
                                  
                                                                                                                                                

  

 

เหตุผล 

ทริสเรทติ้งคงอันดับเครดิตองค์กรและหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกันชุดปัจจุบันของ บริษัท  
เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน) ท่ีระดับ “A” ด้วยแนวโน้มอันดับเครดิต 
“Stable” หรือ “คงท่ี” ในขณะเดียวกัน ทริสเรทติ้งจัดอันดับเครดิตหุ้นกู้ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มี
หลักประกันชุดใหม่ของบริษัทในวงเงินไม่เกิน 6 พันล้านบาท ครบกำหนดชำระภายใน 10 ปี ท่ี
ระดับ “A” ด้วย โดยบริษัทจะนำเงินท่ีได้จากการออกหุ้นกู้ไปใช้ชำระคืนหน้ีและ/หรือเป็นเงินทุน
หมุนเวียน 

อันดับเครดิตองค์กรได้รับการปรับเพิ่มขึ้นมา 3 ขั้นจากอันดับเครดิตเฉพาะของบริษัท (Stand-
alone Credit Profile -- SACP) เพื่อสะท้อนถึงสถานะของบริษัทในการเป็นบริษัทท่ีมีความสำคัญ
ในเชิงกลยุทธ์ (Strategically Important) ของ Frasers Property Limited (FPL) (อันดับเครดิต  
“AA-/Stable”) ซ่ึงเป็นบริษัทข้ามชาติในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์สิงคโปร์ 

อันดับเครดิตเฉพาะท่ีระดับ “bbb” ของบริษัทยังคงสะท้อนถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีความ
หลากหลายและผลการดำเนินงานท่ีน่าพึงพอใจของท้ังธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม
และธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์และบริการ อย่างไรก็ตาม อันดับเครดิตเฉพาะถูกจำกัด
โดยผลการดำเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยท่ีอ่อนแอกว่าท่ีคาดและภาระหน้ีสิน
ทางการเงินท่ีสูง อันดับเครดิตยังพิจารณาถึงผลกระทบเชิงลบจากอัตราดอกเบี้ยท่ีสูงอย่างต่อเน่ือง
และระดับหน้ีสินครัวเรือนท่ีสูง ซ่ึงส่งผลให้อัตราการปฏิเสธสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยเพิ่มขึ้นและกำลังซ้ือ
ลดลง 

ประเด็นสำคัญท่ีกำหนดอันดับเครดิต 

บริษัทมีความสำคัญในเชิงกลยุทธ์ต่อกลุ่มเฟรเซอร์ส 

ทริสเรทติ้งมองว่าบริษัทเป็นบริษัทย่อยท่ีมีความสำคัญในเชิงกลยุทธ์ของ FPL โดย FPL ถือหุ้นใน 
บริษัทท้ังทางตรงและทางอ้อมเกือบ 60% ธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท ซ่ึงครอบคลุมท้ัง
อสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัย อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรม อสังหาริมทรัพย์เพื่อการ
บริการ และอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม มีความสอดคล้องไปกับบริษัทแม่ โดยบริษัททำหน้าท่ี
เป็นหน่วยการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของ FPL ในประเทศไทยและบางประเทศในอาเซียน 
โดยในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมา EBITDA ของบริษัทคิดเป็นประมาณ 15%-20% ของ EBITDA ท้ังหมดของ 
FPL 

นอกจากความสอดล้องของการดำเนินงานแล้ว นโยบายการเงินของบริษัทยังสอดคล้องกับนโยบาย
ของกลุ่ม โดยบริษัทตั้งเป้าหมายท่ีจะรักษาอัตราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ยต่อทุนไม่เกิน 1.5 เท่า 
และในฐานะบริษัทย่อยท่ีมีความสำคัญเชิงกลยุทธ์ บริษัท คาดว่าจะยังคงได้รับการสนับสนุนท้ังด้าน
ธุรกิจและการเงินจากบริษัทอื่น ๆ ในกลุ่มต่อไป 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่หลากหลาย 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทมีความหลากหลายมากขึ้นหลังจากการซ้ือกิจการ บริษัท โกลเด้น
แลนด์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด (มหาชน) (GOLD) ในปี 2562 บริษัทได้เปลี่ยนจากการ

  

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน)  

ครั้งที่ 185/2567 
 16 ตุลาคม 2567 

CORPORATES 
 

อันดับเครดิตองค์กร: A 

อันดับเครดิตตราสารหนี้:  

หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน  A 

แนวโน้มอันดับเครดิต: Stable 

 

วันท่ีทบทวนล่าสุด: 24/04/67 
 

 

อันดับเครดิตองค์กรในอดีต: 

 

วันท่ี อันดับเครดิต                  แนวโน้มอันดับ 
เครดิต/ เครดิตพินิจ 

14/10/64 A Stable 
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: 
บัณฑิต ป้อมมาตา 
bundit@trisrating.com 
 

อวยพร วชิรกาญจนาภรณ ์
auyporn@trisrating.com 
 

วจี พิทกัษ์ไพบูลยก์ิจ 
wajee@trisrating.com 

สุชาดา พันธ,ุ Ph.D. 
suchada@trisrating.com 
 

 

 
 
 
 
 

 

 

* รายงานนี้เป็นเพียงส่วนหนึ่งของรายงานฉบับภาษาอังกฤษ 



                                                                                                            
                                                                                                                                  

 
                                                                                                                                                                                                            2 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน) 

 

 

เน้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรมเพียงอย่างเดียวไปสู่ธุรกิจท่ีหลากหลายมากขึ้น ซ่ึงครอบคลุมท้ัง อสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัย 
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรม อสังหาริมทรัพย์เพื่อการบริการ และอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม ความหลากหลายของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์น้ีช่วยเสริมความแข็งแกร่งให้กับบริษัทในด้านความยีดหยุ่นของท้ังรายได้และกำไร โดยเฉพาะอย่างยิ่งแม้ว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่
อยู่อาศัยจะประสบกับความท้าทายในปีท่ีผ่านมา แต่ผลการดำเนินงานท่ีแข็งแกร่งของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมและอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
การพาณิชยกรรมยังช่วยรักษาเสถียรภาพทางการเงินโดยรวมไวไ้ด ้

เมื่อมองไปข้างหน้า ทริสเรทติ้งคาดว่ารายได้จากการดำเนินงานรวมของบริษัทจะคงอยู่ในช่วง 1.3-1.5 หมื่นล้านบาทในช่วงปีการเงิน 2567-2569 
โดยประมาณ 70% ของรายได้จะมาจากการขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยและประมาณ 30% มาจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมและ
พาณิชยกรรม อย่างไรก็ตาม ทริสเรทติ้งคาดว่าสัดส่วน EBITDA จากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมจะเพิ่มขึ้นเป็นประมาณ 65% จากประมาณ 
50%-60% ในช่วงไม่กี่ปีท่ีผ่านมา โดยมีอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรมเป็นส่วนท่ีเหลือ การเปลี่ยนแปลงน้ี
ส่วนใหญ่เกิดจากแรงกดดันด้านอัตรากำไรในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัย โดยรวมแล้วคาดว่าอัตรากำไร EBITDA (EBITDA Margin) ของ
บริษัทจะยังคงอยู่ท่ีระดับมากกว่า 35% และอัตรากำไรสุทธิอยู่ท่ีมากกว่า 10% ในช่วงปีการเงิน 2567-2569 โดยได้รับแรงหนุนจากอัตรากำไรท่ีน่า
พอใจจากทั้งธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมและอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรม 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัยคาดว่าจะถึงจุดต่ำสุดตั้งแต่ปีการเงิน 2568 เป็นต้นไป 

ผลการดำเนินงานของบริษัทในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยในช่วง 9 เดือนแรกของปีการเงิน 2567 ต่ำกว่าท่ีเคยประมาณการไว้ประมาณ 20% 
โดยมีปัจจัยหลายประการท่ีมีส่วนทำให้เกิดความแตกต่างจากประมาณการก่อนหน้าของทริสเรทติ้ง รวมถึงกำลังซ้ือท่ีลดลงของผู้ซ้ือบ้าน ระดับหน้ี
ครัวเรือนท่ีสูง สภาวะแวดล้อมของอัตราดอกเบี้ยท่ีสูง และอัตราการปฏิเสธสินเชื่อท่ีเพิ่มขึ้น ส่งผลให้รายได้จากการขายท่ีอยู่อาศัยของบริษัทลดลง
ประมาณ 11% เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า เหลือประมาณ 6.8 พันล้านบาท ขณะท่ีอัตรากำไรขั้นต้นลดลงเหลือ 23% จาก 31% ในช่วงเวลาเดียวกันของ
ปีท่ีแล้ว ความสามารถในการทำกำไรท่ีลดลงน้ีส่วนใหญ่มาจากการปรับต้นทุนการก่อสร้างและกลยุทธ์การตั้งราคาเพื่อตอบสนองต่อความเชื่อมั่ นของ
ตลาดอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยท่ีอ่อนแอและการแข่งขันท่ีรุนแรง 

ในอนาคต ทริสเรทติ้งคาดว่าการขายท่ีอยู่อาศัยจะลดลงประมาณ 18% มาอยู่ท่ีประมาณ 9.0 พันล้านบาทในปีการเงิน 2567 ก่อนจะค่อย ๆ ปรับตัวดี
ขึ้นเป็น 9.4-10.0 พันล้านบาทในช่วงปีการเงิน 2568-2569 ยอดขายในไตรมาสท่ีเหลือของปีการเงิน 2567 จะได้รับการสนับสนุนบางส่วนจาก
ยอดขายรอการส่งมอบประมาณ 1.3 พันล้านบาท ณ เดือนมิถุนายน 2567 ซ่ึงคาดว่าจะรับรู้รายได้ท้ังหมดในปีการเงิน 2567 อัตรากำไรขั้นต้นสำหรับ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยคาดว่าจะปรับตัวดีขึ้นเล็กน้อยมาอยู่ท่ี 25%-27% ในช่วงประมาณการ ภายใต้สมมติฐานว่าไม่มีการปรับต้นทุนการ
ก่อสร้างเพิ่มเติม 

ผลการดำเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรมคาดว่าจะน่าพอใจในช่วง 2-3 ปีข้างหน้า 

ทริสเรทติ้งคาดว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมของบริษัทจะยังคงรายงานผลการดำเนินงานท่ีน่าพอใจในช่วงปีการเงิน 2567-2569 โดย
คาดว่ารายได้ค่าเช่าจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมจะค่อย ๆ ปรับตัวดีขึ้นเป็นประมาณ 2.3-2.7 พันล้านบาทต่อปีในช่วงปีประมาณการ 
รายได้ค่าเช่าจากคลังสินค้าจะยังคงเป็นแหล่งรายได้หลัก คิดเป็นประมาณ 80% ของรายได้ค่าเช่าจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมในช่วง 3 ปี
ข้างหน้า อัตรากำไรขั้นต้นของอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรมคาดว่าจะยังคงแข็งแกร่ง โดยอยู่ในระดับท่ีมากกว่า 55% ตลอดช่วงประมาณการ 

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมของบริษัทมีแนวโน้มท่ีจะขยายตัวต่อ เน่ืองในช่วงปีการเงิน 2567-2569 โดยคาดว่าจะมีการก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมใหม่เพิ่มเติมท่ี 130,000-180,000 ตารางเมตร (ตร.ม.) ต่อปี ซ่ึงประมาณ 80%-90% คาดว่าจะเป็นคลังสินค้า 
ทริสเรทติ้งคาดว่าพื้นท่ีให้เช่าของบริษัทเองซึ่งรวมถึงการดำเนินงานในประเทศอินโดนีเซียและเวียดนามจะอยู่ท่ีประมาณ 1.2-1.4 ล้าน ตร.ม. ในช่วงปี
การเงิน 2567-2569 ซ่ึงเพิ่มขึ้นเล็กน้อยจากพื้นท่ีปัจจุบันท่ี 1.1 ล้าน ตร.ม. นอกจากนี้ ทริสเรทติ้งยังคาดว่าบริษัทจะขายพื้นท่ีเช่าให้แก่ ทรัสต์เพื่อการ
ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรมเฟรเซอร์สพร็อพเพอร์ตี้ (FTREIT) มูลค่าประมาณ 1.5-2.0 พันล้านบาทต่อปี
ในช่วงปีการเงิน 2567-2569 

แม้ว่าจะต้องเผชิญกับการแข่งขันท่ีรุนแรงจากทั้งผู้ประกอบการรายเดิมและผู้เข้าสู่อุตสาหกรรมรายใหม่ แต่คาดว่าอัตราการเช่าคลังสินค้าของบริษัทจะ
ยังคงแข็งแกร่งในช่วง 3 ปีข้างหน้า โดยคาดว่าจะคงอยู่ในระดับมากกว่า 85% ในประเทศไทย ประมาณ 50%-80% ในเวียดนาม และประมาณ 95% 
ในอินโดนีเซีย ความยืดหยุ่นของอัตราการเช่าคลังสินค้าของบริษัทน้ีได้รับแรงหนุนจากความต้องการท่ีเพิ่มขึ้นจากผู้ท่ีต้องการหาทางออกด้านโลจิสติกส์
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และคลังสินค้า โดยเฉพาะอย่างยิ่งเน่ืองจากการขยายตัวของอีคอมเมิร์ซ ขณะเดียวกัน อัตราการเช่าของอาคารโรงงานคาดว่าจะคงตัวอยู่ท่ีประมาณ 
80% ในช่วงเดียวกันน้ี โดยได้รับการสนับสนุนจากแนวโน้มการกระจายห่วงโซ่อุปทาน การย้ายฐานการผลิต และการขยายกำลังการผลิตในภูมิภาค 

กำไรจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรมยังมีขนาดเล็กแต่มั่นคง 

ทริสเรทติ้งคาดว่าผลการดำเนินงานของธุรกิจโรงแรมจะยังคงแข็งแกร่ง โดยได้รับการสนับสนุนจากการฟื้นตัวของอุตสาหกรรมการท่องเท่ียว รายได้
เฉลี่ยต่อห้องต่อคืน (RevPAR) ของโรงแรมแต่ละแห่งของบริษัทปรับตัวดีขึ้นอย่างมากในช่วง 9 เดือนแรกของปีการเงิน 2567 และคาดว่าทิศทางบวกนี้
จะดำเนินต่อไปในปีประมาณการ อย่างไรก็ตาม รายได้จากธุรกิจโรงแรมคาดว่าจะลดลงเหลือประมาณ 350-450 ล้านบาทต่อปีในช่วงปีการเงิน 2567-
2569 เนื่องจากการตัดสินใจยุติสัญญาบริหารของโรมแรมแมริออท เมย์แฟร์ เพื่อพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม อัตรากำไรขั้นต้นของธุรกิจโรงแรมคาด
ว่าจะยังคงแข็งแกร่ง โดยอยู่ในช่วง 40%-45% ตลอดช่วงปีประมาณการ 

แม้จะเผชิญกับความท้าทายจากอุปทานใหม่ของสำนักงานและการเปลี่ยนแปลงของผู้เช่าไปสู่พื้นท่ีทำงานแบบผสมผสานและระยะเวลาการเช่าท่ีสั้นลง 
แต่ธุรกิจอาคารสำนักงานให้เช่าของบริษัทก็คาดว่าจะปรับตัวดีขึ้น โดยสร้างรายได้ประมาณ 750 ล้านบาทต่อปีในช่วงปีการเงิน 2567-2569 โดยได้รับ
แรงหนุนจากการรับรู้รายได้เต็มปีของอาคารสำนักงานและค้าปลีกใหม่ “Silom Edge” ทริสเรทติ้งคาดว่าอัตราค่าเช่าสำนักงานของอาคาร  
เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ จะยังคงทรงตัว โดยอัตราการเช่าคาดว่าจะอยู่ ท่ีประมาณ 90% ในช่วงปีการเงิน 2567-2569 สำหรับ Silom Edge น้ัน  
ทริสเรทติ้งคาดว่าอัตราการเช่าพ้ืนท่ีในโซนค้าปลีกจะเกิน 80% และจะมากกว่า 90% สำหรับส่วนของสำนักงานให้เช่าตลอดช่วงประมาณการ อัตราค่า
เช่าสำหรับท้ังพื้นท่ีค้าปลีกและสำนักงานให้เช่าคาดว่าจะคงที่ โดยอัตรากำไรขั้นต้นสำหรับส่วนค้าปลีกและสำนักงานให้เช่าคาดว่าจะยังคงแข็งแกร่งอยู่
ท่ีประมาณ 50% ตลอดช่วงประมาณการ 

ภาระหนีท้างการเงินคาดว่าจะยังคงอยู่ในระดับสูง 

ทริสเรทติ้งคาดว่าภาระหน้ีทางการเงินของบริษัทจะยังคงอยู่ในระดับสูง เน่ืองจากการลงทุนอย่างต่อเน่ืองท้ังในอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยและ
อสังหาริมทรัพย์เพื่ออุตสาหกรรม ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2567 บริษัทมีอัตราส่วนหน้ีสินทางการเงิน (รวมการค้ำประกันในภาระหน้ีของบริษัทร่วมค้า) 
ต่อเงินทุนอยู่ท่ีประมาณ 60% ในขณะท่ี อัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหน้ีสินทางการเงินอยู่ท่ีมากกว่า 5% อัตราส่วนหน้ีสินทางการเงินต่อ 
EBITDA ท่ีปรับปรุงแล้วของบริษัทเพิ่มขึ้นเล็กน้อยเป็นประมาณ 10-11 เท่า ซ่ึงสะท้อนถึงผลการดำเนินงานท่ีอ่อนแอลงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ี
อยู่อาศัย 

เมื่อมองไปข้างหน้า ทริสเรทติ้งคาดว่าบริษัทจะลงทุนประมาณ 2.0-3.0 พันล้านบาทต่อปีสำหรับการซ้ือท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยใหม่และ 
4.0-4.5 พันล้านบาทต่อปีสำหรับค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างในช่วงปีการเงิน 2567-2569 การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมคาดว่าจะอยู่
ในช่วง 2.5-3.7 พันล้านบาทต่อปีในช่วงเวลาเดียวกัน ด้วยแผนการลงทุนน้ี ทริสเรทติ้งคาดว่าอัตราส่วนหน้ีสินทางการเงินต่อเงินทุนของบริษัทจะ
ปรับตัวดีขึ้นเล็กน้อยมาเป็นประมาณ 56%-58% ในช่วงปีการเงิน 2567-2569 โดยอัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหน้ีสินทางการเงินของ
บริษัทจะคงอยู่ท่ีประมาณ 6% อัตราส่วนหน้ีสินทางการเงินต่อ EBITDA ท่ีปรับปรุงแล้วของบริษัทคาดว่าจะคงอยู่ท่ีประมาณ 10 เท่าตลอดช่วง
ประมาณการ ภายใต้สมมติฐานว่าบริษัทจะขายสินทรัพย์เข้าทรัสต์ฯ มูลค่า 1.5-2.0 พันล้านบาทต่อป ี

ตามเงื่อนไขทางการเงินของหุ้นกู้ท่ีกำหนดให้บริษัทต้องดำรงอัตราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ย (ไม่รวมหน้ีสินตามสัญญาเช่า) ต่อทุนอยู่ท่ีระดับต่ำกว่า 
3 เท่าน้ัน ณ เดือนมิถุนายน 2567 อัตราส่วนดังกล่าวอยู่ท่ีระดับ 1.3 เท่า ทริสเรทติ้งเชื่อว่าบริษัทจะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขเหล่าน้ีได้ในช่วง 12 ถึง 
18 เดือนข้างหน้า 

สภาพคล่องสามารถบริหารจัดการได้ 

ทริสเรทติ้งประเมินว่าสภาพคล่องของบริษัทจะสามารถบริหารจัดการได้ในอีก 12 เดือนข้างหน้า ณ เดือนมิถุนายน 2567 บริษัทมีภาระหน้ีท่ีจะครบ
กำหนดชำระในช่วง 12 เดือนข้างหน้าจำนวน 1.59 หมื่นล้านบาท ซ่ึงประกอบด้วยหุ้นกู้จำนวน 7.0 พันล้านบาท เงินกู้ระยะสั้นจำนวน 5.7 พันล้าน
บาท เงินกู้ระยะยาวโครงการจำนวน 2.9 พันล้านบาทและหน้ีสินตามสัญญาเช่าจำนวน 0.3 พันล้านบาท  

แหล่งเงินทุนของบริษัทประกอบด้วยเงินสดในมือจำนวน 1.1 พันล้านบาท วงเงินกู้ท่ียังไม่ได้เบิกใช้และไม่สามารถยกเลิกได้จำนวน 1. 4 พันล้านบาท
และวงเงินสินเชื่อท่ียังไม่ได้เบิกใช้และสามารถยกเลิกได้จำนวน 7.2 พันล้านบาท กระแสเงินสดจากการดำเนินงานของบริษัทคาดว่าจะอยู่ท่ีระดับ
ประมาณ 3.0-3.3 พันล้านบาทต่อปี นอกจากน้ี บริษัทยังมีท่ีดินเปล่าท่ีปลอดภาระค้ำประกันมูลค่าตามบัญชีจำนวน 1.06 หมื่นล้านบาท และสินค้าท่ี
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อยู่อาศัยสร้างเสร็จเหลือขายในโครงการท่ีปลอดภาระหน้ีของบริษัทซ่ึงมีมูลค่าขายอีกจำนวน 3.4 พันล้านบาท ซ่ึงสามารถนำมาใช้เป็นหลักประกันใน
การขอวงเงินสินเชื่อเพิ่มเติมจากสถาบันการเงินได้ (หากจำเป็น) 

โครงสร้างหนี้ 

ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2567 หน้ีสินรวมของบริษัท (ไม่รวมหน้ีสินตามสัญญาเช่า) อยู่ท่ีประมาณ 4.9 หมื่นล้านบาท โดยบริษัทมีหน้ีท่ีมีลำดับในการ
ได้รับชำระคืนก่อนอยู่ท่ี 1.01 หมื่นล้านบาท ประกอบด้วยหน้ีสินท่ีมีหลักประกันและหน้ีสินของบริษัทย่อย ซ่ึงส่งผลให้อัตราส่วนหน้ีท่ีมีลำดับในการ
ได้รับชำระคืนก่อนต่อหน้ีสินทางการเงินรวมของบริษัทอยู่ท่ีประมาณ 21% 

สมมติฐานกรณีพื้นฐาน 

สมมติฐานกรณีพื้นฐานท่ีสำคัญ ของทริสเรทต้ิงสำหรับการดำเนินงานของบริษัทในระหว่างปีการเงิน 2567-2569 มีดังนี้ 

• บริษัทจะเปิดโครงการท่ีอยู่อาศัยใหม่มูลค่า 1.04-1.72 หมื่นล้านบาทต่อป ี

• งบประมาณในการซ้ือที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยคาดว่าจะอยู่ท่ี 2.0-3.0 พันล้านบาทต่อป ี

• เงินลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมคาดว่าจะอยู่ท่ี 2.5-3.7 พันล้านบาทต่อป ี

• รายได้จากการดำเนินงานรวมคาดว่าจะอยู่ในช่วง 1.3-1.5 หมื่นล้านบาทต่อปี  

• อัตรากำไรขั้นต้นเฉลี่ยของทุกธุรกิจจะอยู่ท่ีประมาณ 34%-35% และมี EBITDA Margin ประมาณ 36%-37% 

แนวโน้มอันดับเครดิต 

แนวโน้มอันดับเครดิต “Stable” หรือ “คงท่ี” สะท้อนถึงการคาดการณ์ของทริสเรทติ้งว่าบริษัทจะยังคงรักษาสถานะทางการตลาดและผลการ
ดำเนินงานเอาไว้ได้ตามเป้าหมาย อีกท้ังยังคาดว่าบริษัทจะสามารถรักษาอัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหน้ีสินทางการเงินให้สูงเกินกว่า 5% 
นอกจากนี้ ทริสเรทติ้งยังคาดว่าบริษัทจะยังคงสถานะในการเป็นบริษัทท่ีมีความสำคัญในเชิงกลยุทธ์ของ FPL ต่อไปด้วย 

ปัจจัยที่อาจทำให้อันดับเครดิตเปลี่ยนแปลง 

การเปลี่ยนแปลงอันดับเครดิตของบริษัทอาจเกิดจากการเปลี่ยนแปลงอันดับเครดิตเฉพาะของบริษัท และ/หรือสถานะสมาชิกภายในกลุ่มเฟรเซอร์ส 
โดยอันดับเครดิตเฉพาะของบริษัทอาจถูกปรับเพิ่มขึ้นหากบริษัทมีผลการดำเนินงานท่ีดีกว่าท่ีคาดการณ์ไว้อย่างมีนัยสำคัญ ส่งผลให้อัตราส่วนเงินทุน
จากการดำเนินงานต่อหน้ีสินทางการเงินปรับขึ้นมาท่ีระดับประมาณ 10% อย่างยั่งยืน ในทางกลับกัน อันดับเครดิตเฉพาะของบริษัทอาจถูกปรับลดลง
หากอัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหน้ีสินทางการเงินลดลงต่ำกว่า 5% เป็นเวลานาน ซ่ึงอาจเกิดจากผลการดำเนินงานท่ีอ่อนแอลงหรือการ
ขยายธุรกิจเชิงรุกโดยใช้แหล่งเงินทุนจากการกู้ยืมจำนวนมาก 
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ข้อมูลงบการเงินและอัตราส่วนทางการเงินที่สำคัญ* 

    
หน่วย: ล้านบาท 
 

      ---------------------- ณ วันที่ 30 กนัยายน ----------------- 
 

 
ต.ค. 2566-
มิ.ย. 2567 

2566 2565 2564 2563 

รายได้จากการดำเนินงานรวม 
 

10,063 15,217 15,036 14,766 18,686 
กำไรก่อนดอกเบีย้จา่ยและภาษี  1,978 3,925 3,809 3,201 4,339 
กำไรก่อนดอกเบีย้จา่ย ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจำหน่าย  3,165 5,673 5,618 5,224 6,331 
เงินทุนจากการดำเนินงาน  1,689 3,378 3,491 3,233 3,718 
ดอกเบี้ยจา่ยที่ปรับปรุงแล้ว  1,306 1,683 1,502 1,549 1,891 
เงินลงทุน 

 
35,369 33,813 33,658 32,356 32,878 

สินทรัพย์รวม 
 

97,757 95,871 98,967 92,637 93,186 
หนี้สินทางการเงินที่ปรับปรุงแล้ว 

 
53,411 51,267 54,349 51,246 48,727 

ส่วนของผู้ถือหุ้นที่ปรับปรุงแล้ว 
 

36,704 37,082 36,487 34,253 32,133 
อัตราส่วนทางการเงินที่ปรับปรุงแลว้       

อัตรากำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเส่ือมราคา  
และค่าตัดจำหนา่ย (%) 

 
31.5 37.3 37.4 35.4 33.9 

อัตราส่วนผลตอบแทนต่อเงินทุนถาวร (%) 
 

3.7 **           4.3 4.3 3.8 5.3 
อัตราส่วนกำไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษ ีค่าเส่ือมราคา  
และค่าตัดจำหนา่ยต่อดอกเบี้ยจ่าย (เท่า) 

 
2.4 3.4 3.7 3.4 3.3 

อัตราส่วนหนี้สินทางการเงินต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจา่ย  
ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจำหนา่ย (เท่า) 

 10.4 **           9.0 9.7 9.8 7.7 

อัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหนี้สินทางการเงิน (%) 
 

5.2 **           6.6 6.4 6.3 7.6 
อัตราส่วนหนี้สินทางการเงินต่อเงินทุน (%)  

 
59.3 58.0 59.8 59.9 60.3 

*  งบการเงนิรวม 
**  ปรับเป็นอัตราส่วนเตม็ปีด้วยตัวเลข 12 เดอืนยอ้นหลัง 
 
 

เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตที่เกี่ยวข้อง 

- การจัดอันดับเครดิตบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย, 12 มกราคม 2566 
- เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตกลุ่มธุรกิจ, 7 กันยายน 2565 
- เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตธุรกิจท่ัวไป, 15 กรกฎาคม 2565 
- อัตราส่วนทางการเงินท่ีสำคัญและการปรับปรุงตัวเลขทางการเงินสำหรับธุรกิจท่ัวไป, 11 มกราคม 2565 
- เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตตราสารหน้ี, 15 มิถุนายน 2564 
   

https://www.trisrating.com/th/rating-information/rating-criteria/


                                                                                                            
                                                                                                                                  

 
                                                                                                                                                                                                            6 บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน) 

 

 

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน) (FPT) 

อันดับเครดิตองค์กร: A 
อันดับเครดิตตราสารหนี้: 
FPT251A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,800 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2568 A 
FPT256A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,000 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2568 A 
FPT25NA: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 971 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2568 A 
FPT262A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 3,000 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2569 A 
FPT268A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 2,400 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2569 A 
FPT26OA: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,900 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2569 A 
FPT271A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2570 A 
FPT275A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2570 A 
FPT275B: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,000 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2570 A 
FPT276A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 2,000 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2570 A 
FPT277A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,400 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2570 A 
FPT27NA: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 689 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2570 A 
FPT27NB: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2570 A 
FPT282A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2571 A 
TICON283A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,000 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2571 A 
FPT292A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 200 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2572 A 
FPT295A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2572 A 
FPT301A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,200 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2573 A 
FPT302A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2573 A 
FPT305A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2573 A 
FPT309A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 300 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2573 A 
FPT315A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2574 A 
หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน ในวงเงินไม่เกิน 6,000 ล้านบาท ไถ่ถอนภายใน 10 ปี A 
แนวโน้มอันดับเครดิต: Stable 

 
 
  
 
 
 
บริษัท ทริสเรทติ้ง จำกัด                                                                                                                                                                                                            
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หรือเพียงบางส่วน และไม่ว่าในรูปแบบ หรือลักษณะใดๆ หรือด้วยวิธีการใดๆ โดยท่ียังไม่ได้รับอนุญาตเป็นลายลักษณ์อักษรจาก บริษัท ทริส เรทต้ิง จำกัด ก่อน การจัดอันดับเครดิตนี้มิใช่คำแถลงข้อเท็จจริง หรือคำ
เสนอแนะให้ซื้อ ขาย หรือถือตราสารหนี้ใดๆ แต่เป็นเพียงความเห็นเกี่ยวกับความเสี่ยงหรือความน่าเชื่อถือของตราสารหนี้นั้นๆ หรือของบริษัทนั้นๆ โดยเฉพาะ ความเห็นท่ีระบุในการจัดอันดับเครดิตนี้มิได้เป็นคำแนะนำ
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ท้ังนี้ รายละเอียดของวิธีการจัดอันดับเครดิตของ บริษัท ทริสเรทติ้ง จำกัด เผยแพร่อยู่บน Website: www.trisrating.com/rating-information/rating-criteria 


