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รายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาต 
 

เสนอ  ผูถือหุน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

 

ขาพเจาไดตรวจสอบงบดุลรวมและงบดุลเฉพาะบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2547 และ พ.ศ. 2546 งบกําไรขาดทุน

รวมและ งบกําไรขาดทุนเฉพาะบริษัท งบแสดงการเปลี่ยนแปลงในสวนของผูถือหุนรวมและงบแสดงการเปลี่ยนแปลงใน      

สวนของผูถือหุนเฉพาะบริษัท และงบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะบริษัท สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของ

แตละปที่แนบมานี้ของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอยและของเฉพาะบริษัท  เซ็นทรัลพัฒนา จํากดั 

(มหาชน)  ตามลําดับ  ซึ่งผูบริหารของกิจการเปนผูรับผิดชอบตอความถูกตองและครบถวนของขอมูลในงบการเงินเหลานี้  

สวนขาพเจาเปนผูรับผิดชอบในการแสดงความเห็นตองบการเงินดังกลาวจากผลการตรวจสอบของขาพเจา   

 

ขาพเจาไดปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีที่รับรองทั่วไป ซึ่งกําหนดใหขาพเจาตองวางแผนและ      

ปฏิบัติงานเพื่อใหไดความเชื่อม่ันอยางมีเหตุผลวา งบการเงินแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญหรือไม    

การตรวจสอบรวมถึงการใชวิธีการทดสอบหลักฐานประกอบรายการทั้งที่เปนจํานวนเงินและการเปดเผยขอมูลในงบการเงิน  

การประเมินความเหมาะสมของหลักการบัญชีที่กิจการใชและประมาณการเกี่ยวกับรายการทางการเงินที่เปนสาระสําคัญ 

ซึ่งผูบริหารเปนผูจัดทําขึ้น ตลอดจนการประเมินถึงความเหมาะสมของการแสดงรายการที่นําเสนอในงบการเงินโดยรวม 

ขาพเจาเชื่อวาการตรวจสอบดังกลาวใหขอสรุปที่เปนเกณฑอยางเหมาะสมในการแสดงความเห็นของขาพเจา 

 

ขาพเจาเห็นวา งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทขางตนนี้ แสดงฐานะการเงินรวมและฐานะการเงินเฉพาะบริษัท 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2547 และ พ.ศ. 2546 ผลการดําเนินงานรวมและผลการดําเนินงานเฉพาะบริษัท และกระแสเงิน

สดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะบริษัท สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของแตละปของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

และบริษัทยอยและของเฉพาะบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ตามลําดับ โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญ   

ตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป 

 

 

 

 

บุญมี  งดงามวงศ 

ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขที่ 3673 

บริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอเอส จํากัด 
 

กรุงเทพมหานคร 

28 กุมภาพันธ พ.ศ. 2548 
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย       

งบดุล       

      ตรวจสอบแลว       

                  ป  2545                   ป  2546                   ป  2547   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

สินทรัพยหมุนเวยีน             

  เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 1,128,069,801 5.28 1,816,542,474 7.71 1,559,524,717 5.75

  เงินลงทุนช่ัวคราว 145,083,415 0.68 462,900,581 1.97 540,484,562 1.99

  ลูกหนี้การคา - สุทธิ 114,096,628 0.53 105,781,692 0.45 102,222,233 0.38

  เงินใหกูยืมระยะสัน้และเงินทดลองจายแกกิจการที่เกี่ยวของกัน 13,092,816 0.06 16,193,666 0.07 29,340,971 0.11

  สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 358,677,242 1.68 420,971,920 1.79 493,925,503 1.82

     รวมสินทรัพยหมุนเวียน 1,759,019,902 8.23 2,822,390,333 11.98 2,725,497,986 10.06

สินทรัพยไมหมุนเวียน          

เงินลงทุนในบริษัทที่เกี่ยวของกัน 27,736,064 0.13                          - 0.00                          -        -    

เงินลงทุนอื่น 22,791,887 0.11 22,131,838 0.09 1,000,000 0.00

ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี 163,693,275 0.77 254,453,841 1.08 364,870,290 1.35

ที่ดิน อาคาร และ อุปกรณ-สุทธิ 19,331,913,236 90.45 20,342,164,655 86.38 23,860,578,058 88.03

สินทรัพยอื่น 67,965,416 0.32 108,732,048 0.46 152,344,348 0.56

     รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 19,614,099,878 91.77 20,727,482,382 88.02 24,378,792,696 89.94

รวมสินทรัพย 21,373,119,780 100.00 23,549,872,715 100.00 27,104,290,682 100.00
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย     

งบดุล       

      ตรวจสอบแลว       

                  ป  2545                   ป  2546                   ป  2547   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

หนี้สินหมุนเวียน             

  เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน 10,411,346 0.05 11,174,174 0.05 12,079,753 0.04

  เจาหนี้การคา  457,188 0.00 1,105,865 0.00 2,253,151 0.01

  เงินกูยืมระยะสั้น,เงินทดรองจากกรรมการและ

กิจการที่เกี่ยวของกัน 1,294,155 0.01 2,740,265 0.01 2,898,904 0.01

  สวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน 1 ป 4,085,495,155 19.12 1,033,469,200 4.39 1,022,570,722 3.77

  เจาหนี้ผูรับเหมากอสราง 752,817,722 3.52 141,366,846 0.60 296,004,354 1.09

  ภาษีเงินไดคางจาย 127,814,204 0.60 186,915,924 0.79 196,768,455 0.73

  หนี้สินหมุนเวียนอื่น 2,160,531,025 10.11 2,269,082,448 9.64 2,990,333,135 11.03

     รวมหนี้สนิหมุนเวียน 7,138,820,795 33.40 3,645,854,722 15.48 4,522,908,474 16.69

  หนี้สนิไมหมุนเวียน           

เจาหนี้อื่นระยะยาว                            - 0.00                            - 0.00 170,000,000      0.63 

เงินกูยืมระยะยาวจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน 43,300,000 0.20                            - 0.00                            -         -

เงินกูยืมระยะยาว  3,453,066,060 16.16 6,961,609,123 29.56 8,630,628,912 31.84

รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา 3,310,665,685 15.49 3,531,772,007 15.00 3,426,617,863 12.64

เงินมัดจํารับจากลูกคา 1,197,063,627 5.60 1,408,120,987 5.98 1,591,717,265 5.87

เงินค้ําประกันสิทธิการเชา 191,487,512 0.90 46,894,659 0.20 19,216,219 0.07

    รวมหนี้สนิไมหมุนเวียน 8,195,582,884 38.35 11,948,396,776 50.74 13,838,180,259 51.06

    รวมหนี้สนิ 15,334,403,679 71.75 15,594,251,498 66.22 18,361,088,733 67.74
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย     

งบดุล       

      ตรวจสอบแลว       

                  ป  2545                   ป  2546                   ป  2547   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

สวนของผูถือหุน          

ทุนเรือนหุน          

   ทุนจดทะเบียน(1) 2,000,245,000   2,178,816,000   2,178,816,000   

   หุนทั้งหมดชําระเต็มมูลคาแลว 2,000,245,000 9.36 2,178,816,000 9.25 2,178,816,000 8.04 

สวนเกินมูลคาหุน 1,186,139,250 5.55 2,007,565,850 8.52 2,007,565,850 7.41 

กําไร(ขาดทุน)ที่ยังไมเกิดขึ้นของเงินลงทุนในหลักทรัพยเผื่อ

ขาย ( 35,356)    (0.00) 1,254,233      0.01 2,684,795      0.01 

คาความนิยมติดลบ 112,594,465 0.53 112,594,465 0.48 112,594,465 0.42 

กําไรสะสม          

  จัดสรรเปนทุนสํารอง 121,000,000 0.57 200,024,500 0.85 217,881,600 0.80 

  ยังไมไดจัดสรร 2,377,506,512 11.12 3,095,336,574 13.14 3,945,883,569 14.56 

สวนของผูถือหุนนอย 241,266,230 1.13 360,029,595 1.53 277,775,670 1.02 

      รวมสวนของผูถือหุน 6,038,716,101 28.25 7,955,621,217 33.78 8,743,201,949 32.26 

 รวมหนีส้ินและสวนของผูถือหุน 21,373,119,780 100.00 23,549,872,715 100.00 27,104,290,682 100.00 

     

หมายเหตุ :  ทุนจดทะเบียน ณ 31 ธ.ค. 2547 ประกอบดวย หุนสามัญ 2,000,245,000 หุน และ หุนบุริมสิทธิ 178,571,000 หุน มูลคา 1 บาท/หุน 

(1) - ในวันที่ 17 ธ.ค.  2545 บริษัทเพิ่มทุนจดทะเบียน จํานวน 1,000 ลานบาท โดยการออกหุนที่ราคาพารมูลคา 10 บาท ตอ หุน เสนอขายใหกับผูถือหุนเดิม 

- ในวันที่ 2 ม.ค. 2546  บริษัทไดจดทะเบียนลดมูลคาหุนโดยการเปลี่ยนแปลงมูลคาหุนที่ตราไวของหุน(การแตกมูลคาหุน) จากมูลคาหุนละ 10 บาท  

   เปนมูลคาหุนละ 5 บาท 

     -  ในวันที่ 26 ก.พ. 2546  คณะกรรมการของบริษัทมีมติอนุมัติจัดสรรกําไรสุทธิจํานวน 79 ลานบาท เปนสํารองตามกฎหมายภายหลังการเพิ่มทุน        

     -  ในวันที่ 18 ก.ค. 2546 บริษัทไดจดทะเบียนเพิ่มทุนในการออกหุนบุริมสิทธิแปลงสภาพเปนหุนสามัญ 35.7 ลานหุน มูลคาหุนละ 5 บาท   

         ใหกับกองทนุเพื่อการรวมลงทุน ในราคา 28 บาทตอหุน 

     -  ในวันที่ 25 ก.พ. 2547 คณะกรรมการของบริษัทมีมิตอนุมัติใหจัดสรรกําไรสุทธิจํานวน 17.9 ลานบาท เปนสํารองตามกฎหมาย 

-  ในวันที่ 10 พ.ค. 2547  บริษัทไดจดทะเบียนลดมูลคาหุนโดยการเปลี่ยนแปลงมูลคาหุนที่ตราไวของหุน(การแตกมูลคาหุน) จากมูลคาหุนละ 5 บาท   

   เปน มูลคาหุนละ 1 บาท 
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บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย        

งบกําไรขาดทนุและกําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรร        

      ตรวจสอบแลว        

   ป  2545    ป  2546    ป  2547    

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

รายได              

  รายไดคาเชาและบริการ 3,360,565,832 87.15 4,839,687,434 87.36 5,447,495,969 88.01

  รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม 249,493,053 6.47 341,520,501 6.16 386,556,235 6.25

  ดอกเบี้ยรับ 82,557,012 2.14 33,486,390 0.60 31,937,969 0.52

  รายไดอื่น 163,342,922 4.24 325,328,148 5.87 323,517,054 5.23

     รวมรายได 3,855,958,819 100.00 5,540,022,473 100.00 6,189,507,227 100.00

ตนทนุและคาใชจาย    

ตนทุนการเชาและบริการ 1,532,221,484 39.74 2,563,331,276 46.27 2,861,543,952 46.23

ตนทุนอาหารและเครื่องดื่ม 188,155,474 4.88 255,788,454 4.62 294,190,527 4.75

คาใชจายในการดําเนินงานและบริหาร 620,067,917 16.08 802,780,098 14.49 844,033,438 13.64

ภาษีมูลคาเพิ่มและภาษีอื่นๆ 97,853,114      2.54                         - 0.00                         -         -

ดอกเบี้ยจาย 282,838,968 7.34 400,249,837 7.22 459,298,924 7.42

คาตอบแทนกรรมการ 1,387,000 0.04 1,807,088 0.03 2,410,000 0.04

       รวมตนทุนและคาใชจาย 2,722,523,957 70.61 4,023,956,753 72.63 4,461,476,841 72.08

กําไรสุทธิจากการดําเนินงาน 1,133,434,862 29.39 1,516,065,720 27.37 1,728,030,386 27.92

ภาษีเงินได ( 254,382,791) (6.60) ( 321,505,808) (5.80) ( 399,152,885) (6.45)

กําไร(ขาดทุน) กอนสวนของผูถือหุนสวนนอย 879,052,071 22.80 1,194,559,912 21.56 1,328,877,501 21.47

(กําไร)ขาดทุนของผูถือหุนสวนนอยในบริษัทยอย ( 28,709,384) (0.74) 2,316,650      0.04 18,866,114 0.30

รายการพิเศษ : กําไรจากการปรับโครงสรางหนี้ของบริษทัยอย 97,515,869 2.53                         -         -                         -         -

กําไร(ขาดทุน)สุทธิสําหรับป 947,858,556 22.05 1,196,876,562 21.60 1,347,743,615 21.77

กําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรตนป 1,704,681,643  2,377,506,512  3,095,336,574  

จัดสรรเปนทุนสํารอง                         -  ( 79,024,500)  ( 17,857,100)  

เงินปนผลจาย ( 275,033,687)  ( 400,022,000)  ( 479,339,520)  

กําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรสิ้นป 2,377,506,512  3,095,336,574  3,945,883,569  

กําไรตอหุน       
      กําไร (ขาดทนุ) สุทธติอหุน ขัน้พื้นฐาน                  0.51                   0.60                   0.67  
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บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย       

งบกระแสเงินสด       

  ตรวจสอบแลว 

   ป  2545    ป  2546    ป  2547   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

   กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน             

กําไรสุทธิ        947,858,556 47.84     1,196,876,562 51.27     1,347,743,615 52.10 

ดอกเบี้ยจาย        282,838,968 14.28        400,249,837 17.15        459,298,925 17.76 

ภาษีเงินได        254,382,791 12.84        321,505,808 13.77        399,152,885 15.43 

สวนของผูถือหุนนอย          28,709,384       1.45          (2,316,650)       (0.10)        (18,866,114)        (0.73) 

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได     1,513,789,699 76.40     1,916,315,557 82.09     2,187,329,311 84.56 

รายการปรับปรุง          

คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนาย        561,302,283 28.33        871,036,787 37.31        950,788,691 36.76 

หนี้สงสัยจะสูญ          (8,902,351)     (0.45)            2,053,402        0.09             (621,731) (0.02) 

ตัดจําหนายภาษีที่ไมขอคืน                         -           -                         -            -          20,930,604 0.81 

ตัดจําหนายภาษีหัก ณ ที่จาย          27,779,576       1.40                         - 0.00                         -            - 

ขาดทุนจากการดอยคาในโครงการระหวางกอสราง          27,814,502 1.40                         - 0.00                         -            - 

รับรูรายไดคาเชารับลวงหนา      (232,909,377)   (11.76)      (241,559,493)     (10.35)      (243,400,808)        (9.41) 

คาความนิยมติดลบตัดจําหนาย          (3,555,888)     (0.18)          (3,555,892)       (0.15)          (6,658,676)        (0.26) 

(กําไร)ขาดทุนจากการดอยคาของเงินลงทุนอื่น            1,219,600       0.06          26,697,000 1.14                         - 0.00 

(กําไร)ขาดทุนจากการจําหนายเงินลงทุน          (2,476,411)     (0.12)          21,800,826        0.93             (651,510)        (0.03) 

(กําไร)ขาดทุนจากการปรับโครงสรางหนี้        (97,515,869)     (4.92)        (67,374,072)       (2.89)                         -            - 

การเปลี่ยนแปลงของสินทรัพยและหนี้สินดําเนินงาน          

- ลูกหนี้การคา(เพิ่มขึ้น)ลดลง            2,143,595 0.11            6,261,535 0.27            4,181,189 0.16 

- สินทรัพยหมุนเวียนอื่น(เพิ่มขึ้น)ลดลง      (180,410,349)     (9.11)        (62,294,679)       (2.67)      (131,100,230)        (5.07) 

- สินทรัพยอื่น(เพิ่มขึ้น)ลดลง          12,145,274 0.61        (21,667,913) -0.93          24,414,021 0.94 

- เจาหนี้(ลดลง)เพิ่มขึ้น          (5,778,321) (0.29)               648,676        0.03            1,147,287           0.04 

- หนี้สินหมุนเวียนอื่น(ลดลง)เพิ่มขึ้น        411,267,246 20.76        186,496,511 7.99        395,167,745 15.28 

- รายไดคาเชาและคาบบริการรับลวงหนา(ลดลง)เพิ่มขึ้น            4,368,399       0.22        462,665,815 19.82        138,246,664 5.34 

- เงินมัดจํารับจากลูกคา(ลดลง)เพิ่มขึ้น        320,432,092 16.17        211,057,360 9.04        183,596,278 7.10 

- เงินประกันสิทธิการเชา(ลดลง)เพิ่มขึ้น          76,210,332 3.85      (144,592,853) (6.19)        (27,678,440) (1.07) 

กระแสเงินสดจากการดําเนินงานกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได     2,426,924,032 122.49     3,163,988,567 135.54     3,495,690,395 135.14 

ดอกเบี้ย      (233,592,862)   (11.79)      (476,496,406)     (20.41)      (446,443,041)      (17.26) 

ภาษีเงินได      (211,978,300)   (10.70)      (353,164,653)     (15.13)      (462,500,761)      (17.88) 

    เงินสดสุทธิที่ไดรับจากการดําเนินงาน     1,981,352,870 100.00     2,334,327,508 100.00     2,586,746,593 100.00 

 

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย       

งบกระแสเงินสด       

  ตรวจสอบแลว 

   ป  2545    ป  2546    ป  2547   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

   กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน          

เงินสดรับจากการขาย/ลดเงินลงทุนช่ัวคราว     1,648,825,226   (26.78)          94,071,598       (3.30)        143,710,151       (3.60)

เงินสดจายเพื่อซ้ือเงินลงทุนช่ัวคราว   (1,647,366,854)     26.75      (432,400,000) 15.17      (219,212,060) 5.49

เงินใหกูยืมแกบริษัทที่เกี่ยวของกัน        (10,000,000) 0.16          (4,901,758) 0.17        (13,147,305) 0.33

เงินสดจายเพื่อซ้ือที่ดิน อาคารและอุปกรณ   (6,167,314,157) 100.16   (2,508,281,314) 88.02   (3,927,509,408) 98.31

เงินสดจายลงทุนระยะยาวอื่น        (13,039,771)       0.21                         -            -                         -            -

เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนอื่น                         -           -                         -            -     21,131,856.00       (0.53)

เงินใหกูยืมรับชําระคืนจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน            5,487,880     (0.09)            1,800,908       (0.06)                         -            -

เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนในบรษิัทที่เกี่ยวของกัน          25,650,000     (0.42)                         -            -                         -            -

   เงินสดสุทธิที่ไดรับจากกืจกรรมการลงทุน   (6,157,757,676) 100.00   (2,849,710,566) 100.00   (3,995,026,766) 100.00
           

   กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน          

เงินสดรับจากเงินกูยืมจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน            4,982,566       0.15            1,720,747 0.14               158,640 0.01

จายชําระคืนเงินกูยืมจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน          (6,063,195)     (0.19)        (43,574,638)       (3.62)                         -            -

เงินสดรับจากเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน     4,075,000,000   124.77     1,865,000,000 154.92     2,983,850,000 259.18

เงินสดจายคืนเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน   (1,635,589,887) (50.08)   (1,340,345,993)   (111.34)   (1,353,406,704)   (117.56)

เงินสดรับจากการเพิ่มทุน(1)     1,000,122,500     30.62        999,997,600 83.07                         - 0.00

เงินสดรับจากเงินลงทุนในบริษัทยอยของผูถือหุนสวนนอย        102,510,805       3.14        121,080,015 10.06                         - 0.00

เงินปนผลจายใหแกผูถือหุน      (275,033,688) (8.42)      (400,022,000)     (33.23)      (479,339,520)     (41.64)

   เงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมจัดหาเงิน     3,265,929,101 100.00     1,203,855,731 100.00     1,151,262,416 100.00
    

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด          

เพิ่มขึ้น(ลดลง)สุทธิ      (910,475,705)         688,472,673       (257,017,757)  

ยอดคงเหลือตนป     2,038,545,506      1,128,069,801      1,816,542,474  

ยอดคงเหลือปลายป    1,128,069,801     1,816,542,474     1,559,524,717  

           

เงินสดหรือรายการเทียบเทาเงินสด          

เงินสดและเงินฝากธนาคาร        900,549,801      1,736,044,021      1,437,724,717  

เงินฝากประจํา/ต๋ัวเงินฝากสถาบันการเงินที่ม ี

ระยะเวลานอยกวาหรือเทียบเทากับ 3 เดือน        227,520,000           80,498,453         121,800,000  

     1,128,069,801     1,816,542,474     1,559,524,717  

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

 

ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน    96 

ตารางสรุปอัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ    

บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด(มหาชน) และ บริษัทยอย    

          

  ณ 31 ธันวาคม 2545 2546 2547 

LIQUIDITY RATIO       

  อัตราสวนสภาพคลอง 0.25 0.77 0.60

  อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว 0.19 0.65 0.49

  อัตราสวนหมุนเวียนลูกหนี้การคาถัวเฉลี่ย 34.08 50.09 59.21

  ระยะเวลาเก็บหนี้เฉลี่ย 11 7 6

PROFITABILITY RATIO       

  อัตรากําไรขั้นตน 52.34% 45.59% 45.91%

  อัตรากําไรสุทธิ 24.58% 21.60% 21.77%

  อัตราผลตอบแทนผูถือหุน* 16.35% 15.76% 15.92%

EFFICIENCY RATIO       

  อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย 4.43% 5.08% 4.97%

FINANCIAL POLICY RATIO       

  อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน 2.54 1.96 2.10

  อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอสวนของผูถือหุน** 1.26 1.01 1.11

  อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุน*** 1.04 0.72 0.86

  อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ย**** 8.90 7.64 7.50

  อัตราการจายเงินปนผล 42% 40% 40%

     

 * อัตราสวนผลตอบแทนผูถือหุน      

  = (กําไรสุทธิ/สวนของผูถือหุน(ไมรวมสวนของผูถือหุนสวนนอย))     

 ** อัตราสวนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบ้ียตอสวนของผูถือหุน     

  = เงินกูยืมจากกิจการที่เกี่ยวของกัน และ เงินกูยืมรวมสวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน 1 ป / สวนของผูถือหุน 

 *** อัตราสวนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบ้ียสุทธิตอสวนของผูถือหุน     

  = (หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย- เงินสดเงินฝากธนาคาร และ เงินลงทุนช่ัวคราว) / สวนของผูถือหุน  

 **** อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบ้ีย      

 =  (เงินสดสุทธิที่ไดรับจากกิจกรรมดําเนินงาน(ไมรวมลูกหนี้อื่น)+ดอกเบี้ยจาย+ภาษีเงินได)/ดอกเบี้ยจาย 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จํากัด (มหาชน)      

งบดุล       

      ตรวจสอบแลว       

   ป  2545    ป  2546    ป  2547   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

สินทรัพยหมุนเวยีน             

  เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 618,863,978 4.01 296,898,204 2.19 206,039,377 1.27

  เงินลงทุนช่ัวคราว 990,000 0.01 102,279,589 0.75 103,713,576 0.64

  ลูกหนี้การคา - สุทธิ 50,959,566 0.33 52,009,719 0.38 71,479,159 0.44

  เงินใหกูยืมระยะสัน้และเงินทดลองจายแกกิจการที่เกี่ยวของกัน 1,212,492,275 7.86 189,199,624 1.40 174,875,488 1.08

  สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 148,407,508 0.96 112,965,898 0.83 130,989,729 0.81

     รวมสินทรัพยหมุนเวียน 2,031,713,327 13.18 753,353,034 5.56 687,097,329 4.23

สินทรัพยไมหมุนเวียน           

เงินใหกูยืมแกกิจการที่เกี่ยวของกัน 3,531,561,470 22.91 2,018,488,328 14.89 3,437,775,376 21.18

เงินลงทุนในบริษัทยอยและบริษัทรวมคา 6,772,682,952 43.93 7,826,126,893 57.74 8,382,314,026 51.65

เงินลงทุนอื่น 1,000,000 0.01 1,000,000 0.01 1,000,000 0.01

ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี 136,772,190 0.89 149,630,266 1.10 162,646,233 1.00

ที่ดิน อาคาร และ อุปกรณ-สุทธิ 2,875,575,752 18.65 2,742,083,387 20.23 3,493,769,941 21.53

สินทรัพยอื่น 68,001,661 0.44 63,916,088 0.47 64,054,648 0.39

     รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 13,385,594,025 86.82 12,801,244,962 94.44 15,541,560,224 95.77

รวมสินทรัพย 15,417,307,352 100.00 13,554,597,996 100.00 16,228,657,553 100.00
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บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จํากัด (มหาชน)      

งบดุล       

      ตรวจสอบแลว       

   ป  2545    ป  2546    ป  2547   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

หนี้สินหมุนเวียน             

  เจาหนี้การคา  2,187,300 0.01 2,579,169 0.02 2,413,152 0.01

  เงินกูยืมจากกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน 1,222,103,147 7.93 704,531,608 5.20 271,884,191 1.68

  สวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน 1 ป 3,495,135,587 22.67 611,590,000 4.51 587,989,256 3.62

  ภาษีเงินไดคางจาย 106,843,243         0.69 157,221,339 1.16 136,880,111 0.84

  เจาหนี้ผูรับเหมากอสราง 6,831,502 0.04 4,139,684 0.03 5,639,347 0.03

  หนี้สินหมุนเวียนอื่น 328,467,706 2.13 250,879,530 1.85 659,853,175 4.07

     รวมหนี้สนิหมุนเวียน 5,161,568,485 33.48 1,730,941,330 12.77 1,664,659,232 10.26

หนี้สินไมหมุนเวยีน            

เจาหนี้อื่นระยะยาว                         - 0.00                        - 0.00 170,000,000 1.05

เงินกูยืมระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวของ 1,532,735,849 9.94 1,346,515,849 9.93 1,187,336,836 7.32

เงินกูยืมระยะยาว 810,692,943 5.26 846,150,769 6.24 2,773,335,106 17.09

รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา 1,490,622,648 9.67 1,349,997,397 9.96 1,228,339,439 7.57

เงินมัดจํารับจากลูกคา 619,923,713 4.02 681,087,186 5.02 735,246,818 4.53

เงินค้ําประกันสิทธิการเชา 4,313,843 0.03 4,313,843 0.03 4,313,843 0.03

    รวมหนี้สนิไมหมุนเวียน 4,458,288,996 28.92 4,228,065,044 31.19 6,098,572,042 37.58

    รวมหนี้สนิ 9,619,857,481 62.40 5,959,006,374 43.96 7,763,231,274 47.84
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บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จํากัด (มหาชน)      

งบดุล       

      ตรวจสอบแลว       

   ป  2545    ป  2546    ป  2547   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

สวนของผูถือหุน          

ทุนเรือนหุน           

   ทุนจดทะเบียน(1) 2,000,245,000  2,178,816,000  2,178,816,000  

   หุนทั้งหมดชําระเต็มมูลคาแลว 2,000,245,000 12.97 2,178,816,000 16.07 2,178,816,000 13.43 

สวนเกินมูลคาหุน 1,186,139,250 7.69 2,007,565,850 14.81 2,007,565,850 12.37 

กําไร(ขาดทุน)ที่ยังไมเกิดขึ้นของเงินลงทุนในหลักทรัพยเผื่อขาย ( 35,356) 0.00 1,254,233 0.01 2,684,795 0.02 

คาความนิยมติดลบ 112,594,465 0.73 112,594,465 0.83 112,594,465 0.69 

กําไรสะสม        0.00 

  จัดสรรเปนทุนสํารอง 121,000,000 0.78 200,024,500 1.48 217,881,600 1.34 

  ยังไมไดจัดสรร 2,377,506,512 15.42 3,095,336,574 22.84 3,945,883,569 24.31 

      รวมสวนของผูถือหุน 5,797,449,871 37.60 7,595,591,622 56.04 8,465,426,279 52.16 

 รวมหนีส้ินและสวนของผูถือหุน 15,417,307,352 100.00 13,554,597,996 100.00 16,228,657,553 100.00 

       

หมายเหตุ :  ทุนจดทะเบียน ณ 31 ธ.ค. 2547 ประกอบดวย หุนสามัญ 2,000,245,000 หุน และ หุนบุริมสิทธิ 178,571,000 หุน มูลคา 1 บาท/หุน 

(1) - ในวันที่ 17 ธ.ค. 2545 บริษัทเพิ่มทุนจดทะเบียน จํานวน 1,000 ลานบาท โดยการออกหุนที่ราคาพารมูลคา 10 บาท/หุน เสนอขายใหกับผูถือหุนเดิม

     -  ในวันที่ 2 ม.ค. 2546  บริษัทไดจดทะเบียนลดมูลคาหุนโดยการเปลี่ยนแปลงมูลคาหุนที่ตราไวของหุน(การแตกมูลคาหุน) จากมูลคาหุนละ 10 บาท 

เปน มูลคาหุนละ 5 บาท 

     -  ในวันที่ 26 ก.พ. 2546  คณะกรรมการของบริษัทมีมติอนุมัติจัดสรรกําไรสุทธิจํานวน 79 ลานบาท เปนสํารองตามกฎหมายภายหลังการเพิ่มทุน       

     -  ในวันที่ 18 ก.ค. 2546 บริษัทไดจดทะเบียนเพิ่มทุนในการออกหุนบุริมสิทธิแปลงสภาพเปนหุนสามัญ 35.7 ลานหุน มูลคาหุนละ 5 บาท   

         ใหกับกองทนุเพื่อการรวมลงทุน ในราคา 28 บาทตอหุน    

     -  ในวันที่ 25 ก.พ. 2547 คณะกรรมการของบริษัทมีมิตอนุมัติใหจัดสรรกําไรสุทธิจํานวน 17.9 ลานบาท เปนสํารองตามกฎหมาย 

     -  ในวันที่ 10 พ.ค. 2547  บริษัทไดจดทะเบียนลดมูลคาหุนโดยการเปลี่ยนแปลงมูลคาหุนที่ตราไวของหุน(การแตกมูลคาหุน) จากมูลคาหุนละ 5 บาท 

เปน มูลคาหุนละ 1 บาท 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จํากัด (มหาชน)      

งบกําไรขาดทนุและกําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรร      

       

      ตรวจสอบแลว       

   ป  2545    ป  2546    ป  2547   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

รายได             

  รายไดคาเชาและบริการ 1,863,952,251 89.65 2,009,269,706 86.01 2,170,932,499 85.78 

  ดอกเบี้ยรับ 79,971,308 3.85 46,935,150 2.01 85,717,604 3.39 

  รายไดอื่น 135,248,210 6.50 279,751,013 11.98 274,291,033 10.84 

     รวมรายได 2,079,171,769 100.00 2,335,955,869 100.00 2,530,941,136 100.00 

ตนทนุและคาใชจาย         

ตนทุนการเชาและบริการ 633,247,831 30.46 715,933,865 30.65 763,417,819 30.16 

คาใชจายในการดําเนินงานและบริหาร 414,548,895 19.94 402,598,977 17.23 472,451,809 18.67 

ภาษีมูลคาเพิ่มและภาษีอื่นๆ 64,177,119 3.09                        - 0.00

 

- 

 

- 

ดอกเบี้ยจาย 216,952,156 10.43 248,864,767 10.65 246,203,269 9.73 

คาตอบแทนกรรมการ 1,387,000 0.07 1,807,088 0.08 2,410,000 0.10 

       รวมตนทุนและคาใชจาย 1,330,313,001 63.98 1,369,204,697 58.61 1,484,482,897 58.65 

กําไรสุทธิจากการดําเนินงาน 748,858,768 36.02 966,751,172 41.39 1,046,458,239 41.35 

สวนแบงในผลขาดทุน(กําไร)จากเงินลงทุนในบริษัทยอย 453,382,579 21.81 551,631,198 23.61 700,438,261 27.68 

ภาษีเงินได ( 254,382,791) (12.23) ( 321,505,808) (13.76) ( 399,152,885) (15.77) 

กําไร(ขาดทุน)สุทธิสําหรับป 947,858,556 45.59 1,196,876,562 51.24 1,347,743,615 53.25 

กําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรตนป 1,900,200,464  2,377,506,512   3,095,336,574   

จัดสรรเปนทุนสํารอง                            -  ( 79,024,500)   ( 17,857,100)   

เงินปนผลจาย ( 275,033,687)  ( 400,022,000)   ( 479,339,520)   

กําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรสิ้นป 2,573,025,333  3,095,336,574   3,945,883,569   

กําไรตอหุน          

      กําไร (ขาดทนุ) สุทธติอหุน ขัน้พื้นฐาน                      0.51                    0.60                        0.67   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน)       

งบกระแสเงินสด       
       

      ตรวจสอบแลว      

   ป  2545    ป  2546    ป  2547   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

   กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน          

กําไรสุทธิ        947,858,556 122.12     1,196,876,562 153.79     1,347,743,615 154.69

ดอกเบี้ยจาย        216,952,156 27.95        248,864,767 31.98        246,203,269 28.26

ภาษีเงินได        254,382,791 32.77        321,505,808 41.31        399,152,885 45.81

กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได     1,419,193,503 182.85     1,767,247,137 227.07     1,993,099,769 228.77

รายการปรับปรุง          

คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนาย        171,758,723 22.13        178,324,283 22.91        207,631,538 23.83

หนี้สงสัยจะสูญ               (52,385)     (0.01)             (262,241)     (0.03)            1,664,686      0.19 

ตัดจําหนายภาษีหัก ณ ที่จาย          27,779,576      3.58                        - 0.00                        - 0.00

หนี้สงสัยจะสูญจากเงินใหกูยืมแกกิจการที่เกี่ยวของกัน            9,958,615 1.28                        - 0.00          (9,958,614) -1.14

รับรูรายไดคาเชารับลวงหนา        (84,510,112)   (10.89)        (84,141,538)   (10.81)        (76,567,739)     (8.79)

สวนแบงผลกําไร(ขาดทุน)ในบริษัทยอย      (453,382,579)   (58.41)      (551,631,198)   (70.88)      (700,438,261)   (80.40)

(กําไร)ขาดทุนจากการดอยคาของเงินลงทุนอื่น            1,219,600      0.16                        - 0.00                        - 0.00

การเปลี่ยนแปลงของสินทรัพยและหนี้สินดําเนินงาน          

- ลูกหนี้การคา(เพิ่มขึ้น)ลดลง        (17,233,173)     (2.22)             (787,912)     (0.10)        (21,134,126)     (2.43)

- สินทรัพยหมุนเวียนอื่น(เพิ่มขึ้น)ลดลง          (8,798,204)     (1.13)          35,441,610       4.55        (18,023,831)     (2.07)

- สินทรัพยอื่น(เพิ่มขึ้น)ลดลง          58,309,168 7.51            4,085,574       0.52             (138,561)     (0.02)

- เจาหนี้(ลดลง)เพิ่มขึ้น                 72,394      0.01               391,869       0.05             (166,017)     (0.02)

- หนี้สินหมุนเวียนอื่น(ลดลง)เพิ่มขึ้น          51,027,865 6.57        (35,784,330)     (4.60)          56,117,762 6.44

- รายไดคาเชาและคาบบริการรับลวงหนา(ลดลง)เพิ่มขึ้น        (42,440,709) (5.47)        (56,483,173)     (7.26)        (45,090,219)     (5.18)

- เงินมัดจํารับจากลูกคา(ลดลง)เพิ่มขึ้น          62,299,350 8.03          61,163,473 7.86          54,159,632 6.22

กระแสเงินสดจากการดําเนินงานกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได     1,195,201,632 153.99     1,317,563,554 169.29     1,441,156,019 165.42

ดอกเบี้ยจาย      (252,992,499)   (32.60)      (290,669,150)   (37.35)      (233,347,386)   (26.78)

ภาษีเงินได      (166,050,106)   (21.39)      (248,623,028)   (31.95)      (336,578,080)   (38.63)

    เงินสดสุทธิที่ไดรับจากการดําเนินงาน      776,159,027 100.00      778,271,376 100.00      871,230,553 100.00

 

 

 

 

 

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน)       

งบกระแสเงินสด       
       

      ตรวจสอบแลว       

   ป  2545    ป  2546    ป  2547   

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

   กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน        

เงินสดรับจากการขาย/ลดเงินลงทุนช่ัวคราว        802,805,913   (15.23)                        -           -                        -          -

เงินสดจายเพื่อซ้ือเงินลงทุนช่ัวคราว      (754,366,854)    14.31      (100,000,000) (5.40)                 (3,424) 0.00

เงินใหกูยืมแกบริษัทที่เกี่ยวของกัน   (4,647,983,194) 88.15   (1,225,288,220) (66.17)   (2,461,014,877) 139.36

เงินสดจายเพื่อซ้ือที่ดิน อาคารและอุปกรณ        (53,625,824) 1.02        (47,523,737) (2.57)      (419,229,540) 23.74

เงินสดจายเพื่อซ้ือหุนเพิ่มทุนในบริษัทยอย   (1,773,264,179) 33.63   (1,230,423,742) (66.45)      (668,735,864) 37.87

เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนช่ัวคราว                        -          -                        -           -                        -          -

เงินใหกูยืมรับชําระคืนจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน        823,193,565   (15.61)     3,761,653,766   203.15     1,066,010,579   (60.37)

เงินสดรับจากเงินลงทุนในบริษัทยอยประเภทกองทุน

อสังหาริมทรัพย 

         75,813,344     (1.44)        134,498,709       7.26          99,091,395     (5.61)

เงินปนผลรับ        254,600,132     (4.83)        558,749,775     30.18        617,958,302   (34.99)

   เงินสดสุทธิที่ไดรับจากกืจกรรมการลงทุน   (5,272,827,097) 100.00     1,851,666,551 100.00   (1,765,923,429) 100.00

         

   กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน        

เงินสดรับจากเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน                        -          -                        -           -                        -          -

เงินสดรับจากเงินกูยืมจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน     1,281,480,000    33.77     1,419,835,358 (48.10)        193,113,404 24.02

จายชําระคืนเงินกูยืมจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน      (412,848,633) (10.88)   (2,123,626,898)     71.94      (784,939,835)   (97.65)

เงินสดรับจากเงินกูยืม     3,675,000,000    96.85        570,000,000 (19.31)     2,500,000,000 311.01

เงินสดจายคืนเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน   (1,474,038,766) (38.84)   (3,418,087,761)   115.79      (625,000,000)   (77.75)

เงินสดรับจากการเพิ่มทุน(1)     1,000,122,500    26.36        999,997,600 (33.88)                        - 0.00

เงินปนผลจายใหแกผูถือหุน      (275,033,688) (7.25)      (400,022,000)     13.55      (479,339,520)   (59.63)

   เงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมจัดหาเงิน     3,794,681,413 100.00   (2,951,903,701) 100.00        803,834,049 100.00

         

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด        

เพิ่มขึ้น(ลดลง)สุทธิ      (701,986,657)       (321,965,774)         (90,858,827)  

ยอดคงเหลือตนป     1,320,850,635         618,863,978         296,898,204  

ยอดคงเหลือปลายป        618,863,978         296,898,204         206,039,377  

เงินสดหรือรายการเทียบเทาเงินสด        

เงินสดและเงินฝากธนาคารประเภทจายคืนเมื่อทวงถาม        618,799,898         296,833,502         206,039,377  

เงินฝากประจํา/ต๋ัวเงินฝากสถาบันการเงินที่มีระยะเวลานอย

กวาหรือเทียบเทากับ 3 เดือน 

                64,080                  64,703                         -  

       618,863,978       296,898,204       206,039,377  

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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ตารางสรุปอัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ      

บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จํากัด(มหาชน)       

       

  ณ 31 ธันวาคม 2545 2546 2547   

LIQUIDITY RATIO         

  อัตราสวนสภาพคลอง 0.39 0.44 0.41  

  อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว 0.13 0.26 0.23  

  อัตราสวนหมุนเวียนลูกหนี้การคาถัวเฉลี่ย 47.24 44.46 39.60  

  ระยะเวลาเก็บหนี้เฉลี่ย 8 8 9  

PROFITABILITY RATIO         

  อัตรากําไรขั้นตน 66.03% 64.37% 64.83%  

  อัตรากําไรสุทธิ 45.59% 51.24% 53.25%  

  อัตราผลตอบแทนผูถือหุน* 16.35% 15.76% 15.92%  

EFFICIENCY RATIO         

  อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย 6.15% 8.83% 8.30%  

FINANCIAL POLICY RATIO         

  อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน 1.66 0.78 0.92  

  อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอสวนของผูถือหุน* 1.22 0.46 0.57  

  อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุน** 0.64 0.14 0.53  

  อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ย*** 5.75 5.42 6.16  

  อัตราการจายเงินปนผล 42% 40% 40%  

 * อัตราสวนผลตอบแทนผูถือหุน      

  = (กําไรสุทธิ/สวนของผูถือหุน(ไมรวมสวนของผูถือหุนสวนนอย))     

 ** อัตราสวนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบ้ียตอสวนของผูถือหุน     

  = เงินกูยืมจากกิจการที่เกี่ยวของกัน และ เงินกูยืมรวมสวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน 1 ป / สวนของผูถือหุน 

 *** อัตราสวนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบ้ียสุทธิตอสวนของผูถือหุน     

  = (หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย- เงินสดเงินฝากธนาคาร และ เงินลงทุนช่ัวคราว) / สวนของผูถือหุน  

 **** อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบ้ีย      

 =  (เงินสดสุทธิที่ไดรับจากกิจกรรมดําเนินงาน(ไมรวมลูกหนี้อื่น)+ดอกเบี้ยจาย+ภาษีเงินได)/ดอกเบี้ยจาย 

 
 

 

 

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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วิเคราะหฐานะการเงนิและผลการดําเนนิงาน 
 

 ภาพรวมผลการดําเนนิงาน 
บริษัทฯดําเนินธุรกิจหลัก  ไดแก  การประกอบธุรกิจใหเชาและบริการสําหรับพื้นที่คาปลีกภายในศูนยการคา โดยมี   

กลยุทธในการขยายจํานวนศูนยการคาเพื่อใหบริการลูกคามากขึ้นโดยเฉพาะอยางยิ่งในระยะ 2-3 ปที่ผานมา ซึ่งสอดคลองกับ

การขยายตัวอยางตอเนื่องของการทองเที่ยวและการฟนตัวของเศรษฐกิจของประเทศ บริษัทจึงไดพัฒนาศูนยการคาใหมๆ    

และเขาซื้อศูนยการคาในกรุงเทพฯที่ไดเปดดําเนินการแลว โดยในเดือนธันวาคม  ป พ.ศ. 2545 บริษัทฯไดเปดดําเนินการ     

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2  และประสบความสําเร็จในการซื้อเซ็นทรัล เวิลด พลาซา ตอมาในเดือนเมษายน ป พ.ศ. 2546       

ไดเปดดําเนินการเซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม  เฟส 2 บี ซึ่งเปนสวนขยายพื้นที่คาปลีก เพิ่มเติมประมาณ 40,000 ตร.ม. 

จากพื้นที่ที่มีอยูเดิมประมาณ 20,000 ตร.ม. และประสบความสําเร็จในการซื้อเซ็นทรัล ทาวนเซ็นเตอร รัตนาธิเบศร ในเดือน

ธันวาคม ปเดียวกัน นอกจากนี้ ในเดือนพฤศจิกายน ป 2547 ที่ผานมาไดเปดดําเนินการโครงการใหม คือ อาคารสํานักงาน      

ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัล เวิลด  ซึ่งตอกย้ําความเปนผูนําในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีก และธุรกิจที่สงเสริม

ธุรกิจหลักไดเปนอยางดี 
 

ผลการดําเนินงานตามงบการเงินรวมของบริษัทและบริษัทยอยมีอัตราการเติบโตอยางตอเนื่องในป 2547 บริษัทมี 

กําไรสุทธิ จํานวน 1,347.7 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 จํานวน 150.9 ลานบาท หรือ 12.6% ซึ่งสวนใหญเปนผลจากการ   

เพิ่มขึ้นของรายได คาเชาและคาบริการ  จากการรวมรายไดของโครงการใหม ไดแก ศูนยการคา และศูนยอาหารในโครงการ

เซ็นทรัล ทาวน เซ็นเตอร รัตนาธิเบศร  อาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัล เวิลด และการรวมรายไดเต็มปของ    

เซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม เฟส 2บี นอกจากนี้ยังเปนผลมาจากการปรับเพิ่มขึ้นของอัตราคาเชาที่สูงขึ้นจากปกอนที่

เกิดจากการตอสัญญาการเชา และการใหเชาพื้นที่สวนกลางเพื่อจัดงานโปรโมชั่นตางๆ 

 
รายได 
 รายไดรวมของบริษัทและบริษัทยอยมีจํานวน 6,157.6 ลานบาท เพิ่มขึ้น 651.1 ลานบาท หรือ 11.8% จากป 2546 

โดยประกอบดวย รายไดจากคาเชาและบริการ รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม และรายไดอื่นๆ สําหรับป 2547           

มีสัดสวนรายไดทั้งสามประเภท เทากับ  88.0%, 6.3% และ 5.2% ตามลําดับ โดยมีรายละเอียดสําหรับป 2547 และ 2546     

ดังตอไปนี้ 

 ตารางแสดงประเภทของรายได

ประเภทรายได พ.ศ. 2547 

(ลานบาท) 

พ.ศ. 2546 

(ลานบาท) 

% เพิ่มขึ้น 

(ลดลง) 

รายไดคาเชาและคาบริการ 5,447.5 4,839.7 +12.6% 

รายไดจากการขายอาหารและเครื่องด่ืม 386.6 341.5 +13.2% 

รายไดอื่น 323.5 325.3 -0.6% 

รวมรายไดจากการดําเนนิงานทั้งส้ิน 6,157.6 5,506.5 +11.8% 

 ที่มา : บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)  

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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(1) รายไดจากคาเชาและคาบริการ – บริษัทมีรายไดคาเชาและบริการเพิ่มขึ้น 607.8 ลานบาท หรือ 12.6% เมื่อเทียบ

กับป 2546 ทั้งนี้เปนผลมาจากการรวมรายไดจาก เซ็นทรัล ทาวน เซ็นเตอร รัตนาธิเบศร, เซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา 

เชียงใหม เฟส2 บี, อาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด  และการเพิ่มขึ้นของอัตราคาเชาของ      

โครงการเดิม รวมทั้งผลจากการจัดกิจกรรมสงเสริมการขายในชวงงานเทศกาลตางๆตลอดทั้งป ซึ่งมีสวนชวยเพิ่ม

รายไดคาเชาจากสัญญาที่เรียกเก็บเปนเปอรเซนตตอยอดขาย และรายไดจากการใหเชาพื้นที่สวนกลาง 

(2) รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม – บริษัทมีรายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่มเพิ่มขึ้น 45.0 ลานบาท 

หรือ 13.2% จากปกอน เปนผลมาจากรายไดของศูนยอาหารใน เซ็นทรัล ทาวนเซ็นเตอร รัตนาธิเบศร และ          

การจัดงานในชวงเทศกาลอาหารตางๆ รวมทั้งการจัดรายการสงเสริมการขาย ทําใหจํานวนลูกคาที่มาใชบริการ  

เพิ่มสูงขึ้น   

(3) รายไดอื่น –สวนใหญประกอบดวย คาใชจายที่เรียกเก็บจากรานคา เชน คาภาษีโรงเรือน คาเบี้ยประกันภัย           

คาปรับปรุงศูนยการคา เปนตน 

   สําหรับป 2547 รายไดอื่นลดลงเล็กนอย 1.8 ลานบาท หรือ 0.6% เม่ือเทียบกับป 2546  เนื่องจากในปกอนมี

กําไรจากการจายชําระคืนเงินกูจากการปรับโครงสรางหนี้ของบริษัท เซ็นทรัล เพลย แลนด จํากัด จํานวน           

67.4 ลานบาท ในขณะที่ ป 2547 บริษัทฯ เก็บรายไดอื่นไดมากขึ้น รวมทั้งมีกําไรจากซื้อคืนพื้นที่เชาระยะยาวใน

ราคาที่ต่ํากวาราคาทางบัญชีเพิ่มขึ้นดวย 

 
ตนทุน

ตนทุนของบริษัทและบริษัทยอยประกอบดวย ตนทุนการเชาและบริการ และตนทุนอาหารและเครื่องดื่ม สําหรับ        

ป 2547 มีจํานวน 3,155.7 ลานบาท เพิ่มขึ้น 336.6 ลานบาทหรือ 11.9% จากป 2546 ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

(1) ตนทุนการเชาและบริการ – ตนทุนการเชาและบริการในป 2547 มีจํานวน 2,861.5 ลานบาท สูงขึ้น             

298.2 ลานบาท หรือ 11.6% เปนผลมาจากการรวมตนทุนของโครงการใหม  ไดแก  เซ็นทรัล ทาวน เซ็นเตอร 

รัตนาธิเบศร และเซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม เฟส 2 บี  ที่เปดบริการเต็มปในปนี้ ตนทุนคาเสื่อมราคา

ของ เซ็นทรัล ปารค ที่เซ็นทรัล พลาซา พระราม 2 และตนทุนการดําเนินงานของอาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส 

แอท เซ็นทรัล เวิลด ที่เปดบริการในเดือนพฤศจิกายนที่ผานมา ตลอดจนการเพิ่มขึ้นของตนทุนการดําเนินงาน   

ในโครงการเดิม เชน คาสาธารณูปโภค คาภาษีโรงเรือน คาจางพนักงาน คารักษาความปลอดภัยและ                   

คาทําความสะอาด เปนตน 

(2) ตนทุนอาหารและเครื่องดื่ม – ตนทุนอาหารและเครื่องดื่มในป 2547 มีจํานวน 294.2 ลานบาท เพิ่มขึ้น 38.4   

ลานบาท หรือ 15.0% เปนไปตามการเพิ่มขึ้นของรายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่มตามที่ไดกลาวขางตน    

 

 

 

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

 

ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน    106 

คาใชจายในการดําเนนิงานและบริหาร 

คาใชจายในการดําเนินงานและบริหาร สวนใหญประกอบดวย คาใชจายดานบุคลากร คาใชจายในการโฆษณา       

คาใชจายเกี่ยวกับภาษีและคาธรรมเนียมตางๆ ไดแก คาธรรมเนียมธนาคาร  คาธรรมเนียมตลาดหลักทรัพย  และคาธรรมเนียม

อื่นๆ   

สําหรับป    2547  บริษัทและบริษัทยอยมีคาใชจายในการดําเนินงานและบริหาร จํานวน 844.0 ลานบาท เพิ่มขึ้น          

41.3  ลานบาท หรือ 5.1% จากป 2546 เนื่องจากคาใชจายที่เพิ่มขึ้นจากการเปดดําเนินการของเซ็นทรัล ทาวน เซ็นเตอร    

รัตนาธิเบศร  เซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม เฟส 2 บี และอาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัล เวิลด นอกจากนี้

ยังเปนผลมาจากคาโฆษณาประชาสัมพันธ และการตัดบัญชีภาษีมูลคาเพิ่มและภาษีเงินไดหัก ณ ที่จายเปนคาใชจาย             

ที่เพิ่มสูงขึ้น 

กําไรสุทธิ 

 บริษัทและบริษัทยอยมีกําไรสุทธิในป 2547 เทากับ 1,347.7 ลานบาท เพิ่มขึ้น 150.9 ลานบาท จากป 2546 หรือ 

12.6% เปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นของกําไรจากการดําเนินงานที่สูงขึ้นจากผลประกอบการเต็มปของเซ็นทรัล ทาวน เซ็นเตอร 

รัตนาธิเบศร และเซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม เฟส 2บี รวมถึงรายไดที่เพิ่มขึ้นในศูนยการคาเดิม ทั้งจากการปรับอัตรา

คาเชาเพิ่มขึ้นและการเพิ่มขึ้นของรายไดที่คิดเปนเปอรเซนตตอยอดขาย และรายไดจากการใหเชาพื้นที่สวนกลาง   

 

ภาพรวมฐานะทางการเงิน 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทและบริษัทยอยมีสินทรัพยรวม 27,104.3  ลานบาท เพิ่มขึ้นจาก ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2546 จํานวน 3,554.4  ลานบาทหรือ 15.1 % โดยรายการสําคัญคือ  ที่ดิน อาคารและอุปกรณ-สุทธิ ที่เพิ่มขึ้นจากการ

กอสราง อาคารสํานักงาน  ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด  และการปรับปรุงศูนยการคาเซ็นทรัล เวิลด พลาซา รวมทั้งการซื้อ

ที่ดิน   เพื่อการพัฒนาโครงการใหม 
 

 
ตารางสรุปฐานะการเงินและผลการดําเนินงานจําแนกตามสวนงาน 

ธุรกิจใหเชาอาคารและใหบรกิาร ธุรกิจขายอาหารและเครื่องด่ืม สวนงาน 
ป 2547 
(ลาน
บาท) 

ป 2546 
(ลาน
บาท) 

% 
เพิ่มขึ้น 
(ลดลง) 

ป 2547 
(ลาน
บาท) 

ป 2546 
(ลาน
บาท) 

% 
เพิ่มขึ้น 
(ลดลง) 

รายไดจากธุรกิจใหเชาอาคารและ

ใหบริการ 
5,447.5 4,839.7 12.6% 386.6 341.5 13.2% 

ผลกําไรจากการดําเนินงาน 2,586.0 2,276.4 13.6% 92.4 85.7 7.8% 

สินทรัพยรวมของสวนงาน 27,075.7 23,521.7 15.1% 28.6 28.1 1.8% 

ที่มา : บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)  

 

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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สินทรัพย

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด – ประกอบดวย เงินสด เงินฝากธนาคารประเภทจายคืนเมื่อทวงถาม และ เงินฝาก

ประจําที่มีระยะเวลานอยกวาสามเดือน  ณ ส้ินป 2547 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด จํานวน 1,559.5 ลานบาท 

ลดลงจากป 2546 จํานวน 257.0 ลานบาท หรือ 14.1% เนื่องมาจากมีการใชเงินในการกอสรางอาคารสํานักงานและปรับปรุง       

ศูนยการคามากขึ้น 
 
เงินลงทุนชั่วคราว – เงินลงทุนชั่วคราวของบริษัทประกอบดวยเงินฝากธนาคารประเภทประจํา และ หลักทรัพยประเภท      

ตราสารหนี้เผ่ือขาย ณ ส้ินป 2547 บริษัทมีเงินลงทุนชั่วคราวจํานวน 540.5 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 จํานวน 77.6 ลานบาท 

เนื่องมาจากมีเงินฝากประจําเพิ่มขึ้นจากปกอน จํานวน 90.3 ลาน สําหรับยอดเงินฝากประจําคงเหลือ ณ ส้ินป 2547 จํานวน 

103.8 ลานบาท บริษัทไดนําไปค้ําประกันการใหธนาคารออกหนังสือค้ําประกันใหกลุมบริษัทเปนจํานวน 9.6 ลานบาท   

 

ดานคุณภาพเงนิลงทุน – บริษัทไดตีราคาบัญชีตามราคาตลาดของหลักทรัพยเผ่ือขาย ณ วันส้ินปแลว 
 
ลูกหนี้การคา – ลูกหนี้การคาของบริษัท ณ ส้ินป 2547 มีจํานวน 102.2 ลานบาท ลดลงจากป 2546 จํานวน  3.6 ลานบาท 

หรือ 3.4% เนื่องมาจากบริษัทมีความสามารถในการบริหารลูกหนี้ไดดีขึ้น  

 

ดานคุณภาพลูกหนี้ - บริษัทฯแสดงมูลคาลูกหนี้การคา ดวยมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน  และมีนโยบายการตั้งคาเผื่อ            

หนี้สงสัยจะสูญตามประมาณการจากลูกหนี้ที่คาดวาจะเก็บเงินไมไดซึ่งจะประเมินจากประสบการณการชําระเงินในอดีต  

บริษัทไมมีการกระจุกตัวของความเสี่ยงดานการใหสินเชื่อแกลูกหนี้เนื่องจากบริษัทฯมีจํานวนลูกหนี้การคาจํานวนมากและอยูใน

กลุมธุรกิจที่ตางกัน   บริษัทมีนโยบายทบทวนเกณฑในการตั้งคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญอยางสม่ําเสมอเพื่อประเมินความเหมาะสม

ของการตั้งคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ  ซึ่งปจจุบันพบวาเกณฑที่ใชยังมีความเหมาะสมอยู  

 

สําหรับนโยบายปจจุบันที่บริษัทกําหนดไวเพื่อปองกันความเสี่ยงจากการใหเครดิตลูกหนี้   ไดแก 

1. การกําหนดเงินมัดจําคาเชาลวงหนาจากลูกคาเพื่อเปนประกันยอดเงินคางชําระ ซึ่งโดยทั่วไปเปนจํานวน 6 เทา 

ของคาเชารายเดือน  

2. บริษัทมีวิธีปฏิบัติในการติดตามหนี้คางชําระคาเชา โดยวิธีการติดตามทวงถามที่ รัดกุมเปนขั้นตอนตั้งแต           

การโทรศัพทแจง การไปพบที่รานคา การออกจดหมายทวงหนี้  การเจรจาประนอมหนี้ จนกระทั่งการดําเนินการ

ทางกฎหมาย 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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รายงานลูกหนี้คางชําระ(งบการเงินรวม)
 พ.ศ. 2547 

(ลานบาท) 
พ.ศ. 2546 
(ลานบาท) 

% เพิ่มขึ้น 
 (ลดลง) 

ภายใน 3 เดือน 66.9 79.6 -16.0% 

3-6 เดือน 11.0 22.4 -50.9% 

6-12 เดือน 7.8 7.6 +2.6% 

เกินกวา 12 เดือน 23.8 3.7 +545.9% 

ลูกหนี้การคารวม กอนหักคาเผือ่หนี้สงสัยจะสูญ 109.5 113.3 -3.3% 

หัก คาเผือ่หนี้สงสัยจะสญู (7.3) (7.5) -2.7% 

ลูกหนี้การคา – สุทธ ิ 102.2 105.8 -3.4% 
 

รายงานเงินมัดจํา(งบการเงินรวม)
 พ.ศ. 2547 

(ลานบาท) 
พ.ศ. 2546 
(ลานบาท) 

% เพิ่มขึ้น  
(ลดลง) 

เงินมัดจํารับจากลูกคา 142.8 139.2 +2.6% 
 

ระยะเวลาในการเรียกเก็บชําระหนี้ของลูกหนี้การคา – วัน  (งบการเงินรวม)
 พ.ศ. 2547 

(วัน) 
พ.ศ. 2546 

(วัน) 
เพิ่มขึ้น/(ลดลง)  

(วัน) 

ระยะเวลาในการเรียกเก็บชําระหนี ้ 6 7 (1) 

ที่มา : บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
 

ที่ดิน อาคาร และ อุปกรณ – ในป 2547 บริษัทมีที่ดินอาคารและอุปกรณ ณ ส้ินป 2547 จํานวน 23,860.6 ลานบาท สูงขึ้น

จากป 2546 จํานวน   3,518.4 ลานบาท  หรือ 17.3%  จากเงินลงทุนในอาคารและสิ่งปลูกสรางระหวางป 2547 จํานวน 

2,102.5 ลานบาท ซึ่งเปนผลมาจากการกอสรางอาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัล เวิลด  และการปรับปรุง        

ศูนยการคาเซ็นทรัล เวิลด พลาซา และเซ็นทรัล ทาวน เซ็นเตอร รัตนาธิเบศร 

คุณภาพสินทรัพย – บริษัทมีการพิจารณาการดอยคาของสินทรัพยโดยกรณีที่ราคาตามบัญชีของสินทรัพยสูงกวามูลคาที่   

คาดวาจะไดรับคืน  ราคาตามบัญชีจะถูกปรับลดใหเทากับมูลคาที่คาดวาจะ ไดรับคืนซึ่งคํานวณจากมูลคาปจจุบันของ    

กระแสเงินสดที่คาดวาจะไดรับคืนในอนาคตจากการใชสินทรัพยอยางตอเนื่องหรือจํานวนที่จะไดรับจากการขายสินทรัพยหัก

ดวยตนทุนจากการจําหนายสินทรัพยนั้นแลวแตจํานวนใดจะสูงกวา ซึ่งบริษัทไดบันทึกคาเผ่ือมูลคาสินทรัพยลดลงเปน      

จํานวนที่เพียงพอแลว เนื่องจากบริษัทใชนโยบายการบันทึกบัญชีในราคามูลคาตามบัญชีหรือราคาประเมินที่ต่ํากวา  ทั้งนี้ ที่ดิน

และอาคารสวนใหญของบริษัทจะมีราคาประเมินสูงกวามูลคาตามบัญชีมาก (ดังรายละเอียดในหัวขอ “สินทรัพยที่ใชใน        

การประกอบธุรกิจ”) สําหรับโครงการที่อยูระหวางการพัฒนาที่อยูระหวางการศึกษารูปแบบและความเปนไปไดของโครงการ   

ซึ่งในขณะนี้บริษัทฯยังไมไดขอสรุป ประกอบดวย 

 โครงการพระราม 9 บริเวณสี่แยกถนนรัชดาภิเษกตัดกับถนนพระราม9  

 โครงการขอนแกน  บนถนนมิตรภาพ ต.ในเมือง อ.เมือง จ.ขอนแกน 

 โครงการชลบุรี  บนถนนสุขุมวิท ต. เสม็ด อ.เมือง จ.ชลบุรี 

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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ภาระผูกพัน - บริษัทมีภาระผูกพันจากสัญญาเชาดําเนินงาน ซึ่งอัตราคาเชาดังกลาวทั้งหมดจะมีการปรับซ่ึงจะระบุไวใน 

สัญญาการเชา โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
(ก) สัญญาเชาที่ดินโครงการชลบุรีกับบุคคลภายนอกเพื่อใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชา สัญญาเชานี้มีระยะเวลา   

30 ป  ส้ินสุดในเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2570 ตามเงื่อนไขของสัญญา กลุมบริษัทตองจายคาเชาลวงหนา ซึ่งไดบันทึกไวในงบดุล

ภายใต “อาคารและอุปกรณ-โครงการระหวางการพัฒนา” และจะตองจายคาเชาเปนรายเดือน โดยคาเชาจะปรับเพิ่มทุก 5 ป  

ในอัตรารอยละ 10 ของคาเชาสุดทาย อยางไรก็ตาม โครงการดังกลาวไดชะลอออกไป 

ข) สัญญาเชาที่ดินโครงการพระราม 9 มีระยะเวลา 30 ป ส้ินสุดในเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2573  ตามเงื่อนไขของสัญญา

กลุมบริษัทจะตองจายคาเชาลวงหนาโดยสวนที่จายแลว ไดบันทึกไวในงบดุลภายใตโครงการระหวางการพัฒนา และตองจาย

คาเชาเปนรายเดือน โดยคาเชาจะปรับเพิ่มทุก  3 ป ในอัตรารอยละ 15 ของคาเชาปสุดทาย  สัญญาสามารถตออายุตอไปไดอีก

โดยมีกําหนดระยะเวลาเชาเชนเดียวกับที่ผูใหเชาไดเชาจากเจาของที่ดิน กรรมสิทธิ์ในอาคารและสิ่งปลูกสรางบนพื้นที่            

ดังกลาวจะตกเปนของผูใหเชาเมื่อส้ินสุดสัญญาเชา ในระหวางป พ.ศ. 2546 กลุมบริษัทมิไดจายคาเชาลวงหนาตามสัญญาที่

กลาวไวขางตนเนื่องจากโครงการไดถูกชะลอไวเปนการชั่วคราว  กําหนดระยะเวลาเชาและเงื่อนไขในการเชาอยูในระหวาง    

การพิจารณาแกไข โดยคูสัญญาทั้งสองฝาย 

(ค) สัญญาเชาที่ดินโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 กับบุคคลภายนอกรวม 3 ฉบับ สัญญาเชา  2 ฉบับเปนสัญญาเชา

ที่ดิน มีระยะเวลา 30 ป ส้ินสุดในเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2568  และเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2573 และสัญญาเชาอีก 1 ฉบับเปน

สัญญาเชาอาคารพาณิชย มีระยะเวลา 26 ป ส้ินสุดในเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2564  ตามเงื่อนไขของสัญญากลุมบริษัทจะตอง

จายคาเชาลวงหนาและเงินค้ําประกันสิทธิ ซึ่งไดบันทึกไวในงบดุลภายใต “อาคารและอุปกรณ-โครงการระหวางการพัฒนาและ

เงินประกันการเชาที่ดิน” นอกจากนี้กลุมบริษัทตองจายคาเชาเปนรายเดือนและจะปรับคาเชาทุก 5 ป โดยกลุมบริษัทไดรับ  

ชําระคืนเงินค้ําประกันสิทธิการเชาจํานวน 20 ลานบาทในป พ.ศ. 2540 และจะไดรับชําระคืนเงินค้ําประกันสิทธิการเชาจํานวน 

298.6   ลานบาท นับแตปการเชาที่ 21 จนถึงปการเชาที่ 30  สัญญาเชาที่ดินสามารถตออายุตอไปไดอีกไมนอยกวา 15 ป      

โดยการแจงเปนลายลักษณอักษรลวงหนาหนึ่งปกอน ครบกําหนดอายุการเชา และเมื่อส้ินสุดสัญญาเชากลุมบริษัทจะมอบ       

กรรมสิทธิในอาคารศูนยการคาและสิ่งปลูกสรางบนที่ดินดังกลาวใหแกผูใหเชา 

(ง) สัญญาเชาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางโครงการเซ็นทรัล เวิลด พลาซา กับสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  

สัญญาเชานี้มีระยะเวลา 30 ป ส้ินสุดในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2575  ตามเงื่อนไขของสัญญา  บริษัทจะตองจายคาเชาเปน      

รายเดือน โดยสัญญาสามารถตออายุออกไปไดอีกคราวละ 30 ป และกรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสรางใดๆที่เพิ่มเติมในโครงการนี้จะ  

ตกเปนของผูใหเชาทันทีในวันทําสัญญาเชา 

(จ)            สัญญาเชาอาคารศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา กับ กองทุนรวมธุรกิจไทย 2 ซึ่งเปนบริษัทที่เกี่ยวของกัน 

สัญญาเชานี้มีระยะเวลา 3 ป ส้ินสุดในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2547 ตามเงื่อนไขของสัญญาบริษัทจะตองจายคาเชาเปนรายเดือน 

โดยคาเชาอาจจะปรับเพิ่มขึ้นหรือลดลงไดตั้งแตเดือนมกราคม พ.ศ. 2546 ในอัตราไมเกินรอยละ 15 ของคาเชาเฉลี่ยในปที่ผาน

มา สัญญาสามารถตออายุตอไปไดอีกคราวละ 3 ป โดยจะมีอายุสัญญารวมไมเกิน 10 ป เพื่อเปนหลักประกันการปฏิบัติตาม  

ขอกําหนดในสัญญาเชานี้ บริษัทไดทําสัญญาโอนสิทธิการเชาและหนาที่ภายใตสัญญาเชาที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งหางสรรพสินคา 

เซ็นทรัล พลาซา ปนเกลา และใหบริษัท เซ็นทรัลเรียลตี้ เซอรวิส จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอย จํานํางานระบบเพื่อเปนหลักประกัน 
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สินทรัพยอื่น ประกอบดวย สินทรัพยหมุนเวียนอื่น เงินลงทุนระยะยาวอื่น และ ภาษีเงินไดรอการ  ตัดบัญชี  และสินทรัพยอื่น 

 สินทรัพยหมุนเวียนอื่น ประกอบดวย รายไดคางรับ ลูกหนี้อื่น  เงินทดรองจาย คาใชจายจายลวงหนา และอื่นๆ        

สินทรัพยหมุนเวียนอื่น ณ ส้ินป 2547 มีจํานวน 493.9 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 จํานวน 73.0  ล

 

 

 

านบาท  หรือ 

17.3% เนื่องมาจากรายไดคางรับคาเชาและคาบริการที่เพิ่มขึ้นจากเซ็นทรัล ทาวน เซ็นเตอร รัตนาธิเบศร  อาคาร

สํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด และลูกหนี้อื่นที่เพิ่มขึ้น 

 เงินลงทุนระยะยาวอื่น ณ ส้ินป 2547 มีจํานวน 1.0 ลานบาท ลดลงจากปกอน 21.1 ลานบาท เนื่องมาจากมีการ     

ไถถอนพันธบัตรเงินฝากที่ใชค้ําประกันการใชไฟฟาของบริษัทยอยแหงหนึ่ง 

ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี เพิ่มขึ้นจากปกอน เปนผลจากการเพิ่มขึ้นของภาษีเงินไดรอตัดบัญชีที่เกิดจากอาคารภายใต

สัญญาขายฝาก  เงินมัดจํารับจากลูกคาและสํารองอื่นๆ 

สินทรัพยอื่น  ประกอบดวย ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย เงินมัดจําและคาสิทธิ์  คาความนิยมติดลบ และสิทธิการใช       

สินทรัพย ณ 31 ธันวาคม 2547 สินทรัพยอื่นมีจํานวน 152.3 ลานบาท เพิ่มขึ้น 43.6 ลานบาท เนื่องจากการเพิ่มขึ้น

ของสิทธิการใชสินทรัพยที่ไดมาในปนี้  124.3 ลานบาท  ขณะที่คาความนิยมติดลบเพิ่มขึ้น  55.4  ลานบาท จากการ

ซื้อหุนของบริษัท เซ็นทรัล เพลย แลนด จํากัด เพิ่มขึ้นอีกรอยละ 20  ในราคาต่ํากวามูลคายุติธรรมของสินทรัพยที่   

ระบุไดสุทธิ 

หนี้สิน 

บริษัทและบริษัทยอยมีหนี้สินรวม 18,361.1 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 2,766.8 ลานบาท หรือ  17.7% โดยเปนผล

จากการเพิ่มขึ้นของเงินกูยืมระยะยาว เพื่อนํามาลงทุนกอสรางโครงการใหมและปรับปรุงศูนยการคา 

เงินกูยืม – บริษัทมีเงินกูยืมในป 2547 จํานวน 9,653.2 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 1,658.1 ลานบาท หรือ 20.7%  เนื่องจาก

การออกหุนกูชนิดไมมีหลักประกันและไมดอยสิทธิใหแกสถาบันการเงิน เพิ่มขึ้น 2,500 ลานบาท โดยประกอบดวยหุนกู อายุ     

5 ป จํานวน 1,000 ลานบาท และอายุ 7 ป จํานวน 1,500 ลานบาท  เพื่อใชในการปรับปรุงศูนยการคา การกอสรางอาคาร 

สํานักงานดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัล เวิลด และชําระคืนเงินกูบางสวน สงผลใหเงินกูยืมระยะยาวสูงขึ้นเปน 8,630.6 ลานบาท  

จาก 6,961.6 ลานบาท ในป 2546 ทั้งนี้ เงินกูยืมจํานวน 6,193.2 ลานบาท มีหลักประกันเปน ที่ดิน อาคารและสวนปรับปรุง

อาคารของบริษัทและบริษัทยอย  

เงินกูยืมจํานวน 8,971.0 ลานบาท หรือ คิดเปนสัดสวน 92.9%  ของเงินกูทั้งหมด เปนเงินกูที่มีอัตรา ดอกเบี้ยแบบคงที่           

ในชวง 2-3 ป ในขณะที่เงินกูจํานวน 682.2 ลานบาท หรือคิดเปนสัดสวน 7.1% ของเงินกูทั้งหมด เปนเงินกูที่มีอัตราดอกเบี้ยที่

เปนอัตราลอยตัว ซึ่งจํานวนเงินกูที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่นี้มีสัดสวนสูงขึ้นจากปกอนซึ่งมีสัดสวน 83% เนื่องมาจากนโยบาย     

การจัดหาทุนของบริษัทเนนใหจัดหาเงินกูประเภทที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่มากขึ้น  

ในป 2547 บริษัทฯมีอัตราถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักของเงินกูยืมเทากับ 5.01 %  เพิ่มขึ้นจากป 2546 ที่มีอัตรา 4.94% เนื่องมาจาก

บริษัทฯเนนการกูยืมแบบระยะยาว และมีอัตราดอกเบี้ยคงที่เพื่อใหสอดคลองกับการลงทุนของบริษัท ซึ่งอัตราดอกเบี้ยจะสูงกวา

การกูยืมระยะสั้นและมีอัตราดอกเบี้ยลอยตัว  

 

 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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รายละเอียดเงินกูยืม  (งบการเงินรวม)   

 พ.ศ. 2547 

(ลานบาท) 

พ.ศ. 2546 

(ลานบาท) 

% เพิ่มขึ้น 

(ลดลง) 

สวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระภายใน 1 ป 1,022.6 1,033.5 +1.1% 

เงินกูยืมระยะยาว 8,630.6 6,961.6 +24.0% 

รวมเงินกูยืม 9,653.2 7,995.1 +20.7% 

ที่มา : บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

หนี้สินอื่น สวนใหญ ประกอบดวย ภาษีเงินไดคางจาย  เจาหนี้ผูรับเหมากอสราง หนี้สินหมุนเวียนอื่น รายไดคาเชาและ

คาบริการรับลวงหนา เงินมัดจํารับจากลูกคา  เงินค้ําประกันสิทธิการเชา        

 

 

 

เจาหนี้ผู รับเหมากอสราง ณ ส้ินป 2547 บริษัทมีเจาหนี้ผู รับเหมากอสราง 296.0 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546         

ถึง 154.6 ลานบาท หรือ 109.3% เนื่องจากในป 2547 บริษัทอยูระหวางการพัฒนาเซ็นทรัล เวิลด พลาซา และ    

เซ็นทรัล ทาวนเซ็นเตอร รัตนาธิเบศร  และกอสรางอาคาร ดิ ออฟฟส เศส แอท เซ็นทรัล เวิลด จึงทําใหยอดเจาหนี้    

ดังกลาวเพิ่มขึ้นจากป 2546 เปนอยางมาก 

หนี้สินหมุนเวียนอื่น ประกอบดวย เจาหนี้อื่น เจาหนี้ตั๋วอาวัลที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป คาใชจายคางจาย        

เงินประกันผลงานคางจาย ดอกเบี้ยจายคางจาย และอื่นๆ ณ ส้ินป 2547 มีจํานวน 2,990.3 ลานบาท เพิ่มขึ้น 721.2 

ลานบาท หรือ 31.8% จากคาใชจายคางจายที่เพิ่มขึ้น  เงินประกันผลงานคางจายจากการมีโครงการระหวางกอสราง

จํานวนมาก และเจาหนี้ตั๋วอาวัลที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งปที่ออกไปเพื่อชําระคาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการใหม 

รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา และเงินมัดจํารับจากลูกคา ณ ส้ินป มีจํานวน 3,426.6  ลานบาท  และ 

1,591.7 ลานบาทตามลําดับ โดยรายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนาลดลงจากป 2546 เทากับ  105.2 ลานบาท 

หรือ 3.0% จากการทยอยรับรูเปนรายไดสําหรับป  ขณะที่เงินมัดจําจากลูกคาเพิ่มขึ้น  183.6 ลานบาท หรือ 13.0% 

เพิ่มขึ้นสวนใหญเปนผลมาจากการเปดอาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัล เวิลด  
 

สวนของผูถือหุน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทฯมีสวนของผูถือหุน 8,743.2 ลานบาท สูงขึ้นจากป 2546 จํานวน 787.6 ลานบาท 

จากกําไรสุทธิของป 2547 จํานวน 1,347.7 ลานบาท ในขณะที่สวนของผูถือหุนสวนนอยลดลง 63.4 ลานบาท จากการซื้อ     

เงินลงทุนเพิ่มเติมในบริษัท เซ็นทรัล เพลย แลนด จํากัด จากผูถือหุนสวนนอย และการจายเงินปนผลจากผลการดําเนินงาน      

ป 2546 ในอัตราหุนละ 1.10 บาท รวมเปนเงินจํานวน 479.3 ลานบาท เมื่อวันที่ 20 พฤษภาคม 2547 

 

 จํานวนหุนจดทะเบียนและชําระแลว : ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ประกอบดวย หุนสามัญจํานวน 2,000,245,000 

หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท และหุนบุริมสิทธิแปลงสภาพเปนหุนสามัญไดจํานวน 178,571,000 หุน มูลคาที่ตราไว

หุนละ 1 บาท โดยบริษัทฯไดลดมูลคาที่ตราไวตอหุนจากเดิม มูลคา 5 บาท/หุน เปน 1 บาท/หุน  (การแตกมูลคาหุน) 



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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เม่ือวันที่ 10 พฤษภาคม 2547 ตามมติคณะกรรมการบริษัทฯ เม่ือวันที่ 25 กุมภาพันธ 2547 และมติที่ประชุมสามัญ   

ผูถือหุน ครั้งที่ 1/2547 เมื่อวันที่ 21 เมษายน 2547  

โดยในสวนของหุนบุริมสิทธิทั้งหมดไดถูกขายใหกองทุนเพื่อการรวมลงทุน ( Thailand Equity Fund ) เม่ือ   

วันที่ 18 กรกฎาคม 2546  ในราคาหุนละ 28 บาท   ซึ่งกลุมผูลงทุนที่สําคัญไดแก International Finance 

Corporation (IFC), California Public Employees Retirement System (CalPERS) และ Asian Development 

Bank เปนตน    ในการนี้กองทุนดังกลาวไดแตงตั้งตัวแทนเขารวมเปนกรรมการบริษัทจํานวน 1 ทาน     

 

 

 

 

สิทธิของหุนบุริมสิทธิ ไดแก  

1. สิทธิในการแปลงสภาพเปนหุนสามัญไดในอัตรา 1 :1    

2. สิทธิในการออกเสียงลงคะแนนเทากับหุนสามัญ   

3. สิทธิในการไดรับเงินปนผลเชนเดียวกับหุนสามัญ   

4. สิทธิในการรับเงินคืนทุนในกรณีที่บริษัทลมละลาย เลิกบริษัท หรือ มีการชําระบัญชีทรัพยสินและ/หรือเงินจํานวน

ใดๆที่คงเหลือ หลังจากการรับชําระหนี้และภาระผูกพันอื่นๆทั้งหมดของบริษัท ดังนี้ 

4.1.   ผูถือหุนบุริมสิทธิจะไดรับเงินทุนคืน ในจํานวนที่เทากับราคาทั้งหมดที่ไดชําระคาหุนบุริมสิทธิใหแกบริษัท 

กอนจายเงินทุนคืนใหแกผูถือหุนสามัญ ในกรณีที่ทรัพยสินและ/หรือ เงินคงเหลือที่ทําการคืนไมเพียงพอ    

ที่จะจายเงินทุนคืนใหแกผูถือหุนบุริมสิทธิไดทั้งหมดใหแบงทรัพยสินและ/หรือ เงินคงเหลือในระหวาง         

ผูถือหุนบุริมสิทธิตามสัดสวนของจํานวนหุนที่ตนถืออยู  

4.2.   หลังจากแบงทรัพยสินและ/หรือเงิน  ใหแกผูถือหุนบุริมสิทธิแลว  หากมีทรัพยสินและ/หรือเงินเหลืออยูให

แบงทรัพยสินและ/หรือเงินที่เหลืออยูนั้นใหแกผูถือหุนสามัญ   เพื่อเปนการคืนเงินทุนในจํานวนที่เทากับ    

มูลคาหุนที่ไดชําระไว บวกดวยทรัพยสินหรือเงินที่มีมูลคาเทากับสวนล้ํามูลคาหุนของหุนบุริมสิทธิตอหุน  

ในกรณีที่ทรัพยสินและ/หรือเงินคงเหลือที่ทําการคืนใหแกผูถือหุนสามัญไมเพียงพอที่จะจายเงินทุนคืนใหแก

ผูถือหุนสามัญนี้ไดทั้งหมด ใหแบง ทรัพยสินและ/หรือเงินคงเหลือในระหวางผูถือหุนสามัญ ตามสัดสวนของ

จํานวนหุนที่ตนถืออยู      

4.3.   ทรัพยสินและ/หรือเงินสวนที่เหลือหลังจากการจายเงินคืนผูถือหุนบุริมสิทธิและผูถือหุนสามัญดังกลาว  

ตาม 4.1 และ 4.2 แลว ใหแบงใหแกผูถือหุนทุกรายรวมถึงผูถือหุนบุริมสิทธิและผูถือหุนสามัญ ตามสัดสวน

ของจํานวนหุนที่ผูถือหุนแตละรายถือครองอยู 

สํารองตามกฎหมาย : ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทมีสํารองตามกฎหมาย 217.9 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 

จํานวน 17.9 ลานบาท ซึ่งเปนผลจากการจัดสรรสํารองตามกฎหมายพระราชบัญญัติมหาชนจํากัด  โดยบริษัทได    

จัดสรรเงินสํารองครบถวนแลว  ซึ่งเทากับรอยละสิบของทุนจดทะเบียน 

กําไรตอหุนขั้นพ้ืนฐาน - ในป 2547 บริษัทมีกําไรตอหุนขั้นพื้นฐาน 0.67 บาท/หุน ซึ่งเพิ่มขึ้นจากป 2546 ที่มีกําไรตอ

หุนขั้นพื้นฐาน 0.60 บาท/หุน คิดเปน  11.7%  จากการที่บริษัทมีผลกําไรสุทธิในปนี้สูงกวาปกอน 

 เงินปนผลจาย – คณะกรรมการบริษัทไดมีมติเสนอใหที่ประชุมผูถือหุนพิจารณาและจายเงินปนผลสําหรับผลการ

ดําเนินงานประจําป 2546 จํานวน 1.1 บาทตอหุน(มูลคาหุนที่ตราไว 5 บาท/หุน) ตามมติที่ผูถือหุนไดอนุมัติในการ

ประชุมผูถือหุนเมื่อ วันที่ 21 เมษายน 2547  รวมเปนเงินปนผลจายทั้งส้ิน 479.3 ลานบาท ซึ่งเปนไปตามนโยบายการ

จายเงินปนผลที่บริษัทกําหนดไว   คือ การจายเงินปนผลจากกําไรสุทธิไมต่ํากวา 40%  



 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 

 

ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน    113 

สําหรับการจายเงินปนผลจากผลการดําเนินงานประจําป 2547  คณะกรรมการมีมติอนุมัติใหจายเงินปนผล

ในอัตรา 0.25 บาทตอหุน (มูลคาหุนที่ตราไว 1 บาทตอหุน) เม่ือวันที่ 28 กุมภาพันธ 2548 โดยจะนําเสนอตอที่ประชุม

ผูถือหุนเพื่ออนุมัติในวันที่ 28 เมษายน 2548  

 
รายจายลงทุน 

  บริษัทและบริษัทยอยมีรายจายลงทุนในป 2547 จํานวน  3,417.5  ลานบาท เปนการลงทุนเพื่อรองรับ  

ความตองการของลูกคาและการขยายตัวของธุรกิจคาปลีก  ไดแก  การพัฒนาอาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท 

เซ็นทรัล เวิลด ศูนยการคาเซ็นทรัล เวิลด พลาซา การปรับปรุงเซ็นทรัล  ทาวน เซ็นเตอร  รัตนาธิเบศร และการปรับปรุง

ศูนยการคาที่มีอยูเดิมตางๆ ไดแก การปรับปรุงอาคารภายนอกของเซ็นทรัลซิตี้ บางนา และการเปดเซ็นทรัล ปารค

(สวนพักผอน) ที่เซ็นทรัล พลาซา พระราม2 เปนตน  

การพัฒนาโครงการระหวางป 2546 – 2547 

โครงการ                ทีเ่กดิข้ึนจริง 

 ป 2546 
(ลานบาท) 

ป 2547 
(ลานบาท) 

เซ็นทรัลเวิลด พลาซา 596 2,341 

เซ็นทรัล พลาซา พระราม 2 119 250 

เซ็นทรัล ทาวน เซน็เตอร รัตนาธิเบศร  650 135 

เซ็นทรัล ซิต้ี บางนา 162 126 

เซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม เฟส2บ ี 402 60 

ที่มา : บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากดั (มหาชน) 

 
ประโยชนของการลงทุนในโครงการตางๆมีดังนี ้

1. เพิ่มความสามารถในการทํากําไร และ ความสามารถในการแขงขัน  เพื่อการเติบโตที่ยั่งยืนของบริษัท โดยสัดสวน

ความสามารถในการสรางรายไดจะไมกระจุกตัวอยูที่โครงการใดโครงการหนึ่งเทานั้น  

2. ลดคาใชจายในการบริหาร และ กอใหเกิดการประหยัดตอขนาด จึงเปนผลทําใหตนทุนตอตารางเมตรในการ   

ประกอบกิจการของบริษัทต่ํากวาคูแขง  เปนผลดีตอการแขงขันในระยะยาว 

3. เปนการขยายฐานสินทรัพยและลูกคาของบริษัท ใหมีความมั่นคงดานฐานะการเงินมากขึ้น 

4. รักษาสวนแบงตลาด และตอกย้ําความเปนผูนําในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีกไดเปนอยางดี                     
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 กระแสเงินสด แหลงที่มาของทุน และ สภาพคลอง 

กระแสเงินสด 

บริษัทมีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานในป 2547 จํานวน 3,495.7 ลานบาท เพิ่มขึ้นจาก 3,164.0 ลานบาท ในป 

2546 เปนจํานวน 331.7 ลานบาท หรือ 10.5% เปนผลจากเงินสดรับจากรายไดจากการดําเนินงานของโครงการใหม คือ    

เซ็นทรัล ทาวนเซ็นเตอร รัตนาธิเบศร และ เซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม เฟส 2 บี และรายไดของโครงการเดิมที่        

เพิ่มมากขึ้น รวมทั้งเงินสดรับจากเงินมัดจํารับจากลูกคาโครงการอาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัล เวิลด 

กระแสเงินสดใชไปในกิจกรรมลงทุนในป 2547 มีจํานวน 3,995.0 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 เปนจํานวน 1,145.3 

ลานบาท หรือ 40.2% เนื่องจากในปนี้บริษัทมีการลงทุนในการกอสรางและปรับปรุงโครงการตางๆเพิ่มขึ้น ทั้งในสวนของการ  

กอสรางอาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด และศูนยการคาที่อยูระหวางการปรับปรุง ไดแก เซ็นทรัล เวิลด 

พลาซา และ เซ็นทรัล ทาวน เซ็นเตอร รัตนาธิเบศร 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงินในป 2547 มีจํานวน 1,151.3 ลานบาท ลดลงจากปกอน 52.6 ลานบาท หรือ 

4.4% เนื่องจากในปกอนมีการเพิ่มทุนโดยการออกหุนบุริมสิทธิแปลงสภาพจํานวน 1,000 ลานบาท การจัดตั้งกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย ไดแก กองทุนรวมธุรกิจไทย 4 สําหรับเซ็นทรัล เวิลด พลาซา และกองทุนรวมธุรกิจไทย 5 สําหรับเซ็นทรัล ซิตี้ 

บางนา และมีการเบิกเงินกูโครงการเซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม เฟส 2 บี และเซ็นทรัล พลาซา พระราม 2  ในขณะที่   

ป 2547 นี้มีการออกหุนกูไมมีหลักประกันและไมดอยสิทธิจํานวน 2,500 ลานบาท และการเบิกเงินกูโครงการเซ็นทรัล แอรพอรต 

พลาซา เชียงใหม เฟส 2บี 

 

แหลงที่มาของทุน  
บริษัทฯอาศัยแหลงเงินทุนสําคัญจากสวนของผูถือหุนและหนี้สินระยะยาว โดยบริษัทมีนโยบายดานโครงสรางเงินทุนที่

เหมาะสม ซึ่งกําหนดใหบริษัทตองดํารงอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุนในระดับที่ไมเกิน 1.0 เทา   

ณ วันที่ 31ธันวาคม 2547 บริษัทมีอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุนเทากับ  0.9  เทา  ซึ่งสูง

กวาปกอน ที่มีอัตราสวน 0.7 เทา เนื่องจากบริษัทมีการขยายธุรกิจอยางตอเนื่องจึงตองมีเงินกูยืมเพิ่มขึ้นเพื่อใชในการพัฒนา

โครงการใหมตางๆ  อยางไรก็ตามบริษัทยังคงรักษาอัตราสวนนี้ไมเกินกวา 1 เทา ตามนโยบายขางตน 

สําหรับระดับความนาเชื่อถือของบริษัท  บริษัทฯไดรับการปรับเพิ่มอันดับความนาเชื่อถือซ่ึงประเมินโดย บริษัท 

ทริสเรทติ้ง จํากัด จากเดิมซึ่งอยูที่ A- เพิ่มเปน A ในเดือนกุมภาพันธป 2548  
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รายละเอียดหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิ - มีรายละเอียดดังตอไปนี ้
รายละเอียดหนีสิ้น ยอดคงเหลือ 

ณ 31ธ.ค. 47 
(ลานบาท) 

ยอดคงเหลือ 
ณ 31 ธ.ค. 46 
(ลานบาท ) 

ครบกําหนด 
 

อัตราดอกเบี้ย 
 

หลักประกัน 
 

1.หุนกูไมมีประกนัและไมดอยสิทธ ิ 375 625 28 มิ.ย. 49 MLR-0.375% ไมมี 

2.หุนกูไมมีประกนัและไมดอยสิทธ ิ 1,000 - 16 มี.ค. 52 4.20% ไมมี 

3.หุนกูไมมีประกนัและไมดอยสิทธ ิ 1,500 -  9 ธ.ค. 53 5.24% ไมมี 

4. กองทุนรวมธุรกิจไทย 1 

    (60.53%) 

307 351 31 ส.ค. 54 ปที่ 1-5 = MLR-1% 

ปที่ 6-7= MLR-0.75% 

ปที่ 8-10 =MLR-0.5% 

อาคาร งานระบบ และ 

ที่ดิน เซ็นทรัล พลาซา 

รัชดา พระราม3 

5. กองทุนรวมธุรกิจไทย 2 1,408 1,605 21 ธ.ค. 54 ก)* ปที่ 1-5 = MLR-1% 

ปที่ 6-7= MLR-0.75% 

ปที่ 8-10= MLR-0.5% 

ข) ปที่ 1-2  = 6.875% 

ปที่ 3-10    = 7% 

สิทธิการเชาที่ดิน  

อาคาร และงานระบบ 

เซ็นทรัลพลาซา        

ปนเกลา 

6. กองทุนรวมธุรกิจไทย 4 1,575 1,575 25 ธ.ค. 56  ปที ่1-3   = 4.5-5.5% 

 ปที ่4 เปนตนไป =  

MLR-(1.25%- 1.5%) 

สิทธิการเชา         

อาคารศูนยการคา 

เซ็นทรัล เวลิด  

7. กองทุนรวมธุรกิจไทย 5 1,395 1,507 6 มี.ค. 61 ก) ปที่ 1-3 = 4.75% 

 4-15 = MLR-1.25% 

ข) ปที่ 1-3 =  6% 

 4-15 = MLR-1.25% 

ที่ดินและอาคาร       

ศูนยการคาของ 

เซ็นทรัล ซิต้ี บางนา 

8. ต๋ัวแลกเงินระยะสั้น 564 832  2548-2549 2.90%-3.75% ไมมี 

9. เงินกูโครงการเชียงใหม 680 400 26 ธ.ค. 51 MLR ที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

10. เงินกูโครงการพระราม2 850 1,100 25 มี.ค. 55 ปที่ 1-3  =  5.5% 

ปที่ 4–9   

(1) MLR-BBL-0.625% 

(2) MLR(BT+UOBR)-1% 

สิ่งปลูกสราง  สิทธิการ

เชาที่ดินและ ตึกแถว  

เซ็นทรัลพลาซา

พระราม 2 

รวมหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิ
กอนหกัเงินสดคงเหลือ 

9,654 7,995    

หัก เงินสดคงเหลือและ        
เงินลงทุนชั่วคราว  

(2,100) (2,279)    

รวมหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิ
หลังหักเงินสดคงเหลือ 

7,554 5,716    

* ไดจัดทําการประกันความเสี่ยงจากอัตราดอกเบีย้ เปนอัตรา 5.25% ในระหวางป 2546 ถึง 2548 
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สภาพคลอง 
 ธุรกิจใหเชาพื้นที่คาปลีกเปนธุรกิจที่ใชเงินลงทุนในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนจํานวนสูงมาก โดยในชวงปที่ผานมา 

บริษัทไดปรับปรุงพัฒนาโครงการตางๆอยางตอเนื่อง  ไมวาจะเปนการเปดใหบริการ เซ็นทรัล พารค ที่เซ็นทรัล พลาซา พระราม2  

การเปดโซนใหม e-life ที่เซ็นทรัล ซิตี้ บางนา  และการเปดใหบริการของอาคารสํานักงาน ดิ ออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด  

เมื่อเดือนพฤศจิกายนที่ผานมา นอกจากนี้บริษัทยังอยูระหวางการปรับปรุงศูนยการคา เซ็นทรัล เวิลด และ เซ็นทรัล ทาวน     

เซ็นเตอร รัตนาธิเบศร ซึ่งทําใหบริษัทจําเปนตองกูยืมเงินเพิ่มเติม  แตกระนั้นบริษัทยังสามารถบริหารเงินทุนหมุนเวียนไดอยาง  

มีประสิทธิภาพ  และ สามารถดํารงสภาพคลองของกระแสเงินสดในการดําเนินงานไดเปนอยางดี โดยบริษัทมีอัตราสวนหนี้สิน  

ที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุน (Net Gearing Ratio) ณ ส้ินป  2547 ที่ 0.9 เทา ซึ่งเปนไปตามนโยบายของบริษัทฯ   

ที่ตองการดํารงอัตราสวนนี้ไมเกิน 1 เทา เปนผลจากการที่บริษัทมีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานที่เพิ่มขึ้นถึง 331.7 ลานบาท 

นอกจากนี้บริษัทยังสามารถเรียกเก็บเงินจากลูกหนี้ไดดีขึ้น โดยระยะเวลาในการเก็บหนี้ลดลงจาก 7 วัน ในป 2546 เปน 6 วัน 

ในป 2547 

สําหรับการบริหารอัตราดอกเบี้ย บริษัทมีการบริหารเงินทุนจากการกูยืมอยางมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทมีอัตรา     

ดอกเบี้ยถัวเฉล่ียถวงน้ําหนักของเงินกูสําหรับป 2547 อยูที่ 5.01% ซึ่งต่ํากวาอัตราดอกเบี้ยเงินกูชั้นดีของธนาคารพาณิชย 

(MLR) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ที่มีอัตราถัวเฉลี่ยที่ 5.7%   

บริษัทมีอัตราสวนความสามารถในการชําระดอกเบี้ยในปนี้ 7.6 เทา ลดลงจากปกอนซึ่งอยูที่ 7.9 เทา เพียงเล็กนอย 

แมวาบริษัทมีดอกเบี้ยจายเพิ่มขึ้นถึง 59.1 ลานบาทจากการกูยืมเงินที่มากขึ้นก็ตาม แสดงใหเห็นวาบริษัทมีกระแสเงินสดจาก

การดําเนินงานที่ดีขึ้นเชนกัน 

อัตราสวนทางการเงนิที่สําคัญอื่น 

อัตราสวนแสดงความสามารถในการทํากําไร 

 

 

ถึงแมวาผลประกอบการของบริษัทที่มีการรวมรายไดของเซ็นทรัล ทาวนเซ็นเตอร รัตนาธิเบศร และ เซ็นทรัล แอรพอรต 

พลาซา เชียงใหม เฟส 2บี เต็มป แสดงใหเห็นอัตราการเติบโตของรายไดที่สูงมาก แตอัตราสวนแสดงความสามารถใน     

การทํากําไรอยูในระดับใกลเคียงกับปกอน โดยอัตรากําไรขั้นตนและอัตรากําไรสุทธิสูงขึ้นเล็กนอยจาก 45.6% และ 21.6% 

ในป 2546 เปน 45.9% และ 21.8% ในป 2547  ตามลําดับ และผลตอบแทนตอสวนของผูถือหุน สูงขึ้นจาก 15.8%           

ในป 2546 เปน 15.9% ในป 2547 เชนกัน  เนื่องมาจากในชวงสองปที่ผานมานี้  บริษัทอยูในชวงของการลงทุนกอสราง  

โครงการใหมและการปรับปรุงโครงการที่ไดซื้อมา  อยางไรก็ตามคาดวาอัตราสวนเหลานี้จะเพิ่มสูงขึ้น  ในชวง 2-3 ปขางหนา 

ความมีประสิทธิผลของการใชสินทรัพย 

บริษัทมีอัตราสวนผลตอบแทนตอสินทรัพยลดลงเล็กนอยจาก  5.1%  ณ ส้ินป 2546 เปน  5.0%  ณ ส้ินป 2547 เนื่องจาก

ในชวง 2 ปนี้  บริษัทยังคงอยูในชวงของการลงทุนพัฒนาโครงการใหมๆ โดยในปนี้ ไดแกการปรับปรุงศูนยการคาเซ็นทรัล 

เวิลด พลาซา และการปรับปรุงเซ็นทรัล ทาวน เซ็นเตอร รัตนาธิเบศร  
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