
 

 

ท่ี ADC 007/2569 

  วนัท่ี 23 กมุภาพนัธ ์2569 

เร่ือง คาํอธิบายและวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการสาํหรบัปี 2568 

เรียน กรรมการผูจ้ดัการ 

 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 

ภาพรวมสถานการณต์ลาดอสังหาริมทรัพยไ์ทยในปี 2568 

ตลาดอสงัหาริมทรพัยข์องประเทศไทยในปี 2568 ยงัคงอยู่ในภาวะชะลอตวัต่อเน่ืองตลอดทัง้ปี  โดยมีแรงกดดนั

จากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจท่ียงัเป็นไปอย่างค่อยเป็นค่อยไป และกาํลงัซือ้ของผูบ้ริโภคท่ียงัไม่ฟ้ืนตวัเต็มท่ี ส่งผลใหผู้บ้รโิภค

ชะลอการตัดสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะในกลุ่มระดับกลาง–ล่างท่ีมีความอ่อนไหวต่อภาวะเศรษฐกิจและภาระหนี้

ครวัเรือนในระดบัสงู 

ในช่วงปลายปี 2568 แมทิ้ศทางอตัราดอกเบีย้เริ่มทรงตวั แต่สถาบนัการเงินยงัคงใชเ้กณฑก์ารพิจารณาสินเชื่อท่ี

อยู่อาศยัอย่างเขม้งวด และผูบ้รโิภคมีความระมดัระวงัในการตดัสินใจซือ้เพ่ิมขึน้ อย่างไรก็ตาม ตลาดท่ีอยู่อาศยัระดบับนและ

โครงการในทาํเลศักยภาพยงัคงมีความตอ้งการซือ้จริง (Real Demand) อย่างต่อเน่ือง โดยเฉพาะโครงการท่ีพรอ้มอยู่และ

สามารถโอนไดท้นัที ซึ่งสอดคลอ้งกับพฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีใหค้วามสาํคญักบัความคุม้ค่า ทาํเล และความพรอ้มในการเขา้อยู่

อาศยั 

ปี 2568 บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด (มหาชน)(บริษัทฯ) มียอดโอนกรรมสิทธิ์มูลค่ารวม 9,834.5                    

ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น 

- โครงการแนวราบ (Housing) มลูค่า 1,483.6 ลา้นบาท 

- โครงการคอนโดมิเนียม (Condominium) มลูค่า 8,350.9 ลา้นบาท 

ในปี 2568 บรษิัทมีโครงการใหม่เริ่มรบัรูร้ายได ้3 โครงการประกอบดว้ย โครงการภายใตบ้รษิัทและกลุ่มบรษิทัยอ่ย

คือ โครงการคอนโดมิเนียมคัลเจอร ์จุฬา และโครงการภายใตก้ารร่วมคา้ 2 โครงการ คือ โครงการคอนโดมิเนียมคัลเจอร ์ 

ทองหล่อ และโครงการคอนโดมิเนียม ไอดีโอ รามคาํแหง - ลาํสาลี สเตชั่น รวมถึงการทยอยการโอนกรรมสิทธ์ิต่อเน่ืองจาก

โครงการเดิม อาทิเช่น โครงการบา้นอารเ์ทล อโศก–พระราม 9 และโครงการคอนโดมิเนียมโคโค่ พารค์ 

โครงการภายใตแ้บรนด ์“คัลเจอร”์ ของบริษัทฯ ไดร้บัการพัฒนาโดยยึดแนวคิด ESG (Environmental, Social 

and Governance) เพ่ือสรา้งรูปแบบการอยู่อาศยัท่ียั่งยืน (Sustainable Urban Living) ซึ่งคาํนึงถึงทัง้ผูอ้ยู่อาศยั ชมุชน และ

ส่ิงแวดลอ้ม โดยนาํหลกัการดา้นการออกแบบเพ่ือส่ิงแวดลอ้ม และนวตักรรมดา้นพลงังานสะอาดมาผสมผสานกับคุณภาพ

ชีวิตของคนเมือง 



 

 

การออกแบบมุ่งเนน้การใชท้รพัยากรอย่างมีประสิทธิภาพ ลดการใชพ้ลังงานและการปล่อยคารบ์อน ผ่านการ

เลือกใชว้สัดุท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม การระบายอากาศธรรมชาติ การจัดการขยะอย่างเป็นระบบ และการออกแบบพืน้ท่ี                

สีเขียวเพ่ือส่งเสรมิสขุภาวะของผูอ้ยู่อาศยั 

• โครงการ คัลเจอร์ทองหล่อ ไดร้ับการออกแบบภายใตแ้นวคิด Passive Design เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพ 

ในการใช้พลังงานและลดความร้อนในอาคาร ติดตั้งระบบกรองอากาศและเคร่ืองฆ่าเชื ้อด้วยรังสียูวี                                

(UV Sterilisers) เพ่ือยกระดบัคุณภาพอากาศภายในอาคาร พรอ้มจดัสรรพืน้ท่ีสีเขียวและตน้ไมฟ้อกอากาศ 

ทั่วอาคาร เพ่ือสรา้งสมดลุระหว่างชีวิตเมืองและธรรมชาติ 

• โครงการ คัลเจอรจ์ุฬา มุ่งลดการปล่อยคารบ์อนทัง้ในกระบวนการก่อสรา้งและการใชง้านอาคาร โดยใชว้สัดุ

ประหยดัพลงังาน เช่น ผนงั EKOBLOK ท่ีช่วยลดความรอ้นและดดูซมึนํา้นอ้ย ออกแบบส่วนหนา้อาคารใหเ้ป็น

สีอ่อนเพ่ือสะทอ้นความรอ้น ลดภาระของเคร่ืองปรบัอากาศ รวมถึงออกแบบระบบระบายอากาศธรรมชาติให้

มีประสิทธิภาพ ติดตั้งพัดลมขนาดใหญ่  HVLS และระบบกรองอากาศบริสุทธิ์–ดักจับฝุ่ น  PM 2.5                           

เพ่ือยกระดบัคณุภาพอากาศและความเป็นอยู่ท่ีดีของผูอ้ยู่อาศยั 

แนวคิดดงักล่าวสะทอ้นถึงความมุ่งมั่นของบริษัท ในการขบัเคล่ือนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างยั่งยืนเพ่ือให้

บรษิัทเติบโตควบคู่ไปกบัสงัคมและส่ิงแวดลอ้มอย่างมั่นคงในระยะยาว 

กิจกรรมส่งเสริมความย่ังยืนภายใต้แบรนดค์ัลเจอร ์

บรษิัทฯ สานต่อแนวคิดการพฒันาอย่างยั่งยืนภายใตแ้บรนด ์“คัลเจอร”์ ดว้ยโครงการสรา้งสรรคเ์พ่ือส่ิงแวดลอ้ม

และสงัคม อาทิ 

• “CULTURE TEAM SHIRT” ผลิตเสือ้ทีมจากผา้เหลือใช ้(Deadstock Fabric) และผา้รีไซเคิล เพ่ือลดการ

ผลิตผา้ใหม่และการปล่อยคารบ์อนไดออกไซด ์

• “BOX TO BAG” โครงการรีไซเคิลกล่องโอนกรรมสิทธ์ิจากลกูบา้น มาผลิตเป็นกระเป๋ารกัษ์โลกดีไซนใ์หม่จาก

วสัดรีุไซเคิลพลาสติก PP สะทอ้นแนวคิด Reuse – Reduce – Recreate 

กิจกรรมเหล่านีต้อกยํา้ความมุ่งมั่นของอนนัดาฯ ในการส่งเสริมวฒันธรรมแห่งการอยู่อาศยัท่ียั่งยืน (Sustainable 

Living Culture) เพ่ือสรา้งชีวิตท่ี “อยู่ดี” อย่างสมดลุ ทัง้ต่อตนเอง สงัคม และส่ิงแวดลอ้ม 

 

 

 

 

 



 

 

ผลการดาํเนินงานของบริษัทและบริษัทย่อย สาํหรับปี 2568 

งบกาํไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จ สาํหรับปีสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 

 
*งบการเงินประจาํปี 2567 ฉบบัปรบัปรุงใหม่ จากการเปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชีในเรือ่งการวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์เพือ่การลงทนุจากวิธีราคาทนุเป็นวิธีมูลคา่ยตุิธรรม 

งวดกาํไรสุทธิ (สว่นทีเ่ป็นของผู้ถือหุ้นของบริษทั) 

ผลการดาํเนินงานปี 2568 บริษัทและบรษิัทย่อยมกีาํไรสทุธิ (ส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของบรษิัท) จาํนวน 55.7 ลา้น

บาท ลดลงจาํนวน 307.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 84.7 จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยรายไดร้วมทรงตวัใกลเ้คียงกับปี

ก่อนหนา้ อยู่ท่ีจาํนวน 6,554.8 ลา้นบาท ลดลงเล็กนอ้ยหรือรอ้ยละ 1.6 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ 

กาํไรขัน้ตน้ปรบัตวัลดลงจาํนวน 331.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 13.5 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ สาเหตหุลกัมา

จากตน้ทุนการขายอสังหาริมทรัพยป์รับเพ่ิมขึน้จาํนวน 232.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 6.4 จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้  

ประกอบกบัค่าใชจ้่ายทางการเงินเพ่ิมขึน้จาํนวน 145.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 35.4 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ 

อย่างไรก็ตาม บริษัทสามารถบริหารค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ลดลงจาํนวน 273.4 

ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 15.8 จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหนา้ จากการควบคุมค่าใชจ้่ายอย่างต่อเน่ืองและการบริหารตน้ทุน

อย่างรอบคอบ ภายใตส้ภาวะอตุสาหกรรมอสงัหารมิทรพัยท่ี์ยงัคงมีความทา้ทาย 

หน่วย : ล้านบาท

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 2568 2567

รายได้
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 4,964.4                   5,034.3                   (69.9) (1.4)
รายได้จากการบริหารโครงการและค่านายหน้า 338.6                      486.7                      (148.1) (30.4)
รายได้ค่าเช่าและบริการ 326.8                      284.4                      42.4                       14.9                       
รายได้อื�น 925.0                      855.1                      70.0                       8.2                         
รวมรายได้ 6,554.8                  6,660.5                  (105.7) (1.6)

ต้นทุน -                        -                        
ต้นทุนการขายอสังหาริมทรัพย์ 3,868.0                   3,635.7                   232.4                    6.4                         
ต้นทุนการบริหารโครงการและค่านายหน้า 372.6                      409.0                      (36.4) (8.9)
ต้นทุนค่าเช่าและบริการ 188.6                      158.8                      29.8                       18.8                       
รวมต้นทุน 4,429.2                  4,203.4                  225.8                   5.4                        

กําไร (ขาดทุน) ขั�นต้น 2,125.6                  2,457.1                  (331.5) (13.5)
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร -                        -                        

ค่าใช้จ่ายในการขาย 743.6                      816.9                      (73.3) (9.0)
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 714.4                      914.5                      (200.1) (21.9)
รวมค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 1,458.0                  1,731.4                  (273.4) (15.8)

กําไร (ขาดทุน) จากการดําเนินงาน 667.6                     725.7                     (58.1) (8.0)
ต้นทุนทางการเงิน (556.0) (410.7) (145.4) 35.4                       
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (212.6) (378.4) 165.8                    (43.8)

 กําไร (ขาดทุน) ก่อนส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทุนในกิจการร่วมค้า (101.1) (63.4) (37.7) 59.4                      
ส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทุนในการร่วมค้า 160.3                      480.9                      (320.6) (66.7)
กําไรสําหรับงวดจากการดําเนินงานต่อเนื�อง 59.2                       417.5                     (358.3) (85.8)
กําไร (ขาดทุน) สําหรับงวดจากการดําเนินงานที�ยกเลิก -                        -                        
กําไร (ขาดทุน) สําหรับงวด 59.2                       417.5                     (358.3) (85.8)
ส่วนที�เป็นของผู้มีส่วนได้เสียที�ไม่มีอํานาจควบคุมของบริษัทย่อย 3.6                          54.4                        (50.8) (93.4)

ส่วนที�เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 55.7                       363.2                     (307.5) (84.7)

เพิ�มขึ�น (ลดลง)



 

 

 ในปี 2568 บรษิัทไดด้าํเนินกลยทุธก์ารตลาดอย่างต่อเน่ืองตลอดทัง้ปี เพ่ือกระตุน้อปุสงคแ์ละเรง่การตดัสินใจซือ้ของ

ลกูคา้ โดยเฉพาะในไตรมาส 4 บริษัทไดจ้ดัแคมเปญการตลาด “อนนัดา ดีลใหญ่ ยา้ยด่วน” ซึ่งเป็นหน่ึงในกลยุทธส์าํคญัใน

การเรง่ยอดขายและการโอนกรรมสิทธิ์ในช่วงปลายปี แคมเปญดงักล่าวมุ่งเนน้การนาํเสนอสินคา้พรอ้มอยู่พรอ้มโอน (Ready-

to-Move) ท่ีมีคุณภาพในทาํเลศกัยภาพในเขตกรุงเทพฯ ควบคู่กับขอ้เสนอพิเศษดา้นราคาและเงื่อนไขท่ีเหมาะสม เพ่ือตอบ

โจทยก์ลุ่มลกูคา้คนเมืองท่ีตอ้งการเขา้อยูอ่าศยัไดท้นัที ซึ่งสอดคลอ้งกบัแนวทางการบรหิารสต็อกของบรษิัทและช่วยสนบัสนนุ

การระบายสินคา้คงเหลือ รวมถึงเสรมิกระแสเงินสดจากการโอนกรรมสิทธิ์ในช่วงปลายปีไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

รายได ้

รายไดร้วมในปี 2568  มีจาํนวน 6,554.8 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 105.7 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 1.6 จากช่วงเวลา

เดียวกนัของปีก่อน โดยแบ่งเป็น 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ ในปี 2568 มจีาํนวน 4,964.4 ลา้นบาท ลดลงเล็กนอ้ยจาํนวน 69.9 ลา้น

บาท หรือรอ้ยละ 1.4 จากชว่งเดยีวกนัของปีก่อน โดยมีสาเหตมุาจากการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีชะลอลงตามสภาวะเศรษฐกิจและ

ปัจจยักดดนัต่อกาํลงัชือ้ ซึง่ส่งผลต่อการตดัสินใจของลกูคา้ ประกอบกบัจาํนวนโครงการของบรษิัทและบรษิัทย่อยท่ีทยอยปิด

โครงการในชว่งปีท่ีผ่านมา อยา่งไรก็ตามบรษิัทและบรษิัทย่อยยงัไดร้บัแรงสนบัสนนุจากการเรง่โอนกรรมสิทธิ์โครงการพรอ้ม

อยู่ในชว่งไตรมาสสดุทา้ยของปี รวมถงึการเริ่มรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการใหมท่ี่เริ่มโอนในช่วงปลายปี ไดแ้ก ่โครงการ

คอนโดมิเนียมคลัเจอร ์จฬุา  

1. รายได้จากการบริหารโครงการและค่านายหน้า ในปี 2568 มีจาํนวน 338.6 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 148.1 

ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 30.4 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ สาเหตุหลกัมาจากยอดการโอนกรรมสิทธิ์โครงการร่วมคา้รวมถึง

รายไดค้่านายหนา้จากการขายโครงการลดลง หากเทียบช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ 

2. รายได้ค่าเช่าและบริการ ในปี 2568 มีจาํนวน 326.8 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จาํนวน 42.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 

14.9 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน  

3. รายได้อื่น ในปี 2568 มีจาํนวน 925.0 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จาํนวน 70.0 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 8.2 จากช่วง

เดียวกนัของปีก่อน สาเหตหุลกัมาจากตัง้แตไ่ตรมาส 2 ปี 2568 บรษิัทมีการบนัทึกกาํไรจากมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหารมิทรพัย์

เพ่ือการลงทนุเขา้มา และทยอยบนัทึกรายไดจ้ากรายการดงักล่าวอย่างต่อเน่ือง 

ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทนุ) จากเงนิลงทุนในกิจการร่วมค้า 

ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทนุ) จากเงินลงทุนในกิจการรว่มคา้ในปี 2568 มีจาํนวน 160.3 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 320.6 

ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 66.7 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากยอดโอนกรรมสิทธ์ิโครงการในกิจการร่วมคา้ลดลง 

เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้  



 

 

ต้นทุน  

ต้นทุนรวมในปี 2568 มีจํานวน 4,429.2 ล้านบาท เพ่ิมขึน้จํานวน 225.8 ล้านบาท หรือรอ้ยละ 5.4 จากช่วง

เดียวกนัของปีก่อนหนา้ โดยม ี

ต้นทุนการขายอสังหาริมทรัพย ์ปี 2568 มีจาํนวน 3,868.0 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จาํนวน 232.4 ลา้นบาท หรือรอ้ย

ละ 6.4 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน   

ต้นทุนการบริหารโครงการและค่านายหน้า ปี 2568 มีจาํนวน 372.6 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 36.4 ลา้นบาท 

หรือรอ้ยละ 8.9 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน  

ต้นทุนค่าเช่าและบริการ ปี 2568 มีจาํนวน 188.6 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จาํนวน 29.8 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 18.8 

จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน  

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารในปี 2568 มีจาํนวน 1,458.0 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 273.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 

15.8 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยแบ่งเป็น  

ค่าใช้จ่ายในการขาย ปี 2568 มีจาํนวน 743.6 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 73.3 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 9.0 จากช่วง

เดียวกนัของปีก่อน ซึ่งเป็นไปในทิศทางเดียวกบัรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท่ี์ปรบัตวัลดลงเมื่อเทียบกบัปีก่อน 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ปี 2568 มีจาํนวน 714.4 ลดลงจาํนวน 200.1 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 21.9 จากช่วง

เดียวกนัของปีก่อน สาเหตหุลกัมาจากการบรหิารตน้ทนุท่ีมีประสิทธิภาพอย่างต่อเน่ือง 

ต้นทุนทางการเงนิ 

ตน้ทนุทางการเงินในปี 2568 มีจาํนวน 556.0 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จาํนวน 145.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 35.4 จากช่วง

เดียวกนัของปีก่อน สาเหตหุลกัมาจากดอกเบีย้จ่ายท่ีเพ่ิมขึน้จากการออกหุน้กูท่ี้มหีลกัประกนัเพ่ือรองรบัการชาํระคืนหุน้กูช้ดุ

เดิมจาํนวน 4 ชดุ ในเดือนพฤษภาคม เดือนกนัยายน และเดือนธันวาคม รวมมลูค่า 3,285.0 ลา้นบาท 

 

 

 

 



 

 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 

 
*งบการเงินประจาํปี 2567 ฉบบัปรบัปรุงใหม่ จากการเปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชีในเรือ่งการวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์เพือ่การลงทนุจากวิธีราคาทนุเป็นวิธีมูลคา่ยตุิธรรม 

สินทรัพย ์

ณ สิน้ปี 2568 บรษิัทมีสินทรพัยร์วมทัง้สิน้ 28,767.0 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 251.6 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 0.9 จาก 

ณ สิน้ปี 2567  

- สินทรัพยห์มุนเวียน มีจาํนวน 20,000.0 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จาํนวน 1,082.8 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 5.7 จาก                   

ณ สิน้ปี 2567 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมขึน้ของเงินสดรอการชาํระหุน้กู ้1,515.0 ลา้นบาท ซึ่งบริษัท

จัดเตรียมไวเ้พ่ือรองรบัการชาํระคืนหุน้กูท่ี้จะครบกาํหนดจาํนวน 1 รุ่น มูลค่า 2,823.4 ลา้นบาท ในเดือน

มกราคม 2569 ขณะเดียวกัน ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยล์ดลง 313.2 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 1.8 จาก

การทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในโครงการพรอ้มอยู่ของกลุ่มบริษัทและบริษัทย่อยต่อเน่ือง เช่น โครงการบา้นอาร์

เทล อโศก - พระราม 9 และโครงการโคโค่ พารค์  

- สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน มีจาํนวน 8,767.0 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 1,334.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 13.2 จาก 

ณ สิน้ปี 2567 สาเหตุหลักมาจากการลงทุนในการร่วมค้าลดลง 1,624.2 ล้านบาท หรือร้อยละ 40.9 

เน่ืองจากในปี 2568 บริษัทไดเ้ขา้ซือ้หุน้สามญัของบริษัทร่วมและเปล่ียนสถานะเป็นบริษัทย่อย จาํนวน 3 

โครงการ คือโครงการคอนโดมิเนียมไอดีโอ สขุุมวิท พระราม 4 โครงการคอนโดมิเนียมไอดีโอ พระราม 9 -  

อโศก โครงการคอนโดมิเนียมไอดีโอ โมบิ รางนํา้ นอกจากนีบ้ริษัทยงัมีการเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชี

ของกลุ่มบรษิัทเก่ียวกบัการวดัมลูค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ จากวิธีราคาทนุเป็นวิธีมลูคา่ยตุิธรรม ซึ่ง

มีผลต่องบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่ วันท่ี 30 มิถุนายน 2568 เป็นต้นไป ส่งผลให้

หน่วย : ล้านบาท

งบแสดงฐานะการเงินรวม 2568 2567*

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

- เงินสดและรายการเทียบเท่า 959.9           1,149.7         (189.8) (16.5)

- เงินสดรอรับจากการขายหุ้นกู้ 1,515.0         -               1,515.0              -                    

- ลูกหนี�การค้าและลูกหนี�หมุนเวียนอื�น 166.6           186.8           (20.2) (10.8)

- ต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 16,858.7       17,171.9       (313.2) (1.8)

- สินทรัพย์หมุนเวียนอื�น 499.9           408.8           91.1                  22.3                  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 20,000.0          18,917.2          1,082.8            5.7                    
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื�น -                    -                    

- เงินลงทุนในการร่วมค้า 2,351.8              3,976.0              (1,624.2) (40.9)

- เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่และดอกเบี�ยค้างรับจากกิจการ -                    -                    

   ที�เกี�ยวข้องกัน - สุทธิจากส่วนที�ถึงกําหนดชําระภายในหนึ�งปี 1,120.3              1,858.1              (737.8) (39.7)

- ที�ดินรอการพัฒนา 1,188.8              1,677.9              (489.1) (29.1)

- อสังหาริมทรัพย์เพื�อการลงทุน 1,970.8              615.8                1,355.0              220.0                

- สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื�น 2,135.3              1,973.6              161.7                8.2                    
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 8,767.0            10,101.4          (1,334.4) (13.2)

รวมสินทรัพย์ 28,767.0          29,018.6          (251.6) (0.9)

เพิ�มขึ�น (ลดลง)



 

 

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุนเพ่ิมขึน้จาํนวน 1,355.0 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 220.0 จาก ณ สิน้ปี 2567 เพ่ือ

สะทอ้นมลูค่าทรพัยสิ์นตามมลูค่ายตุิธรรมมากยิ่งขึน้ในงบการเงินของกลุ่มบรษิัท 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม ณ วันที ่31 ธันวาคม 2568 

 
*งบการเงินประจาํปี 2567 ฉบบัปรบัปรุงใหม่ จากการเปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชีในเรือ่งการวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัย์เพือ่การลงทนุจากวิธีราคาทนุเป็นวิธีมูลคา่ยตุิธรรม 

หนีส้นิ  

ณ สิน้ปี 2568 บริษัทมีหนีสิ้นรวมทัง้สิน้ 16,973.6 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 19.9 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 0.1 จาก ณ 

สิน้ปี ในปี 2568 บริษัทไดช้าํระคืนหุน้กูค้รบกาํหนดจาํนวน 3 รุ่น รวมมูลค่า 5,264.1 ลา้นบาท ในเดือนมกราคมและเดือน

มิถุนายน ปี 2568 พรอ้มทัง้ไดอ้อกหุน้กูม้ีหลกัประกันรุ่นใหม่จาํนวน 4 รุ่น รวมมลูค่า 3,285.0 ลา้นบาท เพ่ือรองรบัการชาํระ

คืนหุน้กูเ้ดิม (Rollover)ไดแ้ก่  

- ANAN272A ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 อาย ุ1 ปี 9 เดือน จาํนวน 770 ลา้นบาทในเดือนพฤษภาคม ปี 

2568 

- ANAN269A ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2569 อาย ุ1 ปี จาํนวน 1,000 ลา้นบาทในเดือนกนัยายน ปี 2568  

- ANAN279A ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2570 อาย ุ1 ปี 9 เดือน จาํนวน 488.3 ลา้นบาทในเดือนธันวาคม ปี 

2568  

- ANAN283A ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2571 อาย ุ2 ปี 3 เดือน จาํนวน 1,026.7 ลา้นบาทในเดือนธันวาคม 

ปี 2568  

หน่วย : ล้านบาท

งบแสดงฐานะการเงินรวม 2568 2567*

 หนี�สินและส่วนของผู้ถือหุ้น

หนี�สินหมุนเวียน

- เงินกู้ยืมระยะสั�นจากสถาบันการเงิน -                         1,705.0                   (1,705.0) (100.0)

- หุ้นกู้ระยะยาวส่วนที�ถึงกําหนดชําระภายในหนึ�งปี 3,811.9                   5,260.4                   (1,448.4) (27.5)

- ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินที�ถึงกําหนดชําระภายในหนึ�งปี 2,802.9                   365.2                      2,437.7                   667.5                     

- เงินกู้ยืมระยะสั�นจากและดอกเบี�ยค้างจ่ายแก่กิจการที�เกี�ยวข้องกัน 706.0                      -                         706.0                      -                        

- ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวอื�นที�ถึงกําหนดชําระภายในหนึ�งปี 3,328.5                   1,690.7                   1,637.8                   96.9                       

- หนี�สินหมุนเวียนอื�น 3,464.2                   3,443.8                   20.4                        0.6                         

รวมหนี�สินหมุนเวียน 14,113.6                12,465.1                1,648.5                 13.2                      

หนี�สินไม่หมุนเวียน -                         -                        

- หุ้นกู้ระยะยาว - สุทธิจากส่วนที�ถึงกําหนดชําระภายในหนึ�งปี 2,252.6                   2,814.7                   (562.1) (20.0)

- เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - สุทธิจากส่วนที�ถึงกําหนดชําระภายในหนึ�งปี 24.6                        213.7                      (189.1) (88.5)

- เงินกู้ยืมระยะยาวอื�น - สุทธิจากส่วนที�ถึงกําหนดชําระภายในหนึ�งปี 80.3                        1,047.8                   (967.5) (92.3)

- หนี�สินทางการเงินไม่หมุนเวียนอื�น 502.5                      452.2                      50.3                        11.1                       

รวมหนี�สินไม่หมุนเวียน 2,860.0                  4,528.4                  (1,668.4) (36.8)

  รวมหนี�สิน 16,973.6                16,993.5                (19.9) (0.1)

  ส่วนของผู้ถือหุ้น 11,793.4                12,025.1                (231.7) (1.9)

  รวมหนี�สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 28,767.0                29,018.6                (251.6) (0.9)

เพิ�มขึ�น (ลดลง)



 

 

 

 

โดยรายละเอียดของหนีสิ้นรวมดงันี ้

- หนีส้ินหมุนเวียน มีจาํนวน 14,113.6 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จาํนวน 1,648.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 13.2 จาก ณ 

สิน้ปี 2567 โดยสาเหตุหลกัมาจากส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงินท่ีถึงกาํหนดชาํระภายใน

หน่ึงปี เพ่ิมขึน้จาํนวน 2,437.7 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 667.5  และส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวอ่ืนท่ีถึงกาํหนด

ชาํระภายในหน่ึงปี เพ่ิมขึน้ 1,637.8 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 96.9 อย่างไรก็ตาม ณ สิน้ปี 2568 บรษิัทไม่มีส่วน

ของเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินท่ีถึงกาํหนดชาํระภายใน 1 ปี และหุน้กูร้ะยะยาวส่วนท่ีถึงกาํหนด

ชาํระภายในหน่ึงปี ลดลงจาํนวน 1,448.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 27.5 หากเทียบกบัสิน้ปี 2567  

- หนีส้ินไม่หมุนเวียน มีจาํนวน 2,860.0 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 1,668.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 36.8 จาก ณ 

สิน้ปี 2567 สาเหตุหลกัมาจากเงินกูย้ืมระยะยาวอ่ืนส่วนท่ีมีกาํหนดชาํระเกิน 1 ปี ลดลง 967.5 หรือรอ้ยละ 

92.3 และหุน้กูร้ะยะยาวส่วนท่ีมีกาํหนดชาํระเกิน 1 ปี ลดลงจาํนวน 562.1 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 20.0  

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 บริษัทมีอัตราส่วน หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุ้นสุทธิ (Net Interest 

Bearing Debt to Equity Ratio) ตามขอ้กาํหนดสิทธิของหุน้กู ้ เท่ากบั 1.06 เท่า ทัง้นี ้บรษิัทยงัคงสามารถดาํรงอตัราส่วนทาง

การเงินท่ีเป็นขอ้กาํหนดสิทธิหุน้กู ้(Bond Covenant) ของงบการเงินรวมไม่เกิน 2.5 เท่า 

ส่วนของผู้ถือหุ้น  

ณ สิน้ปี 2568 บริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้ทัง้สิน้จาํนวน 11,793.4 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 231.7 ลา้นบาท หรือ รอ้ย

ละ 1.9 จากจาํนวน 12,025.1 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2567  

สรุปประเด็นสาํคัญเร่ืองคดีต่างๆ 

1. กรณี แอชตนั อโศก  

เมื่อวันท่ี 27 กรกฎาคม 2566 ศาลปกครองสูงสุดไดม้ีคาํพิพากษาใหเ้พิกถอนเฉพาะใบรบัแจง้การก่อสรา้ง 

และดัดแปลงโครงการอาคารชุดท่ีออกใหแ้ก่โครงการแอชตัน อโศก (“โครงการฯ”) (อา้งถึง หมายเหตุประกอบงบการเงิน

สาํหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ขอ้ท่ี 42.8.1)  

ต่อมาเมื่อเดือนสิงหาคม 2567 สาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกาไดม้ีบนัทึกสาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา  

เร่ืองแนวทางดาํเนินการของกรุงเทพมหานครในการปฏิบตัิตามคาํพิพากษาศาลและศาลปกครองสงูสดุ โดยสรุปสาระสาํคญั

ว่า “ปัจจุบัน (เดือนสิงหาคม 2567) ข้อเท็จจริงเปล่ียนแปลงไป การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) ไดใ้ช้

ประโยชนใ์นท่ีดินตามวตัถุประสงคแ์ห่งการเวนคืนครบถว้นแลว้ ผูใ้ชบ้ริการรถไฟฟ้า ประชาชนทั่วไป รวมทั้งผูพ้ักอาศยัใน

อาคารชดุแอชตนั อโศก สามารถใชท้างเขา้ออกรว่มกนัเป็นถนนสาธารณะเขา้ออกไปยงัลานจอดรถสถานีสขุมุวิท และอาคาร

ชดุโครงการแอชตนั อโศกได ้ซึ่งไม่กระทบต่อสาระสาํคญัของวตัถปุระสงคแ์ห่งการเวนคืน ”  



 

 

ปัจจุบนัเร่ืองดงักล่าวอยู่ระหว่างการแกไ้ขท่ีเหมาะสม เพ่ือใหม้ีการปฏิบตัิใหถู้กตอ้งตามแนวคาํพิพากษาของ           

ศาลปกครองสงูสดุ 

นอกจากนีเ้มื่อวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2565 ศาลปกครองกลางพิพากษาให้เจ้าหน้าท่ีรัฐจาํนวนรวม 3 ราย

รว่มกนัปรกึษาหารือกบัผูร้อ้งสอดท่ี 1 (บรษิัทย่อยเจา้ของโครงการ) และผูร้อ้งสอดท่ี 2 เพ่ือหาวิธีการแกไ้ขใหท่ี้ดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตัง้

ของโครงการฯ มีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินยาวไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร โดยการจดัหาท่ีดินดว้ยวิธีใด ๆ อนัชอบดว้ยกฎหมาย เพ่ือ

ทาํใหท่ี้ดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตัง้ของอาคารชุดแอชตนั อโศก เป็นไปตาม ขอ้ 2 วรรคสอง ของกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 ภายใน 180 วนั 

นบัแต่คดีถึงท่ีสุด หากไม่สามารถแกไ้ขไดใ้หผู้ถู้กฟ้องคดีท่ี 1 และ/หรือผูถู้กฟ้องคดีท่ี 3 จะตอ้งปฏิบัติตามคาํสั่งศาลต่อไป 

(ต่อไปนีเ้รียกว่า “คดีท่ีสอง”)  

ในเดือนธันวาคม 2565 บริษัทย่อยเจ้าของโครงการ ผู้ฟ้องคดี และผู้ถูกฟ้องคดีไดย้ื่นอุทธรณ์คัดคา้นคาํ

พิพากษาดงักล่าวต่อศาลปกครองสงูสดุ คดีท่ีสองจึงอยู่ระหว่างการพิจารณาของศาลปกครองสงูสดุ 

ฝ่ายบรหิารของบรษิัทย่อยเจา้ของโครงการอยูร่ะหวา่งพิจารณาหาแนวทางกบัหน่วยงานภาครฐัท่ีเก่ียวขอ้งซึง่มี

อยู่หลายแนวทางเพ่ือหาแนวทางท่ีเหมาะสม และบรษิัทย่อยเจา้ของโครงการมั่นใจว่าจะสามารถดาํเนินการแกไ้ขปัญหาเร่ือง

การเพิกถอนใบรับแจ้งการก่อสรา้งฯ ภายใตก้รอบของกฎหมายได ้อย่างไรก็ตาม ฝ่ายบริหารของบริษัทฯยังไม่สามารถ

ประมาณการผลกระทบท่ีอาจจะมีต่องบการเงินเฉพาะกิจการและงบการเงินรวมของบริษัทฯ สาํหรับปี สิน้สุดวันท่ี 31 

ธันวาคม 2568 ไดอ้ย่างเหมาะสม จนกว่าจะกาํหนดแนวทางท่ีชัดเจนท่ีจะไดร้บัแนวทางการดาํเนินงานและการอนุมตัิจาก

หน่วยงานภาครฐั          ท่ีเก่ียวขอ้ง ฝ่ายบริหารของบริษัทฯเชื่อมั่นว่าจะสามารถแกไ้ขเหตุการณด์งักล่าวไดโ้ดยไม่มีผลเสีย

หายใด ๆ กบักลุ่มบรษิัท   

ทัง้นี ้ปัจจบุนัเร่ืองดงักล่าวยงัไม่มีความคืบหนา้ใด ๆ เพ่ิมเติม อย่างไรก็ตาม หากมีความคืบหนา้ บรษิัทจะแจง้

ใหท้ราบผ่านช่องทางตลาดหลกัทรพัยฯ์ ต่อไป  

2. กรณี บริษัท เฮลิกซ ์จาํกัด 

ปัจจบุนับรษิัทไดห้ยดุการลงทนุใน บรษิัท เฮลิกซ ์จาํกดั (“เฮลิกซ”์) แลว้ตัง้แต่ ปี 2563 ซึ่งผลการขาดทนุของเฮ

ลิกซ ์บริษัทไดร้บัรูไ้ปทัง้หมดแลว้ ทัง้นีเ้หตุการณด์งักล่าวถือเป็นความเสียหายในอดีต ซึ่งบริษัทไดร้บัรูผ้ลการดาํเนินการตาม

มาตรฐานบญัชีเรียบรอ้ยแลว้ และไม่กระทบกบัการดาํเนินงานและฐานะทางการเงินในปัจจบุนัของบรษิัทแต่อย่างใด 

ส่วนกรณีท่ีกรมสอบสวนคดีพิเศษ (DSI) ดาํเนินคดีกบัอดีตผูบ้รหิารบรษิัท เฮลิกซ ์จาํกดั (บรษิัทย่อยของบรษิทั                  

อนนัดา ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (มหาชน)) ในความผิดตามพระราชบญัญัติหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535  

ปัจจุบันเร่ืองดังกล่าวอยู่ระหว่างการรอแนวทางการดาํเนินการจากหน่วยงานภาครัฐ หากมีความคืบหนา้

บรษิัทจะแจง้ใหท้ราบผ่านช่องทางตลาดหลกัทรพัยต์่อไป 



 

 

จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

 

  ขอแสดงความนบัถือ 

          - นายชานนท ์เรืองกฤตยา - 

                      (นายชานนท ์เรืองกฤตยา) 

                       ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร 
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