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บริษัท เซ็นทรลัพัฒนา จํากดั (มหาชน) 
คําอธิบายและการวิเคราะหของฝายจัดการ 
ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานรวมของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอย  
ประจําไตรมาสที่ 3 ป 2550 และเกาเดือนแรกของป 2550 
 

ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 
 
ในไตรมาสที่ 3 ป 2550 บริษัทฯ มี
รายไดรวมคงทีเ่ม่ือเทียบกับไตรมาส
กอน และเติบโต12.4% จาก
ไตรมาสเดียวกันของปกอน จาก
รายไดคาเชาและบริการที่เพ่ิมข้ึน
ของโครงการเซ็นทรัลเวิลด 
 
กําไรสทุธิในไตรมาสที่ 3 ป 2550
ลดลง 5.3% จากไตรมาสกอยน มา
อยูที่ 412.1 ลานบาท และลดลง 
4.5% จากไตรมาสเดยีวกัของป
กอน เน่ืองจากอัตรากําไรข้ันตนของ
โครงการเซ็นทรัลเวิลดทีย่ังอยูใน
ระดับต่ํา  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
เศรษฐกิจไทยโดยรวมในไตรมาสที่ 3 ป 2550 มีทิศทางการปรับตัวดีข้ึน โดยการอุปโภค
บริโภคภาคเอกชนมีสัญญาณการฟนตัวเล็กนอย ในขณะที่อุปสงคภายในประเทศมีการ
ขยายตัวอยางชัดเจน ถึงกระนั้นความเชื่อมั่นของผูบริโภคที่อยูในระดับต่ํา  ปจจัยทาง
เศรษฐกิจดังกลาวมิไดสงกระทบอยางชัดเจนตอจํานวนผูเขามาใชบริการภายในศูนยการคา
ทั้งนี้เน่ืองจากผูประกอบการคาปลีกสวนใหญมีการจัดกิจกรรมทางการตลาดและสงเสริมการ
ขายอยางตอเนื่อง  สําหรับภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยใหเชาเพ่ือการคาปลีกในกรุงเทพฯ 
โดยรวมมีอัตราการวางของพื้นที่คอนขางคงที่คือ อยูในชวง 5.0-6.0% และมีอัตราคาเชา
พ้ืนที่คอนขางคงที่ 
 
ในไตรมาสที่ 3 ป 2550 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา (จํากัด) มหาชน (“บริษัทฯ”) มีกําไรสุทธิ 
412.1 ลานบาท ลดลง 4.5% จากไตรมาสเดียวกันของปกอน ในขณะที่รายไดรวมเทากับ 
1,930.7 ลานบาท เพ่ิมข้ึน 12.4% จากไตรมาสเดียวกันของปกอน และมีกําไรกอนดอกเบี้ย
จาย ภาษี คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนายเทากับ 988.5 ลานบาท เพ่ิมข้ึน 8.3% จาก
ไตรมาสเดียวกันของปกอน ในขณะที่กําไรจากการดําเนินงานลดลง 7.9% จากไตรมาส
เดียวกันของปกอน มาอยูที่ 643.4 ลานบาท 
  
สําหรับผลประกอบการในเกาเดือนแรกของป 2550 บริษัทฯ มีกําไรสุทธิ 1,263.2 ลานบาท 
ลดลง 4.3% จากชวงเดียวกันของปกอน รายไดรวมเติบโต 16.1% จากชวงเดียวกันของป
กอนมาอยูที่ 5,696.1 ลานบาท และมีกําไรกอนดอกเบี้ยจาย ภาษี คาเสื่อมราคาและคาตัด
จําหนายเพิ่มข้ึน 19.2% จากชวงเดียวกันของปกอนมาอยูที่ 3,120.7 ลานบาท ในขณะที่
กําไรจากการดําเนินงานลดลง 3.7% จากชวงเดียวกันของปกอน มาอยูที่ 1,955.3 ลานบาท 
เน่ืองจากอัตรากําไรข้ันตนในระยะเริ่มแรกของโครงการเซ็นทรัลเวิลดยังอยูในระดับต่ํา 
 
ในไตรมาสที่ 3 ป 2550 บริษัทฯ ไดปรับโครงสรางการถือหุนในโครงการพระราม 9 ดวยการ
ซื้อหุนจากผูถือหุนสวนนอยของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา ไนนสแควร จํากัด (“ไนนสแควร”) ทํา
ใหสัดสวนการถือหุนในไนนสแควรเพ่ิมข้ึนจาก 60.0% เปน 87.1% และไดมีการเซ็นสัญญา
เชาที่ดินระยะยาวจากเจาของที่ดิน การเพ่ิมสัดสวนการถือหุนดังกลาวไดแสดงไวเปนรายการ
ในงบดุลรวมของบริษัทฯ 
 
ทามกลางสภาวะทางเศรษฐกิจและการบริโภคภายในประเทศที่ชะลอตัวลง ภาพรวมการ
บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยของบริษัทฯ ยังอยูในเกณฑดี โดยมีอัตราการเชาพ้ืนที่เชา
ศูนยการคาอยูที่ 95% คงที่เม่ือเทียบกับไตรมาสที่ผานมา ในขณะที่อัตราการเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานเพิ่มข้ึนเล็กนอยมาอยูที่ 93%  อัตราคาเชาพ้ืนที่โดยเฉลี่ยของศูนยการคาอยูที่ 
1,216 บาทตอตารางเมตรตอเดือน คงที่จากไตรมาสที่ผานมาและเพิ่มข้ึน 3.8% จากไตรมาส
เดียวกันของปกอน 

 
กําไรสทุธ:ิ 

• บริษัทฯ มีกําไรสุทธิในไตรมาสที่ 3 ป 2550 เทากับ 412.1 ลานบาท ลดลง 4.5% 
จากไตรมาสเดียวกันของปกอนเนื่องจากอัตรากําไรข้ันตนของโครงการเซ็นทรัลเวิลด
ยังอยูในระดับต่ํา 

• เม่ือเปรียบเทียบกับไตรมาสที่ผานมา กําไรสุทธิลดลง 5.3% เน่ืองจากการเพิ่มข้ึน
ของคาใชจายสงเสริมการขายและการตลาดและดอกเบี้ยจายจากการออกหุนกูไมมี
หลักประกันในเดือนมิถุนายนป 2550 

 
 



   บริษทั เซน็ทรลัพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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ในไตรมาสที่ 3 ป 2550 บริษัทฯ มี
กํ า ไ ร ก อ น ดอก เ บี้ ย จ า ย  ภ า ษี  
คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนาย 
ลดลง 10.0% จากไตรมาสกอน 
จากค าใช จ ายด านการตลาดที่
เ พ่ิ ม ข้ึน  เ ม่ื อ เที ยบ กับไตรมาส
เดียวกันของปกอน บริษัทฯ มีกําไร
กอนดอกเบี้ยจาย ภาษี คาเสื่อม
ราคาและคาตัดจําหนาย เพ่ิมข้ึน 
8.3% ซึ่งเปนผลมาจากโครงการ
เซ็นทรัลเวิลด 
 

• สําหรับกําไรสุทธิในชวงเกาเดือนแรกของป 2550 เทากับ 1,263.2 ลานบาท ลดลง 
4.3% จากชวงเดียวกันของปกอน เปนผลมาจากการเพิ่มข้ึนของคาเสื่อมราคาของ
โครงการเปดใหมเซ็นทรัลเวิลดจากพ้ืนที่สวนขยายและพื้นที่สวนการปรับปรุงใหม 
ประกอบกับคาใชจายที่เพ่ิมข้ึนในการโฆษณาประชาสัมพันธ การสงเสรมิการขายและ
การตลาด นอกจากนี้ยังมีการใหสวนลดคาเชาพ้ืนที่ตอตารางเมตรกับผูเชาบางรายใน
ชวงแรกของโครงการเซ็นทรัลเวิลด 

 
รายไดรวม (รายไดจากคาเชาและบรกิาร และ คาอาหารและเครื่องดืม่): 

• รายไดรวมในไตรมาสที่ 3 ป 2550 เทากับ 1,930.7 ลานบาท เติบโต 12.4% จาก
ไตรมาสเดียวกันปกอน เน่ืองจากการเปดใหบริการโครงการเซ็นทรัลเวิลด 

• เม่ือเปรียบเทียบกับไตรมาสที่ผานมา รายไดรวมคอนขางคงที่ เน่ืองจากอัตราคาเชา
พ้ืนที่ซึ่งคอนขางคงที่ซึ่งเปนผลกระทบจากการจับจายใชสอยของผูบริโภคอัตราการ
เติบโตนอยลง 

• สําหรับผลการดําเนินงานเกาเดือนแรกของป 2550  บริษัทฯ มีรายไดรวมเทากับ 
5,696.1 ลานบาท เพ่ิมข้ึน 16.1% จากชวงเดียวกันของปที่ผานมา เน่ืองจากการ
เปดใหบริการของโครงการเซ็นทรัลเวิลด และการเพิ่มข้ึนของรายไดคาเชาคาบริการ
จากทุกโครงการ 

 
กําไรกอนดอกเบี้ยจาย ภาษี คาเส่ือมราคาและคาตัดจําหนาย (EBITDA): 

• บริษัทฯ มีกําไรกอนดอกเบี้ยจาย ภาษี คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนายเทากับ 
988.5 ลานบาท เพ่ิมข้ึน 8.3% จากไตรมาสเดียวกันของปกอน เน่ืองจากมีกําไรกอน
ดอกเบี้ยจาย  ภาษี  คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนายเพ่ิมข้ึนจากโครงการ
เซ็นทรัลเวิลด 

• เม่ือเปรียบเทียบกับไตรมาสที่ผานมา บริษัทฯ มีกําไรกอนดอกเบี้ยจาย ภาษี 
คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนายในไตรมาสที่ 3 ป 2550 ลดลง 10.0% เน่ืองจาก
คาใชจายในการโฆษณาประชาสัมพันธที่เพ่ิมข้ึน 

• สําหรับชวงเกาเดือนแรกของป 2550 บริษัทฯ มีกําไรกอนดอกเบี้ยจาย ภาษี คาเสื่อม
ราคาและคาตัดจําหนายเทากับ 3,120.7 ลานบาท เพ่ิมข้ึน 19.2% จากชวงเดียวกัน
ของปกอน เน่ืองจากมีกําไรกอนดอกเบี้ยจาย ภาษี คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนาย
เพ่ิมข้ึนจากโครงการเซ็นทรัลเวิลด 

 
      
 ตารางที่1: สรปุขอมูลทางการเงินในไตรมาสที่ 3 ป 2550 และเกาเดือนแรกป 2550 
 

งบการเงินรวม ไตรมาส 3 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 % เทียบ % เทียบ 9 เดือนแรก 9 เดือนแรก % เทียบ
(ลานบาท) 2549 2550 2550 ปกอน ไตรมาสกอน  ป 2549  ป 2550 ปกอน

รายไดจากคาเชาคาบริการและคาขายอาหารเครื่องด่ืม 1,717.6  1,927.4  1,930.7  12.4% 0.2% 4,908.2  5,696.1  16.1%
กําไรขั้นตน 759.3  798.4  796.2  4.9% (0.3%) 2,196.7  2,364.7  7.7%
กําไรกอนดอกเบีย้จาย, ภาษีเงินได, คาเสื่อมราคา และคาตัดจําหนาย 912.5  1,098.9  988.5  8.3% (10.0%) 2,618.0  3,120.7  19.2%
กําไรสุทธิ 431.7  435.3  412.1  (4.5%) (5.3%) 1,319.8  1,263.2  (4.3%) 
กําไรตอหุนขั้นพ้ืนฐาน (บาท) 0.20  0.20  0.19  (4.5%) (5.3%) 0.61  0.58  (4.3%)  
 

การดาํเนินงาน 
 
อัตราการเชาพ้ืนที่ศูนยการคาเฉลี่ย
คงที่อยูที่ 95% ในขณะที่อัตราการ
เชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานเฉลี่ยเพ่ิม
ข้ึนมาอยูที่ 93% 
 
 
 
 
 

 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2550 บริษัทฯ บริหารพื้นที่ใหเชารวมทั้งหมด 849,487 ตารางเมตร 
ประกอบดวย พ้ืนที่อาคารศูนยการคา 697,603 ตารางเมตร (เพ่ิมข้ึน 2.5% จากชวงเดียวกัน
ของปกอน และคงที่จากไตรมาสที่ผานมา) พ้ืนที่อาคารสํานักงาน 145,511 ตารางเมตร (ไม
เปลี่ยนแปลงจากชวงเวลาเดียวกันของปกอนและไตรมาสที่ผานมา)   และพ้ืนที่อาคารที่พัก
อาศัย 6,373 ตารางเมตร (ไมเปลี่ยนแปลงจากชวงเวลาเดียวกันของปกอนและไตรมาสที่ผาน
มา)   อน่ึง พ้ืนที่ใหเชาดังกลาวขางตน นับรวมพื้นที่ใหเชาของโครงการเซ็นทรัลพลาซา
พระราม 2 และเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ซึ่งผลการดําเนินงานถูกโอนไปยังกองทุน
รวมอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (“กองทุน CPNRF”) แตยังอยูภายใตการบริหารของ
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บริษัทฯ ในฐานะของผูบริหารสินทรัพยของกองทุน CPNRF  หากไมนับรวมพื้นใหเชาของ
โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ที่ถูกโอนไปยัง
กองทุน CPNRF พ้ืนที่ใหเชาอาคารศูนยการคาของบริษัทฯอยูที่ 564,835 ตารางเมตร เพ่ิมข้ึน 
3.0% เม่ือเทียบกับไตรมาสเดียวกันปกอน จากพ้ืนที่ใหเชาสวนเพิ่มของโครงการเซ็นทรัล
พลาซา รามอินทรา (เพ่ิมข้ึน 4,461 ตารางเมตร), โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร 
(เพ่ิมข้ึน 10,678 ตารางเมตร) ที่มีการปรับปรุงโครงการแลวเสร็จในเดือนธันวาคม ป 2549, 
และพ้ืนที่ใหเชาเพ่ิมข้ึนสําหรับผูเชาหลักรายใหมของโครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม แอร
พอรต (เพ่ิมข้ึน 2,937 ตารางเมตร) ในเดือนมีนาคมป 2550 
 
บริษัทฯ มีอัตราการเชาพ้ืนที่ศูนยการคาเฉลี่ยเพ่ิมข้ึนจาก 81% ในไตรมาสที่ 3 ป 2549 เปน 
95% ในไตรมาสที่ 3 ป 2550 ซึ่งมีสาเหตุสําคัญมาจากการปรับปรุงพ้ืนที่ในโครงการเซ็นทรัล
เวิลด โดยโครงการเซ็นทรัลเวิลดมีอัตราการเชาพ้ืนที่เพ่ิมข้ึนจาก 51% ในไตรมาสที่ 3 ป 
2549 เปน 90% ในไตรมาสนี้ จากการเปดใหบริการอยางตอเน่ืองของผูเชาหลังจากโครงการ
เปดใหบริการอยางเต็มรูปแบบเมื่อเดือนธันวาคม ป 2549  ในไตรมาสที่ 3 ป 2550 คาเชา
เฉลี่ยของพ้ืนที่ใหเชาศูนยการคาของบริษัทฯ อยูที่ 1,216 บาทตอตารางเมตรตอเดือน ไม
เปลี่ยนแปลงเมื่อเทียบกับไตรมาสที่ผานมา แตเพ่ิมข้ึน 3.8% จากไตรมาสเดียวกันปที่แลว 
ซึ่งเปนผลมาจากอัตราคาเชาพ้ืนเฉล่ียของโครงการเซ็นทรัลเวิลดที่อยูในระดับสูงเมื่อเทียบกับ
คาเชาเฉล่ียของโครงการอ่ืนๆของบริษัท อยางไรก็คาเชาเฉลี่ยดังกลาวไดรวมสวนลดคาเชา
พ้ืนที่ตอตารางเมตรที่ใหกับผูเชาบางรายในชวงแรกของการเปดใหบริการของโครงการ
เซ็นทรัลเวิลด  
 
ในสวนของอาคารสํานักงาน บริษัทฯ มีอัตราการเชาพ้ืนที่เฉลี่ยเทากับ 93% ในไตรมาสที่ 3 ป 
2550 เพ่ิมข้ึนจาก 91% ในไตรมาสที่ 2 ป 2550 และ 90% ในไตรมาสที่ 3 ป 2549  อันเปน
ผลมาจากอัตราการเชาพ้ืนที่ของอาคารสํานักงานปนเกลา ทาวเวอร บี ที่มีอัตราการเชาพ้ืนที่
เพ่ิมข้ึนจาก 52% ในไตรมาสที่ 3 ป 2549 และ 65% ไตรมาสที่ 2 ป 2550 มาอยูที่ 75% ใน
ไตรมาสนี้ 
 

ตารางที่ 2: สรปุพ้ืนที่ใหเชาและอัตราการเชาพ้ืนที ่

พื้นที่ใหเชา

(ตร.ม.) ไตรมาส3/49 ไตรมาส2/50 ไตรมาส3/50

ลาดพราว 55,553                 99% 100% 100%

รามอินทรา 18,046                 65% 90% 92%

ปนเกลา 55,638                 96% 92% 92%

พัทยา 15,227                 100% 100% 100%

รัชดา-พระราม3 18,037                 88% 100% 100%

เชียงใหม 76,410                 99% 98% 98%

บางนา 57,728                 100% 99% 99%

พระราม2 5,937                   99% 100% 100%

รัตนาธิเบศร 77,191                 99% 95% 96%

เซ็นทรัลเวลิด 185,068               51% 90% 90%

รวม 564,835              81% 95% 95%

ศูนยการคา
อตัราการเชาพื้นที่ (%)

 
 



   บริษทั เซน็ทรลัพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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พื้นที่ใหเชา

(ตร.ม.) ไตรมาส3/49 ไตรมาส2/50 ไตรมาส3/50

ลาดพราว 18,134                 100% 97% 96%

ปนเกลา เอ 22,560                 97% 92% 92%

ปนเกลา บี /1 11,335                 52% 65% 75%

บางนา 9,796                   98% 98% 96%

เซ็นทรัลเวลิด 83,686                 90% 93% 94%

รวม 145,511              90% 91% 93%

หมายเหต ุ: /1 อาคารสํานักงานปนเกลา ทาวเวอร บี ทําการปรับปรุงเปลีย่นจาก

                ที่พักอาศยัเปนอาคารสํานักงาน   แลวเสร็จในชวงไตรมาส 1/2549

อาคารสํานักงาน
อตัราการเชาพื้นที่ (%)

 
 

สรุปผลการดาํเนินงานทางการเงิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
รายไดรวม (รายไดจากคาเชาและบรกิาร และ คาอาหารและเครื่องดืม่) 
 

ในไตรมาสที่ 3 ป 2550 บริษัทฯ มีรายไดรวมจากคาเชาคาบริการและคาอาหารและเครื่องดื่ม
จํานวน 1,930.7 ลานบาท เพ่ิมข้ึน 12.4% จากไตรมาสเดียวกันของปกอน ประกอบดวย
รายไดจากคาเชาและบริการจํานวน 1,841.8 ลานบาท เติบโต 13.3% จากไตรมาสเดียวกัน
ของปกอน เปนผลมาจากการเพิ่มข้ึนของรายไดจากการเปดใหบริการของพื้นที่สวนขยายของ
โครงการเซ็นทรัลเวิลดในเดือนธันวาคม ป 2549, ผูเชาหลักรายใหมที่เปดใหบริการ ณ 
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม แอรพอรต ในเดือนมีนาคม ป 2550, และการเปด
ใหบริการของพื้นที่สวนปรับปรุงของโครงการเซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา และโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร ซึ่งแลวเสร็จในเดือนธันวาคม 2549 ในไตรมาสที่ 3 ป 2550 
บริษัทฯ มีรายไดคาอาหารและเครื่องดื่มเทากับ 88.9 ลานบาท ลดลง 4.0% จากไตรมาส
เดียวกันของปกอน เปนผลมาจากการปดตัวของศูนยอาหารที่โครงการเซ็นทรัลเวิลด  
 
เม่ือเปรียบเทียบกับไตรมาสที่ผานมา รายไดรวมจากคาเชาคาบริการในไตรมาสที่ 3 
ป 2550 คอนขางคงที่ สืบเนื่องจากอัตราคาเชาพ้ืนที่ซึ่งยังไมสามารถปรับข้ึนไดมากนัก อัน
เปนผลสืบเนื่องจากการชะลอตัวของเติบโตการอุปโภคบริโภคของประชาชน ขณะที่รายได
คาอาหารและเครื่องดื่มลดลง 10.0% สวนหนึ่งเปนผลกระทบจากฤดูกาลที่ธุรกิจอาหารและ
เครื่องดื่มในศูนยการคาจะมีอัตราการเติบโตที่สูงในไตรมาสที่ 2 ซึ่งเปนชวงปดภาคเรียน 
 
ในไตรมาสที่ 3 ป 2550 บริษัทฯ มีรายไดอ่ืนรวมเทากับ 153.7 ลานบาท ลดลง 4.5% และ 
19.3% จากไตรมาสที่ผานมาและจากไตรมาสเดียวกันของปกอน ตามลําดับ เปนผลมาจาก
ผลการดําเนินงานในไตรมาสที่ผานมาและในไตรมาสเดียวกันของปกอน มีรายไดซึ่งไมเกิดข้ึน
เปนประจําจากคาธรรมเนียมจากกองทุนรวมธุรกิจไทย 4 สําหรับการพัฒนาและควบคุมการ
กอสรางพ้ืนที่สวนขยายของโครงการเซ็นทรัลเวิลด  
 
ตนทุนรวม 
 
ตนทุนรวม ไดแก ตนทุนจากการใหเชาพ้ืนที่และการใหบริการ ตนทุนอาหารและเครื่องดื่ม  
รวมถึงคาสาธารณูปโภค  คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนายสินทรัพยใหเชา  คาใชจายพนกังาน
ผูปฎิบัติงานที่เก่ียวของโดยตรงกับการใหเชาและใหบริการพ้ืนที่โครงการ  คาใชจายในการ
ซอมแซมและบํารุงรักษาสินทรัพยใหเชา และ ภาษีโรงเรือน สําหรับไตรมาสที่ 3 ป 2550 
บริษัทฯ มีตนทุนรวมเทากับ 1,134.5 ลานบาท เพ่ิมข้ึน 18.4% จากไตรมาสเดียวกันของป
กอน  โดยแบงเปนตนทุนจากการใหเชาพ้ืนที่และการใหบริการจํานวน 1,066.0 ลานบาท 
เพ่ิมข้ึน 20.2% จากไตรมาสเดียวกันของปกอน โดยเปนผลจากการเพิ่มข้ึนของคาเสื่อมราคา
ของโครงการเซ็นทรัลเวิลดที่เพ่ิงเปดใหบริการ และพ้ืนที่ใหเชาสวนขยายรวมถึงพ้ืนที่อาคาร
จอดรถใหมของโครงการเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร ซึ่งแลวเสร็จและเปดใหบริการในเดือน
ธันวาคม ป 2549 นอกจากนี้ยังเปนผลมาจากการเพิ่มข้ึนของคาใชจายสาธารณูปโภคตามการ
เติบโตของพื้นที่ใหเชาและอัตราการเชาพ้ืนที่ของโครงการตางๆอีกดวย ในไตรมาสนี้ บริษัทฯ 



   บริษทั เซน็ทรลัพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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มีตนทุนอาหารและเครื่องดื่มเทากับ 68.5 ลานบาท ลดลง 4.2% จากไตรมาสเดียวกันของป
กอน  ซึ่งสอดคลองกับการลดลงของรายไดคาอาหารและเครื่องดื่ม 
 
เม่ือเปรียบเทียบกับไตรมาสที่ผานมา ตนทุนรวมในไตรมาสที่ 3 ป 2550 ไมมีการเปลี่ยนแปลง 
โดยตนทุนจากการใหเชาพ้ืนที่และการใหบริการเพ่ิมข้ึน 1.1% จากการเพิ่มข้ึนของคาใชจาย
ในการซอมบํารุง และมีตนทุนอาหารและเครื่องดื่มลดลง 8.5% สอดคลองกับการลดลงของ
รายไดคาอาหารและเครื่องดื่ม 
 
คาใชจายในการขายและบรหิาร 
 
คาใชจายในการขายและบริหาร ไดแก คาใชจายของพนักงานสวนกลางของบริษัทฯและ
ผูบริหาร  คาโฆษณาประชาสัมพันธ คาเครื่องใชสํานักงาน คาธรรมเนียมและคาที่ปรึกษาตางๆ 
และคาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนายสําหรับอุปกรณสํานักงาน  สําหรับไตรมาสที่ 3 ป 2550 
บริษัทฯ มีคาใชจายในการขายและบริหารเทากับ 335.1 ลานบาท เพ่ิมข้ึน 16.3% เม่ือเทียบ
กับไตรมาสเดียวกันของปที่ผานมา เน่ืองจากการเพิ่มข้ึนของคาใชจายดานบุคลากรตามการ
เพ่ิมข้ึนของจํานวนบุคลากรที่สํานักงานใหญของบริษัทฯ และคาใชจายในการโฆษณาและ
ประชาสัมพันธที่สูงข้ึนในไตรมาสนี้เพ่ือกระตุนจํานวนผูเขามาใชบริการและการใชจายของทุก
ศูนยการคา 
 
เม่ือเทียบกับไตรมาสที่ 2 ป 2550 บริษัทฯ มีคาใชจายในการขายและบริหารในไตรมาสที่ 3 
ป 2550 เพ่ิมข้ึน 11.1% เปนผลมาจากคาใชจายในการโฆษณาและประชาสมัพันธที่เพ่ิมข้ึน 
 
กําไรสทุธ ิ

 
สําหรับไตรมาสที่ 3 ป 2550 บริษัทฯ มีกําไรสุทธิเทากับ 412.1 ลานบาท ลดลง 4.5% เม่ือ
เทียบกับไตรมาสเดียวกันของปกอน เน่ืองจากอัตรากําไรข้ันตนของโครงการเซ็นทรัลเวลิดที่
ยังอยูในระดับต่าํในชวงแรกของการเปดใหบรกิารและคาใชจายในการโฆษณาและ
ประชาสัมพันธที่เพ่ิมข้ึน   
 
เม่ือเทียบกับไตรมาสที่ผานมา บริษัทฯ มีกําไรสุทธิลดลง 5.3% เปนผลจากรายไดรวมที่คงที่ 
ในขณะที่คาใชจายในการโฆษณาและประชาสัมพันธสูงข้ึน และดอกเบี้ยจายที่เพ่ิมข้ึนจากการ
ออกหุนกูไมมีหลักประกันจํานวน 3,000 ลานบาท ในเดือนมิถุนายน ป 2550 
 

 
ความสามารถในการทาํกาํไร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
อัตรากําไรขั้นตน 
 
อัตรากําไรขั้นตนของไตรมาสที่ 3 ป 2550 เทากับ 41.2% คงที่จากไตรมาสที่ผานมา แต
ลดลงจาก 44.2% ในไตรมาสที่ 3 ป 2549 ทั้งนี้เน่ืองจากอัตรากําไรขั้นตนที่ลดลงของ
โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร ซึ่งเปนผลจากคาเสื่อมราคาที่เพ่ิมข้ึนจากพ้ืนที่สวน
ขยาย และอัตรากําไรข้ันตนที่ยังอยูในระดับต่ําของโครงการเซ็นทรัลเวิลด เน่ืองมาจากคา
เสื่อมราคาที่เพ่ิมข้ึนจากพื้นที่สวนปรับปรุงและพื้นที่สวนขยาย ประกอบกับการใหสวนลดคา
เชาพ้ืนที่แกผูเชาโครงการเซ็นทรัลเวิลด 
 
อัตรากําไรสทุธิ 
 
อัตรากําไรสุทธิของไตรมาสที่ 3 ป 2550 เทากับ 19.5% ลดลงเล็กนอยจาก 20.6% ใน
ไตรมาสที่ 2 ป 2550 เน่ืองจากดอกเบี้ยจายที่เพ่ิมข้ึน และลดลงจาก 22.2% ในไตรมาสที่ 3 
ป 2549 จากอัตรากําไรข้ันตนของโครงการเซ็นทรัลเวิลดที่ยังอยูในระดับต่ํา ประกอบกับ
คาใชจายในการโฆษณาประชาสัมพันธที่เพ่ิมข้ึน 



   บริษทั เซน็ทรลัพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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ตารางที่ 3: อัตราสวนความสามารถในการทํากําไร 
 

อตัราสวนทางการเงิน ไตรมาส 3 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 สิน้งวด 9 เดือนแรก
2549 2550 2550  ป 2549  ป 2550

อตัราสวนความสามารถในการทํากําไร
อัตรากําไรขัน้ตน (%) 44.2% 41.4% 41.2% 43.6% 41.5%
อัตรากําไรจากการดาํเนนิงาน(%) 34.1% 31.0% 27.8% 33.8% 29.3%
อัตรากําไรสทุธิ (%) 22.2% 20.6% 19.5% 22.6% 20.3%
อัตราผลตอบแทนตอสวนของผูถือหุน (%) 15.1% 14.1% 13.3% 14.3% 13.7%  

 
ฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2550 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
สินทรัพยรวม 
 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2550 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมจํานวน 35,917.3 ลานบาท ประกอบดวย
สินทรัพยหมุนเวียนจํานวน 5,418.2 ลานบาท (คิดเปน 15.1% ของสินทรัยพรวม), สินทรัพย
ไมหมุนเวียนประเภทที่ดิน อาคาร และอุปกรณจํานวน 27,304.3 ลานบาท (คิดเปน 76.0% 
ของสินทรัยพรวม), และสินทรัพยไมหมุนเวียนอ่ืนๆจํานวน 3,194.8 ลานบาท (คิดเปน 8.9% 
ของสินทรัยพรวม) เม่ือเปรียบเทียบ ณ สิ้นป 2549 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมเพ่ิมข้ึน 1,580.8 
ลานบาท หรือเพ่ิมข้ึน 4.6% ซึ่งเปนผลมาจากการเพิ่มข้ึนของที่ดิน อาคารและอุปกรณจาก
การกอสรางโครงการที่แจงวัฒนะและริมหาดพัทยา 
 
เม่ือเปรียบเทียบกับไตรมาสที่ผานมา บริษัทฯ มีสินทรัพยหมุนเวียนลดลง 731.2 ลานบาท 
หรือลดลง 11.9% จากการลดลงของเงินสดและเงินลงทุนชั่วคราวเพื่อใชไปในการชําระคา
กอสรางโครงการซึ่งอยูระหวางการพัฒนา 
 
หน้ีสินรวม 
 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2550 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมเทากับ 22,749.5 ลานบาท โดยเปนหนี้สิน
ไมหมุนเวียน 86.2% บริษัทฯ มีหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยเทากับ 12,300.1 ลานบาท หรือคิด
เปนสัดสวน 54.1% ของหนี้สินรวม ซึ่งรวมหุนกูไมมีหลักประกันจํานวน 3,000 ลานบาท ซึ่ง
ออกจําหนายเมื่อเดือนมิถุนายน ป 2550 เพ่ือใชเปนเงินทุนสําหรับโครงการตางๆของบริษัทฯ  
บริษัทฯ มีหนี้สินรวม ณ วันที่ 30 กันยายน 2550 เพ่ิมข้ึน 4.5% เม่ือเปรียบเทียบกับ ณ สิ้นป 
2549 โดยเปนผลหลักจากการออกหุนกูไมมีหลักประกัน แตลดลง 1.1% เม่ือเปรียบเทียบกับ 
ณ สิ้นไตรมาสที่ 2 ป 2550 
 
สวนของผูถือหุน 
 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2550 บริษัทฯ มีสวนของผูถือหุนเทากับ 13,167.8 ลานบาท เพ่ิมข้ึน 
416.1 ลานบาท จาก ณ สิ้นไตรมาสที่ 2 ป 2550 และเพิ่มข้ึน 593.7 ลานบาท จาก ณ สิ้นป 
2549 เปนผลมาจากรายการกําไรสุทธิประจํางวด 
 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2550 บริษัทฯ มีกําไรสะสมเทากับ 8,200.4 ลานบาท เพ่ิมข้ึน 297.4 
ลานบาท จาก ณ สิ้นไตรมาสที่ 2 ป 2550 เน่ืองจากบริษัทฯ มีกําไรสุทธิของไตรมาสที่ 3 
ป 2550 จํานวน 412.1 ลานบาทและมีรายการขาดทุนสะสมจากบริษัทยอยจํานวน 114.7 
ลานบาท (คํานวณจากรอยละ 27.14 ของขาดทุนสะสมของบริษัทยอยจํานวน 420 ลานบาท) 
ซี่งเปนผลมาจากการเพิ่มสัดสวนการถือหุนในไนนสแควร จาก 60.0% เปน 87.1% โดย
รายการดังกลาวแสดงเปนรายการหักจากกําไรสะสมยังไมไดจัดสรรและแสดงเปนรายการ
เพ่ิมข้ึนในสวนของผูถือหุนสวนนอยในงบดุลรวม การเพิ่มสัดสวนการถือหุนดังกลาวเพื่อเปน
การปรับโครงสรางสัญญาเชาที่ดินของโครงการพระราม 9 ซึ่งผูบริหารเชื่อมั่นวาจะเปน
ประโยชนแกบริษัทในดานกฎหมาย รวมถึงสรางมูลคาเพ่ิมใหแกบริษัทตอไป (ดูรายละเอียด
ในหมายเหตุงบการเงินระหวางกาล สําหรับงวดสามเดือนและเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 
กันยายน 2550 ขอ 6) 



   บริษทั เซน็ทรลัพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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ตารางที่ 4: สรปุฐานะทางการเงินไตรมาสที่ 3 ป 2550และเกาเดือนแรกป 2550 
 

งบดุล สิ้นงวด ไตรมาส 2 ไตรมาส 3
(ลานบาท)  ป 2549 2550 2550

สินทรัพยรวม 34,336.5  35,759.1  35,917.3  
หน้ีสินรวม 21,762.3  23,007.3  22,749.5  
หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ยจายสุทธิ 11,112.1  12,555.0  12,300.1  
สวนของผูถือหุน 12,574.2  12,751.8  13,167.8  
กําไรสะสม 7,727.3  7,902.9  8,200.4   

 
โครงสรางทางการเงิน 

 
อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบ้ีย
สุทธิตอสวนของผูถือหุนเทากับ  
0.6 เทา  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อัตราดอกเบี้ยถัวเฉล่ียถวงน้ําหนัก
อยูที่ 5.3% ตอป เพ่ิมข้ึน 0.1% 
เ ม่ือเทียบกับไตรมาสกอน  และ
ลดลง 0.3% เม่ือเทียบกับคาเฉล่ีย
ของป 2549 

 
โครงสรางทางการเงินของบริษัทฯ อยูในระดับแข็งแกรง โดย ณ วันที่ 30 กันยายน 2550 
บริษัทฯ มีอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุนเทากับ 0.6 เทา ไม
เปลี่ยนแปลงเมื่อเทียบกับ ณ สิ้นไตรมาสที่ 2 ป 2550 และ ณ สิ้นป 2549  โดยบริษัทฯ มี
หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิ ณ วันที่ 30 กันยายน 2550 เทากับ 7,973.1 ลานบาท เพ่ิมข้ึน 
5.6% จาก ณ สิ้นไตรมาสที่ 2 ป 2550  เน่ืองจากเงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด และเงิน
ลงทุนชั่วคราวลดลงจากการใชไปในการชําระคากอสรางโครงการระหวางการพัฒนา และเมื่อ
เปรียบเทียบกับ ณ สิ้นป 2549 บริษัทฯ มีหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิเพ่ิมข้ึน 7.4% เปนผล
มาจากเงินกูยืมที่เพ่ิมข้ึนเพ่ือใชสนับสนุนลงทุนในโครงการของบริษัทฯ 
 
ณ วันที่ 30 กันยายน 2550 บริษัทฯ มีอัตราสวนความสามารถในการชําระดอกเบี้ยเทากับ 5.1 
เทา ลดลงจาก 8.2 เทา ในไตรมาสที่ 2 ป 2550 ซึ่งเปนผลมาจากดอกเบี้ยจายที่เพ่ิมข้ึนและ
เงินจายชําระเจาหนี้คากอสรางซึ่งสงผลใหกระแสเงินสดจากการดําเนินงานลดลง  สําหรับงวด
เกาเดือนแรกของป 2550 อัตราสวนความสามารถในการชําระดอกเบี้ยเพ่ิมข้ึนจาก 5.9 เทา ณ 
สิ้นป 2549 เปน 6.9 เทา เน่ืองจากกระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงานที่เพ่ิมข้ึน 
 
ในไตรมาสที่ 3 ป 2550 บริษัทฯ จายชําระคืนเงินกูยืมระยะยาวจํานวน 254.9 ลานบาท และ
ออกหุนกูไมมีหลักประกัน อายุ 5 ป ดอกเบี้ยคงที่ 4.25% จํานวน 3,000 ลานบาท ณ วันที่ 
30 กันยายน 2550 หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยของบริษัทฯ ประกอบดวย เงินกูอัตราดอกเบี้ยคงที่ 
68% และอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 32% โดยมีอัตราดอกเบี้ยถัวเฉล่ียถวงน้ําหนัก ณ สื้นไตรมาส
ที่ 3 ป 2550 อยูที่ 5.3% ตอป ลดลงจาก 5.6% ตอป ณ สิ้นป 2549 
 

 
 ตารางที่ 5: อัตราสวนทางการเงิน 
 

อตัราสวนทางการเงิน ไตรมาส 3 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 ส้ินงวด 9 เดือนแรก
2549 2550 2550  ป 2549  ป 2550

อตัราสวนสภาพคลอง
อัตราสวนสภาพคลอง (เทา) 1.2    1.9    1.7    0.9    1.7    
อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว (เทา) 1.0    1.7    1.5    0.8    1.5    
อัตราสวนสภาพคลองกระแสเงินสด (เทา) 1.2    1.3    1.1    0.8    1.1    
ระยะเวลาเก็บหนี้เฉล่ีย (วัน) 8.5    18.0    19.8    10.1    14.3    

อตัราสวนประสิทธิภาพในการดําเนินงาน
อัตราผลตอบแทนตอสินทรัพย (%) 5.2% 5.0% 4.6% 5.0% 4.8%
อัตราผลตอบแทนตอสินทรัพยถาวร (%) 7.1% 6.6% 6.1% 6.1% 6.3%
อัตราการหมุนของสินทรัพย (เทา) 0.2    0.2    0.2    0.2    0.2    

อตัราสวนวิเคราะหนโยบายทางการเงิน

อัตราสวนความสามารถในการชําระภาระผกูพัน /1 (เทา) 0.6    0.5    0.6    0.5    0.7    
อัตราสวนหนี้สินสุทธิตอสวนของผูถือหุน (เทา) 0.6    0.6    0.6    0.6    0.6    
อัตราสวนความสามารถในการชําระดอกเบีย้ /1 (เทา) 6.2    8.2    5.1    5.9    6.9    
หมายเหต:ุ
/1 กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน ไมรวมเงินสดที่ชําระเจาหนี้ตัว๋อาวลัซึ่งครบกําหนด  

 
 



   บริษทั เซน็ทรลัพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
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การเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชี  
 
การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี
สําหรับเงินลงทุนในบริษัทยอยและ
บริษัทรวม ตาม “วิธีราคาทุน” ซึ่ง
ไมไดสงผลกระทบตอการจัดทํา
งบการเงินรวมแตอยางใด  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
เพ่ือใหสอดคลองกับมาตรฐานบัญชี ฉบับที่ 44 เรื่อง งบการเงินรวมและการบันทึกบัญชี
สําหรับเงินลงทุนในบริษัทยอยและบริษัทรวม ที่กําหนดใหบริษัทบันทึกเงินลงทุนในบริษัท
ยอยและหรือบริษัทรวมตาม “วิธีราคาทุน” แทน “วิธีสวนไดเสีย”  ตั้งแตวันที่  1 มกราคม 
2550 บริษัทฯ ไดเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีดังกลาว โดยปรับงบการเงินยอนหลังและ
งบการเงินของบริษัทฯ สําหรับป 2549 ที่นําไปแสดงในงบการเงินระหวางกาลสําหรับป 2550 
โดยการเปลี่ยนแปลงดังกลาวทําใหเกิดความแตกตางระหวางงบการเงินเฉพาะกิจการและ
งบการเงินรวม โดยบริษัทฯขอชี้แจงในประเด็นที่สําคัญ ดังนี้ 
 
งบกาํไรขาดทนุสําหรบัเกาเดือนป 2550  
กําไรสุทธิในงบการเงินเฉพาะกิจการสําหรับเกาเดือนแรกของป 2550 เทากับ 4,068.6 
ลานบาท แตกตางเปนจํานวน 2,805.4 ลานบาท (1.29 บาทตอหุน) จากกําไรสุทธิในงบ
การเงินรวมซึ่งมีจํานวนเทากับ 1,263.2 ลานบาท  
 
งบกาํไรขาดทนุสําหรบัเกาเดือนป 2549 
กําไรสุทธิในงบการเงินเฉพาะกิจการเทากับ 3,920.2 ลานบาท แตกตางเปนจํานวน 2,600.3 
ลานบาท (1.19 บาทตอหุน) จากกําไรสุทธิในงบการเงินรวมซึ่งมีจํานวนเทากับ 1,319.8 
ลานบาท  
 
งบดุลสําหรับงวดประจาํปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2549 
ผลกระทบจากการปรับงบการเงินยอนหลัง สงผลใหกําไรสะสมในงบการเงินเฉพาะกิจการ
เพ่ิมข้ึน 712.8 ลานบาท มาอยูที่ 8,222.2 ลานบาท โดยคาความนิยมติดลบจํานวน 112.6 
ลานบาท ถูกปรับออกจากงบการเงินเฉพาะกิจการทั้งจํานวน  เงินลงทุนในบริษัทยอยและ
บริษัทรวมปรับเพ่ิมข้ึนจํานวน 516.5 ลานบาท มาอยูที่ 16,753.7 ลานบาท สําหรับภาษี
เงินไดรอตัดบัญชีปรับเพ่ิมข้ึนจํานวน 83.8 ลานบาท มาอยูที่ 293.0 ลานบาท 
 
หมายเหต ุการเปลี่ยนแปลงดังกลาวไมมีผลกระทบตองบการเงินรวม และนโยบายการจายเงิน
ปนผลของบริษัทฯ แตอยางใด (ดูรายละเอียดในหมายเหตุงบการเงินระหวางกาล สําหรับ
งวดสามเดือนและเกาเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยายน 2550 ขอ 14) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


