
                                  
                                                                                                                                                

  

 

เหตุผล 

ทรสิเรทติ้งคงอนัดบัเครดติองค์กรของ บรษิทั พรอ็พเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จ ำกดั (มหำชน) ที่ระดบั “BB” 
และคงอนัดบัเครดิตหุ้นกู้ด้อยสทิธิลกัษณะคล้ำยทุน ไม่มปีระกนั และไถ่ถอนเมื่อเลิกบรษิัท (Hybrid 
Debentures) ทีร่ะดบั “B” ดว้ยแนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable” หรอื “คงที่” โดยอนัดบัเครดติสะทอ้นถงึ
ผลกำรด ำเนินงำนทีอ่่อนแอของบรษิทัซึง่เป็นผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของโรคตดิเชือ้ไวรสัโคโรนำ 
2019 (โรคโควิด 19) ที่ยืดเยื้อ ตลอดจนระดับหนี้สินที่สูง และสภำพคล่องทำงกำรเงินที่ตึงตัว 
นอกจำกนี้ อนัดบัเครดติยงัสะทอ้นถงึแบรนดส์นิคำ้ของบรษิทัทีเ่ป็นทีย่อมรบัในตลำดพฒันำที่อยู่อำศยั
รวมถงึกำรถอืครองทีด่นิรอกำรพฒันำทีม่จี ำนวนมำก และกำรมโีรงแรมทีม่คีุณภำพดอีกีดว้ย 

ทัง้นี้ ทรสิเรทติ้งจดัอนัดบัเครดติหุน้กูด้้อยสทิธลิกัษณะคล้ายทุนในระดบัที่ต ่ากว่าอนัดบัเครดติองค์กร
ของบริษัท 3 ขัน้ซึ่งสะท้อนถึงสถานะที่ด้อยสิทธิในระดับสูงและการมีความเสี่ยงจากการที่ผู้ออก 
ตราสารสามารถขอเลื่อนการช าระดอกเบีย้ได้เป็นอย่างมาก 

ประเดน็ส ำคญัท่ีก ำหนดอนัดบัเครดิต 

คำดว่ำสถำนกำรณ์โรคโควิด 19 จะสร้ำงแรงกดดนัให้แก่ธรุกิจคอนโดมิเนียมต่อไป 

ทรสิเรทติ้งคำดว่ำผลกำรด ำเนินงำนในธุรกจิพฒันำที่อยู่อำศยัของบรษิทัจะยงัคงได้รบัแรงกดดนัจำก
กำรแพร่ระบำดที่ยดืเยื้อของโรคโควดิ 19 ต่อไป โดยทรสิเรทติ้งคำดว่ำบรษิัทจะมรีำยได้จำกธุรกิจ
พฒันำที่อยู่อำศยัในปี 2564 ในระดบัใกล้เคยีงกบัในปีก่อนและจะปรบัตวัเพิม่ขึน้ที่ประมำณ 17% ในปี
ถดัไป ทัง้นี้ รำยได้จำกโครงกำรบ้ำนจดัสรรคำดว่ำจะทรงตวัอยู่ที่ระดบัประมำณ 8-9 พนัล้ำนบำทต่อปี
ในช่วงปี 2564-2566 ในขณะที่รำยได้จำกโครงกำรคอนโดมเินียมจะอยู่ที่ประมำณ 1.8 พนัลำ้นบำทใน
ปี 2564 และจะเพิ่มขึ้นเป็นรำว ๆ 3.1 พันล้ำนบำทในปี 2565 จำกที่เคยอยู่ที่ระดับประมำณ 5-6 
พนัล้ำนบำทต่อปีในช่วงปี 2559-2562 ซึ่งเป็นผลมำจำกอุปสงคภ์ำยในประเทศทีห่ดตวัและอุปสงค์จำก
ลูกคำ้ต่ำงชำตทิีห่ำยไป 

ภำวะเศรษฐกจิที่ถดถอยจำกผลของกำรแพร่ระบำดของโรคโควดิ 19 ได้ส่งผลกระทบต่ออุปสงคด์้ำนที่
อยู่อำศัยโดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในตลำดคอนโดมิเนียม บริษัทมีรำยได้จำกโครงกำรคอนโดมิเนียมที่
ปรบัตวัลดลงอย่ำงมำกถงึ 58% เมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้ำโดยมำอยู่ที่ 2.5 พนัล้ำนบำทในปี 2563 และ
ยงัคงลดลงอย่ำงต่อเนื่องมำอยู่ที่ระดบั 339 ล้ำนบำทในช่วง 3 เดอืนแรกของปี 2564 ซึ่งคดิเป็นกำรหด
ตวัทีร่ะดบั 60% เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน ทัง้นี้ รำยไดท้ีล่ดลงนัน้ส่วนหนึ่งยงัเป็นผลมำจำก
กำรที่บรษิัทไม่ได้เปิดโครงกำรคอนโดมเินียมใหม่ๆ ในช่วง 2 ปีที่ผ่ำนมำด้วย ในขณะที่รำยได้จำก
โครงกำรบำ้นจดัสรรยงัทรงตวัอยู่ได้ที่ระดบัประมำณ 7.6 พนัลำ้นบำทในปี 2563 และ 1.6 พนัลำ้นบำท
ในช่วง 3 เดอืนแรกของปี 2564 บรษิัทมแีบรนด์สนิคำ้ในโครงกำรบ้ำนจดัสรรที่เป็นที่ยอมรบัในตลำด
ระดบักลำงไปจนถงึระดบับน ทัง้นี้ บรษิทัมรีำยได้จำกธุรกจิพฒันำที่อยู่อำศยัจดัอยู่ใน 10 อนัดบัแรก
ของผูพ้ฒันำอสงัหำรมิทรพัยใ์นประเทศไทยในช่วงหลำยปีทีผ่่ำนมำ 

ธรุกิจโรงแรมฟ้ืนตวัช้ำ  

ทรสิเรทติ้งคำดว่ำผลกำรด ำเนินงำนในธุรกิจโรงแรมของบรษิัทจะปรบัตวัลงไปอีกในปี 2564 และจะ
ค่อย ๆ ฟ้ืนตัวขึ้นในช่วงปี 2565-2566 โดยกำรฟ้ืนตัวนัน้เป็นไปอย่ำงเชื่องช้ำกว่ำที่ทรสิเรทติ้งเคย
คำดกำรณ์ไวก้่อนหน้ำนี้อนัเนื่องมำจำกกำรแพร่ระบำดของโรคโควดิ 19 ที่ยดืเยื้อหลำยระลอก ทัง้นี้ 
ภำยใต้สมมตฐิำนพื้นฐำนของทรสิเรทติ้งคำดว่ำรำยไดเ้ฉลี่ยต่อหอ้งต่อคนื (RevPAR) ของโรงแรมของ
บรษิัทในปี 2564 จะลดลงอย่ำงมำกถึงประมำณ 60% เมื่อเทยีบกบัปีที่แล้วหรอืต ่ำกว่ำในปี 2562 ซึ่ง
เป็นช่วงก่อนกำรแพร่ระบำดทีร่ะดบัประมำณ 80% ก่อนที่จะค่อย ๆ ปรบัตวัดขีึน้ในปี 2565 โดยจะอยู่
ทีร่ะดบัต ่ำกว่ำปี 2562 ประมำณ 70% และในปี 2566 จะอยู่ทีร่ะดบัต ่ำกว่ำปี 2562 ประมำณ 30% และ

  

 บริษทั พรอ็พเพอรต้ี์ เพอรเ์ฟค จ ำกดั (มหำชน)  

ครัง้ท่ี 127/2564 
 9 สิงหำคม 2564 

CORPORATES 
 

อนัดบัเครดิตองคก์ร: BB 

อนัดบัเครดิตตรำสำรหน้ี:  

หุน้กูด้อ้ยสทิธคิลำ้ยทุน  B 

แนวโน้มอนัดบัเครดิต: Stable 

 

วนัท่ีทบทวนล่ำสุด : 26/08/63 
 

 
   

อนัดบัเครดิตองคก์รในอดีต: 

 

วนัท่ี อนัดบั
เครดิต                  

แนวโน้มอนัดบั 
เครดิต/ เครดิตพินิจ 

26/08/63 BB Stable 
09/08/62 BB+ Negative 
20/05/58 BB+ Stable 
19/06/57 BB+ Developing 
06/12/56 BB+ Stable 
18/11/54 BBB- Negative 
18/09/52 BBB- Stable 
   
   
   
 
 
 
 
 
 

 

ติดต่อ: 
ตุลยวตั ฉัตรค ำ 
tulyawatc@trisrating.com 
 

หทัยำนี พทิกัษ์ปฐพ ี
hattayanee@trisrating.com 
 

อวยพร วชริกำญจนำภรณ์ 
auyporn@trisrating.com 
 

จุฑำมำส บุณยวำนิชกลุ 
jutamas@trisrating.com 
 

สุชำดำ พนัธุ, Ph.D. 
suchada@trisrating.com 
 

 

 

 

 

 

 

* รายงานน้ีเป็นเพยีงส่วนหนึง่ของรายงานฉบบัภาษาองักฤษ 
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หลงัจำกนัน้ในปี 2567 จะฟ้ืนตวัอย่ำงเตม็ทีก่ลบัมำอยู่ทีร่ะดบัใกลเ้คยีงกบัช่วงก่อนกำรแพร่ระบำด 

โรงแรม “คโิรโระ” (Kiroro) ของบรษิทัในประเทศญี่ปุ่ นกไ็ด้รบัผลกระทบอย่ำงต่อเนื่องจำกกำรแพร่ระบำดของโรคโควดิ 19 ดว้ยเช่นกนั เนื่องจำกจ ำนวนผู้
ตดิเชื้อใหม่ที่เพิม่สูงขึน้ในประเทศญี่ปุ่ นจงึท ำให้รฐับำลญี่ปุ่ นขยำยเวลำกำรประกำศภำวะฉุกเฉินในกรุงโตเกียวและจงัหวดัโอกนิำว่ำออกไปและมกีำรใช้
มำตรกำรจ ำกดักจิกรรมต่ำงๆ เพื่อควบคุมกำรแพร่ระบำดในหลำยจงัหวดัซึ่งรวมถงึจงัหวดัฮอกไกโดซึ่งโรงแรมคโิรโระของบรษิทัตัง้อยู่ด้วย ทรสิเรทติ้ง 
มองว่ำกำรฟ้ืนตวัของอุตสำหกรรมกำรท่องเทีย่วทัง้ในประเทศไทยและประเทศญี่ปุ่ นนัน้ยงัคงมคีวำมไม่แน่นอนและยงัขึน้อยู่กบักำรกระจำยวคัซนีทีท่ัว่ถงึ
และมีประสิทธิผลในพื้นที่ส่วนใหญ่ของโลกอีกด้วย ทัง้นี้ ทรสิเรทติ้งคำดว่ำธุรกิจโรงแรมที่จะฟ้ืนตัวได้ช้ำนัน้อำจจะยงัคงเป็นปัจจยับัน่ทอนผลกำร
ด ำเนินงำนในภำพรวมของบรษิทัในช่วง 2-3 ปีขำ้งหน้ำอย่ำงมนีัยส ำคญัต่อไป 

หำกกำรลงทุนในธรุกิจถงุมือยำงประสบควำมส ำเรจ็กจ็ะส่งผลดีต่อสถำนะเครดิตของบริษทั 

ในช่วงปลำยปี 2563 บรษิทั แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ พรอพเพอรต์ี้ จ ำกดั (มหำชน) (GRAND) ซึ่งเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั ได้ก่อตัง้บรษิทัร่วม
ทุนชื่อ บรษิทั แกรนด์ โกลบอล โกลฟส์ จ ำกดั (GGG) เพื่อประกอบธุรกจิผลติถุงมอืยำงเพื่อกำรส่งออก โดย GRAND ถอืหุน้ในสดัส่วน 50.5% ในบรษิทั
ร่วมทุนแห่งนี้และหุ้นในส่วนที่เหลอืถอืโดยตวัแทนจำกหุน้ส่วนธุรกจิของบรษิทัคอื บรษิทั วฒันชยัรบัเบอร์เมท จ ำกดั (WA) ซึ่งหุ้นส่วนธุรกจิดงักล่ำวมี
ประสบกำรณ์มำกกว่ำ 30 ปีในกำรผลติถุงมอืยำง โดย GGG ใชเ้งนิลงทุนรวมทัง้หมดประมำณ 1 พนัลำ้นบำทและ GRAND ร่วมลงทุนประมำณ 180 ลำ้น
บำท โรงงำนดงักล่ำวมกี ำลงักำรผลติอยู่ที่ 4.8 ลำ้นกล่องต่อปีและคำดว่ำจะเริม่กำรผลติได้ในช่วงกลำงปี 2564 ทัง้นี้  GGG ไดร้บัค ำสัง่ผลติสนิคำ้ล่วงหน้ำ
ส ำหรบัก ำลังกำรผลิตส่วนใหญ่จำกลูกค้ำแล้ว หำกกำรลงทุนใน GGG ประสบควำมส ำเร็จก็จะช่วยเพิ่มส่วนแบ่งก ำไรมำให้แก่บริษัทได้ โดยบรษิัท
ตัง้เป้ำหมำยว่ำบรษิทัจะมสี่วนแบ่งก ำไรจำก  GGG อยู่ทีป่ระมำณ 1-1.5 พนัลำ้นบำทต่อปี 

หน้ีสินปรบัตวัเพ่ิมสูงข้ึนในช่วงการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 

ผลกำรด ำเนินงำนที่อ่อนตวัในช่วงที่มีกำรแพร่ระบำดของโรคโควดิ 19 ท ำให้ระดบัหนี้สนิของบรษิัทปรบัตวัเพิ่มสูงขึ้น โดยอตัรำส่วนเงนิทุนจำกกำร
ด ำเนินงำนต่อหนี้สนิทำงกำรเงนิของบรษิทัตดิลบในช่วงระหว่ำงปี 2563 จนถึง 3 เดอืนแรกของปี 2564 เนื่องจำกสำเหตุหลกัคอืผลกำรด ำเนินงำนจำก
ธุรกิจโรงแรมที่ได้รบัผลกระทบอย่ำงหนัก โดยอตัรำส่วนหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อเงนิทุนปรบัตวัสูงขึน้มำอยู่ที่ระดบั 72% ณ เดอืนมนีำคม 2564 จำกระดบั
ก่อนกำรแพร่ระบำดที่ 69% ในปี 2562 ทัง้นี้ ตำมเงื่อนไขทำงกำรเงนิของเงนิกู้จำกธนำคำรและหุน้กู้ก ำหนดใหบ้รษิทัต้องด ำรงอตัรำส่วนหนี้สนิที่มภีำระ
ดอกเบีย้สุทธติ่อทุนใหต้ ่ำกว่ำ 2.5 เท่ำซึ่งอตัรำส่วนดงักล่ำวของบรษิทั ณ สิน้เดอืนมนีำคม 2564 อยู่ที่ระดบั 2.12 เท่ำ ดงันัน้ บรษิทัจงึจ ำเป็นจะต้องมกีำร
บรหิำรจดักำรอย่ำงระมดัระวงัเพื่อใหอ้ตัรำส่วนดงักล่ำวสอดคลอ้งกบัเงื่อนไขทำงกำรเงนิของเงนิกูจ้ำกธนำคำรและหุน้กู้ 

ในอนำคตบรษิัทวำงแผนจะเปิดโครงกำรใหม่เฉพำะโครงกำรบ้ำนจดัสรรในระหว่ำงปี 2564-2565 และจะเน้นกำรขำยคอนโดมเินียมคงเหลอืที่สรำ้งแล้ว
เสรจ็ซึ่งจะช่วยลดควำมต้องกำรเงนิทุนลงได้ โดย ณ เดอืนมนีำคม 2564 บรษิทัมโีครงกำรบำ้นจดัสรรที่อยู่ระหว่ำงกำรพฒันำรวมทัง้สิ้น 57 โครงกำรและ
โครงกำรคอนโดมเินียมอกี 18 โครงกำรซึ่งรวมทัง้โครงกำรของบรษิัทเองและโครงกำรภำยใต้กำรร่วมทุน โดยมมีูลค่ำเหลอืขำยรวม 5.16 หมื่นล้ำนบำท 
(รวมโครงกำรทัง้ทีก่่อสรำ้งแลว้และยงัไม่ไดก้่อสรำ้ง) บรษิทัมบีำ้นจดัสรรทีส่รำ้งแลว้เสรจ็คงเหลอืมลูค่ำ 2.5 พนัลำ้นบำทและคอนโดมเินียมทีส่รำ้งแลว้เสรจ็
คงเหลอืมลูค่ำ 9.1 พนัลำ้นบำท ในกำรนี้ ทรสิเรทติ้งคำดว่ำบรษิทัจะเปิดโครงกำรใหม่ทัง้ทีเ่ป็นโครงกำรของบรษิทัเองและโครงกำรร่วมทุนที่มูลค่ำรวมรำว 
ๆ 1 หมื่นลำ้นบำทต่อปีในช่วงปี 2564-2565 โดยงบประมำณในกำรซื้อทีด่นิคำดว่ำจะอยู่ทีป่ระมำณ 1-2.5 พนัลำ้นบำทต่อปีในช่วง 3 ปีขำ้งหน้ำ 

การขายทรพัยสิ์นน่าจะช่วยให้โครงสร้างเงินทุนปรบัตวัดีข้ึนและช่วยบรรเทาสถานะสภาพคล่องท่ีตึงตวั 

บรษิทัมแีผนในกำรลดระดบัหนี้สนิและเพิม่สภำพคล่องโดยกำรขำยทีด่นิบำงแปลงและขำยทรพัย์สนิบำงส่วนออกไป โดยในเดอืนกรกฎำคม 2564 บรษิทั
ย่อยของบรษิทัคอื บรษิทั โรงแรมรอยลั ออคดิ (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) (ROH) ไดข้ำย “โรงแรมรอยลั ออคดิ เชอรำตนั โฮเทล็ แอนด์ ทำวเวอรส์” 
ใหแ้ก่ทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ แกรนด์ รอยลั ออคดิ โฮสพทีำลติี้ (GROREIT) ซึ่งเป็นทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์กองแรกที่มี
เงื่อนไขในกำรซื้อคนื บรษิทัไดน้ ำเงนิจำกกำรขำยทีไ่ดม้ำประมำณ 4.5 พนัล้ำนบำทไปใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนส ำหรบั ROH และใชเ้สรมิสภำพคล่องใหแ้ก่  
GRAND โดย ROH ก็ได้เช่ำทรพัย์สนิเหล่ำนัน้กลบัมำด ำเนินงำน ทัง้นี้ ภำยใต้เงื่อนไขกำรซื้อคนื ROH มภีำระผูกพนัที่จะต้องซื้อโรงแรมกลบัคนืมำ
จำกทรสัต์ฯ เมื่อครบปีที่ 5 ในรำคำที่ตกลงกนัไว ้นอกจำกนี้ บรษิทัยงัมแีผนจะขำยโรงแรมคโิรโระในประเทศญี่ปุ่ นให้แก่ผูซ้ื้อชำวต่ำงชำตอิกีด้วย โดยคำด
ว่ำบรษิทัจะได้เงนิจำกกำรขำยโรงแรมดงักล่ำวที่ประมำณ 4.5 พนัล้ำนบำท ทัง้นี้ หำกกำรขำยโรงแรมประสบควำมส ำเรจ็กจ็ะช่วยลดผลขำดทุนจำกธุรกจิ
โรงแรมของบรษิทัลงไดอ้กีทัง้ยงัจะช่วยลดภำระหนี้สนิของกลุ่มบรษิทัลงได้อกีดว้ย นอกจำกนี้ บรษิทัยงัมแผนจะขำยทีด่นิบำงแปลงในช่วง 2-3 ปีขำ้งหน้ำ
อกีดว้ยเช่นกนั 

ทรสิเรทติ้งมองว่ำหำกบรษิทัสำมำรถขำยทรพัย์สนิได้ส ำเรจ็ก็น่ำจะช่วยใหโ้ครงสรำ้งเงนิทุนของบรษิัทปรบัตวัดขีึน้และช่วยลดควำมกงัวลเกี่ยวกบัสภำพ
คล่องของบรษิทัลง โดย ขอ้มลู ณ เดอืนมนีำคม 2564 ระบุว่ำบรษิทัมภีำระหนี้ทีจ่ะครบก ำหนดช ำระในอกี 12 เดอืนขำ้งหน้ำจ ำนวน 1.47 หมื่นลำ้นบำทซึ่ง
ประกอบดว้ยหุน้กู้จ ำนวน 1.22 หมื่นล้ำนบำท เงนิกู้ยมืระยะสัน้จ ำนวน 1.1 พนัลำ้นบำท เงนิกู้โครงกำรจ ำนวน 1 พนัล้ำนบำท และหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ
อกีจ ำนวน 0.4 พนัล้ำนบำท ในขณะที่แหล่งสภำพคล่องของบรษิทัประกอบด้วยเงนิสดในมอืจ ำนวน 2.5 พนัล้ำนบำทและวงเงนิกู้ยมืที่ยงัไม่ไดเ้บกิใชแ้ละ
ไม่ตดิเงื่อนไขในกำรเบกิซึง่สำมำรถเบกิใชไ้ดท้นัทจี ำนวน 0.8 พนัล้ำนบำท นอกจำกนี้ บรษิทัยงัมทีี่ดนิซึง่ไม่ตดิภำระค ้ำประกนัที่มมีูลค่ำตำมบญัชจี ำนวน 
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5.3 พนัล้ำนบำทและสนิคำ้คงเหลอืที่สรำ้งแล้วเสรจ็ในโครงกำรที่ปลอดภำระหนี้อกีจ ำนวน 5.9 พนัล้ำนบำทซึ่งสำมำรถใช้เป็นหลกัประกนัส ำหรบักำรขอ
วงเงนิกูใ้หม่ไดห้ำกจ ำเป็นอกีดว้ย 

ณ สิน้เดอืนมนีำคม 2564 บรษิทัมอีตัรำส่วนหนี้ที่มสีทิธไิดร้บัช ำระคนืก่อนต่อหนี้สนิรวมอยู่ที่ระดบั 49% โดยที่หนี้ที่มสีทิธไิด้รบัช ำระคนืก่อนประกอบไป
ด้วยหนี้สนิที่มปีระกนัจ ำนวน 1.02 หมื่นล้ำนบำทและหนี้ไม่ด้อยสทิธแิละไม่มปีระกนัทัง้หมดของบรษิทัย่อยจ ำนวน 5.5 พนัล้ำนบำท ทัง้นี้ หำกบรษิทัมี
อตัรำส่วนหนี้ทีม่สีทิธไิดร้บัช ำระคนืก่อนตอ่หนี้สนิรวมเพิม่สงูขึน้เกนิกว่ำเกณฑข์องทรสิเรทติ้งที ่50% ทรสิเรทติ้งกอ็ำจพจิำรณำใหเ้จำ้หนี้ทีไ่ม่มปีระกนัของ
บรษิทัอยู่ในสถำนะทีด่อ้ยกว่ำเจำ้หนี้ทีม่สีทิธไิดร้บัช ำระคนืก่อนอย่ำงมนีัยส ำคญั 

สมมติฐำนกรณีพื้นฐำน 

สมมตฐิำนกรณีพืน้ฐำนทีส่ ำคญัของทรสิเรทติ้งส ำหรบัผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัในช่วงปี 2564-2566 มดีงันี้ 

• บรษิทัจะเปิดโครงกำรบำ้นจดัสรรใหม่ทัง้ทีเ่ป็นโครงกำรของบรษิทัเองและโครงกำรภำยใตก้ำรร่วมทุนมลูค่ำ 1 หมื่นลำ้นบำทต่อปีในระหว่ำงปี 2564-
2566  

• บรษิทัจะเปิดโครงกำรคอนโดมเินียมใหม่ทีม่ลูค่ำ 2 พนัลำ้นบำทในปี 2566 
• งบประมำณส ำหรบักำรซื้อทีด่นิจะอยู่ทีป่ระมำณ 1-2.5 พนัลำ้นบำทต่อปี 
• รายไดจ้ากการด าเนินงานรวมจะลดลงเหลอื 1.2 หมื่นลา้นบาทในปีนี้และจะปรบัดขีึน้เป็น 1.3-1.5 หมื่นลา้นบาทต่อปีในช่วงปี 2565-2566  

แนวโน้มอนัดบัเครดิต 

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable” หรอื “คงที”่ สะท้อนถงึความคาดหวงัของทรสิเรทติ้งว่าสถานะทางการเงนิของบรษิทัจะไม่อ่อนแอลงไปจากระดบัปัจจุบนั 
โดยทรสิเรทติ้งคาดว่าผลการด าเนินงานของบรษิทัจะค่อย ๆ ปรบัตวัดขีึน้ในช่วง 2 ปีขา้งหน้า  

ปัจจยัท่ีอำจท ำให้อนัดบัเครดิตเปล่ียนแปลง 

อนัดบัเครดติและ/หรอืแนวโน้มอนัดบัเครดิตอาจได้รบัการปรบัลดลงหากมสีญัญาณบ่งชี้ที่ท าให้ทรสิเรทติ้งเชื่อว่าผลการด าเนินงานและ/หรอืสถานะทาง
การเงนิของบรษิทัมแีนวโน้มที่จะอ่อนแอลงกว่าที่คาดการณ์ไว ้ทัง้นี้ สภาพคล่องของบรษิทัที่ลดลงเรว็กว่าที่ทรสิเรทติ้งคาดการณ์ไวก้อ็าจเป็นสาเหตุที่ท า
ใหม้กีารปรบัลดอนัดบัเครดติด้วย ในทางตรงกนัขา้ม หากผลการด าเนินงานของบรษิทัฟ้ืนตวักลบัไปอยู่ในระดบัเดยีวกบัช่วงก่อนการแพร่ระบาดของโรค
โควดิ 19 และสถานะทางการเงนิปรบัดขีึน้โดยทีอ่ตัราส่วนหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อเงนิทุนต ่ำกว่ำ 65% และอตัรำส่วนเงนิทุนจากการด าเนินงานต่อหนี้สนิทาง
การเงนิสงูกว่าระดบั 3% อย่างต่อเนื่องในช่วงระยะเวลาหนึ่งกอ็าจเป็นสาเหตุทีท่ าใหม้กีารปรบัเพิม่อนัดบัเครดติได ้ 
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ข้อมูลงบกำรเงินและอตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีส ำคญั* 

หน่วย: ลา้นบาท 
 

      --------------------- ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม ------------------ 
 

 
ม.ค.-มี.ค. 

2564 
2563 2562 2561            2560 

รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 
 

2,756 12,730 20,828 19,290 16,426 
ก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำยและภำษ ี  39 (347) 2,923 2,127 1,544 
ก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย  287 883 3,815 3,018 2,390 
เงนิทุนจำกกำรด ำเนินงำน  (234) (1,224) 1,035 786 407 
ดอกเบีย้จ่ำยทีป่รบัปรุงแลว้  526 2,302 2,460 1,902 1,763 
เงนิลงทุนในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ 

 
29,298 29,604 31,822 32,780 29,985 

สนิทรพัยร์วม 
 

53,285 53,390 59,065 57,566 47,684 
หนี้สนิทำงกำรเงนิทีป่รบัปรุงแลว้ 

 
34,584 34,876 35,559 35,187 27,399 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ทีป่รบัปรุงแลว้ 
 

13,429 13,700 15,688 15,474 15,031 
อตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีปรบัปรงุแล้ว       

อตัรำก ำไรกอ่นดอกเบีย้จ่ำย ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำ  
และค่ำตดัจ ำหน่ำย (%) 

 
10.40 6.94 18.32 15.64 14.55 

อตัรำสว่นผลตอบแทนตอ่เงนิทุนถำวร (%) 
 

(1.30) **        (0.65) 5.19 4.15 3.35 
อตัรำสว่นก ำไรกอ่นดอกเบีย้จ่ำย ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำ  
และค่ำตดัจ ำหน่ำยต่อดอกเบีย้จ่ำย (เท่ำ) 

 
0.54 0.38 1.55 1.59 1.36 

อตัรำสว่นหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย  
ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย (เท่ำ) 

 73.89 **        39.49 9.32 11.66 11.46 

อตัรำสว่นเงนิทุนจำกกำรด ำเนินงำนต่อหนี้สนิทำงกำรเงนิ (%) 
 

(4.44) **        (3.51) 2.91 2.23 1.48 
อตัรำสว่นหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อเงนิทนุ (%)  

 
72.03 71.80 69.39 69.46 64.57 

*  งบการเงนิรวม 
**         ปรบัเป็นอตัราสว่นเตม็ปีดว้ยตวัเลข 12 เดอืนยอ้นหลงั 

เกณฑก์ารจดัอนัดบัเครดิตท่ีเก่ียวข้อง 

- เกณฑก์ารจดัอนัดบัเครดติตราสารกึง่หนี้กึง่ทุน (Hybrid Securities), 28 มถิุนายน 2564 
- เกณฑก์ารจดัอนัดบัเครดติตราสารหนี้, 15 มถิุนายน 2564 
- วธิกีารจดัอนัดบัเครดติธุรกจิทัว่ไป, 26 กรกฎาคม 2562 
- อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญัและการปรบัปรุงตวัเลขทางการเงนิ, 5 กนัยายน 2561 

 

 

 

 

 

  

https://www.trisrating.com/th/rating-information/rating-criteria/
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บริษทั พรอ็พเพอรต้ี์ เพอรเ์ฟค จ ำกดั (มหำชน) (PF) 

อนัดบัเครดิตองค์กร: BB 

อนัดบัเครดิตตรำสำรหน้ี: 
PF17PA: หุน้กูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลำ้ยทุน 447.7 ล้ำนบำท  B 
PF18PA: หุน้กูด้อ้ยสทิธลิกัษณะคลำ้ยทุน 60.3 ลำ้นบำท  B 
แนวโน้มอนัดบัเครดิต: Stable 
 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
บริษทั ทริสเรทต้ิง จ ำกดั                                                                                                                                                                                                            
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โดยเฉพำะ ควำมเห็นที่ระบุในกำรจดัอนัดบัเครดิตนี้มไิด้เป็นค ำแนะน ำเกี่ยวกับกำรลงทุน หรือค ำแนะน ำในลักษณะอื่นใด กำรจดัอันดบัและขอ้ มูลที่ปรำกฏในรำยงำนใดๆ ที่จดัท ำ หรอืพิมพ์
เผยแพร่โดย บรษิัท ทรสิเรทติ้ง จ ำกดั ได้จดัท ำขึ้นโดยมไิดค้ ำนึงถึงควำมต้องกำรด้ำนกำรเงนิ พฤติกำรณ์ ควำมรู ้และวตัถุประสงค์ของผูร้บัขอ้มูลรำยใดรำยหน่ึง ดงันัน้ ผู้รบัขอ้มูลควรปร ะเมนิ
ควำมเหมำะสมของขอ้มูลดงักล่ำวก่อนตดัสนิใจลงทุน บรษิทั ทรสิเรทติ้ง จ ำกดั ไดร้บัขอ้มูลที่ใชส้ ำหรบักำรจดัอนัดบัเครดตินี้จำกบรษิัทและแหล่งขอ้มูลอื่นๆ ทีเ่ชื่อว่ำเชื่อถอืได ้ดงันัน้ บรษิทั ทรสิ
เรทติ้ง จ ำกดั จงึไม่รบัประกนัควำมถูกต้อง ควำมเพยีงพอ หรอืควำมครบถว้นสมบูรณ์ของขอ้มูลใดๆ ดงักล่ำว และจะไม่รบัผดิชอบต่อควำมสูญเ สยี หรอืควำมเสยีหำยใดๆ อนัเกดิจำกควำมไม่
ถูกตอ้ง ควำมไม่เพยีงพอ หรอืควำมไม่ครบถ้วนสมบูรณ์นัน้ และจะไม่รบัผดิชอบต่อขอ้ผดิพลำด หรอืกำรละเวน้ผลทีไ่ดร้บัหรอืกำรกระท ำใดๆโดยอำศยัขอ้มูลดงักล่ำว ทัง้นี้ รำยละเอยีดของวธิกีำร
จดัอนัดบัเครดติของ บรษิทั ทรสิเรทติ้ง จ ำกดั เผยแพร่อยู่บน Website: www.trisrating.com/rating-information/rating-criteria 

 


