
                                  
                                                                                                                                                

  

 

เหตุผล 

ทริสเรทติ้งคงอันดับเครดิตองค์กรและหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกันของ บริษัท เฟรเซอร์ส 
พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน) ท่ีระดับ “A” ด้วยแนวโน้มอันดับเครดิต “Stable” 
หรือ “คงท่ี” ในขณะเดียวกัน ทริสเรทติ้งคงอันดับเครดิตหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกันของ
บริษัทท่ีได้รับการจัดอับดับไปก่อนหน้าน้ีในวันท่ี 19 มิถุนายน 2566 และยังเหลือวงเงินไม่เกิน 2.4 
พันล้านบาทท่ีระดับ “A” ด้วย โดยบริษัทจะนำเงินท่ีได้จากการออกหุ้นกู้ไปใช้ชำระคืนหน้ีและ/หรือ
เป็นเงินทุนหมุนเวียน 

อันดับเครดิตองค์กรได้รับการปรับเพิ่มขึ้นมา 3 ขั้นจากอันดับเครดิตเฉพาะของบริษัท (Stand-
alone Credit Profile -- SACP) เพื่อสะท้อนถึงสถานะของบริษัทในการเป็นบริษัทท่ีมีความสำคัญ
ในเชิ งกลยุทธ์ (Strategically Important) ของ Frasers Property Ltd. (FPL) (อันดับ เครดิต  
“AA-/Stable”) ซ่ึงเป็นบริษัทข้ามชาติในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์สิงคโปร์ ทริสเรทติ้งมีมุมมองว่าบริษัทจะยังคงสถานะการเป็นบริษัทในเครือท่ีมี
ความสำคัญในเชิงกลยุทธ์ของ FPL และทำหน้าท่ีลงทุนในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในประเทศ
ไทยของ FPL ท้ังน้ี กำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจำหน่าย  (EBITDA) ของ
บริษัทมีสัดส่วนประมาณ 14% ของ EBITDA ท้ังหมดของ FPL   

SACP ท่ีระดับ “bbb” ของบริษัทสะท้อนถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีความหลากหลายและได้
สัดส่วน ผลการดำเนินงานท่ีคาดว่าจะดีขึ้นในธุรกิจหลักของบริษัท และความสามารถในการทำกำไร
ท่ีดีขึ้น SACP โดนลดทอนลงจากความเสี่ยงทางการเงินของบริษัทท่ียังคงอยู่ในระดับสูง นอกจากน้ี 
อันดับเครดิตยังสะท้อนความกังวลของทริสเรทติ้งเกี่ยวกับสภาวะตลาดท่ีไม่เอื้ออำนวยจาก
ผลกระทบของอัตราดอกเบี้ยท่ีเพิ่มสูงขึ้นและการกลับมากำหนดเพดานอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อ
มูลค่าหลักประกัน (Loan-to-Value หรือ LTV) อีกครั้ง ซ่ึงส่งผลกระทบด้านลบต่อความต้องการซ้ือ
ท่ีอยู่อาศัยในระยะสั้นถึงปานกลาง 

ประเด็นสำคัญท่ีกำหนดอันดับเครดิต 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่ได้สัดส่วนและหลากหลาย 

ก่อนการซื้อกิจการของ บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด (มหาชน) (GOLD) 
ในปี  2562 ธุรกิจของบริษัทมีเพียงอาคารโรงงานและคลังสินค้าให้เช่า เท่าน้ัน ทริสเรทติ้ ง 
มองว่าธุรกิจของบริษัทได้สัดส่วนและหลากหลายมากขึ้นหลังจากซ้ือกิจการครอบคลุมท้ัง
อสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัย อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์และบริการ และอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
การอุตสาหกรรม ความหลากหลายของธุรกิจท่ีเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทช่วยเพิ่มความ
ยืดหยุ่นด้านรายได้และการทำกำไรของบริษัท ดังเห็นได้จากช่วงท่ีเกิดโรคระบาด 

ประมาณการกรณีพื้นฐานของทริสเรทต้ิงคาดว่ารายได้จากการดำเนินงานรวมของบริษัทจะอยู่ท่ีระดับ 
1.5-1.7 หมื่นล้านบาทในช่วงปีการเงิน 2566-2568 รายได้จากการดำเนินงานรวมคาดว่าจะต่ำลง
เล็กน้อยโดยมีสาเหตุหลักมาจากยอดขายท่ีต่ำลงของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัยในกลุ่มราคา
กลางถึงต่ำ รายได้จากการดำเนินงานรวมคาดว่าจะฟื้นตัวในช่วงปีการเงิน 2567-2568 โดยมีแรงหนุน
จากความคาดหวังในการฟื้นตัวของการดำเนินงานของ GOLD EBITDA Margin ของบริษัทจะอยู่ใน
ระดับสูงกว่า 30% และอัตรากำไรสุทธจิะอยู่ในระดับสูงกว่า 10% ในช่วงปีประมาณการ 

  

บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน)  

ครั้งที่ 209/2566 
 25 ตุลาคม 2566 

CORPORATES 
 

อันดับเครดิตองค์กร: A 

อันดับเครดิตตราสารหนี้:  
หุ้นกู้ไม่ดอ้ยสทิธิ ไมม่ีหลักประกนั  A 

แนวโน้มอันดับเครดิต: Stable 

วันท่ีทบทวนล่าสุด: 19/06/66 

 

 

อันดับเครดิตองค์กรในอดีต: 

 

วันท่ี อันดับเครดิต                  แนวโน้มอันดับ 
เครดิต/ เครดิตพินิจ 

14/10/64 A Stable 
17/09/62 A- Stable 
01/03/62 A Alert Negative 
25/05/60 A Stable 
27/04/59 A- Stable 
07/05/58 A Negative 
02/05/55 BBB Stable 
 

A Stable 
14/10/54 BBB Stable 
 

A Alert Negative 
21/11/48 BBB Stable 
 

A Stable 
 
 

 

ติดต่อ: 
บัณฑิต ป้อมมาตา 
bundit@trisrating.com 
 

ปรียาภรณ์ โกษาคาร 
preeyaporn@trisrating.com 
 

อวยพร วชิรกาญจนาภรณ ์
auyporn@trisrating.com 

หัทยานี พิทกัษ์ปฐพ ี
hattayanee@trisrating.com 

จุฑามาส  บุณยวานชิกุล 

jutamas_b@trisrating.com 

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

 

 

 

 

 

 

 

* รายงานนี้เป็นเพียงส่วนหนึ่งของรายงานฉบับภาษาอังกฤษ 
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เมื่อมองไปข้างหน้า รายได้จากธุรกิจพัฒนาท่ีอยู่อาศัยเพื่อขายจะยังคงเป็นแหล่งรายได้หลักด้วยสัดส่วนประมาณ 75% ของรายได้จากการดำเนินงาน
รวมในอีก 3 ปีข้างหน้า ส่วนรายได้จากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์และบริการ และอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมจะมีสัดส่วน
ประมาณ 25% อย่างไรก็ตาม สัดส่วนของ EBITDA คาดว่าจะมาจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัย และธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ บริการ
และอุตสาหกรรม อย่างละประมาณ 50% 
ผลการดำเนินงานอ่อนลงในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัยแตค่าดว่าจะปรับตัวดีขึ้น 

รายได้จากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยของบริษัทในช่วง 9 เดือนแรกของปีการเงิน 2566 ได้รับแรงกดดันจากปัจจัยภายนอกหลาย
ประการ รวมถึงกำลังซื้อท่ีอ่อนแอลงในกลุ่มคนซ้ือบ้าน หน้ีครัวเรือนท่ีอยู่ในระดับสูง อัตราดอกเบี้ยขาขี้น และนโยบาย LTV ท่ีเข้มงวดขึ้น รายได้จาก
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยของบริษัทปรับตัวลดลง 9% เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนมาอยู่ท่ีประมาณ 7.7 พันล้านบาทใน
ขณะท่ีอัตรากำไรขั้นต้นของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยลดลงมาอยู่ท่ีระดับ 29% ในช่วง 9 เดือนแรกของปีการเงิน 2566 จาก 31% 
ในช่วงเดียวกันของปีก่อน ความสามารถในการทำกำไรท่ีอ่อนแอลงมีสาเหตุหลักมาจากการใช้โปรแกรมส่งเสริมการขายท่ีมากขึ้นเพื่อดึงดูดอุปสงค์จาก
กลุ่มคนซ้ือบ้านในช่วงท่ีสภาวะตลาดท่ีไม่เอื้ออำนวยและมีการแข่งขันท่ีรุนแรง 

ในประมาณการกรณีพื้นฐานของทริสเรทติ้ง รายได้จากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัยจะลดลงประมาณ 10% มาอยู่ท่ีระดับ 10.8 พันล้าน
บาทในปีการเงิน 2566 รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยในช่วงไตรมาสสุดท้ายของปีการเงิน 2566 จะได้รับการสนับสนุนจาก
ยอดขายรอการส่งมอบท่ีระดับ 1 พันล้านบาท โดยคาดว่าบริษัทจะรับรู้จำนวนท้ังหมดเป็นรายได้ในปีการเงิน 2566 จากน้ัน รายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยจะค่อย ๆ ปรับตัวดีขึ้นปีละประมาณ 5% ในระหว่างปีการเงิน 2567-2568 โดยจะมีรายได้จากธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยอยู่ในช่วง 1.2-1.3 หมื่นล้านบาทต่อปี ทริสเรทติ้งยังคาดอีกว่าอัตรากำไรขั้นต้นของบริษัทจากธุรกิจพัฒนาท่ีอยู่อาศัยเพื่อ
ขายจะยังคงทรงตัวท่ีประมาณ 29% ในปีการเงิน 2566 เมื่อคำนึงถึงปัจจัยท่ีเป็นอุปสรรคต่ออุตสาหกรรมในปัจจุบัน ก่อนท่ีอัตรากำไรขั้นต้นจะค่อย ๆ 
ฟื้นตัวดีขึ้นมาอยู่ท่ีระดับประมาณ 31%-32% ในช่วงปีการเงิน 2567-2568 

ผลการดำเนินงานท่ีดีของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม  

ทริสเรทติ้งคาดว่ารายได้ค่าเช่าจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมของบริษัทจะอยู่ท่ีระดับ 1.9-2.5 พันล้านบาทต่อปีในช่วงปีการเงิน 
2566-2568 จากประมาณ 1.7 พันล้านบาทในปีการเงิน 2565 รายได้ค่าเช่าจากคลังสินค้าให้เช่าจะยังคงเป็นปัจจัยหลักในการสร้างรายได้ โดยมี
สัดส่วนประมาณ 80% ของรายได้ค่าเช่าจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมในช่วงปีประมาณการ อัตรากำไรขั้นต้นของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมประมาณการว่าจะยังคงน่าพึงพอใจ โดยอยู่ท่ีระดับสูงกว่า 50% ในช่วง 3 ปีการเงินข้างหน้า 

ทริสเรทติ้งคาดว่าบริษัทจะขยายธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมอย่างต่อเนื่องในช่วง 3 ปีการเงินข้างหน้า ประมาณการกรณีพื้นฐานของ 
ทริสเรทติ้งตั้งอยู่บนสมมติฐานท่ีว่าบริษัทจะก่อสร้างพื้นท่ีให้เช่า 150,000-250,000 ตารางเมตร (ตร.ม.) ต่อปีในช่วงปีการเงิน 2566-2568 
โดยประมาณ 90% ของพื้นท่ีให้เช่าใหม่ดังกล่าวคาดว่าจะเป็นคลังสินค้าสั่งสร้าง ทริสเรทติ้งคาดว่าพื้นท่ีให้เช่าของบริษัทจะอยู่ท่ีระดับประมาณ 1.3 -
1.7 ล้าน ตร.ม. ในอีก 3 ปีข้างหน้า เพิ่มขึ้นเล็กน้อยจากประมาณ 1.2 ล้าน ตร.ม. ในช่วงปีการเงิน 2562-2565 (รวมพื้นท่ีเช่าของธุรกิจท่ีอินโดนีเซีย
และเวียดนาม) ทริสเรทติ้งยังคาดว่าบริษัทจะขายพื้นท่ีเช่าให้แก่ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
อุตสาหกรรมเฟรเซอร์สพร็อพเพอร์ตี้ (FTREIT) มูลค่าประมาณ 1.5 พันล้านบาทต่อปีในช่วงปีการเงิน 2566-2568 

อัตราการเช่าคลังสินค้าของบริษัทจะอยู่ท่ีระดับประมาณ 70%-80% สำหรับประเทศไทย ประมาณ 80% สำหรับเวียดนาม และมากกว่า 90% สำหรับ
อินโดนีเซีย ด้วยพื้นท่ีเช่าเพิ่มขึ้นสุทธิจำนวน 100,000-220,000 ตร.ม. ต่อปีในช่วงปีการเงิน 2566-2568 การแข่งขันท่ีรุนแรงในธุรกิจคลังสินค้าให้เช่า
จากท้ังผู้ประกอบการรายเดิมและรายใหม่ในตลาดจะยังคงเป็นปัจจัยท้าทายท่ามกลางอุปสงค์ท่ีปรับตัวเพิ่มขึ้นจากการขยายตัวของธุรกิจ อีคอมเมิร์ซ
และการหยุดชะงักของห่วงโซ่อุปทาน อัตราการเช่าของอาคารโรงงานคาดว่าจะอยู่ท่ีระดับประมาณ 60%-70% ในอีก 3 ปีการเงินข้างหน้าด้วยพื้นท่ี
เช่าเพิ่มขึ้นสุทธิจำนวน 13,000-28,000 ตร.ม. ต่อปี ท้ังน้ี ธุรกิจอาคารโรงงานให้เช่ายังคงได้รับอานิสงส์จากการย้ายฐานการผลิต โดยเฉพาะจาก
ประเทศและการเพิ่มกำลังการผลิต 

การฟื้นตัวต่อเนื่องของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์และบริการ 

ทริสเรทติ้งคาดว่าธุรกิจโรงแรมของบริษัทจะยังคงฟื้นตัวต่อเน่ืองในช่วงปีการเงิน 2566-2568 จากการกลับมาของนักท่องเท่ียวต่างประเทศ ภายใต้
สมมติฐานกรณีพื้นฐานของทริสเรทติ้งท่ีคาดว่ารายได้เฉลี่ยต่อห้องต่อคืน (RevPAR) ของแต่ละโรงแรมจะกลับมาอยู่ในระดับเดียวกับช่วงก่อนเกิดโรค
ระบาดภายในปีการเงิน 2568 สอดคล้องกับการคาดการณ์ของทริสเรทติ้งว่าการท่องเท่ียวจะกลับมาเป็นปกติ 
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อย่างไรก็ตาม ทริสเรทติ้งคาดว่ารายได้จากธุรกิจโรงแรมของบริษัทจะปรับตัวลดลงสู่ระดับประมาณ 350-550 ล้านบาทต่อปีสำหรับช่วงปีการเงิน 
2566-2568 เน่ืองจากการตัดสินใจยุติสัญญาบริหารของโรมแรมแมริออท เมย์แฟร์ เพื่อพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม แม้ว่าประมาณการรายได้จาก
ธุรกิจโรงแรมจะลดลง เนื่องจากไม่มีแผนทดแทนรายได้จากโรมแรมแมริออท เมย์แฟร์ แต่อัตรากำไรขั้นต้นของธุรกิจโรงแรมก็คาดว่าจะปรับตัวดีขึ้นมา
อยู่ท่ีระดับ 40%-45% ในปีการเงิน 2566-2568 ซ่ึงเป็นระดับท่ีสูงกว่าช่วงก่อนเกิดโรคระบาด 

ธุรกิจอาคารสำนักงานให้เช่าของบริษัทก็คาดว่าจะปรับตัวดีขึ้นแต่ยังคงได้รับผลกระทบระดับหน่ึงจากอุปทานท่ีเพิ่มขึ้นของ พื้นท่ีสำนักงานใหม่และ 
อุปสงค์ของพื้นท่ีสำนักงานท่ีชะลอตัวจากรูปแบบการทำงานแบบผสมผสานระหว่างการทำงานจากสำนักงานและจากภายนอกสำนักงาน (Hybrid 
Working Model) ปัจจัยเหล่าน้ียังคงสร้างแรงกดดันต่อท้ังอัตราการเช่าพื้นท่ีและอัตราค่าเช่า ทริสเรทติ้งคาดว่าอัตราค่าเช่าสำนักงานของอาคาร  
เอฟ วาย ไอ เซ็นเตอร์ จะทรงตัวในขณะท่ีอัตราการเช่าคาดว่าจะยังคงอยู่ในระดับสูงกว่า 90% ในปีการเงิน 2566-2568 ภายหลังการสิ้นสุดสัญญาเช่า
ของอาคารโกลเด้นแลนด์ในเดือนสิงหาคม 2565 รายได้ค่าเช่าจากอาคาร สีลมเอจ จะช่วยรักษาฐานรายได้ค่าเช่าของบริษัทในปีการเงิน 2566-2568 
ท้ังน้ี ทริสเรทติ้งคาดว่ารายได้จากอาคารสำนักงานและพื้นท่ี ค้าปลีกให้เช่าของบริษัทจะอยู่ท่ีระดับ 670-720 ล้านบาทต่อปี โดยมีอัตรากำไรขั้นต้น
ประมาณ 40% ในช่วงปีการเงิน 2566-2568 

ภาระทางการเงินสูงแต่คาดว่าจะปรับตัวดีขึ้น 

ทริสเรทติ้งคาดว่าภาระทางการเงินของบริษัทจะยังคงอยู่ในระดับสูงเนื่องจากคาดว่าบริษัทจะขยายธุรกิจอย่างต่อเนื่องทั้งในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ี
อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม ณ เดือนมิถุนายน 2566 บริษัทมีอัตราส่วนหน้ีสินทางการเงิน (รวมการค้ำประกันในภาระหน้ีของ
บริษัทร่วมค้า) ต่อเงินทุนอยู่ท่ีระดับประมาณ 60% ในขณะท่ีอัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหน้ีสินทางการเงินของบริษัทอยู่ในระดับท่ีสูงกว่า 
6% อัตราส่วนหน้ีสินทางการเงินต่อ EBITDA ท่ีปรับปรุงแล้วของบริษัทยังอยู่ในช่วง 9-10 เท่า 

เมื่อมองไปข้างหน้า ทริสเรทติ้งคาดว่าบริษัทจะลงทุนประมาณ 3.0-3.5 พันล้านบาทต่อปีสำหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัย โดยส่วนใหญ่เป็น
การซ้ือที่ดิน ในขณะเดียวกันการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมคาดว่าจะอยู่ท่ีประมาณ 2.0-3.6 พันล้านบาทต่อปีในช่วงประมาณ
การ ด้วยแผนการลงทุนของบริษัท ประมาณการกรณีพื้นฐานของทริสเรทติ้งประมาณการว่าบริษัทมีอัตราส่วนหน้ีสินทางการเงินต่อเงินทุนจะปรับตัวดี
ขึ้นเล็กน้อยมาอยู่ท่ีระดับ 57%-58% ในช่วงปีการเงิน 2566-2568 ในขณะท่ีอัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหน้ีสินทางการเงินของบริษัทจะอยู่
ท่ีประมาณ 6% ในช่วงประมาณการ อัตราส่วนหน้ีสินทางการเงินต่อ EBITDA ท่ีปรับปรุงแล้วของบริษัทคาดว่าจะอยู่ท่ีปะมาณ 10 เท่าในช่วงปีการเงิน 
2566-2568 ภายใต้สมมติฐานว่าบริษัทจะขายสินทรัพย์เข้ากองทรัสต์มูลค่า 1.5 พันล้านบาทต่อปี 

ตามเงื่อนไขทางการเงินของหุ้นกู้ท่ีกำหนดให้บริษัทต้องดำรงอัตราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ย  (ไม่รวมหน้ีสินตามสัญญาเช่า) ต่อทุนอยู่ท่ีระดับต่ำกว่า 
3 เท่าน้ัน ณ เดือนมิถุนายน 2566 อัตราส่วนดังกล่าวอยู่ท่ีระดับ 1.4 เท่า ทริสเรทติ้งเชื่อว่าบริษัทจะสามารถบริหารโครงสร้างทางการเงินให้สอดคล้อง
กับเงื่อนไขดังกล่าวต่อไปได้ในช่วง 12-18 เดือนข้างหน้า นอกจากนี้ บริษัทมีอัตราส่วนหน้ีท่ีมีลำดับในการได้รับชำระคืนก่อนต่อหน้ีสินทางการเงินรวมท่ี
ระดับ 34% ณ สิ้นเดือนมิถุนายน 2566 

สภาพคล่องบริหารจัดการได้ 

ทริสเรทติ้งคาดว่าบริษัทมีสภาพคล่องท่ีบริหารจัดการได้ในอีก 12 เดือนข้างหน้า ณ เดือนมิถุนายน 2566 บริษัทมีภาระหน้ีท่ีจะครบกำหนดชำระ
ในช่วง 12 เดือนข้างหน้าจำนวน 1.88 หมื่นล้านบาท ซ่ึงประกอบด้วยหุ้นกู้จำนวน 7.2 พันล้านบาท เงินกู้ระยะสั้นจำนวน 8.0 พันล้านบาท เงินกู้ระยะ
ยาวโครงการจำนวน 3.3 พันล้านบาทและหน้ีสินตามสัญญาเช่าจำนวน 0.3 พันล้านบาท  

แหล่งเงินทุนของบริษัทประกอบไปด้วยเงินสดในมือจำนวน 1.1 พันล้านบาท วงเงินกู้ที่ยังไม่ได้เบิกใช้และไม่สามารถยกเลิกได้จำนวน 1.0 พันล้านบาท
และวงเงินสินเชื่อท่ียังไม่ได้เบิกใช้และสามารถยกเลิกได้จำนวน 4.7 พันล้านบาท กระแสเงินสดจากการดำเนินงานของบริษัทคาดว่าจะอยู่ท่ีระดับ
ประมาณ 3.0-3.2 พันล้านบาทต่อปี นอกจากน้ี บริษัทยังมีท่ีดินเปล่าท่ีปลอดภาระค้ำประกันมูลค่าตามบัญชีจำนวน 8.1 พันล้านบาท และสินค้าท่ีอยู่
อาศัยสร้างเสร็จเหลือขายในโครงการท่ีปลอดภาระหน้ีของบริษัทซึ่งมีมูลค่าขายอีกจำนวน 3.0 พันล้านบาท ซ่ึงสามารถนำมาใช้เป็นหลักประกันในการ
ขอวงเงินสินเชื่อเพิ่มเติมจากสถาบันการเงินได ้(หากจำเปน็) 
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สมมติฐานกรณีพื้นฐาน 

สมมติฐานกรณีพื้นฐานท่ีสำคัญ ของทริสเรทต้ิงสำหรับการดำเนินงานของบริษัทในระหว่างปีการเงิน 2566-2568 มีดังนี้ 

• บริษัทจะเปิดโครงการท่ีอยู่อาศัยใหม่มูลค่า 1.04-1.34 หมื่นล้านบาทต่อป ี

• งบประมาณในการซ้ือที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยคาดว่าจะอยู่ท่ี 3.0-3.5 พันล้านบาทต่อป ี

• เงินลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมคาดว่าจะอยู่ท่ี 2.0-3.6 พันล้านบาทต่อป ี

• รายได้จากการดำเนินงานรวมคาดว่าจะอยู่ในช่วง 1.5-1.7 หมื่นล้านบาทต่อปี  

• อัตรากำไรขั้นต้นเฉลี่ยของทุกธุรกิจจะอยู่ท่ีประมาณ 34%-36% และมี EBITDA Margin ประมาณ 31%-34% 

แนวโน้มอันดับเครดิต 

แนวโน้มอันดับเครดิต “Stable” หรือ “คงท่ี” สะท้อนถึงการคาดการณ์ของทริสเรทติ้งว่าบริษัทจะยังคงรักษาสถานะทางการตลาดและผลการ
ดำเนินงานเอาไว้ได้ตามเป้าหมาย อีกท้ังยังคาดว่าบริษัทจะสามารถรักษาอัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหน้ีสินทางการเงินให้สูงเกิ นกว่า 5% 
นอกจากนี้ ทริสเรทติ้งยังคาดว่าบริษัทจะยังคงสถานะในการเป็นบริษัทท่ีมีความสำคัญในเชิงกลยุทธ์ของ FPL ต่อไปด้วย 

ปัจจัยที่อาจทำให้อันดับเครดิตเปลี่ยนแปลง 

การปรับเพิ่มอันดับเครดิตของบริษัทอาจเกิดขึ้นในกรณีท่ีบริษัทมีผลการดำเนินงานท่ีดีกว่าการคาดการณ์อย่างมีนัยสำคัญและ/หรือสถานะทางการเงิน
ปรับตัวดีขึ้นด้วยอัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหน้ีสินทางการเงินท่ีระดับประมาณ 10% อย่างต่อเน่ือง ในทางตรงกันข้าม อันดับเครดิตและ/
หรือแนวโน้มอันดับเครดิตของบริษัทอาจถูกปรับลดลงหากทริสเรทติ้งคาดว่าอัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหน้ีสินทางการเงินของบริษัทจะ
ลดลงต่ำกว่า 5% ติดต่อกันเป็นระยะเวลาหน่ึงจากผลการดำเนินงานของบริษัทอ่อนแอลงหรือจากการท่ีบริษัทขยายธุรกิจเชิงรุกโดยใช้แหล่งเงินทุนจาก
การกู้ยืม นอกจากนี้ ความสัมพันธ์ระหว่างบริษัทกับ FPL ท่ีเปลี่ยนแปลงไปก็อาจจะส่งผลให้มีการเปลี่ยนแปลงอันดับเครดิตองค์กรของบริษัทได้เช่นกัน   
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ข้อมูลงบการเงินและอัตราส่วนทางการเงินที่สำคัญ* 

    
หน่วย: ล้านบาท 
 

      ---------------------- ณ วันที่ 30 กนัยายน ------------------ 
 

 
ต.ค. 2565-
มิ.ย. 2566 

2565 2564 2563           2562 

รายได้จากการดำเนินงานรวม 
 

10,794 15,036 14,766 18,686 19,598 
กำไรก่อนดอกเบีย้จา่ยและภาษี  2,510 3,809 3,201 4,339 5,069 
กำไรก่อนดอกเบีย้จา่ย ภาษี ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจำหน่าย  3,723 5,618 5,224 6,331 6,962 
เงินทุนจากการดำเนินงาน  2,273 3,399 3,313 3,741 4,749 
ดอกเบี้ยจา่ยที่ปรับปรุงแล้ว  1,174 1,594 1,469 1,868 1,318 
เงินลงทุนในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์

 
34,494 33,658 32,356 32,878 31,078 

สินทรัพย์รวม 
 

97,402 98,967 92,637 93,186 92,363 
หนี้สินทางการเงินที่ปรับปรุงแล้ว 

 
53,951 54,351 51,248 48,729 48,861 

ส่วนของผู้ถือหุ้นที่ปรับปรุงแล้ว 
 

36,218 36,487 34,253 32,133 27,870 
อัตราส่วนทางการเงินที่ปรับปรุงแลว้       

อัตรากำไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี ค่าเส่ือมราคา  
และค่าตัดจำหนา่ย (%) 

 
34.49 37.36 35.38 33.88 35.52 

อัตราส่วนผลตอบแทนต่อเงินทุนถาวร (%) 
 

4.13 **         4.27 3.77 5.27 6.66 
อัตราส่วนกำไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษ ีค่าเส่ือมราคา  
และค่าตัดจำหนา่ยต่อดอกเบี้ยจ่าย (เท่า) 

 
3.17 3.52 3.56 3.39 5.28 

อัตราส่วนหนี้สินทางการเงินต่อกำไรก่อนดอกเบี้ยจา่ย  
ภาษี ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจำหนา่ย (เท่า) 

 9.77 **         9.67 9.81 7.70 7.02 

อัตราส่วนเงินทุนจากการดำเนินงานต่อหนี้สินทางการเงิน (%) 
 

6.17 **         6.25 6.47 7.68 9.72 
อัตราส่วนหนี้สินทางการเงินต่อเงินทุน (%)  

 
59.83 59.83 59.94 60.26 63.68 

*  งบการเงนิรวม 
**  ปรับเป็นอัตราส่วนเตม็ปีด้วยตัวเลข 12 เดอืนยอ้นหลัง 

 
 

เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตที่เกี่ยวข้อง 

- การจัดอันดับเครดิตบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย, 12 มกราคม 2566 
- เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตกลุ่มธุรกิจ, 7 กันยายน 2565 
- เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตธุรกิจท่ัวไป, 15 กรกฎาคม 2565 
- อัตราส่วนทางการเงินท่ีสำคัญและการปรับปรุงตัวเลขทางการเงินสำหรับธุรกิจท่ัวไป, 11 มกราคม 2565 
- เกณฑ์การจัดอันดับเครดิตตราสารหน้ี, 15 มิถุนายน 2564 

 

 

 

 

 

  

https://www.trisrating.com/th/rating-information/rating-criteria/
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บริษัท เฟรเซอร์ส พร็อพเพอร์ตี้ (ประเทศไทย) จำกัด (มหาชน) (FPT) 

อันดับเครดิตองค์กร: A 
อันดับเครดิตตราสารหนี้: 
FPT242A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2567 A 
FPT251A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,800 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2568 A 
FPT256A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,000 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2568 A 
FPT25NA: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 971 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2568 A 
FPT262A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 3,000 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2569 A 
FPT26OA: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,900 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2569 A 
FPT271A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2570 A 
FPT275A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2570 A 
FPT276A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 2,000 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2570 A 
FPT277A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,400 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2570 A 
FPT27NA: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 689 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2570 A 
FPT282A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2571 A 
TICON283A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,000 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2571 A 
FPT292A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 200 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2572 A 
FPT301A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 1,200 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2573 A 
FPT302A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2573 A 
FPT305A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 500 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2573 A 
FPT309A: หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน 300 ล้านบาท ไถ่ถอนปี 2573 A 
หุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน ในวงเงินไม่เกิน 2,400 ล้านบาท ไถ่ถอนภายใน 10 ปี A 
แนวโน้มอันดับเครดิต: Stable 

 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
บริษัท ทริสเรทติ้ง จำกัด                                                                                                                                                                                                            
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