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13. ข้อมูลทางการเงนิที่สาํคัญ 
 
 

ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
รายงานความรับผิดชอบของคณะกรรมการต่อรายงานทางการเงนิ 
 
  
 คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ รับผิดชอบต่องบการเงินรวมของ บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั 
(มหาชน) และบริษัทย่อย และสารสนเทศทางการเงินท่ีปรากฎในรายงานประจําปี ซึ่งงบการเงินดงักล่าวจดัทําขึน้ตามมาตรฐานการ
บญัชีท่ีรับรองทัว่ไป โดยเลือกใช้นโยบายบญัชีท่ีเหมาะสมและถือปฏิบติัอย่างสม่ําเสมอ และใช้ดลุยพินิจอย่างระมดัระวงัและประมาณ
การที่ดีท่ีสดุในการจดัทํา รวมทัง้มีการเปิดเผยข้อมลูสําคญัอย่างเพียงพอในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน  
  

คณะกรรมการได้จดัให้มีและดํารงรักษาไว้ซึง่ระบบควบคมุภายในท่ีมีประสิทธิผล เพ่ือให้มัน่ใจได้อย่างมีเหตผุลว่าการบนัทกึ
ข้อมลูทางบญัชีมีความถกูต้อง ครบถ้วน และเพียงพอที่จะดํารงรักษาไว้ซึ่งทรัพย์สิน และเพ่ือให้ทราบจดุอ่อนเพ่ือป้องกนัไม่ให้เกิดการ
ทจุริตหรือการดําเนินการท่ีผิดปกติอย่างมีสาระสําคญั 
  

ในการนี ้คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ได้แต่งตัง้คณะกรรมการตรวจสอบ ซึง่ประกอบด้วยกรรมการ
ท่ีไม่เป็นผู้ บริหารเป็นผู้ ดูแลรับผิดชอบเก่ียวกับคุณภาพของรายงานทางการเงินและระบบควบคุมภายใน และความเห็นของ
คณะกรรมการตรวจสอบ เก่ียวกบัเร่ืองนีป้รากฎในรายงานของคณะกรรมการตรวจสอบแล้ว 
  

คณะกรรมการมีความเห็นว่าระบบควบคมุภายในของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) โดยรวมอยู่ในระดบัท่ีน่าพอใจ 
และสามารถสร้างความเช่ือมัน่อย่างมีเหตผุลต่อความเช่ือถือได้ของงบการเงินรวมของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และ
บริษัทย่อย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 
 

 
 
 
 
 
      
  (นายสทุธิชยั จิราธิวฒัน์)                    (นายปรีชา เอกคณุากลู) 
      ประธานกรรมการ                                         กรรมการผู้จดัการใหญ่                                      
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอ  ผู้ถือหุ้นบริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) 
 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และ
บริษัทย่อย (กลุม่บริษัท) และของเฉพาะบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) (บริษัท) ตามลําดบั ซึง่ประกอบด้วย
งบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 งบกําไรขาดทนุ
เบ็ดเสร็จรวมและงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการ งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมและงบแสดง
การเปล่ียนแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้นเฉพาะกิจการ และงบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ สําหรับปี
สิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตซุึง่ประกอบด้วยสรุปนโยบายการบญัชีท่ีสําคญัและเร่ืองอ่ืน ๆ 
 
ความรบัผิดชอบของผูบ้ริหารต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 
ผู้บริหารเป็นผู้ รับผิดชอบในการจดัทําและการนําเสนองบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเหล่านีโ้ดยถกูต้อง
ตามท่ีควรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคมุภายในท่ีผู้บริหารพิจารณาว่า
จําเป็นเพ่ือให้สามารถจดัทํางบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการท่ีปราศจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัตอ่ข้อเท็จจริง
อนัเป็นสาระสําคญัไม่วา่จะเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาด 
 
ความรบัผิดชอบของผูส้อบบญัชี 
 
ข้าพเจ้าเป็นผู้ รับผิดชอบในการแสดงความเห็นต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการดงักล่าวจากผลการ
ตรวจสอบของข้าพเจ้า ข้าพเจ้าได้ปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ซึง่กําหนดให้ข้าพเจ้าปฏิบตัิตาม
ข้อกําหนดด้านจรรยาบรรณ รวมถึงวางแผนและปฏิบตัิงานตรวจสอบเพ่ือให้ได้ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตสุมผลว่างบ
การเงินรวมและ     งบการเงินเฉพาะกิจการปราศจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัตอ่ข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม่ 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
การตรวจสอบรวมถึงการใช้วิธีการตรวจสอบเพ่ือให้ได้มาซึ่งหลักฐานการสอบบัญชีเก่ียวกับจํานวนเงินและการ
เปิดเผยข้อมลูในงบการเงิน วิธีการตรวจสอบท่ีเลือกใช้ขึน้อยูก่บัดลุยพินิจของผู้สอบบญัชี ซึง่รวมถึงการประเมินความ
เส่ียงจากการแสดงข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคญัของงบการเงิน ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ข้อผิดพลาด ในการประเมินความเสี่ยงดงักลา่ว ผู้สอบบญัชีพิจารณาการควบคมุภายในท่ีเก่ียวข้องกบัการจดัทําและ
การนําเสนองบการเงินโดยถกูต้องตามท่ีควรของกิจการ เพ่ือออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ีเหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่
ไม่ใช่เพ่ือวตัถปุระสงค์ในการแสดงความเห็นตอ่ประสิทธิผลของการควบคมุภายในของกิจการ การตรวจสอบรวมถึง
การประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผู้บริหารใช้และความสมเหตสุมผลของประมาณการทางบญัชีท่ี
จดัทําขึน้โดยผู้บริหาร รวมทัง้การประเมินการนําเสนองบการเงินโดยรวม 
 
ข้าพเจ้าเช่ือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็น
ของข้าพเจ้า 
 
ความเห็น 
 
ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการข้างต้นนี ้แสดงฐานะการเงินรวมและฐานะการเงินเฉพาะ
กิจการของกลุม่บริษัทและบริษัท ตามลําดบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 ผลการดําเนินงานรวมและผลการดําเนินงาน
เฉพาะกิจการ และกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ สําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกัน โดยถกูต้องตามท่ี
ควรในสาระสําคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
 
 
 
(ธนิต โอสถาเลศิ) 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต  
เลขทะเบียน 5155 
 
บริษัท เคพีเอ็มจี ภมิูไชย สอบบญัชี จํากดั 
กรุงเทพมหานคร 
17 กมุภาพนัธ์ 2559 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบแสดงฐานะการเงนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2556  ปี  2557  ปี  2558 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

สินทรัพย์หมุนเวียน             

  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 1,752,178,399 2.3 2,487,781,567 2.8 2,577,733,661 2.5 

  เงินลงทนุชัว่คราว 117,010,721 0.2 1,285,220,512 1.4 1,748,018,000 1.7 

  ลกูหนีก้ารค้า  1,229,673,788 1.6 1,404,324,122 1.6 1,249,501,326 1.2 

  ลกูหนีอ่ื้น 2,400,239,657 3.1 1,840,825,306 2.1 1,761,742,763 1.7 

     รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 5,499,102,565 7.1 7,018,151,507 7.9 7,336,995,750 7.1 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน             

เงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า 3,354,239,257 4.3 5,443,526,858 6.1 5,517,303,574 5.4 

เงินลงทนุระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั        -                -               66,250,000  0.1              66,250,000  0.1 

เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน 2,218,702 0.003 2,217,827 0.002 2,216,153 0.002 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 745,362,460 1.0 731,388,996 0.8 789,229,576 0.8 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 53,575,156,506 69.1 60,927,249,949 68.4 74,796,435,883 72.6 

ท่ีดิน อาคาร และ อปุกรณ์ 2,352,903,164 3.0 2,140,491,324 2.4 1,939,047,881 1.9 

สิทธิการเช่า 11,456,563,951 14.8 11,795,158,799 13.2 11,644,371,972 11.3 

สิทธิการใช้สินทรัพย์ 127,264,252 0.2 122,588,750 0.1 197,010,216 0.2 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 425,963,382 0.5 788,163,715 0.9 755,771,143 0.7 

     รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 72,039,671,674 92.9 82,017,036,218 92.1 95,707,636,398 92.9 

รวมสินทรัพย์ 77,538,774,239 100.0 89,035,187,725 100.0 103,044,632,148 100.0 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2556  ปี  2557  ปี  2558 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

หนีส้ินหมุนเวียน             

  เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 900,000,000 1.16 200,000,000 0.22 
   

-  - 

  เจ้าหนีก้ารค้า  598,412,053 0.8 828,393,324 0.9 904,079,294 0.9 

  เจ้าหนีอ่ื้น 5,157,203,879 6.7 4,890,294,549 5.5 5,196,585,266 5.0 
  เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากบคุคลหรือกิจการท่ี
เก่ียวข้องกนั 4,159,962 0.01 4,387,061 0.005 

   
-  - 

  สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีถึงกําหนด
ชําระภายในหนึง่ปี 5,153,567,000 6.6 4,478,722,000 5.0 5,168,982,000 5.0 
  สว่นของเจ้าหนีส้ิทธิการเช่าท่ีถึงกําหนด
ชําระภายในหนึง่ปี 

   
-  0.0 -  

   
-   

   
33,333,333  

   
0.03  

  สว่นของรายได้คา่เช่าและคา่บริการรับ
ลว่งหน้าท่ีถึงกําหนดรับรู้ภายในหนึง่ปี 317,870,781 0.4 688,904,684 0.8 664,062,270 0.6 

  ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 547,968,060 0.7 253,605,371 0.3 372,496,734 0.4 

  เจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้าง 2,779,050,202 3.6 2,782,184,394 3.1 3,190,358,744 3.1 

     รวมหนีส้นิหมุนเวียน 15,458,231,937 19.9 14,126,491,383 15.9 15,529,897,641 15.1 

              

  หนีส้นิไม่หมุนเวียน             

เงินกู้ ยืมระยะยาวอ่ืน  13,788,036,680      17.8  11,339,939,680     12.7  17,454,287,680      16.9  

เจ้าหนีส้ิทธิการเช่า                        -           -             -   300,000,000 0.3 

หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 155,447,688 0.2  139,265,420     0.2 76,594,163        0.1    

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 171,551,584      0.2  193,475,849       0.2  274,543,724 0.3  

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับลว่งหน้า 4,941,489,040 6.4  14,830,725,268 16.7  15,786,750,091 15.3  

เงินมดัจํารับจากลกูค้า 5,184,958,035 6.7  5,395,426,934 6.1  6,322,877,621 6.1  

ประมาณการหนีส้ินระยะยาว -  -   39,967,449 0.04  234,141,781 0.23  

เงินคํา้ประกนัสิทธิการเช่า 1,015,418,010 1.3  1,221,974,671 1.4  264,422,655 0.3  

    รวมหนีส้นิไม่หมุนเวียน 25,256,901,037 32.6  33,160,775,271 37.2  40,713,617,715 39.5  

    รวมหนีส้นิ 40,715,132,974 52.5  47,287,266,654 53.1  56,243,515,356 54.6  
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2556  ปี  2557  ปี  2558 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

ส่วนของผู้ถือหุ้น             

ทนุเรือนหุ้น             

   ทุนจดทะเบยีน* 2,244,000,000   2,244,000,000   2,244,000,000   

   ทนุท่ีออกและชําระแล้ว 2,244,000,000 2.9 2,244,000,000 2.5 2,244,000,000 2.2 

สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 8,558,557,850 11.0 8,558,557,850 9.6 8,558,557,850 8.3 

กําไรสะสม        

  จดัสรรเป็นทนุสํารองตามกฎหมาย 224,400,000 0.3 224,400,000 0.3 224,400,000 0.2 

  ยงัไม่ได้จดัสรร 25,195,199,173 32.5 30,033,795,650 33.7 34,949,747,221 33.9 

องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น ( 43,736,017) (0.1) ( 40,044,888) (0.04) ( 40,111,532) (0.04) 

สว่นได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคมุ 645,220,259 0.8 727,212,459 0.8 864,523,253 0.8 

      รวมสว่นของผู้ ถือหุ้น 36,823,641,265 47.5 41,747,921,071 46.9 46,801,116,792 45.4 

 รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 77,538,774,239 100.0 89,035,187,725 100.0 103,044,632,148 100.0 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
    บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

    งบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จและกาํไรสะสมที่ยังไม่ได้จัดสรร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2556  ปี  2557  ปี  2558 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

รายได้             

  รายได้จากการให้เช่าและให้บริการ 18,128,314,102 83.5 20,374,891,383 85.1 22,231,356,081 85.9 
  รายได้จากการขายอาหารและ
เคร่ืองด่ืม 881,882,893 4.1 974,774,728 4.1 1,067,712,961 4.1 
  รายได้จากการประกอบกิจการ
โรงแรม 902,978,834 4.2 957,875,577 4.0 983,496,368 3.8 

  รายได้จากการลงทนุ 97,655,779 0.4 61,441,989 0.3 24,447,379 0.1 

  รายได้อ่ืน 1,698,192,611 7.8 1,583,861,906 6.6 1,564,835,958 6.0 

     รวมรายได้ 21,709,024,219 100.0 23,952,845,583 100.0 25,871,848,747 100.0 

ค่าใช้จ่าย         

ต้นทนุคา่เช่าและค่าบริการ 9,541,895,158 44.0 10,521,874,336 43.9 11,449,731,376 44.3 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืม 690,764,382 3.2 779,659,998  3.3 852,070,940 3.3 

ต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรม 308,964,107 1.4 314,706,536 1.3 331,920,217 1.3 

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 3,445,545,818 15.9 3,666,737,678 15.3 4,030,465,763 15.6 

       รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 13,987,169,465 64.4 15,282,978,548 63.8 16,664,188,296 64.4 

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงาน 7,721,854,754 35.6 8,669,867,035 36.2 9,207,660,451 35.6 

ส่วนแบ่งผลกาํไร(ขาดทุน)             

บริษัทร่วม 686,122,862 3.2 813,751,247 3.4 745,771,197 2.9 

การร่วมค้า ( 191,368) (0.001) ( 479,755) (0.002)  3,533,219  0.014  

ต้นทนุทางการเงิน ( 812,532,817) (3.7) ( 676,751,105) (2.8) ( 508,714,089) (2.0) 

ภาษีเงินได้ ( 1,206,049,820) (5.6) ( 1,378,041,110) (5.8) ( 1,430,629,710) (5.5) 
กาํไร(ขาดทุน) ก่อนส่วนได้เสียที่ไม่
มีอาํนาจควบคุม 6,389,203,611 29.4 7,428,346,312 31.0 8,017,621,068 31.0 
(กําไร)ขาดทนุของสว่นได้เสียท่ีไม่มี
อํานาจควบคมุ ( 96,674,566) (0.4) ( 121,393,670) (0.5) ( 137,311,299) (0.5) 

กาํไร(ขาดทุน)สุทธิสาํหรับปี 6,292,529,045 29.0 7,306,952,642 30.5 7,880,309,769 30.5 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2556  ปี  2557   ปี  2558 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จอ่ืน       
ผลตา่งจากอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา่
หน่วยงาน       

  ต่างประเทศ 28,971   1,438,915   ( 1,519,446)   
การเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรมสทุธิของเงิน
ลงทนุเผ่ือขาย 1,912,203   2,252,214   1,452,802   
ขาดทนุจากการประมาณการตามหลกัการ
คณิตศาสตร์       
  ประกนัภยัสําหรับโครงการผลประโยชน์
พนกังาน - สทุธิจากภาษี ( 13,912,117)                      -    ( 46,360,441)   
กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จอ่ืนสาํหรับปี- สุทธิ
จากภาษี ( 11,970,943)   3,691,129   ( 46,427,085)   
กาํไร(ขาดทุน) ก่อนส่วนของผู้ถือหุ้นส่วน
น้อย 6,377,232,668   7,432,037,441   7,971,193,983   
(กาํไร)ขาดทุนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อยในบริษัท
ย่อย ( 96,674,566)   ( 121,393,670)   ( 137,311,299)   

กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จรวมสาํหรับปี 6,280,558,102   7,310,643,771   7,833,882,684   

          

กําไรสะสมท่ียงัไม่ได้จดัสรรต้นปี 20,992,843,892   25,215,629,690   30,014,992,291   

การเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี*         

การเปล่ียนแปลงในสว่นได้เสียในบริษัทย่อย         

เงินปันผลจ่าย   ( 2,069,743,247)   ( 2,507,590,041)   ( 2,916,824,652)   

กําไร(ขาดทนุ)สทุธิสําหรับปี 6,292,529,045   7,306,952,642   7,880,309,769   

กาํไรสะสมที่ยังไม่ได้จัดสรรสิน้ปี 25,215,629,690  30,014,992,291  
   

34,978,477,408  

กาํไรต่อหุ้น             

      กาํไร (ขาดทนุ) สุทธิต่อหุ้น ข้ันพื้นฐาน                1.42                  1.63    
   

1.76    
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบกระแสเงนิสด 

  ตรวจสอบแล้ว 

          ปี  2556  ปี  2557  ปี  2558 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

   กระแสเงนิสดจากการดาํเนินงาน             
กําไรสทุธิสําหรับปี 6,389,203,611 58.0 7,428,346,312 34.1 8,017,621,068 58.5 
รายการปรบัปรุง             
คา่เส่ือมราคา 2,613,640,472 23.7 3,075,217,361 14.1 3,391,086,666 24.8 
กลบัรายการค่าเผ่ือจากการด้อยคา่ ( 377,333,334) 31.8 ( 66,250,000) 4.0 ( 166,226,531) ( 1.2) 
คา่ตดัจําหน่ายสิทธิการเช่า 1,070,064,933 9.7 943,961,417 4.3 1,046,764,784 7.6 
ผลตา่งจากอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา่
หน่วยงานตา่งประเทศ 28,971 0.0003 1,438,915 0.01 ( 1,519,446) ( 0.01) 
รายได้จากการลงทนุ ( 97,655,779) ( 0.9) ( 61,441,989) ( 0.3) ( 24,447,379) ( 0.2) 
ต้นทนุทางการเงิน 812,532,817 7.4 676,751,105 3.1 508,714,089 3.7 
กลบัรายการค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู  ( 3,358,920) ( 0.03) 4,995,182 0.02 ( 1,589,864) ( 0.01) 
ขาดทนุ (กําไร) จากการขายและตดัจําหน่าย
สินทรัพย์ 746,822 0.01 ( 2,180,255) ( 0.01) 18,866,382 0.14 
รับรู้รายได้คา่เช่าและคา่บริการรับลว่งหน้า ( 387,966,727) ( 3.5) ( 781,519,670) ( 3.6) ( 846,159,204) ( 6.2) 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 26,946,500 0.2 25,914,845 0.1 26,641,365 0.2 
สว่นแบง่กําไรในบริษัทร่วม ( 685,931,494) ( 6.2) ( 813,751,247) ( 3.7) ( 745,771,197) ( 5.4) 
สว่นแบง่ (กําไร) ขาดทนุจากการร่วมค้า (สทุธิ
จากภาษีเงินได้) 

   
-               -   479,755 0.002 ( 3,533,219) ( 0.03) 

การปรับโครงสร้างบริษัท -               -   -               -   ( 816,168) ( 0.01) 
ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยนท่ียงัไม่เกิดขึน้จริง 20,753,640 0.2 6,388,200 0.03 122,483,400 0.89 
ขาดทนุ (กําไร) ท่ียงัไม่เกิดขึน้จริงจากการ
เปลี่ยนแปลง       
   มลูคา่เคร่ืองมือทางการเงิน ( 43,706,478) ( 0.4) 22,039,817 0.1 44,126,810 0.3 
ประมาณการหนีส้ิน -               -   -               -   2,321,342 0.02 
ภาษีเงินได้ 1,206,049,820 10.9  1,378,041,110 6.3  1,430,629,710 10.4 
  10,544,014,854 95.6 11,838,430,858 54.4 12,819,192,608 93.6 
การเปลีย่นแปลงในสินทรพัย์และหนีสิ้น
ดําเนินงาน             
ลกูหนีก้ารค้า ( 599,593,083) ( 5.4) ( 179,645,516) ( 0.8) 156,412,660 1.1 
ลกูหนีอ่ื้น ( 905,934,607) ( 8.2) 353,597,763 1.6 45,696,036 0.3 
สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน ( 48,603,076) ( 0.4) ( 356,852,821) ( 1.6) ( 36,394,708) ( 0.3) 

 



 

13 - 11 
 

ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
  งบกระแสเงนิสด 

 
 
 
 
 
 
 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

          ปี  2556  ปี  2557  ปี  2558 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

เจ้าหนีก้ารค้า 582,193,119 5.3 229,981,271 1.1 75,685,970 0.6 
เจ้าหนีอ่ื้น 972,937,948 8.8 ( 80,343,929) ( 0.4) 296,372,282 2.2 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับลว่งหน้า 614,083,147 5.6 11,041,789,801 50.7 1,777,341,613 13.0 
เงินมดัจํารับจากลกูค้า 1,420,021,361 12.9 1,415,366,718 6.5 2,418,182,363 17.7 
เงินมดัจํารับจ่ายคืนลกูค้า ( 737,310,288) ( 6.7) ( 1,204,897,819) ( 5.5) ( 1,490,731,676) ( 10.9) 
เงินคํา้ประกนัสิทธิการเช่า 372,100,000 3.4 387,400,000 1.8 60,879,890 0.4 
จ่ายคืนเงินคํา้ประกนัสิทธิการเช่า -   -   -   -   ( 1,000,134,070) ( 7.3) 
จ่ายคืนผลประโยชน์ของพนกังาน ( 761,490.0) ( 0.01) ( 3,990,580) ( 0.02) ( 3,524,040) ( 0.03) 
จ่ายภาษีเงินได้ ( 1,188,159,928) ( 10.8) ( 1,674,612,605) ( 7.7) ( 1,420,660,073) ( 10.4) 
เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรม
ดาํเนินงาน 

11,024,987,957 100.0 21,766,223,141 100.0 13,698,318,855 100.0 

  กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน             
รับดอกเบีย้ 92,602,722 ( 0.9) 55,452,910 ( 0.4) 21,274,449 ( 0.1) 
รับเงินปันผล 640,802,827 ( 6.5) 758,498,606 ( 5.5) 736,601,082 ( 4.4) 
เงินลงทนุชัว่คราว (เพ่ิมขึน้) ลดลง 1,198,410,968 ( 12.2) ( 1,165,957,577) 8.4 ( 461,344,686) 2.8 
เงินจ่ายสทุธิซือ้เงินลงทนุในบริษัทย่อย 
บริษัทร่วมและการร่วมค้า 

   
-   

   
-   ( 2,033,904,960) 14.7 ( 60,943,382) 0.4 

ซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ( 8,424,820,191) 85.9 ( 8,524,399,880) 61.5 ( 14,393,146,158) 86.3 
ซือ้อาคารและอปุกรณ์ ( 249,692,434) 2.5 ( 126,455,967) 0.9 ( 55,908,605) 0.3 
ซือ้สิทธิการเช่า ( 1,020,157,387) 10.4 ( 1,373,930,647) 9.9 ( 728,982,256) 4.4 
ขายสิทธิการเช่า และอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ
การลงทนุ 65,667,190 ( 0.7) 211,033,706 ( 1.5) 101,909,465 ( 0.6) 
เจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้างลดลง ( 1,892,859,777) 19.3 ( 1,654,081,215) 11.9 ( 1,834,087,314) 11.0 
เจ้าหนีค้่าสิทธิการเช่าลดลง ( 219,292,248) 2.2 -   -                            -   -   

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมลงทุน ( 9,809,338,330) 100.0 ( 13,853,745,024) 100.0 ( 16,674,627,405) 100.0 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
  งบกระแสเงนิสด 

  ตรวจสอบแล้ว 

          ปี  2556  ปี  2557  ปี  2558 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

              
กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ             
จ่ายต้นทนุทางการเงิน ( 1,175,965,948) 49.9 ( 845,059,694) 11.8 ( 620,751,210) ( 20.2) 
เงินสดรับจากการกู้ ยืมจากสถาบนั
การเงินและผู้ลงทนุสถาบนั 1,400,000,000 ( 59.4) 7,500,000,000 ( 104.5) 21,885,000,000 713.7 
จ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน
และผู้ลงทนุสถาบนั ( 7,123,160,520) 302.2 ( 11,322,942,000) 157.8 ( 15,280,392,000) ( 498.3) 
จ่ายชําระหนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน ( 4,612,323) 0.2 ( 1,281,894) 0.02 ( 770,989) ( 0.03) 
จ่ายเงินปันผล ( 2,069,545,077) 87.8 ( 2,507,590,041) 34.9 ( 2,916,824,652) ( 95.1) 

เงินสดรับจากการออกหุ้นสามญั    6,616,176,000   (280.7)                              -              -                               -                 -    

การได้มาซึง่สว่นได้เสียท่ีไม่มีอํานาจ
ควบคมุ 1,600  

  
(0.0001)  (1,320) 0.00002  (505) ( 0.00002) 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจัดหา
เงนิ ( 2,357,106,268) 100.0 ( 7,176,874,949) 100.0 3,066,260,644 100.0 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
(ลดลง) เพิ่มขึน้- สุทธิ ( 1,141,456,641)   735,603,168   89,952,094   

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ 
วนัต้นปี 

2,893,635,040   1,752,178,399   2,487,781,567   

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
ณ วันสิน้ปี 1,752,178,399   2,487,781,567   2,577,733,661   
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บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบกระแสเงนิสด 
สาํหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2558 และ 2557 
 
รายการที่ไม่ใช่เงนิสด 
 
ในระหว่างปี 2558 กลุ่มบริษัทได้มีการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 16,854.3 ล้าน
บาท (2557: 10,277.9 ล้านบาท) ซึ่งในจํานวนนีก้ลุ่มบริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 14,393.1 ล้านบาท 
(2557: 8,338.2 ล้านบาท)  และต้นทนุการกู้ ยืมท่ีเก่ียวข้องกบัการได้มาของสินทรัพย์จํานวนเงินรวม 166.2 ล้านบาท (2557: 
186.2 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้างค่าอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 เป็น
จํานวนเงินรวม 2,295.0 ล้านบาท (2557: 1,753.5 ล้านบาท)  
  
ในระหว่างปี 2558 บริษัทได้มีการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 14,404.3 ล้านบาท 
(2557: 7,436.2 ล้านบาท) ซึง่ในจํานวนนีบ้ริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 12,268.4 ล้านบาท (2557: 6,143.1 
ล้านบาท) และต้นทนุการกู้ ยืมท่ีเก่ียวข้องกบัการได้มาของสินทรัพย์จํานวนเงินรวม 149.5 ล้านบาท (2557: 120.9 ล้านบาท) 
และคงค้างเป็นเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้างค่าอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 เป็นจํานวนเงินรวม 
1,986.4 ล้านบาท (2557: 1,172.2 ล้านบาท) 
 
ในระหว่างปี 2558 กลุ่มบริษัทได้มีการซือ้ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 105.3 ล้านบาท (2557: 
127.9 ล้านบาท) ซึ่งในจํานวนนีก้ลุ่มบริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 55.9 ล้านบาท (2557: 126.5 ล้านบาท) 
และคงค้างเป็นเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้างค่าท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 จํานวนเงิน 49.4 ล้านบาท 
(2557: 1.4 ล้านบาท)   
 
ในระหว่างปี 2558 บริษัทได้มีการซือ้ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์ในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 62.3 ล้านบาท (2557:  93.3 
ล้านบาท) ซึ่งในจํานวนนีบ้ริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 55.3 ล้านบาท (2557:  81.9 ล้านบาท) และคงค้าง
เป็นเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้างค่าท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 จํานวนเงิน 7.0 ล้านบาท (2557: 11.4  
ล้านบาท)   
 
ในระหว่างปี 2558  กลุ่มบริษัทได้มาซึ่งสิทธิการเช่าในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 1,152.0 ล้านบาท (2557: 1,502.4 ล้าน
บาท)  ซึง่ในจํานวนนีก้ลุ่มบริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 729.0 ล้านบาท (2557: 1,373.9 ล้านบาท) และคง
ค้างเป็นเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้างค่าสิทธิการเช่า  ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2558 จํานวนเงิน 423.0 ล้านบาท (2557: 128.5 ล้าน
บาท) 
 
ในระหวา่งปี 2558 บริษัทได้มาซึง่สทิธิการเช่าในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 1,175.3 ล้านบาท (2557: 1,309.6 ล้านบาท) ซึง่
ในจํานวนนีบ้ริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 758.1 ล้านบาท (2557: 1,180.0 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนี ้
ผู้ รับเหมาก่อสร้างคา่สทิธิการเช่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558  จํานวนเงิน 417.2 ล้านบาท (2557: 129.6 ล้านบาท)   
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ตารางสรุปอัตราส่วนทางการเงนิที่สาํคัญ    

บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด(มหาชน) และ บริษัทย่อย    

 ณ 31 ธันวาคม 2556 2557 2558 

LIQUIDITY RATIO     

  อตัราสว่นสภาพคล่อง (เท่า) 0.36 0.50  0.47 

  อตัราสว่นสภาพคล่องหมนุเร็ว (เท่า) 0.20 0.37  0.36 

  อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้าถวัเฉลี่ย (เท่า) 22.34 17.66  19.03 

  ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 16 20  19 

PROFITABILITY RATIO     

  อตัรากําไรขัน้ต้น(1)   (%) 50.36% 50.92% 50.87% 

  อตัรากําไรสทุธิ(1)    (%) 26.41% 28.86% 29.24% 

  อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (2)  (%) 20.45% 18.93% 18.12% 

EFFICIENCY RATIO     

  อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์  (%) 8.55% 8.77% 8.21% 

FINANCIAL POLICY RATIO     

  อตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (เท่า) 1.11 1.13  1.20 

  อตัราสว่นหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (3) (เท่า) 0.49 0.29  0.39 

  อตัราการจ่ายเงินปันผล  (%) 39% 40% 40% 
 

หมายเหต:ุ (1) อตัรากําไรขัน้ต้นและอตัรากําไรสทุธิ ไมร่วมรายได้ท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา 
                 (2) อตัราผลตอบแทนของผู้ ถือหุ้นไมร่วมส่วนของผู้ ถือหุ้นส่วนน้อยในบริษัทย่อย 

                 (3) หนีสิ้นสทุธิท่ีมีภาระดอกเบีย้  ไมร่วมเงินกู้ ยืมจากกิจการท่ีเก่ียวข้อง หลงัหกัเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด และเงินลงทนุชัว่คราว 
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14. การวเิคราะห์และคาํอธิบายของฝ่ายจัดการ 
 
14.1 ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 

 ภาพรวมเศรษฐกิจของไทยปี 2558 ขยายตวัอยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไป โดยมีอตัราการเติบโต 2.8% จากปีก่อน การ
ใช้จ่ายในประเทศทัง้การใช้จ่ายภาครัฐและการบริโภคภาคเอกชนยงัเป็นแรงขบัเคล่ือนหลกั การบริโภคภาคเอกชนฟืน้ตวั
จากความเช่ือมัน่ท่ีปรับดีขึน้ ราคาพลงังานท่ีอยู่ในระดบัต่ํา และส่วนหนึ่งได้รับผลของมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของ
ภาครัฐ เช่น นโยบายลดหย่อนภาษีช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจช่วงท้ายปี 2558  นอกจากนี ้ภาคการท่องเท่ียวยงัคงฟืน้ตวั
ตอ่เน่ือง โดยจํานวนนกัทอ่งเท่ียวตา่งประเทศเพ่ิมขึน้จากปีก่อน อย่างไรก็ตาม การฟืน้ตวัยงัจํากดัอยู่เฉพาะนกัท่องเท่ียว
จากจีนเป็นหลกั 

 ในปี 2558 ท่ามกลางเศรษฐกิจชะลอตัวและบรรยากาศการค้าปลีกท่ีซบเซา บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด 
(มหาชน) (“บริษัทฯ”) ยงัคงรักษาอตัราการเติบโตของรายได้และกําไรสทุธิไว้ได้อย่างต่อเน่ืองและเดินหน้าขยายธุรกิจ
ตามแผนกลยทุธ์ท่ีวางไว้ในปี 2557 ท่ามกลางเศรษฐกิจชะลอตวัและบรรยากาศการค้าปลีกท่ีซบเซาซึ่งได้รับผลกระทบ
จากสถานการณ์ทางการเมืองในช่วงคร่ึงปีแรกและเศรษฐกิจเร่ิมฟื้นตัวอย่างช้า ๆ ในคร่ึงปีหลังจากการเร่งจัดทํา
งบประมาณรายจ่ายประจําปีของรัฐบาล รวมทัง้ภาคท่องเท่ียวและภาคส่งออกท่ีปรับตัวดีขึน้ในช่วงปลายปี บริษัท 
เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ยงัคงรักษาอตัราการเติบโตของรายได้และกําไรสทุธิไว้ได้อย่างต่อเน่ืองและ
เดินหน้าขยายธุรกิจตามแผนกลยทุธ์ท่ีวางไว้ 

เหตุการณ์สาํคัญในปี 2558: 

• เปิด 3 ศูนย์การค้าใหม่ และเข้าลงทุน 1 ศูนย์การค้า รวมเป็น 29 ศูนย์การค้า 

บริษัทฯ เปิดให้บริการ 3 โครงการใหม่ตามแผน ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา ระยอง เซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต 
และเซ็นทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ ซึ่งได้ผลตอบรับท่ีดีทัง้จากลกูค้าและผู้ เช่า และได้เข้าลงทุนในทรัพย์สินบางส่วนของ
โครงการเซ็นทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต กบับริษัท สรรพสินค้าเซ็นทรัล จํากดั (“CDS”) โดยบริษัทฯ เช่าช่วงท่ีดินท่ีเป็นท่ีตัง้ของ
โครงการบางสว่นจํานวน 25 ไร่ 36.8 ตารางวา จาก CDS เป็นระยะเวลา 41 ปี และเช่าอาคารศนูย์การค้าบางสว่นและ
รับโอนกรรมสทิธ์งานระบบ โดยมีพืน้ท่ีให้เช่าสทุธิประมาณ 44,347 ตารางเมตร ตามมติท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 
2558  การซือ้กิจการดงักล่าวเป็นไปตามแผนการขยายธุรกิจของบริษัทฯ ซึ่งเซ็นทรัลเฟสติวลั ภูเก็ต จะช่วยเพิ่มรายได้ 
กําไร และกระแสเงินสดให้กบับริษัทฯ  

• นําเสนอศูนย์การค้ารูปแบบใหม่ “New Formats and Concepts” 

 บริษัทฯ ได้พฒันาศูนย์การค้ารูปแบบใหม่ โดยนําเสนอสิ่งใหม่ ๆ และประสบการณ์ท่ีไม่ซํา้ใคร แตกต่าง
จากผู้ประกอบการรายอ่ืน เพ่ือตอบสนองรูปแบบการใช้ชีวิตของลกูค้าท่ีเปล่ียนแปลงไปอยู่เสมอ เช่นท่ีโครงการเซ็นทรัล
เฟสติวลั อีสต์วิลล์ โดยนําแบรนด์ “เซน็ทรัลเฟสติวลั” มาปรับให้ใหม่สดขึน้ โครงการมีการผสานพืน้ท่ีในร่มและกลางแจ้ง
เข้าด้วยกนั ปลกูต้นไม้ใหญ่สร้างพืน้ท่ีสีเขียว นําธรรมชาติสูศ่นูย์การค้า พร้อมให้บริการลูว่ิ่งบนดาดฟ้า พืน้ท่ีทํางานนอก
บ้าน (Co-working Space) เลนจกัรยานพร้อมท่ีจอด และโซนสําหรับสตัว์เลีย้ง พร้อมการนําเสนอสินค้าและบริการ
อย่างครบครัน เป็นสถานท่ีสําหรับหลีกหนีความวุ่นวายของคนเมือง ภายใต้คอนเซ็ปต์ “Bangkok Escape” ตอบโจทย์
การใช้ชีวิตของผู้ใช้บริการกลุม่ตา่ง ๆ ตัง้แตเ่ช้าจรดค่ํา 
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• ประกาศร่วมมือกับ “IKEA” พันธมติรทางธุรกจิรายใหม่  

บริษัทฯ ประกาศร่วมมือกบัพนัธมิตรทางธุรกิจกบั “IKEA” (อิเกีย) แบรนด์ธุรกิจเฟอร์นิเจอร์รายใหญ่จาก
สวีเดน เข้ามาร่วมเปิดร้าน IKEA Store ในบริเวณโครงการเซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต ในอนาคต ซึ่งจะช่วยเสริมสร้าง
ความเป็นศนูย์การค้าระดบัภมิูภาค สร้างความแตกตา่งจากคูแ่ข่งขนัรายอ่ืนและช่วยดงึดดูให้มีผู้ ใช้บริการในศนูย์การค้า
มากขึน้ 

• การปรับปรุงศูนย์การค้าเพ่ือเพิ่มศักยภาพ 

 ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า ได้ดําเนินการปรับปรุงครัง้ใหญ่ในปลายเดือนมีนาคม โดยทยอย
ปรับปรุงทีละสว่นและทยอยเปิดให้บริการนบัตับ้แตเ่ดือนตลุาคมเป็นต้นมาจนการปรับปรุงในระยะท่ี 1 แล้วเสร็จในเดือน
ธันวาคม  การปรับปรุงครัง้นีจ้ะช่วยเสริมภาพลกัษณ์ท่ีทนัสมยัและความน่าสนใจของศนูย์การค้า ซึ่งจะช่วยเพิ่มอตัรา
การต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ี ดึงดดูผู้ เช่ารายใหม่และเป็นการเพิ่มปริมาณสญัจรของลกูค้าภายในศนูย์การค้า ตลอดจนเพิ่ม
ความสามารถทางการแข่งขัน ตอบสนองความต้องการของลูกค้าท่ีมีการเปล่ียนแปลงท่ีรวดเร็ว และคงความเป็น
ศนูย์การค้าท่ีครบวงจร นอกจากนี ้ พืน้ท่ีเช่าระยะยาวท่ีหมดสญัญาในเดือนมีนาคม 2558 จํานวน 20,000 ตารางเมตร 
ได้เปล่ียนเป็นสญัญาเช่าระยะเวลา 3 ปี โดยปรับอตัราค่าเช่าสงูขึน้ในอตัราปัจจุบนั ประกอบกบัพืน้ท่ีเช่าท่ีเพิ่มขึน้อีก
จํานวน 2,000 ตารางเมตร จะช่วยการเติบโตของรายได้ให้กบับริษัทฯ ในปี 2559 

 ศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา บางนา ได้เปิดให้บริการสวนนํา้ลอยฟ้าบนชัน้ 6 อีกครัง้ ภายใต้ช่ือ “โพโรโระ 
อควาพาร์ค กรุงเทพฯ” ภายหลงัปิดปรับปรุงเพ่ือเพิ่มความสวยงามและความปลอดภยัพร้อมกบัเคร่ืองเลน่ใหม่ การเปิด
ให้บริการสวนนํา้ลอยฟ้าจะเป็นการเพิ่มศกัยภาพในการแข่งขนัของศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา บางนา ให้สามารถดงึดดู
ลกูค้ากลุม่ครอบครัวให้เข้ามาใช้บริการในศนูย์การค้ามากขึน้  

• บริหารจัดการต้นทุนทางการเงนิได้อย่างมีประสทิธิภาพ 

 บริษัทฯ มีต้นทุนทางการเงินอยู่ท่ี 3.33% ในปี 2558 ลดลงจาก 3.89% ในปีก่อน เป็นผลจากการใช้
เคร่ืองมือทางการเงินได้อย่างเหมาะสมกบัภาวะตลาดเงินและตลาดทนุ ประกอบกบัทริสเรทติง้คงอนัดบัเครดิตองค์กร
และหุ้นกู้ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนัชดุปัจจบุนัของบริษัทฯ ท่ีระดบั “AA-” สะท้อนถึงสถานะความเป็นผู้ นําในธุรกิจ
ศนูย์การค้า ตลอดจนผลงานในการบริหารศนูย์การค้าท่ีมีคณุภาพสงู กระแสเงินสดท่ีสม่ําเสมอจากรายได้ค่าเช่าและ
คา่บริการ รวมถงึนโยบายทางการเงินของบริษัทฯ ท่ีมีความระมดัระวงั 

• ได้รับคัดเลือกอยู่ใน DJSI Emerging Markets ปี 2558  

 CPN ได้รับคดัเลือกให้เป็นสมาชิกของดชันีความยัง่ยืนของดาวโจนส์ (Dow Jones Sustainability Indices 
หรือ DJSI) หมวดอตุสาหกรรม Real Estate ในกลุม่ตลาดประเทศเปิดใหม่ (Emerging Markets) ต่อเน่ืองเป็นปีท่ีสอง 
สะท้อนให้เห็นถึงปรัชญาการดําเนินธุรกิจท่ียัง่ยืนของ CPN ท่ีคํานึงถึงส่วนรวม สิ่งแวดล้อม และผู้ เก่ียวข้องทกุฝ่าย 
รวมถงึการมีสว่นร่วมท่ีจะช่วยขบัเคล่ือนสงัคมและชมุชนอยา่งจริงจงัและตอ่เน่ือง 
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 ปี 2558 บริษัทฯ มีรายได้รวม 25,847 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 8% เม่ือเทียบกบัปีก่อน และมีกําไรสทุธิเท่ากบั 7,880 
ล้านบาท เพิ่มขึน้ 8% จากปีก่อน  

 ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 บริษัทฯ มีรายได้รวม 7,113 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 15% เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของ
ปีก่อน และเพิ่มขึน้ 12% จากไตรมาสก่อน และมีกําไรสทุธิเท่ากบั 1,911 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 5% เม่ือเทียบกบัไตรมาส
เดียวกนัของปีก่อน และเพิ่มขึน้ 5% จากไตรมาสก่อน  

 

งบการเงินประจําปี 2557 และปี 2558 ประกอบด้วยรายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา ดงันี ้

ปี 2557: 

 ในไตรมาสท่ี 2 ปี 2557 บริษัทฯ บนัทกึรายได้ค่าธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บจากกองทนุรวมในการดําเนินการให้เช่า
สนิทรัพย์ในโครงการเซน็ทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต จํานวน 157 ล้านบาท และต้นทนุการเงินจากค่าใช้จ่ายในการ
ออกหน่วยลงทนุเพิ่มทนุของ CPNRF จํานวน 128 ล้านบาท 

 รายได้อ่ืนจากการกลบัรายการค่าเผ่ือด้อยค่าเงินลงทุนในกิจการท่ีเก่ียวข้องกันของ  บริษัท สยาม รีเทล ดี
เวลล็อปเม้นท์ จํากดั จํานวน 66 ล้านบาท ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 (ดรูายละเอียดในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 11 
สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557) 

ปี 2558: 

 ในไตรมาสท่ี 1 ปี 2558 บนัทกึรายได้อ่ืนจากการกลบัรายการค่าเผ่ือด้อยค่าของท่ีดินท่ีจงัหวดัขอนแก่น จํานวน 
134 ล้านบาท (ดรูายละเอียดในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 10 สําหรับงวดสามเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2558) 

 หากไมน่บัรวมรายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจําปี 2558 บริษัทฯ จะมีรายได้และกําไรสทุธิรวม 25,713 ล้านบาท 
และ 7,746 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 9% และ 7% ตามลําดบั เม่ือเทียบกบัปีก่อน แม้ว่ารายได้จากศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 
ป่ินเกล้าลดลงจากการทยอยปิดปรับปรุงเป็นระยะเวลาประมาณ 6 เดือน 

 หากไม่นบัรวมผลกระทบจากการปิดพืน้ท่ีบางส่วนเพ่ือปรับปรุงโครงการเซ็นทรัลพลาซา    ป่ินเกล้า ซึ่งทําให้
รายได้ลดลงชัว่คราวในปี 2558 บริษัทฯ จะมีรายได้รวมและกําไรสทุธิเติบโต 10% และ 12% ตามลําดบัจากปีท่ีผา่นมา 

ทัง้นี ้การเพิ่มขึน้ของรายได้และกําไรสทุธิเป็นผลมาจาก 

• ผลประกอบการท่ีดีขึน้ของศนูย์การค้าเดิม โดยเฉพาะท่ีศนูย์การค้าเซน็ทรัลเวิลด์ 

• การเปิดให้บริการเต็มปีในปี 2558 ของศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั สมยุ และศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 
ศาลายา 

• รายได้ท่ีเพิ่มขึน้จากศนูย์การค้าใหม ่4 แหง่ท่ีเปิดดําเนินการในปี 2558 

• ผลประกอบการท่ีดีของธุรกิจโรงแรม โดยเฉพาะโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
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• ความมุ่งมัน่ในการบริหารต้นทุนและค่าใช้จ่ายของบริษัทฯ ให้มีประสิทธิภาพอย่างต่อเน่ือง รวมถึงการ
ประหยัดต่อขนาดในการจัดซือ้จัดจ้างและการทําการตลาดร่วมกันของศูนย์การค้าทัง้หมดภายใต้การ
บริหารของบริษัทฯ   

• การบริหารต้นทนุทางการเงินอยา่งมีประสทิธิภาพ ผา่นช่องทางการจดัหาเงินรูปแบบใหม่ ๆ สง่ผลให้ต้นทนุ
ทางการเงินลดลง 7% จากปีก่อน (ไม่นบัรวมต้นทนุการเงินจากค่าใช้จ่ายในการออกหน่วยลงทนุเพิ่มทนุ
ของ CPNRF จํานวน 128 ล้านบาท บนัทกึภายใต้ต้นทนุทางการเงินในไตรมาสท่ี 2 ปี 2557)  

 ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 หากไม่นบัรวมรายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจําดงักล่าว รายได้รวมของบริษัทฯ ยงัคง
เติบโตอย่างต่อเน่ือง โดยมีรายได้รวมจํานวน 7,113 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 16% เม่ือเทียบกับไตรมาสเดียวกันของปีก่อน 
ในขณะท่ีบริษัทฯ รายงานกําไรสทุธิปกติประจําไตรมาสเป็นจํานวน 1,911 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 8% จากไตรมาสเดียวกนั
ของปีก่อน การเติบโตของรายได้รวมและกําไรสทุธิเป็นผลมาจาก 

• รายได้จากการให้เช่าและให้บริการท่ีเพิ่มขึน้จากศนูย์การค้าเดิม 

• รายได้ท่ีเพิ่มขึน้จากศนูย์การค้าใหม ่4 โครงการท่ีเปิดให้บริการในปี 2558 

• การบริหารต้นทนุและคา่ใช้จ่ายในการบริหารท่ีมีประสทิธิภาพ สง่ผลให้อตัรากําไรจากการดําเนินงานสงูขึน้  

 เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า รายได้รวมของบริษัทฯ เพิ่มขึน้ 12% จากการเปิดให้บริการเต็มไตรมาส
ของศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต ท่ีเปิดดําเนินการในไตรมาสท่ี 3 ปี 2558 และการเปิดให้บริการศูนย์การค้า
เซ็นทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 รวมทัง้ผลประกอบการท่ีดีของธุรกิจโรงแรม โดยเฉพาะโรงแรมฮิลตนั 
พทัยา ซึง่มีผลประกอบการท่ีดีในช่วงฤดกูาลท่องเท่ียว ในขณะท่ีกําไรสทุธิในไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 เพิ่มขึน้5% ในอตัราท่ี
น้อยกว่ารายได้ สาเหตุหลกัมาจากค่าใช้จ่ายในการบริหารท่ีเพิ่มขึน้ในไตรมาสสุดท้ายของทุกปี จากค่าใช้จ่ายทาง
การตลาดและการสง่เสริมการขายในเทศกาลเฉลิมฉลองช่วงปลายปี รวมถงึคา่ใช้จ่ายบคุลากรท่ีเพิ่มขึน้ด้วย 

 

สรุปผลการดาํเนินงานทางการเงนิ 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษัทฯ มีศนูย์การค้าภายใต้การบริหารงานรวม 29 โครงการ (อยู่ในเขตกรุงเทพฯ 

และปริมณฑล 13 โครงการ และต่างจังหวดั 16 โครงการ) อาคารสํานกังานให้เช่า 7 อาคาร และอาคารท่ีพกัอาศยั 1 
โครงการ (รวม 11 ยนิูต) ซึง่นบัรวมอสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้โอนไปยงักองทนุ CPNRF และกองทนุ CPNCG แต่ยงัอยู่ภายใต้
การบริหารของบริษัทฯ ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุ นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัเป็นเจ้าของโรงแรม 2 แห่ง 
(รวม 561 ห้องพกั) ซึง่ได้วา่จ้างบริษัทภายนอกท่ีมีความชํานาญให้เป็นผู้บริหารงานแทน 
 

อตัราการเช่าพืน้ท่ีศนูย์การค้าของบริษัทฯ เฉล่ีย ณ สิน้ไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 ยงัคงอยู่ในระดบัสงูท่ี 94% อตัรา
การเช่าท่ีเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า เพิ่มสูงขึน้ภายหลังการปรับปรุงในระยะท่ี 1 แล้วเสร็จและทยอยเปิดให้บริการ
นับตัง้แต่เดือนตุลาคม 2558 เป็นต้นมา เช่นเดียวกับศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว ท่ีมีอัตราการเช่าสูงขึน้
เช่นเดิมหลงัจากมีผู้ เช่ารายใหมม่ากกวา่ 10 ราย เช่น Cotton On และ Matsumoto Kiyoshi เข้ามาทดแทนพืน้ท่ีวา่ง 
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ตารางท่ี 1: สรุปพืน้ท่ีให้เช่าและอตัราการเช่าพืน้ท่ี 

จํานวน พืน้ท ีใ่หเ้ช่า

(ตรม.) ไตรมาส 4/57 ไตรมาส 3/58 ไตรมาส 4/58

ศูนย์การคา้ในกรุงเทพฯ 13 893,920  96% 91% 93%

ศูนย์การคา้ต่างจังหวัด 16 687,121  95% 94% 95%

รวม 29 1,581,041  96% 92% 94%

อตัราการเช่าพืน้ท ี ่(%)
ธุรกจิคา้ปลกี

 
 

จํานวน พืน้ท ีใ่หเ้ช่า

(ตรม.) ไตรมาส 4/57 ไตรมาส 3/58 ไตรมาส 4/58

อาคารสํานักงาน 7 170,342  97% 97% 98%

อาคารสําหรับพักอาศัย * 1 1,568  38% 30% 30%

โรงแรม ** 2 561 หอ้ง 78% 78% 76%

อตัราการเช่าพืน้ท ี ่(%)
ธุรกจิอืน่

 
* สํญญาเช่าอาคารหลงัสวน โคโลเนต สิน้สดุลงในวนัท่ี 30 กนัยายน 2558 และสง่มอบสถานท่ีเช่าคืนให้แก่ผู้ ให้เช่าในวนัเดียวกนั  

** อตัราการเช่าพืน้ท่ีของธรุกิจโรงแรมเป็นคา่เฉลี่ยของอตัราการเช่าพืน้ท่ี 3 เดือน  

 
 
รายได้รวม 

รายได้คา่เช่าและบริการ 

 ไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 บริษัทฯ มีรายได้จากการให้เช่าและให้บริการจํานวน 6,033 ล้านบาท เติบโต 15% จาก
ไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จากปัจจยัดงันี ้ 

• รายได้จากศนูย์การค้าใหม่ 4 โครงการ ท่ีเปิดให้บริการในปี 2558 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา ระยอง เซ็นทรัล
เฟสติวลั ภเูก็ต เซน็ทรัลพลาซา เวสต์เกต และเซน็ทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์  

• ผลประกอบการท่ีดีของศูนย์การค้าเดิม เช่น เซ็นทรัลเฟสติวัล สมุย เซ็นทรัลพลาซา เชียงราย เซ็นทรัล
พลาซา แกรนด์ พระราม 9 และเซน็ทรัลเวิลด์ 

เม่ือเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า บริษัทฯ มีรายได้จากคา่เช่าและบริการเพิ่มขึน้ 8% เป็นผลจาก 

• รายได้จากการเปิดให้บริการศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 

• การเปิดให้บริการเต็มไตรมาสของศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต ท่ีเปิดให้บริการในไตรมาสท่ี 3 ปี 
2558 

• การเปิดให้บริการศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า โฉมใหม่ด้วยอตัราค่าเช่าและอตัราการเช่าท่ีสงูขึน้
ภายหลงัการปรับปรุงระยะท่ี 1 แล้วเสร็จ 

• ผลประกอบการท่ีดีของศูนย์การค้าเดิม เช่น เซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 เซ็นทรัลเฟสติวลั สมุย  
เซน็ทรัลพลาซา เชียงราย และเซน็ทรัลพลาซา พิษณโุลก 
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 ในปี 2558 บริษัทฯ มีรายได้จากการให้เช่าและให้บริการ จํานวน 22,231 ล้านบาท เติบโต 9% จากปีก่อน 
แม้ว่ารายได้จากศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า ลดลงในระหว่างการปิดปรับปรุงบางส่วน ซึ่งรายได้ท่ีเพิ่มขึน้มี
สาเหตหุลกัมาจากปัจจยัดงันี ้

• การเปิดให้บริการเต็มปีในปี 2558 ของศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั สมยุ และเซ็นทรัลพลาซา ศาลายา ท่ี
เปิดดําเนินการในปี 2557 

• รายได้จากศนูย์การค้าใหม ่4 โครงการ ท่ีเปิดดําเนินการในปี 2558 คือ เซ็นทรัลพลาซา ระยอง เซ็นทรัลเฟส
ติวลั ภเูก็ต เซน็ทรัลพลาซา เวสต์เกต และเซน็ทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์  

• อตัราค่าเช่าเฉล่ียของโครงการศูนย์การค้าทัง้หมด ณ ปี 2558 อยู่ท่ี 1,524 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
หากไม่นับรวมศูนย์การค้าใหม่ท่ีเปิดดําเนินการในปี 2557 และ 2558 ได้แก่ เซ็นทรัลเฟสติวัล สมุย เซ็นทรัลพลาซา 
ศาลายา เซ็นทรัลพลาซา ระยอง เซ็นทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต เซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต และเซ็นทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ และ
ศูนย์การค้าท่ีปิดปรับปรุงบางส่วน ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า อตัราค่าเช่าเฉลี่ยของศูนย์การค้าเดิมเพิ่มขึน้จาก 
1,501 บาทตอ่ตารางเมตร เป็น 1,538 บาทตอ่ตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเติบโต 3% จากปีก่อน เป็นไปตามแนวทางท่ี
บริษัทฯ ได้ให้ไว้ แตต่ํ่ากวา่เป้าหมายการเติบโตของคา่เช่าท่ี 5% เป็นผลจากบริษัทฯ ได้ให้ความช่วยเหลือแก่ร้านค้าผู้ เช่า
ในศนูย์การค้าบางแห่งในรูปของส่วนลดค่าเช่าเป็นการชัว่คราวในภาวะเศรษฐกิจท่ียงัชะลอตวัในปีท่ีผ่านมา อย่างไรก็
ตาม อตัราคา่เช่าสําหรับการตอ่สญัญาและสญัญาใหมย่งัคงเติบโตได้โดยเฉล่ีย 5% ตอ่ปี  

 

รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 

 ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 ธุรกิจศนูย์อาหารมีรายได้ 306 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 24% จากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 
จากศนูย์อาหารในโครงการใหม่ท่ีเปิดให้บริการในปี 2558 และศนูย์อาหารใหมท่ี่เพิ่มขึน้ท่ีศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา ป่ิน
เกล้า ภายหลงัการปรับปรุงแล้วเสร็จ ผลประกอบการของศนูย์อาหารในศนูย์การค้าหลายแหง่มีผลประกอบการท่ี
แข็งแกร่ง โดยมีอตัราการเติบโตเป็นเลข 2 หลกั เช่น ศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่ เซน็ทรัลพลาซา ลําปาง  
เซน็ทรัลพลาซา พิษณโุลก และเซน็ทรัลเฟสติวลั สมยุ เป็นต้น 

เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า บริษัทฯ มีรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืมเพิ่มขึน้ 12% จากผล
ประกอบการของศนูย์อาหารในโครงการใหมท่ี่เปิดให้บริการในไตรมาสท่ี 3 และไตรมาสท่ี 4 และศนูย์อาหารใหมท่ี่
เพิ่มขึน้ท่ีศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา ป่ินเกล้าดงักลา่วข้างต้น 

เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน ในปี 2558 บริษัทฯ มีรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม จํานวน 1,068 ล้าน
บาท เติบโต 10% สว่นใหญ่มาจากศนูย์อาหารเปิดใหมใ่นปี 2557 และปี 2558 รวมถงึผลประกอบการท่ีแข็งแกร่งของ
ศนูย์อาหารท่ีศนูย์การค้าเซน็ทรัลเฟสติวลั เชียงใหม ่เป็นต้น 
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รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 

ธุรกิจโรงแรมถือเป็นธุรกิจสนบัสนนุธุรกิจหลกัของบริษัทฯ ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 บริษัทฯ มีรายได้รวมของทัง้ 
2 โรงแรมเป็นจํานวน 264 ล้านบาท ลดลง 2% จากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน เน่ืองจากผลประกอบการท่ีชะลอตวัของ
โรงแรมเซ็นทารา แอนด์ คอนเวนชั่น เซ็นเตอร์ อุดรธานี อย่างไรก็ตาม โรงแรมฮิลตนั พทัยายงัคงมีผลประกอบการท่ี
แข็งแกร่งอยา่งตอ่เน่ือง โดยมี RevPAR เพิ่มขึน้ 10% จากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมเพ่ิมขึน้ 14% จากผล
ประกอบการท่ีแข็งแกร่งในฤดกูาลท่องเท่ียว ทําให้ RevPAR  ของทัง้ 2 โรงแรมสงูขึน้ (แม้ว่าอตัราการเข้าพกัโดยเฉล่ีย 3 
เดือนท่ีโรงแรมฮิลตนั พทัยา ลดลงจาก 92% ในไตรมาสก่อนหน้ามาอยู่ท่ี 88% ในไตรมาสนี ้และอตัราการเข้าพกัของ
โรงแรมเซน็ทารา แอนด์ คอนเวนชัน่ เซน็เตอร์ อดุรธานีคงท่ีจากไตรมาสก่อนท่ี 61%) เน่ืองจากอตัราค่าห้องพกัเฉล่ียของ
โรงแรมเซน็ทารา แอนด์ คอนเวนชัน่ เซน็เตอร์ อดุรธานี และโรงแรมฮิลตนั พทัยาสงูขึน้ 10% และ 18% จากไตรมาสก่อน 
ตามลําดบั  

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมสูงขึน้ในไตรมาสนี ้ส่วนหนึ่งเป็นผลมาจากผลประกอบการท่ีดีของ
ร้านอาหารและห้องจดัเลีย้งภายในโรงแรม เช่น งาน New Year Gala Dinner ท่ีโรงแรมฮิลตนั พทัยา งานแต่งงานและ
งานประชมุสมัมนาท่ีโรงแรมเซน็ทารา แอนด์ คอนเวนชัน่ เซน็เตอร์ อดุรธานี เป็นต้น 

เม่ือเปรียบเทียบกับปีก่อน ปี 2558 บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมจํานวน 983 ล้านบาท 
เติบโต 3% เป็นผลจากผลประกอบการท่ีแข็งแกร่งของโรงแรมโรงแรมฮิลตนั พัทยา จํานวนกรุ๊ปทัวร์จากประเทศจีน 
เกาหลี และฮ่องกง ช่วยผลกัดนัอตัราการเข้าพกัเฉล่ียให้สงูขึน้จาก 83% ในปี 2557 มาอยู่ท่ี 89% ในปี 2558 และอตัรา
คา่ห้องพกัเฉล่ียสงูขึน้ 12% จากปีก่อน โรงแรมเซน็ทารา แอนด์ คอนเวนชัน่ เซ็นเตอร์ อดุรธานีมีอตัราค่าห้องพกัเฉล่ียจะ
สงูขึน้เลก็น้อยเม่ือเทียบกบัปีท่ีผ่านมา อย่างไรก็ตาม ผลประกอบการโดยรวมชะลอตวัลงเลก็น้อยจากอตัราการเข้าพกัท่ี
ลดลง เน่ืองจากงานประชมุสมัมนาของหน่วยงานภาครัฐลดลงในปี 2558 

 
ต้นทุนรวม 

ต้นทนุคา่เช่าและบริการ 

ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการ ได้แก่ ค่าสาธารณูปโภค ค่าจ้างบริการรักษาความปลอดภัย และรักษาความ
สะอาด ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังาน ค่าเช่าท่ีดิน ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจําหน่าย ค่าซ่อมแซม ค่าเบีย้ประกนั และภาษี
โรงเรือนของทรัพย์สนิท่ีครอบครองไว้เพ่ือหาประโยชน์จากรายได้คา่เช่า 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 บริษัทฯ มีต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการเท่ากบั 3,175 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 17% จากไตร
มาสเดียวกนัของปีก่อน จากการบนัทึกต้นทนุของโครงการเปิดใหม่ในปี 2558 การเพิ่มขึน้ของต้นทนุส่วนใหญ่มาจาก
ต้นทนุบคุลากร 42 ล้านบาท และต้นทนุคา่เส่ือมราคา 245 ล้านบาท 

เม่ือเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า ต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการของบริษัทฯ เพิ่มขึน้ 8% สอดคล้องกบัการเพิ่มขึน้
ของรายได้จากการให้เช่าและให้บริการ สาเหตหุลกัมาจากต้นทนุการดําเนินการและค่าเส่ือมราคาของโครงการใหม่ท่ี
เปิดตวัในไตรมาสท่ี 3 ปี 2558 รับรู้เต็มไตรมาสในไตรมาสนี ้ต้นทนุสว่นเพิ่มของโครงการใหม่ท่ีเปิดให้บริการในไตรมาส
นี ้และต้นทนุสว่นเพิ่มของเซน็ทรัลพลาซา ป่ินเกล้า ท่ีเปิดให้บริการอีกครัง้ในเดือนตลุาคมท่ีผา่นมา 
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เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน ปี 2558 บริษัทฯ มีต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการเท่ากบั 11,450 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 9% 
จากปีก่อน โดยมีสาเหตหุลกัมาจากปัจจยัดงันี ้

1) ต้นทนุการดําเนินการและคา่เส่ือมราคาของโครงการใหมท่ี่เปิดตวัในปี 2557 รับรู้เตม็ปีในปี 2558 

2) ต้นทนุการดําเนินการและคา่เส่ือมราคาของศนูย์การค้าท่ีเปิดใหมใ่นปี 2558 

3) คา่ซอ่มแซมบํารุงรักษาและคา่ใช้จ่ายบคุลากรท่ีเพิ่มขึน้โดยทัว่ไป  

4) ต้นทนุสว่นเพิ่มจากการต่อสญัญาเช่าท่ีดินท่ีเป็นท่ีตัง้ของโครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัล เซ็นเตอร์ พทัยา เป็น
ระยะเวลา 20  ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี  1 พฤษภาคม 2558 

ทัง้นี ้หากเทียบเฉพาะโครงการเดิม ต้นทุนค่าสาธารณูปโภคซึ่งเป็นต้นทุนหลักของธุรกิจ (คิดเป็นสัดส่วน
มากกว่า 30% ของต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการทัง้หมด) ลดลง 5% จากปีก่อน แสดงให้เห็นถึงประสิทธิผลในมาตรการ
ประหยดัพลงังานท่ีบริษัทฯ ดําเนินมาอยา่งตอ่เน่ือง 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืม 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืม ได้แก่ ต้นทนุทางตรงในการประกอบธุรกิจศนูย์อาหาร รวมถึงค่าเส่ือมราคาและค่า
ซอ่มแซมอปุกรณ์และงานตกแตง่ศนูย์อาหารภายในศนูย์การค้า 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 บริษัทฯ มีต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืมจํานวน 246 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 23% จากไตรมาส
เดียวกนัของปีก่อนและเพิ่มขึน้ 13% จากไตรมาสก่อน ซึ่งเป็นไปในทิศทางเดียวกบัรายได้ ต้นทนุส่วนใหญ่เพิ่มขึน้จาก
การเปิดให้บริการของศนูย์อาหารใหมใ่นศนูย์การค้าใหม ่ 

เม่ือเปรียบเทียบกับปีก่อน ปี 2558 บริษัทฯ มีต้นทุนอาหารและเคร่ืองด่ืมเท่ากับ 852 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 9% 
จากปีก่อน เป็นผลมาจากการเปิดให้บริการของศูนย์อาหารใหม่ในศูนย์การค้าใหม่ท่ีเปิดดําเนินการในปี 2557 และปี 
2558 ดงักลา่วข้างต้น 
 
ต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรม 

ไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 บริษัทฯ มีต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรมจํานวน 83 ล้านบาท คงท่ีจากไตรมาส
เดียวกันของปีก่อนและลดลง 5% จากไตรมาสก่อน โดยส่วนใหญ่เกิดจากการปรับประมาณการต้นทุนด้านบุคลากร
ลดลง 

ในปี 2558  บริษัทฯ มีต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรมจํานวน 332 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 5% จากปีก่อน โดย
การเพิ่มขึน้ของต้นทนุเป็นไปในทิศทางเดียวกบัการเพิ่มขึน้ของรายได้ 

 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ได้แก่ ค่าใช้จ่ายบุคลากรส่วนกลางและผู้บริหาร  ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ ค่า
เคร่ืองใช้สํานกังานและของใช้สิน้เปลือง ค่าธรรมเนียมและค่าท่ีปรึกษาต่างๆ รวมถึงค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจําหน่าย
อปุกรณ์สํานกังานและสนิทรัพย์ของโรงแรม 
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บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการบริหารในไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 เท่ากบั 1,349 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 10% จากไตรมาส

เดียวกันของปีก่อน จากค่าใช้จ่ายบุคลากรท่ีเพิ่มขึน้ตามจํานวนพนักงานท่ีเพิ่มขึน้เพ่ือรองรับการขยายธุรกิจจาก
คา่ใช้จ่ายในการบริหารของศนูย์การค้าใหมใ่นปี 2558 

ค่าใช้จ่ายด้านบุคลากรท่ีจดัเตรียมสําหรับโครงการพฒันาท่ีอยู่อาศยั และค่าใช้จ่ายด้านการตลาด อย่างไรก็
ตาม อตัราสว่นของคา่ใช้จ่ายด้านการตลาดต่อรายได้จากการให้เช่าและให้บริการ ลดลงจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 
เป็นผลมาจากการสนับสนุนด้านการตลาดจากพันธมิตรทางธุรกิจและการประหยัดต่อขนาดจากการทําการตลาด
ร่วมกนั (Pooled marketing campaigns) ของศนูย์การค้าทัง้หมดภายใต้การบริหารงาน  
 

เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาสท่ีผา่นมา บริษัทฯ มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึน้ 40% ซึง่สาเหตหุลกัเกิดจาก 
1) คา่ใช้จ่ายบคุลากรสงูขึน้จากการสํารองคา่ใช้จ่ายโบนสัประจําปี 
2) คา่ใช้จ่ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ในช่วงการเฉลมิฉลองสิน้ปี 
3) คา่ใช้จ่ายด้านการตลาดสําหรับการเปิดตวัศนูย์การค้าใหม่ในไตรมาส 4 ได้แก่ ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั 

อีสต์วิลล์ 
4) คา่เส่ือมราคารับรู้เตม็ไตรมาสในสว่นของสํานกังานสนบัสนนุท่ีศนูย์การค้าเซน็ทรัลพลาซา เวสต์เกต 

  
เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน บริษัทฯ มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารในปี 2558 เทา่กบั 4,030 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 10% จากปีก่อน 
เป็นผลจากเหตผุลดงักลา่วข้างต้น ผนวกกบัคา่เส่ือมราคาของอปุกรณ์สํานกังานท่ีเพิ่มขึน้ของสว่นสํานกังานสนบัสนนุ
ของศนูย์การค้าใหม ่อยา่งไรก็ตาม อตัราสว่นของคา่ใช้จ่ายในการบริหารตอ่รายได้จากการให้เช่าและให้บริการคิดเป็น 
18% คงท่ีจากปี 2557 

 
อัตรากาํไรขัน้ต้น และอัตรากาํไรจากการดาํเนินงาน 
 

บริษัทฯ มีอตัรากําไรขัน้ต้น (ไม่รวมรายได้อ่ืน) สําหรับไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 ลดลงเล็กน้อยเป็น 47.0% จาก 
48.0% ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2557 สว่นใหญ่มาจากค่าเส่ือมราคาท่ีสงูขึน้จากศนูย์การค้าท่ีเปิดบริการใหม่ในปี 2558 และมี
อตัรากําไรจากการดําเนินงานในไตรมาสนี ้คิดเป็น 31.8% เพิ่มขึน้เล็กน้อยจาก 31.4% จากปีก่อน เน่ืองจากอตัราส่วน
ของคา่ใช้จ่ายในการบริหารตอ่รายได้รวมท่ีลดลงเม่ือเทียบกบัปีท่ีผา่นมา 

ขณะเดียวกนั ปี 2558 บริษัทฯ มีอตัรากําไรขัน้ต้น 48% คงท่ีจากปีก่อน ด้วยการบริหารควบคมุต้นทนุอย่างมี
ประสิทธิภาพ และมีอตัรากําไรจากการดําเนินงานท่ี 35.3% ลดลงเล็กน้อยจาก 35.7% เม่ือเทียบกบัปีก่อน เป็นผลมา
จากค่าใช้จ่ายด้านบุคลากรและค่าใช้จ่ายด้านการตลาดท่ีสงูขึน้จากศูนย์การค้าเปิดใหม่ 4 แห่งในปี 2558 เทียบกับ
จํานวนศนูย์การค้าท่ีเปิดใหมเ่พียง 2 แหง่ในปี 2557 

 
เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาสท่ีผา่นมา อตัรากําไรขัน้ต้นเพิ่มขึน้เลก็น้อยจาก 46.6% เป็น 46.9% สาเหตหุลกัมา

จากการจัดการต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะต้นทุนจากการประกอบกิจการโรงแรมท่ีลดลงแม้ว่ารายได้จะ
เติบโตในอตัราเลข 2 หลกั อตัรากําไรจากการดําเนินงานลดลงจาก 34.1% เป็น 31.8% เน่ืองจากคา่ใช้จ่ายในการบริหาร 
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ท่ีเพิ่มขึน้จากคา่ใช้จ่ายการตลาดและการสง่เสริมการขายท่ีสงูเป็นปกติในเทศกาลเฉลมิฉลองช่วงปลายปีของศนูย์การค้า
ตา่ง ๆ รวมทัง้การสํารองคา่ใช้จ่ายโบนสัประจําปี ทําให้คา่ใช้จ่ายบคุลากรเพิ่มขึน้ในไตรมาสสดุท้ายของทกุปี  
 

กาํไรสุทธิ 

ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 มีกําไรสทุธิเท่ากบั 1,911 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 5% เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปี
ก่อน เป็นผลมาจาก 

1) ผลประกอบการท่ีเติบโตของศนูย์การค้าเดิม ผนวกกบัรายได้ท่ีเพิ่มขึน้จากศนูย์การค้าใหม่ท่ีเปิดดําเนินการ
ในปี 2558 ควบคูก่บัความสามารถในการบริหารต้นทนุและคา่ใช้จ่ายของบริษัทฯ อยา่งมีประสทิธิภาพ 

2) ต้นทนุคา่สาธารณปูโภคเม่ือเทียบเฉพาะโครงการเดิม ลดลง 6% จากปีก่อน 

3) ค่าใช้จ่ายในการบริหารท่ีเพิ่มขึน้ 10% จากปีก่อน ต่ํากว่าการเพิ่มขึน้ของรายได้จากธุรกิจหลกั (รายได้จาก
การให้เช่าและให้บริการ (ไม่รวมรายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา) รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม และรายได้
จากการประกอบกิจการโรงแรม) ท่ี 15% สะท้อนถึงการบริหารควบคมุต้นทนุอย่างมีประสิทธิภาพและการประหยดัต่อ
ขนาด 

4) อตัราส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหารต่อรายได้หลกัในไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 อยู่ท่ี 20% ลดลงจาก 21% 
ในช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน  

เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาสก่อน บริษัทฯ มีกําไรสทุธิในไตรมาสท่ี 4 เพิ่มขึน้ 5% จากการเพิ่มขึน้ตามฤดกูาล
ของคา่ใช้จ่ายในการบริหารในไตรมาสสดุท้ายของปีดงักลา่วข้างต้น 

สําหรับปี 2558 บริษัทฯ มีกําไรสทุธิเทา่กบั 7,880 ล้านบาท เติบโต 8% เม่ือเทียบกบัปีท่ีผา่นมา เป็นผลมาจาก 

1) ผลประกอบการท่ีดีของศนูย์การค้าเดิม ซึง่มีกําไรสทุธิเติบโตในอตัราเลข 2 หลกั เช่น ศนูย์การค้าเซ็นทรัล
เวิลด์ เซ็นทรัลพลาซา ลําปาง เซ็นทรัลเฟสติวัล เชียงใหม่ เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น  เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช  
เซน็ทรัลพลาซา ชลบรีุ  เซน็ทรัลพลาซา สรุาษฎร์ธานี เป็นต้น 

2) รายได้จากการเปิดให้บริการเต็มปีของศนูย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั สมยุและศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา 
ศาลายา ท่ีเปิดให้บริการในปี 2557  

3) รายได้จากศนูย์การค้าใหมท่ัง้ 4 แหง่ท่ีเปิดดําเนินการในปี 2558 

4) การเติบโตอยา่งตอ่เน่ืองของรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม โดยเฉพาะ RevPAR ท่ีสงูขึน้ของโรงแรม
ฮิลตนั พทัยา 

5) ความสามารถในการบริหารต้นทนุและค่าใช้จ่ายของบริษัทฯ อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ซึง่ในปีท่ี
ผา่นมาบริษัทฯ ดําเนินมาตรฐานตา่ง ๆ เพ่ือลดต้นทนุและคา่ใช้จ่ายอยา่งตอ่เน่ือง ทําให้ต้นทนุและคา่ใช้จ่ายเพิ่มขึน้ใน 



 

 14-11 

การวิเคราะห์และคําอธิบายของฝ่ายจดัการ บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
อตัราท่ีต่ํากว่าการเพ่ิมขึน้ของรายได้ ส่งผลให้บริษัทยงัคงรักษาระดบัอตัรากําไรในระดบัสงูได้แม้บริษัทฯ ยงัคงขยาย
ธุรกิจอยา่งตอ่เน่ือง 

 
14.2 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สนิ 
 
สนิทรัพย์รวม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์รวมเทา่กบั 103,044.6 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 จํานวน 14,009.4 
ล้านบาท หรือคิดเป็น 15.7% โดยสว่นใหญ่เพิ่มขึน้จากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุจากโครงการท่ีเปิดระหวา่งปี 2558
และโครงการระหวา่งการพฒันา 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  – ประกอบด้วย เงินสด และเงินฝากธนาคารประเภทจ่ายคืนเม่ือทวงถามและ 
เงินลงทนุระยะสัน้ท่ีมีสภาพคลอ่งสงู ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จํานวน 2,577.7 ล้าน
บาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 จํานวน 90 ล้านบาท หรือคิดเป็น 3.6% โดยส่วนใหญ่เพิ่มขึน้จากผลประกอบการระหว่างปี
และเงินกู้ ยืมท่ีเพิ่มขึน้  
 
เงนิลงทุนช่ัวคราว – เงินลงทนุชัว่คราวของบริษัทฯ ประกอบด้วยเงินฝากประจําระยะสัน้กบัสถาบนัการเงิน, ตราสาร
หนีท่ี้จะถือจนครบกําหนด และตราสารทนุประเภทหลกัทรัพย์เผ่ือขาย โดย ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีเงินลงทนุชัว่คราว
จํานวน 1,748.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 จํานวน 462.8 ล้านบาท หรือคิดเป็น  36% โดยนโยบายในการลงทนุใน
เงินลงทนุชัว่คราวคือ ลงทนุในสินทรัพย์ท่ีมีความเส่ียงต่ํา และสภาพคลอ่งสงู เช่น พนัธบตัรรัฐบาล และกองทนุรวมท่ีเน้น
ลงทนุในตลาดพนัธบตัรรัฐบาล 

 

ด้านคุณภาพเงนิลงทุน – บริษัทฯ ได้ปรับมลูค่าราคาบญัชีตามราคาตลาดของหลกัทรัพย์เผ่ือขาย ณ วนัสิน้ปีแล้ว 
 
ลูกหนีก้ารค้า – สุทธิ – ลกูหนีก้ารค้าของบริษัทฯ ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 1,249.5 ล้านบาท ลดลงจากปี 2557จํานวน 
154.8 ล้านบาท หรือ 11.0% โดยสว่นใหญ่เกิดจากความสามารถในการติดตามหนีไ้ด้ดีขึน้ โดยในปี 2558 มีระยะเวลา
ในการเก็บเงินเร็วขึน้เป็น 19 วนั  

 

ด้านคุณภาพลูกหน้ี – บริษัทฯ แสดงมลูค่าลกูหนีก้ารค้าแสดงในราคาตามใบแจ้งหนีห้กัค่าผ่ือหนีส้งสยัจะสญู โดย
บริษัทฯ มีนโยบายการตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูโดยการวิเคราะห์ประวติัการชําระหนี ้และการคาดการณ์เก่ียวกบัการ
ชําระหนีใ้นอนาคตของลกูค้าตามความเหมาะสม  ลกูหนีจ้ะถกูตดัจําหน่ายบญัชีเม่ือทราบว่าเป็นหนีส้ญู บริษัทฯ ไม่มี
การกระจกุตวัของความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือแก่ลกูหนี ้เน่ืองจากบริษัทฯ มีจํานวนลกูหนีก้ารค้าจํานวนมากและอยู่ใน
กลุ่มธุรกิจท่ีต่างกนั บริษัทฯ มีนโยบายทบทวนเกณฑ์ในการตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูอย่างสม่ําเสมอเพ่ือประเมินความ
เหมาะสมของการตัง้คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู  ซึง่ปัจจบุนัพบว่าเกณฑ์ท่ีใช้ยงัมีความเหมาะสมอยู่ สําหรับนโยบายปัจจบุนั
ท่ีบริษัทฯ กําหนดไว้เพ่ือป้องกนัความเส่ียงจากการให้เครดิตลกูหนี ้  ได้แก่ 
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1. เรียกเก็บเงินมดัจําคา่เช่าลว่งหน้าจากลกูค้า เพ่ือเป็นประกนัยอดเงินค้างชําระ โดยเงินมดัจําค่าเช่าขึน้อยู่กบัระยะเวลา
สญัญาเช่า 

2. นโยบายท่ีบริษัทใช้ในการตัง้สํารองหนีส้งสยัจะสญู บริษัทพิจารณาจากลกูหนีร้ายตวัท่ีมีหนีค้้างชําระนานเกินกว่า 
12 เดือน โดยพิจารณาประกอบกบัเงินมดัจําคา่เช่าจากลกูหนีร้ายดงักลา่ว โดยหากเห็นว่าลกูหนีไ้ม่มีความสามารถ
ในการชําระหนีแ้ละเงินมดัจําค่าเช่าไม่เพียงพอกับหนีค้้างชําระ บริษัทจะพิจารณาตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสูญทัง้
จํานวน 

3. บริษัทฯ มีวิธีปฏิบติัในการติดตามหนีค้้างชําระ โดยวิธีการติดตามทวงถามท่ีรัดกุมเป็นขัน้ตอนตัง้แต่การโทรศพัท์
แจ้ง การไปพบท่ีร้านค้า การออกจดหมายทวงหนี ้ การเจรจาประนอมหนี ้จนกระทัง่การดําเนินการทางกฎหมาย 

 

รายงานลูกหนีค้้างชาํระ และเงนิมัดจาํรับ (งบการเงนิรวม) 

ทีม่า: 1. บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 
        2. เงินมดัจํารบัจากลูกคา้ทีมี่ยอดคา้งชําระเกินวนัครบกําหนดชําระดงักล่าวขา้งตน้ ครอบคลมุจํานวนเงินของลูกหนีที้เ่กินวนัครบ

กําหนดชําระ 

 
 
ลูกหนีอ่ื้น – ประกอบด้วย  รายได้ค้างรับ  ลูกหนีก้รมสรรพากร  ลูกหนีอ่ื้น  ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า  และอ่ืนๆ                             
โดย ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 1,761.7 ล้านบาท ลดลง 79.1 ล้านบาท หรือ 4.3 % ซึ่งส่วนใหญ่ลดลงจากเงินจ่าย
ลว่งหน้าคา่ก่อสร้างของโครงการระหวา่งพฒันา และโครงการท่ีเปิดดําเนินการแล้วในปี 2558 

  พ.ศ. 2558 พ.ศ. 2557 % เพิ่มขึน้ 

(ล้านบาท) (ล้านบาท)  (ลดลง) 

ยงัไมค่รบกําหนดชําระ 262.2 250.5 4.7% 

เกินวนัครบกําหนดชําระ :    
น้อยกวา่ 3 เดือน 635.2 890.8 (28.7%) 

3-6 เดือน 168.0 128.0 31.3% 

6-12 เดือน 92.0 88.3 (4.2%) 

มากกวา่ 12 เดือน 115.9 72.0 61.0% 
ลูกหนีก้ารค้ารวม ก่อนหักค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ 1,273.3 1,429.7 (10.9)% 

หกั คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (23.8) (25.4) (6.3)% 

ลูกหนีก้ารค้า – สุทธิ 1,249.5 1,404.3 (1.1)% 

    
เงนิมัดจาํรับจากลูกค้าที่มียอดค้างชาํระเกนิวัน 
   ครบกาํหนดชาํระ 5,518.0 4,823.1 14.4% 
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เงนิลงทุนในบริษัทร่วมและการร่วมค้า – บริษัทฯมียอดเงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า ณ สิน้ปี 2558 จํานวน 
5,517.3 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 73.8 ล้านบาท หรือคิดเป็น 1.4% โดยเพิ่มขึน้จากการเพิ่มทนุของกิจการร่วมค้า 
Central Plaza I-city Real Estate Sdn.Bhd. ซึง่จดทะเบียนจดัตัง้ในประเทศมาเลเซีย  60.9 ล้านบาท เพ่ือรองรับการ
พฒันาโครงการในประเทศมาเลเซีย และเพิ่มขึน้จากส่วนเบ่งกําไรในบริษัทร่วมและกิจการร่วมค้าจํานวน 749.3 ล้าน
บาท และลดลงจากรายได้เงินปันผล 736.4 ล้านบาท 
 
เงนิลงทุนระยะยาว-กจิการที่เก่ียวข้องกัน – บริษัทฯแสดงราคาด้วยราคาทนุหกั ค่าเผ่ือการด้อยค่า ซึง่ ณ สิน้ปี 2558 
มีจํานวนเงิน 66.3 ล้านบาท ซึง่มีจํานวนเทา่กบัปี 2557 โดยประกอบด้วย 

 เงินลงทนุในบริษัทสยาม รีเทล ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จํากดั มีสดัสว่นความเป็นเจ้าของ ร้อยละ 15 หรือคิดเป็นมลูค่าเงิน
ลงทนุ 66.3 ล้านบาท ซึง่ประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาในอสงัหาริมทรัพย์  

 เงินลงทุนในบริษัท อยุธยาเกษตรธานี จํากัด มีสดัส่วนความเป็นเจ้าของ ร้อยละ 12 หรือคิดเป็นมลูค่าเงินลงทุน 
50.4 ล้านบาท  ซึง่ประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาในอสงัหาริมทรัพย์ โดยมลูค่าเงินลงทนุดงักลา่ว ได้หกัค่าเผ่ือ
การด้อยคา่ทัง้จํานวน เน่ืองจากกิจการดงักลา่วในปัจจบุนั  ไมมี่การดําเนินกิจการใดๆ  

 เงินลงทนุในบริษัท สแควร์ริทซ์ พลาซ่า จํากดั มีสดัส่วนความเป็นเจ้าของ ร้อยละ 12  หรือคิดเป็นมลูค่าเงินลงทนุ 
15.0 ล้านบาท  ซึง่ประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาในอสงัหาริมทรัพย์ โดยมลูค่าเงินลงทนุดงักลา่ว ได้หกัค่าเผ่ือ
การด้อยค่าทัง้จํานวน เน่ืองจากกิจการดงักล่าวในปัจจบุนัไม่มีการดําเนินกิจการใดๆ  โดยบริษัทคาดว่าการหกัค่า
เผ่ือการด้อยค่าดงักล่าวจะไม่เป็นการถาวร เน่ืองจากบริษัทสแควร์ริทซ์ พลาซ่า จํากดั เป็นบริษัทท่ีเข้าไปลงทนุใน
บริษัทสยาม รีเทล ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จํากดั ซึง่มีผลประกอบการท่ีคอ่นข้างดีในปัจจบุนั 

 
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  –  ประกอบด้วยทรัพย์สินทางการค้าท่ีให้เช่าแก่บคุคลท่ีสาม ซึง่สว่นประกอบสําคญั
คือโครงการศนูย์การค้า อาคารท่ีพกัอาศยั อาคารสํานกังาน และโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาของบริษัท  (ยกเว้น
อาคารสํานกังาน และศนูย์การค้าโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว ซึ่งแสดงอยู่ในหมวดสิทธิการ
เช่า)  บริษัทฯ  มีอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ณ สิน้ปี 2558 จํานวน 74,796.4 ล้านบาท จากปี 2557 เท่ากับ 
60,927.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 13,869.2 ล้านบาท  หรือคิดเป็น 22.8%  จากโครงการท่ีเพิ่งเปิดดําเนินการและ
โครงการระหว่างพฒันา  ซึง่เพิ่มขึน้ระหว่างปี 16,854.3 ล้านบาท  และจากกลบัรายการค่าเผ่ือการด้อยค่า 134.4 ล้าน
บาท และลดลงจากคา่เส่ือมราคาประจําปี 3,055.6  ล้านบาท และการจําหน่าย/ตดัจําหน่าย 63.9 ล้านบาท  โดย ณ สิน้
ปี 2558  มีมลูค่ายติุธรรมของ อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุรวมสิทธิการเช่า(บางส่วน) มีราคาประเมิน 157,100 ล้าน
บาท  (ซึง่มลูค่ายติุธรรมประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ โดยวิธี “Income Method, DCF Technique”สําหรับโครงการท่ีเปิด
ดําเนินการแล้ว  และราคาต้นทนุในการก่อสร้างสําหรับโครงการใหม่ท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา)  (ปี 2557: 127,664 ลา้น
บาท)  
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ที่ดิน อาคาร อุปกรณ์ –  ส่วนใหญ่ประกอบด้วยสินทรัพย์ของ โรงแรมฮิลตนั พทัยา และโรงแรมเซ็นทารา อดุรธานี 
บริษัทฯ มีท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์ - สทุธิ ณ สิน้ปี  2558 และ 2557 จํานวน 1,939.0 ล้านบาท และ 2,140.5 ล้านบาท 
ตามลําดบั  ลดลงจากปี 2557  จํานวน 201.5 ล้านบาท  หรือ 9.4% โดยในระหว่างปีได้ลงทนุเพิ่มขึน้ 105.3 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้จากการกลบัรายการค่าเผ่ือการด้อยค่า 31.8 ล้านบาท ลดลงจากค่าเส่ือมราคาประจําปี 335.5 ล้านบาท  และ
จากการจําหน่าย/ตดัจําหน่าย 3.1 ล้านบาท 
 
สิทธิการเช่า –  ส่วนใหญ่เป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ภายใต้สญัญาเช่าดําเนินงานระยะยาว ประกอบด้วย อาคาร
สํานกังานและ ศนูย์การค้าโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าวและบางโครงการของอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทนุ ณ สิน้ปี 2558 และ 2557  จํานวน 11,644.4 ล้านบาท และ 11,795.2 ล้านบาท ตามลําดบั ลดลงจากปี 
2557 จํานวน 150.8 ล้านบาท หรือ 1.3% โดยเพิ่มขึน้ระหว่างปี 1,152.0 ล้านบาท ลดลงจากค่าตดัจําหน่ายและหนีส้ิน
ภายใต้สญัญาเช่าดําเนินงานระยะยาว 1,181.6 ล้านบาท และจากการจําหน่าย/โอนออก 121.2 ล้านบาท 
 
 
สิทธิการใช้สินทรัพย์ -สว่นใหญ่ได้แก่ Sky Walk สําหรับโครงการเซ็นทรัลเวิลด์, ทางเดินใต้ดินเช่ือมเข้าศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซาแกรนด์ พระราม 9  และ สิทธิการใช้ประโยชน์จากสถานีไฟฟ้าย่อยเพ่ือเพิ่มประโยชน์การผลิตไฟฟ้า 
โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล เชียงใหม่ ณ สิน้ปี 2558 และ 2557  มีจํานวน 197.0 ล้านบาท และ 122.6 ล้านบาท 
ตามลําดบั เพิ่มขึน้จากปี 2557 จํานวน 74.4 ล้านบาท หรือคิดเป็น 60.7% โดยระหว่างปีเพิ่มขึน้ 86.6 ล้านบาท และ
ลดลงจากคา่ตดัจําหน่ายระหวา่งปี 12.2 ล้านบาท 
 
 
สนิทรัพย์ภาษีเงนิได้รอการตัดบัญชี – บริษัทมีสนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี ณ สิน้ปี 2558 จํานวน 789.2 ล้าน
บาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 จํานวน 57.8 ล้านบาท หรือ 7.9% ซึ่งส่วนใหญ่เพิ่มขึน้จากการหกักลบรายการทางภาษี, 
ขาดทนุสะสม, ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน และรายการอ่ืนๆ 
 
สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน –  บริษัทมีสินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน ณ สิน้ปี 2558  จํานวน 755.8 ล้านบาท ลดลงจากปี 
2557 จํานวน 32.4 ล้านบาท คิดเป็น 4.1% โดยสว่นใหญ่เกิดจาก 
 รายได้ดอกเบีย้ค้างรับ ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 135.5 ล้านบาท ซึง่เทา่กบัปีก่อน 

 ภาษีเงินได้หกั ณ ท่ีจ่าย ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 458.5 ล้านบาท ลดลง 43.9 ล้านบาท คิดเป็น 8.7% ลดลง 
เน่ืองจากในปี 2558 บริษัทฯ ได้รับเงินคืนภาษี 

 เงินมดัจําและค่าสิทธิและเงินประกนัสิทธิการเช่า ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 118.6  ล้านบาท เพิ่มขึน้ 12.3 ล้านบาท 
คิดเป็น 11.6% 

 เงินประกนัสทิธิการเช่า ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 43.2 ล้านบาท ลดลง 0.8 ล้านบาท คิดเป็น 1.8% 
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หนีส้นิรวม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวมเท่ากบั 56,243.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 8,956.2 ล้านบาท หรือคิดเป็น 
18.9% จากปี 2557 โดยสว่นใหญ่เพิ่มขึน้จากเงินกู้ ยืมระยะยาว 
 
เงินกู้ยืม – ประกอบด้วยเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน และเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีถึงกําหนดชําระ ณ สิน้ปี 2558 
บริษัทฯ มีหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ จํานวน 22,623.3 ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปีก่อน 6,604.6 ล้านบาท หรือ 41.2% โดยใน
ระหว่างปี 2558 บริษัทฯ มีการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน จํานวน 21,885.0 ล้านบาท เพ่ือใช้เป็นเงินทนุสําหรับการ
พฒันาโครงการใหม ่ และจ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืม จํานวน 15,280.4 ล้านบาท   

ณ สิน้ปี 2558 เงินกู้ ยืมท่ีมีภาระดอกเบีย้ของบริษัทฯ ประกอบด้วยเงินกู้ ยืมอตัราดอกเบีย้คงท่ีในสดัสว่น 74% และอตัรา
ดอกเบีย้ลอยตวัในสดัสว่น 26% และมีอตัราดอกเบีย้ถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัอยูท่ี่ 3.33% ตอ่ปี  
 
เจ้าหนีก้ารค้า – ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีเจ้าหนีก้ารค้า 904.1 ล้านบาท โดยเพิ่ม 75.7 ล้านบาท คิดเป็น 9.1% โดย
สว่นใหญ่เกิดจากสาขาท่ีเปิดดําเนินการใหมใ่นปี 2558 
 
 
เจ้าหนีอ่ื้น – ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีเจ้าหนีอ่ื้น 5,196.6 ล้านบาท ลดลง 306.3 ล้านบาท 6.3% โดยสว่นใหญ่เกิดจาก 
 เจ้าหนีอ่ื้น (ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร) ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 2,065.4 ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2557 

จํานวน 167.6 ล้านบาท คิดเป็น 8.8% 

 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 887.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 จํานวน 46.5 ล้านบาท คิดเป็น 
5.5%  

 เงินประกนัผลงานค้างจ่าย ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 1,874.8  ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 จํานวน 59.2 ล้านบาท 
คิดเป็น 3.3% 

 ดอกเบีย้ค้างจ่าย ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 128.9 ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2557 จํานวน 58.6 ล้านบาท คิดเป็น 
83.3% 

 รายได้รับล่วงหน้า ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 117.1 ล้านบาท  ลดลงจากปี 2557 จํานวน 44.0 ล้านบาท คิดเป็น 
27.3% 

 อ่ืนๆ ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 122.5 ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2557 จํานวน 18.4 ล้านบาท คิดเป็น 17.7% 

 
ภาษีเงินได้ค้างจ่าย - ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีภาษีเงินได้ค้างจ่าย 372.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 เป็นจํานวน 
118.9  ล้านบาท หรือ 46.9% โดยเพิ่มขึน้จากยอดภาษีเงินได้นิติบคุคล  (จํานวน 1,430.6 ล้านบาท และลดลงจากการ
จ่ายชําระภาษี 1,311.7 ล้านบาท) 
 
เจ้าหนีส้ิทธิการเช่า – ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีภาระท่ีต้องทยอยจ่ายสิทธิการเช่า (โครงการเซ็นทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต) 
ให้แก่กลุม่ห้างสรรพสนิค้าเซน็ทรัล จํานวน 300.0 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ 100% จากปีก่อนซึง่ไมมี่ 
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หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี  - ณ สิน้ปี 2558 บริษัทมีหนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 76.6 ล้านบาท ลดลง
จากปี 2557 จํานวน 62.7 ล้านบาท หรือ 45.0% เน่ืองจากการบนัทกึปรับปรุงผลต่างของสินทรัพย์และหนีส้ินภาษีเงินได้
รอการตดับญัชีตามมาตรฐานการบญัชีเร่ืองสญัญาเช่าทางการเงิน   
 
ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน – ณ สิน้ปี 2558 บริษัทมีภาระผูกพนัผลประโยชน์พนักงาน 274.5 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้จากปี 2557 เป็นจํานวน 81.1 ล้านบาท หรือ 41.9% โดยเพิ่มขึน้จากการรับรู้ในกําไรขาดทนุ 26.6 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้การขาดทนุจากการประมาณตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั 58.0 ล้านบาท และลดลงจากผลประโยชน์จ่าย 
3.5 ล้านบาท 
 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า–  รวมทัง้สว่นท่ีหมนุเวียนและไมห่มนุเวียน ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีรายได้ค่า
เช่าและค่าบริการรับลว่งหน้า จํานวน 16,450.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 931.2 ล้านบาท คิดเป็น 6.0% โดยสว่นใหญ่เกิดจาก
การกลบัรายการเงินคํา้ประกนัสทิธิการเช่ามาเป็นรายได้คา่เช่าและคา่บริการรับลว่งหน้า 
 
เงนิมัดจาํรับจากลูกค้า - ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 6,322.9 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 เป็นจํานวน 927.5 ล้านบาท 
หรือ 17.2% สว่นใหญ่เกิดจากโครงการศนูย์การค้าท่ีเปิดดําเนินการในปี 2558 จํานวน 4 โครงการ  
 
ประมาณการหนีส้ินระยะยาว - ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 234.1 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 เป็นจํานวน 194.1 ล้าน
บาท หรือ 485.3% เกิดจากการประมาณการค่ารือ้ถอนพืน้ท่ีโครงการเซ็นทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ ภายหลงัสิน้สดุสญัญา
เช่า  

 
เงนิคํา้ประกันสิทธิการเช่า - ณ สิน้ปี 2558 มีจํานวน 264.4 ล้านบาท ลดลงจากปี 2557 เป็นจํานวน 957.6 ล้านบาท 
หรือ 78.4% โดยส่วนใหญ่เกิดจากการกลบัรายการเงินคํา้ประกนัสิทธิการเช่าไปเป็นรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับ
ลว่งหน้า 
  

 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558  บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้น 46,801.1 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 จํานวน 5,053.2 ล้านบาท 
หรือคิดเป็น 12.1% โดยเพิ่มขึน้จากผลการดําเนินงานในระหวา่งปี   
 
ทุนจดทะเบียน – ในปี 2558 จํานวน 2,244,000,000 บาท ซึง่เท่ากบัในปี 2557 โดยแบ่งเป็นหุ้นละ 0.50 บาท จํานวน 
4,488,000,000 หุ้น  
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กาํไรสะสม 

 กําไรสะสมยงัไม่ได้จดัสรร -  ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีกําไรสะสม 34,949.7 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 4,915.9 ล้าน
บาท หรือ 16.4% จาก ณ สิน้ปี 2557 ดงันี ้
1) เพิ่มขึน้จากกําไรสทุธิประจําปี 2558 จํานวน 7,880.3 ล้านบาท   (คิดเป็นกําไรตอ่หุ้นขัน้พืน้ฐาน     
    1.76 บาท/หุ้น) 
2) ลดลงจากการจ่ายเงินปันผลสําหรับผลการดําเนินงานปี 2557 จํานวน 2,917.2 ล้านบาท (0.65 บาทตอ่หุ้น)  
     ซึง่จ่ายในปี 2558 
3) ลดลงจากการปรับโครงสร้างบริษัท 0.8 ล้านบาท 
4) ลดลงจากกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอ่ืน 46.4 ล้านบาท 

 
ส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย (ส่วนได้เสียที่ไม่มีอาํนาจควบคุม) – ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 บริษัทฯมีสว่นของผู้ ถือ
หุ้นสว่นน้อย 864.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 137.3 ล้านบาท หรือคิดเป็น 18.9%  เน่ืองจากสว่นแบ่งกําไรจากบริษัท
ยอ่ยท่ีเพิ่มขึน้ของโครงการเซน็ทรัลพลาซาขอนแก่น และโครงการเซน็ทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 
 
 
14.3 ผลการดาํเนินงานและความสามารถในการทาํกาํไร 
 
ภาพรวมอัตราส่วนทางการเงนิ 
 
Liquidity Ratio 
 

o อตัราสว่นสภาพคลอ่ง 
ในปี 2558 เท่ากบั 0.47  เท่า ลดลงจากปี 2557 ซึง่เท่ากบั 0.50 เท่า เน่ืองจากการเพิ่มขึน้ของเจ้าหนีอ่ื้น เช่น 
การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายในการบริหาร ฯลฯ นอกจากนีเ้ป็นการเพิ่มขึน้ของเงินกู้ ยืมระยาวท่ีถึงกําหนดชําระ
ภายในหนึง่ปี และเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้างโครงการศนูย์การค้าท่ีเพิ่มขึน้  

อย่างไรก็ดี ด้วยลักษณะการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ ท่ีส่วนใหญ่เป็นรายได้ตามสัญญา และมีกระแส            
เงินสดการดําเนินงานเป็นบวกเสมอ บริษัทฯ จึงมีสภาพคลอ่งเพียงพอ นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยงัมีวงเงินกู้ ระยะสัน้
และระยะยาว ท่ียงัไมเ่บิกใช้ รวม 8,099 ล้านบาท เพ่ือสํารองไว้สําหรับลงทนุโครงการใหม่ๆ    
 

o อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว 
ในปี 2558 เท่ากบั 0.36 เท่า ลดลงเลก็น้อยจากปี 2557  ซึง่เท่ากบั 0.37 เท่า เป็นการพิจารณาของสินทรัพย์
หมนุเวียน ซึ่งไม่รวมลกูหนีอ่ื้น (รายละเอียดปรากฎในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 8 ของงบการเงิน
ประจําปี 2558) เม่ือเทียบกบัหนีส้นิไมห่มนุเวียน มีคา่ใกล้เคียงกบัปีก่อน 
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o อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้าถวัเฉล่ีย 

ในปี 2558 เทา่กบั 19.03 เทา่ เพิ่มขึน้จากปี 2557 เท่ากบั 17.66 เท่า โดยเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้ เน่ืองจากรายได้
รวมของบริษัทฯ เพิ่มขึน้  อนัเน่ืองมาจากการเปิดให้ดําเนินการของ ศนูย์การค้าใหม่ 4 โครงการ  ได้แก่ เซ็นทรัล
พลาซา ระยอง เซน็ทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต เซน็ทรัลพลาซา เวสต์เกต และเซน็ทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์  

 
o ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย 

ในปี 2558 เท่ากบั 19 วนั ลดลงจากปี 2557  ซึ่งเท่ากบั 20 วนั เน่ืองจากรายได้รวมของบริษัทฯ เพิ่มขึน้                  
โดยบริษัทฯ มีประสทิธิภาพในการจดัเก็บเงินจากลกูค้า ได้ดีขึน้เลก็น้อย ใกล้เคียงกบัปีก่อน 

 
 
Profitability Ratio 

 
o อตัรากําไรขัน้ต้น (ไมร่วมรายได้อ่ืน ท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา) 

ในปี 2558 เท่ากบั 50.87%  ลดลงเล็กน้อยจากปี 2557 อย่างไรก็ดี บริษัทยงัมีอตัรากําไรขัน้ต้นท่ีมัน่คงและ
สม่ําเสมอ ซึง่ใกล้เคียงกบัปีก่อน 
 

o อตัรากําไรสทุธิ (ไมร่วมรายได้อ่ืน ท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา) 
ในปี 2558 เท่ากบั 29.24%  เพิ่มขึน้จากปี 2558  ซึ่งเท่ากบั 28.86%  เน่ืองมาจากรายได้ท่ีเพิ่มขึน้อย่าง
ต่อเน่ือง และบริษัทฯ สามารถบริหารต้นทนุขายและค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
รวมถงึต้นทนุทางการเงินท่ีลดลง แม้จํานวนหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ ในปี 2558 จะสงูขึน้จากปีก่อน 

  
o อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (ไมร่วมสว่นสว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยในบริษัทยอ่ย) 

ในปี 2558 เท่ากบั  18.12% ลดลงเลก็น้อยจากปี 2557  ซึง่เท่ากบั 18.93% เน่ืองจากการเพิ่มขึน้ในสว่นของ    
ผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ แสดงให้เห็นว่า ธุรกิจของบริษัทฯ ยงัคงสามารถสร้างผลตอบแทนได้อย่างต่อเน่ืองและ
สามารถสร้างผลกําไรได้มากขึน้เพียงพอตอ่การเติบโตของสว่นของผู้ ถือหุ้น ซึง่ใกล้เคียงกบัปีก่อน 
 

 
Efficiency Ratio 
 

o อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ 
ในปี 2558 เทา่กบั 8.21% ลดลงเลก็น้อยจากปี 2557 ซึง่เทา่กบั 8.77% แสดงให้เห็นว่า บริษัทฯ มีผลตอบแทน
จากการลงทนุในสินทรัพย์ ซึง่สว่นใหญ่เป็นสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน และมีการลงทนุเพิ่มขึน้ทกุปี ตามแผนขยาย
การลงทนุ และรักษาประสทิธิภาพในการบริหารสนิทรัพย์ ใกล้เคียงกบัปีก่อน  
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Financial Policy Ratio 
 

o อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 
ในปี 2558 เทา่กบั 1.20 เทา่ เพิ่มขึน้เลก็น้อย จากปี 2557  ซึง่เท่ากบั 1.13 เท่า เน่ืองจากการเพิ่มขึน้ของหนีส้ิน
ในส่วนของเงินกู้ ยืมระยะยาว เจ้าหนีส้ิทธิการเช่า รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า และเงินมดัจําจาก
ลกูค้า  

โดยอตัราส่วนหนีส้ินท่ีต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น ยงัอยู่ในระดบัต่ํา และเป็นไปตามเง่ือนไขการดํารงสถานะทางการ
การเงิน ตามข้อกําหนดสทิธิหุ้นกู้ , สญัญากู้ เงิน และสญัญาคํา้ประกนัตา่งๆ (ไมเ่กิน 2.5 เทา่) 

 
o อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 

ในปี 2558 เท่ากับ 0.39 เท่า เพิ่มขึน้จากปี 2557  ซึ่งเท่ากับ 0.29 เท่า อนัเน่ืองมาจากหนีส้ินเพิ่มขึน้           
จากเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีเพิ่มขึน้ เพ่ือนําเงินไปลงทนุในสินทรัพย์ เช่น อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน , ท่ีดิน 
อาคารและอปุกรณ์ สําหรับปรับปรุงโครงการศนูย์การค้าปัจจบุนัท่ีเปิดดําเนินงานแล้ว และลงทนุในโครงการ
ใหม่ๆ   

โดยอตัราสว่นหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัท เป็นไปตามเง่ือนไขการดํารงสถานะ
ทางการการเงิน ตามข้อกําหนดสิทธิหุ้นกู้ , สญัญากู้ เงิน และสญัญาคํา้ประกันต่างๆ (ไม่เกิน 1.75 เท่า)                  
ซึ่งอตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น เท่ากบั 0.39 เท่า ถือว่ามีความเส่ียงท่ีต่ํามาก 
เน่ืองจากบริษัทฯ มีการจดัการบริหารความเส่ียงด้วยนโยบายทางการเงินอย่างระมดัระวงั โดยจดัโครงสร้าง

เงินทนุใหมี้อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นต่ํา คือไมใ่ห้เกิน 1 เทา่ 

 

o อตัราการจ่ายเงินปันผล 
ในปี 2558 เทา่กบั 40%  เทา่กบัปี 2557 ซึง่บริษัทฯ สามารถบริหารจดัการได้ดี ทําให้ผลประกอบการกําไรจาก
การดําเนินงานเติบโตใกล้เคียงกบัปีก่อน โดยบริษัทฯ ได้สํารองกําไรจากการดําเนินงานสว่นท่ีเหลือไว้ใช้ในการ
ขยายธุรกิจ ตามแผนงานของบริษัทฯ 
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14.4 สภาพคล่องและความเพียงพอของเงนิทุน 
 
 

รายจ่ายลงทุน 
 

ในปี 2558 บริษัทฯ ใช้เงินลงทนุ (CAPEX) เท่ากบั 16,973 ล้านบาท ประกอบด้วยการลงทนุเพ่ือปรับปรุงและ
เพิ่มมลูค่าโครงการท่ีมีอยู่เดิมจํานวน 2,163 ล้านบาท และการพฒันาโครงการใหม่จํานวน 14,797 ล้านบาท  (โดย
รายละเอียดของแต่ละโครงการศนูย์การค้าท่ีเปิดดําเนินงานแล้ว ได้ถกูแสดงในหวัข้อ 2 ของแบบแสดงรายการข้อมลู
ประจําปี 2558)   

 
 
รายจ่ายลงทุนค่าที่ดนิและค่าก่อสร้างในการพัฒนาโครงการปัจจุบันและโครงการใหม่ 

โครงการ ปี 2558 

(ล้านบาท) 

เซน็ทรัลเฟสติวลั  หาดใหญ่ 150 
เซน็ทรัลพลาซา  ศาลายา 328 

เซน็ทรัลพลาซา ระยอง 1,009 
เซน็ทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต 5,998 
เซน็ทรัลพลาซา เวสต์เกต 1,672 

เซน็ทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ 1,817 
เซน็ทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช 554 
เซน็ทรัล ไอ-ซิตี ้ 93 

โครงการอาคารท่ีพกัอาศยั 13 
 

โครงการ ปี 2558 

 
(ล้านบาท) 

ปรับปรุงโครงการปัจจบุนั 2,163 

โครงการใหม่ 3,176 
ทีม่า : บริษัทเซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
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สภาพคล่อง 
 
1. กระแสเงนิสด 

 กระแสเงินสดได้มาจากการดําเนินงานในปี 2558 และปี 2557 จํานวน  13,698.3 ล้านบาท และ 21,766.2 
ล้านบาท ตามลําดบั  ลดลง 8,067.9  ล้านบาท หรือลดลง 37.1% จากปี 2557  เน่ืองจากในปี 2557 บริษัทฯ 
ได้รับเงินจากการให้เช่าทรัพย์สินบางสว่นของโครงการ เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่   แอร์พอร์ต จากกองทนุสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“CPNRF”)  ซึง่ไม่ใช่รายได้ท่ีเกิดขึน้ประจํา จํานวน 10,496 ล้าน
บาท  ดงันัน้หากพิจารณา เงินสดรับจากการดําเนินงานปกติ (ไม่รวมรายการเงินสดรับจากรายได้ค่าเช่าและ
ค่าบริการรับล่วงหน้า ท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจําดงักล่าว)  บริษัทฯ มีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานเพิ่มขึน้  
2,428.1 ล้านบาท  จากปี 2557 เน่ืองจากการเติบโตของรายได้ ของโครงการปัจจบุนั และผลการดําเนินงาน
ของศูนย์การค้าใหม่  จํานวน   4 โครงการ  ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา ระยอง เซ็นทรัลเฟสติวัล ภูเก็ต เซ็นทรัล
พลาซา เวสต์เกต และเซน็ทรัล เฟสติวลั อีสต์วิลล์   

 

 กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุปี 2558 และปี 2557 จํานวน 16,674.6  ล้านบาท และ 13,853.7 ล้าน
บาท ตามลําดบั เพิ่มขึน้  2,820.9 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้  20.4% จากปี 2557  เน่ืองจากในปี 2558 บริษัทฯ ได้
นําเงินไปลงทุนซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน สําหรับการปรับปรุงโครงการศูนย์การค้าปัจจุบนัซึ่งเปิด
ดําเนินงานแล้ว และพฒันาโครงการใหม่ๆ หลายโครงการอย่างต่อเน่ือง ดงัรายละเอียดท่ีแสดงไว้ในส่วนของ
รายจ่ายลงทนุ 

 

 กระแสเงินสดได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงินปี 2558  จํานวน  3,066.3 ล้านบาท โดยในปี 2557 กระแสเงินสด
จากกิจกรรมจัดหาเงินใช้ไป  7,176.9 ล้านบาท  เพิ่มขึน้จํานวน 10,243.2 ล้านบาท  หรือเพิ่มขึน้  142.7% 
จากปี 2557   โดยกิจกรรมหลกัๆ ในปี 2558 เป็นการกู้ ยืมเงินสุทธิ (จํานวนเบิกเงินกู้มากกว่าชําระคืนหนี)้ 
จํานวน 6,065 ล้านบาท  ซึ่งเป็นช่วงท่ีสภาวะตลาดเงิน สามารถระดมทนุจากการกู้ ยืมเงินด้วยอตัราดอกเบีย้
ต่ํา โดยในปี 2557 เป็นการคืนเงินกู้สทุธิ (จํานวนเบิกเงินกู้ น้อยกวา่ชําระคืนหนี)้ 3,823 ล้านบาท  

 

2. แหล่งที่มาของทุน  

สว่นของหนีส้นิ 

ในระหว่างปี 2558 บริษัทฯ มีการกู้ ยืมเงินเพิ่มขึน้สทุธิ 6,605  ล้านบาท ประกอบด้วยเงินกู้ ยืมระยะสัน้จํานวน 10,585  
ล้านบาท และเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินและการออกหุ้นกู้ประเภทไม่มีหลกัประกนัจํานวนรวม 11,300  ล้าน
บาท และมีการชําระคืนเงินกู้ ระยะสัน้ หุ้นกู้ประเภทไม่มีหลกัประกัน และเงินกู้ ยืมเม่ือครบกําหนดเป็นจํานวน 15,280 
ล้านบาท โดย ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้เท่ากบั 22,623 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดของหนีส้ินท่ี
มีภาระดอกเบีย้ ดงัตอ่ไปนี ้ 
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รายละเอียดหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ 
ประเภทหนีส้นิ จํานวนเงิน

(ล้านบาท) 
ระยะเวลา     
ครบกําหนด 

หลกัประกนั 

เงินกู้ ยืมระยะยาว  7,675 2559-2563 ไมมี่   
หุ้นกู้ ไมมี่ประกนัและไมด้่อยสทิธิ 14,750 2559-2565 ไมมี่ 

กองทนุรวมธุรกิจไทย 5 198 มี.ค. 2561 ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง 
โครงการเซน็ทรัลพลาซา บางนา 

รวม 22,623   
หมายเหต ุ  1. อตัราดอกเบีย้ถวัเฉลี่ยเทา่กบั 3.33% 

 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 

คณะกรรมการบริษัทฯ มีมติเสนอตอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นซึง่กําหนดจะจดัขึน้ในเดือนเมษายน 2559 ให้มีการจ่ายเงินปันผล
จํานวน 0.70  บาทตอ่หุ้น (จํานวนเงินรวม 3,142 ล้านบาท) เทียบกบั 0.65 บาทตอ่หุ้น (จํานวนเงินรวม 2,917  ล้าน
บาท) ในปี 2557 โดยเงินปันผลดงักลา่วคิดเป็นอตัราการจ่ายเงินปันผลท่ี 39.9% ของกําไรสทุธิจากการดําเนินงานปกติ
สําหรับปี 2558 
 
 
ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี (รายละเอียดปรากฎในภาคผนวก) 
 
1. คา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit fee) 
ในปี 2558 บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย จ่ายคา่ตอบแทนการสอบบญัชี ให้แก่สํานกังาน                 
สอบบญัชีท่ีผู้สอบบญัชีสงักดัเป็นจํานวนเงินรวม  รวม  6,221,000 บาท  และผู้สอบบญัชีอ่ืน  ให้แก่ บริษัทท่ีประเทศ 
ฮ่องกง  22,000 ดอลลา่ร์ฮ่องกง  และ บริษัทท่ีประเทศมาเลเซีย  26,100 มาเลเซียริงกิต (คิดเป็นเงินรวม ประมาณ  -
322,443 บาท)  ดงันัน้รวมจ่ายทัง้หมดเทา่กบั 6,543,443 บาท 
 
2. คา่บริการอ่ืน (Non-Audit fee) 
ในปี 2558 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) จ่ายค่าท่ีปรึกษา ให้แก่ KPMG Siddharta Advisory (Indonesia) 
เป็นเงิน USD 33,000 หรือ คิดเป็นเงินประมาณ  1,190,922 บาท  
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