
 

 บริษทัหลกัทรพัย ์ทรีนีตีÊ จาํกดั, 179 อาคารบางกอก ซิตีÊ ทาวเวอร ์ชั Êน 25-26, 29 ถนนสาทรใต้ เขตสาทร กรงุเทพฯ 10120 โทรศพัท์ 0-2088-9100 โทรสาร 0-2088-9399 

รายงานฉบบันีÊจดัทําขึÊนโดยขอ้มลูเทา่ทีÉปรากฏและเชืÉอวา่เป็นทีÉน่าเชืÉอถอืได ้แตไ่มถ่อืเป็นการยนืยนัความถกูตอ้งและความสมบรูณ์ของขอ้มลูนั Êนๆ โดยบรษิทัหลกัทรพัย ์ทรนีีตีÊ จาํกดั ผูจ้ดัทาํขอสงวนสทิธิ ÍในการเปลีÉยน 
แปลงความเหน็หรอืประมาณการณ์ตา่งๆ ทีÉปรากฏในรายงานฉบบันีÊโดยไมต่อ้งแจง้ล่วงหน้า รายงานฉบบันีÊมวีตัถุประสงคเ์พืÉอใชป้ระกอบการตดัสนิใจของนักลงทุน โดยไมไ่ดเ้ป็นการชีÊนําหรอืชกัชวนใหน้ักลงทุนทําการซืÊอ
หรอืขายหลกัทรพัย ์หรอืตราสารทางการเงนิใดๆ ทีÉปรากฏในรายงาน 

 

1 

แอล.พ.ีเอ็น.ดีเวลลอปเมนท ์– LPN 6 สิงหาคม 2564 
 

 
XD - Date 

Period X-Date DPS(Bt) 

- 18/08/21 0.10 
- 24/02/21 0.40 
- 04/06/20 1.00 

 
 

 

 
 
 
 
 
 

ขาย 
ราคาเป้าหมาย 4.13 บาท 

Upside/Downside -16% 

Median Consensus 3.92 บาท 

1M price direction:   
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
Stock information 

ราคาปิด 4.90 บาท 
ราคาปิดสงู/ตํÉาใน ř ปี 5.80/3.68 บาท 

มลูค่าตลาด 7,230 ลา้นบาท 

ปรมิาณหุน้ (พาร ์ř) 1,475 ลา้นหุน้ 
Free Float 92.08% 

Foreign Limit/Available 39%/32.45% 

NVDR in hand (% of share) 3.41% 
ปรมิาณหุน้เฉลีÉย/วนั(‘000) 9,486.89 

Anti-corruption: ไดร้บัการรบัรอง 
CG Score:   

หวงัพึÉงการขายและโอนโครงการใน Inventory เป็นหลัก 
 รายงานกําไรสุทธิ 2Q64 ทีÉ 121 ล้านบาท ปรับตัวลดลง 1.5% QoQ และ 21.2% YoY 

โดยทีÉมีรายได้จากการขายโครงการทีÉ 977 ล้านบาท ปรับตัวลดลง 7.5% QoQ และ 
20.3% YoY 

 มียอด Backlog รอโอนในช่วงทีÉเหลือของปี 2564 ทีÉ 922 ล้านบาท (โครงการแนวราบ 
700 ล้านบาท และคอนโดทีÉ 222 ลา้นบาท  

 คาดปี 2565 จะเพิÉมแบรนดใ์หม่ คอนโดระดับบน ช่วยเพิÉมยอดขายและโอน 
 ยงัคงคาดการณก์าํไรปี 2564 ทีÉ 870 ล้านบาท จากรายได้รวมทีÉ 6.48 พนัล้านบาท  
 ยงัคงแนะนาํ “ขาย” ทีÉราคาเป้าหมาย 4.13 บาท 

2Q64 Earnings Review 
 LPN รายงานกาํไรสุทธิ 2Q64 ทีÉ 121 ลา้นบาท ปรบัตัวลดลง 1.5% QoQ และ 21.2% YoY 

โดยทีÉมีรายไดจ้ากการขายโครงการอสงัหาริมทรพัยที์É 977 ลา้นบาท ปรบัตวัลดลง 7.5% QoQ 
และ 20.3% YoY และรายได้จากค่าเช่าทีÉ  72.88 ลา้นบาท ปรับตัวลดลง 5.9% QoQ  แต่
ปรบัตวัสงูขึ Êน 82% YoY  

 Gross Margin รวมใน 2Q62 อยู่ทีÉ 26% สงูขึ Êนเล็กนอ้ยจากระดบั 25.6% ใน 1Q64  
 ยอด Presales ใน 2Q64 อยู่ทีÉ 2.02 พนัลา้นบาท สง่ผลใหย้อดรวมใน 1H64 อยู่ทีÉ 4.1 พนัลา้น

บาท นบัเป็น 41% ของเปา้ทีÉ 1.0 หมืÉนลา้นบาท (สดัสว่นจากคอนโดทีÉ 7.0 พนัลา้นบาท และ
จากโครงการแนวราบทีÉ 3.0 พนัลา้นบาท) โดยทีÉใน 2Q64 ไดมี้การเปิดขายโครงการอาคาร
พานิชย ์14 ยนูิต มลูค่ารวม 110 ลา้นบาท และไดท้าํการขายหมดทัÊง 14 ยนูิตแลว้ ในขณะทีÉ
ยงัไมม่กีารเปิดตวัโครงการคอนโดในช่วง 1H64 แต่ไดท้าํการ Soft Launch โครงการบา้น 365 
เมอืงทองไปในช่วงปลายเดือนม.ิย. 2564  

 มียอด Backlog รวมทีÉ 2.6 พนัลา้นบาท เป็นยอดทีÉรอโอนในช่วงทีÉเหลือของปี 2564 ทีÉ 922 
ลา้นบาท (โครงการแนวราบ 700 ลา้นบาท และคอนโดทีÉ 222 ลา้นบาท) 

ยงัคงคาดการณปี์ 2564 จากผลประกอบการ 2H64 ทีÉคาดวา่จะแกร่งกวา่ 1H64 
ยอดโอน 1H64 นบัเป็น 31.3% ของทีÉเราคาดการณย์อดโอนปี 2564 ทีÉ 6.48 พนัลา้นบาท และหากรวม
ยอด Backlog ทีÉรอโอนใน 2H64 ทีÉ 922 ลา้นบาท จะนบัเป็น 46% ของทีÉคาดการณ ์โดยในชว่ง 2Q64 
LPN สามารถทาํยอดขายคอนโดใน Inventory ไดร้าว 500 ลา้นบาท และยงัคงคาดการณก์าํไรปี 2564 ทีÉ 
872 ลา้นบาท โดยทีÉกาํไรใน 1H64 ทาํไปไดท้ีÉ 243 ลา้นบาท นับเป็น 27.8% ของทีÉคาดการณ ์และในช่วง 
2H64 มโีอกาสทีÉ Gross Margin จะออ่นตัวลงเล็กนอ้ยจาก 26% ในช่วง 1H64 เนืÉองจากใน 3Q64 เริÉมมี
การใช ้ Pricing มาช่วยเพิÉมยอดขายในบางโครงการ อย่างไรก็ดี ในช่วง 3Q64 ไดเ้ปิดตวัโครงการใหม่ 
Lumpini Ville Charan Fai Chai มลูค่า 960 ลา้นบาท มยีอดขายทีÉ 12% และไดเ้ริÉมขายโครงการ Baan 
365 เมอืงทอง เฟส 1 ซึÉงสามารถทาํยอดขายในส่วนของ Home Office ไปไดบ้า้ง และคาดวา่หลงัจากทีÉ
บา้นตัวอย่างเสรจ็จะมยีอดขายเขา้มาเพิÉม และในปี 2565 คาดวา่จะมีการเปิดตวั     แบรนดใ์หม ่ทีÉจะเป็น
โครงการคอนโดขนาดเล็ก ระดบับน เนืÉองจากจะเป็นการเพิÉมยอด Backlog ของปี 2565 จากการเป็น
โครงการขนาดเลก็ทีÉจะสามารถเปิดขายและโอนไดภ้ายในปี  

ยงัคงแนะนาํ “ขาย” ทีÉราคาเป้าหมาย 4.13 บาท 
เรายงัคงคาํแนะนาํ “ขาย” ทีÉราคาเปา้หมาย 4.13 บาท โดยอิง EPS 2564F ทีÉ 0.59 บาท/หุน้ และคา่เฉลีÉย 
P/E ยอ้นหลัง (-0.5SD) 5 ปีทีÉ 7x เนืÉองจากรายไดจ้ากการโอนในช่วง 2H64 จะมาจากการขายโครงการ
ใน Inventory เป็นหลัก ส่งผลให้คาดว่า Gross Margin โดยรวมอาจลดลงเล็กนอ้ย และเนืÉองจากการ
โอนโครงการ Lumpini Place Taopoon ทีÉเดิมจะตอ้งโอนใน 4Q64 ไดเ้ลืÉอนไปโอนใน 1Q65 แทน สง่ผล
ใหปี้ 2564 ไมมี่การโอนโครงการคอนโดใหม ่ 

 

  ขอ้มลูทางการเงนิ 
Year End: 2018A 2019A 2020A 2021F 2022F 
Sales(Bt mn)  11,252   9,954   7,363   8,056   8,457  
EBITDA(Bt mn) 1,768 1,589 1,029 1,197 1,679 
Net Profit (Bt mn) 1,367 1,256 716 872 1,111 
EPS (Bt) 0.93 0.85 0.49 0.59 0.75 
EV/EBITDA (x) 10.49 11.42 17.61 12.25 12.11 
PER(x) 6.86 6.17 8.51 6.99 5.49 
DPS(Bt) 0.60 0.60 1.40 0.34 0.41 
Div Yield (%) 5.0% 5.4% 12.5% 3.1% 3.8% 
ROE (%) 10.6% 9.5% 6.1% 7.2% 8.7% 
P/BV (x) 0.73 0.59 0.52 0.50 0.48 
Source: LPN, Trinity Research 
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ปัจจัยเสีÉยง 

ยอดปฏเิสธสินเชืÉอจากธนาคารเป็นปัจจัยหลกัทีÉนา่เป็นห่วง เนืÉองจากโครงการของ LPN 

ส่วนมากมีราคาขายตํÉากว่า 3 ลา้นบาท ประกอบกบัความเชืÉอมัÉนผูบ้รโิภคทีÉยงัไม่ฟืÊนตวัเต็มทีÉ 

ส่งผลใหล้กูคา้เลืÉอนการซื Êอไปในอนาคต, ราคาทีÉดินในบรเิวณเขตธุรกิจ (CBD) ปรบัตวัสูงขึ Êน

อย่างต่อเนืÉอง สง่ผลใหต้น้ทนุโครงการสงูขึ Êนเช่นกนั ในขณะทีÉ LPN ไดช้ะลอการเปิดโครงการ

ใหม่ในช่วง 2 ปีทีÉผา่นมา สง่ผลใหม้ียอด Backlog ทีÉน่าเป็นห่วง, มาตรการปรบัเกณฑ ์LTV ขึ Êน

และภาษีทีÉดินฉบบัใหม่ส่งผลใหย้อดขายถกูกดดนั ในขณะทีÉการชะลอการเตบิโตของ

เศรษฐกจิจีนอาจส่งผลกระทบต่อ Sentiment ในการซื Êอของกลุ่มนกัลงทนุต่างชาติ   

 

Assumptions:  

P/E 7X (-0.5SD) 

Gross profit margin 28% 

SG&A expense 17% 

Net profit margin  10.8% 

 
 

LPN: Financial Statement 
 

 
Source: LPN, Trinity Research 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

LPN's quarterly income statement (Bt mn)
L.P.N. DEVELOPMENT PUBLIC COMPANY LIMITED 
Financial Statement (Consolidated)
(Unit: Bt mn) 2Q20 3Q20 4Q20 1Q21 2Q21 %QoQ %YoY
Revenues
Sales 1,538     1,354      2,649     1,423     1,361     -4.4% -11.5%
COGs 1,045     919         1,887     949        903        -4.8% -13.6%
Gross profits 493        435         762        474        458        -3.4% -7.1%
Other income 26          16           24          4            8            130.2% -68.3%
SG&A 270        261         411        250        235        -6.0% -13.0%
EBITDA 249        190         375        228        231        1.4% -7.1%
Depreciation&Amortisation 21          24           17          26          27          2.3% 24.6%
Interest expense 30          25           34          46          54          17.6% 79.5%
Net profit before tax 198        141         324        157        151        -3.4% -23.6%
Income tax 43          37           80          33          29          -11.2% -33.5%
Minority interest 0.01       0.00        0.01       0.01       0.01       -16.0% 1.5%
Net profit before extra item 154        103         243        123        121        -1.5% -21.2%
Extra ordinary gain (loss) -         -         -         -         -         - -
Net profit (loss) 154        103         243        123        121        -1.5% -21.2%

EPS (Bt) before extra item 0.10       0.07        0.16       0.08       0.08       -1.5% -21.2%

EPS (Bt) 0.10       0.07        0.16       0.08       0.08       -1.5% -21.2%
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 L.P.N. DEVELOPMENT PUBLIC COMPANY LIMITED 
Income statement

Year End Dec (Btm) 2018A 2019A 2020A 2021F 2022F

Sales 11,252 9,954 7,363 8,056 8,457

Cost of good sold (7,702) (6,670) (5,074) (5,571) (5,848)

Gross Profit 3,551 3,284 2,289 2,486 2,609

SG&A (1,783) (1,695) (1,259) (1,289) (930)

EBITDA 1,768 1,589 1,029 1,197 1,679

Depreciation & Amortization (72) (84) (84) (51) (203)

EBIT 1,696 1,505 946 1,146 1,476

Equity Shares (0) (6) (8) 0 0

Financial Costs (3) (4) (98) (78) (103)

Other Income 50 86 95 51 51

Pretax Profit 1,743 1,581 935 1,118 1,424

Tax (369) (321) (217) (246) (313)

Net Profit before minority 1,373 1,260 718 872 1,111

Less Minority Interest (6) (4) (1) (0) (0)

Net Profit before Extra. 1,367 1,256 716 872 1,111

Extraordinary items 0 0 0 0 0

Reported Net Profit 1,367 1,256 716 872 1,111

EPS (Bt) 0.93 0.85 0.49 0.59 0.75

# Share (mn) 1,476 1,476 1,476 1,476 1,476

Statements of Financial Position

Year End Dec (Btm) 2018A 2019A 2020A 2021F 2022F

  Cash in hand & at banks 388 501 917 990 1,069

  Accounts receivable -net 402 326 357 99 104

  Inventories 16,928 19,044 17,166 7,413 7,782

  Other current assets 68 69 125 215 0

Total Current Assets 17,786 19,940 18,564 8,502 8,955

Investments 49 90 61 61 61

Property, Plant & Equipment 1,201 935 1,296 7,244 13,042

Others 2,214 2,508 3,698 3,095 3,397

Total Assets 21,250 23,473 23,619 18,902 25,453

  Loans and O/D from banks 2,629 3,468 4,601 41 5,777

  Account payable-trade 2,290 1,845 1,267 1,221 1,282

  Current portion 1 yr L/T loans 617 7 7 0 8

  Other current liabilities 153 124 2,072 2,080 2,085

Total Current Liabilities 5,688 5,444 7,947 3,342 9,151

Long-term liabilities 1,989 4,148 2,168 2,168 2,168

Other 638 722 1,682 1,199 1,440

Total Liabilities 8,316 10,314 11,797 6,709 12,760

  Paid-up share capital 1,476 1,476 1,476 1,476 1,476

  Premium on share capital 442 442 442 442 442

  Legal reserve 148 148 148 148 148

  Unappropriated  10,777 11,021 9,718 10,089 10,589

  Others 58 49 38 39 39

Total Equity before MI 12,901 13,135 11,822 12,193 12,694

Minority Interest 34 24 0 0 0

Total Equity 12,935 13,159 11,822 12,193 12,694

Total Liabilities & Equity 21,250 23,473 23,619 18,902 25,454
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 L.P.N. DEVELOPMENT PUBLIC COMPANY LIMITED 
Cash Flow Statement

Year End Dec (Btm) 2018A 2019A 2020A 2021F 2022F

Pretax Prof it 1,743 1,581 935 1,118 1,424

Depreciation 72 84 84 51 203

Change in Working Capital 477 2,399 (3,879) (5,458) (5,356)

Others (615) (5,258) 3,646 5,275 4,715

CF from Operating Activities 1,676 (1,195) 786 986 986

Capital Expenditure (77) (118) (10) (8) (8)

Others 170 28 136 120 120

CF from Investing Activities 93 (90) 126 112 112

Capital Raising 0 0 0 0 0

Net Proceeds from debt 264 2,387 262 232 232

Cash Dividend (812) (877) (2,036) (501) (610)

others (1,190) (112) 1,277 (755) (641)

CF from Financing Activities (1,738) 1,398 (497) (1,025) (1,019)

Net change in Cash 31 114 415 73 79

Beginning Cash 356 388 501 917 990

Ending Cash 388 501 917 990 1,069

Key Ratios      

Year End Dec (Bt mn) 2018A 2019A 2020A 2021F 2022F

Per Share (Bt)

EPS 0.93 0.85 0.49 0.59 0.75

DPS 0.60 0.60 1.40 0.34 0.41

BV 8.74 8.90 8.01 8.26 8.60

CF -0.05 -0.08 -0.01 -0.01 -0.01

Liquidity Ratio (x)

Current Ratio 3.13 3.66 2.34 2.54 0.98

Quick Ratio 0.15 0.16 0.18 0.33 0.13

Profitability Ratio (%)

Gross Margin (Inc. Depre) 30.9% 32.2% 29.9% 30.2% 28.5%

EBITDA Margin 15.7% 16.0% 14.0% 14.9% 19.9%

EBIT Margin 15.1% 15.1% 12.8% 14.2% 17.5%

Net Margin 12.2% 12.6% 9.7% 10.8% 13.1%

ROE 10.6% 9.5% 6.1% 7.2% 8.7%

Efficiency Ratio

ROA 6.4% 5.4% 3.0% 4.6% 4.4%

ROFA 113.8% 134.4% 55.3% 12.0% 8.5%

Leverage Ratio (x)

Debt to Equity 0.69 0.64 0.79 1.00 0.55

Net Debt to Equity 0.37 0.54 0.49 0.10 0.54

Interest Coverage Ratio 618.44 348.68 9.69 14.60 14.31

Growth      

Sales Grow th 17.1% -11.5% -26.0% 9.4% 5.0%

EBITDA Grow th 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%

Net Prof it Grow th 28.7% -8.1% -43.0% 21.7% 27.4%

EPS Grow th 28.7% -8.1% -43.0% 21.7% 27.4%

Valuation

PER (x) 6.86 6.17 8.51 6.99 5.49

P/BV (x) 0.73 0.59 0.52 0.50 0.48

EV/EBITDA (x) 10.49 11.42 17.61 12.25 12.11

P/CF (x) -122.01 -65.93 -609.46 -761.83 -761.83

Dividend Yield (%) 5.0% 5.4% 12.5% 3.1% 3.8%

Dividend Payout Ratio (%) 75.0% 60.0% 180.0% 70.0% 70.0%
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Disclaimer : การเปิดเผยผลการสาํรวจของสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD) ในเรืÉองการกาํกับดูแลกิจการ (Corporate 

Governance) นี Ê เป็นการดาํเนินการตามนโยบายของสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์โดยการสาํรวจของ IOD เป็น

การสาํรวจและประเมินจากขอ้มูลของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และตลาดหลกัทรพัย ์เอม็เอไอ (MAI) ทีÉมีการเปิดเผย

ต่อสาธารณะ และเป็นขอ้มูลทีÉผูล้งทนุทัÉวไปสามารถเขา้ถงึได ้ดงันัÊน ผลสาํรวจดงักล่าวจงึเป็นการนาํเสนอในมุมมองของบคุคลภายนอก โดยไม่ได้

เป็นการประเมินการปฏิบตัิ และมิไดมี้การใชข้อ้มูลภายในเพืÉอการประเมิน ผลสาํรวจดงักล่าวเป็นผลการสาํรวจ ณ วนัทีÉปรากฏในรายงานการกาํกบั

ดูแลกิจการของบริษัทจดทะเบียนไทยเท่านัÊน ดงันัÊน ผลการสาํรวจจึงอาจเปลีÉยนแปลงได้ภายหลังวันดังกล่าว หรือเมืÉอข้อมูลทีÉเกีÉยวขอ้งมีการ

เปลีÉยนแปลง ทัÊงนีÊ บรษัิทหลกัทรพัย ์ทรีนีตี Ê จาํกดั มิไดยื้นยนั ตรวจสอบ หรือรบัรองถงึความถกูตอ้งครบถว้นของผลการสาํรวจดงักล่าวแต่อยา่งใด 

 
 

Anti-corruption Progress Indicators 

 
บริษัททีÉเขา้ร่วมโครงการแนวร่วมปฏิบตัิของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นทุจริต (Thai CAC) ของสมาคมส่งเสริมสถาบนักรรมการบรษิัทไทย 

แบง่เป็น 2 กลุม่ คือ 

 ได้ประกาศเจตนารมณเ์ข้าร่วม CAC 

 ได้รับการรับรอง CAC 

 

 

Disclaimer : การเปิดเผยผลการประเมินดชันีชี Êวดัความคืบหนา้การป้องกนัการมีส่วนเกีÉยวขอ้งกบัการทจุริตคอรร์ปัชนั (Anti-Corruption Progress 

Indicators) ของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยทีÉจดัทาํโดยสถาบนัทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉงมีการเปิดเผยโดยสาํนกังานคณะกรรมการ

กาํกบัหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัยนี์Ê เป็นการดาํเนินการตามนโยบายและตามแผนพัฒนาความยัÉงยืนสาํหรบับริษัทจดทะเบียน โดยผลการ

ประเมินดงักล่าว สถาบนัทีÉเกีÉยวขอ้งอาศยัขอ้มูลทีÉไดร้บัจากบริษัทจดทะเบียนตามทีÉบริษัทจดทะเบียนไดร้ะบุในแบบแสดงขอ้มลูเพืÉอการประเมิน 

Anti-Corruption ซึÉงได้อา้งอิงขอ้มูลมาจากแบบแสดงรายการข้อมูลประจาํปี (แบบ 56-1) รายงานประจาํปี (แบบ 56-2) หรือในเอกสารและหรือ

รายงานอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งของบริษัทจดทะเบียนนัÊน แลว้แต่กรณี ดงันัÊน ผลการประเมินดงักล่าวจงึเป็นการนาํเสนอในมมุมองของสถาบนัทีÉเกีÉยวขอ้งซึÉง

เป็นบคุคลภายนอก โดยมิไดเ้ป็นการประเมินการปฏิบตัิของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย และมิไดใ้ชข้อ้มูลภายในเพืÉอการ

ประเมิน 

เนืÉองจากผลการประเมินดงักล่าวเป็นเพียงผลการประเมิน ณ วันทีÉปรากฏในผลการประเมินเท่านัÊน ดงันัÊน ผลการประเมินจึงอาจเปลีÉยนแปลงได้

ภายหลงัวนัดงักลา่ว หรือเมืÉอขอ้มลูทีÉเกีÉยวขอ้งมีการเปลีÉยนแปลง ทัÊงนี Ê บรษัิทหลกัทรพัย ์ทรีนีตี Ê จาํกดั มิไดย้ืนยนั ตรวจสอบ หรือรบัรองความถูกตอ้ง

ครบถว้นของผลการประเมินดงักล่าวแต่อย่างใด 

 

 


