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3. การวเิคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ (Management Discussion and Analysis: MD&A) 
 

3.1 ส าหรับงวดปีบัญชีส้ินสุด ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 

ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 
3.1.1 บทวเิคราะห์ส าหรับผู้บริหาร 

ปี 2566-2568 ธุรกิจท่ีอยูอ่าศยั 6 จงัหวดัหลกั ไดแ้ก่ เชียงใหม่ ชลบุรี ระยอง นครราชสีมา ขอนแก่น และภูเก็ต มี
แนวโนม้ทยอยฟ้ืนตวัต่อเน่ือง โดยมีปัจจยัหนุนจาก (1) เศรษฐกิจไทยท่ีฟ้ืนตวัอยา่งค่อยเป็นคอ่ยไป (2) ความคืบหนา้ของการ
ลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานภาครัฐจะหนุนให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจเติบโตตามมา (3) การฟ้ืนตวัของภาคท่องเท่ียว โดยคาดวา่
จ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติจะกลบัมาอยูร่ะดบัใกลเ้คียงช่วงก่อนวกิฤติ COVID-19 ภายในปี 2568 และ (4) มาตรการกระตุน้
จากภาครัฐ อาทิ การลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง (มีผลตั้งแต่ 1 มกราคม 2566) และการผลกัดนัใหไ้ทยเป็น “บา้น
หลงัท่ีสอง” ส าหรับชาวต่างชาติท่ีมีศกัยภาพ อยา่งไรก็ตาม การเติบโตของธุรกิจจะถูกจ ากดัจาก (1) หน้ีครัวเรือนมีแนวโนม้
ทรงตวัระดบัสูง ส่งผลให้สถาบนัการเงินเพ่ิมความเขม้งวดในการปล่อยสินเช่ือ (2) ตน้ทุนการพฒันาโครงการมีแนวโนม้
ปรับสูงข้ึนเฉล่ียร้อยละ 5-10 ต่อปี ตามราคาวสัดุก่อสร้างและราคาพลงังานท่ีมีแนวโนม้ทรงตวัสูงต่อเน่ือง รวมถึงการเพ่ิมข้ึน
ของค่าจา้งแรงงานจากปัญหาแรงงานขาดแคลน และ (3) ทิศทางอตัราดอกเบ้ียขาข้ึน ซ่ึงท าใหผู้บ้ริโภคระมดัระวงัการก่อหน้ี
ผกูพนัในระยะยาว 

ในปี 2566 บริษทัยงัคงมีโครงการท่ีด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิต่อเน่ืองจากปี 2565 ไดแ้ก่ โครงการวิสซ์ดอม อเวนิว  
รัชดา – ลาดพร้าว โครงการแมกโนเลียส์ ราชด าริ บูเลอวาร์ด โครงการเดอะ สแตรนด ์ทองหล่อ และโครงการวิสซ์ดอม อิน
สปาย สุขมุวทิ 

ทั้ งน้ี ในส่วนของแผนการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศัยและ Mixed-use บริษทัยงัคงมีแผนพฒันาโครงการอย่าง
ต่อเน่ือง ไม่วา่จะเป็นการก่อสร้าง โครงการคอนโดมิเนียม Mulberry Grove Sukhumvit โครงการคอนโดมิเนียม Whizdom 
The Forestias และโครงการท่ีพักอาศัยท่ีมุ่งเน้นด้านการดูแลผู ้อยู่อาศัยตลอดชีวิต The Aspen Tree Residences at The 
Forestias และ โครงการต่างๆ ท่ีอยู่ระหว่างการพัฒนา เช่น โครงการคอนโดมิเนียม Whizdom ป่ินเกล้า โครงการ
คอนโดมิเนียม Whizdom สามย่าน โครงการพฒันาคอนโดมิเนียมและอ่ืนๆ บริเวณ อโศก หัวล าโพง เป็นตน้ โครงการ 
Mulberry Grove & Six Senses Residences the Forestias และโครงการ The Forestias Signature Series เป็นตน้ เพราะบริษทั
เช่ือมัน่ว่ายงัมีโอกาสทางธุรกิจในทุกสถานการณ์ และยงัคงเห็นศกัยภาพการเติบโตของธุรกิจน้ี ทั้ งในระดบัประเทศและ
ภูมิภาค 

 
3.1.2 สรุปผลการด าเนินงาน 

ในปี 2566 บริษทัมีผลการด าเนินงานก าไรสุทธิ 117.94 ลา้นบาท ลดลง 98.92 ลา้นบาท จากปี 2565 ท่ีมีผลการ
ด าเนินงานก าไรสุทธิ 216.86 ลา้นบาทโดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญั ดงัน้ี 

1. รายได้ 

 รายไดร้วมส าหรับปี 2566 ของบริษทัประกอบดว้ยรายไดห้ลกัจากการใหบ้ริการ และรายไดด้อกเบ้ียรับเป็นหลกั มี

รายละเอียดดงัน้ี 
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 ปี 2565 ปี 2566 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย ์ 22.64    0.43  - - 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการ 1,847.02   34.95  2,267.28 34.21  
รายไดจ้ากการขายสินคา้และบริการ 4.88     0.09  5.50 0.08  
ดอกเบ้ียรับ 3,218.88   60.91  4,146.07 62.56  
เงินปันผลรับ 185.68     3.51  - - 
ก าไรจากการขายเงินลงทุน -  -  46.70 0.70  
รายไดอ่ื้น 5.56     0.11  161.70 2.44  
รวมรายได้ 5,284.65 100.00  6,627.24 100.00  

 
1) รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย ์

  ในปี 2566 บริษัทมีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ลดลงจากปี 2565 ท่ีบริษัทมีรายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์จ านวน 22.64 ลา้นบาท โดยในปี 2565 บริษทัมีรายได้จากการขายห้องชุดในโครงการ Whizdom The 
Exclusive และ Whizdom @ Punnawithi และรายไดจ้ากการขายบา้นในโครงการ Magnolia French Country  
 

2) รายไดจ้ากการใหบ้ริการ 
รายไดจ้ากการให้บริการ ประกอบดว้ยรายไดจ้าก (1) การบริหารโครงการใหก้บับริษทัยอ่ยและบริษทัในกลุ่ม (2) 

งานการตลาดและประชาสมัพนัธ์โครงการต่างๆ ของบริษทัยอ่ย (3) งานวจิยัและพฒันาใหก้บัโครงการต่างๆ ของบริษทัยอ่ย 
บริษทัร่วมทุน  

ในปี 2566 บริษทัมีรายไดจ้ากการใหบ้ริการจ านวน 2,267.28 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2565 จ านวน 420.26 ลา้นบาท 
หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 22.75 โดยรายไดส่้วนใหญ่มาจากการบริหารจดัการโครงการภายใต ้Mulberry Grove Brand และรายได้
ส่วนใหญ่มาจากการบริหารจดัการโครงการท่ีเปิดตวัใหม่ เช่น บจก. ศรีสถาน คอร์ปอเรชัน่ บจก. เทวา ไอส์แลนด์ คอร์
ปอเรชัน่ บจก. อาคนัตุกะ คอร์ปอเรชัน่ ซ่ึงเป็นบริษทัผูพ้ฒันาโครงการท่ีอยธุยา และ บจก. เดอะเวิลด์มาร์ค ซ่ึงเป็นบริษทั
ผูพ้ฒันาโครงการท่ีพทัยา รวมถึงรายไดค้่าเช่า eArena MQDC BOOTCAMP 

 
3) ดอกเบ้ียรับ 
ในปี 2566 บริษทัมีรายไดจ้ากดอกเบ้ียรับ จ านวน 4,146.07 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2565 จ านวน 927.19 ลา้นบาท 

หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 28.80 โดยเพ่ิมข้ึนตามการเพ่ิมข้ึนของเงินให้กูย้ืมแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ทั้งน้ี ณ 31 ธันวาคม 2566 
บริษทัมียอดเงินใหกู้ย้มื รวมจ านวน 52,407.26 ลา้นบาท 
 

4) เงินปันผลรับ 
ใน ปี 2566 บริษทัไม่มีมีรายไดจ้ากเงินปันผลรับ ในขณะท่ี ปี 2565 บริษทัมีรายไดจ้ากเงินปันผลรับจ านวน 185.68 

ลา้นบาท จากบริษทั ดิ ไอคอนสยาม ซูเปอร์ลกัซ์ เรสซิเดนซ์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั บริษทั ดิ ไอคอนสยาม เรสซิเดนซ์ คอร์
ปอเรชัน่ จ ากดั บริษทั เอม็คิวดีซี ทาวน์ เวลิด ์จ ากดั และ บริษทั เนบิวลา คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั เป็นตน้ 
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5) รายไดอ่ื้น 
ในปี 2566 บริษทัมีรายไดอ่ื้นรวมจ านวน 161.70 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ท่ีมีรายไดอ่ื้นอยู่

ท่ี 5.56 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นผลมาจากก าไรจากการท่ีบริษทัไดมี้การขายท่ีดินท่ีปากช่อง และค่าจดัหาเงินกู ้เป็นหลกั 
 
2. ต้นทุนจากการด าเนินงาน 

 ปี 2565 ปี 2566 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ตน้ทุนการขายอสงัหาริมทรัพย ์ 22.09 1.68  - -    
ตน้ทุนการใหเ้ช่าและใหบ้ริการ 1,284.90 97.97  1,513.64 99.68  
ตน้ทุนขายสินคา้และบริการ 4.53 0.35  4.84 0.32  
รวมต้นทุนการขายและบริการ 1,311.52 100.00 1,518.48 100.00 

  
ในปี 2566 บริษทัไม่มีตน้ทุนการขายอสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นตามรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย ์

 ในปี 2566 บริษทัมีตน้ทุนการให้บริการจ านวน 1,513.64 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2565 จ านวน 228.74 ลา้นบาท 
หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 17.80 โดยสาเหตุหลกัมาจากในคร่ึงปีแรกของปี 2566 บริษทัมีการเปิดโครงการใหม่ จึงท าใหมี้ค่าใชจ่้าย
ในการบริหารจดัการโครงการเพ่ิมข้ึน รวมถึงมีค่าใชจ่้ายในการจา้งพนกังานท่ีเพ่ิมข้ึน 

 
ในปี 2566 บริษทัมีตน้ทุนการขายสินคา้และบริการ 4.84 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2565 จ านวน 0.31 ลา้นบาท หรือ

คิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 6.84  
 
เม่ือพิจารณาตน้ทุนโดยรวมของบริษทัปี 2566 บริษทัมีตน้ทุนจากการด าเนินงาน รวมจ านวน 1,518.48 ลา้นบาท 

คิดเป็นร้อยละ 22.91 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 
 
3. ค่าใช้จ่ายในการขาย จดัจ าหน่าย และการบริหาร 

 ปี 2565 ปี 2566 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจ าหน่าย 83.08 27.35  54.03         13.22  
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 220.65 72.65  354.79         86.78  
รวมค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 303.73 100.00  408.82 100.00 

 
ในปี 2566 บริษทัมีค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจ าหน่าย 54.03 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2565 ในขณะท่ีค่าใชจ่้ายในการ

บริหาร ณ ส้ินปี 2566 ของบริษทัเพ่ิมข้ึนมาอยูท่ี่จ  านวน 354.79 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึน 134.14 ลา้นบาท เม่ือเทียบกบัปี 2565 ซ่ึง
เม่ือรวมค่าใช้จ่ายในการขาย จัดจ าหน่าย และการบริหารในปี 2566 ทั้ งส้ินเป็นจ านวน 408.82 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจ านวน 
105.09 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 34.60  
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4. ต้นทุนทางการเงนิ 

ในปี 2566 บริษทัมีตน้ทุนทางการเงินจ านวน 4,507.78 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2565 จ านวน 1,099.49 ลา้นบาท 
หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 32.26 ซ่ึงมีสาเหตุหลกัมาจากการออกและเสนอขายหุ้นกูท่ี้เพ่ิมมากข้ึนในระหว่างปี โดย ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2566 บริษทัมียอดหุ้นกูค้งคา้ง จ านวนรวม 54,092.25 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2565 จ านวน  5,890.83 ลา้น
บาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 12.22 โดยท่ีบริษทัไม่ไดจ้ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์(Non-listed) และไม่ไดท้ าการจดัอนัดบั
ความน่าเช่ือถือ (Non-Rated) ท าใหต้น้ทุนทางการเงินของบริษทัอยูใ่นระดบัสูง 

 
5. ก าไรสุทธิ 

ในปี 2566 บริษทัมีก าไรสุทธิ 117.94 ลา้นบาท ลดลง 98.92 ลา้นบาท จากปี 2565 เน่ืองจากบริษทัจะมีตน้ทุนทาง
การเงินท่ีเพ่ิมข้ึนค่อนขา้งมากเม่ือเทียบกบัการเพ่ิมข้ึนของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้ริการ และรายไดจ้ากดอกเบ้ียรับ 

3.1.3 การวเิคราะห์ฐานะการเงนิ 

1. สินทรัพย์ 

 ปี 2565  ปี 2566 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 3,853.23 5.99 66.49 0.09  
เงินลงทุนชัว่คราว -    -    - - 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 2,659.58 4.14 4,155.15 5.67  
เงินใหกู้ย้มืระยะสั้น 759.07 1.18 1,082.01 1.48  
ส่วนของเงินใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีถึงก าหนด
ช าระภายใน 1 ปี 

- - - - 

สินคา้คงเหลือ 2.79 0.00           1.97 0.00  
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 64.23 0.10               69.22 0.09  
เงินจ่ายล่วงหนา้ค่าหุน้สามญั - - - - 
เงินจ่ายล่วงหนา้ค่าซ้ือท่ีดิน - - - - 
สินทรัพยห์มุนเวยีนอ่ืน 375.08    0.58  120.43 0.16  
รวมสินทรัพย์หมนุเวยีน 7,713.98   12.00  5,495.27 7.50  
เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีติดภาระค ้าประกนั 3.42     0.01  0.94 0.00  
ดอกเบ้ียคา้งรับระยะยาว 6,116.34      9.51  9,515.50 12.98  
เงินใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 41,158.77 64.02  51,325.25 70.01  
เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 4,875.72      7.58  1,677.14 2.29  
เงินลงทุนในการร่วมคา้ 3,470.71       5.40  3,133.39 4.27  
เงินลงทุนในบริษทัร่วม 74.34       0.12  1,214.33 1.66  
เงินลงทุนระยะยาวอ่ืน 93.14       0.14  92.90 0.13  
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 259.36      0.40  242.91 0.33  
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 141.58       0.22  128.74 0.18  



 

                         บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ  ำกดั 

ส่วนท่ี 2.2(3) การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ หนา้ท่ี 5 

 ปี 2565  ปี 2566 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 359.62       0.56  466.56 0.64  
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนอ่ืน 24.82       0.04  22.08 0.03  
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน 56,577.83     88.00  67,819.74 92.50  

รวมสินทรัพย์ 64,291.81  100.00  73,315.01 100.00  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีสินทรัพยร์วมจ านวน 64,291.81 ลา้นบาท และ 
73,315.01 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมีการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญั ดงัน้ี  
 

1) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 66.49 ลา้นบาท ลดลงจากส้ินปี 2565 

จ านวน 3,786.74 ลา้นบาท เน่ืองจากในช่วงเดือนธนัวาคม ปี 2565 บริษทัมีการออกหุน้กูจ้  านวน 3,000 ลา้นบาท ซ่ึงยงัไม่ได้
เบิกใช ้ประกอบกบัในปี 2566 บริษทัมีการปล่อยกูใ้หก้บักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมากข้ึน 

 
2) ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน จ านวนรวม 4,155.15 ลา้นบาท โดยเป็นลูกหน้ี

การค้าจ านวน 3,680.91 ล้านบาท และลูกหน้ีอ่ืน จ านวน 474.24 ล้านบาท รวมแล้วเพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2565 จ านวน 
1,495.57 ลา้นบาท หรือ เพ่ิมข้ึนร้อยละ 56.23 จากการเพ่ิมข้ึนของลูกหน้ีการคา้ ดอกเบ้ียคา้งรับ และรายไดค้า้งรับจากกิจการ
ท่ีเก่ียวขอ้งและกิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  

 
3) เงินใหกู้ย้มืระยะสั้น 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีเงินใหกู้ย้มืระยะสั้น จ านวนรวม 1,082.01 ลา้นบาท โดยเป็นเงินใหกู้ย้มืระยะสั้น

แก่บุคคลและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั จ านวน 828.01 ลา้นบาท และเงินใหกู้ย้มืระยะสั้นแก่กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั จ านวน 254 
ลา้นบาท รวมแลว้เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2565 จ านวน 322.94 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 42.54 ซ่ึงเงินให้กู้ยืมระยะสั้น
ดงักล่าวเป็นเงินใหกู้ย้ืมแบบไม่มีหลกัประกนั และมีก าหนดช าระคืนในปี 2567 และเม่ือทวงถาม โดยเป็นการใหบ้ริษทัยอ่ย
กูย้มืเพ่ือน าไปใชใ้นการก่อสร้างโครงการและด าเนินงาน 

 
4) เงินใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีเงินให้กูย้ืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั จ านวนรวม  51,325.25 ลา้นบาท 

โดยเป็นส่วนท่ีสุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีทั้งหมด รวมแลว้เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2565 จ านวน 10,166.48   
ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 24.70 ซ่ึงเงินกูย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเป็นตัว๋สัญญาใชเ้งินและสญัญาเงินกูย้ืมท่ีไม่
มีหลกัประกนั อยา่งไรก็ตาม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 และ 31 ธนัวาคม 2565 บริษทัแสดงเงินใหกู้ย้มืแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งท่ี
ครบก าหนดช าระคืนเม่ือทวงถามเป็นเงินให้กูย้ืมระยะยาว เน่ืองจากบริษทัมีความตั้งใจท่ีจะไม่เรียกคืนเงินให้กูย้ืมดงักล่าว
จากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัภายใน 12 เดือนขา้งหนา้  
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5) ตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย จ านวน 69.22 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก 

ณ ส้ินปี 2565 จ านวน 4.99 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 7.77 
 

6) สินทรัพยห์มุนเวยีนอ่ืน 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีสินทรัพยห์มุนเวียนอ่ืน จ านวน 120.43 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 

จ านวน 254.65  ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 67.89 สินทรัพยห์มุนเวียนอ่ืน ไดแ้ก่ ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหน้าและเงินมดัจ าของ
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งและไม่เก่ียวขอ้งกนั และอ่ืนๆ 

 
7) เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีติดภาระค ้าประกนั 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีเงินฝากสถาบนัการเงินท่ีติดภาระค ้ าประกนั จ านวน 0.94 ลา้นบาท โดยยอด

คงเหลือน้ี คือ เงินฝากประจ าซ่ึงบริษทัไดน้ าไปค ้าประกนัหนงัสือค ้าประกนัซ่ึงออกโดยธนาคารในนามบริษทัซ่ึงเก่ียวเน่ือง
กับภาระผูกพันทางปฏิบัติบางประการตามปกติของธุรกิจของบริษัท เช่น หนังสือค ้ าประกันการบ ารุงรักษาระบบ
สาธารณูปโภค หนงัสือค ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า  

 
8) ดอกเบ้ียคา้งรับระยะยาว 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีดอกเบ้ียคา้งรับระยะยาว จ านวน 9,515.50 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากส้ินปี 2565 

จ านวน 3,399.16  ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 55.58  
 
9) เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัย่อย จ านวน 1,677.14 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 

จ านวน 3,198.58  ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 65.6 จากการจ าหน่ายเงินลงทุนท่ีออกและเรียกช าระแลว้ของบริษทั ดีทีจีโอ 
พรอสเพอร์รัส จ ากดั และบริษทั แมกโนเลีย อินเตอร์เนชัน่แนล คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 

 
10) เงินลงทุนในการร่วมคา้ 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีเงินลงทุนในการร่วมคา้ จ านวน 3,133.39 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 

จ านวน 337.32 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 9.72 เน่ืองจากบริษทัไดโ้อนหุ้นในบริษทั เดอะเวิลด์มาร์ค จ ากดั ทั้ งหมดเป็น
จ านวนเงินทั้งส้ิน 341 ลา้นบาทใหแ้ก่บริษทั เดอะเวลิดม์าร์ค โฮลด้ิง คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 

 
11) เงินลงทุนในบริษทัร่วม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัร่วม จ านวน 3,133.39 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2565 

จ านวน 1,139.99 ลา้นบาท เน่ืองจากบริษทัไดมี้การเพ่ิมเงินลงทุนในทุนท่ีออกและเรียกช าระแลว้ของบริษทั สุขุมวิท ลิฟวิ่ง 
จ ากดั บริษทั สุขุมวิท ลิฟวิ่ง มิกซ์-ยูส จ ากดั บริษทั เดอะเวิลด์มาร์ค โฮลด้ิง คอร์ปอเรชัน่ และบริษทั แมกโนเลีย อินเตอร์
เนชัน่แนล คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
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12) เงินลงทุนระยะยาวอ่ืน 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีเงินลงทุนระยะยาวอ่ืน จ านวน 92.90 ลา้นบาท โดยเป็นเงินลงทุนในบริษทั 

โรงเรียนนานาชาติคอนคอร์เดียน คอร์เปอเรชัน่ จ ากดั จ านวน 75 ลา้นบาท และเป็นเงินจากการท่ีบริษทัไดเ้ขา้ท าสัญญาซ้ือ
ขายหุ้นสามญัผ่านบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั เพ่ือลงทุนในหุ้นสามญัของบริษทัแห่งหน่ึงท่ีจดทะเบียนนตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งท่ี
สองของประเทศสหรัฐอเมริกา (Nasdaq) จ านวน 4.6 ลา้นหุ้น จ านวนเงิน 212.5 ลา้นบาท ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 6 มกราคม 2566 
บริษทัดงักล่าวไดป้รับลดจ านวนหุน้ในอตัรา 20 หุน้สามญัเดิมเป็น 1 หุน้สามญัใหม่ ท าใหบ้ริษทัมีหุน้สามญัคงเหลือจ านวน 
229,500 หุน้ 

  
13) อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน จ านวน 242.91 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 

จ านวน 16.45 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 6.34 โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัไดน้ าท่ีดินรอการพฒันาซ่ึงมีมูลค่าสุทธิ
ตามบญัชีจ านวน 22.16 ลา้นบาท ไปจดจ านองเป็นหลกัทรัพยค์  ้าประกนัเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินของกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนั (ซ่ึงมีคุณทิพพาภรณ์ อริยวรารมย ์กรรมการและผูถื้อหุ้นของบริษทั เป็นกรรมการ)  และน าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูก
สร้างซ่ึงมีมูลค่าสุทธิตามบญัชีจ านวน 93.43 ลา้นบาท ไปจดจ านองเป็นหลกัทรัพยค์  ้าประกนัเงินกูย้มืระยะยาวของบริษทั 

 
14) ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ จ านวน 128.74 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 

จ านวน 12.84 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 9.07 อนัเน่ืองมาจากการตดัจ าหน่ายและค่าเส่ือมราคาส าหรับปี 
 
15) สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน จ านวน 466.56 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2565 จ านวน 

106.94 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 29.74 จากการซ้ือเพ่ิมระหวา่งปี 
 

2. หนีสิ้นรวม 

 
ปี 2565 ปี 2566 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน 55.00 0.11 55.00 0.10  
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 710.04 1.39 1,392.29 2.43  
เงินกูย้มืระยะสั้น 1,490.05 2.92 917.00 1.60  
เงินประกนัผลงานการก่อสร้าง 5.74 0.01 7.33 0.01  
ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวจากบุคคลอ่ืนท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหน่ึงปี 

47.00 0.09 176.70 0.31  

ส่วนของหุน้กูร้ะยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 11,418.79 22.34 21,286.29 37.18  
ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 9.10 0.02 31.55 0.06  
หน้ีสินหมุนเวยีนอ่ืน 165.82 0.32 256.46 0.45  

รวมหนีสิ้นหมุนเวยีน 13,901.53 27.20 24,122.64 42.14  
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ปี 2565 ปี 2566 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากบุคคลอ่ืน – สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนด
ช าระภายในหน่ึงปี 

308.30 0.60 208.40 0.36  

หุน้กูร้ะยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 36,782.63 71.98 32,805.96 57.30  
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวจากพนกังาน 86.74 0.17 92.46 0.16  
ประมาณการหน้ีสินระยะยาว 21.88 0.04 17.83 0.03  
หน้ีสินไม่หมุนเวยีนอ่ืน 1.36 0.00 1.36 0.00  

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวยีน 37,200.90 72.80 33,126.02 57.86  

หนีสิ้นรวม 51,102.43 100.00 57,248.65 100.00  

 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีหน้ีสินรวม 51,102.43 ลา้นบาท และ 57,248.65 

ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมีการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญั ดงัน้ี  
 
1) เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูร้ะยะสั้นจากสถาบนัการเงิน จ านวนรวม 55.00 ลา้น
บาท โดยเป็นวงเงินเบิกเกินบญัชีธนาคาร จ านวน 10 ลา้นบาท ค ้าประกนัโดยการจดจ านองท่ีดินและส่ิงก่อสร้างของบริษทัท่ี
เก่ียวขอ้งกนั และเงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน เป็นตัว๋สญัญาใชเ้งิน โดยมีก าหนดช าระในเดือนมิถุนายน 2567 วงเงิน
กู้ยืมระยะสั้ นจากสถาบนัการเงินค าประกันโดยการจดจ านองท่ีดินและส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยู่บนท่ีดินบางส่วนของบริษทัท่ี
เก่ียวขอ้งกนั 

 
2) เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน จ านวนรวม 1,392.29 ลา้นบาท โดยเป็นเจา้หน้ี
การคา้จ านวน 443.32 ลา้นบาท ดอกเบ้ียคา้งจ่ายจ านวน 609.74 ลา้นบาท และเจา้หน้ีอ่ืนจ านวน 339.24 ลา้นบาท รวมแลว้
เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2565 จ านวน 682.25 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 96.09 โดยเจา้หน้ีอ่ืน ไดแ้ก่ ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายของ
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งและไม่เก่ียวขอ้งกนั เงินรับล่วงหนา้ค่าบริหารงาน และอ่ืนๆ 

 
3) เงินกูย้มืระยะสั้น 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีเงินกูย้ืมระยะสั้น จ านวนรวม 917.00 ลา้นบาท โดยเป็นเงินกูย้ืมระยะสั้นจาก
บุคคลและกิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 จ านวน 573.05 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 38.46 ซ่ึงเงินกูย้ืม
ระยะสั้นจะอยู่ในรูปแบบของสัญญากูย้ืมเงิน ซ่ึงมีก าหนดช าระเม่ือทวงถามและมีก าหนดช าระคืนระหว่างเดือนมกราคม 
2567 ถึงเดือนธนัวาคม 2567  
 

4) เงินกูย้มืระยะยาวจากบุคคลหรือกิจการอ่ืน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีเงินกูย้ืมระยะยาวจากบุคคลและกิจการอ่ืน จ านวนรวม 385.10 ลา้นบาท โดย
เป็นส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวจากบคุคคลและกิจการอ่ืนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี จ านวน 176.70 ลา้นบาท และสุทธิ
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จากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี จ านวน 208.40 ลา้นบาท รวมแลว้เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2565 จ านวน 29.80 ลา้นบาท 
หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 8.39 ซ่ึงเงินกูย้มืดงักล่าวเป็นทั้งเงินกูย้ืมมีหลกัประกนั มีก าหนดช าระเป็นรายงวด 3 เดือน จ านวน 8 งวด 
เร่ิมช าระคร้ังแรกในเดือนธนัวาคม 2566 และเงินกูย้ืมไม่มีหลกัประกนั มีก าหนดช าระระหวา่งเดือนมกราคม 2567 ถึงเดือน
ตุลาคม 2569 

 
5) หุน้กูร้ะยะยาว 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมียอดหุน้กูร้ะยะยาว จ านวนรวม 54,092.25 ลา้นบาท โดยเป็นส่วนของหุน้กูร้ะยะ
ยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีจ านวน 21,286.29 ลา้นบาท และสุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีจ านวน 
32,805.96 ลา้นบาท รวมแลว้เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2565 จ านวน 5,890.83 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 12.22 โดย ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2565 บริษทัมีวงเงินการออกและเสนอขายหุ้นกูร้วมไม่เกิน 60,000 ลา้นบาท และเม่ือวนัท่ี 6 มิถุนายน 2566 ท่ี
ประชุมคณะกรรมการของบริษทัมีมติอนุมติัเพ่ิมวงเงินการออกและเสนอขายหุ้นกูจ้  านวน 5,000 ลา้นบาท รวมเป็นจ านวน 
65,000 ลา้นบาท อายหุุ้นกูสู้งสุดไม่เกิน 5 ปี ในการออกหุ้นกูแ้ต่ละคราว โดยเสนอขายแก่ผูล้งทุนทัว่ไป และ/หรือบุคคลใน
วงจ ากดั และ/หรือผูล้งทุนสถาบนั และ/หรือผูล้งทุนรายใหญ่ โดยเสนอขายทั้งหมดในคราวเดียวหรือหลายคราวได ้เม่ือหุน้กู้
จ  านวนใดจ านวนหน่ึงครบก าหนดสามารถออกและเสนอขายไดใ้หม่ (Revolving)  
 

3. ส่วนของผู้ถือหุ้น 

 
ปี 2565 ปี 2566 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ทุนจดทะเบียน 14,800.00  18,800.00  
ทุนท่ีออกและช าระแลว้ 13,102.00 99.34 15,956.00 99.31  
ก าไร (ขาดทุน) สะสม 281.78     0.31  304.99 1.90  
ผลการขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงจากการเปล่ียนแปลง
มูลค่าเงินลงทุน 

(194.40)     1.83  (194.63)  (1.21) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 13,189.38 100.00 16,066.36 100.00  

 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 และ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีส่วนของผูถื้อหุ้นจ านวน 13,189.38 ลา้นบาท 

และ 16,066.36 ลา้นบาท โดยมีการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญั คือ ในเดือนมิถุนายน 2566 บริษทัไดเ้รียกช าระค่าหุน้ส่วนท่ียงัช าระ
ไม่เตม็มูลค่าจ านวน 300 ลา้นหุน้ มูลค่าหุน้ละ 1.17 บาท รวมเป็นเงิน 351 ลา้นบาท ซ่ึงบริษทัไดรั้บช าระค่าหุน้เรียบร้อยแลว้
ในเดือนมิถุนายน 2566 และในเดือนพฤศจิกายน 2566 บริษทัไดเ้รียกช าระค่าหุน้ส่วนท่ียงัช าระไม่เตม็มูลค่าจ านวน 300 ลา้น
หุ้น มูลค่าหุ้นละ 4.49 บาท รวมเป็นเงิน 1,347 ลา้นบาท และเพ่ิมทุนจดทะเบียนจ านวน 1,480 ลา้นหุ้น มูลค่าหุ้นละ 10 บาท 
รวมเป็นเงิน 18,800 ลา้นบาท โดยบริษทัไดเ้รียกช าระค่าหุ้นท่ีเพ่ิมทุนจ านวน 400 ลา้นหุ้น มูลค่าหุ้นละ 2.89 บาท รวมเป็น
เงิน 1,156 ลา้นบาท ซ่ึงบริษทัไดรั้บช าระค่าหุน้เรียบร้อยแลว้ในเดือนพฤศจิกายน 2566 
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3.1.4 การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญั 

1. อตัราส่วนสภาพคล่อง 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีอตัราส่วนสภาพคล่องเท่ากบั 0.23 เท่า ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ซ่ึง
เท่ากบั 0.55 เท่า เน่ืองจากในปี 2566 บริษทัมีสินทรัพยห์มุนเวียนลดลงจ านวน 2,218.71 ลา้นบาท จากรายการเงินสดและ
รายการเทียบเท่าเงินสดท่ีลดลงเป็นหลกั ขณะท่ีบริษทัมีหน้ีสินหมุนเวียนของบริษทัเพ่ิมข้ึนจ านวน 10,221.11 ลา้นบาท จาก
การเพ่ิมข้ึนของหุน้กูร้ะยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี โดยบริษทัมีการออกหุ้นกูชุ้ดใหม่เพ่ือช าระหุน้กูชุ้ดเดิมท่ีครบ
ก าหนดไถ่ถอน 

 
2. อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็วเท่ากบั 0.16 เท่า ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2565 ซ่ึงเท่ากบั 0.43 เท่า เน่ืองจาก บริษทัมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดท่ีลดลงค่อนขา้งมาก ขณะท่ีหุน้กูร้ะยะยาวท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหน่ึงปีปรับตวัเพ่ิมสูงข้ึน 

 
3. อตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีก าไรสุทธิจ านวน 117.94 ลา้นบาท มีอตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธิเท่ากบัร้อยละ 
1.78 ลดลงเม่ือเทียบกบัปี 2565 ท่ีอตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธิเท่ากบัร้อยละ 4.10 เน่ืองจากบริษทัมีตน้ทุนทางการเงินท่ีปรับตวั
เพ่ิมข้ึนค่อนขา้งมาก  

 
4. อตัราผลตอบแทนสินทรัพย์รวม และ อตัราผลตอบแทนส่วนผู้ถือหุ้นรวม 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีอตัราส่วนผลตอบแทนสินทรัพยร์วมเท่ากบัร้อยละ 6.83 เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 
2565 ท่ีมีอตัราส่วนดงักล่าวเท่ากบัร้อยละ 6.79 และบริษทัมีอตัราส่วนผลตอบแทนส่วนผูถื้อหุ้นรวมเท่ากบัร้อยละ 32.13
ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 ท่ีมีอตัราส่วนดงักล่าวเท่ากบัร้อยละ 33.28 

 
5. อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 

(Interest Bearing Debt to EBITDA ratio) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อก าไรก่อนดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือม
ราคา และค่าตดัจ าหน่าย (Interest Bearing Debt to EBITDA ratio) เท่ากบั 11.68 เท่า ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 ท่ีมีอตัราส่วน
ดงักล่าวเท่ากบั 13.40 เท่า เน่ืองจากบริษทัจะมีการรับรู้รายไดจ้ากการให้บริการ และรายไดด้อกเบ้ียรับจากดอกเบ้ียรับท่ี
เพ่ิมข้ึนค่อนขา้งมากเม่ือเทียบกบัการเพ่ิมข้ึนของค่าใชจ่้ายต่างๆ และตน้ทุนทางการเงิน ส่งผลให ้EBITDA ปรับตวัเพ่ิมข้ึน 

 
6. อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio: ICR) 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษทัมีอตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบ้ีย (Interest Coverage Ratio: ICR) 
เท่ากบั 1.05 เท่า ลดลงเม่ือเทียบกบัปี 2565 ซ่ึงอตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบ้ียเท่ากบั 1.10 เท่า เน่ืองมาจาก
บริษทัมีตน้ทุนทางการเงินท่ีเพ่ิมข้ึน  
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7. อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนั (Debt Service Coverage Ratio : DSCR) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีอตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผกูพนั (Debt Service Coverage Ratio 
: DSCR) เท่ากับ 0.21 เท่า ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 ซ่ึงอตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนัเท่ากับ 0.29 เท่า 
เน่ืองมาจากบริษทัมีหุน้กูท่ี้จะครบก าหนดภายใน 1 ปีท่ีปรับตวัสูงข้ึน  

 
8. อตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Debt to Equity Ratio) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากบั 3.56 เท่า ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 
ซ่ึงอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น เท่ากบั 3.87 เท่า เน่ืองจากบริษทัมีการช าระทุนจดทะเบียนเพ่ิมเติมจ านวน 2,503 
ลา้นบาท ในเดือนพฤศจิกายน 2566 

 
9. อตัราส่วนหนีสิ้นทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ตามข้อก าหนดสิทธิ                                                                          

(Interest Bearing Debt to Equity Ratio) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Interest Bearing Debt to EBITDA 
ratio) เท่ากับ 3.45 เท่า ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2565 ท่ีมีอตัราส่วนดังกล่าวเท่ากับ 3.80 เท่า จากการการช าระทุนจดทะเบียน
เพ่ิมเติมของบริษทั จ านวน 2,503 ลา้นบาท ในเดือนพฤศจิกายน 2566 

อย่างไรก็ตาม ณ ส้ินปีในแต่ละปี บริษทัจะตอ้งด ารงอตัราส่วนของหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (Debt to Equity 
Ratio) ตามขอ้ก าหนดสิทธิฯ ของหุ้นกูใ้นอตัราส่วนไม่เกิน 5 : 1 เท่า (“ขอ้ก าหนดสิทธิใหม่”)  ทั้งน้ี บริษทัยงัมีหุน้กูค้งคา้งท่ี
ตอ้งด ารงอตัราส่วนของหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นตามขอ้ก าหนดสิทธิฯ ไวท่ี้ไม่เกิน 4 : 1 เท่า (“ขอ้ก าหนดสิทธิเดิม”)   
ดงันั้น บริษทัยงัคงตอ้งด ารงอตัราส่วนดงักล่าว ณ ส้ินปีไวท่ี้ไม่เกิน 4 เท่า ตามขอ้ก าหนดสิทธิเดิม จนกวา่หุน้กูค้งคา้งทั้งหมด
จะครบก าหนดไถ่ถอน หากไม่สามารถด ารงไวไ้ดจ้ะส่งผลให้บริษทัเขา้เหตุผิดนัดช าระหน้ี และหุ้นกูท้ั้ งหมดเป็นอนัถึง
ก าหนดช าระโดยพลนั  

 

3.2 ส าหรับงวดปีบัญชีส้ินสุด ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2567 

ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 
3.2.1 บทวเิคราะห์ส าหรับผู้บริหาร 

คาดการณ์ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพยปี์ 2567 ยงัคงตอ้งเผชิญปัจจยัทา้ทายต่อเน่ืองมาจากปีก่อนหนา้ ไม่วา่จะ
เป็นการฟ้ืนตวัของสภาพเศรษฐกิจท่ีไม่ดีเท่าท่ีควร ขณะท่ีภาวะหน้ีครัวเรือนและอตัราดอกเบ้ียท่ีอยู่ในระดบัสูง ซ่ึงปัจจยั
ต่างๆ เหล่าน้ี ลว้นส่งผลโดยตรงต่อก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภค ส่งผลให้ผูป้ระกอบการหันไปเนน้การพฒันาโครงการเพื่อเจาะ
กลุ่มผูบ้ริโภคระดับกลาง-บน ซ่ึงมีความพร้อมในการซ้ือท่ีอยู่อาศัยมากกว่ากลุ่มผูบ้ริโภคระดับล่างท่ีอ่อนไหวต่อการ
เปล่ียนแปลงของสภาพเศรษฐกิจมากกว่าและเป็นกลุ่มท่ีถูกปฏิเสธสินเช่ือมากท่ีสุด อย่างไรก็ดี การเติบโตของภาค
อสังหาริมทรัพยต์อ้งอาศยัแรงขบัเคล่ือนทั้งจากภาครัฐ ผูป้ระกอบการ และผูบ้ริโภคไปพร้อมๆ กนั หากสภาพเศรษฐกิจมี
แนวโนม้ฟ้ืนตวัอยา่งต่อเน่ืองและภาครัฐมีมาตรการกระตุน้ภาคอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติมอยา่งเป็นรูปธรรม  

ในปี 2567 บริษทัยงัคงมีโครงการท่ีด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิต่อเน่ืองจากปี 2566 ไดแ้ก่ โครงการวิสซ์ดอม อเวนิว  
รัชดา – ลาดพร้าว โครงการเดอะ สแตรนด์ ทองหล่อ และโครงการวิสซ์ดอม อินสปาย สุขุมวิท นอกจากน้ีบริษทัยงัไดเ้ร่ิมมี
การทยอยโอนคอนโดมิเนียม The Forestias : Whizdom Destinia & Mytopia ท่ีก่อสร้างแลว้เสร็จตั้งแต่ในช่วงปลายในปี 
2566 ทั้งหมด 9 ห้อง ต่อมาในปี 2567 บริษทัยอ่ยไดโ้อนห้องชุดโครงการดงักล่าวอยา่งต่อเน่ืองรวม 375 ห้อง และเร่ิมโอน
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ห้องชุดในโครงการ Whizdom Petopia ในเดือนกรกฎาคม 2567 รวมโอนในปี 2567 ทั้งส้ิน 60 ห้อง นอกจากน้ี ตั้งแต่เดือน
พฤศจิกายน 2567 บริษทัยอ่ยเร่ิมโอนห้องชุดในโครงการ Mulberry Grove The Forestias Condominium โดยโอนในปี 2567 
ทั้งหมด 3 หอ้ง  

ทั้ งน้ี ในส่วนของแผนการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศัยและ Mixed-use บริษทัและบริษทัย่อยยงัคงมีแผนพฒันา
โครงการอย่างต่อเน่ือง ไม่ว่าจะเป็นการก่อสร้าง โครงการคอนโดมิเนียม Mulberry Grove Sukhumvit และโครงการท่ีพกั
อาศัยท่ีมุ่งเน้นด้านการดูแลผูอ้ยู่อาศัยตลอดชีวิต The Aspen Tree Residences at The Forestias และโครงการต่างๆ ท่ีอยู่
ระหวา่งการพฒันา เช่น โครงการคอนโดมิเนียม Whizdom สามยา่น โครงการคอนโดมิเนียม Eden เอกมยั โครงการพฒันา
คอนโดมิเนียมและอ่ืนๆ บริเวณ อโศก หวัล าโพง โครงการ Six Senses Residences the Forestias และโครงการ The Forestias 
Signature Series รวมถึงการพฒันาโครงการ Cloud 11 ท่ีเป็นเป็นฮบัคอนเทนตค์รีเอเตอร์ท่ีใหญ่ท่ีสุดในเอเชีย เพราะบริษทั
เช่ือมัน่ว่ายงัมีโอกาสทางธุรกิจในทุกสถานการณ์ และยงัคงเห็นศกัยภาพการเติบโตของธุรกิจน้ี ทั้ งในระดบัประเทศและ
ภูมิภาค  

 
3.2.2 สรุปผลการด าเนินงาน 

ในปี 2567 บริษทัมีผลการด าเนินงานขาดทุนสุทธิ  1,757.74 ลา้นบาท ขาดทุนเพ่ิมข้ึน 1,875.68 ลา้นบาท จากงวด
เดียวกนัของปี 2566 ท่ีมีผลการด าเนินงานก าไรสุทธิ 117.94 ลา้นบาทโดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญั ดงัน้ี 

1. รายได้ 

 รายไดร้วมส าหรับ ปี 2567 ของบริษทัประกอบดว้ยรายไดห้ลกัจากการใหบ้ริการ และรายไดด้อกเบ้ียรับเป็นหลกั มี

รายละเอียดดงัน้ี 
 ปี 2566 ปี 2567 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย ์ 0.00 0.00 0.00 0.00 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการ 2,267.28 34.21 574.32 10.22 
รายไดจ้ากการขายสินคา้และบริการ 5.50 0.08 27.72 0.49 
ดอกเบ้ียรับ 4,146.07 62.56 4,803.66 85.48 
เงินปันผลรับ 0.00 0.00 6.42 0.11 
ส่วนแบ่งก าไร 0.00 0.00 19.01 0.34 
ก าไรจากการขายเงินลงทุน 46.70 0.70 0.00 0.00 
รายไดอ่ื้น 161.70 2.44 188.72 3.36 
รวมรายได ้ 6,627.24 100.00 5,619.84 100.00 

 
1) รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย ์
เน่ืองจากบริษทัมีการด าเนินธุรกิจโดยลงทุนธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยผ์า่นการจดัตั้งบริษทัยอ่ยหรือกิจการร่วม

คา้ โดยบริษทัมีสถานะเป็น Holding Company ซ่ึงปัจจุบนับริษทัมีการรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยจ์ากโครงการ
พร้อมโอนและยงัไม่ปิดการขายเพียง 2 โครงการ ได้แก่ Whizdom The Exclusive และ Whizdom @ Punnawithi โดย
โครงการดังกล่าวเหลือห้องส าหรับรอขายเพียงเล็กน้อยเท่านั้ น ท าให้ใน ปี 2567 บริษัทยงัไม่มีรายได้จากการขาย
อสงัหาริมทรัพย ์
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2) รายไดจ้ากการใหบ้ริการ 
รายไดจ้ากการให้บริการ ประกอบดว้ยรายไดจ้าก (1) การบริหารโครงการใหก้บับริษทัยอ่ยและบริษทัในกลุ่ม (2) 

งานการตลาดและประชาสมัพนัธ์โครงการต่างๆ ของบริษทัยอ่ย (3) งานวจิยัและพฒันาใหก้บัโครงการต่างๆ ของบริษทัยอ่ย 
บริษทัร่วมทุน  

ส าหรับปี 2567 บริษัทมีรายได้จากการให้บริการจ านวน 574.32 ล้านบาท ลดลงจากงวดเดียวกันของปี 2566 
จ านวน 1,692.96 ลา้นบาท หรือคิดเป็นลดลงร้อยละ 74.67 ซ่ึงมีปัจจยัหลกัมาจากการชะลอการพฒันาโครงการใหม่ เช่น 
โครงการ COEX Phase 2 โครงการAsoke โครงการ Pattaya โครงการ S6 Condo&Hotel โครงการ Mabel Green โครงการ
อยธุยา โครงการ Cintainer Yard โครงการ Hualampong โครงการ Pinklao 2 เป็นตน้ รวมถึงโครงการท่ีสร้างเสร็จแลว้ในปี 
2567 จึงไม่ได้เรียกเก็บค่าบริการ เช่น โครงการ High-rise Condominium ภายใตช่ื้อ Whizdom The Forestias มี 3 อาคาร 
ไดแ้ก่ Destinia  Mytopia Petopia เป็นตน้ 
 

3) ดอกเบ้ียรับ 
ส าหรับงวด ปี 2567 บริษทัมีรายไดจ้ากดอกเบ้ียรับ จ านวน 4,803.66 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนงวดเดียวกนัของปี 2566 

จ านวน 657.59 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 15.86 โดยเพ่ิมข้ึนตามการเพ่ิมข้ึนของตน้ทุนทางการเงินท่ีบริษทักู้ยืมมา 
เน่ืองจากช่วงท่ีผ่านมาอตัราดอกเบ้ียเป็นช่วงขาข้ึน บริษทัจึงปรับอตัราดอกเบ้ียของเงินให้กูย้ืมแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั
เพ่ิมข้ึนตามต้นทุนของบริษทั อย่างไรก็ตาม ในปี 2567 บริษัทมีเงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกันจ านวน 
51,325.52 ลา้นบาท ซ่ึงลดลงจากปี 2566 จ านวน 6,448.34 ลา้นบาท  
 

4) เงินปันผลรับ 
 ส าหรับงวด ปี 2567 บริษทัมีเงินปันผลรับ จ านวน 6.42 ลา้นบาท จากบริษทั ดิ ไอคอนสยาม เรสซิเดนซ์ คอร์

ปอเรชัน่ จ ากดั 
 
5) ส่วนแบ่งก าไร  
ส าหรับงวด ปี 2567 บริษทัมีส่วนแบ่งก าไร จ านวน 19.01 ลา้นบาท จากบริษทั ดิ ไอคอนสยาม เรสซิเดนซ์ คอร์

ปอเรชัน่ จ ากดั เน่ืองจากบริษทัดงักล่าวเลิกกิจการและอยูร่ะหวา่งการช าระบญัชี 
 

6) รายไดอ่ื้น 
ส าหรับงวดปี 2567 บริษทัมีรายไดอ่ื้นรวมจ านวน 188.72 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากงวดเดียวกนัของปี 2566 จ านวน 

27.02 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 16.71 โดยรายไดอ่ื้นส าหรับงวดปี 2567 ส่วนใหญ่เป็นรายไดจ้ากการค ้าประกนัเงินกูย้มื
ใหก้บับริษทัในเครือ ขณะท่ีรายไดอ่ื้นส าหรับงวดปี 2566 เป็นก าไรจากการขายท่ีดิน 
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2. ต้นทุนจากการด าเนินงาน 

 ปี 2566 ปี 2567 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ตน้ทุนการขายอสงัหาริมทรัพย ์ - - - - 
ตน้ทุนการใหเ้ช่าและใหบ้ริการ 1,513.64 99.68 459.37 94.63 
ตน้ทุนขายสินคา้และบริการ 4.84 0.32 26.09 5.37 
รวมต้นทุนการขายและบริการ 1,518.48 100.00 485.46 100.00 

  
ส าหรับงวดปี 2567 บริษทัไม่มีตน้ทุนการขายอสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นตามรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย ์
 

 ส าหรับงวดปี 2567 บริษทัมีตน้ทุนการให้บริการจ านวน 459.37 ลา้นบาท ลดลงจากงวดเดียวกันของปี 2566 
จ านวน 1,054.27 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 69.65 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการท่ีในงวดปี 2567 บริษทัมีการเรียกเก็บ
ค่าบริการบริหารงานลดลง สอดคลอ้งกบัรายไดบ้ริการท่ีลดลง โดยตน้ทุนส่วนใหญ่คือเงินเดือนผลประโยชน์พนกังาน ค่าท่ี
ปรึกษา ค่าจา้ง Outsourse, Software License Fee, Marketing Fee, Branding Fee, ค่างานวจิยัและพฒันา  

 
ส าหรับงวดปี 2567 บริษทัมีตน้ทุนการขายสินคา้และบริการ 26.09 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากจากงวดเดียวกนัของปี 

2566 จ านวน 21.24 ลา้นบาท  
 
3. ค่าใช้จ่ายในการขาย จดัจ าหน่าย และการบริหาร 

 ปี 2566 ปี 2567 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจ าหน่าย 54.03 13.22 170.08 10.16 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 354.79 86.78 1,503.18 89.84 
รวมค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 408.81 100.00 1,673.26 100.00 

 
ส าหรับงวดปี 2567 บริษทัมีค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจ าหน่าย 170.08 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากงวดเดียวกนัของปี 

2566 จ านวน 214.80 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 10.16 ในขณะท่ีค่าใชจ่้ายในการบริหารส าหรับงวดปี 2567 ของบริษทัอยู่
ท่ีจ  านวน 1,503.18 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึน 1,148.40 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 89.84 เม่ือเทียบกับงวดเดียวกันของปี 2566 
สาเหตุมาจากการท่ีบริษทัปริมาณงานให้บริการลดลง จึงส่งผลให้ค่าใชจ่้ายของบริษทัในส่วนท่ีเป็นตน้ทุนการให้บริการ
ลดลง ในขณะท่ีค่าใชจ่้ายของบริษทัยงัคงมีอยู ่โดยค่าใชจ่้ายส่วนใหญ่ของบริษทั คือเงินเดือนผลประโยชน์พนักงาน ค่าท่ี
ปรึกษา ค่าจา้ง Outsource, Software License Fee, Marketing fee, Branding fee, ค่างานวิจยัและพฒันา โดยค่าใชจ่้ายในส่วน
ท่ีนอกเหนือจากตน้ทุนบริการแลว้ ส่วนท่ีเหลือจะถูกบนัทึกเป็นค่าใชจ่้ายในการบริหาร และค่าใชจ่้ายในการขายและจดั
จ าหน่าย จึงท าให ้ปี 2567 บริษทัมีตน้ทุนการใหบ้ริการลดลง และมีค่าใชจ่้ายในการบริหาร และค่าใชจ่้ายในการขายและจดั
จ าหน่ายเพ่ิมข้ึน เม่ือรวมค่าใชจ่้ายเป็นจ านวนทั้งส้ิน 1,673.26 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึน 1,264.45 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 309.30 
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4. ต้นทุนทางการเงนิ 

ส าหรับงวดปี 2567 บริษทัมีตน้ทุนทางการเงินจ านวน 5,218.87 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2566 จ านวน 711.09 ลา้น
บาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 15.77 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการเรียกเก็บค่าค ้าประกนัหุน้กูจ้ากบริษทั ดีทีจีโอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
ท่ีไดเ้ร่ิมเก็บตั้งแต่เดือนกรกฎาคม 2566 เป็นตน้มา การท่ีบริษทัไม่ไดจ้ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์(Non-listed) และไม่ได้
ท าการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือ (Non-Rated) ท าให้ตน้ทุนทางการเงินของบริษทัอยูใ่นระดบัสูง ประกอบการท่ีบริษทัมีการ
กูย้มืเงินจากสถาบนัการเงินและนิติบุคคลอ่ืนเพ่ิมข้ึนเพ่ือทดแทนการออกหุน้กู ้ซ่ึงบางส่วนอาจมีอตัราดอกเบ้ียสูงกวา่หุน้กู ้ 

5. ก าไรสุทธิ 

ส าหรับงวดปี 2567 บริษทัขาดทุนสุทธิ 1,757.75 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึน 1,875.68 ลา้นบาท จากงวดเดียวกนัของปี 2566 
เน่ืองจากบริษทัมีการเรียกเก็บค่าบริการบริหารงานลดลงจากการชะลอโครงการของกลุ่มบริษทั  ประกอบการท่ีบริษทัมี
ตน้ทุนทางการเงินท่ีสูงข้ึน รวมถึงการเรียกเก็บค่าค ้าประกนัหุน้กูจ้ากบริษทั ดีทีจีโอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 

 
3.2.3 การวเิคราะห์ฐานะการเงนิ 

1. สินทรัพย์ 
 ปี 2566 ปี 2567 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 66.49 0.09 3.74 0.00 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 4,155.15 5.67 3,829.58 5.10 
เงินใหกู้ย้มืระยะสั้น 1,082.01 1.48 279.50 0.37 
สินคา้คงเหลือ 1.97 0.00 1.40 0.00 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 69.22 0.09 69.22 0.09 
สินทรัพยห์มุนเวยีนอ่ืน 120.43 0.16 65.75 0.09 
รวมสินทรัพย์หมนุเวยีน 5,495.27 7.50 4,249.19 5.66 
เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค ้าประกนั 0.94 0.00 0.94 0.00 
ดอกเบ้ียคา้งรับ 9,515.50 12.98 10,485.77 13.96 
เงินใหกู้ย้มืระยะยาว 0.00 0.00 6.00 0.01 
เงินใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั  51,325.25 70.01 44,876.91 59.74 
เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 1,677.14 2.29 10,907.15 14.52 
เงินลงทุนในการร่วมคา้ 3,133.39 4.27 3,074.45 4.09 
เงินลงทุนในบริษทัร่วม 1,214.33 1.66 516.19 0.69 
เงินลงทุนระยะยาวอ่ืน 92.90 0.13 75.00 0.10 
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 242.91 0.33 235.95 0.31 
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 128.74 0.18 101.11 0.13 
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 466.56 0.64 467.07 0.62 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนอ่ืน 22.08 0.03 125.89 0.17 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน 67,819.74 92.50 70,872.45 94.34 

รวมสินทรัพย์ 73,315.01 100.00 75,121.64 100.00 
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีสินทรัพยร์วมจ านวน 73,315.01 ลา้นบาท และ 
75,121.64 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมีการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญั ดงัน้ี  
 

1) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 3.74 ลา้นบาท ลดลงจากส้ินปี 2566 

จ านวน 62.74 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 94.37 เน่ืองจากการจ่ายช าระหน้ีเจา้หน้ีการคา้เจา้และหน้ีอ่ืน รวมถึงเงินกูย้ืมและ
ดอกเบ้ียเงินกูย้มื 

 
2) ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 บริษทัมีลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน จ านวนรวม 3,829.58 ลา้นบาท โดยเป็นลูกหน้ี

การคา้จ านวน 3,658.80  ลา้นบาท และลูกหน้ีอ่ืน จ านวน 170.78  ลา้นบาท รวมแลว้ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2566 จ านวน 325.57 
ลา้นบาท หรือ ลดลงร้อยละ 7.84 จากการรับช าระจากลูกหน้ีจากการขายเงินลงทุนของกิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัเป็นหลกั  

 
3) เงินใหกู้ย้มืระยะสั้น 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีเงินให้กูย้ืมระยะสั้น จ านวนรวม 279.50 ลา้นบาท โดยเป็นเงินใหกู้ย้ืมระยะสั้น

แก่บุคคลและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั จ านวน 25.50 ลา้นบาท และเงินใหกู้ย้มืระยะสั้นแก่กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั จ านวน 254 
ลา้นบาท รวมแลว้ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2566 จ านวน 802.51 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 74.17 ซ่ึงลดลงจากเงินให้กูย้ืมระยะ
สั้นแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเป็นหลกั โดยเงินให้กูย้ืมระยะสั้นดงักล่าวเป็นเงินให้กูย้ืมแบบไม่มีหลกัประกนั และมีก าหนด
ช าระคืนในปี 2568 และเม่ือทวงถาม  
 

4) เงินใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีเงินให้กูย้ืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั จ านวนรวม  44,876.91 ลา้นบาท 

ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2566 จ านวน 6,448.34    ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 12.56  ซ่ึงเงินกูย้ืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั
เป็นตัว๋สญัญาใชเ้งินและสญัญาเงินกูย้มืท่ีไม่มีหลกัประกนัและมีก าหนดช าระเม่ือทวงถาม อยา่งไรก็ตาม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2567 และ 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัแสดงเงินใหกู้ย้มืแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งท่ีครบก าหนดช าระคืนเม่ือทวงถามเป็นเงินให้กูย้ืม
ระยะยาว เน่ืองจากบริษทัมีความตั้งใจท่ีจะไม่เรียกคืนเงินใหกู้ย้มืดงักล่าวจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัภายใน 12 เดือนขา้งหนา้  
 

5) สินทรัพยห์มุนเวยีนอ่ืน 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีสินทรัพยห์มุนเวยีนอ่ืน จ านวน 65.75 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2566 จ านวน 

54.68 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 45.40 โดยส่วนของสินทรัพยห์มุนเวยีนอ่ืนท่ีลดลง ไดแ้ก่ ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ของกิจการ
ท่ีเก่ียวขอ้งกนั เงินมดัจ า และสินทรัพยห์มุนเวยีนอ่ืนๆ เช่น ภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ียงัไม่ถึงก าหนดช าระ เป็นตน้ 
 

6) ดอกเบ้ียคา้งรับ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีดอกเบ้ียคา้งรับระยะยาว จ านวนรวม 10,485.77 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 

2566 จ านวน 970.28 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 10.20 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมข้ึนของเงินให้กู้ยืมแก่กิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนั ไดแ้ก่ บริษทั เดอะเวลิดม์าร์ค จ ากดั ซ่ึงเป็นผูพ้ฒันาโครงการ “Pattaya” และบริษทั ทรี รูทส์ เอน็เตอร์เทนเมน้ต ์
กรุ๊ป จ ากดั และบริษทั ไอดิลเลียส์ คอร์ปอเรชัน่  
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7) เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย จ านวน 10,907.15 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2566 

จ านวน 9,230.01 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 550.34 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากซ้ือเงินลงทุนจ านวน 1,047.75 ลา้นบาท ใน
บริษทั แมกโนเลีย อินเตอร์เนชัน่แนล คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั จากบริษทั ดีทีจีโอ พรอสเพอร์รัส จ ากดั ในราคาทุนบวกก าไรส่วน
เพ่ิม ส่งผลใหส้ดัส่วนการลงทุนเพ่ิมข้ึนจากร้อยละ 21.99 เป็นร้อยละ 51.00 เงินลงทุนดงักล่าวเปล่ียนสถานะจากเงินลงทุนใน
บริษทัร่วมเป็นเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย และจากการลงทุนเพ่ิมในบริษทั คลาวด์ อีเลฟเวน่ จ ากดั จ านวน 6,999 ลา้นบาท ใน
ระหวา่งปี 2567 

 
8) เงินลงทุนในการร่วมคา้ 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 บริษทัมีเงินลงทุนในการร่วมคา้ จ านวน 3,074.45 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2566 

จ านวน 58.94 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 1.88 เน่ืองจากบริษทัไดล้งทุนเพ่ิมในบริษทั สยาม ริเวอร์ โฮลด้ิงเพ่ือขยายธุรกิจ 
และลงทุนเพ่ิมในบริษทั มาเทรีย เมดดิคลั คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั ในขณะท่ีบริษทั ดิ ไอคอนสยาม เรสซิเดนซ์ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดัไดล้ดทุนจดทะเบียนลงจากเดิม 434 ลา้นบาท เป็น 108.5 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นส่วนของบริษทั 83 ลา้นบาท และบริษทั
ไดรั้บเงินจากการลดทุนจดทะเบียนดงักล่าวแลว้ในเดือนเมษายน 2567 ต่อมาในเดือนกนัยายน 2567 บริษทัไดรั้บเงินคืนจาก
การเลิกกิจการ จ านวน 46.66 ลา้นบาท ปัจจุบนับริษทัดงักล่าวอยูใ่นระหวา่งการช าระบญัชี 

 
9) เงินลงทุนในบริษทัร่วม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัร่วม จ านวน 516.19 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2566 

จ านวน 698.14 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 57.49 โดยมีสาเหตุหลกัมาเงินลงทุนในบริษทั แมกโนเลีย อินเตอร์เนชัน่แนล 
คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั เปล่ียนสถานะจากเงินลงทุนในบริษทัร่วมเป็นเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 
 

2. หนีสิ้นรวม 

 
ปี 2566 ปี 2567 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน 55.00 0.10 55.00 0.09 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 1,239.11 2.16 2,411.17 4.10 
เงินกูย้มืระยะสั้น 917.00 1.60 5,243.16 8.91 
หุน้กูร้ะยะสั้น 0.00 0.00 50.00 0.08 
เงินประกนัผลงานการก่อสร้าง 7.33 0.01 7.22 0.01 
ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหน่ึงปี 

0.00 0.00 512.29 0.87 

ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวอ่ืนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 176.70 0.31 143.52 0.24 
ส่วนของหุน้กูร้ะยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 21,286.29 37.18 22,452.81 38.16 
ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 31.55 0.06 0.00 0.00 
หน้ีสินหมุนเวยีนอ่ืน 409.64 0.72 680.11 1.16 

รวมหนีสิ้นหมุนเวยีน 24,122.64 42.14 31,555.28 53.64 
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ปี 2566 ปี 2567 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนด
ช าระภายในหน่ึงปี 

0.00 0.00 3,461.85 5.88 

เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 208.40 0.36 1,228.85 2.09 
หุน้กูร้ะยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 32,805.96 57.30 22,452.34 38.16 
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 92.46 0.16 118.10 0.20 
ประมาณการหน้ีสินระยะยาว 17.83 0.03 13.14 0.02 
หน้ีสินไม่หมุนเวยีนอ่ืน 1.36 0.00 1.36 0.00 

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวยีน 33,126.02 57.86 27,275.64 46.36 

รวมหนีสิ้น 57,248.65 100.00 58,830.92 100.00 

 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีหน้ีสินรวม 57,248.65 ลา้นบาท และ 58,830.92 

ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมีการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญั ดงัน้ี 
  
1) เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูร้ะยะสั้นจากสถาบนัการเงิน จ านวนรวม 55.00 ลา้น
บาท โดยเป็นวงเงินเบิกเกินบญัชีธนาคาร จ านวน 10 ลา้นบาท ค ้าประกนัโดยการจดจ านองท่ีดินและส่ิงก่อสร้างของบริษทัท่ี
เก่ียวขอ้งกนั และเงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน เป็นตัว๋สญัญาใชเ้งิน โดยมีก าหนดช าระในเดือนมิถุนายน 2568 วงเงิน
กู้ยืมระยะสั้ นจากสถาบนัการเงินค าประกันโดยการจดจ านองท่ีดินและส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยู่บนท่ีดินบางส่วนของบริษทัท่ี
เก่ียวขอ้งกนั 

 
2) เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน จ านวนรวม 2,411.17 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 
2566 จ านวน 1,172.06 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 94.59 โดยเพ่ิมข้ึนจากเจา้หน้ีค่าหุ้นกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ค่าใชจ่้ายคา้ง
จ่ายของกิจการท่ีเก่ียวขอ้งและไม่เก่ียวขอ้งกนั และดอกเบ้ียคา้งจ่ายของกิจการท่ีเก่ียวขอ้งและไม่เก่ียวขอ้งกนั  

 
3) เงินกูย้มืระยะสั้น 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีเงินกูย้ืมระยะสั้น จ านวนรวม 5,243.16 ลา้นบาท เป็นเงินกูย้ืมระยะสั้นจากทั้ง
บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนัและบุคคลท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั และกิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั ซ่ึงเพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2566 จ านวน 4,326.16 
ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 471.77 โดยเงินกูย้ืมระยะสั้นประกอบไปดว้ยตัว๋สัญญาใชเ้งินท่ีไม่มีหลกัประกนั สัญญากูย้ืม 
และตัว๋แลกเงินท่ีค ้าประกนัโดยบริษทัใหญ่ ซ่ึงมีก าหนดช าระเม่ือทวงถามและมีก าหนดช าระคืนระหวา่งเดือนมกราคมถึง
ธนัวาคม 2568  
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4) เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 บริษทัมีเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน-สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายใน
หน่ึงปีเพ่ิมข้ึนมาจากส้ินปี 2566 จ านวน 3,461.85 ลา้นบาท เงินกูย้มืดงักล่าวคิดดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ MLR-0.25 ต่อปี โดย
มีก าหนดช าระคืนระหวา่งเดือนกรกฎาคม 2568 ถึงเดือนมกราคม 2570 ค ้าประกนัโดยบริษทัใหญ่ของบริษทั และจดจ านอง
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยูบ่นท่ีดินของบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัแห่งหน่ึง 

 
5) เงินกูย้มืระยะยาวจากบุคคลหรือกิจการอ่ืน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีเงินกูย้ืมระยะยาวจากบุคคลและกิจการอ่ืน จ านวนรวม 1,372.37 ลา้นบาท โดย
เป็นส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวจากบคุคคลและกิจการอ่ืนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี จ านวน 143.52 ลา้นบาท และสุทธิ
จากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี จ านวน 1,228.85 ลา้นบาท รวมแลว้เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2566 จ านวน 987.28 ลา้น
บาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 256.37 ซ่ึงเงินกูย้ืมระยะยาวจากบริษทัอ่ืนเป็นเงินกูย้ืมมีหลกัประกนั มีก าหนดช าระเป็นรายงวด 3 
เดือน จ านวน 8 งวด เร่ิมช าระคร้ังแรกในเดือนธันวาคม 2566 และเงินกู้ยืมระยะยาวจากบุคคลอ่ืนเป็นเงินกู้ยืมไม่มี
หลกัประกนั มีก าหนดช าระระหวา่งเดือนกมุภาพนัธ์ 2569 ถึงเดือนเมษายน 2571 
 

6) หุน้กูร้ะยะยาว 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมียอดหุน้กูร้ะยะยาว จ านวนรวม 44,905.15 ลา้นบาท โดยเป็นส่วนของหุน้กูร้ะยะ
ยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีจ านวน 22,452.81 ลา้นบาท และสุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีจ านวน 
22,452.34 ลา้นบาท รวมแลว้ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2566 จ านวน 9,187.10 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 16.98 ซ่ึงเป็นไปตาม
สภาวะตลาดตราสารหน้ีท่ีมีความผนัผวนและมีความเส่ียงในการ Rollover หุน้กู ้โดยบริษทัมีการติดตามและระมดัระวงัการ
วางแผนคืนหน้ีหุน้กูท่ี้ครบก าหนดไถ่ถอนอยา่งใกลชิ้ด โดยจะพิจารณาวงเงินสถาบนัการเงินและเงินกูย้มืระยะยาวจากบุคคล
หรือกิจการอ่ืนมาทดแทนโดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 บริษทัมีวงเงินการออกและเสนอขายหุ้นกูร้วมไม่เกิน 60,000 ลา้น
บาท และเม่ือวนัท่ี 6 มิถุนายน 2566 ท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษทัมีมติอนุมติัเพ่ิมวงเงินการออกและเสนอขายหุ้นกู้
จ  านวน 5,000 ลา้นบาท รวมเป็นจ านวน 65,000 ลา้นบาท อายหุุ้นกูสู้งสุดไม่เกิน 5 ปี ในการออกหุ้นกูแ้ต่ละคราว โดยเสนอ
ขายแก่ผูล้งทุนทัว่ไป และ/หรือบุคคลในวงจ ากดั และ/หรือผูล้งทุนสถาบนั และ/หรือผูล้งทุนรายใหญ่ โดยเสนอขายทั้งหมด
ในคราวเดียวหรือหลายคราวได ้เม่ือหุน้กูจ้  านวนใดจ านวนหน่ึงครบก าหนดสามารถออกและเสนอขายไดใ้หม่ (Revolving)  
 

3. ส่วนของผู้ถือหุ้น 

 
ปี 2566 ปี 2567 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ทุนจดทะเบียน 18,800.00  18,800.00  
ทุนท่ีออกและช าระแลว้ 15,956.00 99.31  17,956.00 110.22  
ก าไร (ขาดทุน) สะสม 304.99 1.90  (1,452.75)  (8.92) 
ผลการขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าเงินลงทุน (194.63)  (1.21) (212.53)  (1.30) 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 16,066.36 100.00  16,290.72 100.00 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 และ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 บริษทัมีส่วนของผูถื้อหุ้นจ านวน 16,066.36 ลา้น
บาท และ 16,290.72 ลา้นบาท โดยมีการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญั คือ ในเดือนมกราคม 2567 บริษทัไดเ้รียกช าระค่าหุน้ส่วนท่ียงั
ช าระไม่เต็มมูลค่าจ านวน 400 ลา้นหุ้น มูลค่าหุ้นละ 5.00 บาท รวมเป็นเงิน 2,000 ลา้นบาท ซ่ึงบริษทัได้รับช าระค่าหุ้น
เรียบร้อยแลว้ในเดือนมกราคม 2567  

 
3.2.4 การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญั 

1. อตัราส่วนสภาพคล่อง 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีอตัราส่วนสภาพคล่องเท่ากบั 0.13 เท่า ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 ท่ี
เท่ากบั 0.23 เท่า เน่ืองจากในงวดปี 2567 บริษทัมีสินทรัพยห์มุนเวยีนลดลงจ านวน 1,246.08 ลา้นบาท จากรายการเงินสดและ
รายการเทียบเท่าเงินสด ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน และเงินให้กู้ยืมระยะสั้ นท่ีลดลงเป็นหลกั ขณะท่ีบริษทัมีหน้ีสิน
หมุนเวยีนของบริษทัเพ่ิมข้ึนจ านวน 7,432.65 ลา้นบาท จากการเพ่ิมข้ึนของเงินกูย้มืระยะสั้น 

 
2. อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็วเท่ากบั 0.12 เท่า ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2566 ท่ีเท่ากบั 0.16 เท่า เน่ืองจาก บริษทัมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด และลูกหน้ีการคา้ท่ีปรับตวัลดลง ขณะท่ีเงินกู้
ยมืระยะสั้นปรับตวัเพ่ิมสูงข้ึน 

 
3. อตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัขาดทุนสุทธิจ านวน 1,757.75 ลา้นบาท มีอตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธิเท่ากบัร้อยละ 
(31.28) ลดลงเม่ือเทียบกบัปี 2566 ท่ีอตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธิเท่ากบัร้อยละ 1.78 เน่ืองจากบริษทัมีรายไดจ้ากการใหบ้ริการ
ท่ีปรับตวัลดลงค่อนขา้งมาก ในขณะท่ีค่าใชจ่้ายในการบริหารเพ่ิมข้ึน และมีตน้ทุนทางการเงินสูงข้ึน 

 
4. อตัราผลตอบแทนสินทรัพย์รวม และ อตัราผลตอบแทนส่วนผู้ถือหุ้นรวม 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีอตัราส่วนผลตอบแทนสินทรัพยร์วมเท่ากบัร้อยละ 4.66 ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2566 
ท่ีมีอตัราส่วนดงักล่าวเท่ากบัร้อยละ 6.83 และบริษทัมีอตัราส่วนผลตอบแทนส่วนผูถื้อหุน้รวมเท่ากบัร้อยละ 21.39 ลดลงจาก 
ณ ส้ินปี 2566 ท่ีมีอตัราส่วนดงักล่าวเท่ากบัร้อยละ 32.13 ซ่ึงเป็นผลมาจากก าไรก่อนหกัดอกเบ้ียและภาษีของบริษทัท่ีปรับตวั
ลดลง 

 
5. อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 

(Interest Bearing Debt to EBITDA ratio) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อก าไรก่อนดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือม
ราคา และค่าตดัจ าหน่าย (Interest Bearing Debt to EBITDA ratio) เท่ากบั 15.87 เท่า เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2566 ท่ีมีอตัราส่วน
ดงักล่าวเท่ากบั 11.68 เท่า เน่ืองจากบริษทัมีการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินและบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนัเพ่ิมข้ึน ในขณะท่ีก าไร
ก่อนดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่ายของบริษทัปรับตวัลดลง ซ่ึงอตัราส่วนดงักล่าวของบริษทัมีค่า
สูงกว่าค่าเฉล่ียอุตสาหกรรม แสดงถึงว่าบริษทัมีหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียสูงเม่ือเทียบกบั EBITDA ดงันั้นจึงมีความเส่ียงท่ี 
EBITDA ของบริษทัจะไม่เพียงพอส าหรับการช าระหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย 



 

                         บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ  ำกดั 

ส่วนท่ี 2.2(3) การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ หนา้ท่ี 21 

6. อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio: ICR) 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 บริษทัมีอตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบ้ีย (Interest Coverage Ratio: ICR) 
เท่ากบั 0.67 เท่า ลดลงเม่ือเทียบกบัปี 2566 ท่ีมีอตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบ้ียเท่ากบั 1.05 เท่า เน่ืองมาจาก
บริษทัมีตน้ทุนทางการเงินท่ีเพ่ิมข้ึน ซ่ึง ICR ท่ีต ่ากว่า 1 เท่า แสดงให้เห็นว่าบริษทัมีความเส่ียงท่ี EBITDA จะไม่เพียงพอ
ส าหรับการช าระตน้ทุนทางการเงิน 

 
7. อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนั (Debt Service Coverage Ratio : DSCR) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีอตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผกูพนั (Debt Service Coverage Ratio 
: DSCR) เท่ากับ 0.12 เท่า ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2566 ท่ีอตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนัเท่ากับ 0.21 เท่า 
เน่ืองมาจากบริษทัมีตัว๋สัญญาใชเ้งินและสัญญาเงินกูย้มืระยะสั้นเพ่ิมข้ึน ซ่ึง DSCR ท่ีต ่ากวา่ 1 เท่า แสดงให้เห็นวา่บริษทัมี
ความเส่ียงท่ี EBITDA จะไม่เพียงพอส าหรับการช าระหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียท่ีจะครบก าหนดภายใน 1 ปี 

 
8. อตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Debt to Equity Ratio) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากบั 3.61 เท่า เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2566 
ซ่ึงมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ เท่ากบั 3.56 เท่า เน่ืองจากบริษทัมีการบริษทัมีการออกหุน้กูเ้พ่ิมข้ึนในปี 2567  

 
9. อตัราส่วนหนีสิ้นทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ตามข้อก าหนดสิทธิ                                                                       

(Interest Bearing Debt to Equity Ratio) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัมีหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Interest Bearing Debt to EBITDA 
ratio) เท่ากับ 3.41 เท่า ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2566 ท่ีมีอตัราส่วนดังกล่าวเท่ากับ 3.45 เท่า จากการการช าระทุนจดทะเบียน
เพ่ิมเติมของบริษทั จ านวน 2,000 ลา้นบาท ในเดือนมกราคม 2567 

อย่างไรก็ตาม ณ ส้ินปีในแต่ละปี บริษทัจะตอ้งด ารงอตัราส่วนของหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (Debt to Equity 
Ratio) ตามขอ้ก าหนดสิทธิฯ ของหุ้นกูใ้นอตัราส่วนไม่เกิน 5 : 1 เท่า (“ขอ้ก าหนดสิทธิใหม่”)  ทั้งน้ี บริษทัยงัมีหุน้กูค้งคา้งท่ี
ตอ้งด ารงอตัราส่วนของหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นตามขอ้ก าหนดสิทธิฯ ไวท่ี้ไม่เกิน 4 : 1 เท่า (“ขอ้ก าหนดสิทธิเดิม”)   
ดงันั้น บริษทัยงัคงตอ้งด ารงอตัราส่วนดงักล่าว ณ ส้ินปีไวท่ี้ไม่เกิน 4 เท่า ตามขอ้ก าหนดสิทธิเดิม จนกวา่หุน้กูค้งคา้งทั้งหมด
จะครบก าหนดไถ่ถอน หากไม่สามารถด ารงไวไ้ดจ้ะส่งผลให้บริษทัเขา้เหตุผิดนัดช าระหน้ี และหุ้นกูท้ั้ งหมดเป็นอนัถึง
ก าหนดช าระโดยพลนั  
 

 

3.3 ส าหรับงวดปีบัญชีส้ินสุด ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568 

ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 
3.3.1 บทวเิคราะห์ส าหรับผู้บริหาร 

ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2568 ยงัคงตอ้งเผชิญปัจจยัทา้ทายต่อเน่ืองมาจากปีก่อนหนา้ ไม่วา่จะเป็นการ
ฟ้ืนตวัของสภาพเศรษฐกิจท่ีไม่ดีเท่าท่ีควร ขณะท่ีภาวะหน้ีครัวเรือนและอตัราดอกเบ้ียท่ีอยูใ่นระดบัสูง รวมถึงภยัธรรมชาติ
จากแผ่นดินไหว ซ่ึงปัจจยัต่างๆ เหล่าน้ี ลว้นส่งผลโดยตรงต่อก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภค ส่งผลให้ผูป้ระกอบการหนัไปเนน้การ
พฒันาโครงการเพ่ือเจาะกลุ่มผูบ้ริโภคระดบักลาง-บน ซ่ึงมีความพร้อมในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมากกวา่กลุ่มผูบ้ริโภคระดบัล่างท่ี
อ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลงของสภาพเศรษฐกิจมากกวา่และเป็นกลุ่มท่ีถูกปฏิเสธสินเช่ือมากท่ีสุด อยา่งไรก็ดี การเติบโต
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ของภาคอสังหาริมทรัพยต์อ้งอาศยัแรงขบัเคล่ือนทั้งจากภาครัฐ ผูป้ระกอบการ และผูบ้ริโภคไปพร้อมๆ กนั หากสภาพ
เศรษฐกิจมีแนวโนม้ฟ้ืนตวัอยา่งต่อเน่ืองและภาครัฐมีมาตรการกระตุน้ภาคอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ิมเติมอยา่งเป็นรูปธรรม  

บริษทัยงัคงมีโครงการท่ีด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิต่อเน่ืองจากปี 2566 ได้แก่ โครงการวิสซ์ดอม อเวนิว รัชดา – 
ลาดพร้าว โครงการวิสซ์ดอม ดิ เอ็กซ์คลูซีฟ โครงการเดอะ สแตรนด์ ทองหล่อ และโครงการวิสซ์ดอม อินสปาย สุขุมวิท 
นอกจากน้ีบริษทัยอ่ยยงัไดเ้ร่ิมมีการทยอยโอนโครงการใน The Forestias ท่ีทยอยก่อสร้างแลว้เสร็จตั้งแต่ในช่วงปลายในปี 2566 
อย่างต่อเน่ืองโดย ณ 31 พฤษภาคม 2569 บริษทัไดมี้การโอนโครงการ Whizdom Destinia & Mytopia แลว้ 452 ห้อง โครงการ 
Whizdom Petopia จ านวน 92 หอ้ง โครงการ Mulberry Grove Condo จ านวน 50 หอ้ง โครงการ The Aspen Tree Residence จ านวน 
11 ห้อง และโครงการ Mulberry Grove Villa จ านวน 2 หลงั นอกจากน้ีภายในปี 2569 บริษทัคาดวา่จะยงัคงทยอยโอนโครงการ
ใน The Forestias ไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 

แผนการพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัและ Mixed-use บริษทัและบริษทัยอ่ยยงัคงมีแผนพฒันาโครงการอยา่งต่อเน่ือง 
ไม่ว่าจะเป็นการก่อสร้างโครงการคอนโดมิเนียม Mulberry Grove Sukhumvit และโครงการต่างๆ ท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา 
เช่น โครงการ วิสซ์ดอม คราฟท์ สามย่าน โครงการคอนโดมิเนียม Eden เอกมัย โครงการ Six Senses Residences the 
Forestias และโครงการ The Forestias Signature Series รวมถึงการพฒันาโครงการ Cloud 11 ท่ีเป็นเป็นฮบัคอนเทนตค์รีเอ
เตอร์ท่ีใหญ่ท่ีสุดในเอเชีย เพราะบริษทัเช่ือมัน่วา่ยงัมีโอกาสทางธุรกิจในทุกสถานการณ์ และยงัคงเห็นศกัยภาพการเติบโต
ของธุรกิจน้ี ทั้งในระดบัประเทศและภูมิภาค  

 
3.3.2 สรุปผลการด าเนินงาน 

ในปี 2568 บริษทัมีผลการด าเนินงานขาดทุนสุทธิ 3,140.36 ลา้นบาท ขาดทุนเพ่ิมข้ึน 1,382.61 ลา้นบาท จากงวด
เดียวกนัของปี 2568 ท่ีมีผลการด าเนินงานขาดทุนสุทธิ 1,757.75 ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญั ดงัน้ี 

1. รายได้ 

 รายไดร้วมส าหรับปี 2568 ของบริษทัประกอบดว้ยรายไดห้ลกัจากการใหบ้ริการ และรายไดด้อกเบ้ียรับเป็นหลกั มี

รายละเอียดดงัน้ี 
 ปี 2567 ปี 2568 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย ์ -  -  5.84 0.14 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการ 574.32 10.22 83.42 2.05 
รายไดจ้ากการขายสินคา้และบริการ 27.72 0.49 1.67 0.04 
ดอกเบ้ียรับ 4,803.66 85.48 3,682.45 90.63 
เงินปันผลรับ 6.42 0.11 - - 
รายไดอ่ื้น 207.73 3.70 289.99 7.14 
รวมรายได ้ 5,619.84 100.00 4,063.37 100.00 

 
1) รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย ์
เน่ืองจากบริษทัมีการด าเนินธุรกิจโดยลงทุนธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยผ์า่นการจดัตั้งบริษทัยอ่ยหรือกิจการร่วม

คา้ โดยบริษทัมีสถานะเป็น Holding Company ซ่ึงปัจจุบนับริษทัมีการรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยจ์ากโครงการ
พร้อมโอนและยงัไม่ปิดการขายเพียง 3 โครงการ ไดแ้ก่ Whizdom @ Punnawithi, Whizdom Avenue Ratchada – Ladprao 
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และ Whizdom Station Ratchada - Thapra โดยโครงการดงักล่าวเหลือหอ้งส าหรับรอขายเพียงเล็กนอ้ยเท่านั้น ท าให ้ปี 2568 
บริษทัยงัมีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพยจ์ านวน 5.84 ลา้นบาท 

 
2) รายไดจ้ากการใหบ้ริการ 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการ ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการบริหารโครงการใหก้บับริษทัยอ่ยและบริษทัในกลุ่ม  
ส าหรับปี 2568 บริษทัมีรายไดจ้ากการใหบ้ริการจ านวน 83.42 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2567 จ านวน 490.90 ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นลดลงร้อยละ 85.47 ซ่ึงมีปัจจยัหลกัมาจากการชะลอการพฒันาโครงการใหม่ เช่น โครงการ COEX Phase 2 
โครงการAsoke โครงการ Pattaya โครงการ S6 Condo&Hotel โครงการ Mabel Green โครงการอยธุยา โครงการ Cintainer 
Yard โครงการ Hualampong โครงการ Pinklao 2 เป็นตน้ รวมถึงมีโครงการท่ีสร้างเสร็จแลว้ในปี 2567 จึงไม่ไดเ้รียกเก็บ
ค่าบริการ เช่น โครงการ High-rise Condominium ภายใตช่ื้อ Whizdom The Forestias มี 3 อาคาร ไดแ้ก่ Destinia  Mytopia 
Petopia และโครงการ The Aspen Tree Residence เป็นตน้  
 

3) ดอกเบ้ียรับ 
ส าหรับปี 2568 บริษทัมีรายไดจ้ากดอกเบ้ียรับ จ านวน 3,682.45 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2567 จ านวน 1,121.21 ลา้น

บาท หรือลดลงร้อยละ 23.34 โดยลดลงตามการลดลงของเงินให้กูย้ืมระยะยาวท่ีลดลง โดยในปี 2567 และปี 2568 บริษทัมี
เงินใหกู้ย้มืระยะยาวจ านวน 44,882.91 ลา้นบาท และ 32,749.62 ลา้นบาทตามล าดบั 
 

4) รายไดอ่ื้น 
ส าหรับปี 2568 บริษทัมีรายไดอ่ื้นรวมจ านวน 289.99 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2567 จ านวน 82.26 ลา้นบาท หรือ

เพ่ิมข้ึนร้อยละ 39.60 โดยรายไดอ่ื้นส าหรับปี 2568 ท่ีเพ่ิมข้ึนเป็นผลมาจากการเพ่ิมข้ึนของรายไดจ้ากการค ้าประกนัเงินกูย้มื
ใหก้บับริษทัในเครือ  

 
2. ต้นทุนจากการด าเนินงาน 

 ปี 2567 ปี 2568 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ตน้ทุนการขายอสงัหาริมทรัพย ์                -                   -    4.99           7.30  
ตน้ทุนการใหเ้ช่าและใหบ้ริการ      459.37          94.63  61.85         90.53  
ตน้ทุนขายสินคา้และบริการ 26.09            5.37  1.48           2.17  
รวมต้นทุนการขายและบริการ      485.46       100.00          68.32       100.00  

  
ส าหรับปี 2568 บริษทัมีตน้ทุนการขายอสังหาริมทรัพย์จ านวน 4.99 ลา้นบาท ซ่ึงเป็นตามรายได้จากการขาย

อสงัหาริมทรัพย ์
 

 ส าหรับปี 2568 บริษทัมีตน้ทุนการให้บริการจ านวน 61.58 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2567 จ านวน 397.52 ลา้นบาท 
หรือลดลงร้อยละ 86.54 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการท่ีบริษทัมีการเรียกเก็บค่าบริการบริหารงานลดลง สอดคลอ้งกบัรายได้
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บริการท่ีลดลง โดยตน้ทุนส่วนใหญ่คือเงินเดือนผลประโยชน์พนกังาน ค่าท่ีปรึกษา ค่าจา้ง Outsourse, Software License Fee, 
Marketing Fee, Branding Fee, ค่างานวจิยัและพฒันา  

 
ส าหรับปี 2568 บริษทัมีตน้ทุนการขายสินคา้และบริการ 1.48 ลา้นบาท ลดลงจากจากปี 2567 จ านวน 24.61 ลา้น

บาท  
 
3. ค่าใช้จ่ายในการขาย จดัจ าหน่าย และการบริหาร 

 ปี 2567 ปี 2568 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจ าหน่าย 170.08         10.22  101.59         16.81  
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 1,494.02         89.78  502.65         83.19  
รวมค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 1,664.10 100.00 604.24 100.00 

 
ส าหรับปี 2568 บริษทัมีค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจ าหน่าย 101.59 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2567 จ านวน 68.49 ลา้น

บาท หรือลดลงร้อยละ 40.27 และมีค่าใชจ่้ายในการบริหารส าหรับปี 2568 ของบริษทัอยู่ท่ีจ  านวน 502.65 ลา้นบาท ลดลง 
991.37 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 66.36 เม่ือเทียบกบัปี 2567 สาเหตุมาจากการท่ีบริษทัมีการใหบ้ริการท่ีลดลง และบริษทั
ยงัคงมีค่าใชจ่้าย คือเงินเดือนผลประโยชน์พนกังาน ค่าท่ีปรึกษา ค่าจา้ง Outsource, Software License Fee, Marketing fee, 
Branding fee, ค่างานวิจยัและพฒันา โดยค่าใชจ่้ายในส่วนท่ีนอกเหนือจากตน้ทุนบริการแลว้ ส่วนท่ีเหลือจะถูกบนัทึกเป็น
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร และค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจ าหน่ายท่ีลดลง  

 
4. ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

ส าหรับปี 2568 บริษทัมีค่าใชจ่้ายอ่ืนจ านวน 1,619.34 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากปี 2567 จ านวน 1,610.18 ลา้นบาท หรือ
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 17,578.38 โดยมีสาเหตุหลกั ดงัน้ี 

- การตั้งค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ จ านวน 298.55 ลา้นบาท ซ่ึงมาจากบริษทั บอเบิลส์ แอนด์ บอคซ์เซส คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั จ านวน 16.82 ลา้นบาท บริษทั เมเบิล กรีน สมาร์ท ลีฟวิ่ง คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั จ านวน 191.96 ลา้นบาท บริษทั เค.
แคปปิตอล โฮลด้ิง จ ากดั จ านวน 90.95 ลา้นบาท และมีส่วนท่ีโอนกลบัจากบริษทั อินโฟเฟด จ ากดั จ านวน 1.18 ลา้นบาท 

- การตั้งค่าเผื่อการลดลงของมูลค่าเงินให้กูย้ืมและดอกเบ้ียคา้งรับ จ านวน 1,142.93 ลา้นบาท ซ่ึงมาจากบริษทั บอ
เบิลส์ แอนด์ บอคซ์เซส คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั จ านวน 29.12 ลา้นบาท บริษทั ฮอทเพลย ์(ประเทศไทย) จ ากดั จ านวน 20.07 
ลา้นบาท บริษทั กรีน เวลท ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั จ านวน 126.39 ลา้นบาท และบริษทั เมเบิล กรีน สมาร์ท ลีฟวิง่ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั จ านวน 967.35 ลา้นบาท โดยบริษทั กรีน เวลท ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั และบริษทั เมเบิล กรีน สมาร์ท ลีฟวิง่ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั เป็นบริษทัท่ีจดัตั้งข้ึนเพ่ือพฒันาโครงการภายใตแ้บรนด์ เมเบิล กรีน ซ่ึงเป็นโครงการในอนาคต ปัจจุบนัโครงการ
ดงักล่าวอยูร่ะหวา่งศึกษาความเป็นไปได ้

- การขาดทุนจากการเปล่ียนประเภทเงินลงทุน จ านวน 212.53 ลา้นบาท เน่ืองจากม่ือวนัท่ี 9 มีนาคม 2564 บริษทั 
ไดเ้ขา้ท าสญัญาซ้ือขายหุน้สามญัผ่านบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั เพ่ือลงทุนในหุน้สามญัของบริษทัแห่งหน่ึงท่ีจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งท่ีสองของประเทศสหรัฐอเมริกา (Nasdaq) จ านวนเงิน 212.53 ลา้นบาท ต่อมาบริษทัดงักล่าวไดอ้อกจาก
ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งท่ีสองของประเทศสหรัฐอเมริกา บริษทัจึงจดัประเภทเงินลงทุนดงักล่าวใหม่เป็นเงินลงทุนทัว่ไป จาก
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เดิมท่ีจดัเป็นเงินลงทุนในหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย และบริษทัไดมี้การตั้งค่าเผื่อการลดลงของมูลค่าเงินลงทุนจากธุรกรรมดงักล่าว 
ซ่ึงสะทอ้นในงบก าไรขาดทุนในรูปของค่าใชจ่้ายอ่ืน 

อยา่งไรก็ตามบริษทัยงัมีรายการโอนกลบัรายการผลประโยชน์พนกังาน ซ่ึงช่วยใหค้่าใชจ่้ายอ่ืนของบริษทัลดลงไป
จ านวน 98.20 ลา้นบาท 

5. ต้นทุนทางการเงนิ 

ส าหรับปี 2568 บริษทัมีตน้ทุนทางการเงินจ านวน 4,909.72 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2567 จ านวน 309.15 ลา้นบาท 
หรือลดลงร้อยละ 5.92 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียของบริษทัมีการปรับตวัลดลงตามการทยอยช าระคืน
หุ้นกูท่ี้ครบก าหนดช าระของบริษทั อยา่งไรก็ตามการท่ีบริษทัไม่ไดจ้ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์(Non-listed) และไม่ได้
ท าการจดัอนัดบัความน่าเช่ือถือ (Non-Rated) ท าใหต้น้ทุนทางการเงินของบริษทัอยูใ่นระดบัท่ีค่อนขา้งสูง  
 

6. ก าไรสุทธิ 

ส าหรับปี 2568 บริษทัขาดทุนสุทธิ 3,140.36 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึน 1,382.61 ลา้นบาท จากปี 2567 เน่ืองจากบริษทัมีการ
เรียกเก็บค่าบริการบริหารงานลดลงจากการชะลอโครงการของกลุ่มบริษทั และมีรายไดจ้ากดอกเบ้ีบรับท่ีลดลง ประกอบการ
ท่ีบริษทัมีการตั้งค่าเผื่อการลดลงของมูลค่าเงินให้กู้ยืมและดอกเบ้ียคา้งรับ การตั้งค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ ของบริษทัย่อย
รวมถึงการโอนกลบัรายการผลประโยชน์พนกังานจากการโอนพนกังานไปบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั  
3.3.3 การวเิคราะห์ฐานะการเงนิ 

1. สินทรัพย์ 

 ปี 2567 ปี 2568 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 3.74 0.00 32.36  0.05 
เงินฝากธนาคารท่ีมีขอ้จ ากดัในการใช ้ - - 30.08  0.04 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 3,829.58 5.10 6,013.94 8.47 
เงินใหกู้ย้มืระยะสั้น 279.50 0.37 4,735.74 6.67 
สินคา้คงเหลือ 1.40 0.00 1.22 0.00 
ตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 69.22 0.09 2.81 0.00 
สินทรัพยห์มุนเวยีนอ่ืน 65.75 0.09 62.02 0.09 
รวมสินทรัพย์หมนุเวยีน 4,249.19 5.66 10,878.17  15.32 
เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค ้าประกนั 0.94 0.00 0.95  0.00 
ดอกเบ้ียคา้งรับ 10,485.77 13.96 9,695.91  13.66 
เงินใหกู้ย้มืระยะยาว  44,882.91 59.75 32,749.62  46.13 
เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 10,907.15 14.52 13,192.63 18.58  
เงินลงทุนในการร่วมคา้ 3,074.45 4.09 3,072.12 4.33  
เงินลงทุนในบริษทัร่วม 516.19 0.69 415.54 0.59  
เงินลงทุนระยะยาวอ่ืน 75.00 0.10 75.00 0.11  
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 235.95 0.31 240.76 0.34 
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 101.11 0.13 82.07 0.12 
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 ปี 2567 ปี 2568 

  ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 467.07 0.62 450.52 0.63 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนอ่ืน 125.89 0.17 144.05 0.20 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน 70,872.45 94.34 60,119.18  84.68 

รวมสินทรัพย์ 75,121.64 100.00 70,997.35  100.00 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีสินทรัพยร์วมจ านวน 75,121.64 ลา้นบาท และ  
70,997.35 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมีการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญั ดงัน้ี  

 
1) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บริษทัมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 32.36 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจากส้ินปี 

2567 จ านวน 28.62 ลา้นบาท  
 

2) ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บริษทัมีลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน จ านวนรวม 6,013.94 ลา้นบาท โดยเป็นลูกหน้ี

การคา้จ านวน 3,330.18 ลา้นบาท และลูกหน้ีอ่ืนจ านวน 2,683.76 ลา้นบาท รวมแลว้เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2567 จ านวน 
2,184.36 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 57.04 จากการดอกเบ้ียคา้งรับของกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเป็นหลกั  

 
3) เงินใหกู้ย้มืระยะสั้น 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีเงินใหกู้ย้มืระยะสั้น จ านวนรวม 4,456.24 ลา้นบาท โดยเป็นเงินใหกู้ย้มืระยะสั้น

แก่บุคคลและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั จ านวน 4,475.74 ลา้นบาท และเงินให้กูย้ืมระยะสั้นแก่กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัจ านวน 
260 ลา้นบาท รวมแลว้เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2567 จ านวน 4,176.74 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 1,494.36 ซ่ึงเพ่ิมข้ึนจากเงิน
ให้กูย้ืมระยะสั้นแก่บริษทัยอ่ยเป็นหลกั โดยเงินให้กูย้ืมระยะสั้นแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งเป็นเงินให้กูย้ืมแบบไม่มีหลกัประกนั 
และมีก าหนดช าระคืนเม่ือทวงถาม  

 
4) ตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย จ านวน 2.81 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ 

ส้ินปี 2567 จ านวน 66.41 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 95.94 โดยเป็นผลมากจากบริษทัมีการปรับลดมูลค่าตน้ทุนพฒันา
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขาย โดยน าไปหกัจากค่าใชจ่้ายในงบก าไรขาดทุน เน่ืองจากบริษทัมีการตดัจ าหน่ายในระหวา่งปี และได้
โอนตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อขายไปเป็นอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 
 

5) เงินใหกู้ย้มืระยะยาว 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีเงินให้กูย้ืมระยะยาว จ านวนรวม 32,749.62 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2567 

จ านวน 12,127.29 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 27.02 โดยลดลงจากเงินใหกู้แ้ก่บริษทัใหญ่ และการโอนเงินใหกู้ย้ืมระยะยาว
ไปเป็นเงินให้กูย้ืมระสั้นของบริษทั เอ็มคิวดีซี ทาวน์ เวิลด์ จ ากดั เน่ืองจากคาดว่าจะไดรั้บช าระภายในหน่ึงปี ซ่ึงเงินกูย้ืม
ระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเป็นตัว๋สัญญาใชเ้งินและสัญญาเงินกูย้ืมท่ีไม่มีหลกัประกนัและมีก าหนดช าระเม่ือทวงถาม 
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อยา่งไรก็ตาม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 และ 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัแสดงเงินให้กูย้ืมแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งเป็นสินทรัพย์
ไม่หมุนเวียนส าหรับส่วนท่ีบริษทัมีความตั้งใจท่ีจะไม่เรียกคืนเงินใหกู้ย้ืมดงักล่าวจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัภายใน 12 เดือน
ขา้งหนา้  

 
6) ดอกเบ้ียคา้งรับ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีดอกเบ้ียคา้งรับระยะยาว จ านวนรวม 9,695.91 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2567 

จ านวน 789.86 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 7.53 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากบริษทัมีการโอนดอกเบ้ียคา้งรับระยะยาวไปป็นลูก
หน้ีหมุนเวยีนอ่ืน 

 
7) เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย จ านวน 13,192.63 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2567 

จ านวน 2,285.48 ลา้นบาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 20.95 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการลงทุนเพ่ิมในบริษทั คลาวด ์อีเลฟเวน่ จ ากดั 
จ านวน 1,750 ลา้นบาท และบริษทั เอม็คิวดีซี ทาวน์ รอยลั แอสเซท จ ากดั จ านวน 535 ลา้นบาท ในระหวา่งปี 2568  

 
8) เงินลงทุนในการร่วมคา้ 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บริษทัมีเงินลงทุนในการร่วมคา้ จ านวน 3,072.12 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2567 

จ านวน 2.33 ลา้นบาท เน่ืองจาก บริษทั ภาคภูมิแผน่ดิน จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัร่วมคา้ของบริษทัไดจ้ดทะเบียนเลิกกิจการ 
 
9) เงินลงทุนในบริษทัร่วม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัร่วม จ านวน 415.54 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2567 

จ านวน 100.65 ลา้นบาท เน่ืองจากบริษทัไดมี้การจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษทั สุขมุวทิ มิกซ์ ยสู จ ากดั  
 

2. หนีสิ้นรวม 

 
ปี 2567 ปี 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน 55.00 0.09 5,046.67 8.89  
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 2,411.17 4.10 1,490.35 2.62  
เงินกูย้มืระยะสั้น 5,243.16 8.91 13,540.23 23.84 
หุน้กูร้ะยะสั้น 50.00 0.08 50.00 0.09 
เงินประกนัผลงานการก่อสร้าง 7.22 0.01 0.00 0.00 
ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหน่ึงปี 

512.29 0.87 0.00 0.00 

ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวอ่ืนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 143.52 0.24 1,084.64 1.91 
ส่วนของหุน้กูร้ะยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 22,452.81 38.16 15,743.27 27.72  
ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 0.00 0.00 0.00 0.00 
หน้ีสินหมุนเวยีนอ่ืน 680.11 1.16 1,117.50 1.97  
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ปี 2567 ปี 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รวมหนีสิ้นหมุนเวยีน 31,555.28 53.64 38,072.66 67.04  

เ งินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - สุทธิจากส่วนท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

3,461.85 5.88 2,444.27 4.30  

เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 1,228.85 2.09 210.95 0.37  
หุน้กูร้ะยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 22,452.34 38.16 16,011.86 28.19  
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 118.10 0.20 36.77 0.06  
ประมาณการหน้ีสินระยะยาว 13.14 0.02 12.59 0.02  
หน้ีสินไม่หมุนเวยีนอ่ืน 1.36 0.00 1.36 0.00  

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวยีน 27,275.64 46.36 18,717.80 32.96  

รวมหนีสิ้น 58,830.92 100.00 56,790.47 100.00  

 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีหน้ีสินรวม 58,830.92 ลา้นบาท และ 56,790.47

ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมีการเปล่ียนแปลงท่ีส าคญั ดงัน้ี  
1) เงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีเงินกูร้ะยะสั้นจากสถาบนัการเงิน จ านวนรวม 5,046.67 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึนจาก ณ 
ส้ินปี 2567 จ านวน 4,991.67 ลา้นบาท เน่ืองจากบริษทัมีเงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงินเพ่ิมข้ึน 5,000 ลา้นบาท ขณะท่ีมี
ตัว๋สัญญาใชเ้งินเท่าเดิมท่ี 55 ลา้นบาท โดยวงเงินเบิกเกินบญัชีธนาคาร จ านวน 10 ลา้นบาท ค ้ าประกนัโดยการจดจ านอง
ท่ีดินและส่ิงก่อสร้างของบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั และเงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน มีก าหนดช าระในเดือนมิถุนายนและ
เดือนกรกฎาคม 2569 วงเงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงินค าประกนัโดยการจดจ านองท่ีดินและส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูบ่นท่ีดิน
บางส่วนของบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัและจ าน าหุน้ของบริษทัร่วมคา้ 

 
2) เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน จ านวนรวม 1,490.35 ลา้นบาท ลดลงจาก ณ ส้ินปี 
2567 จ านวน 920.82 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 38.19 โดยลดลงจากเจา้หน้ีค่าหุ้นกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั และค่าใชจ่้ายคา้ง
จ่ายของกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั เป็นหลกั 

 
3) เงินกูย้มืระยะสั้น 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีเงินกูย้ืมระยะสั้น จ านวนรวม 13,540.23 ลา้นบาท เป็นเงินกูย้ืมระยะสั้นทั้งจาก
บุคคลและกิจการท่ีก่ียวขอ้งกนัและบุคคลและกิจการท่ีไม่ก่ียวขอ้งกนั ซ่ึงเพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2567 จ านวน 8,297.07 ลา้น
บาท หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ 158.25 จากการเพ่ิมข้ึนของเงินกูย้ืมระยะสั้นจากบริษทัใหญ่เป็นหลกั โดยเป็นเงินกูย้ืมแบบไม่มี
หลกัประกนั มีก าหนดช าระเม่ือทวงถามและมีก าหนดช าระคืนระหวา่งเดือนมกราคมถึงเดือนธนัวาคม 2569  

 
 
 



 

                         บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ  ำกดั 

ส่วนท่ี 2.2(3) การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ หนา้ท่ี 29 

4) เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บริษทัมีเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน-สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายใน
หน่ึงปีจ านวน 2,444.27 ลา้นบาท ลดลงมาจากส้ินปี 2567 จ านวน 1,017.58 ลา้นบาท จากช าระคืนเงินกูร้ะหวา่งปี ซ่ึงเงินกูย้มื
ดงักล่าวคิดดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ MLR-0.25 ต่อปี โดยมีก าหนดช าระคืนดอกเบ้ียเป็นรายไตรมาสและช าระคืนเงินตน้
ระหวา่งเดือนกรกฎาคม 2568 ถึงเดือนมกราคม 2570 และค ้าประกนัโดยบริษทัใหญ่ของบริษทั และจดจ านองท่ีดินและส่ิง
ปลูกสร้างท่ีมีอยูบ่นท่ีดินของบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัแห่งหน่ึง 

5) เงินกูย้มืระยะยาวอ่ืน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีเงินกูย้ืมระยะยาวอ่ืน จ านวนรวม 1,295.59 ลา้นบาท โดยเป็นส่วนของเงินกูย้มื
ระยะยาวอ่ืนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี จ านวน 1,084.64 ลา้นบาท และสุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 
จ านวน 210.95 ลา้นบาท รวมแลว้ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2567 จ านวน 76.78 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 5.59 ซ่ึงเงินกูย้ืมระยะ
ยาวจากกิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัเป็นเงินกูย้มืท่ีทั้งไม่มีหลกัประกนัและบางส่วนมีหลกัประกนัโดยการจดจ านองท่ีดินของบริ
บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั มีก าหนดช าระเป็นรายเดือนและช าระคืนเงินตน้ระหวา่งเดือนกมุภาพนัธ ์2569 ถึงเดือนธนัวาคม 2571 
 

6) หุน้กูร้ะยะยาว 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมียอดหุน้กูร้ะยะยาว จ านวนรวม 31,755.13 ลา้นบาท โดยเป็นส่วนของหุน้กูร้ะยะ
ยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีจ านวน 15,743.27 ลา้นบาท และสุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีจ านวน 
16,011.86 ลา้นบาท รวมแลว้ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2567 จ านวน 13,150.02 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 29.28 ซ่ึงเป็นไปตาม
สภาวะตลาดตราสารหน้ีท่ีมีความผนัผวนและมีความเส่ียงในการ Rollover หุน้กู ้โดยบริษทัมีการติดตามและระมดัระวงัการ
วางแผนคืนหน้ีหุน้กูท่ี้ครบก าหนดไถ่ถอนอยา่งใกลชิ้ด โดยจะพิจารณาวงเงินสถาบนัการเงินและเงินกูย้มืระยะยาวจากบุคคล
หรือกิจการอ่ืนมาทดแทน  
 

3. ส่วนของผู้ถือหุ้น 

 
ปี 2567 ปี 2568 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ทุนจดทะเบียน 18,800.00  18,800.00  
ทุนท่ีออกและช าระแลว้ 17,956.00 110.22  18,800.00 132.33  
ก าไร (ขาดทุน) สะสม (1,452.75)  (8.92) (4,593.12) (32.33) 
ผลการขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าเงินลงทุน (212.53)  (1.30) 0.00 0.00 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 16,290.72 100.00 14,206.88 100.00 

 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 และ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บริษทัมีส่วนของผูถื้อหุ้นจ านวน 16,290.72 ลา้น

บาท และ 14,206.88 ลา้นบาท ตามล าดบั ซ่ึงส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีลดลงเป็นผลมาจากบริษทัมีผลการด าเนินงานขาดทุนเพ่ิมข้ึน 
ทั้งน้ี เม่ือเดือนสิงหาคม 2568 บริษทัไดรั้บช าระทุนจดทะเบียนเพ่ิมเติมจากบริษทั ดีทีจีโอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั จ านวน 844 ลา้น
บาท ท าใหบ้ริษทัมีทุนท่ีออกและช าระแลว้ทั้งส้ิน 18,800 ลา้นบาท จากทุนท่ีออกและช าระแลว้เดิม 17,956 ลา้นบาท  

 
 



 

                         บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ  ำกดั 

ส่วนท่ี 2.2(3) การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ หนา้ท่ี 30 

3.3.4 การวเิคราะห์อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญั 

อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญัส าหรับงบการเงนิของบริษัท แมกโนเลยี ควอลติี ้ดเีวลอ็ปเม้นต์ คอร์ปอเรช่ัน จ ากดั 
วนัที ่31 ธันวาคม 2567 และวนัที ่31 ธันวาคม 2568 

ข้อมูล 
ส าหรับปี 
ส้ินสุดวนัที ่

31 ธันวาคม 2567 

ส าหรับปี 
ส้ินสุดวนัที ่

31 ธันวาคม 2568 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio)1)  (เท่า) 0.13 0.29 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว2) (Quick Ratio) (เท่า) 0.12 0.09 

วงจรเงินสด3) (วนั) 2,083 13,718 

ระยะเวลาขายสินคา้เฉล่ีย4) (วนั) 1 3 

ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉล่ีย5) (วนั) 2,223 14,027 

ระยะเวลาช าระหน้ีเจา้หน้ีการคา้เฉล่ีย6) (วนั) 141 312 

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน7) (ร้อยละ) 61.59 43.60 

อตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธิ8) (ร้อยละ) (31.28) (77.28) 

อตัราผลตอบแทนสินทรัพยร์วม9) (ร้อยละ) 4.66 2.42 

อตัราผลตอบแทนส่วนผูถื้อหุน้10) (ร้อยละ) 21.39 11.62 

อตัราส่วนหน้ีสินสุทธิต่อก าไรก่อนดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา 
และค่าตดัจ าหน่าย (net debt to EBITDA ratio)11) (เท่า) 

15.87 29.86 

อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อก าไรก่อนดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่า
เส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย12) (IBD to EBITDA ratio) (เท่า) 

15.87 29.89 

อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบ้ีย  
(Interest Coverage Ratio : ICR)13) (เท่า) 

0.67 0.37 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผกูพนั  
(Debt Service Coverage Ratio : DSCR)14) (เท่า) 

0.12 0.05 

อตัราส่วนหน้ีสินรวมต่อส่วนของผูถื้อหุน้  
(Debt to equity : D/E ratio) 15) (เท่า) 

3.61 4.00 

อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผูถื้อหุน้  
ตามขอ้ก าหนดสิทธิ (IBD/E Ratio)16) (เท่า)  

3.41 3.81 

อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียท่ีครบก าหนดภายใน 1 ปีต่อหน้ีสินท่ีมี
ภาระดอกเบ้ียทั้งหมด (ร้อยละ) 

51.18 65.52 

อตัราส่วนเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินต่อหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย (ร้อยละ) 7.25 13.84 

อตัราส่วนการออกตราสารหน้ีต่อหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย  
(ร้อยละ) 

80.85 58.75 



 

                         บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ  ำกดั 
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ข้อมูล 
ส าหรับปี 
ส้ินสุดวนัที ่

31 ธันวาคม 2567 

ส าหรับปี 
ส้ินสุดวนัที ่

31 ธันวาคม 2568 

อตัราส่วนหน้ีสินอ่ืนๆ ท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย (ร้อยละ) 19.05 27.41 
หมายเหตุ : สูตรค านวณเป็นไปตามประกาศส านกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ท่ี สจ. 14/2567 เร่ืองหลกัเกณฑแ์ละวิธีการจดัท าสรุปขอ้มูลส าคญัของตราสาร 
(ฉบบัท่ี 4) มีผลใชบ้งัคบัเม่ือวนัท่ี 1 สิงหาคม 2567 
1) อตัราส่วนสภาพคล่อง ค านวณจาก สินทรัพยห์มุนเวยีน / หน้ีสินหมุนเวียน 
2) อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว ค  านวณจาก (เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด+เงินปันผลคา้งรับ+ลูกหน้ีการคา้) / หน้ีสินหมุนเวียน 
3) วงจรเงินสด ค านวณจาก ระยะเวลาเกบ็หน้ีเฉล่ีย + ระยะเวลาขายสินคา้เฉล่ีย – ระยะเวลาช าระหน้ีเฉล่ีย 
4) ระยะเวลาขายสินคา้เฉล่ีย ค  านวณจาก 365 / อตัราส่วนหมุนเวียนสินคา้คงเหลือ  
โดยอตัราส่วนหมุนเวียนสินคา้คงเหลือ = [ตน้ทุน + สินคา้คงเหลือ(เพิ่มข้ึน) ลดลง + ค่าใชจ่้ายในการขาย] / [สินคา้คงเหลือสุทธิ (เฉล่ีย)] 
5) ระยะเวลาเกบ็หน้ีเฉล่ีย ค  านวณจาก 365 / อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหน้ีการคา้ 
โดยอตัราส่วนหมุนเวียนลูกหน้ีการคา้ = [รายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจ] / [ลูกหน้ีการคา้ (เฉล่ีย)] 
6) ระยะเวลาช าระหน้ีเจา้หน้ีการคา้เฉล่ีย ค  านวณจาก 365 / อตัราส่วนหมุนเวียนเจา้หน้ีการคา้ 
โดยอตัราส่วนหมุนเวียนเจา้หน้ีการคา้ = [ตน้ทุน + สินคา้คงเหลือ (เพิ่มข้ึน) ลดลง + ค่าใชจ่้ายในการขาย] /[(เจา้หน้ีการคา้) (เฉล่ีย)] 
7) อตัราก าไรจากการด าเนินงาน ค านวณจาก ก าไรก่อนหกัดอกเบ้ียและภาษี * 100 / รายไดร้วม 
8) อตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธิ ค  านวณจาก ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ * 100 / รายไดร้วม 
9) อตัราผลตอบแทนสินทรัพยร์วม ค านวณจาก ก าไรก่อนหกัดอกเบ้ียและภาษี * 100 / สินทรัพยร์วม (เฉล่ีย) 
10) อตัราผลตอบแทนส่วนผูถื้อหุน้ ค  านวณจาก ก าไรก่อนหกัดอกเบ้ียและภาษี * 100 / ส่วนของผูถื้อหุน้รวม (เฉล่ีย) 
11) อตัราส่วนหน้ีสินสุทธิต่อก าไรก่อนดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (net debt to EBITDA ratio) ค  านวณจาก (หน้ีสินทั้งหมดท่ีมี
ภาระดอกเบ้ีย – เงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสด) / (ก าไรก่อนหักดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่ายสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนและ
สินทรัพยอ่ื์น) 
12) อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อก าไรก่อนดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (IBD to EBITDA ratio) ค  านวณจาก (หน้ีสิน
ทั้งหมดท่ีมีภาระดอกเบ้ีย) / (ก าไรก่อนหกัดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่ายสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนและสินทรัพยอ่ื์น) 
13) อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบ้ีย (Interest Coverage Ratio : ICR) ค  านวณจากก าไรก่อนหักดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนและสินทรัพยอ่ื์น / ดอกเบ้ียจ่ายหรือตน้ทุนทางการเงิน 
14) อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนั (Debt Service Coverage Ratio : DSCR) ค านณจาก ก าไรก่อนหักดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา 
และค่าตดัจ าหน่ายสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนและสินทรัพยอ่ื์น / (หน้ีสินระยะสั้นท่ีมีภาระดอกเบ้ีย + หน้ีสินระยะยาวท่ีมีภาระดอกเบ้ียท่ีครบก าหนดภายใน 1 ปี) 
15) อตัราส่วนหน้ีสินรวมต่อส่วนของผูถื้อหุน้ ค  านณจาก หน้ีสินรวม / ส่วนของผูถื้อหุน้รวม 
16) ตามขอ้ก าหนดสิทธิหุ้นกู้ ผูอ้อกหุ้นกูจ้ะด ารงไวซ่ึ้งอตัราส่วนของหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Interest Bearing Debt to Equity Ratio) ณ 
วนัส้ินปีบญัชีของผูอ้อกหุ้นกู ้ตลอดอายุของหุ้นกู ้ตามงบการเงินของผูอ้อกหุน้กูเ้ป็นอตัราส่วนไม่เกิน 5 : 1 (ห้าต่อหน่ึง)  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บริษทัมี
อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น ตามขอ้ก าหนดสิทธิ เท่ากบั 3.81 เท่า อยา่งไรกต็าม ณ ส้ินปีในแต่ละปี บริษทัจะตอ้งด ารงอตัราส่วนของหน้ีสินต่อส่วน
ของผูถื้อหุ้น (Debt to Equity Ratio) ตามขอ้ก าหนดสิทธิฯ ของหุ้นกูใ้นอตัราส่วนไม่เกิน 5 : 1 เท่า โดย ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2569 ผูอ้อกหุ้นกูมี้ยอดคงคา้งหุน้ 
22 รุ่น มีมูลค่ารวม 27,147.60 ลา้นบาท ดงัน้ี  

1) หุน้กูมี้ประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 2/2566 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2569 
2) หุน้กูมี้ประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 3/2566 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2569 
3) หุน้กูมี้ประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 1/2567 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 
4) หุน้กูมี้ประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 2/2567 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2569 
5) หุน้กูมี้ประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 3/2567 ชุดท่ี 1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 
6) หุน้กูมี้ประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 3/2567 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 
7) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 4/2567 ชุดท่ี 1 ครบก าหนดไถ่

ถอนปี พ.ศ. 2570 
8) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 4/2567 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่

ถอนปี พ.ศ. 2571 



 

                         บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ  ำกดั 

ส่วนท่ี 2.2(3) การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ หนา้ท่ี 32 

9) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 1/2568 ชุดท่ี 1 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2569 

10) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 1/2568 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2570 

11) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 1/2568 ชุดท่ี 3 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2571 

12) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 2/2568 ชุดท่ี 1 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2570 

13) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 2/2568 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2571 

14) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 3/2568 ชุดท่ี 1 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2571 

15) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 3/2568 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2572 

16) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 4/2568 ชุดท่ี 1 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2571 

17) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 4/2568 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2572 

18) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 5/2568 ชุดท่ี 1 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2571 

19) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 5/2568 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2572 

20) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ีดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 6/2568 ครบก าหนดไถ่ถอนปี 
พ.ศ. 2569 

21) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 1/2569 ชุดท่ี 1 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2571 

22) หุน้กูเ้ส่ียงสูงมีประกนั โดยมีผูค้  ้าประกนัของบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวลอ็ปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั คร้ังท่ี 1/2569 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 2572 

 
1. อตัราส่วนสภาพคล่อง 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บริษทัมีอตัราส่วนสภาพคล่องเท่ากบั 0.29 เท่า เพ่ิมข้ึนจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
เน่ืองจาก แม้ว่าบริษัทจะมีเงินกู้ยืมระยะสั้ นจากสถาบันการเงินและงินกู้ยืมระยะสั้ นจากบริษัทใหญ่เพ่ิมข้ึน แต่ใน
ขณะเดียวกนับริษทัก็มีลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน รวมถึงเงินให้กูย้ืมแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ซ่ึงคาดวา่จะไดรั้บ
ช าระภายในหน่ึงปีท่ีจะเพ่ิมข้ึนในสดัส่วนท่ีมากกวา่ 
 

2. อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีอตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็วเท่ากบั 0.09 เท่า ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2567 ท่ีเท่ากบั 0.12 เท่า เน่ืองจากบริษทัมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด รวมถึงลูกหน้ีการคา้ท่ีปรับตวัลดลงเล็กนอ้ย 
ในขณะท่ีมีหน้ีสินหมุนเวยีนรวมเพ่ิมสูงข้ึน  

 
3. อตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัขาดทุนสุทธิจ านวน 3,140.36 ลา้นบาท มีอตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธิเท่ากบัร้อยละ 
(77.28) ลดลงเม่ือเทียบกับปี 2567 ท่ีอตัราก าไร (ขาดทุน) สุทธิเท่ากับร้อยละ (31.28) เน่ืองจากบริษทัมีรายได้จากการ
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ให้บริการและดอกเบ้ียรับท่ีปรับตวัลดลงค่อนขา้งมาก ในขณะท่ีมีค่าใชจ่้ายอ่ืนเพ่ิมข้ึนจากการตั้งค่าเผื่อการลดลงของมูลค่า
เงินใหกู้ย้มืและดอกเบ้ียคา้งรับของบริษทัยอ่ย 

 
4. อตัราผลตอบแทนสินทรัพย์รวม และ อตัราผลตอบแทนส่วนผู้ถือหุ้นรวม 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีอตัราส่วนผลตอบแทนสินทรัพยร์วมเท่ากบัร้อยละ 2.42 ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2567 
ท่ีมีอตัราส่วนดงักล่าวเท่ากบัร้อยละ 4.66 และบริษทัมีอตัราส่วนผลตอบแทนส่วนผูถื้อหุน้รวมเท่ากบัร้อยละ 11.62 ลดลงจาก 
ณ ส้ินปี 2567 ท่ีมีอตัราส่วนดงักล่าวเท่ากบัร้อยละ 21.39 ซ่ึงเป็นผลมาจากก าไรก่อนหกัดอกเบ้ียและภาษีของบริษทัท่ีปรับตวั
ลดลง 
 

5. อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 

(Interest Bearing Debt to EBITDA ratio) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อก าไรก่อนดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือม
ราคา และค่าตดัจ าหน่าย (Interest Bearing Debt to EBITDA ratio) เท่ากบั 29.89 เท่า เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2567 ท่ีมีอตัราส่วน
ดงักล่าวเท่ากบั 15.87 เท่า แมว้า่บริษทัจะมีหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียท่ีปรับตวัลดลงจากการทยอยช าระคืนหุน้กูท่ี้ครบก าหนด 
แต่ก าไรก่อนดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่ายของบริษทัมีการปรับตวัลดลงในสดัส่วนท่ีมากกวา่ ซ่ึง
อตัราส่วนดงักล่าวของบริษทัมีค่าสูงกว่าค่าเฉล่ียอุตสาหกรรม แสดงถึงวา่บริษทัมีหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียสูงเม่ือเทียบกบั 
EBITDA ดงันั้นจึงมีความเส่ียงท่ี EBITDA ของบริษทัจะไม่เพียงพอส าหรับการช าระหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย 

6. อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio: ICR) 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 บริษทัมีอตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบ้ีย (Interest Coverage Ratio: ICR) 
เท่ากบั 0.37 เท่า ลดลงเม่ือเทียบกบัปี 2567 ท่ีมีอตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบ้ียเท่ากบั 0.67 เท่า เน่ืองมาจาก
บริษทัไรก่อนดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่ายท่ีลดลงตามผลประกอบการของบริษทั อยา่งไรก็ตาม 
ICR ท่ีต ่ากวา่ 1 เท่า แสดงใหเ้ห็นวา่บริษทัมีความเส่ียงท่ี EBITDA จะไม่เพียงพอส าหรับการช าระตน้ทุนทางการเงิน 

 
7. อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนั (Debt Service Coverage Ratio : DSCR) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีอตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผกูพนั (Debt Service Coverage Ratio 
: DSCR) เท่ากับ 0.05 เท่า ลดลงจาก ณ ส้ินปี 2567 ท่ีอตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนัเท่ากับ 0.12 เท่า 
เน่ืองมาจากบริษทัมีเงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน เงินกูย้มืระยะสั้นจากกิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั และเงินกูย้มืระยะสั้น
จากบุคคลและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเพ่ิมข้ึน ซ่ึง DSCR ท่ีต ่ากวา่ 1 เท่า แสดงให้เห็นวา่บริษทัมีความเส่ียงท่ี EBITDA จะไม่
เพียงพอส าหรับการช าระหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียท่ีจะครบก าหนดภายใน 1 ปี 

 
8. อตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Debt to Equity Ratio) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากบั 4.00 เท่า เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2567 
ซ่ึงมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ เท่ากบั 3.61 เท่า เน่ืองจากบริษทัมีส่วนของผูถื้อหุน้ลดลงจากผลการขาดทุนสะสม 
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9. อตัราส่วนหนีสิ้นทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ตามข้อก าหนดสิทธิ                                                                       

(Interest Bearing Debt to Equity Ratio) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 บริษทัมีหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Interest Bearing Debt to EBITDA 
ratio) เท่ากบั 3.81 เท่า เพ่ิมข้ึนจาก ณ ส้ินปี 2567 ท่ีมีอตัราส่วนดงักล่าวเท่ากบั 3.41 เท่า เน่ืองจากบริษทัมีหน้ีสินท่ีมีภาระ
ดอกเบ้ียท่ีปรับตวัลดลงจากการทยอยช าระคืนหุ้นกูท่ี้ครบก าหนด แต่ในขณะเดียวกนับริษทัก็มีส่วนของผูถื้อหุ้นลดลงจาก
การขาดทุนสะสมในสดัส่วนท่ีมากกวา่ 

อย่างไรก็ตาม ณ ส้ินปีในแต่ละปี บริษทัจะตอ้งด ารงอตัราส่วนของหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (Debt to Equity 
Ratio) ตามขอ้ก าหนดสิทธิฯ ของหุ้นกูใ้นอตัราส่วนไม่เกิน 5 : 1 เท่า หากไม่สามารถด ารงไวไ้ดจ้ะส่งผลใหบ้ริษทัเขา้เหตุผิด
นดัช าระหน้ี และหุ้นกูท้ั้งหมดเป็นอนัถึงก าหนดช าระโดยพลนั โดย ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2569 ผูอ้อกหุ้นกูมี้ยอดคงคา้งหุน้กู ้
22 รุ่น มูลค่ารวม 27,147.60 ลา้นบาท  

ทั้งน้ี การออกและเสนอขายหุน้กูค้ร้ังท่ี 1/2569 และคร้ังท่ี 2/2569 น้ี มีวตัถุประสงคห์ลกัเพ่ือใชช้ าระคืนหุน้กูท่ี้ครบ
ก าหนดของบริษทั ซ่ึงคาดว่าหลังจากออกและเสนอขายหุ้นกู้คร้ังท่ี 1/2569 และคร้ังท่ี 2/2569 และช าระคืนหุ้นกู้ตาม
วตัถุประสงคแ์ลว้นั้น จะไม่ท าใหอ้ตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ตามขอ้ก าหนดสิทธิฯ ของหุน้กูป้รับตวัลดลง 
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3.4 ข้อมูลโดยย่อของผู้ค า้ประกนั  

3.4.1 รายละเอยีดของผู้ค า้ประกนั   

หุ้นกู้ท่ีออกและเสนอขายในคร้ังน้ีมีการค ้ าประกันโดยบริษัท ดีทีจีโอ คอร์ปอเรชั่น จ ากัด (“ผูค้  ้ าประกัน”) 
ส านกังานตั้งอยูท่ี่ 695 หมู่ท่ี 12 ต าบลบางแกว้ อ าเภอบางพลี จงัหวดัสมุทรปราการ 10540 ซ่ึงจดทะเบียนเม่ือวนัท่ี 9 ธนัวาคม 
2536 เพ่ือด าเนินธุรกิจเก่ียวกับการให้บริการ ให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์และการลงทุนในบริษทัอ่ืน (Holding Company) 
ปัจจุบนัมีทนุจดทะเบียน 6,660,000,000 บาท มีจ านวนหุ้นทั้งหมด 666,000,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 10.00 บาท เป็นทุนช าระ

แลว้ 5,752,600,000 บาท โดยมีรายช่ือผูถื้อหุน้ดงัน้ี  

รายช่ือผูถื้อหุน้ของบริษทั ดีทีจีโอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั ณ วนัท่ี 30 เมษายน 2569 เป็นดงัน้ี 

ล าดบัที ่ รายช่ือผู้ถือหุ้น  จ านวนหุ้น  ร้อยละ  
1  บริษทั ดีที กรุ๊ป ออฟ คมัพะนีส์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั  665,999,998  100.0000  
2  นายณรงค ์เจียรวนนท ์ 1  0.0000  
3  นางทิพพาภรณ์ อริยวรารมย ์ 1  0.0000  

รวม  666,000,000  100.0000  

 

3.4.2 ลกัษณะการด าเนินธุรกจิของผู้ค า้ประกนั  

บริษทั ดีทีจีโอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (“DTGO”) ประกอบธุรกิจหลกัโดยการลงทุนในบริษทัอ่ืน (Holding Company) 
และการให้บริการให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์ก่บริษทัยอ่ยหรือบริษทัร่วมท่ีลงทุน โดยในปี 2566 – 2568 ผูค้  ้ าประกนัมีรายได้
หลกัมาจากการใหบ้ริการในการบริหารจดัการ (Management) และการใหบ้ริการงานระบบ (Back-office) แก่บริษทัยอ่ยหรือ
บริษทัร่วม เช่น ระบบจดัซ้ือ ระบบสารสนเทศ ระบบบญัชี เป็นตน้ รายไดร้องลงมาของผูค้  ้าประกนัมาจากรายไดด้อกเบ้ียรับ
และเงินปันผลจากบริษทัท่ีผูค้  ้ าประกนัลงทุน โดยในอดีตท่ีผ่านมาเงินปันผลส่วนใหญ่มาจากบริษทั ดี ซูพรีม จ ากดั และ 
บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต์ คอร์ปอเรชั่น จ ากัด เป็นหลกั ปัจจุบันบริษทัท่ีผูค้  ้ าประกันลงทุนนั้นมีอยู่ใน
หลากหลายธุรกิจและอุตสาหกรรม โดยแบ่งออกเป็น 3 ธุรกิจหลกั ไดแ้ก่  พฒันาอสังหาริมทรัพย ์น าเขา้สินคา้และวตัถุดิบ 
และ กิจการเพ่ือสนบัสนุนและระบบบริหารจดัการ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี  

 

1. ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์  

กลุ่มธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์บบครบวงจรท่ีมีแนวคิดในการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศัย อาคารพาณิชย์ 
สถาบนัการศึกษาและอ่ืนๆ ท่ีค  านึงถึงการพฒันาชุมชนท่ีเป็นสุขอย่างย ัง่ยืน และเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้มควบคู่กนั โดยยึด

หลกัการศึกษาวจิยัและพฒันาเป็นพ้ืนฐานในการพฒันาธุรกิจ   

 

2. ธุรกิจน าเขา้สินคา้และวตัถุดิบ   

ธุรกิจท่ีด าเนินกิจการดา้นการน าเขา้ จดัหาและจ าหน่ายสินคา้วสัดุก่อสร้างให้แก่ลูกคา้ รวมถึงการใหค้  าปรึกษาใน
การพฒันาตราสินคา้ สรรหาผลิตภณัฑแ์ละแหล่งผลิต (Sourcing & Trading) อยา่งครบวงจร ทั้งจากภายในและต่างประเทศ 
โดยยึดหลกัปรัชญาเดียวกนัในการด าเนินธุรกิจท่ีส่งเสริมประโยชน์ร่วมกนัทุกฝ่าย สร้างสรรคคุ์ณภาพชีวิตและเป็นมิตรต่อ
ส่ิงแวดลอ้ม  

 



 

                         บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ  ำกดั 

ส่วนท่ี 2.2(3) การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ หนา้ท่ี 36 

3. ธุรกิจสนบัสนุนและระบบบริหารจดัการ   

กลุ่มธุรกิจท่ีสนบัสนุนในการพฒันาระบบการบริหารจดัการให้กบับริษทัในกลุ่ม ดีที โดยน าเอาเทคโนโลยมีาปรับ
ใช ้ในการบริหารงานระบบ งานบริหารจดัการ การเงิน การตรวจสอบและการให้บริการ ลูกคา้ ในกลุ่มธุรกิจภายใตก้ลุ่ม
บริษทั ดีที เพ่ือให้การด าเนินงานเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ ไดม้าตรฐานและมีการพฒันาอยา่งต่อเน่ืองสอดคลอ้งกบัการ

เปล่ียนแปลงท่ีรวดเร็วในปัจจุบนั  

ทั้งน้ี ผูค้  ้ าประกนัยงัคงมุ่งเนน้ในแสวงหาโอกาสการลงทุนในบริษทัและธุรกิจท่ีมีศกัยภาพและโอกาสในการเติบโต

ทั้งในประเทศและต่างประเทศ  

 

ประวตัขิองผู้ค า้ประกนัและพฒันาการทีส่ าคญั 

พ.ศ. 2536 เร่ิมด าเนินธุรกิจบา้นเช่าและสวนเกษตร และขยายขอบเขตสู่การพฒันาอสงัหาริมทรัพยแ์ละท่ีดิน 
พ.ศ. 2537 ด าเนินการพฒันาท่ีดินเพ่ือโครงการท่ีอยู่อาศยั โดยเร่ิมจากทางภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของ

ประเทศไทย 
พ.ศ. 2540 กลุ่มบริษทัของผูค้  ้ าประกันประสบผลส าเร็จในการด าเนินธุรกิจผ่านวิกฤตเศรษฐกิจ ด้วยการ

เร่ิมตน้พฒันาธุรกิจก่อสร้างและน าเขา้-ส่งออก 
พ.ศ. 2543 บริษทัก่อสร้าง ดีเพก จ ากดั (DPEC) ถือก า เนิดข้ึนอยา่งเป็นทางการ เพื่อรองรับการขยายตวัของ 

งานรับเหมาก่อสร้างทุกประเภท 
พ.ศ. 2544 ก่อตั้ง บริษทั ดี ที จี เอ็กซิม จ ากดั (DTG EXIM) เพ่ือรองรับการขยายธุรกิจในเมืองกวางเจา และ

เมืองอ่ืนๆในประเทศจีน รวมไปยงัทวปีอ่ืนๆ 
พ.ศ. 2546 ก่อตั้ง บริษทั ดีแพลน (เซ่ียงไฮ)้ คอนซลัติ้ง จ ากดั (DPlan Shanghai Consulting Company Limited) 

เพื่อรองรับงานบริหารงานก่อสร้าง ออกแบบ และเป็นท่ีปรึกษาโครงการก่อสร้างต่างๆ แบบครบ
วงจรในประเทศจีน 

พ.ศ. 2547 ขยายส านักงานสาขาของ บริษทั ดีแพลน (เซ่ียงไฮ)้ คอนซัลติ้ง จ ากดั ไปยงัเมืองปักก่ิง เพื่อดูแล
ธุรกิจครอบคลุมทุมภูมิภาคของประเทศจีน 

พ.ศ. 2549 พฒันาโครงการหมู่บา้นแมกโนเลียส์ โครงการอสังหาริมทรัพยร์ะดบัพรีเม่ียม และเป็น “Flagship 
Brand” ภายใต ้บริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต ์คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (Magnolia Quality 
Development Corporation Limited) 

พ.ศ. 2563 แบ่งการด าเนินธุรกิจของบริษทัออกเป็น 5 บริษทัยอ่ย เพ่ือให้เป็นไปตามแผนการด าเนินงานของ
กลุ่มบริษทั และเพ่ือใหก้ลุ่มบริษทัสามารถบริหารไดโ้ดยมีความเช่ียวชาญเฉพาะดา้น 

พ.ศ. 2564 Translucia Metaverse ซ่ึงเป็นโครงการพฒันาอาณาจกัรโลกเสมือนสุดจินตนาการ โดยบริษทัที
แอนด์บี มีเดีย โกลบอล (ประเทศไทย) จ ากดั ร่วมกบั บริษทัแมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต์ 
คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (MQDC) จดัฟอร่ัมออนไลน์ระดบัโลกท่ีรวมผูเ้ช่ียวชาญ ดา้นจกัรวาลเมตา
เวิร์ส นกัวิจยั นกัการตลาด ผูน้ าเชิงกลยทุธ์ สถาปนิก นกัออกแบบ กราฟฟิคดีไซเนอร์ท่ีมีช่ือเสียง
ระดับโลกจ านวน 10 คน มาร่วมกันแลกเปล่ียนองค์ความรู้และมุมมองต่าง ๆ ใน "Metaverse 
Unlimited" 

พ.ศ. 2565 บริษทัดีทีพี โกลบอล รีทส์ แมเนจเมนท ์จ ากดั (DTPRM) บริษทับริหารกองทรัสต ์ในเครือบริษทั 
ดีทีจีโอ พรอสเพอร์รัส จ ากดั (DTP) ประกาศจดัตั้ง “กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
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เพ่ือธุรกิจโรงแรมและสิทธิการเช่า ดีทีพี ฮอสพิทอลลิต้ี ท่ีมีขอ้ตกลงในการซ้ือคืน” (DTPHREIT) 
มูลค่ากองทรัสต์รวมไม่เกิน 4,107 ล้านบาท พร้อมเข้าลงทุนกิจการโรงแรมศักยภาพสูงของ 
MQDC ดงัน้ี 1. โครงการโรงแรมวอลดอร์ฟ แอสโทเรีย กรุงเทพฯ 2. เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ ใน
โครงการแมกโนเลียส์ ราชด าริ บูเลอวาร์ด 3.โครงการโรงแรมย ูเขาใหญ่ 

พ.ศ. 2566 บริษทัช าระทุนจดทะเบียนเพ่ิมในบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
(MQDC)  จ านวน 2,503 ลา้นบาท ท าให ้ณ 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัถือหุน้ใน MQDC ทั้งส้ินร้อย
ละ 99.82 

พ.ศ. 2567 บริษทัช าระทุนจดทะเบียนเพ่ิมในบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
(MQDC)  จ านวน 2,000 ลา้นบาท ท าให ้ณ 31 ธนัวาคม 2567 บริษทัถือหุน้ใน MQDC ทั้งส้ินร้อย
ละ 99.84 

พ.ศ. 2568 บริษทัช าระทุนจดทะเบียนเพ่ิมในบริษทั แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อปเมน้ต์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
(MQDC)  จ านวน 844 ลา้นบาท ท าให ้ณ 30 กนัยายน 2568 บริษทัถือหุน้ใน MQDC ทั้งส้ินร้อยละ 
99.84 
บริษทัไดรั้บช าระทุนจดทะเบียนเพ่ิมเติมจากบริษทั ดีที กรุ๊ป ออฟ คมัพะนีส์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั 
จ านวน 2,092.60 ลา้นบาท ท าให้บริษทัมีทุนท่ีออกและช าระแลว้ทั้งส้ิน 5,752.60 ลา้นบาท จาก
เดิมท่ีบริษทัมีทุนท่ีออกและช าระแลว้ 3,660 ลา้นบาท 

3.4.3 สรุปงบการเงนิและอตัราส่วนทีส่ าคญัของผู้ค า้ประกนั  

งบแสดงฐานะการเงนิของบริษัท ดทีจีโีอ คอร์ปอเรช่ัน จ ากดั  
ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 วนัที ่31 ธันวาคม 2567 และวนัที ่31 ธันวาคม 2568 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ  
ปี 2566  ปี 2567 ปี 2568 

ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  
สินทรัพย์          
สินทรัพย์หมุนเวยีน          
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  42.89 0.19 5.42 0.02           25.56             0.08  
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน  2,056.37 8.88 1,960.57 7.92      2,149.23             6.39  
เงินปันผลคา้งรับ  - - - -          95.46             0.28  
ดอกเบ้ียคา้งรับ  189.74 0.82 201.40 0.81         398.37             1.18  
เงินใหกู้ย้มืระยะสั้น 461.02 1.99 620.29 2.50      7,841.77           23.32  
ลูกหน้ีกรมสรรพากร 109.80 0.47 91.97 0.37                -                   -    
สินทรัพยห์มุนเวยีนอ่ืน  5.29 0.02 5.29 0.02             2.45             0.01  
รวมสินทรัพย์หมนุเวยีน  2,865.11 12.38 2,884.94 11.65    10,512.83           31.27  

สินทรัพย์ไม่หมนุเวยีน        
เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย  19,790.76 85.50 21,390.66 86.37    22,544.89           67.06  
เงินลงทุนในบริษทัร่วมคา้  - - - -               -                   -    
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  237.40 1.03 237.52 0.96         237.52             0.71  
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งบแสดงฐานะทางการเงนิ  
ปี 2566  ปี 2567 ปี 2568 

ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ - สุทธิ  72.58  0.31 54.30 0.22           34.96             0.10  
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน  148.81  0.64 168.12 0.68         158.46             0.47  
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนอ่ืน  31.28  0.14 31.82 0.13         131.82             0.39  
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน  20,280.84  87.62 21,882.42 88.35    23,107.66           68.73  

รวมสินทรัพย์  23,145.95  100.00 24,767.36 100.00   33,620.49         100.00  

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น        
หนีสิ้นหมุนเวยีน        
เงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนั
การเงิน 

- - - -     6,000.00           17.85  

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน  229.38 0.99 310.60 1.25         323.89             0.96  
ดอกเบ้ียคา้งจ่าย  500.05 2.16 502.46 2.03      1,126.67             3.35  
ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลคา้งจ่าย  - - - -               -                   -    
เจา้หน้ีกรมสรรพากร  45.83 0.20 263.64 1.06         533.50             1.59  
เงินกูย้มืระยะสั้น 13,696.31 59.17 17,721.57 71.55    21,489.64           63.92  
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

1,497.00 6.47 2,430.00 9.81         827.24             2.46  

รายไดค้่าบริการรับล่วงหนา้  - - - -               -                   -    
หน้ีสินหมุนเวยีนอ่ืน  104.94 0.45 108.57 0.44         113.00             0.34  
รวมหนีสิ้นหมุนเวยีน  16,073.50 69.44 21,336.85 86.15    30,413.94           90.46  

หนีสิ้นไม่หมนุเวยีน        
ดอกเบ้ียคา้งจ่ายระยะยาว 136.86 0.59 205.29 0.83                -                   -    
เงินกูย้มืระยะยาว 3,100.24 13.39 825.24 3.33         730.00             2.17  
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของ
พนกังาน  

88.45 0.38 94.78 0.38           39.60             0.12  

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวยีน  3,325.54 14.37 1,125.30 4.54         769.60             2.29  

รวมหนีสิ้น  19,399.04 83.81 22,462.15 90.69    31,183.54           92.75  

ส่วนของผู้ถือหุ้น        
ทุนเรือนหุน้        
ทุนจดทะเบียน        

หุน้สามญั 666,000,000 หุน้  
มูลค่าหุน้ละ 10.00 บาท  

6,660.00  6,660.00      6,660.00  
 

ทุนท่ีออกและเรียกช าระแลว้        
หุน้สามญั 266,000,000 หุน้  
มูลค่าหุน้ละ 10.00 บาท  

2,660.00 11.49 2,660.00 10.74     2,660.00             7.91  
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งบแสดงฐานะทางการเงนิ  
ปี 2566  ปี 2567 ปี 2568 

ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  
หุน้สามญั 400,000,000 หุน้  
มูลค่าหุน้ละ 7.73 บาท 

- - - - 3,092.60 9.20 

หุน้สามญั 400,000,000 หุน้  
มูลค่าหุน้ละ 2.50 บาท  

1,000.00 4.32 1,000.00 4.04 - - 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม        
จดัสรรแลว้ - ส ารองตาม
กฎหมาย  

62.65 0.27 62.65 0.25           62.65             0.19  

ยงัไม่ไดจ้ดัสรร  24.25 0.10 (1,417.44) (5.72) (3,378.30)  (10.05)  
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  3,746.90 16.19 2,305.21 9.31      2,436.95             7.25  

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น  23,145.95 100.00 24,767.36 100.00    33,620.49         100.00  

 

งบก าไรขาดทุนรวมของบริษัท ดทีจีโีอ คอร์ปอเรช่ัน จ ากดั  
ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 วนัที ่31 ธันวาคม 2567 และวนัที ่ 31 ธันวาคม 2568 

งบก าไรขาดทุน  
ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  
รายได้          
รายไดจ้ากการใหบ้ริการ  1,954.75 73.74 1,233.88 63.18         452.42           29.27  
รายไดจ้ากการใหเ้ช่า  4.75 0.18 3.93 0.20             3.57             0.23  
รายไดค้่าธรรมเนียมการค ้า
ประกนั 

407.98 15.39 635.43 32.54         672.22           43.50  

ดอกเบ้ียรับ  50.20 1.89 57.32 2.93         275.08           17.80  
เงินปันผลรับ  94.53 3.57 - - - - 
ก าไรจากการตีมูลค่ายติุธรรมของ
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 

114.10 4.30 0.13 0.01 - - 

ก าไรจากการขายเงินลงทุน  - - - - - - 
รายไดอ่ื้น  24.64 0.93 22.37 1.15         142.14             9.20  
รวมรายได้  2,650.95 100.00 1,953.06 100.00      1,545.43         100.00  

ค่าใช้จ่าย        
ตน้ทุนการใหบ้ริการ  (1,069.95) (40.36) (1,195.97) (61.24) (342.09) (22.14) 
ตน้ทุนการใหเ้ช่า  (3.99) (0.15) (0.65) (0.03) (0.51) (0.03) 
ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร  (102.49) (3.87) (148.71) (7.61) (453.00) (29.31) 
ค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญ - - (69.26) (3.55) (151.70) (9.82) 
ค่าเผื่อการลดลงของมูลค่าเงิน
ลงทุน 

- - - - (52.27) (3.38) 

รวมค่าใช้จ่าย  (1,176.42) (44.38) (1,414.59) (72.43) (999.57) (64.68) 
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งบก าไรขาดทุน  
ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนต้นทุน
ทางการเงนิ  

1,474.52 55.62 538.47 27.57  545.86  35.32  

ตน้ทุนทางการเงิน  (1,417.98) (53.49) (1,980.16) (101.39) (2,506.73) (162.20) 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้  56.55 2.13 (1,441.69) (73.82) (1,960.87) (126.88) 

ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้ - - - - - - 
ก าไรสุทธิส าหรับปี  56.55 2.13 (1,441.69) (73.82) (1,960.87) (126.88) 

   รายไดร้วมของบริษทั ดีทีจีโอ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (“DTGO”) ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการใหบ้ริการ รายไดจ้ากการ
ให้เช่า รายไดค้่าธรรมเนียมการค ้าประกนั ดอกเบ้ียรับ เงินปันผลรับ ก าไรจากการตีมูลค่ายติุธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือ
การลงทุน ก าไรจากการขายเงินลงทุน และรายไดอ่ื้น โดยในปี 2568 รายไดข้อง DTGO ปรับตวัลดลง 407.63 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นลดลงร้อยละ 20.87 เม่ือเทียบกบัปี 2567 ปัจจยัหลกัของการปรับตวัลดลงมาจากรายไดจ้ากการใหบ้ริการท่ีลดลงในปี 
2568 จ านวน 781.46 ลา้นบาท หรือคิดเป็นลดลงร้อยละ 63.33 เม่ือเทียบกบัปี 2567 ในขณะท่ีรายไดบ้างส่วน เช่น รายได้
ค่าธรรมเนียมการค ้าประกนั และดอกเบ้ียรับ มีการปรับตวัเพ่ิมข้ึน  

โดยในปี 2568 DTGO มีผลการด าเนินงานขาดทุนสุทธิอยูท่ี่จ  านวน 1,960.87 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 519.18 ลา้น
บาท จากในปี 2567 ท่ีมีผลขาดทุนจ านวน 1,441.69 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลกัมาจากรายไดท่ี้ปรับตวัลดลงร้อยละ 20.87 
เม่ือเทียบกบัปี 2567  

ส าหรับฐานะการเงินในปี 2568 DTGO มีสินทรัพยร์วมจ านวน 33,620.49 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึน 8,853.13 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นการเพ่ิมข้ึนร้อยละ 35.75 เม่ือเทียบกบัปี 2567 โดยการปรับตวัเพ่ิมข้ึนของสินทรัพยเ์ป็นผลมาจากเเงินให้กูย้ืม
ระยะสั้นท่ีเพ่ิมข้ึนจ านวน 7,221.48 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 1,164.21 เม่ือเทียบกบัปี 2567 โดยมาจากการเพ่ิมข้ึนของเงิน
ใหกู้ย้มืระยะสั้นแก่บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัเป็นหลกั 

ทั้ งน้ี ในปี 2568 DTGO มีหน้ีสินรวมจ านวน 31,183.54 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน 8,721.39 ล้านบาท หรือคิดเป็นการ
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 38.83 เม่ือเทียบกบัปี 2567 ซ่ึงสาเหตุหลกัการมาจากเงินกูย้ืมระยะสั้นจากสถาบนัการเงินท่ีเพ่ิมข้ึน 6,000.00 
ลา้นบาท และเงินกูย้มืระยะสั้นท่ีเพ่ิมข้ึน 3,768.07 ลา้นบาท โดยมาจากการเพ่ิมข้ึนของเงินกูย้มืระยะสั้นจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง
กนัและบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัเป็นหลกั ในขณะท่ีมีส่วนของผูถื้อหุ้นรวมจ านวน 2,436.95 ลา้นบาท เพ่ิมข้ึน 131.74 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 5.71 เม่ือเทียบกบัปี 2567 โดยเป็นการเพ่ิมข้ึนจากการท่ี DTGO ไดรั้บช าระทุนจดทะเบียนเพ่ิมเติม
จากบริษทั ดีที กรุ๊ป ออฟ คมัพะนีส์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั จ านวน 2,092.60 ลา้นบาท 
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อตัราส่วนทางการเงนิทีส่ าคญัส าหรับงบการเงนิของบริษัท ดทีจีโีอ คอร์ปอเรช่ัน จ ากดั  
ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 วนัที ่31 ธันวาคม 2567 และ วนัที ่31 ธันวาคม 2568 

อตัราส่วนทางการเงนิ  หน่วย  ปี 2566  ปี 2567 ปี 2568 

อตัราส่วนสภาพคล่อง  (เท่า) 0.18 0.14  0.35 
อตัราก าไรขั้นตน้1  (ร้อยละ) 45.26 3.33  24.87 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน  (ร้อยละ) 55.62 27.57  35.35 
อตัราก าไรสุทธิ  (ร้อยละ) 2.13 (73.82) (126.88) 
อตัราหน้ีสินรวมต่อส่วนของผูถื้อหุน้  (เท่า) 5.18 9.74  12.80 
อตัราความสามารถในการช าระดอกเบ้ีย2  (เท่า) 1.04 0.27 0.22 
อตัราผลตอบแทนต่อส่วนผูถื้อหุน้ (ROE)  (ร้อยละ) 39.65  17.79  23.02  
อตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยร์วม (ROA)  (ร้อยละ) 7.49  2.25  1.87 
อตัราส่วนหน้ีสินสุทธิต่อ EBITDA (Net Debt to 
EBITDA)3  

(เท่า) 12.92 39.32 53.15  

อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผกูพนั (DSCR)4  (เท่า) 0.10 0.03 0.02 
อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียครบก าหนดภายใน  1 ปี 
ต่อหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียทั้งหมด  

(เท่า) 0.83 0.96 0.97 

อตัราส่วนเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินต่อหน้ีสินรวม  (เท่า) 0.08 0.10  0.21 
หมายเหตุ :    
1/ อตัราก าไรขั้นตน้ ค  านวณจาก (รายไดจ้ากการขายและบริการ - ตน้ทุนขาย) / (รายไดจ้ากการขายและบริการ)  

2/ อตัราความสามารถในการช าระดอกเบ้ีย ค  านวณจาก ก าไรก่อนหกัดอกเบ้ียและภาษี (EBIT) / ดอกเบ้ียจ่ายหรือตน้ทุนทางการเงิน  

3/ อตัราส่วนหน้ีสินสุทธิต่อ EBITDA (Net Debt to EBITDA) ค  านวณจาก (หน้ีสินทั้งหมด - เงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสด) / (ก าไรก่อน

หกัดอกเบ้ียจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา ค่าตดัจ าหน่าย)  
4/ อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผูกพนั (DSCR) ค  านวณจาก ก าไรก่อนหักดอกเบ้ียจ่าย ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย/ (หน้ีสินระยะ

สั้นท่ีมีภาระดอกเบ้ีย + หน้ีสินระยะยาวท่ีมีภาระดอกเบ้ียท่ีครบก าหนดช าระภายใน 1 ปี)  

 

1. อตัราส่วนสภาพคล่อง 

ส าหรับปี 2566-2568 DTGO มีอตัราส่วนสภาพคล่องอยูท่ี่ 0.18 เท่า 0.14 เท่า และ 0.35 เท่า ตามล าดบั โดย ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2568 DTGO มีอตัราส่วนสภาพคล่องปรับตวัเพ่ิมข้ึน ซ่ึงเป็นผลมาจากสินทรัพยห์มนุเวียนท่ีปรับตวัเพ่ิมข้ึนจาก
เงินใหกู้ย้มืระยะสั้นแก่บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั  

 
2. อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio: ICR) 

ส าหรับปี 2566-2568 DTGO มีอตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบ้ียอยูท่ี่ 1.04 เท่า 0.27 เท่า และ 0.22 เท่า 
ตามล าดบั ในปี 2568 DTGO มีอตัราส่วนดงักล่าวท่ีปรับตวัลดลง เน่ืองจากบริษทัมีตน้ทุนทางการเงินท่ีปรับตวัเพ่ิมข้ึนตาม
หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียของบริษทัท่ีปรับตวัเพ่ิมข้ึน แสดงถึงความสามารถในการช าระดอกเบ้ียท่ีลดลงของ DTGO 
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3. อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนั (Debt Service Coverage Ratio: DSCR) 

ส าหรับปี 2566-2568 DTGO มีอตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนัอยูท่ี่ 0.10 เท่า 0.03 เท่า และ 0.02 
เท่า ตามล าดบั โดยในปี 2568 DTGO มีอตัราส่วนดงักล่าวท่ีปรับตวัลดลง ซ่ึงมีสาเหตุมาจากเงินกูย้มืระยะสั้นและเงินกูย้ืมระ
ยาวท่ีถึงก าหนดช าระใน 1 ปีปรับตวัเพ่ิมข้ึนจากเงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงินท่ีเพ่ิมข้ึน 
 

4. อตัราส่วนหนีสิ้นรวมต่อส่วนของผู้ถือหุ้นรวม (Debt to Equity: D/E ratio)  

ส าหรับปี 2566-2568 DTGO มีอตัราส่วนหน้ีสินรวมต่อส่วนของผูถื้อหุ้นรวมอยู่ท่ี 5.18 เท่า 9.74 เท่า และ 12.80 
เท่า ตามล าดบั โดยอตัราส่วนดงักล่าวมีแนวโนม้ของการปรับตวัเพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ือง โดยการปรับตวัเพ่ิมข้ึนของอตัราส่วน
ดงักล่าวในปี 2568 เป็นผลจากกูย้ืมระยะสั้นจากสถาบันการเงินและเงินกูย้ืมระยะสั้นจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีปรับตวั
เพ่ิมข้ึน  

 
5. อตัราส่วนหนีสิ้นทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีค่รบก าหนดภายใน 1 ปีต่อหนีสิ้นทีม่ภีาระดอกเบีย้  

ส าหรับปี 2566-2568 DTGO มีอัตราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียท่ีครบก าหนดภายใน 1 ปีต่อหน้ีสินท่ีมีภาระ
ดอกเบ้ียอยูท่ี่ 0.83 เท่า 0.96 เท่า และ 0.97 เท่า ตามล าดบั โดยในปี 2568 อตัราส่วนดงักล่าวมีการปรับตวัเพ่ิมข้ึน เป็นผลมาจาก
เงินกูย้มืระยะสั้นและเงินกูย้ืมระยาวท่ีถึงก าหนดช าระใน 1 ปีท่ีปรับตวัเพ่ิมข้ึน แสดงใหเ้ห็นการกระจุกตวัของหน้ีสินท่ีมีภาระ
ดอกเบ้ียของ DTGO ท่ีส่วนมากยงัคงอยูใ่นรูปแบบของหน้ีสินระยะสั้น 
 

 
 


