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รำยไดแ้ละก ำไรเติบโตขึ้น
จำกธุรกิจศูนย์กำรคำ้เ ป็น
หลัก ตำมกรอบเป้ำหมำยที่
บรษัิทฯ วำงไว ้

 ในไตรมำส 3 ปี 2562 เศรษฐกจิไทยยังอยู่ในภำวะชะลอตัว เป็นผลจำกกำรส่งออกหดตัวลง

ตำมกำรชะลอตัวของเศรษฐกจิประเทศคู่คำ้จำกผลกระทบของสงครำมกำรคำ้ (Trade War) 

อย่ำงไรก็ตำม เศรษฐกจิไทยยังคงมีแรงขับเคลื่อนจำกปัจจัยดังต่อไปนี้ 1.) กำรท่องเที่ยว

โดยรวมขยำยตัวไดจ้ำกมำตรกำร visa on arrival และเหตกุำรณ์ควำมไม่สงบในฮอ่งกงทีม่สีว่น

ท ำใหจ้ ำนวนนักทอ่งเทีย่วตำ่งประเทศเพิม่ขึน้ 2.) กำรใชจ้่ำยภำครัฐมกีำรเบกิจ่ำยงบลงทนุดำ้น

กำรคมนำคมเป็นส ำคัญเพือ่กำรลงทุนในโครงสรำ้งพื้นฐำน 3.) กำรบรโิภคภำคเอกชนทีย่ังคง

ขยำยตัวแมว้่ำจะขยำยตัวในอัตรำทีช่ะลอลง แมว้่ำก ำลังซือ้โดยรวมแผ่วลงแต่ยังมีมำตรกำร

กระตุน้เศรษฐกจิของภำครัฐในกำรชว่ยเหลอืผูม้รีำยไดน้อ้ยเพือ่กระตุน้เศรษฐกจิระยะสัน้ ส ำหรับ

ปัจจัยกดดันกำรเตบิโตของเศรษฐกจิไทยทัง้ภำยนอกและภำยในประเทศ อำท ิกำรเตบิโตของ

เศรษฐกจิโลกชะลอตัว และสงครำมกำรคำ้ระหวำ่งสหรัฐฯ และจนียังไม่มขีอ้สรุป ธนำคำรแห่ง

ประเทศไทยจงึไดป้รับลดประมำณกำรกำรเตบิโตของเศรษฐกจิไทยในปี 2562 จำกรอ้ยละ 3.3 

เป็นรอ้ยละ 2.8 และล่ำสุดไดล้ดอัตรำดอกเบีย้นโยบำยมำอยู่ทีร่อ้ยละ 1.25 เพื่อรักษำควำม

สมดลุระหวำ่งกำรเตบิโตของเศรษฐกจิและเสถยีรภำพระบบกำรเงนิตอ่ไป 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนำ จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ” หรือ “CPN”) รำยงำนผลกำรด ำเนินงำน   

ไตรมำส 3 ปี 2562 มรีำยไดร้วม 9,413 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.1 จำกชว่งเดยีวกันของปี

ก่อน และก ำไรสุทธ ิ2,816 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 3.8 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดเกำ้

เดอืนปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดร้วม 27,330 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.8 และก ำไรสทุธ ิ8,068 

ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 7.1 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น) หำกไมร่วมรำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้ประจ ำ

และผลกำรด ำเนนิงำนจำกธรุกจิอสงัหำรมิทรัพย ์บรษิทัฯ มรีายไดร้วมเตบิโตรอ้ยละ 8.9 และ

ก าไรสุทธเิตบิโตรอ้ยละ 12.3 จากช่วงเดยีวกนัของปีกอ่น (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 บรษัิทฯ 

มรีำยไดร้วมเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.3 และก ำไรสทุธเิพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.2 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน) 

ซึง่เตบิโตจำกธุรกจิศูนยก์ำรคำ้เป็นหลัก โดยเฉพำะจำกศูนยก์ำรคำ้เดมิ (Same-store basis) 

ซึง่มรีำยไดเ้ตบิโตในเกณฑท์ีด่ ีและสำมำรถรักษำอัตรำก ำไรด ำเนนิงำนใหอ้ยู่ในระดับสงูกว่ำปี

กอ่นหนำ้ ซึง่อยูใ่นกรอบเป้ำหมำยทีบ่รษัิทฯ วำงไว ้  

CPN ยังคงด ำเนนิธรุกจิตำมแผนงำนทีว่ำงไว ้โดยใหค้วำมส ำคญักับกำรเพิม่ประสทิธภิำพในกำร

สรำ้งรำยได ้ทัง้จำกกำรเปิดศูนย์กำรคำ้ใหม่ กำรปรับปรุงศูนยก์ำรคำ้ทีเ่ปิดด ำเนินกำรอยู่แลว้ 

และธุรกจิอสังหำรมิทรัพย์ประเภทอืน่ตำมแผนกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำรมิทรัพย์แบบผสม 

(Mixed-use Development) เชน่ โครงกำรทีพั่กอำศัย รวมถงึกำรศกึษำโอกำสเขำ้ซือ้กจิกำร 

(M&A) ที่น่ำสนใจและใหผ้ลตอบแทนที่ดี ควบคู่กับกำรบริหำรตน้ทุนกำรด ำเนินงำนและ

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรอย่ำงต่อเนื่อง นอกจำกนี้ CPN อยู่ระหว่ำงเตรียมท ำรำยกำรใหเ้ช่ำ

สนิทรัพยแ์กท่รัสตเ์พือ่กำรลงทนุในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพย ์CPN รเีทล โกรท (CPNREIT) 

เพิ่มเตมิอีก 4  แห่ง รวมถึงกำรต่ออำยุสทิธิกำรเช่ำของเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 ใหแ้ก่ 

CPNREIT โดยมมีูลคำ่รำยกำรสงูสดุไม่เกนิ 48,560 ลำ้นบำท ตำมทีข่ำ่วแจง้ตลำดหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทย เมือ่วันที ่17 ตุลำคม 2562 โดยปัจจุบัน CPN บรหิำรจัดกำรศูนยก์ำรคำ้ 34 

แหง่ มพีืน้ทีใ่หเ้ชำ่สทุธริวม 1.8 ลำ้นตำรำงเมตร (ตร.ม.) รวมถงึมอีตัรำกำรเชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

ในประเทศเฉลีย่ ณ สิน้ไตรมำส 3 ปี 2562 เทำ่กบัรอ้ยละ 92 
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เหตกุารณ์ส าคญัในไตรมาส 3 ปี 2562 
 

การพฒันาศนูยก์ารคา้ใหมเ่พือ่เป็นศนูยร์วมแหง่การใชช้วีติ (Center of Life) 

 
เ ปิ ด ตั ว ”เ ซ็ น ท รั ล  วิ ล เ ล จ ” 
ศูนย์กำรค ำ้ในรูปแบบ luxury 
outlet แห่งแรกในประเทศไทย 
เมือ่ 31 สงิหำคม 2562 

 

 

 

 

 

เ ปิ ด ตั ว  “Aquaria Phuket” 

พพิธิภัณฑส์ตัวน์ ้ำทีใ่หญ่ที่สุดใน

ป ร ะ เ ทศ ไทยที่ ศู น ย์ ก ำ ร ค ้ำ

เซน็ทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสตำ้ 

 

 
 
 

 เปิดตวัศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั วลิเลจ (เฟสแรก) เมื่อวันที่ 31 สงิหำคม 2562 เป็น

ศนูยก์ำรคำ้รูปแบบลักชรูีเ่อำทเ์ล็ตระดับโลกแห่งแรกของประเทศไทย และเป็นศนูยก์ำรคำ้

ล ำดับที่ 34 ของบริษัทฯ ออกแบบโดยเชดิชูอัตลักษณ์ควำมเป็นไทยที่จะสรำ้งควำม

ภำคภูมใิจในฐำนะเดสตเินชั่นแห่งกำรชอ้ปป้ิงบนท ำเลทีด่ ีที่สุดใกลส้นำมบนิสุวรรณภูมิ 

รองรับทัง้ลูกคำ้ชำวไทยและนักท่องเทีย่วต่ำงประเทศ โดยรวบรวมสนิคำ้แบรนดเ์นมกว่ำ 

130 รำ้นคำ้ ภำยหลงัจำกทีเ่ซ็นทรัล วลิเลจ เปิดใหบ้รกิำรแลว้ ทำงศนูยก์ำรคำ้ไดรั้บกระแส

ตอบรับทีด่อีย่ำงลน้หลำย โดยมจี ำนวนผูเ้ขำ้เยีย่มชมศนูยก์ำรคำ้เฉลีย่กวำ่ 17,000 คนต่อ

วัน ซึง่ในเฟสแรกนัน้ไดเ้ปิดพื้นทีใ่หเ้ชำ่ประมำณ 20,000 ตำรำงเมตร และมอีัตรำกำรเชำ่

พืน้ทีเ่ทำ่กบัรอ้ยละ 77 ณ สิน้ไตรมำส 3 ปี 2562 

 

เปิดตวัพิพธิภณัฑ์สตัว ์น ้าที่ใหญ่ที่สุดในประเทศไทย “AQUARIA Phuket” ที่

ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั ภูเก็ต ฟลอเรสตา้ ดว้ยพืน้ทีก่วำ่ 10,000 ตำรำงเมตร ภำยใตค้อน

เซ็ปต ์“An Ocean of Myth and Legend” โดยไดรั้บแรงบันดำลใจมำจำกเทวต ำนำนและ

วฒันธรรมของไทย ตัง้แตต่ ำนำนป่ำหมิพำนตจ์นถงึใตท้อ้งมหำสมุทรมสีตัวน์ ้ำกวำ่ 300 สำย

พันธุ ์รวม 51,000 ตวั ภำยในยังม ีAndasi รำ้นอำหำรใตน้ ้ำทีใ่หญ่ทีส่ดุในโลกและบำรใ์ตน้ ้ำ

แห่งแรกในภูมภิำคเอเชยีที่ใหบ้ริกำรในรูปแบบรำ้นอำหำร Fine-Dining ที่หรูหรำและมี

สไตล์ รวมทัง้ 4D Trick Eye Museum “Augmented Reality Art Museum” พิพิธภัณฑ์

ภำพ 4 มติ ิแหง่แรกของโลกซึง่ตัง้อยูท่ีบ่รเิวณชัน้ B1 AQUARIA Phuket 

การเพิม่ประสทิธภิาพของสนิทรพัย ์(Asset enhancement initiatives) 

 

 

 

 

บรษัิทฯ ปรับปรุงศูนย์กำรคำ้เดมิ

อ ย่ ำ ง ต่ อ เ นื่ อ ง เ พื่ อ เ พิ่ ม

ประสทิธิภำพในกำรด ำเนินงำน

อ ย่ ำ ง สู ง สุ ด  โ ด ย ป รั บ ป รุ ง 

เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย และ 

เซน็ทรัลพลำซำ ชลบรุ ีแลว้เสร็จ  

 บรษัิทฯ มุ่งมั่นทีจ่ะเพิม่ประสทิธภิำพของสนิทรัพย์ทีด่ ำเนินกำรแลว้ เพื่อเพิม่มูลค่ำใหก้ับ

ลูกคำ้ รำ้นคำ้ สังคม และเป็นกำรรักษำรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนปกต ิ เพื่อน ำไปสู่กำร

เตบิโตอย่ำงยั่งยนืในระยะยำว โดยในปี 2562 บรษัิทฯ ไดด้ ำเนินกำรปรับปรุงศูนยก์ำรคำ้

ดงัตอ่ไปนี ้

การปรบัปรุงศนูยก์ารคา้เดมิทีอ่ยูร่ะหวา่งการปรบัปรุงและทยอยแลว้เสร็จในปี 2562 

ประกอบดว้ย กำรปรับปรุงที ่1.) เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย ปัจจุบันปรับปรุงเสร็จแลว้ โดย

เปิดตัวโซน Food Park และกำดหลวง 2.) เซ็นทรัลพลำซำ ชลบรุ ีปรับปรุงพืน้ทีเ่สร็จแลว้

น ำเสนอ Destination Concept ในศูนยก์ำรคำ้ อำท ิFood Destination และ Co-working 

Space เป็นตน้ 3.) เซ็นทรัล ภูเก็ต เฟสตวิัล ไดป้รับปรุงพื้นที่เดิมของหำ้งสรรพสินคำ้

เซ็นทรัลเป็นพืน้ทีเ่ชำ่เสร็จแลว้บำงสว่น โดยมรีำ้นคำ้ทยอยเขำ้มำตกแตง่และเปิดใหบ้รกิำร

อย่ำงต่อเนื่อง 4.) เซ็นทรัลพลำซำ ลำดพรำ้ว เป็นกำรปรับปรุงพื้นที่รำ้นคำ้เดมิใหเ้ป็น 

Destination Concept ใหม่ และปรับปรุงทำงเขำ้ศูนยก์ำรคำ้ใหเ้ชือ่มกับสถำนีรถไฟฟ้ำหำ้

แยกลำ้ดพรำ้ว และอยู่ระหว่ำงกำรปรับปรุงพืน้ทีบ่รเิวณชัน้ 4 เป็นโซนรำ้นอำหำร และ 5.) 

เซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยำ บชี อยู่ระหวำ่งกำรปรับปรุง Food Zone ใหท้ันสมัย และน ำเสนอ

รำ้นอำหำรใหม่ๆ  เพือ่ดงึดดูลกูคำ้ชำวไทยและตำ่งชำต ิ
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การกระจายการลงทนุเพือ่แสวงหาแหลง่รายไดใ้หม ่ (Income diversification) 

 

 

 

 

เ ปิ ดตั ว  Common Ground co-

working space แห่ ง แ ร กของ

ประเทศไทย ที ่G Tower บนใจ

กลำงย่ำนธุรกิจแห่งใหม่ของ

กรุงเทพฯ 

 

 บริษัทฯ มองหำโอกำสกำรลงทุนในธุรกจิใหม่ที่มีศักยภำพกำรเติบโตที่สูงใหเ้ป็นแรง

ขับเคลือ่นกำรเตบิโตของธุรกจิ พรอ้มกับเสรมิสรำ้งควำมแข็งแกร่งของโครงสรำ้งรำยได ้

ของบรษัิทฯ ใหม้คีวำมหลำกหลำย และสนับสนุนกลยุทธก์ำรเตบิโตอย่ำงยั่งยนื โดยในปี 

2562 บรษัิทฯ มคีวำมคบืหนำ้ทีส่ ำคญัในกำรลงทนุธรุกจิใหมด่งัตอ่ไปนี้ 

 

เปิดตวั Common Ground โคเวริค์กิง้สเปซ (Co-working Space) แห่งแรกใน

ประเทศไทย ที่อำคำรส ำนักงำน จี ทำวเวอร์ (G Tower) พระรำม 9 ซึ่งอยู่ในบริเวณ

เดยีวกับศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 9 ดว้ยพืน้ทีเ่ชำ่กว่ำ 4,500 ตำรำงเมตร โดย

เป็นกำรร่วมทุนระหว่ำงบรษัิทฯ และกลุ่มบรษัิท Common Ground จำกประเทศมำเลเซยี 

เพือ่สรำ้งควำมเป็น Destination แห่งใหม่ในใจกลำงย่ำนธุรกจิแห่งใหม่ (New CBD) ของ

กรุงเทพฯ ส ำหรับกลุม่คนท ำงำนรุ่นใหม่ และผูป้ระกอบธุรกจิสตำรท์อัพ ทีม่ไีลฟ์สไตลก์ำร

ท ำงำนนอกบำ้นและนอกออฟฟิศ และผสมผสำนกำรท ำงำนกับกำรใชช้วีติใกลศู้นยก์ำรคำ้

อกีเชน่กนั นอกจำกนี ้บรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะเปิดตวั Common Ground อกีหนึง่สำขำ ซึง่อยูใ่น

อำคำรส ำนักงำน ด ิออฟฟิศเซส แอท เซ็นทรัลเวลิด ์ซึง่อยู่ในบรเิวณเดยีวกับศูนยก์ำรคำ้

เซ็นทรัลเวลิด ์

 

ความเป็นเลศิในการด าเนนิธุรกจิอยา่งย ัง่ยนื (Sustainability excellence) 

 

CPN เป็นบริษัทอสงัหำริมทรัพย์

แห่ง เดียวของประเทศไทยที่

ไดรั้บเลอืกเป็นสมำชกิของดัชนี 

DJSI World เป็นปีที่สองติดต่อ 

กนั 

 

 บรษัิทฯ ไดรั้บคัดเลอืกใหเ้ป็นสมำชกิของดชันคีวามย ัง่ยนืของดาวโจนส ์(Dow Jones 

Sustainability Indices หรือ DJSI) ประจ ำปี 2562 ในกลุ่มดัชนียั่งยืนระดับโลก (DJSI 

World) เป็นปีทีส่องตดิต่อกัน (ปี 2561-2562) โดยบรษัิทฯ เป็นบรษิทัแหง่เดยีวในกลุม่

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยแ์ละเป็นหนึง่ในสบิสองบรษิทัของประเทศไทยทีไ่ดรั้บคัดเลอืก

ใหอ้ยูใ่นกลุม่ระดับโลกนี ้ รวมถงึในกลุม่ดชันีตลำดเกดิใหม ่(Emerging Markets) ตอ่เนื่อง

เป็นปีทีห่ก (ปี 2557-2562) สะทอ้นใหเ้ห็นถงึปรัชญำกำรด ำเนนิธุรกจิทีย่ั่งยนืของบรษัิทฯ 

ที่ค ำนึงถึงส่วนรวม สิง่แวดลอ้ม และผูเ้กี่ยวขอ้งทุกฝ่ำย รวมถึงกำรมีส่วนร่วมที่จะช่วย

ขบัเคลือ่นสงัคมและชมุชนอยำ่งจรงิจังและตอ่เนื่อง 
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ผลการด าเนนิงานประจ าไตรมาส 3 ปี 2562 
 

 
 

(1) สนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ำยใต ้CPNREIT ประกอบดว้ยศนูยก์ำรคำ้จ ำนวน 5 แหง่ ไดแ้ก ่เซน็ทรัลพลำซำ พระรำม 2 เซน็ทรัลพลำซำ พระรำม 3 เซน็ทรัลพลำซำ   
ป่ินเกลำ้ (รวมถงึอำคำรส ำนักงำน ป่ินเกลำ้ ทำวเวอร ์เอ และ บ)ี เซน็ทรัลพลำซำ เชยีงใหม ่แอรพ์อรต์ และเซน็ทรัลเฟสตวิลั พทัยำ บชี 

(2) สนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ำยใต ้CPNCG ประกอบดว้ยอำคำรส ำนักงำน ด ิออฟฟิศเศส แอท เซน็ทรัลเวลิด ์
(3) อตัรำกำรเชำ่พืน้ทีข่องธรุกจิโรงแรมเป็นคำ่เฉลีย่ของอตัรำกำรเขำ้พกัในแตล่ะไตรมำส 
(4) โครงกำรเซน็ทรัล ภเูก็ต ประกอบดว้ย เซน็ทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสตำ้ และเซน็ทรลั ภเูก็ต เฟสตวิลั ซึง่นับเป็น 1 โครงกำร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ภาพรวม 

ณ วันที ่30 กันยำยน 2562 บรษัิทฯ มศีูนยก์ำรคำ้ภำยใตก้ำรบรหิำรงำนรวม 34 โครงกำร 

(อยูใ่นเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล 15 โครงกำร ตำ่งจังหวดั 18 โครงกำร และตำ่งประเทศ 

1 โครงกำร) ศูนยอ์ำหำร 30 แห่ง อำคำรส ำนักงำนใหเ้ชำ่ 7 อำคำร โรงแรม 2 แห่ง และ

โครงกำรที่พักอำศัยเพื่อขำย ประกอบดว้ย โครงกำรแนวสูง 9 โครงกำร ขำยและโอน

ทัง้หมดแลว้ 3 โครงกำร สรำ้งเสร็จและอยู่ระหว่ำงโอน 2 โครงกำร และอยู่ระหว่ำงกำร

พัฒนำ 4 โครงกำร และโครงกำรแนวรำบ 1 โครงกำร (จ ำนวนรวมทกุเฟส 71 ยนูติ) ซึง่นับ

รวมอสังหำริมทรัพย์ทีไ่ดโ้อนไปยังทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ 

CPN รเีทล โกรท (CPNREIT) และกองทนุรวมสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพย ์CPN คอมเมอร์

เชยีล โกรท (CPNCG)  

ณ สิน้ไตรมำส 3 ปี 2562 อตัรำกำรเชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้ในประเทศของบรษัิทฯ เฉลีย่ทีร่อ้ย

ละ 92 เทำ่กันกับชว่งเดยีวกันของปีกอ่น โดยศนูยก์ำ่รคำ้สว่นใหญ่สำมำรถรักษำอัตรำกำร

เชำ่พืน้ทีใ่หอ้ยูใ่นระดบัสงูได ้แมจ้ะไดรั้บผลกระทบระยะสัน้จำกศนูยก์ำรคำ้ทีอ่ยูร่ะหวำ่งกำร

ปรับปรุงก็ตำม อยำ่งไรก็ด ีศนูยก์ำรคำ้ทีอ่ยูร่ะหวำ่งกำรปรับปรุงจะทยอยแลว้เสร็จตัง้แตช่ว่ง

ปลำยปี 2562 ถงึปี 2563 ซึง่จะท ำใหอ้ตัรำกำรเชำ่พืน้ทีป่รับตวัเพิม่ขึน้ในอนำคต  หำกรวม

ศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัล ไอ-ซติี ้ทีเ่ปิดใหบ้รกิำรเต็มรูปแบบเมือ่เดอืนมถินุำยน 2562 อัตรำกำร

เช่ำพื้นที่ศูนย์กำรคำ้ทัง้หมดเฉลี่ยเท่ำกับรอ้ยละ 91 โดยภำพรวมอัตรำกำรเช่ำพื้นที่

ศนูยก์ำรคำ้เพิม่ขึน้จำกไตรมำสก่อนทีร่อ้ยละ 90 โดยศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัล ไอ-ซติี ้มอีัตรำ

กำรเชำ่พืน้ทีเ่พิม่ขึน้อยำ่งตอ่เนือ่ง  

ตารางที ่1: สรปุพืน้ทีใ่หเ้ชา่และอตัราการเชา่พืน้ที่

 

อตัราการเชา่/

ขายพืน้ที ่

(รอ้ยละ)(3)

ณ ไตรมาส 3

จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. 2562

ธรุกจิศนูยก์ารคา้

ศนูยก์ารคา้ในกรงุเทพฯ และปรมิณฑล 15 931,130 15 784,398 3 146,732 93

ศนูยก์ารคา้ในตา่งจังหวดั(4) 18 790,235 18 723,056 2 67,179 91

รวมธุรกจิศนูยก์ารคา้ในประเทศ 33 1,721,365 33 1,507,454 5 213,911 92

ศนูยก์ารคา้ในตา่งประเทศ 1 83,359 1 83,359 74

รวมธุรกจิศนูยก์ารคา้ท ัง้หมด 34 1,804,724 34 1,590,813 5 213,911 91

ธรุกจิอืน่

อาคารส านักงาน 7 172,167 5 56,175 2 34,320 1 81,672 95

โรงแรม 2 561 หอ้ง 1 259 หอ้ง 1 302 หอ้ง 81

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวสงู) 5 1570 ยูนติ 5 1570 ยูนติ 100

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวราบ) 1 71 ยูนติ 1 71 ยูนติ 7

 
อตัราการเชา่/

ขายพืน้ที ่

(รอ้ยละ)

ณ ไตรมาส 3

จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. 2562

ธรุกจิอืน่

อาคารส านักงาน 3 148,772 1 67,440 2 81,332 97

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวสงู) 1 1991 ยูนติ 1 1991 ยูนติ 98

พื้นทีค่า้ปลกีในอาคารตา่งๆ 25,944 25,944 66

จ านวนโครงการและพืน้ทีใ่หเ้ชา่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของ GLAND

ณ ไตรมาส 3 ปี 2562

รวม GLAND GLANDRT

รวม

จ านวนโครงการและพืน้ทีใ่หเ้ชา่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของ CPN ณ ไตรมาส 3 ปี 2562

CPN CPNREIT(1) CPNCG(2)
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รำยไดจ้ำกกำรเชำ่และบริกำรของ

ศูนย์กำรคำ้เดมิเตบิโตรอ้ยละ 3.1 

จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น 

รำยไดจ้ำกกำรเชำ่และบรกิำรของศนูยก์ำรคำ้เดมิ (same store rental revenue growth) 

เติบโตรอ้ยละ 3.1 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน แมว้่ำมีกำรแข่งขันในบำงพื้นที่ อำทิ 

นครรำชสมีำ แตโ่ดยภำพรวมของศูนยก์ำรคำ้อืน่ ๆ ยังมอีัตรำกำรเตบิโตของรำยไดค้่ำเช่ำ

และบรกิำรเป็นไปตำมเป้ำหมำย โดยตัวเลขดังกล่ำวไม่นับรวม 1.) ศูนยก์ำรคำ้ใหม่ทีเ่ปิด

ด ำเนินกำรในปี 2561 ไดแ้ก่ เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ 2.) ศูนย์กำรคำ้ใหม่ที่เ ปิด

ด ำเนนิกำรในปี 2562 ไดแ้ก ่เซ็นทรัล ไอ-ซติี ้และเซ็นทรัล วลิเลจ 3.) ศนูยก์ำรคำ้ทีม่กีำร

ปรับปรุงในปี 2561 และ 2562 ไดแ้ก ่เซ็นทรัลเวลิด ์เซ็นทรัลพลำซำ ลำดพรำ้ว เซ็นทรัล

พลำซำ ชลบรุ ีเซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย เซ็นทรัล ภูเก็ต เฟสตวิัล และเซ็นทรัลเฟสตวิัล 

พัทยำ บชี  

สรุปผลการด าเนนิงาน GLAND  

ณ วันที ่30 กันยำยน 2562 GLAND มสีนิทรัพยท์ีด่ ำเนนิกำรแลว้ ประกอบดว้ย 1.) อำคำร

ส ำนักงำนใหเ้ชำ่ 3 อำคำร (อตัรำกำรเชำ่พืน้ทีร่วมรอ้ยละ 97) ซึง่นับรวมอำคำรส ำนักงำน 2 

โครงกำรที่ไดโ้อนไปยังทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ อำคำร

ส ำนักงำน จแีลนด ์(GLANDRT) 2.) โครงกำรทีพั่กอำศัยเพือ่ขำย 1 โครงกำร (รวม 1,991 

ยูนิต โดยปัจจุบันมจี ำนวนรอขำยและโอนอยู่ 30 ยูนิต) 3.) พื้นทีค่ำ้ปลกีใหเ้ชำ่ในอำคำร

ส ำนักงำนและทีพั่กอำศัยรวมกัน 25,944 ตร.ม. (อัตรำกำรเช่ำพื้นทีร่วมรอ้ยละ 66) และ 

4.) ทีด่นิยังไม่ไดพั้ฒนำอกี 4 แปลง โดยแบง่เป็น 2 แปลงส ำหรับพัฒนำโครงกำรรูปแบบ

ผสม (Mixed-use development) และอกี 2 แปลงส ำหรับพัฒนำโครงกำรทีพั่กอำศัย โดย

บรษัิทฯ รับรูผ้ลกำรด ำเนนิงำนของ GLAND ตัง้แตว่นัที ่13 กนัยำยน 2561 เป็นตน้ไป  

ในไตรมำส 3 ปี 2562 บรษัิทฯ รับรูผ้ลกำรด ำเนนิงำนของ GLAND ดงันี ้

• รำยไดร้วม 387 ลำ้นบำท และก ำไรสุทธิจ ำนวน 67 ลำ้นบำท (งวดเกำ้เดือนปี 

2562 มรีำยไดร้วม 1,193 ลำ้นบำท มกี ำไรสทุธจิ ำนวน 128 ลำ้นบำท หำกไม่รวม

รำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำ GLAND มกี ำไรสทุธงิวดเกำ้เดอืนปี 2562 จ ำนวน 

143 ลำ้นบำท) ซึง่แตกต่ำงจำกงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จของ GLAND เนื่องจำก

บรษัิทฯ มกีำรบันทกึมูลค่ำอสังหำรมิทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน ซึง่เทยีบเท่ำกับมูลค่ำ

ยตุธิรรมที ่GLAND บนัทกึไว ้ณ วนัทีเ่ขำ้ซือ้กจิกำร จงึสง่ผลใหค้ำ่เสือ่มและกำรตัด

จ ำหน่ำย ซึง่เป็นตน้ทุนหลักในกำรด ำเนินงำนของ GLAND ทีบ่รษัิทฯ รับรูนั้น้สูง

กวำ่คำ่เสือ่มและตดัจ ำหน่ำยที ่GLAND บนัทกึตำมตน้ทนุเดมิ 

   

รายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 

บริษัทฯ มีรำยกำรที่มิไดเ้กิดขึ้นเป็นประจ ำในช่วงปี 2562 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนำ้ 

ดงัตอ่ไปนี ้

• ในไตรมำส 2 ปี 2562 บรษัิทฯ บันทกึส ำรองค่ำใชจ้่ำยผลประโยชน์พนักงำนจำก

กำรประมำณกำรเงนิชดเชยเกษียณอำยุจ ำนวน 116 ลำ้นบำท รวมถงึมกีำรบันทกึ

ปรับปรุงค่ำใชจ้่ำยยอ้นหลังของ GLAND ประมำณ 15 ลำ้นบำท โดยรำยกำร

ดงักลำ่วถกูบนัทกึเป็นคำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 

• ในไตรมำส 1 ปี 2562 บรษัิทฯ ไดข้ำยเงนิลงทนุในหุน้ของบรษัิท ดสุติธำนี จ ำกัด 

(มหำชน) (“DTC”) จ ำนวน 42.5 ลำ้นหุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 5.0 ของจ ำนวนหุน้สำมัญ

ทีอ่อกและช ำระแลว้ทัง้หมด ในรำคำหุน้ละ 12 บำท สง่ผลใหบ้รษัิทฯ มสีดัสว่นถอื

ครองหุน้ DTC ลดลงจำกรอ้ยละ 22.58 เป็นรอ้ยละ 17.58 และมกีำรบันทกึก ำไร

จำกกำรขำยเงนิลงทนุดงักลำ่วในรำยไดอ้ืน่จ ำนวน 44.8 ลำ้นบำท 

• ในไตรมำส 3 ปี 2561 บรษัิทฯ มรีำยกำรปรับปรุงทำงบัญชสี ำหรับกำรบนัทกึค่ำเชำ่

ทีด่นิของโครงกำรเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 ตำมสัญญำฉบับเดมิ จ ำนวน 308 
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ลำ้นบำท โดยบันทกึเป็นรำยไดอ้ืน่ เนื่องจำกบรษัิทฯ ไดข้ยำยระยะเวลำกำรเช่ำ

ทีด่นิและท ำสญัญำเชำ่ทีด่นิฉบับใหมใ่นเดอืนมถินุำยน 2561 

• ตัง้แต่ไตรมำส 3 ปี 2561 เป็นตน้มำ บรษัิทฯ เริม่บันทกึตน้ทุนค่ำเชำ่และบริกำร

จำกกำรตอ่สญัญำเชำ่ทีด่นิโครงกำรเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 โดยมกีำรบนัทกึคำ่

เช่ำที่ดนิดังกล่ำวตำมวธิีเสน้ตรง (Straight-line) ตลอดอำยุสัญญำเช่ำ ท ำให ้

ตน้ทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำรเพิ่มขึน้ประมำณ 100 ลำ้นบำทต่อไตรมำส (งวดเกำ้

เดอืนปี 2562 ประมำณ 300 ลำ้นบำท) เทยีบกบัเกำ้เดอืนของปี 2561 จ ำนวน 100 

ลำ้นบำท  

 

 

ในไตรมำส 3 ปี 2562 รำยไดร้วม

เท่ำกับ 9,413 ลำ้นบำท เตบิโต

รอ้ยละ 5.6 จำกชว่งเดยีวกันของ

ปีกอ่น 

 รายไดร้วม 

ในไตรมำส 3 ปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดร้วม 9,413 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.6 จำกชว่ง

เดยีวกันของปีก่อน (งวดเกำ้เดอืนแรกปี 2562 เท่ำกับ 27,285 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 

4.9 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน) โดยรำยไดร้วมของบริษัทฯ มีองค์ประกอบที่ส ำคัญ

ดงัตอ่ไปนี ้

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้รกิำร 

ในไตรมำส 3 ปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและใหบ้ริกำรจ ำนวน 7,726 ลำ้น

บำท เตบิโตรอ้ยละ 8.8 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 เทำ่กบั 22,878 

ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.5 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน) แมว้ำ่ไดรั้บผลกระทบจำกกำร

ปรับปรุงศนูยก์ำรคำ้และสภำวะกำรแขง่ขันในบำงพืน้ทีท่ีก่ลำ่วไวก้อ่นหนำ้ก็ตำม โดยรำยได ้

ทีเ่พิม่ขึน้มสีำเหตหุลกัมำจำกปัจจัยดงันี้ 

• รำยไดจ้ำกศนูยก์ำรคำ้ใหม่ทีเ่ปิดด ำเนนิกำร ไดแ้ก ่1.) เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ 

เปิดใหบ้รกิำรในเดอืนกันยำยน 2561 2.) เซ็นทรัล ไอ-ซติี ้เปิดใหบ้รกิำรในเดอืน

มนีำคม 2562 และ 3.) เซ็นทรัล วลิเลจ เปิดใหบ้รกิำรในเดอืนสงิหำคม 2562 

• ผลประกอบกำรทีด่ขี ึน้ของศนูยก์ำรคำ้ทีป่รับปรุงใหญ่และทยอยเปิดใหบ้รกิำรในปี 

2561 และ 2562 ไดแ้ก่ เซ็นทรัลเวลิด ์เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย และเซ็นทรัล

พลำซำ ชลบรุ ี 

• ผลประกอบกำรของศนูยก์ำรคำ้เดมิทีเ่ตบิโตขึน้อยำ่งโดดเดน่ เชน่ เซ็นทรัลพลำซำ 

นครศรธีรรมรำช เซ็นทรัลพลำซำ ศำลำยำ เซ็นทรัลพลำซำ นครรำชสมีำ เซ็นทรัล

เฟสตวิลั เชยีงใหม ่และเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 9 เป็นตน้  

รำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร 

เนื่องจำกมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิฉบับที ่15 (TFRS 15) เรือ่งรำยไดท้ีท่ ำสัญญำ

กบัลกูคำ้ มผีลบงัคบัใชต้ัง้แตว่ันที ่1 มกรำคม 2562 เป็นตน้ไป บรษัิทฯ จงึปรับปรุงกำรรับรู ้

รำยไดจ้ำกธุรกจิอำหำรและเครื่องดืม่ตัง้แตปี่ 2562 เป็นตน้ไป เพือ่ใหส้ะทอ้นลักษณะกำร

ประกอบธุรกจิกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร และปรับปรุงขอ้มูลของปีกอ่น เพือ่กำรเปรยีบเทยีบ

ทีเ่หมำะสม  

ในไตรมำส 3 ปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำรจ ำนวน 209 ลำ้นบำท 

เตบิโตรอ้ยละ 15.3 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 เท่ำกับ 633 ลำ้น

บำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 20.0 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น) โดยรำยไดท้ีเ่พิม่ขึน้มำจำก 

• ศูนย์อำหำรใหม่ที่เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ และเซ็นทรัล วลิเลจ รวมถงึศูนย์

อำหำรทีป่รับปรุงใหม่และเปิดใหบ้รกิำรระหวำ่งไตรมำส 3 ปี 2561 ถงึไตรมำส 3 ปี 

2562 ทีเ่ซ็นทรัลเวลิด ์เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3 เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย และ

เซ็นทรัลพลำซำ ชลบรุ ี
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• ผลประกอบกำรทีแ่ข็งแกร่งของศนูยอ์ำหำรเดมิในศนูยก์ำรคำ้ทัง้ในกรุงเทพฯ และ

ต่ำงจังหวัด อำท ิเซ็นทรัลพลำซำ แจง้วัฒนะ เซ็นทรัลพลำซำ ระยอง เซ็นทรัล

พลำซำ อบุลรำชธำน ีเซ็นทรัลพลำซำ ขอนแกน่ เซ็นทรัลพลำซำ นครศรธีรรมรำช 

และ เซ็นทรัลพลำซำ พษิณุโลก 

รำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 

บรษัิทฯ ไดป้รับวธิกีำรรับรูร้ำยไดค้ำ่บรกิำรในปี 2562 เป็นตน้ไป จำกเดมิบันทกึเป็นรำยได ้

สทุธ ิเป็นรับรูร้ำยไดค้ำ่บรกิำรเต็มจ ำนวนในรำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม และรับรู ้

ในตน้ทนุกำรประกอบกจิกำรโรงแรมเมือ่มกีำรจ่ำยใหก้ับพนักงำน ท ำใหร้ำยไดแ้ละตน้ทุน

เพิม่ขึน้ 

ธุรกจิโรงแรมถือเป็นธุรกจิสนับสนุนธุรกจิหลักของบริษัทฯ โดยในไตรมำส 3 ปี 2562    

บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 274 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.2 

จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 เท่ำกับ 846 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

1.0 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน) เป็นผลจำกกำรปรับวธิีกำรรับรูร้ำยไดด้ังกล่ำวขำ้งตน้ 

ในขณะทีผ่ลกำรด ำเนนิกจิกำรโรงแรมปรับตวัลดลงเล็กนอ้ย โดยอตัรำกำรเขำ้พักเฉลีย่ของ

โรงแรมฮลิตัน พัทยำ อยู่ทีร่อ้ยละ 89 ลดลงจำกรอ้ยละ 92 ในชว่งเดยีวกันของปีกอ่น โดย

หลักมำจำกภำวะกำรแขง่ขันในตลำดโดยรวม อัตรำกำรเขำ้พักเฉลีย่โรงแรมเซ็นทำรำและ

คอนเวนชั่นเซ็นเตอร์ อุดรธำนี อยู่ทีร่อ้ยละ 72 ซึง่ใกลเ้คยีงกับในปีก่อนหนำ้ และรำคำ

หอ้งพักเฉลีย่ในโรงแรมทัง้สองแหง่อยูใ่นระดบัใกลเ้คยีงกบัชว่งเดยีวกนัของปีกอ่นหนำ้ 

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพย ์

ในไตรมำส 3 ปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 602 ลำ้นบำท 

ลดลงรอ้ยละ 26.4 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 เทำ่กับ 1,229 ลำ้น

บำท ลดลงรอ้ยละ 48.5 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน) เป็นผลมำจำกจ ำนวนกำรโอน

อสังหำริมทรัพย์ลดลงจำกในช่วงเดียวกันของปีก่อนหนำ้ ซึ่งมีกำรโอนโครงกำร

อสงัหำรมิทรัพยจ์ ำนวนหลำยยนูติจำก 3 โครงกำร ทีร่ะยอง เชยีงใหม ่และขอนแกน่ ขณะที่

ในไตรมำส 3 ปี 2562 ไดม้ีกำรโอนโครงกำรคอนโดมเินียม เอสเซ็นท์ วลิล์ เชยีงใหม่

ตอ่เนือ่งจำกไตรมำสทีแ่ลว้ และกำรเริม่โอนโครงกำรเอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงรำย ในไตรมำสนี ้

  

 

ในไตรมำส 3 ปี 2562 ตน้ทนุรวม

เท่ำกับ 4,458 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้

รอ้ยละ 7.2 จำกชว่งเดยีวกันของ

ปีกอ่น  

 ตน้ทนุรวม 

ในไตรมำส 3 ปี 2562 บรษัิทฯ มตีน้ทุนรวม 4,458 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.2 จำกชว่ง

เดยีวกันของปีก่อน (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 เท่ำกับ 12,808 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.8 

จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น) โดยตน้ทนุรวมของบรษัิทฯ มอีงคป์ระกอบทีส่ ำคญัดงัตอ่ไปนี ้

ตน้ทนุคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร 

ตน้ทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำร ไดแ้ก่ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำจำ้งบริกำรรักษำควำมปลอดภัย 

และรักษำควำมสะอำด ค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกับพนักงำน ค่ำเชำ่ทีด่นิ ค่ำเสือ่มรำคำและค่ำตัด

จ ำหน่ำย คำ่ซอ่มแซม คำ่เบีย้ประกนั และภำษีโรงเรอืนของทรัพยส์นิทีค่รอบครองไวเ้พือ่หำ

ประโยชนจ์ำกรำยไดค้ำ่เชำ่ 

ในไตรมำส 3 ปี 2562 บรษัิทฯ มตีน้ทนุคำ่เชำ่และคำ่บรกิำรเทำ่กบั 3,919 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้

รอ้ยละ 11.1 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 เทำ่กับ 11,533 ลำ้นบำท 

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.6 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน) ซึง่เป็นไปในทศิทำงเดยีวกันกับกำร

เพิม่ขึน้ของรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้รกิำร โดยมสีำเหตหุลกัมำจำกปัจจัยดงันี ้

• ตน้ทุนกำรด ำเนินกำรและค่ำเสือ่มรำคำของศูนยก์ำรคำ้เปิดใหม่และศูนยก์ำรคำ้ที่

ปรับปรุงใหม่ในช่วงไตรมำส 3 ปี 2561 ถงึไตรมำส 3 ปี 2562 ไดแ้ก่  เซ็นทรัล 
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ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ เซ็นทรัล ไอ-ซติี้ เซ็นทรัล วลิเลจ เซ็นทรัลเวลิด์ เซ็นทรัล

พลำซำ เชยีงรำย และเซ็นทรัลพลำซำ ชลบรุ ีเป็นตน้ 

• ตน้ทนุคำ่สำธำรณูปโภคซึง่เป็นตน้ทนุหลัก (คดิเป็นประมำณรอ้ยละ 30 ของตน้ทนุ

คำ่เชำ่และคำ่บรกิำร) ไดม้กีำรปรับตวัเพิม่ขึน้จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น ซึง่เป็นผล

จำกอตัรำเฉลีย่คำ่ไฟฟ้ำโดยอัตโนมัต ิ(Ft) ไดป้รับตวัสงูขึน้จำกปีกอ่น และมกีำรใช ้

ปรมิำณไฟฟ้ำเพิม่ขึน้ สว่นใหญ่มำจำกศูนย์ทีเ่ปิดใหม่และศูนย์ทีท่ ำกำรปรับปรุง

แลว้สร็จในชว่งทีผ่่ำนมำ อยำ่งไรก็ตำม บรษัิทฯ ยังคงมำตรกำรประหยัดพลงังำนที่

มปีระสทิธผิลอยำ่งตอ่เนือ่ง โดยตน้ทนุคำ่สำธำรณูปโภคในสว่นของศนูยก์ำรคำ้เดมิ

ลดลงประมำณรอ้ยละ 1.7 จำกปีกอ่น  

• คำ่ซอ่มแซมบ ำรุงรักษำ และคำ่ใชจ้ำ่ยบคุลำกรเพิม่ขึน้จำกกำรเปิดศนูยก์ำรคำ้ใหม ่

ตน้ทนุบรกิำรศนูยอ์ำหำร 

บรษัิทฯ ไดป้รับปรุงกำรบันทกึตน้ทนุจำกธุรกจิอำหำรและเครื่องดืม่ตัง้แต่ปี 2562 เป็นตน้

ไป เพือ่ใหเ้ป็นไปตำม TFRS 15 เชน่เดยีวกบัรำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร 

ในไตรมำส 3 ปี 2562 บรษัิทฯ มตีน้ทุนบรกิำรศูนย์อำหำรเท่ำกับ 100 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้   

รอ้ยละ 20.0 จำกจำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 เทำ่กบั 286 ลำ้นบำท 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 23.2 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น)  โดยเพิม่ขึน้ใกลเ้คยีงกับกำรเตบิโตของ

รำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศูนยอ์ำหำร ตน้ทุนทีเ่พิม่สงูขึน้มำจำกศูนยอ์ำหำรทีเ่ปิดใหม่ในปี 

2561 และ 2562 ไดแ้ก ่เซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสตำ้ และเซ็นทรัล วลิเลจ และศนูยอ์ำหำรที่

ปรับปรุงแลว้เสร็จ ไดแ้ก่ เซ็นทรัลเวลิด์ เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3 เซ็นทรัลพลำซำ 

เชยีงรำย และ เซ็นทรัลพลำซำ ชลบรุ ีรวมถงึกำรบรหิำรศนูยอ์ำหำรเดมิทีอ่ยู่ในโซน Food 

Destination ไดอ้ย่ำงมีประสทิธิภำพ และรักษำตน้ทุนใหอ้ยู่ในระดับที่เหมำะสมอย่ำง

สม ำ่เสมอ 

ตน้ทนุจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 

บรษัิทฯ ไดป้รับวธิกีำรรับรูร้ำยไดค้ำ่บรกิำรในปี 2562 เป็นตน้ไป จำกเดมิบันทกึเป็นรำยได ้

สทุธ ิท ำใหร้ำยไดแ้ละตน้ทนุเพิม่ขึน้ 

ในไตรมำส 3 ปี 2562 บรษัิทฯ มตีน้ทนุจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 94 ลำ้นบำท 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 13.8 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 เท่ำกับ 286 ลำ้น

บำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.3 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน) เป็นผลจำกกำรปรับวธิีกำรรับรู ้

รำยไดค้ำ่บรกิำรดังกล่ำวขำ้งตน้  ประกอบกับค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและกำรตลำดทีเ่พิม่ขึน้ 

เพือ่สง่เสรมิรำยไดข้องโรงแรมในสภำวะกำรทอ่งเทีย่วทีล่ดลง อย่ำงไรก็ด ีทัง้สองโรงแรม

มีกำรบริหำรจัดกำรตน้ทุนอย่ำงมีประสทิธภิำพ ทัง้ในส่วนของหอ้งพัก และอำหำรและ

เครือ่งดืม่ 

ตน้ทนุจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพย ์

ในไตรมำส 3 ปี 2562 บรษัิทฯ มตีน้ทนุจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 345 ลำ้นบำท 

ลดลงรอ้ยละ 25.9 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 เท่ำกับ 704 ลำ้น

บำท ลดลงรอ้ยละ 48.8 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น) ซึง่สอดคลอ้งกบักำรลดลงของรำยได ้

จำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพยท์ีก่ลำ่วไวก้อ่นหนำ้นี ้ 

 

 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรเท่ำกับ 

1,637 ลำ้นบำท เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 

2.4 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน ปี

กอ่น  

  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร ไดแ้ก่ ค่ำใชจ้่ำยบุคลำกรส่วนกลำงและผูบ้ริหำร ค่ำโฆษณำ

ประชำสมัพันธ ์คำ่เครือ่งใชส้ ำนักงำนและของใชส้ ิน้เปลอืง คำ่เชำ่โรงแรม ฮลิตนั พัทยำ ที่

จ่ำยให ้CPNREIT ค่ำธรรมเนียมและค่ำที่ปรึกษำต่ำงๆ รวมถึงค่ำเสือ่มรำคำและค่ำตัด

จ ำหน่ำยอปุกรณ์ส ำนักงำนและสนิทรัพยข์องโรงแรม 
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 บรษัิทฯ มคี่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรในไตรมำส 3 ปี 2562 เท่ำกับ 1,637 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้

รอ้ยละ 2.4 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 เท่ำกับ 4,763 ลำ้นบำท 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 12.4 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน) เป็นผลจำกค่ำใชจ้่ำยบุคลำกรทีเ่พิม่ขึน้

ตำมขนำดธุรกจิทีใ่หญ่ขึน้เพื่อรองรับกำรขยำยธุรกจิในอนำคต รวมถงึค่ำเชำ่ทีบ่รษัิทจ่ำย

ใหก้ับ CPNREIT ในนำมของ บรษัิท ซพีเีอ็น พัทยำ โฮเท็ล ในฐำนะผูเ้ชำ่ชว่งโรงแรม ฮลิ

ตนั พัทยำ มกีำรเปลีย่นวธิบีนัทกึบญัชจีำกเดมิรับรูต้ำมเกณฑเ์งนิสดตำมทีรั่บจรงิมำเป็นรับรู ้

แบบ straight line และมกีำรบนัทกึคำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรธรุกจิ GLAND ภำยหลงัจำกกำร

เขำ้ซื้อกิจกำรในไตรมำส 3 ปี 2561 เป็นตน้มำ แต่อย่ำงไรก็ตำม บริษัทมีกำรบริหำร

คำ่ใชจ้่ำยกำรบรหิำรอย่ำงมปีระสทิธผิลและสอดคลอ้งกับรำยไดท้ีเ่ตบิโตขึน้ ท ำใหส้ดัสว่น

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรต่อรำยไดร้วมอยู่ที่รอ้ยละ 17.4 ลดลงจำกรอ้ยละ 17.9 ในช่วง

เดยีวกันของปีก่อน (ในสว่นของงวดเกำ้เดอืนแรกปี 2562 อยู่ทีร่อ้ยละ 17.5 เพิม่ขึน้จำก

รอ้ยละ 16.3 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น)  

 

 

อัตรำก ำไรขัน้ตน้อยู่ทีร่อ้ยละ 49.4 

และอัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน

อยูท่ีร่อ้ยละ 35.5  

 

 อตัราก าไรข ัน้ตน้ และอตัราก าไรจากการด าเนนิงาน 

บรษัิทฯ มอีัตรำก ำไรขัน้ตน้ไม่รวมรำยไดอ้ืน่ส ำหรับไตรมำส 3 ปี 2562 รอ้ยละ 49.4 ลดลง

จำกรอ้ยละ 50.3 ในชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 49.9 ลดลง

จำกรอ้ยละ 50.5 ในปีกอ่น) และมอีตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำนรอ้ยละ 35.5 ลดลงจำกรอ้ย

ละ 35.6 ในชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น (งวดเกำ้เดอืนแรกปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 35.9 ลดลงจำก

รอ้ยละ 37.3 ในปีกอ่น)  

อัตรำก ำไรขัน้ตน้ของธุรกจิใหเ้ช่ำและบริกำร ซึง่เป็นธุรกจิหลักของบริษัทฯ อยู่ทีร่อ้ยละ 

49.3 ลดลงจำกรอ้ยละ 50.3 ในชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดเกำ้เดอืนแรกปี 2562 อยู่ที่

รอ้ยละ 49.6 ลดลงจำกรอ้ยละ 50.5 ในปีกอ่น) เนื่องจำกศนูยก์ำรคำ้ใหม่และศนูยก์ำรคำ้ที่

อยู่ระหว่ำงกำรปรับปรุงมีอัตรำก ำไรขัน้ตน้ที่ต ่ำกว่ำศูนย์กำรคำ้เดิม  อย่ำงไรก็ดี หำก

เปรียบเทียบอัตรำก ำไรขัน้ตน้ของศูนย์กำรคำ้เดมิ (Same Store Gross Profit Margin) 

เตบิโตรอ้ยละ 1.2 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดเกำ้เดอืนปี 2562 เตบิโตรอ้ยละ 1.5 

จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน) ขณะที่อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของศูนย์กำรคำ้เดมิ 

(Same Store Operating Profit Margin) เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.7 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน 

(งวดเกำ้เดอืนปี 2562 เตบิโตรอ้ยละ 1.4 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น) ทัง้นี ้บรษัิทฯ ยังคง

มุ่งมั่นทีจ่ะควบคมุคำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรอย่ำงมปีระสทิธภิำพจำกกำรปฏบิัตติำมมำตรกำร

ลดตน้ทนุตำ่งๆ เพือ่รักษำอตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำนใหไ้ดต้อ่ไป 

 

 

ในไตรมำส 3 ปี 2562 ก ำไรสุทธิ

เท่ำกับ 2,916 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้

รอ้ยละ 7.2 จำกชว่งเดยีวกนัของปี

กอ่น  

 ก าไรสทุธ ิ

ในไตรมำส 3 ปี 2562 บรษัิทฯ มกี ำไรสทุธเิทำ่กบั 2,916 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.2 จำก

ชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดเกำ้เดอืนแรกปี 2562 เท่ำกับ 8,454 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 

0.3 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น) โดยหลกัมำจำกกำรเตบิโตของรำยไดร้วม และกำรบรหิำร

ค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินงำนอย่ำงมปีระสทิธภิำพ ประกอบกับสว่นแบ่งก ำไรจำกบรษัิทร่วม

และกจิกำรร่วมคำ้ทีเ่พิ่มขึน้ แมต้น้ทุนทำงกำรเงนิปรับตัวเพิ่มขึน้จำกปีก่อน เนื่องจำกมี

หนี้สนิทีม่ีภำระดอกเบีย้สูงขึน้ ภำยหลังเขำ้ซือ้กจิกำร GLAND เมื่อเดอืนกันยำยน 2561 

และมเีงนิกูย้มืเพิม่ขึน้จำกกำรขยำยธุรกจิเพื่อสรำ้งกำรเตบิโตจำกแหล่งรำยไดใ้หม่ก็ตำม 

อย่ำงไรก็ด ีบริษัทฯ ยังมุ่งเนน้ทีจ่ะบริหำรตน้ทุนและค่ำใชจ้่ำยอย่ำงมีประสทิธภิำพและ

เหมำะสมกบัสภำพแวดลอ้มกำรด ำเนนิธรุกจิ 
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ตน้ทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วง

น ้ำหนัก ณ สิน้ไตรมำส 3 ปี 2562 

อยูท่ีร่อ้ยละ 2.96   

 

 

อัตรำหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้สทุธิ

ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ 0.45 เทำ่ 

 โครงสรา้งทางการเงนิ 

บรษัิทฯ มหีนีส้นิทีม่ภีำระดอกเบีย้เพิม่ขึน้จำก 30,398 ลำ้นบำท ณ วนัที ่31 ธันวำคม 2561 

เป็น 36,812 ลำ้นบำท ณ วันที ่30 กันยำยน 2562  โดยสำเหตุหลักมำจำกเงนิกูย้มืระยะ

ยำวจำกสถำบันกำรเงนิและกำรออกหุน้กูใ้หม ่ ขณะทีอ่ัตรำดอกเบีย้ถัวเฉลีย่ถว่งน ้ำหนัก ณ 

สิน้ไตรมำส 3 ปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 2.96 ตอ่ปี ซึง่ลดลงจำกไตรมำสกอ่นทีร่อ้ยละ 3.20 ตอ่

ปี โดยมีหนี้สนิทีม่อีัตรำดอกเบีย้คงทีใ่นสัดส่วนรอ้ยละ 54 และอัตรำดอกเบีย้ลอยตัวใน

สดัสว่นรอ้ยละ 46  

อัตรำหนี้สนิทีม่ีภำระดอกเบีย้สุทธติ่อส่วนของผูถ้ือหุน้อยู่ที ่0.45 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 0.37 

เท่ำ ณ สิน้ปีก่อน เป็นผลมำจำกหนี้สนิที่มีภำระดอกเบี้ยเพิ่มขึน้จำกเหตุผลที่กล่ำวไว ้

เบือ้งตน้  

บริษัทฯ ยังคงใหค้วำมส ำคัญกับกำรบริหำรจัดกำรโครงสรำ้งทำงกำรเงินอย่ำงมี

ประสทิธิภำพ มีควำมยืดหยุ่นต่อสภำวะตลำดเงินตลำดทุนที่ผันผวน และรักษำตน้ทุน

ทำงกำรเงนิใหอ้ยูใ่นระดบัทีเ่หมำะสมกบักำรด ำเนนิธรุกจิตอ่ไปในอนำคต  

 

ตารางที ่2: สรปุงบก าไรขาดทุน

ไตรมาส 3 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 YoY QoQ 9 เดอืน 9 เดอืน YoY

2561 2562 2562 (รอ้ยละ) (รอ้ยละ) 2561 2562 (รอ้ยละ)

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 7,104 7,664 7,726 9% 1% 20,698 22,878 11%

ศนูยก์ารคา้ 6,869 7,319 7,384 7% 1% 20,117 21,838 9%

อาคารส านักงาน 235 345 342 46% (1%) 582 1,041 79%

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 265 264 274 3% 4% 838 847 1%

รายไดจ้ากการบรกิารศนูยอ์าหาร 181 224 209 15% (7%) 528 633 20%

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 818 485 602 (26%) 24% 2,385 1,229 (48%)

รายไดอ้ืน่ 853 563 603 (29%) 7% 1,872 1,743 (7%)

รายไดร้วม 9,221 9,201 9,413 2% 2% 26,320 27,330 4%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 8,913 9,201 9,413 6% 2% 26,012 27,285 5%

ตน้ทุนคา่เชา่และคา่บรกิาร 3,628 4,045 4,019 11% (1%) 10,346 11,833 14%

ศนูยก์ารคา้ 3,545 3,927 3,910 10% (0%) 10,131 11,493 13%

อาคารส านักงาน 84 118 109 30% (8%) 215 340 58%

ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม 83 92 94 14% 2% 250 286 14%

ตน้ทุนบรกิารศนูยอ์าหาร 83 98 100 20% 2% 232 286 23%

ตน้ทุนการขายอสงัหารมิทรัพย์ 466 284 345 (26%) 22% 1,375 704 (49%)

ตน้ทนุรวม 4,261 4,519 4,558 7% 1% 12,203 13,108 7%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 4,161 4,419 4,458 7% 1% 12,103 12,808 6%

คา่ใชจ้า่ยการตลาดและบรหิาร 1,598 1,815 1,637 2% (10%) 4,239 4,894 15%

ก าไรจากการด าเนนิงาน 3,362 2,866 3,218 (4%) 12% 9,878 9,327 (6%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 3,154 3,098 3,318 5% 7% 9,670 9,713 0%

ตน้ทุนทางการเงนิสทุธ/ิภาษี/อืน่ๆ 434 429 402 (7%) (6%) 1,192 1,260 6%

ก าไรสุทธิ 2,928 2,437 2,816 (4%) 16% 8,686 8,068 (7%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 2,720 2,669 2,916 7% 9% 8,478 8,454 (0%)

ก าไรสุทธติอ่หุน้พืน้ฐาน (บาท) 0.65 0.54 0.63 (4%) 16% 1.94 1.80 (7%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 0.61 0.59 0.65 7% 9% 1.89 1.88 (0%)

หน่วย : ลา้นบาท
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(1) อสังหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ บันทกึบัญชตีำมรำคำตน้ทนุและตัดคำ่เสือ่มรำคำแบบเสน้ตรงตำมอำยุของสนิทรัพย ์ทัง้นี้ มลูคำ่อสังหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ

ตำมรำคำประเมนิอยู่ที ่219,161 ลำ้นบำท ณ วันที ่31 ธันวำคม 2561 ดรูำยละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ี ่หมำยเหตปุระกอบงบกำรเงินประจ ำปี 2561 ขอ้ 14 หัวขอ้ 

“อสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ” 

ตารางที ่3: สรปุฐานะทางการเงนิ

ณ สิน้ ไตรมาส 3 ณ สิน้ปี ณ สิน้ ไตรมาส 3 YoY YTD

2561 2561 2562 (รอ้ยละ) (รอ้ยละ)

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

เงนิสดและเงนิลงทุนชัว่คราว 2,682 3,067 2,262 (16%) (26%)

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 11,600 12,235 14,056 21% 15%

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 14,283 15,301 16,318 14% 7%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

อสงัหารมิทรัพยเ์พื่อการลงทุน (1) 107,889 108,412 103,614 (4%) (4%)

สทิธกิารเชา่ 13,960 14,086 21,002 50% 49%

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ 1,629 1,646 1,593 (2%) (3%)

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 22,676 22,262 26,891 19% 21%

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 146,154 146,407 153,100 5% 5%

สนิทรพัยร์วม 160,437 161,708 169,418 6% 5%

หนีส้นิหมนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ - ภายใน 1 ปี 12,009 10,876 9,651 (20%) (11%)

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 12,732 13,737 12,289 (3%) (11%)

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 24,741 24,613 21,940 (11%) (11%)

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ 16,826 19,522 27,161 61% 39%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 43,396 43,397 43,575 0% 0%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 60,222 62,919 70,736 17% 12%

หนีส้นิรวม 84,962 87,532 92,676 9% 6%

สว่นของผูถ้อืหุน้

ก าไรสะสม - ยังไมไ่ดจั้ดสรร 52,913 55,094 57,847 9% 5%

สว่นของผูถ้อืหุน้อืน่ 22,561 19,082 18,894 (16%) (1%)

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 75,474 74,176 76,741 2% 3%

หน่วย : ลา้นบาท
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(1) รวมผลกระทบจำกกำรตอ่อำยสุญัญำเชำ่ทีด่นิขอศนูยก์ำรคำ้ เซน็ทรัลพลำซำ พระรำม 2 ซึง่เป้นรำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำ 

(2) ผลตอบแทนสนิทรัพยแ์ละผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้ค ำนวณจำกก ำไรสทุธยิอ้นหลงั 12 เดอืน 

(3) อตัรำสว่นหนีส้นิมภีำระดอกเบีย้สทุธจิำกเงนิสดและเทยีบเทำ่เงนิสดและเงนิลงทนุชัว่ครำว 

 

 

 

  

 

   

   

 

 

 

 

  

ตารางที ่4: อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั

ไตรมาส 3 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 YoY QoQ 9 เดอืน 9 เดอืน YoY

2561 2562 2562 (รอ้ยละ) (รอ้ยละ) 2561 2562 (รอ้ยละ)

อตัราสว่นความสามารถในการท าก าไร

อัตราก าไรขัน้ตน้ (1) (รอ้ยละ) 49% 48% 48% (1%) 1% 50% 49% (1%)

การใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร (1) 49% 47% 48% (1%) 1% 50% 48% (2%)

การประกอบกจิการโรงแรม 69% 65% 65% (3%) 0% 70% 66% (4%)

การบรกิารศนูยอ์าหาร 54% 56% 52% (2%) (4%) 56% 55% (1%)

การขายอสงัหารมิทรัพย์ 43% 41% 43% (0%) 1% 42% 43% 0%

อัตราก าไรจากการด าเนนิงาน (รอ้ยละ) 37% 31% 34% (3%) 3% 38% 34% (4%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 35% 34% 35% (0%) 2% 37% 36% (2%)

อัตราก าไรสทุธ ิ(รอ้ยละ) 32% 26% 30% (2%) 3% 33% 30% (4%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 31% 29% 31% 0% 2% 33% 31% (2%)

อัตราผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้(2) (รอ้ยละ) 16% 16% 14% (2%) (2%) 16% 14% (2%)

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

อตัราสว่นประสทิธภิาพในการด าเนนิงาน

อัตราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์(2) (รอ้ยละ) 8% 7% 6% (2%) (1%) 8% 6% (2%)

ไตรมาส 3 ณ สิน้ปี ไตรมาส 3 YoY YTD

2561 2561 2562 (หน่วย) (หน่วย)

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง

อัตราสว่นสภาพคลอ่ง (เท่า) 0.58 0.62 0.74 0.16 0.12

อัตราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เท่า) 0.11 0.12 0.10 (0.01) (0.02)

อตัราสว่นวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ

อัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 1.13 1.18 1.21 0.08 0.03

อัตราสว่นหนีส้นิมภีาระดอกเบีย้สทุธติอ่สว่น

ของผูถ้อืหุน้(3) (เท่า)
0.35 0.37 0.45 0.10 0.08
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แผนธุรกจิในอนาคต 
 

  บรษัิทฯ ตัง้เป้ำหมำยทำงธุรกจิในระยะ 5 ปี (ปี 2562-2566) ทีจ่ะมรีำยไดเ้ตบิโตในอัตรำ

เฉลีย่ (CAGR) ประมำณรอ้ยละ 13 ตอ่ปี  เพือ่ใหบ้รรลเุป้ำหมำยดังกลำ่ว บรษัิทฯ ไดก้ ำหนด

แนวทำงกำรขยำยธรุกจิในรูปแบบกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพยแ์บบผสม (Mixed-use 

Development) ประกอบดว้ย กำรพัฒนำโครงกำรศนูยก์ำรคำ้ใหม่ กำรปรับปรุงสนิทรัพยท์ีม่ี

อยู่ในปัจจุบันเพือ่เพิม่มูลคำ่ รวมถงึกำรปรับขึน้คำ่เชำ่ตำมปกต ิและกำรปรับปรุงกระบวนกำร

ด ำเนนิงำนเพือ่ใหม้ปีระสทิธภิำพมำกขึน้ นอกจำกนี ้ยังมกีำรพัฒนำโครงกำรทีพั่กอำศยั และ

อำคำรส ำนักงำน รวมถงึศกึษำโอกำสเขำ้ซือ้กจิกำร (M&A) ในสนิทรัพยท์ีม่ศีักยภำพเตบิโต

สงู และใหผ้ลตอบแทนกำรลงทนุทีด่ ี

ภำยใตค้วำมเจรญิทำงเศรษฐกจิทีข่ยำยตัวสูพ่ืน้ทีร่อบนอกกรุงเทพมหำนครและต่ำงจังหวัด 

บริษัทฯ มีกำรศึกษำโอกำสทำงธุรกิจคำ้ปลีกในรูปแบบใหม่รวมทั ้งนวัตกรรมดำ้นกำร

ออกแบบและตกแต่งศูนย์กำรคำ้ เพื่อยกระดับใหศู้นย์กำรคำ้มีควำมทันสมัย พรอ้มมอบ

ประสบกำรณ์ทีห่ลำกหลำยเพือ่ตอบสนองตอ่รูปแบบกำรใชช้วีติของลูกคำ้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป

อยูเ่สมอทัง้ลกูคำ้ชำวไทยและนักทอ่งเทีย่วชำวตำ่งชำต ิ 

นอกจำกนัน้ บรษัิทฯ ไดศ้กึษำโอกำสกำรลงทนุในภมูภิำคเอเชยีตะวนัออกเฉยีงใตใ้นประเทศ

ทีม่โีอกำสและศักยภำพในกำรเตบิโต อำท ิมำเลเซยี และเวยีดนำม รวมถงึศกึษำโอกำสกำร

ลงทนุในธุรกจิใหม่ทีม่ศีักยภำพกำรเตบิโตสงู เพือ่ขยำยชอ่งทำงในกำรสรำ้งรำยไดใ้หม่และ

สอดคลอ้งกบัแผนกำรเตบิโตตำมเป้ำหมำยในอนำคตอยำ่งมั่นคงและยั่งยนื 

 

  การขยายธุรกจิในประเทศ 

บรษัิทฯ ไดป้ระกำศแผนกำรลงทนุใหม่ 3 แห่งในจังหวัดทีม่ศีักยภำพสงูของประเทศ ไดแ้ก่ 

อยุธยำ ศรีรำชำ และจันทบุรี เพื่อตอบรับกำรเตบิโตทัง้ในดำ้นกำรลงทุนใน infrastructure 

กำรคำ้ของประเทศ กำรอตุสำหกรรม และกำรทอ่งเทีย่ว ดว้ยรูปแบบโครงกำรมกิซย์ูสรูปแบบ

ใหมน่ ำโดยกำรสรำ้งศนูยก์ำรคำ้ทีม่เีอกลกัษณ์เฉพำะทอ้งถิน่นัน้ๆ ประกอบไปดว้ย  

1.) โครงกำรมกิซย์ูส เซ็นทรลัพลาซา อยุธยา ประกอบดว้ยศูนยก์ำรคำ้ ศนูยป์ระชมุ 

โรงแรม และทีพั่กอำศัย ภำยใตแ้นวคดิ ควำมเรอืงรองแห่งพระนครศรอียุธยำ คำด

วำ่จะเปิดใหบ้รกิำรในปี 2564 

2.) โครงกำรมกิซย์ูส เซ็นทรลัพลาซา ศรรีาชา ประกอบดว้ยศนูยก์ำรคำ้ ศนูยป์ระชมุ 

โรงแรม อำคำรส ำนักงำน ทีพั่กอำศัย และศูนย์กำรศกึษำ ภำยใตแ้นวคดิ Living 

Green in Smart City of EEC Center คำดวำ่จะเปิดใหบ้รกิำรในปี 2564 

3.) โครงกำรมิกซ์ยูส เซ็นทรลัพลาซา จนัทบุร  ีประกอบดว้ยศูนย์กำรคำ้และกำร

พัฒนำรูปแบบผสมอืน่ๆ ภำยใตแ้นวคดิ The Shining Gem of ECC plus 2 คำดว่ำ

จะเปิดใหบ้รกิำรในปี 2565 

นอกจำกนี้ ยังจับมอืร่วมกับบรษัิท ดุสติธำนี จ ำกัด (มหำชน) ในกำรพัฒนำโครงการดุสติ 

เซ็นทรลั พารค์ เมือ่วันที ่1 เมษำยน 2562 เพื่อต่อยอดธุรกจิใหเ้ตบิโตในระยะยำว และ

สรำ้งผลตอบแทนทีด่ไีดใ้นอนำคต โครงกำรตัง้อยู่บนท ำเลทีม่ศีักยภำพสงูสดุแห่งหนึง่ในใจ

กลำงเมอืงกรุงเทพฯ บนทีด่นิกวำ่ 23 ไร่ บนทีด่นิบรเิวณหัวมุมถนนสลีมและถนนพระรำม 4 

เชือ่มตอ่กบัระบบขนสง่มวลชนทัง้รถไฟฟ้ำ BTS และรถไฟใตด้นิ MRT ในสว่นของโครงกำรมี

องคป์ระกอบดงันี ้

• ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พารค์ พื้นที่เช่ำประมำณ 80,000 ตร.ม. โดยบริษัทฯ มี

สดัสว่นลงทนุในโครงกำรรอ้ยละ 85 น ำเสนอควำมโดดเดน่ในกำรสรำ้งประสบกำรณ์

ใหเ้ขำ้กับคนแตล่ะกลุม่ และคัดสรรแบรนดช์ัน้น ำระดับไอคอนของโลกและประเทศ

ไทยใหค้รอบคลุมทุกไลฟ์สไตลท์ีห่ลำกหลำยของคนเมอืง โดยใหค้วำมส ำคัญกับ

สดัสว่นพืน้ทีส่เีขยีวกวำ่ 1,000 ตร.ม. 
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• อาคารส านกังานเซ็นทรลั พารค์ ออฟฟิศเซส พืน้ทีเ่ชำ่ประมำณ 90,000 ตร.ม. 

โดยบริษัทฯ มีสัดส่วนลงทุนในโครงกำรรอ้ยละ 100 ภำยใตค้อนเซ็ปต์ sharing 

economy สรำ้งสรรคพ์ืน้ทีใ่หผู้เ้ชำ่สำมำรถออกแบบและใชป้ระโยชนไ์ดอ้ย่ำงสงูสดุ 

• โรงแรมดุสติธาน ีกรุงเทพฯ ขนำด 250 หอ้ง โดยบริษัทฯ มีสัดส่วนลงทุนใน

โครงกำรรอ้ยละ 40 โดยโรงแรมยังคงเอกลักษณ์โดดเด่นของอำคำรเดมิดว้ยยอด

ชฎำสทีองซึง่ไดรั้บแรงบนัดำลใจจำกพระปรำงคว์ดัอรุณรำชวรำรำมฯ โดยน ำกลับมำ

ออกแบบใหม่บนชัน้ดำดฟ้ำใหก้ลำยเป็นจุดชมววิบนยอดสงูของอำคำร พรอ้มพื้นที่

ส ำหรับจัดแสดงแกลลอรีแ่บบดจิติอล รวมถงึรำ้นอำหำรและรูฟท็อปบำร ์

• โครงการทีพ่กัอาศยั รวมทัง้ส ิน้ 389 ยนูติ ภำยใตช้ือ่ "ดสุติ เรสซเิดนเซส" จ ำนวน 

159 ยนูติ และ "ดสุติ พำรค์ไซด"์ จ ำนวน 230 ยนูติ โดยบรษัิทฯ มสีดัสว่นลงทนุใน

โครงกำรรอ้ยละ 40 น ำเสนอจุดเดน่ในแงข่องท ำเลทีต่ัง้ทีม่สี ิง่อ ำนวยควำมสะดวก

ครบครัน 

โครงกำรดุสติ เซ็นทรัล พำร์ค จะเริ่มท ำกำรก่อสรำ้งภำยหลังจำกท ำกำรรื้อถอนโรงแรม    

ดสุติธำน ีกรุงเทพฯ (เดมิ) เสร็จเรยีบรอ้ยแลว้ โดยคำดวำ่จะกอ่สรำ้งเสร็จทยอยเปิดใหบ้รกิำร

ภำยในปี 2567 เริม่จำกโรงแรมดสุติธำนี กรุงเทพฯ (โฉมใหม่) ตำมดว้ยศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัล 

พำรค์ และอำคำรส ำนักงำน เซ็นทรัล พำรค์ ออฟฟิศเซส ในสว่นของโครงกำรทีพั่กอำศัยจะ

เปิดจองภำยในปี 2562 โดยจะกอ่สรำ้งแลว้เสร็จและพรอ้มโอนใหล้กูคำ้ภำยในปี 2568 

นอกจำกนี ้บรษัิทฯ มแีผนกำรปรับปรุงศนูยก์ำรคำ้ระหวำ่งปี 2563-2565 ทัง้หมด 14 แหง่ ซึง่

เป็นกำรปรับปรุงใหญ่ 2 แห่ง ประกอบดว้ย 1.)  เซ็นทรลัพลาซา พระราม 2 เป็น The 

Largest Regional mall - Gateway of South Bangkok เชื่อมโยงทุกทิศของขอบเมือง

ชัน้ใน และจะผลักดันใหย้่ำนพระรำม 2 กลำยเป็น new urbanized district แห่งใหม่ของ

กรุงเทพฯ และจัดสรรพื้นที่ประมำณ 37 ไร่ ส ำหรับกำรพัฒนำพื้นที่สีเขียวขนำดใหญ่ 

“Central Plearn Park”  และ 2.)  เซ็นทรลัพลาซา รามอนิทรา ภำยใตแ้นวคดิ Living Lab 

of Ramindra  เพื่อรองรับกลุ่มประชำกรที่เตบิโตขึน้จำกที่พักอำศัยที่จะพัฒนำตำมกำร

เตบิโตของ infrastructure ในย่ำนรำมอนิทรำ อำท ิMonorail สำยสชีมพู รวมถงึมแีผนกำร

ปรับปรุงทั่วไปอกี 12 แห่ง ไดแ้ก ่เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 9, เซ็นทรัลเฟสตวิัล อสีตว์ลิล,์ 

เซ็นทรัลพลำซำ บำงนำ, เซ็นทรัลพลำซำ แจง้วัฒนะ, เซ็นทรัลพลำซำ ขอนแกน่, เซ็นทรัล

พลำซำ อุดรธำนี, เซ็นทรัลเฟสตวิัล เชยีงใหม่ และเซ็นทรัลพลำซำ เชยีงใหม่แอร์พอร์ต, 

เซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยำ บชี, เซ็นทรัล มำรนีำ พัทยำ, เซ็นทรัลเฟสตวิัล สมุย และเซ็นทรัล

เฟสตวิลั หำดใหญ ่

โครงกำรของ GLAND บรษัิทฯ ยังคงศกึษำแผนกำรพัฒนำโครงกำรบนทีด่นิเปลำ่ทีอ่ยูภ่ำยใต ้

GLAND ซึง่เป็นท ำเลทีม่ีศักยภำพสูงในกรุงเทพฯ อย่ำงต่อเนื่อง โดยคำดว่ำจะไดข้อ้สรุป

ภำยในปี 2563 ในขณะเดยีวกนับรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะเพิม่ประสทิธภิำพในสนิทรัพยท์ีด่ ำเนนิกำร

แลว้ใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุ เพื่อเพิม่ขดีควำมสำมำรถในกำรเตบิโตของ GLAND ต่อไปใน

อนำคต 

   

การขยายธุรกจิตา่งประเทศ 

โครงการเซ็นทรลั ไอ-ซติี ้ในประเทศมำเลเซยี ทีบ่ริษัทไดเ้ล็งเห็นโอกำสเขำ้ไปขยำย

ธรุกจิเพือ่กระจำยควำมเสีย่งและเตบิโตตอ่ไปในตำ่งประเทศ ไดเ้ปิดใหบ้รกิำรบำงสว่น (Soft 

Opening) เมือ่วันที ่23 มนีำคม 2562 และเปิดใหบ้รกิำรเต็มรูปแบบเมื่อวันที ่15 มถิุนำยน 

2562 ไดน้ ำเสนอเอกลักษณ์ควำมเป็นไทยทีโ่ดดเดน่ทัง้ในดำ้นกำรตกแตง่และศนูยอ์ำหำรที่

ยังคงตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลข์องคนมำเลเซยีบนท ำเลศกัยภำพสงู ซึง่ไดรั้บกำรตอบรับอยำ่งด ี
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นอกจำกนี้ บรษัิทฯ อยู่ระหว่ำงเตรียมแผนกำรลงทุนในประเทศเวยีดนำม ซึง่เป็นตลำดทีม่ี

แนวโนม้กำรเตบิโตทีโ่ดดเดน่ และจะเป็นแรงขับเคลือ่นส ำคัญในกำรเตบิโตของธุรกจิระยะ

ยำวอกีแหง่หนึง่ 

 

  การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์บบผสมในบรเิวณใกลศู้นยก์ารคา้ของบรษิทัฯ  

บริษัทฯ เล็งเห็นศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรศูนย์กำรคำ้ในลักษณะพื้นที่แบบผสม 

(Mixed-use project) โดยวำงแผนใชป้ระโยชน์จำกทีด่นิทีเ่หลอือยู่ในบรเิวณศนูยก์ำรคำ้ใน

ปัจจุบันเพื่อพัฒนำธุรกจิเกีย่วเนื่องอืน่ๆ อำท ิโครงกำรทีพั่กอำศัย อำคำรส ำนักงำน และ

โรงแรม เพื่อสนับสนุนธุรกจิศูนย์กำรคำ้ซึง่เป็นธุรกจิหลักใหเ้กดิประโยชน์สูงสุดและสรำ้ง

มลูคำ่เพิม่แกบ่รษัิทฯ  

โครงกำรทีพั่กอำศัย ปัจจุบันบรษัิทฯ ไดเ้ปิดตัวโครงกำรทีพั่กอำศัยรูปแบบคอนโดมเินียม

จ ำนวน 9 โครงกำรในกรุงเทพฯ และตำ่งจังหวัด ซึง่ไดก้อ่สรำ้งแลว้เสร็จและทยอยโอนแลว้ 

5 โครงกำร และอยู่ระหวำ่งกำรก่อสรำ้งอกี 4 โครงกำร รวมถงึมโีครงกำรทีพั่กอำศัยรูปแบบ

บำ้นเดี่ยว จ ำนวน 1 โครงกำรในกรุงเทพฯ นอกจำกนี้ บริษัทฯ ยังคงศึกษำบริเวณที่มี

ศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรทีพั่กอำศัยอย่ำงต่อเนื่อง โดยมแีผนกำรประกำศโครงกำร

ใหมใ่นอนำคตตอ่ไป 

 

การใหเ้ชา่ทรพัยส์นิแกก่องทรสัต ์CPNREIT 

เมือ่วันที ่17 ตุลำคม 2562 บรษัิทฯ มมีตติกลงให ้CPNREIT เชำ่สนิทรัพยข์องบรษัิทฯ ซึง่

ประกอบไปดว้ยศนูยก์ำรคำ้ 4 แห่ง ไดแ้ก ่1.) เซ็นทรัลมำรนิำ มสีญัญำใหเ้ชำ่เป็นระยะเวลำ 

15 ปี สิน้สดุปี 2578 2.) เซ็นทรัลพลำซำ ล ำปำง มสีญัญำใหเ้ชำ่เป็นระยะเวลำ 22 ปี สิน้สดุ

ปี 2584 3.) เซ็นทรัลพลำซำ สุรำษฎร์ธำนี มีสัญญำใหเ้ช่ำเป็นระยะเวลำ 30 ปี และ 4.) 

เซ็นทรัลพลำซำ อุบลรำชธำนี มสีัญญำใหเ้ชำ่เป็นระยะเวลำ 30 ปี โดยคำดว่ำทัง้สีร่ำยกำร

ดังกลำ่วจะด ำเนนิกำรแลว้เสร็จภำยในไตรมำส 2 ปี 2563 และยังมกีำรขยำยระยะเวลำสทิธิ

กำรเช่ำโครงกำรเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 ไปอีก 30 ปี สิน้สุดปี 2598 โดยคำดว่ำจะ

ด ำเนนิกำรจดทะเบยีนสทิธกิำรเชำ่สนิทรัพยภ์ำยหลังตอ่อำยุสญัญำแลว้เสร็จ ซึง่มมีูลคำ่รวม

รำยกำรทัง้หมดไมเ่กนิ 48,560 ลำ้นบำท 
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ตารางที ่5: ความคบืหนา้ของโครงการในอนาคต

ปจัจบุนั >>

โครงการ พืน้ที่ ก าหนดเสร็จ

ศนูยก์ารคา้ ตร.ม.ใหเ้ชา่ ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ เปิดบรกิารเฟสแรก    

เซ็นทรลั วลิเลจ 40,000 3/2562

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เซ็นทรลัพลาซา อยุธยา รอสรปุ 2564    ประกาศการลงทุนในระหว่างปี 2564-65

เซ็นทรลัพลาซา ศรรีาชา รอสรปุ 2564    ประกาศการลงทุนในระหว่างปี 2564-65

เซ็นทรลัพลาซา จนัทบรุ ี รอสรปุ 2565    ประกาศการลงทุนในระหว่างปี 2564-65

ตา่งประเทศ เปิดบรกิารบางสว่น

เซ็นทรลั ไอ-ซติี ้(มาเลเซยี) 83,000 1/2562     เปิดบรกิารเต็ม

ทีพั่กอาศัย - คอนโดมเินียม หอ้ง ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

ฟิล พหล 34 358 4/2562   ยอดจองมากว่ารอ้ยละ 30     พรอ้มโอน

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เอสเซ็นท ์นครราชสมีา 380 4/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100   พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงราย 312 4/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100 พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงใหม่ 450 3/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100   พรอ้มโอน      

เอสเซ็นท ์อบุลราชธานี 395 2563   ยอดจองมากกว่ารอ้ยละ 75 พรอ้มโอน 

เอสเซ็นท ์พารค์วลิล ์เชยีงใหม ่ 450 2563 เปิดตวั   ยอดจองมากกว่ารอ้ยละ 40 พรอ้มโอน 

ทีพั่กอาศัย - บา้นเดีย่ว ยนูติ ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

นยิาม บรมราชชนนี 71 4/2561    ขายและโอนแลว้ 5 ยูนติ 

โครงการร่วมทนุพัฒนารูปแบบผสม ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

ดสุติ เซ็นทรลั พารค์ * 2567-68     เปิดตวั    รือ้ถอนโครงการปจัจบุนั  กอ่สรา้ง ตกแตง่ และเจรจาผูเ้ช่า

* โครงการร่วมทนุกบับรษัิท ดสุติธานี จ ากดั (มหาชน) บนทีด่นิ 23 ไร่ ตรงมุมถนนสลีม - พระราม 4 ซึง่ประกอบดว้ย

1.) ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัล พารค์ : พืน้ทีเ่ชา่ประมาณ 80,000 ตร.ม. โดยบรษัิทฯ มสีัดสว่นการลงทนุในโครงการอยูร่อ้ยละ 85

2.) อาคารส านักงานเซ็นทรัล พารค์ ออฟฟิศเซส : พืน้ทีเ่ชา่ประมาณ 90,000 ตร.ม. โดยบรษัิทฯ มสีัดสว่นการลงทนุในโครงการอยูร่อ้ยละ 100

3.) โรงแรมดสุติธานี กรุงเทพฯ : โรงแรมขนาด 250 หอ้ง โดยบรษัิทฯ มสีัดสว่นการลงทนุในโครงการอยูร่อ้ยละ 40

4.) โครงการทีพั่กอาศัย ภายใตช้ือ่ "ดสุติ เรสซเิดนเซส" และ "ดสุติ พารค์ไซด"์ จ านวนทัง้ส ิน้ 389 ยนูติ โดยบรษัิทฯ มสีัดสว่นการลงทนุในโครงการอยูร่อ้ยละ 40
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