
                                  
                                                                                                                                                

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 

ทรสิเรทติ้งคงอนัดบัเครดติองค์กรและหุน้กูไ้ม่ด้อยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัของ บรษิัท เฟรเซอร์ส 
พรอ็พเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) หรอืชือ่เดมิ ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชัน่ จ ากดั 
(มหาชน) ทีร่ะดบั “A” ดว้ยแนวโน้ม “Stable” หรอื “คงที”่ พรอ้มทัง้จดัอนัดบัเครดติหุน้กูไ้ม่ดอ้ย
สทิธ ิไมม่หีลกัประกนัชุดใหมใ่นวงเงนิไมเ่กนิ 5,000 ลา้นบาท อายุไมเ่กนิ 10 ปี ของบรษิทัทีร่ะดบั 
“A” ดว้ยเช่นกนั โดยบรษิทัจะน าเงนิทีไ่ดจ้ากการออกหุน้กูชุ้ดใหมไ่ปใชเ้ป็นทุนในการด าเนินธุรกจิ 

อนัดบัเครดติองคก์รและหุน้กูส้ะทอ้นถงึสถานะทางธุรกจิของบรษิทัในฐานะทีเ่ป็นผูน้ าและผลงานที่
ผ่านมาในการใหบ้รกิารธุรกจิโรงงานส าเรจ็รปูและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า อนัดบัเครดติยงัสะทอ้นถงึฐานะ
ของบรษิทัในการเป็นบรษิทัย่อยทีม่คีวามส าคญัในเชงิกลยุทธข์อง บรษิทั เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ 
โฮลดิ้ง (ประเทศไทย) จ ากดั (FPHT) ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของ บรษิัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้  
ลมิเิตด็ บรษิทัเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ ลมิเิตด็เป็นหนึ่งในบรษิทัทีเ่ป็นผูน้ าดา้นอสงัหารมิทรพัย์ใน
ประเทศสิงคโปร์และยังเป็นบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์สิงคโปร์ (Singapore 
Exchange) อีกด้วย ปัจจุบนักลุ่มเฟรเซอร์สถือหุ้น 89.5% ในบรษิัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ 
(ประเทศไทย) ทัง้นี้  บริษัทเฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ ลิมิเต็ดด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
หลากหลายประเภทซึ่งครอบคลุมตัง้แต่อสงัหารมิทรพัย์ประเภททีพ่กัอาศยั อสงัหารมิทรพัย์เพื่อ
การพาณชิย ์เพือ่การคา้ปลกี และเพือ่การอุตสาหกรรมในประเทศสงิคโปร์และออสเตรเลยี รวมไป
ถงึธุรกจิโรงแรมและการใหบ้รกิาร (Hospitality Business) ในเมอืงต่าง ๆ มากกว่า 80 เมอืงทัว่
โลก  

อตัราการให้เช่าของบรษิัทปรบัตวัดขี ึ้นในระดบักลางเป็น 66% ณ สิ้นเดอืนกนัยายน 2561 (สิ้น
รอบบญัชปีี 2561)1/ จาก 57% ณ สิ้นเดอืนกนัยายน 2560 อตัราการใหเ้ช่าทีป่รบัตวัดขี ึน้นัน้เกดิ
จากพืน้ทีใ่หเ้ช่าคลงัสนิคา้จากลูกคา้กลุ่มธุรกจิโลจสิตกิส์ รวมถงึกลุ่มผูผ้ลติชิ้นส่วนอเิลก็ทรอนิกส ์
กลุ่มธุรกจิออนไลน์ และกลุ่มอาหารและเครื่องดื่มทีเ่พิม่ขึน้ 84,343 ตารางเมตร (ตร.ม.) ในขณะที่
พืน้ทีใ่หเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รปูเพิม่ขึน้จากการปรบัปรุงสนิทรพัยข์องบรษิทัทัง้สิน้ 25,375 ตร.ม. 

รายได้จากการขายสินทรัพย์เข้าทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่อุตสาหกรรม เฟรเซอร์ส พรอ็พเพอร์ตี้ (FTREIT) หรอืชื่อเดมิ คอื ทรสัต์เพื่อ
การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน (TREIT) จงึกลายเป็นรายได้
ทีม่ากที่สุดของบรษิทั ณ สิ้นรอบบญัชปีี 25612/ รายได้จากการขายสนิทรพัย์เขา้ทรสัต์เพื่อการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์เท่ากบั 1,569 ลา้นบาท ณ สิ้นรอบบญัชปีี 2561 ซึ่งอยู่ในระดบัต ่ากว่า
รายไดเ้ฉลี่ยจากการขายสนิทรพัย์เขา้กองฯ ทีร่ะดบัประมาณ 3,000-4,700 ลา้นบาทต่อปี ส่วน
รายไดค้่าเช่าของบรษิทั ณ สิน้รอบบญัชปีี 2561 เพิม่ขึน้ 10% เป็น 1,151 ลา้นบาท 

 

1/ บรษิทัเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ (ประเทศไทย) เปลีย่นแปลงรอบระยะเวลาบญัชขีองบรษิทัจากสิ้นสุดวนัที ่
31 ธนัวาคม เป็นสิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน ส่งผลใหง้บก าไรขาดทนุ งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัย์สุทธ ิ
งบกระแสเงนิสดและขอ้มลูทางการเงนิทีส่ าคญัส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชตีัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2561 ถงึ
วนัที ่30 กนัยายน 2561 คลอบคลุมระยะเวลา 9 เดอืนเทา่นัน้ ในขณะทีข่อ้มูลทีแ่สดงเปรยีบเทยีบส าหรบัปี
สิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 เป็นขอ้มลูส าหรบัระยะเวลา 12 เดอืน 
2/ บรษิทัไมม่กีารขายสนิทรพัยเ์ขา้กอง FTREIT ในปี 2559-2560 

  

  

บริษทั เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน)  

ครัง้ท่ี 14/2562 
 5 กมุภาพนัธ์ 2562 

CORPORATES 

อนัดบัเครดิตองคก์ร: A 

อนัดบัเครดิตตราสารหน้ี: 
 

หุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนั  A 

แนวโน้มอนัดบัเครดิต: Stable 
 

วนัท่ีทบทวนล่าสุด: 24/05/61 

อนัดบัเครดิตองคก์รในอดีต: 

วนัท่ี อนัดบั
เครดิต                  

แนวโน้มอนัดบัเครดิต/ 
เครดิตพินิจ 

25/05/60 A Stable 
27/04/59 A- Stable 
07/05/58 A Negative 
02/05/55 A Stable 
14/10/54 A Alert Negative 
21/11/48 A Stable 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ติดต่อ: 
จฑุาทพิ จติรพรหมพนัธุ ์
jutatip@trisrating.com 
 

สุชนา ฉนัทาดศิยั 
suchana@trisrating.com 
 

ศศพิร วชัโรทยั 
sasiporn@trisrating.com 
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อตัราก าไรของบรษิทัลดลง อย่างไรกต็าม อตัราก าไรขัน้ตน้ของธุรกจิโรงงานใหเ้ช่าและคลงัสนิคา้ยงัคงอยู่ในระดบัทีน่่าพอใจที ่82% และ 66% ตามล าดบั 
ณ สิน้รอบบญัช ี2561 สดัส่วนรายไดท้ีเ่พิม่ขึน้จากการขายสนิทรพัยเ์ขา้กอง FTREIT ส่งผลท าใหอ้ตัราส่วนก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเสื่อมราคาและ
ค่าตดัจ าหน่ายปรบัตวัลดลงจาก 61.3% ในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2560 เป็น 37.0% ณ สิน้รอบบญัช ี2561 

ภาระหนี้ของบรษิทัปรบัตวัสงูขึน้ตามล าดบั แต่ยงัคงอยู่ในระดบัทีแ่ขง็แรง อตัราส่วนเงนิกูร้วมต่อโครงสรา้งเงนิทุนสงูขึน้เป็น 37.5% ณ สิน้รอบบญัช ี2561 
จาก 35.2% ในปี 2560 ตามแผนการขยายธุรกจิของบรษิทั บรษิทัมเีงนิสดในมอืและหลกัทรพัย์ในความต้องการของตลาดมลูค่ารวมทัง้สิ้น 6,448 ลา้น
บาท ณ สิ้นรอบบญัช ี2561 ซึ่งบางส่วนจะใชส้ าหรบัแผนการลงทุนและเงนิลงทุนของบรษิทัในระหว่างปี 2562-2564 ทัง้นี้ บรษิทัวางแผนงบลงทุนไว้ที่
ประมาณ 3,300-7,500 ลา้นบาทต่อปี  

แนวโน้มอนัดบัเครดิต 

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable” หรอื “คงที”่ สะทอ้นถงึความคาดหมายว่าบรษิทัจะยงัคงรกัษาสถานะผูน้ าในธุรกจิโรงงานส าเรจ็รูปและคลงัสนิคา้ใหเ้ช่าได ้
ต่อไปและคาดหมายว่าบรษิทัจะยงัคงรกัษาฐานะการเป็นบรษิทัย่อยทีม่คีวามส าคญัในเชงิกลยุทธข์องบรษิทัเฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต์ี้ โฮลดิง้ (ประเทศไทย) 
เอาไวไ้ด ้อกีทัง้จะสามารถเพิม่อตัราการใหเ้ช่าไดต้ามแผนงานทีว่างไว ้ 

ภายใตส้มมตฐิานของทรสิเรทติ้งคาดว่าเงนิทุนจากการด าเนินงานของบรษิทัจะอยู่ทีร่ะดบัประมาณ 1,000-1,500 ลา้นบาทต่อปีในช่วงปี 2562-2564 และ
คาดว่าอตัราส่วนเงนิกูร้วมต่อโครงสรา้งเงนิทุนจะอยู่ทีร่ะดบัประมาณ 40%-50% 

ปัจจยัท่ีอาจท าให้อนัดบัเครดิตเปล่ียนแปลง 

อนัดบัเครดติมโีอกาสปรบัเพิม่ขึน้ไดห้ากบรษิทัสามารถเพิม่อตัราการใหเ้ช่าและเพิม่ฐานรายไดค้่าเช่าไดอ้ย่างมนียัส าคญัอย่างต่อเนื่องในขณะทีโ่ครงสรา้ง
เงนิทุนยงัคงแขง็แรงอยู่ ในทางตรงกนัขา้ม อนัดบัเครดติอาจถูกปรบัลดลงหากบรษิทัมผีลการด าเนินงานทีอ่่อนแอกว่าคาดอย่างต่อเนื่อง หรอืบรษิทัมกีาร
ลงทุนทีใ่ชเ้งนิกูจ้ านวนมากซึง่จะท าใหอ้ตัราส่วนเงนิกูร้วมต่อโครงสรา้งเงนิทุนของบรษิทัสงูกว่าคาดและส่งผลใหก้ระแสเงนิสดสว่นเกนิเพือ่รองรบัการช าระ
หนี้อ่อนแอลง 

เกณฑก์ารจดัอนัดบัเครดิตท่ีเก่ียวข้อง 

- อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญัและการปรบัปรุงตวัเลขทางการเงนิ, 5 กนัยายน 2561  
- วธิกีารจดัอนัดบัเครดติธุรกจิทัว่ไป,  31 ตุลาคม 2550 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

https://www.trisrating.com/th/rating-information/rating-criteria/
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บริษทั เฟรเซอรส์ พรอ็พเพอรต้ี์ (ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (FPT) 

อนัดบัเครดิตองคก์ร: A 

อนัดบัเครดิตตราสารหน้ี: 
TICON195A: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 1,000 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2562 A 
TICON19OA: หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 620 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2562 A 
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 
หุน้กูไ้มด่อ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั ในวงเงนิไมเ่กนิ 5,000 ลา้นบาท ไถ่ถอนภายใน 10 ปี A 
แนวโน้มเครดิตพินิจ: Stable 
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