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รำยไดแ้ละก ำไรเติบโตขึ้น
จำกธุรกิจศูนย์กำรคำ้เ ป็น
หลัก ตำมกรอบเป้ำหมำยที่
บรษัิทฯ วำงไว ้

 ในปี 2562 เศรษฐกจิไทยขยำยตัวรอ้ยละ 2.4 ชะลอตัวลงจำกปี 2561 ที่ขยำยตัวรอ้ยละ 4.1

เป็นผลจำกกำรส่งออกหดตัวรวมถงึกำรแข็งค่ำของเงนิบำท เนื่องมำจำกจำกกำรชะลอตัวของ

เศรษฐกจิประเทศคู่คำ้จำกผลกระทบของสงครำมกำรคำ้ (Trade War) ซึง่กระทบกับเศรษฐกจิ

ท่ัวโลกโดยรวม อยำ่งไรก็ตำม เศรษฐกจิไทยยังคงมแีรงขับเคลือ่นจำกปัจจัยดังต่อไปนี้ 1.) กำร

ท่องเที่ยวที่ฟ้ืนตัวขึน้ โดยเฉพำะในช่วงครึง่ปีหลัง 2.) กำรใชจ่้ำยและกำรลงทุนในโครงสรำ้ง

พื้นฐำนของรัฐยังขยำยตัว แมว้่ำจะชะลอลงจำกควำมล่ำชำ้ในกำรจัดตัง้รัฐบำล และกำรรอ

ประกำศใชง้บประมำณปี 2563 3.) กำรบรโิภคภำคเอกชนที่ยังคงขยำยตัวจำกมำตรกำรของ

ภำครัฐทีก่ระตุน้กำรใชจ่้ำยในกำรชว่ยเหลอืผูม้รีำยไดน้อ้ย กำรทอ่งเทีย่วภำยในประเทศ  ส ำหรับ

ปัจจัยกดดันกำรเตบิโตของเศรษฐกจิไทยทัง้ภำยนอกและภำยในประเทศ อำท ิสงครำมกำรคำ้

ระหว่ำงสหรัฐฯ และจีนยังไม่มีขอ้สรุป ส ำหรับปี 2563 เศรษฐกจิไทยยังมีแนวโนม้ขยำยตัวต ่ำ

กว่ำศักยภำพ โดยคำดว่ำจะขยำยตัวในกรอบรอ้ยละ 1.5-2.5 เนื่องจำกกำรสง่ออกยังไม่ฟ้ืนตัว

ประกอบกับสถำนกำรณ์ภัยแลง้และผลกระทบของกำรแพร่ระบำดไวรัสโคโรน่ำสำยพันธุ์ใหม่ 

2019 (COVID-19) ซึง่จะกระทบต่อเศรษฐกจิไทยและเศรษฐกจิโลก โดยคำดว่ำจะมมีำตรกำร

กระตุน้เศรษฐกจิและกำรท่องเที่ยวเพื่อประคองกำรเตบิโตขอเศรษฐกจิไทย และล่ำสุดไดล้ด

อัตรำดอกเบี้ยนโยบำยมำอยู่ที่รอ้ยละ 1.0 เพื่อกระตุน้เศรษฐกจิและรักษำเสถียรภำพระบบ

กำรเงนิตอ่ไป 

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

รำยงำนผลกำรด ำเนนิงำนประจ ำปี 2562 มรีำยไดร้วม 38,403 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 8.7 จำก

ปีกอ่น และก ำไรสทุธ ิ11,738 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.7 จำกปีกอ่น จำกกำรเตบิโตจำกธุรกจิ

ศูนยก์ำรคำ้เป็นหลัก โดยเฉพำะกำรเตบิโตของรำยไดจ้ำกศูนยก์ำรคำ้เดมิ (Same-store rental 

revenue growth) ทีอ่ยู่ในเกณฑท์ีด่ ีประกอบกับบรหิำรจัดกำรตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยกำรบรหิำร

อยำ่งมปีระสทิธภิำพ หำกไมร่วมรำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้ประจ ำ บรษิทัฯ มรีายไดร้วมเตบิโตรอ้ย

ละ 9.0 และก าไรสุทธเิตบิโตรอ้ยละ 7.4 จากปีกอ่น   

บรษัิทฯ ยังคงด ำเนนิธุรกจิตำมแผนงำนทีว่ำงไว ้โดยใหค้วำมส ำคัญกับกำรเพิม่ประสทิธภิำพใน

กำรสรำ้งรำยได ้ทัง้จำกกำรเปิดศนูยก์ำรคำ้ใหม ่กำรปรับปรุงศนูย์กำรคำ้ทีเ่ปิดด ำเนนิกำรอยู่แลว้ 

และธุรกจิอสังหำรมิทรัพย์ประเภทอืน่ตำมแผนกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำรมิทรัพย์แบบผสม 

(Mixed-use Development) เช่น โครงกำรที่พักอำศัย รวมถงึกำรศกึษำโอกำสเขำ้ซือ้กจิกำร 

(M&A) ที่น่ำสนใจและใหผ้ลตอบแทนที่ดี ควบคู่กับกำรบริหำรตน้ทุนกำรด ำเนินงำนและ

ค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำรอย่ำงต่อเนื่อง นอกจำกนี้บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรท ำรำยกำรใหเ้ช่ำ

สนิทรัพยแ์กท่รัสตเ์พือ่กำรลงทุนในสทิธกิำรเชำ่อสังหำรมิทรัพย ์CPN รเีทล โกรท (CPNREIT) 

เพิ่มเติมอีก 4  แห่ง รวมถึงกำรต่ออำยุสทิธิกำรเช่ำของเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 ใหแ้ก่ 

CPNREIT โดยมมีูลค่ำรำยกำรสูงสุดไม่เกนิ 48,560 ลำ้นบำท ตำมทีข่่ำวแจง้ตลำดหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทย เมือ่วันที ่17 ตุลำคม 2562 โดยปัจจุบันบรษัิทฯบรหิำรจัดกำรศูนยก์ำรคำ้ 34 

แหง่ มพีืน้ทีใ่หเ้ชำ่สทุธริวม 1.8 ลำ้นตำรำงเมตร (ตร.ม.) รวมถงึมอัีตรำกำรเชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้

ในประเทศเฉลีย่ ณ สิน้ปี 2562 เทำ่กับรอ้ยละ 93 
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เหตกุารณ์ส าคญัในปี 2562 
 

การพฒันาศนูยก์ารคา้ใหมเ่พือ่เป็นศนูยร์วมแหง่การใชช้วีติ (Center of Life) 

 
เ ปิ ดตั ว  “ เ ซ็ นท รั ล  ไอ -ซิตี้ ” 
ศู น ย์ ก ำ ร ค ้ ำ แ ห่ ง แ ร ก ใ น
ตำ่งประเทศ  
 
 
 
 
 
 
เซ็นทรัล ภูเ ก็ต เปิดใหบ้ริกำร 
“ไตรภูม”ิ ธีมพำร์ครูปแบบ 3 มติิ
แห่งแรกของ เปิดโซนลักชูรี่แบ
รนด์ดังระดับโลก รวมถึงเปิดตัว 
“Aquaria Phuket” ระหวำ่งปี 
 
 
 
 
 
 
 

เ ปิ ด ตั ว ” เ ซ็ น ท รั ล  วิ ล เ ล จ ” 

ศูนยก์ำรคำ้ในรูปแบบลักชูรี่เอำท์

เล็ตแห่งแรกในประเทศไทย เมือ่ 

31 สงิหำคม 2562 และล่ำสุดได ้

ดงึผูน้ ำดำ้นลักชูรี่เอำทเ์ล็ตอย่ำง 

MEA มำเป็นพันธมติร 

 
 
 

 เปิดตวัศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั ไอ-ซติี ้(Central i-City) เป็นศูนยก์ารคา้แห่งแรกใน

ต่างประเทศ โดยเริม่ใหบ้รกิำรบำงส่วนเมื่อวันที่ 23 มีนำคม 2562 และเปิดใหบ้รกิำรเต็ม

รูปแบบเมื่อวันที่ 15 มถิุนำยน 2562 เป็นกำรร่วมลงทุนกับกลุ่ม ไอ-เบอร์ฮำด (i-Berhad) 

ผูน้ ำดำ้นธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ของประเทศมำเลเซียในสัดส่วนรอ้ยละ 60 และ 40 

ตำมล ำดับ ตัง้อยูบ่นท ำเลศักยภำพสงูในโครงกำร ไอ-ซติี ้อัลตรำโพลสิ (i-City Ultrapolis) 

ในเมืองชำห์อลัม รัฐสลังงอร์ ประเทศมำเลเซยี ซึง่เป็นโครงกำรพัฒนำอสังหำรมิทรัพย์

รูปแบบผสม (Mixed-use Development) ขนำดใหญ ่ซึง่ไดร้ับควำมนยิมจำกผูม้ำใชบ้รกิำร

ศนูยก์ำรคำ้เป็นอยำ่งด ีณ สิน้ปี 2562 อัตรำกำรเชำ่พืน้ทีอ่ยูท่ีร่อ้ยละ 83  

เซ็นทรลั ภูเก็ต ยกระดบัความเป็น The Magnitude of Luxury & Leisure Resort 

Shopping Destination โดยเปิดใหบ้รกิำร “ไตรภูม ิมหัศจรรยส์ำมโลก” (TRIBHUM: 

The Mystic of Three Worlds)  เป็นธีมพำร์ครูปแบบ 3 มติอินิเตอร์แอ็กทีฟแห่งแรกของ

โลก ภำยใตแ้นวคดิกำรเป็นจุดหมำยปลำยทำงกำรท่องเทีย่วของโลก (The World’s Must 

Visit Destination in Thailand) และยังเปิดโซนลักซูรี่โดยรวบรวมที่สุดของควำมหรูหรำ

จำกแบรนดช์ัน้น ำระดับโลก นอกจำกนี้ยังเปิดตัวพพิธิภัณฑส์ัตวน์ ้ำที่ใหญ่ที่สุดในประเทศ

ไทย “AQUARIA Phuket” ภำยในยังม ีAndasi รำ้นอำหำรใตน้ ้ำทีใ่หญ่ทีส่ดุในโลกและบำร์

ใตน้ ้ำแห่งแรกในภูมิภำคเอเชีย ซึง่จะท ำใหเ้มืองภูเก็ตสมบูรณ์แบบเทียบชัน้เมืองตำก

อำกำศชำยทะเลของโลกและเป็นจุดหมำยปลำยทำงทำงกำรชอ้ปป้ิงและกำรท่องเที่ยวที่

ผสมผสำนควำมหรูหรำและกำรพักผอ่นหย่อนใจเขำ้ดว้ยกัน 

เปิดตวัศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั วลิเลจ (เฟสแรก) เมื่อวันที่ 31 สิงหำคม 2562 เป็น

ศูนยก์ำรคำ้รูปแบบลักชรูีเ่อำทเ์ล็ตระดับโลกแห่งแรกของประเทศไทย และเป็นศูนยก์ำรคำ้

ล ำดับที ่34 ของบรษัิทฯ บนท ำเลทีด่ทีีส่ดุใกลส้นำมบนิสวุรรณภูม ิรองรับทัง้ลูกคำ้ชำวไทย

และนักทอ่งเทีย่วตำ่งประเทศ รวบรวมสนิคำ้แบรนดเ์นมกวำ่ 130 รำ้นคำ้ มจี ำนวนผูเ้ขำ้เยีย่ม

ชมศูนยก์ำรคำ้เฉลี่ยกว่ำ 17,000 คนต่อวัน ซึง่ในเฟสแรกนั้นไดเ้ปิดพื้นที่ใหเ้ช่ำประมำณ 

20,000 ตำรำงเมตร ณ สิน้ปี 2562 อัตรำกำรเชำ่พืน้ทีอ่ยูท่ีร่อ้ยละ 96 

จำกควำมส ำเร็จในกำรเปิดตัวเซ็นทรัล วลิเลจ บรษัิทฯ ไดผ้นึกพันธมติรระดับโลกอย่ำง

บรษัิท Mitsubishi Estate Asia Pte. Ltd. (“MEA”) เขำ้ร่วมทุน โครงกำรเซ็นทรัล วลิเลจ 

ผ่ำนกำรเขำ้ซื้อหุน้ในบริษัท ซพีีเอ็น วลิเลจ จ ำกัด เมื่อ 26 พฤศจกิำยน 2562 คดิเป็น

สัดสว่นกำรถอืหุน้รอ้ยละ 30 ดว้ยมูลค่ำเขำ้ท ำรำยกำรกว่ำ 1 พันลำ้นบำท โดย MEA ถอืว่ำ

เป็นผูร้่วมทุนที่มปีระสบกำรณ์ในกำรประกอบธุรกจิศูนยก์ำรคำ้ในรูปแบบลักชรูีเ่อำทเ์ล็ตใน

ญีปุ่่ น ซึง่สำมำรถน ำควำมรูแ้ละประสบกำรณ์ มำต่อยอดในกำรด ำเนนิธุรกจิ จะชว่ยยกระดับ

เซ็นทรัล วลิเลจ เป็นผูน้ ำลักชรูีเ่อำทเ์ล็ตในภมูภิำคอำเซยีนไดอ้ยำ่งแทจ้รงิ  

 

การเพิม่ประสทิธภิาพของสนิทรพัย ์(Asset enhancement initiatives) 

 

 

 

 

บรษัิทฯ ปรับปรุงศูนย์กำรคำ้เดมิ

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

ประสทิธิภำพในกำรด ำเนินงำน

อยำ่งสงูสดุ  

 บรษัิทฯ มุ่งมั่นที่จะเพิม่ประสทิธภิำพของสนิทรัพย์ที่ด ำเนินกำรแลว้ เพื่อเพิม่มูลค่ำใหกั้บ

ลูกคำ้ รำ้นคำ้ สังคม และเป็นกำรรักษำรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนปกต ิ เพื่อน ำไปสู่กำร

เตบิโตอย่ำงยั่งยืนในระยะยำว โดยในปี 2562 บรษัิทฯ ไดด้ ำเนินกำรปรับปรุงศูนยก์ำรคำ้

ดังตอ่ไปนี้ 

การปรบัปรุงศูนย์การค้าเดิมที่ทยอยแล้วเสร็จในภายในปี 2562 ประกอบดว้ย           

1.) เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย ปัจจุบันปรับปรุงเสร็จแลว้ โดยเปิดตัวโซน Food Park และ

กำดหลวง 2.) เซ็นทรัลพลำซำ ชลบุรี ปรับปรุงพื้นที่เสร็จแลว้น ำเสนอ Destination 

Concept ในศูนย์กำรคำ้ อำทิ Food Destination และ Co-working Space เป็นตน้ 3.) 

เซ็นทรัลพลำซำ ลำดพรำ้ว ปรับปรุงพืน้ทีเ่สร็จแลว้ โดยปรับรำ้นคำ้เดมิใหเ้ป็น Destination 

Concept ใหม่ และปรับปรุงทำงเขำ้ศูนยก์ำรคำ้ใหเ้ชือ่มกับสถำนีรถไฟฟ้ำหำ้แยกลำ้ดพรำ้ว 

และปรับปรุงพืน้ทีบ่รเิวณชัน้ 4 เป็นโซนรำ้นอำหำร  
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การปรบัปรุงศูนย์การค้าเดิมในปี  2562 และจะทยอยแล้วเสร็จในปี 2563 

ประกอบดว้ย 1.) เซ็นทรัล ภเูก็ต เฟสตวัิล ไดป้รับปรุงพืน้ทีเ่ดมิของหำ้งสรรพสนิคำ้เซ็นทรัล

เป็นพื้นที่เช่ำเสร็จแลว้บำงส่วน โดยมีรำ้นคำ้ทยอยเขำ้มำตกแต่งและเปิดใหบ้รกิำรอย่ำง

ต่อเนื่อง และ 2.) เซ็นทรัลเฟสตวัิล พัทยำ บีชปรับปรุง Food Park เดมิเสร็จแลว้แต่อยู่

ระหว่ำงกำรปรับปรุง International Food Park เพื่อน ำเสนอรำ้นอำหำรใหม่ๆ เพื่อดงึดูด

ลกูคำ้ชำวไทยและตำ่งชำต ิ

 

การลงทนุเพือ่กระจายแหลง่รายไดใ้หม ่ (Income diversification) 

 

 

 

 

บรษัิทฯ ลงทนุในธรุกจิ Grab เพือ่

สรำ้งควำมร่วมมือทำงธุรกจิ และ

เป็นกำรลงทุนในธุรกิจใหม่ที่มี

ศกัยภำพกำรเตบิโตสงู 

 

 

 

เ ปิ ดตั ว  Common Ground co-

working space แห่ ง แ ร กของ

ประเทศไทย ที่ G Tower บนใจ

กลำงย่ำนธุรกิจแห่งใหม่ของ

กรุงเทพฯ 

 

 บริษัทฯ มองหำโอกำสกำรลงทุนในธุรกจิใหม่ที่มีศักยภำพกำรเติบโตที่สูงใหเ้ป็นแรง

ขับเคลือ่นกำรเตบิโตของธุรกจิ พรอ้มกับเสรมิสรำ้งควำมแข็งแกร่งของโครงสรำ้งรำยได ้

ของบรษัิทฯ ใหม้ีควำมหลำกหลำย และสนับสนุนกลยุทธก์ำรเตบิโตอย่ำงยั่งยืน โดยในปี 

2562 บรษัิทฯ มคีวำมคบืหนำ้ทีส่ ำคัญในกำรลงทนุธรุกจิใหมด่ังตอ่ไปนี้ 

การลงทนุในธุรกจิแกร็บ ประเทศไทย (“Grab”) 

เมือ่วันที ่30 พฤษภำคม 2562 บรษัิท เซ็นทรัลพัฒนำ เชยีงใหม่ จ ำกัด ซึง่เป็นบรษัิทย่อย

ของบริษัทฯ ไดเ้ขำ้ลงทุนในสัดส่วนรอ้ยละ 33 ในบริษัท Porto Worldwide Limited 

(“Porto”) เพือ่ลงทนุในธรุกจิ Grab ทีม่ศัีกยภำพกำรเตบิโตสงู โดยมวัีตถปุระสงคเ์พือ่สรำ้ง

ควำมร่วมมือทำงธุรกิจและสนับสนุนกำรเติบโตใหแ้ก่ธุรกจิหลักของบริษัทฯ ช่วยเพิ่ม

ช่องทำงในกำรขยำยธุรกจิและเพิม่จ ำนวนผูม้ำใชบ้ริกำรในศูนย์กำรคำ้ และมีบรกิำรส่ง

อำหำร (Food delivery) ทีจ่ะชว่ยเพิม่ยอดขำยใหกั้บรำ้นคำ้ทีอ่ยูภ่ำยในศนูยก์ำรคำ้อกีดว้ย 

 

เปิดตวั Common Ground โคเวริค์กิง้สเปซ (Co-working Space) แห่งแรกใน

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

เดยีวกับศูนยก์ำรคำ้เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 9 ดว้ยพืน้ทีเ่ชำ่กว่ำ 4,500 ตำรำงเมตร โดย

เป็นกำรร่วมทุนระหว่ำงบรษัิทฯ และกลุ่มบรษัิท Common Ground จำกประเทศมำเลเซยี 

ผสมผสำนกำรท ำงำนกับกำรใชช้ีวิตใกลศู้นย์กำรคำ้ โดยบริษัทฯ มีแผนที่จะเปิดตัว 

Common Ground อกีหนึง่สำขำ ซึง่อยู่ในอำคำรส ำนักงำน ด ิออฟฟิศเซส แอท เซ็นทรัล

เวลิด ์ซึง่อยูใ่นบรเิวณเดยีวกับศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัลเวลิด ์ในปี 2563 

   

การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์บบผสม (Mixed-use development) 

 

 

 

 

 

กำรเขำ้ซือ้หุน้สำมัญบริษัท เบย์

วอเตอร์ จ ำกัด เป็นอกีกำ้วส ำคัญ

ใ น ก ำ ร พั ฒ น ำ โ ค ร ง ก ำ ร 

อสังหำริมทรัพย์แบบผสมที่มี

ศกัยภำพสงู 

 

 

 

 

 บรษัิทฯ เล็งเห็นศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำรมิทรัพยแ์บบผสม ทีม่ทัีง้โครงกำร

ทีพ่ักอำศัย อำคำรส ำนักงำน และโรงแรมอยู่ในโครงกำร เพือ่สนับสนุนธุรกจิศูนยก์ำรคำ้ซึง่

เป็นธุรกจิหลักใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุ ผสมผสำนกับกำรออกแบบทีทั่นสมัย และตอบโจทย์

ควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ทุกกลุ่ม โดยในปี 2562 บริษัทฯ มีควำมคืบหนำ้ที่ส ำคัญใน

โครงกำรอสงัหำรมิทรัพยแ์บบผสมดังตอ่ไปนี้ 

การลงทนุในบรษิทั เบยว์อเตอร ์จ ากดั (“เบยว์อเตอร”์) 

เมือ่วันที ่17 พฤษภำคม 2562 บรษัิทฯ ไดเ้ขำ้ซือ้หุน้สำมัญบรษัิท เบยว์อเตอร ์จ ำกัด จำก

บรษัิท บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ำกัด (มหำชน) ในสัดสว่นกำรถอืหุน้รอ้ยละ 50 ของจ ำนวน

หุน้ที่ออกและจ ำหน่ำยแลว้ทั้งหมดของเบย์วอเตอร์  โดยกำรลงทุนครั ้งนี้จะช่วยเพิ่ม

ศักยภำพในกำรแขง่ขันและเพิม่ฐำนรำยไดใ้นกำรเตบิโต เนื่องจำกเบยว์อเตอรถ์อืกรรมสทิธิ์

ทีด่นิบรเิวณถนนพหลโยธนิซึง่เป็นทีด่นิทีม่ศัีกยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพย์

แบบผสมในอนำคต รวมถงึเพิม่ประสทิธภิำพในกำรบรหิำรจัดกำรและลดควำมเสีย่งในกำร

เขำ้มำถอืหุน้ของบคุคลอืน่ 
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เปิดตัวโครงกำรใหม่ “เอสเซ็นท์ 

พำร์ควิลล์ เชยีงใหม่” พรอ้มกับ

ทยอยขำยและโอนโครงกำรที่พัก

อำศยัไดต้ำมแผน 

 

การรว่มมอืศกึษาแนวทางการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ปูแบบผสม  

เมือ่วันที ่12 มถินุำยน 2562 บรษัิทฯ ไดจ้ัดตัง้ บรษัิท ซพีเีอ็น แอนด ์เอชเคแอล จ ำกัด ซึง่

เป็นบรษัิทร่วมทุนระหว่ำงบริษัทฯ กับบรษัิท เอชเคแอล (ไทยดีเวลลอปเมน้ท์) จ ำกัด 

(HKL) ซึง่เป็นบรษัิทย่อยของกลุ่มฮ่องกงแลนด ์เพื่อร่วมมือกันศกึษำแนวทำงกำรพัฒนำ

โครงกำรอสังหำรมิทรัพยร์ูปแบบผสมแห่งหนึ่งในประเทศไทย โดยบรษัิทฯ มีสัดส่วนถือ

ครองรอ้ยละ 51 และ HKL มีสัดส่วนถือครองรอ้ยละ 49 ในบรษัิทร่วมดังกล่ำว ดว้ยทุนจด

ทะเบยีน 1 ลำ้นบำท 

 

การพฒันาและบรหิารโครงการทีพ่กัอาศยั 

• โครงการทีพ่กัอาศยัทีส่รา้งเสร็จและโอนใหแ้ก่ลูกคา้แลว้ จ ำนวน 7 แห่ง ไดแ้ก่ 

เอสเซ็นท ์ระยอง เชยีงใหม ่และขอนแกน่ ทีโ่อนหอ้งใหแ้กลู่กคำ้แลว้ทัง้หมด สว่นเอส

เซ็นท ์วลิล ์เชยีงใหม ่เอสเซ็นท ์เชยีงรำย เอสเซ็นท ์นครรำชสมีำ และฟิล พหล 34 ที่

กอ่สรำ้งแลว้เสร็จและอยูร่ะหวำ่งกำรโอนใหล้กูคำ้ 

• โครงการทีพ่กัอาศยัทีเ่ปิดจองแลว้และอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง จ ำนวน 2 แห่ง 

ประกอบดว้ย 1) เอสเซ็นท ์อบุลรำชธำนี มยีอดจองรอ้ยละ 80 และคำดว่ำจะก่อสรำ้ง

เสร็จและพรอ้มโอนภำยในปี 2563 ; 2) เอสเซ็นท ์พำรค์วลิล ์เชยีงใหม ่มยีอดจองรอ้ย

ละ 50 และคำดวำ่จะกอ่สรำ้งเสร็จและพรอ้มโอนภำยในปี 2563 และ 3) นยิำม บรมรำช

ชนนี เป็นโครงกำรบำ้นเดีย่วบนถนนบรมรำชชนนีทีไ่ดเ้ปิดตัวไปเมือ่ปลำยปี 2561 โดย 

ณ สิน้ปี 2562 ไดม้ีกำรโอนบำ้นใหลู้กคำ้แลว้ทั้งหมด 5 ยูนิต และอยู่ระหว่ำงกำร

กอ่สรำ้งและตกแตง่จ ำนวนยนูติเพิม่เตมิ เพือ่รองรับอปุสงคใ์นอนำคต 

 

 

ความเป็นเลศิในการด าเนนิธุรกจิอยา่งย ัง่ยนื (Sustainability excellence) 

เ ซ็ นท รั ลพัฒน ำ  เ ป็ นบ ริ ษั ท

อสังหำริมทรัพย์แห่งเดียวของ

ประเทศไทยที่ไดร้ับเลือกเป็น

สมำชิกของ ดัชนี  DJSI World 

เป็นปีทีส่องตดิตอ่ กัน 

 

 บรษัิทฯ ไดร้ับคัดเลอืกใหเ้ป็นสมำชกิของดชันคีวามย ัง่ยนืของดาวโจนส ์(Dow Jones 

Sustainability Indices หรือ DJSI) ประจ ำปี 2562 ในกลุ่มดัชนียั่งยืนระดับโลก (DJSI 

World) เป็นปีทีส่องตดิต่อกัน (ปี 2561-2562) โดยบรษัิทฯ เป็นบรษิทัแหง่เดยีวในกลุ่ม

ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยแ์ละเป็นหนึง่ในสบิสองบรษิทัของประเทศไทยที่ไดร้ับคัดเลอืก

ใหอ้ยูใ่นกลุม่ระดับโลกนี้  รวมถงึในกลุม่ดัชนีตลำดเกดิใหม ่(Emerging Markets) ตอ่เนื่อง

เป็นปีทีห่ก (ปี 2557-2562) สะทอ้นใหเ้ห็นถงึปรัชญำกำรด ำเนนิธุรกจิทีย่ั่งยนืของบรษัิทฯ 

ที่ค ำนึงถึงส่วนรวม สิง่แวดลอ้ม และผูเ้กี่ยวขอ้งทุกฝ่ำย รวมถึงกำรมีส่วนร่วมที่จะช่วย

ขับเคลือ่นสงัคมและชมุชนอยำ่งจรงิจังและตอ่เนื่อง 
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ผลการด าเนนิงานประจ าปี 2562 
 

 

 
 

 
(1) สนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ำยใต ้CPNREIT ประกอบดว้ยศนูยก์ำรคำ้จ ำนวน 5 แหง่ ไดแ้ก ่เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3 เซ็นทรัลพลำซำ   ป่ิน

เกลำ้ (รวมถงึอำคำรส ำนักงำน ป่ินเกลำ้ ทำวเวอร ์เอ และ บ)ี เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงใหม ่แอรพ์อรต์ และเซ็นทรัลเฟสตวัิล พัทยำ บชี 
(2) สนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ำยใต ้CPNCG ประกอบดว้ยอำคำรส ำนักงำน ด ิออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวลิด ์
(3) อัตรำกำรเชำ่พืน้ทีข่องธรุกจิโรงแรมเป็นคำ่เฉลีย่ของอัตรำกำรเขำ้พักในแตล่ะไตรมำส 
(4) โครงกำรเซ็นทรัล ภเูก็ต ประกอบดว้ย เซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสตำ้ และเซ็นทรลั ภเูก็ต เฟสตวัิล ซึง่นับเป็น 1 โครงกำร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ภาพรวม 

ณ วันที ่31 ธันวำคม 2562 บรษัิทฯ มศีูนยก์ำรคำ้ภำยใตก้ำรบรหิำรงำนรวม 34 โครงกำร 

(อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 15 โครงกำร ต่ำงจังหวัด 18 โครงกำร และ

ตำ่งประเทศ 1 โครงกำร) ศนูยอ์ำหำร 30 แหง่ อำคำรส ำนักงำนใหเ้ชำ่ 7 อำคำร โรงแรม 2 

แหง่ และโครงกำรทีพ่ักอำศัยเพือ่ขำย ประกอบดว้ย โครงกำรแนวสงู 9 โครงกำร ขำยและ

โอนทัง้หมดแลว้ 3 โครงกำร สรำ้งเสร็จและอยูร่ะหวำ่งโอน 4 โครงกำร และอยูร่ะหวำ่งกำร

พัฒนำ 2 โครงกำร และโครงกำรแนวรำบ 1 โครงกำร ซึง่นับรวมอสังหำรมิทรัพยท์ีไ่ดโ้อน

ไปยังทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสังหำรมิทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (CPNREIT) 

และกองทนุรวมสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพย ์CPN คอมเมอรเ์ชยีล โกรท (CPNCG)  

ณ สิน้ปี 2562 อัตรำกำรเช่ำพื้นที่ศูนย์กำรคำ้ในประเทศของบรษัิทฯ เฉลี่ยที่รอ้ยละ 93 

เท่ำกันกับช่วงปีก่อน โดยศูนยก์ำรคำ้ส่วนใหญ่สำมำรถรักษำอัตรำกำรเช่ำพื้นที่ใหอ้ยู่ใน

ระดับสงูได ้แมจ้ะไดร้ับผลกระทบระยะสัน้บำงสว่นจำกศนูยก์ำรคำ้ทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรปรับปรุง

ก็ตำม อย่ำงไรก็ด ีศูนยก์ำรคำ้ที่อยู่ระหว่ำงกำรปรับปรุงจะทยอยแลว้เสร็จภำยในปี 2563 

ซึง่จะท ำใหอั้ตรำกำรเชำ่พืน้ทีป่รับตัวเพิม่ขึน้ต่อไปในอนำคต หำกรวมศูนยก์ำรคำ้เซ็นทรัล 

ไอ-ซติี ้ทีเ่ปิดใหบ้รกิำรเต็มรูปแบบเมือ่เดอืนมถิุนำยน 2562 อัตรำกำรเชำ่พืน้ทีศู่นยก์ำรคำ้

ทัง้หมดเฉลีย่เท่ำกับรอ้ยละ 93 โดยภำพรวมอัตรำกำรเชำ่พืน้ทีศู่นยก์ำรคำ้เพิม่ขึน้จำกไตร

มำสก่อนที่รอ้ยละ 91 โดยศูนยก์ำรคำ้เซ็นทรัล ไอ-ซติี ้มีอัตรำกำรเช่ำพื้นที่เพิม่ขึน้อย่ำง

ตอ่เนื่อง  

 

 

ตารางที ่1: สรปุพืน้ทีใ่หเ้ชา่และอตัราการเชา่พืน้ที่

 

อตัราการเชา่/

ขายพืน้ที ่

(รอ้ยละ)(3)

ณ ไตรมาส 4

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

ธรุกจิศนูยก์ารคา้

ศนูยก์ารคา้ในกรงุเทพฯ และปรมิณฑล 15 931,128 15 784,048 3 147,080 95

ศนูยก์ารคา้ในตา่งจังหวดั(4) 18 792,566 18 725,356 2 67,210 91

รวมธุรกจิศนูยก์ารคา้ในประเทศ 33 1,723,694 33 1,509,403 5 214,290 93

ศนูยก์ารคา้ในตา่งประเทศ 1 85,326 1 85,326 83

รวมธุรกจิศนูยก์ารคา้ท ัง้หมด 34 1,809,020 34 1,594,729 5 214,290 93

ธรุกจิอืน่

อาคารส านักงาน 7 172,173 5 56,194 2 34,307 1 81,672 95

โรงแรม 2 561 หอ้ง 1 259 หอ้ง 1 302 หอ้ง 77

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวสงู) 9 3572 ยูนติ 9 3572 ยูนติ 74

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

 

อตัราการเชา่/

ขายพืน้ที ่

(รอ้ยละ)

ณ ไตรมาส 4

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

ธรุกจิอืน่

อาคารส านักงาน 3 148,938 1 67,606 2 81,332 96

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

พื้นทีค่า้ปลกีในอาคารตา่งๆ 25,944 25,944 65

จ านวนโครงการและพืน้ทีใ่หเ้ชา่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของ GLAND

ณ ไตรมาส 4 ปี 2562

รวม GLAND GLANDRT

รวม

จ านวนโครงการและพืน้ทีใ่หเ้ชา่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของ CPN ณ ไตรมาส 4 ปี 2562

CPN CPNREIT(1) CPNCG(2)
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รำยไดจ้ำกกำรเช่ำและบริกำรของ

ศูนย์กำรคำ้เดิมเติบโตรอ้ยละ 3.4 

จำกปีกอ่นหนำ้ 

รำยไดจ้ำกกำรเชำ่และบรกิำรของศูนยก์ำรคำ้เดมิ (same store rental revenue growth) 

ในปี 2562 เตบิโตรอ้ยละ 3.4 จำกปีกอ่น โดยภำพรวมของศนูยก์ำรคำ้ยังมอัีตรำกำรเตบิโต

ของรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรเป็นไปตำมเป้ำหมำย โดยตัวเลขดังกล่ำวไม่นับรวม 1.) 

ศูนย์กำรคำ้ใหม่ที่เปิดด ำเนินกำรในปี 2561 ไดแ้ก่ เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ 2.) 

ศูนยก์ำรคำ้ใหม่ทีเ่ปิดด ำเนินกำรในปี 2562 ไดแ้ก ่เซ็นทรัล ไอ-ซติี ้และเซ็นทรัล วลิเลจ 

3.) ศูนย์กำรคำ้ที่มีกำรปรับปรุงในปี 2561 และ 2562 ไดแ้ก่ เซ็นทรัลเวิลด์ เซ็นทรัล

พลำซำ ลำดพรำ้ว เซ็นทรัลพลำซำ ชลบุร ีเซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย เซ็นทรัล ภูเก็ต เฟส

ตวัิล และเซ็นทรัลเฟสตวัิล พัทยำ บชี  

สรปุผลการด าเนนิงาน GLAND  

ณ วันที ่31 ธันวำคม 2562 GLAND มสีนิทรัพยท์ีด่ ำเนนิกำรแลว้ ประกอบดว้ย 1.) อำคำร

ส ำนักงำนใหเ้ชำ่ 3 อำคำร (อัตรำกำรเชำ่พืน้ทีร่วมรอ้ยละ 96) ซึง่นับรวมอำคำรส ำนักงำน 

2 โครงกำรที่ไดโ้อนไปยังทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสังหำรมิทรัพย์ อำคำร

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

ยูนิต โดยปัจจุบันมีจ ำนวนรอขำยและโอนอยู่ 24 ยูนิต) 3.) พื้นที่คำ้ปลกีใหเ้ช่ำในอำคำร

ส ำนักงำนและที่พักอำศัยรวมกัน 25,944 ตร.ม. (อัตรำกำรเช่ำพื้นที่รวมรอ้ยละ 65) และ 

4.) ทีด่นิยังไม่ไดพ้ัฒนำอกี 4 แปลง โดยแบ่งเป็น 2 แปลงส ำหรับพัฒนำโครงกำรรูปแบบ

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

บรษัิทฯ รับรูผ้ลกำรด ำเนนิงำนของ GLAND ตัง้แตวั่นที ่13 กันยำยน 2561 เป็นตน้ไป  

ในปี 2562 บรษัิทฯ รับรูผ้ลกำรด ำเนนิงำนของ GLAND ทีไ่ม่รวมรำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็น

ประจ ำ โยมีรำยไดร้วม 1,791 ลำ้นบำท และก ำไรสุทธ ิ312 ลำ้นบำท (งวดไตรมำส 4 ปี 

2562 มีรำยไดร้วม 599 ลำ้นบำทและก ำไรสุทธ ิ110 ลำ้นบำท) ซึง่แตกต่ำงจำกงบก ำไร

ขำดทนุเบ็ดเสร็จของ GLAND เนื่องจำกบรษัิทฯ มกีำรบันทกึมลูคำ่อสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำร

ลงทุน ซึง่เทยีบเท่ำกับมูลค่ำยุตธิรรมที ่GLAND บันทกึไว ้ณ วันทีเ่ขำ้ซือ้กจิกำร จงึสง่ผล

ใหค้่ำเสื่อมและกำรตัดจ ำหน่ำย ซึง่เป็นตน้ทุนหลักในกำรด ำเนินงำนของ GLAND ที่   

บรษัิทฯ รับรูนั้น้สงูกวำ่คำ่เสือ่มและตัดจ ำหน่ำยที ่GLAND บันทกึตำมตน้ทนุเดมิ 

   

รายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 

บริษัทฯ มีรำยกำรที่มิไดเ้กิดขึ้นเป็นประจ ำในช่วงปี 2562 เมื่อเทียบกับปีก่อนหนำ้ 

ดังตอ่ไปนี้ 

• 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 และมกีำรบันทกึก ำไร

จำกกำรขำยเงนิลงทนุดังกลำ่วในรำยไดอ้ืน่จ ำนวน 44.8 ลำ้นบำท 

• ในไตรมำส 2 ปี 2562 บรษัิทฯ บันทกึส ำรองค่ำใชจ่้ำยผลประโยชน์พนักงำนจำก

กำรประมำณกำรเงนิชดเชยเกษียณอำยุจ ำนวน 116 ลำ้นบำท รวมถงึมกีำรบันทกึ

ปรับปรุงค่ำใชจ่้ำยยอ้นหลังของ GLAND ประมำณ 15 ลำ้นบำท โดยรำยกำร

ดังกลำ่วถกูบันทกึเป็นคำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร 

• ในไตรมำส 4 ปี 2562 บรษัิทฯ ไดข้ำยหุน้ในบรษัิท ซพีเีอ็น วลิเลจ จ ำกัด ใหกั้บ 

Mitsubishi Estate Asia Pte. Ltd. (“MEA”) เพื่อร่วมลงทุนในโครงกำรเซ็นทรัล 

วลิเลจ คดิเป็นสัดส่วนกำรถือหุน้รอ้ยละ 30 ของจ ำนวนหุน้สำมัญทัง้หมด โดยมี

กำรบันทกึก ำไรกอ่นหักภำษีในรำยไดอ้ืน่จ ำนวน 254 ลำ้นบำท 

• ในปี 2561 บรษัิทฯ มรีำยกำรปรับปรุงทำงบัญชสี ำหรับกำรบันทกึค่ำเชำ่ทีด่นิของ

โครงกำรเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 ตำมสัญญำฉบับเดมิ จ ำนวน 393 ลำ้นบำท 

(เฉพำะไตรมำส 4 ปี 2561 จ ำนวน 85 ลำ้นบำท) โดยบันทึกเป็นรำยไดอ้ื่น 

เนื่องจำกบรษัิทฯ ไดข้ยำยระยะเวลำกำรเชำ่ทีด่นิและท ำสัญญำเชำ่ทีด่นิฉบับใหม่ 

มผีลตัง้แตวั่นที ่28 มถินุำยน 2561 สิน้สดุปี 2598 และปี 2603 (บำงสว่น)  
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ใน ปี  2562 รำยได ร้ วม เท่ ำ กับ 

38,104 ลำ้นบำท เติบโตรอ้ยละ 

9.0 จำกปีกอ่นหนำ้ 

 รายไดร้วม 

ในปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดร้วม 38,104 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 9.0 จำกปีกอ่น (งวดไตร

มำส 4 ปี 2562 เทำ่กับ 10,819 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 21.1 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน) 

โดยรำยไดร้วมของบรษัิทฯ มอีงคป์ระกอบทีส่ ำคัญดังตอ่ไปนี้ 

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้รกิำร 

บรษัิทฯ มกีำรจัดประเภทรำยกำรใหม่ โดยมกีำรปรับปรุงกำรบันทกึระหว่ำงรำยไดจ้ำกกำร

ใหเ้ช่ำและใหบ้รกิำรกับรำยไดอ้ื่น ใหม้ีควำมเหมำะสมกับลักษณะประกอบธุรกจิ โดยมี

รำยละเอยีดของจ ำนวนทีป่รับปรุงในปี 2561 ในหมำยเหตปุระกอบงบกำรเงนิที ่39  

ในปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้รกิำรจ ำนวน 31,843 ลำ้นบำท เตบิโต

รอ้ยละ 9.7 จำกปีก่อน (งวดไตรมำส 4 ปี 2562 เท่ำกับ 8,183 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

7.7 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน) แมว้่ำไดร้ับผลกระทบจำกกำรปรับปรุงศูนยก์ำรคำ้ที่อยู่

ระหวำ่งกำรปรับปรุงก็ตำม โดยรำยไดท้ีเ่พิม่ขึน้มสีำเหตหุลักมำจำกปัจจัยดังนี้ 

• รำยไดจ้ำกศูนยก์ำรคำ้ใหมท่ีเ่ปิดด ำเนนิกำร ไดแ้ก ่1.) เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ 

เปิดใหบ้รกิำรในเดอืนกันยำยน 2561 2.) เซ็นทรัล ไอ-ซติี ้เปิดใหบ้รกิำรในเดอืน

มนีำคม 2562 และ 3.) เซ็นทรัล วลิเลจ เปิดใหบ้รกิำรในเดอืนสงิหำคม 2562 

• ผลประกอบกำรทีด่ขี ึน้ของศูนยก์ำรคำ้ทีป่รับปรุงใหญ่และทยอยเปิดใหบ้รกิำรในปี 

2561 และ 2562 ไดแ้ก ่เซ็นทรัลเวลิด ์เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย เซ็นทรัลพลำซำ 

ชลบรุ ีและ เซ็นทรัลพลำซำ ลำดพรำ้ว 

• ผลประกอบกำรของศูนย์กำรคำ้เดิมที่เติบโตขึน้อย่ำงโดดเด่น เช่น เซ็นทรัล

พลำซำ พระรำม 3 เซ็นทรัลเฟสตวัิล อสีตว์ลิล ์เซ็นทรัลพลำซำ มหำชัย เซ็นทรัล

พลำซำ นครศรธีรรมรำช เซ็นทรัลพลำซำ เวสตเ์กต เซ็นทรัลเฟสตวัิล เชยีงใหม่ 

เซ็นทรัลพลำซำ พษิณุโลก และเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 9 เป็นตน้  

รำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร 

เนื่องจำกมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิฉบับที ่15 (TFRS 15) เรือ่งรำยไดท้ีท่ ำสัญญำ

กับลกูคำ้ มผีลบังคับใชตั้ง้แตวั่นที ่1 มกรำคม 2562 เป็นตน้ไป บรษัิทฯ จงึปรับปรุงกำรรับรู ้

รำยไดจ้ำกธุรกจิอำหำรและเครือ่งดืม่ตัง้แต่ปี 2562 เป็นตน้ไป เพือ่ใหส้ะทอ้นลักษณะกำร

ประกอบธรุกจิกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร และปรับปรุงขอ้มูลของปีกอ่น เพือ่กำรเปรยีบเทียบ

ทีเ่หมำะสม  

ในปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำรจ ำนวน 851 ลำ้นบำท เตบิโตรอ้ย

ละ 16.2 จำกปีก่อน (งวดไตรมำส 4 ปี 2562 เท่ำกับ 218 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.4 

จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น) โดยรำยไดท้ีเ่พิม่ขึน้มำจำก 

• ศูนย์อำหำรใหม่ที่เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ และเซ็นทรัล วลิเลจ รวมถงึศูนย์

อำหำรที่ปรับปรุงใหม่และเปิดใหบ้ริกำรในปี 2562 ที่เซ็นทรัลเวิลด์ เซ็นทรัล

พลำซำ พระรำม 3 เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย และเซ็นทรัลพลำซำ ชลบรุ ี

• ผลประกอบกำรทีแ่ข็งแกร่งของศูนยอ์ำหำรเดมิในศูนยก์ำรคำ้ทัง้ในกรุงเทพฯ และ

ต่ำงจังหวัด อำท ิเซ็นทรัลพลำซำ แจง้วัฒนะ เซ็นทรัลพลำซำ ป่ินเกลำ้ เซ็นทรัล

พลำซำ นครศรีธรรมรำช เซ็นทรัลพลำซำ อุบลรำชธำนี เซ็นทรัลพลำซำ ระยอง 

เซ็นทรัลพลำซำ ขอนแกน่ และ เซ็นทรัลพลำซำ พษิณุโลก 

รำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 

บรษัิทฯ ไดป้รับวธิกีำรรับรูร้ำยไดค้่ำบรกิำรในปี 2562 เป็นตน้ไป จำกเดมิบันทกึเป็นรำยได ้

สทุธ ิเป็นรับรูร้ำยไดค้ำ่บรกิำรเต็มจ ำนวนในรำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม และรับรู ้

ในตน้ทุนกำรประกอบกจิกำรโรงแรมเมือ่มีกำรจ่ำยใหกั้บพนักงำน ท ำใหร้ำยไดแ้ละตน้ทุน

เพิม่ขึน้ ส ำหรับปี 2561 บรษัิทฯ ไดป้รับปรุงรำยกำรดังกล่ำวโดยบันทกึรำยไดเ้ต็มจ ำนวน

ในไตรมำส 4 ปี 2561 
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ธรุกจิโรงแรมถอืเป็นธรุกจิสนับสนุนธรุกจิหลักของบรษัิทฯ โดยในปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยได ้

จำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 1,121 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 7.2 จำกปีกอ่น (งวด

ไตรมำส 4 ปี 2562 เทำ่กับ 274 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 25.9 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน) 

เป็นผลจำกกำรปรับวธิกีำรรับรูร้ำยไดด้ังกลำ่วขำ้งตน้ ในขณะทีผ่ลกำรด ำเนนิกจิกำรโรงแรม

ปรับตัวลดลง อัตรำกำรเขำ้พักเฉลีย่ของโรงแรมฮลิตัน พัทยำ อยู่ทีร่อ้ยละ 89 ลดลงจำก

รอ้ยละ 93 ในปีกอ่นหนำ้ โดยหลักมำจำกภำวะกำรท่องเทีย่วโดยรวมทีซ่บเซำลง อัตรำกำร

เขำ้พักเฉลีย่โรงแรมเซ็นทำรำและคอนเวนชั่นเซ็นเตอร์ อุดรธำนี อยู่ที่รอ้ยละ 71 ลดลง

จำกรอ้ยละ 75 ในปีกอ่นหนำ้ ในขณะทีร่ำคำหอ้งพักเฉลีย่ในโรงแรมทัง้สองแห่งไดป้รับตัว

ลดลงจำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่นหนำ้เพยีงเล็กนอ้ย 

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพย ์

ในปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 2,904 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้

รอ้ยละ 5.2 จำกปีก่อน (งวดไตรมำส 4 ปี 2562 เท่ำกับ 1,675 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

344.0 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน) เป็นผลมำจำกกำรโอนอสังหำรมิทรัพยเ์พิม่ขึน้ โดย

หลักมำจำกโครงกำรคอนโดมเินียมที่เชยีงใหม่ (แห่งที่ 2) เชยีงรำย นครรำชสีมำ ฟิล 

พหล 34 และ เบ็ล แกรนด ์พระรำม 9 ในกรุงเทพฯ รวมถงึโครงกำรบำ้นเดีย่ว นยิำม บรม

รำชชนนี โดยบรษัิทฯ สำมำรถโอนและรับรูเ้ป็นรำยไดต้ำมแผนทีว่ำงไว ้

 

ใน ปี  2562 ต น้ทุน ร วม เท่ ำ กับ 

18,086 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

9.9 จำกปีกอ่นหนำ้  

 ตน้ทนุรวม 

ในปี 2562 บรษัิทฯ มีตน้ทุนรวม 18,086  ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 9.9 จำกปีก่อน (งวด

ไตรมำส 4 ปี 2562 เท่ำกับ 4,978 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 16.8 จำกช่วงเดยีวกันของปี

กอ่น) โดยตน้ทนุรวมของบรษัิทฯ มอีงคป์ระกอบทีส่ ำคัญดังต่อไปนี้ 

ตน้ทนุคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร 

ตน้ทุนค่ำเช่ำและค่ำบรกิำร ไดแ้ก่ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำจำ้งบรกิำรรักษำควำมปลอดภัย 

และรักษำควำมสะอำด ค่ำใชจ่้ำยเกีย่วกับพนักงำน ค่ำเช่ำที่ดนิ ค่ำเสือ่มรำคำและค่ำตัด

จ ำหน่ำย ค่ำซอ่มแซม ค่ำเบีย้ประกัน และภำษีโรงเรอืนของทรัพยส์นิที่ครอบครองไวเ้พื่อ

หำประโยชนจ์ำกรำยไดค้ำ่เชำ่ 

ในปี 2562 บรษัิทฯ มตีน้ทุนค่ำเชำ่และค่ำบรกิำรเท่ำกับ 15,481 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

9.5 จำกปีก่อน (งวดไตรมำส 4 ปี 2562 เท่ำกับ 3,648 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 3.9 จำก

ช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจำกมีกำรปรับปรุงรำยกำรบันทึกตน้ทุนค่ำเช่ำและบริกำร

ส ำหรับปี 2562) โดยรวมเป็นไปในทศิทำงเดยีวกันกับกำรเพิม่ขึน้ของรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่

และใหบ้รกิำรทัง้ปี โดยมสีำเหตหุลักมำจำกปัจจัยดังนี้ 

• ตน้ทุนกำรด ำเนินกำรและค่ำเสือ่มรำคำของศูนยก์ำรคำ้เปิดใหม่และศูนยก์ำรคำ้ที่

ปรับปรุงใหม่ในช่วงปี 2561 ถึงปี 2562 ไดแ้ก่  เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ 

เซ็นทรัล ไอ-ซติี้ เซ็นทรัล วิลเลจ เซ็นทรัลเวิลด์ เซ็นทรัลพลำซำ เชียงรำย 

เซ็นทรัลพลำซำ ชลบุร ีเซ็นทรัลพลำซำ ลำดพรำ้ว และเซ็นทรัลเฟสตวัิล พัทยำ 

บชี เป็นตน้ 

• ตน้ทนุคำ่สำธำรณูปโภคซึง่เป็นตน้ทนุหลัก (คดิเป็นประมำณรอ้ยละ 30 ของตน้ทุน

ค่ำเช่ำและค่ำบรกิำร) ไดม้ีกำรปรับตัวเพิม่ขึน้จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน ซึง่เป็น

ผลจำกอัตรำเฉลีย่ค่ำไฟฟ้ำโดยอัตโนมัต ิ(Ft) ไดป้รับตัวสงูขึน้จำกปีกอ่น ในขณะ

ที่ปรมิำณกำรใชไ้ฟฟ้ำลดลง โดยบรษัิทฯ ยังคงมำตรกำรประหยัดพลังงำนที่มี

ประสทิธผิลอย่ำงต่อเนื่อง โดยตน้ทุนค่ำสำธำรณูปโภคในสว่นของศูนยก์ำรคำ้เดมิ

ลดลงประมำณรอ้ยละ 0.6 จำกปีกอ่น  

• คำ่ซอ่มแซมบ ำรุงรักษำ และคำ่ใชจ่้ำยบคุลำกรเพิม่ขึน้จำกกำรเปิดศนูยก์ำรคำ้ใหม ่

ตน้ทนุบรกิำรศนูยอ์ำหำร 

บรษัิทฯ ไดป้รับปรุงกำรบันทกึตน้ทุนจำกธุรกจิอำหำรและเครื่องดืม่ตัง้แต่ปี 2562 เป็นตน้

ไป เพือ่ใหเ้ป็นไปตำม TFRS 15 เชน่เดยีวกับรำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร 
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ในปี 2562 บรษัิทฯ มตีน้ทุนบรกิำรศูนยอ์ำหำรเท่ำกับ 394 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 18.6 

จำกปีก่อน (งวดไตรมำส 4 ปี 2562 เท่ำกับ 108 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 8.1 จำกช่วง

เดยีวกันของปีก่อน) โดยเพิม่ขึน้ไปในทศิทำงเดยีวกันกับกำรเตบิโตของรำยไดจ้ำกกำร

ใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร ตน้ทนุทีเ่พิม่สงูขึน้มำจำกศนูยอ์ำหำรทีเ่ปิดใหมใ่นปี 2561 และ 2562 

ไดแ้ก ่เซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสตำ้ และเซ็นทรัล วลิเลจ และศนูยอ์ำหำรทีป่รับปรุงแลว้เสร็จ 

ไดแ้ก่ เซ็นทรัลเวลิด์ เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3 เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย เซ็นทรัล

พลำซำ ชลบรุ ีและเซ็นทรัลเฟสตวัิล พัทยำ บชี  ซึง่บรษัิทฯ บรหิำรศนูยอ์ำหำรเดมิทีอ่ยู่ใน

โซน Food Destination ไดอ้ยำ่งมปีระสทิธภิำพ และรักษำตน้ทนุใหอ้ยูใ่นระดับทีเ่หมำะสม

อยำ่งสม ่ำเสมอ 

ตน้ทนุจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 

บรษัิทฯ ไดป้รับวธิกีำรรับรูร้ำยไดค้่ำบรกิำรในปี 2562 เป็นตน้ไป จำกเดมิบันทกึเป็นรำยได ้

สทุธ ิท ำใหร้ำยไดแ้ละตน้ทุนเพิม่ขึน้ ส ำหรับปี 2561 บรษัิทฯ ไดป้รับปรุงรำยกำรดังกล่ำว

โดยบันทกึตน้ทนุเต็มจ ำนวนในไตรมำส 4 ปี 2561 

ในปี 2562 บรษัิทฯ มีตน้ทุนจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 379 ลำ้นบำท ลดลง

รอ้ยละ 10.5 จำกปีกอ่น (งวดไตรมำส 4 ปี 2562 เท่ำกับ 93 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 46.4 

จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น) เป็นผลจำกกำรปรับวธิกีำรรับรูร้ำยไดค้ำ่บรกิำรดังกล่ำวขำ้งตน้ 

และ ทัง้สองโรงแรมมีกำรบรหิำรจัดกำรตน้ทุนอย่ำงมีประสทิธภิำพทัง้ในส่วนของหอ้งพัก

และอำหำรและเครือ่งดืม่ 

ตน้ทนุจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพย ์

ในปี 2562 บรษัิทฯ มตีน้ทุนจำกกำรขำยอสังหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 1,833 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 

รอ้ยละ 17.1 จำกปีกอ่น (งวดไตรมำส 4 ปี 2562 เท่ำกับ 1,130 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

491.4 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยมีกำรปรับปรุงตน้ทุนขำยโครงกำรเบ็ล แกรนด์ 

พระรำม 9 เพือ่สะทอ้นตน้ทุนของโครงกำรทีเ่หมำะสม) ซึง่สอดคลอ้งกับกำรเพิม่ขึน้ของ

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพยท์ีก่ลำ่วไวก้อ่นหนำ้นี้  

 

 

ในปี 2562 ค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำร

เท่ำกับ 6,708 ลำ้นบำท เพิ่มขึ้น

รอ้ยละ 9.7 จำกปีกอ่นหนำ้ 

 

  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำร ไดแ้ก่ ค่ำใชจ่้ำยบุคลำกรส่วนกลำงและผูบ้ริหำร ค่ำโฆษณำ

ประชำสมัพันธ ์คำ่เครือ่งใชส้ ำนักงำนและของใชส้ิน้เปลอืง คำ่เชำ่โรงแรม ฮลิตัน พัทยำ ที่

จ่ำยให ้CPNREIT ค่ำธรรมเนียมและค่ำที่ปรึกษำต่ำงๆ รวมถึงค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตัด

จ ำหน่ำยอปุกรณ์ส ำนักงำนและสนิทรัพยข์องโรงแรม 

บรษัิทฯ มีค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำรในปี 2562 เท่ำกับ 6,708 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 9.7 

จำกปีกอ่น (งวดไตรมำส 4 ปี 2562 เท่ำกับ 1,945 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.7 จำกชว่ง

เดยีวกันของปีกอ่น) เป็นผลจำกค่ำใชจ่้ำยบุคลำกรทีเ่พิม่ขึน้ตำมขนำดธุรกจิทีใ่หญ่ขึน้เพือ่

รองรับกำรขยำยธุรกจิในอนำคต รวมถงึค่ำเชำ่ทีบ่รษัิทจ่ำยใหกั้บ CPNREIT ในฐำนะผูเ้ชำ่

ชว่งโรงแรม ฮลิตัน พัทยำ และมกีำรบันทกึค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำรธุรกจิ GLAND ภำยหลัง

จำกกำรเขำ้ซื้อกจิกำรในไตรมำส 3 ปี 2561 เป็นตน้มำ แต่อย่ำงไรก็ตำม บริษัทมีกำร

บรหิำรค่ำใชจ่้ำยกำรบรหิำรอย่ำงมปีระสทิธผิลและสอดคลอ้งกับรำยไดท้ีเ่ตบิโตขึน้ ท ำให ้

สัดส่วนค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำรต่อรำยไดร้วมอยู่ที่รอ้ยละ 17.6 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 17.4 

จำกปีกอ่นหนำ้เพยีงเล็กนอ้ย (งวดไตรมำส 4 ปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 18.0 ลดลงจำกรอ้ยละ 

21.0 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น)  

 

 

อัตรำก ำไรขัน้ตน้อยู่ทีร่อ้ยละ 50.7 

และอัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน

อยูท่ีร่อ้ยละ 35.2  

 

 อตัราก าไรข ัน้ตน้ และอตัราก าไรจากการด าเนนิงาน 

บรษัิทฯ มอัีตรำก ำไรขัน้ตน้ไมร่วมรำยไดอ้ืน่ส ำหรับปี 2562 รอ้ยละ 50.7 ลดลงจำกรอ้ยละ 

51.2 ในช่วงปีก่อนหนำ้ (งวดไตรมำส 4 ปี 2562 อยู่ที่รอ้ยละ 51.9 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 

50.2 ในช่วงเดยีวกันของปีก่อน เป็นผลจำกกำรบันทกึรำยกำรปรับปรุงวธิีรับรูร้ำยไดแ้ละ

ตน้ทุนธุรกจิโรงแรมของปี 2561 ที่กล่ำวไวข้ำ้งตน้) และมีอัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน
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รอ้ยละ 35.2 ลดลงจำกรอ้ยละ 35.6 ในช่วงเดยีวกันของปีก่อน (งวดไตรมำส 4 ปี 2562 

อยู่ที่รอ้ยละ 36.3 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 31.9 ในช่วงเดียวกันของปีก่อน จำกกำรปรับปรุง

ตน้ทนุคำ่เชำ่และคำ่บรกิำรทีก่ล่ำวไวข้ำ้งตน้) 

อัตรำก ำไรขัน้ตน้ของธุรกจิใหเ้ช่ำและบรกิำร ซึง่เป็นธุรกจิหลักของบรษัิทฯ อยู่ที่รอ้ยละ 

51.4 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 51.3 ในช่วงปีก่อนหนำ้ (งวดไตรมำส 4 ปี 2562 อยู่ที่รอ้ยละ 

55.4 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 50.0 ในช่วงเดียวกันของปีก่อน) จำกกำรบรหิำรจัดกำรตน้ทุน

อย่ำงมปีระสทิธภิำพ หำกเปรยีบเทยีบอัตรำก ำไรขัน้ตน้ของศูนยก์ำรคำ้เดมิ (Same Store 

Gross Profit Margin) เตบิโตรอ้ยละ 1.9 จำกปี ขณะทีอั่ตรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำนของ

ศูนยก์ำรคำ้เดมิ (Same Store Operating Profit Margin) เพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.0 จำกปีก่อน 

จำกกำรทีบ่รษัิทฯ ควบคมุตน้ทนุอยำ่งมปีระสทิธภิำพ และยังมุง่มั่นทีจ่ะควบคมุคำ่ใชจ่้ำยใน

กำรบรหิำรอย่ำงมปีระสทิธภิำพจำกกำรปฏบัิตติำมมำตรกำรลดตน้ทุนต่ำงๆ เพือ่รักษำอัตรำ

ก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำนใหไ้ดต้่อไป 

 

 

ใ น ปี  2562 ก ำ ไ ร สุท ธิ เ ท่ ำ กั บ 

11,621 ลำ้นบำท เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 

7.4 จำกปีกอ่นหนำ้ 

 ก าไรสุทธ ิ

ในปี 2562 บรษัิทฯ มีก ำไรสุทธเิท่ำกับ 11,621 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.4 จำกปีก่อน 

(งวดไตรมำส 4 ปี 2562 เท่ำกับ 3,468 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 41.8 จำกช่วงเดยีวกัน

ของปีก่อน โดยหลักมำจำกก ำไรธุรกิจขำยโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ที่เติบโตอย่ำงมี

นัยส ำคัญ) โดยมำจำกรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและใหบ้รกิำรศูนยก์ำรคำ้ที่เตบิโตอย่ำงโดด

เด่น และกำรบรหิำรค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำนอย่ำงมีประสทิธภิำพ ประกอบกับส่วนแบ่ง

ก ำไรจำกบรษัิทร่วมและกจิกำรร่วมคำ้ทีเ่พิม่ขึน้ แมต้น้ทุนทำงกำรเงนิปรับตัวเพิม่ขึน้จำกปี

ก่อน เนื่องจำกมีหนี้สนิที่มีภำระดอกเบีย้สูงขึน้ ภำยหลังเขำ้ซือ้กจิกำร GLAND เมื่อเดอืน

กันยำยน 2561 และมีเงนิกูย้ืมเพิม่ขึน้จำกกำรขยำยธุรกจิเพื่อสรำ้งกำรเตบิโตจำกแหล่ง

รำยไดใ้หม่ก็ตำม อย่ำงไรก็ด ีบรษัิทฯ ยังมุ่งเนน้ที่จะบรหิำรตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยอย่ำงมี

ประสทิธภิำพและเหมำะสมกับสภำพแวดลอ้มกำรด ำเนนิธรุกจิ 

 

 

ตารางที ่2: สรปุงบก าไรขาดทุน

ไตรมาส 4 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4 YoY QoQ ปี ปี YoY

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

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 7,601 8,005 8,183 8% 2% 29,026 31,843 10%

ศนูยก์ารคา้ 7,234 7,663 7,813 8% 2% 28,078 30,433 8%

อาคารส านักงาน 367 342 369 1% 8% 948 1,410 49%

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 370 274 274 (26%) 0% 1,208 1,121 (7%)

รายไดจ้ากการบรกิารศนูยอ์าหาร 205 209 218 7% 5% 733 851 16%

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 377 602 1,675 344% 178% 2,762 2,904 5%

รายไดอ้ืน่ 468 324 723 54% 123% 1,613 1,683 4%

รายไดร้วม 9,022 9,413 11,073 23% 18% 35,341 38,403 9%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 8,937 9,413 10,819 21% 15% 34,949 38,104 9%

ตน้ทุนคา่เชา่และคา่บรกิาร 3,797 4,019 3,648 (4%) (9%) 14,142 15,481 9%

ศนูยก์ารคา้ 3,712 3,910 3,558 (4%) (9%) 13,843 15,050 9%

อาคารส านักงาน 85 109 91 6% (17%) 300 431 44%

ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม 173 94 93 (46%) (2%) 423 379 (11%)

ตน้ทุนบรกิารศนูยอ์าหาร 100 100 108 8% 8% 332 394 19%

ตน้ทุนการขายอสงัหารมิทรัพย์ 191 345 1,130 491% 227% 1,566 1,833 17%

ตน้ทนุรวม 4,261 4,558 4,978 17% 9% 16,463 18,087 10%

คา่ใชจ้า่ยการตลาดและบรหิาร 1,875 1,637 1,945 4% 19% 6,114 6,839 12%

ก าไรจากการด าเนนิงาน 2,886 3,218 4,151 44% 29% 12,764 13,478 6%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 2,801 3,218 3,897 39% 21% 12,371 13,310 8%

ตน้ทุนทางการเงนิสทุธ/ิภาษี/อืน่ๆ 356 402 480 35% 19% 1,548 1,739 12%

ก าไรสุทธิ 2,530 2,816 3,671 45% 30% 11,216 11,738 5%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 2,445 2,816 3,468 42% 23% 10,823 11,621 7%

ก าไรสุทธติอ่หุน้พืน้ฐาน (บาท) 0.56 0.63 0.82 45% 30% 2.50 2.62 5%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 0.54 0.63 0.77 42% 23% 2.41 2.59 7%

หน่วย : ลา้นบาท
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ตน้ทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วง

น ้ำหนัก ณ สิน้ปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 

2.91   

 

 

อัตรำหนี้สนิที่มีภำระดอกเบี้ยสุทธิ

ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ 0.37 เทำ่ 

 โครงสรา้งทางการเงนิ 

บรษัิทฯ มหีนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้เพิม่ขึน้จำก 30,398 ลำ้นบำท ณ วันที ่31 ธันวำคม 2561 

เป็น 33,210 ลำ้นบำท ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562  โดยสำเหตุหลักมำจำกเงนิกูย้ืมระยะ

ยำวจำกสถำบันกำรเงนิและกำรออกหุน้กูใ้หม่ ขณะทีอั่ตรำดอกเบีย้ถัวเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนัก ณ 

สิน้ ปี 2562 อยูท่ีร่อ้ยละ 2.91 ตอ่ปี ซึง่ลดลงจำกปีกอ่นทีร่อ้ยละ 3.31 ตอ่ปี โดยมหีนี้สนิที่

มดีอกเบีย้คงทีใ่นสดัสว่นรอ้ยละ 56 และดอกเบีย้ลอยตัวในสดัสว่นรอ้ยละ 44  

อัตรำหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้สทุธติ่อสว่นของผูถ้อืหุน้อยู่ที ่0.37 เทำ่ เป็นอัตรำเดยีวกันกับ 

ณ สิน้ปีกอ่น แมว้ำ่หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้เพิม่ขึน้ แตอ่ยำ่งไรก็ตำมบรษัิทฯ มกี ำไรสะสมที่

เพิม่ขึน้ดว้ยเชน่เดยีวกัน  

บริษัทฯ ยังคงใหค้วำมส ำคัญกับกำรบริหำรจัดกำรโครงสรำ้งทำงกำรเงินอย่ำงมี

ประสทิธิภำพ มีควำมยืดหยุ่นต่อสภำวะตลำดเงนิตลำดทุนที่ผันผวน และรักษำตน้ทุน

ทำงกำรเงนิใหอ้ยูใ่นระดับทีเ่หมำะสมกับกำรด ำเนนิธรุกจิต่อไปในอนำคต   

 

เงนิปนัผล 

บรษัิทฯ มนีโยบำยกำรจ่ำยเงนิปันผลใหแ้กผู่ถ้อืหุน้ในอัตรำไมน่อ้ยกวำ่รอ้ยละ 40 ของก ำไร

สทุธปิระจ ำปี เมือ่วันที ่20 กมุภำพันธ ์2563 คณะกรรมกำรบรษัิทฯ มมีตเิสนอตอ่ทีป่ระชุมผู ้

ถอืหุน้ซึง่ก ำหนดจะจัดขึน้ในวันที ่24 เมษำยน 2563 ใหม้กีำรจ่ำยเงนิปันผลจำกก ำไรสทุธิ

ประจ ำปี 2562 จ ำนวน 1.30 บำทต่อหุน้ โดยเงนิปันผลดังกล่ำวคดิเป็นอัตรำกำรจ่ำยเงนิ

ปันผลทีร่อ้ยละ 49.7 ของก ำไรสทุธจิำกกำรด ำเนนิงำนตำมงบกำรเงนิรวมส ำหรับปี 2562 

 

โครงการซือ้หุน้คนื 

เมือ่วันที ่20 กมุภำพันธ ์2563 คณะกรรมกำรบรษัิทฯ มมีตอินุมัตโิครงกำรโครงกำรซือ้หุน้

คนื (Shares Repurchase Project) เพื่อบรหิำรทำงกำรเงนิ โดยจ ำนวนหุน้ที่จะซือ้คนืไม่

เกนิ 77 ลำ้นหุน้ หรือคดิเป็นจ ำนวนไม่เกนิรอ้ยละ 1.7 ของหุน้ที่จ ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมด

ของบรษัิทฯ ในวงเงนิไม่เกนิ 5,000 ลำ้นบำท โดยเป็นกำรซือ้ในตลำดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทยระหวำ่งวันที ่6 มนีำคม 2562 ถงึ 5 กันยำยน 2562 
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(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 สิน้ ไตรมาส 4 ณ สิน้ ไตรมาส 4 YoY

2561 2562 (รอ้ยละ)

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

เงนิสดและเงนิลงทุนชัว่คราว 3,067 3,055 (0%)

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 12,235 13,324 9%

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 15,301 16,378 7%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

อสงัหารมิทรัพยเ์พื่อการลงทุน (1) 108,412 104,503 (4%)

สทิธกิารเชา่ 14,086 20,783 48%

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ 1,646 1,597 (3%)

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 22,262 26,672 20%

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 146,407 153,555 5%

สนิทรพัยร์วม 161,708 169,933 5%

หนีส้นิหมนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ - ภายใน 1 ปี 10,876 8,739 (20%)

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 13,707 12,336 (10%)

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 24,583 21,075 (14%)

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ 19,522 24,471 25%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 43,427 43,925 1%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 62,949 68,396 9%

หนีส้นิรวม 87,532 89,471 2%

สว่นของผูถ้อืหุน้

ก าไรสะสม - ยังไมไ่ดจั้ดสรร 55,007 61,457 12%

สว่นของผูถ้อืหุน้อืน่ 19,169 19,005 (1%)

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 74,176 80,462 8%

หน่วย : ลา้นบาท
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(1)  ผลตอบแทนสนิทรัพยแ์ละผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้ค ำนวณจำกก ำไรสทุธยิอ้นหลัง 12 เดอืน 

(2)  อัตรำสว่นหน้ีสนิมภีำระดอกเบีย้สทุธจิำกเงนิสดและเทยีบเทำ่เงนิสดและเงนิลงทนุชัว่ครำว 

 

 

 

  

 

   

   

 

 

 

 

  

ตารางที ่4: อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั

ไตรมาส 4 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4 YoY QoQ ปี ปี YoY

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

อตัราสว่นความสามารถในการท าก าไร

อัตราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 50% 50% 52% 2% 2% 51% 51% (0%)

การใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 50% 50% 55% 5% 6% 51% 51% 0%

การประกอบกจิการโรงแรม 53% 65% 66% 13% 1% 65% 66% 1%

การบรกิารศนูยอ์าหาร 51% 52% 51% (1%) (1%) 55% 54% (1%)

การขายอสงัหารมิทรัพย์ 49% 43% 33% (17%) (10%) 43% 37% (6%)

อัตราก าไรจากการด าเนนิงาน (รอ้ยละ) 32% 34% 37% 5% 3% 36% 35% (1%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 31% 34% 36% 5% 2% 35% 35% (0%)

อัตราก าไรสทุธ ิ(รอ้ยละ) 28% 30% 33% 5% 3% 32% 31% (1%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 27% 30% 32% 5% 2% 31% 30% (0%)

อัตราผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้(1) (รอ้ยละ) 16% 14% 15% (1%) 1% 16% 15% (1%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 16% 14% 15% (1%) 1% 16% 15% (1%)

อตัราสว่นประสทิธภิาพในการด าเนนิงาน

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

ไตรมาส 4 ณ สิน้ปี ไตรมาส 4 YoY YTD

2561 2561 2562 (หน่วย) (หน่วย)

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง

อัตราสว่นสภาพคลอ่ง (เท่า) 0.62 0.62 0.78 0.16 0.16

อัตราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เท่า) 0.12 0.12 0.14 0.02 0.02

อตัราสว่นวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ

อัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 1.18 1.18 1.11 (0.07) (0.07)

อัตราสว่นหนีส้นิมภีาระดอกเบีย้สทุธติอ่สว่น

ของผูถ้อืหุน้(2) (เท่า)
0.37 0.37 0.37 0.00 0.00
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แผนธุรกจิในอนาคต 
 

 

 

 

 

 

 

ในปี 2563 คำดวำ่รำยไดร้วม

เตบิโตประมำณรอ้ยละ 8 จำก

ปีกอ่นหนำ้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ในปี 2563 คำดวำ่อัตรำก ำไร

ขัน้ตน้จะปรับตัวเพิม่ขึน้ ตำม

แผนงำนทีว่ำงไว ้

 

 

 

 

ในปี 2563 คำดวำ่อัตรำ

คำ่ใชจ่้ำยกำรบรหิำรต่อรำยได ้

รวมจะอยูใ่นระดับใกลเ้คยีงกับ

ปีกอ่นหนำ้ 

 แนวโนม้ผลการด าเนนิงานปี 2563 

บรษัิทฯ ไดเ้ตรียมแผนธุรกจิประจ ำปี 2563 ซึง่มีปัจจัยที่จะขับเคลื่อนผลกำรด ำเนินงำน

ระหว่ำงปีอย่ำงมีนัยส ำคัญ ไดแ้ก่ กำรเตบิโตของรำยได ้ตน้ทุนด ำเนินงำนและทำงกำรเงนิ 

และค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำร เป็นตน้ โดยบรษัิทฯ มีกำรตดิตำมแผลกำรด ำเนินงำนในแต่ละ

ไตรมำส และเตรียมพรอ้มปรับเปลี่ยนแผนกำรด ำเนินงำนตำมสภำวะเศรษฐกิจและ

อตุสำหกรรมทีเ่ปลีย่นไป โดยสรุปประมำณกำรในปี 2563 ดังตอ่ไปนี้ 

กำรเตบิโตของรำยได ้

ในปี 2563 บรษัิทฯ คำดกำรวำ่รำยไดร้วมสำมำรถเตบิโตไดป้ระมำณรอ้ยละ 8 จำกปีกอ่นหนำ้ 

โดยมปัีจจัยสนับสนุนดังตอ่ไปนี้ 

- รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และบรกิำรโดยรวมยังคงเตบิโตไดด้ ีแมว้่ำในปี 2563 จะไม่มี

ศูนยก์ำรคำ้ใหม่เปิดใหบ้รกิำร แต่ยังสำมำรถเตบิโตจำกศูนยก์ำรคำ้เดมิ ศูนยก์ำรคำ้

ทีป่รับปรุงแลว้เสร็จและศนูยก์ำรคำ้ใหมใ่นปี 2562 

- รำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำรมิทรัพยท์ีจ่ะเตบิโตขึน้ โดยบรษัิทฯ มจี ำนวนโครงกำรที่

พักอำศัยทีเ่ปิดตัวแลว้และอยูร่ะหว่ำงกำรขำยและโอนอยู ่7 โครงกำร ณ สิน้ปี 2562 

พรอ้มกับมีโครงกำรที่เตรียมเปิดตัวในปี 2563 เพิม่ขึน้อกี 4-5 โครงกำร โดยบำง

โครงกำรสำมำรถรับรู เ้ป็นรำยไดภ้ำยในปี โดยเฉพำะจำกโครงกำรที่อยู่ใกล ้

ศนูยก์ำรคำ้ทีย่ังคงมอีปุสงคท์ีแ่ข็งแกร่ง 

- รำยไดอ้ืน่ๆ ทีจ่ะเตบิโตสอดคลอ้งกับกำรเตบิโตของธุรกจิศนูยก์ำรคำ้ 

ตน้ทนุด ำเนนิงำนและทำงกำรเงนิ 

ในปี 2563 บรษัิทฯ คำดกำรว่ำตน้ทุนกำรด ำเนินงำนจะเพิม่สูงขึน้แต่ในอัตรำที่ต ่ำกว่ำกำร

เติบโตของรำยได ้โดยบริษัทฯ ยังคงเนน้บริหำรโครงสรำ้งตน้ทุนกำรด ำเนินงำนอย่ำง

ต่อเนื่อง โดยมแีนวทำงลดตน้ทุนค่ำสำธำรณูปโภค ซึง่เป็นตน้ทุนหลักของธุรกจิใหเ้ช่ำและ

บรกิำรอย่ำงต่อเนื่อง โดยมมีำตรกำรประหยัดพลังงำนทีใ่ชต้ำมศูนยก์ำรคำ้ต่ำง อำท ิกำรวำง

แผงโซลำร์รูฟท็อป และกำรเปลีย่นระบบสำธำรณูปโภคใหม้ีกำรค่ำใชจ่้ำยต่อหน่วยกำรใช ้

งำนทีล่ดลง รวมถงึกำรควบคมุตน้ทนุอืน่ๆ ใหม้ปีระสทิธภิำพยิง่ขึน้ 

โดยแผนกำรบรหิำรตน้ทนุกำรด ำเนนิงำน ประกอบกับควำมสำมำรถในกำรเพิม่รำยไดท้ี่กล่ำว

ไว ้จะชว่ยท ำใหอั้ตรำก ำไรขัน้ตน้ของบรษัิทปรับตัวเพิม่ขึน้อยำ่งต่อเนื่อง 

นอกจำกนี้ บรษัิทฯ ยังมุ่งเนน้บรหิำรตน้ทุนทำงกำรเงนิใหม้ปีระสทิธภิำพยิง่ขึน้ โดยมแีผนที่

จะปรับโครงสรำ้งดอกเบีย้ของเงนิกูย้มืใหส้อดคลอ้งกับแนวโนม้ดอกเบีย้ที่อยู่ขำลง ประกอบ

กับกำรลดหนี้สนิที่มีภำระดอกเบี้ยภำยหลังจำกกำรเขำ้ท ำรำยกำรกับ CPNREIT แลว้เสร็จ 

สง่ผลใหต้น้ทนุทำงกำรเงนิ (ไมร่วมผลกระทบจำกมำตรฐำนรำยงำนทำกำรเงนิที ่16) ปรับตัว

ลดลงได ้

คำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร 

ในปี 2563 บรษัิทฯ คำดกำรว่ำค่ำใชจ่้ำยกำรบรหิำรจะปรับตัวสูงขึน้ในอัตรำที่สอดคลอ้งกับ

กำรเตบิโตของรำยได ้อำท ิค่ำใชจ่้ำยกำรตลำดทีจ่ะชว่ยสง่เสรมิกำรเพิม่รำยจำกศูนยก์ำรคำ้ 

และบรหิำรค่ำใชจ่้ำยดำ้นบรหิำรธุรกจิและองค์กรใหม้ีประสทิธภิำพมำกขึน้ ส่งผลใหอั้ตรำ

ค่ำใชจ่้ำยกำรบรหิำรต่อรำยไดร้วม (SG&A Expense to Total Revenue Ratio) อยู่ในระดับ

ใกลเ้คยีงกับปีกอ่นหนำ้ได ้
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แผนธุรกจิในอกี 5 ปีขา้งหนา้ 

บรษัิทฯ ตัง้เป้ำหมำยทำงธุรกจิในระยะ 5 ปี (ปี 2563-2566) ที่จะมีรำยไดเ้ตบิโตในอัตรำ

เฉลีย่ (CAGR) ประมำณรอ้ยละ 12 ตอ่ปี  เพือ่ใหบ้รรลเุป้ำหมำยดังกล่ำว บรษัิทฯ ไดก้ ำหนด

แนวทำงกำรขยำยธรุกจิในรูปแบบกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพยแ์บบผสม (Mixed-use 

Development) ประกอบดว้ย กำรพัฒนำโครงกำรศูนยก์ำรคำ้ใหม่ กำรปรับปรุงสนิทรัพยท์ี่มี

อยู่ในปัจจุบันเพือ่เพิม่มูลค่ำ รวมถงึกำรปรับขึน้ค่ำเชำ่ตำมปกต ิและกำรปรับปรุงกระบวนกำร

ด ำเนนิงำนเพือ่ใหม้ปีระสทิธภิำพมำกขึน้ นอกจำกนี้ ยังมกีำรพัฒนำโครงกำรทีพ่ักอำศัย และ

อำคำรส ำนักงำน รวมถงึศกึษำโอกำสเขำ้ซือ้กจิกำร (M&A) ในสนิทรัพยท์ีม่ศัีกยภำพเตบิโต

สงู และใหผ้ลตอบแทนกำรลงทนุทีด่ ี

ภำยใตค้วำมเจรญิทำงเศรษฐกจิที่ขยำยตัวสูพ่ืน้ทีร่อบนอกกรุงเทพมหำนครและต่ำงจังหวัด 

บริษัทฯ มีกำรศึกษำโอกำสทำงธุรกิจคำ้ปลีกในรูปแบบใหม่รวมทั้งนวัตกรรมดำ้นกำร

ออกแบบและตกแต่งศูนย์กำรคำ้ เพื่อยกระดับใหศู้นย์กำรคำ้มีควำมทันสมัย พรอ้มมอบ

ประสบกำรณ์ทีห่ลำกหลำยเพือ่ตอบสนองต่อรูปแบบกำรใชช้วีติของลูกคำ้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป

อยูเ่สมอทัง้ลกูคำ้ชำวไทยและนักทอ่งเทีย่วชำวตำ่งชำต ิ 

นอกจำกนัน้ บรษัิทฯ ไดศ้กึษำโอกำสกำรลงทนุในภมูภิำคเอเชยีตะวันออกเฉียงใตใ้นประเทศ

ทีม่โีอกำสและศักยภำพในกำรเตบิโต อำท ิมำเลเซยี และเวยีดนำม รวมถงึศกึษำโอกำสกำร

ลงทุนในธุรกจิใหม่ทีม่ศัีกยภำพกำรเตบิโตสงู เพือ่ขยำยชอ่งทำงในกำรสรำ้งรำยไดใ้หม่และ

สอดคลอ้งกับแผนกำรเตบิโตตำมเป้ำหมำยในอนำคตอยำ่งมั่นคงและยั่งยนื 

 

  การขยายธุรกจิในประเทศ 

บรษัิทฯ ไดป้ระกำศแผนกำรลงทุนใหม่ 3 แห่งในจังหวัดทีม่ศัีกยภำพสงูของประเทศ ไดแ้ก่ 

อยุธยำ ศรีรำชำ และจันทบุรี เพื่อตอบรับกำรเตบิโตทัง้ในดำ้นกำรลงทุนใน infrastructure 

กำรคำ้ของประเทศ กำรอตุสำหกรรม และกำรทอ่งเทีย่ว ดว้ยรูปแบบโครงกำรมกิซย์ูสรูปแบบ

ใหมน่ ำโดยกำรสรำ้งศนูยก์ำรคำ้ทีม่เีอกลักษณ์เฉพำะทอ้งถิน่นัน้ๆ ประกอบไปดว้ย  

1.) โครงกำรมกิซย์ูส เซ็นทรลัพลาซา อยุธยา ประกอบดว้ยศูนยก์ำรคำ้ ศูนยป์ระชุม 

โรงแรม และทีพ่ักอำศัย ภำยใตแ้นวคดิ ควำมเรอืงรองแห่งพระนครศรอียุธยำ คำด

วำ่จะเปิดใหบ้รกิำรในปี 2564 

2.) โครงกำรมกิซย์ูส เซ็นทรลัพลาซา ศรรีาชา ประกอบดว้ยศูนยก์ำรคำ้ ศูนยป์ระชมุ 

โรงแรม อำคำรส ำนักงำน ที่พักอำศัย และศูนย์กำรศกึษำ ภำยใตแ้นวคดิ Living 

Green in Smart City of EEC Center คำดวำ่จะเปิดใหบ้รกิำรในปี 2564 

3.) โครงกำรมิกซ์ยูส เซ็นทรลัพลาซา จนัทบุร  ีประกอบดว้ยศูนย์กำรคำ้และกำร

พัฒนำรูปแบบผสมอืน่ๆ ภำยใตแ้นวคดิ The Shining Gem of ECC plus 2 คำดว่ำ

จะเปิดใหบ้รกิำรในปี 2565 

นอกจำกนี้ ยังจับมือร่วมกับบรษัิท ดุสติธำนี จ ำกัด (มหำชน) ในกำรพัฒนำโครงการดุสติ 

เซ็นทรลั พารค์ เมื่อวันที่ 1 เมษำยน 2562 เพื่อต่อยอดธุรกจิใหเ้ตบิโตในระยะยำว และ

สรำ้งผลตอบแทนทีด่ไีดใ้นอนำคต โครงกำรตัง้อยู่บนท ำเลทีม่ศัีกยภำพสงูสดุแห่งหนึง่ในใจ

กลำงเมอืงกรุงเทพฯ บนทีด่นิกว่ำ 23 ไร่ บนทีด่นิบรเิวณหัวมุมถนนสลีมและถนนพระรำม 4 

เชือ่มตอ่กับระบบขนสง่มวลชนทัง้รถไฟฟ้ำ BTS และรถไฟใตด้นิ MRT ในสว่นของโครงกำรมี

องคป์ระกอบดงันี้ 

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

สัดสว่นลงทุนในโครงกำรรอ้ยละ 85 น ำเสนอควำมโดดเดน่ในกำรสรำ้งประสบกำรณ์

ใหเ้ขำ้กับคนแต่ละกลุ่ม และคัดสรรแบรนดช์ัน้น ำระดับไอคอนของโลกและประเทศ

ไทยใหค้รอบคลุมทุกไลฟ์สไตลท์ี่หลำกหลำยของคนเมือง โดยใหค้วำมส ำคัญกับ

สดัสว่นพืน้ทีส่เีขยีวกวำ่ 1,000 ตร.ม. 

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

โดยบริษัทฯ มีสัดส่วนลงทุนในโครงกำรรอ้ยละ 100 ภำยใตค้อนเซ็ปต์ sharing 

economy สรำ้งสรรคพ์ืน้ทีใ่หผู้เ้ชำ่สำมำรถออกแบบและใชป้ระโยชนไ์ดอ้ย่ำงสงูสดุ 
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• โรงแรมดุสติธาน ีกรุงเทพฯ ขนำด 250 หอ้ง โดยบริษัทฯ มีสัดส่วนลงทุนใน

โครงกำรรอ้ยละ 40 โดยโรงแรมยังคงเอกลักษณ์โดดเด่นของอำคำรเดมิดว้ยยอด

ชฎำสทีองซึง่ไดร้ับแรงบันดำลใจจำกพระปรำงควั์ดอรุณรำชวรำรำมฯ โดยน ำกลับมำ

ออกแบบใหม่บนชัน้ดำดฟ้ำใหก้ลำยเป็นจุดชมววิบนยอดสูงของอำคำร พรอ้มพื้นที่

ส ำหรับจัดแสดงแกลลอรีแ่บบดจิติอล รวมถงึรำ้นอำหำรและรูฟท็อปบำร ์

• โครงการทีพ่กัอาศยั รวมทัง้สิน้ 389 ยนูติ ภำยใตช้ือ่ "ดุสติ เรสซเิดนเซส" จ ำนวน 

159 ยนูติ และ "ดุสติ พำรค์ไซด"์ จ ำนวน 230 ยนูติ โดยบรษัิทฯ มสีัดสว่นลงทนุใน

โครงกำรรอ้ยละ 40 น ำเสนอจุดเดน่ในแง่ของท ำเลทีต่ัง้ทีม่สี ิง่อ ำนวยควำมสะดวก

ครบครัน 

โครงกำรดุสติ เซ็นทรัล พำร์ค จะเริม่ท ำกำรก่อสรำ้งภำยหลังจำกท ำกำรรื้อถอนโรงแรม    

ดสุติธำนี กรุงเทพฯ (เดมิ) เสร็จเรยีบรอ้ยแลว้ โดยคำดวำ่จะกอ่สรำ้งเสร็จทยอยเปิดใหบ้รกิำร

ภำยในปี 2567 เริม่จำกโรงแรมดุสติธำนี กรุงเทพฯ (โฉมใหม่) ตำมดว้ยศูนยก์ำรคำ้เซ็นทรัล 

พำรค์ และอำคำรส ำนักงำน เซ็นทรัล พำรค์ ออฟฟิศเซส ในสว่นของโครงกำรทีพ่ักอำศัยจะ

เปิดจองภำยในปี 2562 โดยจะกอ่สรำ้งแลว้เสร็จและพรอ้มโอนใหล้กูคำ้ภำยในปี 2568 

นอกจำกนี้ บรษัิทฯ มแีผนกำรปรับปรุงศนูยก์ำรคำ้ระหวำ่งปี 2563-2565 ทัง้หมด 14 แหง่ ซึง่

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

Largest Regional mall - Gateway of South Bangkok เชื่อมโยงทุกทิศของขอบเมือง

ชัน้ใน และจะผลักดันใหย้่ำนพระรำม 2 กลำยเป็น new urbanized district แห่งใหม่ของ

กรุงเทพฯ และจัดสรรพื้นที่ประมำณ 37 ไร่ ส ำหรับกำรพัฒนำพื้นที่สีเขียวขนำดใหญ่ 

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

of Ramindra  เพื่อรองรับกลุ่มประชำกรที่เติบโตขึน้จำกที่พักอำศัยที่จะพัฒนำตำมกำร

เตบิโตของ infrastructure ในย่ำนรำมอนิทรำ อำท ิMonorail สำยสชีมพู รวมถงึมแีผนกำร

ปรับปรุงท่ัวไปอกี 12 แห่ง ไดแ้ก ่เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 9, เซ็นทรัลเฟสตวัิล อสีตว์ลิล,์ 

เซ็นทรัลพลำซำ บำงนำ, เซ็นทรัลพลำซำ แจง้วัฒนะ, เซ็นทรัลพลำซำ ขอนแกน่, เซ็นทรัล

พลำซำ อุดรธำนี, เซ็นทรัลเฟสตวัิล เชยีงใหม่ และเซ็นทรัลพลำซำ เชยีงใหม่แอร์พอร์ต, 

เซ็นทรัลเฟสตวัิล พัทยำ บชี, เซ็นทรัล มำรนีำ พัทยำ, เซ็นทรัลเฟสตวัิล สมุย และเซ็นทรัล

เฟสตวัิล หำดใหญ ่

โครงกำรของ GLAND บรษัิทฯ ยังคงศกึษำแผนกำรพัฒนำโครงกำรบนทีด่นิเปลำ่ทีอ่ยูภ่ำยใต ้

GLAND ซึง่เป็นท ำเลที่มีศักยภำพสูงในกรุงเทพฯ อย่ำงต่อเนื่อง โดยคำดว่ำจะไดข้อ้สรุป

ภำยในปี 2563 ในขณะเดยีวกันบรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะเพิม่ประสทิธภิำพในสนิทรัพยท์ีด่ ำเนนิกำร

แลว้ใหเ้กดิประโยชน์สูงสุด เพื่อเพิม่ขดีควำมสำมำรถในกำรเตบิโตของ GLAND ต่อไปใน

อนำคต 

   

การขยายธุรกจิตา่งประเทศ 

บรษัิทฯ อยู่ระหว่ำงเตรยีมแผนกำรลงทุนในประเทศเวยีดนำม ซึง่เป็นตลำดทีม่แีนวโนม้กำร

เตบิโตที่โดดเด่น และจะเป็นแรงขับเคลือ่นส ำคัญในกำรเตบิโตของธุรกจิระยะยำวอีกแห่ง

หนึ่ง และยังคงศกึษำหำโอกำสเขำ้ลงทุนในตลำดที่มีศักยภำพในภูมภิำคเอเชยีตะวันออก

เฉียงใตต้อ่ไป  

   

การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์บบผสมในบรเิวณใกลศู้นยก์ารคา้ของบรษิทัฯ  

บริษัทฯ เล็งเห็นศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรศูนย์กำรคำ้ในลักษณะพื้นที่แบบผสม 

(Mixed-use project) โดยวำงแผนใชป้ระโยชน์จำกที่ดนิทีเ่หลอือยู่ในบรเิวณศูนยก์ำรคำ้ใน

ปัจจุบันเพื่อพัฒนำธุรกจิเกี่ยวเนื่องอื่นๆ อำท ิโครงกำรที่พักอำศัย อำคำรส ำนักงำน และ

โรงแรม เพื่อสนับสนุนธุรกจิศูนย์กำรคำ้ซึง่เป็นธุรกจิหลักใหเ้กดิประโยชน์สูงสุดและสรำ้ง

มลูคำ่เพิม่แกบ่รษัิทฯ  
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โครงกำรที่พักอำศัย ปัจจุบันบรษัิทฯ ไดเ้ปิดตัวโครงกำรที่พักอำศัยรูปแบบคอนโดมเินียม

จ ำนวน 9 โครงกำรในกรุงเทพฯ และต่ำงจังหวัด ซึง่ไดก้อ่สรำ้งแลว้เสร็จและทยอยโอนแลว้ 

7 โครงกำร และอยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้งอกี 2 โครงกำร รวมถงึมีโครงกำรทีพ่ักอำศัยรูปแบบ

บำ้นเดี่ยว จ ำนวน 1 โครงกำรในกรุงเทพฯ นอกจำกนี้ บริษัทฯ ยังคงศึกษำบริเวณที่มี

ศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรที่พักอำศัยอย่ำงต่อเนื่อง โดยมีแผนกำรประกำศโครงกำร

ใหม่ในอนำคตต่อไป โดยมแีผนทีจ่ะเปิดโครงกำรทีพ่ักอำศัยอกี 2 โครงกำร ภำยในไตรมำส 

1 ปี 2563 และมแีผนทีจ่ะเปิดตัวโครงกำรเพิม่เตมิระหวำ่งปีอกีเชน่กัน 

 

การใหเ้ชา่ทรพัยส์นิแกก่องทรสัต ์CPNREIT 

เมือ่วันที ่22 พฤศจกิำยน 2562 ทีป่ระชมุวสิำมันผูถ้อืหน่วยทรัสตข์อง CPNREIT มมีตอินุมัติ

ให ้CPNREIT เช่ำสนิทรัพย์ของบรษัิทฯ ซึง่ประกอบไปดว้ยศูนย์กำรคำ้ 4 แห่ง ไดแ้ก่ 1.) 

เซ็นทรัลมำรินำ มีสัญญำใหเ้ช่ำเป็นระยะเวลำ 15 ปี สิน้สุดปี 2578 2.) เซ็นทรัลพลำซำ 

ล ำปำง มสีญัญำใหเ้ชำ่เป็นระยะเวลำ 22 ปี สิน้สดุปี 2584 3.) เซ็นทรัลพลำซำ สรุำษฎรธ์ำนี 

มสีัญญำใหเ้ชำ่เป็นระยะเวลำ 30 ปี และ 4.) เซ็นทรัลพลำซำ อุบลรำชธำนี มสีัญญำใหเ้ช่ำ

เป็นระยะเวลำ 30 ปี โดยคำดว่ำทั ้งสี่รำยกำรดังกล่ำว รวมถึงกำรลงนำมสัญญำขยำย

ระยะเวลำสทิธกิำรเช่ำโครงกำรเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 ไปอกี 30 ปี สิน้สุดปี 2598 จะ

ด ำเนินกำรแลว้เสร็จภำยในไตรมำส 2 ปี 2563 โดยมีมูลค่ำรวมรำยกำรทัง้หมดไม่เกิน 

48,560 ลำ้นบำท 
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ตารางที ่5: ความคบืหนา้ของโครงการในอนาคต

ปจัจบุนั >>

โครงการ พืน้ที่ ก าหนดเสร็จ

ศนูยก์ารคา้ ตร.ม.ใหเ้ชา่ ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ เปิดบรกิารเฟสแรก    

เซ็นทรลั วลิเลจ 40,000 3/2562

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เซ็นทรลัพลาซา อยุธยา รอสรปุ 2564    ประกาศการลงทุนในระหว่างปี 2564-65

เซ็นทรลัพลาซา ศรรีาชา รอสรปุ 2564    ประกาศการลงทุนในระหว่างปี 2564-65

เซ็นทรลัพลาซา จนัทบรุ ี รอสรปุ 2565    ประกาศการลงทุนในระหว่างปี 2564-65

ตา่งประเทศ เปิดบรกิารบางสว่น

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

ทีพั่กอาศัย - คอนโดมเินียม หอ้ง ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

ฟิล พหล 34 358 4/2562   ยอดจองรอ้ยละ 40     โอนแลว้รอ้ยละ 22

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เอสเซ็นท ์นครราชสมีา 380 4/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100   โอนแลว้รอ้ยละ 79

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงราย 312 4/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100 โอนแลว้รอ้ยละ 95

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงใหม่ 450 3/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100   โอนแลว้รอ้ยละ 99

เอสเซ็นท ์อบุลราชธานี 395 2563   ยอดจองรอ้ยละ 80 พรอ้มโอน 

เอสเซ็นท ์พารค์วลิล ์เชยีงใหม ่ 450 2563 เปิดตวั   ยอดจองรอ้ยละ 50 พรอ้มโอน 

ทีพั่กอาศัย - บา้นเดีย่ว ยนูติ ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

นยิาม บรมราชชนนี 71 4/2561    ขายและโอนแลว้ 5 ยูนติ 

โครงการร่วมทนุพัฒนารูปแบบผสม ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

ดสุติ เซ็นทรลั พารค์ * 2567-68     เปิดตวั    ร ือ้ถอนโครงการปจัจบุนั  กอ่สรา้ง ตกแตง่ และเจรจาผูเ้ช่า

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

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

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

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

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

2562 2563

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


