
                                  
                                                                                                                                                

 

 

เหตุผล 

ทริสเรทติ้งปรับลดอันดับเครดิตองค์กรและหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกันของ บริษัท  
แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) เป็น “BBB+” จำกระดับ “A-” พร้อมทัง้ปรบั
แนวโน้มอนัดบัเครดติเป็น “Stable” หรอื “คงที”่ จาก “Negative” หรอื “ลบ” 

กำรปรบัลดอนัดบัเครดติสะทอ้นถงึผลกำรด ำเนินงำนทีอ่่อนตวัลงและภำระหนี้ทีสู่งขึน้ซึ่งเป็นผล
มำจำกควำมต้องกำรที่อยู่อำศยัที่ชะลอตวัและกำรแข่งขนัทีรุ่นแรงขึน้ในตลำดพฒันำที่อยู่อำศยั
ทัง้นี้ คำดว่ำยอดขำยและรำยได้ของบรษิทัจะลดลงต ่ำกว่ำสมมตฐิำนพื้นฐำนของทรสิเรทติ้งซึ่ง
อำจส่งผลท ำใหอ้ตัรำส่วนเงนิทุนจำกกำรด ำเนินงำนต่อหนี้สนิทำงกำรเงนิของบรษิทัลดลงต ่ำกว่ำ
ระดบัทีค่ำดกำรณ์ไวท้ี ่10% ในช่วง 2-3 ปีขำ้งหน้ำ 

อันดับเครดิตยังคงสะท้อนถึงแบรนด์สินค้ำของบริษัทที่เป็นที่ยอมรับเป็นอย่ำงดีในตลำด
คอนโดมิเนียมระดับรำคำปำนกลำงถึงต ่ำและกำรมีบริกำรหลังกำรขำยที่ดี นอกจำกนี้ กำร
พจิำรณำอนัดบัเครดติยงัค ำนึงถงึกำรที่บรษิทัมสีนิคำ้ที่ไม่หลำกหลำยทัง้ในแง่ของประเภทและ
ระดบัรำคำ รวมถึงควำมกงัวลต่อผลกระทบในเชงิลบจำกกำรแพร่ระบำดของโรคตดิเชื้อไวรสั 
โคโรนำ 2019 (โรคโควิด 19) ซึ่งอำจสร้ำงแรงกดดันต่อควำมต้องกำรที่อยู่อำศัยและ
ควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของผูป้ระกอบกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยใ์นระยะสัน้ถงึปำนกลำง
เพิม่มำกขึน้อกีดว้ย 

ประเดน็ส ำคญัท่ีก ำหนดอนัดบัเครดิต 

ผลกำรด ำเนินงำนท่ีคำดว่ำจะอ่อนตวัลง 

ทรสิเรทติ้งคำดว่ำผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัจะลดต ่ำลงกว่ำที่เคยคำดกำรณ์ไว ้ผลกระทบจำก
กำรแพร่ระบำดของโรคโควดิ 19 และควำมเข้มงวดในกำรปล่อยสนิเชื่อของธนำคำรจะยงัคง 
บัน่ทอนควำมตอ้งกำรซื้อทีอ่ยู่อำศยัต่อไปโดยเฉพำะอย่ำงยิง่ในตลำดคอนโดมเินียม ทัง้นี้ รำยได้
จำกกำรด ำเนินงำนรวมของบรษิทัลดลง 20% จำกช่วงเดยีวกนัของปีทีแ่ลว้เป็น 4.8 พนัลำ้นบำท
ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2563 ทรสิเรทติ้งปรบักำรคำดกำรณ์รำยได้จำกกำรด ำเนินงำนรวม
ของบรษิทัลดลงเหลอื 6.5-8.5 พนัลำ้นบำทต่อปีในช่วงปี 2563-2566 ซึง่ต ่ำกว่ำทีเ่คยคำดกำรณ์
ไวท้ีร่ะดบั 9 พนัลำ้นบำทถงึ 1 หมื่นลำ้นบำทต่อปี 

ยอดขำยสุทธขิองบรษิทัเท่ำกบั 2.7 พนัลำ้นบำทในปี 2562 และ 3.8 พนัลำ้นบำทในช่วง 9 เดอืน
แรกของปี 2563 ซึ่งลดลงอย่ำงมำกจำก 1.1-1.4 หมื่นล้ำนบำทต่อปีในช่วงปี 2560-2561 
ยอดขำยรอกำรรบัรูร้ำยได้ของบรษิทั ณ สิ้นเดอืนกนัยำยน 2563 เหลอืเพยีง 3.8 พนัล้ำนบำท
ซึง่คำดว่ำจะรบัรูร้ำยไดจ้ำกยอดขำยรอกำรส่งมอบดงักล่ำวจ ำนวน 2.9 พนัลำ้นบำทในไตรมำสที่ 
4 ของปี 2563 และ 0.9 พนัลำ้นบำทในปี 2564 ดงันัน้ รำยไดข้องบรษิทัในปี 2564-2566 จงึตอ้ง
พึง่พำกำรขำยคอนโดมเินียมทีส่รำ้งเสรจ็แลว้และกำรขำยโครงกำรบำ้นจดัสรรเปิดใหม่เป็นอย่ำง
มำก  

ก ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่ำย ภำษี ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำยของบรษิทัคำดว่ำจะลดลงเหลอื  
1-1.5 พนัล้ำนบำทต่อปีในช่วงปี 2563-2566 จำก 1.8-2 พนัล้ำนบำทต่อปีในช่วงปี 2561-2562 
อย่ำงไรกต็ำม ทรสิเรทติ้งคำดว่ำบรษิทัจะรกัษำอตัรำก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำ
และค่ำตดัจ ำหน่ำยต่อรำยไดใ้หย้งัคงสงูเกนิกว่ำ 15% เอำไวไ้ด ้ 
  

  

บริษทั แอล.พี.เอน็. ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกดั (มหำชน)  

ครัง้ท่ี 208/2563 

 9 ธนัวำคม 2563 

CORPORATES 

อนัดบัเครดิตองคก์ร:  BBB+ 

อนัดบัเครดิตตรำสำรหน้ี: 
 

หุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนั   BBB+ 

แนวโน้มอนัดบัเครดิต: Stable 
 

วนัท่ีทบทวนล่ำสุด: 19/12/62 

อนัดบัเครดิตองคก์รในอดีต: 

วนัท่ี อนัดบั
เครดิต                  

แนวโน้มอนัดบัเครดิต/ 
เครดิตพินิจ 

19/12/62 A- Negative 
16/01/62 A- Stable 
   
   
   
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

จุฑำมำส บุณยวำนิชกลุ 

jutamas@trisrating.com 
 

อวยพร วชริกำญจนำภรณ์ 
auyporn@trisrating.com 

     

หทัยำนี พทิกัษ์ปฐพ ี
hattayanee@trisrating.com 

ติดต่อ 

     

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

 

 

 

 

 

 

 

     * รายงานน้ีเป็นเพยีงส่วนหนึง่ของรายงานฉบบัภาษาองักฤษ 
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บริษทั แอล.พี.เอน็. ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกดั (มหำชน) 

 

สินค้ำของบริษทักระจกุตวัอยู่ในคอนโดมิเนียมระดบัรำคำปำนกลำงถึงต ำ่  

ทรสิเรทติ้งมองว่ำสนิคำ้ของบรษิทัค่อนขำ้งกระจุกตวัอยู่ในคอนโดมเินียมระดบัรำคำปำนกลำงถึงต ่ำ โดยคอนโดมเินียมคดิเป็นสดัส่วน 80%-90% ของ
รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวมในช่วงปี 2558-2561 และประมำณ 60% ในช่วงปี 2562 ถงึช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2563  

ณ เดอืนกนัยำยน 2563 บรษิทัมโีครงกำรระหว่ำงกำรพฒันำจ ำนวน 39 โครงกำรซึง่มมีลูค่ำเหลอืขำยทัง้สิน้ 1.78 หมื่นลำ้นบำท (รวมทัง้ทีก่่อสรำ้งแลว้และ
ยงัไม่ไดก้่อสรำ้ง) โครงกำรคอนโดมเินียมมสีดัส่วนคดิเป็น 75% ของมลูค่ำเหลอืขำยทัง้หมด ส่วนทีเ่หลอืเป็นโครงกำรบำ้นจดัสรร โดยบรษิทัมแีบรนดห์ลกั
ของโครงกำรคอนโดมเินียม ได้แก่ “ลุมพนิี พำร์ค” “ลุมพนิี เพลส” “ลุมพนิี วลิล์” และ “ลุมพนิี ทำว์นชปิ” ซึ่งมรีำคำขำยต่อยูนิตต ่ำกว่ำ 4 ล้ำนบำท ในส่วน
ของทำวน์เฮำ้สน์ัน้บรษิทัพฒันำโครงกำรส่วนใหญ่ภำยใต้แบรนด ์“บำ้นลุมพนิี ทำวน์วลิล”์ ซึง่มรีำคำขำยที ่2-3 ลำ้นบำทต่อยนูิต ปัจจุบนับรษิทัมโีครงกำร
บำ้นเดีย่วเพยีงโครงกำรเดยีวคอื “บำ้น 365 บำย แอล.พ.ีเอน็.” ซึง่มรีำคำขำยต่อยนูิตตัง้แต่ 35 ลำ้นบำทไปจนถงึ 60 ลำ้นบำท ทัง้นี้ บรษิทัมสีดัส่วนสนิคำ้
ทีร่ำคำต ่ำกว่ำ 4 ลำ้นบำทต่อยนูิตประมำณ 80% ของมลูค่ำเหลอืขำยทัง้หมด  

ทรสิเรทติ้งประเมนิว่ำภำวะเศรษฐกจิภำยในประเทศที่ชะลอตวัอย่ำงยำวนำนและนโยบำยกำรปล่อยสนิเชื่อของธนำคำรที่เขม้งวดขึน้ส่งผลกระทบอย่ำงมี
นัยส ำคญัต่อควำมต้องกำรซื้อที่อยู่อำศยัในตลำดระดบัรำคำปำนกลำงถงึต ่ำ แมว้่ำบรษิทัจะขยำยสนิคำ้ไปยงัโครงกำรบ้ำนจดัสรรและสนิคำ้ที่มรีำคำแพง
มำกขึ้นก็ตำม แต่สดัส่วนรำยได้จำกโครงกำรบ้ำนจัดสรรยงัคงต ่ำกว่ำ 25% ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนรวม และทริสเรทติ้งยงัเชื่อว่ำโครงกำร
คอนโดมเินียมในระดบัรำคำปำนกลำงถงึต ่ำจะยงัคงเป็นแหล่งรำยไดห้ลกัของบรษิทัต่อไปอกีในช่วง 3 ปีขำ้งหน้ำ  

แบรนดสิ์นค้ำท่ีเป็นท่ียอมรบัเป็นอย่ำงดีในตลำดคอนโดมิเนียมระดบัรำคำปำนกลำงถึงต ำ่ 

ทริสเรทติ้งมองว่ำแบรนด์สินค้ำของบริษัทเป็นที่ยอมรับเป็นอย่ำงดีในตลำดคอนโดมิเนียมระดับรำคำปำนกลำงถึงต ่ำ ทัง้นี้ ควำมสำมำรถในกำร 
ส่งมอบโครงกำรไดต้ำมเวลำและกำรมบีรกิำรหลงักำรขำยทีด่เีป็นจุดขำยของบรษิทั บรษิทัมปีระสบกำรณ์ยำวนำนในกำรบรหิำรงำนก่อสรำ้งโครงกำรที่อยู่
อำศยัโดยเฉพำะอย่ำงยิง่ในโครงกำรคอนโดมเินียม บรษิัทมคีวำมสมัพนัธ์ที่ยำวนำนและท ำงำนร่วมกบัผูร้บัเหมำหลกัเสมอืนเป็นทีมเดียวกนัมำอย่ำง
ยำวนำนซึ่งท ำใหบ้รษิทัสำมำรถควบคุมตน้ทุนและบรหิำรระยะเวลำในกำรก่อสรำ้งโครงกำรคอนโดมเินียมได้อย่ำงมปีระสทิธภิำพ ทัง้นี้ ระยะเวลำในกำร
ก่อสรำ้งโครงกำรคอนโดมเินียมของบรษิทันัน้ค่อนขำ้งสัน้โดยอยู่ที ่12-18 เดอืนเท่ำนัน้  

กำรมบีรกิำรหลงักำรขำยที่ดชี่วยสรำ้งควำมแขง็แกร่งใหก้บัแบรนดข์องบรษิทัในระยะยำว บรษิทัย่อยทัง้ 2 แห่งของบรษิทัคอื บรษิทั ลุมพนิี พรอพเพอรต์ี้ 
มำแนจเมนท ์จ ำกดั และ บรษิทั แอล พ ีซ ีวสิำหกจิเพื่อสงัคม จ ำกดั รบัผดิชอบงำนบรหิำรชุมชนและงำนบรกิำรด้ำนกำรดูแลรกัษำควำมสะอำดและรกัษำ
ควำมปลอดภยั ตำมล ำดบั รำยไดจ้ำกบรษิทัย่อยทัง้ 2 แห่งเท่ำกบัประมำณ 1 พนัลำ้นบำทในปี 2562 ทรสิเรทติ้งคำดว่ำรำยไดจ้ำกงำนบรกิำรหลงักำรขำย
จะเท่ำกบั 1-1.2 พนัลำ้นบำทต่อปีในช่วงปี 2563-2566  

ควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรท่ีลดลงของผู้ประกอบกำรพฒันำท่ีอยู่อำศยัส่วนใหญ่เป็นผลจำกกำรแพร่ระบำดของโรคโควิด 19 ท่ียำวนำน 

ธุรกิจพฒันำที่อยู่อำศยัขึ้นอยู่กบัภำวะเศรษฐกิจภำยในประเทศโดยรวมเป็นอย่ำงมำก แต่ในขณะเดียวกันก็มคีวำมผนัผวนมำกกว่ำภำวะเศรษฐกิจ
โดยทัว่ไป กำรแพร่ระบำดของโรคโควดิ 19 ที่กนิเวลำยำวนำนอำจส่งผลใหเ้กดิภำวะเศรษฐกจิตกต ่ำอย่ำงรุนแรงและกดดนัควำมต้องกำรที่อยู่อำศยัเพิม่
มำกขึน้ นอกจำกนี้ ปรมิำณหนี้เสยีกอ็ำจเพิม่สูงขึน้อกีดว้ย ก ำลงัซื้อของผูซ้ื้อบำ้นทีล่ดลงเมื่อบวกกบักำรปล่อยสนิเชื่อของธนำคำรที่ เขม้งวดยิง่ขึน้จะส่งผล
ลบต่อควำมต้องกำรที่อยู่อำศยัโดยเฉพำะอย่ำงยิง่ในกลุ่มผูซ้ื้อบ้ำนระดบัรำคำปำนกลำงถงึต ่ำซึ่งเป็นกลุ่มลูกคำ้หลกัของบรษิทั จำกสภำว กำรณ์ดงักล่ำว
บรษิทัจงึจ ำเป็นจะตอ้งมคีวำมระมดัระวงัมำกยิง่ขึน้ในกำรเปิดโครงกำรใหม่  

เนื่องจำกอุปสงค์ในตลำดคอนโดมเินียมจำกทัง้ผู้ซื้อในประเทศและต่ำงประเทศที่ชะลอตวัลง ทรสิเรทติ้งจึงคำดว่ำผูป้ระกอบกำรหลำย ๆ รำยจะยงัคง
แข่งขนัด้ำนรำคำเพื่อกระตุ้นยอดขำยต่อไปอกีในช่วง 2-3 ปีขำ้งหน้ำ ทัง้นี้ ทรสิเรทติ้งคำดว่ำควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของบรษิทัอำจได้รบัแรงกดดนั
จำกกำรแขง่ขนัทีรุ่นแรงขึน้และตน้ทุนค่ำที่ดนิทีแ่พงขึน้ดว้ย แต่กย็งัคำดว่ำอตัรำก ำไรขัน้ตน้โดยเฉลีย่ของบรษิทัควรอยู่ทีร่ะดบั 30%-31% ในช่วงปี 2563-
2566 และอตัรำก ำไรสุทธคิวรอยู่ในระดบั 8%-10% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวมซึง่ลดลงจำก 11%-13% ในช่วงหลำยปีทีผ่่ำนมำ  

อตัรำส่วนหน้ีสินทำงกำรเงินต่อเงินทุนเพ่ิมสูงข้ึน 

อตัรำส่วนหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อเงนิทุนของบรษิทัเพิม่ขึน้เป็น 37% ณ เดือนธนัวำคม 2562 และ 47% ณ เดือนกนัยำยน 2563 จำกระดบัต ่ำกว่ำ 35% 
ในช่วงปี 2558-2561 ประกอบกบัผลกำรด ำเนินงำนที่ต ่ำกว่ำคำดกำรณ์ในช่วงปี 2562-2563 จงึท ำใหอ้ตัรำส่วนเงนิทุนจำกกำรด ำเนินงำนต่อหนี้สนิทำง
กำรเงนิลดลงเหลอื 11% ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2563 จำก 17% ในปี 2562 และ 27% ในปี 2561 ทัง้นี้ ทรสิเรทติ้งคำดว่ำอตัรำส่วนเงนิทุนจำกกำร
ด ำเนินงำนต่อหนี้สนิทำงกำรเงนิอำจลดลงต ่ำกว่ำ 10% ในช่วง 3 ปีขำ้งหน้ำ  

จำกสมมติฐำนพื้นฐำนของทรสิเรทติ้งคำดว่ำบรษิัทจะเปิดโครงกำรคอนโดมิเนียมใหม่มูลค่ำ 5 พนัล้ำนบำทต่อปีและโครงกำรบ้ำนจัดสรรใหม่มูลค่ำ  
3 พนัลำ้นบำทต่อปีในช่วง 3 ปีขำ้งหน้ำ นอกจำกนี้ ยงัคำดว่ำบรษิทัจะใชง้บประมำณในกำรซื้อทีด่นิจ ำนวน 2-4 พนัลำ้นบำทต่อปีในช่วงปี 2564-2566 และ
ใช้เงินลงทุนจ ำนวน 0.7-0.9 พนัล้ำนบำทต่อปีในกำรพฒันำอำคำรส ำนักงำน 2 แห่ง (รวมโครงกำรของบริษัทเองและโครงกำรร่วมทุน) ในช่วงปี  



                                                                                                            
                                    

      
                                                                                                                                                                                                 3 

บริษทั แอล.พี.เอน็. ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกดั (มหำชน) 

 

2564-2565 อกีด้วย แมว้่ำบรษิทัจะยงัคงขยำยธุรกิจอย่ำงต่อเนื่องทัง้โครงกำรพฒันำที่อยู่อำศยัและสนิทรพัย์ที่สร้ำงรำยได้ประจ ำ แต่ก็คำดว่ำบรษิทัจะ
สำมำรถรกัษำอตัรำส่วนหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อเงนิทุนใหต้ ่ำกว่ำ 50% เอำไวไ้ด ้

ตำมเงื่อนไขทำงกำรเงนิของเงนิกู้ที่มกีบัสถำบนักำรเงนิ บรษิัทจะต้องด ำรงอตัรำส่วนหนี้สนิที่มภีำระดอกเบี้ยต่อทุนใหต้ ่ำกว่ำ 1.25 เท่ำและอตัรำส่วน
หนี้สนิรวมต่อทุนใหต้ ่ำกว่ำ 2 เท่ำ นอกจำกนี้ เงื่อนไขทำงกำรเงนิของหุน้กูย้งัก ำหนดใหบ้รษิทัตอ้งด ำรงอตัรำส่วนหนี้สนิที่มภีำระดอกเบีย้ต่อทุนใหต้ ่ำกว่ำ 
2 เท่ำอกีด้วย ณ เดอืนกนัยำยน 2563 อตัรำส่วนหนี้สนิที่มภีำระดอกเบี้ยต่อทุนของบรษิัทอยู่ที่ 0.9 เท่ำและอตัรำส่วนหนี้สนิรวมต่อทุนของบรษิัทอยู่ที่ 
1.09 เท่ำ ทัง้นี้ ทรสิเรทติ้งเชื่อว่ำบรษิทัจะสำมำรถบรหิำรโครงสรำ้งทำงกำรเงนิใหส้อดคลอ้งกบัเงื่อนไขดงักล่ำวต่อไปไดใ้นช่วง 12-18 เดอืนขำ้งหน้ำ 

สภำพคล่องท่ีเพียงพอ   

ทรสิเรทติ้งประเมนิว่ำสภำพคล่องทำงกำรเงนิของบรษิทัจะยงัคงมเีพยีงพอในช่วง 12 เดือนข้ำงหน้ำ ณ เดือนกนัยำยน 2563 แหล่งเงนิทุนของบรษิทั
ประกอบไปดว้ยเงนิสดจ ำนวน 0.8 พนัลำ้นบำท วงเงนิสนิเชื่อระยะสัน้ทีย่งัไม่ไดเ้บกิใชจ้ ำนวน 1.9 พนัลำ้นบำท วงเงนิสนิเชื่อโครงกำรทีย่งัไม่ไดเ้บกิใชแ้ละ
ไม่ติดเงื่อนไขในกำรเบิกจ ำนวน 0.4 พนัล้ำนบำท และวงเงนิสนิเชื่อโครงกำรที่ยงัไม่ได้เบิกใช้และติดเงื่อนไขในกำรเบิกอีกจ ำนวน 2.9 พนัล้ำนบำท  
ทรสิเรทติ้งยงัคำดว่ำกระแสเงนิสดจำกกำรด ำเนินงำนของบรษิทัในช่วง 12 เดอืนขำ้งหน้ำจะอยู่ที ่0.6 พนัลำ้นบำท บรษิทัมภีำระหนี้ทีจ่ะครบก ำหนดช ำระ
ในอกี 12 เดอืนขำ้งหน้ำจ ำนวน 6.5 พนัลำ้นบำทซึง่ประกอบไปดว้ยตัว๋แลกเงนิระยะสัน้และตัว๋สญัญำใช้เงนิระยะสัน้จ ำนวน 5.3 พนัลำ้นบำท รวมถงึหุน้กู้
อกีจ ำนวน 1.2 พนัลำ้นบำทดว้ย  

โดยปกตบิรษิทัจะใชต้ัว๋แลกเงนิระยะสัน้และตัว๋สญัญำใชเ้งนิระยะสัน้ส ำหรบัซื้อทีด่นิเพื่อลดตน้ทุนทำงกำรเงนิและใชหุ้น้กูเ้ป็นแหล่ง เงนิทุนในกำรก่อสรำ้ง
เพื่อใหส้อดคล้องกบัระยะเวลำกำรพฒันำโครงกำร ทรสิเรทติ้งคำดว่ำบรษิทัจะใชว้ธิตี่ออำยุหรอืจ่ำยช ำระคนืตัว๋แลกเงนิระยะสัน้และตัว๋สญัญำใชเ้งนิระยะ
สัน้ส ำหรบัใช้ในกำรด ำเนินงำนภำยใน 12 เดอืนขำ้งหน้ำ และจะเปลี่ยนตัว๋สญัญำใช้เงนิระยะสัน้เพื่อซื้อที่ดนิให้เป็นเงนิกู้โครงกำรระยะยำวในภำยหลัง  
ส ำหรบัหุน้กูท้ีจ่ะครบก ำหนดนัน้จะถูกทดแทนดว้ยกำรออกหุน้กูชุ้ดใหม่  

สมมติฐำนกรณีพ้ืนฐำน 

สมมตฐิำนกรณีพืน้ฐำนทีส่ ำคญั ๆ ของทรสิเรทติ้งส ำหรบักำรด ำเนินงำนของบรษิทัในระหว่ำงปี 2563-2566 มดีงันี้ 

• บรษิทัจะเปิดโครงกำรคอนโดมเินียมใหม่มลูค่ำ 5 พนัลำ้นบำทต่อปีและโครงกำรบำ้นจดัสรรใหม่มลูค่ำ 3 พนัลำ้นบำทต่อปีในช่วงปี 2564-2566 
• งบประมำณส ำหรบัซื้อทีด่นิคำดว่ำจะอยู่ที ่2-4 พนัลำ้นบำทต่อปีในช่วงปี 3 ปีขำ้งหน้ำ   
• รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวมคำดว่ำจะเท่ำกบั 6.5-8.5 พนัลำ้นบำทต่อปี  
• อตัรำก ำไรขัน้ตน้โดยเฉลีย่ของบรษิทัควรอยู่ทีร่ะดบัสงูกว่ำ 30% และอตัรำก ำไรสุทธอิำจลดลงต ่ำกว่ำ 10% ของรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 

แนวโน้มอนัดบัเครดิต 

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable” หรอื “คงที”่ สะทอ้นถงึควำมคำดหวงัของทรสิเรทติ้งว่ำบรษิทัจะสำมำรถรกัษำผลกำรด ำเนินงำนเอำไวไ้ดต้ำมทีค่ำดกำรณ์ 
และบรษิทัจะสำมำรถส่งมอบยอดขำยรอกำรรบัรูร้ำยไดไ้ดต้ำมแผน แมว้่ำควำมตอ้งกำรทีอ่ยู่อำศยัจะชะลอตวัและมกีำรแขง่ขนัทีรุ่นแรงในตลำดพฒันำทีอ่ยู่
อำศยั แต่ก็คำดว่ำบรษิัทจะสำมำรถรกัษำอตัรำก ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่ำย ภำษี ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำยต่อรำยได้ ใหสู้งเกินกว่ำ 15% และรกัษำ
อตัรำส่วนหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อเงนิทุนใหต้ ่ำกว่ำ 50% เอำไวไ้ด ้

ปัจจยัท่ีอำจท ำให้อนัดบัเครดิตเปล่ียนแปลง 

อนัดบัเครดิตและ/หรอืแนวโน้มอนัดบัเครดิตของบรษิทัอำจปรบัลดลงหำกผลกำรด ำเนินงำนและ/หรอืสถำนะทำงกำรเงนิของบรษิัทอ่อนตวัลงอย่ำงมี
นัยส ำคญัจำกสมมตฐิำนพื้นฐำนของทรสิเรทติ้ง ในทำงตรงกนัขำ้ม อนัดบัเครดติของบรษิทัอำจปรบัเพิม่ขึน้หำกผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัดขีึ้ นกว่ำที่
คำดกำรณ์ไว้อย่ำงมนีัยส ำคญัและสถำนะทำงกำรเงนิก็ปรบัดีขึ้นเทียบเท่ำกบัผู้ประกอบกำรที่ได้อนัดับเครดิตสูงกว่ำโดยที่อตัรำส่วน เงนิทุนจำกกำร
ด ำเนินงำนต่อหนี้สนิทำงกำรเงนิอยู่ทีร่ะดบั 12%-15% ในช่วงระยะเวลำหนึ่ง  
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ข้อมูลงบกำรเงินและอตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีส ำคญั * 

หน่วย: ลา้นบาท 
 

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

 
ม.ค.-ก.ย. 

2563 
2562 2561 2560            2559 

รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 
 

4,779 10,033 11,294 9,648 14,629 
ก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำยและภำษ ี  755 1,752 1,932 1,485 2,938 
ก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย  829 1,842 2,003 1,550 2,989 
เงนิทุนจำกกำรด ำเนินงำน  462 1,273 1,401 1,045 2,279 
ดอกเบีย้จ่ำยทีป่รบัปรุงแลว้  230 249 233 205 149 
เงนิลงทุนในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ 

 
18,840 19,693 17,871 17,897 15,654 

สนิทรพัยร์วม 
 

24.142 23,473 21,250 21,007 18,558 
หนี้สนิทำงกำรเงนิทีป่รบัปรุงแลว้ 

 
10,121 7,696 5,112 5,937 3,926 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ทีป่รบัปรุงแลว้ 
 

11,579 13,159 12,935 12,414 12,411 
อตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีปรบัปรงุแล้ว       

อตัรำก ำไรกอ่นดอกเบีย้จ่ำย ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำ 
และค่ำตดัจ ำหน่ำยต่อรำยได ้(%) 

 
17.35 18.36 17.74 16.07 20.43 

อตัรำสว่นผลตอบแทนตอ่เงนิทุนถำวร (%) 
 

7.28    **         8.80           10.37 8.31 17.36 
อตัรำสว่นก ำไรกอ่นดอกเบีย้จ่ำย ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำ  
และค่ำตดัจ ำหน่ำยต่อดอกเบีย้จ่ำย (เท่ำ) 

 
3.60 7.41 8.61 7.57 20.01 

อตัรำสว่นหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย  
ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย (เท่ำ) 

 5.92        **         4.18 2.55 3.83 1.31 

อตัรำสว่นเงนิทุนจำกกำรด ำเนินงำนต่อหนี้สนิทำงกำรเงนิ (%) 
 

10.94        **       16.54          27.41 17.61 58.04 
อตัรำสว่นหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อเงนิทนุ (%)  

 
46.64 36.90 28.32 32.35 24.03 

*  งบการเงนิรวม 
**          ปรบัเป็นอตัราส่วนเตม็ปีดว้ยตวัเลข 12 เดอืนยอ้นหลงั 

เกณฑก์ารจดัอนัดบัเครดิตท่ีเก่ียวข้อง 

- วธิกีารจดัอนัดบัเครดติธุรกจิทัว่ไป,  26 กรกฎาคม 2562  
- อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญัและการปรบัปรุงตวัเลขทางการเงนิ, 5 กนัยายน 2561 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.trisrating.com/th/rating-information/rating-criteria/
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บริษทั แอล.พี.เอน็. ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกดั (มหำชน) (LPN) 

อนัดบัเครดิตองค์กร: BBB+ 

อนัดบัเครดิตตรำสำรหน้ี: 
LPN224A: หุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนั 1,168 ลำ้นบำท ไถ่ถอนปี 2565 BBB+ 
LPN22OA: หุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนั 1,000 ลำ้นบำท ไถ่ถอนปี 2565 BBB+ 
แนวโน้มอนัดบัเครดิต: Stable 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
บริษทั ทริสเรทต้ิง จ ำกดั                                                                                                                                                                                                            

อำคำรสลีมคอมเพลก็ซ์ ชัน้ 24 191 ถ. สลีม กรุงเทพฯ 10500  โทร. 02-098-3000    

© บริษทั ทริสเรทต้ิง จ ำกดั สงวนลิขสิทธ์ิ พ.ศ. 2563  ห้ำมมใิห้บุคคลใด ใช้ เปิดเผย ท ำส ำเนำเผยแพร่ แจกจ่ำย หรอืเก็บไวเ้พื่อใช้ในภำยหลงัเพื่อประโยชน์ใดๆ ซึ่งรำยงำนหรอืขอ้มูลกำรจดั
อนัดบัเครดติ ไม่ว่ำทัง้หมดหรอืเพยีงบำงส่วน และไม่ว่ำในรูปแบบ หรอืลกัษณะใดๆ หรอืดว้ยวธิกีำรใดๆ โดยทีย่งัไม่ไดร้บัอนุญำตเป็นลำยลกัษณ์อกัษรจำก บรษิทั ทรสิเรทติ้ง จ ำกดั ก่อน กำรจดั
อนัดบัเครดตินี้มใิช่ค ำแถลงขอ้เทจ็จรงิ หรอืค ำเสนอแนะใหซ้ื้อ ขำย หรอืถอืตรำสำรหน้ีใดๆ แต่เป็นเพยีงควำมเหน็เกีย่วกบัควำมเสี่ยงหรือควำมน่ำเชื่อถือของตรำสำรหนี้นัน้ๆ หรอืของบรษิทันัน้ๆ 
โดยเฉพำะ ควำมเหน็ที่ระบุในกำรจดัอันดบัเครดตินี้มิได้เป็นค ำแนะน ำเกี่ยวกบักำรลงทุน หรอืค ำแนะน ำในลกัษณะอื่นใด กำรจดัอนัดบัและขอ้มูลที่ปรำกฏในรำยงำนใดๆ ที่จดัท ำ ห รอืพิมพ์
เผยแพร่โดย บรษิัท ทรสิเรทติ้ง จ ำกดั ได้จดัท ำขึ้นโดยมไิด้ค ำนึงถึงควำมต้องกำรด้ำนกำรเงนิ พฤติกำรณ์ ควำมรู้ และวตัถุประสงค์ของผู้รบัขอ้มูลรำยใดรำยหนึ่ง ดงันัน้ ผู้รบัขอ้มูลควรประเมนิ
ควำมเหมำะสมของขอ้มูลดงักล่ำวก่อนตดัสนิใจลงทุน บรษิทั ทรสิเรทติ้ง จ ำกดั ไดร้บัขอ้มูลทีใ่ชส้ ำหรบักำรจดัอนัดบัเครดตินี้จำกบรษิทัและแหล่งขอ้มูลอื่นๆ ทีเ่ชื่อว่ำเชื่อถอืได ้ดงันัน้ บรษิทั ทรสิ
เรทติ้ง จ ำกดั จงึไม่รบัประกนัควำมถูกตอ้ง ควำมเพยีงพอ หรอืควำมครบถ้วนสมบูรณ์ของขอ้มูลใดๆ ดงักล่ำว และจะไม่รบัผดิชอบต่อควำมสูญเสยี หรอืควำมเสี ยหำยใดๆ อนัเกิดจำกควำมไม่
ถูกตอ้ง ควำมไม่เพยีงพอ หรอืควำมไม่ครบถว้นสมบูรณ์นัน้ และจะไม่รบัผดิชอบต่อขอ้ผดิพลำด หรอืกำรละเวน้ผลทีไ่ด้รบัหรอืกำรกระท ำใดๆโดยอำศยัขอ้มูลดงักล่ำว ทัง้นี้ รำยละเอยีดของวธิกีำร
จดัอนัดบัเครดติของ บรษิทั ทรสิเรทติ้ง จ ำกดั เผยแพร่อยู่บน Website: www.trisrating.com/rating-information/rating-criteria 


