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13. ข้อมูลทางการเงนิที่สาํคัญ 
 
 

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

 
รายงานความรับผิดชอบของคณะกรรมการต่อรายงานทางการเงนิ 
 
 คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) เป็นผู้ รับผิดชอบต่องบการเงินรวมของ บริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย และสารสนเทศทางการเงินท่ีปรากฎในรายงานประจําปี ซึง่งบการเงินดงักลา่วจดัทํา
ขึน้ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน โดยเลือกใช้นโยบายบญัชีท่ีเหมาะสมและถือปฏิบติัอย่างสม่ําเสมอ และใช้ดลุย
พินิจอย่างระมดัระวงัและประมาณการท่ีดีท่ีสดุในการจดัทํา รวมทัง้มีการเปิดเผยข้อมลูสําคญัอย่างเพียงพอในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงิน  
  

คณะกรรมการได้จดัให้มีและดํารงรักษาไว้ซึง่ระบบควบคมุภายในท่ีมีประสิทธิผล เพ่ือให้มัน่ใจได้อย่างมีเหตผุลว่า
การบนัทกึข้อมลูทางบญัชีมีความถกูต้อง ครบถ้วน และเพียงพอท่ีจะดํารงรักษาไว้ซึง่ทรัพย์สิน และเพ่ือให้ทราบจดุอ่อนเพ่ือ
ป้องกนัไมใ่ห้เกิดการทจุริตหรือการดําเนินการท่ีผิดปกติอยา่งมีสาระสําคญั 
  

ในการนี ้คณะกรรมการบริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) ได้แตง่ตัง้คณะกรรมการตรวจสอบ ซึง่ประกอบด้วย
กรรมการท่ีไม่เป็นผู้บริหารเป็นผู้ดูแลรับผิดชอบเก่ียวกับคุณภาพของรายงานทางการเงินและระบบควบคุมภายใน และ
ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบ เก่ียวกบัเร่ืองนีป้รากฎในรายงานของคณะกรรมการตรวจสอบแล้ว 
  

คณะกรรมการมีความเห็นว่าระบบควบคมุภายในของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) โดยรวมอยู่ในระดบั
ท่ีน่าพอใจ และสามารถสร้างความเช่ือมัน่อย่างมีเหตุผลต่อความเช่ือถือได้ของงบการเงินรวมของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 
 
 
 
 
      

                   นายสทุธิชยั จิราธิวฒัน์
    ประธานกรรมการ 

 
 
 

นายปรีชา เอกคณุากลู 
                       กรรมการ 

กรรมการผู้จดัการใหญ่ 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอ  ผู้ถือหุ้นบริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) 
 
ความเห็น 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย (กลุม่
บริษัท) และของเฉพาะบริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) (บริษัท) ตามลําดบั ซึง่ประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินรวมและ
งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 งบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมและงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จเฉพาะ
กิจการ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมและงบแสดงการเปล่ียนแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้นเฉพาะกิจการ และงบกระแส
เงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ สําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถงึหมายเหตซุึง่ประกอบด้วยสรุปนโยบายการบญัชี
ท่ีสําคญัและเร่ืองอ่ืน ๆ 
 
ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการข้างต้นนีแ้สดงฐานะการเงินรวมและฐานะการเงินเฉพาะกิจการของ
กลุม่บริษัทและบริษัท ตามลําดบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 ผลการดําเนินงานรวมและผลการดําเนินงานเฉพาะกิจการ และ
กระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ สําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนัโดยถกูต้องตามท่ีควรในสาระสําคญัตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน 
 
เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 
ข้าพเจ้าได้ปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กลา่วไว้ในสว่นของ ความรับผิดชอบ
ของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระ
จากกลุ่มบริษัทและบริษัทตามข้อกําหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบญัชีท่ีกําหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในพระบรม
ราชูปถัมภ์ ในส่วนท่ีเก่ียวข้องกบัการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ และข้าพเจ้าได้ปฏิบติัตามความ
รับผิดชอบด้านจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ซึง่เป็นไปตามข้อกําหนดเหลา่นี ้ข้าพเจ้าเช่ือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีข้าพเจ้าได้รับเพียงพอ
และเหมาะสมเพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเหน็ของข้าพเจ้า 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

เร่ืองสําคญัในการตรวจสอบ 

เร่ืองสําคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัสําคญัท่ีสดุตามดลุยพินิจเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพของข้าพเจ้าในการตรวจสอบ
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการสําหรับงวดปัจจุบัน  ข้าพเจ้าได้นําเ ร่ืองเหล่านี ม้าพิจารณาในบริบทของการ
ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการโดยรวมและในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ทัง้นีข้้าพเจ้าไม่ได้แสดง
ความเหน็แยกตา่งหากสําหรับเร่ืองเหลา่นี ้
 
การรับรู้รายได้ 
อ้างถงึหมายเหต ุ3 (ต) ของงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  
เร่ืองสาํคัญในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเร่ืองดังกล่าวอย่างไร 
รายได้จากการให้เช่าและการให้บริการเป็นบญัชีท่ีมีจํานวน 
เงินท่ีเป็นสาระสําคญัในงบการเงิน รายได้ดงักลา่วขึน้อยู ่
กบัสญัญาเช่าและสญัญาบริการท่ีมีจํานวนมาก ซึง่มี 
ความหลากหลายของข้อตกลงและเง่ือนไขในแตล่ะสญัญา  
รวมถงึการให้สว่นลดคา่เช่าและคา่บริการแก่ผู้ เช่า ดงันัน้ 
ความถกูต้องและครบถ้วนของการรับรู้รายได้ 
ท่ีเก่ียวข้องกบัสญัญาเช่าและสญัญาบริการดงักลา่ว 
เป็นเร่ืองท่ีข้าพเจ้าให้ความสําคญั 
 
 

วิธีการตรวจสอบของข้าพเจ้ารวมถงึ 

- การทําความเข้าใจเก่ียวกบักระบวนการรับรู้รายได้ 

โดยการสอบถามผู้บริหารท่ีเก่ียวข้อง และอา่นตวัอยา่งสญัญา 

เช่าและสญัญาบริการ เพ่ือทําความเข้าใจข้อตกลงและ 

เง่ือนไขท่ีสําคญั เพ่ือช่วยในการระบคุวามเส่ียงจากการรับรู้ 

รายได้ท่ีไมเ่หมาะสมท่ีเก่ียวข้องกบัรายได้ประเภทตา่ง ๆ  

- การทดสอบการควบคมุภายในของระบบบญัชีรายได้ รวมถงึ 

การควบคมุหลกัท่ีควบคมุด้วยบคุคลากร ซึง่ได้แก่แตไ่มจํ่ากดั 

เพียงการควบคมุการอนมุติัสญัญาเช่าและการเปล่ียนแปลง
เง่ือนไขของสญัญาเช่าและการบนัทกึข้อมลูเหลา่นีเ้ข้าสูร่ะบบ
บญัชี การควบคมุในการออกใบแจ้งหนีแ้ละการรับชําระเงิน  

การควบคมุการอนมุติัการให้สว่นลดคา่เช่าและการออก 

ใบลดหนี ้ 

- การทดสอบการควบคมุด้วยระบบสารสนเทศท่ีเก่ียวกบั
กระบวนการรับรู้รายได้ด้วยความช่วยเหลือของผู้ เช่ียวชาญ 

ด้านระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของเคพีเอม็จี ซึง่ทําการ 

ทดสอบการควบคมุระบบงานของการกําหนดราคาคา่เช่า 
ระบบงานของการออกใบแจ้งหนี ้และการเช่ือมโยงข้อมลู 

ไปยงัการบนัทกึบญัชีรับรู้รายได้ 

- การสุม่ทดสอบการบนัทกึรายได้จากการให้เช่าและ 

การให้บริการโดยเปรียบเทียบกบัข้อกําหนดและเง่ือนไขท่ีระบ ุ

ในสญัญาเช่า กบัเอกสารท่ีเก่ียวข้องตลอดจนการรับชําระเงิน 

 และ 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

การรับรู้รายได้ 
อ้างถงึหมายเหต ุ3 (ต) ของงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  
เร่ืองสาํคัญในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเร่ืองดังกล่าวอย่างไร 

- การประเมินความเพียงพอของการเปิดเผยข้อมลูให้เป็นไปตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวข้อง 

 
ข้อมูลอืน่  
 
ผู้บริหารเป็นผู้ รับผิดชอบต่อข้อมลูอ่ืน ข้อมลูอ่ืนประกอบด้วยข้อมลูซึง่รวมอยู่ในรายงานประจําปี แต่ไม่รวมถึงงบการเงินรวมและ
งบการเงินเฉพาะกิจการและรายงานของผู้สอบบญัชีท่ีอยู่ในรายงานนัน้ ซึ่งคาดว่ารายงานประจําปีจะถกูจดัเตรียมให้ข้าพเจ้า
ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผู้สอบบญัชีนี ้
 
ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการไม่ครอบคลมุถึงข้อมลูอ่ืนและข้าพเจ้าไม่ได้ให้ความเช่ือมัน่
ตอ่ข้อมลูอ่ืน  
 
ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ คือ การอ่านข้อมลูอ่ืน
ตามท่ีระบขุ้างต้นเม่ือจดัทําแล้ว และพิจารณาว่าข้อมลูอ่ืนมีความขดัแย้งท่ีมีสาระสําคญักบังบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ
กิจการหรือกบัความรู้ท่ีได้รับจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า หรือปรากฏว่าข้อมลูอ่ืนมีการแสดงข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็น
สาระสําคญัหรือไม ่ 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

ความรบัผิดชอบของผูบ้ริหารและผูมี้หนา้ทีใ่นการกํากบัดูแลต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 
ผู้บริหารมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจดัทําและนําเสนองบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเหลา่นีโ้ดยถกูต้องตามท่ีควรตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคมุภายในท่ีผู้บริหารพิจารณาว่าจําเป็นเพ่ือให้สามารถจดัทํา
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการท่ีปราศจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัไม่ว่าจะเกิดจากการ
ทจุริตหรือข้อผิดพลาด  
 
ในการจดัทํางบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  ผู้บริหารรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกลุ่มบริษัทและ
บริษัทในการดําเนินงานตอ่เน่ือง เปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการดําเนินงานตอ่เน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑ์การบญัชี
สําหรับการดําเนินงานต่อเน่ืองเว้นแต่ผู้บริหารมีความตัง้ใจท่ีจะเลิกกลุ่มบริษัทและบริษัท หรือหยดุดําเนินงานหรือไม่สามารถ
ดําเนินงานตอ่เน่ืองตอ่ไปได้ 
 
ผู้ มีหน้าท่ีในการกํากบัดแูลมีหน้าท่ีในการสอดสอ่งดแูลกระบวนการในการจดัทํารายงานทางการเงินของกลุม่บริษัทและบริษัท 
 
ความรบัผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 
การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถปุระสงค์เพ่ือให้ได้ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตสุมผลว่างบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ
โดยรวมปราศจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาด และ
เสนอรายงานของผู้สอบบญัชีซึง่รวมความเหน็ของข้าพเจ้าอยูด้่วย ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตสุมผลคือความเช่ือมัน่ในระดบัสงูแต่
ไมไ่ด้เป็นการรับประกนัว่าการปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนั
เป็นสาระสําคญัท่ีมีอยู่ได้เสมอไป ข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาดและถือว่ามีสาระสําคญัเม่ือ
คาดการณ์ได้อย่างสมเหตสุมผลว่ารายการท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงแต่ละรายการหรือทกุรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทาง
เศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินจากการใช้งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเหลา่นี ้
  
ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสยัเย่ียงผู้ประกอบ
วิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของข้าพเจ้ารวมถงึ 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงินรวมและงบการเงิน
เฉพาะกิจการไมว่า่จะเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพ่ือตอบสนองต่อ
ความเส่ียงเหล่านัน้ และได้หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของ
ข้าพเจ้า ความเส่ียงท่ีไม่พบข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัซึง่เป็นผลมาจากการทจุริตจะสงูกว่าความเส่ียงท่ี
เกิดจากข้อผิดพลาดเน่ืองจากการทจุริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเว้น
การแสดงข้อมลู การแสดงข้อมลูท่ีไมต่รงตามข้อเทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคมุภายใน 

 ทําความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวข้องกบัการตรวจสอบ เพ่ือออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ีเหมาะสมกับ
สถานการณ์ แตไ่มใ่ช่เพ่ือวตัถปุระสงค์ในการแสดงความเหน็ตอ่ความมีประสทิธิผลของการควบคมุภายในของกลุม่บริษัท
และบริษัท 

 ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผู้บริหารใช้และความสมเหตสุมผลของประมาณการทางบญัชีและการ
เปิดเผยข้อมลูท่ีเก่ียวข้องซึง่จดัทําขึน้โดยผู้บริหาร  

 สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชีสําหรับการดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้บริหารและจากหลกัฐานการ
สอบบญัชีท่ีได้รับ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสําคญัท่ีเก่ียวกบัเหตกุารณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตใุห้เกิดข้อ
สงสยัอย่างมีนัยสําคญัต่อความสามารถของกลุ่มบริษัทและบริษัทในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ ถ้าข้าพเจ้าได้ข้อ
สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสําคญั ข้าพเจ้าต้องกล่าวไว้ในรายงานของผู้สอบบญัชีของข้าพเจ้าถึงการเปิดเผยท่ี
เก่ียวข้องในงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ หรือถ้าการเปิดเผยดงักลา่วไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ
เปล่ียนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าขึน้อยู่กับหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีได้รับจนถึงวนัท่ีในรายงานของผู้สอบบญัชีของ
ข้าพเจ้า อยา่งไรก็ตาม เหตกุารณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตใุห้กลุม่บริษัทและบริษัทต้องหยดุการดําเนินงาน
ตอ่เน่ือง  

 ประเมินการนําเสนอโครงสร้างและเนือ้หาของงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยว่า
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการแสดงรายการและเหตกุารณ์ในรูปแบบท่ีทําให้มีการนําเสนอข้อมลูโดยถกูต้อง
ตามท่ีควร    

 ได้รับหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเหมาะสมอย่างเพียงพอเก่ียวกบัข้อมลูทางการเงินของกิจการภายในกลุม่หรือกิจกรรมทาง
ธุรกิจภายในกลุม่บริษัทเพ่ือแสดงความเห็นต่องบการเงินรวม ข้าพเจ้ารับผิดชอบต่อการกําหนดแนวทาง การควบคมุดแูล 
และการปฏิบติังานตรวจสอบกลุม่บริษัท ข้าพเจ้าเป็นผู้ รับผิดชอบแตเ่พียงผู้ เดียวตอ่ความเหน็ของข้าพเจ้า 
 

ข้าพเจ้าได้ส่ือสารกบัผู้ มีหน้าท่ีในการกํากบัดแูลเก่ียวกบัขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ีได้วางแผนไว้ ประเด็นท่ีมี
นยัสําคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงข้อบกพร่องท่ีมีนยัสําคญัในระบบการควบคุมภายในซึ่งข้าพเจ้าได้พบในระหว่างการ
ตรวจสอบของข้าพเจ้า 
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ข้าพเจ้าได้ให้คํารับรองแก่ผู้ มีหน้าท่ีในการกํากบัดแูลว่าข้าพเจ้าได้ปฏิบติัตามข้อกําหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวข้องกับความเป็น
อิสระและได้ส่ือสารกับผู้ มีหน้าท่ีในการกํากับดูแลเก่ียวกับความสมัพนัธ์ทัง้หมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซึ่งข้าพเจ้าเช่ือว่ามีเหตุผลท่ี
บคุคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและมาตรการที่ข้าพเจ้าใช้เพ่ือป้องกนัไม่ให้ข้าพเจ้าขาด
ความเป็นอิสระ 
 
จากเร่ืองท่ีส่ือสารกบัผู้ มีหน้าท่ีในการกํากบัดแูล ข้าพเจ้าได้พิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัสําคญัท่ีสดุในการตรวจสอบงบการเงิน
รวมและงบการเงินเฉพาะกิจการในงวดปัจจบุนัและกําหนดเป็นเร่ืองสําคญัในการตรวจสอบ  ข้าพเจ้าได้อธิบายเร่ืองเหล่านีใ้น
รายงานของผู้สอบบญัชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว หรือในสถานการณ์ท่ียาก
ท่ีจะเกิดขึน้ ข้าพเจ้าพิจารณาว่าไม่ควรส่ือสารเร่ืองดงักลา่วในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระทําดงักล่าวสามารถคาดการณ์
ได้อยา่งสมเหตผุลวา่จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ตอ่สว่นได้เสียสาธารณะจากการส่ือสารดงักลา่ว  
 
 
 
 
 
(บงกช อ่ําเสง่ียม) 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต  
เลขทะเบียน 3684 
 
บริษัท เคพีเอม็จี ภมิูไชย สอบบญัชี จํากดั 
กรุงเทพมหานคร 
27 กมุภาพนัธ์ 2560 
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  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบแสดงฐานะการเงนิ 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2557  ปี  2558  ปี  2559 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

สินทรัพย์หมุนเวียน             

  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 2,487,781,567 2.8 2,577,733,661 2.5 2,488,945,220 2.4 

  เงินลงทนุชัว่คราว 1,285,220,512 1.4 1,748,018,000 1.7 714,829,937 0.7 

  ลกูหนีก้ารค้า - สทุธิ 1,404,324,122 1.6 1,249,501,326 1.2 1,102,326,944 1.1 

  ลกูหนีอ่ื้น 1,840,825,306 2.1 1,548,803,230 1.5 1,924,457,452 1.8 

  โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา -   - 12,544,796 0.01 428,460,252 0.4 

  เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั                       -              -   -          -   -        -    

     รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 7,018,151,507 7.9 7,136,601,013 6.9 6,659,019,805       6.4 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน             

เงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า 5,443,526,858 6.1 5,517,303,574 5.4 6,156,103,669 5.9 

เงินลงทนุระยะยาวในกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 66,250,000  0.1 66,250,000  0.1 66,250,000  0.1 

เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน     2,217,827 0.002 2,216,153 0.002 3,230,700 0.003 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 731,388,996 0.8 789,229,576 0.8 1,215,934,265 1.2 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 60,927,249,949 68.4 74,796,435,883 72.6 76,700,380,637 73.4 

ท่ีดิน อาคาร และ อปุกรณ์ 2,140,491,324 2.4 1,939,047,881  1.9 1,796,803,659 1.7 

สิทธิการเช่า 11,795,158,799 13.2 11,644,371,972 11.3 10,647,331,203 10.2 

สิทธิการใช้สินทรัพย์ 122,588,750 0.1 197,010,216 0.2 481,771,302 0.5 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 788,163,715 0.9 956,165,880 0.9 800,522,928       0.8 

     รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 82,017,036,218 92.1 95,908,031,135 93.1 97,868,328,363 93.6 

รวมสินทรัพย์ 89,035,187,725 100.0 103,044,632,148 100.0 104,527,348,168 100.0 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

    บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

    งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2557  ปี  2558  ปี  2559 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

หนีส้ินหมุนเวียน             

  เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน 200,000,000 0.2 
   

-  - 
   

-  - 

  เจ้าหนีก้ารค้า  828,393,324  0.9 904,079,294 0.9 825,232,064 0.8 

  เจ้าหนีอ่ื้น 4,890,294,549 5.5 5,196,585,266 5.0 5,548,299,262 5.3 

  เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 4,387,061 0.005 -  -                         -  - 
  สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีถึงกําหนด
ชําระภายในหนึง่ปี 4,478,722,000 5.0 5,168,982,000 5.0 4,707,620,460 4.5 
  สว่นของเจ้าหนีส้ิทธิการเช่าท่ีถึงกําหนด
ชําระภายในหนึง่ปี -              -   

   
33,333,333  

   
0.03  

   
-   

            
   -   

  สว่นของรายได้คา่เช่าและคา่บริการรับ
ลว่งหน้าท่ีถึงกําหนดรับรู้ภายในหนึง่ปี 688,904,684 0.8 664,062,270 0.6 682,447,731 0.7 

  ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 253,605,371 0.3 372,496,734 0.4 725,980,066 0.7 

  เจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้าง 2,782,184,394 3.1 3,190,358,744 3.1 2,388,823,882 2.3 

     รวมหนีส้นิหมุนเวียน 14,126,491,383 15.9 15,529,897,641 15.1 14,878,403,465 14.2 

              

  หนีส้นิไม่หมุนเวียน              

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 
   

-   -   -  -  -  -  

เงินกู้ ยืมระยะยาวอ่ืน  11,339,939,680         12.7  17,454,287,680 16.9  13,196,667,220 12.6  

เจ้าหนีส้ิทธิการเช่า -                -   300,000,000 0.3  300,000,000 0.3  

หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 139,265,420 0.2  76,594,163 0.1  35,150,933 0.03  

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน  93,475,849 0.2  274,543,724 0.3  312,079,148 0.3  

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับลว่งหน้า 14,830,725,268 16.7  15,786,750,091 15.3  15,679,144,770 15.0  

เงินมดัจํารับจากลกูค้า 5,395,426,934 6.1  6,322,877,621 6.1  6,610,973,742 6.3  

ประมาณการหนีส้ินยะยะยาว 39,967,449 0.04  234,141,781 0.2  253,704,982 0.2  

เงินคํา้ประกนัสิทธิการเช่า 1,221,974,671 1.4  264,422,655 0.3  256,422,342 0.2  

    รวมหนีส้นิไม่หมุนเวียน 33,160,775,271 37.2  40,713,617,715 39.5  36,644,143,137 35.1  

    รวมหนีส้นิ 47,287,266,654 53.1  56,243,515,356 54.6  51,522,546,602 49.3  
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2557  ปี  2558  ปี  2559 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

ส่วนของผู้ถือหุ้น             

ทนุเรือนหุ้น             

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

   ทนุท่ีออกและชําระแล้ว 2,244,000,000 2.5 2,244,000,000 2.2 2,244,000,000 2.1 

สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 8,558,557,850 9.6 8,558,557,850 8.3 8,558,557,850 8.2 

กําไรสะสม             

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

  ยงัไม่ได้จดัสรร 30,033,795,650 33.7 34,949,747,221 33.9 41,052,032,491 39.3 

องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น ( 40,044,888) (0.04) ( 40,111,532) (0.04) ( 41,943,210) (0.04) 

สว่นได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคมุ 727,212,459 0.8 864,523,253 0.8 967,754,435 0.9 

      รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 41,747,921,071 46.9 46,801,116,792 45.4 53,004,801,566 50.7 

 รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 89,035,187,725 100.0 103,044,632,148 100.0 104,527,348,168 100.0 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

    บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

    งบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จและกาํไรสะสมที่ยังไม่ได้จัดสรร 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2557  ปี  2558  ปี  2559 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

รายได้             

รายได้จากการให้เช่าและให้บริการ 20,374,891,383 85.1 22,231,356,081 85.9 25,246,527,485 86.3 

รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 974,774,728 4.1 1,067,712,961 4.1 1,389,464,959 4.7 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 957,875,577 4.0 983,496,368 3.8 997,708,008 3.4 

รายได้จากการลงทนุ 61,441,989 0.3 24,447,379 0.1 26,996,313 0.1 

รายได้อ่ืน 1,583,861,906 6.6 1,564,835,958 6.0 1,600,219,458 5.5 

     รวมรายได้ 23,952,845,583 100.0 25,871,848,747 100.0 29,260,916,223 100.0 

ต้นทนุและค่าใช้จ่าย         

ต้นทนุการเช่าและบริการ 10,521,874,336 43.9 11,449,731,376 44.3 12,629,537,595 43.2 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืม 779,659,998 3.3 852,070,940 3.3 1,085,564,106 3.7 

ต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรม 314,706,536 1.3 331,920,217 1.3 325,496,518 1.1 

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 3,666,737,678 15.3 4,030,465,763 15.6 4,406,412,984 15.1 

       รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 15,282,978,548 63.8 16,664,188,296 64.4 18,447,011,203 63.0 

กาํไรสุทธิจากการดาํเนินงาน 8,669,867,035 36.2 9,207,660,451 35.6 10,813,905,020 37.0 

ส่วนแบ่งผลกาํไร(ขาดทุน)             

บริษัทร่วม 813,751,247 3.4 745,771,197 2.9 858,498,031 2.9 

การร่วมค้า ( 479,755) (0.002) 3,533,219 0.014  ( 5,579,079) (0.019) 

ต้นทนุทางการเงิน ( 676,751,105) (2.8) ( 508,714,089) (2.0) ( 633,460,339) (2.2) 

ภาษีเงินได้ ( 1,378,041,110) (5.8) ( 1,430,629,710) (5.5) ( 1,686,336,102) (5.8) 
กาํไร(ขาดทุน) ก่อนส่วนของผู้ถือ
หุ้นส่วนน้อย 7,428,346,312 31.0 8,017,621,068 31.0 9,347,027,531 31.9 
(กําไร)ขาดทนุของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยใน
บริษัทย่อย ( 121,393,670) (0.5) ( 137,311,299) (0.5) ( 103,230,881) (0.4) 

กาํไร(ขาดทุน)สุทธิสาํหรับปี 7,306,952,642 30.5 7,880,309,769 30.5 9,243,796,650 31.6 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

    บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

    งบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จและกาํไรสะสมที่ยังไม่ได้จัดสรร 

 

  ตรวจสอบแล้ว 

   ปี  2557  ปี  2558  ปี  2559 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จอ่ืน       
  ผลต่างจากอตัราแลกเปล่ียนจากการแปลงคา่   
หน่วยงานตา่งประเทศ 1,438,915   ( 1,519,446)   ( 2,665,089)   
  การเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยติุธรรมสทุธิของเงิน
ลงทนุเผ่ือขาย 2,252,214   1,452,802   833,411   
  ขาดทนุจากการประมาณการตามหลกัการ
คณิตศาสตร์ ประกนัภยัสําหรับโครงการ
ผลประโยชน์พนกังาน                    -    ( 46,360,441)                        -    
กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จอ่ืนสาํหรับปี- สุทธิจาก
ภาษี 3,691,129   ( 46,427,085)   ( 1,831,678)   

กาํไร(ขาดทุน) ก่อนส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย 7,432,037,441   7,971,193,983   9,345,195,853   
(กาํไร)ขาดทุนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อยในบริษัท
ย่อย ( 121,393,670)   ( 137,311,299)   ( 103,230,881)   

กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จรวมสาํหรับปี 7,310,643,771   7,833,882,684   9,241,964,972   

          

กําไรสะสมท่ียงัไม่ได้จดัสรรต้นปี 25,195,199,173   30,033,795,650   34,949,747,221   

การเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชี*         

การเปล่ียนแปลงในสว่นได้เสียในบริษัทย่อย -   ( 816,168)   -    

เงินปันผลจ่าย ( 2,468,356,165)   ( 2,917,181,589)   ( 3,141,511,380)   

กําไร(ขาดทนุ)สทุธิสําหรับปี 7,306,952,642   7,880,309,769   9,243,796,650   

กําไรขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืน -   ( 46,360,441)   -    

กาํไรสะสมที่ยังไม่ได้จัดสรรสิน้ปี 30,033,795,650   34,949,747,221   41,052,032,491   

กาํไรต่อหุ้น             

      กาํไร (ขาดทนุ) สุทธิต่อหุ้น ข้ันพื้นฐาน                    1.63                         1.76                          2.06    
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบกระแสเงนิสด 

 
  ตรวจสอบแล้ว     
          ปี  2557  ปี  2558  ปี  2559 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

   กระแสเงนิสดจากการดาํเนินงาน             
กําไรสทุธิสําหรับปี 7,428,346,312 34.1 8,017,621,068 58.2 9,347,027,531 65.0 
รายการปรบัปรุง             
คา่เส่ือมราคา 3,075,217,361 14.1 3,391,086,666 24.6 4,003,241,124 27.9 
กลบัรายการค่าเผ่ือจากการด้อยคา่ ( 66,250,000) ( 0.3) ( 166,226,531) ( 1.2) -  -  
คา่ตดัจําหน่ายสิทธิการเช่าและสิทธิการใช้   
สินทรัพย์ 943,961,417 4.3 1,058,999,659 7.7 1,119,421,200 7.8 
ผลตา่งจากอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลง
คา่หน่วยงานตา่งประเทศ 1,438,915 0.01 ( 1,519,446) (0.01) ( 2,665,089) ( 0.02) 
รายได้จากการลงทนุ ( 61,441,989) ( 0.3) ( 24,447,379) ( 0.2) ( 26,996,313) ( 0.2) 
ต้นทนุทางการเงิน 676,751,105 3.1 508,714,089 3.7 633,460,339 4.4 
คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (กลบัรายการ) 4,995,182 0.02 ( 1,589,864) ( 0.01) 2,870,436 0.02 
ตดัจําหน่ายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ -  -   -  -   141,032,558 0.98 
ขาดทนุ (กําไร) จากการขายสินทรัพย์ ( 2,180,255) ( 0.01) 18,866,382 0.14 411,176 0.003 
กําไรจากการให้เช่าภายใต้สญัญาเช่า
การเงิน 

   
-   

   
-   

   
-   

   
-   

   
-   

   
-   

รับรู้รายได้คา่เช่าและคา่บริการรับลว่งหน้า ( 781,519,670) ( 3.6) ( 846,159,204) ( 6.1) ( 898,290,076) ( 6.2) 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 25,914,845 0.1 26,641,365 0.2 43,033,944 0.3 
สว่นแบง่กําไรในบริษัทร่วมและการร่วมค้า ( 814,231,002) ( 3.7) ( 749,304,416) ( 5.4) ( 852,918,952) ( 5.9) 
การปรับโครงสร้างบริษัท -            -    ( 816,168) ( 0.01) -  -  
(กําไร) ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยนท่ียงัไม่
เกิดขึน้จริง 6,388,200 0.03 122,483,400 0.89 ( 9,800,700) ( 0.07) 
(กําไร) ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงมลูคา่
เคร่ืองมือทางการเงินท่ียงัไม่เกิดขึน้จริง 22,039,817 0.1 44,126,810 0.3 ( 28,417,965) ( 0.2) 
ประมาณการหนีส้ินจากการรือ้ถอนและ
การบรูณะ -   

   
-   2,321,342 0.02 -  -  

คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ 1,378,041,110 6.3 1,430,629,710 9.7 1,686,336,102 11.7 
  11,837,471,348 54.4 12,831,427,483 93.1 15,157,745,315 105.5 
การเปลีย่นแปลงในสินทรพัย์และหนีสิ้น
ดําเนินงาน             
ลกูหนีก้ารค้า ( 179,645,516) ( 0.8) 156,412,660 1.1 144,303,945 1.0 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย     

  งบกระแสเงนิสด     
  ตรวจสอบแล้ว     
          ปี  2557  ปี  2558  ปี  2559 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

ลกูหนีอ่ื้น 353,597,763 1.6 58,240,832 0.4 ( 381,137,879) ( 2.7) 
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการ
พฒันา 

   
-  

   
-  ( 12,544,796) ( 0.1) ( 265,258,697) ( 1.8) 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน ( 356,852,821) ( 1.6) 38,026,757 0.3 26,897,752 0.2 
เจ้าหนีก้ารค้า 229,981,271 1.1 75,685,970 0.5 ( 151,263,758) ( 1.1) 
เจ้าหนีอ่ื้น ( 80,343,929) ( 0.4) 296,372,282 2.1 551,231,589 3.8 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับลว่งหน้า 11,041,789,801 50.7 1,777,341,613 12.9 809,070,216 5.6 
เงินมดัจํารับจากลกูค้า 210,468,899 1.0 927,450,687 6.7 288,096,121 2.0 
เงินคํา้ประกนัสิทธิการเช่า 387,400,000 1.8 60,879,890 0.4 -  -  
จ่ายคืนเงินคํา้ประกนัสิทธิการเช่า -               -   ( 1,000,134,070) ( 7.3) -  -  
จ่ายผลประโยชน์ของพนกังาน ( 3,990,580) ( 0.02) ( 3,524,040) ( 0.03) ( 5,498,520) ( 0.04) 
จ่ายภาษีเงินได้ ( 1,674,612,605) ( 7.7) ( 1,420,660,073) ( 10.3) ( 1,801,000,689) ( 12.5) 
เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรม
ดาํเนินงาน 

21,765,263,631 100.0 13,784,975,195 100.0 14,373,185,395 100.0 

  กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน             
รับดอกเบีย้ 55,452,910 ( 0.4) 21,274,449 ( 0.1) 153,134,081 1.1 
รับเงินปันผล 758,498,606 ( 5.5) 736,601,082 ( 4.4) 742,497,636 5.2 
เงินลงทนุชัว่คราวลดลง (เพ่ิมขึน้)  ( 1,165,957,577) 8.4 ( 461,344,686) 2.8 1,034,021,474 7.2 
เงินจ่ายสทุธิซือ้เงินลงทนุในบริษัทย่อย 
บริษัทร่วมและการร่วมค้า ( 2,033,904,960) 14.7 ( 60,943,382) 0.4 ( 528,248,779) ( 3.7) 
เงินจ่ายสทุธิซือ้เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน -   -                             -   -    (2,253,770.00)  (0.02) 
เงินสดรับจากการจําหน่ายเงินลงทนุระยะ
ยาวอ่ืน -   

   
-                             -   

   
-   

   
1,200,000.00  

   
0.01  

ซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ( 8,524,399,880) 61.5 ( 14,393,146,158) 85.9 ( 4,971,508,447) ( 34.6) 
ซือ้อาคารและอปุกรณ์ ( 126,455,967) 0.9 ( 55,908,605) 0.3 ( 152,298,592) ( 1.1) 
ซือ้สิทธิการเช่าและสิทธิการใช้สินทรัพย์ ( 1,373,930,647) 9.9 ( 815,638,596) 4.9 ( 252,653,147) ( 1.8) 
ขายสิทธิการเช่า และอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ
การลงทนุ 211,033,706 ( 1.5) 101,909,465 ( 0.6) 36,224,699 0.3 
จ่ายชําระเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้าง ( 1,654,081,215) 11.9 ( 1,834,087,314) 10.9 ( 1,968,647,918) ( 13.7) 
จ่ายชําระเจ้าหนีค้า่สิทธิการเช่า -  -  -  -  ( 33,333,333) ( 0.2) 

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมลงทุน ( 13,853,745,024) 100.0 ( 16,761,283,745) 100.0 ( 5,941,866,096) ( 41.3) 
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
 
  บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
  งบกระแสเงนิสด 
 

  ตรวจสอบแล้ว     
          ปี  2557  ปี  2558  ปี  2559 

  จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ             
จ่ายต้นทนุทางการเงิน ( 845,059,694) ( 3.9) ( 620,751,210) ( 4.5) ( 659,734,206) ( 4.6) 
เงินสดรับจากการกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน
และผู้ลงทนุสถาบนั 7,500,000,000 34.5 21,885,000,000 158.8 800,000,000 5.6 
จ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน
และผู้ลงทนุสถาบนั ( 11,322,942,000) ( 52.0) ( 15,280,392,000) ( 110.8) ( 5,518,982,000) ( 38.4) 
จ่ายชําระหนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน ( 1,281,894) ( 0.01) ( 770,989) ( 0.01) ( 385,967) ( 0.003) 
จ่ายเงินปันผล ( 2,507,590,041) ( 11.5) ( 2,916,824,652) ( 21.2) ( 3,141,005,868) ( 21.9) 
การได้มาซึง่สว่นได้เสียท่ีไม่มีอํานาจ
ควบคมุ 

   
(1,320) 

   
(0.00) 

   
(505) 

   
(0.00) 

   
301  

   
0.00  

เงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมจัดหาเงนิ ( 7,176,874,949) 100.0 3,066,260,644 100.0 ( 8,520,107,740) ( 59.3) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
(ลดลง) เพิ่มขึน้- สุทธิ 734,643,658   89,952,094   ( 88,788,441)   

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนั
ต้นปี 

1,752,178,399   2,487,781,567   2,577,733,661   

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ 
วันสิน้ปี 2,486,822,057   2,577,733,661   2,488,945,220   
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 
บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบกระแสเงนิสด 
สาํหรับแต่ละปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2559 และ 2558 
 
รายการที่ไม่ใช่เงนิสด 
 
ในระหวา่งปี 2559 กลุม่บริษัทได้มีการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ สิทธิการเช่า และสิทธิ
การใช้สินทรัพย์ในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 6,602.5 ล้านบาท (2558: 18,198.4 ล้านบาท) ซึ่งในจํานวนนีก้ลุ่มบริษัท
ได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 5,376.5 ล้านบาท (2558: 15,264.7 ล้านบาท)  และต้นทนุการกู้ ยืมท่ีเก่ียวข้องกบั
การได้มาของสินทรัพย์จํานวนเงินรวม 39.4 ล้านบาท (2558: 166.2 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้าง ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  เป็นจํานวนเงินรวม 1,186.6 ล้านบาท (2558: 2,767.5 ล้านบาท)     
      
         
ในระหว่างปี 2559 บริษัทได้มีการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ สิทธิการเช่าและสิทธิการ
ใช้สินทรัพย์ในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 4,320.5 ล้านบาท (2558: 15,712.3 ล้านบาท) ซึ่งในจํานวนนีบ้ริษัทได้มาโดย
จ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 3,555.1 ล้านบาท (2558: 13,152.2  ล้านบาท) และต้นทนุการกู้ ยืมท่ีเก่ียวข้องกบัการได้มา
ของสินทรัพย์จํานวนเงินรวม 26.9 ล้านบาท (2558: 149.5 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้าง ณ วนัท่ี                
31 ธนัวาคม 2559 เป็นจํานวนเงินรวม 738.5 ล้านบาท (2558: 2,410.6 ล้านบาท)    
     
         
ในระหว่างปี 2559 กลุ่มบริษัทได้มีการก่อสร้างโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันาในราคาทนุเป็นจํานวนเงินรวม 
415.9 ล้านบาท (2558: 12.5 ล้านบาท) ซึ่งในจํานวนนีก้ลุม่บริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจํานวนเงินรวม 265.3 ล้านบาท 
(2558: 12.5 ล้านบาท)  และต้นทนุการกู้ ยืมท่ีเก่ียวข้องกบัการได้มาของสินทรัพย์จํานวนเงินรวม 1.2 ล้านบาท (2558: ไม่มี) 
และคงค้างเป็นเจ้าหนีก้ารค้า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  เป็นจํานวนเงินรวม 149.4 ล้านบาท (2558: ไมมี่)  
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ข้อมลูทางการเงินท่ีสําคญั บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

ตารางสรุปอัตราส่วนทางการเงนิที่สาํคัญ    

บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จาํกัด(มหาชน) และ บริษัทย่อย    

 ณ 31 ธันวาคม 2557 2558 2559 

LIQUIDITY RATIO     

  อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เทา่) 0.50 0.46 0.45 

  อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เทา่) 0.37 0.36 0.29 

  อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้าถวัเฉล่ีย (เทา่) 17.66 19.03 22.34 

  ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 20 19 15 

PROFITABILITY RATIO     

  อตัรากําไรขัน้ต้น(1) (%) 50.92% 50.87% 51.97% 

  อตัรากําไรสทุธิ(1)  (%) 28.86% 29.24% 30.70% 

  อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (2)  (%) 18.93% 18.12% 18.87% 

EFFICIENCY RATIO     

  อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์  (%) 8.77% 8.21% 8.91% 

FINANCIAL POLICY RATIO     

  อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 1.13 1.20 0.97 

  อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (3) (เท่า) 0.29 0.39 0.28 

  อตัราการจ่ายเงินปันผล  (%) 40%  40%  40% 
 

หมายเหต:ุ  (1) อตัรากําไรขัน้ต้นและอตัรากําไรสทุธิ ไมร่วมรายได้จากการลงทนุ และรายได้อ่ืน ท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา 

                 (2) อตัราผลตอบแทนของผู้ ถือหุ้นไมร่วมส่วนของผู้ ถือหุ้นส่วนน้อยในบริษัทย่อย 
                 (3) หนีสิ้นสทุธิท่ีมีภาระดอกเบีย้  ไมร่วมเงินกู้ ยืมจากกิจการท่ีเก่ียวข้อง หลงัหกัเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด และเงินลงทนุชัว่คราว  
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14. การวเิคราะห์และคาํอธิบายของฝ่ายจัดการ 
 
14.1 ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 

 ปี 2559 เศรษฐกิจไทยมีอัตราการขยายตัว (GDP) 3.2% จาก 2.8% ในปี 2558 ปัจจัยสนับสนุน ได้แก่                       

1) การกระตุ้นเศรษฐกิจจากภาครัฐในการลงทนุและเร่งการใช้จ่ายของภาครัฐ รวมถึงมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจต่างๆ  

2) ความแข็งแกร่งของภาคการท่องเท่ียวท่ีเติบโตอย่างต่อเน่ืองทัง้ด้านรายได้และจํานวนนักท่องเท่ียว แม้ว่าจะมี

เหตกุารณ์ระเบิดในภาคใต้และการจดัระเบียบการให้บริการของธุรกิจนําเท่ียว  3) การบริโภคภาคเอกชนฟืน้ตวัอย่างช้าๆ 

จากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจ และจากราคาสินค้าเกษตรกรบางตวัท่ีปรับตวัสงูขึน้ และ 4) ภาวะการเงินในประเทศ               

ท่ีผ่อนคลายช่วยเอือ้ต่อการขยายตวัทางเศรษฐกิจให้มีความต่อเน่ือง โดยธนาคารแห่งประเทศไทยได้คงอตัราดอกเบีย้

นโยบายไว้ระดบัต่ําท่ี 1.5% ตลอดปี 

 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “CPN”) ดําเนินธุรกิจเป็นไปตามแผนงานท่ีวางไว้  

ปัจจุบัน CPN บริหารจัดการศูนย์การค้า 30 แห่ง โดยมีพืน้ท่ีให้เช่าสุทธิรวม 1.6 ล้านตารางเมตร (ตร.ม.) บริษัทฯ                  

ให้ความสําคญักบัการเพิ่มประสทิธิภาพในการสร้างรายได้ ทัง้จากการเปิดศนูย์การค้าใหม่ และการปรับปรุงศนูย์การค้า

ท่ีเปิดดําเนินการอยูแ่ล้ว ควบคูก่บัการบริหารต้นทนุการดําเนินงานและคา่ใช้จ่ายในการบริหารอยา่งตอ่เน่ือง  

 

การดาํเนินธุรกจิในปี 2559: 

 บริษัทฯ เปิดศูนย์การค้าใหม่ 1 แห่ง คือ เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช ศูนย์การค้าท่ีครบวงจรแห่งแรก                   

ในนครศรีธรรมราช เป็นศูนย์การค้าอันดับท่ี 30 ของ CPN และทําการปรับปรุงศูนย์การค้า 5 แห่ง รวมทัง้มีการ                     

ใช้ประโยชน์จากพืน้ท่ีภายในศูนย์การค้าในการทํากิจกรรมทางการตลาด การจัดโปรโมชั่น พืน้ท่ีโฆษณา เป็นต้น                   

เพ่ือสร้างการเติบโตของรายได้  โดยบริษัทฯ ยงัสามารถบริหารศนูย์การค้าได้อย่างมีประสิทธิภาพ มีอตัราการเช่าพืน้ท่ี

ศนูย์การค้าอยู่ในระดบัสงูท่ี  94% และอตัราค่าเช่าเฉล่ียท่ีเติบโตขึน้แม้ว่าบริษัทฯ ได้ให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ผู้

เช่าทา่มกลางภาวะเศรษฐกิจท่ีฟืน้ตวัอยา่งช้าๆ  

ศูนย์การค้าที่เปิดใหม่ในปี 2558 และปี 2559 – ปัจจยัหลกัในการสร้างการเติบโตของรายได้ศนูย์การค้าเปิดใหม่ในปี 

2558 ทัง้หมด 4 แห่ง ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา ระยอง (พฤษภาคม) เซ็นทรัลเฟสติวลั ภูเก็ต (มิถุนายน) เซ็นทรัลพลาซา 

เวสต์เกต (สงิหาคม) และเซ็นทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ (พฤศจิกายน) เป็นปัจจยัหลกัในการสร้างการเติบโตของรายได้ในปี

นี ้ด้วยอตัราการเช่าพืน้ท่ีกวา่ 95%  

 เม่ือวนัท่ี 28 กรกฎาคม 2559 เซน็ทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช ได้เปิดให้บริการอย่างเป็นทางการ ด้วยสินค้า

และบริการท่ีหลากหลาย ทัง้สนิค้าแฟชัน่, ร้านอาหารและคาเฟ่,  โรงภาพยนตร์ SF Cinema, Fun Planet, “ลานสขุนคร” 

ลานกิจกรรม, จดุให้บริการสําหรับครอบครัว ได้แก่ สนามเดก็เลน่ และ Features ขนาดยอ่มตา่ง ๆ, โซน Market-Market  

ตลาดไลฟ์สไตล์ในบรรยากาศกึ่งกลางแจ้ง และ “Co-Working Space” แห่งแรกในภาคใต้ ซึง่ได้ผลตอบรับท่ีดีทัง้จาก

ลกูค้าและผู้ เช่า ด้วยอตัราการเช่าพืน้ท่ี 87% ณ สิน้ปี 2559 
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การเพิ่มประสทิธิภาพของสนิทรัพย์ – ดําเนินการอยา่งต่อเน่ืองเพ่ือเพิ่มมลูค่าให้กบัลกูค้า ร้านค้า สงัคม และเป็นการ

รักษารายได้จากการดําเนินงานตามปกติอยา่งยัง่ยืน 

 บริษัทฯ ทําการปรับปรุงใหญ่ (Major Renovation) 2 ศนูย์การค้า ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า และ

เซ็นทรัลมารีนา (เดิมช่ือ เซ็นทรัล เซ็นเตอร์ พทัยา) และปรับปรุงย่อยท่ีเซ็นทรัลพลาซา บางนา เซ็นทรัลเฟสติวลั ภูเก็ต 

และเซ็นทรัลพลาซา แจ้งวฒันะ เช่น การปรับเปล่ียนร้านค้า การเพิ่มร้านค้าใหม่ ๆ ท่ีทนัสมยั การ Re-zoning การ

ตกแต่งภายในและภายนอก และการเพิ่มโซน Food Destination หรือการรวมศนูย์อาหาร ร้านอาหารต่าง ๆ และ

ซุปเปอร์มาร์เก็ตเข้าไว้ในสถานท่ีเดียวกนัเพ่ือเพิ่มความสะดวกในการเข้ามาใช้บริการของลกูค้าและเป็นจดุดึงดดูลกูค้า

ให้เข้ามาใช้บริการ 

o เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า เปิดตวัอย่างเป็นทางการเม่ือเดือนมิถุนายน 2559 หลงัปรับปรุงครัง้ใหญ่   

ในรอบ 20 ปี ภายใต้ธีม “The Best is Back” วางจดุยืนเป็นศนูย์การค้าระดบัพรีเม่ียมของกรุงเทพฯ  โซนตะวนัตก เพ่ือ 

สอดรับกบัความเจริญและวิถีการดําเนินชีวิตในยา่นนี ้ด้วยการปรับโฉมทัง้ภายนอกและภายในอาคาร และเพิ่มพืน้ท่ีขาย

ประมาณ 5,500 ตารางเมตร (ตร.ม.) หลงัการปรับปรุง และมีพืน้ท่ีโครงการรวมเป็น 360,00 ตร.ม. ใหญ่ท่ีสดุในฝ่ังธนบรีุ 

พร้อมท่ีจอดรถกว่า 4,500 คัน นอกจากนี  ้ยังได้ปรับโฉมร้านค้าเดิม และเพิ่มจํานวนร้านค้า ใหม่ ๆ ทัง้แฟชั่น และ

ร้านอาหารรวมกวา่ 200 แบรนด์  

o เซ็นทรัลมารีนา เปิดตวัอย่างเป็นทางการอีกครัง้เม่ือวนัท่ี 19 ธันวาคม 2559 ในรูปแบบธีมมอลล์แห่ง

แรกในเมืองพทัยา หลงัปิดปรับปรุงตัง้แต่พฤษภาคม 2559 เป็นเวลา 6 เดือน เพ่ือพลิกโฉมให้สวยงาม ทนัสมยักว่าเดิม 

ด้วยแนวคิด “หมูบ้่านชาวประมงแถบยโุรป” (Fisherman Village) โดยเพิ่มแม่เหลก็ดงึดดูท่ีจะมาช่วยสร้างสีสนัมากมาย 

อาทิ ตลาดอาหารทะเลชัน้เลิศปรุงสดโดยเชฟ  ร้านขายสินค้าจากโรงงาน (Outlet)  สินค้าแฟชัน่กีฬา  ตลาดกลางแจ้ง 

“Market  Market” รูปแบบทนัสมยัสําหรับผู้ประกอบรายย่อย สอดรับกบัไลฟ์สไตล์ของผู้บริโภคท่ีเปล่ียนแปลงไป เน้น

เจาะกลุ่มคนพทัยาซึ่งเป็นวยัรุ่น วยัทํางาน รวมถึงกลุ่มแม่บ้าน และกลุ่มนักท่องเท่ียวต่างชาติ โดยมีพืน้ท่ีให้เช่าสทุธิ

เพิ่มขึน้ประมาณ 2,000 ตร.ม. มาอยู่ท่ี 17,300 ตร.ม. และอตัราการเช่าพืน้ท่ีในวนัเปิดโครงการอยู่ท่ี 80% และเพิ่มขึน้

เป็น 85% ณ สิน้เดือนมกราคม ปี 2560 

o เซน็ทรัลพลาซา บางนา เปิดตวัโฉมใหม่ปลายเดือนธันวาคม 2559 ภายใต้แนวคิด “สิ่งท่ีดีท่ีสดุ เกิดขึน้

ได้ทกุช่วงเวลา ท่ีเซ็นทรัล บางนา” หลงัจากปรับปรุงโฉมทัง้ภายในและภายนอกศนูย์การค้า เพิ่มแบรนด์ระดบัพรีเม่ีย

มจากกลุ่มเซ็นทรัล แบรนด์แฟชัน่ และร้านอาหารชัน้นํา ซึ่งก่อนหน้านี ้เซ็นทรัลพลาซา บางนา ได้นําร่องเปิดตวั “โพโร

โระ อควาพาร์ค” สวนนํา้ลอยฟ้าระดบัโลก และ “คิดส์สเปซ” พืน้ท่ีสวนสนกุสําหรับเด็กเพ่ือจบักลุ่มเด็กและครอบครัว 

รวมถึง “ฟู้ ด พาทิโอ” อาณาจกัรอาหารสดุอลงัการ บนพืน้ท่ีกว่า 12,000 ตร.ม. อิ่มอร่อยกบัร้านค้ากว่า 80  ร้าน และ 

“ฟู้ ด บาโคน่ี” โซนร้านอาหารระดบัพรีเม่ียม ท่ีคดัสรรมาเฉพาะเพ่ือชาวบางนากว่า 20 ร้าน และได้เพิ่มร้านอาหารใหม่ ๆ 

มากมาย อาทิเช่น ร้านสกีุเ้รือนเพชร, ซชิู ฮิโระ เป็นต้น 
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o เซ็นทรัลเฟสตวัิล ภูเก็ต ได้ทําการปรับปรุงการตกแต่งและบรรยากาศในภาพรวมของพืน้ท่ีส่วนกลาง

ภายในศนูย์การค้า โดยจะมีการเพิ่ม Food Destination Zone ซึง่คาดวา่จะแล้วเสร็จภายในไตรมาสท่ี 2 ปี 2560 

o เซ็นทรัลพลาซา แจ้งวัฒนะ เปิดให้บริการ Food Patio ศนูย์อาหารครบวงจรแห่งใหม่ในไตรมาสท่ี 4 ปี 

2559 นี ้โดยเพิ่มร้านอาหารหลากสญัชาติ อาทิ อาหารไทยจากภัตตาคารมังกรหลวง หรืออาหารญ่ีปุ่ น เช่น Ganso 

Sushi,  ร้านซชิูในเครือ Sushi Den พร้อมเมนขูองหวาน อาทิ Gomango เป็นต้น 

o เซน็ทรัลเฟลตวัิล อีสต์วิลล์ เปิดให้บริการ เวอร์จิน้ แอคทีฟ สถานท่ีออกกําลงักายท่ีมีความทนัสมยั ใน             

ไตรมาสท่ี 4 ปี 2559  บนพืน้ท่ีขายรวมประมาณ 3,700  ตร.ม. แบง่เป็น 4 ชัน้ โดยสาขานีจ้ะเปิดให้บริการ     สระว่ายนํา้

และแอค็ทีฟ ครูว์ หรือฟิตเนสสําหรับเดก็อาย ุ7-15 ปีอีกด้วย  

 

การบริหารศูนย์การค้า– สร้างการเติบโตด้วยการใช้ประโยชน์พืน้ท่ีภายในศนูย์การค้า 

 บริษัทฯ ให้ความสําคญักบัการจดักิจกรรมการตลาด การจดัโปรโมชัน่และการใช้ประโยชน์จากพืน้ท่ีภายใน

ศนูย์การค้า ได้แก่ การใช้พืน้ท่ีส่วนกลาง พืน้ท่ีโฆษณา พืน้ท่ี convention hall พืน้ท่ีส่ือ และพืน้ท่ีโปรโมชัน่ โดยทํา

การตลาดเชิงกิจกรรมหลากหลายรูปแบบในทกุศนูย์การค้า เช่น การนําเสนอประสบการณ์แปลกใหม่ การจดัประกวด 

การจดัการแข่งขนั การจดัฉลอง และการสมัมนา เป็นต้น เพ่ือดึงดดูความสนใจของผู้บริโภค และกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย

เข้ามาจับจ่ายใช้สอยซือ้สินค้าและใช้บริการ เป็นการกระตุ้ นยอดขายให้กับร้านค้าภายในศูนย์การค้าอีกทางหนึ่ง 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้ร่วมมือกับหน่วยงานภาครัฐในการสนับสนุนผู้ประกอบการขนาดเล็กและขนาดกลางจัดงาน 

“SME Market Place” สง่เสริมสินค้าและบริการท่ีมีคณุภาพภายในศนูย์การค้าของ CPN  โดยเร่ิมท่ีศนูย์การค้าเซ็นทรัล

พลาซา อดุรธานี เป็นแหง่แรก และได้ร่วมกบัเครือเซ็นทรัลจดังาน “SMEs Think Big” เพ่ือจบัคู่ธุรกิจระหว่าง SMEs และ

บริษัทฯ ภายในเครือเซน็ทรัล 

การบริหารต้นทุนทางการเงนิได้อย่างมีประสทิธิภาพ 

 บริษัทฯ มีต้นทนุทางการเงินอยู่ท่ี 3.14% ในปี 2559 ลดลงอย่างต่อเน่ืองจาก 3.33% ในปีก่อนหน้า เป็นผล

จากการใช้เคร่ืองมือทางการเงินได้อย่างเหมาะสมกบัภาวะตลาดเงินและตลาดทนุ ประกอบกบัทริสเรทติง้ได้คงอนัดบั

เครดิตองค์กรและหุ้นกู้ ไม่ด้อยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนัชดุปัจจบุนัของบริษัทฯ ท่ีระดบั “AA-” สะท้อนถึงสถานะความเป็น

ผู้ นําในธุรกิจศนูย์การค้า ตลอดจนผลงานในการบริหารศนูย์การค้าท่ีมีคณุภาพสงู กระแสเงินสดท่ีสม่ําเสมอจากรายได้

คา่เช่าและคา่บริการ รวมถงึนโยบายทางการเงินของบริษัทฯ ท่ีมีความระมดัระวงั 

การเตบิโตแบบยั่งยืนเป็นหัวใจสาํคัญในการดาํเนินธุรกจิ  

 CPN ได้รับคดัเลือกให้เป็นสมาชิกของดชันีความยัง่ยืนของดาวโจนส์ (Dow Jones Sustainability Indices 

หรือ DJSI) หมวดอตุสาหกรรม Real Estate ในกลุม่ตลาดประเทศเปิดใหม่ (Emerging Markets) ต่อเน่ืองเป็นปีท่ีสาม 

สะท้อนให้เห็นถึงปรัชญาการดําเนินธุรกิจท่ียัง่ยืนของ CPN ท่ีคํานึงถึงส่วนรวม สิ่งแวดล้อม และผู้ เก่ียวข้องทกุฝ่าย 

รวมถงึการมีสว่นร่วมท่ีจะช่วยขบัเคล่ือนสงัคมและชมุชนอยา่งจริงจงัและตอ่เน่ือง 
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อีกทัง้ CPN ยงัได้รับการประเมินความยัง่ยืนโดยดชันี MSCI (Morgan Stanley Capital International) 

ติดต่อกนัเป็นปีท่ีสอง และได้รับการคดัเลือกอยู่ในดชันีความยัง่ยืนของ FTSE (Financial Times Stock Exchange) ใน

กลุ่ม Emerging Markets เป็นปีแรกอีกด้วย สะท้อนถึงความมุ่งมัน่และการให้ความสําคญักบัการดําเนินธุรกิจอย่าง

ยัง่ยืนของ CPN ทัง้มิติด้านเศรษฐกิจ สงัคม และสิ่งแวดล้อม อ้างอิงการประเมินความยั่งยืนสําหรับอุตสาหกรรม

อสงัหาริมทรัพย์ และการดําเนินการท่ียัง่ยืนในระดบัสากล 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังได้รับการคัดเลือกจากตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ให้เป็นหนึ่งในหุ้นยั่งยืน

ประจําปี 2559 หรือ Thailand Sustainability Investment 2016 ท่ีมีความโดดเด่นในการดําเนินธุรกิจอย่างยัง่ยืน แสดง

ถึงการดําเนินธุรกิจโดยคํานึงถึงสิ่งแวดล้อม (Environmental) สงัคม (Social) และบรรษัทภิบาล (Governance) หรือ มี 

ESG ท่ีโดดเดน่ 

ขยายธุรกจิสู่การพัฒนาโครงการพืน้ที่แบบผสม (Mixed-use development)  

บริษัทฯ เลง็เห็นศกัยภาพในการพฒันาโครงการในลกัษณะพืน้ท่ีแบบผสม ท่ีมีทัง้โครงการท่ีอยู่อาศยั อาคาร

สํานกังาน และ โรงแรมอยูใ่นโครงการ เพ่ือสนบัสนนุธุรกิจศนูย์การค้าซึง่เป็นธุรกิจหลกัให้เกิดประโยชน์สงูสดุ 

ในเดือนมกราคม ปี 2559 บริษัทฯ ได้เปิดตวัโครงการท่ีพกัอาศยัในรูปแบบคอนโดมิเนียม ภายใต้ช่ือ 

“ESCENT” บนท่ีดินบริเวณศนูย์การค้า 3 แห่ง คือ เซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น และเซ็นทรัล

พลาซา ระยอง มลูค่าโครงการรวมประมาณ 3,000 ล้านบาท โดยโครงการทัง้ 3 แห่ง ได้ผลตอบรับเป็นอย่างดี มียอด

จองซือ้เต็มทกุโครงการ อนัเน่ืองมาจากความโดดเด่นด้านทําเลท่ีตัง้และรูปแบบโครงการท่ีตรงตามความต้องการของ

ลกูค้า ทัง้นี ้การก่อสร้างเป็นไปตามแผนท่ีวางไว้ และคาดวา่จะเสร็จพร้อมโอนได้ในปี 2561 

ปี 2559 บริษัทฯ มีรายได้รวม 29,234 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 13% เม่ือเทียบกับปีก่อน และมีกําไรสุทธิเท่ากับ 
9,244 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 17% จากปีก่อน หากไม่นบัรวมรายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจําในไตรมาสท่ี 1 ปี 2558 บริษัทฯ 
จะมีรายได้และกําไรสทุธิรวมเพิ่มขึน้ 14% และ 19% ตามลําดบั เม่ือเทียบกบัปีก่อน  

รายการท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจําในไตรมาสท่ี 1 ปี 2558 เป็นการบนัทกึรายได้อ่ืนจากการกลบัรายการค่าเผ่ือ

ด้อยคา่ของท่ีดินท่ีจงัหวดัขอนแก่นจํานวน 134 ล้านบาท (ดรูายละเอียดในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 10 สําหรับงวด

สามเดือนสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2558) 

ทัง้นี ้การเพิ่มขึน้ของรายได้และกําไรสทุธิเป็นผลมาจาก 

 ผลประกอบการท่ีดีขึน้ของศนูย์การค้าเดิมหลายแหง่ โดยเฉพาะท่ีศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา หาดใหญ่ รวมถึง
ศนูย์การค้าอ่ืน ๆ เช่น เซ็นทรัลเวิลด์ เซ็นทรัล-พลาซา ศาลายา เซ็นทรัลเฟสติวลั สมยุ และเซ็นทรัลพลาซา 
อดุรธานี เป็นต้น 

 การเปิดให้บริการเตม็ปีในปี 2559 ของ 4 ศนูย์การค้าใหมท่ี่เปิดดําเนินการในปี 2558 
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 รายได้ท่ีเพิ่มขึน้จากศนูย์การค้าใหม ่1 แหง่ท่ีเปิดดําเนินการในปี 2559 

 รายได้ท่ีเพิ่มขึน้ของศนูย์การค้าท่ีปรับปรุงแล้วเสร็จ ได้แก่ เซน็ทรัลพลาซา ป่ินเกล้า และเซน็ทรัลมารีนา 

 ผลประกอบการท่ีดีของธุรกิจโรงแรม ทัง้โรงแรมฮิลตนั พทัยาและโรงแรมเซ็นทาราและคอนเวนชนัเซ็นเตอร์ 
อดุรธานี 

 ความมุง่มัน่ในการบริหารต้นทนุและคา่ใช้จ่ายของบริษัทฯ ให้มีประสทิธิภาพอยา่งตอ่เน่ือง รวมถึงการประหยดั
ตอ่ขนาดในการจดัซือ้จดัจ้างและการทําการตลาดร่วมกนัของศนูย์การค้าทัง้หมดภายใต้การบริหารของบริษัทฯ   

 
ผลการดาํเนินงานไตรมาสที่ 4 ปี 2559  

ผลการดําเนินงานไตรมาสท่ี 4 ปี 2559 เปรียบเทียบกบัไตรมาสท่ี 4 ปี 2558  

บริษัทฯ มีรายได้รวม  7,487 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 5% และมีกําไรสทุธิเท่ากบั 2,219 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 16% เป็นผลมาจาก

ผลการดําเนินงานท่ีดีของศนูย์การค้าเดิม รายได้ท่ีเพิ่มขึน้จากศนูย์การค้าใหม่และศนูย์การค้าท่ีได้รับการปรับปรุงใหม ่

รวมถึงการบริหารต้นทนุและค่าใช้จ่ายในการบริหารท่ีมีประสิทธิภาพ ส่งผลให้ทัง้อตัรากําไรขัน้ต้นและอตัรากําไรจาก

การดําเนินงานสงูขึน้อยา่งตอ่เน่ือง  

 
เม่ือเทียบกบัไตรมาสท่ี 3 ปี 2559 บริษัทฯ มีรายได้รวมเพิ่มขึน้ 2% แต่มีกําไรสทุธิลดลง 5% โดยรายได้รวมเพิ่มขึน้จาก
เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช ท่ีเปิดดําเนินการในไตรมาสท่ี 3 ปี 2559 และเปิดให้บริการเต็มไตรมาสสดุท้ายของปี 
และเซ็นทรัลมารีนาท่ีเปิดให้บริการอีกครัง้เม่ือวนัท่ี 19 ธันวาคม 2559 ขณะท่ีรายได้จากธุรกิจโรงแรมปรับลดลงในช่วง
ถวายความอาลยัพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดลุยเดชฯ และมีการยกเลิกการจดังานและกิจกรรมร่ืนเริง
ระหว่างช่วงถวายความอาลยัฯ เป็นระยะเวลา 100 วนั ทําให้จํานวนนกัท่องเท่ียวลดลงเลก็น้อย ขณะท่ีกําไรสทุธิลดลง
เน่ืองจากคา่ใช้จ่ายในการบริหารท่ีเพิ่มขึน้ในไตรมาสสดุท้ายของทกุปี จากคา่ใช้จ่ายทางการตลาดในการเปิดศนูย์การค้า
และการส่งเสริมการขายสินค้าและบริการในช่วงปลายปี รวมถึงค่าใช้จ่ายบุคลากรท่ีเพิ่มขึน้ด้วย  อย่างไรก็ตาม การ
เพิ่มขึน้ของคา่ใช้จ่ายทางการตลาดในไตรมาสท่ี 4 ปีนีเ้พิ่มขึน้น้อยกวา่การเพิ่มขึน้ในปีท่ีผา่นมา 
 
 
สรุปผลการดาํเนินงานทางการเงนิ 

 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 บริษัทฯ มีศนูย์การค้าภายใต้การบริหารงานรวม 30 โครงการ (อยู่ในเขตกรุงเทพฯ 

และปริมณฑล 13 โครงการ และต่างจงัหวดั 17 โครงการ) ศนูย์อาหาร 26 แห่ง อาคารสํานกังานให้เช่า 7 อาคาร และ
อาคารท่ีพกัอาศยั 1 โครงการ (รวม 11 ยนิูต) ซึ่งนับรวมอสงัหาริมทรัพย์ท่ีได้โอนไปยงักองทุน CPNRF และกองทุน 
CPNCG แต่ยงัอยู่ภายใต้การบริหารของบริษัทฯ ในฐานะผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ของกองทนุ นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงั
เป็นเจ้าของโรงแรม 2 แหง่ (รวม 561 ห้องพกั) ซึง่ได้วา่จ้างบริษัทภายนอกท่ีมีความชํานาญให้เป็นผู้บริหารงานแทน 
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ณ สิน้ปี 2559  CPN ยงัคงรักษาอตัราการเช่าพืน้ท่ีศนูย์การค้าของบริษัทฯ เฉล่ียในระดบั 94% สงูขึน้เลก็น้อย
จาก 93% ในไตรมาสก่อน จากการกลบัมาเปิดให้บริการอีกครัง้ของเซน็ทรัลมารีนา ซึง่มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีในระดบัสงู ณ 
วนัเปิดให้บริการท่ีระดบั 80%  
 
ตารางท่ี 1: สรุปพืน้ท่ีให้เช่าและอตัราการเช่าพืน้ท่ี 

จํานวน พืน้ท ีใ่หเ้ช่า

(ตร.ม.) ไตรมาส 4/58 ไตรมาส 3/59 ไตรมาส 4/59

ศูนย์การคา้ในกรุงเทพฯ 13 896,793  93% 93% 94%

ศูนย์การคา้ต่างจังหวัด 17 712,795  95% 92% 94%

รวม 30 1,609,588  94% 93% 94%

อตัราการเช่าพืน้ท ี ่(%)
ธุรกจิคา้ปลกี

 
  

จํานวน พืน้ท ีใ่หเ้ช่า

(ตร.ม.) ไตรมาส 4/58 ไตรมาส 3/59 ไตรมาส 4/59

อาคารสํานักงาน 7 170,487  98% 97% 97%

อาคารสําหรับพักอาศัย 1 1,567  30% 37% 21%

โรงแรม * 2 561 หอ้ง 76% 88% 83%

อตัราการเช่าพืน้ท ี ่(%)
ธุรกจิอืน่

 
*อตัราการเช่าพืน้ท่ีของธรุกิจโรงแรมเป็นคา่เฉล่ียของอตัราการเช่าพืน้ท่ีในแตล่ะไตรมาส 
 
 
รายได้รวม 

รายได้จากการให้เช่าและให้บริการ 

ในปี 2559 บริษัทฯ มีรายได้จากการให้เช่าและให้บริการจํานวน 25,247 ล้านบาท เติบโต 14% จากปีก่อน 
แม้วา่รายได้จากเซน็ทรัลมารีนา และเซน็ทรัลพลาซา แจ้งวฒันะ ลดลงในระหวา่งการปิดปรับปรุง ซึง่รายได้ท่ีเพิ่มขึน้มี
สาเหตหุลกัมาจากปัจจยัดงันี ้

• การเปิดให้บริการเตม็ปีในปี 2559 ของศนูย์การค้าใหมท่ี่เปิดดําเนินการในปี 2558 ได้แก่ เซน็ทรัลพลาซา 
ระยอง เซน็ทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต เซน็ทรัลพลาซา เวสต์เกต  และเซ็นทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ 

• รายได้จากศนูย์การค้าใหมท่ี่เปิดในปี 2559 คือ เซน็ทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช  
• การเปิดให้บริการเตม็ปีของเซน็ทรัลพลาซา ป่ินเกล้า หลงัการปรับปรุงแล้วเสร็จและเร่ิมทยอยเปิดให้บริการ

ตัง้แตเ่ดือนธนัวาคม ปี 2558 
• อตัราค่าเช่าเฉล่ียของโครงการศูนย์การค้าทัง้หมด ณ ปี 2559 อยู่ท่ี 1,559 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

หากไม่นบัรวมศูนย์การค้าใหม่ท่ีเปิดดําเนินการในปี 2558 และ 2559 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา ระยอง เซ็นทรัลเฟสติวลั 
ภเูก็ต เซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต เซ็นทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ และเซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช และศนูย์การค้าท่ีปิด
ปรับปรุง ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า เซ็นทรัลพลาซา แจ้งวัฒนะ และเซ็นทรัลมารีนา อัตราค่าเช่าเฉล่ียของ
ศนูย์การค้าเดิมเพิ่มขึน้จาก 1,523 บาทต่อตารางเมตร เป็น 1,573 บาทต่อตารางเมตร คิดเป็นอตัราการเติบโต 3.3% 
จากปีก่อน เป็นไปตามแนวทางท่ีบริษัทฯ ได้ให้ไว้ แต่ต่ํากว่าเป้าหมายการเติบโตของค่าเช่าท่ี 5% เป็นผลจากบริษัทฯ ได้
ให้ความช่วยเหลือแก่ร้านค้าผู้ เช่าในศนูย์การค้าบางแห่งในรูปของสว่นลดค่าเช่าเป็นการชัว่คราวในภาวะเศรษฐกิจท่ียงั
ชะลอตวัในปีท่ีผา่นมา อย่างไรก็ตาม อตัราค่าเช่าสําหรับการต่อสญัญาและสญัญาใหม่ยงัคงเติบโตได้โดยเฉล่ีย 5% ต่อ
ปี  
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รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 

ในปี 2559 บริษัทฯ มีรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืมจํานวน 1,389 ล้านบาท เติบโต 30% จากปีก่อน
หน้า ส่วนใหญ่มาจากศนูย์อาหารเปิดใหม่ในปี 2558 และ 2559 ศนูย์อาหารใหม่ท่ีเซ็นทรัลมารีนา ศนูย์อาหารท่ีได้รับ
การปรับปรุงใหม ่เช่น ศนูย์อาหารท่ีเซน็ทรัลพลาซาป่ินเกล้า และเซน็ทรัลพลาซา บางนา รวมถึงผลประกอบการท่ีดีอย่าง
ตอ่เน่ืองของศนูย์อาหารเดิม เช่น ศนูย์อาหารท่ีเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช เซ็นทรัล เฟสติวลั 
สมยุ เซ็นทรัลพลาซา ศาลายา และเซ็นทรัลพลาซา อบุลราชธานี เป็นต้น รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืมของ
ศนูย์การค้าเดิม (Same store revenues) เติบโตอยา่งมีนยัสําคญัท่ี 14% เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อนหน้า 
 
รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 

ธุรกิจโรงแรมถือเป็นธุรกิจสนบัสนนุธุรกิจหลกัของบริษัทฯ ซึง่ปี 2559 บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบกิจการ
โรงแรมจํานวน 998 ล้านบาท เติบโต 1% จากปีก่อนหน้า จากผลประกอบการท่ีแข็งแกร่งของโรงแรมฮิลตนั พทัยา ท่ี
รักษาระดบัอตัราการเข้าพกัเฉล่ียอยู่ท่ี 89% ในปี 2559 คงท่ีจากปีก่อนหน้า และอตัราค่าห้องพกัเฉล่ียสงูขึน้จากปีก่อน
หน้า แม้ว่าไตรมาสสดุท้ายของปีซึ่งเป็นช่วงเทศกาลท่องเท่ียวจะได้รับผลกระทบจากการยกเลิกกิจกรรมร่ืนเริงของเมือง
พทัยาในช่วงถวายความอาลยัพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดชฯ เช่นเดียวกบัโรงแรมเซ็นทาราและ
คอนเวนชนัเซ็นเตอร์ อดุรธานี ท่ีมีอตัราค่าห้องพกัเฉล่ียสงูขึน้เม่ือเทียบกบัปีก่อนหน้าและอตัราการเข้าพกัเพิ่มขึน้จาก 
61% ในปี 2558 เป็น 75%  จากงานประชมุสมัมนาของหน่วยงานภาครัฐและลกูค้าท่ีจองห้องพกัผา่นเวบ็ไซต์เพิ่มขึน้ 
 
ต้นทุนรวม 

ต้นทนุคา่เช่าและคา่บริการ 

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

บริษัทฯ มีต้นทนุคา่เช่าและคา่บริการเทา่กบั 12,630 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 10% จากปีก่อน ซึง่น้อยกว่าการเพิ่มขึน้
ของรายได้จากการให้เช่าและให้บริการจากการบริหารต้นทนุค่าสาธารณปูโภคอย่างมีประสิทธิภาพ โดยการเพิ่มขึน้ของ
ต้นทนุคา่เช่าและคา่บริการมีสาเหตหุลกัมาจากปัจจยัดงันี ้

• ต้นทนุการดําเนินการและค่าเส่ือมราคาของโครงการใหม่และโครงการท่ีปรับปรุงใหม่ท่ีเปิดตวัในปี 2558 
รับรู้ต้นทนุเตม็ปีในปี 2559 

• ต้นทนุการดําเนินการและคา่เส่ือมราคาของศนูย์การค้าท่ีเปิดใหมใ่นปี 2559 
• คา่ซอ่มแซมบํารุงรักษาและคา่ใช้จ่ายบคุลากรท่ีเพิ่มขึน้โดยทัว่ไป  

ทัง้นี ้หากเทียบเฉพาะโครงการเดิม ต้นทุนค่าสาธารณูปโภคซึ่งเป็นต้นทุนหลักของธุรกิจ (คิดเป็นสัดส่วน
ประมาณ 30% ของต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการทัง้หมด) ลดลง 8% จากปีก่อน แสดงให้เห็นถึงประสิทธิผลในมาตรการ
ประหยดัพลงังานท่ีบริษัทฯ ดําเนินมาอยา่งตอ่เน่ือง 
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ต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืม 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองด่ืม ได้แก่ ต้นทนุทางตรงในการประกอบธุรกิจศนูย์อาหาร รวมถึงค่าเส่ือมราคาและค่า
ซอ่มแซมอปุกรณ์และงานตกแตง่ศนูย์อาหารภายในศนูย์การค้า 

บริษัทฯ มีต้นทุนอาหารและเคร่ืองด่ืมเท่ากับ 1,086 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 27% จากปีก่อน ตามการเพิ่มขึน้ของ
รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม โดยการเพิ่มขึน้สว่นใหญ่เป็นผลมาจากการเปิดให้บริการของศนูย์อาหารใหม่ใน
ศนูย์การค้าใหมแ่ละศนูย์อาหารท่ีได้รับการปรับปรุงใหมท่ี่เปิดดําเนินการในปี 2558 และปี 2559 ดงักลา่วข้างต้น 
 
ต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรม 

ในปี 2559  บริษัทฯ มีต้นทุนจากการประกอบกิจการโรงแรมจํานวน 325 ล้านบาท ลดลง 2% จากปีก่อน 
เน่ืองจากต้นทนุค่าอาหารและเคร่ืองด่ืม (F&B) ลดลงตามยอดขาย F&B ท่ีลดลงและค่าใช้จ่ายบุคลากรลดลงจาก
ตําแหน่งงานท่ีวา่งลง 
 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ได้แก่ ค่าใช้จ่ายบุคลากรส่วนกลางและผู้ บริหาร ค่าโฆษณาประชาสัมพันธ์ ค่า
เคร่ืองใช้สํานกังานและของใช้สิน้เปลือง ค่าธรรมเนียมและค่าท่ีปรึกษา  ต่าง ๆ รวมถึงค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจําหน่าย
อปุกรณ์สํานกังานและสนิทรัพย์ของโรงแรม 

บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการบริหารในปี 2559 เท่ากับ 4,406 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 9% จากปีก่อน เป็นผลจาก
ค่าใช้จ่ายบุคลากรท่ีเพิ่มขึน้ตามจํานวนพนักงานท่ีเพิ่มขึน้เพ่ือรองรับการขยายธุรกิจ  ค่าใช้จ่ายในการบริหารของ
ศนูย์การค้าใหม่ในปี 2558 และ 2559 และค่าใช้จ่ายด้านการตลาดสําหรับการเปิดตวัศนูย์การค้าใหม่และศนูย์การค้าท่ี
ปรับปรุงแล้วเสร็จ ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช เซ็นทรัลมารีนา และเซ็นทรัลพลาซา บางนา อย่างไรก็ตาม 
อตัราสว่นของคา่ใช้จ่ายในการบริหารตอ่รายได้รวมลดลงมาอยู่ท่ี 15% จาก 16% ในปี 2558 
   
อัตรากาํไรขัน้ต้น และอัตรากาํไรจากการดาํเนินงาน 

บริษัทฯ มีอตัรากําไรขัน้ต้น (ไม่รวมรายได้อ่ืน) สําหรับปี 2559 เพิ่มขึน้มาอยู่ท่ี 49.2% จาก 48.0% ในปีก่อน 
ด้วยการบริหารควบคุมต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ ทําให้ต้นทุนเพิ่มขึน้น้อยกว่าการเพิ่มขึน้ของรายได้ โดยเฉพาะ       
การเติบโตอยา่งแข็งแกร่งของทัง้รายได้จากการให้เช่าและให้บริการ และรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืมท่ีเติบโต
ต่อเน่ืองในอัตราเลขสองหลกัโดยท่ีต้นทุนยังเติบโตน้อยกว่ารายได้ และต้นทุนจากการประกอบกิจการโรงแรมลดลง
แม้ว่ารายได้จะเติบโตขึน้ และมีอตัรากําไรจากการดําเนินงานเพิ่มขึน้เป็น 37.0% จาก 35.3% ในปี 2558  เป็นผลจาก
การบริหารต้นทุนและค่าใช้จ่ายอย่างมีประสิทธิภาพ ทําให้อตัราส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหารต่อรายได้รวมลดลง
ดงักลา่วข้างต้น  
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กาํไรสุทธิ 

ปี 2559 บริษัทฯ มีกําไรสุทธิเท่ากับ 9,244 ล้านบาท เติบโต 17% เม่ือเทียบกับปี 2558 หรือเติบโต 19%     
หากไมน่บัรวมรายการพิเศษท่ีเกิดขึน้ในปี 2558 การเติบโตของกําไรสทุธิเป็นผลมาจาก 

• ผลประกอบการท่ีดีของศูนย์การค้าเดิม ซึ่งมีกําไรสุทธิเติบโตอย่างโดดเด่น โดยเฉพาะเซ็นทรัลเฟสติวัล 
หาดใหญ่ ท่ีมีกําไรสทุธิเติบโตมากกวา่ปี 2558 ถงึ 3 เทา่ตวั รวมถึงศนูย์การค้าเดิมแห่งอ่ืน ๆ ท่ีมีกําไรสทุธิเติบโตในอตัรา
เลข 2 หลกั เช่น เซน็ทรัลเวิลด์ เซน็ทรัลพลาซา ศาลายา เซน็ทรัลเฟสติวลั สมยุ และเซน็ทรัลพลาซา อดุรธานี เป็นต้น 

• ผลประกอบการท่ีดีจากศนูย์การค้าใหมท่ัง้ 4 แหง่ท่ีเปิดดําเนินการในปี 2558 
• การเติบโตอยา่งตอ่เน่ืองของรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม ทัง้โรงแรม     ฮิลตนั พทัยา และโรงแรม

เซน็ทาราและคอนเวนชนัเซน็เตอร์ อดุรธานี 
• ความสามารถในการบริหารต้นทนุและค่าใช้จ่ายของบริษัทฯ อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ซึ่งในปี

ท่ีผ่านมา บริษัทฯ ดําเนินมาตรฐานต่าง ๆ เพ่ือลดต้นทนุและค่าใช้จ่ายอย่างต่อเน่ือง ทําให้ต้นทนุและค่าใช้จ่ายเพิ่มขึน้ 
ในอตัราท่ีต่ํากว่าการเพิ่มขึน้ของรายได้ โดยเฉพาะต้นทนุค่าสาธารณปูโภคท่ีเพิ่มขึน้เพียง 1% (ต้นทนุค่าสาธารณปูโภค
ของศนูย์การค้าเดิมท่ีลดลงถึง 8%) และค่าใช้จ่ายในการบริหารท่ีเพิ่มขึน้เพียง 9% จากปีก่อน ส่งผลให้บริษัทฯ ยงัคง
รักษาระดบัอตัรากําไรในระดบัสงูได้แม้บริษัทฯ ยงัคงขยายธุรกิจอย่างต่อเน่ือง สะท้อนถึงการบริหารควบคมุต้นทนุอย่าง
มีประสทิธิภาพและการประหยดัตอ่ขนาด 

ในภาพรวมการเติบโตของกําไรสทุธิเม่ือเทียบกบัปีก่อน มีการเติบโตเป็นท่ีน่าพอใจโดยเติบโต มากกวา่การ
เติบโตของรายได้ 
 
สรุปผลการดาํเนินงานทางการเงนิไตรมาสที่ 4 ปี 2559 

เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน บริษัทฯ มีกําไรสทุธิเท่ากบั 2,219 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 16% เป็นผลจาก
ผลประกอบการท่ีเติบโตของศนูย์การค้าเดิม เช่น เซ็นทรัลพลาซา สรุาษฎร์ธานี และเซ็นทรัลพลาซา อดุรธานี เป็นต้น 
ผนวกกับรายได้ท่ีเพิ่มขึน้จากศูนย์การค้าใหม่และศูนย์การค้าท่ีปรับปรุงใหม่ท่ีเปิดดําเนินการในปี 2558 รวมถึง
ความสามารถในการบริหารต้นทนุและค่าใช้จ่ายของบริษัทฯ อย่างมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทฯ มีรายได้จากการให้เช่า
และให้บริการจํานวน 6,492 ล้านบาท เติบโต 8% และรายได้จากธุรกิจศนูย์อาหารจํานวน 362 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 18% 
จากศูนย์อาหารหลายแห่ง ทัง้ในโครงการใหม่และในโครงการท่ีปรับปรุงใหม่ท่ีเปิดตัง้แต่ไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 รวมถึง 
Food Patio ท่ีเซน็ทรัลพลาซา แจ้งวฒันะ  

 
ต้นทนุคา่เช่าและคา่บริการในไตรมาสท่ี 4 ปี 2559 อยูท่ี่ 3,273 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 3% จากการบนัทกึต้นทนุของ

โครงการเปิดใหม่และโครงการท่ีปรับปรุงใหม่ท่ีเปิดให้บริการตัง้แต่ไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 ส่วนใหญ่เป็นการเพิ่มขึน้ของ             
ค่าเส่ือมราคาของโครงการใหม่ ขณะท่ีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากับ 1,329 ล้านบาท ลดลง 1% จากค่าใช้จ่ายด้าน
การตลาดท่ีลดลงในระหวา่งช่วงถวายความอาลยัพระบาทสมเดจ็พระปรมินทรมหาภมิูพลอดลุยเดชฯ 

อัตรากําไรขัน้ต้นเพิ่มขึน้มาอยู่ท่ี 48.7% จาก 46.9% ส่วนใหญ่มาจากการบริหารควบคุมต้นทุนอย่างมี
ประสิทธิภาพ ทําให้ทุกต้นทุนเพิ่มขึน้น้อยกว่าการเพิ่มขึน้ของรายได้ โดยเฉพาะต้นทุนค่าสาธารณูปโภคท่ีลดลง 7% 
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แม้วา่จํานวนศนูย์การค้าจะเปิดให้บริการเพิ่มขึน้ เช่นเดียวกบัอตัรากําไรจากการดําเนินงานเพิ่มขึน้มาอยู่ท่ี 33.7%  จาก 
31.8% ในปีก่อน เน่ืองจากคา่ใช้จ่ายในการบริหารท่ีลดลงเม่ือเทียบกบัปีท่ีผา่นมา 

เม่ือเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า บริษัทฯ มีกําไรสทุธิลดลง 5% จากการเพ่ิมขึน้ตามฤดกูาลของค่าใช้จ่ายในการ
บริหารในไตรมาสสุดท้ายของปี โดยบริษัทฯ มีรายได้จากค่าเช่าและบริการเพิ่มขึน้ 3% จากเซ็นทรัลพลาซา 
นครศรีธรรมราช ท่ีเปิดให้บริการเต็มไตรมาส และเซ็นทรัลมารีนาท่ีมีพืน้ท่ีเช่า อัตราค่าเช่าและอัตราการเช่าท่ีสูงขึน้
ภายหลังการปรับปรุงแล้วเสร็จ รวมถึงผลประกอบการท่ีดีของศูนย์การค้าเดิม เช่น เซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต และ
เซ็นทรัลพลาซา อุดรธานี เป็นต้น และมีรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืมเพิ่มขึน้ 1% จากศูนย์อาหารใหม่ท่ี
เซ็นทรัลมารีนา และเซ็นทรัลพลาซา แจ้งวฒันะ ขณะท่ีรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรมคงท่ีเป็นผลจากเหตกุารณ์
สําคญัในเดือนตลุาคม  

ต้นทนุคา่เช่าและคา่บริการของบริษัทฯ เพิ่มขึน้ 4% สาเหตหุลกัมาจากต้นทนุการดําเนินการและค่าเส่ือมราคา
ของโครงการใหมท่ี่เปิดตวัในไตรมาสท่ี 3 ปี 2559 รับรู้เตม็ไตรมาสในไตรมาสนี ้ต้นทนุสว่นเพิ่มของโครงการปรับปรุงใหม่
ท่ีเปิดให้บริการในไตรมาสท่ี 4 ปี 2559 และต้นทนุคา่ซอ่มบํารุงประจําปีท่ีมกัเกิดขึน้ในไตรมาสท่ี 4 ของทกุปี และบริษัทฯ 
มีคา่ใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึน้ 22% ซึง่สาเหตหุลกัเกิดจากค่าใช้จ่ายบคุลากรสงูขึน้เพ่ือรองรับการขยายธุรกิจและจาก
ค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ์ในช่วงสิน้ปี รวมถึงค่าใช้จ่ายด้านการตลาดสําหรับการเปิดตวัศนูย์การค้า
เซน็ทรัลมารีนาในไตรมาสท่ี 4  

อตัรากําไรขัน้ต้นลดลงมาอยู่ท่ี 48.7% จาก 49.3% จากต้นทุนค่าเส่ือมราคาของศูนย์การค้าใหม่และ
ศนูย์การค้าหลงัปรับปรุงแล้วเสร็จและเปิดให้บริการในไตรมาสท่ี 3 และ 4 ปี 2559 รวมถึงต้นทนุการซ่อมบํารุงสงูขึน้ใน
ไตรมาสท่ี 4 ซึ่งเป็นช่วงการซ่อมบํารุงประจําปี  และอตัรากําไรจากการดําเนินงานลดลงเป็น 33.7% จาก 37.2% 
เน่ืองจากคา่ใช้จ่ายในการบริหารเพิ่มขึน้จากคา่ใช้จ่ายการตลาดและการสง่เสริมการขายท่ีสงูเป็นปกติในช่วงปลายปีของ
ศนูย์การค้าต่าง ๆ รวมทัง้การเพ่ิมจํานวนพนกังานเพ่ือรองรับการขยายธุรกิจในอนาคต อย่างไรก็ตาม การเพิ่มขึน้ของ
คา่ใช้จ่ายการตลาดยงัคงเพิ่มขึน้น้อยกวา่การเพิ่มขึน้ในปีท่ีผา่นมา 
 
14.2 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สนิ 

สนิทรัพย์รวม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 กลุ่มบริษัทฯ มีสินทรัพย์รวมเท่ากบั 104,527.3 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จํานวน 
1,482.7 ล้านบาท หรือคิดเป็น 1.4% โดยสว่นใหญ่เพิ่มขึน้จากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุจากโครงการท่ีเปิดระหว่าง
ปี 2559 และโครงการระหวา่งการพฒันา 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  – ประกอบด้วย เงินสด และเงินฝากธนาคารประเภทจ่ายคืนเม่ือทวงถามและ 
เงินลงทนุระยะสัน้ท่ีมีสภาพคลอ่งสงู ณ สิน้ปี 2559 กลุ่มบริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จํานวน 2,488.9 
ล้านบาท ลดลงจากปี 2558 จํานวน 88.8 ล้านบาท หรือคิดเป็น 3.4% โดยส่วนใหญ่ลดลงจากการชําระคืนเงินกู้ ยืม
ระยะยาวท่ีถงึกําหนดชําระ และการจ่ายชําระคา่ก่อสร้างพฒันาโครงการ 
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เงนิลงทุนช่ัวคราว – เงินลงทนุชัว่คราวของกลุม่บริษัทฯ ประกอบด้วย ตราสารหนีท่ี้จะถือจนครบกําหนด และตราสาร
ทนุประเภทหลกัทรัพย์เผ่ือขาย โดย ณ สิน้ปี 2559 กลุม่บริษัทฯ มีเงินลงทนุชัว่คราวจํานวน 714.8 ล้านบาท ลดลงจากปี 
2558 จํานวน 1,033.2 ล้านบาท หรือคิดเป็น  59.1% โดยนโยบายในการลงทนุในเงินลงทนุชัว่คราวคือ ลงทนุในตราสา
ทนุท่ีมีความเส่ียงต่ํา และสภาพคลอ่งสงู เช่น พนัธบตัรรัฐบาล และกองทนุรวมท่ีเน้นลงทนุในตราสารภาครัฐและตราสาร
หนีภ้าคเอกชนท่ีมีความเส่ียงไมส่งูมาก 

ด้านคุณภาพเงนิลงทุน – บริษัทฯ ได้ปรับมลูคา่ราคาบญัชีตามราคาตลาดของหลกัทรัพย์เผ่ือขาย ณ วนัสิน้ปีแล้ว 
 
ลูกหนีก้ารค้า – สุทธิ – ลกูหนีก้ารค้าของบริษัทฯ ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 1,102.3 ล้านบาท ลดลงจากปี 2558 
จํานวน 147.2 ล้านบาท หรือ 11.8% โดยส่วนใหญ่เกิดจากความสามารถในการติดตามหนีไ้ด้ดีขึน้ โดยในปี 2559 มี
ระยะเวลาในการเก็บเงินเร็วขึน้เป็น 15 วนั (ปี 2558 มีระยะเวลาการเก็บเงินเฉลีย่ 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 

1. เรียกเก็บเงินมดัจําคา่เช่าลว่งหน้าจากลกูค้า เพ่ือเป็นประกนัยอดเงินค้างชําระ โดยเงินมดัจําค่าเช่าขึน้อยู่กบัระยะเวลา
สญัญาเช่า 

2. นโยบายท่ีบริษัทใช้ในการตัง้สํารองหนีส้งสยัจะสญู บริษัทพิจารณาจากลกูหนีร้ายตวัท่ีมีหนีค้้างชําระนานเกินกว่า 
12 เดือน โดยพิจารณาประกอบกบัเงินมดัจําคา่เช่าจากลกูหนีร้ายดงักลา่ว โดยหากเห็นว่าลกูหนีไ้ม่มีความสามารถ
ในการชําระหนีแ้ละเงินมดัจําค่าเช่าไม่เพียงพอกับหนีค้้างชําระ บริษัทจะพิจารณาตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสูญทัง้
จํานวน 

3. บริษัทฯ มีวิธีปฏิบติัในการติดตามหนีค้้างชําระ โดยวิธีการติดตามทวงถามท่ีรัดกุมเป็นขัน้ตอนตัง้แต่การโทรศพัท์
แจ้ง การไปพบท่ีร้านค้า การออกจดหมายทวงหนี ้ การเจรจาประนอมหนี ้จนกระทัง่การดําเนินการทางกฎหมาย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 14-12 

การวิเคราะห์และคําอธิบายของฝ่ายจดัการ บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

รายงานลูกหนีค้้างชาํระ และเงนิมัดจาํรับ (งบการเงนิรวม) 

 

 
 ทีม่า: 1. บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จํากดั (มหาชน) 
        2. เงินมดัจํารบัจากลูกคา้ทีมี่ยอดคา้งชําระเกินวนัครบกําหนดชําระดงักล่าวขา้งตน้ ครอบคลมุจํานวนเงินของลูกหนีที้เ่กินวนัครบ
กําหนดชําระ 
 
ลูกหนีอ่ื้น – ประกอบด้วย  รายได้ค้างรับ  ลูกหนีก้รมสรรพากร  ลูกหนีอ่ื้น  ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า  และอ่ืนๆ                             
โดย ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 1,924.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 375.7 ล้านบาท หรือ 24.3 % ซึ่งส่วนใหญ่เพิ่มขึน้จากเงิน
จ่ายเงินลว่งหน้าคา่ก่อสร้างโครงการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั และรายได้ค้างรับรอเรียกเก็บร้านค้า 
 
เงินลงทุนในบริษัทร่วมและการร่วมค้า – กลุ่มบริษัทฯมียอดเงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า ณ สิน้ปี 2559 
จํานวน 6,156.1 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 638.8 ล้านบาท หรือคิดเป็น 11.6% โดยมาจากการเพิ่มทนุของกิจการร่วม
ค้า Central Plaza I-city Real Estate Sdn. Bhd. ซึง่จดทะเบียนจดัตัง้ในประเทศมาเลเซีย  528.2 ล้านบาท เพ่ือรองรับ
การพฒันาโครงการในประเทศมาเลเซีย และสว่นเเบง่กําไร (ขาดทนุ) ในบริษัทร่วมและกิจการร่วมค้าจํานวน 852.9 ล้าน
บาท และลดลงจากรายได้เงินปันผลระหวา่งปี 742.3 ล้านบาท 
 
เงินลงทุนระยะยาว-กิจการที่ เก่ียวข้องกัน – บริษัทฯ แสดงราคาด้วยราคาทุนหกั ค่าเผ่ือการด้อยค่า ซึ่ง ณ สิน้ปี 
2559 มีจํานวนเงิน 66.3 ล้านบาท ซึง่ไมเ่ปล่ียนแปลงจากปี 2558 โดยประกอบด้วย 
 เงินลงทนุในบริษัทสยาม รีเทล ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จํากดั มีสดัสว่นความเป็นเจ้าของ ร้อยละ 15 หรือคิดเป็นมลูค่าเงิน

ลงทนุ 66.3 ล้านบาท ซึง่ประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาในอสงัหาริมทรัพย์ 

 เงินลงทนุในบริษัท อยธุยาเกษตรธานี จํากดั มีสดัส่วนความเป็นเจ้าของ ร้อยละ 12  หรือคิดเป็นมลูค่าเงินลงทนุ 
50.4 ล้านบาท ซึง่ประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาในอสงัหาริมทรัพย์ โดยมลูค่าเงินลงทนุดงักล่าว ได้หกัค่าเผ่ือ
การด้อยคา่ทัง้จํานวน เน่ืองกิจการดงักลา่ว ในปัจจบุนัไมมี่การดําเนินกิจการใดๆ 

  พ.ศ. 2559 พ.ศ. 2558 % เพิ่มขึน้ 

(ล้านบาท) (ล้านบาท)  (ลดลง) 

ยงัไมค่รบกําหนดชําระ 230.2 262.2 (12.2%) 

เกินวนัครบกําหนดชําระ :    
น้อยกวา่ 3 เดือน 568.1 635.2 (10.6%) 

3-6 เดือน 93.7 168.0 (44.2%)  

6-12 เดือน 75.1 92.0 (18.4%) 

มากกวา่ 12 เดือน 161.9 115.9 39.7% 
ลูกหนีก้ารค้ารวม ก่อนหักค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ 1,129.0 1,273.3 (11.3)% 

หกั คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 26.7 23.8 12.2% 

ลูกหนีก้ารค้า – สุทธิ 1,102.3 1,249.5 (11.8%) 

เงนิมัดจาํรับจากลูกค้าที่มียอดค้างชาํระเกนิวัน 
   ครบกาํหนดชาํระ 5,758.6 5,518.0 4.4% 



 

 14-13 

การวิเคราะห์และคําอธิบายของฝ่ายจดัการ บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 

 เงินลงทนุในบริษัท สแควร์ริทซ์ พลาซ่า จํากดั มีสดัส่วนความเป็นเจ้าของ ร้อยละ 12 หรือคิดเป็นมลูค่าเงินลงทนุ 
15.0 ล้านบาท  ซึ่งประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาในอสงัหาริมทรัพย์ โดยมลูค่าเงินลงทนุดงักลา่วได้หกัค่าเผ่ือ
การด้อยค่าทัง้จํานวน  เน่ืองจากกิจการดงักล่าว ในปัจจบุนัไม่มีการดําเนินกิจการใดๆ  โดยบริษัทคาดว่าการหกัค่า
เผ่ือการด้อยค่าดงักล่าวจะไม่เป็นการถาวร เน่ืองจากบริษัทสแควร์ริทซ์ พลาซ่า จํากดัเป็นบริษัทท่ีเข้าไปลงทนุใน
บริษัทสยาม รีเทล ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จํากดั ซึง่มีผลประกอบการท่ีคอ่นข้างดีในปัจจบุนั 

 
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  –  ประกอบด้วยทรัพย์สินทางการค้าท่ีให้เช่าแก่บคุคลท่ีสาม ซึง่สว่นประกอบสําคญั
คือโครงการศนูย์การค้า อาคารท่ีพกัอาศยั อาคารสํานกังาน และโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาของบริษัท  (ยกเว้น
อาคารสํานกังาน และศนูย์การค้าโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว ซึ่งแสดงอยู่ในหมวดสิทธิการ
เช่า)  บริษัทฯ  มีอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ณ สิน้ปี 2559 จํานวน 76,700.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 1,904.0 
ล้านบาท  หรือคิดเป็น 2.5%  จากโครงการท่ีเพิ่งเปิดดําเนินการ, โครงการระหว่างพฒันาและโครงการระหว่างการ
ปรับปรุงใหม่  ซึ่งเพิ่มขึน้ระหว่างปี 5,862.2 ล้านบาท  ลดลงจากค่าเส่ือมราคาประจําปี 3,721.9  ล้านบาท และการ
จําหน่าย /ตดัจําหนา่ย 236.3 ล้านบาท  โดย ณ สิน้ปี 2559  มีมลูคา่ยติุธรรมของ อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุรวมสิทธิ
การเช่า(บางส่วน) มีราคาประเมิน 167,688 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึน้ 10,588 ล้านบาท (ซึ่งมลูค่ายติุธรรมประเมินโดยผู้
ประเมินอิสระ โดยวิธี “Income Method, DCF Technique”สําหรับโครงการท่ีเปิดดําเนินการแล้ว  และราคาต้นทนุใน
การก่อสร้างสําหรับโครงการใหมท่ี่อยูร่ะหวา่งการพฒันา)  (ปี 2558: 157,100 ลา้นบาท ) 
 
ที่ดิน อาคาร อุปกรณ์ –  ส่วนใหญ่ประกอบด้วยสินทรัพย์ท่ีมีไว้ใช้ในการดําเนินงานของ โรงแรมฮิลตนั พทัยา และ
โรงแรมเซน็ทารา อดุรธานี บริษัทฯ มีท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์ - สทุธิ ณ สิน้ปี 2559  จํานวน 1,796.8 ล้านบาท ลดลงจากปี 
2558 จํานวน 142.2 ล้านบาท  หรือ 7.3% โดยในระหว่างปีได้ลงทนุเพิ่มขึน้ 158.6 ล้านบาท ลดลงจากค่าเส่ือมราคา
ประจําปี 281.3 ล้านบาท  และจากการจําหน่าย/ตดัจําหน่าย 19.5 ล้านบาท 
 
สิทธิการเช่า –  ส่วนใหญ่เป็นอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ภายใต้สญัญาเช่าดําเนินงานระยะยาว ประกอบด้วย อาคาร
สํานกังานและ ศนูย์การค้าโครงการเซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าวและบางโครงการของอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือการลงทุน ณ สิน้ปี 2559 จํานวน 10,647.3 ล้านบาท ลดลงจากปี 2558 จํานวน 997.0 ล้านบาท หรือ 8.6% โดย
เพิ่มขึน้ระหว่างปี 260.2 ล้านบาท ลดลงจากค่าตดัจําหน่ายและหนีส้ินภายใต้สญัญาเช่าดําเนินงานระยะยาว 1,257.2 
ล้านบาท  
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สิทธิการใช้สินทรัพย์ -สว่นใหญ่ได้แก่ Sky Walk สําหรับโครงการเซ็นทรัลเวิลด์, ทางเดินใต้ดินเช่ือมเข้าศนูย์การค้า
เซ็นทรัลพลาซาแกรนด์ พระราม 9 และ เซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต  และ สิทธิการใช้ประโยชน์จากสถานีไฟฟ้าย่อยเพ่ือ
เพิ่มประโยชน์การผลติไฟฟ้า โครงการเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 481.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 
2558 จํานวน 284.8 ล้านบาท หรือคิดเป็น 144.5% โดยระหวา่งปีเพิ่มขึน้ 321.4 ล้านบาท และลดลงจากค่าตดัจําหน่าย
ระหวา่งปี 36.6 ล้านบาท 
 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี –กลุ่มบริษัทมีสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี ณ สิน้ปี 2559 จํานวน  
1,215.9 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จํานวน 426.7 ล้านบาท หรือ 54.1% ซึง่สว่นใหญ่เพิ่มขึน้จากการหกักลบรายการ
ทางภาษี, เงินมดัจํารับจากลกูค้า, ขาดทนุสะสม, ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน และรายการอ่ืนๆ 
 
สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน –  บริษัทมีสินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน ณ สิน้ปี 2559  จํานวน 800.5 ล้านบาท ลดลงจากปี 
2558 จํานวน 155.6 ล้านบาท คิดเป็น 16.3% โดยสว่นใหญ่เกิดจาก 
 รายได้ดอกเบีย้ค้างรับ ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 0 บาท ลดลง 135.5 ล้านบาท คิดเป็น 100% จากการรับชําระ

ดอกเบีย้ตามจาก  บริษัทสยาม รีเทล ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จํากดั ทัง้จํานวน 

 ภาษีเงินได้หกั ณ ท่ีจ่าย ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 0.9 ล้านบาท ลดลง  457.6 ล้านบาท คิดเป็น 99.8% สว่นใหญ่
จากการได้รับคืนภาษีของ บจ.เซน็ทรัลพฒันา เชียงใหม ่

 เงินมดัจําและค่าสิทธิและเงินประกนัสิทธิการเช่า ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 167.1  ล้านบาท เพิ่มขึน้ 48.6 ล้านบาท 
คิดเป็น 40.9% 

 เงินประกนัสทิธิการเช่า ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 0.6 ล้านบาท ลดลง 42.6 ล้านบาท คิดเป็น 98.6 % 

 เงินจ่ายล่วงหน้าค่าซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนและสิทธิการเช่า ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 631.9 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้  431.5 ล้านบาท คิดเป็น 215.3% 

 
หนีส้นิรวม 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 กลุม่บริษัทฯ มีหนีส้ินรวมเท่ากบั 51,522.5 ล้านบาท ลดลง 4,721.0 ล้านบาท หรือคิดเป็น 
8.4% จากปี 2558 โดยสว่นใหญ่ลดลงจากการชําระคืนเงินกู้ ยืมตามกําหนดชําระ 
 
เงินกู้ยืม – ณ สิน้ปี 2559 บริษัทฯ มีหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ จํานวน 17,904.3 ล้านบาท  ลดลงจากปีก่อน 4,719.0 
ล้านบาท หรือ 20.9% โดยในระหวา่งปี 2559 บริษัทฯ มีการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน จํานวน 800.0 ล้านบาท เพ่ือใช้
เป็นเงินทนุสําหรับการพฒันาโครงการใหม ่ และจ่ายชําระคืนเงินกู้ ยืม จํานวน 5,519.0 ล้านบาท   

ณ สิน้ปี 2559 เงินกู้ ยืมท่ีมีภาระดอกเบีย้ของบริษัทฯ ประกอบด้วยเงินกู้ ยืมอตัราดอกเบีย้คงท่ีในสดัสว่น 72% และอตัรา
ดอกเบีย้ลอยตวัในสดัสว่น 28% และมีอตัราดอกเบีย้ถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัอยูท่ี่ 3.14% ตอ่ปี  
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รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า–  รวมทัง้สว่นท่ีหมนุเวียนและไมห่มนุเวียน ณ สิน้ปี 2559 บริษัทฯ มีรายได้ค่า
เช่าและค่าบริการรับลว่งหน้า จํานวน 16,361.6 ล้านบาท ลดลงจากปี 2558 จํานวน  89.2 ล้านบาท คิดเป็น 0.5% โดย
ลดลงจากการรับรู้รายได้ระหว่างปี จํานวน 898.3 ล้านบาท และเพิ่มขึน้จากการรับเงินรายได้รับลว่งหน้า จํานวน 809.1 
ล้านบาท 
 
เจ้าหนีก้ารค้า – ณ สิน้ปี 2559 บริษัทฯ มีเจ้าหนีก้ารค้า 825.2 ล้านบาท โดยลดลงจากปี 2558 จํานวน 78.8 ล้านบาท 
คิดเป็น 8.7% โดยสว่นใหญ่เกิดจากสาขาท่ีเปิดดําเนินการใหมใ่นปี 2559 
 
เจ้าหนีอ่ื้น – ณ สิน้ปี 2559 บริษัทฯ มีเจ้าหนีอ่ื้น 5,548.3 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จํานวน 351.7 ล้านบาท คิดเป็น 
6.8% โดยสว่นใหญ่เกิดจาก 
 เจ้าหนีอ่ื้น ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 1,976.3 ล้านบาท  ลดลงจากปี 2558 จํานวน 89.1  ล้านบาท คิดเป็น 4.3% 

 เงินประกนัผลงานค้างจ่าย ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 1,949.7  ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จํานวน 74.9 ล้านบาท 
คิดเป็น 4.0% 

 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 1,055.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จํานวน 168.0 ล้านบาท คิดเป็น 
18.9%  

 รายได้รับล่วงหน้า ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 156.3 ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2558 จํานวน 39.2 ล้านบาท คิดเป็น 
33.5% 

 ดอกเบีย้ค้างจ่าย ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 142.0 ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2558 จํานวน 13.1 ล้านบาท คิดเป็น 
10.2% 

 เงินรับล่วงหน้าจากลกูค้าธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 142.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 
จํานวน 142.5 ล้านบาท คิดเป็น 100%  

 อ่ืนๆ ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 125.6 ล้านบาท  เพิ่มขึน้จากปี 2558 จํานวน 3.1 ล้านบาท คิดเป็น 2.5% 

 
ภาษีเงินได้ค้างจ่าย - ณ สิน้ปี 2559 บริษัทฯ มีภาษีเงินได้ค้างจ่าย 726.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 เป็นจํานวน 
353.5  ล้านบาท หรือ 94.9% โดยเพิ่มขึน้จากภาษีเงินได้นิติบคุคล จํานวน 1,686.3 ล้านบาท และจากการปรับปรุงภาษี
เงินได้รอการตดับญัชี 468.2 ล้านบาท และลดลงจากการจ่ายชําระภาษี 1,801.0 ล้านบาท 
 
หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี  - ณ สิน้ปี 2559 บริษัทมีหนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 35.2 ล้านบาท ลดลง
จากปี 2558 จํานวน 41.4 ล้านบาท หรือ 54.1% เน่ืองจากการบนัทกึปรับปรุงผลต่างของสินทรัพย์และหนีส้ินภาษีเงินได้
รอการตดับญัชีตามมาตรฐานการบญัชีเร่ืองสญัญาเช่าทางการเงิน  โดยเพิ่มขึน้จากกําไรจากการให้เช่าภายใต้สญัญา
เช่าการเงิน 112.9 ล้านบาท และลดลงจากการหกักลบรายการของภาษี 71.5 ล้านบาท 
 
ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน – ณ สิน้ปี 2559 บริษัทมีภาระผูกพนัผลประโยชน์พนักงาน 312.1 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้จากปี 2558 เป็นจํานวน 37.5 ล้านบาท หรือ 13.7%  โดยเพิ่มขึน้การขาดทุนจากการประมาณตามหลกั
คณิตศาสตร์ประกนัภยั  43.0 ล้านบาท และลดลงจากผลประโยชน์จ่าย 5.5 ล้านบาท 
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เงนิมัดจาํรับจากลูกค้า - ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 6,611.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 เป็นจํานวน 288.1 ล้านบาท 
หรือ 4.6% สว่นใหญ่เกิดจากโครงการท่ีเปิดดําเนินการในปี และโครงการท่ีจะเปิดในอนาคต  
 
ประมาณการหนีส้ินระยะยาว - ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 253.7 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 เป็นจํานวน 19.6 ล้าน
บาท หรือ 8.4% เกิดจากการประมาณการการรือ้ถอนพืน้ท่ีของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ และเซ็นทรัลพลาซา 
ศาลายา ภายหลงัสิน้สดุสญัญาเช่า  

 
เงนิคํา้ประกันสิทธิการเช่า - ณ สิน้ปี 2559 มีจํานวน 256.4 ล้านบาท ลดลงจากปี 2558 เป็นจํานวน 8.0 ล้านบาท 
หรือ 3.0% โดยเกิดจากการทยอยรับรู้รายได้ทัง้จํานวน 

 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559  บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้น 53,004.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จํานวน 6,203.7 ล้านบาท 
หรือคิดเป็น 13.3% โดยเพิ่มขึน้จากผลการดําเนินงานในระหวา่งปี และลดลงจากการจ่ายเงินปันผล   
 
ทุนจดทะเบียน – ในปี 2559 จํานวน 2,244,000,000 บาท ซึง่เท่ากบัในปี 2558 โดยแบ่งเป็นหุ้นละ 0.50 บาท จํานวน 
4,488,000,000 หุ้น  
 
กาํไรสะสม 

 กําไรสะสมยงัไม่ได้จดัสรร -  ณ สิน้ปี 2559 บริษัทฯ มีกําไรสะสม 41,052.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 6,102.3 ล้าน
บาท หรือ 17.5% จาก ณ สิน้ปี 2558 ดงันี ้
1) เพิ่มขึน้จากกําไรสทุธิประจําปี 2559 จํานวน 9,243.8 ล้านบาท   (คิดเป็นกําไรตอ่หุ้นขัน้พืน้ฐาน     
    2.06 บาท/หุ้น) 
2) ลดลงจากการจ่ายเงินปันผลสําหรับผลการดําเนินงานปี 2558 จํานวน 3,141.5 ล้านบาท (0.70 บาทตอ่หุ้น)  
     ซึง่จ่ายในปี 2559 

 
ส่วนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อย (ส่วนได้เสียที่ไม่มีอาํนาจควบคุม) – ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 บริษัทฯมีสว่นของผู้ ถือ
หุ้นสว่นน้อย 967.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 103.2 ล้านบาท หรือคิดเป็น 11.9%  เน่ืองจากสว่นแบ่งกําไรจากบริษัท
ยอ่ยท่ีเพิ่มขึน้ของโครงการเซน็ทรัลพลาซา ขอนแก่น และโครงการเซน็ทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 
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14.3 ผลการดาํเนินงานและความสามารถในการทาํกาํไร 
 
ภาพรวมอัตราส่วนทางการเงนิ 
 
Liquidity Ratio 
 

o อตัราสว่นสภาพคลอ่ง 
ในปี 2559 เท่ากบั 0.45 เท่า ลดลงเลก็น้อยจากปี 2558 ซึง่เท่ากบั 0.46 เท่า เป็นผลมาจากเงินสด, เงินฝาก
ธนาคารและรายการเทียบเท่าเงินสด เช่น เงินลงทนุชัว่คราว ลดลง เน่ืองจากได้นําเงินมาจ่ายชําระคืนเงินกู้ ใน
ระหวา่งปี และรายจ่ายเพ่ือการลงทนุพฒันาโครงการใหม ่และปรับปรุงศนูย์การค้าเดิม 

อย่างไรก็ดี ด้วยลกัษณะการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ ท่ีสว่นใหญ่เป็นรายได้ตามสญัญา และมีกระแสเงินสด
จากการดําเนินงานเป็นบวกเสมอ บริษัทฯ จึงมีสภาพคล่องเพียงพอ  นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยงัมีวงเงินกู้ ระยะสัน้
และระยะยาว กบัสถาบนัการเงิน ท่ียงัไม่เบิกใช้รวม 9,391 ล้านบาท และมีวงเงินตัว๋เงินระยะสัน้ คงเหลือ 
4,875 ล้านบาท รวมทัง้สิน้ 14,266 ล้านบาท เพ่ือไว้สํารองสําหรับลงทนุโครงการใหม่ๆ   

 
o อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว 

ในปี 2559 เท่ากบั 0.29 เท่า ลดลงจากปี 2558  ซึง่เท่ากบั 0.36 เท่า เป็นการพิจารณาสินทรัพย์หมนุเวียน ซึง่
ไม่รวมลูหกนีอ่ื้นและโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา ของโครงการท่ีพักอาศัยคอนโดมีเนียม
โครงการเอสเซ็นท์ เม่ือเทียบกับหนีส้ินหมุนวียน มีค่าลดลง เน่ืองจากเงินสด, เงินฝากธนาคารและรายการ
เทียบเท่าเงินสด เช่น เงินลงทุนชั่วคราว ลดลง เน่ืองจากได้นําเงินมาจ่ายชําระคืนเงินกู้ ในระหว่างปี และ
รายจ่ายเพ่ือการลงทนุพฒันาโครงการใหม ่และปรับปรุงศนูย์การค้าเดิม  

 
o อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้าถวัเฉล่ีย 

ในปี 2559 เทา่กบั 22.34 เทา่ เพิ่มขึน้จากปี 2558 ซึง่เทา่กบั 19.03 เทา่ โดยเปล่ียนแปลงเพิ่มขึน้ เน่ืองจาก
รายได้รวมของบริษัทฯ เพิ่มขึน้ อนัเน่ืองมาจาก 

 •   การเปิดให้บริการเตม็ปีในปี 2559 ของศนูย์การค้าใหมท่ี่เปิดดําเนินการในปี 2558 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา
ระยอง เซน็ทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต เซน็ทรัลพลาซา เวสต์เกต  และเซ็นทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ 

• รายได้จากศนูย์การค้าใหมท่ี่เปิดในปี 2559 คือ เซน็ทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช  
• การเปิดให้บริการเตม็ปีของเซน็ทรัลพลาซา ป่ินเกล้า หลงัการปรับปรุงแล้วเสร็จและเร่ิมทยอยเปิดให้บริการ

ตัง้แตเ่ดือนธนัวาคม ปี 2558 
 

o ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย 
ในปี 2559 เท่ากบั 15 วนั ลดลงจากปี 2558 ซึง่เท่ากบั 19 วนั  เน่ืองจากรายได้รวมของบริษัทฯ เพิ่มขึน้ โดย
บริษัทฯ มีประสทิธิภาพในการจดัเก็บเงินจากลกูค้าได้ดีขึน้ 
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Profitability Ratio 

 
o อตัรากําไรขัน้ต้น  (ไมร่วมรายได้จากการลงทนุ และรายได้อ่ืน ท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา) 

ในปี 2559 เท่ากบั 51.97% เพิ่มขึน้จากปี 2558 ซึง่เท่ากบั 50.87% เน่ืองมาจากรายได้จากการดําเนินงานท่ี
เพิ่มขึน้ รวมถึงความสามารถในการบริหารต้นทนุของบริษัทฯ ท่ีมีประสิทธิภาพดีขึน้ โดยบริษัทฯ มีอตัรากําไร
ขัน้ต้นท่ีมัน่คงและสม่ําเสมอ เม่ือเทียบกบัปีท่ีผา่นมา 
 

o อตัรากําไรสทุธิ (ไมร่วมรายได้จากการลงทนุ และรายได้อ่ืน ท่ีมิได้เกิดขึน้เป็นประจํา) 
ในปี 2559 เท่ากบั 30.70% เพิ่มขึน้จากปี 2558 ซึ่งเท่ากบั 29.24% เน่ืองมาจากอตัรากําไรขัน้ต้นท่ีเพิ่มขึน้ 
และสว่นแบง่กําไรจากการลงทนุใน CPNRF และ CPNCG ท่ีเพิ่มขึน้ในปีนี ้
 

o อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (ไมร่วมสว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยในบริษัทยอ่ย) 
ในปี 2559 เท่ากบั 18.87% ซึ่งเพิ่มขึน้เลก็น้อย จากปี 2558 ซึง่เท่ากบั 18.12% เน่ืองจากการเพ่ิมขึน้ในสว่น
ของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ แสดงให้เห็นว่า ธุรกิจของบริษัทฯ ยงัคงสามารถสร้างผลตอบแทนได้อย่างต่อเน่ือง 
และสามารถสร้างผลกําไรได้มากขึน้เพียงพอตอ่การเติบโตของสว่นของผู้ ถือหุ้น 
 

Efficiency Ratio 
 

o อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ 
ในปี 2559 เท่ากบั 8.91%  ซึง่เพิ่มขึน้จากปี 2558 ซึง่เท่ากบั 8.21% เน่ืองจากบริษัทฯ มีผลตอบแทนจากการ
ลงทนุในสินทรัพย์ จากโครงการศนูย์การค้าซึง่ได้เปิดดําเนินการไปแล้ว รวมทัง้มีการปรับปรุงศนูย์การค้าอย่าง
ต่อเน่ือง  และมีการขยายการลงทนุโครงการใหม่ๆ ส่งผลให้บริษัทฯ มีผลตอบแทนจากการลงทนุเพิ่มขึน้ และ
รักษาประสทิธิภาพในการบริหารสนิทรัพย์ ดีขึน้ 
  

Financial Policy Ratio 
 

o อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 
ในปี 2559 เท่ากบั 0.97 เท่า ซึง่ลดลงจากปี 2558 ซึง่เท่ากบั 1.20 เท่า เน่ืองจากหนีส้ินท่ีลดลงจากการจ่าย
ชําระคืนเงินกู้ ในระหวา่งปี และสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีเพิ่มขึน้จากกําไรสทุธิท่ีเพิ่มขึน้ 

โดยอตัราหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น  ยงัคงอยู่ในระดบัต่ํา และเป็นไปตามเง่ือนไขการดํารงสถานะทางการเงิน 
ตามข้อกําหนดสทิธิของหุ้นกู้ , สญัญากู้ เงิน และสญัญาคํา้ประกนัตา่งๆ (ไมเ่กิน 2.5 เทา่) 

o อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 
ในปี 2559 เท่ากบั 0.28 เท่า ซึง่ลดลงจากปี 2558  ซึ่งเท่ากบั 0.39 เท่า เน่ืองจากหนีส้ินท่ีลดลงจากการจ่าย
ชําระคืนเงินกู้ ในระหวา่งปี และสว่นของผู้ ถือหุ้นท่ีเพิ่มขึน้จากกําไรสทุธิท่ีเพิ่มขึน้ 
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โดยอตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ เป็นไปตามเง่ือนไขการดํารงสถานะ
ทางการการเงิน ตามข้อกําหนดสิทธิหุ้นกู้ , สญัญากู้ เงิน และสญัญาคํา้ประกนัต่างๆ (ไม่เกิน 1.75 เท่า) ซึ่ง
อตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้สุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น เท่ากับ 0.28 เท่า ถือว่ามีความเส่ียงท่ีต่ํามาก 
เน่ืองจากบริษัทฯ มีการบริหารความเส่ียงด้วยนโยบายทางการเงินอย่างระมดัระวงั โดยจดัโครงสร้างเงินทนุให้
มีอตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นต่ํา คือไมใ่ห้เกิน 1 เทา่ 

o อตัราการจ่ายเงินปันผล 
ในปี 2559 เท่ากบั 40% เท่ากบัปี 2558  ซึง่บริษัทฯ สามารถบริหารจกัารได้ดี ทําให้ผลประกอบการกําไรจาก
การดําเนินงานเติบโตใกล้เคียงกบัปีก่อน   โดยบริษัทฯ ได้สํารองกําไรจากการดําเนินงานส่วนท่ีเหลือไว้ใช้ใน
การขยายธุรกิจ ตามแผนงานของบริษัทฯ 

 
 

14.4 สภาพคล่องและความเพียงพอของเงนิทุน 
 
 

รายจ่ายลงทุน 
 
ปี 2559 บริษัทฯ ใช้เงินลงทนุ (CAPEX) เท่ากบั 9,191 ล้านบาท ประกอบด้วยการลงทนุเพ่ือปรับปรุงและเพิ่มมลูค่า
โครงการท่ีมีอยู่เดิมจํานวน 2,733 ล้านบาท และการซือ้ท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการในอนาคตและการพฒันาโครงการใหม่
จํานวน 6,458 ล้านบาท 

 
รายจ่ายลงทุนค่าที่ดนิและค่าก่อสร้างในการพัฒนาโครงการปัจจุบันและโครงการใหม่ 

โครงการ ปี 2559 

(ล้านบาท) 

เซน็ทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่ 139 

เซน็ทรัลพลาซา ระยอง 195 
เซน็ทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต 229 

เซน็ทรัลพลาซา  เวสต์เกต 619 
เซน็ทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ 657 
เซน็ทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช 718 

เซน็ทรัล ไอ-ซิตี ้ 711 
โครงการอาคารพกัอาศยั 473 

 
โครงการ ปี 2559 

 
(ล้านบาท) 

ปรับปรุงโครงการปัจจบุนั 2,733 

โครงการใหม่ 2,717 
ทีม่า : บริษัทเซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) 
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กระแสเงนิสด และแหล่งที่มาของทุน 

กระแสเงนิสด 
 กระแสเงินสดได้มาจากการดําเนินงานปี 2559 และปี 2558 จํานวน 14,373.2 ล้านบาท และ 13,785.0 ล้านบาท 

ตามลําดบั เพิ่มขึน้ 588.2 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้  4.3% จากปี 2558 เน่ืองจากมีการเปิดให้บริการเต็มปีในปี 2559 ของ
ศนูย์การค้าใหม่ท่ีเปิดดําเนินการในปี 2558 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา ระยอง เซ็นทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต เซ็นทรัลพลาซา เวสต์
เกต  และเซ็นทรัลเฟสติวัล อีสต์วิลล์  รวมถึงรายได้จากศูนย์การค้าใหม่ท่ีเปิดในปี 2559 คือ เซ็นทรัลพลาซา 
นครศรีธรรมราช  และการเปิดให้บริการเต็มปีของเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า หลงัการปรับปรุงแล้วเสร็จและเร่ิมทยอยเปิด
ให้บริการตัง้แตเ่ดือนธนัวาคม ปี 2558 

 กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุปี 2559 และปี 2558 จํานวน 5,941.9 ล้านบาท  และ 16,761.3 ลดลง 10,819.4  
ล้านบาท หรือลดลง  64.6% จากปี 2558  โดยในปี 2559 บริษัทฯ ได้นําเงินไปลงทุน สําหรับการปรับปรุงโครงการ
ศูนย์การค้าปัจจุบันซึ่งเปิดดําเนินการแล้ว และพฒันาโครงการใหม่ๆ หลายโครงการ (รายละเอียดท่ีแสดงไว้ในส่วน
รายจ่ายลงทนุ)  โดยในปี 2559 มีการชําระเงินเพ่ือลงทนุ ลดลงจากปี 2558 เน่ืองจากในปี 2559  มีการเปิดดําเนินการ
ศนูย์การค้าใหม่เพียง 1 แห่ง คือ เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช ในขณะท่ีปี 2558 มีการลงทนุในโครงการซึ่งเปิด
ดําเนินการในปีดงักล่าว จํานวน 4 โครงการ ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา ระยอง, เซ็นทรัล  เฟสติวลั ภเูก็ต, เซ็นทรัลพลาซา 
เวสต์เกต และเซน็ทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์  
นอกจากนีใ้นปี 2560 มีแผนการลงทนุพฒันาศนูย์การค้าใหมซ่ึง่จะเปิดดําเนินการในปี 2560 จํานวน 3 แห่ง คือ เซ็นทรัล
พลาซา นครราชสีมา, เซน็ทรัลพลาซา มหาชยั และเซน็ทรัลภเูก็ต   

 กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงินปี 2559 จํานวน  8,520.1 ล้านบาท  โดยในปี 2558 กระแสเงินสดจากกิจกรรม
จดัหาเงินได้มา จํานวน 3,066.3 ล้านบาท ลดลงจํานวน 11,586.4 ล้านบาท  หรือลดลง 377.9% จากปี 2558 โดย
กิจกรรมหลกัๆ ในปี 2559 เป็นการเบิกเงินกู้  จํานวน 800 ล้านบาท ชําระคืนเงินกู้ ยืม จํานวน 5,519.0 ล้านบาท   และ
การจ่ายเงินปันผล 3,141.0 ล้านบาท  

แหล่งที่มาของทุน  
สว่นของหนีส้นิ 
ในระหว่างปี 2559 บริษัทฯ มีการกู้ ยืมเงิน 800 ล้านบาท ประกอบด้วยเงินกู้ ยืมระยะสัน้จํานวน 300  ล้านบาท และเงินกู้ ยืม
ระยะยาวจากสถาบนัการเงินจํานวน  500 ล้านบาท นอกจากนีมี้การชําระคืนเงินกู้ ระยะสัน้ หุ้นกู้ประเภทไม่มีหลกัประกนั 
และเงินกู้ ยืมเม่ือครบกําหนด จํานวน 5,519.0 ล้านบาท  โดย ณ สิน้ปี 2559 บริษัทฯ มีหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้เท่ากับ 
17,904 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดของหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ ดงัตอ่ไปนี ้ 
รายละเอียดหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ 

ประเภทหนีส้นิ จํานวนเงิน
(ล้านบาท) 

ระยะเวลา     
ครบกําหนด 

หลกัประกนั 

เงินกู้ ยืมระยะยาว  6,047 2560-2563 ไมมี่   
หุ้นกู้ ไมมี่ประกนัและไมด้่อยสทิธิ 11,750 2560-2565 ไมมี่ 

กองทนุรวมธุรกิจไทย 5 107 มี.ค. 2561 ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง 
โครงการเซน็ทรัลพลาซา บางนา 

รวม 17,904   
หมายเหต:ุ อตัราดอกเบีย้ถวัเฉล่ียเท่ากบั 3.14%    
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สว่นของผู้ ถือหุ้น 

คณะกรรมการบริษัทฯ มีมติเสนอตอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นซึง่กําหนดจะจดัขึน้ในเดือนเมษายน 2560 ให้มีการจ่ายเงินปันผล
จํานวน 0.83 บาทตอ่หุ้น (จํานวนเงินรวม 3,725 ล้านบาท) เพิ่มขึน้จาก 0.70 บาทตอ่หุ้น (จํานวนเงินรวม 3,142 ล้าน
บาท) ในปี 2558 โดยเงินปันผลดงักลา่วคิดเป็นอตัราการจ่ายเงินปันผลท่ี 40.3% ของกําไรสทุธิจากการดําเนินงานปกติ
สําหรับปี 2559 
 
ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญชี 
 
1. คา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit fee) 
ในปี 2559 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย จ่ายค่าตอบแทนการสอบบญัชี ให้แก่สํานกังาน
สอบบญัชีท่ีผู้สอบบญัชีสงักดัเป็นจํานวนเงินรวม  6, 600,000 บาท และผู้สอบบญัชีอ่ืนให้แก่ บริษัทท่ีประเทศฮ่องกง 
23,300 ดอลล่าร์ฮ่องกง และบริษัทท่ีประเทศมาเลเซีย 23,300 มาเลเซียริงกิต (คิดเป็นเงินรวมประมาณ 294,305 
บาท) ดงันัน้รวมจ่ายทัง้หมด 6,894,305 บาท 

 
2. คา่บริการอ่ืน (Non-Audit fee) 

 ในปี 2559 บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จํากดั (มหาชน) จ่ายคา่ตอบแทนให้คําปรึกษาการลงทนุตา่งประเทศ จํานวน      
 72,395.95 ดอลลา่ร์สหรัฐอเมริกา หรือคิดเป็นเงินประมาณ 2,568,797 บาท 
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