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ภาพรวมผลการด าเนนิงาน 
 

ในไตรมำส 2 ปี 2564 สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของไวรัสโคโรน่ำ 2019 (COVID-19) ในหลำยประเทศกำรแพร่ระบำดมี

แนวโนม้ทีด่ขี ึน้จำกกำรกระจำยวัคซนี สง่ผลใหก้จิกรรมทำงเศรษฐกจิของประเทศเหล่ำนัน้เริม่ฟ้ืนตัวขึน้ ในขณะทีเ่ศรษฐกจิ

ไทยไดร้ับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของ COVID-19 ระลอกทีส่ำม ตัง้แต่ชว่งตน้เดอืนเมษำยน 2564 เป็น

ตน้มำ อย่ำงไรก็ด ีทำงภำครัฐและภำคเอกชนร่วมกันด ำเนนิกำรกระจำยวัคซนีเพือ่ใหก้จิกรรมทำงเศรษฐกจิด ำเนนิต่อไปได ้

หำกเทยีบกับชว่งปีกอ่นหนำ้ทีม่กีำรประกำศมำตรกำรล็อคดำวน ์สง่ผลใหภ้ำพรวมเศรษฐกจิไนไตรมำส 2 ปี 2564 เมือ่เทยีบ

กับช่วงเดยีวกันของปีก่อนปรับตัวดขีึน้ โดยภำคกำรส่งออกฟ้ืนตัวขึน้ตำมเศรษฐกจิประเทศคู่คำ้ อย่ำงไรก็ตำม ภำคกำร

ท่องเทีย่วซึง่เป็นแรงขับเคลือ่นเศรษฐกจิไทยที่ส ำคัญ ยังคงไดร้ับผลกระทบต่อเนื่องจำกมำตรกำรจ ำกัดกำรเดนิทำงของ

นักท่องเที่ยวต่ำงชำตทิี่จะเขำ้มำในประเทศ ซึง่ทำงภำครัฐไดอ้อกมำตรกำรเปิดรับนักท่องเที่ยวหรือภูเก็ตแซนด์บอกซ์

ในช่วงเดือนกรกฎำคม 2564 และเตรียมกำรน ำร่องเปิดประเทศในจังหวัดอื่นๆ ต่อไป นอกจำกนี้ยังก ำหนดนโยบำย

ช่วยเหลือเยียวยำเพิม่เตมิแก่กลุ่มที่ไดร้ับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์ COVID-19 แต่จำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดที่มี

จ ำนวนผูต้ดิเชือ้เพิม่สูงขึน้ ส่งผลใหปี้ 2564 เศรษฐกจิไทยมีแนวโนม้ขยำยตัวไดต้ ่ำกว่ำที่เคยคำดกำรณ์ไว ้ธนำคำรแห่ง

ประเทศไทยจงึไดป้รับลดประมำณกำรเตบิโตของเศรษฐกจิไทยในปี 2564 จำกเดมิคำดว่ำขยำยตัวระหว่ำงรอ้ยละ 3.0 มำ

เป็นขยำยตัวรอ้ยละ 0.7 โดยคงอัตรำดอกเบี้ยนโยบำยไวท้ี่รอ้ยละ 0.5 เพื่อกระตุน้เศรษฐกจิและรักษำเสถียรภำพระบบ

กำรเงนิตอ่ไป 

บรษัิท เซ็นทรัลพัฒนำ จ ำกัด (มหำชน) และบรษัิทย่อย (“บรษัิทฯ” หรือ “เซ็นทรัลพัฒนำ”) รำยงำนผลกำรด ำเนินงำน

ประจ ำไตรมำส 2 ปี 2564 มรีำยไดร้วม 6,364 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 34.5 และก ำไรสทุธ ิ1,269 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

171.6 (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 บรษัิทฯ มรีำยไดร้วม 15,893 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 1.6 และก ำไรสทุธ ิ5,103 ลำ้นบำท 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.9 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น) หำกไมร่วมรำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้ประจ ำและผลกระทบจำกมำตรฐำนรำยงำน

ทำงกำรเงนิ บรษิทัฯ มรีายไดร้วม 5,933 ลา้นบาทและมกี าไรสุทธ ิ629 ลา้นบาท (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 บรษัิทฯ 

มรีำยไดร้วม 12,582 ลำ้นบำทและก ำไรสทุธ ิ1,886 ลำ้นบำท) โดยหลักรำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรไตรมำส 2 ปี 2564 ปรับตัว

ดขี ึน้หำกเทยีบกับชว่งเดยีวกันของปีก่อนหนำ้ทีไ่ดร้ับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรระบำดและมำตรกำรล็อคดำวน์ท ำใหม้ี

กำรปิดใหบ้รกิำรศูนยก์ำรคำ้ชั่วครำว ทัง้นี้ บรษัิทฯ ไดด้ ำเนินกำรลดตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยกำรบรหิำรอย่ำงมีประสทิธภิำพ

อย่ำงต่อเนื่องและเป็นไปตำมแผนงำนที่วำงไว ้เพือ่ลดผลกระทบทีเ่กดิขึน้ต่อผลกำรด ำเนนิงำนใหไ้ดม้ำกที่สุด เพือ่รักษำ

ผลประโยชนข์องผูม้สีว่นไดส้ว่นเสยีทกุกลุม่  

สบืเนื่องจำกทีบ่รษัิทฯ ไดร้ับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของไวรัสโคโรน่ำ 2019 (COVID-19) ระลอกทีส่ำม

ตัง้แต่ช่วงเดือนเมษำยน เป็นตน้มำ โดยศูนย์กำรคำ้ยังเปิดใหบ้ริกำรตำมปกตเินื่องจำกระหว่ำงไตรมำสยังไม่ไดม้ีกำร

ประกำศล็อคดำวน์จำกภำครัฐ อย่ำงไรก็ตำม บรษัิทฯ ไดใ้หค้วำมส ำคัญในกำรด ำเนินมำตรกำรเชงิรุกดำ้นกำรรักษำควำม

สะอำดและควำมปลอดภัยของลูกคำ้และผูม้ำใชบ้รกิำรภำยในศนูยอ์ยำ่งเขม้งวดโดยมมีำตรกำรดูแลป้องกันอย่ำงครอบคลุม

และท่ัวถงึภำยในศูนย์ พรอ้มทัง้ค ำนึงถงึผูม้ีส่วนไดส้่วนเสยีทุกภำคส่วนเป็นหลัก และมีนโยบำยบรหิำรตน้ทุนและจัดสรร

ทรัพยำกรภำยในบรษัิทใหเ้กดิประสทิธภิำพสงูสดุ รวมไปถงึกำรบรหิำรจัดกำรกระแสเงนิสดใหม้คีวำมเพยีงพอต่อกำรด ำเนนิ

ธุรกจิในสภำวะกำรณ์ทีย่ังคงมคีวำมไม่แน่นอน ปัจจุบันบรษัิทฯ บรหิำรจัดกำรศูนยก์ำรคำ้ทัง้สิน้ 34 แห่ง มพีืน้ทีใ่หเ้ชำ่สทุธิ

รวม 1.8 ลำ้นตำรำงเมตร (ตร.ม.) รวมถงึมอัีตรำกำรเชำ่พืน้ทีศู่นยก์ำรคำ้ในประเทศเฉลีย่ณ สิน้ไตรมำส 2 ปี 2564 เท่ำกับ

รอ้ยละ 91 
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เหตกุารณ์ส าคญัในไตรมาส 2 ปี 2564 

การบรหิารจดัการและด าเนนิธุรกจิภายใตส้ถานการณ์ COVID-19 

▪ สรา้งความเชือ่ม ัน่แกลู่กคา้ทีม่าใชบ้รกิาร และจดัสถานทีก่ระจายวคัซนีในศนูยก์ารคา้ท ัว่ประเทศ 

ศนูยก์ำรคำ้ไดเ้ปิดใหบ้รกิำรตำมปกตใินชว่งเดอืนเมษำยน ถงึ มถินุำยน 2564 โดยมกีำรปรับเวลำกำรเปิดและปิดศูนย์

ตำมกำรก ำหนดจำกภำครัฐ รวมถงึไดปิ้ดกำรใหบ้รกิำรในบำงธุรกจิภำยในศูนยก์ำรคำ้ตำมมำตรกำรกำรควบคุมกำร

แพร่ระบำด ส ำหรับมำตรกำรหำ้มรับประทำนอำหำรภำยในรำ้นมผีลกระทบประมำณครึง่เดอืนของไตรมำสนี้ ซึง่ในชว่ง

ปลำยเดอืนมถิุนำยนมกีำรประกำศหำ้มรับประทำนอำหำรภำยในรำ้นอำหำรอกีครัง้ อย่ำงไรก็ตำม ไตรมำส 2 ปี 2564 

ภำพรวมผูม้ำใชบ้รกิำรภำยในศูนยก์ำรคำ้ไดร้ับผลกระทบบำงสว่น ซึง่ศูนยใ์นต่ำงจังหวัดผลกระทบยังอยู่ในวงจ ำกัด 

เนื่องจำกมีฐำนลูกคำ้ในประเทศที่แข็งแกร่งและจ ำนวนผูต้ ิดเชื้อยังอยู่ในระดับที่ต ่ำ ซึง่บริษัทฯ มีกำรติดตำม

สถำนกำรณ์อย่ำงใกลช้ดิ พรอ้มปรับกลยุทธก์ำรบรหิำรศูนยก์ำรคำ้และกจิกรรมกำรตลำดเพือ่ตอบรับควำมตอ้งกำร

ของกลุม่ลูกคำ้ในประเทศอยู่ตลอดเวลำ กอปรกับกำรปฏบัิตติำมแผนแม่บท “เซ็นทรัล สะอำด มั่นใจ” เพือ่ตอบรับวถิี

ชีวิตใหม่ (New Normal) สำมำรถเพิ่มควำมมั่นใจใหกั้บผูม้ำใชบ้ริกำรได ้ ในส่วนของยอดขำยรำ้นคำ้มีระดับที่

คอ่นขำ้งใกลเ้คยีงและสอดคลอ้งกับระดับของจ ำนวนผูม้ำใชบ้รกิำรภำยในศนูย ์

 

นอกจำกนี้ บรษัิทฯ ไดร้่วมมอืกับภำครัฐและเอกชนต่ำงๆ ในกำรจัดศูนยก์ำรคำ้ของบรษัิทฯ กว่ำ 23 แห่งท่ัวประเทศ 

รวมพื้นที่กว่ำ 40,000 ตร.ม. ที่มีศักยภำพในกำรใหบ้รกิำรฉีดวัคซนีใหกั้บประชำชนได ้โดยจัดสรรพื้นที่ส่วนกลำง 

หรือ Convention Hall ที่มีพื้นที่ขนำดใหญ่ สำมำรถรองรับเจำ้หนำ้ที่และประชำชนจ ำนวนมำก อกีทัง้มีกำรบรหิำร 

Social Distancing อย่ำงเป็นระบบเพื่อไม่ใหเ้กดิควำมแออัด และสำมำรถเร่งกำรฉีดวัคซนีใหป้ระชำชนทุกภูมภิำค

อยำ่งรวดเร็วทีส่ดุ  

 

▪ ด าเนนิมาตรการใหค้วามชว่ยเหลอืรา้นคา้ ผูเ้ชา่ และพนัธมติรทางธุรกจิอยา่งตอ่เนือ่ง 

บรษัิทยังคงใหค้วำมชว่ยเหลอืในดำ้นกำรใหส้ว่นลดค่ำเชำ่อยำ่งต่อเนื่องระหว่ำงทีย่ังมผีลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำร

แพร่ระบำดโดยไดพ้จิำรณำใหส้่วนลดค่ำเช่ำแลว้แต่กรณีตำมผลกระทบที่ไดร้ับและอยู่ในระดับที่เหมำะสม เพื่อ

ชว่ยเหลอืเยยีวยำรำ้นคำ้ในศูนยก์ำรคำ้ของบรษัิทฯ โดยพจิำรณำจำกกำรฟ้ืนตัวของจ ำนวน Traffic ของศูนยก์ำรคำ้ 

ประเภทของธุรกจิทีไ่ดร้ับผลกระทบ และยอดขำยรำ้นคำ้ เป็นหลัก ซึง่ระหว่ำงชว่งล็อคดำวน์ทำงบรษัิทยกเวน้ค่ำเชำ่

ใหกั้บรำ้นคำ้ที่ไม่สมำรถเปิดใหบ้รกิำรไดต้ำมปกต ิและภำยหลังจำกกำรกลับมำเปิดใหบ้รกิำรแลว้จะพจิำรณำให ้

สว่นลดค่ำเชำ่ตำมปัจจัยที่กล่ำวขำ้งตน้ นอกจำกนี้ยังมีกำรช่วยเหลอืโดยกำรเปิดโอกำสใหเ้ขำ้ถงึช่องทำงกำรขำย

แบบ Omnichannel เชน่ Chat & Shop, Drive-Thru และ Delivery พรอ้มจัดแคมเปญและกจิกรรมสง่เสรมิกำรขำย

ตำ่งๆ เพือ่ชว่ยขับเคลือ่นเศรษฐกจิและชว่ยเหลอืรำ้นคำ้ทีเ่ป็นผูป้ระกอบกำรขนำดเล็ก (SME)  

 

▪ ควบคมุคา่ใชจ้า่ยและตน้ทนุเพือ่รกัษาอตัราการท าก าไรและกระแสเงนิสดอยา่งตอ่เนือ่ง  

โดยบรษัิทฯ มกีำรจัดกำรและบรหิำรตน้ทุน ค่ำใชจ่้ำยผันแปรต่ำงๆ อำท ิค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำใชจ่้ำยผูใ้หบ้รกิำรจำก

ภำยนอก (Outsource) ใหเ้หมำะสมและรัดกมุ รวมถงึมกีำรลดค่ำใชจ่้ำยทีไ่ม่จ ำเป็นท่ัวทัง้องคก์รซึง่เป็นไปตำมแผน

ทีว่ำงไว ้เพือ่บรรเทำผลกระทบจำกำรทีร่ำยไดท้ีย่ังไม่ฟ้ืนตัวมำอยู่ในระดับปกตแิละเพือ่รักษำควำมสำมำรถในกำรท ำ

ก ำไร และเพื่อรองรับสภำวะกำรด ำเนินธุรกจิท่ำมกลำงวกิฤต COVID-19 ทัง้นี้ บรษัิทฯ ไดเ้ตรียมควำมพรอ้มดำ้น

กระแสเงนิสดและสภำพคล่องใหเ้พยีงพอต่อกำรด ำเนนิธุรกจิอย่ำงต่อเนื่องในสถำนกำรณ์ทีย่ังมคีวำมไม่แน่นอนและ

เป็นกำรรักษำโครงสรำ้งเงนิทนุ  

   

การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยแ์บบผสม (Mixed-use development) 

 ณ ไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มีโครงกำรอสังหำรมิทรพย์ที่พัฒนำมำแลว้ทัง้สิน้ 18 โครงกำร โดยเนน้กลยุทธ์กำรพัฒนำ

โครงกำรคอนโดมเินียมทีอ่ยู่ใกลบ้รเิวณศูนยก์ำรคำ้ซึง่ไดร้ับกำรตอบรับเป็นอย่ำงดทัีง้ในดำ้นกำรจองซือ้ เนน้ย ้ำควำมเป็นผูน้ ำ

ในกำรพัฒนำอสงัหำรมิทรัพยแ์บบ Mixed-use เพือ่กำรสรำ้งฐำนกำรเตบิโตของรำยได ้ประกอบกับกำรพัฒนำโครงกำรแนวรำบ

ทีม่ศัีกยภำพสงู เพือ่ตอบโจทยก์ำรใชช้วีติของลูกคำ้ในยุค New Normal ทีม่คีวำมตอ้งกำรพืน้ทีส่ว่นตัวมำกขึน้ อยูบ่นท ำเลที่ด ี

และอยู่ใกลศู้นย์กำรคำ้ซึง่มีสิง่อ ำนวยควำมสะดวกอย่ำงครบครัน ในระหว่ำงไตรมำสไดม้ีลูกคำ้สนใจเดนิทำงมำเยี่ยมชม

โครงกำรจรงิ รวมถงึชมโครงกำรผ่ำนทำงออนไลน์แบบ virtual tour อย่ำงต่อเนื่อง โดยล่ำสดุบรษัิทฯ อยู่ระหว่ำงกำรกอ่สรำ้ง

โครงกำรนีรต ิดอนเมอืง และคำดวำ่จะเปิดตัวโครงกำรและเปิดใหล้กูคำ้จองซือ้ไดใ้นชว่งครึง่ปีหลังเป็นตน้ไป 

 

 



บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
หนำ้ที ่3  

 

ส ำหรับโครงกำรทีพ่ักอำศัยทัง้ 18 โครงกำร ณ สิน้ไตรมำส 2 ปี 2564 ประกอบดว้ย 

▪ โครงกำรคอนโดมีเนียมที่ขำยหมดและโอนครบแลว้จ ำนวน 6 โครงกำร ไดแ้ก่ 1) เอสเซ็นท ์ระยอง 2) เอสเซ็นท์ 

เชยีงใหม่ 3) เอสเซ็นท์ ขอนแก่น 4) เอสเซ็นท์ นครรำชสีมำ 5) เอสเซ็นท์วลิล์ เชยีงรำย และ 6) เอสเซ็นท์วลิล์ 

เชยีงใหม ่

▪ โครงกำรแนวรำบจ ำนวน 5 โครงกำรทีอ่ยูร่ะหวำ่งกำรขำยและโอน ไดแ้ก ่1) เอสเซ็นท ์ทำวน ์พษิณุโลก เป็นโครงกำร

ทำวนโ์ฮม 2) โครงกำร นนิญำ กัลปพฤกษ์ เป็นโครงกำรบำ้นแฝด 3) นีรต ิเชยีงรำย และ 4) นีรต ิบำงนำ 5) โครงกำร

นยิำม บรมรำชชนนี เป็นโครงกำรบำ้นเดีย่ว ซึง่แตล่ะโครงกำรไดร้ับควำมสนใจทัง้ในรูปแบบเขำ้เยีย่มชมโครงกำรและ

แบบออนไลน ์รวมถงึมกีำรโอนโครงกำรอยำ่งตอ่เนื่อง 

▪ โครงกำรคอนโดมเีนียมทีส่รำ้งแลว้เสร็จและอยู่ระหว่ำงกำรโอนจ ำนวน 4 โครงกำร ไดแ้ก ่1) เอสเซ็นท ์อบุลรำชธำนี 

2) เอสเซ็นท ์พำรค์วลิล ์เชยีงใหม ่3) ฟิล พหล 34 และ 4) เบ็ล แกรนด ์พระรำม 9 

▪ โครงกำรคอนโดมเินียมที่อยู่ระหว่ำงก่อสรำ้งจ ำนวน 3 โครงกำร ไดแ้ก ่1) เอสเซ็นท ์โครำช 2) เอสเซ็นท ์ระยอง 2 

และ 3) เอสเซ็นท ์หำดใหญ ่ซึง่ไดร้ับควำมสนใจจำกลกูคำ้และมยีอดจองเพิม่ขึน้อย่ำงต่อเนื่อง 

 

การรว่มลงทนุกบัพารท์เนอรท์างธุรกจิ เพือ่เสรมิสรา้งการเตบิโตระยะยาว (Joint Investment) 

 ▪ เมือ่วันที ่17 พฤษภำคม 2564 บรษัิทฯ ไดป้ระกำศร่วมลงทนุในโครงกำรอสังหำรมิทรัพยร์ูปแบบผสมบรเิวณถนนวทิยุ 

ซอยสมคดิ กรุงเทพมหำนคร โดยร่วมลงทุนในบรษัิท เซ็นทรัล แอนด ์ฮ่องกงแลนด ์จ ำกัด (“CHKL”) ซึง่เป็นบรษัิท

ร่วมทนุระหวำ่งบรษัิท ซอี ีโฮลดิง้ จ ำกัด (“CE Holding”) และบรษัิท เอชเคแอล (ไทย ดเีวลลอปเมน้ท)์ จ ำกัด (“HKL 

(Thai Development)”) โดยบรษัิทฯ จะเขำ้ร่วมลงทุนผ่ำน CE Holding (บรษัิทร่วมทุนระหว่ำงบรษัิทฯ และบรษัิท 

หำ้งเซ็นทรัลดพีำทเมนทส์โตร์ จ ำกัด (“HCDS”) ซึง่จะท ำใหก้ำรถือหุน้ใน CHKL ระหว่ำง บรษัิทฯ HCDS และ HKL 

(Thai Development) มีสัดส่วนกำรถือหุน้เป็นรอ้ยละ 25:26:49 คดิเป็นมูลค่ำกำรลงทุนในสัดส่วนของบรษัิทฯ รวม

ทัง้สิน้ 13.9 พันลำ้นบำท โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์รูปแบบผสม ซึง่ประกอบดว้ย

โครงกำรศนูยก์ำรคำ้จ ำนวน 1 อำคำร สงู 8 ชัน้ พืน้ทีร่วมประมำณ 70,000 ตำรำงเมตร และโครงกำรอำคำรส ำนักงำน

จ ำนวน 2 อำคำร สูง 36 ชัน้ พื้นที่รวมประมำณ 140,000 ตำรำงเมตร คดิเป็นมูลค่ำกำรลงทุนในส่วนของบรษัิทฯ 

จ ำนวนไม่เกนิ 13,873 ลำ้นบำท โดยคำดว่ำจะใชเ้วลำในกำรพัฒนำประมำณ 5 ปี และคำดว่ำจะแลว้เสร็จภำยในปี 

2569 ซึง่กำรร่วมลงทุนกับพำร์ทเนอร์ที่มีประสบกำรณ์และเชีย่วชำญดังกล่ำวจะสำมำรถช่วยเพิม่ศักยภำพในกำร

พัฒนำสนิทรัพยแ์ละสำมำรถสรำ้งกำรเตบิโตในระยะยำวตอ่ไปได ้

 

การเพิม่ศกัยภาพและมลูคา่ของสนิทรพัย ์เพือ่ยกระดบัความสามารถในการแขง่ขนัและการเตบิโต

ระยะยาว (Asset Enhancement Initiatives) 

 

ปัจจุบันพืน้ทีเ่ดมิที่เป็นหำ้งสรรพสนิคำ้ ISETAN ยังคงอยู่ระหว่ำงกำรปรับปรุงพืน้ที่เพื่อพัฒนำพืน้ทีเ่ช่ำใหเ้ป็นรูปแบบ Multi-

destination zone มรีำ้นคำ้ทีผ่สมผสำนผูเ้ชำ่ทัง้ Anchor และ Retail รวมถงึรำ้นคำ้ใหม่ๆ ทีเ่ป็น Magnet ตอบโจทยล์ูกคำ้ทุก

กลุ่ม โดยคำดว่ำจะปรับปรุงแลว้เสร็จพรอ้มเปิดใหบ้รกิำรพืน้ทีบ่ำงสว่นไดใ้นชว่งปลำยปี 2564 เพือ่เตรยีมควำมพรอ้มตอบรับดี

มำนดทั์ง้จำกลกูคำ้ในประเทศและนักทอ่งเทีย่วต่อไปไดใ้นอนำคต และยังคงอยูร่ะหวำ่งกำรเจรจำกับผูเ้ชำ่ทีส่นใจจะเขำ้มำเปิด

รำ้นในพืน้ทีบ่รเิวณดังกลำ่ว 

นอกจำกนี้ กำรปรับปรุงศูนย์กำรคำ้เซ็นทรัล พระรำม 2 มีกำรปรับเปลี่ยนกำรใชพ้ื้นที่ศูนย์กำรคำ้เพื่อท ำเป็น Destination 

Concept ทั ้งในส่วนของ Food zone, Family zone, Sport zone, Fashion plus และเพิ่มกิจกรรมหลำกหลำยที่น่ำสนใจ

สะทอ้นควำมเป็นศูนยก์ลำงกำรใชช้วีติของลูกคำ้ยังโดยยังคงด ำเนนิไปตำมแผน เนน้สรำ้งสรรคป์ระสบกำรณ์ใหม่ๆ ทีส่ะอำด

และปลอดภัยในยุค New Normal สอดรับกับพฤตกิรรมผูบ้รโิภคและสถำนกำรณ์ในปัจจุบัน ในขณะทีเ่ซ็นทรัล พัทยำ จะมกีำร

ทบทวบแผนกำรปรับปรุงพืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้อกีครัง้ตำมตวำมเหมำะสม 
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ผลการด าเนนิงานประจ าไตรมาส 2 ปี 2564 

 

 
 
หมำยเหตเุพิม่เตมิ 

(1) สนิทรัพยท์ีอ่ยู่ภำยใต ้CPNREIT ประกอบดว้ยศนูยก์ำรคำ้จ ำนวน 7 แหง่ ไดแ้ก ่1) เซ็นทรัล พระรำม 2 เซ็นทรัล พระรำม 3 เซ็นทรัล ป่ินเกลำ้ เซ็นทรัล เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ 
เซ็นทรัล พัทยำ เซ็นทรัล มำรนีำ และเซ็นทรัล ล ำปำง  2) โรงแรม 1 แหง่ ไดแ้ก ่ฮลิตัน พัทยำ และ 3) อำคำรส ำนักงำนป่ินเกลำ้ ทำวเวอร ์เอ และ บ ีและทีอ่ยู่ภำยใตก้ำร
บรหิำรของ GLAND ไดแ้ก ่เดอะไนน์ ทำวเวอรส์ แกรนด ์พระรำม 9 และ ยูนลิเีวอร ์เฮำ้ส ์แกรนด ์พระรำม 9 

(2) สนิทรัพยท์ีอ่ยู่ภำยใต ้CPNCG ประกอบดว้ยอำคำรส ำนักงำน เซ็นทรัลเวลิด ์ออฟฟิศเศส 
(3) โครงกำรเซ็นทรัล ภเูก็ต ประกอบดว้ย เซ็นทรัล ภเูก็ต ฟลอเรสตำ้ และเซ็นทรัล ภเูก็ต เฟสตวิัล ซึง่นับเป็น 1 โครงกำร 

 

 

 

     

ภาพรวม 

บรษัิทฯ ม ี4 ธุรกจิภำยใตก้ำรบรหิำรงำน ไดแ้ก ่1) ธุรกจิศูนยก์ำรคำ้และส ำนักงำนใหเ้ชำ่ 2) ธุรกจิบรกิำรศูนยอ์ำหำร 3) 

ธรุกจิโรงแรม และ 4) ธรุกจิอสงัหำรมิทรัพยท์ีพ่ักอำศัย ซึง่รวมอสงัหำรมิทรัพยท์ีไ่ดโ้อนไปยังทรัสตเ์พือ่กำรลงทนุในสทิธิ

กำรเช่ำอสังหำรมิทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (CPNREIT) กองทุนรวมสทิธกิำรเช่ำอสังหำรมิทรัพย ์CPN คอมเมอร์เชยีล    

โกรท (CPNCG) และรวมถงึโครงกำรที่อยู่ภำยใตบ้รษัิท แกรนด ์คำแนล แลนด ์จ ำกัด (มหำชน) หรือ GLAND ซึง่เป็น

บรษัิทยอ่ยของเซ็นทรัลพัฒนำ 

ณ สิน้ไตรมำส 2 ปี 2564 บริษัทฯ มีศูนย์กำรคำ้ภำยใตก้ำรบรหิำรงำนรวม 34 โครงกำร (อยู่ในเขตกรุงเทพฯ และ

ปรมิณฑล 15 โครงกำร ต่ำงจังหวัด 18 โครงกำร และต่ำงประเทศ 1 โครงกำร) อำคำรส ำนักงำนใหเ้ชำ่ 10 อำคำร ศูนย์

อำหำรทัง้สิน้ 30 แห่ง โรงแรม 2 แห่ง ไดแ้ก่ โรงแรมเซ็นทำรำและคอนเวนชันเซ็นเตอร์ อุดรธำนี และ ฮลิตัน พัทยำ 

โครงกำรทีพ่ักอำศัยเพือ่ขำย 18 โครงกำร ประกอบดว้ย โครงกำรแนวสงู 13 โครงกำร แนวรำบ 5 โครงกำร  

ตารางที ่1: สรปุพืน้ทีใ่หเ้ชา่และอตัราการเชา่พืน้ที่

 

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

ธรุกจิศนูยก์ารคา้

ศนูยก์ารคา้ในกรงุเทพฯ และปรมิณฑล 15 929,262 15 781,816 3 147,446

ศนูยก์ารคา้ในตา่งจังหวดั(3) 18 793,009 18 694,976 4 98,033

รวมธุรกจิศนูยก์ารคา้ในประเทศ 33 1,722,270 33 1,476,791 7 245,479

ศนูยก์ารคา้ในตา่งประเทศ 1 83,601 1 83,601

รวมธุรกจิศนูยก์ารคา้ท ัง้หมด 34 1,805,872 34 1,560,393 7 245,479

ธรุกจิอืน่

อาคารส านักงาน 9 247,523 4 53,498 4 112,353 1 81,672

โรงแรม 2 563 หอ้ง 1 257 หอ้ง 1 304 หอ้ง

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวสงู) 9 5052 ยูนติ 9 5052 ยูนติ

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวราบ) 5 865 ยูนติ 5 865 ยูนติ

สนิทรัพยภ์ายใตบ้รษัิท GLAND

อาคารส านักงาน 1 67,604 1 67,604

อาคารส าหรับพักอาศยั (แนวสงู) 1 1991 ยูนติ 1 1991 ยูนติ

พื้นทีค่า้ปลกีในอาคารตา่งๆ 24,923 24,923

รวม

จ านวนโครงการและพืน้ทีใ่หเ้ชา่ภายใตก้ารบรหิารจดัการของ CPN ณ ไตรมาส 2 ปี 2564

CPN CPNREIT(1) CPNCG(2)
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ณ สิน้ไตรมำส 2 ปี 2564 มอัีตรำกำรเช่ำพืน้ที่ศูนยก์ำรคำ้ในประเทศของบรษัิทฯ เฉลีย่ทีร่อ้ยละ 91 ลดลงเล็กนอ้ยจำก

ชว่งเดยีวกันของปีกอ่นทีร่อ้ยละ 92 โดยศูนยก์ำรคำ้สว่นใหญ่สำมำรถรักษำอัตรำกำรเชำ่พืน้ทีใ่หอ้ยู่ในระดับสงูได ้แมม้ผีู ้

เช่ำที่ไดร้ับผลกระทบจำกเหตุกำรณ์กำรระบำดของ COVID-19 แต่บรษัิทฯ ไดใ้หค้วำมช่วยเหลอืแก่ผูเ้ช่ำมำโดยตลอด

ตำมทีไ่ดก้ลำ่วไวข้ำ้งตน้ ท ำใหผู้เ้ชำ่สำมำรถกลับมำเปิดใหบ้รกิำรในศนูยก์ำรคำ้ไดอ้กีครัง้ สง่ผลใหบ้รษัิทฯ สำมำรถรักษำ

อัตรำพืน้ทีเ่ชำ่ไวไ้ด ้ 

รำยไดจ้ำกกำรเช่ำและบริกำรของศูนย์กำรคำ้เดมิ (same store rental revenue growth) ณ สิน้ไตรมำส 2 ปี 2564 

เพิม่ขึน้ประมำณรอ้ยละ 74 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรก ปี 2564 เตบิโตขึน้ประมำณรอ้ยละ 10 จำกชว่ง

เดยีวกันของปีก่อน) เนื่องจำกในชว่งเดยีวกันของปีก่อนหนำ้ไดร้ับผลกระทบจำก COVID-19 ท ำใหม้กีำรปิดศูนยก์ำรคำ้

ท่ัวประเทศเป็นกำรชั่วครำวและปรับลดค่ำเช่ำเพื่อช่วยเหลอืผูเ้ช่ำที่ไดร้ับผลกระทบ รวมถงึมีกำรจัดกจิกรรมและอเีวน้ท์

ต่ำงๆ ทีล่ดลง โดยตัวเลขดังกล่ำวไม่นับรวมศูนยก์ำรคำ้ทีม่ีกำรปรับปรุงระหว่ำงปี 2563 และ 2564 ไดแ้ก ่เซ็นทรัลเวลิด ์

เซ็นทรัล ลำดพรำ้ว เซ็นทรัล ชลบรุ ีเซ็นทรัล เชยีงรำย เซ็นทรัล ภเูก็ต เฟสตวัิล เซ็นทรัล พัทยำ และเซ็นทรัล พระรำม 2 

   

รายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 

บรษัิทฯ มรีำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำในไตรมำส 2 ปี 2564 และงวดหกเดอืนแรกปี 2564 ดังตอ่ไปนี้ 

• ในไตรมำส 1 ปี 2564 บรษัิทฯ ไดใ้หเ้ช่ำทรัพย์สนิแก่กองทรัสต์ CPNREIT 2 แห่ง คือ เซ็นทรัล มำรีนำ เป็น

ระยะเวลำ 15 ปี สิน้สุดปี 2578 และ เซ็นทรัล ล ำปำง ระยะเวลำ 21 ปี สิน้สุดปี 2584 โดยบรษัิทฯ ไดบั้นทกึ

รำยกำรดังกลำ่วในงบกำรเงนิรวมดังตอ่ไปนี้ 

• รำยไดจ้ำกกำรจ ำหน่ำยสทิธกิำรเชำ่สนิทรัพย ์จ ำนวน 2,667 ลำ้นบำท ซึง่บันทกึอยู่ในรำยไดอ้ืน่ รวมถงึมี

กำรบันทกึคำ่ใชจ่้ำยภำษีจำกรำยไดด้ังกล่ำว จ ำนวน 533 ลำ้นบำท 

• คำ่ธรรมเนียมกำรไดม้ำจำกโอนสนิทรัพยใ์ห ้CPNREIT จ ำนวน 84 ลำ้นบำท บันทกึอยูใ่นรำยไดอ้ืน่ 

• ในไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ ไดร้ับกำรยกเวน้ค่ำเช่ำของโรงแรมฮลิตัน พัทยำ จ ำนวน 115 ลำ้นบำท จำก 

กองทรัสต ์CPNREIT โดยบรษัิทฯ ไดบั้นทกึรำยกำรดังกล่ำวในรำยไดอ้ืน่ 

ในขณะทีช่ว่งเดยีวกับของปีกอ่น มรีำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำดังต่อไปนี้ 

• ในไตรมำส 1 ปี 2563 กองทรัสต ์GLANDRT ซึง่ GLAND มสีดัสว่นถอืครองรอ้ยละ 15 ไดเ้ลกิกองและเพกิถอน

กำรกำรเป็นหลักทรัพยจ์ดทะเบยีนในตลำดหลักทรัพยแ์หง่ประเทศไทย โดยไดท้ ำกำรโอนสทิธกิำรบรหิำรงำนใน

โครงกำรเดอะไนน์ ทำวเวอรส์ แกรนด ์พระรำม 9  และโครงกำรยนูลิเีวอร ์เฮำ้ส ์แกรนด ์พระรำม 9 ใหแ้กก่องทรัสต ์

CPNREIT โดยบรษัิทฯ ไดบั้นทกึรำยกำรดังกลำ่วในงบกำรเงนิรวมดังตอ่ไปนี้ 

• รำยไดจ้ำกกำรจ ำหน่ำยสทิธกิำรเชำ่สนิทรัพย ์จ ำนวน 270 ลำ้นบำท ซึง่บันทกึอยูใ่นสว่นแบง่ก ำไรขำดทนุ

จำกบรษัิทร่วม 

• คำ่ใชจ่้ำยในกำรยกเลกิกองทรัสต ์ GLANDRT จ ำนวน 227 ลำ้นบำท ซึง่บันทกึอยูใ่นคำ่ใชจ่้ำยในกำร

บรหิำรคำ่ใชจ่้ำยภำษีจำกเงนิปันผลรับจำก GLANDRT จ ำนวน 62 ลำ้นบำท ซึง่เป็นกำรจ่ำยเงนิปันผลครัง้
สดุทำ้ยของ GLANDRT กอ่นยกเลกิกองทรัสต ์

• คำ่นำยหนำ้กำรโอนสนิทรัพยจ์ำก GLANDRT เขำ้ CPNREIT จ ำนวน 56 ลำ้นบำท บันทกึอยูใ่นรำยไดค้ำ่

บรหิำรจัดกำร 

• ในไตรมำส 1 ปี 2563 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกสัญญำเชำ่เงนิทนุ (Financial lease) จ ำนวน 2,796 ลำ้นบำท ซึง่เป็น
กำรบันทกึในรำยไดอ้ืน่ๆ และเป็นกำรบันทกึรำยไดค้รัง้เดยีวตำมมำตรฐำนกำรบัญช ี อย่ำงไรก็ด ี รำยกำรดังกล่ำว

ไมม่ผีลตอ่กระแสเงนิสด รวมถงึมกีำรบันทกึคำ่ใชจ่้ำยภำษีจำกรำยไดจ้ำกสญัญำเชำ่เงนิทนุ จ ำนวน 559 ลำ้นบำท 

• ในไตรมำส 2 ปี 2563 บรษัิทฯ มกีำรบันทกึเงนิชดเชยคำ่ประกันภัยจำกเหตกุำรณ์ไฟไหมท้ีเ่ซ็นทรัลเวลิด ์จ ำนวน 

280 ลำ้นบำท 

• ในงวดหกเดอืนแรก ปี 2563 บรษัิทฯ มกีำรบันทกึค่ำใชจ่้ำยทีเ่กีย่วขอ้งกับเครือ่งมอืทำงกำรเงนิ ซึง่เป็นรำยกำรที่
มไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำ รวมอยูใ่นคำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร จ ำนวน 115 ลำ้นบำทในไตรมำส 1 และ 124 ลำ้นบำทใน

ไตรมำส 2 ปี 2563 (งวดหกเดอืนแรกของปี 2563 จ ำนวน 239 ลำ้นบำท)  

 

 ผลกระทบทีส่ าคญัจากมาตรฐานรายงานทางการเงนิตอ่งบการเงนิของบรษิทัฯ 

บรษัิทฯ ไดพ้จิำรณำผลกระทบจำกกำรปรับใชม้ำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิฉบับใหม่ตัง้แต่ปี 2563 เป็นตน้มำ ต่องบ

กำรเงนิของบรษัิทฯ โดยเฉพำะมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิฉบับที่ 16 เรื่องสัญญำเช่ำ (TFRS16) ซึง่อำจมีควำม

แตกต่ำงจำกผลกำรด ำเนนิงำนทีเ่กดิขึน้จรงิ จงึสรุปผลกระทบจำกกำรเปลีย่นแปลงนโยบำยทำงบัญชตี่องบก ำไรขำดทุน

เบ็ดเสร็จในไตรมำส 2 และงวดหกเดอืนแรก ปี 2564  ไดด้ังนี้ 
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• ผลกระทบจากสถานการณ์ COVID-19 จำกกำรใหค้วำมช่วยเหลือรำ้นคำ้ต่ำงๆ ในรูปแบบส่วนลดค่ำเช่ำที่

บรษัิทฯ ประมำณกำรณ์ไว ้โดยมผีลกระทบต่อรำยไดค้่ำเชำ่และบรกิำรที่จะทยอยรับรูส้่วนลดค่ำเชำ่เป็นลักษณะ

เสน้ตรงตลอดอำยุสัญญำของผูเ้ชำ่ตำมมำตรฐำนบัญช ีจ ำนวน 316 ลำ้นบำท และมผีลกระทบต่อค่ำใชจ่้ำยภำษี

จำกกำรบันทกึรำยกำรค่ำเชำ่ดังกล่ำว จ ำนวน 63 ลำ้นบำท (งวดหกเดอืนแรกมกีำรบันทกึสว่นรำยไดจ้ ำนวน 445 

ลำ้นบำท และภำษีจ ำนวน 89 ลำ้นบำท) ซึง่รำยกำรดังกล่ำวไม่มีผลต่อกระแสเงนิสด (ดูรำยละเอยีดเพิม่เตมิใน

หมำยเหตปุระกอบงบกำรเงนิขอ้ 2 เรือ่ง “ผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของโรคตดิเชือ้ไวรัสโคโรนำ 2019”) 

• การปรบัปรุงมูลค่าสญัญาเช่าเงนิทุน บริษัทฯ มีกำรบันทึกลูกหนี้ที่เกดิจำกกำรเขำ้ท ำสัญญำเช่ำเงินทุน 

(Financial lease) กับ CPNREIT ตัง้แตไ่ตรมำส 1 ปี 2563 ซึง่สะทอ้นถงึมูลค่ำปัจจุบัน (Present value) ณ วันที่

เขำ้ท ำรำยกำร และจะทยอยรับรูก้ำรเปลีย่นแปลงของมูลค่ำสัญญำดังกล่ำวผ่ำนรำยไดจ้ำกกำรลงทุนไปจนถงึปี 

2568 ที่จะรับรูก้ระแสเงนิสดจรงิ โดยไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มีกำรบันทกึรำยไดด้อกเบี้ยจำกสัญญำเช่ำ

พระรำม 2 รำยไตรมำสเป็นจ ำนวน 340 ลำ้นบำท รวมถงึมีกำรบันทกึภำษีเงนิไดร้อกำรตัดบัญชจี ำนวน 68 ลำ้น

บำท (งวดหกเดอืนแรก ปี 2564 มกีำรบันทกึสว่นรำยไดจ้ ำนวน 661 ลำ้นบำท และภำษีจ ำนวน 132 ลำ้นบำท)  

 

ผลกระทบท ัง้หมดจากรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ าและจากการเปลีย่นแปลงนโยบายทางบญัชตี่องบก าไร

ขาดทนุเบ็ดเสร็จในไตรมาส 2 ปี 2564 และงวดหกเดอืนแรกปี 2564 มดีงันี ้

(ตำรำงสรุปผลกระทบในงวดเดยีวกันของปีกอ่น สำมำรถดรูำยละเอยีดในภำคผนวกในเอกสำรนี้) 
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ภาพรวมผลการด าเนนิงาน 

ค ำอธบิำยและวเิครำะหผ์ลกำรด ำเนนิงำน ไมร่วมผลกระทบจำกรำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำและจำกมำตรฐำน TFRS16 

ทีก่ล่ำวไวก้อ่นหนำ้ ซึง่เป็นขอ้มูลทีบ่รษัิทฯ ไดป้ระมำณกำรณ์อย่ำงดทีีส่ดุ เพือ่สะทอ้นต่อผลกำรด ำเนนิงำนตำมควำมเป็น

จรงิ และอำจมีควำมแตกต่ำงจำกขอ้มูลบนงบกำรเงนิของบรษัิทฯ ซึง่ไดร้ับกำรตรวจสอบและ/หรือสอบทำนแลว้โดยผู ้

ตรวจสอบบัญชทีีไ่ดร้ับอนุญำตจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพยแ์ละตลำดหลักทรัพย ์(กลต.) 

รายไดร้วม 

ในไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มรีำยไดร้วม 5,933 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 64.2 

จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 เท ่ำกับ 12,582 ลำ้นบำท 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.3 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน) โดยหลักมำจำกในช่วงเดยีวกัน

ของปีก่อนหนำ้มีกำรปิดศูนยก์ำรคำ้ท่ัวประเทศเป็นกำรชั่วครำวและไดย้กเวน้ค่ำ

เชำ่ ปรับลดค่ำเชำ่เพื่อช่วยเหลอืผูเ้ช่ำทีไ่ดร้ับผลกระทบ รวมถงึมกีำรจัดกจิกรรม

และอเีวน้ทต์ำ่งๆ ทีล่ดลง ตำมทีไ่ดก้ลำ่วไวข้ำ้งตน้ ในขณะทีปี่นี้ศนูยก์ำรคำ้ไดเ้ปิด

ด ำเนนิกำรตำมปกต ิ

ตน้ทนุรวม 

ในไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มตีน้ทนุรวม 3,574 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 17.0

จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 เท ่ำกับ 7,104 ลำ้นบำท 

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.1 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน) โดยหลักมำจำกตน้ทุนต่ำงๆ ที่

เกดิขึน้ตำมกำรเปิดศูนย์กำรคำ้ปกติ อย่ำงไรก็ตำม บรษัิทฯ ยังบรหิำรจัดกำร

ตน้ทนุอยำ่งมปีระสทิธภิำพ ใหเ้ป็นไปในทศิทำงเดยีวกับรำยได ้

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำร ไดแ้ก ่ค่ำใชจ่้ำยบุคลำกร ค่ำโฆษณำประชำสัมพันธ ์ค่ำ

เครือ่งใชส้ ำนักงำนและของใชส้ิน้เปลอืง ค่ำเชำ่โรงแรม ฮลิตัน พัทยำ ทีจ่่ำยให ้

CPNREIT ค่ำธรรมเนียมและค่ำที่ปรกึษำต่ำงๆ รวมถงึค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตัด

จ ำหน่ำยอปุกรณ์ส ำนักงำนและสนิทรัพยข์องโรงแรม 
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บรษัิทฯ มคี่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำรในไตรมำส 2 ปี 2564 เท่ำกับ 1,326 ลำ้นบำท 

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 22.6 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน (งวดหกเดือนแรกปี 2564 

เท่ำกับ 2,590 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.2 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน) โดย

หลักเป็นผลจำกค่ำใชจ่้ำยกำรตลำดและประชำสัมพันธ์ที่กลับมำตำมระดับของ

กำรเปิดศูนยก์ำรคำ้ตำมปกตหิำกเทียบกับชว่งเดยีวกันของปีกอ่นหนำ้ อย่ำงไรก็

ตำม บรษัิทฯ มกีำรควบคมุคำ่ใชจ่้ำยกำรบรหิำรใหม้ปีระสทิธผิลและสอดคลอ้งกับ

รำยไดเ้พื่อรักษำกำรด ำเนินธุรกจิใหเ้ป็นปกตใินสภำวกำรณ์ปัจจุบัน ส่งผลให ้

สัดสว่นค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำรต่อรำยไดร้วมอยู่ทีร่อ้ยละ 22.3 ลดลงจำกรอ้ยละ 

29.9 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 อยู่ที่รอ้ยละ 20.6 

เพิ่มขึน้จำกรอ้ยละ 20.4 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน) เนื่องจำกภำพรวมของ

รำยไดเ้พิ่มขึน้จำกช่วงเดียวกันของปีก่อนหนำ้ ซึง่เป็นสัดส่วนที่มำกกว่ำกำร

เพิม่ขึน้ของคำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำร   

 

อตัราก าไรข ัน้ตน้ และอตัราก าไรจากการด าเนนิงาน 

บรษัิทฯ มีอัตรำก ำไรขัน้ตน้ไม่รวมรำยไดอ้ืน่ส ำหรับไตรมำส 2 ปี 2564 รอ้ยละ 

36.9 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 11.2 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 

2564 รวมอยู่ที่รอ้ยละ 41.0% เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 39.1 จำกช่วงเดยีวกันของปี

ก่อน) ส่วนอัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนอยู่ที่รอ้ยละ 17.4 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ      

-14.3 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน (งวดหกเดือนแรกปี 2564 รวมอยู่ที่รอ้ยละ 

22.9 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 21.4 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน) เนื่องจำกผลกระทบ

ทำงดำ้นรำยได ้มนีอ้ยกว่ำในชว่งเดยีวกันของปีก่อนหนำ้ แมว้่ำมกีำรระบำดของ 

COVID-19 ระลอกที่สำม ทั้งนี้  บริษัทยังคงมีมำตรกำรกำรลดตน้ทุนและ

คำ่ใชจ่้ำยกำรบรหิำรอยำ่งตอ่เนื่อง 

 

ก าไรสุทธ ิ

ในไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มกี ำไรสทุธเิท่ำกับ 629 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

201.9 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 เท ่ำกับ 1,866 ลำ้น

บำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.9 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น) โดยหลักมำจำกผลกระทบ

จำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของ COVID-19 ทียั่งนอ้ยกว่ำชว่งปีกอ่นหนำ้ ซึง่ 

บริษัทฯ ใหค้วำมส ำคัญกับกำรบริหำรตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยใหอ้ยู่ในระดับ

เหมำะสมเพื่อใหธุ้รกจิสำมำรถรักษำกำรด ำเนินงำนใหเ้ป็นปกติต่อไปไดโ้ดย

ค ำนงึถงึผูม้สีว่นไดส้ว่นเสยีทุกภำคสว่น และรักษำผลตอบแทนใหแ้กผู่ถ้อืหุน้ 
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ผลการด าเนนิงานธุรกจิใหเ้ชา่และบรกิาร 

            

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และบรกิาร 

ในไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่และใหบ้รกิำรจ ำนวน 5,080 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 64.5 จำกชว่ง

เดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 เท่ำกับ 10,929 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.4 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน) 

โดยหลักเป็นผลจำกเปิดด ำเนินกำรตำมปกตขิองศูนย์กำรคำ้ ตำมที่ไดก้ล่ำวไวข้ำ้งตน้ โดยมีกำรใหส้่วนลดค่ำเช่ำแก่

ผูป้ระกอบกำรในศูนยก์ำรคำ้ตำมแนวทำงปฏบัิตชิ่วยเหลอืผูป้ระกอบกำรแต่ละรำยตำมควำมเหมำะสม ทัง้นี้ ยังมีกำรจัด

กจิกรรมและงำนอเีวน้ทต์่ำงๆ หำกเทยีบกับชว่งเดยีวกันของปีกอ่นหนำ้ทีไ่ม่สำมำรถท ำได ้ท ำใหร้ำยไดจ้ำกกำรจัดกจิกรรม

ทำงกำรตลำดเพิม่ขึน้เชน่เดยีวกัน  

ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร 

ตน้ทุนค่ำเชำ่และค่ำบรกิำร ไดแ้ก ่ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำจำ้งบรกิำรรักษำควำมปลอดภัย และรักษำควำมสะอำด ค่ำใชจ่้ำย

เกีย่วกับพนักงำน คำ่เชำ่ทีด่นิ คำ่เสือ่มรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย คำ่ซอ่มแซม คำ่เบีย้ประกัน และภำษีโรงเรอืนของทรัพยส์นิ

ทีค่รอบครองไวเ้พือ่หำประโยชนจ์ำกรำยไดค้ำ่เชำ่ 

ในไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มตีน้ทุนค่ำเชำ่และค่ำบรกิำรเท่ำกับ 3,152 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 14.1จำกชว่งเดยีวกัน

ของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 เท ่ำกับ 6,327 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 1.0 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น) โดยมสีำเหตุ

หลักมำจำกปัจจัยดังนี้ 

• ตน้ทุนค่ำสำธำรณูปโภคซึง่เป็นตน้ทุนหลัก (คดิเป็นประมำณรอ้ยละ 30 ของตน้ทุนค่ำเชำ่และค่ำบรกิำร) ไดม้กีำร

ปรับตัวเพิ่มขึน้จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน และค่ำจำ้งบริกำรรักษำควำมปลอดภัยและค่ำซ่อมแซมที่เพิ่มขึน้

สอดคลอ้งไปในทศิทำงเดยีวกันจำกกำรเปิดใหบ้รกิำรศูนยก์ำรคำ้ตำมปกต ิในขณะทีช่ว่งเดยีวกันของปีกอ่นตน้ทุน

ดังกล่ำวไดป้รับลดลงตำมมำตรกำรล็อคดำวน์ที่ไม่สำมำรถเปิดบรกิำรศูนย์กำรคำ้เป็นกำรชั่วครำว อย่ำงไรก็ดี 

บรษัิทฯ ยังมกีำรบรหิำรจัดกำรตน้ทุนอย่ำงมปีระสทิธภิำพ ซึง่มปีรมิำณกำรใชไ้ฟฟ้ำลดลงจำกระดับปีปกตจิำกกำร

คงมำตรกำรประหยัดพลังงำนทีม่ปีระสทิธผิลอยำ่งต่อเนื่อง 

• ตน้ทนุกำรซอ่มแซม บ ำรุงรักษำ และกำรบรกิำรของเอำทซ์อรส์ตำ่งๆ ทีเ่พิม่ขัน้สอดคลอ้งกับกำรเปิดใหบ้รกิำรของ

ศนูยก์ำรคำ้  

อตัราก าไรข ัน้ตน้ธุรกจิใหเ้ชา่และบรกิาร  

ส ำหรับอัตรำก ำไรขัน้ตน้ของธุรกจิใหเ้ช่ำและบรกิำร ซึง่เป็นธุรกจิหลักของบรษัิทฯ อยู่ที่รอ้ยละ 37.9 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 

10.6 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 อยู่ทีร่อ้ยละ 42.1 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 39.5 จำกชว่งเดยีวกัน

ของปีก่อน) เนื่องจำกรำยไดท้ี่เพิม่ขึน้ในสัดส่วนที่มำกกว่ำตน้ทุนที่เพิม่ ซึง่บรษัิทฯ ยังคงรักษำมำตรกำรและกำรบรหิำร

จัดกำรตน้ทนุอยำ่งมปีระสทิธภิำพเพือ่ใหอั้ตรำก ำไรของธรุกจิสำมำรถกลับสูร่ะดับปกตไิดใ้นอนำคต   
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ผลการด าเนนิงานธุรกจิบรกิารศนูยอ์าหาร 

         

รายไดจ้ากการใหบ้รกิารศนูยอ์าหาร 

ในไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศูนยอ์ำหำรจ ำนวน 72 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 86.4 จำกช่วง

เดยีวกันของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 เท่ำกับ 166 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 16.2 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น) โดย

หลักสอดคลอ้งกับทศิทำงกำรเปิดด ำเนินกำรของศูนย์กำรคำ้ตำมปกติ อย่ำงไรก็ตำม งวดหกเดือนแรกปี 2564 ไดร้ับ

ผลกระทบบำงสว่นจำกมำตรกำรควบคมุกำรน่ังรับประทำนอำหำรในรำ้น ชว่งทีเ่กดิสถำนกำรณ์ COVID-19 

ตน้ทนุบรกิารศนูยอ์าหาร 

ในไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มตีน้ทนุบรกิำรศูนยอ์ำหำรเท่ำกับ 68 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 17.7 จำกชว่งเดยีวกันของปี

ก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 เท ่ำกับ 139 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 6.5 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน) ซึง่สอดคลอ้งกับ

ทศิทำงของรำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรศนูยอ์ำหำร  

อตัราก าไรข ัน้ตน้ธุรกจิบรกิารศนูยอ์าหาร  

บรษัิทฯ มอัีตรำก ำไรขัน้ตน้ของธุรกจิบรกิำรศูนยอ์ำหำรรอ้ยละ 4.9 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ -50.7 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน 

(งวดหกเดอืนแรกปี 2564 อยู่ทีร่อ้ยละ 16.2 ลดลงจำกรอ้ยละ 24.9 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น) ผลประกอบกำรรำยไตร

มำสเป็นผลจำกรำยไดท้ี่เพิ่มขึน้ในสัดส่วนที่มำกกว่ำตน้ทุน ในขณะที่ช่วงเดียวกันของปีก่อนหนำ้รำยไดไ้ม่สำมำรถ

ครอบคลุมตน้ทุนคงที่ที่มีอยู่ได  ้ส่วนผลประกอบกำรงวดหกเดือนแรกปี 2564 ลดลงจำกช่วงเดียวกันของปีก่อนหนำ้

เนื่องจำกในชว่งไตรมำส 1 ปี 2563 ยังไมไ่ดร้ับผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดมำกนัก 

 

ผลการด าเนนิงานธุรกจิโรงแรม 

          

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 

ธุรกจิโรงแรมถอืเป็นธุรกจิสนับสนุนธุรกจิหลักของบรษัิทฯ โดยในไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มีรำยไดจ้ำกกำรประกอบ

กจิกำรโรงแรมจ ำนวน 47 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้กว่ำรอ้ยละ 100 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 เท่ำกับ 

100 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 51.8 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น) โดยหลักรำยไตรมำสเป็นผลจำกกำรทีใ่นชว่งเดยีวกันของปี

ก่อนหนำ้มีกำรปิดกำรใหบ้รกิำรในส่วนของโรงแรมท ำใหข้ำดรำยได ้ในขณะที่ปีนี้เปิดด ำเนนิกำรตำมปกต ิอย่ำงไรก็ตำม 

นักท่องเทีย่วต่ำงชำตยิังไม่ฟ้ืนตัวจำกมำตรกำรควบคุมกำรแพร่ระบำด COVID-19 ซึง่ยังคงถูกจ ำกัดกำรเดนิทำง สว่นผล

ประกอบกำรงวดหกเดือนแรกปี 2564 ลดลงจำกช่วงเดียวกันของปีก่อนหนำ้เนื่องจำกในช่วงไตรมำส 1 ปี 2563 

นักทอ่งเทีย่วตำ่งชำตยิังคงเดนิทำงมำไดต้ำมปกต ิ

ในไตรมำส 2 ปี 2564 โรงแรม ฮลิตัน พัทยำ มอัีตรำกำรเขำ้พักเท่ำกับรอ้ยละ 25.0 สว่นโรงแรมเซ็นทำรำและคอนเวนชัน่

เซ็นเตอร ์อดุรธำนี มอัีตรำกำรเขำ้พักเฉลีย่อยูท่ีร่อ้ยละ 19.2 จำกทีปิ่ดใหบ้รกิำรทัง้ 2 โรงแรมในชว่งเดยีวกันของปีกอ่น  
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ตน้ทนุจากการประกอบกจิการโรงแรม 

ในไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มตีน้ทุนจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 26 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 92.6 จำกชว่ง

เดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 เท่ำกับ 53 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 39.9 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน) ซึง่

เป็นไปในทศิทำงเดยีวกันกับรำยไดจ้ำกกำรเปิดใหเ้ขำ้พักไดต้ำมปกตซิึง่จะมทัีง้ตน้ทนุคงทีแ่ละผันแปร ในขณะเดยีวกัน ทัง้

สองโรงแรมยังคงมกีำรบรหิำรจัดกำรตน้ทนุใหม้ปีระสทิธภิำพมำกทีส่ดุเพือ่ใหส้อดคลอ้งกับสภำพแวดลอ้มกำรด ำเนนิงำนที่

เปลีย่นแปลงในชว่งนี้ 

อตัราก าไรข ัน้ตน้ธุรกจิโรงแรม  

บรษัิทฯ มอัีตรำก ำไรขัน้ตน้ในธรุกจิโรงแรมรอ้ยละ 44.7 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ -9,958.4 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น (งวดหก

เดอืนแรกปี 2564 อยู่ทีร่อ้ยละ 46.5 ลดลงจำกเดมิที่มีอัตรำก ำไรขัน้ตน้อยู่ที่รอ้ยละ 57.1 ในชว่งเดยีวกันของปีก่อน) ซึง่

สอดคลอ้งกับทศิทำงรำยไดแ้ละตน้ทนุ  

 

ผลการด าเนนิงานธุรกจิขายอสงัหารมิทรพัย ์

       

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มรีำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 466 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 48.9 จำกช่วง

เดยีวกันของปีกอ่น (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 เท่ำกับ 851 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 28.3 จำกชว่งเดยีวกันของปีกอ่น) เป็น

ผลมำจำกกำรโอนอสังหำริมทรัพย์เพิ่มขึน้ทัง้จำกกำรโอนโครงกำรแนวรำบและคอนโดมีเนียมอย่ำงต่อเนื่อง ไดแ้ก่ 

โครงกำรนยิำม บรมรำชชนนี โครงกำรเอสเซ็นท ์ทำวน ์พษิณุโลก และโครงกำรนนิญำ กัลปพฤกษ์ โครงกำรนีรต ิเชยีงรำย 

และนีรต ิบำงนำ โครงกำรคอนโดมเินียม ฟิล พหล 34 เอสเซ็นท ์อุบลรำชธำนี เอสเซ็นท ์พำรค์วลิล ์เชยีงใหม่ และ เบ็ล 

แกรนด ์พระรำม 9 ในกรุงเทพฯ ซึง่ไดร้ับควำมสนใจอย่ำงต่อเนื่อง ท ำใหบ้รษัิทฯ สำมำรถโอนและรับรูเ้ป็นรำยไดต้ำมแผน

ทีว่ำงไว ้

ตน้ทนุจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมำส 2 ปี 2564 บรษัิทฯ มตีน้ทุนจำกกำรขำยอสังหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 328 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 47.3 จำกช่วง

เดยีวกันของปีก่อน (งวดหกเดอืนแรกปี 2564 เท่ำกับ 584 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 26.5 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน)

สอดคลอ้งกับรำยไดท้ีเ่พิม่ขึน้  

อตัราก าไรข ัน้ตน้ธุรกจิขายอสงัหารมิทรพัย ์

บรษัิทฯ มีอัตรำก ำไรขัน้ตน้ธุรกจิขำยอสังหำรมิทรัพยร์อ้ยละ 29.7 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 28.9 จำกช่วงเดยีวกันของปีก่อน 

(งวดหกเดอืนแรกปี 2564 อยู่ทีร่อ้ยละ 31.5 เพิม่ขึน้จำกรอ้ยละ 30.5 จำกชว่งเดยีวกันของปีก่อน) อัตรำก ำไรขัน้ตน้ของ

โครงกำรอสังหำรมิทรัพยอ์ยู่ในระดับใกลเ้คยีงกับชว่งเดยีวกันของปีกอ่นหนำ้ เนื่องจำกมสีัดสว่นกำรโอนโครงกำรทีพ่ัฒนำ

บนที่ดนิที่ไม่ไดอ้ยู่บรเิวณศูนยก์ำรคำ้หรือไม่เป็นที่ดนิที่มีอยู่เดมิ กอปรกับมีกำรใหส้่วนลดในบำงโครงกำรเพื่อสนับสนุน

ก ำลังซือ้ โดยเป็นไปตำมแผนกำรโอนทีว่ำงไว ้



บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
หนำ้ที ่12  

 

 

 

 โครงสรา้งทางการเงนิ 

บรษัิทฯ มหีนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้เพิม่ขึน้จำก 45,535 ลำ้นบำท ณ วันที ่31 ธันวำคม 2563 เป็น 46,228 ลำ้นบำท ณ วันที่ 

30 มถินุำยน 2564 โดยสำเหตหุลักมำจำกกำรเพิม่ขึน้ของภำระหนี้เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบันกำรเงนิและกำรออกหุน้กู ้ซึง่

สำมำรถรักษำอัตรำดอกเบีย้ถัวเฉลีย่ถว่งน ้ำหนัก ณ วันที ่30 มถินุำยน 2564 อยูท่ีร่อ้ยละ 2.00 ตอ่ปี ใกลเ้คยีงกับสิน้ปีก่อนที่

รอ้ยละ 2.03 ตอ่ปี โดยมหีนี้สนิทีม่ดีอกเบีย้คงทีใ่นสดัสว่นรอ้ยละ 52 และดอกเบีย้ลอยตัวในสัดสว่นรอ้ยละ 48 

อัตรำหนี้สนิที่มีภำระดอกเบี้ยสุทธติ่อส่วนของผูถ้ือหุน้อยู่ที่ 0.50 เท่ำ 

เพิม่ขึน้จำกสิน้ปีก่อนหนำ้ที ่0.48 เท่ำ ซึง่อัตรำส่วนดังกล่ำวยังออยู่ต ่ำ

กว่ำนโยบำยของบรษัิทที ่1 เท่ำ และต ่ำกว่ำระดับเงื่อนไขสัญญำเงนิกู ้

(Debt covenant) ที่ 1.75 เท่ำ โดยหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น 

จำกกำรที่บริษัทฯ มีเงินกูย้ืมเพิ่มขึน้ อย่ำงไรก็ตำม ยังคงรักษำกำร

บรหิำรสภำพคล่องอย่ำงรอบคอบและรัดกุมและใหค้วำมส ำคัญกับกำร

บรหิำรจัดกำรโครงสรำ้งทำงกำรเงนิอยำ่งมปีระสทิธภิำพ มคีวำมยดืหยุ่น

ต่อสภำวะตลำดเงนิตลำดทุนทีผั่นผวน และรักษำตน้ทุนทำงกำรเงนิให ้

อยูใ่นระดับทีเ่หมำะสมกับกำรด ำเนนิธรุกจิต่อไปในอนำคต 

 

 

 

 

 

 

ตารางที ่2: สรปุงบก าไรขาดทุน

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

2563 2564 2564 (รอ้ยละ) (รอ้ยละ) 2563 2564 (รอ้ยละ)

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 3,928 5,978 5,396 37% (10%) 11,410 11,374 (0%)

ศนูยก์ารคา้ 3,667 5,654 5,100 39% (10%) 10,803 10,754 (0%)

อาคารส านักงาน 261 324 296 14% (9%) 607 620 2%

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 0 53 47 >100% (11%) 207 100 (52%)

รายไดจ้ากการบรกิารศนูยอ์าหาร 38 95 72 86% (24%) 198 166 (16%)

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 313 385 466 49% 21% 664 851 28%

รายไดอ้ืน่ 452 3,017 383 (15%) (87%) 3,675 3,401 (7%)

รายไดร้วม 4,732 9,528 6,364 35% (33%) 16,154 15,893 (2%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 3,613 6,648 5,933 64% (11%) 12,183 12,582 3%

ตน้ทุนคา่เชา่และคา่บรกิาร 2,761 3,175 3,152 14% (1%) 6,394 6,327 (1%)

ศนูยก์ารคา้ 2,697 3,093 3,070 14% (1%) 6,233 6,163 (1%)

อาคารส านักงาน 65 82 82 26% (1%) 161 164 2%

ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม 14 27 26 93% (5%) 89 53 (40%)

ตน้ทุนบรกิารศนูยอ์าหาร 58 71 68 18% (5%) 149 139 (6%)

ตน้ทุนการขายอสงัหารมิทรัพย์ 223 256 328 47% 28% 461 584 26%

ตน้ทนุรวม 3,055 3,529 3,574 17% 1% 7,093 7,104 0%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 3,055 3,529 3,574 17% 1% 7,093 7,104 0%

คา่ใชจ้า่ยการตลาดและบรหิาร 1,205 1,264 1,326 10% 5% 2,929 2,590 (12%)

ก าไรจากการด าเนนิงาน 471 4,734 1,464 211% (69%) 6,132 6,199 1%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า (524) 1,854 1,033 297% (44%) 2,627 2,888 10%

ตน้ทุนทางการเงนิสทุธ/ิภาษี/อืน่ๆ 4 900 196 4912% (78%) 1,073 1,096 2%

ก าไรสุทธิ 467 3,835 1,269 172% (67%) 5,059 5,103 1%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า (617) 1,257 629 202% (50%) 1,816 1,886 4%

ก าไรสุทธติอ่หุน้พืน้ฐาน (บาท) 0.10 0.85 0.28 172% (67%) 1.13 1.14 1%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า (0.14) 0.28 0.14 202% (50%) 0.40 0.42 4%

หน่วย : ลา้นบาท
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(1) อสังหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ บันทกึบัญชตีำมรำคำตน้ทนุและตัดคำ่เสือ่มรำคำแบบเสน้ตรงตำมอำยขุองสนิทรัพย ์ทัง้น้ี มลูคำ่อสังหำรมิทรัพยเ์พื่อ

กำรลงทุนตำมรำคำประเมินอยู่ที่ 350,420 ลำ้นบำท ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 (ณ สิน้ปี 2562 เท่ำกับ 252,051 ลำ้นบำท) โดยสำมำรถดู

รำยละเอยีดเพิม่เตมิไดท้ี ่หมำยเหตปุระกอบงบกำรเงนิประจ ำปี 2563 ขอ้ 12 หัวขอ้ “อสังหำรมิทรัพยเ์พือ่กำรลงทนุ” 

 

(1)  ผลตอบแทนสนิทรัพยแ์ละผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้ค ำนวณจำกก ำไรสทุธยิอ้นหลัง 12 เดอืน 

(2)  อัตรำสว่นหน้ีสนิมภีำระดอกเบีย้สทุธจิำกเงนิสดและเทยีบเทำ่เงนิสดและเงนิลงทนุชัว่ครำว 

 

ตารางที ่3: สรปุฐานะทางการเงนิ

ณ สิน้ปี ณ สิน้ ไตรมาส 2 YTD

2563 2564 (รอ้ยละ)

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

เงนิสดและเงนิลงทุนชัว่คราว 9,225 8,062 (13%)

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 14,661 15,803 8%

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 23,886 23,865 (0%)

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

อสงัหารมิทรัพยเ์พื่อการลงทุน (1) 159,983 157,691 (1%)

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ 3,242 3,127 (4%)

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 34,664 38,726 12%

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 197,888 199,543 1%

สนิทรพัยร์วม 221,774 223,408 1%

หนีส้นิหมนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ - ภายใน 1 ปี 18,131 13,408 (26%)

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 12,423 12,425 0%

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 30,554 25,832 (15%)

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน

หนีส้ ิน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ 28,355 34,003 20%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 85,741 84,281 (2%)

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 114,096 118,284 4%

หนีส้นิรวม 144,650 144,117 (0%)

สว่นของผูถ้อืหุน้

ก าไรสะสม - ยังไมไ่ดจั้ดสรร 58,782 60,666 3%

สว่นของผูถ้อืหุน้อืน่ 18,341 18,626 2%

สว่นของผูถ้อืหุน้รวม 77,123 79,292 3%

หน่วย : ลา้นบาท

ตารางที ่4: อตัราสว่นทางการเงนิทีส่ าคญั

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

2563 2564 2564 (รอ้ยละ) (รอ้ยละ) 2563 2564 (รอ้ยละ)

อตัราสว่นความสามารถในการท าก าไร

อัตราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 29% 46% 40% 12% (6%) 43% 43% (0%)

การใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 30% 47% 42% 12% (5%) 44% 44% 0%

การประกอบกจิการโรงแรม (9958%) 48% 45% 10003% (3%) 57% 47% (11%)

การบรกิารศนูยอ์าหาร (51%) 25% 5% 56% (20%) 25% 16% (9%)

การขายอสงัหารมิทรัพย์ 29% 34% 30% 1% (4%) 30% 31% 1%

อัตราก าไรจากการด าเนนิงาน (รอ้ยละ) 10% 50% 23% 13% (27%) 38% 39% 1%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า (15%) 28% 17% 32% (10%) 22% 23% 1%

อัตราก าไรสทุธ ิ(รอ้ยละ) 10% 40% 20% 10% (20%) 31% 32% 1%

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า (17%) 19% 11% 28% (8%) 15% 15% 0%

อัตราผลตอบแทนสว่นผูถ้อืหุน้ (ROE)(1) (รอ้ยละ) 16% 11% 13% (3%) 1% 16% 13% (3%)

ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 11% 6% 7% (4%) 2% 11% 7% (4%)

อตัราสว่นประสทิธภิาพในการด าเนนิงาน

อัตราผลตอบแทนจากสนิทรัพย ์(ROA)(1) (รอ้ยละ) 6% 4% 4% (2%) 0% 6% 4% (2%)

ณ สิน้ปี ไตรมาส 2 YTD

2563 2564 (หน่วย)

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง

อัตราสว่นสภาพคลอ่ง (เท่า) 0.78 0.92 0.14

อัตราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เท่า) 0.30 0.31 0.01

อตัราสว่นวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ

อัตราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 1.88 1.82 -0.06

อัตราสว่นหนีส้นิมภีาระดอกเบีย้สทุธติอ่สว่น

ของผูถ้อืหุน้(2) (เท่า)
0.48 0.50 0.02
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แผนธุรกจิในอนาคต 
 

 แนวโนม้ผลการด าเนนิงานปี 2564 

ในชว่งครึง่ปีแรก สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดโรค COVID-19 ซึง่เป็นเหตุกำรณ์ทีอ่ยู่นอกเหนือกำรควบคุมของบรษัิทฯ ยังคง

เป็นปัจจัยหลักที่ส่งผลกระทบต่อธุรกจิหลักและผลกำรด ำเนินงำนของบรษัิทฯ โดยช่วงที่ผ่ำนมำไดม้ีกำรปรับกลยุทธ์กำร

ด ำเนินธุรกจิใหส้อดคลอ้งกับสถำนกำรณ์ในแต่ละช่วงอยู่ตลอดเวลำ และไดค้ ำนึงถงึประโยชน์ต่อผูม้ีส่วนไดเ้สยีทุกกลุ่มมำ

โดยตลอด ต่อมำในเดือนกรกฎำคม 2564 สถำนกำรณ์ดังกล่ำวยังคงมีควำมรุนแรงเพิม่ขึน้อย่ำงต่อเนื่อง โดยภำครัฐได ้

ก ำหนดมำตรกำรควบคุมสถำนกำรณ์ที่รัดกุมขึน้ตำมล ำดับ โดยเฉพำะในจังหวัดที่มีกำรแพร่ระบำดในระดับที่สูง ส่งผลให ้

ศูนยก์ำรคำ้บำงแห่งของบรษัิทฯ ตอ้งปิดใหบ้รกิำรชั่วครำวตำมขอ้ระเบยีบของภำครัฐ โดยยังคงเปิดใหบ้รกิำรเฉพำะรำ้นคำ้

จ ำเป็นต่อกำรด ำรงชวิติของประชำชน อำท ิซปุเปอรม์ำรเ์ก็ต รำ้นขำยยำ และสถำนทีฉี่ดวัคซนี และเนื่องจำกสถำนกำรณ์ใน

ปัจจุบันยังคงมคีวำมไม่แน่นอนอยู่มำก บรษัิทฯ ยังคงตอ้งตดิตำมและประเมนิผลกระทบต่อภำพรวมธุรกจิทัง้ในระยะสัน้และ

ระยะยำวต่อไป และพรอ้มที่จะปรับเปลี่ยนแผนธุรกจิใหส้อดคลอ้งกับตำมสภำวะเศรษฐกจิและอุตสำหกรรมที่เปลี่ยนไป

ตลอดเวลำ โดยเฉพำะกำรบรหิำรตน้ทนุกำรด ำเนนิงำนและค่ำใชจ่้ำยใหม้ปีระสทิธภิำพ รวมถงึทบทวนและปรับแผนกำรลงทุน

เพือ่บรหิำรจัดกำรกระแสเงนิสดและเตรียมสภำพคล่องใหเ้พียงพอต่อกำรรับมือสถำนกำรณ์ COVID-19 และดูแลผูม้สี่วนได ้

เสยีทกุกลุม่อยำ่งท่ัวถงึตอ่ไป ตำมทีไ่ดป้ฏบัิตมิำโดยตลอด 

แผนธุรกจิในอกี 5 ปีขา้งหนา้ 

บรษัิทฯ ไดต้ัง้เป้ำหมำยทำงธุรกจิในระยะ 5 ปี (ปี 2564-2568) โดยจะรักษำอัตรำกำรเติบโตของรำยไดเ้ฉลี่ยต่อปีให ้

ใกลเ้คียงกับแผนเดิมที่ตั ้งไวป้ระมำณรอ้ยละ 10  จำกกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์แบบผสม (Mixed-use 

Development) แห่งใหม่ รวมถึงกำรปรับปรุงสนิทรัพย์ที่มีอยู่ในปัจจุบันเพื่อเพิ่มมูลค่ำ และพัฒนำโครงกำรที่พักอำศัย 

โครงกำรโรงแรมและอำคำรส ำนักงำน ทัง้สว่นทีป่ระกำศแผนกำรพัฒนำแลว้และสว่นทียั่งไม่ไดป้ระกำศ และไดเ้ตรยีมควำม

พรอ้มดำ้นกำรฐำนะกำรเงิน รักษำกระแสเงินสดและสภำพคล่องใหเ้พียงพอต่อกำรรองรับกำรด ำเนินธุรกจิท่ำมกลำง

สภำพแวดลอ้มทีท่ำ้ทำยจำกกำรแพร่ระบำดโรค COVID-19 เพือ่ใหบ้รรลุเป้ำหมำยทัง้ในระยะสัน้และระยะยำว ทัง้นี้ บรษัิทฯ 

ยังเชือ่มั่นในกลยทุธก์ำรเตบิโตดว้ยวสิยัทัศน ์“Center of Life” โดยเชือ่วำ่ธรุกจิทีบ่รษัิทฯ ด ำเนนิกำรอยู ่ยังเป็นศนูยก์ลำงกำร

ใชช้วีติทีม่อบควำมสขุและสรำ้งประสบกำรณ์ใหม่ๆ ไดต้ลอดเวลำ รวมทัง้เป็นสถำนทีป่ลอดภัยในกำรใชช้วีติของทุกคนในแต่

ละชมุชน โดยไดม้กีำรศกึษำแนวทำงกำรพัฒนำและบรหิำรจัดกำรโครงกำรตำ่งๆ เพือ่ตอบรับพฤตกิรรมลกูคำ้และแนวทำงกำร

ด ำเนนิธรุกจิของรำ้นคำ้ทีเ่ปลีย่นไปสู ่(New Normal) ไดอ้ยำ่งสมบรูณ์ 

จำกกำรที่บรษัิทฯ เล็งเห็นศักยภำพในกำรพัฒนำโครงกำรศูนยก์ำรคำ้ในลักษณะพื้นที่แบบผสม (Mixed-use project) โดย

วำงแผนใชป้ระโยชน์จำกทีด่นิทีเ่หลอือยู่ในบรเิวณศูนยก์ำรคำ้ในปัจจุบันเพือ่พัฒนำธุรกจิเกีย่วเนื่องอืน่ๆ อำท ิโครงกำรทีพ่ัก

อำศัย อำคำรส ำนักงำน และโรงแรม เพื่อสนับสนุนธุรกจิศูนย์กำรคำ้ซึง่เป็นธุรกจิหลักใหเ้กดิประโยชน์สูงสุดและสรำ้ง

มูลค่ำเพิม่แก่บรษัิทฯ ต่อไป โดยไดป้ระกำศแผนกำรพัฒนำโครงกำรใหม่ อำท ิเซ็นทรลั อยุธยา (เปิดปี 2564) เซ็นทรลั 

ศรรีาชา (เปิดปี 2564) เซ็นทรลั จนัทบุร ี(เปิดปี 2565) และดุสติ เซ็นทรลั พารค์ (ทยอยเปิดตัง้แต่ปี 2566-2567 เป็น

ตน้ไป)  

นอกจำกนี้ บรษัิทฯ มีแผนปรบัปรุงศูนยก์ารคา้เดมิอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อเพิม่ศักยภำพกำรแข่งขันต่อไป มีกำรศกึษำแนว

ทำงกำรพฒันาโครงการใหมท่ีย่งัไมไ่ดป้ระกาศ ซึง่รวมถงึทีด่นิรอกำรพัฒนำภำยใต ้GLAND อกีทัง้ยังคงเดนิหนำ้พัฒนำ

โครงกำรตำ่งๆ อำท ิอาคารส านกังาน โรงแรม และโครงการทีพ่กัอาศยั ภำยใตค้วำมเป็น Center of Life ทีจ่ะเสรมิควำม

แข็งแกร่งของธุรกจิหลัก สรำ้งกำรเตบิโตของรำยไดแ้ละผลตอบแทนที่ดอีย่ำงย่ังยืนในระยะยำว อกีทัง้ บรษัิทฯ ไดศ้กึษำ

โอกาสเขา้ซือ้กจิการ (M&A) ในสนิทรัพยแ์ละธุรกจิทีม่ศัีกยภำพเตบิโตสงู และใหผ้ลตอบแทนกำรลงทุนทีด่ ีรวมทัง้ศกึษำ

โอกำสการลงทุนในภูมภิาคเอเชยีตะวนัออกเฉยีงใตใ้นประเทศทีม่โีอกำสและศักยภำพในกำรเตบิโต อำท ิมำเลเซยี และ

เวยีดนำม รวมถงึกำรลงทุนในธรุกจิใหม่ เพือ่ขยำยชอ่งทำงในกำรสรำ้งรำยไดแ้ละสอดคลอ้งกับแผนกำรเตบิโตตำมเป้ำหมำย

ในอนำคตอยำ่งมั่นคงและยั่งยนื 

การเขา้ลงทนุในหุน้สามญัของบรษิทั สยามฟิวเจอรด์เีวลอปเมนท ์จ ากดั 

ในเดอืนกรกฎำคม 2564 บรษัิทฯ ไดป้ระกำศเขำ้ท ำสัญญำเพื่อซือ้หุน้สำมัญของบรษัิท สยำมฟิวเจอร์ดเีวลอปเมนทจ์ ำกัด 

(มหำชน) หรอื (“SF”) จำกบรษัิท เมเจอรซ์นีีเพล็กซก์รุ๊ป จ ำกัด (มหำชน) และกลุม่ผูถ้อืหุน้ใหญ ่ทีร่ำคำซือ้ขำยหุน้ละ 12.00 

บำท คดิเป็นจ ำนวนเงนิทัง้สิน้ 13,341 ลำ้นบำท โดยคำดว่ำจะเขำ้ท ำรำยกำรแลว้เสร็จภำยในวันที่ 30 สงิหำคม 2564 ซึง่จะ

ท ำใหบ้รษัิทฯ มีสัดส่วนถือครองหุน้สำมัญ SF ประมำณรอ้ยละ 54.52 ของหุน้ที่ออกและจ ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของ SF และ

ภำยหลังกำรเขำ้ท ำธุรกรรมกำรซือ้หุน้เสร็จสิน้ บรษัิทฯ มหีนำ้ทีต่อ้งท ำค ำเสนอซือ้หุน้ทีเ่หลอืทัง้หมดของ SF ทีร่ำคำหุน้ละ 

12.00 บำท ภำยในวงเงนิประมำณ 11,708 ลำ้นบำท ซึง่รำยกำรดังกล่ำวไดแ้จง้ต่อตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเมื่อ

วันที ่5 และ 27 กรกฎำคม 2564 ตำมล ำดับ 
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ตารางที ่5: ความคบืหนา้ของโครงการในอนาคต

ปจัจบุนั >>

โครงการ พืน้ที่ ก าหนดเสร็จ

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เซ็นทรลั อยุธยา รอสรปุ 2564   คาดเปิดใหบ้รกิาร   

เซ็นทรลั ศรรีาชา รอสรปุ 2564   อยูร่ะหว่างการพฒันาโครงการ   คาดเปิดใหบ้รกิาร    

เซ็นทรลั จนัทบรุ ี รอสรปุ 2565   คาดเปิดใหบ้รกิาร    

ทีพั่กอาศัย - แนวสงู หอ้ง ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

ฟิล พหล 34 358 4/2562  ยอดจองประมาณรอ้ยละ 48 โอนรอ้ยละ 46

ในประเทศ - ตา่งจังหวัด

เอสเซ็นท ์อบุลราชธานี 395 4/2563  ยอดจองรอ้ยละ 95 โอนรอ้ยละ 91

เอสเซ็นท ์พารค์วลิล ์เชยีงใหม ่ 450 4/2563  ยอดจองกว่ารอ้ยละ 60 โอนรอ้ยละ 54

เอสเซ็นท ์ระยอง 2 450 2565-66  ยอดจองรอ้ยละ 30 (อยูร่ะหว่างกอ่สรา้ง)

เอสเซ็นท ์โคราช 395 2565-66  ยอดจองรอ้ยละ 50 (อยูร่ะหว่างกอ่สรา้ง)

เอสเซ็นท ์หาดใหญ่ 450 2565-66  ยอดจองรอ้ยละ 90 (อยูร่ะหว่างกอ่สรา้ง)

ทีพั่กอาศัย - แนวราบ ยนูติ ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

นยิาม บรมราชชนนี 71 4/2561    โอนแลว้ 15 ยูนติ 

เอสเซ็นท ์ทาวน ์พษิณุโลก 311 1/2563    โอนแลว้ 46 ยูนติ 

นนิญา กลัปพฤกษ ์ 144 1/2563    โอนแลว้ 41 ยูนติ 

นรีต ิเชยีงราย 183 4/2563    โอนแลว้ 17 ยูนติ 

นรีต ิบางนา 156 4/2563    โอนแลว้ 17 ยูนติ 

โครงการร่วมทนุพัฒนารูปแบบผสม ไตรมาส/ปี

ในประเทศ - กรุงเทพฯ

ดสุติ เซ็นทรลั พารค์ * 2566-67     อยูร่ะหว่างการวางระบบฐานรากและเตรยีมพรอ้ม share facility ของโครงการ และทบทวนแผนการลงทุน

* โครงการร่วมทนุกบับรษัิท ดสุติธานี จ ากดั (มหาชน) บนทีด่นิ 23 ไร ่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

2564 2565

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



บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 

หนำ้ที ่17  

 

ภาคผนวก  

ตำรำงสรุปผลกระทบทัง้หมดจำกรำยกำรทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ ำและจำกกำรเปลีย่นแปลงนโยบำยทำงบัญช ี                

บนงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จ ในงวดเดยีวกันของปีกอ่น (ไตรมำส 2 และงวดหกเดอืนแรก ปี 2563) 

 

 

 


