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13. ข้อมูลทางการเงนิที่สาํคัญ 
 
 

ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
รายงานความรับผิดชอบของคณะกรรมการต่อรายงานทางการเงนิ 
 

 คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ รับผิดชอบต่องบการเงินรวมของ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา 

จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย และสารสนเทศทางการเงินท่ีปรากฏในรายงานประจําปี ซึ่งงบการเงินดงักล่าวจดัทําขึน้ตาม

มาตรฐานการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไป โดยเลือกใช้นโยบายบญัชีท่ีเหมาะสมและถือปฏิบติัอย่างสม่ําเสมอ และใช้ดุลยพินิจอย่าง

ระมดัระวงัและประมาณการที่ดีท่ีสดุในการจดัทํา รวมทัง้มีการเปิดเผยข้อมลูสําคญัอย่างเพียงพอในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน  

  

คณะกรรมการได้จดัให้มีและดํารงรักษาไว้ซึง่ระบบควบคมุภายในท่ีมีประสิทธิผล เพ่ือให้มัน่ใจได้อย่างมีเหตผุลว่าการ

บนัทึกข้อมลูทางบญัชีมีความถกูต้อง ครบถ้วน และเพียงพอท่ีจะดํารงรักษาไว้ซึ่งทรัพย์สิน และเพ่ือให้ทราบจดุอ่อนเพ่ือป้องกนั

ไมใ่ห้เกิดการทจุริตหรือการดําเนินการท่ีผิดปกติอย่างมีสาระสําคญั 

  

ในการนี ้คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ได้แต่งตัง้คณะกรรมการตรวจสอบ ซึง่ประกอบด้วย

กรรมการที่ไมเ่ป็นผู้บริหารเป็นผู้ดแูลรับผิดชอบเก่ียวกบัคณุภาพของรายงานทางการเงินและระบบควบคมุภายใน และความเห็น

ของคณะกรรมการตรวจสอบ เก่ียวกบัเร่ืองนีป้รากฏในรายงานของคณะกรรมการตรวจสอบแล้ว 

  

คณะกรรมการมีความเห็นว่าระบบควบคมุภายในของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั(มหาชน) โดยรวมอยู่ในระดบัท่ีน่า

พอใจ และสามารถสร้างความเช่ือมั่นอย่างมีเหตุผลต่อความเช่ือถือได้ของงบการเงินรวมของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) และบริษัทย่อย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 

 

 

 

 

 

      

  (นายสทุธิชยั จิราธิวฒัน์)   (นายกอบชยั จิราธิวฒัน์) 

            ประธานกรรมการ                    กรรมการผู้จดัการใหญ่ 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอ  ผู้ถือหุ้นบริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) 
 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัท

ย่อย (กลุ่มบริษัท) และของเฉพาะบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) (บริษัท) ตามลําดบั ซึ่งประกอบด้วยงบแสดง

ฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 งบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมและ

งบกําไรขาดทนุเบด็เสร็จเฉพาะกิจการ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมและงบแสดงการเปล่ียนแปลงสว่น

ของผู้ ถือหุ้นเฉพาะกิจการ และงบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ สําหรับปีสิน้สุดวันเดียวกัน 

รวมถงึหมายเหตซุึง่ประกอบด้วยสรุปนโยบายการบญัชีท่ีสําคญัและเร่ืองอ่ืน ๆ 

 

ความรบัผิดชอบของผูบ้ริหารต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

 

ผู้บริหารเป็นผู้ รับผิดชอบในการจดัทําและการนําเสนองบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเหล่านีโ้ดยถูกต้อง

ตามท่ีควรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกับการควบคุมภายในท่ีผู้บริหารพิจารณาว่า

จําเป็นเพ่ือให้สามารถจดัทํางบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการท่ีปราศจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนั

เป็นสาระสําคญัไมว่า่จะเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาด 

 

ความรบัผิดชอบของผูส้อบบญัชี 

 

ข้าพเจ้าเป็นผู้ รับผิดชอบในการแสดงความเห็นต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการดังกล่าวจากผลการ

ตรวจสอบของข้าพเจ้า ข้าพเจ้าได้ปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ซึ่งกําหนดให้ข้าพเจ้าปฏิบติัตาม

ข้อกําหนดด้านจรรยาบรรณ รวมถึงวางแผนและปฏิบติังานตรวจสอบเพ่ือให้ได้ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตสุมผลว่างบ

การเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการปราศจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัตอ่ข้อเทจ็จริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม ่

  

การตรวจสอบรวมถึงการใช้วิธีการตรวจสอบเพ่ือให้ได้มาซึ่งหลกัฐานการสอบบญัชีเก่ียวกบัจํานวนเงินและการเปิดเผย

ข้อมลูในงบการเงิน วิธีการตรวจสอบท่ีเลือกใช้ขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผู้สอบบญัชี ซึง่รวมถึงการประเมินความเส่ียงจาก

การแสดงข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัของงบการเงิน ไม่ว่าจะเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาด ในการ

ประเมินความเส่ียงดงักลา่ว ผู้สอบบญัชีพิจารณาการควบคมุภายในท่ีเก่ียวข้องกบัการจดัทําและการนําเสนองบการเงิน

โดยถกูต้องตามท่ีควรของกิจการ เพ่ือออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ีเหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพ่ือวตัถปุระสงค์ใน

การแสดงความเห็นต่อประสิทธิผลของการควบคมุภายในของกิจการ การตรวจสอบรวมถึงการประเมินความเหมาะสม

ของนโยบายการบญัชีท่ีผู้บริหารใช้และความสมเหตสุมผลของประมาณการทางบญัชีท่ีจดัทําขึน้โดยผู้บริหาร รวมทัง้

การประเมินการนําเสนองบการเงินโดยรวม 

 

 



 

13 - 4 

 

ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 

ข้าพเจ้าเช่ือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของ

ข้าพเจ้า 

 

ความเห็น 

 

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการข้างต้นนี ้แสดงฐานะการเงินรวมและฐานะการเงินเฉพาะ

กิจการของกลุ่มบริษัทและบริษัท ตามลําดบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 ผลการดําเนินงานรวมและผลการดําเนินงาน

เฉพาะกิจการ และกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ สําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั โดยถกูต้องตามท่ีควร

ในสาระสําคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 

 

 

 

 

(ธนิต โอสถาเลศิ) 

ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต  

เลขทะเบียน 5155 

 

บริษัท เคพีเอม็จี ภมิูไชย สอบบญัชี จํากดั 

กรุงเทพมหานคร 

21 กมุภาพนัธ์ 2557 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
  งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2554  ปี  2555  ปี  2556 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

สินทรัพย์หมุนเวียน             

  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 833,058,059 1.3 2,893,635,040 4.2 1,752,178,399 2.3 

  เงินลงทนุชัว่คราว 111,556,736 0.2 1,313,509,486 1.9 117,010,721 0.2 

  ลกูหนีก้ารค้า - สทุธิ 881,244,960 1.4 626,721,785 0.9 1,229,673,788 1.6 

  ลกูหนีอ่ื้น 1,466,528,589 2.3 1,492,512,801 2.1 2,400,239,657 3.1 

  เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้และเงินทดลองจ่ายแก่กิจการท่ี

เก่ียวข้องกนั 

   

-  0.0 

   

-  0.0 

   

-  0.0 

     รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 3,292,388,344 5.2 6,326,379,112 9.1 5,499,102,565 7.1 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน             

เงินลงทนุในบริษัทร่วม 2,714,169,875 4.3 3,308,789,222 4.8 3,354,239,257 4.3 

เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่บริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั                          -   0.0                            -   0.0 

   

-   0.0 

เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน 2,242,050 0.0 2,242,670 0.0 2,218,702 0.0 

ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 410,510,580 0.6 656,059,417 0.9 745,362,460 1.0 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 39,726,014,610 62.5 45,038,465,475 64.7 53,575,156,506 69.1 

ท่ีดิน อาคาร และ อปุกรณ์-สทุธิ 2,423,240,407 3.8 2,463,434,325 3.5 2,352,903,164 3.0 

สิทธิการเช่า 14,494,303,720 22.8 11,340,796,019 16.3 11,456,563,951 14.8 

สิทธิการใช้สินทรัพย์ 156,792,365 0.2 181,003,202 0.3 127,264,252 0.2 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 301,985,134 0.5 318,469,509 0.5 425,963,382 0.5 

     รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 60,229,258,741 94.8 63,309,259,839 90.9 72,039,671,674 92.9 

รวมสินทรัพย์ 63,521,647,085 100.0 69,635,638,951 100.0 77,538,774,239 100.0 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 

    บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
    งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2554    ปี  2555  ปี  2556 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

หนีส้ินหมุนเวียน             

  เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน 500,000,000 0.8 -            - 900,000,000 1.16 

  เจ้าหนีก้ารค้า  791,771,360 1.2 662,821,379 1.0 598,412,053 0.8 

  เจ้าหนีอ่ื้น 3,713,819,226   4,022,149,929   5,157,203,879 6.7 

  เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากบคุคลหรือกิจการท่ี

เก่ียวข้องกนั 3,815,441 0.01 3,944,703 0.01 4,159,962 0.01 

  สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีถึงกําหนดชําระใน  

1 ปี 6,479,917,200 10.2 6,621,066,200 9.5 5,153,567,000 6.6 

  สว่นของเจ้าหนีส้ิทธิการเช่าท่ีถึงกําหนด                 

ชําระภายใน 1 ปี 426,171,727 0.7 219,292,248 0.3 -   - 

  สว่นของรายได้คา่เช่าและคา่บริการรับลว่งหน้าท่ี

ถึงกําหนดรับรู้ภายในหนึง่ปี 292,122,571  0.5 315,687,144  0.5 317,870,781 0.4 

  ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 315,041,898 0.5 326,442,136 0.5 547,968,060 0.7 

  เจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้าง 2,832,830,633 4.5 2,320,257,394 3.3 2,779,050,202 3.6 

     รวมหนีส้นิหมุนเวียน 15,355,490,056 24.2 14,491,661,133 20.8 15,458,231,937 19.9 

              

  หนีส้นิไม่หมุนเวียน             

เงินกู้ ยืมระยะยาวอ่ืน  18,264,764,200    28.8  18,943,698,000    27.2  13,788,036,680    17.8  

เจ้าหนีส้ิทธิการเช่า 219,292,248 0.3 -   -    -   -   

หนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัชี 493,366,973 0.8  273,258,707 0.4   155,447,688 0.2  

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 110,267,656 0.2  127,976,428 0.2  171,551,584 0.2  

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับลว่งหน้า 4,731,512,060 7.4  4,717,556,256 6.8  4,941,489,040 6.4  

เงินมดัจํารับจากลกูค้า 3,890,619,901 6.1  4,502,246,962 6.5  5,184,958,035 6.7  

เงินคํา้ประกนัสิทธิการเช่า 8,156,688 0.01  679,267,221 1.0  1,015,418,010 1.3  

    รวมหนีส้นิไม่หมุนเวียน 27,717,979,726 43.6  29,244,003,574 42.0  25,256,901,037 32.6  

    รวมหนีส้นิ 43,073,469,782 
  

67.8  43,735,664,707 
  

62.8  40,715,132,974 
  

52.5  
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  
 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2554  ปี  2555  ปี  2556 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

ส่วนของผู้ถือหุ้น             

ทนุเรือนหุ้น             

   ทุนจดทะเบยีน* 2,178,816,000   2,178,816,000   2,244,000,000   

   ทนุท่ีออกและชําระแล้ว 2,178,816,000 3.4 2,178,816,000 3.1 2,244,000,000 2.9 

สว่นเกินมลูคา่หุ้น 2,007,565,850 3.2 2,007,565,850 2.9 8,558,557,850 11.0 

กําไรสะสม           0.0 

  จดัสรรเป็นทนุสํารอง 217,881,600 0.3 217,881,600 0.3 224,400,000 0.3 

  ยงัไม่ได้จดัสรร 15,610,308,220 24.6 20,992,843,892 30.1 25,195,199,173 32.5 

องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น ( 51,785,457) (0.1) ( 45,677,191) (0.1) ( 43,736,017) (0.1) 

สว่นได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคมุ 485,391,090 0.8 548,544,093 0.8 645,220,259 0.8 

      รวมสว่นของผู้ ถือหุ้น 20,448,177,303 32.2 25,899,974,244 37.2 36,823,641,265 47.5 

 รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 63,521,647,085 100.0 69,635,638,951 100.0 77,538,774,239 100.0 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 

    บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

    งบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จและกาํไรสะสมที่ยังไม่ได้จัดสรร 

 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2554    ปี  2555    ปี  2556   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

รายได้             

  รายได้ค่าเช่าและบริการ 10,853,186,856 83.5 15,324,819,664 78.4 18,128,314,102 83.5 

  รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 632,055,887 4.9 725,178,202 3.7 881,882,893 4.1 

  รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 465,487,450 3.6 711,775,339 3.6 902,978,834 4.2 

  รายได้จากการลงทนุ 47,847,220 0.4 77,803,880 0.4 97,655,779 0.4 

  กําไรจากการให้เช่าภายใต้สญัญาเช่า

การเงิน -  - 1,775,836,332 9.1                          -  - 

  รายได้อ่ืน 1,001,987,143 7.7 925,550,128 4.7 1,698,192,611 7.8 

     รวมรายได้ 13,000,564,556 100.0 19,540,963,545 100.0 21,709,024,219 100.0 

ต้นทนุและค่าใช้จ่าย         

ต้นทนุการเช่าและบริการ 7,050,228,517 54.2 8,555,586,249 43.8 9,541,895,158 44.0 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืม 541,348,043 4.2 608,775,094 3.1 690,764,382 3.2 

ต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรม 191,869,660 1.5 269,038,489 1.4 308,964,107 1.4 

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 2,410,124,016 18.5 2,740,927,148 14.0 3,445,545,818 15.9 

       รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 10,193,570,236 78.4 12,174,326,980 62.3 13,987,169,465 64.4 

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงาน 2,806,994,320 21.6 7,366,636,565 37.7 7,721,854,754 35.6 

ส่วนแบ่งผลกาํไร(ขาดทุน)             

บริษัทร่วม 497,549,722 3.8 584,247,771 3.0 686,122,862 3.2 

กิจการท่ีควบคมุร่วมกนั 

   

-                             -    ( 191,368)   

ต้นทนุทางการเงิน ( 874,265,603) (6.7) ( 1,057,395,440) (5.4) ( 812,532,817) (3.7) 

ภาษีเงินได้ ( 354,479,196) (2.7) ( 641,637,769) (3.3) ( 1,206,049,820) (5.6) 

กาํไร(ขาดทุน) ก่อนส่วนของผู้ถือหุ้นส่วน
น้อย 2,075,799,243 16.0 6,251,851,127 32.0 6,389,203,611 29.4 

(กําไร)ขาดทนุของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยในบริษัท

ย่อย ( 17,675,889) (0.1) ( 63,153,003) (0.3) ( 96,674,566) (0.4) 

กาํไร(ขาดทุน)สุทธิสาํหรับปี 2,058,123,354 15.8 6,188,698,124 31.7 6,292,529,045 29.0 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2554    ปี  2555    ปี  2556   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จอ่ืน       
ผลตา่งจากอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลง 

     คา่หน่วยงานต่างประเทศ ( 3,453,119)   2,369,689   28,971   

การเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรมสทุธิ 

     ของเงินลงทนุเผ่ือขาย 2,786,943   3,738,577   1,912,203   

ขาดทนุจากการประมาณการตามหลกัการ 

     คณิตศาสตร์ประกนัภยัสําหรับโครงการ 

     ผลประโยชน์พนกังาน   - สทุธิจากภาษี                    -                       -    ( 13,912,117)   

กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จอ่ืนสาํหรับปี- สุทธิ
จากภาษี ( 666,176)   6,108,266   ( 11,970,943)   

กําไร(ขาดทนุ) ก่อนสว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย 2,075,133,067   6,257,959,393   6,377,232,668   

(กําไร)ขาดทนุของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยในบริษัทย่อย ( 17,675,889)   ( 63,153,003)   ( 96,674,566)   

กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จรวมสาํหรับปี 2,057,457,178   6,194,806,390   6,280,558,102   

          

กําไรสะสมท่ียงัไม่ได้จดัสรรต้นปี 14,121,582,338   15,610,308,220   20,992,843,892   

การเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี*         

การเปล่ียนแปลงในสว่นได้เสียในบริษัทย่อย ( 24,692,772)         

เงินปันผลจ่าย ( 544,704,700)   ( 806,162,452)   ( 2,069,743,247)   

กําไร(ขาดทนุ)สทุธิสําหรับปี 2,058,123,354   6,188,698,124   6,292,529,045   

กาํไรสะสมที่ยังไม่ได้จัดสรรสิน้ปี 15,610,308,220   20,992,843,892   25,215,629,690   

กาํไรต่อหุ้น             

      กาํไร (ขาดทนุ) สุทธิต่อหุ้น ข้ันพื้นฐาน1) 
   

0.94    
   

1.42                       1.42    
(1) จํานวนหุ้นท่ีใช้คํานวณกําไรตอ่หุ้นขัน้พืน้ฐานเทา่กบั 4,488,000,000 หุ้นซึง่เป็นจํานวนหุ้นหลงัการเปล่ียนแปลงมลูคา่หุ้นและเพ่ิมทนุ 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบกระแสเงนิสด 

 
  ตรวจสอบแล้ว 

          ปี  2554  ปี  2555  ปี  2556 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

   กระแสเงนิสดจากการดาํเนินงาน             

กําไรสทุธิสําหรับปี 2,075,799,243 26.8 6,251,851,127 63.4 6,389,203,611 58.0 

รายการปรบัปรุง             

คา่เส่ือมราคา 1,851,162,515 23.9 2,217,410,283 22.5 2,613,640,472 23.7 

กลบัรายการค่าเผ่ือจากการด้อยคา่ของ

สินทรัพย์ ( 187,015,215) ( 2.4)  - - ( 377,333,334) ( 3.4) 

ตดัจําหน่ายสิทธิการเช่า 1,096,771,914 14.1 1,040,417,207 10.5 1,070,064,933 9.7 

ผลตา่งจากอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา่

หน่วยงานตา่งประเทศ 
   

-   0.0 2,369,689 0.0 28,971 0.0 

รายได้จากการลงทนุ ( 47,847,220) ( 0.6) ( 77,803,880) ( 0.8) ( 97,655,779) ( 0.9) 

ต้นทนุทางการเงิน 874,265,603 11.3 1,057,395,440 10.7 812,532,817 7.4 

คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 6,377,921 0.1 13,922,397 0.1 ( 3,358,920) 0.0 

กลบัรายการสํารองคา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู -  -  -  -  -  -  

กลบัรายการสํารองการคํา้ประกนั -  -  -  -  -  -  

(กําไร) ขาดทนุจากการขายสินทรัพย์ 461,571 0.01 18,649,307 0.2 746,822 0.01 

กําไรจากการให้เช่าภายใต้สญัญาเช่าการเงิน -                -    (1,775,836,332)  (18.0) -  -  

รับรู้รายได้คา่เช่าและคา่บริการรับลว่งหน้า ( 547,810,134) ( 7.1) ( 352,113,512) ( 3.6) ( 387,966,727) ( 3.5) 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 16,688,045 0.2 17,882,773 0.2 26,946,500 0.2 

สว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วม ( 497,549,722) ( 6.4) ( 584,247,771) ( 5.9) ( 685,931,494) ( 6.2) 

คํา้ประกนัสิทธิการเช่า -                -   -               -   -               -   

ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยนท่ียงัไม่เกิดขึน้จริง 32,769,960.00  0.42   (24,672,960)  (0.3) 20,753,640 0.2 

(กําไร) ขาดทนุท่ียงัไม่เกิดขึน้จริงจากการ

เปลี่ยนแปลงมลูคา่เคร่ืองมือทางการเงิน  (22,151,209.00)  ( 0.3) 931,006 0.01 ( 43,706,478) ( 0.4) 

ภาษีเงินได้ 354,479,196 4.6 641,637,769 6.5  1,206,049,820 10.9  

  5,006,402,468 64.5 8,447,792,543 85.6 10,544,014,854 95.6 

การเปลีย่นแปลงในสินทรพัย์และหนีสิ้น

ดําเนินงาน             

ลกูหนีก้ารค้า ( 234,132,441) ( 3.0) 240,600,779 2.4 ( 599,593,083) ( 5.4) 

ลกูหนีอ่ื้น 44,878,213 0.6 ( 25,655,454) ( 0.3) ( 905,934,607) ( 8.2) 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 6,271,633 0.1 ( 35,769,443) (0.4) ( 48,603,076) ( 0.4) 

เจ้าหนีก้ารค้า 223,651 0.0 10,006,616 0.1 582,193,119 5.3 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 

  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย     

  งบกระแสเงนิสด     

 
  ตรวจสอบแล้ว 

          ปี  2554  ปี  2555  ปี  2556 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

เจ้าหนีอ่ื้น 2,253,534,595 29.1 678,105,360 6.9 972,937,948 8.8 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับลว่งหน้า 1,024,306,527 13.2 361,722,279 3.7 614,083,147 5.6 

เงินมดัจํารับจากลกูค้า 1,651,675,375 21.3 1,552,255,594 15.7 1,420,021,361 12.9 

เงินมดัจํารับจ่ายคืนลกูค้า ( 1,101,369,028) ( 14.2) ( 940,628,534) ( 9.5) ( 737,310,288) ( 6.7) 

เงินคํา้ประกนัสิทธิการเช่า -  -  671,110,533 6.8 372,100,000 3.4 

จ่ายคืนผลประโยชน์ของพนกังาน ( 690,807) ( 0.01) ( 174,000)  ( 0.002) ( 761,490) ( 0.01) 

จ่ายภาษีเงินได้ ( 894,886,693) ( 11.5) ( 1,095,894,632) ( 11.1) ( 1,188,159,928) ( 10.8) 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมดาํเนินงาน 7,756,213,493 100.0 9,863,471,641 100.0 11,024,987,957 100.0 

  กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน             

รับดอกเบีย้ 41,170,161 ( 0.3) 72,428,733 ( 1.2) 92,602,722 0.8 

รับเงินปันผล 467,639,528 ( 3.8) 496,400,979 ( 8.2) 640,802,827 5.8 

เงินลงทนุชัว่คราวลดลง (เพ่ิมขึน้) 751,936,845  (6.0) ( 1,198,214,172) 19.7 1,198,410,968 10.9 

ซือ้ตราสารทนุและหน่วยลงทนุ  (1,242,050.00) 0.01  -  -  -  -  

ซือ้เงินลงทนุในบริษัทร่วม -                -    (564,744,084) 9.3 -  -  

ออกหุ้นสามญั - -  -               -   -               -   

รับชําระคืนเงินให้กู้ ยืมจากกิจการท่ีเก่ียวข้อง

กนั - -  -   -  -   -  

ซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ( 10,538,257,958) 84.7 ( 5,801,678,171) 95.5 ( 8,424,820,191) ( 76.4) 

ซือ้ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ( 547,044,195) 4.4 ( 329,455,278) 5.4 ( 249,692,434) ( 2.3) 

ซือ้สิทธิการเช่า ( 899,971,424) 7.2 ( 800,650,374) 13.2 ( 1,020,157,387) ( 9.3) 

ขายอปุกรณ์ 97,312,335 ( 0.8) 4,373,988,897 ( 72.0) 65,667,190 0.6 

เจ้าหนีค้่าก่อสร้างลดลง ( 1,601,627,544) 12.9 ( 1,899,437,022) 31.3 ( 1,892,859,777) ( 17.2) 

เจ้าหนีค้่าสิทธิการเช่าลดลง ( 206,879,479) 1.7 ( 426,171,727) 7.0 ( 219,292,248) ( 2.0) 

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมลงทุน ( 12,436,963,781) 100.0 ( 6,077,532,219) 100.0 ( 9,809,338,330) ( 89.0) 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
  งบกระแสเงนิสด 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

          ปี  2554  ปี  2555  ปี  2556 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

              
กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ             

จ่ายดอกเบีย้ ( 869,495,190) ( 18.3) ( 1,236,986,615) 71.7 ( 1,175,965,948) ( 10.7) 

เงินเบิกเกินบญัชีธนาคารลดลง -                -   -               -   -               -   

เงินสดรับจากการกู้ ยืมจากกิจการท่ีเก่ียวข้อง

กนั 
- - -               -   -               -   

เงินสดรับจากการกู้ ยืม 27,850,000,000 586.85 8,750,000,000 ( 507.1) 1,400,000,000 12.7 

จ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืมจากกิจการท่ีเก่ียวข้อง

กนั 
-  -  -  -  -  -  

จ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืม ( 21,689,927,200) ( 457.0) ( 8,429,917,200) 488.6 ( 7,123,160,520) ( 64.6) 

จ่ายชําระหนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน ( 269,747) ( 0.0) ( 2,358,086) 0.1 ( 4,612,323) ( 0.0) 

จ่ายเงินปันผล ( 544,610,691) ( 11.5) ( 806,100,540) 46.7 ( 2,069,545,077) ( 18.8) 

เงินสดรับจากการออกหุ้นสามญั -                -   -               -   6,616,176,000  60.01  

เงินสดรับจากส่วนได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคมุ -                -   -               -   1,600  0.00  

เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจัดหาเงนิ 4,745,697,172 100.0 ( 1,725,362,441) 100.0 ( 2,357,106,268) ( 21.4) 
              

ผลตา่งจากอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา่

หน่วยงานตา่งประเทศ 
   

(3,453,119)   

   

-    

   

-    
              
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
(ลดลง) เพิ่มขึน้ - สุทธิ 61,493,765 

  
2,060,576,981 

  
( 1,141,456,641)   

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้น

ปี 
771,564,294   833,058,059   2,893,635,040   

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด       
     ณ วันสิน้ปี 833,058,059   2,893,635,040   1,752,178,399   
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
 
บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบกระแสเงนิสด 
สาํหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 
 
รายการที่ไม่ใช่เงนิสด 
 
ในระหว่างปี 2556 กลุ่มบริษัทได้มีการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในราคาทุนเป็นจํานวนเงินรวม 10,805.9 ล้านบาท                  

(2555: 7,282.9 ล้านบาท) ซึง่ในจํานวนนีก้ลุ่มบริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 8,424.8 ล้านบาท (2555: 5,801.7 ล้านบาท)  

และคงค้างเป็นเจ้าหนีค้่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2556 จํานวนเงิน 2,381.1 ล้านบาท (2555: 1,481.2                    

ล้านบาท)    

 

ในระหว่างปี 2556  บริษัทได้มีการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนในราคาทุนเป็นจํานวนเงินรวม  7,682.8  ล้านบาท                        

(2555: 2,531.4 ล้านบาท) ซึ่งในจํานวนนีบ้ริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 6,105.1 ล้านบาท (2555: 2,112.8 ล้านบาท)             

และคงค้างเป็นเจ้าหนีค้า่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 จํานวนเงิน 1,577.7 ล้านบาท (2555: 418.6 ล้านบาท) 

 

ในระหวา่งปี 2556 กลุ่มบริษัทได้มีการซือ้ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 284.9 ล้านบาท (2555: 342.0 ล้านบาท) 

ซึ่งในจํานวนนีก้ลุ่มบริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 249.7 ล้านบาท (2555: 329.5 ล้านบาท) โดยการทําสัญญา                         

เช่าทางการเงินจํานวน 1.9 ล้านบาท (2555: 4.0 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีค้่าท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 

จํานวนเงิน 33.3 ล้านบาท (2555: 8.5 ล้านบาท)   

 
ในระหว่างปี 2556 บริษัทได้มีการซือ้ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ในราคาทุนเป็นจํานวนเงินรวม 119.9 ล้านบาท (2555: 121.3 ล้านบาท)            

ซึง่ในจํานวนนีบ้ริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 113.8 ล้านบาท (2555: 110.3 ล้านบาท) โดยการทําสญัญาเช่าทางการเงิน

จํานวน 1.9 ล้านบาท   (2555:  4.0 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีค้า่ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 จํานวนเงิน 4.2 

ล้านบาท (2555: 7.0 ล้านบาท)   
 
ในระหว่างปี 2556  กลุ่มบริษัทได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในราคาทุนเป็นจํานวนเงินรวม 1,258.6 ล้านบาท (2555: 865.2 ล้านบาท)                          

ซึ่งในจํานวนนีก้ลุ่มบริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 1,020.2 ล้านบาท (2555: 800.7 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนี ้                

คา่สิทธิการเช่า  ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2556 จํานวนเงิน 238.4 ล้านบาท (2555: 64.5 ล้านบาท) 

 

ในระหวา่งปี 2556 บริษัทได้มาซึง่สิทธิการเช่าในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 1,547.1 ล้านบาท (2555: 594.2 ล้านบาท)     ซึง่ในจํานวนนี ้

บริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 1,366.7 ล้านบาท (2555: 530.4 ล้านบาท)   และคงค้างเป็นเจ้าหนีค้า่สิทธิการเช่า ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2556 จํานวนเงิน 180.4 ล้านบาท  (2555: 63.8 ล้านบาท)   
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 

ตารางสรุปอัตราส่วนทางการเงนิที่สาํคัญ    

บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด(มหาชน) และ บริษัทย่อย    

 ณ 31 ธันวาคม 2554 2555 2556 

LIQUIDITY RATIO     

  อตัราสว่นสภาพคล่อง (เท่า) 0.21 0.44 0.36 

  อตัราสว่นสภาพคล่องหมนุเร็ว (เท่า) 0.12 0.34 0.20 

  อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้าถวัเฉลี่ย (เท่า) 16.73 22.95 22.34 

  ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 22 16 16 

PROFITABILITY RATIO     

  อตัรากําไรขัน้ต้น (%) 39.03% 46.67% 50.36% 

  อตัรากําไรสทุธิ  (%) 14.06% 24.05% 26.41% 

  อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (1)  (%) 10.71% 27.31% 20.45% 

EFFICIENCY RATIO     

  อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์  (%) 3.49% 9.26% 8.55% 

FINANCIAL POLICY RATIO     

  อตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (เท่า) 2.13 1.69 1.11 

  อตัราสว่นหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (2) (เท่า) 1.19 0.82 0.49 

  อตัราการจ่ายเงินปันผล  (%) 39%  33%  39% 
 

หมายเหต:ุ (1) อตัราผลตอบแทนของผู้ ถือหุ้นไมร่วมส่วนของผู้ ถือหุ้นส่วนน้อยในบริษัทย่อย 

                 (2) หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้  ไมร่วมเงินกู้ ยืมจากกิจการท่ีเก่ียวข้อง 
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การวิเคราะห์และคําอธิบายของฝ่ายจดัการ บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

  
14. การวเิคราะห์และคาํอธิบายของฝ่ายจัดการ 

 
14.1 ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 
ภาพรวมอตุสาหกรรมค้าปลีกในปี 2556 เติบโตอยูใ่นระดบัปานกลาง โดยประมาณการตวัเลขค้าปลีกขยายตวัอยูท่ี่  

 7-8%(1)  เป็นผลเน่ืองมาจากความกังวลเร่ืองการเมือง และการหดตัวของกําลงัซือ้ โดยเฉพาะกําลงัซือ้ของกลุ่มท่ีมี

รายได้น้อย อย่างไรก็ตาม ตวัเลขของนกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางเข้ามาในประเทศไทยยงัคงมีจํานวนเพ่ิมขึน้อย่างต่อเน่ือง 

โดยในปี 2556 มีนกัทอ่งเท่ียวเดินทางมาประเทศไทยจํานวน 27 ล้านคน เพิ่มขึน้ประมาณ 20% เม่ือเทียบกบัปีก่อน โดย

ในจํานวนนีป้ระมาณ 5 ล้านคน เป็นนกัทอ่งเท่ียวท่ีเดินทางมาจากสาธารณรัฐประชาชนจีน 

   

ปี 2556 เป็นอีกหนึ่งปีท่ีบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ยงัคงดําเนินธุรกิจต่อไปด้วยความแข็งแกร่ง 

แม้ว่าภาวะเศรษฐกิจโดยรวมจะขยายตวัในอตัราท่ีลดลง แต่บริษัทฯ ก็ยงัคงมีผลประกอบการท่ีโดดเด่น สามารถบรรลุ

เป้าหมายด้านการเงิน รักษาอตัราการเติบโต และเดินหน้าขยายธุรกิจตามแผนกลยทุธ์ท่ีวางไว้  

 

โดยในปีท่ีผ่านมา บริษัทฯ เปิดให้บริการ 3 โครงการใหม่ตามแผน ได้แก่ ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา อุบลราชธานี 

ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ และศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่ และยงัคงรักษาอตัราการเติบโตท่ี

แข็งแกร่งทัง้ในแง่การเติบโตของรายได้และกําไรสทุธิได้อยา่งตอ่เน่ือง  

 

ปี 2556 บริษัทฯ มีกําไรสทุธิเท่ากบั 6,293 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 2% เม่ือเทียบกบัปีก่อน และมีรายได้รวม 21,611 ล้านบาท 

เพิ่มขึน้ 22% จากปีก่อน 

 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 บริษัทฯ มีกําไรสุทธิเท่ากับ 1,750 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 58% เม่ือเทียบกับไตรมาสเดียวกันของ      

ปีก่อน และเพิ่มขึน้ 20% จากไตรมาสก่อน และมีรายได้รวม 6,166 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 34% เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนั

ของปีก่อน และเพิ่มขึน้ 20% จากไตรมาสก่อน 

 

งบการเงินประจําปี 2555 และปี 2556 ประกอบด้วยรายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา ดงันี ้

 

ปี 2555: 

กําไรจากการให้เช่าภายใต้สญัญาเช่าการเงิน 1,776 ล้านบาท จากการนําอาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัล

เวิลด์ เข้ากองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท (CPNCG) โดยบนัทกึกําไรจากการให้เช่า

ภายใต้สญัญาเช่าการเงิน 1,602 ล้านบาทในไตรมาสท่ี 3 และ 174 ล้านบาท ในไตรมาสท่ี 4   

ปี 2556: 

รายได้อ่ืนจากการกลบัรายการค่าเผ่ือการด้อยค่าของสินทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 จํานวน    

377 ล้านบาท ในไตรมาสท่ี 4   

 
(1) ทีม่า: ตวัเลขประมาณการจากสมาคมผูค้า้ปลีกไทย 
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หากไม่นบัรวมรายการทีมิ่ไดเ้กิดข้ึนเป็นประจํา: 

 

ในปี 2556 บริษัทฯ จะมีกําไรสทุธิเติบโต 34% จากปีก่อน และมีรายได้รวมเติบโต 22% จากปีก่อน ซึง่เป็นผลมาจากการ

ปรับขึน้ค่าเช่าพืน้ท่ีได้อย่างต่อเน่ืองในทกุศนูย์การค้า การเปิดให้บริการอีกครัง้ของศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา อดุรธานี

และโรงแรมเซ็นทารา แอนด์ คอนเวนชัน่ เซ็นเตอร์ อดุรธานี หลงัจากปรับปรุงแล้วเสร็จกลางปี 2555 การเปิดให้บริการ

เตม็ปีของศนูย์การค้าใหมใ่นปี 2555 (ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา สรุาษฎร์ธานี และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ลําปาง) 

การเปิดดําเนินการของศนูย์การค้าใหมใ่นปี 2556 (ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา อบุลราชธานี ศนูย์การค้าเซน็ทรัล 

เฟสติวลั เชียงใหม่ และศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่) และการบริหารต้นทนุและค่าใช้จ่ายของบริษัทฯ อย่างมี

ประสทิธิภาพ รวมถงึการประหยดัตอ่ขนาด 

 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 บริษัทฯ จะมีกําไรสทุธิและรายได้รวม เติบโต 55% และ 26% เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของ

ปีก่อน เป็นผลมาจากผลการดําเนินงานท่ีแข็งแกร่งของทกุศนูย์การค้าและการเปิดให้บริการเต็มปีของศนูย์การค้าใหม่ใน

ปี 2555 และการเปิดดําเนินการของศนูย์การค้าใหมใ่นปี 2556 ดงักลา่วข้างต้น 

 

เม่ือเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อน บริษัทฯ จะมีกําไรสทุธิในไตรมาสท่ี 4 ลดลง 1% สาเหตหุลกัมาจากการเพ่ิมขึน้ของ

คา่ใช้จ่ายในการบริหารในไตรมาสสดุท้ายของปี ได้แก่ คา่ใช้จ่ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ในช่วงการเฉลิมฉลอง

สิน้ปี รวมถึงค่าใช้จ่ายทางการตลาดสําหรับการเปิดตวัศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ และศนูย์การค้าเซ็นทรัล

เฟสติวลั หาดใหญ่ และการเพิ่มจํานวนพนกังานเพ่ือรองรับการขยายธุรกิจ อยา่งไรก็ตาม รายได้รวมในไตรมาสท่ี 4  

ปี 2556 ยงัคงเติบโตอยูท่ี่ 13% โดยเป็นผลมาจากการเปิดโครงการใหมใ่นไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 (ศนูย์การค้าเซน็ทรัล 

เฟสติวลั เชียงใหม ่และศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่) 
 
สรุปผลการดาํเนินงานทางการเงนิ 
 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีศูนย์การค้าภายใต้การบริหารงานรวม 23 โครงการ (อยู่ในเขตกรุงเทพฯและ

ปริมณฑล 10 โครงการ ต่างจงัหวดั 13 โครงการ) อาคารสํานกังานให้เช่า 7 อาคาร และอาคารท่ีพกัอาศยั 2 โครงการ 

(รวม 62 ยนิูต) โดยนบัรวมอสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้โอนไปยงักองทนุ CPNRF และกองทนุ CPNCG แต่ยงัอยู่ภายใต้การ

บริหารของบริษัทฯ ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุ นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัเป็นเจ้าของโรงแรม 2 แห่ง (รวม 

561 ห้องพกั) ซึง่ได้วา่จ้างบริษัทภายนอกท่ีมีความชํานาญให้เป็นผู้บริหารงานแทน 

 

อตัราการเช่าพืน้ท่ีศนูย์การค้าของบริษัทฯ ณ สิน้ปี 2556 โดยเฉล่ียแล้วยงัคงอยู่ในระดบัสงู คือท่ี 96% แม้ว่าอตัราการ

เช่าพืน้ท่ีของศนูย์การค้าบางแหง่จะลดลง ดงันี ้

 

ศูนย์การคา้เซ็นทรลัพลาซา บางนา  

อตัราการเช่าพืน้ท่ีลดลงชัว่คราว เน่ืองจากอยูใ่นระหวา่งการปรับปรุงศนูย์และปรับเปล่ียนร้านค้า เพ่ือเพิ่มเติม 

ตราสนิค้าใหมท่ี่มีความทนัสมยั รวมถงึตราสนิค้าแฟชัน่จากตา่งประเทศ โดยคาดวา่อตัราการเช่าจะกลบัสู ่  

ภาวะปกติประมาณกลางปี 2557 
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ศูนย์การคา้เซ็นทรลัเฟสติวลั หาดใหญ่ 

   อตัราการเช่าพืน้ท่ีอยูใ่นระดบัต่ําในช่วงแรกของการเปิดศนูย์ (เปิดดําเนินการในเดือนธนัวาคม 2556)  

เน่ืองจากตราสินค้าแฟชั่นส่วนใหญ่ โดยเฉพาะตราสินค้าแฟชั่นจากต่างประเทศอยู่ในระหว่างรอสินค้าฤดูกาลใหม่

ในช่วงต้นปี จงึยงัไมไ่ด้มีการเข้ามาเช่าพิน้ท่ี โดยบริษัทฯ คาดวา่ร้านค้าเหลา่นีจ้ะเข้ามาเปิดร้านภายในกลางปี 2557 
 
รายได้รวม 
 
รายได้คา่เช่าและบริการ 

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

ไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 บริษัทฯ มีรายได้ค่าเช่าและบริการ จํานวน 4,829 ล้านบาท เติบโตคิดเป็น 19%  สาเหตขุองรายได้

ท่ีเพิ่มขึน้มาจากปัจจยัดงัตอ่ไปนี ้

1) การเปิดให้บริการเต็มไตรมาสของศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา สุราษฎร์ธานี และศูนย์การค้าเซ็นทรัล

พลาซา  ลําปาง ในไตรมาสท่ี 4 ของปี 2556 

2) รายได้จากศูนย์การค้าใหม่ 3 โครงการท่ีเปิดให้บริการในปี 2556 (ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 

อบุลราชธานี  ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่และศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่) 

3) ผลประกอบการท่ีดีขึน้อยา่งตอ่เน่ืองของโครงการท่ีมีอยูเ่ดิม ทัง้จากอตัราการเช่าท่ีเพิ่มขึน้ การปรับขึน้ของ 

อตัราคา่เช่าตามสญัญา และการลดลงของสว่นลดท่ีให้แก่ร้านค้า  

4) อตัราค่าเช่าเฉลี่ยท่ีเพิ่มขึน้ของโครงการศนูย์การค้าทัง้หมด โดย ณ สิน้ไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 อยู่ท่ี 1,509 

บาท ต่อตารางเมตร ถ้าไม่นบัรวมโครงการท่ีเปิดให้บริการใหม่ข้างต้นแล้ว อตัราค่าเช่าเฉล่ียของโครงการ

สําหรับไตรมาสนีจ้ะอยู่ท่ี 1,548 บาท ต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้จากเดิมท่ี 1,474 บาท ต่อตารางเมตร หรือ

เติบโตคิดเป็น 5% จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสทีผ่่านมา  

รายได้คา่เช่าและบริการเติบโต 9% โดยมีสาเหตหุลกัมาจากรายได้ของศนูย์การค้าท่ีเปิดใหม่ในไตรมาสท่ี 4 ของปี 2556 

(ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่และศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่) 

 

เปรียบเทียบกบัปีก่อน 

ในปี 2556 บริษัทฯ มีรายได้ค่าเช่าและบริการ จํานวน 18,128 ล้านบาท เติบโตคิดเป็น 18% แม้จะไม่รวมรายได้จาก

อาคารสํานกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซน็ทรัลเวิลด์ หลงันําเข้ากองทนุ CPNCG เม่ือวนัท่ี 21 กนัยายน 2555 โดยรายได้

ท่ีเพิ่มขึน้นัน้ มีสาเหตหุลกัมาจากปัจจยัดงันี ้

 

1) การเปิดให้บริการเต็มปีในปี 2556 ของศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา อดุรธานี  ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 

สรุาษฎร์ธานี และศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา ลําปาง ท่ีเร่ิมเปิดดําเนินการในปี 2555 
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2) รายได้จากศนูย์การค้าใหม ่3 โครงการท่ีเปิดดําเนินการในปี 2556 (ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา  

อบุลราชธานี  ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่และศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่) 

3) การปรับขึน้ของคา่เช่าอยา่งตอ่เน่ือง และการลดลงของสว่นลดคา่เช่าในหลายโครงการ 

4) อตัราคา่เช่าเฉล่ียท่ีเพิ่มขึน้ของโครงการศนูย์การค้าทัง้หมด โดย ปี 2556 อยู่ท่ี 1,505 บาท ต่อตารางเมตร 

ถ้าไม่นบัรวมศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา อดุรธานี  ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา สรุาษฎร์ธานี ศนูย์การค้า

เซน็ทรัลพลาซา ลําปางและศนูย์การค้าใหมท่ี่เปิดดําเนินการในปี 2556 ทัง้ 3 โครงการแล้ว ศนูย์การค้าอ่ืน

ภายใต้การบริหารงานของบริษัทฯ จะมีอตัราค่าเช่าเฉล่ียอยู่ท่ี 1,553 บาท ต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้จากเดิม

ท่ี 1,464 บาท ตอ่ตารางเมตร หรือเติบโตคิดเป็น 6% จากปีก่อน 

 

รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 ธุรกิจศนูย์อาหารมีรายได้รวม 247 ล้านบาท เติบโตคิดเป็น 17% เกิดจากผลประกอบการท่ีดี

ของศนูย์อาหารหลายแหง่ โดยเฉพาะศนูย์อาหารท่ีศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช และศนูย์การค้าเซน็ทรัล

พลาซา ป่ินเกล้า รายได้ท่ีเตม็ไตรมาสในปี 2556 ของศนูย์อาหารในศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา ลําปาง รวมถงึรายได้

ของศนูย์อาหารในศนูย์การค้าท่ีเปิดใหม ่ (ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา อบุลราชธานี ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั 

เชียงใหม ่และศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่) 

 

 เปรียบเทียบกบัไตรมาสทีผ่่านมา  

บริษัทฯ มีรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืมเพิ่มขึน้ 16% โดยเป็นผลมาจากผลประกอบการท่ีดีของศนูย์อาหารท่ี

ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช (ไตรมาสท่ี 4 เป็นฤดกูาลทอ่งเท่ียว) รวมถงึรายได้ของศนูย์อาหารในศนูย์การค้า

ท่ีเปิดใหมใ่นไตรมาสนี ้(ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ และศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่) 

 

เปรียบเทียบกบัปีก่อน 

ในปี 2556 บริษัทฯ มีรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม จํานวน 882 ล้านบาท เติบโตคิดเป็น 22% มาจากรายได้

ของศนูย์อาหารในศนูย์การค้าใหม ่ (ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา อดุรธานี ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา สรุาษฎร์ธานี 

ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา ลําปาง ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา อบุลราชธานี ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่

และศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่) รวมถงึการดําเนินงานท่ีดีของศนูย์อาหารท่ีศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา 

เชียงราย ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช และศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา ป่ินเกล้า 
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รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

ธุรกิจโรงแรมถือเป็นธุรกิจท่ีสนับสนุนธุรกิจหลักของบริษัทฯ โดยในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 มีรายได้รวมทัง้สิน้ 244        

ล้านบาท เพิ่มขึน้ 19% จากอตัราค่าห้องพกัและอตัราการเข้าพกัท่ีสงูขึน้ท่ีโรงแรมเซ็นทารา แอนด์ คอนเวนชัน่ เซ็นเตอร์ 

อดุรธานี และโรงแรมฮิลตนั พทัยา  

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสทีผ่่านมา 

บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมเพิ่มขึน้ 14% จากผลประกอบการท่ีแข็งแกร่งของโรงแรมทัง้ 2 แห่ง

ข้างต้น (ไตรมาสท่ี 4 เป็นฤดกูาลทอ่งเท่ียว) โดยเฉพาะอย่างย่ิงท่ีโรงแรมฮิลตนั พทัยา ซึง่มีอตัรารายได้ค่าห้องพกัเฉล่ียท่ี

สงูขึน้ 

 

เปรียบเทียบกบัปีก่อน 

ในปี 2556 บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมจํานวน 903 ล้านบาท เติบโตคิดเป็น 27% เป็นผลมาจากผล

ประกอบการท่ีแข็งแกร่งของโรงแรมทัง้ 2 แหง่ข้างต้น รวมถงึการเปิดให้บริการเตม็ปีของโรงแรมเซน็ทารา แอนด์  

คอนเวนชัน่ เซน็เตอร์ อดุรธานี หลงัจากปรับปรุงแล้วเสร็จเม่ือกลางปี 2555 

 
ต้นทุนรวม 
 

ต้นทนุการเช่าและบริการ 

ต้นทนุการเช่าและบริการ ได้แก่ ค่าสาธารณปูโภค ค่าจ้างบริการรักษาความปลอดภยัและรักษาความสะอาด ค่าใช้จ่าย

เก่ียวกับพนกังาน ค่าเช่าท่ีดิน ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจําหน่าย ค่าซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนั และค่าภาษีโรงเรือนของ

ทรัพย์สนิท่ีครอบครองไว้เพ่ือหาประโยชน์จากรายได้คา่เช่า 

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 บริษัทฯ มีต้นทนุการเช่าและบริการเท่ากบั 2,552 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 10% จากต้นทนุท่ีปรับสงูขึน้

ตามสญัญาค่าเช่าท่ีดินท่ีเซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าวและเซ็นทรัลเวิลด์ ต้นทุนท่ีเพิ่มขึน้ในการดําเนินงานและค่าเส่ือม

ราคาของศนูย์การค้าใหม ่และต้นทนุจากการซือ้คืนพืน้ท่ีเช่าระยะยาวท่ีศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา บางนา  

 

 

 

 



 

 

14-6 

การวิเคราะห์และคําอธิบายของฝ่ายจดัการ บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสทีผ่่านมา 

ต้นทุนการเช่าและบริการของบริษัทฯ เพิ่มขึน้ 7% สาเหตุหลักมาจากต้นทุนของศูนย์การค้าท่ีเปิดให้บริการใหม่ใน       

ไตรมาสนี ้(ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่และศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่) 

  

เปรียบเทียบกบัปีก่อน 

ในปี 2556 บริษัทฯ มีต้นทนุการเช่าและบริการเทา่กบั 9,542 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 12% โดยมีสาเหตหุลกัมาจากปัจจยัดงันี ้

1) คา่เส่ือมราคาท่ีเพิ่มขึน้ของศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา อดุรธานี หลงัจากการปรับปรุงท่ีแล้วเสร็จเม่ือกลาง

ปี 2555 โดยมีการรับรู้คา่เส่ือมราคาเตม็ปีในปี 2556 

2) คา่เส่ือมราคาของศนูย์การค้าท่ีเปิดใหมใ่นปี 2555 ท่ีรับรู้เตม็ปีในปี 2556 (ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา  

สรุาษฎร์ธานี และศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา ลําปาง) 

3) ต้นทนุการดําเนินงานของศนูย์การค้าใหมท่ี่เปิดให้บริการในปี 2556 (ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา  

อบุลราชธานี ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่และศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่) 

4) ต้นทนุจากการซือ้คืนพืน้ท่ีเช่าระยะยาวท่ีศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา บางนา  

5) ต้นทนุท่ีปรับสงูขึน้ตามสญัญาคา่เช่าท่ีดินท่ีเซน็ทรัลพลาซา ลาดพร้าว และเซน็ทรัลเวิลด์ 

 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืม 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืม ประกอบด้วย ต้นทนุทางตรงในการประกอบธุรกิจศนูย์อาหาร ค่าเส่ือมราคาและค่าซ่อมแซม

อปุกรณ์ รวมถงึคา่ใช้จ่ายงานตกแตง่ศนูย์อาหารภายในศนูย์การค้า 

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน และไตรมาสทีผ่่านมา 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 บริษัทฯ มีต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืมจํานวน 187 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 6% จากไตรมาสเดียวกนั

ของปีก่อน และเพิ่มขึน้ 10% จากไตรมาสท่ีผา่นมา ตามรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืมท่ีเพิ่มขึน้ของศนูย์การค้า

เดิม และรายได้จากศนูย์อาหารในศนูย์การค้าท่ีเปิดใหม ่

 

เปรียบเทียบกบัปีก่อน 

ในปี 2556 บริษัทฯ มีต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืมเท่ากบั 691 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 13% ตามรายได้จากการขายอาหารและ

เคร่ืองด่ืมท่ีเพิ่มขึน้ รวมทัง้จากศนูย์อาหารในศนูย์การค้าใหมท่ี่เปิดบริการในปี 2555 และปี 2556  
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ต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรม 

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน และไตรมาสทีผ่่านมา 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 บริษัทฯ มีต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรมจํานวน 81 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 8% จากไตรมาส

เดียวกนัของปีก่อน และเพิ่มขึน้ 7% จากไตรมาสก่อน ตามการเพิ่มขึน้ของรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม  

เปรียบเทียบกบัปีก่อน 

บริษัทฯ มีต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรมจํานวน 309 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 15% ซึ่งสอดคล้องกับการเพิ่มขึน้ของ

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม นอกจากนี ้ต้นทุนยังเพิ่มขึน้จากการดําเนินธุรกิจเต็มปีของโรงแรมเซ็นทารา 

แอนด์ คอนเวนชัน่ เซน็เตอร์ อดุรธานี หลงัจากปรับปรุงแล้วเสร็จเม่ือกลางปี 2555 

 

 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายบคุลากรสว่นกลางและผู้บริหาร  ค่าโฆษณาประชาสมัพนัธ์ ค่าเคร่ืองใช้

สํานักงานและของใช้สิน้เปลือง ค่าธรรมเนียมและค่าท่ีปรึกษาต่างๆ รวมถึงค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจําหน่ายอปุกรณ์

สํานกังานและสนิทรัพย์ของโรงแรม 

 

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการบริหารในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 เท่ากับ 1,201 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 25% โดยส่วนใหญ่เป็น

คา่ใช้จ่ายในการบริหารของศนูย์การค้าใหม่ 2 โครงการ (ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ และศนูย์การค้าเซ็นทรัล

เฟสติวลั หาดใหญ่) และคา่ใช้จ่ายบคุลากรท่ีเพิ่มขึน้ตามจํานวนพนกังานท่ีเพิ่มขึน้เพ่ือรองรับการขยายธุรกิจ  

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสทีผ่่านมา 

บริษัทฯ มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึน้ 62% สาเหตหุลกัเกิดจาก 

 1) คา่ใช้จ่ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ในช่วงการเฉลมิฉลองสิน้ปี 

 2) คา่ใช้จ่ายทางการตลาดสําหรับการเปิดตวัศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่และศนูย์การค้าเซน็ทรัล 

     เฟสติวลั หาดใหญ่ 

 3) คา่ใช้จ่ายบคุลากร เพิ่มขึน้ตามจํานวนพนกังานท่ีเพิ่มขึน้เพ่ือรองรับการขยายธุรกิจ 
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เปรียบเทียบกบัปีก่อน 

ในปี 2556 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการบริหาร เท่ากับ 3, 446 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 26% เป็นผลมาจากเหตุผลดังกล่าว

ข้างต้น ผนวกกบัต้นทนุค่าเส่ือมราคาท่ีเข้ามาเต็มปีของโรงแรมเซ็นทารา แอนด์ คอนเวนชัน่ เซ็นเตอร์ อดุรธานี หลงัจาก

การปรับปรุงและแล้วเสร็จเม่ือกลางปี 2555 

 
 
 
อัตรากาํไรขัน้ต้น และอัตรากาํไรจากการดาํเนินงาน 
 
เปรียบเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

บริษัทฯ มีอตัรากําไรขัน้ต้นสําหรับไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 เพิ่มขึน้เป็น 51% จาก 44% ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2555 และมีอตัรา

กําไรจากการดําเนินงานสําหรับไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 คิดเป็น 31% เพิ่มขึน้จาก 24% จากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน  

 

สอดคล้องกับรายได้ค่าเช่าและบริการ รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม และรายได้จากการประกอบกิจการ

โรงแรมท่ีเพิ่มขึน้ 

 

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสทีผ่่านมา 

อตัรากําไรขัน้ต้นเพิ่มขึน้ 3% เกิดจากประสิทธิภาพในการจดัการต้นทนุการเช่าและบริการของบริษัทฯ ในขณะท่ีอตัรา

กําไรจากการดําเนินงานลดลง 4% จากค่าใช้จ่ายทางการตลาดท่ีเพิ่มขึน้จากการจดักิจกรรมทางการตลาดในช่วงสิน้ปี

ของศูนย์การค้าต่างๆ รวมถึงการเปิดตวัของโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ และศนูย์การค้าเซ็นทรัล 

เฟสติวลั หาดใหญ่ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 

 

เปรียบเทียบกบัปีก่อน 

ปี 2556 บริษัทฯ มีอตัรากําไรขัน้ต้น เพิ่มขึน้เป็น 50% จาก 47% และมีอตัรากําไรจากการดําเนินงาน เพิ่มขึน้เป็น 35% 

จาก 32% ในปีก่อน แสดงให้เห็นถึงความสามารถในการเพ่ิมรายได้ และประสิทธิภาพในการจัดการต้นทุนและ

คา่ใช้จ่ายของบริษัทฯ 
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กาํไรสุทธิ 

หากไม่นบัรวมรายการทีมิ่ไดเ้กิดข้ึนเป็นประจํา: 

 
เปรียบเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 บริษัทฯ มีกําไรสทุธิเท่ากบั 1,448 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 55% เป็นผลมาจากผลการดําเนินงานท่ี

แข็งแกร่งของศนูย์การค้าทกุแห่ง รวมถึงผลประกอบการท่ีดีของศนูย์การค้าใหม่ท่ีเปิดดําเนินการในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 

และความสามารถในการบริหารต้นทนุอยา่งมีประสทิธิภาพของบริษัทฯ 

 

เปรียบเทียบกบัไตรมาสทีผ่่านมา 

บริษัทฯ มีกําไรสุทธิในไตรมาสท่ี 4 ลดลง 1% สาเหตุเกิดจากการเพิ่มขึน้ตามฤดูกาลของค่าใช้จ่ายในการบริหารใน    

ไตรมาสสดุท้ายของปี 

 
เปรียบเทียบกบัปีก่อน 

สําหรับปี 2556 บริษัทฯ มีกําไรสทุธิเทา่กบั 5,916 ล้านบาท เติบโตคิดเป็น 34% โดยเป็นผลมาจาก 

1) การเปิดให้บริการเตม็ปีของศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา อดุรธานี และโรงแรมเซน็ทารา แอนด์ คอนเวนชัน่   

เซน็เตอร์ อดุรธานี ตัง้แตเ่ดือนพฤษภาคม 2555 หลงัจากปิดปรับปรุง   

2) การเปิดให้บริการเตม็ปีในปี 2556 ของศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา สรุาษฎร์ธานี และศนูย์การค้าเซน็ทรัล 

พลาซา ลําปาง ท่ีเปิดดําเนินการในปลายปี 2555 

3) รายได้จากศนูย์การค้าใหม่ทัง้ 3 แห่งท่ีเปิดดําเนินการในปี 2556 (ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา อบุลราชธานี 

ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่และศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่) 

4) การปรับขึน้ของคา่เช่าอยา่งตอ่เน่ืองในทกุศนูย์การค้า และการลดลงของสว่นลดท่ีให้แก่ร้านค้า 

5) ความสามารถในการบริหารต้นทนุและคา่ใช้จ่ายชองบริษัทฯ อยา่งมีประสทิธิภาพและประสทิธิผล 
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ภาพรวมฐานะทางการเงนิปี 2556 

ตารางสรุปฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงานจาํแนกตามส่วนงาน 

 

ปี 2555 ปี 2556 % เทยีบ

ท ัง้ปีกอ่น

   รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 15,325  18,128  18%    

      ศนูยก์ารคา้ 14,513  17,726  22%    

      อาคารสํานักงาน 794  383  (52%)   

      คา่เชา่และบรกิารอืน่ๆ 18  19  4%    

   รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 712  903  27%    

   รายไดจ้ากการขายอาหารและเครือ่งดืม่ 725  882  22%    

   รายไดอ้ืน่ 926  1,698  83%    

รายไดร้วม 17,687  21,611    22%    

   ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร 8,556  9,542  12%    

      ศนูยก์ารคา้ 8,042  9,323  16%    

      อาคารสํานักงาน 494  196  (60%)   

      คา่เชา่และบรกิารอืน่ๆ 20  24  21%    

   ตน้ทนุจากการประกอบกจิการโรงแรม 269  309  15%    

   ตน้ทนุอาหารและเครือ่งดืม่ 609  691  13%    

ตน้ทนุรวม 9,433  10,542    12%    

กาํไรจากการดาํเนนิงาน 5,590  7,344      31%    

กาํไรสทุธปิระจํางวด 6,189  6,293  2%    

กาํไรสทุธไิมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจํา 4,413  5,916  34%    

กาํไรตอ่หุน้ข ัน้พืน้ฐาน ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจํา (บาท)(1) 0.98  1.32  34%    

ผลการดําเนนิงานรวม (ลา้นบาท)

 
    (1) จํานวนหุ้นท่ีใช้คํานวณกําไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐานเท่ากบั 4,488,000,000 หุ้น ซึง่เป็นจํานวนหุ้นหลงัการเปลี่ยนแปลงมลูค่าหุ้นและเพ่ิมทนุ 

 

 
 
14.2 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สนิ 
 

สนิทรัพย์รวม 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด  – ประกอบด้วย เงินสด และเงินฝากธนาคารประเภทจ่ายคืนเม่ือทวงถาม ณ สิน้

ปี 2556 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด จํานวน 1,752.2 ล้านบาท ลดลงจากปี 2555 จํานวน 1,141.5 

ล้านบาท หรือคิดเป็น 39.4% ซึง่สว่นใหญ่เกิดจากการจ่ายชําระคืนเงินกู้  และรายจ่ายเพ่ือการลงทนุพฒันาโครงการใหม่ 

และปรับปรุงศนูย์การค้าเดิมในระหวา่งปี 

เงนิลงทุนช่ัวคราว – เงินลงทนุชัว่คราวของบริษัทฯ ประกอบด้วยตราสารหนีท่ี้จะถือจนครบกําหนด และตราสารทนุ

ประเภทหลกัทรัพย์เผ่ือขาย โดย ณ สิน้ปี 2556 บริษัทฯ มีเงินลงทนุชัว่คราวจํานวน 117.0 ล้านบาท ลดลงจากปี 2555 

จํานวน 1,196.5 ล้านบาท หรือคิดเป็น 91.1% เน่ืองจากการครบกําหนดของพนัธบตัรระยะสัน้ และบริษัทฯไมไ่ด้นําเงิน

ไปลงทนุตอ่ แต่ได้นําเงินไปจ่ายชําระคืนเงินกู้  และรายจ่ายเพ่ือการลงทนุพฒันาโครงการใหม ่ และปรับปรุงศนูย์การค้า

เดิมในระหวา่งปี 

ด้านคุณภาพเงนิลงทุน – บริษัทฯ ได้ปรับมลูค่าราคาบญัชีตามราคาตลาดของหลกัทรัพย์เผ่ือขาย ณ วนัสิน้ปีแล้ว 
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ลูกหนีก้ารค้า – สุทธิ – ลกูหนีก้ารค้าของบริษัทฯ ณ สิน้ปี 2556 มีจํานวน 1,229.7 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2555 

จํานวน 603.0 ล้านบาท หรือ 96.2% เน่ืองจากบริษัทฯ มีการปรับเปล่ียนรอบการออกใบแจ้งหนีใ้หม่ และมีการเปิด

ดําเนินการของศูนย์การค้าใหม่ในช่วงปลายปี คือ เซ็นทรัลเฟลติวลั เชียงใหม่ ในเดือน พ.ย. 2556 และศนูย์การค้า

เซ็นทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่ ในเดือน ธ.ค. 2556 (ระยะเวลาในการเรียกเก็บหนีข้องลกูหนีก้ารค้าอยู่ท่ี 16 วนั เท่ากบัปี 

2555) 

ด้านคุณภาพลูกหน้ี – บริษัทฯ แสดงมลูค่าลกูหนีก้ารค้าด้วยมลูค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืน และมีนโยบายการตัง้ค่าเผ่ือ

หนีส้งสยั  จะสญูตามประมาณการจากลกูหนีท่ี้คาดว่าจะเก็บเงินไม่ได้ซึ่งจะประเมินจากประสบการณ์การชําระเงินใน

อดีต บริษัทฯ ไม่มีการกระจุกตวัของความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือแก่ลกูหนี ้เน่ืองจากบริษัทฯ มีจํานวนลกูหนีก้ารค้า

จํานวนมากและอยู่ในกลุ่มธุรกิจท่ีต่างกัน บริษัทฯ มีนโยบายทบทวนเกณฑ์ในการตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญอย่าง

สม่ําเสมอเพ่ือประเมินความเหมาะสมของการตัง้คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู  ซึง่ปัจจบุนัพบวา่เกณฑ์ท่ีใช้ยงัมีความเหมาะสม

อยู ่สําหรับนโยบายปัจจบุนัท่ีบริษัทฯ กําหนดไว้เพ่ือป้องกนัความเส่ียงจากการให้เครดิตลกูหนี ้  ได้แก่ 

1. เรียกเก็บเงินมดัจําค่าเช่าล่วงหน้าจากลกูค้า เพ่ือเป็นประกนัยอดเงินค้างชําระ ซึ่งโดยทัว่ไปเป็นจํานวน 6 เท่าของค่า

เช่ารายเดือน  

2. บริษัทฯ มีวิธีปฏิบัติในการติดตามหนีค้้างชําระค่าเช่า โดยวิธีการติดตามทวงถามท่ีรัดกุมเป็นขัน้ตอนตัง้แต่การ

โทรศพัท์แจ้ง การไปพบท่ีร้านค้า การออกจดหมายทวงหนี ้ การเจรจาประนอมหนี ้จนกระทัง่การดําเนินการทาง

กฎหมาย 

รายงานลูกหนีค้้างชาํระ และเงนิมัดจาํรับ (งบการเงนิรวม) 
  พ.ศ. 2556 พ.ศ. 2555 % เพิ่มขึน้ 

(ล้านบาท) (ล้านบาท)  (ลดลง) 

ยงัไมค่รบกําหนดชําระ 108.3 284.8 -61.97% 

เกินวนัครบกําหนดชําระ :       

น้อยกวา่ 3 เดือน 795.8 164.0 385.24% 

3-6 เดือน 205.0 55.8 267.38% 

6-12 เดือน 94.6 92.6 2.16% 

มากกวา่ 12 เดือน 46.4 53.3 -12.95% 

ลูกหนีก้ารค้ารวม ก่อนหักค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ 1,250.1 650.5 92.18% 

หกั คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (20.4) (23.8) -14.29% 

ลูกหนีก้ารค้า – สุทธิ 1,229.7 626.7 96.22% 

เงนิมัดจาํรับจากลูกค้าที่มียอดค้างชาํระเกนิวัน
ครบกาํหนดชาํระ 4,990.2 1,900.3 162.60% 

      ทีม่า: 1. บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 

             2. เงินมดัจํารับจากลูกคา้ทีมี่ยอดคา้งชําระเกินวนัครบกําหนดชําระดงักล่าวข้างตน้ ครอบคลมุจํานวนเงินของลูกหนีที้เ่กินวนัครบ

กําหนดชําระ 
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ลูกหนีอ่ื้น – ประกอบด้วย  รายได้ค้างรับ  ลูกหนีก้รมสรรพากร  ลูกหนีอ่ื้น  ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า  และอ่ืนๆ                             

โดย ณ สิน้ปี 2556 มีจํานวน 2,400.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 907.7 ล้านบาท หรือ 60.8 % สว่นใหญ่เพิ่มขึน้ เน่ืองจากรายได้

ค้างรับท่ีเพิ่มขึน้ 

 

เงินลงทุนในบริษัทร่วม – บริษัทฯมียอดเงินลงทนุในบริษัท ณ สิน้ปี 2556 จํานวน 3,354.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี

ก่อน 45.5 ล้านบาท หรือคิดเป็น 1.4% เน่ืองจากสว่นแบง่กําไรจากการลงทนุใน CPNRF และ CPNCG ท่ีเพิ่มขึน้  

 

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน – ประกอบด้วยทรัพย์สนิทางการค้าท่ีให้เช่าแก่บคุคลท่ีสาม ซึง่สว่นประกอบสําคญัคือ

โครงการศนูย์การค้า อาคารท่ีพกัอาศยั อาคารสํานกังาน และโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาของบริษัท (ยกเว้นอาคาร

สํานักงานและศูนย์การค้าโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว ซึ่งแสดงอยู่ในหมวดสิทธิการเช่า) 

บริษัทฯ มีอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ณ สิน้ปี 2556 จํานวน 53,575.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 8,536.7 ล้าน

บาท หรือคิดเป็น 19.0%  จากโครงการท่ีเพิ่งเปิดดําเนินการและโครงการระหว่างพฒันา โดย ณ สิน้ปี 2556 มีมลูค่า

ยติุธรรมอยู่ท่ี 115,803 ล้านบาท (ซึ่งมลูค่ายติุธรรมประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ โดยวิธี “Income Method, DCF 

Technique”สําหรับโครงการท่ีเปิดดําเนินการแล้ว และราคาต้นทนุในการก่อสร้างสําหรับโครงการใหม่ท่ีอยู่ระหว่างการ

พฒันา) (ปี 2555: 89,402 ล้านบาท)  
 
ที่ดิน อาคาร อุปกรณ์ – ส่วนใหญ่ประกอบด้วยสินทรัพย์ของ โรงแรมฮิลตนั พทัยา และโรงแรมเซ็นทารา อดุรธานี 

บริษัทฯ มีท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์ - สทุธิ ณ สิน้ปี 2556 จํานวน 2,352.9 ล้านบาท ลดลงจากปี 2555 จํานวน 110.5 ล้าน

บาท หรือ 4.5% จากการตดัจําหน่ายค่าเส่ือมราคาเพ่ิมขึน้หลงัจากการปรับปรุงโรงแรมเซ็นทารา อดุรธานี แล้วเสร็จในปี 

2555 ท่ีผา่นมา 

 

สิทธิการเช่า – ส่วนใหญ่เป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ภายใต้สญัญาเช่าดําเนินงานระยะยาว ประกอบด้วย สิทธิการเช่า

ท่ีดินโครงการต่างๆ รวมถึงอาคารสํานักงานและศูนย์การค้าโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว        

ณ สิน้ปี 2556 จํานวน 11,456.6 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2555 จํานวน 115.8 ล้านบาท หรือ 1.0% โดยสว่นใหญ่เกิดจาก

สินทรัพย์ท่ีเพิ่มขึน้ระหว่างปี และการกลับรายการด้อยค่าจากสิทธิการเช่าของโครงการเซ็นทรัลพลาซา แกรนด์               

พระราม 9 
 
สนิทรัพย์อ่ืน ประกอบด้วย สิทธิการใช้สนิทรัพย์ รายได้ดอกเบีย้ค้างรับ ภาษีเงินได้หกั ณ ท่ีจ่าย เงินมดัจําและเงิน

ประกนัสทิธิการเช่า และสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 

 สทิธิการใช้สนิทรัพย์ (Sky Walk-Central World & ทางเดินใต้ดินเช่ือมเข้าศนูย์การค้า - Rama 9) ณ สิน้ปี 2556          

มีจํานวน 127.3 ล้านบาท ลดลง 53.7 ล้านบาท หรือ 29.7% จากปี 2555 เน่ืองจากการตดัจําหน่ายการใช้สนิทรัพย์

ระหวา่งปี 

 รายได้ดอกเบีย้ค้างรับ ณ สิน้ปี 2556 มีจํานวน 135.5 ล้านบาท เทา่กบัปี 2555 

 เงินมัดจําและเงินประกันสิทธิการเช่า ณ สิน้ปี 2556 มีจํานวน 196.1 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 110.6 ล้านบาท จากปี 

2555  จากเงินท่ีนําไปประกนัสทิธิการเช่าท่ีดินโครงการใหม่ๆ  ซึง่รอการพฒันาในอนาคต 
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หนีส้นิรวม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวมเท่ากบั 40,715.1 ล้านบาท ลดลง 3,020.6 ล้านบาท หรือลดลง 6.9% 

จากปี 2555 โดยส่วนใหญ่มาจากการจ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืมระยะยาว และจากฐานะการเงินท่ีแข็งแกร่ง ในเดือน

กมุภาพนัธ์ 2557  ทริสเรทติง้ ยงัคงอนัดบัเครดิตขององค์กร และตราสารหนีข้องบริษัทฯ ไว้ท่ีระดบั “A+”  โดยมีแนวโน้ม 

positive 

 

เงนิกู้ยืม – บริษัทมีหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ ณ สิน้ปี 2556 จํานวน 19,842 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 5,723 ล้านบาท 

หรือ 22.4% โดยในระหว่างปี 2556 บริษัทฯ มีการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน จํานวน 1,400 ล้านบาท เพ่ือใช้เป็น

เงินทนุสําหรับการพฒันาโครงการใหม ่ และจ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืม จํานวน 7,123 ล้านบาท   

ณ สิน้ปี 2556 เงินกู้ ยืมท่ีมีภาระดอกเบีย้ของบริษัทฯ ประกอบด้วยเงินกู้ ยืมอตัราดอกเบีย้คงท่ีในสดัสว่น 79% และอตัรา

ดอกเบีย้ลอยตวัในสดัสว่น 21% และมีอตัราดอกเบีย้ถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัอยูท่ี่ 4.25% ตอ่ปี  

 

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย - ณ สิน้ปี 2556 บริษัทมีภาษีเงินได้ค้างจ่าย 548.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2555 เป็นจํานวน 

221.5  ล้านบาท หรือ 67.9% เพิ่มขึน้เน่ืองจากผลการดําเนินงานท่ีดีขึน้ในปีนี ้จงึทําให้มีภาษีเงินได้ค้างจ่ายมากขึน้ 

 

ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน – ณ สิน้ปี 2556 บริษัทมีภาระผูกพนัผลประโยชน์พนักงาน 171.6 ล้านบาท 

เพิ่มขึน้จากปี 2555 เป็นจํานวน 43.6 ล้านบาท หรือ 34.0%  

 

เจ้าหนีผู้้รับเหมาก่อสร้าง - ณ สิน้ปี 2556 บริษัทฯมีเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้างรวม 2,779.1 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 

2555 เป็นจํานวน 458.8 ล้านบาท หรือ 19.8% เน่ืองจากในระหว่างปี 2556 บริษัทฯยงัมีโครงการระหว่างพฒันาอีก

หลายโครงการ ได้แก่ โครงการเซ็นทรัลเฟสติวลั สมยุ โครงการเซ็นทรัลพลาซา ศาลายา โครงการเซ็นทรัลพลาซา ระยอง 

และโครงการเซน็ทรัลเวสต์เกต 
 
หนีส้ินหมุนเวียนอ่ืน - ประกอบด้วยค่าใช้จ่ายค้างจ่าย เงินประกนัผลงานค้างจ่าย เจ้าหนีอ่ื้น ดอกเบีย้จ่ายค้างจ่าย 

รายได้รับล่วงหน้า และอ่ืนๆ โดย ณ สิน้ปี 2556 หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืนมีจํานวน 5,157.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2555 

จํานวน 1,135.1   ล้านบาท หรือ 28.2% จากเจ้าหนีต้ัว๋อาวลัท่ีเพิ่มขึน้ 237 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายค้างจ่ายเพิ่มขึน้ 182  

ล้านบาท เจ้าหนีอ่ื้นเพิ่มขึน้ 544 ล้านบาท เงินประกนัผลงานเพิ่มขึน้    219 ล้านบาท และอ่ืนๆ เพิ่มขึน้  46 ล้านบาท 
 
หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี - ณ สิน้ปี 2556 บริษัทมีหนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 155.4 ล้านบาท ลดลง

จากปี 2555 จํานวน 117.8 ล้านบาท หรือ 43.1% เน่ืองจากการบนัทกึปรับปรุงผลต่างของสินทรัพย์และหนีส้ินภาษีเงิน

ได้รอการตดับญัชีตามมาตรฐานการบญัชีเร่ืองสญัญาเช่าทางการเงิน 

 

 

เงนิมัดจาํรับจากลูกค้า - ณ สิน้ปี 2556 มีจํานวน 5,185.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2555 เป็นจํานวน 682.7 ล้านบาท 

หรือ 15.2% สว่นใหญ่เกิดจากโครงการท่ีเพิ่งเปิดดําเนินการ และโครงการระหวา่งพฒันา 
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ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีสว่นของผู้ ถือหุ้นเท่ากบั 36,823.6 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 10,923.7 ล้าน

บาท หรือ 42.2% จาก ณ สิน้ปี 2555   จากการขายหุ้นเพิ่มทนุ และกําไรจากผลการดําเนินงานในระหวา่งปี 

ทุนจดทะเบียน – เพิ่มจากสิน้ปี 2555 เน่ืองจากในปี 2556 บริษัทฯ ได้ดําเนินการเปล่ียนแปลงทนุจดทะเบียนจากเดิม

มลูค่าหุ้นท่ีตราไว้ หุ้นละ 1 บาท จํานวน 2,178,816,000 หุ้น เป็นหุ้นละ 0.50 บาท จํานวน 4,357,632,000 หุ้น และได้

ออกหุ้นใหมเ่พิ่ม 130,368,000 หุ้น ทําให้ทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 56 เพิ่มขึน้เป็น 2,244,000,000 บาท     
 
ส่วนเกินทุน – ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯมีส่วนเกินทนุ 8,558.6 ล้านบาท เพิ่มจากสิน้ปี 2555 จํานวน 

6,549.0 ล้านบาท เกิดจากการขายหุ้นเพิ่มทนุในระหวา่งปี 

 
กาํไรสะสม 

 กําไรสะสมจดัสรรแล้ว - สํารองตามกฎหมาย : ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีสํารองตามกฎหมาย 224.4 

ล้านบาท โดยมีการตัง้สํารองตามกฎหมายเพ่ิมขึน้ 6.5 ล้านบาท ตามสดัสว่นของการเพิ่มทนุของบริษัทฯ (บริษัทฯ 

ได้ตัง้สํารองเพิ่มตามท่ีกฎหมายกําหนดแล้วคือ ร้อยละ 10 ของทนุจดทะเบียนท่ีชําระแล้ว) 

 กําไรสะสมยงัไม่ได้จดัสรร -  ณ สิน้ปี 2556 บริษัทฯ มีกําไรสะสมเท่ากบั 25,195.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 4,202.4 ล้าน

บาท หรือ 20.0% จาก ณ สิน้ปี 2555 ดงันี ้

1) เพิ่มขึน้จากกําไรสทุธิประจําปี 2556 จํานวน 6,292.5 ล้านบาท (คิดเป็นกําไรตอ่หุ้นขัน้พืน้ฐาน 1.42 บาท/หุ้น) 

2) ลดลงจากการจ่ายเงินปันผลสําหรับผลการดําเนินงานปี 2555 จํานวน 2,069.7 ล้านบาท (0.46 บาทต่อหุ้น) ซึ่ง

จ่ายในปี 2556 
 
ส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย – ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯมีสว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อย 645.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้

จากปีก่อน 96.7 ล้านบาท เน่ืองจากส่วนแบ่งกําไรจากบริษัทย่อยท่ีเพิ่มขึน้ของโครงการเซ็นทรัลพลาซาขอนแก่น และ

โครงการเซน็ทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 
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14.3 ผลการดาํเนินงานและความสามารถในการทาํกาํไร 
 
ภาพรวมอัตราส่วนทางการเงนิ 
 
Liquidity Ratio 
 

o อตัราสว่นสภาพคลอ่ง 

ในปี 2556 เท่ากบั 0.36 เท่า ลดลงจากปี 2555 ซึ่งเท่ากบั 0.44 เท่า เกิดจากสินทรัพย์หมนุเวียนท่ีลดลง 

เน่ืองจากการจ่ายชําระคืนเงินกู้ ในระหว่างปี และรายจ่ายเพ่ือการลงทนุพฒันาโครงการใหม่ และปรับปรุง

ศนูย์การค้าเดิม 

o อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว 

ในปี 2556 เท่ากบั 0.2 เท่า ลดลงจากปี 2555 ซึง่เท่ากบั 0.34 เท่า เป็นผลมาจากเงินสดและเงินฝากธนาคาร

ลดลง เน่ืองจากการจ่ายชําระคืนเงินกู้ ในระหว่างปี และรายจ่ายเพ่ือการลงทุนพัฒนาโครงการใหม่ และ

ปรับปรุงศนูย์การค้าเดิม 

o อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้าถวัเฉล่ีย 

ในปี 2556 เท่ากบั 22.34 เท่า ลดลงจากปี 2555 ซึง่เท่ากบั 22.95 เท่า โดยเปล่ียนแปลงลดลงเลก็น้อย แม้ว่า

ยอดขายสทุธิในปีนีจ้ะเพิ่มขึน้ก็ตาม แตก็่เพิ่มในสดัสว่นท่ีน้อยกวา่ลกูหนีก้ารค้าท่ีเพิ่มขึน้ อนัเน่ืองมาจากการ 

เปิดให้ดําเนินการของศูนย์การค้าท่ีเปิดใหม่ในช่วงปลายปี คือ ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ และ

ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่ 

o ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย 

ในปี 2556 เท่ากบั 16 วนั ซึ่งเท่ากบัปี 2555 แม้ว่ายอดขายสทุธิในปีนีจ้ะเพิ่มขึน้ แต่เน่ืองจากอตัราส่วน

หมนุเวียนลกูหนีก้ารค้าถัวเฉล่ียลดลงเล็กน้อยตามกล่าวข้างต้น จึงทําให้ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ียเหมือนเดิม    

ไมมี่การเปล่ียนแปลง 

 
Profitability Ratio 

 

o อตัรากําไรขัน้ต้น 

ในปี 2556 เท่ากบั 50.36% เพิ่มขึน้จากปี 2555 ซึง่เท่ากบั 46.67% เน่ืองมาจากรายได้จากการดําเนินงานท่ี

เพิ่มขึน้ รวมถงึความสามารถในการบริหารต้นทนุของบริษัทฯ ท่ีมีประสทิธิภาพดีขึน้ 

o อตัรากําไรสทุธิ 

ในปี 2556 เท่ากบั 26.41% เพิ่มขึน้จากปี 2555 ซึ่งเท่ากบั 24.05% เน่ืองมาจากอตัรากําไรขัน้ต้นท่ีเพิ่มขึน้ 

และสว่นแบง่กําไรจากการลงทนุใน CPNRF และ CPNCG ท่ีเพิ่มขึน้ในปีนี ้

o อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น 

ในปี 2556 เทา่กบั 20.45% ซึง่ลดลงจากปี 2555 ซึง่เทา่กบั 27.31% เน่ืองจากมีการเพิ่มทนุของบริษัทฯ 

 

 

 



 

 

14-16 

การวิเคราะห์และคําอธิบายของฝ่ายจดัการ บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
Efficiency Ratio 
 

o อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ 

ในปี 2556 เท่ากับ 8.55% ซึ่งลดลงจากปี 2555 ซึ่งเท่ากับ 9.26% เน่ืองจากบริษัทฯ มีการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือพฒันาโครงการใหม่ๆ  ท่ียงัไมเ่ปิดดําเนินการเพิ่มขึน้ 

 
Financial Policy Ratio 
 

o อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 

ในปี 2556 เท่ากบั 1.11 เท่า ซึง่ลดลงจากปี 2555 ซึง่เท่ากบั 1.69 เท่า เน่ืองจากหนีส้ินท่ีลดลงจากการจ่าย

ชําระคืนเงินกู้ ในระหวา่งปี และสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีเพิ่มขึน้จากการเพิ่มทนุของบริษัทฯ 

o อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 

ในปี 2556 เท่ากบั 0.49 เท่า ซึง่ลดลงจากปี 2555 ซึง่เท่ากบั 0.82 เท่า สอดคล้องกบัอตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่น

ของผู้ ถือหุ้นท่ีลดลงข้างต้น และเป็นไปตามเง่ือนไขการดํารงสถานะทางการการเงิน ตามข้อกําหนดสิทธิหุ้นกู้ , 

สญัญากู้ เงิน และสญัญาคํา้ประกนัตา่งๆ 

o อตัราการจ่ายเงินปันผล 

ในปี 2556 เท่ากบั 39% เพิ่มขึน้จากปี 2555 ซึ่งเท่ากบั 33%  ตามผลการดําเนินงานท่ีดีขึน้ ซึ่งในปี 2555 

บริษัทฯ ได้สํารองกําไรจากการดําเนินงานสว่นท่ีเหลือไว้ใช้ในการขยายธุรกิจ ตามแผนงานของบริษัทฯ 

 
 
 

14.4 สภาพคล่องและความเพียงพอของเงนิทุน 
 
 

รายจ่ายลงทุน 
 
บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีรายจ่ายลงทนุในปี 2556 รวม 11,745 ล้านบาท เป็นการลงทนุเพ่ือพฒันาโครงการใหม่ของ

บริษัทฯ ได้แก่ โครงการเซ็นทรัลเวิลด์ (ส่วนขยาย Groove)  โครงการเซ็นทรัลพลาซา สรุาษฎร์ธานี โครงการเซ็นทรัล

พลาซา อบุลราชธานี โครงการเซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่โครงการเฟสติวลั หาดใหญ่ และโครงการท่ีจะเปิดให้บริการใน

ปี 2557 คือ โครงการเซ็นทรัลเฟสติวลั สมยุ และโครงการเซ็นทรัลพลาซา ศาลายา และโครงการท่ีจะเปิดให้บริการในปี 

2558 คือ โครงการเซ็นทรัลพลาซา ระยอง และโครงการเซ็นทรัล เวสต์เกต รวมถึงรายจ่ายเพ่ือการเข้าซือ้ท่ีดินเพ่ือ                

รอพฒันาโครงการ  และรายจ่ายการลงทนุปรับปรุงศนูย์การค้าท่ีมีอยูเ่ดิม เช่น โครงการเซน็ทรัลพลาซา บางนา เป็นต้น 
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รายจ่ายลงทุนค่าที่ดนิและค่าก่อสร้างในการพัฒนาโครงการปัจจุบันและโครงการใหม่ 

โครงการ ปี 2556 

(ล้านบาท) 

เซน็ทรัลพลาซา บางนา 419 
เซน็ทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 207 

เซน็ทรัลพลาซา อดุรธานี (สว่นขยายของพืน้ท่ีในศนูย์การค้า) 190 

เซน็ทรัลพลาซา  สรุาษฎร์ธานี 85 

เซน็ทรัลพลาซา ลําปาง 196 

เซน็ทรัลเวิลด์  (สว่นขยาย Groove) 472 
เซน็ทรัลพลาซา อบุลราชธานี 768 

เซน็ทรัลเฟสติวลั  เชียงใหม่ 2,108 

เซน็ทรัลเฟสติวลั  หาดใหญ่ 2,470 

เซน็ทรัลเฟสติวลั  สมยุ 593 

เซน็ทรัลพลาซา  ศาลายา 721 

เซน็ทรัลพลาซา ระยอง 35 

เซน็ทรัล เวสต์เกต 1,640 

 
โครงการ ปี 2556 

 
(ล้านบาท) 

ปรับปรุงโครงการปัจจบุนั 1,077 

โครงการใหม่ 764 

ทีม่า : บริษัทเซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
กระแสเงนิสด และแหล่งที่มาของทุน 
 
กระแสเงนิสด 

 กระแสเงินสดได้มาจากการดําเนินงานปี 2556 จํานวน 11,025.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1,161.5 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ 

11.8% จากปี 2555 ซึง่อยู่ท่ี 9,863.5 ล้านบาท เน่ืองจากในปี 2556 บริษัทฯ มีการเปิดให้บริการอย่างเต็มรูปแบบ

ของศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา อดุรธานี, โรงแรมเซ็นทารา แอนด์ คอนเวนชัน่ เซ็นเตอร์ อดุรธานี, โครงการเซ็นทรัล

พลาซา สรุาษฎร์ธานี และโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลําปาง รวมถึงการปรับขึน้ของอตัราค่าเช่าและการลดลงของ

สว่นลดในทกุโครงการ 

กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทุนปี 2556 จํานวน 9,809.3 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 3,731.8 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้  

61.4% จากปี 2555  ซึ่งอยู่ท่ี 6,077.5 ล้านบาท เน่ืองจากในปี 2555 บริษัทฯ ได้รับเงินจากการขายสินทรัพย์ 

อาคาร ดิออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์ เข้ากองทนุ CPNCG จํานวน 4,732.0 ล้านบาท ในขณะเดียวกนับริษัทฯ  

ก็มีการใช้เงินสําหรับพัฒนาโครงการใหม่ๆหลายโครงการอย่างต่อเน่ือง ดังรายละเอียดท่ีแสดงไว้ในส่วนของ

รายจ่ายลงทนุ  



 

 

14-18 

การวิเคราะห์และคําอธิบายของฝ่ายจดัการ บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินปี 2556 จํานวน  2,357.1 ล้านบาท เพิ่มขึน้จํานวน 631.7 ล้านบาท  หรือ

เพิ่มขึน้ 36.6% จากปี 2555 ซึง่มีกระแสเงินสดท่ีได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงินซึง่อยูท่ี่ 1,725.4 ล้านบาท โดยกิจกรรม

หลกัๆ ในปี 2556 มาจากการจ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืมสทุธิ 5,723.2 ล้านบาท การจ่ายดอกเบีย้ 1,176.0    ล้านบาท 

การจ่ายเงินปันผล 2,069.5 ล้านบาท และเงินรับจากการออกหุ้นสามญั 6,616.2 ล้านบาท 

แหล่งที่มาของทุน  

สว่นของหนีส้นิ 

ในระหว่างปี 2556 บริษัทฯ มีการกู้ ยืมเงินเพิ่มประมาณ 1,400 ล้านบาท ประกอบด้วยเงินกู้ ยืมระยะสัน้จํานวน 900  

ล้านบาท และเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินจํานวน 500 ล้านบาท เพ่ือใช้ในการจ่ายคืนหุ้ นกู้ ประเภทไม่มี

หลกัประกนัและเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินจํานวน 7,123 ล้านบาท  โดย ณ สิน้ปี 2556 บริษัทฯ มีหนีส้ินท่ีมี

ภาระดอกเบีย้เท่ากบั 19,842 ล้านบาท ลดลง 5,723 ล้านบาท หรือลดลง 22% จากปี 2555  โดยมีรายละเอียดของ

หนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ ดงัตอ่ไปนี ้ 

รายละเอียดหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ 

ประเภทหนีส้นิ จํานวนเงิน

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา     

ครบกําหนด 

หลกัประกนั 

เงินกู้ ยืมระยะยาว  8,071 2561 ไมมี่1)   

หุ้นกู้ ไมมี่ประกนัและไมด้่อยสทิธิ 8,000 2555-2564 ไมมี่ 

เงินกู้ ยืมระยะยาว 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา แจ้งวฒันะ 

175 ก.ย. 2558 ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา แจ้งวฒันะ 

เงินกู้ ยืมระยะยาว 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา ชลบรีุ 

400 ก.ย. 2558 ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา ชลบรีุ 

เงินกู้ ยืมระยะยาว 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา ขอนแก่น 

525 ก.ย. 2558 ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา ขอนแก่น 

เงินกู้ ยืมระยะยาว 

โครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา 

390 ก.พ. 2559 ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง 

โรงแรมฮิลตนั พทัยา 

เงินกู้ ยืมระยะยาว 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 

1,900 ก.พ. 2559 ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา แกรนด์พระราม 9 

กองทนุรวมธุรกิจไทย 5 381 มี.ค. 2561 ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา บางนา 

รวม 19,842   
หมายเหต ุ  1. เงินกู้ ยืมระยะยาว จํานวน 8,071 ล้านบาทนัน้ มีเงินกู้ ยืมบางสว่นซึง่มีหลกัประกนั จํานวน 2,225 ล้านบาท                                       

                  2. อตัราดอกเบีย้ถวัเฉลี่ยเทา่กบั 4.25% 

 

 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 
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เม่ือวนัท่ี 26 เมษายน 2556 ผู้ ถือหุ้นมีมติอนมุติัการเปล่ียนแปลงมลูค่าท่ีตราไว้ของหุ้นของบริษัทฯจากเดิมมลูค่าหุ้นละ  

1 บาท เป็นมลูค่าหุ้นละ 0.5 บาท ซึ่งมีผลตัง้แต่วนัท่ี 7 พฤษภาคม 2556 และมีมติอนุมติัการเพิ่มทุนจดทะเบียนของ

บริษัทฯ และอนุมัติการจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนจํานวน 130,368,000 หุ้น เพ่ือเสนอขายต่อบุคคลในวงจํากัด โดย

ผลสรุปราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุดงักล่าวเท่ากบั 50.75 บาทต่อหุ้น ซึ่งมีผลเข้าซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ตัง้แต่

วนัท่ี 27 พฤษภาคม 2556 ส่งผลให้ปัจจบุนับริษัทฯ มีทนุจดทะเบียนท่ีชําระแล้วจํานวน 4,488,000,000 หุ้นหรือ 2,244 

ล้านบาท โดยผลจากการเสนอขายหุ้นเพิ่มทุน ทําให้บริษัทฯ ได้รับเงินสุทธิ (หลงัจากหักค่าใช้จ่ายในการเสนอขาย

หลกัทรัพย์) จํานวน 6, 549 ล้านบาท 
 

 

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 
 
1. คา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit fee) 

    ในปี 2556 บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย จ่ายคา่ตอบแทนการสอบบญัชี ให้แก่                

    สํานกังานสอบบญัชีท่ีผู้สอบบญัชีสงักดัเป็นจํานวนเงินรวม  5, 998,000 บาท  

 
2. คา่บริการอ่ืน (Non-Audit fee) 

   -ไมมี่- 
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