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ขาย 
ราคาเป้าหมาย 4.00 บาท 

Upside/Downside -12% 

Median Consensus 3.88 บาท 

1M price direction:   
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
Stock information 

ราคาปิด 4.54 บาท 
ราคาปิดสงู/ตํÉาใน ř ปี 5.80/4.32 บาท 

มลูค่าตลาด 6,699 ลา้นบาท 

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

Foreign Limit/Available 39%/34.26% 

NVDR in hand (% of share) 4.54% 
ปรมิาณหุน้เฉลีÉย/วนั(‘000) 5,781.02 

Anti-corruption: ไดร้บัการรบัรอง 
CG Score:   

ลดการใช้ Promotion หนุน Gross Margin ฟืÊ นตัว 
 รายงานกาํไรสุทธ ิ1Q65 ทีÉ 191 ล้านบาท ปรับตัวสูงขึÊน 497% QoQ และ 55.7% YoY 

โดยทีÉมีรายได้จากการขายโครงการอสังหาริมทรัพยท์ีÉ 1.78 พันล้านบาท ปรับตัว
สูงขึÊน 49% QoQ และ 69% YoY  

 รายงานยอด Presales ใน 1Q65 ทีÉ 2.13 พันล้านบาท เติบโต 2.9% YoY แม้จะไม่มี
การเปิดตวัโครงการใหม่   

 หลังจาก 1Q65 คาดว่าจะมีการใช้ Promotion และการลดราคาน้อยลง โดย Gross 
Margin คาดสามารถเตบิโตได้ QoQ มาอยู่ทีÉ 23-25%  

 คาดการเตบิโตของรายได้ปี 2565 ทีÉ 33.7% YoY และกาํไรเตบิโตทีÉ 44% YoY  
 ยงัคงแนะนาํ “ขาย” ทีÉราคาเป้าหมาย 4.00 บาท 

1Q65 Earnings Review 
 LPN รายงานกาํไรสทุธิ 1Q65 ทีÉ 191 ลา้นบาท ปรบัตัวสงูขึ Êน 497% QoQ และ 55.7% YoY 

โดยมีรายไดจ้ากการขายโครงการอสังหาริมทรัพยที์É 1.78 พนัลา้นบาท ปรบัตัวสูงขึ Êน 49% 
QoQ และ 69% YoY โดยช่วง 1Q65 ได้เริÉมโอนโครงการ Lumpini Town Place Lat Phrao 
101 และ Latkrabang Suvarnabhumi  

 มรีายไดจ้ากการรบับริหารโครงการอยู่ทีÉ 349 ลา้นบาท ปรบัตวัสงูขึ Êน 2.3% QoQ และ 18.9% 
YoY และมรีายไดร้วมอยู่ทีÉ 2.2 พนัลา้นบาท ปรบัตวัสงูขึ Êน 37.5% QoQ และ 55% YoY  

 Gross Margin กลุม่อสงัหาริมทรพัยใ์น 1Q65 อยู่ทีÉ 22% ใกลเ้คียงกับ 4Q64 แตป่รบัตวัลดลง
จากระดบั 25% ในชว่ง 1Q64 เนืÉองจากยงัคงใชก้ารลดราคาเพืÉอกระตุน้ยอดขายและโอน  

 ยอด Presales ใน 1Q65 อยู่ทีÉ 2.13 พนัลา้นบาท นบัเป็น 16% ของเป้าทีÉ 1.3 หมืÉนลา้นบาท 
โดยทีÉเป็นสดัส่วนของโครงการแนวราบทีÉ 568 ลา้นบาท (ปรบัตวัลดลง 3% YoY) และเป็นยอด
ของโครงการคอนโดทีÉ 1.57 พนัลา้นบาท (ปรบัตวัสงูขึ Êน 5.1% YoY)     

ลดการใช ้Promotion เพิÉม Gross Margin  
 ยงัคงแผนเปิดตวัโครงการใหม ่16 โครงการ มลูคา่รวม 1.1 หมืÉนลา้นบาท เป็นโครงการคอนโด 

5 โครงการ มลูคา่รวม 7 พนัลา้นบาท และโครงการแนวราบ 11 โครงการ มลูคา่รวม 4 พนัลา้น
บาท โดยในช่วง 2Q65 จะเริÉมเปิดตัวโครงการคอนโด 3 โครงการ และโครงการแนวราบ 2 
โครงการ  

 มียอด Backlog จากกลุ่มคอนโดรวม 1.67 พนัลา้นบาท โดยทีÉเป็นสดัส่วนโอนของปี 2565 ทีÉ 
979 ลา้นบาท และยอด Backlog จากโครงการแนวราบทีÉ 808 ลา้นบาท ซึÉงคาดวา่จะสามารถ
โอนในปี 2565 ไดท้ัÊงหมด  

 หากนบัรวมยอดโอนใน 1Q65 และ Backlog ของปี 2565 จะนบัเป็น 59% ของทีÉเราคาดการณ์
ยอดโอนทีÉ 6.06 พนัลา้นบาท โดย LPN มีโครงการใน inventory พรอ้มโอนมูลค่ารวมทีÉ 7.5 
พนัลา้นบาททีÉพรอ้มเสริมทัพรายได ้

 คาดผลประกอบการใน 1Q65 เป็นไตรมาสทีÉต ํÉาทีÉสดุของปี โดย Gross Margin ของโครงการ
อสงัหาริมทรพัยค์าดว่าจะปรบัตัวสงูขึ Êนจาก 22% จากโครงการใหม่ทีÉรอโอนอีก 3 โครงการทีÉมี 
Gross Margin อยู่ทีÉ 25% และคาดวา่จะมีการใช ้Promotion ในการสง่เสริมการขายทีÉลดลง      

ยงัคงแนะนาํ “ขาย” ทีÉราคาเป้าหมาย 4.00 บาท 
เรายงัคงคาํแนะนาํ “ขาย” ทีÉราคาเปา้หมาย 4.00 บาท โดยอิง EPS 2565F ทีÉ 0.50 บาท/หุน้ และคา่เฉลีÉย 
P/E ยอ้นหลัง 5 ปีทีÉ 8.0x แมว้่าปี 2565 จะมีการเติบโตของรายไดแ้ละกาํไรจะมีการเติบโต YoY ทีÉโดด
เด่น แต่ก็ยังไม่สามารถกลับสู่ระดับ Pre-COVID19 ได ้และ Gross Margin ก็ยังคงอยู่ในระดับตํÉาเมืÉอ
เทียบกบัอตุสาหกรรมและค่าเฉลีÉยในอดีต   

 

  ขอ้มลูทางการเงนิ 
Year End: 2019A 2020A 2021A 2022F 2023F 
Sales(Bt mn)  9,954   7,363   5,570   7,728   8,294  
EBITDA(Bt mn) 1,589 1,029 658 1,137 1,257 
Net Profit (Bt mn) 1,256 716 302 740 808 
EPS (Bt) 0.85 0.49 0.20 0.50 0.55 
EV/EBITDA (x) 11.42 17.61 30.72 21.73 24.86 
PER(x) 6.17 8.51 19.52 7.98 7.30 
DPS(Bt) 0.60 1.40 0.14 0.35 0.38 
Div Yield (%) 5.4% 12.5% 4.5% 3.2% 3.5% 
ROE (%) 9.5% 6.1% 2.7% 6.4% 6.8% 
P/BV (x) 0.60 1.40 0.14 0.51 0.50 
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 8.0X  

Gross profit margin 22% 

SG&A expense 16% 

Net profit margin  9.50% 

 
 

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) 1Q21 2Q21 3Q21 4Q21 1Q22 %QoQ %YoY
Revenues
Sales 1,423     1,361     1,183      1,603     2,205     37.5% 54.9%
COGs 949        903        827         1,173     1,602     36.5% 68.8%
Gross profits 474        458        355         430        603        40.3% 27.2%
Other income 4            8            7             9            10          8.2% 165.3%
SG&A 250        235        253         322        305        -5.0% 22.2%
EBITDA 228        231        109         117        307        162.2% 34.7%
Depreciation&Amortisation 26          27          27           27          26          -3.3% -0.1%
Interest expense 46          54          47           44          37          -14.8% -18.3%
Net profit before tax 157        151        36           47          244        423.7% 56.0%
Income tax 33          29          8             13          52          283.0% 58.9%
Equity from subsidiary (1)           (1)           (1)           (1)           (1)           -13.6% 13.6%
Minority interest 0.01       0.01       0.00        (0.00)      0.01       -306.1% -27.1%
Net profit before extra item 123        121        26           32          191        497.4% 55.7%
Extra ordinary gain (loss) -         -         -         -         -         - -
Net profit (loss) 123        121        26           32          191        497.4% 55.7%

EPS (Bt) before extra item 0.08       0.08       0.02        0.02       0.13       497.4% 55.7%

EPS (Bt) 0.08       0.08       0.02        0.02       0.13       497.4% 55.7%
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 L.P.N. DEVELOPMENT PUBLIC COMPANY LIMITED 
Income statement

Year End Dec (Btm) 2019A 2020A 2021A 2022F 2023F

Sales 9,954 7,363 5,570 7,728 8,294

Cost of good sold (6,670) (5,074) (3,852) (5,355) (5,710)

Gross Profit 3,284 2,289 1,718 2,373 2,584

SG&A (1,695) (1,259) (1,059) (1,237) (1,327)

EBITDA 1,589 1,029 658 1,137 1,257

Depreciation & Amortization (84) (84) (107) (113) (144)

EBIT 1,505 946 551 1,024 1,112

Equity Shares (6) (8) (5) (10) 5

Financial Costs (4) (98) (189) (138) (160)

Other Income 86 95 28 51 52

Pretax Profit 1,581 935 385 927 1,009

Tax (321) (217) (83) (187) (201)

Net Profit before minority 1,260 718 302 740 809

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

Net Profit before Extra. 1,256 716 302 740 808

Extraordinary items 0 0 0 0 0

Reported Net Profit 1,256 716 302 740 808

EPS (Bt) 0.85 0.49 0.20 0.50 0.55

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

Statements of Financial Position

Year End Dec (Btm) 2019A 2020A 2021A 2022F 2023F

  Cash in hand & at banks 501 917 335 362 391

  Accounts receivable -net 326 357 748 95 102

  Inventories 19,044 17,166 17,866 17,605 18,772

  Other current assets 69 125 202 0 0

Total Current Assets 19,940 18,564 19,151 18,062 19,265

Investments 90 61 56 46 51

Property, Plant & Equipment 935 1,296 817 6,704 12,560

Others 2,508 3,698 3,752 3,726 3,739

Total Assets 23,473 23,619 23,777 28,540 35,616

  Loans and O/D f rom banks 3,468 4,601 4,833 8,912 14,960

  Account payable-trade 1,845 1,267 1,170 1,174 1,251

  Current portion 1 yr L/T loans 7 7 6 11 19

  Other current liabilities 124 2,072 2,172 2,174 2,175

Total Current Liabilities 5,444 7,947 8,181 12,271 18,405

Long-term liabilities 4,148 2,168 2,391 2,775 3,345

Other 722 1,682 1,807 1,873 2,003

Total Liabilities 10,314 11,797 12,379 16,920 23,753

  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  11,021 9,718 9,293 9,515 9,758

  Others 49 38 38 39 39

Total Equity before MI 13,135 11,822 11,397 11,620 11,862

Minority Interest 24 0 0 0 0

Total Equity 13,159 11,822 11,397 11,620 11,863

Total Liabilities & Equity 23,473 23,619 23,777 28,540 35,616
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 L.P.N. DEVELOPMENT PUBLIC COMPANY LIMITED 
Cash Flow Statement

Year End Dec (Btm) 2019A 2020A 2021A 2022F 2023F

Pretax Prof it 1,581 935 385 927 1,009

Depreciation 84 84 107 113 144

Change in Working Capital 2,399 (3,879) 353 (5,180) (4,930)

Others (5,258) 3,646 141 5,126 4,763

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

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

Others 28 136 120 120 120

CF from Investing Activities (90) 126 112 112 112

Capital Raising 0 0 0 0 0

Net Proceeds from debt 2,387 262 232 232 232

Cash Dividend (877) (2,036) (727) (518) (566)

others (112) 1,277 (1,185) (786) (735)

CF from Financing Activities 1,398 (497) (1,680) (1,071) (1,069)

Net change in Cash 114 415 (582) 27 29

Beginning Cash 388 501 917 335 362

Ending Cash 501 917 335 362 391

Key Ratios      

Year End Dec (Bt mn) 2019A 2020A 2021A 2022F 2023F

Per Share (Bt)

EPS 0.85 0.49 0.20 0.50 0.55

DPS 0.60 1.40 0.14 0.35 0.38

BV 8.90 8.01 7.72 7.87 8.04

CF -0.08 -0.01 -0.01 -0.01 -0.01

Liquidity Ratio (x)

Current Ratio 3.66 2.34 2.34 1.47 1.05

Quick Ratio 0.16 0.18 0.16 0.04 0.03

Profitability Ratio (%)

Gross Margin (Inc. Depre) 32.2% 29.9% 28.9% 29.3% 29.4%

EBITDA Margin 16.0% 14.0% 11.8% 14.7% 15.2%

EBIT Margin 15.1% 12.8% 9.9% 13.3% 13.4%

Net Margin 12.6% 9.7% 5.4% 9.6% 9.7%

ROE 9.5% 6.1% 2.7% 6.4% 6.8%

Efficiency Ratio

ROA 5.4% 3.0% 1.3% 2.6% 2.3%

ROFA 134.4% 55.3% 37.0% 11.0% 6.4%

Leverage Ratio (x)

Debt to Equity 0.64 0.79 1.00 1.09 1.46

Net Debt to Equity 0.54 0.49 0.60 0.99 1.54

Interest Coverage Ratio 348.68 9.69 2.91 7.41 6.96

Growth      

Sales Grow th -11.5% -26.0% -24.4% 38.7% 7.3%

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

Net Prof it Grow th -8.1% -43.0% -57.8% 144.6% 9.3%

EPS Grow th -8.1% -43.0% -57.8% 144.6% 9.3%

Valuation

PER (x) 6.17 8.51 19.52 7.98 7.30

P/BV (x) 0.59 0.52 0.52 0.51 0.50

EV/EBITDA (x) 11.42 17.61 30.72 21.73 24.86

P/CF (x) -65.93 -609.46 -737.85 -737.85 -737.85

Dividend Yield (%) 5.4% 12.5% 4.5% 3.2% 3.5%

Dividend Payout Ratio (%) 60.0% 180.0% 70.0% 70.0% 70.0%



 

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

รายงานฉบบันีÊจดัทําขึÊนโดยขอ้มลูเท่าทีÉปรากฏและเชืÉอวา่เป็นทีÉน่าเชืÉอถอืได ้แตไ่มถ่อืเป็นการยนืยนัความถกูตอ้งและความสมบรูณ์ของขอ้มลูนั Êนๆ โดยบรษิทัหลกัทรพัย ์ทรนีีตีÊ จาํกดั ผูจ้ดัทาํขอสงวนสทิธิ ÍในการเปลีÉยน 
แปลงความเหน็หรอืประมาณการณ์ตา่งๆ ทีÉปรากฏในรายงานฉบบันีÊโดยไมต่อ้งแจ้งล่วงหน้า รายงานฉบบันีÊมวีตัถุประสงคเ์พืÉอใชป้ระกอบการตดัสนิใจของนักลงทุน โดยไมไ่ดเ้ป็นการชีÊนําหรอืชกัชวนใหน้ักลงทนุทําการซืÊอ
หรอืขายหลกัทรพัย ์หรอืตราสารทางการเงนิใดๆ ทีÉปรากฏในรายงาน 

 

Corporate Governance Report Rating 
 

 
 

 

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 

 

 


