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เศรษฐกจิไทยในไตรมาสที ่2 ปี 2559 สะทอ้นสัญญาณดขีึน้จากไตรมาสก่อนหนา้ 

โดยเฉพาะการใชจ้า่ยภายในประเทศทีไ่ดรั้บปัจจัยสนับสนุนหลักจาก 1) มาตรการภาครัฐ

ใหค้วามชว่ยเหลอืชาวนาและผูม้รีายไดน้อ้ย 2) การใชจ้่ายของรัฐบาลทีเ่ร่งรัดการลงทุน

ของรัฐบาลใหข้ยายตัวในระดับสูง 3) ภาวะภัยแลง้เริ่มคลีค่ลาย และ 4) ราคาสนิคา้

การเกษตรเริม่ฟ้ืนตัวขึน้สง่ผลใหก้ าลังซือ้ผูบ้รโิภคปรับตัวดขี ึน้ หากแต่ผูบ้รโิภคยังคงมี

ความกังวลเกีย่วกับภาวะเศรษฐกจิโลกทีฟ้ื่นตัวอย่างเปราะบางสง่ผลใหก้ารสง่ออกของ

ไทยหดตวั และภาวะหนีค้รัวเรอืนทีอ่ยูใ่นระดบัสงู 

แรงขับเคลือ่นทีส่ าคัญของเศรษฐกจิไทยคอื การท่องเทีย่วขยายตัวอย่างต่อเนื่องจาก

นักท่องเทีย่วชาวต่างชาตจิ านวน 7.55 ลา้นคนในไตรมาสนี้ ขยายตัว 8.2% ต่อปี โดย

สว่นใหญ่ยังคงเป็นนักท่องเทีย่วจากจนี กลุ่มประเทศ CLMV เกาหลใีต ้อนิเดยี ฮ่องกง 

รัสเซยี และสหรัฐอเมรกิา เป็นหลัก นอกจากนี้ รัฐบาลยังออกมาตรการภาษี ไดแ้ก่ การ

หักลดหย่อนภาษีเงนิไดบุ้คคลธรรมดาโดยน ารายจ่ายคา่อาหารและเครื่องดืม่ทีจ่่ายใหผู้ ้

ประกอบธุรกิจรา้นอาหาร ภัตตาคาร หรือผูป้ระกอบการโรงแรม ระหว่างวันที่ 9 -17 

เมษายน 2559 รวมไมเ่กนิ 15,000 บาท และการตอ่อายมุาตราการลดหย่อนภาษีดา้นการ

ทอ่งเทีย่ว โดยสามารถน าคา่บรกิารทีจ่า่ยใหผู้ป้ระกอบธุรกจิน าเทีย่วส าหรับการทอ่งเทีย่ว

ในประเทศ และคา่ทีพั่กในโรงแรม รวมไมเ่กนิ 15,000 บาท มาตรการดังกลา่วชว่ยกระตุน้

ใหเ้กดิการบรโิภคและทอ่งเทีย่วภายในประเทศ และเพิม่ยอดขายใหแ้กผู่ป้ระกอบการ 

บรษัิท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) (“บรษัิทฯ” หรือ “CPN”) ยังคงด าเนนิการตาม

แผนงานทีว่างไว ้โดยใหค้วามส าคัญกับการเพิม่ประสทิธภิาพในการสรา้งรายได ้ทัง้จาก

ศูนย์การคา้ใหม่ ศูนย์การคา้เดมิ และศูนย์การคา้ทีม่ีการปรับปรุง ควบคู่กับการบริหาร

ตน้ทนุการด าเนินงานและคา่ใชจ้่ายในการบรหิารงานอย่างตอ่เนื่อง นอกจากนี้ อัตราการ

เชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้ยังอยู่ในระดับสงูที ่93%  และอัตราคา่เชา่เฉลีย่ยังสามารถเตบิโตได ้

แมว้า่บรษัิทฯ ไดใ้หค้วามชว่ยเหลอืทางการเงนิชั่วคราวแกผู่เ้ชา่บางรายท่ามกลางภาวะ

เศรษฐกจิทีฟ้ื่นตวัอยา่งชา้ ๆ 

 

ศนูยก์ารคา้ทีเ่ปิดใหมใ่นปี 2558 – ปัจจัยหลกัทีส่รา้งรายได ้

ศูนย์การคา้ที่เ ปิดใหม่ในปี 2558 จ านวน 4 แห่ง ไดแ้ก่ เซ็นทรัลพลาซา ระยอง  

(พฤษภาคม) เซ็นทรัลเฟสตวิัล ภูเก็ต (มถิุนายน) เซ็นทรัลพลาซา เวสตเ์กต (สงิหาคม) 

และเซ็นทรัลเฟสตวิลั อสีตว์ลิล ์(พฤศจกิายน) เป็นปัจจัยหลกัทีส่รา้งรายไดปี้นี ้ 

เมือ่วันที ่21 กรกฎาคม 2559  ทีเ่ซ็นทรัลเฟสตวิัล อสีตว์ลิล ์ ไดม้กีารเปิดตัวอย่างเป็น

ทางการของ “Think Space B2S” ใหบ้รกิารเต็มรูปแบบพรอ้มทัง้น าเสนอประสบการณ์

การชอ้ปป้ิงรูปแบบใหมแ่กล่กูคา้ ภายใตแ้นวคดิใหมท่ีแ่ตกตา่งจากรา้นหนังสอืเดมิๆ มกีาร

จัดพื้นที ่Co-Working Space ส าหรับกลุม่วัยรุ่นเพื่อสรา้งแรงบันดาลใจ โดยแบง่พืน้ที่

ออกเป็น 5 โซน ประกอบดว้ย 1) พืน้ทีร่า้นหนังสอื (Lifestyle Book Space), 2) พืน้ที่

งานศลิปะและขายสนิคา้ดไีซน์ (Art X Idea Space), 3) พืน้ทีข่องภาพยนตร์และดนตร ี

(Entertainment Space), 4) แหลง่รวมโรงเรยีนสอนทักษะส าหรับเด็ก ๆ (Play X Learn 

Space), และ 5) พืน้ทีส่ าหรับพบปะแลกเปลีย่น (Networking Space) 

 

โครงการปรบัปรุงศูนยก์ารคา้เพือ่เพิม่มูลคา่ของสนิทรพัย ์– อัตราคา่เชา่คงทีเ่ป็น

การชัว่คราวระหวา่งปรับปรุง 

ศูนย์การคา้เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ ปรับปรุงเฟส 2 แลว้เสร็จในเดอืนพฤษภาคม ปี 

2559 และไดจ้ัดงานเปิดตัวอย่างเป็นทางการอกีครัง้ภายใตแ้นวคดิ “The Best is Back” 

เมือ่ตน้เดอืนมถินุายน 

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
 

ค าอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการ 

ผลการด าเนนิงานรวมประจ าไตรมาสที ่2 ปี 2559 
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เทยีบกบัไตรมาสเดยีวกันของปี

ก่อน รายไดร้วมและก าไรสุทธิ

ยังคงเตบิโตเลขสองหลัก สว่น

ใหญ่มาจากศูนย์การคา้ที่เปิด

ใหม่ในปี 2558 และการบรหิาร

จั ด ก า รศูนย์ก า รค า้ อย่ า ง มี

ประสทิธภิาพ  

ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา บางนา ไดป้รับปรุงพื้นทีช่ัน้ล่างเป็น “Food Destination” 

และยังคงมกีารปรับปรุงพืน้ทีส่ว่นอืน่ ๆ 

ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัล พัทยา เซ็นเตอร ์ไดเ้ริม่ท าการปรับปรุงตัง้แตเ่ดอืนพฤษภาคม 2559 

เป็นระยะเวลา 6 เดอืน คาดวา่จะแลว้เสร็จและกลับมาเปิดใหบ้รกิารไดต้ามปกตอิกีครัง้ใน

เดอืนธันวาคม 2559  

นอกจากนี้ ในศูนย์การคา้หลายแห่งของบริษัทฯ ไดม้ีการจัดแบ่งพื้นที ่(zoning) ใหม ่ 

การปรับเปลีย่นประเภทรา้นคา้ รวมถงึการปรับเปลีย่นผูเ้ชา่ 

 

การบรหิารศนูยก์ารคา้ – สรา้งการเตบิโตดว้ยการใชป้ระโยชนพ์ืน้ทีภ่ายในศนูยก์ารคา้ 

บริษัทฯ ใหค้วามส าคัญกับการจัดกจิกรรมการตลาด การจัดโปรโมชั่น และการใช ้

ประโยชน์จากพื้นทีภ่ายในศูนย์การคา้ ไดแ้ก่ การใชพ้ื้นทีส่่วนกลาง พื้นทีศู่นย์ประชุม

อเนกประสงค ์ พื้นทีส่ ือ่โฆษณา และพื้นทีจ่ัดโปรโมชั่น โดยท าการตลาดเชงิกจิกรรม

หลากหลายรูปแบบ เชน่ การน าเสนอประสบการณ์แปลกใหม่ การจัดประกวด การจัดการ

แข่งขัน การจัดงานเฉลมิฉลอง และการจัดงานสัมมนา เป็นตน้ ในทุกศูนย์การคา้ เพื่อ

ดงึดูดความสนใจของผูบ้ริโภค และกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเขา้มาจับจ่ายใชส้อยซือ้สนิคา้

และใชบ้ริการ เป็นการกระตุน้ยอดขายใหก้ับรา้นคา้ภายในศูนย์การคา้อีกทางหนึ่ง 

นอกจากนี ้บรษัิทฯ ไดร้่วมมอืกบัหน่วยงานภาครัฐในการสนับสนุนผูป้ระกอบการขนาดเล็ก

และขนาดกลางจัดงาน “SME Market Place” สง่เสรมิสนิคา้และบรกิารทีม่คีุณภาพ

ภายในศนูยก์ารคา้ของ CPN  โดยเริม่ทีศ่นูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา อดุรธาน ีเป็นแหง่แรก 

 

ผลการด าเนินงานในไตรมาสที ่2 ปี 2559 เทยีบกับไตรมาส 2 ปี 2558 บรษัิทฯ มกี าไร 

2,293 ลา้นบาท เตบิโต 14% เป็นผลจากรายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร และรายได ้

จากการขายอาหารและเครื่องดืม่เพิม่ขึน้ 16% และ 34% ตามล าดับ โดยอัตราก าไร

ขัน้ตน้เทา่กบั 49.0% เป็นผลจากการบรหิารตน้ทนุทีม่ปีระสทิธผิล   

ภายหลังจากทีศ่นูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ ไดก้ลับมาเปิดใหบ้รกิารตามปกต ิ

สง่ผลใหร้ายไดค้า่บรหิารงานใหก้บักองทนุ CPNRF เพิม่ขึน้ สะทอ้นในอัตราก าไรจากการ

ด าเนินงานทีเ่พิ่มขึน้เป็น 37.9% รวมทัง้การปรับค่าเช่าขึน้ของศูนย์การคา้เซ็นทรัล

พลาซา ป่ินเกลา้ เป็นสว่นหนี่งทีท่ าใหอ้ัตราคา่เชา่เฉลีย่ของศนูยก์ารคา้เดมิในไตรมาสที ่

2 ปี 2559 เตบิโตประมาณ 3% จากชว่งเดยีวกันของปีกอ่น แมว้า่บรษัิทยังคงมกีารให ้

สว่นลดคา่เชา่แกร่า้นคา้ในบางกลุม่ และคงอัตราคา่เชา่ส าหรับศนูยก์ารคา้ทีม่กีารปรับปรุง

พืน้ทีบ่างสว่น  

เมือ่เทยีบกับไตรมาสทีผ่่านมา บรษัิทฯ มกี าไรสุทธลิดลง 4% เป็นผลจากรายไดร้วม

ลดลง 0.4% ตามรายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรมทีล่ดลงในช่วงนอกฤดูกาล

ท่องเทีย่วซึง่เริม่ตัง้แต่เดอืนเมษายน สง่ผลใหอ้ัตราก าไรขัน้ตน้และอัตราก าไรจากการ

ด าเนนิงานลดลงเล็กนอ้ย 

ส าหรับชว่งครึง่ปีแรกของปี 2559 เทยีบกับชว่งเวลาเดยีวกันของปีกอ่น บรษัิทฯ มกี าไร

สทุธ ิ(ไม่รวมรายการทีม่เิกดิขึน้ประจ า) เทา่กับ 4,683 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 17% เป็นผล

จากการเปิดศูนยก์ารคา้ใหม่ในปี 2558 เป็นหลัก  รายไดร้วม (ไม่รวมรายการทีม่เิกดิขึน้

ประจ า) เพิม่ขึน้ 18% จากการเพิม่ขึน้ของรายไดจ้ากการขายอาหารและเครือ่งดืม่เพิม่ขึน้ 

37% และรายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิารเพิม่ขึน้ 17% อัตราก าไรขัน้ตน้คงที ่49.4% 

เช่นเดยีวกับอัตราก าไรจากการด าเนินงานคงที ่38.5% สะทอ้นถงึการบรหิารจัดการ

ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ยในการบรหิารทีม่ปีระสทิธผิล 

  

  



 
 
 

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
ค าอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจัดการ  3 / 10 

ผลการด าเนนิงาน 

ณ สิน้ไตรมาสที ่2 ปี 2559 บรษัิทฯ มอีตัราการเชา่พืน้ทีศ่นูยก์ารคา้เฉลีย่อยู่ในระดับ 93% 

คงทีจ่ากไตรมาสกอ่น 

การปรับปรุงศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้แลว้เสร็จเมือ่วันที ่31 พฤษภาคมทีผ่่าน

มา โดย ณ สิน้ไตรมาสที ่2 ปี 2559 มอีัตราการเชา่พื้นทีอ่ยู่ที ่94% และภายหลังการ

ปรับปรุง สนิคา้แฟชัน่แบรนดจ์ากตา่งประเทศ เชน่ Uniqlo, Zara, Topshop, Topman, 

และ Mango เป็นตน้ รา้นอาหารใหม่ ๆ เชน่ HOT STAR, IPPUDO, บุญตงกี ่เป็นตน้ 

รวมถงึบรกิารทางการเงนิอันหลากหลายและครบวงจร ครอบคลมุทัง้ธนาคารตา่ง ๆ บรษัิท

หลักทรัพย ์และบรษัิทประกันภัย ไดถู้กรวบรวมเขา้มาอยู่ในทีเ่ดยีวกัน ผูเ้ชา่รายใหม่และ

แบรนดส์นิคา้ใหมพ่รอ้มกบัคอนเซ็ปตท์ีส่ดใหม่ชว่ยเสรมิความแข็งแกร่งของศนูย์การคา้ให ้

ไดรั้บความนยิมอยา่งตอ่เนือ่ง และเกือ้หนุนสโลแกน “The Best is Back” ของศนูยก์ารคา้   

การปรับปรุงศนูยก์ารคา้เซ็นทรัล เซ็นเตอร ์พัทยา ไดเ้ริม่ด าเนนิการตัง้แตเ่ดอืนพฤษภาคม

ทีผ่่านมา พืน้ทีภ่ายในศนูยก์ารคา้ทัง้หมดยกเวน้สว่นของพืน้ทีโ่รงภาพยนตรไ์ดปิ้ดลงเพื่อ

ปรับปรุง ท าใหอ้ัตราการเชา่พื้นทีล่ดลงชั่วคราวมาอยู่ที ่20% โดยคาดว่าการปรับปรุงจะ

แลว้เสร็จภายในระยะเวลา 6 เดอืนและสามารถเปิดด าเนนิการไดต้ามปกตใินเดอืนธันวาคม 

2559 โดยภายหลงัการปรับปรุง พืน้ทีเ่ชา่จะเพิม่ขึน้ประมาณ 5,000 ตร.ม.  

Think Space B2S: รา้นหนังสอืภายใตค้อนเซ็ปต ์“พืน้ทีค่วามคดิ สรา้งแรงบันดาลใจ” ใน

ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลเฟสตวิัล อสีตว์ลิลไ์ดเ้ปิดตัวอย่างเป็นทางการเมือ่วันที่ 21 กรกฎาคม

ทีผ่า่นมา ครอบคลมุพืน้ทีก่วา่ 3,000 ตร.ม. ซึง่มขีนาดไม่เพยีงแตใ่หญ่ทีส่ดุในประเทศแต่

ยังใหญ่ทีส่ดุในเอเชยีตะวันออกเฉียงใตอ้กีดว้ย โดยบรษัิทดา้นการออกแบบชัน้น าระดับ

โลกออกแบบพืน้ทีใ่หเ้ป็นพืน้ทีแ่ห่งความคดิ ส าหรับลกูคา้เพือ่มาคน้หาแรงบันดาลใจและ

สรา้งสรรคผ์ลงานชิน้เยีย่ม 

 

 
  

ตารางที ่1: สรุปพืน้ทีใ่หเ้ชา่และอตัราการเชา่พืน้ที ่

 * อตัราการเชา่พืน้ทีข่องธรุกจิโรงแรมเป็นคา่เฉลีย่ของอตัราการเชา่พืน้ที ่3 เดอืน (เมษายน – มถินุายน) 
 

รายไดร้วม 

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 

ในไตรมาสที ่2 ปี 2559 บรษัิทฯ มีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้รกิารจ านวน 6,218 ลา้น

บาท เตบิโต 16% จากไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่น สาเหตหุลกัเนือ่งมาจาก 

จ านวน พืน้ทีใ่หเ้ช่า

(ตร.ม.) ไตรมาส 2/58 ไตรมาส 1/59 ไตรมาส 2/59

อาคารส านักงาน 7 170,487  98% 98% 97%

อาคารส าหรับพักอาศัย 1 1,568  30% 37% 37%

โรงแรม * 2 561 หอ้ง 74% 80% 82%

อตัราการเช่าพืน้ที ่(%)
ธุรกจิอืน่

จ านวน พืน้ทีใ่หเ้ช่า

(ตร.ม.) ไตรมาส 2/58 ไตรมาส 1/59 ไตรมาส 2/59

ศนูย์การคา้ในกรุงเทพฯ 13 890,807  92% 93% 93%

ศนูย์การคา้ตา่งจังหวดั 16 689,143  94% 94% 92%

รวม 29 1,579,950  93% 93% 93%

อตัราการเช่าพืน้ที ่(%)
ธุรกจิคา้ปลกี
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 รายไดท้ีเ่พิม่ขึน้จากศนูยก์ารคา้ 4 แหง่ทีเ่ปิดด าเนนิการในปี 2558  

 รายไดท้ีเ่พิม่ขึน้จากศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ดว้ยอัตราการเชา่พืน้ทีแ่ละ

อัตราค่าเช่าที่สูงขึน้ภายหลังการปรับปรุงระยะที่ 1 แลว้เสร็จในเดือนธันวาคมปี 

2558 

 ผลประกอบการของศนูยก์ารคา้เดมิเตบิโตในทกุภมูภิาคของประเทศ  

เมื่อเทยีบกับไตรมาสทีผ่่านมา รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้รกิารเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย 0.1% 

ตามผลการด าเนินงานทีด่ขี ึน้ของศูนยก์ารคา้ แตล่ดลงทีโ่ครงการเซ็นทรัล เซ็นเตอร ์พัทยา 

เนือ่งจากปิดปรับปรุงในเดอืนพฤษภาคมทีผ่า่นมา  

หากไม่นับรวมศูนยก์ารคา้ 4 แห่งทีเ่ปิดด าเนินการในปี 2558 และศูนยก์ารคา้ 1 แห่งทีเ่ริ่ม

โครงการปรับปรุงในปี 2559 ไดแ้ก่ เซ็นทรัล เซ็นเตอร ์พัทยา บรษัิทฯ จะมอีัตราคา่เชา่เฉลีย่

ของศนูยก์ารคา้เดมิส าหรับไตรมาสที ่2 ปี 2559 เตบิโตประมาณ 3% จากชว่งเดยีวกันของปี

กอ่น โดยมอีัตราค่าเชา่เฉลีย่ของศูนยก์ารคา้ทัง้หมดในไตรมาสนี้อยู่ที ่1,559 บาทตอ่ตาราง

เมตร 

รายไดจ้ากการขายอาหารและเครือ่งดืม่ 

ในไตรมาสที ่2 ปี 2559 ธุรกจิศูนยอ์าหารมรีายไดเ้ป็นจ านวน 355 ลา้นบาท เตบิโต 34% 

จากไตรมาสเดยีวกันของปีกอ่น รายไดท้ีเ่พิม่ขึน้เป็นผลจากประกอบการทีแ่ข็งแกร่งของศนูย์

อาหารในศนูยก์ารคา้ทัง้ในกรุงเทพฯ และตา่งจังหวัด รวมถงึรายไดท้ีเ่พิม่ขึน้จากศนูยอ์าหาร

ใหมใ่น 4 โครงการทีเ่ปิดใหบ้รกิารในปี 2558 และศนูยอ์าหารใหม่ในโซน Food Destination 

ของศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ ภายหลงัการปรับปรุงเฟส 1 แลว้เสร็จ  

เมือ่เทยีบกับไตรมาสก่อน บรษัิทฯ มีรายไดจ้ากการขายอาหารและเครื่องดืม่เพิ่มขึน้ 13% 

จากผลประกอบการทีด่ขีองศนูยอ์าหารของบรษัิทฯ ทั่วประเทศ โดยมปัีจจัยจากการเขา้มาใช ้

บรกิารทีเ่พิ่มขึน้ของลูกคา้ชาวไทยและนักท่องเทีย่วชาวต่างชาตใินช่วงเทศกาลสงกรานต์

และช่วงปิดเทอมการศึกษาของนักเรียน นอกจากนั้นยังเป็นผลมาจากมาตรการกระตุน้

เศรษฐกจิของรัฐบาลทีไ่ดรั้บการความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตร ีโดยก าหนดใหม้กีารยกเวน้

ภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาในการซื้อสนิคา้และบริการในส่วนของค่าอาหารและเครื่องดื่ม 

คา่บรกิารน าเทีย่วและค่าทีพั่กโรงแรมในชว่งเทศกาลสงกรานต ์และมาตราภาษีทีส่นับสนุน

การท่องเทีย่วและการจัดอบรมสัมมนาภายในประเทศ ซึง่ใหม้ีผลในระหว่างปี 2559 โดย

สามารถน ามาลดหยอ่นภาษีจาก 2 มาตรการไดส้งูสดุรวมไมเ่กนิ 30,000 บาทตอ่คน  

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 

ธุรกจิโรงแรมถือเป็นธุรกจิสนับสนุนธุรกิจหลักของบริษัทฯ โดยในไตรมาสที ่2 ปี 2559 มี

รายไดร้วมของทัง้ 2 โรงแรม คอื โรงแรมฮลิตัน พัทยา และโรงแรมเซ็นทารา อดุรธานี เป็น

จ านวน 226 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 3% จากไตรมาสเดยีวกันของปีกอ่น เนื่องจากผลประกอบการ

ทีแ่ข็งแกร่งของโรงแรมฮลิตัน พัทยา ในขณะเดียวกันโรงแรมเซ็นทารา อุดรธานี ไดจ้ัด

กจิกรรมสง่เสรมิการขายเพือ่ดงึดดูลกูคา้กลุม่นักทอ่งเทีย่ว สง่ผลใหอ้ัตราการเขา้พักรวมของ 

2 โรงแรมเพิม่ขึน้เมือ่เทยีบกบัปีกอ่น 

เมือ่เปรยีบเทยีบกบัไตรมาสทีผ่า่นมา บรษัิทฯ มรีายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรมทัง้สอง

แห่งลดลง 18% เนื่องจากเป็นชว่งนอกฤดกูาลท่องเทีย่วของธุรกจิโรงแรมเริม่ตัง้แต่เดอืน

เมษายนเป็นตน้มา อัตราการเขา้พักและ RevPar ของโรงแรมฮลิตัน พัทยา จงึลดลง แต่

ในช่วงเดียวกันโรงแรมเซ็นทารา อุดรธานี มีอัตราการเขา้พักที่ดีข ึน้ เป็นผลจากการจัด

ประกวดมสิแกรนดไ์ทยแลนดท์ีม่ขี ึน้ทีจ่ังหวัดอุดรธานี ส าหรับลูกคา้หลักของโรงแรมฮลิตัน  

พัทยา ยังคงเป็นกลุม่นักทอ่งเทีย่วจากประเทศจนี เกาหล ีฮอ่งกง และมบีางสว่นเป็นลกูคา้คน

ไทย ในขณะทีโ่รงแรมเซ็นทารา อุดรธานี ยังคงเนน้กลุ่มลูกคา้ทีเ่ป็นหน่วยงานรัฐบาลและ

บรษัิทเอกชน  
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ตน้ทนุรวม 

ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร 

ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิาร ไดแ้ก ่ค่าสาธารณูปโภค คา่จา้งบรกิารรักษาความปลอดภัย และ

รักษาความสะอาด ค่าใชจ้่ายเกีย่วกับพนักงาน คา่เชา่ทีด่นิ คา่เสือ่มราคาและค่าตัดจ าหน่าย 

คา่ซอ่มแซม คา่เบีย้ประกัน และภาษีโรงเรอืนของทรัพยส์นิทีค่รอบครองไวเ้พือ่หาประโยชน์

จากรายไดค้า่เชา่  

ในไตรมาสที ่2 ปี 2559 บรษัิทฯ มตีน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิารจ านวน 3,116 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 

14% จากไตรมาสเดยีวกันของปีก่อน เป็นไปในทศิทางเดยีวกับรายไดท้ีเ่พิม่ขึน้ 16% โดย

ตน้ทนุทีเ่พิม่ขึน้สว่นใหญ่นัน้มาจากตน้ทนุการด าเนนิงานและคา่เสือ่มราคาของศนูยก์ารคา้ที่

เปิดใหม่ในปี 2558 และของเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ทีใ่หบ้ริการเต็มรูปแบบภายหลังการ

ปรับปรุงเฟส 2 แลว้เสร็จในปลายเดอืนพฤษภาคมปี 2559 ทัง้นี้ ตน้ทนุทีเ่พิม่ขึน้สว่นใหญ่มา

จากค่าเสือ่มราคาจ านวน 232 ลา้นบาท สว่นตน้ทุนค่าสาธารณูปโภคเพิม่ขึน้ 46 ลา้นบาท 

หรือเพิ่มขึน้ 5% จากช่วงเดยีวกันของปีก่อน ในอัตราทีช่า้กว่าอัตราการขยายพื้นทีข่อง

ศูนยก์ารคา้ และเมือ่เทยีบเฉพาะกับโครงการเดมิ ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภคกลับลดลง 7% 

จากปีกอ่น เป็นผลมาจากการปฏบิตัติามมาตรการประหยัดพลงังานของบรษัิทฯ อยา่งตอ่เนือ่ง  

เมือ่เทยีบกับไตรมาสกอ่น ตน้ทนุคา่เชา่และคา่บรกิารของบรษัิทฯ เพิม่ขึน้เล็กนอ้ย 1% โดย

ไม่มกีารเปลีย่นแปลงตน้ทุนอย่างมนัียส าคัญในไตรมาสนี้ และตน้ทุนทีเ่พิ่มขึน้สว่นใหญ่มา

จากคา่ซอ่มแซมบ ารุงรักษาจ านวน 34 ลา้นบาท  

ตน้ทนุอาหารและเครือ่งดืม่ 

ตน้ทนุอาหารและเครื่องดืม่ ไดแ้ก ่ตน้ทนุทางตรงในการประกอบธุรกจิศูนยอ์าหาร รวมถงึค่า

เสือ่มราคาและคา่ซอ่มแซมอปุกรณ์และงานตกแตง่ศนูยอ์าหารภายในศนูยก์ารคา้ 

ในไตรมาสที ่2 ปี 2559 บรษัิทฯ มตีน้ทนุอาหารและเครือ่งดืม่จ านวน 275 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 

31% จากไตรมาสเดยีวกันของปีก่อน เป็นไปในทศิทางเดยีวกับรายไดท้ีเ่พิ่มสงูขึน้ 34% 

โดยตน้ทนุเพิม่ขึน้จากศนูยอ์าหารใหม่ทีเ่ปิดด าเนนิการในปี 2558 และตามผลประกอบการที่

เตบิโตดขีองศนูยอ์าหารในศนูยก์ารคา้เดมิ  

เมื่อเทยีบกับไตรมาสก่อน ตน้ทุนอาหารและเครื่องดืม่เพิ่มขึน้ในอัตราเดยีวกันกับรายไดท้ี่

เตบิโต 13%  

ตน้ทนุจากการประกอบกจิการโรงแรม 

ในไตรมาสที ่2 ปี 2559 บรษัิทฯ มตีน้ทนุของธุรกจิโรงแรมจ านวน 75 ลา้นบาท ลดลง 4% 

จากช่วงเดียวกันของปีก่อน เป็นผลจากตน้ทุนบุคลากรในส่วนของพนักงานประจ าและ

พนักงานชั่วคราวของโรงแรมฮลิตัน พัทยา ลดลง นอกจากนัน้คา่บรกิารทีจ่่ายใหก้ับตัวแทน

บรษัิททอ่งเทีย่วลดลงตามอัตราการเขา้พักทีล่ดลงในไตรมาสนีเ้นื่องจากเป็นชว่งนอกฤดกูาล 

เมือ่เทยีบกับไตรมาสทีผ่่านมา ตน้ทนุธุรกจิโรงแรมลดลง 14% เป็นไปในทศิทางเดยีวกันกับ

รายไดข้องโรงแรมทีล่ดลง สบืเนื่องจากอัตราการเขา้พักทีล่ดลงของโรงแรมฮลิตัน พัทยา 

และ RevPar ทีล่ดลงของทัง้โรงแรมฮลิตนั พัทยา และโรงแรมเซ็นทารา อดุรธาน ี  

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายบุคลากรส่วนกลางและผูบ้ริหาร  ค่าโฆษณา

ประชาสัมพันธ ์ค่าเครื่องใชส้ านักงานและของใชส้ ิน้เปลอืง ค่าธรรมเนียมและค่าทีป่รึกษา

ตา่งๆ รวมถงึคา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหน่ายอปุกรณ์ส านักงานและสนิทรัพยข์องโรงแรม 

บรษัิทฯ มคี่าใชจ้่ายในการบรหิารในไตรมาสที ่2 ปี 2559 เท่ากับ 1,010 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 

18% จากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน ส่วนใหญ่เกดิจากค่าใชจ้่ายบุคลากรที่เพิ่มขึน้เพื่อ

รองรับศูนย์การคา้ใหม่ที่เปิดด าเนินการในปี 2558 รวมถึงศูนย์การคา้เซ็นทรัลพลาซา 
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นครศรีธรรมราช ทีเ่พิ่งเปิดด าเนินการในเดอืนกรกฎาคมทีผ่่านมา นอกจากนั้น บริษัทฯ มี

ค่าใชจ้่ายดา้นการตลาดที่เพิ่มขึ้น เนื่องจากการจัดกิจกรรมทางการตลาดที่มากขึ้นใน

ศนูยก์ารคา้เดมิและเพิม่เตมิในศนูยก์ารคา้ทีเ่ปิดด าเนนิการในปี 2558   

เมือ่เทยีบกบัไตรมาสกอ่น บรษัิทฯ มคีา่ใชจ้า่ยในการบรหิารเพิม่ขึน้ 3% เป็นผลจากคา่ใชจ้่าย

ดา้นบคุลากรทีเ่พิม่ขึน้จากการเปิดศนูยก์ารคา้ใหม่ที่จังหวัดนครศรีธรรมราช รวมทัง้คา่อบรม

สมัมนาทีจ่ัดใหก้บัพนักงานและคา่บ ารุงรักษางานระบบทีส่ านักงานใหญ่ทีเ่กดิขึน้ในไตรมาสนี ้ 

อตัราก าไรข ัน้ตน้ และอตัราก าไรจากการด าเนนิงาน 

ในไตรมาสที ่2 ปี 2559 บรษัิทฯ มอีัตราก าไรขัน้ตน้ (ไม่รวมรายไดอ้ืน่) เพิม่ขึน้จาก 48.3% 

เป็น 49.0% ส่วนหนึ่งเป็นผลจากการบริหารตน้ทุนที่มีประสทิธิผลจากการปฏิบัตติาม

มาตรการลดตน้ทนุตา่ง ๆ ทีท่ ามาอยา่งตอ่เนือ่ง เชน่ มาตรการประหยัดพลังงานและมาตรการ

จัดซือ้จัดจา้งร่วมกับกลุม่เซ็นทรัลเพื่อลดตน้ทุนตอ่หน่วย ท าใหต้น้ทนุการด าเนนิงานเพิม่ขึน้

ในอตัราทีช่า้กวา่การเตบิโตของรายได ้ดา้นอตัราก าไรจากการด าเนนิงานเพิม่ขึน้จาก 36.9% 

เป็น 37.9% สว่นหนึง่เป็นผลมาจากรายไดค้า่บรหิารงานใหก้ับกองทนุ CPNRF ทีเ่พิม่ขึน้จาก

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ หลงัจากปรับปรุงเฟส 1 แลว้เสร็จ  

เมือ่เปรยีบเทยีบกับไตรมาสทีผ่่านมา อัตราก าไรขัน้ตน้ลดลงจาก 49.7% เป็น 49.0% และ

อตัราก าไรจากการด าเนนิงานลดลงจาก 39.2% เป็น 37.9%  เป็นผลจากการเพิม่ขึน้ของคา่

ซอ่มแซมบ ารุงรักษา ค่าใชจ้่ายดา้นบุคลากร และค่าใชจ้่ายดา้นการบรหิารอืน่ตามทีไ่ดก้ลา่ว

ขา้งตน้ นอกจากนั้นยังมผีลกระทบของฤดูกาลจากธุรกจิโรงแรมที่มผีลใหอ้ัตราก าไรขัน้ตน้

ลดลงในไตรมาสที ่2 นี ้ 

ก าไรสทุธ ิ

ผลการด าเนนิงานในไตรมาสที ่2 ปี 2559  บรษัิทฯ มกี าไรสทุธเิป็นจ านวน 2,293 ลา้นบาท 

เพิม่ขึน้ 14% เมือ่เทยีบกับชว่งเดยีวกันของปีกอ่น แตล่ดลง 4% จากไตรมาสทีผ่่านมา เป็น

ผลจากปัจจัยดงันี ้

 รายไดท้ีเ่พิม่ขึน้จากศูนย์การคา้ 4 แห่งทีเ่ปิดด าเนินการในปี 2558 และรายไดท้ี่

เพิม่ขึน้จากศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ หลังการปรับปรุงเฟส 1 แลว้เสร็จ

ในเดอืนธันวาคม ปี 2558 ดว้ยอตัราการเชา่พืน้ทีแ่ละอตัราคา่เชา่ทีส่งูขึน้ รวมทัง้ผล

ประกอบการของศนูยก์ารคา้เดมิทีเ่ตบิโตขึน้ในทกุภมูภิาคของประเทศ 

 ผลการด าเนินงานทีแ่ข็งแกร่งของธุรกจิศนูยอ์าหารในศูนยก์ารคา้ทั่วประเทศ และ

รายไดท้ีเ่ตบิโตอยา่งตอ่เนือ่งของธรุกจิโรงแรม  

 ดว้ยการบรหิารจัดการตน้ทุนและค่าใชจ้่ายในการด าเนนิงานทีท่ ามาอย่างต่อเนื่อง 

สง่ผลใหอ้ัตราก าไรขัน้ตน้และอัตราก าไรจากการด าเนินงานเพิม่ขึน้จากปีกอ่น โดย

อัตราคา่ใชจ้่ายในการบรหิารต่อรายไดร้วมยังคงระดับเดมิที ่14% ดา้นตน้ทุนทาง

การเงนิเพิม่สงูขึน้จากปีกอ่น เนื่องจากเงนิกูย้มืทีเ่พิม่ขึน้ในปีทีผ่่านมาสว่นใหญ่เพื่อ

ใชใ้นการลงทุนในทรัพย์สนิในโครงการเซ็นทรัลเฟสตวิัล ภูเก็ต อย่างไรก็ตาม 

บรษัิทฯ สามารถบรหิารจัดการใหก้ าไรสทุธใินไตรมาสนี้เตบิโตควบคู่ไปในทศิทาง

เดยีวกันกับการเตบิโตของรายไดไ้ดเ้ป็นอย่างดเีมือ่เทยีบรายปี แตล่ดลงเมือ่เทยีบ

ไตรมาส เนื่องจากการเพิ่มขึ้นของค่าใชจ้่ายดา้นบุคลากรและค่าซ่อมแซม

บ ารุงรักษาในระหวา่งไตรมาสตามทีไ่ดก้ลา่วมาขา้งตน้ 
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ตารางที ่2: สรุปขอ้มลูทางการเงนิ 
 

 
 

 
 

โครงการระหวา่งการพฒันา 

 

 

 

 

บรษัิทฯ ตัง้เป้าหมายทางธุรกจิในระยะ 5 ปี (ปี 2559-ปี 2563) ทีจ่ะมรีายไดเ้ตบิโตใน

อัตราเฉลี่ย (CAGR) 15% ต่อปี  เพื่อใหบ้รรลุเป้าหมายดังกล่าว บริษัทฯ ไดก้ าหนด

แนวทางในการขยายธุรกจิ ประกอบไปดว้ย การปรับปรุงสนิทรัพยท์ีม่อียู่ในปัจจุบันเพื่อ

เพิ่มมูลค่า การปรับขึ้นค่าเช่าตามปกต ิและการพัฒนาโครงการใหม่ ซึ่งไดก้ าหนด

เป้าหมายในการขยายพื้นทีค่า้ปลีกในประเทศประมาณ 2-3 ศูนย์การคา้ต่อปี ภายใต ้

ความเจริญทางเศรษฐกจิทีข่ยายตัวสู่พื้นที่รอบนอกกรุงเทพมหานครและต่างจังหวัด 

บริษัทฯ มีการศกึษาโอกาสทางธุรกจิคา้ปลกีในรูปแบบใหม่รวมทัง้นวัตกรรมดา้นการ

ออกแบบและตกแต่งศูนยก์ารคา้ เพือ่ยกระดับใหศ้นูยก์ารคา้มคีวามทันสมัย พรอ้มมอบ

ประสบการณ์ทีห่ลากหลายเพือ่ตอบสนองตอ่รูปแบบการใชช้วีติของลกูคา้ทีเ่ปลีย่นแปลง

ไปอยู่เสมอทัง้ลูกคา้ชาวไทยและนักท่องเทีย่วชาวต่างชาต ินอกจากนั้น บริษัทฯ ได ้

ศกึษาโอกาสเพิ่มเติมเพื่อขยายการลงทุนไปในภูมิภาคเอเชยีตะวันออกเฉียงใตใ้น

ประเทศทีม่โีอกาสและศักยภาพในการเตบิโต เพื่อการเตบิโตตามเป้าหมายในอนาคต

อยา่งมั่นคงและยั่งยนื 

  

โครงการพฒันาศนูยก์ารคา้ 

การขยายธุรกจิในประเทศ  

ปัจจุบันบริษัทฯ มีโครงการที่อยู่ระหว่างการด าเนินการก่อสรา้งและการออกแบบ 2 

โครงการใหม ่ไดแ้ก ่ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา นครราชสมีา และเซ็นทรัล ภูเก็ต เฟส 2 

และม ี2 โครงการเดมิทีอ่ยู่ในระหว่างการปรับปรุง ไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล เซ็นเตอร ์

พัทยา และเซ็นทรัลพลาซา บางนา เฟส 3 

 

ไตรมาสที ่2 ไตรมาสที ่1 ไตรมาสที ่2 % เทยีบ % เทยีบไตรมาส

2558 2559 2559 ไตรมาสกอ่น เดยีวกนัปีกอ่น

   รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และใหบ้รกิาร 5,363  6,213  6,218  0% 16%

      ศนูยก์ารคา้ 5,259  6,105  6,108  0% 16%

      อาคารส านักงาน 101  108  110  2% 8%

      คา่เชา่และบรกิารอืน่ๆ 4  0  0  0% (91%)

   รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 220  277  226  (18%) 3%

   รายไดจ้ากการขายอาหารและเครือ่งดืม่ 265  313  355  13% 34%

   รายไดอ้ืน่ 294  426  399  (6%) 36%

รายไดร้วม 6,141  7,229  7,199  (0%) 17%

รายไดร้วม ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 6,141  7,229  7,199  (0%) 17%

   ตน้ทุนคา่เชา่และคา่บรกิาร 2,734  3,093  3,116  1% 14%

      ศนูยก์ารคา้ 2,684  3,047  3,070  1% 14%

      อาคารส านักงาน 46  45  46  3% 1%

      คา่เชา่และบรกิารอืน่ๆ 4  0  0  0% (92%)

   ตน้ทุนจากการประกอบกจิการโรงแรม 78  88  75  (14%) (4%)

   ตน้ทุนอาหารและเครือ่งดืม่ 210  244  275  13% 31%

ตน้ทนุรวม 3,022  3,424  3,466  1% 15%

ก าไรจากการด าเนนิงาน 2,268  2,835  2,732  (4%) 20%

ก าไรจากการด าเนนิงาน ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 2,268  2,835  2,732  (4%) 20%

ก าไรสุทธปิระจ างวด 2,006  2,390  2,293  (4%) 14%

ก าไรสุทธ ิไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 2,006  2,390  2,293  (4%) 14%

ก าไรตอ่หุน้ข ัน้พืน้ฐาน (บาท) 0.45  0.53  0.51  (4%) 14%

ก าไรตอ่หุน้ข ัน้พืน้ฐาน (บาท) ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิข ึน้เป็นประจ า 0.45  0.53  0.51  (4%) 14%

อัตราก าไรขัน้ตน้ (ไมร่วมรายไดอ้ืน่) 48% 50% 49% (1%) 1%

อัตราก าไรจากการด าเนนิงาน ไมร่วมรายการทีม่ไิดเ้กดิขึน้เป็นประจ า 37% 39% 38% (1%) 1%

ผลการด าเนนิงานรวม (ลา้นบาท)



 
 
 

บรษิทั เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
ค าอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจัดการ  8 / 10 

ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลัพลาซา นครศรธีรรมราช เปิดตวัอยา่งเป็นทางการ 

ศนูยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช ไลฟ์สไตล ์ชอ้ปป้ิงคอมเพล็กซ ์แห่งที ่30 

ของบรษัิทฯ เปิดใหบ้รกิารอย่างเป็นทางการแลว้ในวันที ่28 กรกฎาคม 2559 ดว้ยอัตรา

การเชา่อยูใ่นระดบัสงูที ่80% 

  

ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราชเปิดใหบ้รกิารภายใตค้อนเซ็ปต ์“สขุนคร” 

เพือ่เตมิสสีนัแหง่ความสขุใหเ้ต็มเมอืง ดว้ย 7 ไฮไลทแ์สงส ี"เดอะสเปกตรัม ออฟ แฮปป้ี

เนส (The Spectrum of Happiness)” เชน่ ประตมิากรรมขนาดใหญ่สงูเทา่ตกึสามชัน้ 

และประตมิากรรมดอกไมก้ระดาษขนาดยักษ์ ภายใตก้ารตกแตง่ศูนยฯ์ ดว้ยแนวคดิ “ป่า

หมิพานต”์ และแนวคดิ “แสงเงา” จากหนังตะลงุ  

 

ศูนย์การคา้เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช น าเสนอสนิคา้และบริการทีค่รบครันทุก

ความตอ้งการของทกุไลฟ์สไตล ์อาท ิ

• ศนูยร์วมสนิคา้แฟชัน่แบรนดด์งัของไทยและตา่งประเทศกวา่ 100 รา้นคา้  

• Dining Destination แหง่ใหม ่ทีร่วมรา้นอาหารและคาเฟ่ทีห่ลากหลายกวา่ 100 

รา้น  

• แหลง่รวมความบันเทงิโดยมโีรงภาพยนตร์ SF Cinema City จ านวน 6 โรง 

พรอ้มดว้ยแหลง่รวมความบันเทงิส าหรับครอบครัว Fun Planet อาณาจักรแห่ง

ความสนุกในบรรยากาศโลกใตน้ ้า “ดจิติอล แปซฟิิก” โลกใตท้อ้งทะเลใน

รูปแบบดจิิตอลและเป็นครั้งแรกของประเทศไทย ที่ใชน้วัตกรรมแปรรูปน ้ า

ยางพารามาผลติเป็นเครือ่งเลน่เพือ่สรา้งมลูคา่เพิม่แกส่นิคา้เกษตร 

• “ลานสขุนคร” ลานเมอืงแหง่ใหมข่องจังหวดัเพือ่คนเมอืงคอนมพีืน้ทีจ่ัดกจิกรรม

ขนาดกวา่ 1,000 ตร.ม. ใหท้กุคนในครอบครัวมาใชเ้วลาแหง่ความสขุดว้ยกนั  

• จุดใหบ้รกิารส าหรับครอบครัว เชน่ สนามเด็กเลน่และ Feature ขนาดย่อมตาม

จดุตา่ง ๆ ในแตล่ะชัน้ 

• Market-Market ตลาดไลฟ์สไตลร์ูปแบบใหม่ในบรรยากาศกึง่กลางแจง้แห่ง

แรกในภาคใต ้มอีาหารและสนิคา้แฟชัน่ใหเ้ลอืกสรรมากมายในราคาทีย่่อมเยา 

โดยมรีา้นอาหาร  รา้นสนิคา้แฟชัน่ และอืน่ ๆ รวมกวา่ 100 รา้น  

• “Co-Working Space” แหลง่รวมตวัเพือ่การท างานร่วมกันและสรา้งสรรคไ์อเดยี

ใหม ่ๆ แหง่แรกในภาคใต ้

 

การขยายธุรกจิตา่งประเทศ 

ในระยะ 5 ปีทีผ่่านมา บรษัิทฯ ไดพ้จิารณาและศกึษาถงึโอกาสในการขยายการลงทนุใน

ตา่งประเทศ โดยมุ่งความสนใจไปยังประเทศในภูมภิาคเอเชยีทีม่ศีักยภาพและอัตราการ

เตบิโตทางเศรษฐกจิสงู ดว้ยเล็งเห็นถงึโอกาสทางธุรกจิและเพื่อเป็นการกระจายความ

เสีย่งในการลงทุน บรษัิทฯ ไดม้องโอกาสในสว่นของการปรับปรุงศูนยก์ารคา้ทีม่อียู่แลว้

และการพัฒนาโครงการใหม ่ๆ ในพืน้ทีท่ีม่ศีักยภาพ ปัจจุบันบรษัิทฯ ไดล้งนามในสญัญา

ร่วมทนุกบั I-R&D Sdn. Bhd. (“IRD”) ซึง่เป็นบรษัิทในเครอืของ I-Berhad โดยบรษัิทฯ 

ถอืหุน้ 60% ผ่านบรษัิทย่อยและ IRD ถอืหุน้ 40% บรษัิทร่วมทนุดังกลา่วจะพัฒนา

ศนูยก์ารคา้มูลคา่การลงทนุประมาณ 830 ลา้นรงิกติ หรอืประมาณ 8,300 ลา้นบาท ใน

โครงการ i-City เมอืงชาหอ์ลมั รัฐสลงังอร ์ประเทศมาเลเซยี โดยเล็งเห็นถงึธุรกจิคา้ปลกี

ในมาเลเซียที่มีโอกาสและศักยภาพในการเติบโตอีกมาก นอกจากนั้น บริษัทฯ ได ้

ท าการศกึษาโอกาสเพิม่เตมิเพื่อการลงทุนในภูมภิาคเอเชยีตะวันออกเฉียงใต ้อาท ิที่

ประเทศเวยีดนามและประเทศอนิโดนเีซยีอกีดว้ย 
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โครงการพฒันาทีอ่ยูอ่าศยั 

บรษัิทฯ เล็งเห็นศักยภาพในการพัฒนาโครงการศนูยก์ารคา้ในลักษณะ Mixed-use โดย

จะพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพื่อสนับสนุนธุรกจิศูนย์การคา้ซึง่เป็นธุรกจิหลักใหเ้กดิ

ประโยชน์สงูสดุ ปัจจุบันบรษัิทฯ มโีครงการพัฒนาทีพั่กอาศัยในรูปแบบคอนโดมเินียม

จ านวน 3 โครงการบนที่ด ินบริเวณศูนย์การคา้ของบริษัทฯ ในโครงการเชียงใหม ่

ขอนแกน่ และระยอง มูลคา่การลงทนุรวม 1,626 ลา้นบาท (ไม่รวมคา่ทีด่นิ) บรษัิทฯ ได ้

ด าเนินการเปิดจองซือ้ตัง้แต่เดอืนมกราคม 2559 และไดรั้บผลตอบรับทีด่จีากลูกคา้ ณ 

31 กรกฎาคม 2559 มยีอดจองซือ้ทีโ่ครงการเชยีงใหม่เต็ม 100% โครงการระยอง 85% 

และโครงการขอนแกน่ 97% บรษัิทฯ ไดเ้ริม่กอ่สรา้งทัง้ 3 โครงการแลว้ในไตรมาสที ่2 

ปี 2559 โดยจะใชร้ะยะเวลากอ่สรา้งประมาณ 2 ปี และพรอ้มโอนในปี 2561 

 
 

 
ตารางที ่3: โครงการระหวา่งการพัฒนา 

 

โครงการศนูยก์ารคา้ 

 

โครงการทีอ่ยูอ่าศยั 

 

 

 

โครงสรา้งทางการเงนิ 

 

อัตราหนี้สนิทีม่ีภาระดอกเบี้ย

สทุธติอ่สว่นของผูถ้อืหุน้ 0.38 

เทา่ 

 

 

 

 

 

 

 

ไตรมาสที่ 2 ปี 2559 อัตรา

ดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก 

3.2% ตอ่ปี   

 

ณ วันที ่30 มถิุนายน 2559 บรษัิทฯ มหีนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้เทา่กับ 20,661 ลา้นบาท 

ประกอบดว้ย เงนิกูย้มืทีม่อีตัราดอกเบีย้คงทีใ่นสดัสว่น 72% และอัตราดอกเบีย้ลอยตัวใน

สดัสว่น 28% โดยหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ลดลง 12% จากไตรมาสเดยีวกันของปีกอ่น 

และลดลง 4% จากไตรมาสกอ่น เนื่องจากการช าระคนืเงนิกูแ้ละไถ่ถอนหุน้กูต้ามก าหนด 

อัตราหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สทุธติ่อสว่นของผูถ้อืหุน้อยู่ที ่0.38 เทา่ เพิม่ขึน้จาก 0.33 

เทา่ในไตรมาสทีผ่่านมา โดยทีบ่รษัิทฯ ยังคงด ารงอัตราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สทุธิ

ต่อส่วนผูถ้ือหุน้ใหอ้ยู่ในระดับไม่เกนิ 1 เท่า สะทอ้นถงึโครงสรา้งทางการเงนิทีม่คีวาม

ยดืหยุ่นสูงในการจัดหาเงนิทุนเพื่อรองรับการขยายธุรกจิในอนาคตและแสดงถงึความ

แข็งแกร่งของฐานะการเงนิของบรษัิทฯ  

 

บรษัิทฯ มตีน้ทนุทางการเงนิในไตรมาส 2 ปี 2559 จ านวน 166 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 61% 

เมือ่เทยีบกบัไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่น สว่นใหญ่เป็นผลจากการกูย้มืจากสถาบันการเงนิ

และการออกหุน้กูใ้นระหว่างปีเพื่อใชใ้นการลงทุนในทรัพย์สนิในโครงการเซ็นทรัล     

เฟสตวิัล ภูเก็ต โดยอัตราดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักในไตรมาสนี้อยู่ที่ 3.2% ต่อปี 

เพิ่มขึน้จาก 3.0% ต่อปีในไตรมาสเดยีวกันปีทีแ่ลว้ หากเทยีบกับไตรมาสก่อนหนา้ 

บรษัิทฯ มตีน้ทุนทางการเงนิลดลง 8% เนื่องจากการจากการช าระคนืเงนิกูแ้ละไถ่ถอน

หุน้กูต้ามก าหนด 

 

สาขา ความคบืหนา้ ก าหนดแลว้เสร็จ พืน้ทีใ่หเ้ช่า (ตร.ม.)

เซ็นทรัลพลาซา นครราชสมีา ระหวา่งก่อสรา้ง ไตรมาส 3 ปี 2560 56,000

เซ็นทรัล ภเูก็ต เฟส 2 ระหวา่งก่อสรา้ง ไตรมาส 4 ปี 2560 63,000

ตา่งประเทศ รฐัสลงังอร ์ประเทศมาเลเซยี เซ็นทรัล ไอ-ซติี้ ระหวา่งก่อสรา้ง ปี 2561 89,700

โครงการ

ในประเทศ ตา่งจงัหวดั

สาขา ความคบืหนา้ ก าหนดแลว้เสร็จ ประเภท

เอสเซน็ท ์เชยีงใหม่ ระหวา่งกอ่สรา้ง ปี 2561 คอนโด 26 ชัน้

เอสเซน็ท ์ขอนแกน่ ระหวา่งกอ่สรา้ง ปี 2561 คอนโด 24 ชัน้

เอสเซน็ท ์ระยอง ระหวา่งกอ่สรา้ง ปี 2561 คอนโด 25 ชัน้

โครงการ

ในประเทศ ตา่งจงัหวดั
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เมือ่วนัที ่23 มถินุายน 2559 ทรสิเรทติง้คงอนัดบัเครดติองคก์รและหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มี

ประกันชดุปัจจุบันของบรษัิทฯ ทีร่ะดับ “AA-” อันดับเครดติสะทอ้นถงึสถานะความเป็น

ผูน้ าในธรุกจิศนูยก์ารคา้ ตลอดจนผลงานในการบริหารศนูยก์ารคา้ทีม่คีณุภาพในระดับสงู 

กระแสเงนิสดทีส่ม ่าเสมอจากรายไดค้า่เชา่และค่าบรกิาร รวมถงึนโยบายทางการเงนิทีม่ี

ความระมัดระวัง ทัง้นี้ การพิจารณาอันดับเครดติยังค านึงถึงความตอ้งการเงินลงทุน

จ านวนมากเพื่อใชร้องรับแผนการขยายธุรกจิของบรษัิทฯ ในชว่งปี 2559-2561 ดว้ย 

แนวโนม้อนัดบัเครดติ “Stable” หรอื “คงที”่ สะทอ้นถงึความคาดหวังวา่บรษัิทฯ จะยังคง

รักษาผลการด าเนินงานที่แข็งแกร่งของศูนย์การคา้ไวไ้ด ้แมว้่าบริษัทฯ จะมีแผนการ

ขยายธุรกจิอย่างต่อเนื่อง แต่ก็คาดว่าบริษัทฯ จะรักษาวนัิยทางการเงินในการด ารง

อตัราสว่นหนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้สทุธติอ่ทนุใหอ้ยูใ่นระดบัไมเ่กนิ 1 เทา่ได ้ 

 

ในเดอืนเมษายน ปี 2559 ทีป่ระชมุสามัญผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2559 อนุมัตจิ่ายเงนิปันผลจาก

ผลการด าเนนิงานปี 2558 อตัราหุน้ละ 0.70 บาท คดิเป็นเงนิปันผลรวม 3,141.60 ลา้น

บาท อัตราการจา่ยเงนิปันผลดังกลา่วคดิเป็น 39.87% ของก าไรสทุธจิากการด าเนนิงาน

ปี 2558 โดยบรษัิทฯ ไดด้ าเนนิการจ่ายเงนิปันผลในวนัที ่18 พฤษภาคม 2559 ทีผ่า่นมา 

 

ตารางที ่4: สรุปฐานะทางการเงนิ 

 

 
 (1)  อสังหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทุน บันทกึบัญชตีามราคาตน้ทุนและตัดค่าเสือ่มราคาแบบเสน้ตรงตามอายุของสนิทรัพย ์ทัง้นี้ มูลค่า

อสังหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทุนตามราคาประเมนิอยู่ที ่157,213 ลา้นบาท (157,349 ลา้นบาท : 31 มนีาคม 2559) ดูรายละเอยีด
เพิม่เตมิไดท้ี ่หมายเหตปุระกอบงบการเงนิ 9 ภายใตหั้วขอ้ “อสังหารมิทรัพยเ์พือ่การลงทนุ” 

 

 

% เทยีบ % เทยีบไตรมาส

ไตรมาสกอ่น เดยีวกนัปีกอ่น

สนิทรัพยห์มนุเวยีน

เงนิสดและเงนิลงทุน 1,917   5,358   2,172   (59%)     13%      

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 3,477   2,571   3,339   30%      (4%)     

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 5,394   7,929   5,511   (30%)     2%      

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน

อสงัหารมิทรัพยเ์พื่อการลงทุน (1) 70,996   74,742   75,096   0%      6%      

สทิธกิารเชา่ 12,243   11,482   11,182   (3%)     (9%)     

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ 2,009   1,883   1,817   (4%)     (10%)     

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 7,216   7,542   7,993   6%      11%      

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 92,464   95,650   96,088   0%      4%      

สนิทรพัยร์วม 97,858   103,579   101,599   (2%)     4%      

หนีส้นิหมนุเวยีน 21,226   16,707   16,229   (3%)     (24%)     

หนีส้นิไมห่มนุเวยีน 33,570   37,652   36,977   (2%)     10%      

หนีส้นิรวม 54,795   54,358   53,206   (2%)     (3%)     

สว่นของผูถ้อืหุน้ 43,062   49,221   48,393   (2%)     12%      

ณ สิน้ไตรมาสที ่2 

ปี 2559

ณ สิน้ไตรมาสที ่1 

ปี 2559
งบแสดงฐานะทางการเงนิ (ลา้นบาท)

ณ สิน้ไตรมาสที ่2 

ปี 2558


