
 

 

ที่ SET 2025-15       
                                                                                  
  วันท่ี 23 มิถุนายน 2568 
 
เรื่อง ช้ีแจงข้อมูลเพิ่มเติมกรณีการได้มาซึ่งสินทรัพย์นิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ (ล าพูน)  

เรียน กรรมการและผู้จัดการ 
 ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย   

อ้างถึง  1.  หนังสือตลาดหลักทรัพย์ ฯ ท่ี บจ. 166/2568 ลงวันท่ี 4 มิถุนายน 2568 
  2.  หนังสือของบริษัท ฟิลเตอร์ วิ ช่ัน จ ากัด (มหาชน) เลขที่ SET-2025-011 ลงวันที่ 28 พฤษภาคม 2568  

ที่ได้ เผยแพร่ข้อมูลผ่านระบบเปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์ฯ ไปแล้ว 
    

 ตามที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์ฯ”) ได้มีหนังสือเลขท่ี บจ. 166/2568 ลงวันท่ี 4 มิถุนายน 
2568 ถึงบริษัท ฟิลเตอร์ วิช่ัน จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) เกี่ยวกับกรณีที่บริษัทฯ ได้แจ้งมติคณะกรรมการบริษัทให้บริษัท
เข้าลงทุนในหุ้นสามัญของบริษัท เวิลด์ อินดัสเทรียล เอสเตท จ ากัด (“WIE”) เพื่อพัฒนานิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ (ล าพูน) 
จ านวน 2 เฟส ประมาณ 703 ไร่ มูลค่าเงินลงทุนและพัฒนาโครงการเท่ากับ 1,161 ล้านบาท แบ่งเป็นการซื้อหุ้น 370 ล้าน
บาท และเงินลงทุนในโครงการนิคม เช่น ระบบสาธารณูปโภคเฟส 2 จ านวน 730.50 ล้านบาท รวมทั้งดอกเบี้ยจากการกู้ยืม 
60.50 ล้านบาท ขนาดรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์อยู่ที่ 94.15% แหล่งเงินทุนมาจากการเพิ่มทุนโดยจัดสรรให้ผู้ถือหุ้นเดิมราย 
ดังความละเอียดตามหนังสือที่อ้างถึง โดยตลาดหลักทรัพย์ฯ ขอให้บริษัทฯ ช้ีแจงข้อมูลเพิ่มเติมและเผยแพร่ข้อมูลผ่านระบบ
เปิดเผยสารสนเทศของตลาดหลักทรัพย์ฯ ภายในวันท่ี 19 มิถุนายน 2568 ดังนี ้

1. รายละเอียดแผนพัฒนานิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ (ล าพูน) (WIE) และแหล่งเงินทุน  

ส าหรับการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ (ล าพูน) นั้น แบ่งออกเป็นสองเฟสหลัก โดยเฟส 1 ได้ด าเนินการพัฒนาเสร็จ
สิ้นเรียบร้อยแล้วและอยู่ในสถานะพร้อมใช้งานในปัจจุบัน ทั้งนี้ เงินท่ีได้จากการระดมทุนผ่านการจัดสรรให้ผู้ถือหุ้นเดิม (Right 
Offering หรือ RO) ในครั้งนี้ รวมถึงเงินทุนจากแหล่งอื่นใด จะไม่ถูกน าไปใช้เพื่อการลงทุนเพิ่มเติมในส่วนของเฟส 1 แต่อย่าง
ใด บริษัทไม่มีความจ าเป็นต้องใช้เงินเพิ่มทุนในการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคในเฟส 1 เนื่องจากพ้ืนท่ีเฟสดังกล่าวได้รับการ
พัฒนาแล้วเสร็จและสามารถรองรับการขายและใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพในปัจจุบัน อย่างไรก็ดีการถูกตั้งด้อยค่าระบบ
สาธารณูปโภค ตามงบการเงินปี 2567 มีที่มาจากการใช้ประโยชน์ระบบสาธารณูปโภคที่ไม่เต็มประสิทธิภาพ ซึ่งมาจากการ
พิจารณาโดยอ้างอิงการขายน้ าประปาในอดีตที่มีจ านวนการจ าหน่ายไม่มาก ส่วนหน่ึงจากปริมาณน้ าฝนที่ต่ าคาด และคุณภาพ
น้ าประปาทีผ่ลิตได้ในช่วงเริ่มแรก เนื่องจาก WIE เพิ่งเริ่มให้บริการผลิตและขายน้ าประปาในปี 2566 และมีการปรับปรุงระบบ
แล้วเสร็จ โดยในต้นปี 2568 WIE มีการปรับปรุงให้ประสิทธิภาพการผลิตดีขึ้นเพียงพอในการผลิตและขายน้ าประปาได้อย่างมี
ประสิทธิภาพเป็นที่เรียบร้อยแล้ว WIE และบริษัทฯ จึงเช่ือว่าระบบผลิตน้ าประปาในนิคมจะสามารถด าเนินการได้ตามปกติ  
และไม่มีความจ าเป็นต้องใช้แหล่งเงินทุนจากการเพิ่มทุนมาปรับรุงเพิ่มเติมแต่อย่างใด 

 



 

 

รายละเอียดพ้ืนที่คงเหลือขาย และ 
พ้ืนที่จัดต้ังระบบสาธารณูปโภค1 

เนื้อที่ดิน 
จ านวน
ที่ดิน 

(ตร.ว) 

ราคา
ประเมิน 
(บาท/
ตร.ว) 

รวม ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท)1 
สถานะ 

ไร่ งาน ตร.ว 

ที่ดินว่างเปล่า แปลงขาย A72 10 1 1.68 4,101.68 17,500 71.78 พัฒนาแล้วเสร็จ 
ที่ดินว่างเปล่า แปลงขาย A92 19 3 56.97 7,956.97 17,500 139.25 พัฒนาแล้วเสร็จ 
ที่ดินว่างเปล่า เพื่อการอตุสาหกรรม3 17 0 9.38 6,809.38 19,000 129.38 พัฒนาแล้วเสร็จ 

ที่ดินว่างเปล่ารอการพัฒนา เพื่อการ
พาณิชย์4 

9 1 44.34 3,744.34 24,000 89.86 ไม่อยู่ใน
แผนพัฒนา 

ที่ดิน ส่วนพัฒนาบ่อบ าบัดน้ าเสีย 17 3 22.33 7,122.33 15,000 106.83 พัฒนาแล้วเสร็จ 
ที่ดิน ส่วนพัฒนาบ่อน้ าใช้ 10 1 64.52 4,164.50 15,000 62.47 พัฒนาแล้วเสร็จ 

รวมราคาประเมิน 599.57  
หมายเหตุ: 1 รายงานประเมินทรัพย์สินที่ดินทุกแปลง ถูกจัดท าโดยบริษัท แอดวานซ์ พร๊อพเพอร์ตี้ แอนด์ คอนซัลแทนท์ 

จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ประเมินราคาอิสระ ที่ได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. เมื่อวันท่ี 5 กุมภาพันธ์ 2568 และมี
การปรับปรุงข้อมูลที่ดินตามที่ได้รับจาก WIE ณ วันท่ี 5 มิถุนายน 2568 

 2 ที่ดินแปลงขาย A7 และ A9 ได้มีการจัดท าสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับผู้ซื้อเรียบร้อยแล้ว ซึ่งอยู่ระหว่างการรอ
โอนให้กับผู้ซื้อ ซึ่งคาดว่าจะสามารถโอนให้กับผู้ซื้อได้ในไตรมาสที่ 4 ปี 2568 โดยมีราคาเสนอขายที่ดินว่างเปล่า
แปลง A7 และ A9 เท่ากับ 60.50 ล้านบาท และ 169.09 ล้านบาท ตามล าดับ 

 3 ที่ดินว่างเปล่า เพื่อการอุตสาหกรรม อยู่ระหว่างการจ าหน่าย โดยได้รับการยืนยันจาก WIE ว่าไม่จ าเป็นต้องมีการ
ลงทุนเพิ่มเติมแล้ว ซึ่งทาง WIE คาดว่าจะสามารถจ าหน่ายและโอนได้ภายในปี 2569 

 4 ที่ดินว่างเปล่ารอการพัฒนาเพื่อการพาณิชย์ เป็นที่ดินที่วางไว้ส าหรับการพัฒนาเป็นส่วนให้บริการเชิงพาณิชย์ 
อาทิ อาคารพาณิชย์ ตึกแถว หอพัก เป็นต้น โดยการพิจารณาพัฒนาพ้ืนท่ีดังกล่าวข้ึนอยู่กับความเหมาะสมในด้าน
การใช้ประโยชน์เกี่ยวเนื่องภายหลังจากการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ (ล าพูน) 1 และ 2 แล้วเสร็จ เนื่องจาก
ผู้บริหารของบริษัทฯ เช่ือว่าการเร่งพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย์ให้แล้วเสร็จ ไม่ได้มีส่วนช่วยที่เป็นสาระส าคัญต่อการ
จ าหน่ายที่ดินภายในนิคมอุตสาหกรรม อย่างไรก็ดีการพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์ในช่วงหลัง ที่สามารถตอบสนอง
ต่อความต้องการของลูกค้าภายในนิคมอุตสาหกรรมได้ชัดเจน จะท าให้จ าหน่ายที่ดิ นได้ในราคาที่เหมาะสมตาม
หลัก Highest and Best Use โดยคาดว่าสอดคล้องกับลักษณะการประกอบธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมโดยทั่วไป 
ทั้งนี้ WIE ไม่มีแผนการพัฒนาในส่วนท่ีดินว่างเปล่ารอการพัฒนาเพื่อการพาณิชย์ และไม่มีแผนการขาย 

บริษัทไม่ได้มีนโยบายที่จะลงทุนในโครงการหรือพ้ืนที่ "เฟส 1" เพ่ิมเติมแต่อย่างใด เนื่องจากพื้นที่ขายและระบบ
สาธารณูปโภคพื้นฐานภายในโครงการนิคมอุตสาหกรรมถูกพัฒนาแล้วเสร็จ โดยจะเหลือเพียงที่ดินว่างเปล่ารอการพัฒนาเพื่อ
การพาณิชย์ที่บริษัทยังไม่มีแผนพัฒนาที่ดินดังกล่าวในปัจจุบัน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 ที่ดินว่างเปล่า A7 A9 และ ที่ดินว่างเปล่าเพื่อการอุตสาหกรรม ซึ่งมีเนื้อที่รวม 4,101.68 ตารางวา 7,956.97 
ตารางวา และ 6,809.38 ตารางวา ตามล าดับ บริษัทมีนโยบายที่จะบริหารจัดการที่ดินทั้งสามแปลงนี้โดยการ
จ าหน่ายออกไปให้กับลูกค้าที่มีความสนใจและอยู่ระหว่างการเจรจา โดยบริษัทคาดการณ์ว่าจะสามารถ
ด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินว่างเปล่า A7 และ A9 ให้แก่ลูกค้าที่อยู่ระหว่างการเจรจาแล้วเสรจ็ภายในไตรมาส
ที่ 4 ของปี 2568 การด าเนินการดังกล่าวจะเป็นการสร้างกระแสเงินสดให้แก่บริษัท และลดภาระในการถือ
ครองสินทรัพย์ที่ไม่ได้ถูกน ามาใช้ประโยชน์สูงสุด 



 

 

 ที่ดินส่วนพัฒนาบ่อบ าบัดน้ าเสียและบ่อน้ าใช้ เป็นที่ดินในส่วนการให้บริการด้านสาธารณูปโภคส าหรับลูกค้า  

ซึ่งพัฒนาและให้บริการด้านสาธารณูปโภคแล้ว จึงไม่จ าเป็นใช้เงินต้องลงทุนเพิ่มเติม 

 ที่ดินว่างเปล่าเพื่อการพาณิชย์ เป็นที่ดินที่วางไว้ส าหรับการพัฒนาเป็นส่วนให้บริการเชิงพาณิชย์ อาทิ อาคาร

พาณิชย์ ตึกแถว หอพัก เป็นต้น โดยการพิจารณาพัฒนาพ้ืนท่ีดังกล่าวจะขึ้นอยู่กับความเหมาะสมในด้านการใช้

ประโยชน์เกี่ยวเนื่องภายหลังจากการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมทั้งโครงการเฟส 1 และเฟส 2 ให้แล้วเสร็จเป็น

ส าคัญ ดังนั้นบริษัทจึงขอเรียนช้ีแจงว่า ปัจจุบันบริษัทยังไม่มีแผนการพัฒนาที่ดินดังกล่าว เนื่องจากต้องรอ

ความหนาแน่นของจ านวนพนักงานในนิคม และจ านวนโรงงานในนิคมให้มากเพียงพอก่อน แล้วจึงพิจารณา

ความเหมาะสมในการพัฒนาที่ดินแปลงดังกล่าวให้สอดคล้องกับความต้องการและความจ าเป็นของผู้ท างานใน

ละแวกนั้น ซึ่งในกรณีที่บริษัทเล็งเห็นว่าพื้นที่ดังกล่าว มีความพร้อมและมีศักยภาพในการพัฒนาเพื่อการ

พาณิชย์ประเภทใด บริษัทคาดว่าจะใช้กระแสเงินสดที่ได้รับจากการจ าหน่ายพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ 

(ล าพูน) 1 และ 2 แล้วเสร็จ ในการพัฒนาพ้ืนท่ีดังกล่าว 

ส าหรับแผนการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมในเฟส 2 ซึ่งมีแผนพัฒนาเต็มรูปแบบในพื้นที่รวม 621.78 ไร่ มีก าหนดการ
เริ่มต้นด าเนินการก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคที่ส าคัญ อาทิเช่น ระบบถนน ระบบไฟฟ้า ระบบประปา และระบบบ าบัดน้ าเสยี 
ในช่วงครึ่งหลังของปี 2568 เป็นต้นไป โดยประมาณการงบประมาณลงทุนในส่วนนี้รวม 730.50 ล้านบาท ซึ่งเงินเพิ่มทุนใน
รอบนี้จะถูกจัดสรรเพื่อการเข้าซื้อกิจการ WIE ด้วยมูลค่า 370 ล้านบาท และส าหรับการลงทุนในระบบสาธารณูปโภคของ 
เฟส 2 อีกจ านวน 730.50 ล้านบาท เพื่อให้โครงการสามารถเดินหน้าได้อย่างราบรื่นและมีประสิทธิภาพตามแผนที่วางไว้ 

ทั้งนี้บริษัทคาดว่ากระแสเงินสดของบริษัทที่ได้จากการเพิ่มทุน Right Offering (RO) มีเพียงพอต่อการลงทุนในครั้งนี้ 
อย่างไรก็ดี บริษัทได้มีการติดต่อกับสถาบันการเงินเพื่อเสนอแผนงาน และมีแนวโน้มที่จะสามารถกู้ไดห้ากไดร้ับการระดมทุนไม่
เพียงพอ ซึ่งบริษัทคาดว่าโอกาสจะเกิดขึ้นน้อย เพราะบริษัทมีแนวโน้มที่จะได้เงินจากการเพิ่มทุนในไตรมาสที่ 3 ของปี 2568 
และเงินจากการขายของโครงการในเฟส 1 ซึ่งจะเพียงพอต่อการลงทุนอย่างต่อเนื่อง ดังนั้น บริษัทคาดว่าไม่ได้มีความจ าเป็นใน
การเสนอขายหุ้นต่อบุคคลในวงจ ากัด (Private Placement: PP) ในอนาคตแต่อย่างใด 

(ต่อ) เง่ือนไขการพัฒนาคลังสินค้าหากเฟส 2 ด าเนินการตามแผน  

ส าหรับโครงการพัฒนาคลังสินค้า ซึ่งคณะกรรมการบริษัทได้เคยมอบหมายให้คณะกรรมการบริหาร ( Executive 
Committee หรือ Excom) พิจารณาแนวทางการลงทุนในพื้นที่ใกล้เคียงโครงการนิคมอุตสาหกรรม WIE เฟส 2 โดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อใช้ประโยชน์จากศักยภาพของพื้นที่ดังกล่าวในอนาคตนั้น โครงการดังกล่าวยังไม่มีความชัดเจน ประกอบกับ
ภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบันที่มีความผันผวนและไม่แน่นอน คณะกรรมการบริหารจึงมีความเห็นให้ ชะลอการพิจารณาการ
ลงทุนในโครงการคลังสินค้าไว้ก่อนในช่วงเวลานี้ เพื่อไม่ให้เป็นความเสี่ยงเกินสมควรต่อบริษัทในสถานการณ์ที่ยังไม่มีความ
ชัดเจนเพียงพอ 

 บริษัทขอชี้แจงว่า ไม่มีเงื่อนไขผูกพันว่าเมื่อการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ (ล าพูน) 1 และ 2 เสร็จสิ้นแล้ว
จะต้องด าเนินการพัฒนาคลังสินค้าต่อ หรือจะต้องมีคลังสินค้าไว้เพ่ือสนับสนุนธุรกิจของลูกค้านิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ 
(ล าพูน) 1 และ 2 ทั้งนี้การพิจารณาโครงการคลังสินค้าในอนาคตเป็นการศึกษาความเป็นไปได้ที่แยกออกจากการพัฒนา
โครงการนิคมอุตสาหกรรมในเฟส 1 และเฟส 2 ชัดเจน ซึ่งอาจจะยังไม่ได้เกิดขึ้นในระยะเวลาอันใกล้นี้ และจะพิจารณาอีกครั้ง
เมื่อมีปัจจัยสนับสนุนที่เหมาะสม ทั้งในด้านความต้องการของตลาด ภาวะเศรษฐกิจในประเทศ และความชัดเจนของ
ผลตอบแทนจากการลงทุน เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ถือหุ้นของบริษัท  และเพื่อไม่ให้กระทบต่อสภาพคล่องและ



 

 

เสถียรภาพทางการเงินโดยรวมของบริษัท อย่างไรก็ดีจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ ปัจจัยการเมือง และปัญหาความขดั
ทางภูมิรัฐศาสตร์ในปัจจุบัน บริษัทจึงยังไม่ได้มีการก าหนดเง่ือนไขและเง่ือนเวลาการเริ่มพิจารณาลงทุนในโครงการคลังสินค้าท่ี
ชัดเจน โดยที่ผ่านมาบริษัทพิจารณาความเป็นไปได้และความคุ้มค่าของโครงการคลังสินค้า แยกออกจากโครงการนิคม
อุตสาหกรรมเวิลด์ (ล าพูน) 1 และ 2 ชัดเจน รวมถึงความส าเร็จของโครงการนิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ (ล าพูน) 1 และ 2 มิได้มี
ความสัมพันธ์กับการพัฒนาโครงการคลังสินค้าแต่อย่างใด ทั้งนี้หากที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทมีมติเพื่อลงทุนในโครงการ
ดังกล่าว บริษัทจะมีการแจ้งให้ตลาดหลักทรัพย์รับทราบในภายหลัง 

ประมาณการเงินลงทุนรายไตรมาส 

  รายการ จ านวนเงิน Q2/68 Q3/68 Q4/68 Q1/69 Q2/69 

1 ที่ดิน 338.13 100.00 - 238.13 - - 
2 ที่ดิน (ดอกเบี้ยและค่าเผื่อเหลือเผื่อขาด) 100.00 - - - - - 

3 ระบบสาธารณูปโภค ไฟฟ้า น้ า และงานถนน 292.36 51.03 90.25 89.75 52.84 8.50 

 มูลค่ารวมเงินลงทุน 730.50 151.03 90.25 327.88 52.84 8.50 
หมายเหตุ: มูลค่าเงินลงทุนในท่ีดิน และค่าเผื่อเหลือเผื่อขาดและดอกเบี้ย มีการเปลี่ยนแปลงจากข้อมูลสารสนเทศท่ีได้เผยแพร่ 
ในวันท่ี 6 มิถุนายน 2568 โดยมูลค่าเงินลงทุนในท่ีดินโครงการนิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ (ล าพูน) 2 ปรับลดลง 100.00 ล้านบาท 
ตามการช าระราคาที่ดินในช่วงที่ผ่านมา โดย WIE ใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมเงินจากกรรมการ ซึ่งเงินกู้ยืมดังกล่าว มีอายุ 3 
ปี และมีอัตราดอกเบี้ยที่ร้อยละ 5.00 ทั้งนี้การเปลี่ยนแปลงรายละเอียดงบประมาณลงทุนดังกล่าว จะไม่กระทบต่อเง่ือนไข
และมูลค่าตามสัญญาซื้อขาย และไม่กระทบต่อการค านวณขนาดรายการ เนื่องจากภาระดอกเบี้ยดังกล่าวได้ถูกรวมในรายการ
ค่าเผื่อเหลือเผื่อขาดและดอกเบี้ย ที่ปรับเพิ่มขึ้น 100.00 ล้านบาท ตามการประเมินค่าเผื่อเหลือเผื่อขาดในเบื้องต้น และการ
ค านวณภาระดอกเบี้ยที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต ของสัญญาเงินกู้ของ WIE ก่อนการเข้าท าสัญญาซื้อขาย 

แผนการระดมทุนและการจัดหาเงินทุน 

บริษัทมีการคาดการณ์ว่าจะด าเนินการระดมทุนผ่านการเสนอขายหุ้นเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม (Right Offering - RO) 
ในช่วงไตรมาสที่ 3 ปี 2568 (Q3/68) ซึ่งสอดคล้องกับมูลค่าการลงทุนที่สูงในไตรมาสดังกล่าว โดยเฉพาะการลงทุนในส่วนของ
ที่ดินและอาคารส านักงาน นอกจากนี้บริษัทคาดว่าจะมีกระแสเงินสดรับจากการโอนที่ดินแปลง A7 และ A9 ของนิคม
อุตสาหกรรมเวิลด์ (ล าพูน) 1 ที่พัฒนาแล้วเสร็จ จ านวน 229.59 ล้านบาท ภายในปี 2568 ซึ่งจะท าให้ WIE มีกระแสเงินสด
เข้ามาเสริมในช่วงหลักของการใช้เงินการลงทุนก่อสร้าง 

การประเมินความเพียงพอของเงินทุนและแผนส ารอง 

อย่างไรก็ตาม บริษัทได้ประเมินถึงความเพียงพอของแหล่งเงินทุนที่มีอยู่ และคาดการณ์ว่าบริษัทมีความเพียงพอ
ส าหรับแผนการลงทุนดังกล่าว แม้จะมีการระบุว่าหากมีความจ าเป็นจะต้องมีการกู้เงินเพิ่มเติม ก็คาดว่าจะสามารถด าเนินการ
ให้แล้วเสร็จได้ภายในสิ้นไตรมาส 4 ปี 2568 ซึ่งสอดคล้องกับแผนการใช้เงินทุนที่บริษัทคาดการณ์ ในกรณีที่การระดมทุนผ่าน
การเพิ่มทุน RO ไม่เป็นไปตามก าหนด แสดงให้เห็นถึงการวางแผนส ารองในการจัดหาเงินทุน เพื่อให้มั่นใจว่าโครงการสามารถ
ด าเนินไปได้อย่างราบรื่นและมีสภาพคล่องทางการเงินท่ีเพียงพอต่อความต้องการลงทุน 

 

 



 

 

2. ความจ าเป็นของเงินทุนหมุนเวียนจ านวน 180 ล้านบาท (ธุรกิจเดิม) 

สืบเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์ของการใช้เงินเพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัท ในการสนับสนุนกลุ่ม
ลูกค้าภายในนิคมอุตสาหกรรมเนื่องจากโครงการพัฒนาคลังสินค้า จ านวนเงินโดยประมาณ 219.50 ล้านบาท ยังไม่มีความ
ชัดเจน ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบันที่มีความผันผวนและไม่แน่นอน คณะกรรมการบริหารจึงมีความเห็นให้ ชะลอ
การพิจารณาการลงทุนในโครงการคลังสินค้าไว้ก่อนในช่วงเวลานี้ เพื่อไม่ให้เป็นความเสี่ยงเกินสมควรต่อบรษิัทในสถานการณท์ี่
ยังไม่มีความชัดเจนเพียงพอ และมีมติอนุมัติให้เปลี่ยนแปลงการเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 1,500 ล้านบาท เป็น 1,280.50 ล้าน
บาท โดยมีวัตถุประสงค์การใช้เงินเพิ่มทุนของบริษัท ดังนี้ 

วัตถุประสงค์ของการใช้เงิน 
จ านวนเงิน

โดยประมาณ 
(ล้านบาท) 

ก าหนดระยะเวลาการ
น าเงินไปใช้ 

1. เพื่อใช้เป็นเงินลงทุนในการเข้าซื้อนิคมอุตสาหกรรม  370.00 ล้านบาท 
ภายไตรมาส 3 ในปี 

2568 
2. เพื่อใช้เป็นเงินลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรมเวลิด์ (ล าพูน) 2 730.50 ล้านบาท ภายในปี 2568 - 69 
3. เพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน ส าหรับธุรกิจเดิมของ FVC1 180.00 ล้านบาท ภายในปี 2568 - 69 

รวม 1,280.50 ล้านบาท  

หมายเหตุ: 1เงินทุนหมุนเวียน ส าหรับธุรกิจเดิมของ FVC จ านวน 180 ล้านบาท คาดว่าจะน าไปใช้ส าหรับการน าเข้าสินค้าจาก
ต่างประเทศ การบริหารจัดการสินค้าคงคลัง การบริหารซัพพลายเชน และการควบคุมต้นทุนภายในของธุรกิจหลัก 

เงินทุนหมุนเวียนจ านวน 180 ล้านบาทที่จัดสรรไว้จากการเพ่ิมทุนในคร้ังนี้ จะไม่มีการน าไปใช้ในโครงการนิคม
อุตสาหกรรมเวิลด์ (ล าพูน) แต่อย่างใด โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพื่อสนับสนุนการด าเนินงานของธุรกิจเดิมของบริษัท เช่น 
การน าเข้าสินค้าจากต่างประเทศ การบริหารจัดการสินค้าคงคลัง การบริหารห่วงโซ่อุปทาน และการควบคุมต้นทุนภายในของ
ธุรกิจหลัก ทั้งนี้เพื่อเสริมสภาพคล่องและรองรับการด าเนินงานให้สามารถด าเนินธุรกิจได้อย่างต่อเนื่องและมีเสถียรภาพทาง
การเงินในภาพรวมของบริษัท ทั้งนี้ บริษัทจะด าเนินการบริหารและจัดสรรงบประมาณอย่างรอบคอบ เพื่อให้สอดคล้องกับกล
ยุทธ์การเติบโตของกลุ่มบริษัท และเพื่อสร้างผลตอบแทนท่ียั่งยืนให้แก่ผู้ถือหุ้นในระยะยาว 

3. แผนการจัดหาแหล่งเงินอื่นหาก RO ไม่ส าเร็จ และผลกระทบต่อโครงการ/อ านาจควบคุม 

บริษัทได้ตระหนักถึงความส าคัญของการจัดหาเงินทุนที่เพียงพอและได้จัดเตรียมแผนส ารองไว้รองรับในกรณีที่การ
ระดมทุนผ่านการเพิ่มทุน RO ไม่ครบถ้วนตามเป้าหมายที่วางไว้ ปัจจุบันบริษัทได้มีการหารือเบื้องต้นกับสถาบันการเงินราย
ใหญ่ และได้รับสัญญาณที่ดีเกี่ยวกับความเป็นไปได้ในการกู้ยืมเงิน ซึ่งวงเงินที่บริษัทสามารถเข้าถึงได้จากสถาบันการเงินจะ
เพียงพอต่อการด าเนินโครงการทั้งหมดโดยไม่ส่งผลกระทบต่อระยะเวลา (timeline) หรือคุณภาพของโครงการแต่อย่างใด 

ทั้งนี้บริษัทคาดว่าจะยังไม่ด าเนินการกู้ยืมเงินทันทีภายหลังจาก RO หากพบว่ายังมีกระแสเงินสดคงเหลือเพียงพอ
ภายในบริษัท แต่หากมีความจ าเป็น บริษัทจะเริ่มกระบวนการยื่นกู้กับสถาบันการเงินที่ได้มีการหารือเบื้องต้นไว้แล้ว เมื่อมี
ความชัดเจนในเรื่องภาระลงทุนเพิ่มเติมที่อาจเกิดขึ้น โดยหากการระดมทุนผ่านการเพิ่มทุน RO ไม่เป็นไปตามแผนที่ตั้งไว้ 
บริษัทอาจพิจารณาใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ตั้งแต่ช่วงไตรมาส 4 ปี 2568. 

 



 

 

ส าหรับประเด็นเรื่องผลกระทบหากการก่อสร้างเกิดความล่าช้านั้น บริษัทขอเรียนว่า ตามแผนงานและการเตรียมการ
ที่ได้ด าเนินการไว้ล่วงหน้า โครงการดังกล่าวไม่น่าจะเกิดความล่าช้า โดยบริษัทมีความพร้อมทั้งด้านการจัดการและด้าน
เงินทุนในการด าเนินงานให้เป็นไปตามกรอบระยะเวลาที่วางไว้ รวมถึงในกรณีที่บริษัทมีความจ าเป็นต้องกู้ยืมเงินจากสถาบัน
การเงิน บริษัทจะให้ความส าคัญกับการน ากระแสเงินสดจากการด าเนินงานที่ได้รับจากการจ าหน่ายที่ดินภายในนิคม
อุตสาหกรรมเวิลด์ (ล าพูน) 1 และ 2 ไปช าระคืนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินเป็นหลัก เพื่อเป็นการทยอยลดภาระดอกเบี้ยที่
เกิดขึ้น เป็นเหตุให้ผลกระทบจากความล่าช้าจากการก่อสร้างต่อขนาดรายการจ ากัด 

ยิ่งไปกว่าน้ัน บริษัทได้มีการส่งหนังสือแจ้งให้ผู้ถือหุ้นรับทราบถึงแผนการเพิ่มทุนและได้รับการตอบรับจากผู้ถือหุ้นหลัก
หลายรายซึ่งได้แสดงความประสงค์เข้าร่วมเพิ่มทุนอย่างชัดเจน โดยผู้ถือหุ้นหลักมีความเห็นพ้องต้องกันว่าโครงการนิคม
อุตสาหกรรมดังกล่าวมีศักยภาพสูง เป็นขนาดโครงการที่เหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการนิคมอุตสาหกรรมอื่น ๆ ในตลาด และ
เป็นโอกาสส าคัญในการสร้าง S-Curve ให้กับบริษัท โดยสามารถต่อยอดจากความเช่ียวชาญด้านระบบสาธารณูปโภคเดิมของ
บริษัทได้อย่างเป็นรูปธรรมและมีทิศทางการเติบโตที่ชัดเจน ด้วยเหตุผลดังกล่าว บริษัทจึงประเมินว่าไม่มีความจ าเป็นต้องออก
หุ้นเพิ่มทุนแบบเฉพาะเจาะจง (Private Placement หรือ PP) เพิ่มเติม และมีความมั่นใจว่าจะสามารถรักษาอ านาจการ
ควบคุมใน WIE ได้อย่างสมบูรณ์ภายหลังการเข้าซื้อกิจการ โดยไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อโครงสร้างการบริหารจัดการ
การตัดสินใจ และอ านาจการควบคุมของผู้ถือหุ้นใหญ่ปัจจุบันของบริษัท รวมถึงการระดมทุนจากการเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม
ตามสัดส่วนการถือหุ้น (Right offering) ในครั้งนี้ จะไม่ท าให้อ านาจควบคุมใน FVC ของกลุ่มผู้ถือหุ้นใหญ่เดิมเปลี่ยนแปลงแต่
อย่างใด 

4. บทบาทและความเห็นของคณะกรรมการและคณะกรรมการตรวจสอบในการดูแลความเสี่ยงของการซ้ือธุรกิจขนาดใหญ ่

1. การตรวจสอบ (Due Diligence) สินทรัพย์ที่บริษัทจะได้มา อาทิ ผลการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ประเด็นทาง
กฎหมาย ระบบควบคุมภายใน  

คณะกรรมการและคณะกรรมการตรวจสอบได้มีการติดตามผลการด าเนินการ Due Diligence อย่างใกล้ชิดและรอบ
ด้าน ท้ังในด้านผลการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ประเด็นทางกฎหมาย และระบบควบคุมภายในของ WIE โดยได้ท างานร่วมกับ
ที่ปรึกษาอิสระที่มีความเช่ียวชาญในแต่ละด้านอย่างเข้มงวด โดยรายงานการตรวจสอบงบการเงินของ WIE ที่จัดท าโดยบริษัท 
ชช ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด ลงวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2568 และรายงานสรุปประเด็นทางกฎหมาย ที่จัดท าโดยบริษัท นักกฎหมาย
กรุงเทพ จ ากัด ลงวันที่ 7 มีนาคม 2568 มีรายละเอียดประเด็นท่ีมีความส าคัญและมีความเสี่ยงสูงคงค้างที่ต้องปรับปรุงแก้ไข 
จ านวน 14 รายการ โดยปัจจุบันยังคงเหลือประเด็นคงค้างท่ีอยู่ระหว่างการแก้ไข จ านวน 3 รายการ โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

หัวข้อ รายละเอียดประเด็นคงค้าง สถานะการแก้ไข  / ความเห็นของบริษัท 
ต้นทุนโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ์
(ระดับความเสีย่งปาน
กลาง) 

 รายละเอียดต้นทุนอสังหาริมทรัพย์แปลง A7 ตาม 
Cost Sheet สูงกว่ามูลค่าตามบัญชีที่บันทึกไว้ตามงบ
การเงิน ณ สิ้นปี 2567 อยู่ 5.67 ล้านบาท ซึ่งไม่ทราบ
สาเหตุ (มูลค่าตามบัญชีเท่ากับ 30.46 ล้านบาท) 

WIE อยู่ระหว่างการตรวจสอบข้อมูลรวมถึง
สอบทานข้อมูลกับผู้สอบบัญชีของ WIE และ
จะน าส่งข้อมูลเพิ่มเติมให้ผู้ตรวจสอบ ชช 
เพื่อให้ช้ีแจงสาเหตุ หรือแก้ไขประเด็นดังกล่าว 

ต้นทุนขายจากธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย ์
(ระดับความเสีย่งปาน
กลาง) 

 รายละเอียดต้นทุนขายแปลง A1 และ A7 ตาม 
Cost Sheet สูงกว่ามูลค่าตามบัญชีที่บันทึกไว้ตาม
งบการเงิน 14.08 ล้านบาท โดยต้นทุนขายตาม
มูลค่าตามบัญชีปี 2566 เท่ากับ 76.87 ล้านบาท 

WIE อยู่ระหว่างการตรวจสอบข้อมูล รวมถึง
สอบทานข้อมูลกับผู้สอบบัญชีของ WIE และ
จะน าส่งข้อมูลเพิ่มเติมให้ผู้ตรวจสอบ ชช 
เพื่อให้ช้ีแจงสาเหตุ หรือแก้ไขประเด็นดังกล่าว 



 

 

หัวข้อ รายละเอียดประเด็นคงค้าง สถานะการแก้ไข  / ความเห็นของบริษัท 

นโยบายและประกาศ
เกี่ยวกับด้านบุคลากร  
(ระดับความเสีย่งปาน
กลาง) 

 ข้อบังคับการท างานในเรื่องการร้องทุกข์ยังไม่
ครบถ้วนตามที่พระราชบัญญัติคุ้มครองแรงงาน
ก าหนด 

 การหักเงินเดือนหรือค่าจ้างเพื่อช าระคืนเงินยืมเป็น
รายเดือนตามสัญญาที่มีการก าหนดอัตราดอกเบี้ย 
อาจไม่ชอบด้วยกฎหมาย เนื่องจากมีการเก็บ
ดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ 15 ต่อปี ซึ่งถือว่าไม่เป็น
ประโยชน์แก่ลูกจ้าง 

 WIE ใช้ประกาศเรื่องสวัสดิการของพนักงาน ฉบับ
เดี ย วกั นกั บ  WORLD ขั ดต่ อพระราชบัญญั ติ
คุ้มครองแรงงาน โดยควรต้องมีประกาศสวัสดิการ
ของพนักงานของ WIE เอง 

WIE อยู่ ร ะหว่ า งการแก้ ไ ขน โยบายและ
ประกาศเกี่ยวกับด้านบุคลากร ให้ถูกต้องตาม
กฎหมาย โดยคาดว่าจะแล้วเสร็จภายในเดือน
มิถุนายน 2568 

WIE คาดว่าจะด าเนินการแก้ไขประเด็นคงค้าง จ านวน 3 รายการแล้วเสร็จ ภายในวันที่ 24 มิถุนายน 2568 ซึ่งเป็น
วันท่ีก่อนการพิจารณาลงนามในสัญญาจะซื้อจะขายหุ้นสามัญ WIE นอกจากน้ีแม้ผลการตรวจสอบระบบควบคุมภายใน จะไม่
ถือเป็นเง่ือนไขบังคับก่อน ภายใต้สัญญาจะซื้อจะขายหุ้นนี้ บริษัทฯ ได้ติดตามประเด็นระบบควบคุมภายในของ WIE ผ่านการ
สอบทานรายงานผลการตรวจสอบระบบควบคุมภายในของ WIE ฉบับล่าสุด ที่ได้ผ่านการตรวจสอบภาคสนามจากบริษัท เอซี
ซี คอนซัลติ้ง จ ากัด เมื่อวันที่ 29 – 31 มกราคม 2567 ทั้งนี้รายงานดังกล่าว ไม่พบรายการระบบควบคุมภายในของ WIE ที่
เป็นสาระส าคัญจนอาจกระทบต่อมูลค่ากิจการในอนาคต ที่ต้องปรับปรุง อย่างไรก็ดีบริษัทฯ จะด าเนินการตรวจสอบระบบ
ควบคุมภายในของ WIE โดยฝ่ายตรวจสอบภายในของบริษัทฯ อีกครั้ง ก่อนวันท าการซื้อขายหุ้นแล้วเสร็จ 

ทั้งนี้จากการตรวจสอบดังกล่าวข้างต้น คณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการตรวจสอบ มีความเห็นว่า WIE มี
โครงการ และทรัพย์สินที่มีมูลค่า รวมถึงศักยภาพในการพัฒนาที่ชัดเจน โครงสร้างและฐานะทางกฎหมายมีความถูกต้องและ
โปร่งใส และไม่พบประเด็นที่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการลงทุน ซึ่งยืนยันความเหมาะสมและความน่าสนใจของ
โครงการ รวมถึงจากการติดตามรายงานภาวะอุตสาหกรรมของกลุ่มอสังหาริมทรัพย์ประเภทนิคมอุตสาหกรรม จากบท
วิเคราะห์ของผ่ายวิจัย ธนาคารกรุงศรีอยุธยา ที่คาดการณ์การเติบโตของยอดขายและให้เช่าที่ดินใหม่ในนิคมอุตสาหกรรมช่วง
ปี 2568-2570 ที่มีแนวโน้มเติบโตเฉลี่ย 4.0-5.0% ต่อปี หรือประมาณ 7,000 ไร่/ปี โดยมีปัจจัยหนุนจาก (1) การทยอยฟ้ืนตัว
ของเศรษฐกิจโลกและความเชื่อมั่นของนักลงทุนต่างชาติที่จะหนุนการส่งออกของภาคอุตสาหกรรม (2) ทิศทางการเบี่ยงเบน
การลงทุนจากประเทศมหาอ านาจโดยเฉพาะจีน มายังภูมิภาคอาเซียนรวมทั้งไทย เพื่อเลี่ยงความขัดแย้งทางการค้าและภูมิ
รัฐศาสตร์ที่อาจจะทวีความรุนแรงขึ้น (3) การลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานภาครัฐ โดยเฉพาะในพื้นที่ EEC ที่คาดว่าจะมีความ
คืบหน้ามากขึ้น และ (4) นโยบาย/มาตรการ/สิทธิประโยชน์จากภาครัฐทั้งด้านภาษีและไม่ใช่ภาษี เพื่อกระตุ้นการลงทุนอย่าง
ต่อเนื่อง อย่างไรก็ดีบริษัทอาจต้องเผชิญกับความเสี่ยงในด้านความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ อันเกิดจากนโยบายภาษีตอบโต้
ของสหรัฐฯ ที่ส่งผลกระทบทางตรงต่อผู้ประกอบการกลุ่มนิคมอุตสาหกรรม ผ่านการย้ายฐานการผลิตของผู้ประกอบการทั้ง
ไทยและต่างชาติ ที่อาจพิจารณาย้ายฐานการผลิตไปยังประเทศอื่นที่ได้รับผลกระทบจากนโยบายภาษีตอบโต้ของสหรัฐฯ ใน
อัตราที่ต่ ากว่าไทย อย่างไรก็ดีบริษัท มองว่าปัจจัยภาษีอาจไม่ใช่ปัจจัยเพียงปัจจัยเดียว ที่ผู้ประกอบการใช้พิจารณา ในการ
จัดตั้งโรงงานการผลิตในแต่ละประเทศ โดยอาจมีปัจจัยอื่น อาทิ ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค และระบบขนส่ง  



 

 

และโอกาสในการเกิดภัยพิบัติทางธรรมชาติ เป็นต้น ดังนั้นบริษัทฯ จึงมองว่านิคมอุตสาหกรรมของประเทศไทย ยังคงเป็นที่
น่าสนใจในกลุ่มผู้ประกอบการ รวมถึงการเข้าท าธุรกรรมในภาวะที่เศรษฐกิจมีความผันผวน ยังช่วยให้บริษัทสามารถเจรจา
ต่อรองธุรกิจได้ในราคาที่เหมาะสม 

2. การเตรียมเงินทุนให้เพียงพอส าหรับธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม เพ่ือให้สามารถด าเนินการได้ตามเวลาที่ก าหนดและ
แนวทางด าเนินการหากเงินทุนไม่เพียงพอ 

 การเตรียมเงินทุนให้เพียงพอส าหรับธุรกิจนิคม: คณะกรรมการบริษัทได้อนุมัติแผนการเพิ่มทุนแบบ RO ด้วยวงเงินรวม 
1,500 ล้านบาท ซึ่งค านวณแล้วว่าเพียงพอต่อการด าเนินโครงการทั้งหมด และได้รับหนังสือยืนยันจากผู้ถือหุ้นรายใหญ่แสดง
เจตนาเข้าร่วมเพิ่มทุน พร้อมทั้งมีการเตรียมแผนส ารอง ( fallback plan) ที่ ชัดเจน หากการระดมทุนไม่ครบถ้วน 
คณะกรรมการมีความเห็นว่าแผนระดมทุนมีความเหมาะสมอย่างยิ่ง สอดคล้องกับขนาดของโครงการ และมีทางเลือกทาง
การเงินท่ีหลากหลายและเพียงพอเพื่อรองรับความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

3. การปฏิบัติตามกฎหมายและเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง เช่น การค านวณขนาดรายการได้มาซ่ึงสินทรัพย์ 

สืบเนื่องจากมูลค่ารวมของสิ่งตอบแทนที่บริษัทฯ จะต้องช าระในการเข้าท ารายการได้มาซึ่งหุ้นสามัญ WIE การลงทุน
ตามแผนขยายและพัฒนาโครงการนิคมอุตสาหกรรม และดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และ/หรือ บุคคลอื่น ที่คาดว่า
จะเกิดขึ้น ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่สามารถระดมทุนจากการเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น (Right offering) ได้
ตามก าหนด จะมีจ านวนรวมไม่เกิน 1,161.00 ล้านบาท ประกอบด้วย ค่าตอบแทนรายการได้มาซึ่งหุ้นสามัญ WIE จ านวน 
370.00 ล้านบาท รายการลงทุนตามแผนขยายและพัฒนาโครงการนิคมอุตสาหกรรม จ านวน 730.50 ล้านบาท และดอกเบี้ย
เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และ/หรือ บุคคลอื่น ที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่สามารถระดมทุนจากการเพิ่มทุน
ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดสว่นการถือหุ้น (Right offering) ได้ตามก าหนด จ านวน 60.50 ล้านบาท ท้ังนี้ขนาดรายการที่ค านวณ
จากงบการเงินรวมที่ผ่านการสอบทานแล้วของบริษัทฯ ส าหรับงวด 3 เดือนแรกของปี สิ้นสุดวันที่ 31 มีนาคม 2568 ตาม
เกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน ซึ่งเป็นเกณฑ์ที่ค านวณขนาดรายการได้ผลลัพธ์สูงสุด เท่ากับร้อยละ 94.15 

ข้อมูลทางการเงิน 

หน่วย: ล้านบาท 
งบการเงินที่ผ่านการสอบทานแลว้ 

ส าหรับงวด 3 เดือนแรกสิ้นสุด ณ วันที่ 
31 มีนาคม 2568 ของบริษัทฯ 

งบการเงินที่ผ่านการตรวจสอบแล้ว 
ส าหรับปี สิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2567 ของ WIE 
สินทรัพย์รวม 1,233.16 1,019.53 
   (-) สินทรัพย์สิทธิการใช้ (22.67) - 
   (-) สินทรัพย์ไม่มีตัวตน (9.11) - 

   (-) สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี (23.40) - 
   (-) หนี้สินรวม (410.22) 826.53 
   (-) ส่วนของผู้ถือหุ้นท่ีไม่มีอ านาจควบคุม (229.88) - 

สินทรัพย์ท่ีมีตัวตนสุทธิ (NTA) 537.88 193.00 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากการด าเนินงาน1 36.30 (105.36) 
หมายเหตุ: 1ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากการด าเนินงาน เท่ากับ ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากการด าเนินงาน 12 เดือนย้อนหลัง จาก
วันสิ้นสุดไตรมาส 



 

 

การค านวณขนาดรายการ 

เกณฑ ์  วิธีการค านวณ 
1. เกณฑ์มูลค่าสินทรัพย์ท่ีมีตัวตนสุทธิ1 = มูลค่าสินทรัพย์ที่มตีัวตนสุทธิของสินทรัพย์ที่ได้มา x สดัส่วนท่ีได้มา 

มูลค่าสินทรัพย์ที่มตีัวตนสุทธิของบริษัทฯ 
= 193.00 ล้านบาท x 100.00% 

537.88 ล้านบาท 
= ร้อยละ 35.88 

2. เกณฑ์ก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน = ไม่สามารถค านวณได้ เนื่องจาก WIE ก าไรสุทธิเป็นลบ 
3. เกณฑ์มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน = มูลค่าสิ่งตอบแทนท่ีไดม้า2 

สินทรัพย์รวมของบริษัทฯ 
= 1,161.00 ล้านบาท 

1,233.16 ล้านบาท 

= ร้อยละ 94.15 
4. เกณฑ์มูลค่าหุ้นทุนที่ออกเพ่ือช าระราคา
สินทรัพย ์

= ไม่สามารถค านวณได้ เนื่องจากบริษัทฯ ไม่มีการออกหุ้นสามัญเพิ่ม
ทุน เพื่อเป็นการตอบแทนการได้มาซึ่งสินทรัพย์ 

หมายเหตุ: 1มูลค่าสินทรัพย์ที่มีตัวตนสุทธิ (NTA) เท่ากับ สินทรัพย์รวม - สินทรัพย์ไม่มีตัวตน – หนี้สินรวม – ส่วนของผู้ถือหุ้น
ที่ไม่มีอ านาจควบคุม 

2มูลค่าสิ่งตอบแทนที่ได้มา ประกอบด้วย ค่าตอบแทนรายการได้มาซึ่งหุ้นสามัญ WIE จ านวน 370.00 ล้านบาท 
รายการลงทุนตามแผนขยายและพัฒนาโครงการนิคมอุตสาหกรรม จ านวน 730.50 ล้านบาท และดอกเบี้ยเงินกู้ยืม
จากสถาบันการเงิน และ/หรือ บุคคลอื่น ที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่สามารถระดมทุนจากการเพิ่มทุน
ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น (Right offering) ได้ตามก าหนด จ านวน 60.50 ล้านบาท 

นอกจากนี้ก่อนการเข้าท ารายการได้มาซึ่งหุ้นสามัญ WIE บริษัทฯ ไม่มีรายการได้มาซึ่งสินทรัพย์อื่นใดที่เกิดขึ้นในระยะเวลา 6 
เดือนย้อนหลัง แต่เนื่องจากขนาดของ [1] รายการได้มาซึ่งหุ้นสามัญ WIE [2] รายการลงทุนตามแผนขยายและพัฒนาโครงการ
นิคมอุตสาหกรรม และ [3] ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน และ/หรือ บุคคลอื่น ที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ในกรณีที่บริษัทฯ ไม่
สามารถระดมทุนจากการเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตามสัดส่วนการถือหุ้น (Right offering) ได้ตามก าหนด มีขนาดรายการ
รวมกันเกินกว่าร้อยละ 50.00 แต่ต ่ากว่าร้อยละ 100.00 บริษัทฯ จึงมีหน้าท่ีต้องเปิดเผยสารสนเทศเกี่ยวกับการเข้าท ารายการ
ดังกล่าวต่อตลาดหลักทรัพย์ฯ และขออนุมัติการเข้าท ารายการจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า
สามในสี่ของจ านวนเสียงท้ังหมดของผู้ถือหุ้นที่มาประชุมและมีสิทธิออกเสียง โดยไม่นับคะแนนเสียงในส่วนของผู้ถือหุ้นท่ีมีส่วน
ได้เสีย และบริษัทฯ จะต้องจัดส่งหนังสือนัดประชุมแก่ผู้ถือหุ้นเป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 14 วัน และแต่งตั้งที่ปรึกษาทางการ
เงินอิสระเพื่อแสดงความเห็นเกี่ยวกับรายการดังกล่าว และจัดส่งความเห็นดังกล่าวต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (“ส านักงาน ก.ล.ต.”) และตลาดหลักทรัพย์ฯ ในการนี้ บริษัทฯ ได้แต่งตั้ง บริษัท แอ๊ดวานซ์ 
แคปปิตอล เซอร์วิสเซส จ ากัด ให้เป็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ เพื่อท าหน้าที่ดังกล่าวตามที่ประกาศรา ยการได้มาหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ก าหนด 

 



 

 

นอกจากน้ี รายการได้มาซึ่งหุ้นสามัญ WIE ยังเข้าข่ายเป็นการซื้อหรือรับโอนกิจการของบริษัทอ่ืนหรือบริษัทเอกชนมาเป็นของ
บริษัทฯ ตามมาตรา 107(2)(ข) แห่งพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจ ากัด พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่แก้ไขเพิ่มเติม) (“พ.ร.บ. มหาชน
จ ากัด”) โดยบริษัทฯ จะต้องได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี่ของจ านวน
เสียงท้ังหมดของผู้ถือหุ้นท่ีมาประชุมและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับคะแนนเสียงของผู้ถือหุ้นท่ีมีส่วนได้เสีย 

ทั้งนี้คณะกรรมการและคณะกรรมการตรวจสอบได้พิจารณากระบวนการค านวณขนาดรายการ และการเปิดเผยข้อมูล
ตามหลักเกณฑ์ที่ตลาดหลักทรัพย์ฯ และส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) ก าหนด  
รวมถึงกฎหมายอื่นใดที่เกี่ยวข้อง อย่างละเอียดถี่ถ้วน ทั้งนี้ คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่าบริษัทได้ด าเนินการครบถ้วน
ตามเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องทุกประการ และได้แต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ ( IFA) ที่มีความเป็นกลางและเป็นมืออาชีพอย่าง
เหมาะสม 

4. นโยบายการท าธุรกิจในอนาคตของบริษัท รวมถึง การก ากับดูแลและมาตรการป้องกันความเสี่ยงส าหรับธุรกิจใหม่ 

นโยบายธุรกิจใหม่ และมาตรการควบคุมความเสี่ยง: บริษัทได้วางแนวทางการบริหารจัดการโครงการใหม่ภายใต้การ
ก ากับดูแลของคณะกรรมการอย่างรอบคอบและเป็นระบบ ควบคู่ไปกับการบริหารจัดการต้นทุนและคุณภาพงานก่อสร้าง
ร่วมกับผู้เชี่ยวชาญในแต่ละด้าน เพื่อควบคุมความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นได้อย่างมีประสิทธิภาพ และรักษาสภาพคล่องทางการเงิน
ให้มีความสมดุล โดยความเสี่ยงจากการเข้าท ารายการได้มาซึ่งหุ้นสามัญ WIE หลัก มีรายละเอียดดังนี้ 

ล าดับ ความเสี่ยง มาตรการป้องกันความเสี่ยง 
1 ผลการด าเนินงานของ WIE ไม่เป็นไปตามที่

คาดหวัง 
บริษัทคาดว่าจะได้รับการถ่ายทอดองค์ความรู้และค าแนะน าจาก
ผู้บริหารและบุคลากรของ WIE และ WORLD ซึ่งมีประสบการณ์ใน
ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม รวมถึงบริษัทเองมีความเช่ียวชาญด้านระบบ
สาธารณูปโภค โดยเฉพาะระบบบ าบัดน้ า ซึ่งเป็นองค์ประกอบส าคัญ
ของโครงสร้างพื้นฐานภายในนิคม ความเช่ียวชาญดังกล่าวจะช่วย
เสริมสร้างความสามารถในการบริหารโครงการและเพิ่มความ
น่าเช่ือถือแก่ลูกค้าและนักลงทุนในอนาคต ซึ่งคาดว่าจะช่วยลดความ
เสี่ยงและส่งเสริมผลการด าเนินงานของบริษัทให้เป็นไปตามเป้าหมาย
ที่วางไว ้

2 การจัดหาเงินทุนกรณีที่บริษัทไม่สามารถ
ระดมทุนจากการเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม
ตามสัดส่วนการถือหุ้น (Right Offering) ได้
ตามก าหนด และความเสี่ยงด้านโครงสร้าง
เงินทุนเนื่องจากบริษัทอาจเผชิญกับภาระหนิ้
สินที่เพิ่มขึ้น ทั้งจากภาระหนี้สินที่มีอยู่เดิม
ของ WIE และจากการกู้ ยื ม เ งินส าหรับ
โครงการนิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ 2 ส่งผลให้
อาจสูญเสียความสามารถในการก่อหนี้
เพิ่มเติมในอนาคต 

กรณีที่บริษัทไม่สามารถระดมทุนจากการเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม
ตามสัดส่วนการถือหุ้น (Right Offering) ได้ตามก าหนด อาจส่งผลให้
บริษัทมีความเสี่ยงในด้านการจัดหาเงินทุน เนื่องจากบริษัทอาจต้อง
พิจารณาทางเลือกอื่น เช่น การกู้ยืมจากสถาบันการเงิน หรือการเพิ่ม
ทุนแบบเฉพาะเจาะจง (Private Placement) เป็นต้น เพื่อให้สามารถ
เข้าลงทุนซื้อหุ้นสามัญ WIE และใช้ลงทุนตามแผนขยายและพัฒนา
โครงการนิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ 2 ได้ตามแผน 
นอกจากนี้ บริษัทอาจมีความเสี่ยงด้านโครงสร้างเงินทุน เนื่องจาก
บริษัทอาจเผชิญกับภาระหนี้สินที่เพิ่มขึ้น ทั้งจากภาระหนี้สินที่มีอยู่
เดิมของ WIE และจากการกู้ยืมเงินส าหรับโครงการนิคมอุตสาหกรรม
เวิลด์ 2 อาจท าให้บริษัทสูญเสียความสามารถในการก่อหนี้เพิ่มเติม 



 

 

ล าดับ ความเสี่ยง มาตรการป้องกันความเสี่ยง 

ในอนาคต อย่างไรก็ตาม บริษัทได้เตรียมแผนการแบ่งการลงทุนเป็น
ระยะ (Phased Investment) โดยมุ่งเน้นไปที่โครงการที่มีศักยภาพ
สูงสุดก่อน เพื่อให้สามารถใช้เงินทุนที่ได้รับมาอย่างมีประสิทธิภาพ 
โดยเริ่มจากการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานที่จ าเป็น เพื่อให้สามารถ
ให้บริการได้ในระยะเริ่มต้น และใช้รายได้จากการขายในส่วนแรกของ
โครงการนิคม 2 เพื่อขยายการลงทุนในระยะถัดๆ ไป ทั้งนี้หลังจาก
การเข้าลงทุนใน WIE แล้ว บริษัทฯ จะยังคงสามารถรักษาเง่ือนไข
อัตราส่วนทางการเงินตามที่สถาบันการเงินก าหนดได้ โดยมีอัตราส่วน
หนี้สินต่อทุน (D/E Ratio) อยู่ท่ีระดับ 2.00 เท่า 

3 การไม่ได้รับความเห็นชอบจาก กนอ. ในการ
เปลี่ยนแปลงนักลงทุนจาก WORLD เป็น
บริษัท ตามที่ก าหนดไว้สัญญาร่วมด าเนินงาน
โครงการนิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ 1 และ 2 
ก าหนด 

จากการสอบถามบริษัท นักกฎหมายกรุงเทพ จ ากัด ที่จัดท ารายงาน
สรุปประเด็นทางกฎหมาย ประเมินว่าการได้รับความเห็นชอบจาก 
กนอ.นั้น มีความเป็นไปได้สูง โดยจะมีการส่งจดหมายเป็นทางการให้ 
กนอ. รับทราบและเห็นชอบ โดยบริษัทไม่ได้มีประเด็นหรือข้อจ ากัด 
เนื่องจากบริษัทมีความพร้อมในการสนับสนุนด้านเงินทุน และผล
ประกอบการอยู่ในระดับที่ดี  นอกจากนี้ บริษัทมีการก าหนดให้กนอ.
ต้องเห็นชอบในการเปลี่ยนแปลงการถือหุ้นของ WIE ในครั้งนี้เป็น
เง่ือนไขบังคับก่อน ซึ่งหากเง่ือนไขข้อนี้ไม่ส าเร็จ บริษัทสามารถได้รับ
เงินมัดจ าคืน พร้อมค่าใช้จ่ายที่ผู้ซื้อเสียไปที่เกี่ยวกับการซื้อขายในครั้งนี ้

4 นโยบายภาษีตอบโต้ของสหรัฐฯ ที่ส่งผล
กระทบทางตรงต่อผู้ประกอบการเป้าหมาย
ของ WIE 

บริษัทมองว่าปัจจัยภาษีอาจไม่ใช่ปัจจัยเดียวที่ผู้ประกอบการในนิคม
อุตสาหกรรมใช้พิจารณาในการจัดตั้งโรงงานการผลิตในแต่ละประเทศ 
โดยอาจมีปัจจัยอื่น อาทิ ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค และ
ระบบขนส่ง และโอกาสในการเกิดภัยพิบัติทางธรรมชาติ ค่าแรง 
คุณภาพของแรงงาน เป็นต้น ดังนั้น บริษัทจึงมองว่านิคมอุตสาหกรรม
ของประเทศไทยยังคงเป็นที่น่าสนใจในกลุ่มผู้ประกอบการ รวมถึงการ
เข้าท าธุรกรรมในภาวะที่เศรษฐกิจมีความผันผวน ยังช่วยให้บริษัท
สามารถเจรจาต่อรองธุรกิจได้ในราคาที่เหมาะสม 

5 ความผันผวนของรายได้ของบริษัทโดยรวม 
จากความผันผวนของรายได้ธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทนิคมอุตสาหกรรมที่
แปรผันตามการขยายตัวของกลุ่มลูกค้านิคม
อุตสาหกรรม 

การเข้าท ารายการได้มาซึ่งหุ้นสามัญ WIE จะไม่ส่งผลให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงในธุรกิจและรายได้หลักจากการให้บริการดูแลรักษา
ระบบบ าบัดน้ าของบริษัท 

6 การขยายการลงทุนและพัฒนาโครงการนิคม
อุตสาหกรรมเวิลด์ 2 แล้วเสร็จล่าช้ากว่าที่
ก าหนด 

บริษัทได้ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าวเป็นอย่างดี และจะด าเนินการ
ก าหนดมาตรการต่างๆ เพื่อลดความเสี่ยงจากความล่าช้าในการขยาย
การลงทุนและพัฒนาโครงการนิคม 2 เช่น การติดตามควบคุมและ
ก าหนดระยะเวลาของการลงทนุและพัฒนาโครงการให้เป็นไปตามที่



 

 

ล าดับ ความเสี่ยง มาตรการป้องกันความเสี่ยง 

ก าหนด การพิจารณาคัดเลือกผู้รับเหมาก่อสร้าง การก าหนดค่าปรับ
งานล่าช้ากับผู้รับเหมาหากมีการส่งมอบงานล่าช้า เป็นต้น 

7 รายได้จากการขายระบบสาธารณูปโภค
น้ าประปาภายในนิคมเวิลด์ไม่คงที่ เนื่องจาก
เพิ่งเปิดด าเนินการให้บริการ อาจท าให้ไม่
สามารถด าเนินธุรกิจได้ตามเป้าหมายที่
ก าหนดได้ 

FVC มีแผนท่ีจะต่อยอดธุรกิจสาธารณูปโภคน้ าประปา โดยอาศัยความ
เช่ียวชาญจากธุรกิจหลักเดิมของ FVC สะท้อนจากผลการด าเนินงาน
ด้านการจัดจ าหน่ายและดูแลบ ารุงรักษาระบบบ าบัดน้ าของ FVC ที่
แข็งแกร่งและเป็นบวกมาอย่างต่อเนื่องในอดีต จึงมีความเป็นไปได้สูง
ที่ธุรกิจให้บริการน้ าประปาภายใต้การบริหารของ FVC จะมีผล
ประกอบการที่ดีขึ้นในอนาคต นอกจากนี้ FVC ยังมีแผนติดตามและ
ทบทวนแผนธุรกิจอย่างใกล้ชิด ซึ่งจะช่วยสนับสนุนให้การด าเนินธุรกิจ
เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ 

8 การด าเนินการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน
ภายในนิคมอุตสาหกรรมเวิลด์ของ WIE อัน
ได้แก่ การเดินสายไฟผ่านพื้นที่สาธารณะ ที่
อาจก่อให้เกิดภาระผูกพันที่ตกอยู่กับ FVC ใน
อนาคต 

FVC ได้ก าหนดเง่ือนไขในสัญญาซื้อขายหุ้นสามัญ WIE โดยให้ผู้ขาย 
(WORLD) ต้องรับผิดในความเสียหายจากการเดินสายไฟที่ดินของ
สาธารณะโดยที่ไม่มีสิทธิครอบครองหรือไม่ได้รับอนุญาตก่อนการเข้า
ลงทุน พร้อมทั้งก าหนดให้ผู้ขายให้ค ารับรองและการรับประกันว่า 
WIE ไม่ได้มีการปฏิบัติผิดเง่ือนไขใดๆ ในการขออนุญาตและการได้รับ
อนุญาตให้สร้างทาง ถนน หรือสิ่งใดในเขตทางหลวงเพื่อเป็นทางเข้า-
ออกทางหลวง และการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 

9 คดีความของ WORLD ที่อาจส่งผลกระทบ
มายัง WIE ภายใต้ FVC ในอนาคต 

จากการตรวจสอบพบว่า คดีความดังกล่าวจะเกี่ยวข้องโดยตรงกับ 
WORLD เท่านั้น และไม่มีความเช่ือมโยงทางกฎหมายกับบริษัท เวิลด์ 
อินดัสเทรียล เอสเตท จ ากัด (“WIE”) แต่อย่างใด อีกทั้งจากการ
ตรวจสอบเอกสารคดีความและสอบถามข้อมูลจาก WIE ไม่พบว่า 
WORLD ได้น าหุ้นสามัญของ WIE ไปใช้เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกันใน
คดีความใด ส่งผลให้ WIE ไม่มีความเสี่ยงด้านข้อจ ากัดในการโอนหุ้น 
หรือความรับผิดใด ๆ จากคดีของ WORLD นอกจากนี้ ในสัญญาซื้อ
ขายหุ้นสามัญ WIE จะมีการระบุชัดเจนว่า หุ้นท่ีซื้อขายต้องปลอดจาก
ภาระผูกพันหรือภาระหนี้ใดๆ ทั้งสิ้น เพื่อป้องกันไม่ให้เกิดภาระที่อาจ
ตกทอดมายัง FVC ในภายหลัง 

10 นโยบายและประกาศที่เกี่ยวกับด้านบุคลากร
ที่อาจขัดต่อพระราชบัญญัติคุ้มครองแรงงาน
ที่อาจส่งผลกระทบมายัง WIE ภายใต้ FVC 
ในอนาคต 

FVC ได้ก าหนดให้ WIE ด าเนินการปรับปรุงและแก้ไขนโยบาย รวมถึง
ประกาศที่เกี่ยวข้องกับบุคลากรให้สอดคล้องกับข้อก าหนดตาม
กฎหมายแรงงานก่อนการเข้าท าสัญญาซื้อขายหุ้น รวมถึงกรณีที่เกิด
การฟ้องร้องหรือมีผลกระทบย้อนหลัง FVC ได้ระบุในเง่ือนไขสัญญา
ซื้อขายหุ้น โดยก าหนดให้ WORLD ซึ่งเป็นผู้ขาย ต้องรับผิดชอบใน
ความเสียหายทั้งหมด 

 



 

 

จากประเด็นความเสี่ยงและมาตรการป้องกันความเสี่ยงข้างต้น คณะกรรมการและคณะกรรมการตรวจสอบเห็นว่า 
ประเด็นความเสี่ยงส่วนใหญ่ มีที่มาจากการประกอบธุรกิจปกติของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทนิคมอุตสาหกรรม ซึ่ง
บริษัทมีทรัพยากรและศักยภาพเพียงพอในการลดความเสี่ยงตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงข้างต้น ขณะที่ความเสี่ยงที่
เกี่ยวเนื่องกับประเด็นด้านกฎหมาย และผลกระทบย้อนหลังจากการด าเนินธุรกิจของ WIE ในช่วงก่อนหน้านั้น บริษัทได้มี
มาตรการป้องกันความเสี่ยงผ่านการระบุเง่ือนไขความรับผิดชอบภายในสัญญาซื้อขายหุ้นสามัญ WIE เพื่อป้องกันไม่ให้เกิด
ภาระที่อาจตกทอดมายัง FVC ในภายหลัง ซึ่งเพียงพอต่อการป้องกันความเสี่ยงดังกล่าว ทั้งนี้คณะกรรมการและคณะกรรมการ
ตรวจ จะด าเนินการติดตามและตรวจสอบการด าเนินงานของบริษัท ให้เป็นไปตามมาตรการป้องกันความเสี่ยงดังกล่าวอย่าง
เคร่งครัด  

นอกจากนี้คณะกรรมการและคณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นว่าโครงการนิคมอุตสาหกรรมนี้มีศักยภาพสูงในการ
สร้างรายได้ระยะยาวและยั่งยืนให้กับบริษัท และสามารถต่อยอดจากความเช่ียวชาญเดิมของบริษัทได้อย่างดีเยี่ยม พร้อมทั้งมี
มาตรการบริหารความเสี่ยงท่ีเหมาะสมและรัดกุม 
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