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 ในช่วงไตรมำส 1 ปี 2563 เศรษฐกิจท่ัวโลกรวมถึงเศรษฐกิจไทยไดร้ับผลกระทบจำก

สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของไวรัสโคโรน่ำ 2019 (COVID-19) เป็นวงกวำ้ง ส่งผลให ้

เศรษฐกจิชะลอตัวอย่ำงรุนแรงและมีแนวโนม้จะหดตัวต่อเนื่องตลอดทัง้ปี ซึง่กจิกรรมทำง

เศรษฐกจิไทยไดร้ับควำมกดดันจำก 1) ภำคกำรท่องเที่ยวที่หดตัวสูงซึง่ไดร้ับผลกระทบจำก

มำตรกำรจ ำกัดกำรเดนิทำงเพื่อควบคุมกำรระบำดส่งผลท ำใหจ้ ำนวนนักท่องเที่ยวทัง้ชำวไทย

และชำวต่ำงชำตลิดลง 2) ภำคกำรสง่ออกไดร้ับผลกระทบจำกมำตรกำรปิดเมอืงของประเทศคู่

คำ้ท ำใหอุ้ปสงค์ชะลอตัวและเกดิกำรหยุดชะงักของห่วงโซ่กำรผลติ 3) กำรใชจ่้ำยและกำร

ลงทุนภำครัฐหดตัวจำกกำรรอประกำศใชง้บประมำณปี 2563 และ 4) กำรบรโิภคและกำรลงทนุ

ภำคเอกชนหดตัวเช่นเดยีวกัน ก ำลังซือ้ภำคครัวเรือนที่อ่อนแอลงทัง้ดำ้นรำยได ้กำรจำ้งงำน 

และควำมเชือ่มั่น ขณะทีภ่ำระหนี้ยังอยู่ในระดับสงู แมว้่ำจะมกีำรจับจ่ำยซือ้สนิคำ้อุปโภคบรโิภค

ที่จ ำเป็นจำกควำมกังวลต่อสถำนกำรณ์กำรระบำดของ COVID-19 ในช่วงที่ผ่ำนมำ อย่ำงไรก็

ตำม ภำครัฐไดอ้อกมำตรกำรเยยีวยำต่ำงๆ เพื่อชว่ยเหลอืและบรรเทำผลกระทบทำงเศรษฐกจิที่

เกดิขึน้ ส ำหรับปี 2563 เศรษฐกจิไทยมแีนวโนม้ขยำยตัวไดต้ ่ำกว่ำทีเ่คยคำดกำรณ์ไว ้ธนำคำร

แหง่ประเทศไทยจงึไดป้รับลดประมำณกำรเตบิโตของเศรษฐกจิไทยในปี 2563 จำกเดมิคำดว่ำ

ขยำยตัวรอ้ยละ 1.5-2.5 มำเป็นหดตัวรอ้ยละ 5.3 และปรับลดอัตรำดอกเบีย้นโยบำยมำอยู่ทีร่อ้ย

ละ 0.75 เพือ่กระตุน้เศรษฐกจิและรักษำเสถยีรภำพระบบกำรเงนิตอ่ไป 

บรษัิท เซ็นทรัลพัฒนำ จ ำกัด (มหำชน) และบรษัิทย่อย (“บรษัิทฯ” หรือ “เซ็นทรัลพัฒนำ”) 

รำยงำนผลกำรด ำเนินงำนประจ ำไตรมำส 1 ปี 2563 มีรำยไดร้วม 11,423 ลำ้นบำทและก ำไร

สุทธ ิ4,592 ลำ้นบำท โดยหลักมำจำกรำยกำรที่มไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำ และมำจำกกำรเตบิโต

ของรำยไดก้ำรขำยอสังหำรมิทรัพย ์ ประกอบกับบรหิำรจัดกำรตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยกำรบรหิำร

อย่ำงมปีระสทิธภิำพ หำกไม่รวมรำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้ประจ ำ บรษิทัฯ มรีายไดร้วมและก าไร

สุทธลิดลงรอ้ยละ 0.5 และ 8.7 ตามล าดบัจากช่วงเดยีวกนัของปีก่อน โดยหลักมำจำก

ผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดโรค COVID-19 ตอ่ธรุกจิทีบ่รษัิทฯ ด ำเนนิกำรอยู่ 

สืบเนื่องจำกผลกระทบกำรแพร่ระบำดของไวรัสโคโรน่ำ 2019 (COVID-19) บรษัิทฯ ไดใ้ห ้

ควำมร่วมมอืกับทำงภำรัฐในกำรปฏบัิตติำมนโยบำยจ ำกัดพืน้ทีท่ีม่คีวำมเสีย่งต่อกำรแพร่กระจำย

ของโรค จงึไดป้ระกำศปิดศนูยก์ำรคำ้เป็นกำรชัว่ครำวทัง้ 33 แหง่ในประเทศไทย และ 1 แหง่ใน

ประเทศมำเลเซยี รวมทัง้สิน้ 34 แห่ง โดยมรีะยะเวลำกำรปิดศูนยท์ีแ่ตกต่ำงกันตำมแต่ละพื้นที่

ระหว่ำง 1-9 วันในไตรมำส 1 ปี 2020 โดยยังคงเปิดใหบ้ริกำรในส่วนที่จ ำเป็นแก่ลูกคำ้ ซึง่

บรษัิทฯ ไดด้ ำเนนิมำตรกำรเชงิรุกเพือ่บรหิำรจัดกำรใหทั้นต่อเหตุกำรณ์ภำยใตปั้จจัยแวดลอ้มที่

มกีำรเปลีย่นแปลงอย่ำงรวดเร็วอยู่ตลอดเวลำ โดยค ำนงึถงึผูม้สีว่นไดส้ว่นเสยีทุกภำคสว่น ทัง้นี้ 

บรษัิทฯ ไดม้นีโยบำยบรหิำรตน้ทุนและจัดสรรทรัพยำกรภำยในบรษัิทใหเ้กดิประสทิธภิำพสงูสดุ 

รวมไปถงึกำรบรหิำรจัดกำรกระแสเงนิสดใหม้คีวำมเพยีงพอต่อกำรด ำเนนิธุรกจิในสภำวะกำรณ์

ปัจจุบัน และจำกกำรที่ตลำดซือ้ขำยตรำสำรทุนมคีวำมผันผวนอย่ำงมำกในปีนี้ซึง่สง่ผลต่อกำร

ระดมทนุของ CPNREIT บรษัิทฯ จงึเลือ่นกำรท ำรำยกำรใหเ้ชำ่สนิทรัพยแ์กท่รัสตเ์พือ่กำรลงทุน

ในสทิธกิำรเช่ำอสังหำรมิทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (CPNREIT) ทัง้ 4 แห่ง ออกไปจนกว่ำทำง 

CPNREIT จะมีควำมพรอ้มในกำรระดมทุนอกีครัง้เมื่อสภำวะตลำดกลับมำสู่ระดับปกต ิปัจจุบัน

บรษัิทฯ บรหิำรจัดกำรศูนยก์ำรคำ้ 34 แห่ง มพีืน้ทีใ่หเ้ชำ่สทุธริวม 1.8 ลำ้นตำรำงเมตร (ตร.ม.) 

รวมถงึมอัีตรำกำรเชำ่พืน้ทีศู่นยก์ำรคำ้ในประเทศเฉลีย่ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2563 เท่ำกับรอ้ยละ 
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เหตกุารณ์ส าคญัในไตรมาส 1 ปี 2563 
 

การบรหิารจดัการและด าเนนิธุรกจิภายใตส้ถานการณ์ COVID-19 

 
บริษัทฯ ใหค้วำมร่ วมมือและ
ด ำ เ นิ น ม ำต รกำ รต่ ำ ง ๆ  เ พื่ อ
สอดคลอ้งกับแนวทำงปัฏบัิตขิอง
หน่วยงำนรัฐในกำรปิดใหบ้ริกำร
ศูนย์กำรคำ้ชั่วครำวจำกกำรแพร่
ระบำดของ COVID-19 
 
 
 
 
 
 
 
ด ำ เ นิ น ม ำต ร ก ำ ร ช่ ว ย เ ห ลื อ
เยียวยำผูป้ระกอบกำรภำยใน
ศูนย์กำรคำ้ที่ไดร้ับผลกระทบ 
และดูแลพนักงำนในองคก์รอย่ำง
ท่ัวถงึ 
 
 
 
 
 
 
 
บรหิำรตน้ทนุอย่ำงมปีระสทิธภิำพ
และทบทวนแผนกำรลงทุนเพื่อ
รักษำสภำพคล่องในกำรด ำเนิน
ธรุกจิ 
 
 

 ปิดศูนยก์ารคา้ท ัว่ประเทศเป็นการช ัว่คราวเพือ่ใหค้วามรว่มมอืภาครฐัอยา่งเต็มทีใ่น

การควบคุมการแพร่ระบาดของ COVID-19 ตำมที่มีประกำศมำตรกำรควบคุมกำร

ระบำดของโรค COVID-19 บรษัิทฯ ไดท้ยอยปิดศูนยก์ำรคำ้ชั่วครำวตัง้แตวันที ่22 มนีำคม 

2563 ไปจนกว่ำภำครัฐจะมีกำรประกำศผ่อนคลำยมำตรกำร โดยค ำนึงถงึควำมปลอดภัย

ของลูกคำ้รวมถงึพนักงำนเป็นส ำคัญ บรษัิทฯ ยังคงเปิดใหบ้รกิำรพื้นที่ที่จ ำเป็นบำงส่วน 

อำท ิซปุเปอรม์ำรเ์ก็ต รำ้นสะดวกซือ้ ธนำคำร รำ้นขำยยำ รำ้นอำหำรและเครือ่งดืม่ส ำหรับ 

take away และ delivery เป็นตน้ รวมถงึอ ำนวยควำมสะดวกในกำรจัดสรรพื้นที่และจัด

ระเบยีบใหม้บีรกิำรรำ้นอำหำรแบบเดลเิวอรีแ่ละแบบซือ้กลับบำ้นโดยค ำนงึถงึมำตรกำรเวน้

ระยห่ำงทำงสังคม (Social Distancing) อย่ำงเคร่งครัด รวมถงึกำรจัดท ำระบบ Chat and 

Shop, Call Center, Pick Up Counter และ Drive Through Pick Up เพือ่เพิม่ควำมสะดวก

และปลอดภัยส ำหรับลกูคำ้ยิง่ขึน้ พรอ้มทัง้มมีำตรกำรดแูลป้องกันอย่ำงท่ัวถงึภำยในศนูย ์ 

บรษัิทฯ ไดม้กีำรยกเวน้ค่ำเชำ่ใหแ้กร่ำ้นคำ้ที่ไม่สำมำรถด ำเนนิกำรไดจ้ำกกำรปิดใหบ้รกิำร

ศูนยก์ำรคำ้ชั่วครำว รวมถงึใหส้่วนลดค่ำเช่ำใหแ้ก่รำ้นคำ้ในศูนยก์ำรคำ้ที่ยังเปิดใหบ้รกิำร

ตำมปกตแิต่ไดร้ับผลกระทบในอัตรำรอ้ยละ 10-50 เพื่อเป็นกำรช่วยเหลือเยียวยำรำ้นคำ้

ในศูนยกำรคำ้ของบริษัทฯ นอกจำกนี้ บริษัทฯ ไดค้ ำนึงถึงควำมปลอดภัยของเพื่อน

พนักงำนจงึมกีำรจัดท ำประกันภัย COVID-19 เป็นสวัสดกิำรคุม้ครองเพิม่เตมิใหแ้กพ่นักงำน 

พรอ้มทัง้จัดหำอุปกรณ์ในกำรดูแลสขุอนำมัยในสถำนทีท่ ำงำนอยำ่งครอบคลุมและเพียงพอ 

และไม่มีกำรปรับลดจ ำนวนพนักงำนประจ ำแต่อย่ำงใด มีกำรจัดสรรตำรำงกำรท ำงำนหรอื

สับเปลี่ยนกำรท ำงำนภำยในองค์กรใหม้ีควำมเหมำะสมกับสถำนกำรณ์ และใหพ้นักงำน

บำงสว่นสำมำรถท ำงำนจำกทีบ่ำ้น (Work From Home) ไดเ้พือ่เป็นกำรชว่ยลดควำมเสีย่ง

ในกำรแพร่ระบำด  

ทัง้นี้ บรษัิทฯ ไดด้ ำเนินกำรตำมแผนลดตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยกำรด ำเนินงำนต่ำงๆ เพื่อ

บรรเทำผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อรำยไดแ้ละควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร โดยปรับลด

ค่ำใชจ่้ำยกำรด ำเนนิธุรกจิและกำรบรหิำร อำท ิค่ำสำธำรณูปโภค และค่ำใชจ่้ำยผูใ้หบ้รกิำร

จำกภำยนอก (Outsource) บำงสว่น ตำมระดับกำรปฏบัิตงิำนทีล่ดลง รวมถงึค่ำใชจ่้ำยกำร

บรหิำรท่ัวไปตำมจ ำนวนพนักงำนในส ำนักงำนที่ลดลงจำกนโยบำยใหท้ ำงำนจำกที่บำ้น 

(Work From Home) นอกจำกนี้ ยังมีมำตรกำรลดค่ำใชจ่้ำยที่ไม่จ ำเป็นท่ัวทั้งองค์กร 

ตลอดจนมกีำรเจรจำกับคู่คำ้เพือ่ใหก้ำรด ำเนนิงำนและเงือ่นไขต่ำงๆ เพือ่ควบคุมค่ำใชจ่้ำย

อยำ่งรัดกมุ  

เพื่อรองรับสภำวะกำรด ำเนินธุรกจิท่ำมกลำงวิกฤต COVID-19 บรษัิทฯ ไดเ้ตรียมควำม

พรอ้มดำ้นสภำพคล่องใหเ้พียงพอต่อกำรด ำเนินธุรกจิอย่ำงต่อเนื่องในสถำนกำรณ์ที่ไม่

แน่นอน โดย ณ 31 มนีำคม 2563 บรษัิทฯ มอัีตรำสว่นหนี้สนิสทุธติ่อสว่นของผูถ้อืหุน้ของ

บรษัิทอยูท่ี ่0.38 เทำ่ ซึง่ยังคงอยูใ่นระดับเป้ำหมำยที ่1 เทำ่ และต ่ำกวำ่เงือ่นไขสัญญำเงนิ

กูย้มืที ่1.75 เท่ำ โดยมเีงนิสดและเงนิลงทุนระยะสัน้จ ำนวน 13,996 ลำ้นบำท ประกอบกับ

อยู่ระหว่ำงพจิำรณำทบทวนแผนกำรลงทุนทัง้หมด โดยคำดว่ำจะชะลอและปรับแผนกำร

ลงทุนพัฒนำโครงกำรใหม่รวมถงึกำรปรับปรุงเพิม่ประสทิธภิำพของโครงกำรเดมิเพื่อลด

ภำระดำ้นกำรลงทนุในสนิทรัพย ์(Capital Expenditure) 

ปิดการใหบ้รกิารท ัง้ 2 โรงแรม ตัง้แต่วันที่ 1 เมษำยน 2563 จำกสถำนกำรณ์กำรแพร่

ระบำดของ COVID-19 ที่แพร่ระบำดทัง้ในประเทศไทยและต่ำงประเทศนัน้ ท ำใหจ้ ำนวน

นักท่องเทีย่วต่ำงชำตลิดลงอย่ำงมนัียส ำคัญ กอปรกับกำรประกำศมำตรกำรล็อคดำวน์จำก

ทำงภำครัฐเพื่อจ ำกัดกำรเดนิทำงภำยในประเทศ จำกสถำนกำรณ์ดังกล่ำว บรษัิทฯ จงึปิด

ใหบ้รกิำร รวมถงึปรับเปลีย่นแผนกำรด ำเนินธุรกจิ โดยกำรลดตน้ทุนใหส้อดคลอ้งกับกำร

เปลีย่นแปลงของรำยได ้พรอ้มทัง้เลือ่นแผนกำรปรับปรุงโรงแรม ฮลิตัน พัทยำ ใหเ้ร็วขึน้ 

โดยจะเริ่มตั ้งแต่เดือนพฤษภำคม ไปจนถึง เดือนพฤศจิกำยน 2563 เพื่อยกระดับ

ประสทิธภิำพในกำรด ำเนินงำนและเตรียมพรอ้มเปิดใหบ้รกิำรใหม่ต่อไป โดยบรษัิทฯ จะ

ตดิตำมและประเมนิสถำนกำรณ์อยำ่งใกลช้ดิในกำรพจิำรณำเปิดใหบ้รกิำรอกีครัง้ 



บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
หนำ้ที ่3 จำก 15  

 

   

การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์บบผสม (Mixed-use development) 

 

 

 

 

 

เ ปิดตัวโครงกำรแนวรำบใหม่ 

“เอสเซ็นท์ ทำวน์” ที่พิษณุโลก 

และ  “นินญำ  กัลปพฤกษ์ ” ที่

กรุงเทพฯ ในไตรมำส 1 ปี 2563 

ตำมแผน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 บรษิทัฯ ไดเ้ปิดตวั 2 โครงการใหม่ในช่วงตน้ปีทีผ่า่นมาตามแผน โดยมจี ำนวนลูกคำ้

ที่สนใจและเขำ้เยี่ยมชมโครงกำรมำกพอสมควร แมว้่ำอุปสงค์ในตลำดอสังหำรมิทรัพย์

โดยรวมไดร้ับผลกระทบทำงออ้มจำกเหตุกำรณ์ COVID-19 แต่บรษัิทฯ ยังสำมำรถโอน

โครงกำรทีพ่ัฒนำแลว้เสร็จใหแ้กลู่กคำ้ไดอ้ยำ่งตอ่เนื่อง 

โครงกำรทีเ่ปิดตัว ไดแ้ก ่เอสเซ็นท ์ทำวน์ พษิณุโลก เป็นโครงกำรทำวน์โฮม จ ำนวน 358 

ยนูติ พืน้ทีใ่ชส้อย เริม่ตน้ 141-165 ตร.ม. มลูคำ่โครงกำรกวำ่ 1,000 ลำ้นบำท บนท ำเลตดิ

ศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัลพลำซำ พษิณุโลก และมพีืน้ทีส่วนขนำดใหญเ่ชือ่มโยงไลฟ์สไตลเ์มือง

กับธรรมชำตเิขำ้ดว้ยกัน 

และโครงกำร นินญำ กัลปพฤกษ์ เป็นโครงกำรบำ้นแฝด จ ำนวน 144 ยูนิต พื้นที่ใชส้อย 

เริ่มตน้ 154-230 ตร.ม. มูลค่ำโครงกำรกว่ำ 1,500 ลำ้นบำท บนท ำเล ติดถนนใหญ่

กัลปพฤกษ์ ใกลถ้นนบำงแค ถนนกำญจนำภเิษก ถนนเพชรเกษม และทำงพเิศษกำญจนำ

ภเิษก รำยลอ้มดว้ยสิง่อ ำนวยควำมสะดวกมำกมำย อำท ิตลำด ศนูยก์ำรคำ้ รวมถงึโรงเรยีน

และโรงพยำบำลชัน้น ำ 

โครงการทีพ่กัอาศยัทีส่รา้งเสร็จและโอนใหแ้ก่ลูกคา้แลว้ จ ำนวน 7 แห่ง ไดแ้ก่ เอส

เซ็นท ์ระยอง เชยีงใหม่ และขอนแก่น ทีโ่อนหอ้งใหแ้กลู่กคำ้แลว้ทัง้หมด สว่นเอสเซ็นท ์

วลิล์ เชยีงใหม่ เอสเซ็นท์ วลิล์ เชยีงรำย เอสเซ็นท์ นครรำชสีมำ และฟิล พหล 34 ที่

กอ่สรำ้งแลว้เสร็จและอยูร่ะหวำ่งกำรโอนใหล้กูคำ้ 

โครงการทีพ่กัอาศยัทีเ่ปิดจองแล้วและอยู่ระหว่างการก่อสร้าง จ ำนวน 5 แห่ง 

ประกอบดว้ย 1) เอสเซ็นท ์อบุลรำชธำนี มยีอดจองรอ้ยละ 80 และคำดว่ำจะกอ่สรำ้งเสร็จ

และพรอ้มโอนภำยในปี 2563 ; 2) เอสเซ็นท ์พำร์ควลิล ์เชยีงใหม่ มียอดจองรอ้ยละ 50 

และคำดว่ำจะกอ่สรำ้งเสร็จและพรอ้มโอนภำยในปี 2563 ; 3) เอสเซ็นท ์ทำวน์ พษิณุโลก 

มกีำรขำยและโอนแลว้ 11 ยูนิต โดยอยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้งยูนิตเพิม่เตมิ และ 4) นินญำ 

กัลปพฤกษ์ ซึง่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้งและพรอ้มขำยและโอนภำยในไตรมำส 2 ปี 2563 

โดยปัจจุบันมียอดจองเขำ้มำเป็นบำงส่วน และ 5) โครงกำรนิยำม บรมรำชชนนี เป็น

โครงกำรบำ้นเดี่ยวบนถนนบรมรำชชนนีที่ไดม้ีกำรโอนบำ้นใหลู้กคำ้แลว้ทัง้หมด 5 ยูนิต 

และอยูร่ะหวำ่งกำรกอ่สรำ้งและตกแตง่จ ำนวนยนูติเพิม่เตมิเพือ่รองรับอปุสงคใ์นอนำคต 
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ผลการด าเนนิงานประจ าไตรมาส 1 ปี 2563 
 

 

 
 

(1) สนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ำยใต ้CPNREIT ประกอบดว้ยศนูยก์ำรคำ้จ ำนวน 5 แหง่ ไดแ้ก ่1) เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3 เซ็นทรัลพลำซำ    
ป่ินเกลำ้ (รวมถงึอำคำรส ำนักงำน ป่ินเกลำ้ ทำวเวอร ์เอ และ บ)ี เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงใหม ่แอรพ์อรต์ และเซ็นทรัลเฟสตวัิล พัทยำ บชี  2) โรงแรม 1 แหง่ 
ไดแ้ก ่ฮลิตัน พัทยำ และ 3) อำคำรส ำนักงำนภำยใตก้ำรบรหิำรของ GLAND ไดแ้ก ่เดอะไนน์ ทำวเวอรส์ และยนูลิเีวอร ์เฮำ้ส ์แกรนด ์ซึง่ไดร้ับโอนสทิธกิำร
เชำ่จำกกองทรสัต ์GLANDRT ในไตรมำส 1 ปี 2563   

(2) สนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ำยใต ้CPNCG ประกอบดว้ยอำคำรส ำนักงำน ด ิออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวลิด ์
(3) อัตรำกำรเชำ่พืน้ทีข่องแตล่ะกลุม่ธรุกจิ (ยกเวน้ธรุกจิขำยอสังหำรมิทรัพย)์ เป็นคำ่เฉลีย่ในแตล่ะไตรมำส 
(4) โครงกำรเซ็นทรัล ภเูก็ต ประกอบดว้ย เซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสตำ้ และเซ็นทรลั ภเูก็ต เฟสตวัิล ซึง่นับเป็น 1 โครงกำร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ภาพรวม 

บรษัิทฯ ม ี4 ธุรกจิภำยใตก้ำรบรหิำรงำน ไดแ้ก ่1) ธุรกจิศูนยก์ำรคำ้และส ำนักงำนใหเ้ช่ำ 

2) ธุรกจิบรกิำรศูนยอ์ำหำร 3) ธุรกจิโรงแรม และ 4) ธุรกจิอสังหำรมิทรัพยท์ีพ่ักอำศัย ซึง่

รวมอสังหำรมิทรัพย์ที่ไดโ้อนไปยังทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสังหำรมิทรัพย์ 

CPN รีเทล โกรท (CPNREIT) และกองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ CPN          

คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (CPNCG)  

บรษัิทฯ มีศูนยก์ำรคำ้ภำยใตก้ำรบรหิำรงำนรวม 34 โครงกำร (อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และ

ปรมิณฑล 15 โครงกำร ต่ำงจังหวัด 18 โครงกำร และต่ำงประเทศ 1 โครงกำร) อำคำร

ส ำนักงำนใหเ้ช่ำ 7 อำคำร ศูนยอ์ำหำรทัง้สิน้ 30 แห่ง โรงแรม 2 แห่ง ไดแ้ก่ เซนทำรำ 

อุดรธำนี และ ฮิลตัน พัทยำ โครงกำรที่พักอำศัยเพื่อขำย 12 โครงกำร ประกอบดว้ย 

โครงกำรแนวสงู 9 โครงกำร แนวรำบ 3 โครงกำร โดยไตรมำส 1 ปี 2563 ม ี2 โครงกำร

แนวรำบไดเ้ปิดตัวตำมทีไ่ดก้ล่ำวขำ้งตน้  

ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2563 มอัีตรำกำรเชำ่พืน้ทีศู่นยก์ำรคำ้ในประเทศของบรษัิทฯ เฉลีย่ที่

รอ้ยละ 92 เทำ่กับชว่งเดยีวกันของปีกอ่น โดยศนูยก์ำรคำ้สว่นใหญ่สำมำรถรักษำอัตรำกำร

เชำ่พืน้ทีใ่หอ้ยู่ในระดับสงูได ้แมจ้ะไดร้ับผลกระทบจำกเหตุกำรณ์กำรระบำดของ COVID-

19 ที่ท ำใหต้อ้งใชม้ำตรกำรปิดศูนย์กำรคำ้ชั่วครำว แต่เนื่องจำกบริษัทฯ มีมำตรกำร

ชว่ยเหลอืผูเ้ชำ่ทีไ่ดก้ลำ่วไวข้ำ้งตน้ท ำใหยั้งสำมำรถรักษำผูเ้ชำ่ไวไ้ด ้ 

 

 

 

ตารางที ่1: สรปุพืน้ทีใ่หเ้ชา่และอตัราการเชา่พืน้ที่

 

อตัราการเชา่/

ขายพืน้ที ่

(รอ้ยละ)(3)

ณ ไตรมาส 1

จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. 2563

ธรุกจิศนูยก์ารคา้

ศนูยก์ารคา้ในกรงุเทพฯ และปรมิณฑล 15 930,671 15 783,590 3 147,081 94

ศนูยก์ารคา้ในตา่งจังหวดั(4) 18 792,869 18 725,403 2 67,466 91

รวมธุรกจิศนูยก์ารคา้ในประเทศ 33 1,723,540 33 1,508,993 5 214,547 92

ศนูยก์ารคา้ในตา่งประเทศ 1 84,727 1 84,727 82

รวมธุรกจิศนูยก์ารคา้ท ัง้หมด 34 1,808,267 34 1,593,720 5 214,547 92

ธรุกจิอืน่

อาคารส านักงาน 7 172,254 5 56,193 2 34,389 7 81,672 95

โรงแรม 2 561 หอ้ง 1 259 หอ้ง 1 302 หอ้ง 59

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวสงู) 7 2727 ยูนติ 7 2727 ยูนติ 89

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวราบ) 3 573 ยูนติ 3 573 ยูนติ 3

สนิทรัพยภ์ายใตบ้รษัิท GLAND

อาคารส านักงาน 3 148,938 1 67,606 2 81,332 93

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวสงู) 1 1991 ยูนติ 1 1991 ยูนติ 99

พื้นทีค่า้ปลกีในอาคารตา่งๆ 24,196 24,196 71

รวม

จ านวนโครงการและพืน้ทีใ่หเ้ชา่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของ CPN ณ ไตรมาส 1 ปี 2563

CPN CPNREIT(1) CPNCG(2)
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รำยไดจ้ำกกำรเช่ำและบริกำรของ

ศูนย์กำรคำ้เดิมลดลงรอ้ยละ 2.9 

จำกปีกอ่นหนำ้ 

รำยไดจ้ำกกำรเชำ่และบรกิำรของศูนยก์ำรคำ้เดมิ (same store rental revenue growth) 

ในไตรมำส 1 ปี 2563 ลดลงรอ้ยละ 2.9 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น เนื่องจำกผลกระทบ

จำก COVID-19 ท ำใหม้กีำรปรับลดค่ำเช่ำเพื่อช่วยเหลอืผูเ้ช่ำทีไ่ดร้ับผลกระทบ รวมถงึมี

กำรจัดกจิกรรมและอีเวน้ท์ต่ำงๆ ลดลง และกำรปิดใหบ้รกิำรศูนย์กำรคำ้ชั่วครำวตำมที่

กล่ำวไวข้ำ้งตน้ โดยตัวเลขดังกล่ำวไม่นับรวม 1.) ศูนยก์ำรคำ้ใหม่ที่เปิดด ำเนินกำรในปี 

2562 ไดแ้ก่ เซ็นทรัล ไอ-ซติี ้และเซ็นทรัล วลิเลจ 2.) ศูนยก์ำรคำ้ที่มีกำรปรับปรุงในปี 

2562 และ 2563 ไดแ้ก ่เซ็นทรัลเวลิด ์เซ็นทรัลพลำซำ ลำดพรำ้ว เซ็นทรัลพลำซำ ชลบุร ี

เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย เซ็นทรัล ภเูก็ต เฟสตวัิล เซ็นทรัลเฟสตวัิล พัทยำ บชี เซ็นทรัล

พลำซำ เชยีงใหม ่และเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2  

สรปุผลการด าเนนิงาน GLAND  

ณ วันที่ 31 มีนำคม 2563  GLAND มีสนิทรัพยท์ี่ด ำเนินกำรแลว้ ประกอบดว้ย 1) อำคำร

ส ำนักงำนใหเ้ชำ่ 3 อำคำร (อัตรำกำรเชำ่พืน้ทีร่วมรอ้ยละ 93) ซึง่นับรวมอำคำรส ำนักงำน 

2 โครงกำรที่อยู่ภำยใตก้ำรบรหิำรจัดกำรโดยกองทรัสต ์CPNREIT หลังจำกที่มีกำรโอน

สทิธกิำรเชำ่โครงกำรจำกกองทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเชำ่อสังหำรมิทรัพย ์อำคำร

ส ำนักงำน จแีลนด ์(GLANDRT) ในไตรมำส 1 ปี 2563  2) โครงกำรทีพ่ักอำศัยเพือ่ขำย 1 

โครงกำร (รวม 1,991 ยูนติ โดยปัจจุบันมจี ำนวนรอขำยและโอนอยู่ 20 ยูนติ) 3) พืน้ทีค่ำ้

ปลกีใหเ้ช่ำในอำคำรส ำนักงำนและที่พักอำศัยรวมกัน 24,196 ตร.ม. (อัตรำกำรเช่ำพืน้ที่

รวมรอ้ยละ 71) และ 4) ที่ดนิยังไม่ไดพ้ัฒนำอีก 4 แปลง โดยแบ่งเป็น 2 แปลงส ำหรับ

พัฒนำโครงกำรรูปแบบผสม (Mixed-use development) และอกี 2 แปลงส ำหรับพัฒนำ

โครงกำรทีพ่ักอำศัย 

ในไตรมำส 1 ปี 2563 บรษัิทฯ รับรูผ้ลกำรด ำเนนิงำนของ GLAND ทีไ่ม่รวมรำยกำรทีม่ไิด ้

เกดิขึน้เป็นประจ ำ โดยมรีำยไดร้วม 453 ลำ้นบำท และก ำไรสทุธ ิ77 ลำ้นบำท ซึง่แตกตำ่ง

จำกงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จของ GLAND เนื่องจำกบริษัทฯ มีกำรบันทึกมูลค่ำ

อสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ ซึง่เทยีบเท่ำกับมูลค่ำยุตธิรรมที ่GLAND บันทกึไว ้ณ วันที่

เขำ้ซือ้กจิกำรในปี 2561 จงึสง่ผลใหค้ำ่เสือ่มและกำรตัดจ ำหน่ำย ซึง่เป็นตน้ทนุหลักในกำร

ด ำเนินงำนของ GLAND ที่บริษัทฯ รับรูนั้ ้นสูงกว่ำค่ำเสื่อมและตัดจ ำหน่ำยที่ GLAND 

บันทกึตำมตน้ทนุเดมิ 

   

รายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 

บรษัิทฯ มีรำยกำรที่มไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำในช่วงไตรมำส 1 ปี 2563 เมื่อเทียบกับปีก่อน

หนำ้ ดังตอ่ไปนี้ 

• กองทรัสต ์GLANDRT ซึง่ GLAND มีสัดส่วนถือครองรอ้ยละ 15 ไดเ้ลกิกองและ

เพกิถอนกำรกำรเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบยีนในตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

โดยไดท้ ำกำรโอนสทิธกิำรบรหิำรงำนในโครงกำรเดอะไนน์ ทำวเวอร์ส แกรนด์ 

พระรำม 9  และโครงกำรยูนิลีเวอร์ เฮำ้ส์ แกรนด์ พระรำม 9 ใหแ้ก่กองทรัสต์ 

CPNREIT โดยมบีรษัิทฯ ไดบั้นทกึรำยกำรดังกล่ำวในงบกำรเงนิรวมดังตอ่ไปนี้ 

• รำยไดจ้ำกกำรจ ำหน่ำยสทิธกิำรเช่ำสนิทรัพย์ จ ำนวน 270 ลำ้นบำท ซึง่

บันทกึอยูใ่นสว่นแบง่ก ำไรขำดทนุจำกบรษัิทร่วม 

• ค่ำใชจ่้ำยในกำรยกเลกิกองทรัสต์ GLANDRT จ ำนวน 227 ลำ้นบำท ซึง่

บันทกึอยูใ่นคำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร 

• ค่ำใชจ่้ำยภำษีจำกเงนิปันผลรับจำก GLANDRT จ ำนวน 62 ลำ้นบำท ซึง่

เป็นกำรจ่ำยเงนิปันผลครัง้สดุทำ้ยของ GLANDRT กอ่นยกเลกิกองทรัสต ์

• บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกสญัญำเชำ่เงนิทนุ (Financial lease) จ ำนวน 2,796 ลำ้นบำท 

ซึง่เป็นกำรบันทกึในรำยไดอ้ืน่ๆ และเป็นกำรบันทกึรำยไดค้รัง้เดยีวตำมมำตรฐำน

กำรบัญช ีอย่ำงไรก็ด ีรำยกำรดังกล่ำวไม่มผีลต่อกระแสเงนิสด รวมถงึมกีำรบันทกึ

คำ่ใชจ้่ำยภำษีจำกรำยไดจ้ำกสญัญำเชำ่เงนิทนุ จ ำนวน 559 ลำ้นบำท 
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• บรษัิทฯ มกีำรบันทกึค่ำใชจ่้ำยทีเ่กีย่วขอ้งกับเครือ่งมอืทำงกำรเงนิ ซึง่เป็นรำยกำร

ทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำ รวมอยูใ่นคำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร จ ำนวน 115 ลำ้นบำท 

• ในไตรมำส 1 ปี 2562 บรษัิทฯ ไดข้ำยเงนิลงทุนในหุน้ของบรษัิท ดุสติธำนี 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 และมีกำรบันทกึก ำไร

จำกกำรขำยเงนิลงทนุดังกลำ่วในรำยไดอ้ืน่ประมำณ 45 ลำ้นบำท 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยทำง

บัญชี TFRS16 ท ำใหบ้ริษัทฯ มี

ส ินท รั พ ย์แล ะหนี้ ส ิน เ พิ่ ม ขึ้น 

ในขณะที่ส่วนของผูถ้ือหุน้ลดลง 

ซึง่รำยกำรดังกล่ำวเป็นกำรบันทกึ

เพยีงครัง้เดยีวเทำ่นัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยทำง

บัญชี TFRS16 ส่งผลกระทบต่อ

ก ำ ไ ร ก่ อนภ ำ ษี เ งิน ได ้ล ด ล ง

ประมำณ 68 ลำ้นบำท ในไตรมำส 

1 ปี 2563 

 

 

  

ผลกระทบจากการปรบัใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงนิใหม ่

ตัง้แตวั่นที ่1 มกรำคม 2563 บรษัิทฯ ไดป้รับใชม้ำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิฉบับที ่9 

กลุม่เครือ่งมอืทำงกำรเงนิ (TFRS9) และมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิฉบับที ่16 เรือ่ง

สัญญำเชำ่ (TFRS16) ซึง่มผีลกระทบต่องบกำรเงนิ ดังนี้ (ดรูำยละเอยีดเพิม่เตมิในหมำย

เหตปุระกอบงบกำรเงนิขอ้ 3 เรือ่ง “กำรเปลีย่นแปลงนโยบำยกำรบัญช”ี) 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่9 (TFRS9) ไมม่ผีลกระทบเป็นนัยส ำคัญกับ

งบแสดงฐำนะทำงกำรเงนิและงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่16 (TFRS16) สญัญาเช่า มีผลกระทบ

เป็นนัยส ำคัญจำกกำรเปลีย่นแปลงนโยบำยทำงบัญชตี่องบแสดงฐำนะทำงกำรเงนิ ณ วันที ่

1 มกรำคม 2563 ดังตอ่ไปนี้  

หน่วย: ลำ้นบำท 

    
เพิม่ขึน้ 
(ลดลง) 

สนิทรัพย ์  

  อสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ 58,145 

  สทิธกิำรเชำ่ (20,783) 

  สนิทรัพยภ์ำษีเงนิไดร้อกำรตัดบัญช ี 804 

  รวมสนิทรพัย ์เพิม่ขึน้ (ลดลง) 38,166 

     

หนี้สนิ   
  หนี้สนิตำมสญัญำเชำ่ 46,856 

  รวมหนีส้นิ เพิม่ขึน้ (ลดลง) 46,856 

     

สว่นของผูถ้อืหุน้   

  

ก ำไรสะสมยังไมไ่ดจ้ัดสรร 

สว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี ำนำจควบคุม 

(8,686) 

(3) 

  รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ เพิม่ขึน้ (ลดลง) (8,690) 

 

ผลกระทบจำกกำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยทำงบัญชีต่องบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จใน           

ไตรมำส 1 ปี 2563 ดังนี้ 

หน่วย: ลำ้นบำท 

ตน้ทนุค่ำเชำ่ ลดลง 639 

คำ่ตัดจ ำหน่ำยสทิธกิำรใชส้นิทรัพย ์(เพิม่ขึน้) (413) 

ตน้ทนุคา่เช่าและบรกิาร (เพิม่ขึน้) ลดลง สุทธ ิ 227 

ตน้ทนุทำงกำรเงนิ (เพิม่ขึน้) (295) 

ก าไรกอ่นภาษเีงนิได ้เพิม่ขึน้ (ลดลง) (68) 
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รำยไดร้วมลดลงรอ้ยละ 0.5 และ

ตน้ทุนรวมเพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.2 จำก

ปีกอ่นหนำ้  

 

 

 

 

 

 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำรลดลงรอ้ย

ละ 2.8 จำกปีกอ่นหนำ้ 

 

 

 

 

 

อัตรำก ำไรขัน้ตน้และอัตรำก ำไร

จำกกำรด ำเนนิงำนอยูท่ีร่อ้ยละ 48 

และ 34.8 ตำมล ำดับ 

 

 

ก ำไรสทุธลิดลงรอ้ยละ 8.7 จำกปี

กอ่นหนำ้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพรวมผลการด าเนนิงาน 

ค ำอธบิำยและวเิครำะหผ์ลกำรด ำเนินงำนดังต่อไปนี้ ไม่รวมผลกระทบจำกรำยกำรที่มไิด ้

เกดิขึน้เป็นประจ ำ และกำรเปลีย่นแปลงนโยบำยกำรบัญช ีทีก่ลำ่วไวก้อ่นหนำ้ 

รายไดร้วม 

ในไตรมำส 1 ปี 2563 บรษัิทฯ มีรำยไดร้วม 8,627 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 0.5 จำกช่วง

เดยีวกันของปีกอ่นหนำ้ โดยหลักมำจำกกำรลดลงของรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และบรกิำร 

ตน้ทนุรวม 

ในไตรมำส 1 ปี 2563 บรษัิทฯ มตีน้ทุนรวม 4,265 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.2 จำกชว่ง

เดยีวกันของปีกอ่นหนำ้ โดยหลักมำจำกกำรเพิม่ขึน้ของตน้ทนุจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพย์

ซึง่เป็นไปในทศิทำงเดยีวกับรำยได ้

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำร ไดแ้ก่ ค่ำใชจ่้ำยบุคลำกรส่วนกลำงและผูบ้ริหำร ค่ำโฆษณำ

ประชำสมัพันธ ์คำ่เครือ่งใชส้ ำนักงำนและของใชส้ิน้เปลอืง คำ่เชำ่โรงแรม ฮลิตัน พัทยำ ที่

จ่ำยให ้CPNREIT ค่ำธรรมเนียมและค่ำที่ปรึกษำต่ำงๆ รวมถึงค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตัด

จ ำหน่ำยอปุกรณ์ส ำนักงำนและสนิทรัพยข์องโรงแรม 

บรษัิทฯ มคีำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำรในไตรมำส 1 ปี 2563 เทำ่กับ 1,382 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ย

ละ 2.8 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น เป็นผลจำกค่ำใชจ่้ำยบุคลำกรและค่ำใชก้ำรบรหิำรอืน่ๆ 

ที่ลดลง ซึ่งเป็นไปตำมกำรปิดศูนย์กำรคำ้ชั่วครำว รวมถึงค่ำเช่ำที่บริษัทจ่ำยใหกั้บ 

CPNREIT ในฐำนะผูเ้ช่ำช่วงโรงแรม ฮลิตัน พัทยำ บรษัิทฯ มีกำรบรหิำรค่ำใชจ่้ำยกำร

บรหิำรใหม้ปีระสทิธผิลและสอดคลอ้งกับรำยไดท้ี่ลดลงเพื่อรักษำกำรด ำเนนิธุรกจิใหเ้ป็น

ปกตใินสภำวกำรณ์ปัจจุบัน ท ำใหส้ัดสว่นค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำรต่อรำยไดร้วมอยู่ทีร่อ้ยละ 

15.9 ลดลงจำกรอ้ยละ 16.6 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่นเพยีงเล็กนอ้ย 

อตัราก าไรข ัน้ตน้ และอตัราก าไรจากการด าเนนิงาน 

บรษัิทฯ มอัีตรำก ำไรขัน้ตน้ไม่รวมรำยไดอ้ืน่ส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2563 รอ้ยละ 48 ลดลง

จำกรอ้ยละ 51.8 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น เนื่องจำกตน้ทนุคำ่เชำ่และบรกิำร และตน้ทุน

ขำยอสังหำรมิทรัพยส์งูขึน้ สว่นอัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำนอยู่ทีร่อ้ยละ 34.8 ลดลงจำก

รอ้ยละ 37.5 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น เนื่องจำกรำยไดจ้ำกกำรด ำเนนิงำนทีล่ดลง 

ก าไรสุทธ ิ

ในไตรมำส 1 ปี 2563 บรษัิทฯ มกี ำไรสทุธเิท่ำกับ 2,557 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 8.7 จำก

ช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยหลักมำจำกผลกระทบจำกำรที่ศูนย์กำรคำ้ไม่สำมำรถเปิด

ด ำเนนิกำรตำมปกตไิด ้แต่อย่ำงไรก็ตำม บรษัิทฯ ใหค้วำมส ำคัญกับกำรบรหิำรตน้ทุนและ

ค่ำใชจ่้ำยใหอ้ยู่ในระดับเหมำะสมเพื่อใหธุ้รกจิสำมำรถรักษำกำรด ำเนินงำนใหเ้ป็นปกติ

ตอ่ไปไดโ้ดยค ำนงึถงึผูม้สีว่นไดส้ว่นเสยีทกุภำคสว่น และ รักษำผลตอบแทนใหแ้กผู่ถ้อืหุน้ 

 

ผลการด าเนนิงานธุรกจิใหเ้ชา่และบรกิาร 

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 

ในไตรมำส 1 ปี 2563 บรษัิทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและใหบ้รกิำรจ ำนวน 7,482 ลำ้น

บำท ลดลงรอ้ยละ 3.6 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น โดยหลักเป็นผลจำกกำรยกเวน้ค่ำเช่ำ

และกำรใหส้่วนลดค่ำเช่ำแก่ผูป้ระกอบกำรในศูนย์กำรคำ้ ตำมแนวทำงปัฏบัิตชิ่วยเหลอื

ผูป้ระกอบกำรในช่วงที่ปิดใหศู้นย์กำรคำ้ชั่วครำวเพื่อร่วมมือกับภำครัฐในกำรป้องกันกำร

แพร่ระบำดไมใ่หลุ้กลำม ทัง้นี้ ศนูยก์ำรคำ้ไดช้ะลอกำรจัดกจิกรรมและงำนอเีวน้ทต์่ำงๆ ลง

ในชว่งทีผ่ำ่นมำ ท ำใหร้ำยไดจ้ำกกำรจัดกจิกรรมทำงกำรตลำดลดลงเชน่เดยีวกัน 

 

 

 

ธุรกิจให้เช่าและ
บริการ 



บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
หนำ้ที ่8 จำก 15  

 

 

ธุรกิจใหเ้ช่ำและบริกำรมีรำยได ้

ลดลง ร อ้ยละ  3.6 และต น้ทุ น

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.8 จำกปีกอ่นหนำ้ 

ในขณะที่อัตรำก ำไรขั ้นตน้อยู่ที่

รอ้ยละ 48.4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ธุรกจิบริกำรศูนย์อำหำรมีรำยได ้

ลดลงรอ้ยละ 21.4 และตน้ทุน

เท่ำกันกับปีก่อนหนำ้ ในขณะที่

อัตรำก ำไรขัน้ตน้อยูท่ีร่อ้ยละ 43 

 

 

 

ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร 

ตน้ทุนค่ำเช่ำและค่ำบรกิำร ไดแ้ก่ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำจำ้งบรกิำรรักษำควำมปลอดภัย 

และรักษำควำมสะอำด ค่ำใชจ่้ำยเกีย่วกับพนักงำน ค่ำเช่ำที่ดนิ ค่ำเสือ่มรำคำและค่ำตัด

จ ำหน่ำย ค่ำซอ่มแซม ค่ำเบีย้ประกัน และภำษีโรงเรอืนของทรัพยส์นิที่ครอบครองไวเ้พื่อ

หำประโยชนจ์ำกรำยไดค้ำ่เชำ่ 

ในไตรมำส 1 ปี 2563 บริษัทฯ มีตน้ทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำรเท่ำกับ 3,859 ลำ้นบำท 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.8 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น โดยมสีำเหตหุลักมำจำกปัจจัยดังนี้ 

• ตน้ทุนกำรด ำเนินกำรและค่ำเสือ่มรำคำของศูนยก์ำรคำ้เปิดใหม่และศูนยก์ำรคำ้ที่

ปรับปรุงใหม่ในช่วงปี 2562 ไดแ้ก่ เซ็นทรัล ไอ-ซติี้ เซ็นทรัล วลิเลจ เซ็นทรัล

เวิลด์ เซ็นทรัลพลำซำ เชียงรำย เซ็นทรัลพลำซำ ชลบุรี เซ็นทรัลพลำซำ 

ลำดพรำ้ว เซ็นทรัล ภเูก็ต เฟสตวัิล และเซ็นทรัลเฟสตวัิล พัทยำ บชี เป็นตน้ 

• ตน้ทนุคำ่สำธำรณูปโภคซึง่เป็นตน้ทนุหลัก (คดิเป็นประมำณรอ้ยละ 30 ของตน้ทุน

ค่ำเชำ่และค่ำบรกิำร) ไดม้กีำรปรับตัวลดลงจำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น ซึง่เป็นผล

จำกปรมิำณกำรใชไ้ฟฟ้ำลดลงจำกกำรปิดศนูยช์ัว่ครำว ซึง่บรษัิทฯ ยังคงมำตรกำร

ประหยัดพลังงำนทีม่ปีระสทิธผิลอย่ำงตอ่เนื่อง โดยตน้ทนุคำ่สำธำรณูปโภคในสว่น

ของศนูยก์ำรคำ้เดมิลดลงประมำณรอ้ยละ 8.2 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น 

• ค่ำซ่อมแซมบ ำรุงรักษำ และค่ำใชจ่้ำยอืน่ๆ เพิม่ขึน้ในศูนยก์ำรคำ้ที่เปิดใหม่ และ

ปรับปรุงแลว้เสร็จในชว่งปีทีผ่ำ่นมำ 

อตัราก าไรข ัน้ตน้ธุรกจิใหเ้ชา่และบรกิาร  

ส ำหรับอัตรำก ำไรขัน้ตน้ของธุรกจิใหเ้ช่ำและบรกิำร ซึง่เป็นธุรกจิหลักของบรษัิทฯ อยู่ที่

รอ้ยละ 48.4 ลดลงจำกรอ้ยละ 51.1 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน เนื่องจำกรำยไดท้ี่ลดลง

และตน้ทุนที่สูงขึน้ อย่ำงไรก็ตำม บรษัิทฯ จะยังคงรักษำมำตรกำรและกำรบรหิำรจัดกำร

ตน้ทุนอย่ำงมปีระสทิธภิำพ หำกเปรยีบเทยีบอัตรำก ำไรขัน้ตน้ของศูนยก์ำรคำ้เดมิ (Same 

Store Gross Profit Margin) เตบิโตรอ้ยละ 1.8 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อนหนำ้ ขณะที่

อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของศูนย์กำรคำ้เดิม (Same Store Operating Profit 

Margin) ลดลงรอ้ยละ 0.5 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่นจำกค่ำใชจ่้ำยบรหิำร 

 

ผลการด าเนนิงานธุรกจิบรกิารศนูยอ์าหาร 

รายไดจ้ากการใหบ้รกิารศนูยอ์าหาร 

เนื่องจำกมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิฉบับที ่15 (TFRS 15) เรือ่งรำยไดท้ีท่ ำสัญญำ

กับลกูคำ้ มผีลบังคับใชตั้ง้แตวั่นที ่1 มกรำคม 2562 เป็นตน้ไป บรษัิทฯ จงึปรับปรุงกำรรับรู ้

รำยไดจ้ำกธุรกจิอำหำรและเครือ่งดืม่ตัง้แต่ปี 2562 เป็นตน้ไป เพือ่ใหส้ะทอ้นลักษณะกำร

ประกอบธรุกจิกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร และปรับปรุงขอ้มูลของปีกอ่น เพือ่กำรเปรยีบเทียบ

ทีเ่หมำะสม 

ในไตรมำส 1 ปี 2563 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำรจ ำนวน 160 ลำ้นบำท 

ลดลงรอ้ยละ 21.4 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยหลักมำจำกกำรปิดใหบ้ริกำร

ศูนยก์ำรคำ้ชั่วครำว อย่ำงไรก็ตำม บรษัิทยังคงใหร้ำ้นอำหำรเปิดด ำเนินกำรบำงส่วนใน

รูปแบบ take away และ delivery เทำ่นัน้ 

ตน้ทนุบรกิารศนูยอ์าหาร 

บรษัิทฯ ไดป้รับปรุงกำรบันทกึตน้ทุนจำกธุรกจิอำหำรและเครือ่งดืม่ตัง้แต่ปี 2562 เป็นตน้

ไป เพือ่ใหเ้ป็นไปตำม TFRS 15 เชน่เดยีวกับรำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร 

ในไตรมำส 1 ปี 2563 บรษัิทฯ มตีน้ทุนบรกิำรศูนยอ์ำหำรเท่ำกับ 91 ลำ้นบำท เท่ำกันกับ

ชว่งเดยีวกันของปีกอ่น โดยหลักมำจำกตน้ทุนบำงส่วนทีย่ังไม่สำมำรถลดไดทั้นทีทีม่ีกำร

เปลีย่นแปลงกำรใหบ้รกิำร อยำ่งไรก็ด ีบรษัิทฯ ไดเ้ตรยีมแนวทำงกำรลดตน้ทนุดังกล่ำวไว ้

แลว้ โดยคำดวำ่จะเริม่เห็นประสทิธภิำพชดัเจนขึน้ในไตรมำสถัดไป 

 

ธุรกิจบริการศูนย์
อาหาร 



บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
หนำ้ที ่9 จำก 15  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ธรุกจิโรงแรมมรีำยไดล้ดลงรอ้ยละ 

32.9 และตน้ทุนลดลงร อ้ยละ 

23.8 จำกปีก่อนหนำ้ ในขณะที่

อัตรำก ำไรขัน้ตน้อยูท่ีร่อ้ยละ 63.6 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อตัราก าไรข ัน้ตน้ธุรกจิบรกิารศนูยอ์าหาร  

บรษัิทฯ มีอัตรำก ำไรขัน้ตน้ของธุรกจิบรกิำรศูนยอ์ำหำรในไตรมำส 1 ปี 2563 รอ้ยละ 43 

ลดลงจำกรอ้ยละ 55.2 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น เป็นผลจำกรำยไดท้ีล่ดลงตำมที่กล่ำว

ไวก้อ่นหนำ้ 

 

ผลการด าเนนิงานธุรกจิโรงแรม 

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 

บรษัิทฯ ไดป้รับวธิกีำรรับรูร้ำยไดค้ำ่บรกิำรในปี 2562 เป็นตน้ไป จำกเดมิบันทกึเป็นรำยได ้

สทุธ ิเป็นรับรูร้ำยไดค้ำ่บรกิำรเต็มจ ำนวนในรำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม และรับรู ้

ในตน้ทุนกำรประกอบกจิกำรโรงแรมเมื่อมกีำรจ่ำยใหกั้บพนักงำน ท ำใหร้ำยไดแ้ละตน้ทุน

เพิม่ขึน้  

ธุรกจิโรงแรมถือเป็นธุรกจิสนับสนุนธุรกจิหลักของบรษัิทฯ โดยในไตรมำส 1 ปี 2563 

บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 207 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 32.9 

จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อนหนำ้ โดยหลักเป็นผลจำกกำรที่นักท่องเที่ยวลดลงจำกกกำร

แพร่ระบำด COVID-19 ตัง้แต่ช่วงตน้ปี จำกสถำนกำรณ์ดังกล่ำว บรษัิทฯ ไดป้ระกำศปิด

กำรด ำเนินกำรชั่วครำวทัง้ 2 แห่ง ตัง้แต่เดือนเมษำยน และเห็นสมควรเร่งกำรปรับปรุง

โรงแรม ฮลิตัน พัทยำ ขึน้มำใหเ้ร็วขึน้ ตำมทีก่ลำ่วไวก้อ่นหนำ้  

ในไตรมำส 1 ปี 2563 อัตรำกำรเขำ้พักเฉลี่ยของโรงแรมฮลิตัน พัทยำ อยู่ที่รอ้ยละ 61 

ลดลงจำกรอ้ยละ 93 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน อัตรำกำรเขำ้พักเฉลีย่โรงแรมเซ็นทำรำ

และคอนเวนชั่นเซ็นเตอร ์อุดรธำนี อยู่ทีร่อ้ยละ 56 ลดลงจำกรอ้ยละ 76 จำกชว่งเดยีวกัน

ของปีกอ่น ในขณะทีร่ำคำหอ้งพักเฉลีย่ในโรงแรมทัง้สองแหง่ไดป้รับตัวลดลงเชน่เดยีวกัน 

ตน้ทนุจากการประกอบกจิการโรงแรม 

บรษัิทฯ ไดป้รับวธิกีำรรับรูร้ำยไดค้ำ่บรกิำรในปี 2562 เป็นตน้ไป จำกเดมิบันทกึเป็นรำยได ้

สทุธ ิท ำใหร้ำยไดแ้ละตน้ทนุเพิม่ขึน้  

ในไตรมำส 1 ปี 2563 บรษัิทฯ มีตน้ทุนจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 75 ลำ้น

บำท ลดลงรอ้ยละ 23.8 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น โดยหลักเป็นผลจำกกำรปิดใหบ้รกิำร

ชั่วครำวดังกล่ำวขำ้งตน้ และทัง้สองโรงแรมมกีำรบรหิำรจัดกำรตน้ทุนอย่ำงมปีระสทิธภิำพ

เพือ่สอดคลอ้งกับสภำพแวดลอ้มกำรด ำเนนิงำนทีเ่ปลีย่นแปลง 

อตัราก าไรข ัน้ตน้ธุรกจิโรงแรม  

บรษัิทฯ มอัีตรำก ำไรขัน้ตน้ธรุกจิโรงแรมในไตรมำส 1 ปี 2563 รอ้ยละ 63.6 ลดลงจำกรอ้ย

ละ 67.9 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น ซึง่อยูใ่นระดับทีค่ำดกำรณ์ไว ้

 

ผลการด าเนนิงานธุรกจิขายอสงัหารมิทรพัย ์

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

โครงกำรที่พักอำศัยเพื่อขำย ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2563 ขำยและโอนทัง้หมดแลว้ 4 

โครงกำร สรำ้งเสร็จและอยูร่ะหว่ำงโอน 3 โครงกำร และอยูร่ะหว่ำงกำรพัฒนำ 2 โครงกำร 

และโครงกำรแนวรำบ 3 โครงกำร  

บรษัิทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 350 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 146 

จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น เป็นผลมำจำกกำรโอนอสังหำรมิทรัพยเ์พิม่ขึน้จำกชว่งเดยีวกัน

ของปีก่อนหนำ้ โดยหลักมำจำกโครงกำรคอนโดมิเนียมเอสเซ็นท์ วิลล์ เชียงใหม่         

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงรำย เอสเซ็นท ์นครรำชสมีำ ฟิล พหล 34 และ เบ็ล แกรนด ์พระรำม 

9 ในกรุงเทพฯ รวมถงึโครงกำรเอสเซ็นท ์ทำวน ์พษิณุโลก ทีเ่พิง่เปิดตัวในไตรมำสนี้ โดย

บรษัิทฯ สำมำรถโอนและรับรูเ้ป็นรำยไดต้ำมแผนทีว่ำงไว ้

 

 

ธุรกิจโรงแรม 

 

ธุรกิจขาย
อสังหาริมทรัพย์ 
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ธรุกจิขำยอสงัหำรมิทรัพยม์รีำยได ้

เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 146 และตน้ทุน

เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 220 จำกปีก่อน

หนำ้ ในขณะที่อัตรำก ำไรขั ้นตน้

อยูท่ีร่อ้ยละ 31.9 

 

 

 

 

ตน้ทนุจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมำส 1 ปี 2563 บรษัิทฯ มตีน้ทนุจำกกำรขำยอสังหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 239 ลำ้นบำท 

เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 220 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น โดยหลักมำจำกอัตรำก ำไรขัน้ตน้ทีล่ดลง

จำกธุรกจิอสังหำรมิทรัพยเ์นื่องจำกมกีำรปรับปรุงตน้ทุนขำยโครงกำรเบ็ล แกรนด ์พระรำม 

9 เพือ่สะทอ้นตน้ทนุของโครงกำรทีเ่หมำะสม ตัง้แตไ่ตรมำส 4 ปี 2562 เป็นตน้มำ  

อตัราก าไรข ัน้ตน้ธุรกจิขายอสงัหารมิทรพัย ์

บรษัิทฯ มอัีตรำก ำไรขัน้ตน้ธุรกจิขำยอสังหำรมิทรัพยใ์นไตรมำส 1 ปี 2563 รอ้ยละ 31.9 

ลดลงจำกรอ้ยละ 47.6 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน เป็นผลจำกกำรปรับปรุงตน้ทุนขำย

โครงกำรเบ็ล แกรนด ์พระรำม 9 เพือ่สะทอ้นตน้ทนุของโครงกำรทีเ่หมำะสม 

 

 

 

ตน้ทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วง

น ้ำหนัก ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2563 

อยูท่ีร่อ้ยละ 2.65   

 

 

อัตรำหนี้สนิที่มีภำระดอกเบี้ยสุทธิ

ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ 0.38 เทำ่ 

 โครงสรา้งทางการเงนิ 

บรษัิทฯ มหีนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้เพิม่ขึน้จำก 34,029 ลำ้นบำท ณ วันที ่31 ธันวำคม 2562 

เป็น 42,762 ลำ้นบำท ณ วันที ่31 มนีำคม 2563 โดยสำเหตุหลักมำจำกเงนิกูย้มืระยะสัน้

และยำวจำกสถำบันกำรเงนิที่เพิม่ขึน้ ขณะที่อัตรำดอกเบีย้ถัวเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนัก ณ สิน้ ณ 

วันที ่31 มนีำคม 2563 อยูท่ีร่อ้ยละ 2.65 ตอ่ปี ลดลงจำกปีกอ่นทีร่อ้ยละ 2.91 ตอ่ปี โดยมี

หนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้คงทีใ่นสดัสว่นรอ้ยละ 74 และดอกเบีย้ลอยตัวในสัดสว่นรอ้ยละ 26  

อัตรำหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้สทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้อยู่ที ่0.38 เทำ่ เป็นอัตรำเดยีวกันกับ 

ณ สิน้ปีกอ่น แมว้ำ่หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้เพิม่ขึน้ แตอ่ยำ่งไรก็ตำมบรษัิทฯ มกี ำไรสะสมที่

เพิม่ขึน้ดว้ยเชน่เดยีวกัน  

ตารางที ่2: สรปุงบก าไรขาดทุน

ไตรมาส 1 ไตรมาส 4 ไตรมาส 1 YoY QoQ

2562 2562 2563 (รอ้ยละ) (รอ้ยละ)

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 7,758 8,183 7,482 (4%) (9%)

ศนูยก์ารคา้ 7,406 7,813 7,136 (4%) (9%)

อาคารส านักงาน 353 369 346 (2%) (6%)

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 309 274 207 (33%) (25%)

รายไดจ้ากการบรกิารศนูยอ์าหาร 204 218 160 (21%) (27%)

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 142 1,675 350 146% (79%)

รายไดอ้ืน่ 306 723 3,223 953% 346%

รายไดร้วม 8,719 11,073 11,423 31% 3%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 8,674 10,819 8,627 (1%) (20%)

ตน้ทุนคา่เชา่และคา่บรกิาร 3,790 3,648 3,633 (4%) (0%)

ศนูยก์ารคา้ 3,678 3,558 3,536 (4%) (1%)

อาคารส านักงาน 113 91 97 (14%) 7%

ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม 99 93 75 (24%) (19%)

ตน้ทุนบรกิารศนูยอ์าหาร 91 108 91 (0%) (15%)

ตน้ทุนการขายอสงัหารมิทรัพย์ 75 1,130 239 220% (79%)

ตน้ทนุรวม 4,055 4,978 4,038 (0%) (19%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 4,055 4,978 4,265 5% (14%)

คา่ใชจ้า่ยการตลาดและบรหิาร 1,421 1,945 1,724 21% (11%)

ก าไรจากการด าเนนิงาน 3,243 4,151 5,661 75% 36%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 3,198 3,897 2,981 (7%) (24%)

ตน้ทุนทางการเงนิสทุธ/ิภาษี/อืน่ๆ 396 480 1,069 170% 123%

ก าไรสุทธิ 2,847 3,671 4,592 61% 25%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 2,802 3,468 2,557 (9%) (26%)

ก าไรสุทธติอ่หุน้พืน้ฐาน (บาท) 0.63 0.82 1.02 61% 25%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 0.62 0.77 0.57 (9%) (26%)

หน่วย : ลา้นบาท
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บริษัทฯ ยังคงใหค้วำมส ำคัญกับกำรบริหำรจัดกำรโครงสรำ้งทำงกำรเงินอย่ำงมี

ประสทิธิภำพ มีควำมยืดหยุ่นต่อสภำวะตลำดเงนิตลำดทุนที่ผันผวน และรักษำตน้ทุน

ทำงกำรเงนิใหอ้ยูใ่นระดับทีเ่หมำะสมกับกำรด ำเนนิธรุกจิต่อไปในอนำคต   

เงนิปนัผล 

เมือ่วันที ่15 พฤษภำคม 2563 คณะกรรมกำรบรษัิทฯ มมีตอินุมัตจิ่ำยเงนิปันผลระหวำ่งกำล

จ ำนวน 0.80 บำทต่อหุน้ ซึง่ลดลงจำกเงนิปันผลที่ประกำศเมื่อวันที ่20 กมุภำพันธ ์2563 

จ ำนวน 1.30 บำทต่อหุน้ โดยบรษัิทฯ ไดพ้จิำรณำถงึสถำนกำรณ์แพร่ระบำดโรค COVID-

19 ซึง่ส่งผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของบรษัิทฯ ที่เกดิขึน้ในปัจจุบันและในอนำคต 

รวมถงึกำรเตรยีมแผนธุรกจิและสภำพคล่องใหเ้พยีงพอต่อสถำนกำรณ์ที่มคีวำมไม่แน่นอน

และเปลีย่นแปลงไดต้ลอดเวลำ ในขณะเดยีวกันบรษัิทฯ เห็นควรตอ่กำรจ่ำยเงนิปันผล เพือ่

รักษำผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้ในสถำนกำรณ์ปัจจุบันและต่อเนื่องไปในระยะยำว 

โครงการซือ้หุน้คนื 

เมื่อ วันที่  20 กุมภำพันธ์ 2563 บริษัทฯ ไดป้ระกำศโครงกำรซื้อหุ น้คืน  (Shares 

Repurchase Project) เพื่อบรหิำรทำงกำรเงนิ โดยจ ำนวนหุน้ที่จะซือ้คนืไม่เกนิ 77 ลำ้น

หุน้ หรอืคดิเป็นจ ำนวนไมเ่กนิรอ้ยละ 1.7 ของหุน้ทีจ่ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดของบรษัิทฯ ใน

วงเงนิไมเ่กนิ 5,000 ลำ้นบำท โดยเป็นกำรซือ้ในตลำดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทยระหว่ำง

วันที ่6 มนีำคม 2562 ถงึ 5 กันยำยน 2562 โดย ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2563 บรษัิทฯ ไดท้ ำ

กำรซือ้หุน้คนืจ ำนวน 17.15 ลำ้นหุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 0.38 ของหุน้ทีจ่ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด 

รวมเป็นตน้ทนุทัง้หมด 761 ลำ้นบำท 

 

 

(1) อสังหำรมิทรัพยเ์พื่อกำรลงทนุ บันทกึบัญชตีำมรำคำตน้ทุนและตัดค่ำเสือ่มรำคำแบบเสน้ตรงตำมอำยุของสนิทรัพย ์ทัง้น้ี มูลค่ำอสังหำรมิทรัพยเ์พื่อกำรลงทนุ

ตำมรำคำประเมนิอยูท่ี ่252,051 ลำ้นบำท ณ วันที ่31 ธันวำคม 2562 (ณ สิน้ปี 2561 เทำ่กับ 219,161 ลำ้นบำท) โดยสำมำรถดรูำยละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ี ่หมำย

เหตปุระกอบงบกำรเงนิประจ ำปี 2562 ขอ้ 14 หัวขอ้ “อสังหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ” 

ตารางที ่3: สรปุฐานะทางการเงนิ

ณ สิน้ปี ณ สิน้ ไตรมาส 1 YTD

2562 2563 (รอ้ยละ)

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

เงนิสดและเงนิลงทุนชัว่คราว 3,055 13,996 358%

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 13,324 13,309 (0%)

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 16,378 27,305 67%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

อสงัหารมิทรัพยเ์พื่อการลงทุน (1) 104,503 149,450 43%

สทิธกิารเชา่ 20,783 0 (100%)

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ 1,597 1,563 (2%)

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 26,672 41,091 54%

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 153,555 192,103 25%

สนิทรพัยร์วม 169,933 219,409 29%

หนีส้นิหมนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ - ภายใน 1 ปี 8,865 16,243 83%

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 12,210 13,788 13%

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 21,075 30,031 42%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ 25,164 26,518 5%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 43,232 87,567 103%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 68,396 114,086 67%

หนีส้นิรวม 89,471 144,117 61%

สว่นของผูถ้อืหุน้

ก าไรสะสม - ยังไมไ่ดจั้ดสรร 61,457 57,449 (7%)

สว่นของผูถ้อืหุน้อืน่ 19,005 17,842 (6%)

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 80,462 75,292 (6%)

หน่วย : ลา้นบาท
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(1)   ในไตรมำส 1 ปี 2563 หำกไมร่วมผลกระทบจำก TFRS16 อัตรำก ำไรขัน้ตน้ธรุกจิใหเ้ชำ่และบรกิำรจะอยูท่ีร่อ้ยละ 48  

(2)  ผลตอบแทนสนิทรัพยแ์ละผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้ค ำนวณจำกก ำไรสทุธยิอ้นหลัง 12 เดอืน 

(3)   อัตรำสว่นหน้ีสนิมภีำระดอกเบีย้สทุธจิำกเงนิสดและเทยีบเทำ่เงนิสดและเงนิลงทนุชัว่ครำว 

 

 

 

  

 

   

   

 

 

 

 

แผนธุรกจิในอนาคต 
 

ตารางที ่4: อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั

ไตรมาส 1 ไตรมาส 4 ไตรมาส 1 YoY QoQ

2562 2562 2563 (รอ้ยละ) (รอ้ยละ)

อตัราสว่นความสามารถในการท าก าไร

อัตราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 52% 52% 51% (1%) (1%)

การใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร (1) 51% 55% 52% 1% (4%)

การประกอบกจิการโรงแรม 68% 66% 64% (4%) (3%)

การบรกิารศนูยอ์าหาร 55% 51% 43% (12%) (8%)

การขายอสงัหารมิทรัพย์ 47% 33% 32% (15%) (1%)

อัตราก าไรจากการด าเนนิงาน (รอ้ยละ) 37% 37% 50% 13% 12%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 37% 36% 35% (2%) (1%)

อัตราก าไรสทุธ ิ(รอ้ยละ) 33% 33% 40% 8% 7%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 32% 32% 30% (2%) (2%)

อัตราผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้ (ROE)(2) (รอ้ยละ) 16% 15% 18% 2% 3%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 15% 15% 15% 0% (0%)

อตัราสว่นประสทิธภิาพในการด าเนนิงาน

อัตราผลตอบแทนจากสนิทรัพย ์(ROA)(2) (รอ้ยละ) 8% 7% 7% (1%) (0%)

ไตรมาส 1 ณ สิน้ปี ไตรมาส 1 YoY YTD

2562 2562 2563 (หน่วย) (หน่วย)

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง

อัตราสว่นสภาพคลอ่ง (เท่า) 0.64 0.78 0.91 0.27 0.13

อัตราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เท่า) 0.13 0.14 0.47 0.34 0.33

อตัราสว่นวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ

อัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 1.12 1.11 1.91 0.79 0.80

อัตราสว่นหนีส้นิมภีาระดอกเบีย้สทุธติอ่สว่น

ของผูถ้อืหุน้(3) (เท่า)
0.35 0.38 0.38 0.03 0.00
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กำรดแูลผูม้สีว่นไดเ้สยีทกุรำย 

เป็นสิง่ส ำคัญในกำรรับมอื

สถำนกำรณ์ COVID-19 

 

 

 

 

“เซน็ทรัล สะอำด มั่นใจ” จะ

น ำร่องกำรใชช้วีติของทุกคน

ในศนูยก์ำรคำ้สูค่วำมเป็น  

New Normal 

 

 

 

 

 

 

 

 แนวโนม้ผลการด าเนนิงานปี 2563 

จำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดโรค COVID-19 ที่ยังมีควำมไม่แน่นอนและจะส่งผลกระทบ

ต่อผลกำรด ำเนินงำนของบรษัิทฯ ในหลำกหลำยมตินัิน้ บรษัิทฯ ไดก้ ำหนดแนวทำงปฏบัิติ

ทำงธุรกจิใหม้ีมำตรฐำนควำมสะอำดและควำมปลอดภัยสูงสุด เป็นไปตำมมำตรฐำนระดับ

สำกลและสอดคลอ้งกับแนวทำงปฏบัิตขิองภำครัฐ โดยค ำนงึถงึควำมเป็นอยู่ทีด่ขีองผูม้สีว่น

ไดเ้สยีทกุรำยเป็นสิง่ส ำคัญ โดยยังคงไวซ้ึง่กำรเป็นบรษัิทค ำนงึถงึกำรตอบแทนและดูแลเอำ

ใจใสส่งัคม เพือ่รักษำควำมย่ังยนืของพันธมติรธรุกจิ รำ้นคำ้ คูค่ำ้ และลกูคำ้ในวันนี้และในวัน

ขำ้งหนำ้ และพยำยำมบรหิำรจัดกำรธรุกจิอยำ่งระมัดระวังรอบคอบใหผ้ำ่นพน้สถำนกำรณ์ครัง้

นี้อยำ่งดทีีส่ดุ เพือ่รักษำผลประโยชนต์อ่ผูถ้อืหุน้ในระยะยำวตอ่ไป 

บรษัิทฯ ไดร้เิริม่กำรจัดท ำแผนแม่บท “เซ็นทรัล สะอำด มั่นใจ” เพือ่ยกระดับมำตรกำรควำม

สะอำดและควำมปลอดภัยในเชงิรุกไวล้่วงหนำ้ ทีส่ำมำรถน ำมำปฏบัิตไิดจ้รงิกับศูนยก์ำรคำ้ 

รำ้นคำ้ และพนักงำนทกุคน เพือ่ร่วมกันเป็นสว่นหนึง่ของกำรลดกำรแพร่ระบำด และท ำใหทุ้ก

คนในศูนย์กำรคำ้ปลอดภัยขัน้สูงสุด อีกทัง้เพื่อตอบรับวิถีชีวิตใหม่ (New Normal) หรือ

พฤตกิรรมของผูค้นทีเ่ปลีย่นแปลงไป ซึง่ครอบคลุมในเรือ่งควำมสะอำดและควำมปลอดภัย

ใน 5 แกนหลัก กว่ำ 75 มำตรกำร ไดแ้ก ่1) กำรคัดกรองอย่ำงเขม้งวด (Extra Screening)  

2) มำตรฐำน Social Distancing ทุกจุด  3) กำรติดตำมเพื่อควำมปลอดภัย (Safety 

Tracking)  4) กำรใสใ่จในควำมสะอำดทุกจุดสมัผัส (Deep Cleaning) และ 5) แนวทำงลด

กำรสัมผัส (Touchless Experience) ซึง่ทีผ่่ำนมำบรษัิทฯ ไดท้ดลองรเิริม่กำรใชม้ำตรกำรนี้

และปฏบัิตไิดจ้รงิกับกำรเปิดศูนยก์ำรคำ้เซ็นทรัลพลำซำ นครศรธีรรมรำชมำแลว้ และถอืเป็น

ตัวอย่ำงควำมร่วมมอือันดโีดยไดร้ับกำรชืน่ชมจำกทำงจังหวัดที่มำตรวจเยี่ยม และลูกคำ้ว่ำ

รูส้กึมั่นใจมำกขึน้ 

แมว้ำ่สถำนกำรณ์ดังกลำ่วมแีนวโนม้ทีจ่ะคลีค่ลำยลง โดยธรุกจิศนูยก์ำรคำ้ ซึง่เป็นธรุกจิหลัก

ของบรษัิทฯ จะสำมำรถเปิดด ำเนินกำรไดอ้ีกครัง้ตำมประกำศของภำครัฐ บรษัิทฯ คำดว่ำ

ผูป้ระกอบกำรในศูนย์กำรคำ้จะมีระยะเวลำกำรฟ้ืนฟูกจิกำรที่แตกต่ำงกันไป โดยเฉพำะ

ผูป้ระกอบกำรรำยย่อยที่อำจตอ้งใชร้ะยะเวลำฟ้ืนตัวนำน สง่ผลใหแ้นวโนม้ผลกำรด ำเนินงำน

ของบริษัทฯ อำจจะยังไม่ฟ้ืนตัวมำสู่ระดับปกติไดภ้ำยในปีนี้ อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ ยังคง

ตดิตำมสถำนกำรณ์อยำ่งใกลช้ดิ พรอ้มปรับเปลีย่นแผนธรุกจิใหส้อดคลอ้งกับสภำพแวดลอ้ม

ทีเ่ปลีย่นแปลงไดต้ลอดเวลำ และยนิดใีหค้วำมชว่ยเหลอืผูป้ระกอบกำรในศูนยก์ำรคำ้ทุกรำย

ในกำรฝ่ำฟันควำมทำ้ทำยครัง้นี้ไดใ้นที่สดุ รวมทัง้เดนิหนำ้แผนลดตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยกำร

ด ำเนินงำนต่ำงๆ เพื่อบรรเทำผลกระทบที่เกดิขึน้ต่อรำยได ้และรักษำควำมสำมำรถกำรท ำ

ก ำไรอยำ่งสดุควำมสำมำรถ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
หนำ้ที ่14 จำก 15  

 

 

 

แผนธุรกจิในอกี 5 ปีขา้งหนา้ 

บรษัิทฯ อยูร่ะหวำ่งกำรทบทวนแผนกำรลงทนุและเป้ำหมำยทำงธรุกจิในระยะ 5 ปี (ปี 2563-

2566) โดยจะทบทวนแผนกำรพัฒนำในทุกโครงกำร โดยเฉพำะโครงกำรอสังหำรมิทรัพย์

แบบผสม (Mixed-use Development) ประกอบดว้ย กำรพัฒนำโครงกำรศูนย์กำรคำ้ใหม่ 

กำรปรับปรุงสนิทรัพยท์ีม่อียู่ในปัจจุบันเพือ่เพิม่มูลค่ำ โครงกำรทีพ่ักอำศัย โครงกำรโรงแรม

และอำคำรส ำนักงำน ทัง้สว่นทีป่ระกำศแผนกำรพัฒนำแลว้และสว่นทียั่งไม่ไดป้ระกำศ เพือ่

เตรยีมควำมพรอ้มดำ้นกำรฐำนะกำรเงนิ รักษำกระแสเงนิสดและสภำพคล่องใหเ้พียงพอต่อ

กำรรองรับกำรด ำเนินธุรกิจท่ำมกลำงสภำพแวดลอ้มที่ทำ้ทำยจำกกำรแพร่ระบำดโรค 

COVID-19 ที่จะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจภำพรวมและอุตสำหกรรมที่บริษัทฯ มีส่วน

เกีย่วขอ้งดว้ย 

อยำ่งไรก็ด ีบรษัิทฯ ยังเชือ่มั่นในกลยุทธก์ำรเตบิโตดว้ยวสิัยทัศน ์“Center of Life” โดยเชือ่

ว่ำธุรกจิที่บริษัทฯ ด ำเนินกำรอยู่ ยังเป็นศูนย์กลำงกำรใชช้ีวิตที่มอบควำมสุขและสรำ้ง

ประสบกำรณ์ใหม่ๆ  ไดต้ลอดเวลำ รวมทัง้เป็นสถำนทีป่ลอดภัยในกำรใชช้วีติของทุกคนในแต่

ละชมุชน โดยไดม้กีำรศกึษำแนวทำงกำรพัฒนำและบรหิำรจัดกำรโครงกำรตำ่งๆ เพือ่ตอบรับ

พฤตกิรรมลูกคำ้และแนวทำงกำรด ำเนินธุรกจิของรำ้นคำ้ที่เปลีย่นไปสู่ (New Normal) ได ้

อยำ่งสมบรูณ์ 

นอกจำกนี้ บรษัิทฯ ไดศ้กึษำโอกำสเขำ้ซือ้กจิกำร (M&A) ในสนิทรัพยแ์ละธรุกจิทีม่ศัีกยภำพ

เตบิโตสงู และใหผ้ลตอบแทนกำรลงทนุทีด่ ีนอกจำกนัน้ บรษัิทฯ ไดศ้กึษำโอกำสกำรลงทุน

ในภูมภิำคเอเชยีตะวันออกเฉียงใตใ้นประเทศที่มีโอกำสและศักยภำพในกำรเตบิโต อำท ิ

มำเลเซยี และเวยีดนำม รวมถงึศกึษำโอกำสกำรลงทุนในธุรกจิใหม่ทีม่ีศักยภำพกำรเตบิโต

สงู เพือ่ขยำยชอ่งทำงในกำรสรำ้งรำยไดใ้หมแ่ละสอดคลอ้งกับแผนกำรเตบิโตตำมเป้ำหมำย

ในอนำคตอยำ่งมั่นคงและยั่งยนื 

 

 



บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 

หนำ้ที ่15 จำก 15  

 

 

ตารางที ่5: ความคบืหนา้ของโครงการในอนาคต

ปจัจบุนั >>

โครงการ พืน้ที่ ก าหนดเสร็จ

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เซ็นทรลั อยุธยา รอสรปุ 2564

เซ็นทรลั ศรรีาชา รอสรปุ 2564   อยูร่ะหว่างการทบทวนแผนการลงทุน

เซ็นทรลั จนัทบรุ ี รอสรปุ 2565

ทีพั่กอาศัย - แนวสงู หอ้ง ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

ฟิล พหล 34 358 4/2562  ยอดจองประมาณรอ้ยละ 40 โอนรอ้ยละ 24

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เอสเซ็นท ์นครราชสมีา 380 4/2562  โอนแลว้รอ้ยละ 95

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงราย 312 4/2562  โอนแลว้รอ้ยละ 99

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงใหม่ 450 3/2562  โอนครบแลว้

เอสเซ็นท ์อบุลราชธานี 395 4/2563  ยอดจองประมาณรอ้ยละ 80 พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์พารค์วลิล ์เชยีงใหม ่ 450 4/2563  ยอดจองประมาณรอ้ยละ 50 พรอ้มโอน

ทีพั่กอาศัย - แนวราบ ยนูติ ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

นยิาม บรมราชชนนี 71 4/2561    โอนแลว้ 5 ยูนติ 

เอสเซ็นท ์ทาวน ์พษิณุโลก 358 1/2563    โอนแลว้ 11 ยูนติ 

นนิญา กลัปพฤกษ ์ 144 1/2563    อยูร่ะหว่างการกอ่สรา้งและรอโอนยูนติทีม่กีารจองไว้

โครงการร่วมทนุพัฒนารูปแบบผสม ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

ดสุติ เซ็นทรลั พารค์ * 2566-67       รือ้ถอนโครงการปจัจบุนั และอยูร่ะหว่างการทบทวนแผนการลงทุน

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

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

2.) อาคารส านักงานเซน็ทรัล 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

2563 2564

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


