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รายละเอยีดส าคญัอืน่ 

แบบสรุปขอ้มลูส ำคัญของตรำสำร 

ลกัษณะตราสาร 

อนัดบัความนา่เชือ่ถอื 

Factsheet 
บรษิทั แมกโนเลยี ควอลติ ี ้ดเีวล็อปเมน้ต ์คอรป์อเรช ัน่ จ ากดั   
ลักษณะกำรประกอบธรุกจิ: ประกอบธรุกจิพัฒนำอสงัหำรมิทรัพย ์

สถำนะกำรเป็นบรษัิทจดทะเบยีนในตลำดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (listed) :   เป็น  ไมเ่ป็น 
เสนอขำย  

หุน้กูร้ะยะยำว ชนดิระบชุือ่ผูถ้อื ประเภทไมด่อ้ยสทิธ ิมปีระกัน โดยมผีูค้ ำ้ประกัน และมผีูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้  
"หุน้กูเ้สีย่งสูงมปีระกนั โดยมผีูค้ า้ประกนัของบรษิทั แมกโนเลยี ควอลติี ้ดเีวล็อปเมน้ต ์คอรป์อเรช ัน่ จ ากดั คร ัง้ที ่2/2569  

ชุดที ่1 ครบก าหนดไถถ่อนปี พ.ศ. 2571" 
ระหวำ่งวันที ่16 – 17 และ 20 กรกฎำคม พ.ศ. 2569 

                              (รวมถงึวันเสำรแ์ละวันอำทติยส์ ำหรับกำรจองซือ้ผำ่นผูจั้ดกำรกำรจัดจ ำหน่ำยหุน้กูบ้ำงรำย) 

พจิำรณำจำกอำยตุรำสำรและอันดับควำมน่ำเชือ่ถอื 

 
  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ต ่ำ 1 2 3 4 5 6 7 8 สงู 

1. ควำมเสี่ยงจำกกำรที่บริษัทไดเ้ขำ้ท ำสัญญำค ้ำประกันในกำร
ช ำระหน้ีใหก้ับกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกัน บรษัิทท ำสัญญำค ้ำประกัน 
รวมถงึใหกู้ย้ืมเงินทัง้ระยะสัน้และระยะยำวแก่บริษัทย่อยและ
กจิกำรร่วมคำ้จ ำนวนมำก โดยก ำหนดเงือ่นไขกำรใหกู้ย้มืแบบไม่
รัดกมุ นอกจำกนี้บรษัิทย่อยและกจิกำรร่วมคำ้หลำยแหง่ทีบ่รษัิท
ใหกู้ย้มืเงนิมผีลกำรด ำเนินงำนขำดทุนสทุธ ิและมสี่วนของผูถ้อื
หุน้ตดิลบ ซึง่สะทอ้นใหเ้ห็นว่ำบรษัิทอำจจะมหีน้ีสูญในอนำคต
เกดิขึน้ได ้ทัง้น้ี บรษัิทใหกู้ย้ืมเงนิทัง้ระยะสัน้และระยะยำวแก่
บริษัทย่อยและกิจกำร ร่วมคำ้ เพื่อน ำไปใชล้งทุนพัฒนำ
อสังหำรมิทรัพยใ์นโครงกำรต่ำงๆ เชน่ โครงกำร The Forestias 
โครงกำร Cloud 11 เป็นตน้ ณ วันที ่31 พฤษภำคม 2569 บรษัิท
มี Backlog รวมทั ้งสิ้น 19,345 ลำ้นบำท โดยโครงกำร The 
Forestias สำมำรถทยอยโอนไดแ้ลว้ตัง้แต่ไตรมำส 4 ของปี 
2566 และโครงกำร Cloud 11 ทีปั่จจุบันมคีวำมคบืหนำ้โครงกำร
แลว้กวำ่ 98% คำดวำ่จะเปิดใหบ้รกิำรเต็มรูปแบบไดใ้นปี 2569 

2. ควำมเสี่ยงจำกกำรที่บริษัทมีรำยไดไ้ม่สม ่ำเสมอและมีผล
ประกอบกำรขำดทนุสทุธใินงบปีลำ่สดุ โดยในงบกำรเงนิปี 2568 
บรษัิทมผีลขำดทุนสทุธ ิ3,140.36 ลำ้นบำท และหำกไม่นับรวม
รำยไดจ้ำกดอกเบี้ย รับและเงินปันผล บริษัทจะขำดทุนสุทธิ
เท่ำกับ 6,822.81 ลำ้นบำท ซึง่ขำดทุนเพิม่ขึน้จำกปีก่อนหนำ้ 
ซึง่เป็นผลมำจำกบรษัิทมกีำรเรยีกเก็บคำ่บรกิำรบรหิำรงำนลดลง
จำกกำรชะลอโครงกำรของกลุม่บรษัิท และมรีำยไดจ้ำกดอกเบี้ย
รับที่ลดลง ประกอบกำรที่บรษัิทมีกำรตัง้ค่ำเผื่อกำรลดลงของ
มลูคำ่เงนิใหกู้ย้มืและดอกเบีย้คำ้งรับของบรษัิทยอ่ย 

3. ควำมเสีย่งจำกกำรทีบ่รษัิทมอีัตรำสว่นสภำพคล่องหมุนเร็ว ICR 
และ DSCR ต ่ำกว่ำ 1.0 เท่ำ โดยปี 2568 อัตรำสว่นสภำพคลอ่ง
หมุนเร็ว ICR และ DSCR อยู่ที่ 0.09 เท่ำ 0.37 เท่ำ และ 0.05 
เท่ำตำมล ำดับ จึงอำจมีควำมเสี่ยงในกำรผิดช ำระหน้ี หำกไม่
สำมำรถจัดหำสภำพคล่องหรือแหล่งในกำรช ำระหน้ีได ้และ
บรษัิทพึง่พงิแหล่งเงนิทุนจำกกำรออกหุน้กูเ้ป็นหลัก รวมถงึกำร
ทีบ่รษัิทมภีำระหน้ีระดับสงู หำกไมส่ำมำรถออกหุน้กูรุ่้นใหมไ่ดจ้ะ
ส่งผลใหม้คีวำมเสีย่งในกำรช ำระคนืเงนิตน้และดอกเบีย้หุน้กูรุ่้น
เดมิ 

4. ควำมเสี่ยงดำ้นกำรด ำรงอัตรำส่วนทำงกำรเงินของบริษัท ปี 
2568 บริษัทมีอัตรำส่วน IBD/E ที่ 3.81 เท่ำ ณ วันที่ 30 
เมษำยน พ.ศ. 2569 ผูอ้อกหุน้กูม้ยีอดคงคำ้งหุน้กู ้22 รุ่น มูลคำ่
รวม 27,147.60 ลำ้นบำท โดยผูอ้อกหุน้กูจ้ะตอ้งด ำรงไวซ้ ึง่
อัตรำสว่น IBD/E ไมเ่กนิ 5 : 1 เทำ่ หำกไมส่ำมำรถด ำรงไวไ้ดจ้ะ
ส่งผลใหบ้รษัิทเขำ้เหตุผดินัดช ำระหน้ี และหุน้กูท้ัง้หมดจะเป็น
อันถึงก ำหนดช ำระโดยพลัน โดยอำจเขำ้เหตุผิดนัด (cross 
default) หุน้กูท้ีเ่สนอขำยครัง้น้ีได ้

 
 
  
  
 

วันทีอ่อกตรำสำร: 21 กรกฎำคม พ.ศ. 2569 
วันทีค่รบก ำหนดอำย:ุ 21 กันยำยน พ.ศ. 2571   
ประเภทกำรเสนอขำย: ผูล้งทนุสถำบัน และ/หรอื ผูล้งทนุรำยใหญ ่ 
ผูจ้ัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำย:   
   บรษัิทหลักทรัพย ์กรุงไทย เอก็ซส์ปรงิ จ ำกดั  
  บรษัิทหลักทรัพย ์ดำโอ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน)  
  บรษัิทหลักทรัพย ์บลเูบลล ์จ ำกัด  
  บรษัิทหลักทรัพย ์พำย จ ำกัด (มหำชน) 
  บรษัิทหลักทรัพย ์เมอรช์ัน่ พำรท์เนอร ์จ ำกดั (มหำชน)  
  บรษัิทหลักทรัพย ์เมยแ์บงก ์(ประเทศไทย) จ ำกัด (มหำชน)  
  บรษัิทหลักทรัพย ์ยโูอบ ีเคยเ์ฮยีน (ประเทศไทย) จ ำกัด (มหำชน) 
  บรษัิทหลักทรัพย ์หยวนตำ้ (ประเทศไทย) จ ำกัด 
นำยทะเบยีนหุน้กู:้ ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) 

ขอ้ก าหนดในการด ารงอตัราสว่นทางการเงนิ 

 

อำย:ุ        2 ปี 2 เดอืน  
อัตรำดอกเบีย้:        คงทีร่อ้ยละ 6.90 ตอ่ปี 
งวดกำรช ำระดอกเบีย้:  จ่ำยดอกเบีย้ทกุ ๆ  3 เดอืน เวน้แตด่อกเบีย้

งวดสดุทำ้ยซึง่จะมรีะยะเวลำนอ้ยกวำ่ 3 เดอืน 
กำรไถถ่อนกอ่นก ำหนด:   ไมม่ ี
มลูคำ่กำรเสนอขำยรวม:   ไมเ่กนิ [⚫] บำท 
หลักประกัน/ผูค้ ้ำประกัน:  ค ้ำประกันโดยบรษัิท ดทีจีโีอ คอรป์อเรชัน่ 

จ ำกัด โดยค ้ำประกันเงินตน้และดอกเบี้ยจ ำนวนรวมไม่เกิน  
[⚫] บำท  

ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู:้ บรษัิทหลักทรัพย ์ดำโอ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน)  
วัตถปุระสงคก์ำรใชเ้งนิ:    เพือ่ช ำระคนืหน้ีจำกกำรออกตรำสำรหน้ี 

(roll-over) ภำยในเดอืนกรกฎำคม พ.ศ. 2569 

 
 
  
"unrated" 

ไมม่กีำรจัดอันดบัควำมน่ำเชือ่ถอื 

ความเสีย่งของผูอ้อกหุน้กู ้ 

ผูอ้อกหุน้กูจ้ะด ำรงไวซ้ ึง่อัตรำส่วนของหน้ีสนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อ
ส่วนของผู ถ้ือหุ น้ (Interest Bearing Debt to Equity Ratio) ณ  
วันสิน้ปีบัญชขีองผูอ้อกหุน้กู ้ตลอดอำยุของหุน้กู ้ตำมงบกำรเงนิ
ของผูอ้อกหุน้กูเ้ป็นอัตรำสว่นไมเ่กนิ 5 : 1   

โดย ณ วันที ่31 ธันวำคม พ.ศ. 2568 อัตรำสว่นดังกลำ่วอยู่ที ่3.81 
เทำ่ 

ทัง้น้ี โปรดพจิำรณำค ำจ ำกัดควำมของ "หน้ีสนิทีม่ภีำระดอกเบี้ย" 
"ส่วนของผูถ้ือหุน้" และ "งบกำรเงนิ" รวมถงึรำยละเอียดเพิม่เตมิ 
ใน (ร่ำง) ขอ้ก ำหนดสทิธสิ ำหรับหุน้กูแ้นบทำ้ยแบบแสดงรำยกำร
ขอ้มูลกำรเสนอขำยตรำสำรหน้ี (แบบ 69-PP-รำยครั้ง) และร่ำง
หนังสอืชีช้วนส ำหรับหุน้กู ้ 

ระดบัความเสีย่ง  
 

 หนงัสอืชีช้วน 

 (filing) 

SCAN HERE 
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อตัราสว่นทางการเงนิ 
คา่เฉลีย่ 

อุตสาหกรรม (ลา่สุด)3 
ปี 2568 ปี 2567 ปี 2566 

อัตรำสว่นสภำพคลอ่ง1 (current ratio) (เทำ่) 1.80 0.29 0.13 0.23  

วงจรเงนิสด (cash cycle) (วัน) 990.18  13,718  2,083 406  

ระยะเวลำขำยสนิคำ้เฉลีย่ (average inventory period) (วัน) 1,049.88 3  1 1  

ระยะเวลำเก็บหนี้เฉลีย่ (average collection period) (วัน) 16.01 14,027  2,223 465  

ระยะเวลำช ำระหนี้เจำ้หนี้กำรคำ้เฉลีย่ (average payment period) (วัน) 63.19 312  141 60  

ควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้1 (interest coverage ratio : ICR) (เทำ่) 2.65 0.37  0.67 1.05 

หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ตอ่ก ำไรกอ่นดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงนิได ้คำ่เสือ่มรำคำ 

และค่ำตัดจ ำหน่ำย (interest bearing debt to EBITDA ratio) (เทำ่) 
10.76 29.89  15.87 11.68 

ควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพัน1  (debt service coverage ratio : DSCR) (เทำ่) 0.24 0.05 0.12 0.21 

หนี้สนิรวมตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้รวม2 (debt to equity : D/E ratio) (เท่ำ) 1.78 4.00 3.61 3.56 

หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้รวมตำมขอ้ก ำหนดสทิธขิองหุน้กู ้2 

(interest bearing debt to equity : IBD/E ratio) (เทำ่) 
1.46 3.81 3.41 3.45 

หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ทีค่รบก ำหนดภำยใน 1 ปีตอ่หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้  

(interest bearing debt 1 year (IBD 1Y) / interest bearing debt (IBD)) (รอ้ยละ) 
42.24 65.52 51.18 40.46 

เงนิกูย้มืจำกสถำบันกำรเงนิตอ่หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ (Loan/IBD) (รอ้ยละ) 40.33 13.84 7.25 0.10 

อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำน (EBIT margin) (รอ้ยละ) 18.57 43.60 61.59 70.92 

อัตรำผลตอบแทนจำกสนิทรัพย ์(return on asset : ROA) (รอ้ยละ) 3.27  2.42 4.66 6.83 

อัตรำสว่นผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ (return on equity : ROE) (รอ้ยละ) 9.44  11.62 21.39 32.13 

อัตรำสว่นสภำพคลอ่งหมนุเร็ว (quick ratio) (เทำ่) N/A  0.09 0.12 0.16 

1 ยิง่สงูแสดงถงึควำมสำมำรถในกำรช ำระคนืหน้ีทีส่งู  
2 ยิง่สงูแสดงถงึหนี้ทีส่งู   
3 คำ่เฉลีย่ของ Property Development ปี พ.ศ. 2567 ซึง่จัดท ำโดยสมำคมตลำดตรำสำรหน้ีไทย โดย N/A หมำยถงึ ไมม่ขีอ้มลู  

 

 

 

อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญัของผูอ้อกหุน้กู ้ 

การ 

ผลตอบแทนของตราสารรุน่อืน่ในตลาด (YTM) 

-ไมม่ขีอ้มลู- 

 

5. ควำมเสีย่งจำกกำรทีบ่รษัิทไม่ไดม้กีำรจัดท ำงบกระแสเงนิสดและงบกำรเงนิรวม บรษัิทจัดท ำงบกำรเงนิตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ
ส ำหรับกจิกำรทีไ่มม่สีว่นไดเ้สยีสำธำรณะ (Non-Publicly Accountable Entities) และมไิดม้กีำรจัดท ำงบกระแสเงนิสดและงบกำรเงนิรวม สง่ผล
ใหผู้ล้งทุนอำจไมส่ำมำรถวเิครำะหเ์งนิสดทีม่กีำรใชจ่้ำยภำยในบรษัิท กำรเปลีย่นแปลงทำงกำรเงนิในแตล่ะชว่งเวลำวำ่มกีำรไดม้ำและใชไ้ป
แตล่ะงวดมำกนอ้ยเพยีงใด เพือ่ประเมนิสภำพคลอ่งและควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีของบรษัิททีเ่ป็นปัจจุบันได ้ประกอบกับรำยไดส้ว่นใหญ่
ของบรษัิทมำจำกธุรกรรมระหวำ่งบรษัิทยอ่ยและบรษัิททีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่ตำมงบกำรเงนิปี 2568 บรษัิทยอ่ยและบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งบำงรำยมผีล
ขำดทนุสะสมและมสีว่นของผูถ้อืหุน้ตดิลบ ซึง่อำจสง่ผลอยำ่งมนัียส ำคัญตอ่ฐำนะกำรเงนิของบรษัิทได ้

6. ควำมเสีย่งจำกกำรทีบ่รษัิทพึง่พงิแหลง่เงนิทุนจำกกำรระดมทนุจำกตรำสำรหน้ี ณ วันที ่31 ธันวำคม พ.ศ. 2568 บรษัิทมอีัตรำสว่นตรำสำร
หน้ีต่อหน้ีสนิทีม่ภีำระดอกเบีย้รอ้ยละ 58.75 แสดงใหเ้ห็นวำ่บรษัิทมกีำรพึง่พำแหลง่เงนิทนุผ่ำนตรำสำรหน้ีเป็นหลักในกำรลงทนุในธรุกจิ
ของบรษัิทและกลุ่มบรษัิท ดังนัน้ หำกตลำดตรำสำรหน้ีมคีวำมผันผวน อัตรำดอกเบีย้มแีนวโนม้สูงขึน้อย่ำงต่อเน่ืองเป็นระยะเวลำนำน 
บรษัิทอำจจะมผีลกระทบในแง่ตน้ทุนดอกเบีย้ส ำหรับกำรออกหุน้กู ้และหำกบรษัิทไม่สำมำรถเสนอขำยหุน้กูไ้ดค้รบตำมจ ำนวนทีต่อ้งกำร 
บรษัิทอำจมคีวำมเสีย่งในกำรผดินัดช ำระหน้ีหุน้กูไ้ด ้

7. ควำมเสีย่งของผูค้ ้ำประกัน หุน้กูท้ีม่ผีูค้ ้ำประกัน ควรพจิำรณำควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีของผูค้ ้ำประกัน รวมถงึวงเงนิค ้ำประกันว่ำ
ครอบคลุมมูลค่ำของหุน้กูท้ี่ออกและเสนอขำยไดจ้ริงเมื่อผูอ้อกหุน้กูผ้ ิดนัดช ำระหรือไม่ โดยผูค้ ้ำประกันไดแ้ก่ บริษัท ดีทีจีโอ  
คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (DTGO) ซึ่งเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของบริษัท ถือหุน้รอ้ยละ 99.86 มีผลประกอบกำรที่ไม่สม ่ำเสมอ และ 
มสีภำพคล่องต ่ำ ณ สิน้ปี 2568 DTGO มสีนิทรัพย ์หน้ีสนิ และสว่นของผูถ้อืหุน้เทำ่กับ 33,620.49 ลำ้นบำท 31,183.54 ลำ้นบำท และ 
2,436.95 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ และมอีัตรำสว่นสภำพคลอ่ง 0.35 เท่ำ ในขณะทีม่ภีำระผูกพันจำกกำรค ้ำประกันหุน้กูแ้ละตั๋วแลกเงนิของ
บรษัิทในกลุม่จ ำนวนมำก โดย ณ วันที ่7 พฤษภำคม พ.ศ. 2569 มวีงเงนิค ้ำประกันรวมทัง้สิน้ 43,570.88 ลำ้นบำท จงึท ำใหผู้ถ้อืหุน้กูม้ี
ควำมเสีย่งจำกกำรทีผู่ค้ ้ำประกันหุน้กูจ้ะไม่สำมำรถช ำระหน้ีแทนผูอ้อกหุน้กูไ้ดเ้ต็มจ ำนวนหรอือำจช ำระหน้ีแทนไดบ้ำงสว่นหำกเกดิกรณี
ทีหุ่น้กูผ้ดินัดช ำระหรอืกรณีเลวรำ้ยสดุเสมอืนกับไมม่ผีูค้ ้ำประกัน 

8. ควำมเสีย่งจำกกำรกระจุกตัวของกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพยข์นำดใหญ ่ณ วันที ่30 กันยำยน พ.ศ. 2563 บรษัิทไดเ้ริม่กำรพัฒนำ
โครงกำรเดอะ ฟอเรสเทยีส ์ซึง่เป็นโครงกำร Mixed-Use ขนำดใหญ ่ใชร้ะยะเวลำกอ่สรำ้งนำน และตอ้งใชเ้งนิลงทนุสงู บรษัิทจงึจ ำเป็น
จะตอ้งจัดหำแหล่งเงนิทุนเพิม่เตมิในอนำคตเพือ่ใชใ้นกำรพัฒนำโครงกำร ดังนัน้ บรษัิทจงึมคีวำมเสีย่งจำกกำรจัดหำแหล่งเงนิทุนให ้
เพยีงพอในอนำคต และมคีวำมเสีย่งหำกระยะเวลำในกำรพัฒนำโครงกำรมคีวำมล่ำชำ้หรอืกำรรับรูร้ำยไดไ้ม่เป็นไปตำมแผนทีบ่รษัิทวำง
เอำไว ้ซึง่อำจสง่ผลกระทบตอ่ผลกำรด ำเนนิงำนและฐำนะกำรเงนิของบรษัิทในอนำคตอยำ่งมนัียส ำคัญ 

(โปรดศกึษำรำยละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2.2 ขอ้ 2 กำรบรหิำรจัดกำรควำมเสีย่ง ของแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำย
ตรำสำรหน้ี (แบบ 69-PP-รำยครัง้) และหนังสอืชีช้วน)  

 

ความเสีย่งของผูอ้อกหุน้กู ้(ตอ่) 
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สรปุฐานะการเงนิและผลการด าเนนิงานตามงบการเงนิรวมยอ้นหลงั 3 ปี 

สดัสว่นหนีท้ ีม่ภีาระดอกเบีย้ของผูอ้อกหุน้กู ้

ลกัษณะพเิศษและความเสีย่งส าคญัของตราสาร 

13.84% 58.75% 27.41%

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ ตราสารหนี้ อืน่

7,490.94 ลบ. 31,805.13 ลบ. 14,835.82 ลบ.

 

 

งบฐานะการเงนิ 

 

 
 
 
 
 

 
งบก าไรขาดทุน / งบกระแสเงนิสด 

 

 

 

  

ณ วันที ่31 ธันวำคม พ.ศ. 2568  

ล าดบัการไดร้บัช าระหนี ้

หมำยเหตุ : หนี้สนิอืน่ๆ ไดแ้ก ่เงนิกูย้มืระยะสัน้อืน่ เงนิกูย้มืระยะยำวอืน่  

                และเงนิกูย้มืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกัน 

ความเสีย่งส าคญัของตราสาร 

-  เน่ืองจำกเป็นหุน้กูท้ีม่ผีูค้ ้ำประกัน ผูล้งทุนควรพจิำรณำควำมสำมำรถของผูค้ ้ำประกันในกำรค ้ำประกันไดจ้รงิเมือ่เกดิกำรผดินัดช ำระ
และมลูคำ่จ ำนวนเงนิสงูสดุทีค่ ้ำประกัน 

-  เน่ืองจำกกำรออกหุน้กูใ้นครัง้น้ีมวีัตถุประสงคเ์พือ่น ำไปช ำระคนืหุน้กูช้ดุเดมิ ดังนัน้ หำกบรษัิทไม่สำมำรถออกหุน้กูไ้ดต้ำมจ ำนวนที่
ตอ้งกำร และไมส่ำมำรถหำแหลง่เงนิทนุอืน่มำช ำระคนืหน้ีหุน้กูท้ีจ่ะครบก ำหนดไถถ่อนได ้อำจมคีวำมเสีย่งในกำรผดินัดช ำระหน้ีหุน้กู ้
ซึง่อำจสง่ผลใหหุ้น้กูค้งคำ้งของบรษัิททัง้หมดรวมถงึหุน้กูช้ดุน้ีถอืเป็นเหตุผดินัดช ำระหน้ี และหุน้กูท้ัง้หมดเป็นอันถงึก ำหนดช ำระ
โดยพลัน (Cross Default) ตำมไปดว้ย โดยหุน้กูท้กุชดุของบรษัิทมมีลูคำ่ Cross Default อยูท่ี ่2,000 ลำ้นบำท 

-  ตรำสำรหน้ีไม่มขีอ้จ ำกัดในกำรกอ่ภำระผูกพันเหนือทรัพยส์นิเพิม่เตมิ ดังนัน้ หำกผูอ้อกหุน้กูน้ ำทรัพยส์นิทีไ่ม่มภีำระผูกพันไปกอ่
ภำระผกูพันภำยหลงักำรเสนอขำยตรำสำรหน้ี ผูล้งทนุในหุน้กูไ้มม่หีลักประกันอำจมสีทิธิท์ีด่อ้ยกวำ่เจำ้หน้ีทีม่บีรุมิสทิธิเ์หนือทรัพยส์นิ
ดังกลำ่วได ้

-  เน่ืองจำกหุน้กูไ้มม่กีำรจัดอันดับควำมน่ำเชือ่ถอื ผูล้งทนุควรพจิำรณำควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีอยำ่งรอบคอบ 

-  ผูอ้อกหุน้กูไ้ม่ไดเ้ป็นบรษัิทจดทะเบยีนในตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ขอ้มูลจงึมจี ำกัด ผูล้งทุนควรศกึษำและตดิตำม
ขอ้มลูของผูอ้อกหุน้กูอ้ยำ่งตอ่เน่ือง 

-  ผูถ้อืหุน้กูจ้ะไม่สำมำรถขำยหรือโอนหุน้กูใ้หแ้ก่บุคคลใด ๆ  โดยทั่วไปได ้แต่จะถูกจ ำกัดใหข้ำยหรือโอนหุน้กูไ้ดเ้ฉพำะภำยในกลุ่ม 
ผูล้งทนุสถำบัน และ/หรอื ผูล้งทนุรำยใหญเ่ทำ่นัน้ เวน้แตเ่ป็นกำรโอนทำงมรดก 

 

 

สนิทรัพยร์วม ลกูหนีก้ารคา้ สนิคา้คงเหลอื หนีส้นิรวม เจา้หนีก้ารคา้ สว่นของผูถ้อืหุน้

ปี 2566 73,315.01 3,674.22 1.97 57,248.65 443.32 16,066.36

ปี 2567 75,121.64 3,658.80 1.40 58,830.92 62.61 16,290.72

ปี 2568 70,997.35 3,330.18 1.22 56,790.47 227.88 14,206.88
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รายไดร้วม คา่ใชจ้า่ยรวม
ก าไรกอ่นหัก

ดอกเบีย้และ
ภาษี

ก าไร 

(ขาดทนุ) 
สทุธิ

ปี 2566 6,627.24 1,927.29 4,699.95 117.94

ปี 2567 5,619.84 2,158.72 3,461.13 (1,757.75)

ปี 2568 4,063.37 2,291.89 1,771.47 (3,140.36)
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ทัง้นี้ รำยไดร้วม หมำยถงึ รำยไดร้วมตำมงบกำรเงนิ  

คำ่ใชจ้่ำยรวม หมำยถงึ คำ่ใชจ้่ำยรวมตำมงบกำรเงนิ โดยไมนั่บรวมดอกเบีย้

จ่ำยหรอืตน้ทนุทำงกำรเงนิอืน่ๆ จำกกจิกรรมจัดหำเงนิทนุและภำษีเงนิได ้

หมายเหต ุ*บรษิทัจดัท างบการเงนิตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงนิส าหรบักจิการทีไ่มม่สีว่นไดเ้สยีสาธารณะ (Non-Publicly 

Accountable Entities) และมไิดม้กีารจดัท างบกระแสเงนิสดและ

งบการเงนิรวม จงึไมม่งีบกระแสเงนิสด 
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ค าเตอืน 

- กำรอนุมัตจิำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ไม่ไดห้มำยควำมว่ำแนะน ำใหล้งทุน ประกันกำรช ำระหน้ี ผลตอบแทน เงินตน้ หรือรับรอง 
ควำมถกูตอ้งของขอ้มลู 

- ขอ้มูลสรุปน้ีเป็นส่วนหนึ่งของหนังสอืชีช้วน ( Filing) ซึง่เป็นเพียงขอ้มูลสรุปเกีย่วกับกำรเสนอขำย ลักษณะและควำมเสีย่งของ
หลักทรัพย์และบรษัิททีอ่อกและเสนอขำยหลักทรัพย์ ดังนั้น ผูล้งทุนตอ้งวเิครำะห์ควำมเสีย่งและศกึษำขอ้มูลจำกหนังสอืชีช้วน 
(Filing) 

ขอ้มลูแจง้เตอืนอืน่ 

- ณ วันที ่30 เมษำยน พ.ศ. 2569 ผูอ้อกหุน้กูไ้มม่กีำรผดินัดช ำระหน้ีดอกเบีย้หรอืเงนิตน้ของตรำสำรหน้ี หรอืผดินัดช ำระหน้ีเงนิ
กูย้มืจำกธนำคำรพำณิชย ์บรษัิทเงนิทุน บรษัิทเครดติฟองซเิอร ์หรอืสถำบันกำรเงนิทีม่กีฎหมำยเฉพำะจัดตัง้ขึน้ โดยดูประวัติ
ยอ้นหลัง 3 ปีจำกผูอ้อกตรำสำร ขอ้มลูเครดติแหง่ชำต ิและงบกำรเงนิทีต่รวจสอบโดยผูส้อบบัญชรัีบอนุญำต  

- ณ วันที ่4 มถิุนำยน พ.ศ. 2569 ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กูไ้ดแ้ก ่บรษัิทหลักทรัพย ์ดำโอ (ประเทศไทย) จ ำกัด (มหำชน) ไม่มสีถำนะ
เป็นเจำ้หน้ีของผูอ้อกหุน้กู ้ 

- ผูจ้ัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำยหุน้กูม้ไิดม้สีถำนะเป็นเจำ้หน้ีของผูอ้อกหุน้กู ้และมไิดม้คีวำมเกีย่วขอ้งกับผูอ้อกหุน้กูใ้นลักษณะทีอ่ำจ
กอ่ใหเ้กดิควำมขัดแยง้ทำงผลประโยชน์ 

- บรษัิทเสนอขำยหุน้กูท้ัง้หมด 2 ชดุ และหุน้กูแ้ตล่ะชดุอำจมอีำยขุองหุน้กู ้และ/หรอื ควำมเสีย่งของหุน้กูแ้ตกตำ่งกัน โดยหุน้กู ้
ทีม่อีำยมุำกกวำ่จะมคีวำมเสีย่งทีส่งูกวำ่   

- ณ วันที ่30 เมษำยน พ.ศ. 2569 ผูอ้อกหุน้กูไ้ม่มปีระวัตกิำรใชเ้งนิผดิวัตถปุระสงคจ์ำกทีไ่ดแ้จง้ไวต้อ่ส ำนักงำน หรอืทีเ่ปิดเผย
ไวใ้นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลู 3 ปียอ้นหลัง 

ค าเตอืนและขอ้มลูแจง้เตอืนอืน่ 

ลกัษณะพเิศษและความเสีย่งส าคญัของตราสาร (ตอ่) 
 

-  กำรลงทนุในหุน้กูไ้มใ่ชก่ำรฝำกเงนิ  

-  ผูล้งทุนอำจตอ้งพรอ้มถอืหุน้กูจ้นครบก ำหนด เน่ืองจำกกำรขำยกอ่นครบก ำหนดอำจท ำไดย้ำกหรอืขำยไดต้ ่ำกวำ่มูลคำ่ทีต่รำ
ไวห้รอืซือ้มำ 

-  ตลำดตรำสำรหน้ีในประเทศไทยมสีภำพคลอ่งต ่ำ กำรขำยตรำสำรกอ่นครบก ำหนดไถถ่อนในตลำดรองนัน้อำจไดรั้บมลูคำ่ขำยตรำสำร
ลดลงหรอืเพิม่ขึน้ได ้โดยขึน้อยูก่ับสภำวะและควำมตอ้งกำรของตลำดในขณะนัน้ 

-  ผูถ้ือหุน้กูอ้ำจไม่สำมำรถขำยหุน้กูใ้นตลำดรองก่อนครบก ำหนดไถ่ถอนหุน้กูไ้ดท้ันทีในรำคำที่ตอ้งกำร เน่ืองจำกกำรซื้อขำย 
เปลีย่นมอืของหุน้กูใ้นตลำดรองอำจมไีมม่ำก ทัง้น้ี ผูอ้อกหุน้กูไ้มไ่ดน้ ำหุน้กูไ้ปจดทะเบยีนซือ้ขำยในตลำดรองใด ๆ 

-  ตรำสำรอำจมีผลตอบแทนสูง แต่ก็มีควำมเสีย่งสูงดว้ยเช่นเดยีวกัน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจเกีย่วกับลักษณะตรำสำร รวมถงึ
วเิครำะหค์วำมเสีย่งและควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีของผูอ้อกหุน้กูก้อ่นตัดสนิใจลงทนุ 

-  ณ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2568 บรษัิทมสีนิทรัพยห์ลักทีใ่ชใ้นกำรประกอบธุรกจิทีไ่ม่มภีำระผูกพันตำมงบกำรเงนิเฉพำะกจิกำร
จ ำนวน 565.75 ลำ้นบำท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 0.80 ของสนิทรัพยร์วมตำมงบกำรเงนิเฉพำะกจิกำรของบรษัิท  

(โปรดศกึษำรำยละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2.2 ขอ้ 2 กำรบรหิำรจัดกำรควำมเสีย่ง ของแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยตรำสำรหน้ี 
(แบบ 69-PP-รำยครัง้) และหนังสอืชีช้วน ) 



 

1 

รายละเอยีดส าคญัอืน่ 

แบบสรุปขอ้มลูส ำคัญของตรำสำร 

ลกัษณะตราสาร 

อนัดบัความนา่เชือ่ถอื 

Factsheet 
บรษิทั แมกโนเลยี ควอลติ ี ้ดเีวล็อปเมน้ต ์คอรป์อเรช ัน่ จ ากดั   
ลักษณะกำรประกอบธรุกจิ: ประกอบธรุกจิพัฒนำอสงัหำรมิทรัพย ์

สถำนะกำรเป็นบรษัิทจดทะเบยีนในตลำดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (listed) :   เป็น  ไมเ่ป็น 
เสนอขำย  

หุน้กูร้ะยะยำว ชนดิระบชุือ่ผูถ้อื ประเภทไมด่อ้ยสทิธ ิมปีระกัน โดยมผีูค้ ำ้ประกัน และมผีูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้  
"หุน้กูเ้สีย่งสูงมปีระกนั โดยมผีูค้ า้ประกนัของบรษิทั แมกโนเลยี ควอลติี ้ดเีวล็อปเมน้ต ์คอรป์อเรช ัน่ จ ากดั คร ัง้ที ่2/2569  

ชุดที ่2 ครบก าหนดไถถ่อนปี พ.ศ. 2572" 
ระหวำ่งวันที ่16 – 17 และ 20 กรกฎำคม พ.ศ. 2569 

                (รวมถงึวันเสำรแ์ละวันอำทติยส์ ำหรับกำรจองซือ้ผำ่นผูจั้ดกำรกำรจัดจ ำหน่ำยหุน้กูบ้ำงรำย) 

พจิำรณำจำกอำยตุรำสำรและอันดับควำมน่ำเชือ่ถอื 

 
  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ต ่ำ 1 2 3 4 5 6 7 8 สงู 

1. ควำมเสี่ยงจำกกำรที่บริษัทไดเ้ขำ้ท ำสัญญำค ้ำประกันในกำร
ช ำระหน้ีใหก้ับกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกัน บรษัิทท ำสัญญำค ้ำประกัน 
รวมถงึใหกู้ย้ืมเงินทัง้ระยะสัน้และระยะยำวแก่บริษัทย่อยและ
กจิกำรร่วมคำ้จ ำนวนมำก โดยก ำหนดเงือ่นไขกำรใหกู้ย้มืแบบไม่
รัดกมุ นอกจำกนี้บรษัิทย่อยและกจิกำรร่วมคำ้หลำยแหง่ทีบ่รษัิท
ใหกู้ย้มืเงนิมผีลกำรด ำเนินงำนขำดทุนสทุธ ิและมสี่วนของผูถ้อื
หุน้ตดิลบ ซึง่สะทอ้นใหเ้ห็นว่ำบรษัิทอำจจะมหีน้ีสูญในอนำคต
เกดิขึน้ได ้ทัง้น้ี บรษัิทใหกู้ย้ืมเงนิทัง้ระยะสัน้และระยะยำวแก่
บริษัทย่อยและกิจกำร ร่วมคำ้ เพื่อน ำไปใชล้งทุนพัฒนำ
อสังหำรมิทรัพยใ์นโครงกำรต่ำงๆ เชน่ โครงกำร The Forestias 
โครงกำร Cloud 11 เป็นตน้ ณ วันที ่31 พฤษภำคม 2569 บรษัิท
มี Backlog รวมทั ้งสิ้น 19,345 ลำ้นบำท โดยโครงกำร The 
Forestias สำมำรถทยอยโอนไดแ้ลว้ตัง้แต่ไตรมำส 4 ของปี 
2566 และโครงกำร Cloud 11 ทีปั่จจุบันมคีวำมคบืหนำ้โครงกำร
แลว้กวำ่ 98% คำดวำ่จะเปิดใหบ้รกิำรเต็มรูปแบบไดใ้นปี 2569 

2. ควำมเสี่ยงจำกกำรที่บริษัทมีรำยไดไ้ม่สม ่ำเสมอและมีผล
ประกอบกำรขำดทนุสทุธใินงบปีลำ่สดุ โดยในงบกำรเงนิปี 2568 
บรษัิทมผีลขำดทุนสทุธ ิ3,140.36 ลำ้นบำท และหำกไม่นับรวม
รำยไดจ้ำกดอกเบี้ย รับและเงินปันผล บริษัทจะขำดทุนสุทธิ
เท่ำกับ 6,822.81 ลำ้นบำท ซึง่ขำดทุนเพิม่ขึน้จำกปีก่อนหนำ้ 
ซึง่เป็นผลมำจำกบรษัิทมกีำรเรยีกเก็บคำ่บรกิำรบรหิำรงำนลดลง
จำกกำรชะลอโครงกำรของกลุม่บรษัิท และมรีำยไดจ้ำกดอกเบี้ย
รับที่ลดลง ประกอบกำรที่บรษัิทมีกำรตัง้ค่ำเผื่อกำรลดลงของ
มลูคำ่เงนิใหกู้ย้มืและดอกเบีย้คำ้งรับของบรษัิทยอ่ย 

3. ควำมเสีย่งจำกกำรทีบ่รษัิทมอีัตรำสว่นสภำพคล่องหมุนเร็ว ICR 
และ DSCR ต ่ำกว่ำ 1.0 เท่ำ โดยปี 2568 อัตรำสว่นสภำพคลอ่ง
หมุนเร็ว ICR และ DSCR อยู่ที่ 0.09 เท่ำ 0.37 เท่ำ และ 0.05 
เท่ำตำมล ำดับ จึงอำจมีควำมเสี่ยงในกำรผิดช ำระหน้ี หำกไม่
สำมำรถจัดหำสภำพคล่องหรือแหล่งในกำรช ำระหน้ีได ้และ
บรษัิทพึง่พงิแหล่งเงนิทุนจำกกำรออกหุน้กูเ้ป็นหลัก รวมถงึกำร
ทีบ่รษัิทมภีำระหน้ีระดับสงู หำกไมส่ำมำรถออกหุน้กูรุ่้นใหมไ่ดจ้ะ
ส่งผลใหม้คีวำมเสีย่งในกำรช ำระคนืเงนิตน้และดอกเบีย้หุน้กูรุ่้น
เดมิ 

4. ควำมเสี่ยงดำ้นกำรด ำรงอัตรำส่วนทำงกำรเงินของบริษัท ปี 
2568 บริษัทมีอัตรำส่วน IBD/E ที่ 3.81 เท่ำ ณ วันที่ 30 
เมษำยน พ.ศ. 2569 ผูอ้อกหุน้กูม้ยีอดคงคำ้งหุน้กู ้22 รุ่น มูลคำ่
รวม 27,147.60 ลำ้นบำท โดยผูอ้อกหุน้กูจ้ะตอ้งด ำรงไวซ้ ึง่
อัตรำสว่น IBD/E ไมเ่กนิ 5 : 1 เทำ่ หำกไมส่ำมำรถด ำรงไวไ้ดจ้ะ
ส่งผลใหบ้รษัิทเขำ้เหตุผดินัดช ำระหน้ี และหุน้กูท้ัง้หมดจะเป็น
อันถึงก ำหนดช ำระโดยพลัน โดยอำจเขำ้เหตุผิดนัด (cross 
default) หุน้กูท้ีเ่สนอขำยครัง้น้ีได ้

 
 
  
  
 

วันทีอ่อกตรำสำร: 21 กรกฎำคม พ.ศ. 2569 
วันทีค่รบก ำหนดอำย:ุ 18 ตลุำคม พ.ศ. 2572   
ประเภทกำรเสนอขำย: ผูล้งทนุสถำบัน และ/หรอื ผูล้งทนุรำยใหญ ่ 
ผูจ้ัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำย:   
   บรษัิทหลักทรัพย ์กรุงไทย เอก็ซส์ปรงิ จ ำกดั  
  บรษัิทหลักทรัพย ์ดำโอ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน)  
  บรษัิทหลักทรัพย ์บลเูบลล ์จ ำกัด  
  บรษัิทหลักทรัพย ์พำย จ ำกัด (มหำชน) 
  บรษัิทหลักทรัพย ์เมอรช์ัน่ พำรท์เนอร ์จ ำกดั (มหำชน)  
  บรษัิทหลักทรัพย ์เมยแ์บงก ์(ประเทศไทย) จ ำกัด (มหำชน)  
  บรษัิทหลักทรัพย ์ยโูอบ ีเคยเ์ฮยีน (ประเทศไทย) จ ำกัด (มหำชน) 
  บรษัิทหลักทรัพย ์หยวนตำ้ (ประเทศไทย) จ ำกัด 
นำยทะเบยีนหุน้กู:้ ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) 

ขอ้ก าหนดในการด ารงอตัราสว่นทางการเงนิ 

 

อำย:ุ        3 ปี 2 เดอืน 27 วัน  
อัตรำดอกเบีย้:        คงทีร่อ้ยละ 7.20 ตอ่ปี 
งวดกำรช ำระดอกเบีย้:  จ่ำยดอกเบีย้ทกุ ๆ  3 เดอืน เวน้แตด่อกเบีย้

งวดสดุทำ้ยซึง่จะมรีะยะเวลำนอ้ยกวำ่ 3 เดอืน 
กำรไถถ่อนกอ่นก ำหนด:   ไมม่ ี
มลูคำ่กำรเสนอขำยรวม:   ไมเ่กนิ [⚫] บำท 
หลักประกัน/ผูค้ ้ำประกัน:  ค ้ำประกันโดยบรษัิท ดทีจีโีอ คอรป์อเรชัน่ 

จ ำกัด โดยค ้ำประกันเงินตน้และดอกเบี้ยจ ำนวนรวมไม่เกิน  
[⚫] บำท  

ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู:้ บรษัิทหลักทรัพย ์ดำโอ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน)  
วัตถปุระสงคก์ำรใชเ้งนิ:    เพือ่ช ำระคนืหน้ีจำกกำรออกตรำสำรหน้ี 

(roll-over) ภำยในเดอืนกรกฎำคม พ.ศ. 2569 

 
 
  
"unrated" 

ไมม่กีำรจัดอันดบัควำมน่ำเชือ่ถอื 

ความเสีย่งของผูอ้อกหุน้กู ้ 

ผูอ้อกหุน้กูจ้ะด ำรงไวซ้ ึง่อัตรำส่วนของหน้ีสนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อ
ส่วนของผู ถ้ือหุ น้ (Interest Bearing Debt to Equity Ratio) ณ  
วันสิน้ปีบัญชขีองผูอ้อกหุน้กู ้ตลอดอำยุของหุน้กู ้ตำมงบกำรเงนิ
ของผูอ้อกหุน้กูเ้ป็นอัตรำสว่นไมเ่กนิ 5 : 1   

โดย ณ วันที ่31 ธันวำคม พ.ศ. 2568 อัตรำสว่นดังกลำ่วอยู่ที ่3.81 
เทำ่ 

ทัง้น้ี โปรดพจิำรณำค ำจ ำกัดควำมของ "หน้ีสนิทีม่ภีำระดอกเบี้ย" 
"ส่วนของผูถ้ือหุน้" และ "งบกำรเงนิ" รวมถงึรำยละเอียดเพิม่เตมิ 
ใน (ร่ำง) ขอ้ก ำหนดสทิธสิ ำหรับหุน้กูแ้นบทำ้ยแบบแสดงรำยกำร
ขอ้มูลกำรเสนอขำยตรำสำรหน้ี (แบบ 69-PP-รำยครั้ง) และร่ำง
หนังสอืชีช้วนส ำหรับหุน้กู ้ 

ระดบัความเสีย่ง  
 

 หนงัสอืชีช้วน 

 (filing) 

SCAN HERE 
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อตัราสว่นทางการเงนิ 
คา่เฉลีย่ 

อุตสาหกรรม (ลา่สุด)3 
ปี 2568 ปี 2567 ปี 2566 

อัตรำสว่นสภำพคลอ่ง1 (current ratio) (เทำ่) 1.80 0.29 0.13 0.23  

วงจรเงนิสด (cash cycle) (วัน) 990.18  13,718  2,083 406  

ระยะเวลำขำยสนิคำ้เฉลีย่ (average inventory period) (วัน) 1,049.88 3  1 1  

ระยะเวลำเก็บหนี้เฉลีย่ (average collection period) (วัน) 16.01 14,027  2,223 465  

ระยะเวลำช ำระหนี้เจำ้หนี้กำรคำ้เฉลีย่ (average payment period) (วัน) 63.19 312  141 60  

ควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้1 (interest coverage ratio : ICR) (เทำ่) 2.65 0.37  0.67 1.05 

หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ตอ่ก ำไรกอ่นดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงนิได ้คำ่เสือ่มรำคำ 

และค่ำตัดจ ำหน่ำย (interest bearing debt to EBITDA ratio) (เทำ่) 
10.76 29.89  15.87 11.68 

ควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพัน1  (debt service coverage ratio : DSCR) (เทำ่) 0.24 0.05 0.12 0.21 

หนี้สนิรวมตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้รวม2 (debt to equity : D/E ratio) (เท่ำ) 1.78 4.00 3.61 3.56 

หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้รวมตำมขอ้ก ำหนดสทิธขิองหุน้กู ้2 

(interest bearing debt to equity : IBD/E ratio) (เทำ่) 
1.46 3.81 3.41 3.45 

หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ทีค่รบก ำหนดภำยใน 1 ปีตอ่หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้  

(interest bearing debt 1 year (IBD 1Y) / interest bearing debt (IBD)) (รอ้ยละ) 
42.24 65.52 51.18 40.46 

เงนิกูย้มืจำกสถำบันกำรเงนิตอ่หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ (Loan/IBD) (รอ้ยละ) 40.33 13.84 7.25 0.10 

อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำน (EBIT margin) (รอ้ยละ) 18.57 43.60 61.59 70.92 

อัตรำผลตอบแทนจำกสนิทรัพย ์(return on asset : ROA) (รอ้ยละ) 3.27  2.42 4.66 6.83 

อัตรำสว่นผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ (return on equity : ROE) (รอ้ยละ) 9.44  11.62 21.39 32.13 

อัตรำสว่นสภำพคลอ่งหมนุเร็ว (quick ratio) (เทำ่) N/A  0.09 0.12 0.16 

1 ยิง่สงูแสดงถงึควำมสำมำรถในกำรช ำระคนืหน้ีทีส่งู  
2 ยิง่สงูแสดงถงึหนี้ทีส่งู   
3 คำ่เฉลีย่ของ Property Development ปี พ.ศ. 2567 ซึง่จัดท ำโดยสมำคมตลำดตรำสำรหน้ีไทย โดย N/A หมำยถงึ ไมม่ขีอ้มลู  

 

 

 

อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญัของผูอ้อกหุน้กู ้ 

การ 

ผลตอบแทนของตราสารรุน่อืน่ในตลาด (YTM) 

-ไมม่ขีอ้มลู- 

 

5. ควำมเสีย่งจำกกำรทีบ่รษัิทไม่ไดม้กีำรจัดท ำงบกระแสเงนิสดและงบกำรเงนิรวม บรษัิทจัดท ำงบกำรเงนิตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ
ส ำหรับกจิกำรทีไ่มม่สีว่นไดเ้สยีสำธำรณะ (Non-Publicly Accountable Entities) และมไิดม้กีำรจัดท ำงบกระแสเงนิสดและงบกำรเงนิรวม สง่ผล
ใหผู้ล้งทุนอำจไมส่ำมำรถวเิครำะหเ์งนิสดทีม่กีำรใชจ่้ำยภำยในบรษัิท กำรเปลีย่นแปลงทำงกำรเงนิในแตล่ะชว่งเวลำวำ่มกีำรไดม้ำและใชไ้ป
แตล่ะงวดมำกนอ้ยเพยีงใด เพือ่ประเมนิสภำพคลอ่งและควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีของบรษัิททีเ่ป็นปัจจุบันได ้ประกอบกับรำยไดส้ว่นใหญ่
ของบรษัิทมำจำกธุรกรรมระหวำ่งบรษัิทยอ่ยและบรษัิททีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่ตำมงบกำรเงนิปี 2568 บรษัิทยอ่ยและบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งบำงรำยมผีล
ขำดทนุสะสมและมสีว่นของผูถ้อืหุน้ตดิลบ ซึง่อำจสง่ผลอยำ่งมนัียส ำคัญตอ่ฐำนะกำรเงนิของบรษัิทได ้

6. ควำมเสีย่งจำกกำรทีบ่รษัิทพึง่พงิแหลง่เงนิทุนจำกกำรระดมทนุจำกตรำสำรหน้ี ณ วันที ่31 ธันวำคม พ.ศ. 2568 บรษัิทมอีัตรำสว่นตรำสำร
หน้ีต่อหน้ีสนิทีม่ภีำระดอกเบีย้รอ้ยละ 58.75 แสดงใหเ้ห็นวำ่บรษัิทมกีำรพึง่พำแหลง่เงนิทนุผ่ำนตรำสำรหน้ีเป็นหลักในกำรลงทนุในธรุกจิ
ของบรษัิทและกลุ่มบรษัิท ดังนัน้ หำกตลำดตรำสำรหน้ีมคีวำมผันผวน อัตรำดอกเบีย้มแีนวโนม้สูงขึน้อย่ำงต่อเน่ืองเป็นระยะเวลำนำน 
บรษัิทอำจจะมผีลกระทบในแง่ตน้ทุนดอกเบีย้ส ำหรับกำรออกหุน้กู ้และหำกบรษัิทไม่สำมำรถเสนอขำยหุน้กูไ้ดค้รบตำมจ ำนวนทีต่อ้งกำร 
บรษัิทอำจมคีวำมเสีย่งในกำรผดินัดช ำระหน้ีหุน้กูไ้ด ้

7. ควำมเสีย่งของผูค้ ้ำประกัน หุน้กูท้ีม่ผีูค้ ้ำประกัน ควรพจิำรณำควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีของผูค้ ้ำประกัน รวมถงึวงเงนิค ้ำประกันว่ำ
ครอบคลุมมูลค่ำของหุน้กูท้ี่ออกและเสนอขำยไดจ้ริงเมื่อผูอ้อกหุน้กูผ้ ิดนัดช ำระหรือไม่ โดยผูค้ ้ำประกันไดแ้ก่ บริษัท ดีทีจีโอ  
คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (DTGO) ซึ่งเป็นผูถ้ือหุน้ใหญ่ของบริษัท ถือหุน้รอ้ยละ 99.86 มีผลประกอบกำรที่ไม่สม ่ำเสมอ และ 
มสีภำพคล่องต ่ำ ณ สิน้ปี 2568 DTGO มสีนิทรัพย ์หน้ีสนิ และสว่นของผูถ้อืหุน้เทำ่กับ 33,620.49 ลำ้นบำท 31,183.54 ลำ้นบำท และ 
2,436.95 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ และมอีัตรำสว่นสภำพคลอ่ง 0.35 เท่ำ ในขณะทีม่ภีำระผูกพันจำกกำรค ้ำประกันหุน้กูแ้ละตั๋วแลกเงนิของ
บรษัิทในกลุม่จ ำนวนมำก โดย ณ วันที ่7 พฤษภำคม พ.ศ. 2569 มวีงเงนิค ้ำประกันรวมทัง้สิน้ 43,570.88 ลำ้นบำท จงึท ำใหผู้ถ้อืหุน้กูม้ี
ควำมเสีย่งจำกกำรทีผู่ค้ ้ำประกันหุน้กูจ้ะไม่สำมำรถช ำระหน้ีแทนผูอ้อกหุน้กูไ้ดเ้ต็มจ ำนวนหรอือำจช ำระหน้ีแทนไดบ้ำงสว่นหำกเกดิกรณี
ทีหุ่น้กูผ้ดินัดช ำระหรอืกรณีเลวรำ้ยสดุเสมอืนกับไมม่ผีูค้ ้ำประกัน 

8. ควำมเสีย่งจำกกำรกระจุกตัวของกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพยข์นำดใหญ ่ณ วันที ่30 กันยำยน พ.ศ. 2563 บรษัิทไดเ้ริม่กำรพัฒนำ
โครงกำรเดอะ ฟอเรสเทยีส ์ซึง่เป็นโครงกำร Mixed-Use ขนำดใหญ ่ใชร้ะยะเวลำกอ่สรำ้งนำน และตอ้งใชเ้งนิลงทนุสงู บรษัิทจงึจ ำเป็น
จะตอ้งจัดหำแหล่งเงนิทุนเพิม่เตมิในอนำคตเพือ่ใชใ้นกำรพัฒนำโครงกำร ดังนัน้ บรษัิทจงึมคีวำมเสีย่งจำกกำรจัดหำแหล่งเงนิทุนให ้
เพยีงพอในอนำคต และมคีวำมเสีย่งหำกระยะเวลำในกำรพัฒนำโครงกำรมคีวำมล่ำชำ้หรอืกำรรับรูร้ำยไดไ้ม่เป็นไปตำมแผนทีบ่รษัิทวำง
เอำไว ้ซึง่อำจสง่ผลกระทบตอ่ผลกำรด ำเนนิงำนและฐำนะกำรเงนิของบรษัิทในอนำคตอยำ่งมนัียส ำคัญ 

(โปรดศกึษำรำยละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2.2 ขอ้ 2 กำรบรหิำรจัดกำรควำมเสีย่ง ของแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำย
ตรำสำรหน้ี (แบบ 69-PP-รำยครัง้) และหนังสอืชีช้วน)  

 

ความเสีย่งของผูอ้อกหุน้กู ้(ตอ่) 
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สรปุฐานะการเงนิและผลการด าเนนิงานตามงบการเงนิรวมยอ้นหลงั 3 ปี 

สดัสว่นหนีท้ ีม่ภีาระดอกเบีย้ของผูอ้อกหุน้กู ้

ลกัษณะพเิศษและความเสีย่งส าคญัของตราสาร 

13.84% 58.75% 27.41%

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ ตราสารหนี้ อืน่

7,490.94 ลบ. 31,805.13 ลบ. 14,835.82 ลบ.

 

 

งบฐานะการเงนิ 

 

 
 
 
 
 

 
งบก าไรขาดทุน / งบกระแสเงนิสด 

 

 

 

  

ณ วันที ่31 ธันวำคม พ.ศ. 2568  

ล าดบัการไดร้บัช าระหนี ้

หมำยเหตุ : หนี้สนิอืน่ๆ ไดแ้ก ่เงนิกูย้มืระยะสัน้อืน่ เงนิกูย้มืระยะยำวอืน่  

                และเงนิกูย้มืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกัน 

ความเสีย่งส าคญัของตราสาร 

-  เน่ืองจำกเป็นหุน้กูท้ีม่ผีูค้ ้ำประกัน ผูล้งทุนควรพจิำรณำควำมสำมำรถของผูค้ ้ำประกันในกำรค ้ำประกันไดจ้รงิเมือ่เกดิกำรผดินัดช ำระ
และมลูคำ่จ ำนวนเงนิสงูสดุทีค่ ้ำประกัน 

-  เน่ืองจำกกำรออกหุน้กูใ้นครัง้น้ีมวีัตถุประสงคเ์พือ่น ำไปช ำระคนืหุน้กูช้ดุเดมิ ดังนัน้ หำกบรษัิทไม่สำมำรถออกหุน้กูไ้ดต้ำมจ ำนวนที่
ตอ้งกำร และไมส่ำมำรถหำแหลง่เงนิทนุอืน่มำช ำระคนืหน้ีหุน้กูท้ีจ่ะครบก ำหนดไถถ่อนได ้อำจมคีวำมเสีย่งในกำรผดินัดช ำระหน้ีหุน้กู ้
ซึง่อำจสง่ผลใหหุ้น้กูค้งคำ้งของบรษัิททัง้หมดรวมถงึหุน้กูช้ดุน้ีถอืเป็นเหตุผดินัดช ำระหน้ี และหุน้กูท้ัง้หมดเป็นอันถงึก ำหนดช ำระ
โดยพลัน (Cross Default) ตำมไปดว้ย โดยหุน้กูท้กุชดุของบรษัิทมมีลูคำ่ Cross Default อยูท่ี ่2,000 ลำ้นบำท 

-  ตรำสำรหน้ีไม่มขีอ้จ ำกัดในกำรกอ่ภำระผูกพันเหนือทรัพยส์นิเพิม่เตมิ ดังนัน้ หำกผูอ้อกหุน้กูน้ ำทรัพยส์นิทีไ่ม่มภีำระผูกพันไปกอ่
ภำระผกูพันภำยหลงักำรเสนอขำยตรำสำรหน้ี ผูล้งทนุในหุน้กูไ้มม่หีลักประกันอำจมสีทิธิท์ีด่อ้ยกวำ่เจำ้หน้ีทีม่บีรุมิสทิธิเ์หนือทรัพยส์นิ
ดังกลำ่วได ้

-  เน่ืองจำกหุน้กูไ้มม่กีำรจัดอันดับควำมน่ำเชือ่ถอื ผูล้งทนุควรพจิำรณำควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีอยำ่งรอบคอบ 

-  ผูอ้อกหุน้กูไ้ม่ไดเ้ป็นบรษัิทจดทะเบยีนในตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ขอ้มูลจงึมจี ำกัด ผูล้งทุนควรศกึษำและตดิตำม
ขอ้มลูของผูอ้อกหุน้กูอ้ยำ่งตอ่เน่ือง 

-  ผูถ้อืหุน้กูจ้ะไม่สำมำรถขำยหรือโอนหุน้กูใ้หแ้ก่บุคคลใด ๆ  โดยทั่วไปได ้แต่จะถูกจ ำกัดใหข้ำยหรือโอนหุน้กูไ้ดเ้ฉพำะภำยในกลุ่ม 
ผูล้งทนุสถำบัน และ/หรอื ผูล้งทนุรำยใหญเ่ทำ่นัน้ เวน้แตเ่ป็นกำรโอนทำงมรดก 

 

 

สนิทรัพยร์วม ลกูหนีก้ารคา้ สนิคา้คงเหลอื หนีส้นิรวม เจา้หนีก้ารคา้ สว่นของผูถ้อืหุน้

ปี 2566 73,315.01 3,674.22 1.97 57,248.65 443.32 16,066.36

ปี 2567 75,121.64 3,658.80 1.40 58,830.92 62.61 16,290.72

ปี 2568 70,997.35 3,330.18 1.22 56,790.47 227.88 14,206.88
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รายไดร้วม คา่ใชจ้า่ยรวม
ก าไรกอ่นหัก

ดอกเบีย้และ
ภาษี

ก าไร 

(ขาดทนุ) 
สทุธิ

ปี 2566 6,627.24 1,927.29 4,699.95 117.94

ปี 2567 5,619.84 2,158.72 3,461.13 (1,757.75)

ปี 2568 4,063.37 2,291.89 1,771.47 (3,140.36)
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ทัง้นี้ รำยไดร้วม หมำยถงึ รำยไดร้วมตำมงบกำรเงนิ  

คำ่ใชจ้่ำยรวม หมำยถงึ คำ่ใชจ้่ำยรวมตำมงบกำรเงนิ โดยไมนั่บรวมดอกเบีย้

จ่ำยหรอืตน้ทนุทำงกำรเงนิอืน่ๆ จำกกจิกรรมจัดหำเงนิทนุและภำษีเงนิได ้

หมายเหต ุ*บรษิทัจดัท างบการเงนิตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงนิส าหรบักจิการทีไ่มม่สีว่นไดเ้สยีสาธารณะ (Non-Publicly 

Accountable Entities) และมไิดม้กีารจดัท างบกระแสเงนิสดและ

งบการเงนิรวม จงึไมม่งีบกระแสเงนิสด 
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ค าเตอืน 

- กำรอนุมัตจิำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ไม่ไดห้มำยควำมว่ำแนะน ำใหล้งทุน ประกันกำรช ำระหน้ี ผลตอบแทน เงินตน้ หรือรับรอง 
ควำมถกูตอ้งของขอ้มลู 

- ขอ้มูลสรุปน้ีเป็นส่วนหนึ่งของหนังสอืชีช้วน ( Filing) ซึง่เป็นเพียงขอ้มูลสรุปเกีย่วกับกำรเสนอขำย ลักษณะและควำมเสีย่งของ
หลักทรัพย์และบรษัิททีอ่อกและเสนอขำยหลักทรัพย์ ดังนั้น ผูล้งทุนตอ้งวเิครำะห์ควำมเสีย่งและศกึษำขอ้มูลจำกหนังสอืชีช้วน 
(Filing) 

ขอ้มลูแจง้เตอืนอืน่ 

- ณ วันที ่30 เมษำยน พ.ศ. 2569 ผูอ้อกหุน้กูไ้มม่กีำรผดินัดช ำระหน้ีดอกเบีย้หรอืเงนิตน้ของตรำสำรหน้ี หรอืผดินัดช ำระหน้ีเงนิ
กูย้มืจำกธนำคำรพำณิชย ์บรษัิทเงนิทุน บรษัิทเครดติฟองซเิอร ์หรอืสถำบันกำรเงนิทีม่กีฎหมำยเฉพำะจัดตัง้ขึน้ โดยดูประวัติ
ยอ้นหลัง 3 ปีจำกผูอ้อกตรำสำร ขอ้มลูเครดติแหง่ชำต ิและงบกำรเงนิทีต่รวจสอบโดยผูส้อบบัญชรัีบอนุญำต  

- ณ วันที ่4 มถิุนำยน พ.ศ. 2569 ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กูไ้ดแ้ก ่บรษัิทหลักทรัพย ์ดำโอ (ประเทศไทย) จ ำกัด (มหำชน) ไม่มสีถำนะ
เป็นเจำ้หน้ีของผูอ้อกหุน้กู ้ 

- ผูจ้ัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำยหุน้กูม้ไิดม้สีถำนะเป็นเจำ้หน้ีของผูอ้อกหุน้กู ้และมไิดม้คีวำมเกีย่วขอ้งกับผูอ้อกหุน้กูใ้นลักษณะทีอ่ำจ
กอ่ใหเ้กดิควำมขัดแยง้ทำงผลประโยชน์ 

- บรษัิทเสนอขำยหุน้กูท้ัง้หมด 2 ชดุ และหุน้กูแ้ตล่ะชดุอำจมอีำยขุองหุน้กู ้และ/หรอื ควำมเสีย่งของหุน้กูแ้ตกตำ่งกัน โดยหุน้กู ้
ทีม่อีำยมุำกกวำ่จะมคีวำมเสีย่งทีส่งูกวำ่   

- ณ วันที ่30 เมษำยน พ.ศ. 2569 ผูอ้อกหุน้กูไ้ม่มปีระวัตกิำรใชเ้งนิผดิวัตถปุระสงคจ์ำกทีไ่ดแ้จง้ไวต้อ่ส ำนักงำน หรอืทีเ่ปิดเผย
ไวใ้นแบบแสดงรำยกำรขอ้มลู 3 ปียอ้นหลัง 

ค าเตอืนและขอ้มลูแจง้เตอืนอืน่ 

ลกัษณะพเิศษและความเสีย่งส าคญัของตราสาร (ตอ่) 
 

-  กำรลงทนุในหุน้กูไ้มใ่ชก่ำรฝำกเงนิ  

-  ผูล้งทุนอำจตอ้งพรอ้มถอืหุน้กูจ้นครบก ำหนด เน่ืองจำกกำรขำยกอ่นครบก ำหนดอำจท ำไดย้ำกหรอืขำยไดต้ ่ำกวำ่มูลคำ่ทีต่รำ
ไวห้รอืซือ้มำ 

-  ตลำดตรำสำรหน้ีในประเทศไทยมสีภำพคลอ่งต ่ำ กำรขำยตรำสำรกอ่นครบก ำหนดไถถ่อนในตลำดรองนัน้อำจไดรั้บมลูคำ่ขำยตรำสำร
ลดลงหรอืเพิม่ขึน้ได ้โดยขึน้อยูก่ับสภำวะและควำมตอ้งกำรของตลำดในขณะนัน้ 

-  ผูถ้ือหุน้กูอ้ำจไม่สำมำรถขำยหุน้กูใ้นตลำดรองก่อนครบก ำหนดไถ่ถอนหุน้กูไ้ดท้ันทีในรำคำที่ตอ้งกำร เน่ืองจำกกำรซื้อขำย 
เปลีย่นมอืของหุน้กูใ้นตลำดรองอำจมไีมม่ำก ทัง้น้ี ผูอ้อกหุน้กูไ้มไ่ดน้ ำหุน้กูไ้ปจดทะเบยีนซือ้ขำยในตลำดรองใด ๆ 

-  ตรำสำรอำจมีผลตอบแทนสูง แต่ก็มีควำมเสีย่งสูงดว้ยเช่นเดยีวกัน ผูล้งทุนควรท ำควำมเขำ้ใจเกีย่วกับลักษณะตรำสำร รวมถงึ
วเิครำะหค์วำมเสีย่งและควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีของผูอ้อกหุน้กูก้อ่นตัดสนิใจลงทนุ 

-  ณ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2568 บรษัิทมสีนิทรัพยห์ลักทีใ่ชใ้นกำรประกอบธุรกจิทีไ่ม่มภีำระผูกพันตำมงบกำรเงนิเฉพำะกจิกำร
จ ำนวน 565.75 ลำ้นบำท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 0.80 ของสนิทรัพยร์วมตำมงบกำรเงนิเฉพำะกจิกำรของบรษัิท  

(โปรดศกึษำรำยละเอยีดเพิม่เตมิในสว่นที ่2.2 ขอ้ 2 กำรบรหิำรจัดกำรควำมเสีย่ง ของแบบแสดงรำยกำรขอ้มลูกำรเสนอขำยตรำสำรหน้ี 
(แบบ 69-PP-รำยครัง้) และหนังสอืชีช้วน ) 


