค่าสินทรัพย์ที0มีตวัตนสทุธิของบริษัท ขนาดรายการที0เกี0ยวโยงกนัจะมีขนาดรายการเท่ากบั 385.50 ล้าน

บาท หรือร้อยละ 15.13 ของมลูคา่สนิทรัพย์ที0มีตวัตนสทุธิ (NTA) (NTA เทา่กบั 2,547.48 ล้านบาท) 

รายการที0เกี0ยวโยงกนัในระหวา่ง 6 เดือนก่อนวนัที0มีการตกลงเข้าทํารายการในครั ]งนี ] 

วันที' เรื'อง หลักเกณฑ์ ขนาดรายการ การดาํเนินการ

ของบริษัทจด

ทะเบยีน 

14 พ.ย. 65 ร า ย ก า ร เ กีT ย ว โ ย ง กั น ข อ ง

รายการเข้าซื eอเงินลงทนุในหุ้น

สามัญของบริ ษัท  ป ริญสิ ริ  

จํากดั (มหาชน) 

มูลค่าสินทรัพย์ทีTมีตัวตนสุทธิ (NTA) = 

สินทรัพย์รวม - หนี eสินรวม – สินทรัพย์ไม่

มีตัวตน - ส่วนของผู้ ถือหุ้ นทีTไม่มีอํานาจ

ควบคมุ (ถ้ามี) 

รายการเกีTยวโยงกันมีขนาด

ร า ย ก า ร เ ท่ า กั บ  69.17 / 

2,483.15 = 2.78% 

ซึT งขนาดเกีT ยวโยงมีขนาด

รายการเกินกว่าร้อยละ 0.03 

แต่ไม่เกินร้อยละ 3.00 ของ

มลูคา่สนิทรัพย์ทีTมีตวัตนสทุธิ  

บ ริ ษั ท ต้ อ ง ไ ด้ รั บ

อนุมัติจากทีTประชุม

คณะกรรมการและ

จั ด ทํ า ร า ย ง า น

เ ปิ ด เ ผ ย ข้ อ มูล ต่ อ

ตลาดหลกัทรัพย์ 

การคํานวณ& 

= 2,999.41 – 456.20 – 33.53 – 26.52 

= 2,483.15 ล้านบาท 

 

 

หมายเหต ุ: 1/ คํานวณจากงบการเงินรวมทีTตรวจสอบแล้ว สิ eนสดุวนัทีT 30 กนัยายน 2565 โดยผู้สอบบญัชีของบริษัท 
 

ทั ]งนี ] นอกจากรายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ในครั ]งนี ] บริษัทมีรายการที0เกี0ยวโยงกนัในระหว่าง 6 เดือนก่อนวนัที0มีการ

ตกลงเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ในครั ]งนี ] ทําให้เมื0อนบัรวมขนาดรายการอื0นดงักลา่วรวมกบัขนาดรายการในครั ]งนี ] จะ

ได้ขนาดรายการที0เกี0ยวโยงกนัรวมเท่ากบัร้อยละ 17.91 ของมลูค่าสินทรัพย์ที0มีตวัตนสทุธิ (NTA) ดงันั ]น บริษัทจึงมีหน้าที0ต้อง (1) 

เปิดเผยสารสนเทศเกี0ยวกับรายการที0เกี0ยวโยงกันต่อตลาดหลกัทรัพย์ตามประกาศรายการที0เกี0ยวโยงกัน และ (2) จัดให้มีการ

ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัทเพื0อขออนมุตัิการเข้าทํารายการที0เกี0ยวโยงกนั โดยบริษัทจะต้องได้รับอนมุตัิจากที0ประชุมด้วย

คะแนนเสียงไม่น้อยกวา่ 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั ]งหมดของผู้ ถือหุ้นที0มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัคะแนน

เสียงของผู้ ถือหุ้นที0มีส่วนได้เสียเป็นฐานในการนับคะแนน พร้อม (3) แต่งตั ]งที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ (IFA) เพื0อให้ความเห็น

เกี0ยวกบัรายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN รวมทั ]งจดัสง่รายงานความเห็นดงักลา่วตอ่สํานกังาน ก.ล.ต. ตลาดหลกัทรัพย์ฯ  และผู้ ถือ

หุ้นของบริษัท 

1.5 รายละเอียดของสินทรัพย์ที0ได้มา 

บริษัทจะเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ซึ0งปัจจบุนัเป็นบริษัทร่วมของบริษัทและเป็นหนึ0งในผู้ เชี0ยวชาญด้านธุรกิจ

พฒันาอสงัหาริมทรัพย์แนวราบที0มีผลการดําเนินงานเป็นกําไรสทุธิตอ่เนื0องตั ]งแตจ่ดทะเบียนเข้าตลาดหลกัทรัพย์ฯ ในปี 2548 โดย

บริษัทจะเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN จํานวน 128,500,000 หุ้น คดิเป็นสดัสว่นร้อยละ 10.53 ของทนุจดทะเบียนและชําระ

แล้ว และภายหลังจากการเข้าทํารายการครั ]งนี ]บริษัทจะถือหุ้ นใน PRIN เพิ0มขึ ]นรวมคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 24.92 ของทุนจด

ทะเบียนและชําระแล้วของ PRIN โดยสรุปรายละเอียดข้อมลูของ PRIN ได้ดงัตอ่ไปนี ] (รายละเอียดเพิ0มเตมิในหวัข้อที0 3) 
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1) ข้อมูลทั0วไปของกจิการ 

ชื0อ : บริษัท ปริญสริิ จํากดั (มหาชน) (“PRIN”) 

ที0ตั ]ง : 246 ถนนวชัรพล แขวงทา่แร้ง เขตบางเขน กรุงเทพฯ 10230 

ลกัษณะธรุกิจ : ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทหมู่บ้านจัดสรร และ

ประเภทอาคารชดุพกัอาศยั 

ทนุจดทะเบียน : 1,220,011,750.00 บาท 

ทนุจดทะเบียนชําระแล้ว : 1,220,011,750.00 บาท 

จํานวนหุ้นที0ชําระแล้ว : 1,220,011,750.00 หุ้น 

มลูคา่ที0ตราไว้หุ้นละ : 1.00 บาท 

2) โครงสร้างการถอืหุ้นใน PRIN 

ลาํดบั รายชื'อผู้ถอืหุ้น1 

ก่อนเข้าทาํรายการ หลังเข้าทาํรายการ 

จาํนวนหุ้น  

(หุ้น) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

จาํนวนหุ้น  

(หุ้น) 

สัดส่วน 

(ร้อยละ) 

1 กลุ่มครอบครัว โกวทิจนิดาชัย 457,027,248 37.46 457,027,248 37.46 

 นางสาว สริิลกัษณ์ โกวิทจินดาชยั 285,838,256 23.43 285,838,256 23.43 

 นาย สนัต ิโกวิทจินดาชยั 63,668,900 5.22 63,668,900 5.22 

 นาย ปริญญา โกวิทจินดาชยั 54,154,100 4.44 54,154,100 4.44 

 นาย วอ่งไว โกวิทจินดาชยั  9,801,000 0.80 9,801,000 0.80 

 นางสาว สดุารัตน์ โกวิทจินดาชยั 9,446,067 0.77 9,446,067 0.77 

 นาย พิษณ ุโกวิทจินดาชยั 9,446,067 0.77 9,446,067 0.77 

 นางสาว บษุยรัตน์ โกวิทจินดาชยั 9,438,000 0.77 9,438,000 0.77 

 นางสาว วรรัตน์ โกวิทจินดาชยั 8,465,000 0.69 8,465,000 0.69 

 นางสาว ศภุรัตน์ โกวิทจินดาชยั 4,898,050 0.40 4,898,050 0.40 

 นาย ชาไว โกวิทจินดาชยั 1,000,059 0.08 1,000,059 0.08 

 นาง กิมลั eง โกวิทจินดาชยั 871,749 0.07 871,749 0.07 

2 บริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) 175,578,400 14.39 304,078,400 24.92 

3 น.ส. วิศรา พรกลุ 152,000,000 12.46 132,938,000 10.90 

4 น.ส. ละอองดาว ทรงสตัย์ 80,139,400 6.57 80,139,400 6.57 

5 นาย ชนะ โตวนั 66,781,200 5.47 - - 

6 น.ส. สริิพนัธ์ นนทสตู ิ 60,981,700 5.00 60,981,700 5.00 

7 นาย วิทวสั พรกลุ 42,656,800 3.50 - - 

8 
MORGAN STANLEY & CO. 

INTERNATIONAL PLC 

40,334,840 3.31 40,334,840 3.31 

9 ผู้ ถือหุ้นรายอืTน 197,878,159  16.22  197,878,159 16.22  

 รวม 1,220,011,755 100.00 1,220,011,755 100.00 

หมายเหต:ุ 

1/ จากข้อมลูสมดุทะเบียนรายชืTอผู้ ถือหุ้นของ PRIN ณ วนัทีT 17 มีนาคม 2566 จากเวบ็ไซต์ของตลาดหลกัทรัพย์ฯ 
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3) คณะกรรมการบริษัทของ PRIN ณ วันที0 17 มีนาคม 2566 

รายชื'อกรรมการ ตาํแหน่ง 

นาย วรภทัร โตธนะเกษม ประธานกรรมการ, กรรมการอิสระ 

น.ส. สริิลกัษณ์ โกวิทจินดาชยั ประธานกรรมการบริหาร, กรรมการผู้จดัการ, กรรมการ 

นาย ปริญญา โกวิทจินดาชยั กรรมการ 

นาย นิรุธ อินทรทา่ฉาง1/ กรรมการ 

นาย อนพุนัธ์ กิจนิจชีวะ กรรมการ 

นาง อญัชล ีพิพฒันเสริญ กรรมการอิสระ, ประธานกรรมการตรวจสอบ 

น.ส. มนต์ผกา วงษา กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 

นาย ทองคํา มานะศลิปะพนัธ์ กรรมการอิสระ, กรรมการตรวจสอบ 

หมายเหต:ุ 1/ นายนิรุธ อินทรทา่ฉาง เป็นตวัแทนกรรมการของบริษัท โดยได้รับการแตง่ตั eงเป็นกรรมการของ PRIN ตั eงแตว่นัทีT 17 กรกฎาคม 
2563 และกําลงัจะพ้นตําแหน่งกรรมการของ PRIN ตามวาระในการประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2566 อยา่งไรก็ดี นายนิรุธ อินทรทา่ฉาง 
ได้รับการเสนอชืTอโดยคณะกรรมการของ PRIN ให้เป็นกรรมการต่ออีกคราว โดยจะต้องได้รับอนมุตัิจากทีTประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 

2566 ซึTงจะจดัขึ eนในวนัทีT 24 เมษายน 2566 

4) โครงสร้างการถอืหุ้นกลุ่มธุรกจิของ PRIN ณ วันที0 31 ธันวาคม 2565 

 

หมายเหต:ุ 

1/ บริษัท อดุร ในฝัน จํากดั มีผู้ ถือหุ้นอีกกลุ่ม ได้แก่ นางสาวจตพุร บณัฑิตกุล (ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 30) และ นายภาคภูมิ จนัทรวิสตูร (ถือหุ้นใน

สดัสว่นร้อยละ 20) โดยผู้ ถือหุ้นทั eง 2 รายดงักลา่ว มิได้มีความเกีTยวข้องหรือเป็นบคุคลทีTเกีTยวโยงกนักบั PRIN 

2/ บริษัท วิมาร อดุร จํากดั มีผู้ ถือหุ้นอีกกลุม่ ได้แก่ นางสาวญดาภคั โหละสดุ (ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 30), นางสจิุรา จทัรวิสตูร (ถือหุ้นในสดัสว่นร้อย

ละ 10), และ นางประนอม ศภุวิมลพนัธุ์ (ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 10) ซึTงโดยผู้ ถือหุ้นทั eง 3 รายดงักลา่ว มิได้มีความเกีTยวข้องหรือเป็นบคุคลทีTเกีTยวโยงกนั

กบั PRIN 

 

 

 

- THIS SPACE IS INTENTIONLLY LEFT BLANK - 
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5) สรุปฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: ล้านบาท) 2563 2564 2565 

สนิทรัพย์    

สนิทรัพย์หมนุเวียน 5,172.91 6,540.20 5,899.33 

สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียน 4,070.17 4,763.69 5,682.48 

รวมสนิทรัพย์ 9,243.07 11,303.89 11,581.80 

หนี iสนิและส่วนของผู้ถอืหุ้น    

หนี iสิน    
หนี eสนิหมนุเวียน 1,799.58 1,586.39 2,018.55 

หนี eสนิไมห่มนุเวียน 2,809.59 4,865.83 4,409.45 

รวมหนี iสนิ 4,609.17 6,452.22 6,428.00 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น    

ทนุจดทะเบียน  1,220.01 1,220.01 1,220.01 

ทนุทีTออกและชําระเตม็มลูคา่แล้ว  1,220.01 1,220.01 1,220.01 

สว่นเกินมลูคา่หุ้น 451.46 451.46 451.46 

กําไรสะสม    

 จดัสรรเป็นทนุสาํรองตามกฎหมาย  127.60 127.60 127.60 

 ยงัไมไ่ด้จดัสรร  2,853.75 3,065.60 3,365.68 

 องค์ประกอบอืTนของสว่นของผู้ ถือหุ้น  (18.89) (12.95) (10.91) 

 รวมสว่นของผู้ เป็นเจ้าของของบริษัทใหญ่  4,633.94 4,851.72 5,153.84 

 สว่นได้เสยีทีTไมมี่อํานาจควบคมุ  (0.03) (0.04) (0.04) 

 รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น  4,633.91 4,851.68 5,153.80 

 รวมหนี iสนิและส่วนของผู้ถอืหุ้น  9,243.07 11,303.89 11,581.80 

 

งบกําไรขาดทนุ 

(หน่วย: ล้านบาท) 2563 2564 2565 

รายได้    

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 2,352.07 2,242.65 2,462.92 

รายได้จากการให้เชา่ทีTดนิ                           -                              -    - 

รายได้จากการให้เชา่และบริการ 37.47 36.83 36.77 

รวมรายได้ 2,389.54 2,279.48 2,499.69                           

ต้นทนุ    

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ (1,509.01) (1,430.37) (1,397.31) 

ต้นทนุคา่เชา่และบริการ (33.57) (39.19) (32.88) 

รวมต้นทนุ (1,542.58) (1,469.56) (1,430.10) 

กาํไรขั iนต้น 846.96 809.92 1,069.51 

รายได้อืTน  46.33 37.45 30.61 

กําไรก่อนคา่ใช้จา่ย  893.30 847.37 1,100.12 

ต้นทนุในการจดัจําหนา่ย (169.63) (157.82) (173.61) 
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(หน่วย: ล้านบาท) 2563 2564 2565 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร (242.06) (251.13) (287.13) 

ผลขาดทนุจากการด้อยคา่เงินจา่ยลว่งหน้าคา่สนิค้าและ
ขาดทนุจากประมาณการหนี eสนิ 

- (40.02) - 

ผลขาดทนุด้านเครดติทีTคาดวา่จะเกิดขึ eน (11.42) - - 

ผลขาดทนุจากการด้อยคา่สนิทรัพย์ดจิิทลั - - (16.31) 

ขาดทนุจากการเลกิใช้ทรัพย์สนิ (0.38) - - 

ขาดทนุจากการถกูฟอ้งร้อง (4.58) (17.03) (6.06) 

รวมค่าใช้จ่าย (418.92) (466.00) (483.10) 

กาํไรจากกจิกรรมดาํเนินงาน 465.23 381.37 617.01 

สว่นแบง่ขาดทนุของบริษัทร่วมทีTใช้วิธีสว่นได้เสยี (1.45) (2.19) (2.49) 

รายได้ทางการเงิน 3.79 5.16 5.15 

ต้นทนุทางการเงิน (77.04) (89.97) (110.11) 

กาํไรก่อนภาษีเงนิได้ 390.53 294.36 509.57 

รายได้(คา่ใช้จา่ย)ภาษีเงินได้ (88.30) (50.75) (117.99) 

กาํไรสาํหรับงวด 302.23 243.62 391.58 

 

1.6 มูลค่ารวมของสิ0งตอบแทน และเกณฑ์ที0ใช้ในการกาํหนดมูลค่าสิ0งตอบแทน 

มลูค่ารวมของสิ0งตอบแทนสําหรับการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN มีมลูค่ารวมไม่เกิน 385,500,000 บาท เมื0อ

เงื0อนไขการเข้าทํารายการเสร็จสมบูรณ์ บริษัทจะชําระค่าตอบแทนการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ให้แก่ผู้ขายเป็นเช็คของธนาคาร

พาณิชย์ในประเทศไทย ซึ0งบริษัทจะได้มาซึ0งหุ้นสามญัของ PRIN จํานวน 128,500,000 หุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 10.53 ของทนุจด

ทะเบียนและชําระแล้วของ PRIN ในราคาไม่เกิน 3.00 บาทตอ่หุ้น คิดเป็นมลูคา่รวมทั ]งสิ ]นไม่เกิน 385.50 ล้านบาท โดยบริษัทได้มี

การเจรจาตอ่รองและตกลงกนัระหวา่งผู้ขายเพื0อพิจารณาความเหมาะสมในการกําหนดมลูคา่สิ0งตอบแทน ซึ0งมีที0มาและอ้างอิงจาก

การประเมินด้วยวิธีมลูคา่ตามราคาตลาด (Market Value Approach) โดยฝ่ายจดัการของบริษัทใช้ราคาตลาดถวัเฉลี0ยถ่วงนํ ]าหนกั

จากการซื ]อขายหลกัทรัพย์ของหุ้นสามญัของ PRIN (Volume Weighted Average Price: VWAP) ย้อนหลงัในช่วงเวลา 120 วนั 

(เท่ากบั 2.92 บาทตอ่หุ้น นบัตั ]งแต่วนัที0 2 กนัยายน 2565 – 24 กมุภาพนัธ์ 2566) ก่อนวนัที0คณะกรรมการบริษัทจะมีมติอนมุตัิให้

บริษัทเสนอตอ่ที0ประชมุผู้ ถือหุ้นเพื0อพิจารณาอนมุตักิารเข้าทํารายการในครั ]งนี ] 

ความเหน็ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

• การเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ที0ราคาซื ]อ 3.00 บาทต่อหุ้น เป็นราคาที0ตํ0ากว่ามลูค่าทางบญัชี (Book Value) 

ของ PRIN ซึ0งจากงบการเงินที0ตรวจสอบแล้วสิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2565 PRIN มีมลูคา่ทางบญัชีเทา่กบั 4.22 บาท

ตอ่หุ้น (รายละเอียดเพิ0มเตมิในหวัข้อ 5) 

• จากการประเมินมลูคา่หุ้นสามญัของ PRIN (รายละเอียดเพิ0มเติมในหวัข้อ 5) เมื0อพิจารณาความสามารถในการทํากําไร

ของ PRIN จากการจดัทําประมาณการเพื0อคํานวณมลูค่าหุ้นด้วยวิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted 

Cash Flow Approach: DCF) จะได้มลูค่าส่วนของผู้ ถือหุ้นของ PRIN อยู่ ในช่วงระหว่าง 3,382.56 – 4,248.38 ล้าน

บาท หรือคิดเป็น 2.77 – 3.48 บาทต่อหุ้น ดงันั ]น การเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ที0ราคาซื ]อ 3.00 บาทตอ่

หุ้น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเหน็วา่มลูคา่ซื ]อในการเข้าทํารายการครั ]งนี ] มีความสมเหตุสมผล 
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• จากการคํานวณอตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (ROE) โดยเปรียบเทียบผลตอบแทนจากกําไรจากการดําเนินงานระหว่าง 

DCON และ PRIN จะได้อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นตามตารางด้านล่างนี ] ซึ0งเห็นได้ว่า ROE ของ PRIN ดีกว่า ROE ของ 

DCON และคาดว่าการเข้าซื ]อหุ้ นสามัญของ PRIN เพิ0มเติมครั ]งนี ]จะส่งผลดีต่อผลตอบแทนผู้ ถือหุ้ นของ DCON ใน

อนาคต ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการเข้าทําเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ในครั ]งนี ] มี

ความสมเหตุสมผล 

อัตราผลตอบแทนผู้ถอืหุ้น (ROE) (%) 2563 2564 2565 
ค่าเฉลี'ย ROE  
3 ปี ย้อนหลัง  

DCON 3.85 4.77 5.37 4.66 

PRIN 6.70 6.07 7.83 6.87 

• การเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN เป็นประโยชน์ตอ่ DCON ในระยะยาว โดย PRIN มีนโยบายการจา่ยเงินปันผล

ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 30 ของกําไรสทุธิของงบการเงินรวมหลงัหกัภาษีเงินได้นิติบคุคล (ทั ]งนี ] อตัราการจ่ายปันผลในแตล่ะปี

อาจเปลี0ยนแปลงได้ ขึ ]นอยู่กบัผลประกอบการ แผนการขยายธุรกิจ สภาพคลอ่ง ความจําเป็นและเหมาะสมอื0น ๆ โดยให้

อํานาจคณะกรรมการพิจารณา) ซึ0งเมื0อ PRIN มีการจ่ายเงินปันผลจะทําให้ DCON ได้รับเงินปันผลเป็นส่วนตอบแทน

ด้วย โดยเมื0อพิจารณาข้อมลูการจ่ายเงินปันผลย้อนหลงัของ PRIN จะเห็นได้ว่าอตัราเงินปันผลตอบแทน 3 ปีย้อนหลงั

ของ PRIN อยู่ระหว่างร้อยละ 1.66 – 2.44 ซึ0งเป็นอัตราการจ่ายเงินปันผลที0ค่อนข้างสมํ0าเสมอ ซึ0งอัตราเงินปัน

ผลตอบแทนนี ]จะสง่ผลดีตอ่ DCON ในการลงทนุระยะยาว ตามรายละเอียดในตารางตอ่ไปนี ]  

ข้อมูลเงนิปันผล 

PRIN1/ 

จาํนวนเงนิ (ล้านบาท)  เงนิปันผลจ่ายต่อหุ้น (บาท) อัตราเงนิปันผลตอบแทน(%)(/ 

เงินปันผลทีTจา่ยในปี 2563 36.60 0.030 1.66 

เงินปันผลทีTจา่ยในปี 2564 73.20 0.060 2.42 

เงินปันผลทีTจา่ยในปี 2565 91.50 0.075 2.44 

หมายเหต:ุ 

1/ PRIN มีนโยบายการจา่ยเงินปันผลไมน้่อยกวา่ร้อยละ 30 ของกําไรสทุธิของงบการเงินรวมหลงัหกัภาษีเงินได้นิตบิคุคล (โดยมีเงืTอนไข

เพิTมเตมิ) 

2/ ข้อมลูอตัราเงินปันผลตอบแทน 12 เดือนลา่สดุจาก www.settrade.com ณ วนัทีT 17 มีนาคม 2566 

อย่างไรก็ตาม แม้วา่ราคาในการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ที0 3.00 บาทตอ่หุ้น จะอยู่สงูกวา่ราคาซื ]อขายของ

หุ้น PRIN บนกระดานหลกัซื ]อขายหลกัทรัพย์ฯ (“Main Board”) (เท่ากบั 2.92 บาทตอ่หุ้น ซึ0งคํานวณจากราคาเฉลี0ยย้อนหลงั 120 

วนัทําการ นบัตั ]งแต่วนัที0 2 กนัยายน 2565 – 24 กุมภาพนัธ์ 2566) อยู่ประมาณร้อยละ 2.75 แต่การเข้าซื ]อหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 

10.53 ของหุ้นที0ออกและชําระแล้วทั ]งหมดของ PRIN ในครั ]งนี ]ก็ไม่สามารถที0จะทําได้ภายในระยะเวลาอนัสั ]น เนื0องจากที0ปรึกษา

ทางการเงินอิสระได้พิจารณามลูค่าซื ]อขายเฉลี0ยของหุ้น PRIN ในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 1 ปีย้อนหลงั ซึ0งคํานวณได้เท่ากบั 1.12 ล้าน

บาทต่อวนั นั0นหมายความว่า หากบริษัทต้องการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN บนกระดานหลกัซื ]อขายหลกัทรัพย์ฯ บริษัทต้องใช้

เวลาไม่น้อยกว่า 344 วนั และบริษัทยงัมีความเสี0ยงที0อาจจะเข้าซื ]อในราคาที0สงูกว่า 3.00 บาทต่อหุ้นได้ เนื0องจากการเข้าซื ]อหุ้น 

PRIN จํานวน 128,500,000 หุ้น มีขนาดคิดเป็นร้อยละ 10.53 ซึ0งเป็นสดัส่วนที0สงูเมื0อเทียบกบัสดัส่วนการถือหุ้นของผู้ ถือหุ้นราย

ย่อย (%Free Float ณ วนัที0 18 มีนาคม 2565) ที0ร้อยละ 33.19 รวมถึงราคาตลาดมีความผนัผวนในแต่ละวนั ซึ0งอาจจะส่งผลให้

บริษัทไมส่ามารถกําหนดราคาที0เข้าทํารายการได้อยา่งแนน่อน 

ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่ามลูค่าสิ0งตอบแทนและเกณฑ์การกําหนดมลูค่าสิ0งตอบแทน มีความ

สมเหตุสมผล นอกจากนี ] การเข้าซื ]อหุ้นสามญัจากบุคคลที0เกี0ยวโยงกันด้วยมลูค่าสิ0งตอบแทนข้างต้นย่อมดีกว่าการเข้าซื ]อหุ้น 

PRIN จากกระดานหลกัซื ]อขายหลกัทรัพย์ฯ เนื0องจากบริษัทจะใช้ระยะเวลาในการทยอยซื ]อที0นานกวา่การเข้าทํารายการครั ]งนี ] และ



รายงานความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ       

 
25 

ยงัมีความเสี0ยงของราคาที0จะได้มาซึ0งสินทรัพย์ที0ไม่สามารถกําหนดไว้ได้อย่างแน่นอน ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึมีความเห็นวา่

วิธีการในการได้มาซึ0งหุ้นสามญัของ PRIN ครั ]งนี ] มีความสมเหตุสมผล 

1.7 แหล่งเงนิทนุที0ใช้ในการเข้าทาํรายการและความเพยีงพอของแหล่งเงนิทนุ 

บริษัทได้เตรียมแหลง่เงินทนุในการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN จํานวน 128,500,000 หุ้น ในราคาไม่เกิน 3.00 

บาทต่อหุ้น คิดเป็นมลูค่ารวมทั ]งสิ ]นไม่เกิน 385,500,000 บาท จากทั ]งหมด � แหล่ง ได้แก่ 1.) เงินหมนุเวียนภายในของบริษัท 2.) 

เงินกู้ ยืมระยะสั ]นจากสถาบนัการเงิน และ 3.) เงินจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ แปลงสภาพที0ออกใหม่ของบริษัทและให้สิทธิ

แปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัของบริษัท จํานวนรวมทั ]งสิ ]นไม่เกิน 400.00 ล้านบาท ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทที0มีสิทธิได้รับการ

จดัสรรตามสดัสว่นการถือหุ้นที0ผู้ ถือหุ้นแต่ละรายถืออยู่ (Rights Offering) (“หุ้นกู้แปลงสภาพที0เสนอขายให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม”) 

ซึ0งจะต้องได้รับการอนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพดงักลา่วจากที0ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2566 ที0จะจดัขึ ]นใน

วนัที0 25 เมษายน 2566 โดยมีระเบียบวาระการประชมุที0มีความเกี0ยวเนื0องกนักบัการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพดงักล่าว

ซึ0งเป็นแหลง่เงินทนุหลกัที0ใช้ในการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญั PRIN ดงัตอ่ไปนี ] 

วาระที0 11 พิจารณาอนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทที0มีสิทธิได้รับการ

จัดสรรตามสัดส่วนการถือหุ้ น ที0ผู้ ถือหุ้ นแต่ละรายถืออยู่  (Rights Offering) จํานวนไม่ เ กิน 

400,000,000 บาท 

วาระที0 12 พิจารณาอนุมัติการออกและเสนอขายใบสําคัญแสดงสิทธิที0จะซื ]อหุ้ นสามัญของบริษัท ครั ]งที0 3 

(DCON-W3) จํานวนไม่เกิน 800,000,000 หน่วย เพื0อจัดสรรให้แก่ผู้ ถือหุ้ นที0จองซื ]อและได้รับการ

จดัสรรหุ้นกู้ แปลงสภาพที0เสนอขายให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมตามสดัส่วนที0ผู้ ถือหุ้นแต่ละรายถืออยู่ (Rights 

Offering) 

วาระที0 13 พิจารณาอนมุตัิการเพิ0มทนุจดทะเบียนของบริษัท และการแก้ไขเพิ0มเติมหนงัสือบริคณห์สนธิ ข้อ 4. 

เพื0อให้สอดคล้องกบัการเพิ0มทนุจดทะเบียนของบริษัท 

วาระที0 14 พิจารณาอนมุตักิารจดัสรรหุ้นสามญัเพิ0มทนุของบริษัท 

ดงันั ]น หากวาระใดวาระหนึ0งดงักลา่วไมไ่ด้รับการอนมุตัจิากที0ประชมุผู้ ถือหุ้นจะถือวา่การเข้าทํารายการครั ]งนี ]ไมไ่ด้รับการ

อนมุตัด้ิวยเชน่กนั ซึ0งภายหลงัการประชมุผู้ ถือหุ้นแล้วเสร็จบริษัทจะดําเนินการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN มาก่อนสว่นหนึ0ง จํานวน 

89,950,000 หุ้ น (หรือร้อยละ 70 ของจํานวนหุ้ นสามัญของ PRIN ทั ]งหมดในการเข้าทํารายการครั ]งนี ]) คิดเป็นเงินจํานวน 

269,850,000 บาท ภายในชว่งเดือนพฤษภาคม 2566 โดยใช้แหลง่เงินทนุจากเงินหมนุเวียนภายในของบริษัทและเงินกู้ ยืมระยะสั ]น

จากสถาบนัการเงิน ซึ0งหุ้นสามญัของ PRIN ส่วนที0เหลือทั ]งหมด จํานวน 38,550,000 หุ้น คิดเป็นเงินจํานวน 115,650,000 บาท 

บริษัทจะใช้แหล่งเงินทนุที0ได้รับจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพ โดยบริษัทคาดว่าจะดําเนินการรับจองซื ]อหุ้นกู้แปลง

สภาพดงักลา่วภายในชว่งเดือนมิถนุายน 2566  

ความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

เนื0องจากบริษัทมีความจําเป็นที0จะต้องใช้เงินสดในการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN เป็นจํานวนไม่เกิน 385.50 

ล้านบาท โดยงบการเงินรวมที0ตรวจสอบแล้วสิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีสินทรัพย์รวมเท่ากบั 3,120.07 ล้านบาท  

โดยมลูค่าของการเข้าทํารายการครั ]งนี ] คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 12.36 ของสินทรัพย์รวม และมีนยัสําคญัต่อฐานะทางการเงินของ

บริษัท ในขณะที0บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดคงเหลือเพียง 31.27 ล้านบาท และมีวงเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินที0

ยงัไมไ่ด้เบิกใช้อีกจํานวน 280.00 ล้านบาท (โดยแบง่เป็นวงเงินกู้ เบิกเกินบญัชี (OD) จํานวน 60.00 ล้านบาท และวงเงินตั วสญัญา

ใช้เงิน (PN) จํานวน 220.00 ล้านบาท) ซึ0งยงัไมเ่พียงพอตอ่การเข้าทํารายการดงักลา่วทั ]งหมด ตามรายละเอียดดงันี ] 
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ข้อมูลจากฝ่ายจดัการ ณ วันที' 21 มีนาคม 2566 จาํนวนเงนิ (ล้านบาท) 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 31.27 

วงเงินเบกิเกินบญัชี (OD)1 60.00 

วงเงินตั�วสญัญาใช้เงิน (PN)2 220.00 
รวม 311.27 

หมายเหต:ุ  

1/ มีอตัราดอกเบี eยทีTร้อยละ MOR ถงึ MOR +0.25% 

2/ มีอตัราดอกเบี eยร้อยละ 2.10 – 3.35 ตอ่ปี 

จากข้อมลูดงักล่าวข้างต้น บริษัทจึงได้เจรจาตกลงกบัผู้ขายโดยจะแบ่งการชําระเงินในการเข้าทํารายการครั ]งนี ]ทั ]งหมด

ออกเป็น 2 งวด เพื0อให้บริษัทมีแหลง่เงินทนุที0เพียงพอตอ่การเข้าทํารายการครั ]งนี ] ได้แก่ (รายละเอียดเพิ0มเตมิในหวัข้อ 1.9) 

• งวดที0 1 ชําระเงินจํานวน 269,850,000 บาท โดยจะต้องชําระเงินไม่เกินวนัที0 30 พฤษภาคม 2566 ภายหลงั

จากที0บริษัทฯ ได้รับมตอินมุตัใิห้เข้าทํารายการครั ]งนี ]จากที0ประชมุผู้ ถือหุ้นเรียบร้อยแล้ว และ 

• งวดที0 2 ชําระเงินจํานวน 115,650,000 บาท โดยจะชําระเงินภายในวนัที0 30 มิถนุายน 2566 

โดย งวดที0 1 บริษัทจะใช้แหลง่เงินทนุจากเงินหมนุเวียนภายในของบริษัทและเงินกู้ ยืมระยะสั ]นจากสถาบนัการเงิน ซึ0งที0

ปรึกษาทางการเงินประเมินว่าเป็นแหล่งเงินทนุที0เพียงพอต่อการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN จํานวน 89,950,000 หุ้น หรือคิดเป็นเงิน

จํานวน 269,850,000บาท โดยบริษัทอาจจะมีภาระดอกเบี ]ยจากการใช้เงินกู้ ยืมระยะสั ]นจากสถาบนัการเงินสงูสดุประมาณ 0.76 

ล้านบาท (อ้างอิงการคํานวณจากการเบิกใช้กู้ ยืมระยะสั ]นทั ]งหมดในการชําระงวดที0 1 ภายในระยะเวลา 1 เดือน โดยคํานวณจาก

วงเงินเบิกเกินบญัชี (OD) จํานวน 49.85 ล้านบาท ที0อตัราดอกเบี ]ยของ (MOR) ร้อยละ 6.35 และวงเงินตั วสญัญาใช้เงิน (PN) 

จํานวน 220.00 ล้านบาท ที0อตัราดอกเบี ]ยเฉลี0ยร้อยละ 2.73) และสําหรับ งวดที0  2 บริษัทมีความจําเป็นต้องเสนอต่อที0ประชุม

สามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2566 เพื0อพิจารณาอนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้ แปลงสภาพที0ออกใหม่และให้สิทธิแปลงสภาพเป็น

หุ้นสามญัของบริษัท จํานวนรวมทั ]งสิ ]นไม่เกิน 400.00 ล้านบาท ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทที0มีสิทธิได้รับการจดัสรรตามสดัส่วน

การถือหุ้นที0ผู้ ถือหุ้นแต่ละรายถืออยู่ (Rights Offering) ควบคู่ด้วย โดยคิดอตัราดอกเบี ]ยของหุ้นกู้แปลงสภาพที0ร้อยละ 4.00 ต่อปี  

เพื0อให้บริษัทมีแหล่งเงินทนุที0เพียงพอในการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ส่วนที0เหลือทั ]งหมด จํานวน 38,550,000 หุ้น หรือคิดเป็น

เงินจํานวน 115,650,000 บาท ตามรายละเอียดดงันี ] 

หน่วย (ล้านบาท) งวดที' 1  

30 พฤษภาคม 2566 

งวดที' 2 

30 มถุินายน 2566 

1. แหลง่เงินทนุจากทนุหมนุเวียนภายของบริษัทและเงินกู้ ยืมระยะสั eนจากสถาบนัการเงิน 269.85 - 

2. แหลง่เงินทนุจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพของบริษัท1 - 115.65 

รวม 269.85 115.65 

หมายเหต:ุ 1/ บริษัทจะนําเงินทีTได้รับจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพของบริษัทเพืTอใช้เป็นเงินทนุในการเข้าซื eอหุ้นสามญัของ PRIN ในงวดทีT 

2 และสว่นทีTเหลอืจะนําไปชําระคืนเงินกู้ ยืมระยะสั eนจากสถาบนัการเงินทีTใช้ไปในงวดทีT 1 ตลอดจนใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนภายในของบริษัท 

ทั ]งนี ] ที0ประชมุผู้ ถือหุ้นจะต้องพิจารณาอนมุตัิวาระที0เกี0ยวเนื0องกนัทั ]งหมด ซึ0งหากที0ประชมุผู้ ถือหุ้นไม่อนมุตัิวาระใดวาระ

หนึ0งที0เกี0ยวเนื0องกนัก็จะถือวา่การเข้าทํารายการครั ]งนี ]ไมไ่ด้รับการอนมุตัด้ิวยเชน่กนั 

 อย่างไรก็ดี แม้ว่าการใช้แหล่งเงินทุนจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ดงักล่าว จะทําให้บริษัทมีต้นทุนทางการเงินจาก

ภาระดอกเบี ]ยที0เพิ0มขึ ]นอีกจํานวนไมเ่กิน 27.61 ล้านบาท (อ้างอิงการคํานวณจากมลูคา่หุ้นกู้แปลงสภาพทั ]งสิ ]นไมเ่กิน 400.00 ล้าน

บาท อาย ุ1 ปี 9 เดือน อตัราดอกเบี ]ยร้อยละ 4 ต่อปี)  และเมื0อรวมภาระดอกเบี ]ยจากการใช้เงินกู้ ยืมระยะสั ]นจากสถาบนัการเงิน

ประมาณ 0.76 ล้านบาท ที0บริษัทเบิกใช้ในการชําระงวดที0 1 จะทําให้บริษัทมีต้นทนุทางการเงินจากภาระดอกเบี ]ยในการเข้าทํา
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รายการรวมทั ]งสิ ]นไม่เกิน 28.37 ล้านบาท แต่เมื0อพิจารณาเปรียบเทียบกบัการระดมทนุด้วยวิธีอื0น ๆ พบว่าการระดมทนุจากการ

ออกและเสนอขายหุ้นกู้ มีข้อดีมากกวา่และเหมาะสมกบัสถานการณ์ของบริษัทในปัจจบุนั ดงัตอ่ไปนี ] 

วธีิที0 1 : การระดมทนุด้วยวธีิการเพิ0มทนุให้กบัผู้ ถือหุ้นเดมิตามสดัสว่น (Right Offering : RO)  

การระดมทนุด้วยวิธีนี ]จะช่วยให้บริษัทไม่มีภาระต้นทนุทางการเงินจากภาระดอกเบี ]ยจ่าย แต่จะทําให้เกิดผลกระทบต่อ

กําไรตอ่หุ้นที0ลดลง (EPS Dilution) และผลกระทบตอ่ราคาหุ้น (Price Dilution) ที0บริษัทจะต้องเสนอขายหุ้นตํ0ากว่าราคา

ตลาดเพื0อเป็นแรงจูงใจให้ผู้ ถือหุ้นมาใช้สิทธิ ซึ0งบริษัทมีความเสี0ยงที0อาจจะได้รับเงินในจํานวนที0ไม่แน่นอนจากสภาะ

ความผนัผวนทางเศรษฐกิจในปัจจบุนั ผา่นการระดมทนุด้วยวิธีนี ] 

วธีิที0 2 : การระดมทนุด้วยวธีิการเพิ0มทนุให้กบับคุคลแบบเฉพาะเจาะจง (Private Placement : PP)  

แม้ว่าการระดมทนุด้วยวิธีนี ]จะช่วยให้บริษัทสามารถระดมทนุได้ในระยะเวลาที0เร็วกว่าได้เมื0อเทียบกบัการระดมทนุแบบ 

RO และไมมี่ภาระต้นทนุทางการเงินจากดอกเบี ]ยจ่าย แตบ่ริษัทอาจจะต้องใช้เวลาในการคดัเลือกผู้ลงทนุที0เหมาะสม อีก

ทั ]งยงัมีความเสี0ยงที0อาจจะไม่สามารถเสนอขายหุ้นสามญัเพิ0มทนุในราคาที0เหมาะสมได้ รวมถึงจะส่งผลให้ผู้ ถือหุ้นเดิม

ได้รับผลกระทบจากการถูกลดสดัส่วนสิทธิออกเสียงในกิจการ (Control Dilution) และในกรณีที0เป็นการเสนอขายหุ้น

สามญัเพิ0มทนุในราคาตํ0า ก็จะสง่ผลให้ผู้ ถือหุ้นเดมิได้รับผลกระทบจากราคาหุ้นที0ลดลงได้ (Price Dilution) 

วธีิที0 3 : การระดมทนุด้วยวธีิการกู้ ยืมเงิน หรือ ออกตราสารหนี ]  

แม้ว่าการระดมทนุด้วยวิธีนี ]จะไม่ส่งผลให้ผู้ ถือหุ้นเดิมได้รับผลกระทบจาก Dilution Effect และมีโอกาสที0จะได้รับเงินใน

จํานวนที0เพียงพอต่อการเข้าทําธุรกรรม แต่บริษัทก็จะมีภาระต้นทุนทางการเงินจากดอกเบี ]ยจ่ายเพิ0มขึ ]นสงูกว่าแหล่ง

เงินทุนจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ แปลงสภาพของบริษัทในครั ]งนี ] หรืออาจจะต้องนําทรัพย์สินบางส่วนมาใช้เป็น

หลกัทรัพย์คํ ]าประกนัเงินกู้  โดยจากงบการเงินรวมตรวจสอบแล้วสิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีภาระต้นทนุ

ทางการเงินจากเงินกู้ ยืมที0มีภาระดอกเบี ]ย ดงันี ] 

รายการ อัตราดอกเบี iยต่อปี 

เงินเบกิเกินบญัชี MOR1 ถงึ MOR +0.25% 

เงินกู้ ยืมระยะสั eนจากสถาบนัการเงิน 2.10% - 3.35% 

เงินกู้ ยืมระยะยาว MLR2 -1.00% 

หมายเหต:ุ 
1/ อตัราดอกเบี eย MOR ตามข้อมลูของธนาคารแหง่ประเทศไทย ณ เดือน ธนัวาคม 2565 อยูที่Tร้อยละ 6.32 – 6.35 ตอ่ปี 

2/ อตัราดอกเบี eย MLR ตามข้อมลูของธนาคารแหง่ประเทศไทย ณ เดือน ธนัวาคม 2565 อยูที่Tร้อยละ 5.75 – 6.08 ตอ่ปี 

วธีิที0 4 : การระดมทนุด้วยวธีิการเพิ0มทนุโดยการออกหุ้นกู้แปลงสภาพให้กบัผู้ ถือหุ้นเดมิตามสดัสว่น (Right Offering : 

RO)  

แม้ว่าการระดมทนุโดยการออกหุ้นกู้แปลงสภาพให้กบัผู้ ถือหุ้นเดิมตามสดัสว่น (Right Offering : RO) จะสง่ผลให้บริษัท

มีภาระต้นทนุทางการเงินจากดอกเบี ]ยจา่ยเพิ0มขึ ]น แตเ่มื0อเทียบกบัการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงินแล้วนั ]น บริษัทจะได้รับ

ประโยชน์ในการระดมทนุโดยที0ไม่ต้องมีหลกัทรัพย์คํ ]าประกนั ในขณะที0ภาระต้นทนุทางการเงิน (ที0อตัราดอกเบี ]ยร้อยละ 

4.00 ต่อปี) ก็ยังถูกกว่าอัตราดอกเบี ]ยเงินกู้ จากสถาบันการเงินในตารางข้างต้น อีกทั ]ง หุ้ นกู้ แปลงสภาพนั ]นยังเป็น

เครื0องมือทางการเงินที0สามารถเปลี0ยนจากสถานะความเป็นหนี ]สินมาเป็นสว่นทนุหรือหุ้นสามญัของบริษัทได้ตามราคาที0

กําหนดไว้ ซึ0งหากมีการแปลงสภาพในอนาคตจะส่งผลให้บริษัทมีส่วนของผู้ ถือหุ้นที0เพิ0มสงูขึ ]นและมีอตัราส่วนหนี ]สินต่อ

ทนุลดลง  
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 ทั ]งนี ] ภายหลงัจากที0บริษัทได้รับเงินจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพทั ]งหมดเรียบร้อยแล้ว บริษัทจะนําเงินสว่น

ที0เหลือจากที0การเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN งวดที0 2 ไปจ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืมระยะสั ]นจากสถาบนัการเงินที0ใช้ใน งวดที0 1 เพื0อลด

ภาระดอกเบี ]ยจากการใช้เงินกู้ ยืมระยะสั ]นดงักลา่ว นอกจากนี ] หากเกิดกรณีบริษัทที0ได้รับเงินจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลง

สภาพไม่ครบตามจํานวนที0ต้องใช้ในงวดที0 2 ดงักล่าว บริษัทได้มีการวางแผนสํารองในการจดัเตรียมหาแหล่งเงินทนุอื0นเพิ0มเติม

ด้วย เช่น การกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน และ/หรือ บุคคลอื0นใด โดยจากงบการเงินรวมตรวจสอบแล้วสิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 ธันวาคม 

2565 บริษัทมีทรัพย์สนิที0ไมมี่ภาระผกูพนัที0สามารถนํามาใช้เป็นหลกัทรัพย์คํ ]าประกนัในการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงินได้ ดงันี ] 

ประเภท / ลักษณะสนิทรัพย์ มูลค่าตามบญัชี ลักษณะกรรมสทิธิp ภาระผูกพนั 

ทีTดนิ ประกอบด้วย 

1) ทีTดนิ ณ อําเภอพฒันานิคม จงัหวดัลพบรีุ 

- สว่นทีTเป็นพื eนทีTโรงงานขนาด 119-1-94 ตร.ว. 

- สว่นทีTเป็นพื eนทีTกอง เก็บสนิค้าขนาด 23-2-38 ตร.ว. 

- โรงงานคอนกรีตมวลเบา 166 ไร่ 

2) ทีTดนิเพืTอสร้างโรงงานจงัหวดัสรุาษฎร์ธานี ขนาด 57 ไร่ 334 ตร.ว. 

3) ทีTดนิเพืTอสร้างโรงงานจงัหวดัระยอง ขนาด 36 ไร่ 168 ตร.ว. 

4) ทีTดนิเพืTอสร้างโรงงาน จงัหวดัมหาสารคาม ขนาด 34 ไร่ 99 ตร.ว. 

150.50 เป็นเจ้าของ ไมมี่ 

อาคารและสว่นปรับปรุงอาคาร 117.43 เป็นเจ้าของ ไมมี่ 

เครืTองจกัร เครืTองมือ และอปุกรณ์ 118.09 เป็นเจ้าของ ไมมี่ 

บอ่บาดาล 1.17 เป็นเจ้าของ ไมมี่ 

เครืTองตกแตง่ เครืTองใช้สาํนกังาน 6.21 เป็นเจ้าของ ไมมี่ 

ยานพาหนะ 61.05 เป็นเจ้าของ ไมมี่ 

สนิทรัพย์ระหวา่งก่อสร้าง 1.91 เป็นเจ้าของ ไมมี่ 

รวม 456.36 - - 

 

ทั ]งนี ] ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความสามารถในการชําระหนี ]ของบริษัทเพิ0มเตมิ พบวา่ในชว่งปี 2563 – 2565 

บริษัทมีโครงสร้างเงินทนุที0เป็นเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน หรือหนี ]สินที0มีภาระดอกเบี ]ยอื0น ๆ อยูใ่นสดัสว่นที0คอ่นข้างตํ0า ในขณะที0

บริษัทมีสินทรัพย์และส่วนของผู้ ถือหุ้ นอยู่ในสัดส่วนที0สูง ซึ0งสะท้อนให้เห็นว่าบริษัทยังมีศักยภาพในการก่อหนี ]ได้อีก ตาม

รายละเอียดดงันี ] 

หนี iสนิที'มีภาระดอกเบี iย (ล้านบาท) ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

เงินกู้ ยืมระยะสั eนจากสถาบนัการเงิน 165.36 0.26 170.81 

สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวทีTถงึกําหนดชําระภายใน 1 ปี 7.19 - 97.00 

สว่นของหนี eสนิตามสญัญาเชา่ทีTครบกําหนดชําระภายใน 1 ปี - 2.43 0.95 

หนี eสนิตามสญัญาเชา่ 26.61 24.18 23.23 
รวมหนี iสนิที'มีภาระดอกเบี iย 199.16 26.87 291.99 

กําไรก่อนดอกเบี eยจา่ย ภาษีเงินได้ คา่เสืTอมราคาและคา่ตดัจําหนา่ย (EBITDA) 154.39 175.03 178.06 

ต้นทนุทางการเงิน 4.94 3.94 2.31 

สนิทรัพย์รวม 2,790.00 2,741.28 3,120.07 

หนี eสนิรวม 344.08 230.86 536.10 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 2,445.92 2,510.42 2,583.97 
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นอกจากนี ] จากการวิเคราะห์อตัราสว่นสภาพคลอ่งและอตัราสว่นความสามารถในการชําระหนี ]ของบริษัทในช่วงปี 2563 

– 2565 พบวา่บริษัทมีอตัราสว่นทนุหมนุเวียน (Current Ratio) เทา่กบั 6.18 เทา่, 8.51 เทา่ และ 3.45 เทา่ ตามลําดบั ซึ0งจะเห็นได้

วา่แม้อตัราสว่นสภาพคลอ่งของบริษัทลดลง แตอ่ตัราสว่นสภาพคลอ่งของบริษัทยงัคงอยูใ่นเกณฑ์ที0สงู (มากกวา่ 1 เทา่) เนื0องจาก

บริษัทมีจํานวนสินทรัพย์หมนุเวียนมากกว่าหนี ]สินหมนุเวียน สะท้อนถึงความสามารถในการเปลี0ยนสินทรัพย์ที0มีอยู่ให้กลายเป็น

เงินสดได้สงูเพื0อนํามาชําระหนี ]ระยะสั ]น ทําให้บริษัทยงัมีสภาพคลอ่งเพียงพอสําหรับการเข้าทํารายการในครั ]งนี ] ประกอบกบับริษัท

มีอตัราสว่นหนี ]สินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (Debt to Equity : D/E ratio) ในช่วงปี 2563 – 2565 เท่ากบั 0.14 เท่า, 0.09 เท่า และ 0.21 

เท่า ตามลําดบั ซึ0งตํ0ากว่า 0.50 เท่า ทําให้การเข้าทํารายการในครั ]งนี ]ไม่ได้ส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องและเงินทนุหมนุเวียนของ

บริษัท ตามรายละเอียดดงันี ] 

อัตราส่วนสภาพคล่องของบริษัท 31 ธ.ค. 63 31 ธ.ค. 64 31 ธ.ค. 65 

อตัราสว่นทนุหมนุเวียน1 (Current Ratio) (เทา่) 6.18 8.51 3.45 

อตัราสว่นทนุหมนุเวียนเร็ว (Quick Ratio) (เทา่) 0.73 2.19 0.49 

อตัราสว่นหนี eสนิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น2 (Debt to Equity : D/E ratio) 0.14 0.09 0.21 
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ     

อตัราสว่นหนี eสนิทีTมีภาระดอกเบี eยตอ่กําไรก่อน ดอกเบี eยจา่ย ภาษีเงินได้ คา่เสืTอม
ราคา และคา่ตดัจําหนา่ย (interest bearing debt to EBITDA  ratio) (เทา่) 

1.21 0.15 1.64 

อตัราสว่นความสามารถชําระดอกเบี eย1 (Interest Coverage Ratio : ICR) 
(EBITDA  Basis) (เทา่) 

33.30 44.16 76.92 

อตัราสว่นความสามารถในการชําระภาระผกูพนั  (Debt Service Coverage 
Ratio : DSCR)  (EBITDA Basis) 

0.95 64.74 0.66 

อตัราสว่นหนี eสนิทีTมีภาระดอกเบี eยทีTครบกําหนด ภายใน 1 ปี ตอ่หนี eสนิทีTมีภาระ
ดอกเบี eยทั eงหมด2 

0.87 0.10 0.92 

อตัราสว่นหนี eสนิทีTมีภาระดอกเบี eยตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น2 (Interest bearing debt 
to Equity ratio) 

0.08 0.01 0.11 

หมายเหต ุ: 1/ ยิTงสงูยิTงแสดงถงึความสามารถในการชําระคืนสงู 2/ ยิTงสงูยิTงแสดงถงึหนี eสนิทีTสงู 
 

ทั ]งนี ] หากบริษัทมีการออกหุ้ นกู้ แปลงสภาพอีกจํานวน 400.00 ล้านบาท จะทําให้บริษัทมีแนวโน้มที0หนี ]สินที0มีภาระ

ดอกเบี ]ย (Interest Bearing Debt) จะปรับตวัเพิ0มขึ ]นจาก ณ สิ ]นปี 2565 จํานวน 291.99 ล้านบาท เป็นจํานวนประมาณ 691.99 

ล้านบาท ซึ0งในกรณีที0สว่นของผู้ ถือหุ้นรวมไมมี่การเปลี0ยนแปลงใดๆ จะทําให้อตัราสว่นหนี ]สนิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (Debt to Equity 

: D/E ratio) ปรับตวัเพิ0มขึ ]นเป็น 0.36 เท่า จากเดิม ณ สิ ]นปี 2565 อยู่ที0 0.21 เท่า โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระวิเคราะห์แล้วเห็น

วา่ แม้บริษัทจะมีการออกหุ้นกู้แปลงสภาพอีกจํานวน 400.00 ล้านบาท อตัราสว่นหนี ]สินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นยงัคงอยูใ่นเกณฑ์ที0ตํ0า

กวา่ 0.50 เทา่ ตามรายละเอียดดงันี ]  

หน่วย (ล้านบาท) 31 ธ.ค. 65 หลังออกหุ้นกู้แปลงสภาพ2 

หนี eสนิทีTมีภาระดอกเบี eย 291.99 691.99 

สว่นของผู้ ถือหุ้นรวม 2,583.97 2,583.97 

อตัราสว่นหนี eสนิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น1 (Debt to Equity : D/E ratio) 0.21 0.36 

อตัราสว่นหนี eสินทีTมีภาระดอกเบี eยตอ่กําไรก่อน ดอกเบี eยจ่าย ภาษีเงินได้ คา่เสืTอม
ราคา และคา่ตดัจําหนา่ย (interest bearing debt to EBITDA  ratio) (เทา่) 

1.64 3.89 

อตัราสว่นหนี eสนิทีTมีภาระดอกเบี eยตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น1 (Interest bearing debt 
to Equity ratio) 

0.11 0.27 

หมายเหต ุ: 1/ ยิTงสงูยิTงแสดงถึงหนี eสินทีTสงู 2/ ตวัเลขข้างต้นเป็นเพียงการแสดงตวัอย่างของผลกระทบของธุรกรรมทีTจะเกิดขึ eนเท่านั eน โดยอ้างอิงงบ
การเงินสิ eนสดุ ณ วนัทีT 31 ธนัวาคม 2565 
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ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึมีความเห็นวา่การใช้แหลง่เงินทนุโดยการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพให้แก่ผู้

ถือหุ้นเดิมของบริษัทซึ0งไม่ได้มีผลกระทบต่อสภาพคล่องและเงินทนุหมนุเวียนของบริษัท ตลอดจนความสามารถในการชําระหนี ] 

และแผนสํารองเรื0 องแหล่งเงินทุนต่าง ๆ เพื0อให้บริษัทมีกระแสเงินสดที0เพียงพอต่อการเข้าทํารายการในครั ]งนี ] มีความ

สมเหตุสมผล  

1.8 ประโยชน์ที0บริษัทพงึจะได้รับจากการได้มาซึ0งสนิทรัพย์และแนวทางการทาํธุรกจิของบริษัทที0จะดาํเนินต่อไป 

ตามแผนการลงทุนเชิงกลยุทธ์ของบริษัทในปัจจุบนัที0ต้องการเพิ0มศกัยภาพของรายได้และสร้างส่วนแบ่งกําไรจากเงิน

ลงทุนในธุรกิจที0เกี0ยวข้อง ทําให้บริษัทพิจารณาการเข้าทํารายการในครั ]งเพื0อส่งเสริมให้โครงสร้างทางการเงินแข็งแกร่งมากขึ ]น 

ประกอบกบัการลงทนุใน PRIN ที0มีลกัษณะการประกอบธุรกิจที0ใกล้เคียงกบับริษัท คือ เป็นธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์แนวราบที0

ผู้บริหารมีความเชี0ยวชาญในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ ทําให้บริษัทเชื0อมั0นได้ว่าการลงทุนในครั ]งนี ]จะก่อให้เกิดผลดีกับบริษัทและ

ก่อให้เกิดผลประโยชน์ตอ่ผู้ ถือหุ้นได้ในอนาคต ประกอบบริษัทพิจารณาวา่อตัราการเตบิโตของรายได้ของ PRIN ยงัมีศกัยภาพเพียง

พอที0จะสามารถเตบิโตได้อยา่งตอ่เนื0อง ตามรายละเอียดดงันี ] 

หมายเหต:ุ 1/ ผลการดําเนินงานของบริษัทในปี 2564 มีการปรับตวัลดลงเล็กน้อยเมืTอเทียบกบัปีก่อนหน้า เนืTองจากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์

ประเภททาวน์เฮ้าส์ลดลงร้อยละ 4.44 และรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชดุลดลงร้อยละ 26.89 ตามลาํดบั 

นอกจากนี ] รายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ครั ]งนี ] ถือเป็นโอกาสในการขยายธุรกิจร่วมกนัเพื0อเพิ0มแหล่งที0มาของรายได้

ให้แก่กลุม่บริษัทจากสว่นแบ่งกําไรจากเงินลงทนุใน PRIN ที0บริษัทจะสามารถรับรู้กําไรเข้ามาได้มากขึ ]น อีกทั ]งยงัเป็นการช่วยเพิ0ม

โอกาสในการสร้างผลตอบแทน ตลอดจนก่อให้เกิดประโยชน์ที0บริษัทและผู้ ถือหุ้นของบริษัทพงึจะได้รับได้อยา่งตอ่เนื0องในระยะยาว 

ทั ]งในส่วนของการรับรู้ส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทุนใน PRIN และการรับเงินปันผลจ่ายจาก PRIN ซึ0งสอดคล้องกับแนวทางการ

ลงทนุเชิงกลยทุธ์ในปัจจบุนัของบริษัทที0จะดําเนินตอ่ไป ดงันี ] 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

กาํไร (ขาดทนุ) สุทธิของ PRIN 302.23 243.62 391.58 

สดัสว่นการถือหุ้นใน PRIN 6.72% 10.08% 14.39% 

สว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุใน PRIN 11.11 22.86 45.87 

อัตราการเตบิโต (ร้อยละ) - 105.76 100.66 

เงินปันผลรับ - 4.98 9.23 

อัตราการเตบิโต (ร้อยละ) - - 85.34 
 

 

งบกาํไรขาดทนุของ PRIN 
(หน่วย : ล้านบาท) 

31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 25641/ 31 ธันวาคม 2565 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 2,352.07 2,242.65 2,462.92 

รายได้จากการให้เชา่และบริการ 37.47 36.83 36.77 

รายได้อืTน 46.33 37.45 30.61 
รวมรายได้ 2,435.87 2,316.93 2,530.30 

รวมคา่ใช้จา่ย 1,970.64 1,935.56 1,913.29 
กาํไรจากกจิกรรมดาํเนินงาน 465.23 381.37 617.01 
กาํไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเงนิได้ 390.53 294.36 509.57 

ภาษีเงินได้ (88.30) (50.75) (117.99) 
กาํไร (ขาดทนุ) 302.23 243.62 391.58 
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1.9 เงื0อนไขในการเข้าทาํรายการ 

รายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN จะเกิดขึ ]นต่อเมื0อที0ประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัทมีมติอนมุตัิให้เข้ารายการซื ]อหุ้นสามญัของ 

PRIN ครั ]งนี ] ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั ]งหมดของผู้ ถือหุ้นที0มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน

โดยไมน่บัสว่นของผู้ ถือหุ้นที0มีสว่นได้เสยี รวมถงึเงื0อนไขบงัคบัก่อนตามที0ระบใุนสญัญา ข้อตกลง ตลอดจนเอกสารอื0น ๆ ที0เกี0ยวข้อง

กับการเข้าทํารายการครั ]งนี ]เสร็จสมบูรณ์ ซึ0งบริษัทได้มีการจัดทําร่างสญัญาจะซื ]อจะขายหุ้นสามัญของบริษัท ปริญสิริ จํากัด 

(มหาชน) แล้ว โดยบริษัทคาดว่าจะเข้าลงนามในสัญญาซื ]อขายหุ้ น (Share Purchase Agreement) กับผู้ ขายภายในเดือน

พฤษภาคม 2566 และจะทํารายการแล้วเสร็จสมบรูณ์ภายในเดือนมิถนุายน 2566 ซึ0งเงื0อนไขการเข้าทํารายการที0สําคญัสามารถ

สรุปได้ตามรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ] 

สรุปร่างสัญญาจะซื dอจะขายหุ้นสามัญของบริษัท ปริญสริิ จาํกัด (มหาชน) 

หวัข้อสาํคัญ รายละเอียด 

1. คู่สัญญา บริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) (“DCON, ผู้จะซื iอ”) 

และ นายชนะ  โตวนั, นายวิทวสั พรกลุ, นางสาววิศรา พรกลุ (“ผู้จะขาย”) 

2. ธุรกรรมระหว่างคู่สัญญา ผู้ จะซื eอตกลงซื eอหุ้ นสามัญของบริษัท ปริญสิริ  จํากัด (มหาชน) (“PRIN”) จากผู้ จะขายเป็นจํานวนรวม 

ทั eงสิ eน 128,500,000 หุ้น ดงันี e 

1. นายชนะ โตวนั   เป็นจํานวนรวมทั eงสิ eน    66,781,200 หุ้น 

2. นายวิทวสั พรกลุ   เป็นจํานวนรวมทั eงสิ eน    42,656,800 หุ้น 

3. นางสาววิศรา พรกลุ เป็นจํานวนรวมทั eงสิ eน   19,062,000 หุ้น 

3. หุ้นที'ซื iอขาย หุ้นสามญัของบริษัท ปริญสิริ จํากดั (มหาชน) (“PRIN”) จํานวน 128,500,000 หุ้น มลูคา่ทีTตราไว้หุ้นละ 0.10 บาท 

หรือคดิเป็นร้อยละ 10.53 ของหุ้นสามญัทีTจําหนา่ยได้แล้วทั eงหมดของ PRIN 

4. ราคา ซื iอขายและการ

ชาํระราคา 

ราคาซื eอขาย :    หุ้นละ 3.00 บาท คดิเป็นมลูคา่รวม 385.50 ล้านบาท  

การชําระราคา: ผู้จะซื eอตกลงจะชําระเงินคา่ซื eอหุ้นสามญัของ PRIN ให้แก่ผู้จะขาย ด้วยเช็คของธนาคารพาณิชย์ใน

ประเทศไทย โดยแบ่งชําระเงินค่าซื eอหุ้นสามญัของ PRIN ออกเป็น � งวด กําหนดวนั-เวลาตามทีTคู่สญัญาทั eงสอง

ฝ่ายจะตกลงกนัภายหลงั ดงันี e  

งวดทีT 1 : จํานวนร้อยละ 70 ของรายการจะซื eอจะขาย หรือเทา่กบั 89,950,000 หุ้น คดิเป็นจํานวนเงิน 269,850,000 

บาท (สองร้อยหกสิบเก้าล้านแปดแสนห้าหมืTนบาทถ้วน) ภายหลงัจากทีTผู้ จะซื eอได้รับอนุมัติจากทีTประชุมใหญ่

สามญัผู้ ถือหุ้นของผู้จะซื eอแล้วแตจ่ะต้องไมเ่กินวนัทีT 30 พฤษภาคม 2566 

งวดทีT 2 : ส่วนทีTเหลืออีกจํานวนร้อยละ 30 ของรายการจะซื eอจะขาย หรือเท่ากบั 38,550,000 หุ้น คิดเป็นจํานวน

เงิน 115,650,000 บาท (หนึTงร้อยสบิห้าล้านหกแสนห้าหมืTนบาทถ้วน) ภายในวนัทีT 30 มิถนุายน 2566 

5. วันที'ทําการซื iอขายเสร็จ

สมบรูณ์ 

ภายในวนัทีT 30 มิถนุายน 2566 ตามเงืTอนไขการชําระเงินงวดสดุท้าย  

6. เ งื' อ น ไ ข บั ง คั บ ก่อ น ที'

สาํคัญ 

การเข้าทํารายการซื eอหุ้นสามญัของ PRIN จากผู้จะขายในครั eงนี e ผู้จะซื eอจะต้องได้รับการอนมุตัิจากทีTประชมุสามญั

ผู้ ถือหุ้น ซึTงจะจดัการประชมุขึ eนในวนัทีT 25 เมษายน 2566 ดงันั eน หากทีTประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นของผู้จะซื eอมีมติไม่

อนุมัติให้เข้าทํารายการซื eอหุ้นสามัญของ PRIN ในครั eงนี e คู่สญัญาทั eงสองฝ่ายตกลงให้สญัญาจะซื eอจะขายหุ้น

สามญัของบริษัท ปริญสิริ จํากดั (มหาชน) ฉบบันี eเป็นอนัยกเลิก และผู้จะขายจะไม่เรียกร้องค่าดอกเบี eยและ/หรือ

คา่เสยีหายใดๆ จากผู้จะซื eอ 

7. ข้อตกลงกระทําการและ

ความรับผิดชอบระหว่าง

คู่สัญญา 

1.  ผู้จะซื eอตกลงจะชําระเงินค่าซื eอหุ้นสามญัของ PRIN ให้แก่ผู้จะขาย ด้วยเช็คของธนาคารพาณิชย์ในประเทศ

ไทย ในวนัทีTผู้จะขายได้สง่มอบใบหุ้นสามญัของ PRIN พร้อมกบัใบหุ้นสามญัของ PRIN, สําเนาบตัรประชาชน

ของผู้ จะขายและบตัรประชาชนของผู้ จะขาย และผู้ จะซื eอได้นําใบหุ้นสามัญของ PRIN เข้าจดทะเบียนกับ

บริษัท ศูนย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) (TSD) เป็นทีTเรียบร้อยแล้ว เป็นจํานวนเงินเท่ากับจํานวนหุ้น

สามญัของ PRIN ทีT TSD รับเข้าจดทะเบียน คูณ 3.00 บาทต่อหุ้น โดยการส่งมอบใบหุ้นจะแบ่งเป็น 2 งวด 

ตามเงืTอนไขการแบง่ชําระเงินคา่ซื eอหุ้นสามญัของ PRIN ดงันี e  
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หวัข้อสาํคัญ รายละเอียด 

งวดทีT 1 : ผู้จะขายจะสง่มอบใบหุ้นสามญัของ PRIN จํานวนร้อยละ 70 ของจํานวนหุ้นสามญัทีTจะซื eอจะขาย ณ 

วนัและเวลาตามทีTคู่สญัญาทั eงสองฝ่ายตกลงกนั แต่ไม่เกินวนัทีT 30 พฤษภาคม 2566 โดยจะเป็นวนัเดียวกนั

กบัทีTชําระเงินคา่ซื eอหุ้นสามญั 

งวดทีT 2 : ผู้จะขายจะส่งมอบใบหุ้นสามญัของ PRIN จํานวนร้อยละ 30 ของจํานวนหุ้นสามญัทีTจะซื eอจะขาย 

แตไ่มเ่กินวนัทีT 30 มิถนุายน 2566 โดยจะเป็นวนัเดียวกนักบัทีTชําระเงินคา่ซื eอหุ้นสามญั 

2.  ในวนัทีTกําหนดจดทะเบียนโอนหุ้นสามญัของ PRIN คูส่ญัญาทั eงสองฝ่ายตกลงทีTจะ 

2.1  ผู้จะขายสญัญาว่าจะเตรียมใบหุ้นสามญัของ PRIN ทีTมีจํานวนหุ้นสามญัตามทีTได้ตกลงว่าจะขายให้แก่ผู้

จะซื eอพร้อมเอกสารประกอบตามข้อ 1 

2.2  ผู้ จะซื eอสญัญาว่าจะเตรียมเช็คของธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทยเพืTอชําระค่าซื eอหุ้ น พร้อมเอกสาร

แบบฟอร์มคําขอลงทะเบียนรับโอนหลกัทรัพย์ (ศรท-¡¢¡) 

หากฝ่ายหนึTงฝ่ายใดผิดสญัญาทําให้คู่สญัญาอีกฝ่ายได้รับความเสียหายจะต้องรับผิดชอบชดใช้ค่าดอกเบี eยและ

หรือคา่เสยีหายตามทีTเกิดขึ eนจริง 

ความเหน็ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

หวัข้อสาํคัญ รายละเอียด ความเหน็ของที'ปรึกษาทางการเงนิอสิระ 
ธุรกรรมระหว่างคู่สัญญา ผู้จะซื eอตกลงซื eอ หุ้นสามญัของบริษัท บริษัทปริญสริิ จํากดั (มหาชน) 

(“PRIN”) จากผู้ จะขาย เป็นจํานวนรวมทั eงสิ eน  128,500,000 หุ้ น 

ดงันี e 

1. นายชนะ โตวนั   เป็นจํานวนรวมทั eงสิ eน    66,781,200 หุ้น 

2. นายวิทวสั พรกลุ   เป็นจํานวนรวมทั eงสิ eน    42,656,800 หุ้น 

3. นางสาววิศรา พรกลุ เป็นจํานวนรวมทั eงสิ eน   19,062,000 หุ้น 

สญัญาได้กําหนดรายละเอียดของธุรกรรมจะ

ซื eอจะขายระหว่างคูส่ญัญาไว้อย่างชดัเจน ซึTง

เ ป็นเ งืTอนไขของสัญญาซื eอขายหุ้ นทัTวไป 

ดังนั iน ที'ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมี

ความเห็นว่าเงื'อนไขการเข้าทํารายการ

เหมาะสม 

หุ้นที'ซื iอขาย หุ้ นสามัญของบริษัท บริษัทปริญสิริ จํากัด (มหาชน) (“PRIN”) 

จํานวน 128,500,000 หุ้น มูลค่าทีTตราไว้หุ้นละ 0.10 บาท หรือคิด

เป็นร้อยละ 10.53 ของหุ้นสามญัทีTจําหนา่ยได้แล้วทั eงหมดของ PRIN 

สัญญาได้กําหนดรายละเอียดจํานวนหุ้ น

สามญัของ PRIN ทีTจะซื eอขายไว้อย่างชดัเจน 

ซึTงเป็นเงืTอนไขของสัญญาซื eอขายหุ้ นทัTวไป 

ดังนั iน ที'ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมี

ความเห็นว่าเงื'อนไขการเข้าทํารายการ

เหมาะสม 

ราคา ซื iอขายและการ

ชาํระราคา 

ราคาซื eอขาย: หุ้นละ 3.00 บาท คดิเป็นมลูคา่รวม 385.50 ล้านบาท  

การชําระราคา: ผู้จะซื eอตกลงจะชําระเงินค่าซื eอหุ้นสามญัของ PRIN 

ให้แก่ผู้จะขาย ด้วยเช็คของธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทย โดยแบง่

ชําระเงินคา่ซื eอหุ้นสามญัของ PRIN ออกเป็น � งวด กําหนดวนั-เวลา

ตามทีTคูส่ญัญาทั eงสองฝ่ายจะตกลงกนัภายหลงั ดงันี e  

งวดทีT 1 : จํานวนร้อยละ 70 ของรายการจะซื eอจะขาย หรือเท่ากับ 

89,950,000 หุ้น คิดเป็นจํานวนเงิน 269,850,000 บาท (สองร้อยหก

สิบเก้าล้านแปดแสนห้าหมืTนบาทถ้วน) ภายหลงัจากทีTผู้จะซื eอได้รับ

อนมุตัิจากทีTประชมุใหญ่สามญัผู้ ถือหุ้นของผู้จะซื eอแล้วแต่จะต้องไม่

เกินวนัทีT 30 พฤษภาคม 2566 

งวดทีT 2 : สว่นทีTเหลืออีกจํานวนร้อยละ 30 ของรายการจะซื eอจะขาย 

หรือเท่ากบั 38,550,000 หุ้น คิดเป็นจํานวนเงิน 115,650,000 บาท 

(หนึTงร้อยสิบห้าล้านหกแสนห้าหมืTนบาทถ้วน) ภายในวันทีT  30 

มิถนุายน 2566 

เงืTอนไขราคาซื eอขาย 3.00 บาทต่อหุ้ น เมืTอ
พิจารณาจากการประเมินมูลค่าหุ้ นสามัญ
ของ PRIN ด้วยวิ ธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของ
ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด  (Discounted Cash Flow 
Approach: DCF) (รายละเอียดในหัวข้อ 5) 
จะได้มูลค่าส่วนของผู้ ถือหุ้ นของ PRIN อยู่
ในช่วงระหว่าง 3,382.56 – 4,248.38 ล้าน
บาท หรือคดิเป็น 2.77 – 3.48 บาทต่อหุ้น  
ดั ง นั iน  ที' ป รึ กษาการ เ งินอิ ส ระจึ ง มี

ความเห็นว่าเงื'อนไขการเข้าทํารายการ

เหมาะสม 

วันที'ทําการซื iอขายเสร็จ

สมบรูณ์ 

ภายในวนัทีT 30 มิถนุายน 2566 ตามเงืTอนไขการชําระเงินงวดสดุท้าย มีการกําหนดระยะเวลาและรายละเอียดทีTจะ

ซื eอจะขายไว้อย่างชัดเจน ดังนั iน ที'ปรึกษา
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หวัข้อสาํคัญ รายละเอียด ความเหน็ของที'ปรึกษาทางการเงนิอสิระ 
ทางการ เงินอิสระจึ ง มีความเห็น ว่ า

เงื'อนไขการเข้าทาํรายการเหมาะสม 

เ งื' อน ไขบั ง คั บ ก่อนที'

สาํคัญ 

การเข้าทํารายการซื eอหุ้นสามญัของ PRIN จากผู้จะขายในครั eงนี e ผู้

จะซื eอจะต้องได้รับการอนุมัติจากทีTประชุมสามัญผู้ ถือหุ้ น ซึTงจะ

จัดการประชุมขึ eนในวันทีT 25 เมษายน 2566 ดังนั eน หากทีTประชุม

สามัญผู้ ถือหุ้ นของผู้ จะซื eอมีมติไม่อนุมัติให้เข้าทํารายการซื eอหุ้ น

สามญัของ PRIN ในครั eงนี e คู่สญัญาทั eงสองฝ่ายตกลงให้สญัญาจะ

ซื eอจะขาย หุ้นสามญัของบริษัทปริญสิริ จํากดั (มหาชน) ฉบบันี eเป็น

อันยกเลิก และผู้ จะขายจะไม่ เ รียกร้องค่าดอกเบี eยและ/หรือ

คา่เสยีหายใด ๆ จากผู้จะซื eอ 

ผู้จะซื eอและผู้จะขายทราบดีว่า หากทีTประชมุ

ผู้ ถือหุ้นของ DCON มีมติไม่อนุมัติให้เข้าทํา

รายการซื eอหุ้นสามญัของ PRIN คู่สญัญาทั eง

สองฝ่ายตกลงให้สัญญาจะซื eอจะขาย หุ้ น

สามัญของบริษัทปริญสิริ จํากัด (มหาชน) 

ฉบับนี eเ ป็นอันยกเลิก และผู้ จะขายจะไม่

เรียกร้องคา่ดอกเบี eยและ/หรือคา่เสียหายใด ๆ 

จากผู้จะซื eอ ดังนั iน ที'ปรึกษาการเงินอิสระ

จึง มีความเห็นว่าเงื' อนไขการเ ข้าทํา

รายการเหมาะสม 

ข้อตกลงกระทําการและ

ความรับผิดชอบระหว่าง

คู่สัญญา 

1. ผู้ จะซื eอตกลงจะชําระเงินค่าซื eอหุ้ นสามัญของ PRIN ให้แก่ผู้ จะ

ขาย ด้วยเช็คของธนาคารพาณิชย์ในประเทศไทย ในวนัทีTผู้จะขายได้

ส่งมอบใบหุ้ นสามัญของ PRIN พร้อมกับใบหุ้ นสามัญของ PRIN, 

สําเนาบตัรประชาชนของผู้ จะขายและบตัรประชาชนของผู้ จะขาย 

และผู้จะซื eอได้นําใบหุ้นสามญัของ PRIN เข้าจดทะเบียนกบั บริษัท 

ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) (TSD) เป็นทีTเรียบร้อยแล้ว 

เป็นจํานวนเงินเท่ากบัจํานวนหุ้นสามญัของPRIN ทีT TSD รับเข้าจด

ทะเบียน คณู 3.00 บาทต่อหุ้น โดยการส่งมอบใบหุ้นจะแบ่งเป็น 2 

งวด ตามเงืTอนไขการแบง่ชําระเงินคา่ซื eอหุ้นสามญัของ PRIN ดงันี e  

• งวดทีT 1 : ผู้ จะขายจะส่งมอบใบหุ้นสามัญของ PRIN จํานวน

ร้อยละ 70 ของจํานวนหุ้นสามญัทีTจะซื eอจะขาย ณ วนัและเวลา

ตามทีTคู่สัญญาทั eงสองฝ่ายตกลงกัน แต่ไม่ เ กินวันทีT  30 

พฤษภาคม 2566 โดยจะเป็นวนัเดียวกนักบัทีTชําระเงินคา่ซื eอหุ้น

สามญั 

• งวดทีT 2 : ผู้ จะขายจะส่งมอบใบหุ้นสามัญของ PRIN จํานวน

ร้อยละ 30 ของจํานวนหุ้นสามญัทีTจะซื eอจะขาย แต่ไม่เกินวนัทีT 

30 มิถนุายน 2566 โดยจะเป็นวนัเดียวกนักบัทีTชําระเงินค่าซื eอ

หุ้นสามญั 

2. ในวนัทีTกําหนดจดทะเบียนโอนหุ้นสามญัของ PRIN คู่สญัญาทั eง

สองฝ่ายตกลงทีTจะ 

2.1  ผู้จะขายสญัญาวา่จะเตรียมใบหุ้นสามญัของ PRIN ทีTมีจํานวน

หุ้นสามญัตามทีTได้ตกลงว่าจะขายให้แก่ผู้จะซื eอพร้อมเอกสาร

ประกอบตามข้อ 1 

2.2  ผู้จะซื eอสญัญาว่าจะเตรียมเช็คของธนาคารพาณิชย์ในประเทศ

ไทยเพืTอชําระค่าซื eอหุ้ น  พร้อมเอกสารแบบฟอร์มคําขอ

ลงทะเบียนรับโอนหลกัทรัพย์ (ศรท-101) 

หากฝ่ายหนึTงฝ่ายใดผิดสัญญาทําให้คู่สัญญาอีกฝ่ายได้รับความ

เสียหายจะต้องรับผิดชอบชดใช้ค่าดอกเบี eยและหรือค่าเสียหาย

ตามทีTเกิดขึ eนจริง 

สัญญาได้กําหนดรายละเอียดของเงืTอนไข

ข้อตกลงกระทําการและความรับผิดชอบ

ระหว่างคู่สัญญาไว้อย่างชัดเจน ซึTงมีความ

เป็นธรรมทั eงสองฝ่าย ดังนั iน ที' ป รึกษา

ทางการ เงินอิสระจึ ง มีความเห็น ว่ า

เงื'อนไขการเข้าทาํรายการเหมาะสม 



รายงานความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ       

 
34 

จากร่างสญัญาจะซื ]อจะขายหุ้นสามญัของ PRIN ข้างต้น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าเงื0อนไขบงัคบัก่อนที0

สําคญัเป็นการดําเนินการตามเงื0อนไขทางกฎหมายซึ0งเป็นภาระผกูพนัที0ต้องกระทําให้เสร็จสมบรูณ์ก่อนการเข้าทํารายการดงักลา่ว 

ทั ]งนี ] ในการเข้าทํารายการข้างต้นได้มีการกําหนดการเข้าทํารายการที0ชดัเจนและให้ความเป็นธรรมแก่ทั ]งสองฝ่าย ดงันั ]น ที0ปรึกษา

ทางการเงินอิสระจงึมีความเหน็วา่เงื0อนไขในการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN มีความสมเหตุสมผล 

1.10 การเข้าร่วมประชุมออกเสียงในที0ประชุมคณะกรรมการของกรรมการที0มีส่วนได้เสีย 

ในที0ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั ]งที0 1/2566 ซึ0งจัดประชุมเมื0อวนัที0 27 กุมภาพันธ์ 2566 เพื0อนําเสนอต่อที0ประชุม

สามญัผู้ ถือหุ้น ประจําปี 2566 ในวนัที0 25 เมษายน 2566 ให้พิจารณาอนมุตัิการเข้าทํารายการได้มาซึ0งสินทรัพย์จากบคุคลที0เกี0ยว

โยงกนัด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนเสียงทั ]งหมดของผู้ ถือหุ้นที0มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนโดยไม่

นับรวมส่วนของผู้ ถือหุ้ นที0มีส่วนได้เสีย และจัดทํารายงานการเปิดเผยสารสนเทศของรายการดังกล่าว โดยในที0ประชุม

คณะกรรมการบริษัทดงักล่าวมี รศ.ดร. ต่อตระกูล ยมนาค ทําหน้าที0เป็นประธานในที0ประชุม และนาย นิรุธ อินทรท่าฉาง เป็น

ผู้ รายงานในวาระการประชุมนี ]เพื0ออนมุตัิการเข้าทํารายการได้มาซึ0งสินทรัพย์จากบุคคลที0เกี0ยวโยงกนั โดยมีกรรมการผู้ เข้าร่วม

ประชมุในวาระการประชมุนี ]และมีสทิธิออกเสยีงเพื0ออนมุตักิารเข้าทํารายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์จากบคุคลที0เกี0ยวโยงกนั ดงันี ] 

ลาํดบั รายชื'อกรรมการ  ตาํแหน่ง สถานะ 

1 รศ.ดร. ตอ่ตระกลู ยมนาค ประธานกรรมการและกรรมการอิสระ - 

2 นาง พิสมยั บณุยเกียรต ิ รองประธานกรรมการ, ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ - 

3 นาย นิรุธ อินทรทา่ฉาง ประธานกรรมการบริหาร (รักษาการ), กรรมการ - 

4 พลเอก พิศาล วฒันวงษ์คีรี กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ - 

5 นาย วนัชยั ตนัตกิลุ กรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ - 

6 นาย ธนยั ชรินทร์สาร กรรมการ - 

7 ดร. กวิน วรกาญจนา กรรมการ - 

8 นาย ศภุกิจ ปรมาภตู ิ กรรมการ - 

 ทั ]งนี ] ก่อนหน้าวนัที0ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครั ]งที0 1/2566 ข้างต้น นายวิทวสั พรกลุ เคยดํารงตําแหน่งเป็นประธาน

กรรมการ กรรมการผู้จดัการ และกรรมการของบริษัท ในขณะที0นายชนะ โตวนั เคยดํารงตําแหน่งเป็นรองประธานกรรมการบริหาร 

และกรรมการของบริษัท ซึ0งทั ]ง 2 ท่าน ได้มีหนงัสือแจ้งความประสงค์มายงับริษัทเพื0อขอลาออกจากตําแหน่งดงักล่าว โดยมีผล

ตั ]งแต่วนัที0 16 กมุภาพนัธ์ 2566 เป็นต้นมา เนื0องจากสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (“สํานักงาน 

ก.ล.ต.”) พบการกระทําเข้าขา่ยเป็นความผิดเกี0ยวกบัการขายหุ้นโดยรู้หรือครอบครองข้อมลูภายในของบคุคล เมื0อปี 2560 โดย (1) 

นายวิทวสั พรกุล  เป็นประธานกรรมการบริหาร กรรมการผู้จดัการ และกรรมการของ DCON และ (2) นายชนะ โตวนั เป็นรอง

ประธานกรรมการบริหาร และกรรมการของ DCON ซึ0งคณะกรรมการพิจารณามาตรการลงโทษทางแพ่งได้มีมติให้นํามาตรการ

ลงโทษทางแพง่มาใช้บงัคบักบัผู้กระทําความผิดทั ]ง 2 รายดงักลา่ว ดงันี ] 

(1) นายวิทวัส พรกุล ชําระค่าปรับทางแพ่ง ชดใช้เงินในจํานวนเท่ากับผลประโยชน์ที0ได้รับหรือพึงได้รับ และชดใช้

ค่าใช้จ่ายของ ก.ล.ต. เนื0องจากการตรวจสอบการกระทําความผิด เป็นเงินรวมทั ]งสิ ]น ¢,729,268 บาท และกําหนดมาตรการห้าม

เป็นกรรมการหรือผู้บริหาร เป็นเวลา 14 เดือน 

(2) นายชนะ โตวนั ชําระคา่ปรับทางแพง่ ชดใช้เงินในจํานวนเทา่กบัผลประโยชน์ที0ได้รับหรือพงึได้รับ และชดใช้คา่ใช้จ่าย

ของ ก.ล.ต. เนื0องจากการตรวจสอบการกระทําความผิด เป็นเงินรวมทั ]งสิ ]น 1,041,123 บาท และกําหนดมาตรการห้ามเป็น

กรรมการหรือผู้บริหาร เป็นเวลา 14 เดือน 
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อย่างไรก็ตาม นายวิทวสั พรกุล และ นายชนะ โตวนั รวมถึงนางสาววิศรา พรกุล ยงัคงเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทอยู่ 

ดงันั ]น นายชนะ โตวนั นายวิทวสั พรกลุ นางสาววิศรา พรกลุ รวมผู้ ที0เกี0ยวข้องและญาตสินิทของบคุคลทั ]ง 3 ทา่น (รายละเอียดตาม

หัวข้อ 1.3) จึงนับเป็นผู้ ถือหุ้นที0มีส่วนได้เสียและไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระการประชุมนี ]เพื0ออนุมัติการเข้าทํารายการได้มาซึ0ง

สนิทรัพย์จากบคุคลที0เกี0ยวโยงกนัครั ]งนี ] 

2. ข้อมูลโดยสรุปของ บริษัท ดคีอนโปรดกัส์ จาํกัด (มหาชน) 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 1 ข้อมลูของ บริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) ของรายงานที0ปรึกษาทางการ

เงินอิสระฉบบันี ] 

3. ข้อมูลโดยสรุปของ บริษัท ปริญสริิ จาํกัด (มหาชน) 

รายละเอียดปรากฏตามเอกสารแนบ 2 ข้อมลูของ บริษัท ปริญสริิ จํากดั (มหาชน) ของรายงานที0ปรึกษาทางการเงิน

อิสระฉบบันี ] 

4. ความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงนิอสิระเกี0ยวกับความสมเหตุสมผลของการเข้าทาํรายการ 

4.1 วัตถุประสงค์และความจาํเป็นของการเข้าทาํรายการ 

จากการที0บริษัทประกอบธุรกิจหลกัเป็นผู้ผลิตและจดัจําหน่ายแผ่นพื ]นและเสาเข็มคอนกรีตอดัแรงภายใต้ระบบบริหาร

คุณภาพมาตรฐานสากล และมีแผนการลงทุนเชิงกลยุทธ์ (Strategic Investment Plan) ที0ต้องการขยายการลงทุนในธุรกิจที0

เกี0ยวเนื0องกันและสามารถเสริมความแข็งแกร่งให้กับธุรกิจหลกัของบริษัทได้ โดยต้องเป็นธุรกิจที0มีผลการดําเนินงานที0ดี สร้าง

ผลตอบแทน และมีการประกอบธุรกิจอยา่งมั0นคงมาตอ่เนื0อง รวมถึงมีหลกัการบริหารที0เป็นธรรมเพื0อผลประโยชน์สงูสดุแก่ผู้ ถือหุ้น 

โดยบริษัทมีวสิยัทศัน์ (Vision) ในการเป็นบริษัทผู้ผลติวสัดกุ่อสร้างและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชั ]นนําในประเทศไทย 

ทั ]งนี ] เมื0อปี 2547 บริษัทได้เข้าไปลงทุนซื ]อหุ้นสามญัจากผู้ ถือหุ้นเดิมของ บริษัท อรดา จํากัด (“ORD”) ซึ0งปัจจุบนัเป็น

บริษัทย่อยของบริษัทที0ประกอบธุรกิจพฒันาและให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ และได้เริ0มทยอยเปิดขายโครงการบ้านจดัสรรมาตั ]งแต่ปี 

2549 เป็นต้นมา ทําให้บริษัทมีธุรกิจใหม่ที0เกี0ยวเนื0องกนัเข้ามาช่วยเสริมความแข็งแกร่งให้กบัธุรกิจหลกัของบริษัทตลอดระยะเวลา

ที0ผ่านมา แต่เนื0องด้วยการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์นั ]นไม่ใช่ความเชี0ยวชาญโดยตรงของบริษัท ทําให้ในช่วงเวลาที0ผ่านมา

ตั ]งแตที่0บริษัทได้เข้าไปลงทนุใน ORD มีการเปิดตวัโครงการใหมท่ั ]งหมดเพียงแค ่5 โครงการเทา่นั ]น นอกจากนี ] ในชว่งปลายปี 2562 

สภาวะเศรษฐกิจทั0วโลกที0ได้รับผลกระทบอย่างรุนแรงจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 (Covid-19) ซึ0งรวมถึงเศรษฐกิจของ

ประเทศไทยที0ชะลอตวัลงอยา่งเห็นได้ชดั สง่ผลให้ภาคครัวเรือนต้องเผชิญกบัปัญหาการขาดสภาพคลอ่งและความเสี0ยงด้านความ

มั0นคงทางการเงินที0ตอ่เนื0องมาจากโครงสร้างที0เปราะบางทางการเงินของครัวเรือน อีกทั ]งสดัสว่นสนิเชื0อที0ไมก่่อให้เกิดรายได้ (NPL) 

ของสินเชื0อครัวเรือนมีการปรับตัวสูงขึ ]น ทําให้ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบโดยตรง ซึ0งรวมถึงกลุ่มธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทด้วย 

บริษัทจึงทําการปรับแผนการลงทุนใหม่ โดยจากเดิมบริษัทจะเป็นผู้ลงทุนและดําเนินการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ด้วย

ตนเอง (Direct Investment) ซึ0งไม่ใช่ความเชี0ยวชาญโดยตรงของบริษัท เปลี0ยนเป็นการลงทนุทางอ้อม (Indirect Investment) ใน

บริษัทที0มีความเชี0ยวชาญด้านธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และมีผลการดําเนินงานที0ดีอยา่งตอ่เนื0องแทน เพื0อชดเชยรายได้ที0ลดลง

ของกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ซึ0งไม่ใช่ธุรกิจหลกัของบริษัท ซึ0งแผนการลงทนุเชิงกลยทุธ์ใหม่ดงักล่าวจะทําให้บริษัทสามารถรับรู้

รายได้เพิ0มขึ ]นในรูปแบบของส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทุนและเงินปันผลรับ บริษัทจึงเริ0มมองหาบริษัทที0จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพย์ฯ ที0มีความเชี0ยวชาญด้านธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และมีผลการดําเนินงานดีอย่างต่อเนื0องเพื0อเข้าลงทนุให้สอดรับ

กบัแผนการลงทนุเชิงกลยทุธ์ที0ปรับใหมด่งักลา่ว โดยภายหลงัจากการพิจารณาความเหมาะสมในการเข้าลงทนุของบริษัทแล้วเสร็จ 
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ในชว่งเดือนมกราคม 2563 บริษัทจงึตดัสนิใจเข้าลงทนุในหุ้นสามญัของ PRIN โดยการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN บนกระดานหลกัซื ]อ

ขายหลกัทรัพย์ตั ]งแต่ช่วงเดือนมกราคม 2563 เรื0อยมาจนถึงช่วงไตรมาส 1 ปี 2564 รวมถึงการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN จาก

บคุคลที0เกี0ยวข้องกนั จนมีสดัสว่นการถือหุ้นรวมกนัคิดเป็นร้อยละ 14.39 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้วของ PRIN และเมื0อวนัที0 

17 กรกฎาคม 2563 บริษัทได้สง่ตวัแทนของบริษัทจํานวน 1 ท่านเข้าไปเป็นหนึ0งในกรรมการบริษัทของ PRIN ทําให้ PRIN เปลี0ยน

สถานะเป็นบริษัทร่วมของบริษัท และมีการรับรู้ส่วนแบ่งกําไร/ขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษัทร่วมตามวิธีส่วนได้เสีย (Equity 

Method) 

ทั ]งนี ] ตั ]งแต่ที0บริษัทได้เริ0มเข้าไปลงทนุในหุ้นสามญัของ PRIN จากความจําเป็นที0ต้องปรับแผนการลงทนุเชิงกลยทุธ์ใหม่ 

เพื0อให้สอดรับกบัสภาวะเศรษฐกิจที0เปลี0ยนแปลงในช่วงการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 (Covid-19) PRIN ก็มีการปรับตวัในช่วงที0

เกิดวิกฤตดงักล่าวได้เป็นอย่างดีจากความเชี0ยวชาญและประสบการณ์ในการทําธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์กว่า 23 ปี จึงทําให้ PRIN 

ไม่ได้รับกระทบและสามารถสร้างผลการดําเนินงานที0ดีได้อย่างต่อเนื0อง ส่งผลให้บริษัทมีการรับรู้รายได้เพิ0มขึ ]นในรูปแบบของเงิน

ปันผลรับและสว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วม ซึ0งบริษัทเลง็เห็นวา่ PRIN ยงัมีศกัยภาพที0เพียงพอในการสร้างรายได้และมี

แนวโน้มการเติบโตที0ดีในอนาคต ดงันั ]น บริษัทจึงมีความประสงค์ที0จะเข้าลงทนุในหุ้นสามญัของ PRIN เพิ0มเติม และเป็นเหตใุห้ที0

ประชมุคณะกรรมการของบริษัท ครั ]งที0 1/2566 ซึ0งจดัประชมุเมื0อวนัที0 27 กมุภาพนัธ์ 2566 ได้มีมติอนมุตัิให้นําเสนอต่อที0ประชมุ

สามญัผู้ ถือหุ้น ประจําปี 2566 ในวนัที0 25 เมษายน 2566 เพื0อพิจารณาอนมุตัิการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ครั ]งนี ]จาก 

นายชนะ โตวนั นายวิทวสั พรกลุ และนางสาววิศรา พรกลุ ซึ0งเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่และเป็นบคุคลที0เกี0ยวโยงกนัของบริษัท โดยผู้ ถือหุ้น

ของบริษัทที0มีสว่นได้เสียทั ]งทางตรงและทางอ้อมของการเข้าทํารายการนี ]จะถกูห้ามมิให้ใช้สทิธิออกเสียงลงคะแนนในที0ประชมุผู้ ถือ

หุ้นของบริษัทสาํหรับวาระดงักลา่ว 

ความเหน็ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

จากวตัถปุระสงค์ที0บริษัทจะเข้าลงทนุในหุ้นสามญัของ PRIN เพิ0มเติมเพื0อเสริมความแข็งแกร่งให้กบักลุ่มบริษัทมากขึ ]น 

ผ่านการชดเชยรายได้ของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที0ลงลด ด้วยการรับรู้สว่นแบ่งกําไรและเงินปันผลจากเงินลงทนุใน PRIN ที0

เพิ0มขึ ]นตามสัดส่วนการถือหุ้น ตามความจําเป็นของบริษัทที0ต้องปรับแผนการลงทุนเชิงกลยุทธ์ใหม่เพื0อให้สอดรับกับสภาวะ

เศรษฐกิจที0เปลี0ยนแปลงไป ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึได้ทําการวิเคราะห์โครงสร้างรายได้ของบริษัทในช่วงปี 2563 – 2565 โดย

พิจารณาตั ]งแตปี่ที0บริษัทได้เข้าไปลงทนุในหุ้นสามญัของ PRIN ตามรายละเอียดดงันี ] 

โครงสร้างรายได้1 

(หน่วย : ล้านบาท) 

ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

จาํนวน 

อัตราการ

เตบิโต 

(ร้อยละ) 

จาํนวน 

อัตราการ

เตบิโต 

(ร้อยละ) 

จาํนวน 

อัตราการ

เตบิโต 

(ร้อยละ) 

รายได้จากธรุกิจวสัดกุ่อสร้าง 763.19 (19.74) 897.19 17.56 1,108.54 23.56 

รายได้จากธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 164.82 (27.19) 62.24 (62.24) 58.43 (6.12) 

ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทนุใน PRIN 11.11 - 22.86 105.76 45.87 100.66 

หมายเหต:ุ ¡/ ข้อมลูจากงบการเงินตรวจสอบแล้วสิ eนสดุ ณ วนัทีT 31 ธนัวาคม 2563 – 31 ธนัวาคม 2565 

จากตารางข้างต้นสามารถพิจารณาได้ว่าอตัราการเติบโตในกลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทมีการปรับตวั

ลดลงอย่างตอ่เนื0อง ในขณะที0บริษัทการรับรู้สว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุใน PRIN มีอตัราการเติบโตที0เพิ0มขึ ]นอย่างตอ่เนื0อง ซึ0งการ

ตดัสินใจเข้าลงทนุในหุ้นสามญัของ PRIN นั ]น สามารถเข้าไปช่วยชดเชยรายได้ให้กบักลุม่ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทที0

ลดลงได้ ซึ0งก่อนเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ในครั ]งนี ] บริษัทถือหุ้นใน PRIN จํานวน 175,578,400 หุ้น คิดเป็นสดัส่วน

ร้อยละ 14.39 ของทุนจดทะเบียนและชําระแล้ว โดยภายหลงัจากการเข้าทํารายการครั ]งนี ]แล้วเสร็จสมบูรณ์ บริษัทจะถือหุ้นใน 

PRIN เพิ0มขึ ]นรวมคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 24.92 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้วของ PRIN ซึ0งจะทําให้บริษัทมีโอกาสในการรับรู้
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สว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุใน PRIN และเงินปันผลรับที0เพิ0มขึ ]นตามสดัสว่นการถือหุ้นที0เพิ0มมากขึ ]นได้ ผลการดําเนินงานและการ

อตัราการจา่ยปันผลของ PRIN ดงัแสดงในตารางตอ่ไปนี ] 

ข้อมูลเงนิปันผล 
PRIN1/ 

จาํนวนเงนิ 
(ล้านบาท)  

เงนิปันผลจ่ายต่อ
หุ้น (บาท) 

อัตราเงนิปัน
ผลตอบแทน(%)(/ 

กาํไรสุทธิ 
(ล้านบาท) 

กาํไรต่อหุ้น 
(บาทต่อหุ้น) 

เงินปันผลทีTจา่ยในปี 2563 36.60 0.030 1.66 302.23 0.25 

เงินปันผลทีTจา่ยในปี 2564 73.20 0.060 2.42 287.87 0.24 

เงินปันผลทีTจา่ยในปี 2565 91.50 0.075 2.44 391.59 0.32 

หมายเหต:ุ 

1/ PRIN มีนโยบายการจา่ยเงินปันผลไมน้่อยกวา่ร้อยละ 30 ของกําไรสทุธิของงบการเงินรวมหลงัหกัภาษีเงินได้นิตบิคุคล (โดยมีเงืTอนไขเพิTมเตมิ) 

2/ ข้อมลูอตัราเงินปันผลตอบแทน 12 เดือนลา่สดุจาก www.settrade.com ณ วนัทีT 17 มีนาคม 2566 

นอกจากนี ] หากพิจารณาในด้านการประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทผ่านการถือหุ้น

ทางตรงในบริษัท อรดา จํากดั (“ORD”) ซึ0งปัจจบุนัเป็นบริษัทย่อยที0บริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ก็มีผลการดําเนินงานที0

ลดลงอยา่งตอ่เนื0องโดยสามารถพิจารณาได้จากตวัเลขรายได้และกําไรของ ORD ในปี 2562 – 2565 ดงัแสดงในตารางตอ่ไปนี ] 

โครงสร้างรายได้1 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

(หน่วย : ล้านบาท) จาํนวน 

อัตราการ

เตบิโต 

(ร้อยละ) 

จาํนวน 

อัตราการ

เตบิโต 

(ร้อยละ) 

จาํนวน 

อัตราการ

เตบิโต 

(ร้อยละ) 

จาํนวน 

อัตราการ

เตบิโต 

(ร้อยละ) 

รายได้รวม 226.36 (14.18) 168.72 (25.46) 111.96 (33.64) 78.01 (30.32) 

กาํไร (ขาดทนุ) สุทธิ (5.40) (114.54) (15.55) (287.98) (11.20) 27.97 (6.68) 40.32 

ทั ]งนี ] หากพิจารณาแหล่งเงินทุนที0ใช้ในการประกอบธุรกิจของ ORD ณ สิ ]นปี 2565 ซึ0งประกอบไปด้วยส่วนของทุนจด

ทะเบียนจํานวน 400.00 ล้านบาท และเงินกู้ ยืมระยะสั ]นจากบริษัทจํานวน 1,365 ล้านบาท จะเห็นได้วา่บริษัทมีภาระเงินทนุที0ใช้ใน

การประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์รวมเท่ากบั 1,765 ล้านบาท ยงัมีผลการดําเนินงานขาดทนุตลอดช่วง 4 ปีที0ผ่านมา นอกจากนี ] 

บริษัทยงัต้องมีภาระคํ ]าประกนัเงินกู้จาก ORD หากจะต้องเบิกใช้สินเชื0อจากธนาคารพาณิชย์ซึ0งอาจจะเป็นภาระของบริษัทต่อไป

ในอนาคตหากโครงการที0 ORD พฒันาแล้วไม่สามารถขายได้ตามเปา้หมายที0ตั ]งไว้หรือไม่มีรายได้จากการขายเพื0อนํามาชําระหนี ]

ให้กบัสถาบนัการเงินที0ปลอ่ยสนิเชื0อ 

ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึมีความเห็นวา่แนวทางการปรับแผนการลงทนุเชิงกลยทุธ์ใหมโ่ดยการเพิ0มสดัสว่นการ

ลงทุนใน PRIN ซึ0งเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที0มีผลการดําเนินงานเป็นกําไรสุทธิต่อเนื0องตั ]งแต่จดทะเบียนเข้าตลาด

หลกัทรัพย์ฯ ในปี 2548 และสามารถจ่ายเงินปันผลได้อย่างสมํ0าเสมอ โดยบริษัทจะรับรู้ส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทุนใน PRIN ที0

เพิ0มขึ ]นตามสดัส่วนการลงทนุที0มากขึ ]นได้ เทียบกบัการลงทนุดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เองผ่านบริษัทย่อย ORD จึง มี

ความสมเหตุสมผล 

ประวัตกิารเข้าลงทนุของบริษัทในการซื dอหุ้นสามัญของ PRIN ตั dงแต่ปี 2563 – 2565  

ปี เดอืน ซื iอหุ้น PRIN จาก จาํนวน (หุ้น) 
ราคา 

(บาท/หุ้น) 
จาํนวนเงนิ (บาท) หมายเหตุ 

2563 มกราคม 

กมุภาพนัธ์ 

มีนาคม 

เมษายน 

พฤษภาคม 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

3,891,600 

9,108,400 

37,000,000 

3,323,300 

8,676,700 

1.45 

1.51 

1.21 

1.27 

1.34 

5,658,108 

13,771,003 

44,820,222 

4,227,888 

11,595,921 
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ปี เดอืน ซื iอหุ้น PRIN จาก จาํนวน (หุ้น) 
ราคา 

(บาท/หุ้น) 
จาํนวนเงนิ (บาท) หมายเหตุ 

กรกฎาคม 

สงิหาคม 

กนัยายน 

ตลุาคม 

พฤศจิกายน 

ธนัวาคม 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

3,285,800 

6,914,200 

4,100,000 

1,600,000 

260,000 

3,840,000 

1.55 

1.57 

1.61 

1.64 

1.68 

1.82 

5,101,471 

10,844,972 

6,591,312 

2,626,468 

437,407 

6,998,791 

รวม 82,000,000 1.37 112,673,561  

2564 กมุภาพนัธ์ 

มีนาคม 

ตลาดหลกัทรัพย์ 

คณุวิทวสั พรกลุ 

คณุชนะ โตวนั 

1,000,000 

20,000,000 

20,000,000 

1.84 

1.65 

1.65 

1,837,212 

33,000,000 

33,000,000 

 

รายการทีTเกีTยวโยงกนั 

รายการทีTเกีTยวโยงกนั 

รวม 41,000,000 1.65 67,837,212  

2565 มีนาคม 

 

 

ธนัวาคม 

 

คณุวิทวสั พรกลุ 

คณุอริสรา โตวนั 

คณุอสมา โตวนั 

คณุวิทวสั พรกลุ 

คณุชนะ โตวนั 

15,000,000 

5,000,000 

5,000,000 

8,343,200 

19,235,200 

2.42 

2.42 

2.42 

2.51 

2.51 

36,300,000 

12,100,000 

12,100,000 

20,941,432 

48,280,352 

รายการทีTเกีTยวโยงกนั 

รายการทีTเกีTยวโยงกนั 

รายการทีTเกีTยวโยงกนั 

รายการทีTเกีTยวโยงกนั 

รายการทีTเกีTยวโยงกนั 

รวม 52,578,400 2.47 129,721,784  

รวมทั iงหมดตั iงแต่ปี 2563 – 2565 175,578,400 1.77 310,232,557  

นอกจากนี ] การที0บริษัทจะเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ในสดัส่วนร้อยละ 10.53 ของหุ้นที0ออกและชําระแล้วทั ]งหมดของ 

PRIN ภายในระยะเวลาอนัสั ]นก็เป็นหนึ0งในข้อจํากดัของบริษัท เนื0องจากที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทําการวิเคราะห์เพิ0มเตมิในแง่

ของมลูคา่ซื ]อขายเฉลี0ยของหุ้น PRIN ในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 1 ปีย้อนหลงั คํานวณได้เท่ากบั 1.12 ล้านบาทตอ่วนั ซึ0งหมายความวา่ 

หากบริษัทประสงค์ที0จะเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN บนกระดานซื ]อขายหลกัทรัพย์ฯ บริษัทต้องใช้เวลาไม่น้อยกว่า 344 วนั ซึ0งมี

ความเสี0ยงที0บริษัทจะไม่สามารถเข้าซื ]อหุ้นในราคาที0แน่นอนได้เนื0องจากราคาตลาดมีความผนัผวนในแตล่ะวนั การเข้าทํารายการ

ซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ในสดัสว่นร้อยละ 10.53 ของหุ้นที0ออกและชําระแล้วทั ]งหมดของ PRIN จากบคุคลที0เกี0ยวโยงกนัในราคาที0

กําหนดไว้จะช่วยให้บริษัทสามารถบริหารจดัการในการจดัหาแหล่งเงินทนุที0แน่นอนและสามารถเข้าทํารายการได้ในระยะเวลาที0

รวดเร็วกว่าเข้าซื ]อหุ้ นสามัญของ PRIN บนกระดานซื ]อขายหลักทรัพย์ฯ ดังนั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่า

วตัถปุระสงค์และความจําเป็นในการเข้าทํารายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกนัครั ]งนี ] มีความสมเหตุสมผล 

4.2 เปรียบเทยีบข้อดแีละข้อด้อยของการเข้าทาํรายการ  

ข้อดขีองการเข้าทาํรายการ 

1.) ทาํให้บริษัทสามารถรับรู้ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทนุใน PRIN ได้มากขึ dนตามสัดส่วนการถอืหุ้นที0เพิ0มขึ dน 

การเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN เพิ0มเติมในครั ]งนี ] จะทําให้บริษัทมีสดัสว่นการถือหุ้นใน PRIN ซึ0งถือเป็นบริษัท

ร่วมเพิ0มขึ ]นจากร้อยละ 14.39 เป็นร้อยละ 24.92 โดยบริษัทจะสามารถรับรู้ส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทุนใน PRIN ได้เพิ0มขึ ]นตาม

สดัสว่นการถือหุ้นผ่านกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม (กําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม = กําไรขาดทนุสทุธิ + กําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอื0น) โดย 

PRIN มีรายได้และผลการดําเนินงานในอดีตย้อนหลงั ตามรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ] 
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หมายเหต ุ: 1/ งบการเงินรวมทีTผา่นการตรวจสอบแล้วของ PRIN 

จากตารางผลการดําเนินงานของ PRIN ข้างต้น บริษัทได้เล็งเห็นแนวโน้มการเติบโตของรายได้ทางธุรกิจของ PRIN ที0มี

โอกาสเติบโตได้อยา่งตอ่เนื0อง ซึ0งจะสามารถเข้ามาช่วยเสริมสร้างความแข็งแกร่งให้กบัผลการดําเนินงานของบริษัทได้ โดยปี 2565 

บริษัทถือหุ้นของ PRIN ในสดัสว่นร้อยละ 14.39 สามารถรับรู้สว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุใน PRIN ได้จํานวน 45.87 ล้านบาท หรือ

คิดเป็นร้อยละ 34.54 ของกําไรเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี ส่งผลให้กําไรเบ็ดเสร็จรวมของบริษัทเพิ0มขึ ]นร้อยละ 24.50 เมื0อเทียบกบัปี 

2564 ดงันั ]น การเข้าทํารายการในครั ]งนี ]จึงเป็นการเข้าทํารายการเพื0อเพิ0มสดัส่วนการลงทุนในบริษัทที0มีศกัยภาพและมีผลการ

ดําเนินงานที0ดีรวมถึงมีโอกาสเติบโตในอนาคต ซึ0งจะส่งผลให้บริษัทได้รับผลตอบแทนในรูปแบบส่วนแบ่งของการรับรู้รายได้จาก

เงินลงทนุในบริษัทร่วมเพิ0มขึ ]นและสอดคล้องกบัแผนการลงทนุเชิงกลยทุธ์ที0บริษัทวางไว้  

2.) บริษัทมีโอกาสได้รับเงนิปันผลจาก PRIN เพิ0มขึ dนในอนาคต 

การทํารายการซื ]อหุ้ นสามัญของ PRIN ในครั ]งนี ] จะทําให้บริษัทได้รับหุ้ นสามัญของ PRIN เป็นจํานวนไม่เกิน 

128,500,000 หุ้น ซึ0งบริษัทจะสามารถรับผลตอบแทนจากการเข้าลงทนุในหุ้นสามญัของ PRIN ในรูปแบบของเงินปันผลจากกําไร

สทุธิจากการดําเนินงานได้ในอนาคต ซึ0งช่วงที0ผ่านมา PRIN มีการจ่ายเงินปันผลอย่างต่อเนื0องและสมํ0าเสมอ โดยมีนโยบายการ

จ่ายปันผลไม่น้อยกวา่ร้อยละ 30.00 ของกําไรสทุธิของงบการเงินรวมหลงัหกัภาษีเงินได้นิติบคุคล (ทั ]งนี ] อตัราการจ่ายปันผลในแต่

ละปีอาจเปลี0ยนแปลงได้ ขึ ]นอยู่กับผลประกอบการ แผนการขยายธุรกิจ สภาพคล่อง ความจําเป็นและเหมาะสมอื0น ๆ โดยให้

อํานาจคณะกรรมการพิจารณา) โดยมีประวตักิารจา่ยปันผลของ PRIN ตามตารางดงันี ] 

ข้อมูลเงนิปันผล 

PRIN1/ 

จาํนวนเงนิ (ล้านบาท)  เงนิปันผลจ่ายต่อหุ้น (บาท) อัตราเงนิปันผลตอบแทน(%)(/ 

เงินปันผลทีTจา่ยในปี 2563 36.60 0.030 1.66 

เงินปันผลทีTจา่ยในปี 2564 73.20 0.060 2.42 

เงินปันผลทีTจา่ยในปี 2565 91.50 0.075 2.44 

หมายเหต:ุ 1/ PRIN มีนโยบายการจา่ยเงินปันผลไมน้่อยกวา่ร้อยละ 30 ของกําไรสทุธิของงบการเงินรวมหลงัหกัภาษีเงินได้นิตบิคุคล (โดยมีเงืTอนไข

เพิTมเตมิ) 2/ ข้อมลูอตัราเงินปันผลตอบแทน 12 เดือนลา่สดุจาก www.settrade.com ณ วนัทีT 17 มีนาคม 2566 

งบกาํไรขาดทนุ1 
(หน่วย : ล้านบาท) 

31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 31 ธันวาคม 2564 31 ธันวาคม 2565 

รายได้     

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 1,680.23 2,352.07 2,242.65 2,462.92 

รายได้จากการให้เชา่และบริการ 107.46 37.47 36.83 36.77 

รายได้อืTน 33.30 50.13 37.45 30.61 
รวมรายได้ 1,820.09 2,439.67 2,316.93 2,530.30 
อัตราการเตบิโต (%)     

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์              39.99               (4.65)               9.82  

รายได้จากการให้เชา่และบริการ             (65.13)              (1.71)              (0.16) 

รายได้อืTน              50.54             (25.29)            (18.26) 
สัดส่วนรายได้ (%)     

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์           92.32            96.41            96.79            97.34  

รายได้จากการให้เชา่และบริการ             5.90              1.54              1.59              1.45  

รายได้อืTน             1.83              2.05              1.62              1.21  
กาํไร (ขาดทนุ) เบด็เสร็จรวม     

กําไรสทุธิ 120.10 302.23 243.62 391.58 

กําไร(ขาดทนุ)เบด็เสร็จอืTน 2.66 -18.59 3.12 2.04 
กาํไร (ขาดทนุ) เบด็เสร็จรวม 122.77 283.63 246.73 393.62 
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3.) ช่วยชดเชยรายได้ของกลุ่มธุรกจิพฒันาอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทที0ลดลง 

 บริษัทมีรายได้หลกัมาจาก 1.) ธุรกิจวสัดกุ่อสร้าง โดยเป็นรายได้จากการผลิตและจดัจําหน่ายวสัดกุ่อสร้างจากคอนกรีต 

จากโครงสร้างรายได้ ตั ]งแต่ปี 2563 – 2565 มีสดัส่วนรายได้จากธุรกิจวสัดกุ่อสร้างในสดัส่วนร้อยละ 82.24, ร้อยละ 93.51 และ

ร้อยละ 94.99 ตามลําดบั นอกจากนี ] บริษัทยงัมีรายได้มาจาก 2.) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยเป็นรายได้จากธุรกิจขายและ

ให้เช่าโรงงานสําเร็จรูปขนาดยอ่ม (Mini Factory) และโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์บ้านเดี0ยว มีสดัสว่นรายได้ในสดัสว่นร้อยละ 

17.76, ร้อยละ 6.49 และร้อยละ 5.01 ตามลาํดบั โดยมีรายละเอียดของรายได้จากการดําเนินงาน ดงันี ] 

โครงสร้างรายได้1 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

(หน่วย : ล้านบาท) จาํนวน ร้อยละ จาํนวน ร้อยละ จาํนวน ร้อยละ 

รายได้จากธรุกิจวสัดกุ่อสร้าง 763.19 82.24 897.19 93.51 1,108.54 94.99 

รายได้จากธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 164.82 17.76 62.24 6.49 58.43 5.01 

รวมรายได้ 928.01 100.00 959.43 100.00 1,166.97 100.00 

ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทนุใน PRIN 11.11 1.20 22.86 2.38 45.87 3.93 

หมายเหต:ุ 1/ ข้อมลูจากงบการเงินรวมตรวจสอบแล้ว  

จากโครงสร้างรายได้จะเห็นว่าธุรกิจวสัดกุ่อสร้างของบริษัทมีแนวโน้มเติบโตตลอดตั ]งแต่ปี 2563 – 2565 ในขณะที0ธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัทมีแนวโน้มลดลงต่อเนื0อง ซึ0งเป็นผลมาจากในช่วงปี 2563 – 2565 บริษัทได้รับผลกระทบจากการแพร่

ระบาดของโรคโควิด-19 ประกอบกบัธุรกิจดงักลา่วไม่ใช่ความเชี0ยวชาญของบริษัทโดยตรง ทําให้ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของ

บริษัทมีสดัส่วนของรายได้ลดลง ทั ]งนี ] จากสดัส่วนรายได้ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที0ลดลง การเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัจาก PRIN 

จะเป็นส่วนช่วยชดเชยรายได้ของผลการดําเนินงานในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ได้ผ่านการรับรู้ส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทนุใน 

PRIN เพราะ PRIN เป็นผู้ประกอบการที0เชี0ยวชาญในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์แนวราบและมีผลการดําเนินงานที0ดีตอ่เนื0อง ซึ0งจะ

ชว่ยสง่เสริมและทําให้ผลประกอบการของบริษัทมีเสถียรภาพมากขึ ]น  

4.) มีโอกาสที0มูลค่าเงนิลงทนุใน PRIN จะเพิ0มขึ dนได้ในอนาคต แต่กมี็ความเสี0ยงที0มูลค่าเงนิลงทนุใน PRIN อาจจะ

ลดลงได้เช่นกัน 

 การเข้าทํารายการในครั ]งนี ] บริษัทจะซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN เพิ0มเติม เป็นจํานวนไมเ่กิน 128,500,000 หุ้น ในราคา 3.00 

บาทต่อหุ้ น คิดเป็นมูลค่าเงินลงทุนไม่เกิน 385,500,000 บาท ซึ0งบริษัทจะมีการบันทึกเงินลงทุนใน PRIN ด้วยวิธีส่วนได้เสีย 

(Equity Method) โดยจะรับรู้รายการเงินลงทนุเมื0อเริ0มแรกด้วยราคาทนุ ซึ0งเงินลงทนุนี ]จะเพิ0มขึ ]นหรือลดลงในภายหลงัด้วยสว่นแบง่

กําไรหรือขาดทนุตามสดัส่วนที0มีส่วนได้เสียอยู่ และเมื0อมีการได้รับเงินปันผลจะต้องนําไปหกัจากมลูค่าตามบญัชีของเงินลงทนุ 

(มลูค่าบญัชี = เงินลงทุนเริ0มต้น + ส่วนแบ่งกําไรหรือขาดทุน – เงินปันผล) ดงันั ]น หากในอนาคต PRIN มีการรับรู้กําไรมากขึ ]น 

มลูคา่เงินลงทนุใน PRIN ของบริษัทก็มีโอกาสที0จะเพิ0มขึ ]นตามในอนาคตได้ อยา่งไรก็ดี หากในอนาคต PRIN มีการรับรู้ผลขาดทนุก็

มีความเสี0ยงที0มลูคา่เงินลงทนุใน PRIN อาจจะลดลงได้เชน่กนั 

5.) บริษัทสามารถซื dอหุ้นสามัญของ PRIN ในสัดส่วนที0เยอะในคราวเดยีว 

 การเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ในครั ]งนี ]เป็นการเข้าทํารายการกบับคุคลที0เกี0ยวโยงกบับริษัท ซึ0งบริษัทสามารถ

ที0จะเจรจาต่อรองซื ]อหุ้นในสดัส่วนที0เยอะได้ในคราวเดียว โดยไม่ต้องไปทยอยสะสมซื ]อหุ้นบนกระดานหลกัซื ]อขายหลกัทรัพย์ฯ 

(“Main Board”) ซึ0งบริษัทจะได้ประโยชน์ในเรื0องของการควบคมุต้นทนุในการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ได้คอ่นข้างแน่นอนมากกวา่ 

เมื0อเปรียบเทียบกบัการทยอยสะสมซื ]อหุ้นบนกระดานหลกัซื ]อขายหลกัทรัพย์ฯ ที0บริษัทอาจจะต้องพิจารณาในเรื0องของความผนั

ผวนของราคาหุ้นที0คอ่นข้างผนัแปรตามราคาตลาด และไมส่ามารถที0จะซื ]อหุ้นได้ในสดัสว่นที0เยอะในคราวเดียว 

6.) บริษัทมีความแน่นอนในการกาํหนดราคาซื dอหุ้นได้มากกว่าการซื dอหุ้นเองบนกระดานหลักซื dอขายหลักทรัพย์ฯ 
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เนื0องจากราคาตลาดของหุ้นสามญัของ PRIN จะเป็นไปตามความต้องการซื ]อขายในแต่ละวนับนกระดานหลกัซื ]อขาย

หลกัทรัพย์ฯ ส่งผลให้บริษัทไม่สามารถที0จะกําหนดราคาซื ]อที0แน่นอนได้ ในขณะที0การเข้าทํารายการครั ]งนี ] บริษัทสามารถที0จะ

เจรจาต่อรองตกลงเรื0องราคากบัผู้ขายได้ ทําให้บริษัทมีความแน่นอนในการกําหนดราคาซื ]อได้มากกว่าการซื ]อหุ้นเองบนกระดาน

หลกัซื ]อขายหลกัทรัพย์ฯ  

7.) บริษัทมีโอกาสส่งตวัแทนกรรมการเข้าไปเพิ0มเตมิได้ในอนาคตจากสัดส่วนการถอืหุ้นที0เพิ0มขึ dน 

 ก่อนเข้าทํารายการครั ]งนี ] บริษัทมีสดัส่วนการถือหุ้นใน PRIN อยู่ร้อยละ 14.39 ของทุนจดทะเบียนและชําระแล้วของ 

PRIN โดยมีตวัแทนของบริษัทจํานวน 1 ทา่น ที0ได้รับการแตง่ตั ]งเข้าไปเป็นกรรมการของ PRIN จากจํานวนกรรมการทั ]งหมด 8 ทา่น 

หรือคิดเป็นสิทธิการออกเสียงในที0ประชมุคณะกรรมการของ PRIN ที0ร้อยละ 12.5 ซึ0งภายหลงัการเข้าทํารายการครั ]งนี ] บริษัทจะมี

สดัสว่นการถือหุ้นใน PRIN เพิ0มขึ ]นเป็นร้อยละ 24.92 ของทนุจดทะเบียนและชําระแล้วของ PRIN ซึ0งมีโอกาสที0บริษัทจะสามารถสง่

ตวัแทนกรรมการเข้าไปเพิ0มเติมได้ในอนาคตจากสดัสว่นการถือหุ้นที0เพิ0มขึ ]น โดยบริษัทคาดวา่จะเสนอชื0อตวัแทนกรรมการเข้าไปใน 

PRIN เพิ0มเตมิให้ผู้ ถือหุ้นของ PRIN พิจารณาในการประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2567  

 ทั ]งนี ] ปัจจบุนั PRIN มีจํานวนกรรมการทั ]งหมด 8 ท่าน แบ่งเป็นกรรมการอิสระจํานวน 4 ท่าน และกรรมการที0เหลืออีก 4 

ท่าน ประกอบด้วย 1.) น.ส. สิริลกัษณ์ โกวิทจินดาชยั ตําแหน่งประธานกรรมการบริหาร, กรรมการผู้จดัการ, กรรมการ 2.) นาย 

ปริญญา โกวิทจินดาชัย ตําแหน่งกรรมการ 3.) นาย อนุพันธ์ กิจนิจชีวะ ตําแหน่งกรรมการ และ 4.) นาย นิรุธ อินทรท่าฉาง 

ตําแหน่งกรรมการ ซึ0งเป็นตวัแทนกรรมการจากบริษัท บริษัทจึงมีจํานวนตวัแทนกรรมการคิดเป็น 1 ใน 4 ของจํานวนกรรมการ

ทั ]งหมดโดยไม่นบัรวมจํานวนกรรมการอิสระ โดย น.ส. สิริลกัษณ์ โกวิทจินดาชยั และ นาย ปริญญา โกวิทจินดาชยั เป็นตวัแทน

กรรมการจากกลุ่มผู้ ถือหุ้นครอบครัวโกวิทจินดาชยัซึ0งดํารงตําแหน่งกรรมการบริหารและมีบทบาทสําคญัในการดําเนินธุรกิจของ 

PRIN มาอยา่งตอ่เนื0อง 

8.) บริษัทได้ประโยชน์จากผลตอบแทนผู้ถอืหุ้นของ PRIN ที0สูงกว่าของบริษัท 

การเข้าทํารายการในครั ]งที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาการคํานวณอัตราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้ น (ROE) โดย

เปรียบเทียบผลตอบแทนจากกําไรจากการดําเนินงานระหวา่ง DCON และ PRIN จะได้อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นตามรายละเอียด

ตารางด้านล่างนี ] ซึ0งจะเห็นได้ว่า ROE ของ PRIN ดีกว่า ROE ของ DCON โดยการเข้าทํารายการครั ]งนี ]จะส่งผลให้บริษัทได้

ประโยชน์จากผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นของ PRIN ที0สงูกวา่บริษัท ซึ0งจะสง่ผลดีตอ่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทด้วยเชน่กนั 

อัตราผลตอบแทนผู้ถอืหุ้น (ROE) (%) ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 
ค่าเฉลี'ย ROE  
3 ปี ย้อนหลัง  

DCON 3.85 4.77 5.37 4.66 

PRIN 6.70 6.07 7.83 6.87 
 

ข้อด้อยของการเข้าทาํรายการ 

1.) บริษัทมีภาระต้นทนุทางการเงนิและอัตราส่วนหนี dสนิต่อทนุเพิ0มขึ dนจากการเข้าทาํรายการ 

การเข้าทํารายการครั ]งนี ] มีมลูค่าการลงทนุไม่เกิน 385.50 ล้านบาท โดยบริษัทจะใช้แหล่งเงินทนุหลกัจากการออกและ

เสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดมิ (Rights Offering) มลูคา่ไมเ่กิน 400.00 ล้านบาท ในอตัราดอกเบี ]ยร้อยละ 4.00  ตอ่ปี 

ระยะเวลาในการออกหุ้นกู้  1 ปี 9 เดือน ดงันั ]น อาจจะทําให้บริษัทมีภาระหนี ]สินและต้นทนุทางการเงินที0เพิ0มขึ ]น สง่ผลให้อตัราสว่น

หนี ]สินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (D/E Ratio) และอตัราสว่นหนี ]สินที0มีภาระดอกเบี ]ยต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (Net IBD/E Ratio) เพิ0มขึ ]นตาม

ไปด้วย  



รายงานความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ       

 
42 

เมื0อพิจารณาจากงบการเงินของบริษัท ณ วนัที0 31 ธนัวาคม 2565 บริษัทมีหนี ]สินรวม 536.10 ล้านบาท และมีสว่นของผู้

ถือหุ้น 2,583.97 ล้านบาท อตัราส่วนหนี ]สินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นเป็น 0.21 เท่า และหากพิจารณาหนี ]สินที0มีภาระดอกเบี ]ยจํานวน 

291.99 ล้านบาท อตัราสว่นหนี ]สินที0มีภาระดอกเบี ]ยต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นเท่ากบั 0.11 เท่า หากบริษัทพิจารณาใช้แหลง่เงินทนุจาก

การออกหุ้นกู้แปลงสภาพเต็มจํานวน ภายหลงัการเข้าทําธุรกรรมในครั ]งนี ] (คาดว่าจะเสร็จสิ ]นภายในเดือนมิถนุายน 2566) บริษัท

จะมีต้นทนุทางการเงินจากภาระดอกเบี ]ยเพิ0มขึ ]นรวมทั ]งสิ ]นไม่เกิน 28.37 ล้านบาท (เมื0อรวมภาระดอกเบี ]ยจากการใช้เงินกู้ ยืมระยะ

สั ]นจากสถาบนัการเงินประมาณ 0.76 ล้านบาท ที0บริษัทเบิกใช้ในการชําระงวดที0 1) และมีหนี ]สินที0มีภาระดอกเบี ]ยเพิ0มขึ ]นเป็น 

691.99 ล้านบาท ส่งผลให้อตัราส่วนหนี ]สินที0มีภาระดอกเบี ]ยต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นเพิ0มขึ ]นเป็นเท่ากบั 0.27 เท่า ดงัแสดงในตาราง

ตอ่ไปนี ] 

หวัข้อ ก่อนเข้าทาํรายการ หลังเข้าทาํรายการ 

หนี eสนิทีTมีภาระดอกเบี eย (Interest Bearing Debt) 291.99 ล้านบาท 691.99 ล้านบาท 

หนี eสนิรวม (Debt) 536.10 ล้านบาท 936.10 ล้านบาท 

สว่นของผู้ ถือหุ้น (Equity) 2,583.97 ล้านบาท 2,583.97 ล้านบาท 

อตัราสว่นหนี eสนิตอ่ทนุ (Debt to Equity Ratio)                   0.21 เทา่                   0.36 เทา่  

อตัราสว่นหนี eสนิทีTมีภาระดอกเบี eยตอ่ทนุ (Interest Bearing Debt to Equity Ratio)                   0.54 เทา่                    0.74 เทา่  
 

2.) เสียโอกาสในการลงทนุในธุรกจิอื0นเพื0อกระจายความเสี0ยง 

 เนื0องจากบริษัทได้วางกลยทุธ์ในการเพิ0มแหลง่ที0มาของรายได้จากธรุกิจที0บริษัทมีความเชี0ยวชาญหรือธรุกิจที0ใกล้เคียงกนั 

เพื0อเพิ0มความสามารถในการดําเนินกิจการของบริษัท โดยมลูคา่ในการเข้าทํารายการในครั ]งนี ]เท่ากบั 385.50 ล้านบาท เป็นมลูคา่

ในการลงทนุที0สงูและมีนยัสําคญัต่อบริษัท หากบริษัทเข้าทํารายการในครั ]งนี ] บริษัทจะเสียโอกาสในการกระจายความเสี0ยงไปยงั 

ธุรกิจอื0น (Diversification Risk) ซึ0งหากเกิดเหตกุารณ์ทางเศรษฐกิจที0สง่ผลให้ธุรกิจวสัดกุ่อสร้างหรือธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

ซึ0งอยู่ในกลุ่มอุตสาหกรรมเดียวกันได้รับผลกระทบและบริษัทมีการลงทุนในธุรกิจอื0นอยู่ด้วย การลงทุนดังกล่าวก็จะช่วยลด

ผลกระทบจากการดําเนินธรุกิจหลกัของบริษัทได้ 

3.) บริษัทมีภาระค่าใช้จ่ายในการจดัหาแหล่งเงนิทนุเพื0อให้เพยีงพอต่อการเข้าทาํรายการซื dอหุ้นสามัญของ PRIN 

ตามข้อมลูงบการเงินรวมตรวจสอบแล้วสิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด

เท่ากบั 71.69 ล้านบาท ซึ0งไม่เพียงพอต่อการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ที0บริษัทจะต้องชําระค่าหุ้นสามญัของ PRIN ด้วยเงินสด

เป็นจํานวนไม่เกิน 385.50 ล้านบาท ทําให้บริษัทต้องมีภาระในการจดัหาแหล่งเงินทนุเพิ0มขึ ]นที0นอกเหนือจากการใช้แหล่งเงินทนุ

ที0มาจากเงินหมนุเวียนภายในบริษัทและเงินกู้ ยืมระยะสั ]นจากสถาบนัการเงิน เพื0อบริษัทมีแหล่งเงินทุนที0เพียงพอต่อการเข้าทํา

รายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ทั ]งหมด ดงันั ]น บริษัทจงึมีความจําเป็นที0จะต้องพิจารณาขออนมุตัิการการออกและเสนอขายหุ้นกู้

แปลงสภาพจากที0ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2566 มลูค่าที0เสนอขายรวมทั ]งสิ ]นไม่เกิน 400.00 ล้านบาท เพื0อนําเงินสดที0ได้

รับมาชําระค่าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ซึ0งจะทําให้บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการดําเนินการต่าง ๆ เพิ0มขึ ]นตามมา เช่น ค่าจดัทําสื0อสาร

ประชาสมัพนัธ์ คา่ธรรมเนียมการจดัเตรียมเอกสารและการจองซื ]อ ตลอดจนคา่ธรรมเนียมที0ปรึกษากฎหมาย เป็นต้น  
 

4.3 เปรียบเทยีบข้อดแีละข้อด้อยของการไม่เข้าทาํรายการ  

ข้อดขีองการไม่เข้าทาํรายการ 

1.) บริษัทจะไม่มีภาระต้นทนุทางการเงนิเพิ0มขึ dนจากการเข้าทาํรายการ 

 บริษัทจะไมมี่ภาระหนี ]สนิและต้นทนุทางการเงินเพิ0มขึ ]น เนื0องจากไมต้่องใช้เงินกู้ ยืมระยะสั ]นจากสถาบนัการเงิน ตลอดจน

การออกและเสนอขายหุ้ นกู้ แปลงสภาพให้แก่ผู้ ถือหุ้ นตามสัดส่วน ซึ0งจะทําให้อัตราส่วนหนี ]สินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้ นไม่ได้รับ
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ผลกระทบ และบริษัทจะไมมี่ภาระต้นทนุทางการเงินซึ0งเป็นคา่ใช้จ่ายที0เกี0ยวข้องกบัการเบิกใช้เงินกู้ ยืมระยะสั ]นจากสถาบนัการเงิน

และการจา่ยดอกเบี ]ยหุ้นกู้แปลงสภาพตลอดระยะเวลา 1 ปี 9 เดือน ตามอายหุุ้นกู้แปลงสภาพ 

2.) บริษัทมีโอกาสไปลงทนุในธุรกจิอื0นเพื0อกระจายความเสี0ยงในการประกอบธุรกจิ 

 เนื0องจากการเข้าลงทนุในครั ]งนี ]เป็นการเข้าลงทนุเพิ0มเตมิในหุ้นสามญัของ PRIN ที0บริษัทมีสดัสว่นการถือหุ้นใน PRIN อยู่

แล้ว ประกอบกบัการลงทนุในหุ้นของ PRIN เป็นการลงทนุในธุรกิจที0เกี0ยวเนื0องกบับริษัท ทําให้การลงทนุดงักลา่วยงัเป็นการลงทนุ

ในสว่นของธรุกิจที0ใกล้เคียงกนั หากสภาพเศรษฐกิจหรือภาวะอตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบ ก็อาจจะสง่ผลตอ่ธรุกิจ

ของบริษัทเชน่เดียวกนั ซึ0งข้อดีของการไมเ่ข้าทํารายการในครั ]งนี ]จะทําให้บริษัทสามารถมองหาโอกาสทางธรุกิจใหม ่ๆ เพื0อกระจาย

ความเสี0ยงในการลงทนุได้อีก  

3.) บริษัทจะไม่มีภาระค่าใช้จ่ายในการจดัหาแหล่งเงนิทนุเพื0อให้เพยีงพอต่อการเข้าทาํรายการครัdงนี d 

เนื0องจากการเข้าทํารายการในครั ]งนี ] บริษัทต้องหาแหลง่เงินทนุในการเข้าซื ]อหุ้นสามญัมลูคา่รวมไมเ่กิน 385.50 ล้านบาท 

ซึ0งแหล่งเงินทนุหลกัมาจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้ แปลงสภาพให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม (Rights Offering) ซึ0งเป็นการจํากดัสิทธิใน

การระดมเงินทนุจากผู้ ถือหุ้นเดิมเท่านั ]น โดยบริษัทจะต้องรับความเสี0ยงหากเกิดกรณีที0บริษัทไม่สามารถระดมทนุได้ไม่เต็มจํานวน

ที0คาดหวงั ทําให้บริษัทต้องจดัหาเงินทนุจากแหลง่อื0นเพิ0มเติมเพื0อให้การเข้าทํารายการเสร็จสมบรูณ์ ดงันั ]น ข้อดีของการไม่เข้าทํา

รายการในครั ]งนี ] คือ บริษัทจะไม่มีภาระในการจดัหาแหล่งเงินทุนเพื0อให้เพียงพอต่อการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN 

รวมถงึไมมี่คา่ใช้จา่ยที0เกี0ยวข้องกบัการจดัหาแหลง่เงินทนุดงักลา่ว 

ข้อด้อยของการไม่เข้าทาํรายการ 

1.) เสียโอกาสในการขยายธุรกจิของกลุ่มบริษัท  

 ข้อด้อยของการไม่เข้าทํารายการในครั ]งนี ] จะทําให้บริษัทเสียโอกาสในการขยายธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เนื0องจาก PRIN 

เป็นผู้ เชี0ยวชาญในการประกอบธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์แนวราบ อีกทั ]งมีผลการดําเนินงานที0ดีอยา่งตอ่เนื0อง บริษัทอาจะเสียโอกาสใน

การสร้างพันธมิตรทางธุรกิจที0เป็นประเภทธุรกิจที0ใกล้เคียงกัน ซึ0งจะช่วยปิดช่องว่างของผลการดําเนินงานในธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท ทั ]งนี ] การดําเนินธุรกิจของ PRIN จะช่วยเสริมการดําเนินธุรกิจของบริษัททั ]งด้านธุรกิจวสัดกุ่อสร้าง รวม

ไปถงึธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  

2.) เสียโอกาสจากการรับรู้ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทนุในบริษัทร่วมที0เพิ0มขึ dน 

บริษัทเริ0มทยอยซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN มาอย่างต่อเนื0องตั ]งแต่ปี 2563 เป็นต้นมา ทําให้ปัจจบุนับริษัทถือหุ้นของ PRIN 

อยู่ในสดัสว่นร้อยละ 14.39 โดยที0บริษัทรับรู้ผลกําไรจากเงินลงทนุผ่านสว่นแบง่กําไรของเงินลงทนุในบริษัทร่วม โดยจะนําผลกําไร

หรือขาดทนุของ PRIN เข้ามารวมในงบการเงินรวมของบริษัท หากเมื0อพิจารณาจากงบการเงินรวมย้อนหลงั ปี 2563 – 2565 จะ

เหน็ได้วา่บริษัทมีสว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุ ดงันี ] 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

สว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุใน PRIN 11.11 22.86 45.87 

อตัราการเตบิโต (ร้อยละ) - 105.76 100.66 

จากตารางข้างต้น อตัราการเติบโตของส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมในปี 2564 – 2565 มีอตัราการเติบโต

เทา่กบัร้อยละ 105.76 และ 100.66 ตามลําดบั ซึ0งเป็นการรับรู้ตามสดัสว่นของการลงทนุที0บริษัททยอยเข้าซื ]อหุ้นสามญัในระหวา่ง

ปี 2563 – 2565 ทําให้มลูค่าของเงินลงทนุที0บริษัทได้ลงทนุไปเพิ0มขึ ]น ทั ]งนี ] ข้อด้อยของการไม่เข้าทํารายการอาจทําให้บริษัทเสีย
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โอกาสในการรับรู้ส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทนุที0เพิ0มขึ ]นใน PRIN และอาจเสียโอกาสที0มลูค่าเงินลงทนุใน PRIN อาจจะเพิ0มขึ ]นใน

อนาคต  

3.) เสียโอกาสในการกาํหนดราคาซื dอขายที0แน่นอนและการเข้าทาํรายการในคราวเดยีว 

จากข้อมูลราคาย้อนหลงั 120 วนั ก่อนวนัที0คณะกรรมการบริษัทมีมติอนุมัติให้เข้าทํารายการได้มาซึ0งหุ้นสามัญของ 

PRIN ตั ]งแตว่นัที0 5 กนัยายน 2565 – 24 กมุภาพนัธ์ 2566 (โดยวนัที0 27 กมุภาพนัธ์ 2566 คณะกรรมการบริษัทมีมติอนมุตัิให้เข้า

ทํารายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์ในครั ]งนี ]) หุ้น PRIN มีชว่งราคาซื ]อขาย เทา่กบั 2.46 – 3.25 บาทตอ่หุ้น โดยเมื0อเปรียบเทียบราคาเสนอ

ซื ]อกับข้อมลูราคาย้อนหลงัของ PRIN พบว่าราคาเสนอซื ]อไม่เกินหุ้นละ 3.00 บาท เป็นราคาที0อยู่ในช่วงราคาตลาด อีกทั ]ง เมื0อ

เปรียบเทียบราคาเสนอซื ]อกบัมลูคา่ยตุิธรรมของ PRIN ที0ประเมินโดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ ซึ0งอยูใ่นช่วง 2.77 – 3.48 บาทตอ่

หุ้น พบวา่ราคาเสนอซื ]อใกล้เคียงกบัราคาตลาด ซึ0งหากบริษัทเข้าทําการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN บนกระดานหลกัซื ]อขายหลกัทรัพย์

ฯ (“Main Board”) บริษัทอาจจะไม่สามารถกําหนดราคาที0แน่นอนได้เนื0องจากราคาตลาดมีความผันผวนในแต่ละวันและไม่

สามารถเข้าทํารายการในคราวเดียวเนื0องจากมูลค่าซื ]อขายเฉลี0ยของหุ้น PRIN ในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 1 ปีย้อนหลงั คํานวณได้

เทา่กบั 1.12 ล้านบาทตอ่วนั ซึ0งถือวา่อยูใ่นระดบัตํ0าเมื0อเทียบกบัขนาดรายการซื ]อขายหุ้นสามญัของ PRIN ในครั ]งนี ] 

4.4 เปรียบเทยีบข้อดแีละข้อด้อยระหว่างการเข้าทาํรายการกับบุคคลที0เกี0ยวโยงกันเมื0อเทยีบกับบุคคลภายนอก 

ข้อดขีองการเข้าทาํรายการกับบุคคลที0เกี0ยวโยงกัน 

1.) ไม่เสียเวลาและกําจัดความไม่แน่นอนจากราคาซื dอขายเนื0องจากบริษัทไม่จําเป็นต้องไปซื dอหุ้นสามัญของ 

PRIN จากบุคคลภายนอกหรือบนกระดานหลักซื dอขายหลักทรัพย์ฯ 

เมื0อพิจารณามลูค่าซื ]อขายเฉลี0ยของหุ้น PRIN ในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 1 ปีย้อนหลงั จะได้เท่ากบั 1.12 ล้านบาทต่อวนั ซึ0ง

หมายความว่า หากบริษัทต้องการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN บนกระดานหลกัซื ]อขายหลกัทรัพย์ฯ (“Main Board”) บริษัทต้องใช้

เวลามากกว่า 344 วนั อีกทั ]งบริษัทยงัมีความเสี0ยงที0จะเข้าซื ]อในราคาที0สงูกว่า 3.00 บาท เนื0องจากการเข้าซื ]อหุ้น PRIN จํานวน 

128,500,000 หุ้น มีขนาดคิดเป็นร้อยละ 10.53 ซึ0งเป็นสดัส่วนที0สงูเมื0อเทียบกับสดัส่วนการถือหุ้นของผู้ ถือหุ้นรายย่อย (%Free 

Float ณ วนัที0 18 มีนาคม 2565) ที0ร้อยละ 33.19 รวมถงึราคาตลาดมีความผนัผวนในแตล่ะวนั ซึ0งอาจจะสง่ผลให้บริษัทไมส่ามารถ

กําหนดราคาที0เข้าทํารายการได้อย่างแน่นอน ทําให้เกิดความเสี0ยงที0บริษัทจะไม่สามารถกําหนดราคาซื ]อขายได้แน่นอน เนื0องจาก

ราคาตลาดจะเป็นไปตามความต้องการซื ]อขายในแต่ละวัน อีกทั ]งยังไม่สามารถทําการซื ]อขายในจํานวนที0ต้องการได้ภายใน

ระยะเวลาอนัสั ]น ซึ0งการทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ในครั ]งนี ]จะทําให้บริษัทไม่เสียเวลาและเป็นการกําจดัความไม่แน่นอน

จากราคาซื ]อขายได้เมื0อเทียบจากการซื ]อกบับคุคลภายนอกหรือบนกระดานหลกัซื ]อขายหลกัทรัพย์ 

2.) มีความรวดเร็วในการเจรจาและการดาํเนินการที0เกี0ยวข้องกับการเข้าทาํรายการ 

 เนื0องจากเป็นการเข้าทํารายการกบับคุคลที0เกี0ยวข้องกนัทําให้การทําธุรกรรมต่างๆ สามารถเจรจาได้ง่ายกว่า การเข้าทํา

รายการกบับคุคลอื0น อีกทั ]งการทําธุรกรรมจะสง่ผลให้บริษัทได้รับผลประโยชน์จากการเข้าซื ]อในราคาที0ยตุิธรรมและมีเงื0อนไขที0เป็น

ธรรมกบัคูส่ญัญาทั ]ง 2 ฝ่าย ปอ้งกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ รวมไปถงึการเจรจาและการดําเนินการตา่ง ๆ ที0เกี0ยวข้องกบัการ

เข้าทํารายการเป็นไปอยา่งรวดเร็ว 

ข้อด้อยของการเข้าทาํรายการกับบุคคลที0เกี0ยวโยงกัน 

1.) เสียโอกาสในการทาํรายการกับบุคคลภายนอกบนข้อเสนอที0มีเงื0อนไขดกีว่า 

การเข้าทํารายการได้มาซึ0งสินทรัพย์ในครั ]งนี ]ถือเป็นรายการที0เกี0ยวโยงกนัซึ0งผู้ขายเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท ดงันั ]น การ

เจรจาเงื0อนไขและราคาของการเข้าทํารายการนั ]นเป็นการเจรจาอย่างฉันมิตร ทําให้เงื0อนไขและราคาของการเข้าทํารายการอาจ
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ด้อยกว่าการทํารายการกับบุคคลภายนอกที0อาจมีข้อเสนอที0ดีกว่าซึ0งอาจทําให้บริษัทสามารถลงทุนในหุ้นสามญัของ PRIN ใน

ราคาที0ถกูกวา่และมีเงื0อนไขที0ดีกวา่ได้  

2.) บริษัทจะมีค่าใช้จ่ายและใช้เวลาในการดาํเนินงานที0เพิ0มขึ dนจากการปฏบิตัติามประกาศที0เกี0ยวข้อง 

เนื0องจากการเข้าทํารายการได้มาซึ0งสินทรัพย์ในครั ]งนี ]ถือเป็นรายการที0เกี0ยวโยงกัน ซึ0งในการดําเนินงานเพื0อให้บริษัท

สามารถปฏิบตัิตามประกาศที0เกี0ยวข้องได้นั ]น บริษัทจะมีค่าใช้จ่ายและใช้เวลาในการดําเนินงานที0เพิ0มขึ ]น เช่น ค่าจ้างที0ปรึกษา

กฎหมาย ค่าที0จ้างที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ ตลอดจนต้องใช้เวลาเพื0อขออนมุตัิการเข้าทํารายการดงักลา่วจากที0ประชมุสามญัผู้

ถือหุ้นประจําปี 2566 

4.5 ความเสี0ยงของการเข้าทาํรายการ 

1.) ความเสี0ยงจากที0ประชุมผู้ถือหุ้นอาจไม่อนุมัติการออกและเสนอขายหุ้นกู้ แปลงสภาพรวมถึงวาระอื0นที0

เกี0ยวเนื0องกัน 

 ความเสี0ยงของการเข้าทํารายการในครั ]งนี ] เนื0องจากแหลง่เงินทนุหลกัที0บริษัทใช้สําหรับการชําระราคาค่าหุ้นสามญัของ 

PRIN ได้มาจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพซึ0งเป็นการเสนอขายให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมตามสดัส่วนที0ผู้ ถือหุ้นแต่ละรายจะ

ได้รับ (Rights Offering) มลูคา่รวมทั ]งสิ ]น 400.00 ล้านบาท โดยการเข้าทํารายการในครั ]งนี ]ผู้ ถือหุ้นของบริษัทต้องอนมุตัิการเข้าทํา

รายการและต้องได้รับอนมุตัิด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของผู้ ถือหุ้นที0มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง ซึ0งหากเกิดกรณีที0ที0

ประชมุไม่อนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพ ก็อาจสง่ผลตอ่วาระอื0นที0เกี0ยวเนื0องกนั เช่น การเข้าทํารายการกบับคุคลที0

เกี0ยวโยงกนัในครั ]งนี ] เป็นต้น 

2.) ความเสี0ยงจากการเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพได้ไม่เตม็จาํนวน 

บริษัทอาจมีความเสี0ยงที0จะขายหุ้นกู้แปลงสภาพได้ไมค่รบเตม็จํานวนที0เสนอขาย ซึ0งทําให้แหลง่เงินทนุที0ใช้ชําระในงวดที0  

2 อาจจะไม่เพียงพอและส่งผลให้การเข้าทํารายการในครั ]งนี ]ไม่สําเร็จ อย่างไรก็ตาม บริษัทอาจจะขอกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน 

และ/หรือ บคุคลอื0น เพิ0มเตมิเพื0อนําเงินมาชําระการเข้าทํารายการในครั ]งนี ]บางสว่นได้ 

3.) ความเสี0ยงจากผลการดาํเนินงานของ PRIN ไม่เป็นไปตามคาดการณ์ 

 ภายหลงัการเข้าทํารายการในครั ]งนี ] บริษัทจะถือหุ้นใน PRIN คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 24.62 ส่งผลให้บริษัทสามารถรับรู้

สว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุใน PRIN เพิ0มขึ ]นตามสดัสว่นที0ลงทนุไป ทั ]งนี ] หากผลการดําเนินงานของ PRIN ลดลงหรือมีผลขาดทนุ 

จะทําให้มลูค่าเงินลงทนุใน PRIN ลดลงตามผลประกอบการณ์ที0ไม่สามารถคาดการณ์ได้ รวมถึงบริษัทอาจได้ผลกระทบจากการ

รับรู้สว่นแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุหาก PRIN มีผลการดําเนินงานขาดทนุหรือไมไ่ด้เป็นไปตามที0คาดการณ์ไว้  

5. ความสมเหตุสมผลของมูลค่าและเงื0อนไขในการเข้าทาํรายการ 

ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาความเหมาะสมของมลูค่าหุ้นสามญัของ PRIN สําหรับการเข้าทํารายการครั ]งนี ] 

ด้วยวิธีการตา่ง ๆ จํานวน 6 วธีิ ได้แก่  

1. วธีิมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 

2. วธีิปรับปรุงมลูคา่หุ้นตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

3. วธีิมลูคา่ตามราคาตลาด (Market Price Approach) 

4. วธีิอตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่ตามบญัชีตอ่หุ้น (Price to Book Value Ratio Approach or P/BV Ratio) 

5. วธีิอตัราสว่นราคาตอ่กําไรสทุธิตอ่หุ้น (Price-to-Earnings Ratio Approach) 

6. วธีิมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) 
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โดยการประเมินมลูคา่ยตุธิรรมในแตล่ะวิธีดงักลา่วสามารถสรุปรายละเอียดได้ดงัตอ่ไปนี ] 

5.1 วธีิมูลค่าหุ้นตามบญัชี (Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่าหุ้นโดยวิธีนี ]เป็นการประเมินจากมลูค่าตามบญัชีของสินทรัพย์สทุธิ (สินทรัพย์รวมหกัหนี ]สินรวม) หรือ

เท่ากับส่วนของผู้ ถือหุ้นของ PRIN และนํามาหารด้วยจํานวนหุ้น จะได้เป็นมูลค่าหุ้นตามบญัชีต่อหุ้น โดยอ้างอิงข้อมูลจากงบ

การเงินรวมของ PRIN ณ วนัที0 31 ธันวาคม 2565 ซึ0งผ่านการตรวจสอบแล้วจาก บริษัท สอบบญัชี ดี ไอ เอ อินเตอร์เนชั0นแนล 

จํากดั โดยนายวิโรจน์  สจัจธรรมนกุลู (ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขทะเบียน 5128) มีรายละเอียดดงันี ] 

ลาํดบั รายละเอียด มูลค่า (ล้านบาท) 

1 ทนุจดทะเบียนทีTออกและชําระแล้ว 1,220.01 

2 สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 451.46 

3 กําไร (ขาดทนุ) สะสม 3,493.29 

4 องค์ประกอบอืTนของสว่นของผู้ ถือหุ้น (10.91) 

5 รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น (5) = (1) + (2) + (3) + (4) 5,153.84 

6 จํานวนหุ้นทีTชําระแล้วทั eงหมด (หุ้น)1 1,220.01 

7 มูลค่าตามบญัชีต่อหุ้น (บาท) (7) = (5) / (6) 4.22 

หมายเหต:ุ 1/ จํานวนหุ้นทีTชําระแล้วทั eงหมด 1,220,011,755 หุ้น มลูคา่หุ้นทีTตราไว้เทา่กบัหุ้นละ 1.00 บาท 

จากการประเมินมลูค่าหุ้น PRIN โดยวิธีนี ] จะได้มลูค่าส่วนของผู้ ถือหุ้น PRIN เท่ากับ 5,153.84 ล้านบาท หรือ 4.22 

บาทต่อหุ้น อย่างไรก็ตาม วิธีการประเมินมลูค่าหุ้นตามบญัชี (Book Value Approach) จะสะท้อนฐานะทางการเงิน ณ ขณะใด

ขณะหนึ0งและมลูคา่ทรัพย์สินตามที0ได้บนัทกึบญัชีไว้ โดยไม่ได้พิจารณาถึงความสามารถในการทํากําไรและผลการดําเนินงานของ 

PRIN และบริษัทยอ่ยในอนาคต ซึ0งตามลกัษณะธรุกิจของ PRIN ที0ประกอบธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จะมีการทยอยซื ]อที0ดินเก็บ

ไว้หลายปีก่อนที0จะนําทรัพย์สินดงักลา่วออกมาใช้เพื0อพฒันาโครงการ จึงสง่ผลให้ PRIN มีมลูค่าทรัพย์สินตามที0ได้บนัทกึบญัชีไว้

สงู ประกอบกบั PRIN มีนโยบายการจ่ายปันผลไม่น้อยกว่าร้อยละ 30.00 ของกําไรสทุธิของงบการเงินรวมหลงัหกัภาษีเงินได้นิติ

บคุคลจากผลการดําเนินงานตั ]งแต่ปี 2547 จึงทําให้ PRIN มีกําไรสะสมจากสว่นที0ไม่ได้จ่ายปันผลออกมาอยู่อีกจํานวน 3,493.29 

ล้านบาท (คิดเป็นร้อยละ 67.78 ของมลูค่าตามบญัชี) ทําให้มลูค่าตามบญัชีต่อหุ้นของบริษัทอยู่ในระดบัสงู อีกทั ]งการประเมิน

มูลค่าหุ้ นโดยวิธีนี ]ยังไม่ได้พิจารณารวมไปถึงความสามารถในการแข่งขันของกิจการ แนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและภาพรวม

อตุสาหกรรม การเติบโต และการลงทนุในอนาคต ซึ0งไม่สามารถสะท้อนมลูค่าที0แท้จริงของกิจการได้ ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงิน

อิสระจงึมีความเหน็วา่การประเมินมลูคา่หุ้นสามญัของ PRIN โดยวิธีมลูคา่หุ้นตามบญัชี ไม่เหมาะสม 

5.2 วธีิมูลค่าหุ้นตามบญัชีที0ปรับปรุงแล้ว (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่าหุ้นด้วยวิธีนี ]เป็นการนําสินทรัพย์รวมของบริษัทหกัด้วยหนี ]สินทั ]งหมดรวมทั ]งภาระผกูพนัและหนี ]สินที0

อาจจะเกิดขึ ]นในอนาคต (Commitments and Contingent Liabilities) ซึ0งปรากฏตามงบการเงิน ณ วนัที0 31 ธันวาคม 2565 และ

ปรับปรุงด้วยรายการต่าง ๆ ที0เกิดขึ ]นภายหลงัจากวนัที0ปิดงบการเงินดงักล่าว หรือรายการที0มีผลกระทบทําให้มลูค่าตามบญัชี

สะท้อนมลูคา่ที0แท้จริงมากขึ ]น เช่น สว่นเพิ0มหรือสว่นลดจากการประเมินราคาทรัพย์สนิที0ยงัไมไ่ด้บนัทกึในงบการเงินและเงินปันผล 

หลงัจากนั ]น จงึนําผลลพัธ์ที0คํานวณได้หารด้วยจํานวนหุ้นที0ชําระแล้วทั ]งหมดของบริษัท ในการประเมินมลูคา่หุ้นของบริษัทโดยวิธีนี ] 

AA&P ได้ใช้มลูค่าหุ้นตามบญัชี ซึ0งปรากฏตามงบการเงินตรวจสอบแล้วสิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 ธันวาคม 2565 หกัด้วยหนี ]สินทั ]งหมด

รวมทั ]งภาระผกูพนัและหนี ]สนิที0อาจจะเกิดขึ ]นในอนาคต 

ทั ]งนี ] ในงบการเงินไม่ปรากฏรายการปรับปรุงด้วยสว่นเพิ0มหรือสว่นลดตามราคาตลาดของสินทรัพย์ถาวรรายการต่าง ๆ 

ประกอบกับไม่มีการเปิดเผยข้อมลูการประเมินมลูค่าทรัพย์สินอื0นใดจาก PRIN เพิ0มเติม จึงอ้างอิงการประเมินตามวิธีปรับปรุง
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มลูค่าหุ้นตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) เท่ากบัวิธีมลูค่าหุ้นตามบญัชี (Book Value Approach) จะได้มลูค่าสว่น

ของผู้ ถือหุ้น PRIN เทา่กบั 5,153.84 ล้านบาท หรือ 4.22 บาทต่อหุ้น อยา่งไรก็ตาม การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีปรับปรุงมลูคา่

หุ้นตามบญัชีไม่ได้สะท้อนความสามารถในการทํากําไรของกิจการในอนาคต ความสามารถในการแข่งขนัของกิจการ แนวโน้ม

ภาวะเศรษฐกิจและภาพรวมอุตสาหกรรม ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการประเมินมลูค่าหุ้นสามญัของ 

PRIN โดยวิธีมลูคา่หุ้นตามบญัชีที0ปรับปรุงแล้ว ไม่เหมาะสม 

5.3 วธีิมูลค่าตามราคาตลาด (Market Value Approach: VWAP) 

การประเมินมูลค่าหุ้ นโดยวิธีนี ] จะใช้ราคาตลาดถัวเฉลี0ยถ่วงนํ ]าหนักจากการซื ]อขายหลักทรัพย์ของ PRIN (Volume 

Weighted Average Price: VWAP) ในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ในอดีต ณ ช่วงเวลาตา่ง ๆ ซึ0งสะท้อนถงึอปุสงค์ (Demand) และอปุทาน 

(Supply) ในการซื ]อขายหุ้นในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ของนกัลงทนุ ตามรายละเอียดแผนภมูิดงัตอ่ไปนี ] 

 

ทีTมา: จาก www.setsmart.com ข้อมลูตั eงแตว่นัทีT PRIN ทําการซื eอขายในวนัทีT 1 กนัยายน 2564 ถงึ วนัทีT 24 กมุภาพนัธ์ 2566 

โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจะพิจารณาราคาตลาดถวัเฉลี0ยถ่วงนํ ]าหนกัของหุ้นของ PRIN (มลูค่าการซื ]อขายหุ้นของ

บริษัทตอ่ปริมาณการซื ]อขายหุ้นของบริษัท) ย้อนหลงัในชว่งเวลา 7 วนั 15 วนั 30 วนั 60 วนั 90 วนั 180 วนั และ 360 วนั ก่อนวนัที0

เข้าทํารายการ 

Market Value1 
ช่วงระยะเวลาย้อนหลัง 

7 วัน 15 วัน 30 วัน 60 วัน 90 วัน 120 วัน 180 วัน 270 วัน 360 วัน 

มลูคา่การซื eอขายหุ้นของ PRIN (ล้านบาท) 0.18 0.19 0.18 0.35 0.27 0.40 0.82 1.10 0.99 

ปริมาณการซื eอขายหุ้นของ PRIN (ล้านหุ้น) 0.06 0.06 0.06 0.12 0.10 0.14 0.28 0.39 0.36 
มูลค่าต่อหุ้น PRIN (บาท/หุ้น) 2.98 2.97 2.96 2.82 2.81 2.92 2.98 2.84 2.76 
มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้น PRIN (ล้านบาท)2 3,632.97 3,618.59 3,608.80 3,437.13 3,433.80 3,561.92 3,641.28 3,469.10 3,367.98 

หมายเหต:ุ 1/ ทีTมาจาก www.setsmart.com ข้อมลู ณ วนัทีT 24 กมุภาพนัธ์ 2566 

2/ จํานวนหุ้นทีTชําระแล้วทั eงหมด 1,220,011,755 หุ้น มลูคา่หุ้นทีTตราไว้เทา่กบัหุ้นละ 1.00 บาท 

จากการประเมินมลูค่าหุ้นโดยวิธีนี ] จะได้มลูค่าส่วนของผู้ ถือหุ้น PRIN อยู่ ในช่วงระหว่าง 3,367.98 - 3,641.28 ล้าน

บาท หรือ 2.76 - 2.98 บาทต่อหุ้น ซึ0งเป็นการประเมินราคาโดยวิธีราคาตลาดถัวเฉลี0ยถ่วงนํ ]าหนัก และเป็นวิธีการที0สะท้อน

มลูค่าตลาดตามอปุสงค์ (Demand) และอปุทาน (Supply) ในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ที0เกิดขึ ]นจริงจากการซื ]อขายของนกัลงทนุ โดย
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เป็นไปตามหลกัของตลาดที0มีประสิทธิภาพ (Efficient Market) ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการประเมิน

มลูคา่หุ้นสามญัของ PRIN โดยวิธีมลูคา่ตามราคาตลาด เหมาะสม 

5.4 วธีิอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบญัชี (Price to Book Value Ratio Approach: P/BV Ratio) 

การประเมินราคาโดยวิธีนี ] เป็นการนํามลูค่าตามบญัชีของ PRIN ตามงบการเงินรวมที0ตรวจสอบแล้วสิ ]นสดุ ณ วนัที0 31 

ธนัวาคม 2565 ซึ0งมีคา่เท่ากบั 4.22 บาทตอ่หุ้น คณูกบัคา่เฉลี0ยของอตัราสว่นราคาปิดตอ่มลูคา่ตามบญัชีตอ่หุ้นเฉลี0ย (P/BV) ของ

กลุ่มบริษัทที0ใช้อ้างอิงจํานวน 6 บริษัท ที0ประกอบธุรกิจสอดคล้อง เกี0ยวข้อง เกี0ยวเนื0อง หรือคล้ายคลึงกับ PRIN นั0นคือธุรกิจที0

เกี0ยวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์โดยเน้นการพฒันาแนวราบประเภทหมู่บ้านจดัสรร และประเภทอาคารชดุพกัอาศยั (แต่

ไม่ใช่รายได้หลกั) โดยกลุ่มบริษัทที0ใช้อ้างอิงนั ]นจะต้องไม่ใช่บริษัทที0ได้รับเครื0องหมายถึง SP, NP และ NC จากตลาดหลกัทรัพย์

แห่งประเทศไทยและมีการซื ]อขายมาไม่ตํ0ากว่า 2 ปี นับย้อนตั ]งแต่วันที0 24 กุมภาพันธ์ 2566 ซึ0งเป็นวันทําการซึ0งก่อนวันที0

คณะกรรมการจะมีมติให้เข้าทํารายการครั ]งนี ] รวมถึงในช่วงวนัที0 24 กมุภาพนัธ์ 2566 อตัราส่วนราคาต่อกําไรต่อหุ้น (P/E Ratio) 

ของกลุม่บริษัทที0ใช้อ้างอิงดงักลา่วควรมีค่ามากกว่า 0 ซึ0งจากหลกัการพิจารณาข้างต้นที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้คดัเลือกกลุม่

บริษัทที0ใช้อ้างอิงมา ดงันี ]  

1.) บริษัท ลลลิ พร็อพเพอร์ตี ] จํากดั (มหาชน) (“LALIN”) 

2.) บริษัท เอน็. ซี. เฮ้าส์ซิ0ง จํากดั (มหาชน) (“NCH”) 

3.) บริษัท พฤกษา โฮลดิ ]ง จํากดั (มหาชน) (“PSH”) 

4.) บริษัท ควอลติี ]เฮ้าส์ จํากดั (มหาชน) (“QH”) 

5.) บริษัท สมัมากร จํากดั (มหาชน) (“SAMCO”) 

6.) บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั0น จํากดั (มหาชน) (“SC”) 

ชื'อย่อ ลักษณะธุรกจิ1 มูลค่าตลาด2 
สนิทรัพย์รวม 

สิ iนสุด 31 
ธันวาคม 25652 

รายได้ 
ปี 25652 

กาํไรสุทธิ 
ปี 25652 

PRIN บริษัทและบริษัทย่อยประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

ประเภทหมูบ้่านจดัสรร และประเภทอาคารชดุพกัอาศยั 

3,684.44 11,581.80 2,535.46 391.59 

LALIN ประกอบธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพืTอขาย 8,463.74 13,838.90 6,239.13 1,271.46 

NCH พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพืTอการค้า ได้แก่ จัดสรรทีTดินและ

ปลูกบ้านสําเร็จรูปและคอนโดมิเนียม งานก่อสร้าง การ

บริการและเชา่ภายในสโมสรหมูบ้่าน เป็นต้น 

2,042.27 5,109.18 2,648.15 349.38 

PSH ดําเนินธุรกิจหลักโดยการถือหุ้ นในบริษัทอืTน (Holding 

Company) โดยมีบริษัท พฤกษา เ รียลเอสเตท จํากัด 

(มหาชน) ซึTงประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เป็น

บริษัทแกน 

29,982.52 68,655.54 28,640.48 2,772.33 

QH พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพืTอขายและให้เช่า บ้านพร้อมทีTดิน 

หน่วยในอาคารชดุพกัอาศยั อาคารทีTพกัอาศยัให้เช่า (ธุรกิจ

เซอร์วิส อะพาร์ตเมนต์ โรงแรม) อาคารสํานักงาน รวมทั eง

รับจ้างบริหาร และร่วมลงทนุในธรุกิจอืTนๆ 

25,071.65 43,625.83 9,448.90 2,395.53 

SAMCO พัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยเน้นการพัฒนาโครงการทีTอยู่

อาศยัแนวราบและแนวสงู พร้อมทั eงการให้บริการบํารุงรักษา

โครงการภายหลงัการขาย 

1,039.72 5,747.67 2,404.56 112.60 



รายงานความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ       

 
49 

ชื'อย่อ ลักษณะธุรกจิ1 มูลค่าตลาด2 
สนิทรัพย์รวม 

สิ iนสุด 31 
ธันวาคม 25652 

รายได้ 
ปี 25652 

กาํไรสุทธิ 
ปี 25652 

SC พฒันาอสงัหาริมทรัพย์อยา่งครบวงจรประกอบด้วย ¡. ธุรกิจ

เพืTอขาย เช่น บ้านเดีTยว ทาวน์เฮ้าส์ และอาคารชดุพกัอาศยั 

�. ธุรกิจเพืTอให้เช่า ¦. ธุรกิจทีTปรึกษาและบริหารงานด้านการ

บริหาร เทคนิควิศวกรรม และระบบงานสนบัสนนุ 

19,720.86 57,401.31 21,684.86 2,556.01 

หมายเหต ุ:  

1/ ข้อมลูจาก www.set.or.th และ Website ของบริษัท  

2/ ข้อมลูจากงบการเงินรวมทีTตรวจสอบแล้วของแตล่ะบริษัท สิ eนสดุ ณ วนัทีT 31 ธนัวาคม 2565 และ www.setsmart.com ข้อมลู ณ วนัทีT 24 กมุภาพนัธ์ 

2566 

ทั ]งนี ] ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ค่าเฉลี0ยเคลื0อนที0ย้อนหลงั (Moving Average) ของอตัราส่วนราคาปิดต่อมลูค่าตาม

บญัชีต่อหุ้น (P/BV) ของบริษัทจดทะเบียนที0นํามาเปรียบเทียบ คํานวณจากค่าเฉลี0ยเคลื0อนที0ของกลุ่มบริษัทดงักล่าวตามช่วง

ระยะเวลาย้อนหลงั 7 วนั 15 วนั 30 วนั 60 วนั 90 วนั 180 วนั 270 วนั และ 360 วนั หารด้วยมลูคา่ตามบญัชีของบริษัทนั ]น ๆ  โดย

รายละเอียดสามารถสรุปได้ดงันี ] 

P/BV: (เท่า)1 
ช่วงระยะเวลาย้อนหลัง 

7 วัน 15 วัน 30 วัน 60 วัน 90 วัน 120 วัน 180 วัน 270 วัน 360 วัน 

LALIN 0.99 1.00 1.00 0.98 0.97 0.97 0.97 1.03 1.04 

NCH 0.65 0.65 0.65 0.64 0.65 0.67 0.65 0.70 0.71 

PSH 0.68 0.68 0.68 0.66 0.65 0.65 0.64 0.66 0.67 

QH 0.93 0.93 0.93 0.92 0.90 0.89 0.87 0.88 0.89 

SAMCO 0.41 0.40 0.40 0.39 0.39 0.39 0.39 0.42 0.44 

SC 0.90 0.92 0.91 0.88 0.85 0.83 0.78 0.79 0.78 
ค่ามัธยฐาน (Median) 0.79 0.80 0.79 0.77 0.75 0.75 0.72 0.74 0.74 
มูลค่าทางบญัชีต่อหุ้น (บาท/หุ้น)2 4.22 4.22 4.22 4.22 4.22 4.22 4.22 4.22 4.22 

มลูคา่ตอ่หุ้น PRIN (บาท/หุ้น)2 3.35 3.36 3.34 3.26 3.17 3.16 3.03 3.14 3.14 
มูลค่า PRIN (ล้านบาท)3 4,082.58 4,102.46 4,076.69 3,971.47 3,865.67 3,858.30 3,693.73 3,827.49 3,826.44 

หมายเหต ุ:  
1/ ทีTมาจาก www.setsmart.com ข้อมลู ณ วนัทีT 24 กมุภาพนัธ์ 2566 
2/ มลูคา่ทางบญัชีของ PRIN จากงบการเงินรวมทีTตรวจสอบแล้ว สิ eนสดุ ณ วนัทีT 31 ธนัวาคม 2565 เทา่กบั 5,153.84 ล้านบาท คดิเป็นมลูคา่ทางบญัชีตอ่หุ้น 
(Book Value Per Share) เทา่กบั 4.22 บาทตอ่หุ้น 
3/ จํานวนหุ้นทีTชําระแล้วทั eงหมดของ PRIN เทา่กบั 1,220,011,755 หุ้น มลูคา่หุ้นทีTตราไว้เทา่กบัหุ้นละ 1.00 บาท 

จากการประเมินมลูค่าหุ้นโดยวิธีนี ] จะได้มลูค่าส่วนของผู้ ถือหุ้นของ PRIN อยู่ ในช่วงระหว่าง  3,693.73 - 4,102.46 

ล้านบาท หรือ 3.03 - 3.36 บาทต่อหุ้ น ทั ]งนี ] กลุ่มบริษัทที0จดทะเบียนและทําการซื ]อขายในตลาดหลักทรัพย์ฯ ที0นํามา

เปรียบเทียบจํานวน 6 บริษัท เป็นบริษัทที0อยูใ่นธรุกิจที0เกี0ยวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทหมูบ้่านจดัสรร และประเภท

อาคารชุดพักอาศัย โดยบริษัทที0คัดเลือกเพื0อนํามาเปรียบเทียบ เป็นบริษัทที0มีธุรกิจที0มีลักษณะการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

คล้ายคลงึกบั PRIN รวมถึงพิจารณามลูค่าตลาด มลูค่าทรัพย์ รายได้ และกําไรสทุธิของแต่ละบริษัท อย่างไรก็ตาม แต่ละธุรกิจมี

ความแตกต่างกนัในแง่ของการดําเนินงานและการรับรู้รายได้ ซึ0งมีผลต่อกําไรสทุธิและกําไรสะสมที0เป็นส่วนหนึ0งของมลูค่าตาม

บญัชี ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการประเมินมลูค่าหุ้นสามญัของ PRIN โดยวิธีอตัราส่วนราคาต่อมลูค่า

ตามบญัชีตอ่หุ้น ไม่เหมาะสม 
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5.5 วธีิอัตราส่วนราคาต่อกาํไรต่อหุ้น (Price to Earning Ratio Approach: P/E Ratio) 

การประเมินโดยวิธีนี ]เป็นการนํากําไรต่อหุ้ น (Earnings per Share) ตามงบการเงินรวมที0ตรวจสอบแล้ว ณ วันที0 31 

ธันวาคม 2565 ซึ0งมีค่าเท่ากบั 0.32 บาทต่อหุ้น คณูกบัค่าเฉลี0ยของอตัราส่วนราคาปิดต่อกําไรต่อหุ้น (P/E) ของกลุ่มบริษัทที0ใช้

อ้างอิง จํานวน 6 บริษัท (ตามรายละเอียดในหวัข้อ 5.4) โดยสามารถสรุปได้ดงันี ] 

P/E: (เท่า)1 
ช่วงระยะเวลาย้อนหลัง 

7 วัน 15 วัน 30 วัน 60 วัน 90 วัน 120 วัน 180 วัน 270 วัน 360 วัน 

LALIN 6.37 6.43 6.40 6.28 6.19 6.14 6.08 6.28 6.26 

NCH 5.62 5.58 5.56 5.48 5.69 5.93 6.19 7.28 8.08 

PSH 10.90 11.03 11.14 10.94 10.98 11.19 11.51 12.04 12.14 

QH 11.18 11.24 11.24 11.13 11.25 11.54 11.89 12.67 12.66 

SAMCO 20.78 25.66 27.56 28.23 27.99 27.41 27.36 26.12 22.51 

SC 7.81 8.29 8.38 8.19 7.98 7.88 7.56 7.64 7.50 
ค่ามัธยฐาน (Median) 9.35 9.66 9.76 9.57 9.48 9.54 9.53 9.84 10.11 
กาํไรต่อหุ้น (บาท/หุ้น)2 0.32 0.32 0.32 0.32 0.32 0.32 0.32 0.32 0.32 

มลูคา่ตอ่หุ้น PRIN (บาท/หุ้น)2 3.00 3.10 3.13 3.07 3.04 3.06 3.06 3.16 3.24 
มูลค่า PRIN (ล้านบาท)3 3,662.72 3,783.50 3,819.92 3,746.23 3,713.06 3,734.24 3,732.46 3,853.44 3,958.51 

หมายเหต:ุ 
1/ ทีTมาจาก www.setsmart.com ข้อมลู ณ วนัทีT 24 กมุภาพนัธ์ 2566 
2/ กําไรสทุธิปี 2565 ของ PRIN จากงบการเงินรวมทีTตรวจสอบแล้ว เทา่กบั 391.59 ล้านบาท คดิเป็นกําไรสทุธิตอ่หุ้น (Earnings Per Share) เทา่กบั 0.32 
บาทตอ่หุ้น 

3/ จํานวนหุ้นทีTชําระแล้วทั eงหมดของ PRIN เทา่กบั 1,220,011,755 หุ้น มลูคา่หุ้นทีTตราไว้เทา่กบัหุ้นละ 1.00 บาท 

จากการประเมินมลูค่าหุ้นโดยวิธีนี ] จะได้มลูค่าส่วนของผู้ ถือหุ้นของ PRIN อยู่ ในช่วงระหว่าง 3,662.72 - 3,958.51 ล้าน

บาท หรือ 3.00 - 3.24 บาทต่อหุ้น ทั ]งนี ] กลุม่บริษัทที0จดทะเบียนและทําการซื ]อขายในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ที0ที0ปรึกษาทางการเงิน

อิสระนํามาเปรียบเทียบจํานวน 6 บริษัท เป็นบริษัทที0อยูใ่นธรุกิจที0เกี0ยวข้องธรุกิจที0เกี0ยวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภท

หมู่บ้านจดัสรร และประเภทอาคารชดุพกัอาศยัแตล่ะธุรกิจมีความแตกตา่งกนัในแง่ของการดําเนินงานและการรับรู้รายได้ ซึ0งมีผล

ต่อกําไรสทุธิของแต่ละบริษัท ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการประเมินมลูค่าหุ้นสามญัของ PRIN โดยวิธี

อตัราสว่นราคาตอ่กําไรตอ่หุ้น ไม่เหมาะสม 

5.6 วธีิมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach: DCF) 

การประเมินมลูค่าหุ้นตามวิธีนี ]จะพิจารณาถึงผลการดําเนินงานของ PRIN ในอนาคต โดยคํานวณหามลูค่าปัจจบุนัของ

ประมาณการกระแสเงินสดสทุธิ (Free Cash Flow : FCF) ด้วยอตัราคิดลด (Discount Rate) ที0เหมาะสม ซึ0งที0ปรึกษาทางการเงิน

อิสระได้คํานวณหาอตัราต้นทนุทางการเงินถวัเฉลี0ยถ่วงนํ ]าหนกั (Weighted Average Cost of Capital : WACC) เพื0อใช้เป็นอตัรา

คิดลดและคํานวณมลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดสทุธิจากการประมาณการ ทั ]งนี ] ที0ปรึกษาทางทางการเงินอิสระใช้ข้อมลูจริงที0

เกิดขึ ]นในอดีตตั ]งแต่ปี 2563 - 2565 เป็นแนวทางการทําประมาณการในระยะเวลา 5 ปีข้างหน้า (ปี 2566 – 2570) โดยตั ]งอยู่บน

สมมติฐานวา่ธุรกิจของ PRIN จะยงัคงดําเนินตอ่ไปอยา่งตอ่เนื0อง (Going Concern Basis) ไมมี่การเปลี0ยนแปลงอยา่งมีนยัสําคญั

เกิดขึ ]นและเป็นไปภายใต้ภาวะเศรษฐกิจและสถานการณ์ในปัจจบุนั รวมทั ]งไมมี่ผลกระทบที0มีนยัสําคญัจากเหตกุารณ์ภยัพิบตัิทาง

ธรรมชาตใินอนาคต 

ประมาณการทางการเงินที0ใช้ในการประเมินมลูคา่หุ้นจดัทําขึ ]นภายใต้สมมติฐานและข้อมลูที0ได้รับจากบริษัทและกําหนด

ขึ ]นมาภายใต้ภาวะเศรษฐกิจและสถานการณ์ปัจจบุนั โดยพิจารณาควบคู่กบัข้อมลูในอดีต หากมีการเปลี0ยนแปลงใด ๆ เกี0ยวกบั

แผนธุรกิจและนโยบายต่าง ๆ ของบริษัท หรือสภาวะเศรษฐกิจที0เปลี0ยนแปลงไป ทําให้การดําเนินธุรกิจของบริษัทเปลี0ยนแปลงไป

จากประมาณการและตวัแปรที0กําหนดไว้ อาจทําให้ประมาณการที0กําหนดขึ ]นภายใต้สมมติฐานที0กลา่วมาข้างต้นเปลี0ยนแปลงไป
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อยา่งมีนยัสําคญัและอาจสง่ผลกระทบให้มลูคา่หุ้นของบริษัทที0ประเมินได้เปลี0ยนแปลงไปเชน่กนั ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้สรุป

ปัจจยัและสมมตฐิานตา่ง ๆ เพื0อนํามาใช้ประเมินมลูคา่หุ้นโดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ] 

สมมตฐิานการทาํประมาณการเพื0อคาํนวณมูลค่าหุ้นด้วยวธีิมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสด (Discounted Cash 

Flow Approach: DCF)  

การจดัทําประมาณการทางการเงินของ PRIN ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จดัทําประมาณการงบการเงินโดยอ้างอิง

ข้อมูลและสมมติฐานจากข้อมูลของ PRIN ในปี 2563 – 2565 และจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารของ PRIN ได้แก่ ข้อมูลจากงบ

การเงิน ข้อมลู เอกสาร หลกัฐาน ข่าวสารต่าง ๆ ที0เปิดเผยต่อสาธารณะ ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระอาจมีการปรับปรุงสมมตุิฐาน

ทางการเงินที0ได้รับจากบริษัทและจากการสมัภาษณ์ผู้บริหารของ PRIN ตามหลกัอนรัุกษ์นิยม (Conservative Basis) ซึ0งการยึด

หลกัความระมดัระวงัในการทํารายงานฉบบันี ] โดยแนวทางการการตั ]งสมมตฐิานของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระสามารถสรุปได้ดงันี ] 

• ระยะเวลาในการประมาณการ 

ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทําการประมาณการงบการเงินของบริษัท ตั ]งแตปี่ 2566 ถงึสิ ]นสดุปี 2570 และใช้กระแสเงิน

สดอิสระ (Free Cash Flow) ในปี 2570 เป็นตวัเลขที0ใช้คํานวณคา่สดุท้าย (Terminal Value) เนื0องจากเป็นชว่งเวลาประมาณการที0

มีอตัราการขยายตวัของกระแสเงินสดคงที0 

• สมมตฐิานรายได้ 

ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการรายได้ของ PRIN โดยกําหนดสมมติฐานตามลกัษณะรายได้แตล่ะประเภทเป็น 3 

ส่วน ซึ0งประกอบไปด้วย 1.) รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 2.) รายได้จากการให้เช่าและบริการ และ 3.) รายได้อื0น ๆ ซึ0งมี

รายละเอียด ดงันี ] 
 

ส่วนที0 1 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของ PRIN มีประกอบด้วยผลิตภณัฑ์ 2 ประเภท คือ 1.) รายได้จากการขาย

โครงการประเภทหมูบ้่านจดัสรร 2.) รายได้จากการขายอาคารชดุพกัอาศยั (Condominium) ทั ]งนี ] จากงบการเงินรวมของ PRIN ใน

ปี 2563 2564 และ 2565 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์เป็นรายได้หลกัของ PRIN โดยคิดเป็นสดัส่วนรายได้จากการขาย

อสงัหาริมทรัพย์ตอ่รายได้รวมเทา่กบัร้อยละ 96.55 ร้อยละ 96.78 และร้อยละ 97.34 ตามลําตบั ซึ0ง PRIN จะเป็นผู้พฒันาและเป็น

เจ้าของโครงการ โดยมีทําเลที0ตั ]งของโครงการในบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเป็นหลกั  

โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระกําหนดสมมตฐิานประมาณรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์จากมลูคา่โครงการคงเหลอื 

ซึ0งเป็นข้อมูลที0 PRIN ได้เปิดเผยใน "แบบ 56-1 One Report" คูณกับอตัราส่วนรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ทั ]งนี ] ทางที0

ปรึกษาทางการเงินอิสระได้กําหนดสมมติฐานของการเปิดโครงการอสังหาริมทรัพย์ในอนาคตของ PRIN จากข้อมูลในอดีต

ประกอบกบัการสมัภาษณ์ผู้บริหาร ซึ0งจากข้อมลูในอดีตพบวา่ในช่วงปี 2563 – 2565 มีการเปิดโครงการทั ]งหมด 9 โครงการ โดยมี

มลูค่าโครงการเท่ากบั 4,108.11 ล้านบาท 2,268.36 ล้านบาท และ 3,448.83 ล้านบาท ตามลําดบั ทําให้ในช่วงปี 2563 – 2565 

มูลค่าของโครงการที0เปิดในแต่ละโครงการโดยเฉลี0ยอยู่ที0 1,121.92 ล้านบาท และในอนาคตทางผู้บริหารมีเป้าหมายที0จะเปิด

โครงการประเภทหมู่บ้านจดัสรรอยู่ที0 3 – 4 โครงการต่อปี อย่างไรก็ตาม ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้สมมติฐานในการประมาณ

การการเติบโตที0อนรัุกษ์นิยม (Conservative) โดยให้ PRIN มีการเปิดโครงการในช่วงปี 2566 – 2570 จํานวน 3 โครงการต่อปี ทํา

ให้ในประมาณการแตล่ะปี PRIN จะมีโครงการเปิดใหมท่ั ]งหมดราว 3,365.76 ล้านบาท ตอ่ปี 
 

โดยเนื0องจากลกัษณะการขายโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของ PRIN จะเป็นในลกัษณะของการสร้างโครงการให้แล้วเสร็จ

ก่อนจึงทําการขาย ทางที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้กําหนดอตัราส่วนรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของ PRIN ที0ปรึกษา

ทางการเงินอิสระคํานวณจากค่าเฉลี0ยของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์หารด้วยมลูค่าโครงการคงเหลือต้นงวด ของรายได้

จากการขายอสงัหาริมทรัพย์แต่ละประเภท เพื0อสะท้อนความสามารถในการขายโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของ PRIN ในอดีต โดย
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ได้ประมาณการอตัราส่วนรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของประเภทหมู่บ้านจดัสรร และประเภทอาคารชดุพกัอาศยัเท่ากบั

ร้อยละ 38.24 และร้อยละ 18.34 ตามลาํดบั และเป็นสมมตฐิานรายได้ในการขายอสงัหาริมทรัพย์แตล่ะประเภทในปี 2566 – 2570 

โดยมีรายละเอียดดงันี ] 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A 2565A 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ (หมูบ้่านจดัสรร) 2,098.72 2,057.42 2,273.49 

มลูคา่โครงการคงเหลอื (หมูบ้่านจดัสรร) ต้นงวด 4,479.34 6,483.80 6,291.16 

อัตราส่วนรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (หมู่บ้านจดัสรร) (ร้อยละ) 46.85 31.73 36.14 

ค่าเฉลี'ยอัตราส่วนรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (หมู่บ้านจดัสรร) (ร้อยละ) 38.24 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ (อาคารชดุพกัอาศยั) 253.36 185.23 189.44 

มลูคา่โครงการคงเหลอื (อาคารชดุพกัอาศยั) ต้นงวด 1,177.80 1,233.97 1,024.53 

อัตราส่วนรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (อาคารชุดพกัอาศัย) (ร้อยละ) 21.51 15.01 18.49 

ค่าเฉลี'ยอัตราส่วนรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (อาคารชุดพกัอาศัย) (ร้อยละ) 18.34 

ทีTมา : แบบ 56-1 One Report ของบริษัท 

โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทําการประเมินมลูคา่โครงการคงเหลือของ PRIN ในแตล่ะปีด้วยการคํานวณจากมลูคา่

โครงการคงเหลือในปีก่อนหน้าหกัลบด้วยรายได้จาการขายอสงัหาริมทรัพย์ในปีและบวกด้วยมลูค่าโครงการที0เปิดในปี โดยมลูค่า

โครงการคงเหลือของอสงัหาริมทรัพย์ในหมูบ้่านจดัสรร และอาคารชดุพกัอาศยัในปี 2564 อยูที่0 6,291.16 ล้านบาท และ 1,024.53 

ล้านบาท ตามลําดบั โดยในปี 2565 ได้มีการเปิดโครงการเพิ0มขึ ]นในประเภทหมู่บ้านจดัสรรจํานวน 3,448.83 ล้านบาท และให้

สมมติฐานการเปิดโครงการในช่วงปี 2566 – 2570 เป็นค่าคงที0อยู่ที0 3,365.76 ล้านบาท ซึ0งทั ]งหมดเป็นโครงการประเภทหมู่บ้าน

จดัสรรที0 PRIN มีความเชี0ยวชาญและมีแผนการดําเนินงานในสว่นนี ]เป็นหลกั ทั ]งนี ]ในสว่นของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ที0

ปรึกษาทางการเงินอิสระคํานวณรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์จากการนําค่าเฉลี0ยอัตราส่วนรายได้จากการขาย

อสงัหาริมทรัพย์ของแตล่ะประเภทคณูกบัมลูคา่โครงการคงเหลือต้นงวด โดยมีรายละเอียดดงันี ] 
 

หน่วย: ล้านบาท 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

มลูคา่โครงการคงเหลอื (หมูบ้่านจดัสรร) ต้นงวด 6,291.16 7,466.50 7,976.99 8,292.27 8,486.98 8,607.23 

คา่เฉลีTยอตัราสว่นรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์  

(หมูบ้่านจดัสรร) (ร้อยละ) 

 38.24 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (หมู่บ้านจดัสรร) 2,273.49 2,855.26 3,050.48 3,171.04 3,245.50 3,291.49 

มลูคา่โครงการทีTเปิดใหม ่(หมูบ้่านจดัสรร) 3,448.83 3,365.76 3,365.76 3,365.76 3,365.76 3,365.76 

มูลค่าโครงการคงเหลือ (หมู่บ้านจดัสรร) ปลายงวด 7,466.50 7,976.99 8,292.27 8,486.98 8,607.23 8,681.50 

มลูคา่โครงการคงเหลอื (อาคารชดุพกัอาศยั) ต้นงวด 1,024.53 835.09 681.96 556.90 454.78 371.38 

คา่เฉลีTยอตัราสว่นรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์  

(อาคารชดุพกัอาศยั) (ร้อยละ) 

 18.34 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ (อาคารชุดพกัอาศัย) 189.44 153.13 125.05 102.12 83.40 68.10 

มลูคา่โครงการทีTเปิดใหม ่(อาคารชดุพกัอาศยั) - - - - - - 

มูลค่าโครงการคงเหลือ (อาคารชุดพกัอาศัย) ปลายงวด 835.09 681.96 556.90 454.78 371.38 303.28 

รวมรายได้จากกการขายอสังหาริมทรัพย์ 2,462.93 3,008.40 3,175.53 3,273.17 3,328.90 3,359.59 
 

ส่วนที0  2 รายได้จากการให้เช่าและบริการเป็นรายได้จากการให้เช่าช่วงที0ดินและเช่าโครงการระยะยาวและจําหน่าย

ทรัพย์สินของโครงการเพลินนารี0 มอลล์ (โดยบริษัท เพลินนารี0 มอลล์ จํากดั ซึ0ง PRIN ถือหุ้นร้อยละ 99.99)  แก่กองทรัสต์เพื0อการ

ลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์  บวัหลวง  เค.อี.  รีเทล โดยกองทรัสต์ตกลงจ่ายชําระการให้เช่าช่วงที0ดินและเช่าทรัพย์สิน

ระยะยาวจํานวน 1,104 ล้านบาท เป็นระยะเวลา 30 ปี ซึ0งแบง่เป็นสองสว่นคือ 1.) มลูคา่ที0 PRIN ได้รับชําระ ณ วนัที0กองทรัสต์เข้า

ลงทนุจํานวน 700 ล้านบาท ทั ]งนี ] PRIN แบง่เป็นทยอยรับรู้รายได้คา่เช่าตามวิธีเส้นตรงเป็นระยะเวลา 30 ปี จํานวน 699 ล้านบาท 
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และ 2.) มลูค่าที0 PRIN ทยอยรับชําระ 30 ปี นบัจากวนัที0กองทรัสต์เข้าลงทุนจํานวน 404 ล้านบาท ดงันั ]นที0 ปรึกษาทางการเงิน

อิสระจงึประมาณการการรับรู้รายได้จากการให้เชา่และบริการด้วยเงื0อนไขดงักลา่ว ทําให้สามารถคํานวณรายได้จากการให้เชา่และ

บริการเทา่กบั 36.77 ตอ่ปี ในชว่งปี 2566 – 2570 โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ] 
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

มลูคา่รายได้ทยอยรับรู้ 30 ปี (699 ล้านบาท)    23.30 23.30 23.30 23.30 23.30 

มลูคา่ทยอยรับชําระ 30 ปี (404 ล้านบาท)    13.47 13.47 13.47 13.47 13.47 

รายได้จากการให้เช่าและบริการ 37.47 36.83 36.77 36.77 36.77 36.77 36.77 36.77 
 

ส่วนที0 3 รายได้อื0นของ PRIN ประกอบไปด้วย 1.) กําไรจากการเปลี0ยนแปลงมลูคา่สนิทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอื0น 2.) 

กําไรจากการขายทรัพย์สิน 3.) รายได้ค่าชดเชยจากการถกูเวนคืนที0ดิน 4.) เงินปันผลรับ 5.) รายได้จากการยกเลิกสญัญา และ 6) 

รายได้อื0น โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระกําหนดสมมติฐานประมาณรายได้อื0นตามสดัส่วนเฉลี0ยของรายได้อื0นต่อรายได้จากการ

ขายอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างปี 2563 – 2565 โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ค่าเฉลี0ยของช่วงเวลาดงักลา่ว ซึ0งได้ค่าเฉลี0ยเท่ากบั

ร้อยละ 1.63 เพื0อเป็นการประมาณการอย่างอนรัุกษ์นิยม (Conservative) โดยได้ประมาณการสดัสว่นของรายได้อื0นตอ่รายได้จาก

การขายอสงัหาริมทรัพย์คงที0เทา่กบัร้อยละ 1.63 ในปี 2566 – 2570 โดยมีรายละเอียดดงันี ] 
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

อตัราสว่นเฉลีTยของรายได้อืTนตอ่รายได้จากการ

ขายอสงัหาริมทรัพย์ (ร้อยละ) 

1.97 1.67 1.24 1.63 1.63 1.63 1.63 1.63 

รายได้อื'น 46.33 37.45 30.61 48.96 51.68 53.27 54.18 54.68 
 

 ดงันั ]น จากการประมาณการรายได้ของทางที0ปรึกษาทางการเงินอิสระที0กลา่วมาข้างต้น สามารถสรุปประมาณการรายได้

ในระหวา่งปี 2566 – 2570 ดงันี ] 
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

รายได้จากกการขายอสงัหาริมทรัพย์ 2,352.07 2,242.65 2,462.93 3,008.40 3,175.53 3,273.17 3,328.90 3,359.59 

รายได้จากการให้เชา่และบริการ 37.47 36.83 36.77 36.77 36.77 36.77 36.77 36.77 

รายได้อืTน 46.33 37.45 30.61 48.96 51.68 53.27 54.18 54.68 

รายได้รวม 2,435.87 2,316.93 2,530.30 3,094.12 3,263.98 3,363.20 3,419.84 3,451.04 

อัตราการเตบิโต (ร้อยละ) 33.94 (4.88) 9.21 22.28 5.49 3.04 1.68 0.91 
 

• สมมตฐิานต้นทนุและค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน 

ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระประมาณการต้นทนุและคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานของ PRIN โดยต้นทนุและคา่ใช้จ่ายในการ

ดําเนินงานของ PRIN ประกอบด้วย 1.) ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 2.) ต้นทนุค่าเช่าและบริการ 3.) ค่าใช้จ่ายในการจดัจําหน่าย 

4.) คา่ใช้จา่ยในการบริหาร โดยมีสมมตฐิานในการประมาณการดงัตอ่ไปนี ] 

ส่วนที0  1 ต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพย์ประกอบไปด้วยต้นทุนในการได้มาซึ0งที0ดิน ค่าพฒันาที0ดิน ค่าใช้จ่ายที0เกี0ยวข้อง

โดยตรงกับโครงการอสงัหาริมทรัพย์ และดอกเบี ]ยเงินกู้ ยืมที0เกี0ยวข้องกับการได้มาของที0ดินและการก่อสร้าง เป็นต้น ที0ปรึกษา

ทางการเงินอิสระได้ประมาณการต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์จากสดัส่วนเฉลี0ยต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ต่อรายได้จากการขาย

อสงัหาริมทรัพย์ระหว่างปี 2563 – 2565 โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ค่าเฉลี0ยของช่วงเวลาดงักลา่ว ซึ0งได้ค่าเฉลี0ยเท่ากบัร้อย

ละ 60.90 โดยได้ประมาณการสดัส่วนของต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพย์ต่อรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์คงที0เท่ากับร้อยละ 

60.90 ในปี 2566 – 2570 โดยมีรายละเอียดดงันี ] 
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หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

สดัสว่นเฉลีTยของต้นทนุขาย

อสงัหาริมทรัพย์ตอ่รายได้จากการขาย

อสงัหาริมทรัพย์ (ร้อยละ) 

64.16 61.81 56.73 60.90 60.90 60.90 60.90 60.90 

ต้นทนุขายอสังหาริมทรัพย์ 1,509.01 1,386.14 1,397.31 1,832.09 1,933.88 1,993.34 2,027.28 2,045.97 

อัตราการเตบิโตของต้นทนุขาย

อสังหาริมทรัพย์ (ร้อยละ) 

34.76 (8.14) 0.81 31.12 5.56 3.07 1.70 0.92 

 

 ส่วนที0  2 ต้นทนุค่าเช่าและบริการซึ0งประกอบด้วยต้นทนุค่าเสื0อมของอสงัหาริมทรัพย์ รวมไปถึงประมาณการเบื ]องต้น

สําหรับการรื ]อถอน การขนย้ายและการบรูณะสถานที0ตั ]งของสินทรัพย์ให้เช่า ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประมาณการต้นทนุค่า

เช่าและบริการจากสดัสว่นเฉลี0ยต้นทนุคา่เช่าและบริการตอ่รายได้จากการให้เช่าและบริการระหวา่งปี 2563 – 2565 โดยที0ปรึกษา

ทางการเงินอิสระใช้คา่เฉลี0ยของช่วงเวลาดงักลา่ว ซึ0งได้คา่เฉลี0ยเทา่กบัร้อยละ 95.14 โดยได้ประมาณการสดัสว่นของต้นทนุคา่เช่า

และบริการตอ่รายได้จากการให้เชา่และบริการเทา่กบัร้อยละ 95.14 ในปี 2566 – 2570 โดยมีรายละเอียดดงันี ] 
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

สดัสว่นของต้นทนุคา่เชา่และบริการตอ่

รายได้จากการให้เชา่และบริการ (ร้อยละ) 

89.60 106.40 89.42 95.14 95.14 95.14 95.14 95.14 

ต้นทนุค่าเช่าและบริการ 33.57 39.19 32.88 34.98 34.98 34.98 34.98 34.98 

อัตราการเตบิโตของต้นทนุค่าเช่าและ

บริการ (ร้อยละ) 
 

16.74 (16.10) 6.38 0.00 0.00 0.00 0.00 

 

ส่วนที0 3 ต้นทนุในการจดัจําหน่ายเป็นคา่ใช้จ่ายในการขายอสงัหาริมทรัพย์เป็นหลกั โดยประกอบด้วยเงินเดือนหนกังาน 

คา่คอมมิชชั0นพนกังาน และคา่เสื0อสํานกังานขาย เป็นต้น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประมาณการต้นทนุในการจดัจําหน่าย จาก

สดัสว่นเฉลี0ยต้นทนุในการจดัจําหนา่ยตอ่รายได้รวมระหวา่งปี 2563 – 2565 โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้คา่เฉลี0ยของชว่งเวลา

ดงักลา่ว ซึ0งได้คา่เฉลี0ยเท่ากบัร้อยละ 6.88 โดยได้ประมาณการสดัสว่นของต้นทนุในการจดัจําหน่ายตอ่รายได้รวมคงที0เท่ากบัร้อย

ละ 6.88 ในปี 2566 – 2570 โดยมีรายละเอียดดงันี ] 
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

สดัสว่นเฉลีTยของต้นทนุในการจดั

จําหนา่ยตอ่รายได้รวม (ร้อยละ) 

6.96 6.81 6.86 6.88 6.88 6.88 6.88 6.88 

ต้นทนุในการจดัจาํหน่าย 169.63 157.82 173.60 212.84 224.52 231.35 235.25 237.39 

อัตราการเตบิโตของต้นทนุในการจดั

จาํหน่าย (ร้อยละ) 
 

(6.96) 10.00 22.60 5.49 3.04 1.68 0.91 
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ส่วนที0 4 คา่ใช้จ่ายในการบริหารเป็นคําเสื0อมราคาและคา่ตดัจําหน่าย เงินเดือน โบนสัและผลประโยชน์อื0นของพนกังาน 

ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประมาณการคําใช้จ่ายในการบริหารจากสดัส่วนเฉลี0ยใช้จ่ายในการบริหารต่อรายได้รวมระหว่างปี 

2563 – 2565 โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ค่าเฉลี0ยของช่วงเวลาดงักลา่ว ซึ0งได้ค่าเฉลี0ยเท่ากบัร้อยละ 10.71 โดยได้ประมาณ

การสดัสว่นของคา่ใช้จา่ยในการบริหารตอ่รายได้รวมคงที0เทา่กบัร้อยละ 10.71 ในปี 2566 – 2570 โดยมีรายละเอียดดงันี ] 
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

สดัสว่นเฉลีTยของคา่ใช้จา่ยในการบริหาร

ตอ่รายได้รวม (ร้อยละ) 

9.94 10.84 11.35 10.71 10.71 10.71 10.71 10.71 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 242.06 251.13 287.13 331.32 349.51 360.13 366.20 369.54 

อัตราการเตบิโตของค่าใช้จ่ายในการ

บริหาร (ร้อยละ) 
 

3.75 14.34 15.39 5.49 3.04 1.68 0.91 

 

 ดงันั ]น จากการประมาณการต้นทนุและค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานของทางที0ปรึกษาทางการเงินอิสระที0กลา่วมาข้างต้น 

สามารถสรุปประมาณการรายได้ในระหวา่งปี 2566 – 2570 ดงันี ] 
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 1,509.01 1,386.14 1,397.31 1,832.09 1,933.88 1,993.34 2,027.28 2,045.97 

ต้นทนุคา่เชา่และบริการ 33.57 39.19 32.88 34.98 34.98 34.98 34.98 34.98 

ต้นทนุในการจดัจําหนา่ย 169.63 157.82 173.60 212.84 224.52 231.35 235.25 237.39 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 242.06 251.13 287.13 331.32 349.51 360.13 366.20 369.54 

ต้นทนุและค่าใช้จ่ายในการ

ดาํเนินงาน 

1,954.27 1,834.28 1,890.92 2,411.23 2,542.89 2,619.80 2,663.71 2,687.88 

อัตราการเตบิโต (ร้อยละ)  (6.14) 3.09 27.52 5.46 3.02 1.68 0.91 
 

 

• สมมตฐิานภาษีเงนิได้นิตบุิคคล 

ประมาณการอตัราภาษีเงินได้นิติบุคคลเท่ากับร้อยละ 20 ต่อปี ตั ]งแต่ปี 2566 เป็นต้นไปจนสิ ]นสดุระยะเวลาที0ทําการ

ประมาณการ 

• สมมตฐิานค่าใช้จ่ายการลงทนุ (Capital Expenditure) 

ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระกําหนดค่าใช้จ่ายในการลงทุนตลอดระยะเวลาที0ทําประมาณการตามข้อมูลในอดีต ซึ0ง

คา่ใช้จ่ายในการลงทนุประกอบไปด้วย อาคารและสว่นปรับปรุงอาคาร เครื0องตกแตง่และอปุกรณ์สํานกังาน คอมพิวเตอร์ อปุกรณ์

ใช้ในโครงการ อปุกรณ์สําหรับให้เช่า และสินทรัพย์ไม่มีตวัตน ซึ0งเป็นคา่ใช้จ่ายสําหรับปรับปรุงและทดแทนสินทรัพย์ที0 PRIN ใช้ใน

การดําเนินงานปัจจุบนัและในอนาคต โดยอ้างอิงจากข้อมลูค่าใช้จ่ายการลงทุนในปี 2563 – 2565 และนํามาหาค่าเฉลี0ยโดยมี

รายละเอียดการประมาณการคา่ใช้จา่ยลงทนุดงัตอ่ไปนี ] 
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

อสงัหาริมทรัพย์เพืTอการลงทนุ - - - - - - - - 

ทีTดนิ อาคารและอปุกรณ์ 14.41 3.79 6.35 8.18 8.18 8.18 8.18 8.18 

สนิทรัพย์สทิธิการใช้ 4.43 9.90 4.08 6.14 6.14 6.14 6.14 6.14 

สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตน 0.03 2.36 1.71 1.37 1.37 1.37 1.37 1.37 

รวมค่าใช้จ่ายการลงทนุ 18.87 16.05 12.14 15.69 15.69 15.69 15.69 15.69 
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• สมมตฐิานค่าเสื0อมและค่าตดัจาํหน่าย 

ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระกําหนดให้สินทรัพย์แต่ละประเภทมีการคิดค่าเสื0อมในอตัราคงที0ตามวิธีเส้นตรง โดยค่าเสื0อม

ราคาของแตล่ะสินทรัพย์จะถกูคํานวณแตกตา่งกนัออกไปตามมาตรฐานบญัชีที0ระบไุว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน และอ้างอิง

การตดัจําหนา่ยคา่เสื0อมราคาจากบริษัท โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ] 
 

สนิทรัพย์และสนิทรัพย์ไม่มีตวัตน อายุการใช้งาน (ปี) 

ทีTดนิ - 

อาคารและสิTงปลกูสร้าง 23 

เครืTองจกัรและอปุกรณ์ 10 

เครืTองตกแตง่สาํนกังาน 5 

คอมพิวเตอร์ 5 

เครืTองใช้สาํนกังาน 5 

ยานพาหนะ (ทีTดนิ อาคารและอปุกรณ์) 5 

อาคารเชา่สาํนกังาน 10 

ยานพาหนะ (สนิทรัพย์สทิธิการใช้) 5 

โปรแกรมคอมพิวเตอร์ 10 

• สมมตฐิานรายได้ทางการเงนิ 

ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ประมาณการรายได้ทางการเงินจากสดัส่วนรายได้ทางการเงินต่อค่าเฉลี0ยของเงินสดและ

รายการเทียบเท่าเงินสดต้นงวดและปลายงวดระหว่างปี 2563 – 2565 โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้ค่าเฉลี0ยของช่วงเวลา

ดังกล่าว ซึ0งได้ค่าเฉลี0ยเท่ากับร้อยละ 1.52 โดยได้ประมาณการสดัส่วนรายได้ทางการเงินต่อค่าเฉลี0ยของเงินสดและรายการ

เทียบเทา่เงินสดต้นงวดและปลายงวดคงที0เทา่กบัร้อยละ 1.52 ในปี 2566 – 2570 โดยมีรายละเอียดดงันี ] 
 

หน่วย: ล้านบาท 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ต้นงวด 338.72 159.41 452.35 307.39 570.27 542.78 741.15 1,054.66 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ปลายงวด 159.41 452.35 307.39 570.27 542.78 741.15 1,054.66 1,426.12 

ค่าเฉลีTยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

ต้นงวดและปลายงวด 

249.07 305.88 379.87 438.83 556.52 641.96 897.90 1,240.39 

สดัส่วนรายได้ทางการเงินต่อค่าเฉลีTยของเงิน

สดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นงวดและ

ปลายงวด (ร้อยละ) 

1.52 1.69 1.36 1.52 1.52 1.52 1.52 1.52 

รายได้ทางการเงนิ (ล้านบาท) 3.79 5.16 5.15 6.68 8.47 9.77 13.66 18.88 
 

• สมมตฐิานอัตราส่วนอื0น ๆ ในงบแสดงฐานะการเงนิ 

 จาํนวนวันเฉลี'ย 

ลกูหนี eการค้าและลกูหนี eอืTน 9.00 

เจ้าหนี eการค้าและเจ้าหนี eอืTน 95.53 
 

 

ทั ]งนี ] เนื0องจากสินค้าคงเหลือของธุรกิจของ PRIN มีสดัส่วนค่อนข้างสงูทําให้การประมาณการด้วยวิธีการใช้อตัราส่วน

ระยะเวลาคงสินค้าเฉลี0ยอาจทําให้เกิดความคลาดเคลื0อนของการประมาณการไปได้มาก ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินได้ทําการ

คํานวณสินค้าคงเหลือของ PRIN โดยใช้วิธีการนําสินค้าคงเหลือต้นงวดหกัลบด้วยต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์และบวกด้วยผลคณู
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ของมลูค่าโครงการที0เปิดใหม่กบัสดัส่วนเฉลี0ยของต้นทนุขายและบริการต่อรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีรายละเอียด

ดงัตอ่ไปนี ] 
 

หน่วย: ล้านบาท 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

สนิค้าคงเหลอื ต้นงวด (1) 5,362.82 5,580.45 5,696.29 5,752.68 5,775.12 

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ (2) 1,832.09 1,933.88 1,993.34 2,027.28 2,045.97 

มลูคา่โครงการทีTเปิดใหม ่(3) 3,365.76 3,365.76 3,365.76 3,365.76 3,365.76 

สัดส่วนเฉลีTยของต้นทุนขายและบริการต่อรายได้จากการขาย

อสงัหาริมทรัพย์ (ร้อยละ) (4) 

60.90 60.90 60.90 60.90 60.90 

สนิค้าคงเหลือ ปลายงวด (5) = (1) – (2) + [ (3) x (4) ] 5,580.45 5,696.29 5,752.68 5,775.12 5,778.88 
 

ดงันั ]น การประมาณการงบกําไรสทุธิ งบแสดงฐานะทางการเงิน และงบกระแสเงินสด ตลอดระยะเวลาประมาณการสามารถ

สรุปได้ดงัตอ่ไปนี ] 

งบกาํไรขาดทนุ 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 2,352.07 2,242.65 2,462.92 3,008.40 3,175.53 3,273.17 3,328.90 3,359.59 

รายได้จากการให้เชา่และบริการ 37.47 36.83 36.77 36.77 36.77 36.77 36.77 36.77 

รายได้อืTน 46.33 37.45 30.61 48.96 51.68 53.27 54.18 54.68 
รวมรายได้ 2,435.87 2,316.93 2,530.30 3,094.12 3,263.98 3,363.20 3,419.84 3,451.04 

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ (1,509.01) (1,386.14) (1,397.31) (1,832.09) (1,933.88) (1,993.34) (2,027.28) (2,045.97) 

ต้นทนุคา่เชา่และบริการ (33.57) (39.19) (32.88) (34.98) (34.98) (34.98) (34.98) (34.98) 

ต้นทนุในการจดัจําหนา่ย (169.63) (157.82) (173.60) (212.84) (224.52) (231.35) (235.25) (237.39) 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร (242.06) (251.13) (287.13) (331.32) (349.51) (360.13) (366.20) (369.54) 
รวมค่าใช้จ่าย (1,954.27) (1,834.28) (1,890.92) (2,411.23) (2,542.89) (2,619.80) (2,663.71) (2,687.88) 

กําไรจากกิจกรรมดําเนินงาน 411.70 408.95 460.73 544.16 574.03 591.48 601.44 606.93 

รายการพิเศษอืTน (17.82) (59.24) (24.86) -    -    -    -    -    

รายได้ทางการเงิน 3.79 5.16 5.15 6.68 8.47 9.77 13.66 18.88 

ต้นทนุทางการเงิน (77.04) (89.97) (110.11) (102.63) (126.20) (130.84) (129.98) (129.74) 

กาํไรก่อนภาษีเงนิได้ 390.53 338.60 509.57 586.94 603.36 622.34 639.83 652.30 

คา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้ (88.30) (50.75) (117.99) (117.39) (120.67) (124.47) (127.97) (130.46) 
กาํไรสาํหรับปี 302.23 287.85 391.58 469.55 482.69 497.87 511.86 521.84 

กําไรสว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย (0.01) (0.01) (0.00) (0.01) (0.01) (0.01) (0.01) (0.01) 

กาํไรสุทธิ สาํหรับงวด 302.23 287.87 391.59 469.56 482.70 497.88 511.88 521.85 

 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

สนิทรัพย์ 

สนิทรัพย์หมุนเวียน 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 159.41 452.35 307.39 570.28 542.86 741.36 1,055.05 1,426.80 

ลกูหนี eการค้าและลกูหนี eอืTน 52.66 57.86 66.93 76.30 80.49 82.94 84.33 85.10 

สนิค้าคงเหลอื 4,620.09 5,023.36 5,362.82 5,580.45 5,696.29 5,752.68 5,775.12 5,778.88 

สนิทรัพย์หมนุเวียนอืTน 340.74 1,006.63 162.19 162.87 163.01 163.09 163.13 163.16 
รวมสนิทรัพย์หมุนเวียน 5,172.91 6,540.20 5,899.33 6,389.90 6,482.64 6,740.06 7,077.64 7,453.94 

สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียน 

อสงัหาริมทรัพย์เพืTอการลงทนุ 818.53 785.04 751.47 717.90 684.33 650.75 617.18 583.61 

ทีTดนิ อาคาร และอปุกรณ์ 139.86 122.72 114.46 106.57 104.70 103.94 102.56 101.84 

สนิทรัพย์สทิธิการใช้ 27.21 30.61 27.68 25.56 22.23 19.62 18.71 16.56 

สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตนอืTน 19.21 15.71 12.26 8.17 3.93 2.77 3.42 3.94 
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งบแสดงฐานะทางการเงนิ 2563A 2564A 2565A 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

ทีTดนิรอการพฒันา 2,837.93 3,540.93 4,517.17 4619.08 4872.66 5020.78 5105.33 5151.90 

สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอืTน 227.43 268.68 259.44 270.74 273.81 275.60 276.62 277.18 
รวมสนิทรัพย์ไม่หมุนเวียน 4,070.17 4,763.69 5,682.48 5,748.02 5,961.64 6,073.46 6,123.82 6,135.03 

รวมสนิทรัพย์ 9,243.07 11,303.89 11,581.80 12,137.92 12,444.29 12,813.52 13,201.46 13,588.97 

หนี iสินหมุนเวียน 

เงินเบกิเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสั eน
จากสถาบนัการเงิน 

117.54 192.03 205.24 171.61 171.61 171.61 171.61 171.61 

เงินกู้ ยืมระยะสั eนจากบคุคลทีTเกีTยวข้อง 101.00                             
-    

                            
-    

                            
-    

                            
-    

                            
-    

                            
-    

                            
-    

เจ้าหนี eการค้าและเจ้าหนี eอืTน 349.33 396.77 413.40 488.67 515.31 530.87 539.75 544.64 

สว่นของหนี eสนิระยะยาวทีTถงึกําหนด
ชําระภายในหนึTงปี - เจ้าหนี eอาวลัตั�ว
สญัญาใช้เงิน 

                            
-    

                            
-    

41.06 261.25 261.25                             
-    

                            
-    

                            
-    

สว่นของหนี eสนิระยะยาวทีTถงึกําหนด
ชําระภายในหนึTงปี - เงินกู้ ยืมระยะยาว
จากสถาบนัการเงิน 

411.11 125.20 241.45 254.30 256.19 257.68 258.85 259.77 

สว่นของหนี eสนิระยะยาวทีTถงึกําหนด
ชําระภายในหนึTงปี - หนี eสนิตามสญัญา
เชา่ 

6.51 7.70 7.49 9.64 8.32 7.37 7.02 6.22 

สว่นของหนี eสนิระยะยาวทีTถงึกําหนด
ชําระภายในหนึTงปี - หุ้นกู้  

759.40 820.60 1,057.40 1,022.30 955.00 1,200.00 1,200.00 1,200.00 

หนี eสนิหมนุเวียนอืTน 54.69 44.09 52.51 64.17 67.60 69.60 70.75 71.38 
รวมหนี iสนิหมุนเวียน 1,799.58 1,586.39 2,018.55 2,271.93 2,235.28 2,237.13 2,247.97 2,253.61 

หนี iสินไม่หมุนเวียน 

เจ้าหนี eคา่ทีTดนิ - อาวลัตั�วสญัญาใช้เงิน - - 522.51 261.25 - - - - 

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 887.34 1,588.91 1,186.55 1,195.38 1,202.32 1,207.77 1,212.05 1,215.42 

หนี eสนิตามสญัญาเชา่ 23.98 26.65 22.73 23.60 20.58 18.14 17.31 15.32 

หุ้นกู้  1,147.72 2,515.27 1,961.93 2,155.00 2,400.00 2,400.00 2,400.00 2,400.00 

หนี eสนิไมห่มนุเวียนอืTน 750.55 734.99 715.72 702.72 673.39 640.97 606.68 571.28 
รวมหนี iสนิไม่หมุนเวียน 2,809.59 4,865.83 4,409.45 4,337.96 4,296.29 4,266.88 4,236.04 4,202.01 

รวมหนี iสนิ 4,609.17 6,452.22 6,428.00 6,609.89 6,531.57 6,504.01 6,484.01 6,455.62 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ทนุเรือนหุ้น 

ทนุจดทะเบยีน 

หุ้นสามญั  
        

(หุ้นสามญั มลูคา่หุ้นละ 1 บาท) 1,220.01 1,220.01 1,220.01 1,220.01 1,220.01 1,220.01 1,220.01 1,220.01 

ทนุที'ออกและชาํระแล้ว 

หุ้นสามญั  
        

(หุ้นสามญั มลูคา่หุ้นละ 1 บาท) 1,220.01 1,220.01 1,220.01 1,220.01 1,220.01 1,220.01 1,220.01 1,220.01 

สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 451.46 451.46 451.46 451.46 451.46 451.46 451.46 451.46 
กาํไรสะสม 

จดัสรรเป็นทนุสาํรองตามกฎหมาย 127.60 127.60 127.60 127.60 127.60 127.60 127.60 127.60 

ยงัไมไ่ด้จดัสรร 2,853.75 3,065.60 3,365.68 3,739.91 4,124.62 4,521.42 4,929.38 5,345.28 

องค์ประกอบอืTนของสว่นของผู้ ถือหุ้น (18.89) (12.95) (10.91) (10.91) (10.91) (10.91) (10.91) (10.91) 

รวมส่วนของบริษัทใหญ่ 4,633.94 4,851.72 5,153.84 5,528.08 5,912.78 6,309.59 6,717.54 7,133.45 

สว่นได้เสยีทีTไมมี่อํานาจควบคมุ (0.03) (0.04) (0.04) (0.05) (0.07) (0.08) (0.09) (0.10) 
รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น 4,633.91 4,851.68 5,153.80 5,528.02 5,912.72 6,309.51 6,717.45 7,133.34 
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งบกระแสเงนิสด 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ต้นงวด 307.39 570.28 542.86 741.36 1,055.05 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพิTมขึ eน(ลดลง)สทุธิ 262.90 (27.43) 198.50 313.69 371.75 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ปลายงวด 570.28 542.86 741.36 1,055.05 1,426.80 
 

• สมมตฐิานการคาํนวณอัตราคดิลด (Discount Rate) 

อตัราส่วนลดที0ใช้ในการคํานวณมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด ได้มาจากการคํานวณต้นทนุทางการเงินถวัเฉลี0ย

ถ่วงนํ ]าหนกั (Weighted Average Cost of Capital : WACC) ซึ0งที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้คํานวณคา่ WACC จากคา่เฉลี0ยถ่วง

นํ ]าหนกัของต้นทนุของหนี ] (Kd) และต้นทนุของทนุ (Ke) ของโครงการ โดยรายละเอียดการประมาณการอตัราสว่นลดเป็นดงัตอ่ไปนี ] 

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

โดยที0 

Ke = ต้นทนุของทนุ หรืออตัราผลตอบแทนที0ผู้ ถือหุ้นต้องการ 

Kd  = ต้นทนุของหนี ] หรืออตัราดอกเบี ]ยเงินกู้ของบริษัทฯ 

T = อตัราภาษีเงินได้นิตบิคุคล 

E = สว่นของผู้ ถือหุ้นรวม 

D = หนี ]สนิที0มีดอกเบี ]ย 

ต้นทนุของทนุ (Ke) หรืออตัราผลตอบแทนที0ผู้ ถือหุ้นต้องการ (Re) คํานวณได้จาก Capital Asset Pricing Model (CAPM) 

ดงันี ] 

Ke (หรือ Re) =  Rf  + β (Rm - Rf) 

โดยที0 

Risk Free Rate (Rf) = อ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลอาย ุ15 ปี มีคา่เทา่กบัร้อยละ 2.94 ตอ่ปี (ข้อมลู ณ 

วนัที0 24 กมุภาพนัธ์ 2566 ซึ0งเป็นวนัก่อนวนัที0คณะกรรมการจะมีมตใิห้เข้าทํารายการดงักลา่ว) 

Market Risk (Rm) = อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) เฉลี0ยย้อนหลงั 15 ปี 

ตั ]งแตปี่ 2551 – 2565 ซึ0งเทา่กบัร้อยละ 11.12 ตอ่ปี 

Beta (β) = อ้างอิงจาก Beta เฉลี0ยของกลุ่มบริษัทที0ทําธุรกิจคล้ายกนักบั PRIN ในอตุสาหกรรมเดียวกนั ในช่วง

ระยะเวลา 2 ปีย้อนหลงัจนถงึวนัที0 24 กมุภาพนัธ์ 2566 

ต้นทนุของหนี ] (Kd) คํานวณจากผลรวมเฉลี0ยแบบถ่วงนํ ]าหนกัของต้นทนุทางการเงินสําหรับงวดและต้นทนุการกู้ ยืมสว่นที0

รวมเป็นราคาทนุของต้นทนุพฒันาโครงการหารด้วยคา่เฉลี0ยของต้นปีและปลายปีของหนี ]สนิที0มีภาระดอกเบี ]ยของ PRIN ในปี 2565 

โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระคัดเลือกกลุ่มบริษัทที0 นํามาใช้คํานวณเพื0อหาค่า Beta ของ PRIN เพื0อลดความ

คลาดเคลื0อนของการคํานวณต้นทุนของส่วนทุน (Ke) จากปัจจัยสภาพคล่องการซื ]อขายของหลักทรัพย์ที0มีสัดส่วนตํ0าเมื0อ

เปรียบเทียบกบัมลูคา่ตลาด (Market Capitalization) โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระใช้เกณฑ์ในการคดัเลือกจากบริษัทที0มีรูปแบบ

ธุรกิจที0ใกล้เคียงกับ PRIN กล่าวคือ เป็นบริษัทที0อยู่ในธุรกิจที0เกี0ยวข้องกับพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยเน้นการพฒันาแนวราบ

ประเภทหมู่บ้านจดัสรร และประเภทอาคารชดุพกัอาศยั (แต่ไม่ใช่รายได้หลกั) โดยกลุ่มบริษัทที0ใช้อ้างอิงนั ]นจะต้องไม่ใช่บริษัทที0

ได้รับเครื0องหมายถึง SP, NP และ NC จากตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยและมีการซื ]อขายมาไมต่ํ0ากวา่ 2 ปี นบัย้อนตั ]งแตว่นัที0 
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24 กมุภาพนัธ์ 2566 ซึ0งเป็นวนัทําการซึ0งก่อนวนัที0คณะกรรมการจะมีมติให้เข้าทํารายการครั ]งนี ] รวมถึงในช่วงวนัที0 24 กมุภาพนัธ์ 

2566 อตัราส่วนราคาต่อกําไรต่อหุ้น (P/E Ratio) ของกลุ่มบริษัทที0ใช้อ้างอิงดงักล่าวควรมีค่ามากกว่า 0 ซึ0งบริษัทที0คดัเลือกเพื0อ

นํามาเปรียบเทียบนั ]น เป็นบริษัทที0มีธุรกิจที0มีลกัษณะการบริการเกี0ยวกับพฒันาอสงัหาริมทรัพย์โดยเฉพาะกลุ่มหมู่บ้านจดัสรร 

คล้ายคลึงกบั PRIN รวมถึงพิจารณามลูค่าตลาด มลูค่าทรัพย์ รายได้ และกําไรสทุธิของแต่ละบริษัท ทั ]งนี ] เนื0องจาก PRIN เป็น

หลกัทรัพย์ที0มีการซื ]อขายในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงได้นํา PRIN มาใช้เป็นหนึ0งในกลุ่ม

บริษัทเป็นที0นํามาใช้คํานวณเพื0อหาคา่ Beta ทําให้ได้จํานวนทั ]งสิ ]น 7 บริษัท ซึ0งได้แก่ LALIN, NCH, PSH, QH, SAMCO, SC และ 

PRIN โดยใช้ข้อมลูย้อนหลงั 2 ปี นบัย้อนจากวนัที0 24 กุมภาพนัธ์ 2566 เพื0อนํามาคํานวณหาค่า Beta ของ PRIN ดงัแสดงตาม

ตารางตอ่ไปนี ] 

บริษัทเปรียบเทยีบ PRIN LALIN NCH PSH QH SAMCO SC 

Beta - 2 Yrs 0.43 0.81 1.43 0.64 0.44 1.34 0.90 

หนี eสนิทีTมีภาระดอกเบี eยจา่ย (Interest Bearing Debt) 5,246.37 2,949.43 1,195.56 15,480.40 12,323.87 1,725.17 28,512.25 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 5,153.80 8,935.24 3,120.41 45,577.35 27,832.77 2,658.33 21,709.33 

Interest Bearing Debt to Equity Ratio 1.02 0.33 0.38 0.34 0.44 0.65 1.31 

Tax Rate 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20% 

Unlevered Beta - 2 Yrs1 0.24 0.64 1.09 0.50 0.32 0.88 0.44 
ค่าเฉลี'ย Unlevered Beta 0.5870 

หมายเหต:ุ 1/ Unlevered Beta = Levered Beta / (1 + Interest Bearing Debt to Equity Ratio x (1 – Tax Rate)) 
 

ดงันั ]น สามารถคํานวน Levered Beta ของ PRIN    =  คา่เฉลี0ย Unlevered Beta x (1 + Interest Bearing  
   Debt to Equity Ratio x (1- Tax Rate)) 
  =  0.5870 x [ 1 + 1.02 x (1 – 20%)]  
  =  1.0650 

โดย Beta ดงักลา่วสามารถนํามาคํานวน ต้นทนุของทนุ (Ke) หรืออตัราผลตอบแทนที0ผู้ ถือหุ้นต้องการ (Re) ดงันี ] 

   Ke (หรือ Re) =  Rf + β (Rm - Rf) 
     =  2.94% + [1.0650 x (11.12% - 2.94%)] 
     =  11.66% 

หากอ้างอิงการคํานวณ Beta จาก ค่าเฉลี0ย Unlevered Beta ของ LALIN, NCH, PSH, QH, SAMCO, SC และ PRIN 

จะได้ค่า Levered Beta ของ PRIN เท่ากบั 1.0650 ซึ0งที0ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการอ้างอิงค่าเฉลี0ย Unlevered Beta ของ 

LALIN, NCH, PSH, QH, SAMCO, SC และ PRIN เหมาะสมเนื0องจากมีการประกอบธุรกิจที0เกี0ยวข้องกบัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

ประเภทหมู่บ้านจดัสรร และประเภทอาคารชดุพกัอาศยั รวมถึงได้พิจารณามลูค่าตลาด มลูค่าทรัพย์ รายได้ และกําไรสทุธิของแต่

ละบริษัท ดงันั ]น ค่า Unlevered Beta ที0คํานวณได้สามารถสะท้อนความเสี0ยงในการดําเนินธุรกิจของ PRIN และ/หรือ สะท้อน

ต้นทนุของสว่นทนุ (Ke) หรืออตัราผลตอบแทนที0ผู้ ถือหุ้นต้องการ (Re) ในปัจจบุนั 

จากข้อมลูคํานวณข้างต้นจะคํานวณ WACC ของ PRIN ได้ดงันี ] 

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

=  11.66% x 5,153.80 / 10,400.17 + 5.04% x (1 - 20%) x 5,246.37 / 10,400.17 

=  7.81% 

ทั ]งนี ] ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้พิจารณาคํานวณต้นทนุของสว่นทนุ (Ke) ของ PRIN เพียงอยา่งเดียว โดยใช้ Beta - 2 

Yrs ซึ0งมีคา่เทา่กบั 0.43 และสามารถคํานวณต้นทนุของสว่นทนุ (Ke) ของ PRIN ได้ดงันี ] 
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Ke (หรือ Re) =  Rf + β (Rm - Rf) 
  =  2.94% + [0.43 x (11.12% - 2.94%)] 
  =  6.45% 

จากข้อมลูคํานวณข้างต้นจะคํานวณ WACC ของ PRIN ได้ดงันี ] 

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

=  6.45% x 5,153.80 / 10,400.17 + 5.04% x (1 - 20%) x 5,246.37 / 10,400.17 

=  5.23% 

 ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่า WACC ที0คํานวณจากต้นทนุของสว่นทนุ (Ke) ของ PRIN เพียงตวัเดียวมีค่าตํ0า

กว่า WACC ที0คํานวณจาก Beta ค่าเฉลี0ยของ Unlevered Beta ของ LALIN, NCH, PSH, QH, SAMCO, SC และ PRIN ดังนั ]น 

การใช้ WACC ที0คํานวณจาก Beta คา่เฉลี0ยของกลุม่บริษัทดงักลา่วซึ0งมี PRIN รวมอยู่ในการพิจารณาแล้วจงึเหมาะสมกวา่การใช้ 

WACC ที0คํานวณจากต้นทนุของสว่นทนุ (Ke) ของ PRIN เพียงตวัเดียว ตามหลกัอนรัุกษ์นิยม 

การคาํนวณมูลค่าปัจจุบนั (Net Present Value) ของกระแสเงนิสดสุทธิ 

ประมาณกระแสเงินสดสทุธิของ PRIN สามารถแสดงได้ในตารางตอ่ไปนี ] 

ประมาณการกระแสเงนิสุทธิ (หน่วย: ล้านบาท) 2566E 2567E 2568E 2569E 2570E 

จาํนวนปีสาํหรับการคดิลด 1 2 3 4 5 

กําไรก่อนต้นทนุทางการเงิน และภาษีเงินได้ (1) 689.57 729.56 753.18 769.81 782.03 

กําไรสทุธิจากการดําเนินงานหลงัหกัภาษี (2) = (1) x (1- 20%) 572.18 608.89 628.71 641.84 651.58 

บวกกลบัคา่เสืTอม (3) 66.30 64.69 62.68 62.71 66.33 

หกัเงินลงทนุ CAPEX (4) (18.62) (21.68) (24.59) (27.50) (30.41) 

การเปลีTยนแปลงเงินทนุหมนุเวียน (5) (165.06) (122.50) (75.56) (49.17) (34.99) 

กระแสเงนิสดสุทธิของ PRIN (6) = (2) + (3) + (4) + (5) 454.80 529.41 591.24 627.89 652.51 

มลูคา่สดุท้าย1 (7) 
    

9,557.37  
กระแสเงินสดของบริษัทรวมมลูคา่สดุท้าย (8) = (6) + (7) 454.80 529.41 591.24 627.89 10,209.88 

มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสุทธิของ PRIN 421.85 455.48 471.83 464.78 7,010.09 

รวมมูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดสุทธิของ PRIN - (Enterprise Value)2 8,824.03 

บวก: เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัทีT 31 ธนัวาคม 2565 307.39 

หกั: หนี eสนิทีTมีภาระดอกเบี eย ณ วนัทีT 31 ธนัวาคม 2565 (5,246.37) 

หกั: สว่นได้เสยีทีTไมมี่อํานาจควบคมุ 0.04 

หกั: เงินจา่ยปันผลทีTกําลงัจะจา่ยในปี 2566 (91.50) 

มูลค่าส่วนของผู้ถอืหุ้นของ PRIN (Equity Value) 3,793.59 

หมายเหต:ุ  
1/ กําหนดให้อตัราการเติบโตของมลูค่าสดุท้าย (Terminal Growth Rate) เท่ากบัร้อยละ 0.92 ต่อปี ซึTงคํานวณจากอตัราเงินเฟ้อเฉลีTยย้อนหลงั 10 ปี ข้อมลู
จากธนาคารแหง่ประเทศไทย 
2/ คดิลดกลบัมา ณ วนัทีT 31 ธนัวาคม 2565 
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การวเิคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 

ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้ทําการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) โดยการเปลี0ยนแปลง WACC และ

อตัราการเตบิโตของมลูคา่สดุท้าย ตามรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ] 

PRIN มูลค่าปัจจุบนัของกระแสเงนิสดของส่วนของผู้ถอืหุ้น (Equity Value) 

อัตราการเตบิโตของมูลค่าสุดท้าย  
(Terminal Growth Rate) 

(+0.25%) 7.81% (-0.25%) 

(+0.10%) 3,570.33 3,896.83 4,248.38 
0.92% 3,475.13 3,793.59 4,136.12 

(-0.10%) 3,382.56 3,693.31 4,027.19 

 

จากการประเมินมลูค่าหุ้นโดยวิธีนี ] จะได้มลูค่าปัจจบุนัของกระแสเงินสดของส่วนของผู้ ถือหุ้น (Equity-NPV) ของ PRIN  

อยู่ในช่วงระหว่าง 3,382.56 – 4,248.38 ล้านบาท หรือ 2.77 – 3.48 บาทต่อหุ้น เนื0องจากวิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแส

เงินสด เป็นวิธีที0แสดงถึงความสามารถในการสร้างรายได้ของ PRIN ในอนาคต ซึ0งสามารถสะท้อนมลูค่าที0แท้จริงของ PRIN ได้ 

ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึมีความเห็นวา่การประเมินมลูคา่หุ้นสามญัของ PRIN โดยวิธีมลูคา่ปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงิน

สด มีความเหมาะสม 

5.7 สรุปผลการประเมนิมูลค่า 

จากการประเมินมลูคา่หุ้นของ PRIN สามารถสรุปมลูคา่ที0คํานวณจากแตล่ะวิธี ได้ดงัตอ่ไปนี ] 
 

วธีิการประเมนิมูลค่าหุ้น 
มูลค่าหุ้น PRIN 

(บาทต่อหุ้น) 

มูลค่ากจิการ PRIN 

(ล้านบาท) 

ความเหน็ที'ปรึกษา

ทางการเงนิอสิระ 

1.  วิธีมลูคา่หุ้นตามบญัชี (Book Value Approach) 4.22 5,153.84 ไมเ่หมาะสม 

2.  วิธีมลูคา่หุ้นตามบญัชีทีTปรับปรุงแล้ว (Adjusted Book Value 

Approach) 
4.22 5,153.84 

ไมเ่หมาะสม 

3.  วธีิมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach: VWAP) 2.76 – 2.98 3,367.98 – 3,641.28 เหมาะสม 

4.  วิธีอตัราสว่นราคาตอ่มลูคา่หุ้นตามบญัชี (Price to Book Value Ratio 

Approach) 

3.03 – 3.36 3,693.73 – 4,102.46 ไมเ่หมาะสม 

5.  วิธีอตัราสว่นราคาตอ่กําไรตอ่หุ้น (Price to Earnings Ratio Approach) 3.00 – 3.24 3,662.72 – 3,958.51 ไมเ่หมาะสม 

6.  วธีิมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow 

Approach)  

2.77 – 3.48 3,382.56 – 4,248.38 เหมาะสม 

หมายเหต:ุ จํานวนหุ้นทีTชําระแล้วทั eงหมด 1,220,011,755 หุ้น มลูคา่หุ้นทีTตราไว้เทา่กบัหุ้นละ 1.00 บาท 

การประเมินราคาหุ้นในแต่ละวิธีมีข้อดีและข้อด้อยแตกต่างกนั ซึ0งสะท้อนถึงความเหมาะสมของการประเมินราคาหุ้นใน

แตล่ะวิธีที0แตกตา่งกนัไปทั ]ง 6 วธีิ ดงันี ] 

1) วธีิมูลค่าหุ้นตามบญัชี (Book Value Approach) จะคํานงึถงึฐานะทางการเงิน ณ ขณะใดขณะหนึ0งและมลูคา่ทรัพย์สนิ

ตามที0ได้บนัทกึบญัชีไว้ โดยไมไ่ด้คํานงึถงึความสามารถในการทํากําไรและผลการดําเนินงานของ PRIN ในอนาคต ซึ0งตามลกัษณะ

ธุรกิจของ PRIN ที0ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จะมีการทยอยซื ]อที0ดินเก็บไว้หลายปีก่อนที0จะนําทรัพย์สินดงักลา่วออกมา

ใช้เพื0อพฒันาโครงการ จึงสง่ผลให้ PRIN มีมลูค่าทรัพย์สินตามที0ได้บนัทกึบญัชีไว้สงู ประกอบกบั PRIN มีนโยบายการจ่ายปันผล

ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30.00 ของกําไรสทุธิของงบการเงินรวมหลงัหกัภาษีเงินได้นิติบคุคลจากผลการดําเนินงานตั ]งแต่ปี 2547 จงึทํา

ให้ PRIN มีกําไรสะสมจากส่วนที0ไม่ได้จ่ายปันผลออกมาอยู่อีกทําให้มลูค่าตามบญัชีต่อหุ้นของบริษัทอยู่ในระดบัสงู อีกทั ]งการ

ประเมินมลูคา่หุ้นโดยวิธีนี ]ยงัไมไ่ด้พิจารณารวมไปถึงความสามารถในการแข่งขนัของกิจการ แนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและภาพรวม
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อตุสาหกรรม ซึ0งไม่สามารถสะท้อนมลูค่าที0แท้จริงของกิจการได้ ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการประเมิน

มลูคา่หุ้นสามญัของ PRIN โดยวิธีนี ] ไม่เหมาะสม 

2) วิธีปรับปรุงมูลค่าหุ้นตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) สามารถสะท้อนมลูคา่ทรัพย์สินสทุธิได้ดีกวา่การ

ประเมินมูลค่าหุ้ นด้วยวิธีมูลค่าตามบัญชี เนื0องจากเป็นการนํามูลค่าตามบัญชีตามที0ประเมินในข้อ 1) มาปรับปรุงด้วยราคา

ประเมินใหม่ของที0ดิน ทรัพย์สิน หรือ ภาระผกูผนั เพื0อให้เป็นราคาตลาดหรือราคายตุิธรรมในปัจจบุนั และปรับปรุงด้วยเงินปันผล

จ่าย อย่างไรก็ตาม การประเมินมลูคา่หุ้นด้วยวิธีปรับปรุงมลูคา่หุ้นตามบญัชีไม่ได้สะท้อนความสามารถในการทํากําไรของกิจการ

ในอนาคต ความสามารถในการแข่งขนัของกิจการ แนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและภาพรวมอตุสาหกรรม ทั ]งนี ] เนื0องจากในงบการเงิน

ของ PRIN ไมป่รากฏรายการที0ต้องปรับปรุงด้วยสว่นเพิ0มหรือสว่นลดตามราคาตลาดของสนิทรัพย์หรือหนี ]สนิรายการตา่ง ๆ และไม่

มีการเปิดข้อมลูการประเมินทรัพย์สนิอื0นใดจาก PRIN เพิ0มเติมดงัที0กลา่วมาข้างต้น จงึอ้างอิงการประเมินตามวิธีปรับปรุงมลูคา่หุ้น

ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) เท่ากบัวิธีมลูค่าหุ้นตามบญัชี (Book Value Approach) ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการ

เงินอิสระจงึมีความเหน็วา่การประเมินมลูคา่หุ้นสามญัของ PRIN โดยวิธีนี ] ไม่เหมาะสม 

3) วิธีมูลค่าหุ้นตามราคาตลาด (Market Value Approach: VWAP) เป็นวิธีที0สะท้อนราคาของหลกัทรัพย์ตามกลไกที0ถกู

กําหนดโดยอปุสงค์ (Demand) และอปุทาน (Supply) ของนกัลงทนุที0มีตอ่หุ้นของ PRIN ในอดีตที0ผา่นมา โดยเป็นไปตามหลกัของ

ตลาดที0มีประสิทธิภาพ (Efficient Market)  ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการประเมินมลูค่าหุ้นสามญัของ 

PRIN โดยวิธีนี ] มีความเหมาะสม  

4) วิธีอัตราส่วนราคาต่อมูลค่าตามบัญชี (Price to Book Value Ratio Approach) จะคํานึงถึงฐานะการเงินขณะใด

ขณะหนึ0งโดยเปรียบเทียบกับค่าเฉลี0ยอัตราส่วนดงักล่าวของกลุ่มบริษัทที0ใช้อ้างอิง ทั ]งนี ] การประเมินมูลค่าของ PRIN โดยวิธี

ดงักลา่วมีสมมติฐานวา่ PRIN จะต้องมีศกัยภาพที0ใกล้เคียงกบับริษัทอื0น ๆ ในกลุม่ โดยไม่ได้คํานงึถึงความสามารถในการทํากําไร

และผลการดําเนินงานของ PRIN ในอนาคต ทั ]งนี ] แม้ว่าบริษัทเทียบเคียงที0นํามาใช้อ้างอิงจะประกอบกิจการในธุรกิจที0มีความ

ใกล้เคียง แต่อย่างไรก็ตาม ยงัคงมีความแตกต่างด้านขนาดของบริษัท รูปแบบโครงสร้างของบริษัท ซึ0งมีผลต่อกําไรสะสมซึ0งเป็น

สว่นหนึ0งของมลูค่าตามบญัชี และอาจมีความคลาดเคลื0อนในการประเมินราคายตุิธรรมของหุ้นสามญัของ PRIN ดงันั ]น ที0ปรึกษา

ทางการเงินอิสระจงึมีความเหน็วา่การประเมินมลูคา่หุ้นสามญัของ PRIN โดยวิธีนี ] ไม่เหมาะสม 

5) วิธีอัตราส่วนราคาต่อกําไรต่อหุ้น (Price to Earnings Ratio Approach) ถึงแม้จะเป็นวิธีที0คํานึงถึงความสามารถใน

การทํากําไรของกิจการโดยเปรียบเทียบกบัคา่เฉลี0ยของอตัราสว่นดงักลา่วของกลุม่บริษัทที0ใช้อ้างอิง ซึ0งถือเป็นวิธีประเมินมลูคา่หุ้น

ที0เป็นที0นิยมกนัพอสมควรทั ]งนี ]การประเมินมลูคา่ของ PRIN โดยวิธีดงักลา่วมีสมมติฐานว่า PRIN จะต้องมีศกัยภาพที0ใกล้เคียงกบั

บริษัทอื0น ๆ ในกลุ่ม ทั ]งนี ] แม้ว่าบริษัทเทียบเคียงที0นํามาใช้อ้างอิงจะประกอบกิจการในธุรกิจที0มีความใกล้เคียง แต่อย่างไรก็ตาม 

ยงัคงมีความแตกตา่งด้านขนาดของบริษัท รูปแบบโครงสร้างของบริษัท ซึ0งมีผลตอ่กําไรสทุธิซึ0งเป็นสว่นหนึ0งของการคํานวณโดยวิธี

นี ] ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึมีความเหน็วา่การประเมินมลูคา่หุ้นสามญัของ PRIN โดยวิธีนี ] ไม่เหมาะสม 

6) วิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เป็นวิธีที0สะท้อนถึงความสามารถใน

การทํากําไรและความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดของ PRIN ซึ0งประเมินจากมลูค่าปัจจบุนักระแสเงินสดสทุธิของ PRIN ที0

คาดว่าจะได้รับในอนาคตโดยอ้างอิงจากผลการดําเนินงานที0ผ่านมา โดยมีสมมติฐานมาจากแนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและการ

ดําเนินงานของ PRIN ในอนาคต ทําให้การประเมินมลูคา่หุ้นโดยวิธีนี ]สามารถสะท้อนมลูคา่ที0แท้จริงของ PRIN ได้ ดงันั ]น ที0ปรึกษา

ทางการเงินอิสระจงึมีความเหน็วา่การประเมินมลูคา่หุ้นสามญัของ PRIN โดยวิธีนี ] มีความเหมาะสม 
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5.8 ความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงนิอสิระเกี0ยวกับความสมเหตุสมผลของมูลค่าในการเข้าทาํรายการ 

จากการประเมินมลูค่าหุ้นของ PRIN ของที0ปรึกษาการเงินอิสระสามารถสรุปมลูค่าหุ้นที0คํานวณจากทั ]ง 6 วิธี ได้ตาม

รายละเอียดรูปภาพดงัตอ่ไปนี ] 

 

โดยที0ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าวิธีการประเมินมลูค่าที0เหมาะสมที0สดุในการประเมินมลูค่า PRIN ในครั ]งนี ] 

คือ วิธีมลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด (Discounted Cash Flow Approach) เนื0องจากเป็นวิธีที0สะท้อนถึงความสามารถใน

การทํากําไรและความสามารถในการสร้างกระแสเงินสดของ PRIN ได้ดีกว่าวิธีมูลค่าหุ้ นตามราคาตลาด (Market Value 

Approach: VWAP) ที0อาจจะมีปัจจยัจากความผนัผวนของตลาดหุ้นโดยภาพรวมเข้ามาเกี0ยวข้อง ซึ0งประเมินจากมลูค่าปัจจุบนั

กระแสเงินสดสุทธิของ PRIN ที0คาดว่าจะได้รับในอนาคตโดยอ้างอิงจากผลการดําเนินงานที0ผ่านมา โดยมีสมมติฐานมาจาก

แนวโน้มภาวะเศรษฐกิจและการดําเนินงานของ PRIN ในอนาคต ทําให้การประเมินมลูค่าหุ้นโดยวิธีนี ]สามารถสะท้อนมลูค่าที0

แท้จริงของ PRIN ได้ ซึ0งจะได้มลูคา่อยู่ในช่วงระหว่าง 3,382.56 – 4,248.38 ล้านบาท หรือ 2.77 – 3.48 บาทต่อหุ้น ทั ]งนี ] เมื0อ

เปรียบเทียบกบัมลูค่าการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ครั ]งนี ] จํานวนไม่เกิน 128,500,000 หุ้น ตามรายละเอียดตาราง

ดงัตอ่ไปนี ] 

เปรียบเทยีบราคาของการเข้าทาํรายการกับมูลค่าที'เหมาะสม 
ราคาหุ้น PRIN 

(บาทต่อหุ้น) 

มูลค่าหุ้น PRIN 

(ล้านบาท) 

วธีิมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสด (Discounted Cash Flow Approach) 2.77 – 3.48 355.95 – 447.18 

มลูคา่การซื eอหุ้นสามญัของ PRIN สาํหรับการเข้าทํารายการครั eงนี e 3.00 385.50 

ผลต่างจากราคายุตธิรรมของหุ้นสามัญ (0.23) – 0.48 (29.23) – 61.97 

หมายเหต:ุ จํานวนหุ้นทีTชําระแล้วทั eงหมด 1,220,011,755 หุ้น มลูคา่หุ้นทีTตราไว้เทา่กบัหุ้นละ 1.00 บาท 

เมื0อพิจารณาการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ข้างต้น ที0ราคาซื ]อ 3.00 บาทต่อหุ้น หรือคิดเป็นมลูค่าจํานวนไม่

เกิน 385.50 ล้านบาท ซึ0งอยู่ในช่วงมลูคา่ประเมินของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระที0เหมาะสม ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึมี

ความเหน็วา่มลูคา่ในการเข้าทํารายการครั ]งนี ] มีความสมเหตุสมผล 
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6. สรุปความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงนิอสิระโดยภาพรวมสาํหรับการเข้าทาํรายการ 

ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้วิเคราะห์ข้อมลูที0เกี0ยวข้องกบัการเข้าทํารายการได้มาซึ0งสินทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกนั 

การสมัภาษณ์ผู้บริหาร ข้อมลูเกี0ยวกบัเศรษฐกิจมหภาค รวมถึงได้พิจารณาวตัถปุระสงค์และความจําเป็นในการเข้าทํารายการ

ประกอบด้วย ข้อดี ข้อด้อย ประโยชน์ และความเสี0ยงที0เกิดขึ ]นแล้ว มีความเห็นว่าการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN จาก

บุคคลที0เกี0ยวโยงกันในครั ]งนี ] โดยมีวัตถุประสงค์การเข้าลงทุนใน PRIN ซึ0งเป็นบริษัทร่วมของบริษัทเพิ0มเติม เพื0อเสริมความ

แข็งแกร่งให้กับกลุ่มบริษัทมากขึ ]นตามแผนการลงทุนเชิงกลยุทธ์ใหม่ของบริษัทที0ได้มีการปรับให้สอดรับกับสภาวะเศรษฐกิจที0

เปลี0ยนแปลงในปัจจบุนั ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการทํารายการได้มาซึ0งสินทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกนัใน

ครั ]งนี ] มีความสมเหตุสมผล เป็นประโยชน์ตอ่บริษัท และผู้ ถือหุ้นของบริษัทในระยะยาว 

สําหรับความสมเหตสุมผลของมลูค่าซื ]อขายในการเข้าทํารายการได้มาซึ0งสินทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกันครั ]งนี ] ที0

ปรึกษาทางการเงินพิจารณาแล้ววา่บริษัทจะนําเงินสดหมนุเวียนภายในบริษัทและเงินกู้ ระยะสั ]นจากสถาบนัการเงิน ตลอดจนเงินที0

รับจากการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพของบริษัท มลูค่าการเสนอขายรวมไม่เกิน 400.00 ล้านบาท ไปใช้เป็นแหลง่เงินทนุ

ในการเข้าทํารายการซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN จํานวน 128,500,000 หุ้น ที0ราคาซื ]อไมเ่กิน 3.00 บาทตอ่หุ้น คิดเป็นมลูคา่รวมไมเ่กิน 

385.50 ล้านบาท โดยมลูคา่ในการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN ที0เหมาะสมควรจะอยู่ระหว่าง 355.95 – 447.18 ล้านบาท ดงันั ]น ที0

ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึมีความเห็นวา่มลูคา่การซื ]อขายในการทํารายการได้มาซึ0งสนิทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกนัในครั ]งนี ] มี

ความสมเหตุสมผล 

ทั ]งนี ] บริษัทได้มีการจัดทําร่างสญัญาจะซื ]อจะขายหุ้นสามญัสําหรับการเข้าทํารายการครั ]งนี ] ซึ0งมีการกําหนดเงื0อนไข

บงัคบัก่อนที0สําคญัและมีการผกูเงื0อนไขที0มีความเกี0ยวเนื0องกนัหลายวาระ โดยเป็นการดําเนินการตามเงื0อนไขทางกฎหมายซึ0งเป็น

ภาระผกูพนัที0ต้องกระทําให้เสร็จสมบรูณ์ก่อนการเข้าทํารายการดงักลา่ว และมีการกําหนดการเข้าทํารายการที0ชดัเจนและให้ความ

เป็นธรรมแก่ทั ]งสองฝ่าย ซึ0งหากที0ประชมุผู้ ถือหุ้นในครั ]งนี ]มีมติไม่อนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพ รวมถึงวาระที0เกี0ยว

เนื0องกนัในวาระใดวาระหนึ0งที0เกี0ยวข้องกบัการเข้าทํารายการครั ]งนี ] ก็อาจจะสง่ผลให้การเข้าทํารายการครั ]งนี ]ไมส่ามารถดําเนินการ

ต่อได้ นอกจากนี ] การเข้าทํารายการครั ]งนี ]มีการกําหนดเงื0อนไขและระยะเวลาการชําระเงินชัดเจนเพื0อทําให้รายการแล้วเสร็จ

สมบรูณ์ ดงันั ]น ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจงึมีความเห็นว่า เงื0อนไขในการเข้าทํารายการครั ]งนี ]ตามที0ระบไุว้ในร่างสญัญาจะซื ]อจะ

ขายหุ้นสามญัดงักลา่ว ตลอดจนบริษัทต้องขออนมุตัจิากมตทีิ0ประชมุผู้ ถือหุ้นก่อน มีความสมเหตุสมผล 

เนื0องจากบริษัทมีความจําเป็นต้องใช้เงินสดในการเข้าทํารายการครั ]งนี ] โดยแบ่งชําระเป็น 2 งวด ได้แก่ งวดที0  1 เป็น

จํานวนเงิน 269.85 ล้านบาท และ งวดที0 2 เป็นจํานวนเงิน 115.65 ล้านบาท ซึ0งกระแสเงินสดของบริษัทมีไม่เพียงพอต่อการจ่าย

ชําระในงวดที0 2 บริษัทจงึจําเป็นต้องเสนอตอ่ที0ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2566 เพื0อพิจารณาอนมุตัิการออกและเสนอขายหุ้น

กู้แปลงสภาพที0ออกใหม่และให้สิทธิแปลงสภาพเป็นหุ้นสามญัของบริษัท จํานวนรวมทั ]งสิ ]นไม่เกิน 400.00 ล้านบาท ให้แก่ผู้ ถือหุ้น

เดิมของบริษัทที0มีสทิธิได้รับการจดัสรรตามสดัสว่นการถือหุ้นที0ผู้ ถือหุ้นแตล่ะรายถืออยู ่(Rights Offering) ควบคูด้่วย เพื0อให้บริษัท

มีแหลง่เงินทนุที0เพียงพอในการเข้าซื ]อหุ้นสามญัของ PRIN สว่นที0เหลือทั ]งหมด ซึ0งหากที0ประชมุผู้ ถือหุ้นไมอ่นมุตัิวาระใดวาระหนึ0งที0

เกี0ยวเนื0องกนัก็จะถือว่าการเข้าทํารายการครั ]งนี ]ไม่ได้รับการอนมุตัิด้วยเช่นกนั นอกจากนี ] หากเกิดกรณีบริษัทที0ได้รับเงินจากการ

ออกและเสนอขายหุ้นกู้แปลงสภาพไม่ครบตามจํานวนที0ต้องใช้ในงวดที0 2 ดงักลา่ว บริษัทได้มีการวางแผนสํารองในการจดัเตรียม

หาแหลง่เงินทนุอื0นๆ เพิ0มเตมิ เชน่ การกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินโดยใช้หลกัทรัพย์คํ ]าประกนั และ/หรือ กู้ ยืมจากบคุคลอื0นใด ดงันั ]น ที0

ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าการใช้แหล่งเงินทุนโดยการออกและเสนอขายหุ้นกู้ แปลงสภาพให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของ

บริษัท ตลอดจนแผนสํารองเรื0องแหลง่เงินทนุต่าง ๆ เพื0อให้บริษัทมีกระแสเงินสดที0เพียงพอต่อการเข้าทํารายการในครั ]งนี ] มีความ

สมเหตุสมผล 
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โดยสรุปเมื0อพิจารณาจากข้อดีและข้อด้อยของการเข้าทํารายการและไม่เข้าทํารายการตามที0อธิบายข้างต้น ที0ปรึกษา

ทางการเงินอิสระมีความเห็นว่าการเข้าทํารายการซื dอหุ้นสามัญของ PRIN กับบุคคลที0เกี0ยวโยงกันครัdงนี dของบริษัทมี

ความเหมาะสม เนื0องจากมีความสมเหตสุมผลและมีความเหมาะสมในเรื0องของวตัถปุระสงค์ ความจําเป็น ประโยชน์ที0บริษัทพงึ

จะได้รับ  ตลอดจนแผนการจดัหาแหลง่เงินทนุสําหรับการเข้าทํารายการครั ]งนี ] รวมไปถงึความเหมาะสมของมลูคา่ซื ]อสนิทรัพย์และ

เงื0อนไขในการเข้าทํารายการ ดังนั dน ที0ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าที0ประชุมผู้ถือหุ้นควรอนุมัติการเข้าทํา

รายการได้มาซึ0งสินทรัพย์และรายการที0เกี0ยวโยงกันครัdงนี d 

อย่างไรก็ตาม ผู้ ถือหุ้นควรศกึษาข้อมลูในเอกสารตา่ง ๆ ที0แนบมากบัหนงัสือเชิญประชมุผู้ ถือหุ้นประจําปี 2566 ในครั ]งนี ] 

เพื0อใช้ในการประกอบการพิจารณาตดัสนิใจลงมติได้อยา่งเหมาะสม รวมถงึผู้ ถือหุ้นควรพิจารณาความสมเหตสุมผลและความเห็น

ของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระซึ0งตั ]งอยู่บนสมมติฐานว่า งบการเงิน ข้อมลูสาธารณะ และเอกสารอื0น ๆ ซึ0งที0ปรึกษาทางการเงิน

อิสระที0ได้รับจากบริษัทและ PRIN รวมถึงการสมัภาษณ์ฝ่ายบริหาร มีความถกูต้อง สมบรูณ์ และครบถ้วน และรายงานความเห็น

ของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระได้จดัทําขึ ]น โดยอ้างอิงจากสภาวะทางเศรษฐกิจและปัจจยัอื0น ๆ ณ เวลาของการจดัทําเท่านั ]น การ

เปลี0ยนแปลงใด ๆ ที0เกิดขึ ]นในอนาคตอาจะเป็นปัจจยัที0สง่ผลกระทบตอ่ความเห็นของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ ทั ]งนี ] การตดัสนิใจ

ที0จะอนมุตัหิรือไมอ่นมุตักิารเข้าทํารายการในครั ]งนี ]ขึ ]นอยูก่บัดลุพินิจของผู้ ถือหุ้นเป็นสําคญั 
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 บริษัท แอดไวเซอรี0  อลัไลแอนซ์ แอนด์ พาร์ทเนอร์ จํากัด ในฐานะที0ปรึกษาทางการเงินอิสระของผู้ ถือหุ้น ที0ได้รับการ

แต่งตั ]งโดยบริษัทฯ ขอรับรองว่าได้พิจารณาและให้ความเห็นข้างต้นด้วยความรอบคอบตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพ โดยคํานึงถึง

ผลประโยชน์ของผู้ ถือหุ้นรายยอ่ยเป็นสาํคญั 

 

 

 

ขอแสดงความนบัถือ 

     บริษัท แอดไวเซอรี0 อลัไลแอนซ์ แอนด์ พาร์ทเนอร์ส จํากดั 

 

 

 

              __________________________________     __________________________________      

           ( นายพรพทุธ ริจิรวนิช )       ( นายธีระยทุธ ไทยธรุะไพศาล ) 

                                            กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม          กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม 

 

 

 

 

 

 

 

__________________________ 

      ( นายพรพทุธ ริจิรวนิช ) 

      ผู้ควบคมุการปฏิบตังิาน 

ในสายงานที0ปรึกษาทางการเงิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
บริษัท แอดไวเซอรี0  อัลไลแอนซ์ แอนด์ พาร์ทเนอร์ส จาํกัด 
Advisory Alliance And Partners Co., Ltd. 
63 อาคารแอทธินี ทาวเวอร์ ชั ]น 23 ห้อง 65 อาคารแอทธินี ทาวเวอร์  
ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท์  : 02-126-8151 
อีเมลล์  : partners@adviosry-alliance.com  



รายงานความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ           

 เอกสารแนบ 1 - หน้า 1 

เอกสารแนบ 1 : ข้อมูลของบริษัท ดคีอนโปรดกัส์ จาํกัด (มหาชน) (“DCON”) 

1. ข้อมูลทัJวไปของบริษัท ดคีอนโปรดกัส์ จาํกัด (มหาชน) 

ชื0อบริษัท : บริษัท ดีคอนโปรดกัส์ จํากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “DCON”) 

ที0ตั Nงสาํนกังานใหญ่ : ตกึช้าง อาคารบี ชั Nนที0 8, 3300/57 สี0แยกรัชโยธิน ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขต

จตจุกัร กทม. 10900 

โทรศพัท์ : 02-937-3312 

ประเภทธรุกิจ : อสงัหาริมทรัพย์และก่อสร้าง 

เลขทะเบียนบริษัท : 0107547000303 

เวบ็ไซต์ : https://www.dconproduct.com/ 

ทนุจดทะเบียนแล้ว : 552,878,639.60 บาท 

ทนุชําระแล้ว : 538,634,039.60 บาท 

จํานวนหุ้นที0ชําระแล้ว : 5,386,340,396 หุ้น (มลูคา่ที0ตราไว้หุ้นละ v.wv บาท) 

 
2. ประวัตคิวามเป็นมาและพฒันาการทีJสาํคัญ 

บริษัทก่อตั Nงขึ Nนเมื0อ 6 สิงหาคม 2539 เพื0อประกอบธุรกิจผลิตและจดัจําหน่ายแผ่นพื Nนเสาเข็มคอนกรีตอดัแรง รั Nว

ทบึสําเร็จรูป รั Nวคาวบอย แผน่พื Nนกลวงคอนกรีต เสาเข็มหกเหลี0ยมกลวง ฐานรากสําเร็จรูป และบลอ็กมวลเบา CLC โดย มี

โรงงานตั Nงอยู่ใน อําเภอพัฒนานิคม จังหวัดลพบุรี มีเนื Nอที0ประมาณ 200 ไร่ ในปี 2547 บริษัทจดทะเบียนเข้าตลาด

หลกัทรัพย์ แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจํากดั โดยมีทนุจดทะเบียน 200.00 ล้านบาท 

ในปี 2558 เปลี0ยนแปลงมลูคา่ที0ตราไว้จากเดิม 1.00 บาท เปลี0ยนเป็น 0.10 บาท เพื0อให้ปริมาณหุ้นของบริษัท มี

จํานวนเพิ0มมากขึ Nน และเป็นการเพิ0มสภาพคลอ่งของจํานวนหุ้นที0จะซื Nอ-ขาย ในตลาดหลกัทรัพย์ฯ  

ปี 2561 บริษัทได้รับการรับรองระบบบริหารคุณภาพมาตรฐานสากล ISO 9001 Version 2015 จาก SGS ใน

วนัที0 25 สิงหาคม 2560 และได้จดัตั Nงบริษัท ดีเอสซีโปรดกัส์ จํากัด ซึ0งบริษัท ถือหุ้นร้อยละ 70.00 โดยมีทุนจดทะเบียน 

100.00 ล้านบาท ชําระแล้ว 25.00 ล้านบาท ประกอบธรุกิจผลติและจําหนา่ยผนงั 

 ปัจจุบนับริษัทมีทุนจดทะเบียน 552,878,639.60 บาท ชําระแล้ว 538,634,039.60 บาท ณ วนัที0 31 ธันวาคม 

2565 มลูคา่ที0ตราไว้หุ้นละ 0.10 บาท นอกจากนี Nบริษัท มีบริษัทยอ่ย 4 บริษัท คือ  

1) บริษัท อรดา จาํกัด (“อรดา”)  

บริษัท ถือหุ้นโดยทางตรง 99.99% ทนุจดทะเบียน 400.00 ล้านบาท ซึ0งประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และให้

เชา่โรงงานสําเร็จรูปขนาดยอ่ม (Mini Factory) โดยมีรายละเอียดของโครงการที0บริษัทพฒันา ดงันี N 

- โครงการ Factory Land ตั Nงอยู่บนถนนพหลโยธิน-ลําลกูกา ในอําเภอลําลกูกา จงัหวดัปทมุธานี ก่อตั Nงขึ Nน

เมื0อวนัที0 29 เมษายน 2532 สาํนกังานตั Nงอยูเ่ลขที0 41 หมู ่4 ถนนลําลกูกา อําเภอลําลกูกา จงัหวดัปทมุธานี 

รหสัไปรษณีย์ 12150  

- โครงการบ้านอรดา-ลําลูกกาคลอง 8 โดยโครงการตั Nงอยู่บนถนนเลียบคลอง 8 อําเภอลําลูกกา จังหวดั

ปทุมธานี ทั Nงนี Nบริษัทได้ใบอนุญาตจัดสรรเลขที0 36/2549 เป็นโครงการบ้านเดี0ยว สําหรับพักอาศยัและ

อาคารโฮม ออฟฟิศ สร้างบนเนื Nอที0 23 ไร่ 



รายงานความเหน็ของที0ปรึกษาทางการเงินอิสระ           

 เอกสารแนบ 1 - หน้า 2 

- โครงการดีซิโอ-ราชพฤกษ์(อรดา-ราชพฤกษ์) เป็นโครงการบ้านเดี0ยว 2 ชั Nน จํานวน 94 หลงั บนที0ดิน 20 ไร่ 

2 งานเศษ บริเวณถนนราชพฤกษ์ จังหวัดนนทบุรี เพื0อสาธิตการใช้สินค้าของทางดีคอนฯ บริษัท ได้

ใบอนญุาตเลขที0 91/2554  

- โครงการดีซิโอคอนโด-งามวงศ์วาน เป็นโครงการอาคารชดุ 8 ชั Nน จํานวน 4 อาคาร รวม 792 ยนิูต บนที0ดิน 

7 ไร่เศษ บริเวณซอยงามวงศ์วาน 2 (ซอยดวงมณี) หลงักระทรวงสาธารณสขุ จงัหวดันนทบรีุ ซึ0งได้โอนขาย

ทั Nงโครงการให้กบับริษัทอสงัหาริมทรัพย์แหง่หนึ0ง ในไตรมาส 4 ปี 2557  

- โครงการ DCON Prime เป็นโครงการคอนโดมิเนียมสงู 38 ชั Nน 1อาคาร จํานวน 638 ยนิูต ขนาดโครงการ 2 

ไร่ 1 งาน 16 ตารางวา ตั Nงอยู่บนถนนรัตนาธิเบศร์ใกล้กบัสะพานพระนั0งเกล้าติดกับสถานีรถไฟฟ้า MRT 

(สถานีไทรม้า) ห่างจากแม่นํ Nาเจ้าพระยา 800 เมตร ได้รับการอนุมตัิจาก EIA เมื0อวนัที0 6 ตุลาคม 2558 

ก่อสร้างแล้วเสร็จและเริ0มโอนให้ลกูค้าได้ในเดือนพฤษภาคม ปี 2561 ประมาณการยอดขายของโครงการ

เทา่กบั 1,648.38 ล้านบาท และจะมีกําไรสทุธิ 252.15 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 15.30 ของยอดขาย 

2) บริษัท วศิราวรรณ จาํกัด (“วศิราวรรณ”) 

บริษัท อรดา จํากดั ถือหุ้นโดยทางตรง 99.99% ทนุจดทะเบียน 200.00 ล้านบาท ชําระแล้ว 180.00 ล้านบาท 

ซึ0งประกอบธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ดงันี N  

- โครงการ เดอะ เดคโค บางนา (The DECO Bangna) เป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรบ้านแฝด ทาวน์ โฮม 

และอาคารพาณิชย์ จํานวน 294 ยนิูต ขนาดโครงการ 35 ไร่ 1 งาน 12.4 ตารางวา ตั Nงอยู่ติดถนนใหญ่ บน

ถนนบางบ่อ-คลองด่าน ต.บางเพรียง อ.บางบ่อ สมทุรปราการ กําลงัดําเนินการก่อสร้างโดยจะแล้วเสร็จ

และเริ0มโอนให้ลกูค้าได้ในเดือนพฤษภาคม ปี 2566 ประมาณการยอดขายของโครงการ เท่ากับ 1,017 

ล้านบาท และจะมีกําไรสทุธิ 116 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 11.48 ของยอดขาย  

- โครงการ เดอะ เดคโค ศาลายา (The DECO Salaya) เป็นโครงการหมู่บ้านจดัสรรบ้านเดี0ยวและบ้านแฝด 

จํานวน 146 ยนิูต ขนาดโครงการ 29 ไร่ 1 งาน 99.3 ตารางวา ตั Nงอยู่ ต.ศรีประวตัิ อ.บางกรวย จ.นนทบรีุ 

กําลงัดําเนินการก่อสร้าง โดยจะแล้วเสร็จและเริ0มโอนให้ลกูค้าได้ในเดือนสิงหาคม ปี 2566 ประมาณการ

ยอดขายของโครงการเท่ากับ 860 ล้านบาท และจะมีกําไรสทุธิ 115.86 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 13.47 

ของยอดขาย 

3) บริษัท ร่มโพธิY โปรดกัส์ จาํกัด (“ร่มโพธิY”)  

บริษัท ถือหุ้นโดยทางตรง 99.99 % ทนุจดทะเบียน 35 ล้านบาท ซึ0งประกอบธุรกิจผลิตและจําหน่าย แผนพื Nนรั Nว

สําเร็จรูป ตั Nงอยูเ่ลขที0 170 หมูที่0 4 ตําบลป่าสกั อําเภอเมืองลําพนู จงัหวดัลําพนู รหสัไปรษณีย์ 51000 ก่อตั Nงขึ Nน

เมื0อวนัที0 12 กนัยายน 2538 

4) บริษัท ดเีอสซี โปรดกัส์ จาํกัด  

บริษัท ถือหุ้นร้อยละ 70.00 ทนุจดทะเบียน 130.00 ล้านบาท ชําระครบแล้ว 130.00 ล้านบาท ประกอบธุรกิจ 

ผลิตและจําหน่ายผนงัสําเร็จรูป อนัเป็นโรงงานผลิตชิ Nนส่วนคอนกรีตที0ทนัสมยัด้วยเครื0องจกัรกึ0งอตัโนมตัิจาก

ประเทศเยอรมนั โดยจะเริ0มผลติออกจําหน่ายด้วยกาลงัการผลติ 600 ตารางเมตรตอ่วนั รับรู้รายได้ในไตรมาสที0 

3 ปี 2563 เป็นต้นไป สาํนกังานตั Nงอยูที่0 3300/97 ตกึช้าง ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กทม. 10900 
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