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ภาพรวม 

ในไตรมาส 3 ป 2567 การบริโภคภาคเอกชนมีสัญญาณปรบัตัวดีขึ้นในเดือนกรกฎาคมจากเดือนกอนหนาแตชะลอตัวลงใน
เดือนสิงหาคมและกันยายน สวนหนึง่เปนผลกระทบจากฝนซึ่งตกหนักในชวงเดือนดังกลาว ภาคการทองเที่ยวยังคงเปนตัว
ขับเคลื่อนหลักของเศรษฐกิจไทย โดย 9 เดือนแรกของปนี้ มีจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติที่เดินทางเขาประเทศไทยแลวกวา 
26 ลานคน ซึ่งสอดคลองกับประมาณการของการทองเที่ยวแหงประเทศไทย ที่คาดวาจะมีจํานวนนักทองเที่ยวตางชาติที่
เดินทางเขามาในประเทศไทยในปนี้จํานวน 35-36 ลานคน อยางไรก็ตาม ดัชนีความเชื่อมั่นผูบริโภคในเดือนกันยายนยังคง
ลดลงตอเนื่องเปนเดือนที่ 6 ซึ่งสวนหนึ่งเปนผลกระทบจากเหตุการณนํ้าทวมในหลายๆ พ้ืนที่ แตคาดวาจะปรับตัวดีขึ้นได
ในชวงที่เหลือของปจากสถานการณการเมืองที่เริ่มมีเสถียรภาพและนโยบายกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐ 

สําหรับภาพรวมเศรษฐกิจป 2567 สํานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ (สภาพัฒนฯ) คาดวาเศรษฐกิจ
ไทย (GDP) ในป 2567 จะเติบโตไดรอยละ 2.2-2.8 จากปกอน จากการบริโภคภาคเอกชนและการฟนตัวตอเนื่องของภาค
การทองเที่ยว โดยคาดวาการบริโภคภาคเอกชนในป 2567 จะเติบโตไดรอยละ 4.5 จากปกอน จากการฟนตัวของ
ตลาดแรงงานและนโยบายกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐ ในเดือนตุลาคมสํานักงานเศรษฐกิจการคลังยังคงประมาณการการ
เติบโตของ GDP ป 2567 ไวที่รอยละ 2.7 หลังจากปรับขึ้นจากรอยละ 2.4 ในเดือนกรกฎาคมที่ผานมา และประเมินวา GDP 
ในป 2568 จะสามารถเติบโตไดรอยละ 3 โดยอัตราเงินเฟอยังมีการปรับตัวขึ้นเล็กนอยอันเปนผลจากการเพ่ิมขึ้นของราคา
พลังงานและอาหาร 

สําหรับผลประกอบการโดยสรุปในไตรมาส 3 ป 2567 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย (“บริษัทฯ”) 
ยังคงมีผลประกอบการที่เติบโตจากปกอน โดยรายไดรวมที่ไมรวมรายไดอ่ืนเพ่ิมขึ้นรอยละ 3 จากปกอน แตลดลงรอยละ 5 
จากไตรมาสกอน รายไดจากธุรกิจศูนยการคาและโรงแรมยังเติบโตเมื่อเทียบกับปกอนและไตรมาสกอนหนา จากการเพ่ิมขึ้น
ของพ้ืนที่เชาในศูนยการคาเซ็นทรัล เวสตวิลล เซ็นทรัล นครสวรรค และเซ็นทรัล นครปฐม รวมถึงรายไดของผูเชาใน
ศูนยการคาที่เพ่ิมขึ้น อยางไรก็ตาม รายไดจากธุรกิจที่พักอาศัยลดลงเนื่องจากโครงการคอนโดมิเนียมหลายแหงที่ทยอย
โอนตั้งแตครึ่งหลังของป 2566 มกีารโอนกรรมสิทธ์ิครบแลวในไตรมาสนี ้ในสวนของคาใชจาย แมวาจะมีคาใชจายที่เพ่ิมขึ้น
จากคาเสื่อมราคาและดอกเบี้ยสัญญาเชาจากการตอสัญญาที่ดินโครงการเซ็นทรัล ปนเกลา แตผลกระทบดังกลาวไดถูก
หักลางจากอัตราคาไฟที่ลดลงเมื่อเทียบกับปกอน (จากหนวยละ 4.70 บาท ในเดือนกรกฎคม-สิงหาคม 2566 เหลือหนวย
ละ 4.18 บาท ในไตรมาส 3 ป 2567) และรายไดจากการตอสัญญาเซ็นทรัล ปนเกลา กับ CPNREIT โดยบริษัทฯ รายงาน
รายไดรวมในไตรมาส 3 (รวมรายไดอ่ืน) ที่ 12,284  ลานบาท และกําไรที่ 4,126 ลานบาท ซึ่งอยูระดับใกลเคียงกับระดับของป
กอน แตเมื่อเทียบกับไตรมาส 2 ป 2567 รายไดรวมและกําไรลดลงรอยละ 9 จากการลดลงของการโอนกรรมสิทธ์ิ
คอนโดมิเนียมที่กลาวไปขางตน หากไมนับรวม 1) ผลกระทบทางบัญชีจากสัญญาเชาโครงการเซน็ทรัล พระราม 2 ซึ่งรอการ
ชําระเงินจาก CPNREIT ในรายไดจากการลงทุน 380 ลานบาท (หลังหักภาษี) 2) คาเสื่อมราคาและดอกเบี้ยสัญญาเชาจาก
การตอสัญญาที่ดินของเซ็นทรัล ปนเกลา ที่ 330 ลานบาท (หลังหักภาษี) และ 3) รายไดจากการตอสัญญาเซ็นทรัล ปน
เกลา กับ CPNREIT ที่ 154 ลานบาท (หลังหักภาษี) บริษัทฯ จะมีกําไรสุทธิหลักจากการดําเนินงาน ที่ 3,922 ลานบาท 
เพ่ิมขึ้นรอยละ 2 จากปกอนหนา (ดูรายละเอียดเพ่ิมเติมในหนา 3) 

 
สําหรับพัฒนาการณสําคัญในไตรมาส 3 ป 2567 อัตราการเชาพ้ืนที่ของศูนยการคาที่ทยอยเปดตั้งแตปลายป 2566 
ประกอบดวย เซ็นทรัล เวสตวิลล เซ็นทรัล นครสวรรค และเซ็นทรัล นครปฐม มีการปรับตัวดีขึ้นตลอดทั้งไตรมาส ในสวน
ของธุรกิจ community mall บริษัทฯ ไมไดดําเนินการตอสัญญาที่ดินโครงการ community mall 2 แหง คือ Market 
Place บางบอน และ B-Quick เหมงจาย หลังสัญญาเดิมสิ้นสุดในเดือนมิถุนายนและกันยายน 2567 ตามลําดับ สําหรับ
ธุรกิจโรงแรมและที่พักอาศัยในไตรมาสนี้ บริษัทฯ มีการเปดโรงแรม Hilton Garden Inn Rayong บริเวณติดศูนยการคา
เซ็นทรัล ระยอง ในเดือนสิงหาคม และเปดขายโครงการคอนโดมิเนียม 2 แหง ในเดือนกันยายน ไดแก เอสเซ็นท หาดใหญ 2 

Central Pattana PLC 
คําอธิบายและการวิเคราะหของฝายจัดการ 

ผลงานประจําไตรมาสท่ี 3 ป 2567 
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และเอสเซ็นท ภูเก็ต ซึ่งมียอดขายแลวกวารอยละ 20 และรอยละ 40 ตามลําดับ ทําใหบริษัทฯ ยังคงมียอดขายจากธุรกิจที่
พักอาศัยที่ดีอยางตอเนื่อง 
 

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 และโครงการเมกา บางนา) ศูนยการคาขนาดเล็กหรือคอมมูนิตี้มอลล 15 โครงการ มีพ้ืนที่
ใหเชาสุทธิรวม 2.3 ลานตร.ม. โดยมีอัตราการเชาเฉลี่ยใกลเคียงไตรมาสกอนที่รอยละ 92 โดยเซ็นทรัล เวสตวิลล นครสววรค 
และนครปฐม มีอัตราเชาที่ปรับตัวดีขึ้นอยางตอเนื่อง ขณะที่โครงการที่อยูระหวางการปรับปรุงมีอัตราการเชาที่ลดลง 

ธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา บริษัทฯ มีใหบริการทั้งหมด 10 อาคาร คิดเปนพ้ืนที่ 314,654 ตร.ม และมีอัตราการเชาพ้ืนที่
เฉลี่ยในไตรมาสนี้ ที่รอยละ 85 ใกลเคียงไตรมาสกอนหนา 

โครงการภายใตการบริหารของ CPN ณ สิ้นไตรมาส 3 ป 2567

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

ศูนยการคาในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 17 929              17 788           3 152          
ศูนยการคาในตางจังหวัด 23 937              23 823           4 100          
ศูนยการคาตางประเทศ 1 84                1 84             
ศูนยการคาเมกา บางนา 1 169               1 169            

ศูนยการคาทั้งหมด 42 2,120           42 1,864         7 253         
Community Mall 15 173               17 173            
รวมธุรกิจคาปลีก 57 2,293           
ธุรกิจอื่น

อาคารสํานักงาน 7 170               4 53             2 34            1 82           
โรงแรม 10 1,681 หอง 9 1,377 หอง 1 304 หอง
อาคารสําหรับพักอาศัยสะสม (แนวสูง) 25
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 3 ป 2567 บริษัทฯ มีโรงแรมทั้งหมด 10 แหง รวม 1,681 หอง และมีอัตราการเขาพักที่รอยละ 71 ใกลเคียงไตร
มาสกอนหนา ซึ่งเปนการปรับตัวดีขึ้นในเกือบทุกโรงแรม ยกเวนโรงแรมฮิลตัน พัทยา ที่ลดลงจากไตรมาสกอนหนาเล็กนอย
ดวยปจจัยทางฤดูกาล 

บริษัทฯ เปดตัวคอนโดมิเนียมเอสเซ็นท หาดใหญ 2 และเอสเซ็นท ภูเก็ต ในเดือนกันยายนที่ผานมา ทําใหในไตรมาสนี้บริษัทฯ 
มีโครงการที่อยูระหวางการขายทั้งหมด 26 โครงการ ประกอบดวย โครงการแนวสูงซึ่งสวนใหญเปนรูปแบบคอนโดมิเนียม
ติดศูนยการคารวม 13 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 ซึ่งเปนสิ่งยืนยันความเปนผูนําในการพัฒนาอยางยั่งยืนของบริษัทฯ 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  

ในเดือนสิงหาคมในป 2567 บริษัทฯ ไดออกตราสารหนี้เพ่ือความยั่งยืน (Sustainability-linked Bond) เพ่ือสนับสนุน   
โครงการลดการปลอยกาซเรือนกระจก รวมทั้งโครงการหรือสินทรัพยในโครงการที่เกี่ยวของกับพลังงานหมุนเวียน การ
จัดการนํ้าและนํ้าเสียอยางยั่งยืน และโครงการเพ่ิมประสิทธิภาพการใชพลังงาน ซึ่งเปนสวนหนึ่งของแผนเพ่ือทําใหเซ็นทรัล
พัฒนาบรรลุเปาหมายมุงสูการเปนองคกรปลอยกาซเรือนกระจกสุทธิเปนศูนย (Net Zero) ภายในป พ.ศ. 2593 ซึ่งตรา
สารหนี้ดังกลาวเปนการระดมทุนภายใตกรอบหลักเกณฑการระดมทุนเพ่ือโครงการสงเสริมความยั่งยืน (Sustainability-
linked Finance Framework) ของบริษัทฯ  ซึ่ งสอดคลองกับหลักก ารของตร าสาร หนี้ ส ง เสริมค วาม ยั่ งยื น 
(Sustainability-Linked Bond Principles หรือ “SLBP”) ที่ออกโดย International Capital Market Association 
นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังไดรับรางวัล Commended Sustainability ในกลุม Sustainability Excellence และรางวัล 
Outstanding Investor Relations ในกลุม Business Excellence จาก SET Awards 2024 ซึ่งจัดโดยตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทยและวารสารการเงินธนาคารอีกดวย 

ผลการดําเนินงานทางดานการเงิน 

  

สรุปรายการปรับปรุงงบการเงินเพื่อประกอบคําอธิบายผลการดําเนินงานหลัก ประจําไตรมาสที่ 3 ป 2567

หนวย: ลานบาท* งบการเงิน
ผลกระทบจาก
การตอสัญญา

ที่ดิน PKO

ผลกระทบจากการ
ตอสัญญา  PKO กับ

 CPNREIT

ผลกระทบจาก
 TFRS16

ผลการ
ดําเนินงานหลัก

รายไดจากการเชาและบริการ        10,511                          (193)               10,318
รายไดจากธุรกิจอื่น         1,732                 1,732
รายไดอื่น              41                      41

รายไดจากการดําเนินงาน      12,284                          (193)              12,091
ตนทุนการใหเชาและบริการ      (4,373)                      106              (4,267)
ตนทุนของธุรกิจอื่น          (919)                  (919)
คาใชจายในการบริหาร       (1,986)              (1,986)

กําไร(ขาดทุน)จากการดําเนินงาน       5,005                      106                4,918
สวนแบงกําไรจาก บ.รวม/รวมคา           509                  509
รายไดจากการลงทุน           633 (475)                    158
ตนทุนทางการเงิน         (969)                     307                  (661)
ภาษีเงินได         (980) (83) 39 95                 (929)
สวนของผูไมมีอํานาจควบคุม            (73)                   (73)

กําไรสุทธิ สวนของบริษัทฯ         4,126                     330                          (154)               (380)               3,922
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รายการท่ีไมเก่ียวของกับผลการดําเนิงาน ในไตรมาส 3 ป 2567 
• บริษัทฯ บันทึกคาเสื่อมและตนทุนทางการเงินซึ่งเปนผลกระทบจากการตอสัญญาที่ดินของโครงการเซ็นทรัล ปนเกลา 

(ระหวางบริษัทฯ กับเจาของที่ดิน) จํานวน 413 ลานบาท (กอนภาษี) และ 330 ลานบาท (หลังภาษี) ตามลําดับ โดยจะ
มีการรับรูตลอดอายุสัญญาจนถึงป 2590 

• บริษัทฯ บันทึกรายไดคาเชาและบริการจากการตอสัญญาโครงการเซ็นทรัล ปนเกลากับ CPNREIT จํานวน 193 ลาน
บาท (กอนภาษี) และ 154 ลานบาท (หลังภาษี) โดยจะมีการรับรูตลอดอายุสัญญาจนถึงป 2582 

• บริษัทฯ มีการบันทึกลูกหนี้ที่เกิดจากการเขาทําสัญญาเชาเงินทุน (Financial lease) กับ CPNREIT ตั้งแตไตร
มาส 1 ป 2563 ซึ่งสะทอนถึงมูลคาปจจุบัน (Present value) ณ วันที่ เขาทํารายการ และจะทยอยรับรูการ
เปลี่ยนแปลงของมูลคาสัญญาดังกลาวผานรายไดจากการลงทุนไปจนถึงป 2568 ที่จะรับรูกระแสเงินสดจริง โดย
ในไตรมาส 3 ป 2567 บริษัทฯ มีการบันทึกรายไดดอกเบี้ยจากสัญญาเชาเซ็นทรัล พระราม 2 จํานวน 475 ลานบาท 
และภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีจํานวน 95 ลานบาท รวมเปน 380 ลานบาท (หลังภาษี) 

คําอธิบายและวิเคราะหผลการดําเนินงาน ไมรวมผลกระทบจากรายการที่มิไดเกิดขึ้นจากการดําเนินงาน รายการที่มิไดเกิดขึ้น
เปนประจํา และจากมาตรฐาน TFRS16 ที่กลาวไวกอนหนา ซึ่งเปนขอมูลที่บริษัทฯ ไดประมาณการณอยางดีที่สุด เพ่ือสะทอน
ตอผลการดําเนินงานตามความเปนจริง และอาจมีความแตกตางจากขอมูลบนงบการเงินของบริษัทฯ ซึ่งไดรับการ
ตรวจสอบและ/หรือสอบทานแลวโดยผูตรวจสอบบัญชีที่ไดรับอนุญาตจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและ
ตลาดหลักทรัพย (SEC) 

 
 
รายไดจากการดําเนินงาน 

ในไตรมาส 3 ป 2567 บริษัทฯ มีรายไดรวมจากการดําเนินงาน 12,091 ลานบาท ลดลงรอยละ 2 จากปกอน แมวารายไดจาก
ธุรกิจใหเชาและบริการ รวมถึงรายไดจากธุรกิจโรงแรมยังคงเติบโตไดมากกวารอยละ 10 จากปกอน แตยอดโอนกรรมสิทธ์ิที่
ลดลงจากโครงการคอนโดมิเนียมที่โอนกรรมสิทธ์ิครบและผลกระทบทางบัญชีจากอัตราแลกเปลี่ยนที่เกิดขึ้นในไตรมาสนี้ 
สงผลใหทําใหรายไดรวมลดลงจากปกอน 

งบกําไรขาดทุน (หนวย: ลานบาท)
ไตรมาส 3
 ป 2666

ไตรมาส 2 
ป 2667

ไตรมาส 3 
ป 2667

YoY (%) QoQ (%)
9 เดือนแรก ป

 2566
9 เดือนแรก ป

 2567
YoY (%)

รายไดจากการเชาและบริการ 9,358     10,178      10,511       12% 3% 27,339         30,348        11% 
พื้นที่ศูนยการคา 8,996     9,830      10,160      13% 3% 26,255         29,293         12% 
พื้นที่อาคารสํานักงาน 362        348          351           (3%) 1% 1,084            1,055            (3%)

รายไดจากการบริการศูนยอาหาร 229        289          268          17% (7%) 680              807              19% 
รายไดจากการธุรกิจโรงแรม 384        452          472          23% 4% 1,105             1,415             28% 
รายไดจากการขายอสังหาริมทรัพย 1,947      1,957        991           (49%) (49%) 3,640           4,254           17% 
รายไดอื่น 359        606         41             (89%) (93%) 937              1,177             26% 
รายไดรวม 12,277    13,483     12,284     0% (9%) 33,701         38,000       13% 
รายไดรวม (ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเป็นประจํา) 12,277    13,118      12,091     (2%) (8%) 33,701         37,442         11% 
ตนทุนเชาและบริการ 4,230    4,364      4,373       3% 0% 12,648          12,941           2% 

พื้นที่ศูนยการคา 4,126      4,261       4,274       4% 0% 12,317           12,640         3% 
พื้นที่อาคารสํานักงาน 104         102          99            (5%) (4%) 331               301               (9%)

ตนทุนบริการศูนยอาหาร 116          137           133           15% (3%) 344              396              15% 
ตนทุนธุรกิจโรงแรม 134         153           159           19% 4% 377               467              24% 
ตนทุนอสังหาริมทรัพย 1,284      1,262       627          (51%) (50%) 2,425           2,712            12% 
ตนทุนรวม 5,764     5,916       5,292      (8%) (11%) 15,793          16,516          5% 
ตนทุนรวม  (ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเป็นประจํา) 5,764     5,812       5,186       (10%) (11%) 15,793          16,202         3% 
คาใชจายการตลาดและบริการ (รวมผลกระทบจาก TFRS9) 1,755  2,003  1,986    13% (1%) 5,159        5,985       16% 
กําไรจากการดําเนินงาน 4,758     5,564      5,005      5% (10%) 12,749          15,499         22% 
กําไรจากการดําเนินงาน (ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเป็นประจํา) 4,758     5,303      4,918       3% (7%) 12,749          15,255         20% 
ตนทุนทางการเงิน / ภาษี / อื่นๆ (544)      (963)        (807)        48% (16%) (1,548)          (2,492)         61% 
สวนที่เปนของสวนไดเสียทีไมมีอํานาจควบคุม (53)         (45)          (73)           38% 63% (116)               (171)               48% 
กําไรสุทธิสวนที่เป็นของบริษัทใหญ 4,162     4,556      4,126       (1%) (9%) 11,085          12,836         16%
กําไรสุทธิสวนที่เป็นของบริษัทใหญ (ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเป็นประจํา) 3,829     4,206      3,922      2% (7%) 10,144          12,249         21%
กําไรสุทธิตอหุนของบริษัทใหญ (บาท) 0.93       1.02         0.92        (1%) (9%) 2.47             2.86             16% 
กําไรสุทธิตอหุนของบริษัทใหญ (บาท) (ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจํา) 0.85       0.94        0.87         2% (7%) 2.26             2.73             21% 
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1. ธุรกิจใหเชาและบริการ มีรายไดสูงสุดเปนประวัติการณที่ 10,318 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 10 จากปกอน และรอย
ละ 3 จากไตรมาสกอน จากการเพ่ิมขึ้นของพ้ืนที่ใหเชาและอัตราการเชาใน 3 ศูนยการคา ไดแก เซ็นทรัล เวสต
วิลล นครสวรรค นครปฐม รวมถึงรายไดของผูเชาในศูนยการคาที่เพ่ิมขึ้น การเพ่ิมขึ้นของอัตราการเชาขางตน
และอัตราคาเชาเฉลี่ยที่เพ่ิมขึ้นสงผลใหรายไดในธุรกิจใหเชาและบริการเพ่ิมขึ้นเมื่อเทยีบไตรมาสกอน 

2. ธุรกิจบริการศูนยอาหาร มีรายได 268 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 17 จากปกอน แตลดลงรอยละ 7 จากไตรมาสกอน 
ดวยปจจัยทางฤดูกาล โดยรายไดธุรกิจศูนยอาหารที่เพ่ิมขึ้นจากปกอนมาจากจํานวนศูนยอาหารที่เพ่ิมขึ้นใน 3 
ศนูยการคา ไดแก เซ็นทรัล เวสตวิลล (ไตรมาส 4 ป 2566) เซ็นทรัล นครสวรรค (31 มกราคม 2567) และเซ็นทรัล 
นครปฐม (30 มีนาคม 2567) 

3. ธุรกิจโรงแรม มีรายได 472 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 23 จากปกอน และรอยละ 4 จากไตรมาสกอน อัตราการเขา
พักเฉลี่ยอยูที่รอยละ 71 ใกลเคียงไตรมาสกอน โดยมีอัตราคาหองพักรวมเฉลี่ย (ADR) ลดลงรอยละ 11 จากป
กอน และรอยละ 6 จากไตรมาสกอน เนื่องจาก โรงแรมที่เปดใหบริการใหมมี ARD ในระดับตํ่ากวาโรงแรมเดิม 
รายไดธุรกิจโรงแรมปรับตัวดีขึ้นจากปกอนเนื่องจาก RevPar ของแตละโรงแรมปรับตัวดีขึ้น และรายไดเพ่ิมขึ้น
จากโรงแรมแหงใหม อยางไรก็ตาม โรงแรมฮิลตัน พัทยา ยังคงเปนโรงแรมที่สรางรายไดหลักในธุรกิจโรงแรมของ
บริษัทฯ โดย RevPar ลดลงรอยละ 3 จากไตรมาสกอน จากปจจัยทางฤดูกาล  

4. ธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัย มีรายได 991 ลานบาท ลดลงรอยละ 49 จากปกอนและจากไตรมาสกอน โดยการ
โอนกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียมลดลงรอยละ 67 จากปกอน และรอยละ 62 จากไตรมาสกอน ซึ่งสอดคลองกับ
แผนการโอน โดยโครงการเอสเซ็นท โคราช เอสเซ็นท หาดใหญ เอสเซ็นท วิลล อยุธยา และฟล ภูเก็ต มีการโอน
กรรมสิทธ์ิครบแลวในไตรมาสนี้ ขณะที่การโอนโครงการแนวราบอยูระดับใกลเคียงกับปกอน แตลดลงจากไตรมาส
กอนรอยละ 27 

5. รายไดอ่ืน รวม 41 ลานบาท ลดลงรอยละ 193 จากปกอน และรอยละ 168 จากไตรมาสกอน โดยเปนผลกระทบ
ทางบัญชจีากอัตราแลกเปลี่ยนจากการดําเนินงานในตางประเทศและการลงทุนอ่ืนของบริษัทฯ 

กําไรขั้นตน 
ในไตรมาส 3 ป 2567 บริษัทฯ มีกําไรขั้นตน 6,864 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 12 จากปกอน และใกลเคียงกับไตรมาสกอน 
โดยอัตรากําไรขั้นตนอยูที่รอยละ 57 (ไมรวมรายการผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา) เพ่ิมขึ้นจากไตร
มาสกอนและปกอนหนา (ไตรมาส 2 ป 2567 อยูที่รอยละ 54 ไตรมาส 3 ป 2566 อยูที่รอยละ 52) อัตรากําไรขั้นตน
ปรับตัวเพ่ิมขึ้นจากปกอนในทุกกลุมธุรกิจ จากการบริหารจัดการตนทุนอยางมีประสิทธิภาพ ตนทุนคาไฟที่ลดลง และ
ธุรกิจที่พักอาศัยที่มีการโอนคอนโดมิเนียมในชั้นที่สูงขึ้น โดยธุรกิจศูนยอาหารเปนเพียงธุรกิจเดียวที่มีอัตรากําไรขั้นตน
ลดลงจากไตรมาสกอนจากปจจัยทางฤดูกาล 

กําไรจากการดําเนินงาน 
ในไตรมาส 3 ป 2567 บริษัทฯ มีกําไรจากการดําเนินงาน 4,918 ลานบาท เพ่ิมขึ้นรอยละ 3 จากปกอน แตลดลงรอยละ 
7 จากไตรมาสกอน และมีอัตรากําไรจากการดําเนินงานหลักในไตรมาส 3 ป 2567 อยูที่รอยละ 41 (ไมรวมรายการ
ผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา) (ไตรมาส 2 ป 2567 อยูที่รอยละ 40 และไตรมาส 3 ป 2566 อยูที่รอย
ละ 39) การปรับตัวดีขึ้นจากปกอนและไตรมาสกอนสอดคลองกับการเพ่ิมขึ้นของอัตรากําไรขั้นตนและรายไดอ่ืน ตามที่
ไดกลาวไปขางตน (อัตราสวนคาใชจายในการบริหารงานตอรายไดรวมอยูที่รอยละ 16 ในไตรมาส 3 ป 2567 และ 15 ใน
ไตรมาส 2 ป 2567)  

กําไรสุทธิ 
บริษัทฯ มีกําไรสุทธิหลักจากการดําเนินงาน 3,922 ลานบาท ในไตรมาส 3 ป 2567 เพ่ิมขึ้นรอยละ 3 จากปกอน แต
ลดลงรอยละ 6 จากไตรมาสกอน ขณะที่อัตรากําไรสุทธิอยูที่รอยละ 32 (ไมรวมรายการผลกระทบจากการตอสัญญา
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โครงการปนเกลา) (ไตรมาส 2 ป 2567 อยูที่รอยละ 32 ไตรมาส 3 ป 2566 อยูที่รอยละ 31) โดยการเปลี่ยนแปลง
ดังกลาวสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงของกําไรจากการดําเนินงาน  

โครงสรางทางการเงิน 

บริษัทฯ มีหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยจากสถาบันทางการเงิน (ไมรวมหนี้สินจากกิจการที่เกี่ยวของ) ณ สิ้นไตรมาสที่ 3 ป 
2567 จํานวน 71,828 ลานบาท ลดลงจากไตรมาส 2 ป 2567 ที่ 74,258 ลานบาท จากการชําระเงินกูเดิมสงผลให
อัตราหนี้สินรวมที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุนอยูที่ 0.62 เทา ในไตรมาส 3 ป 2567 ลดลงจากระดับ 0.68 
เทา ในไตรมาส 2 ป 2567 โดยอัตราดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยถวงนํ้าหนักมีทิศทางเพ่ิมขึ้นจากตราสารหนี้ที่ออกใหมที่มีวันครบ
กําหนดชําระยาวขึ้น มาอยูที่รอยละ 3.19 ในไตรมาส 3 ป 2567 จากรอยละ 3.03 ในไตรมาส 2 ป 2567 อยางไรก็ตาม 
สถานะทางการเงินของบริษัทฯ ยังคงแข็งแกรงดวยความสามารถในการจายดอกเบี้ยอยูที่ 20.47 เทา ในไตรมาสนี้ 
(ตนทุนทางการเงินทีไ่มรวมผลกระทบจาก TFRS16) 

 
  

 

งบแสดงฐานะทางการเงิน (หนวย: ลานบาท)
สิ้นไตรมาส 3

 ป 2656
สิ้นไตรมาส 2

 ป 2567
สิ้นไตรมาส 3

 ป 2567
YoY (%) QoQ (%)

สินทรัพยหมุนเวียน
เงินสด เงินสดเทียบเทา และสินทรัพยทางการเงินหมุนเวียนอื่น 4,357          6,834          6,403          47% (6%)
ลูกหนี้การคาและตั๋วเงินรับ 2,049          1,947           1,701            (17%) (13%)
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 17,128          18,950        31,884         86% 68% 

รวมสินทรัพยหมุนเวียน 23,533        27,731         39,988        70% 44% 
สินทรัพยไมหมุนเวียน

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 172,165        182,605      182,859      6% 0% 
ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 4,694          4,792          4,805          2% 0% 
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น 78,853        86,789        75,336        (4%) (13%)

รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 255,712       274,185       263,000     3% (4%)
สินทรัพยรวม 279,245      301,917       302,988     9% 0% 
หนี้สินหมุนเวียน

หนี้สิ้นที่มีภาระดอกเบี้ย - ภายใน 1 ป 36,703        24,146         13,858         (62%) (43%)
หนี้สินหมุนเวียนอื่น 16,566         17,682         20,330       23% 15% 

รวมหนี้สินหมุนเวียน 53,269        41,828         34,188         (36%) (18%)
หนี้สินไมหมุนเวียน

หนี้สิ้นที่มีภาระดอกเบี้ย 40,980       50,112         57,970        41% 16% 
หนี้สินไมหมุนเวียนอื่น 88,276        108,372      104,539      18% (4%)

รวมหนี้สินไมหมุนเวียน 129,256      158,484      162,510       26% 3% 
หนี้สินรวม 182,524      200,313      196,698      8% (2%)
สวนของผูถือหุน

กําไรสะสม - ยังไมไดจัดสรร 88,503       93,290       97,122         10% 4% 
สวนของผูถือหุนอื่น 8,218           8,314           9,168           12% 10% 

สวนของผูถือหุนรวม 96,721         101,604      106,290      10% 5% 



 
 

7 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
คําอธิบายและการวิเคราะหของฝายจัดการ ผลการดําเนินงานประจําไตรมาสที่ 3 ป 2567 

 
 
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. เปดบริการในครึ่ง
หลังป 2568 

2) โครงการดุสิต เซ็นทรัล พารค ซึ่งเปนโครงการรวมทุนกับ บริษัท ดุสิตธานี จํากัด (มหาชน) โดยจะมีสวนพ้ืนที่ GBA
ศนูยการคา 130,000 ตร.ม. พ้ืนที่ NLA อาคารสํานักงานประมาณ 60,000 ตร.ม. โรงแรม 257 หอง และอาคาร
ที่อยูอาศัย 550 ยูนิต ดวยงบลงทุนรวมกวา 46,000 ลานบาท สําหรับทั้งโครงการ โดยจะทยอยเปดใหบริการป 
2567 เปนตนไป 

ยิ่งไปกวานั้นบริษัทฯ วางแผนที่จะพัฒนาโครงการ mixed-use ขนาดใหญ 5 โครงการ ซึ่งรวมถึงโครงการดุสิต เซ็นทรัล 
พารค ใน 5 - 10 ปขางหนา โดยบริษัทฯ ตั้งงบลงทุน 121,000 ลานบาท สําหรบัแผนพัฒนาโครงการ 5 ป ขางหนา โดยหลัก 
งบลงทุนดังกลาวจะมาจากกระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนนิงาน 

 

 

อัตราสวนทางการเงิน
ไตรมาส 3
 ป 2566

ไตรมาส 2
 ป 2567

ไตรมาส 3
 ป 2567

YoY 
(Chg)

QoQ 
(Chg)

9 เดือนแรก
 ป 2566

9 เดือนแรก
 ป 2567

YoY  
(Chg)

อัตราสวนความสามารถในการทํากําไร
อัตรากําไรขั้นตน (ไมรวมรายไดอื่น) 52% 54% 57% 5.1% 2.7% 52% 55% 3.4%

ไมรวมรายการผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา 52% 54% 57% 5.3% 2.7% 52% 56% 3.8%
ธุรกิจใหเชาและบริการ 55% 57% 58% 3.6% 1.3% 54% 57% 3.6%
ไมรวมรายการผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา 55% 57% 59% 3.8% 1.3% 54% 58% 4.1%
ธุรกิจบริการศูนยอาหาร 49% 53% 50% 0.9% (2.3%) 49% 51% 1.5%
ธุรกิจโรงแรม 65% 66% 66% 1.2% 0.2% 66% 67% 1.1%
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 34% 35% 37% 2.7% 1.3% 33% 36% 2.9%

อัตรากําไรจากการดําเนินงาน (ไมรวมรายไดอื่น) 39% 41% 41% 2.0% (0.5%) 36% 41% 4.3%
ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจําและผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา 39% 40% 41% 2.0% 0.2% 38% 41% 2.9%

อัตรากําไรสุทธิ (excl. share of profit) 34% 34% 34% (0.3%) (0.2%) 33% 34% 0.9%
ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจําและผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา 31% 32% 32% 1.2% 0.4% 30% 33% 2.6%

อัตราผลตอบแทนสวนผูถือหุน (ROE) 14.4% 16.6% 15.8% 1.5% (0.8%) 14.4% 15.8% 1.5%
ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจําและผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา 13.5% 15.8% 15.2% 1.6% (0.6%) 13.5% 15.2% 1.6%

อัตราสวนประสิทธิภาพในการดําเนินงาน
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย (ROA) 5.0% 5.6% 5.6% 0.6% 0.0% 5.0% 5.6% 0.6%

ไมรวมรายการที่มิไดเกิดขึ้นเปนประจําและผลกระทบจากการตอสัญญาโครงการปนเกลา 4.7% 5.3% 5.3% 0.6% 0.0% 4.7% 5.3% 0.6%
อัตราสวนสภาพคลอง

อัตราสวนสภาพคลอง (เทา) 0.44       0.66       1.17          0.73 0.51 0.44           1.17             0.73      
อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว (เทา) 0.12        0.21        0.24       0.12 0.03 0.12            0.24           0.12      

อัตราสวนวิเคราะหนโยบายทางการเงิน
อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน (เทา) 1.89        1.97         1.85        (0.04) (0.12) 1.89            1.85            (0.04)    
อัตราสวนหนี้สินมีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนผูถือหุน (เทา) 0.77       0.68       0.62       (0.15) (0.06) 0.77           0.62           (0.15)     
ความสามารถในการจายดอกเบี้ย (เทา) 18.16       20.02     20.47     2.31 0.45 18.16           20.47         2.31       

*ดอกเบี้ยไมรวมผลกระทบจาก TFRS16
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โครงการในอนาคตท่ีอยูระหวางการกอสราง 

 
  

 

 

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

- โรงแรมดุสิตธานี กรุงเทพ ถือหุนรอยละ 30 เปดใหบริการแลว ก.ย. 67 257 หอง
- ศูนยการคาเซ็นทรัล พารค ถือหุนรอยละ 85 ครึ่งหลังป 2568 130,000 (GBA)
- เซ็นทรัล พารค ออฟฟศเศส ถือหุนรอยละ 100 ครึ่งหลังป 2568 Apx. 60,000
- ดุสิต เรสซิเดนเซส ถือหุนรอยละ 30 ครึ่งหลังป 2568 550 ยูนิต

โครงการคาปลีกและโครงการรูปแบบผสม

โครงการที่พักอาศัยเพื่อขายแนวสูง เปิดตัว พรอมโอน
มูลคาโครงการ
(พันลานบาท)

จํานวนยูนิต

1 ฟล พหล 34 ก.ย. 61 พ.ย. 62 1.30              358             

2 เอสเซ็นท ระยอง 2 ธ.ค. 63 พ.ย. 65 0.93             420            

3 เอสเซ็นท วิลล สุราษธานี ส.ค. 65 2567 1.11                459             

4 เอสเซ็นท วิลล สุพรรณบุรี ต.ค. 65 พ.ค. 67 0.70             328             

5 เอสเซ็นท วิลล ฉะเชิงเทรา ต.ค. 65 เม.ย. 67 0.66             362             

6 เอสเซ็นท ตรัง ธ.ค. 65 2567 0.88             378             

7 เอสเซ็นท เพชรบุรี ม.ิย. 66 2568 0.45             196              

8 เอสเซ็นท บุรีรัมย พ.ย. 66 2568 0.91              372             

9 เอสเซ็นท นครสวรรค ม.ค. 67 2568 1.15               442             

10 เอสเซ็นท นครปฐม ม.ีค. 67 2569 1.07              425             

11 เอสเซ็นท บางนา ม.ิย. 67 2569 0.71              285             

12 เอสเซ็นท หาดใหญ 2 ก.ย. 67 2569 1.76              662             

13 เอสเซ็นท ภูเก็ต ก.ย. 67 2569 1.46              513              

โครงการที่พักอาศัยเพื่อขายแนวราบ เปิดตัว พรอมโอน
มูลคาโครงการ
(พันลานบาท)

จํานวนยูนิต

1 นิยาม บรมราชชนนี พ.ย. 61 ก.พ. 62 2.17              71                

2 เอสเซ็นท ทาวน พิษณุโลก ธ.ค. 62 ม.ีค. 63 0.93             243             

3 นินญา กัลปพฤกษ ธ.ค. 62 เม.ย. 63 1.49              144              

4 นิรติ เชียงราย ก.ย. 63 ต.ค. 63 0.78             158              

5 นิรติ บางนา ต.ค. 63 พ.ย. 63 1.21               153              

6 นิรติ ดอนเมือง ก.ย. 64 ต.ค. 64 1.93              248             

7 เอสเซ็นท อเวนิว ระยอง พ.ย. 64 ม.ิย. 65 0.47             63               

8 บานนิรติ เชียงใหม พ.ย. 65 ธ.ค. 65 1.63              179              

9 บานนินญา ราชพฤกษ ธ.ค. 65 ม.ีค. 65 1.61               132              

10 บานนิรติ นครศรี ส.ค. 66 ก.ย. 66 0.71              79               

11 บานนิรดา พระราม 2 ต.ค. 09 ม.ิย. 67 2.96             110              

12 บานนิรดา อุทยาน-อักษะ ธ.ค. 66 เม.ย. 67 2.36             96               

13 บานนิรดา เอกชัย-วงแหวน ม.ค. 67 เม.ย. 67 1.63              72               


