
 
 

  

 

เหตุผล 

ทรสิเรทติ้งคงอนัดบัเครดติองคก์รของ บรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) ทีร่ะดบั 
“BBB+” ด้วยแนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable” หรอื “คงที่” โดยอนัดบัเครดติสะท้อนถงึสถำนะทำง
กำรตลำดทีแ่ขง็แกร่งของบรษิทัในตลำดทีอ่ยู่อำศยัระดบักลำงถงึบน ตลอดจนรำยไดท้ีเ่ตบิโตอย่ำง
ต่อเนื่อง และภำระหนี้ที่คำดว่ำจะเพิม่สูงขึ้นจำกกำรเปิดโครงกำรใหม่ที่มมีูลค่ำมำกขึ้นและกำร
ขยำยกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ใหเ้ช่ำ นอกจำกนี้ กำรพจิำรณำอนัดบัเครดิตยงัค ำนึงถึงกำร 
กระจุกตวัของโครงกำรคอนโดมเินียมรำคำสูงและกำรแพร่ระบำดที่ยดืเยื้อของโรคติดเชื้อไวรสั 
โคโรนำ 2019 (โรคโควดิ 19) ซึ่งอำจสรำ้งแรงกดดนัต่อสถำนกำรณ์เศรษฐกจิภำยในประเทศและ
อุปสงคท์ีอ่ยู่อำศยัในระยะสัน้ถงึปำนกลำงใหเ้พิม่มำกขึน้อกีดว้ย 

ประเดน็ส ำคญัท่ีก ำหนดอนัดบัเครดิต 

สถำนะทำงกำรตลำดท่ีแขง็แกร่งในตลำดท่ีอยู่อำศยัระดบักลำงถึงบน  

ทรสิเรทติ้งมองว่ำบรษิทัมสีถำนะทำงกำรตลำดที่แขง็แกร่งโดยเฉพำะอย่ำงยิง่ในตลำดที่อยู่อำศยั
รำคำปำนกลำงถึงสูงที่ระดบัรำคำมำกกว่ำ 10 ล้ำนบำทต่อยูนิตขึ้นไป ทัง้นี้ ในปี 2563 บรษิัทมี
ส่วนแบ่งรำยได้ที่ประมำณ 6%-7% ของรำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยที่อยู่อำศัยทัง้หมดของ
ผูป้ระกอบกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์จ ำนวน 23 รำยที่จดัอนัดบัเครดติโดยทรสิเรทติ้ง โดยรำยได้
ของบรษิทัในปี 2563 อยู่ทีร่ะดบั 1.9 หมื่นลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 7.8% จำกปี 2562 ส่วนในช่วงครึง่แรก
ของปี 2564 นัน้ บรษิทัมรีำยได้อยู่ที่ระดบั 8.7 พนัล้ำนบำท เพิม่ขึน้ 10.6% จำกช่วงเดยีวกนัของ
ปีก่อน บรษิัทเป็นผู้น ำในตลำดบ้ำนจดัสรรที่ระดบัรำคำเกนิกว่ำ 10 ล้ำนบำทต่อหลงั โดยรำยได้
จำกบ้ำนจดัสรรในกลุ่มนี้คดิเป็นสดัส่วนเกนิกว่ำ 43% ของรำยได้รวมของบรษิทัในปี 2563 จนถงึ
ช่วงครึง่แรกของปี 2564 

ตัง้แต่ปี 2561 เป็นต้นมำ บรษิัทได้ขยำยสนิค้ำบ้ำนจดัสรรในระดบัรำคำที่ต ่ำลงให้มำกขึ้นโดยมี
รำคำอยู่ในช่วง 3-5 ล้ำนบำทต่อหลงั สนิคำ้ในกลุ่มนี้ได้รบักำรตอบรบัเป็นอย่ำงดีและผูบ้รหิำรของ
บรษิทัมองว่ำตลำดในกลุ่มนี้มขีนำดทีใ่หญ่และมศีกัยภำพในกำรเตบิโตอกีมำกแมว้่ำจะมอีตัรำกำร
ปฏเิสธสนิเชื่อจำกธนำคำรทีสู่งกว่ำกต็ำม ซึง่กำรขยำยสนิคำ้ไปในตลำดระดบัรำคำทีต่ ่ำกว่ำเดมิจะ
ช่วยสนับสนุนกำรเตบิโตของรำยไดใ้หแ้ก่บรษิทัในระยะปำนกลำงได ้อย่ำงไรกต็ำม ทรสิเรทติ้งมอง
ว่ำบรษิทัจ ำเป็นจะตอ้งใหค้วำมส ำคญักบัขัน้ตอนกำรคดักรองลูกคำ้ใหม้ำกยิง่ขึน้เนื่องจำกอตัรำกำร
ปฏเิสธสนิเชื่อจำกธนำคำรในลูกคำ้กลุ่มนี้กม็คี่อนขำ้งสงูดว้ยเช่นกนั 

รำยไดท่ี้เติบโตอย่ำงต่อเน่ือง 

ทรสิเรทติ้งคำดว่ำรำยได้ของบรษิทัจะเตบิโตอย่ำงต่อเนื่อง โดยรำยได้จะค่อย ๆ เพิม่ขึน้ไปอยู่ที่
ระดับ 1.8-2.1 หมื่นล้ำนบำทต่อปีในช่วงเวลำ 3 ปีข้ำงหน้ำ ทัง้นี้ ฐำนรำยได้ของบริษัทในช่วง
ระหว่ำงปี 2558-2560 ยงัคงอยู่ที่ระดบัประมำณ 1.4 หมื่นล้ำนบำทต่อปี หลงัจำกนัน้ก็เพิม่ขึ้นมำ
อยู่ที่ระดบั 1.6-1.9 หมื่นล้ำนบำทต่อปีนับตัง้แต่ปี 2561 หลงัจำกที่บรษิทัได้ขยำยสนิคำ้ที่อยู่อำศยั
ไปในกลุ่มรำคำที่ต ่ำกว่ำเดมิ ทรสิเรทติ้งคำดว่ำรำยได้จำกโครงกำรบ้ำนจดัสรรจะยงัคงเป็นแหล่ง
รำยได้หลักซึ่งคิดเป็นสดัส่วนมำกกว่ำ 75% ของรำยได้รวมของบริษัท ในขณะที่รำยได้จำก
โครงกำรคอนโดมิเนียมจะมสีดัส่วน 20% และธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย์ให้เช่ำและกำรบรกิำรจะมี
สดัส่วน 5% ทรสิเรทติ้งคำดว่ำอตัรำส่วนก ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่ำย ภำษี ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตัด
จ ำหน่ำยของบรษิทัจะรกัษำระดบัอยู่ที ่15%-18% ในช่วงเวลำ 3 ปีขำ้งหน้ำ 

กำรมสีถำนะทำงกำรตลำดที่แขง็แกร่งในตลำดบ้ำนจดัสรรและยอดขำยรอรบัรูร้ำยได้ทีอ่ยู่ในระดบั
ปำนกลำงน่ำจะช่วยใหบ้รษิทับรรลุระดบัรำยไดเ้ป้ำหมำยได ้ทัง้นี้ ณ เดอืนมถิุนำยน 2564 บรษิทัมี
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บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) 

ทีอ่ยู่อำศยัรอกำรส่งมอบมูลค่ำรวมประมำณ 8.6 พนัลำ้นบำทโดยจ ำแนกออกเป็นบ้ำนจดัสรรมลูค่ำ 4.6 พนัลำ้นบำทและคอนโดมเินียมอกี 4 พนัลำ้นบำท 
ยอดขำยบ้ำนจดัสรรจะรบัรู้เป็นรำยได้ในปี 2564 ส่วนยอดขำยคอนโดมเินียมที่จะทยอยส่งมอบใหแ้ก่ลูกคำ้นัน้คำดว่ำจะรบัรูเ้ป็นรำยได้ทีจ่ ำนวนประมำณ 
0.8 พนัลำ้นบำทในช่วงครึง่หลงัของปี 2564 และอกีประมำณ 3.2 พนัลำ้นบำทในปี 2565  

กำรกระจกุตวัของโครงกำรคอนโดมิเนียมรำคำสูง  

บรษิัทมโีครงกำรคอนโดมเินียมที่ค่อนข้ำงกระจุกตวัอยู่ในกลุ่มระดบัรำคำสูง โดย ณ เดือนมถิุนำยน 2564 บรษิัทมโีครงกำรคอนโดมเินียมพร้อมขำย
จ ำนวน 11 โครงกำรซึง่มมีูลค่ำเหลอืขำยประมำณ 1.5 หมื่นล้ำนบำทและคดิเป็นสดัส่วน 43% ของมูลค่ำเหลอืขำยทัง้หมด คอนโดมเินียมในกลุ่มนี้มรีำคำ
เฉลี่ยต่อยูนิตอยู่ที่ 14.4 ล้ำนบำท นอกจำกนี้ โครงกำรจ ำนวน 3 ใน 11 แห่ง (“สโคป หลงัสวน” “28 ชดิลม” และ “The Crest Park Residences”) ยงัมี
สดัส่วนถงึ 84% ของมลูค่ำเหลอืขำยของคอนโดมเินียมและมรีำคำเฉลีย่ต่อยนูิตอยู่ที ่18 ลำ้นบำทอกีดว้ย  

จำกผลกระทบของกำรแพร่ระบำดของโรคโควิด 19 ส่งผลให้อุปสงค์คอนโดมิเนียมชะลอตัวลงอย่ำงมำกในช่วง 2 ปีที่ผ่ำนมำ ยอดขำยโครงกำร
คอนโดมเินียมของบรษิทัอยู่ที่ระดบัเพยีง 1.9 พนัล้ำนบำทในปี 2563 และ 2 พนัล้ำนบำทในช่วงครึ่งแรกของปี 2564 ซึ่งยอดขำยที่ช้ำก็อำจจะส่งผลให้
ภำระหนี้ของบรษิทัยงัคงอยู่ในระดบัสูงเป็นเวลำนำนยิง่ขึน้ อย่ำงไรก็ตำม กำรที่โครงกำรคอนโดมเินียมส่วนใหญ่ของบรษิทัตัง้อยู่ในท ำเลที่มศีกัยภำพสงู 
ฉะนัน้ หำกบรษิทัสำมำรถเสนอรำคำหรอืจดัโปรโมชัน่ทีน่่ำดงึดูดใจกน่็ำจะช่วยเร่งยอดขำยและลดภำระหนี้ลงไดห้ำกบรษิทัเหน็ว่ำจ ำเป็น  

เพ่ิมกำรลงทุนในธรุกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัยใ์ห้เช่ำ 

บรษิทัมแีผนกำรที่จะกระจำยกำรลงทุนไปในธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ประเภทใหเ้ช่ำซึ่งประกอบด้วยอำคำรส ำนักงำน อพำร์ทเมน้ท ์และโรงแรม โดย
บรษิทัคำดว่ำจะเพิม่รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำใหถ้งึประมำณ 7%-10% ของรำยไดร้วม ปัจจุบนับรษิทัมอีำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำในประเทศไทยจ ำนวน 6 แห่งและม ี
อพำรท์เมน้ทใ์หเ้ช่ำในประเทศสหรฐัอเมรกิำอกี 2 แห่ง ทัง้นี้ รำยไดจ้ำกอสงัหำรมิทรพัย์ใหเ้ช่ำหลกั ๆ ของบรษิทันัน้มำจำกอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำจ ำนวน 
6 แห่งซึ่งประกอบด้วย “อำคำรชินวตัรทำวเวอร์ 1 2 และ 3” “อำคำรเอสซี ทำวเวอร์” “Computer Center Building” และ “Technical Training Center” 
โดยบรษิทัด ำเนินกำรบรหิำรพืน้ทีเ่ช่ำทัง้หมดจ ำนวน 120,000 ตำรำงเมตร (ตร.ม.) และ ณ เดอืนมถิุนำยน 2564 อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีโ่ดยรวมของทุกอำคำร
อยู่ที่ 92% ซึ่งรำยได้จำกอสงัหำรมิทรพัยใ์หเ้ช่ำในปัจจุบนัอยู่ทีป่ระมำณ 800-850 ล้ำนบำทต่อปีหรอืคดิเป็นประมำณ 4%-6% ของรำยได้รวมของบรษิทั
ในช่วง 5 ปีทีผ่่ำนมำ 

เพื่อเป็นกำรเพิม่รำยได้จำกธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย์ให้เช่ำ บรษิัทจึงมแีผนจะเพิม่กำรลงทุนในอพำร์ทเม้นท์ให้เช่ำในประเทศสหรฐัอเมรกิำด้วยงบลงทุน
จ ำนวนประมำณ 3 พนัลำ้นบำทและจะทยอยลงทุนในช่วง 3 ปีขำ้งหน้ำ บรษิทัมแีผนจะท ำก ำไรจำกกำรขำยอพำรท์เมน้ทใ์หเ้ช่ำในประเทศสหรฐัฯ หลงัจำก
ที่บรษิทัได้เขำ้ลงทุนและถอืครองสนิทรพัย์ดงักล่ำวเอำไวใ้นระยะเวลำหนึ่งแล้ว นอกจำกนี้ บรษิทัยงัมแีผนจะขยำยไปสู่ธุรกจิโรงแรมโดยตัง้งบลงทุนไว้ที่
จ ำนวน 2 พนัลำ้นบำทในช่วงเวลำ 4 ปีขำ้งหน้ำอกีดว้ย ทรสิเรทติ้งมองว่ำกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ใหเ้ช่ำจะช่วยใหบ้รษิทัมสีนิคำ้เพิม่มำกขึน้อกีทัง้ยงั
จะมรีำยไดท้ีส่ม ่ำเสมอในระยะยำว อย่ำงไรกต็ำม ภำระหนี้ของบรษิทัก็อำจจะทรงตวัอยู่ในระดบัสงูในช่วงของกำรลงทุนดว้ย 

คำดว่ำภำระหน้ีจะเพ่ิมสูงข้ึน  

ทรสิเรทติ้งมคีวำมเหน็ว่ำบรษิทัจะยงัคงมภีำระหนี้อยู่ในระดบัสูงต่อไปในระยะสัน้ถงึปำนกลำง ทรสิเรทติ้งประมำณกำรว่ำอตัรำส่วนหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อ
เงนิทุนของบรษิทัจะอยู่ที่ประมำณ 50%-60% ในช่วง 3 ปีขำ้งหน้ำเมื่อพจิำรณำจำกแผนของบรษิทัที่จะเปิดโครงกำรใหม่ซึ่งมมีูลค่ำประมำณ 1.5-2 หมื่น
ลำ้นบำทต่อปีและจะลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์ใหเ้ช่ำทีม่ลูค่ำอกีประมำณ 1.3-1.8 พนัลำ้นบำทต่อปีในช่วง 3 ปีขำ้งหน้ำ ในกำรนี้ บรษิทัไดต้ัง้งบประมำณซื้อ
ทีด่นิไวท้ีจ่ ำนวนประมำณ 1 หมื่นลำ้นบำทในปี 2564 และ 7 พนัลำ้นบำทต่อปีในช่วงระหว่ำงปี 2565-2566 โดยกำรเพิม่ขึน้ของงบประมำณในกำรซื้อที่ดนิ
และมูลค่ำที่สูงขึน้ของโครงกำรเปิดใหม่ในแต่ละปีนัน้คำดว่ำจะส่งผลใหภ้ำระหนี้ของบรษิทัเพิม่สูงขึน้อย่ำงมนีัยส ำคญัในช่วง 3 ปีขำ้งหน้ำ อย่ำงไรก็ตำม 
ทรสิเรทติ้งก็คำดว่ำบรษิัทจะรกัษำอตัรำส่วนเงนิทุนจำกกำรด ำเนินงำนต่อหนี้สนิทำงกำรเงนิใหอ้ยู่ที่ระดบัประมำณ 8%-10% และอตัรำส่วนหนี้สนิทำง
กำรเงนิต่อเงนิทุนใหต้ ่ำกว่ำระดบั 60% เอำไวไ้ด ้

ทัง้นี้ เพื่อใหเ้ป็นไปตำมเงื่อนไขทำงกำรเงนิทีส่ ำคญัของเงนิกูท้ี่มกีบัธนำคำรและหุน้กู ้บรษิทัจะตอ้งด ำรงอตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อทุนไม่ให้เกนิ
กว่ำ 2 เท่ำ โดย ณ สิ้นเดือนมถิุนำยน 2564 บรษิัทมอีตัรำส่วนดงักล่ำวอยู่ที่ระดบั 1.24 เท่ำ ทรสิเรทติ้งจึงคำดว่ำบรษิทัน่ำจะสำมำรถรกัษำอตัรำส่วน
ดงักล่ำวใหส้อดคลอ้งกบัเงื่อนไขทำงกำรเงนิเอำไวไ้ดใ้นช่วง 12-18 เดอืนขำ้งหน้ำ ทัง้นี้ บรษิทัมหีนี้สนิรวม ณ เดอืนมถิุนำยน 2564 อยู่ทีจ่ ำนวน 2.3 หมื่น
ล้ำนบำท โดยในจ ำนวนดงักล่ำวเป็นหนี้ที่มลี ำดบัในกำรได้รบัช ำระคนืก่อนจ ำนวน 8.8 พนัล้ำนบำทตำม “เกณฑ์การจดัอนัดบัเครดติตราสารหนี้ ” ของ 
ทรสิเรทติ้ง ซึง่หนี้ทีม่ลี ำดบัในกำรไดร้บัช ำระคนืก่อนนัน้เป็นหนี้ทีม่หีลกัประกนัของบรษิทัและของบรษิทัย่อยและคดิเป็นอตัรำส่วนหนี้ทีม่ลี ำดบัในกำรไดร้บั
ช ำระคนืก่อนต่อหนี้สนิรวมของบรษิทัที่ระดบั 38.5% ซึ่งต ่ำกว่ำเกณฑ์ที่ระดบั 50% ดงันัน้ ทรสิเรทติ้งจงึมองว่ำเจ้ำหนี้ที่ไม่มหีลกัประกนัไม่มคีวำมด้อย
สทิธิก์ว่ำเจำ้หนี้ทีม่ลี ำดบัในกำรไดร้บัช ำระคนืก่อนอย่ำงมนีัยส ำคญั 
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สภำพคล่องท่ีสำมำรถบริหำรจดักำรได้  

ทรสิเรทติ้งประเมนิว่ำบรษิทัมสีภำพคล่องอยู่ในระดบัที่สำมำรถบรหิำรจดักำรได้ในช่วง 12 เดอืนขำ้งหน้ำ ทัง้นี้ ณ สิ้นเดอืนมถิุนำยน 2564 บรษิทัมภีำระ
หนี้ที่จะครบก ำหนดช ำระในอกี 12 เดอืนขำ้งหน้ำจ ำนวน 1.1 หมื่นล้ำนบำทซึ่งประกอบดว้ยตัว๋แลกเงนิจ ำนวน 2.9 พนัล้ำนบำท ตัว๋สญัญำใชเ้งนิระยะสัน้
จ ำนวน 2.8 พนัลำ้นบำท หุน้กูจ้ ำนวน 2.8 พนัลำ้นบำท และเงนิกูโ้ครงกำรอกีจ ำนวน 2.8 พนัลำ้นบำท โดยบรษิทัใชต้ัว๋สญัญำใชเ้งนิระยะสัน้เกอืบทัง้หมด
ส ำหรบักำรซื้อทีด่นิและจะแปลงไปเป็นเงนิกูโ้ครงกำร ในกำรนี้ บรษิทัมแีผนจะช ำระคนืเงนิกูโ้ครงกำรด้วยกระแสเงนิสดที่จะได้รบัจำกกำรโอนโครงกำรที่
แลว้เสรจ็ใหแ้ก่ลูกคำ้และจะช ำระคนืหุน้กูด้ว้ยกำรออกหุน้กูชุ้ดใหม่ 

แหล่งสภำพคล่องของบรษิัทนัน้ประกอบด้วยเงนิสดในมอืจ ำนวน 2.9 พนัล้ำนบำท เงนิลงทุนชัว่ครำวจ ำนวน 3 พนัล้ำนบำท และวงเงนิกู้โครงกำรจำก
ธนำคำรที่ยงัไม่ได้เบิกใช้อกีประมำณ 4.4 พนัล้ำนบำท ในขณะที่เงนิทุนจำกกำรด ำเนินงำนของบรษิทัในช่วง 12 เดอืนขำ้งหน้ำคำดว่ำจะอยู่ที่ประมำณ  
1.9-2 พนัล้ำนบำท นอกจำกนี้ บรษิทัยงัมสีนิทรพัยท์ี่ไม่มภีำระผูกพนัคดิเป็นมลูค่ำประมำณ 3.3 พนัล้ำนบำทซึง่ใชเ้ป็นแหล่งสภำพคล่องได้อกีแหล่งหนึ่ง
ในยำมทีจ่ ำเป็นอกีดว้ย และเนื่องจำกบรษิทัมเีงนิกูย้มืระยะสัน้จ ำนวนมำก ทรสิเรทติ้งจงึคำดว่ำบรษิทัจะบรหิำรสภำพคล่องดว้ยควำมระมดัระวงั  

สมมติฐำนกรณีพ้ืนฐำน 

ทรสิเรทติ้งตัง้สมมตฐิำนกรณีพืน้ฐำนส ำหรบักำรด ำเนินงำนของบรษิทัในระหว่ำงปี 2564-2566 ดงันี้ 

• บรษิทัจะเปิดขำยโครงกำรที่อยู่อำศยัในปี 2564 รวมมูลค่ำ 1.4 หมื่นล้ำนบำทซึ่งประกอบด้วยโครงกำรคอนโดมเินียมมูลค่ำ 4.1 พนัล้ำนบำท และ
จะเปิดขำยโครงกำรบ้ำนจดัสรรใหม่มูลค่ำ 9.6 พนัล้ำนบำท นอกจำกนี้ ในอนำคตบรษิทัคำดว่ำจะเปิดขำยโครงกำรที่อยู่อำศยัโครงกำรใหม่ ๆ ที่
มลูค่ำประมำณ 1.5-2 หมื่นลำ้นบำทต่อปีดว้ย 

• รำยไดจ้ะอยู่ทีป่ระมำณ 1.8-2.1 หมื่นลำ้นบำทต่อปีในช่วงปี 2564-2566  
• งบประมำณในกำรซื้อทีด่นิจะอยู่ทีจ่ ำนวน 1 หมื่นลำ้นบำทในปี 2564 และประมำณ 7 พนัลำ้นบำทต่อปีในช่วงปี 2565-2566 
• งบลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยใ์หเ้ช่ำจะอยู่ทีจ่ ำนวน 1.3-1.8 พนัลำ้นบำทต่อปีในช่วง 3 ปีขำ้งหน้ำ  

แนวโน้มอนัดบัเครดิต 

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable” หรอื “คงที่” สะท้อนถงึกำรคำดกำรณ์ของทรสิเรทติ้งว่ำบรษิทัจะยงัคงรกัษำควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัและฐำนะทำงกำร
เงนิเอำไวไ้ด้ในระยะปำนกลำงโดยที่อตัรำส่วนก ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่ำย ภำษี ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำยจะอยู่ที่ระดบั 15%-18% นอกจำกนี้ แมว้่ำ
บรษิทัจะมแีผนกำรขยำยธุรกจิในเชงิรุก แต่ทรสิเรทติ้งกค็ำดว่ำบรษิทัจะรกัษำอตัรำส่วนหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อเงนิทุนใหอ้ยู่ที่ระดบั 50%-60% ในช่วง 3 ปี
ขำ้งหน้ำเอำไวไ้ด ้ 

ปัจจยัท่ีอำจท ำให้อนัดบัเครดิตเปล่ียนแปลง 

อนัดบัเครดติและ/หรอืแนวโน้มอนัดบัเครดติของบรษิทัอำจได้รบักำรปรบัลดลงหำกผลกำรด ำเนินงำนหรอืสถำนะทำงกำรเงนิของบรษิทัอ่อนแอลงอย่ำง
มำกจำกระดบัในปัจจุบนั หรอืหำกอตัรำส่วนหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อเงนิทุนของบรษิทัอยู่ในระดบัทีสู่งเกนิกว่ำ 60% เป็นเวลำที่ต่อเนื่อง ในทำงตรงกนัขำ้ม 
อนัดบัเครดติของบรษิทัอำจไดร้บักำรปรบัเพิม่ขึน้ไดห้ำกอตัรำส่วนเงนิทุนจำกกำรด ำเนินงำนต่อหนี้สนิทำงกำรเงนิของบรษิทัเพิม่ขึน้มำอยู่ที่ระดบัประมำณ 
12%-15% และอตัรำส่วนหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อเงนิทุนลดลงมำอยู่ทีร่ะดบัประมำณ 50% อย่ำงต่อเนื่อง 
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ข้อมูลงบกำรเงินและอตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีส ำคญั* 

หน่วย: ลา้นบาท 
 

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

 
ม.ค.-มิ.ย. 

2564 
2563 2562 2561            2560 

รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนรวม 
 

8,726 19,039 17,669 15,470 12,469 
ก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำยและภำษ ี  1,499 3,124 3,113 2,841 2,092 
ก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย  1,583 3,287 3,262 2,986 2,236 
เงนิทุนจำกกำรด ำเนินงำน  1,001 2,012 1,928 1,811 1,260 
ดอกเบีย้จ่ำยทีป่รบัปรุงแลว้  340 771 823 692 646 
เงนิลงทุนในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์  30,777 30,537 34,276 32,420 28,468 
สนิทรพัยร์วม 

 
46,827 44,319 45,276 42,620 38,498 

หนี้สนิทำงกำรเงนิทีป่รบัปรุงแลว้ 
 

18,708 17,720 22,155 18,912 18,061 
ส่วนของผูถ้อืหุน้ทีป่รบัปรุงแลว้ 

 
18,875 18,643 17,547 16,239 14,915 

อตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีปรบัปรงุแล้ว            
อตัรำก ำไรกอ่นดอกเบีย้จ่ำย ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำ 
และค่ำตดัจ ำหน่ำยต่อรำยได ้(%) 

 
18.14 17.26 18.46 19.30 17.93 

อตัรำสว่นผลตอบแทนตอ่เงนิทุนถำวร (%) 
 

7.82 **          7.72 8.08 8.05 6.48 
อตัรำสว่นก ำไรกอ่นดอกเบีย้จ่ำย ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำ  
และค่ำตดัจ ำหน่ำยต่อดอกเบีย้จ่ำย (เท่ำ) 

 
4.65 4.26 3.96 4.32 3.46 

อตัรำสว่นหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย  
ภำษ ีค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย (เท่ำ) 

 5.33 **          5.39 6.79 6.33 8.08 

อตัรำสว่นเงนิทุนจำกกำรด ำเนินงำนต่อหนี้สนิทำงกำรเงนิ (%) 
 

12.10 **         11.36 8.70 9.57 6.98 
อตัรำสว่นหนี้สนิทำงกำรเงนิต่อเงนิทนุ (%)  

 
49.78 48.73 55.80 53.80 54.77 

*  งบการเงนิรวม 
** ปรบัเป็นอตัราสว่นเตม็ปีดว้ยตวัเลข 12 เดอืนยอ้นหลงั 

เกณฑก์ำรจดัอนัดบัเครดิตท่ีเก่ียวข้อง 

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

  

https://www.trisrating.com/th/rating-information/rating-criteria/
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บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) (SC) 

อนัดบัเครดิตองค์กร: 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. 2564  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 

 


