
                                  
                                                                                                                                                

  

เหตุผล 

ทริสเรทติ้งคงอันดับเครดิตองค์กรของ บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จำกัด (มหาชน) ที่ระดับ 
“BB” และคงอันดับเครดิตหุ้นกู้ด้อยสิทธิลักษณะคล้ายทุน ไม่มีประกัน และไถ่ถอนเมื่อเลิก กิจการ 
(Hybrid Debentures) ของบริษัทที่ระดับ “B” ด้วยแนวโน้มอันดับเครดิต “Stable” หรือ “คงท่ี” 
โดยอันดับเครดิตสะท้อนถึงผลการดำเนินงานที่อ่อนแอของบริษัททั้งในธุรกิจพัฒนาที่อยู่อาศัยและ
ธุรกิจโรงแรมจากผลกระทบของการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (โรคโควิด 19) ท่ี
ยืดเยื้อ ตลอดจนระดับหนี้สินที่สูง และสภาพคล่องทางการเงินที่ตึงตัว นอกจากนี้ อันดับเครดิตยัง
สะท้อนถึงแบรนด์สินค้าของบริษัทที่เป็นที่ยอมรับในตลาดพัฒนาที่อยู่อาศัย  รวมถึงการที่บริษัทถือ
ครองที่ดินรอการพัฒนาจำนวนมากและมีโรงแรมท่ีมีคุณภาพดีอีกด้วย 

ในการพิจารณาอันดับเครดิตนั้น ทริสเรทติ้งยังคำนึงถึงแผนการขายที่ดินและสินทรัพย์บางส่วนของ
บริษัทออกไปอีกด้วย ซึ่งหากบริษัททำได้สำเร็จก็น่าจะช่วยลดภาระหนี้และคลายความกังวลด้าน
สภาพคล่องของบริษัทลงได้ นอกจากนี้ ประเด็นกังวลสำคัญที่มีต่ออันดับเครดิตยังได้แก่ระดับหน้ี
ครัวเรือนท่ีอยู่ในระดับสูงและอัตราเงินเฟ้อที่ปรับตัวสูงขึ้นซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อกำลังซื้อของผู้ซ้ือ
บ้านในระยะสั้นถึงปานกลางและทำให้ต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และต้นทุนเงินกู้ยืมของ
ผู้ประกอบการเพิ่มสูงขึ้นอีกด้วย 

ในส่วนของอันดับเครดิตหุ้นกู้ด้อยสิทธิลักษณะคล้ายทุนนั้น ทริสเรทติ้งจัดให้อยู่ในระดับที่ต่ำกว่า
อันดับเครดิตองค์กรของบริษัท 3 ขั้นซึ่งสะท้อนถึงสถานะด้อยสิทธิที่อยู่ในระดับสูงและความเสี่ยง
จากการที่ผู ้ออกตราสารสามารถขอเลื่อนการชำระดอกเบี้ยได้เป็นอย่างมาก ระดับของส่วนทุนท่ี
กำหนดให้แก่ตราสาร PF17PA ลดลงจากเดิมที่มีระดับความเป็นทุนปานกลาง (Intermediate) ซ่ึง
พิจารณาให้เป็นส่วนของทุน 50% เปลี่ยนเป็นไม่มีระดับความเป็นทุน (Nil) ซึ่งพิจารณาให้เป็นส่วน
ของทุน 0% เนื่องจากตราสารหนี้ดังกล่าวมีอายุคงเหลือที่แท้จริง (Effective Maturity) น้อยกว่า 
20 ปี ในขณะท่ีตราสาร PF18PA ยังคงมีระดับความเป็นทุนปานกลาง (Intermediate) ซ่ึงพิจารณา
ให้เป็นส่วนของทุน 50% 

ประเด็นสำคัญท่ีกำหนดอันดับเครดิต 

ยอดขายที่อยู่อาศัยต่ำกว่าที่คาดการณ์ 

บริษัทมียอดขายที่อยู่อาศัยต่ำกว่าที่ทริสเรทติ้งเคยคาดการณ์ไว้เนื่องจากผลกระทบจากการระบาด
ของโรคโควิด 19 ท่ีส่งผลต่ออุปสงค์ด้านท่ีอยู่อาศัยโดยเฉพาะอย่างยิ่งในตลาดคอนโดมิเนียม โดยใน
ปี 2564 ยอดขายที่อยู ่อาศัยของบริษัทลดลงมาอยู่ที ่ 8.1 ล้านบาทซึ่งต่ำกว่าที ่ทริสเรทติ้งเคย
คาดการณ์ไวถ้ึง 20% ท้ังนี้ บริษัทมีรายได้จากคอนโดมิเนียมลดลงเหลือ 2.5 พันล้านบาทในปี 2563 
และ 1.5 พันล้านบาทในปี 2564 จากประมาณ 5-6 พันล้านบาทต่อปีในระหว่างปี 2560-2562 
ในขณะท่ีรายได้จากโครงการบ้านจัดสรรก็ลดลงเช่นกันโดยเหลือ 6.6 พันล้านบาทในปี 2564 จาก 
7.5-8.8 พันล้านบาทต่อปีในระหว่างปี 2560-2563 ซึ่งสาเหตุส่วนหนึ่งเกิดจากมาตรการปิดพื้นท่ี
ก่อสร้างในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลในปี 2564 และมาตรการเว้นระยะห่างทางสังคมซึ่งจำกัด
กิจกรรมการขาย 

ทริสเรทติ้งคาดว่ายอดขายโครงการบ้านจัดสรรของบริษัทจะทยอยปรับตัวดีขึ้นเมื่อสถานการณ์โรค
โควิด 19 คลี่คลายลงในขณะท่ียอดขายคอนโดมีเนียมน่าจะยังคงอ่อนแอต่อไป ทริสเรทติ้งคาดว่าใน
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อันดับเครดิตองค์กร: BB 

อันดับเครดิตตราสารหนี้:  
หุ้นกู้ดอ้ยสทิธิคล้ายทนุ  B 

แนวโน้มอันดับเครดิต: Stable 

 
วันท่ีทบทวนล่าสุด : 09/08/64 
 

 
อันดับเครดิตองค์กรในอดีต: 

 

วันท่ี อันดับ
เครดิต                  

แนวโน้มอันดับ 
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 
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ระหว่างปี 2565-2566 รายได้จากการขายท่ีอยู่อาศัยของบริษัทจะเพิ่มขึ้นประมาณ 13% เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า โดยรายได้จากโครงการบ้านจัดสรร
คาดว่าจะฟื้นตัวมาอยู่ที่ระดับราว ๆ 7.2-8.5 พันล้านบาทต่อปีในช่วงปี 2565-2567 อย่างไรก็ตาม  รายได้จากการขายคอนโดมีเนียมน่าจะยังคงอ่อน
ตัวอยู่ที่ประมาณ 2 พันล้านบาทต่อปีเนื่องจากอุปสงค์ที่ยังคงชะลอตัวและบริษัทไม่มีการเปิดตัวโครงการคอนโดมิเนียมใหม่ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา ทั้งนี้ 
ณ เดือนมีนาคม 2565 บริษัทมคีอนโดมิเนียมท่ีสร้างแล้วเสร็จคงเหลือมูลค่า 8.2 พันล้านบาท ซ่ึงทริสเรทติ้งคาดว่าบริษัทอาจต้องใช้เวลาสักระยะหน่ึง
ในการขายคอนโดมีเนียมคงเหลือเหล่าน้ี 

แบรนด์สินค้าเป็นที่ยอมรับ 

ทริสเรทติ้งยังคงมองว่าแบรนด์ท่ีอยู่อาศัยของบริษัทน้ันเป็นท่ียอมรับในตลาดระดับกลางไปจนถึงระดับบน บริษัทมีรายได้จากธุรกิจพัฒนาท่ีอยู่อาศัยอยู่
ใน 10 อันดับแรกของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยในช่วงหลายปีที่ผ่านมา โดยแบรนด์ที่อยู่อาศัยของบริษัทประกอบด้วย "Lake Legend" 
"Perfect Masterpiece" "Perfect Residence" "Perfect Place" "Perfect Park" "Modi Villa" และ "The Metro" ส่วนมูลค่าการขายโครงการบ้าน
จัดสรรน้ันอยู่ระหว่าง 7-9 พันล้านบาทต่อปี หรือคิดเป็น 3%-5% ของยอดขายบ้านจัดสรรในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมา 

ณ เดือนมีนาคม 2565 บริษัทมีโครงการบ้านจัดสรรจำนวน 55 โครงการและโครงการคอนโดมิเนียมจำนวน 18 โครงการซ่ึงเป็นโครงการของบริษัทเอง
และเป็นโครงการภายใต้การร่วมทุน มูลค่าโครงการคงเหลือทั้งหมด (รวมยูนิตท่ีสร้างแล้วเสร็จและยังไม่ได้สร้าง) อยู่ท่ีจำนวน 55 พันล้านบาท โครงการ
รอส่งมอบของบริษัทมีมูลค่า 5.5 พันล้านบาท (ประกอบด้วยโครงการของบริษัทท่ีมูลค่า 2.6 พันล้านบาทและโครงการร่วมทุนท่ีมูลค่า 2.9 พันล้าน
บาท) ในการน้ี บริษัทวางแผนจะส่งมอบโครงการส่วนใหญ่ใหแ้ก่ลูกค้าภายในปี 2565 น้ี 

ธุรกิจโรงแรมค่อย ๆ ฟื้นตัว 

ทริสเรทติ้งคาดว่าผลการดำเนินงานในธุรกิจโรงแรมของบริษัทจะค่อย ๆ ฟื้นตัวในปี 2565 ตามการผ่อนคลายของมาตรการจำกัดการเดินทางโดยจะฟื้น
ตัวใกล้เคียงกับช่วงเวลาก่อนการระบาดของของโรคโควิด 19 ได้ภายในปี 2567 ในช่วงที่ผ่านมาผลการดำเนินงานของธุรกิจโรงแรมของบริษัทได้รับ
ผลกระทบอย่างรุนแรงจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 โดยในปี 2563 กิจการโรงแรมของบริษัทมีรายได้เฉลี่ยต่อห้องต่อคืน (RevPAR) ลดลงเหลือ
ประมาณ 42% เมื่อเทียบกับในปี 2562 และในปี 2564 ลดลงเหลือ 19%  อย่างไรก็ตาม ผลการดำเนินงานในธุรกิจโรงแรมของบริษัทเริ่มมีสัญญาณท่ี
ดีขึ้นในไตรมาสแรกของปี 2565 เมื่อรัฐบาลทยอยผ่อนปรนมาตรการจำกัดการเดินทาง โดยรายได้เฉลี่ยต่อห้องต่อคืนฟื้นตัวเป็นประมาณ 28% เมื่อ
เทียบกับในปี 2562 

ภายใต้การคาดการณ์กรณีพื้นฐานของทริสเรทติ้งมองว่ารายได้เฉลี่ยต่อห้องต่อคืนของโรงแรมของบริษัทในปี 2565 จะปรับตัวดีขึ้นเป็นประมาณ 45% 
เมื่อเทียบกับในปี 2562 และจะเพิ่มขึ้นเป็นประมาณ 73% ในปี 2566 ก่อนที่จะกลับไปใกล้เคียงกับในปี 2562 ภายในปี 2567 อย่างไรก็ตาม การ
คาดการณ์กรณีพื้นฐานของทริสเรทต้ิงยังคงมีความเสี่ยงในด้านลบอยู่เช่นเดิม ท้ังนี้ สถานการณ์การระบาดของของโรคโควิด 19 ยังคงมีความไม่แน่นอน
และการแพร่ระบาดของไวรัสสายพันธุ์ใหม่ ๆ ที่รุนแรงกว่าหรือการระบาดระลอกใหม่ล้วนอาจเป็นอุปสรรคต่อการฟื้นตัวของธุรกิจโรงแรมทั้งสิ้น และ
นอกเหนือจากความเสี่ยงดังกล่าวแล้ว การชะลอตัวของเศรษฐกิจโลกและความขัดแย้งด้านการเมืองระหว่างประเทศก็อาจส่งผลกระทบอย่างมี
นัยสำคัญต่อการฟื้นตัวของการเดินทางและการท่องเท่ียวระหว่างประเทศอีกด้วย 

คาดว่าความสามารถในการทำกำไรจะฟื้นตัวจากผลการดำเนินงานที่ดีขึ้นของธุรกิจโรงแรม 

ความสามารถในการทำกำไรของบริษัทซึ่งวัดจากอัตรากำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจำหน่าย (EBITDA) ลดลงเหลือ 7% ในปี 
2563 และ 9% ในปี 2564 จาก 15%-18% ในระหว่างปี 2560-2562 ซึ่งเกิดจากผลกระทบท่ีรุนแรงของการระบาดของโรคโควิด 19 ต่อผลการ
ดำเนินงานของธุรกิจโรงแรมเป็นหลักประกอบกับอัตรากำไรที่ลดลงจากการขายคอนโดมิเนียมด้วย ในการนี้ บริษัทต้องลดราคาคอนโดมิเนียมลงเพื่อ
กระตุ้นยอดขายในช่วงปี 2563-2564 ซ่ึงทำให้อัตรากำไรขั้นต้นจากการขายคอนโดมิเนียมหดตัวลงเหลือประมาณ 23%-25% จากทีร่ะดับสูงกว่า 33% 
ในช่วงหลายปีก่อนหน้า 

ในอนาคตทริสเรทติ้งคาดว่าความสามารถในการทำกำไรของบริษัทจะปรับตัวดีขึ้นจากการฟื้นตัวของธุรกิจโรงแรมและการไม่มีผลขาดทุนจาก 
“โรงแรมคิโรโระ” (Kiroro Hotel) ในประเทศญี่ปุ่นท่ีบริษัทได้ขายกิจการออกไปในปี 2564 โดยในปีน้ีอัตรากำไรจากธุรกิจท่ีอยู่อาศัยของบริษัทคาดว่า
จะทรงตัวหรือหดตัวเล็กน้อยเนื่องมาจากความกังวลเรื่องต้นทุนการพัฒนาท่ีเพิ่มขึ้นและการแข่งขันท่ีรุนแรง อย่างไรก็ตาม บริษัทน่าจะสามารถส่งผ่าน
ต้นทุนท่ีเพิ่มขึ้นไปยังลูกค้าได้ในปีต่อ ๆ ไป ดังน้ัน ทริสเรทติ้งจึงคาดว่าอัตรากำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจำหน่ายของบริษัทจะ
ปรับตัวดีขึ้นเป็น 10%-16% ในระหว่างปี 2565-2567 
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ระดับหนี้สินจะปรับตัวดีขึ้นแตจ่ะยังคงอยู่ในระดับสูง 

ผลการดำเนินงานที่อ่อนแอของบริษัทในช่วง 2 ปีที่ผ่านมาทำให้ระดับหนี้สินของบริษัทซึ่งสูงอยู่แล้วต้องปรับตัวสูงขึ้นไปอีก โดยอัตราส่วนเงินทุนจาก
การดำเนินงานต่อหนี้สินทางการเงินของบริษัทอยู่ท่ีระดับประมาณ -5% ในปี 2563 จนถึงช่วง 3 เดือนแรกของปี 2565 อย่างไรก็ตาม อัตราส่วนหน้ีสิน
ทางการเงินต่อเงินทุนปรับตัวดีขึ้นเล็กน้อยเป็น 70% ในปี 2564 จาก 72% ในปี 2563 จากการขายกิจการโรงแรมคิโรโระ ในขณะท่ีอัตราส่วนหนี้สิน
ทางการเงินต่อเงินทุนก็ปรับตัวดีขึ้นเล็กน้อยเป็น 67% ณ เดือนมีนาคม 2565 อันเนื่องมาจากการเพิ่มขึ้นของส่วนของผู้ถือหุ้นจากการเปลี่ยนวิธีการวัด
มูลค่าท่ีดินจากวิธีต้นทุนในอดีตมาเป็นวิธีมูลค่ายุติธรรมเป็นสำคัญ ท้ังนี้ เงื่อนไขทางการเงินท่ีสำคัญเกี่ยวกับเงินกู้และหุ้นกู้ของธนาคารกำหนดให้บริษัท
ต้องดำรงอัตราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ยสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้นให้ต่ำกว่า 2.5 เท่า ซ่ึงอัตราส่วนดังกล่าวของบริษัท ณ สิ้นปี 2564 อยู่ท่ีระดับ 1.63 
เท่า 

ในอนาคตทริสเรทติ้งคาดว่าระดับหนี้สินของบริษัทจะปรับตัวดีขึ้นแต่จะยังคงอยู่ในระดับสูงเนื่องจากผลการดำเนินงานของบริษัทค่อย ๆ ฟื้นตัวดีขึ้น
และบริษัทไดข้ายท่ีดินและสินทรัพย์ออกไปบางส่วน ทริสเรทติ้งคาดว่าอัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหน้ีสินทางการเงินของบริษัทจะปรับตัวดี
ขึ้นบ้างแต่จะยังคงติดลบในระหว่างปี 2565-2566 ก่อนที่จะปรับตัวเป็นบวกท่ีระดับประมาณ 3%-4% ในปี 2567 และคาดว่าอัตราส่วนหนี้สินทาง
การเงินต่อเงินทุนของบริษัทจะทยอยปรับตัวลดลงสู่ระดับประมาณ 60% ในช่วงปี 2565-2567 ในอนาคตบริษัทวางแผนจะเปิดโครงการใหม่เฉพาะ
โครงการบ้านจัดสรรในระหว่างปี 2565-2566 และจะเน้นการขายคอนโดมิเนียมคงเหลือที่สร้างแล้วเสร็จซึ่งจะช่วยลดความต้องการเงินทุนลงได้  
ทริสเรทติ้งคาดว่าบริษัทจะเปิดตัวโครงการใหม่ที่เป็นโครงการของบริษัทเองท่ีมูลค่าประมาณ 7 พันล้านบาทและโครงการร่วมทุนท่ีมูลค่า 1 หมื่นล้าน
บาทในปี 2565 โดยงบประมาณในการซ้ือท่ีดินคาดว่าจะอยู่ท่ีประมาณ 1 พันล้านบาทในปี 2565 และ 2 พันล้านบาทต่อปีในระหว่างปี 2566-2567 

การขายสินทรัพย์ออกไปอย่างต่อเนื่องน่าจะช่วยให้โครงสร้างเงินทุนปรับตัวดีขึ้นและลดความกังวลด้านสภาพคล่อง 

บริษัทดำเนินการตามแผนการลดภาระหนี้สินและเพิ่มสภาพคล่องอย่างต่อเนื่องด้วยการขายที่ดินและสินทรัพย์ออกไปบางส่วน โดยในช่วงปลายปี 
2564 บริษัทได้ขายโรงแรมคิโรโระในประเทศญี่ปุ่นให้แก่นักลงทุนต่างชาติรายหน่ึงในราคาประมาณ 4.4 พันล้านบาท การขายโรงแรมดังกล่าวช่วยลด
ภาระหน้ีสินของกลุ่มบริษัทอีกท้ังยังช่วยลดผลขาดทุนจากธุรกิจโรงแรมของบริษัทลงได้ นอกจากนี้ บริษัทยังมีแผนจะขายท่ีดินกรรมสิทธ์และท่ีดินท่ีเป็น
สิทธิการเช่ารวมทั้งสินทรัพย์บางส่วนในช่วง 2 ปีข้างหน้าอีกด้วย ทริสเรทติ้งมองว่าหากบริษัทสามารถขายสินทรัพย์ดังกล่าวได้สำเร็จก็น่าจะช่วยให้
โครงสร้างเงินทุนของบริษัทปรับตัวดีขึ้นและช่วยลดความกังวลเกี่ยวกับสภาพคล่องของบริษัทลงได ้ 

จากข้อมูล ณ เดือนมีนาคม 2565 ระบุว่าบริษัทมีภาระหน้ีท่ีจะครบกำหนดชำระในอีก 12 เดือนข้างหน้าจำนวน 8.7 พันล้านบาทซ่ึงประกอบด้วยหุ้นกู้
จำนวน 8.5 พันล้านบาทรวมท้ังเงินกู้ยืมระยะสั้นและเงินกู้โครงการอีกจำนวนราว ๆ 140 ล้านบาท ในขณะท่ีแหล่งสภาพคล่องของบริษัทประกอบด้วย
เงินสดในมือจำนวน 2.8 พันล้านบาทและวงเงินกู้ยืมที่ยังไม่ได้เบิกใช้และไม่ติดเงื่อนไขในการเบิกซึ่งสามารถเบิกใช้ได้ทันทีจำนวนประมาณ 500 ล้าน
บาท นอกจากนี้ บริษัทยังมีที่ดินซึ่งไม่ติดภาระค้ำประกันที่มีมูลค่าตามบัญชีจำนวน 1.2 พันล้านบาทและสินค้าคงเหลือที่สร้างแล้วเสร็จในโครงการท่ี
ปลอดภาระหนี้อีกจำนวน 1.4 พันล้านบาทซึ่งสามารถใช้เป็นหลักประกันสำหรับการขอวงเงินกู้ใหม่ได้หากจำเป็นอีกด้วย ทั้งนี้ บริษัทมีแผนออกหุ้นกู้
ชุดใหม่เพ่ือทดแทนหุ้นกู้ที่จะครบกำหนดชำระในช่วงครึ่งหลังของปี 2565 

ณ สิ้นเดือนมีนาคม 2565 บริษัทมีอัตราส่วนหน้ีท่ีมีสิทธิได้รับชำระคืนก่อนต่อหน้ีสินรวมอยู่ท่ีระดับ 67% โดยที่หน้ีท่ีมีสิทธิได้รับชำระคืนก่อนประกอบ
ไปด้วยหนี้ท่ีมีประกันจำนวน 1.5 หมื่นล้านบาทและหน้ีไม่ด้อยสิทธิและไม่มีประกันของบริษัทย่อยจำนวน 1.4 พันล้านบาท ท้ังนี้ บริษัทมีอัตราส่วนหน้ี
ท่ีมีสิทธิได้รับชำระคืนก่อนต่อหน้ีสินรวมสูงเกินกว่าเกณฑ์ของทริสเรทติ้งท่ี 50% ทริสเรทติ้งจึงพิจารณาว่าเจ้าหน้ีท่ีไม่มีประกันของบริษัทอยู่ในสถานะท่ี
ด้อยกว่าเจ้าหน้ีท่ีมีสิทธิได้รับชำระคืนก่อนอย่างมีนัยสำคัญ 
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สมมติฐานกรณีพื้นฐาน 

สมมติฐานกรณีพื้นฐานท่ีสำคัญของทริสเรทติ้งสำหรับผลการดำเนินงานของบริษัทในช่วงปี 2565-2567 มีดังนี ้

• บริษัทจะเปิดตัวโครงการบ้านจัดสรรใหม่ท้ังที่เป็นโครงการของบริษัทเองและเป็นโครงการร่วมทุนท่ีมูลค่า 1.7 หมื่นล้านบาทต่อปีในปี 2565  
• งบประมาณสำหรับการจัดซ้ือที่ดินจะอยู่ท่ีประมาณ 1-2 พันล้านบาทต่อป ี
• รายได้จากการดำเนินงานรวมจะเพิ่มขึ้นเป็น 1.2 หมื่นล้านบาทในปี 2565 และจะปรับเพิ่มขึ้นเป็น 1.3-1.4 หมื่นล้านบาทต่อปีในช่วงปี 2566-

2567 
• อัตรากำไรขั้นต้นอยู่จะท่ีระดับ 28%-34% และอัตรากำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจำหน่ายจะอยู่ท่ีระดับ 10%-16% 

แนวโน้มอันดับเครดิต 

แนวโน้มอันดับเครดิต “Stable” หรือ “คงที่” สะท้อนถึงความคาดหวังของทริสเรทติ้งว่าสถานะทางการเงินของบริษัทจะไม่อ่อนแอลงไปจากระดับ
ปัจจุบัน โดยทริสเรทต้ิงคาดว่าผลการดำเนินงานของบริษัทจะค่อย ๆ ปรับตัวดีขึ้นในช่วง 2 ปีข้างหน้า 

ปัจจัยที่อาจทำให้อันดับเครดิตเปลี่ยนแปลง 

อันดับเครดิตและ/หรือแนวโน้มอันดับเครดิตอาจได้รับการปรับลดลงหากมีสัญญาณบ่งชี้ที่ทำให้ทริสเรทติ้งเชื่อว่าผลการดำเนินงานและ/หรือสถานะ
ทางการเงินของบริษัทมีแนวโน้มท่ีจะอ่อนแอลงกว่าท่ีคาดการณ์ไว้ ท้ังนี้ สภาพคล่องของบริษัทท่ีลดลงเร็วกว่าท่ีทริสเรทติ้งคาดการณ์ไว้ก็อาจเป็นสาเหตุ
ท่ีทำให้มีการปรับลดอันดับเครดิตลงด้วยเช่นกัน ในทางตรงกันข้าม หากผลการดำเนินงานของบริษัทฟื้นตัวกลับไปอยู่ในระดับเดียวกับช่วงก่อนการแพร่
ระบาดของโรคโควิด 19 และสถานะทางการเงินปรับตัวดีขึ้นโดยที่อัตราส่วนหน้ีสินทางการเงินต่อเงินทุนอยู่ในระดับต่ำกว่า 65% และอัตราส่วนเงินทุน
จากการดำเนินงานต่อหนี้สินทางการเงินสูงกว่าระดับ 3% อย่างต่อเนื่องในช่วงระยะเวลาหน่ึงก็อาจเป็นสาเหตุท่ีทำให้มีการปรับเพ่ิมอันดับเครดิตได้ 
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ข้อมูลงบการเงินและอัตราส่วนทางการเงินที่สำคัญ* 

หน่วย: ล้านบาท 
 

      ---------------------- ณ วันที่ 31 ธนัวาคม ------------------ 
 

 
ม.ค.-มี.ค. 

2565 
2564 2563 2562            2561 

รายได้จากการดำเนินงานรวม 
 

1,966 9,895 12,730 20,828 19,290 
กำไรก่อนดอกเบีย้จา่ยและภาษี  (138) (86) (345) 2,923 2,127 
กำไรก่อนดอกเบีย้จา่ย ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจำหน่าย  61 857 883 3,815 3,018 
เงินทุนจากการดำเนินงาน  (246) (1,570) (1,601) 715 530 
ดอกเบี้ยจา่ยที่ปรับปรุงแล้ว  481 2,191 2,303 2,460 1,902 
เงินลงทุนในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

 
27,194 27,429 29,604 31,822 32,780 

สินทรัพย์รวม 
 

52,890 52,023 53,390 59,065 57,566 
หนี้สินทางการเงินที่ปรับปรุงแล้ว 

 
32,023 31,657 34,908 35,559 35,187 

ส่วนของผู้ถือหุ้นที่ปรับปรุงแล้ว 
 

15,520 13,321 13,700 15,688 15,474 
อัตราส่วนทางการเงินที่ปรับปรุงแลว้       

อัตรากำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเส่ือมราคา  
และค่าตัดจำหนา่ย (%) 

 
3.11 8.67 6.94 18.32 15.64 

อัตราส่วนผลตอบแทนต่อเงินทุนถาวร (%) 
 

(0.52) **         (0.17) (0.64) 5.19 4.15 
อัตราส่วนกำไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษ ีค่าเส่ือมราคา  
และค่าตัดจำหนา่ยต่อดอกเบี้ยจ่าย (เท่า) 

 
0.13 0.39 0.38 1.55 1.59 

อัตราส่วนหนี้สินทางการเงินต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจา่ย  
ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจำหนา่ย (เท่า) 

 50.99 **         36.92 39.53 9.32 11.66 

อัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหนี้สินทางการเงิน (%) 
 

(4.95) **         (4.96) (4.59) 2.01 1.51 
อัตราส่วนหนี้สินทางการเงินต่อเงินทุน (%)  

 
67.36 70.38 71.82 69.39 69.46 

* งบการเงนิรวม 
**  ปรับเป็นอัตราส่วนเตม็ปีด้วยตัวเลข 12 เดอืนยอ้นหลัง 
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เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตที่เกี่ยวข้อง 

- เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตธุรกิจท่ัวไป, 15 กรกฎาคม 2565 
- อัตราส่วนทางการเงินท่ีสำคัญและการปรับปรุงตัวเลขทางการเงินสำหรับธุรกิจท่ัวไป, 11 มกราคม 2565 
- เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตตราสารกึ่งหนี้กึ่งทุน (Hybrid Securities), 28 มิถุนายน 2564 
- เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตตราสารหน้ี, 15 มิถุนายน 2564 
 

บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จำกัด (มหาชน) (PF) 

อันดับเครดิตองค์กร: BB 
อันดับเครดิตตราสารหนี้: 
PF17PA: หุ้นกู้ด้อยสิทธิลักษณะคล้ายทุน 447.7 ล้านบาท B 
PF18PA: หุ้นกู้ด้อยสิทธิลักษณะคล้ายทุน 60.3 ล้านบาท B 
แนวโน้มอันดับเครดิต: Stable 
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