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ภาพรวม 

ในไตรมาส 2 ป 2567 การบริโภคภาคเอกชนยังคงไดรับแรงขับเคลื่อนหลักจากภาคการทองเที่ยวรวมทั้งความคาดหวัง
เกี่ยวกับการฟนตัวของภาคการสงออกที่ดีกวาไตรมาสกอนหนา โดยจํานวนนักทองเที่ยวตางชาตทิี่เดินทางเขาประเทศไทย
ในครึ่งปแรกมีจํานวน 17.5 ลานคน ซึ่งสอดคลองกับประมาณการของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย ที่คาดวาจะมีจํานวน
นักทองเที่ยวตางชาติที่เดินทางเขามาในประเทศไทย 35-36 ลานคน ในป 2567 แมวาดัชนีความเชื่อมั่นจะลดลงเล็กนอย
จากไตรมาส 1 แตคาดวาจะปรับตัวดีขึ้นในชวงครึ่งหลังของป จากการเบิกจายงบประมาณของรัฐบาล และความชัดเจน
เกี่ยวกับนโยบายกระตุนเศรษฐกิจ 

สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (สภาพัฒนฯ) คาดวาเศรษฐกิจไทย (GDP) ในป 2567 จะเติบโตที่
รอยละ 2.2-3.2 จากการบริโภคภาคเอกชนและการฟนตัวตอเนื่องของภาคการทองเที่ยว โดยคาดวาการบริโภคภาคเอกชน
ในป 2567 จะเติบโตไดรอยละ 3 จากการฟนตัวของตลาดแรงงานและความเชื่อมั่นของผูบริโภค โดยในเดือนกรกฎาคม
สํานักงานเศรษฐกิจการคลังไดปรับคาดการณ GDP ป 2567 เพ่ิมขึ้นเล็กนอยจากรอยละ 2.4 (ที่ถูกปรับลดไปเมื่อเดือน
เมษายนที่ผานมา) เปนรอยละ 2.7 จากมุมมองเชิงบวกที่เพ่ิมขึ้นตอการเติบโตของการบริโภคภาคเอกชน (จากรอยละ 3.5
เปนรอยละ 4.5 จากปกอนหนา) และภาคการสงออกที่เติบโต (จากรอยละ 4.0 เปนรอยละ 5.1 จากปกอนหนา) นอกจากนี้ 
อัตราเงินเฟอในเดือนเมษายนที่ผานมายังสามารถปรับตัวเปนบวกไดเปนครั้งแรกในรอบ 7 เดือน โดยเปนผลจากการเพ่ิมขึ้น
ของราคาอาหารและพลังงาน 

ในไตรมาส 2 ป 2567 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย (“บริษัทฯ”) มีผลประกอบการที่แข็งแกรง
ตอเนื่องจากไตรมาส 1 โดยรายรวมที่ไมรวมรายไดอ่ืนเพ่ิมขึ้นรอยละ 19 จากปกอน และรอยละ 10 จากไตรมาสกอน จากการ
เพ่ิมขึ้นของพ้ืนที่เชาในศูนยการคาเซ็นทรัล เวสตวิลล เซ็นทรัล นครสวรรค และเซ็นทรัล นครปฐม รวมถึงรายไดจากธุรกิจที่
พักอาศัยที่เพ่ิมขึ้นเกือบเทาตัวจากชวงเดียวกันของปกอน แมวาจะมีคาใชจายที่เพ่ิมขึ้นจากคาเสื่อมราคาและดอกเบี้ย
สัญญาเชาจากการตอสัญญาที่ดินโครงการเซ็นทรัล ปนเกลา ผลกระทบดังกลาวไดถูกหักลางจากอัตราคาไฟที่ลดลงจากป
กอน (จากหนวยละ 5.33 บาท ในเดือนเมษายน 2566 และหนวยละ 4.70 บาท ในเดือนพฤษภาคม-มิถุนายน 2566 เหลือ
หนวยละ 4.18 บาท ในไตรมาส 2 ป 2567) และรายไดจากการตอสัญญาเซ็นทรัล ปนเกลา กับ CPNREIT สงผลใหบริษัทฯ 
รายงานรายไดรวมในไตรมาส 2 ที่ 13,483 ลานบาท และกําไรที่ 4,556 ลานบาท เติบโตรอยละ 21 และรอยละ 24 จากปกอน 
ตามลําดับ แตเมื่อเทียบกับไตรมาส 1 ป 2567 บริษัทฯ มีรายไดรวมเพ่ิมขึ้นรอยละ 10 และกําไรเพ่ิมขึ้นรอยละ 10 สอดคลอง
กับการเตบิโตของรายไดโดยอัตรากําไรขั้นตนโดยรวมอยูในระดับใกลเคียง หากไมนับรวม 1) ผลกระทบทางบัญชีจากสัญญา
เชาโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ซึ่งรอการชําระเงินจาก CPNREIT ในรายไดจากการลงทุน 380 ลานบาท (หลังหักภาษี) 2) 
คาเสื่อมราคาและดอกเบี้ยสัญญาเชาจากการตอสัญญาที่ดินของเซ็นทรัล ปนเกลา ที่ 322 ลานบาท (หลังหักภาษี) 3) 
รายไดจากการตอสัญญาเซ็นทรัล ปนเกลา กับ CPNREIT ที่ 146 ลานบาท (หลังหักภาษี) และ 4) คาดําเนินการจากการตอ
สัญญาเซ็นทรัล ปนเกลา กับ CPNREIT ที่ 146 ลานบาท (หลังหักภาษี) บริษัทฯ จะมีกําไรสุทธิสูงสุดเปนประวัติการณ ใน
ไตรมาส 1 ที่ 4,206 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 25 จากปกอนหนา (ดูรายละเอียดเพ่ิมเติมในหนา 3) 

 
ตั้งแตปลายป 2566  บริษัทฯ เปดตัวโครงการศูนยการคาไปแลว 3 แหง ประกอบดวย เซ็นทรัล เวสตวิลล เมื่อปลายป 
2566 เซ็นทรัล นครสวรรค และเซ็นทรัล นครปฐม ในไตรมาสที่ 1 ป 2567 โดยทั้ง 3 ศูนยการคา มีอัตราการเชาพ้ืนที่ดีขึ้น
อยางตอเนื่องตลอดทั้งไตรมาส 2 ที่ผานมา นอกจากนี้ โครงการคอนโดมิเนียมเอสเซ็นท นครสวรรค และนครปฐม ที่เปด
ขายในวันเดียวกับการเปดตัวศูนยการคาก็มียอดขายแลวกวารอยละ 90 และ 100 ตามลําดับ ณ สิ้นไตรมาส 2 โดยเปน 2 
โครงการหลักที่ทําใหบริษัทฯ มียอดขายขากธุรกิจที่พักอาศัยที่คอนขางสูงในไตรมาสนี้ และลาสุดบริษัทฯ ไดเปดขายคอนโด
เอสเซ็นท บางนา ซึ่งอยูหางจากเซ็นทรัล บางนา ประมาณ 500 เมตร เมื่อกลางเดือนมิถุนายนที่ผานมา  
 
 

Central Pattana PLC 
คําอธิบายและการวิเคราะหของฝายจัดการ  

ผลการดําเนินงานประจําไตรมาสท่ี 2 ป 2567 
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ผลการดําเนินงาน 

บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจหลัก 4 ประเภท ไดแก  

1) ธุรกิจใหเชาและบริการ  
2) ธุรกิจบริการศูนยอาหาร  
3) ธุรกิจโรงแรม และ 
4) ธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่พักอาศัย  

ซึ่งรวมอสังหาริมทรัพยที่ไดโอนไปยังทรัสตเพ่ือการลงทุนในสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“CPNREIT”) 
กองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย CPN คอมเมอรเชียล โกรท ("CPNCG") และรวมถึงโครงการที่อยูภายใตบริษัท 
แกรนด คาแนล แลนด จํากัด (มหาชน) (“GLAND”) ซึ่งเปนบริษัทยอยของเซ็นทรัลพัฒนา  

 

 

บริษัทฯ มีศูนยการคาภายใตการบริหารงาน 42 โครงการ (อยูในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 17 โครงการ ตางจังหวัด 23 
โครงการ ตางประเทศ 1 โครงการ โครงการภายใตกิจการรวมคา 1 โครงการ ) ศูนยการคาขนาดเล็กหรือคอมมูนิตี้มอลล 17 
โครงการ มีพ้ืนที่ใหเชาสุทธิรวม 2.3 ลานตร.ม. โดยมีอัตราการเชาเฉลีย่นใกลเคียงไตรมาสกอนที่รอยละ 93 โดยมกีารปรับตัว
ดีขึ้นในเซ็นทรัล เวสตวิลล นครสววรค และนครปฐม แตมีผลกระทบจากโครงการที่อยูระหวางการปรับปรุงบางบางสวน 

ธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา บริษัทฯ มีใหบริการทั้งหมด 10 อาคาร คิดเปนพ้ืนที่ 314,569 ตร.ม และมีอัตราการเชาพ้ืนที่
เฉลี่ยในไตรมาส 2 ที่รอยละ 86 ลดลงจากไตรมาสกอนที่รอยละ 87 เปนผลประทบเต็มไตรมาสจากการลดพ้ืนที่เชาของผูเชา
ในอาคารเซ็นทรัลเวิลด ออฟฟศเศส และอาคารจีทาวเวอร ซึ่งขณะนี้กําลังอยูในชวงการเจรจาหาผูเชารายใหม 

โครงการภายใตการบริหารของ CPN ณ สิ้นไตรมาส 2 ป 2567

จํานวน '000 ตรม จํานวน '000 ตรม จํานวน '000 ตรม จํานวน '000 ตรม
ศูนยการคา

ศูนยการคาในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 17 929              17 777            3 152          
ศูนยการคาในตางจังหวัด 23 937              23 837           4 100          
ศูนยการคาตางประเทศ 1 84                1 84             
ศูนยการคา ภายใตกิจการรวมคา (JV) 1 169               1 169            

ศูนยการคาทั้งหมด 42 2,120           42 1,867         7 253         
Community Mall 17 173               17 173            
รวมธุรกิจคาปลีก 59 2,293           
ธุรกิจอื่น

อาคารสํานักงาน 7 170               4 53             2 34            1 82           
โรงแรม 9 1,481 หอง 8 1,177 หอง 1 304 หอง
อาคารสําหรับพักอาศัยสะสม (แนวสูง) 23
อาคารสําหรับพักอาศัยสะสม (แนวราบ) 12

สินทรัพยภายใตบริษัท GLAND
อาคารสํานักงาน 3 145               1 68             2 77            
อาคารสําหรับพักอาศัยสะสม (แนวสูง) 1
อาคารสําหรับพักอาศัยสะสม (แนวราบ) 1

ประเภทธุรกิจ
รวม CPN CPNREIT CPNCG
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ในไตรมาสที่ 2 ป 2567 บริษัทฯ มีโรงแรมทั้งหมด 9 แหง รวม 1,481 หอง และมีอัตราการเขาพักที่รอยละ 70 ปรับตัวดีขึ้น
จากไตรมาสกอนที่รอยละ 67 ซึ่งเปนการปรับตัวดีขึ้นในเกือบทุกโรงแรมยกเวนโรงแรมฮิลตัน พัทยา ที่ลดลงจากไตรมาส
กอนหนาเล็กนอยดวยปจจัยทางฤดูกาล 

บริษัทฯ เปดตัวคอนโดมิเนียมเอสเซ็นท บางนา เมื่อกลางเดือนมิถุนายนที่ผานมา ทําใหปจจุบันบริษัทฯ มีโครงการที่อยู
ระหวางการขายทั้งหมด 28 โครงการ ประกอบดวย โครงการแนวสูงซึ่งสวนใหญเปนรูปแบบคอนโดมิเนียมอยูติด
ศูนยการคารวม 15 โครงการ และโครงการแนวราบรวม 13 โครงการ 

กิจกรรมดานความย่ังยืน 

บริษัทฯ เปนสวนหนึ่งของดัชนีความยั่งยืนดาวโจนสโลก หรือ ดีเจเอสไอ เวิลด ในสวนอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพยเปนปที่ 
6 ติดตอกัน อยู ในดัชนีความยั่งยืนดาวโจนสของตลาดเกิดใหม เปนปที่  10 ติดตอกัน และอยู ใน S&P Global 
Sustainability Yearbook เปนปที่ 6 ติดตอกัน ซึ่งเปนสิ่งยืนยันความเปนผูนําในการพัฒนาออยางยั่งยืนของบริษัทฯ ใน
ระดับสากลไดเปนอยาดี โดยในป 2566 บริษัทฯ ไดรับการคัดเลือกใหเปนสมาชิกของดัชนีความยั่งยืนดาวโจนส (Dow 
Jones Sustainability Indices: DJSI) สูงสุดเปนอันดับ 1 ระดับโลก ในกลุมอุตสาหกรรมบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย 
(Top 1% S&P Global CSA Score) จากจํานวนทั้งหมด 299 บริษัททั่วโลก จากการประกาศผลของ S&P Global 
Sustainability Yearbook 2024  

ผลการดําเนินงานทางดานการเงิน 

 
 
รายการท่ีไมเก่ียวของกับผลการดําเนิงาน ในไตรมาส 2 ป 2567 

• บริษัทฯ บันทึกคาเสื่อมและตนทุนทางการเงินซึ่งเปนผลกระทบจากการตอสัญญาที่ดินของโครงการ ปนเกลา จํานวน 
83 ลานบาท และ 238 ลานบาท (หลังภาษี) ตามลําดับ โดยจะมีการรับรูตลอดอายุสัญญาจนถึงป 2590 

• บริษัทฯ บันทึกรายไดคาเชาและบริการจากการตอสัญญาโครงการเซ็นทรัล ปนเกลากับ CPNREIT จํานวน 146 ลาน
บาท (หลังภาษี) โดยจะมีการรับรูตลอดอายุสัญญาจนถึงป 2582 

สรุปรายการปรับปรุงงบการเงินเพื่อประกอบคําอธิบายผลการดําเนินงานหลัก ประจําไตรมาสที่ 2 ป 2567

หนวย: ลานบาท* งบการเงิน

ผลกระทบจากการ
ตอสัญญาที่ดินปิ่น

เกลากับเจาของ
ที่ดิน

ผลกระทบจากการตอ
สัญญาโครงการ

เซ็นทรัล ปิ่นเกลากับ 
CPNREIT

ผลกระทบจาก
การตอสัญญา

โครงการ
เซ็นทรัล พระราม
 2 กับ CPNREIT

ผลการ
ดําเนินงานหลัก

รายไดจากการเชาและบริการ         10,178                           (183)                 9,995
รายไดจากธุรกิจอื่น         2,698                 2,698
รายไดอื่น            606                           (182)                    424

รายไดจากการดําเนินงาน        13,483                          (365)                 13,118
ตนทุนการใหเชาและบริการ       (4,364)                       104               (4,259)
ตนทุนของธุรกิจอื่น        (1,553)                (1,553)
คาใชจายในการบริหาร       (2,003)               (2,003)

กําไร(ขาดทุน)จากการดําเนินงาน         5,564                       104                 5,303
สวนแบงกําไรจาก บ.รวม/รวมคา            524                    524
รายไดจากการลงทุน             516 (475)                      42
ตนทุนทางการเงิน           (961)                      298                  (663)
ภาษีเงินได        (1,042) (81) 73 95                  (955)
สวนของผูไมมีอํานาจควบคุม            (45)                    (45)

กําไรสุทธิ สวนของบริษัทฯ         4,556                      322                          (292)                 (380)                4,206
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รายการท่ีมิไดเกิดขึ้นเปนประจํา ในไตรมาส 2 ป 2567 

• คาดําเนินการจากการตอสัญญาเซ็นทรัล ปนเกลา กับ CPNREIT ที่ 146 ลานบาท (หลังหักภาษี) 

ผลกระทบจากมาตรฐานรายงานทางการเงิน 

บริษัทฯ ไดพิจารณาผลกระทบจากการปรับใชมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใหมตั้งแตป 2563 เปนตนมา ตองบ
การเงินของบริษัทฯ โดยเฉพาะมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 16 เรื่องสัญญาเชา (TFRS16) ซึ่งอาจมีความ
แตกตางจากผลการดําเนินงานที่เกิดขึ้นจริง โดยสรุปผลกระทบจากนโยบายทางบัญชีดังกลาวตองบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จใน
ไตรมาส 2 ป 2567 มี ดังนี้  

• การปรับปรุงมูลคาสัญญาเชาเงินทุน บริษัทฯ มีการบันทึกลูกหนี้ที่ เกิดจากการเขาทําสัญญาเชาเ งินทุน 
(Financial lease) กับ CPNREIT ตั้งแตไตรมาส 1 ป 2563 ซึ่งสะทอนถึงมูลคาปจจุบัน (Present value) ณ 
วันที่เขาทํารายการ และจะทยอยรับรูการเปลี่ยนแปลงของมูลคาสัญญาดังกลาวผานรายไดจากการลงทุนไปจนถึง
ป 2568 ที่จะรับรูกระแสเงินสดจริง โดยในไตรมาส 1 ป 2567 บริษัทฯ มีการบันทึกรายไดดอกเบี้ยจากสัญญาเชา
เซ็นทรัล พระราม 2 เปน จํานวน 475 ลานบาท และภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีจํานวน 95 ลานบาท 

คําอธิบายและวิเคราะหผลการดําเนินงาน ไมรวมผลกระทบจากรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจําและจากมาตรฐาน TFRS16 ที่
กลาวไวกอนหนา ซึ่งเปนขอมูลที่บริษัทฯ ไดประมาณการณอยางดีที่สุด เพ่ือสะทอนตอผลการดําเนินงานตามความเปนจริง 
และอาจมีความแตกตางจากขอมูลบนงบการเงินของบริษัทฯ ซึ่งไดรับการตรวจสอบและ/หรือสอบทานแลวโดยผูตรวจสอบ
บัญชีที่ไดรับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยฯ และตลาดหลักทรัพยฯ และสวนลดคาเชาไดกลับเขาสู
ภาวะปกติในระดับชวงกอนโควิดแลวตั้งแตในไตรมาส 1 ป 2566 ดังนั้นจะไมรวมผลกระทบจาก TFRS16 ในสวนของรายได
จากการเชาและบริการตั้งแต ไตรมาส 1 ป 2566 เปนตนไป 

 
 

งบกําไรขาดทุน (หนวย: ลานบาท)
ไตรมาส 2
 ป 2666

ไตรมาส 1
 ป 2667

ไตรมาส 2 
ป 2667

YoY (%) QoQ (%)
6 เดือนแรก ป

 2566
6 เดือนแรก ป

 2567
YoY (%)

รายไดจากการเชาและบริการ 9,230    9,659     10,178      10% 5% 17,981           19,837          10% 
พื้นที่ศูนยการคา 8,869     9,303    9,830      11% 6% 17,258          19,133           11% 
พื้นที่อาคารสํานักงาน 360        355        348          (3%) (2%) 723              704              (3%)

รายไดจากการบริการศูนยอาหาร 245        249        289          18% 16% 451               539              19% 
รายไดจากการธุรกิจโรงแรม 368        491         452          23% (8%) 721               943              31% 
รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 1,023     1,306     1,957        91% 50% 1,693            3,263           93% 
รายไดอื่น 269        529        606         126% 15% 578              1,136             97% 
รายไดรวม 11,133     12,234   13,483     21% 10% 21,424         25,717         20% 
รายไดรวม (ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจํา) 11,133     12,234   13,118      18% 7% 21,424         25,352         18% 
ตนทุนเชาและบริการ 4,343     4,205    4,364      0% 4% 8,418            8,569           2% 

พื้นที่ศูนยการคา 4,229     4,105     4,261       1% 4% 8,191             8,366           2% 
พื้นที่อาคารสํานักงาน 114          100        102          (10%) 2% 227              203              (11%)

ตนทุนบริการศูนยอาหาร 119          126         137           15% 9% 228              263              15% 
ตนทุนธุรกิจโรงแรม 125         155         153           22% (2%) 243              309              27% 
ตนทุนอสังหาริมทรัพย 687        822        1,262       84% 54% 1,141              2,084           83% 
ตนทุนรวม 5,274     5,308    5,916       12% 11% 10,030         11,224          12% 
ตนทุนรวม  (ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจํา) 5,274     5,204    5,812       10% 12% 10,030         11,016           10% 
คาใชจายการตลาดและบริการ (รวมผลกระทบจาก TFRS9) 1,652  1,996  2,003  21% 0% 3,404       3,998       17% 
กําไรจากการดําเนินงาน 4,207     4,930    5,564      32% 13% 7,990           10,494         31% 
กําไรจากการดําเนินงาน (ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจํา) 4,207     5,034    5,303      26% 5% 7,990           10,337         29% 
ตนทุนทางการเงิน / ภาษี / อื่นๆ (493)      (722)       (963)        95% 33% (1,004)          (1,686)          68% 
สวนที่เปนของสวนไดเสียทีไมมีอํานาจควบคุม (36)         (54)         (45)          23% (17%) (63)               (98)               56% 
กําไรสุทธิสวนที่เปนของบริษัทใหญ 3,678     4,154     4,556      24% 10% 6,924           8,710            26%
กําไรสุทธิสวนที่เปนของบริษัทใหญ (ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจํา) 3,373     4,121      4,206      25% 2% 6,314            8,327           32%
กําไรสุทธิตอหุนของบริษัทใหญ (บาท) 0.82       0.93       1.02         24% 10% 1.54              1.94              26%
กําไรสุทธิตอหุนของบริษัทใหญ (บาท) (ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจํา) 0.75       0.92       0.94        25% 2% 1.41               1.86              32%
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รายไดจากการดําเนินงาน 

ในไตรมาส 2 ป 2567 บริษัทฯ มีรายไดจากการดําเนินงาน 13,118 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 18 จากปกอน โดยมาจากรายได
จาก 3 ศูนยการคาใหมที่เปดตั้งแตปลายป 2566 และรายไดจากการโอนคอนโดมิเนียม ที่เพ่ิมขึ้นอยางมีนัยสําคัญ รายไดจาก
ธุรกิจโรงแรมที่เพ่ิมขึ้นมากกวารอยละ 20 จากปกอนหนา โดยหลักเปนการเพ่ิมขึ้นของอัตราการเขาพักและอัตราคาหองพัก
ของโรงแรมฮิลตัน พัทยา สวนอัตราการเขาพักของโรงแรมอ่ืนๆ ก็มีการปรับตัวดีขึ้นเชนกัน 

1. ธุรกิจใหเชาและบริการ มีรายไดสูงสุดเปนประวัติการณ ที่ 9,995 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 8 จากปกอน แตลดลง
รอยละ 3 จากไตรมาสกอน จากการเพ่ิมขึ้นของพ้ืนที่ใหเชา และอัตราการเชาใน 3 ศูนยการคาใหมซึ่งรับรูเต็มไตร
มาส ไดแก เซ็นทรัล เวสตวิลล นครสวรรค นครปฐม ซึ่งเปน ปจจัยหลักในการเพ่ิมขึ้นของรายไดในธุรกิจใหเชา
และบริการ 

2. ธุรกิจบริการศูนยอาหาร มีรายได 289 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 18 จากปกอน และรอยละ 16 จากไตรมาสกอน จาก
จํานวนผูเขาใชบริการศูนยการคาที่เพ่ิมขึ้นของทั้ง 3 ศูนยการคา เซ็นทรัล เวสตวิลล (ไตรมาส 4 ป 2566) เซ็นทรัล 
นครสวรรค (31 มกราคม 2567) และเซ็นทรัล นครปฐม (30 มีนาคม 2567) 

3. ธุรกิจโรงแรม มีรายได 452 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 23 จากปกอน แตลดลงรอยละ 8 จากไตรมาสกอน อัตราการ
เขาพักเฉลี่ยใกลเคียงอยูที่รอยละ 70 สูงกวาไตรมาสกอนที่รอยละ 67 โดยมีอัตราคาหองพักรวมเฉลี่ย (ADR) 
ลดลงรอยละ 20 จากปกอน และรอยละ 9 จากไตรมาสกอน เนื่องจาก ADR ที่ตํ่ากวาของโรงแรมใหมที่เปด
ใหบริการตั้งแตกลางป 2565 แตยังม ี RevPar ที่ดีขึ้น ทําใหรายไดโรงแรมปรับตัวดีขึ้นจากปกอน อยางไรก็ตาม 
โรงแรมฮิลตัน พัทยา ยังคงเปนโรงแรมที่สรางรายไดหลักในธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ แม RevPar จะลดลงรอยละ 
8 จากไตรมาสกอน ดวยอัตราเขาพักที่ลดลงจากปจจัยทางฤดูกาล  

4. ธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัย มีรายได 1,957 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 91 จากปกอน และรอยละ 50 จากไตร
มาสกอน โดยในไตรมาส 2 ป 2567 ยอดรายไดรับรูกวารอยละ 63 มาจากคอนโดมิเนียมที่มีการโอนตอเนื่องจาก
ชวงครึ่งหลังของป 2566 ขณะที่รายไดรับรูปรับตัวดีขึ้นจากไตรมาสกอนมาจากโครงการที่เริ่มทยอยโอนในไตร
มาส 2 นี้ ไดแก เอสเซ็นท วิลล สุพรรณบุรี และเอสเซ็นท วิลล ฉะเชิงเทรา 

5. รายไดอ่ืน รวม 426 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 59 จากปกอน แตลดลงรอยละ 20 จากไตรมาสกอน โดยเปนผล
จากอัตราแลกเปลี่ยนสําหรับโครงการในตางประเทศของบริษัทฯ 

กําไรขั้นตน 
ในไตรมาส 2 ป 2567 บริษัทฯ มีกําไรขั้นตน 6,881 ลานบาท ดีขึ้นรอยละ 23 จากปกอน และรอยละ 6 จากไตรมาสกอน 
อัตรากําไรขั้นตนอยูที่รอยละ 54 (ไมรวมรายการผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา) โดยลดลงจากไตร
มาสกอนเล็กนอย (ไตรมาส 1 ป 2567 อยูที่รอยละ 56 ไตรมาส 2 ป 2566 อยูที่รอยละ 51) อัตรากําไรขั้นตนปรับตัว
เพ่ิมขึ้นจากปกอนในทุกกลุมธุรกิจ สอดคลองกับการบริหารจัดการตนทุนอยางมีประสิทธิภาพ ตนทุนคาไฟที่ลดลง และ
ธุรกิจที่พักอาศัยที่มีการโอนคอนโดมิเนียมในชั้นที่สูงขึ้น แตลดลงจากไตรมาสกอนเนื่องการเพ่ิมสัดสวนรายไดจาก
ธุรกิจที่พักอาศัยที่มีอัตรากําไรขั้นตนนอยกวาธุรกิจอ่ืนๆ  

กําไรจากการดําเนินการ 
ในไตรมาส 2 ป 2567 บริษัทฯ มีกําไรจากการดําเนินการ 5,303 ลานบาท ปรับตัวดีขึ้นรอยละ 26 จากปกอน และรอย
ละ 5 จากไตรมาสกอน และมีอัตรากําไรจากการดําเนินการหลักในไตรมาส 2 ป 2567 อยูที่รอยละ 40 (ไมรวมรายการ
ผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา) (ไตรมาส 1 ป 2567 อยูที่รอยละ 41 และไตรมาส 2 ป 2566 อยูที่รอย
ละ 38) การปรับตัวดีขึ้นจากปกอนและไตรมาสกอน สอดคลองกับการเพ่ิมขึ้นของอัตรากําไรขางตนและรายไดอ่ืน 
(อัตราสวนคาใชจายในการบริหารงานตอรายไดรวมอยูที่รอยละ 15 ในไตรมาส 2 ป 2567 และ 16 ในไตรมาส 1 ป 
2567)  
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กําไรสุทธิ 
บริษัทฯ มีกําไรสุทธิ 4,206 ลานบาท ในไตรมาส 2 ป 2567 ปรับตัวดีขึ้นจากปกอนรอยละ 25 และจากไตรมาสกอน
รอยละ 2 อัตรากําไรสุทธิอยูที่รอนละ 32 (ไมรวมรายการผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา) (ไตรมาส 1 ป 
2567 อยูที่รอยละ 34 ไตรมาส 2 ป 2566 อยูที่รอยละ 30) กําไรสุทธิมีทิศทางดีขึ้นสอดคลองกับกําไรจากการ
ดําเนินการที่เพ่ิมขึ้น ขณะที่ลดลงจากไตรมาสกอนจากตนทุนทางการเงินที่เพ่ิมขึ้น 

โครงสรางทางการเงิน 

บริษัทฯ มีหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยจากสถาบันทางการเงิน (ไมรวมหนี้สินจากกิจการที่เกี่ยวของ) ณ สิ้นไตรมาสที่ 2 ป 
2567 จํานวน 74,258 ลานบาท เพ่ิมขึ้นจากไตรมาส 1 ป 2567 ที่ 73,289 ลานบาท จากการกูเงินเพ่ิมเพ่ือชําระเงินกู
เดิม สงผลใหอัตราหนี้สินรวมที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุนอยูที่ 0.68 เทา ในไตรมาส 2 ป 2567 เพ่ิมขึ้น
จากระดับ 0.66 เทา ในไตรมาส 1 ป 2567 โดยอัตราดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยถวงนํ้าหนักมีทิศทางเพ่ิมขึ้นตามสถานการณ
ดอกเบี้ยในตลาดเงินมาอยูที่รอยละ 3.03 ในไตรมาส 2 ป 2567 จากรอยละ 2.96 ในไตรมาส 1 ป 2567 อยางไรก็ตาม 
สถานะทางการเงินของบริษัทฯ ยังคงแข็งแกรงดวยความสามารถในการจายดอกเบี้ยอยูที่ 20.02 เทา ในไตรมาสนี้ 
(ตนทุนทางการเงินทีไ่มรวมผลกระทบจาก TFRS16) 

 

งบแสดงฐานะทางการเงิน (หนวย: ลานบาท)
สิ้นไตรมาส 2

 ป 2656
สิ้นไตรมาส 1 

ป 2567
สิ้นไตรมาส 2

 ป 2567
YoY (%) QoQ (%)

สินทรัพยหมุนเวียน
เงินสด เงินสดเทียบเทา และสินทรัพยทางการเงินหมุนเวียนอื่น 5,877          5,541           6,834          16% 23% 
ลูกหนี้การคาและตั๋วเงินรับ 2,191            2,034          1,947           (11%) (4%)
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 17,478         18,724         18,950        8% 1% 

รวมสินทรัพยหมุนเวียน 25,546        26,298        27,731         9% 5% 
สินทรัพยไมหมุนเวียน

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 170,222      182,319       182,605      7% 0% 
ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 4,489          4,779          4,792          7% 0% 
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น 77,975        80,156        86,789        11% 8% 

รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 252,686     267,254      274,185       9% 3% 
สินทรัพยรวม 278,232      293,552     301,917       9% 3% 
หนี้สินหมุนเวียน

หนี้สิ้นที่มีภาระดอกเบี้ย - ภายใน 1 ป 32,724        27,183         24,146         (26%) (11%)
หนี้สินหมุนเวียนอื่น 16,828         17,882         17,682         5% (1%)

รวมหนี้สินหมุนเวียน 49,551         45,065       41,828         (16%) (7%)
หนี้สินไมหมุนเวียน

หนี้สิ้นที่มีภาระดอกเบี้ย 49,353        46,106        50,112         2% 9% 
หนี้สินไมหมุนเวียนอื่น 87,724        97,427        108,372      24% 11% 

รวมหนี้สินไมหมุนเวียน 137,077       143,533      158,484      16% 10% 
หนี้สินรวม 186,628      188,598      200,313      7% 6% 
สวนของผูถือหุน

กําไรสะสม - ยังไมไดจัดสรร 83,389        96,617         93,290       12% (3%)
สวนของผูถือหุนอื่น 8,215           8,338          8,314           1% (0%)

สวนของผูถือหุนรวม 91,604        104,955      101,604      11% (3%)
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แผนธุรกิจในอนาคต 

บริษัทฯ ยังคงผลักดันแผนการขยายธุรกิจอยางตอเนื่องโดยตั้งเปาหมายทางธุรกิจในระยะ 5 ป ที่จะมีรายไดเติบโตเฉลี่ย 
(CAGR) ประมาณรอยละ 10 ในระหวางป 2567 - 2571 โดยเปนเปาการเติบโตยังคงสอดคลองกับสิ่งที่บริษัทฯ เคยตั้งไวใน
ปที่แลวและปกอนการแพรระบาดโควิด-19 (ซึ่งไมรวมผลกระกอบการป 2565 ที่มีฐานตํ่า) โดยหลังจากการเปดโครงการที่
พักอาศัยและโรงแรมในป 2566 ซึ่งเปนสวนหนึ่งของการพัฒนาโครงการรูปแบบผสมที่ใหศูนยการคาเปนศูนยกลาง ทําให
โครงการมีความสมบูรณมากยิ่งขึ้นโดยบริษัทฯ ยังคงมุงเนนความเปน “Center of Life” ที่จะผสานจุดเดนของศูนยการคา
เขากับธุรกิจอ่ืนๆ ในโครงการ รวมกับการปรับปรุงศูนยการคา การริเริ่มนําเสนอการบริการรูปแบบใหมๆ เพ่ือเพ่ิม
ประสบการณการใชบริการในศูนยการคาผานการวิเคราะหขอมูลรวมกับหุนสวนทางการคาและผูเชาตางๆ บริษัทฯ วางแผน
จะเพ่ิมพ้ืนที่คาปลีกเฉลี่ยปละ 100,000 ตรม ในป 2567-2571 พรอมดวยแผนเปดตัวโครงการที่พักอาศัยในอีก 5 ป โดย
โครงการที่ไดประกาศไปแลวที่จะเปดใหบริการในระหวางป 2567 - 2571 ประกอบดวย 

1) เซ็นทรัล กระบ่ี ดวยงบลงทุนกวา 2,300 ลานบาท สําหรับพ้ืนที่ขายประมาณ 22,000 ตร.ม. เปดบริการในป 
2568 

2) โรงแรมในจังหวัดระยอง เปดบริการในป 2567 
3) โครงการดุสิต เซ็นทรัล พารค ซึ่งเปนโครงการรวมทุนกับ บริษัท ดุสิตธานี จํากัด (มหาชน) โดยจะมีสวนพ้ืนที่ GBA

ศูนยการคา 80,000 ตร.ม. พ้ืนที่ GBA อาคารสํานักงาน 90,000 ตร.ม. โรงแรม 257 หอง และอาคารที่อยูอาศัย 
406 ยูนิต ดวยงบลงทุนรวมกวา 46,000 ลานบาท สําหรับทั้งโครงการ โดยจะทยอยเปดใหบริการป 2567 เปนตน
ไป 

ยิ่งไปกวานั้นบริษัทฯ วางแผนที่จะพัฒนาโครงการ mixed-use ขนาดใหญ 5 โครงการ ซึ่งรวมถึงโครงการดุสิต เซ็นทรัล 
พารค ใน 5 - 10 ปขางหนา โดยบริษัทฯ ตั้งงบลงทุน 121,000 ลานบาท สําหรับแผนพัฒนาโครงการ 5 ป ขางหนา โดยหลักๆ 
งบลงทุนดังกลาวจะมาจากกระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน 

อัตราสวนทางการเงิน
ไตรมาส 2
 ป 2566

ไตรมาส 1
 ป 2567

ไตรมาส 2
 ป 2567

YoY 
(Chg)

QoQ 
(Chg)

6 เดือนแรก
 ป 2566

6 เดือนแรก
 ป 2567

YoY  
(Chg)

อัตราสวนความสามารถในการทํากําไร
อัตรากําไรขั้นตน (ไมรวมรายไดอื่น) 51% 55% 54% 3% (1%) 52% 54% 2.4%

ไมรวมรายการผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา 51% 56% 54% 3% (1%) 52% 55% 3.0%
ธุรกิจใหเชาและบริการ 53% 56% 57% 4% 1% 53% 57% 3.6%
ไมรวมรายการผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา 53% 58% 57% 4% (0%) 53% 57% 4.3%
ธุรกิจบริการศูนยอาหาร 51% 50% 53% 1% 3% 49% 51% 1.8%
ธุรกิจโรงแรม 66% 68% 66% 0% (2%) 66% 67% 1.0%
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 33% 37% 35% 3% (2%) 33% 36% 3.5%

อัตรากําไรจากการดําเนินงาน (ไมรวมรายไดอื่น) 36% 40% 41% 5% 1% 36% 41% 4.9%
ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจําและผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา 38% 41% 40% 3% (1%) 37% 41% 3.5%

อัตรากําไรสุทธิ (excl. share of profit) 33% 34% 34% 1% (0%) 32% 34% 1.6%
ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจําและผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา 30% 34% 32% 2% (2%) 29% 33% 3.4%

อัตราผลตอบแทนสวนผูถือหุน (ROE) 15.0% 15.2% 16.6% 1.6% 1.4% 15.0% 16.6% 1.6%
ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจําและผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา 13.7% 14.5% 15.8% 2.1% 1.3% 13.7% 15.8% 2.1%

อัตราสวนประสิทธิภาพในการดําเนินงาน
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย (ROA) 4.5% 5.4% 5.6% 1.1% 0.1% 4.5% 5.6% 1.1%

ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจําและผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา 4.1% 5.2% 5.3% 1.2% 0.1% 4.1% 5.3% 1.2%
อัตราสวนสภาพคลอง

อัตราสวนสภาพคลอง (เทา) 0.52       0.58       0.66       0.15 0.08 0.52           0.66           0.15      
อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว (เทา) 0.16        0.17        0.21        0.05 0.04 0.16            0.21            0.05     

อัตราสวนวิเคราะหนโยบายทางการเงิน
อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน (เทา) 2.04       1.80        1.97         (0.07) 0.17 2.04           1.97            (0.07)    
อัตราสวนหนี้สินมีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนผูถือหุน (เทา) 0.85       0.66       0.68       (0.17) 0.02 0.85           0.68           (0.17)     
ความสามารถในการจายดอกเบี้ย (เทา) 18.16       18.94      20.02     1.86 1.08 18.16           20.02        1.86       

*ดอกเบี้ยไมรวมผลกระทบจาก TFRS16
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โครงการในอนาคตท่ีอยูระหวางการกอสราง 

 
  

 

ประเภท กําหนดเปิด พื้นที่ใหเชา (ตร.ม.)
1 เซ็นทรัล กระบี่ ศูนยการคา ป 2568 22,000              
2 ดุสิต เซ็นทรัล พารค โครงการรูปแบบผสม

- โรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพ ถือหุนรอยละ 30 ก.ย.-67 257 หอง
- ศูนยการคาเซ็นทรัล พารค ถือหุนรอยละ 85 ป 2568 80,000              
- เซ็นทรัล พารค ออฟฟศเศส ถือหุนรอยละ 100 ป 2568 90,000              
- ดุสิต เรสซิเดนเซส ถือหุนรอยละ 30 ป 2568 550 ยูนิต

ประเภท กําหนดเปิด

1 โรงแรมในจังหวัดระยอง Midscale Hotel ป 2567

โครงการคาปลีกและโครงการรูปแบบผสม

โครงการโรงแรม

โครงการที่พักอาศัยเพื่อขายแนวสูง เปิดตัว พรอมโอน
มูลคาโครงการ
(พันลานบาท)

จํานวนยูนิต

1 ฟล พหล 34 ก.ย. 61 2562 1.27              358             

2 เอสเซ็นท ระยอง 2 ธ.ค. 63 2565 0.93             420            

3 เอสเซ็นท โคราช ธ.ค. 63 2566 1.01               395             

4 เอสเซ็นท หาดใหญ ธ.ค. 63 2566 1.52              665             

5 เอสเซ็นท วิลล อยุธยา พ.ย. 64 2566 0.90             396             

6 ฟล ภูเก็ต ธ.ค. 64 2566 1.48              439             

7 เอสเซ็นท วิลล สุราษธานี ส.ค. 65 2567 1.02              459             

8 เอสเซ็นท วิลล สุพรรณบุรี ต.ค. 65 2567 0.69             328             

9 เอสเซ็นท วิลล ฉะเชิงเทรา ต.ค. 65 2567 0.65             362             

10 เอสเซ็นท ตรัง ธ.ค. 65 2567 0.88             378             

11 เอสเซ็นท เพชรบุรี ม.ิย. 66 2568 0.43             196              

12 เอสเซ็นท บุรีรัมย พ.ย. 66 2568 0.91              372             

13 เอสเซ็นท นครสวรรค ม.ค. 67 2568 1.12               442             

14 เอสเซ็นท นครปฐม ม.ีค. 67 2568 1.06              425             

15 เอสเซ็นท บางนา ม.ิย. 67 2569 0.71              285             

โครงการที่พักอาศัยเพื่อขายแนวราบ เปิดตัว พรอมโอน
มูลคาโครงการ
(พันลานบาท)

จํานวนยูนิต

1 นิยาม บรมราชชนนี พ.ย. 61 2562 2.17              71                

2 เอสเซ็นท ทาวน พิษณุโลก ธ.ค. 62 2563 0.96             243             

3 นินญา กัลปพฤกษ ธ.ค. 62 2563 1.51               144              

4 นิรติ เชียงราย ก.ย. 63 2563 1.09              183              

5 นิรติ บางนา ต.ค. 63 2563 1.21               156              

6 นิรติ ดอนเมือง ก.ย. 64 2564 1.94              248             

7 เอสเซ็นท อเวนิว ระยอง พ.ย. 64 2565 0.49             63               

8 บานนิรติ เชียงใหม พ.ย. 65 2565 1.66              179              

9 บานนินญา ราชพฤกษ ธ.ค. 65 2565 1.35              132              

10 บานนิรติ นครศรี ส.ค. 66 2566 0.68             79               

11 บานนิรดา พระราม 2 ต.ค. 09 2567 2.99             110              

12 บานนิรดา อุทยาน-อักษะ ธ.ค. 66 2567 2.36             93               

13 บานนิรดา เอกชัย-วงแหวน ม.ค. 67 2567 1.64              72               


