
                                  
                                                                                                                                                

  

 

เหตุผล 

ทริสเรทติ้งปรับแนวโน้มอันดับเครดิตของ บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จำกัด (มหาชน) ลงมาเป็น
“Negative” หรือ “ลบ” จาก “Stable” หรือ “คงท่ี” ในขณะเดียวกัน ทริสเรทติ้งคงอันดับเครดิต
องค์กรของบริษัทท่ีระดับ “BB” และคงอันดับเครดิตหุ้นกู้ด้อยสิทธิลักษณะคล้ายทุน ไม่มีประกัน 
และไถ่ถอนเมื่อเลิกกิจการ (Hybrid Debentures) ของบริษัทท่ีระดับ “B”  

แนวโน้มอันดับเครดิต “Negative” หรือ “ลบ” สะท้อนถึงตัวชี้วัดการดำเนินงานและการเงินท่ีเสื่อม
ถอยลง ซ่ึงสาเหตหุลักเกิดจากการโอนท่ีอยู่อาศัยท่ีต่ำกว่าท่ีคาดไว้และภาระหน้ีท่ีสูงขึ้น บริษัทตั้งใจที่
จะลดภาระหน้ีโดยการขายทรัพย์สินท่ีไม่ใช่ธุรกิจหลักบางส่วนออกไป ซ่ีงหากการขายทรัพย์สินไม่
ประสบความสำเร็จอาจส่งผลให้มีการปรับลดอันดับเครดิตลง 

อันดับเครดิตองค์กรของบริษัทยังคงสะท้อนถึงตำแหน่งทางการตลาดในระดับปานกลางของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์และผลการดำเนินงานท่ีดีขึ้นของธุรกิจโรงแรม อย่างไรก็ตาม อันดับเครดิตได้รับ
ผลกระทบจากสภาพคล่องที่ตึงตัวขึ้นและผลกระทบด้านลบจากอัตราดอกเบี้ย ท่ีอยู่ในระดับสูงอย่าง
ต่อเนื่องและระดับหน้ีครัวเรือนท่ีเพิ่มขึ้น ซ่ึงนำไปสู่อัตราการปฏิเสธสินเชื่อที่อยู่อาศัยท่ีสูงขึ้น 

ในส่วนของอันดับเครดิตหุ้นกู้ด้อยสิทธิลักษณะคล้ายทุน (Hybrid Debentures) น้ัน ทริสเรทติ้งจัด
อันดับเครดิตให้อยู่ในระดับท่ีต่ำกว่าอันดับเครดิตองค์กรของบริษัท 3 ขั้น ซ่ึงสะท้อนถึงสถานะด้อย
สิทธิอย่างมากของตราสาร รวมถึงความเสี่ยงในการขอเลื่อนการชำระดอกเบี้ยท่ีเพิ่มมากขึ้นสำหรับ 
Hybrid Debentures ท่ีออกโดยบริษัท ท่ี ได้รับการจัดอันดับ เครดิตองค์กรในระดับ  Non-
Investment Grade ระดับของส่วนทุนท่ีกำหนดให้แก่ตราสาร PF17PA ลดลงจากเดิมท่ีมีระดับ
ความเป็นทุนปานกลาง (Intermediate) ซ่ึงพิจารณาให้เป็นส่วนของทุน 50% เปลี่ยนเป็นไม่มีระดับ
ความเป็นทุน (Nil) ซ่ึงพิจารณาให้เป็นส่วนของทุน 0% เน่ืองจากตราสารหน้ีดังกล่าวมีอายุคงเหลือท่ี
แท้จริง (Effective Maturity) น้อยกว่า 20 ปี 

นอกจากน้ี บริษัทได้ชำระคืน Hybrid Debentures ชุด PF18PA โดยใช้กระแสเงินสดของบริษัท 
ซ่ึงทริสเรทติ้งมองว่าบริษัทไม่ได้ตั้งใจท่ีจะเก็บ Hybrid Debentures ไว้เป็นส่วนหน่ึงของโครงสร้าง
เงินทุนระยะยาวของบริษัท ทริสเรทติ้งจึงไม่พิจารณาระดับของส่วนทุนให้กับ Hybrid Debentures 
ชุดปัจจุบันหรือ Hybrid Debentures ชุดอื่น ๆ ท่ีอาจจะออกในอนาคต 

ประเด็นสำคัญท่ีกำหนดอันดับเครดิต 

ยอดขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยต่ำกว่าคาด 

ผลการดำเนินงานโดยรวมของบริษัทในปี 2566 จนถึงไตรมาสแรกของปี 2567 ได้รับผลกระทบเชิง
ลบจากสภาวะตลาดท่ีไม่เอื้ออำนวยของตลาดอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย อัตราการปฏิเสธ
สินเชื่อท่ีอยู่อาศัยของธนาคารท่ีปรับตัวสูงขึ้นโดยเฉพาะในกลุ่มรายได้ปานกลางมีผลกระทบเชิงลบ
ต่อยอดขายท่ีอยู่อาศัยของบริษัท แม้ว่าผลการดำเนินงานของธุรกิจโรงแรมของบริษัทจะดีขึ้นตั้งแต่ปี 
2566 แต่ผลการดำเนินงานท่ีอ่อนแอของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศัยกลับส่งผลกระทบต่อผล
การดำเนินงานโดยรวมมากกว่า 

รายได้จากการดำเนินงานท้ังหมดของบริษัทอยู่ท่ี 1.1 หมื่นล้านบาทในปี 2566 คิดเป็นประมาณ 
80% ของเป้าหมายก่อนหน้าของทริสเรทติ้ง รายได้จากการขายท่ีอยู่อาศัยลดลง 6% เมื่อเทียบกับ
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CORPORATES 
 

อันดับเครดิตองค์กร: BB 

อันดับเครดิตตราสารหนี้:  

หุ้นกู้ด้อยสิทธิคล้ายทุน  B 

แนวโน้มอันดับเครดิต: Negative 

 

วันท่ีทบทวนล่าสุด: 18/08/66 
 

 

อันดับเครดิตองค์กรในอดีต: 

 

วันท่ี อันดับเครดิต                  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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ช่วงเดียวกันของปีก่อนมาอยู่ท่ี 7.9 พันล้านบาทในปี 2566 คิดเป็นประมาณสามในสี่จากท่ีทริสเรทติ้งคาดการณ์ไว้ รายได้จากการขายท่ีอยู่อาศัยใน 
ไตรมาสแรกของปี 2567 หดตัวลงต่อเนื่องมาอยู่ท่ี 1.5 พันล้านบาท คิดเป็นเพียง 14% ของเป้าหมายท้ังปีก่อนหน้าน้ีของทริสเรทต้ิง ในทางตรงกันข้าม 
รายได้จากการดำเนินงานโรงแรมเพิ่มขึ้น 54% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนเป็น 2.4 พันล้านบาทในปี 2566 และยังคงเติบโต 21% เมื่อเทียบ
กับช่วงเดียวกันของปีก่อนเป็น 740 ล้านบาทในไตรมาสแรกของปี 2567 อัตราการเข้าพักโดยรวม (Occupancy Rate -- OR) เพิ่มขึ้นเป็น 63% ในปี 
2566 จาก 47% ในปี 2565 โดยมีการเติบโตของอัตราค่าห้องพักเฉลี่ย (Average Room Rate -- ARR) 18% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน 

แม้ว่ากำไรขั้นต้นจากการดำเนินงานของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยและโรงแรมจะดีขึ้น แต่ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารท่ีค่อนข้างสูงของ
บริษัทโดยเฉพาะค่าใช้จ่ายคงที่จากการดำเนินงานโรงแรม ทำให้อัตรากำไรจากการดำเนินงานยังคงต่ำอยู่ ส่วนแบ่งกำไรจากการลงทุนในกิจการร่วมทุน
ยังคงไม่มาก ส่งผลให้ EBITDA ของบริษัทในปี 2566 อยู่ท่ี 2.2 พันล้านบาท ต่ำกว่าเป้าหมายก่อนหน้าของทริสเรทต้ิงท่ี 2.6 พันล้านบาท EBITDA ของ
บริษัทในไตรมาสแรกของปี 2567 ทำไดเ้พียง 17% ของเป้าหมายของทริสเรทต้ิง ท้ังนี้ EBITDA ของบริษัทไม่เพียงพอต่อค่าใช้จ่ายดอกเบี้ยท่ีได้รับการ
ปรับปรุงแล้วและภาษใีนแต่ละช่วงเวลา ส่งผลให้เงินทุนจากการดำเนินงานติดลบ 

การขายสินทรัพย์หากประสบความสำเร็จจะช่วยลดภาระหนี้สินได้ 

ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมาบริษัทมีความตั้งใจท่ีจะลดภาระหน้ีและเพิ่มสภาพคล่องด้วยการขายท่ีดินออกไปหลายแปลงรวมท้ังโรงแรม Kiroro อย่างไร 
ก็ตาม ระดับหน้ีของบริษัท ณ สิ้นปี 2566 ยังคงอยู่ในระดับสูงท่ีประมาณ 3.0 หมื่นล้านบาท ส่งผลให้บริษัทมีต้นทุนดอกเบี้ยรวมประมาณ 2.5 พันล้าน
บาท ในขณะท่ีบริษัทมี EBITDA เพียงประมาณ 2.2 พันล้านบาท  

เมื่อไม่นานมาน้ี แผนการขายโรงแรมสองแห่งของบริษัท ได้แก่ โรงแรมรอยัล ออคิด เชอราตัน โฮเทลส์และทาวเวอร์ (ROH) และโรงแรมไฮแอท รีเจนซ่ี 
กรุงเทพ สุขุมวิท (Hyatt) ของบริษัทมีความชัดเจนขึ้นมาก ดังน้ัน ในประมาณการกรณีพื้นฐานของทริสเรทติ้งได้รวมแผนการขายโรงแรมสองแห่งของ
บริษัทในช่วงปลายปี 2567 จนถึงช่วงต้นปี 2568 จำนวนเงินท่ีได้จากการขายโรงแรมจะอยู่ท่ีประมาณ 1.1 หมื่นล้านบาท นอกจากนี้ ทริสเรทติ้งคาดว่า 
บริษัทจะรับรู้รายได้จากการขายท่ีดินจำนวน 400-1,000 ล้านบาทต่อปีในช่วงปี 2567-2569 โดยคาดว่าจะมีอัตรากำไรขั้นต้นอยู่ท่ีประมาณ 30%-
40% อย่างไรก็ตาม แผนการขายสินทรัพย์อาจจะยังคงมีความไม่แน่นอนบางประการอยู่ โดยเฉพาะอย่างยิ่งด้านระยะเวลาและขนาดของธุรกรรม ซ่ึง
หากไม่สามารถดำเนินการขายให้เสร็จสิ้นก็อาจจะส่งผลให้มีการปรับลดอันดับเครดิตได ้

ผลการดำเนินงานคาดว่าจะคงที่ 

มองไปข้างหน้า ทริสเรทต้ิงคาดว่าผลการดำเนินงานของบริษัทจะยังคงคงท่ี โดยทริสเรทติ้งคาดว่ารายได้จากการดำเนินงานรวมของบริษัทจากทุกธุรกิจ
จะอยู่ในช่วงระหว่าง 0.9-1.2 หมื่นล้านบาทต่อปีในช่วงปี 2567-2569 นอกจากนี้ ทริสเรทติ้งยังได้ปรับลดประมาณการการโอนโครงการที่อยู่อาศัย (ท้ัง
ท่ีพัฒนาโดยบริษัทเองและพัฒนาภายใต้บริษัทร่วมทุน) ลงประมาณ 20%-25% จากเป้าหมายเดิมของทริสเรทติ้ง โดยลดลงมาอยู่ท่ีประมาณ 0.9-1.0 
หมื่นล้านบาทต่อปีในปี 2567-2569  ทริสเรทติ้งคาดว่าธุรกิจโรงแรมของบริษัทจะยังคงฟื้นตัวในปี 2567-2569 โดยได้รับแรงหนุนจากจำนวน
นักท่องเท่ียวท่ีเข้ามาในประเทศไทยท่ีคาดว่าจะเพิ่มขึ้นและการขยายเวลาพำนักโดยไม่ต้องขอวีซ่าสำหรับนักท่องเท่ียว อย่างไรก็ตาม รายได้จากการ
ดำเนินงานโรงแรมคาดว่าจะลดลงจาก 2.5 พันล้านบาทในปี 2567 เป็น 1.1-1.2 พันล้านบาทต่อปีในปี 2568-2569 หลังจากการขายโรงแรมสองแห่ง 

ภายใต้ประมาณการกรณีพื้นฐานของทริสเรทติ้ง คาดว่าบริษัทจะสามารถขายสินทรัพย์ดังกล่าวได้สำเร็จ ทริสเรทติ้งยังคาดว่าบริษัทจะเปิดตัวโครงการ
อสังหาริมทรัพย์แนวราบเฉพาะโครงการท่ีพัฒนาโดยบริษัทเองมูลค่าประมาณ 2 พันล้านบาทในปี 2567 และประมาณ 8 พันล้านบาทในปี 2568-
2569 งบประมาณสำหรับการซ้ือที่ดินคาดว่าจะอยู่ในช่วง 100-500 ล้านบาทต่อปีในปี 2567-2568 ก่อนจะเพิ่มขึ้นเป็น 1 พันล้านบาทในปี 2569 ทริส
เรทติ้งยังคาดด้วยว่าจะมีเงินลงทุนสำหรับการก่อสร้างอาคารสำนักงานและพื้นท่ีค้าปลีกให้เช่าประมาณ 1.7 พันล้านบาทในปี 2567-2568 ตาม
สมมติฐานของทริสเรทติ้ง ROH และ Hyatt จะถูกแยกออกจากหลักทรัพย์ลงทุนตั้งแต่ปลายปี 2567 และช่วงต้นปี 2568 ตามลำดับ 

ดังน้ัน อัตราส่วนหน้ีสินทางการเงินต่อเงินทุนของบริษัทน่าจะปรับตัวดีขึ้นมาอยู่ท่ีประมาณ 60% ในปี 2567 และ 50%-55% ในปี 2568-2569 ลดลง
จาก 68% ณ เดือนมีนาคม 2567 อัตราส่วนหน้ีสินทางการเงินต่อ EBITDA ของบริษัทจะลดลงจาก 14 เท่าในไตรมาส 1 ปี 2567 เป็นประมาณ 9-10 
เท่า ตลอดช่วงปีประมาณการ อัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหนี้สินทางการเงินจะกลับมาอยู่ในแดนบวกในปี 2567-2569 EBITDA ของบริษัท
จากการดำเนินงานปกติ (ไม่รวมกำไรจากการขายสินทรัพย์) มีแนวโน้มลดลงเหลือ 1.6-2.2 พันล้านบาทต่อปี ซ่ึงคิดเป็นอัตรากำไร EBITDA (EBITDA 
Margin) ประมาณ 17%-19% เงินทุนจากการดำเนินงานควรฟื้นตัวมาอยู่ท่ีระดับประมาณ 200 ล้านบาทต่อปีในช่วงปี 2567-2569 
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เงื่อนไขทางการเงินท่ีสำคัญเกี่ยวกับเงินกู้ธนาคารและหุ้นกู้กำหนดให้บริษัทต้องดำรงอัตราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ยสุทธิ (ไม่รวมหน้ีสินตามสัญญา
เช่า) ต่อส่วนของผู้ถือหุ้นให้ต่ำกว่า 2.5 เท่า ซ่ึงอัตราส่วนดังกล่าวของบริษัท ณ สิ้นเดือนมีนาคม 2567 อยู่ท่ีระดับ 1.6 เท่า ซ่ึงทริสเรทติ้งเชื่อว่าบริษัท
จะสามารถปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินดังกล่าวต่อไปได้ในช่วง 12-18 เดือนข้างหน้า 

สภาพคล่องตึงตัว 

ทริสเรทติ้งประเมินว่าสภาพคล่องของบริษัทจะตึงตัวในช่วง 12 เดือนข้างหน้า หน้ีสินของบริษัทท่ีจะครบกำหนดใน 12 เดือนข้างหน้ามีมูลค่า 1.35 
หมื่นล้านบาท ประกอบด้วยหุ้นกู้ 1.09 หมื่นล้านบาท (ส่วนใหญ่เป็นหุ้นกู้มีหลักประกัน) เงินกู้โครงการระยะยาว 1.2 พันล้านบาท เงินกู้ระยะสั้น 0.8 
พันล้านบาท และหน้ีสินจากการเช่า 0.6 พันล้านบาท  

แหล่งท่ีมาของสภาพคล่องของบริษัทประกอบด้วยเงินสดจำนวน 2.5 พันล้านบาทและวงเงินกู้ยืมจากธนาคารท่ียังไม่ได้เบิกท่ีไม่สามารถยกเลิกได้อีก
จำนวน 1 พันล้านบาท นอกจากน้ี บริษัทยังมีท่ีดินท่ียังไม่ได้จำนองมูลค่าตามบัญชี 1 พันล้านบาทและหน่วยท่ีอยู่อาศัยท่ีพร้อมขายแต่ยังไม่ได้ขายใน
โครงการท่ีปลอดภาระหน้ีจำนวนรวมประมาณ 4 พันล้านบาท ซ่ึงสามารถนำไปใช้เป็นหลักทรัพย์ค้ำประกันสำหรับการกู้ยืมใหม่ในกรณีท่ีจำเป็นได้อีก
ด้วย 

บริษัทได้กู้ยืมใหม่ (รีไฟแนนซ์) และชำระคืนหุ้นกู้มูลค่า 4.7 พันล้านบาท (GRAND244A, PF244A และ GRAND246A) ท่ีครบกำหนดในเดือนเมษายน-
มิถุนายน 2567 แล้ว อย่างไรก็ตาม บริษัทมีหุ้นกู้อีกจำนวนมากมูลค่าประมาณ 4 พันล้านบาทท่ีจะครบกำหนดในช่วงท่ีเหลือของปี 2567 และ 9 
พันล้านบาทท่ีจะครบกำหนดในปี 2568 บริษัทมีความตั้งใจท่ีจะรีไฟแนนซ์หุ้นกู้ท่ีครบกำหนดบางส่วนด้วยการออกหุ้นกู้มีหลักประกันและไม่มี
หลักประกันใหม่และชำระคืนบางส่วนด้วยรายได้จากการขายท่ีดินและสินทรัพย์ แม้ว่าบริษัทจะเผชิญกับความเสี่ยงในการรีไฟแนนซ์ท่ีสูงขึ้นภายใต้
สถานการณ์ตลาดตราสารหน้ีในปัจจุบัน แต่ทริสเรทติ้งก็มองว่าความเสี่ยงน้ีจะถูกบรรเทาลงบางส่วนด้วยลักษณะของหุ้นกู้มีหลักประกัน ซ่ึงสามารถ
เข้าถึงตลาดหุ้นกู้ได้ง่ายกว่าหุ้นกู้ที่ไม่มีหลักประกัน 

โครงสร้างหนี้  

ณ เดือนมีนาคม 2567 บริษัทมีหน้ีสินทางการเงินรวมตามการคำนวณหน้ีท่ีมีลำดับในการได้รับชำระคืนก่อนของทริสเรทติ้งอยู่ท่ีจำนวนประมาณ 2.96 
หมื่นล้านบาท บริษัทมีหน้ีท่ีมีสิทธิได้รับชำระคืนก่อนประกอบไปด้วยหน้ีท่ีมีประกันและหน้ีไม่ด้อยสิทธิและไม่มีประกันของบริษัทย่อยจำนวน 2.58 
หมื่นล้านบาท ซ่ึงส่งผลให้อัตราส่วนหน้ีท่ีมีลำดับในการได้รับชำระคืนก่อนต่อหน้ีสินทางการเงินรวมของบริษัทอยู่ท่ีระดับ 87% เน่ืองจากบริษัทมี
อัตราส่วนหน้ีท่ีมีสิทธิได้รับชำระคืนก่อนต่อหน้ีสินรวมสูงเกินกว่าเกณฑ์ของทริสเรทติ้งท่ี 50% ทริสเรทติ้งจึงพิจารณาว่าเจ้าหน้ีท่ีไม่มีประกันของบริษัท
อยู่ในสถานะท่ีด้อยกว่าเจ้าหน้ีท่ีมีสิทธิได้รับชำระคืนก่อนอย่างมีนัยสำคัญ 

สมมติฐานกรณีพื้นฐาน 

สมมติฐานท่ีสำคัญของทริสเรทติ้งสำหรับการดำเนินงานของบริษัทในช่วงปี 2567-2569 มีดังนี ้

• บริษัทจะเปิดตัวโครงการบ้านจัดสรรใหม่มูลค่า 2 พันล้านบาทในปี 2567 และ 8 พันล้านบาทต่อปใีนช่วงปี 2568-2569  
• งบประมาณสำหรับการจัดซ้ือที่ดินจะอยู่ท่ีประมาณ 100-500 ล้านบาทต่อปีในช่วงปี 2567-2568 ก่อนจะปรับเพิ่มขึ้นเป็น 1.0 พันล้านบาทในปี 

2569 
• งบลงทุนในธุรกิจค้าปลีกจำนวน 1.7 พันล้านบาท 
• รายได้จากการดำเนินงานรวมจะอยู่ท่ีประมาณ 0.9-1.2 หมื่นล้านบาทต่อปี ด้วย EBITDA Margin จากการดำเนินงานปกติ (ไม่รวมกำไรจากการ

ขายสินทรัพย์) ท่ีระดับ 17%-19% 
• การดำเนินการขายสินทรัพย์คาดว่าจะมีมูลค่ารวม 1.1 หมื่นล้านบาทตั้งแต่ปลายปี 2567 จนถึงต้นปี 2568 

แนวโน้มอันดับเครดิต 

แนวโน้มอันดับเครดิต “Negative” หรือ “ลบ” สะท้อนความกังวลของทริสเรทติ้งเกี่ยวกับผลการดำเนินงานท่ีอ่อนแอกว่าท่ีคาด นอกจากน้ี ความไม่
แน่นอนเกี่ยวกับแผนการลดหน้ีของบริษัทอาจนำไปสู่สถานภาพทางเครดิตท่ีเสื่อมถอยลง 
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ปัจจัยที่อาจทำให้อันดับเครดิตเปลี่ยนแปลง 

อันดับเครดิตของบริษัทอาจถูกปรับลดลงหากผลการดำเนินงานยังคงต่ำกว่าท่ีทริสเรทติ้งคาดหวังไว ้หรือแผนการลดหน้ีไม่ประสบความสำเร็จตามท่ีตั้ง
เป้าไว้ หรือสภาพคล่องลดลงเร็วกว่าท่ีทริสเรทติ้งคาดการณ์ไว้ ในทางตรงกันข้าม แนวโน้มอันดับเครดิตของบริษัทอาจได้รับการปรับกลับมาเป็น 
“Stable” หรือ “คงท่ี” ได้หากผลการดำเนินงานและสถานะทางการเงินของบริษัทยังคงสอดคล้องกับการคาดการณ์ของทริสเรทติ้ง รวมถึงการขาย
สินทรัพย์สำเร็จตามแผน 

ข้อมูลงบการเงินและอัตราส่วนทางการเงินที่สำคัญ * 

    
หน่วย: ล้านบาท 

 

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

 
ม.ค.-มี.ค. 

2567 
2566 2565 2564 2563 

รายได้จากการดำเนินงานรวม 
 

2,526 11,099 10,607 9,895 12,730 
กำไรก่อนดอกเบีย้จา่ยและภาษี  424 1,502 1,790 1,635 -26 
กำไรก่อนดอกเบีย้จา่ย ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจำหน่าย  574 2,151 2,562 ***       2,623 ***      1,320 
เงินทุนจากการดำเนินงาน  (102) (602) (145) 30 (1,276) 
ดอกเบี้ยจา่ยที่ปรับปรุงแล้ว  656 2,551 2,565 2,356 2,415 
เงินลงทุน 

 
25,381 25,551 26,516 27,429 29,604 

สินทรัพย์รวม 
 

52,587 53,222 54,348 52,023 53,390 
หนี้สินทางการเงินที่ปรับปรุงแล้ว 

 
30,308 30,316 30,172 31,657 34,908 

ส่วนของผู้ถือหุ้นที่ปรับปรุงแล้ว 
 

14,364 14,537 15,459 13,321 13,700 
อัตราส่วนทางการเงินที่ปรับปรุงแลว้       

อัตรากำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเส่ือมราคา  
และค่าตัดจำหนา่ย (%) 

 
22.7 19.4 24.2 26.5 10.4 

อัตราส่วนผลตอบแทนต่อเงินทุนถาวร (%) 
 

3.3 **           3.0 3.6 3.3 0.0 
อัตราส่วนกำไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษ ีค่าเส่ือมราคา  
และค่าตัดจำหนา่ยต่อดอกเบี้ยจ่าย (เท่า) 

 
0.9 0.8 1.0 1.1 0.5 

อัตราส่วนหนี้สินทางการเงินต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจา่ย  
ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจำหนา่ย (เท่า) 

 13.7 **          14.1 11.8 12.1 26.4 

อัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหนี้สินทางการเงิน (%) 
 

(1.9) **          (2.0) (0.5) 0.1 (3.7) 
อัตราส่วนหนี้สินทางการเงินต่อเงินทุน (%)  

 
67.8 67.6 66.1 70.4 71.8 

* งบการเงนิรวม 
**  ปรับเป็นอัตราส่วนเตม็ปีด้วยตัวเลข 12 เดอืนยอ้นหลัง 
***      รวมกำไรจากการขายโรงแรม 
 

เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตที่เกี่ยวข้อง 

- การจัดอันดับเครดิตบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย, 12 มกราคม 2566 
- เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตธุรกิจท่ัวไป, 15 กรกฎาคม 2565  
- อัตราส่วนทางการเงินท่ีสำคัญและการปรับปรุงตัวเลขทางการเงินสำหรับธุรกิจท่ัวไป, 11 มกราคม 2565  
- เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตตราสารกึ่งหน้ีกึ่งทุน (Hybrid Securities), 28 มิถุนายน 2564  
- เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตตราสารหน้ี, 15 มิถุนายน 2564 
   

https://www.trisrating.com/th/rating-information/rating-criteria/
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บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จำกัด (มหาชน) (PF) 

อันดับเครดิตองค์กร: BB 
อันดับเครดิตตราสารหนี้: 
PF17PA: หุ้นกู้ด้อยสิทธิลักษณะคล้ายทุน 447.7 ล้านบาท B 
แนวโน้มอันดับเครดิต: Negative 

 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
บริษัท ทริสเรทติ้ง จำกัด                                                                                                                                                                                                            

อาคารสีลมคอมเพล็กซ์ ชั้น 24 191 ถ. สีลม กรุงเทพฯ 10500  โทร. 02-098-3000    

© บริษัท ทริสเรทติ้ง จำกัด สงวนลิขสิทธิ์ พ.ศ. 2567 ห้ามมิให้บุคคลใด ใช้ เปิดเผย ทำสำเนาเผยแพร่ แจกจ่าย หรือเก็บไว้เพื่อใช้ในภายหลังเพื่อประโยชน์ใดๆ ซึ่งรายงานหรือข้อมูลการจัดอันดับเครดิต ไม่ว่าท้ังหมด
หรือเพียงบางส่วน และไม่ว่าในรูปแบบ หรือลักษณะใดๆ หรือด้วยวิธีการใดๆ โดยท่ียังไม่ได้รับอนุญาตเป็นลายลักษณ์อักษรจาก บริษัท ทริส เรทต้ิง จำกัด ก่อน การจัดอันดับเครดิตนี้มิใช่คำแถลงข้อเท็จจริง หรือคำ
เสนอแนะให้ซื้อ ขาย หรือถือตราสารหนี้ใดๆ แต่เป็นเพียงความเห็นเกี่ยวกับความเสี่ยงหรือความน่าเชื่อถือของตราสารหนี้นั้นๆ หรือของบริษัทนั้นๆ โดยเฉพาะ ความเห็นท่ีระบุในการจัดอันดับเครดิตนี้มิได้เป็นคำแนะนำ
เกี่ยวกับการลงทุน หรือคำแนะนำในลักษณะอื่นใด การจัดอันดับและข้อมูลท่ีปรากฏในรายงานใดๆ ท่ีจัดทำ หรือพิมพ์เผยแพร่โดย บริษัท ทริส เรทต้ิง จำกัด ได้จัดทำข้ึนโดยมิได้คำนึงถึงความต้องการด้านการเงิน 
พฤติการณ์ ความรู้ และวัตถุประสงค์ของผู้รับข้อมูลรายใดรายหนึ่ง ดังนั้น ผู้รับข้อมูลควรประเมินความเหมาะสมของข้อมูลดังกล่าวก่อนตัดสินใจลงทุน บริษัท ทริสเรทต้ิง จำกัด ได้รับข้อมูลท่ีใช้สำหรับการจัดอันดับ
เครดิตนี้จากบริษัทและแหล่งข้อมูลอื่นๆ ท่ีเชื่อว่าเชื่อถือได้ ดังนั้น บริษัท ทริสเรทต้ิง จำกัด จึงไม่รับประกันความถูกต้อง ความเพียงพอ หรือความครบถ้วนสมบูรณ์ของข้อมูลใดๆ ดังกล่าว และจะไม่รับผิดชอบต่อความ
สูญเสีย หรือความเสียหายใดๆ อันเกิดจากความไม่ถูกต้อง ความไม่เพียงพอ หรือความไม่ครบถ้วนสมบูรณ์นั้น และจะไม่รับผิดชอบต่อข้อผิดพลาด หรือการละเว้นผลท่ีได้รับหรือการกระทำใดๆโดยอาศัยข้อมูลดังกล่าว 
ท้ังนี้ รายละเอียดของวิธีการจัดอันดับเครดิตของ บริษัท ทริสเรทติ้ง จำกัด เผยแพร่อยู่บน Website: www.trisrating.com/rating-information/rating-criteria 

  


