
                                  
                                                                                                                                                

  

 

เหตุผล 

ทรสิเรทติ้งคงอนัดบัเครดติองค์กรและหุน้กู้ไม่ด้อยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัของ ทรสัต์เพื่อการลงทุนใน
สทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์และสทิธกิารเช่าไทยแลนด์ ไพรม์ พรอ็พเพอรต์ี้ (หรอืเรยีกว่า “ทรสัต์ฯ”) 
ที่ระดับ “A-” ด้วยแนวโน้มอันดับเครดิต “Stable” หรือ “คงที่” อันดับเครดิตสะท้อนถึงคุณภาพ
สนิทรพัย์ที่ดีของทรสัต์ซึ่งตัง้อยู่ในท าเลที่ดีในเขตกรุงเทพมหานคร ตลอดจนกระแสเงนิสดเพื่อการ
ช าระหนี้ของบรษิทัทีน่่าพอใจ และระดบัหนี้สนิทีค่่อนขา้งต ่า อย่างไรกต็าม อนัดบัเครดติถูกลดทอนลง
บางส่วนจากการกระจุกตวัของพอร์ตการลงทุนของทรสัต์ฯ ทัง้ในแง่ของสนิทรพัย์ ผู้เช่า และสญัญา
เช่าทีจ่ะหมดอายุลง อนัดบัเครดติยงัสะทอ้นถงึความกดดนัทีเ่พิม่ขึน้ต่ออตัราการใหเ้ช่าพืน้ที่และอตัรา
ค่าเช่าของทรสัต์ฯ ท่ามกลางความกงัวลจากการแพร่ระบาดของโรคตดิเชื้อไวรสัโคโรนา 2019  (โรค
โควดิ 19) และจากอุปทานส านักงานจ านวนมากทีจ่ะเพิม่เขา้มาในย่านศูนยก์ลางทางธุรกจิ 

ประเดน็ส ำคญัท่ีก ำหนดอนัดบัเครดิต 

สินทรพัยค์ณุภำพดีซ่ึงตัง้อยู่ในท ำเลท่ีดี 

ทรสิเรทติ้งมองว่าสนิทรพัย์ของทรสัต์ฯ ยงัคงน่าดงึดูดในตลาดจากปัจจยัสนับสนุนคอืการมสีนิทรพัย์
คุณภาพดีและการมีที่ตัง้อยู่ในย่านธุรกิจส าคัญ ๆ สินทรพัย์ของทรสัต์ฯ ประกอบไปด้วยอาคาร
ส านักงาน 2 แห่ง ได้แก่ “Exchange Tower” และ “Mercury Tower” อาคารทัง้ 2 แห่งเป็นอาคาร
ส านักงานเกรดเอตัง้อยู่ใจกลางกรุงเทพมหานครและมทีางเชื่อมต่อกบัสถานีรถไฟฟ้า BTS ณ เดอืน
ธันวาคม 2563 ทัง้ 2 อาคารมีพื้นที่ให้เช่ารวม 67,372 ตารางเมตร (ตร.ม.) ทรัสต์ฯ ลงทุนใน 
Exchange Tower  ผ่านการถอืหุน้ 99% ใน บรษิทั เอกเชน ทาวเวอร ์จ ากดั ซึง่เป็นเจา้ของกรรมสทิธิ ์
Exchange Tower รวมทัง้ยงัลงทุนโดยตรงในสทิธกิารเช่า Mercury Tower โดยมรีะยะเวลาเช่า 19 ปี
ระหว่างปี 2559-2578 

Exchange Tower และ Mercury Tower มีอัตราการให้เช่าที่สูงเกินกว่า 90% ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา 
ทัง้นี้ ณ สิ้นปี 2563 อตัราการเช่าเฉลี่ยของ Exchange Tower อยู่ที่ระดบั 92.5% และของ Mercury 
Tower อยู่ที่ระดบั 91% ในขณะที่ค่าเฉลี่ยอุตสาหกรรมของอาคารส านักงานเกรดเอในย่านศูนยก์ลาง
ทางธุรกจิของกรุงเทพฯ อยู่ที่ระดบั 90% ส่วนอตัราค่าเช่าเฉลี่ยในปี 2563 ของอาคารส านักงานทัง้ 2 
แห่งอยู่ที่ 1,050-1,080 บาทต่อตารางเมตร (ตร.ม.) ต่อเดือน ซึ่งอยู่ในช่วงอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของ
อุตสาหกรรมส าหรบัอาคารส านักงานเกรดเอในท าเลศูนย์กลางธุรกจิ ทรสัต์ฯ สามารถขึน้อตัราค่าเช่า
ในทุกการต่ออายุสญัญาเช่า ในช่วงการแพร่ระบาดของโรคโควดิ 19 ทรสัต์ฯ สามารถขึน้อตัราค่าเช่า 
Exchange Tower และ Mercury Tower 2% และ 1% ต่อปีตามล าดบั อย่างไรก็ตาม การเติบโตของ
อตัราค่าเช่าลดลงกว่าการเตบิโตของอตัราค่าเช่าในปี 2562 ที ่3.7% และ 5.8% 

ควำมกดดนัท่ีเพ่ิมข้ึนต่ออตัรำกำรให้เช่ำพ้ืนท่ีและอตัรำค่ำเช่ำ  

ทรสิเรทติ้งคาดว่าอตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละอตัราค่าเช่าของทรสัต์ฯ จะยงัคงอยู่ภายใตค้วามกดดนัจาก
แนวโน้มอุปสงคอ์าคารส านักงานในระยะปานกลางและระยะยาวทีไ่ม่แน่นอนอนัเนื่องมาจากการแพร่
ระบาดของโรคโควดิ 19 และจากอุปทานส านักงานจ านวนมากที่จะเพิม่เขา้มาในตลาดในช่วง 2-3 ปี
ขา้งหน้า จากข้อมูลของ CBRE จะมอีุปทานใหม่ประมาณ 300,000-500,000 ตร.ม. ต่อปีในปี 2564-
2566 อุปสงคท์ีค่าดว่าจะชะลอตวัลงและอุปทานทีเ่พิม่ขึน้โดยเฉพาะในย่านศูนยก์ลางทางธุรกจิอาจจะ
ท าใหอ้ตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีแ่ละอตัราค่าเช่าลดลลงไดใ้นอกี 2-3 ปีขา้งหน้า 

ภายใต้สมมติฐานพื้นฐาน ทรสิเรทติ้งคาดว่าอัตราค่าเช่าของทรสัต์ฯ จะคงที่ในช่วง 3 ปีข้างหน้า 
ในขณะที่อตัราการให้เช่าคาดว่าจะอยู่ที่ระดับ 85%-90% ลดลงจากเดิมที่ระดับ 90%-95% ในอดีต  
รายไดข้องทรสัต์ฯ คาดว่าจะอยู่ที ่870-900 ลา้นบาทต่อปีในปี 2564-2566  

  

ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ 
ไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต้ี์ 

 

ครัง้ท่ี 66/2564 

30 เมษำยน 2564 

CORPORATES 
 

อนัดบัเครดิตองคก์ร: A- 

อนัดบัเครดิตตรำสำรหน้ี:  

หุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนั  A- 

แนวโน้มอนัดบัเครดิต: Stable 

 

วนัท่ีทบทวนล่ำสุด : 10/04/63 
 

 
   

อนัดบัเครดิตองคก์รในอดีต: 

 

วนัท่ี อนัดบั
เครดิต                  

แนวโน้มอนัดบั 
เครดิต/ เครดิตพินิจ 

26/09/62 A- Stable 
   
   
   
   
   
   
   
   
   
 
 
 
 
 
 
 

 

ติดต่อ: 
หทัยานี พทิกัษ์ปฐพ ี
hattayanee@trisrating.com 
 

จุฑามาส บุณยวานิชกลุ 
jutamas@trisrating.com 
 

วจ ีพทิกัษ์ไพบูลยก์จิ 
wajee@trisrating.com 

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

 
 
 
 

 

 

 

* รายงานน้ีเป็นเพยีงส่วนหนึง่ของรายงานฉบบัภาษาองักฤษ 



ทรสัเพ่ือกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต้ี์ 
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กระแสเงินสดเพ่ือกำรช ำระหน้ียงัคงแขง็แกร่ง 

ในมุมมองของทรสิเรทติ้ง กระแสเงนิสดเพื่อการช าระหนี้ของทรสัตฯ์ ยงัคงแขง็แกร่ง แมว้่ารายไดข้องทรสัต์ฯ ลดลง 6% ในปี 2563 แต่ก าไรก่อนดอกเบีย้
จ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายยงัคงที่ระดบั 663 ลา้นบาทไวไ้ด ้รายไดท้ีล่ดลงไดถู้กชดเชยดว้ยตน้ทุนทีล่ดลงจากการบงัคบัใชก้ฎหมายภาษี
ที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างใหม่ในปี 2563 การเปลี่ยนการคดิอตัราภาษีที่ดินจาก 12.5% บนรายได้ค่าเช่าและบรกิารเป็น 0.6%-0.7% ของมูลค่าทรพัย์สนิ 
(ขึน้กบัมูลค่าทรพัยส์นิ) และมาตรการลดภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งในอตัรา 90% ของจ านวนภาษทีีค่ านวณได้ในปีที่ไดร้บัผลกระทบจากการแพร่ระบาด
ของโรคโควดิ 19 ท าใหภ้าษีจ่ายของทรสัต์ฯ ลดลงอย่างมนีัยส าคญั ส่งผลใหอ้ตัราก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายอยู่ที่
ระดบั 72% ในปี 2563 เทยีบกบั 68% ในปี 2562 

อตัราส่วนก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษ ีค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายต่อดอกเบีย้จ่าย ของทรสัต์ฯ ปรบัตวัดขีึน้เช่นกนัมาอยู่ที่ 11 เท่า จากประมาณ 7 
เท่าในปี 2562 ภายหลงัจากทรสัต์ฯ ช าระคนืหนี้เงนิกูธ้นาคารดว้ยหุน้กูท้ี่ดอกเบีย้ต ่ากว่า ในอนาคต แมว้่าคาดว่าก าไรจะลดลง อย่างไรกต็าม อตัราก าไร
ก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายคาดว่าจะอยู่ที่ ระดบั 65%-66% ในปี 2564-2566 ทัง้นี้ ก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อม
ราคาและค่าตดัจ าหน่ายควรรกัษาทีร่ะดบั 580-590 ลา้นบาท อตัราส่วนก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษ ีค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายต่อดอกเบีย้จ่ายควร
อยู่ที่ประมาณ 9-10 เท่า ในขณะที่อตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายควรอยู่ที่ระดบั 2.5-2.7 
เท่า 

ควำมเส่ียงจำกกำรกระจกุตวัของพอรต์กำรลงทุน   

ทรสิเรทติ้งมองว่าพอรต์การลงทุนของทรสัต์ฯ มกีารกระจุกตวัค่อนขา้งสงูทัง้ในแง่ของจ านวนอาคาร ในแง่ของผูเ้ช่า และในแง่สญัญาเช่าที่จะหมดอายุลง 
ปัจจุบนั ผลการด าเนินงานของทรสัต์ฯ ขึน้อยู่กบัสนิทรพัยท์ี่เป็นอาคารเพยีง 2 แห่งใน 2 ท าเล คอื ถนนสุขมุวทิและถนนหลงัสวน ประมาณ 2 ใน 3 ของ
รายได้ค่าเช่าและบริการมาจาก Exchange Tower และส่วนที่เหลือเป็นรายได้จาก Mercury Tower นอกจากนี้  ผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายแรกของ 
Exchange Tower เช่าพื้นที่คดิเป็น 50% ของพื้นที่ให้เช่าของอาคาร และผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายแรกของ Mercury Tower เช่าพื้นที่คดิเป็น 55% ของ
พืน้ทีใ่หเ้ช่าของอาคาร หากพจิารณาด้านรายได้ผูเ้ช่ารายใหญ่ 10 รายแรกของแต่ละอาคารคดิเป็น 44% ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารของ Exchange 
Tower และ 47% ของรายได้ค่าเช่าและบริการของ Mercury Tower ทัง้นี้ ผู้เช่ารายใหญ่สุดของทรสัต์ฯ เช่าพื้นที่คิดเป็น 5% ของพื้นที่ให้เช่ารวม
ของทรสัต์ฯ และสรา้งรายไดค้ดิเป็น 4.5% ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารของทรสัต์ฯ 

ทรสัต์ฯ มคีวามเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าจะไม่ต่ออายุสญัญาเช่าอยู่ด้วยเช่นกนั โดยผู้เช่าส่วนใหญ่ท าสญัญาเช่าเป็นระยะเวลาคราวละ 3 ปีและผู้เช่าพื้นที่ 
คา้ปลกีบางรายท าสญัญาเช่าปีต่อปี ณ สิ้นปี 2563 พื้นทีเ่ช่าประมาณ 43% จะหมดสญัญาในปี 2564 อกี 38% จะหมดสญัญาในปี 2565 ในขณะที่ 16% 
จะหมดสญัญาในปี 2566 และที่เหลอืจะหมดสญัญาในปี 2567 ทัง้นี้ ในปี 2564 และ 2565 พื้นที่เช่าที่จะหมดสญัญาค่อนขา้งกระจุกตวัเนื่องจากสญัญา
เช่าของผู้เช่ารายใหญ่ 10 รายจะหมดอายุลงพร้อมกนัในช่วงเวลาดังกล่าว จากการแพร่ระบาดของโรคโควดิ 19 และภาวะชะลอตวัของเศรษฐกิจ
ภายในประเทศ อตัราการต่ออายุของสญัญาในปี 2563 ลดลงอย่างมนีัยส าคญัที ่72% จากประมาณ 84%-94.5% ในปี 2560-2562 อย่างไรกต็าม ทรสัต์ฯ 
สามารถหาผูเ้ช่ารายใหม่มาทดแทนผูเ้ช่ารายเดมิทีจ่ะไม่ต่อสญัญาและรกัษาอตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีท่ีร่ะดบั 90% ของทัง้ 2 อาคารไวไ้ด ้ณ สิน้ปี 2563 

มีภำระหน้ีอยู่ในระดบัต ำ่  

ภายใต้ประมาณการกรณีฐาน โดยไม่มกีารซื้อสนิทรพัย์ใหม่ ทรสิเรทติ้งคาดว่าอตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อเงนิทุนของทรสัต์ฯ จะยงัคงอยู่ที่ระดบั
ประมาณ 17%-19% และอตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายอยู่ที่ระดบั 2.5-2.7 เท่าในช่วงปี 
2564-2566 ณ เดอืนธนัวาคม 2563 อตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อเงนิทุนอยู่ที่ 19% และอตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษ ี
ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายอยู่ที่ 2.5 เท่า อย่างไรก็ตาม แมว้่าจะมกีารซื้อสนิทรพัย์ใหม่ ทรสิเรทติ้งคาดว่าทรสัต์ฯ จะรกัษาอตัราส่วนหนี้สนิทาง
การเงนิต่อเงนิทุนทีร่ะดบัต ่ากว่า 30% และอตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายไม่เกนิ 3.5 เท่า
เพื่อทีจ่ะคงอนัดบัเครดติปัจจุบนั 

ตามขอ้ก าหนดทางการเงนิของหุน้กู ้ทรสัต์ฯ จะตอ้งรกัษาอตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัย์ใหต้ ่ากว่า 60% โดยอตัราส่วนนี้อยู่
ที่ระดบั 23% ณ เดอืนธนัวาคม 2563 จากพอร์ตการลงทุนปัจจุบนั ทรสิเรทติ้งเชื่อว่าทรสัต์ฯ จะสามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดทางการเงนิในช่วง 3 ปี
ขา้งหน้าได ้

สภำพคล่องท่ีเพียงพอ  

ทรสิเรทติ้งประเมนิว่าสภาพคล่องของทรสัต์ฯ ยงัคงเพยีงพอในอกี 12 เดอืนขา้งหน้า แหล่งสภาพคล่องของทรสัต์ฯ ประกอบไปดว้ยเงนิสดประมาณ 703 
ลา้นบาทและวงเงนิกูย้มืทีม่กีบัสถาบนัการเงนิทีย่งัไม่ได้เบกิใชอ้กีประมาณ 110 ลา้นบาท ทรสิเรทติ้งคาดการณ์ว่าเงนิทุนจากการด าเนินงานของทรสัต์ฯ
จะอยู่ที่ประมาณ 450 ล้านบาทในอีก 12 เดือนข้างหน้า ณ เดือนธนัวาคม 2563 ทรสัต์ฯ มีภาระหนี้หุ้นกู้จ านวน 2.05 พนัล้านบาทที่จะครบก าหนด 
ไถ่ถอนในปี 2566 จ านวน 1 พนัล้านบาท และครบก าหนดไถ่ถอนในปี 2570 จ านวน 1.05 พนัลา้นบาท ทรสัต์ฯ ไม่มภีาระหนี้ที่ครบก าหนดในปี 2564 
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และ 2565 

ในมุมมองของทรสิเรทติ้ง ทรสัต์ฯ มคีวามยดืหยุ่นทางการเงนิพอสมควรที่จะสามารถรองรบัผลกระทบเชงิลบจากบรรยากาศของตลาดเนื่องจากเงนิสด
ของทรสัต์ฯ สามารถรองรบัค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานของทรสัต์ฯ ได้มากกว่า 1 ปี นอกจากนี้ ทรสิเรทติ้งยงัคาดว่าทรสัต์ฯ จะสามารถช าระคนืหนี้หุน้กู้
ที่จะครบก าหนดไถ่ถอนในปี 2566 ได้ จากการที่ทรสัต์ฯ มคีวามสามารถในการเข้าถงึแหล่งเงนิทุน นอกจากนี้ สนิทรพัย์คุณภาพสูงที่ไม่ตดิภาระเป็น
หลกัประกนัของทรสัต์ฯ ยงัสามารถน ามาใช้เป็นหลกัทรพัย์ค ้าประกนัส าหรบัการขอวงเงนิสนิเชื่อได้หากจ าเป็น มูลค่าตลาดของสนิทรพัย์ที่ไม่ ตดิภาระ
เป็นหลกัประกนัอยู่ทีจ่ านวน 8.67 พนัลา้นบาท ณ สิน้ปี 2563 

สมมติฐำนกรณีพื้นฐำน 

• อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่ยู่ที ่85%-90% ในช่วง 3 ปีขา้งหน้า 
• อตัราค่าเช่าอยู่ในระดบัคงทีจ่ากความกดดนัจากการแพร่ระบาดระลอกใหม่ของโรคโควดิ 19 และจากอุปทานส านักงานจ านวนมากทีจ่ะเพิม่เขา้มา

ในตลาดในช่วง 2-3 ปีขา้งหน้า 
• อตัราก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษ ีค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายของทรสัต์อยู่ที ่65%-66% ในช่วงปี 2564-2566 

แนวโน้มอนัดบัเครดิต 

แนวโน้มอนัดบัเครดติ “Stable” หรอื “คงที่” สะท้อนถงึความคาดหวงัของทรสิเรทติ้งว่าทรสัต์ฯ จะสามารถสรา้งกระแสเงนิสดทีส่ม ่าเสมอต่อไปได้ และมี
อตัราการให้เช่าที่สูงและมีอตัราค่าเช่าที่น่าพอใจตามที่ได้ตัง้เป้าหมายไว้ในช่วง 3 ปีข้างหน้า แม้ว่าจะมีการซื้อสินทรพัย์ใหม่ ทรสัต์ฯ จะยงัรกัษา
อตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อเงนิทุนที่ระดบัต ่ากว่า 30% และอตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดั
จ าหน่ายไม่เกนิ 3.5 เท่า  

ปัจจยัท่ีอำจท ำให้อนัดบัเครดิตเปล่ียนแปลง 

ทรสิเรทติ้งอาจปรบัลดอนัดบัเครดติลงหากอตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อเงนิทุนเพิม่สูงขึน้เกนิกว่า 30% และ/หรอือตัราส่วนหนี้สนิทางการเงนิต่อก าไร
ก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายเพิม่สูงเกนิกว่า 4 เท่า ซึ่งอาจเกดิได้จากผลการด าเนินงานที่แย่ลง และ/หรอืมกีารซื้อสนิทรพัย์
โดยใช้แหล่งเงนิทุนจากการกู้ยมืที่มมีูลค่าสูงกว่าที่คาด ในทางตรงกนัขา้ม ทรสิเรทติ้งอาจปรบัอนัดบัเครดติเพิม่ขึน้หากทรสัต์ฯ สามารถเพิม่ขนาดของ
สนิทรพัยแ์ละกระจายฐานสนิทรพัยไ์ดอ้ย่างมสีาระส าคญัในขณะทีย่งัคงรกัษาสถานะทางการเงนิใหอ้ยู่ในระดบัปัจจุบนัเอาไวไ้ด ้

  



ทรสัเพ่ือกำรลงทุนในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต้ี์ 

 

                                                                                                            
                                                                                                                                  

 
                                                                                                                                                                                                         4 

 

ข้อมูลงบกำรเงินและอตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีส ำคญั 

    
หน่วย: ลา้นบาท 

  ----------------------------- ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม ------------------------- 
  2563 2562 2561 2560 2559  * 

รายไดจ้ากการด าเนินงานรวม  923 979 930 829 162  

ก าไรก่อนดอกเบีย้จ่ายและภาษ ี  621 621 533 432 92  

ก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษ ีค่าเสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่าย  663 668 580 478 103  

เงนิทุนจากการด าเนินงาน  519 496 428 347 76  

ดอกเบีย้จ่ายทีป่รบัปรุงแลว้  60 97 88 89 18  

เงนิลงทุน  0 0 0 0 0  

สนิทรพัยร์วม  9,478 8,972 8,721 8,357 8,106  

หนี้สนิทางการเงนิทีป่รบัปรุงแลว้  1,641 1,839 1,604 1,685 1,623  

ส่วนของผูถ้อืหุน้ทีป่รบัปรุงแลว้  6,839 6,420 6,160 5,856 5,540  

อตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีปรบัปรงุแล้ว             

อตัราก าไรกอ่นดอกเบีย้จ่าย ภาษ ีค่าเสื่อมราคา  
และค่าตดัจ าหน่าย (%) 

 71.90 68.24 62.31 57.64 63.64  

อตัราสว่นผลตอบแทนตอ่เงนิทุนถาวร (%)  6.88 7.22 6.52 5.49 1.19 ** 

อตัราสว่นก าไรกอ่นดอกเบีย้จ่าย ภาษ ีค่าเสื่อมราคา  
และค่าตดัจ าหน่ายต่อดอกเบีย้จ่าย (เท่า) 

 10.98 6.87 6.59 5.40 5.78  

อตัราสว่นหนี้สนิทางการเงนิต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย  
ภาษ ีค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย (เท่า) 

 2.47 2.75 2.77 3.53 15.75 ** 

อตัราสว่นเงนิทุนจากการด าเนินงานต่อหนี้สนิทางการเงนิ (%)  31.62 26.94 26.66 20.58 4.67 ** 

อตัราสว่นหนี้สนิทางการเงนิต่อเงนิทนุ (%)   19.36 22.27 20.66 22.34 22.66  

*    ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่ 11 ตุลาคม 2559 ถงึ 31 ธนัวาคม 2559 
**   ไม่ไดป้รบัเป็นอตัราส่วนเตม็ปี 

 
เกณฑก์ารจดัอนัดบัเครดิตท่ีเก่ียวข้อง 

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

- กองทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัย,์ 12 ตุลาคม 2559 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

https://www.trisrating.com/th/rating-information/rating-criteria/
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ทรสัต์เพ่ือกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำไทยแลนด ์ไพรม์ พรอ็พเพอรต้ี์ (TPRIME) 

อนัดบัเครดิตองค์กร: A- 
อนัดบัเครดิตตรำสำรหน้ี: 
TPRIME231A: หุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 1,000 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2566 A- 
TPRIME271A: หุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิไมม่หีลกัประกนั 1,050 ลา้นบาท ไถ่ถอนปี 2570 A- 
แนวโน้มอนัดบัเครดิต: Stable 

 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
บริษทั ทริสเรทต้ิง จ ำกดั                                                                                                                                                                                                            

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

© บริษัท ทริสเรทต้ิง จ ำกดั สงวนลิขสิทธ์ิ พ.ศ. 2564  ห้ามมใิหบุ้คคลใด ใช ้เปิดเผย ท าส าเนาเผยแพร่ แจกจ่าย หรอืเกบ็ไวเ้พื่อใชใ้นภายหลงัเพื่อประโยชน์ใดๆ ซึง่รายงานหรอืขอ้มูลการจดั
อนัดบัเครดติ ไม่ว่าทัง้หมดหรอืเพยีงบางส่วน และไม่ว่าในรูปแบบ หรอืลกัษณะใดๆ หรอืดว้ยวธิกีารใดๆ โดยที่ยงัไม่ได้รบัอนุญาตเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก บรษิทั ทรสิเรทติ้ง จ ากัด ก่อน การ
จดัอนัดบัเครดตินี้มใิช่ค าแถลงขอ้เท็จจรงิ หรอืค าเสนอแนะใหซ้ื้อ ขาย หรอืถือตราสารหนี้ใดๆ แต่เป็นเพยีงความเหน็เกีย่วกบัความเสี่ยงหรอืความน่าเชื่อถอืของตราสารหน้ีนัน้ๆ หรอืของบรษิัท
นัน้ๆ โดยเฉพาะ ความเหน็ที่ระบุในการจดัอนัดบัเครดตินี้มไิด้เป็นค าแนะน าเกี่ยวกบัการลงทุน หรอืค าแนะน าในลกัษณะอื่นใด การจดัอนัดบั และขอ้มูลที่ปรากฏในรายงานใดๆ ที่จดัท า หรอื
พมิพ์เผยแพร่โดย บรษิัท ทรสิเรทติ้ง จ ากดั ได้จดัท าขึน้โดยมไิด้ค านึงถึงความต้องการด้านการเงนิ พฤติการณ์ ความรู ้และวตัถุประสงคข์องผู้รบัขอ้มูลรายใดรายหนึ่ง ดงั นัน้ ผู้รบัขอ้มูลควร
ประเมนิความเหมาะสมของขอ้มูลดงักล่าวก่อนตดัสนิใจลงทุน บรษิัท ทรสิเรทติ้ง จ ากดั ได้รบัขอ้มูลที่ใชส้ าหรบัการจดัอนัดบัเครดตินี้จากบรษิัทและแหล่งขอ้มูลอื่นๆ ที่เชื่อว่าเชื่อถือได้ ดงันัน้ 
บรษิัท ทรสิเรทติ้ง จ ากดั จงึไม่รบัประกนัความถูกต้อง ความเพยีงพอ หรอืความครบถ้วนสมบูรณ์ของขอ้มูลใดๆ ดงักล่าว และจะไม่รบัผดิชอบต่อความสญูเสยี หรอืความเสยีหายใดๆ อนัเกิด
จากความไม่ถูกต้อง ความไม่เพียงพอ หรอืความไม่ครบถ้วนสมบูรณ์นัน้ และจะไม่รบัผิดชอบต่อข้อผิดพลาด หรือการละเว้นผลที่ได้รบัหรอืการกระท าใดๆโดยอาศัยข้ อมูลดงักล่าว ทัง้นี้ 
รายละเอยีดของวธิกีารจดัอนัดบัเครดติของ บรษิทั ทรสิเรทติ้ง จ ากดั เผยแพร่อยู่บน Website: www.trisrating.com/rating-information/rating-criteria 


