
 

 
 
วนัที่ 26 มนีาคม 2567 

รายงานความเหน็ของ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 
 
ต่อรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
ของบรษัิท ไทยฟวิเจอรอิ์นคอรป์อเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) 
 
เสนอต่อ คณะกรรมการและผู้ถือหุน้ของ 
บรษัิท ไทยฟวิเจอรอิ์นคอรป์อเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) 
 
 
  
ส่ิงที่ส่งมาด้วย 14 
(ประกอบการพจิารณาวาระที ่9 ของการประชุมสามญัผู้ถอืหุน้ประจ าปี 2567) 
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ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อรายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยแ์ละรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

ของบริษทั ไทยฟิวเจอรอ์นิคอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) 
 

วนัท่ี 26 มีนาคม 2567 
  

เร่ือง  ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อรายการจ าหน่ายไปซึ่ง สินทรัพย์และรายการที่ เ ก่ียวโยงกัน ของ                  
บรษิัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 

เรียน คณะกรรมการและผูถื้อหุน้ บรษิทั ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 
 
อ้างถึง: 1) มติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที่ 3/2567 เมื่อวนัที่ 4 

มีนาคม 2567 
 2) สารสนเทศเก่ียวกับรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยแ์ละรายการที่เก่ียวโยงกันบริษัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอร์

ปอเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 
 3) แบบแสดงรายการขอ้มูลประจ าปี (แบบ 56-1) ของบริษัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน)     

ปี 2564 - 2566 
 4) งบการเงินที่ตรวจสอบแลว้โดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาตของ บริษัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากัด 

(มหาชน) ส าหรบังวด 12 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 – 2566  
 5) รายงานการประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ์ฟิลลิปส ์จ ากัด ลงวนัที่ 28 กุมภาพนัธ ์

2567 
 4) รายงานการประเมินมูลค่าทรพัย์สิน บริษัท ชาเตอร ์แวลูเอชั่น แอนด ์คอนซัลแตนท ์จ ากัด ลงวันที่ 16 

กมุภาพนัธ ์2567 
 5) ร่างสัญญาจะซือ้จะขายที่ดิน ระหว่าง บริษัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) และ บริษัท      

พีเอ็ม กรุ๊ป จ ากดั 
 6) ขอ้มลูและเอกสารอื่นๆ ตลอดจนการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัท ไทยฟิวเจอรอ์ิน

คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) และเจา้หนา้ที่ผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระ 
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ขอบเขตและขอ้จ ากดัความรับผิดชอบ (Disclaimers) 

1. ผลการศึกษาของ บริษัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ จ ากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “FynnCorp”) ในรายงานฉบบันี ้
อยู่บนพืน้ฐานของขอ้มลูและสมมติฐานท่ีไดร้บัจากบริษัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) และขอ้มลูที่บริษัทได้
เปิดเผยต่อสาธารณะ หรือเปิดเผยในเว็ปไซตข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์เว็บไซตข์อง
ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย และข้อมูลที่ประกาศต่อสาธารณะผ่านช่องทางอื่นๆ ของบริษัทรวมทั้งข้อมูลจากการ
สมัภาษณผ์ูบ้รหิารและเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้งกบับรษิัท 

2. ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระท าการศกึษาขอ้มลูโดยใชค้วามรู ้ความสามารถ และความระมดัระวงั โดยตัง้มั่นอยู่บนพืน้ฐานเยี่ยง
ผูป้ระกอบวิชาชีพ อย่างไรก็ดี ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่สามารถรบัผิดชอบต่อผลก าไรหรือขาดทุน และ ผลกระทบต่างๆ 
อนัเกิดจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้

3. ผลการศึกษาของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูเอกสารที่บริษัทเปิดเผยต่อสาธารณะ และขอ้มลูที่
ไดร้บัจากบริษัทเป็นขอ้มูลที่ถูกตอ้ง สมบูรณ ์และการใหค้วามเห็นนีเ้ป็นการพิจารณาและใหค้วามเห็นภายใตส้ถาณการณ์
และขอ้มลูที่สามารถรบัรูไ้ดใ้นปัจจบุนั หากสถานการณแ์ละขอ้มลูมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนยัส าคญั อาจส่งผลกระทบต่อผล
การศกึษาของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ 

4. รายงานฉบบันีม้ิไดม้ีวตัถปุระสงคเ์พื่อชีแ้นะการพิจารณาตดัสินใจใดๆ เก่ียวกบัการด าเนินการของธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบับรษิัท 
หรือไม่ไดม้ีวตัถปุระสงคใ์นการชกัชวนใหซ้ือ้หรือขายหุน้ของบรษิัท หรือบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกบัรายงานฉบบันีแ้ต่อย่างใด 

5. ในการจดัท ารายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระฉบบันี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระขอรบัรองว่าไดท้ าหนา้ที่ศึกษา
และวิเคราะหข์้อมูลต่างๆ ดังที่ไดก้ล่าวมาข้างตน้ ตามมาตรฐานวิชาชีพและไดใ้ห้เหตุผลบนพืน้ฐานของข้อมูลและการ
วิเคราะหอ์ย่างเที่ยงธรรม โดยค านึงถึงประโยชนข์องผูถื้อหุน้เป็นส าคญั อย่างไรก็ดี ความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ
ตัง้อยู่บนสมมติฐานว่าขอ้มลูและเอกสารที่ไดร้บัจากบรษิัท รวมถึงจากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิาร และผูท้ี่เก่ียวขอ้งตลอดจนขอ้มลู
ที่เปิดเผยต่อสาธารณะเป็นขอ้มลูที่ถกูตอ้งและเป็นความจรงิในขณะที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจดัท ารายงานความเห็นฉบบั
นี ้ดังนั้น หากข้อมูลดังกล่าวไม่ถูกตอ้ง และ/หรือ ไม่เป็นจริง และ/หรือ ไม่ครบถ้วน และ/หรือ มีการเปล่ียนแปลงอย่างมี
นยัส าคญัในอนาคต อาจส่งผลกระทบต่อความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ดว้ยเหตนุีท้ี่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงไม่
อาจยืนยันถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ต่อบริษัท และผูถื้อหุน้ในอนาคตจากปัจจัยดังกล่าวได ้อีกทั้งความเห็นของที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระในครัง้นี ้มีวัตถุประสงคเ์พื่อให้ความเห็นผู้ถือหุ้นต่อการเข้ารายการดังรายละเอียดข้างตน้เท่านั้น การ
ตดัสินใจลงคะแนนเสียงอนมุตัิส าหรบัการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผูถื้อหุน้เป็นส าคญั ซึ่งผูถื้อหุน้ควรจะ
ศึกษาขอ้มลูและพิจารณาเหตผุล ขอ้ดี ขอ้ดอ้ย ปัจจยัความเส่ียง ขอ้จ ากัด และความเห็นในประเด็นต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการ
เขา้ท ารายการ ดงักล่าวที่แนบมาพรอ้มกับหนงัสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ในครัง้นีด้ว้ยความรอบคอบระมดัระวงัก่อนลงมติ เพื่อ
พิจารณาอนมุตัิการเขา้ท ารายการดงักล่าวไดอ้ย่างเหมาะสม ทัง้นีก้ารใหค้วามเห็นมิไดเ้ป็นการรบัรองผลส าเรจ็ของการเขา้ท า
รายการ รวมถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึน้ และที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไม่ตอ้งรบัผิดชอบต่อผลกระทบใดๆ ที่อาจเกิดขึน้จาก
การเขา้ท ารายการดงักล่าว ไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม 
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ค าย่อ 

 
 
 
 
 
 

“ก.ล.ต.” หรือ ”ส านกังาน ก.ล.ต.” หรือ “SEC” ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

“ตลาดหลกัทรพัยฯ์” ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และ ตลาดหลกัทรพัย ์เอ็ม เอ ไอ (แลว้แต่กรณี) 
ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์ ประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 20/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่มี

นยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ิน (รวมที่มีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) และ
ประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มูลและการ
ปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 (รวมที่มี
การแกไ้ขเพ่ิมเติม) 

ประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกนั ประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่
เกี่ยวโยงกัน (รวมที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลักทรพัยแ์ห่ง
ประเทศไทย เรื่อง การเปิดเผยขอ้มูลและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่
เกี่ยวโยงกนั พ.ศ. 2546 (รวมที่มีการแกไ้ขเพ่ิมเติม) 

“TFI” หรือ “กิจการ” หรือ “บริษัท” บริษัท ไทยฟิวเจอรอิ์นคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 
“PM”  บริษัท พีเอ็ม กรุ๊ป จ ากดั 
“TPA”  บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ์ฟิลลิปส ์จ ากดั หรือ “ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ” หรือ “ผูป้ระเมิน

อิสระ” 
“CHARTERED” บริษัท ชาเตอร ์แวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั หรือ “ผูป้ระเมินทรพัยส์ินอิสระ” หรือ “ผู้

ประเมินอิสระ” 
“IFA” หรือ ”ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ” หรือ 
“FynnCorp” 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ ไดแ้ก่ บริษัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ จ ากดั 

"STROM" บริษัท สตรอม (ไทยแลนด)์ จ ากดั 
“TTA” บริษัท โทรีเซนไทย เอเยนตซ์ีส ์จ ากดั (มหาชน) 
“ที่ดินที่จะจ าหน่าย” ที่ดินเปล่า จ านวน 1 แปลง เนือ้ที่รวม 1 ไร่ 3 งาน 79.0 ตารางวา (779.0 ตารางวา) โฉนด

ที่ดินเลขที่ 71766 เลขที่ดิน 3 ระวาง 5136 III 8606-10 หนา้ส ารวจ 1156 ตัง้อยู่ติดถนนเทพ
รตัน (ทล.34) ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 

“ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดิน” ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 3/2567 ของบริษัท ไทยฟิวเจอรอิ์นคอรป์อเรชั่น จ ากัด 
(มหาชน) เม่ือวันที่ 4 มีนาคม 2567 ได้มีมติอนุมัติให้น าเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อ
พิจารณาอนุมตัิจ าหน่ายที่ดินเปล่าจ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่รวม 1 ไร่ 3 งาน 79 ตารางวา (779 
ตารางวา) ตั้งอยู่ติดถนนเทพรัตน (ทล.34)  ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ ใหก้ับบริษัท พีเอ็ม กรุ๊ป จ ากัด ซึ่งเป็นบุคคลที่เกี่ยวโยงกันของบริษัท โดยมี
ราคาซือ้ขายตารางวาละ 125,000.00 บาท หรือคิดเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 97,375,000.00 บาท 
เพื่อน ามาช าระคืนเงินกู้บางส่วนที่บริษัทกู้ยืมจาก PM และลดภาระตน้ทุนทางการเงินของ
บริษัท  
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บทสรุปผู้บริหาร 

 ตามที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 3/2567 ของบรษิัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ 
“TFI”) ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 4 มีนาคม 2567 ไดม้ีมติอนุมตัิใหน้ าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้เพื่ออนุมัติจ าหน่ายที่ดินเปล่าจ านวน 1 
โฉนด เนือ้ที่รวม 1 ไร่ 3 งาน 79 ตารางวา (779 ตารางวา) ตัง้อยู่ติดถนนเทพรตัน (ทล.34) ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จงัหวดั
สมทุรปราการ ใหก้ับบริษัท พีเอ็ม กรุ๊ป จ ากัด (“PM”) ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เนื่องจากผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ PM เป็นผูถื้อหุน้
กลุ่มเดียวกันกับผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท รวมทัง้มีกรรมการร่วมกนัสองราย ไดแ้ก่ นายเฉลิมชยั มหากิจศิริ และนางสาวอษุณีย ์
มหากิจศิริ โดยมีราคาซือ้ขายตารางวาละ 125,000.00 บาท รวมเป็นมลูค่าทัง้สิน้ 97,375,000.00 บาท เพื่อน ามาช าระคืนเงินกู้
บางส่วนท่ีบรษิัทกูย้ืมจาก PM และลดภาระตน้ทนุทางการเงินของบรษิัท ทัง้นี ้ยอดเงินกูย้ืมที่บรษิัทกูย้ืมจาก PM เป็นจ านวนทัง้สิน้ 
200.00 ลา้นบาท มีระยะเวลากูย้ืม 1 ปี ซึ่งถือเป็นการรบัความช่วยเหลือทางการเงินที่ไดม้ีการอนุมตัิโดยที่ประชุมคณะกรรมการ
บริษัท ครัง้ที่ 5/2565 เมื่อวันที่ 26 พฤษภาคม 2565 และมีการขยายระยะเวลาช าระคืนเงินกูต้่อไปอีก 1 ปี ตามมติอนุมตัิของที่
ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 3/2566 เมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2566 โดยมีก าหนดช าระคืนเงินกู้ยืมแก่ PM ในวันที่ 11 
พฤษภาคม 2567 ในขณะที่อัตราดอกเบีย้ของเงินกูย้ืมจาก PM ปัจจุบันไดก้ าหนดไวเ้ท่ากับอัตรา MOR เฉล่ีย ของ 5 ธนาคาร
พาณิชยใ์นประเทศ ลบดว้ยรอ้ยละ 2 ต่อปี ท าใหส้ามารถประมาณการภาระตน้ทนุทางการเงนิของยอดเงินตน้จ านวน 200.00 ลา้น
บาทอยู่ที่ประมาณ 11 ลา้นบาทต่อปี (อา้งอิงค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ส าหรบัเงินกูย้ืมจาก PM 1 ปียอ้นหลังนับจนถึงวันที่ 3 มีนาคม 
2567)  

 ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินดังกล่าวไม่เข้าข่ายเป็นการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยท์ี่มีนัยส าคัญของบริษัทจด
ทะเบียน อย่างไรก็ตาม ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินดงักล่าวถือเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ
ที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลักเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน (รวมที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 
(รวมที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกัน”) โดยมีขนาดรายการเท่ากบั รอ้ยละ 4.82 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มี
ตวัตนสทุธิของบริษัท และเมื่อรวมกับรายการที่เก่ียวโยงกันอื่นๆ ในช่วง 6 เดือนที่ผ่านมา คิดเป็นขนาดรายการที่เก่ียวโยงกันรวม
เท่ากบัรอ้ยละ 5.22 ซึ่งเป็นรายการประเภทที่ 4 รายการเก่ียวกบัสินทรพัยห์รือบรกิารท่ีมีขนาดรายการมากกว่าหรือเท่ากบั 20 ลา้น
บาท และมีขนาดรายการมากกว่าหรือเท่ากับรอ้ยละ 3 ของมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสุทธิ (NTA) ของบริษัท ดังนั้น ธุรกรรมการ
จ าหน่ายที่ดิน จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมา
ประชุม และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย รวมทั้งบริษัทตอ้งจดัใหม้ีที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระเพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของรายการ และความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขของรายการต่อผูถื้อหุน้ของ
บรษิัท เพื่อประกอบการพิจารณาอนมุตัิการท ารายการ 

จากการวิเคราะหข์องที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเก่ียวกบัความสมเหตุสมผลของรายการ รวมถึงความเป็นธรรมของราคา 
และเงื่อนไขของการจ าหน่ายที่ดินของบริษัทใหแ้ก่ PM ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเห็นว่าการจ าหน่ายที่ดินของบริษัท มีความ
เหมาะสม ดงันี ้

1. ราคาเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้  านวน 97,375,000 บาท ไดอ้า้งอิงราคาประเมินทรพัยสิ์นที่ประเมินโดยผูป้ระเมินทรพัยสิ์น

อิสระที่ไดร้บัความเห็นชอบจากสมาคมผูป้ระเมินค่าทรพัยสิ์นแห่งประเทศไทย และเป็นบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นใน

ตลาดทุนและผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. จ านวน 2 ราย โดยไดก้ าหนดราคาซือ้ขายซึ่งอยู่

ในช่วงราคาประเมินทรพัยสิ์นของผูป้ระเมินทั้ง 2 ราย ซึ่งอยู่ในช่วงราคาที่เหมาะสม ตามวิธีปรบัปรุงมูลค่าตามบญัชี 
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(Adjusted Book Value Approach) เป็นการประเมินมลูค่าที่เหมาะสมส าหรบัการประเมินราคาอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีราคา

ซือ้ขายโดยทั่วไปในตลาดและราคาเสนอซือ้เสนอขายที่เปรียบเทียบกันไดใ้นช่วงระยะเวลาที่ใกลเ้คียงกัน ซึ่งจะท าให้

ทราบราคาที่เป็นปัจจุบนัและสะทอ้นมูลค่าของที่ดินที่ประเมินตามสภาพตลาดปัจจุบันมากที่สดุ  ซึ่งมีช่วงราคาเท่ากบั 

77.90 – 116.85 ลา้นบาท (รายละเอียดตามที่ปรากฎในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.2) 

2. ส าหรบัเงื่อนไขในการท ารายการ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาร่างสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินในครัง้นี ้มีเงื่อนไข

สญัญาที่เป็นปกติของการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยโ์ดยทั่วไป และไม่พบเหตอุนัเป็นท่ีน่าสงสยัว่าบรษิัทใหบ้คุคลที่เก่ียวโยง

กนัไดร้บัประโยชนม์ากกว่าการท ารายการกบับคุคลภายนอก โดยผูจ้ะซือ้และผูจ้ะขายสามารถท าขอ้ตกลงตามสญัญาจะ

ซือ้จะขายไดต้ามความสมคัรใจของทัง้สองฝ่าย 

ทัง้นี ้การเขา้ท ารายการจะท าใหเ้ป็นผลดีกบับรษิัท เนื่องจาก 

1. บรษิัทสามารถสรา้งผลตอบแทนจากที่ดินที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์หเ้กิดประโยชนส์งูสดุ ปัจจบุนับรษิัทยงัไม่ไดเ้ขา้พฒันาหรือ
ใชป้ระโยชนใ์ดๆ ในการประกอบธุรกิจของบรษิัท จึงถือเป็นโอกาสของบรษิัทท่ีจะจ าหน่ายสินทรพัย ์ซึ่งเป็นท่ีดินว่างเปล่า
ที่บรษิัทไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์นการประกอบธุรกิจ และไม่มีแผนท่ีจะพฒันาหรือใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินดงักล่าวในอนาคต  

2. บริษัทสามารถรบัรูก้  าไรจากการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ โดยอา้งอิงมลูค่าตามบญัชีล่าสดุตามงบการเงินที่ตรวจสอบ
แลว้ของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 จ านวน 23.37 ลา้นบาท หรือคิดเป็นก าไรสุทธิจากการจ าหน่ายสินทรพัย์
ภายหลงัหกัค่าธรรมเนียมการโอนและภาษีธุรกิจเฉพาะ จ านวน 20.79 ลา้นบาท 

3. บรษิัทมีหนีสิ้นหมนุเวียนลดลงและมีฐานะทางการเงินท่ีดีขึน้ เนื่องจากบรษิัทจะน าเงินทัง้หมดจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์น
ในครัง้นี ้ไปช าระคืนเงินกูย้ืมใหแ้ก่ PM ซึ่งเป็นบริษัทที่เก่ียวขอ้งกัน โดยบริษัทจะมีหนีสิ้นหมนุเวียนลดลงจ านวน 94.80 
ลา้นบาท รวมถึงมีอตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (D/E Ratio) ลดลงจาก 0.33 เท่า เหลือ 0.28 เท่า 

4. ลดภาระหนีสิ้นและค่าใช้จ่ายดอกเบีย้บางส่วน รวมถึงยังช่วยลดภาระในการจัดหาเงินจ านวนมากในการช าระหนี ้
เนื่องจากบริษัทจะช าระคืนเงินกูย้ืมระยะสัน้จาก PM โดยใชเ้งินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ท าใหเ้งินตน้
คงเหลือประมาณ 105.20 ลา้นบาท 

5. สามารถใชสิ้ทธิประโยชนท์างภาษีจากผลขาดทุนสะสมในอดีต (Tax Loss Carried Forward) เพื่อประหยดัภาษีเงินได้
จากการจ าหน่ายที่ดิน ซึ่งปัจจุบนับริษัทมีสิทธิประโยชนท์างภาษีจากผลขาดทุนสะสมจ านวน 782.14 ลา้นบาท ดงันัน้ 
การท ารายการขายที่ดินในครัง้นีจ้ะท าใหบ้รษิัทไดใ้ชป้ระโยชนท์างภาษีจากผลขาดทนุสะสมในอดีตประมาณ 20.79 ลา้น
บาท ซึ่งจะท าใหบ้รษิัทประหยดัภาษีเงินไดน้ิติบคุคลจากก าไรจากการจ าหน่ายที่ดินอยู่ที่ประมาณ 4.16 ลา้นบาท 

อย่างไรกต็าม การเขา้ท ารายการดงักล่าวมีขอ้ดอ้ยและความเส่ียงที่ผูถื้อหุน้ควรพิจารณาเพิ่มเติมเพื่อประกอบการลงมติ
อนมุตัิการเขา้ท ารายการ ดงันี ้

1. การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี ้จะส่งผลใหบ้รษิัทเสียโอกาสจ าหน่ายที่ดินในราคาที่สงูกว่าในอนาคต หากราคาที่ดินดงักล่าว
มีการปรบัตวัสงูขึน้ อย่างไรก็ตาม บริษัทอาจตอ้งใชร้ะยะเวลาและอาจมีค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ในการหาผูล้งทุนที่สนใจใน
อนาคต หากราคาขายสงูขึน้ 

2. การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี ้จะส่งผลใหบ้รษิัทเสียโอกาสในการพฒันาโครงการบนท่ีดินในอนาคต อย่างไรก็ตาม บรษิัทไม่
มีแผนจะพฒันาหรือใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินดงักล่าวในอนาคตแต่อย่างใด 
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3. การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี ้จะท าใหบ้รษิัทมีภาระหนา้ที่ในการเปิดเผยสารสนเทศและปฏิบตัิตามเกณฑร์ายการเก่ียวโยง 
รวมถึงภาระหนา้ที่ในการจัดใหม้ีที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการ และภาระตอ้งขอ
อนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัท รวมถึงภาระค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

4. การเขา้ท าธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินในครัง้นี ้อาจท าใหบ้ริษัทมีความเส่ียงจากการยกเลิกการซือ้จากผูจ้ะซือ้ ซึ่งจะท าให้
บรษิัทไม่สามารถด าเนินการตามแผนใชเ้งินที่ไดจ้ากการขายสินทรพัยไ์ด ้อย่างไรก็ตาม เหตกุารณด์งักล่าวอาจเกิดขึน้ได้
ยาก เนื่องจากผู้จะซือ้มีความตัง้ใจที่จะซือ้ทรพัยสิ์นของบริษัท เพื่อเป็นการรบัช าระคืนหนีเ้งินกู ้ซึ่งที่ผ่านมาผู้จะซือ้ได้
ด  าเนินการในขั้นตอนต่างๆ เพื่อใหเ้ป็นไปตามการปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาจะซือ้จะขายสินทรัพยม์าโดยตลอด 
นอกจากนี ้หากเกิดกรณีผู้จะซือ้ผิดสัญญา ผู้จะขายมีสิทธิริบเงินมัดจ าจ านวน 8,000,000 บาทภายหลังจากที่เขา้ท า
สญัญาจะซือ้จะขายทัง้จ านวนเพื่อเป็นค่าเสียหายได ้ 

5. การเขา้ท าธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินในครัง้นี ้อาจท าใหบ้ริษัทมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ ประมาณ 2 ลา้นบาท ไม่ว่า
การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ะส าเร็จหรือไม่ รวมทั้งอาจตอ้งคืนเงินมดัจ าที่ไดร้บัมาแลว้ใหแ้ก่ผู้ จะซือ้ในกรณีที่มีการท า
รายการไม่ส าเรจ็อนัมีสาเหตมุาจากบรษิัท  

จากราคา เงื่อนไข และความเหมาะสมในการเขา้ท ารายการโดยพิจารณาจากขอ้ดี ขอ้ดอ้ยและความเส่ียงที่ไดก้ล่าวมา
ขา้งตน้ ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมีความเหน็ว่าผู้ถือหุ้นควรลงมติอนุมัติรายการทีเ่กี่ยวโยงกันในคร้ังนี ้

ทั้งนี ้การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติหรือไม่อนุมัติการเข้าท ารายการดังกล่าว ขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผู้ถือ
หุ้นแต่ละรายเป็นส าคัญ ผู้ถือหุ้นจึงควรท าการศึกษาข้อมูลทั้งหมดทีป่รากฏในรายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการ
เงนิอิสระ และเอกสารทัง้หมดทีส่่งมาพร้อมกันกับหนังสือเชิญประชุมสามัญผู้ถือหุ้นในคร้ังนี ้และใช้ดุลยพินิจตัดสินใจ
เพื่อลงมติอย่างรอบคอบ 
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1. ลักษณะและรายละเอียดของรายการทีเ่กี่ยวโยงกัน 

1.1 วัตถุประสงคแ์ละทีม่าของการท ารายการ 

ตามที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 3/2567 ของบรษิัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ 
“TFI”) ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 4 มีนาคม 2567 ไดม้ีมติอนุมตัิใหน้ าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาอนุมัติจ าหน่ายที่ดินเปล่า
จ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่รวม 1 ไร ่3 งาน 79 ตารางวา (779 ตารางวา) ตัง้อยูต่ิดถนนเทพรตัน (ทล.34) ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ ใหก้ับบริษัท พีเอ็ม กรุ๊ป จ ากัด (“PM”) ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนัของบริษัท โดยมีราคาซือ้ขายตารางวาละ 
125,000.00 บาท หรือคิดเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 97,375,000.00 บาท เพื่อน ามาช าระคืนเงินกูบ้างส่วนท่ีบรษิัทกูย้ืมจาก PM และลด
ภาระตน้ทนุทางการเงินของบรษิัท (“ธุรกรรมการจ าหน่ายทีด่ิน”) 

ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินดังกล่าวไม่เข้าข่ายเป็นการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยท์ี่มีนัยส าคัญของบริษัทจด
ทะเบียน อย่างไรก็ตามธุรกรรมดงักล่าวถือเป็นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน ตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ ทจ. 
21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน (รวมที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมที่มีการ
แกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกัน”) เนื่องจากผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ PM เป็นผูถื้อหุน้กลุ่มเดียวกันกับผูถื้อหุน้ราย
ใหญ่ของบริษัท รวมทั้งมีกรรมการร่วมกันสองราย ไดแ้ก่ นายเฉลิมชัย มหากิจศิริ และนางสาวอุษณีย ์มหากิจศิริ โดยมีขนาด
รายการเท่ากบั รอ้ยละ 4.82 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัท อา้งอิงจากงบการเงินท่ีผ่านการตรวจสอบแลว้ของบริษัท
สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 และเมื่อรวมกบัรายการท่ีเก่ียวโยงกนัอื่นๆ ในช่วง 6 เดือนที่ผ่านมา คิดเป็นขนาดรายการท่ีเก่ียว
โยงกันรวมเท่ากับรอ้ยละ 5.22 โดยธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินนีถื้อเป็นรายการที่เก่ียวโยงกันตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน 
ประเภทที่ 4 ซึ่งเป็นรายการเก่ียวกับสินทรพัยห์รือบริการที่มีขนาดรายการมากกว่าหรือเท่ากับ 20 ลา้นบาท และมีขนาดรายการ
มากกว่าหรือเท่ากับรอ้ยละ 3 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบริษัท ดงันัน้ ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดิน จะตอ้งไดร้บั
อนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว 

ทัง้นี ้บรษิัทมีหนา้ที่ปฏิบตัิตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัดงัต่อไปนี ้

1. ด าเนินการเปิดเผยสารสนเทศที่เก่ียวขอ้งกบัรายการที่เก่ียวโยงกันต่อตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการที่
เก่ียวโยงกนั 

2. จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหุน้เพื่อขออนมุตัิในการตกลงเขา้ท ารายการ และตอ้งไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียง ไม่ต  ่า
กว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุ และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของ
ผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

3. แต่งตั้งที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อท าหนา้ที่ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงการให้ความเห็นตามที่ก าหนดใน
ประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน โดยจัดส่งรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เพื่อ
พิจารณาพรอ้มกับการจัดส่งหนังสือเชิญประชุมผูถื้อหุน้ โดยบริษัทไดแ้ต่งตัง้บริษัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ 
จ ากดั เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อท าหนา้ที่ ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งดงักล่าว 

ดงันัน้ บรษิัทมีหนา้ที่ตอ้งเปิดเผยสารสนเทศของรายการดงักล่าวขา้งตน้ ดงันี ้
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1.2 วัน เดือน ปี ทีท่ ารายการ 

บริษัทจะเขา้ท ารายการภายหลงัจากที่ไดร้บัอนุมตัิจากที่ประชุมสามญัผูถื้อหุน้ของบริษัทประจ าปี 2567 ซึ่งจะจดัขึน้ใน
วนัที่ 24 เมษายน 2567 ทัง้นี ้บริษัทและ PM อยู่ระหว่างการจดัท าสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน คาดว่าจะลงนามในสญัญาดงักล่าว
ภายในเดือนเมษายน 2567 และด าเนินการซือ้ขายใหแ้ลว้เสรจ็ภายในเดือนมิถนุายน 2567 

1.3 คู่กรณีทีเ่กี่ยวข้องและความสมัพันธก์ับบริษทั 

ผูข้าย : บรษิัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) (“TFI”) 
ผูซ้ือ้ : บรษิัท พีเอ็ม กรุ๊ป จ ากดั (“PM”) 
ความสมัพนัธก์บับรษิัท : PM เป็นนิติบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัท ตามประกาศคณะกรรมการก ากับ

ตลาดทุน ที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลักเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน และ
ประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลู
และการปฏิบัติการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 
(รวมทั้งที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) เนื่องจากผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ PM เป็นผูถื้อหุ้น 
รายใหญ่ของบริษัทดว้ย โดยผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ PM ไดแ้ก่ กลุ่มมหากิจศิริ      
ซึ่งถือหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 100 ของหุน้ที่จ  าหน่ายแลว้ทั้งหมดของ PM ณ วันที่ 
28 เมษายน 2566 ส่วนผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทซึ่งถือหุน้ใน PM มีดงัต่อไปนี ้

รายชื่อ 
สัดส่วนการถือหุน้ (%) 

TFI1/ PM2/ 
1. นายเฉลิมชยั มหากิจศิร ิ 39.43 69.50 
2. นางสาวอษุณา มหากิจศิร ิ 43.92 20.00 
3. กลุ่มมหากิจศิรริายอื่นๆ 3.99 10.50 

รวม 87.34 100.00 
หมายเหต:ุ 1/ อา้งอิงขอ้มลูรายชื่อผูถ้ือหุน้ของบริษัท ณ วนัที่ 24 สิงหาคม 2566 
2/ อา้งอิงขอ้มลูรายชื่อผูถ้ือหุน้ของ PM ณ วนัที่ 28 เมษายน 2566 

นอกจากนี ้ บริษัทและ PM มีกรรมการร่วมกัน 2 ท่าน ได้แก่ นายเฉลิมชัย         
มหากิจศิริ ซึ่งด ารงต าแหน่ง กรรมการบริษัทและกรรมการผูอ้  านวยการใหญ่ของ
บรษิัท และนางสาวอษุณีย ์มหากิจศิร ิซึ่งด ารงต าแหน่งรองประธานกรรมการของ
บรษิัท 

1.4 ลักษณะโดยทั่วไปของรายการ 

บริษัทจะจ าหน่ายที่ดินเปล่าจ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่รวม 1 ไร่ 3 งาน 79 ตารางวา (779 ตารางวา) ตัง้อยู่ติดถนนเทพรตัน 
(ทล.34) ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ ใหก้ับ PM ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนัของบริษัท โดยมีราคาซือ้ขาย
ตารางวาละ 125,000.00 บาท รวมเป็นมลูค่าทัง้สิน้ 97,375,000.00 บาท เพื่อน ามาช าระคืนเงินกูบ้างส่วนที่บริษัทกูย้ืมจาก PM 
และลดภาระตน้ทนุการเงินของบรษิัท 
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1.5 วัตถุประสงคข์องการท ารายการ 

เนื่องจากบริษัทตอ้งการบริหารจดัการสินทรพัยท์ี่ยงัไม่ไดใ้ชป้ระโยชนอ์ย่างเหมาะสม เพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ รวมถึง
ตอ้งการน าเงินจากการจ าหน่ายที่ดินในครัง้นี ้จ านวน 94.80 ลา้นบาท (ภายหลงัหกัค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) 
มาช าระคืนเงินกูย้มืบางส่วนใหแ้ก่ PM เพื่อลดภาระตน้ทนุทางการเงิน และส าหรบัเงินกูย้ืมส่วนท่ีเหลือจ านวน 105.20 ลา้นบาท ซึ่ง
จะครบก าหนดวนัที่ 11 พฤษภาคม 2567 บริษัทคาดว่าจะขอขยายระยะเวลาเงินกูย้ืมกับทาง PM ต่อไป ประกอบกับบริษัทจะ
รกัษาลกูคา้เดิมและพยายามหาลกูคา้เพิ่มเติม พฒันาประสิทธิภาพในการผลิต และบรหิารจดัการตน้ทนุใหด้ีขึน้ เพื่อใหก้ระแสเงิน
จากการด าเนินงานดีขึน้ โดยรายละเอียดของเงินกูย้ืมกบั PM ณ 26 มีนาคม 2567 มีดงันี ้

รายละเอียดเงนิกู้ยืม 
คู่สัญญา บริษัทกูย้ืมเงินระยะสัน้จาก บริษัท พีเอ็ม กรุ๊ป จ ากัด (“PM”) (บริษัทที่เก่ียวขอ้งกนั) จ านวน 200 

ลา้นบาท ระยะเวลา 1 ปี ในรูปตั๋วสัญญาใชเ้งิน ไม่มีหลักประกัน โดยมีก าหนดจ่ายคืนเมื่อทวง
ถาม ดอกเบีย้รอ้ยละ MOR-2 ต่อปี 

ตั๋วสัญญาใชเ้งนิ 
เลขทีต่ั๋ว TFI001/2023 
จ านวนเงนิ 200,000,000.00 บาท (สองรอ้ยลา้นบาทถว้น) 
อัตราดอกเบีย้ MOR ลบรอ้ยละ 2 ต่อปี อา้งอิงอัตราดอกเบีย้ MOR เฉล่ีย ของธนาคารพาณิชยจ์ดทะเบียนใน

ประเทศ จ านวน 5 ธนาคาร ไดแ้ก่  
- ธนาคารกรุงเทพ - ธนาคารกรุงไทย 
- ธนาคารกสิกรไทย - ธนาคารไทยพาณิชย ์
- ธนาคารกรุงศรีอยธุยา   

ระยะเวลาเงนิกู้ยืม ระยะเวลา 1 ปี ตัง้แต่วนัท่ี 12 พฤษภาคม 2566 (ครบก าหนดช าระในวนัท่ี 11 พฤษภาคม 2567) 

 

1.6 รายละเอียดของสินทรัพยท์ีจ่ าหน่ายไป และมูลคา่ของสินทรัพยท์ีจ่ าหน่ายไป 

1.6.1 รายละเอียดของสินทรัพยท์ีจ่ าหน่ายไป 

ที่ตัง้สินทรพัย ์ : ถนนเทพรัตน (ทล.34)  กม. 13 ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมทุรปราการ 

รายละเอียดของสินทรพัย์1/ : กรมสิทธ์ิในท่ีดิน จ านวน 1 โฉนด โฉนดเลขที่ 71766 เลขที่ดิน 3 ระวาง 5136 III 
8606-10 หน้าส ารวจ 1156 ตั้งอยู่ติดถนนเทพรัตน (ทล.34) ต าบลบางโฉลง 
อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ เนือ้ที่ประมาณ 779 ตารางวา 

สถานะของสินทรพัย ์ : - เป็นท่ีดินว่างเปล่า ถมแลว้ มีลกัษณะที่ดินเป็นรูปหลายเหล่ียม 
- ถนนผ่านหนา้ทรพัยสิ์น ไดแ้ก่ ถนนบางนา-ตราด (ทล.34) เป็นถนนทางหลวง 
- แผ่นดิน พืน้ท่ีใกลเ้คียงอยู่ในย่านท่ีอยู่อาศยัและพาณิชยกรรม 

ขอ้ก าหนดผงัเมือง/กฎหมายที่เก่ียวขอ้ง : เขตสีเขียว ประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
กรรมสิทธ์ิ : เป็นกรรมสิทธ์ิของบรษิัท 
ภาระผกูพนั : ไม่มี 
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หมายเหตุ: 1/ บริษัทไดเ้ขา้ซือ้สินทรพัยท์ี่ดินดงักล่าวในปี 2545 ซึ่งเป็นการซือ้ที่ดินเขา้มา เนื่องจากบริษัทมีสภาพคล่องคงเหลือในช่วงเวลานัน้ โดยใน
ปัจจบุนับริษัทยงัไม่ไดเ้ขา้พฒันาหรือใชป้ระโยชนใ์ดๆ ในการประกอบธุรกิจของบริษัท ประกอบกบัปัจจบุนัธุรกิจของบริษัทมียอดขายและยอดก าลังการ
ผลิตลดลงตามสภาวะการแข่งขนัที่เพ่ิมสงูขึน้ 

รูปแสดงทีต่ั้งของทีด่นิ 
 

 
ที่มา: บริษัท ชาเตอร ์แวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั (“CHARTERED”) 

 

แผนทีภ่าพถ่ายทางอากาศของทีต่ัง้ทรัพยส์นิ 
 

 
ที่มา: ชาเตอร ์แวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั (“CHARTERED”) 

1.6.2 มูลค่าของสินทรัพยท์ีจ่ าหน่ายไป 

มลูค่ารวมทัง้สิน้ 97,375,000.00 บาท หรือตารางวาละ 125,000.00 บาท โดยเป็นราคาประเมินที่ดินจากผูป้ระเมินราคา
ทรพัยสิ์นอิสระ จ านวน 2 ราย ซึ่งเป็นบริษัทที่อยู่ในรายชื่อบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นในตลาดทุนและผูป้ระเมินหลักที่ไดร้บั
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ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ทั้งนี ้ผู้ประเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระทั้ง 2 ราย ไดเ้ลือกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Approach) โดยรายละเอียดของราคาประเมิน สามารถสรุปไดด้งันี ้

1. บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส ์จ ากัด (“TPA”) ซึ่งเป็นผู้ประเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ ตามรายงาน
ประเมินราคาที่ดินจ านวน 1 แปลง เนือ้ที่รวม 1 ไร่ 3 งาน 79 ตารางวา (779 ตารางวา) ลงวนัที่ 28 กุมภาพนัธ ์
2567 ราคาประเมินที่ดินเท่ากบั 116,850,000.00 บาท หรือตารางวาละ 150,000.00 บาท 

2. บรษิัท ชาเตอร ์แวลเูอชั่น แอนด ์คอนซลัแตนท ์จ ากดั (“CHARTERED”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 
ตามรายงานประเมินราคาที่ดินจ านวน 1 แปลง เนือ้ที่รวม 1 ไร ่3 งาน 79 ตารางวา (779 ตารางวา) ลงวนัท่ี 16 
กมุภาพนัธ ์2567 ราคาประเมินที่ดินเท่ากบั 77,900,000.00 บาท หรือตารางวาละ 100,000.00 บาท  

ทั้งนี ้ราคาประเมินที่ดินตามการประเมินของกรมธนารกัษ์ เท่ากับ 58,425,000.00 บาท หรือตารางวาละ 75,000.00 
บาท 

1.7 เงือ่นไขของร่างสัญญาจะซือ้จะขายทีด่นิทีไ่ด้รับค าเสนอซือ้ 

สรุปเงื่อนไขส าคญัของรา่งสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน 
คู่สญัญา : บรษิัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) (“ผูจ้ะขาย”) 

บรษิัท พีเอ็ม กรุ๊ป จ ากดั (“ผูจ้ะซือ้”) 
ที่ดินที่จะซือ้จะขาย : กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน จ านวน 1 โฉนด โฉนดเลขที่ 71766 ตัง้อยู่ติดถนนเทพรตัน (ทล.34) 

ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ เนือ้ที่ประมาณ 779 ตารางวา 

วนัท่ีลงนามในสญัญา : ภายในเดือนเมษายน 2567 
ราคาซือ้ขาย : 97,375,000 บาท (เกา้สิบเจ็ดลา้นสามแสนเจ็ดหมื่นหา้พนับาทถว้น) 

หรือ ตารางวาละ 125,000 บาท  
การช าระราคาซือ้ขายและการ
จดทะเบียนโอนกรมสิทธ์ิ 

: - ผูจ้ะซือ้ช าระเงินค่ามดัจ า จ านวน 8,000,000 บาท ใหแ้ก่ผูจ้ะขาย ภายใน 7 วนั นบั
จากวนัท่ีท าสญัญาฉบบันี ้

- ผูจ้ะซือ้ช าระส่วนที่เหลือเป็นจ านวนเงิน 89,375,000 บาท ใหแ้ก่ผูจ้ะขายในวนัจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน (ภายในไม่เกิน 60 วนันบัจากวนัท าสญัญา)  

การช าระค่าธรรมเนียม ภาษี 
และค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่เก่ียวขอ้ง
กบัการซือ้ขายสินทรพัย ์

: คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตกลงว่าจะร่วมกันรับผิดชอบค่าใช้จ่ายทั้งหมดคนละครึ่ง ทั้ง
ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าอากรแสตมป์ ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ค่าภาษีเงินได ้และค่าใชจ้่ายอ่ืน ๆ ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

กรณีผิดสญัญา : กรณีผูจ้ะซือ้ผิดสญัญา – ผูจ้ะขายมีสิทธิรบิเงินมดัจ าทัง้หมดเพื่อเป็นค่าเสียหายและให้
ถือว่าสญัญาเป็นอนัเลิกกนั 
กรณีผูจ้ะขายผิดสัญญา - ผูจ้ะขายตกลงคืนเงินมัดจ าภายใน 30 วัน นับจากวันที่ผิด
สัญญา และผู้จะซือ้ตกลงว่าจะไม่เรียกรอ้งค่าเสียหายใดๆ จากผู้จะขายและจะไม่
ฟ้องรอ้งบงัคบัใหผู้จ้ะขายโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะซือ้จะขายได ้
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1.8 มูลค่ารวมของสิ่งตอบแทน เกณฑท์ีใ่ช้ในการก าหนดมูลค่าสิง่ตอบแทน 

การจ าหน่ายที่ดินจ านวน 1 แปลง เนือ้ที่รวม 1 ไร ่3 งาน 79 ตารางวา (779 ตารางวา) โฉนดที่ดินเลขที่ 71766 เลขที่ดิน 3 
ระวาง 5136 III 8606-10 หนา้ส ารวจ 1156 ตัง้อยู่ติดถนนเทพรตัน (ทล.34) ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ 
ใหแ้ก่ PM ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับบริษัท ในราคารวมทัง้สิน้ 97,375,000.00 บาท โดยมลูค่าจ าหน่ายที่ดินอา้งอิงค่าเฉล่ีย
ของราคาประเมินของผูป้ระเมนิอิสระ 2 รายที่บรษิัทเป็นผูแ้ต่งตัง้ คือ TPA และ CHARTERED ทัง้นี ้ผูป้ระเมินทัง้ 2 รายไดใ้ชว้ิธีการ
ประเมินโดยวิธีการคิดจากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  

1.9 การค านวณขนาดของรายการ 

1.9.1 การค านวณขนาดรายการจากเกณฑต์ามประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป 

การค านวณขนาดของรายการธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดิน 

หลักเกณฑ ์ สูตรค านวณ 
การค านวณ 
(ล้านบาท) 

ขนาดของ
รายการ 
(ร้อยละ) 

เกณฑม์ลูค่าสินทรพัยท์ี่มี
ตวัตนสทุธิ 

NTA ของสินทรพัยท์ี่จ  าหน่ายไป x สดัส่วนที่จ  าหนา่ยไป x 100 
NTA ของบริษัท 

ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากเป็น
การจ าหน่ายสินทรพัย ์

เกณฑก์ าไรสทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

ก าไรสทุธิของสินทรพัยท์ี่จ  าหนา่ยไป x สดัสว่นที่จ  าหน่ายไป x 100 
ก าไรสทุธิของบริษัท 

ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากเป็น
การจ าหน่ายสินทรพัย ์

เกณฑม์ลูค่ารวมของสิ่ง
ตอบแทน 

มลูค่ารวมของสิ่งตอบแทน x 100 
สินทรพัยร์วมของบริษัท 

97.381/ 
2,688.24 

3.62 

เกณฑม์ลูค่าหุน้ทนุที่ออก
เพ่ือช าระค่าสินทรพัย ์

จ านวนหุน้ที่ออกเพ่ือช าระค่าสินทรพัย ์x 100 
จ านวนหุน้ที่ออกและช าระแลว้ของบริษัท 

ไม่สามารถค านวณได ้เนื่องจากบริษัท
มิไดอ้อกหุน้เพ่ือช าระค่าสินทรพัย ์

หมายเหตุ: 1/ เนื่องจากมูลค่ารวมของสิ่งตอบแทนที่รบัช าระ สูงกว่ามูลค่าตามบญัชีของที่ดิน สิน้สุด ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 จึงน ามูลค่ารวมของสิ่ง
ตอบแทนมาใชใ้นการค านวณ 

สรุปการนบัรวมขนาดรายการสงูสดุ 

รายการ เกณฑมู์ลค่าสินทรัพยท์ี่
มีตัวตนสุทธิ (NTA) 

(ร้อยละ) 

เกณฑก์ าไรสุทธิจาก
การด าเนินงาน 

(ร้อยละ) 

เกณฑม์ูลค่ารวม 
ส่ิงตอบแทน 
(ร้อยละ) 

เกณฑมู์ลค่าหุ้นทุนที่
ออกเพื่อช าระค่า

สินทรัพย ์

ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดิน ไม่สามารถค านวณได ้ ไม่สามารถค านวณได ้ 3.62 ไม่สามารถค านวณได ้

รวมขนาดรายการ - - 3.62 - 

รายการจ าหน่ายไป ในรอบหก
เดือนที่ผ่านมา 

- - - - 

รวมทัง้หมด - - 3.62 -  

เกณฑก์ารค านวณสงูสดุคือ เกณฑม์ลูค่ารวมสิ่งตอบแทน มีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบั ร้อยละ 3.62 

 
ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดิน ไม่เขา้ข่ายเป็นรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยต์ามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนที่ 

ทจ. 20/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการท่ีมีนยัส าคญัที่เขา้ข่ายเป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น (รวมที่มีการแกไ้ข
เพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบัติการของบริษัทจด
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ทะเบียนในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัย ์พ.ศ. 2547 (รวมที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึง่
สินทรพัย”์) เนื่องจากมีขนาดรายการสงูสดุเท่ากบัรอ้ยละ 3.62 ตามเกณฑม์ลูค่ามลูค่ารวมส่ิงตอบแทน อา้งอิงงบการเงินท่ีผ่านการ
ตรวจสอบแลว้ของบรษิัท สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 โดยบรษิัทไม่มีรายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยอ์ื่นในรอบ 6 เดือนที่ผ่าน
มา ขนาดรายการรวมจึงต ่ากว่ารอ้ยละ 15 ดงันัน้ ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินไม่เขา้ข่ายตอ้งปฏิบตัิตามประกาศรายการไดม้าหรือ
จ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยท์ี่มีนยัส าคญัของบรษิัทจดทะเบียน 
 

1.9.2 การค านวณขนาดรายการตามประกาศรายการทีเ่กี่ยวโยงกนั 

ขอ้มลูทางการเงินโดยสรุปของบรษิัทสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 และมลูค่าของรายการซึ่งค านวณไดจ้ากเกณฑ ์
ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั มีรายละเอียดดงันี ้
ขอ้มลูทางการเงินของบรษิัท 

งบการเงินส าหรับรอบบัญชีสิน้สุด 
ณ วันที ่31 ธันวาคม  2566 

หน่วย : ล้านบาท 

สินทรพัยร์วม 2,688.24 

หกั สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน - 
หกั หนีส้ินรวม 667.78 

หกั ส่วนผูถ้ือหุน้ที่ไม่มีอ านาจควบคมุ - 

มลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) 2,020.47 
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิส าหรบังวด 12 เดือน (372.85)1/ 

หมายเหต:ุ 1/ ค านวณจากก าไรสทุธิส าหรบังวด อา้งอิงงบการเงินสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566   

การค านวณขนาดของรายการธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดิน 

รายการ หน่วย : ล้านบาท 

มลูค่าที่ใชใ้นการค านวณขนาดรายการ 97.38 

สินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบริษัท 2,020.47 

% ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบริษัท 4.82 

สรุปการนบัรวมขนาดรายการ  

รายการ ร้อยละ 

ขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนัในครัง้นี ้ 4.82 

ขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนัในช่วง 6 เดือนที่ผ่านมา  

(1) ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ตามวงเงินกูย้ืมกบั PM 0.27 

(2) ค่าเช่าป้ายโฆษณาที่ไดร้บัจาก PM 0.01 

(3) ค่าเช่าพืน้ที่ส  านกังานที่ไดร้บัจาก STROM1/ 0.11 

ขนาดรายการที่เกี่ยวโยงกนัในครัง้นีร้วมกบัรายการที่เกี่ยวโยงกันในช่วง 
6 เดือนที่ผ่านมา 

5.22 

หมายเหตุ: 1/บริษัทเขา้ท าสญัญาใหเ้ช่าพืน้ที่ส  านักงานกับบริษัท สตรอม (ไทยแลนด)์ จ ากัด ("STROM") ซึ่งเป็นกิจการร่วมคา้ระหว่าง บริษัท วี เวน
เจอรส์ เทคโนโลจีส ์จ ากดั และกลุ่มผูถ้ือหุน้รายอ่ืน ในสดัส่วนรอ้ยละ 50:50 โดยบริษัท วี เวนเจอรส์ เทคโนโลจีส ์จ ากดั ถือหุน้โดยบริษัท โทรีเซนไทย เอ
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เยนตซ์ีส ์จ ากัด (มหาชน) (“TTA”) ในสัดส่วนรอ้ยละ 99.99 โดย TTA มีผูถ้ือหุน้รายใหญ่ 10 รายแรก ณ วันที่ปิดสมุดทะเบียนผูถ้ือหุน้ เม่ือวันที่ 30 
ธันวาคม 2565 (ขอ้มลูจาก 56-1 One Report ปี 2565 ของ TTA) ดงันี ้

ล าดบั รายชื่อผูถ้ือหุน้ จ านวนหุน้ 
รอ้ยละของจ านวนหุน้

ทัง้หมดที่ออกและช าระแลว้ 
1 นายเฉลิมชยั มหากิจศิริ* 277,679,159 15.24 
2 Credit Suisse AG, Singapore Branch* 150,004,700 8.23 
3 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั  147,972,199 8.12 
4 นางสาวอษุณา มหากิจศิริ* 99,866,937 5.48 
5 นายพิพฒัน ์เตียธวฒัน ์ 89,000,000 4.88 
6 South East Asia UK (Type C) Nominees Limited  50,950,878 2.80 
7 นายประยทุธ มหากิจศิริ* 35,253,358 1.93 
8 State Street Europe Limited  32,873,463 1.80 
9 DBS Bank Ltd. AC DBS Nominees - PB Clients  22,620,700 1.24 

10 นายศานิตย ์กงนอก 20,097,300 1.10 
 รวมจ านวนหุ้นของผู้ถือหุ้นรายใหญ่ 10 รายแรก 926,318,694 50.83 

 ผู้ถือหุ้นอ่ืน 896,145,870 49.17 

 รวมจ านวนหุ้นทัง้หมดทีอ่อกและช าระแล้ว 1,822,464,564 100.00 

หมายเหตุ: * นายเฉลิมชัย มหากิจศิริ และนางสาวอุษณา มหากิจศิริ ในฐานะกรรมการและผูบ้ริหารของ TTA ถือหุน้รวมกันจ านวน 527,546,096 หุน้ 
คิดเป็นรอ้ยละ 28.95  ของจ านวนหุน้ทัง้หมดที่ออกและช าระแลว้ของ TTA (รวมหุน้ที่นายเฉลิมชยั มหากิจศิริ ถือภายใตค้สัโตเดียนจ านวน 150,000,000 
หุน้) และนายประยทุธ มหากิจศิริ ถือหุน้จ านวน 35,253,358 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 1.93  ของจ านวนหุน้ทัง้หมดที่ออกและช าระแลว้ของ TTA ดงันัน้ กลุ่ม
มหากิจศิริถือหุน้รวมกนัจ านวนทัง้สิน้ 562,799,454 หุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 30.88 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดที่ออกและช าระแลว้ของ TTA 
ทัง้นี ้การถือหุน้ของ นายเฉลิมชัย มหากิจศิริ และนางสาวอุษณา มหากิจศิริ ไม่ใช่กลุ่มของบุคคลที่กระท าการร่วมกัน (Concert Party) ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทุนที่ ทจ. 7/2552 เร่ือง ก าหนดลกัษณะความสมัพนัธห์รือพฤติกรรมที่่เขา้ลกัษณะเป็นการกระท าร่วมกับบุคคลอ่ืน และการ
ปฏิบตัิการตามมาตรา 246 และมาตรา 247 แต่อย่างใด  

ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินดงักล่าว ถือเป็นการท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุท่ี ทจ. 
21/2551 เรื่องหลกัเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน (รวมที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบรษิัทจดทะเบียนในรายการท่ีเก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 (รวมที่มีการ
แกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกัน”) เนื่องจากผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ PM เป็นผูถื้อหุน้กลุ่มเดียวกันกับผูถื้อหุน้ราย
ใหญ่ของบริษัท รวมทั้งมีกรรมการร่วมกันสองราย ไดแ้ก่ นายเฉลิมชัย มหากิจศิริ และนางสาวอุษณีย ์มหากิจศิริ โดยมีขนาด
รายการเท่ากบั รอ้ยละ 4.82 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิของบรษิัท อา้งอิงจากงบการเงินท่ีผ่านการตรวจสอบแลว้ของบริษัท
สิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 และเมื่อรวมกับรายการที่เก่ียวโยงกันอื่นๆ กับ PM และ STORM ในช่วง 6 เดือนที่ผ่านมา อนั
ไดแ้ก่ (1) ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ตามวงเงินกูย้ืมกบั PM จ านวน 200.00 ลา้นบาท ซึ่งมีค่าใชจ้่ายดอกเบีย้จ านวน 5,547,884.25 บาท 
และ (2) รายไดค้่าเช่าป้ายโฆษณาที่ไดร้บัจาก PM จ านวนเท่ากับ 180,000.00 บาท และ (3) ค่าเช่าพืน้ที่ส  านกังานที่ไดร้บัจาก 
STROM จ านวนเท่ากับ 2,295,210.40 บาท ซึ่งเมื่อรวมมลูค่าทัง้สามรายการ จะมีมลูค่ารวมเท่ากับ 8,023,094.65 บาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 0.40 ของมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตัวตนสุทธิของบริษัท ท าใหร้ายการที่เก่ียวโยงกันในครัง้นีร้วมกับรายการที่เก่ียวโยงกัน
ในช่วง 6 เดือนที่ผ่านมามีขนาดรายการท่ีเก่ียวโยงกนัรวมเท่ากบัรอ้ยละ 5.22 โดยธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินนีถื้อเป็นรายการท่ีเก่ียว
โยงกันตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกนั ประเภทที่ 4 ซึ่งเป็นรายการเก่ียวกบัสินทรพัยห์รือบริการที่มีขนาดรายการมากกว่าหรือ
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เท่ากับ 20 ลา้นบาท และมีขนาดรายการมากกว่าหรือเท่ากบัรอ้ยละ 3 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสทุธิ (NTA) ของบริษัท ดงันัน้ 
ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินจะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ก่อนการเขา้ท าธุรกรรมดงักล่าว 

ทัง้นี ้บรษิัทมีหนา้ที่ปฏิบตัิตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนัดงัต่อไปนี ้

1. ด าเนินการเปิดเผยสารสนเทศที่เก่ียวขอ้งกบัรายการท่ีเก่ียวโยงกนัตอ่ตลาดหลกัทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

2. จดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหุน้เพื่อขออนุมตัิในการตกลงเขา้ท ารายการ และตอ้งไดร้บัอนมุตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ากว่าสามใน
ส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมาประชมุ และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีมีส่วนไดเ้สีย 

3. แต่งตัง้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อท าหนา้ที่ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงการใหค้วามเห็นตามที่ก าหนดในประกาศรายการ
ที่เก่ียวโยงกัน โดยจัดส่งรายงานความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เพื่อพิจารณาพรอ้มกับการจดัส่ง
หนงัสือเชิญประชมุผูถื้อหุน้ โดยบริษัทไดแ้ต่งตัง้บรษิัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ จ ากดั เป็นท่ีปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อท า
หนา้ที่ ต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งดงักล่าว 

1.10 บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกัน และ/หรือผู้ถือหุ้นทีมี่ส่วนได้เสียทีไ่ม่มีสทิธิออกเสียงลงคะแนน 

ในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้บริษัทจะตอ้งไดร้บัอนุมตัิดว้ยคะแนนเสียงไม่ต ่ากว่าสามในส่ีของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้
ที่มาประชุม และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นบัส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย ซึ่งผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สียและไม่มีสิทธิอ อก
เสียงลงคะแนน มีดงันี ้

รายช่ือผู้ถือหุ้นทีมี่ส่วนได้เสียและไม่
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

จ านวนหุ้นทีถ่ือในบริษัท1/ 
ความสัมพันธก์ับคู่สัญญาในการท ารายการ 

จ านวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (%) 

1. บริษัท พีเอ็ม กรุ๊ป จ ากดั 18,982,576 0.11 เป็นคู่สญัญาในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายที่ดินของบริษัทในครัง้
นี ้

2. บริษัท เลควดู แลนด ์จ ากดั 229,637,046 1.36 - กลุ่มมหากิจศิ ริ ถื อหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 100  ของหุ้นที่
ออกจ าหน่ายและช าระแลว้ทั้งหมดของ บริษัท เลควูด แลนด ์
จ ากัด โดยนายเฉลิมชัย มหากิจศิริ ถือหุ้นในสัดส่วนรอ้ยละ 
92.22 และ นางสาวอษุณีย ์มหากิจศิริและนางสาวอษุณา มหา
กิจศิริ ถือหุน้เท่ากนัในสดัส่วนรอ้ยละ 3.45  

- มีกรรมการร่วมกันกับ TFI จ านวน 2 ท่าน ไดแ้ก่ นายเฉลิมชัย 
มหากิจศิริ และนางสาวอษุณีย ์มหากิจศิริ 

3. บริษัท โทรีเซนไทย เอเยนตซ์ีส ์จ ากดั 
(มหาชน) 

753,000,000 4.48 - กลุ่มมหากิจศิริถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 27.79  ของหุ้นที่

ออกจ าหน่ายและช าระแลว้ทั้งหมดของบริษัท โทรีเซนไทย เอ

เยนตซ์ีส ์จ ากดั (มหาชน)2/ 

- มีกรรมการร่วมกันกับ TFI จ านวน 2 ท่าน ไดแ้ก่ นายเฉลิมชัย 

มหากิจศิริ และนายกมลสทุธิ์ ทพัพะรงัสี 

4. นายเฉลิมชยั มหากิจศิริ 6,634,320,313 39.43 - ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการของ PM และเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของ

PM รอ้ยละ 69.50 ของหุน้ที่ออกจ าหน่ายและช าระแลว้ทัง้หมด

ของ PM 

- ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการของ TFI และเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของ 

TFI 
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รายช่ือผู้ถือหุ้นทีมี่ส่วนได้เสียและไม่
มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

จ านวนหุ้นทีถ่ือในบริษัท1/ 
ความสัมพันธก์ับคู่สัญญาในการท ารายการ 

จ านวนหุ้น (หุ้น) สัดส่วน (%) 

5. นางสาวอษุณีย ์มหากิจศิริ 303,697,894 1.80 - ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการของ PM  

- ด ารงต าแหน่งเป็นรองประธานกรรมการของ TFI 

6. นางสาวอษุณา มหากิจศิริ 7,390,296,061 43.92 - เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของ PM โดยถือหุน้เป็นสดัส่วนรอ้ยละ 20.00 

ของหุน้ที่ออกจ าหน่ายและช าระแลว้ทัง้หมดของ PM 

- เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของ TFI 

7. นางสวุิมล มหากิจศิริ 118,508,817 0.70 - เป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของ PM โดยถือหุน้เป็นสดัส่วนรอ้ยละ 10.50 
ของหุน้ที่ออกจ าหน่ายและช าระแลว้ทัง้หมดของ PM 

- ภรรยาของนายประยทุธ มหากิจศิริ และเป็นมารดาของนางสาว
อุษณีย ์มหากิจศิริ นายเฉลิมชัย มหากิจศิริ และนางสาวอษุณา 
มหากิจศิริ 

8. นายประยทุธ มหากิจศิริ 1,063,695 0.01 - ด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการของ PM 
- สามีของนางสวุิมล มหากิจศิริ และเป็นบิดาของนางสาวอษุณีย ์
มหากิจศิริ  นายเฉลิมชัย มหากิจศิริ  และนางสาวอุษณา        
มหากิจศิริ 

รวม 15,449,506,402 91.82  

หมายเหต:ุ 1/ ขอ้มลู ณ 24 สิงหาคม 2566 
2/ ขอ้มลู ณ 30 ธันวาคม 2565 

กรรมการบรษิัทท่ีมีส่วนไดเ้สียและ/หรือกรรมการท่ีเป็นบคุคลเก่ียวโยงกนัไม่ไดเ้ขา้รว่มประชมุและไม่มีสิทธิออกเสียงในท่ี
ประชมุคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 3/2567 เมื่อวนัท่ี 4 มีนาคม 2567 

รายชื่อกรรมการ 
ต าแหน่ง 

TFI PM 

1. นายเฉลิมชยั มหากิจศิริ กรรมการบริษัท กรรมการบริษัท 

2. นางสาวอษุณีย ์มหากิจศิริ รองประธานกรรมการ กรรมการบริษัท 

3. นายกมลสทุธิ์ ทพัพะรงัสี1/ กรรมการบริษัท - 

หมายเหต:ุ 1/ นายกมลสทุธิ์ ทพัพะรงัสีเป็นสามีของนางสาวอษุณา มหากิจศิริ ซึ่งเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของบริษัท และผูถ้ือหุน้ใหญ่ของ PM 

1.11 ผลประโยชนท์ีค่าดวา่จะได้รับจากการท ารายการ 

การจ าหน่ายที่ดินดงักล่าวจะเป็นการแปลงสินทรพัยท์ี่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนข์องบริษัทใหเ้ป็นเงินทุนส าหรบัธุรกิจของบรษิัท 
เพื่อใชช้ าระภาระหนีสิ้นเงินกูย้ืมที่มีอยู่แก่ PM บางส่วน เป็นจ านวน 94.80 ลา้นบาท (ภายหลงัหกัค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอืน่ๆ 
ที่เก่ียวขอ้ง) ท าใหเ้งินตน้คงเหลือประมาณ 105.20 ลา้นบาท และจะท าใหต้น้ทุนทางการเงินของบริษัทลดลงไปประมาณ 5.26 
ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 47.34 ต่อปี เมื่อเทียบกบักรณีที่บรษิัทถือครองที่ดินดงักล่าวไว ้และจะก่อใหเ้กิดประโยชนต์่อบรษิัทและ
ผูถื้อหุน้ของบรษิัท จากการลดภาระในการจดัหาเงนิจ านวนมากในการช าระหนี ้ซึ่งช่วยลดความเส่ียงจากการท่ีไม่สามารถคืนหนีไ้ด ้
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1.12 แผนการใช้เงนิทีไ่ด้รับจากการจ าหน่ายสนิทรัพย ์

บริษัทจะไดร้บัเงินจากการจ าหน่ายที่ดินจ านวน 97,375,000 บาท โดยบริษัทคาดว่าจะเหลือเงินสทุธิจากค่าธรรมเนียม
ต่างๆ ในการจ าหน่ายที่ดิน ประมาณ 94,800,000 บาท และน าไปช าระหนีเ้งินกูย้ืมระยะสัน้จาก PM ส่งผลใหภ้าระหนีสิ้นดงักล่าว
ภายหลงัการท ารายการ จะคงเหลือจ านวน 105,200,000 บาท 

1.13 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทเกี่ยวกบัการเขา้ท ารายการ 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 3/2567 เมื่อวันที่ 4 มีนาคม 2567 คณะกรรมการไดพ้ิจารณาแลว้มีความเห็นว่า
ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินใหก้ับบุคคลที่เก่ียวโยงกันในครัง้นี ้ เป็นการแปลงสินทรพัยท์ี่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนข์องบริษัทใหเ้ป็นเงินทุน
ส าหรบัธุรกิจของบริษัท เพื่อใชช้ าระภาระหนีสิ้นที่มีอยู่แก่ PM ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทมีตน้ทนุทางการเงินที่ลดลง โดยคณะกรรมการได้
พิจารณาแลว้ว่าบริษัทไม่มีความจ าเป็นในการใชท้ี่ดินดังกล่าวในการด าเนินธุรกิจ ประกอบกับพิจารณาถึงศักยภาพในการใช้
ประโยชนบ์นที่ดินดงักล่าว จะก่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุต่อบริษัทและผูถื้อหุน้ ทัง้ในดา้นโครงสรา้งเงินทุน ตน้ทุนทางการเงิน และ
สินทรพัยข์องบริษัทไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพสงูสดุหากมีการจ าหน่ายที่ดินดงักล่าวออกไป โดยมีรายละเอียดประกอบการพิจารณา 
ดงันี ้

1) บรษิัทมีหนีสิ้นหมนุเวียนลดลงและมีฐานะทางการเงินท่ีดีขึน้ ท าใหอ้ตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (D/E Ratio) 
ลดลง 

บริษัทจะมีหนีสิ้นหมนุเวียนลดลงจ านวน 94.80 ลา้นบาท สะทอ้นถึงฐานะทางการเงินที่ดีขึน้ ท าใหอ้ตัราส่วนหนีสิ้นต่อ
ส่วนของผูถื้อหุน้ (D/E Ratio) ลดลงจาก 0.33 เท่า เหลือ 0.28 เท่า โดยมีประมาณการของการค านวณของอัตราส่วน
หนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ ดงันี ้

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงนิของบริษัท ณ 31 ธ.ค. 2566 
(ตรวจสอบแลว้) 

ก่อนท ารายการ หลังท ารายการ 
สินทรพัยร์วม - ก่อนท ารายการ 
หกั มลูค่าตามบญัชีของที่ดินที่จะจ าหน่าย 
หกั ค่าใชจ้่ายในการโอนท่ีดินที่จะจ าหน่าย 
บวก เงินสดรบัจากการจ าหน่ายที่ดิน 
หกั เงินสดจ่ายช าระหนีแ้ก่ PM 

2,688.24 
- 
- 
- 
- 

2,688.24 
(74.01) 
(2.58) 
97.38 

(94.80) 
สินทรัพยร์วม – หลังท ารายการ 2,688.24 2,614.23 

หนีสิ้นรวม - ก่อนท ารายการ 
ช าระหนีแ้ก่ PM บางส่วน 

667.78 
- 

667.78 
 (94.80) 

หนีส้ินรวม – หลังท ารายการ 667.78 572.98 

ส่วนของผูถื้อหุน้ – ก่อนท ารายการ 
ก าไรสทุธิจากการจ าหน่ายที่ดิน 

2,020.47 
- 

2,020.47 
20.79 

ส่วนของผู้ถือหุ้น – หลังท ารายการ 2,020.47 2,041.26 

D/E Ratio 0.33 0.28 
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หมายเหต:ุ ตารางนีแ้สดงถึงผลกระทบจากการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นการท ารายการในครัง้นี ้โดยอา้งอิงจากงบการเงินบริษัท ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2566 เท่านัน้ มิไดค้  านึงถึงกรณีที่ TFI อาจกูย้ืมเพ่ิมเติมในอนาคต 

2) ลดค่าใชจ้่ายดอกเบีย้บางส่วน 

เนื่องจากบริษัทมีเงินกูย้ืมระยะสัน้จาก PM จ านวน 200.00 ลา้นบาท คิดดอกเบีย้อัตราเฉล่ีย MOR ของ 5 ธนาคาร
พาณิชยใ์นประเทศ ลบรอ้ยละ 2 ต่อปี เป็นระยะเวลา 1 ปี โดยบริษัทจะช าระเงินกูย้ืมบางส่วน โดยใชเ้งินที่ไดจ้ากการ
จ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้จ านวน 94.80 ลา้นบาท ท าใหเ้งินตน้คงเหลือประมาณ 105.20 ลา้นบาท ซึ่งจะท าใหป้ระหยดั
ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ปีละประมาณ 5.26 ลา้นบาท หรือมีค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ลดลงรอ้ยละ 47.34 ต่อปี ดงัที่แสดงในตาราง
ดา้นล่าง 

ตารางประมาณการดอกเบีย้ที่คาดว่าจะเกิดขึน้ กรณีที่บรษิัทขอขยายระยะเวลาเงินกูย้มืไปอีก 1 ปี 
กรณีเปรียบเทยีบ ค่าใชจ้า่ยดอกเบีย้ 

(ลา้นบาท) 
ค่าใชจ้า่ยดอกเบีย้  
ลดลงรอ้ยละ (%) 

เงินตน้ 200.00 ลา้นบาท  11.11  
เงินตน้คงเหลือ 105.20 ลา้นบาท 5.85  
ส่วนต่างดอกเบีย้ 5.26 (47.34) 

หมายเหตุ: อตัราดอกเบีย้เฉลี่ย MOR ของ 5 ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศ ลบ รอ้ยละ 2 เท่ากับรอ้ยละ 5.562 ต่อปี ณ วนัที่ 22 กุมภาพนัธ ์
2567 

3) สามารถสรา้งผลตอบแทนจากที่ดินที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชน ์

บริษัทไดเ้ขา้ซือ้สินทรพัยท์ี่ดินดังกล่าวในปี 2545 ซึ่งเป็นการซือ้ที่ดินเขา้มา เนื่องจากบริษัทมีสภาพคล่องคงเหลือใน
ช่วงเวลานัน้ โดยในปัจจุบนับริษัทยงัไม่ไดเ้ขา้พฒันาหรือใชป้ระโยชนใ์ดๆ ในการประกอบธุรกิจของบริษัท ประกอบกับ
ปัจจุบันธุรกิจของบริษัทมียอดขายและยอดก าลังการผลิตลดลงตามสภาวะการแข่งขันที่เพิ่มสูงขึน้ ส่งผลใหข้นาดของ
โรงงานหรือพืน้ท่ีใชส้อย จ านวนเครื่องจกัรอปุกรณ ์และส่ิงอ านวยความสะดวกเพียงพอต่อก าลงัการผลิต ดงันัน้ การเสนอ
ขายที่ดินดังกล่าวของบริษัท จึงถือเป็นโอกาสของบริษัทที่จะจ าหน่ายสินทรพัย ์ซึ่งเป็นที่ดินว่างเปล่าที่บริษัทไม่ไดใ้ช้
ประโยชนใ์นการประกอบธุรกิจ และไม่มีแผนที่จะพฒันาหรือใชป้ระโยชนใ์นที่ดินดงักล่าวในอนาคต ซึ่งจะท าใหบ้ริษัท
สามารถสรา้งผลตอบแทนจากที่ดินที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์หเ้กิดประโยชนส์งูสดุ 

ในดา้นของราคาซือ้ขายที่ดิน มีความเห็นว่าราคาซือ้ขายที่ดินมีความสมเหตุสมผล โดยเป็นราคาที่สองฝ่ายตกลงกัน 
เท่ากับ 97,375,000.00 บาท หรือตารางวาละ 125,000.00 บาท ซึ่งไดม้ีการอา้งอิงค่าเฉล่ียของราคาประเมินที่ประเมินโดยผู้
ประเมินทรัพยสิ์นอิสระสองราย โดยราคาประเมินทรัพยสิ์นจาก TPA อยู่ที่ 150,000.00 บาทต่อตารางวา และราคาประเมิน
ทรพัยสิ์นจาก CHARTERED อยู่ที่ 100,000.00 บาทต่อตารางวา ทัง้นี ้วิธีการประเมินทัง้สองรายไดใ้ชว้ิธีการประเมนิโดยวิธีการคดิ
จากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ซึ่งเป็นวิธีน าทรพัยสิ์นที่เทียบเคียงกนัที่มีการซือ้ขายกนัในตลาดจ านวนหนึ่ง
มาใชว้ิเคราะหแ์ละเปรียบเทียบ เพื่อใหไ้ดร้าคาประเมินทรพัยสิ์นที่เหมาะสมออกมา ในขณะที่ตน้ทุนการไดม้าของที่ดินเท่ากับ 
74,050,000 บาท ซึ่งหากมีการจ าหน่ายที่ดิน จะท าใหบ้ริษัทมีก าไรจากการจ าหน่ายที่ดิน (หลงัหกัค่าธรรมเนียมต่างๆ) ประมาณ 
20,790,000 บาท 
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ส าหรับแผนการช าระคืนหนีเ้งินกู้ยืมส่วนที่เหลือกับ PM คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่าจะด าเนินการขอขยาย
ระยะเวลาการกูย้ืมกับ PM ต่อไปอีก โดยในปัจจุบัน บริษัทไดด้  าเนินการรกัษาลูกคา้เดิมและพยายามหาลูกคา้เพิ่มเติม รวมถึง
พฒันาประสิทธิภาพในการผลิต และบริหารจดัการตน้ทุนใหด้ีขึน้ เพื่อใหก้ระแสเงินสดจากการด าเนินงานดีขึน้ ซึ่งจะท าใหล้ดการ
กูย้ืมเงินจากบุคคลที่เก่ียวโยงกัน นอกจากนี ้คณะกรรมการบริษัทมีความเห็นว่าบริษัทควรด าเนินการจ าหน่ายที่ดินแปลงดงักล่าว 
เพื่อน าเงินที่ไดร้บัไปช าระหนีเ้งินกูย้ืมที่มีอยู่แก่ PM บางส่วน ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทลดภาระค่าใชจ้่ายไปประมาณ 5.26 ลา้นบาทต่อปี 
ซึ่งจะท าใหบ้รษิัทมีกระแสเงินสดที่มากขึน้ โดยบรษิัทประเมินว่าบรษิัทไม่มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งกูย้ืมเงินระยะสัน้อีก หากไดร้บัการ
ขยายระยะเวลาการกูย้ืมจาก PM เนื่องจากบริษัทมีการบริหารสภาพคล่องไดด้ีขึน้ในปี 2566 และคาดว่าจะคงการบริหารสภาพ
คล่องไวไ้ดใ้นอนาคต และบรษิัทไม่ไดม้ีแผนท่ีจะลงทนุอย่างมีนยัส าคญัใดๆ นอกเหนือจากลงทนุตามการด าเนินงานทั่วไป 

งบกระแสเงนิสด : (หน่วย : ล้านบาท) ปี 2565 ปี 2566 

กระแสเงินสดสทุธิ (ใชไ้ปใน) ไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน (214.45) (16.84) 
กระแสเงินสดสทุธิ (ใชไ้ปใน) ไดม้าจากกิจกรรมลงทนุ (15.45) (102.99) 
กระแสเงินสดสทุธิ (ใชไ้ปใน) ไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงิน 192.19 (13.46) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (37.74) (133.29) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 200.36 162.62 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้ปี 162.62 29.33 

ทัง้นี ้คณะกรรมการบรษิัทไดพ้ิจารณาถึงรายงานประเมินทรพัยสิ์นจากผูป้ระเมินทัง้สองราย ซึ่งเป็นบรษิัทผูป้ระเมินที่อยู่
ในรายชื่อบริษัทประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นในตลาดทุนและผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. โดยพิจารณา
แลว้มีความเห็นว่าราคาประเมินของผู้ประเมินทรัพยสิ์นทั้งสองราย มีความเหมาะสมที่ใช้อ้างอิงในการก าหนดราคาซือ้ขาย 
เนื่องจากผูป้ระเมินทัง้สองรายผ่านการเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. รวมถึงไดใ้ชว้ิธีการประเมินที่เหมาะสมโดยวิธีการคิดจากวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ซึ่งไดม้ีการน าทรพัยสิ์นที่อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงมาใชใ้นการเปรียบเทียบราคาตลาด 
นอกจากนี ้คณะกรรมการบริษัทไดพ้ิจารณาถึงรายงานของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ โดยมีความเห็นสอดคลอ้งกับที่ปรึกษา
ทางการเงินอิสระว่าการท ารายการมีความสมเหตสุมผลและเป็นประโยชนต์่อบรษิัท 

คณะกรรมการบริษัทจึงมีความเห็นว่าการท ารายดงักล่าวมีความจ าเป็นและสมเหตุสมผล โดยไดพ้ิจารณารายละเอียด
การเขา้ท ารายการ ส่ิงตอบแทนที่จะไดร้บั และผลประโยชนท์ี่คาดว่าจะไดร้บั ซึ่งไดย้ึดประโยชนส์งูสดุของบริษัทและผูถื้อหุน้ของ
บริษัทเป็นส าคัญ โดยส่ิงตอบแทนที่ไดร้ับมีการอ้างอิงราคาประเมินทรัพยสิ์นจากผู้ประเมินทรัพย์สินอิสระสองราย โดยวิธี
เปรียบเทียบราคาตลาด ซึ่งราคาประเมินดงักล่าวถือเสมือนกับเป็นราคาที่ใกลเ้คียงกับการท ารายการกับบุคคลภายนอก ดังนัน้ 
คณะกรรมการบรษิัทจึงมีมติเป็นเอกฉนัทใ์หน้ าเสนอต่อที่ประชมุผูถื้อหุน้เพื่อขออนมุตัิการจ าหน่ายที่ดินดงักล่าว เพื่อน าเงินท่ีไดร้บั
ไปช าระหนีเ้งินกูย้ืมที่มีอยู่แก่ PM บางส่วน  

1.14 ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบเกี่ยวกับการเข้าท ารายการ 

คณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นสอดคลอ้งกบัมติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทตามที่ระบใุนขอ้ 1.13 ขา้งตน้ และไม่
มีกรรมการตรวจสอบท่านใดมีความเห็นแตกต่างจากมติที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัทดงักล่าว 
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2. ความสมเหตสุมผลและประโยชนข์องการเข้าท ารายการ 

2.1 วัตถุประสงค ์และประโยชนข์องการเข้าท ารายการ 

การจ าหน่ายที่ดินในครัง้นี ้มีวัตถุประสงคเ์พื่อตอ้งการบริหารจัดการสินทรัพยท์ี่ยังไม่ไดใ้ช้ประโยชน์อย่างเหมาะสม 
เพื่อใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ รวมถึงตอ้งการน าเงนิจากการจ าหน่ายที่ดนิดงักล่าวมาช าระคืนเงินกูย้ืมบางส่วนใหแ้ก ่PM เพื่อลดภาระ
ตน้ทุนทางการเงิน ดังนั้น ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 3/2567 เมื่อวันที่ 4 มีนาคม 2567 ไดม้ีมติอนุมัติใหน้ าเสนอต่อที่
ประชมุผูถื้อหุน้เพื่ออนมุตัิจ าหน่ายที่ดินเปล่าจ านวน 1 โฉนด เนือ้ที่รวม 1 ไร ่3 งาน 79 ตารางวา (779 ตารางวา) ตัง้อยู่ตดิถนนเทพ
รตัน (ทล.34) ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมทุรปราการ ใหก้ับ PM ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เนื่องจากผูถื้อหุน้ราย
ใหญ่ของ PM เป็นผู้ถือหุ้นกลุ่มเดียวกันกับผูถื้อหุ้นรายใหญ่ของบริษัท รวมทั้งมีกรรมการร่วมกันสองราย ไดแ้ก่ นายเฉลิมชัย     
มหากิจศิริ และนางสาวอุษณีย ์มหากิจศิริ โดยมีราคาซือ้ขายตารางวาละ 125,000.00 บาท รวมเป็นมลูค่าทัง้สิน้ 97,375,000.00 
บาท เพื่อลดภาระเงินตน้ของยอดเงินกูย้ืมจาก PM จ านวน 200.00 ลา้นบาท ซึ่งมีก าหนดช าระคืนเงินกูย้ืมในวนัที่ 11 พฤษภาคม 
2567 ทัง้นี ้ยอดเงินกูด้งักล่าวไดม้ีการก าหนดอตัราดอกเบีย้เท่ากับอตัราเฉล่ีย MOR ของ 5 ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศ ลบดว้ย
รอ้ยละ 2 ต่อปี โดยภาระตน้ทุนทางการเงินของยอดเงินตน้จ านวน 200.00 ลา้นบาทอยู่ที่ประมาณ 11 ลา้นบาทต่อปี (อา้งอิง
ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ส าหรบัเงินกูย้ืมจาก PM 1 ปียอ้นหลงันบัจนถึงวนัท่ี 3 มีนาคม 2567) หากมีการท าธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินใน
ครัง้นี ้บริษัทจะน าเงินมาช าระคืนหนีเ้งินกูย้ืมบางส่วนแก่ PM จ านวนประมาณ 94.80 ลา้นบาท (ภายหลงัหกัค่าธรรมเนียม ค่าที่
ปรกึษา และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง) และจะท าใหต้น้ทนุทางการเงินที่ตอ้งช าระให ้PM ลดลงประมาณ 5.26 ลา้นบาทต่อปี  

2.2 ข้อดี ข้อด้อย และความเสี่ยงของการท ารายการ 

ข้อดขีองการเข้าท ารายการ 

1. บรษิัทสามารถสรา้งผลตอบแทนจากที่ดินที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์หเ้กดิประโยชนส์งูสดุ 

บริษัทไดเ้ข้าซือ้สินทรัพยท์ี่ดินดังกล่าวในปี 2545 ซึ่งปัจจุบันบริษัทยังไม่ไดเ้ข้าพัฒนาหรือใช้ประโยชน์ใดๆ ในการ
ประกอบธุรกิจของบรษิัท ประกอบกบัปัจจบุนัธุรกิจของบรษิัทมียอดขายและยอดก าลงัการผลิตลดลงตามสภาวะการแข่งขนัท่ีเพิ่ม
สงูขึน้ ส่งผลใหข้นาดของโรงงานหรือพืน้ที่ใชส้อย จ านวนเครื่องจกัรอปุกรณ ์และส่ิงอ านวยความสะดวกเพียงพอต่อก าลงัการผลิต 
ดงันัน้ การเสนอขายที่ดินดงักล่าวของบริษัท จึงถือเป็นโอกาสของบริษัทที่จะจ าหน่ายสินทรพัย ์ซึ่งเป็นที่ดินว่างเปล่าที่บรษิัทไม่ได้
ใชป้ระโยชนใ์นการประกอบธุรกิจ และไม่มีแผนที่จะพฒันาหรือใชป้ระโยชนใ์นที่ดินดงักล่าวในอนาคต ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทสามารถ
สรา้งผลตอบแทนจากที่ดินที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์หเ้กิดประโยชนส์งูสดุ  

2. บรษิัทสามารถรบัรูก้  าไรจากการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้

การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ะท าใหบ้ริษัทสามารถรบัรูก้  าไรจากการจ าหน่ายสินทรพัยโ์ดยอา้งอิงมลูค่าตามบญัชีล่าสดุ 
ตามงบการเงินที่ตรวจสอบแลว้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 จ านวน 23.37 ลา้นบาท หรือคิดเป็นก าไรสุทธิจากการจ าหน่าย
สินทรพัยภ์ายหลงัหกัค่าธรรมเนียมการโอนและภาษีธุรกิจเฉพาะ จ านวน 20.79 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้
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รายการ 
จ านวน 

(หน่วย : ล้านบาท) 
มลูค่าส่ิงตอบแทนที่ไดร้บัจากการจ าหน่ายที่ดิน 97.38 
หกั : มลูค่าทางบญัชีของที่ดิน (74.01) 
ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพย ์ 23.37 
หกั : ประมาณการค่าธรรมเนียมการโอน1/ 2/ (0.97) 
หกั : ประมาณการภาษีธุรกจิเฉพาะ1/ 2/ (1.61) 
หกั : ประมาณการภาษีเงินไดน้ิตบิคุคลของบรษิัท3/ 0.00 
ก าไรสุทธจิากการจ าหน่ายสนิทรัพย ์ 20.79 

หมายเหต:ุ 1/ ประมาณการโดยบริษัท 
2/ ค่าธรรมเนียมต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการท ารายการ บรษิัทและ PM ตกลงช าระคนละครึง่ 
3/ บริษัทมีภาระภาษีหกั ณ ที่จ่ายจ านวน 0.97 ลา้นบาท ในวนัโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน แต่เนื่องจากบริษัทมีขาดทนุสะสมทางภาษี จึงมี

  แผนที่จะขอคืนภาษีหกั ณ ที่จ่ายดงักลา่ว 

3. บรษิัทมีหนีสิ้นหมนุเวียนลดลงและมีฐานะทางการเงินท่ีดขีึน้ ท าใหอ้ตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (D/E Ratio) 
ลดลง 

การจ าหน่ายที่ดินในครัง้นี ้เป็นการแปลงสินทรพัยท์ี่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนข์องบรษิัทใหเ้ป็นเงินทนุส าหรบัธุรกิจของบรษิัท โดย
บรษิัทจะน าเงินทัง้หมดจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์นในครัง้นี ้จ านวนประมาณ 94.80 ลา้นบาท ไปช าระคืนเงินกูย้ืมบางส่วนใหแ้ก ่PM 
ซึ่งเป็นบริษัทที่เก่ียวขอ้งกัน และส าหรบัเงินกูย้ืมส่วนที่เหลือ ประมาณ 105.20 ลา้นบาท ซึ่งจะครบก าหนดวันที่ 11 พฤษภาคม 
2567 บริษัทคาดว่าจะขอขยายระยะเวลาเงินกูย้ืมกบัทาง PM ต่อไป ประกอบกับบริษัทจะรกัษาลกูคา้เดิมและพยายามหาลกูคา้
เพิ่มเติม พัฒนาประสิทธิภาพในการผลิต และบริหารจัดการตน้ทุนให้ดีขึน้ เพื่อให้กระแสเงินจากการด าเนินงานดีขึน้ ซึ่งการ
จ าหน่ายที่ดินในครัง้นี ้จะท าใหบ้รษิัทจะมีหนีสิ้นหมนุเวียนลดลงและมีฐานะทางการเงินท่ีดีขึน้ ท าใหอ้ตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้
ถือหุน้ (D/E Ratio) ลดลง   

ดงันี ้บรษิัทจะมีหนีสิ้นหมนุเวียนลดลงจ านวน 94.80 ลา้นบาท สะทอ้นถึงฐานะทางการเงินท่ีดีขึน้ ท าใหอ้ตัราส่วนหนีสิ้น
ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (D/E Ratio) ลดลงจาก 0.33 เท่า เหลือ 0.28 เท่า โดยมีประมาณการของการค านวณของอตัราส่วนหนีสิ้นต่อ
ส่วนของผูถื้อหุน้ ดงันี ้

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงนิของบริษัท ณ 31 ธ.ค. 2566 
(ตรวจสอบแลว้) 

ก่อนท ารายการ หลังท ารายการ 
สินทรพัยร์วม - ก่อนท ารายการ 
หกั มลูค่าตามบญัชีของที่ดินที่จะจ าหน่าย 
หกั ค่าใชจ้่ายในการโอนท่ีดินที่จะจ าหน่าย 
บวก เงินสดรบัจากการจ าหน่ายที่ดิน 
หกั เงินสดจ่ายช าระหนีแ้ก่ PM 

2,688.24 
- 
- 
- 
- 

2,688.24 
(74.01) 
(2.58) 
97.38 

(94.80) 
สินทรัพยร์วม – หลังท ารายการ 2,688.24 2,614.23 
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รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงนิของบริษัท ณ 31 ธ.ค. 2566 
(ตรวจสอบแลว้) 

ก่อนท ารายการ หลังท ารายการ 
หนีสิ้นรวม - ก่อนท ารายการ 
ช าระหนีแ้ก่ PM บางส่วน 

667.78 
- 

667.78 
 (94.80) 

หนีส้ินรวม – หลังท ารายการ 667.78 572.98 

ส่วนของผูถื้อหุน้ – ก่อนท ารายการ 
ก าไรสทุธิจากการจ าหน่ายที่ดิน 

2,020.47 
- 

2,020.47 
20.79 

ส่วนของผู้ถือหุ้น – หลังท ารายการ 2,020.47 2,041.26 

D/E Ratio 0.33 0.28 

หมายเหตุ: ตารางนีแ้สดงถึงผลกระทบจากการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์นการท ารายการในครัง้นี ้โดยอา้งอิงจากงบการเงินบริษัท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2566 เท่านัน้ มิไดค้  านึงถึงกรณีที่ TFI อาจกูย้ืมเพ่ิมเติมในอนาคต 

4. ลดภาระหนีสิ้นและค่าใชจ้า่ยดอกเบีย้บางส่วน 

เนื่องจากบริษัทมีเงินกูย้ืมระยะสัน้จาก PM จ านวน 200.00 ลา้นบาท คิดดอกเบีย้อัตราเฉล่ีย MOR ของ 5 ธนาคาร
พาณิชยใ์นประเทศ ลบรอ้ยละ 2 ต่อปี เป็นระยะเวลา 1 ปี โดยบริษัทจะช าระเงินกูย้ืมบางส่วนโดยใชเ้งินที่ไดจ้ากการจ าหน่าย
สินทรพัยใ์นครัง้นี ้ท าใหเ้งินตน้คงเหลือประมาณ 105.20 ลา้นบาท ทัง้นี ้จากการสมัภาษณผ์ูบ้รหิารของบรษิัท บรษิัทคาดว่าจะขอ
ขยายระยะเวลาช าระเงนิกูย้ืมส่วนท่ีเหลือกบัทาง PM ออกไป โดยที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระไดจ้ดัท าการค านวนเปรียบเทียบตน้ทนุ
ทางการเงินในกรณีที่มีการช าระคืนเงินตน้บางส่วนจากการไดร้บัเงินจากการจ าหน่ายที่ดิน กบักรณีที่เงินตน้เท่าเดิม จะท าใหบ้รษิัท
มีภาระดอกเบีย้ที่ลดลง และท าใหป้ระหยดัค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ปีละประมาณ 5.26 ลา้นบาท หรือมีค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ลดลงรอ้ยละ 
47.34 ต่อปี ดงัที่แสดงในตารางดา้นล่าง 

ตารางประมาณการดอกเบีย้ที่คาดว่าจะเกิดขึน้ กรณีที่บรษิัทขอขยายระยะเวลาเงินกูย้มืไปอีก 1 ปี 

กรณี ค่าใชจ้า่ยดอกเบีย้ 
(ลา้นบาท)1/ 

ค่าใชจ้า่ยดอกเบีย้  
ลดลงรอ้ยละ (%) 

กรณีไม่มีการจ าหน่ายทีด่ิน  
และท าใหเ้งินตน้คงเหลือ 200.00 ลา้นบาท  11.11 

 

กรณีมีการจ าหน่ายทีด่ิน  
และท าใหเ้งินตน้คงเหลือ 105.20 ลา้นบาท 5.85 

 

ส่วนต่างดอกเบีย้ 5.26 (47.34) 
หมายเหต:ุ 1/ อตัราดอกเบีย้เฉลี่ย MOR ของ 5 ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศ ลบ รอ้ยละ 2 เท่ากบัรอ้ยละ 5.562 ต่อปี ณ วนัที่ 22 กมุภาพนัธ ์2567 

ดงันัน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จะช่วยลดภาระหนีสิ้นและค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ลง รวมถึงยงัช่วยลดภาระในการจดัหาเงนิ
จ านวนมากในการช าระหนี ้ท าใหช้่วยลดความเส่ียงจากการท่ีไม่สามารถคืนหนีไ้ดต้ามก าหนด 

5. สามารถใชสิ้ทธิประโยชนท์างภาษีจากผลขาดทนุสะสมในอดีต (Tax Loss Carried Forward) 

เนื่องจากบริษัทมีผลประกอบการขาดทุนต่อเนื่องมาระยะเวลาหนึ่ง ซึ่งปัจจุบันบริษัทมีสิทธิประโยชนท์างภาษีจากผล
ขาดทุนสะสมจ านวน 782.14 ลา้นบาท ดังนั้น การท ารายการขายที่ดินในครัง้นีจ้ะท าใหบ้ริษัทไดใ้ชป้ระโยชนท์างภาษีจากผล
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ขาดทนุสะสมในอดีตประมาณ 20.79 ลา้นบาท ซึ่งจะท าใหบ้รษิัทประหยดัภาษีเงินไดน้ิติบคุคลจากก าไรจากการจ าหน่ายที่ดนิอยูท่ี่
ประมาณ 4.16 ลา้นบาท 

ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการ 

1. เสียโอกาสจ าหน่ายที่ดินในราคาที่สงูกวา่ในอนาคต 

การจ าหน่ายที่ดินในครัง้นี ้อาจท าใหบ้ริษัทเสียโอกาสในการจ าหน่ายที่ดินในราคาที่สูงกว่าในอนาคต หากราคาที่ดิน
ดังกล่าวมีการปรบัตัวสูงขึน้ โดยขอ้มูลจากธนาคารแห่งประเทศไทย ไดร้ายงานดัชนีราคาที่ดินในเขตกรุงเทพ และปริมณฑลมี
ทิศทางที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้ โดยมีอตัราค่าการเตบิโตเฉล่ียยอ้นหลงั 5 ปี ตัง้แต่ปี 2562 ถึงปี 2566 เท่ากบัรอ้ยละ 3.81 ซึ่งถือเป็นพืน้ท่ีที่
มีอัตราการขยายตัวของราคาที่ดินเพิ่มขึน้แห่งหนึ่งของที่ดินในเขตกรุงเทพ และปริมณฑล อย่างไรก็ตาม การจ าหน่ายที่ดินเพื่อ
ช าระคืนหนีสิ้น จะท าใหภ้าระหนีข้องบริษัทลดลง และเมื่อเปรียบเทียบแลว้ อตัราการเพิ่มขึน้ของราคาที่ดินยอ้นหลงัอยู่ที่รอ้ยละ 
3.81 ต่อปีนัน้ ต ่ากว่าตน้ทนุทางการเงนิของยอดเงนิกูจ้  านวน 200.00 ลา้นบาทอยู่ที่รอ้ยละ 5.562 ต่อปี อา้งอิง ขอ้มลูจากบรษิัท ณ 
วนัท่ี 22 กมุภาพนัธ ์2567  นอกจากนี ้หากราคาขายที่ดินสงูขึน้ บรษิัทอาจตอ้งใชร้ะยะเวลาและอาจมีค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ในการหา
ผูล้งทนุท่ีสนใจในอนาคต  

2. เสียโอกาสในการพฒันาโครงการบนที่ดินในอนาคต 

การจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้จะท าใหบ้รษิัทเสียโอกาสในการพฒันาโครงการบนท่ีดินดงักล่าวในอนาคต อย่างไรก็ตาม 
บรษิัทไม่มีแผนจะพฒันาหรือใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินดงักล่าวในอนาคตแต่อย่างใด 

3. มีภาระหนา้ที่ในการเปิดเผยสารสนเทศและปฏิบตัิตามเกณฑร์ายการเก่ียวโยง รวมถึงภาระหนา้ที่ในการจดัใหม้ีที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการ และภาระตอ้งขออนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ
บรษิัท รวมถงึภาระคา่ใชจ้า่ยอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

การท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ท าใหบ้ริษัทมีภาระในการเปิดเผยสารสนเทศและปฏิบัติตามหลักเกณฑ ์และ
รายงานต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน รวมถึงภาระหนา้ที่ในการจัดใหม้ีที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
เพื่อใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้และภาระตอ้งขออนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัท นอกจากนี ้ท าใหบ้ริษัทมี
ภาระค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้ง เช่น ค่าใชจ้่ายของผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระ ค่าใชจ้่ายของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เป็นตน้ 

ความเสี่ยงของการเข้าท ารายการ 

1. ความเส่ียงจากการยกเลิกการซือ้จากผูจ้ะซือ้ 

บริษัทอาจมีความเส่ียงที่จะถูกยกเลิกจากผู้จะซือ้ ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทไม่สามารถด าเนินการตามแผนใชเ้งินที่ไดจ้ากการ
ขายสินทรพัยไ์ด ้อย่างไรก็ตาม เหตกุารณด์งักล่าวอาจเกิดขึน้ไดย้าก เนื่องจากผู้จะซือ้มีความตัง้ใจที่จะซือ้ทรพัยสิ์นของบรษิัท เพื่อ
เป็นการรบัช าระคืนหนีเ้งินกู ้ซึ่งที่ผ่านมาผูจ้ะซือ้ไดด้  าเนินการในขัน้ตอนต่างๆ อาทิ การไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการของ 
PM ในการท ารายการซือ้ขายที่ดิน เป็นตน้ เพื่อใหเ้ป็นไปตามการปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาจะซือ้จะขายสินทรพัยม์าโดยตลอด 
นอกจากนี ้หากเกิดกรณีผู้จะซือ้ผิดสญัญา ผูข้ายมีสิทธิริบเงินมดัจ าภายหลงัจากที่เขา้ท าสญัญาจะซือ้จะขายทัง้จ านวนเพื่อเป็น
ค่าเสียหายได ้

2. มีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการไม่ว่าการเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ะส าเร็จหรือไม่ รวมทัง้อาจตอ้งคืน เงินมดัจ าที่ไดร้บั
มาแลว้ใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ในกรณีที่มีการท ารายการไม่ส าเรจ็อนัมีสาเหตมุาจากบรษิัท 
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เนื่องจากการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของ TFI ก่อนการเขา้ท ารายการ ดงันัน้กรณี
ที่ผูถื้อหุน้มีมติอนุมัติหรือไม่อนุมัติการเขา้ท ารายการ จะท าให้ยังคงมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้ 
ประมาณ 2 ลา้นบาท ในกรณีที่ผูถื้อหุน้ไม่อนมุตัิการเขา้ท ารายการ มีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ รวมทัง้จะตอ้งคืนเงินมดัจ าที่ไดร้บั
มาแลว้ใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้เนื่องจากการท ารายการไม่ส าเรจ็อนัมีสาเหตมุาจากบรษิัท 

2.3 ข้อดี และขอ้ดอ้ยของการไม่เข้าท ารายการ 

ข้อดขีองการไม่เข้าท ารายการ 

1. บรษิัทสามารถน าที่ดินดงักล่าวไปใชพ้ฒันาหรือขยายโครงการในอนาคตได ้รวมถงึโอกาสที่จะสามารถจ าหน่ายที่ดิน
ในอนาคต ในราคาที่สงูกวา่ราคาปัจจบุนั 

ในกรณีที่บริษัทไม่เขา้ท ารายการในครัง้นี ้บริษัทจะยงัคงน าที่ดินดงักล่าวไปด าเนินการขยายโรงงานในอนาคต  หรืออาจ
น าที่ดินดงักล่าวไปพฒันาหรือขยายธุรกิจอื่นๆ ในอนาคต เพื่อสรา้งผลตอบแทนท่ีสงูขึน้ รวมถึงมีโอกาสที่จะสามารถจ าหน่ายที่ดิน
ในอนาคต ในราคาที่สงูกว่าราคาปัจจบุนั ในกรณีที่ราคาที่ดินมีการปรบัตวัสงูขึน้ได ้

2. ไม่มีค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการท ารายการ 

ในกรณีที่บรษิัท ไม่เขา้ด าเนินธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินดงักล่าว บรษิัทจะไม่ตอ้งรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายและค่าธรรมเนียมที่
เก่ียวขอ้งกบัการท ารายการจ าหน่ายที่ดิน เช่น ค่าธรรมเนียมการโอน ภาษีธุรกิจเฉพาะ และค่าที่ปรกึษา เป็นตน้  

ข้อดอ้ยของการไม่เข้าท ารายการ 

1. เสียโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจากที่ดินที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์หเ้กิดประโยชนส์งูสดุได ้

เนื่องจากปัจจบุนับริษัทเผชิญกบัสภาวะการแข่งขนัดา้นราคาขายสินคา้ ท าใหม้ียอดสั่งซือ้สินคา้ที่ลดลง ท าใหข้นาดของ
โรงงานหรือพืน้ท่ีใชส้อย จ านวนเครื่องจกัรอปุกรณ ์และส่ิงอ านวยความสะดวกเพียงพอต่อก าลงัการผลิตที่ใชอ้ยู่ในปัจจบุนั รวมถึง
มีก าลงัการผลิตส่วนที่เหลืออยู่ประมาณรอ้ยละ 80 ของก าลงัการผลิตทัง้หมด (อา้งอิงจาก 56-1 ปี 2565 ของบริษัท) ดงันัน้ การท่ี
บริษัทถือครองที่ดินดงักล่าวที่ยงัไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์นการประกอบธุรกิจของบริษัท จะท าใหบ้ริษัทเสียโอกาสในการลดตน้ทุนทาง
การเงินลง และเสียโอกาสในการสรา้งผลตอบแทนจากที่ดินที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์หเ้กิดประโยชนส์งูสดุได ้

2. บรษิัทอาจเผชิญกบัความคล่องตวัทางการเงินที่ตงึตวัมากขึน้ 

ปัจจุบนั บริษัทมีการกูย้ืมระยะสัน้จาก PM ตัง้แต่ปี 2565 ท าใหอ้ตัราส่วนเงินทุนหมนุเวียน (Current Ratio) ในปี 
2565 เท่ากับ 2.43 เท่า ซึ่งถือว่าอยู่ระดบัที่สงู โดยอตัราส่วนเงินทนุหมนุเวียน จะสะทอ้นถึงความสามารถในการช าระหนีร้ะยะสัน้ 
หรือหนีสิ้นหมนุวียน โดยส าหรบัปี 2566 สภาพคล่องของบริษัทตงึตวัมากขึน้จากปีก่อนหนา้ เนื่องจากบริษัทมีเงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสดลดลง และมีลกูหนีก้ารคา้ลดลง ขณะที่เจา้หนีก้ารคา้เพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญั ท าให้อตัราส่วนเงินทุนหมนุเวียนปี 
2566 เท่ากบั 1.05 เท่า เมื่อเทียบกบัปีก่อน อนัเป็นสาเหตหุลกัที่ท  าให ้TFI จ าเป็นตอ้งมีการขอขยายระยะเวลาช าระคืนเงินกูย้มืกบั 
PM เพื่อใชเ้ป็นเงินหมนุเวียนในการด าเนินธุรกิจต่อไป ดงันัน้ การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จะช่วยเพิ่มความคล่องตวัทางการเงินของ
บรษิัท ลดหนีสิ้นระยะสัน้ลง รวมถึงเป็นการลดภาระตน้ทนุทางการเงิน 

 

ความเสี่ยงของการไม่เข้าท ารายการ 

1. ความเส่ียงจากการจดัหาเงินทนุเพื่อช าระคืนเงินกูย้ืมไม่ไดต้ามเวลาที่ก าหนด  
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เนื่องจากบรษิัทมีการขอขยายเงินกูย้ืมระยะสัน้จาก PM ซึ่งจะถึงก าหนดเวลาช าระคืนเงินตน้ภายในวนัที่ 11 พฤษภาคม 
2567 นี ้ประกอบกับสภาวะการแข่งขนัดา้นราคาที่รุนแรงของตลาด ซึ่งส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของบริษัท ท าให้
บริษัทตอ้งจดัหาเงินทุนมาเสริมเพิ่มเติมอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากบริษัทมีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมการด าเนินงาน และกระแส
เงินสดใชไ้ปในกิจกรรมการลงทนุ ท าใหบ้รษิัทมีความเส่ียงจากการจดัหาเงนิทนุเพื่อช าระคืนเงินกูย้มืไม่ไดต้ามเวลาที่ก าหนด ดงันัน้ 
การเขา้ท ารายการในครัง้นี ้จะท าให้บริษัทใชเ้งินที่ไดจ้ากการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้มาช าระคืนเงินตน้บางส่วนใหก้ับ PM ได ้
ทัง้นี ้ส าหรบัส่วนเงินกูย้ืมส่วนที่เหลือ บริษัทคาดว่าจะขอขยายระยะเวลาเงินกูย้ืมกับทาง PM ต่อไป ประกอบกับบริษัทจะรกัษา
ลกูคา้เดิมและพยายามหาลกูคา้เพิ่มเติม พฒันาประสิทธิภาพในการผลิต และบริหารจดัการตน้ทุนใหด้ีขึน้ เพื่อใหก้ระแสเงินจาก
การด าเนินงานดีขึน้ 

2.4 ข้อดีและข้อด้อยของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันเม่ือเทยีบกับบคุคลภายนอก 

2.4.1 ข้อดขีองการเข้าท ารายการกบับุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันเทยีบกบัการเข้าท ารายการกับบคุคลภายนอก 

1. สะดวกต่อการเขา้ติดต่อและประสานงาน และประหยดัเวลาและทรพัยากรในการเสนอขายที่ดินเมื่อเทียบกบั
บคุคลภายนอก  

การท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยใ์หแ้ก่บุคคลที่เก่ียวโยงกนั เป็นการท ารายการกบั PM ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนั

ของบริษัท และเป็นเจา้หนีเ้งินกูย้ืมของบริษัท ท าใหส้ะดวกต่อการเขา้ติดต่อและประสานงาน และประหยดัเวลาและทรพัยากรใน

การเสนอขายที่ดินมากกว่าเมื่อเทียบกับบุคคลภายนอก อีกทัง้ PM เขา้ใจในวตัถุประสงคข์องการท ารายการจ าหน่ายที่ดินครัง้นี ้

ดังนั้น การท ารายการกับบุคคลเก่ียวโยงกันในครัง้นี ้ เป็นประโยชน์ต่อทั้งผู้จะซือ้และผู้จะขาย นอกจากนี ้ การเสนอขายให้

บคุคลภายนอก จะตอ้งใชร้ะยะเวลาในการเจรจาต่อรอง และมีความไม่แน่นอนในผลการเจรจาอีกดว้ย  

2. สามารถติดตามหาผูร้บัผิดชอบไดใ้นกรณีที่มีปัญหาในภายหลงั 

ในกรณีที่มีเหตกุารณห์รือปัญหาที่เก่ียวกบัการท ารายการ หรือมีกรณีที่บรษิัทตอ้งรบัผิดชอบค่าเสียหายใดๆ ในอนาคต ที่
อาจเกิดขึน้จากภาระผูกพนัของที่ดินดงักล่าว บริษัทสามารถติดตามหาผูร้บัผิดชอบเพื่อชดใชม้ลูค่าความเสียหายที่เกิดจากความ
รบัผิดชอบนัน้ได ้เนื่องจาก PM มีกลุ่มผูถื้อหุน้รายใหญ่เป็นกลุ่มเดียวกนักับผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท รวมทัง้มีกรรมการรว่มกนั
สองราย ไดแ้ก่ นายเฉลิมชยั มหากิจศิร ิและนางสาวอษุณีย ์มหากิจศิร ิ 

2.4.2 ข้อดอ้ยของการเข้าท ารายการกับบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนัเทยีบกับการเข้าท ารายการกับบุคคลภายนอก 

1. การท ารายการกบับคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั อาจส่งผลกระทบในการเจรจาต่อรองและเงื่อนไขต่างๆ ไดไ้ม่เต็มที่เหมือนกบั
การท ารายการกบับคุคลภายนอก 

การท ารายการจ าหน่ายสินทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลท่ีเก่ียวโยงกนั อาจส่งผลกระทบในการเจรจาต่อรองและเงื่อนไขต่างๆ ไดไ้ม่
เต็มที่เหมือนกบัการท ารายการกบับคุคลภายนอก ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผูถื้อหุน้รายย่อยของบรษิัท อย่างไรก็ตาม คณะกรรมการ
และผูบ้ริหารของบริษัท เขา้ใจกฎเกณฑ ์และตระหนกัถึงผลกระทบของการท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกันเป็นอย่างดี โดยได้
ก าหนดราคาซือ้ขายดว้ยวิธีประเมินที่เป็นท่ีรบัได ้และเป็นราคาที่ผ่านการเจรจาต่อรองเสมือนท ารายการกบับคุคลภายนอก และได้
ปฏิบตัิตามกฎเกณฑข์อ้ก าหนดของการท ารายการที่เก่ียวโยงกนั ทัง้นี ้ในการประชมุผูถื้อหุน้เพื่ออนมุตัิรายการที่เก่ียงโยงกนันี ้ผูม้ี
ส่วนไดเ้สียจะไม่สามารถออกเสียงลงคะแนนได ้(สามารถดูรายละเอยีดไดใ้นหวัขอ้ 1.10  บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนั และ/หรือผูถ้ือหุน้ทีม่ี
ส่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มีสทิธิออกเสยีงลงคะแนน) ซึ่งการด าเนินการต่างๆ ที่กล่าวมาขา้งตน้ เป็นแนวทางหน่ึงที่ช่วยรกัษาผลประโยชนข์อง
บรษิัทในการเขา้ท ารายการกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั 
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2. มีภาระหนา้ที่ในการเปิดเผยสารสนเทศและปฏิบตัิตามเกณฑร์ายการเก่ียวโยง รวมถึงภาระค่าใชจ้า่ยอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

การท ารายการกับบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ท าใหบ้ริษัทมีภาระในการเปิดเผยสารสนเทศและปฏิบัติตามหลักเกณฑ ์และ
รายงานต่อตลาดหลักทรพัยฯ์ ตามประกาศรายการที่เก่ียวโยงกัน รวมถึงภาระหนา้ที่ในการจัดใหม้ีที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ
เพื่อใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้และภาระตอ้งขออนุมตัิจากที่ประชุมผูถื้อหุน้ของบริษัท นอกจากนี ้ท าใหบ้ริษัทมี
ภาระค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้ง เช่น ค่าใชจ้่ายของผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระ ค่าใชจ้่ายของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ เป็นตน้ 
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3. ความเหมาะสมด้านราคาของสินทรัพยท์ีจ่ าหน่ายไป 

ในการประเมินความเหมาะสมดา้นราคาในการเขา้ท ารายการจ าหน่ายที่ดินของบรษิัทใหก้บั PM นัน้ ที่ปรกึษาทางการ
เงินอิสระท าการประเมินมลูคา่ยตุิธรรมของสินทรพัยท์ี่จะจ าหน่ายไป โดยวิธีทางการเงินท่ีใชใ้นการพิจารณาใหค้วามเห็นเก่ียวกบั
ความเหมาะสมของราคาเขา้ท ารายการมี 2 วธีิ ดงันี ้

1) วิธีมลูคา่ตามบญัชี (Book Value Approach) 
2) วิธีปรบัปรุงมลูคา่ตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) 

เนื่องจากสินทรพัยท์ี่จะจ าหน่ายไปในครัง้นี ้เป็นที่ดินเปล่าที่บริษัทยังไม่ไดเ้ขา้พฒันาหรือใชป้ระโยชนใ์นการประกอบ
ธุรกิจหรือปล่อยใหผู้อ้ื่นเช่าที่ดิน ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมิไดท้  าการประเมินดว้ยวิธีมูลค่าปัจจุบันสุทธิของกระแสเงินสด 
(Discounted Cash Flow Approach: DCF) อย่างไรก็ดี ในการประเมินโดยวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยน์ัน้ บรษิัทได้
ว่าจา้งผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระจ านวน 2 ราย โดยผูป้ระเมินอิสระไดใ้ชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) เพื่อ
เปรียบเทียบรายละเอียดในการประเมินมลูค่ายตุิธรรมในแต่ละวิธีเป็นดงันี ้

3.1 วิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) 

การประเมินมูลค่าโดยวิธีนี ้จะแสดงมูลค่าของที่ดินโดยอา้งอิงกับมูลค่าสินทรพัยต์ามบัญชีที่ปรากฏในงบการเงินของ
บริษัท ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยในที่นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระประเมินจากมลูค่าตามบญัชีของสินทรพัยต์ามงบการเงินที่ผ่าน
การตรวจสอบแลว้ของบรษิัทสิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 โดยบรษิัท กรนิทร ์ออดิท จ ากดั มีรายละเอียดดงันี ้

มลูค่าตามบญัชีของที่ดินตามที่ปรากฏในงบการเงินของบรษิัท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 
รายการ มูลค่า (ล้านบาท) 

มลูค่าตามบญัชี 74.01 

ราคาเขา้ท ารายการ 97.38 
เปรียบเทยีบราคาซือ้ขายกบัมูลค่าตาม

บัญชี 
มูลค่าตามบัญชีต ่ากว่าราคาซือ้ขายจ านวน 23.37 ล้านบาท หรือคดิ
เป็นต ่ากว่าร้อยละ 24.00 

จากตารางขา้งตน้ การประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ดยวิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) จะได้มูลค่าของ
สินทรัพยท์ีจ่ะจ าหน่ายไปเท่ากบั 74.01 ล้านบาท ซึ่งต ่ากว่าราคาเขา้ท ารายการจ านวน 23.37 ลา้นบาท หรือคิดเป็นต ่ากว่ารอ้ย
ละ 24.00 

3.2 วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี (Adjusted Book Value Approach) 

การประเมินมลูค่าโดยวิธีนี ้เป็นการปรบัปรุงมลูค่าของสินทรพัยข์องที่ดิน เพื่อใหส้ะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงและเป็นปัจจบุนั 
โดยที่ปรกึษาทางการเงินอิสระอา้งอิงราคาตลาดของสินทรพัยจ์ากการประเมินโดยผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระจ านวน 2 ราย ซึ่งเป็น
บรษิัทท่ีอยู่ในรายชื่อบรษิัทประเมนิมลูค่าทรพัยสิ์นในตลาดทนุและผูป้ระเมินหลกัที่ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ไดแ้ก่  

1. บริษัท ไทยประเมินราคา ลินน ์ฟิลลิปส ์จ ากัด (“TPA”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ ตามรายงานประเมิน
ราคาที่ดินจ านวน 1 แปลง เนือ้ที่รวม 1 ไร่ 3 งาน 79 ตารางวา (779 ตารางวา) ลงวนัที่ 28 กุมภาพนัธ ์2567 ราคา
ประเมินที่ดินเท่ากบั 116,850,000.00 บาท หรือตารางวาละ 150,000.00 บาท 
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2. บริษัท ชาเตอร ์แวลูเอชั่น แอนด ์คอนซัลแตนท ์จ ากัด (“CHARTERED”) ซึ่งเป็นผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระ 
ตามรายงานประเมินราคาที่ดินจ านวน 1 แปลง เนือ้ที่รวม 1 ไร่ 3 งาน 79 ตารางวา (779 ตารางวา) ลงวันที่ 16 
กมุภาพนัธ ์2567 ราคาประเมินที่ดินเท่ากบั 77,900,000.00 บาท หรือตารางวาละ 100,000.00 บาท  

ทัง้นี ้การประเมินมลูคา่ที่ดินของบรษิัท ซึ่งจดัท าโดย TPA และ CHARTERED มีรายละเอียดโดยสรุป ดงัต่อไปนี ้

3.2.1 สรุปการประเมินมูลค่าทีด่นิของบริษัท โดย TPA 

TPA ท าการประเมินมลูค่าที่ดินที่จะจ าหน่ายไป ตามรายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ลงวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2567 โดยมี
นายวิรชั ไตรธนาวฒัน ์ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒุิ วฒ. 018 เป็นผูป้ระเมินหลกั เพื่อทราบราคาตลาดของทรพัยสิ์นท่ีท าการประเมินและ
เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ โดยเลือกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) โดย TPA คดัเลือกขอ้มลูตลาดของ
ที่ดินเปล่าที่มีท าเลที่ตัง้และลักษณะใกลเ้คียงกันกับสินทรพัยท์ี่จะจ าหน่ายไปส าหรับการท ารายการในครัง้นีม้าเป็นขอ้มูลที่ใช้
ส าหรบัวิเคราะหเ์ปรียบเทียบจ านวน 5 รายการ โดยมีรายละเอียดที่ดินที่ใชใ้นการเปรียบเทียบเพื่อประเมินราคาตลาด สรุปไดด้งันี ้

ขอ้มลูสินทรพัยจ์ากการส ารวจของ TPA ที่ใชใ้นการเปรยีบเทียบเพื่อประเมินราคาตลาด 
รายละเอียด ทรัพยสิ์น 

ทีป่ระเมิน 
ข้อมูลเปรียบเทยีบ 

1 2 3 4 5 
ลักษณะทรัพยสิ์น ทีดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 
ท าเลทีต่ั้ง ถนนเทพรตัน (ทล.

34) กม.13 
ถนนเทพรตัน (ทล.34) 
กม.15 

ถนนเทพรตัน (ทล.
34) กม.21 

ถนนเทพรตัน (ทล.
34) กม.6 

ถนนเทพรตัน (ทล.
34) กม.11 

ถนนเทพรตัน (ทล.
34) กม.11 

เนือ้ทีด่ิน (ไร่-
งาน-ตรว.)  

1-3-79 ไร่ 2-1-0 ไร่ 5 ไร่ 27-2-42 ไร่ 3-3-36 ไร่ 16-0-96 ไร่ 

รูปร่างแปลงทีด่ิน สี่เหลี่ยมคางหม ู สี่เหลี่ยม สี่เหลี่ยม สี่เหลี่ยม สี่เหลี่ยม สี่เหลี่ยม 
ขนาดหน้ากว้าง  หนา้กวา้ง 75 

เมตร 
หนา้กวา้ง 35 เมตร หนา้กวา้ง 44 เมตร หนา้กวา้ง 100 เมตร หนา้กวา้ง 40 เมตร หนา้กวา้ง 77 เมตร 

ระดับดิน เสมอถนน ต ่ากว่าถนน 0.5 เมตร ต ่ากว่าถนน 1 เมตร ต ่ากว่าถนนเล็กนอ้ย เสมอถนน เสมอถนน 
จ านวนด้านติด
ถนน 

1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 1 ดา้น 

ลักษณะถนน ลาดยาง ลาดยาง ลาดยาง ลาดยาง ลาดยาง ลาดยาง 
ความกว้าง/เขต
ทาง(เมตร) 

กวา้ง 48 เมตร เขต
ทาง 100 เมตร 

กวา้ง 48 เมตร เขตทาง 
100 เมตร 

กวา้ง 48 เมตร เขต
ทาง 100 เมตร 

กวา้ง 48 เมตร เขต
ทาง 100 เมตร 

กวา้ง 48 เมตร เขต
ทาง 100 เมตร 

กวา้ง 48 เมตร เขต
ทาง 100 เมตร 

สาธารณูปโภคที่
มี 

พรอ้ม พรอ้ม พรอ้ม พรอ้ม พรอ้ม พรอ้ม 

ราคาเสนอขาย - ตารางวาละ 190,000.- 
บาท 

ตารางวาละ 
125,000.- บาท 

ตารางวาละ 
180,000.- บาท 

ตารางวาละ 
150,000.- บาท 

ตารางวาละ 
160,000.- บาท 

ข้อดี/ข้อด้อย ติดถนนใหญ่  
ห่างชมุชน  
ถมดินแลว้ 

ติดถนนใหญ่  
ใกลช้มุชน 
ยงัไม่พฒันา 

ติดถนนใหญ่  
ใกลช้มุชน 
ยงัไม่พฒันา 

ติดถนนใหญ่  
ใกลช้มุชน 
ยงัไม่พฒันา 

ติดถนนใหญ่  
ใกลช้มุชน 
ยงัไม่พฒันา 

ติดถนนใหญ่  
ใกลช้มุชน 
ยงัไม่พฒันา 

วัน เดือน ปี 
ข้อมูล 

กมุภาพนัธ ์2567 กมุภาพนัธ ์2567 กมุภาพนัธ ์2567 กมุภาพนัธ ์2567 กมุภาพนัธ ์2567 กมุภาพนัธ ์2567 

แหล่งข้อมูล - คณุรุง้ คณุโบ คณุมกุกี ้ คณุนก คณุจริณญา 
สถานทีต่ิดต่อ 
โทรศัพทต์ิดต่อ 

- โทร. 087-353-6387 โทร. 065-697-
8969 

โทร. 098-517-1513 โทร. 082-424-
4646 

โทร. 089-777-
4841 
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รูปภาพข้อมูลเปรียบเทยีบ 

   
 
 

 
 
 
 

 
 

       ขอ้มลูที่ 1     ขอ้มลูที่ 2 
 
 
 
 
 
 
 

 

ขอ้มลูที่ 3       ขอ้มลูที่ 4      ขอ้มลูที่ 5 
 
 

รูปภาพแสดงทีต่ั้งของสินทรัพยท์ีป่ระเมินและทีด่ินทีน่ ามาเปรียบเทยีบโดย TPA 
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จากนัน้ TPA ไดใ้หค้ะแนนสินทรพัยท์ี่ประเมินกับขอ้มูลเปรียบเทียบจากองคป์ระกอบที่มีผลกระทบต่อมูลค่าของแต่ละ
สินทรพัย ์ไดแ้ก่ ท าเลและที่ตัง้ ขนาดและรูปร่าง ระดบัที่ดิน การคมนาคม ระบบสาธารณูปโภค และลกัษณะการใชป้ระโยชนข์อง
ที่ดิน จากนัน้ใหค้ะแนนโดยวิธีถ่วงน า้หนกั Weighted Quality Score (WQS)  ซึ่งเป็นการเปรียบเทียบทรพัยสิ์นท่ีประเมินมลูค่ากับ
ขอ้มลูเปรียบเทียบดว้ยระดบัคะแนนคุณภาพในดา้นต่างๆ โดยการแจกแจงความส าคญัของตวัแปรหรือปัจจยัที่มีผลต่อมลูค่าของ
ทรพัยสิ์นเพื่อวิเคราะหห์ามลูค่าของทรพัยสิ์น ซึ่ง TPA ไดพ้ิจารณาใหค้ะแนนตัง้แต่ 1 – 10 คะแนน และคะแนนที่สงูกว่าหมายถึง
คณุภาพของที่ดินที่ดีกว่า ซึ่งรายละเอียดของขอ้มลูตลาดที่น ามาเปรียบเทียบและการใหค้ะแนน WQS สรุปไดด้งันี ้

ตารางวิธีถ่วงน า้หนกั Weighted Quality Score (WQS) ของ TPA เพื่อประเมินมลูค่าสินทรพัย ์

ปัจจัย น ้าหนัก % 
ข้อมูลเปรียบเทยีบ ทรัพยสิ์นที่

ประเมินราคา ทีด่ิน 1 ทีด่ิน 2 ทีด่ิน 3 ทีด่ิน 4 ทีด่ิน 5 

ท าเล/ทีต่ั้งทีด่ิน 30.0 7 6 8 7 7 7 

ขนาดรูปร่างทีด่ิน 20.0 8 5 3 7 6 7 

ระดับทีด่ิน 15.0 5 4 5 5 4 5 

การคมนาคม 10.0 8 7 8 8 8 7 

สาธารณูปโภค 10.0 7 7 8 7 7 7 

สภาพคล่องตัว/ 
การใช้ประโยชน ์

15.0 7 7 9 5 8 6 

รวม 100.0 700 585 670 650 660 655 

หมายเหต:ุ รายละเอียดการใหค้ะแนน ดีมาก = 9-10, ดี = 7-8, ปานกลาง = 5-6, ค่อนขา้งนอ้ย = 3-4, นอ้ย = 0-2 

จากนั้นท าการพิจารณามูลค่าสินทรัพย์ที่ประเมินมูลค่าโดยวิเคราะห์จากคะแนนคุณภาพและราคาของข้อมูล
เปรียบเทียบ โดยมีรายละเอียดการค านวณดงันี ้

ตารางมลูคา่ตลาด 

ข้อมูลเปรียบเทยีบ ทีด่ิน 1 ทีด่ิน 2 ทีด่ิน 3 ทีด่ิน 4 ทีด่ิน 5 
ทรัพยสิ์นทีป่ระเมิน

ราคา 
ราคาเสนอขาย 190,000 125,000 180,000 150,000 160,000  
ราคาปรบั 175,000 110,000 170,000 140,000 150,000 

ค่าตัวแปรทางคณิตศาสตร ์
R Square 0.9314 Intercept -238889.28 
Std. Div. 7,885.48 Slope 594.0111 

ราคาทีด่ิน (บาท/ตรว.)  150,188 

ราคาทีด่ิน ปัดเศษ (บาท/ตรว.)  150,000 

รวมราคาทีด่ิน  116,850,000 

 
จากการวิเคราะหข์อ้มลูเปรียบเทยีบทรพัยสิ์นขา้งตน้ TPA ประเมนิราคาที่ดินตามวิธีเปรียบเทยีบราคาตลาด (Market 

Approach) มีราคาประเมินเทา่กบัตารางวาละ 150,000 บาท หรอืคิดเป็นมลูค่ารวมทัง้สิน้ 116.85 ลา้นบาท 



 

รายงานความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระ         บริษัท ไทยฟิวเจอรอิ์นคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 34 

3.2.2 สรุปการประเมินมูลค่าทีด่นิของบริษัท โดย CHARTERED 

CHARTERED ท าการประเมินมลูค่าที่ดินที่จะจ าหน่ายไป ตามรายงานประเมินมลูค่าทรพัยสิ์น ลงวนัที่ 16 กุมภาพนัธ์ 
2567 โดยมีนายคมสนัต ์กลุพิพฒันร์ตัน ์ผูป้ระเมินหลกัชัน้วฒุิ วฒ. 060 เป็นผูป้ระเมินหลกั เพื่อทราบราคาตลาดของทรพัยสิ์นท่ีท า
การประเมินและเพื่อวตัถปุระสงคส์าธารณะ โดยเลือกใชว้ิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) โดย CHARTERED 
คดัเลือกขอ้มลูตลาดของที่ดินเปล่าที่มีท าเลที่ตัง้และลกัษณะใกลเ้คียงกนักบัสินทรพัยท์ี่จะจ าหน่ายไปส าหรบัการท ารายการในครัง้
นีม้าเป็นขอ้มลูที่ใชส้  าหรบัวิเคราะหเ์ปรียบเทียบจ านวน 4 รายการ โดยมีรายละเอียดที่ดินที่ใชใ้นการเปรียบเทียบเพื่อประเมินราคา
ตลาด สรุปไดด้งันี ้

ขอ้มลูสินทรพัยจ์ากการส ารวจของ CHARTERED ที่ใชใ้นการเปรียบเทียบเพื่อประเมินราคาตลาด 
รายละเอียด ข้อมูลที่ 1 ข้อมูลที่ 2 

รูปทรพัยส์ิน 

 

 
 

 

ลกัษณะทรพัยส์ิน ที่ดินว่างเปล่า ที่ดินว่างเปล่า 
ที่ตัง้ ถนนบางนา-ตราด (ทล.34) กม.10 ถนนบางนา-ตราด (ทล.34) กม.18 
ค่าพิกดัทางภมิูศาสตร ์ Lat :13.641027, Lon : 100.700830 Lat :13.611665, Lon : 100.761309 
เนือ้ที่ดิน (ไร-่งาน-ตร.ว.) 10-0-80.0 ไร ่(4,080.0 ตารางวา) 11-0-00.0 ไร ่(4,400.0 ตารางวา) 
สภาพที่ดิน ที่ดินต่ํากวา่ถนน ประมาณ 0.50 เมตร ที่ดินถมสงูระดบัถนน 
ขนาดกวา้ง x ลกึ (ม.) กวา้ง 100.00 × 163.00 เมตร กวา้ง 76.00 × 231.00 เมตร 
รูปรา่งที่ดิน สี่เหลี่ยมดา้นไม่เท่า หลายเหลี่ยม 
จ านวนดา้นติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) ถนนลาดยาง ถนนลาดยาง 
ความกวา้ง / เขตทาง (เมตร) กวา้ง 30.00 เมตร / เขตทาง 100.00 เมตร กวา้ง 30.00 เมตร / เขตทาง 100.00 เมตร 
สาธารณปูโภคที่มี ไฟฟ้า-น า้ประปา-โทรศพัท-์ไฟถนน ไฟฟ้า-น า้ประปา-โทรศพัท-์ไฟถนน 
ผงัเมือง พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก (สีแดง) อตุสาหกรรมและคลงัสินคา้ (สีม่วง) 
ขอ้กฎหมายอ่ืน ๆ ไม่มี ไม่มี 
ประโยชนส์งูสดุ พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม 
ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง 
ราคา 170,000.-บาท/ตารางวา 136,363.-บาท/ตารางวา 
เง่ือนไข ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย 
วนั / เดือน / ปี ณ วนัส ารวจ ณ วนัส ารวจ 
ผูข้าย / ผูใ้หข้อ้มลู คณุวิลาสิน ี คณุโต๊ะ 
สถานที่ตดิต่อ/โทรศพัท ์ 08-9777-4841 06-4194-2828 
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รายละเอียด ข้อมูลที่ 3 ข้อมูลที่ 4 

รูปทรพัยส์ิน 

  
ลกัษณะทรพัยส์ิน ที่ดินว่างเปล่า  ที่ดินว่างเปล่า 
ที่ตัง้ ซอยไม่มีชื่อ ถนนบางนา-ตราด ทล.34 กม.19 ถนนบางนา-ตราด ทล.34 กม.20 
ค่าพิกดัทางภมิูศาสตร ์ Lat :13.607880, Lon : 100.772526  Lat :13.605172, Lon : 100.778757 
เนือ้ที่ดิน (ไร-่งาน-ตร.ว.) 9-2-18.8 ไร่ (3,818.8 ตารางวา)   2-2-26.5 ไร ่(1,026.5 ตารางวา) 
สภาพที่ดิน ที่ดินถมสงูระดบัถนน  ที่ดินถมสงูระดบัถนน 
ขนาดกวา้ง x ลกึ (ม.) กวา้ง 100.00 × 152.00 เมตร  กวา้ง 28.00 × 144.00 เมตร 
รูปรา่งที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผา้  สี่เหลี่ยมดา้นไม่เท่า 
จ านวนดา้นติดถนน 1 ดา้น 1 ดา้น 
ลกัษณะถนน (ผิวจราจร) ถนนคอนกรีต ถนนลาดยาง 
ความกวา้ง / เขตทาง (เมตร) กวา้ง 6.00 เมตร / เขตทาง 10.00 เมตร  กวา้ง 30.00 เมตร / เขตทาง 100.00 เมตร 
สาธารณปูโภคที่มี ไฟฟ้า-น้ําประปา-โทรศพัท-์ไฟถนน ไฟฟ้า-น้ําประปา-โทรศพัท-์ไฟถนน 
ผงัเมือง อตุสาหกรรมและคลงัสินคา้ (สีม่วง) อตุสาหกรรมและคลงัสินคา้ (สีม่วง) 
ขอ้กฎหมายอ่ืน ๆ ไม่มี ไม่มี 
ประโยชนส์งูสดุ อตุสาหกรรม พาณิชยกรรม 
ศกัยภาพการพฒันา ปานกลาง ปานกลาง 
ราคา 65,479.-บาท/ตารางวา 120,000.-บาท/ตารางวา 
เง่ือนไข ราคาเสนอขาย ราคาเสนอขาย 
วนั / เดือน / ปี ณ วนัส ารวจ ณ วนัส ารวจ  
ผูข้าย / ผูใ้หข้อ้มลู บ.เมจิก พร็อพเพอรต์ี ้ คณุเอ็กซ ์
สถานที่ตดิต่อ/โทรศพัท ์ 09-9501-2569 08-9798-7962 

รูปภาพแสดงทีต่ั้งของสินทรัพยท์ีป่ระเมินและทีด่ินทีน่ ามาเปรียบเทยีบโดย CHARTERED 
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จากนัน้ CHARTERED ไดใ้หค้ะแนนสินทรพัยท์ี่ประเมินกับขอ้มลูเปรียบเทียบจากองคป์ระกอบที่มีผลกระทบต่อมูลค่า
ของแต่ละสินทรพัย ์ไดแ้ก่ ท าเลที่ตัง้ ลกัษณะทางกายภาพ ระบบสาธารณู)โภค และลกัษณะการใชป้ระโยชนข์องที่ดิน จากนัน้ให้
คะแนนโดยวิธีถ่วงน ้าหนัก Weighted Quality Score (WQS)   ซึ่งเป็นการเปรียบเทียบทรัพยสิ์นที่ประเมินมูลค่ากับข้อมูล
เปรียบเทียบดว้ยระดับคะแนนคุณภาพในดา้นต่างๆ โดยการแจกแจงความส าคัญของตัวแปรหรือปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าของ
ทรพัยสิ์นเพื่อวิเคราะหห์ามลูค่าของทรพัยสิ์น ซึ่ง CHARTERED ไดพ้ิจารณาใหค้ะแนนตัง้แต่ 1 – 10 คะแนน และคะแนนที่สงูกว่า
หมายถึงคณุภาพของที่ดินที่ดีกว่า ซึ่งรายละเอียดของขอ้มลูตลาดที่น ามาเปรียบเทียบและการใหค้ะแนน WQS สรุปไดด้งันี ้

ตารางการประเมินทรพัยสิ์น โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดของ CHARTERED 

หัวข้อ รายละเอียด 
ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ ทรัพยสิ์นที่

ประเมินมูลค่า (1) (2) (3) (4) 
ข้อมูล 
ทีด่ิน : 

เนือ้ทีด่ิน (ตร.ว.) 4,080.0 4,400.0 3,818.8 1,026.5 779.0 
หกัเนือ้ที่ดินถกูรอนสิทธิ หรือ ตกเป็นทาง  0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 
คงเหลือ เนือ้ที่ดินประมาณ (ตร.ว.) 4,080.0 4,400.0 3,818.8 1,026.5 779.0 
   - หนา้กวา้ง (เมตร) 100.0 76.0 100.0 30.0 75.0 
   - ความลกึ (เมตร) 163.2 231.6 152.8 136.9 70.0 
   - สดัส่วน: หนา้กวา้ง / ความลกึ (เท่า) 0.61 0.33 0.65 0.22 1.07 
ราคาเสนอขาย (บาท/ตร.ว.) 170,000.0 136,363.0 65,479.0 120,000.0  
ราคาต่อรอง (%) -11.76% -12.00% -8.37% -12.50%  
เป็นเงิน (บาท)  -20,000 -16,363 -5,479 -15,000  
ราคาปรบัแกเ้บือ้งตน้ (บาท) 150,000 120,000 60,000 105,000  

ตารางการเปรียบเทยีบและให้คะแนนคุณภาพถ่วงน ้าหนัก 

หัวข้อ รายละเอียด 
น ้าหนัก 

(%) 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ ทรัพยสิ์นที่
ประเมิน
มูลค่า 

(1) (2) (3) (4) 

ท าเลทีต่ั้ง ท าเลที่ตัง้ทั่วไป  20 8 7 5 7 7 
สภาพแวดลอ้ม 10 8 7 6 7 7 

ลักษณะ
กายภาพ 

เนือ้ที่ดิน 10 6 6 6 7 7 
รูปรา่งที่ดิน 10 7 7 6 7 6 
หนา้กวา้ง X ความลกึ 10 6 5 6 5 6 
ระดบัที่ดิน 10 5 6 6 6 6 

สาธาร- 
ณูปโภค 

ถนนผ่านหนา้ที่ดิน 0 8 8 8 8 8 
สิทธิการใชท้าง 0 9 9 9 9 9 
ไฟฟ้า 0 6 6 6 6 6 
น า้ใช ้ 0 7 7 7 7 7 

การใช้
ประโยชน์
สูงสุด/
ข้อจ ากัด 

ความเหมาะสมการใชป้ระโยชนส์งูสดุ 10 8 7 7 7 6 
สภาพคล่อง 10 8 7 5 7 6 
ขอ้จ ากดัทางกฎหมาย 10 8 7 7 7 6 

ผลรวมคะแนนถ่วงน ้าหนัก 100 720 660 590 670 640 
สัดส่วนคะแนนเทยีบกับทรัพยสิ์น 0.8889 0.9697 1.0847 0.9552 1.0000 
ราคาทีไ่ด้ปรับแก้แล้ว 133,333 116,364 65,085 100,299 N/A 
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หัวข้อ รายละเอียด 
น ้าหนัก 

(%) 

ข้อมูลตลาดเปรียบเทยีบ ทรัพยสิ์นที่
ประเมิน
มูลค่า 

(1) (2) (3) (4) 

 สตูรค านวณทางคณิตศาสตร ์(IF, ABS) 80 20 50 30 180 
 สดัสว่น 0.4444 0.1111 0.2778 0.1667 1.0000 
 Inverse 2.2500 9.0000 3.6000 6.0000 20.8500 
การให้ค่าคะแนนถ่วงน ้าหนัก 10.79% 43.17% 17.27% 28.78% 1.00 
มูลค่าจากการให้น ้าหนัก 14,388 50,229 11,238 28,863 104,718 
มูลค่าทีป่ระเมิณตารางวาละ (ปัดเศษ) 100,000 
R-Squared 90.49% 

การให้ระดับคะแนน 
ความหมาย ต ่า พอใช ้ ปานกลาง ดี ดีมาก 
ระดบัคะแนน 1 ถึง 2 3 ถึง 4 5 ถึง 6 7 ถึง 8 9 ถึง 10 

จากการวิเคราะหข์อ้มลูเปรียบเทยีบทรพัยสิ์นขา้งตน้ CHARTERED ประเมินราคาที่ดินตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Market Approach) มีราคาประเมินเทา่กบัตารางวาละ 100,000 บาท หรือคิดเป็นมลูคา่รวมทัง้สิน้ 77.90 ลา้นบาท 

3.3 ความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระต่อการประเมินราคาของผู้ประเมินทรัพยส์ินอิสระ 

สรุปการประเมินมลูค่าที่ดินที่จะซือ้ขายโดยผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระทัง้ 2 ราย ดว้ยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Approach) ดงันี ้

สรุปผลการประเมินมลูค่าสินทรพัยข์อง TPA และ CHARTERED 
รายการ ผลการประเมินมูลค่าของ TPA ผลการประเมินมูลค่าของ CHARTERED 

วนัท่ีท าการประเมิน 28 กมุภาพนัธ ์2567 16 กมุภาพนัธ ์2567 
สินทรพัยท์ี่ท  าการประเมินราคา ที่ดินเปล่า จ านวน 1 แปลง เนือ้ที่รวม 1 ไร ่3 งาน 79.0 ตารางวา (779.0 ตารางวา) 
วิธีการประเมิน วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
ราคาประเมินต่อตารางวา 150,000 บาท 100,000 บาท 
ราคาประเมินรวม 116.85 ลา้นบาท 77.90 ลา้นบาท 
ราคาเขา้ท ารายการ 97.38 ลา้นบาท 
เปรียบเทียบราคาซือ้ขายกบัราคา
ประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระ 

ราคาประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระสงูกวา่
ราคาซือ้ขายจ านวน 19.48 ลา้นบาท หรือ

คิดเป็นสงูกวา่รอ้ยละ 20.00 

ราคาประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระต ่ากว่าราคา
ซือ้ขายจ านวน 19.48 ลา้นบาท หรือคิดเป็น

ต ่ากว่ารอ้ยละ 20.00 
 

ความเห็นของที่ปรึกษาทางการเงินอิสระต่อการประเมินราคาของผู้ประเมินทรพัยสิ์นอิสระทั้ง 2 ราย โดยผู้ประเมิน
ทรพัยสิ์นอิสระทั้ง 2 รายใชว้ิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ซึ่งเป็นวิธีการประเมินราคาที่ดินที่เหมาะสมที่สุด 
เนื่องจากผูป้ระเมินอิสระไดส้ ารวจราคาที่ดินที่มีการซือ้ขายโดยทั่วไปในตลาดและราคาเสนอซือ้เสนอขายจากที่ดินที่สามารถ
เปรียบเทียบกันไดใ้นบริเวณใกลเ้คียงกัน โดยผู้ประเมินอิสระไดป้ระเมินราคาที่ดินจากการวิเคราะหเ์ปรียบเทียบกับที่ดินที่มี
ลกัษณะใกลเ้คียงกนักบัท่ีดินที่ประเมินซึ่งมีการซือ้ขายในช่วงระยะเวลาที่ใกลเ้คียงกนั ท าใหไ้ดร้าคาปัจจบุนัและสะทอ้นมลูค่าของ
ที่ดินที่ประเมินตามสภาพตลาดปัจจุบันมากที่สุด ดงันัน้ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นสอดคลอ้งกับผูป้ระเมินอิสระที่
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เลือกใชร้าคาประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นโดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) ทัง้นี ้อา้งอิงจากผลการประเมินมลูค่า
สินทรพัยโ์ดยผูป้ระเมินอิสระ สินทรพัยท์ี่ท  าการประเมินในครัง้นีม้ีมลูค่าตามวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีเท่ากับ 77.90 – 116.85 
ลา้นบาท โดยราคาที่ตกลงซือ้ขายเท่ากบั 97.38 ลา้นบาท ซึ่งเป็นค่าเฉล่ียของมลูค่าที่ดินที่ประเมินตามวิธีดงักล่าว โดยช่วงราคา
ตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดมีมลูค่าต ่ากว่า 19.48 ลา้นบาท (คิดเป็นต ่ากว่ารอ้ยละ 20.00) ถึงสงูกว่า 19.48 ลา้นบาท (คิดเป็น
สงูกว่ารอ้ยละ 20.00) เมื่อเปรียบเทียบกบัราคาที่ตกลงซือ้ขาย  

อย่างไรกต็าม การประเมินราคาที่ดินโดยผูป้ระเมินอิสระทัง้ 2 ราย มีความแตกตา่งกนัโดยสรุป ดงันี ้ 

▪ ขอ้มลูที่ดินที่น ามาเปรียบเทียบมีความแตกต่างกันจากการส ารวจของผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระแต่ละราย ส าหรบัขอ้มลู
ที่ดินเปรียบเทียบที่ 3 ของ CHARTERED ที่ตัง้อยู่ในซอยไม่มีชื่อบนถนนเทพรตัน (ทล. 34) ซึ่งแตกต่างจากขอ้มลูที่ดิน
เปรียบเทียบอื่นที่ตัง้อยู่บนถนนเทพรตัน (ทล. 34) ที่ปรกึษาทางเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าควรมีการใหค้ะแนนส่วนของ
ท าเลที่ตัง้ใหน้อ้ยกว่าขอ้มลูที่ดินเปรียบเทียบอื่น ทัง้นีแ้มว้่า CHARTERED ไดใ้หค้ะแนนส่วนของปัจจยัท าเลที่ตัง้ของที่ดนิ
เปรียบเทียบท่ี 3 ต ่ากว่าขอ้มลูที่ดินเปรียบเทียบอื่น อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณาราคาที่ไดป้รบัแกข้องขอ้มลูที่ดินเปรียบเทียบ
ที่ 3 ซึ่งมีมลูค่าเท่ากับ 65,085 บาทต่อตารางวา พบว่ายงัคงต ่ากว่าราคาที่ไดป้รบัแกข้องขอ้มลูที่ดินเปรียบเทียบอื่นอยู่
อย่างมาก ดงันัน้ การน าราคาที่ไดป้รบัแกข้องขอ้มลูที่ดินเปรียบเทียบที่ 3 มาใชใ้นการค านวณประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นใน
ครัง้นี ้อาจท าใหร้าคาประเมินที่ดินของ CHARTERED ต ่ากว่าราคาตลาดหรือราคาประเมินที่เหมาะสมได ้ 

▪ น า้หนักของแต่ละปัจจัยที่ใช้ประกอบการประเมินคุณภาพที่ดินที่แตกต่างกันจากความส าคัญของแต่ละปัจจัยตาม 
หลกัเกณฑแ์ละแนวทางของผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระแต่ละราย เช่น  

o น า้หนักของปัจจัยดา้นขนาดรูปร่างที่ดิน: TPA มีการให้คะแนนที่ต  ่ากว่าส าหรับขนาดที่ดินของข้อมูลที่ดิน
เปรียบเทียบที่มีขนาดใหญ่กว่าที่ดินที่ประเมินในปัจจยัขนาดรูปร่างที่ดิน และพิจารณาน า้หนกัของปัจจยัขนาด
รูปร่างที่ดินที่รอ้ยละ 20.00 ขณะที่ CHARTERED มีการใหค้ะแนนที่ต  ่ากว่าส าหรบัขนาดที่ดินของขอ้มูลที่ดิน
เปรียบเทียบที่มีขนาดใหญ่กว่าที่ดินที่ประเมินในปัจจัยขนาดรูปร่างที่ดิน และพิจารณาน า้หนักของปัจจัย
ดงักล่าวที่รอ้ยละ 30.00 (ทัง้ในดา้นเนือ้ที่ รูปรา่ง และความกวา้ง-ลกึของที่ดิน)  

o น า้หนกัของปัจจยัดา้นสภาพคล่องและการใชป้ระโยชน์: TPA มีการใหค้ะแนนที่สงูกว่าส าหรบัที่ดินของขอ้มลู
ที่ดินเปรียบเทียบท่ีมีสภาพคล่องในการซือ้ขายหรือมีความเหมาะสมในการใชป้ระโยชน์ที่ดีกว่าที่ดินที่ประเมิน
ในปัจจยัดา้นสภาพคล่องและการใชป้ระโยชน์ และพิจารณาน า้หนกัของปัจจยัดงักล่าวที่รอ้ยละ 15.00 ขณะที่ 
CHARTERED มีการใหค้ะแนนที่สงูกว่าส าหรบัที่ดินของขอ้มลูที่ดินเปรียบเทียบที่มีสภาพคล่องในการซือ้ขาย
หรือมีความเหมาะสมในการใชป้ระโยชนท์ี่ดีกว่าที่ดินที่ประเมินในปัจจยัดา้นสภาพคล่องและการใชป้ระโยชน์ 
และพิจารณาน า้หนกัของปัจจยัดงักล่าวที่รอ้ยละ 20.00 

▪ ปัจจยัที่ใชป้ระกอบการพิจารณาประเมินคณุภาพท่ีดินที่แตกต่างกันของผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระแต่ละราย เช่น TPA จะ
พิจารณาปัจจัยดา้นระบบสาธารณูปโภค และการคมนาคม ซึ่ง CHARTERED จะประเมินโดยไม่ไดพ้ิจารณาปัจจัย
ดงักล่าว ในขณะที่ CHARTERED จะพิจารณาปัจจยัดา้นขอ้บงัคบักฎหมาย ซึ่ง TPA จะประเมินโดยไม่ไดพ้ิจารณาปัจจยั
ดงักล่าว  

ทัง้นี ้ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดม้ีการคน้หาที่ดินที่อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกบัทรพัยสิ์นท่ีท าการซือ้ขายในครัง้นี ้และพบ
ขอ้มลูที่ดินที่มีการโพสตข์ายผ่านทางอินเทอรเ์น็ตหรือช่องทางออนไลนท์ี่สามารถน ามาใชส้ าหรบัวิเคราะหเ์ปรียบเทียบไดจ้ านวน 5 
รายการ ซึ่งเป็นที่ดินที่ตัง้อยู่บนถนนเทพรตัน (ทล.34) และห่างจากหลักกิโลเมตรที่ 13 ไม่มากนัก โดยที่ดินจ านวน 5 รายการ
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ดงักล่าวมีราคาขายอยู่ในช่วงราคาระหว่าง 108,000 – 160,000 บาทต่อตารางวา ซึ่งราคาประเมินของ TPA อยู่ในช่วงราคาที่ที่
ปรกึษาทางการเงินอิสระคน้หาได ้ในขณะท่ีราคาประเมินของ CHARTERED ต ่ากว่าช่วงราคาที่ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระคน้หาได้
เล็กนอ้ย (ทัง้นี ้ช่วงราคาทีท่ีป่รึกษาทางการเงนิอิสระคน้หาได ้ไม่ไดม้ีการปรบัปรุงเปรียบเทยีบราคาตามหลกัเกณฑ์เหมือนกบัทีผู่ ้
ประเมินทรพัย์สินทัง้ 2 รายไดจ้ดัท า) ดงันัน้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าแม้หลกัเกณฑแ์ละความส าคญัของปัจจยั
ในแต่ละดา้นของที่ดินที่ผูป้ระเมินแต่ละรายก าหนดมีความแตกต่างกนั แต่ราคาประเมินของผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระมีการอา้งอิง
กบัราคาที่ดินหลายๆ แห่งในละแวกเดียวกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมิน และส่วนใหญ่มีความใกลเ้คียงกบัทรพัยสิ์นท่ีประเมิน รวมถึงราคา
ที่ผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระทัง้ 2 รายประเมินมีความใกลเ้คียงกับช่วงราคาที่ดินมีการโพสตข์ายผ่านทางอินเทอรเ์น็ตหรือช่องทาง
ออนไลน์ที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระคน้หา ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงมีความเห็นว่าราคาประเมินของผู้ประเมิน
ทรัพยส์ินอิสระมีความเหมาะสมและใช้ในการอ้างอิงได้ ตามหลกัเกณฑแ์ละแนวทางของผูป้ระเมินทรพัยสิ์นทัง้ 2 ราย ซึ่งเป็น
ผูป้ระเมินทรพัยสิ์นอิสระที่อยู่ในรายชื่อบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นในตลาดทุนและผูป้ระเมินหลักที่ไดร้บัความเห็นชอบจาก
ส านกังาน ก.ล.ต.  

3.4 สรุปความเหน็ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับความสมเหตุสมผลของราคา 

จากการประเมินมูลค่าสินทรัพยโ์ดยวิธีมูลค่าตามบัญชี (Book Value Approach) และวิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญชี 
(Adjusted Book Value Approach) ดงักล่าวขา้งตน้ สามารถสรุปไดด้งันี ้

ตารางสรุปเปรียบเทยีบราคาประเมินมลูคา่สินทรพัย ์กบัราคาซือ้ขาย 

วิธีการประเมินมลูค่ายตุิธรรม มลูค่า  
(ลา้นบาท) 

ราคาซือ้ขาย  
(ลา้นบาท) 

ความเหมาะสม
ของวิธีประเมิน 

ราคาประเมินสงูกวา่ (ต ่ากว่า) 
ราคาที่ท  ารายการ (รอ้ยละ) 

1. วิธีมลูคา่ตามบญัช ี 74.01 97.38 ไม่เหมาะสม (24.00) 
2. วิธีปรับปรุงมูลค่าตามบัญช ี 77.90 – 116.85  97.38 เหมาะสม (20.00) – 20.00 

 
จากตารางสรุปราคาประเมินมูลค่าสินทรพัย์ตามวิธีประเมินต่างๆ ขา้งตน้ จะมีขอ้ดีและขอ้ดอ้ยแตกต่างกัน โดยการ

ประเมินมลูค่าสินทรพัยโ์ดยวิธีมลูค่าตามบญัชี (Book Value Approach) เป็นการค านึงถึงมลูค่าของสินทรพัยใ์นอดีต และไม่ได้
สะทอ้นราคาของสินทรพัยใ์นปัจจบุนั อีกทัง้ ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าราคาประเมินไม่น่าต ่ากว่ามลูค่าตามบญัชี จากความ
มีอยู่อย่างจ ากัดของทรพัยากรประเภทที่ดินในกรุงเทพและปริมณฑล สวนทางกับความตอ้งการซือ้และพฒันาที่ดินที่เพิ่มมากขึน้
อย่างต่อเนื่องตามการขยายตวัของเมืองอย่างต่อเนื่อง จึงอาจท าใหม้ลูค่าตามบญัชีไม่เหมาะสมที่จะใชป้ระเมินมลูค่ายุติธรรมของ
สินทรพัยด์งักล่าวได ้ส าหรบัวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชี (Adjusted Book Value Approach) เป็นการประเมินมลูค่าที่เหมาะสม
ส าหรบัการประเมินราคาอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีราคาซือ้ขายโดยทั่วไปในตลาดและราคาเสนอซือ้เสนอขายที่เปรียบเทียบกนัไดใ้นช่วง
ระยะเวลาที่ใกลเ้คียงกัน ซึ่งจะท าใหท้ราบราคาที่เป็นปัจจุบนัและสะทอ้นมลูค่าของที่ดินที่ประเมินตามสภาพตลาดปัจจุบันมาก
ที่สดุ ดังน้ัน ที่ปรึกษาทางการเงนิอิสระจึงมีความเหน็ว่าการประเมินมูลค่ายุติธรรมของทีด่ินโดยวิธีปรับปรุงมูลค่าตาม
บัญชี (Adjusted Book Value Approach) เหมาะสมที่สุดที่จะใช้ประเมินราคาซือ้ขายที่ดินในคร้ังนี้ และสรุปได้ว่าราคา
การเข้าท ารายการในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม โดยมีช่วงราคาประเมินมลูค่าที่ดนิเท่ากบั 77.90 – 116.85 ลา้นบาท ซึ่งมีราคาซือ้
ขายที่ 97.38 ลา้นบาท ซึ่งอยู่ในช่วงราคาประเมินมลูค่าที่ดินตามวิธีดงักลา่ว โดยช่วงราคาตามวิธีปรบัปรุงมลูค่าตามบญัชีมีมลูค่า
ต ่ากว่า 19.48 ลา้นบาท (คิดเป็นต ่ากว่ารอ้ยละ 20.00) ถึงสงูกว่า 19.48 ลา้นบาท (คิดเป็นสงูกว่ารอ้ยละ 20.00) เมื่อเปรียบเทียบ
กบัราคาเขา้ท ารายการ  
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3.5 สรุปความเหน็ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระเกี่ยวกับความเป็นธรรมของเงือ่นไขในการเข้าท ารายการ 

ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระไดพ้ิจารณาความเหมาะสมของเงื่อนไขของร่างสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน  (รายละเอียดตามที่
ปรากฎในส่วนที่ 1 ขอ้ 1.7) ไม่พบเหตุอันเป็นที่น่าสงสัยที่แสดงว่า PM ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เนื่องจากมีผูถื้อหุน้ใหญ่และ
กรรมการบริษัทเป็นบุคคลเดียวกนักบัของบรษิัทนัน้ ไดร้บัผลประโยชนม์ากกว่าการท ารายการกบับุคคลภายนอก (Arm’s Length 
Basis) โดยประเด็นที่ที่ปรกึษาทางการเงินอิสระพิจารณา เช่น 

▪ เงื่อนไขการช าระเงินค่าสินทรพัย ์ซึ่งก าหนดใหผู้จ้ะซือ้ช าระเงินค่ามดัจ าจ านวน 8,000,000 บาท ใหแ้ก่ผูจ้ะขาย ภายใน 7 
วัน นับจากวันที่ท  าสัญญา ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 8.22 ของมูลค่ารายการทั้งหมด และช าระส่วนที่เหลือเป็นจ านวนเงิน 
89,375,000 บาท ใหแ้ก่ผูจ้ะขายในวนัจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน (ภายในไม่เกิน 60 วนันบัจากวนัท าสญัญา)   

▪ เงื่อนไขการช าระค่าธรรมเนียม ภาษี และคา่ใชจ้า่ยตา่งๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการซือ้ขายสินทรพัย ์ซึ่งก าหนดใหบ้รษิัทและ PM 
รว่มกนัรบัผิดชอบค่าใชจ้่ายทัง้หมดคนละครึง่  

▪ เงื่อนไขกรณีผิดสญัญา ในกรณีที่ผูจ้ะซือ้ผิดสญัญา ผูจ้ะขายมีสิทธิริบเงินมดัจ าทัง้หมดเพื่อเป็นค่าเสียหายและใหถื้อว่า
สญัญาเป็นอนัสิน้สดุ แต่หากกรณีผูจ้ะขายผิดสญัญา ผูจ้ะขายตกลงคืนเงินมดัจ าภายใน 30 วนั นบัจากวนัที่ผิดสญัญา 
โดยผูจ้ะซือ้ตกลงว่าจะไม่เรียกรอ้งค่าเสียหายใดๆ จากผูจ้ะขายและจะไม่ฟ้องรอ้งบงัคบัใหผู้จ้ะขายโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
จะซือ้จะขายได ้
ซึ่งที่ปรกึษาทางการเงินอิสระเห็นว่าเงื่อนไขของการขายที่ดินดงักล่าว เป็นเงื่อนไขปกติของการซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์

โดยทั่วไปที่ผู้จะซือ้และผู้จะขายสามารถท าข้อตกลงร่วมกัน รวมถึงกรณีที่บริษัทจะด าเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน
ภายหลงัจากไดร้บัช าระเงินครบถว้นจาก PM แลว้เท่านัน้ ดังน้ัน ทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระมีความเหน็ว่าเงือ่นไขการเข้าท า
รายการในคร้ังนีมี้ความเหมาะสม 
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4. สรุปความเหน็ของทีป่รึกษาทางการเงนิอิสระโดยภาพรวม  

ตามที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 3/2567 ของบรษิัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท” หรือ 
“TFI”) ซึ่งประชุมเมื่อวนัที่ 4 มีนาคม 2567 ไดม้ีมติอนุมตัิใหน้ าเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้เพื่ออนุมัติจ าหน่ายที่ดินเปล่าจ านวน 1 
โฉนด เนือ้ที่รวม 1 ไร่ 3 งาน 79 ตารางวา (779 ตารางวา) ตัง้อยู่ติดถนนเทพรตัน (ทล.34) ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี จงัหวดั
สมทุรปราการ ใหก้ับบริษัท พีเอ็ม กรุ๊ป จ ากัด (“PM”) ซึ่งเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกัน เนื่องจากผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ PM เป็นผูถื้อหุน้
กลุ่มเดียวกันกับผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษัท รวมทัง้มีกรรมการร่วมกนัสองราย ไดแ้ก่ นายเฉลิมชยั มหากิจศิริ และนางสาวอษุณีย ์
มหากิจศิริ โดยมีราคาซือ้ขายตารางวาละ 125,000.00 บาท รวมเป็นมลูค่าทัง้สิน้ 97,375,000.00 บาท เพื่อน ามาช าระคืนเงินกู้
บางส่วนท่ีบรษิัทกูย้ืมจาก PM และลดภาระตน้ทนุทางการเงินของบรษิัท ทัง้นี ้ยอดเงินกูย้ืมที่บรษิัทกูย้ืมจาก PM เป็นจ านวนทัง้สิน้ 
200.00 ลา้นบาท มีระยะเวลากูย้ืม 1 ปี ซึ่งถือเป็นการรบัความช่วยเหลือทางการเงินที่ไดม้ีการอนุมตัิโดยที่ประชุมคณะกรรมการ
บริษัท ครัง้ที่ 5/2565 เมื่อวันที่ 26 พฤษภาคม 2565 และมีการขยายระยะเวลาช าระคืนเงินกูต้่อไปอีก 1 ปี ตามมติอนุมตัิของที่
ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ที่ 3/2566 เมื่อวันที่ 11 พฤษภาคม 2566 โดยมีก าหนดช าระคืนเงินกู้ยืมแก่ PM ในวันที่ 11 
พฤษภาคม 2567 ในขณะที่อัตราดอกเบีย้ของเงินกูย้ืมจาก PM ปัจจุบันไดก้ าหนดไวเ้ท่ากับอัตราเฉล่ีย MOR ของ 5 ธนาคาร
พาณิชยใ์นประเทศ ลบดว้ยรอ้ยละ 2 ต่อปี ท าใหส้ามารถประมาณการภาระตน้ทนุทางการเงนิของยอดเงินตน้จ านวน 200.00 ลา้น
บาทอยู่ที่ประมาณ 11 ลา้นบาทต่อปี (อา้งอิงค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ส าหรบัเงินกูย้ืมจาก PM 1 ปียอ้นหลังนับจนถึงวันที่ 3 มีนาคม 
2567)  

ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินดังกล่าวไม่เข้าข่ายเป็นการท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพยท์ี่มีนัยส าคัญของบริษัทจด
ทะเบียน อย่างไรก็ตาม ธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินดงักล่าวถือเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนั ตามประกาศคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ
ที่ ทจ. 21/2551 เรื่องหลักเกณฑใ์นการท ารายการที่เก่ียวโยงกัน (รวมที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) และประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เรื่องการเปิดเผยขอ้มลูและการปฏิบตัิการของบริษัทจดทะเบียนในรายการที่เก่ียวโยงกัน พ.ศ. 2546 
(รวมที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) (“ประกาศรายการที่เกี่ยวโยงกัน”) โดยมีขนาดรายการเท่ากบั รอ้ยละ 4.82 ของมลูค่าสินทรพัยท์ี่มี
ตวัตนสทุธิของบริษัท และเมื่อรวมกับรายการที่เก่ียวโยงกันอื่นๆ ในช่วง 6 เดือนที่ผ่านมา คิดเป็นขนาดรายการที่เก่ียวโยงกันรวม
เท่ากบัรอ้ยละ 5.22 ซึ่งเป็นรายการประเภทที่ 4 รายการเก่ียวกบัสินทรพัยห์รือบรกิารท่ีมีขนาดรายการมากกว่าหรือเท่ากบั 20 ลา้น
บาท และมีขนาดรายการมากกว่าหรือเท่ากับรอ้ยละ 3 ของมูลค่าสินทรพัยท์ี่มีตวัตนสุทธิ (NTA) ของบริษัท ดังนั้น ธุรกรรมการ
จ าหน่ายที่ดิน จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ดว้ยคะแนนเสียงไม่ต  ่ากว่า 3 ใน 4 ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหุน้ท่ีมา
ประชุม และมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน โดยไม่นับส่วนของผูถื้อหุน้ที่มีส่วนไดเ้สีย รวมทั้งบริษัทตอ้งจดัใหม้ีที่ปรึกษาทางการเงิน
อิสระเพื่อใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความสมเหตสุมผลของรายการ และความเป็นธรรมของราคาและเงื่อนไขของรายการต่อผูถื้อหุน้ของ
บรษิัท เพื่อประกอบการพิจารณาอนมุตัิการท ารายการ 

ที่ปรกึษาทางการเงนิอิสระมีความเห็นว่าการเขา้ท ารายการจ าหน่ายไปซึ่งสินทรพัยซ์ึ่งเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกนัของบรษิทั  
เนื่องจากมีผูถื้อหุน้ใหญ่และกรรมการบรษิัทของ PM เป็นบคุคลเก่ียวโยงกนักบับรษิทันัน้ มีความเหมาะสมทัง้ด้านราคา เงือ่นไข 
และความสมเหตุสมผลในการเข้าท ารายการ เนื่องจาก 

1. บรษิัทสามารถสรา้งผลตอบแทนจากที่ดินที่ไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์หเ้กิดประโยชนส์งูสดุ ปัจจบุนับรษิัทยงัไม่ไดเ้ขา้พฒันาหรือ
ใชป้ระโยชนใ์ดๆ ในการประกอบธุรกิจของบรษิัท จึงถือเป็นโอกาสของบรษิัทท่ีจะจ าหน่ายสินทรพัย ์ซึ่งเป็นท่ีดินว่างเปล่า
ที่บรษิัทไม่ไดใ้ชป้ระโยชนใ์นการประกอบธุรกิจ และไม่มีแผนท่ีจะพฒันาหรือใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินดงักล่าวในอนาคต  
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2. บริษัทสามารถรบัรูก้  าไรจากการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ โดยอา้งอิงมลูค่าตามบญัชีล่าสดุตามงบการเงินที่ตรวจสอบ
แลว้ของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 จ านวน 23.37 ลา้นบาท หรือคิดเป็นก าไรสุทธิจากการจ าหน่ายสินทรพัย์
ภายหลงัหกัค่าธรรมเนียมการโอนและภาษีธุรกิจเฉพาะ จ านวน 20.79 ลา้นบาท 

3. บรษิัทมีหนีสิ้นหมนุเวียนลดลงและมีฐานะทางการเงินท่ีดีขึน้ เนื่องจากบรษิัทจะน าเงินทัง้หมดจากการจ าหน่ายทรพัยสิ์น
ในครัง้นี ้ไปช าระคืนเงินกูย้ืมใหแ้ก่ PM ซึ่งเป็นบริษัทที่เก่ียวขอ้งกัน โดยบริษัทจะมีหนีสิ้นหมนุเวียนลดลงจ านวน 94.80 
ลา้นบาท รวมถึงมีอตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (D/E Ratio) ลดลงจาก 0.33 เท่า เหลือ 0.28 เท่า 

4. ลดภาระหนีสิ้นและค่าใชจ้่ายดอกเบีย้บางส่วน รวมถึงยงัช่วยลดภาระในการจดัหาเงินจ านวนมากในการช าระหนี ้ท าให้
ช่วยลดความเส่ียงจากการท่ีไม่สามารถคืนหนีไ้ดต้ามก าหนด เนื่องจากบรษิัทจะช าระคืนเงนิกูย้ืมระยะสัน้จาก PM โดยใช้
เงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายสินทรพัยใ์นครัง้นี ้ท าใหเ้งินตน้คงเหลือประมาณ 105.20 ลา้นบาท 

5. สามารถใชสิ้ทธิประโยชนท์างภาษีจากผลขาดทุนสะสมในอดีต (Tax Loss Carried Forward) เพื่อประหยดัภาษีเงินได้
จากการจ าหน่ายที่ดิน ซึ่งปัจจุบนับริษัทมีสิทธิประโยชนท์างภาษีจากผลขาดทุนสะสมจ านวน 782.14 ลา้นบาท ดงันัน้ 
การท ารายการขายที่ดินในครัง้นีจ้ะท าใหบ้รษิัทไดใ้ชป้ระโยชนท์างภาษีจากผลขาดทนุสะสมในอดีตประมาณ 20.79 ลา้น
บาท ซึ่งจะท าใหบ้รษิัทประหยดัภาษีเงินไดน้ิติบคุคลจากก าไรจากการจ าหน่ายที่ดินอยู่ที่ประมาณ 4.16 ลา้นบาท 

6. ราคาในการเขา้ท ารายการในครัง้นี ้มีมูลค่าเท่ากับ 97.38 ลา้นบาท อยู่ในช่วงราคาที่เหมาะสม ตามวิธีปรบัปรุงมลูค่า
ตามบัญชี  (Adjusted Book Value Approach) เ ป็นการประเมินมูลค่าที่ เหมาะสมส าหรับการประเมินราคา
อสังหาริมทรพัยท์ี่มีราคาซือ้ขายโดยทั่วไปในตลาดและราคาเสนอซือ้เสนอขายที่เปรียบเทียบกันไดใ้นช่วงระยะเวลาที่
ใกลเ้คียงกนั ซึ่งจะท าใหท้ราบราคาที่เป็นปัจจุบนัและสะทอ้นมลูค่าของที่ดินท่ีประเมินตามสภาพตลาดปัจจุบนัมากที่สดุ  
ซึ่งมีช่วงราคาเท่ากบั 77.90 – 116.85 ลา้นบาท (รายละเอียดตามที่ปรากฎในส่วนท่ี 3 ขอ้ 3.2) 

7. ร่างสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินในครัง้นี ้มีเงื่อนไขสญัญาตามปกติของการซือ้ขายอสงัหาริมทรพัยโ์ดยทั่วไปที่ผูจ้ะซือ้และผู้
จะขายสามารถท าขอ้รว่มตกลงกนั 

ดงันัน้ ท่านผูถื้อหุน้ควรอนุมัติการเขา้ท ารายการครัง้นี ้อย่างไรก็ตาม การเขา้ท ารายการดงักล่าวมีขอ้ดอ้ยและความเส่ียงที่ผู้
ถือหุน้ควรพิจารณาเพิ่มเติมเพื่อประกอบการลงมติอนมุตัิการเขา้ท ารายการ ดงันี ้ 

1. การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี ้จะส่งผลใหบ้รษิัทเสียโอกาสจ าหน่ายที่ดินในราคาที่สงูกว่าในอนาคต หากราคาที่ดินดงักล่าว
มีการปรบัตวัสงูขึน้ อย่างไรก็ตาม บริษัทอาจตอ้งใชร้ะยะเวลาและอาจมีค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้ในการหาผูล้งทุนที่สนใจใน
อนาคต หากราคาขายสงูขึน้ 

2. การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี ้จะส่งผลใหบ้รษิัทเสียโอกาสในการพฒันาโครงการบนท่ีดินในอนาคต อย่างไรก็ตาม บรษิัทไม่
มีแผนจะพฒันาหรือใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินดงักล่าวในอนาคตแต่อย่างใด 

3. การเขา้ท าธุรกรรมในครัง้นี ้จะท าใหบ้รษิัทมีภาระหนา้ที่ในการเปิดเผยสารสนเทศและปฏิบตัิตามเกณฑร์ายการเก่ียวโยง 
รวมถึงภาระหนา้ที่ในการจัดใหม้ีที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อใหค้วามเห็นต่อการเขา้ท ารายการ และภาระตอ้งขอ
อนมุตัิจากที่ประชมุผูถื้อหุน้ของบรษิัท รวมถึงภาระค่าใชจ้่ายอื่นที่เก่ียวขอ้ง 

4. การเขา้ท าธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินในครัง้นี ้อาจท าใหบ้ริษัทมีความเส่ียงจากการไม่ไดร้บัช าระเงิน หรือยกเลิกการซือ้
จากผูจ้ะซือ้ หากมีเหตุการณท์ี่ท  าใหผู้ซ้ือ้ไม่สามารถช าระเงินค่าที่ดินได ้หรือมีการยกเลิกการซือ้ ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทไม่
สามารถด าเนินการตามแผนใชเ้งินที่ไดจ้ากการขายสินทรพัยไ์ด ้อย่างไรก็ตาม เหตุการณด์ังกล่าวอาจเกิดขึน้ไดย้าก 
เนื่องจากผู้จะซือ้มีความตั้งใจที่จะซือ้ทรัพยสิ์นของบริษัท เพื่อเป็นการรับช าระคืนหนี ้เงินกู้ ซึ่งที่ ผ่านมาผู้จะซือ้ได้
ด  าเนินการในขั้นตอนต่างๆ เพื่อใหเ้ป็นไปตามการปฏิบัติตามเงื่อนไขของสัญญาจะซือ้จะขายสินทรัพยม์าโดยตลอด 
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นอกจากนี ้หากเกิดกรณีผู้จะซือ้ผิดสัญญา ผู้จะขายมีสิทธิริบเงินมัดจ าจ านวน 8,000,000 บาทภายหลังจากที่เขา้ท า
สญัญาจะซือ้จะขายทัง้จ านวนเพื่อเป็นค่าเสียหายได ้

5. การเขา้ท าธุรกรรมการจ าหน่ายที่ดินในครัง้นี ้อาจท าใหบ้ริษัทมีค่าใชจ้่ายในการด าเนินการประมาณ 2 ลา้นบาท ไม่ว่า
การเขา้ท ารายการในครัง้นีจ้ะส าเร็จหรือไม่ รวมทั้งอาจตอ้งคืนเงินมดัจ าที่ไดร้บัมาแลว้ใหแ้ก่ผู้ จะซือ้ใหก้รณีที่มีการท า
รายการไม่ส าเรจ็อนัมีสาเหตมุาจากบรษิัท 

ทั้งนี ้การตัดสินใจลงคะแนนเสียงอนุมัติหรือไม่อนุมัติการเข้าท ารายการดังกล่าว ขึน้อยู่กับดุลยพินิจของผู้ถือ
หุ้นแต่ละรายเป็นส าคัญ ผู้ถือหุ้นจึงควรท าการศึกษาข้อมูลทั้งหมดทีป่รากฏในรายงานความเหน็ของทีป่รึกษาทางการ
เงนิอิสระ และเอกสารทัง้หมดทีส่่งมาพร้อมกันกับหนังสือเชิญประชุมสามัญผู้ถือหุ้นในคร้ังนี ้และใช้ดุลยพินิจตัดสินใจ
เพื่อลงมติอย่างรอบคอบ 
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บริษัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ จ ากัด ในฐานะที่ปรึกษาทางการเงินอิสระของผูถื้อหุน้ ที่ไดร้บัการแต่งตัง้โดยบริษัท ขอ
รบัรองว่าไดพ้ิจารณาและใหค้วามเห็นขา้งตน้ดว้ยความรอบคอบตามหลกัมาตรฐานวิชาชีพ โดยค านึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหุน้
รายย่อยเป็นส าคญั 

 

      ขอแสดงความนบัถือ 
                 บรษิัท ฟินนค์อรป์ แอดไวซอรี่ จ ากดั 

 
 
 

                 __________________________________        
                           ( นายพรพทุธ รจิิรวนิช )   

                                                          กรรมการผูม้ีอ  านาจลงนาม           
 
 
 
 
 
__________________________ 
  ( นายสชุาติ โอฬารนรานนท ์) 
      ผูค้วบคมุการปฏิบตัิงาน 
ในสายงานท่ีปรกึษาทางการเงิน 
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เอกสารแนบ 1 ภาพรวมการประกอบธุรกิจและผลการด าเนินงานบริษัท ไทยฟิวเจอรอ์นิคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน)  

1. ข้อมูลเบือ้งตน้ 

ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 

ชื่อบรษิัท  : บรษิัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) (“TFI” หรือ “บริษัท”) 
ประเภทธุรกิจ  : ด าเนินธุรกิจผลิตฟิล์มประเภทบรรจุภัณฑ์ และการพิมพ์ ได้แก่ BOPP Film, 

Polyester Film, CPP Film และ Metallized Film เพื่อจ าหน่ายภายในประเทศและ
ส่งออกต่างประเทศ 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่  : 73/3 หมู่ 4 ถนนบางนา-ตราด ก.ม.13 ต าบลบางโฉลง อ าเภอบางพลี สมทุรปราการ 
10540 

เว็บไซต ์  : www.thaifurureinc.com 

วนัจดทะเบียนจดัตัง้  : 29 ธ.ค. 25321/ 
ทนุจดทะเบียน  : 20,475,000,000 บาท (ณ วนัท่ี 23 กมุภาพนัธ ์2567) 
ทนุท่ีช าระแลว้  : 16,826,223,539 บาท (ณ วนัท่ี 23 กมุภาพนัธ ์2567) 
จ านวนหุน้ท่ีช าระแลว้  : 16,826,223,539 หุน้ (ณ วนัท่ี 23 กมุภาพนัธ ์2567) 
มลูค่าหุน้ท่ีตราไว ้  : 1.00 บาท (หุน้ละ) 

หมายเหต:ุ 1/ นบัจากวนัที่จดทะเบียนกบัตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ที่มา: ขอ้มลูจาก 56-1 One Report ปี 2566 ของบริษัท 

2. ข้อมูลการประกอบธุรกิจ  

บริษัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท”) ไดก้่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 3 มีนาคม พ.ศ. 2526 โดยมีชื่อเมื่อ
เริ่มก่อตัง้ว่า บรษิัท รชัดาชยั โอ.พี.พี. จ ากดั โดยเป็นผูผ้ลิตฟิลม์พลาสติกรายแรกในเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้ณ โรงงานย่านบางพลี 
จงัหวดัสมทุรปราการ ดว้ยก าลงัผลิตฟิลม์ในขณะนัน้รวมประมาณ 1,000 ตนัต่อปี ในภายหลงัไดเ้ปล่ียนชื่อเป็นบริษัท ไทยฟิลม์
อินดัสตรี่ จ ากัดและจดทะเบียนเขา้ตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยในปี พ.ศ. 2532 เป็นบริษัทมหาชนในชื่อย่อ TFI พรอ้มทัง้
ลงทุนก่อสรา้งโรงงานแห่งใหม่ที่นิคมอุตสาหกรรมระยองอินดัสเตรียลปารค์  จังหวัดระยอง โดยไดข้ยายก าลังการผลิตเพิ่มเติม
ตลอดในช่วงระยะเวลาหลายปีต่อมา และไดเ้ปล่ียนชื่อเป็น บรษิัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) ในปี พ.ศ. 2566 

3. การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

ช่วงระยะเวลา รายละเอียด 

ปี 2526 - ก่อตั้งบริษัท รัชดาชัย โอ.พี.พี.จ ากัด ผลิตฟิล์มบีโอพีพี แห่งแรกในประเทศไทย ที่จังหวัด
สมทุรปราการ และแห่งแรกในเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้

ปี 2531 - เปล่ียนชื่อเป็น “บรษิัท ไทยฟิลม์อินดสัตรี่ จ ากดั”   

ปี 2532 - จดทะเบียนเป็น “บรษิัท ไทยฟิลม์อินดสัตรี่ จ ากดั (มหาชน) 
- เขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ใชอ้กัษรย่อ “TFI” 

ปี 2535 - เปิดโรงงานแห่งใหม่บนเนือ้ที่กว่า 90 ไร ่ที่ระยองอินดสัเตรียลปารค์ จงัหวดัระยอง 
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ปี 2540 - ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน ISO 9002 ซึ่งเป็นระบบมาตรฐานการผลิตและบรกิาร 

ปี 2543 - พัฒนาผลิตภัณฑ์ฟิลม์ชนิดพิเศษ (Specialty Film) ไดแ้ก่ BOPP Opaque Pearlized Film, 
BOPP Matt Finished Film, Thin Film for Tape Application ฯลฯ เพื่อทดแทนฟิลม์ชนิดทั่วๆไป 
(Community Film) 

- ไดร้บัการคดัเลือกใหเ้ป็น “ผูป้ระกอบการคา้ระหว่างประเทศระดบับตัรทอง (Gold Card)”  จาก
กรมศลุกากรไทย 

ปี 2548 - ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน ISO 9001:2000 ซึ่งเป็นระบบมาตรฐานการจดัการคณุภาพ 
- ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน ISO 14001:2000 ระบบมาตรฐานการจดัการดา้นส่ิงแวดลอ้ม 

ปี 2549 - ไดร้บัการรบัรอง “Thailand Brands” จากรฐับาลไทยในฐานะผูส่้งออกสินคา้คณุภาพดีเด่น 

ปี 2553 - ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน GMP และ HACCP จากสถาบนั Moody International 

ปี 2554 - ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน ISO 9001:2008 และ ISO 14001:2004 จากสถาบนั BVQI ประเทศ
องักฤษ 

- ไดร้บัรางวัล “สถานประกอบการที่มีการจดัการโลจิสติกสด์ีเด่น” จากกรมอุตสาหกรรมพืน้ฐาน
และการเหมืองแรก่ระทรวงอตุสาหกรรม 

ปี 2555 - ไดร้บัรางวลั Thailand Trusted Mark 

ปี 2556 - ไดร้ับรางวัล The Best Practice ในงานมหกรรมการน าเสนอผลงาน Lean Manufacturing 
Excellence 2013 โดยศูนยส่์งเสริมอุตสาหกรรมภาค 9 กรมส่งเสริมอุตสาหกรรม กระทรวง
อตุสาหกรรม รว่มกบั สมาคมส่งเสรมิเทคโนโลยี (ไทย-ญ่ีปุ่ น) 

- ไดร้บัใบรบัรองว่าเป็นอตุสาหกรรมสีเขียวระดบั 3 กระทรวงอตุสาหกรรม 

ปี 2557 - ได้รับมอบใบรับรองสถานภาพผู้ประกอบการระดับมาตรฐานเออีโอ  (AEO Certification 
Awarding) โดยอธิบดีกรมศุลกากร เพื่อแสดงว่าบริษัทเป็นผู้น าเข้า ส่งออก ระดับมาตรฐาน       
เออีโอ 

ปี 2558 - ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน ISO 50001:2011 ระบบการจดัการพลงังาน ทดสอบการปล่อยก๊าซ
เรือนกระจกเพื่อขอการรบัรองขึน้ทะเบียนคารบ์อนฟตุพริน้ต ์โดยองคก์รการบรหิารการจดัการก๊าซ
เรือนกระจก (องคก์ารมหาชน) 

ปี 2560 - ไดร้บัใบประกาศรบัรองการเป็นสมาชิกของแนวร่วมปฏิบตัิของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นการ
ทจุรติ 

ปี 2564 - ไดร้บัการรบัรองมาตรฐาน ISO 9001:2015 และ ISO 14001:2015 จากสถาบนั BVQI ประเทศ
องักฤษ 

ปี 2566 - เปล่ียนชื่อเป็น “บรษิัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน)” ใชอ้กัษรย่อ “TFI” 
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4. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

 บริษัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท”) ประกอบธุรกิจหลักในการผลิตแผ่นฟิลม์พลาสติก
คณุภาพสงู BOPP Film CPP Film และ Metallized Film ที่น าไปใชใ้นการแปรรูปเป็นบรรจุภณัฑ ์ส่ิงพิมพ ์เทปกาว ซึ่งแตกต่างกนั
ตามคุณสมบตัิของฟิลม์ เพื่อจ าหน่ายภายในประเทศและส่งออกต่างประเทศ บริษัทพัฒนากระบวนการผลิตใหม้ีประสิทธิภาพ 
เพื่อใหไ้ดผ้ลิตภณัฑท์ี่มีคณุภาพ และมุ่งเนน้การมีส่วนรว่มของพนกังานเพื่อปรบัปรุงวิธีการท างานและสภาพแวดลอ้มการท างานให้
ดีขึน้อยู่เสมอ ตลอดจนการวิจัยและพัฒนาคิดคน้สินคา้ใหม้ีความแปลกใหม่ควบคู่ไปกับการศึกษาทิศทางของตลาด  เพื่อที่จะ
ตอบสนองต่อความตอ้งการของลกูคา้ และพฒันาธุรกิจไปสู่เป้าหมายของความส าเร็จ โดยผลิตภณัฑห์รือบริการและการพฒันา
นวตักรรมธุรกิจ มีรายละเอียดดงันี ้

4.1. ฟิลม์บีโอพีพี (BOPP Film) 

ใชเ้ป็นวสัดใุนอุตสาหกรรมบรรจุหีบห่อและการพิมพ์ ซึ่งเป็นสินคา้หลกัของบรษิัท โดยมีคุณลกัษณะส าคญัแบ่งตามการ
น าไปใชง้าน คือ 

1. ใชเ้ป็นบรรจภุณัฑแ์บบอ่อน ทัง้ในส่วนท่ีน าไปพิมพ ์ส่วนท่ีน าไปเป็นชัน้ป้องกนัไอน า้และความชืน้ และส่วนท่ีน าไปผนึก
ติดกนั (seal) เมื่อน าทัง้ 3 ส่วนมาเคลือบเป็นชัน้เดียวและท าเป็นถงุบรรจภุณัฑ ์จะสามารถบรรจเุก็บอาหารไดน้านขึน้ 
2. ใชเ้ป็นวตัถดุิบหลกัของการท าเทปกาว หรือเป็นส่วนท่ีน าไปพิมพข์องฉลาก สติกเกอร ์
3. เป็นวสัดสุ าหรบัการน าไปห่อดอกไม ้(Flower Wrap) 
4. ใชใ้นการท า Photo Album 
5. ใชเ้ป็นวสัดใุนการห่อหุม้สินคา้ เช่น ห่อหุม้กล่องขนม ซองบหุร่ี 
6. ใชเ้ป็นบรรจภุณัฑข์องไอศกรีม 
7. ใชเ้ป็น Graphic Art และ Shopping Bag รวมถึงถงุใสใส่เสือ้ผา้ / เครื่องเขียน 
8. ใชเ้ป็นวสัดใุนการเคลือบส่ิงพิมพ ์ใหเ้กิดความสวยงาม 

4.2. ฟิลม์ซีพีพี (CPP Film) 

มกัใชค้วบคู่ไปกบั BOPP Film โดยท าหนา้ที่เป็นฟิลม์เคลือบ มีคณุสมบตัิ ใส มนัวาว เหนียว ทนต่อแรงดงึ น าไปประสาน
ชัน้ฟิลม์โดยการปิดผนึกติดกนัดว้ยความรอ้น โดยทั่วไปมกัจะน าไปใชคู้่กบั BOPP Film 

4.3. ฟิลม์เคลือบอลูมิเนียม (Metallized Film) 

ผลิตโดยการเคลือบอลมูิเนียมบนฟิลม์ทุกชนิด เมื่อผ่านกระบวนการผลิตแลว้ ผลิตภณัฑจ์ะดูเงาวาว คลา้ยแผ่นโลหะ มี
คุณสมบตัิในการป้องกนัการซมึผ่านของอากาศและป้องกนัความชืน้ ใชใ้นการหีบห่ออาหารเพื่อเก็บและถนอมอาหารใหม้ีอายยุืน
ยาวขึน้ 

5. โครงสร้างการถือหุ้นของ TFI 

โครงสรา้งการถือหุน้ของ TFI หรือ บริษัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 มี
ดงัต่อไปนี ้
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หมายเหต:ุ  1/ บริษัท ไทยฟิลม์อินดสัตรี่ จ ากดั (มหาชน) ไดจ้ดทะเบียนเปลี่ยนชื่อเป็น บริษัท ไทยฟิวเจอรอิ์นคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) เม่ือวนัที่ 26 
กนัยายน 2566 และบรษิัท ไทยฟิวเจอรอิ์นคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) มีกลุ่มมหากิจศิริเป็นผูถ้ือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 87.34 ขอ้มลู ณ วนัที ่
24 สิงหาคม 2566 

บริษัทร่วม  

บรษิัท ไทยคอปเปอร ์อินดสัตรี่ จ ากดั (มหาชน) (“ไทยคอปเปอร”์) บรษิัทลงทนุใน ไทยคอปเปอร ์จ านวน 1,519 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นรอ้ยละ 18.96 และมีกรรมการร่วมกัน 1 ท่าน ไทยคอปเปอรป์ระกอบธุรกิจถลงุแร่ทองแดง ผลิตและจ าหน่ายทองแดงบริสทุธ์ิ 
และผลิตภณัฑพ์ลอยได ้มีโรงงานตัง้อยู่เลขที่ 9 หมู่ที่ 8 ระยองอินดสัเตรียลปารค์ ถนนมาบข่าปลวกแดง ต าบลมาบข่า อ าเภอนิคม
พฒันา จงัหวดัระยอง ปัจจุบนัไทยคอปเปอรไ์ม่ไดด้  าเนินการผลิต บริษัทไดส้ ารองการดอ้ยค่าของเงินลงทุนจากหุน้ที่อยู่ในบรษิัท
ดงักล่าวทัง้จ านวน 1,519 ลา้นบาทแลว้ ตัง้แต่ไตรมาสที่ 3 ปี 2550 บรษิัทจึงจะไม่ไดร้บัผลกระทบจากไทยคอปเปอรอ์ีก  

เมื่อวันที่ 22 มีนาคม 2559 ศาลลม้ละลายกลางมีค าสั่งใหพ้ิทักษ์ทรัพยเ์ด็ดขาด ต่อมาวันที่ 18 มกราคม 2560 ศาล
ลม้ละลายกลางพิพากษาใหบ้รษิัทรว่มดงักล่าวลม้ละลาย 

6. โครงสร้างรายได้ 

โครงสรา้งรายไดจ้ าแนกตามกลุ่มธุรกิจตัง้แต่ปี 2564 – 2566 ดงัต่อไปนี ้

หน่วย : ล้านบาท 
2564 2565 2566 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ในประเทศ : 
ฟิลม์  บีโอพีพี 216.70 71.81 315.22 39.35 204.85 53.91 
ฟิลม์  ซีพีพี 9.57 3.17 26.57 3.32 25.86 6.81 
ฟิลม์  เคลือบอลมูิเนียม - - 0.13 0.01 0.24 0.06 
รวมในประเทศ 226.27 74.98 341.92 42.68 230.95 60.78 
ต่างประเทศ : 
ฟิลม์  บีโอพีพี 75.51 25.02 404.71 50.53 140.81 37.06 
ฟิลม์  ซีพีพี - - 21.51 2.68 7.12 1.87 

บรษิัท ไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน)1/ 

บรษิัทรว่ม ธุรกจิถลงุแรท่องแดง 
บรษิัท ไทยคอปเปอร ์อินดสัตรี่ จ ากดั (มหาชน) 

18.96% 
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หน่วย : ล้านบาท 
2564 2565 2566 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
ฟิลม์  เคลือบอลมูิเนียม - - 32.92 4.11 1.10 .29 
รวมต่างประเทศ 75.51 25.02 459.14 57.32 149.03 39.22 

รวมรายได้ 301.78 100.00 801.06 100.00 379.98 100.00 

7. ผู้ถือหุ้นและคณะกรรมการบริษัท 

รายชื่อผูถื้อหุน้ใหญ่ของบรษิัท 10 รายแรก ณ วนัท่ี 24 สิงหาคม 2566 มีดงันี ้

ล าดับ รายชื่อผู้ถือหุ้น จ านวนหุ้นทีถื่อ 
ร้อยละเม่ือเทยีบกับทนุเรียกช าระ

แล้ว 

1 กลุ่มมหากิจศิร ิ 14,696,506,402 87.34 
    นายประยทุธ มหากิจศริ ิ 1,063,695 0.01 
    นางสวุมิล มหากิจศริิ 118,508,817 0.7 
    นางสาวอษุณยี์ มหากจิศริ ิ 303,697,894 1.8 
    นายเฉลิมชยั มหากจิศริ ิ 6,634,320,313 39.43 
    นางสาวอษุณา มหากจิศริ ิ 7,390,296,061 43.92 
    บริษัท เลควูด แลนด ์จ ากดั  229,637,046 1.36 
    บริษัท พเีอม็ กรุ๊ป จ ากดั 18,982,576 0.11 
2 บรษิัท โทรีเซนไทย เอเยนตซ์ีส ์จ ากดั (มหาชน) 753,000,000 4.48 
3 นายไพศาล แซ่ล่อ 154,930,943 0.92 
4 นางสดุใจ วฒุิศกัดิ์ศิลป์ 89,600,000 0.53 
6 บรษิัท ไทยเอ็นวีดีอาร ์จ ากดั 78,850,327 0.47 
5 นายสธีุ ล่ิมอติบลูย ์ 74,279,806 0.44 
7 นาง ณฏัณฑ์มณ ยงคธ์ัญโรจน ์ 58,150,000 0.35 
8 บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 23,228,883 0.14 
9 นายนพรตัน ์สธุรรมภาวด ี 19,000,000 0.11 
10 นายธ ารง เหรียญศรีทองค า 12,234,100 0.07 
11 ผูถื้อหุน้รายอื่นๆ 866,443,078 5.15 

รวม 16,826,223,539 100.00% 
หมายเหตุ:  ผูถ้ือหุน้กลุ่มมหากิจศิริ ประกอบดว้ย นายประยุทธ มหากิจศิริ นางสุวิมล มหากิจศิริ นางสาวอุษณีย ์มหากิจศิริ นายเฉลิมชัย มหากิจศิริ 
นางสาวอษุณา มหากิจศิริ บริษัท เลควดู แลนด ์จ ากดั และ บริษัท พีเอ็ม กรุ๊ป จ ากดั  

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่โดยพฤติการณ์มีอิทธิพลต่อการก าหนดนโยบาย การจัดการ หรือการด าเนินงานของบริษั ท             
อย่างมีนยัส าคญั ไดแ้ก่  

นายเฉลิมชัย มหากิจศิริ  กรรมการบรษิัทซึ่งเป็นตวัแทนผูถื้อหุน้ใหญ่ 
ต าแหน่งในบริษัทจดทะเบียน กรรมการและกรรมการผูอ้  านวยการใหญ่ (ผูม้ีอ  านาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทตาม

หนงัสือรบัรองบรษิัท) 
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สัดส่วนการถือหุ้นของบริษัทใน บริษัท เลควูด แลนด ์จ ากัด 

รายชื่อผูถื้อหุน้ สดัส่วนการถือหุน้ % 
1. กลุ่มมหากิจศิร ิ 100.00 

สัดส่วนการถือหุ้นของบริษัทใน บริษัท พีเอ็ม กรุ๊ป จ ากัด 

รายชื่อผูถื้อหุน้ สดัส่วนการถือหุน้ % 

1. กลุ่มมหากิจศิร ิ 100.00 
 

ณ วนัท่ี 23 กมุภาพนัธ ์2567 คณะกรรมการบรษิัท TFI  มีทัง้หมด 7 ท่าน ไดแ้ก่ 

ล าดับ รายช่ือกรรมการ ต าแหน่ง 

1. นาง กิ่งเทียน บางออ้ ประธานกรรมการบรษิัท กรรมการอิสระ และ 

ประธานกรรมการตรวจสอบ 
2. น.ส. อษุณีย ์มหากิจศิร ิ รองประธานกรรมการ 
3. นาย เฉลิมชยั มหากิจศิร ิ กรรมการ 
4. นาง ปราณี วิทยาภาษิต กรรมการ 
5. นาย กมลสทุธิ์ ทพัพะรงัส ี กรรมการ 
6. นาย วฒันชยั สวุคนธ ์ กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ 
7. นาย ชาญ วงศล์ือเกียรต์ิ กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ  

 

8. งบการเงนิของบริษัท 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย : พันบาท) 31 ธ.ค. 2564 % 31 ธ.ค. 2565 % 31 ธ.ค. 2566 % 

สินทรัพย ์  
สินทรัพยห์มุนเวียน  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด    200,364  6.28   162,622   5.37   29,331   1.09  

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น-สทุธิ  120,918   3.79   123,210   4.07   78,371   2.92  
สินคา้คงเหลือ   217,304   6.81   223,698   7.39   147,740   5.50  
อะไหล่และวสัด ุ  52,196   1.63   58,650   1.94   56,541   2.10  

สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น  5,488   0.17   9,293   0.31   5,720   0.21  
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน  596,270   18.68   577,473   19.07   317,703   11.82  

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน        

เงินฝากประจ าธนาคารท่ีติดภาระค า้ประกนั  -  -  2,000   0.07   2,000   0.07  
เงินลงทนุในบริษัทร่วมที่ถกูพิทกัษ์ทรพัยเ์ด็ดขาด   -  -  -   -     -   -    
เงินลงทนุระยะยาวอื่นบริษัทท่ีเก่ียวขอ้งกนั  -  -  -   -     -   -    

ท่ีดินท่ีใชใ้นการด าเนินงาน   790,550   24.76   790,550   26.11   790,550   29.41  
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งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย : พันบาท) 31 ธ.ค. 2564 % 31 ธ.ค. 2565 % 31 ธ.ค. 2566 % 

อาคารและอปุกรณท่ี์ใชใ้นการด าเนินงาน   1,578,891   49.45   1,441,800   47.62   1,371,541   51.02  
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณท่ี์ไม่ไดใ้ชใ้นการด าเนินงาน   221,293   6.93   210,777   6.96   199,932   7.44  
สินทรพัยส์ิทธิการใช ้  5,197   0.16   4,611   0.15   5,789   0.22  

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น   580   0.02   793   0.03   730   0.03  
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน  2,596,511   81.32   2,450,531   80.93   2,370,542   88.18  
รวมสินทรัพย ์  3,192,781   100.00   3,028,003   100.00   2,688,244   100.00  

หนีส้ิน   

หนีส้ินหมุนเวียน   
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวียนอื่น  48,264   1.51   34,361   1.13   96,178   3.58  
เงินกูย้ืมระยะสัน้-บริษัทท่ีเก่ียวขอ้งกนั  -   -     200,000   6.61   200,000   7.44  

หนีส้ินตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี  1,584   0.05   1,515   0.05   2,601   0.10  
ประมาณการหนีส้ินหมนุเวียนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน   255   0.01   393   0.01   1,636   0.06  
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น  782   0.02   1,652   0.05   752   0.03  
รวมหนีส้ินหมุนเวียน  50,885   1.59   237,921   7.86   301,166   11.20  
หนีส้ินไม่หมุนเวียน  
หนีส้ินตามสญัญาเช่า   3,707   0.12   3,262   0.11   3,515   0.13  

หนีส้ินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี  411,781   12.90   382,278   12.62   351,875   13.09  
ประมาณการหนีส้ินไม่หมนุเวียนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน  13,261   0.42   16,992   0.56   11,223   0.42  
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน  428,749   13.43   402,532   13.29   366,613   13.64  
รวมหนีส้ิน  479,634   15.02   640,453   21.15   667,779   24.84  

ส่วนของผู้ถือหุ้น  
ทนุจดทะเบียน  20,475,000   641.29   20,475,000   676.19   20,475,000   761.65  
ทนุท่ีออกและช ำระแลว้  16,826,224   527.01   16,826,224   555.69   16,826,224   625.92  

ส่วนเกิน (ต ่ำกว่ำ) มลูค่ำหุน้สำมญั  (13,264,915) 
 

(415.47) 
 (13,264,915) 

 
(438.07) 

 (13,264,915) 
 

(493.44) 
ส ำรองตำมกฎหมำย  -   -     -   -     -   -    

ก ำไร (ขำดทุน) สะสม - ยงัไม่ไดจ้ดัสรร  (2,136,004)  (66.90)  (2,349,464)  (77.59)  (2,604,459)  (96.88) 
องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้  1,287,842   40.34   1,175,706   38.83   1,063,616   39.57  
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  2,713,147   84.98   2,387,551   78.85   2,020,466   75.16  
รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น  3,192,781   100.00   3,028,003   100.00   2,688,244   100.00  

ที่มา: งบการเงินรวมส าหรบัปี สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564-2566  

งบก าไรขาดทนุ 

งบก าไรขาดทนุ : (หน่วย : พันบาท) 31 ธ.ค. 2564 % 31 ธ.ค.2565 % 31 ธ.ค.2566 % 
รายได้       
รายไดจ้ากการขาย  301,785   97.09   801,066   95.64   379,981   97.33  
รายไดอ้ื่น1/  9,049   2.91   36,489   4.36   10,413   2.67  
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งบก าไรขาดทนุ : (หน่วย : พันบาท) 31 ธ.ค. 2564 % 31 ธ.ค.2565 % 31 ธ.ค.2566 % 
รายได้รวม 310,834  100.00   837,554   100.00   310,834  100.00  
ค่าใช้จ่าย        
ตน้ทนุขาย  (341,796)  (109.96)  (903,951)  (107.93)  (512,173)  (131.19) 
ค่าใชจ้า่ยในการขาย  (11,268)  (3.63)  (46,973)  (5.61)  (17,948)  (4.60) 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร  (226,562)  (72.89)  (233,536)  (27.88)  (250,055)  (64.05) 
ค่าตอบแทนกรรมการและผูบ้รหิาร  -   -     -   -     (1,452)  (0.37) 
รวมต้นทนุและค่าใช้จ่าย  (579,627)  (186.47)  (1,184,460)  (141.42)  (781,627)  (200.21) 
ตน้ทนุทำงกำรเงิน  (553)  (0.18)  (8,193)  (0.98)  (12,025)  (3.08) 
ก ำไร(ขำดทนุ)ก่อนภำษีเงินได ้  (269,346)  (86.65)  (355,099)  (42.40)  (403,258)  (103.29) 
รำยได ้(คำ่ใชจ้ำ่ย) ภำษีเงินได ้  27,559   8.87   29,503   3.52   30,404   7.79  
ก าไร (ขาดทนุ) ส าหรับปี  (241,786) (77.79)  (325,596) (38.87)  (372,854) (95.51)  
ก าไร (ขาดทนุ) เบด็เสรจ็อื่น  1,755  0.56  -  -  5,769  1.48 
ก าไร (ขาดทนุ) เบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี  (240,031) (77.22)  (325,596) (38.87)  (367,085) (94.03) 

ที่มา: งบการเงินรวมส าหรบัปี สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564-2566  
หมายเหต:ุ 1/ รายไดอ่ื้น ประกอบดว้ย ก าไรจากอตัราแลกเปลี่ยน ดอกเบีย้รบั ก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยส์ิน การโอนกลบัค่าเผื่อผลขาดทนุเงินให้
กูย้ืมแก่บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกนั และรายไดอ่ื้นๆ 

งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงนิสด : (หน่วย : พันบาท) 
งบการเงนิรวม 

31 ธ.ค. 2564 31 ธ.ค.2565 31 ธ.ค.2566 

กระแสเงินสดสทุธิ (ใชไ้ปใน) ไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน  (387,696)  (214,449)  (16,836) 
กระแสเงินสดสทุธิ (ใชไ้ปใน) ไดม้าจากกิจกรรมลงทนุ  (30,166)  (15,488)  (102,991) 
กระแสเงินสดสทุธิ (ใชไ้ปใน) ไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงิน  372,430   192,194   (13,464) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี  245,796   200,364   162,622  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้ปี  200,364   162,622   29,331  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ  (45,431)  (37,743)  (133,291) 

 ที่มา: งบการเงินรวมส าหรบัปี สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564-2566  

อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ 

อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ หน่วย 2564 2565 2566 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร  
  อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ รอ้ยละ -9.14 -12.77 -16.92 
  อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ รอ้ยละ -8.63 -11.15 -13.69 
  อตัราก าไรสทุธิ รอ้ยละ -77.79 -38.87 -95.51 
  EBIT Margin รอ้ยละ -86.47 -41.42 -100.21 
  อตัราก าไรขัน้ตน้ รอ้ยละ -13.26 -12.84 -34.79 
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อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ หน่วย 2564 2565 2566 
 อัตราส่วนสภาพคล่อง  
  อตัราส่วนเงินทนุหมนุเวยีน เท่า 11.72 2.43 1.05 
  อตัราส่วนเงินทนุหมนุเวยีนเรว็ เท่า 6.42 1.24 0.38 
อัตราส่วนแสดงการด าเนินงาน  
  อตัราส่วนหมนุเวียนสินทรพัยถ์าวร เท่า 0.12 0.33 0.16 
  อตัราส่วนหมนุเวียนสินทรพัยร์วม เท่า 0.10 0.27 0.14 
  อตัราส่วนหมนุเวียนสินคา้คงเหลือ เท่า 2.53 3.28 2.10 
  ระยะเวลาขายสินคา้เฉล่ีย  วนั 144.37 111.41 173.40 
  อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้ เท่า 4.92 6.56 3.77 
  ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย  วนั 74.18 55.62 96.82 
  อตัราส่วนหมนุเวียนเจา้หนีก้ารคา้ เท่า 12.81 21.88 7.85 
  ระยะเวลาช าระหนีเ้ฉล่ีย  วนั 28.49 16.68 46.51 
  วงจรเงินสด  วนั 190.07 150.35 223.70 
อัตราส่วนความสามารถในการช าระหนี ้  
  อตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ เท่า 0.18 0.27 0.33 

9. ค าอธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน  

ค าอธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน ปี 2565 

1. ภาพรวมของการด าเนินงานท่ีผ่านมา 

ในช่วงตน้ปี 2565 เกิดความขดัแยง้ระหว่าง รสัเซีย - ยเูครน ท าใหห้ลายประเทศทางตะวนัตกตอบโตร้สัเซียดว้ยการ
คว ่าบาตร ซึ่งความขัดแยง้ดงักล่าวยังไม่มีทีท่าสิน้สุดและแมว้่าสถานการณโ์ควิดในปี2565 จะดีขึน้ หลายๆ ประเทศมีการเปิด
ประเทศเพื่อกระตุน้เศรษฐกิจรวมถึงประเทศไทย แต่เศรษฐกิจโลกยงัคงไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณด์งักล่าว อตัราเงินเฟ้อ และ 
น า้มนัดิบ ยงัคงปรบัตวัสงูขึน้ส่งผลต่อราคาของเม็ดพลาสติกซึ่งเป็นวตัถุดิบหลกัของบริษัทเกิดความผนัผวนอย่างต่อเนื่อง ท าให้
ผูผ้ลิตรายใหญ่ในประเทศหลายรายหยดุหรือลดการผลิตเพราะความตอ้งการในตลาดชะลอตวั  

ถึงแม้ว่าในปีนีบ้ริษัทยังมิไดเ้ดินเครื่องจักรเต็มก าลังการผลิต เพราะมีบางส่วนที่ตอ้งซ่อมบ ารุงและปรับเปล่ียน
อะไหล่ เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการผลิตแต่รายไดจ้ากการขายของบรษิัทปรบัตวัดีขึน้จากปีที่ผ่าน 

2. ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไร 

ปี 2565 บรษิัทมีรายไดจ้ากการขาย 801.06 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากปี 2564 จ านวน 499.28 ลา้นบาท หรือคิดเป็น  
รอ้ยละ 165 และบริษัทมีรายไดอ้ื่นๆ จ านวน 36.48 ลา้นบาท (ซึ่งตวัหลกัเกิดจากการโอนกลบัค่าเผ่ือผลขาดทุนจากเงินใหกู้ย้ืมแก่
กิจการที่เก่ียวขอ้งกัน 18.51 ลา้นบาท) เพิ่มขึน้จากปี 2564 จ านวน 27.44 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 303 บริษัทมีผลขาดทุน
ขั้นตน้ จ านวน 102.89 ลา้นบาท ตน้ทุนในการจัดจ าหน่ายและค่าใชจ้่ายในการบริหาร จ านวน 280.51 ลา้นบาท และตน้ทุน
ทางการเงินจ านวน 8.19 ลา้นบาท ท าใหใ้นปี 2565 บริษัทมีผลขาดทุนจากการด าเนินงานจ านวน 325.60 ลา้นบาท ซึ่งเป็นผล
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สืบเนื่องจากการท่ีลกูคา้ชะลอการสั่งซือ้เนื่องจากความผนัผวนของเศรษฐกจิโลก เศรษฐกิจในประเทศ สถานการณ ์การแพรร่ะบาด
ของเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 สถานการณ์ความขัดแยง้ระหว่าง รัสเซีย - ยูเครน อัตราเงินเฟ้อที่เพิ่มสูงขึน้ ตลอดจนการแข่งขัน
ทางดา้นราคาอย่างรุนแรงของตลาด เป็นปัจจยัส าคญัที่ท  าใหบ้รษิัทไม่สามารถผลิตไดเ้ต็มก าลงัการผลิต มีตน้ทนุ ต่อหน่วยสงูและ
ตอ้งตัง้ส ารองดอ้ยค่ามลูค่าสินคา้คงเหลือ ส่งผลใหบ้ริษัทมีรายไดไ้ม่เพียงพอต่อค่าใชจ้่าย และยงัไม่สามารถ ท าก าไรในปีนีไ้ด ้  

บรษิัทเชื่อมั่นว่ากลยทุธท์างการตลาดของบรษิัทซึ่งเนน้ความพึงพอใจของลกูคา้และราคาที่เหมาะสม รวมถึงบรกิาร
หลงัการขายและความสมัพนัธท์ี่ดีต่อลกูคา้จะช่วยใหสิ้นคา้ของบริษัทมีอตัราการเติบโตและเป็นที่ตอ้งการของตลาด  ทัง้ในและ
ต่างประเทศ 

3. ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัย ์

สินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 มีจ านวน 3,028.00 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

สินทรัพยห์มุนเวียน มีจ านวน 577.47 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 19.07 ของสินทรพัยร์วม ซึ่งสินทรพัยห์มนุเวยีน
ที่เป็นเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 162.62 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 5.37 ของสินทรพัยร์วม ลดลงจ านวน 37.74 ลา้น
บาท หรือลดลงรอ้ยละ 18.84 จากปีก่อน เนื่องจากในปี 2565 บรษิัทมีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงาน 214.45 ลา้นบาท 
ซึ่งส่วนใหญ่มาจากขาดทุนจากการด าเนินงาน และมีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมลงทุน 15.49 ลา้นบาท แต่มีการจัดหาเงิน
เพิ่มเติมไดส้ทุธิเพียง 192.16 ลา้นบาท ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่นสทุธิจ านวน 123.21 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.07 ของสินทรพัย์
รวม เพิ่มขึน้จ านวน 2.29 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.90 จากปีก่อน และสินคา้คงเหลือสทุธิ จ านวน 223.69 ลา้นบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 7.39 ของสินทรพัยร์วม เพิ่มขึน้จ านวน 6.39 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.94 จากปีก่อน 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน  มีจ านวน 2,450.53 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 80.93 ของสินทรพัยร์วม ซึ่งสินทรพัยไ์ม่
หมนุเวียนที่เปล่ียนแปลงไดแ้ก่อาคารและอุปกรณท์ี่ใชใ้นการด าเนินงาน-สทุธิ จ านวน 1,441.80 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 47.62 
ของสินทรพัยร์วม และที่ดิน อาคารและอุปกรณท์ี่ไม่ไดใ้ชใ้นการด าเนินงาน-สทุธิ จ านวน 210.78 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.96 
ของสินทรพัยร์วม  

หนีสิ้น 

หนี้สินรวม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2565 มีจ านวน 640.45 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 21.15 ของสินทรัพย์รวม 
ประกอบดว้ย 

หนี้สินหมุนเวียน มีจ านวน 237.92 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 7.86 ของสินทรพัยร์วม ไดแ้ก่ (1) เจา้หนีก้ารคา้และ
เจา้หนีอ้ื่นๆ จ านวน 34.36 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.13 ลดลงจ านวน 13.90 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 28.81 จากปีก่อน 
เนื่องจากมีการซือ้วตัถุดิบและพลงังานลดลง (2) เงินกูย้ืมระยะสัน้จากบริษัทที่เก่ียวขอ้งกัน จ านวน 200.00 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 6.61 เพื่อใชส้ าหรบัเป็นเงินทุนหมนุเวียนภายในบริษัท (3) หนีสิ้นตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี จ านวน 1.51 
ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.05 ลดลงจ านวน 0.07 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 4.36 จากปีก่อน และ (4) ประมาณการหนีสิ้น
หมนุเวียนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน จ านวน 0.39 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.01 เพิ่มขึน้จ านวน 0.14 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 53.94 จากปีก่อน 
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หนี้สินไม่หมุนเวียน  มีจ านวน 402.53 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 13.29 ของสินทรพัยร์วม ไดแ้ก่ หนีสิ้นภาษีเงินได้
รอตดับญัชี จ านวน 382.28 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 12.62 หนีสิ้นตามสญัญาเช่า จ านวน 3.26 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.11 และ 
ประมาณการหนีสิ้นไม่หมนุเวียนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน 16.99 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.56 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565  มีจ านวน 2,387.55 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 78.85 ของสินทรพัยร์วม ประกอบดว้ย 
ขาดทุนสะสมจ านวน 2,349.46 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 77.59 รายการองคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้จ านวน 1,175.71 
ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 38.83 และทุนที่ออกช าระแลว้หกัส่วนต ่ามูลค่าหุน้สามญั 3,561.31 ลา้นบาท จากการแปลงใบส าคญั
แสดงสิทธิเป็นหุน้สามญัของบรษิัท 

4. งบกระแสเงินสดของบรษิัท 

กระแสเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงานปี 2565 จ านวน 214.45 ลา้นบาท มาจากขาดทุนส าหรบัปี
จ านวน 325.60 ลา้นบาท ปรบัปรุงดว้ยรายการกระทบยอดขาดทุนส าหรบัปีเป็นเงินสดรับ(จ่าย)จากกิจกรรมด าเนินงาน โดย
รายการหลักที่มีผลให้กระแสเงินสดเพิ่มขึน้ ไดแ้ก่ ค่าเส่ือมราคาและรายจ่ายตัดบัญชีจ านวน 196.50 ลา้นบาท ค่าเผ่ือสินคา้ 
อะไหล่และวสัดเุส่ือมสภาพจ านวน 34.97 ลา้นบาท ทัง้นีร้ายการหลกัที่มีผลใหก้ระแสเงินสดลดลง ไดแ้ก่ รายไดภ้าษีเงินไดจ้ านวน 
29.50 ลา้นบาท ลูกหนีก้ารคา้และลูกหนีห้มนุเวียนอื่นเพิ่มขึน้จ านวน 2.31 ลา้นบาท สินคา้คงเหลือและสินทรพัยห์มุนเวียนอื่น
เพิ่มขึน้จ านวน 67.15 ลา้นบาท เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวียนอื่นจ านวน 14.03 ลา้นบาท รายไดจ้ากการโอนกลบัค่าเผ่ือผล
ขาดทนุเงินใหกู้ย้ืมแก่บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งจ านวน 18.51 ลา้นบาท 

กระแสเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุนปี 2565 จ านวน 15.49 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจากเงินจ่ายลงทุนซือ้
ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์จ านวน 32.19 ลา้นบาท เงินฝากประจ าที่ติดภาระค า้ประกนั จ านวน 2.00 ลา้นบาท ดอกเบีย้รบัจ านวน 
0.48 ลา้นบาท และเงินรบัจากเงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งจ านวน 18.51 ลา้นบาท 

กระแสเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงินปี 2565 จ านวน 192.19 ลา้นบาท ประกอบดว้ย เงินสดรบัจาก
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้ง จ านวน 200.00 ลา้นบาท ดอกเบีย้จ่าย 5.86 ลา้นบาท และเงินจ่ายช าระหนีสิ้นตามสญัญา
เช่า จ านวน 1.94 ลา้นบาท 

5. สภาพคล่อง 

ในปี 2565 บรษิัทมีกระแสเงินสดจากการจดัหาเงิน ซึ่งเป็นเงินกูย้ืมระยะสัน้จากบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้ง มีอตัราส่วนหนีสิ้น
ต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 0.27 เท่า บริษัทไม่มีภาระหนีสิ้นและดอกเบีย้เงินกูจ้ากสถาบันการเงินมีเพียงดอกเบีย้เงินกู้จากบริษัทที่
เก่ียวขอ้ง  

ในปี 2565 บริษัทมีอตัราส่วนเงินทุนหมนุเวียนเท่ากับ 2.43 เท่า ลดลงจากปี 2564 ที่ 11.72 เท่า เนื่องจากบรษิัทมี
หนีสิ้นหมนุเวียนเพิ่มขึน้จากการกูย้ืมเงินระยะสัน้จากบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกนัจ านวน 200.00 ลา้นบาท 

บริษัทได้รับช าระหนีจ้ากลูกหนีก้ารคา้โดยเฉล่ีย 55 วัน ลูกหนี ้คงค้างส่วนใหญ่เป็นหนีท้ี่ยังไม่ถึงก าหนดช าระ                
มีระยะเวลาการจ่ายช าระหนีแ้ก่เจา้หนีก้ารคา้โดยเฉล่ียประมาณ 16 วนั ระยะเวลาสินคา้คงคลงัโดยเฉล่ียประมาณ 111 วนั ลดลง
จากปีก่อน 62 วนั เนื่องจากบริษัทมียอดขายสินคา้ดีขึน้ ท าใหร้ะยะเวลาของสินคา้คงเหลือลดลงเมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้  โดยรวม
แลว้บรษิัทมีวงจรเงินสด ประมาณ 150 วนั ปรบัตวัดีขึน้กว่าปีที่ผ่านมาประมาณ 68 วนั 
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ค าอธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงนิและผลการด าเนินงาน ปี 2566 

1. ภาพรวมของการด าเนินงานท่ีผ่านมา 

ในช่วงตน้ปี 2566 เศรษฐกิจโลกเผชิญความทา้ทายจากสงครามยืดเยือ้ นโยบายการเงินตงึตวั เศรษฐกิจจีนชะลอตวั 
ส่งผลต่อราคาของเม็ดพลาสติกซึ่งเป็นวตัถดุิบหลกัของบรษิัทเกิดความผนัผวนอย่างต่อเนื่อง ส่งผลใหค้วามตอ้งการสินคา้ชะลอตวั 
น าไปสู่การเกิดการแข่งขนัดา้นราคา ซึ่งสรา้งผลกระทบต่อรายไดแ้ละก าไรของบรษิัท 

2. ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไร 

รายไดจ้ากขาย และรายไดอ้ื่น ๆ  

ส าหรบัปี 2566 บริษัทมีรายไดจ้ากการขายจ านวน 379.98 ลา้นบาท ลดลง 421.08 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 52.57 
จากปี 2565 จากสองปัจจยัหลกั คือ (1) ดา้นปริมาณการขายที่ลดลง สืบเนื่องจากการชะลอการสั่งซือ้สินคา้ที่ลดลงตามก าลงัการ
ผลิตของลกูคา้ที่ลดลง ซึ่งเป็นไปตามความผนัผวนและการชะลอตวัของเศรษฐกิจทัง้ภายในประเทศและต่างประเทศ และ (2) ราคา
ขายเฉล่ียที่ลดลง ตามภาวะการแข่งขนัดา้นราคาที่รุนแรง ประกอบกบัในช่วงตน้ปี 2566 ที่ผ่านมา บรษิัทยงัมิไดเ้ดินเครื่องจกัรเต็ม
ก าลงัการผลิต เพราะมีบางส่วนที่ตอ้งซ่อมบ ารุงและปรบัเปล่ียนอะไหล่ เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการผลิต ซึ่งส่งผลต่อรายไดจ้ากการ
ขายที่ลดลง  

ทัง้นี ้บริษัทเชื่อมั่นว่ากลยทุธท์างการตลาดของบริษัท ซึ่งเนน้ความพึงพอใจของลกูคา้และราคาที่เหมาะสม รวมถึง
บริการหลงัการขายและความสมัพนัธท์ี่ดีต่อลกูคา้จะช่วยใหสิ้นคา้ของบริษัทมีอตัราการเติบโตและเป็นที่ตอ้งการของตลาดทัง้ใน
และต่างประเทศ 

รายไดอ้ื่น ส าหรบัปี 2566 จ านวน 10.41 ลา้นบาท ลดลง 26.08 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 71.46 จากปี 2565 สาเหตุ
หลกัเนื่องจากในปี 2565 มีการโอนกลบัค่าเผ่ือผลขาดทุนเงินใหกู้ย้ืมแก่บริษัทที่เก่ียวขอ้งกัน จ านวน  18.51 ลา้นบาท และรายได้
จากการขายเศษวสัดุลดลงจ านวน 5.42 ลา้นบาท มีการเพิ่มขึน้จากรายไดค้่าเช่าเพิ่มขึน้จ านวน 1.04 ลา้นบาท และดอกเบีย้รบั
เพิ่มขึน้จ านวน 0.27 ลา้นบาท 

ตน้ทนุขายและก าไร (ขาดทนุ) ขัน้ตน้ 

ในปี 2566 บริษัทมีตน้ทุนขายจ านวน 512.17 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 39.18 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 52.57 จากปี 
2565 ตามยอดขายที่ลดลง ขณะที่มีผลขาดทุนขัน้ตน้จ านวน 132.19 ลา้นบาท ขาดทุนเพิ่มขึน้ 29.30 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับปี 
2565  สาเหตหุลกัเกิดจากการตัง้ส ารองดอ้ยค่าสินคา้ส าเรจ็รูปคงเหลือใหเ้ท่ากบัมลูค่าสทุธิที่ไดร้บั (NRV) จ านวน 15.87 ลา้นบาท 
และค่าใชจ้่ายการผลิตต่อหน่วยที่เพิ่มขึน้ เนื่องจากการผลิตไม่เต็มก าลงัการผลิตในช่วงครึ่งปีแรก ทัง้นีบ้ริษัทมีการปรบัแผนการ
ผลิตและตน้ทนุใหเ้หมาะสมกบัยอดขายและสภาวะการแข่งขนัอย่างต่อเนื่อง 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร ส าหรบัปี 2566 จ านวน 268.00 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 12.51 ลา้น
บาท หรือรอ้ยละ 4.46 สาเหตุหลกัเกิดจากการลดลงของค่าใชจ้่ายในการจดัจ าหน่ายจ านวน  29.03 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 61.79 
เทียบกบัปีก่อน ซึ่งเป็นผลต่อเนื่องจากการลดลงของยอดขายตา่งประเทศ ขณะที่ค่าใชจ้่ายในการบรหิารเพิ่มขึน้จ านวน 16.51 ลา้น
บาท หรือรอ้ยละ 7.07 จากปีก่อน เนื่องจากค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัพนกังาน และค่าใชจ้่ายอื่นๆ ที่เพิ่มขึน้จากการด าเนินงาน อย่างไรก็
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ตาม เนื่องจากค่าใชจ้่ายในการบริหารเพิ่มขึน้นอ้ยกว่าค่าใชจ้่ายในการขายที่ลดลง เป็นเหตุใหค้่าใชจ้่ายในการขายและค่าใชจ้่าย
ในการบรหิารโดยรวมลดลง 

ตน้ทนุทางการเงิน  

ตน้ทนุทางการเงินปี 2566 จ านวน 12.02 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 3.83 ลา้นบาท จากปี 2565 สาเหตหุลกั เกิดจาก
การเพิ่มขึน้ของดอกเบีย้เงินกูย้ืมระยะสัน้จากบริษัทที่เก่ียวขอ้งกัน  (PM) โดยส าหรบัปี 2566 บริษัทมีการจ่ายช าระดอกเบีย้ใหแ้ก่ 
PM จ านวน 11.16 ลา้นบาท 

3. ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัย ์

สินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 มจี านวน 2,688.24  ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

สินทรัพยห์มุนเวียน มีจ านวน 317.70 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 11.82 ของสินทรพัยร์วม ซึ่งสินทรพัยห์มนุเวยีน
ที่เป็นเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 29.33 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.09 ของสินทรพัยร์วม  ลดลงจ านวน 133.29 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 81.96 เนื่องจากบริษัทมีการจ่ายเงินลงทนุซือ้ที่ดิน อาคารและอปุกรณท์ี่ใชใ้นการด าเนินงาน จ านวน
ทั้งสิน้ 104.33 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นค่าบ ารุงรักษาอาคารส าหรับให้ STROM ใช้ประโยชน์ มูลค่าประมาณ 10.10 ลา้น ค่า
บ ารุงรกัษาเครื่องจกัรและปรบัเปล่ียนอะไหล่ ประมาณ 38.30 ลา้นบาท และส่วนที่เหลือใชส้ าหรบัซือ้เครื่องจกัรประมาณ 55.93 
ลา้นบาท ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่นสทุธิจ านวน 78.37 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.92 ของสินทรพัยร์วม ลดลงจ านวน 44.84 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 36.39 และสินคา้คงเหลือสุทธิ จ านวน 147.74 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 5.50 ของสินทรพัยร์วม ลดลง
จ านวน 75.96 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 33.96 สอดคลอ้งกับยอดขายที่ลดลง รวมถึงสินคา้ส่วนใหญ่ของบริษัทเป็นการผลิต
ตามค าสั่งซือ้ของลกูคา้ (Made-to-Order) 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน   มีจ านวน 2,371 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 88.18 ของสินทรัพยร์วม ซึ่งสินทรัพยไ์ม่
หมนุเวียนที่เปล่ียนแปลงไดแ้ก่อาคารและอุปกรณท์ี่ใชใ้นการด าเนินงาน-สทุธิ จ านวน 1,371.54 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 51.02 
ของสินทรพัยร์วม ลดลงจ านวน 70.26 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.87 และที่ดิน อาคารและอปุกรณท์ี่ไม่ไดใ้ชใ้นการด าเนินงาน-
สทุธิ จ านวน 199.93 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 7.44 ของสินทรพัยร์วม ลดลงจ านวน 10.84 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.87 

หนีสิ้น 

หนี้สินรวม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2566 มีจ านวน 667.78 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 24.84 ของสินทรัพย์รวม 
ประกอบดว้ย 

หนีส้ินหมุนเวียน มีจ านวน 301.17 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11.20 ของสินทรพัยร์วม ไดแ้ก่ (1) เจา้หนีก้ารคา้และ
เจา้หนีอ้ื่นๆ จ านวน 96.18 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย 3.58 เพิ่มขึน้จ านวน 61.82 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 279.90 เนื่องจากมียอด
สั่งซือ้สินคา้เขา้มามากในช่วงไตรมาส 4/2566 โดยเฉพาะอย่างยิ่งเดือนธันวาคม ส่งผลใหม้ีการซือ้วัตถุดิบมากขึน้ในช่วงเวลา
ดงักล่าว ท าใหย้อดเจา้หนีสิ้น้ปี 2566 เพิ่มสงูขึน้เมื่อเทียบกบัสิน้ปีก่อนหนา้  (2) เงินกูย้ืมระยะสัน้จากบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกัน จ านวน 
200.00 ลา้นบาท จากการขอขยายระยะเวลาช าระคืนหนีอ้อกไปอีก 1 ปี (3) หนีสิ้นตามสญัญาเช่าที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 
จ านวน 2.60 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.10 เพิ่มขึน้จ านวน 1.09 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 71.66 และ (4) ประมาณการหนีสิ้น
หมนุเวียนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน จ านวน 1.64 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.06 เพิ่มขึน้จ านวน 1.24 ลา้นบาท  
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หนีส้นิไม่หมุนเวียน  มีจ านวน 366.61 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 13.64 ของสินทรพัย ์ไดแ้ก่ หนีสิ้นภาษีเงินไดร้อตดั
บัญชี จ านวน 351.87 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 13.09 หนีสิ้นตามสัญญาเช่า จ านวน 3.51 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.13 และ 
ประมาณการหนีสิ้นไม่หมนุเวียนส าหรบัผลประโยชนพ์นกังาน 11.22 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.42 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566  มีจ านวน 2,020.46 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 75.15 ของสินทรพัยร์วม ลดลง 339.76 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 11.22 เมื่อเทียบกับสิน้ปี 2565 เนื่องจากบริษัทมีผลการด าเนินงานขาดทุนสุทธิ 367.08 ลา้นบาท 
ประกอบดว้ย ขาดทนุสะสมจ านวน 2,604.46 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 96.88 รายการองคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อหุน้จ านวน 
1,063.62 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 39.57 และทุนที่ออกช าระแลว้หกัส่วนต ่ามลูค่าหุน้สามญั 3,561.31 ลา้นบาท จากการแปลง
ใบส าคญัแสดงสิทธิเป็นหุน้สามญัของบรษิัท 

4. งบกระแสเงินสดของบรษิัท 

งบกระแสเงินสดของบรษิัท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บรษิัทมีกระแสเงินสดลดลงสทุธิ 133.29 ลา้นบาท โดยมีเงิน
สดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้งวด 162.62 ลา้นบาท เป็นผลใหเ้งินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวดเท่ากับ 29.33 
ลา้นบาท เกิดจากกระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงานเท่ากับ 16.84 ลา้นบาท และกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุ
สทุธิเท่ากับ 102.99 ลา้นบาท ในขณะที่กระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน เท่ากับ 13.46 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียด
ดงันี ้

กระแสเงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงานปี 2565 จ านวน 16.84 ลา้นบาท มาจากขาดทนุส าหรบัปีจ านวน 
372.85 ลา้นบาท ปรบัปรุงดว้ยรายการกระทบยอดขาดทนุส าหรบัปีเป็นเงินสดรบั (จ่าย) จากกิจกรรมด าเนินงาน โดยรายการหลกั
ที่มีผลใหก้ระแสเงินสดเพิ่มขึน้ ไดแ้ก่ ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น ลดลง 46.82 ลา้นบาท สินคา้คงเหลือ ลดลง 120.52 
ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 291.39 สอดคลอ้งกบัยอดขายที่ลดลง รวมถึงสินคา้ส่วนใหญ่ของบรษิัทเป็นการผลิตตามค าสั่งซือ้ของ
ลกูคา้ (Made-to-Order) เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีห้มนุเวียนอื่นเพิ่มขึน้ 62.48 ลา้นบาท เนื่องจากมียอดสั่งซือ้สินคา้เขา้มามาก
ในช่วงไตรมาส 4/2566 โดยเฉพาะอย่างยิ่งเดือนธันวาคม ส่งผลใหม้ีการซือ้วตัถดุิบมากขึน้ในช่วงเวลาดงักล่าว ท าใหย้อดเจา้หนี้
สิน้ปี 2566 เพิ่มสงูขึน้เมื่อเทียบกบัสิน้ปีก่อนหนา้   

กระแสเงินสดสุทธิที่ใช้ไปในกิจกรรมลงทุนปี 2566  จ านวน 102.99 ลา้นบาท ส่วนใหญ่เป็นเงินจ่ายลงทนุซือ้
ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์จ านวน 104.33 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็นค่าบ ารุงรกัษาอาคารส าหรบัให้ STROM ใชป้ระโยชน ์มูลค่า
ประมาณ 10.10 ลา้น ค่าบ ารุงรกัษาเครื่องจกัรและปรบัเปล่ียนอะไหล่ ประมาณ 38.30ลา้นบาท และส่วนที่เหลือใชส้ าหรบัซือ้
เครื่องจกัรประมาณ 55.93 ลา้นบาท และดอกเบีย้รบัจ านวน 0.74 ลา้นบาท  

กระแสเงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิปี 2566 จ านวน 13.46 ลา้นบาท เกิดจากดอกเบีย้จ่าย 11.16 ลา้น
บาท ใหแ้ก่บรษิัทท่ีเก่ียวขอ้งกนั และเงินจ่ายช าระหนีสิ้นตามสญัญาเช่า จ านวน 2.30 ลา้นบาท 

5. สภาพคล่อง 

ในปี 2566 บริษัทมีอัตราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ 0.33 เท่า บริษัทไม่มีภาระหนีสิ้นและดอกเบีย้เงินกูจ้าก
สถาบนัการเงินมีเพียงดอกเบีย้เงินกูจ้ากบรษิัทท่ีเก่ียวขอ้ง  
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ในปี 2566 บริษัทมีอตัราส่วนเงินทุนหมุนเวียนเท่ากับ 1.05 เท่า ลดลงจากปี 2565 ที่ 2.43 เท่า เนื่องจากบริษัทมี
สินทรพัยห์มนุเวียนลดลง เนื่องจากบริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลงจาการจ่ายลงทุนซือ้ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ 
และมียอดลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มุนเวียนอื่น และสินคา้คงเหลือลดลงตามการลดลงของยอดขาย ขณะที่บริษัทมียอดเจา้หนี ้
การคา้เพิ่มขึน้จากการมียอดสั่งซือ้สินคา้เขา้มามากในช่วงไตรมาส 4/2566 ส่งผลใหม้ีการซือ้วตัถดุิบมากขึน้ในช่วงเวลาดงักล่าว  

บริษัทไดร้บัช าระหนีจ้ากลกูหนีก้ารคา้โดยเฉล่ีย 97 วนั ลกูหนีค้งคา้งส่วนใหญ่เป็นหนีป้กติที่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ มี
ระยะเวลาการจ่ายช าระหนีแ้ก่เจา้หนีก้ารคา้โดยเฉล่ียประมาณ 46 วนั ดีขึน้กว่าปี 2565 ประมาณ 30 วนั เพราะบริษัทเริ่มไดร้บั
เครดิตจากเจา้หนีก้ารคา้และอยู่ระหว่างการเจรจาเพื่อขอขยายระยะเวลาเครดิตเพิ่มเติมจากรายอื่น ๆ ระยะเวลาสินคา้คงคลงัโดย
เฉล่ียประมาณ 173 วนั ซึ่งเป็นช่วงที่บริษัทมีการผลิตสินคา้เพิ่มขึน้ในช่วงไตรมาสสดุทา้ย โดยสินคา้คงคลงัดงักล่าว เป็นสินคา้ที่
ผลิตตามค าสั่งซือ้ โดยรวมแลว้บรษิัทมีวงจรเงินสด ประมาณ 224 วนั ปรบัตวัลงลดจากปีที่ผ่านมาประมาณ 74 วนั 

10. การพัฒนานวัตกรรม (R&D) 

บริษัทไทยฟิวเจอรอ์ินคอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) ไดเ้ล็งเห็นถึงความส าคัญของการวิจัยและพัฒนาผลิตภัณฑ์ของ
บริษัทที่สรา้งคุณค่าต่อสังคมและส่ิงแวดลอ้ม รวมถึงตอบสนองความตอ้งการของตลาด / ลูกคา้ในปัจจุบันและอนาคต โดย
ครอบคลมุผลิตภณัฑท์ุกประเภท ไดแ้ก่ CPP Film, BOPP Film และ Metallized Film ซึ่งบริษัทมุ่งเนน้ในการพฒันาคณุภาพของ
ผลิตภณัฑน์วตักรรม คือ 

1. มุ่งมั่นพฒันาผลิตภณัฑใ์หม่ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม และสนบัสนนุแนวทาง “เศรษฐกิจหมนุเวียน” 
2. สรา้งมลูค่าเพิ่มใหก้บัผลิตภณัฑ ์และเติมเต็มความตอ้งการของลกูคา้ 
3. พฒันาผลิตภณัฑใ์หม่ เพื่อตอบสนองความตอ้งการของตลาด 

ซึ่งผลิตภณัฑใ์หม่ที่พฒันาออกสู่ตลาด ที่สนบัสนนุในดา้นส่ิงแวดลอ้ม จะมุ่งเนน้ใน 2 ส่วน คือ การน ากลบัมาใชใ้หม่ และ
ผลิตภณัฑท์ี่สามารถย่อยสลายเองได ้

- ผลิตภณัฑใ์หม่ที่สนบัสนนุ Mono Material Packaging PP (Polypropylene) ซึ่งน าไปใชเ้ป็นส่วนประกอบบรรจภุณัฑ ์PP 

เพื่อใหส้ามารถน า บรรจภุณัฑ ์PP ไป Recycle เป็นเม็ดพลาสติก PCR PP (Post-Consumer Recycled PP) และน าไปใช้

ใหม่ ใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุ ซึ่งผลิตภณัฑใ์นกลุ่มนี ้ไดแ้ก่ BOPP Plain Film (High Heat) เป็นฟิลม์ที่มีความแกรง่ และทน

ต่อความรอ้นไดด้ีกว่า BOPP Plain Film โดยทั่วไป 

- ผลิตภัณฑ์ใหม่ที่สนับสนุนการใช้เม็ดพลาสติกจากการ Recycle โดยทางบริษัทได้น าเม็ดพลาสติก PIR PP (Post-

Industrial Recycled) มาใชใ้นกระบวนการผลิตฟิลม์ส าหรบัลกูคา้ในกลุ่ม Adhesive Tape ซึ่งเป็นการใช ้เม็ดพลาสติก 

Recycle PP จากภาคอุตสาหกรรมใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุด ไดแ้ก่  ผลิตภัณฑ ์BOPP Plain Film for Adhesive Tape ที่มี

การน าเม็ดพลาสติก Posted-Industrial Recycle PP (PIR PP) มาใช ้

- ผลิตภัณฑ์ที่เป็นมิตรกับส่ิงแวดล้อม ซึ่งเป็นผลิตภัณฑ์ฟิล์มที่ย่อยสลายได้เองภายใต้สภาวะฝังกลบ ได้แก่ BOPP 

Biodegradable Film 

นอกจากนีแ้ลว้ ทางบรษิัทมีการพฒันาผลิตภณัฑใ์หม่ออกสู่ตลาด เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการใชง้านใหก้บัลกูคา้ ไดแ้ก่ 

- BOPP Co-Ex Film for Wrapping Low H/S 

- BOPP Film for Cigarette Wrapping ส าหรบักระบวนการ Seal ติดที่อณุหภมูิต  ่า 
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- BOPP Plain Film ที่มีคณุสมบตัิในการลดการเกิดไฟฟ้าสถิต 

11. การตลาดและการแข่งขันในปี 2566 

ภาพรวมตลาดอตุสาหกรรม BOPP CPP ฟิลม์ ที่ใชว้ตัถดุิบ PP Resin มีโอกาสกลบัมาเติบโตมากขึน้ อนัเนื่องมาจากการ
สถานะการณก์ารคล่ีคลายของ Covid 19 และการใชบ้รรจุภัณฑช์นิดอ่อน (Flexible Packaging) โดยเฉพาะกลุ่มบรรจุภัณฑ์
อาหาร ซึ่งมี BOPP, CPP Film เป็น วตัถุดิบหลกั มีการเติบโตเพิ่มมากขึน้ และ ท าใหค้วามตอ้งการการใชฟิ้ลม์เริ่มกลับเขา้มาสู่
สภาวะปกติ รวมทั้งมีการคาดการณใ์นเศรษฐกิจว่าในปี 2567 นี ้เศรษฐกิจไทยจะเติบโตประมาณ รอ้ยละ 3.0 - 3.5 จากการ
คลี่คลายของสถานการณก์ารติดเชือ้ของ ไวรสัโคโรน่า (Covid-19) และมีการเลือกตัง้และมีรฐับาลใหม่ ในปี 2566 โดยรฐับาลใหม่
นีม้ีเป้าหมาย การเติบโตของเศรษฐกิจไทยอยู่ที่รอ้ยละ 4.5-5.0 โดยเพิ่มการใชจ้่ายภาครฐัในปี 2567 นี ้และในภาพรวมเศรษฐกิจ
อาเซียนจะเติบโตขึน้รอ้ยละ 4.6 โดยมีประเด็นส าคญัที่ตอ้งมุ่งเนน้ในตลาดบรรจภุณัฑ ์คือ 

1. บรรจภุณัฑท์ี่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม 
2.  การเพิ่มก าลังการผลิต BOPP ฟิล์มภายในประเทศ และการเริ่มทยอยกลับมาผลิต BOPP ฟิล์ม 300 ราย  
ภายในประเทศจีน 

3. ความเปล่ียนแปลงทางเทคโนโลยีของฟิลม์ 
4. การเพิ่มคณุสมบตัิของฟิลม์ 

ความตอ้งการฟิลม์ที่ใช ้PP Resin เป็นวตัถดุิบส าหรบัทั่วโลกอยู่ประมาณ 10 ลา้นตนัต่อปี และภายในประเทศประมาณ 
120,000  ตันต่อปี แต่ในขณะเดียวกันก าลังการผลิตที่รองรับความต้องการยังเหลืออยู่  และเมื่อมีการเพิ่มก าลังการผลิต
ภายในประเทศ จะยิ่งท าใหก้ารแข่งขนัในตลาดอตุสาหกรรมผูผ้ลิตฟิลม์มีความเขม้ขน้ต่อเนื่องจากปี 2565 ขณะเดียวกนัก าลงัการ
ผลิตที่มีปรมิาณมากที่สดุมาจากจนี ความตอ้งการมากกว่ารอ้ยละ 50 ของโลกก็มาจากจีน ดงันัน้หากความตอ้งการภายในประเทศ
จีนยงัไม่กลบัมาตามเดิมรอ้ยละ 100 จะเป็นปัจจยัส าคญัที่จะกดดนัใหเ้กิดการแข่งขันดา้นราคาอย่างต่อเนื่องภายใน 2 ปีนี ้จึงท า
ใหบ้รษิัทมุ่งเนน้การขายภายในประเทศใหม้ากขึน้ดว้ยสดัส่วนรอ้ยละ 60-70 โดยกลุ่มเป้าหมายหลกัจะเป็นโรงงานผลิตบรรจภุณัฑ์
ชนิดอ่อนส าหรบัอุปโภคและบริโภค รวมถึงอุตสาหกรรมผลิตเทปกาว ซึ่งในภาพรวมยงัคงมีความตอ้งการฟิลม์เพื่อน าไปใชใ้นการ
ผลิตดังกล่าว และคาดว่าจะเติบโตอย่างต่อเนื่องภายใน  2 ปีนี ้นอกจากนีท้างบริษัทก าลังมีการพัฒนาพันธมิตรทางธุรกิจและ
เครือข่ายใหเ้พิ่มมากขึน้ทัง้ในและต่างประเทศ 

12. แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแข่งขันในอนาคต 

แนวโนม้อตุสาหกรรมฟิลม์ที่ใช ้PP Resin เป็นวตัถดุิบยงัมีโอกาสกลบัมาเติบโตสงูมากภายใน 2 ปีนีเ้มื่อเทียบกบัปี 2566 
อนัเนื่องมาจากสถานการณห์ลาย ๆ เหตุการณเ์ริ่มชดัเจนว่าสามารถควบคุมสถานการณไ์ดด้ีขึน้  ความตอ้งการเดิมที่หายไปก็จะ
กลบัมาสู่สภาพปกติทัง้ในดา้นอปุโภคและบรโิภค ดงันัน้ทางบรษิัทจึงใหค้วามส าคญัต่อกลยทุธใ์นการแข่งขนัหลกั ดงันี ้

1. คณุภาพ (Quality) ซึ่งเป็นความตอ้งการพืน้ฐานท่ีลกูคา้ตอ้งการ 
2. นวตักรรม (Innovation) เป็นฟิลม์ที่ถกูพฒันาเพื่อใหเ้ป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม รวมทัง้ลดตน้ทุนพลงังานใหก้ับลกูคา้ใน
กระบวนการผลิต 

3. ความยั่งยืน (Sustainability) มุ่งเนน้ผลิตภณัฑท์ี่พฒันามาแลว้ มีความยั่งยืนต่อการใชง้าน และสนบัสนนุส่ิงแวดลอ้ม
ใหด้ีขึน้ 
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4. มุ่งเนน้ผลิตฟิลม์พิเศษ (Focus on Specialty Film) การแข่งขันดา้นราคาที่รุนแรงมาจากฟิลม์ที่ใชท้ั่วไป ดังนั้นทาง
บรษิัทจะมีความคล่องตวัในการผลิตและพฒันาฟิลม์พิเศษใหก้บัตลาด 

13. การจัดหาผลิตภัณฑ ์

ก าลังการผลิตและปริมาณการผลิตจริง  

บรษิัทผลิตแผ่นฟิลม์บรรจภุณัฑ ์โดยการน าเม็ดพลาสติกมาหลอมละลายแลว้ผ่านกรรมวธีิจนกลายเป็นแผ่นฟิลม์ จากนัน้
น าไปตดัใหไ้ดข้นาดตามที่ลกูคา้ตอ้งการ บริษัทมีโรงงานตัง้อยู่เลขที่ 327  หมู่ 8 โครงการระยองอินดสัเตรียลปารค์ ต าบลมาบข่า 
อ าเภอนิคมพฒันา จงัหวดัระยอง บรษิัทมีก าลงัการผลิต และปรมิาณการผลิตจรงิ  ดงันี ้

          (หน่วย: ตนั) 

ประเภทผลิตภณัฑ ์ ก าลงัการผลิตเตม็ที่  ปรมิาณการผลิตจรงิ ก าลงัการผลิตที่ใช ้
(รอ้ยละ) 

- บีโอพีพี ฟิลม์ (BOPP) 73,000 13,337 18.27 

- ซีพีพ ีฟิลม์ (CPP) 3,500 1,112 31.77 

- เม็ททลัไลท ์ฟิลม์ (METALLIZED) 4,500 527 11.71 

รวม 81,000 14,976 18.49 

14. การจัดหาวัตถุดิบ 

วตัถดุิบหลกัของบรษิัทท่ีใชผ้ลิต BOPP Film และ CPP Film คือ เม็ดพลาสติก Polypropylene โดยบรษิัทมีการสั่งซือ้กับ
ผูผ้ลิตทัง้ในและต่างประเทศ โดยแบ่งสดัส่วนการจดัซือ้เม็ดพลาสติกจากแหล่งในประเทศรอ้ยละ 45 จากแหล่งต่างประเทศรอ้ยละ 
55 บริษัทสั่งซือ้เม็ดพลาสติกจากผูผ้ลิต 1 ราย ที่มีสดัส่วนการซือ้เกินรอ้ยละ 30 ของยอดซือ้รวม แต่ผูผ้ลิตดงักล่าวเป็นคู่คา้ในทาง
ธุรกิจปกติ และไม่มีความเก่ียวขอ้งกบับรษิัท 

บริษัทมีการทบทวนและประเมินคุณภาพผู้ผลิตอย่างต่อเนื่องทุกปี  เพื่อให้เป็นไปตามนโยบายการควบคุมคุณภาพ 
รวมทัง้บรษิัทยงัมีนโยบายในการสรรหาผูผ้ลิตเม็ดพลาสติกที่มีมาตรฐานการผลิต มีความมั่นคง เป็นที่น่าเชื่อถือตรวจสอบได ้เพื่อ
เป็นแหล่งส ารอง และสามารถบรหิารตน้ทนุในการซือ้ใหม้ีประสิทธิภาพไดส้งูสดุ  

บริษัทมีการพัฒนาผลิตภัณฑเ์พื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ในปัจจุบันและแนวโนม้ความตอ้งการในอนาคต
อย่างต่อเนื่อง โดยมีการทดลองวตัถดุิบใหม่จากผูผ้ลิตอื่น ๆ ที่มีความช านาญในการพฒันาคณุภาพวตัถดุิบอย่างสม ่าเสมอ 

15. ความเสี่ยงเกี่ยวกับความผันผวนของราคาวัตถุดิบและการขาดแคลนวัตถุดิบ 

เม็ดพลาสติก Polypropylene เป็นสินคา้กลุ่ม Commodity ที่มีปัจจยัความเส่ียงที่สามารถส่งผลกระทบต่อความผนัผวน
ดา้นราคาและอาจเกิดการขาดแคลนได้ เช่น อุปสงคแ์ละอุปทาน ราคาน า้มนั ภาวะเศรษฐกิจ อตัราแลกเปล่ียน ภาวะโรคระบาด 
ค่าระวางเรือ ความไม่สมดุลของระวางเรือและความตอ้งการระวางเรือ ซึ่งจะส่งผลโดยตรงต่อราคาตน้ทนุการผลิตและการบรหิาร
จัดการของบริษัท อย่างไรก็ตามบริษัทมีการบริหารจดัการใหม้ีเม็ดพลาสติกเพียงพอต่อการผลิตโดยการจดัหาแหล่งส ารอง  ที่มี
คุณภาพเทียบเท่ากับผูผ้ลิตรายปัจจบุนั รวมถึงการเจรจาเงื่อนไขขอ้ตกลง ต่างๆ ในการซือ้ เช่น ปริมาณการจดัส่ง ระยะเวลาการ
จดัส่ง ราคา เพื่อใหม้ีความสามารถในการแข่งขนั ในดา้นความผนัผวนของราคา บรษิัทมีการติดตามสถานการณข์่าวสารของปัจจยั
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ต่างๆ ที่ส่งผลต่อราคาวตัถดุิบ และติดตามบทวิเคราะหร์าคาเม็ดพลาสติกจากแหล่งขอ้มลูที่เป็นสากล เพื่อน ามาวิเคราะหแ์ละวาง
แผนการซือ้ และปรบัราคาขายผลิตภณัฑใ์หส้อดคลอ้งกบัราคาเม็ดพลาสติกหรือตน้ทนุท่ีเพิ่มขึน้อยู่ตลอดเวลา 

16. ปัจจัยและอิทธิพลหลักทีอ่าจมีผลต่อผลการด าเนินงาน หรือฐานะการเงนิในอนาคต 

(ก) ความเสี่ยงด้านกลยุทธ ์(Strategic Risk) 

• ความเส่ียงดา้นกลยทุธเ์ก่ียวกบัปัญหาดา้นคุณภาพของสินคา้สงู บริหารจดัการลดความเส่ียง โดยจดัอบรมพนกังานใน
เรื่องการตรวจสอบคณุภาพสินคา้ และจดัท า Spec Agreement ในกรณีที่เกณฑก์ารยอมรบัต่างกนั  

• ความเส่ียงในเรื่องการขาดแคลนวตัถดุิบ สามารถลดความเส่ียงโดยการจดัหาแหล่งวตัถดุิบเพิ่ม  

• ความเส่ียงเรื่องความผันผวนของราคาวตัถุดิบในตลาด มีมาตรการบริหารจดัการลดความเส่ียง โดยการท าสญัญาซือ้
ขายล่วงหนา้ การหาแหล่งวตัถดุิบหรือผูข้ายรายใหม่ ๆ เพื่อการกระจายความเส่ียง รวมถึงการวางแผนการซือ้ แบบ Spot 
& Contract 

(ข) ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติการ (Operation Risk) 

• ความเส่ียงดา้นการปฏิบัติงานในเรื่องความหลากหลายในการผลิต เนื่องจากมีพนักงานใหม่จ านวนมากจากการเปิด
สายการผลิต บางส่วนยงัไม่มีความช านาญในการใชเ้ครื่องจกัร และอุปกรณส์ าหรบัการผลิต สามารถลดความเส่ียงได้
ดว้ยการจดัอบรมพนกังานโดยเฉพาะดา้นการผลิตและการควบคมุคณุภาพ เนื่องจากเครื่องจกัรไดม้ีการใชม้านาน ท าให้
อะไหล่เครื่องจกัรบางอย่างไม่มีการผลิตแลว้ ไดบ้ริหารจดัการลดความเส่ียง โดยท าแผนซ่อมบ ารุงเป็นประจ า และเพิ่ม
การซ่อมบ ารุงจดุเส่ียงทกุเดือน 

• ความเส่ียงดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศเก่ียวกับคอมพิวเตอรแ์ละเครือข่าย ที่มีผลต่อการปฏิบตัิงานในเรื่องขอ้มลูเกิดความ
เสียหายหรือถกูโจมตีจากสิ่งต่างๆ มีการลดความเส่ียงโดยการตรวจเช็คสภาพและบ ารุงรกัษา ตลอดจน Update version  
อย่างสม ่าเสมอ เพื่อรองรบักบัการท างาน รวมถึงการป้องกนัและควบคมุขอ้มลูส่วนบคุคลและองคก์รอย่างรดักมุ 

(ค) ความเสี่ยงด้านการเงนิ (Financial Risk) 

บริษัทมีเงินทุนหมุนเวียนอย่างจ ากัดในการบริหารงาน การลดความเส่ียงทางการเงิน จึงจ าเป็นตอ้งพิจารณาล าดับ
ความส าคญัของการลงทุนต่างๆ และเลือกลงทุนในการปรบัปรุงเครื่องจกัรเพื่อผลิตสินคา้ตามความตอ้งการของตลาดเป็นส าคญั 
และบริหารการใชเ้งินในการจดัซือ้วตัถดุิบดว้ยการขอเครดิตในการซือ้วตัถุดิบ รวมถึงการขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงิน หรือกลุ่ม
กิจการท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อเสรมิสภาพคล่องในการบรหิารงาน 

(ง) ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติตามกฎระเบียบข้อบังคับ (Compliance Risk) 

โอกาสเกิดขอ้ผิดพลาดในการจดัท าเอกสารและปฏิบตัิไม่สอดคลอ้งกับขอ้ก าหนดกฎหมายและระเบียบขอ้บงัคบั  ส่งผล
ใหม้ีความเส่ียงต่อบริษัทได ้การลดความเส่ียงดา้นการปฏิบตัิตามกฏระเบียบขอ้บงัคบั (Compliance Risk) ที่เก่ียวขอ้ง โดยการ
ปฏิบตัิตามมาตรฐานบญัชี มาตรฐานการส่งออก กฎหมายแรงงาน การป้องกนัละเมิดลิขสิทธ์ิซอฟตแ์วร ์ในการบริหารจดัการส่วน
นีจ้ะเนน้ไปท่ีการก ากบั การเฝา้ระวงั การเปล่ียนแปลงของกฎหมาย การปรบัปรุงระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ การควบคมุการเขา้ถงึ
ขอ้มลูส่วนบคุคล ใหส้อดคลอ้งกบักฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั ที่บรษิัทตอ้งปฏิบตัิ 

(จ) ความเสี่ยงด้านการทุจริตคอรรั์ปชั่น (Corruption Risk)   
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ภาครฐัมีการประกาศพระราชบญัญัติประกอบรฐัธรรมนูญว่าดว้ยการป้องกนัและปราบปรามการทุจรติซึ่งมีการระบฐุาน
ความผิดไวท้ั้งผูใ้หแ้ละผูร้บัสินบน ดังนั้น บริษัทในฐานะนิติบุคคลแห่งหนึ่งจึงจ าเป็นตอ้งปฏิบัติตามประกาศดังกล่าว บริษัทได้
ตระหนกัถึงความเส่ียงดา้นการทุจริตคอรร์ปัชั่นซึ่งเป็นปัญหารา้ยแรงและเป็นอุปสรรคต่อความยั่งยืนของบริษัท  อาจส่งผลใหเ้กิด
ความสูญเสียทั้งทางการเงิน และที่ไม่ใช่ทางการเงิน เช่น การเสียชื่อเสียง บริษัทด าเนินธุรกิจดว้ยความโปร่งใสและตระหนกัถึง
ความส าคัญในการต่อตา้นการทุจริตคอรร์ัปชั่นทุกรูปแบบ โดยไดด้  าเนินกิจการอย่างถูกตอ้งตามกฎหมาย และสนับสนุนให้
พนักงานปฏิบัติงานอย่างมีคุณธรรมและเป็นพลเมืองที่ดีของสังคม บริษัทมีการปลูกฝังความซื่อสัตยส์ุจริตในองคก์ร โดยจัดท า
จรรยาบรรณทางธุรกิจ นโยบาย และคู่มือมาตรการต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น และส่ือสารใหพ้นกังานรบัทราบ 

นอกจากนีบ้ริษัทเห็นถึงความส าคญัในการร่วมประกาศเจตนารมณเ์ป็นแนวร่วมต่อตา้นคอรร์ปัชนัของภาคเอกชนไทย
(Thai Private Sector Collective Action Against Corruption: CAC) และไดร้บัการรบัรองใหเ้ป็นสมาชิกของภาคเอกชนไทยใน
การต่อตา้นการทจุรติตัง้แตว่นัท่ี 18 สิงหาคม 2560 พรอ้มทัง้ไดม้ีการก าหนดนโยบายตอ่ตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น (Anti-Corruption 
Policy) เพื่อใชเ้ป็นแนวทางการปฏิบตัิในการป้องกนัและต่อตา้นปัญหาทจุรติคอรร์ปัชั่นของบรษิัทใหช้ดัเจนยิ่งขึน้อย่างต่อเนื่อง อีก
ทัง้ยงัมีการสรา้งวฒันธรรมองคก์รใหทุ้กคนตระหนกัถึงพิษภยัของการทุจริตคอรร์ปัชั่น เป็นการเพิ่มความเชื่อมั่นต่อผูม้ีส่วนไดส่้วน
เสียทุกฝ่าย มีฝ่ายตรวจสอบภายในเป็นผูต้รวจสอบความมีประสิทธิผลของมาตรการควบคมุภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการป้องกนัการ
ทจุรติคอรร์ปัชั่น ทัง้นีบ้รษิัทไดก้ าหนดใหม้ีช่องทางการส่ือสารท่ีหลากหลายเพื่อใหผู้ม้ีส่วนไดเ้สียสามารถแจง้เบาะแส ขอ้เสนอแนะ
หรือรอ้งเรียนเก่ียวกับการทุจริตคอรร์ัปชั่น (Whistleblowing) ไดโ้ดยตรงกับคณะกรรมการตรวจสอบ เช่น ผ่านทางจดหมาย
อิเลก็ทรอนิกส ์E-Mail: auditcommittee@thaifutureinc.com หรือ E-Mail: secretary@thaifutureinc.com หรือ ดรูายละเอียดชอ่ง
ทางการแจง้เรื่องรอ้งเรียนไดท้ี่เว็บไซตบ์รษิัท www.thaifutureinc.com  

(ฉ) ความเสี่ยงด้านสิ่งแวดล้อม (Environmental Risk) 

บริษัทไดร้บัการรบัรองระบบ ISO 14001 โดยบริษัทไดจ้ัดท านโยบายคุณภาพและส่ิงแวดลอ้ม และมีคู่มือระบบการ
บริหารส่ิงแวดลอ้ม เพื่อให้พนักงานยึดเป็นหลักปฏิบัติงาน โดยสนับสนุนการผลิตผลิตภัณฑ์ที่เป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม บริหาร
จัดการดว้ยจิตส านึกดา้นส่ิงแวดลอ้ม โดยให้ความส าคัญในการปกป้องส่ิงแวดลอ้ม ป้องกันมลพิษ และใช้ทรัพยากรอย่างมี
ประสิทธิภาพ บรษิัทสามารถด าเนินการตามมาตรฐานการบรหิารและจดัการส่ิงแวดลอ้มตามระบบ ISO 14001 ตามที่ก าหนดไว ้

นอกจากนี ้บรษิัทไดว้่าจา้งบรษิัท กรนิทร ์ออดิท จ ากดั เป็นผูส้อบบญัชีของบรษิัทโดยมีขอบเขตการตรวจสอบครอบคลมุ
ถึงการประเมินการควบคมุภายในและความปลอดภยัในดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศดว้ย 
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