
                                  
                                                                                                                                                

เครดิตวาระ เป็นขัน้ตอนหนึง่ในกระบวนการทบทวนอนัดบัเครดติขององค์กรหรอืตราสารหนี้ทีท่รสิเรทติ้งได้ประกาศผลไปแลว้  ซึง่โดยปกตกิารทบทวนดงักล่าวจะกระท าตลอดอายุของสญัญาหรอืตราสาร 
และสรปุผลเมือ่ครบรอบปี ในระหวา่งนัน้หากหน่วยงานดงักลา่วออกตราสารหนี้ใหม่ หรอืเมือ่มเีหตุการณ์ส าคญัทีอ่าจมผีลกระทบต่อธุรกจิหรอืการเงนิของหน่วยงานนัน้ๆ และมขีอ้มูลผลกระทบเพยีงพอทีจ่ะ
ปรบัอนัดบัเครดติ หรอืเมือ่มเีหตุใหต้อ้งยกเลกิอนัดบัเครดติเดมิ ทรสิเรทติ้งจะประกาศ "เครดติวาระ" แก่สาธารณะ โดยผลอนัดบัเครดติอาจ "เพิม่ขึ้น" (Upgraded) "ลดลง" (Downgraded) "คงเดมิ" (Affirmed) 
หรอื "ยกเลกิ" (Cancelled)  

  
New Issue Report 

 

เหตผุล 

ทรสิเรทติ้งคงอนัดบัเครดติองค์กรและหุ้นกู้ไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัชุดปัจจุบนัของ บรษิัท 
เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) ทีร่ะดบั “A-” ดว้ยแนวโน้ม “Stable” หรอื 
“คงที่” พร้อมทัง้จดัอนัดบัเครดติหุ้นกู้ไม่ด้อยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัชุดใหม่ในวงเงนิไม่เกนิ 4 
พนัลา้นบาทของบรษิทัทีร่ะดบั “A-” ดว้ยเช่นกนั โดยบรษิทัจะน าเงนิทีไ่ดจ้ากการออกหุน้กูชุ้ดใหม่
ไปใชใ้นการด าเนินงานและช าระคนืหนี้ 

อันดับเครดิตสะท้อนถึงความเป็นผู้น าในการเป็นผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์แบบครบวงจรซึ่ง
ครอบคลุมถึงอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย อสังหาริมทรพัย์เพื่อการอุตสาหกรรม และ
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพาณิชย์ (รวมถึงอาคารส านักงาน โรงแรม และเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท์) 
อนัดบัเครดติยงัสะทอ้นถงึแบรนดส์นิคา้ทีไ่ดร้บัการยอมรบัมากยิง่ขึน้และการเตบิโตของรายไดใ้น
ธุรกจิบา้นจดัสรร ผลงานทีเ่ป็นทีย่อมรบัในโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า ตลอดจน
รายได้ที่สม ่าเสมอจากอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพาณิชย์อีกด้วย อย่างไรก็ตาม อนัดบัเครดติยงั
พจิารณาถงึอตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อเงนิทุนทีเ่พิม่สงูขึน้ซึง่เป็นผลมาจากการซื้อกจิการของ 
บรษิทั แผ่นดนิทอง พรอ็พเพอร์ตี้ ดเีวลลอปเมน้ท์ จ ากดั (มหาชน) ในสดัส่วน 95.65% โดยใชเ้งนิ
กูย้มืจ านวนมาก ประกอบกบัความกงัวลถงึผลกระทบจากการแพร่ระบาดไวรสัโคโรนา-19 หรอืโค
วดิ-19 อกีดว้ย  

ภายหลงัจากการรวมผลประกอบการของบรษิทัแผ่นดนิทองฯ ในรอบปีบญัช ี2562 รายไดจ้ากการ
ด าเนินงานรวมของบรษิทัเพิม่ขึน้เป็น 1.96 หมืน่ลา้นบาท โดยรายไดจ้ากธุรกจิพฒันาทีอ่ยู่อาศยั
ของบรษิทัแผ่นดนิทองฯมสีดัส่วนประมาณ 80% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวมในรอบปีบญัช ี
2562 ถงึช่วง 3 เดอืนแรกของปีบญัช ี2563 รายไดจ้ากอาคารส านักงานใหเ้ช่าและโรงแรมของ
บรษิทัแผ่นดนิทองฯ มสีดัส่วน 5% และ 3% ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวมตามล าดบั ขณะที่
รายไดจ้ากคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าและโรงงานส าเรจ็รูปให้เช่ามสีดัส่วนรวมกนัประมาณ 8% ก าไรก่อน
ดอกเบีย้จ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) ของบรษิทัเท่ากบั 6 พนัลา้นบาท
ในรอบปีบญัช ี2562 โดยประมาณ 60%-65% ของ EBITDA โดยรวมมาจากบรษิทัแผ่นดนิทองฯ 

เนื่องจากผลกระทบในเชงิลบของการแพร่ระบาดไวรสัโควดิ-19 ทรสิเรทติ้งคาดว่ารายไดจ้ากการ
ด าเนินงานรวมและ EBITDA ของบรษิทัในรอบปีบญัช ี2563 จะลดลง 20% และ 17% จากปีที่
แลว้ ตามล าดบั โดยรายไดจ้ากการด าเนินงานรวมในช่วง 3 เดอืนแรกของรอบปีบญัช ี2563 ลดลง
เลก็น้อยเพยีง 3% จากช่วงเดยีวกนัของปีที่แลว้เป็น 4.6 พนัล้านบาท ทรสิเรทติ้งคาดว่าความ
ตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัจะลดลง 20%-30% และยงัคาดว่ารายไดจ้ากธุรกจิโรงแรมจะลดลงมากถงึ 50% 
ซึ่งเป็นผลมาจากอัตราการเช่าที่ลดลงอย่างมากในช่วงการจ ากัดการเดินทาง อย่างไร 
ก็ตาม รายได้จากอสงัหาริมทรพัย์เพื่อการอุตสาหกรรมให้เช่าอาจไม่ได้รบัผลกระทบอย่างมี
นัยส าคญัจากการแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 เนื่องจากส่วนใหญ่ของผูเ้ช่าท าสญัญาเช่าระยะ
ยาวและอยู่ในธุรกจิโลจสิติกส์และธุรกิจสนิค้าอุปโภคบริโภค นอกจากนี้  ทรสิเรทติ้งยงัคาดว่า
บรษิทัจะบนัทกึก าไรจากการขายสนิทรพัยเ์ขา้กองทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธิ
การเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่อุตสาหกรรมเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอร์ตี้ (FTREIT) ในรอบปีบญัช ี2563 
จงึคาดว่า EBITDA ของบรษิทัจะไม่ลดลงมากนักในปีนี้  รายไดจ้ากการด าเนินงานรวมของบรษิทั
คาดว่าจะปรบัดขี ึ้นเป็นประมาณ 2 หมื่นล้านบาทและ EBITDA ก็คาดว่าจะเพิม่ขึ้นเป็น 6-8 
พนัลา้นบาทต่อปีในรอบปีบญัช ี2564-2565  

ณ เดือนธนัวาคม 2562 บริษัทมโีครงการบ้านจดัสรรที่อยู่ในระหว่างการพฒันาภายใต้การ
ด าเนินงานของบรษิทัแผ่นดนิทองฯ จ านวน 52 โครงการ ซึง่ประมาณ 90% ของโครงการดงักล่าว

  

บริษทั เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)  

ครัง้ท่ี 23/2563 
 15 เมษายน 2563 

CORPORATES 

อนัดบัเครดิตองคก์ร: A- 

อนัดบัเครดิตตราสารหน้ี: 
 

หุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนั  A- 

แนวโน้มอนัดบัเครดิต: Stable 
 

วนัท่ีทบทวนล่าสุด: 20/12/62 

อนัดบัเครดิตองคก์รในอดีต: 

วนัท่ี อนัดบั
เครดิต                  

แนวโน้มอนัดบัเครดิต/ 
เครดิตพินิจ 

17/09/62 A- Stable 
01/03/62 A Alert Negative 
25/05/60 A Stable 
27/04/59 A- Stable 
07/05/58 A Negative 
02/05/55 BBB Stable 
 

A Stable 
14/10/54 BBB Stable 
 

A Alert Negative 
21/11/48 BBB Stable 
 

A Stable 
 
 
 
 
 
 
 
 

ติดต่อ: 
จฑุามาส บุณยวานิชกลุ 
jutamas@trisrating.com 
 

หทัยานี พทิกัษ์ปฐพ ี
hattayanee@trisrating.com 
 

เรอืงวฒุ ิจารรุงัสพีงค ์
ruangwud@trisrating.com 
 

สุชาดา พนัธ,ุ Ph. D. 
suchada@trisrating.com 
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ตัง้อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ทีเ่หลอือยู่ในต่างจงัหวดั โดยมมีลูค่าเหลอืขาย (รวมทัง้ทีก่่อสรา้งแลว้และยงัไมไ่ดก้่อสรา้ง) 2.92 หมืน่ลา้นบาทและมี
ยอดขายรอการรบัรูร้ายไดม้ลูค่า 3.9 พนัลา้นบาทซึง่คาดว่าจะส่งมอบยอดขายดงักล่าวใหแ้ก่ลกูคา้ไดใ้นช่วงทีเ่หลอืของปีบญัช ี2563 จนถงึปีบญัช ี2564  

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การอุตสาหกรรมของบรษิทัประกอบดว้ยโรงงานส าเร็จรปูใหเ้ช่าซึง่มพีืน้ทีใ่หเ้ช่า 361,185 ตารางเมตร (ตร.ม.) และคลงัสนิคา้ซึ่ง
มพีื้นทีใ่หเ้ช่า 702,323 ตร.ม. เกอืบทัง้หมดของโรงงานส าเร็จรูปและคลงัสนิคา้ให้เช่าของบรษิัทกระจายตวัอยู่ใน 3 ท าเลทีต่ ัง้ทีม่คีวามโดดเด่นของ
อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การอุตสาหกรรมของประเทศไทย ซึ่งไดแ้ก่ เขตเศรษฐกจิพเิศษทางภาคตะวนัออก ทางตะวนัออกของกรุงเทพฯ และทางเหนือของ
กรุงเทพฯ ณ เดอืนธนัวาคม 2562 อตัราการเช่าของโรงงานส าเรจ็รปูและคลงัสนิคา้เท่ากบั 57% และ 85% ตามล าดบั  

อตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อเงนิทุนของบรษิทัเพิม่ขึน้ภายหลงัจากการซื้อกจิการของบรษิทัแผ่นดนิทองฯ ในปีบญัช ี2562 โดยอตัราส่วนหนี้สนิทาง
การเงนิต่อเงนิทุนอยู่ที ่64% ณ เดอืนกนัยายน 2562 และ 66% ณ เดอืนธนัวาคม 2562 อตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อ EBITDA เท่ากบั 8-9 เท่าในรอบ
ปีบญัช ี2562 ถงึช่วง 3 เดอืนแรกของปีบญัช ี2563 อย่างไรกต็าม บรษิทัมแีผนจะลดภาระหนี้โดยการขายสนิทรพัย์เขา้กองทรสัต์ฯ รวมถงึการจ าหน่าย
สนิทรพัยท์ีไ่มใ่ช่สนิทรพัยห์ลกัในการประกอบธุรกจิดว้ย  

ทรสิเรทติ้งประเมนิว่าบรษิทัมสีภาพคล่องทีเ่พยีงพอในช่วง 12 เดอืนขา้งหน้า โดยแหล่งเงนิทุนของบรษิทั (ตามงบการเงนิรวม) ประกอบดว้ยเงนิสดในมอื
จ านวน 7.8 พนัลา้นบาท วงเงนิกูย้มืระยะสัน้ทีย่งัไมไ่ดเ้บกิใชจ้ านวน 4 พนัลา้นบาท และวงเงนิกูย้มืระยะยาวทีย่งัไม่ไดเ้บกิใชจ้ านวน 3.6 พนัลา้นบาท ณ 
เดอืนมนีาคม 2563 กระแสเงนิสดจากการด าเนินงานของบรษิทัในช่วง 12 เดอืนขา้งหน้าคาดว่าจะอยู่ที ่2.7 พนัลา้นบาทซึ่งต ่ากว่าทีเ่คยคาดการณ์ไวก้่อน
หน้านี้ประมาณ 30% นอกจากนี้  บรษิทัยงัมทีีด่นิทีป่ลอดภาระค ้าประกนัของบรษิทัแผ่นดนิทองฯ ซึ่งมมีลูค่าตามบญัชเีท่ากบั 7.7 พนัลา้นบาทอกีดว้ย 
บรษิทัมภีาระหนี้ทีจ่ะครบก าหนดช าระในอกี 12 เดอืนขา้งหน้าจ านวน 1.98 หมืน่ลา้นบาทซึง่ประกอบดว้ยตัว๋แลกเงนิระยะสัน้ 5 พนัลา้นบาท ตัว๋สญัญาใช้
เงนิ 4.1 พนัล้านบาท หุน้กู ้6.7 พนัลา้นบาท และเงนิกู้ยมืระยะยาว 4 พนัลา้นบาท  เนื่องจากสภาพคล่องในตลาดตราสารหนี้มปัีญหา บรษิทัอาจไม่
สามารถต่ออายุตัว๋แลกเงนิหรอืหุน้กูไ้ดต้ามแผน ทัง้นี้ แหล่งเงนิทุนของบรษิทั ณ เดอืนมนีาคม 2563 เพยีงพอส าหรบัการจ่ายช าระคนืตัว๋แลกเงนิและหุน้กู้
ทีจ่ะครบก าหนดช าระในอกี 12 เดอืนขา้งหน้า อย่างไรกต็าม บรษิทัอาจจ าเป็นตอ้งต่ออายุตัว๋สญัญาใชเ้งนิหรอืเงนิกูย้มืธนาคารหากมคีวามจ าเป็น  

แนวโน้มอนัดบัเครดิต 

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable” หรอื “คงที่” สะท้อนถึงการคาดการณ์ว่าบรษิัทจะสามารถรกัษาความสามารถในการแข่งขนัและมอีสงัหารมิทรพัย์
หลากหลายประเภท แนวโน้มอนัดบัเครดติยงัสะทอ้นถงึการคาดการณ์ของทรสิเรทติ้งว่าบรษิทัจะประสบความส าเรจ็ในการรวมธุรกจิเขา้ดว้ยกนักบับรษิทั
แผ่นดนิทองฯ และจะยงัคงมผีลการด าเนินงานทีด่อีย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้  ยงัคาดว่าบรษิัทจะยงัคงเป็นบรษิทัย่อยที่มคีวามส าคญัในเชงิกลยุทธ์ของ 
บรษิทั เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ โฮลดิง้ (ประเทศไทย) จ ากดั ดว้ย 

ปัจจยัท่ีอาจท าให้อนัดบัเครดิตเปล่ียนแปลง 

โอกาสในการปรบัเพิม่อนัดบัเครดติของบรษิทัจะเกดิขึน้ในกรณทีีบ่รษิทัมผีลการด าเนินงานทีด่กีว่าการคาดการณ์และสถานะทางการเงนิปรบัดขี ึน้ไปอยู่ใน
ระดบัเดยีวกนักบัผูป้ระกอบการทีไ่ดอ้นัดบัเครดติสงูกว่า โดยมอีตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อเงนิทุนต ่ากว่า 50% และอตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิสุทธต่ิอ 
EBITDA ต ่ากว่า 5 เท่าในช่วงระยะเวลาหนึ่ง ในทางตรงกนัขา้ม ผลการด าเนินงานและ /หรอืสถานะทางการเงนิทีอ่่อนแอลงกว่าทีค่าดการณ์ไวใ้หม่นี้อาจ
ส่งผลในเชงิลบต่ออนัดบัเครดติของบรษิทัได ้  

เกณฑก์ารจดัอนัดบัเครดิตท่ีเก่ียวข้อง 

- วธิกีารจดัอนัดบัเครดติธุรกจิทัว่ไป,  26 กรกฎาคม 2562 
- อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญัและการปรบัปรุงตวัเลขทางการเงนิ, 5 กนัยายน 2561 
- Group Rating Methodology, 10 กรกฎาคม 2558 
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New Issue Report 

บริษทั เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (FPT) 

อนัดบัเครดิตองคก์ร: A- 
อนัดบัเครดิตตราสารหน้ี: 
TICON205A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 500 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2563 A- 
TICON205B: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 100 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2563 A- 
TICON208A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 600 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2563 A- 
TICON213A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 1,500 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2564 A- 
TICON217A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 800 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2564 A- 
TICON225A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 1,000 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2565 A- 
TICON229A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 1,000 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2565 A- 
TICON233A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 2,500 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2566 A- 
TICON235A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 2,300 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2566 A- 
TICON238A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 700 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2566 A- 
TICON283A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 1,000 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2571 A- 
FPT213A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 2,000 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2564 A- 
FPT222A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 2,300 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2565 A- 
FPT231A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 500 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2566 A- 
FPT237A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 1,000 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2566 A- 
FPT242A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 500 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2567 A- 
FPT251A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 1,800 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2568 A- 
FPT271A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 500 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2570 A- 
FPT292A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 200 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2572 A- 
FPT301A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 1,200 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2573 A- 
หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั ในวงเงนิไมเ่กนิ 4,000 ลา้นบาท ไถ่ถอนภายใน 10 ปี  A- 
แนวโน้มอนัดบัเครดิต: Stable 
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© บริษทั ทริสเรทต้ิง จ ากดั สงวนลิขสิทธ์ิ พ.ศ. 2563  หา้มมใิหบุ้คคลใด ใช ้เปิดเผย ท าส าเนาเผยแพร่ แจกจ่าย หรอืเกบ็ไว้เพื่อใช้ในภายหลงัเพื่อประโยชน์ใดๆ ซึ่งรายงานหรอืขอ้มูลการจดั
อนัดบัเครดติ ไมว่่าทัง้หมดหรอืเพยีงบางสว่น และไมว่่าในรูปแบบ หรอืลกัษณะใดๆ หรอืดว้ยวธิกีารใดๆ โดยทีย่งัไมไ่ดร้บัอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก บรษิทั ทรสิเรทติ้ง จ ากดั ก่อน การจดั
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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 


