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6. โครงการในอนาคต 

การเขาซื้อหุนบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด 

ที่ประชุมกรรมการบริษัทครั้งที่ 8/2555 เมื่อวันที่ 15 ตุลาคม 2555 ไดมีมติอนุมัติการเขาซื้อหุนบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท 
วัน จํากัด (“ADO”) ทั้งหมดจากผูถือหุนเดิมคือ TMW Ananda GmbH (“TMW”) คิดเปนจํานวนหุนทั้งหมด 6,484,906หุน หรือ
คิดเปนจํานวนรอยละ 48.26 ของจํานวนหุนทั้งหมดของ ADO ที่ราคา 1,000 ลานบาท  

ทั้งนี้ หุน ADO ทั้งหมดจํานวน 6,484,906 หุนที่บริษัทฯ จะเขาซื้อจาก TMW ประกอบดวยหุนสามัญจํานวน 4,146,370 หุน หุน
บุริมสิทธิกลุม ก จํานวน 316,920 หุน หุนบุริมสิทธิกลุม ข จํานวน 33,360หุน หุนบุริมสิทธิกลุม ค จํานวน 1,673,560 หุน และ
หุนบุริมสิทธิกลุม ง จํานวน 314,696 หุน 

ทั้งนี้ กอนการเขาซื้อ ADO บริษัทฯ และ TMW จะทําการแปลงหนี้เงินกูยืมระยะยาว (“SCI”) จํานวน 2,088.80 ลานบาทเปนหุน
สามัญและ/หรือหุนบุริมสิทธิ และการเขาซื้อหุนของ ADO จํานวน 1,000 ลานบาทดังที่ไดกลาวขางตนจะรวมถึงหุนสามัญและ/
หรือหุนบุริมสิทธิที่เพิ่มขึ้นทั้งหมดจากการแปลงหนี้เปนทุนดวย 

เหตุผลและวัตถุประสงคในการเขาซื้อ ADO 

บริษัทฯ เห็นวาโครงการบานจัดสรรของ ADO และ BN มีศักยภาพที่จะพัฒนาเพื่อจําหนายตอไป ที่ผานมา บริษัทฯ เปนผูรับจาง
บริหารการพัฒนาโครงการทั้งหมดของ ADO และ BN จึงทําใหบริษัทฯ มีความเขาใจในผลิตภัณฑ กลุมลูกคา สภาวะตลาดของ 
ADO เปนอยางดี  โดยสินทรัพยของ ADO และ BN นั้นยังอยูในสภาพที่ดีและสามารถเริ่มดําเนินการพัฒนาตอไดทันที
นอกจากนี้ การเขาซื้อ ADO ซึ่งเปนโครงการบานจัดสรรยังเปนการเพิ่มความหลากหลายของผลิตภัณฑของบริษัทฯ ซึ่งเปนการ
กระจายความเสี่ยงทางดานผลิตภัณฑของบริษัทฯ 

ราคาที่บริษัทฯ เขาซื้อในครั้งนี้จะต่ํากวามูลคาทางบัญชีของตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของ ADO และ BN ในปจจุบัน
อยางมีนัยสําคัญ ซึ่งทําใหบริษัทฯ จะสามารถกําหนดราคาขายที่ต่ําลงได 

โครงสรางบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด 

บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัดมีบริษัทยอย 1 บริษัท ไดแก บริษัท บานนิราวานา จํากัด (“BN”) โดยเปนการถือหุน
รอยละ 100 

 
 

ADO

BN

รอยละ 100
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ADO และ BN มีโครงการบานจัดสรรที่อยูระหวางการพัฒนาทั้งหมดจํานวน 7 โครงการ โดยโครงการบานจัดสรรบางโครงการ
จะอยูภายใตการดําเนินงานของทั้ง ADO และ BN โดยรายละเอียดโครงการภายใต ADO และ BN มีดังนี้ 

โครงการ ดําเนินการโดย 
1. ไวกิกิ ชอร ADO 
2. ซิมิลัน รีฟ ADO 
3. มัลดีฟ บีช ADO และ BN 
4. บาหลี บีช ADO และ BN 
5. ลันตา รีสอรท ADO 
6. มัลดีฟ ปาลม ADO 
7. จาวาเบย BN 

โครงสรางการถือหุนบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด 

หลักทรัพยของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด ประกอบดวยหุนสามัญและหุนบุริมสิทธิ 4 กลุม โดยผูถือหุนใหญของ
บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด ไดแก บริษัทฯ และ TMW ซึ่งเปนบริษัทที่จดัตั้งขึ้นในประเทศเยอรมันและถือเปนบุคคล
ตางดาว รายละเอียดสัดสวนการถือหุนและสิทธิออกเสียงใน บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด มีดังนี้ 

หลักทรัพย สิทธออก
เสียง 

จํานวนหุน สิทธิออกเสียง 
บริษัทฯ TMW บริษัทฯ TMW 

หุน รอยละ หุน รอยละ เสียง รอยละ เสียง รอยละ 
หุนสามัญ 1 หุน ตอ  

1 เสียง 218,225 5.00 4,146,370 95.00 218,225 5.00 4,146,369 95.00 

หุนบุริมสิทธิ
กลุม ก 

100 หุน 
ตอ  

1 เสียง 
16,680 5.00 316,920 95.00 167 5.00 3,169 95.00 

หุนบุริมสิทธิ
กลุม ข 

100 หุน 
ตอ  

1 เสียง 
22,240 40.00 33,360 60.00 222 40.00 334 60.00 

หุนบุริมสิทธิ
กลุม ค 

100 หุน 
ตอ  

1 เสียง 
6,694,240 80.00 1,673,560 20.00 66,942 80.00 16,736 20.00 

หุนบุริมสิทธิ
กลุม ง 

100 หุน 
ตอ  

1 เสียง 
- - 314,696 100.00 - - 3,147 100.00 

รวม  6,951,385 51.74 6,484,906 48.26 285,557 6.41 4,169,754 93.59 

จากตารางขางตนจะเห็นไดวา บริษัทฯ ซึ่งเปนนิติบุคคลสัญชาติไทยมีสัดสวนการถือหุนรอยละ 51.74 แตมีสิทธิออกเสียงรอยละ 
6.41 ในขณะที่ TMW ซึ่งถือเปนนิติบุคคลตางดาวมีสัดสวนการถือหุนรอยละ 48.26 แตมีสิทธิออกเสียงรอยละ 93.59 
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ทั้งนี้ จํานวนหุนสามัญและหุนบุริมสิทธิทั้งหมดของบริษัทฯ และ TMW ณ วันเขาซื้ออาจมีการเปลี่ยนแปลงจากตารางขางตน 
เนื่องจากกอนการเขาซื้อ ADO บริษัทฯ และ TMW จะมีการแปลงหนี้  SCI จํานวน 2,088.80 ลานบาทเปนหุนสามัญและ/หรือ
หุนบุริมสิทธิ อยางไรก็ตามการเขาซื้อหุน ADO จํานวน 1,000 ลานบาท จะรวมถึงหุนที่เกิดจากการแปลงหนี้เปนทุนทั้งหมด 
ดังนั้น ภายหลังจากการเขาซื้อ ADO บริษัทฯ จะเปนผูถือหุนรายใหญเพียงรายเดียวของ ADO โดยถือหุนรอยละ 100 ผานทาง
หุนสามัญและหุนบุริมสิทธิ 

สําหรับการจายเงินปนผลของหลักทรัพยแตละกลุมจะมีสัดสวนตางกันออกไปโดยขึ้นอยูกับผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุน 
(IRR) ทั้งนี้ บริษัทฯ จะไดรับเงินปนผลในรูปแบบขั้นบันไดตามผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุน (IRR) ดังนี้ 

ผลตอบแทนทีไ่ดรับจากการลงทุน (IRR) สัดสวนที่บริษทัฯ ไดรับเงินปนผล (รอยละ) 
IRR <รอยละ 15 5.0 

รอยละ 15 < IRR <รอยละ 25 40.0 
รอยละ 25 < IRR <รอยละ 75 80.0 

IRR >รอยละ 75 0.0 

ลักษณะการประกอบธุรกิจของ ADO 

ผูลงทุนสามารถดูขอมูลลักษณะผลิตภัณฑ และสถานะการขายของโครงการ ADO ปจจุบัน ไดในหัวขอที่ 3 การประกอบธุรกิจ
ของแตละสายผลิตภัณฑหนา 86 

รายงานประเมินมูลคาสินทรัพย ADO 

ณ 31 พ.ค. 2555 บริษัทฯ ไดวาจางผูประเมินราคาอิสระ คือ บริษัท โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด ใหประเมินราคา
โครงการ ADO ทั้ง 7 โครงการ โดยมีรายละเอียดดงันี้ 

โครงการ มูลคา (ลานบาท) 
1. ลันตา รีสอรทไลฟ 89.00 
2. มัลดีฟ ปาลม 130.00 
3. ไวกิกิ ชอร 111.00 
4. สิมิรัน รีฟ 131.00 
5. มัลดีฟ บีช 262.00 
6. บาหลี บีช 451.00 
7. จาวา เบย 242.00 

รวม 1,416.00 
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รายละเอียดยอดการขายรายโครงการแบงตามจํานวนหลัง 
โครงการ ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 6 เดือน ป 2555 

จํานวน (หลัง) รอยละ จํานวน (หลัง) รอยละ จํานวน (หลัง) รอยละ จํานวน (หลัง) รอยละ 
ลันตา รีสอรทไลฟ 26 9.67 19 4.19 6 12.50 (1) (1.67) 
มัลดีฟสปาลม 68 25.28 91 20.04 49 102.08 (3) (5.00) 
ไวกีกิชอร 14 5.20 25 5.51 (1) (2.08) 2 3.33 
สิมิลันลีฟ 22 8.18 20 4.41 1 2.08 6 10.00 
มัลดีฟสบีช 61 22.68 112 24.67 20 41.67 (5) (8.33) 
บาหลีบีช 78 29.00 187 41.19 (27) (56.25) 61 101.67 

รวม 269 100.00 454 100.00 48 100.00 60 100.00 
 
รายละเอียดยอดการขายรายโครงการแบงตามมูลคา 

โครงการ ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 6 เดือน ป 2555 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

ลันตา รีสอรทไลฟ 109.28 13.42 83.00 6.73 24.36 11.57 (5.09) (4.57) 
มัลดีฟสปาลม 215.83 26.50 283.32 22.96 148.62 70.59 (6.11) (5.48) 
ไวกีกิชอร 83.47 10.25 145.42 11.78 (2.25) (1.07) 8.88 7.97 
สิมิลันลีฟ 87.73 10.77 83.25 6.75 3.12 1.48 21.27 19.10 
มัลดีฟสบีช 178.74 21.95 327.63 26.55 78.47 37.27 (8.48) (7.62) 
บาหลีบีช 139.39 17.11 311.43 25.24 (41.78) (19.85) 100.92 90.60 

รวม 
814.43 100.00 1,234.05 100.00 210.53 100.00 111.38 100.00 

หมายเหตุ: ตัวเลขที่มีคาลบหมายถึงมีการยกเลิกการขาย  
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รายละเอียดยอดการโอนกรรมสิทธิ์รายโครงการแบงตามจํานวนหลัง 
โครงการ ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 6 เดือน ป 2555 

จํานวน (หลัง) รอยละ จํานวน (หลัง) รอยละ จํานวน (หลัง) รอยละ จํานวน (หลัง) รอยละ 
ลันตา รีสอรทไลฟ 27 8.77 19 5.22 4 2.16 3 7.50 
มัลดีฟสปาลม 67 21.75 67 18.41 61 32.97 6 15.00 
ไวกีกิชอร 16 5.19 23 6.32 4 2.16 1 2.50 
สิมิลันลีฟ 21 6.82 17 4.67 6 3.24 3 7.50 
มัลดีฟสบีช 95 30.84 97 26.65 52 28.11 8 20.00 
บาหลีบีช 82 26.62 141 38.74 58 31.35 19 47.50 

รวม 308 100.00 364 100.00 185 100.00 40 100.00 
 
รายละเอียดยอดการโอนกรรมสิทธิ์รายโครงการแบงตามมูลคา 

โครงการ ป 2552 ป 2553 ป 2554 งวด 6 เดือน ป 2555 
จํานวน (หลัง) รอยละ จํานวน (หลัง) รอยละ จํานวน (หลัง) รอยละ จํานวน (หลัง) รอยละ 

ลันตา รีสอรทไลฟ 105.32          12.07  78.60            7.86  17.21            3.54  10.18          10.31  
มัลดีฟสปาลม 203.60          23.34  209.64          20.97  185.82          38.16  17.96          18.20  
ไวกีกิชอร 85.43            9.79  122.71          12.27  20.05            4.12  4.42            4.48  
สิมิลันลีฟ 81.31            9.32  68.90            6.89  20.62            4.23  9.85            9.98  
มัลดีฟสบีช 257.34          29.50  274.83          27.49  162.47          33.37  24.40          24.73  
บาหลีบีช 139.48          15.99  245.10          24.52  80.72          16.58  31.87          32.30  

รวม 872.48        100.00  999.78        100.00  486.89        100.00  98.69        100.00  
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กลยุทธการดําเนินธุรกิจ ADO หลังจากเขาซื้อ 

กลยุทธทางดานการขาย 

บริษัทฯ จะปรับเปล่ียนแผนการพัฒนาโครงการบานจัดสรรเปนแบบ “บานพรอมอยู” (Pre-built) จากเดิมที่ ADO พัฒนา
โครงการบานจัดสรรแบบ “บานสั่งสราง” (Pre-sales) ทั้งนี้ การขายบานพรอมอยูมีความไดเปรียบมากวาการขายบานสั่งสราง 
เนื่องจากทั้งโครงการและบานเสร็จสมบูรณ สวยงาม ทําใหลูกคาสามารถตัดสินใจซื้อไดรวดเร็ว และมีแนวโนมที่จะไมเปล่ียนใจ
ในภายหลัง 

ทั้งนี้ โครงสรางทางการเงินเดิมของ ADO กับผูถือหุนเดิมและสถาบันการเงิน ไมเอื้ออาํนวยให ADO พัฒนาบานพรอมอยูไดจึง
เปนสาเหตุใหยอดขายในอดีตต่ํากวาที่คาดการณไว อยางไรก็ตาม ภายหลังการเขาซื้อบริษัทฯ จะมีความพรอมในการพัฒนา
โครงการแบบบานพรอมอยูได ซึ่งคาดวาจะทําใหยอดการขายปรับตัวดีขึ้น 

กลยุทธทางดานราคา 

การเขาซื้อ ADO ที่ราคา 1,000 ลานบาทซึ่งต่ํากวาราคาตามบัญชีจะทําใหบริษัทฯ มีตนทุนขายที่ต่ําลงเมื่อเทียบกับชวงกอนการ
เขาซื้อ ADO ดังนั้น บริษัทฯ จึงมีกลยุทธในการลดราคาบานจัดสรรของโครงการลงเพื่อที่จะเพิ่มยอดขายนอกจากนี้ บริษัทฯ จะ
สามารถใชสิทธิประโยชนทางภาษีจากผลขาดทุนสะสมในอดีตของ ADO 

กลยุทธทางการตลาด 

• โปรโมชั่น: จัดรายการสงเสริมการขายดวยราคาขายใหมที่ปรับลดลง รวมถึงจัดแคมเปญงวดการชําระเงินที่ทําใหลูกคา
สามารถตัดสินใจไดงายขึ้น 

• การจัดกิจกรรม: จัดงานเปดตัวใหญโครงการทั้ง 7 โครงการอีกครั้งที่พื้นที่ของโครงการเพื่อใหลูกคาสามารถไดรับประสบ
การของการเขาอยูในพื้นที่จริง 

• ปรับปรุงสภาพแวดลอมโครงการ: โดยจะทําการปรับปรุงภูมิทัศนสําคัญตางๆ เพื่อเพิ่มความนาสนใจแกลูกคาที่มารับชม
โครงการ 

• ส่ือประชาสัมพันธ: เพื่อเพิ่มการเขาถึงลูกคาผานทั้งทางสื่อโฆษณาโทรทัศน หนังสือพิมพ วิทยุ นิตยสาร รวมถึงปาย
บิลบอรด ใบปลิว 
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รายการปรับปรุง 

1. บริษัทฯ ปรับปรุงผลกระทบที่เกิดจากการยกเวนดอกเบี้ยคางจายใหแกบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด โดย
บันทึกตัดยอดคงเหลือของดอกเบี้ยคางรับ ณ วันที่ 1 มกราคม 2554 เปนจํานวน 10 ลานบาท เปนคาใชจายในการ
บริหารสําหรับป 2554 และไดบันทึกรายการเพิ่มทุนเพื่อจายชําระหนี้เงินกูยืมระยะยาวดอยสิทธิจํานวน 104 ลาน
บาท  

2. บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด และ บริษัท บานนิราวานา จํากัด ทําการบันทึกผลขาดทุนจากการดอย
คาของตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ณ วันที่ 1 มกราคม 2554 จํานวนรวม 1,149 ลานบาท  

3. บริษัทฯ บันทึกรายการซื้อเงนิลงทนุในบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัดในราคา 1,000 ลานบาทโดยบันทกึ
เปนเจาหนี้คาซื้อหุน และไดบันทึกคาใชจายดอกเบี้ยจายจํานวน 4.4 ลานบาทในงบกําไรขาดทุนสําหรับปส้ินสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2554 

4. บริษัทฯ บันทึกยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2554 ของบัญชีเงินลงทุนในบริษัทรวมตามวิธีสวนไดเสียในบริษัท 
อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัดจํานวน 9 ลานบาทไปรวมเปนสวนหนึ่งของเงินลงทุนในบริษัทยอย  

5. บริษัทฯ บันทึกรายการซื้อสินทรัพยสุทธิของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด โดยปนสวนตนทุนรวมในการ
ซื้อสินทรัพยสุทธิ (จํานวนรวมของยอดเหลือตามบัญชีของเงินลงทุนในบริษัทรวม เงินใหกูยืมระยะยาวดอยสิทธิที่
บริษัทฯ เคยบันทึกไว และจํานวนเงินที่จายซื้อเงินลงทุนเพิ่มเติม) ใหแกสินทรัพยและหนี้สินที่ไดรับจากการซื้อในงบ
การเงินรวมโดยอางอิงกับมูลคายุติธรรมของสินทรัพย และหนี้สินที่ไดมา ณ วันที่ซื้อ 

ทั้งนี้ไมมีการบันทึกคาความนิยม กําไรจากการตอรองราคา รวมทั้งสินทรัพยและหนี้สินภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี 
เนื่องจากรายการนี้มีเนื้อหาเปนการซื้อสินทรัพยสุทธิไมใชการซื้อธุรกิจ 

6. ในการจัดทํางบการเงินรวม ณ วันที่ 1 มกราคม 2554 ที่ถือเสมือนวารายการซื้อบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน 
จํากัด ไดเกิดขึ้นนั้น บริษัทฯ ไดกลับรายการสํารองผลขาดทุนจํานวน 20 ลานบาทที่บริษัทฯ ไดเคยบันทึกในงบ
การเงินเฉพาะกิจการกอนวันที่เขาทํารายการซื้อสําหรับขาดทุนที่อาจเกิดขึ้นจากการบริหารโครงการตามสัญญาที่
บริษัทฯทํากับบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วนั จํากัด และบริษัท บานนิราวานา จํากัด 

การกลับรายการสํารองในงบการเงินรวมนี้ บริษัทฯบันทึกหักออกจากคาใชจายในการบริหารในงบกําไรขาดทุน
สําหรับป 2554 

7. งบการเงินของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด และ บริษัท บานนิราวานา จํากัด ไดถูกนํามารวมในการ
จัดทํางบการเงินรวมตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2554 โดยเสมือนหนึ่งวาบริษัทฯ มีอํานาจในการควบคุมทั้งสองบริษัท
โดยไดมีการตัดรายการระหวางกันที่สําคัญดังตอไปนี้ออกจากงบการเงินรวมของขอมูลทางการเงินประหนึ่งทําใหม 

- ยอดคงคางระหวางบริษัทฯและบริษัทยอยและบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด และ บริษัท บานนิรา
วานา จํากัด และรายการคาระหวางกันที่มีสาระสําคัญ เชน รายไดและตนทุน สินทรัพย หนี้สิน และสํารองผล
ขาดทุนที่เกิดจากการที่บริษัทฯ ดําเนินการบริหารโครงการใหแกบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน จํากัด และ 
บริษัท บานนิราวานา จํากัด  

- รายการดอกเบี้ยรับและดอกเบี้ยจายจากเงินกูยืมระยะยาวดอยสิทธิที่บริษัทฯ และที่บริษัท  อนันดา ดีเวลลอป
เมนท วัน จํากัดไดเคยบันทึกไวในงบกําไรขาดทุน 
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ทั้งนี้ ผูลงทุนสามารถศึกษารายละเอียดสมมติฐานและรายการปรับปรุงโดยละเอียดไดที่เอกสารแนบ 7 ขอมูลการเงิน
ประหนึ่งทําใหม 

เปรียบเทียบขอมูลทางการเงนิประหนึ่งทําใหมและงบการเงินจริง ณ 31 ธ.ค. 54 และ 30 มิ.ย. 2555 

งบดุล 
ขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหม งบการเงินจริง 

ป 2554 ไตรมาส 2 ป 2555 ป 2554 ไตรมาส 2 ป 2555 
ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

สินทรัพย         
สินทรัพยหมุนเวียน         
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 110.25 1.16 349.97 3.94 62.18    0.69  311.55  3.72  
เงินลงทุนช่ัวคราว - - - - -   -   -   -   
ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อ่ืน 19.48 0.20 55.17 0.62 95.12    1.06  132.49  1.58  
รายไดคากอสรางที่ยังไมเรียกชําระ - - - - -   -   -   -   
งานระหวางกอสราง - - - - -   -   -   -   
งานระหวางการบริหารโครงการ - - - - 164.26    1.83  168.80  2.02  
สินคาคงเหลือ 1.23 0.01 1.06 0.01   1.23    0.01  1.06  0.01  
ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย - สุทธิ 7,788.59 81.85 7,038.17 79.33 6,958.46  77.72  6,239.79  74.51  
ตนทุนการพัฒนาที่ดิน 1.53 0.02 1.53 0.02   1.53    0.02  1.53  0.02  
เงินจายลวงหนาคาซ้ือท่ีดินเพ่ือพัฒนาโครงการ - - - - -   -   -   -   
เงินจายลวงหนาคางานกอสราง 55.38 0.58 208.82 2.35 55.38    0.62  208.82  2.49  
เงินใหกูยืมระยะสั้นแกและดอกเบี้ยคางรับจากกิจการที่เกี่ยวของกัน - - - - -   -   -   -   
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 102.25 1.07 109.16 1.23 75.38    0.84  81.54  0.97  
รวมสินทรัพยหมุนเวียน 8,078.71 84.89 7,763.88 87.51 7,413.53  82.81  7,145.59 85.32 
สินทรัพยไมหมุนเวียน         
เงินฝากสถาบันการเงินท่ีมีภาระค้ําประกัน 432.63 4.55 182.43 2.06 410.91    4.59  180.56 2.16 
เงินลงทุนในบริษัทยอย - สุทธิ - - - - -   -   - - 
เงินลงทุนในบริษัทรวม - สุทธิ 0.29 0.00 0.25 0.00 10.26    0.11  8.86 0.11 
เงินใหกูยืมระยะยาวดอยสิทธิแกและดอกเบี้ยคางรับ         
จากกิจการที่เกี่ยวของกัน - - - - 114.56    1.28  115.34 1.38 
ท่ีดินรอการพัฒนา - - - - -   -   - - 
อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน - - 87.04 0.98 - - 87.04 1.04 
ท่ีดินอาคารและอุปกรณ - สุทธิ 443.48 4.66 448.97 5.06 443.48    4.95  448.97 5.36 
สินทรัพยไมมีตัวตน - สุทธิ 525.02 5.52 363.38 4.10 525.02    5.86  363.38 4.34 
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น 36.05 0.38 25.88 0.29 35.09    0.39  24.98 0.30 
รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 1,437.47 15.11 1,107.95 12.49 1,539.33  17.19  1,229.12 14.68 
รวมสินทรัพย 9,516.18 100.00 8,871.83 100.00 8,952.86  100.00  8,374.71 100.00 
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งบดุล 

ขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหม งบการเงินจริง 

ป 2554 ไตรมาส 2 ป 2555 ป 2554 ไตรมาส 2 ป 2555 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

หน้ีสินและสวนของผูถอืหุน         
หน้ีสินหมุนเวียน         
เงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 17.96 0.19 257.61 2.90 17.96   0.20  257.61 3.08 
เจาหนี้การคาและเจาหนี้อ่ืน 470.90 4.95 705.15 7.95 456.72   5.10  691.09 8.25 
ตนทุนงานที่ยังไมถึงกําหนดชําระ 4.93 0.05 7.09 0.08  4.93   0.06  7.09 0.08 
รายไดคากอสรางรับลวงหนา - - - -     -       -   - - 
เงินรับลวงหนาคาบริหารโครงการ - - - - 680.72   7.60  674.67 8.06 
เงินรับลวงหนาจากลูกคา 673.52 7.08 868.09 9.78 666.78   7.45  863.21 10.31 
เงินกูยืมระยะสั้นจากและดอกเบี้ยคางจายแกกิจการที่เกี่ยวของกัน - - - -     -       -   - - 
ตั๋วสัญญาใชเงิน 443.84 4.66 - - 443.84   4.96  - - 
สํารองผลขาดทุนสําหรับการบริหารโครงการ - - - -  7.41   0.08  6.88 0.08 
หน้ีสินตามสัญญาเชาการเงินสวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป 1.58 0.02 1.43 0.02  1.58   0.02  1.43 0.02 
เงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป 4,131.42 43.41 2,980.21 33.59 4,009.10  44.78  2,912.66 34.78 
หน้ีสินหมุนเวียนอื่น         
ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย 334.13 3.51 117.11 1.32 334.13   3.73  117.11 1.40 
เงินมัดจํา 6.52 0.07 6.55 0.07  6.52   0.07  6.55 0.08 
เจาหนี้เงินประกันผลงาน 157.34 1.65 160.33 1.81 115.76   1.29  123.95 1.48 
อ่ืนๆ 75.17 0.79 80.57 0.91 51.94   0.58  55.38 0.66 
รวมหนี้สินหมุนเวียน 6,317.31 66.38 5,184.14 58.43 6,797.40    75.92  5,717.63 68.27 
หน้ีสินไมหมุนเวียน         
หน้ีสินตามสัญญาเชาการเงิน - สุทธิจากสวนที่ถึง         
กําหนดชําระภายในหนึ่งป 2.75 0.03 2.04 0.02  2.75   0.03  2.04 0.02 
เจาหนี้คาหุน 1,000.00 10.51 1,000.00 11.27 - - - - 
เงินกูยืมระยะยาว - สุทธิจากสวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป 2,098.87 22.06 2,956.26 33.32 2,065.11  23.07  2,922.38 34.90 
สํารองผลประโยชนระยะยาวของพนักงาน 18.51 0.19 20.09 0.23 18.51   0.21  20.09 0.24 
ภาระหนี้สินเกี่ยวกับภาษีเงินไดจากการซื้อกิจการ 181.09 1.90 110.71 1.25 181.09   2.02  110.71 1.32 
รวมหนี้สินไมหมุนเวียน 3,301.22 34.69 4,089.11 46.09 2,267.45    25.33  3,055.22 36.48 
รวมหนี้สิน 9,618.52 101.08 9,273.24 104.52 9,064.85   101.25  8,772.85 104.75 

 
        

สวนของผูถือหุน         
ทุนเรือนหุน         
ทุนจดทะเบียน         
หุนสามัญ 3,666,300,000 หุน มูลคาหุนละ 0.1 บาท         
 (31 ธันวาคม 2552: หุนสามัญ 2,500,000 หุน มูลคาหุนละ 100 บาท)         
 (31 ธันวาคม 2553: หุนสามัญ 2,500,000 หุน มูลคาหุนละ 75 บาท) 366.63 3.85 366.63 4.13 366.63   4.10  366.63 4.38 
ทุนท่ีออกและชําระเต็มมูลคาแลว         
หุนสามัญ 2,000,000,000 หุน มูลคาหุนละ 0.1 บาท         
 (31 ธันวาคม 2552: หุนสามัญ 2,500,000 หุน มูลคาหุนละ 100 บาท)         
 (31 ธันวาคม 2553: หุนสามัญ 2,500,000 หุน มูลคาหุนละ 75 บาท) 200.00 2.10 200.00 2.25 200.00   2.23  200.00 2.39 
องคประกอบอื่นของสวนของสวนของผูถือหุน 32.55 0.34 20.77 0.23 32.55   0.36  20.77 0.25 
กําไรสะสม (ขาดทุน)         
จัดสรรแลว - สํารองตามกฎหมาย 18.18 0.19 18.18 0.20 18.17   0.20  18.18 0.22 
ยังไมไดจัดสรร (ขาดทุนสะสม) (353.07) (3.71) (640.36) (7.22) (362.72) (4.05) (637.09) (7.61) 
รวมสวนของผูถือหุน (102.35) (1.08) (401.42) (4.52) (111.99) (1.25) (398.14) (4.75) 
รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 9,516.18 100.00 8,871.83 100.00 8,952.86   100.00  8,374.71 100.00 
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งบกําไรขาดทุน 
ขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหม งบการเงินจริง 

ป 2554 งวด 6 เดือน ป 2555 ป 2554 งวด 6 เดือน ป 2555 
ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

รายได         
รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 5,970.20 97.67 2,262.35 97.07 5,483.31    96.44  2,163.66 96.66 
รายไดจากการบริหารโครงการ - - - -   62.51      1.10  6.05 0.27 
รายไดจากการรับเหมากอสราง - - - -   -     -   - - 
รายไดคานายหนา - - - -   -     -   - - 
รายไดคาบริการ 83.58 1.37 39.99 1.72   83.58      1.47  39.99 1.79 
รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม 31.42 0.51 14.21 0.61   31.42      0.55  14.21 0.63 
ดอกเบี้ยรับ 2.98 0.05 2.16 0.09     3.85      0.07  2.77 0.12 
สวนเกินของสวนไดเสียในมูลคายุติธรรมของบริษัทยอยท่ีสูงกวาตนทุน - - - -   -     -   - - 
รายไดอ่ืน 24.57 0.40 11.89 0.51   21.34      0.38  11.74 0.52 
รวมรายได 6,112.75 100.00 2,330.59 100.00 5,686.01   100.00  2,238.41 100.00 
คาใชจาย         
ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพย 4,683.26 76.61 1,578.28 67.72 4,333.81    76.22  1,500.23 67.02 
ตนทุนการบริหารโครงการ - - - -   49.93      0.88  5.20 0.23 
ตนทุนจากการรับเหมากอสราง - - - -   -     -   - - 
ตนทุนบริการ 53.70 0.88 30.19 1.30   53.69      0.94  30.19 1.35 
ตนทุนการขายอาหารและเครื่องดื่ม 14.69 0.24 7.13 0.31   14.69      0.26  7.13 0.32 
คาใชจายในการขาย 507.72 8.31 350.73 15.05 427.82      7.52  341.03 15.24 
คาใชจายในการบริหาร 398.71 6.52 297.61 12.77 370.71      6.52  275.36 12.30 
คาใชจายอื่น         
หน้ีสงสัยจะสูญ - - - -   -     -   - - 
ตัดจําหนายสัญญาจะซื้อจะขายหองชุดท่ีทํากับลูกคา 232.22 3.80 152.51 6.54 232.22      4.08  152.51 6.81 
ขาดทุนจากการดอยคาของเงินลงทุนในบริษัทยอย - - - -   -     -   - - 
ขาดทุนจากการดอยคาของเงินลงทุนในบริษัทรวม - - - -   -     -   - - 
รวมคาใชจาย 5,890.29 96.36 2,416.44 103.68 5,482.87    96.43  2,311.65 103.27 
กําไร (ขาดทุน)กอนสวนแบงกําไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในบริษัทรวม         
คาใชจายทางการเงินและภาษีเงินไดนิติบุคคล 222.46 3.64 (85.86) (3.68)  203.14      3.57  (73.24) (3.27) 
สวนแบงกําไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในบริษัทรวม (0.31) (0.01) (0.05) (0.00)     1.17      0.02  (1.41) (0.06) 
กําไร (ขาดทุน)กอนคาใชจายทางการเงินและภาษีเงินไดนิติบุคคล 222.15 3.63 (85.90) (3.69)  204.31      3.59  (74.65) (3.33) 
คาใชจายทางการเงินท่ีเกี่ยวเนื่องกับการซื้อธุรกิจ (571.92) (9.36) (196.72) (8.44) (571.92) (10.06) (196.72) (8.79) 
คาใชจายทางการเงินอื่นๆ (17.68) (0.29) (8.10) (0.35) (9.49) (0.17) (6.44) (0.29) 
กําไร (ขาดทุน)กอนภาษีเงินไดนิติบุคคล (367.45) (6.01) (290.72) (12.47) (377.10) (6.63) (277.80) (12.41) 
ภาษีเงินไดนิติบุคคล 59.80 0.98 3.43 0.15   59.80      1.05  3.43 0.15 
กําไร (ขาดทุน)สุทธิสาํหรับป (307.65) (5.03) (287.29) (12.33) (317.30) (5.58) (274.37) (12.26) 
         
         
กําไรตอหุน         
กําไรตอหุนข้ันพ้ืนฐาน         
   กําไร (ขาดทุน) สุทธิ N.A.  N.A.  (0.17)  (0.14) 
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ผลการดําเนินงาน 

รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 

รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยในป 2554 และงวด 6 เดือน ป 2555 เพิ่มขึ้นจาก 5,483.31 ลานบาท และ 2,163.66 ลาน
บาท ตามลําดับในงบการเงินจริงเปน 5,970.20 ลานบาท และ 2,262.35 ลานบาท ตามลําดับในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหม
หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 8.88 และ รอยละ 4.56 ตามลําดับ ทั้งนี้ การเพิ่มขึ้นของรายไดมีสาเหตุมาจากการรวมรายไดจากการขาย
ของโครงการบานจัดสรรของ ADO เขามาในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหม 

รายไดจากการบริหารโครงการ 

ขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมจะไมมีรายการรายไดจากการบริหารโครงการเนื่องจาก ADO ไดกลายเปนบริษัทยอยของบริษัทฯ 
รายการดังกลาวจึงเปนรายการระหวางกันและไมปรากฎในงบการเงินรวม 

รายไดจากการรับเหมากอสราง รายไดคานายหนา รายไดคาบริการ และรายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม 

ไมมีการเปลี่ยนแปลง 

รายไดรวม 

รายไดรวมในป 2554 และงวด 6 เดือน ป 2555 เพิ่มขึ้นจาก 5,686.01 ลานบาท และ 2,238.41 ลานบาท ตามลําดับ ในงบ
การเงินจริงเปน 6,112.75 ลานบาท และ 2,330.59 ลานบาท ตามลําดับ ในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมหรือเพิ่มขึ้นรอยละ 
7.51 และ รอยละ 4.12 ตามลําดับ โดยการเพิ่มขึ้นของรายไดรวมมีสาเหตุหลักมาจากการการเพิ่มขึ้นของรายไดจากการขาย
อสังหาริมทรัพย 

ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพย 

ตนทุนการขายอสังหาริมทรัพยในป 2554 และงวด 6 เดือน ป 2555 เพิ่มขึ้นจาก 4,333.81 ลานบาท และ 1,500.23 ลานบาท 
ตามลําดับ ในงบการเงินจริงเปน 4,683.26 ลานบาท และ 1,578.28 ลานบาท ตามลําดับ ในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมหรือ
เพิ่มขึ้นรอยละ 8.06 และ รอยละ 5.20 ตามลําดับ ทั้งนี้ การเพิ่มขึ้นของตนทุนมีสาเหตุมาจากการรวมตนทุนจากการขายของ
โครงการบานจัดสรรของ ADO เขามาในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหม 

อัตราสวนตนทุนขายตอรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยของงบการเงินจริงเทากับรอยละ 79.04 และ 69.34 ในป 2554 และ
งวด 6 เดือน ป 2555 ตามลําดับ ในขณะที่ อัตราสวนตนทุนขายตอรายไดจากการขายอสังหารมิทรัพยของขอมูลการเงิน
ประหนึ่งทําใหมเทากับรอยละ 78.44 และ 69.76 ในป 2554 และงวด 6 เดือน ป 2555 ตามลําดับ ซึ่งอยูในระดับที่ใกลเคียงกัน
กับงบการเงินจริง เนื่องจากสัดสวนของรายไดและตนทุนสวนเพิ่มที่มาจาก ADO คิดเปนสัดสวนที่นอยในงบการเงินรวมของ
บริษัทฯ  
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ตนทุนการบริหารโครงการ 

ขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมจะไมมีรายการตนทุนการบริหารโครงการเนื่องจาก ADO ไดกลายเปนบริษัทยอยของบริษัทฯ 
รายการดังกลาวจึงเปนรายการระหวางกันและไมปรากฎในงบการเงินรวม 

ตนทุนจากการรับเหมากอสราง ตนทุนการบริการ และตนทุนจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม 

ไมมีการเปลี่ยนแปลง 

คาใชจายในการขาย 

คาใชจายในการขายในป 2554 และงวด 6 เดือน ป 2555 เพิ่มขึ้นจาก 427.82 ลานบาท และ 341.03 ลานบาท ตามลําดับ ใน
งบการเงินจริงเปน 507.72 ลานบาท และ 350.73 ลานบาท ตามลําดับ ในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมหรือเพิ่มขึ้นรอยละ 
18.67 และ รอยละ 2.84 ตามลําดับ โดยการเพิ่มขึ้นมีสาเหตุมาจากการวมคาใชจายในการขายของ ADO เขามาในงบการเงิน
รวม สําหรับงวด 6 เดือนป 2555 คาใชจายในการขายไมแตกตางจากงบการเงินจริงมากนักเนื่องจาก ADO มิไดมียอดขายมาก
นักในชวงเวลาดังกลาว จึงมีคาใชจายในการขายซึ่งสวนใหญคือ คาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ และคาภาษีธุรกิจเฉพาะ ไม
มากนัก 

คาใชจายในการบริหาร 

คาใชจายในการบริหารในป 2554 และงวด 6 เดือน ป 2555 เพิ่มขึ้นจาก 370.71 ลานบาท และ 275.36 ลานบาท ตามลําดับ ใน
งบการเงินจริงเปน 398.71 ลานบาท และ 297.61 ลานบาท ตามลําดับ ในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมหรือเพิ่มขึ้นรอยละ 7.55  
และ รอยละ 8.08 ตามลําดับ โดยคาใชจายที่เพิ่มขึ้นหลักมาจากคาดูแลบํารุงรักษาและคาสาธารณูปโภคสวนกลางของโครงการ 
ADO 

กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 

บริษัทฯ มีขาดทุนสุทธิในป 2554 และงวด 6 เดือน ป 2555 เทากับ 317.30 ลานบาท และ 274.37 ลานบาท ตามลําดับ ในงบ
การเงินจริงและมีขาดทุนสุทธิในป 2554 และงวด 6 เดือน ป 2555 เทากับ 307.65 ลานบาท และ 287.29 ลานบาท ตามลําดับ 
ในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมทั้งนี้ ในป 2554 บริษัทฯ มีผลขาดทุนสุทธิลดลงในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมเนื่องจาก ADO 
มีผลกําไรสุทธิในป 2554 ในขณะเดียวกัน ในป งวด 6 เดือน ป 2555 บริษัทฯ มีผลขาดทุนสุทธิเพิ่มขึ้นเนื่องจาก ADO มีผล
ขาดทุนสุทธิในงวด 6 เดือน ป 2555 ทั้งนี้ ในภาพรวม กําไรสุทธิระหวางงบการเงินจริงและขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมไม
แตกตางกันมากนักเพราะขนาดรายการจาก ADO มีสัดสวนนอยในงบการเงินรวมบริษัทฯ 

ฐานะการดําเนนิงาน 

สินทรัพย 

สินทรัพยรวมในป 2554 และงวด 6 เดือน ป 2555 เพิ่มขึ้นจาก 8,952.86 ลานบาท และ 8,374.71 ลานบาท ตามลําดับ ในงบ
การเงินจริงเปน 9,516.18 ลานบาท และ 8,871.83 ลานบาท ตามลําดับ ในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหม 
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โดยภาพรวมสินทรัพยรวมในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมจะเพิ่มขึ้นจากงบการเงินจริงจากการรวมสินทรัพยของ ADO เขามา
ในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ยกเวนรายการที่เปนรายการระหวางกันซึ่งจะถูกหักออกจากงบการเงินรวม โดยรายละเอียด
รายการสําคัญมีดังนี้ 

สินทรัพยหมุนเวียน 

ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในป 2554 และงวด 6 เดือน ป 2555 เพิ่มขึ้นจาก 6,958.46 ลานบาท และ 6,239.79 ลานบาท 
ตามลําดับ ในงบการเงินจริงเปน 7,788.59 ลานบาท และ 7,038.17 ลานบาท ตามลําดับ ในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหม โดย
ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เพิ่มขึ้นมาจากการรวมตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของ ADO ที่มีการปรับปรุงดอยคา
ตามรายงานประเมินของผูประเมินราคาอิสระแลว 

ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อื่น และงานระหวางบริหารโครงการจะลดลงจากงบการเงินจริง เนื่องจากมีรายการบางสวนที่เปน
รายการระหวางบริษัทฯ กับ ADO จึงถูกหักออกจากงบการเงินรวม 

สินทรัพยไมหมุนเวียน 

เงินลงทุนในบริษัทรวม และเงินใหกูยืมระยะยาวดอยสิทธิแกและดอกเบี้ยคางรับจากกิจการที่เกี่ยวของกันจะลดลงจากงบ
การเงินจริง เนื่องจากมีรายการบางสวนที่เปนรายการระหวางบริษัทฯ กับ ADO จึงถูกหักออกจากงบการเงินรวม 

หนี้สินรวม 

หนี้สินรวมในป 2554 และงวด 6 เดือน ป 2555 เทากับ 9,064.85 ลานบาท และ 8,772.85 ลานบาท ตามลําดับ ในงบการเงิน
จริงและเพิ่มขึ้นเปน 9,618.53 ลานบาท และ 9,273.24 ลานบาท ตามลําดับ ในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหม 

เชนเดียวกับรายการทางดานสินทรัพยรายการสวนใหญในหนี้สินในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมจะเพิ่มขึ้นจากงบการเงินจริง
จากการรวมหนี้สินของ ADO เขามาในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ยกเวนรายการที่เปนรายการระหวางกันซึ่งจะถูกหักออกจาก
งบการเงินรวม โดยรายละเอียดรายการสําคัญมีดังนี้ 

หนี้สินหมุนเวียน 

เงินรับลวงหนาคาบริหารโครงการจํานวน 680.72 ลานบาท และ 674.67 ลานบาท ณ ส้ินป 2554 และส้ินไตรมาส 2 ป 2555 จะ
ถูกหักออกทั้งจํานวนในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมเนื่องจากเปนรายการระหวางกัน 

หนี้สินไมหมุนเวียน 

ในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมจะมีรายการเจาหนี้คาหุนจํานวน 1,000.00 ลานบาท เนื่องจากมีสมมติฐานวาบริษัทฯ ไดเขาซื้อ 
ADO ณ วันที่ 1 มกราคม 2554 จํานวน 1,000 ลานบาท  

สวนของผูถือหุนรวม 

สวนของผูถือหุนรวมในป 2554 และงวด 6 เดือน ป 2555 เทากับ (111.99) ลานบาท และ (398.14) ลานบาท ตามลําดับ ในงบ
การเงินจริงและเพิ่มขึ้นเปน (102.35) ลานบาท และลดลงเปน (401.42) ลานบาท ตามลําดับ ในขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหม 
โดยขอมูลระหวางงบการเงินจริงกับขอมูลการเงินประหนึ่งทําใหมไมแตกตางกันมากนัก เนื่องจากรายการจาก ADO คิดเปน
สัดสวนในงบการเงินรวมไมมากนัก 
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สรุปรายละเอียด Memorandum of Understanding (MOU) 

วันที่เขาทําสัญญา 6 สิงหาคม 2555 
คูสัญญา ผูซื้อ: บริษัท อนันดาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

ผูขาย: TMW Ananda GmbH 
ลักษณะการเขาซื้อ บริษัทฯ จะเขาซื้อหุนทั้งหมดของ ADO จาก TMW  
ราคาซื้อ 1,000 ลานบาท 
การชําระเงิน บริษัทฯ คาดวาจะเขาทําสัญญาภายในไตรมาส 4 2555 โดยมีระยะเวลาการชําระดังนี้ 

- งวดที่ 1: 250 ลานบาท ภายใน วันที่ 31 ธันวาคม 2555/1 
- งวดที่ 2: 250 ลานบาท ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2556 
- งวดที่ 3: 250 ลานบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 
- งวดที่ 4: 250 ลานบาท ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2557 
ทั้งนี้ หุนจะถูกโอนเปนกรรมสิทธิของบริษัทฯ ณ วันชําระเงินงวดที่ 1 

เงื่อนไขบังคับกอน − บริษัทฯ ไดรับการอนุมัติจากคณะกรรมการของบริษัทฯ 
− บริษัทฯ ไดรับอนุมัติและคํายินยอมจากหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งหมดในการทํา

ธุรกรรม 
− TMW ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการและที่ประชุมผูถือหุน 

/1บริษัทฯ ไดมีการแกไข MOU เมื่อวันที่ 30 ก.ย. 2555จากเงื่อนไขเดิมที่ชําระงวดที่ 1 ในวันที่ 1 ตุลาคม 2555 เปนภายใน 31 ธันวาคม 2555 ซ่ึงบริษัท
ฯ ตองจายดอกเบี้ยในอัตรารอยละ 7 หรือเทากับ 4,375,000 บาท ซ่ึงจะตองชําระในงวดที่ 1และแกไขเงื่อนไขบังคับกอนจากเดิมที่บริษัทฯ ตองไดรับ
การอนุมัติจากคณะกรรมการและผูถือหุน เปน การไดรับอนุมัติจากกรรมการของบริษัทฯ เทานน 

  



สวนที่ 2 บริษัทที่ออกหลักทรัพย บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน) 
  

 

  
สวนที่ 2 หนา 140 

 

สรุปรายละเอียดวงเงินกูที่บริษัทฯ ไดรับเบ้ืองตนในการเขาซื้อ ADO 

สถาบันการเงนิ ธนาคารเกียรตินาคิน 
วัตถุประสงคของวงเงิน วงเงินสินเชื่อคาซื้อหุน ADO คา Refinance และ คาพัฒนาโครงการ ในวเงินไมเกิน 

3,027 ลานบาท 
วงเงิน วงเงินที่ 1-4 

วงเงินที่1: คาซื้อหุน ADO ไมเกิน 1,000.00ลานบาท และ คา Refinance ไมเกิน 42.10 
ลานบาท 

วงเงินที่ 2: คาใชจาย ไมเกิน 196.92 ลานบาท 
วงเงินที่ 3: สาธารณูปโภค ไมเกิน 72.58 ลานบาท 
วงเงินที่ 4: บานหรืออาคาร ไมเกิน 825.41 ลานบาท 
ระยะเวลา:  ไมเกิน 72 เดือนนับจากวันทําสัญญา 
อัตราดอกเบี้ย: รอยละ MLR + 1.0 ตอป 
Upfront fee: 1)เมื่อเบิกวงเงินครั้งแรก แตไมเกิน 7 วันนับจากวันทําสัญญา  

21.13 ลานบาท 
                    2) ภายใน 30 วัน หลังเดือนที่ 36 นับจากวันทําสัญญา  

 รอยละ 3 ของเงินตนคงคางงวดที่ 1-4 รวมกัน 
คาธรรมเนียมการชําระคืนหนี้โดยวิธีใดๆ ที่มิไดมาจากการโอนขายใหกับผูซื้อรายยอย 
(Prepayment fee) รอยละ 5 ของจํานวนเงินที่ชําระคืนกอนกําหนด 
วงเงินที่ 5 
วงเงินหนังสือค้ําประกันสาธารณูปโภค: ไมเกิน 140.00 ลานบาท 
วงเงินที่ 6 
วงเงินอาวัลการซื้อหุน: ไมเกิน 750.00 ลานบาท 
อัตราคาธรรมเนียม: รอยละ 2.75 ตอปของวงเงินตามการอาวัล 

หลักประกัน ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางของโครงการ ADO 

ผูค้ําประกัน 1. บมจ. อนันดา ดีเวลลอปเมนท 
2. บจ. อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน (กรณีกูในนาม บจ. บานนิราวานา) 
3. บจ. บานนิราวานา (กรณีกูในนาม บจ. อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน) 
4. นายชานนท เรืองกฤตยา 
5. ผูกหลักประกันทุกวงเงินของโครงการกลุมอนันดา 

ทั้งนี้ เงื่อนไขการค้ําประกันของนายชานนท เรืองกฤตยา จะถกูยกเลิกเมื่อ บมจ. อนันดา 
ดีเวลลอปเมนท เขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย และบมจ. อนันดา ดีเวลลอปเมนท 
ตองเขาถือหุนไมนอยกวารอยละ 99 ใน บจ. อนันดา ดีเวลลอปเมนท วัน และ บจ. บาน
นิราวานา 
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สรุปความเห็นที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ 

การเขาซื้อ ADO ไมอยูภายใตบังคับตามประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ทจ. 20/2551 เรื่องหลักเกณฑในการทํา
รายการที่มีนัยสําคัญที่เขาขายเปนการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินลงวันที่ 31 สิงหาคมพ.ศ. 2551 รวมทั้งที่ไดมีการแกไข
เพิ่มเติมเนื่องจากประกาศดังกลาวไมครอบคลุมถึงบริษัทที่มิไดมีหุนเปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยหรือ
หลักทรัพยซื้อขายในศูนยซื้อขายหลักทรัพยอยางไรก็ดีเพื่อใหเกิดความโปรงใสและเปนไปตามหลักธรรมาภิบาลบริษัทฯได
แตงตั้งบริษัทที่ปรึกษาเอเซียพลัสจํากัด (“ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระ” หรือ “ที่ปรึกษาฯ”) ใหเปนที่ปรึกษาทางการเงินอิสระเพื่อ
แสดงความเห็นเกี่ยวกับรายการในครั้งนี้ เพื่อใหเปนไปตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดีมีความโปรงใส 

ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวา การทํารายการในครั้งนี้มีความสมเหตุสมผลและเปนประโยชนตอบริษัทฯ เนื่องจาก
เหตุผลดังตอไปนี้ 

• การสรางความหลากหลายของธุรกิจและกลุมลูกคาเปาหมายจากเดิมที่มีรายไดหลักจากการโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยคอนโดมิเนียมโดยมีกลุมลูกคาหลักเปนกลุมคนรุนใหมบริษัทฯจะมีรายไดจากโครงการบานจัดสรร
แนวราบซึ่งมีกลุมลูกคาหลักเปนคนที่อาศัยอยูในบริเวณรอบสนามบินสุวรรณภูมิทําใหมีความหลากหลายของรายได
และฐานลูกคามากขึ้น 

• การสรางการเติบโตของรายไดเนื่องจากหลังการเขารายการบริษัทฯจะสามารถรวมรายไดของบริษัทเปาหมายเขามา
เปนรายไดรวมในงบการเงินรวมของบริษัทฯทําใหรายไดรวมของบริษัทฯเติบโตขึ้น 

• การเขามาเปนผูถือหุนใหญรายเดียวในการควบคุมกิจการบริษัทฯจะมีอํานาจควบคุมและมีสิทธิในการออกเสียง
ทั้งหมดทําใหบริษัทฯมีความยืดหยุนในการกําหนดนโยบายและกลยุทธในการดําเนินธุรกิจของ ADO มากขึ้น 

• รูปแบบการชําระเงินในการเขาทํารายการที่เปนประโยชนตอบริษัทฯโดยการชําระเงินโดยแบงจายเปน 4 งวดใน
ระยะเวลา 2 ปทําใหบริษัทฯสามารถใชประโยชนจากกระแสเงินสดในอนาคตของ ADO ในการแบงเบาภาระในการ
ชําระเงินในการเขาทํารายการในแตละงวดได 

• การลดความผันผวนของรายไดเนื่องจากโครงการบานจัดสรรสามารถทยอยสรางเสร็จและโอนใหผูซื้อไดอยางตอเนื่อง
และในระยะเวลาที่ส้ันกวาโครงการอาคารคอนโดมิเนียมทําใหสามารถรับรูรายไดอยางรวดเร็วและตอเนื่องในขณะที่
คอนโดมิเนียมตองใชระยะเวลานานกวาจึงจะสรางเสร็จและสามารถโอนไดทําใหบางชวงเวลาอาจรับรูรายไดนอย
เนื่องจากยังไมมีคอนโดมิเนียมที่สรางเสร็จพรอมโอนดังนั้นการเขาทํารายการในครั้งนี้จะมีสวนชวยใหการรับรูรายได
ของบริษัทฯมีความตอเนื่องและลดความผันผวนของรายไดของบริษัทฯได 

อยางไรก็ตามในการทํารายการครั้งนี้อาจสงผลกระทบตอบริษัทฯดังนี้ 

• ผลกระทบจากความเสี่ยงที่โครงการที่พัฒนาโดย ADO และ BN ไมประสบความสําเร็จเนื่องจากผลประกอบการใน
อนาคตของ ADO มีความไมแนนอนขึ้นอยูกับความสําเร็จจากการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยโดย ADO และ BN 
ทัง 7 โครงการ 
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นอกจากนี้ผูถือหุนควรพิจารณาเพิ่มเติมในแงความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการเขาทํารายการดวยเชนกันดังนี้ 

• ความเสี่ยงจากการจัดหาแหลงเงินทุนในการเขาทํารายการโดยแหลงเงินทุนในการเขาทํารายการในครั้งนี้คือเงินที่
บริษัทฯ จะระดมไดจากการเสนอขายหุนแกประชาชนเปนครั้งแรกไมเกิน 500 ลานบาทและสวนที่เหลือจะมาจาก
กระแสเงินสดจากการดําเนินงานในอนาคตของ ADO ทั้งนี้ ณ วันที่ของรายงานฉบับนี้บริษัทฯยังไมไดรับอนุญาตจาก
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยใหเสนอขายหุนตอประชาชนเปนครั้แรกจึงมีความเสี่ยง
วาบริษัทฯอาจไมสามารถระดมทุนจากการเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯไดหรืออาจไมทันวันชําระเงินงวดแรกซึ่ง
กําหนดไวเปนวันทําการสุดทายของเดือนธันวาคม 2555 และยังมีความเสี่ยงวาการดําเนินงานในอนาคตของ ADO 
อาจไมเปนไปตามที่คาดการณไวจึงอาจไมสามารถนํากระแสเงินสดจากการดําเนินงานในอนาคตของ ADO มาใช
ชําระคาตอบแทนในการเขาทํารายการครั้งนี้ไดอยางไรก็ดีบริษัทฯอาจพิจารณาใชแหลงเงินทุนจากการกูยืมแทนไดใน
การเขาทํารายการในครั้งนี้ 

• ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบที่เกี่ยวของกับธุรกิจที่อยูอาศัยในแนวราบบริษัทฯอาจไดรับความเสี่ยงจาก
การเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบประกาศขอกําหนดและขั้นตอนปฏิบัติตามกฎหมายตางๆที่อาจสงผลกระทบตอตนทุน
และคาใชจายในการดําเนินธุรกิจที่อยูอาศัยในแนวราบเชนมาตรการกําหนดอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูลคา
หลักประกัน (Loan to Value: LTV ratio) ในสวนของที่อยูอาศัยในแนวราบกําหนดเงินใหสินเชื่อตอมูลคาหลักประกัน
ไวที่รอยละ 95 โดยผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2556 เปนตนไปซึ่งจะมีผลกระทบตอความสามารถในการกูยืม
ของผูบริโภคอยางไรก็ตามบริษัทฯไดทําการศึกษาและติดตามการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับกฎระเบียบตางๆ ที่อาจเกิดขึ้น
อยางตอเนื่องเพื่อเตรียมความพรอมสําหรับการปรับเปล่ียนการดําเนินการใหสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงที่อาจจะ
เกิดขึ้นควบคูไปกับการศึกษาภาวะตลาดอยางสม่ําเสมอ 

ในสวนของความเปนธรรมของราคาที่ปรึกษาทางการเงินอิสระมีความเห็นวาวิธีที่เหมาะสมในการวิเคราะหความเปนธรรมของ
ราคาของการเขาทํารายการในครั้งนี้มีสองวิธีคือ 1) วิธีปรับปรุงมูลคาตามบัญชีเนื่องจากไดปรับมูลคาสินทรัพยใหสะทอน
ความสามารถในการทํากําไรในอนาคตและยังสะทอนถึงมูลคาของสินทรัพยสุทธิของ ADO ซึ่งจะไดรับผลกระทบจากขั้นตอนใน
การเขาทํารายการกลาวคือการลดหนี้ดอกเบี้ยคงคางตราสารดอยสิทธิแปลงสภาพทั้งจํานวนและแปลงตราสารดอยสิทธิแปลง
สภาพทั้งจํานวนเปนหุนสามัญและ 2) วิธีมูลคาปจจุบันกระแสเงินสดสุทธิเนื่องจากเปนวิธีที่สะทอนใหเห็นมูลคาโครงการตาม
ปจจัยพื้นฐานโดยการหามูลคาของกระแสเงินสดจากการดําเนินงานในอนาคต (Free cash flow) และนํามาคิดสวนลดเปน
มูลคาปจจุบันจากทั้งสองวิธีดังกลาวไดมูลคายุติธรรมของหุนสามัญและหุนบุริมสิทธิที่บริษัทฯจะเขาซื้อในครั้งนี้อยูที่ 1,228 – 
1,907 ลานบาทซึ่งมากกวามูลคาปจจุบันของราคาในการเขาทํารายการซึ่งอยูที่ 908 ลานบาท (มูลคาปจจุบันของ 1,004 ลาน
บาทซึ่งแบงจายเปน 4 งวดคิดเปนเวลาทั้งส้ินประมาณ 2 ป) เปนจํานวน 320 – 999 ลานบาทที่ปรึกษาทางการเงินอิสระจึงเห็น
วาราคาในการเขาทํารายการในครั้งนี้เปนราคาที่สมเหตุสมผล 

 


