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ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 
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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญ 
 
รายงานความรับผิดชอบของคณะกรรมการต่อรายงานทางการเงิน 
 
คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรลัพัฒนา จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้รับผิดชอบต่องบการเงินรวมของบริษัท เซ็นทรลัพัฒนา จ ากัด 
(มหาชน) และบริษัทย่อย และสารสนเทศทางการเงินที่ปรากฎในรายงานประจ าปี ซึ่งงบการเงินดังกล่าวจัดท าขึน้ตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงินโดยเลือกใช้นโยบายบญัชีที่เหมาะสมและถือปฏิบติัอย่างสม ่าเสมอ และใชดุ้ลยพินิจอย่าง
ระมัดระวังและประมาณการที่ดีที่สุดในการจัดท ารวมทั้งมีการเปิดเผยข้อมลูส าคัญอย่างเพียงพอในหมายเหตุประกอบงบ
การเงิน 
 
คณะกรรมการไดจ้ัดใหม้ีและด ารงรักษาไวซ้ึ่งระบบควบคุมภายในที่มีประสิทธิผล เพื่อให้มั่นใจไดอ้ย่างมีเหตุผลว่าการบนัทึก
ขอ้มูลทางบัญชีมีความถูกตอ้ง ครบถ้วน และเพียงพอที่จะด ารงรกัษาไว้ซึ่งทรพัยสิ์น และเพื่อให้ทราบจุดอ่อนเพื่อป้องกัน
ไม่ใหเ้กิดการทุจริตหรือการด าเนินการที่ผิดปกติอย่างมีสาระส าคญั 
 
ในการนีค้ณะกรรมการบริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากัด (มหาชน) ไดแ้ต่งตัง้คณะกรรมการตรวจสอบ ซึ่งประกอบดว้ยกรรมการ
อิสระ เป็นผู้ดูแลรับผิดชอบเก่ียวกับคุณภาพของรายงานทางการเงินและระบบควบคุมภายใน  และความเห็นของ
คณะกรรมการตรวจสอบ เก่ียวกับเร่ืองนีป้รากฏในรายงานของคณะกรรมการตรวจสอบแลว้ 
 
คณะกรรมการมีความเห็นว่าระบบควบคุมภายในของบริษัท เซ็นทรลัพัฒนา จ ากัด (มหาชน) โดยรวมอยู่ในระดบัที่น่าพอใจ 
และสามารถสร้างความเชื่อมั่นอย่างมีเหตุผลต่อความเชื่อถือได้ของงบการเงินรวมของบริษัท  เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด 
(มหาชน) และบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 
 
 
 
      

                   นายสทุธิชยั จิราธิวฒัน์
    ประธานกรรมการ 

 
 
 

นายปรีชา เอกคุณากูล 
                       กรรมการ 

กรรมการผู้จดัการใหญ่ 
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งบการเงิน 
 
สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชีในระยะเวลา 3 ปีท่ีผ่านมา 
 
ผู้สอบบัญชี คือ บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ตรวจสอบงบการเงินประจ าปี 2562 2561 และ 2560 
ทั้งนี ้ ผู้สอบบัญชีแสดงความเห็นอย่างไม่มีเงื่อนไขต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ ส าหรบัปีสิน้สุดวันที่ 31 
ธันวาคม ของปี 2562 2561 และ 2560 
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

งบแสดงฐานะการเงิน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ตรวจสอบแล้ว 

  ปี  2560 ปี  2561 ปี  2562 
  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

สินทรัพยห์มุนเวียน             
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 2,418,138,796  2.0 3,021,030,701  1.9 2,053,237,349  1.2 
เงินลงทุนชั่วคราว 2,943,116,488  2.4 45,520,769  0.0 1,001,374,831  0.6 
ลูกหนีก้ารคา้ - สุทธิ 1,308,097,843  1.1 1,278,625,107  0.8 1,355,706,522  0.8 
ลูกหนีอ้ื่น 2,838,749,752  2.4 3,168,772,085  2.0 3,606,333,839  2.1 
โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา 3,606,162,607  3.0 7,787,315,457  4.8 8,361,607,398  4.9 

     รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 13,114,265,486  10.9 15,301,264,119  9.5 16,378,259,939  9.6 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน             

เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค ้าประกัน 0  0.0 11,222,888  0.0 1,000,000  0.0 
เงินลงทุนในบริษัทร่วม 5,920,082,060  4.9 7,045,707,212  4.4 7,357,462,849  4.3 
เงินลงทุนในการร่วมคา้ 380,079,010  0.3 2,853,474,276  1.8 4,809,159,317  2.8 
เงินลงทุนระยะยาวแก่บริษัทท่ีเกี่ยวขอ้งกัน 66,250,000  0.1 1,908,857,872  1.2 1,557,186,704  0.9 
เงินลงทุนระยะยาวอื่น 127,555,078  0.1 172,924,286  0.1 199,188,980  0.1 
เงินจ่ายล่วงหนา้ค่าหุน้ 0  0.0 0  0.0 2,309,616,000  1.4 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเกี่ยวขอ้งกัน 134,319,205  0.1 4,518,469,601  2.8 5,166,689,978  3.0 
ภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 1,422,943,436  1.2 1,899,878,950  1.2 2,226,344,210  1.3 
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 84,972,214,794  70.5 108,412,457,321  67.0 104,503,446,798  61.5 
ท่ีดิน อาคาร และ อุปกรณ-์สุทธิ 1,675,813,726  1.4 1,646,079,488  1.0 1,596,512,025  0.9 
ค่าความนิยม 0  0.0 1,036,491,639  0.6 1,036,491,639  0.6 
สิทธิการเช่า 11,207,056,686  9.3 14,085,954,198  8.7 20,782,536,590  12.2 
สิทธิการใชสิ้นทรพัย์ 451,942,388  0.4 414,568,118  0.3 377,196,868  0.2 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนอื่น 1,101,068,594  0.9 2,400,476,442  1.5 1,631,942,264  1.0 

     รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 107,459,324,977  89.1 146,406,562,291  90.5 153,554,774,222  90.4 

รวมสินทรัพย์ 120,573,590,463  100.0 161,707,826,410  100.0 169,933,034,161  100.0 
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

งบแสดงฐานะการเงิน 
 

  ตรวจสอบแล้ว 
  ปี  2560 ปี  2561 ปี  2562 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

หน้ีสินหมุนเวียน             
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 0  0.0 7,948,005,411  4.9 4,970,000,000  2.9 
เจา้หนีก้ารคา้  1,105,875,706  0.9 1,782,454,493  1.1 1,694,324,758  1.0 
เจา้หนีอ้ื่น 5,317,472,349  4.4 6,180,048,570  3.8 5,563,848,687  3.3 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากบุคคลหรือกิจการท่ีเกี่ยวขอ้งกัน 0  0.0 90,089,296  0.1 125,761,218  0.1 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการอื่น 14,229,014  0.0 0  0.0 0  0.0 
เงินกูย้ืมระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 2,274,077,220  1.9 2,927,965,861  1.8 3,769,203,285  2.2 
เจา้หนีสิ้ทธิการเช่าท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 33,333,333  0.0 0  0.0 0  0.0 
ส่วนของรายไดค้่าเช่าและค่าบริการรบัล่วงหนา้ท่ีถึง
ก าหนดรบัรูภ้ายในหน่ึงปี 1,387,287,909  1.2 1,720,153,388  1.1 1,842,399,134  1.1 
ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 455,838,437  0.4 662,266,277  0.4 921,155,034  0.5 
ประมาณการหนีสิ้นหมุนเวียนส าหรับผลประโยชน์
พนักงาน 13,128,350  0.0 0  0.0 0  0.0 
เจา้หนีผู้ร้บัเหมาก่อสรา้ง 3,752,736,726  3.1 3,272,005,023  2.0 2,188,285,081  1.3 

     รวมหน้ีสินหมุนเวียน 14,353,979,044  11.9 24,582,988,319  15.2 21,074,977,197  12.4 

              

  หน้ีสินไม่หมุนเวียน             
เงินกูย้ืมระยะยาวอื่น  7,255,200,000  6.0 19,522,147,447  12.1 24,470,814,350  14.4 
เจา้หนีสิ้ทธิการเช่า 418,017,667  0.3 418,017,667  0.3 0  0.0 
หนีสิ้นภาษีเงินไดร้อตดับญัชี 0  0.0 2,035,483,307  1.3 1,974,785,570  1.2 
ประมาณการหนีสิ้นไม่หมุนเวียนส าหรบัผลประโยชน์
พนักงาน 345,494,336  0.3 461,329,522  0.3 649,366,793  0.4 
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการรบัล่วงหน้า 26,938,527,778  22.3 32,310,327,223  20.0 32,292,675,950  19.0 
เงินมดัจ ารบัจากลูกคา้ 6,858,851,553  5.7 7,692,519,955  4.8 8,027,661,841  4.7 
ประมาณการหนีสิ้นระยะยาว 264,368,003  0.2 275,479,220  0.2 287,057,469  0.2 
เงินค า้ประกันสิทธิการเช่า 259,365,296  0.2 233,796,711  0.1 707,362  0.0 

    รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 42,339,824,633  35.1 62,949,101,052  38.9 68,395,793,786  40.2 

    รวมหน้ีสิน 56,693,803,677  47.0 87,532,089,371  54.1 89,470,770,983  52.7 
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

งบแสดงฐานะการเงิน 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

  ปี  2560 ปี  2561 ปี  2562 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น             

ทุนเรือนหุน้             

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

   ทุนท่ีออกและช าระแลว้ 2,244,000,000  1.9 2,244,000,000  1.4 2,244,000,000  1.3 

ส่วนเกินมูลค่าหุ้น 8,558,557,850  7.1 8,558,557,850  5.3 8,558,557,850  5.0 

ก าไรสะสม             

  จัดสรรเป็นทุนส ารอง 224,400,000  0.2 224,400,000  0.1 224,400,000  0.1 

  ยงัไม่ไดจ้ัดสรร 50,890,234,034  42.2 55,007,135,395  34.0 61,457,082,400  36.2 

องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้ือหุน้ (116,168,918) (0.1) (308,073,729) (0.2) (355,632,169) (0.2) 

ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคุม 2,078,763,820  1.7 8,449,717,523  5.2 8,333,855,097  4.9 

   รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น 63,879,786,786  53.0 74,175,737,039  45.9 80,462,263,178  47.3 

รวมหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 120,573,590,463  100.0 161,707,826,410  100.0 169,933,034,161  100.0 
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและก าไรสะสมท่ียังไม่ได้จัดสรร 

 

  ตรวจสอบแล้ว 

  ปี  2560 ปี  2561 ปี  2562 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

รายได้             

รายไดค้่าเช่าและบริการ 26,057,214,156  75.3 29,025,855,290  81.9 31,843,166,597  82.5 

รายไดจ้ากการให้บริการศูนยอ์าหาร 1,630,596,993  4.7 733,018,504  2.1 851,460,677  2.2 

รายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรม 1,097,195,048  3.2 1,207,833,474  3.4 1,120,527,271  2.9 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย์ 0  0.0 2,761,736,087  7.8 2,904,236,972  7.5 

รายไดจ้ากการลงทุน 23,211,972  0.1 115,143,290  0.3 187,169,749  0.5 
รายไดจ้ากเงินชดเชยประกันภัย 3,500,000,000  10.1 0  0.0 0  0.0 

รายไดอ้ื่น 2,309,066,459  6.7 1,613,078,936  4.5 1,683,415,423  4.4 

     รวมรายได้ 34,617,284,628  100.0 35,456,665,581  100.0 38,589,976,689  100.0 

ต้นทุนและค่าใช้จา่ย           

ตน้ทุนการเช่าและบริการ 12,894,153,904  37.2 14,143,042,184  39.9 15,480,793,657  40.1 

ตน้ทุนจากการให้บริการศูนยอ์าหาร 1,280,463,427  3.7 332,150,484  0.9 393,999,648  1.0 

ตน้ทุนจากการประกอบกิจการโรงแรม 343,542,403  1.0 423,005,969  1.2 378,503,657  1.0 

ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัย์ 0  0.0 1,564,737,158  4.4 1,833,045,051  4.8 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 5,109,938,621  14.8 6,114,292,602  17.2 6,838,814,813  17.7 

       รวมต้นทุนและค่าใชจ้่าย 19,628,098,355  56.7 22,577,228,397  63.7 24,925,156,826  64.6 

ก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน 14,266,846,463  41.2 17,265,507,560  45.3 18,633,049,504  45.5 

ส่วนแบ่งผลก าไร(ขาดทุน)             

ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในบริษัทร่วมและการร่วมคา้ 838,708,545  2.4 987,151,119  2.8 1,292,258,297  3.3 

ตน้ทุนทางการเงิน (363,859,110) (1.1) (426,332,773) (1.2) (811,468,750) (2.1) 

ภาษีเงินได ้ (1,794,526,413) (5.2) (2,056,902,384) (5.8) (2,336,357,717) (6.1) 

ก าไร(ขาดทุน) ก่อนส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุ 13,669,509,295  39.5 11,383,353,146  32.1 11,809,251,693  30.6 

(ก าไร)ขาดทุนของส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคุม (101,864,403) (0.3) (167,700,279) (0.5) (70,846,743) (0.2) 

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิส าหรับปี 13,567,644,892  39.2 11,215,652,867  31.6 11,738,404,950  30.4 
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและก าไรสะสมท่ียังไม่ได้จัดสรร 

 

  ตรวจสอบแล้ว 
  ปี  2560 ปี  2561 ปี  2562 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 
ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอื่น          
ผลต่างของอตัราแลกเปล่ียนจากการแปลงค่าหน่วยงาน
ต่างประเทศ (77,655,190)   28,946,025    (176,866,113)   
การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมสุทธิของเงินลงทุนเผ่ือขาย 3,429,482    (220,850,836)   71,566,027    
ผลขาดทุนจากการวดัมูลค่าใหม่ของ          
   ผลประโยชนพ์นักงานท่ีก าหนดไว้ 0    (26,483,672)   0    
ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอื่นส าหรับปี- สุทธิจากภาษี (74,225,708)   (218,388,483)   (105,300,086)   
ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จก่อนส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจ
ควบคุม 13,595,283,587    11,164,964,663    11,703,951,607    
(ก าไร)ขาดทุนเบ็ดเสร็จของส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจ
ควบคุม (101,864,403)   (167,700,279)   (13,105,096)   

ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 13,493,419,184    10,997,264,384    11,690,846,511    

            
ก าไรสะสมท่ียงัไม่ไดจ้ัดสรรตน้ปี 41,052,032,491    50,890,234,034    55,007,135,395    
การเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี*           
การเปล่ียนแปลงในส่วนไดเ้สียในบริษัทย่อย (4,438,790)   (789,180,044)   (351,862,666)   
เงินปันผลจ่าย (3,725,004,559)   (6,283,087,790)   (4,936,595,279)   
ก าไร(ขาดทุน)สุทธิส าหรบัปี 13,567,644,892    11,215,652,867    11,738,404,950    
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น 0    (26,483,672)   0    
ก าไรสะสมท่ียังไม่ได้จัดสรรสิน้ปี 50,890,234,034    55,007,135,395    61,457,082,400    

ก าไรต่อหุ้น             

      ก ำไร (ขำดทุน) สุทธิต่อหุ้น ขั้นพืน้ฐำน                      3.02    
                     

2.50                         2.62    
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบกระแสเงินสด 

 

 

  ตรวจสอบแล้ว 
         ปี  2560 ปี  2561 ปี  2562 
  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

   กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน             
ก าไรสุทธิส าหรบัปี 13,669,509,295  51.4  11,383,353,146  66.4  11,809,251,693  66.5  
รายการปรบัปรุง             
โครงการอสงัหาฯ ลดลงจากการโอนเป็นต้นทุนขาย 0  0.0  1,564,737,158  9.1  1,833,045,051  10.3  
ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 5,314,523,307  20.0  5,905,735,427  34.5  7,116,898,885  40.0  
รายไดจ้ากการลงทุน (23,211,972) (0.1) (115,143,290) (0.7) (187,169,749) (1.1) 
ตน้ทุนทางการเงิน 363,859,110  1.4  426,332,773  2.5  811,468,750  4.6  
หนีสู้ญและหนีส้งสยัจะสูญ (กลับรายการ) 6,488,129  0.0  34,496,992  0.2  (15,505,315) (0.1) 
ตดัจ าหน่ายอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 2,870,323  0.0  3,890,492  0.0  56,981,896  0.3  
ก าไรจากการขายเงินลงทุนระยะยาวในกิจการท่ี 
เกี่ยวขอ้งกัน 0  0.0  (7,673,576) (0.0) (48,941,617) (0.3) 
ก าไรจากการขายเงินลงทุนชั่วคราว 0  0.0  (16,403,862) (0.1) (6,773,793) (0.0) 
(ก าไร) ขาดทุนจากการขายสินทรพัย์ (49,766,621) (0.2) (3,504,608) (0.0) (1,651,964) (0.0) 
รบัรูร้ายไดค้่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ (1,013,794,304) (3.8) (1,640,018,757) (9.6) (1,878,052,127) (10.6) 
ประมาณการหนีสิ้นส าหรบัผลประโยชนพ์นักงาน 47,081,658  0.2  56,735,638  0.3  201,691,121  1.1  
ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในบริษัทร่วมและการร่วมคา้ (สุทธิ
จากภาษี) (838,708,545) (3.2) (987,151,119) (5.8) (1,295,501,982) (7.3) 
(ก าไร) ขาดทุนจากอตัราแลกเปล่ียนท่ียงัไม่เกิดขึน้จริง 0  0.0  74,956  0.0  33,609,677  0.2  
(ก าไร) ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าเครื่องมือทาง
การเงิน (3,209,759) (0.0) 0  0.0  192,118,451  1.1  
ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได้ 1,794,526,413  6.7  2,056,902,384  12.0  2,336,357,717  13.1  

  19,270,167,034  72.4  18,662,363,754  108.9  20,957,826,694  117.9  
การเปล่ียนแปลงในสินทรพัย์และหนีสิ้นด าเนินงาน             
ลูกหนีก้ารคา้ (212,259,028) (0.8) 75,037,114  0.4  (61,576,100) (0.3) 
ลูกหนีห้มุนเวียนอื่น (912,569,339) (3.4) 201,745,226  1.2  (557,802,649) (3.1) 
โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา (2,987,266,274) (11.2) (1,362,139,329) (7.9) (1,981,901,213) (11.2) 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนอื่น (573,935,144) (2.2) (919,442,407) (5.4) 614,300,093  3.5  
เจา้หนีก้ารคา้ 105,859,673  0.4  (143,915,969) (0.8) (200,036,003) (1.1) 
เจา้หนีห้มุนเวียนอื่น 990,384,766  3.7  599,208,342  3.5  (719,231,428) (4.0) 
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการรบัล่วงหน้า 12,978,017,491  48.8  1,588,333,205  9.3  1,982,646,600  11.2  
เงินมดัจ ารบัจากลูกคา้ 247,877,811  0.9  606,140,848  3.5  335,141,886  1.9  
จ่ายผลประโยชนพ์นักงาน (538,120) (0.0) (3,878,100) (0.0) (13,653,850) (0.1) 
ภาษีเงินไดจ้่าย (2,306,828,146) (8.7) (2,164,122,589) (12.6) (2,584,463,889) (14.5) 

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 26,598,910,724  100.0  17,139,330,095  100.0  17,771,250,141  100.0  
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  ตรวจสอบแล้ว 
         ปี  2560 ปี  2561 ปี  2562 
  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

  กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน             
ดอกเบีย้รบั 21,053,794  (0.1) 20,982,103  (0.1) 41,234,236  (0.3) 
เงินปันผลรับ 776,793,484  (5.3) 913,380,125  (5.0) 1,053,942,734  (6.6) 
เงินลงทุนชั่วคราวลดลง (เพ่ิมขึน้) (2,349,227,588) 16.1  2,910,997,710  (15.8) (947,371,608) 6.0  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้เงินลงทุนในบริษัทย่อย บริษัทร่วมและ
การร่วมคา้ (669,158,643) 4.6  (75,348,250) 0.4  (2,126,027,397) 13.4  
เงินสดจ่ายล่วงหนา้ค่าหุน้ 0  0.0  0  0.0  (2,309,616,000) 14.5  
เงินสดรบัคืนจากการลดมูลค่าเงินลงทุนในบริษัทร่วม 0  0.0  21,889,868  (0.1) 0  0.0  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้เงินลงทุนระยะยาวอื่น 0  0.0  (44,818,286) 0.2  0  0.0  
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทุนระยะยาวกิจการท่ีเกี่ยวขอ้งกัน 0  0.0  (2,147,314,306) 11.6  (98,298,426) 0.6  
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายเงินลงทุนระยะยาวกิจการท่ี
เกี่ยวขอ้งกัน 0  0.0  43,635,398  (0.2) 560,349,250  (3.5) 
เงินสดจ่ายใหกู้ย้ืมแก่กิจการท่ีเกี่ยวขอ้งกัน (130,833,653) 0.9  (56,202,750) 0.3  (551,299,493) 3.5  
เงินสดรบัช าระคืนเงินใหกู้ย้ืมจากกิจการท่ีเกี่ยวขอ้งกัน 0  0.0  62,650,403  (0.3) 0  0.0  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน (8,609,758,555) 59.1  (4,811,278,120) 26.1  (6,282,122,909) 39.5  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้อาคารและอุปกรณ์ (187,103,791) 1.3  (182,411,550) 1.0  (211,075,777) 1.3  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 0  0.0  0  0.0  (3,676,086) 0.0  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้สิทธิการเช่า (1,560,858,981) 10.7  (3,765,670,031) 20.4  (3,290,602,281) 20.7  
เงินสดรบัจากการขายสิทธิการเช่าและอสงัหาริมทรพัย์
เพ่ือการลงทุน 111,951,717  (0.8) 68,760,493  (0.4) 136,554,305  (0.9) 
เงินสดจ่ายล่วงหนา้ค่าซือ้อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน
และสิทธิการเช่า (210,502,961) 1.4  (228,220,975) 1.2  (228,220,975) 1.4  
เงินสดจ่ายช าระเจ้าหนีสิ้ทธิการเช่า 0  0.0  (33,333,333) 0.2  (418,017,667) 2.6  
เงินสดจ่ายเพ่ือช าระเจ้าหนีผู้ร้บัเหมาก่อสรา้ง (1,768,402,565) 12.1  (1,436,670,415) 7.8  (1,221,972,671) 7.7  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้บริษัทย่อย 0  0.0  (9,710,732,944) 52.6  0  0.0  
เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน (14,576,047,742) 100.0  (18,449,704,860) 100.0  (15,896,220,765) 100.0  
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  ตรวจสอบแล้ว 
         ปี  2560 ปี  2561 ปี  2562 
  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

              
กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจัดหำเงิน             
เงินสดรบัจากเงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกัน 0  0.0  0  0.0  10,222,888  (0.4) 
ดอกเบีย้จ่าย (482,966,161) 4.0  (610,576,876) (32.4) (966,667,807) 36.3  
เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงินและผูล้งทุน
สถาบนั 16,500,000,000  (137.3) 24,828,865,411  1,317.7  32,638,778,000  (1,224.3) 
เงินสดจ่ายเพ่ือช าระเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงินและผูล้งทุน
สถาบนั (24,875,010,460) 207.0  (12,569,734,572) (667.1) (29,826,878,273) 1,118.8  
เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมจากกิจการท่ีเกี่ยวขอ้งกัน 0  0.0  75,807,000  4.0  1,228,327,392  (46.1) 
เงินสดจ่ายเพ่ือช าระเงินกูย้ืมจากกิจการท่ีเกี่ยวขอ้งกัน 0  0.0  0  0.0  (330,000,000) 12.4  
เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมจากกิจการอื่น 14,037,773  (0.1) 0  0.0  0  0.0  
เงินสดท่ีผูเ้ช่าจ่ายเพ่ือลดจ านวนหนีสิ้นซึ่งเกิดขึน้จากสญัญา
เช่าการเงิน (1,590,663) 0.0  (820,863) (0.0) (2,709,608) 0.1  
เงินสดจ่ายจากการเปล่ียนแปลงส่วนไดเ้สียในความเป็น
เจา้ของในบริษัทย่อย 0  0.0  (4,053,923,103) (215.1) (24,616,290) 0.9  
เงินปันผลจ่ายใหผู้ถ้ือหุน้ของบริษัท (3,724,688,810) 31.0  (6,282,449,843) (333.4) (5,014,931,019) 188.1  
การไดม้าซึ่งส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคุม 554,204,105  (4.6) 497,153,491  26.4  (377,481,898) 14.2  
เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (12,016,014,216) 100.0  1,884,320,645  100.0  (2,665,956,615) 100.0  
              
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด (ลดลง) เพิ่มขึน้             
   - สุทธิ 6,848,766    573,945,880    (790,927,239)   

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัต้นปี 2,488,945,220    2,418,138,796    3,021,030,701    

ผลต่างจากอตัราแลกเปล่ียนจากการแปลงงบการเงิน (77,655,190)   28,946,025    (176,866,113)   
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันสิน้ปี 2,418,138,796    3,021,030,701    2,053,237,349    



 บริษัท เซน็ทรลัพัฒนา จ ากัด (มหาชน)   ขอ้มูลทางการเงินที่ส  าคญั  

13-11 

 

 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบกระแสเงินสด 
 
รายการท่ีไม่กระทบเงินสด 
ในระหว่างปีสิน้สุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 
 
กลุ่มบริษัทไดม้าซึ่งอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์สิทธิการเช่า และสิทธิการใช้สินทรพัยใ์นราคาทุน
เป็นจา นวนเงินรวม 7,834.0 ลา้นบาท (2561: 9,587.7 ลา้นบาท) ซึ่งในจ านวนนีก้ลุ่มบริษัทไดม้าโดยจ่ายเงินสดเป็นจ านวน
เงินรวม 7,191.8 ลา้นบาท (2561: 8,759.3 ลา้นบาท) และตน้ทุนการกูยื้มที่เก่ียวข้องกับการไดม้าของสินทรัพยจ์ านวนเงิน
รวม 82.3 ลา้นบาท (2561: 93.4 ลา้นบาท) และคงคา้งเป็นเจา้หนีผู้ร้บัเหมาก่อสรา้ง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 เป็นจ านวน
เงินรวม 584.3 ลา้นบาท (2561: 735.0 ลา้นบาท)  

บริษัทไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์สิทธิการเช่าและสิทธิการใชสิ้นทรพัยใ์นราคาทุนเป็น
จ านวนเงินรวม 2,263.8 ลา้นบาท (2561: 1,854.6 ลา้นบาท) ซึ่งในจ านวนนีบ้ริษัทไดม้าโดยจ่ายเงินสดเป็นจ านวนเงินรวม 
1,645.8 ลา้นบาท (2561: 1,347.1 ลา้นบาท) และตน้ทุนการกู้ยืมที่เก่ียวขอ้งกับการ ไดม้าของสินทรพัยจ์ านวนเงินรวม 6.1 
ลา้นบาท (2561: 56.3 ลา้นบาท) และคงคา้งเป็นเจา้หนีผู้้รับเหมาก่อสรา้ง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 เป็นจ านวนเงินรวม 
600.4 ลา้นบาท (2561: 451.2 ลา้นบาท)  

กลุ่มบริษัทไดม้ีการก่อสรา้งโครงการอสังหาริมทรัพยร์ะหว่างการพัฒนาในราคาทุนเป็นจ านวนเงินรวม 635.6 ล้านบาท 
(2561: 2,595.4 ล้านบาท) ซึ่งในจ านวนนี ้ กลุ่มบริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจ านวนเงินรวม 457.8 ล้านบาท (2561: 
1,362.1 ลา้นบาท) โอนจากอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนและที่ดิน อาคารและอุปกรณ์เป็นจ านวนเงินรวม 259.5 ลา้นบาท 
(2561: 934.9 ลา้นบาท) ตน้ทุนการกู้ยืมที่เก่ียวข้องกับการไดม้าของสินทรัพยจ์ านวนเงินรวม 82.1 ลา้นบาท (2561: 90.3 
ลา้นบาท) และคงคา้งเป็นเจ้าหนีก้ารคา้ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เป็นจ านวนเงินรวม 177.7 ลา้นบาท (2561: 208.1 ลา้น
บาท) 
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ตารางสรุปอัตราส่วนทางการเงินท่ีส าคัญ 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด(มหาชน) และบริษัทย่อย 
 

ณ 31 ธันวาคม 2560 2561 2562 

LIQUIDITY RATIO        
อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 0.91  0.62  0.78  
อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (เท่า) 0.47  0.18  0.21  
อตัราส่วนหมุนเวียนลูกหนีก้ารคา้ถัวเฉล่ีย(5) (เท่า) 23.13  22.44  24.48  
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วัน) 16  16  15  

PROFITABILITY RATIO        
อตัราก าไรขัน้ตน้(1) (5)  (%) 52.98% 52.89% 52.53% 
อตัราก าไรสุทธิ(1) (5)  (%) 31.03% 30.06% 29.36% 
อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุ้น(2) (3)  (%) 23.84% 17.59% 17.03% 

EFFICIENCY RATIO        
อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย์ (3) (%) 12.05% 7.95% 7.08% 

FINANCIAL POLICY RATIO        
อตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนผูถ้ือหุน้  (เท่า) 0.89  1.18  1.11  
อตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้สุทธิต่อส่วนผูถ้ือหุน้(4)  (เท่า) 0.07  0.37  0.37  
อตัราการจ่ายเงินปันผล  (%) 46% 44% 50% 

 

หมายเหตุ:   
(1) อัตราก าไรขัน้ตน้และอัตราก าไรสุทธิ ไม่รวมรายไดจ้ากการลงทุน และรายไดอ้ื่นทีม่ิไดเ้กิดขึน้เป็นประจ า 
(2) อัตราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ ไม่รวมส่วนของผูถื้อหุน้ส่วนนอ้ยในบริษทัย่อย 
(3) อัตราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ (ไม่รวมส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  านาจควบคุม) และอัตราผลตอบแทนสนิทรพัย ์ค านวณจากผลการด าเนินงานยอ้นหลงั 12 เดือน 
(4) หนีส้ินสุทธิที่มีภาระดอกเบีย้ ไม่รวมเงินกูยื้มจากกิจการที่เก่ียวขอ้ง หลงัหักเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด และเงินลงทุนชั่วคราว 
(5) ปี 2561 มีการปรบัวิธบีนัทึกรายไดก้ารใหเ้ช่าและบริการ รายไดจ้ากศูนยอ์าหาร และรายไดอ้ื่น ตามที่เปิดเผยในงบการเงินประจ าปี 2562 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธบิายของฝ่ายจัดการ 
 

ภาพรวมผลการด าเนินงาน 
 

ในปี 2562 เศรษฐกิจไทยขยายตัวรอ้ยละ 2.4 ชะลอตัวลงจากปี 2561 ที่ขยายตัวรอ้ยละ 4.2 เป็นผลจากการส่งออกหด
ตวัรวมถึงการแข็งค่าของเงินบาท เนื่องมาจากจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจประเทศคู่คา้จากผลกระทบของสงคราม
การคา้ (Trade War) ซึ่งกระทบกับเศรษฐกิจทั่วโลกโดยรวม อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยงัคงมีแรงขบัเคล่ือนจากปัจจัย
ดงัต่อไปนี ้1) การท่องเที่ยวที่ฟ้ืนตวัขึน้ โดยเฉพาะในช่วงครึ่งปีหลงั 2) การใชจ้่ายและการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานของ
รฐัยังขยายตัว แม้ว่าจะชะลอลงจากความล่าช้าในการจดัตั้งรัฐบาลและการรอประกาศใช้งบประมาณปี  2563 3) การ
บริโภคภาคเอกชนที่ยังคงขยายตัวจากมาตรการของภาครัฐที่กระตุ้นการใช้จ่ายในการช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อย  การ
ท่องเที่ยวภายในประเทศ ส าหรบัปัจจยักดดนัการเติบโตของเศรษฐกิจไทยทัง้ภายนอกและภายในประเทศ อาทิ สงคราม
การคา้ระหว่างสหรฐัฯ และจีนยังไม่มีขอ้สรุป ส าหรับปี 2563 เศรษฐกิจไทยยังมีแนวโน้มขยายตัวต ่ากว่าศักยภาพ โดย
คาดว่าจะขยายตัวในกรอบร้อยละ  1.5-2.5 เนื่องจากการส่งออกยังไม่ฟ้ืนตัวประกอบกับสถานการณ์ภัยแล้งและ
ผลกระทบของการแพร่ระบาดไวรัสโคโรน่าสายพันธุ์ใหม่  2019 (COVID-19) ซึ่งจะกระทบต่อเศรษฐกิจไทยและ
เศรษฐกิจโลก โดยคาดว่าจะมีมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจและการท่องเที่ยวเพื่อประคองการเติบโตของเศรษฐกิจไทย  
และล่าสดุไดล้ดอตัราดอกเบีย้นโยบายมาอยู่ที่รอ้ยละ 1.0 เพื่อกระตุน้เศรษฐกิจและรกัษาเสถียรภาพระบบการเงินต่อไป 

บริษัทฯ รายงานผลการด าเนินงานประจ าปี 2562 มีรายไดร้วม 38,403 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.7 จากปีก่อน และ
ก าไรสทุธิ 11,738 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.7 จากปีก่อน จากการเติบโตจากธุรกิจศูนยก์ารคา้เป็นหลัก โดยเฉพาะการ
เติบโตของรายได้จากศูนยก์ารค้าเดิม (Same-Store Rental Revenue Growth) ที่อยู่ในเกณฑ์ที่ดี ประกอบกับบริหาร
จดัการตน้ทุนและค่าใชจ้่ายการบริหารอย่างมีประสิทธิภาพ หากไม่รวมรายการที่มิไดเ้กิดขึน้ประจ า บริษัทฯ มีรายไดร้วม
เติบโตรอ้ยละ 9.0 และก าไรสทุธิเติบโตรอ้ยละ 7.4 จากปีก่อน 

บริษัทฯ ยงัคงด าเนินธุรกิจตามแผนงานที่วางไว้ โดยให้ความส าคัญกับการเพิ่มประสิทธิภาพในการสรา้งรายได้ ทั้งจาก
การเปิดศูนยก์ารค้าใหม่ การปรับปรุงศูนย์การคา้ที่เปิดด าเนินการอยู่แลว้ และธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอื่นตาม
แผนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแ์บบผสม เช่น โครงการที่พกัอาศัยรวมถึงการศึกษาโอกาสเขา้ซือ้กิจการ (M&A) 
ที่น่าสนใจและให้ผลตอบแทนที่ดี ควบคู่กับการบริหารตน้ทุนการด าเนินงานและค่าใชจ้่ายในการบริหารอย่างต่อเนื่อง 
นอกจากนี ้ บริษัทฯ อยู่ระหว่างการท ารายการให้เช่าสินทรัพยเ์พิ่มเติมอีก  4 แห่ง รวมถึงการต่ออายุสิทธิการเช่าของ
เซ็นทรัล พระราม 2 ใหแ้ก่ CPNREIT โดยมีมูลค่ารายการสงูสดุไม่เกิน 48,560 ลา้นบาท ตามที่ข่าวแจง้ตลาดหลักทรพัย์
แห่งประเทศไทย เมื่อวนัที่ 17 ตุลาคม 2562 โดยปัจจุบันบริษัทฯ บริหารจัดการศูนยก์ารคา้ 34 แห่ง มีพืน้ที่ให้เช่าสทุธิ
รวม 1.8 ลา้นตร.ม. รวมถึงมีอตัราการเช่าพืน้ที่ศูนยก์ารคา้ในประเทศเฉล่ีย ณ สิน้ปี 2562 เท่ากับรอ้ยละ 93 
 

เหตุการณส์ าคัญในปี 2562 

การพัฒนาศูนยก์ารค้าใหม่เพ่ือเป็นศูนยร์วมแห่งการใช้ชีวิต (Center of Life) 

• เปิดตัวศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล ไอ-ซิตี้ (Central i-City) เป็นศูนยก์ารค้าแห่งแรกในต่างประเทศ โดยเร่ิม
ให้บริการบางส่วนเมื่อวันที่ 23 มีนาคม 2562 และเปิดให้บริการเต็มรูปแบบเมื่อวันที่ 15 มิถุนายน 2562 เป็น
การร่วมลงทุนกับกลุ่มไอ-เบอรฮ์าด (i-Berhad) ผู้น าดา้นธุรกิจอสงัหาริมทรพัยข์องประเทศมาเลเซียในสดัส่วน
รอ้ยละ 60 และ 40 ตามล าดบั ตัง้อยู่บนท าเลศักยภาพสูงในโครงการ ไอ-ซิตี ้อัลตราโพลิส (i-City Ultrapolis) 



 บริษัท เซน็ทรลัพัฒนา จ ากัด (มหาชน)  การวิเคราะหแ์ละค าอธบิายของฝ่ายจัดการ  

 

14-2 

 

ในเมืองชาหอ์ลัม รัฐสลังงอร ์ประเทศมาเลเซีย ซึ่งเป็นโครงการพัฒนาอสงัหาริมทรัพยรู์ปแบบผสมขนาดใหญ่ 
ซึ่งไดร้บัความนิยมจากผูม้าใชบ้ริการศูนยก์ารคา้เป็นอย่างดี ณ สิน้ปี 2562 อตัราการเช่าพืน้ที่อยู่ที่รอ้ยละ 83 

• เซ็นทรัล  ภู เก็ต  ฟลอเรสต้ า  ยกระดับความเป็น  The Magnitude of Luxury & Leisure Resort 
Shopping Destination โดยเปิดให้บริการ “ไตรภูมิ มหัศจรรย์สามโลก” (TRIBHUM: The Mystic of Three 
Worlds) เป็นธีมพารค์รูปแบบ 3 มิติอินเตอรแ์อ็กทีฟแห่งแรกของโลก ภายใตแ้นวคิดการเป็นจุดหมายปลาย
ทางการท่องเที่ยวของโลก  (The World’s Must Visit Destination in Thailand) และยังเปิดโซนลักซูรีโดย
รวบรวมที่สดุของความหรูหราจากแบรนดช์ั้นน าระดบัโลก นอกจากนี ้ยงัเปิดตวัพิพิธภัณฑ์สัตวน์ า้ที่ใหญ่ที่สุด
ในประเทศไทย “AQUARIA Phuket” ภายในยังมี Andasi รา้นอาหารใต้น า้ที่ใหญ่ที่สุดในโลกและบารใ์ตน้ ้า
แห่งแรกในภูมิภาคเอเชีย ซึ่งจะท าให้เมืองภูเก็ตสมบูรณ์แบบเทียบชัน้เมืองตากอากาศชายทะเลของโลกและ
เป็นจุดหมายปลายทางทางการช้อปปิ้งและการท่องเที่ยวที่ผสมผสานความหรูหราและการพักผ่อนหย่อนใจ
เขา้ดว้ยกัน 

• เปิดตัวศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล วิลเลจ (เฟสแรก) เมื่อวนัที่ 31 สิงหาคม 2562 เป็นศูนยก์ารคา้รูปแบบลักซูรี
เอาทเ์ล็ตระดบัโลกแห่งแรกของประเทศไทย และเป็นศูนยก์ารคา้ล าดบัที่ 34 ของบริษัทฯ บนท าเลที่ดีที่สดุใกล้
สนามบินสุวรรณภูมิ รองรบัทัง้ลกูคา้ชาวไทยและนักท่องเที่ยวต่างประเทศ รวบรวมสินคา้แบรนดเ์นมกว่า 130 
รา้นคา้ มีจ านวนผู้เข้าเย่ียมชมศูนยก์ารค้าเฉล่ียกว่า  17,000 คนต่อวัน ซึ่งในเฟสแรกนั้นไดเ้ปิดพื ้นที่ให้เช่า
ประมาณ 20,000 ตร.ม. ณ สิ้นปี  2562 อัตราการเช่าพื ้นที่อยู่ที่ร้อยละ  96 จากความส าเร็จในการเปิดตัว
เซ็นทรัล วิลเลจ บริษัทฯ ไดผ้นึกพันธมิตรระดับโลกอย่างบริษัท Mitsubishi Estate Asia Pte. Ltd. (“MEA”) 
เข้าร่วมทุน โครงการเซ็นทรัล วิลเลจ ผ่านการเข้าซือ้หุ้นในบริษัท  ซีพีเอ็น วิลเลจ จ ากัด เมื่อ 26 พฤศจิกายน 
2562 คิดเป็นสดัส่วนการถือหุ้นรอ้ยละ 30 ดว้ยมูลค่าเข้าท ารายการกว่า 1 พนัลา้นบาท โดย MEA ถือว่าเป็นผู้
ร่วมทุนที่มีประสบการณ์ในการประกอบธุรกิจศูนย์การคา้ในรูปแบบลักซูรีเอาทเ์ล็ตในญ่ีปุ่ น  ซึ่งสามารถน า
ความรูแ้ละประสบการณ์มาต่อยอดในการด าเนินธุรกิจจะช่วยยกระดบัเซ็นทรลั วิลเลจ เป็นผูน้  าลกัซูรีเอาทเ์ล็ต
ในภูมิภาคอาเซียนไดอ้ย่างแทจ้ริง 

การเพ่ิมประสิทธิภาพของสินทรัพย ์ (Asset Enhancement Initiatives) 

บริษัทฯ มุ่งมั่นที่จะเพิ่มประสิทธิภาพของสินทรัพยท์ี่ด าเนินการแลว้เพื่อเพิ่มมลูค่าให้กับลกูคา้ รา้นคา้ สงัคม และเป็นการ
รกัษารายไดจ้ากการด าเนินงานปกติ เพื่อน าไปสู่การเติบโตอย่างยั่งยืนในระยะยาว โดยในปี 2562 บริษัทฯ ไดเ้นินการ
ปรบัปรุงศูนยก์ารคา้ดงัต่อไปนี ้

• การปรับปรุงศูนยก์ารค้าเดิมท่ีทยอยแล้วเสร็จภายในปี 2562 ประกอบดว้ย 1) เซ็นทรลั เชียงราย ปัจจุบัน
ปรับปรุงเสร็จแล้ว โดยเปิดตัวโซน Food Park และกาดหลวง 2) เซ็นทรัล ชลบุรี ปรับปรุงพื ้นที่เสร็จแล้ว
น าเสนอ Destination Concept ในศูนยก์ารค้า อาทิ Food Destination และ Co-working Space เป็นตน้ 3) 
เซ็นทรัล ลาดพร้าว ปรับปรุงพื ้นที่เสร็จแล้ว  โดยปรับร้านค้าเดิมให้เป็น Destination Concept ใหม่ และ
ปรบัปรุงทางเข้าศูนยก์ารคา้ให้เชื่อมกับสถานีรถไฟฟ้าห้าแยกลาดพรา้ว  และปรบัปรุงพื ้นที่บริเวณชั้น 4 เป็น
โซนรา้นอาหาร 

• การปรับปรุงศูนย์การค้าเดิมในปี 2562 และจะทยอยแล้วเสร็จในปี 2563 ประกอบดว้ย 1) เซ็นทรัล 
ภูเก็ต เฟสติวัล ไดป้รบัปรุงพืน้ที่เดิมของห้างสรรพสินคา้เซ็นทรัลเป็นพืน้ที่เช่าเสร็จแลว้บางส่วน  โดยมีรา้นคา้
ทยอยเข้ามาตกแต่งและเปิดให้บริการอย่างต่อเนื่อง  และ 2) เซ็นทรัล พัทยา ปรับปรุง Food Park เดิมเสร็จ
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แลว้แต่อยู่ระหว่างการปรบัปรุง International Food Park เพื่อน าเสนอรา้นอาหารใหม่ ๆ เพื่อดึงดูดลูกคา้ชาว
ไทยและต่างชาติ 

การลงทุนเพ่ือกระจายแหล่งรายได้ใหม่ (Income Diversification) 

บริษัทฯ มองหาโอกาสการลงทุนในธุรกิจใหม่ที่มีศกัยภาพการเติบโตที่สูงใหเ้ป็นแรงขบัเคล่ือนการเติบโตของธุรกิจ พรอ้ม
กับเสริมสรา้งความแข็งแกร่งของโครงสรา้งรายไดข้องบริษัทฯ  ให้มีความหลากหลาย และสนับสนุนกลยุทธ์การเติบโต
อย่างยั่งยืนโดยในปี 2562 บริษัทฯ มีความคืบหนา้ที่ส าคญัในการลงทุนธุรกิจใหม่ดงัต่อไปนี ้

• การลงทุนในธุรกิจแกร็บ ประเทศไทย (“Grab”) เมื่อวันที่ 30 พฤษภาคม 2562 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 
เชียงใหม่ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ ไดเ้ข้าลงทุนในสัดส่วนรอ้ยละ 33 ในบริษัท Porto Worldwide 
Limited (“Porto”) เพื่อลงทุนในธุรกิจ Grab ที่มีศักยภาพการเติบโตสูง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อสร้างความ
ร่วมมือทางธุรกิจและสนบัสนุนการเติบโตให้แก่ธุรกิจหลกัของบริษัทฯ  ช่วยเพิ่มช่องทางในการขยายธุรกิจและ
เพิ่มจ านวนผูม้าใช้บริการในศูนยก์ารคา้ และมีบริการส่งอาหาร (Food Delivery) ที่จะช่วยเพิ่มยอดขายให้กับ
รา้นคา้ที่อยู่ภายในศูนยก์ารคา้อีกดว้ย 

• เปิดตัว Common Ground โคเวิร์คกิ้งสเปซ (Co-working Space) แห่งแรกในประเทศไทย ที่อาคาร
ส านักงาน จี ทาวเวอร์ (G Tower) พระราม 9 ซึ่งอยู่ในบริเวณเดียวกับศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล  พระราม 9 ดว้ย
พื ้นที่ เช่ากว่า 4,500 ตร.ม. โดยเป็นการร่วมทุนระหว่างบริษัทฯ  และกลุ่มบริษัท  Common Ground จาก
ประเทศมาเลเซีย  ผสมผสานการท างานกับการใช้ชีวิตใกล้ศูนย์การค้า  โดยบริษัทฯ มีแผนที่จะเปิดตัว 
Common Ground อีกหนึ่งสาขา ซึ่งอยู่ในอาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด ์ซึ่งอยู่ในบริเวณ
เดียวกับศูนยก์ารคา้เซ็นทรลัเวิลด ์ในปี 2563 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแ์บบผสม (Mixed-use Development) 

บริษัทฯ เล็งเห็นศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแ์บบผสม  ที่มีทัง้โครงการที่พักอาศยั อาคารส านกังาน 
และโรงแรมอยู่ในโครงการ เพื่อสนับสนุนธุรกิจศูนยก์ารคา้ซึ่งเป็นธุรกิจหลักให้เกิดประโยชน์สูงสุด  ผสมผสานกับการ
ออกแบบที่ทันสมัย และตอบโจทยค์วามตอ้งการของลกูคา้ทุกกลุ่ม โดยในปี 2562 บริษัทฯ มีความคืบหน้าที่ส าคัญใน
โครงการอสงัหาริมทรพัยแ์บบผสมดงัต่อไปนี ้

• การลงทุนในบริษัท เบยว์อเตอร์ จ ากัด (“เบยว์อเตอร์”) เมื่อวันที่ 17 พฤษภาคม 2562 บริษัทฯ ไดเ้ขา้ซือ้
หุน้สามญับริษัท เบยว์อเตอร ์จ ากัด จากบริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ากัด (มหาชน) ในสดัส่วนการถือหุน้รอ้ย
ละ 50 ของจ านวนหุน้ที่ออกและจ าหน่ายแลว้ทั้งหมดของเบยว์อเตอร ์โดยการลงทุนครัง้นีจ้ะช่วยเพิ่มศกัยภาพ
ในการแข่งขันและเพิ่มฐานรายไดใ้นการเติบโต เนื่องจากเบยว์อเตอรถื์อกรรมสิทธิ์ที่ดินบริเวณถนนพหลโยธิน
ซึ่งเป็นที่ดินที่มีศกัยภาพในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยแ์บบผสมในอนาคต รวมถึงเพิ่มประสิทธิภาพใน
การบริหารจดัการและลดความเส่ียงในการเขา้มาถือหุน้ของบุคคลอื่น 

• การร่วมมือศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบผสม เมื่อวันที่ 12 มิถุนายน 
2562 บริษัทฯ ไดจ้ดัตั้งบริษัท ซีพีเอ็น แอนด ์เอชเคแอล จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทร่วมทุนระหว่างบริษัทฯ กับบริษัท
เอชเคแอล (ไทยดีเวลลอปเม้นท)์ จ ากัด (HKL) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของกลุ่มฮ่องกงแลนด์ เพื่อร่วมมือกันศึกษา
แนวทางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยรู์ปแบบผสมแห่งหนึ่งในประเทศไทย  โดยบริษัทฯ มีสัดส่วนถือ
ครองรอ้ยละ 51 และ HKL มีสดัส่วนถือครองรอ้ยละ 49 ในบริษัทร่วมดงักล่าว ดว้ยทุนจดทะเบียน 1 ลา้นบาท 

• การพัฒนาและบริหารโครงการท่ีพักอาศัย 
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- โครงการที่พักอาศัยที่สรา้งเสร็จและโอนให้แก่ลูกค้าแล้วจ านวน  7 แห่ง ได้แก่ เอสเซ็นท์ ระยอง 
เชียงใหม่ และขอนแก่น ที่โอนห้องให้แก่ลูกคา้แลว้ทั้งหมด ส่วนเอสเซ็นท  ์วิลล ์เชียงใหม่ เอสเซ็นท ์
วิลล ์เชียงราย เอสเซ็นท ์นครราชสีมา และฟิล พหล 34 ที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จและอยู่ระหว่างการโอนให้
ลกูคา้ 

- โครงการที่พักอาศัยที่เปิดจองแลว้และอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง  จ านวน 3 แห่ง ประกอบดว้ย 1) เอส
เซ็นท ์อุบลราชธานี มียอดจองรอ้ยละ 80 และคาดว่าจะก่อสรา้งเสร็จและพรอ้มโอนภายในปี 2563 
2) เอสเซ็นท ์พารค์วิลล ์เชียงใหม่ มียอดจองรอ้ยละ 50 และคาดว่าจะก่อสรา้งเสร็จและพรอ้มโอน
ภายในปี 2563 และ 3) นิยาม บรมราชชนนี เป็นโครงการบา้นเด่ียวบนถนนบรมราชชนนี ที่ไดเ้ปิดตัว
ไปเมื่อปลายปี 2561 โดย ณ  สิ้นปี  2562 ได้มีการโอนบ้านให้ลูกค้าแล้วทั้งหมด  5 ยูนิต และอยู่
ระหว่างการก่อสรา้งและตกแต่งจ านวนยูนิตเพิ่มเติมเพื่อรองรบัอุปสงคใ์นอนาคต 

ความเป็นเลิศในการด าเนินธุรกิจอย่างยั่งยืน (Sustainability Excellence) 

บริษัทฯ ได้รับคัดเลือกให้เป็นสมาชิกของดัชนีความยั่ งยืนของดาวโจนส์ (Dow Jones Sustainability Indices หรือ 
DJSI) ประจ าปี 2562 ในกลุ่มดัชนียั่งยืนระดับโลก (DJSI World) เป็นปีที่สองติดต่อกัน (ปี 2561-2562) โดยบริษัทฯ 
เป็นบริษัทแห่งเดียวในกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยแ์ละเป็นหนึ่งในสิบสองบริษัทของประเทศไทยที่ไดร้บัคดัเลือกให้อยู่ใน
กลุ่มระดับโลกนี ้รวมถึงในกลุ่มดชันีตลาดเกิดใหม่ (Emerging Markets) ต่อเนื่องเป็นปีที่หก (ปี 2557-2562) สะทอ้นให้
เห็นถึงปรชัญาการด าเนินธุรกิจที่ยั่งยืนของบริษัทฯ ที่ค านึงถึงส่วนรวม ส่ิงแวดลอ้ม และผู้เก่ียวขอ้งทุกฝ่าย รวมถึงการมี
ส่วนร่วมที่จะช่วยขบัเคล่ือนสงัคมและชุมชนอย่างจริงจงัและต่อเนื่อง 
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ผลการด าเนินงานประจ าปี 2562 

ตารางที่ 1 สรุปพืน้ที่ใหเ้ช่าและอตัราการเช่าพืน้ที่ 

 
1 สินทรพัยท์ี่อยู่ภายใต ้CPNREIT ประกอบดว้ยศูนยก์ารคา้จ านวน 5 แห่ง ไดแ้ก่ เซ็นทรลั พระราม 2 เซ็นทรลั พระราม 3 เซ็นทรลั ป่ินเกลา้  
  (รวมถึงอาคารส านักงาน ป่ินเกลา้ ทาวเวอร ์เอ และ บี) เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ และเซ็นทรลั พัทยา 
2 สินทรพัยท์ี่อยู่ภายใต ้CPNCG ประกอบดว้ยอาคารส านักงาน ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรลัเวิลด ์
3 อัตราการเช่าพืน้ที่ของธุรกิจโรงแรมเป็นค่าเฉลี่ยของอัตราการเขา้พักในแต่ละไตรมาส 
4 โครงการเซ็นทรลั ภูเก็ต ประกอบดว้ย เซ็นทรลั ภูเก็ต ฟลอเรสตา้ และเซ็นทรลั ภูเก็ต เฟสติวัล ซึ่งนับเป็น 1 โครงการ 

 

ภาพรวม 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีศูนยก์ารคา้ภายใตก้ารบริหารงานรวม 34 โครงการ (อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
15 โครงการ ต่างจังหวัด 18 โครงการ และต่างประเทศ 1 โครงการ) ศูนยอ์าหาร 30 แห่ง อาคารส านักงานให้เช่า 7 อาคาร 
โรงแรม 2 แห่ง และโครงการที่พักอาศัยเพื่อขาย  ประกอบดว้ย โครงการแนวสูง 7 โครงการ ขายและโอนทั้งหมดแล้ว 3 
โครงการ สรา้งเสร็จและอยู่ระหว่างโอน 4 โครงการ และอยู่ระหว่างการพัฒนา 2 โครงการและโครงการแนวราบ 1 โครงการ 
ซึ่งนบัรวมอสงัหาริมทรพัยท์ี่ไดโ้อนไปยงั CPNREIT และ CPNCG แลว้ 
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ณ สิน้ปี 2562 อัตราการเช่าพืน้ที่ศูนยก์ารคา้ในประเทศของบริษัทฯ เฉล่ียที่รอ้ยละ 93 เท่ากันกับช่วงปีก่อน โดยศูนยก์ารคา้
ส่วนใหญ่สามารถรักษาอัตราการเช่าพืน้ที่ให้อยู่ในระดับสูงได้ แม้จะไดร้บัผลกระทบระยะสั้นบางส่วนจากศูนยก์ารคา้ที่อยู่
ระหว่างการปรับปรุงก็ตาม อย่างไรก็ดี ศูนยก์ารคา้ที่อยู่ระหว่างการปรับปรุงจะทยอยแลว้เสร็จภายในปี  2563 ซึ่งจะท าให้
อตัราการเช่าพืน้ที่ปรบัตัวเพิ่มขึน้ต่อไปในอนาคต หากรวมศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั ไอ-ซิตี ้ที่เปิดให้บริการเต็มรูปแบบเมื่อเดือน
มิถุนายน 2562 อัตราการเช่าพืน้ที่ศูนยก์ารค้าทั้งหมดเฉล่ียเท่ากับรอ้ยละ  93 โดยภาพรวมอัตราการเช่าพืน้ที่ศูนยก์ารค้า
เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนที่รอ้ยละ 91 โดยศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั ไอ-ซิตี ้มีอตัราการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง 

รายไดจ้ากการเช่าและบริการของศูนยก์ารคา้เดิม ในปี 2562 เติบโตรอ้ยละ 3.4 จากปีก่อน โดยภาพรวมของศูนยก์ารคา้ยงัมี
อัตราการเติบโตของรายไดค่้าเช่าและบริการเป็นไปตามเป้าหมายโดยตัวเลขดังกล่าวไม่นับรวม 1) ศูนยก์ารคา้ใหม่ที่เปิด
ด าเนินการในปี 2561 ไดแ้ก่ เซ็นทรลั ภูเก็ต ฟลอเรสตา้ 2) ศูนยก์ารคา้ใหม่ที่เปิดด าเนินการในปี 2562 ไดแ้ก่ เซ็นทรลั ไอ-ซิตี ้
และเซ็นทรลั วิลเลจ 3) ศูนยก์ารคา้ที่มีการปรับปรุงในปี 2561 และ 2562 ไดแ้ก่ เซ็นทรัลเวิลด ์เซ็นทรัล ลาดพรา้ว เซ็นทรัล 
ชลบุรี เซ็นทรลั เชียงราย เซ็นทรลั ภูเก็ต เฟสติวลั และเซ็นทรลั พทัยา 

สรุปผลการด าเนินงาน GLAND 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีศูนย์การค้าภายใต้การบริหาร ณ  วันที่ 31 ธันวาคม 2562 GLAND มีสินทรัพย์ที่
ด าเนินการแล้วประกอบด้วย 1) อาคารส านักงานให้เช่า 3 อาคาร (อัตราการเช่าพื ้นที่รวมร้อยละ 96) ซึ่งนับรวมอาคาร
ส านกังาน 2 โครงการที่ไดโ้อนไปยงั GLANDRT 2) โครงการที่พกัอาศัยเพื่อขาย 1 โครงการ (รวม 1,991 ยูนิต โดยปัจจุบันมี
จ านวนรอขายและโอนอยู่ 24 ยูนิต) 3) พืน้ที่คา้ปลีกให้เช่าในอาคารส านักงานและที่พักอาศัยรวมกัน  25,944 ตร.ม. (อัตรา
การเช่าพื ้นที่รวมรอ้ยละ 65) และ 4) ที่ดินยังไม่ไดพ้ัฒนาอีก 4 แปลง โดยแบ่งเป็น 2 แปลงส าหรับพัฒนาโครงการรูปแบบ
ผสม และอีก 2 แปลงส าหรับพัฒนาโครงการที่พักอาศัย โดยบริษัทฯ รับรูผ้ลการด าเนินงานของ GLAND ตั้งแต่วันที่ 13 
กันยายน 2561 เป็นตน้ไป 

ในปี 2562 บริษัทฯ รับรูผ้ลการด าเนินงานของ GLAND ที่ไม่รวมรายการที่มิไดเ้กิดขึน้เป็นประจ า โดยมีรายไดร้วม 1,791 
ลา้นบาท และก าไรสุทธิ 312 ลา้นบาท (งวดไตรมาส 4 ปี 2562 มีรายไดร้วม 599 ลา้นบาทและก าไรสุทธิ 110 ลา้นบาท) ซึ่ง
แตกต่างจากงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จของ GLAND เนื่องจากบริษัทฯ มีการบันทึกมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  ซึ่ง
เทียบเท่ากับมูลค่ายุติธรรมที่ GLAND บนัทึกไว ้ณ วนัที่เขา้ซือ้กิจการ จึงส่งผลให้ค่าเส่ือมและการตดัจ าหน่าย ซึ่งเป็นตน้ทุน
หลกัในการด าเนินงานของ GLAND ที่บริษัทฯ รบัรูน้ัน้สงูกว่าค่าเส่ือมและตัดจ าหน่ายที่ GLAND บนัทึกตามตน้ทุนเดิม 

รายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจ า 

บริษัทฯ มีรายการที่มิไดเ้กิดขึน้เป็นประจ าในช่วงปี 2562 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้ ดงัต่อไปนี ้

• ในไตรมาส 1 ปี 2562 บริษัทฯ ไดข้ายเงินลงทุนในหุ้นของบริษัทดุสิตธานี จ ากัด (มหาชน) (“DTC”) จ านวน 
42.5 ล้านหุ้น คิดเป็นรอ้ยละ 5.0 ของจ านวนหุ้นสามัญที่ออกและช าระแลว้ทั้งหมดในราคาหุ้นละ  12 บาท 
ส่งผลให้บริษัทฯ มีสัดส่วนถือครองหุน้ DTC ลดลงจากรอ้ยละ 22.58 เป็นรอ้ยละ 17.58 และมีการบันทึกก าไร
จากการขายเงินลงทุนดงักล่าวในรายไดอ้ื่นจ านวน 44.8 ลา้นบาท 

• ในไตรมาส 2 ปี 2562 บริษัทฯ บันทึกส ารองค่าใชจ้่ายผลประโยชน์พนักงานจากการประมาณการเงินชดเชย
เกษียณอายุจ านวน 116 ลา้นบาท รวมถึงมีการบันทึกปรับปรุงค่าใช้จ่ายย้อนหลงัของ GLAND ประมาณ 15 
ลา้นบาท โดยรายการดงักล่าวถูกบนัทึกเป็นค่าใชจ้่ายในการบริหาร 
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• ในไตรมาส 4 ปี 2562 บริษัทฯ ไดข้ายหุ้นในบริษัท ซีพีเอ็น วิลเลจ จ ากัด ให้กับ Mitsubishi Estate Asia Pte. 
Ltd. (“MEA”) เพื่อร่วมลงทุนในโครงการเซ็นทรัล วิลเลจ คิดเป็นสัดส่วนการถือหุ้นรอ้ยละ 30 ของจ านวนหุ้น
สามญัทัง้หมด โดยมีการบนัทึกก าไรก่อนหกัภาษีในรายไดอ้ื่นจ านวน 254 ลา้นบาท 

• ในปี 2561 บริษัทฯ มีรายการปรับปรุงทางบัญชีส าหรับการบันทึกค่าเช่าที่ดินของโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 
ตามสัญญาฉบับเดิม จ านวน 393 ลา้นบาท โดยบนัทึกเป็นรายไดอ้ื่นเนื่องจากบริษัทฯ ไดข้ยายระยะเวลาการ
เช่าที่ดินและท าสัญญาเช่าที่ ดินฉบับใหม่  มีผลตั้งแต่วันที่ 28 มิถุนายน 2561 สิ้นสุดปี 2598 และปี  2603 
(บางส่วน) 

รายได้รวม 

ในปี  2562 บริษัทฯ มีรายได้รวม  38,104 ล้านบาท  เพิ่มขึ ้นร้อยละ  9.0 จากปีก่อน  โดยรายได้รวมของบริษัทฯ  มี
องคป์ระกอบที่ส าคญัดงัต่อไปนี ้

รายได้จากการให้เช่าและให้บริการ 

บริษัทฯ มีการจัดประเภทรายการใหม่ โดยมีการปรบัปรุงการบันทึกระหว่างรายไดจ้ากการให้เช่าและให้บริการกับรายได้
อื่น ให้มีความเหมาะสมกับลักษณะการประกอบธุรกิจ โดยมีรายละเอียดของจ านวนที่ปรับปรุงในปี 2561 ในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงินที่ 39 

ในปี 2562 บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการให้เช่าและใหบ้ริการจ านวน 31,843 ลา้นบาท เติบโตรอ้ยละ 9.7 จากปีก่อน แม้ว่า
ไดร้ับผลกระทบจากการปรบัปรุงศูนยก์ารคา้ที่อยู่ระหว่างการปรับปรุงก็ตาม  โดยรายไดท้ี่เพิ่มขึน้มีสาเหตุหลักมาจาก
ปัจจยัดงันี ้

• รายไดจ้ากศูนยก์ารคา้ใหม่ที่เปิดด าเนินการ ไดแ้ก่ 1) เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตา้ เปิดใหบ้ริการในเดือน
กันยายน 2561 2) เซ็นทรลั ไอ-ซิตี ้เปิดใหบ้ริการในเดือนมีนาคม 2562 และ3) เซ็นทรัล วิลเลจ เปิดใหบ้ริการ
ในเดือนสิงหาคม 2562 

• ผลประกอบการที่ดีขึน้ของศูนยก์ารคา้ที่ปรบัปรุงใหญ่และทยอยเปิดใหบ้ริการในปี 2561 และ 2562 ไดแ้ก่ 
เซ็นทรลัเวิลด ์เซ็นทรลัเชียงราย เซ็นทรัล ชลบุรี และเซ็นทรลั ลาดพรา้ว 

• ผลประกอบการของศูนยก์ารคา้เดิมที่เติบโตขึน้อย่างโดดเด่นเช่น เซ็นทรัล พระราม 3 เซ็นทรัล อีสตว์ิลล ์
เซ็นทรลั มหาชยั เซ็นทรัล นครศรี เซ็นทรลั เวสตเ์กต เซ็นทรลั เชียงใหม่ เซ็นทรลั พิษณุโลก และเซ็นทรัล 
พระราม 9 เป็นตน้ 

รายได้จากการให้บริการศูนยอ์าหาร 

เนื่องจากมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 15 (TFRS 15) เร่ืองรายไดท้ี่ท าสญัญากับลูกคา้ มีผลบังคับใชต้ั้งแต่
วนัที่ 1 มกราคม 2562 เป็นตน้ไป บริษัทฯ จึงปรบัปรุงการรบัรูร้ายไดจ้ากธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมตัง้แต่ปี 2562 เป็นตน้
ไป เพื่อให้สะท้อนลักษณะการประกอบธุรกิจการให้บริการศูนย์อาหาร  และปรับปรุงข้อมูลของปีก่อน  เพื่อการ
เปรียบเทียบที่เหมาะสม 
ในปี 2562 บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการให้บริการศูนยอ์าหารจ านวน 851 ลา้นบาท เติบโตรอ้ยละ 16.2 จากปีก่อน โดย
รายไดท้ี่เพิ่มขึน้มาจาก 
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• ศูนยอ์าหารใหม่ที่เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตา้ และเซ็นทรัล วิลเลจ รวมถึงศูนยอ์าหารที่ปรับปรุงใหม่และเปิด
ใหบ้ริการในปี 2562 ที่เซ็นทรลัเวิลด ์เซ็นทรลั พระราม 3 เซ็นทรลั เชียงราย และเซ็นทรลั ชลบุรี 

• ผลประกอบการที่แข็งแกร่งของศูนยอ์าหารเดิมในศูนยก์ารค้าทั้งในกรุงเทพฯ  และต่างจังหวัด อาทิ เซ็นทรัล 
แจ้งวัฒนะ เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ เซ็นทรลั นครศรี เซ็นทรลั อุบล เซ็นทรลั ระยอง เซ็นทรลั ขอนแก่น และเซ็นทรัล 
พิษณุโลก 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 

บริษัทฯ ไดป้รบัวิธีการรบัรูร้ายไดค่้าบริการในปี 2562 เป็นตน้ไป จากเดิมบนัทึกเป็นรายไดส้ทุธิ เป็นรับรูร้ายไดค่้าบริการ
เต็มจ านวนในรายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรม และรับรูใ้นตน้ทุนการประกอบกิจการโรงแรมเมื่อมีการจ่ายให้กับ
พนักงาน ท าให้รายได้และตน้ทุนเพิ่มขึน้  ส าหรับปี 2561 บริษัทฯ ไดป้รับปรุงรายการดังกล่าวโดยบันทึกรายได้เต็ม
จ านวนในไตรมาส 4 ปี 2561 

ธุรกิจโรงแรมถือเป็นธุรกิจสนับสนุนธุรกิจหลักของบริษัทฯ  โดยในปี 2562 บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบกิจการ
โรงแรมจ านวน 1,121 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 7.2 จากปีก่อน เป็นผลจากการปรับวิธีการรับรูร้ายไดด้ังกล่าวข้างต้น 
ในขณะที่ผลการด าเนินกิจการโรงแรมปรับตัวลดลง อัตราการเข้าพักเฉล่ียของโรงแรมฮิลตัน  พัทยา อยู่ที่รอ้ยละ 89 
ลดลงจากรอ้ยละ 93 ในปีก่อนหนา้ โดยหลกัมาจากภาวะการท่องเที่ยวโดยรวมที่ซบเซาลง อตัราการเขา้พักเฉล่ียโรงแรม
เซ็นทาราและคอนเวนชั่นเซ็นเตอร ์อุดรธานี อยู่ที่รอ้ยละ 71 ลดลงจากรอ้ยละ 75 ในปีก่อนหน้า ในขณะที่ราคาหอ้งพัก
เฉล่ียในโรงแรมทัง้สองแห่งไดป้รบัตวัลดลงจากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้าเพียงเล็กนอ้ย 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์

ในปี 2562 บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยจ์ านวน 2,904 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.2 จากปีก่อน เป็นผลมา
จากการโอนอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มขึน้ โดยหลกัมาจากโครงการคอนโดมิเนียมที่เชียงใหม่ (แห่งที่ 2) เชียงราย นครราชสีมา ฟิล 
พหล 34 และเบ็ล แกรนด ์พระราม 9 ในกรุงเทพฯ รวมถึงโครงการบา้นเด่ียวนิยาม บรมราชชนนี โดยบริษัทฯ สามารถโอน
และรบัรูเ้ป็นรายไดต้ามแผนที่วางไว ้

ต้นทุนรวม 

ในปี  2562 บริษัทฯ มีต้นทุนรวม  18,086 ล้านบาท  เพิ่มขึ ้นร้อยละ  9.9 จากปีก่อน  โดยต้นทุนรวมของบริษัทฯ  มี
องคป์ระกอบที่ส าคญั ดงัต่อไปนี ้

ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการ 

ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการ ได้แก่ ค่าสาธารณูปโภค ค่าจ้างบริการรักษาความปลอดภัย  และรักษาความสะอาด 
ค่าใชจ้่ายเก่ียวกับพนักงาน ค่าเช่าที่ดิน ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย ค่าซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกัน และภาษีโรงเรือน
ของทรพัยสิ์นที่ครอบครองไวเ้พื่อหาประโยชน์จากรายไดค่้าเช่า 
 
ในปี 2562 บริษัทฯ มีตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการเท่ากับ 15,481 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.5 จากปีก่อน โดยรวมเป็นไป
ในทิศทางเดียวกันกับการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้ริการทั้งปีโดยมีสาเหตุหลักมาจากปัจจยัดังนี ้ 
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• ตน้ทุนการด าเนินการและค่าเส่ือมราคาของศูนยก์ารคา้เปิดใหม่และศูนยก์ารคา้ที่ปรับปรุงใหม่ในช่วงปี 2561 
ถึงปี 2562ไดแ้ก่ เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตา้ เซ็นทรัล ไอ-ซิตี ้เซ็นทรลั วิลเลจ เซ็นทรลัเวิลด ์เซ็นทรัล เชียงราย 
เซ็นทรลั ชลบุรี เซ็นทรลั ลาดพรา้ว และเซ็นทรลั พทัยา เป็นตน้ 

• ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภคซึ่งเป็นตน้ทุนหลัก (คิดเป็นประมาณรอ้ยละ 30 ของตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ) ไดม้ี
การปรับตวัเพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกันของปีก่อน ซึ่งเป็นผลจากอัตราเฉล่ียค่าไฟฟ้าโดยอัตโนมัติ (Ft) ไดป้รับตัว
สูงขึน้จากปีก่อนในขณะที่ปริมาณการใช้ไฟฟ้าลดลง  โดยบริษัทฯ  ยังคงมาตรการประหยัดพลังงานที่มี
ประสิทธิผลอย่างต่อเนื่อง โดยตน้ทุนค่าสาธารณูปโภคในส่วนของศูนยก์ารคา้เดิมลดลงประมาณรอ้ยละ  0.6 
จากปีก่อน 

• ค่าซ่อมแซมบ ารุงรกัษาและค่าใชจ้่ายบุคลากรเพิ่มขึน้จากการเปิดศูนยก์ารคา้ใหม่ 

ต้นทุนบริการศูนยอ์าหาร 

บริษัทฯ ไดป้รับปรุงการบันทึกตน้ทุนจากธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมตั้งแต่ปี  2562 เป็นตน้ไป เพื่อให้เป็นไปตาม TFRS 15 
เช่นเดียวกับรายไดจ้ากการใหบ้ริการศูนยอ์าหาร 

ในปี 2562 บริษัทฯ มีตน้ทุนบริการศูนยอ์าหารเท่ากับ 394 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.6 จากปีก่อน โดยเพิ่มขึน้ไปในทิศทาง
เดียวกันกับการเติบโตของรายไดจ้ากการให้บริการศูนยอ์าหาร  ตน้ทุนที่เพิ่มสูงขึน้มาจากศูนยอ์าหารที่เปิดใหม่ในปี  2561 
และ 2562 ไดแ้ก่ เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตา้ และเซ็นทรลั วิลเลจ และศูนยอ์าหารที่ปรับปรุงแลว้เสร็จ ไดแ้ก่ เซ็นทรัลเวิลด ์
เซ็นทรัล พระราม 3 เซ็นทรัล เชียงราย เซ็นทรัล ชลบุรี และเซ็นทรัล พัทยา ซึ่งบริษัทฯ บริหารศูนยอ์าหารเดิมที่อยู่ในโซน 
Food Destination ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และรกัษาตน้ทุนใหอ้ยู่ในระดบัที่เหมาะสมอย่างสม ่าเสมอ 

ต้นทุนจากการประกอบกิจการโรงแรม 

บริษัทฯ ไดป้รับวิธีการรับรูร้ายไดค่้าบริการในปี 2562 เป็นตน้ไป จากเดิมบันทึกเป็นรายไดส้ทุธิ ท าใหร้ายไดแ้ละตน้ทุน
เพิ่มขึน้ ส าหรบัปี 2561 บริษัทฯ ไดป้รบัปรุงรายการดงักล่าวโดยบนัทึกตน้ทุนเต็มจ านวนในไตรมาส 4 ปี 2561 
ในปี 2562 บริษัทฯ มีตน้ทุนจากการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน 379 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 10.5 จากปีก่อน เป็นผล
จากการปรับวิธีการรับรู้รายได้ค่าบริการดังกล่าวข้างต้น  และทั้งสองโรงแรมมีการบริหารจัดการต้นทุนอย่างมี
ประสิทธิภาพทัง้ในส่วนของหอ้งพกัและอาหารและเคร่ืองด่ืม 

ต้นทุนจากการขายอสังหาริมทรัพย ์

ในปี 2562 บริษัทฯ มีตน้ทุนจากการขายอสังหาริมทรัพย์จ านวน 1,833 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ รอ้ยละ 17.1 จากปีก่อน ซึ่ง
สอดคลอ้งกับการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัยท์ี่กล่าวไว้ก่อนหนา้นี ้

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ได้แก่ ค่าใช้จ่ายบุคลากรส่วนกลางและผู้บริหาร ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ ค่าเคร่ืองใช้
ส านักงานและของใช้สิน้เปลือง ค่าเช่าโรงแรม ฮิลตัน พัทยา ที่จ่ายให้ CPNREIT ค่าธรรมเนียมและค่าที่ปรกึษาต่าง ๆ 
รวมถึงค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่ายอุปกรณ์ส านักงานและสินทรพัยข์องโรงแรม 
 
บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการบริหารในปี  2562 เท่ากับ  6,708 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.7 จากปีก่อน  เป็นผลจาก
ค่าใชจ้่ายบุคลากรที่เพิ่มขึน้ตามขนาดธุรกิจที่ใหญ่ขึน้เพื่อรองรับการขยายธุรกิจในอนาคต  รวมถึงค่าเช่าที่บริษัทฯ จ่าย
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ให้กับ  CPNREIT ในฐานะผู้เช่าช่วงโรงแรม  ฮิลตัน  พัทยา และมีการบันทึกค่าใช้จ่ายในการบริหารธุรกิจ  GLAND 
ภายหลังจากการเข้าซือ้กิจการในไตรมาส 3 ปี 2561 เป็นตน้มา แต่อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มีการบริหารค่าใช้จ่ายการ
บริหารอย่างมีประสิทธิผลและสอดคลอ้งกับรายไดท้ี่เติบโตขึน้ท าให้สัดส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหารต่อรายไดร้วมอยู่ที่
รอ้ยละ 17.6 เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 17.4 จากปีก่อนหนา้เพียงเล็กนอ้ย 

อัตราก าไรข้ันต้นและอัตราก าไรจากการด าเนินงาน 

บริษัทฯ มีอัตราก าไรขัน้ตน้ไม่รวมรายไดอ้ื่นส าหรบัปี 2562 รอ้ยละ 50.7 ลดลงจากรอ้ยละ 51.2 ในช่วงปีก่อนหนา้ และมี
อตัราก าไรจากการด าเนินงานรอ้ยละ 35.2 ลดลงจากรอ้ยละ 35.6 ในช่วงเดียวกันของปีก่อน 

อัตราก าไรขั้นตน้ของธุรกิจให้เช่าและบริการ ซึ่งเป็นธุรกิจหลักของบริษัทฯ อยู่ที่รอ้ยละ 51.4 เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 51.3 
ในช่วงปีก่อนหน้าจากการบริหารจัดการตน้ทุนอย่างมีประสิทธิภาพ  หากเปรียบเทียบอัตราก าไรขั้นตน้ของศูนยก์ารคา้
เดิม (Same Store Gross Profit Margin) เติบโตรอ้ยละ 1.9 จากปี ขณะที่อตัราก าไรจากการด าเนินงานของศูนยก์ารคา้
เดิม (Same Store Operating Profit Margin) เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.0 จากปีก่อน จากการที่บริษัทฯ ควบคุมตน้ทุนอย่างมี
ประสิทธิภาพ และยังมุ่งมั่นที่จะควบคุมค่าใช้จ่ายในการบริหารอย่างมีประสิทธิภาพจากการปฏิบัติตามมาตรการลด
ตน้ทุนต่าง ๆ เพื่อรกัษาอตัราก าไรจากการด าเนินงานให้ไดต่้อไป 

ก าไรสุทธิ 

ในปี 2562 บริษัทฯ มีก าไรสทุธิเท่ากับ 11,621 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.4 จากปีก่อน โดยมาจากรายไดจ้ากการให้เช่า
และให้บริการศูนย์การค้าที่ เติบโตอย่างโดดเด่น  และการบริหารค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานอย่างมีประสิทธิภาพ  
ประกอบกับส่วนแบ่งก าไรจากบริษัทร่วมและกิจการร่วมคา้ที่เพิ่มขึน้  แม้ตน้ทุนทางการเงินปรับตัวเพิ่มขึน้จากปีก่อน 
เนื่องจากมีหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้สงูขึน้ภายหลังเขา้ซือ้กิจการ GLAND เมื่อเดือนกันยายน 2561 และมีเงินกูยื้มเพิ่มขึน้
จากการขยายธุรกิจเพื่อสรา้งการเติบโตจากแหล่งรายไดใ้หม่ก็ตาม อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ยังมุ่งเน้นที่จะบริหารตน้ทุนและ
ค่าใชจ้่ายอย่างมีประสิทธิภาพและเหมาะสมกับสภาพแวดลอ้มการด าเนินธุรกิจ 
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ตารางที่ 2 สรุปงบก าไรขาดทุน 

 
 

โครงสร้างทางการเงิน 

บริษัทฯ มีหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้เพิ่มขึน้จาก 30,398 ลา้นบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 เป็น 33,210 ลา้นบาท ณ 
วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยสาเหตุหลักมาจากเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงินและการออกหุน้กู้ใหม่ ขณะที่อตัรา
ดอกเบีย้ถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนัก ณ สิน้ปี 2562 อยู่ที่รอ้ยละ 2.91 ต่อปี ซึ่งลดลงจากปีก่อนที่รอ้ยละ 3.31 ต่อปี โดยมีหนีสิ้น
ที่มีดอกเบีย้คงที่ในสดัส่วนรอ้ยละ 56 และดอกเบีย้ลอยตวัในสดัส่วนรอ้ยละ 44 

อตัราหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผูถื้อหุน้อยู่ที่ 0.37 เท่า เป็นอัตราเดียวกันกับ ณ สิน้ปีก่อน แม้ว่าหนีสิ้นที่มี
ภาระดอกเบีย้เพิ่มขึน้ แต่อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มีก าไรสะสมที่เพิ่มขึน้ดว้ยเช่นเดียวกัน 
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บริษัทฯ ยังคงให้ความส าคญักับการบริหารจัดการโครงสรา้งทางการเงินอย่างมีประสิทธิภาพ มีความยืดหยุ่นต่อสภาวะ
ตลาดเงินตลาดทุนที่ผนัผวน และรกัษาตน้ทุนทางการเงินใหอ้ยู่ในระดบัที่เหมาะสมกับการด าเนินธุรกิจต่อไปในอนาคต 

เงินปันผล 

บริษัทฯ มีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ถือหุ้นในอัตราไม่น้อยกว่ารอ้ยละ  40 ของก าไรสุทธิประจ าปี เมื่อวันที่ 20 
กุมภาพนัธ ์2563 คณะกรรมการบริษัทฯ มีมติเสนอต่อที่ประชุมผูถื้อหุน้ซึ่งก าหนดจะจัดขึน้ในวนัที่ 29 เมษายน 2563 ให้
มีการจ่ายเงินปันผลจากก าไรสุทธิประจ าปี  2562 จ านวน 1.30 บาทต่อหุ้น โดยเงินปันผลดังกล่าวคิดเป็นอัตราการ
จ่ายเงินปันผลที่รอ้ยละ 49.7 ของก าไรสทุธิจากการด าเนินงานตามงบการเงินรวมส าหรบัปี 2562 

โครงการซือ้หุ้นคืน 

เมื่อวนัที่ 20 กุมภาพันธ ์2563 คณะกรรมการบริษัทมีมติอนุมัติโครงการซือ้หุ้นคืน (Shares Repurchase Project) เพื่อ
บริหารทางการเงิน โดยจ านวนหุ้นที่จะซือ้คืนไม่เกิน 77 ลา้นหุน้ หรือคิดเป็นจ านวนไม่เกินรอ้ยละ 1.7 ของหุน้ที่จ าหน่าย
ไดแ้ลว้ทัง้หมดของบริษัทฯ ในวงเงินไม่เกิน 5,000 ลา้นบาท โดยเป็นการซือ้ในตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทยระหว่าง
วนัที่ 6 มีนาคม 2562 ถึง 5 กันยายน 2562 

ฐานะการเงิน 

สินทรัพยร์วม 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วมเท่ากับ 169,933 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 8,225 ลา้นบาท หรือรอ้ย
ละ 5.1 จากปีก่อนโดยสินทรพัยข์องบริษัทฯ ประกอบดว้ย 

สินทรัพยห์มุนเวียน 

สินทรพัยห์มนุเวียนของบริษัทฯ ประกอบดว้ย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินลงทุนชั่วคราว ลูกหนีก้ารคา้สุทธิ 
ลูกหนีอ้ื่น และโครงการอสังหาริมทรัพยร์ะหว่างการพัฒนา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีสินทรพัยห์มุนเวียน
เท่ากับ  16,378 ล้านบาท เพิ่มขึ ้นจ านวน 1,077 ล้านบาทหรือร้อยละ 7.0 จากปีก่อน  โดยมีความเคล่ือนไหวของ
สินทรพัยห์มนุเวียนดงัต่อไปนี ้

• การเพิ่มขึน้ของโครงการอสังหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาจ านวน 574 ลา้นบาท 

• การเพิ่มขึน้ของลกูหนีอ้ื่นจ านวน 438 ลา้นบาท จากรายไดค้า้งรบัรอเรียกเก็บจากลกูคา้ 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนของบริษัทฯ ประกอบดว้ย เงินฝากธนาคารที่มีภาระค า้ประกันเงินลงทุนในบริษัทร่วมและการร่วม
คา้ เงินลงทุนระยะยาวในกิจการที่เก่ียวข้องกัน ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  สิทธิการเช่า
และการใชสิ้นทรพัย ์ค่าความนิยม และเงินลงทุนในที่ดิน อาคาร และอุปกรณ-์สทุธิ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนเท่ากับ 153,555 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 7,148 ลา้นบาท 
หรือรอ้ยละ 5.0 จากปีก่อน โดยมีความเคล่ือนไหวของสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนดงัต่อไปนี ้

• การเพิ่มขึ ้นของสิทธิการเช่าจ านวน  6,697 ล้านบาท  เป็นผลจากการต่อสัญญาสิทธิการเช่าที่ ดินของ
ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพระราม 2 การโอนมลูค่าจากอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนโดยหลกัมาจากการลงทุนเพื่อ
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ปรบัปรุงศูนยก์ารคา้เซ็นทรลัเวิลด ์และเซ็นทรลั ลาดพรา้ว รวมถึงการจ่ายเงินเพื่อสิทธิการเช่าและเช่าช่วงที่ดิน
เพื่อรองรบัการขยายกิจการของบริษัทฯ ในอนาคต 

• การจ่ายล่วงหนา้ค่าหุน้ในบริษัท เบยว์อเตอร ์จ ากัด (“เบยว์อเตอร”์) จ านวน 2,310 ลา้นบาท 

• การเพิ่มขึน้ของเงินลงทุนในบริษัทร่วมและการร่วมคา้ จ านวน 2,267 ลา้นบาท โดยหลักมาจากเงินลงทุนใน 
บริษัท คอมมอนกราวด ์(ประเทศไทย) จ ากัด และการลงทุนในบริษัท Porto Worldwide Limited เพื่อลงทุนใน
ธุรกิจแกร็บ ประเทศไทย (Grab) 

• การลดลงของอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน จ านวน 3,909 ลา้นบาท จากการโอนไปเป็นสิทธิการเช่า 

• การลดลงของสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น เป็นผลจากเงินจ่ายล่วงหนา้ค่าซือ้อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนและ
สิทธิการเช่าเป็นตน้ 

หน้ีสินรวม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวมเท่ากับ 89,471 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 1,939 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 
2.2 จากปีก่อนโดยหนีสิ้นของบริษัทฯ ประกอบดว้ย 

หน้ีสินหมุนเวียน 

หนี ้สินหมุนเวียนของบริษัทฯ  ประกอบด้วย เจ้าหนี ้การค้า เจ้าหนี ้อื่น หนี ้สินมีภาระดอกเบี ้ยระยะสั้นจากกิจการที่
เก่ียวข้องกัน หนี ้สินมีภาระดอกเบี ้ยระยะสั้นและที่ครบก าหนดช าระใน  1 ปี ส่วนของรายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับ
ล่วงหนา้ที่ถึงก าหนดรบัรูภ้ายใน 1 ปี ส่วนของเจา้หนีสิ้ทธิการเช่าที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี และภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีหนีสิ้นหมนุเวียนเท่ากับ 21,075 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 3,508 ลา้นบาท หรือรอ้ย
ละ 14.3 จากปีก่อนโดยมีความเคล่ือนไหวของหนีสิ้นหมนุเวียนดงัต่อไปนี ้

• การลดลงสุทธิของหนี ้สินมีภาระดอกเบี ้ยระยะสั้น  เช่น ตั๋วสัญญาใช้เงินและเงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบัน
การเงิน จ านวน2,137 ลา้นบาท 

• การลดลงของเจา้หนีผู้ร้บัเหมาก่อสรา้ง จ านวน 1,084 ลา้นบาท และการลดลงของเจ้าหนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น 
รวมจ านวน 704 ลา้นบาท 

• การเพิ่มขึน้ของหนี ้สินหมุนเวียนอื่น  เช่น ภาษีเงินไดค้้างจ่ายและรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้าที่
ก าหนดรบัรูภ้ายใน 1 ปี เป็นตน้ 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน 

หนีสิ้นไม่หมนุเวียนของบริษัทฯ ประกอบดว้ย หนีสิ้นมีภาระ ดอกเบีย้ระยะยาว หนีสิ้นภาษีเงินไดร้อตัดบัญชีภาระผูกพัน
ผลประโยชนพ์นักงาน เจ้าหนีสิ้ทธิการเช่า รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า เงินมัดจ ารับจากลูกคา้ เงินค า้ประกัน 
สิทธิการเช่า และประมาณการหนีสิ้นจากการรือ้ถอนและการบูรณะ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีหนีสิ้นไม่หมนุเวียนเท่ากับ 68,396 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 5,447 ลา้นบาท หรือ
รอ้ยละ 8.7 จากปีก่อน โดยมีความเคล่ือนไหวของหนีสิ้นไม่หมนุเวียนดงัต่อไปนี ้



 บริษัท เซน็ทรลัพัฒนา จ ากัด (มหาชน)  การวิเคราะหแ์ละค าอธบิายของฝ่ายจัดการ  

 

14-14 

 

• การเพิ่มขึน้ของหนีสิ้นมีภาระดอกเบีย้ระยะยาวจ านวน  5,641 ลา้นบาท จากการกู้ยืมระยะยาวจากสถาบัน
การเงินและกิจการที่เก่ียวข้องกัน เพื่อน ามาบริหารโครงสรา้งทางการเงินใหม้ีประสิทธิภาพเพียงพอต่อแผนการ
ลงทุนและรกัษาอตัราดอกเบีย้ในระดบัต ่า 

• การเพิ่มขึน้ของเงินมัดจ ารับจากลูกคา้จ านวน 335 ลา้นบาท ซึ่งสอดคลอ้งกับจ านวนรา้นค้าที่เพิ่มขึน้ตาม
จ านวนศูนยก์ารคา้ที่เพิ่มขึน้ 

• การเพิ่มขึน้ของการบันทึกรายการประมาณการหนีสิ้นไม่หมนุเวียนส าหรับผลประโยชนพ์นักงาน  จ านวน 188 
ล้านบาทจากการประมาณการเงินชดเชยเกษียณอายุตามพระราชบัญญัติคุ้มครองแรงงาน  เมื่อวันที่ 5 
เมษายน 2562 ที่ถูกปรบัปรุงใหน้ายจา้งตอ้งจ่ายค่าชดเชยใหล้กูจา้งที่ถูกเลิกจา้งเพิ่มเติม 

• การลดลงของหนีสิ้นไม่หมุนเวียนอื่น เช่น เจา้หนีสิ้ทธิการเช่า เงินค า้ประกันสิทธิการเช่า และหนีสิ้นภาษีเงินได้
รอการตดับญัชี เป็นตน้ 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุ้นเท่ากับ 80,462 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 6,287 ลา้นบาท หรือรอ้ย
ละ 8.5 จากปีก่อนโดยมีความเคล่ือนไหวของส่วนของผู้ถือหุน้ดงัต่อไปนี ้

• การเพิ่มขึน้ของก าไรสะสมที่ไม่ไดจ้ัดสรร จ านวน 6,450 ลา้นบาท ประกอบดว้ยก าไรเบ็ดเสร็จส าหรบัปีจ านวน 
11,738 ลา้นบาท หกัดว้ยการจ่ายเงินปันผลระหว่างปีจ านวน 4,937 ลา้นบาท และการไดม้าซึ่งส่วนไดเ้สียที่ไม่
มีอ านาจควบคุมในบริษัทย่อยจ านวน 352 ลา้นบาท 

• การลดลงขององคป์ระกอบอื่นของส่วนของผู้ถือหุ้นจ านวน 48 ลา้นบาท โดยหลักมาจากผลจากการแปลงค่า
งบการเงินของหน่วยงานในต่างประเทศ 

• การลดลงของส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ านาจควบคุม จ านวน 116 ลา้นบาท 
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ตารางที่ 3 สรุปฐานะทางการเงิน                                                           (ล้านบาท)

 
1 อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน บนัทึกบญัชีตามราคาตน้ทุนและตดัค่าเสื่อมราคาแบบเสน้ตรงตามอายุของสินทรพัย์ ทัง้นี ้มูลค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการ   
  ลงทุนตามราคาประเมินอยู่ที่ 252,051 ลา้นบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 (ณ สิน้ปี 2561 เท่ากับ 219,161 ลา้นบาท) โดยสามารถดูรายละเอียด 
  เพ่ิมเติมไดท้ี่ หมายเหตุประกอบงบการเงินประจ าปี 2562 ขอ้ 14 หัวขอ้ “อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน” 

 

สภาพคล่อง และความเพียงพอของเงินทุน 

แหล่งท่ีมาและใช้ไปของเงินทุน 

กระแสเงินสด 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน  2,053 ล้านบาท ลดลงจ านวน 968 
ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 32 จากปีก่อน โดยรายการเคล่ือนไหวของเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดมีดังต่อไปนี ้

• กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน ในปี 2562 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิจากการด าเนินงานและผลต่างของอตัรา
แลกเปล่ียนจ านวน 17,594 ล้านบาท ประกอบด้วยเงินสดสุทธิรับจากผลก าไรสุทธิที่เพิ่มขึน้จากผลการ
ด าเนินงานที่เติบโตขึน้ และเงินสดที่เพิ่มขึน้จากการเปล่ียนแปลงในสินทรัพยแ์ละหนีสิ้นด าเนินงานระหว่างปี  
อาทิ การเพิ่มขึน้ของสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น และรายไดค่้าเช่ารับล่วงหน้า โดยมีโครงการอสังหาริมทรัพย์
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ระหว่างการพัฒนาลดลงจากการโอนเป็นตน้ทุนขาย ท าให้บริษัทฯ มีสภาพคล่องที่เหมาะสมกับฐานธุรกิจที่
ใหญ่ขึน้ส าหรบัการลงทุนในโครงการใหม่ ๆ และสนบัสนุนการเติบโตของทุกธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

• กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน ในปี 2562 บริษัทฯ ใช้เงินสดสุทธิไปในกิจกรรมลงทุนจ านวน 15,896 
ลา้นบาท ประกอบดว้ย เงินลงทุนชั่วคราวเพิ่มขึน้เงินสดจ่ายเพื่อซือ้เงินลงทุนในในบริษัทย่อย บริษัทร่วม และ
การร่วมค้า รวมถึงเงินจ่ายล่วงหน้าค่าหุ้นในบริษัท  เบย์วอเตอร ์จ ากัด และการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์
(CAPEX) ที่เพิ่มขึน้จากศูนยก์ารคา้ที่เปิดใหม่ในปี 2562 ไดแ้ก่ เซ็นทรลั ไอ-ซิตี ้และเซ็นทรัล วิลเลจ รวมถึงการ
ปรับปรุงศูนย์การค้าเดิม อาทิ เซ็นทรัล เชียงราย เซ็นทรัล ชลบุรี และเซ็นทรัล ลาดพรา้วประกอบกับการ
จ่ายเงินสดเพื่อซือ้อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  ช าระสิทธิการเช่าจากการต่อสัญญาสิทธิการเช่าที่ดินของ
ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 2 อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มีเงินสดรบัจากการจ าหน่ายเงินลงทุนระยะยาว 

• กระแสเงินสดจากกิจกรรมหาเงิน ในปี 2562 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมหาเงินจ านวน 2,666 
ลา้นบาท โดยหลักมาจากดอกเบีย้จ่ายและการจ่ายเงินปันผลระหว่างปี  อย่างไรก็ดี บริษัทฯ มีเงินสดรบัสทุธิ
จากเงินกูยื้มจากสถาบันการเงินและผู้ลงทุน สอดคลอ้งกับนโยบายบริหารโครงสรา้งทางการเงินให้เหมาะสม
กับสภาวะตลาดเงินตลาดทุนและแผนการด าเนินธุรกิจ 

• รายจ่ายลงทุน ในปี 2562 บริษัทฯ ใช้เงินลงทุนจ านวน 20,838 ล้านบาท ประกอบด้วย การซื ้อที่ดินเพื่อ
พฒันาโครงการในอนาคตและการพฒันาโครงการใหม่จ านวน 9,566 ลา้นบาท การลงทุนเพื่อปรบัปรุงและเพิ่ม
มลูค่าโครงการที่มีอยู่เดิมจ านวน 6,728 ลา้นบาท และการลงทุนเพื่อพฒันาโครงการอสังหาริมทรพัยแ์บบผสม 
ได้แก่ โครงการที่พักอาศัย โรงแรม จ านวน 2,412 ล้านบาท และการลงทุนเพื่อสนับสนุนธุรกิจหลักจ านวน 
2,132 ลา้นบาท 

แผนธุรกิจในอนาคต 

แนวโน้มผลการด าเนินงานปี 2563 

บริษัทฯ ไดเ้ตรียมแผนธุรกิจประจ า ปี 2563 ซึ่งมีปัจจัยที่จะขับเคล่ือนผลการด าเนินงานระหว่างปีอย่างมีนัยส าคัญ  ไดแ้ก่ 
การเติบโตของรายได้ ตน้ทุนด าเนินงานและทางการเงิน และค่าใช้จ่ายในการบริหาร เป็นต้น โดยบริษัทฯ มีการติดตาม
แผนการด าเนินงานในแต่ละไตรมาส และเตรียมพรอ้มปรบัเปล่ียนแผนการด าเนินงานตามสภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม
ที่เปล่ียนไป โดยสรุปประมาณการในปี 2563 ดงัต่อไปนี ้

การเติบโตของรายได้ 

ในปี 2563 บริษัทฯ คาดการณ์ว่ารายไดร้วมสามารถเติบโตได้ประมาณรอ้ยละ 8 จากปีก่อนหน้า โดยมีปัจจัยสนับสนุน
ดงัต่อไปนี ้

• รายได้จากการให้เช่าและบริการโดยรวมยังคงเติบโตได้ดี  แม้ว่าในปี  2563 จะไม่มีศูนย์การค้าใหม่เปิด
ให้บริการ แต่ยังสามารถเติบโตจากศูนยก์ารคา้เดิม ศูนยก์ารคา้ที่ปรับปรุงแลว้เสร็จและศูนยก์ารคา้ใหม่ในปี 
2562 

• รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยท์ี่จะเติบโตขึน้ โดยบริษัทฯ มีจ านวนโครงการที่พักอาศัยที่เปิดตัวแลว้และ
อยู่ระหว่างการขายและโอนอยู่ 7 โครงการ ณ สิ้นปี 2562 พรอ้มกับมีโครงการที่ เตรียมเปิดตัวในปี  2563 
เพิ่มขึน้อีก 4-5 โครงการ โดยบางโครงการสามารถรับรูเ้ป็นรายไดภ้ายในปี โดยเฉพาะจากโครงการที่อยู่ใกล้
ศูนยก์ารคา้ที่ยงัคงมีอุปสงคท์ี่แข็งแกร่ง 

• รายไดอ้ื่น ๆ ที่จะเติบโตสอดคลอ้งกับการเติบโตของธุรกิจศูนยก์ารคา้ 
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ปัจจุบันบริษัทฯ อยู่ระหว่างการประเมินสถานการณ์โรคระบาดของไวรสัโคโรนา (COVID-19) ที่อาจส่งผลกระทบต่อผล
การด าเนินงานระหว่างปี โดยในเบือ้งตน้คาดว่าจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคัญต่อเป้าหมายการเติบโตของรายได ้

ต้นทุนการด าเนินงานและทางการเงิน 

ในปี 2563 บริษัทฯ คาดการว่าตน้ทุนการด าเนินงานจะเพิ่มสูงขึน้แต่ในอัตราที่ต ่ากว่าการเติบโตของรายได้ โดยบริษัทฯ 
ยงัคงเน้นบริหารโครงสรา้งตน้ทุนการด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง โดยมีแนวทางลดตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค ซึ่งเป็นตน้ทุน
หลักของธุรกิจให้เช่าและบริการอย่างต่อเนื่อง โดยมีมาตรการประหยดัพลังงานที่ใช้ตามศูนยก์ารคา้ต่าง อาทิ การวาง
แผงโซลารรู์ฟท็อป และการเปล่ียนระบบสาธารณูปโภคให้มีค่าใช้จ่ายต่อหน่วยการใช้งานที่ลดลงรวมถึงการควบคุม
ตน้ทุนอื่น ๆ ใหม้ีประสิทธิภาพย่ิงขึน้ 

โดยแผนการบริหารตน้ทุนการด าเนินงาน ประกอบกับความสามารถในการเพิ่มรายไดท้ี่กล่าวไว้ จะช่วยท าให้อตัราก าไร
ขัน้ตน้ของบริษัทฯ ปรบัตวัเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังมุ่งเน้นบริหารตน้ทุนทางการเงินให้มีประสิทธิภาพย่ิงขึน้  โดยมีแผนที่จะปรับโครงสรา้งดอกเบี ้ย
ของเงินกู้ยืมให้สอดคลอ้งกับแนวโน้มดอกเบีย้ที่อยู่ขาลง ประกอบกับการลดหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ภายหลังจากการ
เขา้ท ารายการกับ CPNREIT แลว้เสร็จ ส่งผลใหต้น้ทุนทางการเงิน (ไม่รวมผลกระทบจากมาตรฐานรายงานทางการเงิน
ที่ 16) ปรบัตวัลดลงได ้

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ในปี 2563 บริษัทฯ คาดการณ์ว่าค่าใช้จ่ายในการบริหารจะปรับตัวสูงขึน้ในอัตราที่สอดคลอ้งกับการเติบโตของรายได  ้
อาทิ ค่าใช้จ่ายการตลาดที่จะช่วยส่งเสริมการเพิ่มรายจากศูนยก์ารคา้ และบริหารค่าใช้จ่ายดา้นบริหารธุรกิจและองคก์ร
ให้มีประสิทธิภาพมากขึน้ส่งผลให้อตัราค่าใช้จ่ายการบริหารต่อรายไดร้วม (SG&A Expense to Total Revenue Ratio) 
อยู่ในระดบัใกลเ้คียงกับปีก่อนหนา้ได ้

หมายเหตุ: แนวโนม้ผลการด าเนินงานปี 2563 ตามที่เปิดเผยในค าอธิบายและวิเคราะหข์องฝ่ายจัดการ ซึ่งไดแ้จง้ต่อตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเมื่อ
วันที่ 21 กุมภาพันธ ์2563 

แผนธุรกิจในอีก 5 ปีข้างหน้า 

บริษัทฯ ตั้งเป้าหมายทางธุรกิจในระยะ 5 ปี (ปี 2563-2566) ที่จะมีรายไดเ้ติบโตในอัตราเฉล่ีย (CAGR) ประมาณรอ้ยละ 12 
ต่อปี  เพื่อให้บรรลุเป้าหมายดังกล่าว  บริษัทฯ  ได้ก าหนดแนวทางการขยายธุรกิจในรูปแบบการพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรพัยแ์บบผสม ประกอบดว้ย การพัฒนาโครงการศูนยก์ารคา้ใหม่ การปรบัปรุงสินทรพัยท์ี่มีอยู่ในปัจจุบนัเพื่อเพิ่ม
มลูค่า รวมถึงการปรับขึน้ค่าเช่าตามปกติ และการปรับปรุงกระบวนการด าเนินงานเพื่อใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้ นอกจากนี ้
ยงัมีการพัฒนาโครงการที่พักอาศัย และอาคารส านกังาน รวมถึงศึกษาโอกาสเข้าซือ้กิจการในสินทรัพยท์ี่มีศักยภาพเติบโต
สงู และใหผ้ลตอบแทนการลงทุนที่ดี 

ภายใตค้วามเจริญทางเศรษฐกิจที่ขยายตัวสู่พืน้ที่รอบนอกกรุงเทพฯ และต่างจงัหวัด บริษัทฯ มีการศึกษาโอกาสทางธุรกิจคา้
ปลีกในรูปแบบใหม่รวมทั้งนวตักรรมดา้นการออกแบบและตกแต่งศูนยก์ารคา้  เพื่อยกระดับให้ศูนยก์ารคา้มีความทันสมัย
พรอ้มมอบประสบการณท์ี่หลากหลายเพื่อตอบสนองต่อรูปแบบการใช้ชีวิตของลกูคา้ที่เปล่ียนแปลงไปอยู่เสมอทัง้ลกูคา้ชาว
ไทยและนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติ 
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นอกจากนัน้ บริษัทฯ ไดศึ้กษาโอกาสการลงทุนในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใตใ้นประเทศที่มีโอกาสและศักยภาพในการ
เติบโตอาทิ มาเลเซีย และเวียดนาม รวมถึงศึกษาโอกาสการลงทุนในธุรกิจใหม่ที่มีศักยภาพการเติบโตสูง เพื่อขยายช่องทาง
ในการสรา้งรายไดใ้หม่และสอดคลอ้งกับแผนการเติบโตตามเป้าหมายในอนาคตอย่างมั่นคงและยั่งยืน 

การขยายธุรกิจในประเทศ 

บริษัทฯ ไดป้ระกาศแผนการลงทุนใหม่ 3 แห่งในพื ้นที่ที่มีศักยภาพสูงของประเทศ ไดแ้ก่ อยุธยา ศรีราชา และจันทบุรี 
เพื่อตอบรับการเติบโตทั้งในด้านการลงทุนใน Infrastructure การคา้ของประเทศการอุตสาหกรรม และการท่องเที่ยว 
ดว้ยรูปแบบโครงการมิกซยู์สรูปแบบใหม่ น าโดยการสรา้งศูนยก์ารคา้ที่มีเอกลกัษณเ์ฉพาะทอ้งถ่ินนัน้ ๆ ประกอบไปดว้ย 

• โครงการมิกซ์ยูสเซ็นทรัล อยุธยา ประกอบดว้ยศูนยก์ารคา้ศูนยป์ระชุม  โรงแรม และที่พักอาศัย ภายใต้
แนวคิด ความเรืองรองแห่งพระนครศรีอยุธยา คาดว่าจะเปิดใหบ้ริการในปี 2564 

• โครงการมิกซย์ูสเซ็นทรัล ศรีราชา ประกอบดว้ยศูนยก์ารคา้ศูนยป์ระชุม โรงแรม อาคารส านักงาน ที่พัก
อาศัย และศูนย์การศึกษา  ภายใต้แนวคิด Living Green in Smart City of EEC Center คาดว่าจะเปิด
ใหบ้ริการในปี 2564 

• โครงการมิกซ์ยูสเซ็นทรัล  จันทบุรี ประกอบด้วยศูนย์การค้าและการพัฒนารูปแบบผสมอื่น  ๆ ภายใต้
แนวคิด The Shining Gem of ECC plus 2 คาดว่าจะเปิดใหบ้ริการในปี 2565 

นอกจากนี ้ ยังจับมือร่วมกับบริษัท ดุสิตธานี จ ากัด (มหาชน) ในการพัฒนาโครงการดุสิต เซ็นทรัล พารค์ เมื่อวันที่ 1 
เมษายน 2562เพื่อต่อยอดธุรกิจใหเ้ติบโตในระยะยาว และสรา้งผลตอบแทนที่ดีไดใ้นอนาคต โครงการตัง้อยู่บนท าเลที่มี
ศกัยภาพสงูสดุแห่งหนึ่งในใจกลางเมืองกรุงเทพฯ บนที่ดินกว่า 23 ไร่ บนที่ดินบริเวณหัวมมุถนนสีลมและถนนพระราม 4 
เชื่อมต่อกับระบบขนส่งมวลชนทัง้รถไฟฟ้า BTS และรถไฟใตดิ้น MRT ในส่วนของโครงการมีองคป์ระกอบดงันี ้

• ศูนยก์ารค้าเซ็นทรัล พาร์ค พืน้ที่เช่าประมาณ 80,000 ตร.ม. โดยบริษัทฯ มีสดัส่วนลงทุนในโครงการรอ้ยละ 
85 น าเสนอความโดดเด่นในการสรา้งประสบการณ์ให้เข้ากับคนแต่ละกลุ่มและคัดสรรแบรนด์ชั้นน าระดับ
ไอคอนของโลกและประเทศไทยให้ครอบคลุมทุกไลฟ์สไตลท์ี่หลากหลายของคนเมือง  โดยให้ความส าคัญกับ
สดัส่วนพืน้ที่สีเขียวกว่า 1,000 ตร.ม. 

• อาคารส านักงานเซ็นทรัล พาร์ค ออฟฟิศเซส พื ้นที่เช่าประมาณ 90,000 ตร.ม. โดยบริษัทฯ มีสัดส่วน
ลงทุนในโครงการรอ้ยละ 100 ภายใตค้อนเซ็ปต ์Sharing Economy สรา้งสรรคพ์ืน้ที่ใหผู้้เช่าสามารถออกแบบ
และใชป้ระโยชนไ์ดอ้ย่างสงูสดุ 

• โรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพฯ ขนาด 250 ห้อง โดยบริษัทฯ มีสัดส่วนลงทุนในโครงการรอ้ยละ 40 โดยโรงแรม
ยังคงเอกลักษณ์โดดเด่นของอาคารเดิมด้วยยอดชฎาสีทองซึ่งได้รับแรงบันดาลใจจากพระปรางคว์ัดอรุณ
ราชวรารามฯ โดยน ากลับมาออกแบบใหม่บนชั้นดาดฟ้าให้กลายเป็นจุดชมวิวบนยอดสูงของอาคาร  พรอ้ม
พืน้ที่ส าหรบัจดัแสดงแกลเลอรีแบบดิจิทลัรวมถึงรา้นอาหารและรูฟท็อปบาร ์

• โครงการท่ีพักอาศัย รวมทัง้สิน้ 389 ยูนิต ภายใตช้ื่อ “ดุสิต เรสซิเดนเซส” จ านวน 159 ยูนิต และ “ดุสิต พารค์
ไซด”์ จ านวน 230 ยูนิต โดยบริษัทฯ มีสดัส่วนลงทุนในโครงการรอ้ยละ 40 น าเสนอจุดเด่นในแง่ของท าเลที่ตัง้ที่
มีส่ิงอ านวยความสะดวกครบครนั 

โครงการดุสิต เซ็นทรัล พารค์ จะเร่ิมท าการก่อสรา้งภายหลังจากท าการรือ้ถอนโรงแรมดุสิตธานี  กรุงเทพฯ (เดิม) เสร็จ
เรียบรอ้ยแลว้โดยคาดว่าจะก่อสรา้งเสร็จทยอยเปิดให้บริการภายในปี  2567เร่ิมจากโรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพฯ (โฉม
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ใหม่) ตามดว้ยศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พารค์ และอาคารส านักงาน เซ็นทรัล พารค์ ออฟฟิศเซส ในส่วนของโครงการที่พัก
อาศยัจะเปิดจองภายในปี 2562 โดยจะก่อสรา้งแลว้เสร็จและพรอ้มโอนให้ลกูคา้ภายในปี 2568 

นอกจากนี ้ บริษัทฯ มีแผนการปรับปรุงศูนยก์ารคา้ระหว่างปี 2563-2565 ทั้งหมด 14 แห่ง ซึ่งเป็นการปรับปรุงใหญ่ 2 
แห่ง ประกอบดว้ย 1) เซ็นทรัล พระราม 2 เป็น The Largest Regional Mall - Gateway of South Bangkok เชื่อมโยง
ทุกทิศของขอบเมืองชั้นใน และจะผลักดันใหย่้านพระราม 2 กลายเป็น New Urbanized District แห่งใหม่ของกรุงเทพฯ 
และจัดสรรพื ้นที่ประมาณ 37 ไร่ ส าหรับการพัฒนาพื ้นที่สีเขียวขนาดใหญ่  “Central Plearn Park” และ 2) เซ็นทรัล 

รามอินทรา ภายใตแ้นวคิด Living Lab of Ramindra เพื่อรองรับกลุ่มประชากรที่เติบโตขึน้จากที่พักอาศัยที่จะพฒันา
ตามการเติบโตของ Infrastructure ในย่านรามอินทรา อาทิ Monorail สายสีชมพู รวมถึงมีแผนการปรบัปรุงทั่วไปอีก 12 
แห่งไดแ้ก่ เซ็นทรลั พระราม 9, เซ็นทรัล อีสตว์ิลล ์เซ็นทรัล บางนา เซ็นทรลั แจง้วฒันะ เซ็นทรลั ขอนแก่น เซ็นทรัล อุดร 
เซ็นทรลั เชียงใหม่ เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ เซ็นทรลั พทัยา เซ็นทรลั มารีนา เซ็นทรลั สมยุ และเซ็นทรลั หาดใหญ่ 

โครงการของ GLAND บริษัทฯ ยังคงศึกษาแผนการพฒันาโครงการบนที่ดินเปล่าที่อยู่ภายใต้ GLAND ซึ่งเป็นท าเลที่มี
ศกัยภาพสูงในกรุงเทพฯ อย่างต่อเนื่อง โดยคาดว่าจะไดข้้อสรุปภายในปี 2563 ในขณะเดียวกันบริษัทฯ มีแผนที่จะเพิ่ม
ประสิทธิภาพในสินทรพัยท์ี่ด าเนินการแลว้ให้เกิดประโยชน์สูงสุด  เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการเติบโตของ GLAND 
ต่อไปในอนาคต 

การขยายธุรกิจต่างประเทศ 

บริษัทฯ อยู่ระหว่างเตรียมแผนการลงทุนในประเทศเวียดนาม ซึ่งเป็นตลาดที่มีแนวโนม้การเติบโตที่โดดเด่น และจะเป็น
แรงขับเคล่ือนส าคัญในการเติบโตของธุรกิจระยะยาวอีกแห่งหนึ่ง  และยังคงศึกษาหาโอกาสเข้าลงทุนในตลาดที่มี
ศกัยภาพในภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใตต่้อไป 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแ์บบผสมในบริเวณใกล้ศูนยก์ารค้าของบริษัทฯ 

บริษัทฯ เล็งเห็นศักยภาพในการพัฒนาโครงการศูนยก์ารคา้ในลักษณะพืน้ที่แบบผสม โดยวางแผนใช้ประโยชนจ์ากที่ดินที่
เหลืออยู่ในบริเวณศูนยก์ารคา้ในปัจจุบันเพื่อพัฒนาธุรกิจเก่ียวเนื่องอื่น  ๆ อาทิ โครงการที่พักอาศัย อาคารส านักงาน และ
โรงแรม เพื่อสนบัสนุนธุรกิจศูนยก์ารคา้ซ่ึงเป็นธุรกิจหลกัใหเ้กิดประโยชน์สงูสดุและสรา้งมลูค่าเพิ่มแก่บริษัทฯ 

โครงการที่พกัอาศยั ปัจจุบันบริษัทฯ ไดเ้ปิดตัวโครงการที่พกัอาศัยรูปแบบคอนโดมิเนียมจ านวน 9 โครงการในกรุงเทพฯ 
และต่างจงัหวดั ซึ่งไดก่้อสรา้งแลว้เสร็จและทยอยโอนแลว้ 7 โครงการ และอยู่ระหว่างการก่อสรา้งอีก 2 โครงการ รวมถึง
มีโครงการที่พักอาศัยรูปแบบบ้านเด่ียว  จ านวน 1 โครงการในกรุงเทพฯ  นอกจากนี ้ บริษัทฯ ยังคงศึกษาบริเวณที่มี
ศกัยภาพในการพฒันาโครงการที่พกัอาศยัอย่างต่อเนื่อง โดยมีแผนการประกาศโครงการใหม่ในอนาคตต่อไป โดยมีแผน
ที่จะเปิดโครงการที่พักอาศยัอีก 2 โครงการภายในไตรมาส 1 ปี 2563 และมีแผนที่จะเปิดตัวโครงการเพิ่มเติมระหว่างปี
อีกเช่นกัน 

การให้เช่าทรัพยส์ินแก่ CPNREIT 

เมื่อวนัที่ 22 พฤศจิกายน 2562 ที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตข์อง CPNREIT มีมติอนุมัติให้ CPNREIT เช่าสินทรัพยข์อง
บริษัทฯ ซึ่งประกอบไปดว้ยศูนยก์ารคา้ 4 แห่ง ไดแ้ก่ 1) เซ็นทรลั มารีนา มีสญัญาให้เช่าเป็นระยะเวลา 15 ปี สิน้สุดปี 2578 
2) เซ็นทรัล ล าปาง มีสัญญาให้เช่าเป็นระยะเวลา  22 ปี สิ้นสุดปี  2584 3) เซ็นทรัล สุราษฎร์ธานี มีสัญญาให้เช่าเป็น
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ระยะเวลา 30 ปี และ 4) เซ็นทรลั อุบล มีสญัญาให้เช่าเป็นระยะเวลา 30 ปี โดยคาดว่าทัง้ 4 รายการ ดังกล่าว รวมถึงการลง
นามสัญญาขยายระยะเวลาสิทธิการเช่า โครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ไปอีก 30 ปี สิ้นสุดปี 2598 จะด าเนินการภายในปี 
2563 โดยมีมลูค่ารวมรายการทัง้หมดไม่เกิน 48,560 ลา้นบาท 

ตารางที่ 4 ความคืบหนา้ของโครงการในอนาคต 

 
* โครงการร่วมทุนกับบริษัท ดุสิตธานี จ ากัด (มหาชน) บนที่ดิน 23 ไร่ ตรงมุมถนนสีลม - พระราม 4 ซึ่งประกอบดว้ย 
1) ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พารค์ : พืน้ที่เช่าประมาณ 80,000 ตร.ม. โดยบริษัทฯ มสีดัส่วนการลงทุนในโครงการอยู่รอ้ยละ 85 
2) อาคารส านักงานเซ็นทรลั พารค์ ออฟฟิศเซส : พืน้ที่เช่าประมาณ 90,000 ตร.ม. โดยบริษัทฯ มสีดัส่วนการลงทุนในโครงการอยู่รอ้ยละ 100 
3) โรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพฯ : โรงแรมขนาด 250 หอ้ง โดยบริษัทฯ มีสดัส่วนการลงทุนในโครงการอยู่รอ้ยละ 40 
4) โครงการที่พักอาศยั ภายใตช้ื่อ “ดุสิต เรสซิเดนเซส” และ “ดุสิต พารค์ไซด”์ จ านวนทัง้สิน้ 389 ยูนิต โดยบริษัทฯ มีสดัส่วนการลงทุนในโครงการอยู่รอ้ยละ 40 
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