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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 

จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย และสารสนเทศทางการเงินท่ีปรากฎในรายงานประจําปี ซึ่งงบการเงินดงักล่าวจดัทําขึน้ตาม

มาตรฐานการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไป โดยเลือกใช้นโยบายบญัชีท่ีเหมาะสมและถือปฏิบติัอย่างสม่ําเสมอ และใช้ดุลยพินิจอย่าง

ระมดัระวงัและประมาณการที่ดีท่ีสดุในการจดัทํา รวมทัง้มีการเปิดเผยข้อมลูสําคญัอย่างเพียงพอในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน  

  

คณะกรรมการได้จดัให้มีและดํารงรักษาไว้ซึง่ระบบควบคมุภายในท่ีมีประสิทธิผล เพ่ือให้มัน่ใจได้อย่างมีเหตผุลว่าการ

บนัทึกข้อมลูทางบญัชีมีความถกูต้อง ครบถ้วน และเพียงพอท่ีจะดํารงรักษาไว้ซึ่งทรัพย์สิน และเพ่ือให้ทราบจดุอ่อนเพ่ือป้องกนั

ไมใ่ห้เกิดการทจุริตหรือการดําเนินการท่ีผิดปกติอย่างมีสาระสําคญั 

  

ในการนี ้คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) ได้แต่งตัง้คณะกรรมการตรวจสอบ ซึ่งประกอบด้วย

กรรมการที่ไมเ่ป็นผู้บริหารเป็นผู้ดแูลรับผิดชอบเก่ียวกบัคณุภาพของรายงานทางการเงินและระบบควบคมุภายใน และความเห็น

ของคณะกรรมการตรวจสอบ เก่ียวกบัเร่ืองนีป้รากฎในรายงานของคณะกรรมการตรวจสอบแล้ว 

  

คณะกรรมการมีความเห็นว่าระบบควบคมุภายในของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) โดยรวมอยู่ในระดบัท่ีน่า

พอใจ และสามารถสร้างความเช่ือมั่นอย่างมีเหตุผลต่อความเช่ือถือได้ของงบการเงินรวมของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 

(มหาชน) และบริษัทย่อย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 

 

 
 

 

 

 

      

  (นายสทุธิชยั จิราธิวฒัน์)                    (นายปรีชา เอกคณุากลู) 

      ประธานกรรมการ                                         กรรมการผู้จดัการใหญ่                                      
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอ  ผู้ถือหุ้นบริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) 
 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัท

ย่อย (กลุม่บริษัท) และของเฉพาะบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) (บริษัท) ตามลําดบั ซึง่ประกอบด้วยงบแสดง

ฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 งบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมและ

งบกําไรขาดทนุเบด็เสร็จเฉพาะกิจการ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมและงบแสดงการเปล่ียนแปลงสว่น

ของผู้ ถือหุ้นเฉพาะกิจการ และงบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ สําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกัน 

รวมถงึหมายเหตซุึง่ประกอบด้วยสรุปนโยบายการบญัชีท่ีสําคญัและเร่ืองอ่ืน ๆ 

 

ความรบัผิดชอบของผูบ้ริหารต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

 

ผู้บริหารเป็นผู้ รับผิดชอบในการจดัทําและการนําเสนองบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเหล่านีโ้ดยถูกต้อง

ตามท่ีควรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคมุภายในท่ีผู้บริหารพิจารณาว่า

จําเป็นเพ่ือให้สามารถจดัทํางบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการท่ีปราศจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนั

เป็นสาระสําคญัไมว่า่จะเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาด 

 

ความรบัผิดชอบของผูส้อบบญัชี 

 

ข้าพเจ้าเป็นผู้ รับผิดชอบในการแสดงความเห็นต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการดังกล่าวจากผลการ

ตรวจสอบของข้าพเจ้า ข้าพเจ้าได้ปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ซึ่งกําหนดให้ข้าพเจ้าปฏิบติัตาม

ข้อกําหนดด้านจรรยาบรรณ รวมถึงวางแผนและปฏิบติังานตรวจสอบเพ่ือให้ได้ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตสุมผลว่างบ

การเงินรวมและ     งบการเงินเฉพาะกิจการปราศจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัตอ่ข้อเทจ็จริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม ่
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 

การตรวจสอบรวมถึงการใช้วิธีการตรวจสอบเพ่ือให้ได้มาซึ่งหลกัฐานการสอบบญัชีเก่ียวกบัจํานวนเงินและการเปิดเผย

ข้อมลูในงบการเงิน วิธีการตรวจสอบท่ีเลือกใช้ขึน้อยู่กบัดลุยพินิจของผู้สอบบญัชี ซึง่รวมถึงการประเมินความเส่ียงจาก

การแสดงข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัของงบการเงิน ไม่ว่าจะเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาด ในการ

ประเมินความเส่ียงดงักลา่ว ผู้สอบบญัชีพิจารณาการควบคมุภายในท่ีเก่ียวข้องกบัการจดัทําและการนําเสนองบการเงิน

โดยถกูต้องตามท่ีควรของกิจการ เพ่ือออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ีเหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพ่ือวตัถปุระสงค์ใน

การแสดงความเห็นต่อประสิทธิผลของการควบคมุภายในของกิจการ การตรวจสอบรวมถึงการประเมินความเหมาะสม

ของนโยบายการบญัชีท่ีผู้บริหารใช้และความสมเหตสุมผลของประมาณการทางบญัชีท่ีจดัทําขึน้โดยผู้บริหาร รวมทัง้

การประเมินการนําเสนองบการเงินโดยรวม 

 

ข้าพเจ้าเช่ือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของ

ข้าพเจ้า 

 

ความเห็น 

 

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการข้างต้นนี ้แสดงฐานะการเงินรวมและฐานะการเงินเฉพาะ

กิจการของกลุ่มบริษัทและบริษัท ตามลําดบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 ผลการดําเนินงานรวมและผลการดําเนินงาน

เฉพาะกิจการ และกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ สําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั โดยถกูต้องตามท่ีควร

ในสาระสําคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 

 

 

(ธนิต โอสถาเลศิ) 

ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต  

เลขทะเบียน 5155 

 

บริษัท เคพีเอม็จี ภมิูไชย สอบบญัชี จํากดั 

กรุงเทพมหานคร 

20 กมุภาพนัธ์ 2558 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
  งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2555  ปี  2556  ปี  2557 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

สินทรัพย์หมุนเวียน             

  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 2,893,635,040 4.2 1,752,178,399 2.3 2,487,781,567 2.8 

  เงินลงทนุชัว่คราว 1,313,509,486 1.9 117,010,721 0.2 1,285,220,512 1.4 

  ลกูหนีก้ารค้า - สทุธิ 626,721,785 0.9 1,229,673,788 1.6 1,404,324,122 1.6 

  ลกูหนีอ่ื้น 1,492,512,801 2.1 2,400,239,657 3.1 1,840,825,306 2.1 

  เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้ แก่กิจการท่ีเก่ียวข้อง

กนั          -  -                              -  - -  -   

     รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 6,326,379,112 9.1 5,499,102,565 7.1 7,018,151,507 7.9 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน             

เงินลงทนุในบริษัทร่วม 3,308,789,222 4.8 3,354,239,257 4.3 5,443,526,858 6.1 

เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่บริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั -   -                            -   - 66,250,000  0.1 

เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน 2,242,670 0.003 2,218,702 0.003 2,217,827 0.002 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 656,059,417 0.9 745,362,460 1.0 731,388,996 0.8 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 45,038,465,475 64.7 53,575,156,506 69.1 60,927,249,949 68.4 

ท่ีดิน อาคาร และ อปุกรณ์ 2,463,434,325 3.5 2,352,903,164 3.0 2,140,491,324 2.4 

สิทธิการเช่า 11,340,796,019 16.3 11,456,563,951 14.8 11,795,158,799 13.2 

สิทธิการใช้สินทรัพย์ 181,003,202 0.3 127,264,252 0.2   122,588,750  0.1 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 318,469,509 0.5 425,963,382 0.5 788,163,715 0.9 

     รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 63,309,259,839 90.9 72,039,671,674 92.9 82,017,036,218 92.1 

รวมสินทรัพย์ 69,635,638,951 100.0 77,538,774,239 100.0 89,035,187,725 100.0 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิ 
 
  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2555  ปี  2556  ปี  2557 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

หนีส้ินหมุนเวียน             

  เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน 

   

-  

   

-   900,000,000 1.16 200,000,000 0.22 

  เจ้าหนีก้ารค้า  662,821,379 1.0 598,412,053 0.8 828,393,324 0.9 

  เจ้าหนีอ่ื้น 4,022,149,929 5.8 5,157,203,879 6.7 4,890,294,549 5.5 

    เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากบคุคลหรือกิจการท่ี 

  เก่ียวข้องกนั 3,944,703 

   

0.01  4,159,962 0.01 4,387,061 0.005 

  สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีถึงกําหนด  

ชําระใน 1 ปี 6,621,066,200 9.5 5,153,567,000 6.6 4,478,722,000 5.0 

  สว่นของเจ้าหนีส้ิทธิการเช่าท่ีถึงกําหนด

ชําระภายใน 1 ปี 219,292,248 0.3 

   

-  - -  

   

-   

  เงินกู้ ยืมระยะสัน้อ่ืน -  - -  - -  -   

  สว่นของรายได้คา่เช่าและคา่บริการรับ

ลว่งหน้าท่ีถึงกําหนดรับรู้ภายในหนึง่ปี 315,687,144 0.5 317,870,781 0.4 688,904,684 0.8 

  ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 326,442,136 0.5 547,968,060 0.7 253,605,371 0.3 

  เจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้าง 2,320,257,394 3.3 2,779,050,202 3.6 2,782,184,394 3.1 

     รวมหนีส้นิหมุนเวียน 14,491,661,133 20.8 15,458,231,937 19.9 14,126,491,383 15.9 

              

  หนีส้นิไม่หมุนเวียน             

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากบคุคลหรือกิจการท่ี

เก่ียวข้องกนั  

 -   -    -   -    -   -   

เงินกู้ ยืมระยะยาวอ่ืน  18,943,698,000  27.2  13,788,036,680  17.8  11,339,939,680  12.7  

เจ้าหนีส้ิทธิการเช่า -  -   -  -   -  -   

หนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัชี 273,258,707 0.4  155,447,688 0.2  139,265,420 0.2  

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 127,976,428 0.2  171,551,584 0.2  193,475,849 0.2  

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับลว่งหน้า 4,717,556,256 6.8  4,941,489,040 6.4  14,830,725,268 16.7  

เงินมดัจํารับจากลกูค้า 4,502,246,962 6.5  5,184,958,035 6.7  5,395,426,934 6.1  

ประมาณการหนีส้ินยะยะยาว -  -   -  -   39,967,449 0.04  

เงินคํา้ประกนัสิทธิการเช่า 679,267,221 1.0  1,015,418,010 1.3  1,221,974,671 1.4  

    รวมหนีส้นิไม่หมุนเวียน 29,244,003,574 42.0  25,256,901,037 32.6  33,160,775,271 37.2  

    รวมหนีส้นิ 43,735,664,707 62.8  40,715,132,974 52.5  47,287,266,654 53.1  
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2555  ปี  2556  ปี  2557 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

ส่วนของผู้ถือหุ้น             

ทนุเรือนหุ้น             

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

   ทนุท่ีออกและชําระแล้ว 2,178,816,000 3.1 2,244,000,000 2.9 2,244,000,000 2.5 

สว่นเกินมลูคา่หุ้น 2,007,565,850 2.9 8,558,557,850 11.0 8,558,557,850 9.6 

กําไรสะสม       

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

  ยงัไม่ได้จดัสรร 20,992,843,892 30.1 25,195,199,173 32.5 30,033,795,650 33.7 

องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น ( 45,677,191) (0.1) ( 43,736,017) (0.1) ( 40,044,888) (0.04) 

สว่นได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคมุ 548,544,093 0.8 645,220,259 0.8 727,212,459 0.8 

      รวมสว่นของผู้ ถือหุ้น 25,899,974,244 37.2 36,823,641,265 47.5 41,747,921,071 46.9 

 รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 69,635,638,951 100.0 77,538,774,239 100.0 89,035,187,725 100.0 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 

    บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

    งบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จและกาํไรสะสมที่ยังไม่ได้จัดสรร 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2555  ปี  2556  ปี  2557 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

รายได้             

  รายได้ค่าเช่าและบริการ 15,324,819,664 78.4 18,128,314,102 83.5 20,374,891,383 85.1 

  รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 725,178,202 3.7 881,882,893 4.1 974,774,728 4.1 

  รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 711,775,339 3.6 902,978,834 4.2 957,875,577 4.0 

  รายได้จากการลงทนุ 77,803,880 0.4 97,655,779 0.4 61,441,989 0.3 

  กําไรจากการให้เช่าภายใต้สญัญาเช่าการเงิน 1,775,836,332 9.1                          -  - -  - 

  รายได้อ่ืน 925,550,128 4.7 1,698,192,611 7.8 1,583,861,906 6.6 

     รวมรายได้ 19,540,963,545 100.0 21,709,024,219 100.0 23,952,845,583 100.0 

ต้นทนุและค่าใช้จ่าย         

ต้นทนุการเช่าและบริการ 8,555,586,249 43.8 9,541,895,158 44.0 10,521,874,336 43.9 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืม 608,775,094 3.1 690,764,382 3.2 779,659,998 3.3 

ต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรม 269,038,489 1.4 308,964,107 1.4 314,706,536 1.3 

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 2,740,927,148 14.0 3,445,545,818 15.9 3,666,737,678 15.3 

       รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 12,174,326,980 62.3 13,987,169,465 64.4 15,282,978,548 63.8 

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงาน 7,366,636,565 37.7 7,721,854,754 35.6 8,669,867,035 36.2 

ส่วนแบ่งผลกาํไร(ขาดทุน)             

บริษัทร่วม 584,247,771 3.0 686,122,862 3.2 813,751,247 3.4 

กิจการท่ีควบคมุร่วมกนั                   -   - (191,368)  (0.001) ( 479,755) (0.002) 

ต้นทนุทางการเงิน ( 1,057,395,440) (5.4) ( 812,532,817) (3.7) ( 676,751,105) (2.8) 

ภาษีเงินได้ ( 641,637,769) (3.3) ( 1,206,049,820) (5.6) ( 1,378,041,110) (5.8) 

กาํไร(ขาดทุน) ก่อนส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย 6,251,851,127 32.0 6,389,203,611 29.4 7,428,346,312 31.0 

(กําไร)ขาดทนุของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยในบริษัทย่อย ( 63,153,003) (0.3) ( 96,674,566) (0.4) ( 121,393,670) (0.5) 

กาํไร(ขาดทุน)สุทธิสาํหรับปี 6,188,698,124 31.7 6,292,529,045 29.0 7,306,952,642 30.5 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2555  ปี  2556  ปี  2557 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จอ่ืน       
ผลตา่งจากอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา่หน่วยงาน

ตา่งประเทศ 2,369,689   28,971   1,438,915   
การเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรมสทุธิของเงินลงทนุ 

เผ่ือขาย 3,738,577   1,912,203   2,252,214   
ขาดทนุจากการประมาณการตามหลกัการคณิตศาสตร์

ประกนัภยัสําหรับโครงการ  ผลประโยชน์พนกังาน -        

สทุธิจากภาษี                    -    ( 13,912,117)                      -    

กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จอ่ืนสาํหรับปี- สุทธิจากภาษี 6,108,266   ( 11,970,943)   3,691,129   

กาํไร(ขาดทุน) ก่อนส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย 6,257,959,393   6,377,232,668   7,432,037,441   

(กาํไร)ขาดทุนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อยในบริษัทย่อย ( 63,153,003)   ( 96,674,566)   ( 121,393,670)   

กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จรวมสาํหรับปี 6,194,806,390   6,280,558,102   7,310,643,771 

          

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

การเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี*         

การเปล่ียนแปลงในสว่นได้เสียในบริษัทย่อย         

เงินปันผลจ่าย ( 806,162,452)   ( 2,069,743,247)   ( 2,468,356,165)   

กําไร(ขาดทนุ)สทุธิสําหรับปี 6,188,698,124   6,292,529,045   7,306,952,642   

กาํไรสะสมที่ยังไม่ได้จัดสรรสิน้ปี 20,992,843,892   25,215,629,690   30,054,226,167   

กาํไรต่อหุ้น             

      กาํไร (ขาดทนุ) สุทธิต่อหุ้น ข้ันพื้นฐาน                    1.42                       1.42                       1.63    
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบกระแสเงนิสด 

  ตรวจสอบแล้ว 

          ปี  2555  ปี  2556  ปี  2557 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

   กระแสเงนิสดจากการดาํเนินงาน             

กําไรสทุธิสําหรับปี 6,251,851,127 63.4 6,389,203,611 58.0 7,428,346,312 34.1 

รายการปรบัปรุง             

คา่เส่ือมราคา 2,217,410,283 22.5 2,613,640,472 23.7 3,075,217,361 14.1 

กลบัรายการค่าเผ่ือจากการด้อยคา่ของสินทรัพย์ -  -  ( 377,333,334) ( 3.4) -  -  

ตดัจําหน่ายสิทธิการเช่า 1,040,417,207 10.5 1,070,064,933 9.7 943,961,417 4.3 

ผลตา่งจากอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลง                    

คา่หน่วยงานตา่งประเทศ 2,369,689 0.02 28,971 0.0 1,438,915 0.01 

รายได้จากการลงทนุ ( 77,803,880) ( 0.8) ( 97,655,779) ( 0.9) ( 61,441,989) ( 0.3) 

ต้นทนุทางการเงิน 1,057,395,440 10.7 812,532,817 7.4 676,751,105 3.1 

คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (กลบัรายการ) 13,922,397 0.1 ( 3,358,920) ( 0.03) 4,995,182 0.02 

กลบัรายการค่าเผ่ือจากการด้อยคา่เงินลงทนุ -  -  -  -  ( 66,250,000) ( 0.3) 

(กําไร) ขาดทนุจากการขายสินทรัพย์ 18,649,307 0.2 746,822 0.01 ( 2,180,255) ( 0.01) 

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

รับรู้รายได้คา่เช่าและคา่บริการรับลว่งหน้า ( 352,113,512) ( 3.6) ( 387,966,727) ( 3.5) ( 781,519,670) ( 3.6) 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 17,882,773 0.2 26,946,500 0.2 25,914,845 0.1 

สว่นแบง่กําไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วม ( 584,247,771) ( 5.9) ( 685,931,494) ( 6.2) ( 813,271,492) ( 3.7) 

ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยนท่ียงัไม่เกิดขึน้จริง  (24,672,960)  (0.3) 20,753,640 0.2 6,388,200 0.03 

(กําไร) ขาดทนุท่ียงัไม่เกิดขึน้จริงจากการเปลี่ยนแปลง       

   มลูคา่เคร่ืองมือทางการเงิน 931,006 0.01 ( 43,706,478) ( 0.4) 22,039,817 0.1 

ภาษีเงินได้ 641,637,769 6.5  1,206,049,820 10.9  1,378,041,110 6.3  

  8,447,792,543 85.6 10,544,014,854 95.6 11,838,430,858 54.4 

การเปลีย่นแปลงในสินทรพัย์และหนีสิ้นดําเนินงาน             

ลกูหนีก้ารค้า 240,600,779 2.4 ( 599,593,083) ( 5.4) ( 179,645,516) ( 0.8) 

ลกูหนีอ่ื้น ( 25,655,454) ( 0.3) ( 905,934,607) ( 8.2) 353,597,763 1.6 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน ( 35,769,443) ( 0.4) ( 48,603,076) ( 0.4) ( 356,852,821) ( 1.6) 

เจ้าหนีก้ารค้า 10,006,616 0.1 582,193,119 5.3 229,981,271 1.1 

คา่ใช้จ่ายจากสํารองการคํา้ประกนั -  -  -  -  -  -  

เจ้าหนีอ่ื้น 678,105,360 6.9 972,937,948 8.8 ( 80,343,929) ( 0.4) 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
  งบกระแสเงนิสด 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

          ปี  2555  ปี  2556  ปี  2557 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับลว่งหน้า 361,722,279 3.7 614,083,147 5.6 11,041,789,801 50.7 

เงินมดัจํารับจากลกูค้า 1,552,255,594 15.7 1,420,021,361 12.9 1,415,366,718 6.5 

เงินมดัจํารับจ่ายคืนลกูค้า ( 940,628,534) ( 9.5) ( 737,310,288) ( 6.7) ( 1,204,897,819) ( 5.5) 

เงินคํา้ประกนัสิทธิการเช่า 671,110,533 6.8 372,100,000 3.4 387,400,000 1.8 

จ่ายคืนผลประโยชน์ของพนกังาน ( 174,000.0) ( 0.002) ( 761,490.0) ( 0.01) ( 3,990,580) ( 0.02) 

จ่ายภาษีเงินได้ ( 1,095,894,632) ( 11.1) ( 1,188,159,928) ( 10.8) ( 1,674,612,605) ( 7.7) 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมดาํเนินงาน 9,863,471,641 100.0 11,024,987,957 100.0 21,766,223,141 100.0 

  กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน             

รับดอกเบีย้ 72,428,733 ( 1.2) 92,602,722 ( 0.9) 55,452,910 ( 0.4) 

รับเงินปันผล 496,400,979 ( 8.2) 640,802,827 ( 6.5) 758,498,606 ( 5.5) 

เงินลงทนุชัว่คราวลดลง (เพ่ิมขึน้) ลดลง ( 1,198,214,172) 19.7 1,198,410,968 ( 12.2) ( 1,165,957,577) 8.4 

ซือ้เงินลงทนุในบริษัทย่อย กองทนุรวม          

บริษัทร่วม และกิจการท่ีควบคมุร่วมกนั  (564,744,084) 9.29  -  -  ( 2,033,904,960) 14.7 

ซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ( 5,801,678,171) 95.5 ( 8,424,820,191) 85.9 ( 8,524,399,880) 61.5 

ซือ้ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ( 329,455,278) 5.4 ( 249,692,434) 2.5 ( 126,455,967) 0.9 

ซือ้สิทธิการเช่า ( 800,650,374) 13.2 ( 1,020,157,387) 10.4 ( 1,373,930,647) 9.9 

ขายอปุกรณ์ สิทธิการเช่า และ

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 4,373,988,897 ( 72.0) 65,667,190 ( 0.7) 211,033,706 ( 1.5) 

เจ้าหนีค้่าก่อสร้างลดลง ( 1,899,437,022) 31.3 ( 1,892,859,777) 19.3 ( 1,654,081,215) 11.9 

เจ้าหนีค้่าสิทธิการเช่าลดลง ( 426,171,727) 7.0 ( 219,292,248) 2.2 -  -  

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมลงทุน ( 6,077,532,219) 100.0 ( 9,809,338,330) 100.0 ( 13,853,745,024) 100.0 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
  งบกระแสเงนิสด 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

          ปี  2555  ปี  2556  ปี  2557 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ             

จ่ายดอกเบีย้ ( 1,236,986,615) 71.7 ( 1,175,965,948) 49.9 ( 845,059,694) ( 3.9) 

เงินสดรับจากการกู้ ยืม 8,750,000,000 ( 507.1) 1,400,000,000 ( 59.4) 7,500,000,000 34.5 

จ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืม ( 8,429,917,200) 488.6 ( 7,123,160,520) 302.2 ( 11,322,942,000) ( 52.0) 

จ่ายชําระหนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน ( 2,358,086) 0.1 ( 4,612,323) 0.2 ( 1,281,894) ( 0.0) 

จ่ายเงินปันผล ( 806,100,540) 46.7 ( 2,069,545,077) 87.8 ( 2,507,590,041) ( 11.5) 

เงินสดรับจากการออกหุ้นสามญั -               -   6,616,176,000  (280.7) -   -   

เงินสดรับจากส่วนได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคมุ -               -   1,600  0.0  (1,320)  (0.00) 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจัดหาเงนิ ( 1,725,362,441) 100.0 ( 2,357,106,268) 100.0 ( 7,176,874,949) 100.0 
              

              
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด (ลดลง) 
เพิ่มขึน้   - สุทธิ 2,060,576,981    ( 1,141,456,641)   735,603,168    

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นปี 833,058,059   2,893,635,040   1,752,178,399   

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้ปี 2,893,635,040   1,752,178,399   2,487,781,567   
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบกระแสเงนิสด 
สาํหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2557 และ 2556 
 
รายการที่ไม่ใช่เงนิสด 
 
ในระหวา่งปี 2557 กลุม่บริษัทได้มีการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 10,277.9 

ล้านบาท (2556: 10,805.9 ล้านบาท) ซึง่ในจํานวนนีก้ลุม่บริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 8,524.4 ล้าน

บาท (2556:  8,424.8 ล้านบาท)  และคงค้างเป็นเจ้าหนีค้า่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุและประมาณการหนีส้ินระยะ

ยาว ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 เป็นจํานวนเงินรวม 1,753.5 ล้านบาท (2556: 2,381.1 ล้านบาท)   

 

ในระหว่างปี 2557 บริษัทได้มีการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 7,436.2 ล้าน

บาท (2556: 7,682.8 ล้านบาท) ซึง่ในจํานวนนีบ้ริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 6,264.0 ล้านบาท (2556: 

6,105.1 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีค้า่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุและประมาณการหนีส้ินระยะยาว ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2557 เป็นจํานวนเงินรวม 1,172.2 ล้านบาท (2556: 1,577.7 ล้านบาท) 

 

ในระหว่างปี 2557 กลุ่มบริษัทได้มีการซือ้ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ในราคาทุนเป็นจํานวนเงินรวม 127.9 ล้านบาท 

(2556: 284.9 ล้านบาท) ซึ่งในจํานวนนีก้ลุ่มบริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 126.5 ล้านบาท (2556: 

249.7 ล้านบาท) โดยการทําสญัญาเช่าทางการเงินจํานวน ไม่มี ล้านบาท (2556: 1.9 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนี ้

คา่ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 จํานวนเงิน 1.4 (2556: 33.3 ล้านบาท)   

 

ในระหว่างปี 2557 บริษัทได้มีการซือ้ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์ในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 93.3 ล้านบาท (2556: 

119.9 ล้านบาท) ซึ่งในจํานวนนีบ้ริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 81.9 ล้านบาท (2556: 113.8 ล้านบาท) 

โดยการทําสญัญาเช่าทางการเงินจํานวน ไม่มี ล้านบาท   (2556:  1.9 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีค้่าท่ีดิน อาคาร

และอปุกรณ์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 จํานวนเงิน 11.4 (2556: 4.2 ล้านบาท)   

 

ในระหว่างปี 2557  กลุ่มบริษัทได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 1,502.4 ล้านบาท (2556: 1,258.6 

ล้านบาท)  ซึ่งในจํานวนนีก้ลุ่มบริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 1,373.9 ล้านบาท (2556: 1,020.2 ล้าน

บาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีค้่าสิทธิการเช่า  ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2557 จํานวนเงิน 128.5 ล้านบาท (2556: 238.4 

ล้านบาท) 

 

ในระหว่างปี 2557 บริษัทได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 1,309.6 ล้านบาท (2556: 1,547.1 ล้าน

บาท) ซึ่งในจํานวนนีบ้ริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 1,180.0 ล้านบาท (2556: 1,366.7 ล้านบาท) และ

คงค้างเป็นเจ้าหนีค้า่สทิธิการเช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557  จํานวนเงิน 129.6 ล้านบาท (2556: 180.4 ล้านบาท)   
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 

ตารางสรุปอัตราส่วนทางการเงนิที่สาํคัญ    

บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด(มหาชน) และ บริษัทย่อย    

 ณ 31 ธันวาคม 2555 2556 2557 

LIQUIDITY RATIO     

  อตัราสว่นสภาพคล่อง (เท่า) 0.44 0.36 0.50  

  อตัราสว่นสภาพคล่องหมนุเร็ว (เท่า) 0.34 0.20 0.37  

  อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้าถวัเฉลี่ย (เท่า) 22.95 22.34 17.66  

  ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 16 16 20  

PROFITABILITY RATIO     

  อตัรากําไรขัน้ต้น(1)   (%) 46.67% 50.36% 50.92% 

  อตัรากําไรสทุธิ(1)    (%) 24.05% 26.41% 29.57% 

  อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (2)  (%) 27.31% 20.45% 18.93% 

EFFICIENCY RATIO     

  อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์  (%) 9.26% 8.55% 8.77% 

FINANCIAL POLICY RATIO     

  อตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (เท่า) 1.69 1.11 1.13  

  อตัราสว่นหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (3) (เท่า) 0.82 0.49 0.29  

  อตัราการจ่ายเงินปันผล  (%) 33%  39% 40% 

 

หมายเหต:ุ (1) อตัรากําไรขัน้ต้นและอตัรากําไรสทุธิ ไมร่วมรายได้ท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา 

                 (2) อตัราผลตอบแทนของผู้ ถือหุ้นไมร่วมส่วนของผู้ ถือหุ้นส่วนน้อยในบริษัทย่อย 

                 (3) หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้  ไมร่วมเงินกู้ ยืมจากกิจการท่ีเก่ียวข้อง 
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14. การวเิคราะห์และคาํอธิบายของฝ่ายจัดการ 

 
14.1 ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 
 
 ภาพรวมเศรษฐกิจของไทยปี 2557 ยงัขยายตวัอยู่ในเกณฑ์ต่ําและฟืน้ตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป ซึ่งเป็นไปใน

ทิศทางเดียวกบัการชะลอตวัของเศรษฐกิจโลก อย่างไรก็ตาม มีการคาดการณ์ว่าเศรษฐกิจในประเทศจะเติบโตสงูขึน้

และเศรษฐกิจโลกจะฟื้นตัวในปี 2558 โดยมุมมองเชิงบวกเก่ียวกับการเติบโตในประเทศมาจากสาเหตุหลัก ๆ คือ

สถานการณ์ราคานํา้มนัโลกมีแนวโน้มลดลงอย่างต่อเน่ือง การเพิ่มขึน้ของการลงทนุโดยตรงจากต่างประเทศ การลงทนุ

ของภาครัฐในโครงสร้างพืน้ฐานตา่งๆ รวมถงึการกลบัมาของนกัทอ่งเท่ียว 

 ในปี 2557 ทา่มกลางเศรษฐกิจชะลอตวัและบรรยากาศการค้าปลีกท่ีซบเซาซึง่ได้รับผลกระทบจากสถานการณ์

ทางการเมืองในช่วงคร่ึงปีแรกและเศรษฐกิจเร่ิมฟืน้ตวัอย่างช้า ๆ ในคร่ึงปีหลงัจากการเร่งจัดทํางบประมาณรายจ่าย

ประจําปีของรัฐบาล รวมทัง้ภาคท่องเท่ียวและภาคส่งออกท่ีปรับตวัดีขึน้ในช่วงปลายปี บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด 

(มหาชน) (“บริษัทฯ”) ยงัคงรักษาอตัราการเติบโตของรายได้และกําไรสทุธิไว้ได้อย่างต่อเน่ืองและเดินหน้าขยายธุรกิจ

ตามแผนกลยทุธ์ท่ีวางไว้ 

 ปี 2557 บริษัทฯ มีรายได้รวม 23,891 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 11% เม่ือเทียบกับปีก่อน และมีกําไรสุทธิเท่ากับ 

7,307 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 16% จากปีก่อน  

 ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 บริษัทฯ มีรายได้รวม 6,202 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1% เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปี

ก่อน และเพ่ิมขึน้ 2% จากไตรมาสก่อน และมีกําไรสทุธิเท่ากบั 1,820 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 4% เม่ือเทียบกบัไตรมาส

เดียวกนัของปีก่อน และลดลง 6% จากไตรมาสก่อน  

 

งบการเงินประจําปี 2556 และปี 2557 ประกอบด้วยรายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา ดงันี ้

 

ปี 2556: 

รายได้อ่ืนจากการกลบัรายการค่าเผ่ือการด้อยค่าของสินทรัพย์โครงการเซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 

จํานวน 377 ล้านบาท ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 (ดรูายละเอียดในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 28 สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2556) 

 

ปี 2557: 

ในไตรมาสท่ี 2 ปี 2557 บริษัทฯ บนัทกึรายได้ค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากกองทนุรวมในการดําเนินการให้เช่า

สนิทรัพย์ในโครงการเซน็ทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต จํานวน 157 ล้านบาท และต้นทนุการเงินจากค่าใช้จ่ายในการ

ออกหน่วยลงทนุเพิ่มทนุของ CPNRF จํานวน 128 ล้านบาท 

 

ในไตรมาสท่ี 3 ปี 2557 บนัทกึรับรู้รายได้จากการให้เช่าและให้บริการและคา่เส่ือมราคาย้อนหลงัของไตรมาสท่ี 

2 ปี 2557 จากการให้เช่าทรัพย์สนิบางสว่นของโครงการเซน็ทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต แก่กองทนุ CPNRF 
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รายได้อ่ืนจากการกลับรายการค่าเผ่ือด้อยค่าเงินลงทุนในกิจการท่ีเก่ียวข้องกันของ  บริษัท สยาม รีเทล                     

ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จํากดั จํานวน 66 ล้านบาท ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 (ดรูายละเอียดในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 11 

สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557) 

 

หากไม่นบัรวมรายการทีมิ่ไดเ้กิดข้ึนเป็นประจํา: 

 

 ในปี 2557 บริษัทฯ จะมีรายได้และกําไรสทุธิรวม 23,668 ล้านบาท และ 7,231 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 11% และ 

21% ตามลําดบั เม่ือเทียบกบัปีก่อน ทัง้นี ้การเพิ่มขึน้ของรายได้และกําไรสทุธิเป็นผลมาจาก 

 1.  การเปิดให้บริการเต็มปีในปี 2557 ของศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา อบุลราชธานี ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟส

ติวลั เชียงใหม ่และศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่ 

2.  รายได้ท่ีเพิ่มขึน้จากศนูย์การค้าใหม ่2 แหง่ท่ีเปิดดําเนินการในปี 2557 

3.  ผลประกอบการท่ีแข็งแกร่งของธุรกิจโรงแรม 

4.  ความสามารถในการบริหารต้นทนุและค่าใช้จ่ายของบริษัทฯ อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ต้นทนุ

ทางการเงินในสว่นของดอกเบีย้ลดลง รวมถงึการประหยดัตอ่ขนาด ทําให้มีอตัรากําไรท่ีสงูขึน้ 

 

 นอกจากนี ้หากไม่รวมรายการการจดัเก็บค่าบริการย้อนหลงัสําหรับปี 2555 ท่ีบนัทกึรายการในไตรมาสท่ี 1 ปี 

2556 ในปี 2557 บริษัทฯ จะมีรายได้รวมเติบโต 13% เม่ือเทียบกบัปี 2556  

 

 ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 หากไม่นบัรวมรายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจําดงักลา่ว รายได้รวมของบริษัทฯ ยงัคง

เติบโตอย่างต่อเน่ือง โดยมีรายได้รวมจํานวน 6,136 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 6% เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

แม้วา่รายได้จากโครงการเซน็ทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต ลดลงจากการให้เช่าทรัพย์สินบางสว่นแก่กองทนุ CPNRF 

ในขณะท่ีบริษัทฯ รายงานกําไรสทุธิปกติประจําไตรมาสเป็นจํานวน 1,767 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 22% จากไตรมาสเดียวกนั

ของปีก่อน การเติบโตของรายได้รวมและกําไรสทุธิเป็นผลมาจาก 

1.  การเปิดให้บริการเต็มไตรมาสของ 2 โครงการท่ีเปิดในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 และการเปิดให้บริการของ

ศนูย์การค้าใหม ่2 โครงการในปี 2557 

2.  การบริหารต้นทนุและค่าบริหารจดัการท่ีมีประสิทธิภาพ สง่ผลให้อตัรากําไรขัน้ต้น และอตัรากําไรจากการ

ดําเนินงานสงูขึน้  

3.  การบริหารต้นทนุทางการเงินได้อย่างมีประสิทธิภาพ ทําให้ต้นทนุทางการเงินในส่วนของดอกเบีย้ลดลง 

สว่นหน่ีงเป็นผลมาจากการชําระคืนเงินกู้ ยืมก่อนกําหนด และออกหุ้นกู้ เพือ refinance เงินกู้ ยืมท่ีมีต้นทนุ

สงูกวา่ 
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 เม่ือเปรียบเทียบกับไตรมาสท่ีผ่านมา หากไม่นบัรวมรายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา รายได้รวมของบริษัทฯ 

เพิ่มขึน้ 2% จากธุรกิจโรงแรมทัง้ 2 แห่งเป็นหลกั ซึง่มีผลประกอบการท่ีดีในช่วงฤดกูาลท่องเท่ียว โดยเฉพาะโรงแรมฮิล

ตนั พทัยา ในขณะท่ีกําไรสทุธิในไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 ลดลง 6% สาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ตามปกติของค่าใช้จ่าย

ในการบริหารในไตรมาสสดุท้ายของปี จากค่าใช้จ่ายทางการตลาดและโปรโมชัน่ในเทศกาลเฉลิมฉลองช่วงปลายปี 

รวมถงึคา่ใช้จ่ายบคุคลากรท่ีเพิ่มขึน้ 

 

 การบริหารต้นทนุอย่างมีประสิทธิภาพสง่ผลให้ต้นทนุและค่าใช้จ่ายการเพิ่มขึน้ในอตัราท่ีช้ากว่าการเติบโตของ

รายได้ ส่งผลให้บริษัทฯ มีอตัรากําไรท่ีสงูขึน้   ในปี 2558 บริษัทฯ จะยงัคงเดินหน้าบริหารต้นทนุและค่าใช้จ่ายอย่าง

ตอ่เน่ือง เพ่ือคงไว้ซึง่อตัรากําไรในระยะยาว 
 
สรุปผลการดาํเนินงานทางการเงนิ 
 
 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ มีศนูย์การค้าภายใต้การบริหารงานรวม 25 โครงการ (อยู่ในเขตกรุงเทพฯ

และปริมณฑล 11 โครงการ และต่างจังหวดั 14 โครงการ) อาคารสํานกังานให้เช่า 7 อาคาร และอาคารท่ีพกัอาศยั 2 

โครงการ (รวม 62 ยนิูต) ซึง่นบัรวมอสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้โอนไปยงักองทนุ CPNRF และกองทนุ CPNCG แต่ยงัอยู่ภายใต้

การบริหารของบริษัทฯ ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุ นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัเป็นเจ้าของโรงแรม 2 แห่ง 

(รวม 561 ห้องพกั) ซึง่ได้วา่จ้างบริษัทภายนอกท่ีมีความชํานาญให้เป็นผู้บริหารงานแทน 

 

อตัราการเช่าพืน้ท่ีศนูย์การค้าของบริษัทฯ เฉล่ีย ณ สิน้ไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 ยงัคงอยู่ในระดบัสงูท่ี 96% อตัรา

การเช่าพืน้ท่ีศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 9 ลดลงชั่วคราวจากการปรับเปล่ียนร้านค้าหลังสัญญาเดิมครบ

กําหนด 3 ปี อย่างไรก็ตามอัตราการเช่าท่ีเซ็นทรัลพลาซา บางนาสูงขึน้หลังแผนปรับปรุงใกล้แล้วเสร็จเช่นเดียวกับ

ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ตท่ีมีอตัราการเช่าสงูขึน้หลงัจากมีผู้ เช่ารายใหม่เข้ามาทดแทนพืน้ท่ีขนาด

ใหญ่ท่ีวา่งมาระยะหนึง่ 
 
รายได้รวม 
 
รายได้คา่เช่าและบริการ 

 สําหรับไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 บริษัทฯ มีรายได้จากการให้เช่าและให้บริการ จํานวน 5,239 ล้านบาท เติบโต 8% 

จาก ไตรมาสเดียวกนัปีก่อน จากปัจจยัดงันี ้ 

1.  การเปิดให้บริการเต็มไตรมาสของศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ และศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั 

หาดใหญ่ ท่ีเปิดให้บริการในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 

2.  รายได้จากศนูย์การค้าใหม่ 2 โครงการท่ีเปิดให้บริการในปี 2557 ได้แก่ ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั สมยุ 

และศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา ศาลายา 
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3.  อตัราค่าเช่าเฉล่ียของศนูย์การค้าทัง้หมด ณ สิน้ไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 อยู่ท่ี 1,492 บาทต่อตารางเมตร หาก

ไม่นับรวมโครงการท่ีเปิดให้บริการใหม่ข้างต้น อตัราค่าเช่าเฉล่ียของโครงการเดิมสําหรับไตรมาสนีอ้ยู่ท่ี 

1,549 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้จาก 1,515 บาทต่อตารางเมตรหรือเติบโต 2% จากช่วงเดียวกนัของปี

ก่อน 

4.  ทัง้นี ้อตัราการเติบโตของรายได้จากการให้เช่าและบริการในไตรมาสนีต่ํ้ากว่าไตรมาสท่ีผ่านมา สาเหตสุว่น

หนึ่งเป็นเพราะรายได้จากการให้เช่าและบริการจากศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ตลดลง 

ในสว่นท่ีบริษัทฯ ให้เช่าทรัพย์สินบางสว่นแก่กองทนุ CPNRF เป็นจํานวน 168 ล้านบาท ในขณะท่ีบริษัทฯ 

รับรู้รายได้จากการให้เช่าทรัพย์สินดงักล่าวและส่วนแบ่งกําไรให้จากการลงทุนในกองทุน CPNRF ใน

ระหวา่งไตรมาสเป็นจํานวน 86 ล้านบาท และ 45 ล้านบาท ตามลําดบั 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้ให้ส่วนลดค่าเช่าพืน้ท่ีแก่ร้านค้าผู้ เช่าเพ่ือเป็นการช่วยเหลือในช่วงแรกของการเปิด

ให้บริการสําหรับศนูย์การค้าเปิดใหม่ เช่น ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่ 

และศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั สมยุ รวมทัง้ส่วนลดค่าเช่าสําหรับศนูย์การค้าปัจจุบนับางแห่งท่ีได้รับผลกระทบจาก

ความไมส่งบทางการเมืองในช่วงคร่ึงปีแรก ซึง่สง่ผลให้ภาวะเศรษฐกิจชะลอตวัในปีท่ีผา่นมา 

เม่ือเทียบกับรายได้รายไตรมาสท่ีผ่านมา หากไม่นับรวมรายได้ของไตรมาสท่ี 2 จากการให้เช่าทรัพย์สิน

บางสว่นของเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต แก่กองทนุ CPNRF ท่ีบนัทึกรับรู้ย้อนหลงัในไตรมาสท่ี 3 แล้ว รายได้

จากการให้เช่าและบริการของไตรมาสท่ี 4 ไม่แตกต่างจากไตรมาสท่ีแล้วมากนกั สาเหตหุลกัเน่ืองมาจากการยกเว้นค่า

เช่าแก่ผู้ เช่ารายใหม่ในช่วงตกแต่งร้านค้าในช่วงการเปล่ียนแปลงผู้ เช่าหลงัจากหมดสญัญาเช่า 3 ปี กบัผู้ เช่ารายเดิม 

หรืออยู่ในช่วงระหว่างการปรับเปลี่ยนร้านค้าใหม่ในบางโครงการ เช่น ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว และ

ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา พระราม 9 

ในปี 2557 บริษัทฯ มีรายได้จากการให้เช่าและให้บริการ จํานวน 20,375 ล้านบาท เติบโต 12% จากปีก่อน แม้

ไม่รวมรายได้จากศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต หลงันําเข้ากองทนุ CPNRF ตัง้แต่วนัท่ี 23 เมษายน 

2557 ซึง่รายได้ท่ีเพิ่มขึน้ มีสาเหตหุลกัมาจากการปัจจยัดงันี ้

1.  การเปิดให้บริการเต็มปีในในปี 2557 ของศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา อบุลราชธานี ศนูย์การค้าเซ็นทรัล  

เฟสติวลั เชียงใหม ่และศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่ ท่ีเปิดดําเนินการปี 2556 

2.  รายได้จากศนูย์การค้าใหม่ 2 โครงการท่ีเปิดดําเนินการในปี 2557 คือ ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั สมยุ 

และศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา ศาลายา 

3.  อตัราค่าเช่าเฉล่ียของโครงการศนูย์การค้าทัง้หมด ณ ปี 2557 อยู่ท่ี 1,510 บาทต่อตารางเมตร หากไม่นบั

รวมศูนย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์ ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา อุบลราชธานี ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวัล 

เชียงใหม่ ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่ และศนูย์การค้าท่ีเปิดใหม่ในปี 2557 ทัง้ 2 โครงการแล้ว 

อตัราค่าเช่าเฉล่ียของศนูย์การค้าเดิมเติบโต 3.5% จากปีก่อน โดยเพิ่มขึน้จาก 1,469 บาทต่อตารางเมตร 

เป็น 1,521 บาทตอ่ตารางเมตร 
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รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 

 ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 ธุรกิจศนูย์อาหารมีรายได้ 247 ล้านบาท คงท่ีจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อนและคงท่ี

จากไตรมาสก่อน ผลประกอบการของศนูย์อาหารในโครงการใหม ่ เช่น  ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่

ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่ และศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา ศาลายา มีอตัราการเติบโตเป็น % เพิ่มขึน้ 2 

หลกั ในขณะท่ีบางศนูย์การค้ามีรายได้ท่ีชะลอตวัลง 

เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน ในปี 2557 บริษัทฯ มีรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม จํานวน 975 ล้านบาท 

เติบโต 11% จากปีก่อน สว่นใหญ่มาจากศนูย์อาหารเปิดใหมใ่นศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา อบุลราชธานี ศนูย์การค้า

เซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่ ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่ ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั สมยุ และศนูย์การค้า

เซน็ทรัลพลาซา ศาลายา รวมถงึยอดขายท่ีเพิ่มขึน้ของศนูย์อาหารท่ีศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา อดุรธานี ศนูย์การค้า

เซน็ทรัลพลาซา ป่ินเกล้า ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา  สรุาษฎร์ธานี ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา  พระราม3 และ

ศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา  รัตนาธิเบศร์ 

 

 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 

ธุรกิจโรงแรมถือเป็นธุรกิจสนบัสนนุธุรกิจหลกัของบริษัทฯ ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 บริษัทฯ มีรายได้รวมของทัง้ 

2 โรงแรมเป็นจํานวน 269 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 10% จากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน เน่ืองจากรายได้เฉล่ียต่อห้องท่ีสงูขึน้

ทัง้ท่ีโรงแรมเซน็ทารา แอนด์ คอนเวนชัน่ เซน็เตอร์ อดุรธานี และโรงแรมฮิลตนั พทัยา  

เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาสท่ีผา่นมา บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมเพิ่มขึน้ 22% จากผลประกอบการ

ท่ีแข็งแกร่งของทัง้ 2 โรงแรม โดยเฉพาะท่ีโรงแรมฮิลตนั พทัยาท่ีมีอตัราการเข้าพกัและอตัราค่าห้องพกัเฉล่ียสงูขึน้ใน

ฤดกูาลทอ่งเท่ียว 

เม่ือเปรียบเทียบกับปีก่อน ปี 2557 บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมจํานวน 958 ล้านบาท 

เติบโต 6% จากปีก่อน เป็นผลจากผลประกอบการท่ีแข็งแกร่งของโรงแรมทัง้ 2 แห่ง แม้ว่านกัท่องเท่ียวต่างชาติจะลดลง

จากความไมแ่น่นอนทางการเมืองในคร่ึงปีแรกของปี 2557 

 
ต้นทุนรวม 
 

ต้นทนุคา่เช่าและบริการ 

ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการ ได้แก่ ค่าสาธารณูปโภค ค่าจ้างบริการรักษาความปลอดภัย และรักษาความ

สะอาด ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังาน ค่าเช่าท่ีดิน ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจําหน่าย ค่าซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนั และภาษี

โรงเรือนของทรัพย์สนิท่ีครอบครองไว้เพ่ือหาประโยชน์จากรายได้คา่เช่า 
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ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 บริษัทฯ มีต้นทนุคา่เช่าและค่าบริการเท่ากบั 2,710 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 6% จากไตรมาส

เดียวกนัของปีก่อน จากการบนัทึกต้นทนุของโครงการเปิดใหม่ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 เต็มไตรมาสและต้นทนุส่วนเพิ่ม

ของโครงการใหมท่ี่เปิดให้บริการในปี 2557 

เม่ือเทียบกบัไตรมาสก่อน ต้นทนุคา่เช่าและคา่บริการของบริษัทฯ ลดลง 1% สาเหตหุลกัมาจากต้นทนุค่าไฟฟ้า

ท่ีลดลงจากการปรับอณุหภมิูท่ีเหมาะสมกบัสภาพอากาศท่ีเยน็ลงในช่วงปลายปี 

เม่ือเปรียบเทียบกับปีก่อน ปี 2557 บริษัทฯ มีต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการเท่ากับ 10,522 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 

10% จากปีก่อน โดยมีสาเหตหุลกัมาจากปัจจยัดงันี ้

1.  ต้นทนุการดําเนินการและคา่เส่ือมราคาของโครงการใหมท่ี่เปิดตวัในปี 2556 รับรู้เตม็ปีในปี 2557 

2.  ต้นทนุการดําเนินการและคา่เส่ือมราคาของศนูย์การค้าท่ีเปิดใหมใ่นปี 2557 

3.  คา่ซอ่มแซมบํารุงรักษาและคา่ใช้จ่ายบคุลากรท่ีเพิ่มขึน้โดยทัว่ไป  

 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืม 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืม ได้แก่ ต้นทนุทางตรงในการประกอบธุรกิจศนูย์อาหาร รวมถึงค่าเส่ือมราคาและค่า

ซอ่มแซมอปุกรณ์และงานตกแตง่ศนูย์อาหารภายในศนูย์การค้า 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 บริษัทฯ มีต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืมจํานวน 201 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 7% จากไตรมาส

เดียวกนัของปีก่อนจากศนูย์อาหารใหม่ท่ีเปิดให้บริการในศนูย์การค้าใหม่ และอยู่ในระดบัคงท่ีเม่ือเทียบกบัไตรมาสก่อน 

ซึง่เป็นไปในทิศทางเดียวกบัรายได้  

เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน ปี 2557 บริษัทฯ มีต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืมเท่ากบั 780 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 13% 

จากปีก่อนจากศนูย์อาหารใหมใ่นศนูย์การค้าใหมท่ี่เปิดให้บริการในปี 2556 และปี 2557 ดงักลา่วข้างต้น 

 

 

ต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรม 

ไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 บริษัทฯ มีต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรมจํานวน 83 ล้านบาทเพิ่มขึน้ 2% จากไตร

มาสเดียวกันของปีก่อนและเพิ่มขึน้ 8% จากไตรมาสก่อน โดยส่วนใหญ่เกิดจากโรงแรมฮิลตนั พัทยา สอดคล้องกับ

รายได้ท่ีเพิ่มขึน้ในฤดกูาลทอ่งเท่ียว 

 

ในปี 2557  บริษัทฯ มีต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรมจํานวน 315 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 2% จากปีก่อน โดย

การเพิ่มขึน้ของต้นทนุเป็นไปในทิศทางเดียวกบัการเพิ่มขึน้ของรายได้ 
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ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ได้แก่ ค่าใช้จ่ายบุคลากรส่วนกลางและผู้บริหาร  ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ ค่า

เคร่ืองใช้สํานกังานและของใช้สิน้เปลือง ค่าธรรมเนียมและค่าท่ีปรึกษาต่างๆ รวมถึงค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจําหน่าย

อปุกรณ์สํานกังานและสนิทรัพย์ของโรงแรม 

บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการบริหารในไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 เท่ากบั 1,230 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 2% จากไตรมาส

เดียวกันของปีก่อน จากค่าใช้จ่ายในการบริหารของศูนย์การค้าใหม่ 2 โครงการและค่าใช้จ่ายบุคลากรท่ีเพิ่มขึน้ตาม

จํานวนพนกังานท่ีเพิ่มขึน้เพ่ือรองรับการขยายธุรกิจ  

เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาสท่ีผา่นมา บริษัทฯ มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึน้ 54% ซึง่สาเหตหุลกัเกิดจาก 

1.  คา่ใช้จ่ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ในช่วงการเฉลมิฉลองสิน้ปี 

2.  คา่ใช้จ่ายบคุลากรสงูขึน้จากการสํารองคา่ใช้จ่ายโบนสัประจําปี 

3.  คา่เส่ือมราคารับรู้เตม็ไตรมาสในสว่นของสํานกังานสนบัสนนุท่ีศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา ศาลายา 

  
เม่ือเปรียบเทียบกับปีก่อน บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการบริหารในปี 2557 เท่ากับ 3,667 ล้านบาท 

เพิ่มขึน้ 6% จากปีก่อน เป็นผลจากเหตุผลดังกล่าวข้างต้น ผนวกกับค่าเส่ือมราคาของอุปกรณ์สํานักงานที่
เพิ่มขึน้ของส่วนสาํนักงานสนับสนุนของศูนย์การค้าใหม่ 
 
 
อัตรากาํไรขัน้ต้น และอัตรากาํไรจากการดาํเนินงาน 
 

บริษัทฯ มีอตัรากําไรขัน้ต้น (ไม่รวมรายได้อ่ืน) สําหรับไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 เพิ่มขึน้เป็น 48.0% จาก 47.0% 

ของไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 และมีอตัรากําไรจากการดําเนินงานในไตรมาสนี ้คิดเป็น 31.4% เพิ่มขึน้จาก 30.8% จากปี

ก่อน ขณะเดียวกนั ปี 2557 บริษัทฯ มีอตัรากําไรขัน้ต้น เพิ่มขึน้เป็น 47.9% จาก 47.1% ในปีก่อน และมีอตัรากําไรจาก

การดําเนินงาน เพิ่มขึน้เป็น 35.6% จาก 34.5% จากปีก่อน การเพิ่มขึน้ของอัตรากําไรข้างต้นแสดงให้เห็นถึง

ความสามารถในการเติบโตของรายได้ ในการจดัการต้นทนุและคา่ใช้จ่ายอยา่งมีประสทิธิภาพ 

เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาสท่ีผา่นมา อตัรากําไรขัน้ต้นเพิ่มขึน้เลก็น้อยจาก 47.5% เป็น 48.0% สาเหตหุลกัมา

จากการจัดการต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะต้นทุนจากการประกอบกิจการโรงแรมท่ีเพิ่มขึน้น้อยกว่าการ

เพิ่มขึน้ของรายได้ อย่างไรก็ตามอัตรากําไรจากการดําเนินงานลดลงจาก 36.6% เป็น 31.4% จากค่าใช้จ่ายในการ

บริหารท่ีเพิ่มขึน้จากค่าใช้จ่ายการตลาดและโปรโมชัน่ท่ีสงูเป็นปกติในเทศกาลเฉลิมฉลองช่วงปลายปีของศนูย์การค้า

ตา่งๆ รวมทัง้การสํารองคา่ใช้จ่ายโบนสัประจําปี ทําให้คา่ใช้จ่ายบคุคลากรเพิ่มขึน้ในไตรมาสสดุท้ายของทกุปี  
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กาํไรสุทธิ 

หากไม่นบัรวมรายการทีมิ่ไดเ้กิดข้ึนเป็นประจํา: 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 มีกําไรสทุธิเท่ากบั 1,767ล้านบาทเพิ่มขึน้ 22% เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปี

ก่อน เป็นผลมาจากศนูย์การค้าใหมท่ี่เปิดดําเนินการในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 และในปี 2557 รวมถึงความสามารถในการ

บริหารต้นทนุของบริษัทฯ อยา่งมีประสทิธิภาพ 

 

เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาสก่อน บริษัทฯ มีกําไรสทุธิในไตรมาสท่ี 4 ลดลง 6% จากการเพิ่มขึน้ตามฤดกูาลของ

คา่ใช้จ่ายในการบริหารในไตรมาสสดุท้ายของปีดงักลา่วข้างต้น 

 

สําหรับปี 2557 บริษัทฯ มีกําไรสทุธิเทา่กบั 7,231 ล้านบาท เติบโต 21% เม่ือเทียบกบัปีท่ีผา่นมา เป็นผลมาจาก 

1.  รายได้จากการเปิดให้บริการเตม็ปีของศนูย์การค้าใหม ่3 แหง่ท่ีเปิดให้บริการในปี 2556  

2.  รายได้จากศนูย์การค้าใหมท่ัง้ 2 แหง่ท่ีเปิดดําเนินการในปี 2557 

3.  ความสามารถในการบริหารต้นทนุและคา่ใช้จ่ายของบริษัทฯ อยา่งมีประสทิธิภาพและประสทิธิผล 

3.1   การเพิ่มขึน้ของต้นทนุในอตัราท่ีต่ํากว่าการเพ่ิมขึน้ของรายได้อย่างชดัเจน โดยเฉพาะอย่างย่ิงธุรกิจ

การให้เช่าและให้บริการและธุรกิจโรงแรม สง่ผลให้กําไรขัน้ต้นสงูขึน้ หากไม่รวมรายการท่ีมิได้เกิดขึน้

เป็นประจํา กําไรขัน้ต้นจากธุรกิจให้เช่าและบริการ ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม และธุรกิจโรงแรม 

เพิ่มขึน้ 17% 2% และ 8% ตามลําดบั 

3.2  ค่าใช้จ่ายในการบริหาร เพิ่มขึน้ 6% จากปีก่อนซึ่งยงัคงต่ํากว่ารายได้จากธุรกิจหลกั (รายได้จากการ

ให้เช่าและให้บริการ (ไม่รวมรายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา) รายได้จากการขายอาหารและ

เคร่ืองด่ืม และรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม) ท่ีเพิ่มขึน้ 14% จากปีก่อน แสดงถึงการบริหาร

ต้นทนุอยา่งมีประสทิธิภาพและการประหยดัตอ่ขนาด 

3.3   สดัสว่นคา่ใช้จ่ายในการบริหารตอ่รายได้หลกัลดลงจาก 18% ในปี 2556 เหลือเพียง 16% ในปี 2557 
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ภาพรวมฐานะทางการเงนิปี 2557 

ตารางสรุปฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงานจาํแนกตามส่วนงาน 

ปี 2556 ปี 2557 % เทยีบ

ท ัง้ปีก่อน

   รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้รกิาร 18,128  20,375  12%    

      ศูนย์การคา้ 17,726  19,966  13%    

      อาคารสํานักงาน 383  393  2%    

      ค่าเช่าและบรกิารอืน่ๆ 19  17  (11%)   

   รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 903  957  6%    

   รายไดจ้ากการขายอาหารและเครือ่งดืม่ 882  975  11%    

   รายไดอ้ ืน่ 1,698  1,584  (7%)   

รายไดร้วม 21,611  23,891            11%    

รายไดร้วม ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจํา 20,967  23,668            13%    

   ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบรกิาร 9,542  10,522  10%    

      ศูนย์การคา้ 9,323  10,320  11%    

      อาคารสํานักงาน 196  187  (5%)   

      ค่าเช่าและบรกิารอืน่ๆ 24  16  (33%)   

   ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม 309  315  2%    

   ตน้ทุนอาหารและเครือ่งดืม่ 691  780  13%    

ตน้ทุนรวม 10,542  11,616            10%    

กําไรจากการดําเนนิงาน 7,345  8,447              15%    

กําไรสุทธปิระจํางวด 6,293  7,307  16%    
กําไรสุทธไิมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจํา 5,991  7,231  21%    

กําไรตอ่หุน้ข ัน้พืน้ฐาน ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจํา (บาท)(1) 1.33  1.61  21%    

ผลการดําเนนิงานรวม (ลา้นบาท)

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

 
14.2 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สนิ 
 
สนิทรัพย์รวม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์รวมเทา่กบั 89,035.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2556 จํานวน 11,496.4 

ล้านบาท หรือคิดเป็น 14.8% โดยสว่นใหญ่เพิ่มขึน้จากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุจากโครงการท่ีเปิดระหวา่งปี 2557

และโครงการระหวา่งการพฒันา 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด  – ประกอบด้วย เงินสด และเงินฝากธนาคารประเภทจ่ายคืนเม่ือทวงถาม ณ สิน้

ปี 2557 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จํานวน 2,487.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2556 จํานวน 735.6 

ล้านบาท หรือคิดเป็น 42.0% โดยสว่นใหญ่เพิ่มขึน้จากผลประกอบการระหว่างปี และจากรายได้รับลว่งหน้าจากการให้

เช่าทรัพย์สินบางสว่นของโครงการ เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต แก่กองทนุสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รี

เทล โกรท (“CPNRF”) 
 
เงนิลงทุนช่ัวคราว – เงินลงทนุชัว่คราวของบริษัทฯ ประกอบด้วยตราสารหนีท่ี้จะถือจนครบกําหนด และตราสารทนุ

ประเภทหลกัทรัพย์เผ่ือขาย โดย ณ สิน้ปี 2557 บริษัทฯ มีเงินลงทนุชัว่คราวจํานวน 1,285.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 

2556 จํานวน 1,168.2 ล้านบาท หรือคิดเป็น  998.4% โดยเป็นการนําเงินไปลงทนุชัว่คราว ในสนิทรัพย์ท่ีมีความเส่ียงต่ํา 

และสภาพคลอ่งสงู เช่น พนัธบตัรรัฐบาล และกองทนุรวม ท่ีเน้นลงทนุในตลาดพนัธบตัรรัฐบาล 

ด้านคุณภาพเงนิลงทุน – บริษัทฯ ได้ปรับมลูค่าราคาบญัชีตามราคาตลาดของหลกัทรัพย์เผ่ือขาย ณ วนัสิน้ปีแล้ว 
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ลูกหนีก้ารค้า – สุทธิ – ลกูหนีก้ารค้าของบริษัทฯ ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 1,404.3 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2556

จํานวน 174.6 ล้านบาท หรือ 14.2% โดยสว่นใหญ่เกิดจากสาขาท่ีเปิดดําเนินการในปี 2557 โดยในปี 2557 มีระยะเวลา

ในการเก็บเงิน 20 วนั  

ด้านคุณภาพลูกหน้ี – บริษัทฯ แสดงมลูค่าลกูหนีก้ารค้าแสดงในราคาตามใบแจ้งหนีห้กัค่าผ่ือหนีส้งสยัจะสญู โดย

บริษัทฯ มีนโยบายการตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูโดยการวิเคราะห์ประวติัการชําระหนี ้และการคาดการณ์เก่ียวกบัการ

ชําระหนีใ้นอนาคตของลกูค้าตามความเหมาะสม  ลกูหนีจ้ะถกูตดัจําหน่ายบญัชีเม่ือทราบว่าเป็นหนีส้ญู บริษัทฯ ไม่มี

การกระจกุตวัของความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือแก่ลกูหนี ้เน่ืองจากบริษัทฯ มีจํานวนลกูหนีก้ารค้าจํานวนมากและอยู่ใน

กลุ่มธุรกิจท่ีต่างกนั บริษัทฯ มีนโยบายทบทวนเกณฑ์ในการตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูอย่างสม่ําเสมอเพ่ือประเมินความ

เหมาะสมของการตัง้คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู  ซึง่ปัจจบุนัพบว่าเกณฑ์ท่ีใช้ยงัมีความเหมาะสมอยู่ สําหรับนโยบายปัจจบุนั

ท่ีบริษัทฯ กําหนดไว้เพ่ือป้องกนัความเส่ียงจากการให้เครดิตลกูหนี ้  ได้แก่ 

1. เรียกเก็บเงินมดัจําคา่เช่าลว่งหน้าจากลกูค้า เพ่ือเป็นประกนัยอดเงินค้างชําระ โดยเงินมดัจําค่าเช่าขึน้อยู่กบัระยะเวลา

สญัญาเช่า 

2. บริษัทฯ มีวิธีปฏิบติัในการติดตามหนีค้้างชําระ โดยวิธีการติดตามทวงถามท่ีรัดกุมเป็นขัน้ตอนตัง้แต่การโทรศพัท์

แจ้ง การไปพบท่ีร้านค้า การออกจดหมายทวงหนี ้ การเจรจาประนอมหนี ้จนกระทัง่การดําเนินการทางกฎหมาย 

รายงานลูกหนีค้้างชาํระ และเงนิมัดจาํรับ (งบการเงนิรวม) 
  พ.ศ. 2557 พ.ศ. 2556 % เพิ่มขึน้ 

(ล้านบาท) (ล้านบาท)  (ลดลง) 

ยงัไมค่รบกําหนดชําระ 250.5 108.3 131.3% 

เกินวนัครบกําหนดชําระ :    

น้อยกวา่ 3 เดือน 890.8 795.8 11.9% 

3-6 เดือน 128.0 205.0 (37.6%) 

6-12 เดือน 88.3 94.6 (6.7%) 

มากกวา่ 12 เดือน 72.0 46.4 55.2% 

ลูกหนีก้ารค้ารวม ก่อนหักค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ  
1,429.7 

 
1,250.1 

 

14.4% 

หกั คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (25.4)  (20.4) 24.5% 

ลูกหนีก้ารค้า – สุทธิ 1,404.3 1,229.7 14.2% 

เงนิมัดจาํรับจากลูกค้าที่มียอดค้างชาํระเกนิวัน
ครบกาํหนดชาํระ 4,823.1 4,990.2 (3.4)% 

      ทีม่า: 1. บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 

             2. เงินมดัจํารับจากลูกคา้ทีมี่ยอดคา้งชําระเกินวนัครบกําหนดชําระดงักล่าวข้างตน้ ครอบคลมุจํานวนเงินของลูกหนีที้เ่กินวนัครบ

กําหนดชําระ 
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ลูกหนีอ่ื้น – ประกอบด้วย  รายได้ค้างรับ  ลูกหนีก้รมสรรพากร  ลูกหนีอ่ื้น  ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า  และอ่ืนๆ                             

โดย ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 1,840.8 ล้านบาท ลดลง 559.4 ล้านบาท หรือ 23.3 % ซึ่งส่วนใหญ่ลดลงจากเงินจ่าย

ลว่งหน้าคา่ก่อสร้างของโครงการระหวา่งพฒันา และโครงการท่ีเปิดดําเนินการแล้วในปี 2557 

 

เงนิลงทุนในบริษัทร่วม – บริษัทฯมียอดเงินลงทนุในบริษัทร่วม ณ สิน้ปี 2557 จํานวน 5,443.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี

ก่อน 2,089.3 ล้านบาท หรือคิดเป็น 62.3% จากการซือ้เงินลงทนุใน CPNRF เพิ่มระหว่างปี 2,033.9 ล้านบาท และจาก

สว่นเบง่กําไร จาก CPNRF และ CPNCG  813.8 ล้านบาท และลดลงจากรายได้เงินปันผล 758.4 ล้านบาท 

 

เงนิลงทุนระยะยาว-กจิการที่เก่ียวข้องกัน – บริษัทฯแสดงราคาด้วยราคาทนุหกั ค่าเผ่ือการด้อยค่า ซึง่ ณ สิน้ปี 2557 

มีจํานวนเงิน 66 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2556 จํานวน 66 ล้านบาทหรือคิดเป็น 100% เน่ืองจากการกลบัรายการค่าเผ่ือ

การด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัท สยาม รีเทล ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากัด จากผลประกอบการท่ีดีขึน้อย่างต่อเน่ืองของ

บริษัทดงักลา่ว 

 

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน – ประกอบด้วยทรัพย์สนิทางการค้าท่ีให้เช่าแก่บคุคลท่ีสาม ซึง่สว่นประกอบสําคญัคือ

โครงการศนูย์การค้า อาคารท่ีพกัอาศยั อาคารสํานกังาน และโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาของบริษัท (ยกเว้นอาคาร

สํานักงานและศูนย์การค้าโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว ซึ่งแสดงอยู่ในหมวดสิทธิการเช่า) 

บริษัทฯ มีอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ณ สิน้ปี 2557 จํานวน 60,927.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 7,352.1 ล้าน

บาท หรือคิดเป็น 13.7%  จากโครงการท่ีเพิ่งเปิดดําเนินการและโครงการระหว่างพฒันา โดย ณ สิน้ปี 2557 มีมลูค่า

ยุติธรรมของ อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนและสิทธิการเช่า(บางส่วน) มลูค่า 127,664 ล้านบาท (ซึ่งมูลค่ายุติธรรม

ประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ โดยวิธี “Income Method, DCF Technique”สําหรับโครงการท่ีเปิดดําเนินการแล้ว และ

ราคาต้นทนุในการก่อสร้างสําหรับโครงการใหมท่ี่อยูร่ะหวา่งการพฒันา) (ปี 2556: 115,803 ล้านบาท)  
 
ที่ดิน อาคาร อุปกรณ์ – ส่วนใหญ่ประกอบด้วยสินทรัพย์ของ โรงแรมฮิลตนั พทัยา และโรงแรมเซ็นทารา อดุรธานี 

บริษัทฯ มีท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์ - สทุธิ ณ สิน้ปี 2557 จํานวน 2,140.5 ล้านบาท ลดลงจากปี 2556 จํานวน 212.4 ล้าน

บาท หรือ 9.0% โดยสว่นใหญ่ลดลงจากคา่เส่ือมราคาระหวา่งปี  

 

สิทธิการเช่า – ส่วนใหญ่เป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ภายใต้สญัญาเช่าดําเนินงานระยะยาว ประกอบด้วย อาคาร

สํานกังานและศนูย์การค้าโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าวและบางโครงการของอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการลงทุน ณ สิน้ปี 2557 จํานวน 11,795.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2556 จํานวน 338.6 ล้านบาท หรือ 3.0% โดย

ส่วนใหญ่เกิดจากการเพ่ิมขึน้ระหว่างปี 1,502.3 ล้านบาท ลดลงจากค่าตัดจําหน่ายและหนีส้ินภายใต้สญัญาเช่า

ดําเนินงานระยะยาว 1,150.6 ล้านบาท และจากการจําหน่าย/โอนออก 13.2 ล้านบาท 
 
สทิธิการใช้สนิทรัพย์ -สว่นใหญ่ได้แก่ Sky Walk สําหรับโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ และทางเดินใต้ดินเช่ือมเข้าศนูย์การค้า

เซ็นทรัลพลาซาแกรนด์ พระราม 9 ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 122.6 ล้านบาท ลดลงจากปี 2556 จํานวน 4.7 ล้านบาท 

หรือคิดเป็น 3.7% โดยสว่นใหญ่ลดลงจากคา่ตดัจําหน่ายระหวา่งปี 
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สินทรัพย์ภาษีเงนิได้รอการตัดบัญชี – บริษัทมีหนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี ณ สิน้ปี 2557 จํานวน  731.4 ล้าน

บาท ลดลงจากปี 2556 จํานวน 14.0 ล้านบาท หรือ 1.9% ซึง่สว่นใหญ่ลดลงจากการใช้ผลขาดทนุสะสมทางภาษี และ

เงินมดัจํารับจากลกูค้า 

 
สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน – บริษัทมีสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน ณ สิน้ปี 2557  จํานวน 788.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 

2556 จํานวน 362.2 ล้านบาท คิดเป็น 85.0% โดยสว่นใหญ่เกิดจาก 

 ภาษีเงินได้หกั ณ ท่ีจ่าย ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 502.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 408 ล้านบาท คิดเป็น 432.20% โดยสว่น

ใหญ่เพิ่มขึน้จาก ภาษีถกูหกั ณ ท่ีจ่ายจากการให้เช่าทรัพย์สินบางสว่นของโครงการ เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์

พอร์ต แก่กองทนุสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“CPNRF”) 

 เงินมดัจําและค่าสิทธิและเงินประกนัสิทธิการเช่า ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 150.3  ล้านบาท ลดลง 45.9 ล้านบาท 

คิดเป็น 23.4% 
 
หนีส้นิรวม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวมเท่ากบั 47,287.3 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 6,572.2 ล้านบาท หรือคิดเป็น 

16.1% จากปี 2556 โดยส่วนใหญ่มาจากการรับรายได้ค่าเช่าและค่าบริการล่วงหน้าจากการให้เช่าทรัพย์สินบางส่วน

ของโครงการ เซน็ทรัลพลาซา เชียงใหม ่แอร์พอร์ต แก่กองทนุสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“CPNRF”) 

 

เงนิกู้ยืม – ณ สิน้ปี 2557 บริษัทฯ มีหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ จํานวน 16,018.7 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 3,823.3 ล้าน

บาท หรือ 19.3% โดยในระหว่างปี 2557 บริษัทฯ มีการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน จํานวน 7,600 ล้านบาท เพ่ือใช้เป็น

เงินทนุสําหรับการพฒันาโครงการใหม ่ และจ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืม จํานวน 11,423 ล้านบาท   

ณ สิน้ปี 2557 เงินกู้ ยืมท่ีมีภาระดอกเบีย้ของบริษัทฯ ประกอบด้วยเงินกู้ ยืมอตัราดอกเบีย้คงท่ีในสดัสว่น 81% และอตัรา

ดอกเบีย้ลอยตวัในสดัสว่น 19% และมีอตัราดอกเบีย้ถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัอยูท่ี่ 3.89% ตอ่ปี  

 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า–  รวมทัง้สว่นท่ีหมนุเวียนและไมห่มนุเวียน ณ สิน้ปี 2557 บริษัทฯ มีรายได้ค่า

เช่าและค่าบริการรับลว่งหน้า จํานวน 15,519.6 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 10,260.2 ล้านบาท คิดเป็น 195.1%  โดยสว่นใหญ่

จากการให้เช่าทรัพย์สินบางส่วนของโครงการ เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต แก่กองทุนสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“CPNRF”) 

 

เจ้าหนีก้ารค้า – ณ สิน้ปี 2557 บริษัทฯ มีเจ้าหนีก้ารค้า 828.4 ล้านบาท โดยเพิ่ม 230.0 ล้านบาท คิดเป็น 38.4% โดย

สว่นใหญ่เกิดจากสาขาท่ีเปิดดําเนินการใหมใ่นปี 2557 

 

เจ้าหนีอ่ื้น – ณ สิน้ปี 2557 บริษัทฯ มีเจ้าหนีอ่ื้น 4,890.3 ล้านบาท ลดลง 266.9 ล้านบาท 5.2% โดยสว่นใหญ่เกิดจาก 

 เจ้าหนีอ่ื้น ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 1,897.8 ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2556 จํานวน 26.6 ล้านบาท คิดเป็น 1.4% 

 คา่ใช้จ่ายค้างจ่ายณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 841.3 ล้านบาท ลดลง 248.6 ล้านบาท คิดเป็น 22.8%  

 เงินประกนัผลงานค้างจ่าย ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 1,815.6  ล้านบาท เพิ่มขึน้ 112.7 ล้านบาท คิดเป็น 6.6% 
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 ดอกเบีย้ค้างจ่าย ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 70.3 ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2556 จํานวน 17.7 ล้านบาท คิดเป็น 

33.6% 

 รายได้รับล่วงหน้า ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 161.1 ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2556 จํานวน 86.7 ล้านบาท คิดเป็น 

116.5% 

 อ่ืนๆ ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 104.1 ล้านบาท  ลดลงจากปี 2556 จํานวน 25.3 ล้านบาท คิดเป็น 19.6% 

 

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย - ณ สิน้ปี 2557 บริษัทฯ มีภาษีเงินได้ค้างจ่าย 253.6 ล้านบาท ลดลงจากปี 2556 เป็นจํานวน 

294.4  ล้านบาท หรือ 53.7% เน่ืองจากในปี 2557 บริษัทฯ มีภาษีถกูหกั ณ ท่ีจ่าย เป็นจํานวนมาก จากการให้เช่า

ทรัพย์สินบางสว่นของโครงการ เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต แก่กองทนุสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล 

โกรท (“CPNRF”) จงึทําให้ภาระภาษีเงินได้ค้างจ่ายอยูล่ดลง 

 

หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี - ณ สิน้ปี 2557 บริษัทมีหนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 139.3 ล้านบาท ลดลง

จากปี 2556 จํานวน 16.1 ล้านบาท หรือ 10.4% เน่ืองจากการบนัทกึปรับปรุงผลต่างของสินทรัพย์และหนีส้ินภาษีเงินได้

รอการตดับญัชีตามมาตรฐานการบญัชีเร่ืองสญัญาเช่าทางการเงิน 
 
ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน – ณ สิน้ปี 2557 บริษัทมีภาระผูกพนัผลประโยชน์พนักงาน 193.5 ล้านบาท 

เพิ่มขึน้จากปี 2556 เป็นจํานวน 21.9 ล้านบาท หรือ 12.8% โดยเพิ่มขึน้จากการบนัทึกภาระผกูพนัเพิ่มขึน้ 25.9 ล้าน

บาท และลดลงจากผลประโยชน์จ่ายโดยโครงการ 4.0 ล้านบาท 

 

เงนิมัดจาํรับจากลูกค้า - ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 5,395.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2556 เป็นจํานวน 210.4 ล้านบาท 

หรือ 4.1% สว่นใหญ่เกิดจากโครงการท่ีเพิ่งเปิดดําเนินการ และโครงการระหวา่งพฒันา  

 

ประมาณการหนีส้ินระยะยาว - ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 39.9 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2556 เป็นจํานวน 39.9 ล้าน

บาท หรือ 100% เกิดจากการประมาณการการรือ้ถอนพืน้ท่ีบางสว่นของโครงการศาลายาภายหลงัสิน้สดุสญัญาเช่า  

 

เงนิคํา้ประกันสิทธิการเช่า - ณ สิน้ปี 2557 มีจํานวน 1,221.9 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2556 เป็นจํานวน 206.6 ล้าน

บาท หรือ 20.3% โดยสว่นใหญ่เกิดจากโครงการท่ีเพิ่งเปิดดําเนินการ 
 
 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557  บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้น 41,747.9 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2556 จํานวน 4,924.3 ล้านบาท 

หรือคิดเป็น 13.4% โดยเพิ่มขึน้จากผลการดําเนินงานในระหวา่งปี   

 

ทุนจดทะเบียน – ในปี 2557 จํานวน 2,244,000,000 บาท ซึง่เท่ากบัในปี 2556 โดยแบ่งเป็นหุ้นละ 0.50 บาท จํานวน 

4,488,000,000 หุ้น  
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กาํไรสะสม 

 กําไรสะสมยงัไม่ได้จดัสรร -  ณ สิน้ปี 2557 บริษัทฯ มีกําไรสะสม 30,033.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 4,838.6 ล้าน

บาท หรือ 19.2% จาก ณ สิน้ปี 2556 ดงันี ้

1) เพิ่มขึน้จากกําไรสทุธิประจําปี 2557 จํานวน 7,307.0 ล้านบาท   (คิดเป็นกําไรตอ่หุ้นขัน้พืน้ฐาน     

    1.63 บาท/หุ้น) 

2) ลดลงจากการจ่ายเงินปันผลสําหรับผลการดําเนินงานปี 2556 จํานวน 2,468.4 ล้านบาท (0.55 บาทตอ่หุ้น)  

     ซึง่จ่ายในปี 2557 
 
ส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย (ส่วนได้เสียที่ไม่มีอาํนาจควบคุม) – ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯมีสว่นของผู้ ถือ

หุ้นสว่นน้อย 727.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 82.0 ล้านบาท หรือคิดเป็น 12.7%  เน่ืองจากสว่นแบ่งกําไรจากบริษัท

ยอ่ยท่ีเพิ่มขึน้ของโครงการเซน็ทรัลพลาซาขอนแก่น และโครงการเซน็ทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 
 

 
14.3 ผลการดาํเนินงานและความสามารถในการทาํกาํไร 
 
ภาพรวมอัตราส่วนทางการเงนิ 
 
Liquidity Ratio 
 

o อตัราสว่นสภาพคลอ่ง 

ในปี 2557 เท่ากบั 0.50  เท่า เพิ่มขึน้จากปี 2556 ซึง่เท่ากบั 0.36 เท่า เป็นผลมาจากสินทรัพย์หมนุเวียนท่ี

เพิ่มขึน้ เน่ืองจากเงินรับจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้าท่ีเพิ่มขึน้ จากการให้เช่าทรัพย์สินบางส่วน

ของโครงการ เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต แก่กองทนุสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

(“CPNRF”)  

o อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว 

ในปี 2557 เท่ากบั 0.37 เท่า เพิ่มขึน้จากปี 2556  ซึง่เท่ากบั 0.2 เท่า เป็นผลมาจากสินทรัพย์หมนุเวียนท่ี

เพิ่มขึน้ เน่ืองจากเงินรับจากรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้าท่ีเพิ่มขึน้ จากการให้เช่าทรัพย์สินบางส่วน

ของโครงการ เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต แก่กองทนุสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

(“CPNRF”) 

o อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้าถวัเฉล่ีย 

ในปี 2557 เท่ากบั 17.66 เท่า ลดลงจากปี 2556  ซึง่เท่ากบั 22.34 เท่า โดยเปล่ียนแปลงลดลง แม้ว่ายอดขาย

สทุธิในปีนีจ้ะเพิ่มขึน้ก็ตาม แต่ก็เพิ่มในสดัส่วนท่ีน้อยกว่าลกูหนีก้ารค้าท่ีเพิ่มขึน้ อนัเน่ืองมาจากการเปิดให้

ดําเนินการของศนูย์การค้าท่ีเปิดใหม ่คือ ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั สมยุ และเซน็ทรัลพลาซา ศาลายา 

o ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย 

ในปี 2557 เท่ากบั 20 วนั เพิ่มขึน้จากปี 2556 ซึ่งเท่ากบั 16 วนั แม้ว่ายอดขายสทุธิในปีนีจ้ะเพิ่มขึน้ แต่

เน่ืองจากอตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้าถัวเฉล่ียลดลงตามกล่าวข้างต้น จึงทําให้ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย

เพิ่มขึน้ 
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Profitability Ratio 

 

o อตัรากําไรขัน้ต้น 

ในปี 2557 เท่ากบั 50.92% เพิ่มขึน้จากปี 2556  ซึง่เท่ากบั 50.36% เน่ืองมาจากรายได้จากการดําเนินงานท่ี

เพิ่มขึน้ รวมถงึความสามารถในการบริหารต้นทนุของบริษัทฯ ท่ีมีประสทิธิภาพดีขึน้ 

o อตัรากําไรสทุธิ 

ในปี 2557 เท่ากบั 29.57%  เพิ่มขึน้จากปี 2556 ซึง่เท่ากบั 26.41%  เน่ืองมาจากอตัรากําไรขัน้ต้นท่ีเพิ่มขึน้ 

และสว่นแบง่กําไรจากการลงทนุใน CPNRF และ CPNCG ท่ีเพิ่มขึน้ในปีนี ้

o อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น 

ในปี 2557 เทา่กบั  18.93% ซึง่ลดลงจากปี 2557  ซึง่เท่ากบั 20.45% เน่ืองจากการเพิ่มขึน้ในสว่นของผู้ ถือหุ้น

ของบริษัทฯ 

 

 
Efficiency Ratio 
 

o อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ 

ในปี 2557 เท่ากบั 8.77% ซึง่เพิ่มขึน้เลก็น้อยจากปี 2556 ซึง่เท่ากบั 8.55% เน่ืองจากบริษัทฯ มีผลตอบแทนท่ี

เพิ่มขึน้ จากการลงทนุในสนิทรัพย์ 

 
Financial Policy Ratio 
 

o อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 

ในปี 2557 เทา่กบั 1.13 เทา่ ซึง่เพิ่มขึน้ จากปี 2556 ซึง่เทา่กบั 1.11 เทา่ เน่ืองจากการเพิ่มขึน้ของรายได้ค่าเช่า

และค่าบริการรับล่วงหน้า จากการให้เช่าทรัพย์สินบางสว่นของโครงการ เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 

แก่กองทนุ CPNRF โดยท่ีหนีส้ินท่ีลดลงจากการจ่ายชําระคืนเงินกู้ ในระหว่างปี และสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีเพิ่มขึน้

จากกําไรสทุธิท่ีเพิ่มขึน้ 

o อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 

ในปี 2557 เท่ากบั 0.29 เท่า ซึง่ลดลงจากปี 2556  ซึง่เท่ากบั 0.49 เท่า อนัเน่ืองมาจากหนีส้ินลดลงจากการ

จ่ายชําระคืนเงินกู้ ในระหว่างปี และส่วนของผู้ ถือหุ้นท่ีเพิ่มขึน้จากกําไรสทุธิท่ีเพิ่มขึน้ โดยอตัราส่วนหนีส้ินท่ีมี

ภาระดอกเบีย้สุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัท เป็นไปตามเง่ือนไขการดํารงสถานะทางการการเงิน ตาม

ข้อกําหนดสทิธิหุ้นกู้ , สญัญากู้ เงิน และสญัญาคํา้ประกนัตา่งๆ 

o อตัราการจ่ายเงินปันผล 

ในปี 2557 เท่ากบั 40% เพิ่มขึน้จากปี 2556 ซึ่งเท่ากบั 39%  ตามผลการดําเนินงานท่ีดีขึน้ ซึ่งในปี 2557 

บริษัทฯ ได้สํารองกําไรจากการดําเนินงานสว่นท่ีเหลือไว้ใช้ในการขยายธุรกิจ ตามแผนงานของบริษัทฯ 
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14.4 สภาพคล่องและความเพียงพอของเงนิทุน 
 
 

รายจ่ายลงทุน 
 
ในปี 2557 บริษัทฯ ใช้เงินลงทนุ (CAPEX) เทา่กบั 11,218 ล้านบาท ประกอบด้วยการลงทนุเพ่ือปรับปรุงและเพ่ิมมลูคา่

โครงการท่ีมีอยูเ่ดิมจํานวน 1,001 ล้านบาท การซือ้ท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการในอนาคตและการพฒันาโครงการใหม่

จํานวน 10,217 ล้านบาท 
 
รายจ่ายลงทุนค่าที่ดนิและค่าก่อสร้างในการพัฒนาโครงการปัจจุบันและโครงการใหม่ 

โครงการ ปี 2557 

(ล้านบาท) 

เซน็ทรัลเฟสติวลั  อบุลราชธานี 56 

เซน็ทรัลเฟสติวลั  เชียงใหม่ 508 

เซน็ทรัลเฟสติวลั  หาดใหญ่ 519 

เซน็ทรัลเฟสติวลั  สมยุ 611 

เซน็ทรัลพลาซา  ศาลายา 1,063 

เซน็ทรัลพลาซา ระยอง 1,003 

เซน็ทรัลพลาซา เวสต์เกต 2,565 

เซน็ทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ 613 

 
โครงการ ปี 2557 

 
(ล้านบาท) 

ปรับปรุงโครงการปัจจบุนั 1,001 

โครงการใหม่ 3,279 
ทีม่า : บริษัทเซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
กระแสเงนิสด และแหล่งที่มาของทุน 
 
กระแสเงนิสด 

 กระแสเงินสดได้มาจากการดําเนินงานปี 2557 จํานวน 21,783.9  ล้านบาท เพิ่มขึน้ 10,758.9 ล้านบาท หรือ

เพิ่มขึน้ 97.6% จากปี 2556  ซึ่งอยู่ท่ี  11,025 ล้านบาท เน่ืองจากในปี 2557 บริษัทฯ รายได้ค่าเช่าและ

ค่าบริการรับล่วงหน้าท่ีเพิ่มขึน้ จากการให้เช่าทรัพย์สินบางส่วนของโครงการ เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม ่                   

แอร์พอร์ต แก่กองทนุสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“CPNRF”)   
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 กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทุนปี 2557 จํานวน 13,853.7  ล้านบาท เพิ่มขึน้ 4,044.4 ล้านบาท หรือ

เพิ่มขึน้  41.2% จากปี 2556  ซึ่งอยู่ท่ี 9,809.3 ล้านบาท เน่ืองจากในปี 2557 บริษัทฯ ได้นําเงินไปลงทนุซือ้

หน่วยลงทนุเพิ่มทนุของ  CPNRF  จํานวน 2,033.9 ล้านบาท หรือคิดเป็น 23.53% ของจํานวนหน่วยลงทนุเพิ่ม

ทุนทัง้หมดของ CPNRF  ส่งผลให้บริษัทฯ มีสดัส่วนการลงทุนเปล่ียนจาก 27.80% ก่อนการเพ่ิมทุน                      

เป็น 26.69% หลงัการเพิ่มทนุ นอกจากนีบ้ริษัทฯ มีการนําเงินไปลงทนุชัว่คราว ในสินทรัพย์ท่ีมีความเส่ียงต่ํา 

และสภาพคลอ่งสงู เช่น พนัธบตัรรัฐบาล และกองทนุรวม ท่ีเน้นลงทนุในตลาดพนัธบตัรรัฐบาล จํานวน 1,166 

ล้านบาท รวมถงึมีการใช้เงินสําหรับพฒันาโครงการใหม่ๆ หลายโครงการอย่างต่อเน่ือง ดงัรายละเอียดท่ีแสดง

ไว้ในสว่นของรายจ่ายลงทนุ 

 กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินปี 2557 จํานวน  7,194.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้จํานวน 4,837.4 ล้านบาท  

หรือเพิ่มขึน้  205.2 % จากปี 2556  ซึง่มีกระแสเงินสดท่ีใช้ไปจากกิจกรรมจดัหาเงินซึง่อยู่ท่ี 2,357.1 ล้านบาท 

โดยกิจกรรมหลกัๆ ในปี 2557 มาจากการจ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืมสทุธิ 3,822.9  ล้านบาท การจ่ายดอกเบีย้ 

862.7 ล้านบาท และการจ่ายเงินปันผล 2,507.5 ล้านบาท  

 

แหล่งที่มาของทุน  

สว่นของหนีส้นิ 

ในระหว่างปี 2557 บริษัทฯ มีการกู้ ยืมเงินเพิ่มประมาณ 7,600 ล้านบาท ประกอบด้วยเงินกู้ ยืมระยะสัน้จํานวน 2,000  

ล้านบาท และเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินและการออกหุ้นกู้ จํานวน 5,600 ล้านบาท เพ่ือใช้ในการจ่ายคืนหุ้นกู้

ประเภทไม่มีหลกัประกนัและเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินจํานวน 11,423 ล้านบาท  โดย ณ สิน้ปี 2557 บริษัท

ฯ มีหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้เท่ากบั 16,019 ล้านบาท ลดลง 3,823 ล้านบาท หรือลดลง 19% จากปี 2556  โดยมี

รายละเอียดของหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ ดงัตอ่ไปนี ้ 

รายละเอียดหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ 

ประเภทหนีส้นิ จํานวนเงิน

(ล้านบาท) 

ระยะเวลา     

ครบกําหนด 

หลกัประกนั 

เงินกู้ ยืมระยะยาว  5,054 2561 ไมมี่1)   

หุ้นกู้ ไมมี่ประกนัและไมด้่อยสทิธิ 10,250 2555-2564 ไมมี่ 

เงินกู้ ยืมระยะยาว 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา ชลบรีุ 

200 ก.ย. 2558 ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา ชลบรีุ 

เงินกู้ ยืมระยะยาว 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา ขอนแก่น 

225 ก.ย. 2558 ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา ขอนแก่น 

กองทนุรวมธุรกิจไทย 5 290 มี.ค. 2561 ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง 

โครงการเซน็ทรัลพลาซา บางนา 

รวม 16,019   
หมายเหต ุ  1. อตัราดอกเบีย้ถวัเฉลี่ยเทา่กบั 3.89% 
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สว่นของผู้ ถือหุ้น 

คณะกรรมการบริษัทฯ มีมติเสนอตอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นซึง่กําหนดจะจดัขึน้ในเดือนเมษายน 2558 ให้มีการจ่ายเงินปันผล

จํานวน 0.65 บาทตอ่หุ้น (จํานวนเงินรวม 2,917 ล้านบาท) เทียบกบั 0.55 บาทตอ่หุ้น (จํานวนเงินรวม 2,468 ล้านบาท) 

ในปี 2556 โดยเงินปันผลดงักลา่วคิดเป็นอตัราการจ่ายเงินปันผลท่ี 40% ของกําไรสทุธิจากการดําเนินงานปกติสําหรับปี 

2557  

 
 

ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 
 
1. คา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit fee) 

ในปี 2557 บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย จ่ายคา่ตอบแทนการสอบบญัชี ให้แก่สํานกังาน                 

สอบบญัชีท่ีผู้สอบบญัชีสงักดัเป็นจํานวนเงินรวม  6,160,000 บาท  
 
2. คา่บริการอ่ืน (Non-Audit fee) 

   -ไมมี่- 
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