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แบบสรุปขอ้มูลส ำคญัของตรำสำร 

                                     Factsheet                       
               บรษิทั แอสเซท ไฟว ์กรุป๊ จ ำกดั (มหำชน)  

             ลักษณะการประกอบธรุกจิลงทนุในบรษัิทอืน่ โดยมนีโยบายลงทนุในบรษัิททีป่ระกอบธรุกจิอสงัหารมิทรัพย ์ 
และธรุกจิทีเ่กีย่วขอ้ง ประเภทของอสงัหารมิทรัพย ์

สถานะเป็นบรษัิทจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (listed) :  เป็น  ไมเ่ป็น 
เสนอขายหุน้กูช้นดิระบชุือ่ผูถ้อื ไมด่อ้ยสทิธ ิไมม่ปีระกนั มผีูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้และผูอ้อกหุน้กูม้สีทิธไิถถ่อนหุน้กูก้อ่นครบก าหนดไถถ่อน 

“หุน้กูข้องบรษิทั แอสเซท ไฟว ์กรุป๊ จ ำกดั (มหำชน) คร ัง้ที ่1/2567 ครบก ำหนดไถถ่อนปี พ.ศ. 2569  
ซึง่ผูอ้อกหุน้กูม้สีทิธไิถถ่อนหุน้กูก้อ่นครบก ำหนดไถถ่อน” 
เสนอขายวันที ่30-31 กรกฎาคม และวันที ่1 สงิหาคม พ.ศ. 2567 

 

ลกัษณะตรำสำร  ระดบัควำมเสีย่ง 
อำย ุ                                      :  1 ปี 6 เดอืน 
อตัรำดอกเบีย้                      :  คงที ่7.25 % ตอ่ปี 
งวดกำรช ำระดอกเบีย้         :  จา่ยดอกเบีย้ทกุๆ 3 เดอืน  
กำรไถถ่อนกอ่นก ำหนด   : มสีทิธไิถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบก าหนดไถ่
ถอน ทัง้นี้ในกรณีทีไ่มส่ามารถไถ่ถอนหุน้กู ้AFIVE248A ผูอ้อกหุน้กู ้
จะตอ้งท าการไถ่ถอนหุน้กูท้ีอ่อกและเสนอขายในครัง้นี้กอ่นครบก าหนด
ไถถ่อนทัง้จ านวนในคราวเดยีว (ขอ้ 7.2 (น) ของขอ้ก าหนดสทิธ)ิ 
มลูคำ่กำรเสนอขำยรวม     : ไมเ่กนิ 500 ลา้นบาท  
ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้               : บรษัิทหลักทรัพย ์ทรนีตีี ้จ ากดั 
วตัถปุระสงคก์ำรใชเ้งนิ      : 1. เพือ่ช าระคนืหุน้กู ้AFIVE248A ทีจ่ะครบ 
ก าหนดไถถ่อน วันที ่24 สงิหาคม 2567 จ านวน 484.00 ลา้นบาท 
2. เพือ่ใชเ้ป็นเงนิทนุหมนุเวยีนของบรษัิทและบรษัิทยอ่ย จ านวน 16 ลา้นบาท 

(พจิารณาจากอายตุราสารและอนัดบัความน่าเชือ่ถอื) 

 
เป็นตราสารหนีท้ีผู่อ้อกตราสารสามารถไถถ่อนกอ่นก าหนด 
ผลตอบแทนของตรำสำรรุน่อืน่ในตลำด (YTM) 
ไมม่ขีอ้มลู  
ควำมเสีย่งของผูอ้อก 
1. ควำมเสีย่งดำ้นสภำพคลอ่งและควำมสำมำรถในกำร

ช ำระเงนิตน้และดอกเบีย้ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2567 
บรษัิทมอีัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็วเท่ากับ 0.53 เท่า 
อัตราส่วนความสามารถในการช าดอกเบี้ยเท่ากับ 2.05 
เทา่ และอัตราสว่นความช าระภาระผูกพัน (DSCR) เท่ากับ 
1.42 เท่า ทัง้นี้บรษัิทยังมคีวามจ าเป็นทีต่อ้งกอ่ภาระหนี้
เพิม่ขึน้เพือ่ใชใ้นการพัฒนาโครงการในอนาคต และอาจจะ
สง่ผลตอ่การช าระคนืหนีส้ถาบนัการเงนิและหุน้กูไ้ด ้

2. ควำมเสี่ยงจำกกำรที่บร ิษทัมีโครงกำรที่รบัรู ้
รำยไดไ้ม่สม ่ำเสมอ ณ 31 มนีาคม 2567 บรษัิทมี
โครงการหลักๆที่สรา้งรายไดใ้หแ้ก่บรษัิทที่อยู่ระหว่าง
ขายจ านวน 5 โครงการ และมจี านวนยูนติคงเหลอืขาย
ทัง้หมด 146 ยนูติ มลูค่า 3,478.61 ลา้นบาท ดังนัน้หาก
การโอนกรรมสทิธิไ์มเ่ป็นไปตามแผนทีว่างไวอ้าจจะสง่ผล
กระทบตอ่สภาพคลอ่งของบรษัิทได ้

3. ควำมเสีย่งดำ้นกำรยกเลกิกำรจองของลูกคำ้ และ
กำรทีธ่นำคำรพำณิชยป์ฏเิสธสนิเชื่อแก่ลูกคำ้ 
เนื่องจากบรษัิทประกอบธุรกจิพัฒนาอสังหารมิทรัพย์
ส าหรับการอยูอ่าศัยจงึมคีวามเสีย่งทีล่กูคา้จะยกเลกิการ
จองหรอืลูกคา้ถูกธนาคารปฏเิสธการใหส้นิเชือ่ ซึง่หาก
เกิดขึ้นเป็นจ านวนที่มีนัยส าคัญจะท าใหบ้ริษัทไม่
สามารถรับรูร้ายไดต้ามเป้าหมายทีต่ังไว ้

4. ควำมเสีย่งจำกกำรเป็นบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิหลกั
โดยกำรถอืหุน้ในบรษิทัอืน่ (Holding Company) 
บรษัิทฯ มกีารลงทุนในบรษัิทย่อย 3 บรษัิท และ ลงทุน
ในกจิการร่วมคา้ 1 บรษัิท โดยบริษัทฯ รับรูส้่วนแบ่ง
ก าไรจากกจิการรว่มคา้ และรับรูก้ าไรจากบรษัิทยอ่ยตาม
สัดส่วนการถือหุน้ในงบการเงนิรวมของบรษัิทฯ ดังนั้น 
ผลการด าเนนิงานของบรษัิทยอ่ยและกจิการร่วมคา้ จงึมี
ผลกระทบโดยตรงต่อความสามารถในการท าก าไรบรษัิท
ฯ แต่อย่างไรก็ตาม บรษัิทฯ ไดพ้ัฒนาโครงการภายใต ้
บรษัิท แอสเซท ไฟว์ กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) 1 โครงการ 
คอื โครงการ แซงค ์รอยัล กรุงเทพกรฑีา ซึง่ปัจจุบันเริม่
ทยอยโอนกรรมสทิธิแ์ละรับรูร้ายไดเ้ป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ 
ดังนัน้บรษัิทฯ จงึไมไ่ดม้รีายไดจ้ากเงนิปันผลจากบรษัิท
ยอ่ยหรอืสว่นแบง่ก าไรจากกจิการร่วมคา้เท่านัน้ หากแต่
ตัวบรษัิทเองมรีายไดแ้ละทรัพยส์นิทีส่ามารถน าไปจ่าย
ช าระคนืภาระหนี้สนิต่างๆของบรษัิทไดโ้ดยตรง อยา่งไร
ก็ตาม บรษัิทอาจน าทรัพยส์นิที่มีอยู่ในปัจจุบันไปก่อ
ภาระผกูพันในอนาคตได ้

5. ควำมเสีย่งจำกควำมผนัผวนของรำคำวสัดกุอ่สรำ้ง 
จากความผันผวนของราคาวัสดุทีใ่ชใ้นการกอ่สรา้ง ซึง่
เกดิจากปัจจัยภายนอก เชน่ การปรับตัวเพิม่ขึน้ของราคา
น ้ามันในตลาดโลก ท าใหเ้กดิผลกระทบต่อตน้ทุนการ
ผลติวัสดุก่อสรา้งที่ส าคัญท าใหม้ีการปรับตัวสูงขึน้
ลดลงตามที่รัฐบาลประกาศจึงเป็นปัจจัยเสี่ยงที่อาจ
สง่ผลตอ่ประสทิธภิาพในการบรหิารตน้ทุนและสง่ผลต่อ
ความสามารถในการท าก าไร  

(รายละเอยีดตามแบบ Filing สว่นที ่3.2(2) การบรหิารจัดการความ
เสีย่ง) 
                          หนังสอืชีช้วน 
                     (Filing)  
                  SCAN HERE           
 

อนัดบัควำมนำ่เชือ่ถอื 
ไมม่ ี
รำยละเอยีดส ำคญัอืน่ 
วนัทีอ่อกตรำสำร            : 2 สงิหาคม พ.ศ. 2567 
วนัทีค่รบก ำหนดอำย ุ    : 2 กมุภาพันธ ์พ.ศ. 2569 
ประเภทกำรเสนอขำย     : ผูล้งทนุสถาบนั และ/หรอื ผูล้งทนุรายใหญ ่                                 
ผูจ้ดัจ ำหนำ่ยหุน้กู ้        : บรษัิทหลกัทรัพย ์ทรนีตีี ้จ ากดั  
บรษัิทหลกัทรัพย ์บยีอนด ์จ ากดั (มหาชน) บรษัิทหลกัทรัพย ์ดาโอ  
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) บรษัิทหลักทรัพย ์เมอรช์ัน่ พารท์เนอร ์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) บรษัิทหลักทรัพย ์พาย จ ากดั (มหาชน) และ  
บรษัิทหลกัทรัพย ์โกลเบล็ก จ ากดั 
นำยทะเบยีนหุน้กู ้          : ธนาคารซไีอเอม็บ ีไทย จ ากดั (มหาชน)  
อตัรำสว่นทำงกำรเงนิทีส่ ำคญัของผูอ้อก 

อตัรำสว่นทำงกำรเงนิ (เทำ่) 

คำ่เฉลีย่ 
อตุสำห 
กรรม  
(ลำ่สดุ) 

ปี  
2565 

ปี 
2566 

ไตร
มำส  
1 ปี 
2567 

อัตราสว่นสภาพคล่อง (current 
ratio) (เทา่)1 N/A 3.59 2.76 2.95 

อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว 
(Quick ratio) (เทา่)1 N/A 0.63 0.65 0.53 

ความสามารถในการช าระ
ดอกเบีย้ (Interest coverage 
ratio : ICR) (เทา่)1 

N/A 3.19 6.69 2.05 

หนี้ส ินที่มีภาระดอกเบี้ยต่อ
ก าไรกอ่นดอกเบีย้จา่ย ภาษีเงนิ
ได ้ค่าเสื่อมราคา และค่าตัด
จ าหน่าย (Interest bearing 
debt to EBITDA ratio) (เทา่)2 

N/A 11.77 2.23 2.39* 

ความสามารถในการช าระภาระ
ผกูพัน (debt service coverage 
ratio : DSCR) (เทา่)1 

N/A 0.42 1.30 1.42* 

หนี้สนิรวมต่อสว่นของผูถ้อืหุน้
รวม (Debt to equity : D/E 
ratio) (เทา่)2 

N/A 1.78 1.44 1.48 

หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ที่ครบ
ก าหนดภายใน 1 ปี ตอ่หนีส้นิที่
มภีาระดอกเบีย้ (รอ้ยละ)2

 
N/A 20.36 34.62 29.45 

เงนิกูย้มืจากสถาบันการเงนิต่อ
หนี้สนิที่มภีาระดอกเบีย้ (รอ้ย
ละ)2 

N/A 62.98 49.74 57.03 

หนี้สนิที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิ
ต่อส่วนของผูถ้ือหุ น้ (ตาม
ขอ้ก าหนดสทิธฯิ หุน้กู)้(เทา่)2 

N/A 1.10 0.52 0.64 

หมำยเหต ุ: (*ส าหรับการค านวณทีม่กีารใชก้ าไรกอ่นดอกเบีย้จา่ย ภาษีเงนิได ้คา่เสือ่มราคา และคา่ตดั
จ าหน่าย (EBITDA) และก าไรกอ่นหักดอกเบีย้จา่ย ภาษีเงนิได ้(EBIT) ไดน้ าขอ้มลูยอ้นหลงั 4 ไตรมาส มา
ค านวณเพือ่ใหไ้ดข้อ้มลูเต็มปี (Annualized)) 
1ยิง่สงูยิง่แสดงถงึความสามารถในการช าระคนืสงู 
2ยิง่สงูยิง่แสดงถงึหนีส้นิทีส่งู                                                                     

แบบสรุปข้อมูลส ำคัญของตรำสำร 
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ขอ้ก ำหนดในกำรด ำรงอตัรำสว่นทำงกำรเงนิ 
บรษัิทฯ จะด ารงไวซ้ ึง่อตัราสว่นหนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้สทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (Net Interest Bearing Debt to Equity Ratio) ตามขอ้ก าหนดสทิธิ
ฯ ณ วันสิน้งวดไตรมาสและวนัสิน้ปีบญัชตีลอดอายขุองหุน้กู ้ตามงบการเงนิรวมของผูอ้อกหุน้กูเ้ป็นอตัราสว่นไมเ่กนิ 2.50 : 1.00 โดย ณ 31 มนีาคม 
2567 เทา่กบั 0.64 เทา่ 
หมำยเหต ุ: "หนีส้นิทีม่ภีำระดอกเบยีสทุธ"ิ หมายถงึ หนีส้นิตามงบการเงนิรวมของผูอ้อกหุน้กูท้ีม่ภีาระตอ้งช าระดอกเบีย้ ไมว่า่จะเป็นหนีส้นิระยะสัน้หรอืระยะยาว 
ทีไ่ดผ้า่นการตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชขีองผูอ้อกหุน้กูแ้ลว้ แตไ่มร่วมถงึหนี้ทางการคา้ เงนิรับลว่งหนา้ หรอืหนี้สนิใด  ๆทีไ่ม่มภีาระดอกเบีย้ หักดว้ยเงนิสดและหรอื
รายการเทยีบเทา่เงนิสดเงนิลงทนุชัว่คราว และเงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนั 
"สว่นของผูถ้อืหุน้" หมายถงึ สว่นของผูถ้อืหุน้ตามงบการเงนิรวมของผูอ้อกหุน้กูท้ีไ่ดผ้่านการตรวจสอบโดยผูส้อบบัญชขีองผูอ้อกหุน้กูแ้ลว้ส าหรับงบการเงนิ
ประจ าปี หรอืสอบทานส าหรับงบการเงนิรายไตรมาสโดยผูส้อบบญัชแีลว้ 
สรปุฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนนิงำนตำมงบกำรเงนิรวมยอ้นหลงั 2 ปี และไตรมำส 1 ปี 2567 
 

      
* รายไดร้วม หมายถงึ รายไดร้วมตามงบการเงนิ โดยรวมถงึ สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) จากเงนิลงทนุในการร่วมคา้ 
** คา่ใชจ้่ายรวม หมายถงึ คา่ใชจ้า่ยรวมตามงบการเงนิ โดยไมนั่บรวมดอกเบีย้จ่ายหรอืตน้ทนุทางการเงนิและภาษี 

สดัสว่นหนีท้ ีม่ภีำระดอกเบีย้ของผูอ้อก  ล ำดบักำรไดร้บัช ำระหนี ้
ณ วันที ่31 มนีาคม 2567 

 
*เงนิกูย้มือืน่  ๆไดแ้ก ่หนีส้นิตำมสญัญำเชำ่ 

เมือ่ผูอ้อกถกูพทิักษ์ทรัพย ์ถกูศาลพพิากษาใหล้ม้ละลาย หรอื
มกีารช าระบญัชเีพือ่การเลกิบรษัิท 

 
ลกัษณะพเิศษและควำมเสีย่งส ำคญัของตรำสำร 
ควำมเสีย่งจำกลกัษณะพเิศษ 
ผูอ้อกหุน้กูส้ามารถใชส้ทิธชิ าระคนืหนีหุ้น้กูก้อ่นครบก าหนด นับแตว่ันครบก าหนด 12 (สบิสอง) เดอืน คอืวันที ่2 สงิหาคม พ.ศ. 2568 เป็นตน้
ไป ทัง้นี้ ตามรายละเอยีดและภายใตเ้งือ่นไขก าหนดไวใ้นขอ้ก าหนดสทิธ ิดังนัน้ หากผูอ้อกตราสารใชส้ทิธไิถ่ถอนในชว่งทีอ่ัตราดอกเบีย้ใน
ตลาดลดต ่าลงกว่าอัตราดอกเบีย้ของตราสาร โดยผูถ้อืตราสารอาจมคีวามเสีย่งทีจ่ะเสยีโอกาสในการไดรั้บผลตอบแทนทีส่งูจากการลงทุนและ
อาจไมไ่ดผ้ลตอบแทนตามทีค่าดและอาจตอ้งลงทนุในตราสารทีผ่ลตอบแทนต ่าลง (reinvestment risk) ทัง้นี้ ผูอ้อกหุน้กูรั้บรองว่าจะด าเนนิการ
น าเงนิสดทีจ่ะไดจ้ากการเสนอขายหุน้กูค้รัง้นี้จ านวนเท่ากับมลูค่าหุน้กูท้ีจ่ าหน่ายได ้ณ วันปิดท าการเสนอขายหุน้กู ้ฝากและด ารงไวใ้นบัญชี
หลักประกันทางธุรกจิและด าเนนิการเพือ่ใหม้กีารจดทะเบยีนสัญญาหลักประกันทางธุรกจิทรัพยส์นิและประเภทสทิธใินเงนิฝากธนาคารตาม
บญัชหีลักประกนัทางธรุกจิ ตอ่เจา้พนักงานทะเบยีนหลักประกันทางธุรกจิของส านักงานทะเบยีนหลักประกัน กรมพัฒนาธุรกจิการคา้ กระทรวง
พาณิชยต์ามกฏหมายหลักประกันทางธุรกจิ พรอ้มทัง้น าส่งสมุดบัญชหีลักประกันทางธุรกจิใหผู้แ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้เพือ่ใหผู้แ้ทนผูถ้อืหุน้กูเ้ก็บ
รักษาภายใน 7 (เจ็ด) วันนับแต่วันทีปิ่ดการเสนอขายหุน้กู ้จนกระทั่งวันครบก าหนดไถ่ถอนของ AFIVE248A ในวันที ่24 สงิหาคม 2567 ตามที่
ระบไุวใ้นวัตถุประสงคก์ารใชเ้งนิของหุน้กูใ้นครัง้นี้ และในกรณีทีไ่มส่ามารถไถ่ถอนหุน้กู ้AFIVE248A ผูอ้อกหุน้กูจ้ะตอ้งท าการไถ่ถอนหุน้กูท้ี่
ออกและเสนอขายในครัง้นีก้อ่นครบก าหนดไถถ่อนทัง้จ านวนในคราวเดยีว (ขอ้ 7.2 (น) ของขอ้ก าหนดสทิธ)ิ 
ความเสีย่งส าคัญของตราสาร 
1. ตลาดตราสารหนีใ้นประเทศไทยมสีภาพคลอ่งต ่า การขายตราสารกอ่นครบก าหนดไถถ่อนในตลาดรองนัน้ ผูล้งทุนอาจไดรั้บมลูค่าขายตราสาร

ลดลงหรอืเพิม่ขึน้ได ้โดยขึน้อยูก่บัสภาวะและความตอ้งการของตลาดในขณะนัน้  
2. การลงทนุในหุน้กูไ้มใ่ชก่ารฝากเงนิผูล้งทุนอาจตอ้งพรอ้มถอืหุน้กูจ้นครบก าหนด เนื่องจากการขายกอ่นครบก าหนดอาจท าไดย้าก หรอืขาย

ไดต้ ่ากวา่มลูคา่ทีต่ราไวห้รอืราคาทีซ่ ือ้มา  
3. ผูอ้อกหุน้กูไ้มไ่ดรั้บการจัดอันดับความน่าเชือ่ถอื และถงึแมว้่าตราสารมผีลตอบแทนสงู แต่ก็มคีวามเสีย่งสงูดว้ยเชน่กันผูล้งทุนควรศกึษา

ขอ้มลูผลการด าเนนิการของบรษัิทผูอ้อกหุน้กู ้และควรตดิตามขอ้มลูขา่วสารของบรษัิทผูอ้อกหุน้กูอ้ยา่งตอ่เนือ่ง 
(รายละเอยีดตามแบบ Filing สว่นที ่3.2(2) การบรหิารจัดการความเสีย่ง) 

ค ำเตอืนและขอ้มลูแจง้เตอืน 
- การอนุมตัจิากส านักงาน ก.ล.ต. ไมไ่ด ้หมายความวา่แนะน าใหล้งทนุ ประกนัการช าระหนี ้ผลตอบแทน เงนิตน้ หรอืรับรองความถูกตอ้งของ
ขอ้มลู  

- ขอ้มลูสรุปนี้เป็นสว่นหนึง่ของหนังสอืชีช้วน (filing) ซึง่เป็นเพยีงขอ้มลูสรุปเกีย่วกับการเสนอขายลักษณะและความเสีย่งของหลักทรัพย ์
และบรษัิท ทีอ่อกและเสนอขาหลักทรัพย ์ดังนัน้ ผูล้งทนุตอ้งวเิคราะหค์วามเสีย่งและศกึษาขอ้มลูจากหนังสอืชีช้วน (filing)  

- ผูจ้ัดจ าหน่ายหุน้กูแ้ละผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กูม้ไิดม้สีถานะเป็นเจา้หนีข้องผูอ้อกหุน้กู ้และมไิดม้คีวามสมัพันธอ์นัใดกบัผูอ้อกหุน้กูท้ีจ่ะท าใหเ้กดิ
ความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์ด  ๆ

ประวตัผิดินดัช ำระหนี ้   
      ไมม่ ี  ม ี  
บรษัิทฯ ไมม่ปีระวัตผิดินัดช าระหนี้เงนิตน้หรอืดอกเบีย้ของตราสารหนี้ หรอืผดินัดช าระหนี้เงนิกูย้มืจากธนาคารพาณชิย ์ บรษัิทเงนิทุน 
บรษัิทเครดติฟองซเิอร ์หรอืสถาบนัการเงนิทีม่กีฎหมายเฉพาะจัดตัง้ขึน้ และการผดิเงือ่นไขในการปฏบิตัติามขอ้ก าหนดสทิธ ิ3 ปี ยอ้นหลัง 


