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รายละเอียดตราสารหนี้  

บริษัทผู้ออกตราสารหนี้  บริษัท ไรมอน แลนด์ จํากัด (มหาชน) 

ทุนจดทะเบียน  5,795,220,780 บาท 

ประเภทตราสารหนี้  
หุ้นกู้เสี่ยงสูงมีประกันลําดับรองของ บริษัท ไรมอน แลนด์ จํากัด (มหาชน)  (ครั้งที่ 4/2569)  

หุ้นกู้ระยะยาว ไม่ด้อยสิทธิ มีประกัน มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ และผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนวันครบกําหนดไถ่ถอน 

วันที่เสนอขาย  ชุดที่1 วันที่ 29 - 30 กันยายน และ 1 ตุลาคม 2569 และ ชุดที่2 วันที่ 8 – 14 ตุลาคม 2569 

วันที่ออกหุ้นกู ้ ชุดที่1 วันที่ 2 ตุลาคม 2569 และ ชุดที่2 วันที่ 15 ตุลาคม 2569 

ตราสารอายุ  ชุดที่1 1ปี 4เดือน 27วัน และ ชุดที่2 1ปี 4เดือน 14วัน 

อัตราดอกเบี้ย  ชุดที่1 และ ชุดที่2 ร้อยละ 7.35% ต่อปี  

มูลค่าเสนอขาย  เสนอขายแต่ละชุดไม่เกินชุดละ 400 ล้านบาท รวมทั้งหมด 2 ชุด เสนอขายไม่เกิน 400 ล้านบาท 

หลักประกัน  

1) เงินสด 

โดยฝากเข้าบัญชีหลักประกัน ที่มีการจดทะเบียนสัญญาหลักประกันทางธุรกิจประเภทสิทธิในเงินฝากธนาคารโดยดํารง

อัตราส่วน 1:1 และ/ หรือ 

2) ห้องชุด  

• โครงการ The River  

รวม 3 ยูนิต พื้นที่รวม 1,922.67 ตร.ม. มูลค่ารวม 442.21 ล้านบาท (จดจํานองเป็นลําดับที่1) 

• ห้องชุด TheCube อาคารส่วนโพเดียม 

พื้นที่รวม 2,163.62 ตร.ม. มูลค่ารวม 475.99 ล้านบาท (จดจํานองเป็นลําดับที่2 ต่อจากหุ้นกู้ RML281A) 

3) ที่ดินเปล่า 

• กรุงเทพฯ สุขุมวิท28 จํานวน 1 แปลง 116.9 ตร.ว. มูลค่า 233.80 ลบ. 

• จ.สมุทรปราการ จํานวน 5 แปลง 358 ตร.ว. มูลค่า 7.51 ลบ. (ที่ดินทั้งหมดจดจํานองเป็นลําดับที่1) 

มูลค่ารวม 1,159.51 ล้านบาท 

 

ประเมินโดย บจ.ศศิภักดิ์ 

เพื่อวัตถุประสงค์สาธารณะ โดยต้องดํารงอัตราส่วนมูลค่าของหลักประกันต่อหนี้เงินต้นหุ้นกู้ไม่น้อยกว่า 1:1 เท่า 

เสนอขาย  ผู้ลงทุนสถาบัน และ/หรือ ผู้ลงทุนรายใหญ่ (II&HNW) 

การจัดอันดับความน่าเชื่อถือ  ไม่มีการจัดอันดับความน่าเชื่อถือ 

 วัตถุประสงค์การใช้เงิน 
 

• เพื่อชําระคืนหุ้นกู้ RML26OA RML26DA และ RML26DB ที่จะครบกําหนดในเดือน ตุลาคม 2569 และ ธันวาคม 2569 

• เพื่อชําระคืนหนี้อื่นของกลุ่มบริษัทฯ และ 
• เพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนระยะสั้นของกลุ่มบริษัท 
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โครงสร้างรายได้ของบริษัท 
 

ท่ีมาของรายได้ 

งบปี งวด 6 เดือน 

ส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม ส้ินสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 

2566 2567 2568 2568 2569 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

รายได้จากการขายอสังหาฯ 14.89 5.44 123.65 36.75 89.31 27.10 82.81 36.04 60.01 35.48 

รายได้ค่าเช่า และค่าบริการ 37.47 13.68 23.08 6.86 40.30 12.24 16.52 7.19 20.37 12.04 

รายได้อ่ืน 221.47 80.88 189.69 56.39 199.85 60.67 130.44 56.77 88.78 52.48 

รวม 273.83 100.00 336.42 100.00 329.46 100.00 229.77 100.00 169.16 100.00 
 

    
 

 

 

 

 

หมายเหตุ: * ปรับข้อมูลท่ีนํามาจากงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมหรืองบกระแสเงินสดให้เป็นข้อมูลรายปี (Annualized) โดยใช้ข้อมูลจากงบการเงินย้อนหลัง 4 ไตรมาสล่าสุดในการคํานวณ 

1ย่ิงสูงย่ิงแสดงถึงความสามารถในการชําระคืนสูง 

2ย่ิงสูงย่ิงแสดงถึงหน้ีสินท่ีสูง 

3อ้างอิงโดยใช้ข้อมูลของกลุ่มอุตสาหกรรม Property Development ในช่วงปี 2568 จากเว็บไซต์ของสมาคมตราสารหน้ีไทย (ThaiBMA) 

4อัตราส่วนความสามารถในการชําระดอกเบ้ียคํานวณจาก กําไรก่อนหักดอกเบ้ีย ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจําหน่าย / ดอกเบ้ียจ่าย (ค่าใช้จ่ายดอกเบ้ียในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ และค่าใช้จ่ายดอกเบ้ีย ส่วนท่ีบันทึกเป็นต้นทุนการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในงบแสดงฐานะการเงิน    

5ผู้ออกหุ้นกู้ตกลงท่ีจะจดจํานองหลักประกันท่ีเป็นห้องชุด และ/หรือ ท่ีดิน ท่ี 1.0 เท่า ของมูลค่ารวมของหุ้นกู้ท้ังหมด จากหลักประกันท้ังหมดท่ีเปิดเผยในส่วนของข้อกําหนดสิทธิหุ้นกู้คร้ังน้ี (เอกสารแนบท้ายหมายเลข 3.2) และสําหรับ

หลักประกันท่ีจดจํานองเป็นลําดับท่ี 2 คํานวณโดยหักมูลค่าทรัพย์สินท่ีจดจํานองไว้กับหน้ีเงินต้นหุ้นกู้ RML281Aเป็นหลักประกันหักออกด้วย 1.20 เท่า ของมูลค่าหน้ีซ่ึงทรัพย์สินท่ีเป็นหลักประกันลําดับก่อนหน้า  

อัตราส่วนทางการเงิน  
ค่าเฉล่ียอุตสาหกรรม

(ล่าสุด)3 
6 เดือน ปี 2569 ปี 2568 ปี 2567 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio) (เท่า) 1.59 0.42 0.91 0.99 

อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (Quick Ratio) (เท่า) N/A 0.11 0.08 0.15 

วงจรเงินสด (Cash cycle)* (วัน) 1,067.55 4,577.26 7,990.75 11,194.70 

ระยะเวลาขายสินค้าเฉล่ีย (Avg. inventory period)* (วัน) 1,172.19 4,821.92 8,143.62 11,331.14 

ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉล่ีย (Avg. collection period)* (วัน) 11.51 2.40 2.49 3.60 

ระยะเวลาชําระหน้ีเจ้าหน้ีการค้าเฉล่ีย (Avg. payment period)* (วัน) 53.98 247.06 155.44 140.04 

ความสามารถในการชําระดอกเบ้ีย1 (ICR)4*  (เท่า) 1.97 (1.07) (1.24) (2.25) 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อกําไรก่อนดอกเบ้ียจ่ายภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจําหน่าย (IBD/EBITDA ratio)* (เท่า) 11.84 (7.46) (6.69) (4.24) 

ความสามารถในการชําระภาระผูกพัน1 (DSCR)* (เท่า) 0.20 (0.162) (0.187) (0.286) 

หน้ีสินรวมต่อส่วนของผู้ถือหุ้นรวม2 (D/E ratio) (เท่า) 1.62 2.60 2.10 1.44 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผู้ถือหุ้นรวม2 (IBD/E ratio)(เท่า) 1.11 1.88 1.55 1.16 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียท่ีครบกําหนดภายใน 1 ปีต่อหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย2 (IBD 1Y/IBD) (ร้อยละ) 45.34 82.63 79.92 82.48 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินต่อหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย (Loan/IBD) (ร้อยละ) 38.64 0.00 0.00 2.52 

อัตรากําไรจากการดําเนินงาน (EBIT margin) (ร้อยละ) 21.50 (35.78) (62.80) (78.00) 

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (ROA)* (ร้อยละ) 3.38 (13.96) (13.56) (16.53) 

อัตราส่วนผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (ROE)* (ร้อยละ) 8.70 (46.40) (36.76) (37.91) 

สัดส่วนหลักประกันต่อหน้ีสิน (เท่า)5 N/A 1.00 - - 

สนิทรัพย์

รวม 

ลกูหนี 2

การค้า 

สนิค้าคง

คลงั 

เจ้าหนี 2

การค้า 
หนี 2สนิรวม 

สว่นของผู้

ถือหุ้น 

ปี ABCD 7,256.75 2.73 2,792.72 29.24 4,283.32 2,973.43

ปี ABCO 6,465.08 1.83 2,612.74 73.93 4,377.42 2,087.66

งวดCเดือน ปีABCS 6,190.94 1.76 941.13 108.16 4,470.42 1,720.52

0.00

2,000.00

4,000.00

6,000.00

8,000.00
กราฟแสดงฐานะการเงิน ลบ.

รายได้รวม คา่ใช้จา่ยรวม 
กําไรก่อนหกั

ดอกเบี 2ยและภาษี 
 กําไร สทุธิ  

ปี ABCD 205.07 598.82 (871.69) (1,227.04)

ปี ABCO 14.71 536.34 (546.12) (930.13)

งวดCเดือน ปีABCS 72.43 229.68 (154.76) (366.42)

-1,300.00

-800.00

-300.00

200.00

700.00
กราฟแสดงกําไรขาดทุน ลบ.
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ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

บริษัท ไรมอน แลนด์ จํากัด (มหาชน) ในปี 2567 บริษัทและบริษัทย่อยประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขายเป็นธุรกิจหลัก นอกจากนัน้บริษัท

ยังดําเนินธุรกิจอื่นๆ โดยมีภาพรวมธุรกิจดังนี้ 

1. การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย (ซึ่งรวมถึงการเข้าซื้อหรือร่วมลงทุนในบริษัทอื่น)  
2. การพัฒนาและ/หรือครอบครองอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่าเชิงพาณิชย ์
3. การให้บริการบริหารโครงการให้กับผู้อยู่อาศัย และ/หรือ นักลงทุน 
4. การให้บริการเป็นนายหน้าซื้อขายห้องพักอาศัย 

โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท และคณะกรรมการบริษัท 
 

ชื่อ - นามสกุล ตําแหน่ง 

1 นายพาที สารสิน  ประธานกรรมการบริษัท/ กรรมการ 

2 นางอรนุช อภิศักด์ิศิริกุล 

รองประธานกรรมการบริษัท/ กรรมการอิสระ/ ประธาน

กรรมการตรวจสอบ/ กรรมการสรรหาและพิจารณา

ค่าตอบแทน/ กรรมการอิสระ 

3 นายกรณ์ ณรงค์เดช 

กรรมการ/ ประธานกรรมการบริหาร/ ประธาน

กรรมการบริหารความเส่ียงองค์กร/ กรรมการสรรหาและ

พิจารณาค่าตอบแทน 

4 นายกฤษฎ์ิ ลิขิตบรรณกร 
กรรมการ / กรรมการบริหาร / กรรมการบริหารความเส่ียง

องค์กร / ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายกลยุทธ์(CSO) 

5 นายกฤษณ์ ณรงค์เดช กรรมการ 

6 นางนภารัตน สิหนาทกถากุล กรรมการ 

7 นาย วรุณ วรวณิชชา 

กรรมการ / กรรมการบริหาร / กรรมการบริหารความเส่ียง

องค์กร / ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารฝ่ายการเงิน (CFO) / 

เลขานุการบริษัท 

8 นางสาวเจนีตา ชอบตวงทอง กรรมการตรวจสอบ, กรรมการอิสระ 

9 นายสัมพันธ์ อรัญนารถ กรรมการตรวจสอบ, กรรมการอิสระ 

ข้อมูล ณ วันท่ี 17 กรกฎาคม 2569 

 

 

 

 

ผู้ถือหุ้น %หุ้น 

1 
CITIBANK NOMINEES SINGAPORE PTE LTD-ART A/C UNITED 

OVERSEAS BANK NOMINEES (PRIVATE) LIMITED 
17.59 

2 บริษัท เคพีเอ็น แลนด์ จํากัด 17.26 

3 UOB KAY HIAN PRIVATE LIMITED 15.41 

4 นายกฤษณ์ ณรงค์เดช 5.04 

5 นายกรณ์ ณรงค์เดช 4.21 

6 บริษัท เมืองไทยประกันภัย จํากัด (มหาชน) 2.62 

7 บริษัท โค้วยูฮะ มอเตอร์ จํากัด 2.17 

8 นายจิรวุฒิ คุวานันท์ 1.93 

9 บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร์ จํากัด 1.65 

10 นางณัฐธิดา ชุณห์อรรถกิจ 1.41 

ข้อมูล ณ วันท่ี 10 สิงหาคม 2569 

 
 
 

 

โครงสร้างการจัดการ บริษัท ไรมอน แลนด์ จํากัด (มหาชน)  
(ข้อมูล  ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2569) 



 

คําเตือน : การลงทุนมีความเสี่ยง ผู้ลงทุนโปรดทําความเข้าใจลักษณะสินค้า เงื่อนไขผลตอบแทน และความเสี่ยงทีป่รากฏในหนังสือชี้ชวนก่อนการตัดสินใจลงทุน 

รายงานฉบบันี *จดัทําขึ *นบนพื *นฐานของแหลง่ข้อมลูที<พิจารณาแล้ววา่มีความน่าเชื<อถือ แตท่ั *งนี *บริษัทหลกัทรัพย์ เคพีเอ็ม จํากดั มิอาจรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ บทวิเคราะห์ ข้อมลู คําแนะนํา
และความคิดเห็นที<ปรากฏในเอกสารฉบบันี * จดัทําขึ *นโดยอ้างอิงหลกัเกณฑ์ทางวิชาการ และอาจเปลี<ยนแปลงได้โดยมิต้องแจ้งให้ทราบลว่งหน้า จงึมิอาจถือเป็นการชกัชวน หรือเสนอแนะแตอ่ย่างใด ดงันั *น
ผู้ ใช้เอกสารฉบบันี *ควรใช้ดลุยพินิจอย่างรอบคอบในการพิจารณาอ้างอิง ทั *งนี * รายงานฉบบันี *มีวตัถปุระสงค์เพื<อใช้ประกอบการตดัสินใจของนกัลงทนุโดยไม่ได้เป็นการชี *นําให้นกัลงทนุทําการซื *อหรือขาย
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วันที่ 28 สิงหาคม 2569 

บริษัทหลักทรัพย์ 

เคพีเอ็ม จํากัด 
KPM SECURITIES COMPANY LIMITED 
 

 

 ความสัมพันธ์ของผู้ถือหุ้นใหญ ่(ณ วันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2569) 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทที่มีอํานาจบริหาร มี 2 กลุ่ม คือกลุ่ม KPN ของตระกูลณรงค์

เดช และนายควี ลีออง เต็ก (Mr. Kwee Liong Tek) 

กลุ่ม KPN ถือหุ้นผ่านบริษัท เคพีเอ็นแลนด์ จํากัด 1,000,000,000 หุ้น คิดเป็นสัดส่วน

การถือหุ้นร้อยละ 17.26 และถือหุ้นผ่าน WOODCHESTER INVESTING CAPITAL LIMITED คิด

เป็นสัดส่วนร้อยละ 17.59 และถือหุ้นโดยตรงโดยคุณกรณ์ ณรงค์เดช ร้อยละ 4.21 และคุณ

กฤษณ์ ณรงค์เดช ร้อยละ 5.09 รวมเป็นสัดส่วนการถือหุ้นร้อยละ 44.15 กลุ่ม KPN มีอํานาจการ

บริหารในบริษัท โดยเป็นผู้บริหารของบริษัท และ เป็นกรรมการผู้มีอํานาจลงนาม 2 ท่าน 

นายควี ลีออง เต ็ก (Mr. Kwee Liong Tek) ถือหุ ้นผ ่าน MESA Thai PTE. LTD 

893,000,000 หุ้น คิดเป็นสัดส่วนการถือหุ้นร้อยละ 15.41 และ มีตัวแทน 1 ท่านดํารงตําแหน่ง

เป็นกรรมการ โดยไม่มีการดํารงตําแหน่งเป็นผู้บริหารของบริษัท 

CITIBANK  NOMINEES  SINGAPORE  PTE  LTD-ART  A/C  UNITED  OVERSEAS  

BANK  NOMINEES (PRIVATE) LIMITED เป็นผู้ดูแลการถือหุ้น (custodian) ท่ีทําหน้าท่ีถือหุ้น

แทนนักลงทุนต่าง ๆ โดย ณ วันท่ี 30 ธันวาคม 2568 CITIBANK NOMINEES  SINGAPORE PTE  

LTD-ART  A/C  UNITED  OVERSEAS  BANK  NOMINEES  (PRIVATE) LIMITED ถือหุ้นใน

บริษัท RML ในสัดส่วน 17.59% โดยหุ้นส่วนใหญ่เป็นแต่เพียงผู้เดียวใน Woodchester 

Investing Capital Limited  

**เน่ืองจากการถือหุ้นบริษัท ไรมอน แลนด์ จํากัด (มหาชน) ของนายกฤษณ์ ณรงค์เดช 

โดยทางตรง และโดยทางอ้อม ผ่านบริษัท เคพีเอ็น แลนด์ และ Woodchester Investing 

Capital Limited รวมกันกินร้อยละ 25 ของจํานวนหุ้นทั้งหมดของ บริษัท ทําให้นายกฤษณ์ 

ณรงค์เดช ถือเป็นผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัท ไรมอน แลนด์ จํากัด (มหาชน) 

 
กลยุทธ์การตลาดและการขาย 

 

ในปี 2568 บริษัทยังคงมุ่งมั่นรักษาความเป็นผู้นําอสังหาริมทรัพย์ลักชัวรีและอัลตร้า

ลักชัวรีโดยจัดกิจกรรมทางการตลาดเริ่มด้วยการสานต่อ ซีรี่ส์ นิทรรศกาล ศิลปะ ‘The Art 

of Living’ ที่สํานักงานขาย เทตต์ สาทร ทเวลฟ์ จากไตรมาสสุดท้ายของปี 2565 ที่บริษัท

แสดงเจตนารมณ์และตัวตนชัดเจนในการส่งเสริม และรณรงค์ให้ประชาชนชื่นชมและ

เล็งเห็นความสําคัญของศิลปะจากศิลปินไทยชื่อก้องโลกที่หมุนเวียนกันมาจัดนิทรรศการ

เดือนละท่านตั้งแต่เดือนมกราคมไปจนถึงมีนาคมที่ผ่านมา ต่อด้วยการจัด RML Pop-Up 

Lounge ที่ศูนย์การค้าชั ้นนํา ใจกลางเมือง ที่ไม่ได้เป็นเพียงแค่จัดบูธมอบข้อเสนอสุด

เอ็กคลูซีฟให้ลูกค้า แต่ยังเป็นการส่งมอบประสบการแบบอัลตร้าลักชัวรีที่ไปหาลูกค้าถึง

ศูนย์การค้า ตอกยํ้านิยามใหม่ของความหรูหราที่บริษัทฯต้องการส่งมอบ ซึ่งได้รับตอบรับ

จากลูกค้าอย่างล้นหลาม รวมถึงจัดแคมเปญทางการตลาด เพื่อกระตุ้นการขายและปิดการ

ขายโครงการ ซึ่งในปี 2568 บริษัทฯ จะจัดแคมเปญทางการตลาดอย่างต่อเนื่องตลอดทั้งปี 

โดยแคมเปญของแต่ละโครงการก็จะมีความเหมาะสมกับจํานวนยูนิตเหลือขาย แต่จะมอบ

ประสบการณ์สุดเอ็กซ์คลูซีฟและเหนือระดับให้กับลูกค้าคนสําคัญเพิ่มเติมตามแต่ละ

ช่วงเวลาเพ่ือตอบโจทย์ผู้ซ้ือเพ่ืออยู่อาศัยและเพ่ือการลงทุน 

นอกจากนี้ บริษัทฯ จะยังคงหาผู้เช่าอาคารสํานักงานลักชัวรี Grade A+ OCC  เพ่ือ

เติมเต็มพื้นที่เช่าของอาคารทั้งหมด 61,000 ตารางเมตร อย่างต่อเนื่อง โดยมีสะพาน

เช่ือมต่อกับสถานีบีทีเอสเพลินจิต ซ่ึงช่วยผลักดันให้ผู้เช่ามาเช่าพ้ืนท่ี ‘OCC’ เพ่ิมมากข้ึน  

 

  

ในปี 2570 บริษัท ไรมอน แลนด์ จํากัด (มหาชน) มีแผนเปิดตัวโครงการวิลล่า

ระดับอัลตร้าลักชัวรี่ บริเวณหาดกมลา จังหวัดภูเก็ต ซึ่งเป็นหนึ่งในทําเลรีสอร์ทระดับ

ชั้นนําของประเทศไทย โครงการดังกล่าวประกอบด้วยวิลล่าจํานวนรวม 13 ยูนิต มี

พื ้นที ่ใช้สอยต่อยูนิตประมาณ 920–2,000 ตารางเมตร และมีมูลค่าโครงการรวม

ประมาณ 4,000 ล้านบาท 

บริษัทมีแผนพัฒนาโครงการร่วมกับแบรนด์ด้านการบริการและไลฟ์สไตล์ระดับ

สากล ภายใต้แนวคิด Branded Residence เพ ื ่อยกระดับคุณค่าของโครงการ 

มาตรฐานการให้บริการ และการเข้าถึงกลุ่มลูกค้าต่างประเทศ โดยคาดว่าจะสามารถ

มอบบริการระดับพรีเม ียม การบริหารจัดการทรัพย์ส ินโดยผู ้ เช ี ่ยวชาญ และ

ประสบการณ์การอยู่อาศัยท่ีสอดคล้องกับมาตรฐานท่ีอยู่อาศัยระดับลักชัวร่ีสากล 

โครงการมุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าที่มีศักยภาพทางการเงินระดับสูง (Ultra-High-Net-

Worth Individuals: UHNWI) ซึ่งต้องการที่อยู่อาศัยระดับลักชัวรี่ในทําเลรีสอร์ทช้ัน

นํา ท้ังเพ่ือการอยู่อาศัยและการลงทุน  

บริษัทคาดว่าโครงการดังกล่าวจะช่วยเสริมสร้างความแข็งแกร่งในการดําเนิน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ระดับลักชัวรี่และ Branded Residence ตลอดจนสนับสนุน

การเติบโตของรายได้และการสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่บริษัทในระยะยาว 

 

 

 

นายกฤษณ์ ณรงคเ์ดช 

บริษัท เคพเีอ็น โฮลด้ิง จํากัด Woodchester Investing 

Capital Limited 

บริษัท เคพเีอ็น แลนด์ จํากัด 

นายกรณ์ ณรงค์เดช 
บริษัท ไรมอน แลนด์  

จํากัด (มหาชน) 

MESA THAI 

PTE.LTD. 
4.21% 

17.26% 28.50% 

99.99% 

38.00% 100% 

17.59% 

15.41% 

5.09 % 



 

คําเตือน : การลงทุนมีความเสี่ยง ผู้ลงทุนโปรดทําความเข้าใจลักษณะสินค้า เงื่อนไขผลตอบแทน และความเสี่ยงทีป่รากฏในหนังสือชี้ชวนก่อนการตัดสินใจลงทุน 

รายงานฉบบันี *จดัทําขึ *นบนพื *นฐานของแหลง่ข้อมลูที<พิจารณาแล้ววา่มีความน่าเชื<อถือ แตท่ั *งนี *บริษัทหลกัทรัพย์ เคพีเอ็ม จํากดั มิอาจรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ บทวิเคราะห์ ข้อมลู คําแนะนํา
และความคิดเห็นที<ปรากฏในเอกสารฉบบันี * จดัทําขึ *นโดยอ้างอิงหลกัเกณฑ์ทางวิชาการ และอาจเปลี<ยนแปลงได้โดยมิต้องแจ้งให้ทราบลว่งหน้า จงึมิอาจถือเป็นการชกัชวน หรือเสนอแนะแตอ่ย่างใด ดงันั *น
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กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

      

  ในปี 2568 กลุ่มเป้าหมายลูกค้าของบริษัทฯ จะเจาะกลุ่มลูกค้าระดับลักชัวรีและอัลตร้าลักชัวรีที่มีกําลังซื้อสูง โดยไม่ได้จํากัดแต่เพียงกลุ่มอายุ 50 ปีขึ้นไปเท่านั้น เนื่องจาก

ปัจจุบันลูกค้าหลายคนประสบความสําเร็จตั้งแต่อายุยังน้อย การมองกลุ่มลูกค้ารอบคลุมช่วงอายุที่น้อยลงจึงเป็นเรื่องสําคัญ บริษัทฯ จึงมุ่งส่งมอบประสบการณ์ที่เข้าถึง ตอบโจทย์

ลูกค้าในทุกเจเนอเรชั่นทั้งนี้สําหรับสัดส่วนลูกค้าชาวไทยและลูกค้าชาวต่างชาติ บริษัทฯ ตามข้อมูลการขายจะมีสัดส่วนที่เท่าๆ กัน โดยลูกค้าชาวต่างชาติจากหลากหลายประเทศเข้า

มาซื้อโครงการของบริษัทฯ มากขึ้น  อาทิ จีน อเมริกัน สิงคโปร์ ไต้หวัน และออสเตรเลีย ซึ่งสัดส่วนลูกค้าของบริษัทฯ ถ้าเป็นลูกค้าชาวต่างชาติก็จะขายได้เต็มโควต้าที่มีเสมอ ล่าสุด

โครงการ ‘ดิ เอสเทลล์ พร้อมพงษ’์ มียอดขายชาวต่างชาติเต็มโควต้า และ ‘เทตต์ สาทร ทเวลฟ’์ มียอดขายชาวต่างชาติใกล้เต็มโควตาแล้ว 
 

โดยในปี 2568 กลุ่มลูกค้าที่ซื้อส่วนใหญ่ของบริษัทแบ่งเป็นสัดส่วน 45:55 ระหว่างลูกค้าคนไทยกับลูกค้าชาวต่างชาติลูกค้าชาวต่างชาติ โดย 5 อันดับชาวต่างชาติที่ซื้อโครงการ

ของเรามากที่สุด คือ จีน, อินโดนีเซีย, แคนาดา, อังกฤษ และอเมริกา  (ข้อมูล ณ เดือนตุลาคม 2566) ในอนาคต บริษัทจะทําการขยายฐานลูกค้าไปยังลูกค้าที่มีกําลังซื้อระดับบนสุด 

ผ่านการเปิดขายโครงการ โรสวูด เรสซิเดนซ์เซส กมลา ซึ่งจะทําให้บริษัทจะเป็นรายแรกๆในไทยที่มีการเข้าถึงฐานลูกค้านี้ และจะช่วยเพิ่มการรับรู้ของตลาดอสังหาริมทรัพย์ไทย ต่อ

ตลาดอัลตร้าลักชัวรีระดับโลกได้มากขึ้น 

ONE CITY CENTRE (OCC) Your World Reimagined 

ข้อมูลโครงการอาคารสํานักงาน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 

ผู้พัฒนาโครงการ บจ. อาร์เอ็มแอล 548 

มูลค่าก่อสร้างโครงการโดยประมาณ: 12,224 ล้านบาท 

สัดส่วนเงินลงทุนของบริษัทในการร่วมทุน: 60% 

จํานวนช้ันโดยรวม: 61 ช้ัน 

พ้ืนท่ีใช้งานรวม: 116,000 ตารางเมตร 

พ้ืนท่ีเช่ารวม: (โดยประมาณ) 62,000 ตารางเมตร 

กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน: สัญญาเช่าท่ีดินระยะยาว 30ปี (ต่อสัญญาได้ตามเง่ือนไข) 

อัตราการเช่ารวม LOI (ร้อยละ) 80 
 

 

OCC (One City Centre) ได้พลิกโฉมโลกของพื้นท่ี

สํานักงานด้วยองค์ประกอบที่เอื้อต่อสภาพแวดล้อม

การทํางานที ่มีประสิทธิภาพ โดย OCC (One City 

Centre) One City Centre ตั้งอยู่บนทําเลศักยภาพ

บนถนนเพลินจิต ตรงข้ามกับศูนย์การค้าระดับลักชัวรี เซ็นทรัล เอ็มบาสซี โดยภายใน

อาคารพื้นที่สํานักงานสําหรับเช่าจะมีเพดานสูง 3 เมตร และมุมมองทิวทัศน์ในเมือง

แบบพาโนรามา 
 

สําหรับส่ิงอํานวยความสะดวกจะมีร้านอาหารท้ังภายในตัวอาคารและบนดาดฟ้า 

(rooftop) ที่สูงจากระดับพื้นดินมากกว่า 275 เมตร เพื่อสัมผัสกับบรรยากาศใจกลาง

กรุงเทพมหานคร และทางเดินลอยฟ้าเพื่อเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าเพื่อการเดินทางท่ี

รวดเร็วและสะดวกสบาย โดยตัวอาคารจะติดตั้งระบบรักษาความปลอดภัยตลอด 24 

ชั่วโมง และมีกล้องวงจรปิดความละเอียดสูง เพื ่อให้แน่ใจว่าทรัพย์สินและความ

ปลอดภัยของผู้เช่าและผู้ใช้งานอาคารได้รับการดูแลเป็นอย่างดี 
 

ประเทศไทย 

56.76% 

เอเชีย 

27.61% ยุโรป 

9.37% 

อื่นๆ 

2.45% 

อเมริกา 

3.81% 

สัดสวนลูกคาชาวไทย และตางชาต ิ

กราฟแสดงสัดสวนลูกคาตามจํานวนขายหนวยที่อยูอาศัยของบริษัท ในปพ.ศ. 2563 – 31 มีนาคม 2568 



 

คําเตือน : การลงทุนมีความเสี่ยง ผู้ลงทุนโปรดทําความเข้าใจลักษณะสินค้า เงื่อนไขผลตอบแทน และความเสี่ยงทีป่รากฏในหนังสือชี้ชวนก่อนการตัดสินใจลงทุน 

รายงานฉบบันี *จดัทําขึ *นบนพื *นฐานของแหลง่ข้อมลูที<พิจารณาแล้ววา่มีความน่าเชื<อถือ แตท่ั *งนี *บริษัทหลกัทรัพย์ เคพีเอ็ม จํากดั มิอาจรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ บทวิเคราะห์ ข้อมลู คําแนะนํา
และความคิดเห็นที<ปรากฏในเอกสารฉบบันี * จดัทําขึ *นโดยอ้างอิงหลกัเกณฑ์ทางวิชาการ และอาจเปลี<ยนแปลงได้โดยมิต้องแจ้งให้ทราบลว่งหน้า จงึมิอาจถือเป็นการชกัชวน หรือเสนอแนะแตอ่ย่างใด ดงันั *น
ผู้ ใช้เอกสารฉบบันี *ควรใช้ดลุยพินิจอย่างรอบคอบในการพิจารณาอ้างอิง ทั *งนี * รายงานฉบบันี *มีวตัถปุระสงค์เพื<อใช้ประกอบการตดัสินใจของนกัลงทนุโดยไม่ได้เป็นการชี *นําให้นกัลงทนุทําการซื *อหรือขาย
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ความเสี่ยงของผู้ออกตราสาร 
 

1. ความเสี่ยงจากผลขาดทุนสุทธิต่อเนื่อง ใน ปี 2567 ปี 2568 และงวด 6 เดือน ปี 2569 บริษัทมีผลขาดทุนสุทธิ 1,227.04 ลบ. 930.13 ลบ. และ366.42 ลบ. ตามลําดับ สาเหตุ

หลักเกิดจากห้องชุดพร้อมโอนที่บริษัทสามารถบันทึกเป็นรายได้จากการขายทยอยหมดลง โดยห้องชุดที่เป็นสินค้าพร้อมขายจะรับรู้เป็น ส่วนแบ่งกําไร/ขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมค้า 

รวมถึงรายได้ค่าเช่าของตึก OCC  นอกจากนี้ผู้สอบบัญชียังได้แสดงความเห็นด้วยว่า “กลุ่มบริษัทมีผลขาดทุนสุทธิต่อเนื่อง 3 ปี ส่งผลให้ส่วนของเจ้าของในงบการเงินปีล่าสุดน้อยกว่าร้อยละ 

100 ของทุนชําระแล้ว เป็นเหตุให้ ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยดําเนินการตามมาตรการขึ้นเครื่องหมาย CB (Caution-Business) ไว้ที่หลักทรัพย์จดทะเบียนของบริษัทเพื่อเตือนผู้

ลงทุน” และมีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสําคัญซ่ึงอาจเป็นเหตุให้เกิดข้อสงสัยอย่างมีนัยสําคัญเก่ียวกับความสามารถในการดําเนินงานต่อเน่ืองของกลุ่มกิจการและบริษัท 

2. ความเสี่ยงด้านความสามารถในการชําระหนี้ ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2569 บริษัทมีหนี้สินรวม 4,470.42 ล้านบาท ซึ่งเป็นหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยจํานวน 3,240.64 ล้านบาท ในปีท่ี

ผ่านมา มีอัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อกําไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษีเงินได้ ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจําหน่าย (Interest Bearing Debt to EBITDA ratio) ติดลบมาตลอด สะท้อนว่า 

กําไรจากการดําเนินงานไม่เพียงพอต่อการชําระหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียอย่างมีนัยสําคัญ 

3. ความเสี่ยงจากการที่ผลประกอบการขึ้นอยู่กับความต่อเนื่องของโครงการที่พัฒนาอยู่และการเกิดช่องว่างของการรับรู้รายได้ ปัจจุบันบริษัทมีจํานวนโครงการที่แล้วเสร็จและ

อยู่ระหว่างการโอนกรรมสิทธิ์ 2 โครงการ ซึ่งมูลค่าขายงานที่ยังไม่ได้ส่งมอบ (Backlog) จะทยอยหมดลง ภายในปี 2569 บริษัทจึงมีความเสี่ยงที่ผลการดําเนิน งานหากมีเหตุส่งผลให้

โครงการใหม่พัฒนาล่าช้าเกินกว่ากําหนด 

4. ความเสี่ยงจากการที่บริษัทพึ่งพิงตราสารหนี้ ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2569 บริษัทมีหุ้นกู้คงค้างจํานวน 1,692.87 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 52.24 ของหนี้สินที่มีภาระดอกเบ้ีย 

มีหนี้สินระยะสั้นที่มีภาระดอกเบี้ยและที่ครบกําหนดชําระใน 1 ปี จํานวนสูงถึง 2,677.58 ล้านบาท ในปัจจุบันบริษัทยังจําเป็นต้องออกหุ้นกู้ชุดใหม่เพื่อทดแทนหุ้นกู้เดิมที่จะครบกําหนด

ชําระ ทําให้บริษัทมีความเส่ียงท่ีจะเกิดเหตุผิดนัดชําระหน้ี หากไม่สามารถออกหุ้นกู้ใหม่ ทดแทนหุ้นกู้ท่ีจะครบกําหนดในอนาคต หรือทดแทนได้ไม่ครบตามมูลค่าท่ีวางแผนไว้ 

5. ความเสี่ยงจากการด้อยค่าสัญญาต่างๆ รวมถึงสัญญาร่วมทุน บริษัทได้แปลงการแปลงสภาพตั๋วเงินเป็นหุ้นสามัญของบริษัท Nautilus Data Technologies, Inc จํานวน 

129,507 หุ้น ราคาหุ้นละ 3.60 usd/หุ้น ปัจจุบัน โดนแปลงสภาพเป็นเงินลงทุนในตราสารทุน ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2569 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนเท่ากับ ศูนย์บาท เนื่องจากบริษัท 

Nautilus มีผลขาดทุนต่อเน่ือง รวมถึงความไม่แน่นอนในการดําเนินงานต่อเน่ือง 

6. ความเสี่ยงในภาระผูกพันและเงินกู้ยืม สําหรับโครงการใหม่ บริษัทลงนามสัญญากับผู้ลงทุนรายเพื่อร่วมลงทุนโครงการที่จังหวัดภูเก็ตบริษัทมีภาระผูกพันที่จะต้องจ่ายค่าหุ้นเพ่ิม

ทุน จํานวน 1,601.65 ล้านบาท และค่าหุ้นท่ีบริษัทต้องจ่ายทดแทนให้ผู้ลงทุน จํานวน 28.69 ล้านบาท ทําให้บริษัทมีความเส่ียงในภาระผูกพันในการจัดหาแหล่งเงินทุน 

7. ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง ณ วันที่ 30 มิ.ย. 2569บริษัทมีอัตราส่วนสภาพคล่อง (Current Ratio) 0.42 เท่า และอัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (Quick Ratio) 0.11 เท่า 

สะท้อนได้ว่าบริษัทมีสภาพคล่องต่ํา และมีความเส่ียงในการผิดนัดชําระหน้ี 

8. ความเสี่ยงหลักประกัน หลักประกันชุดนี้คือ ที่ดิน และห้องชุด มีความเสี่ยงในการบังคับจํานองขายทอดตลาด กระบวนการบังคับจํานองจะต้องผ่านขั้นตอนในชั้นศาลซ่ึงอาจใช้

ระยะเวลาในการดําเนินการ และมีโอกาสท่ีมูลค่าบังคับขายทอดตลาดต่ํากว่ามูลค่าหน้ีหุ้นกู้ หรืออาจไม่มีผู้ซ้ือสินทรัพย์ดังกล่าว 

9. ความเสี่ยงในกรณีที่ไม่สามารถขายหุ้นกู้ได้เต็มจํานวนที่เสนอขาย บริษัทมีวัตถุประสงค์ในการนําเงินจากการขายหุ้นกู้ในคร้งนี้ เพื่อไถ่ถอนหุ้นกู้ หุ้นกู้ RML26OA RML26DA 

และRML26DB ซึ่งหากการเสนอขายหุ้นกู้ไม่เป็นไปตามที่บริษัทคาดไว้ บริษัทอาจมีความเสี่ยงในการผิดนัดชําระหนี้หุ้นกู้ดังกล่าวและอาจส่งผลให้เกิดการผิดสัญญาข้ามกัน (cross default) 

หากไม่เป็นตามที่บริษัทคาดการณ์ รวมทั้งอาจเป็นเหตุให้ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้สามารถใช้ดุลพินิจแต่ฝ่ายเดียวเรียกให้ผู้ออกหุ้นกู้ใช้สิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ชุดที่เสนอขายครั้งนี้ทั้งจํานวนก่อนครบกําหนด

ไถ่ถอนในคราวเดียว ตามท่ีกําหนดในข้อกําหนดสิทธิ 

10. ความเสี่ยงจากการจดจํานองหลักประกันเป็นลําดับที่ 2  หลักประกันชุดนี้มีห้องชุด 1 ห้อง จดจํานองเป็นลําดับที่ 2 จึงทําให้ มีความเสี่ยงจากบังคับขายหลักประกัน แล้วได้รับ

เงินล่าช้า เนื่องจากหากเกิดการบังคับขายหลักประกันเงินที่ได้จะต้องนํามากั้นไว้ รอจนกว่าจะชําระหนี้แก่ผู้ถือหุ้นกู้ที่จํานองลําดับแรกแล้ว จึงจะสามารถชําระหนี้หุ้นกู้ที่จดจํานองลําดับที่  2 

ได้ อีกทั้งก็มีโอกาสที่เงินที่หุ้นกู้ที่จดจํานองลําดับที่  2 ได้รับมาชําระหนี้ อาจไม่ได้สามารถชําระคืนได้เต็มจํานวน เนื่องจากเงินท่ีได้จากการบังคับขายหลักประกันถูกใช้ชําระหนี้ของหุ้นกู้ที่จด

จํานองลําดับท่ี  1 ไปหมดแล้ว 

(รายละเอียดตามแบบ Filing ส่วนท่ี 3.2(2) ปัจจัยความเส่ียง) 

 


