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สว่นท่ี 2.2.2 การบรหิารจดัการความเสีย่ง หนา้ที่ 1 

การบริหารจดัการความเส่ียง 

นโยบายและแผนการบริหารความเส่ียง 

คณะกรรมการบรษิทั บรษิทั อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ไดเ้ลง็เหน็ถงึความส าคญัของการบรหิาร

ความเสีย่งเน่ืองจากการบรหิารความเสีย่งทีเ่พยีงพอและมปีระสทิธภิาพเป็นหนึ่งในปัจจยัส าคญัทีจ่ะท าใหบ้รษิทัด าเนิน

กจิการเป็นไปตามเป้าหมายและเตบิโตไดอ้ย่างยัง่ยนื คณะกรรมการบรษิทัไดแ้ต่งตัง้คณะกรรมการบรหิารความเสีย่ง     

ท าหน้าที่ก ากบัดูแล ส่งเสริมและสนับสนุนการบริหารความเสี่ยงของบริษัท โดยน าการบริหารความเสี่ยงมาเป็น

เครื่องมอืในการบรหิารจดัการองคก์รเพื่อสรา้งความเชื่อมัน่ใหผู้บ้รหิาร พนกังาน ผูถ้อืหุน้ รวมทัง้ผูม้สีว่นไดส้ว่นเสยีว่า

บรษิทัมรีะบบการบรหิารความเสีย่งทีเ่พยีงพอและมปีระสทิธภิาพสามารถลดผลกระทบทีอ่าจก่อใหเ้กดิความเสยีหายใน

ดา้นต่างๆ  รวมทัง้การสรา้งโอกาสใหม่ในการเตบิโตในอนาคต โดยบรษิทั อนันดา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) มี

การบรหิารจดัการความเสีย่งภายในองคก์รทัง้ระบบตามหลกัการบรหิารความเสีย่งตามมาตรฐานสากล (COSO-ERM : 

The Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission - Enterprise risk management) 

สอดคล้องกบัเป้าหมาย กลยุทธ์ และแผนการด าเนินงานของบริษัท โดยบริษัทมกีารประเมนิความเสี่ยงครอบคลุม

ประเภทความเสีย่ง ทัง้สิน้ 8 ดา้น ไดแ้ก่ ความเสีย่งดา้นกลยุทธ ์(Strategy Risk) , ความเสีย่งดา้นการเงนิ (Financial 

Risk) ซึ่งรวมถึงความเสีย่งด้านการลงทุน, ความเสีย่งด้านกฏหมายและ กฏระเบยีบต่างๆ (Legal and Compliance 

Risk) , ความเสีย่งดา้นการปฏบิตังิาน (Operation Risk), ความเสีย่งดา้นเทคโนโลยสีารสนเทศ (IT Risk) , ความเสีย่ง

ด้านการทุจรติ (Fraud Risk) , ความเสีย่งอุบตัใิหม่ (Emerging Risk) และความเสีย่งด้านชื่อเสยีง (Reputation Risk)  

และมกีารติดตามการบรหิารความเสีย่งอย่างสม ่าเสมอเพื่อสร้างความตระหนักให้พนักงานเหน็ความส าคญัของการ

บรหิารความเสีย่ง 

บริษัทได้ก าหนดนโยบายบริหารความเสี่ยงของ บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) และกลุ่ม

บรษิทัอนนัดา โดยมกีารทบทวนและปรบัปรุงนโยบายใหเ้หมาะสมและทนัต่อสถานการณ์ทีเ่ปลีย่นแปลง และสอดคลอ้ง

กบัธุรกจิในกลุ่มอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่บรษิทัมกีารทบทวนนโยบายอย่างสม ่าเสมอทุกปี  

ปัจจยัความเส่ียงต่อการด าเนินธรุกิจของบริษทั ปี 2568 

1 ความเส่ียงด้านกลยุทธ ์

 บรษิทัไดว้เิคราะหปั์จจยัความเสีย่งต่อการด าเนินธุรกจิของบรษิทัทัง้ปัจจยัภายในและภายนอกทีส่่งผลต่อการ

ด าเนินธุรกจิของบรษิัท แผนกลยุทธ์ และเป้าหมายขององค์กร ซึ่งรวมถึงความเสีย่งด้านความยัง่ยนื โดยพจิารณา

โอกาสและผลกระทบของเหตุการณ์ความเสีย่งที่อาจส่งผลต่อการด าเนินธุรกจิเพื่อระบุความเสีย่งทีส่ าคญัของบรษิทั

สาเหตุและผลกระทบของความเสีย่ง และก าหนดแนวทางการจดัการความเสีย่งทีเ่หมาะสม เพื่อใหค้วามเสีย่งต่างๆ อยู่

ในระดบัทีย่อมรบัได ้โดยปัจจยัความเสีย่งต่อการด าเนินธุรกจิของบรษิทัทีส่ าคญัในปี 2568 มดีงันี้ 



 บรษัิท อนนัดา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

 

สว่นท่ี 2.2.2 การบรหิารจดัการความเสีย่ง หนา้ที่ 2 

 

2 ความเส่ียงด้านการเงินและสภาพคล่อง 

ลกัษณะความเส่ียง 

ในปี 2568 ภาวะเศรษฐกจิโดยรวมทัง้เศรษฐกจิโลก และเศรษฐกจิภายในประเทศมคีวามผนัผวน และชะลอ

ตวัอย่างมนีัยส าคญั ก าลงัซือ้ของลูกคา้ต่างชาตแิละลูกคา้ภายในประเทศลดลง ภาระหนี้ครวัเรอืนทีเ่พิม่สงูขึน้ รวมถงึ

สถาบนัการเงนิมคีวามเขม้งวดอย่างมากในการใหส้นิเชื่อทัง้สนิเชื่อส าหรบัผูป้ระกอบการและสนิเชื่อส าหรบัผูซ้ื้อที่อยู่

อาศยั ผู้บรโิภคทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติชะลอการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยั ปัจจยัดงักล่าวส่งผลกระทบโดยตรงต่อ

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ เนื่องจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์เป็นธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทุนมากและต่อเนื่อง 

นอกจากนี้ยงัส่งผลใหย้อดขายไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ท าใหบ้รษิทัมคีวามเสีย่งดา้นการเงนิและสภาพคล่อง เนื่องจาก

ไม่สามารถหมุนเงนิทีล่งทุนกลบัมาเป็นรายไดไ้ดต้ามเป้าหมาย  

ผลกระทบจากความเส่ียง 

สง่ผลกระทบโดยตรงต่อรายได ้ตน้ทุน และก าไรสทุธขิองบรษิทั 
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สว่นท่ี 2.2.2 การบรหิารจดัการความเสีย่ง หนา้ที่ 3 

มาตรการจดัการความเส่ียง 

บรษิทัมกีารก าหนดแผนการบรหิารจดัการเงนิสดและสภาพคล่องที่สอดคล้องกบัเป้าหมายและวตัถุประสงค์

ของบรษิัทและมกีารติดตามสภาพคล่องของบรษิัทอย่างใกล้ชดิและระมดัระวงั บรษิัทจดัหาแหล่งเงนิทุนเพื่อพฒันา

โครงการและเพื่อการด าเนินกจิการในรูปแบบทีห่ลากหลายใหเ้พยีงพอเหมาะสมกบัความต้องการ นอกจากนี้บรษิทัมี

การก าหนดแผนการบรหิารจดัการดา้นงบประมาณ ลดค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน บรหิารจดัการต้นทุนและค่าใชจ้่าย

ทางการเงนิ และวางแผนทางการเงนิอย่างรดักุมใหม้ปีระสทิธภิาพมากขึน้ รวมถงึการรกัษาอตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระ

ดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Interest Bearing Debt to Equity ratio) ให้อยู่ในเกณฑ์ที่เหมาะสม ไม่เกินเงื่อนไขที่

สถาบนัทางการเงนิก าหนด และไม่เกนิกว่าขอ้ก าหนดสทิธขิองหุน้กู ้ในขณะเดยีวกนับรษิทัก าหนดกลยุทธเ์ร่งการขาย

การโอนทัง้โครงการพรอ้มโอน และโครงการใหมท่ีก่่อสรา้งเสรจ็ภายในปี 2568  

ในปี 2568 บรษิทัสามารถบรหิารจดัการความเสีย่งดา้นสภาพคล่องและจดัหาเงนิทุนเพื่อการด าเนินกจิการให้

ไดต้ามแผนงาน บรษิทัสามารถปฏบิตัติามเงื่อนไขและภาระผกูพนัของสนิเชื่อไดอ้ย่างครบถว้น บรษิทัสามารถช าระคนื

หุน้กูไ้ดค้รบถว้นตามก าหนด บรษิทัมกีารปรบัแผนการขายการโอนกรรมสทิธิโ์ดยการจดักจิกรรมทางการตลาดและการ

สง่เสรมิการขาย ตกแต่งหอ้งชุดใหพ้รอ้มอยู่อาศยั และก าหนดราคาทีต่รงกบัความตอ้งการของลกูคา้เป้าหมาย น าเสนอ

โครงการที่หลากหลายใหก้บัลูกค้าเพิม่ขึน้ และช่วยติดต่อประสานงานธนาคารและอ านวยความสะดวกในการยื่นขอ

สนิเชื่อและตดิตามอย่างใกลช้ดิ นอกจากนี้บรษิทัไดพ้ฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัส าหรบักลุ่มลูกคา้ผูม้คีวามมัง่คัง่ระดบัสงู

ในกรุงเทพและจงัหวดัภูเกต็เพื่อสรา้งความแตกต่างและเพื่อตอบสนองไลฟ์สไตลข์องลกูคา้กลุ่มผูม้คีวามมัง่คัง่ระดบัสงู 

 

3 ความเส่ียงด้านกฎหมาย 

การด าเนินงานในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยต์้องปฏบิตัติามกฎหมาย กฎระเบยีบ และขอ้บงัคบัที่เกีย่วขอ้ง

หลายฉบบั เช่น พระราชบญัญตักิารผงัเมอืง พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พระราชบญัญตัภิาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

พระราชบญัญตัิอาคารชุด พระราชบญัญตัิคุ้มครองขอ้มูลส่วนบุคคล เป็นต้น ซึ่งกฎหมายแต่ละฉบบัมขีอ้ก าหนดที่

ซบัซอ้นและมโีอกาสทีจ่ะเปลีย่นแปลง ดงันัน้ บรษิทัจงึตอ้งใชค้วามละเอยีดรอบคอบและระมดัระวงัในการด าเนินงานให้

เป็นไปตามที่กฏหมายก าหนดให้ครบถ้วน ซึ่งหากไม่ปฏิบตัิตาม หรือปฏิบตัิตามไม่ครบถ้วน อาจส่งผลกระทบถูก

ฟ้องรอ้งเป็นคดคีวาม กระทบดา้นชื่อเสยีงของบรษิทั และอาจสง่ผลกระทบต่อตน้ทุน ระยะเวลาในการพฒันาโครงการ  

ความเดอืดรอ้นของผูอ้ยู่อาศยั ตลอดจนแผนการด าเนินงานของบรษิทั   

บรษิทัใหค้วามส าคญัในการปฏบิตัติามกฏหมายทีเ่กีย่วขอ้งโดยบรษิทัจะตรวจสอบหลกัเกณฑ ์ขอ้ก าหนดของ

กฏหมายที่เกี่ยวข้องด้วยความรอบคอบระมัดระวังและสม ่าเสมอ รวมถึงมีการจัดตัง้คณะท างานเพื่อพิจารณา

หลกัเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดของกฏหมายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินกจิการของบรษิทั 

4 ความเส่ียงด้านมาตรการก ากบัดแูลการให้สินเช่ือเพือ่ท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารแห่งประเทศไทย 

ตัง้แต่วกิฤตโควดิเป็นต้นมา เศรษฐกจิโดยภาพรวมมกีารชะลอตวั ประชาชนคนไทยประสบปัญหาทางการเงนิ 

หนี้ครัวเรือนอยู่ในระดับสูง อัตราดอกเบี้ยขาขึ้น และค่าครองชีพสูงขึ้น ซึ่งด้วยภาวะการณ์เหล่านี้ล้วนส่งผลให้

ความสามารถในการซือ้ทีอ่ยู่อาศยัของผูบ้รโิภคลดลง และส่งผลกระทบต่อยอดขายทีช่ะลอตวัลง ในปี 2568 ธนาคาร
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สว่นท่ี 2.2.2 การบรหิารจดัการความเสีย่ง หนา้ที่ 4 

แห่งประเทศไทย (ธปท.) ไดน้ ามาตรการก ากบัดูแลสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยัและสนิเชื่ออื่นทีเ่กีย่วเนื่องกบัสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่

อาศยัทีเ่คยประกาศผ่อนปรนในช่วงปี 2565 กลบัมาใชต่้ออกีครัง้เป็นการชัว่คราว (ส าหรบัสญัญาเงนิกูท้ีท่ าสญัญาตัง้แต่

วนัที ่1 พฤษภาคม 2568 ถงึวนัที ่30 มถุินายน 2569) ซึง่มาตรการดงักล่าวเป็นการปรบัเพดานสดัสว่นสนิเชื่อต่อมูลค่า

หลกัประกนัเป็น 100% ส าหรบัสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยั ทัง้กรณี (1) มลูค่าหลกัประกนัต ่ากว่า 10 ลา้นบาท ตัง้แต่สญัญากู้

หลงัที่ 2 เป็นต้นไป และ (2) มูลค่าหลกัประกนัตัง้แต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป ตัง้แต่สญัญากู้หลงัที่ 1 เป็นต้นไป หรือที่

เรยีกว่า “มาตรการ LTV” (Loan-to-Value) ในปี 2569 สภาพแวดลอ้มทางการเงนิยงัคงมคีวามเปราะบาง แมธ้นาคาร

กลางหลายประเทศรวมถึงธนาคารแห่งประเทศไทยจะมแีนวโน้มผ่อนคลายนโยบายการเงนิมากขึน้เมื่อเทยีบกบัช่วง

ก่อนหน้า แต่อย่างไรก็ตาม สถาบันการเงินยังคงด าเนินนโยบายสินเชื่อด้วยความระมดัระวังโดยเฉพาะในภาค

อสงัหารมิทรพัย์ เนื่องจากภาระหนี้ครวัเรอืนของประเทศไทยยงัอยู่ในระดบัสูงกว่าร้อยละ 90 ต่อผลติภณัฑ์มวลรวม

ภายในประเทศส่งผลใหก้ าลงัซือ้ภายในประเทศฟ้ืนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ทัง้นี้ ธปท. ไดผ้่อนคลายมาตรการ LTV 

ชัว่คราวอกี 1 ปี (ส าหรบัสญัญาเงนิกูท้ีท่ าสญัญาตัง้แต่วนัที ่1 กรกฎาคม 2569 ถงึวนัที ่30 มถุินายน 2570)  

5 ความเส่ียงจากการรอ้งเรียนของชุมชนรอบข้าง และความเส่ียงด้านความยัง่ยืน 

 โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์โดยเฉพาะโครงการอาคารชุดพกัอาศยัเป็นการพฒันาโครงการขนาดใหญ่ที่

ส่งผลกระทบโดยตรงต่อสิง่แวดลอ้มและสงัคมรวมถงึชุมชนขา้งเคยีง ซึง่หากไม่มกีระบวนการในการบรหิารจดัการและ

ปฏบิตัติามมาตรการลดผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้มอย่างเคร่งครดัและเพยีงพอ อาจก่อใหเ้กดิความเดอืดรอ้น น าไปสู่การ

ฟ้องร้องด าเนินคดี จนถึงการใช้ค าสัง่ศาลในการระงบัการก่อสร้างฉุกเฉิน ซึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อแผนการ

ด าเนินงานและการท าธุรกจิของบรษิทั รวมถึงภาพลกัษณ์ขององค์กร เพื่อลดความเสีย่งดงักล่าวบรษิทัมกีารบรหิาร

จดัการความเสีย่ง โดยการหลกีเลี่ยงการซื้อที่ดนิที่อาจมปัีญหาในอนาคต และก าหนดให้มหีน่วยงานชุมชนสมัพนัธ์

ปฏบิตัิงานร่วมกบัหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งที่อยู่ในกระบวนการก่อสร้างและหน่วยงานติดตามมาตรการด้านผลกระทบ

สิง่แวดลอ้มตัง้แต่การเตรยีมการก่อสรา้ง ร่วมกนัในการลงพืน้ทีชุ่มชนปฏบิตักิารเชงิรุก ตดิตามสถานการณ์เขา้เยี่ยม

ชุมชนทีอ่ยู่บรเิวณโดยรอบของโครงการ ก าหนดแนวทางแกปั้ญหา และมกีารตดิตามผลและรายงานกบัผูบ้รหิารอย่าง

สม ่าเสมอ รวมถึงบรษิัทได้การประเมนิผลกระทบสิง่แวดล้อมของแต่ละโครงการอย่างใกล้ชดิเพื่อหาแนวทางป้องกนั

หรือลดผลกระทบหากเกิดความเสี่ยงจากการถูกร้องเรียนจากชุมชนข้างเคียงซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการพฒันา

โครงการได ้ 

6 ความเส่ียงจากภาวะการแข่งขนัของธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ 

จากสถานการณ์การปรบัตวัของอตัราดอกเบีย้ ภาวะเงนิเฟ้อ ตน้ทุนราคาวสัดุก่อสรา้งทีป่รบัตวัเพิม่สงูขึน้ ราคา

ที่ดนิที่เพิม่ขึน้ ความไม่ชดัเจนของนโยบายภาครฐัทีส่นับสนุนธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของ

ผูบ้รโิภค ความสามารถในการช าระหนี้ของผู้บรโิภค เป็นปัจจยัส าคญัทีท่ าใหเ้กดิการแข่งขนัทางการตลาด เนื่องจาก

ผูบ้รโิภคใชจ้่ายอย่างระมดัระวงั และยดืเวลาการตดัสนิใจซือ้และโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อาศยัออกไป นอกจากน้ีในสว่นของ

ลูกค้าชาวต่างชาติซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายส าคัญโดยเฉพาะกลุ่มลูกค้าชาวจีนยังได้รับผลกระทบจากวิกฤติ                          

ด้านอสงัหาริมทรัพย์และเศรษฐกิจของประเทศจีนที่ชะลอตัวท าให้รัฐบาลจีนผลักดันให้มีการใช้จ่ายและบริโภค

ภายในประเทศตนเองมากขึน้โดยมกีารสนับสนุนมาตรการต่างๆ ด้านอสงัหารมิทรพัย์ของประเทศจนีมากยิง่ขึน้เพื่อ
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กระตุน้เศรษฐกจิในประเทศ  ปัจจยัดงักล่าวสง่ผลกระทบท าใหอ้ตัราการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยชะลอตวัลง 

และส่งผลกระทบต่อรายได้และกระแสเงินสดของบรษิัทผู้พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ บรษิัทส่วนใหญ่เร่งขายสนิค้าเพื่อ

ส ารองเงนิสดไวใ้ชใ้นการด าเนินธุรกจิในภาวะทีม่คีวามไม่แน่นอนสงู โดยเน้นท าการตลาดเชงิรุกและกลยุทธด์า้นราคา

เพื่อกระตุน้ใหผู้บ้รโิภคตดัสนิใจซือ้  

บรษิัทมกีารทบทวนแผนการพฒันาโครงการให้เหมาะสมกบัสภาวะทางเศรษฐกจิและการแข่งขนั และยงัคง

ก าหนดกลยุทธด์้านการตลาดเชงิรุก การบรหิารจดัการต้นทุน การจดักจิกรรมส่งเสรมิการขายต่าง ๆ การขยายช่อง

ทางการขายใหม่ๆ ทัง้ในและต่างประเทศ บริษัทมุ่งเน้นการพฒันาคอนโดติดรถไฟฟ้าและเป็นโครงการที่อยู่อาศยั

ตกแต่งพรอ้มอยู่ ซึง่ตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้คนเมอืง การใหค้วามส าคญัดา้นคุณภาพในการพฒันาโครงการใน

การส่งมอบบา้นและคอนโดมเินียมใหก้บัลูกคา้และการบรกิารหลงัการขาย โดยมตีวัชีว้ดัความพงึพอใจของลูกคา้อย่าง

เป็นรูปธรรม เพื่อพฒันาการให้บริการและสร้างความพึงพอใจของลูกค้าอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้บริษัทได้พฒันา

โครงการคอนโดมเินียมส าหรบักลุ่มลกูคา้ผูม้คีวามมัง่คัง่ระดบัสงูดว้ยความร่วมมอืระหว่างบรษิทักบัแบรนดช์ัน้น าต่าง ๆ 

(Branded Residence) เพื่อสรา้งความแตกต่างและเพื่อตอบสนองไลฟ์สไตลข์องลกูคา้กลุ่มผูม้คีวามมัง่คัง่ระดบัสงู 

7 ความเส่ียงจากความผนัผวนของต้นทุนในการก่อสรา้ง 

วสัดุก่อสร้างเป็นต้นทุนหลกัในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ ดงันัน้การเปลี่ยนแปลงของราคาวสัดุ

ก่อสร้างย่อมส่งผลต่อราคาต้นทุน และกระทบไปถึงก าไรของโครงการ ซึ่งบริษัทได้ตระหนักถึงความเสี่ยงดงักล่าว 

บรษิทัจงึมกีารสรา้งสมัพนัธอ์นัดแีละเป็นพนัธมติรกบัคู่คา้ทีเ่ป็นบรษิทัรบัเหมาก่อสรา้งและตวัแทนจ าหน่ายวสัดุตกแต่ง 

เพื่อใหไ้ดร้าคาทีเ่หมาะสมและที่ส าคญัต้องได้คุณภาพทีด่ ี เพื่อใหม้ัน่ใจว่าสามารถพฒันาโครงการทีม่คีุณภาพดแีละมี

ต้นทุนที่เหมาะสม เนื่องด้วยบริษัทมีกระบวนการจัดจ้างและคัดเลือกผู้ร ับเหมาที่มีประสิทธิภาพ ท าให้บริษัทได้

ผูร้บัเหมาทีม่ปีระสบการณ์และทมีงานทีด่มีาเป็นพนัธมติรร่วมท างาน ซึง่เป็นสว่นช่วยใหก้ารพฒันาโครงการต่างๆ ของ

บรษิทัเป็นไปอย่างราบรื่นและมคีุณภาพทีด่ ีผูร้บัเหมาสว่นใหญ่ทีบ่รษิทัร่วมงานดว้ยเป็นบรษิทัทีม่คีวามมัน่คงน่าเชื่อถอื

และมผีลงานทีด่ ีนอกจากนี้บรษิทัไดต้ดิตามและประเมนิแนวโน้มราคาวสัดุก่อสรา้งอย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหส้ามารถปรบั

ใชใ้นการจดัท าการศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการทีจ่ะพฒันาไดใ้กลเ้คยีงกบัสถานการณ์ทีเ่ป็นปัจจุบนัได ้เพื่อให้

สามารถประมาณการตน้ทุนโครงการและมลูค่าขายของโครงการไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ 

8 ความเส่ียงจากราคาท่ีดิน 

การแข่งขนัที่รุนแรงในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์โดยเฉพาะพื้นที่บริเวณแนวระบบขนส่งมวลชนระบบรางของ

กรุงเทพฯ ประกอบกบัการเขา้ถงึท าเลทีต่ัง้ทีม่ศีกัยภาพของผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยร์ายใหญ่ทีม่โีอกาสมากกว่า

ผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยร์ายเลก็ และปกตริาคาทีด่นิแนวรถไฟฟ้าจะมรีาคาสงูกว่าทีด่นิทีอ่ยู่ห่างออกไป ซึง่ทีผ่่าน

มาบรษิทัมจีุดแขง็ในเรื่องการจดัหาทีด่นิตดิแนวรถไฟฟ้าจนกลายเป็นผูน้ าคอนโดมเินียมตดิรถไฟฟ้า เน่ืองจากบรษิทัมี

ความช านาญและความเชีย่วชาญในการมองหาท าเลทีม่ศีกัยภาพเพื่อน ามาพฒันาโครงการ อกีทัง้ บรษิทัยงัมโีครงขา่ย

นายหน้าทีแ่ขง็แรงและมศีกัยภาพ  
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9 ความเส่ียงจากการลงทุนในธรุกิจใหม ่

จากการเปลี่ยนแปลงในด้านนวตักรรม เทคโนโลย ีซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกจิของบริษัทได้ใน

อนาคต และด้วยกลยุทธข์องบรษิัททีต่้องการขยายธุรกจิทัง้ในส่วนของธุรกจิหลกัและธุรกจิอื่นเพื่อสร้างความเตบิโต

อย่างยัง่ยนืในอนาคตส่งผลใหบ้รษิทัจ าเป็นตอ้งแสวงหาโอกาสทางการลงทุนใหม่ ๆ ซึง่การลงทุนดงักล่าวอาจตอ้งการ

เงนิลงทุนในการจะพฒันาธุรกจิใหม่ ตลอดจนบรษิัทอาจยงัไม่มคีวามช านาญที่เพยีงพอ ดงันัน้ผู้ถือหุ้นอาจเผชญิกบั

ความเสีย่งในดา้นผลตอบแทนจากการลงทุนในธุรกจิใหม่ 

ดงันัน้ เพื่อใหม้ัน่ใจว่าธุรกจิใหม่ทีบ่รษิทัเขา้ไปลงทุนสามารถสรา้งมลูค่ารวมใหก้บับรษิทัไม่น้อยกว่าทีค่าดการณ์

ไว้ก่อนการลงทุน ตลอดจนมคีวามสามารถในการเพิม่มูลค่าและ/หรอืผลตอบแทนให้กบับรษิัทได้ในอนาคต เพื่อลด        

ความเสีย่งดงักล่าวบรษิทัมกีารก าหนดกระบวนการพจิารณาการลงทุนตามขัน้ตอน มกีารประเมนิความเสีย่งดา้นการ

ลงทุน และมคีวามเหน็จากคณะกรรมการบรหิารความเสีย่งใหค้วามเหน็ต่อการลงทุนอย่างรอบคอบ เช่น การลงทุนตอ้ง

สอดคลอ้งกบักลยุทธก์ารเตบิโตของบรษิทัและวตัถุประสงคข์องบรษิทั ผลตอบแทนการลงทุนตอ้งเป็นไปตามนโยบายที่

ก าหนด รวมทัง้มกีารตดิตามผลการด าเนินงานของการลงทุน และเฝ้าระวงัการเปลีย่นแปลงของปัจจยัต่าง  ๆ ทีอ่าจจะ    

ท าใหผ้ลตอบแทนจากการลงทุนไม่เป็นไปตามเป้าหมายอย่างสม ่าเสมอท าใหส้ามารถแกไ้ขปัญหาไดอ้ย่างรวดเรว็และ      

มปีระสทิธภิาพ 

10 ความเส่ียงจากภยัจากธรรมชาติ 

 เมื่อวนัศุกรท์ี ่28 มนีาคม 2568 ทีผ่่านมานัน้ ไดเ้กดิเหตุการณ์แผ่นดนิไหวขนาด 8.2 รกิเตอร ์ลกึลงไปราว 10 

กโิลเมตร โดยมจีุดศูนยก์ลางอยู่ที่เมอืงสะกาย ประเทศเมยีนมา ส่งผลใหเ้กดิแรงสัน่สะเทอืนทีส่ามารถรบัรูไ้ดใ้นหลาย

พื้นที่ของประเทศไทย โดยเฉพาะพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร ภายหลงัเกดิเหตุการณ์ดงักล่าวขา้งต้น บรษิัทได้น าทมี

วศิวกรผูเ้ชีย่วชาญดา้นอาคารสงูลงพื้นที่ด าเนินการตรวจสอบความมัน่คงแขง็แรงของโครงสรา้งอาคารอย่างละเอยีด

และรอบคอบในโครงการต่างๆ รวมทัง้ไดก้ าหนดแนวทางในการบรหิารจดัการภายหลงัจากเหตุการณ์แผ่นดนิไหวสงบ

เรียบร้อยแล้ว โดยมโีครงการที่บริษัทได้พฒันารวมทัง้สิ้น 95 โครงการ แบ่งออกเป็นโครงการคอนโดมิเนียม 69 

โครงการ และโครงการบ้าน 26 โครงการ ซึ่ง ณ วนัที่ 1 เมษายน 2568 บรษิัทได้ด าเนินการตรวจสอบทัง้หมดแล้ว 

รายละเอยีดการตรวจสอบดงันี้ 

 งานโครงสร้างหลกั งานสถาปัตยกรรม  

 พืน้ทีส่ว่นกลาง  

 ระบบลฟิทโ์ดยสาร 

 ระบบไฟฟ้า ประปา 

 ระบบแจง้เตอืนเหตุไฟไหม ้

 Auto Parking 

 สถานะเขา้เขา้อยู่ของโครงการ  
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ผลการตรวจสอบความปลอดภยัของโครงการ ด าเนินการตรวจสอบโดยวศิวกรผูเ้ชีย่วชาญ และทุกโครงการ

ได้รับเอกสาร Building Certificate รับรองความปลอดภัยจากทีมวิศวกร รวมทัง้ยังสามารถเช็คผ่าน Building 

Inspection Dashboard ซึง่เป็นระบบของทาง กทม. ทีใ่ชต้รวจสอบสถานะความปลอดภยัของอาคารไดอ้กีดว้ย 

      

สดัสว่นจ านวนโครงการคอนโดมเินียมและบา้นของกลุ่มบรษิทั 

 

 

 

 

ภาพรวมโครงการของบรษิทัจะมสีดัสว่นทีเ่ป็นโครงการคอนโดมเินียม 73% และโครงการบา้น 27% โดยสว่น

ใหญ่เป็นคอนโดมเินียมอาคารสงู (High Rise) 81% ของโครงการคอนโดมเินียมทัง้หมด ซึง่เป็นกลุ่มโครงการที่ได้รบั

ผลกระทบจากเหตุการณ์ในครัง้นี้มากกว่าโครงการคอนโดมิเนียม (Low Rise) และโครงการบ้าน แต่จากผลการ

ตรวจสอบจากทมีวศิวกรยนืยนัว่าโครงสรา้งอาคารทุกโครงการมคีวามมัน่คง แขง็แรง และปลอดภยั โครงสรา้งอาคาร

ไม่ได้รับความเสียหายที่มีผลต่อโครงสร้างหลักของอาคาร ซึ่งการก่อสร้างในทุกโครงการของบริษัทเป็นไปตาม

มาตรฐานวศิวกรรม และกฎหมายควบคุมอาคารรวมถงึขอ้ก าหนดในการป้องกนัแผ่นดนิไหว อย่างไรกต็ามจะมคีวาม

เสยีหายในบางจุดในสว่นงานสถาปัตยกรรม สว่นของงานตกแต่ง อาท ิฝ้า ผนงั หรอืวสัดุปิดผวิ อาจมคีวามเสยีหายจาก

แรงสัน่สะเทือน โดยบริษัทส่งทีมเข้าตรวจสอบและจะประสานงานกบัผู้ดูแลในการเข้าไปด าเนินการซ่อมแซมและ

ปรบัปรุงใหเ้รยีบรอ้ยโดยเรว็ทีส่ดุ  

จากเหตุการณ์แผ่นดนิไหวทีผ่่านมาสง่ผลใหเ้กดิความเสยีหายกบัอาคารสงูหลายแห่งในกรุงเทพฯ โดยเฉพาะ

ในกรณีของตกึสงูแห่งหนึ่งซึง่ในขณะนัน้อยู่ระหว่างการก่อสรา้งไดพ้งัถล่มลงมา รวมถงึอาคารสงูหลายแห่งในกรุงเทพฯ 

ทัง้คอนโดมเินียม อาคารส านักงาน และโรงแรม ได้รบัผลกระทบจากเหตุการณ์นี้ เช่นกนั ความเสยีหายทัง้ในส่วน

ประเภท จ ำนวนโครงกำร %

คอนโดมิเนียม 69 73%

   High Rise 56 81%

   Low Rise 13 19%

บ้ำน 26 27%

รวม 95 100%
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โครงสร้างและงานตกแต่งภายใน เช่น รอยร้าวบนผนัง ฝ้าเพดานหลุดร่อน และกระจกแตก ซึ่งสร้างความกงัวลดา้น

ความปลอดภัยแก่ผู้อยู่อาศยัและผู้ซื้ออสงัหาริมทรพัย์ผลกระทบดงักล่าวอาจส่งผลให้ยอดขายคอนโดมิเนียมและ

อสงัหารมิทรพัย ์โดยเฉพาะโครงการอาคารสงู ลดลงในระยะสัน้ถงึกลาง เนื่องจากผูบ้รโิภคอาจชะลอการตดัสนิใจซื้อ

เพื่อประเมนิความปลอดภยัของอาคาร รวมไปถงึอาจจะมกีารเปลีย่นแปลงพฤติกรรม ของผูบ้รโิภคในตลาดคอนโดมี

เนียม เช่น ผู้บริโภคอาจให้ความส าคญักบัความปลอดภยัของอาคารมากขึ้น หรือ ความต้องการ อสงัหาริมทรพัย์

ประเภทอาคารเตี้ย (Low Rise) และอสงัหารมิทรพัยป์ระเภท บา้นเดีย่ว/แฝด ทาวน์โฮมอาจเพิม่ขึน้ แต่อย่างไรกต็าม 

ผลกระทบต่อบรษิทัฯ มอีย่างจ ากดั เนื่องจากโครงการของบรษิทัมกีารก่อสรา้งเป็นไปตามมาตรฐานวศิวกรรมและตาม

ขอ้บงัคบัอาคาร กฏกระทรวงมหาดไทย โดยภาพรวมความเสยีหายมเีพยีงบางจุดในส่วนงานสถาปัตยกรรม ส่วนของ

งานตกแต่ง อาท ิฝ้า ผนัง หรอืวสัดุปิดผวิ เท่านัน้ ไม่กระทบโครงสรา้งหลกัของอาคาร นอกจากนี้อาคารชุดทุกตกึไดม้ี

การท าประกนัภยัความเสีย่งภยัทรพัยส์นิ (IAR) โดยนิตบิุคคลอาคารชุด ไดจ้ดัท าไวเ้พื่อการคุม้ครองหอ้งพกัอาศยัและ

ทรพัยส์นิส่วนกลาง จงึท าใหค้่าใชจ้่ายดงักล่าวทีเ่กดิขึน้ไม่ส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกจิของบรษิทัอย่างมนีัยส าคญั 

ในสว่นของค่าใชจ้่ายในระยะยาวจากการเพิม่ขึน้ของต้นทุนในการก่อสรา้ง จากการเพิม่ขึน้ของขอ้ก าหนด กฎเกณฑใ์น

การ ก่อสร้างจากหน่วยงานที่เกีย่วขอ้งเพื่อการรองรบัแผ่นดนิไหว และค่าเบี้ยประกนัภยัของอาคารทีอ่าจมกีารปรบั

เพิม่ขึน้ ซึง่ค่าใชจ้่ายดงักล่าวไม่ไดส้ง่ผลกระทบต่อการด าเนินงานในระยะยาวของบรษิทัอย่างมนียัส าคญัเช่นกนั 

ทัง้นี้ บรษิทัมคีวามเชื่อมัน่เป็นอย่างยิง่ว่ามาตรฐานการก่อสรา้งทีถู่กตอ้ง ปลอดภยั และเป็นไปตามมาตรฐาน

วศิวกรรมในทุกโครงการ รวมถงึการมมีาตรการทีด่ใีนการช่วยเหลอืลูกบา้นทีไ่ดร้บัผลกระทบนัน้ จะช่วยรกัษาชื่อเสยีง 

สรา้งความเชื่อมัน่ รวมทัง้สามารถรกัษาผลการด าเนินงานทีด่ใีนระยะยาวของบรษิทัได ้

11 ความเสี่ยงที่อาจเกดิจากคดคีวามระหว่างหน่วยงานภาครัฐ (กรณีโครงการแอชตัน อโศก) 

คดทีี่ผู้ฟ้องร้องคอืสมาคมต่อตา้นสภาวะโลกร้อน (คดทีี่หน่ึง) 

เมื่อวนัที ่27 กรกฎาคม 2566 ศาลปกครองสงูสุดไดม้คี าพพิากษาใหเ้พกิถอนเฉพาะใบรบัแจง้การก่อสรา้งและ

ดดัแปลงโครงการอาคารชุดทีอ่อกใหแ้ก่โครงการแอชตนั อโศก (“โครงการฯ”) (โครงการฯด าเนินการโดยบรษิทั อนนัดา 

เอม็เอฟ เอเชยี อโศก จ ากดั ปัจจุบนัเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ ต่อไปนี้เรยีกว่า “บรษิทัย่อยเจา้ของโครงการ” โดยใน

เดอืนพฤศจกิายน 2566 บรษิทัฯไดซ้ือ้หุน้สามญัในบรษิทั อนนัดา เอม็เอฟ เอเชยี อโศก จ ากดัเพิม่รอ้ยละ 49 สง่ผลให้

บรษิทัดงักล่าวเปลีย่นสถานะจาก “การร่วมคา้” เป็น “บรษิทัย่อย) เนื่องจาก รฟม.ไม่สามารถอนุญาตใหน้ าทีด่นิของรฟ

ม.ไปเป็นสว่นหนึ่งของพืน้ทีด่นิทีใ่ชเ้ป็นทางเขา้ออกของโครงการฯได ้เพราะเป็นการขดัต่อวตัถุประสงคก์ารเวนคนื และ

มขีอ้สงวนสทิธิใ์นใบอนุญาตผ่านทาง ท าใหไ้ม่สอดคลอ้งกบักฎกระทรวง ฉบบัที ่33 ออกตามความในพระราชบญัญตัิ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ออกให้แก่ผู้ร้องสอด (บรษิัทย่อยเจ้าของโครงการและบรษิัทย่อยอกีแห่งหนึ่ง (ในฐานะ

ผูข้ายทีด่นิใหก้บับรษิทัย่อยเจา้ของโครงการ)) โดยใหม้ผีลยอ้นหลงัถงึวนัทีอ่อกหนังสอืฉบบัดงักล่าว (ต่อไปนี้เรยีกว่า 

“คดทีีห่นึ่ง”) 

ต่อมาเมื่อเดอืนสงิหาคม 2567 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎกีาไดม้บีนัทกึส านักงานคณะกรรมการกฤษฎกีา 

เรื่อง แนวทางด าเนินการของกรุงเทพมหานครในการปฏิบตัิตามค าพิพากษาศาลและศาลปกครองสูงสุด โดยสรุป
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สาระส าคญัว่า “ปัจจุบนั (เดอืนสงิหาคม 2567) ขอ้เทจ็จรงิเปลีย่นแปลงไป รฟม.ไดใ้ชป้ระโยชน์ในทีด่นิตามวตัถุประสงค์

แห่งการเวนคืนครบถ้วนแล้ว ผู้ใช้บริการรถไฟฟ้า ประชาชนทัว่ไป รวมทั ้งผู้พกัอาศยัในอาคารชุดแอชตัน อโศก 

สามารถใชท้างเขา้ออกร่วมกนัเป็นถนนสาธารณะเขา้ออกไปยงัลานจอดรถสถานีสุขุมวทิ และอาคารชุดโครงการแอช

ตนั อโศกได ้ไม่กระทบต่อสาระส าคญัของวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคนื” 

ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการแก้ไขที่เหมาะสมเพื่อให้มกีารปฏบิตัิให้ถูกต้องตามแนวค าพพิากษาของศาลปกครอง

สงูสดุ   

คดทีี่ผู้ฟ้องร้องคอืสยามสมาคมในพระราชูปถมัภ ์(คดีที่สอง) 

เมื่อวันที่ 24 พฤศจิกายน 2565 ศาลปกครองกลางพิพากษาให้เจ้าหน้าที่ร ัฐจ านวนรวม 3 รายร่วมกัน

ปรกึษาหารอืกบัผูร้อ้งสอดที ่1 (บรษิทัย่อยเจา้ของโครงการ) และผูร้อ้งสอดที ่2 เพื่อหาวธิกีารแกไ้ขใหท้ีด่นิทีใ่ชเ้ป็นทีต่ัง้

ของโครงการฯมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินยาวไม่น้อยกว่า 12 เมตร โดยการจัดหาที่ดินด้วยวิธีใดๆ อันชอบด้วย

กฎหมาย เพื่อท าใหท้ีด่นิทีใ่ชเ้ป็นทีต่ัง้ของอาคารชดุแอชตนั อโศก เป็นไปตาม ขอ้ 2 วรรคสอง ของกฎกระทรวง ฉบบัที ่

33 ภายใน 180 วนั นบัแต่คดถีงึทีส่ดุ หากไม่สามารถแกไ้ขไดใ้หผู้ถู้กฟ้องคดลี าดบัที ่1 และ/หรอืผูถู้กฟ้องคดลี าดบัที ่3 

จะตอ้งปฏบิตัติามค าสัง่ศาลต่อไป (ต่อไปนี้เรยีกว่า “คดทีีส่อง”) 

ในเดือนธันวาคม 2565 บริษัทย่อยเจ้าของโครงการ ผู้ฟ้องคดี และผู้ถูกฟ้องคดีได้ยื่นอุทธรณ์คัดค้านค า

พพิากษาดงักล่าวต่อศาลปกครองสงูสดุ คดทีีส่องจงึอยู่ระหว่างการพจิารณาของศาลปกครองสงูสดุ 

นอกจากนี้ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2569 บริษัทฯ บริษัทย่อยเจ้าของโครงการและบริษัทย่อยอีกแห่งหนึ่งมคีดี

ฟ้องรอ้งอื่นอกีหลายคดซีึง่เกีย่วขอ้งกบัโครงการแอชตนั อโศก โดยมคี่าเรยีกรอ้งความเสยีหายรวมจ านวน 2,308 ลา้น

บาท (31 ธนัวาคม 2568: 2,311 ลา้นบาท) ซึง่ผลของบางคดมีขีอ้สรุปแลว้ และบรษิทัย่อยไดบ้นัทกึผลเสยีหายในงวด

ปัจจุบนัเป็นจ านวน 1 ลา้นบาท ในขณะทีค่ดฟ้ีองรอ้งอื่น ๆ ยงัไม่มขีอ้สรุป ไม่สามารถคาดการณ์ได ้และไม่มผีลกระทบ

ต่อการด าเนินกจิการของบรษิัทฯและบรษิัทย่อยในขณะนี้ ดงันัน้ บรษิัทฯและบรษิัทย่อยจงึไม่ได้บนัทกึมูลค่าความ

เสยีหายทีอ่าจจะเกดิขึน้จากคดดีงักล่าวไวใ้นบญัช ี  

ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2569 และ 31 ธนัวาคม 2568 “โครงการแอชตนั อโศก” มกีารโอนกรรมสทิธิไ์ปแล้วเป็น

จ านวนเงนิ 5.7 พนัล้านบาท จากมูลค่าโครงการ (ราคาขาย) ประมาณ 6.5 พนัล้านบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 87 ของ

มลูค่าโครงการรวม คงเหลอืตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีย่งัไม่ไดข้ายและโอนกรรมสทิธิจ์ านวน 202 ลา้นบาทซึง่

แสดงเป็นส่วนหนึ่งของบญัชตี้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ (หมายเหตุประกอบงบ

การเงินระหว่างกาลแบบย่อขอ้ 5)  นอกจากนี้ บริษัทฯมเีงินลงทุนใน บริษัท อนันดา เอ็มเอฟ เอเชีย อโศก จ ากดั 

(บรษิทัย่อยเจา้ของโครงการ) จ านวน 438 ลา้นบาทตามวธิรีาคาทุนในงบการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทัฯ (หมายเหตุ

ประกอบงบการเงนิระหว่างกาลแบบย่อขอ้ 8) 

ฝ่ายบรหิารของบรษิทัย่อยเจา้ของโครงการอยู่ระหว่างพจิารณาหาแนวทางกบัหน่วยงานภาครฐัทีเ่กีย่วขอ้งซึง่มี

อยู่หลายแนวทางเพื่อหาแนวทางที่เหมาะสม และฝ่ายบริหารของบริษัทย่อยเจ้าของโครงการมัน่ใจว่าจะสามารถ

ด าเนินการแก้ไขปัญหาเรื่องการเพกิถอนใบรบัแจ้งการก่อสร้างฯ ภายใต้กรอบของกฎหมายได้ อย่างไรกต็าม ฝ่าย



 บรษัิท อนนัดา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

 

สว่นท่ี 2.2.2 การบรหิารจดัการความเสีย่ง หนา้ที่ 10 

บรหิารของบรษิทัฯยงัไม่สามารถประมาณการผลกระทบทีอ่าจจะมต่ีองบการเงนิเฉพาะกจิการและงบการเงนิรวมของ

บรษิทัฯส าหรบังวดสามเดอืนสิน้สุดวนัที ่ 31 มนีาคม 2569 ไดอ้ย่างเหมาะสม จนกว่าจะก าหนดแนวทางทีช่ดัเจนทีจ่ะ

ได้รบัแนวทางการด าเนินงานและการอนุมตัิจากหน่วยงานภาครฐัที่เกี่ยวขอ้ง ฝ่ายบริหารของบริษัทฯเชื่อมัน่ว่าจะ

สามารถแก้ไขเหตุการณ์ดงักล่าวได้โดยไม่มผีลเสยีหายใดๆกบักลุ่มบริษัท นอกจากนัน้ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2569 

บรษิทัฯมหีุน้กูท้ีท่ยอยถงึก าหนดช าระภายใน 1 ปีจ านวนรวม 1.8 พนัลา้นบาท (หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่าง

กาลแบบย่อขอ้ 15) ฝ่ายบรหิารของบรษิัทฯเชื่อมัน่ว่ากลุ่มบรษิัทจะยงัคงสามารถด าเนินงานได้อย่างต่อเนื่อง และมี

ความสามารถจดัหาแหล่งเงนิทีเ่พยีงพอเพื่อใชใ้นการช าระหนี้ ตราสารหนี้ และภาระผกูพนัต่างๆ ทีม่ผีลผูกพนักบักลุ่ม

บรษิทัได ้รวมทัง้ยงัสามารถด าเนินธุรกจิ และท าธุรกรรมกบัคู่คา้ สถาบนัการเงนิต่างๆ ไดต้ามปกติ 

12 ความเสี่ยงจากการให้ขอ้สรุปอยา่งมีเงือ่นไขของผู้สอบบัญชีและมีข้อมูลและเหตุการณท์ีเ่น้นในงบ

การเงนิ 

จากการสอบทานงบการเงนิ ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 ของบรษิทั ผูส้อบบญัชไีดใ้หข้อ้สรุปอย่างมเีงื่อนไข ดงันี้ 

ตามรายละเอียดที่เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลแบบย่อข้อ 24.8.1 เกี่ยวกบัคดีของ

โครงการ แอชตนั อโศก (“โครงการ”) ทีด่ าเนินการโดยบรษิทั อนันดา เอม็เอฟ เอเชยี อโศก จ ากดั ทัง้นี้ สามารถศกึษา

และพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิไดใ้นส่วนที ่2.2.2 การบรหิารจดัการความเสีย่ง ขอ้ 11 ความเสีย่งทีอ่าจเกดิจากคดี

ความระหว่างหน่วยงานภาครฐั (กรณีโครงการแอชตนั อโศก) 

สถานการณ์ดงักล่าวมีความซบัซ้อนทัง้ทางด้านกฎหมายและด้านความเป็นไปได้ และยากที่จะคาดการณ์

ผลกระทบในทีสุ่ดได้ในขณะนี้ ผู้บรหิารของบรษิทัฯได้พจิารณาว่า บรษิัทฯยงัไม่อยู่ในสถานการณ์ที่สามารถประเมนิ

จ านวนเงนิความเสยีหายทีอ่าจจะเกดิขึน้ เพราะปัจจุบนันัน้ยงัมคีวามไม่แน่นอนหลายสว่นจากผลกระทบต่อกจิการจาก

ค าพพิากษาของศาลปกครองสงูสุดซึง่คดถีงึทีสุ่ดเมื่อวนัที ่27 กรกฎาคม 2566 และค าพพิากษาของศาลปกครองกลาง

ของอีกคดีหนึ่งเมื่อวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2565 (ปัจจุบนัคดีนี้อยู่ระหว่างการพิจารณาของศาลปกครองสูงสุด) ตาม

รายละเอียดที่เปิดเผยไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินระหว่างกาลแบบย่อขอ้ 24.8.1 ดงันัน้ จึงเป็นเหตุที่ยงัอยู่

นอกเหนือวสิยัทีข่า้พเจา้จะไดม้าซึง่หลกัฐานทีเ่หมาะสมอย่างเพยีงพอเกีย่วกบัประมาณการผลเสยีหายทีอ่าจจะเกดิขึน้ 

ค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึหนี้สนิทีอ่าจจะเกดิขึน้จากผลกระทบจากค าพพิากษาจากคดต่ีางๆทัง้ทีเ่กดิขึน้แล้วใน

ปัจจุบนั หรอืทีอ่าจจะเกดิขึน้ในอนาคตไดอ้ย่างเทีย่งธรรมและใหเ้ป็นไปตามหลกัการบญัชทีีร่บัรองทัว่ไป ในสถานการณ์

เช่นนี้ จงึท าใหข้า้พเจา้ยงัไม่สามารถสรุปไดถ้งึจ านวนเงนิส ารองทีค่วรจะตัง้ไวใ้นบญัช ีดงัเช่น ส ารองผลขาดทุนจากการ

ดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์ีเ่กีย่วขอ้ง ค่าเผื่อผลเสยีหายต่อโครงการ ค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง และประมาณการหนี้สนิอื่นที่

อาจจะเกดิขึน้เป็นจ านวนมากเพยีงใด ดงันัน้ ความเหน็ของผูส้อบบญัชต่ีองบการเงนิส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 มนีาคม 

2569 จงึมเีงื่อนไขในเรื่องดงักล่าว ซึ่งถือได้ว่าเป็นการถูกจ ากดัขอบเขตโดยสถานการณ์ นอกจากนี้ผู้สอบบญัชยีงัมี

ขอ้มลูและเหตุการณ์ทีเ่น้นในงบการเงนิ ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 

1.  เหตุการณ์ที่เกิดขึ้นต่อบริษัทฯตามที่กล่าวข้างต้น และตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงิน

ระหว่างกาลแบบย่อข้อ 24.8.1 อาจมีผลกระทบต่อกลุ่มบริษัท และกระแสเงินสดของกลุ่มบริษัท                        
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สว่นท่ี 2.2.2 การบรหิารจดัการความเสีย่ง หนา้ที่ 11 

อย่างไรกต็าม ฝ่ายบรหิารของบรษิทัฯเชื่อมัน่ว่าจะสามารถแก้ไขเหตุการณ์ดงักล่าวไดโ้ดยไม่มผีลเสยีหาย

ใดๆกบักลุ่มบรษิทั ซึง่ฝ่ายบรหิารของบรษิทัฯเชื่อมัน่ว่าจะสามารถจดัหาแหล่งเงนิทีเ่พยีงพอเพื่อช าระหนี้สนิ

และภาระผูกพนัได ้และมคีวามสามารถด าเนินงานไดอ้ย่างต่อเนื่อง ซึง่เป็นเหตุการณ์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัอนาคต 

ทัง้นี้ ขา้พเจา้มไิดใ้หข้อ้สรุปทีม่เีงื่อนไขเพิม่เตมิแต่อย่างใด 

2. ขอใหส้งัเกตหมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาลแบบย่อขอ้ 2 เกีย่วกบัการเปลีย่นแปลงนโยบายการ

บัญชีของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจากวิธีราคาทุนเป็นวิธีมูลค่ายุติธรรมในงบการเงินงวดก่อน               

ซึง่กลุ่มบรษิทัไดป้รบัยอ้นหลงังบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการส าหรบังวดสามเดอืนสิน้สุดวนัที่ 

31 มีนาคม 2568 ที่แสดงเป็นข้อมูลเปรียบเทียบ เพื่อสะท้อนผลกระทบของรายการปรับปรุงจากการ

เปลีย่นแปลงนโยบายบญัชดีงักล่าว ทัง้นี้ ขา้พเจา้มไิดใ้หข้อ้สรุปอย่างมเีงื่อนไขเพิม่เตมิแต่อย่างใดควาเส่ียง

เงิน 

13 ความเสี่ยงจากผลการด าเนินงานที่ไม่สม ่าเสมอ 

บรษิทัมผีลการด าเนินงานทีข่าดทุน โดย ณ สิน้ปี 2566 บรษิทัมผีลขาดทุนสทุธเิท่ากบั 886.22 ลา้นบาท จาก
ภาพรวมของอุตสาหกรรมอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวมยงัมกีารชะลอตวั สบืเนื่องจากการฟ้ืนตวัทางเศรษฐกจิทีย่งัฟ้ืนตวัไม่
เตม็ที ่อตัราดอกเบีย้เงนิกูอ้ยู่ในระดบัสงู และความระมดัระวงัในการปล่อยสนิเชื่อของสถาบนัการเงนิทีเ่พิม่มากขึน้ ซึง่
ถือเป็นอุปสรรคส าหรบัผู้ประกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ส่งผลให้บรษิัทผู้พ้ฒนาอสงัหารมิทรพัย์บางรายมกีาร
ชะลอตวัในการเปิดโครงการใหม่ และมกีารแข่งขนัทางดา้นราคาเพื่อเป็นการระบายสนิคา้คงเหลอื แต่ทัง้นี้จากการที่
บรษิัทมกีารจดัแคมเปญเพื่อกระตุ้นยอดขายอย่างต่อเนื่องจากปลายปี 2566 ซึ่งได้รบัการสนใจและไดร้บัการตอบรบั
เป็นอย่างด ีและจากการทีบ่รษิทัมกีารบนัทกึก าไรจากการขายเงนิลงทุนในการร่วมคา้และก าไรจากการขายเงนิลงทุนใน
บรษิทัย่อยเพิม่ขึน้ สง่ผลให ้ณ สิน้ปี 2567 บรษิทัสามารถท ากลบัมามกี าไรสทุธไิดท้ี ่417.53 ลา้นบาท เช่นเดยีวกบัผล
การด าเนินงานของปี 2568 ทีถ่งึแมบ้รษิทัจะมรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยล์ดลงจากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้า 
69.91 ลา้นบาท ประกอบกบัจ านวนโครงการของบรษิทัและบรษิทัย่อยทีล่ดลงจากการทยอยปิดโครงการในช่วงปีทีผ่่าน
มา แต่บรษิัทกย็งัคงมผีลการด าเนินงานเป็นบวก โดยมกี าไรสุทธอิยู่ที ่59.25 ล้านบาท ลดลงจากงวดเดยีวกนัของปี
ก่อนหน้าจ านวน 358.29 ล้านบาท ส าหรบังวดไตรมาส 1 ปี 2569 บรษิัทมผีลขาดทุนสุทธ ิจ านวน 65.44 ล้านบาท 
ขาดทุนลดลงจ านวน 140.17 ล้านบาท โดยสาเหตุ หลกัมาจากรายได้รวมปรบัตวัเพิม่ขึน้ 497.1 ล้านบาท จากช่วง
เดยีวกนัของปีก่อนหน้า จากการโอน กรรมสทิธิใ์นโครงการของบรษิทัมากขึน้ รวมถึงการการบนัทกึก าไรจากมูลค่า
ยุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนเพิม่ขึน้ 287.8 ลา้นบาท 

14 ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบีย้ 

บรษิทัและบรษิทัย่อยไดม้กีารบรหิารการเงนิอย่างระมดัระวงั โดย ณ วนัที ่31 มนีาคม 2569 บรษิทัและบรษิทั
ย่อยมยีอดเงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิเป็นจ านวนทัง้หมดประมาณ 3,342.65 ลา้นบาท คดิเป็นหนี้สนิเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิต่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทัง้หมดเท่ากบัรอ้ยละ 29.56 โดยดอกเบีย้เงนิกูข้องบรษิทัส่วนใหญ่อา้งองิกบัอตัรา
ดอกเบีย้เงนิกูร้ะยะยาว (MLR) ในสว่นของความเสีย่งนัน้จากความผนัผวนของดอกเบีย้ MLR ตามสภาวะของตลาดเงนิ 
อาจกระทบถงึกระแสเงนิสดและผลการด าเนินงานของบรษิทัและบรษิทัย่อยไดใ้นอนาคต ทางบรษิทัและบรษิทัย่อยไดม้ี
มาตรการลดความเสีย่ง โดยจดัท าประมาณการรายไดแ้ละค่าใชจ้่าย อย่างสม ่าเสมอ รวมถงึจดัการประมาณการกระแส
เงนิสดเพื่อใหม้ัน่ใจว่าบรษิทัสามารถบรหิารกระแสเงนิสดเพยีงพอต่อการประกอบธุรกจิ และมมีาตรการควบคุมสดัส่วน
ของหนี้สนิต่อสว่นของทุนไม่ใหส้งูเกนิไป  
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15 ความเสี่ยงในการด ารงอัตราสว่นทางการเงนิกับสถาบนัการเงนิ 

การด าเนินงานของบรษิทัมกีารใชแ้หล่งเงนิทุนจากการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ ซึง่บรษิทัต้องปฏบิตัติาม
ข้อปฏิบตัิและข้อจ ากดับางประการ เช่น การด ารงอตัราส่วนหนี้สนิที่มีภาระต้องช าระดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 
(Interest Bearing Debt to Equity Ratio) การด ารงอตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Debt to Equity Ratio) การ
ด ารงอตัราส่วนหนี้สนิที่มีภาระต้องช าระดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้นตามนิยามข้อก าหนดสทิธิของหุ้นกู้ (Interest 
Bearing Debt to Equity Ratio ตามนิยามขอ้ก าหนดสทิธขิองหุ้นกู้)  และการจ่ายปันผลของบรษิทัย่อยใหเ้ป็นไปตาม
เงื่อนไขทีก่ าหนดในสญัญา เป็นตน้ 

กรณีที่บริษัทต้องด ารงอตัราส่วนหนี้สนิที่มีภาระต้องช าระดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ( Interest Bearing 
Debt to Equity Ratio) ณ วนัสิน้งวดบญัชขีองแต่ละปีไม่เกนิ 2.5 : 1 (สองจุดห้าต่อหนึ่ง) เท่า ณ สิน้ปี 2567 – 2568 
บรษิทัมอีตัราส่วน IBD/E เท่ากบั 1.16 เท่า และ 1.06 ตามล าดบั ส าหรบัไตรมาส 1 ปี 2569 บรษิทัมอีตัราส่วน IBD/E 
เท่ากบั 1.05 เท่า โดยที ่

“หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ย” หมายถงึ หนี้สนิประเภททีม่ดีอกเบีย้ของผูอ้อกหุน้กูต้ามทีป่รากฏในงบการเงนิ
รวมทีต่รวจสอบหรอืสอบทานโดยผูส้อบบญัช ี 

“ส่วนของผูถื้อหุ้น” หมายถงึ สว่นของผูถ้อืหุน้ตามงบการเงนิรวมของผูอ้อกหุน้กูท้ีไ่ดผ้่านการตรวจสอบหรอื
สอบทานโดยผูส้อบบญัชแีลว้ 

กรณีทีบ่รษิทัตอ้งด ารงการด ารงอตัราส่วนหนี้สนิส่วนของผูถ้อืหุน้ (Debt to Equity Ratio) ณ วนัสิน้งวดบญัชี
ของแต่ละปีไม่เกนิ 2.5:1 (สองจุดหา้ต่อหนึ่ง) เท่า ณ สิน้ปี 2567 – 2568 บรษิทัมอีตัราสว่น D/E เท่ากบั 1.41 เท่า และ 
1.44 เท่า ตามล าดบั ส าหรบัไตรมาส 1 ปี 2569 บรษิัทมอีตัราส่วน Debt to Equity Ratio เท่ากบั 1.25 เท่า แสดงให้
เหน็ว่าบรษิทัยงัคงด ารงอตัราสว่นทางการเงนิกบัสถาบนัการเงนิได้ 

อย่างไรกต็ามหากในอนาคตบรษิัทมภีาระหนี้เพิม่ขึน้ หรอืมผีลการด าเนินงานลดลง อาจเกดิความเสี่ยงที่
บรษิัทจะไม่สามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงนิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไขกบัสถาบนัการเงนิไวไ้ด้ และหากสถาบัน
การเงนิไม่ผ่อนผนัการผดิเงื่อนไขการด ารงอตัราส่วนให ้และสถาบนัการเงนิดงักล่าวเรยีกช าระเงนิกู้คนืก่อนก าหนด 
อาจท าให้บรษิัทสูญเสยีสภาพคล่องหรอือาจไม่สามารถช าระหนี้ได้ในวนัดงักล่าว ซึ่งจะเขา้ข่ายผดินัดช าระหนี้หุ้นกู้ 
(Cross Default) ได ้ทัง้นี้ โปรดศกึษาและพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิในเอกสารแนบ 1 (ร่าง) ขอ้ก าหนดว่าดว้ยสทิธิ
และหน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้ส าหรบั "หุ้นกู้เสี่ยงสูงมีประกนัของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 
(มหาชน) ครัง้ที ่2/2569" หวัขอ้ 11 การผดินดัและผลของการผดินัดของแบบแสดงรายการขอ้มลูการเสนอขายตราสาร
หนี้ (แบบ 69-PP-รายครัง้) และร่างหนงัสอืชีช้วน 

16 ความเสี่ยงในการด ารงอัตราสว่นทางการเงนิตามขอ้ก าหนดสิทธิของหุ้นกู ้

บรษิทัหรอืผูอ้อกหุน้กูม้หีน้าทีต่ามขอ้ก าหนดว่าดว้ยสทิธแิละหน้าทีข่องผูอ้อกหุน้กูแ้ละผูถ้อืหุน้กู ้โดยผูอ้อกหุน้
กูจ้ะด ารงไวซ้ึง่อตัราส่วนของหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ( Interest Bearing Debt to Equity Ratio) ณ 
วนัสิน้งวดบญัชรีายไตรมาสในแต่ละไตรมาสของผูอ้อกหุน้กู ้ตามงบการเงนิรวมของผูอ้อกหุน้กูท้ีไ่ดผ้่านการสอบทาน
หรอืตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชแีลว้ เป็นอตัราสว่นไม่เกนิ 2.5 : 1 (สองจุดหา้ต่อหนึ่ง) เท่า โดยที ่

“หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ย” หมายถงึ หนี้สนิทางการเงนิสทุธ ิซึง่ไดแ้ก่ หนี้สนิประเภททีม่ดีอกเบีย้ของผูอ้อก
หุ้นกู้ตามที่ปรากฏในงบการเงนิรวมที่ตรวจสอบหรอืสอบทานโดยผู้สอบบญัช ีซึ่งรวมถึงภาระผูกพนัทางการเงนิทีม่ี
ภาระตอ้งช าระดอกเบีย้ และสว่นของหนี้สนิทีม่ภีาระต้องช าระดอกเบีย้ ทีอ่าจเกดิขึน้จากการทีผู่อ้อกหุน้กูเ้ขา้ค ้าประกนั 
อาวลั หรอืก่อภาระผูกพนัอื่นในลกัษณะเดยีวกนัใหแ้ก่บุคคลใด ๆ หรอืนิติบุคคลอื่น ที่มใิช่บรษิทัย่อยของผูอ้อกหุน้กู้ 
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หกัด้วยเงนิสด และ/หรอื รายการเทยีบเท่าเงนิสด อย่างไรกด็ ีภาระผูกพนัทางการเงนิและส่วนของหนี้สนิดงักล่าว
ขา้งตน้ ไม่หมายความรวมถงึภาระผกูพนัทางการเงนิและสว่นของหนี้สนิทีเ่กดิขึน้กบัเจา้หนี้ทางการคา้ รายรบัล่วงหน้า 
หรอืหนี้ใดๆ ของผูอ้อกหุน้กูท้ีไ่ม่มภีาระดอกเบีย้ 

“ส่วนของผูถื้อหุ้น” หมายถงึ สว่นของผูถ้อืหุน้ตามงบการเงนิรวมของผูอ้อกหุน้กูท้ีไ่ดผ้่านการตรวจสอบหรอื
สอบทานโดยผูส้อบบญัชแีลว้ 

 ณ สิ้นปี 2567 – 2568 บริษัทมีอตัราส่วน IBD/E ตามข้อก าหนดสทิธิของหุ้นกู้เท่ากบั 1.16 เท่า และ 1.06 
ตามล าดบั ส าหรบัไตรมาส 1 ปี 2569 บรษิัทมอีตัราส่วนดงักล่าว เท่ากบั 1.05 เท่า แสดงใหเ้หน็ว่าบรษิทัยงัคงด ารง
อตัราสว่นทางการเงนิตามขอ้ก าหนดสทิธขิองหุน้กูไ้ด้ และการออกและเสนอขายหุน้กูค้รัง้ที ่2/2569 นี้ เป็นการออกหุน้
กูเ้พื่อน าไปช าระคนืหุน้กูเ้ดมิของบรษิทัทีจ่ะครบก าหนดช าระคนื (roll-over) ดงันัน้ หากกบรษิทัออกและเสนอขายหุน้กู้
ครัง้นี้ได้เตม็จ านวน และบรษิัทไม่มกีารก่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยอื่นเพิม่เติมและส่วนของผู้ถอืหุน้ไม่ได้ลดลง จะไม่
ส่งผลใหอ้ตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่11 กนัยายน 2569 เปลีย่นแปลงไป ซึง่จะยงัไม่
เกนิ 2.5 เท่า ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ก าหนดสทิธฯิ ของหุน้กู ้

17 ความเสี่ยงด้านความสามารถในการช าระหนี ้

ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2569 บรษิัทมเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดจ านวน 282.21 ล้านบาท ในขณะที่
หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีจ่ะครบก าหนดในอกี 12 เดอืนขา้งหน้าอยู่ที ่8,579.22 ลา้นบาท ซึง่เป็นเงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิที่จะครบก าหนดอายุใน 1 ปี จ านวน 1,756.15 ล้านบาท และหุ้นกู้ระยะยาวส่วนทีจ่ะครบก าหนดอายุใน 1 ปี 
จ านวน 1,494.10 ลา้นบาท จงึเหน็ไดว้่าบรษิทัมสีภาพคล่องและอตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผกูพนัอยู่ใน
ระดบัค่อนขา้งต ่า โดยปัจจุบนัมอีตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเรว็อยู่ที ่0.09 เท่า และอตัราส่วนความสามารถในการช าระ
ภาระผูกพนัอยู่ที ่0.15 เท่า ดงันัน้ จงึอาจมคีวามเสีย่งหากบรษิทัไม่สามารถจดัหาสภาพคล่องหรอืแหล่งเงนิอื่นเพื่อใน
การช าระหนี้ได ้ซึง่รวมไปถงึกรณีทีบ่รษิทัไม่สามารถออกหุน้กูใ้หม่ไดค้รบตามจ านวน โดยอาจสง่ผลใหหุ้น้กูค้งคา้งของ
บรษิทัทัง้หมดถอืเป็นเหตุผดินดัช าระหนี้และเป็นอนัถงึก าหนดช าระโดยพลนั (Cross Default)  

อย่างไรกต็ามบรษิทัมแีผนช าระคนืเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิจากการโอนโครงการธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ 
และมแีผนช าระคนืหุน้กูโ้ดยใชก้ระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน และ/หรอื การออกและเสนอขายหุน้กูชุ้ดใหม่ทดแทน
หุน้กูท้ีจ่ะครบก าหนด โดยเมื่อวนัที ่15 มกราคม 2568 วนัที ่9 มถุินายน 2568 และวนัที ่15 มกราคม 2569 บรษิทัได้
ช าระคนืหนี้หุน้กูท้ีค่รบก าหนดดว้ยเงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ การออกหุน้กูชุ้ดใหม่เพื่อทดแทนหุน้กูชุ้ดเดมิ และกระแส
เงนิสดจากการด าเนินงาน เป็นจ านวนเงนิทัง้สิน้ 8,087.50 ลา้นบาท เรยีบรอ้ยแลว้ อย่างไรกต็าม บรษิทัไดป้รบักลยุทธ์
แผนการขายและแผนโอนใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณ์เพื่อเร่งระบายสนิคา้คงเหลอื เช่น กลยุทธเ์พิม่ช่องทางการขาย
ผ่านตวัแทนเพื่อขยายฐานลกูคา้ทัง้ในและต่างประเทศ และทางออนไลน์มากขึน้เพื่อใหเ้ขา้ถงึลกูคา้ไดต้รงกลุ่มเป้าหมาย 
การปรบักลยุทธร์าคาและโปรโมชัน่เพื่อใหเ้ป็นไปตามสถานการณ์ตลาด เป็นตน้ 

ความเส่ียงของหุ้นกู้ 

 ความเสีย่งด้านเครดิต (Credit Risk)  

ความเสีย่งดา้นเครดติหมายถงึ ความเสีย่งทีผู่ถ้อืหุน้กูอ้าจจะไม่ไดร้บัช าระดอกเบีย้หรอืเงนิต้น ในกรณีทีผ่ล
การด าเนินงานของบรษิทัไม่เป็นไปตามทีค่าดหมาย หรอืทรพัยส์นิของบรษิทั มไีม่เพยีงพอต่อการช าระหนี้ ดงันัน้ ก่อน
การตดัสนิใจลงทุน ผูล้งทุนควรพจิารณาฐานะการเงนิและความสามารถในการช าระหนี้ของผูอ้อกหุน้กูจ้ากขอ้มูลทีร่ะบุ
ไวใ้นหนงัสอืชีช้วน ในการประเมนิความเสีย่งดา้นเครดติของหุน้กู ้ผูล้งทุนสามารถดกูารจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอื ของผู้
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ออกหุน้กูท้ีจ่ดัท าโดยสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืประกอบการตดัสนิใจลงทุนได ้ถ้าการจดัอันดบัความน่าเชื่อถือ
ของผูอ้อกหุน้กูต้ ่า แสดงว่าความเสีย่งดา้นเครดติของหุน้กูห้รอืผูอ้อกหุน้กูส้งู ผลตอบแทนทีผู่ล้งทุนไดร้บัควรจะสงูดว้ย
เพื่อชดเชยความเสีย่งที่สูงของหุ้นกู้ดงักล่าว ส าหรบัหุ้นกู้หุ้นกู้เสีย่งสูงมปีระกนัของบรษิัท อนันดา ดเีวลลอปเม้นท์ 
จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 2/2569 นี้ บรษิัทได้รบัการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือของผู้ออกหุ้นกู้อยู่ที่ระดบั BB แนวโน้ม 
Stable โดย บรษิทั ทรสิเรทติง้ จ ากดั เมื่อวนัที ่23 มนีาคม พ.ศ. 2569 ซึง่เป็นระดบัต ่ากว่า Investment grade สะทอ้น
ถงึความเสีย่งของหุน้กูท้ีอ่ยู่ในระดบัค่อนขา้งสงู 

อย่างไรกต็าม การจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืมไิดเ้ป็นการใหค้ าแนะน าใหซ้ือ้ ขาย หรอืถอืครองหุน้กูท้ีเ่สนอขาย
แต่อย่างใด และการจดัอนัดบัความน่าเชื่อถืออาจมกีารยกเลกิหรอื เปลี่ยนแปลงได้ตลอดอายุของหุ้นกู้ ผู้ลงทุนควร
ติดตามข้อมูลข่าวสารของบริษัทผู้ออกหุ้นกู้รวมถึงการปรบัปรุงเปลี่ยนแปลงการจดัอนัดบัความน่าเชือถือ  ได้จาก
เวบ็ไซตข์องส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์สถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชอืถอืทีเ่กีย่วขอ้ง 
หรอืสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย  

 ความเสีย่งด้านราคา (Price Risk)  

ราคาตลาดของหุ้นกู้นัน้อาจมกีารเปลี่ยนแปลงขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายประการ ยกตัวอย่างเช่น ระดบัอตัรา
ดอกเบีย้ในตลาดการเงนิ นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย สภาวะเศรษฐกจิโดยรวม อตัราเงนิเฟ้อ อายุของหุน้กู้
หรอือุปสงค์ส่วนเกนิหรอืส่วนขาดของหุ้นกู้ ดงันัน้ ผู้ถือหุ้นกู้อาจได้รบัผลกระทบจากความผนัผวนของราคาหุน้กู้ ใน
กรณีทีม่กีารซือ้ขายตราสารก่อนครบก าหนดไถ่ถอน อาท ิเมื่อผูถ้อืหุน้กูต้อ้งการขายหุน้กูก้่อนวนัครบก าหนดไถ่ถอนหุน้
กู ้ หุน้กูอ้าจขายไดต้ ่ากว่ามลูค่าทีต่ราไวห้รอืราคาทีซ่ือ้มา ซึง่เป็นผลมาจากการเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบีย้ในตลาด 
กล่าวคอื หากอตัราดอกเบีย้ของตลาดสงูขึน้ ราคาหุน้กูจ้ะลดลง ทัง้นี้ โดยทัว่ไปราคาของหุน้กูท้ีม่อีายุคงเหลอืยาวกว่า
จะไดร้บัผลกระทบจากการเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้ในตลาดมากกว่า 

 ความเสีย่งด้านสภาพคล่อง (Liquidity Risk)  

เมื่อผูถ้อืหุน้กูป้ระสงคจ์ะขายหุน้กูใ้นตลาดรองก่อนครบก าหนดไถ่ถอนหุน้กู ้ ผูถ้อืหุน้กูอ้าจไม่สามารถขายหุน้
กูไ้ดท้นัทใีนราคาทีต่นเองตอ้งการ เน่ืองจากการซือ้ขายเปลีย่นมอืของตราสารในตลาดรองอาจมไีม่มาก ทัง้นี้ ผูถ้อืหุน้กู้
สามารถซื้อขายหุ้นกู้ในตลาดรองได้กบัธนาคารพาณิชย ์บรษิัทหลกัทรพัย์ ผู้ค้าตราสารหนี้ หรอืนิติบุคคลอื่นใด ที่มี
ใบอนุญาตคา้หลกัทรพัยอ์นัเป็นตราสารแห่งหนี้ นอกจากนี้ ผูถ้อืหุน้กูจ้ะไม่สามารถขายหุน้กูใ้หแ้ก่บุคคลใดๆโดยทัว่ไป
ได้ เนื่องจากบรษิัทได้จดขอ้จ ากัดการโอนไว้กบัส านักงาน ก.ล.ต. ให้จ ากดัการโอนหุน้กู้เฉพาะภายในกลุ่มนักลงทุน
สถาบนั และ/หรอื ผูล้งทุนรายใหญ่ ตามความหมายในประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัยว์่า
ดว้ยการก าหนดบทนิยามในประกาศเกีย่วกบัการออกและเสนอขายตราสารหนี้ทุกประเภท 

 ความเสีย่งตราสารหน้ีทีมี่เงือ่นไขให้ผู้ออกตราสารสามารถไถ่ถอนตราสารก่อนครบก าหนดได้ 
(Reinvestment Risk) 

ผูถ้อืหุน้กูม้คีวามเสีย่งทีจ่ะเสยีโอกาสในการไดร้บัผลตอบแทนทีส่งูจากการลงทุนในตราสารทีเ่สนอขาย หากผู้
ออกตราสารใชส้ทิธไิถ่ถอนในช่วงทีอ่ตัราดอกเบีย้ในตลาดลดต ่าลงกว่าอตัราดอกเบีย้ของตราสาร หรอืในกรณีที่ผูอ้อก
ตราสารตอ้งไถ่ถอนหุน้กูก้่อนวนัครบก าหนดไถ่ถอนหากมกีรณีทีเ่กดิขึน้ตามขอ้ 7.2 (ธ) ของขอ้ก าหนดสทิธ ิการไถ่ถอน
หุ้นกู้ก่อนครบก าหนดดงักล่าวอาจท าใหผู้้ลงทุนไม่ได้รบัผลตอบแทนตามทีผู่้ลงทุนคาดไว ้และผู้ลงทุนยงัได้รบัความ
เสีย่งจากการลงทุนต่อ อนัเนื่องมาจากการเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบีย้ในตลาดเงนิ ซึง่จะสง่ผลใหผู้ล้งทุนไม่สามารถ
น าเงนิต้นและดอกเบี้ยที่ได้รบัจากการไถ่ถอนตราสารหนี้ดงักล่าวไปลงทุนต่อภายในอตัราผลตอบแทนที่คาดหวงัใน
ระดบัเดมิทีเ่คยไดร้บัและยงัสง่ผลต่อผลตอบแทนทีเ่ปลีย่นแปลงไปตามอตัราดอกเบีย้นัน้ 
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 ความเสีย่งจากการลดลงของมูลค่าหลกัประกนั 

ตราสารหนี้ยงัคงมคีวามเสีย่งทีจ่ะไม่ได้รบัช าระหนี้เตม็จ านวนหรอืบางส่วนในกรณีที่มูลค่าหลกัประกนัอาจ
ลดลงอนัเป็นผลมาจากการลดลงของราคาของทรพัยส์นิทีเ่กดิจากการถูกบงัคบัขายหลกัประกนัทอดตลาดจากการผดิ
นัดช าระหนี้ ตามที่ก าหนดไว้ในขอ้ก าหนดสทิธ ิซึ่งผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้จะต้องด าเนินการตามวิธกีารและ
เงื่อนไขภายใตข้อ้ก าหนดสทิธทิีเ่กีย่วขอ้ง สญัญาหลกัประกนัทีเ่กีย่วขอ้ง และกฎหมายทีเ่กีย่วขอ้ง มเิช่นนัน้ สทิธขิองผู้
ถือหุ้นกู้ที่เกี่ยวข้องในการได้รับช าระหนี้ทัง้หมด หรือบางส่วนภายใต้หุ้นกู้อาจได้รับผลกระทบในทางลบอย่างมี
นยัส าคญั 

หลักประกันส าหรับหุ้นกู้ครัง้ที่ 2/2569 นี้  ทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ทรัพย์สินประเภท
อสงัหาริมทรพัย์ ตามที่ระบุในเอกสารหมายเลข 3 แนบท้ายข้อก าหนดสทิธิ ซึ่งบางส่วนมีภาระผูกพนัโดยการจด
ทะเบียนบุริมสทิธิใ์ห้กบัเจ้าหน้ีรายอื่น โดยผู้ออกหุ้นกู้จะด าเนินการจดทะเบียนยกเลิกบุริมสทิธิ ์ก่อนน าทรพัย์สนิ
ดงักล่าวมาเป็นหลกัประกนัหุน้กูใ้นครัง้น้ี หรอื ด าเนินการปลดบุรมิสทิธิ ์และน าทรพัยส์นิดงักล่าวมาเป็นหลกัประกนัหุน้
กูใ้นครัง้นี้ ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้กูใ้นล าดบัทีห่นึ่ง โดยไม่ว่าในกรณีใด มูลค่าประเมนิของอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ป็นหลกัประกนั ต่อ
มลูค่าหุน้กูท้ีจ่ าหน่ายไดจ้รงิ ณ วนัปิดการเสนอขายหุน้กู ้จะตอ้งเป็นอตัราสว่นไม่น้อยกว่า 1.50 : 1 (หนึ่งจุดหา้ศนูยต่์อ
หนึ่ง) เท่า ตามทีก่ าหนดไวใ้นขอ้ก าหนดสทิธ ิ 

อย่างไรกต็าม การลงทุนในหุ้นกู้นี้จงึยงัคงมคีวามเสีย่งที่มูลค่าหลกัประกนัอาจลดลงซึ่งเป็นผลมาจากการ
ลดลงของราคาทรพัยส์นิทีเ่ป็นหลกัประกนัในช่วงระยะเวลาภายใน 12 เดอืน ทีย่งัไม่ถงึก าหนดเวลาการประเมนิราคา
ทรพัยส์นิทีเ่ป็นหลกัประกนั เช่น การเกดิอุทกภยั ซึง่ส่งผลใหร้าคาตลาดของทีด่นิในพืน้ทีใ่กลเ้คยีงกบัทรพัยส์นิที่เป็น
หลกัประกนัมมีูลค่าลดลง ซึง่ส่งผลกระทบในช่วงระยะเวลาขณะใดขณะหนึ่งเท่านัน้ หรอืการถูกบงัคบัขายหลกัประกนั
ทอดตลาดจากการผดินัดช าระหนี้  ซึ่งหากมูลค่าบงัคบัขายหลกัประกนัได้ต ่ากว่ามูลค่าหนี้หุ้นกู้  ผู้ถือหุ้นกู้ยงัมสีทิธิ
เรยีกรอ้งใหผู้อ้อกหุน้กูช้ าระหนี้ส่วนทีย่งัคงค ้างช าระได ้แต่จะต้องเขา้สู่กระบวนการฟ้องรอ้งผูอ้อกหุน้กู ้ที่ไม่สามารถ
คาดการณ์ระยะเวลาด าเนินการไดแ้น่นอน และอาจไม่ไดร้บัช าระสว่นทีย่งัคงคา้งคนืไดเ้ตม็จ านวน  

โดยรายละเอยีดของทรพัยส์นิทีเ่ป็นหลกัประกนัมดีงันี้ 

1. ท่ีดินเปล่า รวมจ านวน 13 แปลง 

ประเภททรพัยส์นิและ
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ 

: ทีด่นิเปล่า รวมจ านวน 13 แปลง โดยแบ่งเป็น 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ 

(1) ทีด่นิกลุ่มที ่1 จ านวน 11 แปลง โฉนดเลขที ่38066, 38087, 40130, 
66349, 66350, 79247, 79248, 79249, 79361, 79362, 79363 

(2) ทีด่นิกลุ่มที ่2 จ านวน 1 แปลง โฉนดเลขที ่79152 

(3) ทีด่นิกลุ่มที ่3 จ านวน 1 แปลง โฉนดเลขที ่67010 

ทีต่ัง้ทรพัยส์นิ :  ที่ดินกลุ่มที่ 1 ตัง้อยู่ที่ ติดซอยบางเหนียวด า 1 แยกจากถนนศรสีุนทร 
(ทล. 4025) ต าบลศรสีนุทร อ าเภอถลาง จงัหวดัภูเกต็ 

ที่ดินกลุ่มที่ 2 และ กลุ่มที่ 3 ตัง้อยู่ที่ ติดถนนส่วนบุคคล แยกจากถนน
บา้นม่าหนิก (ภก. 4023) ต าบลศรสีนุทร อ าเภอถลาง จงัหวดัภูเกต็ 

ผูถ้อืกรรมสทิธิท์ีด่นิ :  บริษัท มิรา เอสเตท จ ากดั จ านวน 11 แปลง และบริษัท มิรา บีสโปค  
วลิล่า จ ากดั จ านวน 2 แปลง (รายละเอยีดปรากฏตามตารางดา้นล่าง) 

วตัถุประสงคก์ารประเมนิ : เพื่อวตัถุประสงคส์าธารณะ 

วธิกีารประเมนิ : วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาด (Market Approach) 
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มลูค่าตามราคาประเมนิ : (1) ที่ดนิกลุ่มที ่1 มูลค่าตามราคาประเมนิ 801,481,300 (แปดร้อยหนึ่ง
ลา้นสีแ่สนแปดหมื่นหนึ่งพนัสามรอ้ย) บาท 

(2) ที่ดนิกลุ่มที่ 2 มูลค่าตามราคาประเมนิ 148,736,300 (หนึ่งร้อยสีส่บิ
แปดลา้นเจด็แสนสามหมื่นหกพนัสามรอ้ย) บาท 

(3) ทีด่นิกลุ่มที ่3 มูลค่าตามราคาประเมนิ 566,408,500 (หา้รอ้ยหกสบิ
หกลา้นสีแ่สนแปดพนัหา้รอ้ย) บาท 

รวมมลูค่าประเมนิ จ านวน 1,516,626,100 (หนึ่งพนัหา้รอ้ยสบิหกลา้นหก
แสนสองหมื่นหกพนัหนึ่งรอ้ย) บาท 

ภาระผกูพนั : ทีด่นิกลุ่มที ่1 โฉนดเลขที ่38066, 79247, 79248 และ 79249 จ านองเป็น
ประกนักบั ธนาคารกสกิรไทย จ ากดั (มหาชน) และ ธนาคารไทยพาณิชย ์
จ ากดั (มหาชน) 

ทีด่นิกลุ่มที ่1 โฉนดเลขที ่38067, 40130, 66349, 66350, 79361, 79362, 
79363 ทีด่นิกลุ่มที ่2 และทีด่นิกลุ่มที ่3 จ านองเป็นประกนัหนี้หุน้กูเ้สีย่งสูง
มปีระกนัของบรษิัท อนันดา ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 
2/2568 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2569 ซึ่งผู้ออกหุ้นกู้มสีทิธไิถ่ถอนก่อน
ครบก าหนด กบับรษิทัหลกัทรพัย ์เอเซยี พลสั จ ากดั 

ทัง้นี้ ผู้ออกหุ้นกู้จะด าเนินการไถ่ถอนจ านองทรพัย์สนิดงักล่าว ก่อนน า
ทรพัยส์นิดงักล่าวมาจดทะเบยีนจ านองล าดบัที ่1 เพื่อเป็นหลกัประกนัหุน้กู้
ในครัง้นี้ 

ผูป้ระเมนิ : บรษิทั ศศภิกัดิ ์จ ากดั 

วนัทีป่ระเมนิ : 9 มถุินายน 2569 

รายละเอียดท่ีดิน 

ล าดบั 
โฉนด
ท่ีดิน
เลขท่ี 

เลขท่ีดิน 
หน้า
ส ารวจ 

เน้ือท่ี 
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ 

ราคาประเมิน  
(บาท) ไร ่ งาน ตรว. 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 1 
1.  38066 254 7341 1 0 90.8 บรษิทั มริา เอสเตท จ ากดั 

801,481,300 

2.  38087 245 7329 10 3 14.8 บรษิทั มริา เอสเตท จ ากดั 

3.  40130 253 6689 3 1 47.2 บรษิทั มริา เอสเตท จ ากดั 

4.  66349 317 16109 1 1 64.9 บรษิทั มริา เอสเตท จ ากดั 

5.  66350 318 16110 0 1 96.0 บรษิทั มริา เอสเตท จ ากดั 

6.  79247 345 19403 9 1 79.3 บรษิทั มริา เอสเตท จ ากดั 

7.  79248 346 19404 4 1 18.2 บรษิทั มริา เอสเตท จ ากดั 

8.  79249 347 19405 10 1 99.6 บรษิทั มริา เอสเตท จ ากดั 

9.  79361 351 19453 1 1 25.5 บรษิทั มริา เอสเตท จ ากดั 

10.  79362 352 19454 1 1 51.2 บรษิทั มริา เอสเตท จ ากดั 



 บรษัิท อนนัดา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

 

สว่นท่ี 2.2.2 การบรหิารจดัการความเสีย่ง หนา้ที่ 17 

ล าดบั 
โฉนด
ท่ีดิน
เลขท่ี 

เลขท่ีดิน 
หน้า
ส ารวจ 

เน้ือท่ี 
ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ 

ราคาประเมิน  
(บาท) ไร ่ งาน ตรว. 

11.  79363 353 19455 2 1 51.6 บรษิทั มริา เอสเตท จ ากดั 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 2 

12.  79152 341 19375 10 0 19.9 
บรษิทั มริา บสีโปค วลิล่า

จ ากดั 
148,736,300 

ท่ีดินกลุ่มท่ี 3 

13.  67010 320 16515 40 1 83.1 
บรษิทั มริา บสีโปค วลิล่า

จ ากดั 
566,408,500 

รวม  97 0 42.1 38,842.1 ตารางวา 1,516,626,100 
 

 


