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คาํอธบิายยและการวเิคคราะหข์องฝฝ่ายจดัการ

 

ภาพรวมเเศรษฐกจิภายยในประเทศ 

บรษิทั เซ็นทรลั
คําอธบิายและกา

 

 
 

 

เศรษฐกจิไไทยปี 2555 ขขยายตวั 5.7%%1 เพิม่ขึน้จากกการขยายตวั 1.1% ในปี 25554 โดยมปัีจจจัยหลกัดงันี ้
 

• กการชะลอตวัขอองเศรษฐกจิจาากเหตกุารณ์อทุกภยัในปี 25554  
• กการจับจา่ยใชส้สอยของผูบ้รโิภภคเพือ่ซอ่มแซซมทีอ่ยูอ่าศยั
• นนโยบายของรัฐฐบาล 

น
• ก

ต
การเขา้มาของน
ตอ่เนือ่ง ซึง่ในปี

นักทอ่งเทีย่วช
ปี 2555 มจํีาน

ชาวตา่งชาตเิพิ
นวนนักทอ่งเที่

พิม่สงูขึน้อยา่ง
ยวเดนิทางมา

งมากในรอบ 1
าประเทศไทยถึ

10 ปีทีผ่่านมาแ
ถงึ 22.3 ลา้นค

และมแีนวโนม้
คน 

มเพิม่ขึน้อยา่ง

 
คาดการณ์
ธรรมชาตทิี

์เศรษฐกจิไทย
ทีร่นุแรง 

ยปี 2556 จะเติตบิโตในอตัรารรอ้ยละ 61 หากกไมม่เีหตกุารณณ์ความไมส่งบบทางการเมอืงงและภัยพบิัติ

 

       ทีม่า: ธนาคารแหง่งประเทศไทย 
 
  

        ทีม่าา: สํานักตรวจคคนเขา้เมอืง 
 

                  
สํานักงานคณะกรรรมการพัฒนาการรเศรษฐกจิและสงังคมแหง่ชาต ิ 

ลพฒันา จํากดั
ารวเิคราะหข์องฝ

o นโยบบายคา่แรงขัน้ตตํา่ 
o นโยบบายลดภาษีนติิตบิคุคลเหลอืรอ้อยละ 23 ในปีปภาษี 2555 และรอ้ยละ 20 ในปีภาษี 25556 
o นโยบ

เงนิเดื
จัดกา

บายอื่นๆ เช่น
ดอืนแรกบรรจุ
รน้ํา (ประมาณ

 นโยบายรับจ
สําหรับผูสํ้าเร็
ณการงบการลง

จํานําขา้ว นโ
ร็จการศกึษาร
งทนุ 3.5 แสน

โยบายคืนภาษี
ระดับปรญิญา
ลา้นบาท) 

ษีรถคันแรก น
ตรี และ โครง

นโยบายการก
งการลงทุนดา้

กําหนดอัตรา
านการบรหิาร

นโยบายตา่งๆ ขขา้งตน้ชว่ยกรระตุน้การเตบิโตของอปุสงคภ์ภายในประเทศศ 

                  

ผลการดาําเนนิงานรวมประจําไตรรมาสที ่4 ปี 2555 และปประจําปี 25555 

จํานวนนกัทอ่องเทีย่วแบง่ตามมประเทศ 

 (มหาชน) 
ฝ่ายจัดการ 

           

 

สดัสว่นนักทอ่องเทีย่วทีเ่ขา้มมาประเทศไทยยในปี 2555

 1 จาก 122



 
 

อตุสาหหกรรมคา้ปลกีกในประเทศ 
 
ดัชนีคา้ปลี
เชือ่มั่นผูบ้
ภายในประ
กงัวลในเรื่

ลกีขยายตัวต่อ
บรโิภคเพิม่สูง
ะเทศอันเนื่อง
องการเกดิอทุ

อเนื่องจากไตร
สุดในรอบ 6 
งมาจากนโยบ
กภยั 

รมาสแรกปี 2
ปี อุตสาหกร
ายการกระตุน้

555 หลังเหต
รมคา้ปลกีแล
นเศรษฐกจิขอ

ตุการณ์อุทกภั
ละภาคการคา้มี
งรัฐบาล ควา

ัยในไตรมาสส
มกีารขยายตัว
มสงบทางกา

สุดทา้ยปี 255
วดใีนปี 2555
รเมอืงและกา

54 ดัชนีความ
 จากอุปสงค์
ารคลายความ

  
พืน้ทีค่า้ปลี
รอบ 6 ปี พ
กรงุเทพแล

ลกีในเขตกรงุเ
พืน้ทีข่องศูนย
ละปรมิณฑล ใ

ทพมหานครแ
ยก์ารคา้เปิดให
ในปี 2555 ประ

และปรมิณฑลเ
หม่ คดิเป็นรอ้
ะมาณ 6.5 ลา้

เพิม่ขึน้ประมาณ
ยละ 80 ของพ
นตารางเมตร

ณ 700,000 ต
พืน้ทีด่ังกล่าว

ารางเมตร ซึง่
 ทําใหม้พีืน้ที่

เป็นการขยาย
ทีศู่นยก์ารคา้ทั ้

ตวัทีส่งูสดุใน
ัง้หมดในเขต

 

              
              
 

              
              
 
 
แนวโนม้ออตุสาหกรรมคคา้ปลกีในปรระเทศ: 
 

• พื้
ศู
เพ
บ ้

พืน้ทีแ่นวรถไฟ
ศนูยก์ารคา้ในอ
พยีงพอตอ่การ
บา้นได ้

ฟฟ้า พืน้ทีร่อบ
อนาคต เนือ่งจ
รพัฒนาศนูยก์

บนอกกรุงเทพ
จากพืน้ทีร่อบน
ารคา้ขนาดให

พมหานคร และ
นอกกรุงเทพม
หญ ่สว่นพืน้ทีแ่

ะจังหวัดแนวช
มหานครเป็นพืน้
แนวชายแดนส

ชายแดน เป็นพื
นทีท่ีอ่ยูอ่าศัย
สามารถรองรับ

พืน้ทีท่ีเ่หมาะส
ยหนาแน่น และ
ผูบ้รโิภคจากป

สําหรับพัฒนา
ะยังคงมพีืน้ที่
ประเทศเพือ่น

• ก
ค
จ่
เว

การสัง่ซือ้สนิคา้
ความคลอบคล
จ่ายผ่านอนิเตอ
วลาวา่งในศนูย

าทางอนิเตอรเ์
ลุมของพืน้ทีใ่ห
อรเ์น็ต เนื่อง
ยก์ารคา้เพือ่เลื

เน็ต (Online s
หบ้รกิารเครอืข
งจากสภาพอา
ลอืกซือ้และลอ

shopping) ยงั
ขา่ยอนิเตอรเ์น็
ากาศรอ้นชืน้ข
องสนิคา้กอ่นตั

งคงไมไ่ดรั้บคว
น็ตและความกั
ของประเทศไท
ดัสนิใจซือ้  

วามนยิมเทา่ที
กังวลเกีย่วกับก
ทยเป็นปัจจัยห

ทีค่วร เนือ่งจาก
การใชบ้ัตรเคร
หนึง่ทีทํ่าใหค้น

กประเด็นดา้น
รดติในการใช ้
นสว่นใหญ่ใช ้

 
 
 
 
 
 

ลพฒันา จํากดั
ารวเิคราะหข์องฝ

                  
                  

                  
                  

 (มหาชน) 
ฝ่ายจัดการ 

         
        ทีม่า: ธธนาคารแหง่ประเทศไทย 

         
       ทีม่า: สํสํานักดชันเีศรษษฐกจิการคา้ 

 

 

บ
ค
บรษิทั เซ็นทรลั
คําอธบิายและกา  2 จาก 122



 
 

 
   ภาพรวมผลการดาํเนนิงาน 

 

 
 

 

ภาพรวมของอตุสาหกรรมคา้ปลกีปี 2555 ดขีึน้กวา่ปีกอ่นจากปัจจัยดา้นอปุสงคภ์ายในประเทศเป็นหลกั 
 
ในไตรมาสที ่4 ปี 2555 บรษัิทฯ สามารถขยายธุรกจิไดต้ามแผนงาน โดยเปิดใหบ้รกิาร 2 โครงการใหม่ ไดแ้ก ่
ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา สุราษฎรธ์านี และศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ลําปาง และมผีลประกอบการตาม
เป้าหมาย โดยบรษัิทฯ มกํีาไรสทุธสํิาหรับปี 2555 จํานวน 6,189 ลา้นบาท เตบิโต 201% จากปีกอ่น และมรีายได ้
รวม 19,463 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 50% จากปีกอ่น 
 
งบการเงนิประจําปี 2554 และปี 2555 ประกอบดว้ยรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจํา ดงันี ้
 
ปี 2554 : 
รายไดอ้ืน่จากการกลับรายการคา่เผือ่การดอ้ย

 

คา่จํานวน 187 ลา้นบาท ในไตรมาสที ่4 (ดรูายละเอยีดในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงนิ 28 ปี 2554) 
ปี 2555 : 
กําไรจากการใหเ้ชา่ภายใตส้ัญญาเชา่การเงนิ 1,776 ลา้นบาท จากการนําอาคารสํานักงาน ด ิออฟฟิศเศส แอท 
เซ็นทรัลเวลิด ์เขา้กองทนุรวมสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (CPNCG) โดยบันทกึกําไร
จากการใหเ้ชา่ภายใตส้ญัญาเชา่การเงนิ 1,602 ลา้นบาทในไตรมาสที ่3 ปี 2555 และ  174 ลา้นบาท ในไตรมาสที ่
4 ปี 2555 (ดรูายละเอยีดในหมายเหตปุระกอบงบการเงนิ 35 ปี 2555) 
 
กองทนุ CPNCG จัดตัง้ขึน้เมือ่วนัที ่14 กนัยายน 2555 โดยการเชา่อสงัหารมิทรัพยอ์าคารสํานักงาน ด ิออฟฟิศเศส 
แอท เซ็นทรัลเวลิด ์ระยะเวลา 20 ปี ทัง้นี้หน่วยลงทุนมกีารซือ้ขายอย่างเป็นทางการในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย ตัง้แตว่นัที ่21 กนัยายน 2555 ซึง่การลงทนุนีแ้บง่ออกเป็น 2 สว่น ดงัรายละเอยีดตอ่ไปนี ้
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจัดการ  3 จาก 12 



 
 

บ
ค
บรษิทั เซ็นทรลั
คําอธบิายและกา

 
 
หากไม่
ก่อน แ
เซน็ทรั

ม่นับรวมรายกา
และมีกําไรสุท
ัลเวลิด ์หลงันํ

ารทีม่ไิดเ้กดิขึน้
ทธเิตบิโต 130
าเขา้กองทนุ C

นเป็นประจําดั
0% จากปีก่อ
CPNCG ตัง้แต

ังกลา่ว บรษัิท
อน โดยไม่รวม
ต ่21 กนัยายน 

ทฯ จะมรีายได ้
มรายไดจ้ากอ
2555 

ร้วมสําหรับปี 
อาคารสํานักง

2555 เตบิโต 
งาน ด  ิออฟฟิ

39% จากปี
ฟิศเศส แอท 

 
การเตบิบโตของผลการดําเนนิงานปรระจําปี 2555 เมือ่เทยีบกบัปีปทีผ่า่นมา มสีาาเหตหุลกั คอื 

 
ากไห ม่
พลาซา
บรหิารง
 

า แกรนด ์พระ
งานของบรษัิท

ะราม 9 แล
ทฯ มอีตัร า่เช

ละศูนยก์ารคา้
ชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ส

าใหม่ทัง้ 2 โค
สทุธเิพิม่ขึน้  1

ครงการ ทีเ่ปิด
14% จากปีกอ่

ดในปี 2555 ศู
อน  

ศูนยก์ารคา้อืน่นภายใตก้าร

เมือ่เปรี
ลา้นบา
เปิดให ้
ลําปาง 
ขายแล
 

ท หากไมนั่บร
บ้รกิาร 2 โคร
อยา่งไรก็ด ีบ

ละบรหิารในไต

รวมรายการทีม่ ิ
รงการใหม่ ได ้
บรษัิทฯ มกํีาไร
รมาสสดุทา้ยข

มไิดเ้กดิขึน้เป็
ดแ้ก่ ศูนยก์ารค
รสทุธใินไตรมา
ของปี 

นประจํา บรษัิ
คา้เซ็นทรัลพล
าสที ่4 ลดลง 

ทฯ จะมรีายได
ลาซา สุราษฎ
25% จากการ

ดร้วมและกําไร
ฎรธ์านี และศูน
รเพิม่ขึน้ตามฤ

รสทุธเิตบิโต 
นยก์ารคา้เซ็น
ดกูาลของคา่ใ

2% จากการ
นทรัลพลาซา 
ใชจ้า่ยในการ

ณ วันท
กรุงเทพ
อาคารท
CPNCG
เป็นเจา้
แทน 
 

พมหานครและ
ทีพั่กอาศัย 2 
G แตย่ังอยูภ่าย
าของโรงแรม 

ะปรมิณฑล 10
โครงการ (รวม
ยใตก้ารบรหิาร

2 แหง่ (รวม

0 โครงการ แล
ม 62 ยนูติ) ซึ
รของบรษัิทฯ ใ
ม 561 หอ้งพัก

ละตา่งจังหวัด
ซึง่นับรวมอสงั
ในฐานะผูบ้รหิ
ก) ซึง่ไดว้า่จา้

 10 โครงการ
หารมิทรัพยท์ี่
ารอสงัหารมิท
งบรษัิทภายน

) อาคารสํานัก
โอนไปยังกอง
ทรัพยข์องกองท
นอกทีม่คีวามชํ

กงานใหเ้ชา่ 7
งทนุ CPNRF 
ทนุ นอกจากนี้
ชํานาญใหเ้ป็น

 อาคาร และ
และกองทุน 
นี ้บรษัิทฯ ยัง
ผูบ้รหิารงาน

ณ สิน้ปี
ชว่งเวล
เวลิด ์ศู
แกรนด์
ตลุาคม
พืน้ทีศ่นู

ลาเดยีวกันขอ
ศูนยก์ารคา้เซ็น
ด ์พระราม 9 (
ม 2555) และศู
นยก์ารคา้เซน็ท

งปีทีผ่่านมา ซ
นทรัลพลาซา
เปิดดําเนนิกา
ศนูยก์ารคา้เซ็น
ทรัลพลาซา พ

ซึง่มเีหตุผลหล
า อุดรธานี แล
ร ธันวาคม 25
นทรัลพลาซา 
พระราม 3 และ

ลักมาจากอัตร
ะจากศูนยก์าร
554) ศูนยก์
ลําปา  (เปิด
ะศนูยก์ารคา้เซ็

ราการเชา่พืน้ท
รคา้โครงการใ
การคา้เซ็นทรัล
ดําเนนิการ ธนั
ซน็ทรัลพลาซา

ทีท่ีค่่อนขา้งสู
ใหม่ ไดแ้ก ่ศูน
ลพลาซา สรุา
นวาคม 2555)
า บางนา มกีาร

สงของศูนยก์าร
นยก์ารคา้เซ็น
าษฎรธ์านี (เปิ
 อยา่งไรก็ด ีอ
รลดลงชัว่คราว

รคา้เซ็นทรัล
นทรัลพลาซา 
ดดําเนนิการ 
อัตราการเชา่
วระหวา่งการ

ลพฒันา จํากดั
ารวเิคราะหข์องฝ

• การเปิ
หา้งสรรรพสนิคา้เซน

อย่างเต็มรูป
น ในเดอืนมกรา

ปแบบอีกครั ้ง
าคม 2555  

งของศูนย์กาารคา้เซ็นทรัลลเวิลด์ ซึ่งรววมส่วนของ

• การเปิ
การปิดดปรับปรงุ ซึง่มี

นูย์
มกีารดําเนนิกา

ยก์ารคา้เซ็นทรั
ารเต็มปีในปี 2

รัลพลาซา ลาด
2555 

ดพรา้วในเดอืนนสงิหาคม 25554 หลังจาก

• การเปิ
การปรัรับปรงุและเพิม่

ย์
มพืน้ทีเ่ชา่ 22,

ก์ารคา้เซน็ทรั
, 000 ตารางเม

ัลพลาซา อดุร
มตร 

รธานใีนเดอืนพพฤษภาคม 25555 หลังจาก

• กําไรจ
ออฟฟิฟิศเศส แอท เ

ัญญ
ซน็ทรัลเวลิด์

ญาเช่าการเงิ
เขา้กองทนุ C

น 1,776 ลา้น
PNCG 

นบาท จากกาารนํา อาคารสสํานักงาน ด ิ

• การปรั
เซน็ท
ต่อสัญ
ศนูยก์

รับขึน้ของอัตร
รัลพลาซา อดุ
ญญาใหม่ของโ
การคา้เซน็ทรัล

ราคา่เชา่ในทกุ
ดรธาน ีและศนู
โครงการทีเ่ปิ
ลพลาซา ขอนแ

กโครงการ โด
นยก์ารคา้เซ็นท
ดดําเนนิการใ
แกน่ และศนูย์

ยเฉพาะทีศ่นูย
ทรัลพลาซา พิ
ในปี 2552 (ศนู
ยก์ารคา้เซน็ทรั

ยก์ารคา้เซ็นทร
พษิณุโลก รวม
นยก์ารคา้เซ็น
รัลพลาซา ชลบ

รัลเวลิด ์  และ
ถงึการเพิม่คา่
นทรัลเฟสตวิัล
บรุ)ี 

ะศนูยก์ารคา้
เชา่จากการ
ล พัทยา บชี 

• การลด
• ความส

มนั่บรวมศนูยก์า

รยีบเทยีบกบัไ

ที่ 31 ธันวาค

ปี 2555 อัตร

 (มหาชน) 
ฝ่ายจัดการ 

ปิดใหบ้ริการ

ปิดใหบ้รกิารอกี

ปดใหบ้รกิารอกี

จากการใหเ้ช

ดลงของสว่นล
สามารถในการ

ารคา้เซ็นทรัล

าค

ตรมาสเดยีวกนั

คม  2555 บริ

าการเชา่พืน้ที

หน่วย: ลา้นบบาท 

 

ร

กครัง้ของศ

กครัง้ของศนู

่าภายใตส้ช

ลดทีใ่หแ้กร่า้นคา้ในทกุโครงงการ 
นุนและคา่ใชจ้า่ยยของบรษัิทฯ ออยา่งมปีระสทิทธภิาพ  รบรหิารตน้ท

คา้เซ็นทรัลพ คา้เซ็นทรัลลพลาซา อดุรธธาน ี ศนูยก์ารร ลาซา พษิณุโโลก ศนูยก์ารร

ลา้นบาท แลนัของปีกอ่น บบรษัิทฯ มรีายไไดร้วม 4,772 ะะมกํีาไรสทุธเิททา่กบั 1,109 

รษัทฯ  มีศูนย์ย์การคา้ภายใใตก้ารบริหาารงานรวม 20 โครงการ  (อยู่ในเขต

ทีศ่นูยก์ารคา้ข เเฉลีย่ ยังคงอยูยู่ที ่97% ไม่องบรษัิทฯ 

ง

เปลีย่นแปลงเเมือ่เทยีบกับ

 4 จาก 122



 
 

ส หรับอาคารสํานักงานของบรษัิทฯ นัน้ มอีตัราการเชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่ ณ สิน้ปี 2555 อยูท่ี ่96%  

 
ตารางที ่1: สรปุพืน้ทีใ่หเ้ชา่และอตัราการเชา่พืน้ที่

ํา
 

 

  

 

พืน้ทีใ่หเ้ชา่

(ตรม.) ไตรมาส3/55 ไตรมาส4/54 ไตรมาส4/55

ลาดพรา้ว 48,140  100% 100% 100%

รามอนิทรา 17,156  100% 98% 100%

ป่ินเกลา้ 57,538  100% 98% 99%

พัทยา เซ็นเตอร์ 15,226  97% 97% 96%

รัชดา-พระราม3 55,245  94% 100% 94%

เชยีงใหม่ 75,891  99% 99% 99%

บางนา 58,112  91% 97% 89%

พระราม2 94,882  100% 100% 100%

รัตนาธเิบศร์ 77,238  100% 99% 100%

เซ็นทรัลเวลิด์ 187,054  98% 99% 96%

แจง้วฒันะ 64,857  95% 95% 93%

พัทยา บชี เฟสตวิลั 57,161  96% 98% 96%

อดุรธานี 68,806  99% 90% 99%

ชลบรุี 40,386  96% 97% 96%

ขอนแกน่ 50,146  95% 96% 95%

เชยีงราย 21,459  98% 98% 99%

พษิณุโลก 24,974  100% 100% 99%

แกรนด ์พระราม9 59,505  99% 93% 99%

สรุาษฎรธ์านี 30,104  n.a n.a 96%

ลําปาง 21,612  n.a n.a 99%

รวม 1,125,492  98% 98% 97%

ศนูยก์ารคา้
อตัราการเชา่พืน้ที ่(%)

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจัดการ  5 จาก 12 



 
 

 
 
 
สรปุผลการดาํเนนิงานทางการเงนิ 

 

 
 

 
ณ สิน้ปี 2555 บรษัิทฯ มศีนูยก์ารคา้ภายใตก้ารบรหิารงานรวม 20 โครงการ  อาคารสํานักงานใหเ้ชา่ 7 โครงการ  
อาคารทีพั่กอาศัย 2 โครงการ  และบรษัิทฯ ยังเป็นเจา้ของโรงแรมอกี 2 แหง่ ซึง่ไดว้า่จา้งบรษัิทภายนอกทีม่ี
ความชํานาญใหเ้ป็นผูบ้รหิารงาน 
 
รายไดร้วม  
 

 
รายไดจ้ากคา่เชา่และบรกิาร 
 

ไตรมาสที ่4 ปี 2555 บรษัิทฯ มรีายไดจ้ากคา่เชา่และบรกิารจํานวน 4,041 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 3% จากไตรมาสที่
ผ่านมา จากการเปิดศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา สรุาษฎรธ์าน ีและศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ลําปาง และเมือ่
เทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่น บรษัิทฯ มรีายไดจ้ากคา่เชา่และบรกิาร เพิม่ขึน้ 34% จากปัจจัยตา่งๆ ไดแ้ก่
แรงหนุนของอุปสงคภ์ายในประเทศหลังเหตุการณ์น้ําท่วมในไตรมาสที ่ 4 ปี 2554 การดําเนนิการเต็มปีของ
โครงการใหมท่ีเ่ปิดใหบ้รกิารในปี 2554 การเปิดใหบ้รกิารอกีครัง้ของศนูยก์ารคา้เซน็ทรัลพลาซา อดุรธานใีนเดอืน
พฤษภาคม 2555 หลังจากการปรับปรุงและเพิม่พืน้พืน้ทีเ่ชา่ และจากการปรับขึน้ของคา่เชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้เดมิ
ในทกุโครงการ 
 
ในปี 2555 บรษัิทฯ มรีายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิาร เตบิโต 41% จากปีก่อน มาอยู่ที ่15,325 ลา้นบาท โดยมี
สาเหตหุลกัมาจาก 

• รายไดท้ีเ่พิม่ขึน้จากศนูยก์ารคา้ใหมท่ัง้ 2 โครงการ ทีเ่ปิดในปี 2555 
• คา่เชา่พืน้ทีซ่ ึง่ปรับขึน้ไดอ้ยา่งตอ่เนือ่งและการลดลงของสว่นลดทีใ่หแ้กร่า้นคา้ในทกุโครงการ 

จากศูนยก์ารคา้เดมิ รวมถงึการเพิม่ค่าเช่าจากการต่อสัญญาใหม่ของโครงการทีเ่ปิดดําเนินการในปี 
2552 

• การเปิดใหบ้รกิารอยา่งเต็มรปูแบบอกีครัง้ของศนูยก์ารคา้เซน็ทรัลเวลิด ์ในเดอืนมกราคม 2555  
• การเปิดใหบ้รกิารอกีครัง้ของศนูยก์ารคา้เซน็ทรัลพลาซา ลาดพรา้วในเดอืนสงิหาคม 2554 หลังจากการ

ปิดปรับปรงุ ซึง่มกีารดําเนนิการเต็มปีในปี 2555 
• การเปิดใหบ้รกิารอกีครัง้ของศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา อุดรธานี ในเดอืนพฤษภาคม 2555 หลังจาก

การปรับปรงุและเพิม่พืน้พืน้ทีเ่ชา่ ดว้ยอตัราคา่เชา่ทีเ่พิม่ขึน้มากกวา่ 50% 
 

 

พืน้ทีใ่หเ้ชา่

(ตรม.) ไตรมาส3/55 ไตรมาส4/54 ไตรมาส4/55

ลาดพรา้ว 16,250  96%   94%   97%   

ป่ินเกลา้ ทาวเวอร ์เอ 22,426  97%   95%   98%   

ป่ินเกลา้ ทาวเวอร ์บี 11,334  98%   99%   98%   

บางนา 10,007  94%   92%   98%   

เซ็นทรัลเวลิด์ 82,796  98%   93%   98%   

แจง้วฒันะ 19,867  84%   67%   85%   

แกรนด ์พระราม9 13,163  95%   48%   95%   

รวม 175,842  96%   87%   96%   

อาคารสํานกังาน
อตัราการเชา่พืน้ที ่(%)

รายไดร้วม

ไตรมาสที ่4 
ปี 2555

% เทยีบ
ไตรมาส
เดยีวกนั
ของปีกอ่น

% เทยีบ
ไตรมาสกอ่น

ปี 2555
% เทยีบ
ปีกอ่น

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 4,041     34% 3% 15,325    41%
รายไดจ้ากการขายอาหารและเครือ่งดืม่ 211        20% 24% 725        15%
รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 205        61% 21% 712        53%

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจัดการ  6 จาก 12 



 
 

รายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่ 
 

ในไตรมาสที ่4 ปี 2555 บรษัิทฯ มรีายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่เพิม่ขึน้ 24% จากไตรมาสทีผ่่านมาและ 20% 
จากไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่น จากรายไดข้องศนูยอ์าหารใหมท่ีศ่นูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา สรุาษฎรธ์าน ีและ
ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ลําปาง และรายไดท้ีเ่พิม่ขึน้จากศูนยอ์าหารในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยา 
บชีในชว่งฤดกูาลทอ่งเทีย่ว   
 
สําหรับปี 2555 บรษัิทฯ มรีายไดค้า่อาหารและเครือ่งดืม่เพิม่ขึน้ 15% จากปีกอ่น จากรายไดท้ีเ่พิม่เขา้มาจากศนูย์
อาหารใหม่ที่ศูนย์การคา้เซ็นทรัลพลาซา สุราษฎร์ธานี และศูนย์การคา้เซ็นทรัลพลาซา ลําปาง และผลการ
ดําเนนิงานทีด่ขี ึน้อย่างต่อเนื่องของศูนยอ์าหารในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา อุดรธานี (หลังจากการปรับปรุง) 
ศนูยก์ารคา้เซน็ทรัลเฟสตวิลั พัทยา บชีและ ศนูยก์ารคา้เซน็ทรัลพลาซา พษิณุโลก  
 
 
รายไดจ้ากธรุกจิโรงแรม 
 

ธรุกจิโรงแรมถอืเป็นธรุกจิสนับสนุนธรุกจิหลกัของบรษัิทฯ โดยในไตรมาสที ่4 ปี 2555 บรษัิทฯ มรีายไดจ้ากธรุกจิ
โรงแรมจํานวน 205 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 21% จากไตรมาสทีผ่า่นมา เนือ่งจากเป็นชว่งฤดกูาลทอ่งเทีย่ว และเตบิโต
ถงึ 61% เมือ่เปรยีบเทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่น จากการเปิดดําเนนิการเต็มรูปแบบของโรงแรมเซ็นทารา 
แอนด ์คอนเวนชั่น เซ็นเตอร ์อุดรธานีหลังจากการปรับปรุงและเริม่เปิดดําเนนิการเมือ่เดอืนธันวาคม 2555 ดว้ย
อัตรารายไดต้่อหอ้งพักทีเ่พิม่สูงขึน้อย่างมาก หากไม่รวมรายไดจ้ากโรงแรมเซ็นทารา แอนด ์คอนเวนชั่น เซ็น
เตอร ์อุดรธานี รายไดจ้ากธุรกจิโรงแรมเตบิโต 28% เมือ่เปรียบเทยีบกับไตรมาสเดยีวกันของปีก่อนจากอัตรา
รายไดต้อ่หอ้งพัก (Rev/Par) ทีป่รับสงูขึน้ในชว่งฤดกูาลทอ่งเทีย่วของโรงแรมฮลิตนั พัทยา 
 
สําหรับปี 2555 รายไดจ้ากธรุกจิโรงแรมเตบิโต 53% จากปีกอ่น มาอยู่ที ่712 ลา้นบาท จากผลประกอบการทีด่ี
ของโรงแรมฮลิตนั พัทยาและรายไดท้ีเ่ขา้มาเต็มปีของโรงแรมเซน็ทารา แอนด ์คอนเวนชัน่ เซน็เตอร ์อดุรธาน ี    
 
 
ตน้ทนุรวม 
 
ในปี 2555 บรษัิทฯ ประสบกบัความทา้ทายในการบรหิารตน้ทนุเป็นอยา่งมาก โดยเฉพาะอยา่งยิง่เกีย่วกบัการ
เพิม่ขึน้ของตน้ทนุ 3 ประเภท  ไดแ้ก ่ตน้ทนุคา่แรงขัน้ตํา่ คา่ใชจ้า่ยเงนิเดอืนขัน้ตํา่ และตน้ทนุคา่สาธารณูปโภค
จากคา่ไฟฟ้าทีป่รับเพิม่สงูขึน้ ซึง่โดยทั่วไป มกีารปรับตวัเพิม่ขึน้ประมาณ 20-40% แตต่น้ทนุและคา่ใชจ้า่ยในการ
ดําเนนิงานในไตรมาสที ่4 ปี 2555 และในปี 2555 อยูท่ี ่3,536 ลา้นบาท และ 12,175 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 24% 
และ 19% จากไตรมาสเดยีวกนัในปีกอ่น ตามลําดบั เป็นผลมาจากความสามารถในการบรหิารตน้ทนุและ
คา่ใชจ้า่ยของบรษัิทฯ อยา่งมปีระสทิธภิาพ 
 

 

ตน้ทนุรวม

ไตรมาสที ่4 
ปี 2555

% เทยีบ
ไตรมาส
เดยีวกนั
ของปีกอ่น

% เทยีบ
ไตรมาสกอ่น

ปี 2555
% เทยีบ
ปีกอ่น

ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร 2,325     25% 8% 8,556     21%
ตน้ทนุอาหารและเครือ่งดืม่ 177        17% 23% 609        13%
ตน้ทนุจากการประกอบกจิการโรงแรม 75          47% 9% 269        40%

ตน้ทนุคา่เชา่และบรกิาร 
 

ตน้ทนุคา่เชา่และบรกิาร ไดแ้ก ่ คา่สาธารณูปโภค คา่ใชจ้า่ยของพนักงาน คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจําหน่าย 
คา่ซอ่มแซม คา่เบีย้ประกนัภยั และ ภาษีโรงเรอืนของทรัพยส์นิทีค่รอบครองไวเ้พือ่หาประโยชนจ์ากรายไดค้า่เชา่ 
 
ในไตรมาสที ่4 ปี 2555 บรษัิทฯ มตีน้ทนุคา่เชา่และบรกิารเทา่กบั 2,325 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 8% จากไตรมาสกอ่น
และ 25% จากปีกอ่น จากตน้ทนุการดําเนนิงานของศนูยก์ารคา้ใหมเ่ป็นหลกั 
  
สําหรับปี 2555 บรษัิทฯ มตีน้ทนุคา่เชา่และบรกิารจํานวน 8,556 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 21% จากปีกอ่น ซึง่เป็นผลมา
จาก 

คา่เสือ่มราคาทีเ่พิม่ขึน้ของศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา อดุรธานีหลังจากการปรับปรุงและขยายพืน้ทีใ่น
ไตรมาสที ่2 ปี 2555 ดงัทีก่ลา่วในขา้งตน้ 

• 

คา่เสือ่มราคาของศนูยก์ารคา้ทีเ่ปิดใหมใ่นปี 2554 รับรูเ้ต็มปีในปี 2555 • 
ตน้ทนุการดําเนนิงานของศนูยก์ารคา้ใหมท่ีเ่ปิดใหบ้รกิารในปี 2555 • 

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจัดการ  7 จาก 12 



 
 

ตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ 
 

ตน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ ไดแ้ก ่ตน้ทนุทางตรงในการประกอบธรุกจิศนูยอ์าหาร รวมถงึคา่เสือ่มราคาและคา่
ซอ่มแซมอปุกรณ์และงานตกแตง่ภายในศนูยอ์าหาร 
 
ในไตรมาสที ่4 ปี 2555 บรษัิทฯ มตีน้ทนุคา่อาหารและเครือ่งดืม่ เพิม่ขึน้ 23% จากไตรมาสทีผ่่านมา และ 17% 
จากไตรมาสเดยีวกันของปีกอ่น ซึง่สอดคลอ้งกับการเพิม่ขึน้ของรายไดค้่าอาหารและเครือ่งดืม่ สําหรับปี 2555 
บรษัิทฯ มตีน้ทุนค่าอาหารและเครือ่งดืม่เพิม่ขึน้ 13% จากปีก่อน ตามการเพิม่ขึน้ของรายไดค้่าอาหารและ
เครือ่งดืม่ตามทีก่ลา่วในขา้งตน้ 
 
 
ตน้ทนุจากธรุกจิโรงแรม 
 

ในไตรมาสที ่4 ปี 2555 บรษัิทฯ มตีน้ทนุจากธรุกจิโรงแรมเพิม่ขึน้ 9% จากไตรมาสกอ่น และ 47% จากไตรมาส
เดยีวกนัของปีกอ่น จากการเปิดใหบ้รกิารอกีครัง้ (ภายหลงัการปิดปรับปรงุ) ของโรงแรมเซ็นทารา แอนด ์คอนเวน
ชนั อดุรธาน ี
  
สําหรับปี 2555 บรษัิทฯ มตีน้ทนุจากธรุกจิโรงแรมเพิม่ขึน้ 40% จากปีกอ่น มาอยูท่ี ่269 ลา้นบาท ซึง่การเพิม่ขึน้
ของตน้ทนุนีส้อดคลอ้งกบัการเพิม่ขึน้ของรายไดจ้ากธรุกจิโรงแรม 
 
 
า่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร ค

 

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร ไดแ้ก ่ คา่ใชจ้า่ยบคุลากรสว่นกลางและผูบ้รหิาร  คา่โฆษณาประชาสมัพันธ ์คา่
เครือ่งใชสํ้านักงาน คา่ทีป่รกึษาตา่งๆ รวมถงึคา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจําหน่ายอปุกรณ์สํานักงาน    
 

 

ไตรมาสที ่4 
ปี 2555

% เทยีบ
ไตรมาส
เดยีวกนั
ของปีกอ่น

% เทยีบ
ไตรมาสกอ่น

ปี 2555
% เทยีบ
ปีกอ่น

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 959        23% 62% 2,741     14%

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 

สําหรับไตรมาสที ่4 ปี 2555 บรษัิทฯ มคีา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิารเทา่กบั 959 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 62% จาก
ไตรมาสทีผ่า่นมา โดยมสีาเหตหุลกัมาจาก 

คา่ใชจ้า่ยบคุลากรทีเ่พิม่ขึน้ตามจํานวนพนักงานทีเ่พิม่ขึน้เพือ่รองรับการขยายธรุกจิ • 
ค่าใชจ้่ายในการโฆษณาและประชาสัมพันธใ์นชว่งการเฉลมิฉลองสิน้ปี ประกอบกับค่าใชจ้่ายทางการ
ตลาดสําหรับการเปิดตัวโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา สุราษฎร์ธานี และศูนย์การคา้เซ็นทรัล
พลาซา ลําปาง 

• 

 
สําหรับปี 2555 คา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิาร เพิม่ขึน้ 14% จากปีกอ่น บรษัิทฯ ประหยัดคา่ใชจ้่ายในการ
โฆษณาและประชาสมัพันธไ์ด ้2% เมือ่เทยีบกบัปีกอ่น 
 
หากไมร่วมคา่ใชจ้า่ยสําหรับการเปิดตวัโครงการใหม ่บรษัิทฯ จะมคีา่ใชจ้่ายในการโฆษณาและประชาสมัพันธใ์นปี 
2555 คดิเป็น 2.3% ของรายไดร้วม เทยีบกบั 3.5% ในปี 2554 และ 4.8% ในปี 2553 แสดงถงึผลสมัฤทธิข์อง
การบรหิารคา่ใชจ้า่ยทางการตลาดทีม่ปีระสทิธภิาพ 
 
อตัรากําไรข ัน้ตน้ และอตัรากําไรจากการดาํเนนิงาน 
 

บรษัิทมอีัตรากําไรขัน้ตน้สําหรับไตรมาสที ่4 ปี 2555 คดิเป็น 43.9% ลดลงเล็กนอ้ยจาก 44.7% ในไตรมาส
เดยีวกนัของปีกอ่น จากรายไดอ้ืน่ๆ ทีส่งูในไตรมาสที ่4 ปี 2554 เนือ่งจากมกีารรวมการกลับรายการคา่เผือ่การ
ดอ้ยคา่จํานวน 187 ลา้นบาท ในรายการ รายไดอ้ืน่ ในไตรมาสที ่4 ปี 2554  
 
อัตรากําไรจากการดําเนนิงานสําหรับไตรมาสที ่4 ปี 2555 คดิเป็น 23.7% ลดลงจาก 25.8% จากไตรมาส
เดยีวกนัของปีกอ่น เนือ่งจากคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิารทีส่งูในไตรมาสนีด้งัทีก่ลา่วไวข้า้งตน้ 
 
หากไม่นับรวมรายการพเิศษจากการกลับรายการค่าเผื่อการดอ้ยค่าจํานวน 187 ลา้นบาท ในไตรมาสที ่4 ปี 

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจัดการ  8 จาก 12 



 
 

 
สําหรับปี 2555 บรษัิทมอีัตราการเตบิโตของรายไดร้วมสงูถงึ 39% ในขณะทีอ่ัตราการเตบิโตของตน้ทุนและ
คา่ใชจ้่ายรวมสงูขึน้เพยีง 19% โดยอัตรากําไรขัน้ตน้สําหรับปี 2555 เพิม่ขึน้เป็น 46.7% จาก 39.9% ในปี 
2554 และอัตรากําไรจากการดําเนนิงานสําหรับปี 2555 เพิม่ขึน้เป็น 31.6% เพิม่ขึน้จาก 22% จากปีกอ่น แสดง
ใหเ้ห็นถงึความสามารถในการเพิม่รายได ้และประสทิธภิาพในการจัดการตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ยไดอ้ยา่งชดัเจน 
 
กําไรสทุธ ิ
 

 
 

บรษัิทฯ มกํีาไรสุทธใินไตรมาสที ่4 ปี 2555 เท่ากับ 1,109 ลา้นบาท ลดลง 61% จากไตรมาสทีผ่่านมา 
เนือ่งจากมกํีาไรจากการใหเ้ชา่ภายใตส้ญัญาเชา่การเงนิจากการนําอาคารสํานักงาน ด ิออฟฟิศเศส แอท เซน็ทรัล
เวลิด ์เขา้กองทนุ CPNCG และกําไรสทุธเิพิม่ขึน้ 60% จากไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่น 
 
หากไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจําดงักลา่ว บรษัิทฯ มกํีาไรสทุธใินไตรมาสที ่4 ปี 2555 ลดลง 25% จาก
ไตรมาสกอ่น จากการปรับสงูขึน้ตามฤดูกาลของค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร เมือ่เทยีบกับไตรมาสเดยีวกัน
ของปีกอ่น บรษัิทฯ มกํีาไรสทุธใินไตรมาสที ่4 ปี 2555 เพิม่ขึน้ 76% จากการเปิดศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา 
อดุรธานแีละโรงแรมเซน็ทารา แอนด ์คอนเวนชัน่ เซน็เตอร ์อดุรธานหีลังจากการปรับปรุง ผลประกอบการทีด่ขีอง
โรงแรมฮลิตัน พัทยาในชว่งฤดูกาลท่องเทีย่ว ค่าเชา่พืน้ทีซ่ ึง่ปรับขึน้ไดอ้ย่างตอ่เนื่องในทุกโครงการ การเปิด
บรกิารเต็มปีในปี 2555 ของศนูยก์ารคา้ทีเ่ปิดใหบ้รกิารในปี 2554 และศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลเวลิด ์รวมถงึอัตราภาษี
เงนิไดน้ติบิคุคลทีล่ดลง 
 
สําหรับปี 2555 บรษัิทฯ มกํีาไรสทุธเิทา่กบั 6,189 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 201% จากปีกอ่น หากไมร่วมรายการทีม่ไิด ้
เกดิขึน้เป็นประจํา กําไรสทุธขิองบรษัิทฯ ในปี 2555 จะเตบิโต 130% จากปีกอ่น จากการปรับขึน้ของคา่เชา่พืน้ที่
อยา่งตอ่เนือ่งและการบรหิารตน้ทนุอยา่งมปีระสทิธภิาพ 
 
 

ตารางที ่2 : สรปุขอ้มลูทางการเงนิ 
 

 
 
 
 
 
 
 

ผลการดําเนนิงานรวม ไตรมาสที ่4 ปี 2554 ไตรมาสที ่3 ไตรมาสที ่4 ปี 2555 % เทยีบไตรมาส % เทยีบ % เทยีบ

(ลา้นบาท) 2554 2555 2555 เดยีวกนัปีกอ่น ไตรมาสกอ่น ท ัง้ปีกอ่น

   รายไดจ้ากคา่เชา่และบรกิาร 3,023  10,853  3,915  4,041  15,325  34%      3%      41%      

   โรงแรม 128  465  170  205  712  61%      21%      53%      

   อาหารและเครือ่งดืม่ 177  632  170  211  725  20%      24%      15%      

   รายไดอ้ืน่ 410  1,002  239  141  926  

รายไดร้วม 3,737  12,953  4,495  4,598  17,687  23%      2%      37%      

   ตน้ทนุคา่เชา่และบรกิาร 1,862  7,050  2,157  2,325  8,556  25%      8%      21%      

   โรงแรม 51  192  69  75  269  47%      9%      40%      

   อาหารและเครือ่งดืม่ 152  541  144  177  609  16%      23%      12%      

ตน้ทนุรวม 2,065  7,783  2,370  2,577  9,433  25%      9%      21%      

กําไรจากการดาํเนนิงาน 915  2,807  1,550  1,091  5,590  19%      99%      

กําไรสทุธปิระจํางวด 692  2,058  2,843  1,109  6,189  60%      201%      

กําไรสทุธ ิไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจํา 692  1,916  1,242  935  4,413  35%      130%      

กําไรตอ่หุน้ข ัน้พืน้ฐาน (บาท) ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจํา 0.32  0.88  0.57            0.43            2.03            35%      130%      

กําไรสทุธ ิ(รวมรายการพเิศษ) 1,109     60% -61% 6,189     201%
กําไรสทุธ ิ(ไมร่วมรายการพเิศษ) 935        70% -25% 4,413     130%

ไตรมาสที ่4 
ปี 2555

% เทยีบ
ไตรมาส
เดยีวกนั
ของปีกอ่น

% เทยีบ
ไตรมาสกอ่น

ปี 2555
% เทยีบ
ปีกอ่น

กําไรสทุธ ิ

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 
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โครงการระหวา่งการพฒันา 

 
 

 
ตามที่บรษัิทฯ ไดต้ัง้เป้าหมายทางธุรกจิในระยะ 5 ปี ที่จะมีรายไดเ้ตบิโตในอัตราเฉลี่ย (CAGR) 15% ต่อปี  
เพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายดังกล่าว บรษัิทฯ ไดกํ้าหนดแนวทางในการขยายธุรกจิ ประกอบไปดว้ย การปรับปรุง
สนิทรัพยท์ีม่อียู่ในปัจจุบันเพือ่เพิม่มูลค่า การปรับขึน้คา่เชา่ตามปกต ิการประหยัดตน้ทุนและค่าใชจ้่ายและ การ
พัฒนาโครงการใหม ่ซึง่ไดกํ้าหนดเป้าหมายในการขยายพืน้ทีค่า้ปลกีใหม้กีารเตบิโตเฉลีย่ 10% ตอ่ปี และภายใต ้
ความเจรญิทางเศรษฐกจิทีข่ยายตวัสูพ่ืน้ทีท่ัง้ในและรอบนอกกรุงเทพมหานคร บรษัิทฯ มกีารศกึษารูปแบบอืน่อกี
อย่างต่อเนื่องเพือ่นําเสนอศูนยก์ารคา้ทีท่ันสมัย อกีทัง้ยังมกีารศกึษาตลาดในต่างประเทศดว้ยเพือ่การเตบิโต
อยา่งยั่งยนืในระยะยาว 
 
สําหรับปี 2555 นี้ บรษัิทฯ สามารถขยายธุรกจิไดต้ามแผนงาน โดยเปิดใหบ้รกิาร 2 โครงการใหม่ โดยเปิด
ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา สรุาษฎรธ์าน ีเมือ่วันที ่11 ตลุาคม 2555 มพีืน้ทีใ่หเ้ชา่รวม 25,100 ตารางเมตร (ไม่
รวมพืน้ทีส่ว่นหา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั) และศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ลําปาง เมือ่วันที ่30 พฤศจกิายน 2555 
ซึง่มพีืน้ทีใ่หเ้ชา่รวม 16,100 ตารางเมตร (ไมร่วมพืน้ทีส่ว่นหา้งสรรพสนิคา้โรบนิสนั) นอกจากนีบ้รษัิทฯ ยังมกีาร
ปรับปรุงศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา อุดรธานีในเดอืนพฤษภาคม 2555 หลังจากการปรับปรุงและเพิม่พืน้ทีเ่ชา่ 
22,000 ตารางเมตร 
 
ในปี 2556 บรษัิทฯ ม ี3 โครงการใหม่อยู่ระหว่างการดําเนนิการก่อสรา้ง ไดแ้ก ่ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา 
อบุลราชธาน ีศนูยก์ารคา้เซน็ทรัลเฟสตวิลั เชยีงใหม ่ศนูยก์ารคา้เซน็ทรัลเฟสตวิลั หาดใหญ ่
 
บรษัิทฯ ไดป้ระกาศโครงการใหม่ “CentralWestGate” ซึง่เป็นการลงทุนครัง้สําคัญของบรษัิทฯ และวงการคา้
ปลกี การลงทนุในครัง้นีจ้ะสรา้งความยิง่ใหญ่ใหก้ับประเทศไทยในฐานะผูนํ้าดา้นคา้ปลกี ของภมูภิาค เนือ่งจาก
เป็นการยกระดับใหป้ระเทศไทยเป็น “ศนูยก์ลางแหง่การชอ้ปป้ิงของภมูภิาค” ดว้ยงบประมาณการลงทนุประมาณ 
6,500 ลา้นบาท (คา่กอ่สรา้งและมลูคา่ปัจจบุนัสทุธขิองคา่ทีด่นิ) เป็นศนูยก์ารคา้รปูแบบ “ซเูปอรร์จีนัิล มอลล”์ ที่
ดทีีส่ดุในเอเชยี เพือ่รองรับการเปิด AEC ในปี 2558 โดยบรษัิทฯ จะเป็นผูนํ้าในการคา้ปลกีบรเิวณแยกบางใหญ ่
ซึง่เป็น Gateway ทีใ่หญ่ทีส่ดุของกรุงเทพฯ ตะวันตก ดว้ยระบบคมนาคมทีส่มบรูณ์แบบ และโครงการลงทุน
ขนาดใหญข่องภาครัฐ ทีเ่ชือ่มตอ่ทกุเสน้ทางเขา้ดว้ยกนั ทัง้วงแหวนสายตะวนัตก ซึง่แยกบางใหญเ่ป็นจดุตดัถนน
กาญจนาภเิษก ขนาด 12 ชอ่งทางถนน และ ถนนรัตนาธเิบศรข์นาด 10 ชอ่งทางถนนทีม่ศีักยภาพในการรองรับ
รถยนตก์วา่ 85 ลา้นคันตอ่ปี และเสน้ทางแหง่อนาคตรองรับ AEC คอื มอเตอรเ์วยส์ายตะวันตก บางใหญ่-บา้น
โป่ง-กาญจนบรุ ีเชือ่มตอ่ทา่เรอืทวาย ทะเลอันดามัน รองรับกําลังซือ้ทีจ่ะเตบิโตอยา่งมากหลังเปิด  AEC รวมถงึ 
ทางดว่นขัน้ที ่3 เชือ่มวงแหวนตะวันตกและมอเตอรเ์วยช์ลบรุ ีและรถไฟฟ้าสายสมี่วง บางใหญ่-บางซือ่ ระบบ
ขนส่งมวลชนทีจ่ะนําพามวลชนเขา้สู่โครงการดว้ยทางเดนิลอยฟ้า เชือ่มตรงจากสถานีรถไฟฟ้า ครอบคลุม
กลุ่มเป้าหมาย กว่า 13 ลา้นคน ในพืน้ทีรั่ศมกีารเดนิทางในระยะ 1 ชั่วโมงครึง่ 8 จังหวัดโดยรอบ ไดแ้ก ่
กรุงเทพมหานคร นนทบรุ ีปทมุธานี อยธุยา นครปฐม สพุรรณบรุ ี กาญจนบรุ ี ราชบรุ ีและในอนาคตเมือ่ถนนวง
แหวน แลว้เสร็จ จะสามารถครอบคลมุไดถ้งึ 15 จังหวัด นอกจากนี ้โครงการนีจ้ะเป็นศนูยก์ลางแหลง่ทีอ่ยูอ่าศัย
ในอนาคต ซึง่คาดการณ์วา่การเตบิโตของโครงการทีอ่ยูอ่าศัยในพืน้ทีน่ีจ้ะสงูถงึกวา่ 150,000 ยูนติ ในอกี 5 ปี
จากนี ้
 
นอกจากนีบ้รษัิทฯ ยังมทีีด่นิเปลา่ซึง่อยูร่ะหวา่งศกึษาแผนการพัฒนาขัน้ละเอยีดอกี 3 แปลง  
 
 
ตารางที ่3: โครงการในอนาคต 
 

  
 
 
 
 
 

โครงการ สาขา ความคบืหนา้ กําหนดแลว้เสร็จ พืน้ทีใ่หเ้ชา่ (ตร.ม.)

ตา่งจงัหวดั เซ็นทรัลพลาซา อบุลราชธานี ระหวา่งกอ่สรา้ง ไตรมาสที ่2 ปี 2556 25,600

เซ็นทรัลเฟสตวิลั เชยีงใหม่ ระหวา่งกอ่สรา้ง ไตรมาสที ่4 ปี 2556 54,500

เซ็นทรัลเฟสตวิลั หาดใหญ่ ระหวา่งกอ่สรา้ง ไตรมาสที ่4 ปี 2556 67,600

เซ็นทรัลเวสตเ์กต ระหวา่งกอ่สรา้ง ไตรมาสที ่2 ปี 2558 75,000

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจัดการ  10 จาก 12 



 
 

 
โครงสรา้งทางการเงนิ 

 
 
 
 
 
 
 

 
บรษัิทฯ ใชเ้งนิลงทุน (CAPEX) ในปี 2555 ทีผ่่านมา เท่ากับ 9,502 ลา้นบาท ประกอบดว้ยการลงทุนเพือ่
ปรับปรุงและเพิม่มูลคา่โครงการทีม่เีดมิจํานวน 2,388 ลา้นบาท การซือ้ทีด่นิเพือ่พัฒนาโครงการในอนาคตและ
การพัฒนาโครงการใหมจํ่านวน 7,144 ลา้นบาท  
 
ในระหว่างปี 2555 บรษัิทฯ มีการกูย้ืมเงนิเพิม่ประมาณ 8,300 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหุน้กูป้ระเภทไม่มี
หลักประกนัจํานวน 1,500 ลา้นบาท และเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบันการเงนิจํานวน 6,800 ลา้นบาท เพือ่ใชใ้น
การจา่ยคนืหุน้กูป้ระเภทไมม่หีลักประกนัและเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบันการเงนิจํานวน 7,480 ลา้นบาท จํานวน
เงนิสว่นทีเ่หลอืใชสํ้าหรับการขยายงานในอนาคต 
 
ณ สิน้ปี 2555 บรษัิทฯ มีหนี้สนิที่มีภาระดอกเบี้ยเท่ากับ 25,565 ลา้นบาท  ประกอบดว้ยเงนิกูย้ืมที่มีอัตรา
ดอกเบีย้คงทีใ่นสดัสว่น 87% และอัตราดอกเบีย้ลอยตัวในสดัสว่น 13% โดยมอีัตราดอกเบีย้ถัวเฉลีย่ถว่งน้ําหนัก
อยูท่ี ่4.38% ตอ่ปี และมอีัตราหนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้สทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้อยูท่ี ่0.82 เทา่ ลดลงจาก 0.88 
เทา่ในไตรมาสกอ่น และ 1.2 เทา่ในปีกอ่น เนือ่งจากการจา่ยชําระหนีห้ลังจากกําไรนําอาคารสํานักงานด ิออฟฟิศ
เศส แอท เซน็ทรัลเวลิด ์เขา้กองทนุ CPNCG 
 

 
เงนิปนัผลจากการดาํเนนิงานปี 2555 

 
 
 

 
คณะกรรมการบรษัิทฯ มมีตเิสนอตอ่ทีป่ระชมุผูถ้อืหุน้ซึง่กําหนดจะจัดขึน้ในเดอืนเมษายน 2556 ใหม้กีารจ่ายเงนิ
ปันผลจํานวน 0.95 บาทตอ่หุน้ (จํานวนเงนิรวม 2,070 ลา้นบาท) เทยีบกบั 0.37 บาทตอ่หุน้ (จํานวนเงนิรวม 
806 ลา้นบาท) ในปี 2554 โดยเงนิปันผลดังกล่าวคดิเป็นอัตราการจ่ายเงนิปันผลที ่33.4% ของกําไรสทุธิ
สําหรับปี 2555 ซึง่คํานวณมาจาก 40% ของกําไรสทุธจิากการดําเนนิงานปกต ิและ 17.2% ของกําไรจากการ
ใหเ้ชา่ภายใตส้ัญญาเชา่การเงนิจากการนํา อาคารสํานักงาน ด ิออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวลิด ์เขา้กองทุน 
CPNCG 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจัดการ  11 จาก 12 



 
 

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจัดการ  12 จาก 12 

ตารางที ่4: สรปุฐานะทางการเงนิ 
 
 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ ณ สิน้ปี 2554 ณ สิน้ปี 2555 % เปลีย่นแปลง 

สนิทรัพยห์มนุเวยีน     

เงนิสดและเงนิลงทนุ 945  4,207  345%  

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 2,348  2,119  (10%)  

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 3,292  6,326  92%  

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน     

อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ(1) 40,743  46,342  14%  

สทิธกิารเชา่ 13,478  10,037  (26%)  

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ 2,423  2,463  2%  

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 4,123  5,115  24%  

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 60,767  63,957  5%  

สนิทรพัยร์วม 64,059  70,284  10%  

หนีส้นิหมนุเวยีน 15,355  14,492  (6%)  

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน 28,255  29,892  6%  

หนีส้นิรวม 43,611  44,384  2%  

สว่นของผูถ้อืหุน้ 20,448  25,900  27%  
 

 
(1) อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ บันทกึบัญชตีามราคาตน้ทนุและตัดคา่เสือ่มราคาแบบเสน้ตรงตามอายขุองสนิทรัพย ์ทัง้นี ้
มลูคา่อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุตามราคาประเมนิ อยูท่ี ่89,402 ลา้นบาท (79,883 ลา้นบาทในปี 2554) ดรูายละเอยีด
เพิม่เตมิไดท้ี ่หมายเหตปุระกอบงบการเงนิ 13 ภายใตห้วัขอ้ “อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ” 
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