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เหตผุล 

ทริสเรทติ้งคงอันดบัเครดิตองค์กรและหุ้นกู้ไม่ด้อยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัชุดปัจจุบนัของ บริษัท  
อนันดา ดเีวลลอปเมน้ท์ จ ากดั (มหาชน) ที่ระดบั “BBB” ด้วยแนวโน้มอนัดบัเครดติ “Negative” 
หรอื “ลบ” และคงอนัดบัเครดติหุ้นกู้ด้อยสทิธลิกัษณะคล้ายทุน ไม่มปีระกนัและไถ่ถอนเมื่อเลิก
กจิการ (Hybrid Debentures) ชุดปัจจุบนัของบรษิทัทีร่ะดบั “BB+” ในขณะเดยีวกนั ทรสิเรทติ้งยงั
จดัอนัดบัเครดติหุ้นกู้ด้อยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุน ไม่มปีระกนัและไถ่ถอนเมือ่เลกิกจิการ ชุดใหม่ใน
วงเงนิไมเ่กนิ 1 พนัลา้นบาทของบรษิทัทีร่ะดบั “BB+” ดว้ย โดยบรษิทัจะน าเงนิทีไ่ดจ้ากการออกหุน้
กู ้Hybrid Debentures ชุดใหมไ่ปไถ่ถอนหุน้กู ้Hybrid Debentures รุ่น ANAN15PA ทีบ่รษิทัมแีผน
จะไถ่ถอนในเดอืนสงิหาคม 2563  

หุน้กูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุนมอีนัดบัเครดติต ่ากว่าอนัดบัเครดติองค์กรของบรษิทัอยู่ 2 ขัน้ ทัง้นี้ 
เนื่องจากหุ้นกู้ดงักล่าวมลีกัษณะการด้อยสทิธแิละผู้ออกตราสารสามารถเลื่อนการช าระดอกเบี้ย
พรอ้มกบัสะสมดอกเบีย้จ่ายของหุน้กูไ้ด ้

อันดับเครดิตองค์กรและหุ้นกู้ย ังสะท้อนถึงสถานะทางการตลาดที่เ ป็นที่ยอมรับในตลาด
คอนโดมเินียมและสดัส่วนรายไดจ้ากโครงการร่วมทุนทีค่่อนขา้งสูง ทัง้นี้ อนัดบัเครดติยงัคงสะทอ้น
ถงึอตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อเงนิทุนทีส่งูและความกงัวลเกีย่วกบัผลกระทบจากการแพร่ระบาด
ของไวรสัโคโรน่าสายพนัธุ์ใหม่ หรือโควดิ-19 ต่อเศรษฐกจิภายในประเทศรวมถงึอุปสงค์ดา้นทีอ่ยู่
อาศยัอกีดว้ย 

หุ้นกู้ด้อยสิทธิลกัษณะคล้ายทุน 

ทรสิเรทติ้งก าหนดให้หุ้นกู้ด้อยสทิธลิกัษณะคล้ายทุนของบรษิัทอนันดา ดเีวลลอปเมน้ท์ มรีะดบั  
“ความเป็นทุนปานกลาง” (Intermediate Equity Content) ซึ่งหมายความว่าหุน้กูด้งักล่าวมคีวาม
ดอ้ยสทิธ ิสามารถเลื่อนช าระดอกเบี้ยไดต้ามดุลยพนิิจของบรษิทั ไม่สามารถไถ่ถอนไดใ้นช่วง 5 ปี
แรก และมสีถานะเป็นทุนที่เพยีงพอ ดงันัน้ ในการค านวณอตัราส่วนทางการเงนิของบริษัทนัน้  
ทรสิเรทติ้งจะจดัให ้50% ของเงนิต้นคงคา้งของหุน้กู้เป็นทุนและอกี 50% เป็นเงนิกู ้ระดบั “ความ
เป็นทุนปานกลาง” ดงักล่าวจะลดลงสู่ระดบั “ความเป็นทุนน้อย” ที ่0% (Minimal Equity Content) 
ในวนัครบก าหนด 5 ปีนบัจากวนัทีอ่อกหุน้กู ้ทัง้นี้ เนื่องจากอายุคงเหลอืจรงิ (Remaining Effective 
Maturity) ของหุ้นกู้ ณ วันดังกล่าวนัน้มีน้อยกว่า 20 ปี ตามเกณฑ์การจัดอันดับเครดิตของ 
ทริสเรทติ้ง อายุคงเหลือจริงของหุ้นกู้จะลดลงเมื่อมกีารปรบัอัตราดอกเบี้ยเพิม่ขึ้น (Step Up 
Interest) เท่ากบัหรอืมากกว่า 100 Basis Points (bps) ซึ่งส าหรบัหุน้กูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุนนี้ 
กรณดีงักล่าวจะเกดิขึน้กต่็อเมือ่หุน้กูค้รบก าหนด 25 ปีนบัจากวนัออกหุน้กู ้

นอกเหนือไปจากเหตุการณ์ต่าง ๆ ตามทีร่ะบุไวใ้นขอ้ก าหนดสทิธฯิ ของหุน้กู ้เช่น การเปลีย่นแปลง
การค านวณภาษีเงินได้นิติบุคคล การเปลี่ยนแปลงหลักการทางบัญชี หรือการเปลี่ยนแปลง
หลกัเกณฑก์ารพจิารณาของสถาบนัจดัอนัดบัเครดติในเรือ่งของความเป็นทุนของหุน้กูแ้ลว้ บรษิทัยงั
มคีวามประสงค์ทีจ่ะ (แต่ไม่มขีอ้ผูกพนัใหต้้องด าเนินการ) ทดแทน หรอืช าระคนืเงนิต้นของหุน้กู้ที ่
ไถ่ถอน หรอืซื้อคนืดว้ยตราสารทุนทีเ่ท่าเทยีมกนัหรอืดกีว่าดว้ย ทรสิเรทติ้งคาดว่าบรษิทัจะสามารถ
ออกตราสารทุนทีเ่ท่าเทยีมกนัเพื่อทดแทนมูลค่าส่วนใหญ่ของหุ้นกูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุนทีจ่ะ  
ไถ่ถอนได้ทนัเวลา หากบริษัทไม่สามารถไถ่ถอนหุ้นกู้ดงักล่าวได้ตามขอ้ก าหนดสทิธิเรื่องความ
ประสงค์ในการออกหลกัทรพัย์เพื่อทดแทนหุ้นกูด้งักล่าวกจ็ะส่งผลต่อระดบัความเป็นทุนของหุน้กู้
ดอ้ยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุนทีเ่หลอืดว้ย 
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อนัดบัเครดิตองคก์ร: BBB 

อนัดบัเครดิตตราสารหน้ี: 
 

หุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนั  BBB 
หุน้กูด้อ้ยสทิธคิลา้ยทุน  BB+ 

แนวโน้มอนัดบัเครดิต: Negative 
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ผลการด าเนินงานล่าสดุ 

รายไดจ้ากการด าเนินงานรวมของบรษิัทลดลง 13% จากปีก่อนเป็น 8.9 พนัล้านบาทในปี 2562 รายได้จากการด าเนินงานรวมลดลง 18% จากช่วง
เดยีวกนัของปีทีแ่ลว้เป็น 1.4 พนัลา้นบาทในช่วง 3 เดอืนแรกของปี 2563 ทรสิเรทติ้งคาดว่ารายไดจ้ากการด าเนินงานรวมของบรษิทัจะอยู่ทีร่ะดบั 6-9 
พนัลา้นบาทต่อปีในช่วงปี 2563-2565 โดยรายไดจ้ากโครงการคอนโดมเินียมของบรษิทัอาจลดลงในช่วงปี 2563-2564 เนื่องจากไม่มโีครงการของบรษิทัที่
ก่อสรา้งแลว้เสรจ็และส่งมอบในช่วงดงักล่าว และยงัคาดว่ารายไดค้่าบรหิารโครงการร่วมทุนจะอยู่ที ่1.1-1.8 พนัลา้นบาทต่อปีหรอืคดิเป็น 17%-20% ของ
รายได้จากการด าเนินงานรวมในช่วงปี 2563-2565 ทัง้นี้ ยงัคาดว่าส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในโครงการร่วมทุนในช่วง 3 ปีขา้งหน้าเป็น 1.2-1.4 
พนัลา้นบาทต่อปี 

ก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่ายของบรษิทัลดลงเหลอื 2.7 พนัลา้นบาทในปี 2562 จาก 4.1 พนัลา้นบาทในปี 2561 และ
ลดลงมากถงึ 70% จากช่วงเดยีวกนัของปีทีแ่ลว้เป็น 0.2 พนัลา้นบาทในไตรมาสแรกของปี 2563 อตัราก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่า
ตดัจ าหน่ายต่อรายไดล้ดลงเป็น 17% ในไตรมาสแรกของปี 2563 จาก 31% ในปี 2562 และ 41% ในปี 2561 เนื่องจากบรษิทัใหส้่วนลดและจดัโปรโมชัน่
มากขึน้เพือ่ระบายสนิคา้คงเหลอืในภาวะทีค่วามตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัชะลอตวั ทัง้นี้ ทรสิเรทติ้งคาดว่าอตัราก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษ ีค่าเสือ่มราคาและค่า
ตดัจ าหน่ายต่อรายไดข้องบรษิทัจะอยู่ที ่27%-30% ในช่วงปี 2563-2565 อตัราส่วนผลตอบแทนต่อเงนิทุนถาวรลดลงเหลอื 3%-4% ในปี 2562 ถงึช่วง 3 
เดอืนแรกของปี 2563 จาก 8%-10% ในช่วงปี 2560-2561 ซึ่งเป็นผลมาจากส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในโครงการร่วมทุนทีล่ดลง ทรสิเรทติ้งคาดว่า
บรษิทัจะสามารถรกัษาอตัราส่วนผลตอบแทนต่อเงนิทุนถาวรใหอ้ยู่ทีร่ะดบั 4%-6% เอาไวไ้ดใ้นช่วง 3 ปีขา้งหน้า 

อตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อเงนิทุนของบรษิทัเพิม่ขึน้เป็น 65% ณ เดอืนมนีาคม 2563 จาก 59% ณ เดอืนธนัวาคม 2561 อตัราส่วนเงนิทุนจากการ
ด าเนินงานต่อหนี้สนิทางการเงนิของบรษิทักล็ดลงเป็น 5% ในปี 2562 และ 3% ในไตรมาสแรกของปี 2563 จาก 14% ในปี 2561 ในประมาณการของ 
ทรสิเรทติ้งคาดว่าอตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อเงนิทุนของบรษิัทจะยงัคงอยู่ในระดบัสูงแมว้่าบรษิัทมแีผนเปิดโครงการคอนโดมเินียมร่วมทุนเพยีง
โครงการเดยีวซึ่งมมีลูค่า 8.5 พนัลา้นบาทในปี 2563 กต็าม อย่างไรกต็าม บรษิทัมทีีด่นิรอการพฒันาส าหรบัโครงการใหม่หลายแปลงหากสภาวะตลาด  
ทีอ่ยู่อาศยัดขี ึน้ ทัง้นี้ บรษิทัมแีผนเปิดโครงการใหม่ (รวมโครงการทีพ่ฒันาโดยบรษิัทเองและโครงการร่วมทุน) มลูค่า 2-3 หมืน่ลา้นบาทต่อปีในช่วงปี 
2564-2565 ทรสิเรทติ้งยงัคาดว่าบรษิทัจะเปิดโครงการบา้นจดัสรรใหม่มลูค่ารวม 5 พนัลา้นบาทในช่วงปี 2563-2564 และคาดว่าบรษิทัจะใชง้บประมาณ
ต ่ากว่า 1 พนัลา้นบาทต่อปีเพือ่ซื้อทีด่นิส าหรบัพฒันาโครงการของบรษิทัเอง 

ทรสิเรทติ้งประเมนิว่าสภาพคล่องทางการเงนิของบรษิทัยงัสามารถบรหิารจดัการได้ในอกี 12 เดอืนขา้งหน้า ณ เดอืนมนีาคม 2563 แหล่งเงนิทุนของ
บรษิทัประกอบดว้ยเงนิสดในมอืและเงนิลงทุนระยะสัน้ในกองทุนเปิด 6.4 พนัลา้นบาท รวมถงึทีด่นิทีไ่ม่ตดิภาระค ้าประกนัซึ่งมมีลูค่าต้นทุน 0.6 พนัลา้น
บาท และสนิคา้เหลอืขายในโครงการทีป่ลอดภาระหนี้ซึง่มมีลูค่าขาย 8.1 พนัลา้นบาท นอกจากนี้ คาดว่ากระแสเงนิสดจากการด าเนินงานของบรษิทัในช่วง 
12 เดอืนขา้งหน้าจะอยู่ที ่0.5 พนัลา้นบาท บรษิทัมภีาระหนี้ทีจ่ะครบก าหนดช าระในอกี 12 เดอืนขา้งหน้าจ านวน 1.33 หมืน่ลา้นบาทซึ่งประกอบดว้ย เงนิ
กูย้มืระยะสัน้ 6.5 พนัลา้นบาท หุน้กู ้6 พนัลา้นบาท และเงนิกูโ้ครงการ 0.8 พนัลา้นบาท เงนิกูย้มืระยะสัน้ส่วนใหญ่เป็นเงนิกูช้ ัว่คราวเพื่อใชใ้นการซื้อทีด่นิ
ซึง่จะถูกทดแทนดว้ยเงนิกูโ้ครงการในภายหลงั นอกจากนี้ บรษิทัมแีผนจะออกหุน้กูใ้หม่เพื่อทดแทนหุน้กูท้ีจ่ะครบก าหนด และเงนิกูโ้ครงการจะจ่ายช าระ
คนืดว้ยกระแสเงนิสดจากการโอนโครงการ บรษิทัอาจขายทีด่นิรอการพฒันาบางส่วนเพือ่เพิม่สภาพคล่องอกีดว้ย 

ณ เดอืนพฤษภาคม 2563 บรษิทัมโีครงการคอนโดมเินียมระหว่างการพฒันา 35 โครงการ (ประกอบดว้ยโครงการคอนโดมเินียมร่วมทุน 26 โครงการ และ
โครงการคอนโดมเินียมของบรษิทั 9 โครงการ) และโครงการบา้นจดัสรรระหว่างการพฒันา 14 โครงการ ซึ่งมมีลูค่าเหลอืขายทัง้หมดรวม 5.15 หมืน่ลา้น
บาท คอนโดมเินียมคดิเป็น 80% ของมลูค่าเหลอืขายทัง้หมด ส่วนทีเ่หลอืเป็นบา้นจดัสรร บรษิทัมยีอดขายรอการรบัรูร้ายไดม้ลูค่า 2.94 หมืน่ลา้นบาทซึ่ง
ประกอบดว้ยยอดขายรอการรบัรูร้ายไดใ้นโครงการร่วมทุนมลูค่า 2.8 หมืน่ลา้นบาทและในโครงการของบรษิทัเองมลูค่า 1.4 พนัลา้นบาท ทัง้นี้ บรษิทัจะส่ง
มอบยอดขายรอการรบัรูร้ายไดใ้นโครงการร่วมทุนใหแ้ก่ลูกคา้ในช่วงทีเ่หลอืของปี 2563-2565 และคาดว่าบรษิทัจะส่งมอบยอดขายรอการรบัรูร้ายไดใ้น
โครงการของบรษิทัใหแ้ก่ลกูคา้มลูค่า 0.9 พนัลา้นบาทในช่วงทีเ่หลอืของปี 2563 และมลูค่า 0.5 พนัลา้นบาทในปี 2565 

แนวโน้มอนัดบัเครดิต 

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Negative” หรอื “ลบ” สะทอ้นถงึความกงัวลในผลการด าเนินงานของบรษิทัทีต่ ่ากว่าคาดการณ์และภาระหนี้ทีสู่งกว่าประมาณการ 
ความตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัจากทัง้ผูซ้ื้อภายในประเทศและต่างประเทศทีช่ะลอตวัและผลกระทบจากการชะลอตวัของเศรษฐกจิสบืเนื่ องจากการแพร่ระบาด
ของไวรสัโควดิ-19 อาจส่งผลใหผ้ลการด าเนินงานของบรษิทัอ่อนแอลงอกี หากสถานะทางการเงนิของบรษิทัอ่อนแอลงอย่างมนียัส าคญักอ็าจส่งผลใหม้กีาร
ปรบัลดอนัดบัเครดติได ้  

  



   
 

 
3 บริษทั อนันดา ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากดั (มหาชน) 

  
New Issue Report 

ปัจจยัท่ีอาจท าให้อนัดบัเครดิตเปล่ียนแปลง 

อนัดบัเครดติและ/หรอืแนวโน้มอนัดบัเครดติอาจถูกปรบัลดลงไดห้ากผลการด าเนินงานและ /หรอืฐานะทางการเงนิของบรษิทัไม่ฟ้ืนตวัจากระดบัปัจจุบนั 
ในทางตรงกนัขา้ม แนวโน้มอนัดบัเครดติอาจปรบัเพิม่ขึน้หากบรษิทัสามารถปรบัปรุงผลการด าเนินงานหรอืลดภาระหนี้ลงจนท าให้อตัราส่วนเงนิทุนจาก
การด าเนินงานต่อหนี้สนิทางการเงนิเพิม่ขึน้สงูกว่า 5% และอตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อเงนิทุนอยู่ทีป่ระมาณ 60% 

เกณฑก์ารจดัอนัดบัเครดิตท่ีเก่ียวข้อง 

- วธิกีารจดัอนัดบัเครดติธุรกจิทัว่ไป,  26 กรกฎาคม 2562  
- เกณฑก์ารจดัอนัดบัเครดติตราสารกึง่หนี้กึง่ทุน (Hybrid Securities), 12 กนัยายน 2561 
- อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญัและการปรบัปรุงตวัเลขทางการเงนิ, 5 กนัยายน 2561 

 

บริษทั อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน) (ANAN) 

อนัดบัเครดิตองคก์ร: BBB 

อนัดบัเครดิตตราสารหน้ี: 
ANAN15PA: หุน้กูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุน 1,000 ลา้นบาท BB+ 
ANAN16PA: หุน้กูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุน 1,000 ลา้นบาท BB+ 
ANAN17PA: หุน้กูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุน 770 ลา้นบาท BB+ 
ANAN17PB: หุน้กูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุน 230 ลา้นบาท BB+ 
ANAN18PA: หุน้กูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุน 1,500 ลา้นบาท BB+ 
ANAN18PB: หุน้กูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุน 500 ลา้นบาท BB+ 
ANAN19PA: หุน้กูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุน 1,000 ลา้นบาท BB+ 
ANAN20OA: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 2,000 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2563 BBB 
ANAN222A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 2,500 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2565 BBB 
ANAN22OA: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 423.3 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2565 BBB 
ANAN23OA: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 746.6 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2566 BBB 
หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนัในวงเงนิไมเ่กนิ 2,830.1 ลา้นบาท ไถถ่อนภายใน 3 ปี 6 เดอืน BBB 
หุน้กูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลา้ยทุนในวงเงนิไมเ่กนิ 1,000 ลา้นบาท BB+ 
แนวโน้มอนัดบัเครดิต: Negative 
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อนัดบัเครดติ ไมว่่าทัง้หมดหรอืเพยีงบางสว่น และไมว่่าในรูปแบบ หรอืลกัษณะใดๆ หรอืดว้ยวธิกีารใดๆ โดยทีย่งัไมไ่ดร้บัอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก บรษิทั ทรสิเรทติ้ง จ ากดั ก่อน การจดั
อนัดบัเครดตินี้มใิช่ค าแถลงขอ้เทจ็จรงิ หรอืค าเสนอแนะใหซ้ือ้ ขาย หรอืถอืตราสารหน้ีใดๆ แต่เป็นเพยีงความเหน็เกีย่วกบัความเสีย่งหรือความน่าเชื่อถอืของตราสารหนี้นัน้ๆ หรอืของบรษิทันัน้ๆ 
โดยเฉพาะ ความเหน็ทีร่ะบุในการจดัอันดบัเครดตินี้มไิด้เป็นค าแนะน าเกี่ยวกบัการลงทุน หรือค าแนะน าในลกัษณะอื่นใด การจดัอนัดบัและขอ้มูลที่ปรากฏในรายงานใดๆ ที่จดัท า หรื อพมิพ์
เผยแพร่โดย บรษิทั ทรสิเรทติง้ จ ากดั ไดจ้ดัท าขึน้โดยมไิดค้ านึงถงึความต้องการดา้นการเงนิ พฤตกิารณ์ ความรู้ และวตัถุประสงคข์องผู้รบัขอ้มูลรายใดรายหนึ่ง ดงันัน้ ผู้รบัขอ้มูลควรประเมนิ
ความเหมาะสมของขอ้มลูดงักล่าวก่อนตดัสนิใจลงทนุ บรษิทั ทรสิเรทติง้ จ ากดั ไดร้บัขอ้มลูทีใ่ชส้ าหรบัการจดัอนัดบัเครดตินี้จากบรษิทัและแหล่งขอ้มูลอื่นๆ ทีเ่ชื่อว่าเชื่อถอืได ้ดงันัน้ บรษิทั ทรสิ
เรทติง้ จ ากดั จงึไมร่บัประกนัความถูกตอ้ง ความเพยีงพอ หรอืความครบถ้วนสมบูรณ์ของขอ้มูลใดๆ ดงักล่าว และจะไม่รบัผดิชอบต่อความสูญเสยี หรอืความเสียหายใดๆ อนัเกดิจากความไม่
ถูกตอ้ง ความไมเ่พยีงพอ หรอืความไมค่รบถว้นสมบูรณ์นัน้ และจะไมร่บัผดิชอบต่อขอ้ผดิพลาด หรอืการละเวน้ผลทีไ่ด้รบัหรอืการกระท าใดๆโดยอาศยัขอ้มลูดงักล่าว ทัง้นี้ รายละเอยีดของวธิกีาร
จดัอนัดบัเครดติของ บรษิทั ทรสิเรทติง้ จ ากดั เผยแพร่อยูบ่น Website: www.trisrating.com/rating-information/rating-criteria 
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