


สิ่งพิมพ์นี้ พิมพ์ด้วยกระดาษกรีนโอเชี่ยน 
ใช้หมึกพิมพ์ถั่วเหลือง และกระบวนการผลิต
ที่รักษาสิ่งแวดล้อม ลดการปล่อย CO2 
เทียบเท่ากับการปิดไฟ 229 ดวงใน 1 วัน

120.205 Kg



รายงานทางการเงิน 2562
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน)
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คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) เป็นผู้รับผิดชอบต่องบการเงินรวมของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ
บริษัทย่อย และสารสนเทศทางการเงินที่ปรากฎในรายงานประจําปี ซึ่งงบการเงินดังกล่าวจัดทําขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
โดยเลอืกใช้นโยบายบญัชท่ีีเหมาะสมและถือปฏบิตัอิย่างสมํา่เสมอ และใช้ดลุยพินจิอย่างระมดัระวังและประมาณการท่ีดท่ีีสดุในการจดัทํา 
รวมทั้งมีการเปิดเผยข้อมูลสําคัญอย่างเพียงพอในหมายเหตุประกอบงบการเงิน

คณะกรรมการได้จัดให้มีและดํารงรักษาไว้ซึ่งระบบควบคุมภายในที่มีประสิทธิผล เพ่ือให้มั่นใจได้อย่างมีเหตุผลว่าการบันทึกข้อมูลทาง
บัญชีมีความถูกต้อง ครบถ้วน และเพียงพอที่จะดํารงรักษาไว้ซึ่งทรัพย์สิน และเพ่ือให้ทราบจุดอ่อนเพ่ือป้องกันไม่ให้เกิดการทุจริตหรือ 
การดําเนินการที่ผิดปกติอย่างมีสาระสําคัญ

ในการนีค้ณะกรรมการบรษิทั เซน็ทรลัพัฒนา จาํกัด (มหาชน) ได้แต่งตัง้คณะกรรมการตรวจสอบ ซึง่ประกอบด้วยกรรมการอสิระ เป็นผูด้แูล 
รับผิดชอบเก่ียวกับคุณภาพของรายงานทางการเงินและระบบควบคุมภายใน และความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ เก่ียวกับเรื่องนี้
ปรากฏในรายงานของคณะกรรมการตรวจสอบแล้ว

คณะกรรมการมีความเห็นว่าระบบควบคุมภายในของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) โดยรวมอยู่ในระดับที่น่าพอใจ และสามารถ
สร้างความเชื่อมั่นอย่างมีเหตุผลต่อความเชื่อถือได้ของงบการเงินรวมของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2562

นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน์
ประธานกรรมการ

นายปรีชา เอกคุณากูล
กรรมการ

กรรมการผู้จัดการใหญ่

รายงานความรับผิดชอบของ
คณะกรรมการต่อรายงานทางการเงิน
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ�ำกัด (มหาชน) เเละบริษัทย่อย

งบการเงินส�ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562
เเละ

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 
เสนอ  ผู้ถือหุ้นบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
 
ความเห็น 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย 
(กลุ่มบริษทั) และของเฉพาะบริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) (บริษทั) ตามล าดบั ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะ
การเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมและงบก าไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการ งบแสดงการเปล่ียนแปลงส่วนของผูถื้อหุ้นรวมและงบแสดงการเปล่ียนแปลงส่วนของ 
ผูถื้อหุ้นเฉพาะกิจการ และงบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั รวมถึง
หมายเหตุซ่ึงประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญัและเร่ืองอ่ืน ๆ 
 
ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงินรวมและฐานะการเงินเฉพาะกิจการ
ของกลุ่มบริษทัและบริษทั ตามล าดบั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ผลการด าเนินงานรวมและผลการด าเนินงานเฉพาะกิจการ 
และกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัโดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญั
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
 
เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 
ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในวรรค 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการในรายงานของขา้พเจ้า 
ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกลุ่มบริษทัและบริษทัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชีท่ีก าหนดโดย
สภาวิชาชีพบญัชี ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติั
ตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่าน้ี ขา้พเจา้เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้
ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
 

รายงานของ
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2562 
 

    2 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่างๆ ท่ีมีนัยส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการส าหรับงวดปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้น าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณา      
ในบริบทของการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
ทั้งน้ีขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับเร่ืองเหล่าน้ี 
 
การซ้ือธุรกิจ 
อา้งถึงหมายเหตุขอ้ 2, 3 (ก) และ 4 ของงบการเงินรวม  
เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเร่ืองดงักล่าวอย่างไร 
เม่ือวนัท่ี 12 กนัยายน 2561 กลุ่มบริษทัไดเ้ขา้ซ้ือธุรกิจ
ของบริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) และ
บริษทัยอ่ย เป็นจ านวนเงิน 10,163 ลา้นบาท ในระหว่าง
ปี 2562 กลุ่มบริษัทได้ประเมินมูลค่ายุติธรรมของ
สินทรัพย์สุทธิท่ีซ้ือแล้วเสร็จ กลุ่มบริษทัมีสินทรัพย์
สุทธิท่ีระบุไดท่ี้ไดรั้บตามส่วนไดเ้สียท่ีมีอ  านาจควบคุม
ท่ีไดม้า ณ วนัท่ีซ้ือธุรกิจจ านวนรวมทั้งส้ิน 9,127 ลา้น
บาท  
 

ทั้ งน้ีการบัญชีส าหรับการซ้ือธุรกิจต้องใช้ดุลยพินิจใน
การระบุและประเมินมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท่ี์ไดม้า
และหน้ีสินท่ีรับมาจากการซ้ือธุรกิจ เปรียบเทียบกบัส่ิง
ตอบแทนท่ีโอนให้ผูข้าย ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม 
กลุ่มบริษทัได้ว่าจ้างผูป้ระเมินราคาอิสระเพ่ือหามูลค่า
ยุติธรรมของสินทรัพยท่ี์ไดม้าและหน้ีสินท่ีรับมาจากการ
ซ้ือธุรกิจ  เน่ืองจากความซับซ้อนของวิธีการประเมินมูล
ค่าท่ีใช้และขอ้มูลท่ีใช้เก่ียวเน่ืองกบัการใช้ดุลยพินิจใน
การก าหนดข้อสมมติท่ีมีนัยส าคัญโดยผูบ้ริหาร ดังนั้น
ขา้พเจา้จึงเห็นว่าเร่ืองดังกล่าวเป็นเร่ืองท่ีส าคัญในการ
ตรวจสอบ 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้รวมถึง 
• ประเมินความรู้ ความสามารถ และความเป็นอิสระของ 

ผูป้ระเมินราคาอิสระของกลุ่มบริษทั 
 

• ประเมินความเหมาะสมของการระบุสินทรัพยท่ี์ไดม้าและ
หน้ีสินท่ีรับมา  

 
• ประเมินมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท่ี์ไดม้าและหน้ีสินท่ี

รับมาจากการซ้ือธุรกิจโดยพิจารณาความเหมาะสมของ
แบบจ าลองทางการเงิน และวิธีการวดัมูลค่าท่ีน ามาใช้ 
รวมถึงขอ้สมมติหลกัท่ีส าคญัอนัไดแ้ก่ ประมาณการอตัรา
การเติบโต และอตัราคิดลด  

 
• ทดสอบการค านวณ 
 
• พิจารณาความเพียงพอของการเปิดเผยขอ้มูลตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง 
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2562 
 

    3 

การรับรู้รายได ้
อา้งถึงหมายเหตุ 3 (ท) ของงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  
เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเร่ืองดงักล่าวอย่างไร 
รายได้จากการให้เช่าและการให้บริการเป็นบัญชีท่ีมี
จ านวนเงินท่ีเป็นสาระส าคัญในงบการเ งิน รายได้
ดงักล่าวข้ึนอยู่กบัสัญญาเช่าและสัญญาบริการท่ีมีจ านวน
มาก ซ่ึงมีความหลากหลายของขอ้ตกลงและเง่ือนไขใน
แต่ละสัญญา รวมถึงการให้ส่วนลดค่าเช่าและค่าบริการ
แก่ผูเ้ช่า ดงันั้นความถูกตอ้งและครบถว้นของการรับรู้
รายไดท่ี้เก่ียวขอ้งกบัสัญญาเช่าและสัญญาบริการดงักล่าว
เป็นเร่ืองท่ีขา้พเจา้ใหค้วามส าคญั  
 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้รวมถึง 
- การท าความเขา้ใจเก่ียวกบักระบวนการรับรู้รายไดโ้ดย

การสอบถามผูบ้ริหารท่ีเก่ียวขอ้ง และอ่านตวัอยา่งสญัญา
เช่าและสัญญาบริการ เพ่ือท าความเขา้ใจขอ้ตกลงและ
เง่ือนไขท่ีส าคญั เพ่ือช่วยในการระบุความเส่ียงจากการ
รับรู้รายไดท่ี้ไม่เหมาะสมท่ีเก่ียวขอ้งกบัรายไดป้ระเภท
ต่าง ๆ  

- การทดสอบการควบคุมภายในของระบบบัญชีรายได ้
รวมถึงการควบคุมหลกัท่ีควบคุมดว้ยบุคคลากร ซ่ึงไดแ้ก่
แต่ไม่จ ากดัเพียงการควบคุมการอนุมติัสญัญาเช่าและการ
เปล่ียนแปลงเง่ือนไขของสัญญาเช่าและการบนัทึกขอ้มูล
เหล่าน้ีเขา้สู่ระบบบญัชี การควบคุมในการออกใบแจง้
หน้ีและขั้นตอนการรับช าระเงิน การควบคุมการอนุมติั 
การใหส่้วนลดค่าเช่าและการออกใบลดหน้ี  

- การทดสอบการควบ คุมด้ว ยระบบสารสน เทศ 
ท่ีเก่ียวกบักระบวนการรับรู้รายไดด้้วยความช่วยเหลือ
ของผูเ้ช่ียวชาญด้านระบบเทคโนโลยีสารสนเทศของ 
เคพีเอ็มจี ซ่ึงท าการทดสอบการควบคุมระบบงานของ
การก าหนดราคาค่าเช่า ระบบงานของการออกใบแจง้หน้ี 
และการเช่ือมโยงขอ้มูลไปยงัการบนัทึกบญัชีรับรู้รายได ้

- การสุ่มทดสอบการบนัทึกรายไดจ้ากการให้เช่าและการ
ให้บริการโดยเปรียบเทียบกบัขอ้ก าหนดและเง่ือนไขท่ี
ระบุในสัญญาเช่า กบัเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งตลอดจนการรับ
ช าระเงิน และ 

- การประเมินความเพียงพอของการเปิดเผยข้อมูล ให้
เ ป็ นไปตามมาตรฐ านการ ร าย ง านทา งก าร เ งิน 
ท่ีเก่ียวขอ้ง 
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ข้อมลูอ่ืน  
 
ผูบ้ริหารเป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ขอ้มูลอ่ืนประกอบดว้ยขอ้มูลซ่ึงรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถึงงบการเงินรวม
และงบการเงินเฉพาะกิจการและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีอยู่ในรายงานนั้น ซ่ึงคาดว่ารายงานประจ าปีจะถูกจดัเตรียม      
ใหข้า้พเจา้ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 
 
ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้ห้ความ
เช่ือมัน่ต่อขอ้มูลอ่ืน  
 
ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ คือ การอ่านขอ้มูลอ่ืน
ตามท่ีระบุขา้งตน้เม่ือจดัท าแลว้ และพิจารณาว่าขอ้มูลอ่ืนมีความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินรวมและงบการเงิน
เฉพาะกิจการหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรือปรากฏว่าขอ้มูลอ่ืนมีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อ
ขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  
 
เม่ือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจ าปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้่ามีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้
ตอ้งส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบัผูมี้หนา้ท่ีในการก ากบัดูแลและขอใหท้ าการแกไ้ข 
 
ความรับผิดชอบของผู้บริหารและผู้มหีน้าท่ีในการก ากับดูแลต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 
ผูบ้ริหารมีหนา้ท่ีรับผิดชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ี
ควรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีผูบ้ริหารพิจารณาว่าจ าเป็นเพ่ือให้
สามารถจดัท างบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญั
ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด  
 
ในการจดัท างบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  ผูบ้ริหารรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกลุ่มบริษทั
และบริษทัในการด าเนินงานต่อเน่ือง เปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑ์
การบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูบ้ริหารมีความตั้งใจท่ีจะเลิกกลุ่มบริษทัและบริษทั หรือหยุดด าเนินงาน
หรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้
 
ผูมี้หนา้ท่ีในการก ากบัดูแลมีหนา้ท่ีในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงินของกลุ่มบริษทัและ
บริษทั 
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ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 
การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พ่ือใหไ้ดค้วามเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ
กิจการโดยรวมปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ
ขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคือความ
เช่ือมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัวา่การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบ
ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญท่ีมีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือ
ขอ้ผิดพลาดและถือว่ามีสาระส าคญัเม่ือคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ารายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรายการหรือ    
ทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ช้งบการเงินจากการใช้งบการเงินรวมและงบการเงิน    
เฉพาะกิจการเหล่าน้ี 
 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผูป้ระกอบ
วิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงินรวมและ 

งบการเงินเฉพาะกิจการไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบ
เพ่ือตอบสนองต่อความเส่ียงเหล่านั้น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือเป็นเกณฑใ์น        
การแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจาก   
การทุจริตจะสูงกวา่ความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผิดพลาดเน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลง
เอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตามขอ้เท็จจริงหรือการแทรกแซง            
การควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพ่ือออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ีเหมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพ่ือวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายใน 
ของกลุ่มบริษทัและบริษทั 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูบ้ริหารใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชีและ
การเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าข้ึนโดยผูบ้ริหาร  

• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของผูบ้ริหารและจากหลกัฐาน
การสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุ
ให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนัยส าคัญต่อความสามารถของกลุ่มบริษทัและบริษทัในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ 
ถ้าข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคัญ ข้าพเจ้าต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบัญชี 
ของขา้พเจา้โดยใหข้อ้สังเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการท่ีเก่ียวขอ้ง หรือถา้
การเปิดเผยข้อมูลดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะเปล่ียนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าข้ึนอยู่กบั
หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือ
สถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้ลุ่มบริษทัและบริษทัตอ้งหยดุการด าเนินงานต่อเน่ือง  
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• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการโดยรวม รวมถึงการ
เปิดเผยข้อมูลว่างบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการแสดงรายการและเหตุการณ์ในรูปแบบท่ีท าให้มี 
การน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่    

• ไดรั้บหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเหมาะสมอยา่งเพียงพอเก่ียวกบัขอ้มูลทางการเงินของกิจการภายในกลุ่มหรือกิจกรรม
ทางธุรกิจภายในกลุ่มบริษทัเพ่ือแสดงความเห็นต่องบการเงินรวม ข้าพเจ้ารับผิดชอบต่อการก าหนดแนวทาง 
การควบคุมดูแล และการปฏิบติังานตรวจสอบกลุ่มบริษทั ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบแต่เพียงผูเ้ดียวต่อความเห็น 
ของขา้พเจา้ 
 

ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูมี้หนา้ท่ีในการก ากบัดูแลในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีส าคญัซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบ
ตามท่ีไดว้างแผนไว ้ประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส าคญัในระบบการควบคุม
ภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดใ้หค้  ารับรองแก่ผูมี้หนา้ท่ีในการก ากบัดูแลว่าขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบัความ
เป็นอิสระและไดส่ื้อสารกบัผูมี้หนา้ท่ีในการก ากบัดูแลเก่ียวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงขา้พเจา้เช่ือว่า 
มีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการท่ีขา้พเจา้ใชเ้พ่ือป้องกนัไม่ให้
ขา้พเจา้ขาดความเป็นอิสระ 
 
จากเร่ืองท่ีส่ือสารกับผูมี้หน้าท่ีในการก ากับดูแล ข้าพเจ้าได้พิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนัยส าคัญท่ีสุดในการตรวจสอบ 
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ  ขา้พเจา้ไดอ้ธิบาย
เร่ืองเหล่าน้ีในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว หรือ
ในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดข้ึน ขา้พเจา้พิจารณาว่าไม่ควรส่ือสารเร่ืองดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระท า
ดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะ 
จากการส่ือสารดงักล่าว  
 
 
 
(วรรณาพร จงพีรเดชานนท)์ 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต  
เลขทะเบียน 4098 
 
บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร 
20 กมุภาพนัธ์ 2563 

12 รายงานทางการเงิน 2562



บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย
งบแสดงฐานะการเงนิ

31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม
สินทรัพย์ หมายเหตุ 2562 2561 2562 2561

สินทรัพย์หมนุเวยีน
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 6 2,053,237,349 3,021,030,701 649,670,842 2,011,203,777
เงินลงทนุชัว่คราว 7 1,001,374,831 45,520,769 537,300,004 45,520,769
ลูกหน้ีการคา้ 5, 8 1,355,706,522 1,278,625,107 997,821,590 837,338,645
ลูกหน้ีอ่ืน 5 3,606,333,839 3,168,772,085 1,520,065,160 1,517,268,346
โครงการอสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่งการพฒันา 9, 20 8,361,607,398 7,787,315,457 - - 
เงินใหกู้ย้มืระยะสั้นแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 5 - - 32,176,407 26,016,862
รวมสินทรัพย์หมุนเวยีน 16,378,259,939 15,301,264,119 3,737,034,003 4,437,348,399

สินทรัพย์ไม่หมนุเวยีน
เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค ้าประกนั 20 1,000,000 11,222,888 - - 
เงินลงทนุในบริษทัยอ่ยและกองทนุรวม 10 - - 28,022,904,562 27,620,971,880
เงินลงทนุในบริษทัร่วม 12 7,357,462,849 7,045,707,212 7,886,680,686 7,886,680,686
เงินลงทนุในการร่วมคา้ 12 4,809,159,317 2,853,474,276 287,324,900 232,499,900
เงินลงทนุระยะยาวในกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 7 1,557,186,704 1,908,857,872 1,490,936,704 1,842,607,872
เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน 7 199,188,980 172,924,286 3,092,280 3,138,420
เงินจ่ายล่วงหนา้คา่หุน้ 13, 37.2 2,309,616,000 - 2,309,616,000 - 
เงินใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 5 5,166,689,978 4,518,469,601 23,014,714,771 16,220,408,363
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทนุ 14, 20 104,503,446,798 108,412,457,321 35,146,877,316 41,029,978,438
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 15, 20 1,596,512,025 1,646,079,488 464,352,353 392,174,330
คา่ความนิยม 4, 16 1,036,491,639 1,036,491,639 - - 
สิทธิการเช่า 17, 20 20,782,536,590 14,085,954,198 11,135,836,612 5,772,809,100
สิทธิการใชสิ้นทรัพย์ 18 377,196,868 414,568,118 279,839,914 313,353,879
เงินประกนัการท าสญัญาเช่าช่วงทรัพยสิ์น 5 - - 9,000,000,000 - 
สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 30 2,226,344,210 1,899,878,950 993,043,494 847,923,688
สินทรัพยไ์ม่หมนุเวียนอ่ืน 5, 19 1,631,942,264 2,400,476,442 241,183,206 193,259,505
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน 153,554,774,222 146,406,562,291 120,276,402,798 102,355,806,061

รวมสินทรัพย์ 169,933,034,161 161,707,826,410 124,013,436,801 106,793,154,460

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
7

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย
งบแสดงฐานะการเงนิ

31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น หมายเหตุ 2562 2561 2562 2561

หนีสิ้นหมนุเวยีน
เงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน 20 4,970,000,000 7,948,005,411 3,600,000,000 3,700,000,000
เจา้หน้ีการคา้ 5 1,694,324,758 1,782,454,493 865,741,094 819,274,548
เจา้หน้ีอ่ืน 5, 21 5,563,848,687 6,180,048,570 2,441,619,212 2,643,149,705
เงินกูย้มืระยะสั้นจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 5, 20 125,761,218 90,089,296 9,861,746,046 9,694,518,039
เงินกูย้มืระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 20 3,769,203,285 2,927,965,861 2,369,203,285 2,405,097,143
รายไดค้า่เช่าและคา่บริการรับล่วงหนา้
    ท่ีถึงก าหนดรับรู้ภายในหน่ึงปี 5 1,842,399,134 1,720,153,388 232,756,104 153,923,137
ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 921,155,034 662,266,277 304,363,662 111,556,219
เจา้หน้ีผูรั้บเหมาก่อสร้าง 2,188,285,081 3,272,005,023 689,210,346 1,095,938,949
รวมหนีสิ้นหมุนเวยีน 21,074,977,197 24,582,988,319 20,364,639,749 20,623,457,740

หนีสิ้นไม่หมนุเวยีน
เงินกูย้มืระยะยาวจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 5, 20 692,724,451         -                        8,105,328,264      12,548,928,693       
เงินกูย้มืระยะยาวอ่ืน 20 24,470,814,350    19,522,147,447    19,480,968,144    12,350,102,857       
เจา้หน้ีสิทธิการเช่า 5 -                        418,017,667         -                        418,017,667            
หน้ีสินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 30 1,974,785,570      2,035,483,307      -                        -                          
รายไดค้า่เช่ารับล่วงหนา้ 5, 34 32,292,675,950    32,310,327,223    3,946,068,786      2,575,968,498         
เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ 5 8,027,661,841      7,692,519,955      3,760,455,004      3,602,225,127         
ประมาณการหน้ีสินไมห่มนุเวียนส าหรับผลประโยชน์
   พนกังาน 22 649,366,793         461,329,522         517,839,842         364,281,389            
ประมาณการหน้ีสินจากการร้ือถอนและการบรูณะ 287,057,469         275,479,220         287,057,470         275,479,219            
เงินค ้าประกนัสิทธิการเช่า 5 707,362                233,796,711         -                        233,088,889            
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวยีน 68,395,793,786 62,949,101,052 36,097,717,510 32,368,092,339

รวมหนีสิ้น 89,470,770,983 87,532,089,371 56,462,357,259 52,991,550,079

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
8

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

14 รายงานทางการเงิน 2562



บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย
งบแสดงฐานะการเงนิ

31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น หมายเหตุ 2562 2561 2562 2561

ส่วนของผู้ถอืหุ้น
ทนุเรือนหุน้
  ทนุจดทะเบียน
  (หุ้นสามญัจ านวน 4,488,000,000 หุ้น 
  มลูค่า 0.5 บาทต่อหุ้น) 2,244,000,000 2,244,000,000 2,244,000,000 2,244,000,000
  ทนุท่ีออกและช าระแลว้
  (หุ้นสามญัจ านวน 4,488,000,000 หุ้น 
  มลูค่า 0.5 บาทต่อหุ้น) 2,244,000,000 2,244,000,000 2,244,000,000 2,244,000,000
ส่วนเกินมลูคา่หุน้สามญั 23 8,558,557,850 8,558,557,850 8,558,557,850 8,558,557,850
ก าไรสะสม
   จดัสรรเป็นทนุส ารองตามกฎหมาย 24 224,400,000 224,400,000 224,400,000 224,400,000
   ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร 61,457,082,400 55,007,135,395 56,666,056,436 42,987,177,514
องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถื้อหุน้ 24 (355,632,169) (308,073,729) (141,934,744) (212,530,983)
รวมส่วนของบริษทัใหญ่ 72,128,408,081 65,726,019,516 67,551,079,542 53,801,604,381
ส่วนไดเ้สียท่ีไมมี่อ านาจควบคุม 11 8,333,855,097 8,449,717,523 -                        -                          
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 80,462,263,178 74,175,737,039 67,551,079,542 53,801,604,381

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 169,933,034,161 161,707,826,410 124,013,436,801 106,793,154,460

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
9

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากัด (มหาชน) และบริษทัย่อย
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

หมายเหตุ 2562 2561 2562 2561

รายได้
รายไดจ้ากการให้เช่าและให้บริการ 5, 25 31,843,166,597 29,025,855,290 16,222,490,322 15,281,385,583
รายไดจ้ากการให้บริการศูนยอ์าหาร 5, 25 851,460,677      733,018,504      333,825,349 260,516,972
(รายไดจ้ากการให้บริการศนูยอ์าหารรวม ส าหรับงบการเงินรวม
   2562: 2,169,480 พนับาท และ 2561: 1,849,088 พนับาท
รายไดจ้ากการให้บริการศนูยอ์าหารรวม ส าหรับงบการเงินเฉพาะ
   กิจการ 2562: 861,803 พนับาท และ 2561: 666,542 พนับาท)
รายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรม 25 1,120,527,271   1,207,833,474   -                    -                   
รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 25 2,904,236,972   2,761,736,087   -                    -                   
รายไดจ้ากการลงทุน 5, 7 187,169,749      115,143,290      15,550,850,092 5,065,987,189
รายไดอ่ื้น 5, 26 1,683,415,423   1,613,078,936   2,028,045,346 1,676,614,636
รวมรายได้ 38,589,976,689 35,456,665,581 34,135,211,109 22,284,504,380

ค่าใช้จ่าย
ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ 5 15,480,793,657 14,143,042,184 8,650,472,549 8,360,132,764
ตน้ทุนจากการให้บริการศูนยอ์าหาร 5 393,999,648 332,150,484 145,721,989 112,911,128
(ตน้ทุนจากการให้บริการศนูยอ์าหารรวม ส าหรับงบการเงินรวม
   2562: 1,712,019 พนับาท และ 2561: 1,418,220 พนับาท
ตน้ทุนจากการให้บริการศนูยอ์าหารรวม ส าหรับงบการเงินเฉพาะ
   กิจการ 2562: 673,700 พนับาท และ 2561: 518,136 พนับาท)
ตน้ทุนจากการประกอบกิจการโรงแรม 378,503,657 423,005,969 -                    -                   
ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรัพย์ 1,833,045,051 1,564,737,158 -                    -                   
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 5 6,838,814,813 6,114,292,602 4,498,908,542 4,218,161,364
ตน้ทุนทางการเงิน 5, 29 811,468,750 426,332,773 1,183,462,145 1,184,608,506
รวมค่าใช้จ่าย 25,736,625,576 23,003,561,170 14,478,565,225 13,875,813,762

ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน)
บริษทัร่วม 12 1,340,163,899 1,089,896,163 -                    -                   
การร่วมคา้ 12 (47,905,602) (102,745,044) -                    -                   
ก าไรก่อนภาษเีงนิได้ 14,145,609,410 13,440,255,530 19,656,645,884 8,408,690,618
ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได้ 30 (2,336,357,717) (2,056,902,384) (1,041,171,683) (845,514,108)
ก าไรส าหรับปี 11,809,251,693 11,383,353,146 18,615,474,201 7,563,176,510

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 

31 ธนัวาคม
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 

31 ธนัวาคม

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
10

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

16 รายงานทางการเงิน 2562



บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากัด (มหาชน) และบริษทัย่อย
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

หมายเหตุ 2562 2561 2562 2561

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน
รายการที่อาจถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในก าไรหรือขาดทุนในภายหลงั
ผลต่างของอตัราแลกเปล่ียนจากการแปลงค่าหน่วยงานต่างประเทศ (176,866,113) 28,946,025 -                    -                   
ผลก าไร (ขาดทุน) จากการวดัมูลค่าเงินลงทุนเผ่ือขาย 30 71,566,027 (220,850,836) 70,596,239 (218,613,739)
รวมรายการที่อาจถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในก าไรหรือขาดทุนในภายหลงั (105,300,086) (191,904,811) 70,596,239 (218,613,739)

รายการที่จะไม่ถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในก าไรหรือขาดทุนในภายหลงั
ผลขาดทุนจากการวดัมูลค่าใหม่ของผลประโยชน์พนกังาน
ท่ีก าหนดไว้ 30 -                    (26,483,672)      -                    (13,880,572)      

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนส าหรับปี - สุทธิจากภาษี (105,300,086)    (218,388,483) 70,596,239 (232,494,311)
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 11,703,951,607 11,164,964,663 18,686,070,440 7,330,682,199

การแบ่งปันก าไร
    ส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ 11,738,404,950 11,215,652,867 18,615,474,201 7,563,176,510
    ส่วนท่ีเป็นของส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคุม 11 70,846,743 167,700,279 -                    -                   
ก าไรส าหรับปี 11,809,251,693 11,383,353,146 18,615,474,201 7,563,176,510

การแบ่งปันก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม
    ส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ 11,690,846,511 10,997,264,384 18,686,070,440 7,330,682,199
    ส่วนท่ีเป็นของส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคุม 11 13,105,096 167,700,279 -                    -                   
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 11,703,951,607 11,164,964,663 18,686,070,440 7,330,682,199

ก าไรต่อหุ้นขั้นพืน้ฐาน (บาท) 31 2.62                  2.50                  4.15                  1.69                  

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 

31 ธนัวาคม
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 

31 ธนัวาคม

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
11

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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 บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย
งบกระแสเงนิสด

2562 2561 2562 2561

กระแสเงินสดจากกจิกรรมด าเนินงาน
ก าไรส าหรับปี 11,809,251,693 11,383,353,146 18,615,474,201 7,563,176,510
ปรับรายการท่ีกระทบก าไร (ขาดทุน) เป็นเงินสดรับ (จ่าย)
โครงการอสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่งการพฒันาลดลงจากการโอน
   เป็นตน้ทุนขาย 1,833,045,051       1,564,737,158    -                      -                     
ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 7,116,898,885       5,905,735,427    3,126,548,615 3,019,600,997    
รายไดจ้ากการลงทุน (187,169,749)         (115,143,290)     (15,550,850,092) (5,065,987,189)  
ตน้ทุนทางการเงิน 811,468,750          426,332,773       1,183,462,145    1,184,608,506    
หน้ีสูญและหน้ีสงสยัจะสูญ (กลบัรายการ) (15,505,315)           34,496,992         (5,797,787)          27,112,921         
ตดัจ  าหน่ายอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 56,981,896 3,890,492 10,097,854 1,003,589
ก าไรจากการขายเงินลงทุนระยะยาวในกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั (48,941,617)           (7,673,576)         (48,941,617)        (7,673,576)         
ก  าไรจากการขายเงินลงทุนชัว่คราว (6,773,793)             (16,403,862)       (6,449,377)          (16,403,862)       
(ก าไร) ขาดทุนจากการขายสินทรัพย์ (1,651,964) (3,504,608) 1,940,977 (2,548,062)
รับรู้รายไดค้่าเช่ารับล่วงหนา้ (1,878,052,127) (1,640,018,757) (221,307,371) (175,350,835)
ประมาณการหน้ีสินส าหรับผลประโยชน์พนกังาน 201,691,121 56,735,638 161,729,789 41,667,732
ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ (1,295,501,982) (987,151,119) -                      -                     
ขาดทุนจากอตัราแลกเปล่ียนท่ียงัไม่เกิดข้ึน 33,609,677            74,956                -                      -                     
ก  าไรจากการปรับมูลค่ายติุธรรมของสญัญาซ้ือขายเงินต่างประเทศ 192,118,451          -                     -                      -                     
ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได้ 2,336,357,717 2,056,902,384 1,041,171,683 845,514,108

20,957,826,694 18,662,363,754 8,307,079,020 7,414,720,839
การเปลีย่นแปลงในสินทรัพย์และหนีสิ้นด าเนินงาน
ลูกหน้ีการคา้ (61,576,100) 75,037,114 (154,685,158) 14,388,903
ลูกหน้ีอ่ืน (557,802,649) 201,745,226 (371,507,438) (116,385,138)
โครงการอสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่งการพฒันา (1,981,901,213) (1,362,139,329) -                      -                     
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน 614,300,093 (919,442,407) (77,065,754) (40,639,756)
เจา้หน้ีการคา้ (200,036,003) (143,915,969) 46,466,546 224,442,115
เจา้หน้ีอ่ืน (719,231,428) 599,208,342 (281,584,155) 21,999,978
รายไดค้่าเช่ารับล่วงหนา้ 1,982,646,600 1,588,333,205 1,670,240,626 443,391,444
เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ 335,141,886 606,140,848 158,229,877 281,497,922
จ่ายผลประโยชน์พนกังาน (13,653,850) (3,878,100) (8,171,333)          (2,737,300)         
กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากการด าเนินงาน 20,355,714,030     19,303,452,684  9,289,002,231    8,240,679,007    
ภาษีเงินไดจ่้าย (2,584,463,889) (2,164,122,589) (1,011,133,105) (952,917,935)
กระแสเงนิสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมด าเนินงาน 17,771,250,141 17,139,330,095 8,277,869,126 7,287,761,072

(บาท)

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี

31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
16

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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 บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย
งบกระแสเงนิสด

หมายเหตุ 2562 2561 2562 2561

กระแสเงินสดจากกจิกรรมลงทุน
ดอกเบ้ียรับ 41,234,236            20,982,103         619,243,022       529,621,744       
เงินปันผลรับ 1,053,942,734       913,380,125       15,069,828,537  5,970,034,001    
เงินลงทุนชัว่คราวลดลง (เพ่ิมข้ึน) (947,371,608)         2,910,997,710    (483,696,024)      2,910,997,710    
เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย บริษทัร่วมและการร่วมคา้ (2,126,027,397)      (75,348,250)       (457,057,682)      (2,749,828,202)  
เงินสดรับคืนจากหน่วยลงทุนในกองทุนรวม -                         -                     -                      10,640,000         
เงินสดจ่ายล่วงหนา้ค่าหุน้ (2,309,616,000)      -                     (2,309,616,000)   -                     
เงินสดรับคืนจากการลดมูลค่าเงินลงทุนในบริษทัร่วม -                         21,889,868         300,000              -                     
เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือเงินลงทุนระยะยาวในกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั (98,298,426)           (2,147,314,306)  (73,125,000)        (2,147,314,306)  
เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือเงินลงทุนระยะยาวอ่ืน -                         (44,818,286)       -                      -                     
เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงินลงทุนระยะยาวกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 560,349,250          43,635,398         560,349,250       43,635,398         
เงินสดจ่ายให้กูย้มืแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั (551,299,493) (56,202,750) (17,041,303,614) (7,983,564,480)
เงินสดรับช าระคืนเงินให้กูย้มืจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั -                         62,650,403         10,238,284,064 9,109,875,642
เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ืออสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน (6,282,122,909) (4,811,278,120) (948,387,196) (844,454,465)
เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ืออาคารและอุปกรณ์ (211,075,777) (182,411,550) (136,837,230) (101,245,974)
เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน (3,676,086) -                     -                      -                     
เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือสิทธิการเช่า (3,290,602,281) (3,765,670,031) (1,461,698,012) (401,368,771)
เงินสดจ่ายล่วงหนา้ค่าซ้ืออสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน
   และสิทธิการเช่า (228,220,975) (228,220,975) (69,669,249) (42,075,833)
เงินสดจ่ายช าระเจา้หน้ีสิทธิการเช่า (418,017,667)         (33,333,333)       -                      (33,333,333)       
เงินสดรับจากการขายสิทธิการเช่าและอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 136,554,305 68,760,493 93,000,870 47,497,500
เงินสดจ่ายเพ่ือช าระเงินประกนัการท าสญัญาเช่าช่วงทรัพยสิ์น -                         -                     (9,000,000,000) -                     
เงินสดจ่ายเพ่ือช าระเจา้หน้ีผูรั้บเหมาก่อสร้าง (1,221,972,671) (1,436,670,415) (908,341,308) (999,183,741)
เงินสดจ่ายเพ่ือซ้ือบริษทัยอ่ย 4 -                         (9,710,732,944)  -                      -                     
กระแสเงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมลงทุน (15,896,220,765) (18,449,704,860) (6,308,725,572) 3,319,932,890

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน
เงินสดรับจากเงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค ้าประกนั 10,222,888 -                     -                      -                     
ดอกเบ้ียจ่าย (966,667,807) (610,576,876) (1,124,478,908) (1,235,887,039)
เงินปันผลจ่ายให้ผูถื้อหุน้ของบริษทั (5,014,931,019) (6,282,449,843) (4,936,199,019) (6,282,449,843)
เงินสดรับจากการออกหุน้สามญัของบริษทัยอ่ยให้กบั
     ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคุม (377,481,898) 497,153,491 -                      -                     
เงินสดจ่ายจากการเปล่ียนแปลงส่วนไดเ้สียในความเป็นเจา้ของใน
     บริษทัยอ่ยท่ีไม่ไดมี้ผลท าให้สูญเสียการควบคุม (24,616,290) (4,053,923,103) -                      -                     
เงินสดท่ีผูเ้ช่าจ่ายเพ่ือลดจ านวนหน้ีสินซ่ึงเกิดข้ึนจากสญัญาเช่าการเงิน (2,709,608)             (820,863) (1,852,916)          (820,863)            
 เงินสดรับจากเงินกูย้มืจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1,228,327,392       75,807,000         7,037,890,496    10,361,121,600  
เงินสดจ่ายเพ่ือช าระเงินกูย้มืจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั (330,000,000)         -                     (11,301,007,571) (21,910,071,788)
เงินสดรับจากเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินและผูล้งทุนสถาบนั 32,638,778,000 24,828,865,411 26,700,000,000 21,100,000,000
เงินสดจ่ายเพ่ือช าระเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินและผูล้งทุนสถาบนั (29,826,878,273) (12,569,734,572) (19,705,028,571) (12,133,600,000)
กระแสเงนิสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมจัดหาเงนิ (2,665,956,615) 1,884,320,645 (3,330,676,489) (10,101,707,933)

ส าหรับปีส้ินสุด ส าหรับปีส้ินสุด
วนัท่ี 31 ธนัวาคม วนัท่ี 31 ธนัวาคม

(บาท)

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
17

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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 บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย
งบกระแสเงนิสด

หมายเหตุ 2562 2561 2562 2561

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธิ (790,927,239) 573,945,880 (1,361,532,935) 505,986,029
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัท่ี 1 มกราคม 3,021,030,701 2,418,138,796 2,011,203,777 1,505,217,748
ผลต่างของอตัราแลกเปล่ียนจากการแปลงค่าหน่วยงานต่างประเทศ (176,866,113) 28,946,025 -                      -                     
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่31 ธันวาคม 6 2,053,237,349 3,021,030,701 649,670,842 2,011,203,777

-                      -                     
รายการทีไ่ม่กระทบเงินสด

ในระหว่างปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2561

31 ธนัวาคม

กลุ่มบริษทัไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ สิทธิการเช่า และสิทธิการใชสิ้นทรัพยใ์นราคาทุนเป็นจ านวนเงินรวม 7,834.0 ลา้นบาท
(2561: 9,587.7 ล้านบาท) ซ่ึงในจ านวนน้ีกลุ่มบริษทัไดม้าโดยจ่ายเงินสดเป็นจ านวนเงินรวม 7,191.8 ลา้นบาท (2561: 8,759.3 ล้านบาท)  และตน้ทุนการกูย้มืท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการไดม้าของสินทรัพยจ์  านวนเงินรวม 82.3 ลา้นบาท (2561: 93.4 ล้านบาท) และคงคา้งเป็นเจา้หน้ีผูรั้บเหมาก่อสร้าง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562  เป็น
จ านวนเงินรวม 584.3 ลา้นบาท (2561: 735.0 ล้านบาท)

บริษทัไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ สิทธิการเช่าและสิทธิการใชสิ้นทรัพยใ์นราคาทุนเป็นจ านวนเงินรวม 2,263.8 ลา้นบาท (2561:
 1,854.6 ล้านบาท) ซ่ึงในจ านวนน้ีบริษทัไดม้าโดยจ่ายเงินสดเป็นจ านวนเงินรวม 1,645.8 ลา้นบาท (2561: 1,347.1 ล้านบาท) และตน้ทุนการกูย้มืท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ไดม้าของสินทรัพยจ์  านวนเงินรวม 6.1 ลา้นบาท (2561: 56.3 ล้านบาท) และคงคา้งเป็นเจา้หน้ีผูรั้บเหมาก่อสร้าง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 เป็นจ านวนเงินรวม 600.4
 ลา้นบาท (2561: 451.2 ล้านบาท)

กลุ่มบริษทัไดมี้การก่อสร้างโครงการอสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่งการพฒันาในราคาทุนเป็นจ านวนเงินรวม 635.6 ลา้นบาท (2561: 2,595.4 ล้านบาท) ซ่ึงในจ านวนน้ี
กลุ่มบริษทัไดม้าโดยจ่ายเงินสดเป็นจ านวนเงินรวม 457.8 ลา้นบาท (2561: 1,362.1 ล้านบาท) โอนจากอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนและท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์
เป็นจ านวนเงินรวม 259.5 ลา้นบาท (2561: 934.9 ล้านบาท) ตน้ทุนการกูย้มืท่ีเก่ียวขอ้งกบัการไดม้าของสินทรัพยจ์  านวนเงินรวม 82.1 ลา้นบาท (2561: 90.3 ล้าน
บาท) และคงคา้งเป็นเจา้หน้ีการคา้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 เป็นจ านวนเงินรวม 177.7 ลา้นบาท (2561: 208.1 ล้านบาท)

31 ธนัวาคม

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
งบการเงนิเฉพาะกจิการ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
งบการเงนิรวม

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
18

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2562 
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หมายเหตุ  สารบัญ  
    

1  ขอ้มูลทัว่ไป  
2  เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน  
3  นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั  
4  การซ้ือธุรกิจและส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุม  
5  บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั  
6  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  
7  เงินลงทุนอ่ืน  
8  ลูกหน้ีการคา้  
9  โครงการอสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่งการพฒันา  
10  เงินลงทุนในบริษทัยอ่ยและกองทุนรวม   
11  ส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีไม่มีอ านาจควบคุม  
12  เงินลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้  
13  เงินจ่ายล่วงหนา้ค่าหุน้  
14  อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน  
15  ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์  
16  ค่าความนิยม  
17  สิทธิการเช่า  
18  สิทธิการใชสิ้นทรัพย ์  
19  สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน  
20  หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย  
21  เจา้หน้ีอ่ืน  
22  ประมาณการหน้ีสินส าหรับผลประโยชนพ์นกังาน  
23  ทุนเรือนหุน้  
24  ส ารอง  
25  ส่วนงานด าเนินงานและการจ าแนกรายได ้  
26  รายไดอ่ื้น  
27  ค่าใชจ่้ายผลประโยชนข์องพนกังาน  
28  ค่าใชจ่้ายตามลกัษณะ  
29  ตน้ทุนทางการเงิน  
30  ภาษีเงินได ้  
31  ก าไรต่อหุน้ขั้นพ้ืนฐาน  
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2562 
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หมายเหตุ  สารบัญ  
32  เงินปันผล  
33  เคร่ืองมือทางการเงิน  
34  การใหเ้ช่าอสงัหาริมทรัพย ์  
35  ภาระผกูพนักบับุคคลหรือกิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  
36  คดีฟ้องร้อง  
37  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน  
38  มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ียงัไม่ไดใ้ช ้  
39  การจดัประเภทรายการใหม่    
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2562 
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี 
 
งบการเงินน้ีไดรั้บอนุมติัใหอ้อกงบการเงินจากคณะกรรมการเม่ือวนัท่ี 20 กมุภาพนัธ์ 2563 
 

1 ข้อมูลทั่วไป 
 
ผูถื้อหุน้รายใหญ่ในระหว่างปีไดแ้ก่ บริษทั เซ็นทรัล โฮลด้ิง จ ากดั (ถือหุน้ร้อยละ 26.2) ซ่ึงเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึน
ในประเทศไทย 
 
บริษทัด าเนินธุรกิจหลกัเก่ียวกบัการเป็นผูพ้ฒันาโครงการใหม่ ๆ และรับบริหารโครงการต่าง ๆ โดยก่อสร้างอาคาร
ส านกังานและอาคารศูนยก์ารคา้เพ่ือให้เช่า ให้บริการดา้นสาธารณูปโภคภายในศูนยก์ารคา้ ให้บริการศูนยอ์าหาร 
และใหค้ าปรึกษาดา้นการบริหารและการจดัการอสังหาริมทรัพย ์รายละเอียดของบริษทัยอ่ย กองทุนรวม บริษทัร่วม 
การร่วมคา้และกิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 ไดเ้ปิดเผยเพ่ิมเติมไวใ้นหมายเหตุ
ประกอบงบการเงิน ขอ้ 5, 10 และ 12 และมีรายละเอียดดงัน้ี 
 
   ประเทศ  บริษทัถือหุ้นร้อยละ 
ช่ือกจิการ ลกัษณะธุรกจิ  ที่กจิการจดัตั้ง  2562  2561 
     (ร้อยละ) 
บริษทัย่อยทางตรง      
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ ากดั (1) (4)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา เชียงใหม่ จ ากดั (1) (2) (4)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา เรียลต้ี จ ากดั (2) (6)  ไทย  44.0  44.0 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา รัตนาธิเบศร์ จ ากดั (1) (2) (4)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั เซ็นทรัล ฟู้ดอเวนิว จ ากดั (4)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั เซ็นทรัล เวิลด ์จ ากดั (1) (2) (4) (7)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 3 จ ากดั (1) (4)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา ชลบุรี จ ากดั 
   (อยู่ระหว่างช าระบัญชี) (1) (2) (4)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั ซีพีเอน็ เรซซิเดน้ซ์ จ ากดั (10)   ไทย  100.0  100.0 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (1) (2) (4)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั ซีพีเอน็ โกบอล จ ากดั (6)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา ไนน ์สแควร์ จ ากดั (1) (2)  ไทย  93.3  93.3 
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2562 
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   ประเทศ  บริษทัถือหุ้นร้อยละ 
ช่ือกจิการ ลกัษณะธุรกจิ  ที่กจิการจดัตั้ง  2562  2561 
     (ร้อยละ) 
บริษทัย่อยทางตรง (ต่อ)        
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา ขอนแก่น จ ากดั (1) (2) (4) (10)  ไทย  78.1  78.1 
บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา จ ากดั (1) (2) (4) (7)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั ซีพีเอน็ เลิร์นน่ิง เซ็นเตอร์ จ ากดั 
   (อยู่ระหว่างช าระบัญชี) (9)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั ซีพีเอน็ ระยอง จ ากดั (1) (2) (4)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั ซีพีเอน็ โคราช จ ากดั (1) (2) (4)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั ซีพีเอน็ เอสเตท จ ากดั (6)  ไทย     100.0     100.0 
บริษทั ซีพีเอน็ เรซซิเดน้ซ์ ขอนแก่น จ ากดั (6)  ไทย     100.0     100.0 
บริษทั สวนลุม พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (1)  ไทย  78.0  63.0 
บริษทั พระราม 4 เดเวลอปเมน้ท ์จ ากดั (6)  ไทย  90.0  90.0 
บริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (1)  ไทย  100.0  86.0 
บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (11)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั ดาราฮาร์เบอร์ จ ากดั (6)  ไทย  65.0  65.0 
บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา โฮเทล จ ากดั (7)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั ชนะคุณ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (1)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั ซีพีเอน็ วิลเลจ จ ากดั (1)  ไทย  70.0  100.0 
บริษทั คอมมอน กราวด ์(ประเทศไทย) จ ากดั (2)  ไทย  -  100.0 
        
บริษทัย่อยทางอ้อม          
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา เรียลต้ี จ ากดั (2) (6)  ไทย  56.0  56.0 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา ไนน ์สแควร์ จ ากดั (1) (2)  ไทย  4.4  4.4 
บริษทั บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (1) ถึง (5)  ไทย   99.9   99.9 
บริษทั โกบอล รีเทล ดีเวลลอ็ปเมน้ท ์แอนด์        
   อินเวสเมน้ท ์ลิมิเตด็ (6)  ฮ่องกง  100.0  100.0 
บริษทั โกบอล คอมเมอลเ์ชียล พร็อพเพอร์ต้ี        
   ลิมิเตด็ (6)  ฮ่องกง  100.0  100.0 
บริษทั ซีพีเอน็ คอมเพลก็ซ์ จ ากดั (6)  ไทย  99.9  99.9 
บริษทั ซีพีเอน็ ซิต้ี จ ากดั (6)  ไทย  99.9  99.9 
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   ประเทศ  บริษทัถือหุ้นร้อยละ 
ช่ือกจิการ ลกัษณะธุรกจิ  ที่กจิการจดัตั้ง  2562  2561 
     (ร้อยละ) 
บริษทัย่อยทางอ้อม (ต่อ)        
บริษทั ซี.เอส.ซิต้ี จ ากดั (1)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั ซีพีเอน็ เรซซิเดน้ซ์ แมเนจเมนท ์จ ากดั (12)  ไทย  100.0  100.0 
CPN Ventures Sdn. Bhd. (8)  มาเลเซีย  100.0  100.0 
Central Plaza i-City Real Estate Sdn. Bhd. (6)  มาเลเซีย  60.0  60.0 
บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั  
   (มหาชน) 

(1) (2) (3) (4) 
(8) 

  
ไทย 

  
67.5 

  
67.5 

บริษทั เบล็ ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (1) (10)  ไทย  79.6  79.6 
บริษทั เบล็ แอสเซทส์ จ ากดั (6)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จ ากดั (1)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั จี แลนด ์พร็อพเพอร์ต้ี แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (1)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั พระราม 9 สแควร์ จ ากดั (1)  ไทย  93.1  93.1 
บริษทั พระราม 9 สแควร์ โฮเตล็ จ ากดั (7)  ไทย  99.9  99.9 
บริษทั จีแลนด ์รีท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (11)  ไทย  100.0  100.0 
บริษทั รัชดา แอสเซทส์ โฮลด้ิง จ ากดั (6)  ไทย  100.0  100.0 
Chipper Global Limited (6)  บริติชเวอร์จิน  100.0  - 
        

กองทุนรวม        
กองทุนรวมธุรกิจไทย 4  (6)  ไทย  100.0  100.0 
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ลกัษณะธุรกิจ 
 
(1) ก่อสร้างอาคารส านกังานและอาคารศูนยก์ารคา้เพ่ือใหเ้ช่า 
(2) ใหบ้ริการดา้นสาธารณูปโภคภายในศูนยก์ารคา้  
(3) ก่อสร้างหอ้งชุดพกัอาศยัและอาคารร้านคา้เพ่ือใหเ้ช่า 
(4) ใหบ้ริการศูนยอ์าหาร 
(5) ใหบ้ริการสวนสนุกและสวนน ้าบนศูนยก์ารคา้ 
(6) ลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
(7) ธุรกิจโรงแรม 
(8) ใหค้ าปรึกษาดา้นการบริหารและการจดัการอสงัหาริมทรัพย ์
(9) ใหบ้ริการดา้นการฝึกอบรมและพฒันาบุคลากร 
(10) ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยส์ าหรับการขายบา้นพร้อมท่ีดินและหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั 
(11) ใหบ้ริการจดัการกองทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย ์
(12) บริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด และนิติบุคคลบา้นจดัสรร 

 
2 เกณฑ์การจดัท างบการเงนิ 

 
(ก) เกณฑ์การถอืปฏิบัติ 

 
งบการเงินน้ีจัดท าข้ึนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมถึงแนวปฏิบัติทางการบัญชีท่ีประกาศใช ้
โดยสภาวิชาชีพบญัชีฯ กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้ง     
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงินหลายฉบบัไดมี้การออกและปรับปรุงใหม่ซ่ึงมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่รอบระยะเวลา
บญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1  มกราคม 2562  การถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกและปรับปรุง
ใหม่นั้น มีผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีของกลุ่มริษทัซ่ึงไม่มีผลกระทบอย่างมีสาระส าคญัต่องบ
การเงินของกลุ่มบริษทั ทั้งน้ี กลุ่มบริษทัไดป้ฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 เร่ือง รายไดจ้าก
สัญญาท่ีท ากับลูกค้า (“TFRS 15”) เป็นคร้ังแรกแทนมาตรฐานการบัญชี ฉบับท่ี 18 เร่ือง รายได้ (“TAS 18”) 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 11 เร่ือง สัญญาก่อสร้าง (“TAS 11”) และการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ี
เก่ียวขอ้ง รายละเอียดของนโยบายการบญัชีไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 3 (ท) 
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กลุ่มบริษทัถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 โดยใชวิ้ธีปรับปรุงยอ้นหลงั ดงันั้นกลุ่มบริษทั
จะถือปฏิบติัตามขอ้ก าหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 15 กบังบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ
กิจการทุกงวดท่ีแสดงเปรียบเทียบ 
 
ตาม TFRS 15 กลุ่มบริษทัรับรู้รายไดเ้ม่ือลูกคา้มีอ านาจควบคุมในสินคา้หรือบริการ ดว้ยจ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิง
ตอบแทนท่ีกลุ่มบริษทัคาดว่าจะมีสิทธิไดรั้บ และมีการใชวิ้จารณญาณในการพิจารณาการรับรู้รายไดจ้ากการขาย
อาหารและเคร่ืองด่ืม เก่ียวกบัการพิจารณาว่ารายการคา้ท่ีกลุ่มบริษทัท ารายการในลกัษณะการเป็นตวัแทนมากกว่า
การเป็นตวัการหรือไม่ โดยพิจารณาว่ากลุ่มบริษทัควบคุมสินคา้ก่อนส่งมอบใหก้บัลูกคา้หรือไม่ ในขณะท่ี TAS 18 
กลุ่มบริษทัพิจารณาว่ามีความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีมีนยัส าคญัของความเป็นเจา้ของในสินคา้ การเปล่ียนแปลง
ดงักล่าวส่งผลให้รายไดจ้ากการให้บริการศูนยอ์าหารและตน้ทุนจากการให้บริการศูนยอ์าหารลดลงเท่ากนัในงบ
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 เป็นจ านวนเงิน 1,318 ลา้นบาท (2561: 1,117 
ล้านบาท) และในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จเฉพาะกิจการส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 เป็นจ านวนเงิน 528 
ลา้นบาท (2561: 406 ล้านบาท) ตามล าดบั ซ่ึงการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีดงักล่าวไม่มีผลกระทบอย่างมี
สาระส าคญัต่องบการเงิน 
 
นอกจากน้ี กลุ่มบริษทัไม่ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกและปรับปรุงใหม่ซ่ึงยงัไม่มีผลบงัคบัใช้ใน
งวดปัจจุบนัมาถือปฏิบติัในการจดัท างบการเงินน้ีก่อนวนัท่ีมีผลบงัคบัใช ้มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออก
และปรับปรุงใหม่ท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานของ กลุ่มบริษทัไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 38 
 

(ข) สกลุเงินที่ใช้ในการด าเนินงานและน าเสนองบการเงิน   
 

งบการเงินน้ีจดัท าเป็นเงินบาทซ่ึงเป็นสกุลเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานของบริษทั  
 

(ค) การใช้วิจารณญาณและการประมาณการ    
 
ในการจดัท างบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูบ้ริหารตอ้งใชว้ิจารณญาณ การประมาณ
การและขอ้สมมติหลายประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามนโยบายการบญัชีของกลุ่มบริษทั ทั้งน้ี ผลท่ี
เกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติท่ีใชใ้นการจดัท างบการเงินจะไดรั้บการ
ทบทวนอยา่งต่อเน่ือง  การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปล่ียนทนัทีเป็นตน้ไป 
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ขอ้สมมติและความไม่แน่นอนของการประมาณการ 
 
ขอ้มูลเก่ียวกบัขอ้สมมติและความไม่แน่นอนของการประมาณการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ซ่ึงมีความเส่ียงอย่างมี
นัยส าคญัท่ีจะส่งผลให้ตอ้งมีการปรับปรุงท่ีมีสาระส าคญัในมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในปีบญัชี
ถดัไป ไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ต่อไปน้ี 
 
หมายเหตุขอ้ 3 (บ), 30 การรับรู้สินทรัพยภ์าษีเงินได ้และการคาดการณ์ก าไรทางภาษีในอนาคตท่ีจะน า 

   ขาดทุนทางภาษีไปใชป้ระโยชน์ 
หมายเหตุขอ้ 3 (ต) การรับรู้รายการและการวดัมูลค่าประมาณการหน้ีสิน 
หมายเหตุขอ้ 3 (ด), 22 การวดัมูลค่าภาระผกูพนัของโครงการผลประโยชนท่ี์ก าหนดไว ้ 

   เก่ียวกบัขอ้สมมติหลกัในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั 
หมายเหตุขอ้ 4 การซ้ือบริษทัธุรกิจ และ 
หมายเหตุขอ้ 16 การทดสอบการดอ้ยค่าของค่าความนิยมเก่ียวกบัการใชข้อ้สมมติท่ีส าคญัในการ  

   ประมาณมูลค่าท่ีคาดวา่จะไดรั้บคืน 
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3 นโยบายการบัญชีที่ส าคัญ 
 

นโยบายการบญัชีท่ีน าเสนอดงัต่อไปน้ีไดถื้อปฏิบติัโดยสม ่าเสมอส าหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน  
 
(ก) เกณฑ์ในการจดัท างบการเงินรวม 

 
งบการเงินรวมประกอบดว้ยงบการเงินของบริษทั บริษทัยอ่ย (รวมกนัเรียกวา่ “กลุ่มบริษทั”) และส่วนไดเ้สียของกลุ่ม
บริษทัในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ 
 
การรวมธุรกิจ 
 
กลุ่มบริษทับนัทึกบญัชีส าหรับการรวมธุรกิจตามวิธีซ้ือ เม่ือการควบคุมถูกโอนไปยงักลุ่มบริษทั ยกเวน้ในกรณีท่ี
เป็นการรวมธุรกิจภายใตก้ารควบคุมเดียวกนั 
 
การควบคุมเกิดข้ึนเม่ือกลุ่มบริษทัเปิดรับหรือมีสิทธิในผลตอบแทนผนัแปรจากการเก่ียวขอ้งกบักิจการนั้นและมี
ความสามารถในการใชอ้  านาจเหนือกิจการนั้นท าใหเ้กิดผลกระทบต่อจ านวนเงินผลตอบแทนของกลุ่มบริษทั วนัท่ี
ซ้ือกิจการคือวนัท่ีอ  านาจในการควบคุมนั้นไดถู้กโอนไปยงัผูซ้ื้อ การก าหนดวนัท่ีซ้ือกิจการและการระบุเก่ียวกบัการ
โอนอ านาจควบคุมจากฝ่ายหน่ึงไปยงัอีกฝ่ายหน่ึงตอ้งใชดุ้ลยพินิจเขา้มาเก่ียวขอ้ง 
 
ค่าความนิยมถูกวดัมูลค่า ณ วนัท่ีซ้ือ โดยวดัจากมูลค่ายุติธรรมของส่ิงตอบแทนท่ีโอนใหซ่ึ้งรวมถึงการรับรู้จ านวน
ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุมในผูถู้กซ้ือ หกัดว้ยมูลค่าสุทธิ (มูลค่ายุติธรรม) ของสินทรัพยท่ี์ระบุไดท่ี้ไดม้าและ
หน้ีสินท่ีรับมาซ่ึงวดัมูลค่า ณ วนัท่ีซ้ือ ก าไรจากการซ้ือในราคาต ่ากวา่มูลค่ายติุธรรมรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนทนัที 
 
ส่ิงตอบแทนท่ีโอนให้ตอ้งวดัดว้ยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท่ี์โอนไปหน้ีสินท่ีกลุ่มบริษทัก่อข้ึนเพ่ือจ่ายช าระ
ให้แก่เจา้ของเดิม และส่วนไดเ้สียในส่วนของเจา้ของท่ีออกโดยกลุ่มบริษทั ทั้งน้ีส่ิงตอบแทนท่ีโอนให้ยงัรวมถึง
มูลค่ายติุธรรมของหน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึน  
 
ส่ิงตอบแทนท่ีคาดว่าจะตอ้งจ่ายวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม ณ วนัซ้ือธุรกิจ และวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม 
ณ ทุกวนัท่ีรายงานการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน 
 
หน้ีสินท่ีอาจเกิดข้ึนของบริษทัท่ีถูกซ้ือท่ีรับมาจากการรวมธุรกิจ รับรู้เป็นหน้ีสินหากมีภาระผูกพนัในปัจจุบนัซ่ึง
เกิดข้ึนจากเหตุการณ์ในอดีต และสามารถวดัมูลค่ายติุธรรมไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 
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ตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งกับการซ้ือของกลุ่มบริษทัท่ีเกิดข้ึนซ่ึงเป็นผลมาจากการรวมธุรกิจ เช่น ค่าท่ีปรึกษากฎหมาย 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพและค่าท่ีปรึกษาอ่ืน ๆ ถือเป็นค่าใชจ่้ายเม่ือเกิดข้ึน 
 
หากการบันทึกบัญชีเม่ือเร่ิมแรกส าหรับการรวมธุรกิจไม่เสร็จสมบูรณ์ภายในวนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ี                
การรวมธุรกิจเกิดข้ึน กลุ่มบริษทัประมาณการมูลค่าของรายการซ่ึงขอ้มูลทางบญัชียงัไม่สมบูรณ์เพ่ือรายงาน มูลค่า
ประมาณการดงักล่าวจะถูกปรับปรุง หรือรับรู้สินทรัพย ์หรือหน้ีสินเพ่ิมเติมในระหว่างช่วงระยะเวลาในการวดั
มูลค่า เพ่ือสะทอ้นผลของขอ้มูลเพ่ิมเติมท่ีไดรั้บเก่ียวกบัขอ้เท็จจริงและสถานการณ์แวดลอ้มท่ีมีอยู่ ณ วนัท่ีซ้ือ ซ่ึง
ขอ้มูลดงักล่าวมีผลต่อการวดัมูลค่าของจ านวนต่าง ๆ ท่ีเคยรับรู้ไว ้ณ วนัท่ีซ้ือ 
 
การซ้ือแบบทยอยซื้อ 
 
ในการรวมธุรกิจท่ีด าเนินการส าเร็จจากการทยอยซ้ือ กลุ่มบริษทัตอ้งวดัมูลค่าส่วนไดเ้สียของเงินลงทุนท่ีกลุ่มบริษทั
ถืออยูใ่นผูถู้กซ้ือก่อนการรวมธุรกิจใหม่ดว้ยมูลค่ายติุธรรม ณ วนัท่ีซ้ือและรับรู้ผลก าไรหรือขาดทุนท่ีเกิดข้ึนในก าไร
หรือขาดทุน มูลค่าของส่วนไดเ้สียในผูถู้กซ้ือก่อนการรวมธุรกิจท่ีเคยรับรู้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนจะถูกจดั
ประเภทใหม่เป็นก าไรหรือขาดทุนดว้ยเกณฑเ์ดียวกนัเสมือนวา่ไดข้ายเงินลงทุนดงักล่าวออกไป   
 
การรวมธุรกิจภายใต้การควบคุมเดียวกัน 
 
การรวมธุรกิจภายใตก้ารควบคุมเดียวกนับนัทึกบญัชีโดยใชว้ิธีเสมือนว่าเป็นวิธีการรวมส่วนไดเ้สีย โดยวิธีการ
ดงักล่าวผูซ้ื้อตอ้งรับรู้สินทรัพยแ์ละหน้ีสินของธุรกิจท่ีถูกซ้ือดว้ยมูลค่าตามบญัชีของธุรกิจดงักล่าวตามงบการเงิน
รวมของบริษทัใหญ่ในล าดบัสูงสุด ณ วนัท่ีเกิดรายการ ส่วนต่างระหว่างมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของธุรกิจท่ีถูกน ามา
รวมดงักล่าวกบัค่าตอบแทนท่ีจ่ายรับรู้เป็นส่วนเกินหรือส่วนขาดจากการรวมธุรกิจภายใตก้ารควบคุมเดียวกนัใน
ส่วนของผูถื้อหุ้น รายการส่วนเกินหรือส่วนขาดจะถูกโอนไปยงัก าไรสะสมเม่ือมีการขายเงินลงทุนในธุรกิจท่ีซ้ือ
ดงักล่าวไป  
 
ผลการด าเนินงานของธุรกิจท่ีถูกซ้ือจะรวมอยู่ในงบการเงินรวมของผูซ้ื้อนับตั้ งแต่วนัท่ีต้นงวดของงบการเงิน
เปรียบเทียบหรือวนัท่ีธุรกิจเหล่านั้นอยู่ภายใตก้ารควบคุมเดียวกนัแลว้แต่ระยะเวลาใดจะสั้นกว่า จนถึงวนัท่ีการ
ควบคุมส้ินสุด 
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บริษัทย่อย 
 
บริษทัย่อยเป็นกิจการท่ีอยู่ภายใตก้ารควบคุมของกลุ่มบริษทั  การควบคุมเกิดข้ึนเม่ือกลุ่มบริษทัเปิดรับหรือมีสิทธิ
ในผลตอบแทนผนัแปรจากการเก่ียวขอ้งกบักิจการนั้นและมีความสามารถในการใชอ้  านาจเหนือกิจการนั้นท าให้
เกิดผลกระทบต่อจ านวนเงินผลตอบแทนของกลุ่มบริษทั  งบการเงินของบริษทัยอ่ยไดร้วมอยูใ่นงบการเงินรวมนบั
แต่วนัท่ีมีการควบคุมจนถึงวนัท่ีการควบคุมส้ินสุดลง  
 
ส่วนได้เสียท่ีไม่มอี านาจควบคุม  
 
ณ วนัท่ีซ้ือธุรกิจ กลุ่มบริษทัวดัมูลค่าส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุมตามอตัราส่วนไดเ้สียในสินทรัพยสุ์ทธิท่ีไดม้า
จากผูถู้กซ้ือ 
 
การเปล่ียนแปลงส่วนไดเ้สียในบริษทัย่อยของกลุ่มบริษทัท่ีไม่ท าใหก้ลุ่มบริษทัสูญเสียอ านาจการควบคุมจะบนัทึก
บญัชีโดยถือเป็นรายการในส่วนของเจา้ของ 
 
การสูญเสียการควบคุม  
 
เม่ือกลุ่มบริษทัสูญเสียการควบคุมในบริษทัย่อย กลุ่มบริษทัตดัรายการสินทรัพยแ์ละหน้ีสินของบริษทัยอ่ยนั้นออก 
รวมถึงส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุมและส่วนประกอบอ่ืนในส่วนของเจา้ของท่ีเก่ียวขอ้งกบับริษทัยอ่ยนั้น   ก าไร
หรือขาดทุนท่ีเกิดข้ึนจากการสูญเสียการควบคุมในบริษทัย่อยรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน  ส่วนไดเ้สียในบริษทัย่อย
เดิมท่ียงัคงเหลืออยูใ่หว้ดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม ณ วนัท่ีสูญเสียการควบคุม 
 
ส่วนได้เสียในเงินลงทุนท่ีบันทึกตามวิธีส่วนได้เสีย 
 
ส่วนไดเ้สียของกลุ่มบริษทัในเงินลงทุนท่ีบนัทึกตามวิธีส่วนไดเ้สีย ประกอบดว้ยส่วนไดเ้สียในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ 
 
บริษทัร่วมเป็นกิจการท่ีกลุ่มบริษทัมีอิทธิพลอย่างมีนยัส าคญัโดยมีอ านาจเขา้ไปมีส่วนร่วมในการตดัสินใจเก่ียวกบั
นโยบายทางการเงินและการด าเนินงานแต่ไม่ถึงระดบัท่ีจะควบคุมหรือควบคุมร่วมในนโยบายดงักล่าว  การร่วมคา้
เป็นการร่วมการงานท่ีกลุ่มบริษทัมีการควบคุมร่วมในการงานนั้น โดยมีสิทธิในสินทรัพยสุ์ทธิของการร่วมการงาน
นั้นมากกวา่การมีสิทธิในสินทรัพยแ์ละภาระผกูพนัในหน้ีสินท่ีเก่ียวขอ้งกบัการร่วมการงานนั้น 
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ส่วนไดเ้สียในบริษทัร่วมและการร่วมคา้บนัทึกบญัชีตามวิธีส่วนไดเ้สีย โดยรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกดว้ยราคาทุน    
ซ่ึงรวมถึงตน้ทุนการท ารายการ ภายหลงัการรับรู้รายการเร่ิมแรก ส่วนแบ่งก าไรหรือขาดทุนและก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จอ่ืนของเงินลงทุนท่ีบนัทึกตามวิธีส่วนไดเ้สียของกลุ่มบริษทั จะถูกบนัทึกในงบการเงินรวมจนถึงวนัท่ีกลุ่ม
บริษทัสูญเสียความมีอิทธิพลอยา่งมีนยัส าคญั หรือการควบคุมร่วม 
 
การตัดรายการในงบการเงินรวม 
 
ยอดคงเหลือและรายการบญัชีระหวา่งกิจการในกลุ่ม รวมถึงรายไดห้รือค่าใชจ่้ายท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงซ่ึงเป็นผลมาจาก
รายการระหว่างกิจการในกลุ่ม ถูกตดัรายการในการจดัท างบการเงินรวม  ก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงซ่ึงเป็นผลมาจาก
รายการกบับริษทัร่วมและการร่วมคา้กนัถูกตดัรายการกบัเงินลงทุนเท่าท่ีกลุ่มบริษทัมีส่วนไดเ้สียในกิจการท่ีถูก
ลงทุนนั้น  ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริงถูกตดัรายการในลกัษณะเดียวกบัก าไรท่ียงัไม่เกิดข้ึนจริง แต่เท่าท่ีเม่ือไม่มี
หลกัฐานการดอ้ยค่าเกิดข้ึน 
 

(ข) เงินตราต่างประเทศ 
 
รายการบัญชีท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ 
 
รายการบญัชีท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศแปลงค่าเป็นสกุลเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานของแต่ละบริษทัในกลุ่มบริษทั 
โดยใชอ้ตัราแลกเปล่ียน ณ วนัท่ีเกิดรายการ 
 
สินทรัพย์และหน้ีสินท่ีเป็นตัวเงินและเป็นเงินตราต่างประเทศ ณ วนัท่ีรายงานแปลงค่าเป็นสกุลเงินท่ีใช้ใน 
การด าเนินงานโดยใชอ้ตัราแลกเปล่ียน ณ วนันั้น  
 
สินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีไม่เป็นตวัเงินซ่ึงเกิดจากรายการบญัชีท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศซ่ึงบนัทึกตามเกณฑร์าคา
ทุนเดิม แปลงค่าเป็นสกลุเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานโดยใชอ้ตัราแลกเปล่ียน ณ วนัท่ีเกิดรายการ 
 
ผลต่างของอตัราแลกเปล่ียนท่ีเกิดข้ึนจากการแปลงค่า ใหรั้บรู้เป็นก าไรหรือขาดทุนในงวดบญัชีนั้น 
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หน่วยงานในต่างประเทศ  
 
สินทรัพยแ์ละหน้ีสินของหน่วยงานในต่างประเทศ รวมถึงค่าความนิยมและรายการปรับปรุงมูลค่ายติุธรรมท่ีเกิดข้ึน
จากการซ้ือหน่วยงานในต่างประเทศ แปลงค่าเป็นเงินบาทโดยใชอ้ตัราแลกเปล่ียน ณ วนัท่ีรายงาน 
 
รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายของหน่วยงานในต่างประเทศแปลงค่าเป็นเงินบาทโดยใชอ้ตัราแลกเปล่ียนท่ีใกลเ้คียงกบัอตัรา 
ณ วนัท่ีเกิดรายการ 
 
ผลต่างจากอตัราแลกเปล่ียนท่ีเกิดจากการแปลงค่า บนัทึกในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน และแสดงเป็นรายการผลต่าง
จากอตัราแลกเปล่ียนในส่วนของผูถื้อหุ้น จนกว่ามีการจ าหน่ายเงินลงทุนนั้นออกไป ยกเวน้ผลต่างจากการแปลง
ค่าท่ีถูกปันส่วนใหส่้วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุม 
 
เม่ือหน่วยงานต่างประเทศถูกจ าหน่ายส่วนได้เสียทั้ งหมดหรือเพียงบางส่วนท่ีท าให้สูญเสียการควบคุมความมี
อิทธิพลอย่างมีสาระส าคัญ หรือการควบคุมร่วมกัน ผลสะสมของผลต่างจากอัตราแลกเปล่ียนท่ีเก่ียวข้องกับ
หน่วยงานต่างประเทศนั้นต้องถูกจัดประเภทเป็นก าไรหรือขาดทุนโดยเป็นส่วนหน่ึงของก าไรขาดทุนจากการ
จ าหน่าย หากกลุ่มบริษทัจ าหน่ายส่วนไดเ้สียในบริษทัย่อยเพียงบางส่วนแต่ยงัคงมีการควบคุม ผลสะสมตอ้งถูกปัน
สดัส่วนใหก้บัส่วนของผูถื้อหุน้ท่ีไม่มีอ านาจควบคุม หากกลุ่มบริษทัจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษทัร่วมหรือการร่วมคา้
เพียงบางส่วนโดยท่ีกลุ่มบริษทัยงัคงมีอิทธิพลหรือการควบคุมร่วมท่ีมีสาระส าคญัอยู ่กลุ่มบริษทัตอ้งจดัประเภทยอด
สะสมบางส่วนท่ีเก่ียวขอ้งเป็นก าไรหรือขาดทุน 
 
รายการท่ีเป็นตวัเงินท่ีเป็นลูกหน้ีหรือเจา้หน้ีกบัหน่วยงานในต่างประเทศ ซ่ึงรายการดงักล่าวมิไดค้าดหมายว่าจะมี
แผนการช าระหน้ีหรือไม่มีความเป็นไปไดว้่าจะช าระเงินในอนาคตอนัใกล ้ ก าไรและขาดทุนจากอตัราแลกเปล่ียน
จากรายการทางการเงินดงักล่าวจะถูกพิจารณาเป็นส่วนหน่ึงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงานต่างประเทศ และรับรู้
ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน และแสดงเป็นรายการผลต่างจากอตัราแลกเปล่ียนในส่วนของผูถื้อหุ้น จนกว่ามีการ
จ าหน่ายเงินลงทุนนั้นออกไป 
 

(ค) อนพุนัธ์ 
  

อนุพนัธ์ไดถู้กน ามาใชเ้พ่ือจดัการความเส่ียงท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงในอตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศท่ีเกิด
จากกิจกรรมด าเนินงาน  กิจกรรมจดัหาเงิน  และกิจกรรมลงทุน อนุพนัธ์ไม่ไดมี้ไวเ้พ่ือคา้ อย่างไรก็ตามอนุพนัธ์ท่ี
ไม่เขา้เง่ือนไข การก าหนดใหเ้ป็นเคร่ืองมือป้องกนัความเส่ียงถือเป็นรายการเพ่ือคา้ 
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อนุพนัธ์จะถูกบนัทึกบญัชีเม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่ายุติธรรม  ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการท ารายการดงักล่าวบนัทึกในก าไร
หรือขาดทุนเม่ือเกิดข้ึน  การวดัมูลค่าใหม่ภายหลงัการบนัทึกคร้ังแรกใช้มูลค่ายุติธรรม  ก าไรหรือขาดทุนจาก 
การวดัมูลค่าใหม่ใหเ้ป็นมูลค่ายติุธรรมบนัทึกในก าไรหรือขาดทุนทนัที 
 
หากมีราคาตลาด  มูลค่ายุติธรรมของสัญญาซ้ือขายเงินตราต่างประเทศล่วงหน้าถือตามราคาตลาดของสัญญา
ล่วงหนา้ ณ วนัท่ีรายงาน  ในกรณีท่ีไม่มีราคาตลาด ประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยการคิดลดจากผลต่างระหว่างราคา
ล่วงหนา้ตามสัญญา กบัราคาล่วงหนา้ของสัญญาปัจจุบนั ณ วนัท่ีรายงานท่ีครบก าหนดในวนัเดียวกนั โดยใชอ้ตัรา
ดอกเบ้ียประเภทท่ีใชก้บัธุรกรรมการเงินท่ีปลอดความเส่ียง เช่น พนัธบตัรรัฐบาล 

 
(ง) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดในงบกระแสเงินสดประกอบดว้ย ยอดเงินสด ยอดเงินฝากธนาคารประเภท 
เผื่อเรียก และเงินลงทุนระยะสั้นท่ีมีสภาพคล่องสูง เงินเบิกเกินบญัชีธนาคารซ่ึงจะตอ้งช าระคืนเม่ือทวงถามถือเป็น
ส่วนหน่ึงของกิจกรรมจดัหาเงินในงบกระแสเงินสด 
 

(จ) ลกูหน้ีการค้าและลกูหน้ีอื่น 
 
ลูกหน้ีรับรู้เม่ือกลุ่มบริษทัมีสิทธิท่ีปราศจากเง่ือนไขในการไดรั้บส่ิงตอบแทนตามสัญญา หากกลุ่มบริษทัรับรู้รายได้
ก่อนท่ีจะมีสิทธิท่ีปราศจากเง่ือนไขในการไดรั้บส่ิงตอบแทน จ านวนส่ิงตอบแทนนั้นจะรับรู้เป็นสินทรัพยท่ี์เกิดจาก
สญัญา  
 
ลูกหน้ีแสดงในราคาตามใบแจง้หน้ีหกัค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญ ซ่ึงประเมินโดยการวิเคราะห์ประวติัการช าระหน้ี และ
การคาดการณ์เก่ียวกบัการช าระหน้ีในอนาคตของลูกคา้ หน้ีสูญจะถูกตดัจ าหน่ายเม่ือเกิดข้ึน 
 

(ฉ) โครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา 
 
โครงการอสังหาริมทรัพยร์ะหว่างการพฒันาคือโครงการท่ีถืออสังหาริมทรัพยไ์วด้ว้ยความตั้งใจในการพฒันา 
เพ่ือการขายในการด าเนินธุรกิจปกติ  อสังหาริมทรัพยร์ะหว่างการพฒันาวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิท่ีจะ
ไดรั้บแลว้แต่ราคาใดจะต ่ากวา่  มูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บคือราคาขายโดยประมาณหกัดว้ยตน้ทุนท่ีเกิดข้ึนในการขาย 
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ตน้ทุนของโครงการอสังหาริมทรัพยร์ะหว่างการพฒันาประกอบดว้ย ตน้ทุนของแต่ละโครงการ รวมตน้ทุนจาก 
การไดม้า ค่าใชจ่้ายในการพฒันา ตน้ทุนการกูย้ืม และ ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง  ตน้ทุนการกูย้ืมซ่ึงกูม้าโดยเฉพาะ 
เพ่ือใชใ้นโครงการอสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่งการพฒันารวมเป็นราคาทุนของสินทรัพยจ์นกระทัง่การพฒันาส าเร็จ 
 

(ช) เงินลงทุน  
 

เงินลงทุนในบริษัทย่อยและกองทุนรวม บริษัทร่วมและการร่วมค้า 
 
เงินลงทุนในบริษทัย่อยและกองทุนรวม บริษทัร่วมและการร่วมคา้ ในงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษทั บนัทึกบญัชี
โดยใชว้ิธีราคาทุน ส่วนการบนัทึกบญัชีเงินลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ ในงบการเงินรวมใชวิ้ธีส่วนไดเ้สีย 
 
เงินลงทุนในตราสารหนีแ้ละตราสารทุนอ่ืน 
 
ตราสารหน้ีซ่ึงกลุ่มบริษทัตั้งใจและสามารถถือจนครบก าหนด จดัประเภทเป็นเงินลงทุนท่ีจะถือจนครบก าหนด 
เงินลงทุนท่ีจะถือจนครบก าหนดแสดงในราคาทุนตดัจ าหน่ายหักดว้ยขาดทุนจากการดอ้ยค่าของเงินลงทุน ผลต่าง
ระหว่างราคาทุนท่ีซ้ือมากบัมูลค่าไถ่ถอนของตราสารหน้ีจะถูกตดัจ่ายโดยวิธีอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงตลอดอายุของ
ตราสารหน้ีท่ีเหลือ 
 
ตราสารทุนซ่ึงเป็นหลักทรัพย์ในความต้องการของตลาด นอกเหนือจากท่ีถือไว้เพ่ือค้าหรือตั้ งใจถือไว้จน 
ครบก าหนด จัดประเภทเป็นเงินลงทุนเผื่อขาย ภายหลงัการรับรู้มูลค่าในคร้ังแรกเงินลงทุนเผื่อขายแสดงใน 
มูลค่ายุติธรรม และการเปล่ียนแปลงท่ีไม่ใช่ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าและผลต่างจากสกุลเงินตราต่างประเทศ 
ของรายการท่ีเป็นตัวเงินบันทึกโดยตรงในส่วนของผูถื้อหุ้น ส่วนผลขาดทุนจากการด้อยค่าและผลต่างจาก 
อตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน เม่ือมีการตดัจ าหน่ายเงินลงทุน จะรับรู้ผลก าไรหรือ
ขาดทุนสะสมท่ีเคยบนัทึกในส่วนของผูถื้อหุ้นโดยตรงเขา้ก าไรหรือขาดทุน ในกรณีท่ีเป็นเงินลงทุนประเภทท่ีมี
ดอกเบ้ียจะบนัทึกดอกเบ้ียในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 
 
เงินลงทุนในตราสารทุนซ่ึงไม่ใช่หลกัทรัพยใ์นความตอ้งการของตลาดแสดงในราคาทุนหกัขาดทุนจากการดอ้ยค่า 
 
มูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินส าหรับหลกัทรัพยเ์ผื่อขายจะใชร้าคาเสนอซ้ือ ณ วนัท่ีรายงาน 
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การจ าหน่ายเงินลงทุน 
 
เม่ือมีการจ าหน่ายเงินลงทุน  ผลต่างระหวา่งจ านวนเงินสุทธิท่ีไดรั้บและมูลค่าตามบญัชีและรวมถึงก าไรหรือขาดทุน
สะสมจากการตีราคาหลกัทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้งท่ีเคยบนัทึกในส่วนของผูถื้อหุน้ จะถูกบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน 
 
ในกรณีท่ีกลุ่มบริษทัจ าหน่ายบางส่วนของเงินลงทุนท่ีถืออยู่  การค านวณตน้ทุนส าหรับเงินลงทุนท่ีจ าหน่ายไปและ
เงินลงทุนท่ียงัถืออยูใ่ชวิ้ธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัปรับใชก้บัมูลค่าตามบญัชีของเงินลงทุนท่ีเหลืออยูท่ั้งหมด 
 

(ซ) อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน 
 
อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนไดแ้ก่อสังหาริมทรัพยท่ี์ถือครองเพ่ือหาประโยชน์จากรายไดค่้าเช่าหรือจากมูลค่าท่ี
เพ่ิมข้ึนหรือทั้งสองอยา่ง ทั้งน้ีไม่ไดมี้ไวเ้พ่ือขายตามปกติหรือจดัหาสินคา้หรือใหบ้ริการหรือใชใ้นการบริหารงาน 
 
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนหกัค่าเส่ือมราคาสะสมและขาดทุนจากการดอ้ยค่า   
 
ตน้ทุนรวมค่าใชจ่้ายทางตรงเพ่ือใหไ้ดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน ตน้ทุนการก่อสร้างท่ีกิจการก่อสร้างเอง
รวมถึงตน้ทุนวตัถุดิบ ค่าแรงทางตรงและตน้ทุนทางตรงอ่ืนเพ่ือใหอ้สงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนอยูใ่นสภาพพร้อม
ใชง้านและรวมถึงตน้ทุนการกูย้ืม 
 
ค่าเส่ือมราคาจะบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน ซ่ึงค านวณโดยวิธีเสน้ตรงตามอายกุารใชง้านโดยประมาณของสินทรัพย์
แต่ละรายการ  ประมาณการอายกุารใชง้านของสินทรัพยแ์สดงไดด้งัน้ี 
 
อาคารและส่วนปรับปรุง 20 - 30 ปี  

 
กลุ่มบริษทัไม่คิดค่าเส่ือมราคาส าหรับท่ีดินและสินทรัพยท่ี์อยูร่ะหวา่งก่อสร้าง 
 
ก าไรหรือขาดทุนจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน คือผลต่างระหว่างส่ิงตอบแทนสุทธิท่ีไดรั้บจาก 
การจ าหน่ายกบัมูลค่าตามบญัชีของอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน โดยรับรู้สุทธิเป็นรายไดอ่ื้นในก าไรหรือขาดทุน  
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(ฌ) ที่ดนิ อาคารและอปุกรณ์ 
 
การรับรู้และการวัดมลูค่า 
 
สินทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกิจการ 
 
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์วดัมูลค่าดว้ยราคาทุนหกัค่าเส่ือมราคาสะสมและขาดทุนจากการดอ้ยค่า 
 
ราคาทุนรวมถึงตน้ทุนทางตรงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการไดม้าของสินทรัพย ์ตน้ทุนของการก่อสร้างสินทรัพยท่ี์กิจการ
ก่อสร้างเอง รวมถึงตน้ทุนของวสัดุ แรงงานทางตรง และตน้ทุนทางตรงอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัหาสินทรัพย์
เพ่ือใหสิ้นทรัพยน์ั้นอยูใ่นสภาพท่ีพร้อมจะใชง้านไดต้ามความประสงค ์ ตน้ทุนในการร้ือถอน การขนยา้ย การบูรณะ
สถานท่ีตั้งของสินทรัพยแ์ละตน้ทุนการกูย้ืม ส าหรับเคร่ืองมือท่ีควบคุมโดยลิขสิทธ์ิซอฟตแ์วร์ซ่ึงไม่สามารถท างาน
ไดโ้ดยปราศจากลิขสิทธ์ิซอฟตแ์วร์นั้นถือวา่ลิขสิทธ์ิซอฟตแ์วร์ดงักล่าวเป็นส่วนหน่ึงของอุปกรณ์ 
 
ส่วนประกอบของรายการท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์แต่ละรายการท่ีมีอายุการใหป้ระโยชน์ไม่เท่ากนัจะบนัทึกแต่ละ
ส่วนประกอบท่ีมีนยัส าคญัแยกต่างหากจากกนั  
 
ก าไรหรือขาดทุนจากการจ าหน่ายท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ คือผลต่างระหว่างส่ิงตอบแทนสุทธิท่ีได้รับจาก 
การจ าหน่ายกบัมูลค่าตามบญัชีของท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ โดยรับรู้สุทธิเป็นรายไดอ่ื้นในก าไรหรือขาดทุน  
 
การจัดประเภทไปยังอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
 
เม่ือมีการเปล่ียนแปลงการใช้งานจากอสังหาริมทรัพยท่ี์มีไวใ้ชง้านไปยงัอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน  ตอ้งวดั
มูลค่าอสงัหาริมทรัพยน์ั้นดว้ยราคาทุนและจดัประเภทเป็นอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน    
 
สินทรัพย์ท่ีเช่า 

 
การเช่าซ่ึงกลุ่มบริษทัไดรั้บส่วนใหญ่ของความเส่ียงและผลตอบแทนจากการครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นๆ ใหจ้ดั
ประเภทเป็นสัญญาเช่าการเงิน  ส่วนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ท่ีไดม้าโดยท าสัญญาเช่าการเงินบนัทึกเป็นสินทรัพย์
ดว้ยมูลค่ายุติธรรมหรือมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าแลว้แต่จ านวนใดจะต ่ากว่า  หกั
ดว้ยค่าเส่ือมราคาสะสมและขาดทุนจากการดอ้ยค่า  ค่าเช่าท่ีช าระจะแยกเป็นส่วนท่ีเป็นค่าใชจ่้ายทางการเงิน และ
ส่วนท่ีจะหักจากหน้ีตามสัญญา เพ่ือท าให้อตัราดอกเบ้ียแต่ละงวดเป็นอตัราคงท่ีส าหรับยอดคงเหลือของหน้ีสิน 
ค่าใชจ่้ายทางการเงินจะบนัทึกโดยตรงในก าไรหรือขาดทุน 
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ต้นทุนท่ีเกิดขึน้ในภายหลงั 
 
ตน้ทุนในการเปล่ียนแทนส่วนประกอบจะรับรู้เป็นส่วนหน่ึงของมูลค่าตามบัญชีของรายการท่ีดิน อาคารและ
อุปกรณ์  ถา้มีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่ท่ีกลุ่มบริษทัจะไดรั้บประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากรายการนั้น 
และสามารถวดัมูลค่าตน้ทุนของรายการนั้นไดอ้ย่างน่าเช่ือถือ  ช้ินส่วนท่ีถูกเปล่ียนแทนจะถูกตดัจ าหน่ายตามมูลค่า
ตามบญัชี  ตน้ทุนท่ีเกิดข้ึนในการซ่อมบ ารุงท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ท่ีเกิดข้ึนเป็นประจ าจะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน
เม่ือเกิดข้ึน 
 
ค่าเส่ือมราคา 
 
ค่าเส่ือมราคาค านวณจากมูลค่าเส่ือมสภาพของรายการอาคารและอุปกรณ์ ซ่ึงประกอบดว้ยราคาทุนของสินทรัพย์
หรือตน้ทุนในการเปล่ียนแทนอ่ืน หกัดว้ยมูลค่าคงเหลือของสินทรัพย ์
 
ค่าเส่ือมราคาบนัทึกเป็นค่าใชจ่้ายในก าไรหรือขาดทุน ค านวณโดยวิธีเสน้ตรงตามเกณฑอ์ายุการใชง้านโดยประมาณ
ของสินทรัพยแ์ต่ละรายการ  ประมาณการอายกุารใหป้ระโยชนข์องสินทรัพยแ์สดงไดด้งัน้ี 
 
อาคารและส่วนปรับปรุง 20 ปี 
เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้ง เคร่ืองใชส้ านกังาน และยานพาหนะ 5 - 15 ปี 

 
กลุ่มบริษทัไม่คิดค่าเส่ือมราคาส าหรับท่ีดินและสินทรัพยท่ี์อยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง 
 
วิธีการคิดค่าเส่ือมราคา อายุการใหป้ระโยชน์ของสินทรัพยแ์ละมูลค่าคงเหลือ ถูกทบทวนอย่างนอ้ยท่ีสุดทุกส้ินรอบ
ปีบญัชี และปรับปรุงตามความเหมาะสม 

 
(ญ) ค่าความนิยม 

 
ค่าความนิยมท่ีเกิดจากการซ้ือกิจการของบริษทัย่อย การรับรู้มูลค่าเร่ิมแรกของค่าความนิยม ไดอ้ธิบายในหมายเหตุ
ขอ้ 4 (ก) ภายหลงัจากการรับรู้เร่ิมแรก ค่าความนิยมจะถูกวดัมูลค่าดว้ยวิธีราคาทุนหักผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า
สะสม ส าหรับเงินลงทุนท่ีบนัทึกตามวิธีส่วนไดเ้สีย มูลค่าตามบญัชีของค่าความนิยมรวมอยู่ในมูลค่าตามบญัชีของ
เงินลงทุน และผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าในเงินลงทุนตอ้งไม่ถูกปันส่วนใหสิ้นทรัพยใ์ด ๆ ท่ีเป็นส่วนหน่ึงของมูลค่า
ตามบญัชีของเงินลงทุนรวมถึงค่าความนิยม 
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(ฎ) สิทธิการเช่า 
 
 สิทธิการเช่าแสดงในราคาทุนหกัค่าตดัจ าหน่ายสะสมและขาดทุนจากการดอ้ยค่า 
 

ค่าตัดจ าหน่าย 
 
ค่าตดัจ าหน่ายรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน โดยวิธีเสน้ตรงตามระยะเวลาของสญัญาเช่าดงัน้ี 

 
สิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 30 ปี  
สิทธิการเช่าท่ีดิน 25 - 40 ปี  

 
(ฏ) สิทธิการใช้สินทรัพย์ 
 

สิทธิการใชสิ้นทรัพยแ์สดงในราคาทุน หกัค่าตดัจ าหน่ายสะสมและขาดทุนจากการดอ้ยค่า 
 

ค่าตัดจ าหน่าย 
 
ค่าตดัจ าหน่ายค านวณจากราคาทุนของสินทรัพยห์รือจ านวนอ่ืนท่ีใชแ้ทนราคาทุนหกัดว้ยมูลค่าคงเหลือ 
 
ค่าตัดจ าหน่ายรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงซ่ึงโดยส่วนใหญ่จะสะท้อนรูปแบบท่ีคาดว่าจะได้รับ
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากสินทรัพยน์ั้นตามระยะเวลาท่ีคาดว่าจะไดรั้บประโยชน์จากสิทธิการใช้
สินทรัพย ์โดยเร่ิมตดัจ าหน่ายสิทธิการใชสิ้นทรัพยเ์ม่ือสินทรัพยน์ั้นพร้อมท่ีจะใหป้ระโยชน ์     
 
ระยะเวลาท่ีคาดวา่จะไดรั้บประโยชนแ์สดงไดด้งัน้ี 
  

สิทธิการใชสิ้นทรัพย ์ 10 - 40 ปี 
 

วิธีการตดัจ าหน่าย  ระยะเวลาท่ีคาดวา่จะไดรั้บประโยชนแ์ละมูลค่าคงเหลือ จะไดรั้บการทบทวนทุกส้ินรอบปีบญัชี
และปรับปรุงตามความเหมาะสม  
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(ฐ) การด้อยค่า 
 
ยอดสินทรัพยต์ามบญัชีของกลุ่มบริษทัไดรั้บการทบทวน ณ ทุกวนัท่ีรายงานว่ามีขอ้บ่งช้ีเร่ืองการดอ้ยค่าหรือไม่    
ในกรณีท่ีมีขอ้บ่งช้ีจะท าการประมาณมูลค่าสินทรัพยท่ี์คาดว่าจะไดรั้บคืน ส าหรับค่าความนิยมจะประมาณมูลค่าท่ี
คาดวา่จะไดรั้บคืนทุกปีในช่วงเวลาเดียวกนั 
 
ขาดทุนจากการดอ้ยค่ารับรู้เม่ือมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพย ์หรือมูลค่าตามบญัชีของหน่วยสินทรัพยท่ี์ก่อให้เกิด 
เงินสดสูงกวา่มูลค่าท่ีจะไดรั้บคืน  ขาดทุนจากการดอ้ยค่าบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน 
 
เม่ือมีการลดลงในมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท์างการเงินเผื่อขาย ซ่ึงไดบ้นัทึกในส่วนของผูถื้อหุ้น และมีความ
ชดัเจนว่าสินทรัพยด์งักล่าวมีการดอ้ยค่า  ยอดขาดทุนซ่ึงเคยบนัทึกในส่วนของผูถื้อหุ้นจะถูกบนัทึกในก าไรหรือ
ขาดทุนโดยไม่ตอ้งปรับกบัยอดสินทรัพยท์างการเงินดงักล่าว ยอดขาดทุนท่ีบนัทึกในก าไรหรือขาดทุนเป็นผลต่าง
ระหว่างราคาทุนท่ีซ้ือกบัมูลค่ายุติธรรมในปัจจุบันของสินทรัพย ์  หักขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรัพย์ทาง
การเงินนั้น ๆ ซ่ึงเคยรับรู้แลว้ในก าไรหรือขาดทุน 
 
การค านวณมลูค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืน 
 
มูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืนของหลกัทรัพย์ท่ีถือไวจ้นกว่าจะครบก าหนด ค านวณโดยการหามูลค่าปัจจุบันของ
ประมาณการกระแสเงินสดท่ีจะไดรั้บในอนาคต คิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง   
 
มูลค่าท่ีคาดวา่จะไดรั้บคืนของสินทรัพยท์างการเงินส าหรับหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย ค านวณโดยอา้งอิงถึงมูลค่ายติุธรรม 
 
มูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืนของสินทรัพยท่ี์ไม่ใช่สินทรัพยท์างการเงิน  หมายถึงมูลค่าจากการใชข้องสินทรัพยห์รือ
มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์ักตน้ทุนในการขายแลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ในการประเมินมูลค่าจากการใช้ของ
สินทรัพย ์ ประมาณการกระแสเงินสดท่ีจะไดรั้บในอนาคตจะคิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบนัโดยใชอ้ตัราคิดลดก่อนค านึงภาษี
เงินไดเ้พ่ือให้สะทอ้นมูลค่าท่ีอาจประเมินไดใ้นตลาดปัจจุบนั ซ่ึงแปรไปตามเวลาและความเส่ียงท่ีมีต่อสินทรัพย ์   
ส าหรับสินทรัพยท่ี์ไม่ก่อใหเ้กิดกระแสเงินสดรับโดยอิสระจากสินทรัพยอ่ื์นจะพิจารณามูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืน
รวมกบัหน่วยสินทรัพยท่ี์ก่อใหเ้กิดเงินสดท่ีสินทรัพยน์ั้นเก่ียวขอ้งดว้ย 
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การกลบัรายการด้อยค่า  
 
ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรัพยท์างการเงินจะถูกกลบัรายการ เม่ือมูลค่าท่ีคาดวา่จะไดรั้บคืนเพ่ิมข้ึนในภายหลงั 
และการเพ่ิมข้ึนนั้นสัมพนัธ์โดยตรงกบัขาดทุนจากการดอ้ยค่าท่ีเคยรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน สินทรัพยท์างการเงิน   
ท่ีเป็นตราสารทุนท่ีจดัประเภทเป็นหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย การกลบัรายการจะถูกรับรู้โดยตรงในก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน 
 
ขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์ท่ีไม่ใช่สินทรัพย์ทางการเงินอ่ืน ๆ ท่ีเคยรับรู้ในงวดก่อนจะถูกประเมิน  
ณ ทุกวนัท่ีท่ีออกรายงานว่ามีขอ้บ่งช้ีเร่ืองการดอ้ยค่าหรือไม่ ขาดทุนจากการดอ้ยค่าจะถูกกลบัรายการ หากมีการ
เปล่ียนแปลงประมาณการท่ีใชใ้นการค านวณมูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืน ขาดทุนจากการดอ้ยค่าจะถูกกลบัรายการ
เพียงเท่าท่ีมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยไ์ม่เกินกว่ามูลค่าตามบญัชีภายหลงัหักค่าเส่ือมราคาหรือค่าตดัจ าหน่าย 
เสมือนหน่ึงไม่เคยมีการบนัทึกขาดทุนจากการดอ้ยค่ามาก่อน 
 

(ฑ) หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย 
 
หน้ีสินประเภทมีดอกเบ้ียแสดงในราคาทุน 
 

(ฒ) เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 
 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืนแสดงในราคาทุน 
 

(ณ) หนี้สินที่เกดิจากสัญญา 
 
หน้ีสินท่ีเกิดจากสัญญาเป็นภาระผูกพนัท่ีจะตอ้งโอนสินคา้หรือบริการใหก้บัลูกคา้ หน้ีสินท่ีเกิดจากสัญญารับรู้เม่ือ
กลุ่มบริษทัไดรั้บช าระหรือมีสิทธิท่ีปราศจากเง่ือนไขในการไดรั้บส่ิงตอบแทนท่ีเรียกคืนไม่ไดจ้ากลูกคา้ก่อนท่ีกลุ่ม
บริษทัรับรู้รายไดท่ี้เก่ียวขอ้ง 

 
(ด) ผลประโยชน์ของพนักงาน 

 
โครงการสมทบเงิน 
 
ภาระผกูพนัในการสมทบเขา้โครงการสมทบเงินจะถูกรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายพนกังานในก าไรหรือขาดทุนในรอบ
ระยะเวลาท่ีพนกังานไดท้ างานใหก้บักิจการ 
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โครงการผลประโยชน์ท่ีก าหนดไว้ 
 
ภาระผกูพนัสุทธิของกลุ่มบริษทัจากโครงการผลประโยชนท่ี์ก าหนดไวถู้กค านวณแยกต่างหากเป็นรายโครงการจาก
การประมาณผลประโยชนใ์นอนาคตท่ีเกิดจากการท างานของพนกังานในงวดปัจจุบนัและงวดก่อน ๆ  ผลประโยชน์
ดงักล่าวไดมี้การคิดลดกระแสเงินสดเพ่ือใหเ้ป็นมูลค่าปัจจุบนั  
 
การค านวณภาระผูกพนัของโครงการผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวน้ั้นจดัท าโดยนักคณิตศาสตร์ประกนัภยัท่ีไดรั้บ
อนุญาตเป็นประจ าทุกปี โดยวิธีคิดลดแต่ละหน่วยท่ีประมาณการไว ้ ผลจากการค านวณอาจท าให้กลุ่มบริษทัมี
สินทรัพยเ์กิดข้ึน ซ่ึงการรับรู้เป็นสินทรัพยจ์ะใชมู้ลค่าปัจจุบนัของประโยชนเ์ชิงเศรษฐกิจท่ีมีในรูปของการไดรั้บคืน
ในอนาคตจากโครงการหรือการหักการสมทบเขา้โครงการในอนาคต ในการค านวณมูลค่าปัจจุบนัของประโยชน์
เชิงเศรษฐกิจไดมี้การพิจารณาถึงความตอ้งการเงินทุนขั้นต ่าส าหรับโครงการต่าง ๆ ของกลุ่มบริษทั  
 
ในการวดัมูลค่าใหม่ของหน้ีสินผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวสุ้ทธิ ก าไรหรือขาดทุนจากการประมาณการตามหลกั
คณิตศาสตร์ประกนัภยัจะถูกรับรู้รายการในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนทนัที กลุ่มบริษทัก าหนดดอกเบ้ียจ่ายของ
หน้ีสินผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวสุ้ทธิโดยใช้อตัราคิดลดท่ีใช้วดัมูลค่าภาระผูกพนัตามโครงการผลประโยชน์  
ณ ตน้ปี โดยค านึงถึงการเปล่ียนแปลงใด ๆ ในหน้ีสินผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวสุ้ทธิซ่ึงเป็นผลมาจากการสมทบเงิน
และการจ่ายช าระผลประโยชน์ ดอกเบ้ียจ่ายสุทธิและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการผลประโยชน์รับรู้
รายการในก าไรหรือขาดทุน 
 
เม่ือมีการเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ของโครงการหรือการลดขนาดโครงการ การเปล่ียนแปลงในผลประโยชน์ท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการบริการในอดีต หรือ ก าไรหรือขาดทุนจากการลดขนาดโครงการตอ้งรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนทนัที 
กลุ่มบริษทั รับรู้ก าไรและขาดทุนจากการจ่ายช าระผลประโยชนพ์นกังานเม่ือเกิดข้ึน 
 
ผลประโยชน์ระยะส้ันของพนักงาน 
 
ผลประโยชน์ระยะสั้นของพนกังานรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายเม่ือพนกังานท างานให ้หน้ีสินรับรู้ดว้ยมูลค่าท่ีคาดว่าจะจ่าย
ช าระ หากกลุ่มบริษทัมีภาระผูกพนัตามกฎหมายหรือภาระผูกพนัโดยอนุมานท่ีจะตอ้งจ่ายอนัเป็นผลมาจากการท่ี
พนกังานไดท้ างานใหใ้นอดีตและภาระผกูพนัน้ีสามารถประมาณไดอ้ยา่งสมเหตุสมผล 
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(ต) ประมาณการหน้ีสิน 
 
ประมาณการหน้ีสินจะรับรู้ก็ต่อเม่ือกลุ่มบริษทัมีภาระผูกพนัตามกฎหมายหรือภาระผูกพนัจากการอนุมานท่ีเกิดข้ึน
ในปัจจุบัน อนัเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตซ่ึงสามารถประมาณจ านวนของภาระผูกพนัได้อย่างน่าเช่ือถือ 
 และมีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่นอนว่าประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจะตอ้งถูกจ่ายไปเพ่ือช าระภาระผูกพนัดงักล่าว 
ประมาณการหน้ีสินพิจารณาจากการคิดลดกระแสเงินสดท่ีจะจ่ายในอนาคตโดยใช้อตัราคิดลดในตลาดปัจจุบนั       
ก่อนค านึงถึงภาษีเงินได ้เพ่ือใหส้ะทอ้นจ านวนท่ีอาจประเมินได ้ในตลาดปัจจุบนัซ่ึงแปรไปตามเวลาและความเส่ียง
ท่ีมีต่อหน้ีสิน ประมาณการหน้ีสินส่วนท่ีเพ่ิมข้ึนเน่ืองจากเวลา ท่ีผา่นไปรับรู้เป็นตน้ทุนทางการเงิน 
 
ประมาณการหนีสิ้นจากการร้ือถอนและการบูรณะ 
 
บริษทัรับรู้ประมาณการหน้ีสินค่าร้ือถอนอาคารและส่ิงปลูกสร้างดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของประมาณการของตน้ทุน 
ค่าร้ือถอนท่ีจะเกิดข้ึน ณ วนัส้ินสุดสัญญาเช่า  หน้ีสินค่าร้ือถอนท่ีรับรู้คิดมาจากประมาณการตน้ทุนค่าร้ือถอน 
ในอนาคต โดยมีสมมติฐานต่าง ๆ เช่น ตน้ทุนประมาณการร้ือถอน ระยะเวลาร้ือถอน อตัราคิดลด และอตัราเงินเฟ้อ
ในอนาคต ประมาณการหน้ีสินจากการร้ือถอนและการบูรณะดงักล่าว ไดมี้การคิดลดกระแสเงินสด เพ่ือให้เป็น
มูลค่าปัจจุบนั และแสดงเป็นส่วนหน่ึงของตน้ทุนสินทรัพย ์
 

(ถ) การวัดมลูค่ายติุธรรม 
 
กลุ่มบริษทัก าหนดกรอบแนวคิดของการควบคุมเก่ียวกบัการวดัมูลค่ายติุธรรม กรอบแนวคิดน้ีรวมถึงกลุ่มผูป้ระเมิน
มูลค่าซ่ึงมีความรับผิดชอบโดยรวมต่อการวดัมูลค่ายุติธรรมท่ีมีนยัส าคญั รวมถึงการวดัมูลค่ายุติธรรมระดบั 3 และ
รายงานโดยตรงต่อผูบ้ริหารสูงสุดทางดา้นการเงิน 
 
กลุ่มผูป้ระเมินมูลค่ามีการทบทวนข้อมูลท่ีไม่สามารถสังเกตได้ และปรับปรุงการวดัมูลค่าท่ีมีนัยส าคัญอย่าง
สม ่าเสมอ หากมีการใชข้อ้มูลจากบุคคลท่ีสามเพ่ือวดัมูลค่ายติุธรรม เช่น ราคาจากนายหนา้ หรือการตั้งราคากลุ่ม     ผู ้
ประเมินไดป้ระเมินหลกัฐานท่ีไดม้าจากบุคคลท่ีสามท่ีสนบัสนุนขอ้สรุปเก่ียวกบัการวดัมูลค่ารวมถึงการจดัล าดบั
ชั้นของมูลค่ายติุธรรมวา่เป็นไปตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงินอยา่งเหมาะสม 
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ประเดน็ปัญหาของการวดัมูลค่าท่ีมีนยัส าคญัจะถูกรายงานต่อคณะกรรมการตรวจสอบของกลุ่มบริษทั 
 
เม่ือวดัมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน กลุ่มบริษทัไดใ้ชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดใ้หม้ากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได้
มูลค่ายติุธรรมเหล่าน้ีถูกจดัประเภทในแต่ละล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมตามขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่า ดงัน้ี  

 
• ขอ้มูลระดบั 1  เป็นราคาเสนอซ้ือขาย (ไม่ตอ้งปรับปรุง) ในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสิน

อยา่งเดียวกนั 
• ขอ้มูลระดบั 2  เป็นขอ้มูลอ่ืนท่ีสังเกตไดโ้ดยตรง (เช่น ราคาขาย) หรือโดยออ้ม (เช่น ไดม้าจากราคา) ส าหรับ

สินทรัพยน์ั้นหรือหน้ีสินนั้นนอกเหนือจากราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 
• ขอ้มูลระดบั 3  เป็นขอ้มูลส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีไม่ไดม้าจากขอ้มูลท่ีสามารถสังเกตได ้(ขอ้มูลท่ีไม่สามารถ

สงัเกตได)้ 
 

หากขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสินถูกจดัประเภทล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ี
แตกต่างกนั การวดัมูลค่ายุติธรรมโดยรวมจะถูกจดัประเภทในภาพรวมในระดบัเดียวกนัตามล าดบัชั้นของมูลค่า
ยติุธรรมของขอ้มูลท่ีอยูใ่นระดบัต ่าสุดท่ีมีนยัส าคญัส าหรับการวดัมูลค่ายติุธรรมโดยรวม 
 
กลุ่มบริษทัรับรู้การโอนระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีเกิดการโอนข้ึน 
 

(ท) รายได้ 
 
รายไดรั้บรู้เม่ือลูกคา้มีอ านาจควบคุมในสินคา้หรือบริการดว้ยจ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ีกลุ่มบริษทัคาด
วา่จะมีสิทธิไดรั้บซ่ึงไม่รวมจ านวนเงินท่ีเก็บแทนบุคคลท่ีสาม ภาษีมูลค่าเพ่ิมและแสดงสุทธิจากส่วนลดการคา้ และ
ส่วนลดตามปริมาณ 
 
การให้เช่า 
 
รายไดค่้าเช่าจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยรั์บรู้ในงบก าไรขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญา
เช่า ค่าใชจ่้ายเร่ิมแรกท่ีเกิดข้ึนเป็นการเฉพาะเพ่ือให้เกิดสัญญาเช่ารับรู้เป็นส่วนหน่ึงของรายไดค่้าเช่าทั้งส้ินตาม
สญัญา ค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึนรับรู้เป็นรายไดใ้นรอบระยะเวลาบญัชีซ่ึงค่าเช่านั้นเกิดข้ึน 
 
  

48 รายงานทางการเงิน 2562



บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2562 
  

    43 

การให้บริการ 
 
รายไดก้ารใหบ้ริการรับรู้เม่ือลูกคา้มีอ านาจควบคุมในบริการดว้ยจ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ีกลุ่มบริษทั
คาดวา่จะมีสิทธิไดรั้บซ่ึงไม่รวมจ านวนเงินท่ีเกบ็แทนบุคคลท่ีสาม รายไดท่ี้รับรู้ไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิมและแสดงสุทธิ
จากส่วนลดการคา้ และส่วนลดตามปริมาณ รายไดจ้ากการให้บริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาหน่ึง เม่ือไดใ้ห้บริการแก่
ลูกคา้แลว้ 
 
การให้บริการศูนย์อาหาร 
 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการศูนยอ์าหาร รับรู้เป็นรายไดเ้ม่ือจ าหน่ายอาหารและเคร่ืองด่ืมใหลู้กคา้แลว้เสร็จ กลุ่มบริษทั
ท าหนา้ท่ีเป็นตวัแทนในการใหบ้ริการศูนยอ์าหาร รายไดร้วมรวมความถึงรายไดท่ี้เป็นยอดรวมแบบตวัการจากการท่ี
กลุ่มบริษทัท าหนา้ท่ีเป็นตวัแทน 
 
การขายอสังหาริมทรัพย์   
 
รายไดจ้ากการขายโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพยรั์บรู้เม่ืองานก่อสร้างเสร็จตามสญัญาและไดโ้อนกรรมสิทธ์ิให้กบั
ผูซ้ื้อแลว้ 
 
การลงทุน 
 
รายไดจ้ากการลงทุนประกอบดว้ยเงินปันผลและดอกเบ้ียรับจากการลงทุนและเงินฝากธนาคาร โดยเงินปันผลรับ
บนัทึกในก าไรหรือขาดทุนในวนัท่ีกลุ่มบริษทั มีสิทธิไดรั้บเงินปันผล และดอกเบ้ียรับบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน
ตามเกณฑค์งคา้ง 

 
(ธ) ต้นทุนทางการเงิน 

 
ดอกเบ้ียจ่ายและค่าใชจ่้ายในท านองเดียวกนับนัทึกในก าไรหรือขาดทุนในงวดท่ีค่าใชจ่้ายดงักล่าวเกิดข้ึน  ยกเวน้ใน
กรณีท่ีมีการบนัทึกเป็นตน้ทุนส่วนหน่ึงของสินทรัพย ์อนัเป็นผลมาจากการใชเ้วลายาวนานในการจดัหา ก่อสร้าง 
หรือการผลิตสินทรัพยด์งักล่าวก่อนท่ีจะน ามาใชเ้องหรือเพ่ือขาย 
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(น) สัญญาเช่าด าเนินงาน 
 
รายจ่ายภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานบนัทึกในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า ประโยชน์ท่ี
ไดรั้บตามสัญญาเช่าจะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่าทั้งส้ินตามสัญญาตลอดอายุสัญญาเช่า 
 
ค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึนน ามารวมค านวณจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายตามระยะเวลาท่ีคงเหลือของสัญญาเช่า เม่ือไดรั้บการ
ยืนยนัการปรับค่าเช่า 
 
การประเมินว่าข้อตกลงประกอบด้วยสัญญาเช่าหรือไม่ 
 
ณ วนัท่ีเร่ิมต้นข้อตกลงกลุ่มบริษัทจะพิจารณาว่าข้อตกลงดังกล่าวประกอบด้วยสัญญาเช่าหรือมีสัญญาเช่า              
เป็นส่วนประกอบหรือไม่ โดยพิจารณาจากสินทรัพยท่ี์มีลกัษณะเฉพาะเจาะจง  ถา้การปฏิบติัตามขอ้ตกลงนั้น          
ข้ึนอยู่กบัการใชสิ้นทรัพยท่ี์มีลกัษณะเฉพาะเจาะจง  และขอ้ตกลงนั้นจะน าไปสู่สิทธิในการใชสิ้นทรัพย ์ถา้ท าให้
กลุ่มบริษทัมีสิทธิในการควบคุมการใชสิ้นทรัพย ์ 
 
ณ วนัท่ีเร่ิมตน้ขอ้ตกลง หรือ มีการประเมินขอ้ตกลงใหม่กลุ่มบริษทัแยกค่าตอบแทนส าหรับสัญญาเช่า และส่วนท่ี
เป็นองค์ประกอบอ่ืนโดยใช้มูลค่ายุติธรรมเป็นเกณฑ์ในการแยก หากกลุ่มบริษทัสรุปว่าเป็นสัญญาเช่าการเงิน            
แต่ไม่สามารถแบ่งแยกจ านวนดังกล่าวได้อย่างน่าเช่ือถือ ให้รับรู้สินทรัพย์และหน้ีสินในจ านวนท่ีเท่ากับ               
มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท่ี์มีลกัษณะเฉพาะเจาะจงนั้น หลงัจากนั้นจ านวนหน้ีสินจะลดลงตามจ านวนท่ีจ่าย  
และตน้ทุนทางการเงินตามนยัจากหน้ีสินจะรับรู้โดยใชอ้ตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืมส่วนเพ่ิมของกลุ่มบริษทั 
 

(บ) ภาษเีงินได้ 
 
ค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดส้ าหรับปีประกอบดว้ยภาษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัและภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี ภาษีเงินได ้
ของงวดปัจจุบนัและภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเวน้แต่ในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการท่ีเก่ียวขอ้ง
ในการรวมธุรกิจ หรือ รายการท่ีรับรู้โดยตรงในส่วนของผูถื้อหุน้หรือก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน 
 
ภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบันได้แก่ภาษีท่ีคาดว่าจะจ่ายช าระหรือได้รับช าระ โดยค านวณจากก าไรหรือขาดทุน
ประจ าปีท่ีตอ้งเสียภาษี  โดยใชอ้ตัราภาษีท่ีประกาศใช้หรือท่ีคาดว่ามีผลบงัคบัใช ้ณ วนัท่ีในรายงาน  ตลอดจนการ
ปรับปรุงทางภาษีท่ีเก่ียวกบัรายการในปีก่อน ๆ 
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ภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีบนัทึกโดยค านวณจากผลแตกต่างชัว่คราวท่ีเกิดข้ึนระหว่างมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพย์
และหน้ีสินและจ านวนท่ีใช้เพ่ือความมุ่งหมายทางภาษี  ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีจะไม่ถูกรับรู้เม่ือเกิดจาก 
ผลแตกต่างชัว่คราวต่อไปน้ี  การรับรู้ค่าความนิยมในคร้ังแรก  การรับรู้สินทรัพยห์รือหน้ีสินในคร้ังแรกซ่ึงเป็น
รายการท่ีไม่ใช่การรวมธุรกิจและรายการนั้นไม่มีผลกระทบต่อก าไรขาดทุนทางบญัชีหรือทางภาษี และผลแตกต่างท่ี
เก่ียวขอ้งกบัเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย และการร่วมคา้ หากเป็นไปไดว้า่จะไม่มีการกลบัรายการในอนาคตอนัใกล ้   
 

การวดัมูลค่าของภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีต้องสะท้อนถึงผลกระทบทางภาษีท่ีจะเกิดจากลักษณะวิธีการท่ี 
กลุ่มบริษทัคาดว่าจะไดรั้บผลประโยชน์จากสินทรัพยห์รือจะจ่ายช าระหน้ีสินตามมูลค่าตามบญัชี ณ วนัท่ีส้ินรอบ
ระยะเวลาท่ีรายงาน 
 

ภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีวดัมูลค่าโดยใชอ้ตัราภาษีท่ีคาดว่าจะใชก้บัผลแตกต่างชัว่คราวเม่ือมีการกลบัรายการโดย
ใชอ้ตัราภาษีท่ีประกาศใชห้รือท่ีคาดวา่มีผลบงัคบัใช ้ณ วนัท่ีรายงาน 
 

ในการก าหนดมูลค่าของภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบันและภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี  กลุ่มบริษทัต้องค านึงถึง
ผลกระทบของสถานการณ์ทางภาษีท่ีไม่แน่นอนและอาจท าให้จ านวนภาษีท่ีตอ้งจ่ายเพ่ิมข้ึน และมีดอกเบ้ียท่ีตอ้ง
ช าระ  กลุ่มบริษทัเช่ือว่าไดต้ั้งภาษีเงินไดค้า้งจ่ายเพียงพอส าหรับภาษีเงินไดท่ี้จะจ่ายในอนาคต ซ่ึงเกิดจากการ
ประเมินผลกระทบจากหลายปัจจยั รวมถึงการตีความทางกฎหมายภาษี และจากประสบการณ์ในอดีต  การประเมิน
น้ีอยู่บนพ้ืนฐานการประมาณการและขอ้สมมติ และอาจจะเก่ียวขอ้งกบัการตดัสินใจเก่ียวกบัเหตุการณ์ในอนาคต  
ขอ้มูลใหม่ ๆ อาจจะท าใหก้ลุ่มบริษทัเปล่ียนการตดัสินใจโดยข้ึนอยู่กบัความเพียงพอของภาษีเงินไดค้า้งจ่ายท่ีมีอยู่ 
การเปล่ียนแปลงในภาษีเงินไดค้า้งจ่ายจะกระทบต่อค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดใ้นงวดท่ีเกิดการเปล่ียนแปลง 
 

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีและหน้ีสินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีสามารถหกักลบไดเ้ม่ือกิจการมีสิทธิตาม
กฎหมายท่ีจะน าสินทรัพยภ์าษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัมาหักกลบกบัหน้ีสินภาษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัและภาษี 
เงินไดน้ี้ประเมินโดยหน่วยงานจดัเก็บภาษีหน่วยงานเดียวกนัส าหรับหน่วยภาษีเดียวกนัหรือหน่วยภาษีต่างกนั 
ส าหรับหน่วยภาษีต่างกนันั้นกิจการมีความตั้งใจจะจ่ายช าระหน้ีสินและสินทรัพยภ์าษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัดว้ย
ยอดสุทธิหรือตั้งใจจะรับคืนสินทรัพยแ์ละจ่ายช าระหน้ีสินในเวลาเดียวกนั 
 

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีจะบนัทึกต่อเม่ือมีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่วา่ก าไรเพ่ือเสียภาษีในอนาคตจะมี
จ านวนเพียงพอกบัการใชป้ระโยชน์จากผลแตกต่างชัว่คราวดงักล่าว  ก าไรเพ่ือเสียภาษีในอนาคตตอ้งพิจารณาถึง
การกลบัรายการผลแตกต่างชัว่คราวท่ีเก่ียวขอ้ง ดงันั้น ก าไรเพ่ือเสียภาษีในอนาคตหลงัปรับปรุงการกลบัรายการผล
แตกต่างชัว่คราวท่ีพิจารณาจากแผนธุรกิจของแต่ละบริษทัยอ่ยในกลุ่มบริษทัแลว้อาจมีจ านวนไม่เพียงพอท่ีจะบนัทึก
สินทรัพยภ์าษีเงินไดท้ั้งจ านวน สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีจะถูกทบทวน ณ ทุกวนัท่ีรายงานและจะถูกปรับ
ลดลงเท่าท่ีประโยชนท์างภาษีจะมีโอกาสถูกใชจ้ริง 
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(ป) ก าไรต่อหุ้นขั้นพืน้ฐาน 
 
กลุ่มบริษทัแสดงก าไรต่อหุ้นขั้นพ้ืนฐานส าหรับหุ้นสามญั  ก าไรต่อหุ้นขั้นพ้ืนฐานค านวณโดยการหารก าไรหรือ
ขาดทุนของผูถื้อหุน้สามญัของกลุ่มบริษทัดว้ยจ านวนหุน้สามญัถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัท่ีออกจ าหน่ายระหวา่งปี 
 

(ผ) บุคคลหรือกจิการที่เกีย่วข้องกนั 
 
บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทั้งทางตรงและ
ทางออ้มหรือมีอิทธิพลอยา่งมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารของกลุ่มบริษทั หรือ บุคคลหรือ
กิจการท่ีอยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันหรืออยู่ภายใต้อิทธิพลอย่างมีสาระส าคัญเดียวกันกับกลุ่มบริษัท หรือ 
กลุ่มบริษทัมีอ านาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทั้งทางตรงและทางออ้ม หรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระส าคญัในการ
ตดัสินใจทางการเงินและการบริหารต่อบุคคลหรือกิจการนั้น  
 

(ฝ) รายงานทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
 
ผลการด าเนินงานของส่วนงานท่ีรายงานต่อประธานเจา้หนา้ท่ีบริหารของกลุ่มบริษทั (ผูมี้อ  านาจตดัสินใจสูงสุดดา้น
การด าเนินงาน) จะแสดงถึงรายการท่ีเกิดข้ึนจากส่วนงานด าเนินงานนั้นโดยตรงรวมถึงรายการท่ีไดรั้บการปันส่วน
อย่างสมเหตุสมผล รายการท่ีไม่สามารถปันส่วนได้ส่วนใหญ่เป็นรายการทรัพย์สินส านักงานใหญ่ ค่าใช้จ่าย
ส านกังานใหญ่ และสินทรัพยห์รือหน้ีสินภาษีเงินได ้
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4 การซ้ือธุรกจิและส่วนได้เสียที่ไม่มอี านาจควบคุม 
 
(ก) การซ้ือธุรกจิ 

 
เม่ือวนัท่ี 12 กนัยายน 2561 กลุ่มบริษทัไดเ้ขา้ซ้ือธุรกิจของบริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) และบริษทั
ย่อย (“แกรนด์ คาแนล แลนด์”) ซ่ึงเป็นผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยบริษทั ซีพีเอ็น พทัยา จ ากดั  
(“ซีพีเอ็น พทัยา”) ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั โดยซีพีเอ็น พทัยาไดซ้ื้อหุ้นเป็นจ านวน 3,278.13 ลา้นหุ้น คิดเป็น
สัดส่วนร้อยละ 50.43 ของหุน้ท่ีออกแลว้จ าหน่ายแลว้ทั้งหมดของแกรนด ์คาแนล แลนด ์ในราคาหุน้ละ 3.10 บาท 
รวมเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 10,162.21 ลา้นบาทและช าระค่าหุน้ทั้งจ านวนแลว้เม่ือวนัท่ี 12 กนัยายน 2561 ซ่ึงเป็นวนัท่ี
กลุ่มบริษทัเสร็จส้ินการซ้ือธุรกิจ 
 
ค่าความนิยมส่วนใหญ่เน่ืองจากการมีอ านาจควบคุมในแกรนด ์คาแนล แลนด์ จะท าใหส่้งเสริมศกัยภาพทางการเงิน 
และเพ่ิมฐานกระแสเงินสดเพ่ือสร้างผลตอบแทนให้แก่ผูถื้อหุ้นในระยะยาวและช่วยเพ่ิมขีดความสามารถในการ
แข่งขนัทางธุรกิจ รวมถึงการเขา้ลงทุนในโครงการต่าง ๆ ท่ีมีขนาดใหญ่ข้ึน เพ่ือช่วยใหอ้ตัราการเติบโตทางธุรกิจ และ
ผลการด าเนินงานเพ่ิมข้ึนอยา่งมีนยัส าคญั ทั้งน้ีไม่มีค่าความนิยมท่ีคาดวา่จะน ามาหกัเป็นค่าใชจ่้ายทางภาษีเงินได ้
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงินก าหนดใหผู้บ้ริหารท าการประเมินมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพย ์หน้ีสินและหน้ีสิน
ท่ีอาจเกิดข้ึนท่ีระบุได ้ณ วนัท่ีซ้ือธุรกิจ กลุ่มบริษทัไดจ้า้งผูป้ระเมินราคาอิสระเพ่ือหามูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย ์
และหน้ีสินท่ีไดม้า ภายในระยะเวลาในการวดัมูลค่า (measurement period) ซ่ึงตอ้งไม่เกินหน่ึงปี นบัตั้งแต่วนัท่ีซ้ือ
กิจการเพ่ือสะทอ้นผลของขอ้มูลเพ่ิมเติมท่ีไดรั้บเก่ียวกบัขอ้เท็จจริงและสถานการณ์แวดลอ้มท่ีมีอยู่ ณ วนัท่ีซ้ือ โดย
ขอ้มูลดงักล่าวมีผลต่อการวดัมูลค่าของจ านวนต่างๆ ท่ีเคยรับรู้ไว ้ณ วนัท่ีซ้ือกิจการ ทั้งน้ีการประเมินมูลค่าสินทรัพย์
สุทธิของ แกรนด ์คาแนล แลนด ์ท่ีไดม้าเม่ือวนัท่ี 12 กนัยายน 2561 ไดด้ าเนินการเสร็จส้ินในระหวา่งปี 2562 
 
ขอ้มูลของส่ิงตอบแทนทั้งหมดท่ีโอนให้และมูลค่าท่ีรับรู้ ณ วนัท่ีซ้ือส าหรับสินทรัพยท่ี์ไดม้าและหน้ีสินท่ีรับมา 
แต่ละประเภทท่ีส าคญั มีดงัน้ี  
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สินทรัพย์ท่ีได้มาและหนีสิ้นท่ีรับมา 
 

 
 
 

  มูลค่ายุตธิรรมเดมิ
ที่รับรู้ 

 มูลค่ายุตธิรรม
ใหม่ 

 
ผลแตกต่าง 

    (ล้านบาท)   
สินทรัพย์       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด    452  452  - 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน   777  777  - 
โครงการอสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่งการพฒันา  3,150  3,409  259 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาว  4,304  4,304  - 
เงินลงทุนในบริษทัร่วม  952  952  - 
เงินลงทุนในการร่วมคา้  2,520  2,526  6 
เงินลงทุนระยะยาวในกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั  440  440  - 
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน  22,973  22,708  (265) 
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์  499  499  - 
สิทธิการเช่า  109  109  - 
สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชี   147  147  - 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน  38  38  - 
       
หนี้สิน       
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน  (1,585)  (1,585)  - 
เงินกูย้ืม  (8,602)  (8,602)  - 
รายไดรั้บล่วงหนา้  (5,756)  (5,756)  - 
ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย  (32)  (32)  - 
หน้ีสินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี  (2,044)  (2,044)  - 
หน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน  (244)  (244)  - 
รวมสินทรัพย์สุทธิที่ระบุได้  18,098  18,098  - 
หัก ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุมท่ีไดม้า  
         (ร้อยละ 49.57) 

 
(8,971) 

 
(8,971) 

 
- 

รวมสินทรัพย์ที่ระบุได้ที่ได้รับ  9,127  9,127  - 
ค่าความนิยมจากการซ้ือธุรกิจ  1,036  1,036  - 
ส่ิงตอบแทนที่โอนให้  10,163  10,163  - 
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  มูลค่ายุตธิรรมเดมิ
ที่รับรู้ 

 มูลค่ายุตธิรรม
ใหม่ 

 
ผลแตกต่าง 

    (ล้านบาท)   
เงินสดสุทธิท่ีไดม้าจากการซ้ือธุรกิจ  452  452  - 
เงินสดท่ีจ่าย  (10,163)  (10,163)  - 
กระแสเงนิสดจ่ายสุทธิ   (9,711)  (9,711)  - 

 
กลุ่มบริษทัไดป้ระเมินราคามูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท่ี์ไดม้าและหน้ีสินท่ีรับมาจากการซ้ือธุรกิจ โดยผูป้ระเมิน
ราคาอิสระแลว้เสร็จในระหว่างปี 2562 และกลุ่มบริษทัไดป้รับมูลค่ายุติธรรมใหม่ส าหรับสินทรัพยท่ี์ไดม้าและ
หน้ีสินท่ีรับมาตามรายงานการประเมินท่ีเสร็จสมบูรณ์ ดงันั้นมูลค่าธุรกิจท่ีซ้ือมารวมถึงการปันส่วนของราคาซ้ือได้
มีการปรับปรุงในระหว่างปี 2562 ซ่ึงรายการปรับปรุงดงักล่าวไม่มีผลกระทบท่ีเป็นสาระส าคญัต่องบแสดงฐานะ
การเงินรวม งบก าไรขาดทุนรวมและก าไรต่อหุน้รวมส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 
 

(ข) การซ้ือส่วนได้เสียที่ไม่มีอ านาจควบคมุ 
 
เม่ือวนัท่ี 24 กนัยายน 2561 กลุ่มบริษทัไดท้ าค าเสนอซ้ือหลกัทรัพยท่ี์เหลือทั้งหมดของบริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์
จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย (“แกรนด ์คาแนล แลนด์”) ต่อส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรัพย ์โดยมีระยะเวลาการรับซ้ือตั้งแต่วนัท่ี 25 กนัยายน 2561 ถึงวนัท่ี 31 ตุลาคม 2561 หลงัจากปิดการเสนอ
ซ้ือในเดือนพฤศจิกายน 2561 กลุ่มบริษทัไดซ้ื้อส่วนไดเ้สียในแกรนด ์คาแนล แลนด ์เพ่ิมเติมร้อยละ 17.1 เป็นเงินสด
จ านวน 3,445 ลา้นบาท ท าใหส้ัดส่วนความเป็นเจา้ของเพ่ิมข้ึนจากร้อยละ 50.43 เป็นร้อยละ 67.53 กลุ่มบริษทัรับรู้
ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุมลดลงเป็นจ านวน 3,094.64 ลา้นบาท ก าไรสะสมลดลงเป็นจ านวน 350.34 ลา้นบาท
ไปยงัส่วนของผูถื้อหุ้นของกลุ่มบริษทัเป็นจ านวนเงิน 3,444.98 ลา้นบาท ซ่ึงเกิดจากการเปล่ียนแปลงส่วนของ
เจา้ของในแกรนด ์คาแนล แลนด ์ส าหรับงบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 
 

5 บุคคลหรือกจิการที่เกีย่วข้องกนั 
 

เพ่ือวตัถุประสงค์ในการจัดท างบการเงิน บุคคลหรือกิจการเป็นบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกันกับกลุ่มบริษทั  
หากกลุ่มบริษทัมีอ านาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทั้งทางตรงและทางออ้มหรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระส าคญัต่อ
บุคคลหรือกิจการในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารหรือในทางกลบักนั หรือกลุ่มบริษทัอยู่ภายใตก้าร
ควบคุมเดียวกนัหรืออยูภ่ายใตอิ้ทธิพลอย่างมีสาระส าคญัเดียวกนักบับุคคลหรือกิจการนั้น การเก่ียวขอ้งกนัน้ีอาจเป็น
รายบุคคลหรือเป็นกิจการ 
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ความสัมพนัธ์ท่ีมีกบับริษทัย่อย กองทุนรวม บริษทัร่วมและการร่วมคา้ไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 1, 10 และ 12 
ส าหรับความสมัพนัธ์กบัผูบ้ริหารส าคญัและบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัอ่ืน มีดงัน้ี 
 

 ช่ือกจิการ ประเทศที่จดัตั้ง/ 
สัญชาติ 

ลกัษณะความสัมพนัธ์ 

บริษทั เซ็นทรัล โฮลด้ิง จ ากดั ไทย เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ และ 
    มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 

บริษทั สรรพสินคา้เซ็นทรัล จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั หา้งเซ็นทรัลดีพาร์ทเมนท ์สโตร์ จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั เซ็นทรัลเทรดด้ิง จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั เซ็นทรัลซูปเปอร์สโตร์ จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั พาวเวอร์ บาย จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ซีอาร์ซี สปอร์ต จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ซีอาร์ซี เพาเวอร์ รีเทล จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั บีทูเอส จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ออฟฟิซ คลบั (ไทย) จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั เอิร์ธแคร์ จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ซีอาร์ เชียงใหม่ (ประเทศไทย) จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั เซ็นทรัลการ์เมน้ทแ์ฟคทอร่ี จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั แซมโซไนท ์(ประเทศไทย) จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั โรงแรม เซ็นทรัลพลาซา จ ากดั (มหาชน) ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั โรงแรม เซ็นทรัลเวิลด ์จ ากดั  ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั เซ็นทรัล เรสตอรองส์ กรุ๊ป จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั เซ็นทรัล ฟู้ด รีเทล จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ฟู้ดส์ กิมมิคส์ จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั หอ้งอาหารซากรุะ จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ฟู้ดส์ เอคเซ็ลเลน็ท ์จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั เซ็นทรัลอินเตอร์ พฒันา จ ากดั  ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั โรบินสนั จ ากดั (มหาชน) ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั เซ็นทรัลวตัสัน จ ากดั  ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั เอฟแอนดดี์ อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ฟู้ดส์ เฟสติวลั จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
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 ช่ือกจิการ ประเทศที่จดัตั้ง/ 
สัญชาติ 

ลกัษณะความสัมพนัธ์ 

บริษทั ฟู้ดส์ มิลเลนเน่ียม จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั เซ็นทรัล รีเทล คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั แฟร่ีพลาซ่า จ ากดั ไทย เป็นผูถื้อหุน้ในบริษทัยอ่ย 
บริษทั สยาม รีเทล ดีเวลลอ็ปเมน้ท ์จ ากดั ไทย มีบริษทัยอ่ยเป็นผูถื้อหุน้ 
บริษทั อยธุยาเกษตรธานี จ ากดั ไทย มีบริษทัยอ่ยเป็นผูถื้อหุน้ 
บริษทั สเเควร์ริทซ์ พลาซ่า จ ากดั  ไทย มีบริษทัยอ่ยเป็นผูถื้อหุน้และ 

    มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั แวนเทจ กราวด ์จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั พาราวินเซอร์ จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั สปาเกตต้ี แฟคทอร่ี จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ฟูจิ ดิลิเชียส ครีเอชัน่ จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ซีเอม็จี มาร์เกต็ต้ิง จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ซีอาร์ซี ไทวสัดุ จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั เซ็นเรสเตอร์รองโฮลด้ิง จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ซีอาร์จี อินเตอร์เนชัน่แนล ฟู้ด จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ฟู้ดแพชชัน่ จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) ไทย มีบริษทัเป็นผูถื้อหุน้ 
บริษทั ซุปเปอร์ แอสเซทส์ จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั ซีเคเอส โฮลด้ิง จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั แกรนด ์ฟอร์จูน จ ากดั ไทย มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
บริษทั เซ็น คอร์ปอเรชัน่ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ไทย มีบริษทัเป็นผูถื้อหุน้และ 

    มีกรรมการร่วมกนักบับริษทั 
Mitsubishi Estate Asia Pte. Ltd. สิงคโปร์ เป็นผูถื้อหุน้ในบริษทัยอ่ย 
ผูบ้ริหารส าคญั ไทย บุคคลท่ีมีอ านาจและความรับผิดชอบ

การวางแผน สั่ งการและควบคุม
กิจกรรมต่าง ๆ ของกิจการไม่ว่า
ทางตรงหรือทางอ้อม ทั้ งน้ี รวมถึง
กรรมการของกลุ่มบริษทั (ไม่วา่จะท า
หนา้ท่ีในระดบับริหารหรือไม่) 
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นโยบายการก าหนดราคาส าหรับรายการแต่ละประเภทอธิบายไดด้งัต่อไปน้ี 
 

รายการ 
 

นโยบายการก าหนดราคา 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้ริการ ราคาตลาดโดยข้ึนอยู่กบัท าเล จ านวนพ้ืนท่ี รูปแบบการเช่า 
    ระยะเวลาท่ีเช่า และประเภทของการเช่า 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการศูนยอ์าหาร ราคาตลาด 
รายไดค่้าบริหารงานและรายไดอ่ื้น อตัราเดียวกบัอตัราท่ีกิจการอ่ืนในธุรกิจเดียวกนัเรียกเกบ็ 
ดอกเบ้ียรับ/จ่าย อตัราดอกเบ้ียตามท่ีตกลงในสัญญา 
เงินปันผลรับ ตามท่ีประกาศจ่าย 
ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ ราคาตลาด 
ตน้ทุนจากการใหบ้ริการศูนยอ์าหาร ราคาตลาด 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร ตามจ านวนเงินท่ีเกิดข้ึนจริง 
ค่าบริหารงาน ตามสญัญาท่ีตกลงร่วมกนั 
ค่าตอบแทนผูบ้ริหารส าคญั ตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดโดยคณะกรรมการสรรหา ซ่ึงไม่ 

   เกินกวา่จ านวนเงินท่ีผูถื้อหุน้อนุมติั 
 
รายการท่ีส าคญักบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัส าหรับแต่ละปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม สรุปไดด้งัน้ี 
 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
บริษทัย่อยและกองทุนรวม        
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้ริการ -  -  115,198  81,513 
รายไดค่้าบริหารงาน -  -  527,950  315,062 
ดอกเบ้ียรับ -  -  602,922  512,992 
เงินปันผลรับ -  -  13,933,257  3,619,129 
รายไดอ่ื้น -  -  255,656  269,926 
ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ -  -  245,523  233,132 
ตน้ทุนจากการใหบ้ริการศูนยอ์าหาร -  -  12  4 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร -  -  21,784  21,675 
ดอกเบ้ียจ่าย -  -  490,110  852,770 
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 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
บริษทัร่วม        
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้ริการ 1,455,916  1,260,732  57,492  36,688 
รายไดค่้าบริหารงาน 678,311  715,728  497,970  570,048 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการศูนยอ์าหาร 3  1  -  - 
ดอกเบ้ียรับ 4,904  5,437  4,904  5,437 
เงินปันผลรับ -  -  975,415  913,250 
รายไดอ่ื้น 73,822  28,234  23,584  27,379 
ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ 111,302  37,894  1,845  2,801 
ตน้ทุนจากการใหบ้ริการศูนยอ์าหาร 43,877  37,987  -  - 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 396,583  429,355  59,686  50,629 
        
การร่วมค้า        
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้ริการ 14,622  649  14,586  649 
รายไดค่้าบริหารงาน 1,260  320  1,260  320 
ดอกเบ้ียรับ 270,348  88,674  2,446  - 
รายไดอ่ื้น 196  320  196  310 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 14  -  -  - 
        
กจิการอ่ืนที่เกีย่วข้องกนั        
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและใหบ้ริการ 5,136,816  4,611,970  2,917,884  2,614,954 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการศูนยอ์าหาร 352  1,759  35  70 
รายไดค่้าบริหารงาน -  2,819  -  - 
เงินปันผลรับ 25,405  -  25,405  - 
รายไดอ่ื้น 28,705  201,180  22,678  91,832 
ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ 1,025,256  981,321  992,151  945,931 
ตน้ทุนจากการใหบ้ริการศูนยอ์าหาร 10,184  5,519  1,235  223 
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 172,105  162,787  133,997  130,832 
ค่าบริหารงาน 234,345  215,917  228,421  206,310 
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 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
ผู้บริหารส าคัญ        
   ค่าตอบแทนผูบ้ริหารส าคญั        
   ผลประโยชนร์ะยะสั้น  309,911  240,914  270,089  229,549 
   ผลประโยชนร์ะยะยาว 8,236  4,866  8,236  4,866 
รวมค่าตอบแทนผู้บริหารส าคัญ 318,147  245,780  278,325  234,415 

 
ยอดคงเหลือท่ีส าคญักบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 

 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
ลกูหน้ีการค้า - กจิการที่เกีย่วข้องกนั        
บริษทัยอ่ยและกองทุนรวม -  -  138,151  55,176 
บริษทัร่วม 152,725  75,554  102,873  52,249 
การร่วมคา้ 14,067  803  13,433  803 
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 178,323  239,455  95,946  137,536 
รวม 345,115  315,812  350,403  245,764 
      10  
ลกูหน้ีอื่น        
รายได้ค้างรับ        
บริษทัร่วม 78,528  106,420  10,184  - 
การร่วมคา้ 2,220  129,956  2,220  - 
รวม 80,748 236,376 12,404 - 
     
เงินปันผลค้างรับ        
บริษทัยอ่ยและกองทุนรวม -  -  -  135,622 
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 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
ลกูหน้ีอื่น        
บริษทัร่วม 950  37,055  -  - 
การร่วมคา้ 1  -  1  - 
รวม 951  37,055  1  - 
     
ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า        
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 10,800  117,336  10,800  11,431 
        
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น        
เงินมัดจ า        
บริษทัร่วม 987,905  991,025  -  - 

 
เงินให้กู้ยมืแก่กจิการที่เกีย่วข้องกนั 

 
รายการเคล่ือนไหวของเงินใหกู้ย้ืมแก่บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัและดอกเบ้ียคา้งรับส าหรับแต่ละปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 

 
 อตัราดอกเบีย้  งบการเงนิรวม 
 ณ วนัท่ี  ณ วนัท่ี      ณ วนัท่ี 
 31 ธนัวาคม  1 มกราคม  เพ่ิมข้ึน  ลดลง  31 ธนัวาคม 
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
เงินให้กู้ยมืระยะยาว          
2562          
บริษทัร่วม 5.01  75,215  150,905  (3,772)  222,348 
การร่วมคา้ 6.50, MLR-0.5, 

BIBOR+1.3 
  

4,443,254 
  

505,128 
  

(4,040) 
  

4,944,342 
รวม   4,518,469      5,166,690 
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 อตัราดอกเบีย้  งบการเงนิรวม 
 ณ วนัท่ี  ณ วนัท่ี      ณ วนัท่ี 
 31 ธนัวาคม  1 มกราคม  เพ่ิมข้ึน  ลดลง  31 ธนัวาคม 
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
          

2561          
บริษทัร่วม 5.20  134,319  10,589  (69,693)  75,215 
การร่วมคา้ 6.50, MLR-0.5  -  4,443,565  (311)  4,443,254 
รวม   134,319      4,518,469 

 
 

 อตัราดอกเบีย้  งบการเงนิเฉพาะกจิการ 
 ณ วนัท่ี  ณ วนัท่ี      ณ วนัท่ี 
 31 ธนัวาคม  1 มกราคม  เพ่ิมข้ึน  ลดลง  31 ธนัวาคม 
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
เงินให้กู้ยมืระยะส้ัน          
2562          
บริษทัยอ่ยและกองทุนรวม 2.63  26,017  6,888  (729)  32,176 
          

2561          
บริษทัยอ่ยและกองทุนรวม 2.49  1,281,303  3,218  (1,258,504)  26,017 
          
เงินให้กู้ยมืระยะยาว          
2562          
บริษทัยอ่ยและกองทุนรวม 2.63  16,145,193  17,318,796  (10,843,902)  22,620,087 
บริษทัร่วม 5.01  75,215  150,905  (3,772)  222,348 
การร่วมคา้ MLR-0.5, 

BIBOR+1.3 
  

- 
  

172,280 
  

- 
  

172,280 
รวม   16,220,408      23,014,715 
          

2561          
บริษทัยอ่ยและกองทุนรวม 2.49, 3.25  15,953,210  8,483,445  (8,291,462)  16,145,193 
บริษทัร่วม 5.20  134,319  10,589  (69,693)  75,215 
รวม   16,087,529      16,220,408 
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เงินใหกู้ย้ืมแก่บริษทัย่อย กองทุนรวม บริษทัร่วม และการร่วมคา้เป็นเงินใหกู้ย้ืมท่ีไม่มีหลกัประกนัในสกุลเงินบาท 
และมีอตัราดอกเบ้ียตามท่ีระบุไวใ้นสญัญา 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
เจ้าหนี้การค้า - กจิการที่เกีย่วข้องกนั        
บริษทัยอ่ยและกองทุนรวม -  -  93,192  24,025 
บริษทัร่วม 26,238  43,715  23,952  16,855 
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 198,084  246,711  156,053  127,312 
รวม 224,322  290,426  273,197  168,192 
        

เจ้าหนี้อื่น-กจิการที่เกีย่วข้องกนั        
บริษทัร่วม 10,253  474  6,853  - 
        
เจ้าหนี้สิทธิการเช่า        
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั -  266,667  -  266,667 
        
รายได้ค่าเช่ารับล่วงหน้า        
บริษทัยอ่ยและกองทุนรวม -  -  43,195  48,752 
บริษทัร่วม 24,466,325  25,554,184  23,012  24,134 
รวม 24,466,325  25,554,184  66,207  72,886 
        
หัก ส่วนของรายไดค่้าเช่ารับล่วงหนา้        
         ท่ีถึงก าหนดรับรู้ภายในหน่ึงปี (1,187,341)  (1,192,297)  (8,634)  (8,207) 
สุทธิ 23,278,984  24,361,887  57,573  64,679 
        

เงินมัดจ ารับจากลกูค้า        
บริษทัยอ่ยและกองทุนรวม -  -  11,415  11,415 
การร่วมคา้ 6,211  -  1,907  - 
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 865,260  811,242  422,865  398,777 
รวม 871,471  811,242  436,187  410,192 
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 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
เงินค ้าประกนัสิทธิการเช่า        
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 408  233,497  -  233,089 

 
เงินกู้ยมืจากบุคคลหรือกจิการที่เกีย่วข้องกนั 
 
รายการเคล่ือนไหวของเงินกูย้ืมจากบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัและดอกเบ้ียคา้งจ่ายส าหรับแต่ละปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 
 

 อตัราดอกเบีย้  งบการเงนิรวม 
 ณ วนัท่ี  ณ วนัท่ี      ณ วนัท่ี 
 31 ธนัวาคม  1 มกราคม  เพ่ิมข้ึน  ลดลง  31 ธนัวาคม 
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
เงินกู้ยมืระยะส้ัน          
2562          
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 3.06  90,089  39,369  (3,697)  125,761 
          

2561          
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 3.25  14,229  77,449  (1,589)  90,089 
          
เงินกู้ยมืระยะยาว          
2562          
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 2.63  -  692,724  -  692,724 
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 อตัราดอกเบีย้  งบการเงนิเฉพาะกจิการ 
 ณ วนัท่ี  ณ วนัท่ี      ณ วนัท่ี 
 31 ธนัวาคม  1 มกราคม  เพ่ิมข้ึน  ลดลง  31 ธนัวาคม 
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
เงินกู้ยมืระยะส้ัน          
2562          
บริษทัยอ่ยและกองทุนรวม 2.63  9,694,518  6,206,359  (6,039,131)  9,861,746 
          

2561          
บริษทัยอ่ยและกองทุนรวม 1.50, 2.49  8,759,460  8,688,971  (7,753,913)  9,694,518 
          

เงินกู้ยมืระยะยาว          
2562          
บริษทัยอ่ย 2.63  12,548,929  1,301,505  (5,745,106)  8,105,328 
          

2561          
บริษทัยอ่ย 2.49  25,058,486  2,501,178  (15,010,735)  12,548,929 

 

เงินกูย้ืมจากบริษทัย่อย กองทุนรวม และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเป็นเงินกูย้ืมท่ีไม่มีหลกัประกนัในสกุลเงินบาทและมี
อตัราดอกเบ้ียตามท่ีระบุไวใ้นสญัญา 
 

ภาระผูกพนัที่มกีบับุคคลหรือกจิการที่เกีย่วข้องกนั 
 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม กลุ่มบริษทัไดท้ าสัญญาว่าจา้งบริการและเช่าอาคารกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัหลาย
แห่ง ทั้งน้ี กลุ่มบริษทัตอ้งจ่ายค่าเช่าและค่าบริการดงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 2562  2561  2562  2561 

 (ล้านบาท) 
ภาระผูกพนัตามสัญญาเช่าด าเนินงานที่ยกเลกิไม่ได้        
ภายในหน่ึงปี 1,391  869  1,156  1,104 
หลงัจากหน่ึงปีแต่ไม่ถึงหา้ปี 6,238  4,043  5,237  4,984 
หลงัจากหา้ปี 14,021  12,417  13,218  14,314 
รวม 21,650  17,329  19,611  20,402 

65รายงานทางการเงิน 2562



บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2562 
  

    60 

สัญญาเช่าด าเนินงาน 
 
กองทุนรวมธุรกิจไทย 4 
 
เม่ือวนัท่ี 18 ธนัวาคม 2545 กองทุนรวมธุรกิจไทย 4 (“กองทุนรวม”) ลงนามในสัญญาเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 
ซ่ึงเป็นท่ีตั้งของศูนยก์ารคา้ เซ็นทรัลเวิลด ์จากกิจการอ่ืน โดยมีก าหนดระยะเวลา 30 ปี ส้ินสุดในเดือนธนัวาคม 2575 
 
เม่ือวนัท่ี 23 ธนัวาคม 2545 กองทุนรวม (“ผูใ้หเ้ช่า”) ไดท้ าสัญญาเช่าช่วงงานระบบสาธารณูปโภคและสัญญาวา่จา้ง
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยก์บับริษทั เซ็นทรัลเวิลด์ จ ากดั (“เซ็นทรัลเวิลด์”) สัญญาเช่ามีระยะเวลา 30 ปี ส้ินสุดใน
เดือนธนัวาคม 2575 ตามเง่ือนไขของสัญญาเช่าช่วง เซ็นทรัลเวิลดจ์ะตอ้งจ่ายค่าสิทธิการเช่าล่วงหนา้เป็นจ านวนเงิน 
80 ลา้นบาท และจ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือนตามท่ีตกลงกนัระหว่างคู่สัญญา โดยมีบริษทัเป็นผูค้  ้ าประกนั นอกจากน้ี 
กองทุนรวมไดท้ าสัญญาว่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยก์บัเซ็นทรัลเวิลด์ และตอ้งจ่ายค่าบริหารอสังหาริมทรัพย์
ตามท่ีระบุไวใ้นสญัญา 
 
ตามมติผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม คร้ังท่ี 7 เม่ือวนัท่ี 29 กนัยายน 2554 และคร้ังท่ี 9 เม่ือวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 
2554 ผูถื้อหน่วยมีมติเป็นเอกฉนัทใ์หเ้ปล่ียนผูเ้ช่าช่วงจากเซ็นทรัลเวิลดเ์ป็นบริษทั โดยการยกเลิกสญัญาเช่าช่วงงาน
ระบบสาธารณูปโภคและสญัญาวา่จา้งผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีกบัเซ็นทรัลเวิลด ์
 
ดงันั้นเม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2554 กองทุนรวมไดด้ าเนินการยกเลิกสัญญาเช่าช่วงงานระบบสาธารณูปโภคและสัญญา
ว่าจา้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยก์บัเซ็นทรัลเวิลด ์โดยกองทุนรวมมีภาระตอ้งจ่ายค่าชดเชยจากการท่ีเซ็นทรัลเวิลด์ 
ไดล้งทุนในงานระบบสาธารณูปโภคและพฒันาก่อสร้างอาคารท่ีจอดรถ เน่ืองจากการยกเลิกสัญญาเป็นจ านวนเงิน 
2,219 ลา้นบาท โดยบริษทัตกลงเป็นผูรั้บภาระการช าระเงินท่ีกองทุนรวมตอ้งจ่ายอนัเน่ืองมาจากการบอกเลิกสัญญา
ดงักล่าวขา้งตน้เพ่ือเป็นค่าตอบแทนท่ีกองทุนรวมให้บริษทัเป็นผูเ้ช่าช่วงงานระบบสาธารณูปโภคและผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพยโ์ครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเวิลดแ์ทน  
 
เม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2554 บริษทัไดท้ าสญัญาเช่าช่วงงานระบบสาธารณูปโภคกบักองทุนรวม สญัญาเช่ามีระยะเวลา
นบัตั้งแต่วนัท่ี 1 ธนัวาคม 2554 ส้ินสุดเดือนธันวาคม 2575 บริษทัจะตอ้งจ่ายสิทธิการเช่าล่วงหนา้จ านวนเงิน 56.1 
ลา้นบาทและค่าเช่ารายเดือน ๆ ละ 20 ลา้นบาทตามท่ีระบุไวใ้นสญัญา 
 
ตามมติผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวม คร้ังท่ี 4 เม่ือวนัท่ี 7 กนัยายน 2555 ผูถื้อหน่วยมีมติเป็นเอกฉันท์ให้ยกเลิก 
สญัญาเช่าช่วงอาคารส านกังานกบัเซ็นทรัลเวิลด ์และอนุมติัท าสญัญาเช่าช่วงอาคารส านกังานฉบบัใหม่ กบักองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ี 1 และบริษัทและเซ็นทรัลเวิลด์ และแก้ไขสัญญาว่าจ้างผู ้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ท่ีมีกบับริษทั 
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ดงันั้นเม่ือวนัท่ี 14 กนัยายน 2555 กองทุนรวมไดด้ าเนินการยกเลิกสัญญาเช่าช่วงอาคารส านกังาน ดิ ออฟฟิศเศส 
แอท เซ็นทรัลเวิลด ์กบัเซ็นทรัลเวิลด ์โดยกองทุนรวมมีภาระตอ้งจ่ายค่าชดเชยแก่เซ็นทรัลเวิลด ์จากการท่ีเซ็นทรัล
เวิลด์ ได้ลงทุนในงานระบบและพัฒนาก่อสร้างอาคารส านักงาน เน่ืองจากการยกเลิกสัญญาเป็นจ านวนเงิน  
3,530.3 ลา้นบาท และกองทุนรวมไดท้ าสัญญาเช่าช่วงท่ีดินและบางส่วนของอาคารส านกังาน พร้อมทั้งส่วนควบ
และอุปกรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งและงานระบบต่าง ๆ รวมถึงสิทธิในการใช้บริการพ้ืนท่ีจอดรถในโครงการส านักงาน
ดิ ออฟฟิศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด์ กับกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN คอมเมอร์เชียล โกรท 
(“CPNCG”) โดยสัญญาเช่ามีระยะเวลาประมาณ 20 ปี ส้ินสุดวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2575 นอกจากน้ี กองทุนรวมไดท้ า
สัญญาเช่าช่วงพ้ืนท่ีบางส่วนของอาคารส านกังานกบับริษทั และเซ็นทรัลเวิลด ์โดยสัญญาเช่ามีระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ี 
14 กนัยายน 2555 ถึงวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2575 และตั้งแต่วนัท่ี 14 กนัยายน 2555 ถึงวนัท่ี 23 ธนัวาคม 2555 ตามล าดบั 
 
เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2556 กองทุนรวมไดท้ าบนัทึกขอ้ตกลงกบักิจการอ่ืนโดยการตกลงยกเลิกการเช่าท่ีดินบางส่วน
ตามสัญญาเช่าหลกั และด าเนินการให้บริษทัเขา้เป็นผูเ้ช่าท่ีดินส่วนท่ียกเลิกการเช่าโดยตรงกบักิจการอ่ืนแทน 
เพ่ือให้บริษทัไดม้าซ่ึงสิทธิการใช้ประโยชน์จากท่ีดินท่ียกเลิกการเช่าภายใต้เง่ือนไขในสัญญา ดงันั้น เพ่ือเป็น
ค่าชดเชยในความเสียหายของกองทุนรวมอนัเน่ืองมาจากการเสียสิทธิการเช่าในท่ีดินส่วนท่ียกเลิกการเช่า บริษทั     
ตกลงจ่ายค่าชดเชยใหแ้ก่กองทุนรวมเป็นจ านวนเงินรวม 502 ลา้นบาท โดยจ่ายจ านวนเงิน 425 ลา้นบาท ในวนัท่ี 15 
ธนัวาคม 2556 และจะจ่ายจ านวนเงิน 77 ลา้นบาท ในเดือนมกราคม 2576 
 
นอกจากน้ีกองทุนรวมไดท้ าสญัญากบับริษทั โรงแรม เซ็นทรัล พลาซา จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงเป็นกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
โดยกองทุนรวมตกลงจะใหโ้รงแรมเช่าช่วงท่ีดินภายใตสิ้ทธิการเช่า และส่วนหน่ึงของส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณ
เซ็นทรัล เวิลด ์เป็นเวลา 29 ปี ส้ินสุดในเดือน ธนัวาคม 2575 โดยผูเ้ช่าช่วงไดใ้ชท่ี้ดินและส่ิงก่อสร้างดงักล่าวพฒันา
โครงการโรงแรม ท่ีจอดรถ และหอ้งประชุมสมัมนา (Convention Hall) 
 
ในเดือนสิงหาคม 2562 บริษทัไดจ่้ายเงินเป็นจ านวน 9,000 ลา้นบาทแก่กองทุนรวมธุรกิจไทย 4 เพ่ือเป็นเงินประกนั
การท าสัญญาเช่าช่วงทรัพยสิ์นโครงการเซ็นทรัลเวิลด์จากกองทุนรวมธุรกิจไทย 4 โดยเง่ือนไขในสัญญาเช่าช่วง
ทรัพยสิ์นตอ้งแลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีระบุไวใ้นสัญญา 
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เซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว 
 
ในปี 2552 บริษทัท าสญัญาเช่าช่วงทรัพยสิ์น ซ่ึงประกอบดว้ย ท่ีดิน อาคารศูนยก์ารคา้ อาคารส านกังาน อาคารจอดรถ  
และส่วนปรับปรุงอาคารพร้อมส่วนควบและทรัพยสิ์นครุภณัฑ์บริเวณศูนยก์ารคา้ เซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าวกบั
บริษัท เ ซ็นทรัลอินเตอร์พัฒนา จ ากัด (“ผู ้ให้เ ช่า ช่วง”) เ ป็นระยะเวลา-20-ปี  และจะส้ินสุดลงในวันท่ี- 
18-ธนัวาคม-2571-บริษทัจะตอ้งจ่ายค่าผลประโยชน์ตอบแทนการไดสิ้ทธิเช่าช่วงใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงเป็นจ านวนเงิน 
2,162 ลา้นบาท ซ่ึงบนัทึกเป็นสิทธิการเช่าในงบแสดงฐานะทางการเงิน นอกจากน้ี บริษทัจะตอ้งจ่ายค่าเช่าส าหรับ
การเช่าช่วงทรัพยสิ์นรายปีและค่าเช่าครุภณัฑใ์หแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตลอดอายสุัญญาเช่าช่วงเป็นจ านวนเงินรวม-14,016-
ลา้นบาท  
 
อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างและทรัพยสิ์นใด ๆ ท่ีบริษทัปรับปรุงแกไ้ขหรือสร้างทดแทนจะโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่การ
รถไฟแห่งประเทศไทย (“ผูใ้หเ้ช่า”) เม่ือส้ินสุดสัญญา นอกจากน้ี บริษทัตอ้งส่งมอบครุภณัฑต์ามรายการในสัญญา
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสภาพตามสมควรและอายกุารใชง้านในขณะนั้น 
 
เซ็นทรัลพลาซา บางนา 
 
กลุ่มบริษทัท าสญัญาเช่าท่ีดินกบับริษทั หา้งเซ็นทรัลดีพาร์ทเมนท ์สโตร์ จ ากดั ซ่ึงเป็นกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั เพ่ือเป็น
ท่ีตั้งของโครงการเซ็นทรัลพลาซา บางนา เป็นระยะเวลา 30 ปี ส้ินสุดในปี 2566 
 
เซ็นทรัลพลาซา เวสต์เกต 
 
ในเดือนมกราคม 2556 บริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินกบั บริษทั แวนเทจกราวด์ จ ากดั (“แวนเทจ”) ซ่ึงเป็น
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั เพ่ือใชใ้นการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่าเป็นระยะเวลา 30 ปี ส้ินสุดในวนัท่ี 18 กมุภาพนัธ์ 2586 
ตามเง่ือนไขของสัญญา บริษทัตอ้งจ่ายค่าตอบแทนการเช่าท่ีดินใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าจ านวนเงิน 654.9 ลา้นบาท ซ่ึงบนัทึกเป็น
สิทธิการเช่าในงบแสดงฐานะทางการเงิน นอกจากน้ีบริษทัตอ้งจ่ายค่าเช่ารายปีให้แก่ผูใ้ห้เช่าตลอดอายุสัญญาเช่า
เป็นจ านวนเงินรวม 4,443.7 ลา้นบาท สัญญาเช่าท่ีดินสามารถต่ออายุต่อไปไดอี้กอย่างน้อย 10 ปีในอตัราและ
ผลประโยชน์ตอบแทนตามท่ีไดต้กลงกนัใหม่ โดยการแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 2 ปีก่อนวนั
ครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 
 
ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั เม่ือวนัท่ี 7 สิงหาคม 2558 ไดมี้มติอนุมติัการยกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินบางส่วนของ
โครงการเซ็นทรัลพลาซา เวสตเ์กต กบัแวนเทจ  เพ่ือใหแ้วนเทจขายท่ีดินดงักล่าวใหกิ้จการอ่ืนก่อสร้างศูนยก์ารคา้ 
ซ่ึงบริษทัไดแ้จง้การยกเลิกสัญญาดงักล่าวในเดือนตุลาคม 2558 โดยแวนเทจตกลงจะจ่ายคืนค่าตอบแทนการเช่า
ท่ีดินและค่าเช่ารายปี ในส่วนท่ีบริษทัไดจ่้ายไปแลว้ตามเง่ือนไขในสญัญาเช่าท่ีดิน 
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เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกล้า 
 
บริษทัท าสญัญาเช่าท่ีดินกบับริษทั หา้งเซ็นทรัลดีพาร์ทเมนท ์สโตร์ จ ากดั ซ่ึงเป็นกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั เพ่ือเป็นท่ีตั้ง
ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ เป็นระยะเวลา 30 ปี ส้ินสุดในปี 2567 
 
ในปี 2558 บริษทั (“ผูเ้ช่า”) ไดล้งนามบนัทึกขอ้ตกลงขยายระยะเวลาการเช่ากบับริษทั หา้งเซ็นทรัล ดีพาร์ทเมนท์
สโตร์ จ ากดั โดยทั้งสองฝ่ายตกลงขยายระยะเวลาการเช่าท่ีดินสัญญาหลกัออกไปอีกเป็นระยะเวลา 2 ปี 5 เดือน 
นบัตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2570 โดยผูเ้ช่าตกลงช าระค่าเช่าเพ่ิมจ านวนเงิน 291 ลา้นบาท
เม่ือถึงก าหนดตามท่ีระบุในสญัญา 
 

เซ็นทรัลเฟสติวัล ภูเกต็ 
 

ในเดือนมิถุนายน 2558 บริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าช่วงท่ีดิน และสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้หลายฉบบักับ 
บริษทั สรรพสินคา้เซ็นทรัล จ ากดั (“ผูใ้หเ้ช่า”) ซ่ึงเป็นกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเพ่ือใชด้ าเนินการศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่าเป็น
ระยะเวลา 41 ปี 6 วนั ส้ินสุดในวนัท่ี 6 มิถุนายน 2599 ตามเง่ือนไขของสัญญา บริษทัตอ้งจ่ายค่าตอบแทนการเช่า
ศูนยก์ารคา้ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเป็นจ านวนเงิน 5,572.9 ลา้นบาท และจ่ายค่าตอบแทนสิทธิการเช่าท่ีดินใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเป็น
จ านวนเงิน 666.7 ล้านบาท และต้องจ่ายค่าเช่ารายปีให้แก่ผู ้ให้เช่าตลอดอายุสัญญาเช่าเป็นจ านวนเงินรวม              
2,769.2 ลา้นบาท นอกจากน้ีมีการท าสัญญาซ้ือขายงานระบบสาธารณูปโภคและทรัพยสิ์นหลายฉบบัเป็นจ านวนเงิน
รวม 55.5 ลา้นบาท 
 
ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัเม่ือวนัท่ี 10 สิงหาคม 2561 มีมติอนุมติัการเช่าช่วงท่ีดิน เช่าอาคาร และซ้ือทรัพยสิ์นท่ี
เก่ียวขอ้งของโครงการเซ็นทรัลเฟสติวลั ภูเก็ต (เพ่ิมเติม) กบับริษทั สรรพสินคา้เซ็นทรัล จ ากดั (“ผูใ้หเ้ช่า”) ซ่ึงเป็น
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเพ่ือใชด้ าเนินการศูนยก์ารคา้ ภายในวงเงิน 1,282 ลา้นบาท 
 

โรงแรมฮิลตัน พัทยา 
 

ในเดือนพฤศจิกายน 2560 กลุ่มบริษัทได้ลงนามในสัญญาเช่าช่วงอาคารโรงแรม ระบบสาธารณูปโภคและ
สังหาริมทรัพยห์ลายฉบบักบัทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (ผูใ้หเ้ช่าช่วง) 
ซ่ึงเป็นกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั เพ่ือใชใ้นการด าเนินธุรกิจโรงแรมเป็นระยะเวลา 1 เดือน ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 
ทั้งน้ีกลุ่มบริษทัสามารถต่ออายุสัญญาไปไดอี้ก 3 คราว คราวละ 3 ปี ส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2569 ตามเง่ือนไขของ
สญัญากลุ่มบริษทัตอ้งจ่ายค่าเช่ารายปีใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าช่วงตลอดอายสุัญญา โดยแบ่งเป็นค่าเช่าคงท่ีจ านวนเงินรวม 2,194 
ลา้นบาท และค่าเช่าแปรผนัซ่ึงค านวณมาจากก าไรก่อนภาษีหกัดว้ยเงินส ารองส าหรับการซ่อมแซม หรือจดัหาเพ่ือ
ทดแทนอุปกรณ์ของโรงแรม 
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สัญญาเช่าช่วงท่ีดิน 
 
บริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าช่วงท่ีดินกบับริษทั ดาราฮาร์เบอร์ จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัย่อย มีก าหนดระยะเวลา 30 ปี 
นับตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2564 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2593 บริษทัตกลงช าระค่าตอบแทนการเช่าช่วงเป็นรายปี            
โดยเร่ิมช าระงวดแรกในเดือนมกราคม 2564 ทั้งน้ีในระหว่างปี 2560 บริษทัไดจ่้ายเงินชดเชยการยกเลิกสิทธิการเช่า
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าเดิมเป็นจ านวนเงิน 134.2 ลา้นบาท 
 
สัญญาส าคัญอื่น ๆ 
 
สัญญาบริการ 
 

บริษทัลงนามท าสญัญาบริการกบับริษทั หา้งเซ็นทรัลดีพารทเมนทส์โตร์ จ ากดั ซ่ึงเป็นกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั เพ่ือเป็น
ท่ีปรึกษาในการบริหารงาน และวางแผนนโยบายต่าง ๆ ในการด าเนินธุรกิจของบริษทั โดยมีระยะเวลาตามสัญญา 
3 ปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ตามเง่ือนไขสัญญา บริษทัตอ้งจ่ายค่าบริการรายเดือนในอตัราร้อยละ 0.55 ของ
ฐานรายไดจ้ากทรัพยสิ์นท่ีบริษทัเป็นผูบ้ริหารงาน ซ่ึงประกอบดว้ย รายไดค่้าเช่าและบริการ รายไดจ้ากการใหบ้ริการ
ศูนยอ์าหาร และรายไดค่้าธรรมเนียมบริหารทรัพยสิ์น ทั้งน้ีค่าบริการสูงสุดตลอดระยะเวลาสัญญาไม่เกิน 623.7 ลา้น
บาท ต่อมาในเดือนมกราคม 2563 บริษทัไดต่้อสญัญาบริการไปอีก 3 ปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 (ดูหมายเหตุ 37.1) 
 
สัญญาบริหารงานโรงแรม 
 
กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาบริหารงานโรงแรมกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัแห่งหน่ึง โดยกลุ่มบริษทัตกลงจ่ายค่าจา้ง
บริหารงานรายเดือนในอตัราร้อยละ 2 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานของโรงแรมและจ่ายค่าผลตอบแทนเพ่ิมเติมใน
อตัราร้อยละ 6 ของก าไรขั้นตน้จากการด าเนินงาน หากก าไรขั้นตน้จากการด าเนินงานเป็นตามท่ีก าหนด และค่า
สนบัสนุนการขายและการตลาดในอตัราร้อยละ 1.5 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานของโรงแรม 
 
สัญญาการให้บริการ 
 
บริษทัลงนามท าสัญญาว่าจ้างบริหารงานกับบริษัทย่อย โดยบริษทัจะด าเนินการบริหารงานและจัดการด้าน
บริหารงานในโครงการศูนยก์ารคา้ บริษทัยอ่ยจะตอ้งจ่ายค่าบริหารจดัการภายในอตัราร้อยละ 3 ของรายไดค่้าเช่าท่ีผู ้
วา่จา้งไดรั้บสุทธิหลงัหกัส่วนลดตามท่ีตกลงในสญัญา โดยสญัญาเร่ิมตน้ตั้งแต่ 1 มกราคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
2562 ต่อมาในเดือนมกราคม 2563 บริษทัไดท้ าการต่อสัญญาว่าจา้งบริหารงานกบับริษทัย่อยต่อไปอีก 1 ปี ส้ินสุด
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 
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บริษทัท าสญัญาบริการกบับริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) เพ่ือเป็นท่ีปรึกษาในการบริหารงานและวาง
นโยบายต่างๆ ตลอดจนเสนอแนะแนวทางท่ีเป็นประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจ โดยมีระยะเวลาตามสัญญารวม 2 ปี 
ตั้งแต่ 1 มกราคม 2562 ในอตัราร้อยละ 3 ของรายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 
 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 
บริษทัเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์สิทธ์ิไดรั้บค่าตอบแทนตามท่ีระบุในสัญญาในการท าหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยจ์ากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั โดยเรียกเก็บจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเป็นรายเดือนตามสัญญาแต่งตั้ง
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยท่ี์ท าข้ึนระหวา่งกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนักบับริษทั  
 
สัญญาค า้ประกัน  
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษทัมีภาระค ้าประกนัเงินกูย้ืมของบริษทัย่อยและการร่วมคา้ในวงเงิน 373 ลา้นบาท 
และ 4,813 ลา้นบาท ตามล าดบั (2561: 307 ล้านบาทและ 50 ล้านริงกิตมาเลเซีย) 
 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัยอ่ยทางออ้มแห่งหน่ึงมีภาระค ้าประกนัเงินกูย้ืมของบริษทัยอ่ยทางออ้มอีกแห่งหน่ึง
ในวงเงิน 1,960 ลา้นบาท (2561: 1,960 ล้านบาท) 

 
6 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 2562  2561  2562  2561 

 (พันบาท) 
เงินสด 10,713  9,270  5,555  4,824 
เงินฝากธนาคารประเภทเผื่อเรียก 2,042,524  3,011,761  644,116  2,006,380 
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 2,053,237  3,021,031  649,671  2,011,204 
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7 เงนิลงทุนอ่ืน 
 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 2562  2561  2562  2561 

 (พันบาท) 
เงินลงทุนช่ัวคราว        
ตราสารทุนท่ีเป็นหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 3,200  4,060  3,200  4,060 
เงินลงทุนในหน่วยลงทุนในความตอ้งการ        
   ของตลาดท่ีเป็นหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 998,175  41,460  534,100  41,460 
เงนิลงทุนช่ัวคราว 1,001,375  45,520  537,300  45,520 
        
เงินลงทุนระยะยาวในกิจการที่เกีย่วข้องกนั        
ตราสารทุนท่ีไม่อยูใ่นความตอ้งการของตลาด 131,647  131,647  -  - 
ตราสารทุนท่ีอยูใ่นความตอ้งการของตลาดท่ีเป็น        
   หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 1,490,937  1,842,608  1,490,937  1,842,608 
หัก  ค่าเผื่อการดอ้ยค่า (65,397)  (65,397)  -  - 
เงนิลงทุนระยะยาวในกิจการที่เกีย่วข้องกนั - สุทธิ 1,557,187  1,908,858  1,490,937  1,842,608 
        
เงินลงทุนระยะยาวอื่น        
ตราสารทุนท่ีไม่อยูใ่นความตอ้งการของตลาด 56,492  31,318  1,000  1,000 
เงินลงทุนในหน่วยลงทุนในความตอ้งการ        
   ของตลาดท่ีเป็นหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 140,605  139,468  -  - 
ตราสารหน้ีท่ีจะถือจนครบก าหนด 2,092  2,138  2,092  2,138 
เงนิลงทุนระยะยาวอ่ืน 199,189  172,924  3,092  3,138 
        
รวม 2,757,751  2,127,302  2,031,329  1,891,266 
        
เงินลงทุนที่จะถอืจนครบก าหนด        
อตัราดอกเบ้ียต่อปี (ร้อยละ) 3.65  3.65  3.65  3.65 
ครบก าหนดรับช าระภายใน (ปี) 2  3  2  3 
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เงินปันผลรับและดอกเบ้ียรับ ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 มีจ านวน 25,535 พนับาท และ 161,635 พนั
บาท (2561: 130 พันบาท และ 115,013 พันบาท) ส าหรับกลุ่มกิจการ และจ านวน 14,934,207 พนับาท และ 616,643 
พนับาท (2561: 4,532,508 พันบาท และ 533,479 พันบาท) ตามล าดบัส าหรับบริษทั 
 
รายการเคล่ือนไหวในระหวา่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม ของตราสารทุนและตราสารหน้ีท่ีอยูใ่นความตอ้งการของ
ตลาดมีดงัน้ี 
  

งบการเงนิรวม 
 

ณ วนัที ่
1 มกราคม  ซ้ือ  ขาย  

รายการ
ปรับปรุงจาก
การปรับมูลค่า  

ณ วนัที ่
31 ธันวาคม 

 (พันบาท) 
2562  
เงินลงทุนช่ัวคราว          
หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 45,520  11,115,000  (10,160,854)  1,709  1,001,375 
          
เงินลงทุนระยะยาวในกจิการ          

   ทีเ่กีย่วข้องกนั          

หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 1,908,858  73,125  (511,407)  86,611  1,557,187 
          
เงินลงทุนระยะยาวอืน่          
หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 172,924  25,173  -  1,092  199,189 
          
2561          
เงินลงทุนช่ัวคราว          
หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 2,943,116  5,725,000  (8,619,594)  (3,002)  45,520 
          
เงินลงทุนระยะยาวในกจิการ          

   ทีเ่กีย่วข้องกนั          

หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 66,250  2,147,314  (35,962)  (268,744)  1,908,858 
          
เงินลงทุนระยะยาวอืน่          
หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 127,556  44,818  -  550  172,924 
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งบการเงนิเฉพาะกจิการ 

 
ณ วนัที ่

1 มกราคม  ซ้ือ  ขาย  

รายการ
ปรับปรุงจาก
การปรับมูลค่า  

ณ วนัที ่
31 ธันวาคม 

 (พันบาท) 
2562  
เงินลงทุนช่ัวคราว          
หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 45,520  10,465,000  (9,974,854)  1,634  537,300 
          
เงินลงทุนระยะยาวในกจิการ          

   ทีเ่กีย่วข้องกนั          

หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 1,842,608  73,125  (511,407)  86,611  1,490,937 
          
เงินลงทุนระยะยาวอืน่          
หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 3,138  -  -  (46)  3,092 
          
2561          
เงินลงทุนช่ัวคราว          
หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 2,943,116  5,725,000  (8,619,594)  (3,002)  45,520 
          
เงินลงทุนระยะยาวในกจิการ          

   ทีเ่กีย่วข้องกนั          

หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย -  2,147,314  (35,962)  (268,744)  1,842,608 
          
เงินลงทุนระยะยาวอืน่          
หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 3,184  -  -  (46)  3,138 

 
ตราสารทุนที่เป็นหลักทรัพย์เผื่อขาย - กจิการที่เกีย่วข้องกนั 
 
ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั เม่ือวนัท่ี 9 พฤษภาคม 2561 ไดมี้มติอนุมติัการซ้ือหุ้นสามญัของบริษทั ดุสิตธานี 
จ ากดั (มหาชน) (“ดุสิตธานี”) จ านวน 194,926,920 หุน้ คิดเป็นร้อยละ 22.93 มูลค่ารวมประมาณ 2,141.4 ลา้นบาท โดย
มีวตัถุประสงค์เพ่ือการลงทุนระยะยาว โดยบริษทัไม่มีวตัถุประสงค์ในการเข้ามีส่วนร่วมในการบริหารงานของ 
ดุสิตธานี 
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ในเดือนกุมภาพนัธ์ 2562 บริษทัไดข้ายเงินลงทุนในบริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) เป็นจ านวน 42.5 ลา้นหุน้ คิด
เป็นร้อยละ 5 ของจ านวนหุ้นสามญัท่ีออกและช าระแลว้ทั้งหมด ในราคาหุ้นละ 12 บาท เป็นจ านวนเงิน 510 ลา้น
บาท ท าใหส้ดัส่วนเงินลงทุนลดลงจากร้อยละ 22.58 เป็นร้อยละ 17.58 
 
หลักประกนั 
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุ่มบริษทัมีเงินลงทุนในหน่วยลงทุนในความตอ้งการของตลาดท่ีเป็นหลกัทรัพย์        
เผื่อขายบางส่วนซ่ึงเป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีค่าเช่ากบับริษทัร่วมแห่งหน่ึง ซ่ึงมีมูลค่าตามบญัชีเป็นจ านวนเงิน 
140.61 ลา้นบาท (2561: 139.47 ล้านบาท) 

 
8 ลูกหนีก้ารค้า 
 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 2562  2561  2562  2561 

 (พันบาท) 
กจิการที่เกีย่วข้องกนั        
ยงัไม่ครบก าหนดช าระ 133,375  101,383  129,130  94,527 
เกินวนัครบก าหนดช าระ :        

นอ้ยกวา่ 3 เดือน 140,180  135,818  179,914  88,982 
3 - 6 เดือน 30,381  31,050  17,737  21,005 
6 - 12 เดือน 9,289  25,943  5,921  22,528 
มากกวา่ 12  เดือน 31,890  21,618  17,701  18,722 

รวม 345,115  315,812  350,403  245,764 
        
เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ท่ีมียอดคา้งช าระ        
   เกินวนัครบก าหนดช าระ       862,754  774,695  416,468  360,208 
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 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 2562  2561  2562  2561 

 (พันบาท) 
บุคคลและกจิการอื่น        
ยงัไม่ครบก าหนดช าระ 219,114  180,073  164,650  74,257 
เกินวนัครบก าหนดช าระ :        

นอ้ยกวา่ 3 เดือน 553,051  559,063  330,089  361,996 
3 - 6 เดือน 95,403  50,906  62,889  54,779 
6 - 12 เดือน 82,601  106,185  39,471  70,955 
มากกวา่ 12 เดือน 90,924  171,022  68,629  61,796 

 1,041,093  1,067,249  665,728  623,783 
หัก  ค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญ (30,502)  (104,436)  (18,309)  (32,208) 
สุทธิ 1,010,591  962,813  647,419  591,575 
        
เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ท่ีมียอดคา้งช าระ        
   เกินวนัครบก าหนดช าระ       6,432,217  6,167,441  2,896,130  2,764,784 

 
โดยปกติระยะเวลาการใหสิ้นเช่ือแก่ลูกคา้ของกลุ่มบริษทัและบริษทัมีระยะเวลาตั้งแต่ 1 - 30 วนั 
 
เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ท่ีมียอดคา้งช าระเกินวนัครบก าหนดช าระดงักล่าวขา้งตน้ครอบคลุมจ านวนเงินของลูกหน้ี     
ท่ีเกินวนัครบก าหนดช าระ 
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9 โครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา 
 

  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ  
2562  2561  2562  2561 

  (พันบาท) 
โครงการระหวา่งการพฒันา         
- ท่ีดิน  5,648,876  5,386,812  -  - 
- ส่วนปรับปรุงท่ีดิน  250,979  166,947  -  - 
- ค่าก่อสร้าง  1,085,786  160,235  -  - 
- งานสาธารณูปโภค  971,895  1,763,618  -  - 
- ตน้ทุนอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ

พฒันาโครงการ 
 

404,071 
 

309,704 
 

- 
 

- 
รวม  8,361,607  7,787,316  -  - 
         
ตน้ทุนการกูย้ืมท่ีรวมเป็นส่วนหน่ึง
ของตน้ทุนการพฒันาระหวา่งปี 

 
 126,718 

 
90,318 

 
- 

 
- 

อตัราดอกเบ้ียของตน้ทุนเงินกูย้ืม  
 (ร้อยละต่อปี) 

 
2.65 

 
2.91 

 
- 

 
-  

 
ตน้ทุนของโครงการอสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่ง

การพฒันาท่ีบนัทึกเป็นค่าใชจ่้ายและไดร้วม
ในบญัชีตน้ทุนขาย  

       

- ตน้ทุนขาย 1,833,045  1,564,737  -  - 
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10 เงนิลงทุนในบริษทัย่อยและกองทุนรวม  
 

  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 หมายเหตุ 2562  2561 
    (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  27,620,972  24,901,032 
เพ่ิมข้ึน  421,357  2,730,580 
จ าหน่ายและรับคืนหน่วยลงทุน  (300)  (10,640) 
การจดัประเภทไปเป็นการร่วมคา้ 12 (19,125)  - 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม  28,022,904  27,620,972 

 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 
 
บริษทั สวนลมุ พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (บริษทัย่อยทางตรง) 
 
ในเดือนกุมภาพนัธ์ 2562 บริษทัไดซ้ื้อหุน้สามญัของบริษทั สวนลุม พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั จากบริษทั ดุสิตธานี จ ากดั 
(มหาชน) จ านวน 0.26 ลา้นหุน้ เป็นจ านวนเงิน 185.69 ลา้นบาท ท าใหส้ดัส่วนเงินลงทุนเพ่ิมข้ึนจาก ร้อยละ 63 เป็น
ร้อยละ 78 ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญา 
 
บริษทั คอมมอน กราวด์ (ประเทศไทย) จ ากดั (บริษทัย่อยทางตรง) 
 
ในเดือนมีนาคม 2562 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษทั คอมมอน กราวด ์(ประเทศไทย) จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัย่อย 
มีมติอนุมติัการเพ่ิมทุนจาก 1 ลา้นบาทเป็น 150 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญัจ านวน 1.49 ลา้นหุน้ มูลค่าหุน้ละ 
100 บาท ทั้งน้ีบริษทัไดช้ าระค่าหุน้แลว้ร้อยละ 25 เป็นจ านวนเงิน 18.88 ลา้นบาท 
 
ในเดือนพฤษภาคม 2562 บริษทัไดร่้วมทุนกบั Common Ground Works Sdn. Bhd. และ MSB Asia Ltd. ในสัดส่วน
ร้อยละ 51: 29: 20 ตามล าดบั บริษทัไดช้ าระค่าหุน้แลว้เป็นจ านวนเงิน 19.13 ลา้นบาท ท าใหส้ดัส่วนเงินลงทุนลดลง
จากร้อยละ 100 เป็นร้อยละ 51 บริษทัจึงเปล่ียนประเภทเงินลงทุนจากบริษทัยอ่ยเป็นการร่วมคา้ 
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บริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ตี้ แมนเนจเม้นท์ จ ากดั (บริษทัย่อยทางตรง) 
 

ในเดือนมิถุนายน 2562 บริษทัไดซ้ื้อหุน้สามญัของบริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั จากบริษทั 
ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) และกรรมการ จ านวน 0.56 พนัหุ้น เป็นจ านวนเงิน 216.79 ลา้นบาท ท าให้สัดส่วนเงิน
ลงทุนเพ่ิมข้ึนจาก ร้อยละ 86 เป็นร้อยละ 100 ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญา 
 

บริษทั ซีพเีอ็น วิลเลจ จ ากดั (บริษทัย่อยทางตรง) 
 

ในเดือนพฤศจิกายน 2562 บริษทัไดจ้ าหน่ายหุ้นสามญัของ บริษทั ซีพีเอ็น วิลเลจ จ ากดั ให้แก่ Mitsubishi Estate  
Asia Pte. Ltd. ของโครงการเซ็นทรัล วิลเลจ จ านวน 30,000 หุน้ มูลค่าหุน้ท่ีตราไว ้10 บาท เป็นจ านวนเงิน 254.79 
ลา้นบาท ท าใหส้ดัส่วนเงินลงทุนลดลงจากร้อยละ 100 เป็นร้อยละ 70 
 

Chipper Global Limited (บริษทัย่อยทางอ้อม) 
 

ในเดือนพฤษภาคม 2562 กลุ่มบริษทัไดจ้ดัตั้ง Chipper Global Limited ซ่ึงมีทุนจดทะเบียน 65.8 ลา้นเหรียญสหรัฐ 
(เทียบเท่า 2,084 ลา้นบาท) จ านวน 32,900 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 2,000 เหรียญสหรัฐ โดยมีสดัส่วนเงินลงทุนร้อยละ 100 
 

Central Plaza i-City Real Estate Sdn. Bhd. (บริษทัย่อยทางอ้อม) 
 

ในระหว่างปี 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั ของ Central Plaza i-City Real Estate Sdn. Bhd. มีมติอนุมติัให้
ด าเนินการออกและเรียกช าระหุน้ออกใหม่จาก 420.40 ลา้นริงกิตมาเลเซียเป็น 420.43 ลา้นริงกิตมาเลเซีย (เทียบเท่า 
3,452.33 ลา้นบาท) โดยออกและเรียกช าระหุน้ออกใหม่เพ่ิมจ านวน 290 ลา้นหุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 ริงกิตมาเลเซีย  และ
เรียกช าระแลว้ 0.0001 ริงกิตมาเลเซียเพ่ือใชเ้ป็นเงินลงทุนหมุนเวียน โดยกลุ่มบริษทัถือหุน้ร้อยละ 60 กลุ่มบริษทัได้
ลงทุนในหุน้เพ่ิมทุนดงักล่าวเป็นจ านวนเงินรวม 0.02 ลา้นริงกิตมาเลเซีย (เทียบเท่า 0.13 ลา้นบาท) ตามสัดส่วนการ
ถือหุน้ของกลุ่มบริษทั 
 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 
 

บริษทั ซีพเีอ็น โกบอล จ ากดั (บริษทัย่อยทางตรง) 
 

ในเดือนมกราคม 2561 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของ บริษทั ซีพีเอน็ โกบอล จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ย มีมติอนุมติัให้
ด าเนินการเพ่ิมทุนจดทะเบียน จากเดิม 1 ลา้นบาท เป็น 2,500 ลา้นบาท โดยการออกหุน้สามญั จ านวน 24,990,000 หุน้ 
มูลค่าหุน้ละ 100 บาท เพ่ือใชเ้ป็นเงินลงทุนหมุนเวียน บริษทัไดช้ าระค่าหุน้เพ่ิมทุนทั้งหมดแลว้เตม็จ านวน 
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บริษทั เซ็นทรัล เรียลต้ี เซอร์วิส จ ากดั )บริษทัย่อยทางตรง(  
 

ในระหว่างปี 2561 บริษทัไดรั้บช าระเงินคืนทุนส่วนของผูถื้อหุ้นจากบริษทั เซ็นทรัล เรียลต้ี เซอร์วิส จ ากดั เป็น
จ านวนเงินทั้งส้ิน 2.65 ลา้นบาท โดยบริษทัน าเงินคืนทุนดงักล่าวไปลงทุนในบริษทั เซ็นทรัลพฒันา เรียลต้ี จ ากดั 
ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั และบริษทับนัทึกเงินคืนทุนดงักล่าวเป็นรายไดจ้ากการช าระบญัชีในงบก าไรขาดทุน
เบด็เสร็จเฉพาะกิจการส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 
 

บริษทั ชนะคณุ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั (บริษทัย่อยทางตรง) 
 

ในเดือนสิงหาคม 2561 บริษทัไดซ้ื้อหุ้นสามญัของบริษทั ชนะคุณ ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากดั จ านวน 699,994 หุ้น คิดเป็น 
ร้อยละ 99.99 ของหุน้สามญัท่ีออกและช าระแลว้ทั้งหมดเป็นจ านวนเงิน 59 ลา้นบาท บริษทัไดช้ าระค่าหุน้ดงักล่าวแลว้  
 

บริษทั ซีพเีอ็น วิลเลจ จ ากดั (เดมิช่ือ บริษทั สวรรค์วิถ ีจ ากดั) (บริษทัย่อยทางตรง) 
 

ในเดือนสิงหาคม 2561 บริษทัไดซ้ื้อหุน้สามญัของบริษทั สวรรควิ์ถี จ ากดั จ านวน 99,998 หุน้ เป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 1 ลา้น
บาท คิดเป็นร้อยละ 99.99 ของของหุน้สามญัท่ีออกและช าระแลว้ทั้งหมด บริษทัไดช้ าระค่าหุน้ทั้งหมดแลว้เตม็จ านวน 
 

ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษทั บริษทั สวรรควิ์ถี จ ากดั เม่ือวนัท่ี 5 กนัยายน 2561 มีมติใหเ้ปล่ียนช่ือบริษทัจาก 
“บริษทั สวรรควิ์ถี จ ากดั” เป็น “บริษทั ซีพีเอน็ วิลเลจ จ ากดั” โดยบริษทัไดจ้ดทะเบียนเปล่ียนช่ือกบักระทรวงพาณิชย์
แลว้เม่ือวนัท่ี 12 กนัยายน 2561 
 

บริษทั คอมมอน กราวด์ (ประเทศไทย) จ ากัด (บริษทัย่อยทางตรง) 
 

ในเดือนพฤศจิกายน 2561 บริษทัไดจ้ดัตั้ง บริษทั คอมมอน กราวด ์(ประเทศไทย) จ ากดั ซ่ึงมีทุนจดทะเบียน 1 ลา้น
บาท จ านวน 10,000 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 100 บาท โดยบริษทัถือหุน้ร้อยละ 100 ทั้งน้ีบริษทัไดช้ าระค่าหุน้แลว้จ านวน
ร้อยละ 25 เป็นจ านวนเงิน 0.25 ลา้นบาท 
 

กองทุนรวมธุรกจิไทย 5 (บริษทัย่อยทางตรง) 
 

ตามสญัญากบัผูถื้อหน่วยลงทุนของกองทุนรวมธุรกิจไทย 5 ก าหนดใหก้องทุนรวมตอ้งช าระคืนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วย
ลงทุนทุกเดือน ในอตัราร้อยละ 5.83 ของหน่วยลงทุน ตั้งแต่เดือนมีนาคม 2546 ถึง กุมภาพนัธ์ 2556 อตัราร้อยละ 5 
ของหน่วยลงทุน ตั้งแต่เดือนมีนาคม 2556 ถึง กุมภาพนัธ์ 2560 อตัราร้อยละ 3.38 ของหน่วยลงทุน ตั้งแต่เดือน
มีนาคม 2560 ถึง มกราคม 2561 และอตัราร้อยละ 23.22 ของหน่วยลงทุนส าหรับเดือนกุมภาพนัธ์ 2561 โดยกองทุนรวม   
มีอาย ุ15 ปี มีอายโุครงการตั้งแต่วนัท่ี 6 มีนาคม 2546 ถึงวนัท่ี 5 มีนาคม 2561 ในระหวา่งปี 2561 บริษทัไดรั้บเงินคืน
ทุนดงักล่าวทั้งหมดเป็นจ านวนเงิน 10.64 ลา้นบาท กองทุนรวมธุรกิจไทย 5 จดทะเบียนเสร็จส้ินการช าระบญัชี 15 
พฤษภาคม 2561 
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บริษทั ซีพเีอ็น เลิร์นน่ิง เซ็นเตอร์ จ ากดั (บริษทัย่อยทางตรง) 
 

ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษทั ซีพีเอน็ เลิร์นน่ิง เซ็นเตอร์ จ ากดั เม่ือวนัท่ี 29 ตุลาคม 2561 มีมติอนุมติัใหด้ าเนินการ
จดทะเบียนเลิกบริษทั และไดด้ าเนินการจดทะเบียนเลิกบริษทักบักระทรวงพาณิชยแ์ลว้เม่ือวนัท่ี 31 ตุลาคม 2561 
 

CPN Ventures Sdn.Bhd. (บริษทัย่อยทางอ้อม) 
 

ในเดือนมกราคม 2561 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของ CPN Ventures Sdn.Bhd. มีมติอนุมติัใหเ้รียกช าระค่าหุน้ทุนจด
ทะเบียนเพ่ิมข้ึนเป็นจ านวน 0.2 ลา้นริงกิตมาเลเซีย (เทียบเท่า 1.63 ลา้นบาท) โดยเพ่ิมจาก 7.4 ลา้นริงกิตมาเลเซีย 
เป็น 7.6 ลา้นริงกิตมาเลเซีย 
 

Central Plaza i-City Real Estate Sdn. Bhd. (บริษทัย่อยทางอ้อม) 
 

ในปี 2561 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั ของ Central Plaza i-City Real Estate Sdn. Bhd. มีมติอนุมติัใหด้ าเนินการ
ออกและเรียกช าระหุน้ออกใหม่จาก 266.9 ลา้นริงกิตมาเลเซียเป็น 420.4 ลา้นริงกิตมาเลเซีย (เทียบเท่า 3,452.2 ลา้น
บาท) โดยออกและเรียกช าระหุน้ออกใหม่เพ่ิมจ านวน 153.5 ลา้นหุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 ริงกิตมาเลเซีย  เพ่ือใชเ้ป็นเงิน
ลงทุนหมุนเวียน โดยกลุ่มบริษทัถือหุ้นร้อยละ 60 กลุ่มบริษทัไดล้งทุนในหุ้นเพ่ิมทุนดงักล่าวเป็นจ านวนเงินรวม 
92.1 ลา้นริงกิตมาเลเซีย (เทียบเท่า 747.1 ลา้นบาท) ตามสดัส่วนการถือหุน้ของกลุ่มบริษทั 
 

บริษทั ซีพเีอ็น เรซซิเด้นซ์ แมเนจเมนท์ (บริษทัย่อยทางอ้อม) 
 

ในเดือนมีนาคม 2561 กลุ่มบริษทัไดจ้ดัตั้งบริษทั ซีพีเอ็น เรซซิเดน้ซ์ แมเนจเมนท์ จ ากดั เพ่ือรองรับการลงทุนใน
อนาคต ซ่ึงมีทุนจดทะเบียน 1 ลา้นบาท จ านวน 10,000 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 100 บาท 
 

การโอนกจิการระหว่างบริษทั เซ็นทรัล พฒันา ชลบุรี จ ากดั และบริษทั เซ็นทรัลพฒันา เรียลต้ี จ ากดั 
 

ในการประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษทั เซ็นทรัล พฒันา ชลบุรี จ ากดั (ซ่ึงเป็นบริษทัย่อย)  เม่ือวนัท่ี 18 ตุลาคม 2561 
ท่ีประชุมไดมี้มติใหโ้อนกิจการทั้งหมดของบริษทัใหแ้ก่ บริษทั เซ็นทรัลพฒันา เรียลต้ี จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ย ดงันั้น 
เม่ือวนัท่ี 19 ตุลาคม 2561 บริษทั เซ็นทรัล พฒันา ชลบุรี จ ากดั (“ผูโ้อนกิจการ”) ไดท้ าสญัญาโอนกิจการทั้งหมดให้กบั
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา เรียลต้ี จ ากดั (“ผูรั้บโอนกิจการ”) โดยตกลงท่ีจะโอนสิทธิและหนา้ท่ีต่าง ๆ ตามสญัญาท่ีผูโ้อน
กิจการมีอยูก่บับุคคลอ่ืนท่ีมีไวใ้ชใ้นการประกอบกิจการ 
 

ในการประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นของบริษทั เซ็นทรัล พฒันา ชลบุรี จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั เม่ือวนัท่ี 19 
ตุลาคม 2561 ท่ีประชุมไดมี้มติใหเ้ลิกบริษทั เซ็นทรัล พฒันา ชลบุรี จ ากดั โดยบริษทัดงักล่าวไดจ้ดทะเบียนเลิกบริษทั
ต่อกระทรวงพาณิชยแ์ลว้ เม่ือวนัท่ี 22 ตุลาคม 2561  
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ท่ีประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ของบริษทั เซ็นทรัลพฒันา เรียลต้ี จ ากดั (“ผูรั้บโอนกิจการ”) เม่ือวนัท่ี 31 ตุลาคม 2561 มีมติ
อนุมติัการรับโอนกิจการทั้งหมดจากบริษทั เซ็นทรัล พฒันา ชลบุรี จ ากัด (“ผูโ้อนกิจการ”) และมีมติอนุมติัให้
ด าเนินการเพ่ิมทุนจดทะเบียน จากเดิม 1,003.66 ลา้นบาท เป็น 2,268.41 ลา้นบาท โดยการออกหุ้นสามญั จ านวน 
126,475,502 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 10 บาท เพ่ือเป็นค่าตอบแทนจากการโอนกิจการตามสัญญาการโอนกิจการลงวนัท่ี 19 
ตุลาคม 2561 ใหก้บัผูโ้อนกิจการเพ่ือโอนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้ของผูโ้อนกิจการในกระบวนการช าระบญัชี 
 

ทั้งน้ี เม่ือวนัท่ี 31 ตุลาคม 2561 ผูโ้อนกิจการไดโ้อนสินทรัพยสุ์ทธิจ านวน 1,264.8 ลา้นบาท ให้กบัผูรั้บโอนกิจการ 
ทั้ งจ านวนโดยได้รับหุ้นในบริษัทของผู ้รับโอนกิจการเป็นค่าตอบแทนเป็นจ านวนเงิน 1,264.8 ล้านบาท 
ทั้งน้ี ผูโ้อนกิจการจะคืนเงินทุนใหก้บัผูถื้อหุน้ในภายหลงั 
 

บริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ตี้ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด (บริษทัย่อยทางตรง) 
 

ในเดือนมกราคม 2561 บริษทัไดซ้ื้อหุ้นสามญัของบริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั จากบริษทั 
ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน)  จ านวน 440 หุ้น เป็นจ านวนเงิน 168.68 ลา้นบาท ท าให้สัดส่วนเงินลงทุนเพ่ิมข้ึนจาก          
ร้อยละ 75 เป็นร้อยละ 86 ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญา 
 

การร่วมทุนเพือ่พฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์รูปแบบผสมกบับริษทั ดสิุตธานี จ ากัด (มหาชน) (“ดสิุตธานี”) 
 

ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทมีมติอนุมัติการร่วมทุนในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์รูปแบบผสม 
ประกอบดว้ยโรงแรม อาคารท่ีพกัอาศยั ศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังาน  
 

สัญญาระหว่างผู้ถือหุ้นและสัญญาซื้อหุ้น 
 

บริษทัได้ลงนามในสัญญาระหว่างผูถื้อหุ้นของบริษทั สวนลุม พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (“สวนลุม”) บริษทั พระราม 4  
เดเวลอปเมน้ท ์จ ากดั (“พระราม 4”) และบริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (“ศาลาแดง”) กบัดุสิตธานี 
ทั้งน้ีบริษทัจะตอ้งซ้ือเงินลงทุนในหุน้สามญัจากดุสิตธานีและลงทุนในหุน้สามญัเพ่ิมทุนตามท่ีระบุในสัญญา นอกจากน้ี
ดุสิตธานีมีสิทธิซ้ือหุน้สามญัของศาลาแดงจากบริษทัในสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 15 ของทุนจดทะเบียนในราคาตามเง่ือนไข
และระยะเวลาตามท่ีระบุในสัญญา นอกจากน้ีบริษทัไดล้งนามในสัญญาซ้ือหุ้นสามญัของศาลาแดงและสวนลุมจาก
ดุสิตธานีเพ่ิมในสัดส่วนร้อยละ 22 และ 25 ของทุนจดทะเบียน เพ่ือใหบ้ริษทัมีสดัส่วนการลงทุนเป็นร้อยละ 85 และ 
100 ของทุนจดทะเบียนตามล าดับในราคาและระยะเวลาตามท่ีระบุในสัญญา นอกจากน้ีบริษทัจะตอ้งจ่ายช าระ
ค่าบริการการพฒันาโครงการอาคารส านกังานในจ านวนเงินและระยะเวลาตามท่ีระบุในสญัญา 
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เม่ือวนัท่ี 28 มิถุนายน 2560 บริษทัลงทุนในหุน้สามญั ดงัน้ี 
 

 

จ านวน     
หุน้สามญั
เพ่ิมทุน 

จ านวน 
หุน้สามญั 
ท่ีลงทุน จ านวนเงิน 

 
สดัส่วนความ
เป็นเจา้ของ 

 (พันหุ้น) (พันหุ้น) (พันบาท) (ร้อยละ) 
ซ้ือเงินลงทุนในหุ้นสามัญจากดสิุตธานี     
บริษทั สวนลุม พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั - 0.63 63 63 
     

ลงทุนในหุ้นสามญัเพ่ิมทุน     
บริษทั สวนลุม พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั 1,719 1,083 108,297 63 
บริษทั พระราม 4 เดเวลอปเมน้ท ์จ ากดั 9 9 900 90 
บริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั 3 3 300 75 
รวม   109,560  

 

นอกจากน้ี บริษทัและดุสิตธานีจะใหเ้งินกูย้ืมแก่สวนลุมตามสัดส่วนท่ีตกลงร่วมกนัในสัญญา ในเดือนมิถุนายน 2560 
บริษทัไดท้ าสญัญาเงินใหกู้ย้ืมภายในวงเงินไม่เกิน 600 ลา้นบาทกบัสวนลุม ในอตัราดอกเบ้ียร้อยละ MLR - 2.95 ต่อปี 
ซ่ึงมีก าหนดช าระคืนเงินกูย้ืมบางส่วนหรือทั้งหมดพร้อมดอกเบ้ียเม่ือสวนลุมมีรายรับเพียงพอท่ีจะช าระคืนเงินกูย้ืม
ดงักล่าว  
 

สัญญาการจัดการสิทธิในการเช่าอาคารศูนย์การค้า 
 

กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสญัญาการจดัการสิทธิในการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้กบัดุสิตธานี เพ่ือใหดุ้สิตธานีเป็นตวัแทน
ในการจัดหาเพ่ือให้ไดสิ้ทธิการเช่าอาคารศูนย์การค้า ตามเง่ือนไขของสัญญากลุ่มบริษทัตอ้งจ่ายเงินมดัจ าเป็น    
จ านวนเงิน 492.4 ลา้นบาทภายในเดือนมิถุนายน 2560 และเดือนมกราคม 2561 และเม่ือกลุ่มบริษทัสามารถท าสัญญา
เช่าอาคารศูนยก์ารคา้กบับริษทั วิมานสุริยา จ ากดั กลุ่มบริษทัตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมตามท่ีระบุไวใ้นสญัญาแก่ดุสิตธานี 
และจ่ายค่าเช่าตามจ านวนเงินท่ีระบุไวใ้นสญัญาเช่าแก่บริษทั วิมานสุริยา จ ากดั 
 

ในเดือนมิถุนายน 2560 กลุ่มบริษทัไดจ่้ายเงินมดัจ าตามสญัญาเป็นจ านวนเงิน 492.4 ลา้นบาท ใหแ้ก่ดุสิตธานี 
 

สัญญาโอนสิทธิและหน้าท่ี 
 

กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาโอนสิทธิและหนา้ท่ีกบัดุสิตธานี เพ่ือให้กลุ่มบริษทัลงนามในสัญญาเช่าท่ีดินกับ
กิจการอ่ืน ทั้งน้ีกลุ่มบริษทัจ่ายค่าตอบแทนเป็นจ านวนเงิน 107 ลา้นบาท ในเดือนมิถุนายน 2560 
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562
 

   
 

 
 

 
79 

 
งบ

การ
เงนิ

เฉพ
าะก

จิก
าร 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

สดั
ส่ว

นค
วาม

เป็น
เจา้

ขอ
ง 

 
ทุน

ช า
ระ
แล

ว้ 
 

ราค
าท
ุน 

 
กา
รด
อ้ย
ค่ า

 
 

ราค
าท
ุน-
สุท

ธิ 
 

เงิน
ปัน

ผล
รับ

 
 

256
2 

 
256

1 
 

256
2 

 
256

1 
 

256
2 

 
256

1 
 

256
2 

 
256

1 
 

256
2 

 
256

1 
 

256
2 

 
256

1 
 

(ร้อ
ยล
ะ) 

 
(ล้า

นบ
าท
) 

 
(พั
นบ

าท
) 

บริ
ษทั

ย่อ
ย (

ต่อ
) 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
บริ

ษทั
 ซีพี

เอน็
 ระ

ยอ
ง จ

 าก
ดั 

100
.0 

 
100

.0 
 1,0

00.
0 

 
1,0

00.
0 

 
999

,99
9 

 
999

,99
9 

 
- 

 
- 

 
999

,99
9 

 
999

,99
9 

 
- 

 
- 

บริ
ษทั

 บา
งน

าเซ็
นท

รัล
 พร็

อพ
เพอ

ร์ตี้
 จ า

กดั
 

- 
 

- 
 

962
.5 

 
962

.5 
 

1 
 

1 
 

- 
 

- 
 

1 
 

1 
 

- 
 

- 
บริ

ษทั
 ซีพี

เอน็
 โค

ราช
 จ า

กดั
 

100
.0 

 
100

.0 
 1,0

00.
0 

 
1,0

00.
0 

 
1,0

00,
000

 
 

1,0
00,

000
 

 
- 

 
- 

 1,0
00,

000
 

 1,0
00,

000
 

 
- 

 
- 

บริ
ษทั

 ซีพี
เอน็

 เอ
สเต

ท จ
 าก
ดั 

100
.0 

 
100

.0 
 

0.3
 

 
0.3

 
 

250
 

 
250

 
 

- 
 

- 
 

250
 

 
250

 
 

- 
 

- 
บริ

ษทั
 ซีพี

เอน็
 เร
ซซิ

เดน้
ซ์ ข

อน
แก่

น จ
 าก
ดั 

100
.0 

 
100

.0 
 

50.
0 

 
50.

0 
 

50,
000

 
 

50,
000

 
 

- 
 

- 
 

50,
000

 
 

50,
000

 
 

- 
 

- 
บริ

ษทั
 สว

นลุ
ม พ

ร็อ
พเพ

อร์
ตี้ จ

 าก
ดั 

78.
0 

 
63.

0 
 

172
.0 

 
172

.0 
 

294
,05

3 
 

108
,36

0 
 

- 
 

- 
 

294
,05

3 
 

108
,36

0 
 

- 
 

- 
บริ

ษทั
 พร

ะร
าม
 4 เ

ดเว
ลอ

ปเม
น้ท

 ์จ า
กดั

 
90.

0 
 

90.
0 

 
1.0

 
 

1.0
 

 
900

 
 

900
 

 
- 

 
- 

 
900

 
 

900
 

 
- 

 
- 

บริ
ษทั

 ศา
ลา
แด

ง พ
ร็อ
พเพ

อร์
ตี้ 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
    
แม

นเน
จเม

น้ท
 ์จ า

กดั
 

100
.0 

 
86.

0 
 

0.4
 

 
0.4

 
 

385
,76

7 
 

168
,97

8 
 

- 
 

- 
 

385
,76

7 
 

168
,97

8 
 

- 
 

- 
บริ

ษทั
 ซีพี

เอน็
 รีท

 แม
เนจ

เมน
ท ์จ

 าก
ดั 

100
.0 

 
100

.0 
 

   1
0.0

 
 

   1
0.0

 
 

10,
000

 
 

10,
000

 
 

- 
 

- 
 

10,
000

 
 

10,
000

 
 

83,
350

 
 

- 
บริ

ษทั
 ดา

ราฮ
าร์เ

บอ
ร์ จ

 าก
ดั 

65.
0 

 
65.

0 
 

215
.6 

 
215

.6 
 

291
,75

0 
 

291
,75

0 
 

- 
 

- 
 

291
,75

0 
 

291
,75

0 
 

- 
 

- 
บริ

ษทั
 ซีพี

เอน็
 พทั

ยา 
โฮ
เทล

 จ า
กดั

 
100

.0 
 

100
.0 

 
51.

7 
 

51.
7 

 
51,

745
 

 
51,

745
 

 
- 

 
- 

 
51,

745
 

 
51,

745
 

 
50,

000
 

 
- 

บริ
ษทั

 ชน
ะคุ

ณ 
ดีเว

ลล
อป

เมน้
ท ์จ

 าก
ดั 

100
.0 

 
100

.0 
 

59.
0 

 
59.

0 
 

58,
994

 
 

58,
994

 
 

- 
 

- 
 

58,
994

 
 

58,
994

 
 

- 
 

- 
บริ

ษทั
 ซีพี

เอน็
 วิล

เลจ
 จ า

กดั
  

70.
0 

 
100

.0 
 

0.7
 

 
1.0

 
 

700
 

 
1,0

00 
 

- 
 

- 
 

700
 

 
1,0

00 
 

- 
 

- 
บริ

ษทั
 คอ

มม
อน

 กร
าวด

 ์(ป
ระ
เทศ

ไท
ย) 
จ าก

ดั  
    -

 
 

100
.0 

 
    -

 
 

0.2
5 

 
   -

 
 

250
 

 
- 

 
- 

 
   -

 
 

250
 

 
- 

 
- 
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บริ
ษัท

 เซ็
นท

รัล
พฒั

นา
 จ า

กดั
 (ม

หา
ชน

) แ
ละ
บริ

ษัท
ย่อ
ย 

หม
ายเ

หตุ
ปร

ะก
อบ

งบ
การ

เงิน
 

ส าห
รับ

ปีสิ้
นสุ

ดว
ันท

ี ่31
 ธัน

วาค
ม 2

562
 

   
 

 
 

 
80 

 
งบ

การ
เงนิ

เฉพ
าะก

จิก
าร 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

สดั
ส่ว

นค
วาม

เป็น
เจา้

ขอ
ง 

 
ทุน

ช า
ระ
แล

ว้ 
 

ราค
าท
ุน 

 
กา
รด
อ้ย
ค่ า

 
 

ราค
าท
ุน-
สุท

ธิ 
 

เงิน
ปัน

ผล
รับ

 
 

256
2 

 
256

1 
 

256
2 

 
256

1 
 

256
2 

 
256

1 
 

256
2 

 
256

1 
 

256
2 

 
256

1 
 

256
2 

 
256

1 
 

(ร้อ
ยล

ะ) 
 

(ล้า
นบ

าท
) 

 
(พั

นบ
าท

) 
กอ

งท
ุนร

วม
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
กอ

งท
ุนร

วม
ธุร
กิจ

ไท
ย 4

(1)
 (2

) 
100

.0 
 

100
.0 

 5
,44

3.8
 

 
5,4

43.
8 

 5
,44

3,7
93 

 5
,44

3,7
93 

 
- 

 
- 

 5
,44

3,7
93 

 5
,44

3,7
93 

 12
,46

5,7
90 

 
1,3

12,
815

 
กอ

งท
ุนร

วม
ธุร
กิจ

ไท
ย 5

(1)
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

-  
84,

362
 

รวม
 

 
  

 
 

 
 

 28
,02

2,9
04 

 27
,62

0,9
72 

 
- 

 
- 

 28,
022

,90
4 

 27,
620

,97
2 

 13
,93

3,2
57 

 3,
619

,12
9 

 
(1)

 เงิน
ลง
ทุน

ใน
กอ

งทุ
นร

วม
ธุร

กิจ
ไท

ย 4
 แล

ะก
อง
ทุน

รว
มธุ

รกิ
จไ
ทย

 5 
เป็น

เงิน
ลง
ทุน

ใน
หน่

วย
ลง
ทุน

ปร
ะเภ

ท ค
 ซึ่ง

มีสิ
ทธิ

ใน
กา
รรั
บเงิ

นปั
นผ

ลห
ลงั
จาก

ที่ห
น่ว

ยล
งทุ

นป
ระ
เภท

อื่น
 

(ปร
ะเภ

ท ก
 แล

ะ ข
) ไ
ดร้ั
บไ

ปแ
ลว้

 
 

(2)
 กอ

งทุ
นร

วม
ธุร

กิจ
ไท

ย 4
 

 
 

 

ใน
ปี 2

552
 กอ

งทุ
นร

วม
ธุร
กิจ
ไท

ย 4
 ได

แ้ก
ไ้ข
นโ

ยบ
ายก

ารจ่
ายเ

งิน
ปัน

ผล
 โด

ยก
 าห
นด

ให
เ้งิน

ปัน
ผล

ขอ
งห

น่ว
ยล
งทุ

นป
ระ
เภท

 ค 
ตอ้

งไม่
เกิน

กว
่ าจ า

นว
นเงิ

นส
ดสุ

ทธิ
ที่เห

ลือ
ภา
ยห

ลงั
จาก

 
(1)

 กา
รจ่
ายเ

งิน
ปัน

ผล
 แล

ะเงิ
นปั

นผ
ลค

า้งจ่
ายข

อง
หน่

วย
ลง
ทุน

ปร
ะเภ

ท ก
. แ
ละ

 ข.
 (2)

 กา
รจ่
ายคื

นมู
ลค่

าห
น่ว

ยล
งทุ

นใ
หแ้

ก่ห
น่ว

ยล
งทุ

นป
ระ
เภท

 ก.
 แล

ะ ข
. (3

) ก
ารห

กัเงิ
นส

ดส
 ารอ

งเพื่
อ

การ
ช า
ระห

นี้อื่
น ๆ

 แล
ะ (

4) 
การ

ช า
ระเ

งิน
ปัน

ผล
คง
คา้ง

  
 บริ

ษทั
ยอ่
ยท

ั ้งห
มด

จด
ทะ

เบีย
นจ

ดัต
ั ้งแ
ละ
ด าเ

นิน
ธุร
กิจ
ใน
ปร

ะเท
ศไ
ทย
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บริ
ษัท

 เซ็
นท

รัล
พฒั

นา
 จ า

กดั
 (ม

หา
ชน

) แ
ละ
บริ

ษัท
ย่อ
ย 

หม
ายเ

หตุ
ปร

ะก
อบ

งบ
การ

เงิน
 

ส าห
รับ

ปีสิ้
นสุ

ดว
ันท

ี ่31
 ธัน

วาค
ม 2

562
 

   
 

 
 

 
81 

11 
ส่ว

นข
องผ

ู้ถือ
หุ้น

ที่ไ
ม่ม

อี าน
าจค

วบ
คุม

  
 ตา
ราง

ต่อ
ไป

นี้ส
รุป

ขอ้
มูล

เกี่ย
วก

บับ
ริษ

ทัย
อ่ย
แต่

ละ
ราย

ขอ
งก
ลุ่ม

บริ
ษทั

ที่มี
ส่ว

นไ
ดเ้สี

ยที่
ไม่

มีอ
 าน
าจค

วบ
คุม

ที่มี
สา
ระ
ส า
คญั

 ก่อ
นก

ารต
ดัร

ายก
ารร

ะห
วา่ง

กนั
 

 
 

31 
ธนั

วาค
ม 2

562
 

 
บริ

ษทั
 แก

รน
ด ์ค

าแน
ล 

แล
นด

 ์จ า
กดั

 (ม
หา

ชน
) 

 
บริ

ษทั
 เซ็

นท
รัล
พฒั

นา
 

ขอ
นแ

ก่น
 จ า

กดั
 

 
Ce

ntr
al P

laz
a i-

Cit
y 

Re
al E

sta
te S

dn.
 Bh

d. 
 

บริ
ษทั

ยอ่
ยอื่
น 

ที่ไ
ม่มี

สา
ระ
ส า
คญั

  
รวม

 
 

(พัน
บา
ท) 

ร้อ
ยล
ะข

อง
ส่ว

นไ
ดเ้สี

ยที่
ไม่

มีอ
 าน
าจค

วบ
คุม

 
32.

5%
  

21.
9%

  
40.

0%
  

  
 

สิน
ทรั

พย
ห์มุ

นเว
ียน

 
3,6

22,
550

  
66,

877
  

105
,73

7 
 

  
 

สิน
ทรั

พย
ไ์ม่

หมุ
นเวี

ยน
 

31,
508

,70
8 

 
5,0

97,
050

  
5,8

35,
398

  
  

 
หนี้

สิน
หมุ

นเวี
ยน

 
(4,

144
,63

7) 
 

(18
3,0

74)
  

(1,
000

,48
8) 

 
  

 
หนี้

สิน
ไม่

หมุ
นเวี

ยน
 

(12
,41

0,6
68)

  
(47

5,3
75)

  
(2,

260
,72

0) 
 

  
 

สิน
ทรั

พย์
สุท

ธิ 
18,

575
,95

3 
 

4,5
05,

478
  

2,6
79,

927
  

  
 

มูล
ค่า
ตา
มบ

ญัชี
ขอ

งส่
วน

ได
เ้สีย

ที่ไ
ม่มี

อ า
นา
จค

วบ
คุม

 
6,0

31,
612

  
985

,34
8 

 
1,0

71,
971

 
 

244
,92

4 
 

8,3
33,

855
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บริ
ษัท

 เซ็
นท

รัล
พฒั

นา
 จ า

กดั
 (ม

หา
ชน

) แ
ละ
บริ

ษัท
ย่อ
ย 

หม
ายเ

หตุ
ปร

ะก
อบ

งบ
การ

เงิน
 

ส าห
รับ

ปีสิ้
นสุ

ดว
ันท

ี ่31
 ธัน

วาค
ม 2

562
 

   
 

 
 

 
82 

 
31 

ธนั
วาค

ม 2
562

 

 
บริ

ษทั
 แก

รน
ด ์ค

าแน
ล 

แล
นด

 ์จ า
กดั

 (ม
หา

ชน
) 

 
บริ

ษทั
 เซ็

นท
รัล
พฒั

นา
 

ขอ
นแ

ก่น
 จ า

กดั
 

 
Ce

ntr
al P

laz
a i-

Cit
y 

Re
al E

sta
te S

dn.
 Bh

d. 
 

บริ
ษทั

ยอ่
ยอื่
น 

ที่ไ
ม่มี

สา
ระ
ส า
คญั

  
รวม

 
 

(พัน
บา
ท) 

ราย
ได

 ้
501

,04
4 

 
1,0

78,
806

 
 

327
,01

3 
 

  
 

ก า
ไร

 (ข
าด
ทุน

) ส
 าห
รับ

ปี 
170

,39
6 

 
452

,18
3 

 
(44

8,7
87)

 
 

  
 

ก าไ
รข

าดทุ
นเบ็

ดเส
ร็จ
รวม

 
170

,39
6 

 
452

,18
3 

 
(44

8,7
87)

  
  

 
ก า
ไร
ที่แ

บ่ง
ให

ก้บั
ส่ว

นไ
ดเ้สี

ยที่
ไม่

มีอ
 าน
าจค

วบ
คุม

 
55,

327
 

 
98,

892
 

 
(17

9,5
15)

 
 

96,
143

 
 

70,
847

 
 

  
 

 
 

 
  

 
กร
ะแ
สเงิ

นส
ดจ

าก
 (ใ
ชไ้

ปใ
น)
 กิจ

กร
รม

ด า
เนิน

งาน
 

(51
,96

0) 
 

203
,57

6 
 

(86
2,8

52)
 

 
  

 
กร
ะแ
สเงิ

นส
ดจ

าก
 (ใ
ชไ้

ปใ
น)
 กิจ

กร
รม

ลง
ทุน

 
409

,54
5 

 
(14

1,9
74)

 
 

(18
3,1

35)
 

 
  

 
กร
ะแ
สเงิ

นส
ดจ

าก
 (ใ
ชไ้

ปใ
น)
 กิจ

กร
รม

จดั
หา

เงิน
  

   (
เงิน

ปัน
ผล

ที่จ่
ายใ

หก้
บัส่

วน
ได

เ้สีย
ที่ไ

ม่มี
อ า
นา
จ

คว
บคุ

ม: 
ไม่

มี) 

  
(48

4,7
19)

  

(13
) 

 
  

1,0
15,

238
 

 
  

 

เงนิ
สด

และ
ราย

การ
เทีย

บเท่
าเง

ินส
ดเพ

ิม่ข
ึน้ (

ลด
ลง)

 สุท
ธิ 

(12
7,1

34)
  

61,
589

 
 

(30
,74

9) 
 

  
 

     

88 รายงานทางการเงิน 2562



บริ
ษัท

 เซ็
นท

รัล
พฒั

นา
 จ า

กดั
 (ม

หา
ชน

) แ
ละ
บริ

ษัท
ย่อ
ย 

หม
ายเ

หตุ
ปร

ะก
อบ

งบ
การ

เงิน
 

ส าห
รับ

ปีสิ้
นสุ

ดว
ันท

ี ่31
 ธัน

วาค
ม 2

562
 

   
 

 
 

 
83 

 
31 

ธนั
วาค

ม 2
561

 

 
บริ

ษทั
 แก

รน
ด ์ค

าแน
ล 

แล
นด

 ์จ า
กดั

 (ม
หา

ชน
) 

 
บริ

ษทั
 เซ็

นท
รัล
พฒั

นา
 

ขอ
นแ

ก่น
 จ า

กดั
 

 
Ce

ntr
al P

laz
a i-

Cit
y 

Re
al E

sta
te S

dn.
 Bh

d. 
 

บริ
ษทั

ยอ่
ยอื่
น 

ที่ไ
ม่มี

สา
ระ
ส า
คญั

  
รวม

 
 

(พัน
บา
ท) 

ร้อ
ยล
ะข

อง
ส่ว

นไ
ดเ้สี

ยที่
ไม่

มีอ
 าน
าจค

วบ
คุม

 
32.

5%
  

21.
9%

  
40.

0%
  

  
 

สิน
ทรั

พย
ห์มุ

นเว
ียน

 
4,0

06,
614

  
113

,21
8 

 
197

,32
9 

 
  

 
สิน

ทรั
พย

ไ์ม่
หมุ

นเวี
ยน

 
31,

887
,40

7 
 

5,0
73,

083
  

5,5
20,

653
  

  
 

หนี้
สิน

หมุ
นเวี

ยน
 

(2,
888

,24
4) 

 
(29

2,7
83)

  
(1,

432
,69

6) 
 

  
 

หนี้
สิน

ไม่
หมุ

นเวี
ยน

 
(14

,89
9,7

62)
  

(47
8,9

45)
  

(1,
013

,16
1) 

 
  

 
สิน

ทรั
พย์

สุท
ธิ 

18,
106

,01
5 

 
4,4

14,
573

  
3,2

72,
125

  
  

 
มูล

ค่า
ตา
มบ

ญัชี
ขอ

งส่
วน

ได
เ้สีย

ที่ไ
ม่มี

อ า
นา
จค

วบ
คุม

 
5,8

79,
023

  
965

,46
7 

 
1,3

08,
850

 
 

296
,37

7 
 

8,4
49,

717
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12 เงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมค้า 
 

  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 หมายเหตุ 2562  2561  2562  2561 
  (พันบาท) 
บริษทัร่วม         
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  7,045,707  5,920,082  7,886,681  7,867,433 
เพ่ิมข้ึน  -  19,248  -  19,248 
เงินลงทุนในบริษทัร่วมจากการ         
   รวมธุรกิจ 4 -  951,620  -  - 
ส่วนแบ่งก าไรสุทธิจากเงินลงทุน          
   ในบริษทัร่วม  1,340,164  1,089,896  -  - 
รายไดเ้งินปันผล/ ลดมูลค่าเงินลงทุน 
   ในกองทรัสต ์

 
(1,028,408) 

  
(935,139) 

  
- 

  
- 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม  7,357,463  7,045,707  7,886,681  7,886,681 
         
การร่วมค้า         
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  2,853,474  380,079  232,500  232,500 
เพ่ิมข้ึน  2,106,902  56,100  35,700  - 
เงินลงทุนในบริษทัร่วมจากการ         
   รวมธุรกิจเพ่ิมข้ึน / ปรับปรุง 4 6,120  2,520,040  -  - 
การจดัประเภทมาจากบริษทัยอ่ย 10 19,125  -  19,125  - 
การตดัรายการระหวา่งกนัแบบ          
   downstream  (131,800)  -  -  - 
ส่วนแบ่งขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน          
   ในการร่วมคา้  (47,906)  (102,745)  -  - 
กลบัรายการส่วนแบ่งขาดทุนสุทธิ         
   จากเงินลงทุนในการร่วมคา้ท่ี         
   เกินกวา่มูลค่าของเงินลงทุน  3,244  -  -  - 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม  4,809,159  2,853,474  287,325  232,500 
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ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562 
 
การร่วมค้า 
 
บริษทั คอนมอน กราวด์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
 
ตามหมายเหตุขอ้ 12 ในเดือนพฤษภาคม 2562 บริษทัไดร่้วมทุนกบั Common Ground Works Sdn. Bhd. และ MSB 
Asia Ltd. ในสัดส่วนร้อยละ 51: 29: 20 ตามล าดบั บริษทัไดช้ าระค่าหุน้แลว้เป็นจ านวนเงิน 19.13 ลา้นบาท ท าให้
สัดส่วนเงินลงทุนลดลงจากร้อยละ 100 เป็นร้อยละ 51 บริษทัจึงเปล่ียนประเภทเงินลงทุนจากบริษทัย่อยเป็นการ
ร่วมคา้ 
 
ในเดือนกนัยายน 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คอมมอน กราวด ์(ประเทศไทย) จ ากดั มีมติอนุมติัให้เรียก
ช าระทุนเพ่ิมจากเดิม 37.5 ลา้นบาท เป็น 78.0 ลา้นบาท โดยบริษทัไดช้ าระค่าหุ้นแลว้เป็นเงินจ านวน 20.7 ลา้นบาท 
ตามสดัส่วนการถือหุน้ของบริษทั 
 
ในเดือนพฤศจิกายน 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั คอมมอน กราวด ์(ประเทศไทย) จ ากดั มีมติอนุมติัใหเ้รียก
ช าระทุนเพ่ิมจากเดิม 78.0 ลา้นบาท เป็น 103.5 ลา้นบาท โดยบริษทัไดช้ าระค่าหุ้นแลว้เป็นเงินจ านวน 13 ลา้นบาท
ตามสดัส่วนการถือหุน้ของบริษทั 
 
Porto Worldwide Limited 
 
ในเดือนพฤษภาคม 2562 กลุ่มบริษทัได้มีการร่วมทุนกับบริษทัในต่างประเทศแห่งหน่ึง โดยได้มีการจัดตั้ ง  
Porto Worldwide Limited เพ่ือลงทุนในธุรกิจแกร็บ (Grab) ซ่ึงกลุ่มบริษทัมีสัดส่วนการลงทุนร้อยละ 33 และมี 
ทุนจดทะเบียน 199.3 ลา้นเหรียญสหรัฐ จ านวน 199.3 ลา้นหุ้น มูลค่าหุ้นละ 1 เหรียญสหรัฐ กลุ่มบริษทัไดช้ าระ 
ค่าหุน้แลว้เป็นจ านวนเงิน 2,071.2 ลา้นบาท ตามสดัส่วนการถือหุน้ของกลุ่มบริษทั 
 
บริษทั ซีพเีอ็น แอนด์ เอชเคแอล จ ากดั 
 
ในเดือนมิถุนายน 2562 บริษทัไดมี้การร่วมทุนกบับริษทัในประเทศแห่งหน่ึง โดยไดมี้การจดัตั้ง บริษทั ซีพีเอ็น 
แอนด ์เอชเคแอล จ ากดั ซ่ึงบริษทัมีสัดส่วนการลงทุนร้อยละ 51 และมีทุนจดทะเบียน 1 ลา้นบาท จ านวน 10,000 หุน้ 
มูลค่าหุน้ละ 100 บาท บริษทัไดช้ าระค่าหุน้แลว้เป็นจ านวนเงิน 0.5 ลา้นบาท ตามสดัส่วนการถือหุน้ของบริษทั 
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ในเดือนตุลาคม 2562 ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ของ บริษทั ซีพีเอน็ แอนด ์เอชเคแอล จ ากดั มีมติอนุมติัให้ด าเนินการ
เพ่ิมทุนจดทะเบียน จากเดิม 1 ลา้นบาท เป็น 4 ลา้นบาท โดยการออกหุ้นสามญั จ านวน 30,000 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 100 
บาท โดยบริษทัไดช้ าระค่าหุน้แลว้เป็นจ านวนเงิน 1.5 ลา้นบาท ตามสดัส่วนการถือหุน้ของบริษทั 
 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 
 
บริษทัร่วม 
 
บริษทั วิมานสุริยา จ ากดั 
 
ในเดือนมกราคม 2561 บริษทัไดซ้ื้อเงินลงทุนในหุ้นสามญัเพ่ิมทุนของบริษทั วิมานสุริยา จ ากดั (“วิมานสุริยา”) 
เป็นจ านวนเงิน 19.2 ลา้นบาท โดยยงัคงสดัส่วนการถือหุน้เท่าเดิม ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนดในสญัญาซ้ือหุน้ 
 
สัญญาระหว่างผู้ถือหุ้นและสัญญาซื้อหุ้น 
 
ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทมีมติอนุมัติการร่วมทุนในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์รูปแบบผสม 
ประกอบดว้ยโรงแรม อาคารท่ีพกัอาศยั ศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังาน และบริษทัไดล้งนามในสัญญาระหว่าง     
ผูถื้อหุ้นของวิมานสุริยากบับริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) (“ดุสิตธานี”) ซ่ึงวิมานสุริยาประกอบธุรกิจโรงแรม
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยส์ าหรับการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั และก่อสร้างอาคารศูนยก์ารคา้เพ่ือให้เช่า ทั้งน้ี
บริษทัจะตอ้งซ้ือเงินลงทุนในหุ้นสามญัของวิมานสุริยาจากดุสิตธานีและลงทุนในหุ้นสามญัเพ่ิมทุนตามท่ีระบุใน
สญัญา เม่ือวนัท่ี 28 มิถุนายน 2560 บริษทัลงทุนในหุน้สามญัจ านวน 3.85 ลา้นหุน้ในสดัส่วนการลงทุนร้อยละ 35 ของ
ทุนจดทะเบียน โดยบริษทัช าระค่าหุ้นเป็นจ านวนเงิน 288.76 ลา้นบาท นอกจากน้ีดุสิตธานีมีสิทธิซ้ือหุ้นสามญัของ
วิมานสุริยาจากบริษทัในสดัส่วนร้อยละ 10 ของทุนจดทะเบียนในราคาตามเง่ือนไขและภายในระยะเวลาตามท่ีระบุ
ในสญัญา ทั้งน้ีบริษทัไดล้งนามในสัญญาซ้ือหุน้สามญัของวิมานสุริยาจากดุสิตธานีเพ่ือซ้ือหุน้สามญัเพ่ิมในสัดส่วน
ร้อยละ 5 ของทุนจดทะเบียน เพ่ือให้บริษทัมีสัดส่วนการลงทุนเป็นร้อยละ 40 ของทุนจดทะเบียนในราคาและ
ระยะเวลาตามท่ีระบุในสัญญา 
 
นอกจากน้ีบริษทัและดุสิตธานีจะใหเ้งินกูย้ืมแก่วิมานสุริยาตามสัดส่วนท่ีตกลงร่วมกนัในสัญญา ในเดือนมิถุนายน 2560 
บริษทัไดท้ าสัญญาเงินให้กูย้ืมภายในวงเงินไม่เกิน 350 ลา้นบาทกบัวิมานสุริยา ในอตัราดอกเบ้ียร้อยละ MLR - 1.0 
ต่อปี ซ่ึงมีก าหนดช าระคืนเงินกูย้ืมบางส่วนหรือทั้งหมดพร้อมดอกเบ้ียเม่ือวิมานสุริยามีรายรับเพียงพอท่ีจะช าระคืน
เงินกูย้ืมดงักล่าว   
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การซ้ือบริษทั แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย  
 
เม่ือวนัท่ี 12 กนัยายน 2561 บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา จ ากดั (“ซีพีเอน็ พทัยา”) ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทั ไดเ้ขา้ซ้ือ
หุน้สามญัของบริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย ตามหมายเหตุขอ้ 4 
 
ทรัสต์เพือ่การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ์ 2561 คณะกรรมการไดมี้มติ
อนุมติัการลดทุนของกองทรัสต์ โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์หน่วยละ 0.2879 บาท เป็นจ านวนเงิน 636.97  
ลา้นบาท โดยไดจ่้ายเงินคืนจากการลดทุนให้แก่กลุ่มบริษทัในเดือนมีนาคม 2561 ทั้งน้ีการลดทุนดงักล่าวเป็นไป
ตามสญัญาก่อตั้งทรัสต ์
 
ทรัสต์เพือ่การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์อาคารส านักงานจแีลนด์ 
 
ในเดือนตุลาคม 2561 ท่ีประชุมคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรัสต์ฯไดมี้มติอนุมติัให้ลดทุนช าระแลว้ของ
กองทรัสตฯ์ โดยการลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัรา 0.16 บาทต่อหน่วยทรัสต ์รวมเป็นเงินทั้งส้ิน 80 ลา้นบาท 
กลุ่มบริษทัไดรั้บเงินลดทุนในปี 2561  
 
ฝ่ายบริหารของกลุ่มบริษทัพิจารณาว่ากลุ่มบริษทัมีอิทธิพลอย่างมีนยัส าคญัในทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์อาคารส านกังาน จีแลนด์ (“กองทรัสต์”) ถึงแมว้่ากลุ่มบริษทัจะถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงใน
กองทรัสตใ์นสัดส่วนร้อยละ 15 ทั้งน้ีเน่ืองจากบริษทั จีแลนด ์รีท แมเนจเมน้ท ์จ ากดั (บริษทัย่อยทางออ้ม) ไดรั้บ
การแต่งตั้งใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรัสตข์องกองทรัสต ์ซ่ึงท าใหก้ลุ่มบริษทัสามารถมีส่วนร่วมในการก าหนดนโยบาย
รวมทั้ งมีส่วนร่วมในการตัดสินใจเก่ียวกับเงินปันผลหรือการแบ่งปันส่วนทุนอ่ืน ๆ ของกองทรัสต์ ดังนั้น
กองทรัสตจึ์งถือเป็นบริษทัร่วมของกลุ่มบริษทั โดยกลุ่มบริษทัไดบ้นัทึกเงินลงทุนในบริษทัร่วมในงบการเงินรวม
ตามวิธีส่วนไดเ้สีย 
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2562 
  

   
  

89 

กจิการร่วมค้า 
 
บริษทั ฟีโนมินอน ครีเอช่ัน จ ากดั  
 
ในเดือนเมษายน 2561 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษทั ฟีโนมินอน ครีเอชัน่ จ ากดั มีมติอนุมติัใหเ้รียกช าระค่า
หุน้ จากเดิม 290 ลา้นบาท เป็น 350 ลา้นบาท โดยเรียกช าระค่าหุน้เพ่ิมเติมจ านวน 40 ลา้นหุน้ มูลค่าหุน้ละ 1.5 บาท 
รวมเป็นจ านวนเงิน 60 ลา้นบาท กลุ่มบริษทัไดล้งทุนในหุ้นเพ่ิมทุนดังกล่าวจ านวนร้อยละ 51 เป็นจ านวนเงิน     
30.6 ลา้นบาท ตามสดัส่วนของการถือหุน้ของกลุ่มบริษทั 
 
ในเดือนกรกฎาคม 2561 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษทั ฟีโนมินอน ครีเอชัน่ จ ากดั มีมติอนุมติัใหเ้รียกช าระ
ค่าหุน้ จากเดิม 350 ลา้นบาท เป็น 390 ลา้นบาท โดยเรียกช าระค่าหุน้เพ่ิมเติมจ านวน 40 ลา้นหุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท 
รวมเป็นจ านวนเงิน 40 ลา้นบาท กลุ่มบริษทัไดล้งทุนในหุน้เพ่ิมทุนดงักล่าวจ านวนร้อยละ 51 เป็นจ านวนเงิน 20.4 
ลา้นบาท ตามสดัส่วนของการถือหุน้ของกลุ่มบริษทั 
 
ในเดือนสิงหาคม 2561 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ของบริษทั ฟีโนมินอน ครีเอชัน่ จ ากดั มีมติอนุมติัใหเ้รียกช าระค่า
หุ้น จากเดิม 390 ลา้นบาท เป็น 400 ลา้นบาท โดยเรียกช าระค่าหุ้นเพ่ิมเติมจ านวน 40 ลา้นหุ้น มูลค่าหุ้นละ 0.25 
บาท รวมเป็นจ านวนเงิน 10 ลา้นบาท กลุ่มบริษทัไดล้งทุนในหุน้เพ่ิมทุนดงักล่าวจ านวนร้อยละ 51 เป็นจ านวนเงิน 
5.1 ลา้นบาท ตามสดัส่วนของการถือหุน้ของกลุ่มบริษทั 
 
หลักประกนั 
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัร่วมบางส่วน ซ่ึงมีราคาทุนเป็นจ านวนเงิน 991.5 ลา้นบาท           
ซ่ึงใชเ้ป็นหลกัประกนัตามสญัญาการร่วมทุนกบับริษทั ดุสิตธานี จ ากดั (มหาชน) (2561: 991.5 ล้านบาท) 
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บริษัทร่วมและการร่วมค้าท่ีไม่มสีาระส าคัญ  
 

ตารางต่อไปน้ีสรุปขอ้มูลทางการเงินของส่วนไดเ้สียของกลุ่มบริษทัในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ท่ีไม่มีสาระส าคญั 
จากจ านวนเงินท่ีรายงานในงบการเงินรวมของกลุ่มบริษทั  

 
 บริษทัร่วมท่ีไม่มีสาระส าคญั  การร่วมคา้ท่ีไม่มีสาระส าคญั 

 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
มูลค่าตามบญัชีของส่วนไดเ้สียในบริษทัร่วม 
      และการร่วมคา้ท่ีไม่มีสาระส าคญั 295,309  304,386  4,809,159  2,853,474 
ส่วนแบ่งของกลุ่มบริษทัใน        

- ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวม (9,078)  (2,674)  (47,906)  (26,810) 
 
13 เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าหุ้น  
 

ในเดือนพฤษภาคม 2562 บริษทัไดท้ าสัญญาซ้ือขายหุน้สามญัในบริษทั เบยว์อเตอร์ จ ากดั (“เบยว์อเตอร์”) ซ่ึงเป็น
กิจการร่วมคา้ระหว่างบริษทั รัชดา แอสเซท โฮลด้ิงส์ จ ากดั (บริษทัย่อยทางออ้ม) กบับริษทั บีทีเอส กรุ๊ป โฮลด้ิงส์ 
จ ากดั (มหาชน) (“บีทีเอส กรุ๊ป โฮลด้ิงส์”) ในสัดส่วนร้อยละ 50 : 50 โดยบริษทัซ้ือหุ้นจากบีทีเอส กรุ๊ป โฮลด้ิงส์ 
จ านวนรวม 50,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 50 ของจ านวนหุ้นท่ีออกและจ าหน่ายแลว้ทั้งหมดของเบยว์อเตอร์ รวมถึง
ภาระท่ีตอ้งจ่ายหน้ีสินท่ีเก่ียวขอ้งตามสัญญาเป็นมูลค่ารวมทั้ งส้ิน 7,698.72 ลา้นบาท บริษทัไดช้ าระค่าหุ้นแลว้
บางส่วนเป็นจ านวน 2,309.62 ล้านบาท  โดยบันทึกเป็นเ งินจ่ายล่วงหน้าค่าหุ้นในส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 
31 ธันวาคม 2562 การซ้ือขายหุ้นสามญัจะถือว่าเสร็จสมบูรณ์และมีภาระท่ีตอ้งจ่ายหน้ีสินท่ีเก่ียวขอ้งตามสัญญา
ดงักล่าว เม่ือเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสญัญาซ้ือขายหุน้และสญัญาอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง (ดูหมายเหตุ 37.2) 

  

102 รายงานทางการเงิน 2562
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14 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน  
 

  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 หมายเหตุ 2562  2561  2562  2561 
  (พันบาท) 
ราคาทุน         
ณ วนัท่ี 1 มกราคม   137,028,610  109,109,637  51,061,344  49,819,989 
เพ่ิมข้ึน  7,018,160  5,562,200  1,469,139  1,283,446 
สินทรัพยซ่ึ์งไดม้าจาก (ปรับปรุง) 
   การรวมธุรกิจ 4 

 
(265,605) 

  
22,973,114  -  - 

โอนจากท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์  -  407,851  -  - 
โอนไปเป็นโครงการ 
  อสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่งการพฒันา 

  
(165,585) 

  
(896,760)  -  - 

โอนไปเป็นสิทธิการเช่า 17 (5,723,935)  (34,260)  (5,723,935)  - 
จ าหน่าย / ตดัจ าหน่าย  (194,243)  (93,093)  (108,028)  (42,091) 
ผลต่างจากการแปลงค่าในการจดัท า
งบการเงินรวม 

  
(192,287) 

  
(79)  -  - 

ณ วนัที่  31 ธันวาคม  137,505,115  137,028,610  46,698,520  51,061,344 
         
ค่าเส่ือมราคา         
ณ วนัท่ี 1 มกราคม   28,616,153  24,137,422  10,031,365  7,912,333 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี  4,953,901  4,512,662  2,056,249  2,130,325 
โอนไปเป็นสิทธิการเช่า 17 (514,897)  -  (514,897)  - 
จ าหน่าย / ตดัจ าหน่าย  (53,489)  (33,931)  (21,073)  (11,292) 
ณ วนัที่  31 ธันวาคม  33,001,668  28,616,153  11,551,644  10,031,366 
         
มลูค่าสุทธิทางบัญชี         
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม   104,503,447  108,412,457  35,146,876  41,029,978 
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   งบการเงินรวม 
   2562  2561 
   ราคาตาม

บญัชี 
 มูลค่า

ยติุธรรม 
 ราคาตาม

บญัชี 
 มูลค่า

ยติุธรรม 
   (ล้านบาท) 

อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน   104,503    108,412   
สิทธิการเช่า (บางส่วน)   13,915    7,108   
รวม   118,418  252,051  115,520  219,161 

 
  งบการเงินเฉพาะกจิการ 

  2562  2561 
  ราคาตาม

บญัชี 
 มูลค่า

ยติุธรรม 
 ราคาตาม

บญัชี 
 มูลค่า

ยติุธรรม 
  (ล้านบาท) 

อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน  35,147    41,030   
สิทธิการเช่า (บางส่วน)  8,726    3,325   
รวม  43,873  78,187  44,355  75,949 

 
การวดัมูลค่ายุตธิรรม  
 
ล าดับช้ันมลูค่ายติุธรรม  

มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนถูกประเมินโดยผูป้ระเมินราคาทรัพยสิ์นอิสระจากภายนอก ซ่ึงมี
คุณสมบติัในวิชาชีพท่ีเหมาะสมและมีประสบการณ์ในการประเมินราคาทรัพยสิ์นประเภทดงักล่าว  
 
การวดัมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนถูกจดัล าดบัชั้นการวดัมูลค่ายุติธรรมอยู่ในระดบัท่ี 3 จาก
เกณฑข์อ้มูลท่ีน ามาใชใ้นเทคนิคการประเมินมูลค่ายติุธรรม  
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เทคนิคการประเมินมูลค่า 
 
ประเภทของสินทรัพย์ เทคนิคการประเมนิมูลค่า 
ท่ีดิน วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 

  
ศูนยก์ารคา้ วิธีการรายได ้โดยการคิดลดกระแสเงินสด รูปแบบการประเมินมูลค่าพิจารณาถึงมูลค่า

ปัจจุบนัของกระแสเงินสดสุทธิท่ีไดจ้ากทรัพยสิ์น โดยค านึงถึงการเพ่ิมข้ึนของอตัราค่าเช่าท่ี
คาดไว ้ระยะเวลาท่ีเลิกเช่า อตัราการครอบครอง ค่าใชจ่้ายเพ่ือเป็นส่ิงจูงใจในการเช่า เช่น 
ระยะเวลาท่ีใหเ้ช่าฟรี และการยกเวน้ค่าใชจ่้ายอ่ืน ๆ แก่ผูเ้ช่า กระแสเงินสดสุทธิท่ีคาดไวจ้ะ
ถูกคิดลดโดยใชอ้ตัราคิดลดท่ีปรับค่าความเส่ียงแลว้ การประมาณอตัราคิดลดไดพิ้จารณาถึง
คุณภาพของอาคารและสถานท่ีตั้ง (ต าแหน่งท่ีดีท่ีสุด หรือ รองลงมา) และระยะเวลาการเช่า
ของผูเ้ช่า 

 
อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนประกอบดว้ยทรัพยสิ์นทางการคา้ท่ีให้เช่าแก่บุคคลอ่ืน ซ่ึงประกอบดว้ยศูนยก์ารคา้
ดงัต่อไปน้ี 
 

- เซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต - เซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา 
- เซ็นทรัลพลาซา บางนา - เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ 
- เซ็นทรัล มารีนา - เซ็นทรัลพลาซา พระราม 3 
- เซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร์ - เซ็นทรัลพลาซา แจง้วฒันะ 
- เซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช - เซ็นทรัลพลาซา อุดรธานี 
- เซ็นทรัลพลาซา ชลบุรี - เซ็นทรัลพลาซา ขอนแก่น 
- เซ็นทรัลพลาซา เชียงราย - เซ็นทรัลพลาซา พิษณุโลก 
- เซ็นทรัลพลาซาแกรนด ์พระราม 9 - อาคารส านกังานแกรนด ์พระราม 9 
- เซ็นทรัล ซิต้ี เรสสิเดนซ์ - อาคารส านกังาน แจง้วฒันะ 
- อาคารส านกังาน บางนา - เซ็นทรัลพลาซา สุราษฎร์ธานี 
- เซ็นทรัลพลาซา ล าปาง - เซ็นทรัลพลาซา อุบลราชธานี 
- เซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ - เซ็นทรัลเฟสติวลั หาดใหญ่ 
- เซ็นทรัลเฟสติวลั สมุย - เซ็นทรัลพลาซา ศาลายา 
- เซ็นทรัลพลาซา ระยอง - เซ็นทรัลเฟสติวลั ภูเกต็ 
- เซ็นทรัลพลาซา เวสตเ์กต - เซ็นทรัลเฟสติวลั อีสตว์ิลล ์
- เซ็นทรัลพลาซา นครศรีธรรมราช - เซ็นทรัลพลาซา มหาชยั 
- เซ็นทรัลพลาซา นครราชสีมา - เซ็นทรัล วิลเลจ 
- โครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันา  

 
โครงการระหวา่งการพฒันาของกลุ่มบริษทัประกอบดว้ยศูนยก์ารคา้และส านกังาน  
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บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2562 
 

  100 

 งบการเงินรวม   งบการเงินเฉพาะกจิการ  
 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม        
จ านวนเงินท่ีรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน 
   ท่ี เ กี่ ย วกั บอ สั งหา ริมท รัพ ย์ เ พ่ื อ 
   การลงทุน 

       

รายไดค่้าเช่า 16,157,872  14,341,501  6,780,755  6,278,200 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทางตรง        
- อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนท่ีมี

รายไดค่้าเช่า 12,169,543  10,376,578  6,066,069  5,681,349 
- อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนท่ีไม่มี

รายไดค่้าเช่า 896  -  -  - 
        
ณ วันที่ 31 ธันวาคม        
จ านวนเงินขั้นต า่ท่ีจะได้รับในอนาคต 
   จากสัญญาให้เช่าด  าเนินงาน 

       

ภายใน 1 ปี 16,341,070  14,209,391  9,395,541  6,343,326 
1 - 5 ปี 13,829,795  13,922,535  8,017,592  7,273,602 
หลงัจาก 5 ปี 1,619,041  2,104,553  723,966  1,202,411 
รวม 31,789,906  30,236,479  18,137,099  14,819,339 

 
อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนประกอบดว้ยอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือคา้จ านวนหน่ึงท่ีใหเ้ช่าแก่บุคคลท่ีสาม สัญญาเช่าน้ี
ส่วนใหญ่ไม่สามารถยกเลิกไดเ้ป็นระยะเวลา 3 ปี การต่ออายุสัญญาจะเป็นไปตามการต่อรองกบัผูเ้ช่า ทั้งน้ีไม่มีค่า
เช่าท่ีอาจเกิดข้ึน 
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15 
ที่ด

นิ อ
าคา

รแล
ะอ
ุปก

รณ์
 

 
 

งบ
การ

เงิน
รวม

 
 

 
 

 
 

 
เครื่

อง
ตก

แต่
ง 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

ติด
ตั ้ง

 
 

สิน
ทรั

พย
 ์

 
 

 
 

 
 

อา
คา
รแ
ละ

 
 

เครื่
อง
ใช
ส้ า
นกั

งาน
 

 
ที่อ

ยูร่
ะห

วา่ง
 

 
 

 
หม
ายเ
หต
ุ 

ที่ดิ
น 

 
ส่ว

นป
รับ

ปรุ
ง 

 
แล

ะย
าน

พา
หน

ะ 
 

กา
รก่
อส

ร้าง
 

 
รว
ม 

 
 

(พั
นบ

าท
) 

ราค
าท
ุน 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

ณ 
วนั

ที่ 1
 มก

ราค
ม 2

561
 

 
91,

371
 

 
2,5

25,
876

 
 

956
,12

6 
 

98,
136

 
 

3,6
71,

509
 

เพิ่ม
ขึ้น

 
 

- 
 

21,
872

 
 

85,
991

 
 

86,
720

 
 

194
,58

3 
สิน

ทรั
พย

ซ์ึ่ง
ได
ม้า
จาก

กา
รร
วม

ธุร
กิจ

 
4 

25 
 

60,
550

 
 

26,
690

 
 

7,0
34 

 
94,

299
 

โอ
นไ

ปเป็
นโ

คร
งก
ารอ

สงั
หา

ริม
ทรั

พย
 ์

   ร
ะห

วา่ง
กา
รพ

ฒัน
า 

 
 - 

 
 - 

 
 

- 
 

 
(38

,10
6) 

 
 

(38
,10

6) 
โอ
น -

 สุท
ธิ 

 
- 

 
22,

476
 

 
18,

399
 

 
(40

,87
5) 

 
- 

จ าห
น่า
ย /
 ตดั

จ าห
น่า
ย 

 
- 

 
(12

,54
5) 

 
(47

,85
3) 

 
663

 
 

(59
,73

5) 
ผล

ต่า
งจ
าก
กา
รแ

ปล
งค่

าใน
กา
รจ
ดัท

 างบ
 

   ก
ารเ

งิน
รว
ม 

 
 

- 
 

 
1 

 
 3 

 
 - 

 
 4 

ณ ว
นัท

ี่ 31
 ธัน

วาค
ม 2

561
 

   แ
ละ

 1 ม
กร
าคม

 25
62 

 
 

91,
396

 
 

 
2,6

18,
230

 
 

 
1,0

39,
356

 
 

 
113

,57
2 

 
 

3,8
62,

554
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งบ
การ

เงิน
รวม

 
 

 
 

 
 

 
เครื่

อง
ตก

แต่
ง 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

ติด
ตั ้ง

 
 

สิน
ทรั

พย
 ์

 
 

 
 

 
 

อา
คา
รแ
ละ

 
 

เครื่
อง
ใช
ส้ า
นกั

งาน
 

 
ที่อ

ยูร่
ะห

วา่ง
 

 
 

 
หม
ายเ
หต
ุ 

ที่ดิ
น 

 
ส่ว

นป
รับ

ปรุ
ง 

 
แล

ะย
าน

พา
หน

ะ 
 

กา
รก่
อส

ร้าง
 

 
รว
ม 

 
 

(พั
นบ

าท
) 

เพิ่ม
ขึ้น

 
 

- 
 

25,
477

 
 

87,
049

 
 

129
,10

6 
 

241
,63

2 
โอ
น -

 สุท
ธิ 

 
- 

 
14,

705
 

 
41,

190
 

 
(55

,89
5) 

 
- 

จ าห
น่า
ย /
 ตดั

จ าห
น่า
ย 

 
- 

 
(12

,08
1) 

 
(27

,78
5) 

 
(76

) 
 

(39
,94

2) 
ผล

ต่า
งจ
าก
กา
รแ

ปล
งค่

าใน
กา
รจ
ดัท

 างบ
 

   ก
ารเ

งิน
รว
ม 

 
 

- 
 

 
103

 
 

 66 
 

 - 
 

 
169

 
ณ ว

นัท
ี่ 31

 ธัน
วาค

ม 2
562

 
 

91,
396

 
 

2,6
46,

434
 

 
1,1

39,
876

 
 

186
,70

7 
 

4,0
64,

413
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 
  

 
 

 
 

 
 

 
 

 
  

 
 

 
 

 
 

 
 

 
  

 
 

 
 

 
 

 
 

 
  

 
 

 
 

 
 

 
 

 
  

 
 

 
 

 
 

 
 

 
  

 
 

 
 

 
 

 
 

 
  

 
 

 
 

 
 

 
 

 
  

 
 

 
 

 
 

 
 

108 รายงานทางการเงิน 2562



บริ
ษัท

 เซ็
นท

รัล
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 จ า

กดั
 (ม

หา
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) แ
ละ
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งบ
การ

เงิน
รวม

 
 

 
 

 
 

 
เครื่

อง
ตก

แต่
ง 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

ติด
ตั ้ง

 
 

สิน
ทรั

พย
 ์

 
 

 
 

 
 

อา
คา
รแ
ละ

 
 

เครื่
อง
ใช
ส้ า
นกั

งาน
 

 
ที่อ

ยูร่
ะห

วา่ง
 

 
 

 
หม
ายเ
หต
ุ 

ที่ดิ
น 

 
ส่ว

นป
รับ

ปรุ
ง 

 
แล

ะย
าน

พา
หน

ะ 
 

กา
รก่
อส

ร้าง
 

 
รว
ม 

 
 

(พั
นบ

าท
) 

ค่าเ
สื่อ

มร
าคา

 
  

 
 

 
 

 
 

 
 

ณ 
วนั

ที่ 1
 มก

ราค
ม 2

561
 

 
- 

 
1,3

40,
999

 
 

654
,69

6 
 

- 
 

1,9
95,

695
 

ค่า
เสื่อ

มร
าค
าส
 าห
รับ

ปี 
 

- 
 

185
,39

3 
 

84,
056

 
 

- 
 

269
,44

9 
จ าห

น่า
ย /
 ตดั

จ าห
น่า
ย 

 
- 

 
(9,

377
) 

 
(39

,29
2) 

 
- 

 
(48

,66
9) 

ณ ว
นัท

ี่ 31
 ธัน

วาค
ม 2

561
 

   แ
ละ

 1 ม
กร
าคม

 25
62 

 
 - 

 
 

1,5
17,

015
 

 
 

699
,46

0 
 

 - 
 

 
2,2

16,
475

 
ค่า
เสื่อ

มร
าค
าส
 าห
รับ

ปี 
 

- 
 

186
,61

0 
 

93,
944

 
 

- 
 

280
,55

4 
จ าห

น่า
ย /
 ตดั

จ าห
น่า
ย 

 
- 

 
(9,

773
) 

 
(19

,35
5) 

 
- 

 
(29

,12
8) 

ณ ว
นัท

ี่ 31
 ธัน

วาค
ม 2

562
 

 
- 

 
1,6

93,
852

 
 

774
,04

9 
 

- 
 

2,4
67,

901
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งบ
การ

เงิน
รวม

 
 

 
 

 
 

 
เครื่

อง
ตก

แต่
ง 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

ติด
ตั ้ง

 
 

สิน
ทรั

พย
 ์

 
 

 
 

 
 

อา
คา
รแ
ละ

 
 

เครื่
อง
ใช
ส้ า
นกั

งาน
 

 
ที่อ

ยูร่
ะห

วา่ง
 

 
 

 
 

ที่ดิ
น 

 
ส่ว

นป
รับ

ปรุ
ง 

 
แล

ะย
าน

พา
หน

ะ 
 

กา
รก่
อส

ร้าง
 

 
รว
ม 

 
 

(พั
นบ

าท
) 

มลู
ค่าสุ

ทธิ
ทา
งบั

ญชี
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

ณ ว
นัท

ี่ 31
 ธัน

วาค
ม 2

561
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

ภา
ยใต

ก้ร
รม

สิท
ธิ์ข

อง
กลุ่

มบ
ริษ

ทั 
 

91,
396

 
 

1,1
01,

215
 

 
336

,50
9 

 
113

,57
2 

 
1,6

42,
692

 
ภา
ยใต

ส้ญั
ญา

เช่า
กา
รเงิ

น 
 

- 
 

- 
 

3,3
87 

 
- 

 
3,3

87 
 

 
91,

396
 

 
1,1

01,
215

 
 

339
,89

6 
 

113
,57

2 
 

1,6
46,

079
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

ณ ว
นัท

ี่ 31
 ธัน

วาค
ม 2

562
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

ภา
ยใต

ก้ร
รม

สิท
ธิ์ข

อง
กลุ่

มบ
ริษ

ทั 
 

91,
396

 
 

952
,58

2 
 

361
,32

5 
 

186
,70

7 
 

1,5
92,

010
 

ภา
ยใต

ส้ญั
ญา

เช่า
กา
รเงิ

น 
 

- 
 

- 
 

4,5
02 

 
- 

 
4,5

02 
 

 
91,

396
 

 
952

,58
2 

 
365

,82
7 

 
186

,70
7 

 
1,5

96,
512

 
   

ที่ดิ
น อ

าค
าร 

แล
ะอุ

ปก
รณ์

 ส่ว
นใ

หญ่
เป็น

สิน
ทรั

พย
ท์ี่มี
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ใ้ช
ใ้น

กา
รด

 าเนิ
นง

าน
ขอ

ง โ
รงแ

รม
ฮิล

ตนั
 พทั

ยา 
แล

ะโ
รงแ

รม
เซ็น

ทา
รา 

อุด
รธ
านี

  
  

ราค
าท

รัพ
ยส์ิ

นข
อง
กลุ่

มบ
ริษ

ทัก่
อน

หกั
ค่า
เสื่อ

มร
าค
าส
ะส

มข
อง
อา
คา
รแ
ละ

อุป
กร
ณ์ 
ซึ่ง

ได
ค้ิด

ค่า
เสื่อ

มร
าค
าเต

ม็จ
 าน
วน

แล
ว้ แ

ต่ย
งัค
งใช

ง้าน
จน

ถึง
 ณ
 วนั

ที่ 3
1 ธ

นัว
าค
ม 2

562
 มีจ

 าน
วน

เงิน
 

396
 ลา้

นบ
าท

 (2
561

: 5
42 
ล้า
นบ

าท
) 
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งบ
การ

เงิน
เฉพ

าะก
จิก

าร 
 

 
 

 
เครื่

อง
ตก

แต่
ง ติ

ดต
ั ้ง 

 
สิน

ทรั
พย

 ์
 

 
 

 
อา
คา
รแ
ละ

 
 

เครื่
อง
ใช
ส้ า
นกั

งาน
 

 
ที่อ

ยูร่
ะห

วา่ง
 

 
 

 
 

ส่ว
นป

รับ
ปรุ

ง 
 

แล
ะย
าน

พา
หน

ะ 
 

กา
รก่
อส

ร้าง
 

 
รว
ม 

 
 

(พั
นบ

าท
) 

ราค
าท
ุน 

 
 

 
 

 
 

 
 

ณ 
วนั

ที่ 1
 มก

ราค
ม 2

561
 

 
259

,98
6 

 
701

,35
3 

 
44,

436
 

 
1,0

05,
775

 
เพิ่ม

ขึ้น
 

 
5,2

90 
 

57,
784

 
 

47,
405

 
 

110
,47

9 
โอ
น -

 สุท
ธิ 

 
- 

 
13,

787
 

 
(13

,78
7) 

 
- 

จ าห
น่า
ย /

 ตดั
จ าห

น่า
ย 

 
- 

 
(37

,93
3) 

 
(65

9) 
 

(38
,59

2) 
ณ ว

นัท
ี่ 31

 ธัน
วาค

ม 2
561

 แล
ะ  

 
 

 
 

 
 

 
 

   1
 มก

ราค
ม 2

562
 

 
265

,27
6 

 
734

,99
1 

 
77,

395
 

 
1,0

77,
662

 
เพิ่ม

ขึ้น
 

 
8,5

21 
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16 ค่าความนิยม 
 

  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 หมายเหตุ 2562  2561  2562  2561 
  (พันบาท) 
ราคาทุน         
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  1,036,492  -  -  - 
ไดม้าจากการรวมธุรกิจ 4 -  1,036,492  -  - 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม    1,036,492  1,036,492  -  - 
         
มลูค่าสุทธิทางบัญชี         
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม   1,036,492  1,036,492  -  - 

 
การทดสอบการด้อยค่าของหน่วยสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดเงินสดท่ีมค่ีาความนิยม 
 
มูลค่าท่ีจะไดรั้บคืนมาจากมูลค่าจากการใช ้ซ่ึงประมาณจากการคิดลดกระแสเงินสดท่ีจะไดรั้บในอนาคตท่ีเกิดข้ึน
จากการใชสิ้นทรัพยน์ั้น 
 
การก าหนดขอ้สมมติฐานมาจากการประเมินของผูบ้ริหารโดยพิจารณาจากแนวโน้มในอุตสาหกรรมท่ีเก่ียวข้อง     
ในอนาคตและขอ้มูลในอดีตจากแหล่งขอ้มูลภายนอกและภายใน ขอ้สมมติฐานหลกัท่ีใชใ้นการประมาณการมูลค่าท่ี
จะไดรั้บคืนมีดงัน้ี 
 
อัตราคิดลด 
 
อตัราคิดลดค านวณมาจากวิธีตน้ทุนถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของเงินทุน ซ่ึงประกอบดว้ยค่าเฉล่ียของอุตสาหกรรมของ
ตน้ทุนของหน้ีสิน อตัราผลตอบแทนท่ีปราศจากความเส่ียงท่ีมาจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาล ท่ีมีอายุ
มากกว่า 10 ปีข้ึนไป บวกกบัปัจจยัเส่ียงของธุรกิจ แนวโนม้การเจริญเติบโต สภาวะเศรษฐกิจและการลงทุน รวมถึง
ปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีมีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจ 
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อัตราการเติบโตสุดท้าย 
 
อตัราการเติบโตสุดทา้ยพิจารณาจากค่าเฉล่ียการเติบโตของอุตสาหกรรมและผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศท่ีด าเนิน
ธุรกิจ อตัราเงินเฟ้อ และการเติบโตของก าไรก่อนดอกเบ้ีย ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้ค่าเส่ือมราคา และค่าตดัจ าหน่าย 
  
ประมาณการการเติบโตของก าไรก่อนดอกเบีย้ ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ าหน่าย 
 

ประมาณการการเติบโตของก าไรก่อนดอกเบ้ีย ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ ค่าเส่ือมราคา และค่าตัดจ าหน่ายมาจาก 
การประมาณการผลประโยชน์ท่ีไดรั้บในอนาคตจากประสบการณ์ในอดีต ปรับปรุงดว้ยการเติบโตของรายได้  
ท่ีคาดไว ้ซ่ึงการเติบโตของรายไดป้ระมาณการมาจากประสบการณ์ในอดีต และสภาวะการเติบโตของธุรกิจในกลุ่ม
อุตสาหกรรมเดียวกนั  
 
จากการทดสอบการดอ้ยค่า การประมาณการมูลค่าท่ีจะไดรั้บคืนสูงกวา่มูลค่าตามบญัชี กลุ่มบริษทัจึงไม่รับรู้ขาดทุน
จากการดอ้ยค่าในงบการเงิน 
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17 สิทธิการเช่า 
 

 หมายเหตุ งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
  (พันบาท) 
ราคาทุน     
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2561  25,930,156  12,356,362 
เพ่ิมข้ึน  3,828,504  460,644 
สินทรัพยซ่ึ์งไดม้าจากการรวมธุรกิจ 4 108,786  - 
โอนมาจากอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 14 34,260  - 
จ าหน่าย / ตดัจ าหน่าย  (29,103)  (18,801) 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 1 มกราคม 2562  29,872,603  12,798,205 
เพ่ิมข้ึน  3,367,628  1,116,024 
โอนมาจากอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 14 5,723,935  5,723,935 
จ าหน่าย / ตดัจ าหน่าย  (97,244)  (61,198) 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562  38,866,922  19,576,966 
     

ค่าตัดจ าหน่าย     
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2561  14,723,099  6,254,913 
ค่าตดัจ าหน่ายส าหรับปี  1,086,249  775,806 
จ าหน่าย / ตดัจ าหน่าย  (22,699)  (5,323) 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 1 มกราคม 2562  15,786,649  7,025,396 
ค่าตดัจ าหน่ายส าหรับปี  1,845,073  946,892 
โอนมาจากอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 14 514,897  514,897 
จ าหน่าย / ตดัจ าหน่าย  (62,234)  (46,056) 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562  18,084,385  8,441,129 
     
มลูค่าสุทธิทางบัญชี     
ณ วนัที่ 1 มกราคม 2561  11,207,057  6,101,449 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 1 มกราคม 2562  14,085,954  5,772,809 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562  20,782,537  11,135,837 
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ในระหว่างปี 2562 สิทธิการเช่าท่ีเพ่ิมข้ึนส่วนใหญ่เกิดจากกลุ่มบริษัทได้ก่อสร้างโครงการศูนย์การค้าและ
หา้งสรรพสินคา้ในอนาคตโดยการซ้ือสินทรัพยท่ี์ใชใ้นการด าเนินงานของศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลเวิลด ์และเซ็นทรัล
พลาซา ลาดพร้าวเป็นจ านวนเงิน 450.50 ลา้นบาท (2561: 652.39 ล้านบาท) และตามท่ีกล่าวในหมายเหตุขอ้ 4 
 

ในเดือนมกราคม 2562 กลุ่มบริษทัไดจ่้ายช าระค่าธรรมเนียมเพ่ิมเติม ตามสัญญาเช่าท่ีดินกบับุคคลภายนอก ซ่ึงเป็น
ท่ีตั้งของโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เป็นจ านวนเงิน 1,790.86 ลา้นบาท 
 
สิทธิการเช่าเป็นทรัพยสิ์นทางการคา้ท่ีอยู่ภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานระยะยาว ซ่ึงส่วนใหญ่ไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้        
ในโครงการเซ็นทรัลเวิลด ์เซ็นทรัลพลาซา ลาดพร้าว และบางส่วนของโครงการเซ็นทรัลพลาซาแกรนด ์พระราม 9 
เซ็นทรัลเฟสติวลั ภูเกต็ เซ็นทรัลพลาซา เวสตเ์กต เซ็นทรัลเฟสติวลั อีสตว์ิลลแ์ละโครงการอ่ืน ๆ 

 
 งบการเงินรวม   งบการเงินเฉพาะกจิการ  

ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานทางตรง  
สินทรัพยท่ี์มีรายไดค่้าเช่า 3,872,955  3,765,846  2,782,279  2,678,783 

 
สิทธิการเช่าท่ีดินท่ีแสดงอยู่ในงบการเงินรวมส่วนหน่ึงเป็นค่าเช่าท่ีดินท่ีบริษทัย่อยแห่งหน่ึงจ่ายล่วงหนา้ให้แก่
บริษัทท่ีเก่ียวข้องกันสองแห่งตามสัญญาเช่าท่ีดิน สัญญาดังกล่าวมีอายุรวม 43 ปี โดยจะส้ินสุดลง ในวนัท่ี  
30 มิถุนายน 2593 
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18 สิทธิการใช้สินทรัพย์ 
 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 (พันบาท) 
ราคาทุน    
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2561 601,319  420,953 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 1 มกราคม 2562 601,319  420,953 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 601,319  420,953 
    

ค่าตัดจ าหน่ายสะสม    
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2561 149,377  74,085 
ค่าตดัจ าหน่ายส าหรับปี 37,374  33,514 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 1 มกราคม 2562 186,751  107,599 
ค่าตดัจ าหน่ายส าหรับปี 37,371  33,514 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 224,122  141,113 
    
มลูค่าสุทธิทางบัญชี    
ณ วนัที่ 1 มกราคม 2561 451,942  346,868 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 1 มกราคม 2562 414,568  313,354 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 377,197  279,840 
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19 สินทรัพย์ไม่หมุนเวยีนอ่ืน 
 

  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
                    หมายเหตุ 2562  2561  2562  2561 
  (พันบาท) 
เงินมดัจ า 5 1,302,692  1,248,805  236,831  174,877 
เงินจ่ายล่วงหนา้ค่าซ้ืออสงัหาริมทรัพย ์         
   เพ่ือการลงทุนและสิทธิการเช่า  4,471  291,010  4,352  18,382 
ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย  91,540  612,493  -  - 
เงินประกนัสิทธิการเช่า  233,239  248,168  -  - 
รวม  1,631,942  2,400,476  241,183  193,259 

 
20 หนีสิ้นที่มภีาระดอกเบีย้ 
 

  งบการเงนิรวม 
  2562  2561 
 

หมายเหต ุ
ส่วนท่ีมี

หลกัประกนั  
ส่วนท่ีไม่มี
หลกัประกนั  รวม  

ส่วนท่ีมี
หลกัประกนั  

ส่วนท่ีไม่มี
หลกัประกนั  รวม 

  (พันบาท) 
เงินกูย้มืระยะสั้นจากกิจการ 
   ท่ีเก่ียวขอ้งกนั 5 -  125,761  125,761   -  90,089  90,089 
เงินกูย้มืระยะสั้นจาก 
   สถาบนัการเงิน 

 
770,000  4,200,000  4,970,000  520,000  7,428,005  7,948,005 

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงินส่วนท่ีถึงก าหนด
ช าระภายในหน่ึงปี   -  1,569,203  1,569,203  522,869  1,405,097  1,927,966 

เงินกูย้มืระยะยาวจากผูล้งทุน
สถาบนัส่วนท่ีถึงก าหนด
ช าระภายในหน่ึงปี 

 

-  2,200,000  2,200,000  -  1,000,000  1,000,000 
เงินกูย้มืระยะยาวจากกิจการท่ี

เก่ียวขอ้งกนั  5 -  692,724  692,724  
 
-  -  - 

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน 

 
2,531,906  7,080,968  9,612,874  3,322,044  5,150,103  8,472,147 

เงินกูย้มืระยะยาวจากผูล้งทุน
สถาบนั 

 
-  14,857,940  14,857,940  -  11,050,000  11,050,000 

รวมหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้  3,301,906  30,726,596  34,028,502  4,364,913  26,123,294  30,488,207 
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  งบการเงนิเฉพาะกจิการ 
  2562  2561 
 

หมายเหต ุ
ส่วนท่ีมี

หลกัประกนั  
ส่วนท่ีไม่มี
หลกัประกนั  รวม  

ส่วนท่ีมี
หลกัประกนั  

ส่วนท่ีไม่มี
หลกัประกนั  รวม 

  (พันบาท) 
เงินกูย้มืระยะสั้นจาก 
   กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 5 -  9,861,746  9,861,746  -  9,694,518  9,694,518 
เงินกูย้มืระยะสั้นจาก  
   สถาบนัการเงิน 

 
-  3,600,000  3,600,000  -  3,700,000  3,700,000 

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงินส่วนท่ีถึงก าหนด
ช าระภายในหน่ึงปี   -  1,569,203  1,569,203  -  1,405,097  1,405,097 

เงินกูย้มืระยะยาวจากผูล้งทุน
สถาบนัส่วนท่ีถึงก าหนด
ช าระภายในหน่ึงปี 

 

-  800,000  800,000  -  1,000,000  1,000,000 
เงินกูย้มืระยะยาวจากกิจการท่ี

เก่ียวขอ้งกนั  5 -  8,105,328  8,105,238  -  12,548,929  12,548,929 
เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน 

 
-  7,080,968  7,080,968  -  5,150,103  5,150,103 

เงินกูย้มืระยะยาวจากผูล้งทุน
สถาบนั 

 
-  12,400,000  12,400,000  -  7,200,000  7,200,000 

รวมหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้  -  43,417,245  43,417,245  -  40,698,647  40,698,647 
 
หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย แสดงตามระยะเวลาครบก าหนดการจ่ายช าระ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ไดด้งัน้ี 
 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
ภายใน 1 ปี  8,864,964  10,966,060  15,830,949  15,799,615 
1 - 5 ปี 23,050,967  15,987,441  25,473,725  22,666,232 
เกิน 5 ปี 2,112,571  3,534,706  2,112,571  2,232,800 
รวม 34,028,502  30,488,207  43,417,245  40,698,647 
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หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียส่วนท่ีมีหลกัประกนั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม มีรายละเอียดของหลกัประกนัซ่ึงเป็นสินทรัพย์
ดงัน้ี 
 
  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 หมายเหตุ 2562  2561  2562  2561 
  (ล้านบาท) 
โครงการอสงัหาริมทรัพย ์
   ระหวา่งการพฒันา 9 

156  344  -  - 

อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 14 14,635  14,663  -  - 
สิทธิการเช่า 17 97  108  -  - 
รวม  14,888  15,115  -  - 
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุ่มบริษทัมีวงเงินสินเช่ือซ่ึงยงัมิไดเ้บิกใชเ้ป็นจ านวนเงินรวม 14,213 ลา้นบาท (2561: 
12,593 ล้านบาท) 
 
เงินฝากธนาคารที่มีภาระค ้าประกนั 

 
เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค ้าประกนั คือ เงินฝากประจ าซ่ึงกลุ่มบริษทัและบริษทัยอ่ยไดน้ าไปค ้าประกนัวงเงินสินเช่ือ  
 
เงินกู้ยมืระยะส้ันจากสถาบันการเงิน 
 
เงินกูย้ืมระยะสั้นจากสถาบนัการเงินของกลุ่มบริษทัเป็นตัว๋สัญญาใชเ้งิน มีก าหนดช าระคืนเม่ือทวงถาม 
 
เงินกู้ยมืระยะส้ันจากผู้ลงทุนสถาบัน 

 
กลุ่มบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) 

 
ในเดือนกรกฏาคม 2562 บริษทัไดอ้อกตัว๋แลกเงินอาย ุ6 เดือน มูลค่ารวม 1,600 ลา้นบาท และครบก าหนดไถ่ถอนใน
เดือนมกราคม 2563 
 
ในเดือนสิงหาคม 2562 บริษทัไดอ้อกตัว๋แลกเงินอายุ 6 เดือน มูลค่ารวม 1,500 ลา้นบาท และครบก าหนดไถ่ถอนใน
เดือนมกราคม 2563 
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กลุ่มบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 
 

ในเดือนสิงหาคม 2562 กลุ่มบริษทัไดอ้อกตัว๋แลกเงินอายุ 6 เดือน มูลค่ารวม 300 ลา้นบาท และครบก าหนดไถ่ถอน
ในเดือนกมุภาพนัธ์ 2563 

 
ในเดือนพฤศจิกายน 2562 กลุ่มบริษทัไดอ้อกตัว๋แลกเงินอายุ 6 เดือน มูลค่ารวม 100 ลา้นบาท และครบก าหนดไถ่
ถอนในเดือนพฤษภาคม 2563 
 
ในเดือนธนัวาคม 2562 กลุ่มบริษทัไดอ้อกตัว๋แลกเงินอายุ 6 เดือน มูลค่ารวม 200 ลา้นบาท และครบก าหนดไถ่ถอน
ในเดือนมิถุนายน 2563 
 
เงินกู้ยมืระยะยาวจากสถาบันการเงิน 
  
กลุ่มบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) 

 
ในเดือนกนัยายน 2558 บริษทัไดท้ าสัญญาเงินกูภ้ายในวงเงินไม่เกิน 1,000 ลา้นบาท กบัสถาบนัการเงินแห่งหน่ึง 
สัญญาดงักล่าวก าหนดใหบ้ริษทัช าระเงินตน้คืนเป็นงวดรายเดือน รวม 36 งวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัได้
เบิกเงินกูค้รบวงเงินกู ้
 
ในเดือนกนัยายน 2561 บริษทัไดท้ าสญัญาเงินกูย้ืมภายในวงเงินไม่เกิน 1,500 ลา้นบาท กบัสถาบนัการเงินแห่งหน่ึง 
สัญญาดงักล่าวก าหนดใหบ้ริษทัช าระเงินตน้เป็นรายงวดทุกๆ เดือน รวม 21 งวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทั
ไดเ้บิกใชเ้งินกูค้รบวงเงินกู ้
 
ในเดือนพฤศจิกายน 2561 บริษทัไดท้ าสัญญาเงินกูย้ืมภายในวงเงินไม่เกิน 1,500 ลา้นบาท กบัสถาบนัการเงินแห่ง
หน่ึง สัญญาดงักล่าวก าหนดใหบ้ริษทัช าระเงินตน้เป็นรายงวดทุกๆ 6 เดือน รวม 14 งวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 
บริษทัไดเ้บิกใชเ้งินกูค้รบวงเงินกู ้
 
ในเดือนพฤศจิกายน 2561 บริษทัไดท้ าสัญญาเงินกูย้ืมภายในวงเงินไม่เกิน 1,000 ลา้นบาท กบัสถาบนัการเงินแห่ง
หน่ึง สัญญาดงักล่าวก าหนดให้บริษทัช าระเงินตน้คร้ังแรกในอีก 24 เดือนหลงัจากเบิกเงินกูค้ร้ังแรก และช าระคืน
เป็นรายงวดทุกๆ 3 เดือน รวม 21 งวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัไดเ้บิกใชเ้งินกูค้รบวงเงินกู ้
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ในเดือนธนัวาคม 2561 บริษทัไดท้ าสัญญาเงินกูย้ืมภายในวงเงินไม่เกิน 1,500 ลา้นบาท กบัสถาบนัการเงินแห่งหน่ึง 
สญัญาดงักล่าวก าหนดใหบ้ริษทัช าระเงินตน้เป็นรายงวดทุกๆ 6 เดือน รวม 14 งวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทั
ไดเ้บิกใชเ้งินกูค้รบวงเงินกู ้
 
ในเดือนธนัวาคม 2561 บริษทัไดท้ าสัญญาเงินกูย้ืมภายในวงเงินไม่เกิน 500 ลา้นบาท กบัสถาบนัการเงินแห่งหน่ึง 
สญัญาดงักล่าวก าหนดใหบ้ริษทัช าระเงินตน้เป็นรายงวดทุกๆเดือน รวม 36 งวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัได้
เบิกใชเ้งินกูค้รบวงเงินกู ้
 
ในเดือนมีนาคม 2562 บริษทัไดท้ าสัญญาเงินกูย้ืมภายในวงเงินไม่เกิน 2,000 ลา้นบาท กบัสถาบนัการเงินแห่งหน่ึง 
สญัญาดงักล่าวก าหนดใหบ้ริษทัช าระเงินตน้คร้ังแรกในอีก 25 เดือนหลงัจากเบิกเงินกูค้ร้ังแรก และช าระคืนเป็นเป็น
รายงวดทุก ๆ เดือน รวม 35 งวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัไดเ้บิกใชว้งเงินกูค้รบวงเงินกู ้

 
ในเดือนพฤษภาคม 2562 บริษทัไดท้ าสัญญาเงินกูย้ืมภายในวงเงินไม่เกิน 1,500 ลา้นบาท กบัสถาบนัการเงินแห่ง
หน่ึง สัญญาดงักล่าวก าหนดให้บริษทัช าระเงินตน้คร้ังแรกในอีก 25 เดือนหลงัจากเบิกเงินกูค้ร้ังแรก และช าระคืน
เป็นเป็นรายงวดทุก ๆ เดือน รวม 35 งวด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัไดเ้บิกใชว้งเงินกูค้รบวงเงินกู ้
 
กลุ่มบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 
 
ในเดือนกนัยายน 2553 กลุ่มบริษทัไดท้ าสัญญาเงินกูย้ืมภายในวงเงินไม่เกิน 3,100 ลา้นบาท กบัสถาบนัการเงินแห่ง
หน่ึง สัญญาดงักล่าวก าหนดให้บริษทัช าระเงินตน้ท่ีเหลือทั้งจ านวนภายใน 3 ปี นบัจากวนัท่ี 17 กรกฎาคม 2562  
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัไดเ้บิกใชเ้งินกู ้2,532 ลา้นบาท (2561: 3,100 ล้านบาท) 
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เงินกู้ยมืระยะยาวจากผู้ลงทุนสถาบัน 
 
กลุ่มบริษทัจ าหน่ายหุน้กูใ้นสกลุเงินบาทในวงจ ากดั หุน้กูช้นิดระบุช่ือผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีประกนั และไม่
มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้ ดงัน้ี 
 
กลุ่มบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) 
 
ในเดือนตุลาคม 2554 บริษทัจ าหน่ายหุน้กูอ้าย ุ10 ปีมูลค่ารวม 300 ลา้นบาท โดยหุน้กูด้งักล่าวมีการจ่ายดอกเบ้ียทุกๆ 
6 เดือน และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 12 ตุลาคม 2564 
 
ในเดือนมิถุนายน 2558 บริษทัจ าหน่ายหุ้นกูอ้ายุ 6 ปี 7 เดือน 10 วนั มูลค่ารวม 1,000 ลา้นบาท โดยหุน้กูด้งักล่าวมี
การจ่ายดอกเบ้ียคร้ังเดียวในวนัครบก าหนดไถ่ถอน และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 12 มกราคม 2565 
 
ในเดือนสิงหาคม 2558 บริษทัจ าหน่ายหุน้กูอ้ายุ 7 ปี มูลค่ารวม 800 ลา้นบาท โดยหุน้กูด้งักล่าวมีการจ่ายดอกเบ้ียปี
ละ 2 คร้ัง และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 6 สิงหาคม 2565 
 
ในเดือนธนัวาคม 2558 บริษทัจ าหน่ายหุน้กูอ้ายุ  5 ปี มูลค่ารวม 800 ลา้นบาท โดยหุน้กูด้งักล่าวมีการจ่ายดอกเบ้ียปี
ละ 2 คร้ัง และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 16 ธนัวาคม 2563 
 
ในเดือนธนัวาคม 2558 บริษทัจ าหน่ายหุน้กูอ้ายุ  5 ปี มูลค่ารวม 800 ลา้นบาท โดยหุน้กูด้งักล่าวมีการจ่ายดอกเบ้ียปี
ละ 2 คร้ัง และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 16 ธนัวาคม 2564 
 
ในเดือนธนัวาคม 2558 บริษทัจ าหน่ายหุน้กูอ้ายุ  7 ปี มูลค่ารวม 600 ลา้นบาท โดยหุน้กูด้งักล่าวมีการจ่ายดอกเบ้ียปี
ละ 2 คร้ัง และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 16 ธนัวาคม 2565 
 
ในเดือนสิงหาคม 2561 บริษทัจ าหน่ายหุน้กูอ้ายุ 3 ปี มูลค่ารวม 1,900 ลา้นบาท โดยหุน้กูด้งักล่าวมีการจ่ายดอกเบ้ีย
ทุกๆ 6 เดือน และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 8 สิงหาคม 2564 
 
ในเดือนสิงหาคม 2561 บริษทัจ าหน่ายหุน้กูอ้ายุ 7 ปี มูลค่ารวม 1,000 ลา้นบาท โดยหุน้กูด้งักล่าวมีการจ่ายดอกเบ้ีย
ทุกๆ 6 เดือน และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 8 สิงหาคม 2568 
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ในเดือนพฤษภาคม 2562 บริษทัจ าหน่ายหุ้นกูอ้ายุ 4 ปี มูลค่ารวม 2,000 ลา้นบาท และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 
2 พฤษภาคม 2566 

 
ในเดือนพฤษภาคม 2562 บริษทัจ าหน่ายหุ้นกูอ้ายุ 3 ปี มูลค่ารวม 1,500 ลา้นบาท และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 
2 พฤษภาคม 2565 

 
ในเดือนกรกฎาคม 2562 บริษทัจ าหน่ายหุ้นกูอ้ายุ 3 ปี มูลค่ารวม 2,000 ลา้นบาท และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 
18 กรกฎาคม 2565 

 
ในเดือนกรกฎาคม 2562 บริษทัจ าหน่ายหุ้นกูอ้ายุ 10 ปี มูลค่ารวม 500 ลา้นบาท และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 
18 กรกฎาคม 2572 
 
กลุ่มบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) 
 
ในเดือนพฤศจิกายน 2558 กลุ่มบริษทัจ าหน่ายหุ้นกูอ้ายุ 5 ปีมูลค่ารวม 100 ลา้นบาท โดยหุ้นกูด้งักล่าวมีการจ่าย
ดอกเบ้ียทุกๆไตรมาส และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 26 พฤศจิกายน 2563 
 
ในเดือนกนัยายน 2560 กลุ่มบริษทัจ าหน่ายหุ้นกูอ้ายุ 3 ปีมูลค่ารวม 1,100 ลา้นบาท โดยหุ้นกูด้งักล่าวมีการจ่าย
ดอกเบ้ียทุกๆ 6 เดือน และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 7 กนัยายน 2563 
 
ในเดือนพฤศจิกายน 2560 กลุ่มบริษทัจ าหน่ายหุน้กูอ้าย ุ3.5 ปีมูลค่ารวม 1,300 ลา้นบาท โดยหุน้กูด้งักล่าวมีการจ่าย
ดอกเบ้ียทุกๆไตรมาส และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 9 พฤษภาคม 2564 
 
ในเดือนพฤศจิกายน 2560 กลุ่มบริษทัจ าหน่ายหุ้นกูอ้ายุ 3 ปีมูลค่ารวม 200 ลา้นบาท โดยหุ้นกูด้งักล่าวมีการจ่าย
ดอกเบ้ียทุกๆ 6 เดือน และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2563 
 
ในเดือนเมษายน 2561 กลุ่มบริษทัจ าหน่ายหุ้นกู้อายุ 4 ปีมูลค่ารวม 1,150 ลา้นบาท โดยหุ้นกูด้งักล่าวมีการจ่าย
ดอกเบ้ียทุกๆไตรมาส และครบก าหนดไถ่ถอนในวนัท่ี 26 เมษายน 2565 

 
ภายใตส้ัญญาเงินกูย้ืมและขอ้ก าหนดว่าดว้ยสิทธิและหน้าท่ีของผูอ้อกหุ้นกู ้กลุ่มบริษทัตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไข
ทางการเงินบางประการ เช่น การด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ใหเ้ป็นไปตามอตัราท่ีก าหนดในสัญญา
และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ีใหเ้ป็นไปตามอตัราท่ีก าหนดในสญัญา เป็นตน้ 
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21 เจ้าหนีอ่ื้น 
 

  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 หมายเหตุ 2562  2561  2562  2561  
  (พันบาท) 
เจา้หน้ีอ่ืน 5 614,508  617,376  342,325  371,766  
เงินประกนัผลงานคา้งจ่าย  2,401,018  2,567,251  978,984  1,104,990  
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงาน 
   คา้งจ่าย 

 
1,735,990 

 
1,995,872 

 
701,845 

 
854,260 

 

รายไดค่้าบริการรับล่วงหนา้  223,173  222,006  88,268  73,382  
ดอกเบ้ียคา้งจ่าย  300,661  227,022  259,394  185,531  
เงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ของ           
   ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยส์ าหรับ          
   การขายหน่วยในอาคาร 
   ชุดพกัอาศยั 

 
25 145,808 

 
279,912 

  
- 

  
- 

 

อ่ืน ๆ  142,691  270,609  70,803  53,220  
รวม  5,563,849  6,180,048  2,441,619  2,643,149  
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22 ประมาณการหนีสิ้นส าหรับผลประโยชน์พนักงาน 
 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
2562  2561  2562  2561 

 (พันบาท) 
งบแสดงฐานะการเงนิ        
ประมาณการหนีสิ้นไม่หมุนเวียนส าหรับ       
ผลประโยชนห์ลงัออกจากงาน       
   - โครงการผลประโยชนท่ี์ก าหนดไว ้ 649,367  461,329  517,840  364,281 
        
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม        
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ        
รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน        
ผลประโยชนห์ลงัออกจากงาน        
โครงการผลประโยชน์ที่ก าหนดไว้ 202,261  56,736  161,730  41,667 
        
รับรู้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน        
ขาดทุนจากการประมาณตามหลกั        
   คณิตศาสตร์ประกนัภยัท่ีรับรู้ในระหวา่งปี -  33,105  -  17,350 

 
โครงการผลประโยชน์ที่ก าหนดไว้   
 
กลุ่มบริษทัและบริษทัจดัการโครงการผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวต้ามขอ้ก าหนดของพระราชบญัญติัคุม้ครองแรงงาน                       
พ.ศ. 2541 ในการใหผ้ลประโยชนเ์ม่ือเกษียณแก่พนกังานตามสิทธิและอายุงานโครงการผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวมี้
ความเส่ียงจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั ไดแ้ก่ ความเส่ียงของช่วงชีวิต ความเส่ียงจากอตัรา
ดอกเบ้ีย และความเส่ียงจากตลาด (เงินลงทุน) 
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มลูค่าปัจจบัุนของภาระผกูพนัตาม 
   โครงการผลประโยชน์ 

  
งบการเงินรวม 

  
งบการเงินเฉพาะกจิการ  

 หมายเหตุ 2562  2561  2562  2561 
  (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  461,329  358,622  364,281  308,000 
เพ่ิมข้ึนจากการรวมธุรกิจ 4 -  16,744  -  - 
         
รับรู้ในก าไรขาดทุน 30        
ตน้ทุนบริการปัจจุบนั  184,923  45,079  147,894  32,036 
ดอกเบ้ียจากภาระผกูพนั  17,338  11,657  13,836  9,632 
         
รับรู้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน         
ขาดทุนจากการประมาณตามหลกั         
   คณิตศาสตร์ประกนัภยัท่ีรับรู้ในระหวา่งปี         

- ขอ้สมมติดา้นประชากรศาสตร์   -  (5,692)  -  (4,978) 
- ขอ้สมมติทางการเงิน   -  (10,099)  -  (7,893) 
- การปรับปรุงจากประสบการณ์   -  48,896  -  30,221 

  -  33,105  -  17,350 
         
ผลประโยชนจ่์าย  (14,223)  (3,878)  (8,171)  (2,737) 
         
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม  649,367  461,329  517,840  364,281 

 
เม่ือวนัท่ี 5 เมษายน 2562 พระราชบญัญติัคุม้ครองแรงงานไดถู้กปรับปรุงใหน้ายจา้งตอ้งจ่ายค่าชดเชยใหลู้กจา้งท่ีถูก
เลิกจา้งเพ่ิมเติม หากลูกจา้งท างานติดต่อกนัครบ 20 ปีข้ึนไป ลูกจา้งมีสิทธิไดรั้บค่าชดเชยไม่นอ้ยกว่าค่าจา้งอตัรา
สุดทา้ย 400 วนั กลุ่มบริษทัจึงแกไ้ขโครงการผลประโยชน์เม่ือเกษียณแก่พนกังานในปี 2562 เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบั
พระราชบญัญติัคุม้ครองแรงงานฉบบัปรับปรุง จากการแกไ้ขโครงการดงักล่าวท าให้กลุ่มบริษทัรับรู้ประมาณการ
หน้ีสินผลประโยชนเ์ม่ือเกษียณอาย ุและตน้ทุนบริการในอดีตเพ่ิมข้ึน 
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โครงการของกลุ่มบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน)   
 

ข้อสมมติในการประมาณการตามหลัก 
   คณิตศาสตร์ประกนัภัย 

 
งบการเงินรวม 

  
งบการเงินเฉพาะกจิการ  

 2562  2561  2562  2561 
 (ร้อยละ) 
อตัราคิดลด  3.2  3.2  3.2  3.2 
การเพ่ิมข้ึนของเงินเดือนในอนาคต  6.0 - 8.0  6.0 - 8.0  6.0 - 8.0  6.0 - 8.0 

 

ขอ้สมมติเก่ียวกบัอตัรามรณะในอนาคตถือตามขอ้มูลทางสถิติท่ีเผยแพร่ทัว่ไปและตารางมรณะ  
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ระยะเวลาถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของภาระผูกพนัผลประโยชนท่ี์ก าหนดไวเ้ป็น 19 ปี (2561: 20 ปี) 
 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหว 
 

การเปล่ียนแปลงในแต่ละขอ้สมมติท่ีเก่ียวขอ้งในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยัท่ีอาจเป็นไปได้
อย่างสมเหตุสมผล ณ วนัท่ีรายงาน โดยถือว่าขอ้สมมติอ่ืน ๆ คงท่ี จะมีผลกระทบต่อภาระผูกพนัของโครงการ
ผลประโยชนเ์ป็นจ านวนเงินดงัต่อไปน้ี 
 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 เพ่ิมข้ึน  ลดลง  เพ่ิมข้ึน  ลดลง 
 (พันบาท) 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562        
อตัราคิดลด  (เปล่ียนแปลงร้อยละ 1) (65,293)  77,705  (51,511)  61,073 
การเพ่ิมข้ึนของเงินเดือนในอนาคต  (เปล่ียนแปลง

ร้อยละ 1) 
 

74,354 
  

(64,029) 
  

58,454 
  

(50,519) 
        

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561        
อตัราคิดลด  (เปล่ียนแปลงร้อยละ 1) (47,045)  55,965  (37,450)  44,402 
การเพ่ิมข้ึนของเงินเดือนในอนาคต (เปล่ียนแปลง

ร้อยละ 1) 
 

53,552 
  

(46,134) 
  

42,498 
  

(36,729) 
 

แมว้่าการวิเคราะห์น้ีไม่ไดค้  านึงการกระจายตัวแบบเต็มรูปแบบของกระแสเงินสดท่ีคาดหวงัภายใตโ้ครงการ
ดงักล่าว แต่ไดแ้สดงประมาณการความอ่อนไหวของขอ้สมมติต่าง ๆ 
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โครงการของกลุ่มบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน)  
 

ข้อสมมติในการประมาณการตามหลักคณิตศาสตร์ประกนัภัย 2562  2561 
 (ร้อยละ) 
อตัราคิดลด  2.3 - 2.8  2.3 - 2.8 
การเพ่ิมข้ึนของเงินเดือนในอนาคต  6.0  6.0 
อตัราการหมุนเวียนของพนกังาน 1.0 - 35.0  1.0 - 35.0 

 

ขอ้สมมติเก่ียวกบัอตัรามรณะในอนาคตถือตามขอ้มูลทางสถิติท่ีเผยแพร่ทัว่ไปและตารางมรณะ  
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 2561 ระยะเวลาถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของภาระผูกพนัผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวเ้ป็น 
10 ปี  
 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหว 
 

การเปล่ียนแปลงในแต่ละขอ้สมมติท่ีเก่ียวขอ้งในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยัท่ีอาจเป็นไปได้
อย่างสมเหตุสมผล ณ วนัท่ีรายงาน โดยถือว่าขอ้สมมติอ่ืน ๆ คงท่ี จะมีผลกระทบต่อภาระผูกพนัของโครงการ
ผลประโยชนเ์ป็นจ านวนเงินในงบการเงินรวมดงัต่อไปน้ี 

 

  (พันบาท) 
  เพ่ิมข้ึน  ลดลง 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562     
อตัราคิดลด  (เปล่ียนแปลงร้อยละ 0.5)  (801)  852 
การเพ่ิมข้ึนของเงินเดือนในอนาคต  (เปล่ียนแปลงร้อยละ 1)  1,937  (1,832) 
อตัราการหมุนเวียนของพนกังาน (เปล่ียนแปลงร้อยละ 10)  (1,853)  2,113 
     

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561     
อตัราคิดลด  (เปล่ียนแปลงร้อยละ 0.5)  (656)  698 
การเพ่ิมข้ึนของเงินเดือนในอนาคต  (เปล่ียนแปลงร้อยละ 1)  1,408  (1,334) 
อตัราการหมุนเวียนของพนกังาน (เปล่ียนแปลงร้อยละ 10)  (1,340)  1,515 

 

แมว้่าการวิเคราะห์น้ีไม่ไดค้  านึงการกระจายตัวแบบเต็มรูปแบบของกระแสเงินสดท่ีคาดหวงัภายใตโ้ครงการ
ดงักล่าว แต่ไดแ้สดงประมาณการความอ่อนไหวของขอ้สมมติต่าง ๆ 
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23 ทุนเรือนหุ้น 
 
ส่วนเกนิมลูค่าหุ้น 
 
ตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 มาตรา 51 ในกรณีท่ีบริษทัเสนอขายหุ้นสูงกว่า
มูลค่าหุน้ท่ีจดทะเบียนไว ้บริษทัตอ้งน าค่าหุน้ส่วนเกินน้ีตั้งเป็นทุนส ารอง (“ส่วนเกินมูลค่าหุน้”) ส่วนเกินมูลค่าหุน้
น้ีจะน าไปจ่ายเป็นเงินปันผลไม่ได ้

 
24 ส ารอง 
 

ส ารองประกอบดว้ย 
 
การจดัสรรก าไร และ/หรือ ก าไรสะสม 
 
ส ารองตามกฎหมาย 
 
ตามบทบญัญติัแห่งพระราชบัญญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 มาตรา 116 บริษทัจะตอ้งจดัสรรทุนส ารอง 
(“ส ารองตามกฎหมาย”) อย่างนอ้ยร้อยละ 5 ของก าไรสุทธิประจ าปีหลงัจากหักขาดทุนสะสมยกมา (ถา้มี) จนกว่า
ส ารองดงักล่าวมีจ านวนไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของทุนจดทะเบียน เงินส ารองน้ีจะน าไปจ่ายเป็นเงินปันผลไม่ได ้
 
องค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ถอืหุ้น 
 
ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิ 
 
ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงินแสดงในส่วนของเจา้ของประกอบดว้ยผลต่างการแปลงค่าทั้งหมดจากงบการเงิน
ของหน่วยงานในต่างประเทศ  
 
ผลต่างจากการเปลีย่นแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนเผ่ือขาย 
 
ผลต่างจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนเผื่อขายแสดงในส่วนของเจา้ของประกอบดว้ยผลรวม
การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนเผื่อขายจนกระทัง่มีการตดัรายการหรือเกิดการดอ้ยค่า 
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การเคล่ือนไหวในทุนส ารอง 
 
การเคล่ือนไหวในทุนส ารองแสดงรายการในงบแสดงการเปล่ียนแปลงส่วนของผูถื้อหุน้ 
 
ส่วนเกนิทุนจากการรวมธุรกจิภายใต้การควบคุมเดยีวกนั 
 
ส่วนเกินทุนจากการรวมธุรกิจภายใตก้ารควบคุมเดียวกนัไดแ้ก่ส่วนเกินระหว่างมูลค่าตามบญัชีของกิจการภายใต้      
การควบคุมเดียวกนั ณ วนัท่ีไดม้าท่ีสูงกว่าตน้ทุนเงินลงทุนนั้นและถูกบนัทึกเป็นส่วนเกินทุน ซ่ึงจะไม่จ าหน่ายและ    
จะคงอยูจ่นกวา่บริษทัยอ่ยจะถูกขายหรือจ าหน่ายออกไป 

 
25 ส่วนงานด าเนินงานและการจ าแนกรายได้ 

 
กลุ่มบริษทัมี 4 ส่วนงานท่ีรายงาน ดงัรายละเอียดดา้นล่าง ซ่ึงเป็นหน่วยงานธุรกิจท่ีส าคญัของกลุ่มบริษทั หน่วยงาน
ธุรกิจท่ีส าคญัน้ีใหสิ้นคา้และใหบ้ริการท่ีแตกต่างกนั ผูมี้อ  านาจตดัสินใจสูงสุดดา้นการด าเนินงานสอบทานรายงาน
การจดัการภายในของแต่ละหน่วยงานธุรกิจท่ีส าคญัอย่างน้อยทุกไตรมาส การด าเนินงานของแต่ละส่วนงานท่ี
รายงานของกลุ่มบริษทัโดยสรุปมีดงัน้ี  
 
ส่วนงานท่ี 1 ธุรกิจให้เช่าอาคารศูนย์การค้า  อาคารส านักงาน  ห้องชุดพักอาศัย และให้บริการด้าน

สาธารณูปโภค สวนสนุกและสวนน ้าในศูนยก์ารคา้ 
 

ส่วนงานท่ี 2 ธุรกิจใหบ้ริการศูนยอ์าหารในศูนยก์ารคา้ 
 

ส่วนงานท่ี 3 ธุรกิจโรงแรม 
 

ส่วนงานท่ี 4 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยส์ าหรับการขายบา้นพร้อมท่ีดินและหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั 
 

ขอ้มูลผลการด าเนินงานของแต่ละส่วนงานท่ีรายงานไดร้วมอยูด่า้นล่างน้ี ผลการด าเนินงานวดัโดยใชก้ าไรก่อนภาษี
เงินไดข้องส่วนงาน ซ่ึงน าเสนอในรายงานการจดัการภายในและสอบทานโดยผูมี้อ  านาจตดัสินใจสูงสุดดา้นการ
ด าเนินงานของกลุ่มบริษทั  ผูบ้ริหารเช่ือว่าการใชก้ าไรก่อนภาษีเงินไดใ้นการวดัผลการด าเนินงานนั้นเป็นขอ้มูลท่ี
เหมาะสมในการประเมินผลการด าเนินงานของส่วนงานและสอดคลอ้งกบักิจการอ่ืนท่ีด าเนินธุรกิจในอุตสาหกรรม
เดียวกนั ทั้งน้ีการก าหนดราคาระหวา่งส่วนงานเป็นไปตามการซ้ือขายตามปกติธุรกิจ 
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 การกระทบยอดรายได ้ก าไรหรือขาดทุน สินทรัพยแ์ละหน้ีสิน และรายการอ่ืนท่ีมีสาระส าคญัของส่วนงานท่ีรายงาน 
 

  2562  2561 
  (พันบาท) 
รายได้     
รวมรายไดจ้ากส่วนงานท่ีรายงาน  36,909,411  32,895,514 
รายไดอ่ื้น  1,870,585  2,685,672 
  38,779,996  35,581,186 
ตดัรายการรายไดร้ะหวา่งส่วนงาน  (190,019)  (124,520) 
รายได้รวม  38,589,977  35,456,666 
     
ก าไร     
รวมก าไรก่อนภาษีเงินไดจ้ากส่วนงานท่ีรายงาน  17,594,064  15,374,008 
     
ตดัรายการระหวา่งส่วนงาน  (116,039)  618,677 
จ านวนท่ีไม่ไดปั้นส่วน     
- รายไดอ่ื้น  1,708,950  2,570,659 
- ค่าใชจ่้ายอ่ืน  (6,333,624)  (6,110,239) 
- ส่วนแบ่งก าไรในเงินลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้  1,292,258  987,151 
ก าไรก่อนภาษเีงนิได้  14,145,609  13,440,256 
     

 

สินทรัพย์     
รวมสินทรัพยข์องส่วนงานท่ีรายงาน  135,244,103  131,931,806 
จ านวนท่ีไม่ไดปั้นส่วน     
- เงินลงทุน  14,924,373  12,026,484 
- สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี  2,226,344  1,899,879 
- สินทรัพยอ่ื์น  17,538,214  15,849,657 
สินทรัพย์รวม  169,933,034  161,707,826 
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  2562  2561 
  (พันบาท) 
หนีสิ้น     
รวมหน้ีสินของส่วนงานท่ีรายงาน  36,323,360  36,961,259 
จ านวนท่ีไม่ไดปั้นส่วน     
- เงินกูย้ืม  34,028,503  30,488,208 
- หน้ีสินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี  1,974,786  2,035,483 
- หน้ีสินอ่ืน  17,144,122  18,047,139 
หนีสิ้นรวม  89,470,771  87,532,089 

 
 รวมส่วนงานท่ี

รายงาน 
  

ปรับปรุง 
  

งบการเงินรวม 
 (พันบาท) 
รายการอ่ืนที่มีสาระส าคัญ      
2562      
ดอกเบ้ียรับ 164,353  -  164,353 
ตน้ทุนทางการเงิน 814,186  -  814,186 
ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 6,613,363  -  6,613,363 
รายจ่ายฝ่ายทุน 7,858,266  -  7,858,266 
      
2561      
ดอกเบ้ียรับ 115,013  -  115,013 
ตน้ทุนทางการเงิน 426,333  -  426,333 
ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 5,905,735  -  5,905,735 
รายจ่ายฝ่ายทุน 7,964,677  -  7,964,677 

 
ข้อมลูทางภูมิศาสตร์ 
 
กลุ่มบริษทัด าเนินธุรกิจส่วนใหญ่ในประเทศไทย ไม่มีรายไดจ้ากต่างประเทศและสินทรัพย์ในต่างประเทศท่ีมี
สาระส าคญั 
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ลกูค้ารายใหญ่ 
 
รายไดจ้ากลูกคา้กลุ่มบริษทัสรรพสินคา้เซ็นทรัลจากส่วนงานท่ี 1 และ 2 ของกลุ่มบริษทัเป็นเงินประมาณ 2,499 ลา้นบาท 
(2561: 1,429 ล้านบาท) จากรายไดร้วมของกลุ่มบริษทั 

 
ยอดคงเหลือของสัญญา  
 
  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
  สินทรัพยท่ี์เกิด

จากสญัญา 
 หน้ีสินท่ีเกิด
จากสญัญา 

 สินทรัพยท่ี์เกิด
จากสญัญา 

 หน้ีสินท่ีเกิด
จากสญัญา 

  (พันบาท) 
ณ  วนัท่ี 1 มกราคม 2561 

 
-  (358,168)  -  - 

รับรู้เป็นรายไดใ้นระหวา่งปี  -  2,761,793  -  - 
เงินรับล่วงหนา้  -  (2,683,537)  -  - 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 
   วนัที่ 1 มกราคม 2562 

 
 

 
- 

  
(279,912) 

  
- 

  
- 

รับรู้เป็นรายไดใ้นระหวา่งปี  -  937,350  -  - 
เงินรับล่วงหนา้  -  (803,246)  -  - 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562  -  (145,808)  -  - 
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26 รายได้อ่ืน 
 

  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 หมายเหตุ 2562  2561  2562  2561 

  (พันบาท) 
รายไดค่้าบริหารงาน 5 740,336  767,035  1,043,859  927,984 
รายไดค่้าสนบัสนุน  172,875  221,245  147,289  210,587 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทุน  310,231  24,684  309,881  27,342 
อ่ืน ๆ  459,974  600,115  527,016  510,702 
รวม  1,683,416  1,613,079  2,028,045  1,676,615 

 
27 ค่าใช้จ่ายผลประโยชน์ของพนักงาน 
 

  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 หมายเหตุ 2562  2561  2562  2561 
  (พันบาท) 
เงินเดือนค่าแรงและโบนสั  3,514,983  3,096,575  2,410,507  2,445,151 
โครงการผลประโยชนท่ี์ก าหนดไว ้ 22 202,261  56,736  161,730  41,667 
จ่ายสมทบเขา้กองทุนส ารองเล้ียงชีพ  86,131  56,681  68,516  54,396 
สวสัดิการอ่ืน ๆ  476,278  433,541  219,896  188,432 
รวม  4,279,653  3,643,533  2,860,649  2,729,646 
 
กลุ่มบริษทัไดจ้ดัตั้งกองทุนส ารองเล้ียงชีพส าหรับพนกังานของกลุ่มบริษทับนพ้ืนฐานความสมคัรใจของพนกังาน 
ในการเป็นสมาชิกของกองทุน โดยพนักงานจ่ายเงินสะสมในอตัราร้อยละ 3 ถึงอตัราร้อยละ 10 ของเงินเดือน 
ทุกเดือน และกลุ่มบริษทัจ่ายสมทบในอตัราร้อยละ 3 ถึงอตัราร้อยละ 10 ของเงินเดือนของพนกังานทุกเดือน กองทุน
ส ารองเล้ียงชีพน้ีได ้จดทะเบียนเป็นกองทุนส ารองเล้ียงชีพตามขอ้ก าหนดของกระทรวงการคลงัและจดัการกองทุน 
โดยผูจ้ดัการกองทุนท่ีไดรั้บอนุญาต 
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28 ค่าใช้จ่ายตามลกัษณะ 
 

  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 หมายเหตุ 2562  2561  2562  2561 
  (พันบาท) 
ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 14,15,17,18 7,116,899  5,905,735  3,126,550  3,019,601 
ค่าสาธารณูปโภค  5,622,563  5,204,444  3,556,756  3,393,182 
ค่าใชจ่้ายผลประโยชนข์องพนกังาน 27 4,279,653  3,643,533  2,860,649  2,729,646 
ค่าเช่าจ่าย  2,657,484  2,235,473  1,557,680  964,536 
ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรัพย ์  1,833,045  1,565,355  -  - 
ค่าใชจ่้ายการตลาด  1,326,794  1,263,515  801,518  947,028 
ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษา  874,835  829,190  462,784  442,697 
ค่าท่ีปรึกษาและค่าธรรมเนียมอ่ืน  488,308  482,363  288,177  321,183 
ตน้ทุนทางการเงิน 29 811,469  426,333  1,183,462  1,184,608 
อ่ืน ๆ  725,576  1,447,620  640,989  873,333 
รวม  25,736,626  23,003,561  14,478,565  13,875,814 

 
29 ต้นทุนทางการเงิน 
 

  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 หมายเหตุ 2562  2561  2562  2561 
  (พันบาท) 
ดอกเบ้ียจ่าย         
- กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 5 -  -  456,941  852,770 
-  สถาบนัการเงินและผูล้งทุนสถาบนั 5 1,040,076  546,354  704,634  364,438 
ค่าธรรมเนียมสถาบนัการเงิน         
   และผูล้งทุนสถาบนั  37,380  120,024  27,956  23,648 
รวมต้นทุนทางการเงิน  1,077,456  666,378  1,189,531  1,240,856 
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  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 หมายเหตุ 2562  2561  2562  2561 
  (พันบาท) 
หัก จ านวนท่ีรวมอยูใ่นตน้ทุนของ 
          สินทรัพย ์

        

- ส่วนท่ีบนัทึกเป็นตน้ทุนของโครงการ         
        อสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่งการพฒันา 9 (126,718)  (90,318)  -  - 
- ส่วนท่ีบนัทึกเป็นตน้ทุนของ          
        อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน ท่ีดิน         
           อาคารและอุปกรณ์         
             และสิทธิการเช่า  (139,269)  (149,727)  (6,069)  (56,248) 
  (265,987)  (240,045)  (6,069)  (56,248) 
สุทธิ  811,469  426,333  1,183,462  1,184,608 

  
30 ภาษเีงินได้ 

 
ภาษเีงินได้ที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน 
 

  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
  2562  2561  2562  2561 
  (พันบาท) 
ภาษเีงนิได้ของงวดปัจจุบัน         
ส าหรับปีปัจจุบนั  2,741,412  2,338,360  1,203,940  965,973 
         
ภาษเีงนิได้รอการตดับัญชี         
การเปล่ียนแปลงของผลต่างชัว่คราว  (405,054)  (281,458)  (162,768)  (120,459) 
รวม  2,336,358  2,056,902  1,041,172  845,514 
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 งบการเงินรวม  
 2562  2561 
 
ภาษเีงินได้ 

ก่อน 
ภาษีเงินได ้  

รายได ้
ภาษีเงินได ้  

สุทธิจาก
ภาษีเงินได ้  

ก่อน 
ภาษีเงินได ้  

ค่าใชจ่้าย 
ภาษีเงินได ้  

สุทธิจาก 
ภาษีเงินได ้

 (พันบาท) 
รับรู้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น  
ขาดทุนจากการประมาณตามหลกั
คณิตศาสตร์ประกนัภยั - 

 
-  - 

 
33,105 

 
(6,621) 

 
26,484 

(ก าไร) ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจาก
เงินลงทุน (89,457)  17,891  (71,566) 

 
271,149 

 
(50,298) 

 
220,851 

รวม (89,457)  17,891  (71,566)  304,254  (56,919)  247,335 
            
  
 งบการเงินเฉพาะกจิการ  
 2562  2561 
 
ภาษเีงินได้ 

ก่อน 
ภาษีเงินได ้  

รายได ้
ภาษีเงินได ้  

สุทธิจาก
ภาษีเงินได ้  

ก่อน 
ภาษีเงินได ้  

ค่าใชจ่้าย 
ภาษีเงินได ้  

สุทธิจาก 
ภาษีเงินได ้

 (พันบาท) 
รับรู้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น  
ขาดทุนจากการประมาณตามหลกั
คณิตศาสตร์ประกนัภยั -  -  - 

 
17,350 

 
(3,470) 

 
13,880 

(ก าไร) ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจาก
เงินลงทุน (88,245)  17,649  (70,596) 

 
271,746 

 
(53,133) 

 
218,613 

รวม (88,245)  17,649  (70,596)  289,096  (56,603)  232,493 
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 งบการเงินรวม 
การกระทบยอดเพือ่หาอัตราภาษทีี่แท้จริง 2562  2561 
 อัตราภาษ ี    อัตราภาษ ี   
 (ร้อยละ)  (พันบาท)  (ร้อยละ)  (พันบาท) 
ก าไรก่อนภาษีเงินไดร้วม   14,145,609    13,448,195 
ภาษีเงินไดต้ามอตัราภาษีเงินได ้ 20  2,829,122  20  2,689,639 
รายไดท่ี้ไม่ตอ้งเสียภาษี   (689,117)    (577,138) 
ค่าใชจ่้ายท่ีถือเป็นค่าใชจ่้ายทางภาษีไดเ้พ่ิม   (132,672)    (144,400) 
ค่าใชจ่้ายตอ้งหา้มทางภาษี   127,955    29,028 
การตดัรายการในงบการเงินรวม        
ส าหรับรายไดท่ี้ไม่ตอ้งเสียภาษี   201,070    59,773 

รวม 17  2,336,358  15  2,056,902 
 

 งบการเงินเฉพาะกจิการ 
การกระทบยอดเพือ่หาอัตราภาษทีี่แท้จริง 2562  2561 
 อัตราภาษ ี    อัตราภาษ ี   
 (ร้อยละ)  (พันบาท)  (ร้อยละ)  (พันบาท) 
ก าไรก่อนภาษีเงินไดร้วม   19,656,646    8,408,691 
ภาษีเงินไดต้ามอตัราภาษีเงินได ้ 20  3,931,329  20  1,681,738 
รายไดท่ี้ไม่ตอ้งเสียภาษี   (2,828,020)    (770,790) 
ค่าใชจ่้ายท่ีสิทธิหกัทางภาษีไดเ้พ่ิม   (71,538)    (69,177) 
ค่าใชจ่้ายตอ้งหา้มทางภาษี   9,401    3,743 
รวม 6  1,041,172  12  845,514 
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 งบการเงินรวม  
ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี สินทรัพย์  หนีสิ้น 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
รวม 2,328,906  2,109,927  (102,562)  (210,048) 
การหกักลบรายการของภาษี  (102,562)  (210,048)  2,077,347  2,245,531 
สินทรัพย์ (หนีสิ้น) ภาษเีงินได้ 

รอการตดับัญชีสุทธิ  
 

2,226,344 
  

1,899,879 
  

1,974,785 
  

2,035,483 
 

 
  

 งบการเงินเฉพาะกจิการ 
ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี สินทรัพย์  หนีสิ้น 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท) 
รวม 1,113,180  1,011,549  (120,137)  (163,625) 
การหกักลบรายการของภาษี  (120,137)  (163,625)  120,137  163,625 
สินทรัพย์ภาษเีงนิได้ 

รอการตดับัญชีสุทธิ 
 

993,043 
  

847,924 
  

- 
  

- 
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 งบการเงินรวม 
   บนัทึกเป็น (รายจ่าย) รายไดใ้น  
 ณ วนัท่ี  ก าไรหรือ  ก าไรขาดทุน  ณ วนัท่ี 

ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี 1 มกราคม   ขาดทุน   เบด็เสร็จอ่ืน  31 ธนัวาคม  
 (พันบาท) 
2562  
สินทรัพย์ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี        
ลูกหน้ีการคา้ (ค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ) 8,600  (3,434)  -  5,166 
โครงการอสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่ง        
   การพฒันา (ค่าเผ่ือการด้อยค่า) 3,285  (242)  -  3,043 
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน        
   (ค่าเผ่ือการด้อยค่า) 20,140  -  -  20,140 
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน        
   (อาคารศูนย์การค้าภายใต้        
   สัญญาขายฝากสินทรัพย์) 357,828  (9,739)  -  348,089 
สิทธิการเช่า (ผลต่างการรับรู้ค่าเช่า         
   ด้วยวิธีเส้นตรงภายใต้สัญญาเช่า        
   ด าเนินงานระยะยาว) 395,903  43,907  -  439,810 
ประมาณการหน้ีสินส าหรับ 
   ผลประโยชนพ์นกังาน 

 
88,880 

  
38,622 

  
- 

  
127,502 

เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ 806,642  18,980  -  825,622 
ขาดทุนสะสม 147,504  82,495  -  229,999 
ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน 50,298  -  (17,891)  32,407 
อ่ืน ๆ 230,847  66,281  -  297,128 
รวม 2,109,927  236,870  (17,891)  2,328,906 
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 งบการเงินรวม 
   บนัทึกเป็น (รายจ่าย) รายไดใ้น  
 ณ วนัท่ี  ก าไรหรือ  ก าไรขาดทุน  ณ วนัท่ี 

ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี 1 มกราคม   ขาดทุน   เบด็เสร็จอ่ืน  31 ธนัวาคม  
 (พันบาท) 
2562  
หนี้สินภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี        
ก าไรจากการใหเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าการเงิน (210,048)  107,486    (102,562) 
โครงการอสงัหาริมทรัพย ์        
   ระหวา่งการพฒันา (417,992)  60,698  -  (357,294) 
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน (1,617,491)  -  -  (1,617,491) 
รวม (2,245,531)  168,184  -  (2,077,347) 
        
สุทธิ (135,604)  405,054  (17,891)  251,559 

 
 งบการเงินรวม 
   บนัทึกเป็น (รายจ่าย) รายไดใ้น    
 ณ วนัท่ี  ก าไรหรือ  ก าไรขาดทุน  ไดม้าจาก  ณ วนัท่ี 

ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี 1 มกราคม  ขาดทุน  เบด็เสร็จอ่ืน  การรวมธุรกิจ  31 ธนัวาคม 
                      (พันบาท)   
2561    
สินทรัพย์ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี          
ลูกหน้ีการคา้ (ค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ) 6,191  (9,796)  -  12,205  8,600 
โครงการอสงัหาริมทรัพยร์ะหวา่ง          
   การพฒันา (ค่าเผ่ือการด้อยค่า) -  (3,126)  -  6,411  3,285 
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน          
   (ค่าเผ่ือการด้อยค่า) 20,140  -  -  -  20,140 
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน          
   (อาคารศูนย์การค้าภายใต้          
   สัญญาขายฝากสินทรัพย์) 260,381  43,486  -  53,961  357,828 
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ -  (636)  -  636  - 
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 งบการเงินรวม 
   บนัทึกเป็น (รายจ่าย) รายไดใ้น    
 ณ วนัท่ี  ก าไรหรือ  ก าไรขาดทุน  ไดม้าจาก  ณ วนัท่ี 

ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี 1 มกราคม  ขาดทุน  เบด็เสร็จอ่ืน  การรวมธุรกิจ  31 ธนัวาคม 
                      (พันบาท)   
2561    
สินทรัพย์ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี          
สิทธิการเช่า (ผลต่างการรับรู้ค่าเช่า           
   ด้วยวิธีเส้นตรงภายใต้สัญญาเช่า          
   ด าเนินงานระยะยาว) 387,707  8,196  -  -  395,903 
ประมาณการหน้ีสินส าหรับ 
   ผลประโยชนพ์นกังาน 

 
71,025 

  
8,030 

  
6,621 

  
3,204 

  
88,880 

เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ 803,463  (838)  -  4,017  806,642 
ขาดทุนสะสม 69,822  18,570  -  59,112  147,504 
ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน -  -  50,298  -  50,298 
อ่ืน ๆ 179,513  43,403  -  7,931  230,847 
รวม 1,798,242  107,289  56,919  147,477  2,109,927 
          

หนี้สินภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี          
ก าไรจากการใหเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่า 
   การเงิน 

 
(375,299) 

  
165,251 

  
- 

  
- 

  
(210,048) 

โครงการอสงัหาริมทรัพย ์          
   ระหวา่งการพฒันา -  -  -  (417,992)  (417,992) 
อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน -  8,918  -  (1,626,409)  (1,617,491) 
รวม (375,299)  174,169  -  (2,044,401)  (2,245,531) 
          

สุทธิ 1,422,943  281,458  56,919  (1,896,924)  (135,604) 
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 งบการเงินเฉพาะกจิการ 
   บนัทึกเป็น (รายจ่าย) รายไดใ้น  
 ณ วนัท่ี  ก าไรหรือ  ก าไรขาดทุน  ณ วนัท่ี 

ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี 1 มกราคม   ขาดทุน   เบด็เสร็จอ่ืน  31 ธนัวาคม  
 (พันบาท) 
2562  
สินทรัพย์ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี        
ลูกหน้ีการคา้ (ค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ) 6,441  (2,780)  -  3,661 
สิทธิการเช่า (ผลต่างการรับรู้ค่าเช่า         
   ด้วยวิธีเส้นตรงภายใต้สัญญาเช่า        
   ด าเนินงานระยะยาว) 389,410  25,993  -  415,403 
ประมาณการหน้ีสินส าหรับ 
   ผลประโยชนพ์นกังาน 

 
72,964 

  
30,711 

  
- 

  
103,675 

เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ 422,111  10,480  -  432,591 
อ่ืน ๆ 120,623  37,227  -  157,850 
รวม 1,011,549  101,631  -  1,113,180 
        
หนี้สินภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี        
ก าไรจากการใหเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าการเงิน (216,758)  61,137  -  (155,621) 
ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน 53,133  -  (17,649)  35,484 
รวม (163,625)  61,137  (17,649)  (120,137) 
        
สุทธิ 847,924  162,768  (17,649)  993,043 
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 งบการเงินเฉพาะกจิการ 
   บนัทึกเป็น (รายจ่าย) รายไดใ้น  
 ณ วนัท่ี  ก าไรหรือ  ก าไรขาดทุน  ณ วนัท่ี 

ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี 1 มกราคม   ขาดทุน   เบด็เสร็จอ่ืน  31 ธนัวาคม  
 (พันบาท) 
2561  
สินทรัพย์ภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี        
ลูกหน้ีการคา้ (ค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ) 3,875  2,566  -  6,441 
สิทธิการเช่า (ผลต่างการรับรู้ค่าเช่า         
   ด้วยวิธีเส้นตรงภายใต้สัญญาเช่า        
   ด าเนินงานระยะยาว) 369,985  19,425  -  389,410 
ประมาณการหน้ีสินส าหรับ 
   ผลประโยชนพ์นกังาน 

 
61,600 

  
7,894 

  
3,470 

  
72,964 

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 64,556  21,046  -  85,602 
เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ 413,322  8,789  -  422,111 
อ่ืน ๆ 34,028  993  -  35,021 
รวม 947,366  60,713  3,470  1,011,549 
        
หนี้สินภาษเีงินได้รอการตัดบัญชี        
ก าไรจากการใหเ้ช่าภายใตส้ญัญาเช่าการเงิน (276,504)  59,746  -  (216,758) 
ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดข้ึนจากเงินลงทุน -  -  53,133  53,133 
รวม (276,504)  59,746  53,133  (163,625) 
        
สุทธิ 670,862  120,459  56,603  847,924 
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31 ก าไรต่อหุ้นขั้นพื้นฐาน 
 

ก าไรต่อหุ้นขั้นพ้ืนฐานส าหรับแต่ละปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และ 2561 ค านวณจากก าไรส าหรับปีท่ีเป็น
ส่วนของผูถื้อหุน้สามญัของบริษทั และจ านวนหุน้สามญัท่ีออกจ าหน่ายแลว้ระหวา่งปีโดยแสดงการค านวณดงัน้ี 
 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 2562  2561  2562  2561 
 (พันบาท/พันหุ้น) 
ก าไรที่เป็นส่วนของผู้ถือหุ้นสามญั        
   ของบริษทั (ขั้นพื้นฐาน) 11,738,405  11,215,652  18,615,474  7,563,177 
        
จ านวนหุ้นสามญัที่ออกจ าหน่ายแล้ว 4,488,000  4,488,000  4,488,000  4,488,000 
ก าไรต่อหุ้นขั้นพื้นฐาน (บาท) 2.62  2.50  4.15  1.69 

 
32 เงนิปันผล 

 
ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ของบริษทัเม่ือวนัท่ี 26 เมษายน 2562 มีมติอนุมติัการจดัสรรก าไรเป็นเงินปันผลจากผลการ
ด าเนินงานในปี 2561 ในอตัราหุน้ละ 1.1 บาท เป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 4,936.6 ลา้นบาท เงินปันผลดงักล่าวไดจ่้ายใหแ้ก่
ผูถื้อหุน้ในเดือนพฤษภาคม 2562 
 
ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้ของบริษทัเม่ือวนัท่ี 27 เมษายน 2561 มีมติอนุมติัการจดัสรรก าไรเป็นเงินปันผลจากผลการ
ด าเนินงานในปี 2560 ในอตัราหุน้ละ 1.4 บาท เป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 6,283.1 ลา้นบาท เงินปันผลดงักล่าวไดจ่้ายใหแ้ก่
ผูถื้อหุน้ในเดือนพฤษภาคม 2561 
 

33 เคร่ืองมือทางการเงนิ 
 
นโยบายการจดัการความเส่ียงทางด้านการเงิน 
 
กลุ่มบริษทัมีความเส่ียงจากการด าเนินธุรกิจตามปกติจากการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียและอตัราแลกเปล่ียนเงินตรา
ต่างประเทศ และจากการไม่ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดตามสญัญาของคู่สญัญา  
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การบริหารจดัการทุน 
 
นโยบายของคณะกรรมการบริษทัคือการด ารงฐานเงินทุนท่ีแขง็แกร่งเพ่ือรักษาความเช่ือมัน่ของผูล้งทุน เจา้หน้ี และ
ตลาด และเพ่ือการด าเนินงานทางธุรกิจอยา่งต่อเน่ืองในอนาคต คณะกรรมการเฝ้าติดตามผลตอบแทนจากเงินลงทุน
ซ่ึงกลุ่มบริษทัก าหนดว่าเป็นผลของกิจกรรมการด าเนินงานหารดว้ยส่วนของผูถื้อหุน้ทั้งหมดโดยไม่รวมส่วนท่ีเป็น
ของผูถื้อหุน้ส่วนนอ้ยและระดบัการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้สามญั 
 
การบริหารความเส่ียง : กลุ่มบริษทัมีแหล่งเงินทุนส าคญัจากส่วนของผูถื้อหุ้น และหน้ีสินระยะยาว ตลอดจนการ
จัดหาเงินทุนผ่านตลาดเงินและตลาดทุนภายในประเทศทั้ งการออกหุ้นกู้และการโอนสินทรัพย์เข้ากองทุน
อสงัหาริมทรัพย ์ภายใตน้โยบายดา้นโครงสร้างเงินทุนท่ีระมดัระวงั คือ การด ารงอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย
สุทธิต่อส่วนของผูถื้อหุ้นในระดบัประมาณ 1 เท่า จดัหาเงินทุนท่ีมีตน้ทุนเงินทุนท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกับ
สภาวะตลาด และมีการรักษาสัดส่วนเงินกูย้ืมท่ีมีอตัราดอกเบ้ียคงท่ีใหสู้งกว่าเงินกูย้ืมท่ีมีอตัราดอกเบ้ียลอยตวั เพ่ือ
ป้องกนัความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบ้ีย  
 
ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบี้ย 
 
ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ีย หมายถึงความเส่ียงท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดในอนาคตของอตัราดอกเบ้ียใน
ตลาด  ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานและกระแสเงินสดของกลุ่มบริษทั  เน่ืองจากดอกเบ้ียเงินกูย้ืมส่วนใหญ่      
มีอตัราคงท่ี   กลุ่มบริษทัมีความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียท่ีเกิดจากเงินกูย้ืม กลุ่มบริษทัไดล้ดความเส่ียงดงักล่าวโดยท า
ใหแ้น่ใจวา่ดอกเบ้ียท่ีเกิดจากเงินกูย้ืมส่วนใหญ่มีอตัราคงท่ี เพ่ือใชใ้นการจดัการความเส่ียงท่ีเกิดจากความผนัผวนของ
อตัราดอกเบ้ียท่ีเกิดจากเงินกูย้ืมเป็นการเฉพาะ 
 
อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงของเงินใหกู้ย้ืมและหน้ีสินทางการเงินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม และระยะท่ีครบ
ก าหนดช าระหรือก าหนดอตัราใหม่ โดยไดเ้ปิดเผยไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินดงัต่อไปน้ี 
 
หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 5 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
หมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 20 หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย 
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ความเส่ียงจากเงินตราต่างประเทศ 
 
กลุ่มบริษทัมีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศซ่ึงเกิดจากรายการซ้ือและขายท่ีเป็นเงินตรา
ต่างประเทศ โดยกลุ่มบริษทัจะมีการพิจารณาท าสัญญาซ้ือขายเงินตราต่างประเทศล่วงหนา้เพ่ือป้องกนัความเส่ียง
ของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ 

 

   งบการเงินรวม  
สินทรัพย์และหน้ีสินที่เป็นเงินตราต่างประเทศ  หมายเหตุ  2562  2561 
   ณ วันที่ 31 ธันวาคม      
   (พันบาท) 
เงินเหรียญดอลล่าร์ฮ่องกง      
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 6  848  1,560 
ลูกหน้ีอ่ืน   6  6 
เจา้หน้ีอ่ืน 21  (315)  (380) 
ยอดบัญชีในงบแสดงฐานะการเงนิที่มคีวามเส่ียง   539  1,186 
      

เงินริงกติมาเลเซีย      
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 6  51,402  16,533 
ลูกหน้ีอ่ืน   27,413  115,136 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน 19  16,011  8,387 
เจา้หน้ีการคา้   (50,564)  (21,627) 
เจา้หน้ีผูรั้บเหมาก่อสร้าง   (442)  (4,069) 
เจา้หน้ีอ่ืน 21  (957,163)  (1,084,634) 
ยอดบัญชีในงบแสดงฐานะการเงนิที่มคีวามเส่ียง   (913,343)  (970,274) 
      
เงินเหรียญสหรัฐอเมริกา      
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 6  209,147  - 
ลูกหน้ีอ่ืน   4  - 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน 19  6,125,532  - 
เจา้หน้ีอ่ืน 21  (168)  - 
ยอดบัญชีในงบแสดงฐานะการเงนิที่มคีวามเส่ียง   6,334,515  - 
ยอดความเส่ียงคงเหลือสุทธิ   5,421,711  (969,088) 
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ความเส่ียงจากการให้สินเช่ือ 
 
กลุ่มบริษทัมีนโยบายปัจจุบนัท่ีก าหนดไวเ้พ่ือป้องกนัความเส่ียงจากการใหสิ้นเช่ือ ไดแ้ก่ 
 
- ก าหนดใหมี้การเรียกเกบ็เงินมดัจ าค่าเช่าล่วงหนา้ ซ่ึงโดยทัว่ไปเป็นจ านวน 1 - 6 เท่าของค่าเช่ารายเดือน 

 
- บอกเลิกสญัญาเช่าส าหรับลูกคา้ท่ีคา้งช าระค่าเช่าเกินกวา่ 90 วนั 

 
ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง 

 
ความเส่ียงดา้นสภาพคล่องคือความเส่ียงท่ีกลุ่มบริษทัจะเผชิญความยุ่งยากในการระดมทุนใหเ้พียงพอและทนัเวลา
ต่อการปฏิบติัตามภาระผกูพนัท่ีระบุไวใ้นเคร่ืองมือทางการเงิน  
 
วตัถุประสงค์ของการบริหารความเส่ียงดา้นสภาพคล่องของกลุ่มบริษทั คือ การมีเงินทุนท่ีเหมาะสมและเพียงพอ
ส าหรับกระแสเงินสดจ่ายเพ่ือการลงทุนทั้งในปัจจุบนัและอนาคต ในขณะเดียวกนั ยงัสามารถน าเงินทุนไปลงทุนให้
เกิดผลตอบแทนท่ีเหมาะสมภายใตน้โยบายการลงทุนของกลุ่มบริษทั 
 
มลูค่าตามบัญชีและมลูค่ายติุธรรม 
 
ตารางดงัต่อไปน้ีแสดงมูลค่าตามบญัชีและมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินรวมถึง
ล าดบัชั้นมูลค่ายติุธรรม แต่ไม่รวมถึงการแสดงขอ้มูลมูลค่ายติุธรรมส าหรับสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการ
เงินท่ีไม่ไดว้ดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมหากมูลค่าตามบญัชีใกลเ้คียงกบัมูลค่ายติุธรรมอยา่งสมเหตุสมผล 
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 งบการเงินรวม  
มูลค่าตามบญัชี มูลค่ายติุธรรม  
  ระดบั 1  ระดบั 2  ระดบั 3  รวม 

 (พันบาท) 
31 ธันวาคม 2562          
สินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการ 
   เงินที่วัดมลูค่าด้วยมลูค่ายุติธรรม 

         

ตราสารทุนท่ีเป็นหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 1,494,137  1,494,137  -  -  1,494,137 
เงินลงทุนในหน่วยลงทุนในความตอ้งการ          
   ของตลาดท่ีเป็นหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 1,138,780  -  1,138,780  -  1,138,780 
สินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการ
เงินที่ไม่ได้วัดมลูค่าด้วยมลูค่ายุติธรรม   

  
     

เงินกูย้ืมระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน (4,970,000)  -  -  (4,967,385)  (4,967,385) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและผูล้งทุน          
   สถาบนัท่ีจะถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี (3,769,203)  -  (1,409,650)  (2,387,178)  (3,796,828) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและผูล้งทุน 
สถาบนั (24,470,814)  

 
- 

 
(2,494,855)  (22,342,909)  (24,837,764) 

          
31 ธันวาคม 2561          
สินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการ 
   เงินที่วัดมลูค่าด้วยมลูค่ายุติธรรม 

         

ตราสารทุนท่ีเป็นหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 1,846,668  1,846,668  -  -  1,846,668 
เงินลงทุนในหน่วยลงทุนในความตอ้งการ          
   ของตลาดท่ีเป็นหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 180,928  -  180,928  -  180,928 
          
สินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการ
เงินที่ไม่ได้วัดมลูค่าด้วยมลูค่ายุติธรรม   

  
     

เงินกูย้ืมระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน (7,948,005)  -  -  (7,945,994)  (7,945,994) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและผูล้งทุน          
   สถาบนัท่ีจะถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี (2,927,966)  -  -  (2,959,681)  (2,959,681) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและผูล้งทุน 
สถาบนั (19,522,147)  

 
- 

  
-  (19,841,647)  (19,841,647) 
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 งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 มูลค่าตามบญัชี มูลค่ายติุธรรม 
   ระดบั 1  ระดบั 2  ระดบั 3  รวม 
 (พนับาท) 
31 ธันวาคม 2562          
สินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการ 
  เงินที่วัดมลูค่าด้วยมลูค่ายติุธรรม 

     
    

ตราสารทุนท่ีเป็นหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 1,494,137  1,494,137  -  -  1,494,137 
เงินลงทุนในหน่วยลงทุนในความตอ้งการ          
   ของตลาดท่ีเป็นหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 534,100  -  534,100  -  534,100 
สินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการ
เงินที่ไม่ได้วัดมลูค่าด้วยมลูค่ายุติธรรม   

   
    

เงินลงทุนในกองทุนรวม 5,443,793  -  8,237,076  -  8,237,076 
เงินกูย้ืมระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน (3,600,000)  -  -  (3,599,892)  (3,599,892) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและผูล้งทุน 
   สถาบนัท่ีจะถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี (2,369,203)  

 
- 

  
-  (2,387,178)  (2,387,178) 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและผูล้งทุน 
   สถาบนั (19,480,968)  

 
- 

  
-  (19,840,065)  (19,840,065) 

          
31 ธันวาคม 2561          
สินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการ 
  เงินที่วัดมลูค่าด้วยมลูค่ายติุธรรม 

     
    

ตราสารทุนท่ีเป็นหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 1,846,668  1,846,668  -  -  1,846,668 
เงินลงทุนในหน่วยลงทุนในความตอ้งการ          
   ของตลาดท่ีเป็นหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 41,460  -  41,460  -  41,460 
          
          
          
          
          
          
          

156 รายงานทางการเงิน 2562



บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2562 
 

    151 

 งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 มูลค่าตามบญัชี มูลค่ายติุธรรม 
   ระดบั 1  ระดบั 2  ระดบั 3  รวม 
 (พนับาท) 
สินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการ
เงินที่ไม่ได้วัดมลูค่าด้วยมลูค่ายุติธรรม   

   
    

เงินลงทุนในกองทุนรวม 5,443,793  -  17,171,947  -  17,171,947 
เงินกูย้ืมระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน (3,700,000)  -  -  (3,692,684)  (3,692,684) 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและผูล้งทุน 
   สถาบนัท่ีจะถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี (2,405,097)  

 
- 

  
-  (2,414,119)  (2,414,119) 

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและผูล้งทุน 
   สถาบนั (12,350,103)  

 
- 

  
-  (12,380,076)  (12,380,076) 

 
กลุ่มบริษทัและบริษทัไม่ไดเ้ปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน เช่น ลูกหน้ีการคา้ ลูกหน้ีอ่ืน เงินใหกู้ย้ืม
แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกัน เจ้าหน้ีการคา้ เจ้าหน้ีอ่ืน เจ้าหน้ีผูรั้บเหมาก่อสร้าง เงินกู้ยืมจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั         
เจา้หน้ีสิทธิการเช่า เงินมดัจ ารับจากลูกคา้ เน่ืองจากราคาตามบญัชีใกลเ้คียงกบัมูลค่ายุติธรรมจากการท่ีเคร่ืองมือ
ทางการเงินเหล่าน้ีจะครบก าหนดในระยะเวลาอนัสั้น 
 
การวดัมูลค่ายุตธิรรม  
 
เทคนิคการประเมินมลูค่าและข้อมลูที่ไม่สามารถสังเกตได้ที่มีนัยส าคัญ  
 
ตารางดงัต่อไปน้ีแสดงเทคนิคการประเมินมูลค่าและขอ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดท่ี้มีนยัส าคญัท่ีใชใ้นการวดัมูลค่า
ยุติธรรมระดบั 2 และระดบั 3 ของเคร่ืองมือทางการเงินท่ีวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมในงบแสดงฐานะการเงิน 
ขั้นตอนการประเมินมูลค่าไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 3 (ถ) 
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ประเภท  เทคนิคการประเมนิมูลค่า  
ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกต

ได้ที่มีนัยส าคัญ  

ความสัมพันธ์ระหว่าง
ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกต
ได้ที่มีนัยส าคัญและการ

วดัมูลค่ายุตธิรรม 
ตราสารทุนท่ีเป็น
หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 

 ราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมี
สภาพคล่องสูง ณ วันท่ี
รายงาน 

 ไม่เก่ียวขอ้ง  ไม่เก่ียวขอ้ง 

เงินลงทุนใน         
หน่วยลงทุน         
ในความตอ้งการ
ของตลาดท่ีเป็น
หลกัทรัพยเ์ผื่อขาย 

 มลูค่าสินทรัพย์สุทธิ (Net 
Assets Value) ณ วันท่ีรายงาน 

 ไม่เก่ียวขอ้ง  ไม่เก่ียวขอ้ง 

 
เคร่ืองมือทางการเงนิที่ไม่ได้วดัด้วยมูลค่ายุตธิรรม  
 
ประเภท  เทคนิคการประเมนิมูลค่า 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน  การคิดลดกระแสเงินสด 
เงินกูย้ืมจากผูล้งทุนสถาบนั  อา้งอิงจากราคาซ้ือขายท่ีประกาศอยูใ่นตลาดหุน้กูโ้ดยสมาคม 

   ตราสารหน้ีไทย โดยใชร้าคาปิด ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 
 
34 การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 

การให้เช่าทรัพย์สินแก่ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทรัสต์ 
CPNREIT”) เพ่ิมเติม 
 
เม่ือวนัท่ี 9 ตุลาคม 2562 ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัมีมติอนุมติัตกลงให ้CPNREIT เช่าทรัพยสิ์นของกลุ่มบริษทั
จ านวน 5 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการเซ็นทรัลมารีนา โครงการเซ็นทรัลพลาซา ล าปาง โครงการเซ็นทรัลพลาซา  
สุราษฎร์ธานี โครงการ เซ็นทรัลพลาซา อุบลราชธานี และโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ทั้งน้ี
ในการใหเ้ช่าทรัพยสิ์นแก่ CPNREIT เป็นรายการจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพยข์องกลุ่มบริษทั โดยจากการค านวณมูลค่า
ของรายการตามเกณฑก์ารไดม้าจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย ์ดว้ยวิธีตามเกณฑมู์ลค่าส่ิงตอบแทนซ่ึงเป็นวิธีท่ีมีมูลค่า
ของรายการสูงสุดจากทุกเกณฑก์ารค านวณท่ีก าหนดโดยประกาศรายการไดม้าหรือจ าหน่ายไป ซ่ึงมีมูลค่ารายการ
สูงสุดท่ี CPNREIT จะลงทุนประมาณ 48,560 ลา้นบาท 
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กองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“กองทรัสต์ CPNREIT”) 
 
ในการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์CPNREIT เม่ือวนัท่ี 22 พฤศจิกายน 2562 ไดมี้มติท่ีส าคญัดงัน้ี 
 
1. อนุมติัการลงทุนเพ่ิมเติมในทรัพยสิ์น 5 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการเซ็นทรัลมารีนา โครงการเซ็นทรัลพลาซา 

ล าปาง โครงการเซ็นทรัลพลาซา สุราษฎร์ธานี โครงการเซ็นทรัลพลาซา อุบลราชธานี และโครงการเซ็นทรัล
พลาซา พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) (“ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 1”) จากกลุ่มบริษทั ในมูลค่าการลงทุนรวมทั้งส้ินไม่เกิน 
48,560 ลา้นบาท และแต่งตั้งบริษทัเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
 

2. อนุมติัการลงทุนเพ่ิมเติมในทรัพยสิ์น 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการอาคารส านกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และ
โครงการอาคารส านักงานยูนิลีเวอร์ เฮา้ส์ (“ทรัพยสิ์นกลุ่มท่ี 2”) จากทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์อาคารส านกังาน จีแลนด์ (“กองทรัสต์ GLANDRT”) ในมูลค่าการลงทุนรวมทั้งส้ินไม่เกิน 
7,430 ลา้นบาท และแต่งตั้งบริษทั แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) (“GLAND”) และบริษทั สเตอร์ลิง 
อีควิต้ีจ ากดั (“Sterling”) เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์

 
3. อนุมติัการแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีกองทรัสต ์CPNREIT ลงทุน

ในปัจจุบนั ซ่ึงไดแ้ก่ โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 โครงการเซ็นทรัล พลาซา พระราม 3 โครงการ
เซ็นทรัลพลาซา ป่ินเกลา้ โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม่ แอร์พอร์ต และโครงการเซ็นทรัลเฟสติวลั พทัยา บีช 

 
ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ อาคารส านักงาน จีแลนด์ (“กองทรัสต์ GLANDRT”) 
 
ในการประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์GLANDRT เม่ือวนัท่ี 22 พฤศจิกายน 2562 ไดมี้มติรับทราบ
ก าหนดการโอนทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ GLANDRT ให้กองทรัสต์ CPNREIT และการเพิกถอนออกจากตลาด
หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยของหลกัทรัพย ์GLANDRT อีกทั้งยงัมีมติใหก้องทรัสต ์GLANDRT เลิกกอง ช าระบญัชี 
ลดทุน และเพิกถอนจากการเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยให้แลว้เสร็จภายใน
เดือนเมษายน 2563 
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โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 
 
ในเดือนธันวาคม 2562 บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ ากัด ซ่ึงเป็นบริษทัย่อย ได้ท าสัญญาเช่าทรัพย์สิน
ศูนยก์ารคา้โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 (บางส่วน) กบักองทรัสต ์CPNREIT โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี 
เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 ถึงวนัท่ี 15 สิงหาคม 2598 กองทรัสต์ CPNREIT จะจ่ายช าระค่าเช่าตลอดอายุ
สัญญาเช่าเป็นจ านวนเงินรวมทั้งส้ิน 25,394 ลา้นบาทในปี 2568 และจะตอ้งวางหลกัประกนัการช าระค่าเช่าแก่กลุ่ม
บริษทั ในจ านวนเงิน 1,800 ลา้นบาทภายในระยะเวลาท่ีระบุไวใ้นสัญญา สัญญาเช่าสามารถต่ออายุต่อไปไดอี้กตาม
เง่ือนไขท่ีไดต้กลงร่วมกนั โดยแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้อย่างนอ้ย 12 เดือน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลา
การเช่า  ทรัพยสิ์นตามสญัญาเช่ามีดงัน้ี 
 
- ใหเ้ช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้างบางส่วนในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ประกอบดว้ยอาคารศูนยก์ารคา้ 

(บางส่วน) และพ้ืนท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคาร (บางส่วน) 
 
- ใหเ้ช่างานระบบท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารและส่ิงปลูกสร้างในศูนย์์การคา้เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 
 
- ขายเคร่ืองตกแต่งติดตั้ง เคร่ืองมือ เคร่ืองใชแ้ละอุปกรณ์ 
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35 ภาระผูกพนักบับุคคลหรือกจิการที่ไม่เกีย่วข้องกนั  
 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
 2562  2561  2562  2561 
 (ล้านบาท) 
ภาระผกูพนัของรายจ่ายฝ่ายทุน        
สญัญาท่ียงัไม่ไดรั้บรู้        
อาคารและงานระบบสาธารณูปโภค 606  2,079  271  358 
        

จ านวนเงินขั้นต ่าที่ต้องจ่ายในอนาคตทั้งส้ิน
ภายใต้สัญญาเช่าด าเนินงานที่บอกเลิกไม่ได้ 

       

ภายใน 1 ปี 877  847  167  157 
1 - 5 ปี 4,105  3,780  753  689 
หลงัจาก 5 ปี 41,786  40,580  6,012  6,228 
รวม 46,768  45,207  6,932  7,074 
        
ภาระผกูพนัอื่น ๆ        
หนงัสือค ้าประกนัจากธนาคาร 750  780  378  424 
สญัญาบริการ 156  47  -  - 
สญัญาโครงการอสงัหาริมทรัพย ์
   ระหวา่งการพฒันา 

 
1,325 

  
1,100 

  
- 

  
- 

ตัว๋อาวลัสญัญาใชเ้งิน -  1,790  -  - 
รวม 2,231  3,717  378  424 
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(ก) บริษทัย่อยแห่งหน่ึงไดล้งนามในสัญญาว่าจา้งบริหารงานโรงแรมกบับุคคลอ่ืน โดยบริษทัตกลงจ่ายค่าจา้ง
บริหารงานรายปีในอตัราร้อยละ 2 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานของโรงแรมต่อปี และจ่ายค่าผลตอบแทน
เพ่ิมเติมตามผลประกอบการของโรงแรมโดยค านวณจากก าไรขั้นตน้จากการด าเนินงานดงัน้ี 
 

- อตัราร้อยละ 7 ตั้งแต่ปีท่ีเปิดด าเนินงานจนส้ินสุดปีท่ี 2 ของการด าเนินงาน 
- อตัราร้อยละ 7.5 ตั้งแต่ปีท่ี 3 ถึงปีท่ี 4 ของการด าเนินงาน 
- อตัราร้อยละ 8 ตั้งแต่ปีท่ี 5 ของการด าเนินงานเป็นตน้ไป 
 

(ข) กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินกบับุคคลอ่ืนเพ่ือใชใ้นการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ให้เช่าสัญญาเช่าน้ีมี
ระยะเวลา 30 ปี ส้ินสุดในเดือนธนัวาคม 2584 ตามเง่ือนไขของสญัญา กลุ่มบริษทัตอ้งจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้ และ
จะตอ้งจ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือน  โดยค่าเช่าจะปรับเพ่ิมทุก 3 ปี ในอตัราร้อยละ 10 ของค่าเช่าเดือนล่าสุด  
 

(ค) กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินกบับุคคลอ่ืนเพ่ือใชใ้นการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ให้เช่า สัญญาเช่าน้ีมี
ระยะเวลา 30 ปี ส้ินสุดในเดือนพฤษภาคม 2570 ตามเง่ือนไขของสัญญา กลุ่มบริษทัตอ้งจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้ 
และจะตอ้งจ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือน  โดยค่าเช่าจะปรับเพ่ิมทุก 5 ปี ในอตัราร้อยละ 10 ของค่าเช่าเดือนล่าสุด  

 
(ง) เม่ือวนัท่ี 29 มิถุนายน 2550 กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินกบักิจการอ่ืนในประเทศอีกแห่งหน่ึงเพ่ือ

ใช้ในการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ให้เช่ารวม 2 ฉบบั ตามเง่ือนไขของสัญญาเช่า กลุ่มบริษทัจะตอ้งจ่ายค่าเช่า
ล่วงหน้า ฉบับแรกเป็นสัญญาเช่าท่ีดิน ระยะเวลา 3 ปี เร่ิมตั้ งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2550 ส้ินสุดวนัท่ี 30 
มิถุนายน 2553 ปลอดค่าเช่ารายเดือน ฉบบัท่ี 2 เป็นสญัญาเช่าท่ีดิน ระยะเวลา 30 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 
2553 ส้ินสุดวนัท่ี 30 มิถุนายน 2583 ตามเง่ือนไขของสัญญาเช่าฉบบัท่ี 2  กลุ่มบริษทัตอ้งจ่ายค่าเช่าท่ีดินราย
เดือน 700,000 บาท โดยปรับเพ่ิมทุก 3 ปี ในอตัราร้อยละ 15 ของค่าเช่าเดือนล่าสุด เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 
2556 และมีสิทธิต่ออายกุารเช่าท่ีดินไดอี้ก 10 ปี (จนถึงวนัท่ี 30  มิถุนายน 2593)   
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 (จ) กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสญัญาเช่าท่ีดินท่ีใชใ้นการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่าและสัญญาเช่าอาคารพาณิชยก์บั
บุคคลอ่ืนรวม 3 ฉบบั สัญญาเช่า 2 ฉบบัเป็นสัญญาเช่าท่ีดิน มีระยะเวลา 30 ปี ส้ินสุดในเดือนสิงหาคม 2568  
และเดือนมิถุนายน 2573 ตามล าดบั และสัญญาเช่าอีก 1 ฉบบัเป็นสัญญาเช่าอาคารพาณิชย ์มีระยะเวลา 26 ปี 
ส้ินสุดในเดือนกรกฎาคม 2564 ตามเง่ือนไขของสัญญา  กลุ่มบริษัทจะต้องจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าและเงิน 
ค ้าประกนัสิทธิการเช่า นอกจากน้ี กลุ่มบริษทัตอ้งจ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือนและจะปรับค่าเช่าทุก 5 ปี โดยกลุ่ม
บริษทัไดรั้บช าระคืนเงินค ้ าประกนัสิทธิการเช่าจ านวน 20 ลา้นบาทในปี 2540 และจะไดรั้บช าระคืนเงิน 
ค ้าประกนัสิทธิการเช่าท่ีเหลืออีกเป็นจ านวนเงิน 298.6 ลา้นบาท นบัแต่ปีการเช่าท่ี 21 จนถึงปีการเช่าท่ี 30 
สัญญาเช่าท่ีดินสามารถต่ออายุต่อไปไดอี้กไม่นอ้ยกว่า 15 ปี ในอตัราและผลประโยชน์ตอบแทนตามท่ีไดมี้
การตกลงร่วมกนั โดยการแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าหน่ึงปีก่อนครบก าหนดอายุการเช่า และเม่ือ
ส้ินสุดสญัญาเช่า  กลุ่มบริษทัจะมอบกรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้และส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินดงักล่าวให้แก่
ผูใ้ห้เช่า ส าหรับสัญญาเช่าอาคารพาณิชยเ์ม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ผูใ้ห้เช่าให้ค ามัน่ว่าจะให้สิทธิ
บริษทัเป็นอนัดบัแรกในการต่ออายสุญัญาเช่า 

 
ต่อมาในปี 2561 กลุ่มบริษัทได้ขยายระยะเวลาการเ ช่า ท่ี ดินและได้ท าสัญญาเ ช่า ท่ี ดินฉบับใหม่ 
กบับุคคลภายนอกซ่ึงเป็นผูใ้หเ้ช่ารายเดิม จ านวน 2 แปลง โดยแปลงท่ี 1 มีระยะเวลาเช่า 37 ปี 1 เดือน ส้ินสุด
ในเดือนสิงหาคม 2598 และแปลงท่ี 2 มีระยะเวลาเช่า 42 ปี 1 เ ดือน ส้ินสุดในเดือนมิถุนายน 2603  
ตามเง่ือนไขของสัญญา กลุ่มบริษทัจะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียม และจ่ายค่าเช่ารายเดือนโดยจะปรับค่าเช่าทุก 5 ปี 
สัญญาเช่าท่ีดินสามารถต่ออายุต่อไปไดอี้กไม่นอ้ยกว่า 15 ปี ในอตัราและผลประโยชน์ตอบแทนตามท่ีไดมี้
การตกลงร่วมกนั โดยการแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่าสามปีก่อนครบก าหนดอายุการเช่า และ
เม่ือส้ินสุดสัญญาเช่า กลุ่มบริษทัจะมอบกรรมสิทธ์ิในอาคารศูนยก์ารคา้และส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินดงักล่าว
ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า  

 
(ฉ) กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินท่ีใชใ้นการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่ากบับุคคลภายนอกรวม 3 ฉบบั 

สัญญาเช่าน้ีมีระยะเวลา 30 ปี ส้ินสุดในเดือนกุมภาพนัธ์ 2581 ตามเง่ือนไขของสัญญา กลุ่มบริษทัจะตอ้งจ่าย
ค่าเช่าล่วงหน้า และตอ้งจ่ายค่าเช่าเป็นรายปี โดยค่าเช่าจะปรับเพ่ิมทุก 3 ปีในอตัราร้อยละ 12 สัญญาเช่า
สามารถต่ออายุออกไปได้อีกคราวละ 10 ปี โดยท าสัญญาก่อนครบก าหนดอายุการเช่า 2 ปีในอตัราและ
ผลประโยชนต์อบแทนตามท่ีไดมี้การตกลงร่วมกนั 
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(ช) ในปี 2546 กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างกบักิจการอ่ืน สัญญาเช่าน้ีมีระยะเวลา 
30 ปี ส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2575 ตามเง่ือนไขของสัญญา  กลุ่มบริษทัจะต้องจ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือน        
โดยสัญญาสามารถต่ออายุออกไปไดอี้กคราวละ 30 ปี ในอตัราและผลประโยชน์ตอบแทนตามท่ีไดมี้การ    
ตกลงร่วมกนั และส่ิงปลูกสร้างใด ๆ เพ่ิมเติมในโครงการน้ีจะตกเป็นของผูใ้ห้เช่าทนัทีนับตั้งแต่วนัท่ีใน
สญัญาเช่าดงักล่าว 

 
 ในปี 2550 กลุ่มบริษทัไดท้ าบนัทึกขอ้ตกลงเบ้ืองตน้ 2 ฉบบั ฉบบัแรกกลุ่มบริษทัตกลงยกเลิกการเช่าท่ีดิน

ตามสัญญาหลกับางส่วนกบักิจการอ่ืน (ผูใ้หเ้ช่า) ฉบบัท่ี 2 กลุ่มบริษทัไดด้ าเนินการให้บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนั
เขา้เป็นผูเ้ช่าท่ีดินแทนภายใตเ้ง่ือนไขท่ีก าหนดในสัญญาระหว่างผูใ้ห้เช่าและบริษทัท่ีเก่ียวข้องกัน ซ่ึงมี
ระยะเวลา 25 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2550 ถึงวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2575 กลุ่มบริษทัไดรั้บค่าตอบแทนจาก
บริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกนัในการใหไ้ดม้าซ่ึงสิทธิการเช่าและค่าตอบแทนจากการยกเลิกสิทธิการเช่าดงักล่าวซ่ึงมี
จ านวนเงิน 214.3 ลา้นบาท และ 19.2 ลา้นบาท ตามล าดบั อยา่งไรกต็าม กลุ่มบริษทัยงัคงมีภาระในการจ่ายค่า
เช่าท่ีดินใหแ้ก่ส านกังานทรัพยสิ์นดงักล่าว 
 
เม่ือวนัท่ี 19 สิงหาคม 2554 กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างกบักิจการอ่ืนเพ่ิมเติม
จากสัญญาเช่าหลกั สัญญาเช่าน้ีมีระยะเวลา 21 ปี  7 เดือน ส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2575  ตามเง่ือนไขของ
สัญญา กลุ่มบริษทัตอ้งแบ่งจ่ายช าระเป็นรายปีล่วงหนา้ โดยสัญญาสามารถต่ออายุออกไปไดอี้ก 30 ปี โดยท า
สญัญาก่อนครบก าหนดอายกุารเช่า 3 ปี ในอตัราและผลประโยชนต์อบแทนตามท่ีไดมี้การตกลงร่วมกนั ผูใ้หเ้ช่า
ใหค้ ามัน่วา่จะใหสิ้ทธิบริษทัเป็นอนัดบัแรกในการต่ออายสุญัญาเช่า 

 
 เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2556 กลุ่มบริษทัไดล้งนามในบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขสัญญาเช่า ฉบบัท่ี 3 กบักิจการอ่ืน

เพ่ิมเติมจากสัญญาเช่าหลกัโดยการแกไ้ขระยะเวลาเช่าส าหรับช่วงต่ออายุจากเดิม 30 ปี เป็น 38 ปีหลงัจาก
ครบก าหนดระยะเวลาเช่า โดยมีเง่ือนไขตามสัญญาเช่าเหมือนเดิม เวน้แต่ ค่าเช่าใหแ้บ่งเป็น 2 ระยะ คือ 8 ปี 
และ 30 ปี ตามล าดบั โดยมีเง่ือนไข ดงัน้ี 

 
- ระยะ 8 ปีแรก (ปีท่ี 31 - 38) หลงัจากครบก าหนดระยะเวลาเช่า ผูเ้ช่าตอ้งแจง้ความประสงคท่ี์จะขอต่อ

สัญญาเป็นลายลกัษณ์อกัษร ผูใ้ห้เช่าและกลุ่มบริษทัตอ้งลงนามในสัญญาต่ออายุ หรือสัญญาเช่าใหม่
ภายในวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2572 โดยจ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือนตามเง่ือนไขในสญัญาเช่า  

 
- ระยะ 30 ปี (ปีท่ี 39 - 68) หลงัจากครบก าหนดระยะเวลาเช่า  8 ปีแรก ตามเง่ือนไขของสญัญา กลุ่มบริษทั

จะต้องแจ้งต่ออายุสัญญาเช่าเป็นลายลักษณ์อักษรแก่ผู ้ให้เช่า ภายในวนัท่ี 22 ธันวาคม 2578 เพ่ือ
ก าหนดค่าเช่าใหม่ รวมทั้งลงนามในสญัญาต่ออายหุรือสญัญาเช่าใหม่  ภายในวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2580  
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(ซ)  ในปี 2548 กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินกบักิจการอ่ืนในประเทศแห่งหน่ึง เพ่ือก่อสร้างศูนยก์ารคา้
และอาคารท่ีจอดรถ สัญญาเช่ามีระยะเวลา 28 ปี 10 เดือน ส้ินสุดในเดือนกนัยายน 2577 ตามเง่ือนไขของ
สัญญา  กลุ่มบริษทัจะตอ้งจ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือน ตั้งแต่เดือน กนัยายน 2549 โดยค่าเช่าจะปรับเพ่ิมทุก 5 ปี 
ในอตัราร้อยละ 5 ของค่าเช่าเดือนล่าสุด สัญญาเช่าสามารถต่ออายุต่อไปไดอี้ก โดยแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษร
ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 6 เดือน ก่อนครบก าหนดอายุการเช่าในอตัราและผลประโยชน์ตอบแทนตามท่ีไดมี้การ
ตกลงร่วมกนั 

 
 ต่อมาในปี 2552 กลุ่มบริษทัไดล้งนามในบนัทึกขอ้ตกลงแกไ้ขเพ่ิมเติมสัญญาแบ่งเช่าท่ีดินบางส่วน โดยมี

ระยะเวลาและเง่ือนไขตามสัญญาเดิม เน่ืองจากท่ีดินดงักล่าวอาจถูกเวนคืนท่ีดินจากทางราชการเพ่ือใชใ้น
กิจการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 
เม่ือวนัท่ี 9 สิงหาคม 2550 กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสญัญาเช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างกบักิจการอ่ืน สญัญาเช่า
มีระยะเวลา 30 ปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 สิงหาคม 2580 ตามเง่ือนไขของสัญญาเช่า กลุ่มบริษทัจะตอ้งจ่ายค่าเช่าเป็น
รายปี โดยค่าเช่าจะปรับเพ่ิมทุก 5 ปีในอตัราร้อยละ 35 ของค่าเช่าปีล่าสุด สัญญาเช่าสามารถต่ออายุไดโ้ดย
แจง้ล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 1 ปีก่อนครบก าหนดอายสุญัญาเช่า  
 
ในระหว่างปี 2558 กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินกบักิจการอ่ืน สัญญาเช่ามีระยะเวลา 3 ปี ส้ินสุด
วนัท่ี 31 มีนาคม 2561 ตามเง่ือนไขของสัญญาเช่า กลุ่มบริษทัจะต้องจ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือน สัญญาเช่า
สามารถต่ออายุต่อไปไดอี้กตามเง่ือนไขท่ีไดต้กลงร่วมกนั โดยแจง้เป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 
60 วนัก่อนครบก าหนดอายสุญัญา 
 

(ฌ) กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินกบับุคคลอ่ืนรวม 2 ฉบบั เพ่ือใชใ้นการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ให้เช่า 
ฉบบัแรกเป็นสัญญาท่ีดินมีระยะเวลา 2 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 21 มิถุนายน 2555 ส้ินสุดวนัท่ี 20 มิถุนายน 2557 
ตามเง่ือนไขของสญัญา กลุ่มบริษทัจะตอ้งจ่ายค่าเช่าเป็นรายปีในอตัราปีละ 1.5 ลา้นบาท ฉบบัท่ี 2 เป็นสญัญา
เช่าท่ีดินระยะเวลา 30 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 21 มิถุนายน 2557 ถึงวนัท่ี 20 มิถุนายน 2587 ตามเง่ือนไขของสญัญา
เช่า กลุ่มบริษทัตอ้งจ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือนตามสัญญาโดยค่าเช่าจะปรับเพ่ิมทุก 3 ปี ในอตัราร้อยละ 15 ของ
ค่าเช่าเดือนล่าสุด สัญญาเช่าสามารถต่ออายุต่อไปได้อีกตามเง่ือนไขท่ีได้ตกลงร่วมกัน โดยแจ้งเป็น 
ลายลกัษณ์อกัษรล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 3 เดือน นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้จากผูใ้หเ้ช่า 
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(ญ)  กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินกบักิจการอ่ืนและบุคคลอ่ืนเพ่ือใชใ้นการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่า 
สัญญาเช่ามีระยะเวลา 30 ปี ส้ินสุดในเดือนกนัยายน 2586 ตามเง่ือนไขของสัญญา กลุ่มบริษทัตอ้งจ่ายค่าเช่า
ล่วงหนา้ และจะตอ้งจ่ายค่าเช่าเป็นรายปี โดยค่าเช่าจะปรับเพ่ิมข้ึนทุก 5 ปี ในอตัราร้อยละ 15 ของค่าเช่าปี
ล่าสุด สัญญาสามารถต่ออายอุอกไปไดอี้ก 10 ปี โดยท าสัญญาก่อนครบก าหนดอายกุารเช่า 2 ปี ในอตัราและ
ผลตอบแทนตามท่ีไดมี้การตกลงร่วมกนัใหม่  

 
(ฏ) เม่ือวนัท่ี 25 กันยายน 2556 บริษทัไดล้งนามในบันทึกข้อตกลงแก้ไขสัญญาเช่า ฉบับท่ี 1 กับกิจการอ่ืน

เพ่ิมเติมจากสัญญาเช่าเดิมฉบบัลงวนัท่ี 19 สิงหาคม 2554 ในขอ้ (ช)โดยการแกไ้ขระยะเวลาเช่าส าหรับช่วง
ต่ออายุจากเดิม 30 ปี เป็น 38 ปีหลงัจากครบก าหนดระยะเวลาเช่า โดยมีเง่ือนไขต่าง ๆ ตามสัญญาเช่าเดิม 
ยกเวน้ ค่าเช่าซ่ึงแบ่งเป็น 2 ระยะ คือ 8 ปี และ 30 ปี ตามล าดบั โดยมีเง่ือนไข ดงัน้ี 

 
- ระยะ 8 ปีแรก หลงัจากครบก าหนดระยะเวลาเช่า ผูเ้ช่าตอ้งแจง้ความประสงคท่ี์จะขอต่ออายุสัญญาเป็น

ลายลกัษณ์อกัษร ผูใ้ห้เช่าและบริษทัตอ้งลงนามในสัญญาต่ออายุหรือสัญญาเช่าใหม่ภายในวนัท่ี 22 
ธนัวาคม 2572 โดยจ่ายค่าเช่าเป็นรายปีตามเง่ือนไขในสญัญาเช่า 

 
- ระยะ 30 ปี หลงัจากครบก าหนดระยะเวลาเช่า  8 ปีแรก ตามเง่ือนไขของสญัญา บริษทัจะตอ้งแจง้ต่ออายุ

สัญญาเช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรแก่ผูใ้หเ้ช่า ภายในวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2578 เพ่ือก าหนดค่าเช่าใหม่ รวมทั้ง
ลงนามในสญัญาต่ออายหุรือสญัญาเช่าใหม่ ภายในวนัท่ี 22 ธนัวาคม 2580 

 
(ฏ)  บริษัทได้ลงนามในสัญญาเช่าท่ีดินกับกิจการอ่ืนเพ่ือใช้ในการก่อสร้างศูนย์การค้าให้เช่า สัญญาเช่า 

มีระยะเวลา 30 ปี ส้ินสุดในเดือนกนัยายน 2588 ตามเง่ือนไขของสัญญา บริษทัตอ้งจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้ และ
จะตอ้งจ่ายค่าเช่าเป็นรายปี โดยค่าเช่าจะปรับเพ่ิมข้ึนทุก 3 ปี ในอตัราร้อยละ 15 ของค่าเช่าปีล่าสุด  

 
(ฐ)  บริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินกบับุคคลอ่ืนเพ่ือใชใ้นการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่าหลายฉบบั สญัญาเช่า

มีระยะเวลา 30 ปี โดยสญัญาสามารถต่ออายไุปไดอี้ก 10 ปี และส้ินสุดในเดือนมิถุนายน 2599 บริษทัตอ้งจ่าย
ค่าเช่าเป็นรายปี โดยค่าเช่าจะปรับเพ่ิมข้ึนทุก 3 ปี ในอตัราร้อยละ 10 ของค่าเช่าปีล่าสุด 

 
(ฑ) บริษทัได้ลงนามในสัญญาเช่าช่วงท่ีดิน สัญญาบริการงานระบบสาธารณูปโภค และสัญญาเช่าอาคาร

ศูนยก์ารคา้กบักิจการอ่ืนในประเทศแห่งหน่ึง เป็นระยะเวลา 20 ปี ส้ินสุดในวนัท่ี 30 เมษายน 2578 ตาม
เง่ือนไขของสัญญา บริษทัตอ้งจ่ายค่าตอบแทนสิทธิการเช่าให้แก่ผูเ้ช่าเป็นจ านวน 292.1 ลา้นบาท และตอ้ง
จ่ายค่าเช่ารายปีตลอดระยะเวลาเช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเป็นจ านวนเงินรวม 1,239.7 ลา้นบาท และค่าบริการรายเดือน
ตลอดระยะเวลาเช่าเป็นจ านวนเงินรวม 62.5 ลา้นบาท 
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(ฒ) บริษทัไดล้งนามในสญัญาเช่าท่ีดินกบักิจการอ่ืนเพ่ือใชใ้นการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ สญัญาเช่ามีระยะเวลา 30 ปี 
และส้ินสุดในเดือนมิถุนายน 2589 บริษัทจะต้องจ่ายค่าเช่าเป็นรายปี โดยค่าเช่าจะปรับเพ่ิมทุก 10 ปี 
ในปี 2559 บริษทัไดล้งนามต่ออายสุญัญาเช่าออกไปอีก 10 ปี ส้ินสุดในเดือนมิถุนายน 2599 

 
(ณ) กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินกบักิจการอ่ืน สัญญาเช่าน้ีมีระยะเวลา 30 ปี เร่ิมตน้หลงัจากระยะเวลาการ

ก่อสร้าง (เดือนกรกฎาคม 2560 ถึงเดือนกรกฎาคม 2567) และส้ินสุดในเดือนมิถุนายน 2597 และสัญญาสามารถ
ต่ออายุออกไปไดอี้ก 29 ปี 6 เดือน ส้ินสุดในเดือนธนัวาคม 2626 ค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่ามีจ านวนเงินรวม
ทั้งส้ิน 8,234.3 ลา้นบาท  

 
(ด) กลุ่มบริษทัไดล้งนามในสัญญาเช่าท่ีดินกบักิจการอ่ืน สัญญาเช่าน้ีมีระยะเวลา 30 ปี เร่ิมตน้ในเดือนมกราคม 2564 

และส้ินสุดในเดือนธันวาคม 2593 และสัญญาสามารถต่ออายุออกไปได้อีก 30 ปี ตามเง่ือนไขของสัญญา 
บริษทัตอ้งจ่ายค่าตอบแทนสิทธิการเช่าให้แก่ผูเ้ช่าเป็นจ านวน 175 ลา้นบาท และตอ้งจ่ายค่าเช่ารายปีตลอด
ระยะเวลาเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าเป็นจ านวนเงินรวม 575 ลา้นบาท ต่อมากลุ่มบริษทัไดล้งนามในบนัทึกขอ้ตกลงแนบ
ทา้ยสญัญาเช่าท่ีดิน ซ่ึงก าหนดใหบ้ริษทัตอ้งจ่ายค่าเช่าท่ีดินเพ่ิมเติมเป็นจ านวนเงินรวมทั้งส้ิน 160 ลา้นบาท 

 
36 คดฟ้ีองร้อง 
 

ก) ในระหว่างปี 2558 บริษทั เบยว์อเตอร์ จ ากดั (การร่วมคา้) ไดรั้บโอนกรรมสิทธิท่ีดินโครงการบางกอกโดมใน
ราคา 7,350 ลา้นบาท จากการเป็นผูช้นะในการประมูลขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของลูกหน้ีในคดีลม้ละลายโดย
เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ ต่อมาลูกหน้ีในคดีล้มละลาย (ลูกหน้ี) ได้ขอให้ศาลพิจารณาเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นดงักล่าวจ านวนรวม 3 คดี โดยศาลฎีกาไดมี้ค าสั่งใหย้กค าร้องของลูกหน้ีและเจา้หน้ีจ านวน 
2 คดีแลว้ และยงัเหลือคดีความท่ีลูกหน้ีและเจา้หน้ีไม่มีประกนัของลูกหน้ีฯอีก 2 ราย ไดย้ื่นค าร้องขอใหศ้าล
ลม้ละลายกลาง (ศาล) มีค าสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นส่วนท่ีการร่วมคา้เป็นผูช้นะในการประมูล 
และยื่นค าร้องขอใหศ้าลงดการบงัคบัคดีไวร้ะหว่างการพิจารณาค าร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดทรัพยสิ์น
ดงักล่าว โดยอา้งเหตุว่าเจา้พนกังานพิทกัษท์รัพยข์ายใหก้ารร่วมคา้ในราคาท่ีต ่ากว่าราคาตลาดมาก ซ่ึงศาลไดมี้
ค าสั่งให้จ าหน่ายค าร้องดงักล่าวไวช้ัว่คราวเพ่ือรอผลการพิจารณาของศาลฎีกาในคดีท่ีเก่ียวขอ้งอ่ืนก่อน โดย
ศาลฎีกาไดพิ้จารณาคดีความอ่ืนเสร็จส้ินแลว้ คดีน้ีจึงกลบัมาในการพิจารณาของศาลอีกคร้ังหน่ึง ต่อมาเม่ือวนัท่ี 
8 พฤศจิกายน 2561 ศาลไดมี้ค าสั่งยกค าร้องของคดีดงักล่าว วนัท่ี 26 ธันวาคม 2561 ผูร้้องท่ี 1 ไดย้ื่นอุทธรณ์
คดัคา้นค าสัง่ศาลลม้ละลายกลางมีค าสัง่ใหส่้งส านวนใหศ้าลอุทธรณ์แผนกคดีช านญัพิเศษพิจารณาต่อไป ส่วนผู ้
ร้อง ท่ี 2 และท่ี 3 ศาลลม้ละลายกลางอนุญาตให้ขยายเวลาอุทธรณ์ออกไปถึงวนัท่ี 8 กุมภาพนัธ์ 2562 วนัท่ี  
23 มกราคม 2562 ผูร้้องท่ี 1 ยื่นค าร้องขอถอนอุทธรณ์ ส่วนผูร้้องท่ี 2 และท่ี 3 ยื่นค าร้องขอสละสิทธิยื่นอุทธรณ์ 
คดีน้ีจึงเป็นอนัถึงท่ีสุดแลว้ และในเดือนมีนาคม 2562 ศาลลม้ละลายกลางไดอ้อกหนงัสือรับรองคดีถึงท่ีสุดแลว้ 
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ในระหว่างปี 2560 การร่วมคา้ถูกฟ้องร้องในคดีแพ่งจากกลุ่มบุคคลธรรมดาโดยฟ้องขอให้การร่วมค้าจด
ทะเบียนใหใ้ชท้างเขา้ออกเป็นภาระจ ายอมโดยอายคุวาม ซ่ึงในเดือน เมษายน 2561 ศาลแพ่งไดมี้ค าพิพากษาให้
ยกฟ้องของกลุ่มบุคคลธรรมดาดงักล่าว และเม่ือเดือนกมุภาพนัธ์ 2562 ศาลอุทธรณ์ไดมี้ค าพิพากษายืน (ยกฟ้อง) 
ตามค าพิพากษาศาลชั้นตน้ และเม่ือเดือนมกราคม 2563 ศาลฎีกาไดมี้ค าสั่งไม่อนุญาตให้กลุ่มบุคคลธรรมดา 
ฏีกา คดีถือเป็นอนัส้ินสุดแลว้ 
 
ในระหว่างปี 2560 การร่วมคา้ถูกฟ้องร้องในคดีแพ่งจากบุคคลธรรมดาคนหน่ึง โดยฟ้องขอให้การร่วมคา้จด
ทะเบียนให้ใชท้างเขา้ออกเป็นภาระจ ายอมโดยอายุความ หรือขอให้ศาลแพ่งพิพากษาให้ทางพิพาทเป็นทาง
สาธารณะ ซ่ึงในเดือนมีนาคม 2561 ศาลแพ่งไดมี้ค าพิพากษาให้ยกฟ้องของบุคคลธรรมดาดงักล่าว และเม่ือ
เดือนมกราคม 2563 ศาลอุทธรณ์ไดมี้ค าพิพากษายืน (ยกฟ้อง) ตามค าพิพากษาศาลชั้นตน้ แต่อย่างไรก็ตาม
บุคคลธรรมดาดงักล่าว ยงัมีสิทธิยื่นฎีกาคดัคา้นค าพิพากษาของศาลอุทธรณ์ต่อศาลฎีกาต่อไป 
 
ในระหว่างปี 2560 การร่วมคา้ถูกฟ้องร้องในคดีอาญาจากบุคคลธรรมดาคนหน่ึง โดยฟ้องในขอ้หาบุกรุกท าให้
เสียทรัพย ์ลกัทรัพย ์ซ่ึงในระหว่างปี 2561 ศาลอาญามีค าพิพากษายกฟ้องบุคคลธรรมดา ต่อมาในระหว่างปี 
2562 บุคคลธรรมดาขอขยายระยะเวลายื่นอุทธรณ์ และศาลสั่งรับอุทธรณ์ของบุคคลธรรมดา ในเดือนเมษายน 
2562 กลุ่มบริษทัไดย้ื่นค าแกอุ้ทธรณ์ต่อศาลและเม่ือเดือนกุมภาพนัธ์ 2563 ศาลอุทธรณ์ไดมี้ค าพิพากษายืน  
(ยกฟ้อง) ตามค าพิพากษาศาลชั้นตน้ แต่อย่างไรก็ตามบุคคลธรรมดาดังกล่าว ยงัมีสิทธิยื่นฎีกาคัดคา้นค า
พิพากษาของศาลอุทธรณ์ต่อศาลฎีกาต่อไป 
 

ข) ในระหว่างปี 2558 กลุ่มบริษทัถูกฟ้องร้องในคดีแพ่งจากผูฟ้้องซ่ึงเป็นนิติบุคคลหน่ึง (ผูฟ้้อง) โดยฟ้องขอให้
ช าระค่าเสียหายจากสัญญาเช่าและบริการเป็นจ านวนเงินประมาณ 193.2 ลา้นบาท โดยศาลอุทธรณ์ไดมี้ค า
พิพากษาในปี 2560 ใหก้ลุ่มบริษทัไม่ตอ้งช าระค่าเสียหายดงักล่าวแต่ใหคื้นเงินประกนัการเช่าและบริการพร้อม
ดอกเบ้ียจ านวนรวมประมาณ 2.7 ลา้นบาทใหแ้ก่ผูฟ้้อง อย่างไรก็ตามกลุ่มบริษทัและผูฟ้้องไดย้ื่นค าร้องขอฎีกา
ต่อศาลฎีกา ในปี 250 ต่อมาในเดือนเมษายน 2562 ศาลฎีกาไดมี้ค าพิพากษายืนตามศาลอุทธรณ์ ซ่ึงผลของคดีไม่
มีผลกระทบท่ีเป็นสาระส าคญัต่องบการเงินโดยรวม กลุ่มบริษทัไดช้ าระเงินประกนัการเช่าและบริการพร้อม
ดอกเบ้ียจ านวนรวมประมาณ 2.7 ลา้นบาทใหแ้ก่ผูฟ้้อง คดีถือเป็นอนัส้ินสุดแลว้ 
 

ค) ในระหว่างปี 2561 กลุ่มบริษทัถูกฟ้องร้องในคดีแพ่งจากผูฟ้้องซ่ึงเป็นนิติบุคคลหน่ึง (ผูฟ้้อง) โดยฟ้องขอให้
ช าระค่าเสียหายจากการผิดสัญญาก่อสร้างเป็นจ านวนเงินประมาณ 201.8 ลา้นบาท ในเดือนกนัยายน 2562 
คู่ความทั้งสองฝ่ายไดต้กลงท าสญัญาประนีประนอมยอมความท่ีศาลเรียบร้อยแลว้ คดีถือเป็นอนัส้ินสุดแลว้ 
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37 เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
 
37.1 ในเดือนมกราคม 2563 บริษทัไดต่้ออายสุัญญาบริการกบับริษทั หา้งเซ็นทรัลดีพาทเมนทส์โตร์ จ ากดั ซ่ึงเป็นกิจการ

ท่ีเก่ียวขอ้งกนั เพ่ือเป็นท่ีปรึกษาในการบริหารงานและวางนโยบายต่าง ๆ ในการด าเนินธุรกิจของบริษทั โดยมี
ระยะเวลาตามสญัญา 3 ปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 ตามเง่ือนไขของสญัญาบริษทัตอ้งจ่ายค่าบริการรายเดือนใน
อตัราร้อยละ 0.55 ของฐานรายไดจ้ากทรัพยสิ์นท่ีบริษทัเป็นผูบ้ริหารงาน ซ่ึงประกอบดว้ย รายไดค่้าเช่าและบริการ 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการศูนยอ์าหาร และรายไดค่้าธรรมเนียมบริหารทรัพยสิ์น ทั้งน้ีค่าบริการสูงสุดตลอดระยะเวลา
สญัญาไม่เกิน 784.3 ลา้นบาท 

 
37.2 ในเดือนมกราคม 2563 บริษัทได้แจ้งการช าระค่าหุ้นส่วนท่ีเหลือของหุ้นสามัญในบริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากัด  

ซ่ึงเป็นกิจการร่วมคา้ระหว่างบริษทั รัชดา แอสเซท โฮลด้ิงส์ จ ากดั (บริษทัยอ่ยทางออ้ม) กบับริษทั บีทีเอส กรุ๊ปโฮลด้ิง 
จ ากดั (มหาชน) ในสัดส่วนร้อยละ 50 : 50 ซ่ึงเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญาซ้ือขายหุ้นและสัญญาอ่ืน ๆ ท่ี
เก่ียวขอ้ง ตามหมายเหตุขอ้ 13 

 
37.3 ในเดือนมกราคม 2563 บริษทัไดอ้อกตัว๋แลกเงินอาย ุ2 เดือน มูลค่ารวม 3,000 ลา้นบาท และครบก าหนดไถ่ถอนใน  

เดือนมีนาคม 2563 
 
37.4 ในเดือนกุมภาพนัธ์ 2563  บริษทัไดท้ าสัญญาเช่าช่วงทรัพยสิ์นกบักองทุนรวมธุรกิจไทย 4 (“ผูใ้ห้เช่าช่วง”) เป็น

ระยะเวลา 12 ปี 11 เดือน ส้ินสุดในเดือนธนัวาคม 2575 ตามเง่ือนไขของสัญญา บริษทัตอ้งจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้หรือ
จะต้องจ่ายค่าเช่าเป็นรายปี เป็นจ านวนเงินรวม 17,328 ลา้นบาท สัญญาเช่าช่วงสามารถต่ออายุไปได้อีกตาม
ระยะเวลาสญัญาเช่าหลกั เป็นระยะเวลา 8 ปี ส้ินสุดในเดือนธนัวาคม 2583 

 
37.5 เม่ือวนัท่ี 13 กมุภาพนัธ์ 2563 ท่ีประชุมคณะกรรมการของทรัสตเ์พ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยอ์าคาร

ส านกังานจีแลนด ์(“กองทรัสต ์GLANDRT”) ไดมี้มติอนุมติัดงัน้ี 
 

- ใหจ่้ายประโยชน์ตอบแทนจากการด าเนินงานตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2562 ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยละ 0.2078 บาท รวมเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 103.85 ลา้นบาท ผลประโยชน์ตอบแทน
ดงักล่าวจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นวนัท่ี 12 มีนาคม 2563 
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- ให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนจากการจ าหน่ายไปซ่ึงทรัพยสิ์นของกองทรัสต์ ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในอตัรา
หน่วยละ 3.9040 บาท รวมเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 1,951.10 ลา้นบาท ผลประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวจะจ่าย
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นวนัท่ี 12 มีนาคม 2563 

 
- ใหล้ดทุนช าระแลว้ของกองทรัสต ์ในอตัรา 9.1200 บาทต่อหน่วยทรัสต ์รวมเป็นเงินทั้งส้ิน 4,557.89 ลา้นบาท 

ผลประโยชนต์อบแทนดงักล่าวจะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นวนัท่ี 12 มีนาคม 2563  
 

- ไดพิ้จารณาก าหนดวนัข้ึนเคร่ืองหมายเพ่ือก าหนดรายช่ือผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์GLANDRT ท่ีมีสิทธิ
การจองซ้ือหน่วยทรัสต์เพ่ิมเติมของกองทรัสต์ CPNREIT (XB) โดยก าหนดให้เป็นวนัท่ี 25 กุมภาพนัธ์ 2563 
และก าหนดวนัปิดสมุดทะเบียน เพ่ือก าหนดสิทธิของผูถื้อหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์GLANDRT ท่ีมีสิทธิการ
จองซ้ือหน่วยทรัสตเ์พ่ิมเติมโดยก าหนดใหเ้ป็นวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2563 

 
37.6 ในการประชุมคณะกรรมการของบริษทัเม่ือวนัท่ี 20 กุมภาพนัธ์ 2563 คณะกรรมการมีมติดงัน้ี 
 

- อนุมติัโครงการซ้ือหุน้คืนเพ่ือบริหารทางการเงิน โดยจ านวนหุน้ท่ีจะซ้ือคืนไม่เกิน 77 ลา้นหุน้ หรือคิดเป็น
จ านวนไม่เกินร้อยละ 1.7 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมดของบริษทั ในวงเงินไม่เกิน 5,000 ลา้นบาท โดย
เป็นการซ้ือในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ระหวา่งวนัท่ี 6 มีนาคม 2563 - 5 กนัยายน 2563 

 
- มีมติให้จ่ายเงินปันผลจากผลการด าเนินงานประจ าปี 2562 ในอตัราหุ้นละ 1.30 บาท โดยก าหนดรายช่ือ 

ผูถื้อหุน้เพ่ือสิทธิในการรับเงินปันผลในวนัท่ี 1 เมษายน 2563 
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38  มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่ยังไม่ได้ใช้  
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกและปรับปรุงใหม่ซ่ึงเก่ียวกบัการด าเนินงานของกลุ่มบริษทั และคาดว่าจะมี
ผลกระทบท่ีมีสาระส าคญัต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ เม่ือน ามาถือปฏิบติัเป็นคร้ังแรก และจะมี
ผลบงัคบัใชก้บังบการเงินส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2563 มีดงัต่อไปน้ี 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เร่ือง 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 7* การเปิดเผยขอ้มูลเคร่ืองมือทางการเงิน 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 9* เคร่ืองมือทางการเงิน 
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 สญัญาเช่า 
มาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 32* การแสดงรายการเคร่ืองมือทางการเงิน 

 
* มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวข้องกับเคร่ืองมือทางการเงิน 
 

(ก) มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่เกีย่วข้องกบัเคร่ืองมือทางการเงิน 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินน้ีให้ขอ้ก าหนดเก่ียวกบันิยามสินทรัพยท์าง
การเงินและหน้ีสินทางการเงินตลอดจนการรับรู้ การวดัมูลค่า การดอ้ยค่าและการตดัรายการ รวมถึงหลกัการบญัชี
ของอนุพนัธ์และการบญัชีป้องกนัความเส่ียง เม่ือมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มน้ีมีผลบงัคบัใช ้จะท าให้
มาตรฐานการบญัชี การตีความมาตรฐานการบญัชีและแนวปฏิบติัทางการบญัชีบางฉบบัท่ีมีผลบงัคับใช้อยู่ใน
ปัจจุบนัถูกยกเลิกไป 
 
ขณะน้ีผูบ้ริหารก าลงัพิจารณาถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนจากการถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่ม
เคร่ืองมือทางการเงินเป็นคร้ังแรกต่องบการเงินกลุ่มของบริษทั 
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(ข) มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับที่ 16 เร่ือง สัญญาเช่า 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 ไดน้ าเสนอวิธีการบญัชีเดียวส าหรับผูเ้ช่า โดยผูเ้ช่าตอ้งรับรู้สินทรัพย์
สิทธิการใชแ้ละหน้ีสินตามสัญญาเช่า ซ่ึงยกเวน้การรับรู้รายการส าหรับสัญญาเช่าระยะสั้นและสินทรัพยอ์า้งอิงท่ีมี
มูลค่าต ่า ส่งผลให้กลุ่มบริษทัจะรับรู้สินทรัพยแ์ละหน้ีสินส าหรับสัญญาเช่าด าเนินงาน ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2562 จ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายในอนาคตทั้งส้ินภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานท่ีบอกเลิกไม่ไดซ่ึ้งไม่ไดคิ้ดลดเป็น
มูลค่าปัจจุบนัของกลุ่มบริษทัและบริษทัมีจ านวน 68,418 ลา้นบาท และ 26,543 ลา้นบาท ตามล าดบั ส่วนการบญัชี
ส าหรับผูใ้หเ้ช่าไม่แตกต่างจากมาตรฐานการบญัชีท่ีมีผลบงัคบัใชใ้นปัจจุบนั กล่าวคือ ผูใ้หเ้ช่ายงัคงตอ้งจดัประเภท
สญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าเงินทุนหรือสัญญาเช่าด าเนินงาน  เม่ือมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัน้ีมีผลบงัคบัใช ้
จะท าใหม้าตรฐานการบญัชีและการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงินบางฉบบัท่ีมีผลบงัคบัใชอ้ยู่ในปัจจุบนั
ถูกยกเลิกไป 
 
ขณะน้ีผูบ้ริหารก าลงัพิจารณาถึงผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนต่องบการเงินในงวดแรกท่ีถือปฏิบติัตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินดงักล่าวขา้งตน้ 
 

39  การจดัประเภทรายการใหม่  
 

 2561 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
  

ก่อนจดั
ประเภทใหม่ 

 
 
 

 
จดัประเภท

ใหม่ 

 
 
 

 
หลงัจดั

ประเภทใหม่ 

 
 
 

 
ก่อนจดั

ประเภทใหม่ 

 
 
 

 
จดัประเภท

ใหม่ 

 
 
 

 
หลงัจดั

ประเภทใหม่ 
 (พันบาท) 
งบแสดงฐานะการเงิน            
เจา้หน้ีการคา้ (2,123,681)  341,227  (1,782,454)  -  -  - 
เจา้หน้ีผูรั้บเหมาก่อสร้าง (2,930,778)  (341,227)  (3,272,005)  -  -  - 
ประมาณการหน้ีสิน 
   หมุนเวยีนส าหรับ 
   ผลประโยชน์พนกังาน (30,366)  30,366  -  (24,953)  24,953  - 
ประมาณการหน้ีสิน 
   ไม่หมุนเวยีนส าหรับ 
   ผลประโยชน์พนกังาน (430,964)  (30,366)  (461,330)  (339,330)  (24,953)  (364,283) 
   -      -   
 

 
 

 
 

       

 
 

 
 

 
       

 
 

 
 

 
       

172 รายงานทางการเงิน 2562



บริษัท เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2562 
 

    167 

 2561 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกจิการ 
  

ก่อนจดั
ประเภทใหม่ 

 
 
 

 
จดัประเภท

ใหม่ 

 
 
 

 
หลงัจดั

ประเภทใหม่ 

 
 
 

 
ก่อนจดั

ประเภทใหม่ 

 
 
 

 
จดัประเภท

ใหม่ 

 
 
 

 
หลงัจดั

ประเภทใหม่ 
 (พันบาท) 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ            
รายไดจ้ากการให้เช่า 
   และบริการ 

 
(28,068,405) 

  
(957,450) 

  
(29,025,855) 

  
(14,835,883) 

  
(445,502) 

  
(15,281,385) 

รายไดจ้ากการขายอาหาร 
   และเคร่ืองด่ืม (1,849,088)  1,849,088  -  (666,542)  666,542  - 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการ 
   ศูนยอ์าหาร -  (733,018)  (733,018)  -  (260,517)  (260,517) 
รายไดอ่ื้น (2,570,529)  957,450  (1,613,079)  (2,122,117)  445,502  (1,676,615) 
ตน้ทุนอาหารและ 
   เคร่ืองด่ืม 1,448,220  (1,448,220)  -  518,936  (518,936)  - 
ตน้ทุนจากการใหบ้ริการ 
   ศูนยอ์าหาร   332,150  332,150    112,911  112,911 
   -      -   

 
การจดัประเภทรายการใหม่น้ี เน่ืองจากผูบ้ริหารเห็นวา่มีความเหมาะสมกบัธุรกิจของกลุ่มบริษทัมากกวา่ 
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ค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี

ในปี 2562 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย จ่ายค่าตอบแทนการสอบบัญชี
ให้แก่สํานักงานสอบบัญชีที่ผู้สอบบัญชีสังกัด เป็นจํานวนเงินรวม 11,465,000 บาท

ค่าบริการอื่น

ไม่มี

ค่าตอบแทนผู้สอบบัญชี

สิ่งพิมพ์นี้ พิมพ์ด้วยกระดาษกรีนโอเชี่ยน 
ใช้หมึกพิมพ์ถั่วเหลือง และกระบวนการผลิต
ที่รักษาสิ่งแวดล้อม ลดการปล่อย CO2 
เทียบเท่ากับการปิดไฟ 229 ดวงใน 1 วัน

120.205 Kg
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สิ่งพิมพ์นี้ พิมพ์ด้วยกระดาษกรีนโอเชี่ยน 
ใช้หมึกพิมพ์ถั่วเหลือง และกระบวนการผลิต
ที่รักษาสิ่งแวดล้อม ลดการปล่อย CO2 
เทียบเท่ากับการปิดไฟ 229 ดวงใน 1 วัน

120.205 Kg




