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ภาวะเศรษฐกจิไทยไตรมาส 3 ปี 2560 ยังคงขยายตัวตอ่เนื่องโดยมปัีจจัยหลักจากการเตบิโต

ของการสง่ออก การบรโิภคภาคเอกชน และการท่องเทีย่วเป็นหลัก ขณะทีก่ารลงทุนภาครัฐ

และภาคเอกชนยังคงทรงตัว การใชจ้่ายของประชาชนยังถูกจ ากัดดว้ยภาวะหนี้ครัวเรอืนทีอ่ยู่

ในระดับสูง รายไดเ้กษตรกรปรับลดลงตามราคาสนิคา้เกษตรทีห่ดตัวลง และอัตราเงนิเฟ้อ

ทัว่ไปอยูใ่นระดบัต า่ที ่0.5%โดยอตัราดอกเบีย้นโยบายทรงตัวที ่1.50% 

 

บรษัิท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) (“บรษัิทฯ” หรอื “CPN”) ด าเนนิการตามแผนทีว่าง

ไว ้และยังคงใหค้วามส าคัญกับการเพิม่ประสทิธภิาพในการสรา้งรายไดค้วบคู่กับการบรหิาร

ตน้ทุนการด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง ปัจจุบัน บรษัิทฯ บรหิารจัดการศูนยก์ารคา้ 30 แห่ง มี

พืน้ทีใ่หเ้ชา่สทุธริวม 1.6 ลา้นตารางเมตร (ตร.ม.) โดย ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2560 อัตราการ

เชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้เทา่กบั 91% ลดลงเล็กนอ้ยจากไตรมาสกอ่น เนื่องจากการปรับปรุงครัง้

ใหญท่ีศ่นูยก์ารคา้เซ็นทรัลเวลิด ์และเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3  

 

ผลการด าเนนิงานไตรมาส 3 ปี 2560 บรษัิทฯ มกี าไรสทุธ ิ5,983 ลา้นบาท เตบิโต 155.4% 

จากไตรมาสเดยีวกันของปีกอ่น และมรีายไดร้วมเทา่กับ 11,198 ลา้นบาท เตบิโต 53.0% 

จากไตรมาสเดยีวกันของปีก่อน เนื่องจากมรีายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้ประจ า คอื เงนิค่าสนิไหม

ทดแทนตามกรมธรรมป์ระกันการกอ่การรา้ยจ านวน 3,500 ลา้นบาท ถา้หากไม่รวมรายการที่

มไิดเ้กดิขึน้ประจ า บรษัิทฯ มกี าไร 2,483 ลา้นบาท เตบิโต 6.0% และมรีายไดร้วมเทา่กับ 

7,698 ลา้นบาท เตบิโต 5.2% 

 

เหตกุารณส์ าคญัในไตรมาส 3 ปี 2560 

การแปลงสภาพกองทุนรวมสทิธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท(CPNRF) 

เป็นทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรัพย ์(Real Estate Investment Trust: REIT) 

เมือ่วนัที ่28 สงิหาคม 2560 ทีป่ระชมุผูถ้อืหน่วยลงทนุของ CPNRF ไดม้มีตอินุมัตกิารแปลง

สภาพ CPNRF เป็นทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล  

โกรท (CPNREIT) และการใหเ้ชา่ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยา บชี (บางสว่น) และ

โรงแรมฮลิตัน พัทยา แก ่CPNREIT ในมูลคา่ทรัพยส์นิสทุธเิทา่กับ 11,908 ลา้นบาท เป็น

ระยะเวลาประมาณ 20 ปี โดยสทิธกิารเชา่จะสิน้สดุลงในวนัที ่31 สงิหาคม 2580  

ปัจจบุนั บรษัิท ซพีเีอ็น รที แมเนจเมน้ท ์จ ากดั อยูร่ะหวา่งด าเนนิการขออนุมัตจิากส านักงาน

คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ โดยคาดว่าการแปลง CPNRF เป็น 

CPNREIT จะเสร็จภายในสิน้ปี 2560 

 

การจัดตัง้บรษัิทร่วมทนุ เพือ่รองรับการขยายธรุกจิ 

เมื่อวันที่ 5 กันยายน 2560 บริษัทฯ ไดจั้ดตัง้บริษัทร่วมทุน ชือ่ บริษัท ซนิเนอร์จสิตกิ    

พร็อพเพอรต์ี ้ดเีวลลอปเมนท ์จ ากัด ดว้ยทนุจดทะเบยีน 100,000 บาท โดยเป็นการร่วมทนุ

กบั บรษัิท เอก-ชยั ดสีทรบิวิชัน่ ซสิเทม จ ากดั ในสดัสว่น 50:50  เพือ่รองรับการขยายธุรกจิ

ในอนาคต  

 

การซือ้หุน้บรษัิท ดาราฮารเ์บอร ์จ ากดั เพือ่สทิธกิารเชา่ชว่งทีด่นิ 

เมือ่วันที ่14 กรกฎาคม 2560 บรษัิทฯ เขา้ซือ้หุน้ในบรษัิท ดาราฮารเ์บอร ์จ ากัด จ านวน 26 

ลา้นหุน้จาก บรษัิท พร็อพเพอรต์ี ้เพอรเ์ฟค จ ากัด (มหาชน) คดิเป็นรอ้ยละ 65 ของจ านวน

หุน้ทัง้หมด 40 ลา้นหุน้ หรอืคดิเป็นมูลค่าการซือ้ขาย 291.75 ลา้นบาท โดยมวีัตถุประสงค์

เพือ่ใหไ้ดม้าซึง่สทิธกิารเชา่ชว่งทีด่นิในอ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบรุ ีส าหรับการรองรับการ

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
 

ค าอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการ 

ผลการด าเนนิงานรวมประจ าไตรมาส 3 ปี 2560 
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ไตรมาส 3 ปี 2560 บรษัิทฯ มี

รายไดร้วมเทา่กับ 7,698 ลา้น

บาท เตบิโต 5.2% และก าไร

สทุธเิท่ากับ 2,483 ลา้นบาท 

เพิม่ขึน้ 6.0% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เทียบกับไตรมาสที่ผ่านมา 

รายไดเ้พิม่ขึน้ 1.0% แตก่ าไร

สทุธทิรงตัว จากตน้ทุนค่าเชา่

เพิ่มขึน้จากค่าซอ่มแซม และ

คา่ไฟทีอ่ยูใ่นชว่งขาขึน้ 

 

 

 

 

 

 

ขยายธุรกจิของบรษัิทฯ ในอนาคต สง่ผลให ้CPN ถอืหุน้สัดสว่น 65% ในบรษัิท ดาราฮาร์

เบอร ์จ ากดั 

 

การจัดตัง้บรษัิทร่วมทนุเพือ่พัฒนาโครงการธมีปารค์ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลภเูก็ต 

เมือ่วนัที ่25 กรกฎาคม 2560 บรษัิทฯ ไดด้ าเนนิการจัดตัง้บรษัิทร่วมทนุเพือ่พัฒนาโครงการ

ธีมปาร์คภายในโครงการศูนย์การคา้เซ็นทรัลภูเก็ตเรียบรอ้ยแลว้ โดยบริษัทร่วมทุน คือ 

บรษัิท ฟีโนมนิอน ครเีอชั่น จ ากัด ทุนจดทะเบยีน 400 ลา้นบาท ด าเนนิการผ่านบรษัิทร่วม

ทนุระหวา่ง บรษัิท บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด (“BCP”) (CPN ถอืหุน้ผ่านบรษัิท

ย่อยใน BCP 99.99%) กับบรษัิท ไรท้แ์มน จ ากัด (“RM”) โดย BCP และ RM ซึง่ถอืหุน้ใน

บรษัิทร่วมทนุสดัสว่น 51:49 ประมาณการมูลคา่การลงทนุในโครงการเทา่กับ 550 ลา้นบาท 

ซึง่เป็นสว่นของ BCP ประมาณ 281 ลา้นบาท  

 

การปรับปรุงศนูยก์ารคา้ ไดแ้ก ่ 

1) เซ็นทรัลเวลิด ์ปรับปรุงทลีะเฟสเริม่ตัง้แต่ไตรมาส 4 ปี 2559 และทยอยแลว้เสร็จถงึตน้

ไตรมาส 3 ปี 2561 โดย ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2560 อัตราการเชา่พืน้ทีอ่ยู่ที ่83% ลดลงจาก 

92% ในไตรมาสก่อนหนา้ ท าใหร้ายไดจ้ากการเช่าและบริการของเซ็นทรัลเวลิดล์ดลง

เชน่กนั  

2) ศนูยก์ารคา้ภายใตก้องทนุ CPNRF ไดแ้ก ่เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ปรับปรุงพืน้ที ่25% 

ของศนูยก์ารคา้ เสร็จในไตรมาส 4 ปี 2560 เซ็นทรัลพลาซา เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ ปรับปรุง

พื้นทีป่ระมาณ 10% ของศูนยก์ารคา้เสร็จในไตรมาส 4 ปี 2560 และการปรับปรุงใหญ่ที่

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ใชเ้วลาประมาณ 6 เดอืน เสร็จภายในเดอืนธันวาคม 2560 โดย 

ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2560 อตัราการเชา่พืน้ทีอ่ยูท่ ี ่59% ลดลงจาก 70% ในไตรมาสกอ่น  

 
ผลการด าเนนิงานในไตรมาส 3 ปี 2560 เทยีบกบัไตรมาส 3 ปี 2559 (ไม่รวมรายการ

ทีม่ไิดเ้กดิประจ า) บรษัิทฯ มกี าไร 2,483 ลา้นบาท เตบิโต 6.0% และมรีายไดร้วมเท่ากับ 

7,698 ลา้นบาท เตบิโต 5.2% จากผลประกอบการทีด่ขีองศนูยก์ารคา้ทีเ่ปิดใหม่ ศนูยก์ารคา้

เดมิ และศนูยก์ารคา้ทีป่รับปรุงแลว้เสร็จ อย่างไรก็ตาม รายไดด้ังกลา่วยังคงมผีลกระทบจาก

การปรับปรุงใหญ่ของเซ็นทรัลเวลิดแ์ละเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 สง่ผลใหอ้ัตราการเชา่

พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ของบรษัิทฯ ลดลงเล็กนอ้ยมาอยูท่ี ่91% จาก 92% ในไตรมาสกอ่น  

อัตราก าไรขัน้ตน้เทา่กับ 48.5% ลดลงจาก 49.3% ในไตรมาส 3 ปีกอ่น เนื่องจากรายได ้

จากธุรกจิศูนยก์ารคา้ และการขายอาหารและเครื่องดืม่เตบิโตขึน้ในอัตราทีน่อ้ยกว่าตน้ทุน

การด าเนนิงาน เนือ่งจากการปรับปรุงใหญข่องเซ็นทรัลเวลิด ์และเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 

ขณะทีร่ายไดจ้ากการประกอบธุรกจิโรงแรมเตบิโตอย่างแข็งแกร่งในอัตราทีม่ากกว่าตน้ทุน

การด าเนินงาน  ส าหรับอัตราก าไรจากการด าเนินงานเท่ากับ 37.4% เป็นผลจากรายไดค้่า

บรหิารงานใหก้ับกองทนุ CPNRF เพิม่ขึน้ รวมถงึการบรหิารจัดการตน้ทนุและคา่ใชจ้่ายใน

การบรหิารอยา่งมปีระสทิธผิล 

เทียบกบัไตรมาส 2 ปี 2560 (รายการที่มิไดเ้กิดประจ า) บริษัทฯ มีก าไรจากการ

ด าเนินงานคงทีเ่ป็นผลจากรายไดจ้ากศูนยก์ารคา้ ทัง้รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร และ

รายไดจ้ากการขายอาหารและเครือ่งดืม่ลดลง 1.5% และ 0.6% ตามล าดับ ขณะทีร่ายได ้

จากการประกอบธรุกจิโรงแรมเพิม่ขึน้ 14.3% ซึง่เดอืนกรกฎาคม และสงิหาคม เป็นเดอืนทีม่ี

การเดนิทางสงูสดุของชว่งวันหยุดฤดรูอ้นในไตรมาส 3 ประกอบกับตน้ทนุค่าเชา่และบรกิาร

เพิม่ขึน้จากค่าซ่อมแซม และค่าสาธารณูปโภคทีป่รับเพิม่ขึน้จากอัตราค่า Ft ทีท่ยอยปรับ

เพิ่มขึน้ตัง้แต่ในไตรมาส 2 ทีผ่่านมา ขณะทีค่่าใชจ้่ายในการบริหารลดลงจากค่าโฆษณา

ประชาสมัพันธ ์และคา่ใชจ้่ายการจัดกจิกรรมการตลาดทีล่ดลงเนื่องจากเป็นชว่งเขา้ใกลง้าน

พระราชพธิใีนเดอืนตลุาคม 2560  
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เกา้เดอืนแรกปี 2560 บริษัทฯ 

มรีายไดร้วม 23,042 ลา้นบาท 

และก าไร 7 ,742 ลา้นบาท 

เ ติบ โ ต 6. 0% แล ะ 1 0 . 2% 

ตามล าดบั 

 

 

 

ผลการด าเนนิงานในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2560 เทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีกอ่น

(ไม่รวมรายการทีม่ไิดเ้กดิประจ า) บริษัทฯ มรีายไดร้วม 23,042 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 6.0% 

และก าไรสทุธ ิ7,742 ลา้นบาท เตบิโต 10.2% และหากไม่นับรวมศนูยก์ารคา้ทีเ่ปิดใหม่และ

ศูนย์การคา้ทีไ่ดรั้บการปรับปรุง รายไดจ้ากการเชา่และบริการของศูนย์การคา้เดมิ (same 

store rental revenue growth) ในเกา้เดอืนแรกของปี 2560 เตบิโต 3.4% จากชว่ง

เดยีวกนัของปีกอ่น 

ปัจจัยสนับสนุนการเตบิโตของรายไดร้วมมาจากรายไดจ้ากการเชา่และบรกิารของศนูยก์ารคา้

ทีเ่ปิดใหม่ ศูนย์การคา้ที่ไดรั้บการปรับปรุง และผลการด าเนินการที่ดอีย่างต่อเนื่องของ

ศนูยก์ารคา้ในปัจจุบันสง่ผลใหร้ายไดค้่าเชา่และบรกิารเพิม่ขึน้ 3.8% รายไดจ้ากการขาย

อาหารและเครือ่งดืม่เพิม่ขึน้ 16.6% จากการเพิม่โซน Food Destination (การรวมศนูย์

อาหาร รา้นอาหารตา่ง ๆ และซปุเปอรม์ารเ์ก็ตเขา้ไวใ้นสถานทีเ่ดยีวกัน) ในศนูย์การคา้เชน่ที่

เซ็นทรัลเฟสตวิัล อีสต์วลิล์  เซ็นทรัลพลาซา แจง้วัฒนะ เซ็นทรัลเฟสตวิัล ภูเก็ต และ

เซ็นทรัลพลาซา บางนา และรายไดจ้ากธุรกจิโรงแรมเพิม่ขึน้ 7.5% จากผลการด าเนนิงานที่

ดขี ึน้ของโรงแรมทัง้สองแห่ง ไดแ้ก่ โรงแรมฮลิตัน พัทยา และโรงแรมเซ็นทารา และคอน

เวนชนัเซ็นเตอร ์อดุรธาน ี(“โรงแรมเซ็นทารา อดุรธาน”ี)  

จากการบรหิารตน้ทนุการด าเนนิงานอย่างมปีระสทิธภิาพ ท าใหบ้รษัิทฯ มอีัตราก าไรขัน้ตน้

เทา่กับ 50.2% และ EBITDA margin เทา่กับ 55.9% ปรับตัวดขึ ึน้เล็กนอ้ยจากชว่งเวลา

เดยีวกันของปีก่อน นอกจากนี้ ตน้ทุนทางการเงนิลดลง 40.2% จากการใชเ้ครื่องมอืทาง

การเงนิไดอ้ยา่งเหมาะสมกบัภาวะตลาดเงนิและตลาดทนุ 

 

ผลการด าเนนิงานไตรมาส 3 ปี 2560  

 

ผลการด าเนนิงานในไตรมาส 3 ปี 2560 เทยีบกบัไตรมาส 3 ปี 2559 (ไม่รวมรายการ

ทีม่ไิดเ้กดิประจ า) บรษัิทฯ มกี าไร 2,483 ลา้นบาท เตบิโต 6.0% และมรีายไดร้วมเท่ากับ 

7,698 ลา้นบาท เตบิโต 5.2% และปีนี้ไดท้ าการปรับปรุงใหญ่ทีเ่ซ็นทรัลเวลิดแ์ละเซ็นทรัล

พลาซา พระราม 3 ท าใหอ้ัตราการเชา่พืน้ทีศู่นยก์ารคา้ของบรษัิทฯ ลดลงเล็กนอ้ยมาอยู่ที ่

91% จาก 92% ในไตรมาสกอ่น 

อัตราคา่เชา่เฉลีย่ของศนูยก์ารทัง้หมดในชว่งไตรมาส 3 ปี 2560 อยู่ที ่1,630 บาทตอ่ตร.ม. 

ตอ่เดอืน หากไมนั่บรวมศนูยก์ารคา้ทีเ่ปิดในปี 2559 ไดแ้ก ่เซ็นทรัลพลาซา นครศรธีรรมราช 

และศูนย์การคา้ที่อยู่ระหว่างการปรับปรุงในไตรมาส 3 ปี 2559 และไตรมาส 3 ปี 2560 

ไดแ้ก ่เซ็นทรัลมารนีา เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 และเซ็นทรัลเวลิด ์อัตราคา่เชา่เฉลีย่ของ

ศนูยก์ารคา้เดมิ (same store rental rate growth) เพิม่ขึน้ 3.3% จากชว่งเดยีวกันของปี

กอ่น จาก 1,576 บาทตอ่ตร.ม. ตอ่เดอืน เป็น 1,629 บาทตอ่ตร.ม. ตอ่เดอืน เป็นผลจากการ

เตบิโตของอัตราคา่เชา่และการลดลงของสว่นลดค่าเชา่ในศนูยก์ารคา้สว่นใหญ่โดยเฉพาะ

ศนูยก์ารคา้ทีไ่ดรั้บการตอ่สญัญาในปีนี ้เชน่ เซ็นทรัลพลาซา เชยีงราย พรอ้มดว้ยการเตบิโต

ของเซ็นทรัลมารีนาภายหลังการปรับปรุง สว่นรายไดจ้ากการเชา่และบรกิารของศนูยก์ารคา้

เดมิ (same store rental revenue growth) เตบิโต 3.4% จากไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่น 
  

ตารางที ่1: สรุปพืน้ทีใ่หเ้ชา่และอตัราการเชา่พืน้ที ่

 
หมายเหต:ุ อตัราการเชา่พืน้ทีร่วมของ CPN และ CPNRF 

จ านวน พืน้ทีใ่หเ้ช่า

(ตร.ม.) ไตรมาส 3/59 ไตรมาส 2/60 ไตรมาส 3/60

ศนูย์การคา้ในกรุงเทพฯ 13 890,093  93% 92% 90%

ศนูย์การคา้ตา่งจังหวดั 17 713,888  92% 93% 93%

รวม 30 1,603,981  93% 92% 91%

อตัราการเช่าพืน้ที ่(%)
ธุรกจิคา้ปลกี
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*อตัราการเชา่พืน้ทีข่องธรุกจิโรงแรมเป็นคา่เฉลีย่ของอตัราการเชา่พืน้ที ่3 เดอืน (กรกฎาคม – กนัยายน) 
 

รายไดร้วม 

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 

ไตรมาส3ปี 2560 บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้ริการจ านวน 6,422 ลา้นบาท 

เตบิโต 1.6% จากไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่น ซึง่รายไดท้ีเ่พิม่ขึน้มาจากปัจจัยดงันี ้

 ศนูยก์ารคา้ทีเ่ปิดในปี 2559 คอื เซ็นทรัลพลาซา นครศรธีรรมราช 

 ผลประกอบการทีด่แีละการเปิดใหบ้รกิารของศูนย์การคา้ทีไ่ดรั้บการปรับปรุงใหญ่

แลว้เสร็จในปี 2559 ไดแ้ก ่เซ็นทรัลมารนีา  

 ผลประกอบการของศูนย์การคา้เดมิทีเ่ตบิโตขึน้ เช่น เซ็นทรัลเฟสตวิัล อสีตว์ลิล์

เซ็นทรัลพลาซา เวสตเ์กต เซ็นทรัลพลาซา แจง้วัฒนะ เซ็นทรัลพลาซา ศาลายา 

เซ็นทรัลพลาซา เชยีงราย เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช และเซ็นทรัลพลาซา

พษิณุโลก 

 ศนูยก์ารคา้ทีไ่ดรั้บการปรับปรุงบางสว่น และมกีารเตบิโตของรายได ้ไดแ้ก ่เซ็นทรัล

พลาซา แจง้วฒันะ และเซ็นทรัลพลาซา บางนา  

ขณะทีศ่นูยก์ารคา้ทีอ่ย่ระหวา่งการปรับปรุงใหญ่ ไดแ้ก่ เซ็นทรัลเวลิด ์และเซ็นทรัลพลาซา 

พระราม 3 มรีายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิารลดลง 

รายไดจ้ากการขายอาหารและเครือ่งดืม่ 

ไตรมาส3 ปี 2560 ธุรกจิศูนย์อาหารมีรายไดจ้ านวน 407 ลา้นบาท เตบิโต 13.4% จาก 

ไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่น รายไดท้ีเ่พิม่ขึน้เป็นผลจาก 

 ศูนย์อาหารใหม่ทีเ่ปิดใหบ้ริการในปี 2559 ทีเ่ซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช 

เซ็นทรัลพลาซา บางนา เซ็นทรัลมารนีา และเซ็นทรัลพลาซา แจง้วฒันะ 

 ศูนยอ์าหารใหม่ทีเ่ซ็นทรัลเฟสตวิัล ภูเก็ตทีไ่ดรั้บการปรับปรุงแลว้เสร็จในไตรมาส

กอ่นหนา้ 

 ผลประกอบการทีแ่ข็งแกร่งของศูนยอ์าหารเดมิในศูนยก์ารคา้ทัง้ในกรุงเทพฯ และ

ต่างจังหวัด ทีเ่ตบิโตดว้ยอัตราเลขสองหลัก เช่น เซ็นทรัลพลาซา รัตนาธเิบศร ์

เซ็นทรัลเฟสตวิัล อสีตว์ลิล ์เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เซ็นทรัลพลาซา เวสตเ์กต

และเซ็นทรัลเฟสตวิลั สมยุ 

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 

ธรุกจิโรงแรมถอืเป็นธรุกจิสนับสนุนธรุกจิหลกัของบรษัิทฯ โดยในไตรมาส 3 ปี 2560 มรีายได ้

รวมของทัง้ 2 โรงแรมเป็นจ านวน 274 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 10.5% จากไตรมาสเดยีวกันของปี

กอ่น เป็นผลจากผลประกอบการทีแ่ข็งแกร่งของโรงแรมฮลิตัน พัทยา ในชว่งวันหยุดฤดรูอ้น 

โดยมอีัตราการเขา้พักรวมเท่ากับ 97% และโรงแรมเซ็นทารา อุดรธานีมอีัตราการเขา้พัก

เทา่กบั78% ประกอบกบัราคาหอ้งพักเฉลีย่เพิม่ขึน้  

 

ตน้ทนุรวม 

ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร 

ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร ไดแ้ก ่ค่าสาธารณูปโภค คา่จา้งบรกิารรักษาความปลอดภัย และ

รักษาความสะอาด ค่าใชจ้่ายเกีย่วกับพนักงาน คา่เชา่ทีด่นิ คา่เสือ่มราคาและค่าตัดจ าหน่าย 

คา่ซอ่มแซม คา่เบีย้ประกัน และภาษีโรงเรอืนของทรัพยส์นิทีค่รอบครองไวเ้พือ่หาประโยชน์

จ านวน พืน้ทีใ่หเ้ช่า

(ตร.ม.) ไตรมาส 3/59 ไตรมาส 2/60 ไตรมาส 3/60

อาคารส านักงาน 7 171,590  97% 95% 94%

อาคารส าหรับพักอาศัย 1 1,567  37% 21% 21%

โรงแรม * 2 561 หอ้ง 88% 83% 88%

อตัราการเช่าพืน้ที ่(%)
ธุรกจิอืน่
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จากรายไดค้า่เชา่  

ในไตรมาส 3 ปี 2560 บรษัิทฯ มตีน้ทนุค่าเชา่และคา่บรกิารจ านวน 3,249 ลา้นบาท เพิม่ขึน้

3.2% จากไตรมาสเดยีวกันของปีก่อน ซึง่เพิ่มขึน้มากกว่ารายไดค้่าเชา่และค่าบรกิาร โดย

สว่นใหญ่เป็นการเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้่ายเกีย่วกับพนักงานเพื่อรองรับการเปิดศูนยก์ารคา้ใหม่ 

ค่าเสือ่มราคาและค่าตัดจ าหน่ายของศูนย์การคา้ทีป่รับปรุงแลว้เสร็จ เช่น เซ็นทรัลพลาซา 

บางนา และเซ็นทรัลเฟสตวิลั อสีตว์ลิล ์ 

ขณะทีต่น้ทุนค่าสาธารณูปโภคซึง่เป็นตน้ทุนหลัก (คดิเป็นประมาณ 30%ของตน้ทุนค่าเช่า

และคา่บรกิาร) ของการบรหิารศนูยก์ารคา้ปรับขึน้เพยีงเล็กนอ้ยจากไตรมาสเดยีวกันในปีกอ่น

เป็นผลจากมาตรการประหยัดพลังงานทีม่ปีระสทิธผิล โดยตน้ทุนค่าสาธารณูปโภคในสว่น

ของศูนยก์ารคา้เดมิปรับขึน้ 1.4% จากไตรมาสเดยีวกันของปีก่อน ซึง่ปรับขึน้นอ้ยกว่าการ

เพิม่ขึน้ของอตัราเฉลีย่คา่ไฟฟ้าโดยอัตโนมัต ิ(Ft) ทีป่รับขึน้ 3.8% จากไตรมาสเดยีวกันของ

ปีกอ่น โดยสว่นหนึง่เป็นผลจากการทีบ่รษัิทฯ ด าเนนิมาตรการเกีย่วกับการประหยัดพลังงาน

อยา่งตอ่เนื่อง เพือ่รักษาระดับอัตราตน้ทนุตอ่รายไดร้วมส าหรับปี 2560 ใหอ้ยู่ในระดับต า่กวา่

ปี 2559 แมว้า่อตัราคา่ Ft มแีนวโนม้ปรับตวัสงูขึน้ตอ่เนือ่งจนถงึสิน้ปี 2560 

ตน้ทนุอาหารและเครือ่งดืม่ 

ตน้ทนุอาหารและเครื่องดืม่ ไดแ้ก ่ตน้ทนุทางตรงในการประกอบธุรกจิศูนยอ์าหาร รวมถงึค่า

เสือ่มราคาและคา่ซอ่มแซมอปุกรณ์ และงานตกแตง่ศนูยอ์าหารภายในศนูยก์ารคา้ 

ในไตรมาส 3 ปี 2560 บรษัิทฯ มตีน้ทุนอาหารและเครื่องดืม่จ านวน 323 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 

15.6% จากไตรมาสเดยีวกันของปีก่อน เพิม่ขึน้มากกวา่การเพิม่ขึน้ของรายไดจ้ากการขาย

อาหารและเครื่องดื่ม ซึง่ตน้ทุนเพิ่มสูงขึน้จากศูนย์อาหารที่ไดรั้บการปรับปรุงโซน Food 

Destination ในปี 2560 เชน่ เซ็นทรัลเฟสตวิัล ภูเก็ต เซ็นทรัลพลาซา แจง้วัฒนะ เซ็นทรัล

พลาซา ป่ินเกลา้ และเซ็นทรัลเฟสตวิลั สมยุ  

ตน้ทนุจากการประกอบกจิการโรงแรม 

ในไตรมาส 3 ปี 2560 บรษัิทฯ มตีน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรมจ านวน 89 ลา้นบาท 

เพิม่ขึน้ 6.2% จากชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น ซึง่เป็นไปในทศิทางเดยีวกันกับรายไดข้องโรงแรม

ทีเ่พิม่ขึน้ โดยทัง้สองโรงแรมมกีารบรหิารจัดการตน้ทนุไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ ทัง้ในสว่นของ

หอ้งพัก และอาหารและเครือ่งดืม่ 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายบุคลากรส่วนกลาง ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ ค่า

เครือ่งใชส้ านักงานและของใชส้ ิน้เปลอืง คา่ธรรมเนียมและค่าทีป่รกึษาต่างๆ รวมถงึคา่เสือ่ม

ราคาและคา่ตดัจ าหน่ายอปุกรณ์ส านักงานและสนิทรัพย ์

บริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการบริหารในไตรมาส 3 ปี 2560 เท่ากับ 1,160 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 

6.3% จากไตรมาสเดยีวกันของปีก่อน ส่วนใหญ่เกดิจากค่าใชจ้่ายบุคลากรทีเ่พิ่มขึน้ตาม

จ านวนพนักงานทีเ่พิม่ขึน้เพือ่รองรับศนูยก์ารคา้ทีเ่ปิดใหม่ 

อตัราก าไรข ัน้ตน้ และอตัราก าไรจากการด าเนนิงาน 

ในไตรมาส 3 ปี 2560 บรษัิทฯ มอีัตราก าไรขัน้ตน้ (ไม่รวมรายไดอ้ืน่) เทา่กับ 48.5%  ลดลง

จาก 49.3% ในไตรมาสเดยีวกันของปีก่อน เป็นผลจากรายไดจ้ากธุรกจิศูนยก์ารคา้ และการ

ขายอาหารและเครื่องดืม่เตบิโตขึน้ในอัตราทีน่อ้ยกว่าตน้ทุนค่าเช่าและบริการและตน้ทุน

อาหารและเครื่องดืม่  ขณะทีอ่ัตราก าไรจากการด าเนินงานเทา่กับ 37.4% เพิม่ขึน้เล็กนอ้ย

จากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน ส่วนหนึ่งเป็นผลจากรายไดค้่าบริหารงานใหก้ับกองทุน 

CPNRF เพิม่ขึน้หลังจากปรับปรุงเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ และเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  

ประกอบกับการควบคุมค่าใชจ้่ายในการบริหารไดอ้ย่างมีประสทิธิภาพจากการปฏบิัตติาม

มาตรการลดตน้ทุนต่างๆ ทีท่ ามาอย่างต่อเนื่อง โดยอัตราค่าใชจ้่ายในการบรหิารต่อรายได ้

รวมทรงตวัที ่15.1% 



 
 
 

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
ค าอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจัดการ  6 /9 

ก าไรสทุธ ิ

ในไตรมาส 3 ปี 2560 บรษัิทฯ มกี าไรสทุธจิากการด าเนินงานปกตจิ านวน 2,483 ลา้นบาท 

เพิม่ขึน้ 6.0% เมือ่เทยีบกับชว่งเดยีวกันของปีก่อน เป็นผลจากรายไดธุ้รกจิศูนยก์ารคา้และ

รายไดจ้ากการขายอาหารและเครื่องดืม่เตบิโตในอัตราทีน่อ้ยกว่าการเพิม่ขึน้ของตน้ทุนการ

ด าเนนิงาน ประกอบกับสว่นแบง่ก าไรจากเงนิลงทนุทีล่ดลง 8.0% เนื่องจากการปรับปรุงครัง้

ใหญ่ทีเ่ซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ในปีนี้ ท าใหอ้ัตราผลตอบแทนทีไ่ดรั้บจากการลงทุนใน

กองทนุรวม CPNRF ลดลง ขณะทีด่อกเบีย้จ่ายลดลง 37.3% ตามการลดลงของหนี้สนิทีม่ี

ดอกเบีย้และอตัราดอกเบีย้ทีอ่ยูใ่นระดบัต า่  

ตารางที ่2: สรุปขอ้มลูทางการเงนิ 
 

 
  

โครงการระหวา่งการพฒันา 

 

 
 

บรษัิทฯ ตัง้เป้าหมายธุรกจิส าหรับระยะ 5 ปี (ปี 2560-2564) มรีายไดเ้ตบิโตในอัตรา

เฉลี่ย (CAGR) 14-15% ต่อปี  เพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายดังกล่าว บริษัทฯ ไดก้ าหนด

แนวทางในการขยายธุรกจิ ประกอบไปดว้ย การพัฒนาโครงการใหม่ประมาณ 2-3 

ศูนย์การคา้ต่อปี  การปรับปรุงสนิทรัพย์ทีม่อียู่ในปัจจุบัน 2-3 โครงการต่อปี เพื่อเพิ่ม

มลูคา่ การปรับขึน้คา่เชา่ตามปกต ิและการปรับปรุงการด าเนนิงาน 

 

โครงการพฒันาศนูยก์ารคา้ 

การขยายธุรกจิในประเทศ  

ในปี 2560 นี ้บรษัิทฯ ก าหนดเปิดโครงการศนูยก์ารคา้ใหม ่2 แหง่ ไดแ้ก ่ 

 เซ็นทรัลพลาซา นครราชสมีา เปิดใหบ้รกิารในวนัที ่3 พฤศจกิายน 2560  

 เซ็นทรัลพลาซา มหาชยั ก าหนดเปิดใหบ้รกิารในวนัที ่23 พฤศจกิายน 2560 

ซึง่ 2 โครงการดังกลา่ว จะท าใหบ้รษัิทฯ มพีืน้ทีข่ายเพิม่ขึน้ประมาณ 85,000 ตร.ม. ท า

ใหพ้ื้นทีใ่หเ้ช่ารวมเป็นประมาณ 1.7 ลา้น ตร.ม. ในปี 2560 และ ในปี 2561 บริษัทฯ 

ก าหนดเปิดเซ็นทรัลภเูก็ตในชว่งครึง่ปีแรกของปี 2561 

 

 

ไตรมาสที ่3 ไตรมาสที ่2 ไตรมาสที ่3 % เทยีบ % เทยีบไตรมาส 9 เดอืนแรก 9 เดอืนแรก % เทยีบ 

2559 2560 2560 ไตรมาสกอ่น เดยีวกนัปีกอ่น ปี 2559 ปี 2560 9 เดอืนแรก

   รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 6,323  6,518  6,422  (1%) 2% 18,755  19,470  4%

      ศนูยก์ารคา้ 6,213  6,345  6,249  (2%) 1% 18,256  18,953  4%

      อาคารส านักงาน 169  173  173  (0%) 3% 498  517  4%

      คา่เชา่และบรกิารอืน่ๆ 0  0  0  0% (33%) 1  1  (2%)

   รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 248  240  274  14% 11% 751  807  7%

   รายไดจ้ากการขายอาหารและเครือ่งดืม่ 359  409  407  (1%) 13% 1,027  1,198  17%

   รายไดอ้ืน่ 389  453  4,096  805% 952% 1,214  5,067  317%

รายไดร้วม 7,319  7,620  11,198  47% 53% 21,747  26,542  22%

รายไดร้วม ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 7,319  7,620  7,698  1% 5% 21,747  23,042  6%

   ตน้ทุนคา่เชา่และคา่บรกิาร 3,148  3,185  3,249  2% 3% 9,357  9,507  2%

      ศนูยก์ารคา้ 3,102  3,118  3,181  2% 3% 9,149  9,308  2%

      อาคารส านักงาน 69  67  68  2% (1%) 208  199  (4%)

      คา่เชา่และบรกิารอืน่ๆ 0  0  0  0% (60%) 0  0  52%

   ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม 84  78  89  14% 6% 246  253  3%

   ตน้ทุนอาหารและเครือ่งดืม่ 280  315  323  3% 16% 798  940  18%

ตน้ทนุรวม 3,511  3,578  3,661  2% 4% 10,401  10,700  3%

ก าไรจากการด าเนนิงาน 2,725  2,847  6,386  124% 134% 8,292  12,449  50%

ก าไรจากการด าเนนิงาน ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 2,725  2,847  2,886  1% 6% 8,292  8,949  8%

ก าไรสุทธปิระจ างวด 2,342  2,483  5,983  141% 155% 7,025  11,242  60%

ก าไรสุทธ ิไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 2,342  2,483  2,483  (0%) 6% 7,025  7,742  10%

ก าไรตอ่หุน้ข ัน้พืน้ฐาน (บาท) 0.52  0.55  1.33  141% 155% 1.57  2.50  60%

ก าไรตอ่หุน้ข ัน้พืน้ฐาน (บาท) ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 0.52  0.55  0.55  (0%) 6% 1.57  1.73  10%

อัตราก าไรขัน้ตน้ (ไมร่วมรายไดอ้ืน่) 49% 50% 48% (2%) (1%) 49% 50% 1%

อัตราก าไรจากการด าเนนิงาน ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 37% 37% 37% 0% 0% 38% 39% 1%

ผลการด าเนนิงานรวม (ลา้นบาท)
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การเพิม่ประสทิธภิาพของสนิทรพัย ์ 

โครงการศูนยก์ารคา้เดมิทีอ่ยู่ระหว่างการปรับปรุง ประกอบดว้ย 2 โครงการภายใตก้าร

ด าเนินงานของ CPN ไดแ้ก่ เซ็นทรัลเวลิด ์(ทยอยแลว้เสร็จถงึตน้ไตรมาส 3 ปี 2561) 

และเซ็นทรัลเฟสตวิัล ภูเก็ต (อยู่ระหวา่งการวางแผนปรับปรุงเพิม่เตมิ) และ 3 โครงการ

ภายใตก้ารด าเนนิงานของ CPNRF ไดแ้ก ่เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 (แลว้เสร็จธันวาคม 

2560) เซ็นทรัลพลาซา เชยีงใหม่ แอร์พอร์ต (แลว้เสร็จในไตรมาส 4 ปี 2560) และ

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (แลว้เสร็จในไตรมาส 4 ปี 2560) 

 

การขยายธุรกจิตา่งประเทศ 

ปัจจุบัน บรษัิทฯ ไดร้่วมพัฒนาศูนยก์ารคา้ Central i-City ในประเทศมาเลเซยี ดว้ย

บรษัิทฯ เล็งเห็นถงึโอกาสเตบิโตทางธุรกจิและโอกาสการพัฒนาโครงการใหม่ๆ ในพืน้ที่

ทีม่ศีักยภาพ โครงการ Central i-City เป็นการร่วมทนุระหวา่ง CPN (60%) และ I-R&D 

Sdn. Bhd (“IRD”) (40%) บรษัิทลูกของ I-Berhad โครงการนี้มมีูลคา่รวมกว่า 830 

ลา้นรงิกติ หรอื ประมาณ 8,300 ลา้นบาท ปัจจุบันโครงการอยู่ระหวา่งการกอ่สรา้งและมี

แผนก าหนดเปิดใหบ้รกิารในไตรมาส 4 ปี 2561 บรษัิทฯ ไดท้ าสัญญาเชา่กับผูเ้ชา่ราย

ใหญ่ เช่น หา้งสรรพสนิคา้ ซุปเปอร์มาร์เก็ต และโรงภาพยนตร์ เป็นทีเ่รียบรอ้ยแลว้ 

ขณะนีอ้ยูร่ะหวา่งการท าสญัญาเชา่กบัผูเ้ชา่รายยอ่ยตอ่ไป 

 

โครงการพฒันาทีพ่กัอาศยั 

บริษัทฯ เล็งเห็นศักยภาพในการพัฒนาโครงการศูนย์การคา้ในลักษณะ Mixed-use 

บริษัทฯ วางแผนใชป้ระโยชน์จากทีด่นิทีเ่หลอือยู่ในบริเวณศูนยก์ารคา้ในปัจจุบันเพื่อ

พัฒนาธุรกจิเกี่ยวเนื่องอื่นๆ เพื่อสนับสนุนธุรกจิศูนย์การคา้ซึง่เป็นธุรกจิหลักใหเ้กิด

ประโยชนส์งูสดุและสรา้งมลูคา่เพิม่แกบ่รษัิทฯ โดยบรษัิทฯ วางแผนพัฒนาโครงการทีอ่ยู่

อาศยัประมาณ 3 โครงการตอ่ปี 

ปัจจุบัน คอนโดมิเนียมจ านวน 3 โครงการบนที่ด ินบริเวณศูนย์การคา้ในโครงการ

เชยีงใหม่ ขอนแก่น และระยอง อยู่ระหว่างการก่อสรา้งและมีความคืบหนา้ของการ

กอ่สรา้งอยู่ทีป่ระมาณ 80% เป็นไปตามแผนงานทีว่างไว ้คาดว่าจะพรอ้มโอนไดต้ัง้แต่

ไตรมาส 1 ปี 2561 เป็นตน้ไปโดยบรษัิทฯ ไดด้ าเนนิการเปิดจองซือ้ตัง้แตเ่ดอืนมกราคม 

2559 โดยมยีอดจองซือ้ทัง้ 3 โครงการเต็ม 100% แลว้ตัง้แต ่31 ตลุาคม 2559 

ในเดอืนพฤศจกิายน 2560 นี้ บรษัิทฯ ก าหนดเปิดจองคอนโดมเินียม 3 โครงการใหม่บน

ทีด่นิบรเิวณศนูยก์ารคา้ของบรษัิทฯ ดงันี ้

 โครงการ เอสเซ็นท ์นครราชสมีา ในวนัที ่3 พฤศจกิายน 2560 

 โครงการ เอสเซ็นท ์เชยีงราย ในวนัที ่16 พฤศจกิายน 2560 

 โครงการ เอสเซ็นท ์เชยีงใหม ่2 ในวนัที ่30 พฤศจกิายน 2560 

  
ตารางที ่3: โครงการระหวา่งการพัฒนา 
 

โครงการศนูยก์ารคา้ 
 

 
 

 

 

สาขา ความคบืหนา้ ก าหนดแลว้เสร็จ พืน้ทีใ่หเ้ช่า (ตร.ม.)

กรุงเทพและปรมิลฑล เซ็นทรัลพลาซา มหาชยั ระหวา่งก่อสรา้ง 23 พ.ย. 2560 28,850

เซ็นทรัลพลาซา นครราชสมีา เปิดบรกิารแลว้ 3 พ.ย. 2560 56,000

เซ็นทรัลภเูก็ต ระหวา่งก่อสรา้ง ครึง่ปีแรก 2561 63,000

ตา่งประเทศ รฐัสลงังอร ์ประเทศมาเลเซยี เซ็นทรัล ไอ-ซติี้ ระหวา่งก่อสรา้ง ไตรมาส 4 ปี 2561 89,700

โครงการ

ในประเทศ
ตา่งจงัหวดั
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โครงการทีอ่ยูอ่าศยั 

 

 

โครงการทีอ่ยูอ่าศยัทีจ่ะเปิดขาย 

 
 

โครงสรา้งทางการเงนิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

อัตราหนี้สนิทีม่ีภาระดอกเบี้ย

สทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ 0.26 

เทา่ 

 

ไต ร ม าส 3  ปี  2560 อั ต ร า

ดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก 

2.67% ตอ่ปี  
 

 
 

ทริสเรทติง้เพิ่มอันดับเครดิต

องค์ก ร และหุ น้ กู เ้ ป็ น  „AA‟ 

แนวโนม้อันดับเครดิต“คงที่” 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

ณ วันที ่30 กันยายน 2560 บรษัิทฯ มหีนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้เทา่กับ 17,967 ลา้นบาท

ประกอบดว้ยเงนิกูย้มืทีม่อีัตราดอกเบีย้คงทีใ่นสดัสว่น 78% และอัตราดอกเบีย้ลอยตัวใน

สดัสว่น 22% โดยหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ลดลง 9% จากไตรมาสเดยีวกันของปีกอ่น

เนื่องจากการช าระคนืเงนิกูต้ามก าหนด และหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ลดลง 7% จากไตร

มาสกอ่น 

 

อัตราหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สทุธติ่อสว่นของผูถ้อืหุน้อยู่ที ่ 0.26 เท่า ลดลงจาก 0.33 

เท่าจากไตรมาสเดยีวกันของปีก่อนตามเงนิกูย้มืทีล่ดลงและการเพิม่ขึน้ของก าไรสะสม

และลดลงจาก 0.31 เทา่ ในไตรมาสทีผ่า่นมา  

 

บรษัิทฯ มตีน้ทุนทางการเงนิในไตรมาส 3 ปี 2560 จ านวน 97 ลา้นบาท ลดลง 37.3% 

เมือ่เทยีบกับไตรมาสเดยีวกันของปีกอ่น และลดลง 4.9% จากไตรมาสกอ่นหนา้ ขณะที่

อัตราดอกเบีย้ถัวเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักในไตรมาสนี้อยู่ที ่2.67% ตอ่ปี ลดลงจาก 3.23% ใน

ไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่น 

 

เมือ่วันที ่22 กันยายน 2560 ทรสิเรทติง้เพิม่อันดับเครดติองคก์รและหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธไิม่

มปีระกันของบรษัิทฯ เป็นระดับ “AA” จากเดมิ “AA-“ โดยอันดับเครดติสะทอ้นถงึสถานะ

ทางการเงนิของบริษัททีป่รับตัวดขี ึน้ซึง่เป็นผลมาจากการด าเนินงานทีแ่ข็งแกร่งและ

แหล่งทีม่าของรายไดท้ีแ่น่นอน อันดับเครดติยังสะทอ้นถงึสถานะความเป็นผูน้ าในธุรกจิ

ศูนย์การคา้ ตลอดจนผลงานในการบริหารศูนย์การคา้คุณภาพสูง กระแสเงินสดที่

สม า่เสมอจากรายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร รวมถงึนโยบายทางการเงนิของบรษัิททีม่คีวาม

ระมัดระวงั 

แนวโนม้อันดับเครดติ “คงที”่ สะทอ้นถงึความคาดหวังว่าบรษัิทฯ จะยังคงรักษาผลการ

ด าเนนิงานทีแ่ข็งแกร่งของศนูยก์ารคา้ไวไ้ด ้แมว้า่บรษัิทฯ จะมแีผนการขยายธุรกจิอย่าง

ต่อเนื่อง แต่ก็คาดว่าบรษัิทฯ จะรักษาวนัิยทางการเงนิในการด ารงอัตราสว่นหนี้สนิทีม่ี

ภาระดอกเบีย้สทุธติอ่ทนุใหอ้ยูใ่นระดบัไมเ่กนิ 1 เทา่ได ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สาขา ความคบืหนา้ ก าหนดแลว้เสร็จ ประเภท ยอดจอง

เอสเซน็ท ์เชยีงใหม่ ระหวา่งกอ่สรา้ง ปี 2561 คอนโด 26 ชัน้ 400 หอ้ง 100%

เอสเซน็ท ์ขอนแกน่ ระหวา่งกอ่สรา้ง ปี 2561 คอนโด 24 ชัน้ 408 หอ้ง 100%

เอสเซน็ท ์ระยอง ระหวา่งกอ่สรา้ง ปี 2561 คอนโด 25 ชัน้ 419 หอ้ง 100%

ในประเทศ ตา่งจงัหวดั

โครงการ

สาขา ความคบืหนา้ ก าหนดแลว้เสร็จ ประเภท เปิดจอง

เอสเซน็ท ์นครราชสมีา ระหวา่งการออกแบบ ปี 2562 380 หอ้ง  3 พ.ย. 2560

เอสเซน็ท ์เชยีงราย ระหวา่งการออกแบบ ปี 2562 312 หอ้ง  16 พ.ย. 2560

เอสเซน็ท ์เชยีงใหม ่2 ระหวา่งการออกแบบ ปี 2562 450 หอ้ง 30 พ.ย. 2560

ในประเทศ ตา่งจงัหวดั

โครงการ



 
 
 

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
ค าอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจัดการ  9 /9 

 

 

ตารางที ่4: สรุปฐานะทางการเงนิ 
 

 
(1) อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุบนัทกึบญัชตีามราคาตน้ทนุและตดัคา่เสือ่มราคาแบบเสน้ตรงตามอายุของสนิทรัพย ์ทัง้นี้มลูคา่อสังหารมิทรัพยเ์พือ่การ

ลงทนุตามราคาประเมนิ อยูท่ี ่175,042 ลา้นบาท (167,688 ลา้นบาท: 31 ธนัวาคม 2559) ดรูายละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ี ่หมายเหตปุระกอบงบการเงนิ 
9 ภายใตห้วัขอ้ “อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ” 

 

 

% เทยีบ % เทยีบไตรมาส

ไตรมาสกอ่น เดยีวกนัปีกอ่น

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

เงนิสดและเงนิลงทุน 3,118   2,205   1,975   (10%)     (37%)     

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 3,341   4,475   5,305   19%      59%      

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 6,459   6,680   7,279   9%      13%      

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

อสงัหารมิทรัพยเ์พื่อการลงทุน (1) 75,089   79,073   81,111   3%      8%      

สทิธกิารเชา่ 10,886   10,268   11,240   9%      3%      

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ 1,805   1,734   1,698   (2%)     (6%)     

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 8,202   10,873   11,027   1%      34%      

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 95,982   101,949   105,075   3%      9%      

สนิทรพัยร์วม 102,441   108,628   112,354   3%      10%      

หนีส้นิหมนุเวยีน 14,945   18,346   17,750   (3%)     19%      

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน 36,734   35,623   33,863   (5%)     (8%)     

หนีส้นิรวม 51,679   53,969   51,613   (4%)     (0%)     

สว่นของผูถ้อืหุน้ 50,762   54,660   60,741   11%      20%      

ณ สิน้ไตรมาสที ่3

ปี 2560

ณ สิน้ไตรมาสที ่2 

ปี 2560
งบแสดงฐานะทางการเงนิ (ลา้นบาท)

ณ สิน้ไตรมาสที ่3

ปี 2559


