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ในไตรมาส 1 ปี 2566 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการด าเนินงานรวมมลูค่า 478.5 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 30.9 และมกี าไรสุทธ ิ156.9 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ย
ละ 13.6 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 1 ปี 2565 จากการเตบิโตของรายไดใ้นทุกธุรกจิ โดยเฉพาะรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่พิม่ขึ้นตามปรมิาณ
ยอดโอนทีด่นิของลูกคา้ทัง้ในประเทศและต่างประเทศโดยมปัีจจยัหนุนจากการผ่อนปรนมาตรการการควบคุมการแพร่ระบาดไวรสัโควดิ -19 การเปิด
ประเทศ และการยา้ยฐานการลงทุนของนกัลงทุนต่างประเทศทีเ่พิม่ขึน้ นอกจากนี้ในปี 2566 บรษิทัฯ จะยงัคงมองหาโอกาสในการเตบิโตอย่างต่อเนื่อง 
โดยมองหาที่ดนิแห่งใหม่ส าหรบัการขยายนิคมอุตสาหกรรมโครงการใหม่ ตลอดจนมองหาธุรกจิอื่นจากฐานลูกคา้ทีม่อียู่และลูกคา้ รายใหม่เพื่อเพิ่ม
รายไดป้ระจ าใหแ้ก่บรษิทัฯ รวมถงึสรา้งมลูค่าเพิม่ใหแ้ก่บรษิทัฯ ในอนาคต

สรปุผลกำรด ำเนินงำน Q1/65 Q4/65 Q1/66 เปล่ียนแปลง
+/-

หน่วย: ลา้นบาท %YoY %QoQ

รายไดจ้ากการด าเนินงาน 365.6 538.0 478.5 30.9% (11.1%)

ก ำไรขัน้ต้น 197.3 304.5 250.0 26.7% (17.9%)

EBITDA 182.5 278.0 230.4 26.2% (17.1%)

ก ำไร (ขำดทุน) สุทธิของกลุ่มบริษทั 138.1 215.3 156.9 13.6% (27.1%)

อตัรำก ำไรขัน้ต้น (%) 53.9% 56.6% 52.2% (1.7%) (4.3%)

อตัรำ EBITDA (%) 48.2% 50.7% 47.0% (1.2%) (3.7%)

อตัรำก ำไร(ขำดทุน)สุทธิ (%) 36.5% 39.3% 32.0% (4.5%) (7.3%)

2

สรปุสำระส ำคญั

YoY: Q1/2566 vs Q1/2565
● ในไตรมาส 1 ปี 2566 บรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) มรีายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 478.5 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ร้อยละ 30.9 จาก
ไตรมาส 1 ปี 2565 โดยมปัีจจยัหลกัจากการเตบิโตของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ตามปรมิาณการโอนทีด่นิทีเ่พิม่ขึน้ทัง้ลู กคา้ในประเทศและ
ต่างประเทศ อนัเป็นผลมาจากการผ่อนปรนมาตรการการควบคุมการแพร่ระบาดไวรสัโควดิ-19 การเปิดประเทศ และการยา้ยฐานการลงทุนของนักลงทนุ
ต่างประเทศทีเ่พิม่ขึน้ ในขณะทีร่ายไดจ้ากการขายและบรกิารอื่นกเ็พิม่ขึน้เช่นเดยีวกนั 

● อตัราก าไรขัน้ตน้ของบรษิทัฯ อยู่ทีร่อ้ยละ 52.2 ลดลงเลก็น้อยจากรอ้ยละ 53.9 ในไตรมาส 1 ปี 2565 แสดงใหเ้หน็ถงึความสามารถในการรกัษาระดบั
ก าไรของบรษิทัฯ

● ก าไรสุทธขิองบรษิทัฯ มมีลูค่า 156.9 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 18.8 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 13.6 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 1 ปี 2565 สอดคลอ้งกบัรายไดร้วมที่
เพิม่ขึน้จากปรมิาณการโอนทีด่นิทีเ่พิม่ขึน้ของลกูทัง้ในประเทศและต่างประเทศจากการผ่อนปรนมาตรการการควบคุมการแพร่ระบาดไวรสัโควดิ-19 และ
การยา้ยฐานการลงทุนของนักลงทุนต่างประเทศทีเ่พิม่ขึ้น การเพิม่ขึน้ของผูเ้ช่ารายใหม่ รวมถึงจ านวนลูกคา้ในนิคมอุตสาหกรร มทีเ่พิม่ขึ้น ตลอดจน
ความสามารถในการบรหิารตน้ทุนของบรษิทัฯ ทีม่ปีระสทิธภิาพมากขึน้ 

QoQ: Q1/2566 vs Q4/2565
● ในไตรมาส 1 ปี 2566 บรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปาร์ค จ ากดั (มหาชน) มรีายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 478.5 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 11.1 จาก
ไตรมาส 4 ปี 2565 โดยมปัีจจยัหลกัจากการลดลงของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ทีล่ดลงตามปรมิาณยอดโอนทีด่นิ อย่างไรก็ตาม ณ สิ้นงวด
บรษิทัฯ มยีอดขายทีร่อรบัรูร้ายได ้(Backlog) 175 ไร่ ซึง่จะทยอยรบัรูร้ายไดภ้ายในปี 2566

● อตัราก าไรขัน้ตน้ของบรษิทัฯ อยู่ทีร่อ้ยละ 52.2 ลดลงจากรอ้ยละ 56.6 ในไตรมาส 4 ปี 2565 โดยมปัีจจยัหลกัมาจากยอดขายอสงัหาริมทรพัย์ทีล่ดลง
จากปรมิาณการโอนทีด่นิทีล่ดลงเป็นหลกั

● ก าไรสุทธขิองบรษิัทฯ มมีูลค่า 156.9 ลา้นบาท ลดลง 58.4 ล้านบาท หรอืร้อยละ 27.1 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 4 ปี 2565 สอดคลอ้งกบัรายไดร้วมที่
ลดลง โดยเฉพาะรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลงตามปรมิาณการโอนทีด่นิและการไมไ่ดร้บัสทิธปิระโยชน์จากบตัรส่งเสรมิการลงทุน
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กำรพฒันำโครงกำร 
Logistics Park 

กำรพฒันำโครงกำร
ผลิตไฟฟ้ำจำกแสงอำทิตย์

กำรพฒันำโครงกำร
ป่ินทอง 5 ส่วนขยำย

➢ ปัจจุบันอยู่ระหว่างก่อสร้างถนนและ
ระบบสาธารณูปโภคคาดการณ์เสร็จ
ภายในเดอืนมถุินายน ปี 2566

➢ โครงการป่ินทอง 5 ส่วนขยายพื้นที่
1,155 ไร่ ปัจจุบนัอยู่ระหว่างจดัท า
ร าย ง าน กา รปร ะ เมิน ผ ลก ร ะทบ
สิ่งแวดล้อม (Environment Impact 
Assessment Report: EIA) คาดว่าจะ
เริม่รบัรูร้ายไดต้น้ปี 2568

เหตกุำรณ์ส ำคญัในไตรมำส 1 ปี 2566

กำรเติบโตของผลกำรด ำเนินงำน
ท่ีแขง็แกรง่ในไตรมำส 1 ปี 2566

เดินหน้ำเติบโตอย่ำงยัง่ยนืจำกกำร
ผลิตไฟฟ้ำจำกพลงังำนแสงอำทิตย์

ปัจจุบัน โครงการผลิต ไฟฟ้าจากพลังงาน
แสงอาทติย์มกีารเซ็นสญัญาติดตัง้กบัลูกคา้แล้ว
จ านวน 1 เมกะวตัต์ โดยคาดการณ์ว่าจะติดตัง้
เสรจ็สิ้นและรบัรูร้ายได้เชงิพาณิชย์ภายในเดอืน 
กรกฎาคม 2566 นอกจากนี้ยงัมลีูกค้ารายอื่นที่
อยู่ระหว่างการเจรจาสัญญาอีกหลายราย ซึ่ ง
โครงการนี้เป็นหนึ่งในกลยุทธข์องบรษิทัฯ ในการ
เตบิโตอย่างยัง่ยนืจากรายไดป้ระจ าทีเ่พิม่ขึน้

ควำมสนใจท่ีดิน PIN 6 เติบโตอย่ำง
ต่อเน่ืองตอบรบักระแสรถยนตไ์ฟฟ้ำ

ในไตรมาส 1 ปี 2566 บริษัทฯ มีการเซ็น
สญัญาที่ดนิ PIN 6 เพิม่ขึ้น 70 ไร่ และอยู่
ระหว่างเจรจาอกีประมาณ 500 ไร่ จากลูกคา้
กลุ่มอุตสาหกรรมยานยนต์ที่เพิ่มขึ้นตาม
กระแสรถยนต์ไฟฟ้า (EV) จากการสนบัสนุน
ของภาครฐับาลและส านักงานคณะกรรมการ
ส่งเสรมิการลงทุนส่งผลใหผู้ผ้ลติชิ้นส่วนยาน
ยนต์ ไฟ ฟ้ า เ ข้ า ม า ตั ้ง โ ร ง ง าน เพิ่ม ขึ้ น
เนื่องจาก PIN 6 มที าเลทีต่ ัง้ทีโ่ดนเด่นและ
สิง่อ านวยความสะดวกทีไ่ดม้าตรฐานจึงเป็น
หนึ่งในตัวเลือกที่น่าสนใจส าหรับหลายๆ
อุตสาหกรรม

ควำมคืบหน้ำของโครงกำร ไตรมำส 1 ปี 2566

➢ อยู่ระหว่างตดิตัง้แผงโซลาร์ใหลู้กคา้ โดย
จะเริม่รบัรูร้ายไดค้รัง้แรกภายในไตรมาส 
3 ปี 2566

ในไตรมาส 1 ปี 2566 บรษิัทฯ มรีายไดจ้ากการ
ขายอสงัหาริมทรพัย์ 422.2 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 
107.3 ล้านบาท หรอืร้อยละ 34.1 เมื่อเทยีบกบั
ไตรมาส 1 ปี 2565 จากยอดโอนที่ดนิที่เพิ่มขึ้น
จากลกูคา้ในประเทศและต่างประเทศ นอกจากนี้
บรษิทัฯ ยงัไดร้บัปัจจยัหนุนจากการยา้ยฐานการ
ผลิตของนักลงทุนเนื่ องจากสงครามการค้า
ระหว่างประเทศจนีกบัสหรฐัฯ
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ภำพรวมผลประกอบกำร Q1/65 Q4/65 Q1/66 เปล่ียนแปลง
+/-

หน่วย: ลา้นบาท %YoY %QoQ

รำยได้จำกกำรด ำเนินงำน 365.6 538.0 478.5 30.9% (11.1%)

ตน้ทนุขายและบรกิาร (168.4) (233.6) (228.5) 35.7% (2.2%)

ก ำไรขัน้ต้น 197.3 304.5 250.0 26.7% (17.9%)

รายไดอ้ื่น 12.9 10.0 11.4 (11.3%) 14.1%

ค่าใชจ้า่ยในการขาย (6.0) (12.3) (8.7) 45.4% (28.7%)

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (37.2) (40.7) (40.2) 7.8% (1.2%)

ตน้ทนุทางการเงนิ (26.0) (24.1) (18.4) (29.2%) (23.6%)

ก ำไร(ขำดทุน)ก่อนค่ำใช้จ่ำยภำษีเงินได้ 140.9 237.4 194.1 37.8% (18.2%)

รายได้ (ค่าใชจ้า่ย) ภาษเีงนิได้ (2.8) (22.1) (37.2) 1,246.9% 68.0%

ก ำไร (ขำดทุน) สุทธิ 138.1 215.3 156.9 13.6% (27.1%)

บรษิทั ป่ินทอง อนิดสัเตรยีล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) ประกอบธุรกจิพฒันาและบรหิารจดัการนคิมอุตสาหกรรม พรอ้มระบบสาธารณูปโภค สิง่อ านวยความ
สะดวกและพืน้ทีพ่าณชิยกรรม และประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์โดยบรษิทัแบ่งธุรกจิออกเป็น 4 ประเภท ไดแ้ก่ 

หมายเหตุ: อาจมกีารคาดเคลื่อนของตวัเลขเนื่องจากการปัดจุดทศนิยม

โครงสร้ำงรำยได้ไตรมำส 1 ปี 2566

กำรวิเครำะหง์บก ำไรขำดทุนของบริษทัฯ

กำรขำยท่ีดินในนิคม
อตุสำหกรรม

กำรให้เช่ำอำคำรโรงงำน
และ/หรอืคลงัสินค้ำ

กำรให้บริกำรพืน้ท่ีส่วนกลำง
และระบบสำธำรณูปโภค

ผูบ้ริหำรอสงัหำริมทรพัย์
ของกองทุนรวม

86.2% 3.5%8.0% 2.3%

● ปัจจุบันบริษัทฯ มีโครงการ
ทั ้งหมดจ า นวน  7 แห่ ง  โดย
แบ่งเป็นนิคมอตุสาหกรรม 6 แห่ง 
ไดแ้ก่ นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 1
ถึง  6 และ โครงการ Logistics 
Park ไดแ้ก่ ป่ินทองแลนด์

● โรงงานและคลงัสนิค้าส าเรจ็รปูให้
เช่า ขนาด 1,000 - 10,000 ตาราง
เมตร 
● โรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าตาม
ความตอ้งการของลูกคา้

● ใหบ้รกิารดูแลพืน้ทีส่ว่นกลาง 
● ใหบ้รกิารบ าบดัน ้าเสยี
● การขายน ้าประปา
● ใหบ้รกิารกระแสไฟฟ้า
● ใหบ้รกิารน ้าดบิเพื่ออตุสาหกรรม
● ใหบ้รกิารเคเบลิใยแกว้น าแสง
(Fiber Optic)

● บ ริ ษั ท ฯ  ท า ห น้ า ที่ เ ป็ น 
Property manager โดยมโีรงงาน
และคลงัสนิค้าของกองทุนฯ ที่อยู่
ภายใต้การดูแลกว่า  145 ,000 
ตารางเมตร

0.6%*

*หมายเหตุ:รายไดจ้ากการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทุนรวม PPF และ AIMIRT จดัประเภทอยูใ่นรายไดอ้ื่น 

ผลประกอบกำรบริษทั
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หน่วย: ลา้นบาท, %

หมายเหตุ: อาจมกีารคาดเคลื่อนของตวัเลขเนื่องจากการปัดจุดทศนิยม

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร
รายไดค้า่สาธารณูปโภค

1. รำยได้จำกกำรด ำเนินงำน

86%

90% 88%

4%

3%
4%

10%

7%
8%

365.6 

538.0 
478.5 

Q1/65 Q4/65 Q1/66

-11.1% QoQ

+30.9% YoY

ในไตรมาส 1 ปี 2566 กลุ่มบรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการด าเนินงาน 478.5 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 112.9 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 30.9 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 1 ปี 
2565 โดยมสีาเหตุหลกัดงัต่อไปนี้:

● รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัย ์ในไตรมาส 1 ปี 2566 มมีลูค่า 422.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 107.3 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 34.1 เนื่องจากปรมิาณการ
โอนทีด่นิจากลกูคา้ทัง้ในประเทศและต่างประเทศเพิม่ขึน้ โดยเฉพาะลกูคา้จากประเทศจนี ซึง่ไดร้บัปัจจยัหนุนมาจากการผ่อนปรนมาตรการการควบคุม
การแพร่ระบาดไวรสัโควดิ-19 การเปิดประเทศ และการยา้ยฐานการผลติจากสงครามการคา้ระหว่างประเทศจนีกบัสหรฐัฯ  โดยในไตรมาส 1 ปี 2566 มี
ยอดโอนทีด่นิ 94.0 ไร่ และในไตรมาส 1 ปี 2565 จ านวน 73.9 ไร่ เพิม่ขึน้จ านวน 20.2 ไร่ และ ณ สิน้งวดมยีอดขายทีร่อรบัรูร้ายได้ (Backlog) 175 ไร่

● รำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำร ในไตรมาส 1 ปี 2566 มมีลูค่า 16.9 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 4.3 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 33.5 เนื่องจากบรษิัทฯ สามารถ
หาผูเ้ช่ารายใหมเ่พิม่ขึน้ ซึง่มพีืน้ทีเ่ช่าเฉลีย่เพิม่ขึน้ 7,756 ตารางเมตร หรอืจ านวน 4 ยนูิต โดย ณ สิน้งวดมอีตัราเช่ารอ้ยละ 68.6

● รำยได้ค่ำสำธำรณูปโภค ในไตรมาส 1 ปี 2566 มมีลูค่า 39.4 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 1.3 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 3.5 เนื่องจากการเพิม่ขึน้ของ
ยอดขายน ้าประปา และค่าบรกิารพืน้ทีส่่วนกลางตามกจิกรรมการผลติของลกูคา้และจ านวนทีเ่พิม่ขึน้ของลูกคา้ในนิคมอุตสาหกรรม รวมถงึการเริม่รบัรู้
รายไดค้่าบรกิารเสน้ใยแกว้น าแสง (Fiber Optic) ตัง้แต่เดอืนพฤษภาคม ปี 2565

YoY: Q1/2566 vs Q1/2565+30.9%

ผลประกอบกำรบริษทั
โครงสร้ำงรำยได้ Q1/65 Q4/65 Q1/66 เปล่ียนแปลง

+/-
หน่วย: ลา้นบาท %YoY %QoQ

รำยได้หลกัจำกกำรประกอบธรุกิจ

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 314.9 484.7 422.2 34.1% (12.9%)
รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร 12.7 15.1 16.9 33.5% 12.4%
รายไดค้่าสาธารณูปโภค 38.0 38.2 39.4 3.5% 3.1%

รวมรำยได้จำกกำรด ำเนินงำน 365.6 538.0 478.5 30.9% (11.1%)
รายไดอ้ื่น 12.9 10.0 11.4 (11.3%) 14.1%
รวมรำยได้ 378.5 548.0 489.9 29.4% (10.6%)
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2. ก ำไรขัน้ต้นและอตัรำก ำไรขัน้ต้น
หน่วย: ลา้นบาท, %

53.9%
56.6%

52.2%
อตัรำก ำไรขัน้ต้น

ก าไรขัน้ตน้จากคา่สาธารณูปโภค
ก าไรขัน้ตน้จากการใหเ้ชา่และบรกิาร

ก าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์
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ในไตรมาส 1 ปี 2566 กลุ่มบรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการด าเนินงาน 478.5 ลา้นบาท ลดลง 59.5 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 11.1 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 1 ปี 2565 
โดยมสีาเหตุหลกัดงัต่อไปนี้:

● รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัย ์ในไตรมาส 1 ปี 2566 มมีลูค่า 422.2 ลา้นบาท ลดลง 62.6 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 12.9 เนื่องจากปรมิาณการ
โอนทีด่นิทีล่ดลง โดยในไตรมาส 1 ปี 2566 มยีอดโอนทีด่นิจ านวน 94.0 ไร่ และในไตรมาส 4 ปี 2565 จ านวน 113.7 ไร่ ลดลงจ านวน 19.7 ไร่ อย่างไรก็
ตาม ณ สิน้งวดบรษิทัฯ มยีอดขายทีร่อรบัรูร้ายได ้(Backlog) 175 ไร่ ซึง่จะทยอยรบัรูร้ายไดภ้ายในปี 2566

● รำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำร ในไตรมาส 1 ปี 2566 มมีลูค่า 16.9 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1.9 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 12.4 เนื่องจากบรษิทัฯ สามารถ
หาผูเ้ช่าคลงัสนิคา้รายใหมเ่พิม่ขึน้ ซึง่มพีืน้ทีเ่ช่าเฉลีย่เพิม่ขึน้ 3,310 ตารางเมตร หรอืจ านวน 2 ยนูิต โดย ณ สิน้งวดมอีตัราเช่ารอ้ยละ 68.6

● รำยได้ค่ำสำธำรณูปโภค ในไตรมาส 1 ปี 2566 มมีลูค่า 39.4 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 1.2 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 3.1 เนื่องจากการเพิม่ขึ้นของยอดขาย
น ้าประปา และค่าบรกิารพืน้ทีส่่วนกลางตามกจิกรรมการผลติของลกูคา้และจ านวนทีเ่พิม่ขึน้ของลกูคา้ในนิคมอุตสาหกรรม รวมถงึรายไดค้่าบรกิารเสน้ใย
แกว้น าแสง (Fiber Optic) จากลกูคา้รายใหม่

QoQ: Q1/2566 vs Q4/2565-11.1%

-17.9% QoQ
+26.7% YoY

YoY: Q1/2566 vs Q1/2565+26.7%
ก ำไรขัน้ต้น
ในไตรมาส 1 ปี 2566 กลุ่มบรษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้น 250.0 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 52.8 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 26.7 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 1 ปี 2565 โดยมี
สาเหตุหลกัดงัต่อไปนี้:

●ก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัย์ ในไตรมาส 1 ปี 2566 มมีลูค่า 238.8 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 56.3 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 30.8 สอดคลอ้งกบั
ยอดขายอสงัหารมิทรพัย์ทีเ่พิม่ขึ้นจากปรมิาณการโอนที่ดนิที่เพิม่ขึน้จากการผ่อนปรนมาตรการการควบคุมการแพร่ระบาดไวรสั โควดิ-19 การเปิด
ประเทศ และความไมแ่น่นอนของสงครามการคา้ระหว่างประเทศจนีกบัสหรฐัฯ 

●ก ำไรขัน้ต้นจำกกำรให้เช่ำและบริกำร ในไตรมาส 1 ปี 2566 มมีลูค่า 11.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 4.2 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 55.8 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 
1 ปี 2565 สอดคลอ้งกบัยอดขายทีเ่พิม่ขึน้จากผูเ้ช่ารายใหม่

●ก ำไรขัน้ต้นจำกค่ำสำธำรณูปโภค ในไตรมาส 1 ปี 2566 มมีลูค่าตดิลบ 0.5 ลา้นบาท ลดลง 7.7 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 106.6 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 
1 ปี 2565 โดยมปัีจจยัจากค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษาระบบสาธารณูปโภคตามอายุการใชง้านและค่าไฟฟ้าทีป่รบัตวัเพิม่สงูขึน้

อตัรำก ำไรขัน้ต้น
อตัราก าไรขัน้ตน้อยู่ทีร่อ้ยละ 52.2 ลดลงเลก็น้อยจากรอ้ยละ 53.9 ในไตรมาส 1 ปี 2565 แสดงใหเ้หน็ถงึความสามารถรกัษาระดบัก าไรของบรษิทัฯ
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QoQ: Q1/2566 vs Q4/2565-17.9%
ในไตรมาส 1 ปี 2566 กลุ่มบรษิทัฯ มกี าไรขัน้ตน้ 250.0 ลา้นบาท ลดลง 54.4 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 17.9 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 4 ปี 2565 โดยมสีาเหตุ
หลกัดงัต่อไปนี้:

● ก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัย์ ในไตรมาส 1 ปี 2566 มมีูลค่า 238.8 ล้านบาท ลดลง 50.5 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 17.5 สอดคลอ้งกบั
ยอดขายอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลงตามปรมิาณการโอนทีด่นิทีล่ดลง

●ก ำไรขัน้ต้นจำกกำรให้เช่ำและบริกำร ในไตรมาส 1 ปี 2566 มมีลูค่า 11.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 2.0 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 20.7 สอดคลอ้งกบัยอดขาย
ทีเ่พิม่ขึน้จากผูเ้ช่ารายใหม่

●ก ำไรขัน้ต้นจำกค่ำสำธำรณูปโภค ในไตรมาส 1 ปี 2566 มมีลูค่าตดิลบ 0.5 ลา้นบาท ลดลง 5.9 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 108.7 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 4
ปี 2565 โดยมปัีจจยัจากค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษาระบบสาธารณูปโภคตามอายุการใชง้านและค่าไฟฟ้าทีป่รบัตวัเพิม่สงูขึน้

อตัรำก ำไรขัน้ต้น
อตัราก าไรขัน้ตน้อยู่ทีร่อ้ยละ 52.2 ลดลงจากรอ้ยละ 56.6 ในไตรมาส 4 ปี 2565 โดยมปัีจจยัหลกัมาจากยอดขายอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลงจากปรมิาณการ
โอนทีด่นิทีล่ดลงเป็นหลกั

หน่วย: ลา้นบาท, %

54% 53% 60%

9%
16% 13%

37%
31%

27%

69.2 
77.0

67.3 

Q1/65 Q4/65 Q1/66

3. ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรและต้นทุนทำงกำรเงิน

-12.7% QoQ
-2.7% YoY

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรต่อรำยได้รวม

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยต่อรำยได้รวม

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร

คา่ใชจ้า่ยในการขาย

ตน้ทุนทางการเงนิ

ต้นทุนทำงกำรเงินต่อรำยได้รวม
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QoQ: Q1/2566 vs Q4/2565-12.7%
ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร
● ในไตรมาส 1 ปี 2566 กลุ่มบรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการบรหิาร 40.2 ลา้นบาท ลดลงเลก็น้อย 0.5 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 1.2 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 4 ปี 
2565 แสดงใหเ้หน็ถงึความสามารถของบรษิทัฯ ในการบรหิารค่าใชจ้่ายไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ

● อตัราค่าใชจ้่ายในการบรหิารต่อรายได้รวม อยู่ทีอ่ตัราร้อยละ 8.2 ในไตรมาส 1 ปี 2566 ปรบัตวัเพิม่ขึน้จากรอ้ยละ 7.4 ในไตรมาส 4 ปี 2565
เนื่องจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลงเป็นหลกัประกอบกบัการเพิม่ขึน้ของค่าบรกิารเพิม่สทิธกิารใชง้านระบบการบรหิารการท างานของ
องคก์ร (Oracle Cloud Enterprise Resource Planning) และค่าโปรแกรมคอมพวิเตอรข์อง บรษิทั ป่ินทอง ยูทลิติี้ส์ จ ากดั และ บรษิทัป่ินทอง โซลาร ์
พาวเวอร ์จ ากดั เพือ่เพิม่ความเสถยีรในการด าเนินงานของบรษิทัฯ ใหม้ปีระสทิธภิาพมากขึน้

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย
● ในไตรมาส 1 ปี 2566 กลุ่มบรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการขายและจดัจ าหน่าย 8.7 ลา้นบาท ลดลง 3.5 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 28.7 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 
4 ปี 2565 โดยมปัีจจยัจากค่าใชจ้่ายส่งเสรมิการขายทีล่ดลงตามยอดขายทีด่นิทีล่ดลง

● อตัราค่าใชจ้่ายในการขายต่อรายไดร้วม อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 1.8 ในไตรมาส 1 ปี 2566 ปรบัตวัดขี ึน้จากรอ้ยละ 2.2 ในไตรมาส 4 ปี 2565

ต้นทุนทำงกำรเงิน
● ในไตรมาส 1 ปี 2566 บรษิทัฯ มตีน้ทุนทางการเงนิ 18.4 ลา้นบาท ลดลง 5.7 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 23.6 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 4 ปี 2565 เนื่องจาก
การปรบัปรุงตน้ทุนการกูย้มืเป็นตน้ทุนพฒันาโครงการป่ินทอง 5 ส่วนขยาย และการช าระคนืเงนิกูย้มืแก่สถาบนัการเงนิ

● อตัราตน้ทุนทางการเงนิต่อรายไดร้วม อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 3.8 ปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 4.4 ในไตรมาส 4 ปี 2565 เนื่องจากปรบัปรุงต้นทุนการกูย้มื
เป็นตน้ทุนพฒันาโครงการป่ินทอง 5 ส่วนขยาย และการช าระคนืเงนิกูย้มืแก่สถาบนัการเงนิ

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร
● ในไตรมาส 1 ปี 2566 กลุ่มบรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการบรหิาร 40.2 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 2.9 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 7.8 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 1 ปี 2565
โดยมปัีจจยัจากค่าบรกิารเพิม่สทิธกิารใชง้านระบบการบรหิารการท างานขององคก์ร (Oracle Cloud Enterprise Resource Planning) และค่าโปรแกรม
คอมพวิเตอรข์อง บรษิทั ป่ินทอง ยทูลิติี้ส ์จ ากดั และ บรษิทัป่ินทอง โซลาร์ พาวเวอร์ จ ากดั เพื่อเพิม่ความเสถยีรในการด าเนินงานของบรษิทัฯ ใหม้ี
ประสทิธภิาพมากขึน้ รวมถงึค่าภาษทีีด่นิและสิง่ปลกูสรา้งและค่าก ากบัการบรกิาร กนอ. ทีก่ลบัมาคดิอตัราปกตหิลงัสถานการณ์แพร่ระบาดโควดิ -19

● อตัราค่าใชจ้่ายในการบรหิารต่อรายไดร้วม อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 8.2 ในไตรมาส 1 ปี 2566 ปรบัตวัดขี ึน้จากรอ้ยละ 9.8 ในไตรมาส 1 ปี 2565 เนื่องจาก
รายไดจ้ากการขายทุกธุรกจิทีเ่พิม่ขึน้

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย
● ในไตรมาส 1 ปี 2566 กลุ่มบรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการขาย 8.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 2.7 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 45.4 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 1 ปี 2565
โดยมปัีจจยัจากค่าใชจ้่ายส่งเสรมิการขายทีเ่พิม่ขึน้ตามยอดขายทีด่นิทีเ่พิม่ขึน้ รวมถงึค่าใชจ้่ายในการท าการตลาด ทัง้ในประเทศและต่างประเทศโดย
การประชาสมัพนัธผ์่านเวบ็ไซต์และแพลตฟอรม์ออนไลน์

● อตัราค่าใชจ้่ายในการขายต่อรายไดร้วม อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 1.8 ปรบัตวัเพิม่ขึน้เลก็น้อยจากรอ้ยละ 1.6 ในไตรมาส 1 ปี 2565 เนื่องจากการเพิม่ขึน้
ของค่าใชจ้่ายส่งเสรมิการขายทีเ่พิม่ขึน้ตามยอดขายทีด่นิทีเ่พิม่ขึน้ 

ต้นทุนทำงกำรเงิน
● ในไตรมาส 1 ปี 2566 กลุ่มบรษิัทฯ มตี้นทุนทางการเงนิ 18.4 ล้านบาท ลดลง 7.6 ล้านบาท หรอืร้อยละ 29.2 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 1 ปี 2565
เนื่องจากการปรบัปรุงตน้ทุนการกูย้มืเป็นตน้ทุนพฒันาโครงการป่ินทอง 5 ส่วนขยาย และการช าระคนืเงนิกูย้มืแก่สถาบนัการเงนิ

● อตัราตน้ทุนทางการเงนิต่อรายไดร้วม อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 3.8 ปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 6.9 ในไตรมาส 1 ปี 2565 เนื่องจากปรบัปรุงต้นทุนการกูย้มื
เป็นตน้ทุนพฒันาโครงการป่ินทอง 5 ส่วนขยาย และการช าระคนืเงนิกูย้มืแก่สถาบนัการเงนิ

YoY: Q1/2566 vs Q1/2565-2.7%
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ก ำไรสทุธิ

อตัรำก ำไรสทุธิ
36.5% 39.3% 32.0%

หน่วย: ลา้นบาท, %

4. ก ำไรสุทธิและอตัรำก ำไรสุทธิ

138.1

215.3

156.9

Q1/65 Q4/65 Q1/66

-27.1% QoQ
+13.6% YoY

ก ำไรสทุธิ
ในไตรมาส 1 ปี 2566 กลุ่มบรษิทัฯ ก าไรสุทธิ 156.9 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 18.8 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 13.6 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 1 ปี 2565 สอดคลอ้งกบั
รายไดร้วมทีเ่พิม่ขึน้จากปรมิาณการโอนทีด่นิทีเ่พิม่ขึน้ของลกูทัง้ในประเทศและต่างประเทศจากการผ่อนปรนมาตรการการควบคุมการแพร่ระบาดไวรสั
โควดิ-19 และการยา้ยฐานการลงทุนของนกัลงทุนต่างประเทศ การเพิม่ขึน้ของผูเ้ช่ารายใหม ่รวมถงึจ านวนลกูคา้ในนิคมอุตสาหกรรมที่เพิม่ขึน้ ตลอดจน
ความสามารถในการบรหิารตน้ทุนของบรษิทัฯ ทีม่ปีระสทิธภิาพมากขึน้ 

อตัรำก ำไรสทุธิ
อตัรำก ำไรสทุธิ อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 32.2 ในไตรมาส 1 ปี 2566 ปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 36.5 ในไตรมาส 1 ปี 2565 โดยมปัีจจยัหลกัจากการไม่ไดร้บั
สทิธปิระโยชน์จากบตัรส่งเสรมิการลงทุนในการยกเวน้ภาษีเงนิได้นิตบิุคคลของนิคมอุตสาหกรรมโครงการป่ินทอง 5 จากคณะกรรมการส่งเสรมิการ
ลงทุน (BOI)

YoY: Q1/2566 vs Q1/2565+13.6%

QoQ: Q1/2566 vs Q4/2565-27.1%
ก ำไรสทุธิ
ในไตรมาส 1 ปี 2566 กลุ่มบรษิทัฯ ก าไรสุทธ ิ156.9 ลา้นบาท ลดลง 58.4 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 27.1 เมือ่เทยีบกบัไตรมาส 4 ปี 2565 สอดคลอ้งกบั
รายไดร้วมทีล่ดลง โดยเฉพาะรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ทีล่ดลงตามปรมิาณการโอนทีด่นิ ประกอบกบัต้นทุนทีด่นิทีเ่พิ่มขึน้จากการปรบัปรุง
พืน้ทีก่่อนโอนขาย รวมถงึค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษาระบบสาธารณูปโภคตามอายุการใชง้านและค่าไฟฟ้าทีป่รบัตวัสงูขึน้

อตัรำก ำไรสทุธิ
อตัรำก ำไรสทุธิ อยู่ทีอ่ตัรารอ้ยละ 32.0 ในไตรมาส 1 ปี 2566 ปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 39.3 ในไตรมาส 4 ปี 2565 โดยมปัีจจยัหลกัมาจากรายไดร้วม
ที่ลดลงโดยฉพาะรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์ ตลอดจนการเพิม่ขึ้นของค่าไฟฟ้าของนิคมอุตสาหกรรมและค่าซ่อมแซมบ ารุงรกั ษาระบบ
สาธารณูปโภค
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7%

2,517.5 2,671.7 

3,806.1 3,569.6 

78.8 46.2 
121.36 148.75 
6,523.8 6,436.2 

หน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น

-1.3% YoY

1%ทีด่นิ อาคาร และ
อุปกรณ์

ตน้ทุนการพฒันา
อสงัหารมิทรพัย์

อสงัหารมิทรพัย์
เพื่อการลงทุน

เงนิสดและรายการ
เทยีบเท่าเงนิสด

5,099.4 4,974.5 

353.5 253.8 
129.9 

164.5 

498.3 504.4 

442.7 539.1 

6,523.8 6,436.2 

4%

8%
3%5%

78%

2%

77%

8%

31 ธ.ค. 65 31 ม.ีค. 66

-1.3% YoY

สินทรพัย์

รายไดร้บัล่วงหน้า1%
2%2%

42%

55%

39% ส่วนของผูถ้อืหุน้

เงนิกูย้มืจากสถาบนั
การเงนิ

หนี้สนิอื่น ๆ

31 ธ.ค. 65 31 ม.ีค. 66

58%

10

หน่วย: ลา้นบาท, %

รำยงำนแสดงฐำนะทำงกำรเงิน

ณ วนัที่ 31 มนีาคม 2566 กลุ่มบริษัทมสีนิทรพัย์รวมมูลค่า 6,436.2 ล้านบาท ลดลง 87.5 ล้านบาท หรือร้อยละ 1.3 จาก ณ วนัที่ 31

ธนัวาคม 2565 โดยมรีายละเอยีดดงันี้

• เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด: เพิม่ขึน้ 34.6 ลา้นบาท จากการรบัช าระเงนิมดัจากการขายทีด่นิและการขายทีด่นิพรอ้มโรงงาน

• อสงัหำริมทรพัย์เพ่ือกำรลงทุน: ลดลง 99.6 ล้านบาท จากการจดัประเภทสนิทรพัย์ใหม่จากอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนไปเป็น

สนิทรพัยเ์พือ่ขายเนื่องจากลกูคา้วางเงนิมดัจ าส าหรบัซื้อทีด่นิพรอ้มโรงงาน

• ต้นทุนกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย:์ ลดลง 124.9 ลา้นบาท จากการโอนขายทีด่นิในระหว่างงวด

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 กลุ่มบรษิทัมหีนี้สนิรวมมูลค่า 3,764.5 ลา้นบาท ปรบัตวัลดลง 241.8 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 6.0 ณ วนัที ่31

ธนัวาคม 2565 โดยมรีายละเอยีดดงันี้

• รำยได้รบัล่วงหน้ำ: ลดลง 32.7 ลา้นบาท จากการโอนขายทีด่นิในระหว่างงวด

• เงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงิน: ลดลง 236.5 ลา้นบาท จากการช าระคนืเงนิกูย้มืแก่สถาบนัการเงนิในระหว่างงวด

ณ วนัที ่31 มนีาคม 2566 กลุ่มบรษิทัมสี่วนของผูถ้อืหุน้รวมมลูค่า 2,671.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 154.2 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 6.1 จาก ณ วนัที ่31 

ธนัวาคม 2565 จากผลประกอบการจากการด าเนินงานของบรษิทัฯ 

8%

สนิทรพัยอ์ื่น ๆ

สินทรพัย์-1.3%

หน้ีสิน-6.0%

ส่วนของผูถื้อหุ้น+6.1%
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อตัรำส่วนเงินทุนหมุนเวียน
หน่วย: เท่า

อตัรำส่วนเงินทุนหมุนเวียนเรว็
หน่วย: เท่า

อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรพัย ์(ROA)
หน่วย: %

4.62

3.20 3.45

Q1/65 Q4/65 Q1/66

0.67

0.10 0.13

Q1/65 Q4/65 Q1/66

3.23%

4.48%

3.28%

อตัรำผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (ROE)
หน่วย: %

5.67%

8.81%

6.05%

อตัรำส่วนหน้ีสินต่อผูถื้อหุ้น (D/E Ratio)
หน่วย: เท่า

1.06 
1.59 1.41 

Q1/65 Q4/65 Q1/66

อตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีส ำคญั

Q1/65                     Q4/65                    Q1/66Q1/65                     Q4/65                     Q1/66
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