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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญ 
 
รายงานความรับผิดชอบของคณะกรรมการต่อรายงานทางการเงนิ 
 

คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ รับผิดชอบตอ่งบการเงินรวมของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย และสารสนเทศทางการเงินท่ีปรากฎในรายงานประจ าปีซึง่งบการเงินดงักลา่วจดัท าขึน้ตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน โดยเลอืกใช้นโยบายบญัชีที่เหมาะสมและถือปฏิบตัิอยา่งสม ่าเสมอ และใช้ดลุยพินิจอยา่ง
ระมดัระวงัและประมาณการที่ดีที่สดุใน การจดัท า รวมทัง้มีการเปิดเผยข้อมลูส าคญัอย่างเพียงพอในหมายเหตุประกอบ   
งบการเงิน  
 

คณะกรรมการได้จดัให้มีและด ารงรักษาไว้ซึง่ระบบควบคมุภายในท่ีมีประสทิธิผล เพื่อให้มัน่ใจได้อย่างมีเหตผุลว่า
การบนัทกึข้อมลูทาง บญัชีมีความถกูต้อง ครบถ้วน และเพียงพอท่ีจะด ารงรักษาไว้ซึง่ทรัพย์สนิ และเพื่อให้ทราบจดุออ่นเพื่อ
ปอ้งกนัไมใ่ห้เกิดการทจุริตหรือการด าเนินการท่ีผิดปกติอยา่งมีสาระส าคญั  
 

ในการนีค้ณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) ได้แตง่ตัง้คณะกรรมการตรวจสอบ ซึ่งประกอบด้วย
กรรมการอิสระ เป็นผู้ดแูลรับผิดชอบเก่ียวกบัคณุภาพของรายงานทางการเงินและระบบควบคมุภายใน และความเห็นของ
คณะกรรมการตรวจสอบ เก่ียวกบัเร่ืองนีป้รากฎในรายงานของคณะกรรมการตรวจสอบแล้ว  
 

คณะกรรมการมีความเห็นวา่ระบบควบคมุภายในของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) โดยรวมอยู่ในระดบั
ที่น่าพอใจ และสามารถ สร้างความเช่ือมัน่อย่างมีเหตผุลต่อความเช่ือถือได้ของงบการเงินรวมของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 
 
 
 
 
      

                   นายสทุธิชยั จิราธิวฒัน์
    ประธานกรรมการ 

 
 
 

นายปรีชา เอกคณุากลู 
                       กรรมการ 

กรรมการผู้จดัการใหญ่ 

 
 



 บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน)   ข้อมลูทางการเงินท่ีส าคญั  

13 - 2 

 

งบการเงนิ 
 

สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชีในระยะเวลา 3 ปีที่ผ่านมา 
ผู้สอบบญัชี คือ บริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ตรวจสอบงบการเงินประจ าปี 2561 2560  

และ 2559 ทัง้นี ้ผู้สอบบญัชีแสดงความเห็นอยา่งไมม่ีเง่ือนไขตอ่งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ ส าหรับปีสิน้สดุ
วนัท่ี 31 ธนัวาคม ของปี 2561 2560 และ 2559 
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  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบแสดงฐานะการเงนิ 
   

  

  ตรวจสอบแล้ว 

  ปี  2559 ปี  2560 ปี  2561 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

สินทรัพย์หมุนเวียน             

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 2,488,945,220  2.4 2,418,138,796  2.0 3,021,030,701  1.9 

เงินลงทนุชัว่คราว 591,169,158  0.6 2,943,116,488  2.4 45,520,769  0.0 

ลกูหนีก้ารค้า - สทุธิ 1,102,326,944  1.1 1,308,097,843  1.1 1,278,625,107  0.8 

ลกูหนีอ่ื้น 1,924,457,452  1.8 2,838,749,752  2.4 3,168,772,085  2.0 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 428,460,252  0.4 3,606,162,607  3.0 7,787,315,457  4.8 

     รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 6,535,359,026  6.3 13,114,265,486  10.9 15,301,264,119  9.5 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน             

เงนิฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกัน 0  0.0 0  0.0 11,222,888  0.0 

เงินลงทนุในบริษัทร่วม 5,568,957,367  5.3 5,920,082,060  4.9 7,045,707,212  4.4 

เงินลงทนุในการร่วมค้า 587,146,302  0.6 380,079,010  0.3 2,853,474,276  1.8 

เงินลงทนุระยะยาวแกบ่ริษัทที่เก่ียวข้องกนั 66,250,000  0.1 66,250,000  0.1 1,908,857,872  1.2 

เงินลงทนุระยะยาวอื่น 126,891,479  0.1 127,555,078  0.1 172,924,286  0.1 

เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการที่เก่ียวข้องกนั 0  0.0 134,319,205  0.1 4,518,469,601  2.8 

ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 1,215,934,265  1.2 1,422,943,436  1.2 1,899,878,950  1.2 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 76,700,380,637  73.4 84,972,214,794  70.5 108,412,457,321  67.0 

ที่ดิน อาคาร และ อปุกรณ์-สทุธิ 1,796,803,659  1.7 1,675,813,726  1.4 1,646,079,488  1.0 

คา่ความนิยม 0  0.0 0  0.0 1,036,491,639  0.6 

สิทธิการเชา่ 10,647,331,203  10.2 11,207,056,686  9.3 14,085,954,198  8.7 

สิทธิการใช้สินทรัพย์ 481,771,302  0.5 451,942,388  0.4 414,568,118  0.3 

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น 800,522,928  0.8 1,101,068,594  0.9 2,400,476,442  1.5 

     รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 97,991,989,142  93.7 107,459,324,977  89.1 146,406,562,291  90.5 

รวมสินทรัพย์ 104,527,348,168  100.0 120,573,590,463  100.0 161,707,826,410  100.0 
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  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

  ปี  2559 ปี  2560 ปี  2561 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

หนีสิ้นหมุนเวียน             

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 0  0.0 0  0.0 7,948,005,411  4.9 

เจ้าหนีก้ารค้า  825,232,064  0.8 1,105,875,706  0.9 2,123,681,493  1.3 

เจ้าหนีอ่ื้น 5,548,299,262  5.3 5,317,472,349  4.4 6,180,048,570  3.8 

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากบคุคลหรือกิจการที่เก่ียวข้องกนั 0  0.0 0  0.0 90,089,296  0.1 

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการอ่ืน 0  0.0 14,229,014  0.0 0  0.0 

เงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 4,707,620,460  4.5 2,274,077,220  1.9 2,927,965,861  1.8 

เจ้าหนีส้ิทธิการเชา่ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 0  0.0 33,333,333  0.0 0  0.0 
สว่นของรายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้าที่ถึง
ก าหนดรับรู้ภายในหนึ่งปี 682,447,731  0.7 1,387,287,909  1.2 1,720,153,388  1.1 

ภาษีเงินได้ค้างจา่ย 725,980,066  0.7 455,838,437  0.4 662,266,277  0.4 
ประมาณการหนีส้ินหมนุเวียนส าหรับผลประโยชน์
พนกังาน 3,764,378  0.0 13,128,350  0.0 30,365,820  0.0 

เจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้าง 2,388,823,882  2.3 3,752,736,726  3.1 2,930,778,023  1.8 

     รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 14,882,167,843  14.2 14,353,979,044  11.9 24,613,354,139  15.2 

              

  หนีสิ้นไม่หมุนเวียน             

เงินกู้ยืมระยะยาวอื่น  13,196,667,220  12.6 7,255,200,000  6.0 19,522,147,447  12.1 

เจ้าหนีส้ิทธิการเชา่ 300,000,000  0.3 418,017,667  0.3 418,017,667  0.3 

หนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัช ี 35,150,933  0.0 0  0.0 2,035,483,307  1.3 
ประมาณการหนีส้ินไมห่มนุเวียนส าหรับผลประโยชน์
พนกังาน 308,314,770  0.3 345,494,336  0.3 430,963,702  0.3 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า 15,679,144,770  15.0 26,938,527,778  22.3 32,310,327,223  20.0 

เงินมดัจ ารับจากลกูค้า 6,610,973,742  6.3 6,858,851,553  5.7 7,692,519,955  4.8 

ประมาณการหนีส้ินระยะยาว 253,704,982  0.2 264,368,003  0.2 275,479,220  0.2 

เงินค า้ประกนัสิทธิการเชา่ 256,422,342  0.2 259,365,296  0.2 233,796,711  0.1 

    รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 36,640,378,759  
        
35.1  42,339,824,633  

        
35.1  62,918,735,232  

        
38.9  

    รวมหนีสิ้น 51,522,546,602  
      
49.3  56,693,803,677  

      
47.0  87,532,089,371  

      
54.1  
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

  ปี  2559 ปี  2560 ปี  2561 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

ส่วนของผู้ถือหุ้น             

ทนุเรือนหุ้น             

   ทุนจดทะเบียน* 2,244,000,000    2,244,000,000  1.86 2,244,000,000    

   ทนุที่ออกและช าระแล้ว 2,244,000,000  2.1 2,244,000,000  1.9 2,244,000,000  1.4 

สว่นเกินมลูคา่หุ้น 8,558,557,850  8.2 8,558,557,850  7.1 8,558,557,850  5.3 

ก าไรสะสม             

  จดัสรรเป็นทนุส ารอง 224,400,000  0.2 224,400,000  0.2 224,400,000  0.1 

  ยงัไมไ่ด้จดัสรร 41,052,032,491  39.3 50,890,234,034  42.2 55,007,135,395  34.0 

องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น (41,943,210) (0.0) (116,168,918) (0.1) (308,073,729) (0.2) 

สว่นได้เสยีที่ไมมี่อ านาจควบคมุ 967,754,435  0.9 2,078,763,820  1.7 8,449,717,523  5.2 

      รวมสว่นของผู้ ถือหุ้น 53,004,801,566  50.7 63,879,786,786  53.0 74,175,737,039  45.9 

 รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 104,527,348,168  100.0 120,573,590,463  100.0 161,707,826,410  100.0 
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    บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

    งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและก าไรสะสมที่ยงัไม่ได้จัดสรร 

 

  ตรวจสอบแล้ว 

  ปี  2559 ปี  2560 ปี  2561 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

รายได้             

รายได้คา่เชา่และบริการ 25,246,527,485  86.3 26,057,214,156  75.3 28,068,405,459 76.7 

รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่ม 1,389,464,959 4.7 1,630,596,993 4.7 1,849,088,363 5.1 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 997,708,008 3.4 1,097,195,048 3.2 1,207,833,474 3.3 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์                           -  0.0                            -  0.0 2,761,736,087 7.6 

รายได้จากการลงทนุ 26,996,313 0.1 23,211,972 0.1 115,143,290 0.3 

รายได้จากเงินชดเชยประกนัภยั 
                            

-  0.0 3,500,000,000 10.1 
                            

-  0.0 

รายได้อ่ืน 1,600,219,458 5.5 2,309,066,459 6.7 2,570,528,767 7.0 

     รวมรายได้ 29,260,916,223 100.0 34,617,284,628 100.0 36,572,735,440 100.0 

ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 
 

  
 

      

ต้นทนุการเชา่และบริการ 12,629,537,595 43.2 12,894,153,904 37.2 14,143,042,184 38.7 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองดื่ม 1,085,564,106 3.7 1,280,463,427 3.7 1,448,220,343 4.0 

ต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรม 325,496,518 1.1 343,542,403 1.0 423,005,969 1.2 

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์                           -  0.0                            -  0.0 1,564,737,158 4.3 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 4,406,412,984 15.1 5,109,938,621 14.8 6,114,292,602 16.7 

       รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 18,447,011,203 63.0 19,628,098,355 56.7 23,693,298,256 64.8 

ก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน 13,593,102,233 46.5 14,266,846,463 41.2 16,308,057,729 41.3 

ส่วนแบ่งผลก าไร(ขาดทุน)             

สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า 852,918,952 2.9 838,708,545 2.4 987,151,119 2.7 

ต้นทนุทางการเงิน ( 633,460,339) (2.2) ( 363,859,110) (1.1) ( 426,332,773) (1.2) 

ภาษีเงินได้ ( 1,686,336,102) (5.8) ( 1,794,526,413) (5.2) ( 2,056,902,384) (5.6) 

ก าไร(ขาดทุน) ก่อนส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย 9,347,027,531 31.9 13,669,509,295 39.5 11,383,353,146 31.1 

(ก าไร)ขาดทนุของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยในบริษัทยอ่ย ( 103,230,881) (0.4) ( 101,864,403) (0.3) ( 167,700,279) (0.5) 

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิส าหรับปี 9,243,796,650 31.6 13,567,644,892 39.2 11,215,652,867 30.7 
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จและก าไรสะสมที่ยงัไม่ได้จัดสรร 

  ตรวจสอบแล้ว 

  ปี  2559 ปี  2560 ปี  2561 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอื่น 
 

  
 

  
 

  

ผลตา่งของอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา่งบการเงิน ( 2,665,089)   ( 77,655,190)   28,946,025   

การเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมสทุธิของเงินลงทนุเผ่ือขาย 833,411   3,429,482   ( 220,850,836)   

ผลขาดทนุจากการวดัมลูคา่ใหมข่อง 
 

  
 

  
 

  

   ผลประโยชน์พนกังานที่ก าหนดไว้                             -                              -    ( 26,483,672)   

ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอื่นส าหรับปี- สุทธิจากภาษี ( 1,831,678)   ( 74,225,708)   ( 218,388,483)   

ก าไร(ขาดทุน) ก่อนส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย 9,345,195,853   13,595,283,587   11,164,964,663   

(ก าไร)ขาดทุนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อยในบริษัทย่อย ( 103,230,881)   ( 101,864,403)   ( 167,700,279)   

ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 9,241,964,972   13,493,419,184   10,997,264,384   

  
 

  
 

      

ก าไรสะสมที่ยงัไมไ่ด้จดัสรรต้นปี 34,949,747,221   41,052,032,491   50,890,234,034   

การเปลี่ยนแปลงนโยบายบญัชี* 
 

  
 

      

การเปลี่ยนแปลงในสว่นได้เสียในบริษัทยอ่ย                             -    ( 4,438,790)   ( 789,180,044)   

เงินปันผลจา่ย ( 3,141,511,380)   ( 3,725,004,559)   ( 6,283,087,790)   

ก าไร(ขาดทนุ)สทุธิส าหรับปี 9,243,796,650   13,567,644,892   11,215,652,867   

ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอ่ืน                             -                              -    ( 26,483,672)   

ก าไรสะสมที่ยังไม่ได้จัดสรรสิน้ปี 41,052,032,491   50,890,234,034   55,007,135,395   

ก าไรต่อหุ้น             

      ก าไร (ขาดทุน) สุทธิต่อหุ้น ข้ันพ้ืนฐาน                      2.06                       3.02                        2.50    
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บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบกระแสเงนิสด 

        ตรวจสอบแล้ว 
         ปี  2559 ปี  2560 ปี  2561 
  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

   กระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน             
ก าไรสทุธิส าหรับปี 9,347,027,531  65.0  13,669,509,295  51.4  11,383,353,146  66.4  
รายการปรบัปรุง             
โครงการอสงัหาฯ ลดลงจากการโอนเป็นต้นทนุขาย 0  0.0  0  0.0  1,564,737,158  9.1  
คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 5,122,662,324  35.6  5,314,523,307  20.0  5,905,735,427  34.5  
รายได้จากการลงทนุ (26,996,313) (0.2) (23,211,972) (0.1) (115,143,290) (0.7) 
ต้นทนุทางการเงิน 633,460,339  4.4  363,859,110  1.4  426,332,773  2.5  
หนีส้งสยัจะสญู (กลบัรายการ) 2,870,436  0.0  6,488,129  0.0  34,496,992  0.2  
ตดัจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 141,032,558  1.0  2,870,323  0.0  3,890,492  0.0  
ก าไรจากการขายเงินลงทนุระยะยาวในกิจการที่ 
เก่ียวข้องกนั 0  0.0  0  0.0  (7,673,576) (0.0) 
ก าไรจากการขายเงินลงทนุชัว่คราว 0  0.0  0  0.0  (16,403,862) (0.1) 
(ก าไร) ขาดทนุจากการขายสินทรัพย์ 411,176  0.0  (49,766,621) (0.2) (3,504,608) (0.0) 
รับรู้รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า (898,290,076) (6.2) (1,013,794,304) (3.8) (1,640,018,757) (9.6) 
ประมาณการหนีส้ินส าหรับผลประโยชน์พนกังาน 43,033,944  0.3  47,081,658  0.2  56,735,638  0.3  
สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า 
(สทุธิจากภาษี) (852,918,952) (5.9) (838,708,545) (3.2) (987,151,119) (5.8) 
(ก าไร) ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยนทีย่งัไมเ่กิดขึน้จริง (9,800,700) (0.1) 0  0.0  74,956  0.0  
(ก าไร) ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงมลูคา่เคร่ืองมือทาง
การเงินที่ยงัไมเ่กิดขึน้จริง (28,417,965) (0.2) (3,209,759) (0.0) 0  0.0  
คา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้ 1,686,336,102  11.7  1,794,526,413  6.7  2,056,902,384  12.0  
  15,160,410,404  105.5  19,270,167,034  72.4  18,662,363,754  108.9  
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บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

   งบกระแสเงนิสด 

        ตรวจสอบแล้ว 
         ปี  2559 ปี  2560 ปี  2561 
  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

การเปลีย่นแปลงในสินทรพัย์และหนีสิ้น
ด าเนินงาน             
ลกูหนีก้ารค้า 144,303,945  1.0  (212,259,028) (0.8) 75,037,114  0.4  
ลกูหนีห้มนุเวียนอื่น (381,137,879) (2.7) (912,569,339) (3.4) 201,745,226  1.2  
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการ
พฒันา (265,258,697) (1.8) (2,987,266,274) (11.2) (1,362,139,329) (7.9) 
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น 26,897,752  0.2  (573,935,144) (2.2) (919,442,407) (5.4) 
เจ้าหนีก้ารค้า (151,263,758) (1.1) 105,859,673  0.4  (143,915,969) (0.8) 
เจ้าหนีห้มนุเวียนอื่น 551,231,589  3.8  990,384,766  3.7  599,208,342  3.5  
รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า 809,070,216  5.6  12,978,017,491  48.8  1,588,333,205  9.3  
เงินมดัจ ารับจากลกูค้า 288,096,121  2.0  247,877,811  0.9  606,140,848  3.5  
จา่ยผลประโยชน์พนกังาน (5,498,520) (0.0) (538,120) (0.0) (3,878,100) (0.0) 
ภาษีเงินได้จา่ย (1,801,000,689) (12.5) (2,306,828,146) (8.7) (2,164,122,589) (12.6) 
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรม
ด าเนินงาน 

14,375,850,484  100.0  26,598,910,724  100.0  17,139,330,095  100.0  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน)   ข้อมลูทางการเงินท่ีส าคญั  

13 - 10 

 

บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบกระแสเงนิสด 

        ตรวจสอบแล้ว 

         ปี  2559 ปี  2560 ปี  2561 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

  กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน             

ดอกเบีย้รับ 153,134,081  (2.6) 21,053,794  (0.1) 20,982,103  (0.1) 

เงินปันผลรับ 742,497,636  (12.5) 776,793,484  (5.3) 913,380,125  (5.0) 

เงินลงทนุชัว่คราวลดลง (เพ่ิมขึน้) 1,034,021,474  (17.4) (2,349,227,588) 16.1  2,910,997,710  (15.8) 

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 
บริษัทร่วมและการร่วมค้า 

(528,248,779) 8.9  (669,158,643) 4.6  (75,348,250) 0.4  

เงินสดรับคืนจากการลดมลูคา่เงินลงทนุใน
บริษัทร่วม 

0  0.0  0  0.0  21,889,868  (0.1) 

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้เงินลงทนุระยะยาวอื่น (2,253,770) 0.0  0  0.0  (44,818,286) 0.2  

เงินสดจา่ยซือ้เงินลงทนุระยะยาวกิจการที่
เก่ียวข้องกนั 

0  0.0  0  0.0  (2,147,314,306) 11.6  

เงินสดรับจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุระยะ
ยาวกิจการที่เก่ียวข้องกนั 

0  0.0  0  0.0  43,635,398  (0.2) 

เงินสดรับจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุระยะ
ยาวอื่น 

1,200,000  (0.0) 0  0.0  0  0.0  

เงินสดจา่ยให้กู้ยืมแก่กิจการที่เก่ียวข้องกนั 0  0.0  (130,833,653) 0.9  (56,202,750) 0.3  

เงินสดรับช าระคืนเงินให้กู้ยืมจากกิจการที่
เก่ียวข้องกนั 

0  0.0  0  0.0  62,650,403  (0.3) 

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุ 

(4,971,508,447) 83.7  (8,609,758,555) 59.1  (4,811,278,120) 26.1  

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้อาคารและอปุกรณ์ (152,298,592) 2.6  (187,103,791) 1.3  (182,411,550) 1.0  

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้สิทธิการเชา่ (252,653,147) 4.3  (1,560,858,981) 10.7  (3,765,670,031) 20.4  

เงินสดรับจากการขายสิทธิการเชา่และ
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

36,224,699  (0.6) 111,951,717  (0.8) 68,760,493  (0.4) 

เงินสดจา่ยลว่งหน้าคา่ซือ้สิทธิการเชา่ 0  0.0  (210,502,961) 1.4  (228,220,975) 1.2  

เงินสดจา่ยช าระเจ้าหนีส้ิทธิการเชา่ (33,333,333) 0.6  0  0.0  (33,333,333) 0.2  

เงินสดจา่ยเพ่ือช าระเจ้าหนี ้
ผู้ รับเหมาก่อสร้าง 

(1,968,647,918) 33.1  (1,768,402,565) 12.1  (1,436,670,415) 7.8  

เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้ธุรกิจ 0  0.0  0  0.0  (9,710,732,944) 52.6  

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน (5,941,866,096) 100.0  (14,576,047,742) 100.0  (18,449,704,860) 100.0  
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บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบกระแสเงนิสด 

        ตรวจสอบแล้ว 
         ปี  2559 ปี  2560 ปี  2561 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 
      

ดอกเบีย้จา่ย (659,734,206) 7.7 (482,966,161) 4.0 (610,576,876) (32.4) 

เงินสดรับจากเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินและผู้
ลงทนุสถาบนั 

800,000,000 (9.4) 16,500,000,000 (137.3) 24,828,865,411 1,317.7 

เงินสดจา่ยเพ่ือช าระเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน
และผู้ลงทนุสถาบนั 

(5,518,982,000) 64.8 (24,875,010,460) 207.0 (12,569,734,572) (667.1) 

เงินสดรับจากเงินกู้ยืมจากกิจการที่เก่ียวข้องกนั 0 0.0 0 0.0 75,807,000 4.0 

เงินสดรับจากเงินกู้ยืมจากกิจการอ่ืน 0 0.0 14,037,773 (0.1) 0 0.0 

เงินสดที่ผู้ เชา่จา่ยเพ่ือลดจ านวนหนีส้ินซึง่เกิดขึน้
จากสญัญาเชา่การเงิน 

(385,967) 0.0 (1,590,663) 0.0 (820,863) (0.0) 

เงินสดจา่ยจากการเปลี่ยนแปลงสว่นได้เสียใน
ความเป็นเจ้าของในบริษัทยอ่ย 

0 0.0 0 0.0 (4,053,923,103) (215.1) 

เงินปันผลจา่ยให้ผู้ ถือหุ้นของบริษัท (3,141,005,868) 36.9 (3,724,688,810) 31.0 (6,282,449,843) (333.4) 

การได้มาซึง่สว่นได้เสียที่ไมมี่อ านาจควบคมุ 301 (0.0) 554,204,105 (4.6) 497,153,491 26.4 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ (8,520,107,740) 100.0 (12,016,014,216) 100.0 1,884,320,645 100.0 

       
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด (ลดลง) 
เพิ่มขึน้       
- สุทธิ (86,123,352) 

 
6,848,766 

 
573,945,880 

 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัต้นปี 2,577,733,661 

 
2,488,945,220 

 
2,418,138,796 

 
ผลตา่งจากอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลงงบ
การเงิน 

(2,665,089) 
 

(77,655,190) 
 

28,946,025 
 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้
ปี 

2,488,945,220 
 

2,418,138,796 
 

3,021,030,701 
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บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบกระแสเงนิสด 
ส าหรับแต่ละปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 2560 
 
รายการที่ไม่ใช่เงนิสด 
 
ในระหว่างปี 2561 กลุ่มบริษัทได้มีการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ สิทธิการเช่า และ
สิทธิการใช้สินทรัพย์ในราคาทุนเป็นจ านวนเงินรวม 9,587.7 ล้านบาท (2560: 14,378.3 ล้านบาท) ซึ่งในจ านวนนีก้ลุ่ม
บริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจ านวนเงินรวม 8,759.3 ล้านบาท (2560: 10,357.7 ล้านบาท)  และต้นทุนการกู้ ยืมที่
เก่ียวข้องกับการได้มาของสินทรัพย์จ านวนเงินรวม 93.4 ล้านบาท (2560: 116.5 ล้านบาท) คงค้างเป็นเจ้าหนี ้
ผู้ รับเหมาก่อสร้าง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561  เป็นจ านวนเงินรวม 735.0 ล้านบาท (2560: 3,752.7 ล้านบาท)  และไม่มีคง
ค้างเป็นเจ้าหนีส้ทิธิการเช่า (2560: 151.4 ล้านบาท)       
     
ในระหวา่งปี 2561 บริษัทได้มีการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ สิทธิการเช่าและสิทธิการ
ใช้สินทรัพย์ในราคาทนุเป็นจ านวนเงินรวม 1,854.6 ล้านบาท (2560: 6,485.2 ล้านบาท) ซึ่งในจ านวนนีบ้ริษัทได้มาโดย
จ่ายเงินสดเป็นจ านวนเงินรวม 1,347.1 ล้านบาท (2560: 4,461.1  ล้านบาท) และต้นทนุการกู้ยืมที่เก่ียวข้องกบัการได้มา
ของสินทรัพย์จ านวนเงินรวม 56.3 ล้านบาท (2560: 48.8 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้าง ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2560 เป็นจ านวนเงินรวม 451.2 ล้านบาท (2560: 1,823.9 ล้านบาท) และไม่มีคงค้างเป็นเจ้าหนีส้ิทธิการเช่า 
(2560: 151.4 ล้านบาท)         
         
ในระหว่างปี 2561 กลุม่บริษัทได้มีการก่อสร้างโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันาในราคาทนุเป็นจ านวนเงินรวม 
2,595.4 ล้านบาท (2560: 3,177.7 ล้านบาท) ซึ่งในจ านวนนีก้ลุ่มบริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจ านวนเงินรวม 1,362.1 
ล้านบาท (2560: 3,002.9 ล้านบาท) โอนจากอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุและที่ดิน อาคารและอปุกรณ์เป็นจ านวนเงิน 
934.9 ล้านบาท (2560: ไม่มี) ต้นทนุการกู้ยืมที่เก่ียวข้องกบัการได้มาของสินทรัพย์จ านวนเงินรวม 90.3 ล้านบาท (2560: 
15.6 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีก้ารค้า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561  เป็นจ านวนเงินรวม 208.1 ล้านบาท (2561: 
159.2 ล้านบาท)     
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ตารางสรุปอัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ    

บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จ ากัด(มหาชน) และ บริษัทย่อย    

 ณ 31 ธันวาคม 2559 2560 2561 

LIQUIDITY RATIO     

  อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เทา่) 0.44  0.91  0.62 

  อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เทา่) 0.28  0.47  0.18 

  อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนีก้ารค้าถวัเฉลีย่ (เทา่) 24.34  22.16  22.56 

  ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลีย่ (วนั) 15  16  16 

PROFITABILITY RATIO     

  อตัราก าไรขัน้ต้น(1) (%) 51.97% 52.98% 51.26% 

  อตัราก าไรสทุธิ(1)  (%) 30.70% 31.17% 29.12% 

  อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (2)(3)  (%) 18.87% 23.84% 17.59% 

EFFICIENCY RATIO     

  อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ (3) (%) 8.91% 12.05% 7.95% 

FINANCIAL POLICY RATIO     

  อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 0.97 0.89  1.18 

  อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (4) (เทา่) 0.28 0.07  0.27 

  อตัราการจ่ายเงินปันผล  (%) 40% 46% 44% 
 
 

หมายเหต:ุ (1) อตัราก าไรขัน้ต้นและอตัราก าไรสทุธิ ไมร่วมรายได้จากการลงทนุ และรายได้อ่ืนที่มิได้เกิดขึน้เป็นประจ า 

          (2) อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น ไมร่วมสว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยในบริษัทยอ่ย 
          (3) อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นและอตัราผลตอบแทนสินทรัพย์ ค านวณจากผลการด าเนินงานย้อนหลงั 12 เดือน 
          (4) หนีส้ินสทุธิที่มีภาระดอกเบีย้ ไมร่วมเงินกู้ยืมจากกิจการที่เก่ียวข้อง หลงัหกัเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด และเงินลงทนุชัว่คราว 
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 
ภาพรวมผลการด าเนินงาน 

ในปี 2561 เศรษฐกิจไทยมีการขยายตวัอย่างต่อเนื่อง โดยมีการเติบโตประมาณร้อยละ 4.1 เมื่อเทียบกบัปี
ก่อน ซึ่งมีปัจจยัสนบัสนนุ ได้แก่ 1) การสง่ออกขยายตวัในเกณฑ์ที่ดี แม้จะชะลอตวัลงในช่วง 3-4 เดือนหลงัของปี 2) 
การบริโภคภาคเอกชนขยายตวัตามรายได้ครัวเรือนที่เพิ่มขึน้ทัง้ในและนอกภาคเกษตรกรรม  และความเช่ือมัน่ของ
ผู้บริโภคที่ฟืน้ตวัขึน้ 3) การท่องเที่ยวโดยรวมมีการเติบโตอย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะนกัท่องเที่ยวจากภมูิภาคอาเซียน
เพิ่มขึน้เป็นจ านวนมาก แม้จะได้รับผลกระทบจากนกัทอ่งเที่ยวจีนท่ีลดลงในช่วงคร่ึงปีหลงั และ 4) ปัจจยัสนบัสนนุอื่น ๆ 
เช่น การใช้จ่ายภาครัฐเพิ่มขึน้จากมาตรการช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยและนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจระยะสัน้  รวมถึงการ
ลงทนุภาคเอกชนเพิ่มขึน้เพื่อรองรับการผลติที่ปรับเพิ่มขึน้ในหลายอตุสาหกรรม อยา่งไรก็ดี ปัจจยัที่กดดนัการเติบโตของ
เศรษฐกิจไทยได้แก่ การเติบโตของเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวั สงครามการค้า (Trade War) ระหว่างสหรัฐอเมริกาและจีน
ยงัไมม่ีข้อสรุปท่ีชดัเจนคา่เงินบาทแข็งคา่ขึน้ตามอตัราเงินเฟอ้ที่ยงัอยูใ่นระดบัต ่า ดงันัน้เพื่อรักษาเสถียรภาพทางการเงิน 
ธนาคารแหง่ประเทศไทยได้ปรับเพิ่มอตัราดอกเบีย้นโยบายเป็นร้อยละ 1.75 จากร้อยละ 1.50 เมื่อเดือนธันวาคม 2561 
เพื่อรักษาความสมดลุระหวา่งการเติบโตของเศรษฐกิจและเสถียรภาพระบบการเงินตอ่ไป 

บริษัทฯ ยงัคงด าเนินธุรกิจตามแผนงานที่วางไว้ โดยให้ความส าคญักับการเพิ่มประสิทธิภาพในการสร้าง
รายได้ ทัง้จากการเปิดศูนย์การค้าใหม่ การปรับปรุงศูนย์การค้าที่เปิดด าเนินการอยู่แล้วและธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์
ประเภทอื่นตามแผนการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์แบบผสม (Mixed-use Development) เช่น โครงการท่ีพกัอาศยั 
เป็นต้น ควบคูก่บัการบริหารต้นทนุการด าเนินงานและคา่ใช้จ่ายในการบริหารอยา่งตอ่เนื่อง ปัจจบุนั CPN บริหารจดัการ
ศนูย์การค้า 32 แห่ง มีพืน้ที่ให้เช่าสทุธิรวม 1.7 ล้านตารางเมตร (ตร.ม.) เพิ่มขึน้เล็กน้อยจากปีก่อนหน้า จากการเปิด
ศนูย์การค้าเซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสต้า และมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีศนูย์การค้ารวม ณ สิน้ปี 2561 เท่ากบัร้อยละ 93 เพิ่มขึน้
เลก็น้อยจากปีก่อนหน้า 
 

การด าเนินธุรกิจในปี 2561 

 ผลการด าเนินงานประจ าปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้รวม 36,458 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 5.4 จากปีก่อน และก าไร
สทุธิ 11,216 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 17.3 จากปีก่อน เนื่องจากมีการบนัทกึรายได้ที่มิได้เกิดขึน้ประจ า คือ คา่สนิไหมทดแทน
จากกรมธรรม์ประกนัการก่อการร้าย 3,500 ล้านบาทในปีก่อนหน้า ทัง้นี ้หากไม่รวมรายการที่มิได้เกิดขึน้ประจ า บริษัทฯ มี
รายได้รวม 36,065 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 16.8 จากปีก่อน และมีก าไรสทุธิ 10,823 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 9.4 โดย
บริษัทฯ ยงัคงมีรายได้เติบโตอยา่งตอ่เนื่องแม้วา่รายได้คา่เช่าและบริการได้รับผลกระทบจากการปรับปรุงครัง้ใหญ่ที่เซ็นทรัล
เวิลด์ และจากการโอนเซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช ไปยงัทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
(CPNREIT) เมื่อเดือนธนัวาคม 2560 

การขยายธุรกิจ 

 ศูนย์การค้าเซ็นทรัล ภเูก็ต (Central Phuket) 

ศนูย์การค้าอนัดบัที่ 27 ที่บริษัทฯ ได้เข้าลงทนุและเปิดด าเนินการเซ็นทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต ตัง้แต่กลางปี 2558 และ
ด้วยศกัยภาพของจงัหวดัภเูก็ตที่เป็นเมืองทอ่งเที่ยวช่ือดงั บริษัทฯ จึงได้ลงทนุพฒันาเซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสต้า (Central 
Phuket Floresta) เช่ือมต่อกบัเซ็นทรัล ภเูก็ต เฟสติวลั (เดิมช่ือ เซ็นทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต) เพื่อให้เซ็นทรัล ภเูก็ต เป็น
ศนูย์การค้าที่ใหญ่ที่สดุในภาคใต้ของประเทศไทย ตัง้อยูใ่นใจกลางเมืองภเูก็ตบนพืน้ท่ีประมาณ 111 ไร่ ปักธงในการเป็น
ลกัชูร่ีแฟล็กชิพแห่งแรกของ CPN ผสมผสานประสบการณ์การใช้ชีวิตและการพกัผ่อนได้อย่างลงตวัเพื่อตอกย า้ความ
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เป็นThe Magnitude of Luxury & Leisure Resort Shopping Destination ระดบัโลกอย่างสมบรูณ์ให้แก่กลุม่ลกูค้า
ท้องถ่ินและกลุม่นกัทอ่งเที่ยวตา่งประเทศ 

บริษัทฯ ได้เปิดเซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสต้า อยา่งเป็นทางการเมื่อ วนัท่ี 10 กนัยายน 2561 ให้เป็นจดุหมายปลายทาง
ของไลฟ์สไตล์ ลกัชูร่ี โดยมีแบรนด์ดงัระดบัโลก ร้านค้า และร้านอาหาร และเป็นสถานที่ท่องเที่ยวที่มีแอทแทรคชนัแห่ง
แรกและแหง่เดียวของโลก อาทิ 1) ไตรภมูิ ธีมพาร์ครูปแบบ 3 มิติอินเตอร์แอ็กทีฟ เปิดให้บริการในไตรมาส 1 ปี 2562; 2) 
Aquaria เป็นอะควาเรียมที่มีสตัว์น า้มากถึง 25,000 ชนิด เปิดให้บริการในไตรมาส 2 ปี 2562 และ 3) Tales of 
Thailand เป็นศนูย์รวมเร่ืองราววฒันธรรมและวิถีชีวิตของคนไทยในแต่ละภมูิภาคในรูปแบบร่วมสมยั โดยมีพืน้ที่ให้เช่า
ประมาณ 32,000 ตร.ม. 

ปัจจบุนั ศนูย์การค้าเซ็นทรัล ภเูก็ต ประกอบด้วย 2 อาคาร คือ เซ็นทรัล ภเูก็ต เฟสติวลั ที่เน้นกลุม่ลกูค้าครอบครัว 
เน้นการมาซือ้สนิค้ารับประทานอาหารและชมภาพยนตร์ และเซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสต้า เน้นกลุม่นกัทอ่งเที่ยวและลกูค้า
ที่นิยมใช้ชีวิตแบบลกัชร่ีู ช่ืนชอบสนิค้าแบรนด์เนม และเที่ยวชมแอทแทรคชนัระดบัโลก 
 

การเพิ่มประสิทธิภาพของสินทรัพย์ และนวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ มีแผนการเพิ่มประสทิธิภาพของสนิทรัพย์อยา่งตอ่เนื่อง เพือ่เพิ่มมลูคา่ให้กบัลกูค้า ร้านค้า สงัคม และ
เป็นการรักษารายได้จากการด าเนินงานปกติ เพื่อน าไปสูก่ารเติบโตอยา่งยัง่ยืนในระยะยาวรวมทัง้พฒันาศนูย์การค้าให้
เป็นสถานท่ีที่เป็นจดุมุง่หมายในการใช้ชีวิต และท ากิจกรรมตา่ง ๆ ร่วมกนั ด้วยการสร้างสรรค์สิง่ใหม่ ๆ อยา่งตอ่เนื่อง 
ทัง้นี ้ในปี 2561 บริษัทฯ ได้ด าเนินการดงัตอ่ไปนี ้

 การปรับปรุงใหญ่ (Major Renovation) ประกอบด้วย 1) เซ็นทรัลเวิลด์ ซึง่ปรับปรุงทีละเฟสเร่ิมตัง้แตไ่ตรมาส 4 
ปี 2559 ซึง่ทยอยแล้วเสร็จอยา่งมีนยัส าคญัในไตรมาส 4 ปี 2561 โดย ณ สิน้ปี 2561 มีอตัราการเช่าพืน้ที่ร้อย
ละ 91 เพิ่มขึน้ จากสิน้ปีก่อนที่ร้อยละ 84 และ 2) เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ซึง่ได้ปรับปรุงแล้วเสร็จและมีการ
เปิดตวัครัง้ใหญ่ ในเดือนสิงหาคม 2561 โดย ณ สิน้ปี 2561 มีอตัราการเช่าพืน้ที่ร้อยละ 96 เพิ่มขึน้จากสิน้ปี
ก่อนที่ร้อยละ 82 

  การปรับปรุงในปี 2561 และจะทยอยแล้วเสร็จในปี 2562 ประกอบด้วย การปรับปรุงใหญ่ที่ 1) เซ็นทรัล
พลาซา เชียงราย และ 2) เซ็นทรัลพลาซา ชลบรีุ โดยทัง้สองแห่งจะมีการเพิ่มพืน้ที่ให้เช่าส าหรับร้านค้าใหม่ ๆ 
โดยเบือ้งต้นคาดว่าพืน้ที่จะเพิ่มขึน้ประมาณ 2,000 ตร.ม. ต่อแห่ง รวมถึงปรับปรุงพืน้ที่เดิมเพื่อน าเสนอ 
Destination Concept ในศนูย์การค้า อาทิ Food Destination และ Co-working space และการปรับปรุงยอ่ย
ที่ 1) เซ็นทรัล ภเูก็ต เฟสติวลั เป็นการปรับปรุงพืน้ที่เดิมของห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลให้เป็นพืน้ที่ให้เช่า 2) 
เซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว เป็นการปรับปรุงพืน้ที่ร้านค้าเดิมให้เป็น Destination Concept ใหม่ และปรับปรุง
ทางเข้าศนูย์การค้าให้เช่ือมกบัสถานีรถไฟฟ้าในอนาคต และ3) เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช มีการปรับปรุง 
Food Zone ให้ทนัสมยั และน าเสนอร้านอาหารใหมเ่พื่อดงึดดูลกูค้าชาวไทยและตา่งชาติ 

 การเปิดตวั “อิเกีย บางใหญ่” ที่เซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต ในเดือนมีนาคม 2561 ซึ่งเป็นอิเกียรูปแบบใหม่และ
ใหญ่ที่สดุในเอเซียตะวนัออกเฉียงใต้ ด้วยพืน้ที่กว่า 50,000 ตร.ม. เช่ือมต่อทกุชัน้เข้ากบัศนูย์การค้าเซ็นทรัล
พลาซา เวสต์เกต ทัง้นี ้การเป็นพนัธมิตรกบัอิเกีย ซึ่งเป็นแบรนด์เฟอร์นิเจอร์ อนัดบั 1 ของโลก ช่วยตอกย า้ให้
เซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต เป็นสดุยอดศนูย์การค้าระดบัภมูิภาค (Super-regional mall) เพื่อรองรับความเจริญ
ของกรุงเทพฯ ฝ่ังตะวนัตก ย่านบางใหญ่ โดยภายหลงัจากการเปิดอิเกีย บางใหญ่ ท าให้มีจ านวนลกูค้าเข้า
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ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต เพิ่มขึน้กว่าร้อยละ 12 จากปีก่อน และจ านวนรถยนต์เข้าศูนย์การค้า
เพิ่มขึน้กวา่ร้อยละ 30 จากปีก่อน 

 การขยายระยะเวลาการเช่าที่ดินของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เมื่อวนัที่ 28 มิถนุายน 2561 บริษัทฯ 
ได้ท าสญัญาขยายระยะเวลาการเช่าที่ดินอีก 30 ปี สิน้สดุปี 2598 และปี 2603 (บางสว่น) ซึ่งการท า รายการ
ดงักลา่วท าให้บริษัทฯ สามารถท าการบริหารและพฒันาศนูย์การค้าได้อย่างต่อเนื่อง โดยปัจจุบนัอยู่ระหว่าง
การพิจารณาเง่ือนไขและราคาการตอ่อายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินและการเช่าอาคารเพื่อเสนอสทิธิให้แก่ทรัสต์เพื่อ
การลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“CPNREIT”) ได้พิจารณาเป็นล าดบัถดัไป 

 การร่วมทนุเพื่อประกอบธุรกิจ Co-working Space ในประเทศไทย โดยมีผู้ ร่วมลงทนุทัง้หมด 3 ราย ได้แก่ 1) 
บริษัทฯ 2) บริษัท Common Ground Works Sdn. Bhd. จากประเทศมาเลเซีย และ 3) บริษัท MSB Asia Ltd. 
จากประเทศมาเลเซียร่วมทนุในสดัสว่นร้อยละ 51, 29 และ 20 ตามล าดบั 

 

การกระจายฐานธุรกิจการพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์  (Diversification) สู่ การพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์แบบผสม (Mixed-use development) 

บริษัทฯ เลง็เห็นศกัยภาพในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์แบบผสม ที่มีทัง้โครงการท่ีพกัอาศยั อาคาร
ส านกังาน และโรงแรมอยูใ่นโครงการ เพื่อสนบัสนนุธุรกิจศนูย์การค้าซึง่เป็นธุรกิจหลกัให้เกิดประโยชน์สงูสดุ ผสมผสาน
กบัการออกแบบที่ทนัสมยัและตอบโจทย์ความต้องการของลกูค้าทกุกลุม่ 

ความคืบหน้าโครงการที่พกัอาศัย 

 โครงการที่พกัอาศยัที่สร้างเสร็จแล้วและอยู่ระหว่างการโอนให้แก่ลกูค้า จ านวน 3 แห่ง ได้แก่ โครงการเอส
เซ็นท์ (ESCENT) ระยอง เชียงใหม่ และขอนแก่น ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียมที่เปิดตวัในปี 2559 และ
ก่อสร้างและตกแตง่เสร็จพร้อมโอนในปี 2561 โดยบริษัทฯ โอนห้องให้แก่ลกูค้าได้ร้อยละ 97 และจะทยอยโอน
สว่นท่ีเหลอืตอ่ไป 

 โครงการที่พกัอาศยัที่เปิดจองแล้วและอยู่ระหว่างการก่อสร้าง จ านวน 5 แห่ง ประกอบด้วยโครงการใน
ตา่งจงัหวดั 3 แหง่ ได้แก่ โครงการเอสเซ็นท์ นครราชสมีา เอสเซ็นท์ วิลล์ (ESCENT VILLE) เชียงราย และเอส
เซ็นท์ วิลล์ เชียงใหม่ ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียมที่เปิดตวัในปี 2560 และมียอดจองเต็มจ านวน และ
โครงการในกรุงเทพฯ 2 แห่ง ได้แก่ โครงการฟีล พหล 34 (PHYLL PHAHOL 34) เป็นโครงการคอนโดมิเนียม
อยูต่ิดกบัสถานีรถไฟฟา้เสนานิคม และใกล้ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว และโครงการนิยาม บรมราช
ชนนีเป็นโครงการบ้านเดี่ยว บนถนนบรมราชชนนี ซึ่งอยู่ระหว่างศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า และ
เซ็นทรัลพลาซา ศาลายา 

การเข้าซือ้หุ้นในบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์จ ากดั (มหาชน) หรือ “GLAND 

 วนัที่ 12 กนัยายน 2561 (วนัที่ซือ้) บริษัท ซีพีเอ็น พทัยา จ ากดั (ซีพีเอ็น พทัยา) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่ CPN ถือ
หุ้นร้อยละ 100 ได้ซือ้หุ้นสามญั GLAND สดัสว่นร้อยละ 50.43 ของหุ้นท่ีออกและจ าหนา่ยแล้วทัง้หมด คิดเป็น
จ านวนเงิน 10,162 ล้านบาท หรือที่ราคา 3.10 บาทตอ่หุ้น จากกลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่ของ GLAND 

 ตอ่มา ซีพีเอ็น พทัยา ได้ท าการเสนอซือ้หุ้นท่ีเหลอืทัง้หมด(Tender Offer) ของ GLAND อีกร้อยละ 49.57 ของ
หุ้นท่ีออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมด ที่ราคา 3.10 บาทต่อหุ้น โดยมีผู้ตอบรับค าเสนอซือ้คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 
17.10 ของหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมด คิดเป็นจ านวนเงิน 3,445 ล้านบาทท าให้บริษัทฯ มีสดัสว่นถือ
ครองหุ้น GLAND ทัง้หมดร้อยละ67.53 ของหุ้นที่ออกและจ าหน่ายแล้วทัง้หมด ตามที่ได้ประกาศผ่านตลาด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (ตลท.) เมื่อวนัท่ี 5 พฤศจิกายน 2561 
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จากเหตกุารณ์ดงักลา่ว ท าให้ ณ สิน้ปี 2561 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวมเพิ่มขึน้ประมาณ 36,938 ล้านบาท ซึ่งสว่น
ใหญ่เป็นอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุประมาณ 23,254 ล้านบาท และมีหนีส้ินรวมเพิ่มขึน้ประมาณ 17,796 ล้านบาท 
โดยสว่นใหญ่เป็นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ประมาณ 8,215 ล้านบาท ปัจจุบนับริษัทฯ อยู่ระหว่างการทบทวนแผนการ
ลงทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของ GLAND 

บริษัทฯ ยงัคงมองหาโอกาสในการเข้าซือ้กิจการเพื่อจะสง่เสริมแผนธุรกิจและกลยทุธ์การเติบโตในระยะยาว ซึ่งการ
เข้าซือ้กิจการของ GLAND นัน้ เป็นก้าวที่ส าคญัในการตอกย า้ความเป็นผู้น าด้านการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์
แบบผสม (Mixed-use development) โดย GLAND มีสินทรัพย์และท าเลที่ดินที่มีศกัยภาพสงู ซึ่งสามารถพฒันาเป็น
โครงการตา่ง ๆ ที่มีขนาดใหญ่ช่วยเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัทางธุรกิจ และสร้างผลตอบแทนให้แก่ผู้ ถือหุ้นใน
ระยะยาว 
 
การเติบโตแบบยั่งยนืเป็นหวัใจส าคัญในการด าเนินธุรกิจ 

บริษัทฯ ได้รับคดัเลอืกให้เป็นสมาชิกของดชันีความยัง่ยืนของดาวโจนส์ (Dow Jones Sustainability Indices 
หรือ DJSI) ประจ าปี 2561 ในกลุม่ดชันียัง่ยืนระดบัโลก (DJSI World) เป็นปีแรก โดยเป็นบริษัทแห่งเดียวในกลุม่ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์และเป็นหนึ่งในแปดบริษัทของประเทศไทยที่ได้รับคดัเลือกให้อยู่ในกลุ่มระดบัโลกนี  ้ และในกลุม่ดชันี
ตลาดเกิดใหม่ (Emerging Markets) ต่อเนื่องเป็นปีที่ห้า (ปี 2557-2561) สะท้อนให้เห็นถึงปรัชญาการด าเนินธุรกิจที่
ยัง่ยืนของบริษัทฯ ที่ค านงึถึงสว่นรวม สิง่แวดล้อมและผู้ เก่ียวข้องทกุฝ่าย รวมถึงการมีสว่นร่วมที่จะช่วยขบัเคลื่อนสงัคม
และชมุชนอยา่งจริงจงัและตอ่เนื่อง 
 
ผลการด าเนินงานในปี 2561 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ มีศนูย์การค้าภายใต้การบริหารงานรวม 32 โครงการ (อยู่ในเขตกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล 14 โครงการ และตา่งจงัหวดั 18 โครงการ) ศนูย์อาหาร 30 แหง่ อาคารส านกังานให้เช่า 7 อาคาร โรงแรม 
2 แหง่ อาคารท่ีพกัอาศยั 1 โครงการ (รวม 11 ยนูิต) และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการขาย3 โครงการ (รวม 1,227 ยนูิต) ซึ่ง
นบัรวมอสงัหาริมทรัพย์ที่ได้โอนไปยงัทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (CPNREIT) 
และกองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท (CPNCG)  

ณ สิน้ปี 2561 อตัราการเช่าพืน้ท่ีศนูย์การค้าของบริษัทฯ เทา่กบัร้อยละ 93 เพิ่มขึน้เลก็น้อยจากปีก่อนที่ร้อยละ 
92 เป็นผลจากการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้ในศนูย์การค้าที่ทยอยปรับปรุงแล้วเสร็จ อาทิ เซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา 
พระราม 3  

รายได้จากการเช่าและบริการของศนูย์การค้าเดิม (same store rental revenue growth) เติบโตร้อยละ 3.1 
จากช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยไม่นบัรวม 1) ศนูย์การค้าใหม่ที่เปิดด าเนินการในปี 2560 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา 
นครราชสีมา และเซ็นทรัลพลาซา มหาชยั 2) ศูนย์การค้าใหม่ที่เปิดด าเนินการในปี 2561 ได้แก่ เซ็นทรัล ภเูก็ต         
ฟลอเรสต้า 3) ศนูย์การค้าที่มีการปรับปรุงใหญ่ในปี 2560 และปี 2561 ได้แก่ เซ็นทรัลเวิลด์ เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 
เซ็นทรัลพลาซา ชลบรีุ และเซ็นทรัลพลาซา เชียงราย และ 4) ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช ซึง่ได้โอนไปยงั 
CPNREIT (บางสว่น) เมื่อเดือนธนัวาคม 2560 

อตัราคา่เช่าเฉลีย่ของโครงการศนูย์การค้าทัง้หมด ณ สิน้ปี 2561อยูท่ี่ 1,669 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน โดย
อตัราคา่เช่าเฉลี่ยของศนูย์การค้าเดิม (same store rental rate growth) เติบโตร้อยละ 2.5 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน 
หรือเพิ่มขึน้จาก 1,634 บาทต่อตารางเมตร เป็น 1,674 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งต ่ากว่าที่บริษัทฯ คาดการณ์ไว้เล็กน้อย 
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เนื่องจากศนูย์การค้าบางแหง่มีการปรับคา่เช่าเพิ่มขึน้ในอตัราที่ต ่ากวา่ปีก่อน และมีสว่นลดค่าเช่าเพิ่มขึน้ในช่วงปลายปี 
อยา่งไรก็ดี ในภาพรวมบริษัทฯ มีการเติบโตของอตัราค่าเช่าอย่างต่อเนื่อง และมีแนวโน้มในการเพิ่มค่าเช่าจากการต่อ
สญัญาใหมแ่ละการลดลงของสว่นลดคา่เช่าในท่ีดีขึน้เมื่อเทียบกบัปีก่อน 

 
 

 
 
หมายเหต:ุ 
1. สนิทรัพย์ที่อยู่ภายใต้ CPNREIT ประกอบด้วยศนูย์การค้าจ านวน 5 แห่ง ได้แก ่เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า 
    เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และเซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บชี 
2. สนิทรัพย์ที่อยู่ภายใต้ CPNCG คือ อาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์ 
3. อตัราการเช่าพืน้ท่ีของธุรกิจในโรงแรมเป็นค่าเฉลี่ยของอตัราการเช่าพืน้ท่ีในปี 2561 

 

สรุปผลการด าเนินงานของ GLAND 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 สินทรัพย์ที่ด าเนินการแล้วของGLAND ประกอบด้วยอาคารส านกังานให้เช่า 3 
อาคาร (อตัราการเช่าพืน้ท่ีรวมอยูท่ี่ร้อยละ 96) ซึง่นบัรวมอาคารส านกังาน2 โครงการที่ได้โอนไปยงัทรัสต์เพื่อการลงทนุ
ในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน จีแลนด์ (GLANDRT) รวมถึงอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการขาย 1 โครงการ 
(จ านวน 1,991 ยนูิต โดย ณ สิน้ปี 2561 เหลืออยู่ 41 ยนูิต) พืน้ที่ค้าปลีกให้เช่าในอาคารส านกังานและที่พกัอาศยั
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รวมกนั 26,163 ตร.ม. (อตัราการเช่าพืน้ท่ีรวมอยูท่ี่ร้อยละ 71) และมีที่ดินที่ยงัไมไ่ด้พฒันาอีก 4 แปลง โดยแบง่เป็น ที่ดิน
ส าหรับการพฒันาโครงการรูปแบบผสม จ านวน 2 แปลง และที่ดินส าหรับการพฒันาโครงการท่ีพกัอาศยั 2 แปลง  

บริษัทฯ รับรู้ผลการด าเนินงานของ GLAND ตัง้แต่วนัที่ 13 กนัยายน 2561 เป็นต้นไป โดยในปี 2561 บริษัทฯ 
มีรายได้รวมจาก GLAND จ านวน 498 ล้านบาท และไมม่ีผลตอ่ก าไรสทุธิของบริษัทฯ อยา่งมีนยัส าคญั ซึ่งแตกต่างจาก
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จของ GLAND เนื่องจาก GLAND บนัทึกมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนด้วยวิธีมลูค่า
ยตุิธรรม และมีการรับรู้ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ ในขณะที่บริษัทฯ 
บนัทึกมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุด้วยราคาทนุ โดยทัง้ 2 วิธีดงักล่าวเป็นวิธีที่เลือกใช้ได้ตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน ดงันัน้ เมื่อท างบการเงินรวม จึงใช้วิธีการบนัทึกมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุวิธีเดียวกับ
บริษัทฯ ท าให้ไมม่ีการรับรู้รายได้จากการเปลีย่นแปลงมลูคา่ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 
 
รายการที่มิได้เกิดขึน้เป็นประจ า 

บริษัทฯ มีรายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจ าที่ไมน่ ามารวมในการวิเคราะห์ผลการด าเนินงานประจ าปี 2561 เมื่อ
เทียบกบัชว่งเดยีวกนัในปีก่อน ดงัตอ่ไปนี ้

- ในปี 2561 บริษัทฯ มีรายการปรับปรุงทางบญัชีส าหรับการบนัทึกค่าเช่าที่ดินของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
พระราม 2 ตามสญัญาฉบบัเดิม จ านวน 393 ล้านบาท โดยบนัทึกเป็นรายได้อื่น เนื่องจากบริษัทฯ ได้ขยาย
ระยะเวลาการเช่าที่ดินและท าสญัญาเชา่ที่ดนิฉบบัใหม่ มีผลตัง้แตว่นัท่ี 28 มิถนุายน 2561 สิน้สดุปี 2598 และ
ปี 2603 (บางสว่น) โดยบริษัทฯ ได้บนัทกึรายการดงักลา่วเป็นรายได้อื่นในไตรมาส 3 ปี 2561 จ านวน308 ล้าน
บาท และในไตรมาส 4 ปี 2561 อีกจ านวน 85 ล้านบาท 

- ในไตรมาส 3 ปี 2560 บริษัทฯ ได้รับเงินค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรม์ประกนัการก่อการร้ายจ านวน 3,500 
ล้านบาทโดยบนัทกึเป็นรายได้อื่น 

- ในไตรมาส 4 ปี 2560 บริษัทฯ บนัทึกรายได้สทุธิจากการแปลงCPNRF เป็น CPNREIT และการให้เช่า
ศนูย์การค้าเซ็นทรัล เฟสติวลั พทัยา บีช (บางสว่น) และโรงแรมฮิลตนั พทัยา จ านวน 175 ล้านบาท ซึ่งสว่น
ใหญ่เป็นรายการคา่ธรรมเนียมเรียกเก็บจาก CPNREIT ในการด าเนินการให้เช่าสนิทรัพย์ 

 

 รายได้รวม 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้รวม 36,065 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 16.8 จากปีก่อน ในขณะที่รายได้จากการ
ด าเนินงานหลกั (ไม่รวมรายได้อื่น) เพิ่มขึน้ประมาณร้อยละ 18.0 จากปีก่อน ซึ่งเป็นไปตามที่บริษัทฯ 
คาดการณ์ไว้ โดยรายได้รวมของบริษัทฯ มีองค์ประกอบที่ส าคญัดงัตอ่ไปนี ้

1. รายได้จากการให้เช่าและให้บริการ 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้จากการให้เช่าและให้บริการจ านวน28,068 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 7.7 จากปี
ก่อน แม้ว่าได้รับผลกระทบจากการปรับปรุงใหญ่ของศูนย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์  และการโอนศูนย์การค้า
เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช (บางสว่น) เข้า CPNREIT แตโ่ดยรวมยงัคงเตบิโตได้ดี โดยรายได้ที่เพิ่มขึน้มีสาเหตุ
หลกัมาจากปัจจยัดงันี ้

- รายได้จากศนูย์การค้าใหมท่ี่เปิดด าเนินการในปี 2560 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา นครราชสมีา และเซ็นทรัลพลาซา 
มหาชัย ซึ่งทัง้สองโครงการได้เปิดให้บริการตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน 2560 และจากศนูย์การค้าใหม่ที่เปิด
ด าเนินการในปี 2561 ได้แก่ เซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสต้า ซึง่ได้เปิดให้บริการตัง้แตเ่ดือนกนัยายน 2561 
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- ผลประกอบการที่ดีขึน้ของศนูย์การค้าที่ปรับปรุงใหญ่ในปี 2560 และทยอยเปิดให้บริการในปี 2561 ได้แก่ 
เซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3  

- ผลประกอบการของศนูย์การค้าเดิมที่เติบโตได้อย่างโดด เช่น เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เซ็นทรัลเฟสติวลั 
เชียงใหม ่เซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราชและเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า เป็นต้น 

2. รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่ม 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่มจ านวน 1,849 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 13.4 จาก
ปีก่อน โดยรายได้ที่เพิ่มขึน้เป็นผลจาก 

- ศนูย์อาหารใหม่ที่เปิดให้บริการในปี 2560 และปี 2561 ที่เซ็นทรัลพลาซา นครราชสีมา เซ็นทรัลพลาซา 
มหาชยั และเซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสต้า รวมถึงศนูย์อาหารที่ปรับปรุงใหม่และเปิดให้บริการในปี 2561 ที่
เซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 

- ผลประกอบการที่แข็งแกร่งของศนูย์อาหารเดิมในศนูย์การค้าทัง้ในกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดั อาทิ เซ็นทรัล
พลาซา พระราม 2 เซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่เซ็นทรัลมารีนา และเซ็นทรัล เฟสติวลั สมยุ เป็นต้น 

3. รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 

ธุรกิจโรงแรมถือเป็นธุรกิจสนบัสนนุธุรกิจหลกัของบริษัทฯโดยในปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบ
กิจการโรงแรมจ านวน 1,208 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 10.1 จากปีก่อน เป็นผลจาก การปรับวิธีการรับรู้รายได้
ค่าบริการส าหรับทัง้ปี 2561 จากเดิมบนัทึกเป็นรายได้สทุธิ ท าให้รายได้และต้นทนุเพิ่มขึน้ ส าหรับผลการ
ด าเนินกิจการโรงแรมยงัคงมีการเติบโตเพียงเล็กน้อย โดยอตัราการเข้าพกัเฉลี่ยทัง้ปีของโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
อยู่ที่ร้อยละ 93 ลดลงจากร้อยละ 94 ในปีก่อนหน้า และของโรงแรมเซ็นทารา และคอนเวนชนัเซ็นเตอร์ 
อุดรธานี อยู่ที่ร้อยละ 75 ลดลงจากร้อยละ 80 ในปีก่อนหน้า เป็นผลมาจากปริมาณการเข้าพกัของ
นกัทอ่งเที่ยวลดลง อยา่งไรก็ดี ราคาห้องพกัเฉลีย่ได้ปรับตวัเพิ่มขึน้เลก็น้อยในโรงแรมทัง้สองแหง่ 

4. รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ เร่ิมรับรู้รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ได้แก่ โครงการคอนโดมิเนียมตัง้แตปี่ 2561 เป็นต้นไป โดย
บริษัทฯ มีรายได้จ านวน 2,762 บาท จากการโอนคอนโดมิเนียมได้กว่าร้อยละ 97 ใน 3 โครงการ ได้แก่ เอส
เซ็นท์ ระยอง เอสเซ็นท์ เชียงใหม ่และเอสเซ็นท์ ขอนแก่น 

5. รายได้อื่น 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้อื่นจ านวน 2,178 ล้านบาท สว่นใหญ่ประกอบด้วยรายได้ค่าธรรมเนียมบริหาร
อสงัหาริมทรัพย์ CPNREIT และ CPNCG จ านวน 767 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 56.0 จากปีก่อน สอดคล้อง
กบัการเพิ่มขึน้ของมลูค่าสินทรัพย์ของ CPNREIT ที่ได้ลงทนุเพิ่มเติมในเซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช ตัง้แต่
ปลายปี 2560 

 

 ต้นทุนรวม 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีต้นทนุรวม 17,579 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 21.1 จากปีก่อน โดยต้นทนุรวมของบริษัทฯ 
มีองค์ประกอบทีส่ าคญัดงัตอ่ไปนี ้

1. ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการ 
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ต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการ ได้แก่ ค่าสาธารณูปโภค ค่าจ้างบริการรักษาความปลอดภยั และรักษาความ
สะอาดค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังาน ค่าเช่าที่ดิน ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย ค่าซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนั 
และภาษีโรงเรือนของทรัพย์สนิท่ีครอบครองไว้เพื่อหาประโยชน์จากรายได้คา่เช่า 
ในปี 2561 บริษัทฯ มีต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการเท่ากบั 14,142 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 9.7 จากปีก่อน ซึ่ง
มากกว่าการเพิ่มขึน้ของรายได้จากการให้เช่าและให้บริการ โดยการเพิ่มขึน้ของต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการมี
สาเหตหุลกัมาจากปัจจยัดงันี ้

- ค่าเช่าที่ดินและตดัจ าหน่ายสิทธิการเช่าที่ดินของศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ที่เพิ่มขึน้ โดยที่ดิน
ดงักลา่วได้มีการท าสญัญาเช่าฉบบัใหม่เมื่อวนัที่  28 มิถนุายน 2561 และจะสิน้สดุในปี 2598 และปี 2603 
(บางสว่น) จึงมีการนทกึคา่เช่าที่ดินดงักลา่วตามวิธีเส้นตรง (Straight-line) ตลอดอายสุญัญาเช่า 

- ต้นทนุการด าเนินการและคา่เสือ่มราคาของศนูย์การค้าเปิดใหมแ่ละศนูย์การค้าที่ปรับปรุงใหมแ่ละเปิดตวัในปี 
2560ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา นครราชสีมา เซ็นทรัลพลาซา มหาชยัและเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 และ
ศนูย์การค้าเปิดใหมใ่นปี 2561 ได้แก่ เซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสต้า 

- ต้นทนุคา่สาธารณปูโภคซึ่งเป็นต้นทนุหลกั (คิดเป็นประมาณร้อยละ 30 ของต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการ) ได้มี
การปรับตวัเพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน ซึ่งเป็นผลจากอตัราเฉลี่ยค่าไฟฟ้าโดยอตัโนมัติ (Ft) ได้ปรับตวั
สงูขึน้อย่างต่อเนื่องตัง้แต่กลางปี 2560 เป็นต้นมา อย่างไรก็ดี บริษัทฯ มีการใช้ปริมาณไฟฟ้าลดลงจากช่วง
เดียวกนัของปีก่อน เป็นผลจากมาตรการประหยดัพลงังานท่ีมีประสทิธิผล โดยต้นทนุค่าสาธารณปูโภคในสว่น
ของศนูย์การค้าเดิมเพิ่มขึน้ประมาณร้อยละ 0.9 จากปีก่อน โดยสว่นหนึ่งเป็นผลจากการที่บริษัทฯ ด าเนิน
มาตรการเก่ียวกบัการประหยดัพลงังานอยา่งตอ่เนื่อง 

- คา่ซอ่มแซมบ ารุงรักษา และคา่ใช้จ่ายบคุลากรเพิ่มขึน้เพื่อรองรับการเปิดศนูย์การค้าใหม่ 
2. ต้นทุนอาหารและเคร่ืองดื่ม 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองดื่ม ได้แก่ ต้นทนุทางตรงในการประกอบธุรกิจศนูย์อาหาร รวมถึงคา่เสือ่มราคาและค่า
ซอ่มแซมอปุกรณ์และงานตกแตง่ศนูย์อาหารภายในศนูย์การค้า 
ในปี 2561 บริษัทฯ มีต้นทนุอาหารและเคร่ืองดื่มเท่ากบั 1,448 ล้านบาทเพิ่มขึน้ร้อยละ 13.0 จากปีก่อน และ
เพิ่มขึน้ใกล้เคียงกบัการเติบโตของรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่ม ซึง่ต้นทนุเพิ่มสงูขึน้จากศนูย์อาหาร
ที่เปิดใหม่ในปี 2560 และปี 2561 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา นครราชสีมา เซ็นทรัลพลาซา มหาชยั และเซ็นทรัล 
ภเูก็ต ฟลอเรสต้า รวมถึงการบริหารศนูย์อาหารเดิมที่อยู่ในโซน Food Destination ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
และรักษาต้นทนุให้อยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสมอยา่งสม ่าเสมอ 

3. ต้นทุนจากการประกอบกิจการโรงแรม 
ในปี 2561 บริษัทฯ มีต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน 423 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 23.1 จากปี
ก่อน เป็นผลจากการปรับวิธีการรับรู้รายได้ค่าบริการส าหรับทัง้ปี 2561 จากเดิมบนัทึกเป็นรายได้สทุธิ ท าให้
รายได้และต้นทุนเพิ่มขึน้ ในส่วนของต้นทุนจากการด าเนินกิจการโรงแรมนัน้เป็นไปในทิศทางเดียวกันกับ
รายได้ของโรงแรมที่เพิ่มขึน้ โดยทัง้สองโรงแรมมีการบริหารจดัการต้นทนุได้อยา่งมีประสทิธิภาพ ทัง้ในสว่นของ
ห้องพกัและอาหารและเคร่ืองดื่ม 

4. ต้นทุนจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
ในปี 2561 บริษัทฯ มีต้นทนุจากการขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 1,565 ล้านบาท ซึง่สอดคล้องกบัการเพิม่ขึน้
ของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ของโครงการเอสเซ็นท์ ระยอง เอสเซ็นท์เชียงใหม ่และเอสเซน็ท์ 
ขอนแก่น 
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 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ได้แก่ ค่าใช้จ่ายบุคลากรส่วนกลางและผู้บริหาร ค่าโฆษณาประชาสมัพนัธ์ ค่า
เคร่ืองใช้ส านกังานและของใช้สิน้เปลือง ค่าธรรมเนียมและค่าที่ปรึกษาต่าง ๆ รวมถึงค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย
อปุกรณ์ส านกังานและสนิทรัพย์ของโรงแรม บริษัทฯ มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารในปี 2561 เทา่กบั 6,114 ล้านบาทเพิ่มขึน้
ร้อยละ 20.7 จากปีก่อน เป็นผลจากค่าใช้จ่ายบคุลากรที่เพิ่มขึน้เพื่อรองรับการขยายธุรกิจ ค่าใช้จ่ายทางการตลาดที่
เพิ่มขึน้ตามกิจกรรมที่เพิ่มขึน้ในศนูย์การค้า รวมถึงมีค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้ใหม่ในปี 2561 อาทิ ค่าใช้จ่ายการโอนโครงการ
คอนโดมิเนียม คา่เช่าโรงแรมฮิลตนั พทัยา ที่จ่ายให้ CPNREIT และค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกบัการเข้าซือ้กิจการ GLAND 
สง่ผลให้สดัสว่นคา่ใช้จ่ายในการบริหารตอ่รายได้รวมอยู่ที่ร้อยละ 17.0 เพิ่มขึน้จากร้อยละ 16.4 ในปีช่วงเดียวกนัของปี
ก่อน 
 

 อัตราก าไรขัน้ต้นและอัตราก าไรจากการด าเนินงาน 

บริษัทฯ มีอตัราก าไรขัน้ต้นไมร่วมรายได้อื่นส าหรับปี 2561 ร้อยละ 48.1 ลดลงจากร้อยละ 49.6 ในปีก่อน และ
มีอตัราก าไรจากการด าเนินงานไมร่วมรายได้อื่นร้อยละ 34.5 ลดลง จากร้อยละ 36.6 ในปีก่อน  

หากไม่รวมธุรกิจขายอสงัหาริมทรัพย์ อตัราก าไรขัน้ต้นจะอยู่ที่ร้อยละ 49.8 ขณะที่อตัราก าไรขัน้ต้นจากการ
ขายคอนโดมิเนียมเทา่กบัร้อยละ 43.3 โดยบริษัทฯ สามารถรักษาอตัราก าไรขัน้ต้นและอตัราก าไรจากการด าเนินงานให้
อยู่ในระดบัใกล้เคียงกบัเมื่อปีก่อนได้ แม้ว่าต้นทนุค่าเช่าและบริการได้ปรับเพิ่มขึน้จากการต่ออายสุญัญาเช่าที่ดินของ
ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ในระหว่างปีก็ตาม นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัคงมุ่งมัน่ที่จะควบคมุค่าใช้จ่ายในการ
บริหารได้อยา่งมีประสทิธิภาพจากการปฏิบตัิตามมาตรการลดต้นทนุต่าง ๆ เพื่อรักษาอตัราก าไรจากการด าเนินงานให้
ได้ตอ่ไป 
 

 ก าไรสุทธิ 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีก าไรสทุธิเท่ากบั 10,823 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 9.4 จากปีก่อน เป็นผลจากการเติบโต
ของรายได้ในทกุธุรกิจการบริหารคา่ใช้จ่ายอยา่งมีประสทิธิภาพและเหมาะสมกบัสภาพแวดล้อมการด าเนินธุรกิจ รวมถึง
การเพิ่มขึน้ของสว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วม โดยสว่นใหญ่มาจากก าไรของCPNREIT ที่เติบโตขึน้ ในขณะที่
ต้นทนุทางการเงินปรับตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อน เนื่องจากมีหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สงูขึน้ จากการเข้าซือ้กิจการ GLAND 
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โครงสร้างทางการเงนิ 

บริษัทฯ มีหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้เพิ่มขึน้จาก 9,529 ล้านบาท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 เป็น 30,398 ล้าน
บาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 มาจากเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินเพื่อซือ้หุ้น GLAND ในช่วงเดือนกนัยายน-ตลุาคม 
2561 และการรวมหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ของ GLAND มาอยู่ในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ขณะที่อตัราดอกเบีย้ถวั
เฉลี่ยถ่วงน า้หนกั ณ สิน้ปี 2561 อยู่ที่ร้อยละ 3.31 ต่อปี เพิ่มขึน้จากร้อยละ 3.17 เมื่อสิน้ปีก่อน โดยมีหนีส้ินที่มีอตัรา
ดอกเบีย้คงที่ในสดัสว่นร้อยละ 46 และอตัราดอกเบีย้ลอยตวัในสดัสว่นร้อยละ 54 เนื่องจากมีการรวมหนีส้ินที่มีภาระ
ดอกเบีย้ของ GLAND ซึง่มีอตัราดอกเบีย้ที่สงูกวา่เฉลีย่ของบริษัทฯ 

อตัราหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้สทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นอยู่ที่  0.37 เท่า เพิ่มขึน้จาก 0.07 เท่า ณ สิน้ปีก่อน เป็น
ผลมาจากหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้เพิ่มขึน้จากเหตผุลที่กลา่วไว้เบือ้งต้น ประกอบกบัเงินสดและเงินลงทนุชัว่คราวที่ลดลง 

บริษัทฯ ยงัคงให้ความส าคญัเก่ียวกบัการบริหารจดัการโครงสร้างทางการเงินอย่างมีประสิทธิภาพ มีความ
ยืดหยุ่นต่อสภาวะตลาดเงินตลาดทนุที่ผนัผวน และรักษาต้นทนุทางการเงินให้อยู่ในระดบัที่เหมาะสมกบัการด าเนิน
ธุรกิจตอ่ไปในอนาคต 

 เงินปันผล 
บริษัทฯ มีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหุ้นในอตัราไมน้่อยกวา่ร้อยละ 40 ของก าไรสทุธิประจ าปี เมื่อ

วนัท่ี 21 กมุภาพนัธ์2562 คณะกรรมการบริษัทฯ มีมตเิสนอตอ่ที่ประชมุผู้ ถือหุ้นซึง่ก าหนดจะจดัขึน้ในวนัท่ี 26 เมษายน 
2562 ให้มีการจ่ายเงินปันผลจากก าไรสทุธิประจ าปี 2561 ในอตัราหุ้นละ 1.10 บาท โดยเงินปันผลดงักลา่วคิดเป็นอตัรา
การจา่ยเงินปันผลที่ร้อยละ 44.0 ของก าไรสทุธิจากการด าเนินงานตามงบการเงินรวมส าหรับปี 2561 
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ฐานะการเงนิ 
1. สินทรัพย์รวม 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์รวมเทา่กบั 161,708 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 41,134 ล้าน
บาท หรือร้อยละ 34.1 จากปีก่อน โดยสนิทรัพย์ของบริษัทฯ ประกอบด้วย 

 
1.1 สนิทรัพย์หมนุเวียน 

สนิทรัพย์หมนุเวียนของบริษัทฯ ประกอบด้วย เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด เงินลงทนุชัว่คราว 
ลกูหนีก้ารค้าสทุธิ ลกูหนีอ้ื่นและโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์หมนุเวยีนเทา่กบั15,301 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 2,187 
ล้านบาท หรือร้อยละ 16.7 จากปีก่อน โดยมีความเคลือ่นไหวของสนิทรัพย์หมนุเวียนดงัตอ่ไปนี ้
- การรวมธุรกิจของ GLAND ท าให้สนิทรัพย์หมนุเวียนเพิ่มขึน้ 4,006 ล้านบาท โดยสว่นใหญ่มาจาก

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันาจ านวน 3,089 ล้านบาท และสนิทรัพย์หมนุเวยีนอื่นจ านวน 
917 ล้านบาท 

- การเพิม่ขึน้ของลกูหนีอ้ื่นจ านวน 330 ล้านบาท จากรายได้ค้างรับรอเรียกเก็บร้านค้า 
- การลดลงของเงินสดและเงินลงทนุชัว่คราวจ านวน 2,295 ล้านบาท เพื่อน ามาจ่ายช าระคืนเงินกู้ยืมจาก

สถาบนัการเงิน 
- และการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มเติม 
 

1.2 สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียน 
สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนของบริษัทฯ ประกอบด้วย เงินฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกนั เงินลงทนุในบริษัท

ร่วมและการร่วมค้า เงินลงทุนระยะยาวในกิจการที่เก่ียวข้องกันและอื่น ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ สิทธิการเช่าและการใช้สินทรัพย์ ค่าความนิยม และเงินลงทนุในที่ดิน อาคาร 
และอปุกรณ์-สทุธิ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนเท่ากบั 146,407 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 
38,947 ล้านบาท หรือร้อยละ 36.2 จากปีก่อน โดยมีความเคลือ่นไหวของสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนดงัตอ่ไปนี ้
- การรวมธุรกิจของ GLAND ท าให้สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนเพิ่มขึน้ 31,896 ล้านบาท สว่นใหญ่มาจาก

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุจ านวน 23,254 ล้านบาท เงินกู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนัจ านวน 
4,392 ล้านบาท เงินลงทุนในบริษัทร่วมและการร่วมค้าจ า นวน 3,382 ล้านบาทและสินทรัพย์ไม่
หมนุเวียนอื่นจ านวน 868 ล้านบาท 

- การเพิ่มขึน้ของสทิธิการเช่าจ านวน 2,879 ล้านบาท เป็นผลจากการตอ่สญัญาสิทธิการเช่าที่ดินขอ งศนูย์
การค้าเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 รวมถึงการจ่ายเงินเพื่อสิทธิการเช่าและเช่าช่วงที่ดินเพื่อรองรับการ
ขยายกิจการของบริษัทฯ ในอนาคต 

- การเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุระยะยาวในกิจการที่เก่ียวข้องกนัจ านวน 1,843 ล้านบาท โดยสาเหตหุลกัมา
จากการเข้าซือ้หุ้นสามญัของบริษัท ดสุิตธานี จ ากดั (มหาชน) (“DTC”) ซึ่ง ณ สิน้ปีมีสดัสว่นถือครองที่
ร้อยละ 22.58 ของหุ้นทัง้หมด 

- คา่ความนิยมจ านวน 1,036 ล้านบาท ซึง่เกิดขึน้จากการเข้าซือ้หุ้นสามญัของ GLAND ในสดัสว่นร้อยละ 
67.53 ระหวา่งปี 
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- การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น เป็นผลจากภาษีเงินได้รอการตดับญัชีเพิ่มขึน้จากการหกัลบ
รายการทางภาษี เงินมดัจ ารับจากลกูค้า ขาดทนุสะสม ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน เป็นต้น 

2. หนีส้นิรวม 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวมเท่ากบั 87,532 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 30,838 ล้านบาท 

หรือร้อยละ 54.4 จากปีก่อน โดยหนีส้นิของบริษัทฯ ประกอบด้วย 
 
2.1 หนีส้นิหมนุเวียน 

หนีส้ินหมนุเวียนของบริษัทฯ ประกอบด้วย เจ้าหนีก้ารค้า เจ้าหนีอ้ื่นหนีส้ินมีภาระดอกเบีย้ระยะสัน้จาก
กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั หนีส้นิมีภาระดอกเบีย้ระยะสัน้และที่ครบก าหนดช าระใน 1 ปี สว่นของรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการรับลว่งหน้าที่ถึงก าหนดรับรู้ภายในหนึ่งปี สว่นของเจ้าหนีส้ิทธิการเช่าที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี
และภาษีเงินได้ค้างจ่าย 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีหนีส้ินหมนุเวียนเท่ากบั24,613 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 10,259 
ล้านบาท หรือร้อยละ 71.5 จากปีก่อน โดยมีความเคลือ่นไหวของหนีส้นิหมนุเวียนดงั ตอ่ไปนี ้
- การรวมธุรกิจของ GLAND ท าให้หนีส้ินหมนุเวียนเพิ่มขึน้ 2,888 ล้านบาท ซึ่งสว่นใหญ่มาจากเจ้าหนี ้

การค้าและเจ้าหนีอ้ื่นจ านวน 1,590 ล้านบาท หนีส้นิมีภาระดอกเบีย้ระยะสัน้และที่ครบก าหนดช าระใน 1 
ปี จ านวน 1,043 ล้านบาท และหนีส้นิหมนุเวียนอื่นจ านวน 255 ล้านบาท 

- การเพิ่ม ขึน้ของหนีส้นิมีภาระดอกเบีย้ระยะสัน้และครบก าหนดช าระใน 1 ปี จ านวน 8,082 ล้านบาท มา
จากการกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเพื่อน า มาช า ระการเข้าซือ้หุ้นของGLAND เป็นหลกั 

- การเพิ่มขึน้ของภาษีเงินได้ค้างจ่ายจ านวน 207 ล้านบาท ซึง่สอดคล้องกบัก าไรก่อนหกัภาษีที่เพิ่มขึน้ 
 

2.2 หนีส้นิไมห่มนุเวียน 
หนีส้นิไมห่มนุเวียนของบริษัทฯ ประกอบด้วย หนีส้นิมีภาระดอกเบีย้ระยะยาว หนีส้นิภาษีเงินได้รอตดั

บญัชี ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน เจ้าหนีส้ทิธิการเช่า รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า เงินมดัจ า
รับจากลกูค้า เงินค า้ประกนัสทิธิการเช่า และประมาณการหนีส้นิจากการรือ้ถอนและการบรูณะ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ มีหนีส้นิไมห่มนุเวียนเทา่กบั 62,919 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 20,579 
ล้านบาท หรือร้อยละ 48.6 จากปีก่อน โดยมีความเคลือ่นไหวของหนีส้นิไมห่มนุเวยีนดงัตอ่ไปนี ้
- การรวมธุรกิจของ GLAND ท าให้หนีส้นิไมห่มนุเวียนเพิ่มขึน้ 14,908 ล้านบาท โดยมีสาเหตหุลกัมาจาก

หนีส้นิมีภาระดอกเบีย้ระยะยาวจ านวน 7,172 ล้านบาท รายได้คา่เช่าและคา่บริการรับลว่งหน้าจ านวน 
5,453 ล้านบาทหนีส้นิภาษีเงินได้รอตดับญัชีจ านวน 2,035 ล้านบาท และหนีส้นิไมห่มนุเวียนอื่นจ านวน 
248 ล้านบาท 

- การเพิม่ขึน้ของหนีส้นิมีภาระดอกเบีย้ระยะยาวจ านวน 5,095 ล้านบาท เป็นผลจากการกู้ยืมระยะยาว
จากสถาบนัการเงินเพื่อน า มาบริหารโครงสร้างทางการเงินให้มีประสทิธิภาพ เพียงพอตอ่แผนการลงทนุ 
และรักษาอตัราดอกเบีย้ในระดบัต ่า 

- การเพิม่ขึน้ของเงินมดัจ ารับจากลกูค้าจ านวน 834 ล้านบาทซึง่สอดคล้องกบัจ า นวนร้านค้าที่เพิ่มขึน้ตาม
จ านวนศนูย์การค้าที่เพิ่มขึน้ 

 
 



 บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน)  การวเิคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ  

 

14-13 

 

3. ส่วนของผู้ถอืหุ้น 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นเทา่กบั 74,716 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 10,296 

ล้านบาท หรือร้อยละ 16.1 จากปีก่อน โดยมีความเคลือ่นไหวของสว่นของผู้ ถือหุ้นดงัตอ่ไปนี ้
- การเพิ่มขึน้ของสว่นได้เสียที่ไม่มีอ านาจควบคมุจ านวน 6,371 ล้านบาท โดยหลกัมาจากการรวมสว่นได้

เสียที่ไม่มีอ านาจควบคมุของ GLAND คิดเป็นสดัสว่นถือครองร้อยละ 32.47 จ านวน 5,907 ล้านบาท 
รวมถึงสว่นถือครองในบริษัทยอ่ยและบริษัทยอ่ยทางอ้อมของสว่นได้เสยีที่ไมม่ีอ านาจควบคมุ 

- การเพิ่มขึน้ของก าไรสะสมที่ไม่ได้จดัสรรจ านวน 4,117 ล้านบาท ประกอบด้วยก าไรเบ็ดเสร็จส าหรับปี
จ านวน 11,189 ล้านบาท หกัด้วยการจ่ายเงินปันผลระหว่างปีจ านวน 6,283 ล้านบาท และการได้มาซึ่ง
สว่นได้เสยีที่ไมม่ีอ านาจควบคมุในบริษัทยอ่ยจ านวน 789 ล้านบาท 

- การลดลงขององค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้นจ านวน191 ล้านบาท โดยหลกัมาจากผลขาดทนุจาก
การวดัมลูคา่เงินลงทนุเผื่อขาย 

 
1 อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ บนัทกึบญัชีตามราคาต้นทนุและตดัค่าเสือ่มราคาแบบเส้นตรงตามอายขุองสนิทรัพย์ ทัง้นี ้มลูค่าอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุตามราคาประเมิน 
อยู่ที ่219,161 ล้านบาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 (180,409 ล้านบาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560) ดรูายละเอียดเพิ่มเติมได้ที ่หมายเหตปุระกอบงบการเงินประจ าปี 2561 ข้อ 14 
หวัข้อ “อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ” 
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สภาพคล่อง และความเพียงพอของเงนิทุน 

แหลง่ที่มาและใช้ไปของเงินทนุ 
กระแสเงนิสด 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 3,021 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 
603 ล้านบาท หรือร้อยละ 24.9 จากปีก่อน โดยรายการเคลือ่นไหวของเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดมีดงัตอ่ไปนี ้

กระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน 
ในปี 2561 บริษัทฯ มีเงินสดสทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 17,169 ล้านบาท ประกอบด้วย เงินสดสทุธิรับจากผล

ก าไรขาดทนุท่ีเพิ่มขึน้จากผลการด าเนินงานท่ีเติบโตขึน้ และเงินสดที่เพิ่มขึน้จากการเปลีย่นแปลงในสนิทรัพย์และหนีส้ิน
ด าเนินงานระหว่างปี อาทิ การเพิ่มขึน้ในรายได้เค่าเช่ารับและค่าบริการรับลว่งหน้า การเพิ่มขึน้ของเจ้าหนีก้ารค้าและ 
อื่น ๆ ท าให้มีสภาพคลอ่งที่เหมาะสมกบัฐานธุรกิจที่ใหญ่ขึน้ เนื่องจากมีการเปิดศนูย์การค้าแห่งใหม่และมีการปรับปรุง
ศนูย์การค้าเดิมระหวา่งปี 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน 
ในปี 2561 บริษัทฯ ใช้เงินสดสทุธิไปในกิจกรรมลงทนุจ านวน 18,450 ล้านบาท ประกอบด้วย เงินสดจ่ายเพื่อซือ้

ธุรกิจของ GLAND จ านวน 9,711 ล้านบาท และการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (CAPEX) ที่เพิ่มขึน้จากศนูย์การค้าที่เปิด
ใหมใ่นปี 2561 ได้แก่ เซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสต้า รวมถึงการปรับปรุงศนูย์การค้าเดิม อาทิ เซ็นทรัลเวิลด์ เซ็นทรัลพลาซา 
เชียงราย และเซ็นทรัลพลาซา ชลบรีุ ประกอบกบัการจ่ายเงินสดช าระสิทธิการเช่าจากการต่อสญัญาสิทธิการเช่าที่ดิน
ของศนูย์การค้า เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และการจ่ายเงินสดเพื่อลงทนุระยะยาวใน DTC ขณะเดียวกนับริษัทฯ 
มีเงินลงทนุชัว่คราวลดลงเพื่อบริหารสภาพคลอ่งให้มีประสทิธิภาพ และตามขนาดธุรกิจที่ใหญ่ขึน้ 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมหาเงนิ 
ในปี 2561 บริษัทฯ ได้รับเงินสดสทุธิจากกิจกรรมหาเงินจ านวน 1,884 ล้านบาท มาจากเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน

และผู้ลงทนุสถาบนัเพื่อมาบริหารโครงสร้างทางการเงินให้เหมาะสมกบัสภาวะตลาดเงินตลาดทนุและแผนการด าเนิน
ธุรกิจ ขณะที่บริษัทฯ มีการใช้เงินส าหรับการเปลี่ยนแปลงสว่นได้เสียในความเป็นเจ้าของในบริษัทย่อย ซึ่งสว่นใหญ่มา
จากการรวมธุรกิจของ GLAND และการจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหุ้น 

รายจ่ายลงทุน 
ในปี 2561 บริษัทฯ ใช้เงินลงทนุจ านวน 26,042 ล้านบาท ประกอบด้วย การซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการในอนาคต

และการพฒันาโครงการใหมจ่ านวน 6,746 ล้านบาท การลงทนุเพือ่ปรับปรุงและเพิ่มมลูคา่โครงการท่ีมีอยูเ่ดมิจ านวน 
3,515 ล้านบาท และการลงทนุเพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์แบบผสม ได้แก่ โครงการท่ีพกัอาศยั จ านวน 2,174 
ล้านบาท และการเข้าซือ้หุ้น GLAND จ านวน 13,607 ล้านบาท 
 
แผนธุรกิจในอนาคต 

บริษัทฯ ตัง้เปา้หมายทางธุรกิจในระยะ 5 ปี (ปี 2562-2566) ที่จะมรีายได้เติบโตในอตัราเฉลีย่ (CAGR) อยา่ง
น้อยร้อยละ 13 ตอ่ปีเพื่อให้บรรลเุปา้หมายดงักลา่ว บริษัทฯ ได้ก าหนดแนวทางการขยายธุรกิจในรูปแบบการพฒันา
โครงการอสงัหาริมทรัพย์แบบผสม (Mixed-use Development) ประกอบด้วย การพฒันาโครงการศนูย์การค้าใหม ่การ
ปรับปรุงสนิทรัพย์ที่มีอยูใ่นปัจจบุนัเพื่อเพิ่มมลูคา่ รวมถึงการปรับขึน้คา่เช่าตามปกติ และการปรับปรุงกระบวนการ
ด าเนินงานเพื่อให้มีประสทิธิภาพมากขึน้ นอกจากนีย้งัมีการพฒันาโครงการท่ีพกัอาศยั 

ภายใต้ความเจริญทางเศรษฐกิจที่ขยายตวัสูพ่ืน้ท่ีรอบนอกกรุงเทพมหานครและตา่งจงัหวดั บริษัทฯ มี
การศกึษาโอกาสทางธุรกิจค้าปลกีในรูปแบบใหมร่วมทัง้นวตักรรมด้านการออกแบบและตกแตง่ศนูย์การค้าเพื่อยกระดบั
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ให้ศนูย์การค้าทนัสมยัพร้อมมอบประสบการณ์ที่หลากหลายเพื่อตอบสนองตอ่รูปแบบการใช้ชีวิตของลกูค้าที่
เปลีย่นแปลงไปอยูเ่สมอทัง้ลกูค้าชาวไทยและนกัทอ่งเที่ยวชาวตา่งชาติ 

นอกจากนัน้ บริษัทฯ ได้ศกึษาโอกาสการลงทนุในภมูิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ในประเทศที่มีโอกาสและ
ศกัยภาพในการเติบโตอาท ิมาเลเซีย และเวียดนาม เพื่อการเติบโตตามเปา้หมายในอนาคตอยา่งมัน่คงและยัง่ยืน 
 

โครงการพัฒนาศูนย์การค้า 

การขยายธุรกิจในประเทศ 
บริษัทฯ ได้ประกาศแผนเปิดศนูย์การค้าใหม่ในช่วงปี 2562 ถึงต้น ปี 2563 จ านวน 2 แห่ง ได้แก่ 1) เซ็นทรัล  

วิลเลจ ซึง่เป็นลกัชร่ีูเอาท์เลต็ระดบัโลกแหง่แรกในประเทศไทย โดยคาดว่าจะเปิดให้บริการได้ภายในไตรมาส 3 ปี 2562 
และ 2) เซ็นทรัลพลาซา อยธุยา ซึง่คาดวา่จะเปิดให้บริการในต้นปี 2563  

บริษัทฯ ด าเนินแผนปรับปรุงศนูย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์ อย่างต่อเนื่อง โดยคาดว่าจะเสร็จสมบรูณ์ภายในไตร
มาส 1 ปี 2562 และได้เร่ิมด าเนินการปรับปรุงเซ็นทรัลพลาซา เชียงราย เซ็นทรัลพลาซา ชลบรีุ เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา 
บีช เซ็นทรัล ภเูก็ต เฟสติวลั และเซ็นทรัล พลาซา ลาดพร้าว โดยคาดว่าแผนการปรับปรุงศนูย์การค้าดงักลา่วจะทยอย
เสร็จภายในปี 2562  

นอกจากนี ้บริษัทฯ เล็งเห็นโอกาสที่จะพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์รูปแบบผสม (Mixed-use project) ใน
ประเทศเพื่อตอ่ยอดธุรกิจให้เติบโตในระยะยาว และสร้างผลตอบแทนที่ดีได้ในอนาคต โดยในปี 2560 บริษัทฯ ประกาศ
แผนการร่วมทนุกบับริษัท ดสุิตธานี จ ากดั (มหาชน) (“DTC”) เพื่อลงทนุในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์รูปแบบ
ผสม ประกอบด้วยโรงแรม ที่พกัอาศยั ศนูย์การค้า และอาคารส านกังาน บนที่ดินบริเวณหวัมมุถนนสีลมและถนน
พระราม 4 

โครงการของ GLAND บริษัทฯ ยงัคงศกึษาแผนการพฒันาโครงการบนที่ดินเปลา่ที่อยู่ภายใต้ GLAND ซึ่งเป็น
ท าเลที่มีศกัยภาพสงูในกรุงเทพฯ อยา่งตอ่เนื่อง โดยคาดวา่จะได้ข้อสรุปภายในปี 2562 ในขณะเดียวกนับริษัทฯ มีแผนที่
จะเพิ่มประสิทธิภาพในสินทรัพย์ที่ด าเนินการแล้วให้เกิดประโยชน์สงูสดุ เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการเติบโตของ 
GLAND ตอ่ไปในอนาคต 
 
การขยายธุรกิจต่างประเทศ 

ปัจจบุนั บริษัทฯ ได้ร่วมพฒันาศนูย์การค้า Central i-City ในประเทศมาเลเซีย ด้วยบริษัทฯ เล็งเห็นถึงโอกาส
เติบโตทางธุรกิจและเพื่อเป็นการกระจายความเสีย่งในการลงทนุ จึงได้มองโอกาสการพฒันาโครงการใหม่ ๆ ในพืน้ที่ที่มี
ศกัยภาพ โครงการ Central i-City เป็นการร่วมทนุระหว่าง CPN ร้อยละ 60 และ I-R&D Sdn. Bhd (“IRD”) ร้อยละ 40 
บริษัทลกูของ I-Berhad ปัจจุบนัโครงการอยู่ระหว่างการตกแต่งศนูย์การค้าทัง้ภายนอกและภายในโดยมีแผนก าหนด
เปิดให้บริการในเดือนมีนาคม 2562 นอกจากนีบ้ริษัทฯ อยู่ระหว่างเตรียมแผนการลงทนุในประเทศเวียดนามซึ่งเป็น
ตลาดที่มีแนวโน้มการเติบโตที่โดดเด่น และจะเป็นแรงขบัเคลื่อนส าคญัในการเติบโตของธุรกิจระยะยาวอีกแห่งหนึ่งใน
ภมูิภาค 
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การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์แบบผสม 
บริษัทฯ เล็งเห็นศกัยภาพในการพฒันาโครงการศนูย์การค้าในลกัษณะพืน้ที่แบบผสม (Mixed-use project) 

โดยวางแผนใช้ประโยชน์จากที่ดินที่เหลืออยู่ในบริเวณศนูย์การค้าในปัจจุบนัเพื่อพฒันาธุรกิจเก่ียวเนื่องอื่น  ๆ อาทิ 
โครงการที่พกัอาศยั อาคารส านกังาน และโรงแรม เพื่อสนบัสนนุธุรกิจศนูย์การค้าซึ่งเป็นธุรกิจหลกัให้เกิดประโยชน์
สงูสดุและสร้างมลูคา่เพิ่มแก่บริษัทฯ 
 

โครงการท่ีพกัอาศยัปัจจบุนับริษัทฯ ได้เปิดตวัโครงการท่ีพกัอาศยัรูปแบบคอนโดมิเนียมจ านวน 7 โครงการ ใน
กรุงเทพฯ และต่างจงัหวดั และโครงการที่พกัอาศยัรูปแบบบ้านเดี่ยวจ านวน 1 โครงการในกรุงเทพฯ และยงัคงศึกษา
บริเวณที่มีศกัยภาพในการพฒันาโครงการท่ีพกัอาศยัอยา่งตอ่เนื่อง โดยมีแผนการประกาศโครงการใหมใ่นอนาคตตอ่ไป 
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