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ผลกำรด ำ เนินงำนเติบโต

อย่ำงตอ่เนื่อง ทัง้รำยไดแ้ละ

ก ำไรสุทธิ ดว้ยกำรบริหำร

จัดกำรศูนย์กำรคำ้และกำร

ควบคมุตน้ทนุกำรด ำเนินงำน

อยำ่งมปีระสทิธภิำพ 

 ในไตรมำส 1 ปี 2561 เศรษฐกจิไทยมกีำรขยำยตัวอย่ำงตอ่เนื่อง โดยมปัีจจัยสนับสนุน ไดแ้ก ่

1) กำรสง่ออกขยำยตัวสงูสดุเป็นประวตักิำรณ์ในเดอืนมนีำคมทีผ่่ำนมำ  2) ภำคกำรทอ่งเทีย่ว

เตบิโตอย่ำงต่อเนื่อง จำกจ ำนวนนักท่องเทีย่วต่ำงชำตทิีเ่พิม่ขึน้ โดยเฉพำะนักท่องเทีย่วจนี

จำกกำรเปิดเสน้ทำงกำรบนิใหม่จำกจีนมำไทยโดยตรงเพิ่มขึน้ และยุโรปจำกกำรเหลื่อม

วันหยุดชว่งเทศกำลอสีเตอร์ 3) กำรบรโิภคภำคเอกชนขยำยตัวอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป จำก

ควำมเชือ่มั่นของผูบ้รโิภคทีป่รับตัวเพิม่ขึน้ และ 4) ปัจจัยสนับสนุนอืน่ๆ เชน่ กำรลงทนุภำครัฐ

และภำคเอกชนทีม่ีแนวโนม้เพิ่มขึน้อย่ำงชำ้ๆ รวมถงึมำตรกำรกระตุน้เศรษฐกจิต่ำงๆ เพื่อ

สง่เสรมิกลุม่รำยไดร้ะดับล่ำง อำท ิกำรปรับขึน้ค่ำจำ้งขัน้ต ่ำ โครงกำรสง่เสรมิวสิำหกจิชุมชน 

และโครงกำรปฏริูปกำรเกษตร โดยรวมแลว้เศรษฐกจิไทยมแีนวโนม้ทีจ่ะเตบิโตอย่ำงคอ่ยเป็น

ค่อยไป ซึง่ทำงธนำคำรแห่งประเทศไทยคำดกำรณ์ว่ำเศรษฐกจิไทยในปี 2561 จะขยำยตัว

รอ้ยละ 4.1 เพิม่ขึน้จำกอตัรำกำรเตบิโตในปี 2560 ทีร่อ้ยละ 3.9 

 

ผลกำรด ำเนนิงำนในไตรมำส 1 ปี 2561 บรษัิท เซ็นทรัลพัฒนำ จ ำกัด (มหำชน) (“บรษัิทฯ” 

หรือ “CPN”) มรีำยไดร้วมเท่ำกับ 8,223 ลำ้นบำท เตบิโตรอ้ยละ 6.5 และก ำไรสุทธ ิ2,822 

ลำ้นบำท เตบิโตรอ้ยละ 1.7 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน โดยบรษัิทฯ ยังคงมผีลประกอบกำร

เตบิโตต่อเนื่อง แมว้่ำรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรไดรั้บผลกระทบจำกกำรปรับปรุงครัง้ใหญ่ที่

เซ็นทรัลเวลิดท์ีด่ ำเนนิกำรตอ่เนือ่งจำกปีกอ่นหนำ้ และจำกกำรโอนสนิทรัพย ์คอื เซ็นทรัลเฟส

ตวิัล พัทยำ บชี ไปยังทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพย ์CPN รเีทล โกรท 

(CPNREIT) เมือ่เดอืนธันวำคม 2560 ประกอบกับคำ่สำธำรณูปโภคทีป่รับตัวสงูขึน้ตำมอัตรำ

เฉลีย่คำ่ไฟฟ้ำโดยอตัโนมัต ิ(Ft rate) ทีป่รับขึน้ตัง้แตเ่ดอืนพฤษภำคม 2560 

 

CPN ยังคงด ำเนนิธุรกจิตำมแผนงำนทีว่ำงไว ้โดยใหค้วำมส ำคัญกับกำรเพิม่ประสทิธภิำพใน

กำรสรำ้งรำยได ้ทัง้จำกกำรเปิดศนูยก์ำรคำ้ใหม่ และกำรปรับปรุงศนูยก์ำรคำ้ทีเ่ปิดด ำเนินกำร

อยู่แลว้ ควบคู่กับกำรบรหิำรตน้ทุนกำรด ำเนินงำนและค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรอย่ำงต่อเนื่อง 

ปัจจุบัน CPN บรหิำรจัดกำรศูนยก์ำรคำ้ 32 แห่ง มพีื้นทีใ่หเ้ชำ่สทุธริวม 1.7 ลำ้นตำรำงเมตร 

(ตร.ม.) เพิม่จำก 1.6 ลำ้น ตร.ม. ณ สิน้ไตรมำสเดยีวกันของปีก่อน จำกกำรเปิดศูนยก์ำรคำ้

ใหม่ 2 แห่ง ในเดอืนพฤศจกิำยน 2560 ไดแ้ก่ เซ็นทรัลพลำซำ นครรำชสมีำ และเซ็นทรัล

พลำซำ มหำชยั และมอีัตรำกำรเชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2561 เทำ่กับรอ้ยละ 

91 ลดลงเล็กนอ้ยจำกปีก่อนหนำ้ เนื่องจำกกำรปรับปรุงทีเ่ซ็นทรัลเวลิดท์ีด่ ำเนนิกำรต่อเนื่อง

จำกปีทีแ่ลว้ 
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บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
หนำ้ที ่2 จำก 12  

 

เหตกุารณ์ส าคญัในไตรมาส 1 ปี 2561 
 

กำรเปิดตัวเซ็นทรัลพลำซำ 

พระรำม 3 ภำยหลังจำกกำร

ปรับปรุงใหญ่เมื่อปีทีผ่่ำนมำ 

ไดก้ำรตอบรับเป็นอยำ่งด ี

 

 การเปิดใหบ้รกิารบางสว่น (Soft opening) ของเซ็นทรลัพลาซา พระราม 3 ซึง่ไดท้ ำ

กำรปรับปรุงใหญ่ (Major Renovation) เสร็จสิน้ไปเมือ่ปลำยปีทีผ่่ำนมำ โดยท ำกำรปรับโฉม

ใหมภ่ำยใตแ้นวคดิ “Where Nature Meets Urban Living” ผสมผสำนชวีติคนเมอืงใหใ้กลช้ดิ

ตดิธรรมชำต ิเปิดโซนใหม ่เพิม่พืน้ทีพั่กผอ่นและพืน้ทีส่เีขยีว รวมถงึพืน้ที ่Co-working space 

และเพิม่รำ้นคำ้ใหม่ๆ เปิดใหบ้รกิำรอย่ำงครบครัน เพือ่ตอบโจทยว์ถิชีวีติของลูกคำ้ทีต่อ้งกำร

ประสบกำรณ์ใหม่ๆ โดยในไตรมำส 1 ปี 2561 มจี ำนวนลกูคำ้เขำ้ศนูยก์ำรคำ้เพิม่ขึน้ประมำณ

รอ้ยละ 10 เมือ่เทยีบกับชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น และมอีตัรำกำรเชำ่พืน้ทีเ่พิม่ขึน้เป็นรอ้ยละ 88 

จำกรอ้ยละ 82 ณ สิน้ปีทีผ่ำ่นมำ 

 

กำรปรับปรุงใหญ่ทีเ่ซ็นทรัล

เวิลด์ เริ่มด ำเนินกำรต่อใน

เดอืนมนีำคม ตำมแผนทีว่ำง

ไว ้

 การปรบัปรุงใหญ่ทีเ่ซ็นทรลัเวลิด ์ เป็นไปตำมแผนที่วำงไว ้โดยในไตรมำส 1 ปี 2561 

บรษัิทฯ ไดช้ะลอกำรปรับปรุงในชว่งเดอืนธันวำคมถงึกุมภำพันธ ์เพื่อเปิดใหบ้รกิำรแก่ลูกคำ้

ในชว่งเทศกำลปีใหมแ่ละตรุษจนี และไดเ้ริม่ด ำเนนิงำนปรับปรุงตอ่ในเดอืนมนีำคม ซึง่คำดวำ่

จะแลว้เสร็จในไตรมำส 3 ปี 2561 โดย ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2561 มอีัตรำกำรเชำ่พืน้ทีร่อ้ยละ 

82 ลดลงจำกรอ้ยละ 84 ณ สิน้ปีทีผ่ำ่นมำ 

 

กำรสรำ้งพันธมติรกับ “อเิกยี”

ช่วยเสริมสรำ้งใหเ้ซ็นทรัล

พลำซำ   เวสตเ์กต ตอกย ้ำ

ควำมเป็นศูนย์กำรคำ้ระดับ

ภมูภิำคอยำ่งแทจ้รงิ  

 การเปิดตวั “อเิกยี บางใหญ่” ทีเ่ซ็นทรลัพลาซา เวสตเ์กต ในเดอืนมีนำคม 2561 ซึง่

เป็นอเิกยีทีใ่หญ่ทีส่ดุในเอเซยีตะวันออกเฉียงใต ้ดว้ยพื้นทีก่ว่ำ 50,000 ตร.ม. เชือ่มต่อจำก

ศูนยก์ำรคำ้เซ็นทรัลพลำซำ เวสตเ์กต โดยกำรดงึอเิกยี ซึง่เป็นแบรนดเ์ฟอร์นิเจอร์อันดับ 1 

ของโลกเป็นพันธมติรนัน้ จะชว่ยตอกย ้ำใหเ้ซ็นทรัลพลำซำ เวสตเ์กต เป็นศนูยก์ำรคำ้สดุยอด

ระดับภูมภิำค (Super-regional mall) เพื่อรองรับควำมเจรญิฝ่ังกรุงเทพฯ ตะวันตก ย่ำนบำง

ใหญ่ ตำมวสิยัทัศน์ทีต่ัง้ไว ้โดยภำยหลังจำกกำรเปิดอเิกยี บำงใหญ่ ท ำใหม้จี ำนวนลกูคำ้เขำ้

ศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัลพลำซำ เวสตเ์กต เพิม่ขึน้กวำ่รอ้ยละ 30 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น 

 

 

 

 

 

 

 

โครงกำรคอนโดมิเนียมที่

เ ปิดตัวในปี 2559 ไดส้รำ้ง

เสร็จและพรอ้มโอนแลว้ 2 

โครงกำร 

 

โครงกำรคอนโดมิเนียมที่

เปิดตัวในปี 2560 มยีอดจอง

ทีส่งูขึน้อยำ่งตอ่เนือ่ง 

 การกระจายฐานธุรกจิการพฒันาและบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Diversification) สู่

การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์บบผสม (Mixed-use development)  

บรษัิทฯ เล็งเห็นศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำรมิทรัพยแ์บบผสม ทีม่ทีัง้โครงกำรที่

พักอำศัย อำคำรส ำนักงำน และ โรงแรมอยู่ในโครงกำร เพือ่สนับสนุนธุรกจิศนูยก์ำรคำ้ซึง่เป็น

ธุรกจิหลักใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุ ผสมผสำนกับกำรออกแบบทีท่ันสมัย และตอบโจทยค์วำม

ตอ้งกำรของลูกคำ้ทุกกลุ่ม โดยในไตรมำส 1 ปี 2561 บริษัทฯ มีควำมคบืหนำ้ที่ส ำคัญใน

โครงกำรอสงัหำรมิทรัพยแ์บบผสมดงัตอ่ไปนี ้

• โครงกำรเอสเซ็นท ์(ESCENT) ระยอง และ เอสเซ็นท ์เชยีงใหม่ ไดเ้สร็จสิน้งำน

ก่อสรำ้งและตกแต่งทัง้ภำยนอกและภำยในเป็นทีเ่รียบรอ้ย โดยเริม่โอนหอ้งใหแ้ก่

ลกูคำ้เป็นบำงสว่น และคำดวำ่จะโอนแลว้เสร็จภำยในไตรมำส 4 ปี 2561 ในสว่นของ

โครงกำรเอสเซ็นท ์ขอนแกน่ อยู่ระหวำ่งกำรตรวจสอบควำมเรยีบรอ้ยในงำนกอ่สรำ้ง

และตกแตง่ และคำดวำ่จะเริม่โอนหอ้งใหแ้ก่ลูกคำ้ไดต้ัง้แต่ไตรมำส 2 ปี 2561 เป็น

ตน้ไป โดยทัง้ 3 โครงกำรไดเ้ปิดตวัในปี 2559 และมยีอดจองเต็มจ ำนวนแลว้ 

• โครงกำรทีเ่ปิดตวัในปี 2560 จ ำนวน 3 โครงกำร ไดแ้ก ่เอสเซ็นท ์นครรำชสมีำ  เอส

เซ็นท์ วลิล์ เชยีงรำย และเอสเซ็นท์ วลิล์ เชยีงใหม่  อยู่ระหว่ำงกำรเตรียมงำน

กอ่สรำ้ง โดย ณ ปัจจบุนั โครงกำรเอสเซ็นท ์นครรำชสมีำ มยีอดจองเต็มจ ำนวน สว่น

โครงกำรเอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงรำย และเอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงใหม่  มยีอดจองรอ้ยละ 

95 และ 85 ตำมล ำดบั 
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ผลการด าเนนิงานไตรมาส 1 ปี 2561 
 

 
* อตัรำกำรเชำ่พืน้ทีข่องธรุกจิโรงแรมเป็นคำ่เฉลีย่ของอตัรำกำรเชำ่พืน้ทีใ่นแตล่ะไตรมำส 

 

  ภาพรวม 

ณ วันที ่31 มนีำคม 2561 บรษัิทฯ มศีนูยก์ำรคำ้ภำยใตก้ำรบรหิำรงำนรวม 32 โครงกำร (อยู่

ในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล 14 โครงกำร และตำ่งจังหวัด 18 โครงกำร) ศนูยอ์ำหำร 28 

แหง่ อำคำรส ำนักงำนใหเ้ชำ่ 7 อำคำร โรงแรม 2 แหง่ อำคำรทีพั่กอำศัย 1 โครงกำร (รวม 11 

ยนูติ) และอสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรขำย 2 โครงกำร (รวม 819 ยนูติ) ซึง่นับรวมอสงัหำรมิทรัพย์

ที่ไดโ้อนไปยังทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

(CPNREIT) และ กองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท 

(CPNCG)  

ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2561 บรษัิทฯ มอีัตรำกำรเชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้ของบรษัิทฯ เฉลีย่ในระดับ

รอ้ยละ 91 ลดลงเล็กนอ้ยจำกรอ้ยละ 93 ในชว่งเดยีวกันของปีก่อน โดยหลักเป็นผลจำกกำร

ปรับปรุงใหญท่ีเ่ซ็นทรัลเวลิด ์ 

อตัรำคำ่เชำ่เฉลีย่ของโครงกำรศนูยก์ำรคำ้ทัง้หมด ณ ไตรมำส 1 ปี 2561 อยูท่ี ่1,671 บำทตอ่

ตำรำงเมตรต่อเดือน โดยอัตรำค่ำเช่ำเฉลี่ยของศูนย์กำรคำ้เดมิ (same store rental rate 

growth) เตบิโตรอ้ยละ 3.1 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น หรอืเพิม่ขึน้จำก 1,645 บำทตอ่ตำรำง

เมตรเป็น 1,670 บำทต่อตำรำงเมตร เป็นผลจำกกำรเตบิโตของอัตรำค่ำเช่ำ กำรต่อสัญญำ

ใหม ่และกำรลดลงของสว่นลดคำ่เชำ่ในศนูยก์ำรคำ้สว่นใหญ ่

รำยไดจ้ำกกำรเช่ำและบริกำรของศูนย์กำรคำ้เดมิ (same store rental revenue growth) 

โดยไมนั่บรวมศนูยก์ำรคำ้ใหมท่ีเ่ปิดด ำเนนิกำรในปี 2560 ไดแ้ก ่เซ็นทรัลพลำซำ นครรำชสมีำ 

และเซ็นทรัลพลำซำ มหำชัย และศูนยก์ำรคำ้ทีป่รับปรุง ไดแ้ก่ เซ็นทรัลเวลิด ์เตบิโตรอ้ยละ 

3.0 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น  

 

  

ตารางที ่1: สรปุพืน้ทีใ่หเ้ชา่และอตัราการเชา่พืน้ที่

 

ไตรมาส 1 ไตรมาส 4 ไตรมาส 1

# โครงการ ตร.ม. 2560 2560 2561

ธรุกจิศนูยก์ารคา้

ศนูยก์ารคา้ในกรงุเทพฯ และปรมิณฑล 14 913,289 93 91 91

ศนูยก์ารคา้ในตา่งจัดหวดั 18 752,525 93 93 92

รวมธุรกจิศนูยก์ารคา้ 32 1,665,814 93 92 91

ธรุกจิอืน่

อาคารส านักงาน 7 171,591 96 94 94

อาคารส าหรับพักอาศยั 1 1,567 21 21 21

โรงแรม * 2 561 หอ้ง 92 86 86

ณ ไตรมาส 1 ปี 2561

พืน้ทีใ่หเ้ชา่ อตัราการเชา่พืน้ทีร่ายไตรมาส (รอ้ยละ)
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รำยไดร้วมเท่ำกับ 8,223 

ลำ้นบำท เตบิโตรอ้ยละ 6.5 

จำกปีกอ่น  

 

 รายไดร้วม 

ในไตรมำส 1 ปี 2561 บริษัทฯ มีรำยไดร้วม 8,223 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.5 จำกช่วง

เดยีวกนัของปีกอ่น โดยรำยไดร้วมของบรษัิทฯ มอีงคป์ระกอบทีส่ ำคัญดงัตอ่ไปนี ้

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้รกิำร 

ในไตรมำส 1 ปี 2561 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้รกิำรจ ำนวน 6,776 ลำ้นบำท 

เตบิโตรอ้ยละ 3.8 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน เนื่องจำกไดรั้บผลกระทบจำกกำรปรับปรุง

เซ็นทรัลเวลิด ์และกำรโอนศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัลเฟสตวิลั พัทยำ บชี (บำงสว่น) เขำ้ CPNREIT 

สว่นรำยไดท้ีเ่พิม่ขึน้มสีำเหตหุลกัมำจำกปัจจัยดงันี้ 

• รำยไดจ้ำกศูนย์กำรคำ้ใหม่ที่เปิดด ำเนินกำรในปี 2560 ไดแ้ก่ เซ็นทรัลพลำซำ 

นครรำชสมีำ และเซ็นทรัลพลำซำ มหำชยั ซึง่ทัง้สองโครงกำรไดเ้ปิดใหบ้รกิำรตัง้แต่

เดอืนพฤศจกิำยน 2560 

• ผลประกอบกำรทีด่แีละกำรเปิดใหบ้รกิำรของศนูยก์ำรคำ้ทีไ่ดรั้บกำรปรับปรุงใหญ่แลว้

เสร็จในปี 2560 ไดแ้ก ่เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3  

• ผลประกอบกำรของศูนย์กำรคำ้เดมิที่เตบิโตขึน้ เช่น เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 

เซ็นทรัลเฟสตวิัล ภูเก็ต เซ็นทรัลพลำซำ ขอนแกน่ และเซ็นทรัลเฟสตวิัล เชยีงใหม่ 

เป็นตน้ 

รำยไดจ้ำกกำรขำยอำหำรและเครือ่งดืม่ 

ในไตรมำส 1 ปี 2561 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรขำยอำหำรและเครือ่งดืม่จ ำนวน 429 ลำ้นบำท 

เตบิโตรอ้ยละ 12.4 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น รำยไดท้ีเ่พิม่ขึน้เป็นผลจำก 

• ศูนย์อำหำรใหม่ที่เปิดใหบ้ริกำรในปี 2560 ที่เซ็นทรัลพลำซำ นครรำชสมีำ และ

เซ็นทรัลพลำซำ มหำชยั 

• ผลประกอบกำรทีแ่ข็งแกร่งของศูนย์อำหำรเดมิในศูนย์กำรคำ้ทัง้ในกรุงเทพฯ และ

ตำ่งจังหวดัทีเ่ตบิโตดว้ยอัตรำเลขสองหลัก อำท ิเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 เซ็นทรัล

เฟสตวิลั สมยุ เซ็นทรัลมำรนีำ และเซ็นทรัลพลำซำ เวสตเ์กต  

รำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 

ธุรกจิโรงแรมถอืเป็นธุรกจิสนับสนุนธุรกจิหลักของบรษัิทฯ โดยในไตรมำส 1 ปี 2561 บรษัิทฯ 

มีรำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 310 ลำ้นบำท เตบิโตรอ้ยละ 5.7 จำกช่วง

เดยีวกันของปีกอ่น เป็นผลจำกผลประกอบกำรทีแ่ข็งแกร่งของโรงแรมฮลิตัน พัทยำ ทีม่อีัตรำ

กำรเขำ้พักรวมเท่ำกับรอ้ยละ 98 เพิ่มขึ้นจำกรอ้ยละ 95 ในช่วงเดียวกันของปีก่อน ซึ่ง

สอดคลอ้งกับปรมิำณนักท่องเทีย่วทีเ่พิม่ขึน้ และโรงแรมเซ็นทำรำและคอนเวนชั่นเซ็นเตอร์ 

อุดรธำนี มอีัตรำกำรเขำ้พักเท่ำกับรอ้ยละ 73 ลดลงจำกรอ้ยละ 89 เนื่องจำกกำรจัดสัมมนำ

ของหน่วยงำนภำครัฐลดลง อย่ำงไรก็ด ีรำคำหอ้งพักเฉลีย่เพิม่ขึน้อย่ำงต่อเนือ่งในโรงแรมทัง้

สองแหง่  

เมือ่วันที ่1 ธันวำคม 2560 กลุม่บรษัิทฯ ไดล้งนำมในสญัญำเชำ่ชว่งโรงแรมฮลิตัน พัทยำ กับ 

CPNREIT ภำยหลงัจำกกำรโอนสนิทรัพยด์งักลำ่วเขำ้ CPNREIT เรยีบรอ้ยแลว้  

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพย ์

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ ไดแ้ก่ โครงกำรคอนโดมเินียม ซึง่บริษัทฯ เริ่มตน้รับรู ้

รำยไดด้ังกล่ำวตัง้แต่ปี 2561 เป็นตน้ไป โดยในไตรมำส 1 ปี 2561 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ ำนวน 

216 ลำ้นบำท โดยสว่นใหญ่มำจำกกำรโอนสนิทรัพยบ์ำงสว่นในโครงกำรทีพั่กอำศัยรูปแบบ

คอนโดมเินยีมจ ำนวน 2 โครงกำร ไดแ้ก ่เอสเซ็นท ์ระยอง และ เอสเซ็นท ์เชยีงใหม ่
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รำยไดอ้ืน่ 

บรษัิทฯ มรีำยไดอ้ืน่จ ำนวน 492 ลำ้นบำท โดยสว่นใหญ่ประกอบดว้ยรำยไดค้ำ่ธรรมเนยีมกำร

บรกิำร CPNREIT และ CPNCG จ ำนวน 180 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 38.8 จำกชว่งเดยีวกัน

ของปีกอ่น ซึง่เป็นกำรเพิม่ขึน้ตำมมลูคำ่สนิทรัพยข์อง CPNREIT ทีเ่พิม่ขึน้ 

 

 

ตน้ทนุรวมเทำ่กบั 3,852 ลำ้น

บำท เพิ่มขึ้นร อ้ยละ 11.3 

จำกปีกอ่น  

 

 ตน้ทนุรวม 

บรษัิทฯ มตีน้ทุนรวม 3,852 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 11.3 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน โดย

ตน้ทนุรวมของบรษัิทฯ มอีงคป์ระกอบทีส่ ำคญัดงัตอ่ไปนี ้

ตน้ทนุคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร 

ตน้ทนุคำ่เชำ่และค่ำบรกิำร ไดแ้ก ่คำ่สำธำรณูปโภค คำ่จำ้งบรกิำรรักษำควำมปลอดภัย และ

รักษำควำมสะอำด คำ่ใชจ้่ำยเกีย่วกับพนักงำน คำ่เชำ่ทีด่นิ คำ่เสือ่มรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย 

คำ่ซอ่มแซม คำ่เบีย้ประกัน และภำษีโรงเรือนของทรัพยส์นิทีค่รอบครองไวเ้พื่อหำประโยชน์

จำกรำยไดค้ำ่เชำ่ 

บริษัทฯ มีตน้ทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำรเท่ำกับ 3,299 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.4 จำกช่วง

เดยีวกันของปีก่อน ซึง่มำกกว่ำกำรเพิม่ขึน้ของรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้ริกำร โดยกำร

เพิม่ขึน้ของตน้ทนุคำ่เชำ่และคำ่บรกิำรมสีำเหตหุลกัมำจำกปัจจัยดงันี ้

• ตน้ทนุคำ่สำธำรณูปโภคซึง่เป็นตน้ทนุหลัก (คดิเป็นประมำณรอ้ยละ 30 ของตน้ทนุคำ่

เชำ่และคำ่บรกิำร) ไดม้กีำรปรับตัวเพิม่ขึน้จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น ซึง่เป็นผลจำก

อัตรำเฉลี่ยค่ำไฟฟ้ำโดยอัตโนมัต ิ(Ft) ไดป้รับตัวสูงขึน้อย่ำงต่อเนื่องตัง้แต่เดอืน

พฤษภำคม 2560 เป็นตน้มำ อยำ่งไรก็ด ีบรษัิทฯ มกีำรใชป้รมิำณไฟฟ้ำลดลงจำกชว่ง

เดยีวกันของปีกอ่น เป็นผลจำกมำตรกำรประหยัดพลังงำนทีม่ปีระสทิธผิล โดยตน้ทนุ

ค่ำสำธำรณูปโภคในสว่นของศูนยก์ำรคำ้เดมิเพิม่ขึน้ประมำณรอ้ยละ 3.2 จำกปีก่อน 

ซึง่เพิม่ขึน้นอ้ยกวำ่อัตรำ Ft ทีเ่พิม่ขึน้ โดยสว่นหนึง่เป็นผลจำกกำรทีบ่รษัิทฯ ด ำเนิน

มำตรกำรเกีย่วกับกำรประหยัดพลังงำนอย่ำงตอ่เนื่อง เพือ่รักษำระดับอัตรำตน้ทุนต่อ

รำยไดร้วมส ำหรับปี 2561 ใหอ้ยู่ในระดับใกลเ้คยีงกับปีก่อน ท่ำมกลำงแนวโนม้ของ

อตัรำ Ft ทีจ่ะเพิม่ขึน้ในอนำคต 

• ตน้ทุนกำรด ำเนินกำรและค่ำเสือ่มรำคำของศูนย์กำรคำ้เปิดใหม่และศุนย์กำรคำ้ที่

ปรับปรุงใหม่และเปิดตัวในปี  2560  ไดแ้ก่  เซ็นทรัลพลำซำ นครรำชสมีำ เซ็นทรัล

พลำซำ มหำชยั และเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3  

• คำ่ซอ่มแซมบ ำรุงรักษำ และคำ่ใชจ้่ำยบคุลำกรเพิม่ขึน้เพือ่รองรับกำรเปิดศนูยก์ำรคำ้

ใหม ่

ตน้ทนุอำหำรและเครือ่งดืม่ 

ตน้ทนุอำหำรและเครื่องดืม่ ไดแ้ก ่ตน้ทนุทำงตรงในกำรประกอบธุรกจิศูนยอ์ำหำร รวมถงึค่ำ

เสือ่มรำคำและคำ่ซอ่มแซมอปุกรณ์และงำนตกแตง่ศนูยอ์ำหำรภำยในศนูยก์ำรคำ้ 

บริษัทฯ มีตน้ทุนอำหำรและเครื่องดื่มเท่ำกับ 332 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.9 จำกช่วง

เดยีวกนัของปีกอ่น และเพิม่ขึน้มำกกวำ่กำรเตบิโตของรำยไดจ้ำกกำรขำยอำหำรและเครื่องดืม่ 

ซึง่ตน้ทนุเพิม่สงูขึน้จำกศนูยอ์ำหำรทีเ่ปิดใหม่ในปี 2560 ไดแ้ก ่เซ็นทรัลพลำซำ นครรำชสมีำ 

และเซ็นทรัลพลำซำ มหำชยั รวมถงึกำรบรหิำรศนูยอ์ำหำรเดมิทีอ่ยูใ่นโซน Food Destination 

ไดอ้ยำ่งมปีระสทิธภิำพ และรักษำตน้ทนุใหอ้ยูใ่นระดบัทีเ่หมำะสมอย่ำงสม ่ำเสมอ 
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ตน้ทนุจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 

ในไตรมำส 1 ปี 2561 บรษัิทฯ มตีน้ทุนจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 87 ลำ้นบำท 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.5 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน ซึง่เป็นไปในทศิทำงเดยีวกันกับรำยไดข้อง

โรงแรมทีเ่พิม่ขึน้ โดยทัง้สองโรงแรมมกีำรบรหิำรจัดกำรตน้ทนุไดอ้ย่ำงมปีระสทิธภิำพ ทัง้ใน

สว่นของหอ้งพัก และอำหำรและเครือ่งดืม่ 

ตน้ทนุจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพย ์

ในไตรมำส 1 ปี 2561 บรษัิทฯ มตีน้ทนุจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 135 ลำ้นบำท ซึง่

สอดคลอ้งกับกำรเพิ่มขึน้ของรำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ของโครงกำรเอสเซ็นท์ 

ระยอง และเอสเซ็นท ์เชยีงใหม ่เป็นบำงสว่น 

 

 

ค่ ำ ใ ช จ้่ ำ ย ใ นกำ รบ ริห ำ ร

เ ท่ ำ กั บ  1,203 ล ้ำ น บ ำท 

เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 14.2 จำกปี

กอ่น  

 

 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร ไดแ้ก่ ค่ำใชจ้่ำยบุคลำกรส่วนกลำงและผูบ้ริหำร ค่ำโฆษณำ

ประชำสัมพันธ์ ค่ำเครื่องใชส้ ำนักงำนและของใชส้ ิน้เปลอืง ค่ำธรรมเนียมและค่ำทีป่รึกษำ  

ตำ่งๆ รวมถงึคำ่เสือ่มรำคำและคำ่ตดัจ ำหน่ำยอปุกรณ์ส ำนักงำนและสนิทรัพยข์องโรงแรม 

บรษัิทฯ มคีำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรในไตรมำส 1 ปี 2561 เทำ่กับ 1,203 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ย

ละ 14.2 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน เป็นผลจำกค่ำใชจ้่ำยบุคลำกรที่เพิ่มขึน้ตำมจ ำนวน

พนักงำนที่เพิ่มขึน้เพื่อรองรับกำรขยำยธุรกจิ และค่ำเช่ำโรงแรม ฮลิตัน พัทยำ ที่จ่ำยให ้

CPNREIT จ ำนวน 77 ลำ้นบำท สง่ผลใหอ้ัตรำสว่นค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรต่อรำยไดร้วมอยู่ที่

รอ้ยละ 14.6 เทยีบกบัรอ้ยละ 13.7 ในปีชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น 

 

 

อัตรำก ำไรขัน้ตน้อยู่ทีร่อ้ยละ 

50.2 ในขณะที่อัตรำก ำไร

จำกกำรด ำเนินงำนอยู่ทีร่อ้ย

ละ 38.6  

 

 อตัราก าไรข ัน้ตน้ และอตัราก าไรจากการด าเนนิงาน 

บรษัิทฯ มอีตัรำก ำไรขัน้ตน้ (ไมร่วมรำยไดอ้ืน่) ส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2561 รอ้ยละ 50.2 ลดลง

จำกรอ้ยละ 52.0 ในชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น และมอีตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำน (ไมร่วมรำยได ้

อืน่) ลดลงเป็นรอ้ยละ 38.6 จำกรอ้ยละ 41.6 ในปีก่อน หำกไม่รวมกำรขำยอสังหำรมิทรัพย ์

อัตรำก ำไรขัน้ตน้จะอยู่ทีร่อ้ยละ 51.3 โดยอัตรำก ำไรขัน้ตน้จำกกำรขำยคอนโดมเินียมเทำ่กับ

รอ้ยละ 38.0 เป็นไปตำมเป้ำหมำยที่ตัง้ไว ้ อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ ยังคงมุ่งมั่นที่จะควบคุม

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำรไดอ้ยำ่งมปีระสทิธภิำพจำกกำรปฏบิตัติำมมำตรกำรลดตน้ทนุตำ่งๆ เพือ่

รักษำอตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำนใหไ้ดต้อ่ไป  

 

 

ก ำไรสทุธเิทำ่กับ 2,822 ลำ้น

บำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.7 จำก

ปีกอ่น  

 ก าไรสทุธ ิ

ในไตรมำส 1 ปี 2561 บรษัิทฯ มกี ำไรสทุธเิท่ำกับ 2,822 ลำ้นบำท เตบิโตรอ้ยละ 1.7 จำก

ชว่งเดยีวกันของปีกอ่น เป็นผลจำกกำรเตบิโตของรำยไดใ้นทกุธุรกจิ กำรควบคมุคำ่ใชจ้่ำยได ้

อย่ำงมีประสิทธิภำพ กำรเพิ่มขึ้นของรำยไดค้่ำธรรมเนียมบริหำรอสังหำริมทรัพย์จำก 

CPNREIT และสว่นแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทนุใน CPNREIT จำกกำรเปิดใหบ้รกิำรของเซ็นทรัล

พลำซำ พระรำม 3 ภำยหลังปรับปรุงเสร็จสิน้เมือ่ปลำยปีทีผ่่ำนมำ และมผีลกำรด ำเนนิงำนทีด่ ี

จำกเซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยำ บีช (บำงส่วน) ซึง่ถูกโอนเขำ้ CPNREIT เมื่อเดือนธันวำคม 

2560 ประกอบกับดอกเบีย้จ่ำยลดลงตำมเงนิกูย้ืมทีล่ดลง และค่ำใชจ้่ำยภำษีเงนิไดล้ดลง 

เนื่องจำกสทิธิประโยชน์ทำงภำษีหักรำยจ่ำยเพื่อกำรลงทุนเพิ่มได ้1.5 เท่ำ ตำมพระรำช

กฤษฎีกำ (ฉบับที่ 642) พ.ศ. 2560 ส ำหรับศูนย์กำรคำ้ที่เปิดใหบ้ริกำรในปี 2560 ไดแ้ก่ 

เซ็นทรัลพลำซำ นครรำชสมีำ และเซ็นทรัลพลำซำ มหำชยั 
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ตน้ทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ย

ถว่งน ้ำหนักรอ้ยละ 3.17   

 

 

 

อัตรำหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้

สุทธิต่อส่วนของผู ถ้ือหุ น้ 

0.03 เทำ่ 

  

โครงสรา้งทางการเงนิ 

บรษัิทฯ มหีนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ลดลงจำก 14,959 ลำ้นบำท ณ วันที ่31 มนีำคม 2560 มำ

เป็น 9,405 ลำ้นบำท ณ วนัที ่31 มนีำคม 2561 เนือ่งจำกกำรช ำระคนืเงนิกูต้ำมก ำหนด รวมถงึ

มกีำรช ำระคนืเงนิกูท้ีเ่ป็นอัตรำดอกเบีย้ลอยตัวกอ่นก ำหนดทัง้หมด ท ำใหบ้รษัิทฯ มเีงนิกูย้มืที่

มอีัตรำดอกเบีย้คงทีใ่นสัดส่วนรอ้ยละ 100 ขณะทีอ่ัตรำดอกเบีย้ถัวเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนักในไตร

มำส 1 ปี 2561 อยู่ทีร่อ้ยละ 3.17 ต่อปี เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 3.05 ในชว่งเดยีวกันของปีก่อน 

เนือ่งจำกมกีำรช ำระเงนิกูร้ะยะสัน้ทีม่ดีอกเบีย้ต ำ่ในปีทีผ่่ำนมำ 

อตัรำหนีส้นิทีม่ภีำระดอกเบีย้สทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้อยู่ที ่0.03 เทำ่ ลดลงจำก 0.21 เทำ่จำก

ชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น ตำมเงนิกูย้มืทีล่ดลง และกำรเพิม่ขึน้ของเงนิสดและเงนิลงทนุชัว่ครำว

และก ำไรสะสม  

เงนิปนัผล 

เมือ่วันที ่27 เมษำยน 2561 ทีป่ระชมุสำมัญผูถ้อืหุน้ประจ ำปี 2561 มมีตอินุมัตกิำรจ่ำยเงนิปัน

ผลจำกก ำไรสทุธปิระจ ำปี 2560 จ ำนวน 1.40 บำทตอ่หุน้ โดยเงนิปันผลดงักลำ่วคดิเป็นอัตรำ

กำรจำ่ยเงนิปันผลทีร่อ้ยละ 46.3 ของก ำไรสทุธจิำกกำรด ำเนนิงำนตำมงบกำรเงนิรวมส ำหรับปี 

2560 

ตารางที ่2: สรปุงบก าไรขาดทุน

ไตรมาส 1 ไตรมาส 4 ไตรมาส 1 YoY QoQ

2560 2560 2561

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 6,530 6,587 6,776 4% 3%

ศนูยก์ารคา้ 6,360 6,415 6,603 4% 3%

อาคารส านักงาน 170 172 173 2% 1%

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 293 290 310 6% 7%

รายไดจ้ากการขายอาหารและเครือ่งดืม่ 382 433 429 12% (1%)

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 0 0 216 100% 100%

รายไดอ้ืน่ 514 743 492 (4%) (34%)

รายไดร้วม 7,719 8,053 8,223 7% 2%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 7,719 7,834 8,223 7% 5%

ตน้ทุนคา่เชา่และคา่บรกิาร 3,073 3,387 3,299 7% (3%)

ศนูยก์ารคา้ 3,008 3,319 3,234 8% (3%)

อาคารส านักงาน 65 68 65 0% (4%)

ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม 85 91 87 2% (5%)

ตน้ทุนอาหารและเครือ่งดืม่ 302 341 332 10% (3%)

ตน้ทุนการขายอสงัหารมิทรัพย์ 0 0 135 100% 100%

ตน้ทนุรวม 3,460 3,819 3,852 11% 1%

คา่ใชจ้า่ยการตลาดและบรหิาร 1,043 1,694 1,203 15% (29%)

ก าไรจากการด าเนนิงาน 3,216 2,540 3,168 (2%) 25%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 3,216 2,365 3,168 (2%) 34%

ตน้ทุนทางการเงนิสทุธ/ิภาษี/อืน่ๆ 440 214 345 (22%) 61%

ก าไรสุทธิ 2,776 2,326 2,822 2% 21%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 2,776 2,151 2,822 2% 31%

ก าไรสุทธติอ่หุน้พืน้ฐาน (บาท) 0.62 0.52 0.63 2% 21%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 0.62 0.48 0.63 2% 31%

หน่วย : ลา้นบาท
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(1) อสังหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ บันทกึบัญชตีำมรำคำตน้ทนุและตัดคำ่เสือ่มรำคำแบบเสน้ตรงตำมอำยขุองสนิทรัพย ์ทัง้นี้ มลูคำ่อสังหำรมิทรัพยเ์พือ่กำร

ลงทนุตำมรำคำประเมนิอยู่ที ่180,409 ลำ้นบำท ณ วันที ่31 ธันวำคม 2560 ดรูำยละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ี ่หมำยเหตปุระกอบงบกำรเงนิประจ ำปี 2560 ขอ้ 

13 ภำยใตห้วัขอ้ “อสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ” 

ตารางที ่3: สรปุฐานะทางการเงนิ

ณ สิน้ ไตรมาส 1 ณ สิน้ ไตรมาส 4 ณ สิน้ ไตรมาส 1 YoY QoQ

2560 2560 2561

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

เงนิสดและเงนิลงทุนชัว่คราว 3,328 5,361 7,157 115% 34%

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 3,337 7,753 8,591 157% 11%

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 6,665 13,114 15,749 136% 20%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

อสงัหารมิทรัพยเ์พื่อการลงทุน (1) 77,304 84,972 84,012 9% (1%)

สทิธกิารเชา่ 10,540 11,207 11,030 5% (2%)

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ 1,767 1,676 1,593 (10%) (5%)

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 8,993 9,605 9,982 11% 4%

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 98,604 107,460 106,617 8% (1%)

สนิทรพัยร์วม 105,269 120,574 122,366 16% 1%

หนีส้นิหมนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ - ภายใน 1 ปี 2,436 2,274 2,234 (8%) (2%)

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 10,691 12,080 11,044 3% (9%)

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 13,127 14,354 13,278 1% (7%)

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ 12,523 7,255 7,172 (43%) (1%)

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 23,812 35,085 35,122 47% 0%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 36,335 42,340 42,294 16% (0%)

หนีส้นิรวม 49,462 56,694 55,571 12% (2%)

สว่นของผูถ้อืหุน้

ก าไรสะสม - ยังไมไ่ดจั้ดสรร 43,828 50,890 53,604 22% 5%

สว่นของผูถ้อืหุน้อืน่ 11,979 12,990 13,190 10% 2%

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 55,807 63,880 66,794 20% 5%

หน่วย : ลา้นบาท
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(1) ผลตอบแทนสนิทรัพยแ์ละผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้ค ำนวณจำกก ำไรสทุธยิอ้นหลงั 12 เดอืน 

(2) อตัรำสว่นหนีส้นิมภีำระดอกเบีย้ สทุธจิำกเงนิสดและเทยีบเทำ่เงนิสดและเงนิลงทนุชัว่ครำว 

  

   

   

 

 

 

 

  

ตารางที ่4: อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั

ไตรมาส 1 ไตรมาส 4 ไตรมาส 1 YoY QoQ

2560 2560 2561

อตัราสว่นความสามารถในการท าก าไร

อัตราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 52% 48% 50% (2%) 2%

การใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 53% 49% 51% (2%) 3%

การขายอสงัหารมิทรัพย์ 0% 0% 38% 38% 38%

อัตราก าไรจากการด าเนนิงาน (รอ้ยละ) 42% 32% 39% (3%) 7%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 42% 30% 39% (3%) 8%

อัตราก าไรสทุธ ิ(รอ้ยละ) 36% 29% 34% (2%) 5%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 36% 27% 34% (2%) 7%

อัตราผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้(1) (รอ้ยละ) 18% 23% 22% 4% (1%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 18% 17% 16% (2%) (1%)

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง

อัตราสว่นสภาพคลอ่ง (เท่า) 0.51 0.91 1.19 0.68 0.28

อัตราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เท่า) 0.25 0.37 0.54 0.29 0.17

อตัราสว่นประสทิธภิาพในการด าเนนิงาน

อัตราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์(1) (รอ้ยละ) 9% 12% 12% 3% (0%)

อตัราสว่นวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ

อัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 0.89 0.89 0.83 (0.06) (0.06)

อัตราสว่นหนีส้นิมภีาระดอกเบีย้สทุธติอ่สว่น

ของผูถ้อืหุน้(2) (เท่า)
0.21 0.07 0.03 (0.18) (0.04)
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แผนธุรกจิในอนาคต 
 

 

เซ็นทรลั ภูเก็ต 

 

เซ็นทรลั ไอ-ซติี ้(ประเทศมาเลเซยี) 

 

  บรษัิทฯ ตัง้เป้ำหมำยทำงธรุกจิในระยะ 5 ปี (ปี 2561-2565) ทีจ่ะมรีำยไดเ้ตบิโตในอตัรำเฉลีย่ 

(CAGR) อย่ำงนอ้ยรอ้ยละ 13 ต่อปี  เพื่อใหบ้รรลุเป้ำหมำยดังกล่ำว บรษัิทฯ ไดก้ ำหนดแนว

ทำงกำรขยำยธุรกจิในรูปแบบกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์แบบผสม (Mixed-use 

Development) ประกอบดว้ย กำรพัฒนำโครงกำรศนูยก์ำรคำ้ใหม ่กำรปรับปรุงสนิทรัพยท์ีม่อียู่

ในปัจจุบันเพื่อเพิ่มมูลค่ำ รวมถงึกำรปรับขึน้ค่ำเช่ำตำมปกต ิและกำรปรับปรุงกระบวนกำร

ด ำเนนิงำนเพือ่ใหม้ปีระสทิธภิำพมำกขึน้ นอกจำกนี ้ยังมกีำรพัฒนำโครงกำรทีพั่กอำศยั 

ภำยใตค้วำมเจรญิทำงเศรษฐกจิทีข่ยำยตัวสูพ่ื้นทีร่อบนอกกรุงเทพมหำนครและต่ำงจังหวัด 

บรษัิทฯ มกีำรศกึษำโอกำสทำงธุรกจิคำ้ปลกีในรูปแบบใหม่รวมทัง้นวัตกรรมดำ้นกำรออกแบบ

และตกแตง่ศนูยก์ำรคำ้ เพือ่ยกระดับใหศ้นูยก์ำรคำ้มคีวำมทันสมัย พรอ้มมอบประสบกำรณ์ที่

หลำกหลำยเพือ่ตอบสนองตอ่รูปแบบกำรใชช้วีติของลกูคำ้ทีเ่ปลีย่นแปลงไปอยูเ่สมอทัง้ลูกคำ้

ชำวไทยและนักทอ่งเทีย่วชำวตำ่งชำต ิ 

นอกจำกนัน้ บรษัิทฯ ไดศ้กึษำโอกำสกำรลงทนุในภูมภิำคเอเชยีตะวันออกเฉียงใตใ้นประเทศ

ทีม่ีโอกำสและศักยภำพในกำรเตบิโต อำท ิมำเลเซยี เวยีดนำม และอนิโดนีเซยี เพื่อกำร

เตบิโตตำมเป้ำหมำยในอนำคตอยำ่งมั่นคงและยั่งยนื 

 

  โครงการพฒันาศนูยก์ารคา้ 

การขยายธุรกจิในประเทศ  

ปัจจุบัน บริษัทฯ มีโครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรก่อสรำ้ง 1 โครงกำรใหม่ ไดแ้ก่ 

เซ็นทรัลภเูก็ต ซึง่คำดวำ่จะเปิดใหบ้รกิำรไดใ้นไตรมำส 3 ปี 2561  

เมื่อเดือนเมษำยน 2561 บริษัทฯ ไดเ้ปิดตัวโครงกำรเซ็นทรัล วลิเลจ ซึง่เป็นศูนย์กำรคำ้

รูปแบบลักชูรี่เอำท์เล็ตมำตรฐำนระดับโลก (International Luxury Outlet) แห่งแรกใน

ประเทศไทย บนที่ด ินประมำณ 100 ไร่ ใกลส้นำมบินสุวรรณภูมิ โดยมีจุดเด่นที่ควำม

หลำกหลำยของสนิคำ้ตัง้แต่แบรนดร์ะดับกลำงไปถงึแบรนดล์ักชรูี่ มำกกว่ำ 230 รำ้นคำ้บน

พืน้ทีใ่หเ้ชำ่ประมำณ 40,000 ตร.ม. แสดงถงึควำมเป็นเป็นจุดหมำยปลำยทำงแหง่กำรชอ้ปป้ิง

ของภมูภิำคเอเชยีตะวนัออกเฉยีงใต ้โดยคำดวำ่จะพรอ้มเปิดใหบ้รกิำรในไตรมำส 3 ปี 2562 
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กำรปรับปรุงศูนย์กำรคำ้เดมิ ไดแ้ก่ เซ็นทรัลเวลิด ์โดยคำดว่ำจะแลว้เสร็จในไตรมำส 3 ปี 

2561 และในปี 2561 บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะปรับปรุงใหญ่ทีเ่ซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย เซ็นทรัล

พลำซำ ชลบุรี และเซ็นทรัลเฟสตวิัล ภูเก็ต และปรับปรุงย่อยทีเ่ซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยำ บชี 

โดยคำดว่ำแผนกำรปรับปรุงศูนยก์ำรคำ้ดังกล่ำวจะเริม่ด ำเนนิกำรในครึง่หลังปี 2561 และจะ

ทยอยเสร็จภำยในปี 2562 

การขยายธุรกจิตา่งประเทศ 

ปัจจุบัน บรษัิทฯ ไดร้่วมพัฒนำศูนยก์ำรคำ้ Central i-City ในประเทศมำเลเซยี ดว้ยบรษัิทฯ 

เล็งเห็นถงึโอกำสเตบิโตทำงธุรกจิและเพือ่เป็นกำรกระจำยควำมเสีย่งในกำรลงทนุ จงึไดม้อง

โอกำสกำรพัฒนำโครงกำรใหม่ ๆ ในพืน้ทีท่ีม่ศีักยภำพ โครงกำร Central i-City เป็นกำรร่วม

ทุนระหว่ำง CPN รอ้ยละ 60 และ I-R&D Sdn. Bhd (“IRD”) รอ้ยละ 40 บริษัทลูกของ I-

Berhad โครงกำรนี้มมีูลค่ำรวมกว่ำ 830 ลำ้นรงิกติ หรือ ประมำณ 8,300 ลำ้นบำท ปัจจุบัน

โครงกำรอยูร่ะหวำ่งกำรกอ่สรำ้งและมแีผนก ำหนดเปิดใหบ้รกิำรในไตรมำส 4 ปี 2561 บรษัิทฯ 

ไดท้ ำสัญญำเชำ่กับผูเ้ชำ่รำยใหญ่ เชน่ หำ้งสรรพสนิคำ้ ซปุเปอรม์ำร์เก็ต และโรงภำพยนตร์ 

เป็นทีเ่รยีบรอ้ยแลว้ ขณะนีอ้ยูร่ะหวำ่งกำรท ำสญัญำเชำ่กับผูเ้ชำ่รำยย่อยตอ่ไป  

 

  โครงการพฒันาทีพ่กัอาศยั 

บรษัิทฯ เล็งเห็นศกัยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรศนูยก์ำรคำ้ในลกัษณะพืน้ทีแ่บบผสม (Mixed-

use project) โดยวำงแผนใชป้ระโยชน์จำกทีด่นิทีเ่หลอือยู่ในบรเิวณศูนย์กำรคำ้ในปัจจุบัน

เพือ่พัฒนำธรุกจิเกีย่วเนื่องอืน่ๆ รวมถงึโครงกำรทีพั่กอำศัยดว้ย เพือ่สนับสนุนธรุกจิศนูยก์ำรคำ้

ซึง่เป็นธรุกจิหลกัใหเ้กดิประโยชนส์งูสดุและสรำ้งมลูคำ่เพิม่แกบ่รษัิทฯ 

โครงกำรคอนโดมเินียมทีเ่ปิดตัวในปี 2559 จ ำนวน 3 โครงกำร ไดแ้ก่ เอสเซ็นท ์เชยีงใหม่ 

เอสเซ็นท ์ขอนแกน่ และ เอสเซ็นท ์ระยอง ซึง่ไดเ้ปิดจองซือ้เต็มทัง้หมดแลว้ อยู่ระหวำ่งกำร

ทยอยโอนและรับรูเ้ป็นรำยได ้รวมเป็นมลูคำ่ประมำณ 2,800 ลำ้นบำท 

ในปี 2560 บริษัทฯ ไดเ้ปิดจองซื้อคอนโดมิเนียมอีกจ ำนวน 3 โครงกำรบนที่ด ินบริเวณ

ศนูยก์ำรคำ้ทีน่ครรำชสมีำ เชยีงรำย และเชยีงใหม ่(เฟสที ่2) โดยยอดจองซือ้ของโครงกำรที ่

นครรำชสมีำ เต็มรอ้ยละ 100 แลว้ในไตรมำส 3 ปี 2560 สว่นยอดจองซือ้ของอกี 2 โครงกำร 

มคีวำมคบืหนำ้ประมำณรอ้ยละ 85-95 ของจ ำนวนพืน้ทีท่ัง้หมด โดยคำดวำ่ทัง้ 3 โครงกำรจะ

กำรกอ่สรำ้งแลว้เสร็จและพรอ้มโอนไดใ้นชว่งครึง่ปีหลงัของปี 2562 
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ตารางที ่5: ความคบืหนา้ของโครงการในอนาคต

ปจัจบุนั >>

โครงการ พืน้ที่ ก าหนดเสร็จ

ศนูยก์ารคา้ ตร.ม.ใหเ้ชา่ ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เซ็นทรลั ภเูก็ต 63,000 3/2561   กอ่สรา้ง ตกแตง่ และเจรจารา้นคา้   เปิดบรกิาร

ตา่งประเทศ

เซ็นทรลั ไอ-ซติี ้(มาเลเซยี) 89,700 4/2561 กอ่สรา้ง ตกแตง่ และเจรจารา้นคา้   เปิดบรกิาร

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

เซ็นทรลั วลิเลจ 40,000 3/2562 เปิดตวั กอ่สรา้ง ตกแตง่ และเจรจารา้นคา้ เปิดบรกิาร

ทีพั่กอาศัย - คอนโดมเินียม หอ้ง ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เอสเซ็นท ์ระยอง 419 1/2561    พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์เชยีงใหม่ 400 2/2561     พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์ขอนแกน่ 408 2/2561    พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์นครราชสมีา 380 3/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100     พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงราย 312 2/2562   ยอดจองรอ้ยละ 95    พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงใหม่ 450 2/2562   ยอดจองรอ้ยละ 85     พรอ้มโอน

2561 2562

ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4 ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4


