
ขอ้มลูสรุปกจิการ - บรษิทั พรอ็พเพอรต์ี้ เพอรเ์ฟค จ ากดั (มหาชน) “PF” 

- ส ำหรบัผูล้งทนุสถำบนัและผูล้งทนุรำยใหญ่ – กำรลงทนุมีควำมเสีย่ง ผูล้งทนุควรศกึษำขอ้มูลก่อนกำรตดัสนิใจลงทนุ - 
หมำยเหต ุ: แบบแสดงรำยกำรขอ้มูล (แบบ 69-PP-รำยครัง้) และร่ำงหนงัสอืชีช้วน ยงัไม่มีผลบงัคบัใช ้อยู่ระหว่ำงกำรพจิำรณำของส ำนกังำน ก.ล.ต. 

 

 

บริษทั พรอ็พเพอรต์ี้ เพอรเ์ฟค จ ากดั (มหาชน) “PF” 
วนัก่อตัง้ 14 ส.ค. 2528 (จดทะเบยีนเป็นบรษิทัมหาชนปี 2536) 
สถานะ จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) 

หมวดอสงัหารมิทรพัยแ์ละกอ่สรา้ง 
ทุนจดทะเบียนช าระแล้ว 10,011 ลบ. 
อนัดบัเครดิตองค์กร BB (แนวโน้ม Stable) โดย TRIS Rating เมื่อวนัที ่10 ส.ค. 2565 

 

จดุเด่นของธรุกิจ 
1. เน้นพฒันาโครงการแนวราบ รบัรู้รายได้เรว็ และสม า่เสมอต่อเน่ือง 

o เน้นพฒันาโครงการแนวราบ ท าใหส้ามารถรบัรูร้ายไดเ้รว็หลงัเปิดตวัโครงการประมาณ 2 – 3 เดอืน และมคีวามสม ่าเสมอต่อเนื่อง อา้งองิจากงบการเงนิรวมในช่วง 3 ปี

ทีผ่่านมา บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายโครงการแนวราบ 6,300 – 7,700 ลบ. ต่อปี เมื่อรวมกบัรายไดจ้ากการขายคอนโดมเินียมประมาณ 1,500 – 2,500 ลบ. ต่อปี ท า

ใหบ้รษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยส์ม ่าเสมอ 8,000 – 10,000 ลบ. ต่อปี 

o ณ ไตรมาส 1 ปี 2566 บรษิทัฯ ม ีBacklog รอรบัรูร้ายได้กว่า 2,300 ลบ. ซึ่งคาดว่าจะรบัรูเ้ป็นรายได้ในปี 2566 ทัง้หมด อกีทัง้มแีผนเปิดตวัโครงการอกี 9 โครงการ 

มูลค่ารวมประมาณ 12,000 ลบ. (ไม่รวม JV) ในช่วงที่เหลือของปี 2566 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นโครงการแนวราบที่บรษิทัฯ มคีวามเชี่ยวชาญสูง จึงคาดว่าจะสามารถรบัรู้

รายไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

2. เช่ียวชาญในการรวบรวม และจดัสรรท่ีดินขนาดใหญ่ 

o บรษิทัฯ เชีย่วชาญในการรวบรวมทีด่นิผนืเลก็ใหม้ขีนาดใหญ่ และจะแบ่งบางส่วนไวส้ าหรบัพฒันาโครงการ และแบ่งบางส่วนขายเพื่อท าก าไร ซึ่งทีผ่่านมา PF สามารถ

ขายทีด่นิ และสทิธกิารเช่าไดต้่อเนื่องประมาณ 400 – 600 ลบ. ต่อปี (ไม่รวมทีด่นิแปลงใหญ่พเิศษ) ซึง่โดยปกตกิารขายทีด่นิจะมอีตัราก าไรทีค่่อนขา้งสูง พจิารณาจาก

อตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายทีด่นิในปี 2562 – 2564 ทีอ่ยู่ในระดบั 40 – 50% ส่งผลใหใ้หค้วามสามารถในการท าก าไรของบรษิทัฯ เพิม่ขึน้ 

3. มีแผนเพ่ิมสภาพคล่อง และลดภาระหน้ีสินผ่านการจ าหน่ายสินทรพัยบ์างส่วน 

o บรษิทัฯ มแีผนขายทีด่นิ และสนิทรพัยข์นาดใหญ่ ไดแ้ก่ ทีด่นิบรเิวณรามอนิทรา และโรงแรมไฮแอท รเีจนซ ีกรุงเทพฯ สุขมุวทิ มลูค่ารวมประมาณ 6,700 ลบ. ในช่วงปี 

2566 – 2567 ซึง่จะช่วยเพิม่สภาพคล่อง และลดภาระหนี้สนิ รวมถงึตน้ทุนทางการเงนิ ซึง่จะช่วยใหบ้รษิทัฯ มคีวามสามารถในการแขง่ขนัมากขึน้ 

วตัถปุระสงคก์ารใช้เงิน 

หุน้กูชุ้ดที ่1 : เพื่อใชช้ าระคนืหนี้หุน้กู ้PF23NA จ านวน 400 ลบ.  หุน้กูชุ้ดที ่2 : 1.) เพื่อใชช้ าระคนืหนี้หุน้กู ้PF23NA จ านวน 272.90 ลบ. 2.) เพื่อไถ่ถอนก่อนก าหนดหุน้กู้
ดอ้ยสทิธคิลา้ยทุนฯ ครัง้ที ่1/2560 (PF17PA) จ านวน 447.70 ลบ. หรอืใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทั 3.) เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีน 279.40 ลบ. 
ทัง้นี้ ส าหรบัวตัถุประสงค์การใชเ้งนิขอ้ที่ 2 หากเสนอขายหุน้กู้ได้ไม่ครบเต็มจ านวนที่ตอ้งใชไ้ถ่ถอนหุน้กู้ PF17PA ผูอ้อกหุน้กูจ้ะน าเงนิที่เสนอขายไดใ้นขอ้ 2 นี้ ไปใช้เป็น

เงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทั 

แหล่งท่ีมาของการช าระคืน 

รายไดจ้ากการด าเนินงาน และ/ หรอื การออกหุน้กูชุ้ดใหม ่

ความเส่ียงส าคญั และปัจจยัลดความเส่ียง 

1. ความเส่ียงจากยอดขายอสงัหาริมทรพัยท่ี์ลดลง และรายได้ไม่เป็นไปตามเป้า 

ปัจจยัลดความเสีย่ง  

o ยอดขายอสงัหารมิทรพัย์ที่ลดลงจากประมาณ 10,000 – 14,000 ลบ. ต่อปี ในช่วงปี 2562 – 2563 เป็น 8,000 ลบ. ในปี 2564 - 2565 จากยอดขายคอนโดมเินียมที่

ลดลงจากการไม่มแีผนพฒันาโครงการใหม่ และการชะลอพฒันาโครงการแนวราบบางส่วน (3 เดอืนแรกปี 2566 มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์1,219 ลบ.) ทัง้นี้

ในปี 2566 บรษิทัฯ มแีผนเปิดขายโครงการใหม่ทัง้หมด 10 โครงการ (ไม่รวม JV) มูลค่ารวม 13,105 ลบ. อกีทัง้ ณ ไตรมาส 1 ปี 2566 ยงัม ีBacklog ที่คาดว่าจะรบัรู้

รายไดใ้นปี 2566 ประมาณ 2,300 ลบ. จงึคาดว่าจะท าใหย้อดขายอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ปรบัตวัดขีึน้ 

2. ความเส่ียงจากการขาดทุนของบริษทัย่อย (GRAND) 

ปัจจยัลดความเสีย่ง  

o ธุรกิจโรงแรมส่งสญัญาณฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่อง สะท้อนจากอตัราการเขา้พกัที่ฟ้ืนตวัจาก 27% ในไตรมาส 1 ปี 2565 สู่ระดบั 65% ในไตรมาส 1 ปี 2566 โดยเฉพาะ
โรงแรมในกรุงเทพฯ ที่มอีตัราการเข้าพกัเฉลี่ยในไตรมาส 1 ปี 2566 มากกว่า 70% ส่งผลให้ EBITDA ของ GRAND ฟ้ืนตวักลบัมาเป็นบวกตัง้แต่ช่วงไตรมาส 3 ปี 
2565 จนถงึไตรมาส 1 ปี 2566 ประมาณ 95 – 150 ลบ. ต่อไตรมาส จงึคาดว่าจะท าใหบ้รษิทัฯ มผีลประกอบการทีด่อีย่างต่อเนื่อง 

o จากข้อมูลของ TRIS Rating คาดว่ารายได้เฉลี่ยต่อห้องต่อคืนในปี 2566 จะอยู่ในระดับเดียวกับช่วงก่อน COVID-19 และจะสูงกว่าระดับก่อน COVID-19 ในปี  

2567 – 2568 โดยคาดว่า GRAND จะมรีายไดจ้ากธุรกจิโรงแรมประมาณ 2,500 – 3,000 ลบ. ในปี 2566 – 2568 จาก 1,800 ลบ. ในปี 2565 ซึง่จะเป็นปัจจยัหนุนใหผ้ล

ประกอบการของบรษิทัฯ ปรบัตวัดขีึน้ 
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สรปุผลประกอบการ 
ณ ส้ินงวด 2564 2565 3M/2566 
สนิทรพัยร์วม (ลบ.) 52,023 54,348 52,754 
หนี้สนิรวม (ลบ.) 38,448 38,411 37,514 
ส่วนของผูถ้อืหุน้ (ลบ.) 13,575 15,937 15,240 
รายไดร้วม (ลบ.) 11,600 10,362 2,593 
ก าไรขัน้ตน้ (ลบ.) 2,065 3,091 950 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธ ิ(ลบ.) (197) (764) (177) 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 21.49 26.72 34.82 
ก าไรจากการด าเนินงานหลกั (ไม่รวม
ค่าเสื่อมราคม และค่าตดัจ าหน่าย) 
(ลบ.) 

(707) (234) (30) 

อตัราสว่นสภาพคล่อง (เท่า) 1.85 1.83 1.76 
อตัราสว่นหนี้สนิต่อทนุ (เท่า) 2.83 2.41 2.46 
อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ต่อทุน 
(เท่า) 

2.37 2.00 2.03 

อตัราสว่นหนี้สนิสุทธติ่อทนุ (ตาม
ขอ้ก าหนดสทิธ)ิ 1 (เท่า) 

1.63 1.31 1.42 

อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้ต่อ 
EBITDA (เท่า) 

15.49 24.19 13.93 2 

ความสามารถช าระดอกเบีย้ (เท่า) 1.43 0.82 0.93 
ความสามารถช าระภาระผกูพนั (เท่า) 0.20 0.14 0.22 2 
อตัราสว่นเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ
ต่อหนี้สนิรวม (รอ้ยละ) 

21.97 12.09 11.61 

อตัราสว่นหุน้กูต้อ่หนี้สนิทีม่ภีาระ
ดอกเบีย้ (รอ้ยละ) 

55.41 66.76 66.65 

อตัราสว่นเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ
ต่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ (รอ้ยละ) 

26.23 14.55 14.08 

ผูส้อบบญัช ี: บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
1 หนี้สนิสุทธ ิคอื หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ หกัออกดว้ยผลรวมของเงนิสดและ
รายการเทยีบเท่าเงนิสด รวมถงึบญัชเีงนิฝากทีม่ภีาระค ้าประกนั โดยบรษิทัฯ 
จะตอ้งด ารงอตัราส่วนหนี้สนิสุทธติอ่ทนุใหไ้ม่เกนิกว่า 2.50 เท่า 
2 ปรบัขอ้มลูใหเ้ตม็ปีดว้ยตวัเลขยอ้นหลงั 12 เดอืน 
 

โครงสร้างรายได้  (ณ วนัท่ี 31 มี.ค. 2566) 

 
 

 

 

โอกาสทางธรุกิจ 
1.  มีแผนเปิดตวัโครงการแนวราบเพ่ือการรบัรู้รายได้ต่อเน่ือง 
o ในปี 2566 บรษิทัฯ มแีผนเปิดขายโครงการใหม่ 10 โครงการ มูลค่ารวม 

13,105 ลบ. แบ่งเป็นโครงการแนวราบ 8 โครงการ คอนโดมิเนียม 1 
โครงการ และอาคารพาณิชย์ 1 โครงการ โดยในช่วงไตรมาส 1 ปี 2566 
ได้เปิดขายแล้ว 1 โครงการ ได้แก่ โครงการอาคารพาณิชย ์“มาร์เก็ต อเว
นิว แจ้งวฒันะ” มูลค่า 1,155 ลบ. ซึ่งได้รบัการตอบรบัจากลูกคา้เป็นอย่าง
ดี มียอดขายแล้วประมาณ 20% และในส่วนที่เหลืออีก 9 โครงการ จะ
ทยอยเปิดในช่วงไตรมาส 2 ปี 2566 เป็นต้นไป คาดว่าจะเป็นปัจจยัหนุน
ใหบ้รษิทัฯ สามารถสรา้งรายไดจ้ากการขายโครงการไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

2. ร่วมมือกบั JODD Fairs ในการพฒันาโครงการ Mixed-use  
o PF มแีผนพฒันาโครงการ Mixed-use มลูค่ากว่า 7,000 ลบ. ประกอบดว้ย

อาคารส านักงาน และรา้นคา้ไนท์มาร์เก็ต ซึ่งในส่วนรา้นคา้จะใหเ้ช่าพืน้ที่
แก่ JODD Fairs (ผูพ้ฒันาตลาดนัดรถไฟ และตลาด JODD Fairs) ซึ่งจะ
ย้ายตลาดมาจากพระราม 9 สร้างโอกาสในการเติบโต และมีรายได้
สม ่าเสมอมากขึน้จากการใหเ้ช่าพืน้ที่ 

 

ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ (ณ วนัท่ี 31 มี.ค. 2566) 
1 นายศานิต อรรถญาณสกุล 7.81% 
2 บรษิทั วริยิะประกนัภยั จ ากดั (มหาชน) 7.50% 
3 บรษิทั อนัดามนั ลองบชี รสีอรท์ จ ากดั 6.25% 
4 บรษิทั ไทยเอน็วดีอีาร ์จ ากดั 5.32% 
5 นางสาวกรรณิการ ์ อรรถญาณสกุล 5.19% 
6 นายโกมล จงึรุ่งเรอืงกจิ 3.45% 
7 นายเด่นชยั ป่ินกาญจนไพบูลย ์ 2.40% 
8 นางสาวกฤษศนี เดชะไชยวงศ ์ 2.39% 
9 นางพรทพิย ์เฮมบร ี 2.02% 
10 นายววิฒัน์ โกวทิยโ์สภณ 1.94% 
11 ผูถ้อืหุน้อืน่ๆ 55.73% 

 

ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
1. กลุ่มธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย  
o บรษิทัฯ ด าเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ในส่วนของการพฒันาทีด่นิ

และก่อสรา้งทีอ่ยู่อาศยัทัง้โครงการแนวราบ และแนวสงู (คอนโดมเินียม) 
โดยจะเน้นพฒันาโครงการในเขตกรุงเทพมหานคร และปรมิณฑลเป็น
หลัก นอกจากนี้บริษัทฯ ยังด าเนินธุรกิจการขายที่ดินด้วยการเก็บ
รวบรวมที่ดนิแปลงย่อยเพื่อขายเป็นที่ดนิแปลงใหญ่ใหแ้ก่ผู้ประกอบการ
อสงัหารมิทรพัยร์ายอื่นๆ 

2. กลุ่มธรุกิจประกอบการโรงแรม  
o บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจประกอบกิจการโรงแรมระดับ 4 – 5 ดาว โดย 

ด าเนินงานผ่านบรษิทัย่อย คอื บรษิทั แกรนด์ แอสเสท โฮเทลส์ แอนด์ 
พรอพเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน) (GRAND) เช่น โรงแรมรอยลั ออคดิ เชอ
ราตนั โฮเทลส์ และทาวเวอร์ (ROH), โรงแรมเชอราตนั หวัหนิ รสีอร์ท 
แอนด ์สปา และโรงแรมไฮแอท รเีจนซี ่กรุงเทพ สุขมุวทิ เป็นตน้ 

3. ธรุกิจศนูยก์ารค้าให้เช่า 
o ด าเนินธุรกจิพืน้ทีใ่หเ้ช่าเชงิพาณิชย ์ไดแ้ก่ โครงการศูนยก์ารคา้ชุมชนเม

โทร เวสต์ทาวน์ (Community Mall) ทีถ่นนกลัปพฤกษ์ เป็นตน้ 
4. ธรุกิจถงุมือยาง 
o บรษิัทฯ ลงทุนในธุรกิจถุงมอืยาง ภายใต้การร่วมทุนของ GRAND และ

บริษัท วัฒนชัยรับเบอร์เมท จ ากัด โดยปัจจุบันเปิดด าเนินการเชิง
พาณิชยแ์ลว้ 4 สายการผลติ จากทัง้หมด 8 สายการผลติ 

67%
จ าหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์

และทีด่นิ

22%
ธุรกจิโรงแรม

6% 
ธุรกจิใหเ้ช่าและ

บรกิาร

5%
รายไดอ้ื่นๆ



ขอ้มลูสรุปกจิการ - บรษิทั พรอ็พเพอรต์ี้ เพอรเ์ฟค จ ากดั (มหาชน) “PF” 

- ส ำหรบัผูล้งทนุสถำบนัและผูล้งทนุรำยใหญ่ – กำรลงทนุมีควำมเสีย่ง ผูล้งทนุควรศกึษำขอ้มูลก่อนกำรตดัสนิใจลงทนุ - 
หมำยเหต ุ: แบบแสดงรำยกำรขอ้มูล (แบบ 69-PP-รำยครัง้) และร่ำงหนงัสอืชีช้วน ยงัไม่มีผลบงัคบัใช ้อยู่ระหว่ำงกำรพจิำรณำของส ำนกังำน ก.ล.ต. 

 

ความสามารถในการช าระหน้ี 
o ในช่วง 3 เดอืนแรกปี 2566 บรษิทัฯ ม ีEBITDA ทีป่รบัขอ้มลูยอ้นหลงั 12 

เดอืน เท่ากบั 2,221 ลบ. ขณะที่มภีาระผูกพนัในช่วง 12 เดอืนที่ผ่านมา
ทัง้หมด 10,534 ลบ. ประกอบไปด้วย ต้นทุนทางการเงนิ ที่ปรบัตวัเลข
ยอ้นหลงั 12 เดอืน จ านวน 1,613 ลบ. และหนี้สนิระยะยาวทีค่รบก าหนด
ใน 12 เดอืน เท่ากบั 8,921 ลบ. แบ่งเป็น หุน้กู้ 7,994 ลบ. เงนิกู้ยมืจาก
สถาบนัการเงนิ 473 ลบ. และหนี้สนิตามสญัญาเช่า 454 ลบ.  

o ส าหรบัเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ บรษิทัฯ เบกิใช้เพื่อพฒันาโครงการ 
ซึ่งมเีงื่อนไขของเงนิกู้ที่ก าหนดให้ช าระคนืเมื่อขายอสงัหาริมทรพัย์ได้ 
โดยคดิเป็นอตัราส่วนทีต่อ้งช าระคนืเฉลีย่ที ่60 - 70% ของรายไดจ้ากการ
ขายอสงัหารมิทรพัย์ ที่ผ่านมาบรษิทัฯ จงึไม่มปัีญหาเรื่องการไม่สามารถ
ช าระคนืเงนิกู้สถาบนัการเงนิ ส าหรบัหนี้หุน้กู้ ในช่วง 12 เดอืนที่ผ่านมา
บรษิทัฯ ออกหุน้กูใ้หม่รวม 10,457 ลบ. เมื่อรวมกบั Annualized EBITDA 
แลว้ ท าใหส้ามารถช าระคนืภาระผกูพนัดงักล่าวไดท้ัง้หมด 

 

วิเคราะห์ผลประกอบการโดยย่อ 

ผลประกอบการปี 2565 

o บรษิัทฯ มรีายได้รวม 11,568 ลบ. ไม่เปลี่ยนแปลงจากปี 2564 ซึ่งหาก
พจิารณาเพิม่เติม จะเห็นว่า แม้รายได้จากการขายที่ดิน และสนิทรพัย์
ขนาดใหญ่ลดลง แต่รายไดธุ้รกจิโรงแรมเพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญัจาก 696 
ลบ. ในปี 2564 เป็น 1,559 ลบ.ในปี 2565 ผลขาดทุนจากการด้อยค่า
ทีด่นิ อาคาร อุปกรณ์ (รายการพเิศษเกดิขึน้เพยีงครัง้เดยีว) จ านวน 560 
ลบ. ส่งผลให้บรษิัทฯ ขาดทุนเพิม่ขึ้นจากปี 2564 ที่ 197 ลบ. เป็น 764 
ลบ. อย่างไรก็ตามหากพจิารณาที่งบการเงนิเฉพาะกจิการพบว่าบรษิทัฯ 
ยงัมกี าไรสุทธเิท่ากบั 845 ลบ.  

ผลประกอบการช่วง 3 เดือนแรกปี 2566 

o บรษิัทฯ มรีายได้รวม 2,730 ลบ. เพิม่ขึ้น 763 ลบ. หรอืประมาณ 39% 
จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า จากยอดขายคอนโดมเินียมที่เพิ่มขึ้น 
ประกอบมรีายได้จากธุรกิจโรงแรมเพิม่ขึ้นเป็น 610 ลบ. จาก 190 ลบ. 
ในช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า ท าให้ในภาพรวมบรษิัทฯ มผีลขาดทุน
สุทธิ 177 ลบ. ขาดทุนลดลง 587 ลบ. จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า 
นอกจากนี้ ความสามารถในการท าก าไรของบรษิทัฯ ยงัปรบัตวัดขีึน้อย่าง
ต่อเนื่อง โดยมอีตัราก าไรขัน้ตน้ 35% เพิม่ขึน้จาก 21% จากช่วงเดยีวกนั
ของปีก่อนหน้า 

o อย่างไรก็ตามหากพจิารณาทีง่บการเงนิเฉพาะกจิการพบว่าบรษิทัฯ ยงัมี
ก าไรสุทธเิท่ากบั 274 ลบ. แสดงใหเ้หน็ว่าธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยย์งั
สามารถท าก าไรได ้

เปรียบเทียบฐานะการเงินระหว่างไตรมาส 1 ปี 2566 กบัส้ินปี 2565 

o ณ ไตรมาส 1 ปี 2566 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยร์วม 52,754 ลบ. มหีนี้สนิรวม 
37,514 ลบ. และมสี่วนของผู้ถือหุ้น 15,240 ลบ. ไม่มกีารเปลี่ยนแปลง
อย่างมนีัยส าคญัจากสิน้ปี 2565 

 

 

วิเคราะห์ผลประกอบการโดยย่อ (ต่อ) 
โครงสร้างเงินทุน และการด ารงอตัราส่วนทางการเงิน 
o บรษิทัฯ มอีตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนเท่ากบั 2.46 เท่า เพิม่ขึน้จาก 2.41 เท่า 

ในปี 2565 และมอีตัราส่วนหนี้สนิสุทธิต่อทุนเท่ากบั 1.42 เท่า เพิม่ขึ้น
จาก 1.31 เท่า ในสิ้นปี 2565 ซึ่งยงัเป็นไปตามขอ้ก าหนดสทิธหิุน้กูท้ีร่ะบุ
ใหต้อ้งด ารงอตัราส่วนหนี้สนิสุทธติ่อทุนใหไ้ม่เกนิกว่า 2.50 เท่า 

 

ความเส่ียงทัว่ไป และปัจจยัลดความเส่ียง 
1. ความเส่ียงจากการแข่งขนัท่ีอาจรนุแรงในอตุสาหกรรม

อสงัหาริมทรพัย ์

ด้วยสภาวะเศรษฐกิจในภาพรวมที่ยงัฟ้ืนตัวไม่มากนัก รวมถึงความ
เข้มงวดในการปล่อยสนิเชื่อของธนาคารพาณิชย์ ส่งผลให้อุปสงค์ของสนิคา้
อสังหาริมทรัพย์ลดลง ในขณะที่อุปทานยังคงเท่าเดิม ท าให้อาจมีสินค้า
คงเหลือในตลาดมาก เกิดการแข่งขนัที่รุนแรงระหว่างผู้ประกอบการ จึงมี
ความเสีย่งทีย่อดขายจะไม่เป็นไปตามเป้า ส่งผลใหร้ายไดป้รบัลดลง 
ปัจจยัลดความเสีย่ง  
o บรษิัทฯ ชะลอการลงทุนในโครงการประเภทคอนโดมเินียม และมุ่งเน้น

ลงทุนในโครงการแนวราบ ซึ่งเป็นประเภทโครงการที่มคีวามเชี่ยวชาญ 
และได้ร ับผลตอบรับที่ดีจากลูกค้ามาโดยตลอด สะท้อนจากยอดขาย
โครงการแนวราบที่สม ่าเสมอต่อเนื่องประมาณ 6,600 - 7,700 ลบ. ต่อปี
ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา และด้วยประสบการณ์พฒันาโครงการกว่า 30 ปี จงึ
คาดว่าบรษิทัฯ จะสามารถแขง่ขนักบัผูป้ระกอบการรายอื่นในตลาดได้โดย
ไม่กระทบความสามารถในการท าก าไรมากนัก 

2. ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ในตลาดท่ีมีแนวโน้มสูงข้ึน 

 บรษิทัฯ กูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิในประเทศ เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนในการ
พฒันาโครงการ โดยส่วนใหญ่เป็นเงินกู้ระยะยาวที่มอีตัราดอกเบี้ยลอยตวั 
ดงันัน้หากอตัราดอกเบีย้ในตลาดมแีนวโน้มสงูขึน้ อาจท าใหต้น้ทุนทางการเงนิ
ของบรษิทัฯ ปรบัเพิม่ขึน้ อาจกระทบต่อความสามารถในการท าก าไร 
ปัจจยัลดความเสีย่ง  
o หากพจิารณาสดัส่วนเงนิกู้ระยะยาวของบรษิัทฯ ณ ไตรมาส 1 ปี 2566

พบว่า มสีดัส่วนของเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 14% และหุน้กู ้67% ของ
หนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยทัง้หมด ส่วนที่เหลอืเป็นหนี้สนิจากสญัญาเช่า ซึ่ง
หุ้นกู้ถือเป็นแหล่งเงินทุนที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่  ท าให้สามารถช่วยลด
ความเสีย่งจากประเดน็ดงักล่าวไดใ้นระดบัหนึ่ง 

3. ความเส่ียงจากการทรดุโทรม หรือล้าสมยัของสินค้าคงเหลือ 

 เนื่องจากแต่ละโครงการต้องใช้เวลาพฒันาค่อนขา้งนานตัง้แต่ 1 ปี ไป
จนถงึ 5 ปี ขึน้อยู่กบัประเภทโครงการ ซึง่หากไม่สามารถขายสนิคา้ไดต้ามเป้า
ทีว่างไว ้อาจก่อใหเ้กดิค่าใชจ้่าย เพื่อใหอ้ยู่ในสภาพพรอ้มขาย 
ปัจจยัลดความเสีย่ง  
o ส าหรบัโครงการแนวราบบรษิทัฯ จะทยอยสรา้งทลีะเฟสหากเกดิเหตุการณ์

ที่ยอดขายไม่เป็นไปตามเป้า บรษิทัฯ จะสามารถปรบัรูปแบบโครงการได้
ทันที ในส่วนของโครงการคอนโดมิเนียมที่มีอายุเกิน 3 ปี นับจากวนั
ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ บรษิทัฯ จะใชก้จิกรรมทางการตลาดเพื่อกระตุน้ยอดขาย 
เช่น ลดราคา หรอืเสนอของแถมเพิม่เตมิ เป็นตน้  

 



ขอ้มลูสรุปกจิการ - บรษิทั พรอ็พเพอรต์ี้ เพอรเ์ฟค จ ากดั (มหาชน) “PF” 

- ส ำหรบัผูล้งทนุสถำบนัและผูล้งทนุรำยใหญ่ – กำรลงทนุมีควำมเสีย่ง ผูล้งทนุควรศกึษำขอ้มูลก่อนกำรตดัสนิใจลงทนุ - 
หมำยเหต ุ: แบบแสดงรำยกำรขอ้มูล (แบบ 69-PP-รำยครัง้) และร่ำงหนงัสอืชีช้วน ยงัไม่มีผลบงัคบัใช ้อยู่ระหว่ำงกำรพจิำรณำของส ำนกังำน ก.ล.ต. 

 

โครงการท่ีคาดว่าจะเปิดตวัในปี 2566 

โครงการ ประเภท มูลค่า (ลบ.) คาดว่าจะเปิดตวั 
มารเ์กต็ อเวนิว แจง้วฒันะ อาคารพาณิชย ์ 1,155 ไตรมาสที ่1 
เพอรเ์ฟคพารค์ แจง้วฒันะ-ราชพฤกษ์ บา้นเดีย่ว 1,150 

ไตรมาสที ่2 เพอรเ์ฟค พารค์ บางใหญ่ 2 บา้นเดีย่ว/บา้นแฝด 2,100 
วาวลิา สุขมุวทิ สุวรรณภูม ิ บา้นเดีย่ว/บา้นแฝด 700 
โมด ิวลิล่า บางใหญ่ 2 บา้นเดีย่ว 1,200 

ไตรมาสที ่3 
คอนโดพฒันาการ คอนโด 1,000 
เพอรเ์ฟคเพลส ราชพฤกษ์-รตันาธเิบศร ์ บา้นเดีย่ว 1,900 

ไตรมาสที ่4 
เพอรเ์ฟคเพลส ราชพฤกษ์-ปทุมธานี บา้นเดีย่ว 1,600 
โมด ิวลิล่า พหลโยธนิ-ล าลูกกา บา้นเดีย่ว/บา้นแฝด 900 
เบลล่า เดล มอนเต ้เขาใหญ่ 2 บา้นเดีย่ว 1,400 

รวม  PF  13,105  
เพอรเ์ฟค เพลส ราชพฤกษ์ ตดัใหม่ SFC บา้นเดีย่ว 2,200 ไตรมาสที ่3 

รวมทัง้หมด  15,305  

 

 
 
 

โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัทฯ ( ณ วนัท่ี 31 มี.ค. 2566) 

 


