
บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
หนำ้ที ่1 จำก 16  

 

 

 

 

 

ภาพรวมผลการด าเนนิงาน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รำยไดแ้ละก ำไรสุทธิของ
บริ ษัทฯ  เติบโตขึ้นอย่ ำง
ตอ่เนือ่ง และเป็นไปตำมแผน
ธรุกจิทีว่ำงไว ้

 ในปี 2561 เศรษฐกจิไทยมกีำรขยำยตัวอย่ำงต่อเนื่อง โดยมกีำรเตบิโตประมำณรอ้ยละ 4.1 

เมือ่เทยีบกับปีก่อน โดยมปัีจจัยสนับสนุน ไดแ้ก่ 1) กำรสง่ออกขยำยตัวในเกณฑท์ีด่ ีแมจ้ะ

ชะลอตัวลงในชว่ง 3-4 เดอืนหลังของปี 2561 ก็ตำม  2) กำรบรโิภคภำคเอกชนขยำยตัวตำม

รำยไดค้รัวเรอืนทีเ่พิม่ขึน้ทัง้ในและนอกภำคเกษตรกรรม และควำมเชือ่มั่นของผูบ้รโิภคทีฟ้ื่น

ตวัขึน้  3) กำรทอ่งเทีย่วโดยรวมกำรเตบิโตอยำ่งตอ่เนื่อง โดยเฉพำะนักทอ่งเทีย่วจำกภูมภิำค

อำเซยีนเพิม่ขึน้เป็นจ ำนวนมำก แมจ้ะไดรั้บผลกระทบจำกนักทอ่งเทีย่วจนีทีล่ดลงในชว่งครึง่ปี

หลงัก็ตำม และ  4) ปัจจัยสนับสนุนอืน่ๆ เชน่ กำรใชจ้ำ่ยภำครัฐเพิม่ขึน้จำกมำตรกำรชว่ยเหลอื

คนรำยไดน้อ้ยและนโยบำยกระตุน้เศรษฐกจิระยะสัน้ รวมถงึกำรลงทนุภำคเอกชนเพิม่ขึน้เพือ่

รองรับกำรผลติทีป่รับเพิม่ขึน้ในหลำยอตุสำหกรรม ส ำหรับปี 2562 เศรษฐกจิไทยยังมแีนวโนม้

เตบิโตตอ่เนื่อง โดยมปัีจจัยขับเคลือ่นส ำคัญจำกกำรลงทนุภำครัฐและภำคเอกชน กำรบรโิภค

ทีเ่พิม่ขึน้อย่ำงคอ่ยเป็นคอ่ยไป และกำรทอ่งเทีย่วทีย่ังมแีนวโนม้เตบิโตขึน้เรือ่ยๆ อย่ำงไรก็ด ี

ปัจจัยทีจ่ะกดดันกำรเตบิโตของเศรษฐกจิไทย อำท ิกำรเตบิโตของเศรษฐกจิโลกทีช่ะลอตัว 

สงครำมกำรคำ้ (Trade War) ระหวำ่งสหรัฐอเมรกิำและจนียังไมม่ขีอ้สรุปทีช่ดัเจน คำ่เงนิบำท

แข็งค่ำขึน้ตำมอัตรำเงนิเฟ้อทียั่งอยู่ในระดับต ่ำ อำจท ำใหก้ำรสง่ออกชะลอตัวลง และควำม

ต่อเนื่องของกำรลงทุนภำครัฐในกำรพัฒนำโครงสรำ้งพื้นฐำนมีผลต่อควำมเชือ่มั่นของนัก

ลงทุนในชว่งเปลีย่นผ่ำนทำงกำรเมอืง จำกกำรคำดกำรณ์สถำนกำรณ์ดังกล่ำว ธนำคำรแห่ง

ประเทศไทยไดป้รับเพิม่อัตรำดอกเบีย้นโยบำยเป็นรอ้ยละ 1.75 จำกรอ้ยละ 1.50 เมือ่เดอืน

ธันวำคม 2561 เพื่อรักษำควำมสมดุลระหว่ำงกำรเตบิโตของเศรษฐกจิและเสถยีรภำพระบบ

กำรเงนิตอ่ไป 

บรษัิท เซ็นทรัลพัฒนำ จ ำกัด (มหำชน) (“บรษัิทฯ” หรือ “CPN”) รำยงำนผลกำรด ำเนนิงำน

ประจ ำปี 2561 มรีำยไดร้วม 36,458 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.4 จำกปีก่อน และก ำไรสทุธ ิ

11,216 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 17.3 จำกปีก่อน เนื่องจำกมกีำรบันทกึรำยไดท้ีม่ไิดเ้กดิขึน้

ประจ ำ คอื ค่ำสนิไหมทดแทนจำกกรมธรรมป์ระกันกำรก่อกำรรำ้ย 3,500 ลำ้นบำทในปีก่อน

หนำ้  

หำกไมร่วมรำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้ประจ ำ บรษัิทฯ มรีำยไดร้วม 36,065 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

16.8 จำกปีก่อน และมกี ำไรสทุธ ิ10,823 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 9.4 โดยบรษัิทฯ ยังคงมี

รำยไดเ้ตบิโตอยำ่งตอ่เนื่อง แมว้ำ่รำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรไดรั้บผลกระทบจำกกำรปรับปรุงครัง้

ใหญท่ีเ่ซ็นทรัลเวลิด ์และจำกกำรโอนเซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยำ บชี ไปยังทรัสตเ์พือ่กำรลงทนุ

ในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพย ์CPN รเีทล โกรท (CPNREIT) เมือ่เดอืนธันวำคม 2560  

CPN ยังคงด ำเนนิธุรกจิตำมแผนงำนทีว่ำงไว ้โดยใหค้วำมส ำคัญกับกำรเพิม่ประสทิธภิำพใน

กำรสรำ้งรำยได ้ทัง้จำกกำรเปิดศูนยก์ำรคำ้ใหม่ กำรปรับปรุงศูนยก์ำรคำ้ทีเ่ปิดด ำเนินกำรอยู่

แลว้ และธุรกจิอสงัหำรมิทรัพยป์ระเภทอืน่ตำมแผนกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพย์แบบ

ผสม (Mixed-use Development) เชน่ โครงกำรทีพั่กอำศัย ควบคู่กับกำรบรหิำรตน้ทุนกำร

ด ำเนนิงำนและค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรอย่ำงต่อเนื่อง ปัจจุบัน CPN บรหิำรจัดกำรศนูยก์ำรคำ้ 

32 แห่ง มีพื้นที่ใหเ้ช่ำสุทธิรวม 1.7 ลำ้นตำรำงเมตร (ตร.ม.) รวมถึงมีอัตรำกำรเช่ำพื้นที่

ศนูยก์ำรคำ้ ณ สิน้ปี 2561 เทำ่กบัรอ้ยละ 93 
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เหตกุารณ์ส าคญัในปี 2561 
 

 

 

กำรเขำ้ซือ้กิจกำร GLAND ซึง่มี

สนิทรัพย์ที่มีศักยภำพสูงนั้น ถือ

เป็นกำ้วส ำคญัของบรษัิทฯ ในกำร

เป็นผูน้ ำดำ้นกำรพัฒนำโครงกำร 

Mixed-use development 

 

 การเขา้ซือ้หุน้ในบรษิทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) หรอื “GLAND”  

โดยมรีำยละเอยีดดงัตอ่ไปนี ้

• วนัที ่12 กนัยำยน 2561 (วนัทีซ่ ือ้) บรษัิท ซพีเีอ็น พัทยำ จ ำกดั (ซพีเีอ็น พัทยำ) 

ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยที ่CPN ถอืหุน้รอ้ยละ 100 ไดซ้ือ้หุน้สำมัญ GLAND สดัสว่นรอ้ย

ละ 50.43 ของหุน้ทีอ่อกและจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมด คดิเป็นจ ำนวนเงนิ 10,162 ลำ้น

บำท หรอืทีร่ำคำ 3.10 บำทตอ่หุน้ จำกกลุม่ผูถ้อืหุน้ใหญข่อง GLAND 

• ตอ่มำ ซพีเีอ็น พัทยำ ไดท้ ำกำรเสนอซือ้หุน้ทีเ่หลอืทัง้หมด (Tender Offer) ของ 

GLAND อกีรอ้ยละ 49.57 ของหุน้ทีอ่อกและจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมด ทีร่ำคำ 3.10 

บำทตอ่หุน้ โดยมผีูต้อบรับค ำเสนอซือ้คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 17.10 ของหุน้ทีอ่อก

และจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมด คดิเป็นจ ำนวนเงนิ 3,445 ลำ้นบำท ท ำใหบ้ริษัทฯ มี

สัดส่วนถือครองหุน้ GLAND ทัง้หมดรอ้ยละ 67.53 ของหุน้ทีอ่อกและจ ำหน่ำย

แลว้ทัง้หมด ตำมทีไ่ดป้ระกำศผำ่นตลำดหลกัทรัพยแ์หง่ประเทศไทย (ตลท.) เมือ่

วนัที ่5 พฤศจกิำยน 2561 

จำกเหตุกำรณ์ดังกล่ำว ท ำให ้ณ สิน้ปี 2561 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์รวมเพิ่มขึน้ประมำณ 

36,938 ลำ้นบำท โดยหลักเป็นอสงัหำรมิทรัพยเ์พื่อกำรลงทนุประมำณ 23,254 ลำ้นบำท 

และมหีนี้สนิรวมเพิม่ขึน้ประมำณ 17,796 ลำ้นบำท โดยหลักเป็นหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้

ประมำณ 7,695 ลำ้นบำท ปัจจุบันบริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรทบทวนแผนกำรลงทุนพัฒนำ

โครงกำรอสงัหำรมิทรัพยข์อง GLAND 

บรษัิทฯ มองหำโอกำสในกำรเขำ้ซือ้กจิกำรเพือ่จะสง่เสรมิแผนธรุกจิและกลยุทธก์ำรเตบิโต

ในระยะยำว ซึง่กำรเขำ้ซือ้กจิกำรของ GLAND นัน้ เป็นกำ้วทีส่ ำคัญในกำรตอกย ้ำควำมเป็น

ผูน้ ำดำ้นกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำรมิทรัพยแ์บบผสม (Mixed-use development) โดย 

GLAND มสีนิทรัพยแ์ละท ำเลทีด่นิทีม่ศีักยภำพสงู ซึง่สำมำรถพัฒนำเป็นโครงกำรตำ่งๆ ทีม่ี

ขนำดใหญ ่ชว่ยเพิม่ขดีควำมสำมำรถในกำรแขง่ขนัทำงธรุกจิ และสรำ้งผลตอบแทนใหแ้ก่ผู ้

ถอืหุน้ในระยะยำว 

 

 

 

 

 

“เ ซ็ น ท รั ล  ภู เ ก็ ต  อ ำ ค ำ ร             

ฟลอเรสตำ้” ศนูยก์ำรคำ้แห่งใหม่

ของบริษัทฯ เปิดใหบ้ริกำรเมื่อ

วนัที ่10 กนัยำยน 2561 

 

 การเปิดใหบ้รกิารศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั ภูเก็ต (Central Phuket) ซึง่เป็นศนูยก์ำรคำ้

ทีใ่หญ่ทีส่ดุในภำคใตข้องประเทศไทย ตัง้อยู่ในใจกลำงเมอืงภูเก็ตบนพืน้ที่ประมำณ 111 

ไร่ ปักธงในกำรเป็นลักชรูีแ่ฟล็กชพิแห่งแรกของ CPN ผสมผสำนประสบกำรณ์กำรใชช้วีติ

และกำรพักผ่อนไดอ้ย่ำงลงตัว เพื่อตอกย ้ ำควำมเป็น The Magnitude of Luxury & 

Leisure Resort Shopping Destination ระดับโลกอย่ำงสมบูรณ์ใหแ้ก่กลุ่มลูกคำ้ทอ้งถิน่

และกลุ่มนักท่องเที่ยวต่ำงประเทศ โดยบริษัทมีกำรเปิดตัว เซ็นทรลั ภูเก็ต อาคาร      

ฟลอเรสตา้ (Central Phuket Floresta Building) เมือ่วันที ่10 กันยำยน 2561 ซึง่

เป็นจุดหมำยปลำยทำงของไลฟ์สไตล์ลักชูรี่ โดยมีแบรนด์ดังระดับโลก รำ้นคำ้ และ

รำ้นอำหำร และเป็นสถำนทีท่่องเทีย่วทีม่ีแอทแทรคชั่นแห่งแรกและแห่งเดยีวของโลก 

อำท ิ1.) ไตรภมู ิธมีพำรค์รูปแบบ 3 มติอินิเตอรแ์อ็กทฟี ซึง่จะเปิดใหบ้รกิำรในไตรมำส 1 ปี 

2562 ; 2.) Aquaria เป็นอะควำเรยีมทีม่สีตัวน์ ้ำมำกถงึ 25,000 ชนดิ โดยจะเปิดใหบ้รกิำร

ในไตรมำส 2 ปี 2562 และ 3.) Tales of Thailand เป็นศนูยร์วมเรือ่งรำววัฒนธรรมและวถิี

ชวีติของคนไทยในแตล่ะภมูภิำคในรูปแบบร่วมสมัย 

 

 

 

 การเพิม่ประสทิธภิาพของสนิทรพัย ์เพือ่เพิม่มูลคำ่ใหก้ับลูกคำ้ รำ้นคำ้ สงัคม และเป็น

กำรรักษำรำยไดจ้ำกกำรด ำเนนิงำนปกต ิเพือ่น ำไปสูก่ำรเตบิโตอย่ำงย่ังยนืในระยะยำว ทัง้นี้ 

ในปี 2561 บรษัิทฯ ไดด้ ำเนนิกำรปรับปรุงศนูยก์ำรคำ้ดงัตอ่ไปนี ้



บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
หนำ้ที ่3 จำก 16  

 

 

กำรปรับปรุงใหญ่ทีเ่ซ็นทรัลเวลิด ์

ยังคงเป็นไปตำมแผน โดยทยอย

แลว้เสร็จอย่ำงมนัียส ำคัญในไตร

มำส 4 ปี 2561 

• การปรบัปรุงใหญ ่(Major Renovation) ประกอบดว้ย 1.) เซ็นทรัลเวลิด ์ซึง่

ปรับปรุงทลีะเฟสเริม่ตัง้แตไ่ตรมำส 4 ปี 2559 ซึง่ทยอยแลว้เสร็จอย่ำงมนัียส ำคัญ

ในไตรมำส 4 ปี 2561 โดย ณ สิน้ปี 2561 มอีัตรำกำรเชำ่พืน้ทีร่อ้ยละ 91 เพิม่ขึน้

จำกไตรมำสเดยีวกันในปีก่อนทีร่อ้ยละ 84 และ 2.) เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3 

ซึง่ไดป้รับปรุงแลว้เสร็จและมกีำรเปิดตัวครัง้ใหญ่ในเดอืนสงิหำคม 2561 โดย ณ 

สิน้ปี 2561 มอีตัรำกำรเชำ่พืน้ทีร่อ้ยละ 92 เพิม่ขึน้จำกไตรมำสเดยีวกนัในปีก่อนที่

รอ้ยละ 82 

• การปรบัปรุงในปี 2561 และจะทยอยแลว้เสร็จในปี 2562 ประกอบดว้ย กำร

ปรับปรุงใหญ่ที ่1.) เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย และ 2.) เซ็นทรัลพลำซำ ชลบุรี 

โดยทัง้สองแห่งจะมกีำรเพิม่พืน้ทีใ่หเ้ชำ่ส ำหรับรำ้นคำ้ใหม่ๆ โดยเบือ้งตน้คำดว่ำ

พื้นที่จะเพิ่มขึ้นประมำณ 2,000 ตร.ม. ต่อแห่ง รวมถึงปรับปรุงพื้นที่เดิมเพื่อ

น ำเสนอ Destination Concept ในศนูยก์ำรคำ้ อำท ิFood Destination และ Co-

working space เป็นตน้ และกำรปรับปรุงย่อยที ่1.) เซ็นทรัล ภเูก็ต เฟสตวิลั เป็น

กำรปรับปรุงพืน้ทีเ่ดมิของหำ้งสรรพสนิคำ้เซ็นทรัลทีย่ำ้ยไปฝ่ังฟลอเรสตำ้ ใหเ้ป็น

พื้นทีใ่หเ้ชำ่ 2.) เซ็นทรัลพลำซำ ลำดพรำ้ว เป็นกำรปรับปรุงพื้นทีร่ำ้นคำ้เดมิให ้

เป็น Destination Concept ใหม่ และปรับปรุงทำงเขำ้ศูนย์กำรคำ้ใหเ้ชือ่มกับ

สถำนีรถไฟฟ้ำในอนำคต และ 3.) เซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยำ บชี มีกำรปรับปรุง 

Food Zone ใหท้ันสมัย และน ำเสนอรำ้นอำหำรใหม่เพือ่ดงึดดูลกูคำ้ชำวไทยและ

ตำ่งชำต ิ

 

 

 

 

 

 

 

โครงกำรคอนโดมเินียมทีร่ะยอง 

เช ียงใหม่ และขอนแก่น สรำ้ง

เสร็จและโอนใหแ้ก่ลูกคำ้ตำม

แผนทีว่ำงไว ้

 

ใ น ปี  2561 บ ริ ษั ท ฯ  เ ปิ ด ตั ว

โครงกำรคอนโดมเินียม ฟิล พหล 

34 และโครงกำรบำ้นเดีย่ว นิยำม 

บรมรำชชนน ีในกรุงเทพฯ  

 

 การกระจายฐานธุรกจิการพฒันาและบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Diversification) สู่

การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์บบผสม (Mixed-use development)  

บรษัิทฯ เล็งเห็นศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพยแ์บบผสม ทีม่ทีัง้โครงกำร

ทีพั่กอำศัย อำคำรส ำนักงำน และโรงแรมอยู่ในโครงกำร เพือ่สนับสนุนธุรกจิศนูยก์ำรคำ้ซึง่

เป็นธุรกจิหลักใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุ ผสมผสำนกับกำรออกแบบทีท่ันสมัย และตอบโจทย์

ควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ทุกกลุ่ม โดยในปี 2561 บริษัทฯ มีควำมคืบหนำ้ที่ส ำคัญใน

โครงกำรอสงัหำรมิทรัพยแ์บบผสมดงัตอ่ไปนี ้

• โครงการทีพ่กัอาศยัทีส่รา้งเสร็จแลว้และอยู่ระหว่างการโอนใหแ้ก่ลูกคา้ 

จ ำนวน 3 แห่ง ไดแ้ก่ โครงกำรเอสเซ็นท์ (ESCENT) ระยอง เชียงใหม่ และ

ขอนแก่น ซึง่เป็นโครงกำรคอนโดมเินียมทีเ่ปิดตัวในปี 2559 และก่อสรำ้งและ

ตกแตง่เสร็จพรอ้มโอนในปี 2561 โดยบรษัิทฯ โอนหอ้งใหแ้กล่กูคำ้ไดร้อ้ยละ 97 

และจะทยอยโอนสว่นทีเ่หลอืตอ่ไป  

• โครงการทีพ่กัอาศยัทีเ่ปิดจองแลว้และอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง จ ำนวน 5 

แห่ง ประกอบดว้ยโครงกำรในต่ำงจังหวัด 3 แห่ง ไดแ้ก่ โครงกำรเอสเซ็นท์ 

นครรำชสมีำ เอสเซ็นท ์วลิล ์(ESCENT VILLE) เชยีงรำย และเอสเซ็นท ์วลิล์ 

เชยีงใหม่ ซึง่เป็นโครงกำรคอนโดมเินียมทีเ่ปิดตัวในปี 2560 และมยีอดจองเต็ม

จ ำนวน และโครงกำรในกรุงเทพฯ 2 แห่ง ไดแ้ก่ โครงกำรฟิล พหล 34 (PHYLL 

PAHOL 34) เป็นโครงกำรคอนโดมเินียม อยู่ตดิกับสถำนีรถไฟฟ้ำเสนำนิคม และ

ใกลศ้นูยก์ำรคำ้เซ็นทรัลพลำซำ ลำดพรำ้ว และโครงกำรนยิำม บรมรำชชนนี เป็น

โครงกำรบำ้นเดีย่วบนถนนบรมรำชชนน ีซึง่อยูร่ะหวำ่งศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัลพลำซำ 

ป่ินเกลำ้ และเซ็นทรัลพลำซำ ศำลำยำ 
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บริษัทฯ ไดรั้บเลือกเป็นสมำชกิ

ของดัชนี DJSI World และ DJSI 

Emerging Markets ในปี 2561 

 

 

 เตบิโตแบบย ัง่ยนืเป็นหวัใจส าคญัในการด าเนนิธุรกจิ 

บริษัทฯ ไดรั้บคัดเลือกใหเ้ป็นสมำชกิของดัชนีควำมย่ังยืนของดำวโจนส ์(Dow Jones 

Sustainability Indices หรือ DJSI) ประจ ำปี 2561 ในกลุ่มดัชนียั่งยืนระดับโลก (DJSI 

World) เป็นปีแรก โดยเป็นบรษัิทแห่งเดยีวในกลุ่มธุรกจิอสังหำรมิทรัพยแ์ละเป็นหนึ่งใน

แปดบริษัทของประเทศไทยทีไ่ดรั้บคัดเลอืกใหอ้ยู่ในกลุ่มระดับโลกนี้  และในกลุ่มดัชนี

ตลำดเกดิใหม่ (Emerging Markets) ตอ่เนื่องเป็นปีทีห่ำ้ (ปี 2557-2561) สะทอ้นใหเ้ห็น

ถึงปรัชญำกำรด ำเนินธุรกิจที่ย่ังยืนของบริษัทฯ ที่ค ำนึงถึงส่วนรวม สิง่แวดลอ้ม และ

ผูเ้กีย่วขอ้งทุกฝ่ำย รวมถงึกำรมสีว่นร่วมทีจ่ะชว่ยขับเคลือ่นสังคมและชมุชนอย่ำงจริงจัง

และตอ่เนือ่ง 

 

  
เหตกุารณอ์ืน่ๆ 

• การเปิดตวั “อเิกยี บางใหญ่” ทีเ่ซ็นทรลัพลาซา เวสตเ์กต ในเดอืนมนีำคม 

2561 ซึง่เป็นอเิกยีรูปแบบใหมแ่ละใหญท่ีส่ดุในเอเซยีตะวนัออกเฉยีงใต ้ดว้ยพืน้ที่

กว่ำ 50,000 ตร.ม. เชือ่มต่อทุกชัน้เขำ้กับศูนยก์ำรคำ้เซ็นทรัลพลำซำ เวสตเ์กต 

ทัง้นี้ กำรเป็นพันธมติรกับอเิกยี ซึง่เป็นแบรนดเ์ฟอรน์เิจอรอ์ันดับ 1 ของโลก ชว่ย

ตอกย ้ำใหเ้ซ็นทรัลพลำซำ เวสต์เกต เป็นสุดยอดศูนย์กำรคำ้ระดับภูมิภำค 

(Super-regional mall) เพื่อรองรับควำมเจริญฝ่ังกรุงเทพฯ ตะวันตก ย่ำนบำง

ใหญ่ ตำมวสิัยทัศน์ที่ตัง้ไว  ้โดยภำยหลังจำกกำรเปิดอเิกีย บำงใหญ่ ท ำใหม้ี

จ ำนวนลกูคำ้เขำ้ศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัลพลำซำ เวสตเ์กต เพิม่ขึน้กวำ่รอ้ยละ 12 จำก

ปีกอ่น และจ ำนวนรถยนตเ์ขำ้ศนูยก์ำรคำ้ เพิม่ขึน้กวำ่รอ้ยละ 30 จำกปีกอ่น 

• การขยายระยะเวลาการเช่าทีด่นิของโครงการเซ็นทรลัพลาซา พระราม 2 

เมือ่วนัที ่28 มถินุำยน 2561 บรษัิทฯ ไดท้ ำสญัญำขยำยระยะเวลำกำรเชำ่ทีด่นิอกี 

30 ปี สิน้สุดปี 2598 และปี 2603 (บำงส่วน) ซึง่กำรท ำรำยกำรดังกล่ำวท ำให ้

บรษัิทฯ สำมำรถท ำกำรบรหิำรและพัฒนำศนูยก์ำรคำ้ไดอ้ย่ำงตอ่เนือ่ง โดยปัจจบุัน

อยู่ระหวำ่งกำรพจิำรณำเงือ่นไขและรำคำกำรตอ่อำยุสัญญำเชำ่ชว่งทีด่นิและกำร

เช่ำอำคำร  เพื่อ เสนอสิทธิให แ้ก่ท รัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำร เช่ำ

อสงัหำรมิทรัพย ์CPN รเีทล โกรท (“CPNREIT”) ไดพ้จิำรณำเป็นล ำดบัถัดไป 

• การรว่มทุนเพือ่ประกอบธุรกจิ Co-working Space ในประเทศไทย โดยมี

ผูร้่วมลงทุนทัง้หมด 3 รำย ไดแ้ก่ 1.) บริษัทฯ 2.) บริษัท Common Ground 

Works Sdn. Bhd. จำกประเทศมำเลเซีย และ 3.) บริษัท MSB Asia Ltd. จำก

ประเทศมำเลเซยี ร่วมทนุในสดัสว่นรอ้ยละ 51, 29 และ 20 ตำมล ำดบั  
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ผลการด าเนนิงานประจ าปี 2561 
 

 
 

(1) สนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ำยใต ้CPNREIT ประกอบดว้ยศนูยก์ำรคำ้จ ำนวน 5 แหง่ ไดแ้ก ่เซน็ทรัลพลำซำ พระรำม 2 เซน็ทรัลพลำซำ พระรำม 3 เซน็ทรัลพลำซำ 
ป่ินเกลำ้ เซน็ทรัลพลำซำ เชยีงใหม ่แอรพ์อรต์ และเซน็ทรัลเฟสตวิลั พทัยำ บชี 

(2) สนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ำยใต ้CPNCG ประกอบดว้ยอำคำรส ำนักงำน ด ิออฟฟิศเศส แอท เซน็ทรัลเวลิด ์
(3) อตัรำกำรเชำ่พืน้ทีข่องธรุกจิโรงแรมเป็นคำ่เฉลีย่ของอตัรำกำรเชำ่พืน้ทีใ่นแตล่ะไตรมำส 
(4) โครงกำรเซน็ทรัล ภเูก็ต ประกอบดว้ยอำคำรฟลอเรสตำ้และอำคำรเฟสตวิลั ซึง่นับเป็น 1 โครงกำร 

 

  ภาพรวม 

ณ วันที ่31 ธันวำคม 2561 บรษัิทฯ มศีูนยก์ำรคำ้ภำยใตก้ำรบรหิำรงำนรวม 32 โครงกำร 

(อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 14 โครงกำร และต่ำงจังหวัด 18 โครงกำร) ศูนย์

อำหำร 30 แห่ง อำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำ 7 อำคำร โรงแรม 2 แห่ง อำคำรทีพั่กอำศัย 1 

โครงกำร (รวม 11 ยูนติ) และอสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรขำย 3 โครงกำร (รวม 1,227 ยูนติ) 

ซึ่ง นับรวมอสังหำริมทรัพย์ที่ได โ้อนไปยังทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำร เช่ำ

อสงัหำรมิทรัพย ์CPN รเีทล โกรท (CPNREIT) และกองทนุรวมสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพย ์

CPN คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (CPNCG)  

ณ สิน้ปี 2561 อัตรำกำรเชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้ของบรษัิทฯ เฉลีย่ในระดับรอ้ยละ 93 เพิม่ขึน้

จำกปีกอ่นทีร่อ้ยละ 92 เพยีงเล็กนอ้ย โดยหลักมำจำกกำรเชำ่พืน้ทีเ่พิม่ขึน้จำกศนูยก์ำรคำ้

ทีท่ยอยปรับปรุงแลว้เสร็จ อำท ิเซ็นทรัลเวลิด ์และเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3 

รำยไดจ้ำกกำรเชำ่และบรกิำรของศนูยก์ำรคำ้เดมิ (same store rental revenue growth) 

เตบิโตรอ้ยละ 3.1 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน โดยไม่นับรวม 1.) ศูนยก์ำรคำ้ใหม่ทีเ่ปิด

ด ำเนินกำรในปี 2560 ไดแ้ก่ เซ็นทรัลพลำซำ นครรำชสมีำ และเซ็นทรัลพลำซำ มหำชัย 

2.) ศูนย์กำรคำ้ใหม่ที่เปิดด ำเนินกำรในปี 2561 ไดแ้ก่ เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ 3.) 

ศูนย์กำรคำ้ที่มีกำรปรับปรุงใหญ่ในปี 2560 และ 2561 ไดแ้ก่ เซ็นทรัลเวลิด์ เซ็นทรัล

พลำซำ พระรำม 3 เซ็นทรัลพลำซำ ชลบุรี และเซ็นทรัลพลำซำ เชียงรำย และ 4.) 

ศูนยก์ำรคำ้เซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยำ บชี ซึง่ไดโ้อนไปยัง CPNREIT (บำงสว่น) เมือ่เดอืน

ธันวำคม 2560 

ตารางที ่1: สรปุพืน้ทีใ่หเ้ชา่และอตัราการเชา่พืน้ที่

 

อตัราการเชา่/

ขายพืน้ที ่

(รอ้ยละ)(3)

ณ สิน้ปี

จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. 2561

ธรุกจิศนูยก์ารคา้

ศนูยก์ารคา้ในกรงุเทพฯ และปรมิณฑล 14 916,214 14 768,917 3 147,297 94

ศนูยก์ารคา้ในตา่งจังหวดั 18(4) 784,095 18(4) 716,888 2 67,207 91

รวมธุรกจิศนูยก์ารคา้ 32 1,700,309 32 1,485,805 5 214,503 93

ธรุกจิอืน่

อาคารส านักงาน 7 171,985 5 56,174 2 34,320 1 81,490 96

โรงแรม 2 561 หอ้ง 1 259 หอ้ง 1 302 หอ้ง 86

อาคารส าหรับพักอาศยั (ขาย) 3 1,227 ยูนติ 3 1,227 ยูนติ 97

 
อตัราการเชา่/

ขายพืน้ที ่

(รอ้ยละ)

ณ สิน้ปี

จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. 2561

ธรุกจิอืน่

อาคารส านักงาน 3 148,917 1 67,440 2 81,477 96

อาคารส าหรับพักอาศยั (ขาย) 1 1,991 ยูนติ 1 1,991 ยูนติ 98

พื้นทีค่า้ปลกีในอาคารตา่งๆ 26,163 26,163 71

รวม

จ านวนโครงการและพืน้ทีใ่หเ้ชา่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของ CPN ณ สิน้ปี 2561

CPN CPNREIT(1) CPNCG(2)

จ านวนโครงการและพืน้ทีใ่หเ้ชา่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของ GLAND

ณ สิน้ปี 2561

รวม GLAND GLANDRT
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อัตรำค่ำเช่ำเฉลีย่ของโครงกำรศูนย์กำรคำ้ทัง้หมด ณ สิน้ปี 2561 อยู่ที ่1,669 บำทต่อ

ตำรำงเมตรต่อเดอืน โดยอัตรำค่ำเชำ่เฉลีย่ของศูนยก์ำรคำ้เดมิ (same store rental rate 

growth) เตบิโตรอ้ยละ 2.5 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน หรือเพิม่ขึน้จำก 1,634 บำทต่อ

ตำรำงเมตรเป็น 1,674 บำทต่อตำรำงเมตร ซึง่ต ่ำกว่ำที่บริษัทฯ คำดกำรณ์ไวเ้ล็กนอ้ย 

เนือ่งจำกศนูยก์ำรคำ้บำงแห่งมกีำรปรับคำ่เชำ่เพิม่ขึน้ในอตัรำต ำ่กวำ่ปีกอ่น และมสีว่นลดค่ำ

เช่ำเพิ่มขึน้ในช่วงปลำยปี อย่ำงไรก็ด ีในภำพรวมบริษัทฯ มีกำรเตบิโตของอัตรำค่ำเชำ่

อย่ำงต่อเนื่อง และมแีนวโนม้ในกำรเพิม่ค่ำเช่ำจำกกำรต่อสัญญำใหม่และกำรลดลงของ

สว่นลดคำ่เชำ่ในทีด่ขี ึน้เมือ่เทยีบกับปีกอ่น 

สรุปผลการด าเนนิงาน GLAND  

ณ วันที ่31 ธันวำคม 2561 สนิทรัพย์ทีด่ ำเนินกำรแลว้ของ GLAND ประกอบดว้ยอำคำร

ส ำนักงำนใหเ้ชำ่ 3 อำคำร (อตัรำกำรเชำ่พืน้ทีร่วมทีร่อ้ยละ 96) ซึง่นับรวมอำคำรส ำนักงำน 

2 โครงกำรที่ไดโ้อนไปยังทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ อำคำร

ส ำนักงำน จีแลนด ์(GLANDRT) รวมถงึอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรขำย 1 โครงกำร (รวม 

1,991 ยูนิต โดยปัจจุบันเหลอือยู่ 41 ยูนิต) พื้นทีค่ำ้ปลกีใหเ้ชำ่ในอำคำรส ำนักงำนและที่

พักอำศัยรวมกัน 26,163 ตร.ม. (อัตรำกำรเชำ่พื้นทีร่วมทีร่อ้ยละ 71) และมทีีด่นิยังไม่ได ้

พัฒนำอกี 4 แปลง โดยแบง่เป็น 2 แปลงส ำหรับกำรพัฒนำโครงกำรรูปแบบผสม (Mixed-

use development) และอกี 2 แปลงส ำหรับกำรพัฒนำโครงกำรทีพั่กอำศัย โดยบริษัทฯ 

รับรูผ้ลกำรด ำเนนิงำนของ GLAND ตัง้แตว่นัที ่13 กนัยำยน 2561 เป็นตน้ไป 

ในปี 2561 บรษัิทฯ มรีำยไดร้วมจำก GLAND จ ำนวน 498 ลำ้นบำท และไม่มผีลต่อก ำไร

สทุธขิองบรษัิทฯ อย่ำงมนัียส ำคัญ ซึง่แตกตำ่งจำกงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จของ GLAND 

เนื่องจำก GLAND บันทกึมูลคำ่อสงัหำรมิทรัพยเ์พื่อกำรลงทนุดว้ยวธิมีูลคำ่ยุตธิรรม และมี

กำรรับรูก้ ำไรจำกกำรเปลีย่นแปลงมูลคำ่ยตุธิรรมของอสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ ในขณะ

ทีบ่รษัิทฯ บนัทกึมลูคำ่อสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุดว้ยวธิรีำคำทนุ โดยทัง้ 2 วธิดีงักลำ่ว

เป็นวธิทีีเ่ลอืกใชไ้ดต้ำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ ดังนัน้เมือ่ท ำงบกำรเงนิรวม จงึ

ปรับใชว้ธิกีำรบันทกึมูลคำ่อสงัหำรมิทรัพยเ์พื่อกำรลงทนุแบบเดยีวกับบรษัิทฯ  ท ำใหไ้ม่มี

รับรูร้ำยไดจ้ำกกำรเปลีย่นแปลงมูลคำ่ยตุธิรรมของอสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ 

 

  รายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 

บรษัิทฯ มรีำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำทีไ่ม่น ำมำรวมในกำรวเิครำะห์ผลกำรด ำเนนิงำน

ประจ ำปี 2561 เมือ่เทยีบกบัชว่งเดยีวกนัในปีกอ่น ดงัตอ่ไปนี ้

• ในปี 2561 บรษัิทฯ มรีำยกำรปรับปรุงทำงบัญชสี ำหรับกำรบันทกึค่ำเชำ่ทีด่นิของ

โครงกำรเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 ตำมสัญญำฉบับเดมิ จ ำนวน 393 ลำ้นบำท 

โดยบันทกึเป็นรำยไดอ้ืน่ เนื่องจำกบรษัิทฯ ไดข้ยำยระยะเวลำกำรเชำ่ทีด่นิและท ำ

สญัญำเชำ่ทีด่นิฉบับใหม ่มผีลตัง้แตว่นัที ่28 มถินุำยน 2561 สิน้สดุปี 2598 และปี 

2603 (บำงสว่น) โดยบรษัิทฯ ไดบ้นัทกึรำยกำรดงักลำ่วเป็นรำยไดอ้ืน่ในไตรมำส 3 

ปี 2561 จ ำนวน 308 ลำ้นบำท และในไตรมำส 4 ปี 2561 อกีจ ำนวน 85 ลำ้นบำท 

• ในไตรมำส 3 ปี 2560 บรษัิทฯ ไดรั้บเงนิค่ำสนิไหมทดแทนตำมกรมธรรมป์ระกัน

กำรกอ่กำรรำ้ยจ ำนวน 3,500 ลำ้นบำท โดยบนัทกึเป็นรำยไดอ้ืน่ 

• ในไตรมำส 4 ปี 2560 บริษัทฯ บันทึกรำยไดสุ้ทธิจำกกำรแปลง CPNRF เป็น 

CPNREIT และกำรใหเ้ชำ่ศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยำ บชี (บำงสว่น) และ

โรงแรมฮลิตัน พัทยำ จ ำนวน 175 ลำ้นบำท ซึง่สว่นใหญ่เป็นรำยกำรคำ่ธรรมเนยีม

เรยีกเก็บจำก CPNREIT ในกำรด ำเนนิกำรใหเ้ชำ่สนิทรัพย ์
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ใ น ปี  2561 ร ำย ได จ้ ำกก ำ ร

ด ำเนินงำนหลัก เตบิโตรอ้ยละ 

18.0 จำกปีกอ่น ซึง่เป็นไปตำม

แผนทีว่ำงไว ้

รายไดร้วม 

ในปี 2561 บรษัิทฯ มรีำยไดร้วม 36,065 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 16.8 จำกปีก่อน (งวด

ไตรมำส 4 ปี 2561 เท่ำกับ 9,247 ลำ้นบำท เตบิโตรอ้ยละ 18.0 จำกชว่งเดยีวกันของปี

กอ่น) ในขณะทีร่ำยไดจ้ำกกำรด ำเนนิงำนหลัก (ไม่รวมรำยไดอ้ืน่) เพิม่ขึน้ประมำณรอ้ยละ 

18 จำกปีก่อน ซึ่งเป็นไปตำมที่บริษัทฯ คำดกำรณ์ไว  ้ โดยรำยไดร้วมของบริษัทฯ มี

องคป์ระกอบทีส่ ำคัญดงัตอ่ไปนี ้

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้รกิำร 

ในปี 2561 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้รกิำรจ ำนวน 28,068 ลำ้นบำท เตบิโต

รอ้ยละ 7.7 จำกปีก่อน (งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เท่ำกับ 8,633 ลำ้นบำท เตบิโตรอ้ยละ 

18.1 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน) แมว้่ำไดรั้บผลกระทบจำกกำรปรับปรุงใหญ่ของ

ศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัลเวลิด ์และกำรโอนศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยำ บชี (บำงสว่น) 

เขำ้ CPNREIT แตโ่ดยรวมยังคงเตบิโตไดด้ ีโดยรำยไดท้ีเ่พิม่ขึน้มสีำเหตหุลักมำจำกปัจจัย

ดงันี ้

• รำยไดจ้ำกศูนย์กำรคำ้ใหม่ที่เปิดด ำเนินกำรในปี 2560 ไดแ้ก่ เซ็นทรัลพลำซำ 

นครรำชสมีำ และเซ็นทรัลพลำซำ มหำชัย ซึง่ทัง้สองโครงกำรไดเ้ปิดใหบ้ริกำร

ตัง้แตเ่ดอืนพฤศจกิำยน 2560 และจำกศนูยก์ำรคำ้ใหม่ทีเ่ปิดด ำเนนิกำรในปี 2561 

ไดแ้ก ่เซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสตำ้ ซึง่ไดเ้ปิดใหบ้รกิำรตัง้แตเ่ดอืนกนัยำยน 2561 

• ผลประกอบกำรทีด่ขี ึน้ของศูนย์กำรคำ้ทีป่รับปรุงใหญ่ในปี 2560 และทยอยเปิด

ใหบ้รกิำรในปี 2561 ไดแ้ก ่เซ็นทรัลเวลิด ์และเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3  

• ผลประกอบกำรของศนูยก์ำรคำ้เดมิทีเ่ตบิโตขึน้อย่ำงโดดเดน่ เชน่ เซ็นทรัลพลำซำ 

พระรำม 2 เซ็นทรัลเฟสตวิลั เชยีงใหม ่เซ็นทรัลพลำซำ เวสตเ์กต เซ็นทรัลพลำซำ 

นครศรธีรรมรำช และเซ็นทรัลพลำซำ ป่ินเกลำ้ เป็นตน้ 

รำยไดจ้ำกกำรขำยอำหำรและเครือ่งดืม่ 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรขำยอำหำรและเครื่องดื่มจ ำนวน 1,849 ลำ้นบำท 

เตบิโตรอ้ยละ 13.4 จำกปีกอ่น (งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เทำ่กับ 515 ลำ้นบำท เตบิโตรอ้ย

ละ 19.0 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น) โดยรำยไดท้ีเ่พิม่ขึน้เป็นผลจำก 

• ศูนย์อำหำรใหม่ที่เ ปิดใหบ้ริกำรในปี 2560 และปี 2561 ที่เซ็นทรัลพลำซำ 

นครรำชสมีำ เซ็นทรัลพลำซำ มหำชยั และเซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ รวมถงึศนูย์

อำหำรทีป่รับปรุงใหม่และเปิดใหบ้รกิำรในปี 2561 ทีเ่ซ็นทรัลเวลิด ์และเซ็นทรัล

พลำซำ พระรำม 3 

• ผลประกอบกำรทีแ่ข็งแกร่งของศนูยอ์ำหำรเดมิในศนูยก์ำรคำ้ทัง้ในกรุงเทพฯ และ

ตำ่งจังหวดั อำท ิเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 เซ็นทรัลเฟสตวิลั เชยีงใหม ่เซ็นทรัล

มำรนีำ และเซ็นทรัลเฟสตวิลั สมยุ เป็นตน้ 

รำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 

ธรุกจิโรงแรมถอืเป็นธรุกจิสนับสนุนธรุกจิหลักของบรษัิทฯ โดยในปี 2561 บรษัิทฯ มรีำยได ้

จำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 1,208 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.1 จำกปีก่อน 

(งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เทำ่กบั 370 ลำ้นบำท เตบิโตรอ้ยละ 27.6 จำกชว่งเดยีวกนัของปี

กอ่น)  เป็นผลจำกกำรปรับวธิกีำรรับรูร้ำยไดค้ำ่บรกิำรส ำหรับทัง้ปี 2561 จำกเดมิบนัทกึเป็น

รำยไดส้ทุธ ิท ำใหร้ำยไดแ้ละตน้ทนุเพิม่ขึน้ ส ำหรับผลกำรด ำเนนิกจิกำรโรงแรมยังคงมกีำร

เตบิโตเพยีงเล็กนอ้ย โดยอตัรำกำรเขำ้พักเฉลีย่ทัง้ปีของโรงแรมฮลิตนั พัทยำ อยูท่ีร่อ้ยละ 

93 ลดลงจำกรอ้ยละ 94 ในปีกอ่นหนำ้ และของโรงแรมเซ็นทำรำและคอนเวนชัน่เซ็นเตอร ์

อดุรธำนี อยู่ทีร่อ้ยละ 75 ลดลงจำกรอ้ยละ 80 ในปีกอ่นหนำ้ เป็นผลมำจำกปรมิำณกำรเขำ้
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พักของนักท่องเทีย่วลดลง อย่ำงไรก็ด ีรำคำหอ้งพักเฉลีย่ไดป้รับตัวเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยใน

โรงแรมทัง้สองแหง่  

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพย ์

บรษัิทฯ เริม่รับรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพย ์ไดแ้ก ่โครงกำรคอนโดมเินียมตัง้แตปี่ 

2561 เป็นตน้ไป โดยบรษัิทฯ มรีำยไดจ้ ำนวน 2,762 บำท (งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เทำ่กับ 

377 ลำ้นบำท) จำกกำรโอนคอนโดมเินียมไดก้ว่ำรอ้ยละ 97 ใน 3 โครงกำร ไดแ้ก่ เอส

เซ็นท ์ระยอง เอสเซ็นท ์เชยีงใหม ่และ เอสเซ็นท ์ขอนแกน่ 

รำยไดอ้ืน่ 

ในปี 2561 บรษัิทฯ มรีำยไดอ้ืน่จ ำนวน 2,178 ลำ้นบำท (งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เท่ำกับ 

614 ลำ้นบำท) ส่วนใหญ่ประกอบดว้ยรำยไดค้่ำธรรมเนียมบริหำรอสังหำริมทรัพย์ 

CPNREIT และ CPNCG จ ำนวน 767 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 56.0 จำกปีก่อน (งวดไตร

มำส 4 ปี 2561 เท่ำกับ 223 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 90.5 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน) 

สอดคลอ้งกบักำรเพิม่ขึน้ของมูลคำ่สนิทรัพยข์อง CPNREIT ทีไ่ดล้งทนุเพิม่เตมิในเซ็นทรัล

เฟสตวิลั พัทยำ บชี ตัง้แตป่ลำยปี 2560 

 

 

ในปี 2561 ตน้ทุนรวมเท่ำกับ 

17,579 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 21.1 จำกปีกอ่น  

 ตน้ทนุรวม 

ในปี 2561 บรษัิทฯ มีตน้ทุนรวม 17,579 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 21.1 จำกปีก่อน (งวด  

ไตรมำส 4 ปี 2561 เท่ำกับ 4,570 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 19.7 จำกชว่งเดยีวกันของปี

กอ่น) โดยตน้ทนุรวมของบรษัิทฯ มอีงคป์ระกอบทีส่ ำคัญดงัตอ่ไปนี ้

ตน้ทนุคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร 

ตน้ทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำร ไดแ้ก่ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำจำ้งบริกำรรักษำควำมปลอดภัย 

และรักษำควำมสะอำด ค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกับพนักงำน ค่ำเชำ่ทีด่นิ ค่ำเสือ่มรำคำและค่ำตัด

จ ำหน่ำย คำ่ซอ่มแซม คำ่เบีย้ประกนั และภำษีโรงเรอืนของทรัพยส์นิทีค่รอบครองไวเ้พือ่หำ

ประโยชนจ์ำกรำยไดค้ำ่เชำ่ 

ในปี 2561 บรษัิทฯ มตีน้ทุนค่ำเชำ่และค่ำบรกิำรเท่ำกับ 14,142 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

9.7 จำกปีกอ่น (งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เทำ่กับ 3,797 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 12.1 จำก

ช่วงเดยีวกันของปีก่อน) ซึง่มำกกว่ำกำรเพิ่มขึน้ของรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้รกิำร 

โดยกำรเพิม่ขึน้ของตน้ทนุคำ่เชำ่และคำ่บรกิำรมสีำเหตหุลักมำจำกปัจจัยดงันี ้

• ค่ำเช่ำที่ดนิและตัดจ ำหน่ำยสทิธิกำรเช่ำที่ดนิของศูนย์กำรคำ้เซ็นทรัลพลำซำ 

พระรำม 2 ทีเ่พิม่ขึน้ โดยทีด่นิดังกลำ่วไดม้กีำรท ำสญัญำเชำ่ฉบับใหม่เมือ่วันที ่28 

มถินุำยน 2561 และจะสิน้สดุในปี 2598 และปี 2603 (บำงสว่น) จงึมกีำรบนัทกึคำ่

เชำ่ทีด่นิดงักลำ่วตำมวธิเีสน้ตรง (Straight-line) ตลอดอำยสุญัญำเชำ่ 

• ตน้ทุนกำรด ำเนินกำรและค่ำเสือ่มรำคำของศูนยก์ำรคำ้เปิดใหม่และศูนยก์ำรคำ้ที่

ปรับปรุงใหมแ่ละเปิดตวัในปี  2560  ไดแ้ก ่ เซ็นทรัลพลำซำ นครรำชสมีำ เซ็นทรัล

พลำซำ มหำชัย และเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3 และศูนย์กำรคำ้เปิดใหม่ในปี 

2561 ไดแ้ก ่เซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสตำ้  

• ตน้ทนุคำ่สำธำรณูปโภคซึง่เป็นตน้ทนุหลัก (คดิเป็นประมำณรอ้ยละ 30 ของตน้ทนุ

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำร) ไดม้กีำรปรับตวัเพิม่ขึน้จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น ซึง่เป็นผล

จำกอัตรำเฉลีย่ค่ำไฟฟ้ำโดยอัตโนมัต ิ(Ft) ไดป้รับตัวสูงขึน้อย่ำงต่อเนื่องตัง้แต่

กลำงปี 2560 เป็นตน้มำ อย่ำงไรก็ด ีบรษัิทฯ มกีำรใชป้รมิำณไฟฟ้ำลดลงจำกชว่ง

เดยีวกันของปีก่อน เป็นผลจำกมำตรกำรประหยัดพลังงำนทีม่ีประสทิธผิล โดย

ตน้ทนุคำ่สำธำรณูปโภคในสว่นของศนูยก์ำรคำ้เดมิเพิม่ขึน้ประมำณรอ้ยละ 0.9 จำก
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ปีกอ่น โดยสว่นหนึง่เป็นผลจำกกำรทีบ่รษัิทฯ ด ำเนนิมำตรกำรเกีย่วกบักำรประหยัด

พลงังำนอยำ่งตอ่เนือ่ง 

• ค่ำซ่อมแซมบ ำรุง รักษำ และค่ำใชจ้่ำยบุคลำกรเพิ่มขึ้นเพื่อรองรับกำรเปิด

ศนูยก์ำรคำ้ใหม ่

ตน้ทนุอำหำรและเครือ่งดืม่ 

ตน้ทนุอำหำรและเครื่องดืม่ ไดแ้ก ่ตน้ทนุทำงตรงในกำรประกอบธุรกจิศนูยอ์ำหำร รวมถงึ

คำ่เสือ่มรำคำและคำ่ซอ่มแซมอปุกรณ์และงำนตกแตง่ศนูยอ์ำหำรภำยในศนูยก์ำรคำ้ 

ในปี 2561 บรษัิทฯ มตีน้ทุนอำหำรและเครื่องดืม่เท่ำกับ 1,448 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

13.0 จำกปีกอ่น (งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เทำ่กับ 409 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 19.9 จำก

ชว่งเดยีวกันของปีกอ่น) และเพิม่ขึน้ใกลเ้คยีงกับกำรเตบิโตของรำยไดจ้ำกกำรขำยอำหำร

และเครือ่งดืม่ ซึง่ตน้ทนุเพิม่สงูขึน้จำกศนูยอ์ำหำรทีเ่ปิดใหม่ในปี 2560 และปี 2561 ไดแ้ก ่

เซ็นทรัลพลำซำ นครรำชสมีำ เซ็นทรัลพลำซำ มหำชัย และเซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ 

รวมถงึกำรบรหิำรศูนยอ์ำหำรเดมิทีอ่ยู่ในโซน Food Destination ไดอ้ย่ำงมปีระสทิธภิำพ 

และรักษำตน้ทนุใหอ้ยูใ่นระดบัทีเ่หมำะสมอย่ำงสม ่ำเสมอ 

ตน้ทนุจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 

ในปี 2561 บรษัิทฯ มตีน้ทนุจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 423 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้

รอ้ยละ 23.1 จำกปีก่อน (งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เท่ำกับ 173 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 

90.9 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน)  เป็นผลจำกกำรปรับวธิกีำรรับรูร้ำยไดค้่ำบรกิำรส ำหรับ

ทัง้ปี 2561 จำกเดมิบันทกึเป็นรำยไดสุ้ทธ ิท ำใหร้ำยไดแ้ละตน้ทุนเพิ่มขึน้ ในส่วนของ

ตน้ทนุจำกกำรด ำเนนิกจิกำรโรงแรมนัน้เป็นไปในทศิทำงเดยีวกันกับรำยไดข้องโรงแรมที่

เพิม่ขึน้ โดยทัง้สองโรงแรมมกีำรบรหิำรจัดกำรตน้ทุนไดอ้ย่ำงมีประสทิธภิำพ ทัง้ในสว่น

ของหอ้งพัก และอำหำรและเครือ่งดืม่ 

ตน้ทนุจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพย ์

ในปี 2561 บรษัิทฯ มตีน้ทนุจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 1,565 ลำ้นบำท (งวดไตร

มำส 4 ปี 2561 เท่ำกับ 191 ลำ้นบำท)  ซึง่สอดคลอ้งกับกำรเพิม่ขึน้ของรำยไดจ้ำกกำร

ขำยอสังหำรมิทรัพยข์องโครงกำรเอสเซ็นท ์ระยอง เอสเซ็นท ์เชยีงใหม่ และเอสเซ็นท ์

ขอนแกน่ 

 

 

 

 

 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรเท่ำกับ 

6,114 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 

20.7 จำกปีกอ่น  

 

 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร ไดแ้ก่ ค่ำใชจ้่ำยบุคลำกรส่วนกลำงและผูบ้ริหำร ค่ำโฆษณำ

ประชำสมัพันธ ์คำ่เครือ่งใชส้ ำนักงำนและของใชส้ ิน้เปลอืง คำ่ธรรมเนียมและคำ่ทีป่รึกษำ  

ตำ่งๆ รวมถงึคำ่เสือ่มรำคำและคำ่ตดัจ ำหน่ำยอปุกรณ์ส ำนักงำนและสนิทรัพยข์องโรงแรม 

บรษัิทฯ มคีำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรในปี 2561 เทำ่กับ 6,114 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 20.7 

จำกปีกอ่น (งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เทำ่กับ 1,875 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 13.3 จำกชว่ง

เดยีวกันของปีก่อน) เป็นผลจำกค่ำใชจ้่ำยบุคลำกรทีเ่พิ่มขึน้เพื่อรองรับกำรขยำยธุรกจิ 

คำ่ใชจ้่ำยทำงกำรตลำดทีเ่พิม่ขึน้ตำมกจิกรรมทีเ่พิม่ขึน้ในศนูยก์ำรคำ้ รวมถงึมคีำ่ใชจ้่ำยที่

เกดิขึน้ใหม่ในปี 2561 อำท ิคำ่ใชจ้่ำยกำรโอนโครงกำรคอนโดมเินียม คำ่เชำ่โรงแรม ฮลิ

ตัน พัทยำ ทีจ่่ำยให ้CPNREIT และค่ำใชจ้่ำยทีเ่กีย่วขอ้งกับกำรเขำ้ซื้อกจิกำร GLAND 

สง่ผลใหส้ดัสว่นคำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรตอ่รำยไดร้วมอยู่ทีร่อ้ยละ 17.0 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 

16.4 ในปีชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เทำ่กับรอ้ยละ 20.3 ลดลงจำก

ในปีชว่งเดยีวกนัของปีกอ่นทีร่อ้ยละ 21.1) 
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อัตรำก ำไรขั ้นตน้อยู่ที่ร อ้ยละ 

48.1 ในขณะที่อัตรำก ำไรจำก

กำรด ำเนนิงำนอยูท่ีร่อ้ยละ 34.5  

 

 อตัราก าไรข ัน้ตน้ และอตัราก าไรจากการด าเนนิงาน 

บรษัิทฯ มอีัตรำก ำไรขัน้ตน้ไม่รวมรำยไดอ้ืน่ส ำหรับปี 2561 รอ้ยละ 48.1 ลดลงจำกรอ้ยละ 

49.6 ในปีก่อน (งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เท่ำกับรอ้ยละ 47.1 ลดลงจำกในปีช่วงเดยีวกัน

ของปีกอ่นทีร่อ้ยละ 47.7) และมอีตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำนไมร่วมรำยไดอ้ืน่รอ้ยละ 34.5 

ลดลงจำกรอ้ยละ 36.6 ในปีกอ่น (งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เทำ่กับรอ้ยละ 30.8 เพิม่ขึน้จำก

ในปีชว่งเดยีวกนัของปีกอ่นทีร่อ้ยละ 30.2) 

หำกไม่รวมธุรกจิขำยอสังหำรมิทรัพย ์อัตรำก ำไรขัน้ตน้จะอยู่ทีร่อ้ยละ 49.8 ขณะทีอ่ัตรำ

ก ำไรขัน้ตน้จำกกำรขำยคอนโดมเินียมเทำ่กบัรอ้ยละ 43.3 โดยบรษัิทฯ สำมำรถรักษำอัตรำ

ก ำไรขัน้ตน้และอตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำนใหอ้ยูใ่นระดบัใกลเ้คยีงกบัเมือ่ปีกอ่นได ้แมว้ำ่

ตน้ทุนค่ำเช่ำและบริกำรไดป้รับเพิ่มขึน้จำกกำรต่ออำยุสัญญำเช่ำที่ดนิของศูนย์กำรคำ้

เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 ในระหวำ่งปีก็ตำม นอกจำกนี้บรษัิทฯ ยังคงมุ่งมั่นทีจ่ะควบคุม

คำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรไดอ้ย่ำงมปีระสทิธภิำพจำกกำรปฏบิัตติำมมำตรกำรลดตน้ทนุต่ำงๆ 

เพือ่รักษำอตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำนใหไ้ดต้อ่ไป 

 

 

ในปี 2561 ก ำไรสุทธิเท่ำกับ 

10,823 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

9.4 จำกปีกอ่น  

 ก าไรสทุธ ิ

ในปี 2561 บริษัทฯ มีก ำไรสุทธเิท่ำกับ 10,823 ลำ้นบำท เตบิโตรอ้ยละ 9.4 จำกปีก่อน 

(งวดไตรมำส 4 ปี 2561 เท่ำกับ 2,445 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 13.7 จำกช่วงเดยีวกัน

ของปีก่อน)  เป็นผลจำกกำรเตบิโตของรำยไดใ้นทุกธุรกจิ กำรบริหำรค่ำใชจ้่ำยอย่ำงมี

ประสทิธภิำพและเหมำะสมกับสภำพแวดลอ้มกำรด ำเนินธุรกจิ รวมถงึกำรเพิม่ขึน้ของส่วน

แบง่ก ำไรจำกเงนิลงทนุในบรษัิทร่วม โดยสว่นใหญม่ำจำกก ำไรของ CPNREIT ทีเ่ตบิโตขึน้ 

ในขณะทีต่น้ทุนทำงกำรเงนิปรับตัวเพิม่ขึน้จำกปีก่อน เนื่องจำกมหีนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้

สงูขึน้ จำกกำรเขำ้ซือ้กจิกำร GLAND 
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ตน้ทุนทำงกำรเงนิถัวเฉลี่ยถ่วง

น ้ำหนัก ณ สิน้ปี 2561 อยู่ทีร่อ้ย

ละ 3.31   

 

อัตรำหนี้สนิที่มีภำระดอกเบี้ย

สุทธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ 0.37 

เทำ่ 

  

 

โครงสรา้งทางการเงนิ 

บรษัิทฯ มหีนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้เพิม่ขึน้จำก 9,529 ลำ้นบำท ณ วันที ่31 ธันวำคม 2560 

มำเป็น 30,398 ลำ้นบำท ณ วันที ่31 ธันวำคม 2561 โดยหลักมำเงนิกูจ้ำกสถำบันกำรเงนิ

ทีเ่พิม่ขึน้เพือ่มำช ำระกำรซือ้หุน้ GLAND ในชว่งเดอืนกันยำยน-ตลุำคม 2561 และกำรรวม

หนี้สนิที่มีภำระดอกเบี้ยของ GLAND มำอยู่ในงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ ขณะที่อัตรำ

ดอกเบีย้ถัวเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนัก ณ สิน้ปี 2561 อยู่ทีร่อ้ยละ 3.31 ต่อปี เพิ่มขึน้จำกรอ้ยละ 

3.17 เมื่อสิน้ปีก่อน โดยมีหนี้สนิมีอัตรำดอกเบี้ยคงที่ในสัดส่วนรอ้ยละ 46 และอัตรำ

ดอกเบี้ยลอยตัวในสัดส่วนรอ้ยละ 54 เนื่องจำกมีกำรรวมหนี้สนิที่มีภำระดอกเบี้ยของ 

GLAND ซึง่มอีตัรำดอกเบีย้ทีส่งูกวำ่เฉลีย่ของบรษัิทฯ  

อตัรำหนีส้นิทีม่ภีำระดอกเบีย้สทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้อยูท่ี ่0.37 เทำ่ เพิม่ขึน้จำก 0.07 เทำ่ 

ณ สิน้ปีก่อน เป็นผลมำจำกหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้เพิม่ขึน้จำกเหตุผลทีก่ล่ำวไวเ้บือ้งตน้ 

ประกอบกบัเงนิสดและเงนิลงทนุชัว่ครำวทีล่ดลง  

บริษัทฯ ยังคงใหค้วำมส ำคัญเกี่ยวกับกำรบริหำรจัดกำรโครงสรำ้งทำงกำรเงินอย่ำงมี

ประสทิธิภำพ มีควำมยืดหยุ่นต่อสภำวะตลำดเงินตลำดทุนที่ผันผวน และรักษำตน้ทุน

ทำงกำรเงนิใหอ้ยูใ่นระดบัทีเ่หมำะสมกบักำรด ำเนนิธรุกจิตอ่ไปในอนำคต 

 

 

ตารางที ่2: สรปุงบก าไรขาดทุน

ไตรมาส 4 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4 YoY QoQ ปี ปี YoY

2560 2561 2561 (รอ้ยละ) (รอ้ยละ) 2560 2561 (รอ้ยละ)

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 6,587 7,104 7,370 12% 4% 26,057 28,068 8%

ศนูยก์ารคา้ 6,415 6,930 7,193 12% 4% 25,369 27,371 8%

อาคารส านักงาน 172 174 177 3% 2% 688 698 1%

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 290 265 370 28% 40% 1,097 1,208 10%

รายไดจ้ากการขายอาหารและเครือ่งดืม่ 433 459 515 19% 12% 1,631 1,849 13%

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 0 818 377 100% (54%) 0 2,762 100%

รายไดอ้ืน่ 743 853 699 (6%) (18%) 5,810 2,571 (56%)

รายไดร้วม 8,053 9,499 9,332 16% (2%) 34,595 36,458 5%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 7,834 9,191 9,247 18% 1% 30,875 36,065 17%

ตน้ทุนคา่เชา่และคา่บรกิาร 3,387 3,628 3,797 12% 5% 12,894 14,142 10%

ศนูยก์ารคา้ 3,319 3,562 3,729 12% 5% 12,626 13,877 10%

อาคารส านักงาน 68 66 68 0% 3% 268 265 (1%)

ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม 91 83 173 90% 108% 343 423 23%

ตน้ทุนอาหารและเครือ่งดืม่ 341 362 409 20% 13% 1,281 1,448 13%

ตน้ทุนการขายอสงัหารมิทรัพย์ 0 466 191 100% (59%) 0 1,566 100%

ตน้ทนุรวม 3,819 4,539 4,570 20% 1% 14,518 17,579 21%

คา่ใชจ้า่ยการตลาดและบรหิาร 1,694 1,598 1,875 11% 17% 5,094 6,114 20%

ก าไรจากการด าเนนิงาน 2,540 3,362 2,886 14% (14%) 14,983 12,764 (15%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 2,365 3,054 2,801 18% (8%) 11,314 12,371 9%

ตน้ทุนทางการเงนิสทุธ/ิภาษี/อืน่ๆ 214 434 356 66% (18%) 1,415 1,549 9%

ก าไรสุทธิ 2,326 2,928 2,530 9% (14%) 13,568 11,216 (17%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 2,151 2,620 2,445 14% (7%) 9,893 10,823 9%

ก าไรสุทธติอ่หุน้พืน้ฐาน (บาท) 0.52 0.65 0.56 9% (14%) 3.02 2.50 (17%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 0.48 0.58 0.54 14% (7%) 2.20 2.41 9%

หน่วย : ลา้นบาท
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เงนิปนัผล 

บรษัิทฯ มนีโยบำยกำรจำ่ยเงนิปันผลใหแ้กผู่ถ้อืหุน้ในอัตรำไม่นอ้ยกวำ่รอ้ยละ 40 ของก ำไร

สทุธปิระจ ำปี เมือ่วนัที ่21 กมุภำพันธ ์2562 คณะกรรมกำรบรษัิทฯ มมีตเิสนอตอ่ทีป่ระชมุผู ้

ถอืหุน้ซึง่ก ำหนดจะจัดขึน้ในวันที ่26 เมษำยน 2562 ใหม้กีำรจ่ำยเงนิปันผลจำกก ำไรสทุธิ

ประจ ำปี 2561 จ ำนวน 1.10 บำทตอ่หุน้ โดยเงนิปันผลดงักลำ่วคดิเป็นอัตรำกำรจำ่ยเงนิปัน

ผลทีร่อ้ยละ 44.0 ของก ำไรสทุธจิำกกำรด ำเนนิงำนตำมงบกำรเงนิรวมส ำหรับปี 2561 

 

 

(1) อสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ บนัทกึบญัชตีำมรำคำตน้ทนุและตดัคำ่เสือ่มรำคำแบบเสน้ตรงตำมอำยขุองสนิทรัพย ์ทัง้นี ้มลูคำ่อสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ

ตำมรำคำประเมนิอยูท่ี ่219,161 ลำ้นบำท ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2561 (180,409 ลำ้นบำท ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560) ดรูำยละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ี ่หมำยเหตุ

ประกอบงบกำรเงนิประจ ำปี 2561 ขอ้ 14 หวัขอ้ “อสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ” 

 

 

 

 

ตารางที ่3: สรปุฐานะทางการเงนิ

ณ สิน้ ไตรมาส 4 ณ สิน้ ไตรมาส 4 YoY

2560 2561 (รอ้ยละ)

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

เงนิสดและเงนิลงทุนชัว่คราว 5,361 3,067 (43%)

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 7,753 12,235 58%

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 13,114 15,301 17%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

อสงัหารมิทรัพยเ์พื่อการลงทุน (1) 84,972 108,412 28%

สทิธกิารเชา่ 11,207 14,086 26%

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ 1,676 1,646 (2%)

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 9,605 22,262 132%

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 107,460 146,407 36%

สนิทรพัยร์วม 120,574 161,708 34%

หนีส้นิหมนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ - ภายใน 1 ปี 2,274 10,876 378%

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 12,080 13,737 14%

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 14,354 24,613 71%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ 7,255 19,522 169%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 35,085 43,397 24%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 42,340 62,919 49%

หนีส้นิรวม 56,694 87,532 54%

สว่นของผูถ้อืหุน้

ก าไรสะสม - ยังไมไ่ดจั้ดสรร 50,890 55,094 8%

สว่นของผูถ้อืหุน้อืน่ 12,990 19,082 47%

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 63,880 74,176 16%

หน่วย : ลา้นบาท
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(1) ผลตอบแทนสนิทรัพยแ์ละผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้ค ำนวณจำกก ำไรสทุธยิอ้นหลงั 12 เดอืน 

(2) อตัรำสว่นหนีส้นิมภีำระดอกเบีย้ สทุธจิำกเงนิสดและเทยีบเทำ่เงนิสดและเงนิลงทนุชัว่ครำว 

  

   

   

 

 

 

 

  

ตารางที ่4: อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั

ไตรมาส 4 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4 YoY QoQ ปี ปี YoY

2560 2561 2561 (รอ้ยละ) (รอ้ยละ) 2560 2561 (รอ้ยละ)

อตัราสว่นความสามารถในการท าก าไร

อัตราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 48% 48% 47% (1%) (0%) 50% 48% (1%)

การใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 49% 49% 48% (0%) (0%) 51% 50% (1%)

การประกอบกจิการโรงแรม 69% 69% 53% (15%) (15%) 69% 65% (4%)

การขายอาหารและเครือ่งดืม่ 21% 21% 21% (1%) (1%) 21% 22% 0%

การขายอสงัหารมิทรัพย์ 0% 43% 49% 49% 6% 0% 43% 43%

อัตราก าไรจากการด าเนนิงาน (รอ้ยละ) 32% 35% 31% (1%) (4%) 43% 35% (8%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 30% 33% 30% 0% (3%) 37% 34% (2%)

อัตราก าไรสทุธ ิ(รอ้ยละ) 29% 31% 27% (2%) (4%) 39% 31% (8%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 27% 29% 26% (1%) (2%) 32% 30% (2%)

อัตราผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้(1) (รอ้ยละ) 23% 16% 16% (7%) 0% 23% 16% (7%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 17% 15% 16% (1%) 0% 17% 16% (1%)

อตัราสว่นประสทิธภิาพในการด าเนนิงาน

อัตราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์(1) (รอ้ยละ) 12% 8% 8% (4%) (0%) 12% 8% (4%)

ไตรมาส 4 ณ สิน้ปี ณ สิน้ ปี YoY YTD

2560 2560 2561 (หน่วย) (หน่วย)

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง

อัตราสว่นสภาพคลอ่ง (เท่า) 0.91 0.91 0.62 (0.29) (0.29)

อัตราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เท่า) 0.37 0.37 0.12 (0.25) (0.25)

อตัราสว่นวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ

อัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 0.89 0.89 1.18 0.29 0.29

อัตราสว่นหนีส้นิมภีาระดอกเบีย้สทุธติอ่สว่น

ของผูถ้อืหุน้(2) (เท่า)
0.07 0.07 0.37 0.30 0.30
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แผนธุรกจิในอนาคต 
 

  บรษัิทฯ ตัง้เป้ำหมำยทำงธุรกจิในระยะ 5 ปี (ปี 2562-2566) ทีจ่ะมรีำยไดเ้ตบิโตในอัตรำ

เฉลีย่ (CAGR) อยำ่งนอ้ยรอ้ยละ 13 ตอ่ปี  เพือ่ใหบ้รรลเุป้ำหมำยดงักลำ่ว บรษัิทฯ ไดก้ ำหนด

แนวทำงกำรขยำยธรุกจิในรูปแบบกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพยแ์บบผสม (Mixed-use 

Development) ประกอบดว้ย กำรพัฒนำโครงกำรศนูยก์ำรคำ้ใหม่ กำรปรับปรุงสนิทรัพยท์ีม่ี

อยู่ในปัจจุบันเพือ่เพิม่มูลคำ่ รวมถงึกำรปรับขึน้คำ่เชำ่ตำมปกต ิและกำรปรับปรุงกระบวนกำร

ด ำเนนิงำนเพือ่ใหม้ปีระสทิธภิำพมำกขึน้ นอกจำกนี ้ยังมกีำรพัฒนำโครงกำรทีพั่กอำศยั 

ภำยใตค้วำมเจรญิทำงเศรษฐกจิทีข่ยำยตัวสูพ่ืน้ทีร่อบนอกกรุงเทพมหำนครและต่ำงจังหวัด 

บริษัทฯ มีกำรศึกษำโอกำสทำงธุรกิจคำ้ปลีกในรูปแบบใหม่รวมทั ้งนวัตกรรมดำ้นกำร

ออกแบบและตกแต่งศูนย์กำรคำ้ เพื่อยกระดับใหศู้นย์กำรคำ้มีควำมทันสมัย พรอ้มมอบ

ประสบกำรณ์ทีห่ลำกหลำยเพือ่ตอบสนองตอ่รูปแบบกำรใชช้วีติของลูกคำ้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป

อยูเ่สมอทัง้ลกูคำ้ชำวไทยและนักทอ่งเทีย่วชำวตำ่งชำต ิ 

นอกจำกนัน้ บรษัิทฯ ไดศ้กึษำโอกำสกำรลงทนุในภมูภิำคเอเชยีตะวนัออกเฉยีงใตใ้นประเทศ

ทีม่ีโอกำสและศักยภำพในกำรเตบิโต อำท ิมำเลเซยี และเวยีดนำม เพื่อกำรเตบิโตตำม

เป้ำหมำยในอนำคตอยำ่งมั่นคงและยั่งยนื 

 

  โครงการพฒันาศนูยก์ารคา้ 

การขยายธุรกจิในประเทศ  

บริษัทฯ ไดป้ระกำศแผนเปิดศูนย์กำรคำ้ใหม่ในช่วงปี 2562 ถงึตน้ปี 2563 จ ำนวน 2 แห่ง 

ไดแ้ก่ 1.) เซ็นทรัล วลิเลจ ซึง่เป็นลักชรูี่เอำทเ์ล็ตระดับโลกแห่งแรกในประเทศไทย โดย

คำดว่ำจะเปิดใหบ้รกิำรไดภ้ำยในไตรมำส 3 ปี 2562 และ 2.) เซ็นทรัลพลำซำ อยุธยำ ซึง่

คำดวำ่จะเปิดใหบ้รกิำรในตน้ปี 2563 

บริษัทฯ ด ำเนินแผนปรับปรุงศูนย์กำรคำ้เซ็นทรัลเวลิด ์อย่ำงต่อเนื่อง โดยคำดว่ำจะเสร็จ

สมบรูณ์ภำยในไตรมำส 1 ปี 2562 และไดเ้ริม่ด ำเนนิกำรปรับปรุงเซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย 

เซ็นทรัลพลำซำ ชลบรุ ีเซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยำ บชี เซ็นทรัล ภูเก็ต เฟสตวิัล และเซ็นทรัล

พลำซำ ลำดพรำ้ว โดยคำดว่ำแผนกำรปรับปรุงศูนยก์ำรคำ้ดังกล่ำวจะทยอยเสร็จภำยในปี 

2562 

นอกจำกนี ้บรษัิทฯ เล็งเห็นโอกำสทีจ่ะพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพยร์ูปแบบผสม (Mixed-

use project) ในประเทศ เพือ่ตอ่ยอดธุรกจิใหเ้ตบิโตในระยะยำว และสรำ้งผลตอบแทนทีด่ี

ไดใ้นอนำคต  โดยในปี 2560 บรษัิทฯ ประกำศแผนกำรร่วมทุนกับบรษัิท ดุสติธำนี จ ำกัด 

(มหำชน) (“DTC”) เพื่อลงทุนในกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์รูปแบบผสม 

ประกอบดว้ย โรงแรม ทีพั่กอำศัย ศูนยก์ำรคำ้ และอำคำรส ำนักงำน บนทีด่นิบรเิวณหัวมุม

ถนนสลีมและถนนพระรำม 4 

โครงกำรของ GLAND บรษัิทฯ ยังคงศกึษำแผนกำรพัฒนำโครงกำรบนทีด่นิเปลำ่ทีอ่ยูภ่ำยใต ้

GLAND ซึง่เป็นท ำเลทีม่ีศักยภำพสูงในกรุงเทพฯ อย่ำงต่อเนื่อง โดยคำดว่ำจะไดข้อ้สรุป

ภำยในปี 2562 ในขณะเดยีวกนับรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะเพิม่ประสทิธภิำพในสนิทรัพยท์ีด่ ำเนนิกำร

แลว้ใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุ เพื่อเพิม่ขดีควำมสำมำรถในกำรเตบิโตของ GLAND ต่อไปใน

อนำคต 

   

 

 

 



บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
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การขยายธุรกจิตา่งประเทศ 

ปัจจุบัน บรษัิทฯ ไดร้่วมพัฒนำศนูยก์ำรคำ้ Central i-City ในประเทศมำเลเซยี ดว้ยบรษัิทฯ 

เล็งเห็นถงึโอกำสเตบิโตทำงธรุกจิและเพือ่เป็นกำรกระจำยควำมเสีย่งในกำรลงทนุ จงึไดม้อง

โอกำสกำรพัฒนำโครงกำรใหม ่ๆ ในพืน้ทีท่ีม่ศีกัยภำพ โครงกำร Central i-City เป็นกำรร่วม

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

Berhad ปัจจุบันโครงกำรอยู่ระหว่ำงกำรตกแต่งศูนย์กำรคำ้ทัง้ภำยนอกและภำยใน โดยมี

แผนก ำหนดเปิดใหบ้ริกำรในเดือนมีนำคม 2562 นอกจำกนี้ บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงเตรียม

แผนกำรลงทุนในประเทศเวยีดนำม ซึง่เป็นตลำดทีม่แีนวโนม้กำรเตบิโตทีโ่ดดเด่น และจะ

เป็นแรงขบัเคลือ่นส ำคญัในกำรเตบิโตของธรุกจิระยะยำวอกีแหง่หนึง่ในภมูภิำค 

  การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์บบผสม  

บริษัทฯ เล็งเห็นศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรศูนย์กำรคำ้ในลักษณะพื้นที่แบบผสม 

(Mixed-use project) โดยวำงแผนใชป้ระโยชน์จำกทีด่นิทีเ่หลอือยู่ในบรเิวณศนูยก์ำรคำ้ใน

ปัจจุบันเพื่อพัฒนำธุรกจิเกีย่วเนื่องอืน่ๆ อำท ิโครงกำรทีพั่กอำศัย อำคำรส ำนักงำน และ

โรงแรม เพื่อสนับสนุนธุรกจิศูนย์กำรคำ้ซึง่เป็นธุรกจิหลักใหเ้กดิประโยชน์สูงสุดและสรำ้ง

มลูคำ่เพิม่แกบ่รษัิทฯ  

โครงกำรทีพั่กอำศัย ปัจจุบันบรษัิทฯ ไดเ้ปิดตัวโครงกำรทีพั่กอำศัยรูปแบบคอนโดมเินียม

จ ำนวน 7 โครงกำรในกรุงเทพฯ และต่ำงจังหวัด และโครงกำรทีพั่กอำศัยรูปแบบบำ้นเดีย่ว 

จ ำนวน 1 โครงกำรในกรุงเทพฯ และยังคงศกึษำบรเิวณทีม่ศีักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรที่

พักอำศยัอยำ่งตอ่เนือ่ง โดยมแีผนกำรประกำศโครงกำรใหมใ่นอนำคตตอ่ไป 



บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
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ตารางที ่5: ความคบืหนา้ของโครงการในอนาคต

ปจัจบุนั >>

โครงการ พืน้ที่ ก าหนดเสร็จ

ศนูยก์ารคา้ ตร.ม.ใหเ้ชา่ ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

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

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เซ็นทรลั ภเูก็ต ฟลอเรสตา้ 33,000 3/2561 เปิดบรกิาร วนัที ่10 ก.ย. 2561      

เซ็นทรลัพลาซา อยุธยา รอสรปุ 1/2563  เปิดตวั กอ่สรา้ง ตกแตง่ และเจรจารา้นคา้

ตา่งประเทศ

เซ็นทรลั ไอ-ซติี ้(มาเลเซยี) 89,700 1/2562 กอ่สรา้ง ตกแตง่ และเจรจารา้นคา้     เปิดบรกิาร

ทีพั่กอาศัย - คอนโดมเินียม หอ้ง ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

ฟิล พหล 34 358 4/2562 เปิดตวั  พรอ้มโอน

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เอสเซ็นท ์ระยอง 419 1/2561    พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์เชยีงใหม่ 400 1/2561     พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์ขอนแกน่ 408 2/2561    พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์นครราชสมีา 380 3/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100     พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงราย 312 2/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100    พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงใหม่ 450 2/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100     พรอ้มโอน

ทีพั่กอาศัย - บา้นเดีย่ว ยนูติ ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

นยิาม บรมราชชนนี 71 4/2561 เปิดตวัเฟสแรก (9 ยูนติ)   

2561 2562

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


