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บริษัทฯ มีรำยไดเ้ติบโตขึ้น
จำกธุรกิจศูนย์กำรคำ้เ ป็น
หลัก ในขณะที่รำยไดจ้ำก
ธุ รกิจอสังหำริมท รัพย์จ ะ
ทยอยเพิ่มขึ้นในช่วงครึ่งปี
หลัง  ซึ่ง เ ป็นไปตำมแผน
ธรุกจิทีว่ำงไว ้

 ในไตรมำส 2 ปี 2562 เศรษฐกจิไทยขยำยตัวชะลอลง เป็นผลจำกกำรสง่ออกหดตัวลงตำมเงนิ

บำทที่แข็งค่ำและปริมำณกำรคำ้โลกที่หดตัวลง อย่ำงไรก็ตำม เศรษฐกิจไทยยังคงมีแรง

ขับเคลือ่นจำกปัจจัยดังต่อไปนี้ 1) กำรบรโิภคภำคเอกชนขยำยตัวต่อเนื่องแมว้่ำจะขยำยตัวใน

อตัรำทีช่ะลอลงบำ้ง 2) กำรทอ่งเทีย่วโดยรวมยังขยำยตวัไดเ้ล็กนอ้ยจำกจ ำนวนนักทอ่งเทีย่วจำก

ประเทศอนิเดยี ญีปุ่่ น ฮอ่งกง และ มำเลเซยี ทีเ่พิม่ขึน้และทดแทนจ ำนวนนักทอ่งเทีย่วชำวจนีที่

ยังไม่ฟ้ืนตัว และ 3) มำตรกำรกระตุน้เศรษฐกจิของภำครัฐในกำรช่วยเหลอืผูม้รีำยไดน้อ้ยเพื่อ

กระตุน้เศรษฐกจิระยะสัน้ ส ำหรับปัจจัยกดดันกำรเตบิโตของเศรษฐกจิไทยทัง้ภำยนอกและ

ภำยในประเทศ อำท ิกำรเตบิโตของเศรษฐกิจโลกชะลอตัว สงครำมกำรคำ้ (Trade War) 

ระหวำ่งสหรัฐฯ และจนียังไม่มขีอ้สรุปทีช่ดัเจน กำรแข็งคำ่ของเงนิบำท และกำรใชจ้่ำยภำครัฐที่

ยังไม่เกดิขึน้ เนื่องจำกควำมล่ำชำ้ในกำรจัดตัง้รัฐบำลไทยภำยหลังเลอืกตัง้ จำกสถำนกำรณ์

ดังกล่ำว ธนำคำรแห่งประเทศไทยไดป้รับลดประมำณกำรเตบิโตของเศรษฐกจิไทยในปี 2562 

จำกรอ้ยละ 3.8 เป็นรอ้ยละ 3.3 และในเดอืนสงิหำคม 2561 ไดล้ดอัตรำดอกเบีย้นโยบำยจำก

รอ้ยละ 1.75 มำอยู่ทีร่อ้ยละ 1.50 เพื่อรักษำควำมสมดุลระหว่ำงกำรเตบิโตของเศรษฐกจิและ

เสถยีรภำพระบบกำรเงนิตอ่ไป 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนำ จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ” หรือ “CPN”) รำยงำนผลกำรด ำเนินงำน   

ไตรมำส 2 ปี 2562 มรีำยไดร้วม 9,197 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.7 และก ำไรสทุธ ิ2,470 ลำ้น

บำท ลดลงรอ้ยละ 15.9 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรกปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยได ้

รวม 17,916 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.8 และก ำไรสทุธ ิ5,317 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 7.7 จำก

ช่วงเดยีวกันของปีก่อน) โดยหลักเป็นผลจำกกำรโอนโครงกำรทีพั่กอำศัยทีแ่ตกต่ำงจำกชว่ง

เดยีวกนัของปีกอ่น โดยมโีครงกำรสว่นใหญ่ทีจ่ะกอ่สรำ้งเสร็จและทยอยโอนเพิม่เตมิในชว่งครึง่ปี

หลัง และกำรบันทกึส ำรองค่ำใชจ้่ำยผลประโยชน์พนักงำนจำกกำรประมำณกำรเงินชดเชย

เกษียณอำย ุ  

หำกไม่รวมรำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้ประจ ำและผลกำรด ำเนนิงำนจำกธุรกจิอสงัหำรมิทรัพย ์บรษัิทฯ 

มีรำยไดร้วมเตบิโตรอ้ยละ 11.9 และก ำไรสุทธเิตบิโตรอ้ยละ 6.0 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน 

(งวดหกเดอืนแรกปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดร้วมเพิม่ขึน้รอ้ยละ 11.0 และก ำไรสทุธเิพิม่ขึน้รอ้ยละ 

4.6 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน) ซึ่งเติบโตจำกธุรกิจศูนย์กำรคำ้เป็นหลัก โดยเฉพำะจำก

ศูนย์กำรคำ้เดมิ (Same-store basis) ซึง่มีรำยไดเ้ตบิโตในเกณฑท์ีด่ ี และสำมำรถรักษำอัตรำ

ก ำไรด ำเนนิงำนใหอ้ยูใ่นระดบัสงูกวำ่ปีกอ่นหนำ้ ซึง่อยูใ่นกรอบเป้ำหมำยทีบ่รษัิทฯ วำงไว ้  

CPN ยังคงด ำเนนิธุรกจิตำมแผนงำนทีว่ำงไว ้โดยใหค้วำมส ำคัญกับกำรเพิม่ประสทิธภิำพในกำร

สรำ้งรำยได ้ทัง้จำกกำรเปิดศนูยก์ำรคำ้ใหม ่กำรปรับปรุงศนูยก์ำรคำ้ทีเ่ปิดด ำเนนิกำรอยู่แลว้ และ

ธรุกจิอสงัหำรมิทรัพยป์ระเภทอืน่ตำมแผนกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพยแ์บบผสม (Mixed-

use Development) เชน่ โครงกำรทีพั่กอำศัย รวมถงึกำรศกึษำโอกำสเขำ้ซือ้กจิกำร (M&A) ที่

น่ำสนใจและใหผ้ลตอบแทนทีด่ ีควบคู่กับกำรบรหิำรตน้ทุนกำรด ำเนินงำนและค่ำใชจ้่ำยในกำร

บรหิำรอยำ่งตอ่เนื่อง นอกจำกนี ้CPN อยูร่ะหวำ่งกำรเตรยีมโอนสนิทรัพยเ์ขำ้ทรัสตเ์พือ่กำรลงทนุ

ในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพย ์CPN รเีทล โกรท (CPNREIT) เพิม่เตมิ โดยปัจจบุนั CPN บรหิำร

จัดกำรศนูยก์ำรคำ้ 33 แหง่ มพีืน้ทีใ่หเ้ชำ่สทุธริวม 1.8 ลำ้นตำรำงเมตร (ตร.ม.) รวมถงึมอีตัรำกำร

เชำ่พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้ในประเทศเฉลีย่ ณ สิน้ไตรมำส 2 ปี 2562 เทำ่กบัรอ้ยละ 92 
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สรุปเหตุการณ์ส าคญั 
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 แผนธุรกจิในอนาคต 

 

ลงิคด์ว่นในเอกสาร 
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เหตกุารณ์ส าคญัในไตรมาส 2 ปี 2562 
 

การพฒันาศนูยก์ารคา้ใหมเ่พือ่เป็นศนูยร์วมแหง่การใชช้วีติ (Center of Life) 

“เซ็นทรัล ไอ-ซติี”้ เปิดใหบ้รกิำร

เต็มรูปแบบเมือ่วันที ่15 มถิุนำยน 

2562 

 

 
 
 
เซน็ทรัล ภเูก็ต สรำ้งปรำกฏกำรณ์ 
“The New World of Luxury” กบั
เ วิล ด์ค ล ำสแบ ร น ด์ห รู  เ ปิ ด
ประสบกำรณ์เหนือระดับครัง้แรก
ใจกลำงภเูก็ต 

 ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั ไอ-ซติี ้(Central i-City) เปิดใหบ้รกิารเต็มรูปแบบ (Grand 

Opening) เมื่อวันที่ 15 มิถุนำยน 2562 หลังจำกมีกำรเปิดใหบ้ริกำรบำงส่วน (Soft 

opening) ไปเมือ่วันที ่23 มนีำคม 2562 ซึง่ไดรั้บควำมนิยมจำกผูม้ำใชบ้รกิำรศนูยก์ำรคำ้

เป็นอย่ำงมำก และมจี ำนวนรำ้นคำ้เขำ้มำเปิดใหบ้ริกำรเพิม่ขึน้อย่ำงต่อเนื่อง โดย ณ สิน้ 

ไตรมำส 2 ปี 2562 อัตรำกำรเช่ำพื้นทีอ่ยู่ทีร่อ้ยละ 73 และคำดว่ำอัตรำกำรเช่ำพื้นที่จะ

ทยอยเพิม่ขึน้อยำ่งตอ่เนือ่งในปี 2562 

ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั ภูเก็ต เปิดโซนลกัชูรีแ่บรนดด์งัระดบัโลก โดยรวบรวมทีส่ดุของ

ควำมหรูหรำจำกแบรนดช์ัน้น ำระดบัโลก อำท ิBALENCIAGA, BVLGARI, CHLOÉ, GUCCI, 

HERMÈS, LOUIS VUITTON และ VERSACE  เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของลูกคำ้

ระดับไฮเอนดแ์ละนักท่องเทีย่วจำกทั่วโลก ซึง่จะท ำใหเ้มอืงภูเก็ตสมบูรณ์แบบเทยีบชัน้

เมืองตำกอำกำศชำยทะเลของโลกและเป็นจุดหมำยปลำยทำงทำงกำรชอ้ปป้ิงและกำร

ท่องเที่ยวที่ผสมผสำนควำมหรูหรำและกำรพักผ่อนหย่อนใจเขำ้ดว้ยกันใหเ้ป็น The 

Magnitude of Luxury & Leisure Resort Shopping Destination 

 

การเพิม่ประสทิธภิาพของสนิทรพัย ์(Asset enhancement initiatives) 

 

 

 

 

กำรปรับปรุงใหญ่ทีเ่ซ็นทรัลเวลิด ์

ไดท้ยอยแลว้เสร็จและอยู่ระหว่ำง

รอรำ้นคำ้ใหมเ่ขำ้มำเปิดใหบ้รกิำร 

 

บริษัทฯ  ด ำ เนินกำรป รับปรุ ง

ศนูยก์ำรคำ้เดมิอยำ่งตอ่เนื่อง เพือ่

เ พิ่ ม ป ร ะ ส ิ ท ธิ ภ ำ พ ใ น ก ำ ร

ด ำเนนิงำนอยำ่งสงูสดุ 

 

 บรษัิทฯ มุ่งมั่นทีจ่ะเพิม่ประสทิธภิำพของสนิทรัพยท์ีด่ ำเนินกำรแลว้ เพื่อเพิม่มูลค่ำใหก้ับ

ลูกคำ้ รำ้นคำ้ สังคม และเป็นกำรรักษำรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำนปกต ิเพื่อน ำไปสู่กำร

เตบิโตอย่ำงยั่งยนืในระยะยำว โดยในปี 2562 บรษัิทฯ ไดด้ ำเนินกำรปรับปรุงศูนยก์ำรคำ้

ดงัตอ่ไปนี ้

• การปรบัปรุงใหญ่ทีเ่ซ็นทรลัเวลิด ์ซึง่ปรับปรุงทลีะเฟสเริม่ตัง้แต่ไตรมำส 4 ปี 

2559 ไดท้ยอยแลว้เสร็จ โดยเปิดใหบ้รกิำรเต็มรูปแบบแลว้ โดย ณ สิน้ไตรมำส 2 

ปี 2562 มอีัตรำกำรเชำ่พืน้ทีร่อ้ยละ 91 เพิม่ขึน้จำกไตรมำสเดยีวกันของปีก่อนที่

รอ้ยละ 82 

• การปรบัปรุงศูนยก์ารคา้เดมิทีอ่ยูร่ะหวา่งการปรบัปรุงและจะทยอยเสร็จใน

ปี 2562 ประกอบดว้ย กำรปรับปรุงใหญ่ที ่1) เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย ปัจจุบัน

ปรับปรุงเสร็จแลว้ โดยมีพื้นทีใ่หเ้ชำ่เพิม่ขึน้ประมำณ 2,000 ตร.ม. 2) เซ็นทรัล

พลำซำ ชลบรุ ีคำดปรับปรุงพืน้ทีเ่สร็จในชว่งไตรมำส 3 ปี 2562 โดยจะน ำเสนอ 

Destination Concept ในศูนยก์ำรคำ้ อำท ิFood Destination และ Co-working 

Space เป็นตน้ 3) เซ็นทรัล ภูเ ก็ต เฟสติวัล เป็นกำรปรับปรุงพื้นที่เดิมของ

หำ้งสรรพสนิคำ้เซ็นทรัลทีย่ำ้ยไปฝ่ังฟลอเรสตำ้ ใหเ้ป็นพื้นทีใ่หเ้ชำ่ 4) เซ็นทรัล

พลำซำ ลำดพรำ้ว เป็นกำรปรับปรุงพืน้ทีร่ำ้นคำ้เดมิใหเ้ป็น Destination Concept 

ใหม ่และปรับปรุงทำงเขำ้ศนูยก์ำรคำ้ใหเ้ชือ่มกับสถำนรีถไฟฟ้ำในอนำคต และ 5) 

เซ็นทรัลเฟสตวิัล พัทยำ บชี มกีำรปรับปรุง Food Zone ใหท้ันสมัย และน ำเสนอ

รำ้นอำหำรใหม่ๆ  เพือ่ดงึดดูลกูคำ้ชำวไทยและตำ่งชำต ิ

 

การกระจายการลงทนุเพือ่แสวงหาแหลง่รายไดใ้หม ่ (Income diversification) 

 

 

 

 บริษัทฯ มองหำโอกำสกำรลงทุนในธุรกิจใหม่ที่มีศักยภำพกำรเตบิโตที่สูงใหเ้ป็นแรง

ขับเคลือ่นกำรเตบิโตของธุรกจิ พรอ้มกับเสรมิสรำ้งควำมแข็งแกร่งของโครงสรำ้งรำยได ้

ของบรษัิทฯ ใหม้คีวำมหลำกหลำย และสนับสนุนกลยุทธก์ำรเตบิโตอย่ำงยั่งยนื โดยในปี 

2562 บรษัิทฯ มคีวำมคบืหนำ้ทีส่ ำคญัในกำรลงทนุธรุกจิใหมด่งัตอ่ไปนี้ 
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บรษัิทฯ ลงทนุในธรุกจิ Grab เพือ่

สรำ้งควำมร่วมมือทำงธุรกจิ และ

เป็นกำรลงทุนในธุรกิจใหม่ที่มี

ศกัยภำพกำรเตบิโตสงู  

 

การลงทนุในธุรกจิแกร็บ ประเทศไทย (“Grab”) 

เมือ่วันที ่30 พฤษภำคม 2562 บรษัิท เซ็นทรัลพัฒนำ เชยีงใหม่ จ ำกัด ซึง่เป็นบรษัิทย่อย

ของบรษัิทฯ ไดเ้ขำ้ลงทุนในบรษัิท Chipper Global Limited (“Chipper”) ในสัดสว่นรอ้ย

ละ 100 และ Chipper ไดเ้ขำ้ลงทนุสดัสว่นรอ้ยละ 33 ในบรษัิท Porto Worldwide Limited 

(“Porto”) ซึง่เป็นบรษัิทร่วมทนุระหวำ่ง Chipper และบรษัิทยอ่ยของบรษัิท เซ็นทรัล รเีทล 

คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั เพือ่ลงทนุในธุรกจิ Grab ทีม่ศีกัยภำพกำรเตบิโตสงู โดยมวีตัถปุระสงค์

เพือ่สรำ้งควำมร่วมมอืทำงธุรกจิและสนับสนุนกำรเตบิโตใหแ้กธุ่รกจิหลักของบรษัิทฯ ชว่ย

เพิม่ชอ่งทำงในกำรขยำยธุรกจิและเพิม่จ ำนวนผูม้ำใชบ้รกิำรในศนูยก์ำรคำ้ และมบีรกิำรสง่

อำหำร (Food delivery) ทีจ่ะชว่ยเพิม่ยอดขำยใหก้บัรำ้นคำ้ทีอ่ยูภ่ำยในศนูยก์ำรคำ้อกีดว้ย 

 

การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์บบผสม (Mixed-use development) 

 

 

 

 

 

กำรเขำ้ซือ้หุน้สำมัญบริษัท เบย์

วอเตอร์ จ ำกัด เป็นอกีกำ้วส ำคัญ

ใ น ก ำ ร พั ฒ น ำ โ ค ร ง ก ำ ร 

อสังหำริมทรัพย์แบบผสมที่มี

ศกัยภำพสงู 

 

 

 

 

 

 

โครงกำรทีพั่กอำศยัทีอ่ยู่ระหว่ำง

กำรกอ่สรำ้ง คำดวำ่จะทยอยเสร็จ

และพรอ้มโอนตั ้งแต่ครึ่งปีหลัง 

2562 เป็นตน้ไป 

 

 บรษัิทฯ เล็งเห็นศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพยแ์บบผสม ทีม่ทีัง้โครงกำร

ทีพั่กอำศัย อำคำรส ำนักงำน และโรงแรมอยู่ในโครงกำร เพือ่สนับสนุนธุรกจิศนูยก์ำรคำ้ซึง่

เป็นธุรกจิหลักใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุ ผสมผสำนกับกำรออกแบบทีท่ันสมัย และตอบโจทย์

ควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ทุกกลุ่ม โดยในปี 2562 บริษัทฯ มีควำมคืบหนำ้ที่ส ำคัญใน

โครงกำรอสงัหำรมิทรัพยแ์บบผสมดงัตอ่ไปนี ้

การลงทนุในบรษิทั เบยว์อเตอร ์จ ากดั (“เบยว์อเตอร”์) 

เมือ่วันที ่17 พฤษภำคม 2562 บรษัิทฯ ไดเ้ขำ้ซือ้หุน้สำมัญบรษัิท เบยว์อเตอร ์จ ำกัด จำก

บรษัิท บทีเีอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ ำกัด (มหำชน) ในสดัสว่นกำรถอืหุน้รอ้ยละ 50 ของจ ำนวน

หุน้ที่ออกและจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของเบย์วอเตอร์  โดยกำรลงทุนครั้งนี้จะช่วยเพิ่ม

ศกัยภำพในกำรแขง่ขันและเพิม่ฐำนรำยไดใ้นกำรเตบิโต เนือ่งจำกเบยว์อเตอรถ์อืกรรมสทิธิ์

ทีด่นิบรเิวณถนนพหลโยธนิซึง่เป็นทีด่นิทีม่ศีักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพย์

แบบผสมในอนำคต รวมถงึเพิม่ประสทิธภิำพในกำรบรหิำรจัดกำรและลดควำมเสีย่งในกำร

เขำ้มำถอืหุน้ของบคุคลอืน่ 

การพฒันาและบรหิารโครงการทีพ่กัอาศยั 

• โครงการทีพ่กัอาศยัทีส่รา้งเสร็จและโอนใหแ้ก่ลูกคา้แลว้ จ ำนวน 4 แห่ง ไดแ้ก่ 

เอสเซ็นท์ (ESCENT) ระยอง เชยีงใหม่ และขอนแก่น ที่โอนหอ้งใหแ้ก่ลูกคำ้แลว้

ทัง้หมด และเอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงใหม่ ทีก่อ่สรำ้งแลว้เสร็จและอยู่ระหว่ำงกำรโอนให ้

ลกูคำ้ 

• โครงการทีพ่กัอาศยัทีเ่ปิดจองแลว้และอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง จ ำนวน 5 แห่ง 

ประกอบดว้ย 1) เอสเซ็นท ์นครรำชสมีำ มยีอดจองเต็มจ ำนวน และคำดว่ำจะก่อสรำ้ง

เสร็จและพรอ้มโอนภำยในไตรมำส 4 ปี 2562 ; 2) เอสเซ็นท ์วลิล ์(ESCENT VILLE) 

เชยีงรำย มยีอดจองเต็มจ ำนวน และคำดว่ำจะก่อสรำ้งเสร็จและพรอ้มโอนภำยในไตร

มำส 4 ปี 2562 ; 3) เอสเซ็นท ์อบลุรำชธำนี มยีอดจองมำกกวำ่รอ้ยละ 70 และคำดวำ่

จะกอ่สรำ้งเสร็จและพรอ้มโอนภำยในปี 2563 ; 4) ฟิล พหล 34 (PHYLL PAHOL 34) 

เป็นโครงกำรคอนโดมเินียมในกรุงเทพฯ มยีอดจองมำกกว่ำรอ้ยละ 30 และคำดว่ำจะ

กอ่สรำ้งเสร็จและพรอ้มโอนภำยในไตรมำส 4 ปี 2562 และ 5) นยิำม บรมรำชชนน ีเป็น

โครงกำรบำ้นเดีย่วบนถนนบรมรำชชนนีทีไ่ดเ้ปิดตัวไปเมื่อปลำยปี 2561 โดย ณ สิน้

ไตรมำส 2 ปี 2562 ไดม้กีำรโอนบำ้นใหล้กูคำ้แลว้ทัง้หมด 5 ยูนติ และอยู่ระหวำ่งกำร

กอ่สรำ้งและตกแตง่จ ำนวนยนูติเพิม่เตมิ เพือ่รองรับอปุสงคใ์นอนำคต 

 

 



บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
หนำ้ที ่4 จำก 15  

 

ผลการด าเนนิงานประจ าไตรมาส 2 ปี 2562 
 

 
 
 

(1) สนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ำยใต ้CPNREIT ประกอบดว้ยศนูยก์ำรคำ้จ ำนวน 5 แหง่ ไดแ้ก ่เซน็ทรัลพลำซำ พระรำม 2 เซน็ทรัลพลำซำ พระรำม 3 เซน็ทรัลพลำซำ   
ป่ินเกลำ้ (รวมถงึอำคำรส ำนักงำน ป่ินเกลำ้ ทำวเวอร ์เอ และ บ)ี เซน็ทรัลพลำซำ เชยีงใหม ่แอรพ์อรต์ และเซน็ทรัลเฟสตวิลั พทัยำ บชี 

(2) สนิทรัพยท์ีอ่ยูภ่ำยใต ้CPNCG ประกอบดว้ยอำคำรส ำนักงำน ด ิออฟฟิศเศส แอท เซน็ทรัลเวลิด ์
(3) อตัรำกำรเชำ่พืน้ทีข่องธรุกจิโรงแรมเป็นคำ่เฉลีย่ของอตัรำกำรเขำ้พกัในแตล่ะไตรมำส 
(4) โครงกำรเซน็ทรัล ภเูก็ต ประกอบดว้ย เซน็ทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสตำ้ และเซน็ทรลั ภเูก็ต เฟสตวิลั ซึง่นับเป็น 1 โครงกำร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ภาพรวม 

ณ วันที ่30 มถิุนำยน 2562 บรษัิทฯ มศีนูยก์ำรคำ้ภำยใตก้ำรบรหิำรงำนรวม 33 โครงกำร 

(อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 14 โครงกำร ต่ำงจังหวัด 18 โครงกำร และ

ตำ่งประเทศ 1 โครงกำร) ศนูยอ์ำหำร 30 แห่ง อำคำรส ำนักงำนใหเ้ชำ่ 7 อำคำร โรงแรม 

2 แหง่ และโครงกำรทีพั่กอำศยัเพือ่ขำย ประกอบดว้ย โครงกำรแนวสงู 4 โครงกำร (พรอ้ม

โอนรวม 1,677 ยนูติ) และโครงกำรแนวรำบ 1 โครงกำร (จ ำนวนรวมทกุเฟส 71 ยนูติ) ซึง่

นับรวมอสงัหำรมิทรัพยท์ีไ่ดโ้อนไปยังทรัสตเ์พือ่กำรลงทนุในสทิธกิำรเชำ่อสงัหำรมิทรัพย ์

CPN รีเทล โกรท (CPNREIT) และกองทุนรวมสทิธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ CPN คอม

เมอรเ์ชยีล โกรท (CPNCG)  

ณ สิน้ไตรมำส 2 ปี 2562 อัตรำกำรเชำ่พื้นทีศู่นยก์ำรคำ้ในประเทศของบรษัิทฯ เฉลีย่ที่

รอ้ยละ 92 เท่ำกับช่วงเดยีวกันของปีก่อน หำกรวมศูนย์กำรคำ้เซ็นทรัล ไอ-ซติี ้ทีเ่ปิด

ใหบ้ริกำรบำงส่วนเมื่อปลำยเดอืนมีนำคม 2562 อัตรำกำรเช่ำพื้นทีศู่นย์กำรคำ้ทัง้หมด

เฉลีย่เทำ่กบัรอ้ยละ 91 เป็นผลจำกกำรเชำ่พืน้ทีเ่พิม่ขึน้ในศนูยก์ำรคำ้ทีท่ยอยปรับปรุงแลว้

เสร็จ โดยภำพรวมอัตรำกำรเช่ำพื้นทีศู่นย์กำรคำ้เพิ่มขึน้จำกไตรมำสก่อนทีร่อ้ยละ 90 

เนื่องจำกศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัล ไอ-ซติี ้มอีัตรำกำรเชำ่พืน้ทีเ่พิม่ขึน้อย่ำงตอ่เนื่อง อย่ำงไรก็

ตารางที ่1: สรปุพืน้ทีใ่หเ้ชา่และอตัราการเชา่พืน้ที่

 

อตัราการเชา่/

ขายพืน้ที ่

(รอ้ยละ)(3)

ณ ไตรมาส 2

จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. 2562

ธรุกจิศนูยก์ารคา้

ศนูยก์ารคา้ในกรงุเทพฯ และปรมิณฑล 14 916,381 14 769,626 3 146,756 94

ศนูยก์ารคา้ในตา่งจังหวดั(4) 18 786,134 18 718,910 2 67,224 90

รวมธุรกจิศนูยก์ารคา้ในประเทศ 32 1,702,516 32 1,488,536 5 213,980 92

ศนูยก์ารคา้ในตา่งประเทศ 1 83,837 1 83,837 73

รวมธุรกจิศนูยก์ารคา้ท ัง้หมด 33 1,786,353 33 1,572,374 5 213,980 91

ธรุกจิอืน่

อาคารส านักงาน 7 171,984 5 56,174 2 34,320 1 81,490 95

โรงแรม 2 561 หอ้ง 1 259 หอ้ง 1 302 หอ้ง 79

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวสงู) 4 1677 ยูนติ 4 1677 ยูนติ 81

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวราบ) 1 71 ยูนติ 1 71 ยูนติ 7

 
อตัราการเชา่/

ขายพืน้ที ่

(รอ้ยละ)

ณ ไตรมาส 2

จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. จ านวน ตร.ม. 2562

ธรุกจิอืน่

อาคารส านักงาน 3 148,666 1 67,440 2 81,226 93

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวสงู) 1 1991 ยูนติ 1 1991 ยูนติ 98

พื้นทีค่า้ปลกีในอาคารตา่งๆ 25,944 25,944 67

จ านวนโครงการและพืน้ทีใ่หเ้ชา่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของ GLAND

ณ ไตรมาส 2 ปี 2562

รวม GLAND GLANDRT

รวม

จ านวนโครงการและพืน้ทีใ่หเ้ชา่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของ CPN ณ ไตรมาส 2 ปี 2562

CPN CPNREIT(1) CPNCG(2)
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รำยไดจ้ำกกำรเชำ่และบริกำรของ

ศูนย์กำรคำ้เดมิเตบิโตรอ้ยละ 4.2 

จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น 

ตำม กำรทยอยปรับปรุงศนูยก์ำรคำ้ ทัง้ในกรุงเทพฯ และตำ่งจังหวัด ตัง้แตช่ว่งตน้ปี 2562 

อำจสง่ผลกระทบตอ่อัตรำกำรเชำ่พืน้ทีใ่นระยะสัน้ 

รำยไดจ้ำกกำรเชำ่และบรกิำรของศนูยก์ำรคำ้เดมิ (same store rental revenue growth) 

เตบิโตรอ้ยละ 4.2 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน แมว้่ำมีกำรแข่งขันทีรุ่นแรงในบำงพื้นที ่

อำท ินครรำชสมีำ แตโ่ดยภำพรวมของศูนยก์ำรคำ้อืน่ ๆ ยังมอีัตรำกำรเตบิโตของรำยได ้

คำ่เชำ่และบรกิำรเป็นไปตำมเป้ำหมำย โดยตวัเลขดงักลำ่วไม่นับรวม 1) ศนูยก์ำรคำ้ใหม่ที่

เปิดด ำเนินกำรในปี 2561 ไดแ้ก่ เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ 2) ศูนย์กำรคำ้ใหม่ทีเ่ปิด

ด ำเนินกำรในปี 2562 ไดแ้ก่ เซ็นทรัล ไอ-ซติี ้3) ศูนย์กำรคำ้ที่มีกำรปรับปรุงใหญ่ในปี 

2561 และ 2562 ไดแ้ก ่เซ็นทรัลเวลิด ์เซ็นทรัลพลำซำ ลำดพรำ้ว เซ็นทรัลพลำซำ ชลบรุ ี

เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย เซ็นทรัล ภเูก็ต เฟสตวิลั และเซ็นทรัลเฟสตวิลั พัทยำ บชี  

สรุปผลการด าเนนิงาน GLAND  

ณ วันที ่30 มถิุนำยน 2562 GLAND มสีนิทรัพยท์ีด่ ำเนนิกำรแลว้ ประกอบดว้ย 1) อำคำร

ส ำนักงำนใหเ้ชำ่ 3 อำคำร (อัตรำกำรเชำ่พืน้ทีร่วมรอ้ยละ 93) ซึง่นับรวมอำคำรส ำนักงำน 

2 โครงกำรทีไ่ดโ้อนไปยังทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ อำคำร

ส ำนักงำน จแีลนด ์(GLANDRT) 2) โครงกำรทีพั่กอำศยัเพือ่ขำย 1 โครงกำร (รวม 1,991 

ยูนติ โดยปัจจุบันเหลอือยู่ 32 ยูนติ) 3) พืน้ทีค่ำ้ปลกีใหเ้ชำ่ในอำคำรส ำนักงำนและทีพั่ก

อำศัยรวมกัน 25,943 ตร.ม. (อัตรำกำรเช่ำพื้นทีร่วมรอ้ยละ 67) และ 4) ทีด่นิยังไม่ได ้

พัฒนำอกี 4 แปลง โดยแบง่เป็น 2 แปลงส ำหรับกำรพัฒนำโครงกำรรูปแบบผสม (Mixed-

use development) และอกี 2 แปลงส ำหรับกำรพัฒนำโครงกำรทีพั่กอำศัย โดยบรษัิทฯ 

รับรูผ้ลกำรด ำเนนิงำนของ GLAND ตัง้แตว่นัที ่13 กนัยำยน 2561 เป็นตน้ไป 

ในไตรมำส 2 ปี 2562 บรษัิทฯ รับรูผ้ลกำรด ำเนนิงำนของ GLAND ดงันี ้

• รำยไดร้วม 396 ลำ้นบำท และก ำไรสทุธจิ ำนวน 59 ลำ้นบำท (งวดหกเดอืนแรกมี

รำยไดร้วม 814 ลำ้นบำท มกี ำไรสทุธจิ ำนวน 126 ลำ้นบำท)  

• หำกไม่รวมรำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำ GLAND มกี ำไรสทุธจิ ำนวน 74 ลำ้น

บำท (งวดหกเดอืนแรกมีก ำไรสุทธิจ ำนวน 141 ลำ้นบำท) ซึง่แตกต่ำงจำกงบ

ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จของ GLAND เนื่องจำกบริษัทฯ มีกำรบันทึกมูลค่ำ

อสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ ซึง่เทยีบเทำ่กับมลูคำ่ยุตธิรรมที ่GLAND บนัทกึไว ้

ณ วันทีเ่ขำ้ซือ้กจิกำร จงึสง่ผลใหค้ำ่เสือ่มและกำรตัดจ ำหน่ำย ซึง่เป็นตน้ทนุหลกั

ในกำรด ำเนนิงำนของ GLAND ทีบ่รษัิทฯ รับรูนั้น้สงูกวำ่คำ่เสือ่มและตดัจ ำหน่ำยที ่

GLAND บนัทกึตำมตน้ทนุเดมิ 

  รายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 

บรษัิทฯ มรีำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำทีไ่ม่น ำมำรวมในกำรวเิครำะหผ์ลกำรด ำเนนิงำน

ประจ ำไตรมำส 2 และงวดหกเดือนแรกปี 2562 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน 

ดงัตอ่ไปนี ้

• ในไตรมำส 2 ปี 2562 บรษัิทฯ บันทกึส ำรองค่ำใชจ้่ำยผลประโยชน์พนักงำนจำก

กำรประมำณกำรเงนิชดเชยเกษียณอำยุจ ำนวน 116 ลำ้นบำท รวมถงึมกีำรบันทกึ

ปรับปรุงค่ำใชจ้่ำยยอ้นหลังของ GLAND ประมำณ 15 ลำ้นบำท โดยรำยกำร

ดงักลำ่วถกูบนัทกึเป็นคำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 

• ตัง้แตไ่ตรมำส 3 ปี 2561 เป็นตน้มำ บรษัิทฯ บันทกึตน้ทนุค่ำเชำ่และบรกิำรจำก

กำรต่อสัญญำเชำ่ทีด่นิโครงกำรเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 2 โดยมกีำรบันทกึค่ำ

เช่ำที่ดนิดังกล่ำวตำมวธิีเสน้ตรง (Straight-line) ตลอดอำยุสัญญำเช่ำ ท ำให ้

ตน้ทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำรเพิม่ขึน้ประมำณ 100 ลำ้นบำทต่อไตรมำส (งวดหก

เดอืนแรกประมำณ 200 ลำ้นบำท) จงึไม่มคี่ำใชจ้่ำยดังกล่ำวเกดิขึน้ในชว่งครึง่ปี

แรกของปี 2561 
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• ในไตรมำส 1 ปี 2562 บรษัิทฯ ไดข้ำยเงนิลงทนุในหุน้ของบรษัิท ดสุติธำน ีจ ำกัด 

(มหำชน) (“DTC”) จ ำนวน 42.5 ลำ้นหุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 5.0 ของจ ำนวนหุน้สำมัญ

ทีอ่อกและช ำระแลว้ทัง้หมด ในรำคำหุน้ละ 12 บำท สง่ผลใหบ้รษัิทฯ มสีดัสว่นถอื

ครองหุน้ DTC ลดลงจำกรอ้ยละ 22.58 เป็นรอ้ยละ 17.58 และมกีำรบันทกึก ำไร

จำกกำรขำยเงนิลงทนุดงักลำ่วในรำยไดอ้ืน่จ ำนวน 44.8 ลำ้นบำท 

 

 

ในไตรมำส 2 ปี 2562 รำยไดร้วม

เท่ำกับ 9,197 ลำ้นบำท เตบิโต

รอ้ยละ 0.7 จำกชว่งเดยีวกันของ

ปีกอ่น 

 รายไดร้วม 

ในไตรมำส 2 ปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดร้วม 9,197 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.7 จำกชว่ง

เดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2562 เท่ำกับ 17,871 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

4.5 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน) โดยรำยไดร้วมของบริษัทฯ มีองค์ประกอบที่ส ำคัญ

ดงัตอ่ไปนี ้

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้รกิำร 

ในไตรมำส 2 ปี 2562 บริษัทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและใหบ้ริกำรจ ำนวน 7,664        

ลำ้นบำท เตบิโตรอ้ยละ 12.4 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน (งวดหกเดือนแรก ปี 2562 

เท่ำกับ 15,152 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 11.5 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน) แมว้่ำไดรั้บ

ผลกระทบจำกกำรปรับปรุงศูนยก์ำรคำ้และสภำวะกำรแข่งขันในบำงพื้นที่ทีก่ล่ำวไวก้่อน

หนำ้ก็ตำม โดยรำยไดท้ีเ่พิม่ขึน้มสีำเหตหุลกัมำจำกปัจจัยดงันี้ 

• รำยไดจ้ำกศูนย์กำรคำ้ใหม่ทีเ่ปิดด ำเนินกำร ไดแ้ก่ เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ 

เปิดใหบ้รกิำรตัง้แตเ่ดอืนกนัยำยน 2561 และเซ็นทรัล ไอ-ซติี ้เป็นใหบ้รกิำรตัง้แต่

เดอืนมนีำคม 2562 

• ผลประกอบกำรทีด่ขี ึน้ของศนูยก์ำรคำ้ทีป่รับปรุงใหญ่และทยอยเปิดใหบ้รกิำรในปี 

2561 และ 2562 ไดแ้ก ่เซ็นทรัลเวลิด ์และเซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3  

• ผลประกอบกำรของศูนย์กำรคำ้เดิมที่เติบโตขึน้อย่ำงโดดเด่น เช่น เซ็นทรัล

พลำซำ เวสต์เกต เซ็นทรัลเฟสติวัล อีสต์ว ิลล์ เซ็นทรัลเฟสติวัล เชียงใหม่ 

เซ็นทรัลเฟสตวิลั หำดใหญ ่และเซ็นทรัลพลำซำ นครศรธีรรมรำช เป็นตน้  

รำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร 

เนื่องจำกมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิฉบับที ่15 (TFRS 15) เรือ่งรำยไดท้ีท่ ำสญัญำ

กับลูกคำ้ มผีลบังคับใชต้ัง้แต่วันที ่1 มกรำคม 2562 เป็นตน้ไป บรษัิทฯ จงึปรับปรุงกำร

รับรูร้ำยไดจ้ำกธุรกจิอำหำรและเครือ่งดืม่ตัง้แตปี่ 2562 เป็นตน้ไป เพือ่ใหส้ะทอ้นลักษณะ

กำรประกอบธุรกิจกำรใหบ้ริกำรศูนย์อำหำร และปรับปรุงขอ้มูลของปีก่อน เพื่อกำร

เปรยีบเทยีบทีเ่หมำะสม  

ในไตรมำส 2 ปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำรจ ำนวน 221 ลำ้นบำท 

เตบิโตรอ้ยละ 24.1 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรก ปี 2562 เท่ำกับ 424 

ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 22.4 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น) โดยรำยไดท้ีเ่พิม่ขึน้มำจำก 

• ศนูยอ์ำหำรใหมท่ีเ่ซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสตำ้ รวมถงึศนูยอ์ำหำรทีป่รับปรุงใหมแ่ละ

เปิดใหบ้รกิำรระหว่ำงไตรมำส 3 ปี 2561 ถงึไตรมำส 2 ปี 2562 ทีเ่ซ็นทรัลเวลิด ์

เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3 และ เซ็นทรัลพลำซำ ชลบรุ ี 

• ผลประกอบกำรทีแ่ข็งแกร่งของศนูยอ์ำหำรเดมิในศนูยก์ำรคำ้ทัง้ในกรุงเทพฯ และ

ตำ่งจังหวดั อำท ิเซ็นทรัลพลำซำ นครศรธีรรมรำช เซ็นทรัลพลำซำ อบุลรำชธำนี 

เซ็นทรัลพลำซำ ล ำปำง เซ็นทรัลพลำซำ ขอนแกน่ เซ็นทรัลพลำซำ นครรำชสมีำ 

และ เซ็นทรัลพลำซำ พษิณุโลก 

รำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 
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บรษัิทฯ ไดป้รับวธิกีำรรับรูร้ำยไดค้ำ่บรกิำรในปี 2562 เป็นตน้ไป จำกเดมิบนัทกึเป็นรำยได ้

สทุธ ิเป็นรับรูร้ำยไดค้ำ่บรกิำรเต็มจ ำนวนในรำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม และรับรู ้

ในตน้ทนุกำรประกอบกจิกำรโรงแรมเมือ่มกีำรจ่ำยใหก้ับพนักงำน ท ำใหร้ำยไดแ้ละตน้ทุน

เพิม่ขึน้ 

ธุรกจิโรงแรมถือเป็นธุรกจิสนับสนุนธุรกจิหลักของบริษัทฯ โดยในไตรมำส 2 ปี 2562 

บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 264 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.5 

จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรกปี 2562 เทำ่กับ 573 ลำ้นบำท เทำ่กับชว่ง

เดยีวกนัของปีกอ่น) เป็นผลจำกกำรปรับวธิกีำรรับรูร้ำยไดด้ังกลำ่วขำ้งตน้ ในขณะทีผ่ลกำร

ด ำเนินกจิกำรโรงแรมปรับตัวลดลง โดยอัตรำกำรเขำ้พักเฉลีย่ของโรงแรมฮลิตัน พัทยำ 

อยู่ทีร่อ้ยละ 90 ลดลงจำกรอ้ยละ 92 ในชว่งเดยีวกันของปีก่อนเล็กนอ้ย เป็นผลมำจำก

ปรมิำณนักท่องเทีย่วในตลำดโดยรวมลดลงและภำวะกำรแขง่ขัน ในขณะทีอ่ัตรำกำรเขำ้

พักเฉลีย่โรงแรมเซ็นทำรำและคอนเวนชั่นเซ็นเตอร ์อุดรธำนี อยู่ทีร่อ้ยละ 67 ลดลงจำก

รอ้ยละ 73 ในปีก่อนหนำ้ เป็นผลจำกกลุ่มลูกคำ้ภำครัฐลดลงเนื่องจำกรอควำมชัดเจนใน

กำรจัดตัง้รัฐบำลในชว่งทีผ่่ำนมำ ประกอบกับรำคำหอ้งพักเฉลีย่ปรับตัวลดลงเล็กนอ้ยตำม

ภำวะตลำดโดยรวม  

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพย ์

ในไตรมำส 2 ปี 2562 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 485 ลำ้นบำท 

ลดลงรอ้ยละ 64.1 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2562 เท่ำกับ 627 

ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 60.0 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน) เป็นผลมำจำกจ ำนวนกำรโอน

อสังหำริมทรัพย์ลดลงจำกในช่วงเดียวกันของปีก่อนหนำ้ ซึ่งมีกำรโอนโครงกำร

อสังหำริมทรัพย์จ ำนวนหลำยยูนิตจำก 3 โครงกำร ที่ระยอง เชยีงใหม่ และขอนแก่น 

ขณะที่ในไตรมำส 2 ปี 2562 ไดม้ีกำรโอนโครงกำรคอนโดมิเนียม เอสเซ็นท์ วิลล์ 

เชยีงใหม่ บำงส่วน ประกอบกับกำรโอนโครงกำรบำ้นเดี่ยวนิยำม บรมรำชชนนี และ

โครงกำรคอนโดมเินยีม เบลล ์แอท แกรนด ์รำมำไนน ์ภำยใต ้GLAND เพยีงเล็กนอ้ย 

 

 

ในไตรมำส 2 ปี 2562 ตน้ทุนรวม

เท่ำกับ 4,416 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้

รอ้ยละ 1.5 จำกชว่งเดยีวกันของ

ปีกอ่น  

 ตน้ทนุรวม 

ในไตรมำส 2 ปี 2562 บรษัิทฯ มตีน้ทนุรวม 4,416 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 1.5 จำกชว่ง

เดยีวกนัของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรกปี 2562 เทำ่กบั 8,350 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.1 

จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น) โดยตน้ทนุรวมของบรษัิทฯ มอีงคป์ระกอบทีส่ ำคญัดงัตอ่ไปนี ้

ตน้ทนุคำ่เชำ่และคำ่บรกิำร 

ตน้ทุนค่ำเชำ่และค่ำบรกิำร ไดแ้ก่ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำจำ้งบรกิำรรักษำควำมปลอดภัย 

และรักษำควำมสะอำด ค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกับพนักงำน ค่ำเชำ่ทีด่นิ ค่ำเสือ่มรำคำและค่ำตัด

จ ำหน่ำย คำ่ซอ่มแซม คำ่เบีย้ประกัน และภำษีโรงเรอืนของทรัพยส์นิทีค่รอบครองไวเ้พื่อ

หำประโยชนจ์ำกรำยไดค้ำ่เชำ่ 

ในไตรมำส 2 ปี 2562 บริษัทฯ มีตน้ทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำรเท่ำกับ 3,945 ลำ้นบำท 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 15.4 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรกปี 2562 เทำ่กับ 7,614 

ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 13.4 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน) ซึง่เป็นไปในทศิทำงเดยีวกัน

กบักำรเพิม่ขึน้ของรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้รกิำร โดยมสีำเหตหุลกัมำจำกปัจจัยดงันี ้

• ตน้ทนุกำรด ำเนนิกำรและค่ำเสือ่มรำคำของศนูยก์ำรคำ้เปิดใหม่และศนูยก์ำรคำ้ที่

ปรับปรุงใหม่และเปิดตัวช่วงไตรมำส 3 ปี 2561 ถึงไตรมำส 2 ปี 2562 ไดแ้ก่  

เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ เซ็นทรัล ไอ-ซติี ้เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3  และ

เซ็นทรัลพลำซำ เชยีงรำย เป็นตน้ 
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• ตน้ทนุคำ่สำธำรณูปโภคซึง่เป็นตน้ทนุหลัก (คดิเป็นประมำณรอ้ยละ 30 ของตน้ทนุ

ค่ำเชำ่และค่ำบรกิำร) ไดม้กีำรปรับตัวเพิม่ขึน้จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน ซึง่เป็น

ผลจำกอตัรำเฉลีย่คำ่ไฟฟ้ำโดยอตัโนมัต ิ(Ft) ไดป้รับตวัสงูขึน้อยำ่งตอ่เนือ่งตัง้แต่

ปีก่อน และมกีำรใชป้รมิำณไฟฟ้ำเพิม่ขึน้เล็กนอ้ย สว่นใหญ่มำจำกศูนยท์ีท่ ำกำร

ปรับปรุงแลว้สร็จในชว่งทีผ่่ำนมำ อย่ำงไรก็ตำม บรษัิทฯ ยังคงมำตรกำรประหยัด

พลังงำนทีม่ปีระสทิธผิลอย่ำงต่อเนื่อง โดยตน้ทุนค่ำสำธำรณูปโภคในสว่นของ

ศนูยก์ำรคำ้เดมิเพิม่ขึน้ประมำณรอ้ยละ 1.8 จำกปีกอ่น  

• คำ่ซอ่มแซมบ ำรุงรักษำ และคำ่ใชจ้ำ่ยบคุลำกรเพิม่ขึน้จำกกำรเปิดศนูยก์ำรคำ้ใหม ่

ตน้ทนุบรกิำรศนูยอ์ำหำร 

บรษัิทฯ ไดป้รับปรุงกำรบันทกึตน้ทนุจำกธุรกจิอำหำรและเครือ่งดืม่ตัง้แต่ปี 2562 เป็นตน้

ไป เพือ่ใหเ้ป็นไปตำม TFRS 15 เชน่เดยีวกบัรำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร 

ในไตรมำส 2 ปี 2562 บริษัทฯ มีตน้ทุนบริกำรศูนย์อำหำรเท่ำกับ 95 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้   

รอ้ยละ 22.0 จำกจำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรก ปี 2562 เทำ่กบั 186 ลำ้น

บำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.9 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน)  โดยเพิ่มขึน้ใกลเ้คียงกับกำร

เตบิโตของรำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร ตน้ทนุทีเ่พิม่สงูขึน้มำจำกศนูยอ์ำหำรทีเ่ปิด

ใหม่ในปี 2561 ไดแ้ก่ เซ็นทรัล ภูเก็ต ฟลอเรสตำ้ และศูนย์อำหำรทีป่รับปรุงแลว้เสร็จ 

ไดแ้ก่ เซ็นทรัลพลำซำ พระรำม 3 และ เซ็นทรัลพลำซำ ชลบุรี รวมถงึกำรบริหำรศูนย์

อำหำรเดมิทีอ่ยูใ่นโซน Food Destination ไดอ้ยำ่งมปีระสทิธภิำพ และรักษำตน้ทนุใหอ้ยู่

ในระดบัทีเ่หมำะสมอยำ่งสม ำ่เสมอ 

ตน้ทนุจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 

บรษัิทฯ ไดป้รับวธิกีำรรับรูร้ำยไดค้ำ่บรกิำรในปี 2562 เป็นตน้ไป จำกเดมิบนัทกึเป็นรำยได ้

สทุธ ิท ำใหร้ำยไดแ้ละตน้ทนุเพิม่ขึน้ 

ในไตรมำส 2 ปี 2562 บรษัิทฯ มตีน้ทุนจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 92 ลำ้น

บำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 14.7 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรก ปี 2562 เทำ่กับ 

191 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 14.5 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น) เป็นผลจำกกำรปรับวธิกีำร

รับรูร้ำยไดค้่ำบริกำรดังกล่ำวขำ้งตน้  ประกอบกับค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและกำรตลำดที่

เพิม่ขึน้ เพือ่สง่เสรมิรำยไดข้องโรงแรมในสภำวะกำรทอ่งเทีย่วทีล่ดลง อยำ่งไรก็ด ีทัง้สอง

โรงแรมมีกำรบริหำรจัดกำรตน้ทุนไดอ้ย่ำงมีประสทิธภิำพ ทัง้ในส่วนของหอ้งพัก และ

อำหำรและเครือ่งดืม่ 

ตน้ทนุจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพย ์

ในไตรมำส 2 ปี 2562 บรษัิทฯ มตีน้ทนุจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 284 ลำ้นบำท 

ลดลงรอ้ยละ 63.3 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรก ปี 2562 เท่ำกับ 359 

ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 60.5 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น) ซึง่สอดคลอ้งกบักำรลดลงของ

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรัพยท์ีก่ลำ่วไวก้อ่นหนำ้นี ้ 

 

 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรเท่ำกับ 

1,684 ลำ้นบำท เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 

17.1 จำกชว่งเดียวกันของปีก่อน 

ปีกอ่น  

 

 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร ไดแ้ก่ ค่ำใชจ้่ำยบุคลำกรส่วนกลำงและผูบ้ริหำร ค่ำโฆษณำ

ประชำสมัพันธ ์คำ่เครือ่งใชส้ ำนักงำนและของใชส้ ิน้เปลอืง คำ่เชำ่โรงแรม ฮลิตนั พัทยำ ที่

จ่ำยให ้CPNREIT ค่ำธรรมเนียมและค่ำที่ปรึกษำต่ำงๆ รวมถงึค่ำเสือ่มรำคำและค่ำตัด

จ ำหน่ำยอปุกรณ์ส ำนักงำนและสนิทรัพยข์องโรงแรม 

บรษัิทฯ มคีำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรในไตรมำส 2 ปี 2562 เทำ่กับ 1,684 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 

รอ้ยละ 17.1 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรก ปี 2562 เทำ่กับ 3,127 ลำ้น
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บำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 18.4 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น) เป็นผลจำกคำ่ใชจ้่ำยบคุลำกรและ

คำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรอืน่ๆ ทีเ่พิม่ขึน้ตำมขนำดธุรกจิทีใ่หญ่ขึน้ และเพือ่รองรับกำรขยำย

ธุรกิจในอนำคต ประกอบกับค่ำใชจ้่ำยกำรตลำดที่สูงขึ้น ซึ่งสอดคลอ้งกับกิจกรรม

กำรตลำดในศนูยก์ำรคำ้ทีเ่พิม่ขึน้ ตำมแนวทำงวสิยัทัศน์ของบรษัิทฯ ในกำรเป็น “Center 

of Life” รวมถงึมคีำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรธุรกจิ GLAND ภำยหลังจำกกำรเขำ้ซือ้กจิกำรใน

ไตรมำส 3 ปี 2561 เป็นตน้มำ สง่ผลใหส้ดัสว่นคำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรต่อรำยไดร้วมอยู่ที่

รอ้ยละ 18.3 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 15.7 ในชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรกปี 2562 

อยูท่ีร่อ้ยละ 17.4 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 15.4 จำกชว่งเดยีวกนัของปีกอ่น) 

 

 

อัตรำก ำไรขัน้ตน้อยู่ทีร่อ้ยละ 48.9 

และอัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน

อยูท่ีร่อ้ยละ 34.6  

 

 อตัราก าไรข ัน้ตน้ และอตัราก าไรจากการด าเนนิงาน 

บรษัิทฯ มอีตัรำก ำไรขัน้ตน้ไมร่วมรำยไดอ้ืน่ส ำหรับไตรมำส 2 ปี 2562 รอ้ยละ 48.9 ลดลง

จำกรอ้ยละ 49.5 ในชว่งเดยีวกันของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรก ปี 2562 อยู่ทีร่อ้ยละ 50.2 

ลดลงจำกรอ้ยละ 50.6 ในปีก่อน) และมอีัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนไม่รวมรำยไดอ้ืน่ 

รอ้ยละ 34.6 ลดลงจำกรอ้ยละ 36.7 ในชว่งเดยีวกันของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรกปี 2562 

อยูท่ีร่อ้ยละ 36.5 ลดลงจำกรอ้ยละ 38.2 ในปีกอ่น)  

อัตรำก ำไรขัน้ตน้ของธุรกจิใหเ้ชำ่และบริกำร ซึง่เป็นธุรกจิหลักของบรษัิทฯ อยู่ทีร่อ้ยละ 

48.5 ลดลงจำกรอ้ยละ 49.9 ในชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2562 อยู่ที่

รอ้ยละ 49.8 ลดลงจำกรอ้ยละ 50.6 ในปีก่อน) หำกเปรียบเทยีบอัตรำก ำไรขัน้ตน้ของ

ศนูยก์ำรคำ้เดมิ (Same Store Gross Profit Margin) เตบิโตรอ้ยละ 1.9 จำกชว่งเดยีวกัน

ของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2562 เตบิโตรอ้ยละ 1.7 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน) 

ขณะทีอ่ัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำนของศนูยก์ำรคำ้เดมิ (Same Store Operating Profit 

Margin) เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.8 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน (งวดหกเดือนแรก ปี 2562 

เตบิโตรอ้ยละ 0.2 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน) โดยบริษัทฯ สำมำรถรักษำอัตรำก ำไร

ขัน้ตน้และอัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนใหอ้ยู่ในระดับใกลเ้คยีงกับเมื่อปีก่อนได ้ทัง้นี้ 

บรษัิทฯ ยังคงมุง่มั่นทีจ่ะควบคมุคำ่ใชจ้่ำยในกำรบรหิำรอย่ำงมปีระสทิธภิำพจำกกำรปฏบิัติ

ตำมมำตรกำรลดตน้ทนุตำ่งๆ เพือ่รักษำอตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำนใหไ้ดต้อ่ไป 

 

 

ในไตรมำส 2 ปี 2562 ก ำไรสุทธิ

เทำ่กบั 2,701 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ย

ละ 8.0 จำกชว่งเดยีวกนัของปีก่อน  

 ก าไรสทุธ ิ

ในไตรมำส 2 ปี 2562 บรษัิทฯ มกี ำไรสทุธเิทำ่กับ 2,701 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 8.0 จำก

ชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2562 เทำ่กับ 5,603 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 

2.7 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน) โดยเหตุผลหลักมำจำกก ำไรขัน้ตน้จำกธุรกิจขำย

อสังหำริมทรัพย์ทีล่ดลง ประกอบกับค่ำใชจ้่ำยในกำรตลำดและบรหิำรทีเ่พิม่ขึน้ ตำมที่

กลำ่วไวก้อ่นหนำ้ รวมถงึตน้ทนุทำงกำรเงนิปรับตัวเพิม่ขึน้จำกปีกอ่น เนื่องจำกมหีนี้สนิทีม่ี

ภำระดอกเบีย้สงูขึน้ ภำยหลังเขำ้ซือ้กจิกำร GLAND เมือ่เดอืนกันยำยน 2561 และมเีงนิ

กูย้ืมเพิ่มขึน้จำกกำรขยำยธุรกจิเพื่อสรำ้งกำรเตบิโตจำกแหล่งรำยไดใ้หม่ อย่ำงไรก็ดี 

บรษัิทฯ ยังมุ่งเนน้ทีจ่ะบรหิำรตน้ทุนและค่ำใชจ้่ำยอย่ำงมปีระสทิธภิำพและเหมำะสมกับ

สภำพแวดลอ้มกำรด ำเนนิธรุกจิ 
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ตน้ทุนทำงกำรเงินถัวเฉลี่ยถ่วง

น ้ำหนัก ณ สิน้ไตรมำส 2 ปี 2562 

อยูท่ีร่อ้ยละ 3.20   

 

 

อัตรำหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้สุทธิ

ตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ 0.47 เทำ่ 

 โครงสรา้งทางการเงนิ 

บริษัทฯ มีหนี้สนิที่มีภำระดอกเบี้ยเพิ่มขึน้จำก 30,398 ลำ้นบำท ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

2561 เป็น 37,545 ลำ้นบำท ณ วันที ่30 มถิุนำยน 2562 โดยสำเหตหุลักมำจำกเงนิกูย้มื

ระยะสัน้และระยะยำวจำกสถำบันกำรเงนิและกำรออกหุน้กูใ้หม่  ขณะทีอ่ัตรำดอกเบีย้ถัว

เฉลีย่ถ่วงน ้ำหนัก ณ สิน้ไตรมำส 2 ปี 2562 อยู่ทีร่อ้ยละ 3.20 ตอ่ปี ซึง่ลดลงจำกไตรมำส

ก่อนทีร่อ้ยละ 3.31 ต่อปี โดยมีหนี้สนิทีม่อีัตรำดอกเบี้ยคงทีใ่นสัดส่วนรอ้ยละ 46 และ

อตัรำดอกเบีย้ลอยตวัในสดัสว่นรอ้ยละ 54  

อัตรำหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้สุทธติ่อส่วนของผูถ้ือหุน้อยู่ที ่0.47 เท่ำ เพิม่ขึน้จำก 0.35 

เท่ำ ณ สิน้ปีก่อน เป็นผลมำจำกหนี้สนิทีม่ีภำระดอกเบี้ยเพิ่มขึน้จำกเหตุผลที่กล่ำวไว ้

เบือ้งตน้  

บริษัทฯ ยังคงใหค้วำมส ำคัญกับกำรบริหำรจัดกำรโครงสรำ้งทำงกำรเงินอย่ำงมี

ประสทิธภิำพ มีควำมยืดหยุ่นต่อสภำวะตลำดเงนิตลำดทุนที่ผันผวน และรักษำตน้ทุน

ทำงกำรเงนิใหอ้ยูใ่นระดบัทีเ่หมำะสมกบักำรด ำเนนิธรุกจิตอ่ไปในอนำคต  

 

ตารางที ่2: สรปุงบก าไรขาดทุน

ไตรมาส 2 ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 YoY QoQ 6 เดอืน 6 เดอืน YoY

2561 2562 2562 (รอ้ยละ) (รอ้ยละ) 2561 2562 (รอ้ยละ)

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 6,819 7,488 7,664 12% 2% 13,594 15,152 11%

ศนูยก์ารคา้ 6,645 7,135 7,319 10% 3% 13,248 14,454 9%

อาคารส านักงาน 174 353 345 99% (2%) 347 698 101%

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 263 309 264 1% (15%) 573 573 0%

รายไดจ้ากการบรกิารศนูยอ์าหาร 178 204 221 24% 8% 346 424 22%

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 1,351 142 485 (64%) 242% 1,567 627 (60%)

รายไดอ้ืน่ 527 577 563 7% (2%) 1,019 1,140 12%

รายไดร้วม 9,137 8,719 9,197 1% 5% 17,099 17,917 5%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 9,137 8,674 9,197 1% 6% 17,099 17,871 5%

ตน้ทุนคา่เชา่และคา่บรกิาร 3,418 3,769 4,045 18% 7% 6,717 7,814 16%

ศนูยก์ารคา้ 3,352 3,656 3,927 17% 7% 6,586 7,583 15%

อาคารส านักงาน 66 113 118 79% 5% 131 231 76%

ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม 80 99 92 15% (7%) 167 191 15%

ตน้ทุนบรกิารศนูยอ์าหาร 78 91 95 22% 4% 149 186 25%

ตน้ทุนการขายอสงัหารมิทรัพย์ 774 75 284 (63%) 278% 909 359 (61%)

ตน้ทนุรวม 4,350 4,034 4,516 4% 12% 7,942 8,550 8%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 4,350 3,934 4,416 2% 12% 7,942 8,350 5%

คา่ใชจ้า่ยการตลาดและบรหิาร 1,438 1,442 1,815 26% 26% 2,641 3,258 23%

ก าไรจากการด าเนนิงาน 3,349 3,243 2,866 (14%) (12%) 6,516 6,109 (6%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 3,349 3,298 3,097 (8%) (6%) 6,516 6,395 (2%)

ตน้ทุนทางการเงนิสทุธ/ิภาษี/อืน่ๆ 413 396 396 (4%) 0% 759 792 4%

ก าไรสุทธิ 2,935 2,847 2,470 (16%) (13%) 5,758 5,317 (8%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 2,935 2,902 2,701 (8%) (7%) 5,758 5,603 (3%)

ก าไรสุทธติอ่หุน้พืน้ฐาน (บาท) 0.65 0.63 0.55 (16%) (13%) 1.28 1.18 (8%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 0.65 0.65 0.60 (8%) (7%) 1.28 1.25 (3%)

หน่วย : ลา้นบาท
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(1) อสังหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ บันทกึบัญชตีำมรำคำตน้ทนุและตัดคำ่เสือ่มรำคำแบบเสน้ตรงตำมอำยขุองสนิทรัพย ์ทัง้นี้ มลูคำ่อสังหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ

ตำมรำคำประเมนิอยู่ที ่219,161 ลำ้นบำท ณ วันที ่31 ธันวำคม 2561 ดรูำยละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ี ่หมำยเหตปุระกอบงบกำรเงินประจ ำปี 2561 ขอ้ 14 หัวขอ้ 

“อสงัหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ” 

 

 

 

 

ตารางที ่3: สรปุฐานะทางการเงนิ

ณ สิน้ ไตรมาส 2 ณ สิน้ปี ณ สิน้ ไตรมาส 2 YoY YTD

2561 2561 2562 (รอ้ยละ) (รอ้ยละ)

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

เงนิสดและเงนิลงทุนชัว่คราว 2,593 3,067 2,736 6% (11%)

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 8,071 12,235 12,920 60% 6%

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 10,664 15,301 15,656 47% 2%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

อสงัหารมิทรัพยเ์พื่อการลงทุน (1) 84,343 108,412 103,064 22% (5%)

สทิธกิารเชา่ 13,881 14,086 21,323 54% 51%

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ 1,552 1,646 1,590 2% (3%)

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 12,566 22,262 26,592 112% 19%

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 112,342 146,407 152,570 36% 4%

สนิทรพัยร์วม 123,006 161,708 168,226 37% 4%

หนีส้นิหมนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ - ภายใน 1 ปี 5,634 10,876 12,093 115% 11%

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 11,174 13,737 12,869 15% (6%)

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 16,807 24,613 24,962 49% 1%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ 7,088 19,522 25,452 259% 30%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 35,198 43,397 43,729 24% 1%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 42,286 62,919 69,181 64% 10%

หนีส้นิรวม 59,093 87,532 94,143 59% 8%

สว่นของผูถ้อืหุน้

ก าไรสะสม - ยังไมไ่ดจั้ดสรร 50,257 55,094 55,009 9% (0%)

สว่นของผูถ้อืหุน้อืน่ 13,656 19,082 19,074 40% (0%)

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 63,912 74,176 74,083 16% (0%)

หน่วย : ลา้นบาท
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(1) ไมร่วมผลกระทบจำกกำรตอ่อำยสุญัญำเชำ่ทีด่นิขอศนูยก์ำรคำ้ เซน็ทรัลพลำซำ พระรำม 2 ซึง่เป้นรำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำ 

(2) ผลตอบแทนสนิทรัพยแ์ละผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้ค ำนวณจำกก ำไรสทุธยิอ้นหลงั 12 เดอืน 

(3) อตัรำสว่นหนีส้นิมภีำระดอกเบีย้สทุธจิำกเงนิสดและเทยีบเทำ่เงนิสดและเงนิลงทนุชัว่ครำว 

  

 

   

   

 

 

 

 

  

ตารางที ่4: อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั

ไตรมาส 2 ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 YoY QoQ 6 เดอืน 6 เดอืน YoY

2561 2562 2562 (รอ้ยละ) (รอ้ยละ) 2561 2562 (รอ้ยละ)

อตัราสว่นความสามารถในการท าก าไร

อัตราก าไรขัน้ตน้ (1) (รอ้ยละ) 49% 50% 49% (1%) (2%) 51% 50% (0%)

การใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร (1) 50% 50% 49% (1%) (1%) 51% 50% (1%)

การประกอบกจิการโรงแรม 69% 68% 65% (4%) (3%) 71% 67% (4%)

การบรกิารศนูยอ์าหาร 56% 55% 57% 1% 2% 57% 56% (1%)

การขายอสงัหารมิทรัพย์ 43% 47% 41% (1%) (6%) 42% 43% 1%

อัตราก าไรจากการด าเนนิงาน (รอ้ยละ) 37% 37% 31% (5%) (6%) 38% 34% (4%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 37% 38% 34% (3%) (4%) 38% 36% (2%)

อัตราก าไรสทุธ ิ(รอ้ยละ) 32% 33% 27% (5%) (6%) 34% 30% (4%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 32% 33% 29% (3%) (4%) 34% 31% (2%)

อัตราผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้(2) (รอ้ยละ) 24% 16% 16% (8%) (0%) 24% 16% (8%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 18% 15% 16% (2%) 0% 18% 16% (2%)

อตัราสว่นประสทิธภิาพในการด าเนนิงาน

อัตราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์(2) (รอ้ยละ) 12% 8% 7% (5%) (0%) 12% 7% (5%)

ไตรมาส 2 ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 YoY YTD

2561 2561 2562 (หน่วย) (หน่วย)

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง

อัตราสว่นสภาพคลอ่ง (เท่า) 0.63 0.62 0.63 0.00 0.01

อัตราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เท่า) 0.15 0.12 0.11 (0.04) (0.01)

อตัราสว่นวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ

อัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 0.92 1.18 1.27 0.35 0.09

อัตราสว่นหนีส้นิมภีาระดอกเบีย้สทุธติอ่สว่น

ของผูถ้อืหุน้(3) (เท่า)
0.16 0.37 0.47 0.31 0.10
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แผนธุรกจิในอนาคต 
 

  บรษัิทฯ ตัง้เป้ำหมำยทำงธุรกจิในระยะ 5 ปี (ปี 2562-2566) ทีจ่ะมรีำยไดเ้ตบิโตในอัตรำ

เฉลีย่ (CAGR) ประมำณรอ้ยละ 13 ตอ่ปี  เพือ่ใหบ้รรลเุป้ำหมำยดังกลำ่ว บรษัิทฯ ไดก้ ำหนด

แนวทำงกำรขยำยธรุกจิในรูปแบบกำรพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพยแ์บบผสม (Mixed-use 

Development) ประกอบดว้ย กำรพัฒนำโครงกำรศนูยก์ำรคำ้ใหม่ กำรปรับปรุงสนิทรัพยท์ีม่ี

อยู่ในปัจจุบันเพือ่เพิม่มูลคำ่ รวมถงึกำรปรับขึน้คำ่เชำ่ตำมปกต ิและกำรปรับปรุงกระบวนกำร

ด ำเนนิงำนเพือ่ใหม้ปีระสทิธภิำพมำกขึน้ นอกจำกนี ้ยังมกีำรพัฒนำโครงกำรทีพั่กอำศยั และ

อำคำรส ำนักงำน รวมถงึศกึษำโอกำสเขำ้ซือ้กจิกำร (M&A) ในสนิทรัพยท์ีม่ศีักยภำพเตบิโต

สงู และใหผ้ลตอบแทนกำรลงทนุทีด่ ี

ภำยใตค้วำมเจรญิทำงเศรษฐกจิทีข่ยำยตัวสูพ่ืน้ทีร่อบนอกกรุงเทพมหำนครและต่ำงจังหวัด 

บริษัทฯ มีกำรศึกษำโอกำสทำงธุรกิจคำ้ปลีกในรูปแบบใหม่รวมทั ้งนวัตกรรมดำ้นกำร

ออกแบบและตกแต่งศูนย์กำรคำ้ เพื่อยกระดับใหศู้นย์กำรคำ้มีควำมทันสมัย พรอ้มมอบ

ประสบกำรณ์ทีห่ลำกหลำยเพือ่ตอบสนองตอ่รูปแบบกำรใชช้วีติของลูกคำ้ทีเ่ปลีย่นแปลงไป

อยูเ่สมอทัง้ลกูคำ้ชำวไทยและนักทอ่งเทีย่วชำวตำ่งชำต ิ 

นอกจำกนัน้ บรษัิทฯ ไดศ้กึษำโอกำสกำรลงทนุในภมูภิำคเอเชยีตะวนัออกเฉยีงใตใ้นประเทศ

ทีม่โีอกำสและศักยภำพในกำรเตบิโต อำท ิมำเลเซยี และเวยีดนำม รวมถงึศกึษำโอกำสกำร

ลงทนุในธุรกจิใหม่ทีม่ศีักยภำพกำรเตบิโตสงู เพือ่ขยำยชอ่งทำงในกำรสรำ้งรำยไดใ้หม่และ

สอดคลอ้งกบัแผนกำรเตบิโตตำมเป้ำหมำยในอนำคตอยำ่งมั่นคงและยั่งยนื 

 

  การขยายธุรกจิในประเทศ 

บรษัิทฯ ไดป้ระกำศแผนเปิดศนูยก์ำรคำ้ใหมใ่นชว่งปี 2562 ถงึปี 2564 จ ำนวน 2 แหง่ ไดแ้ก ่

1) เซ็นทรลั วลิเลจ ซึง่เป็นลักชรูีเ่อำทเ์ล็ตระดับโลกแห่งแรกในประเทศไทย โดยคำดวำ่จะ

เปิดใหบ้รกิำรไดภ้ำยในไตรมำส 3 ปี 2562 และ 2) เซ็นทรลัพลาซา อยุธยา ซึง่คำดวำ่จะ

เปิดใหบ้รกิำรในปี 2564 

นอกจำกนี ้บรษัิทฯ เล็งเห็นโอกำสทีจ่ะพัฒนำโครงกำรอสงัหำรมิทรัพยร์ูปแบบผสม (Mixed-

use project) ในประเทศ เพือ่ตอ่ยอดธุรกจิใหเ้ตบิโตในระยะยำว และสรำ้งผลตอบแทนทีด่ี

ไดใ้นอนำคต โดยเมื่อวันที่ 1 เมษำยน 2562 บริษัทฯ ร่วมกับบริษัท ดุส ิตธำนี จ ำกัด 

(มหำชน) ประกำศแผนกำรพัฒนำโครงการดุสติ เซ็นทรลั พารค์ ซึ่งเป็นโครงกำร

อสงัหำรมิทรัพยร์ูปแบบผสมบนท ำเลทีม่ศีักยภำพสงูสดุแห่งหนึง่ในใจกลำงเมอืงกรุงเทพฯ 

บนทีด่นิกวำ่ 23 ไร่ บนทีด่นิบรเิวณหัวมมุถนนสลีมและถนนพระรำม 4 เชือ่มตอ่กบัระบบขนสง่

มวลชนทัง้รถไฟฟ้ำ BTS และรถไฟใตด้นิ MRT ในสว่นของโครงกำรมอีงคป์ระกอบดงันี ้

• ศูนยก์ารคา้เซ็นทรลั พารค์ พื้นที่เช่ำประมำณ 80,000 ตร.ม. โดยบริษัทฯ มี

สดัสว่นลงทนุในโครงกำรรอ้ยละ 85 น ำเสนอควำมโดดเดน่ในกำรสรำ้งประสบกำรณ์

ใหเ้ขำ้กับคนแตล่ะกลุม่ และคัดสรรแบรนดช์ัน้น ำระดับไอคอนของโลกและประเทศ

ไทยใหค้รอบคลุมทุกไลฟ์สไตลท์ีห่ลำกหลำยของคนเมอืง โดยใหค้วำมส ำคัญกับ

สดัสว่นพืน้ทีส่เีขยีวกวำ่ 1,000 ตร.ม. 

• อาคารส านกังานเซ็นทรลั พารค์ ออฟฟิศเซส พืน้ทีเ่ชำ่ประมำณ 90,000 ตร.ม. 

โดยบริษัทฯ มีสัดส่วนลงทุนในโครงกำรรอ้ยละ 100 ภำยใตค้อนเซ็ปต์ sharing 

economy สรำ้งสรรคพ์ืน้ทีใ่หผู้เ้ชำ่สำมำรถออกแบบและใชป้ระโยชนไ์ดอ้ย่ำงสงูสดุ 

• โรงแรมดุสติธาน ีกรุงเทพฯ ขนำด 250 หอ้ง โดยบริษัทฯ มีสัดส่วนลงทุนใน

โครงกำรรอ้ยละ 40 โดยโรงแรมยังคงเอกลักษณ์โดดเด่นของอำคำรเดมิดว้ยยอด

ชฎำสทีองซึง่ไดรั้บแรงบนัดำลใจจำกพระปรำงคว์ดัอรุณรำชวรำรำมฯ โดยน ำกลับมำ
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ออกแบบใหม่บนชัน้ดำดฟ้ำใหก้ลำยเป็นจุดชมววิบนยอดสงูของอำคำร พรอ้มพื้นที่

ส ำหรับจัดแสดงแกลลอรีแ่บบดจิติอล รวมถงึรำ้นอำหำรและรูฟท็อปบำร ์

• โครงการทีพ่กัอาศยั รวมทัง้ส ิน้ 389 ยนูติ ภำยใตช้ือ่ "ดสุติ เรสซเิดนเซส" จ ำนวน 

159 ยนูติ และ "ดสุติ พำรค์ไซด"์ จ ำนวน 230 ยนูติ โดยบรษัิทฯ มสีดัสว่นลงทนุใน

โครงกำรรอ้ยละ 40 น ำเสนอจุดเดน่ในแงข่องท ำเลทีต่ัง้ทีม่สี ิง่อ ำนวยควำมสะดวก

ครบครัน 

 

โครงกำรดุสติ เซ็นทรัล พำร์ค จะเริ่มท ำกำรก่อสรำ้งภำยหลังจำกท ำกำรรื้อถอนโรงแรม    

ดสุติธำน ีกรุงเทพฯ (เดมิ) เสร็จเรยีบรอ้ยแลว้ โดยคำดวำ่จะกอ่สรำ้งเสร็จทยอยเปิดใหบ้รกิำร

ภำยในปี 2567 เริม่จำกโรงแรมดสุติธำนี กรุงเทพฯ (โฉมใหม่) ตำมดว้ยศนูยก์ำรคำ้เซ็นทรัล 

พำรค์ และอำคำรส ำนักงำน เซ็นทรัล พำรค์ ออฟฟิศเซส ในสว่นของโครงกำรทีพั่กอำศัยจะ

เปิดจองภำยในปี 2562 โดยจะกอ่สรำ้งแลว้เสร็จและพรอ้มโอนใหล้กูคำ้ภำยในปี 2568 

โครงกำรของ GLAND บรษัิทฯ ยังคงศกึษำแผนกำรพัฒนำโครงกำรบนทีด่นิเปลำ่ทีอ่ยูภ่ำยใต ้

GLAND ซึง่เป็นท ำเลทีม่ีศักยภำพสูงในกรุงเทพฯ อย่ำงต่อเนื่อง โดยคำดว่ำจะไดข้อ้สรุป

ภำยในปี 2562 ในขณะเดยีวกนับรษัิทฯ มแีผนทีจ่ะเพิม่ประสทิธภิำพในสนิทรัพยท์ีด่ ำเนนิกำร

แลว้ใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุ เพื่อเพิม่ขดีควำมสำมำรถในกำรเตบิโตของ GLAND ต่อไปใน

อนำคต 

   

การขยายธุรกจิตา่งประเทศ 

โครงการเซ็นทรลั ไอ-ซติี ้ในประเทศมำเลเซยี ทีบ่ริษัทไดเ้ล็งเห็นโอกำสเขำ้ไปขยำย

ธรุกจิเพือ่กระจำยควำมเสีย่งและเตบิโตตอ่ไปในตำ่งประเทศ ไดเ้ปิดใหบ้รกิำรบำงสว่น (Soft 

Opening) เมือ่วันที ่23 มนีำคม 2562 และเปิดใหบ้รกิำรเต็มรูปแบบเมื่อวันที ่15 มถิุนำยน 

2562 ไดน้ ำเสนอเอกลักษณ์ควำมเป็นไทยทีโ่ดดเดน่ทัง้ในดำ้นกำรตกแตง่และศนูยอ์ำหำรที่

ยังคงตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลข์องคนมำเลเซยีบนท ำเลศกัยภำพสงู 

นอกจำกนี้ บรษัิทฯ อยู่ระหว่ำงเตรียมแผนกำรลงทุนในประเทศเวยีดนำม ซึง่เป็นตลำดทีม่ี

แนวโนม้กำรเตบิโตทีโ่ดดเดน่ และจะเป็นแรงขับเคลือ่นส ำคัญในกำรเตบิโตของธุรกจิระยะ

ยำวอกีแหง่หนึง่ 

 

  การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์บบผสมในบรเิวณใกลศู้นยก์ารคา้ของบรษิทัฯ  

บริษัทฯ เล็งเห็นศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรศูนย์กำรคำ้ในลักษณะพื้นที่แบบผสม 

(Mixed-use project) โดยวำงแผนใชป้ระโยชน์จำกทีด่นิทีเ่หลอือยู่ในบรเิวณศนูยก์ำรคำ้ใน

ปัจจุบันเพื่อพัฒนำธุรกจิเกีย่วเนื่องอืน่ๆ อำท ิโครงกำรทีพั่กอำศัย อำคำรส ำนักงำน และ

โรงแรม เพื่อสนับสนุนธุรกจิศูนย์กำรคำ้ซึง่เป็นธุรกจิหลักใหเ้กดิประโยชน์สูงสุดและสรำ้ง

มลูคำ่เพิม่แกบ่รษัิทฯ  

โครงกำรทีพั่กอำศัย ปัจจุบันบรษัิทฯ ไดเ้ปิดตัวโครงกำรทีพั่กอำศัยรูปแบบคอนโดมเินียม

จ ำนวน 9 โครงกำรในกรุงเทพฯ และตำ่งจังหวัด ซึง่ไดก้อ่สรำ้งแลว้เสร็จและทยอยโอนแลว้ 

4 โครงกำร และอยู่ระหวำ่งกำรก่อสรำ้งอกี 5 โครงกำร รวมถงึมโีครงกำรทีพั่กอำศัยรูปแบบ

บำ้นเดี่ยว จ ำนวน 1 โครงกำรในกรุงเทพฯ นอกจำกนี้ บริษัทฯ ยังคงศึกษำบริเวณที่มี

ศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรทีพั่กอำศัยอย่ำงต่อเนื่อง โดยมแีผนกำรประกำศโครงกำร

ใหมใ่นอนำคตตอ่ไป 
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ตารางที ่5: ความคบืหนา้ของโครงการในอนาคต

ปจัจบุนั >>

โครงการ พืน้ที่ ก าหนดเสร็จ

ศนูยก์ารคา้ ตร.ม.ใหเ้ชา่ ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

เซ็นทรลั วลิเลจ 40,000 3/2562    เปิดบรกิาร

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เซ็นทรลัพลาซา อยุธยา รอสรปุ 2564 สรปุแผนการพฒันา  กอ่สรา้ง ตกแตง่ และเจรจารา้นคา้

ตา่งประเทศ เปิดบรกิารบางสว่น

เซ็นทรลั ไอ-ซติี ้(มาเลเซยี) 83,000 1/2562   เปิดบรกิารเต็ม

ทีพั่กอาศัย - คอนโดมเินียม หอ้ง ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

ฟิล พหล 34 358 4/2562  ยอดจองมากว่ารอ้ยละ 30     พรอ้มโอน

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เอสเซ็นท ์นครราชสมีา 380 4/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100     พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงราย 312 4/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100  พรอ้มโอน

เอสเซ็นท ์วลิล ์เชยีงใหม่ 450 3/2562   ยอดจองรอ้ยละ 100   พรอ้มโอน      

เอสเซ็นท ์อบุลราชธานี 395 2563   ยอดจองมากกว่ารอ้ยละ 70

เอสเซ็นท ์พารค์วลิล ์เชยีงใหม ่ 450 2563 เปิดตวั

ทีพั่กอาศัย - บา้นเดีย่ว ยนูติ ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

นยิาม บรมราชชนนี 71 4/2561    ขายและโอนแลว้ 5 ยูนติ 

โครงการพัฒนารูปแบบผสม ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

ดสุติ เซ็นทรลั พารค์ * 2567-68     เปิดตวั    รือ้ถอนโครงการปจัจบุนั  กอ่สรา้ง ตกแตง่ และเจรจาผูเ้ช่า

* โครงการร่วมทนุกบับรษัิท ดสุติธานี จ ากดั (มหาชน) บนทีด่นิ 23 ไร่ ตรงมุมถนนสลีม - พระราม 4 ซึง่ประกอบดว้ย

1.) ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัล พารค์ : พืน้ทีเ่ชา่ประมาณ 80,000 ตร.ม. โดยบรษัิทฯ มสีัดสว่นการลงทนุในโครงการอยูร่อ้ยละ 85

2.) อาคารส านักงานเซ็นทรัล พารค์ ออฟฟิศเซส : พืน้ทีเ่ชา่ประมาณ 90,000 ตร.ม. โดยบรษัิทฯ มสีัดสว่นการลงทนุในโครงการอยูร่อ้ยละ 100

3.) โรงแรมดสุติธานี กรุงเทพฯ : โรงแรมขนาด 250 หอ้ง โดยบรษัิทฯ มสีัดสว่นการลงทนุในโครงการอยูร่อ้ยละ 40

4.) โครงการทีพั่กอาศัย ภายใตช้ือ่ "ดสุติ เรสซเิดนเซส" และ "ดสุติ พารค์ไซด"์ จ านวนทัง้ส ิน้ 389 ยนูติ โดยบรษัิทฯ มสีัดสว่นการลงทนุในโครงการอยูร่อ้ยละ 40

2562 2563

ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4 ไตรมาส 1 ไตรมาส 2 ไตรมาส 3 ไตรมาส 4


