
 
 

   
 

 

  

Factsheet 
บรษิทั ณุศาศริ ิจ ากดั (มหาชน) 

สถานะการเป็นบรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (listed) : เป็น ไมเ่ป็น 
ประกอบธรุกจิพัฒนาอสงัหารมิทรัพยเ์พือ่ทีอ่ยูอ่าศัย ธรุกจิการใหเ้ชา่อสงัหารมิทรัพย ์เสนอขาย หุน้กูร้ะยะยาว ไมด่อ้ยสทิธ ิ 

มปีระกนั มผีูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้และผูอ้อกหุน้กูม้สีทิธไิถถ่อนกอ่นวันครบก าหนดไถถ่อน 
ชือ่ “หุน้กูเ้สีย่งสงูมปีระกนัของบรษัิท ณุศาศริ ิจ ากดั (มหาชน) ครัง้ที ่2/2567 ครบก าหนดไถถ่อนปี พ.ศ. 2569 ทีใ่หส้ทิธผิูอ้อก
หุน้กูใ้นการไถถ่อนไดก้อ่นครบก าหนด (“หุน้กู”้) ระหวา่ง วันที ่9 ธันวาคม 2567 และ วันที ่11 - 12 ธันวาคม พ.ศ 2567 
 

แบบสรปุขอ้มลูส าคัญของตราสาร 

 

 อาย ุ1 ปี 11 เดอืน 

อตัราดอกเบีย้ คงทีร่อ้ยละ 7.30 (เจ็ดจดุสาม) ตอ่ปี 

งวดการช าระดอกเบีย้ จา่ยดอกเบีย้ทกุๆ 3 เดอืน 
การไถถ่อนกอ่นก าหนด ผูอ้อกหุน้กูม้สีทิธใินการไถถ่อนกอ่นวันครบ
ก าหนดไถถ่อนหุน้กูไ้ด ้ภายหลังจากการเสนอขายครบรอบ 6 (หก) 
เดอืนของอายหุุน้กู ้
มลูคา่การเสนอขายรวม ไมเ่กนิ 400 ลา้นบาท  

หลักประกัน/ผูค้ ้าประกัน 1)เงินสด โดยฝากเขา้บัญชีในชื่อของ
ผูแ้ทนผูถ้ือหุน้กู  ้ (บัญชีเพื่อช าระเงินหุน้กู )้  เพื่อน าไปใชต้าม
วัตถปุระสงคก์ารใชเ้งนิ โดยด ารงอตัราสว่น 1:1 และ/ หรอื 2) โฉนด
ที่ดิน จ านวน 9 แปลง เนื้อที่ด ินรวม 154-0-81 ไร่ (61,680.70 
ตารางวา) พรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง และหอ้งชดุพักอาศัย โครงการ Berg 
Apton จ านวน 3 หอ้ง  มีมูลค่าประเมินรวมทั ้งหมด จ านวน 
602,203,404.96 บาท ตัง้อยู่ที ่ต.นาจอมเทยีน อ.สัตหบี จ.ชลบรุ ี
และ ต.วังไทร อ.ปากชอ่ง จ.นครราชสมีา ประเมนิโดยบรษัิท ท.ีเอ.
มาเนจเมน้ท์ คอร์โปเรชั่น (1999) จ ากัด โดยตอ้งด ารงอัตราส่วน
มลูคา่ของหลักประกนัตอ่หนีเ้งนิตน้หุน้กูไ้มน่อ้ยกวา่ 1.50:1 เทา่ 

ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้บรษัิทหลกัทรัพย ์เคพเีอ็ม จ ากดั 

วัตถปุระสงคก์ารใชเ้งนิ เพือ่ใหกู้ย้มืเงนิ หรอืช าระคนืหุน้กู ้หรอืหนี้

จากตั๋วแลกเงนิ และ/ หรอื สญัญากูย้มืเงนิ และ/ หรอื หุน้กูร้ะยะสัน้

ของกลุม่บรษัิท ณุศาศริ ิจ ากดั (มหาชน) 
 

 

 

 

 

 

อนัดับความน่าเชือ่ถอื  “unrated”แนวโนม้   -          

 

 

วันทีอ่อกตราสาร 13 ธันวาคม พ.ศ. 2567 

วันทีค่รบก าหนดอาย ุ 13 พฤศจกิายน พ.ศ. 2569 

ประเภทการเสนอขาย ผูล้งทนุสถาบนัและ/หรอืผูล้งทนุรายใหญ ่

ผูจ้ัดจ าหน่าย/ผูค้า้ บรษัิทหลักทรัพย ์เคพเีอ็ม จ ากดั   

นายทะเบยีนหุน้กู ้บรษัิท ณุศาศริ ิจ ากดั (มหาชน) 

 

 

 

  

ลกัษณะตราสาร 
 

รายละเอยีดส าคญัอืน่ 
 

อนัดบัความนา่เชือ่ถอื 
 

ขอ้ก าหนดในการด ารงอตัราสว่นทางการเงนิ 
0 บรษัิทฯ จะด ารงไวซ้ ึง่อตัราสว่นของ “หนีส้นิสทุธ”ิ ตอ่ “สว่น

ของผูถ้อืหุน้” (Net Debt to Equity Ratio) ตามนยิามทีร่ะบุ

ไวใ้นขอ้ก าหนดสทิธใินอตัราสว่นไมเ่กนิ 2.5:1 เทา่ ณ วันสิน้

งวดบญัชรีายไตรมาสหรอืสิน้ปีบญัชตีลอดอายหุุน้กู ้

ณ วันที ่30 ม.ิย. 67 บรษัิทฯ มอีตัราสว่นหนีส้นิสทุธติอ่สว่น

ของผูถ้อืหุน้เทา่กบั 0.49 เทา่ 
หมายเหต ุ“หนีส้นิสทุธ”ิหมายถงึ จ านวนหนี้สนิเฉพาะทีม่ภีาระ

ดอกเบีย้จ่าย(ซึง่รวมหนี้สนิตามสญัญาเชา่ดว้ย) หักดว้ยเงนิสดและ

รายการเทยีบเทา่เงนิสด และเงนิลงทนุชัว่คราว 

“สว่นของผูถ้อืหุน้”หมายถงึ จ านวนรวมของสว่นของผูถ้อืหุน้ของผู ้

ออกหุน้กู ้ทัง้นี ้สตูรการค านวณโดยรายละเอยีดปรากฎตามขอ้ 7.3 

ของขอ้ก าหนดสทิธ ิ

 

(พจิารณาจากอายตุราสารและอนัดบัความน่าเชือ่ถอื) 

 
เป็นตราสารหนีท้ีผู่อ้อกตราสารสามารถไถถ่อนกอ่นก าหนด 

ผลตอบแทนของตราสารรุน่อ ืน่ในตลาด (YTM) 

ไมม่ขีอ้มลู 

ความเสีย่งของผูอ้อก 

1. ความเสีย่งดา้นความสามารถในการช าระหนี ้กลุม่บรษัิท

ตอ้งพึ่งพิงการออกหุน้กูเ้ป็นหลัก หากไม่สามารถจัดหาสภาพ
คลอ่งหรอืไม่สามารถขออนุมัตจิากผูถ้อืหุน้กูเ้พือ่ขยายอายุหุน้กู ้

ได ้ผูล้งทุนจะตอ้งรับความเสีย่งในการผิดนัดช าระหนี้สูงมาก 
รวมถงึการเกดิการผดิสญัญาขา้มกนั (Cross Default) 

2. ความเสีย่งการด าเนนิงานอย่างต่อเนือ่ง กลุ่มบริษัทมี
ความไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคัญทีเ่กีย่วขอ้งกับความสามารถใน

การด าเนนิการตอ่เนื่อง โดยผลขาดทนุจากการด าเนนิงานอย่าง

ตอ่เนื่องตดิตอ่กันหลายปี และ ณ วันที ่30 ม.ิย. 67 กลุม่บรษัิท
มีหนี้สนิหมุนเวียนรวมสูงกว่าสนิทรัพย์หมุนเวียนรวมจ านวน 

2,209.44 ลา้นบาทและมีขาดทุนสะสมรวมจ านวน 4,271.89 
ลา้นบาท 

3. ความเสีย่งในการเขา้ถงึเงนิทุน และภาระผูกพนัดา้น
หนีส้นิ กลุม่บรษัิทมหีนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีค่รบก าหนดภายใน 
1 ปี ณ วันที ่30 ม.ิย. 67 เป็นจ านวน 3,288.01 ลา้นบาท สว่น

ใหญเ่ป็นหนีจ้ากการครบก าหนดตามอายหุน้กู ้ซึง่มเีงนิกูย้มืระยะ
ยาวจากสถาบันการเงินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปีเพียง 

199.37 ลา้นบาทจะเห็นไดว้่าบริษัทมีความเสีย่งในการเขา้ถงึ
เงนิทนุ 

4. ความเสีย่งจากการค า้ประกนัจ านวนมาก บรษัิทฯไดม้กีาร
ค ้าประกันเงินกูย้ืมแก่บริษัทย่อย และบริษัทที่เกี่ยวขอ้งกัน 
จ านวน 4 รายการ จ านวนรวมไม่เกนิ 1,182 ลา้นบาท หากเกดิ

เหตุการณ์ผดินัดช าระหนี้ดังกล่าว ท าใหส้ภาพคล่องไม่เพียง
พอที่จะสามารถช าระหนี้ไดใ้นทันที อาจส่งผลใหเ้กดิการผิด

สญัญาขา้มกนั (Cross Default) 

5. ความเสี่ยงผู ้สอบบญัชีให้ความเห็นอย่างมีเง ื่อนไข 
ผูส้อบบัญชไีดม้ีความเห็นอย่างมีเงื่อนไขในงบปี 2565 2566 

และ งวด 6 เดอืน ปี 2567 จากการเขา้ซือ้โรงแรม แห่งหนึง่ใน
ประเทศเยอรมันของกลุ่มบริษัท ซึ่งไม่สามาถสรุปได ว้่า

จ าเป็นตอ้งปรับปรุงมูลค่ารายการที่เกี่ยวขอ้งกับการเขา้ซื้อ
โรงแรมดงักลา่วหรอืไม ่เพยีงใด 

6. ความเสีย่งหลกัประกนั  หลักประกันหุน้กูชุ้ดนี้คือ ที่ดนิ

พรอ้มสิ่งปลูกสรา้ง มีความเสี่ยงในการบังคับจ านองขาย
ทอดตลาด โดยราคาซือ้ขายขึน้กับภาวะตลาดในขณะนัน้ และ

กระบวนการบังคับจ านองจะตอ้งผ่านขัน้ ตอนในชัน้ศาลซึง่อาจ
ใชร้ะยะเวลาในการด าเนนิการ ทัง้นีผู้อ้อกหุน้กูยั้งตอ้งด ารงมูลคา่

ของทรัพยส์นิทีเ่ป็นหลักประกัน ต่อมูลค่ารวมของหุน้กูไ้ม่นอ้ย

กวา่ 1.50 : 1 หากมูลคา่หลักประกันตามประเมนิลดลงต า่กวา่ที่
ก าหนดไว ้ผูอ้อกหุน้กูจ้ะตอ้งหาทรัพย์สนิทดแทนมาเพิ่มเตมิ

ตามขอ้ก าหนดสทิธฯิ (ขอ้6.3) 
 

(รายละเอยีดตามแบบ Filing สว่นที ่3.2.2 ปัจจัยความเสีย่ง) 

 
 
 

 
 
 

 

หนงัสอืชีช้วน 

 (filing) 

SCAN HERE  

1 

ระดบัความเสีย่ง 



 
 

หมายเหต:ุ * ปรับขอ้มลูทีน่ ามาจากงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมหรอืงบกระแสเงนิสดใหเ้ป็นขอ้มลูรายปี (Annualized) 
1ยิง่สงูยิง่แสดงถงึความสามารถในการช าระคนืสงู 
2ยิง่สงูยิง่แสดงถงึหนีส้นิทีส่งู 
3อา้งองิโดยใชข้อ้มลูของกลุม่อตสุาหกรรม Property Development ในชว่งปี 2566 จากเว็บไซตข์องสมาคมตราสารหนีไ้ทย (ThaiBMA) 
4อตัราสว่นความสามารถในการช าระดอกเบีย้ค านวณจาก ก าไรกอ่นหกัดอกเบีย้ ภาษี คา่เสือ่มราคา และคา่ตดัจ าหน่าย / ดอกเบีย้จา่ย (คา่ใชจ้า่ยดอกเบีย้ในงบก าไรขาดทนุ

เบ็ดเสร็จ และคา่ใชจ้า่ยดอกเบีย้ สว่นทีบ่นัทกึเป็นตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรัพยใ์นงบแสดงฐานะการเงนิ 

 

 

    
 
 

 

 

 

อตัราสว่นทางการเงนิ (เทา่) 

คา่เฉลีย่

อตุสาหกรร

ม(ลา่สดุ) 

6 เด ือน

ปี 2567 
ปี 2566 ปี 2565 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (Current ratio) (เทา่) 1.77 0.52 0.70 0.86 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (Quick Ratio) (เทา่) N/A 0.02 0.03 0.03 

วงจรเงนิสด (Cash cycle) (วัน) N/A 499.12 622.26 519.17 

ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ (Avg. inventory period) (วนั) N/A 519.57 647.42 535.08 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลีย่ (Avg. collection period) (วัน) N/A 22.53 27.45 15.10 

ระยะเวลาช าระหนีเ้จา้หนีก้ารคา้เฉลีย่ (Avg. payment period) (วัน) N/A 42.99 52.61 31.01 

ความสามารถในการช าระดอกเบีย้1 (ICR)4 (เทา่) 3.33 (1.11) (0.65) 0.34 

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ตอ่ก าไรกอ่นดอกเบีย้จา่ยภาษีเงนิได ้คา่เสือ่ม
ราคา และคา่ตัดจ าหน่าย (IBD/EBITDA ratio) (เทา่) 

9.26 (8.27) (16.86) 46.98 

ความสามารถในการช าระภาระผกูพัน1 (DSCR) (เทา่) 0.25 (0.15) (0.10) 0.04 

หนีส้นิรวมตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้รวม2 (D/E ratio) (เทา่) 1.80 0.61 0.58 0.65 

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้รวม2 (IBD/E ratio)(เทา่) 1.44 0.44 0.42 0.50 

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีค่รบก าหนดภายใน 1 ปีตอ่หนีส้นิทีม่ภีาระ
ดอกเบีย้2 (IBD 1Y/IBD) (รอ้ยละ) 

46.84 78.28 60.08 48.30 

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิตอ่หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ (Loan/IBD) 

(รอ้ยละ) 
38.46 5.70 6.03 12.45 

อตัราก าไรจากการด าเนนิงาน (EBIT margin) (รอ้ยละ) N/A (47.34) (35.10) 6.20  

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย ์(ROA) (รอ้ยละ) N/A (6.24) (4.79) (2.96) 

อตัราสว่นผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ (ROE) (รอ้ยละ) N/A (9.96) (7.73) (5.68) 

สดัสว่นหลักประกนัตอ่หนีส้นิ N/A 1.50 - - 

2 

อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญัของผูอ้อก 
 

สรปุฐานะการเงนิและผลการด าเนนิงานตามงบการเงนิรวมยอ้นหลงั 2 ปี และงวด 6 เดอืน ของปีลา่สดุ 

หมายเหต:ุ  รายไดร้วม* หมายถงึ รายได ้

รวมตามงบการเงนิ รวมกบักบัสว่น

แบง่ก าไร (ขาดทนุ) จากเงนิ

ลงทนุในบรษัิทรว่มและเงนิลงทนุ

ในการรว่มคา้             

คา่ใชจ้า่ยรวม** หมายถงึ 

คา่ใชจ้า่ยรวมตามงบการเงนิโดย

ไมนั่บรวมตน้ทนุทางการเงนิและ

ภาษีเงนิได ้



 
 

 

- การอนุมตัจิากส านักงาน ก.ล.ต. ไมไ่ดห้มายความวา่แนะน าใหล้งทนุ ประกนัการช าระหนี ้ผลตอบแทน เงนิตน้ หรอืรับรอง

ความถกูตอ้งของขอ้มลู 

- ขอ้มลูสรปุนีเ้ป็นสว่นหนึง่ของหนังสอืชีช้วน (filing) ซึง่เป็นเพยีงขอ้มลูสรปุเกีย่วกบัการเสนอขาย ลักษณะและความเสีย่ง

ของหลกัทรัพยแ์ละบรษัิท ทีอ่อกและเสนอขายหลกัทรัพย ์ ดังนัน้ ผูล้งทนุตอ้งวเิคราะหค์วามเสีย่งและศกึษาขอ้มลูจาก

หนังสอืชีช้วน (filing) 

- บรษัิท “ไมม่”ี ประวัตกิารผดินัดช าระหนีด้อกเบีย้หรอืเงนิตน้ของตราสารหนี ้หรอืผดินัดช าระหนีเ้งนิกูย้มืจากธนาคารพาณชิย ์

บรษัิทเงนิทนุ บรษัิทเครดติฟองซเิอร ์หรอืสถาบนัการเงนิทีม่กีฎหมายเฉพาะจัดตัง้ขึน้โดยดปูระวตัยิอ้นหลัง 3 ปีจากบรษัิท

ขอ้มลูเครดติแหง่ชาต ิและงบการเงนิ ทีต่รวจสอบโดยผูส้อบบญัชรัีบอนุญาต  

- ผูจ้ัดการการจดัจ าหน่ายหุน้กูไ้มม่คีวามเกีย่วขอ้งกบัผูอ้อกตราสารหนีใ้นลักษณะทีอ่าจกอ่ใหเ้กดิความขดัแยง้ทาง

ผลประโยชนใ์นกระบวนการออกและเสนอขายตราสารหนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สดัสว่นหนีท้ ีม่ภีาระดอกเบีย้ของผูอ้อก  

ลกัษณะพเิศษและความเสีย่งส าคญัของตราสาร 

 
ความเสีย่งจากลกัษณะพเิศษ 
1.ผูอ้อกหุน้กูส้ามารถใชส้ทิธชิ าระคนืหนี้หุน้กูก้อ่นครบก าหนด นับตัง้แต่วันครบก าหนดอายุ 6 เดอืนของหุน้กู ้เป็นตน้ไป ทัง้นี้
ตามรายละเอียดและภายใตเ้งื่อนไขก าหนดไวใ้นขอ้ก าหนดสทิธิ ผูถ้ือตราสารมีความเสี่ยงที่จะเสียโอกาสในการไดรั้บ
ผลตอบแทนทีส่งูจากการลงทนุในตราสารทีเ่สนอขาย หากผูอ้อกตราสารใชส้ทิธไิถถ่อนในชว่งทีอ่ตัราดอกเบีย้ในตลาดลดต า่ลง
กวา่อตัราดอกเบีย้ของตราสาร 
ความเสีย่งส าคญัของตราสาร 
1. ผูอ้อกตราสารและตราสารไมไ่ดม้กีารจัดอนัดับความน่าเชือ่ถอื (unrated) อาจมผีลตอบแทนทีส่งู แต่ก็มคีวามเสีย่งทีส่งูดว้ย
เชน่กัน ดังนัน้ผูล้งทุนควรศกึษาและท าความเขา้ใจเกีย่วกับลักษณะตราสาร รวมถงึวเิคราะหค์วามเสีย่งของผูอ้อกตราสารกอ่น
ตัดสนิใจลงทนุ 
2. การลงทนุในตราสารหนีช้ดุนีไ้มใ่ชเ่งนิฝาก ผูล้งทนุตอ้งพจิารณาความสามารถในการช าระคนืของผูอ้อกอยา่งรอบคอบ 
3. เนือ่งจากตลาดตราสารหนีใ้นประเทศไทยมสีภาพคลอ่งต ่า สง่ผลใหก้ารขายตราสารกอ่นครบก าหนดไถถ่อนในตลาดรองนัน้
อาจไดรั้บมลูคา่ของตราสารลดลงหรอืเพิม่ขึน้ไดโ้ดยขึน้อยูก่บัสภาวะและตอ้งการของตลาดในขณะนัน้ 
4.ตราสารหนีช้ดุนีเ้ป็นตราสารหนีท้ีจ่ ากดัใหม้กีารเสนอขายและเปลีย่นมอืไดเ้ฉพาะในกลุม่ผูล้งทนุสถานบนัและ/หรอืผูล้งทนุราย
ใหญเ่ทา่นัน้ จะไดส้ามารถขายหรอืโอนใหแ้กบ่คุคลใดๆ ทีไ่มไ่ดอ้ยูใ่นกลุม่ผูล้งทนุดังกลา่วได ้เวน้แตเ่ป็นการโอนทางมรดก 
5.หุน้กูท้ีเ่สนอขายในครัง้นี้เป็นหุน้กูท้ีม่หีลักประกัน มูลค่าหลักประกันทีน่ ามาจดทะเบยีนหลักประกันทางธุรกจิหรอืจดจ านอง 
อาจมมีลูค่าลดลงจากวันออกหุน้กู ้ซ ึง่เป็นผลจากการลดลงของราคาตลาด ทรัพยส์ทิน หรอื สาเหตุอืน่ๆ อยา่งไรก็ตาม ผูอ้อก
ตราสารตอ้งด ารงมลูค่าทรัพยส์นิทีเ่ป็นประกันตามสัญญาหลักประกันต่อมลูค่ารวมของหุน้กูท้ีย่ังมไิดไ้ถ่ถอนทัง้หมดตลอดอายุ
หุน้กูไ้มต่ ่าว่า 1.50 เท่า ทัง้นี้ผูล้งทุนควรพจิารณาความสามารถในการช าระคนืหนี้ของผูอ้อกตราสารหนี้ และมลูค่าหลักประกนั
ไดค้รอบคลมุมลูคา่หุน้กูท้ีอ่อกและเสนอขายไดจ้รงิ เมือ่ผูอ้อกตราสารหนีผ้ดินัดช าระ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค าเตอืนและขอ้มลูแจง้เตอืนอืน่ 

 

ล าดบัการไดร้บัช าระหนี ้ 
 

หมายเหต:ุ รายการอืน่ๆ ไดแ้ก ่หนีส้นิจากสัญญาเชา่ซือ้ 

 

ณ วันที ่30 มถินุายน พ.ศ 2567 
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