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13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญ 
 
รายงานความรับผิดชอบของคณะกรรมการต่อรายงานทางการเงนิ 
 
 คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้ รับผิดชอบต่องบการเงินรวมของ บริษัท เซ็นทรัล
พฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย และสารสนเทศทางการเงินท่ีปรากฎในรายงานประจ าปี ซึง่งบการเงินดงักลา่วจดัท า
ขึน้ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน โดยเลือกใช้นโยบายบญัชีที่เหมาะสมและถือปฏิบตัิอย่างสม ่าเสมอ และใช้ดลุย
พินิจอย่างระมดัระวงัและประมาณการที่ดีที่สดุในการจดัท า รวมทัง้มีการเปิดเผยข้อมลูส าคญัอย่างเพียงพอในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงิน  
  

คณะกรรมการได้จดัให้มีและด ารงรักษาไว้ซึง่ระบบควบคมุภายในท่ีมีประสทิธิผล เพื่อให้มัน่ใจได้อยา่งมีเหตผุลว่า
การบนัทกึข้อมลูทางบญัชีมีความถกูต้อง ครบถ้วน และเพียงพอท่ีจะด ารงรักษาไว้ซึง่ทรัพย์สิน และเพื่อให้ทราบจุดออ่นเพื่อ
ป้องกนัไมใ่ห้เกิดการทจุริตหรือการด าเนินการท่ีผิดปกติอยา่งมีสาระส าคญั 
  

ในการนี ้คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) ได้แตง่ตัง้คณะกรรมการตรวจสอบ ซึง่ประกอบด้วย
กรรมการที่ไม่เป็นผู้บริหารเป็นผู้ดูแลรับผิดชอบเก่ียวกับคุณภาพของรายงานทางการเงินและระบบควบคุมภายใน และ
ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ เก่ียวกบัเร่ืองนีป้รากฎในรายงานของคณะกรรมการตรวจสอบแล้ว 
  

คณะกรรมการมีความเห็นว่าระบบควบคมุภายในของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) โดยรวมอยู่ในระดบั
ที่น่าพอใจ และสามารถสร้างความเช่ือมัน่อย่างมีเหตผุลต่อความเช่ือถือได้ของงบการเงินรวมของบริษัท เซ็นทรัลพฒันา 
จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
 
 
 
 
      

                   นายสทุธิชยั จิราธิวฒัน์
    ประธานกรรมการ 

 
 
 

นายปรีชา เอกคณุากลู 
                       กรรมการ 

กรรมการผู้จดัการใหญ่ 
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งบการเงนิ 
 

สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชีในระยะเวลา 3 ปีที่ผ่านมา 

ผู้สอบบญัชี คือ บริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั ซึง่เป็นผู้ตรวจสอบงบการเงินประจ าปี 2560 2559 และ 
2558  ทัง้นี ้ผู้สอบบญัชีแสดงความเห็นอยา่งไมม่ีเง่ือนไขตอ่งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ ส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 
31 ธนัวาคม ของปี 2560  2559 และ 2558 
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  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

  ปี  2558 ปี  2559 ปี  2560 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

สินทรัพย์หมุนเวียน             

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 2,577,733,661  2.5 2,488,945,220  2.4 2,418,138,796  2.0 

เงินลงทนุชัว่คราว 1,748,018,000  1.7 591,169,158  0.6 2,943,116,488  2.4 

ลกูหนีก้ารค้า - สทุธิ 1,249,501,326  1.2 1,102,326,944  1.1 1,308,097,843  1.1 

ลกูหนีอ่ื้น 1,548,803,230  1.5 1,924,457,452  1.8 2,838,749,752  2.4 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 12,544,796  0.0 428,460,252  0.4 3,606,162,607  3.0 

     รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 7,136,601,013  6.9 6,535,359,026  6.3 13,114,265,486  10.9 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน             

เงินลงทนุในบริษัทร่วม 5,517,303,574  5.4 5,568,957,367  5.3 5,920,082,060  4.9 

เงินลงทนุในการร่วมค้า 0  0.0 587,146,302  0.6 380,079,010  0.3 

เงินลงทนุระยะยาวแกบ่ริษัทที่เก่ียวข้องกนั 66,250,000  0.1 66,250,000  0.1 66,250,000  0.1 

เงินลงทนุระยะยาวอื่น 2,216,153  0.0 126,891,479  0.1 127,555,078  0.1 

เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการที่เก่ียวข้องกนั 0  0.0 0  0.0 134,319,205  0.1 

ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 789,229,576  0.8 1,215,934,265  1.2 1,422,943,436  1.2 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 74,796,435,883  72.6 76,700,380,637  73.4 84,972,214,794  70.5 

ที่ดิน อาคาร และ อปุกรณ์-สทุธิ 1,939,047,881  1.9 1,796,803,659  1.7 1,675,813,726  1.4 

สิทธิการเชา่ 11,644,371,972  11.3 10,647,331,203  10.2 11,207,056,686  9.3 

สิทธิการใช้สินทรัพย์ 197,010,216  0.2 481,771,302  0.5 451,942,388  0.4 

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น 956,165,880  0.9 800,522,928  0.8 1,101,068,594  0.9 

     รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 95,908,031,135  93.1 97,991,989,142  93.7 107,459,324,977  89.1 

รวมสินทรัพย์ 103,044,632,148  100.0 104,527,348,168  100.0 120,573,590,463  100.0 
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  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

    งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  ตรวจสอบแล้ว  

  ปี  2558 ปี  2559 ปี  2560 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

หนีสิ้นหมุนเวียน             

เจ้าหนีก้ารค้า  904,079,294  0.9 825,232,064  0.8 1,105,875,706  0.9 

เจ้าหนีอ่ื้น 5,196,585,266  5.0 5,548,299,262  5.3 5,317,472,349  4.4 

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการอ่ืน 0  0.0 0  0.0 14,229,014  0.0 
สว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระใน 
1 ปี 5,168,982,000  5.0 4,707,620,460  4.5 2,274,077,220  1.9 
สว่นของเจ้าหนีส้ิทธิการเชา่ที่ถึงก าหนดช าระ
ภายใน 1 ปี 33,333,333  0.0 0  0.0 33,333,333  0.0 
สว่นของรายได้คา่เชา่และคา่บริการรับ
ลว่งหน้าที่ถึงก าหนดรับรู้ภายในหนึ่งปี 664,062,270  0.6 682,447,731  0.7 1,387,287,909  1.2 

ภาษีเงินได้ค้างจา่ย 372,496,734  0.4 725,980,066  0.7 455,838,437  0.4 
ประมาณการหนีส้ินหมนุเวียนส าหรับ
ผลประโยชน์พนกังาน 0  0.0 3,764,378  0.0 13,128,350  0.0 

เจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้าง 3,190,358,744  3.1 2,388,823,882  2.3 3,752,736,726  3.1 

     รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 15,529,897,641  15.1 14,882,167,843  14.2 14,353,979,044  11.9 

              

  หนีสิ้นไม่หมุนเวียน             

เงินกู้ยืมระยะยาวอื่น  17,454,287,680  16.9 13,196,667,220  12.6 7,255,200,000  6.0 

เจ้าหนีส้ิทธิการเชา่ 300,000,000  0.3 300,000,000  0.3 418,017,667  0.3 

หนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัช ี 76,594,163  0.1 35,150,933  0.0 0  0.0 
ประมาณการหนีส้ินไมห่มนุเวียนส าหรับ
ผลประโยชน์พนกังาน 274,543,724  0.3 308,314,770  0.3 345,494,336  0.3 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า 15,786,750,091  15.3 15,679,144,770  15.0 26,938,527,778  22.3 

เงินมดัจ ารับจากลกูค้า 6,322,877,621  6.1 6,610,973,742  6.3 6,858,851,553  5.7 

ประมาณการหนีส้ินระยะยาว 234,141,781  0.2 253,704,982  0.2 264,368,003  0.2 

เงินค า้ประกนัสิทธิการเชา่ 264,422,655  0.3 256,422,342  0.2 259,365,296  0.2 

    รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 40,713,617,715  
        

39.5  36,640,378,759  
        

35.1  42,339,824,633  
        

35.1  

    รวมหนีสิ้น 56,243,515,356  
      

54.6  51,522,546,602  
      

49.3  56,693,803,677  
      

47.0  
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บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิ 
 

  ตรวจสอบแล้ว 

  ปี  2558 ปี  2559 ปี  2560 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

ส่วนของผู้ถือหุ้น             

ทนุเรือนหุ้น             

   ทุนจดทะเบียน 2,244,000,000    2,244,000,000  
 

2,244,000,000    

   ทนุที่ออกและช าระแล้ว 2,244,000,000  2.2 2,244,000,000  2.1 2,244,000,000  1.9 

สว่นเกินมลูคา่หุ้น 8,558,557,850  8.3 8,558,557,850  8.2 8,558,557,850  7.1 

ก าไรสะสม             

  จดัสรรเป็นทนุส ารอง 224,400,000  0.2 224,400,000  0.2 224,400,000  0.2 

  ยงัไมไ่ด้จดัสรร 34,949,747,221  33.9 41,052,032,491  39.3 50,890,234,034  42.2 

องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น (40,111,532) (0.0) (41,943,210) (0.0) (116,168,918) (0.1) 

สว่นได้เสยีที่ไมมี่อ านาจควบคมุ 864,523,253  0.8 967,754,435  0.9 2,078,763,820  1.7 

      รวมสว่นของผู้ ถือหุ้น 46,801,116,792  45.4 53,004,801,566  50.7 63,879,786,786  53.0 

 รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 103,044,632,148  100.0 104,527,348,168  100.0 120,573,590,463  100.0 
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 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

    งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จและก าไรสะสมที่ยงัไม่ได้จัดสรร 

  ตรวจสอบแล้ว 

  ปี  2558 ปี  2559 ปี  2560 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

รายได้             

รายได้คา่เชา่และบริการ 22,231,356,081  85.9 25,246,527,485  86.3 26,057,214,156 75.3 

รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่ม 1,067,712,961 4.1 1,389,464,959 4.7 1,630,596,993 4.7 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 983,496,368 3.8 997,708,008 3.4 1,097,195,048 3.2 

รายได้จากการลงทนุ 24,447,379 0.1 26,996,313 0.1 23,211,972 0.1 

รายได้จากเงินชดเชยประกนัภยั                             -  0.0                             -  0.0 3,500,000,000 10.1 

รายได้อ่ืน 1,564,835,958 6.0 1,600,219,458 5.5 2,309,066,459 6.7 

     รวมรายได้ 25,871,848,747 100.0 29,260,916,223 100.0 34,617,284,628 100.0 

ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 
 

  
 

      

ต้นทนุการเชา่และบริการ 11,449,731,376 44.3 12,629,537,595 43.2 12,894,153,904 37.2 

ต้นทนุอาหารและเคร่ืองดื่ม 852,070,940 3.3 1,085,564,106 3.7 1,280,463,427 3.7 

ต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรม 331,920,217 1.3 325,496,518 1.1 343,542,403 1.0 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 4,030,465,763 15.6 4,406,412,984 15.1 5,109,938,621 14.8 

       รวมต้นทุนและค่าใช้จ่าย 16,664,188,296 64.4 18,447,011,203 63.0 19,628,098,355 56.7 

ก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน 11,648,842,877 45.0 13,593,102,233 46.5 14,266,846,463 41.2 

ส่วนแบ่งผลก าไร(ขาดทุน)             
สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมและ
การร่วมค้า 749,304,416 2.9 852,918,952 2.9 838,708,545 2.4 

ต้นทนุทางการเงิน ( 508,714,089) (2.0) ( 633,460,339) (2.2) ( 363,859,110) (1.1) 

ภาษีเงินได้ ( 1,430,629,710) (5.5) ( 1,686,336,102) (5.8) ( 1,794,526,413) (5.2) 
ก าไร(ขาดทุน) ก่อนส่วนของผู้ถือหุ้นส่วน
น้อย 8,017,621,068 31.0 9,347,027,531 31.9 13,669,509,295 39.5 
(ก าไร)ขาดทนุของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยในบริษัท
ยอ่ย ( 137,311,299) (0.5) ( 103,230,881) (0.4) ( 101,864,403) (0.3) 
รายการพิเศษ : ก าไรจากการปรับโครงสร้าง
หนีข้องบริษัทยอ่ย                             -  

         
-                                -  

         
-                                -  

         
-    

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิส าหรับปี 7,880,309,769 30.5 9,243,796,650 31.6 13,567,644,892 39.2 
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บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จและก าไรสะสมที่ยงัไม่ได้จัดสรร 

  ตรวจสอบแล้ว 

  ปี  2558 ปี  2559 ปี  2560 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอื่น 
 

  
 

  
 

  
ผลตา่งของอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา่
งบการเงิน ( 1,519,446)   ( 2,665,089)   ( 77,655,190)   
การเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมสทุธิของ
เงินลงทนุเผ่ือขาย 1,452,802   833,411   3,429,482   
ขาดทนุจากการประมาณการตามหลกัการ
คณิตศาสตร์ 

 
  

 
  

 
  

  ประกนัภยัส าหรับโครงการผลประโยชน์
พนกังาน - สทุธิจากภาษี ( 46,360,441)   

                            
-    

                            
-    

ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอื่นส าหรับปี- สุทธิ
จากภาษี ( 46,427,085)   ( 1,831,678)   ( 74,225,708)   
ก าไร(ขาดทุน) ก่อนส่วนของผู้ถือหุ้นส่วน
น้อย 7,971,193,983   9,345,195,853   13,595,283,587   
(ก าไร)ขาดทุนของผู้ถือหุ้นส่วนน้อยใน
บริษัทย่อย ( 137,311,299)   ( 103,230,881)   ( 101,864,403)   

ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 7,833,882,684   9,241,964,972   13,493,419,184   

  
 

  
 

      

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

การเปลี่ยนแปลงนโยบายบญัชี* 
 

  
 

      

การเปลี่ยนแปลงในสว่นได้เสียในบริษัทยอ่ย ( 816,168)   
                            

-    ( 4,438,790)   

เงินปันผลจา่ย ( 2,917,181,589)   ( 3,141,511,380)   ( 3,725,004,559)   

ก าไร(ขาดทนุ)สทุธิส าหรับปี 7,880,309,769   9,243,796,650   13,567,644,892   

ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอ่ืน ( 46,360,441)   
                            

-    
                            

-    

ก าไรสะสมที่ยังไม่ได้จัดสรรสิน้ปี 34,949,747,221   41,052,032,491   50,890,234,034   

ก าไรต่อหุ้น             

      ก ำไร (ขำดทุน) สุทธิต่อหุ้น ข้ันพ้ืนฐำน 
                     

1.76    
                     

2.06    
                     

3.02    
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  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบกระแสเงนิสด 

  ตรวจสอบแล้ว 
         ปี  2558 ปี  2559 ปี  2560 
  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

   กระแสเงนิสดจากการด าเนินงาน             
ก าไรสทุธิส าหรับปี 8,017,621,068  58.2  9,347,027,531  65.0  13,669,509,295  51.4  
รายการปรบัปรุง             
คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 4,450,086,325  32.3  5,122,662,324  35.6  5,314,523,307  20.0  
กลบัรายการคา่เผ่ือจากการด้อยคา่ (166,226,531) (1.2) 0  0.0  0  0.0  
รายได้จากการลงทนุ (24,447,379) (0.2) (26,996,313) (0.2) (23,211,972) (0.1) 
ต้นทนุทางการเงิน 508,714,089  3.7  633,460,339  4.4  363,859,110  1.4  
หนีส้งสยัจะสญู (กลบัรายการ) (1,589,864) (0.0) 2,870,436  0.0  6,488,129  0.0  
ตดัจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 0  0.0  141,032,558  1.0  2,870,323  0.0  
(ก าไร) ขาดทนุจากการขายสินทรัพย์ 18,866,382  0.1  411,176  0.0  (49,766,621) (0.2) 
รับรู้รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า (846,159,204) (6.1) (898,290,076) (6.2) (1,013,794,304) (3.8) 
ประมาณการหนีส้ินส าหรับผลประโยชน์
พนกังาน 26,641,365  0.2  43,033,944  0.3  47,081,658  0.2  
สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วม
และการร่วมค้า (สทุธิจากภาษี) (749,304,416) (5.4) (852,918,952) (5.9) (838,708,545) (3.2) 
การปรับโครงสร้างบริษัท (816,168) (0.0) 0  0.0  0  0.0  
(ก าไร) ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยนทีย่งัไม่
เกิดขึน้จริง 122,483,400  0.9  (9,800,700) (0.1) 0  0.0  
(ก าไร) ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงมลูคา่
เคร่ืองมือทางการเงินที่ยงัไมเ่กิดขึน้จริง 44,126,810  0.3  (28,417,965) (0.2) (3,209,759) (0.0) 
ประมาณการหนีสิน้จากการรือ้ถอนและการ
บรูณะ 2,321,342  0.0  0  0.0  0  0.0  
คา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้ 1,430,629,710  10.4  1,686,336,102  11.7  1,794,526,413  6.7  
  12,832,946,929  93.1  15,160,410,404  105.5  19,270,167,034  72.4  
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  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  งบกระแสเงนิสด     
  ตรวจสอบแล้ว 
         ปี  2558 ปี  2559 ปี  2560 
  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

การเปลีย่นแปลงในสินทรพัย์และหนีสิ้น
ด าเนินงาน             
ลกูหนีก้ารค้า 156,412,660  1.1  144,303,945  1.0  (212,259,028) (0.8) 
ลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน 58,240,832  0.4  (381,137,879) (2.7) (912,569,339) (3.4) 
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา (12,544,796) (0.1) (265,258,697) (1.8) (2,987,266,274) (11.2) 
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น 38,026,757  0.3  26,897,752  0.2  (573,935,144) (2.2) 
เจ้าหนีก้ารค้า 75,685,970  0.5  (151,263,758) (1.1) 105,859,673  0.4  
เจ้าหนีห้มนุเวียนอื่น 296,372,282  2.1  551,231,589  3.8  990,384,766  3.7  
รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า 1,777,341,613  12.9  809,070,216  5.6  12,978,017,491  48.8  
เงินมดัจ ารับจากลกูค้า 927,450,687  6.7  288,096,121  2.0  247,877,811  0.9  
เงินค า้ประกนัสิทธิการเชา่ 60,879,890  0.4  0  0.0  0  0.0  
จา่ยคืนเงินค า้ประกนัสิทธิการเชา่ (1,000,134,070) (7.3) 0  0.0  0  0.0  
จา่ยผลประโยชน์พนกังาน (3,524,040) (0.0) (5,498,520) (0.0) (538,120) (0.0) 
ภาษีเงินได้จา่ย (1,420,660,073) (10.3) (1,801,000,689) (12.5) (2,306,828,146) (8.7) 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 13,786,494,641  100.0  14,375,850,484  100.0  26,598,910,724  100.0  
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  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
  งบกระแสเงนิสด 
 

  ตรวจสอบแล้ว 
         ปี  2558 ปี  2559 ปี  2560 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

  กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน             
ดอกเบีย้รับ 21,274,449  (0.1) 153,134,081  (2.6) 21,053,794  (0.1) 
เงินปันผลรับ 736,601,082  (4.4) 742,497,636  (12.5) 776,793,484  (5.3) 
เงินลงทนุชัว่คราวลดลง (เพ่ิมขึน้) (461,344,686) 2.8  1,034,021,474  (17.4) (2,349,227,588) 16.1  
เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 
บริษัทร่วมและการร่วมค้า (60,943,382) 0.4  (528,248,779) 8.9  (669,158,643) 4.6  
เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้เงินลงทนุระยะยาวอื่น 0  0.0  (2,253,770) 0.0  0  0.0  
เงินสดรับจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุระยะ
ยาวอื่น 0  0.0  1,200,000  (0.0) 0  0.0  
เงินสดจา่ยให้กู้ยืมแก่กิจการที่เก่ียวข้องกนั 0  0.0  0  0.0  (130,833,653) 0.9  
เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุ (14,393,146,158) 85.9  (4,971,508,447) 83.7  (8,609,758,555) 59.1  
เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้อาคารและอปุกรณ์ (55,908,605) 0.3  (152,298,592) 2.6  (187,103,791) 1.3  
เงินสดจา่ยเพ่ือซือ้สิทธิการเชา่ (815,638,596) 4.9  (252,653,147) 4.3  (1,560,858,981) 10.7  
เงินสดรับจากการขายสิทธิการเชา่และ
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 101,909,465  (0.6) 36,224,699  (0.6) 111,951,717  (0.8) 
เงินสดจา่ยลว่งหน้าคา่ซือ้สิทธิการเชา่ 0  0.0  0  0.0  (210,502,961) 1.4  
เงินสดจา่ยช าระเจ้าหนีส้ิทธิการเชา่ 0  0.0  (33,333,333) 0.6  0  0.0  
เงินสดจา่ยเพ่ือช าระเจ้าหนี ้
ผู้ รับเหมาก่อสร้าง (1,834,087,314) 10.9  (1,968,647,918) 33.1  (1,768,402,565) 12.1  

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน (16,761,283,745) 100.0  (5,941,866,096) 100.0  (14,576,047,742) 100.0  
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  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
  งบกระแสเงนิสด 
 

  ตรวจสอบแล้ว 
         ปี  2558 ปี  2559 ปี  2560 

  จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % จ านวนเงิน % 

กระแสเงนิสดจำกกิจกรรมจัดหำเงิน             
ดอกเบีย้จา่ย (620,751,210) (20.2) (659,734,206) 7.7  (482,966,161) 4.0  
เงินสดรับจากเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน
และผู้ลงทนุสถาบนั 21,885,000,000  713.7  800,000,000  (9.4) 16,500,000,000  (137.3) 

เงินสดจา่ยเพ่ือช าระเงินกู้ยืมจากสถาบนั
การเงินและผู้ลงทนุสถาบนั (15,280,392,000) (498.3) (5,518,982,000) 64.8  (24,875,010,460) 207.0  

เงินสดรับจากเงินกู้ยืมจากกิจการอ่ืน 0  0.0  0  0.0  14,037,773  (0.1) 

เงินสดที่ผู้ เชา่จา่ยเพ่ือลดจ านวนหนีส้ินซึง่
เกิดขึน้จากสญัญาเชา่การเงิน (770,989) (0.0) (385,967) 0.0  (1,590,663) 0.0  
เงินปันผลจา่ยให้ผู้ ถือหุ้นของบริษัท (2,916,824,652) (95.1) (3,141,005,868) 36.9  (3,724,688,810) 31.0  
การได้มาซึง่สว่นได้เสียที่ไมมี่อ านาจ
ควบคมุ (505) (0.0) 301  (0.0) 554,204,105  (4.6) 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 3,066,260,644  100.0  (8,520,107,740) 100.0  (12,016,014,216) 100.0  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 
(ลดลง) เพิ่มขึน้             

   - สุทธิ 91,471,540    (86,123,352)   6,848,766    

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนั
ต้นปี 

2,487,781,567    2,577,733,661    2,488,945,220    

ผลตา่งจากอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลง
งบการเงิน (1,519,446)   (2,665,089)   (77,655,190)   
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ 
วันสิน้ปี 2,577,733,661    2,488,945,220    2,418,138,796    
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บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบกระแสเงนิสด 
ส าหรับแต่ละปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2560 และ 2559 
 
รายการที่ไม่ใช่เงนิสด 
 
ในระหว่างปี 2560 กลุม่บริษัทได้มีการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ สิทธิการเช่า และ
สิทธิการใช้สินทรัพย์ในราคาทุนเป็นจ านวนเงินรวม 14 ,378.3 ล้านบาท (2559: 6,602.5 ล้านบาท) ซึ่งในจ านวนนีก้ลุ่ม
บริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจ านวนเงินรวม 10 ,357.7 ล้านบาท (2559: 5,376.5 ล้านบาท)  และต้นทุนการกู้ ยืมที่
เก่ียวข้องกับการได้มาของสินทรัพย์จ านวนเงินรวม 116.5 ล้านบาท (2559: 39.4 ล้านบาท) คงค้างเป็นเจ้าหนี ้
ผู้ รับเหมาก่อสร้าง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560  เป็นจ านวนเงินรวม 3,752.7 ล้านบาท (2559: 1,186.6 ล้านบาท)  และคง
ค้างเป็นเจ้าหนีส้ทิธิการเช่าจ านวนเงินรวม 151.4 ล้านบาท (2559: ไมม่ี)     
       
ในระหวา่งปี 2560 บริษัทได้มีการก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ สทิธิการเช่าและสิทธิการ
ใช้สินทรัพย์ในราคาทุนเป็นจ านวนเงินรวม 6,485.2 ล้านบาท (2559: 4,320.5 ล้านบาท) ซึ่งในจ านวนนีบ้ริษัทได้มาโดย
จ่ายเงินสดเป็นจ านวนเงินรวม 4,461.1 ล้านบาท (2559: 3,555.1  ล้านบาท) และต้นทนุการกู้ยืมที่เก่ียวข้องกบัการได้มา
ของสินทรัพย์จ านวนเงินรวม 48.8 ล้านบาท (2559: 26.9 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้าง ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2560 เป็นจ านวนเงินรวม 1,823.9 ล้านบาท (2559: 738.5 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีส้ิทธิการเช่าจ านวน
เงินรวม 151.4 ล้านบาท (2559: ไมม่ี)        
         
ในระหว่างปี 2560 กลุม่บริษัทได้มีการก่อสร้างโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันาในราคาทนุเป็นจ านวนเงินรวม 
3,177.7 ล้านบาท (2559: 415.9 ล้านบาท) ซึง่ในจ านวนนีก้ลุม่บริษัทได้มาโดยจ่ายเงินสดเป็นจ านวนเงินรวม 3,002.9 ล้าน
บาท (2559: 265.3 ล้านบาท) และต้นทุนการกู้ ยืมที่เก่ียวข้องกับการได้มาของสินทรัพย์จ านวนเงินรวม 15.6 ล้านบาท 
(2559:  1.2 ล้านบาท) และคงค้างเป็นเจ้าหนีก้ารค้า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560  เป็นจ านวนเงินรวม 159.2 ล้านบาท 
(2559: 149.4 ล้านบาท)       
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ตารางสรุปอัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ    

บริษัท เซน็ทรัลพัฒนา จ ากัด(มหาชน) และ บริษัทย่อย    

 ณ 31 ธันวาคม 2558 2559 2560 

LIQUIDITY RATIO     

  อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เทา่) 0.46  0.44  0.91  

  อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เทา่) 0.36  0.28  0.47  

  อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนีก้ารค้าถวัเฉลีย่ (เทา่) 19.03  24.34  22.16  

  ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลีย่ (วนั) 19  15  16  

PROFITABILITY RATIO     

  อตัราก าไรขัน้ต้น(1) (%) 50.87% 51.97% 52.98% 

  อตัราก าไรสทุธิ(1)  (%) 29.24% 30.70% 31.17% 

  อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (2)  (%) 18.12% 18.87% 23.84% 

EFFICIENCY RATIO     

  อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์  (%) 8.21% 8.91% 12.05% 

FINANCIAL POLICY RATIO     

  อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 1.20 0.97 0.89  

  อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (3) (เทา่) 0.39 0.28 0.07  

  อตัราการจ่ายเงินปันผล  (%) 40%  40% 46% 
 

หมายเหต:ุ  (1) อตัราก าไรขัน้ต้นและอตัราก าไรสทุธิ ไม่รวมรายได้จากการลงทนุ และรายได้อ่ืน ที่มิได้เกิดขึน้เป็นประจ า 

                 (2) อตัราผลตอบแทนของผู้ ถือหุ้นไม่รวมสว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยในบริษัทย่อย 
                 (3) หนีส้นิสทุธิท่ีมีภาระดอกเบีย้  ไมร่วมเงินกู้ ยืมจากกิจการท่ีเก่ียวข้อง หลงัหกัเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด และเงินลงทนุชัว่คราว  
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 
 
14.1 ภาพรวมผลการด าเนินงาน 

 ปี 2560 เศรษฐกิจไทยมีอตัราการเติบโต (GDP) ร้อยละ 3.9 เทียบกับร้อยละ 3.2 ในปี 2559 จากปัจจัยสนับสนุน 
ได้แก่ 1) การสง่ออกขยายตวัร้อยละ 9.9 จากปีที่ผ่านมา โดยมีการขยายตวัในหลายหมวดสินค้า อาทิ สินค้าอิเล็กทรอนิกส์ 
ชิน้สว่นยานยนต์ และเกษตรแปรรูป ซึ่งมีมลูค่าการสง่ออกที่สงูขึน้ ตามราคาน า้มนั ทีปรับตวัสงูขึน้ 2) การท่องเที่ยวเติบโต
อยา่งตอ่เนื่องโดยเฉพาะนกัทอ่งเที่ยวจีน เนื่องจากมีเส้นทางการบินใหมจ่ากจีนมาไทยโดยตรงเพิ่มขึน้ และมาตรการลดและ
ยกเว้นค่าธรรมเนียมวีซ่าในช่วงปีที่ผ่านมา 3) การบริโภคภาคเอกชนขยายตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป  จากมาตรการภาครัฐ 
และรายได้เกษตรกรท่ีขยายตวัตามผลผลติที่เพิ่มขึน้ และ 4) ปัจจยัสนบัสนนุอื่น ๆ เช่น การใช้จ่ายภาครัฐ มาตรการกระตุ้น
เศรษฐกิจตา่ง ๆ และอตัราเงินเฟ้อที่อยูใ่นระดบัต ่าแตม่ีแนวโน้มเพิ่มขึน้อยา่งช้า ๆ 

 CPN ด าเนินธุรกิจตามแผนงานที่วางไว้ โดยให้ความส าคญักบัการเพิ่มประสิทธิภาพในการสร้างรายได้  ทัง้จากการ
เปิดศูนย์การค้าใหม่และการปรับปรุงศูนย์การค้าที่เปิดด าเนินการอยู่แล้ว  ควบคู่กับการบริหารต้นทุนการด าเนินงานและ
คา่ใช้จ่ายในการบริหารอยา่งตอ่เนื่องปัจจุบนั CPN บริหารจดัการศนูย์การค้า 32 แห่ง มีพืน้ที่ให้เช่าสทุธิรวม 1.7 ล้านตาราง
เมตร (ตร.ม.) เพิ่มจาก 1.6 ล้าน ตร.ม. ในปีก่อนจากการเปิดศนูย์การค้าใหม่ 2 แห่ง ในเดือนพฤศจิกายน 2560 คือเซ็นทรัล
พลาซา นครราชสีมา และเซ็นทรัลพลาซา มหาชัย และมีอตัราการเช่าพืน้ที่ศูนย์การค้า ณ สิน้ปี 2560 เท่ากับร้อยละ 92 
ลดลงเลก็น้อยจากปีก่อนหน้า เนื่องจากการปรับปรุงครัง้ใหญ่ที่ศนูย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 

 ผลการด าเนินงานปี 2560 บริษัทฯ มีก าไรสทุธิ 13,568 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 46.8 จากปีก่อน และมีรายได้รวม
เท่ากบั 34,594 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 18.3 จากปีก่อน เนื่องจากมีรายการที่มิได้เกิดขึน้ประจ าคือ เงินค่าสินไหมทดแทน
ตามกรมธรรม์ประกนัการก่อการร้ายจ านวน 3,500 ล้านบาท และการแปลงสภาพกองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
CPN รีเทล โกรท (CPNRF) เป็นทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (CPNREIT) พร้อมกบั
การให้เช่าเซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช และโรงแรมฮิลตนั พทัยา ถ้าหากไม่รวมรายการที่มิได้เกิดขึน้ประจ า บริษัทฯ มีก าไร 
9,893 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 7.0 และมีรายได้รวมเทา่กบั 30,875 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 5.6 
 

การด าเนินธุรกิจในปี 2560 

 ศูนย์การค้าที่เปิดใหม่ในปี 2560 ทัง้หมด 2 แห่ง เพื่อเป็นศูนย์กลางการใช้ชีวิต (Center of Life) ที่ครบครันและ
สร้างสรรค์ประสบการณ์เพื่อตอบโจทย์การใช้ชีวิตของคนทกุกลุม่ 

▪ เซ็นทรัลพลาซา นครราชสีมา 
 ศนูย์การค้าอนัดบัที่ 31 ได้เปิดให้บริการอย่างเป็นทางการเมื่อวนัที่ 3 พฤศจิกายน 2560 เป็นโครงการพืน้ท่ีแบบผสม 
(Mixed-use Development) ใหญ่ที่สุดแห่งภาคอีสาน  การออกแบบอาคารเป็นดอกมหาหงส์  ดอกไม้ประจ าจังหวัด
นครราชสีมา การตกแต่งศนูย์การค้าด้วยแนวคิด “สีสนั 5 ฤดกูาล” (Seasons of Life) และมีการจ าลองสถานที่ส าคญัและ
เอกลกัษณ์ของภาคอีสานมาไว้ในศูนย์การค้า  เช่น ผาเก็บตะวัน สามพันโบก น า้ตกแสงจันทร์ และช้างสุรินทร์ เป็นต้น 
นอกจากนี ้ยงัมีการน าเสนอรูปแบบและประสบการณ์ใหม่ ๆ เช่น “ตลาดด๊ะดาด” ซึง่เป็นตลาดกลางแจ้ง “เดิ่นคนชุม” พืน้ที่
พกัผอ่นท่ีเป็นลานเมืองแห่งใหม่ และ Co-working Space เป็นต้นโดยมีพืน้ท่ีให้เช่าประมาณ 50,000 ตร.ม. และมีอตัราการ
เช่าพืน้ท่ีร้อยละ 80 ณ วนัเปิด 
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▪ เซ็นทรัลพลาซา มหาชัย 
 ศนูย์การค้าอนัดบัที่ 32 ได้เปิดให้บริการอย่างเป็นทางการเมื่อวนัที่  23 พฤศจิกายน 2560 การออกแบบอาคารทัง้
ภายนอกและภายในให้เป็น “มหานาวา” (MAHANAVA) เรือล าใหญ่กับบรรยากาศของท่าเรือและหมู่บ้านประมงอนัเป็น
เอกลกัษณ์ของสมุทรสาคร และด้วยแนวคิด “Semi-Outdoor Lifestyle” ให้เป็นจุดแวะพกัส าหรับนกัเดินทางที่ดีที่สดุและ
สมบูรณ์แบบที่สดุ (The Best Highway Destination) ที่ประกอบด้วยร้านสะดวกซือ้ ร้านกาแฟ ตลาดกลางแจ้ง และศูนย์
รวมของฝากและของที่ระลกึ พร้อมด้วยพืน้ท่ีจอดรถ และห้องน า้สะอาด นอกจากนี ้ยงัมีโซน EATALAY ศนย์ูรวมร้านอาหาร
ทะเล และตลาดสามสมทุร ตลาดของฝากที่รวมของดีประจ าจงัหวดั โดยมีพืน้ท่ีให้เช่าประมาณ 25,000     ตร.ม. และมีอตัรา
การเช่าพืน้ท่ีร้อยละ 85 ณ วนัเปิด 

การเพิ่มประสิทธิภาพของสินทรัพย์ 

 บริษัทฯ มีแผนการเพิ่มประสทิธิภาพของศนูย์การค้าเดิมอย่างตอ่เนื่องเพื่อเพิ่มมลูค่าให้กบัลกูค้า  ร้านค้า สงัคม และ
เป็นการรักษารายได้จากการด าเนินงานปกติ เพื่อน าไปสูก่ารเติบโตอยา่งยัง่ยืนในระยะยาว ทัง้นี ้ในปี 2560 บริษัทฯ ท าการ
ปรับปรุงศนูย์การค้าดงัตอ่ไปนี ้

• การปรับปรุงใหญ่ (Major Renovation) 2 ศนูย์การค้า ได้แก่ เซ็นทรัลเวิลด์ ซึง่ปรับปรุงทีละเฟสเร่ิมตัง้แต่ไตรมาส 4 
ปี 2559 และทยอยแล้วเสร็จในไตรมาส 3 ปี 2561 โดย ณ สิน้ปี 2560 อตัราการเช่าพืน้ที่ร้อยละ 84 และเซ็นทรัล
พลาซา พระราม 3 เป็นศูนย์การค้าภายใต้ CPNREIT ได้ท าการปรับปรุงเป็นเวลา  6 เดือนแล้วเสร็จในเดือน
ธนัวาคม 2560 โดยท าการปรับโฉมใหมภ่ายใต้แนวคิด “Where Nature Meets Urban Living” ผสมผสานชีวิตคน
เมืองให้ใกล้ชิดติดธรรมชาติ เปิดโซนใหม่ เพิ่มพืน้ท่ีพกัผอ่นและพืน้ที่สีเขียว รวมถึงพืน้ท่ี Co-working Space และ
เพิ่มร้านค้าใหม่ ๆ 

• การปรับปรุงย่อย (Minor Renovation) 3 ศูนย์การค้า ได้แก่ เซ็นทรัลเฟสติวัล ภูเก็ต และศูนย์การค้าภายใต้ 
CPNREIT คือเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต โดยมีการปรับปรุงต่าง ๆ เช่น 
การปรับเปลี่ยนร้านค้า การเพิ่มร้านค้าใหม่ ๆ ที่ทนัสมยั การปรับเปลีย่นโซนร้านค้า Re-zoning การตกแตง่ภายใน
และภายนอก และการเพิ่มโซน Food Destination หรือการรวมศนูย์อาหาร ร้านอาหารต่าง ๆ และซูปเปอร์มาร์เก็ต
เข้าไว้ในสถานท่ีเดียวกนัเพื่อเพิ่มความสะดวกในการเข้ามาใช้บริการของลกูค้าและเป็นจดุดงึดดูลกูค้าให้เข้ามาใช้
บริการ 

การจัดหาแหล่งเงนิทุน และบริหารต้นทุนทางการเงนิอย่างมีประสิทธิภาพ 

 บริษัทฯ มีต้นทุนทางการเงินเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 2.81 ในปี 2560 ลดลง จากร้อยละ 3.23 ในปีก่อน ในขณะเดียวกัน 
สามารถลดหนีส้ินที่มีดอกเบีย้ให้มาอยู่ที่ 9,544 ล้านบาท จาก 17,904 ล้านบาท ในปีก่อน เป็นผลจากการใช้เคร่ืองมือทาง
การเงินให้เหมาะสมกบัภาวะตลาดเงินและตลาดทนุและเพิ่มความยืนหยุน่ในการบริหารต้นทนุทางการเงิน เพื่อเตรียมความ
พร้อมส าหรับการขยายธุรกิจและลดต้นทนุทางการเงิน อาทิ 

• การแปลงสภาพ CPNRF เป็น CPNREIT พร้อมกบัการให้เช่าศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช (บางส่วน) 
และโรงแรม ฮิลตนั พทัยา แก่ CPNREIT เมื่อวนัที่ 1 ธันวาคม 2560 ในมูลค่าทรัพย์สินสทุธิเท่ากับ 11,908 ล้าน
บาท เป็นระยะเวลาประมาณ 20 ปี โดยสทิธิการเช่าจะสิน้สดุลงในวนัท่ี 31 สงิหาคม 2580 

• เมื่อวนัที่ 22 กนัยายน 2560 ทริสเรทติง้เพิ่มอนัดบัเครดิตองค์กรและหุ้นกู้ ไม่ด้อยสิทธิไม่มีประกนัของบริษัทฯ  เป็น
ระดบั “AA” จากเดิม “AA-“ โดยอนัดบัเครดิตสะท้อนถึงสถานะทางการเงินของบริษัทฯ ที่ปรับตวัดีขึน้ ซึง่เป็นผลมา
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จากการด าเนินงานที่แข็งแกร่งและแหลง่ที่มาของรายได้ที่แน่นอน  รวมถึงการบริหารทางการเงินของบริษัทฯ ที่มี
วินยัและปฏิบตัิตามนโยบายอยา่งเคร่งครัด 

การกระจายฐานธุรกิจการพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์  (Diversification) สู่ การพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์แบบผสม(Mixed-use Development)  

 บริษัทฯ เล็งเห็นศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์แบบผสม  ที่มีทัง้โครงการที่อยู่อาศัย  อาคาร
ส านกังาน และโรงแรม อยูใ่นโครงการเพื่อสนบัสนนุธุรกิจศนูย์การค้าซึง่เป็นธุรกิจหลกัให้เกิดประโยชน์สงูสุด 

• เมื่อวนัท่ี 1 มีนาคม 2560 บริษัทฯ ประกาศแผนการร่วมทนุกบับริษัท ดสุติธานี จ ากดั (มหาชน) (“DTC”) เพื่อลงทนุ
ในการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์รูปแบบผสม  ประกอบด้วยโรงแรม ที่พักอาศัย ศูนย์การค้า และอาคาร
ส านกังาน บนที่ดินบริเวณหวัมมุถนนสีลมและถนนพระราม 4 ภายในวงเงินลงทนุของบริษัทฯ ประมาณ 17,393 
ล้านบาท โดยบริษัทฯ มีสดัส่วนการลงทุนในธุรกิจโรงแรมและที่พกัอาศยัร้อยละ 40 ธุรกิจศูนย์การค้าร้อยละ 85 
และธุรกิจอาคารส านกังานร้อยละ 100 

• เดือนพฤศจิกายน 2560 บริษัทฯ ได้เปิดตวัโครงการที่พักอาศัยในรูปแบบคอนโดมิเนียม  ภายใต้ช่ือ “ESCENT” 
และ “ESCENT VILLE” บนที่ดินบริเวณศูนย์การค้า 3 แห่ง คือ เซ็นทรัลพลาซา นครราชสีมา เซ็นทรัลพลาซา 
เชียงราย และเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ ซึ่งเป็นโครงการที่อยู่อาศัยแห่งที่ 2 ในเชียงใหม่ รวมมูลค่าประมาณ 
2,200 ล้านบาท โดยโครงการทัง้ 3 แห่ง ได้ผลตอบรับเป็นอยา่งดี อนัเนื่องมาจากความโดดเดน่ด้านท าเลที่ตัง้และ
รูปแบบโครงการท่ีตรงตามความต้องการของลกูค้า ทัง้นีค้าดวา่การก่อสร้างจะแล้วเสร็จพร้อมโอนได้ในปี 2562 

การเติบโตแบบยั่งยนืเป็นหัวใจส าคัญในการด าเนินธุรกิจ 

 บริษัทฯ ได้รับคดัเลือกให้เป็นสมาชิกของดชันีความยัง่ยืนของดาวโจนส์ (Dow Jones Sustainability Indices หรือ 
DJSI) ในกลุม่ดชันีตลาดเกิดใหม่ (Emerging Markets) ประจ าปี 2560 ตอ่เนื่องเป็นปีที่สี ่(ปี 2557-2560) สะท้อนให้เห็นถึง
ปรัชญาการด าเนินธุรกิจที่ยัง่ยนืของบริษัทฯ ที่ค านงึถึงสว่นรวม สิง่แวดล้อมและผู้ เก่ียวข้องทกุฝ่าย รวมถึงการมีสว่นร่วมที่จะ
ช่วยขบัเคลือ่นสงัคมและชมุชนอยา่งจริงจงัและตอ่เนื่อง 

 นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัได้รับการคดัเลอืกจากตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ให้เป็นหนึง่ในหุ้นยัง่ยืนประจ าปี 2560 
หรือ Thailand Sustainability Investment 2017 ที่มีความโดดเดน่ในการด าเนินธุรกิจอย่างยัง่ยืน แสดงถึงการด าเนินธุรกิจ
โดยค านงึถึงสิง่แวดล้อม (Environmental) สงัคม (Social) และบรรษัทภิบาล (Governance) หรือ มี ESG ที่โดดเดน่ 

เหตุการณ์อื่น ๆ 

• เมื่อวนัที่ 14 กรกฎาคม 2560 บริษัทฯ เข้าซือ้หุ้นในบริษัท ดาราฮาร์เบอร์ จ ากัด จ านวน 26 ล้านหุ้นจาก บริษัท 
พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค จ ากัด (มหาชน) คิดเป็นร้อยละ 65 ของจ านวนหุ้นทัง้หมด 40 ล้านหุ้น หรือคิดเป็นมูลค่า
การซือ้ขาย 291.75 ล้านบาท โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อให้ได้มาซึ่งสิทธิการเช่าช่วงที่ดินในอ าเภอศรีราชา  จังหวดั
ชลบรีุ ส าหรับการรองรับการขยายธุรกิจของบริษัทฯ ในอนาคต สง่ผลให้บริษัทฯ ถือหุ้นสดัสว่นร้อยละ 65 ในบริษัท 
ดาราฮาร์เบอร์ จ ากดั 

• เมื่อวันที่ 25 กรกฎาคม 2560 บริษัทฯ ได้ด าเนินการจัดตัง้บริษัทร่วมทุนเพื่อพัฒนาโครงการธีมปาร์คภายใน
โครงการศนูย์การค้าเซ็นทรัลภเูก็ต เรียบร้อยแล้ว โดยบริษัทร่วมทุน คือ บริษัท ฟีโนมินอน ครีเอชัน่ จ ากดั ทุนจด
ทะเบียน 400 ล้านบาท ด าเนินการผา่นบริษัทร่วมทนุระหวา่ง บริษัท บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (“BCP”) 
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(CPN ถือหุ้นผ่านบริษัทย่อยใน BCP ร้อยละ 99.99) กับบริษัท ไร้ท์แมน จ ากดั (“RM”) โดย BCP และ RM ซึ่งถือ
หุ้นในบริษัทร่วมทนุสดัสว่น 51:49 ประมาณการมลูคา่การลงทนุในโครงการเทา่กบั 550 ล้านบาท ซึง่เป็นสว่นของ 
BCP ประมาณ 281 ล้านบาท 

• เมื่อวนัที่ 5 กนัยายน 2560 บริษัทฯ ได้จดัตัง้บริษัทร่วมทนุ ช่ือบริษัท ซินเนอร์จิสติก พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเมนท์ 
จ ากัด ด้วยทุนจดทะเบียน 100,000 บาท โดยเป็นการร่วมทุนกับ บริษัท เอก-ชัย ดีสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ากัด ใน
สดัสว่น 50:50 เพื่อรองรับการขยายธุรกิจในอนาคต 

14.2 ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไร 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีศูนย์การค้าภายใต้การบริหารงานรวม 32 โครงการ (อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล 14 โครงการและต่างจงัหวดั 18 โครงการ) ศนูย์อาหาร 28 แห่ง อาคารส านกังานให้เช่า 7 อาคาร โรงแรม 2 แห่ง 
และอาคารท่ีพกัอาศยั 1 โครงการ (รวม 11 ยนูิต) ซึง่นบัรวมอสงัหาริมทรัพย์ที่โอนไปยงั CPNREIT และ CPNCG 

 ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ ยงัคงรักษาอตัราการเช่าพืน้ท่ีศนูย์การค้าของบริษัทฯ เฉลีย่ในระดบัร้อยละ 92 ลดลงเลก็น้อย
จากร้อยละ 94 ในปีก่อนเป็นผลจากการปรับปรุงใหญ่ที่เซ็นทรัลเวิลด์  และเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ซึ่ง ณ สิน้ปี 2560 
อตัราการเช่าพืน้ท่ีของเซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 อยูท่ี่ร้อยละ 84 และร้อยละ 92 ตามล าดบั 

 ตารางที่ 1: สรุปพืน้ท่ีให้เช่าและอตัราการเช่าพืน้ท่ี 

 

 ปี 2560 มีรายการที่มิได้เกิดขึน้ประจ าที่ไม่น ามารวมในการวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน  ได้แก่ ในไตรมาส 3 บริษัทฯ 
ได้รับเงินค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรม์ประกันการก่อการร้ายจ านวน  3,500 ล้านบาท (ดูรายละเอียดในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงินข้อ 36 เร่ืองอื่นๆ ในงบการเงินส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2560) และในไตรมาส 4 บริษัทฯ บนัทึก
รายได้สทุธิจากการแปลง CPNRF เป็น CPNREIT และการให้เช่าศูนย์การค้าเซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช (บางสว่น) และ
โรงแรมฮิลตนั พทัยา จ านวน 175 ล้านบาท ซึง่สว่นใหญ่เป็นรายการคา่ธรรมเนียมเรียกเก็บจาก CPNREIT ในการด าเนินการ
ให้เช่าสนิทรัพย์ 
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รายได้รวม 

 ในปี 2560 บริษัทฯ มีรายได้รวม (ไม่รวมรายการที่มิได้เกิดประจ า) 30,875 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 5.6 จากกับปี
ก่อน โดยรายได้รวมของบริษัทฯ มีองค์ประกอบที่ส าคญัดงัตอ่ไปนี ้

รายได้จากการให้เช่าและให้บริการ 

 ในปี 2560 บริษัทฯ มีรายได้จากการให้เช่าและให้บริการจ านวน 26,057 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 3.2 จากปีก่อน ซึ่ง
รายได้ที่เพิ่มขึน้มีสาเหตหุลกัมาจากปัจจยัดงันี ้

• การเปิดให้บริการเต็มปีในปี  2560 ของศูนย์การค้าใหม่ที่เปิดด าเนินการในปี  2559 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา 
นครศรีธรรมราช 

• ผลประกอบการที่ดีและการเปิดให้บริการของศูนย์การค้าที่ได้รับการปรับปรุงใหญ่แล้วเสร็จในปี  2559 ได้แก่ 
เซ็นทรัลมารีนา และเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า 

• รายได้จากศนูย์การค้าที่เปิดใหมใ่นปี 2560 คือ เซ็นทรัลพลาซา นครราชสมีา และเซ็นทรัลพลาซา มหาชยั 

• ผลประกอบการของศูนย์การค้าเดิมที่เติบโตขึน้  เช่น เซ็นทรัลเฟสติวัล อีสต์วิลล์ เซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต 
เซ็นทรัลพลาซาแกรนด์ พระราม 9 เซ็นทรัลพลาซา เชียงราย เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น เซ็นทรัลพลาซา 
อบุลราชธานี เซ็นทรัลพลาซา สรุาษฎร์ธานี และเซ็นทรัลพลาซา พิษณโุลก 

• ศูนย์การค้าที่ได้รับการปรับปรุงบางส่วน และมีการเติบโตของรายได้ ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา แจ้งวฒันะ และ
เซ็นทรัลพลาซา บางนา 

• ขณะที่ศนูย์การค้าที่มีการปรับปรุงใหญ่ ได้แก่ เซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 

 รายได้จากการเช่าและบริการของศูนย์การค้ าเดิม  (Same Store Rental Revenue Growth) โดยไม่นับรวม
ศนูย์การค้าใหม่ที่เปิดด าเนินการในปี 2560 และ 2559 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา นครราชสีมา เซ็นทรัลพลาซา มหาชัย และ
เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช และศนูย์การค้าที่ปรับปรุง ได้แก่ เซ็นทรัลเวิลด์ เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 เซ็นทรัลพลาซา 
ป่ินเกล้า และเซ็นทรัลมารีนา เติบโตร้อยละ 3.5 จากปีก่อน 

รายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่ม 

 ในปี 2560 บริษัทฯ มีรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่มจ านวน 1,631 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 17.4 จากปีก่อน
หน้า รายได้ที่เพิ่มขึน้เป็นผลจาก 

• ศูนย์อาหารใหม่ที่เปิดให้บริการในปี 2559 และเปิดให้บริการเต็มปี 2560 ที่เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช 
เซ็นทรัลพลาซา บางนา เซ็นทรัลมารีนา และเซ็นทรัลพลาซา แจ้งวฒันะ 

• ศนูย์อาหารใหมท่ี่เปิดให้บริการในปี 2560 ที่เซ็นทรัลพลาซา นครราชสมีา และเซ็นทรัลพลาซา มหาชยั 

• ศนูย์อาหารใหมท่ี่เซ็นทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต ที่ได้รับการปรับปรุงแล้วเสร็จในไตรมาส 2 ปี 2560 

• ผลประกอบการท่ีแข็งแกร่งของศนูย์อาหารเดิมในศนูย์การค้าทัง้ในกรุงเทพฯ และต่างจงัหวดัที่เติบโตด้วยอตัรา
เลขสองหลกั อาทิ เซ็นทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ เซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต และเซ็นทรัลเฟสติวลั สมยุ 
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รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 

 ธุรกิจโรงแรมถือเป็นธุรกิจสนับสนุนธุรกิจหลกัของบริษัทฯ  ซึ่งปี 2560 บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบกิจการ
โรงแรมจ านวน 1,097 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 10.0 จากปีก่อนหน้า เป็นผลจากผลประกอบการท่ีแข็งแกร่งของโรงแรมฮิลตนั 
พทัยา ที่มีอตัราการเข้าพกัรวมเท่ากับร้อยละ 93 เพิ่มขึน้จากร้อยละ 89 ในปีก่อน ซึ่งสอดคล้องกับปริมาณนกัท่องเที่ยวที่
เพิ่มขึน้ และโรงแรมเซ็นทาราและคอนเวนชนัเซ็นเตอร์ อดุรธานี มีอตัราการเข้าพกัเท่ากบัร้อยละ78 เพิ่มขึน้จากร้อยละ 73 
เนื่องจากมีการจดัสมัมนาของหน่วยงานภาครัฐและลกูค้าที่จองห้องพกัผ่านเว็บไซต์เพิ่มขึน้ประกอบกบั ราคาห้องพกัเฉลี่ย
เพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องในโรงแรมทัง้สองแห่ง อย่างไรก็ดีเมื่อวนัที่ 1 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ ได้ด าเนินการโอนโรงแรมฮิลตนั 
พทัยา เข้า CPNREIT เรียบร้อยแล้วตามแผนการแปลงสภาพ CPNRF เป็น CPNREIT 

รายได้อื่น 

 บริษัทฯ มีรายได้อื่นจ านวน 2,091 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 44.1 จากปีก่อน ประกอบด้วย รายได้ค่าธรรมเนียมการ
บริหาร CPNREIT และ CPNCG จ านวน 492 ล้านบาท รายได้สนบัสนุนกิจกรรมการตลาดจ านวน 166 ล้านบาท เพิ่มขึน้
จากปีก่อน และรายได้ภาษีโรงเรือนท่ีเพิ่มขึน้ตามจ านวนศนูย์การค้าที่เพิ่มขึน้ 

ต้นทุนรวม 

 บริษัทฯ มีต้นทนุรวม 14,518 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.4 จากกบัปีก่อน โดยต้นทนุรวมของบริษัทฯ มีองค์ประกอบที่
ส าคญัดงัตอ่ไปนี ้

ต้นทนุคา่เช่าและคา่บริการ 

 ต้นทุนค่าเช่าและค่าบริการ ได้แก่ ค่าสาธารณูปโภค ค่าจ้างบริการรักษาความปลอดภยั และรักษาความสะอาด 
คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังาน คา่เช่าที่ดิน คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหน่าย คา่ซอ่มแซม คา่เบีย้ประกนั และภาษีโรงเรือนของ
ทรัพย์สนิท่ีครอบครองไว้เพื่อหาประโยชน์จากรายได้คา่เช่า 

 บริษัทฯ มีต้นทนุค่าเช่าและค่าบริการเทา่กบั 12,894 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 2.1 จากปีก่อน ซึง่น้อยกว่าการเพิ่มขึน้
ของรายได้จากการให้เช่าและให้บริการจากการบริหารต้นทุนค่าสาธารณูปโภคอย่างมีประสิทธิภาพ  โดยการเพิ่มขึน้ของ
ต้นทนุคา่เช่าและคา่บริการมีสาเหตหุลกัมาจากปัจจยัดงันี ้

• ต้นทนุการด าเนินการและค่าเสื่อมราคาของโครงการใหม่และโครงการที่ปรับปรุงใหม่ที่เปิดตวัในปี  2559 และ
รับรู้ต้นทนุเต็มปีในปี 2560 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช เซ็นทรัลมารีนา และเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า 
และของศนูย์การค้าที่เปิดใหมใ่นปี 2560 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา นครราชสมีา และเซ็นทรัลพลาซา มหาชยั 

• คา่ซอ่มแซมบ ารุงรักษา และคา่ใช้จ่ายบคุลากรเพิ่มขึน้เพื่อรองรับการเปิดศนูย์การค้าใหม่ 

• ขณะที่ต้นทนุค่าสาธารณปูโภคซึ่งเป็นต้นทนุหลกั (คิดเป็นประมาณร้อยละ 30 ของต้นทนุค่าเช่าและคา่บริการ) 
ได้มีการปรับตัวลดลงจากปีก่อน  ซึ่งเป็นผลจากมาตรการประหยัดพลังงานที่มีประสิทธิผล โดยต้นทุนค่า
สาธารณปูโภคในสว่นของศนูย์การค้าเดิมลดลงประมาณร้อยละ 3.2 จากปีก่อน โดยสว่นหนึ่งเป็นผลจากการที่
บริษัทฯ ด าเนินมาตรการเก่ียวกบัการประหยดัพลงังานอย่างตอ่เนื่อง เพื่อรักษาระดบัอตัราต้นทนุต่อรายได้รวม
ส าหรับปี 2560 ให้อยู่ในระดบัต ่ากว่าปีก่อน แม้ว่า อตัราเฉลี่ยค่าไฟฟ้าโดยอตัโนมตัิ (Ft) ได้ปรับตวัสงูขึน้อย่าง
ตอ่เนื่องตัง้แตเ่ดือนพฤษภาคม 2560 เป็นต้นมา 
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ต้นทนุอาหารและเคร่ืองดื่ม 

 ต้นทุนอาหารและเคร่ืองดื่ม ได้แก่ ต้นทุนทางตรงในการประกอบธุรกิจศูนย์อาหาร รวมถึงค่าเสื่อมราคาและค่า
ซอ่มแซมอปุกรณ์และงานตกแตง่ศนูย์อาหารภายในศนูย์การค้า 

 บริษัทฯ มีต้นทุนอาหารและเคร่ืองดื่มเท่ากบั 1,280 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 18.0 จากปีก่อน และเพิ่มขึน้มากกว่า
การเติบโตของรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่ม ซึ่งต้นทนุเพิ่มสงูขึน้จากศนูย์อาหารที่เปิดใหม่ในปี 2559 และ 2560 
ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช เซ็นทรัลพลาซา นครราชสมีา และเซ็นทรัลพลาซา มหาชยั รวมถึงศนูย์อาหารที่ได้รับ
การปรับปรุงโซน Food Destination ในปี 2560 อาทิ เซ็นทรัลเฟสติวลั ภเูก็ต เซ็นทรัลพลาซา แจ้งวฒันะ เซ็นทรัลพลาซา ป่ิน
เกล้า และเซ็นทรัลเฟสติวลั สมยุ 

ต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรม 

 ในปี 2560 บริษัทฯ มีต้นทนุจากการประกอบกิจการโรงแรมจ านวน 344 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 5.5 จากปีก่อน ซึ่ง
เป็นไปในทิศทางเดียวกนักบัรายได้ของโรงแรมที่เพิ่มขึน้ โดยทัง้สองโรงแรมมีการบริหารจดัการต้นทนุได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 
ทัง้ในสว่นของห้องพกัและอาหารและเคร่ืองดื่ม 

 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ได้แก่ ค่าใช้จ่ายบุคลากรส่วนกลางและผู้บริหารค่าโฆษณาประชาสมัพันธ์  ค่าเคร่ืองใช้
ส านักงานและของใช้สิน้เปลืองค่าธรรมเนียมและค่าที่ปรึกษาต่าง  ๆ รวมถึงค่าเสื่อมราคา และค่าตัดจ าหน่ายอุปกรณ์
ส านกังานและสนิทรัพย์ของโรงแรม 

 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการบริหารในปี 2560 เท่ากับ 5,066 ล้านบาทเพิ่มขึน้ร้อยละ 15.0 จากปีก่อน เป็นผลจาก
คา่ใช้จ่ายบคุลากรที่เพิ่มขึน้ตามจ านวนพนกังานที่เพิ่มขึน้เพื่อรองรับการขยายธุรกิจ ค่าใช้จ่ายในการบริหารของศนูย์การค้า
ใหมใ่นปี 2559 และ 2560 ได้แก่เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช เซ็นทรัลพลาซา นครราชสมีา เซ็นทรัลพลาซา มหาชยั และ
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 รวมถึงคา่ใช้จ่ายในการจดักิจกรรมการตลาดของศนูย์การค้าตามเทศกาลตา่ง ๆ ที่เพิ่มขึน้ระหวา่ง
ปี สง่ผลให้อตัราสว่นคา่ใช้จ่ายในการบริหารตอ่รายได้รวมอยูท่ี่ร้อยละ 16.4 เทียบกบัร้อยละ 15.1 ในปี 2559 

อัตราก าไรขัน้ต้น และอัตราก าไรจากการด าเนินงาน 

 บริษัทฯ มีอตัราก าไรขัน้ต้น (ไม่รวมรายได้อื่น) ส าหรับปี 2560 เพิ่มขึน้มาอยู่ที่ร้อยละ 49.6 จากร้อยละ 49.2 ในปี
ก่อน ด้วยการบริหารควบคุมต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ ท าให้ต้นทุนเพิ่มขึน้น้อยกว่าการเพิ่มขึน้ของรายได้จากธุรกิจ
ศนูย์การค้าและการประกอบกิจการโรงแรม และยงัรักษาอตัราก าไรขัน้ต้นในการขายอาหารและเคร่ืองดื่มได้ใกล้เคียงกบัปี
ก่อน ในขณะเดียวกนับริษัทฯ มีอตัราก าไรจากการด าเนินงาน (ไมร่วมรายได้อื่น) ลดลงเป็นร้อยละ 36.6 จากร้อยละ 37.0 ใน
ปีก่อน เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายด้านบคุลากร ด้านการตลาด และด้านบริหารธุรกิจที่เพิ่มขึน้อยา่งที่กลา่วไว้ก่อนหน้า อย่างไรก็ดี 
บริษัทฯ ยงัคงมุง่มัน่ท่ีจะควบคมุคา่ใช้จ่ายในการบริหารได้อยา่งมีประสทิธิภาพจากการปฏิบตัิตามมาตรการลดต้นทนุตา่ง ๆ 
เพื่อรักษาอตัราก าไรจากการด าเนินงานให้ได้ตอ่ไป 
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ก าไรสุทธิ 

 ปี 2560 บริษัทฯ มีก าไรสทุธิ (ไม่รวมรายได้อื่น) เท่ากบั 9,893 ล้านบาท เติบโตร้อยละ 7.0 เมื่อเทียบกบัปีก่อน เป็น
ผลจากรายได้ในทกุธุรกิจเติบโตในอตัราที่สงูกว่าต้นทุนการด าเนินงาน  การควบคุมค่าใช้จ่ายได้อย่างมีประสิทธิภาพ และ
ดอกเบีย้จ่ายลดลงร้อยละ 42.6 ตามการลดลงของหนีส้นิท่ีมีดอกเบีย้และอตัราดอกเบีย้ที่อยูใ่นระดบัต ่า ขณะที่สว่นแบง่ก าไร
จากเงินลงทนุลดลงร้อยละ 1.7 เนื่องจากการปรับปรุงเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 

 อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (ไม่รวมรายการที่มิได้เกิดขึน้ประจ า) เทา่กบัร้อยละ 17.4 ลดลงเล็กน้อยจากปีก่อนหน้าที่
ร้อยละ 18.9 โดยอตัราก าไรสทุธิปี 2560 เทา่กบัร้อยละ 31.2 เพิ่มขึน้เลก็น้อยจากปีก่อนหน้าที่ร้อยละ 30.7 ขณะที่อตัราการ
หมนุเวียนของสนิทรัพย์เท่ากบั 0.28เทา่ และอตัราสว่นสนิทรัพย์ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นเทา่กบั 1.95 เท่าเทียบกบัปีก่อนหน้า ที ่
0.29 เท่า และ ร้อยละ 2.01 ตามล าดบั เช่นเดียวกบั อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (ไม่รวมรายการที่มิได้เกิดขึน้ประจ า) 
เทา่กบัร้อยละ 8.8 ลดลงเลก็น้อยจากร้อยละ 8.9 ในปีก่อนหน้า 

 

 ตารางที่ 2: สรุปข้อมลูทางการเงิน 
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14.3 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สนิ 

สินทรัพย์รวม 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์รวมเทา่กบั 120,574 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 16,046 ล้านบาท หรือ
ร้อยละ 15.4 จากปีก่อนโดยสนิทรัพย์ของบริษัทฯ ประกอบด้วย 

สนิทรัพย์หมนุเวียน 
 สินทรัพย์หมุนเวียนของบริษัทฯ ประกอบด้วย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินลงทนุชัว่คราว ลกูหนีก้ารค้า
สทุธิ ลกูหนีอ้ื่น และโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีสินทรัพย์หมนุเวียนเท่ากบั 13,114 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 6,579 ล้านบาท 
หรือร้อยละ 100.7 จากปีก่อน โดยมีความเคลือ่นไหวของสนิทรัพย์หมนุเวียนดงัตอ่ไปนี ้

• การเพิ่มขึน้ของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา จ านวน  3,178 ล้านบาท โดยหลกัมาจากเงินจ่าย
ลว่งหน้าคา่ก่อสร้างลงทนุในโครงการท่ีอยูอ่าศยัที่อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 

• การเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุชัว่คราวจ านวน 2,352 ล้านบาท โดยบริษัทมีนโยบายการลงทนุชัว่คราวในตราสารทนุท่ี
มีความเสีย่งต ่าและสภาพคลอ่งสงู เช่น พนัธบตัรรัฐบาล และกองทนุรวมที่เน้นลงทนุในตราสารภาครัฐและตรา
สารหนีภ้าคเอกชนท่ีมีความเสีย่งสงูไมม่าก 

• การเพิ่มขึน้ของลกูหนีอ้ื่นจ านวน 914 ล้านบาท โดยหลกัมาจากรายได้ค้างรับรอเรียกเก็บร้านค้า 

สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียน 
 สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนของบริษัทฯ ประกอบด้วย เงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า เงินลงทนุระยะยาวในกิจการ
ที่เก่ียวข้องกัน ภาษีเงินได้รอการตดับัญชี อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน สิทธิการเช่า สิทธิการใช้สินทรัพย์ และในที่ดิน 
อาคาร และอปุกรณ์ 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนเท่ากับ107,459 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 9,467 ล้าน
บาท หรือร้อยละ 9.7จากปีก่อน โดยมีความเคลือ่นไหวของสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนดงัตอ่ไปนี ้

• การเพิ่มขึน้ของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจ านวน 8,272 ล้านบาท โดยหลกัมาจากเงินลงทุนเพื่อพัฒนา
ศูนย์การค้าแห่งใหม่ที่เปิดตัวในปี  2560 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา นครราชสีมา และเซ็นทรัลพลาซา มหาชัย 
ศนูย์การค้าที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง อาทิ เซ็นทรัลภูเก็ต และ Central i-City ในประเทศมาเลเซีย ที่คาดว่าจะ
แล้วเสร็จในปี 2561 รวมที่ดินโครงการท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคตเพื่อรองรับแผนการขยายศนูย์การค้าอีก 2-3 แหง่ตอ่
ปี และเงินลงทนุเพื่อปรับปรุงศนูย์การค้าแหง่เดิม 

• การเพิ่มขึน้ของสิทธิการเช่าจ านวน 560 ล้านบาท โดยหลกัมาจากการจ่ายเงินเพื่อสทิธิการเช่าและเช่าช่วงที่ดิน
เพื่อรองรับการขยายกิจการของบริษัทฯ ในอนาคต 

• การเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุในบริษัทร่วมจ านวน 351 ล้านบาทโดยหลกัมาจากการเข้าซือ้หุ้นบริษัท ดาราฮาร์เบอร์ 
จ ากดั คิดเป็นสดัสว่นการถือครองร้อยละ 65 โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อให้ได้มาซึง่สทิธิการเช่าช่วงที่ดินในอ าเภอศรี
ราชา จงัหวดัชลบรีุ 

• การเพิ่มขึน้ของภาษีเงินได้รอการตดับญัชีจ านวน 207 ล้านบาทโดยหลกัมาจากการหกัลบรายการทางภาษี เงิน
มดัจ ารับจากลกูค้า ขาดทนุสะสม ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน เป็นต้น 
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หนีส้ินรวม 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวมเท่ากบั 56,694 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 5,171 ล้านบาท หรือร้อย
ละ 10.0 จากปีก่อนโดยหนีส้นิของบริษัทฯ ประกอบด้วย 

หนีส้นิหมนุเวียน 
 หนีส้นิหมนุเวียนของบริษัทฯ ประกอบด้วย เจ้าหนีก้ารค้า เจ้าหนีอ้ื่น หนีส้นิมีภาระดอกเบีย้ระยะสัน้และที่ครบก าหนด
ช าระใน 1 ปี สว่นของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับลว่งหน้าที่ถึงก าหนดรับรู้ภายในหนึ่งปี สว่นของเจ้าหนีส้ทิธิการเช่าที่ถึง
ก าหนดช าระภายใน 1 ปี และภาษีเงินได้ค้างจ่าย 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทฯ มีหนีส้นิหมนุเวียนเทา่กบั 14,353 ล้านบาท ลดลงจ านวน 528 ล้านบาท หรือร้อย
ละ 3.5 จากปีก่อนโดยมีความเคลือ่นไหวของหนีส้นิหมนุเวียนดงัตอ่ไปนี ้

• การลดลงของหนีส้ินมีภาระดอกเบีย้ที่ถึงก าหนดช าระใน 1 ปีจ านวน 2,434 ล้านบาท เนื่องจากมีการจ่ายช าระ
หนีส้นิมีภาระดอกเบีย้ระยะสัน้ท่ีครบก าหนดภายในปี 

• การลดลงของภาษีเงินได้ค้างจ่ายจ านวน 270 ล้านบาท โดยมีการจ่ายช าระภาษีจ านวน 2,307 ล้านบาท หกัการ
บนัทกึการค านวณภาษีเงินได้นิติบคุคลในระหวา่งปีจ านวน 2,037 ล้านบาท 

• การเพิ่มขึน้ของสว่นของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับลว่งหน้าที่ถึงก าหนดรับรู้ภายในหนึ่งปี  จ านวน 705 ล้าน
บาท โดยหลกัมาจากรายได้ค่าเช่าลว่งหน้ารอตดัจ าหน่ายภายในหนึ่งปีของเซ็นทรัลเฟสติวลั  พทัยา บีช และ
โรงแรมฮิลตนั พทัยา จาก CPNREIT 

• การเพิ่มขึน้ของเจ้าหนีผู้้ รับเหมาก่อสร้างจ านวน 1,364 ล้านบาทโดยเพิ่มขึน้จากกิจกรรมก่อสร้างที่เพิ่มขึน้ ซึ่ง
สอดคล้องกบัมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุท่ีเพิ่มขึน้ 

หนีส้นิไมห่มนุเวียน 

 หนีส้ินไม่หมุนเวียนของบริษัทฯ ประกอบด้วย หนีส้ินมีภาระดอกเบีย้ระยะยาว หนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัชี ภาระ
ผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน เจ้าหนีส้ทิธิการเช่า รายได้คา่เช่าและคา่บริการรับลว่งหน้าเงินมดัจ ารับจากลกูค้า เงินค า้ประกนั
สทิธิการเช่า และประมาณการหนีส้นิจากการรือ้ถอนและการบรูณะ 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีหนีส้ินไม่หมนุเวียนเท่ากบั 42,340 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 5,700 ล้านบาท 
หรือร้อยละ 15.6 จากปีก่อน โดยมีความเคลือ่นไหวของหนีส้นิไมห่มนุเวียนดงัตอ่ไปนี ้

• การเพิ่มขึน้ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับลว่งหน้าจ านวน  11,259 ล้านบาท โดยหลกัมาจากรายได้ค่าเช่า
ลว่งหน้ารอตดัจ าหนา่ยของเซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช และโรงแรมฮิลตนั พทัยา จาก CPNREIT 

• การเพิ่มขึน้ของเงินมดัจ ารับจากลกูค้าจ านวน 248 ล้านบาท ซึง่สอดคล้องกบัจ านวนร้านค้าที่เพิ่มขึน้ตามจ านวน
ศนูย์การค้าที่เพิ่มขึน้ 

• การลดลงของหนีส้ินมีภาระดอกเบีย้ระยะยาวจ านวน 5,941 ล้านบาท โดยหลกัมาจากการช าระเงินกู้ ยืมจาก
สถาบันการเงินที่ครบก าหนดประกอบกับการช าระเงินกู้ ยืมที่มีดอกเบีย้ลอยตัวจากสถาบันการเงินก่อนครบ
ก าหนด เพื่อให้โครงสร้างทางการเงินเหมาะสมกบัสภาวะตลาดเงินและตลาดทนุในปัจจบุนั 
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ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ ถือหุ้นเท่ากับ 63,880 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 10,875 ล้านบาท 
หรือร้อยละ 20.5 จากปีก่อน โดยมีความเคลือ่นไหวของสว่นของผู้ ถือหุ้นดงัตอ่ไปนี ้

• การเพิ่มขึน้ของก าไรสะสมที่ไมไ่ด้จดัสรรจ านวน 9,838 ล้านบาท ประกอบด้วยก าไรสทุธิประจ าปีจ านวน 13,568 
ล้านบาท หกัด้วยการจ่ายเงินปันผลระหวา่งปีจ านวน 3,725 ล้านบาท และการได้มาซึง่สว่นได้เสยีที่ไม่มีอ านาจ
ควบคมุในบริษัทยอ่ยจ านวน 5 ล้านบาท 

• การเพิ่มขึน้ของสว่นได้เสียที่ไม่มีอ านาจควบคมุจ านวน 1,111 ล้านบาท โดยหลกัมาจากสว่นถือครองในบริษัท
ย่อยและบริษัทย่อยทางอ้อมของสว่นได้เสียที่ไม่มีอ านาจควบคมุที่เพิ่มขึน้ตามมลูค่าทุนและจ านวนของบริษัท
ยอ่ยที่เพิ่มขึน้ระหวา่งปี 

เงนิปันผล 

 บริษัทฯ มีนโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหุ้นในอตัราไมน้่อยกวา่ร้อยละ 40 ของก าไรสทุธิประจ าปี เมื่อวนัท่ี 19 
กมุภาพนัธ์ 2561 คณะกรรมการบริษัทฯ มีมติเสนอต่อที่ประชุมผู้ ถือหุ้นซึ่งก าหนดจะจดัขึน้ในเดือนเมษายน 2561 ให้มีการ
จ่ายเงินปันผลจากก าไรสทุธิประจ าปี 2560 จ านวน 1.40 บาทตอ่หุ้น เทียบกบั 0.83 บาทตอ่หุ้น ในปีก่อนหน้า โดยเงินปันผล
ดงักลา่วคิดเป็นอตัราการจ่ายเงินปันผลที่ร้อยละ 46.3 ของก าไรสทุธิจากการด าเนินงานตามงบการเงินรวมส าหรับปี 2560 

ตารางที่ 3: สรุปฐานะทางการเงิน 

 
หมายเหต:ุ 
(1) อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ บนัทกึบญัชีตามราคาต้นทนุและตดัค่าเสื่อมราคาแบบเส้นตรงตามอายุของสนิทรัพย์  ทัง้นี ้มูลค่าอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุตามราคาประเมินอยู่ท่ี 180,409 ล้านบาท (167,688 ล้านบาท เม่ือเดือนธนัวาคม 2559) ดรูายละเอียดเพิ่มเติมได้ท่ี หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 13 
ภายใต้หวัข้อ “อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ” 
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14.4 สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงนิทุน 

รายจ่ายลงทุน 

 ในปี 2560 บริษัทฯ ใช้เงินลงทนุ เท่ากบั 16,024 ล้านบาท ประกอบด้วยการซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการในอนาคต
และการพัฒนาโครงการใหม่จ านวน 10,455 ล้านบาท การลงทุนเพื่อปรับปรุงและเพิ่มมูลค่าโครงการที่มีอยู่เดิมจ านวน 
2,143 ล้านบาท และการลงทนุเพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์แบบผสมจ านวน 3,426 ล้านบาท 

กระแสเงนิสด และแหล่งที่มาของทุน 

กระแสเงนิสด 
 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 2,418 ล้านบาท ลดลงจ านวน 71 
ล้านบาท หรือร้อยละ 2.8 จากปีก่อน โดยรายการเคลือ่นไหวของเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดมีดงัตอ่ไปนี ้

 กระแสเงนิสดได้มาจากการด าเนินงาน  

ในปี 2560 บริษัทฯ ได้รับเงินสดจากการด าเนินงานจ านวน 26,599 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 12,223 ล้านบาท หรือ
ร้อยละ 85.0 จากปีก่อน โดยหลกัมาจากเงินสดสทุธิรับจากผลก าไรขาดทนุที่เพิ่มขึน้จากผลการด าเนินงานที่ดีขึน้  
ประกอบกับเงินค่าสินไหมทดแทนตามกรมธรรม์ประกันการก่อการร้ายจ านวน 3,500 ล้านบาท และเงินสดที่
เพิ่มขึน้จากการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพย์และหนีส้ินด าเนินงานระหว่างปี  อาทิ การเพิ่มขึน้ในรายได้ค่าเช่าและ
บริการรับลว่งหน้า การเพิ่มขึน้ของเจ้าหนีก้ารค้าและอื่นๆ ท าให้มีสภาพคล่องที่เหมาะสมกบัฐานธุรกิจที่ใหญ่ขึน้ 
เนื่องจากมีการเปิดศนูย์การค้าแหง่ใหมแ่ละมีการปรับปรุงศนูย์การค้าเดิมระหวา่งปี 
 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน 

ในปี 2560 บริษัทฯ ใช้เงินสดไปในกิจกรรมลงทนุจ านวน 14,576 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 8,634 ล้านบาท หรือร้อย
ละ 145.3 จากปีก่อน  โดยหลักมาจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  (Capital Expenditure) ที่ เพิ่มขึน้จาก
ศูนย์การค้าที่เปิดใหม่ในปี 2560 ได้แก่ เซ็นทรัลพลาซา นครราชสีมา และเซ็นทรัลพลาซา มหาชัย รวมถึงการ
ปรับปรุงศนูย์การค้าเดิม อาทิ เซ็นทรัลเวิลด์ และเซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 ประกอบกบัการเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุ
ชัว่คราวเพื่อบริหารสภาพคลอ่งให้มีประสทิธิภาพ และการซือ้สทิธิการเช่าที่เพิ่มขึน้ตามขนาดธุรกิจที่ใหญ่ขึน้ 
 กระแสเงนิสดใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ  

ในปี 2560 บริษัทฯ ใช้เงินสดไปในกิจกรรมหาเงินจ านวน 12,016 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 3,496 ล้านบาท หรือร้อย
ละ 41.0 จากปีก่อน โดยหลกัมาจากการจ่ายสุทธิเงินกู้ ยืมจากสถาบันการเงินที่เพิ่มขึน้ ซึ่งสอดคล้องกับต้นทุน
ทางการเงินท่ีลดลง และการจ่ายเงินปันผลให้ผู้ ถือหุ้นท่ีเพิ่มขึน้ 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้เท่ากับ 9,544 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 46.7 จาก ณ 
วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 เนื่องจากการช าระคืนเงินกู้ตามก าหนด รวมถึงมีการช าระคืนเงินกู้ที่เป็นอตัราดอกเบีย้ลอยตวัก่อน
ก าหนดทัง้หมด ท าให้บริษัทฯ มีเงินกู้ ยืมที่มีอัตราดอกเบีย้คงที่ในสดัส่วนร้อยละ  100 ขณะที่อัตราดอกเบีย้ถัวเฉลี่ยถ่วง
น า้หนกัในปี 2560 อยูท่ี่ร้อยละ 2.81 ตอ่ปี ลดลงจากร้อยละ 3.23 ในปี 2559  

 อตัราหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นอยู่ที่ 0.07 เท่าลดลงจาก 0.28 เท่าจากสิน้ปีก่อน ตามเงินกู้ยืม
ที่ลดลงและการเพิ่มขึน้ของก าไรสะสม 



 บริษัท เซน็ทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน)  การวเิคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ  
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ค่าตอบแทนของผู้สอบบัญช ี
 

1. คา่ตอบแทนจากการสอบบญัชี (Audit fee) 
ในปี 2560 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย จ่ายค่าตอบแทนการสอบบญัชี ให้แก่ส านกังานสอบ
บญัชีที่ผู้สอบบญัชีสงักดัเป็นจ านวนเงินรวม 8,177,000 บาท  

 
2. คา่บริการอื่น (Non-Audit fee) 
 ในปี 2560 บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) จ่ายค่าตอบแทนให้แก่ บริษัท เคพีเอ็มจี ภมูิไชย ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากดั 
เป็นจ านวนเงิน 2,787,500 บาท 

 


