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ขอมูลสรุปบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ขอมูลสรุป (Executive Summary)

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) กอตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 17 มิถุนายน 2523 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนาศูนยการคา     
ขนาดใหญแบบครบวงจร เขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยเมื่อวันที่ 1 มีนาคม 2538 ปจจุบันเปน 1 ใน 50 บริษัทในกลุม SET50ของ
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย มีทุนชําระแลวทั้งสิ้น 2,178,816,200 บาท โดยมีบริษัท เซ็นทรัลโฮลดิ้ง จํากัด และบุคคลในตระกูล
จิราธิวัฒน เปนผูถือหุนใหญ ในสัดสวนรอยละ 61 ประกอบธุรกิจใหเชาและใหบริการพื้นที่คาปลีกภายในศูนยการคาเปนธุรกิจหลัก 
พรอมทั้งประกอบธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องและสงเสริมกันซึ่งประกอบดวย อาคารสํานักงาน อาคารที่พักอาศัย ศูนยอาหาร สวนน้ําและ
สวนพักผอน ที่ตั้งอยูในบริเวณโครงการศูนยการคา ตลอดจนเปนผูใหบริการสาธารณูปโภคภายในศูนยการคาของบริษัทและเปน
ผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย CPNรีเทล โกรท ดวยทีมงานที่มีประสบการณยาวนานในการดําเนินธุรกิจ 

ปจจุบันบริษัทและบริษัทยอยมีศูนยการคาที่อยูภายใตการบริหารงาน 10 โครงการ โดยบริษัทมีเปาหมายจะเพิ่มจํานวน
ศูนยการคาทั้งในและตางประเทศรวม 8 โครงการ ภายในระยะเวลา 5 ป ตามแผนการดําเนินธุรกิจระยะยาว (Long-Term Plan)ที่ได
กําหนดไว สําหรับชวงป 2006-2010 ซึ่งจะมีการพัฒนาศูนยการคา ควบคูไปกับการพัฒนาผูประกอบการ รวมถึงการมุงสรางมูลคาเพิ่ม
ใหกับโครงการที่เปดดําเนินการแลว (Asset Enhancement) เพื่อรองรับการขยายตัวทางธุรกิจตามแผนระยะยาว และตอบสนอง
ความตองการของผูบริโภค ภายใตนโยบายการลงทุนที่ระมัดระวัง และยกระดับการบริการ และการบริหารจัดการ โดยการนําระบบ
บริหารจัดการระดับสากลมาใชในการทํางานอยางบูรณาการ อาทิเชน ระบบ TQM (Total QualityManagement) และBSC(Balanced
Scorecard)มีการจัดตั้งหนวยงานเฉพาะกิจ เพื่อดูแลกํากับการกําหนดกลยุทธขององคกร (Strategic PlanningandBusiness Policy
Office) เพื่อกาวสูการเปนศูนยการคาที่ไดมาตรฐานเปนที่ยอมรับในระดับสากล

ในป 2549บริษัทเปดใหบริการอาคารสํานักงานปนเกลา ทาวเวอรบี ภายในโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา เพื่อรองรับ
การขยายตัวขององคกรธุรกิจในยานปนเกลา ทยอยเปดใหบริการสวนปรับปรุงของศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลดเปดใหบริการอาคาร
จอดรถและพื้นที่ขายใหมภายในโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศรปรับโฉมโครงการเซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา และ
อยูระหวางการพัฒนาโครงการใหม 4 โครงการ ประกอบดวย โครงการเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ, เซ็นทรัล เฟสติวัล พัทยา บีช,
เซ็นทรัลพลาซา ขอนแกน และเซ็นทรัลพลาซา ชลบุรี สําหรับการบริหารงานภายในองคกร บริษัทเนนการบริหารงานภายใต
หลักธรรมาภิบาล มีการกําหนดนโยบายการกํากับดูแลกิจการที่ดี และจัดกิจกรรมเพื่อประชาสัมพันธและรณรงคใหทุกคนในองคกรเกิด
จิตสํานึก และพรอมจะปฏิบัตงานภายใตหลักธรรมาภิบาลอันเปนพื้นฐานสําคัญที่นําไปสูการเติบโตอยางยั่งยืนของบริษัท

ปจจุบันบริษัทมูลคาตลาดของกิจการรวม (Market Capitalization)มากกวา 49,000ลานบาท ซึ่งเพิ่มขึ้น 551% จากเมื่อ
แรกเขาจดทะเบียนและราคาหุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549เทากับ 22.60 บาท ปรับตัวสูงขึ้นกวา 52.7% ในชวง 1 ปที่ผานมา แมจะมี
ปจจัยลบจากการชะลอตัวของภาวะเศรษฐกิจและสถานการณการเมือง แตบริษัทยังคงสามารถรักษาระดับราคาและมีอัตราการเติบโต
ของราคาหุนสูงกวาอัตราการเติบโตของดัชนีราคาตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยได

สําหรับผลการดําเนินงานในป 2549 บริษัทมีรายไดรวมจํานวน 7,291.9 ลานบาท ลดลง 2,436.6 ลานบาท หรือ25.0% จาก
ป 2548 เนื่องจากในป 2548ไดรวมรายการกําไรจากการทําสัญญาเชาการเงินกับ CPNRF (จํานวน 2,884.8 ลานบาท) โดยในป 2549
บริษัทฯ มีกําไรสุทธิจํานวน 1,685.2 ลานบาท ลดลง 48.8% จากป 2548เนื่องจากในป 2548บริษัทฯ มีกําไรจากการทําสัญญาเชา
ทางการเงิน ซึ่งหากเปรียบเทียบกําไรจากผลการดําเนินงานปกติ ในป 2549บริษัทมีกําไรสุทธิสูงกวาปกอน 16.6% จากกําไรสุทธิ
จํานวน 1,446.3 ลานบาทในป 2548ซึ่งเปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นของรายไดคาเชาคาบริการที่เพิ่มขึ้น308.2 ลานบาท จากการรับรู
รายไดเต็มปของโครงการเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร ที่เปดใหบริการสวนปรับปรุงและสวนขยาย สวนแรกซึ่งเปนพื้นที่คาปลีก
โรงภาพยนตร และหางสรรพสินคาโรบินสันไปเมื่อเดือนกันยายน 2548การเปดใหบริการของโครงการเซ็นทรัลเวิลด อัตราการเชาพื้นที่
ที่เพิ่มขึ้นของอาคารสํานักงาน เซ็นทรัลเวิลด และการเพิ่มขึ้นของรายไดคาบริการจากการปรับอัตราการจัดเก็บคาบริการที่เพิ่มขึ้นตั้งแต
เดือนสิงหาคม 2549(โปรดดูรายละเอียดในสวน “การวิเคราะหฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน” ในหนา 107)
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บริษัทที่ออกหลักทรัพยบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

บริษัทที่ออกหลักทรัพย

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)
ประกอบธุรกิจ พัฒนาอสังหาริมทรัพย   
ที่ตั้งสํานักงานใหญ อาคารดิออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด ชั้น30-33
ที่อยู 999/9 ถ.พระราม 1 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330
เลขทะเบียนบริษัท บมจ. 491
โทรศัพท 0-2264-5555
โทรสาร 0-2264-5593
เว็บไซต http://www.centralpattana.com
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ปจจัยความเสี่ยงบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ปจจัยความเสี่ยงและการบริหารความเสี่ยง

ความเสี่ยงจากปจจัยภายนอก

1. ความเสี่ยงจากสภาวะเศรษฐกิจ
ภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลงจากปจจัยลบตางๆในประเทศตั้งแตปลายป 2549 ซึ่งมีสาเหตุมาจากปญหาความไมแนนอน

ทางการเมืองและปญหาความไมสงบในประเทศ สงผลกระทบโดยตรงตอบรรยากาศการลงทุนของ นักธุรกิจ และการจับจายใชสอย
ของผูบริโภค ซึ่งอาจจะสงผลตอบริษัทฯในแงของอัตราการเชาพื้นที่ การปรับเพิ่มอัตราคาเชาพื้นที่ และจํานวนลูกคาที่เขามาจับจาย 
ใชสอยที่ลดลง แตอยางไรก็ตามจากประสบการณในการดําเนินธุรกิจที่ยาวนาน ประกอบกับความเชื่อมั่นในผลงานของบริษัทฯ ทําให   
ผูเชาสวนใหญยังคงใหความมั่นใจ และพรอมที่จะลงทุนไปกับบริษัทฯ และดวยนโยบายการลงทุนที่คอนขางระมัดระวัง บริษัทฯมั่นใจ
วาบริษัทฯจะสามารถนําพาธุรกิจกาวผานชวงเวลานี้ไปไดอยางราบรื่น 
2. ความเสี่ยงจากนโยบายการเงินการคลัง

การเปลี่ยนแปลงนโนบายการเงินการคลังของภาครัฐ ไดสงผลใหแผนการระดมทุนของบริษัทฯผานทางกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย CPNรีเทล โกรท ตองชะลอออกไป อยางไรก็ตามบริษัทฯ มีทางเลือกในการระดมทุนโดยใชเครื่องมือทางการเงินอื่นๆใน
การระดมทุนแทน เชน การกูยืม หรือการหาผูรวมทุน ซึ่งคาดวาจะไมสงผลกระทบกับความตอเนื่องในการพัฒนาโครงการที่อยูระหวางการ
กอสรางแตอยางใด และการเลือกใชการระดมทุนทุนผานชองทางตางๆ บริษัทฯ คาดการณวาจะยังสามารถดํารงอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระ    
ดอกเบี้ยตอทุนในสัดสวนประมาณ 1 เทาได ทั้งนี้การกําหนดอัตราสวนดังกลาวที่เหมาะสมขึ้นอยูกับแผนในการระดมทุน ตนทุน และภาวะ
ตลาดที่เกี่ยวของ ในขณะเดียวกันบริษัทฯ ยังคงติดตามสถานการณดังกลาวอยางใกลชิด พรอมๆกับการปรับแผนการระดมทุนของบริษัทฯ 
รวมทั้งแผนการลงทุนใหสอดคลองกับนโยบายดานการเงินการคลัง สภาวะเศรษฐกิจ สภาวะตลาดเงินและตลาดทุนภายในประเทศ 
3. ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย 

ในชวงปที่ผานมาอัตราดอกเบี้ยในตลาดไดมีการปรับตัวสูงขึ้นอยางตอเนื่อง แมวาจะมีการคาดการณวาอัตราดอกเบี้ยใน   
ปหนาจะลดลงก็ตาม แตการคาดการณแนวโนมอัตราดอกเบี้ยในอนาคตยังคงมีความไมแนนอน อันเนื่องมาจากปจจัยภายนอก
หลายๆปจจัยที่เขามามีผลกระทบ ในขณะที่บริษัทฯยังคงเดินหนาลงทุนในโครงการใหมตามแผนการขยายธุรกิจอยางตอเนื่อง ซึ่งตอง
ใชเงินลงทุนเปนจํานวนมาก เพื่อลดความเสี่ยงจากการผันผวนของอัตราดอกเบี้ย บริษัทฯมีนโยบายการกูยืมเงินระยะยาวที่มีอัตรา
ดอกเบี้ยคงที่ ซึ่งสอดคลองกับธรรมชาติการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ ประกอบกับการทําประมาณการทางการเงินอยางรอบคอบ  
เพื่อการบริหารจัดการเงินทุนที่มีประสิทธิภาพ ภายใตตนทุนทางการเงินที่เหมาะสม
4. ความเสี่ยงจากการกอวินาศกรรม อุบัติภัยและภัยธรรมชาติ

สถานการณการกอความไมสงบภายในประเทศที่ยังคงมีอยูอยางตอเนื่อง ทําใหบริษัทฯ ยังคงตองใหความสําคัญกับ
นโยบายรักษาความปลอดภัยอยางรัดกุมและเขมงวด การติดตามขาวสาร และมาตรการเฝาระวังอยางใกลชิดยังคงถูกนํามาใช     
เพื่อเปนการปองปรามและลดโอกาสที่จะเกิดเหตุการณวุนวายตางๆ ในสถานที่ที่อยูในความรับผิดชอบของบริษัทฯ ตลอดจนมี       
การเตรียมความพรอมที่จะรับมือกับเหตุการณตางๆอยางตอเนื่องเพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของทุกฝายที่เกี่ยวของ    
สําหรับการปองกันความเสียหายทางการเงินจากเหตุการณที่ไมคาดคิดนั้น บริษัทฯจะไดทําประกันภัยที่ครอบคลุมความเสียหาย
ที่เกิดจากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย และการกอวินาศกรรมไวสําหรับทุกโครงการ
5. ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงขอกฎหมายที่เกี่ยวของ

ขอจํากัดทางกฎหมาย หรือนโยบายจากภาครัฐ ไมวาจะเปนเรื่องผังเมือง แนวเวนคืน ระบบขนสงมวลชน หรือสิ่งแวดลอม 
ลวนเปนปจจัยที่อยูเหนือการควบคุมของบริษัทฯ แตสงผลกระทบโดยตรงกับแผนการพัฒนาโครงการศูนยการคา บริษัทฯ จึงให   
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ความสําคัญกับการเลือกทําเลที่ตั้ง และการกําหนดขนาดที่ดินที่ตั้ง  และตรวจสอบถึงขอจํากัดทางกฎหมายตางๆ ที่เกี่ยวของ      
อยางละเอียดกอนการตัดสินใจลงทุน  ตลอดจนติดตามสถานการณความเคลื่อนไหวในประเด็นตางๆ เหลานี้อยางใกลชิดตลอดเวลา 
เพื่อใหสามารถกําหนดแผนการพัฒนาโครงการไดอยางเหมาะสมหากมีการเปลี่ยนแปลงในขอกฎหมายหรือนโยบายของรัฐ

ความเสี่ยงจากการดําเนินงานภายใน

6. ความเสี่ยงจากการไมสามารถตอสัญญาเชาที่ดิน 
ความเหมาะสมดานทําเลที่ตั้งในการพัฒนาโครงการของบริษัทฯ อาจทําใหบางโครงการจําเปนตองตั้งอยูบนที่ดินเชา       

ซึ่งสัญญาเชาที่ดินไดมีการระบุถึงเงื่อนไขการตออายุสัญญาเมื่อครบอายุสัญญาเชาไว แตอยางไรก็ตาม หากอายุโครงการจําเปนตอง
สิ้นสุดลงอันเนื่องมาจากบริษัทฯไมสามารถตออายุสัญญาเชาที่ดินออกไปได อาจทําใหบริษัทฯตองสูญเสียประโยชนทางเศรษฐกิจ
สวนเพิ่มอันพึงจะไดจากโครงการนั้นๆไป เพื่อเปนการลดความเสี่ยงจากการไมสามารถตออายุสัญญาเชาที่ดิน บริษัทฯ ไดเตรียม
ศึกษาและพัฒนาโครงการใหมๆ ทั้งในบริเวณเดียวกับโครงการที่สัญญาเชาใกลจะหมดอายุและทําเลอื่นที่มีศักยภาพอยูตลอดเวลา 
เพื่อรักษารายไดและอัตราการเติบโตของกําไรในภาพรวมใหเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องในอนาคต
7. ความเสี่ยงดานงานกอสราง 

การพัฒนาโครงการใหมอยางรวดเร็วและตอเนื่องตามแผนการขยายธุรกิจเชิงรุกของบริษัทฯ ทําใหบริษัทฯจําเปนตองให
ความสําคัญกับการควบคุมดูแลการกอสรางโครงการตางๆ มากขึ้น เพื่อรักษาคุณภาพและมาตรฐานของงานกอสราง ตลอดจนการใช
งบประมาณใหเปนไปตามแผนการลงทุนและเปนไปอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด 

คุณภาพและมาตรฐานของงานกอสราง บริษัทฯ ไดกําหนดระเบียบเกี่ยวกับคุณสมบัติและขั้นตอนในการคัดเลือก
ผูออกแบบ วิศวกรที่ปรึกษา วิศวกรควบคุมงาน ตลอดจนบริษัทผูรับเหมากอสรางไวอยางชัดเจน                   
โดยกระบวนการคัดสรรจะมีการดําเนินการอยางละเอียดรอบคอบ ทุกฝายที่จะเขามามีสวนรวมในการพัฒนา
โครงการจะตองมีคุณสมบัติและประสบการณอันเปนที่ยอมรับและเชื่อถือได 

ศักยภาพทางการเงิน และประวัติการทํางานของผูรับเหมา เพื่อปองกันปญหาผูรับเหมาประสบปญหาทาง     
การเงิน จนสงผลกระทบใหการกอสรางโครงการของผูรับเหมาลาชาหรือหยุดดําเนินงาน บริษัทฯ จึงให        
ความสําคัญกับความมั่นคงทางดานการเงินและประวัติการทํางานที่ดีของผูรับเหมา ที่จะเขามารับผิดชอบ 
ดําเนินงานกอสรางในทุก  ๆโครงการของบริษัทฯ  

ความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสิน ของผูเชาและผูที่เขามาใชบริการในศูนยการคา ตลอดจนพนักงาน         
เปนอีกหนึ่งปจจัยที่บริษัทฯตองใหความสําคัญในระดับตนๆ นอกเหนือจากความสะดวกสบายและ             
ความครบถวนของบริการ การพัฒนาโครงการที่มี  คุณภาพและมาตรฐานการกอสรางสูง จะสามารถปองกัน
ความเสี่ยงอันจะกอใหเกิดความเสียหายตอชีวิต และทรัพยสินไดใน     ระดับหนึ่ง อีกทั้งจะชวยใหบริษัทฯ
สามารถควบคุมงบประมาณการลงทุนใหเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ และชวยประหยัด คาใชจายในการปรับปรุง
โครงการในอนาคตไดอีกดวย

การเพิ่มขึ้นของตนทุนคากอสรางโครงการใหมเนื่องจากความผันผวนของราคาวัสดุกอสราง เพื่อเปนการลดผล
กระทบจากราคาวัสดุกอสรางที่เพิ่มสูงขึ้น บริษัทฯ ไดมีการศึกษาและพัฒนาเทคนิคการกอสรางใหม ๆ  รวมกับ   
ผูรับเหมา ซึ่งสามารถชวยใหตนทุนและระยะเวลาในการกอสรางโครงการใหมของบริษัทลดลง

8. ความเสี่ยงจากการปฏิบัติงาน
เพื่อเปนการปองกันและลดความเสี่ยงที่เกิดขึ้นจากความผิดพลาดระหวางขั้นตอนการปฏิบัติงาน บริษัทฯ ไดมีการควบคุม

และบริหารความเสี่ยงในการปฏิบัติงาน โดยจัดตั้งหนวยงานบริหารความเสี่ยงเขาไปทําการสํารวจเชิงปฏิบัติการในขั้นตอนการทํางาน
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ของทุกหนวยงานของบริษัทฯ ซึ่งครอบคลุมทุกศูนยการคารวมถึงในสวนของสํานักงานใหญ เพื่อที่จะกําหนดประเด็นความเสี่ยง และ
นํามาวางมาตรการในการปองกันและลดความเสี่ยงในการปฏิบัติงาน รวมถึงการวางนโยบายและแนวทางในการปฏิบัติงานที่เปน
มาตรฐานขององคกรโดยรวม และไดมีการติดตาม ประเมินผลการควบคุมความเสี่ยงอยางตอเนื่องมาโดยตลอด ซึ่งหนวยงานบริหาร
ความเสี่ยงไดจัดทํารายงานการบริหารความเสี่ยงเพื่อรายงานผลในการประชุมคณะกรรมการบริหารความเสี่ยงของบริษัทฯ ที่มีขึ้น 
ไตรมาสละ 1 ครั้ง โดยในป 2550 บริษัทฯ มีนโยบายในการใหความสําคัญกับการบริหารความเสี่ยงในดานบริษัทภิบาล สิ่งแวดลอม
และผลกระทบตอชุมชนโดยรวม
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ลักษณะการประกอบธุรกิจ

ประวัติความเปนมาการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ
พ.ศ. 2523 - กลุมเซ็นทรัล กลุมเตชะไพบูลย กลุมสหยูเนี่ยน และบุคคลรายยอยอื่น ไดรวมกันกอตั้ง “บริษัท เซ็นทรัล พลาซา 

จํากัด” ขึ้นเมื่อวันที่ 17 มิถุนายน 2523 ดวยทุนจดทะเบียน เริ่มแรก 300 ลานบาท โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
พัฒนาศูนยการคาขนาดใหญแบบครบวงจร

พ.ศ. 2525 - เปดดําเนินการโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว ซึ่งเปนศูนยการคา ครบวงจรแหงแรกของประเทศไทย
พ.ศ. 2536 - เปดดําเนินการโครงการเซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา
พ.ศ. 2538 - เปดดําเนินการโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ซึ่งเปนศูนยการคาเอนกประสงค พรอมอาคารสํานักงาน 

- เปดดําเนินการโครงการเซ็นทรัล เฟสติวัล เซ็นเตอร พัทยา นับเปน Festival mall แหงแรกในประเทศไทย
- จดทะเบียนเขาเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดยมีทุนจดทะเบียน 1,000 ลานบาท

พ.ศ. 2539 - เขาซื้อโครงการเซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม
พ.ศ. 2540 - เปดดําเนินการโครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3
พ.ศ. 2543 - เปดดําเนินการโครงการเซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม เฟส 2 เอ (อาคารที่จอดรถและโรงภาพยนตร       

ในโครงการเซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม)
พ.ศ. 2544 - เขาซื้อหุนโครงการเซ็นทรัล ซิตี้ บางนาเพิ่มเติมอีก 79% จากสัดสวนการถือหุนเดิม 20% เปน 99%
พ.ศ. 2545 - เพิ่มทุนจดทะเบียนจํานวน 100 ลานหุน คิดเปน 1,000 ลานบาท โดยการเสนอขายใหกับผูถือหุนเดิม

(Right Offering)
- เปดดําเนินการโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2
- เขาซื้อโครงการเซ็นทรัลเวิลด 

พ.ศ. 2546 - จดทะเบียนลดมูลคาหุนจากหุนละ 10 บาท เปนหุนละ 5 บาท
- เพิ่มทุนจดทะเบียนประเภทหุนบุริมสิทธิแปลงสภาพเปนหุนสามัญไดจํานวน 35,714,200 หุน หุนละ 28 บาท  

คิดเปน 999,997,600.- บาท ใหกับกองทุนเพื่อการรวมลงทุน
- เปดโครงการเซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม เฟส 2 บี
- เขาซื้อโครงการเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร

พ.ศ. 2547 - จดทะเบียนลดมูลคาที่ตราไวของหุน โดยการแตกมูลคาหุนจากหุนละ 5 บาท เปนมูลคาหุนละ 1 บาท
พ.ศ. 2548 - กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท (CPNRF) ไดเขามาลงทุนในสินทรัพยสวนใหญของโครงการ  

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3
-      เขาลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรทโดยมีสัดสวนการถือหุน 33%
-      เขาซื้อหุนโครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 เพิ่มเติมจากสัดสวนการถือหุนเดิม 60.53% เปน 99.99%
-      หุนของบริษัทไดรับคัดเลือกใหเปน1 ใน 50 หุนของบริษัทชั้นนําในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ที่จะนํา

ราคาหุนมาคํานวณดัชนีSET50

วิสัยทัศน(Vision)

"เซ็นทรัลพัฒนามุงพัฒนาศูนยการคาสูความเปนเลิศเพื่อการเติบโตอยางมั่นคงสรางความพึงพอใจสูงสุดแกทุกคน"
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การเปลี่ยนแปลงที่สําคัญในป 2549

มีนาคม 2549 บริษัทฯ ไดเปดตัวอาคารสํานักงานเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ทาวเวอรบี สูง 18 ชั้น ขนาด 19,100 ตารางเมตร
ซึ่งตั้งอยูในบริเวณโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา รองรับการขยายตัวขององคกรธุรกิจในยานปนเกลา

พฤษภาคม 2549 ทริสเรทติ้งคงอันดับเครดิตขององคกร และตราสารหนี้ของบริษัทฯ ที่ระดับ “A” สะทอนความแข็งแกรงของ
บริษัทฯ ในฐานะผูนําในธุรกิจพัฒนาศูนยการคาในประเทศไทย โดยพิจารณาถึงแผนการขยายงานของ
บริษัทฯ ในชวง 2-3 ปขางหนา ซึ่งบริษัทฯ ตองการใชเงินลงทุนจํานวนมาก ในขณะที่อัตราการเติบโตทาง
เศรษฐกิจของประเทศมีแนวโนมลดลง

หุนของบริษัทฯ ไดรับคัดเลือกจาก Morgan Stanley Capital International Inc. ในการนําราคาหุนมา
คํานวณดัชนี MSCI ของภูมิภาคเอเชียแปซิฟก สะทอนใหเห็นถึงศักยภาพทางการเติบโตและความนาสนใจ
ลงทุนในหุนของบริษัทฯ ในมุมมองของนักลงทุนตางชาติ 

มิถุนายน 2549 บริษัทไดออกหุนกูประเภทไมดอยสิทธิและไมมีหลักประกัน จํานวนรวม 1,500 ลานบาท ประกอบดวยหุนกู
ชนิดอัตราดอกเบี้ยคงที่ 6.39% จํานวน 1,000 ลานบาท และหุนกูชนิดอัตราดอกเบี้ยลอยตัว MLR-1.55%
จํานวน 500 ลานบาท เพื่อเปนเงินทุนสําหรับการขยายกิจการของบริษัทฯ

 กรกฎาคม 2549 บริษัทฯ เริ่มเปดใหบริการพื้นที่สวนขยายของโครงการ “ศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด” กาวสําคัญที่นําไปสู    
การเปน Life Style Shopping Complex ที่มีขนาดใหญที่สุดในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต

ธันวาคม 2549 บริษัทฯ ไดมีการจัดกิจกรรมเพื่อประชาสัมพันธโครงการ ‘CG is Our Life’ เพื่อใหทุกคนในองคกรได         
รับทราบนโยบาย และแนวปฏิบัติดานการกํากับดูแลกิจการของบริษัทฯ และตระหนักถึงความสําคัญของ
การเปนบริษัทที่มีระบบการกํากับดูแลกิจการที่ดี อยางถูกตองและเปนไปในแนวทางเดียวกัน

บริษัทฯ ไดเปดใหบริการสวนขยายโครงการ “ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร” ซึ่งประกอบดวย   
พื้นที่คาปลีกเพื่อเพิ่มความครบครันใหกับศูนยการคา และอาคารจอดรถ เพื่ออํานวยความสะดวกและ    
รองรับผูใชบริการที่มีจํานวนเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง

บริษัทฯ ไดเปดตัวโครงการเซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา หลังจากการปรับปรุงภายในและภายนอกศูนย    
การคา ใหมีความครบครันและทันสมัย สามารถตอบสนองความตองการของกลุมลูกคาไดดียิ่งขึ้น
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) ลักษณะการประกอบธุรกิจ

ภาพรวมการประกอบธุรกิจของบริษัทและบริษัทในเครือ

โครงสรางรายไดของบริษัทและบริษัทยอย

บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา
Central Pattana Plc.

บจ.เซ็นทรัลเรียลตี้ เซอรวิส
Central Realty Services Co.,Ltd
CoCo.,Ltd.

บจ.เซ็นทรัลฟูดอเวนิว
Central Food Avenue Co.,Ltd.

บจ.หลังสวนเรียลตี้
Langsuan Realty Co.,Ltd.

บจ.เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2
Central Pattana Rama 2 Co.,Ltd.

บจ.เซ็นทรัลพัฒนา เชียงใหม
Central Pattana Chiangmai Co.,Ltd.

บจ.เซ็นทรัลพัฒนา รัตนาธิเบศร 
Central Pattana Rattanathibet Co.,Ltd.

บจ.เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3
Central Pattana Rama 3 Co.,Ltd.

บจ.บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรตี้
Bangna Central Property Co.,Ltd.

บจ.สยาม รีเทล ดีเวลล็อปเมนท
Siam Retail Development Co.,Ltd.

บจ.สแควร ริทซ พลาซา
Square Ritz Plaza Co.,Ltd.

บจ.อยุธยาเกษตรธานี
Ayudhya Agrocity Co.,Ltd.

บจ.เซ็นทรัล เพลย แลนด

Central Play Land Co.,Ltd.

99.99%

99.99%

99.99%

99.99%

99.99%

99.99%

99.99%

บจ.เซ็นทรัลพัฒนา ขอนแกน

Central Pattana Khon Kaen Co.,Ltd

บจ.เซ็นทรัลเวิลด 

CentralWorld Co.,Ltd.
.

82.50%

78.13%

บจ.เซ็นทรัลพัฒนา ชลบุรี
Central Pattana Chonburi Co.,Ltd.

60.00%

ทางตรง

12.00%

12.00%

11.85%

บจ.เซ็นทรัลเรียลตี้เซอรวิส พระราม 3
Central Realty Service Rama 3 Co.,Ltd.

99.99%

บจ.ซีพีเอ็น พัทยา บีช
CPN Pattaya Beach Co.,Ltd.

บจ.เซ็นทรัล เวิลด ทาวเวอร
Central World Tower Co.,Ltd.

99.99%

 ทางออม

3.00%

6.31% *

99.40%

กองทุนรวมธุรกิจไทย  5
Thai Business Fund 5

100.00% *

กองทุนรวมธุรกิจไทย  4
Thai Business Fund 4

86.19% *

กองทุนรวมธุรกิจไทย 2
Thai Business Fund 2

100.00% *

99.99%

33.00%

CPN Retail Growth Property Fund
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท

82.50%

บจ.เซ็นทรัลพัฒนา ไนน สแควร
Central Pattana Nine Square Co.,Ltd

60.00%

10.00%

10.00%

* สัดสวนของผูถือหนวยลงทุนประเภทเจาของ ไมรวมผูถือหนวยลงทุนประเภทเจาหนี้
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) ลักษณะการประกอบธุรกิจ

  โครงสรางรายไดของบริษัทและบริษัทยอย

กลุมธุรกิจ/ดําเนินการโดย % ป 2549 ป 2548 ป 2547
การถือหุนจํานวน % จํานวน % จํานวน %

ศูนยการคา 5,545 71.6% 5,474 78.4% 5,130 82.9%
-บมจเซ็นทรัลพัฒนา
-บจ เซ็นทรัลพัฒนา เชียงใหม 99.99%
-บจ.บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรตี้ 99.99%
-บจ.เซ็นทรัล เพลย แลนด 99.99%
-บจ เซ็นทรัลพัฒนา พระราม3 99.99%
-บจ.เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 99.99%
-บจ.เซ็นทรัลพัฒนา รัตนาธิเบศร 99.99%
-บจ.ซีพีเอ็น พัทยา บีช 99.40%
-บจ.เซ็นทรัลเวิลด 92.50%
-บจ.เซ็นทรัลพัฒนา ขอนแกน 78.13%
อาคารสํานักงาน 733 9.5% 482 6.9% 229 3.7%
-บมจเซ็นทรัลพัฒนา
-บจ.บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรตี้ 99.99%
-บจ.เซ็นทรัล เวิลด ทาวเวอร 92.50%
อาคารสําหรับพักอาศัย 22 0.3% 31 0.4% 40 0.6%
-บจ.หลังสวนเรียลตี้ 99.99%
-บจ.บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรตี้ 99.99%
สวนน้ําและสวนพักผอน 10 0.1% 14 0.2% 48 0.8%
-บจ.เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 99.99%
-บจ.บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรตี้ 99.99%
ศูนยอาหาร 397 5.1% 420 6.0% 387 6.3%
-บจ เซ็นทรัลฟูดอเวนิว 99.99%
-บจ เซ็นทรัลพัฒนา เชียงใหม 99.99%
-บจ.บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรตี้ 99.99%
-บจ เซ็นทรัลเรียลตี้ เซอรวิสพระราม3 99.99%
-บจ.เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 99.99%
-บจ.เซ็นทรัลพัฒนา รัตนาธิเบศร 99.99%
-บจ.เซ็นทรัลเวิลด 92.50%
ดอกเบี้ยรับ 159 2.0% 55 0.8% 32 0.5%

รายไดคาบริหารงาน 198 2.6% 66 0.9% 10 0.2%
สวนแบงกําไรจากเงินลงทุนใน CPNRF 299 3.9% 83 1.2% - 0.0%
อื่นๆ 388 5.0% 356 5.1% 314 5.1%

รวมรายได* 7,749 100.0% 6,981 100.0% 6,190 100.0%
* รายไดรวมป 2548 ไมรวมกําไรจากสัญญาเชาทางการเงิน 2,885 ลานบาท
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ลักษณะโครงการที่ดําเนินงานอยูในปจจุบัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549

ชื่อ/ที่ตั้งโครงการ/
บริษัทที่ดําเนินโครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน

โครงการ ที่มาแหงสิทธิในที่ดิน
มูลคาเงินลงทุนใน

สินทรัพยของโครงการ
ณ 31 ธันวาคม 2549(1)

เปด
ดําเนินงาน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว
ที่ตั้งโครงการ:
บริเวณสามเหลี่ยมยานพหลโยธิน1693
ถ.พหลโยธิน เขตจตุจักร กรุงเทพฯ
ดําเนินงานโดย(2) :
บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา
บริษัท เซ็นทรัล ฟูด อเวนิว จํากัด

ศูนยการคาครบวงจร และ
อาคารสํานักงานรวม 14 ชั้น  
โดยในบริเวณโครงการมี
หางสรรพสินคาและโรงแรม
ของบริษัทอื่นในกลุมเซ็นท
รัลรวมอยูดวย

28 ไร2 งาน 
76 ตารางวา

ตามสัญญาตางตอบแทนจากบจ.เซ็นทรัลอินเตอรพัฒนา ให
บริษัทมีสิทธิปลูกสรางอาคารลงบนที่ดินซึ่งไดเชามาจาก
การรถไฟแหงประเทศไทย เปนเวลา 27 ป โดยสัญญาจะสิ้นสุด
ในเดือนธันวาคม 2551 ทั้งนี้มีเงื่อนไขวาอาคารสิ่งปลูกสราง
บนที่ดินจะตกเปนกรรมสิทธิ์ของการรถไฟแหงประเทศไทย
เมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลง โดยสามารถตออายุสัญญาไดครั้งละ
ไมนอยกวา10 ป หาก บจ.เซ็นทรัลอินเตอรพัฒนา สามารถตอ
อายุสัญญาเชาที่ดินกับการรถไฟแหงประเทศไทยได ทั้งนี้การ
กําหนดราคาคาเชาและเงื่อนไขอื่นขึ้นอยูกับการเจรจาในอนาคต

1,399
ลานบาท

ธ.ค. 2525

พื้นที่ขาย/ใหเชา ความคืบหนาในการใหเชา(3) ณ 31 ธันวาคม 2549 วิธีรับรูรายไดทางบัญชี
- ศูนยการคาพื้นที่รวม78,677 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 55,553 ตร.ม.
- ประเภทอื่น(4) 2,222 ตร.ม.

- อาคารสํานักงานพื้นที่รวม27,463 ตร.ม.
โดยเปนพื้นที่ใหเชา18,134 ตร.ม.

- ที่จอดรถ พื้นที่ 87,946 ตร.ม.

- ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว  ระยะยาว 9,000 ตร.ม. ระยะสั้น 46,360 ตร.ม.
รวม 55,360 ตร.ม. คิดเปน100% ของพื้นที่เชารวม

(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 99% และ 99% ตามลําดับ)
- อาคารสํานักงานเชาแลวระยะสั้น 18,134 ตร.ม. คิดเปน 100% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 98% และ 98% ตามลําดับ)

- ที่จอดรถจอดไดประมาณ3,500 คัน

1) สัญญาระยะยาว(เงินเซง) รับรูรายไดโดยวิธีเสนตรงตาม
อายุสัญญาเชา
2) สัญญาระยะสั้น(รายเดือน) บันทึกคาเชาและบริการโดย
ใชเกณฑสิทธิ

หมายเหตุ(1 )มูลคาของสินทรัพยกอนหักคาเสื่อมราคาและไมรวมคาเชาที่ดินรายป
(2 ) ลักษณะการประกอบธุรกิจของแตละบริษัท ดูไดจากหัวขอ “การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ”
(3 ) พื้นที่เชาแลวในหัวขอนี้ รวมพื้นที่ที่ทําสัญญาทุกประเภท ทั้งสัญญาระยะยาว สัญญาระยะสั้น ซึ่งรวมสัญญาระยะเวลา 3 ปและต่ํากวา ตลอดจนสัญญาชั่วคราว
(4 ) พื้นที่ใหเชาประเภทอื่น หมายถึง พื้นที่สวนกลางที่กอใหเกิดรายได (พื้นที่ที่แสดงไวเปนพื้นที่ที่มีผูเชาแลวทั้งหมด) ซึ่งมีหลายลักษณะ เชน รานคาบนพื้นที่เปด, ตูหยอดเหรียญ, ตู ATM แตพื้นที่นี้ไมรวมถึงพื้นที่ใหเชาประเภทรายวัน
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

พื้นที่ขาย/ใหเชา ความคืบหนาในการใหเชาณ 31 ธันวาคม 2549 วิธีรับรูรายไดทางบัญชี
- ศูนยการคาพื้นที่รวม 104,517 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 55,638 ตร.ม.
- ประเภทอื่น 2,205 ตร.ม.

- อาคารสํานักงานอาคาร A
พื้นที่รวม31,505 ตร.ม.

    โดยเปนพื้นที่ใหเชา  22,560 ตร.ม.
- อาคารสํานักงานอาคาร B

พื้นที่รวม16,736 ตร.ม.
   โดยเปนพื้นที่ใหเชา  11,334  ตร.ม.
- ที่จอดรถ  พื้นที่  133,896 ตร.ม.

- ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว  ระยะยาว 21,384 ตร.ม. ระยะสั้น 32,971  ตร.ม.
รวม 54,355 ตร.ม. คิดเปน98% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน99 % และ 100 % ตามลําดับ)

- อาคารสํานักงานA เชาแลวระยะยาว1,302 ตร.ม. ระยะสั้น 19,500  ตร.ม.
    รวม20,802 ตร.ม. คิดเปน92% ของพื้นที่เชารวม

(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 99 %และ 99 %ตามลําดับ)
- อาคารสํานักงานB เชาแลวระยะสั้น 6,787  ตร.ม.  รวม  6,787 ตร.ม.

คิดเปน 60% ของพื้นที่เชารวม
- ที่จอดรถจอดไดประมาณ 3,705   คัน

1) สัญญาระยะยาว(เงินเซง) รับรูรายไดโดยวิธีเสนตรง
ตามอายุสัญญาเชา
2) สัญญาระยะสั้น(รายเดือน) บันทึกคาเชาและบริการ
โดยใชเกณฑสิทธิ

ชื่อ/ที่ตั้งโครงการ/
บริษัทที่ดําเนินโครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน

โครงการ ที่มาแหงสิทธิในที่ดิน
มูลคาเงินลงทุนใน

สินทรัพยของโครงการ
ณ 31 ธันวาคม 2549

เปด
ดําเนินงาน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา
ที่ตั้งโครงการ:
7/222 ถนนบรมราชชนนีแขวงอรุณอัมรินทร 
เขตบางกอกนอย กรุงเทพฯ 10700
ดําเนินงานโดย:
 บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา
 บริษัท เซ็นทรัล เรียลตี้ เซอรวิส จํากัด
 บริษัท เซ็นทรัล ฟูด อเวนิว จํากัด

ศูนยการคาครบวงจร6 ชั้น และอาคาร
สํานักงาน2 อาคาร สูง 26 ชั้นและ 
18 ชั้น โดยในบริเวณโครงการมี
หางสรรพสินคาของบริษัทอื่นใน
กลุมเซ็นทรัลรวมอยูดวย

24 ไร 2 งาน
84 ตารางวา

ทําสัญญาเชา 30 ปนับจากเปดดําเนินงานกับบริษัท 
หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตรจํากัด สัญญาเชา
สามารถตออายุได โดยแจงเปนลายลักษณอักษร
ภายในเวลาไมนอยกวา 1 ป กอนครบอายุการเชา 
ซึ่งจะมีการตกลงกันเงื่อนไขตางๆในภายหลัง

3,597 ลานบาท มี.ค. 2538
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ชื่อ/ที่ตั้งโครงการ/
บริษัทที่ดําเนินโครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน

โครงการ ที่มาแหงสิทธิในที่ดิน
มูลคาเงินลงทุนใน

สินทรัพยของโครงการ
ณ 31 ธันวาคม 2549

เปด
ดําเนินงาน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา
ที่ตั้งโครงการ:
เลขที่ 109/10-98 ถ.รามอินทรา กม.ที่ 0.5
เยื้องสนามกอลฟทหารบกมีนบุรี กรุงเทพฯ
ดําเนินงานโดย:
บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา
บริษัท เซ็นทรัล เรียลตี้ เซอรวิส จํากัด

ศูนยการคาครบวงจร 6 ชั้นโดยในบริเวณโครง
การมีหางสรรพสินคาของบริษัทอื่นในกลุม
เซ็นทรัลรวมอยูดวย

6 ไร 3 งาน
68 ตารางวา

ทําสัญญาเชา 30 ปนับจากเปดดําเนินงานกับ
บริษัท หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตรจํากัด 
สัญญาเชาสามารถตออายุได โดยแจงเปน
ลายลักษณอักษรภายในเวลาไมนอยกวา 1 ป 
กอนครบอายุการเชา ซึ่งจะมีการตกลงกันเงื่อน
ไขตางๆในภายหลัง

624 ลานบาท พ.ย. 2536

พื้นที่ขาย/ใหเชา ความคืบหนาในการใหเชา ณ 31 ธันวาคม 2549 วิธีรับรูรายไดทางบัญชี
- ศูนยการคาพื้นที่รวม 23,356 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 13,585 ตร.ม.

- ประเภทอื่น 552 ตร.ม.
- ที่จอดรถ 37,291 ตร.ม.

- ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว  ระยะยาว 6,647 ตร.ม. ระยะสั้น 3,670 ตร.ม.
รวม 10,317 ตร.ม. คิดเปน76% ของพื้นที่เชารวม

(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 97%และ  97%ตามลําดับ)
- ที่จอดรถจอดไดประมาณ 1,000 คัน

1) สัญญาระยะยาว (เงินเซง) รับรูรายไดโดยวิธีเสนตรงตาม
อายุสัญญาเชา
2) สัญญาระยะสั้น(รายเดือน) บันทึกคาเชาและบริการโดยใช
เกณฑสิทธิ
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ชื่อ/ที่ตั้งโครงการ/
บริษัทที่ดําเนินโครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน

โครงการ ที่มาแหงสิทธิในที่ดิน
มูลคาเงินลงทุนใน

สินทรัพยของโครงการ
ณ 31 ธันวาคม 2549

เปด
ดําเนินงาน

โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล เซ็นเตอร พัทยา
ที่ตั้งโครงการ:
บนถนนพัทยาสาย 2  ต.หนองปรือ อ.บางละมุง 
จ.ชลบุรี
ดําเนินงานโดย:
บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา
บริษัท เซ็นทรัล เรียลตี้ เซอรวิส จํากัด

ศูนยการคาครบวงจร3 ชั้นโดยในบริเวณ
โครงการมีดิสเคาทสโตรของบริษัทอื่นรวม
อยูดวย

23 ไร 2 งาน
24.75 ตารางวา

ทําสัญญาเชาชวงที่ดินกับบริษัท 
เซ็นทรัลพัทยา จํากัด (เดิมชื่อ บริษัท
พัทยาเหนือวิลลา จํากัด) สัญญาสิ้นสุด
เดือนเมษายน2558 ซึ่งผูใหเชาชวง
ตกลงที่จะใหบริษัทไดมีโอกาสตออายุ
สัญญาเปนรายแรกไดตามระยะเวลา
และอัตราคาเชาที่ผูใหเชาชวงไดตอ
อายุสัญญากับเจาของที่ดิน

442 ลานบาท  ก.ค. 2538

พื้นที่ขาย/ใหเชา ความคืบหนาในการใหเชา ณ 31 ธันวาคม 2549 วิธีรับรูรายไดทางบัญชี
- พื้นที่ศูนยการคารวม 28,900 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 15,227 ตร.ม.
- ประเภทอื่น 1,183 ตร.ม.

- ที่จอดรถ  12,322 ตร.ม.

- ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว  ระยะยาว 372 ตร.ม. ระยะสั้น 14,827 ตร.ม.
รวม 15,199 ตร.ม. คิดเปน100% ของพื้นที่เชารวม

(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 99% และ 100% ตามลําดับ)
- ที่จอดรถจอดไดประมาณ620 คัน

1) สัญญาระยะยาว(เงินเซง) รับรูรายไดโดยวิธีเสนตรง
ตามอายุสัญญาเชา
2) สัญญาระยะสั้น(รายเดือน) บันทึกคาเชาและบริการ
โดยใชเกณฑสิทธิ
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ชื่อ/ที่ตั้งโครงการ/
บริษัทที่ดําเนินโครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน

โครงการ ที่มาแหงสิทธิในที่ดิน
มูลคาเงินลงทุนใน

สินทรัพยของโครงการ
ณ 31 ธันวาคม 2549

เปด
ดําเนินงาน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3
ที่ตั้งโครงการ:
บนถนนรัชดาภิเษก ชวงระหวางทางแยกถนนนางลิ้นจี่
และทางแยกถนนสาธุประดิษฐ
ดําเนินงานโดย:
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3 จํากัด
บริษัท เซ็นทรัล เรียลตี้ พระราม 3 จํากัด
บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา

ศูนยการคาครบวงจร 7 ชั้น โดยในบริเวณ
โครงการมีหางสรรพสินคาของบริษัทอื่นใน
กลุมเซ็นทรัลรวมอยูดวย

12 ไร 3 งาน
44 ตารางวา

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนาพระราม3
จํากัด เปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน
โดยในป 2548บริษัทไดทําสัญญา
ใหเชาที่ดินขนาด 12 ไร 2 งาน
44.6 ตารางวา แกกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท 
(กองทุนCPNRF) เปนระยะเวลา 
30 ป สิ้นสุดวันที่ 15 สิงหาคม 
2578 ซึ่งบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 
พระราม3 จํากัด ตกลงใหคํามั่น 
แก กองทุนฯ วา มีสิทธิ์ตออายุ
สัญญาเชาตอไปไดอีก 2 ครั้ง 
ครั้งละ 30 ป โดยไมมีคาตอบแทน
การเชาเพิ่มเติม

1,213 ลานบาท ต.ค. 2540
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

พื้นที่ขาย/ใหเชา ความคืบหนาในการใหเชา ณ 31 ธันวาคม 2549 วิธีรับรูรายไดทางบัญชี
พื้นที่รวมทั้งโครงการ:
- ศูนยการคาพื้นที่รวม  97,772 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 52,767 ตร.ม.
- ประเภทอื่น 3,506 ตร.ม.

- ที่จอดรถ  90,186 ตร.ม.
พื้นที่ของบริษัทฯ:
- ศูนยการคาพื้นที่รวม18,217 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 17,468 ตร.ม.

พื้นที่ภายใตสัญญาเชาระยะยาวกับกองทุนCPNRF* :
- ศูนยการคาพื้นที่รวม79,554 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 35,300 ตร.ม.
- ประเภทอื่น 3,506 ตร.ม.

- ที่จอดรถ    90,186 ตร.ม.
* หมายเหตุ:
บริษัททําสัญญาใหเชาอาคารศูนยการคาบางสวนและพื้นที่
จอดรถทั้งหมดกับกองทุนCPNRF เปนระยะเวลา 30 ป สิ้น
สุดวันที่ 15 สิงหาคม 2578 (โดยมีสิทธิตออายุสัญญาเชา
ไดอีก 2 ครั้ง ครั้งละ 30 ป)

พื้นที่รวมทั้งโครงการ:
- ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว   ระยะยาว 9,587 ตร.ม.

ระยะสั้น 41,288 ตร.ม. รวม 50,875 ตร.ม. คิดเปน96% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 99% และ 98% ตามลําดับ)

- ที่จอดรถจอดไดประมาณ 2,336  คัน
พื้นที่เชาแลวในสวนของบริษัทฯ:
- ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว   ระยะยาว9,587 ตร.ม.

ระยะสั้น 7,062 ตร.ม. รวม16,649 ตร.ม. คิดเปน 95% ของพื้นที่ใหเชารวม
(อัตราการเชาป 2548 คิดเปน 97%)

พื้นที่เชาแลวในสวนที่อยูภายใตสัญญาเชาระยะยาวกับกองทุนCPNRF :
- ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว ระยะยาว - ไมมี-

    ระยะสั้น  34,226 ตร.ม. รวม  34,226 ตร.ม. คิดเปน 97% ของพื้นที่ใหเชารวม
(อัตราการเชาป 2548 คิดเปน 99%)

- ที่จอดรถจอดไดประมาณ 2,336  คัน

พื้นที่ของบริษัทฯ:
1) สัญญาระยะยาว(เงินเซง) รับรูรายไดโดยวิธีเสนตรงตาม
อายุสัญญาเชา
2) สัญญาระยะสั้น(รายเดือน) บันทึกคาเชาและคาบริการ
โดยใชเกณฑสิทธิ
พื้นที่ภายใตสัญญาเชาระยะยาวกับกองทุนCPNRF :
1) บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) เปนผูบริหาร
อสังหาริมทรัพยใหกับกองทุนCPNRF โดยรับรูรายไดเปนคา
บริหารงานในอัตราที่ตกลงกัน
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ชื่อ/ที่ตั้งโครงการ/
บริษัทที่ดําเนินโครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน

โครงการ ที่มาแหงสิทธิในที่ดิน
มูลคาเงินลงทุนใน

สินทรัพยของโครงการ
ณ 31 ธันวาคม 2549

เปด
ดําเนินงาน

โครงการเซ็นทรัล แอรพอรต พลาซา เชียงใหม
ที่ตั้งโครงการ  :
เลขที่ 2,252,252-1 ถ.มหิดล ต.หายยา อ.เมือง 
จ.เชียงใหม , หางจากสนามบิน จ.เชียงใหม
ประมาณ 1 กิโลเมตร
ดําเนินงานโดย:
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา เชียงใหม จํากัด

ศูนยการคาครบวงจร 5 ชั้น โดยมีหางสรรพสินคาเปนผู
เชาพื้นที่รายหนึ่งในโครงการดวย

88 ไร
73.3

ตารางวา

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา
เชียงใหม จํากัด เปนเจา
ของกรรมสิทธิ์ที่ดิน

2,688
ลานบาท

เฟส 1
มี.ค. 2539

(ซื้อจากเจาของ
โครงการเดิม)

เฟส 2
เม.ย. 2546

พื้นที่ขาย/ใหเชา ความคืบหนาในการใหเชา ณ 31 ธันวาคม 2549 วิธีรับรูรายไดทางบัญชี
- ศูนยการคาพื้นที่รวม 107,185 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 74,050 ตร.ม.
- ประเภทอื่น 1,805 ตร.ม.

- ที่จอดรถ  พื้นที่  54,567 ตร.ม.
- ที่จอดรถลานนอกอาคาร 53,090 ตร.ม.

- ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว ระยะยาว 33,466  ตร.ม. ระยะสั้น 39,572  ตร.ม.
รวม 73,039  ตร.ม. คิดเปน 99% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 99% และ 97% ตามลําดับ)

- ที่จอดรถจอดไดประมาณ  1,543  คัน
- ลานนอกอาคารจอดรถยนตได 1,420 คัน รถจักรยานยนตจอดได 2,000 คัน

1) สัญญาระยะยาว(เงินเซง)รับรูรายไดโดยวิธีเสนตรง
ตามอายุสัญญาเชา
2) สัญญาระยะสั้น(รายเดือน)บันทึกคาเชาและคา
บริการโดยใชเกณฑสิทธิ
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ชื่อ/ที่ตั้งโครงการ/
บริษัทที่ดําเนินโครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน

โครงการ ที่มาแหงสิทธิในที่ดิน
มูลคาเงินลงทุนใน

สินทรัพยของโครงการ
ณ 31 ธันวาคม 2549

เปด
ดําเนินการ

โครงการหลังสวนโคโลเนต
ที่ตั้งโครงการ:
ถนนหลังสวน ซอย 6 แขวงลุมพินี 
เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ
ดําเนินงานโดย:
บริษัท หลังสวน เรียลตี้ จํากัด

อาคารพักอาศัยสูง 8 ชั้นสําหรับขายและใหเชา
จํานวน 50 ยูนิต แตละยูนิตมีขนาดตั้งแต41 ตรม.
ถึง 95 ตร.ม. และพื้นที่รานคาสําหรับใหเชา 16 ยูนิต

3 งาน
89.67 ตารางวา

เปนการทําสัญญาเชาสรางจากสํานัก
งานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มี
กําหนดระยะเวลาการเชา25 ป นับ
จากวันที่ 1 กรกฎาคม 2538 โดย
สัญญาเชาจะแบงออกเปนชวงๆมี
กําหนดระยะเวลาการเชา 8 ป, 7 ป, 5
ป และ 5 ป ตามลําดับ และเมื่อครบ
กําหนดอายุสัญญาเชา 5 ปหลังแลว 
หากบริษัทฯ ตองการเชาตอไป และ
สํานักงานทรัพยสินฯไมตองการใช
สถานที่จะพิจารณาจัดใหเชาตออีก 5
ป โดยจะกําหนดเงื่อนไขการเชาใหม

227 ลานบาท เม.ย. 2541

พื้นที่ขาย/ใหเชา ความคืบหนาในการใหเชา ณ 31 ธันวาคม 2549 วิธีรับรูรายไดทางบัญชี
 พื้นที่ขายและใหเชาทั้งหมด 7,660  ตรม.
- อาคารพักอาศัย มีพื้นที่ใหเชา 3,566 ตร.ม.
- อาคารรานคาที่มีพื้นที่ใหเชา900 ตร.ม.
- ที่จอดรถ พื้นที่ 980 ตร.ม.

- หองพักอาศัยเชาแลว
ระยะสั้น 2,562  ตร.ม. คิดเปน  72% ของพื้นที่เชารวม

(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 67% และ 82% ตามลําดับ)
- อาคารรานคาเชาแลว

ระยะสั้น 630 ตร.ม คิดเปน 70% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 75% และ 99% ตามลําดับ)
- ที่จอดรถจอดไดประมาณ 40 คัน

สัญญาระยะสั้น(รายเดือน) บันทึกคาเชาและบริการโดยใชเกณฑ
สิทธิ
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ชื่อ/ที่ตั้งโครงการ/
บริษัทที่ดําเนินโครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน

โครงการ ที่มาแหงสิทธิในที่ดิน
มูลคาเงินลงทุนใน

สินทรัพยของโครงการ
ณ 31 ธันวาคม 2549

เปด
ดําเนินงาน

โครงการเซ็นทรัล ซิตี้ บางนา
ที่ตั้งโครงการ:
1091,1093 ถ. บางนา-ตราด  แขวงบางนา      
เขตบางนา กทม. 10260
ดําเนินงานโดย:
บริษัท บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรตี้ จํากัด
บริษัท เซ็นทรัล เพลย แลนด จํากัด

ศูนยการคาครบวงจร 8 ชั้น รวมทั้งสวนน้ําขนาดใหญ 
และอาคารสํานักงาน 38 ชั้น โดยในบริเวณโครงการมี
หางสรรพสินคาของบริษัทอื่นในกลุมเซ็นทรัลรวมอยู
ดวย

40 ไร 2 งาน 
10 ตารางวา

เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 3,827 ลานบาท ธ.ค. 2536
(ซื้อจากเจาของ

โครงการเดิม)

พื้นที่ขาย/ใหเชา ความคืบหนาในการใหเชา ณ 31 ธันวาคม 2549 วิธีรับรูรายไดทางบัญชี
- ศูนยการคาพื้นที่รวม 112,826 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 57,721 ตร.ม.
- ประเภทอื่น 3,438 ตร.ม.

- อาคารสํานักงานพื้นที่ใหเชา9,796 ตร.ม.

. - อาคารที่พักอาศัย พื้นที่ใหเชา 1,907 ตรม.

- ที่จอดรถ  พื้นที่ 145,451 ตร.ม.

- ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว ระยะยาว  28,796  ตร.ม. ระยะสั้น28,507 ตร.ม.
รวม 57,302  ตร.ม. คิดเปน 99% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 98 %และ 98 %ตามลําดับ)

- อาคารสํานักงานเชาแลวระยะสั้น9,489  ตร.ม. คิดเปน  97% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 99%และ  90% ตามลําดับ)

- อาคารที่พักอาศัยเชาแลว   ระยะสั้น 1,180  ตร.ม.  คิดเปน 62% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 69% และ  34% ตามลําดับ)

- ที่จอดรถจอดไดประมาณ   4,104  คัน

1) สัญญาระยะยาว (เงินเซง) รับรูรายไดโดยวิธีเสน
ตรงตามอายุสัญญาเชา
2) สัญญาระยะสั้น (รายเดือน) บันทึกคาเชา และ
บริการโดยใชเกณฑสิทธิ
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ชื่อ/ที่ตั้งโครงการ/
บริษัทที่ดําเนินโครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน

โครงการ ที่มาแหงสิทธิในที่ดิน
มูลคาเงินลงทุนใน

สินทรัพยของโครงการ
ณ 31 ธันวาคม 2549

เปด
ดําเนินงาน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม2
ที่ตั้งโครงการ:
บริเวณถนนพระราม2 เลขที่ 128 หมู6 แขวง
แสมดํา เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร
ดําเนินงานโดย:
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม2 จํากัด
บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา

ศูนยการคาครบวงจร 5 ชั้น  โดยมีหาง
สรรพสินคาเปนผูเชาพื้นที่รายหนึ่งในโครง
การดวย นอกจากนี้ยังมี Central Park ซึ่ง
เปนสวนพักผอนขนาดใหญอยูบริเวณ
ดานขางของศูนยการค า

96 ไร 3 งาน 
49.3 ตารางวา

ทําสัญญาเชาที่ดินและสัญญาเชาอาคารพาณิชย 
รวม 3 ฉบับกับบุคคลภายนอก โดย 2 ฉบับ เปน
สัญญาเชาที่ดินมีระยะเวลา 30 ปสิ้นสุดในเดือน
สิงหาคม 2568 และเดือนมิถุนายน 2573 ตาม
ลําดับ และสัญญาเชาอาคารพาณิชยมีระยะเวลา 
26 ป สิ้นสุดเดือนกรกฎาคม 2564 ซึ่งสัญญาเชา
ที่ดิน สามารถตออายุไดอีกไมนอยกวา 15 ป 
ในอัตราและผลประโยชนตอบแทนตามที่ไดมี
การตกลงรวมกันใหม โดยการแจงเปนลายลักษณ
อักษรลวงหนา 1 ปกอนครบอายุสัญญาเชา และ
เมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา บริษัทจะมอบกรรมสิทธิ์ใน 
อาคารสิ่งปลูกสรางบนที่ดินดังกลาวใหแกผูใหเชา 
สวนสัญญาเชาอาคารพาณิชยเมื่อครบกําหนด
ระยะเวลาการเชา ผูใหเชา ใหคํามั่นวาจะใหสิทธิ์
บริษัทเปนอันดับแรกในการตออายุสัญญาเชา 
โดยในป 2548 บริษัทไดทําสัญญาใหเชาชวง
ที่ดิน 3 ฉบับ รวม 53 ไร 2 งาน38.4 ตารางวา 
แกกองทุนCPNRF เปนระยะเวลา 20 ป สิ้นสุด
วันที่15 สิงหาคม 2568

930 ลานบาท ธ.ค. 2545
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

พื้นที่ขาย/ใหเชา ความคืบหนาในการใหเชา ณ 31 ธันวาคม 2549 วิธีรับรูรายไดทางบัญชี
พื้นที่รวมทั้งโครงการ:
- ศูนยการคาพื้นที่รวม 158,306 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 96,466 ตร.ม.
- ประเภทอื่น 2,912 ตร.ม.

- อาคารพาณิชย พื้นที่รวม 3,067 ตร.ม.
   โดยเปนพื้นที่ใหเชา  3,067 ตร.ม.
- Central Park พื้นที่รวม 59,200 ตรม.
 โดยเปนพื้นที่ใหเชา  1,976  ตร.ม.

- ที่จอดรถ  พื้นที่  113,879 ตร.ม.

พื้นที่ของบริษัทฯ:
- ศูนยการคาพื้นที่รวม 5,937 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- รานคาเปนหองถาวร 5,937 ตร.ม.

- อาคารพาณิชย พื้นที่รวม 3,067 ตร.ม.
   โดยเปนพื้นที่ใหเชา  3,067 ตร.ม.

พื้นที่รวมทั้งโครงการ:
- ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว ระยะยาว 6,492 ตร.ม. ระยะสั้น 89,237 ตร.ม.

รวม 95,729 ตร.ม. คิดเปน 99% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 99% และ 99% ตามลําดับ)

- อาคารพาณิชย เชาแลวระยะยาว 1,308  ตร.ม. ระยะสั้น 1,759  ตร.ม.
      รวม 3,067  ตร.ม. คิดเปน 100% ของพื้นที่เชารวม

(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 100% และ 43% ตามลําดับ)
- Central Park เชาแลว  ระยะสั้น 1,942 ตร.ม. คิดเปน 98% ของพื้นที่เชารวม

(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 99% และ 100% ตามลําดับ)
- ที่จอดรถจอดไดประมาณ  3,119  คัน

พื้นที่ของบริษัทฯ:
- ศูนยการคาที่เปนหองถาวร  ระยะยาว 5,937 ตร.ม. ระยะสั้น– ไมมี -

รวม 5,937 ตร.ม. คิดเปน 100% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2547 คิดเปน 100%)

- อาคารพาณิชย เชาแลว
ระยะยาว 1,308  ตร.ม. ระยะสั้น 1,759  ตร.ม.

    รวม 3,067  ตร.ม. คิดเปน 100% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 100% และ 43% ตามลําดับ)

พื้นที่ของบริษัทฯ
1) สัญญาระยะยาว (เงินเซง) รับรูรายได โดยวิธีเสน
ตรงตามอายุสัญญาเชา
2) สัญญาระยะสั้น (รายเดือน) บันทึกคาเชา และ
บริการโดยใชเกณฑสิทธิ
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

พื้นที่ขาย/ใหเชา ความคืบหนาในการใหเชา ณ 31 ธันวาคม 2549 วิธีรับรูรายไดทางบัญชี

พื้นที่ของบริษัทฯ(ตอ):
- Central Park พื้นที่รวม 59,200 ตรม.

 โดยเปนพื้นที่ใหเชา  1,976 ตร.ม.
- ที่จอดรถ  พื้นที่  15,066 ตร.ม.

พื้นที่ภายใตสัญญาเชาระยะยาวกับกองทุนCPNRF* :
- ศูนยการคาพื้นที่รวม152,369 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 90,529 ตร.ม.
- ประเภทอื่น 2,912 ตร.ม.

- ที่จอดรถ    98,813 ตร.ม.
* หมายเหตุ:
บริษัททําสัญญาใหเชาอาคารศูนยการคาบางสวนและพื้นที่
จอดรถบางสวนกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล 
โกรท (กองทุนCPNRF) เปนระยะเวลา 20 ป สิ้นสุดวันที่ 
15 สิงหาคม 2568

พื้นที่เชาแลวของบริษัทฯ(ตอ):
- Central Park เชาแลว
  ระยะสั้น 1,942 ตร.ม. คิดเปน 98% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 99% และ 100% ตามลําดับ)

พื้นที่เชาแลวในสวนที่อยูภายใตสัญญาเชาระยะยาวกับกองทุนCPNRF :
-  ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว ระยะยาว 555 ตร.ม. ระยะสั้น 89,237 ตร.ม.

รวม 89,793 ตร.ม. คิดเปน 99% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 คิดเปน 99%)

พื้นที่ภายใตสัญญาเชาระยะยาวกับกองทุนCPNRF:
1) บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) เปนผู
บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับกองทุนCPNRF โดยรับ
รูรายไดเปนคาบริหารงานในอัตราที่ตกลงกัน
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ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ชื่อ/ที่ตั้งโครงการ/
บริษัทที่ดําเนินโครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน

โครงการ ที่มาแหงสิทธิในที่ดิน
มูลคาเงินลงทุนใน

สินทรัพยของโครงการ
ณ 31 ธันวาคม 2549

เปด
ดําเนินงาน

โครงการเซ็นทรัลเวิลด 
ศูนยการคา
ที่ตั้งโครงการ:
สี่แยกราชประสงค  เลขที่ 4, 4/1-4/2, 4/4
ถ.ราชดําริห  ปทุมวัน กรุงเทพฯ
ดําเนินงานโดย:
บริษัท เซ็นทรัล เวิลด จํากัด
กองทุนรวมธุรกิจไทย 4

อาคารสํานักงาน
ที่ตั้งโครงการ:
เลขที่ 999/9  ถนนพระราม1 แขวงปทุมวัน    
เขตปทุมวัน  กรุงเทพฯ
ดําเนินงานโดย:
บริษัท เซ็นทรัล เวิลด ทาวเวอร จํากัด

ศูนยการคาครบวงจร7 ชั้น โดยมีหางสรรพสินคา
เปนผูเชาพื้นที่รายหนึ่งในโครงการดวย นอกจากนี้
บริเวณรอบโครงการมี Sky Walk ซึ่งเปนทางเดิน
เชื่อมระหวางโครงการกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอส

อาคารสํานักงานขนาดใหญ สูง 45 ชั้น และรานคา

59 ไร3 งาน 
52 ตารางวา

ทําสัญญาเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูก
สราง30 ป กับสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย  สิ้นสุดในเดือน
ธันวาคม 2575  โดยผูใหเชา ใหคํา
มั่นวาผูเชามีสิทธิ์ขอตออายุสัญญา
ไดอีก 30  ป ในอัตราและผล
ประโยชนตอบแทนตามวิธีการที่ได
ระบุไวในสัญญา  โดยแจงเปน
ลายลักษณอักษรภายในปที่ 25 และ
ลงนามในสัญญาตออายุภายในปที่ 
27 โดยสิ่งปลูกสรางใดๆเพิ่มเติมใน
โครงการนี้จะตกเปนของผูใหเชา 
ทันทีในวันทําสัญญา

9,723
ลานบาท

3,698
ลานบาท

ธ.ค. 2545
(ซื้อจากเจาของ
โครงการเดิม)

พ.ย. 2547
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พื้นที่ขาย/ใหเชา ความคืบหนาในการใหเชา ณ 31 ธันวาคม 2549 วิธีรับรูรายได
ศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด
- ศูนยการคาพื้นที่รวม 302,097 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 185,851ตร.ม.
- ประเภทอื่น 2,162 ตร.ม.

- ที่จอดรถ พื้นที่ 218,750 ตร.ม.

อาคารสํานักงาน เซ็นทรัลเวิลด
- อาคารสํานักงานพื้นที่รวม 127,383 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่สํานักงานใหเชา 81,043 ตร.ม.
    และพื้นที่รานคาใหเชารวม3,007 ตร.ม.
- ที่จอดรถ 30,131  ตร.ม.

- ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว  ระยะยาว 73,498 ตร.ม. ระยะสั้น 76,493 ตร.ม.
รวม 149,991   ตร.ม. คิดเปน81% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 76% และ 87% ตามลําดับ)

- ที่จอดรถจอดไดประมาณ 5,154  คัน

- สํานักงานเชาแลวระยะสั้น 73,940 ตร.ม. คิดเปน 91% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 และ 2547 คิดเปน 73% และ 48% ตามลําดับ)

- รานคาเชาแลวระยะสั้น 2,562 ตร.ม. คิดเปน 83% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548 คิดเปน 84%)

- ที่จอดรถจอดไดประมาณ 830 คัน

1) สัญญาระยะยาว (เงินเซง) รับรูรายได โดยวิธีเสน
ตรงตามอายุสัญญาเชา
2) สัญญาระยะสั้น(รายเดือน) บันทึกคาเชา และ
บริการโดยใชเกณฑสิทธิ



24

ลักษณะการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ชื่อ/ที่ตั้งโครงการ/
บริษัทที่ดําเนินโครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน

โครงการ ที่มาแหงสิทธิในที่ดิน
มูลคาเงินลงทุนใน

สินทรัพยของโครงการ
ณ 31 ธันวาคม 2549

เปด
ดําเนินงาน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร
ที่ตั้งโครงการ:
เลขที่ 68/100, 68/919 หมู 8
ถนนรัตนาธิเบศรตําบล บางกระสอ 
อําเภอ เมืองจังหวัด นนทบุรี 11000
ดําเนินงานโดย:
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา รัตนาธิเบศร จํากัด

ศูนยการคาครบวงจร3 ชั้นโดย
มีหางสรรพสินคาเปนผูเชาพื้นที่
รายหนึ่งในโครงการดวย 

63 ไร 2 งาน
96 ตารางวา

เปนที่ดินกรรมสิทธิ์ของบริษัท 46 ไร 1 งาน 97.4 ตร.ว.
และทําสัญญาเชาที่ดิน 13 ไร 3 งาน 58 ตร.ว.  เปน
ระยะเวลา 28 ป 10 เดือน สิ้นสุดวันที่ 23 กันยายน 2577
สัญญาเชาที่ดินสามารถตออายุไปไดอีก โดยแจงเปน
ลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน กอนครบ
กําหนดอายุสัญญาเชาในอัตราและผลประโยชนตอบแทน
ตามที่ไดมีการตกลงรวมกันใหม และทําสัญญาเชาที่ดิน
อีกฉบับหนึ่งขนาด 3 ไร 3 งาน 41 ตร.ว. สิ้นสุดเดือน
มีนาคม 2551 ซึ่งอยูระหวางการเจรจาเพื่อทําสัญญาเปน
การเชาระยะยาว

1,882 ลานบาท ธ.ค. 2546
(ซื้อจากเจาของ
โครงการเดิม)

พื้นที่ขาย/ใหเชา ความคืบหนาในการใหเชา ณ 31 ธันวาคม 2549 วิธีรับรูรายไดทางบัญชี
- ศูนยการคาพื้นที่รวม 104,985 ตร.ม.

โดยเปนพื้นที่ใหเชา ดังนี้
- เปนหองถาวร 77,729 ตร.ม.
- ประเภทอื่น 1,511 ตร.ม.

- อาคารพาณิชยมีพื้นที่รวม4,200 ตร.ม.
โดยเปนพื้นที่ใหเชา  4,200  ตร.ม.

- ที่จอดรถ 68,272 ตร.ม.

- ศูนยการคาสวนที่เปนหองถาวรเชาแลว  ระยะยาว 352 ตร.ม. ระยะสั้น69,915 ตร.ม.
รวม 70,267 ตร.ม. คิดเปน 90% ของพื้นที่เชารวม

- พื้นที่บางสวนยังอยูระหวางการปรับปรุง
(อัตราการเชาป 2548  และ 2547 คิดเปน 97% และ 98%ตามลําดับ)

- อาคารพาณิชย เชาแลวระยะยาว 900 ตร.ม. ระยะสั้น 2,100 ตร.ม.
รวม 3,000 ตร.ม. คิดเปน 71% ของพื้นที่เชารวม
(อัตราการเชาป 2548  และ 2547 คิดเปน 91% และ 91%ตามลําดับ)

- ที่จอดรถจอดไดประมาณ 2,276  คัน

1) สัญญาระยะยาว (เงินเซง) รับรูรายได โดยวิธีเสนตรง
ตามอายุสัญญาเชา
2) สัญญาระยะสั้น(รายเดือน) บันทึกคาเชาและบริการ
โดยใชเกณฑสิทธิ
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การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีก โดยมุงเนนที่การพัฒนา

ศูนยการคาเพื่อนําพื้นที่ออกใหเชาอยางตอเนื่อง ปจจุบันบริษัทฯเปนผูบริหารศูนยการคาทั้งสิ้น 10 โครงการ ซึ่งธุรกิจของบริษัทฯ และ
บริษัทยอยสามารถแบงออกได 6 ประเภท ดังนี้
1) ธุรกิจศูนยการคา

1.1 ลักษณะธุรกิจ
ธุรกิจศูนยการคาเปนธุรกิจหลักอันเปนที่มาของรายไดคาเชา คาบริการ จากการใหเชาพื้นที่คาปลีก รวมถึงการใหบริการ

ระบบสาธารณูปโภค ระบบรักษาความปลอดภัย บริการรักษาความสะอาด ภายในศูนยการคาจํานวน 8 โครงการของบริษัทฯ และ
เปนที่มาของสวนแบงผลกําไรจากเงินลงทุน และรายไดคาบริหารอสังหาริมทรัพย ที่บริษัทไดรับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย CPN
รีเทล โกรท จํานวน 2 โครงการ ซึ่งรวมแลวคิดเปนสัดสวนมากกวารอยละ 80 ของรายไดรวม ปจจุบันบริษัทฯ มีโครงการศูนยการคา   
ที่อยูภายใตการบริหารงานของบริษัทฯ และบริษัทยอยรวม 10 โครงการ ดังตอไปนี้

โครงการที่เปนของบริษัท ดําเนินการในนาม เริ่มดําเนินการ
(1) เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา ธันวาคม 2525
(2) เซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา, บจ.เซ็นทรัลเรียลตี้ เซอรวิส พฤศจิกายน 2536
(3) เซ็นทรัลซิตี้ บางนา บจ. บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรตี้,

บจ.เซ็นทรัล เพลย แลนด
ธันวาคม 2536

(4) เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา, บจ.เซ็นทรัลเรียลตี้ เซอรวิส มีนาคม 2538
(5) เซ็นทรัลเฟสติวัล เซ็นเตอร พัทยา บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา, บจ.เซ็นทรัลเรียลตี้ เซอรวิส กรกฎาคม2538
(6) เซ็นทรัลแอรพอรต พลาซา เชียงใหม บจ. เซ็นทรัลพัฒนา เชียงใหม มีนาคม 2539
(7) เซ็นทรัลเวิลด กองทุนรวมธุรกิจไทย 4, บจ.เซ็นทรัลเวิลด ธันวาคม 2545
(8)  เซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร บจ. เซ็นทรัลพัฒนา รัตนาธิเบศร ธันวาคม 2546

โครงการที่เปนของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยCPN รีเทล โกรท (CPNRF)

ดําเนินการในนาม เริ่มดําเนินการ

(9) เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2* บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา, บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยCPN รีเทล โกรท

ธันวาคม 2545

(10) เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3* บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา, บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 3,
บจ.เซ็นทรัลเรียลตี้เซอรวิส พระราม 3
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยCPN รีเทล โกรท

ตุลาคม 2540

*CPNRF เชาพื้นที่สวนใหญของโครงการ เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และ เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 เมื่อวันที่ 15 และ 16 สิงหาคม 2548
 ตามลําดับ
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1.2 การตลาดและภาวะการแขงขัน
(ก) กลยุทธการแขงขัน ชองทางการจัดจําหนายและลักษณะลูกคา

กลยุทธการแขงขัน
การตอบสนองความตองการของลูกคาไดอยางครบถวนเพื่อยกระดับการใหบริการ :
บริษัทฯ ไดมีการพัฒนาศักยภาพการแขงขันในสภาวะตลาดที่มีความเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา ภายใตความตองการ

ที่ความหลากหลายของผูบริโภค ธุรกิจคาปลีกจะตองมีการยกระดับการใหบริการเพื่อสรางขอไดเปรียบในการแขงขันเหนือคูแขง ซึ่ง
สวนหนึ่งที่สําคัญคือการสรางลักษณะเฉพาะที่โดดเดน โดยเฉพาะอยางยิ่ง โครงการเซ็นทรัลเวิลด ที่ทางบริษัทฯ ตองการสรางใหเปน
ศูนยการคาที่ตอบสนองความตองการของผูบริโภคที่ตองการความทันสมัยในเรื่องตาง  ๆเชน แฟชั่นและเทคโนโลยี ภายใตแนว
ความคิดที่จะสรางความแปลกใหม การนํานวัตกรรมทั้งในเรื่องแฟชั่น เสื้อผา และเทคโนโลยีที่เปนสินคารุนใหม ๆ  มานําเสนอให 
ลูกคากอนคูแขง เพื่อสรางศูนยการคาที่สามารถตอบโจทยความเปน Lifestyle Shopping ที่ยิ่งใหญที่สุดในประเทศไทย 

การรักษาคุณภาพและชื่อเสียง :
ทางบริษัทฯ ไดใหความสําคัญและเนนย้ําที่จะยกระดับคุณภาพของการใหบริการแกผูบริโภคและรานคาอยางตอเนื่อง 

โดยใชกระบวนการจัดการที่เปนระบบและมีมาตรฐาน การบริหารงานที่มีประสิทธิภาพ เพื่อพัฒนาไปสูการเปนบริษัทที่ผูบริโภค
และรานคาตางใหความไววางใจ บริษัทฯ มีแผนการที่จะนําเกณฑการวัดคุณภาพระดับชาติเขามาสนับสนุนการปฏิบัติงานใน
ปจจุบันเพื่อยกระดับมาตรฐานการปฏิบัติงานใหไดมาตรฐานระดับสากล อันจะนําไปสูการเปนผูนําในธุรกิจคาปลีกทั้งในระดับ
ประเทศและระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต

ดําเนินงานดานการทําวิจัยธุรกิจและตลาดอยางตอเนื่อง:
บริษัทฯ ไดคํานึงถึงความสําคัญของการวิจัยและพัฒนาในเรื่องความตองการของผูบริโภคทั้งในสวนของรานคาที่เปน 

ผูเชาพื้นที่และลูกคาที่เขามาใชบริการในศูนยการคา รวมถึงการสํารวจความพึงพอใจในการใชบริการ เพื่อเปนขอมูลใหกับ         
ผูบริหารระดับสูงในการพัฒนาการบริหารจัดการกิจกรรมทางการตลาด เพื่อที่จะตอบสนองความตองการของลูกคาที่เปน     
กลุมเปาหมายใหไดรับความพึงพอใจสูงสุด นอกจากนี้การวิจัยตลาดเพื่อวัดสถานะการแขงขันในธุรกิจคาปลีกเพื่อเปรียบเทียบ
กับคูแขงขันนั้นเปนสิ่งที่จําเปนและมีความสําคัญอยางยิ่ง โดยเฉพาะในตลาดที่มีสภาวะการแขงขันสูงและมีกลุมลูกคาที่มี  
ความเปนลักษณะเฉพาะและมีความตองการที่เปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็ว  

การสรางและเพิ่มพูนความสัมพันธที่ดีงามใหกับพันธมิตรทางธุรกิจในดานผูเชาหลักและรานคาปลีก :
การบริหารจัดการในสวนของการคัดเลือกรานคาที่เขามาเชาทําธุรกิจภายในศูนยการคานั้นเปนสิ่งที่ทางบริษัทฯ ให

ความสําคัญอยางยิ่งและถือเปนหนึ่งในกลยุทธทางการตลาดที่สําคัญเพราะจะเปนภาพลักษณของศูนยการคา ในสวนของผูเชาหลัก
ตาง ๆ คือ หางสรรพสินคาชั้นนํา เชน หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร หางโรบินสัน และศูนยรวมสินคาเฉพาะทาง เชน พาวเวอร
บาย, ซูเปอรสปอรต, ทอปสซุปเปอรมารเก็ต, บีทูเอส, โรงภาพยนตร, โบวลิ่ง, สวนสนุก, โฮมเวิรค และอื่น ๆ  บริษัทฯ จะคัดเลือก
เฉพาะผูเชาหลักที่มีคุณภาพและเหมาะสม เพื่อที่จะดึงดูดลูกคาใหเขามาใชบริการอยางตอเนื่องและสม่ําเสมอ ในสวนของ    
รานคาปลีกบริษัทฯ ไดเลือกสรรรานคาที่มีคุณภาพและมีทิศทางการทําธุรกิจที่ตรงกับทิศทางการทําตลาดของทางบริษัทฯ      
การพัฒนาแผนการตลาดอยางเปนระบบนั้นทําใหบริษัทฯ สามารถรูทิศทางของตลาด และสามารถตอบสนองความตองการของ
ตลาดไดอยางถูกตองและสามารถพัฒนาศักยภาพทางธุรกิจคาปลีก ซึ่งมีผลไปถึงพันธมิตรทางธุรกิจคือรานคาผูเชาพื้นที่ในศูนย
การคา การพัฒนาความสัมพันธทางธุรกิจนั้นมีการจัดกิจกรรมที่เปนรูปธรรม ยกตัวยางเชน การจัดการประชุมรานคาเพื่อ      
สานสายสัมพันธ และการแจงขอมูลขาวสารทางการตลาดใหม ๆ ใหรานคาผูเชาพื้นที่ในศูนยการคาเพื่อการทํางานที่เปนไปใน  
ทิศทางเดียวกัน รวมไปถึงการจัดงานแขงขันกีฬากอลฟระหวางผูบริหารของบริษัทฯ และผูเชาพื้นที่ซึ่งจัดขึ้นเปนประจําทุกป

การจัดพื้นที่แบงประเภทของรานคา (Zoning and Tenant Mix) ภายในศูนยการคาใหเปนหมวดหมู:
ทางบริษัทฯ ใชระบบการจัดการที่มีประสิทธิภาพในการคัดเลือกและแบงประเภทรานคาใหตรงกับความตองการของ  

ผูบริโภคและคํานึงถึงผลประโยชนสูงสุดของรานคาผูเชาพื้นที่ การคัดเลือกรานคานั้นจะตองอาศัยประสบการณและ      
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ความชํานาญในดานธุรกิจคาปลีกที่บริษัทฯ ไดดําเนินงานมาเปนระยะเวลายาวนาน ซึ่งการจัดสรรและแบงประเภทรานคาที่    
ลงตัวจะสนับสนุนการทําธุรกิจของศูนยการคา รานคาปลีก และสรางความพึงพอใจแกลูกคาที่เขามาใชบริการอีกดวย

รูปแบบของการออกแบบศูนยการคาอยางพิถีพิถัน เนนความสวยงามทันสมัยโดยคงไวซึ่งการวางระบบ
รักษาความปลอดภัยที่ดีควบคูกัน:

บริษัทฯ คํานึงถึงความสําคัญของการออกแบบศูนยการคาใหมีความทันสมัยและตรงกับความตองการของผูบริโภค ซึ่ง
รวมถึงการวางสวนประกอบตาง  ๆเชน ทางเดิน, บันไดเลื่อน, ลิฟท, หองน้ํา ฯลฯ ใหลงตัว ประกอบกับการเลือกสรรรานคาอยาง
เหมาะสม โดยบริษัทฯไดพัฒนารูปแบบการตกแตงภายในศูนยการคาเพื่อสงเสริมบรรยากาศในการจับจายใชสอยและมีความ
ทันสมัยอยูเสมอเพื่อการใหบริการและตอบสนองความตองการของลูกคาไดอยางลงตัว โดยใหความสําคัญกับการบริหารพื้นที่
ใชสอยใหเกิดประโยชนสูงสุดขณะเดียวกันกับตองมีความปลอดภัยอยางสูงสุดทั้งตอรานคาผูเชาพื้นที่และตัวลูกคาดวย

ความรับผิดชอบตอสังคม และสิ่งแวดลอม:
จากการที่บริษัทฯ ไดดําเนินธุรกิจใหเชาพื้นที่ในศูนยการคามาเปนระยะเวลายาวนาน และมีความผูกพันเกี่ยวของกับ

ประชาชนทั่วไปเปนจํานวนมาก บริษัทฯ ไดตระหนักถึงความสําคัญของความรับผิดชอบตอสังคมและสิ่งแวดลอมมาโดยตลอด 
และไดกําหนดเปนนโยบายและแนวปฏิบัติในการประกอบธุรกิจที่ชัดเจนในเรื่องของความรับผิดชอบตอสังคม การรักษา         
สิ่งแวดลอม และการประหยัดพลังงาน รวมถึงการดูแลดานคุณภาพชีวิตและสังคม ตลอดจนดานชุมชนสัมพันธ โดยมีการ       
นําระบบการบริหารจัดการอยางมืออาชีพมาใชเพื่อใหไดมาตรฐานระดับสากล และปองกันไมใหเกิดปญหา หรือผลกระทบตอ 
ชุมชนและสิ่งแวดลอม รวมถึงการจัดกิจกรรมตาง  ๆเพื่อสังคม ซึ่งในป 2549 บริษัทฯ ไดดําเนินการในหลายรูปแบบ ทั้งกิจกรรม
รวมกับชุมชนและองคกรภาครัฐกิจกรรมที่บริษัทฯ จัดขึ้นเพื่อสังคมออกเปน 2 ดาน ดังนี้

(1) ดานการรักษาสิ่งแวดลอม การประหยัดพลังงาน และการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ
-       บริษัทฯ ไดริเริ่มการกอสรางสวนพักผอน“เซ็นทรัลพารค” ขนาด 36 ไรภายในโครงการศูนยการคาเซ็นทรัล 

พลาซา พระราม 2 ซึ่งไดเปดใหประชาชนทั่วไปเขามาใชเปนสถานที่ออกกําลังกาย พักผอนหยอนใจ และใช
จัดกิจกรรมตางๆ และพื้นที่สวนหนึ่งเปนที่ตั้งของบอหนวงน้ํา เพื่อปองกันปญหาน้ําทวมใหกับชุมชนใน    
เขตบางขุนเทียน ซึ่งนับเปนศูนยการคาแหงแรกของประเทศที่มีการกอสรางสวนพักผอนสาธารณะประโยขน

- บริษัทฯ ไดจัดสราง“Sky Walk” ทางเชื่อมตอสถานีรถไฟฟาชิดลม และสยาม มูลคา 250 ลานบาท มอบให
กับกรุงเทพมหานคร เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับผูใชรถไฟฟาใหเดินทางไดอยางสะดวกและปลอดภัย  
อีกทั้งยังเปนการสนับสนุนใหมีการใชรถไฟฟาเพิ่มขึ้น เพื่อลดความหนาแนนของการจราจรในเขตใจกลาง
เมือง และเปนการประหยัดพลังงานอีกทางหนึ่งดวย

- ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาทุกแหง ไดจัดใหมีทางเขา-ออก และทางเทาสะพานกลับรถ สะพานลอย
คนขาม สัญญาณไฟจราจร ที่เพียงพอในตําแหนงที่เหมาะสมและปลอดภัย ตลอดจนมีการประสานงานกับ
ตํารวจจราจรโดยตลอด เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับประชาชนทั่วไป และปองกันไมใหเกิดผลกระทบ    
อันเกิดจากปญหาการจราจรติดขัดบริเวณโดยรอบศูนยการคา 

- บริษัทฯ มีระบบการกําจัดและบําบัดสิ่งปฏิกูลที่มีประสิทธิภาพ มีการกําจัดหรือทําลายสิ่งปนเปอนในน้ําเสีย
ใหหมดไปหรือเหลือนอยที่สุดตามมาตรฐานที่กําหนดกอนปลอยสูลําคลองสาธารณะ เพื่อไมทําใหเกิด     
มลพิษตอสิ่งแวดลอม และมีการนํามาตรการดานการประหยัดพลังงานไปใชในทุกศูนยการคา โดยศูนย  
การคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 ไดรับการคัดเลือกจากกรมควบคุมมลพิษใหเปนสถานประกอบการที่มี
การควบคุมระบบบําบัดน้ําเสียเปนอยางดี  เปนอาคารควบคุม 1 ใน 40 ของอาคารตัวอยางในกรุงเทพฯและ
ปริมณฑล
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- โครงการประหยัดพลังงาน  บริษัทฯ รวมกับกรมพลังงานทดแทนและสงเสริมการอนุรักษพลังงานไดจัด  
“วันรวมพลังไทยลดใชพลังงาน” ขึ้นเพื่อสนับสนุนใหเกิดการประหยัดพลังงานอยางตอเนื่องและ          
พรอมเพรียงกันในทุกศูนยการคา

- การกอสรางโครงการใหมของบริษัทฯ ทุกโครงการจะอยูภายใตการควบคุมผลกระทบตอสิ่งแวดลอมของ
หนวยงานราชการ  เชน การขนยายวัสดุกอสรางจะมีการปรึกษาและวางแผนกับหนวยงานราชการที่     
เกี่ยวของและฝายจราจรวาจะตองดําเนินการอยางไร ชวงเวลาใดจึงจะมีผลกระทบตอการจราจรนอยที่สุด 
นอกจากนี้ตลอดระยะเวลาการกอสรางบริษัทฯ มีการวางระบบปองกันอัคคีภัย การทําแผงปองกัน
ฝุนละอองวัสดุการกอสราง พรอมทั้งแผนกันเสียงตลอดแนวการกอสรางเพื่อปองกันไมใหกระทบตอ
สิ่งแวดลอม ซึ่งในสวนการปองกันนั้นผูรับเหมาเปนผูดําเนินการและบริษัทที่ปรึกษาของบริษัทฯ เปน
ผูควบคุมดูแลการดําเนินการดังกลาวใหไดมาตรฐานและถูกตองตามกฎหมาย

(2) ดานคุณภาพชีวิตและสังคม / ชุมชนสัมพันธ
- ศูนยการคาเซ็นทรัล ซิตี้ บางนา และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา  ไดจัดกิจกรรม“โครงการบานสีขาว”

รวมรณรงคตอตานยาเสพติด กับหนวยงานราชการอยางตอเนื่อง
- ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาทุกแหง ไดใหความรวมมือกับเจาหนาที่ตํารวจทองที่ในการรวมฝกอบรม

พนักงานรักษาความปลอดภัย ในการเฝาระวังภัยใหประชาชน 
- ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาทุกแหง รวมกันจัดกิจกรรมรับบริจาคชวยเหลือผูประสบภัยพิบัติตางๆ ตลอดจน

ชวยสนับสนุนพื้นที่ในการตั้งหนวยบริจาคสําหรับผูดอยโอกาสในชุมชนใกลเคียง 
- ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว ไดจัดกิจกรรมอาสาสมัครชวยเหลือดับเพลิงใหกับชุมชนรอบขางโครงการ 
- ศูนยการคาเซ็นทรัล ซิตี้ บางนาและศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร ไดจัดเจาหนาที่เขารวมกับเทศบาล

พรอมดวยชุมชนทําความสะอาดขุดลอกคูคลอง พรอมกําจัดขยะและสิ่งปฏิกูลตางๆในที่สาธารณะ 
- ในป 2549บริษัทฯ ไดทูลเกลาถวายรถบริจาคโลหิตเคลื่อนที่แกสภากาชาดไทยในสมเด็จพระเทพรัตนราชสุดา

สยามบรมราชกุมารี เนื่องในวโรกาสพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวฉลองราชสมบัติครบ 60 ป เพื่อใหการรับ
บริจาคโลหิตเกิดความสะดวกรวดเร็วยิ่งขึ้น

การจัดจําหนายและชองทางการจัดจําหนาย
บริษัทฯ ดําเนินการจัดจําหนายผานชองทางดังตอไปนี้

- โดยทีมงานขายที่มีคุณภาพจากการฝกอบรมของบริษัทฯ เองทําใหมีทีมงานที่มีความเชี่ยวชาญในธุรกิจศูนย
การคา รวมทั้งการใชกลยุทธทางการตลาดสนับสนุนทําใหไดรานคาที่มีคุณภาพและการที่บริษัทฯ มีศูนยการคา
ที่อยูภายใตการบริหารหลายโครงการ กอใหเกิดการประหยัดตอขนาด ( Economy of Scale ) ที่จะเปนผลดีตอ
บริษัทฯ อาทิเชน การจัดกิจกรรมเพื่อสงเสริมการขายสวนใหญบริษัทฯ จะทําพรอม ๆ  กันทุกศูนยการคาหรือ
กรณีเปดศูนยการคาใหม บริษัทฯ จะติดตอฐานลูกคากลุมเดิมคือ ผูเชารานคาที่เปนผูเชาหลักและรานคาปลีกที่มี
คุณภาพจากสาขาที่ไดเปดใหบริการไปแลว  เขามาอยูในศูนยการคาแหงใหมกอนเปนอันดับตน  ๆเพื่อเปนการ
สรางระดับมาตรฐานเดียวกันและสรางความมั่นใจใหลูกคาวาสามารถพบสินคาที่ตองการไดในทุกศูนยการคา

- การใชโฆษณาผานสื่อตาง  ๆสนับสนุนใหลูกคาไดรับขอมูลขาวสารไดอยางทั่วถึงทั้งลูกคาที่ไดเชาพื้นที่อยูแลว 
หรือ ลูกคารายอื่นที่สนใจประกอบธุรกิจคาปลีกเพิ่มเติม เชน หนังสือพิมพ, โบวชัวร, วิทยุ และปายโฆษณา
กลางแจงบนสถานที่กอสรางโครงการเปนตน นอกจากนั้นยังมีการประชาสัมพันธผาน Website ของบริษัทฯ
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- การสงเสริมการจัดนิทรรศการ ณ บริเวณลานเอนกประสงคในศูนยการคา โดยบริษัทจะมีการบริหารพื้นที่ ณ 
ลานเอนกประสงคโดยการเปดโอกาสใหรานคาภายในศูนยการคาและกลุมผูจัดนิทรรศการตาง  ๆเขามาเสนอ
ขายสินคาและบริการ

ลักษณะของลูกคาและการสรางความสัมพันธระหวางลูกคากับบริษัทฯ
บริษัทฯ ไดใหความสําคัญตอการเลือกสรรรานคาที่เขามาดําเนินธุรกิจโดยจะตองมีความเปนมืออาชีพและมีสินคาและ

บริการที่สามารถตอบสนองความตองการของกลุมลูกคาที่ทางศูนยการคาในแตละที่ไดวางแผนงานการตลาดไว ซึ่งทางบริษัทฯ 
ไดมีการวางระบบการติดตอประสานงานไวอยางเปนระบบ เพื่อใหการติดตอสื่อสารระหวางบริษัทฯ และคูคาเปนไปอยางสะดวก
และมีประสิทธิภาพ ทางทีมงานฝายประชาสัมพันธและลูกคาสัมพันธที่มีประสบการณและมีความเปนมืออาชีพซึ่งผานการฝก 
อบรมจะทําหนาที่ติดตอประสานงานเพื่อความสะดวกและชวยเหลือเมื่อพบปญหาในการดําเนินกิจการรวมทั้งสามารถให
คําปรึกษากับรานคาใหมที่สนใจจะเขามาลงทุนกับบริษัทฯ ดวย นอกจากนี้บริษัทฯ ยังไดจัดทํานิตยสารรายไตรมาสเกี่ยวกับ    
กิจกรรมตาง ๆ  ของบริษัทฯ และแนวโนมของธุรกิจคาปลีก เพื่อสรางความสัมพันธที่ดีและทําใหคูคาของทางบริษัทฯ ไดรับทราบ
ขาวสารที่เปนประโยชน และความเคลื่อนไหวของธุรกิจคาปลีกตลอดเวลา  ในชวงเปดโครงการใหมผูบริหารระดับสูงของบริษัทฯ
จะสรางความสัมพันธที่ดีโดยการพบปะกับเจาของรานคา เพื่อรับรูถึงปญหาและทําการชวยเหลือในดานตาง  ๆไมวาจะเปนดาน
การตลาดการสงเสริมการขายทําใหบริษัทฯ มีการหมุนเวียนของรานคา (Turnover) อยูในอัตราที่ต่ํา

(ข) ภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน
ในป 2549 ถือไดวาเปนปที่ทาทายอยางมากตออุตสาหกรรมคาปลีก เนื่องจากมีปจจัยลบจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจใน

ภูมิภาคเอเชีย ราคาน้ํามันและอัตราดอกเบี้ยอยูในระดับสูง ราคาสินคาอุปโภคและบริโภคเพิ่มขึ้นจากอัตราเงินเฟอสงผลกระทบตอ
รายไดที่แทจริงของครัวเรือน ภาวะความไมแนนอนทางดานการเมืองและเศรษฐกิจสงผลกระทบตอความเชื่อมั่นของนักลงทุน        
ตางประเทศและในประเทศ ซึ่งในสภาวะที่ยอดขายของผูประกอบการคาปลีกภายในศูนยการคาลดลง ผูพัฒนาศูนยการคาตางใช   
กลยุทธการแขงขัน โดยการโฆษณาประชาสัมพันธและจัดใหมีกิจกรรมสงเสริมการขายเพื่อเพิ่มยอดขาย รวมถึงการปรับปรุง     
เปลี่ยนแปลงภาพลักษณของศูนยการคาใหมีความทันสมัยเพื่อดึงดูดใหลูกคาเขามาใชบริการ ผูพัฒนาศูนยการคาบางรายใชกลยุทธ
ในการดึงดูดนักทองเที่ยวตางชาติ โดยการใหสวนลดและสิทธิในการขอคืนภาษีมูลคาเพิ่ม ในขณะที่บางรายใชกลยุทธพัฒนาศูนย 
การคาขนาดเล็ก หรือที่เรียกวา Community Mall เพื่อที่จะเขาถึงแหลงชุมชน และลดความเสี่ยงจากการลงทุนในโครงการขนาดใหญ 

ในป 2549 มีความเคลื่อนไหวในธุรกิจศูนยการคาที่สําคัญ ดังนี้ 
การเปดตัวของศูนยการคาสยามพารากอนในเดือนธันวาคม 2548 และศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลดในเดือนกรกฎาคม 2549

ซึ่งเปนการเพิ่มพื้นที่หางสรรพสินคาและรานคาปลีกขึ้นอยางมาก
โครงการที่เปดใหมป 2549 ในกรุงเทพมหานคร คือ โครงการยูเนี่ยน มอลล ในเดือนมีนาคม และโครงการเอสพานาด       

ในเดือนธันวาคม 
พื้นที่ใหเชาในกรุงเทพมหานครที่เพิ่มขึ้น รวมสวนของสํานักงาน คือ อาคารคิวเฮาส ลุมพินี และ อาคารเอสเช็น ทาวเวอร
บมจ. สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท ขยายสาขาธุรกิจในรูปแบบใหมๆ โดยมีการพัฒนาศูนยการคาในหลากหลายรูปแบบ 

เชน  ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center), ศูนยการคาไลฟสไตล, ศูนยการคาชุมชน, ศูนยสะดวกซื้อ
ศูนยการคาและหางสรรพสินคามีการปรับปรุง กอสรางเพิ่มเติมเพื่อดึงดูดผูเชาและลูกคารายใหม เชน

o กลุมเดอะมอลล สาขา บางแค ทาพระ   
o ศูนยการคาแฟชั่น ไอสแลนด
o ศูนยการคาอัมรินทร พลาซา
o ศูนยการคามาบุญครอง

มีการแขงขันสูงในดานการโฆษณาประชาสัมพันธของผูประกอบการเพื่อดึงดูดลูกคาเขาในศูนยการคาใหมากขึ้น
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มุมมองการคาดการณในป 2550
ปจจัยบวก

1. การกอสรางรถไฟฟา 5 เสนทาง
2. ระดับอัตราเงินเฟอที่คาดวาจะทรงตัว
3. อัตราดอกเบี้ยที่ลดลง
4. รางรัฐธรรมนูญฉบับใหมแลวเสร็จและจัดใหมีการเลือกตั้งไดภายในป 2550
5. การเมืองมีเสถียรภาพมากขึ้น
6. ตลาดบานและที่อยูอาศัยเริ่มที่จะมีสัญญาณการซื้อกลับเขามาหลังจากประสบภาวะความไมแนนอนทาง

เศรษฐกิจในป 2549 ประกอบกับตนทุนการกูยืมที่ลดลง และวิถีชีวิตของคนไทยที่นิยมแยกตัวเปนครอบครัวเดี่ยว
มากขึ้น จะเปนปจจัยที่ชวยกระตุนใหมีการซื้อบานเพิ่มขึ้น

7. ราคาน้ํามันทรงตัว อยางไรก็ตามถึงแมราคาน้ํามันในตลาดโลกจะลดลง แตอาจไมชวยบรรเทาคาใชจายของ      
ผูบริโภคมากนัก เนื่องจากราคาน้ํามันในประเทศจะไมลดลงไปในสัดสวนเดียวกับราคาตลาดโลก เพราะตองมี
การคิดสวนชดเชยเขากองทุนน้ํามันมูลคา 64 พันลานบาท (ประมาณ 2.5 ถึง 4 บาท ตอลิตร)

ปจจัยลบ
1. ความเชื่อมั่นผูบริโภคลดลงจากเหตุการณทางการเมืองและเศรษฐกิจ โดยเฉพาะจากเหตุการณระเบิดในกรุงเทพ

มหาครในวันสิ้นป 2549
2. การแกไขขอบังคับธุรกิจคาปลีกและการจัดการพื้นที่อาจสงผลกระทบตอการขยายตัวของของศูนยการคา และ

ธุรกิจขนาดใหญ

แมจะมีปจจัยลบทางเศรษฐกิจและความไมแนนอนของสถานการณภายในประเทศ แตบริษัทฯยังคงสามารถรักษาการ  
เติบโตของรายไดไดอยางตอเนื่อง เนื่องจากรายไดของบริษัทฯสวนใหญเปนรายไดที่มีอัตราคงที่ ในปที่ผานจึงไมไดรับผลกระทบจาก
ปจจัยลบดังกลาวมากนัก ประกอบกับประสบการณที่อยูในธุรกิจคาปลีกมาเปนระยะเวลายาวนาน โดยมีทีมผูบริหารและบุคลากรที่มี
ประสบการณสูง และการบริการที่เปนมาตรฐานซึ่งเปนที่ยอมรับจากผูบริโภคและรานคาผูเชาพื้นที่ ทําใหบริษัทฯ ยังคงความเปนผูนํา
ในธุรกิจศูนยการคาบริเวณกรุงเทพฯ และเขตปริมณฑล อยางไรก็ตาม หากยังคงปปจจัยลบเขามากระทบกับสภาวะเศรษฐกิจอยาง 
ตอเนื่อง อาจสงผลกระทบตอการปรับขึ้นอัตราคาเชาพื้นที่ภายในศูนยการคาของบริษัทฯ ในอนาคตได

1.3 การจัดหาผลิตภัณฑ หรือบริการ
การจัดหาผลิตภัณฑของบริษัทฯ คือ การพัฒนาโครงการศูนยการคา โดยมีลําดับขั้นการพัฒนาโครงการดังนี้
การจัดหาที่ดินและบริหารโครงการกอสรางศูนยการคา หรือซื้อศูนยการคาที่เปดดําเนินการแลว

บริษัทฯ มีนโยบายที่จะพัฒนาโครงการใหมหรือซื้อโครงการศูนยการคาครบวงจรที่เปดดําเนินการแลวในพื้นที่
กรุงเทพฯ ปริมณฑล และตางจังหวัดที่มีแนวโนมของประชากรหนาแนน ซึ่งจะจัดหาที่ดินโดยการซื้อหรือเชาบนทําเลที่มี
ความเปนไปไดในการเติบโตสูงและมีความเสี่ยงนอยองคประกอบที่สําคัญในการพิจารณาจัดหาที่ดินหรือโครงการของ
บริษัทมีสาระสําคัญดังนี้

- ทําเลที่ตั้งของที่ดิน อาทิ สถานที่ตั้ง การคมนาคม ลักษณะการใชที่ดินขางเคียง
- ขนาด รูปราง และลักษณะการครอบครองที่ดิน
- สาธารณูปโภคที่จะอํานวยความสะดวกในบริเวณที่ดินที่จะนํามาพัฒนา
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- การคํานึงถึงการใชสอยของที่ดินที่ตั้งอยู เชน เขตอุตสาหกรรม, เขตที่พักอาศัย เปนตน
- แนวโนมการเติบโตในอนาคต โดยพิจารณาจากแนวโนมการเติบโตของประชากร และพฤติกรรมจับจาย

ใชสอยของผูบริโภค จํานวนและรายไดของประชากรโดยเฉพาะกลุมลูกคาเปาหมาย และการประเมินอุปสงค อุปทานให
สอดคลองกัน

- ขอจํากัดการใชที่ดินและกฎหมายที่เกี่ยวของ เชน กฎหมายผังเมือง, กฎหมายควบคุมธุรกิจคาปลีก
- ราคาของที่ดินและความเปนไปไดในการไดมา โดยบริษัทแบงทางเลือกในการจัดหาที่ดินที่มีศักยภาพ

ทางธุรกิจสูงดังนี้
ก. การซื้อขาด 

- ในกรณีที่ราคาสมเหตุผลและเหมาะสมที่จะนํามาพัฒนาศูนยการคา
ข. การเชาที่ดิน

- ในกรณีที่ดินตั้งอยูในทําเลที่มีศักยภาพแตเจาของที่ดินไมยินดีที่จะขายขาด
- ราคาของที่ดินสูงมากจนไมคุมกับการลงทุนหากใชวิธีซื้อขาด 
- เจาของที่ดินไมสนใจการรวมทุน

ค. การรวมทุนกับเจาของที่ดิน 
- ในกรณีที่เปนเงื่อนไขจากเจาของที่ดิน และทําเลที่ตั้งนั้นมีศักยภาพทางธุรกิจสูง 
อยางไรก็ดีทุก ๆ ทําเลที่ตั้งที่บริษัทจัดหาเพื่อพัฒนานับวาเปนทําเลที่ดีที่สุดในยานนั้นเสมอ และราคา

ที่ไดมาตองเปนราคาที่ไมสูงกวาราคาตลาด
ศึกษาความเปนไปไดของโครงการ

- การวิเคราะหความเปนไปไดทางการตลาด – เพื่อลดความเสี่ยงใหนอยที่สุดและไดผลกําไรกลับคืนมาอยาง
รวดเร็ว บริษัทฯ คํานึงถึงการศึกษาสวนแบงการตลาด คูแขงขัน ลักษณะกลุมลูกคาตลอดจนแนวโนมของตลาดในอนาคต
เชน ความตองการของลูกคา การจัดหาสินคา การกําหนดประเภทสินคาและรานคา การกําหนดราคาขายที่เหมาะสมเพื่อ
ใหสอดคลองกับแผนงานทางดานการตลาด

- การวิเคราะหทางดานเทคนิคและการศึกษาโครงสราง – เพื่อกําหนดลักษณะเฉพาะที่โดดเดนอันสวยงามดึงดูด
สายตาของนักลงทุนและลูกคาที่จะเขามาใชบริการในศูนยการคา และเพื่อกําหนดองคประกอบของโครงการในสวนตาง  ๆ
ใหสอดคลองกับลักษณะกลุมเปาหมายและภาวะตลาดในทําเลที่ตั้งนั้น ๆ  

- การวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงิน – เพื่อการศึกษาผลตอบแทนจากการลงทุนและจัดหาแหลงที่มา
ของเงินทุน โดยโครงการจะตองใหผลตอบแทนจากการลงทุนที่คุมคาและไมนอยกวาอัตราผลตอบแทนที่บริษัทฯ กําหนด
การคัดเลือกผูรับเหมา

การพัฒนาโครงการใหม บริษัทฯ ใหความสําคัญกับคุณภาพและมาตรฐานของงานกอสราง ภายใตการบริหาร 
จัดการงบประมาณใหเปนไปตามแผนการลงทุนและเปนไปอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด ในการคัดเลือกผูรับเหมาบริษัทฯ จะ
พิจารณาจากประวัติและผลงานของผูรับเหมาในดานคุณภาพและมาตรฐานของงานกอสราง ศักยภาพทางการเงิน ประวัติ
ดานการรับผิดชอบงาน และขั้นตอนและเทคโนโลยีการผลิตใหม ๆ  ที่ชวยลดตนทุนและรนระยะเวลาในการกอสรางโครงการ 
ซึ่งขั้นตอนการคัดเลือกบริษัทผูรับเหมา บริษัทฯ จะเปดการประมูลงานโดยใหมีการเสนอราคาจากผูรับเหมากอสรางไมต่ํา
กวา 3 ราย โดยการประมูลจะเปนไปในลักษณะ Close Bid และทําการพิจารณาเปรียบเทียบตนทุนคากอสรางใหอยูใน
งบประมาณที่ตั้งไวและสอดคลองกับราคากลางที่ประเมินโดยผูสํารวจปริมาณงานอิสระและมีระยะเวลาการกอสรางเปนไป
ตามแผนงานของบริษัทฯ ประกอบกับการพิจารณาประวัติและผลงานของผูรับเหมาในดานตาง  ๆตามที่กลาวขางตน ทั้งนี้
บริษัทฯมีระเบียบปฏิบัติที่เกี่ยวกับเรื่องนี้อยางชัดเจนและโปรงใส 
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ขั้นตอนและเทคนิคการบริหารโครงการกอสราง
เนื่องจากบริษัทฯ จางผูรับเหมากอสรางเปนผูพัฒนาโครงการ ดังนั้นขั้นตอนและเทคโนโลยีจึงเปนสวนของ

ผูรับเหมากอสราง อยางไรก็ตามบริษัทฯ ไดมีการวาจางวิศวกรที่ปรึกษาโครงสราง วิศวกรที่ปรึกษางานระบบ ฯลฯ เพื่อคอย
ดูแลและควบคุมขั้นตอนการผลิตใหกับบริษัทฯ ในขณะเดียวกันบริษัทฯ ไดมีการศึกษาเทคโนโลยีของผูรับเหมาควบคูกันไป
ดวย เพื่อที่จะพัฒนาเทคนิคการกอสรางใหม ๆ  ที่จะชวยลดตนทุนและรนระยะเวลาการกอสรางโครงการใหม ๆ  นอกจากนี้
บริษัทฯ ยังเปนสมาชิกสมาคมผูประกอบการศูนยการคา (ICSC) เพื่อที่จะไดรับขาวสารขอมูลและเทคโนโลยีที่ทันสมัยและ
เปนปจจุบันอยูเสมอ เพื่อเปนประโยชนในการสรางศูนยการคาของบริษัทฯ

2) ธุรกิจอาคารสํานักงาน
2.1 ลักษณะธุรกิจ

การพัฒนาอาคารสํานักงานเพื่อใหเชาของบริษัทฯจะเปนการดําเนินงานควบคูกับการพัฒนาศูนยการคา 
เนื่องจากมีอุปสงคที่สงเสริมกัน และเปนการเพิ่มมูลคาโครงการจากการใชประโยชนในที่ดินอยางคุมคา ซึ่งการตัดสินใจลงทุนพัฒนา
อาคารสํานักงานของบริษัทจะขึ้นอยูกับอุปสงคและอุปทานของพื้นที่อาคารสํานักงานในแตละทําเลที่ตั้งของโครงการเปนหลัก โดย
บริษัทฯ มีอาคารสํานักงานที่เปดดําเนินการแลว 4 แหง ไดแก

สถานที่ตั้ง ดําเนินการในนาม เริ่มดําเนินการ
(1) โครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา ธันวาคม 2525
(2) โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ทาวเวอร เอ บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา มีนาคม 2538
        โครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ทาวเวอร บี บมจ. เซ็นทรัลพัฒนา มีนาคม 2549
(3) โครงการเซ็นทรัล ซิตี้ บางนา บจ. บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรตี้ ธันวาคม 2536
(4) อาคารสํานักงาน เซ็นทรัลเวิลด บจ. เซ็นทรัล เวิลด ทาวเวอร ตุลาคม    2547

2.2 การตลาดและภาวะการแขงขัน
(ก) กลยุทธการแขงขัน ชองทางการจัดจําหนายและลักษณะลูกคา

กลยุทธการแขงขัน 
โครงการธุรกิจอาคารสํานักงานตั้งอยูติดกับศูนยการคาที่ครบวงจร:
โดยจะอยูในบริเวณเดียวกับโครงการศูนยการคาที่ทันสมัยมีที่จอดรถจํานวนมากซึ่งเอื้อประโยชนซึ่งกันและกัน

และสรางความสะดวกใหกับผูเขามาใชบริการศูนยการคาและผูที่ทํางานในอาคารสํานักงานองคประกอบเหลานี้สามารถที่
จะตอบสนองความตองการของผูเชาที่หลากหลายไดอยางสมบูรณแบบ รวมทั้งสามารถสรางภาพพจนใหกับผูเชาไดเปน
อยางดี โดยเฉพาะโครงการเซ็นทรัลเวิลด ซึ่งนอกจากจะประกอบดวยศูนยการคาที่ทันสมัยและอาคารสํานักงานเกรด A
แลว บริษัทฯ ยังไดเพิ่มความสะดวกใหกับผูเชาพื้นที่โดยการสรางทางเดิน (Sky Walk) เชื่อมระหวางสถานีรถไฟฟาสยาม
และชิดลมมายังอาคารสํานักงานและอาคารศูนยการคา และภายในบริเวณโครงการไดมีการพัฒนา  “โรงแรม เซ็นทรัล
เวิลด”  ซึ่งเปนคอนเวนชั่นโฮเต็ล ระดับ 5 ดาว พรอมหองประชุมขนาดประมาณ 16,000 ตารางเมตร ภายใตการบริหารงาน
ของบริษัท โรงแรมเซ็นทรัลเวิลด พลาซา จํากัด (กลุมบริษัทโรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จํากัด (มหาชน)) คาดวาจะแลวเสร็จ  
ตนป 2551(บริษัท โรงแรมเซ็นทรัลเวิลด พลาซา จํากัด เชาชวงที่ดินจากกองทุนรวมธุรกิจไทย 4)

พิจารณาจัดสรรและคัดเลือกกลุมลูกคาที่จะเขามาอยูในอาคารสํานักงานอยางเหมาะสม :
อาคารสํานักงานสวนใหญของบริษัทฯ มีกลุมลูกคาที่ประกอบธุรกิจที่มีความเกี่ยวเนื่องกับศูนยการคา เชน สถาน

เสริมความงาม, สถานออกกําลังกาย Fitness & Spa, บริษัทหลักทรัพย และสถาบันการศึกษาตาง ๆ  ยกเวนอาคาร     
สํานักงานเซ็นทรัลเวิลด บริษัทฯ มีการจัดสรรพื้นที่ของผูเชาอาคารสํานักงานใหเกิดความหลากหลาย เพื่อใหตรงกับ    
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ความตองการของผูเชา และเกิดประโยชนสูงสุดกับทั้งผูเชาอาคารและผูเขามาติดตอ  ในขณะที่อาคารสํานักงาน เซ็นทรัล
เวิลด บริษัทฯ ไดวางกลยุทธทางการตลาดใหเปนศูนยรวมบริษัทชั้นนําทั้งจากในประเทศและตางประเทศเนื่องจากเปน
อาคารสํานักงานเกรด A ที่มีทําเลที่ตั้งอยูใจกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครและมีเทคโนโลยีที่ทันสมัยที่สุดแหงหนึ่ง

การบริหารงานอยางมีคุณภาพพรอมกับมีระบบการใหบริการหลังการขายที่ดี :
ทีมงานของบริษัทฯ ซึ่งประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิในแตละสาขาไดรวมกันศึกษา และพัฒนาโครงการตาง  ๆเชน 

ในเรื่องของการลงทุน การตลาด และรูปแบบของโครงการ โดยมีผูเชี่ยวชาญทั้งจากไทยและจากตางประเทศที่มีชื่อเสียงและ
มีประสบการณในการพัฒนาอาคารสํานักงานเปนที่ปรึกษา และใหคําแนะนําการพัฒนาโครงการอยางมีประสิทธิภาพ 
นอกจากนั้น สิ่งที่บริษัทฯไดใหความสําคัญและถือเปนหัวใจหลักก็คือ การดูแลลูกคาและการใหบริการหลังการขายที่
สม่ําเสมอ ซึ่งทําใหลูกคาของบริษัทฯ มีความเชื่อถือและไววางใจในทุก  ๆโครงการที่บริษัทฯไดทําการพัฒนาตลอดระยะ
เวลาที่ผานมา

การจําหนายและชองทางการจัดจําหนาย
บริษัทฯ มีทีมงานฝายขายที่มีคุณภาพและมีความเชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพยและบริษัทฯ มีการวางแผน    

กลยุทธทางการตลาด ทั้งในเรื่องของการโฆษณา ประชาสัมพันธ และการจัดกิจกรรมตาง  ๆทําใหโครงการเปนที่รูจักและได
รับความนิยมจากลูกคา

ลักษณะลูกคาและความสัมพันธระหวางลูกคากับบริษัท 
กลุมลูกคาเปาหมายจะเปนกิจการทั่วไปขนาดกลางถึงขนาดใหญทั้งในและตางประเทศ รวมทั้งหนวยงาน

ราชการขนาดใหญที่มีความสนใจเชาพื้นที่หรือตองการขยายพื้นที่สํานักงาน บริษัทฯ มีการติดตามใหบริการอยางใกลชิด
โดยฝายลูกคาสัมพันธของแตละโครงการ เพื่อใหดําเนินการตาง  ๆของลูกคาไดรับความสะดวกที่สุด
(ข) ภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน

สภาวะตลาดของธุรกิจอาคารสํานักงานในป 2549 ก็เปนอีกธุรกิจหนึ่งที่ไดรับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจที่
ชะลอตัวลงความไมแนนอนทางดานการเมือง และการแกไขพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจโดยคนตางดาวและ      
โครงสรางการถือหุนแทนบุคคลหรือธุรกิจตางดาว(นอมินี) เพื่อใหเกิดความโปรงใสในการประกอบธุรกิจ สงผลใหความ
ตองการพื้นที่สํานักงานมีอัตราการเติบโตที่ลดลง ผูประกอบการตางใชกลยุทธการแขงขัน โดยการโฆษณาประชาสัมพันธ
และจัดใหมีกิจกรรมสงเสริมการขายรวมถึงการใหบริการอยางใกลชิด เพื่อเพื่อเพิ่มอัตราการเชา รักษาฐานลูกคาเดิม และ
ดึงดูดลูกคาใหมใหเขามาใชบริการ

อาคารสํานักงานเซ็นทรัลเวิลดซึ่งเปนอาคารสํานักงานเกรด A ตั้งอยูในใจกลางยานธุรกิจและมีการคมนาคมที่
สะดวก รวดเร็ว โดยมี “Sky Walk” เชื่อมสถานีรถไฟฟาชิดลมและสยามเขาสูอาคารสํานักงานและศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด 
ประกอบกับการเอื้อประโยชนซึ่งกันและกันของธุรกิจอาคารสํานักงานและศูนยการคาที่มีทางเชื่อมถึงกันอํานวยความ
สะดวกใหกับลูกคา อีกทั้งการเติบโตของพื้นที่(Supply)อาคารสํานักงานเกรด A ก็มีจํากัด ทําใหสภาวะการชะลอตัวของ
ตลาดธุรกิจอาคารสํานักงานโดยรวมไมสงผลกระทบตอการเชาพื้นที่ของอาคารสํานักงานเซ็นทรัลเวิลดมากนัก โดยอาคาร
สํานักงานเซ็นทรัลเวิลดมีอัตราการเชาพื้นที่เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องในสวนของอาคารสํานักงานปนเกลา ทาวเวอร บี เนื่อง
จากตั้งอยูบนศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาปนเกลา ซึ่งกลุมลูกคาสวนใหญเปนธุรกิจที่มีความเกี่ยวเนื่องกับศูนยการคา เชน 
สถาบันการศึกษา, บริษัทหลักทรัพย, สถานเสริมความงาม เปนตน จึงไมไดรับผลกระทบจากสภาวะการชะลอตัวของตลาด
ธุรกิจอาคารสํานักงานโดยรวมมากนัก

2.3 การจัดหาผลิตภัณฑหรือบริการ
บริษัทฯ พัฒนาอาคารสํานักงานเพื่อใหเชาควบคูกับการพัฒนาศูนยการคา เนื่องจากมีอุปสงคสงเสริมกัน ดังนั้น การจัดหา

ผลิตภัณฑจึงมีลักษณะเชนเดียวกับการพัฒนาศูนยการคา
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ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม
เนื่องจากอาคารสํานักงานเปนศูนยกลางการติดตอธุรกิจ ซึ่งอาจกอใหเกิดปญหาการจราจรติดขัด แตอาคาร
สํานักงานของบริษัทฯตั้งอยูภายในโครงการศูนยการคา ซึ่งจะมีการศึกษาผลกระทบตอการจราจรกอนที่จะมีการ
พัฒนาโครงการเพื่อไมใหเกิดปญหาการจราจรติดขัด และทําใหรถที่เขา-ออกจากโครงการไดรับความสะดวกมาก
ที่สุด ในสวนของระบบปรับอากาศซึ่งอาจกอใหเกิดปญหาภาวะเรือนกระจกนั้นสามารถปองกันแกไขโดยใช
เทคโนโลยีที่ปลอดภาวะดังกลาว และการบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศใหทํางานอยางมีประสิทธิภาพอยูเสมอ

3) ธุรกิจอาคารสําหรับพักอาศัย
3.1 ลักษณะธุรกิจ

การพัฒนาอาคารสําหรับพักอาศัย สวนใหญจะเปนการดําเนินงานควบคูไปกับการพัฒนาโครงการศูนยการคา ซึ่งเปนการ
ใชประโยชนจากที่ดินในบริเวณโครงการอยางคุมคา โดยการตัดสินใจลงทุนพัฒนาอาคารสําหรับพักอาศัยของบริษัทฯ จะขึ้นอยูกับอุปสงค
และอุปทานของพื้นที่อาคารสําหรับพักอาศัยในแตละทําเลที่ตั้งของโครงการเปนหลัก ซึ่งสวนใหญจะตั้งอยูในยานธุรกิจ โดยมีอาคาร
สําหรับพักอาศัยที่เปดดําเนินการแลว 2 โครงการไดแก

โครงการ ดําเนินการในนาม เริ่มดําเนินการ
(1) หลังสวนโคโลเนต บจ. หลังสวน เรียลตี้ มิถุนายน 2536
(2) เซ็นทรัล ซิตี้ เรสซิเดนซ บจ. บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรตี้ ธันวาคม 2536

3.2 การตลาดและภาวะการแขงขัน
(ก) กลยุทธการแขงขัน ชองทางการจัดจําหนายและลักษณะลูกคา

กลยุทธการแขงขัน
- ตั้งอยูใจกลางเมืองและใกลระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ เชน ทางดวน, รถไฟฟา
- ใหความสําคัญกับการบริการในอัตราคาเชาที่เหมาะสม

การจําหนายและชองทางการจําหนาย
การขายพื้นที่เชาในสวนของอาคารสําหรับพักอาศัยนั้น บริษัทฯ ใชทีมงานเดียวกับทีมงานขายพื้นที่อาคารสํานัก
งาน โดยมีการประสานงานกับทีมงานขายธุรกิจศูนยการคาเพื่อใชประโยชนจากฐานลูกคาที่มีอยูและบริษัทฯ ยัง
มีการเขาถึงลูกคาโดยการติดตอกับบริษัทตัวแทนขายที่มีฐานลูกคาตามความตองการของโครงการนอกจากนี้
บริษัทฯ ไดใชศักยภาพของธุรกิจกลุมศูนยการคาซึ่งมีผูใชบริการตอวันเปนจํานวนมหาศาลเปนจุดออกบูท
สงเสริมการขาย, ติดตั้งสื่อโฆษณา เชน โปสเตอร, แบนเนอร ฯลฯ สามารถสรางความนิยมและจูงใจใหผูใช
บริการสนใจเชาพื้นที่ในอาคารสํานักงาน และอาคารที่พักอาศัย ซึ่งที่ผานมาก็ประสบผลสําเร็จเปนที่นาพอใจ

ลักษณะลูกคาและความสัมพันธระหวางลูกคากับบริษัทฯยอย
ลักษณะลูกคาจะเปนนักธุรกิจ นักศึกษา ชาวไทยและตางประเทศที่ทํางานหรือศึกษาอยูใจกลางเมืองกรุงเทพฯ

(ข) ภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน
สภาวะตลาดของธุรกิจที่อยูอาศัย ประเภทอาคารชุดในป 2549 ยังมีแนวโนมอัตราการขยายตัวที่ดีอยู ถึงแมวาจะ

ประสบกับสภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลงและความไมแนนอนทางดานการเมือง เนื่องมาจากจํานวนชาวตางชาติที่เขามา
ทํางานในกรุงเทพยังคงเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง 

อยางไรก็ตาม ธุรกิจอาคารสําหรับพักอาศัยเปนธุรกิจที่สงเสริมธุรกิจหลักของบริษัทฯ ซึ่งปจจุบันเปดดําเนินการ
อยูเพียง 2 โครงการ และเมื่อพิจารณาดานรายไดจะคิดเปนสัดสวนเพียง0.3% ของรายไดทั้งหมด ดังนั้น ไมวาธุรกิจอาคาร
สําหรับพักอาศัยจะไดรับผลกระทบจากสภาวะตลาด แตก็จะไมสงผลกระทบตอรายไดในภาพรวมของบริษัทฯ
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3.3 การจัดการผลิตภัณฑหรือบริการ
บริษัทฯจะจัดหาที่ดินที่มีทําเลเหมาะสมเพื่อศึกษาความเปนไปไดของโครงการตลอดจนควบคุมการพัฒนา

โครงการใหเสร็จสิ้นตามเวลาที่กําหนด

ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม
เนื่องจากอาคารที่พักอาศัยมีเฉพาะบุคคลที่อยูในอาคารเทานั้นทําใหไมเกิดปญหามลภาวะ ประกอบกับการมี

ระบบการบําบัดน้ําเสียที่มีประสิทธิภาพ มีการทําลายสิ่งปนเปอนในน้ําเสียใหหมดไปหรือเหลือนอยที่สุดตามมาตรฐานที่
กําหนดกอนปลอยสูลําคลองสาธารณะ จึงมีผลกระทบตอสิ่งแวดลอมนอยมาก

4) ธุรกิจศูนยอาหาร
4.1 ลักษณะธุรกิจ

บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจศูนยอาหารภายในศูนยการคาโดยมีพื้นที่ประมาณ 1,500 ตร.ม. วัตถุประสงคหลักเพื่อใหบริการและ
ใหความสะดวกกับลูกคาที่เขามาใชบริการในศูนยการคาโดยคัดเลือกรานอาหารที่มีชื่อเสียงประเภทตาง  ๆมาเปดใหบริการ โดยเนน
ใหมีความหลากหลายและมีรสชาติที่ดีโดยปจจุบันศูนยการคาที่เปดใหบริการศูนยอาหารมีจํานวน6 แหง ไดแก

ที่ตั้งศูนยอาหาร ดําเนินการในนาม
(1) ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว บจ. เซ็นทรัลฟูดอเวนิว
(2) ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา บจ. เซ็นทรัลฟูดอเวนิว
(3) ศูนยการคาเซ็นทรัลแอรพอรตพลาซา เชียงใหม บจ. เซ็นทรัลพัฒนา เชียงใหม
(4) ศูนยการคาเซ็นทรัลซิตี้ บางนา บจ. บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรตี้
(5) ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร บจ. เซ็นทรัลพัฒนา รัตนาธิเบศร 
(6) ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 บจ. เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2

4.2 การตลาดและภาวะการแขงขัน
(ก) กลยุทธการแขงขัน ชองทางการจัดจําหนายและลักษณะลูกคา

กลยุทธการแขงขัน
- เปดดําเนินการในศูนยการคาที่มีขนาดใหญของบริษัทฯเพื่อใหบริการและใหความสะดวกกับลูกคาที่เขามาใช 

บริการในศูนยการคา
- ปรับปรุงบรรยากาศภายในใหมีความทันสมัย จัดหารานคาที่มีชื่อเสียงและเปนที่นิยม โดยเนนใหมีความ 

หลากหลาย มีรสชาติที่ดีและมีราคาที่เหมาะสม
- การรักษามาตรฐานของอาหารและการบริการใหดีอยูเสมอ
- การโฆษณาและจัดรายการสงเสริมการขาย เชน การสะสมยอดการซื้อ, การใหสวนลด ฯลฯ

การจําหนายและชองทางการจําหนาย
บริษัทฯ คัดเลือกรานอาหารที่มีคุณภาพ มีรสชาติดีและสะอาด มีการฝกอบรมพนักงานใหมีการบริการที่ดี

เพื่อสรางความประทับใจและกอใหเกิดกลับมาใชบริการอีก นอกจากนี้บริษัทฯ ยังมีการจัดรายการสงเสริมการ
ขาย และการโฆษณาในศูนยการคาเพื่อกระตุนยอดขายอยางตอเนื่อง

ลักษณะลูกคาและความสัมพันธระหวางลูกคากับบริษัท หรือบริษัทยอย
กลุมลูกคาเปาหมายจะเปนกลุมนักเรียน นักศึกษา คนทํางาน และบุคคลทั่วไปที่ตองการความสะดวก

รวดเร็ว และราคาประหยัด  
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(ข) ภาวะอุตสาหกรรม และการแขงขัน
เนื่องจากรูปแบบการดําเนินชีวิตและความตองการของผูบริโภคมีความซับซอนและหลากหลายมากขึ้น และ

สัดสวนพื้นที่เชาประเภทรานอาหารภายในศูนยการคาเพิ่มขึ้น ประกอบกับความแตกตางดานราคาของรานอาหารบาง
ประเภทกับศูนยอาหารไมแตกตางกันมากนัก ทําใหธุรกิจศูนยอาหารตองเผชิญกับภาวะการแขงขันที่สูงขึ้น ผูประกอบ
การศูนยอาหารตางใชกลยุทธการโฆษณา สงเสริมการขาย มาดึงดูดลูกคาใหเขามาใชบริการ รวมถึงการคัดเลือกรานคา
ที่มีชื่อเสียงและไดรับความนิยมมาเปดใหบริการในศูนยอาหาร ผูประกอบการบางรายใชกลยุทธการตกแตงศูนยอาหาร
ใหมีความสวยงามและทันสมัย และปรับปรุงการใหบริการเพื่อสรางความพอใจและความสะดวกสบายแกลูกคาใหมาก
ขึ้นเพื่อใหลูกคากลับมาใชบริการอยางตอเนื่อง

4.3 การจัดหาผลิตภัณฑและการบริการ
บริษัทฯ จะพัฒนาธุรกิจศูนยอาหารควบคูกับการพัฒนาศูนยการคา ดังนั้นการจัดหาผลิตภัณฑจะมีลักษณะ

เชนเดียวกับการพัฒนาศูนยการคา
ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม

ธุรกิจศูนยอาหารมีผลกระทบตอสิ่งแวดลอมในระดับหนึ่ง โดยกอใหเกิดของเสียจากกากไขมัน อยางไรก็ตาม
บริษัทฯ ไดมีการวางแผนปองกันและแกไขผลกระทบโดยการบําบัดน้ําเสียอยางถูกหลักวิชาการ และการกําจัดขยะและ
แมลงตาง  ๆอยางถูกสุขลักษณะ

5) ธุรกิจสวนน้ํา และสวนพักผอน
5.1 ลักษณะธุรกิจ

บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจสวนน้ํา และสวนพักผอนเปนองคประกอบหนึ่งที่สงเสริมโครงการศูนยการคา เพื่อเพิ่มทางเลือกในการ
พักผอนใหกับลูกคาโดยเฉพาะกลุมครอบครัวใหมีกิจกรรมที่หลากหลายขึ้น โดยบริษัทฯ จะพิจารณาลงทุนในกรณีที่มีพื้นที่เพียงพอ
และเหมาะสมกับกลุมลูกคาในบริเวณนั้น  ๆปจจุบันธุรกิจสวนน้ําและสวนพักผอนที่เปดดําเนินการแลว 2 แหง ไดแก

ชื่อโครงการ สถานที่ตั้ง ดําเนินการในนาม
(1) สวนน้ํา ลีโอแลนด ศูนยการคาเซ็นทรัลซิตี้ บางนา บจ. บางนา เซ็นทรัล พร็อพเพอรตี้
(2) เซ็นทรัล พารค ศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 บจ. เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2

5.2 การตลาดและภาวะการแขงขัน
(ก) กลยุทธการแขงขัน ชองทางการจัดจําหนายและลักษณะลูกคา

กลยุทธการแขงขันและชองทางการจัดจําหนาย
- มีการจัดกิจกรรมโดยตลอด และการจัดกิจกรรมจะมุงตรงไปที่กลุมเปาหมายคือกลุมครอบครัว เพื่อกระตุนให

เกิดการเขามาใชบริการเพิ่มมากขึ้น
- เปดดําเนินการในศูนยการคาที่มีขนาดใหญของบริษัทฯ และมีลูกคาที่ตรงกับกลุมเปาหมาย
- ใชกลยุทธการตลาดทางตรง เพื่อสื่อสารไดตรงกับกลุมเปาหมายมากที่สุด

ลักษณะลูกคาและความสัมพันธระหวางลูกคากับบริษัท หรือบริษัทยอย
กลุมลูกคาเปาหมายจะเปนกลุมครอบครัวซึ่งเขามาพักผอนและออกกําลังกายหลายรูปแบบในสวนและมีการ

สรางความสัมพันธกับลูกคากลุมเปาหมาย โดยใช Direct mail ถึงลูกคาโดยตรง
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การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

(ข) ภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน
ธุรกิจสวนน้ําเริ่มขยายตัวนอยลง ในศูนยการคาอื่น ๆ  ก็เริ่มมีการลดขนาดของพื้นที่ลง และมีการปรับเปลี่ยน

รูปแบบ ในขณะที่ทางบริษัทฯ ไดปรับรูปแบบใหเล็กลง และเพิ่มฐานลูกคากลุมเปาหมายโดยใชกิจกรรมสงเสริมการขาย 
และสื่อโฆษณา

5.3 การจัดหาผลิตภัณฑและบริการ
บริษัทฯ จะศึกษาความเปนไปไดของโครงการที่เหมาะสม เพื่อสามารถเปนองคประกอบหนึ่งของศูนยการคาที่จะดึงดูด

ใหลูกคาเขามาใชบริการ
ผลกระทบตอสิ่งแวดลอม

ธุรกิจสวนน้ําและสวนสนุกไมสงผลกระทบตอสิ่งแวดลอม ในขณะที่สวนพักผอนจะชวยใหสภาพแวดลอมดีขึ้น
ดวยพื้นที่สีเขียว
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การวิจัยและพัฒนาบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การวิจัยและพัฒนา

ในป 2549 ที่ผานมาทางหนวยงานวิจัยตลาดไดทําการสํารวจขอมูลเพื่อประกอบการดําเนินงานทางการตลาดโดยมุงเนนทั้ง
ในสวนของงานวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) และงานวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยมีวัตถุประสงคหลัก
เพื่อที่จะตอบโจทยทางการตลาดที่มีความเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา โดยเฉพาะความตองการของผูบริโภคที่มีความแตกตางกัน ใน
เรื่องของความตองการขั้นพื้นฐานและความตองการเฉพาะบุคคล (Individual Lifestyle study) ซึ่งในป 2549 บริษัทฯ มีคาใชจายใน
การวิจัยจํานวน 1.3 ลานบาท

เพื่อใหทางบริษัทฯ สามารถตอบสนองความตองการของกลุมลูกคาไดอยางครบถวน โดยนําเสนอสินคาและการบริการที่
ตรงกับความตองการเพื่อใหเกิดความพอใจอยางสูงสุด และใหเกิดความแตกตางจากคูแขงในสายตาของผูบริโภค งานวิจัยไดแบงออก
เปน 3 สวนดังตอไปนี้

1. การศึกษาพฤติกรรมผูบริโภค เพื่อเขาใจถึงความตองการที่แตกตางกันของกลุมลูกคาแตละกลุม ซึ่งจะนําไปใชในการ
วางแผนงานทางการตลาด และทําใหทราบถึงสถานะของบริษัทฯ ในสายตาของผูบริโภคเมื่อเปรียบเทียบกับคูแขงขัน 
เพื่อนํามาใชในการปรับแผนกลยุทธทางการตลาด รักษาฐานลูกคาที่มีอยูและขยายฐานลูกคาใหเขามาใชบริการใน
ศูนยการคาของบริษัทฯ ใหมากขึ้น

2. การศึกษาความพึงพอใจของลูกคาที่เขามาใชบริการในศูนยการคาและผูประกอบการที่เชาพื้นที่ของบริษัทฯ ทั้ง 10
โครงการ และนําไปปรับปรุงพัฒนาการบริหารจัดการ เพื่อใหลูกคาและผูประกอบการที่เชาพื้นที่ไดรับความพึงพอใจ 
สูงสุด

3. การสํารวจความพึงพอใจของลูกคาที่เขามาใชบริการในศูนยอาหารของบริษัทฯ ทั้ง 6 แหง โดยจะนําขอมูลที่ไดรับจาก
การศึกษามาปรับปรุงการบริหารงานและการใหบริการเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดทั้งกับลูกคาและบริษัทฯ 

สําหรับป 2550 ทางหนวยงานวิจัยตลาดจะเนนการศึกษาวิจัยในเรื่องความตองการของผูบริโภค ทั้งงานวิจัยเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Research) และงานวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) ใหมากยิ่งขึ้นโดยจะศึกษาถึงความตองการที่แตกตาง
กันของผูบริโภคในเรื่องสินคาและบริการ รวมถึงการศึกษาคูแขงเพื่อที่จะพัฒนาศักยภาพในการบริหารจัดการของบริษัทฯ ใหเหนือ    
คูแขงขันอยางชัดเจน โดยจะนํามาใชในการตอยอดพัฒนาการบริหารศูนยการคาที่กําลังจะเกิดขึ้นอีกในอนาคตอันใกล
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ

บริษัทฯ มีทรัพยสินหลักที่ใชในการประกอบธุรกิจ ประกอบดวย ที่ดิน อาคาร และอุปกรณสุทธิ  โดยมีมูลคาตามบัญชี ณ 
วันที่ 31 ธันวาคม 2549 จํานวนรวม 26,351.7 ลานบาท รายละเอียด ดังนี้

                          หนวย : ลานบาท
ป 2549

ที่ดิน 3,496.5
สิทธิการเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 2,522.6
สิทธิการเชาที่ดิน 943.3
อาคารและสวนปรับปรุง 15,884.7
งานระหวางกอสราง 395.6
โครงการระหวางการพัฒนา 2,892.7
ยานพาหนะและอุปกรณสํานักงาน 216.2

รวม 26,351.7

โดยลักษณะกรรมสิทธิ และภาระผูกพันของทรัพยสินแยกตามโครงการ แสดงในตารางทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ 
ดังนี้
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ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ตารางทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ
โครงการ ที่มาแหงสิทธิ ภาระผูกพัน

โครงการที่เปดดําเนินการแลว
เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว ที่ดิน : สัญญาตางตอบ-แทน (เชาชวงที่ดิน)

อาคาร : กรรมสิทธิ์
บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา มีหนาที่ตองจายชําระคาตอบแทนการใชประโยชนจากที่ดินเปนรายปให

กับบจ.เซ็นทรัลอินเตอรพัฒนา ไปจนกวาจะครบอายุสัญญา

เซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา ที่ดิน : สิทธิการเชา
อาคาร : กรรมสิทธิ์

ไมมี

เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา ที่ดิน : สิทธิการเชา
อาคาร : สิทธิการเชา

สิทธิการเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ไดถูกนําไปค้ําประกันตอผูถือหนวยลงทุนประเภทเจาหนี้
ของกองทุนรวมธุรกิจไทย 2 ในวงเงินไมเกินมูลหนี้ที่เหลืออยู ณ 31 ธันวาคม 2549 จํานวน 
1,012.4 ลานบาท

เซ็นทรัลเฟสติวัล เซ็นเตอร พัทยา ที่ดิน : สิทธิการเชา
อาคาร : กรรมสิทธิ์

บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา มีหนาที่ตองจายชําระคาเชาชวงที่ดินเปนรายเดือนใหกับ บจ.เซ็นทรัลพัทยา 
บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา จะทยอยไดรับคืนเงินค้ําประกันการเชาจาก บจ.เซ็นทรัลพัทยา ทุกๆ 3 เดือน

เซ็นทรัลแอรพอรต พลาซา เชียงใหม ที่ดิน : กรรมสิทธิ์
อาคาร : กรรมสิทธิ์

ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ไดถูกนําไปค้ําประกันสัญญาเงินกูของ บจ.เซ็นทรัลพัฒนา เชียงใหม 
กับ บมจ.ธนาคารไทยธนาคารในวงเงินไมเกินมูลหนี้ที่เหลืออยู ณ 31 ธันวาคม 2549 จํานวน 
399.5 ลานบาท

เซ็นทรัลซิตี้ บางนา ที่ดิน : กรรมสิทธิ์
อาคาร : สิทธิการเชา

ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ไดถูกนําไปค้ําประกันตอผูถือหนวยลงทุนประเภท เจาหนี้ของกองทุน
รวมธุรกิจไทย 5 ในวงเงินไมเกินมูลหนี้ที่เหลืออยู ณ 31 ธันวาคม 2549 จํานวน 1,170.9 ลาน
บาท  
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ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

โครงการ ที่มาแหงสิทธิ ภาระผูกพัน
เซ็นทรัลพลาซา รัชดา พระราม 3
(สวนที่ไมอยูภายใตสัญญาเชาระยะยาวกับกอง
ทุน CPNRF)

ที่ดิน : กรรมสิทธิ์
อาคาร : กรรมสิทธิ์

บจ.เซ็นทรัลพัฒนาพระราม3 ไดทําสัญญาใหเชาที่ดิน อาคาร และพื้นที่ภายในอาคารบางสวน 
แกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย CPN  รีเทล โกรท (CPNRF) เปนระยะเวลา 30 ป สิ้นสุด วันที่ 
15 สิงหาคม 2578 (โดยทาง CPNRF มีสิทธิตออายุสัญญาเชาไดอีก 2 ครั้ง ครั้งละ 30 ป)

เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2
(สวนที่ไมอยูภายใตสัญญาเชาระยะยาวกับกอง
ทุน CPNRF)

ที่ดิน : สิทธิการเชา
อาคาร : กรรมสิทธิ์

บจ.เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 มีหนาที่ตองจายชําระคาเชาที่ดินใหกับกลุมบุคคลภายนอกเปน
รายเดือนไปจนกวาจะครบอายุสัญญา

บจ.เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จะทยอยไดรับชําระคืนเงินค้ําประกันสิทธิการเชาที่ดินตั้งแต      
ปการเชาที่ 21 ถึง 30

บจ.เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 ไดทําสัญญาแบงใหเชาชวงที่ดิน 3 ฉบับ รวม53 ไร 2 งาน38.4
ตารางวา และสัญญาเชาอาคารศูนยการคา และอาคารจอดรถ แกกองทุนCPNRF เปนระยะ
เวลา 20 ป สิ้นสุดวันที่ 15 สิงหาคม 2568

เซ็นทรัลเวิลด ที่ดิน : สิทธิการเชา
อาคาร : สิทธิการเชา

กองทุนรวมธุรกิจไทย4 มีหนาที่ตองจายชําระคาเชาที่ดินตอสํานักงานทรัพยสิน                    
สวนพระมหากษัตริยเปนรายเดือนไปจนกวาจะครบอายุสัญญา

กองทุนรวมธุรกิจไทย4 ไดทําสัญญาใหเชาชวงที่ดินแก บจ.โรงแรมเซ็นทรัลเวิลด  โดยจะไดรับ
คาเชาเปนรายเดือนจนกวาจะครบอายุสัญญาในป 2575

อาคารสํานักงานเซ็นทรัลเวิลด อาคาร: สิทธิการเชาชวง กองทุนรวมธุรกิจไทย4 ไดทําสัญญาใหเชาชวงอาคารสํานักงาน แก บจ.เซ็นทรัล เวิลด ทาวเวอร
โดยจะไดรับคาเชาเปนรายเดือนจนกวาจะครบอายุสัญญาในป 2575

เซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร ที่ดิน :   กรรมสิทธิ์ และ สิทธิการเชา
อาคาร : กรรมสิทธิ์

บจ.เซ็นทรัลพัฒนา รัตนาธิเบศร มีหนาที่ตองจายชําระคาเชาที่ดินใหกับนิติบุคคลอื่นเปนราย
เดือนไปจนกวาจะครบอายุสัญญา



42

ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

โครงการ ที่มาแหงสิทธิ ภาระผูกพัน
หลังสวน โคโลเนต ที่ดิน : สิทธิการเชา

อาคาร : สิทธิการเชา
บจ.หลังสวนเรียลตี้ มีหนาที่ตองจายชําระคาเชาที่ดินตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย

เปนรายเดือนไปจนกวาจะครบอายุสัญญา

สํานักงานใหญ ที่ดิน : กรรมสิทธิ์ และ สิทธิการเชา
อาคาร : กรรมสิทธิ์ และ สิทธิการเชา

บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา ไดทําสัญญาใหเชาที่ดินบางสวนกับ บมจ.บิ๊กซี ซุปเปอรเซ็นตอร เปนระยะ
เวลา 30 ป สิ้นสุดวันที่ 31 พฤษภาคม 2570 และจะไดรับคาเชารายเดือนจนกวาจะครบอายุ
สัญญา

โครงการในอนาคต
เซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ ที่ดิน :    กรรมสิทธิ์

งานระหวางกอสราง
ไมมี

เซ็นทรัล เฟสติวัล พัทยาบีช ที่ดิน : กรรมสิทธิ์ และ สิทธิการเชา
งานระหวางกอสราง

บริษัทยอยของบริษัท มีหนาที่ตองชําระคาเชาที่ดินใหกับกลุมบุคคลธรรมดาจนกวาจะครบอายุ
สัญญา

ชลบุรี ที่ดิน : กรรมสิทธิ์ และ สิทธิการเชา บจ.เซ็นทรัลพัฒนา ชลบุรี มีหนาที่ตองชําระคาเชาที่ดินใหกับ บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา และบุคคล
ภายนอก จนกวาจะครบอายุสัญญา

เซ็นทรัลพลาซา ขอนแกน ที่ดิน :   กรรมสิทธิ์
งานระหวางกอสราง

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา ขอนแกน จํากัด ใหเชาที่ดินบางสวนแก บมจ.บิ๊กซี ซุปเปอรเซ็นเตอร โดย
จะไดรับคาเชาเปนรายเดือนจนกวาจะครบอายุสัญญา

โคราช ที่ดิน :   กรรมสิทธิ์
อาคาร : กรรมสิทธิ์

ไมมี
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ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

สรุปสาระสําคัญของสัญญาเชาที่ดินระยะยาว

โครงการ คูสัญญา เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน ปที่ครบกําหนด เงื่อนไขการตอสัญญา

เซ็นทรัลพลาซา 
ลาดพราว

ผูใหเชาชวง: บริษัท เซ็นทรัลอินเตอรพัฒนา จํากัด
ผูเชาชวง: บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา

การรถไฟแหงประเทศไทย 2551 บริษัทฯสามารถตออายุสัญญาไดครั้งละไมนอยกวา10 ป
หาก บจ.เซ็นทรัลอินเตอรพัฒนา สามารถตออายุสัญญาเชา
ที่ดินกับการรถไฟแหงประเทศไทยได ทั้งนี้การกําหนดราคา
คาเชาและเงื่อนไขอื่นขึ้นอยูกับการเจรจาในอนาคต

หลังสวน โคโลเนต ผูใหเชา: สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย
ผูเชา: บริษัท หลังสวนเรียลตี้ จํากัด

สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 2553 สามารถตอสัญญาไดอีกคราวละ 5 ป รวม 10 ป โดยไมมี
คาเชาเพิ่มเติม และเมื่อครบกําหนดอายุสัญญาเชา 5 ป
หลังแลว หากบริษัทฯ ตองการเชาตอไป และ สํานักงาน
ทรัพยสินฯไมตองการใชสถานที่จะพิจารณาจัดใหเชาตออีก 
5 ป โดยจะกําหนดเงื่อนไขการเชาใหม

เซ็นทรัล เฟสติวัล 
เซ็นเตอร พัทยา

ผูใหเชาชวง: บจ.เซ็นทรัลพัทยา
ผูเชาชวง: บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา

บุคคลธรรมดา 2558 ผูใหเชาชวงตกลงที่จะใหบริษัทไดมีโอกาสตออายุสัญญา
เปนรายแรกไดตามระยะเวลาและอัตราคาเชาที่ผูใหเชาชวง
ไดตออายุสัญญากับเจาของที่ดิน

เซ็นทรัลพลาซา   
รามอินทรา

ผูใหเชา: บริษัท หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จํากัด
ผูเชา: บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา

บริษัท หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จํากัด 
(กลุมเซ็นทรัล)

2566 สัญญาเชาสามารถตออายุได โดยแจงเปนลายลักษณอักษร
ภายในเวลาไมนอยกวา 1 ป กอนครบอายุการเชา ซึ่งจะมี
การตกลงเงื่อนไขตางๆในภายหลัง

เซ็นทรัลพลาซา   
ปนเกลา

ผูใหเชา: บริษัท หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จํากัด
ผูเชา: บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา

บริษัท หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จํากัด     
(กลุมเซ็นทรัล)

2568 สัญญาเชาสามารถตออายุได โดยแจงเปนลายลักษณอักษร
ภายในเวลาไมนอยกวา 1 ป กอนครบอายุการเชา ซึ่งจะมี
การตกลงกันเงื่อนไขตางๆในภายหลัง
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ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

โครงการ คูสัญญา เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน ปที่ครบกําหนด เงื่อนไขการตอสัญญา
ชลบุรี (บางสวน) ผูใหเชา: กลุมบุคคลธรรมดา

ผูเชา: บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา 
บุคคลธรรมดา 2570 สัญญาเชาสามารถตออายุได โดยจะมีการตกลงกันภายใน

เวลาไมนอยกวา 1 ป กอนครบอายุการเชา

ชลบุรี (บางสวน) ผูใหเชา: บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา
ผูเชา: บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา ชลบุรี จํากัด

บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา 2570 สัญญาเชาสามารถตออายุสัญญาเชาไดอีก 3 คราว คราว
ละ 10 ป โดยตองตกลงใหเสร็จสิ้นกอนครบกําหนดสัญญา
ไมนอยกวา 180 วัน โดยการกําหนดราคาคาเชาและเงื่อนไข
อื่นขึ้นอยูกับการเจรจาในอนาคต

เซ็นทรัลพลาซา 
พระราม 2

ผูใหเชา: กลุมบุคคลธรรมดา
ผูเชา: บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด

กลุมบุคคลธรรมดา 2564
2568
2573

สัญญาเชาที่ดินทั้ง 2 ฉบับ สามารถตออายุไดอีกไมนอย
กวา 15 ปในอัตราและผลประโยชนตอบแทนตามที่ไดมีการ
ตกลงรวมกันใหม โดยการแจงเปนลายลักษณอักษรลวง
หนา 1 ปกอนครบอายุสัญญาเชา สวนสัญญาเชาอาคาร
พาณิชยเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา ผูใหเชาใหคํามั่น
วาจะใหสิทธิบริษัทเปนอันดับแรกในการตออายุสัญญาเชา

เซ็นทรัลเวิลด ผูใหเชา: สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย
ผูเชา: กองทุนรวมธุรกิจไทย 4

สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 2575 บริษัทฯ มีสิทธิ์ขอตออายุสัญญาไดอีก 30  ป ในอัตราและ
ผลประโยชนตอบแทนตามวิธีการที่ไดระบุไวในสัญญา  
โดยแจงเปนลายลักษณอักษรภายในปที่ 25 และลงนามใน
สัญญาตออายุภายในปที่ 27

เซ็นทรัลพลาซา 
รัตนาธิเบศร          
(บางสวน)

ผูใหเชา: นิติบุคคลอื่น
ผูเชา: บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา รัตนาธิเบศร จํากัด

นิติบุคคลอื่น 2577 สัญญาเชาที่ดินสามารถตออายุไปไดอีก โดยแจงเปนลาย
ลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน กอนครบกําหนด
อายุสัญญาเชาในอัตราและผลประโยชนตอบแทนตามที่ได
มีการตกลงรวมกันใหม
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โครงการ คูสัญญา เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน ปที่ครบกําหนด เงื่อนไขการตอสัญญา
พัทยาบีช (บางสวน) ผูใหเชา: กลุมบุคคลธรรมดา

ผูเชา: บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา พระราม 2 จํากัด
กลุมบุคคลธรรมดา 2581 บริษัทฯ สามารถตออายุเชาที่ดินออกไปไดอีกคราวละไมเกิน 

10 ป  โดยตองตกลงใหเสร็จสิ้นกอนครบกําหนดสัญญา 2 ป 
ซึ่งอัตราคาเชาจะถูกกําหนดขึ้นตามหลักการที่ไดตกลงกันไว
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โครงการในอนาคตบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

โครงการในอนาคต

โครงการเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ
ตั้งอยูบนพื้นที่กวา 24 ไร บนถนนแจงวัฒนะ ตําบลบางตลาด อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี
พื้นที่โครงการโดยรวมกวา 290,000 ตารางเมตร ประกอบไปดวย อาคารศูนยการคาขนาดประมาณ 160,000 ตารางเมตร 

(ซึ่งสวนหนึ่งประกอบดวยหางสรรพสินคาเซ็นทรัล) อาคารสํานักงานขนาดประมาณ 28,000 ตารางเมตร เหนืออาคารศูนย
การคา และพื้นที่จอดรถสามารถรองรับรถไดกวา 3,200 คัน เพื่อรองรับฐานลูกคาในแถบบริเวณจังหวัดนนทบุรีและพื้นที่
ใกลเคียง

คาดวาจะแลวเสร็จภายในป 2551
เงินลงทุนประมาณ 5,000 ลานบาท  

โครงการเซ็นทรัล เฟสติวัล พัทยา บีช
ตั้งอยูบนพื้นที่กวา 22 ไร บนชายหาดพัทยากลาง ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี
พัฒนาเปนศูนยการคาที่มีพื้นที่ติดชายหาดธรรมชาติที่ยาวที่สุดและสมบูรณแบบมากที่สุดในเอเชีย ตั้งอยูในภาคตะวันออก

ของไทย พรอมโรงแรมระดับ 5 ดาว ขนาด 350 หอง โดยมีขนาดของโครงการประมาณ 240,000 ตารางเมตร (ซึ่งสวนหนึ่ง
ประกอบดวยหางสรรพสินคาเซ็นทรัล) และมีที่จอดรถกวา 2,000 คัน เพื่อรองรับฐานลูกคาและนักทองเที่ยวในพื้นที่บริเวณ
พัทยา จังหวัดชลบุรี และจังหวัดระยอง

พัทยาเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพสูง เปนแหลงทองเที่ยวที่สําคัญ และเปนทําเลที่มีโอกาสเติบโตทางธุรกิจ โครงการนี้จึงมีขอได
เปรียบในดานทําเลที่ตั้งที่อยูบนถนนเลียบชายหาด มีเสนทางการคมนาคมสะดวกสําหรับลูกคา อีกทั้งโครงการจะถูกพัฒนา
ใหมีความนาสนใจและแตกตางจากคูแขงอื่น รวมทั้งแตกตางจากโครงการเซ็นทรัล เฟสติวัล เซ็นเตอร พัทยา ที่เปดดําเนิน
การอยูในปจจุบัน ดังนั้น บริษัทฯ เชื่อวาปจจัยดังกลาวจะสงผลใหมีกําลังซื้ออยางหนาแนนจากประชาชนในบริเวณเมืองพัทยา
และพื้นที่ใกลเคียง รวมถึงกลุมนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวตางประเทศ

 คาดวาจะแลวเสร็จในตนป 2552
เงินลงทุนประมาณ 4,000 ลานบาท  

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ชลบุรี 
ตั้งอยูบนพื้นที่กวา 63 ไร บนถนนสุขุมวิท อําเภอเมือง จังหวัดชลบุรี
พัฒนาเปนศูนยการคาขนาดประมาณ 140,000 ตารางเมตร (ซึ่งสวนหนึ่งประกอบดวยหางสรรพสินคาโรบินสัน) และ

สามารถรองรับรถไดกวา 1,500 คัน เพื่อรองรับฐานลูกคาที่อาศัยอยูในจังหวัดชลบุรี จังหวัดใกลเคียง และผูที่ทํางานอยูใน
นิคมอุตสาหกรรมอีสเทิรนซีบอรด

 ชลบุรีเปนทําเลที่มีการเติบโตสูงในภาคตะวันออก โครงการนี้จึงมีขอไดเปรียบในดานทําเลที่ตั้งที่อยูบนทางหลวงแผนดิน
หมายเลข 3 (ถนนสุขุมวิท) ซึ่งเปนทางผานไปสูจุดทองเที่ยวสําคัญและเปนถนนที่สามารถเดินทางไปสูศูนยกลางธุรกิจและ
นิคมอุตสาหกรรมใหญ ๆ  ของประเทศ อีกทั้งมีรูปแบบสถาปตยกรรมที่โดดเดนและดึงดูด นําเสนอรูปแบบและประสบการณ
ใหมที่ไมเหมือนใคร เปนแลนดมารกของอีสเทิรนซีบอรด ดังนั้น บริษัทฯ เชื่อวาปจจัยดังกลาวจะสงผลใหมีกําลังซื้ออยางหนา
แนนจากประชาชนในบริเวณจังหวัดชลบุรีและพื้นที่ใกลเคียง

คาดวาจะแลวเสร็จในป 2552
เงินลงทุนประมาณ 2,000 ลานบาท  
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โครงการในอนาคตบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

โครงการเซ็นทรัลพลาซา ขอนแกน 
ตั้งอยูบนพื้นที่กวา35 ไร ในจังหวัดขอนแกน
พัฒนาเปนศูนยการคาขนาดประมาณ 150,000 ตารางเมตร (ซึ่งสวนหนึ่งประกอบดวยหางสรรพสินคาโรบินสัน) เพื่อรองรับ

ฐานลูกคาที่อาศัยอยูในจังหวัดขอนแกนและจังหวัดใกลเคียง
ขอนแกนเปนทําเลที่มีการเติบโตสูงในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โดยไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาลในฐานะศูนยการสงออก

สําหรับการคาในภูมิภาคแถบอินโดจีนและศูนยกลางของหนวยงานราชการ ทั้งยังเปนศูนยกลางของการคา การศึกษา 
เทคโนโลยี และหนวยงานราชการของภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โครงการนี้จึงมีขอไดเปรียบในดานทําเลที่ตั้งที่แวดลอมไป
ดวยสถาบันการศึกษาหลายแหง เชน มหาวิทยาลัยขอนแกน มหาวิทยาลัยนอรท อีสเทิรน และยังแวดลอมไปดวยจังหวัด
ใกลเคียงอีก 9 จังหวัด พรอมทั้งสนามบินจังหวัดขอนแกนซึ่งสะดวกสําหรับการเดินทาง อีกทั้งโครงการจะไดรับการพัฒนา
ใหมีความนาสนใจ ถือเปนศูนยการคาที่มีขนาดใหญและครบครันที่สุดในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ดังนั้น บริษัทฯ เชื่อวา
ปจจัยดังกลาวจะสงผลใหมีกําลังซื้ออยางหนาแนนจากประชาชนในจังหวัดขอนแกนและจังหวัดใกลเคียง

คาดวาจะแลวเสร็จในป 2552
เงินลงทุนประมาณ 2,000 ลานบาท  

โครงการที่อยูระหวางการศึกษาและทบทวนความเปนไปไดโครงการ

โครงการพระราม 9
บริเวณสี่แยกถนนรัชดาภิเษกตัดกับถนนพระราม 9 บริเวณสถานีรถไฟฟาใตดิน

โครงการในตางประเทศ
บริษัทยังอยูระหวางการศึกษาความเปนไปไดในการขยายการลงทุนสูตางประเทศ ในเบื้องตนจะเปนการลงทุนในประเทศที่

มีศักยภาพ และมีความเสี่ยงต่ํา ภายในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต

ทั้งนี้การดําเนินการตามแผนการพัฒนาโครงการใหมจะตองผานการพิจารณาทบทวนอยางรอบคอบ ประกอบกับ
ตองสอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งหากสภาวะเศรษฐกิจไมเอื้อตอการขยายธุรกิจ บริษัทอาจตองชะลอการพัฒนาโครงการใหม
บางโครงการ นอกจากนี้ในการจัดหาแหลงเงินทุนสําหรับการพัฒนาโครงการใหม บริษัทจะใชการระดมทุนโดยการโอนขายสินทรัพย
ใหกับCPNRF ซึ่งจะเปนแหลงเงินทุนสําคัญในการสนับสนุนการเติบโตของบริษัท เพื่อลดความเสี่ยงจากการที่ตองมีภาระเงินกูจํานวน
มากหรือมีอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอทุนสูงเกินไป ดังนั้น ทานผูถือหุนจึงสามารถมั่นใจไดวาบริษัทจะสามารถขยายธุรกิจให
เติบโตอยางยั่งยืนไดดวยนโยบายการลงทุนที่ระมัดระวังของบริษัท
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ขอพิพาททางกฎหมายบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ขอพิพาททางกฎหมาย

1. ในป 2539บริษัทในประเทศแหงหนึ่งไดฟองรองบริษัท ฐานผิดสัญญาเชา จํานวนทุนทรัพย 83.4 ลานบาท บริษัทไดฟองแยง
เรียกคาเสียหายฐานละเมิด โดยเรียกคาเสียหายจํานวน 2.5 ลานบาท ในเดือนตุลาคม2544 ศาลชั้นตนพิพากษาใหบริษัทชนะคดี 
และในเดือนกันยายน 2547 ศาลอุทธรณไดมีคําพิพากษากลับใหบริษัทแพคดี ขณะนี้อยูระหวางการพิพากษาของศาลฎีกา

2. ในป 2540 บริษัทในประเทศแหงหนึ่งไดฟองรองบริษัท ฐานผิดสัญญาเชา จํานวนทุนทรัพย 10.3 ลานบาทบริษัทไดฟองแยง
เรียกคาเสียหายฐานละเมิด โดยเรียกคาเสียหายจํานวน 69.5 ลานบาท ในเดือนมีนาคม2545 ศาลชั้นตนพิพากษาใหตางฝายตางชดใช
คาเสียหายซึ่งกันและกัน ขณะนี้อยูระหวางการพิพากษาของศาลอุทธรณ

3. ในป 2546 บุคคลธรรมดาไดฟองรองบริษัทเพื่อเรียกเงินชดเชยคาเสียหายจากการกอสราง จํานวนทุนทรัพย64.9 ลานบาท ใน
เดือนสิงหาคม 2548 ศาลชั้นตนพิพากษาใหบริษัทชนะคดี ขณะนี้อยูระหวางการพิพากษาของศาลอุทธรณ
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โครงสรางเงินทุนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

โครงสรางเงินทุน
ณ 31 ธันวาคม 2549

หุนสามัญ
ทุนจดทะเบียน 2,178,816,000 บาท
ทุนเรียกชําระแลว 2,178,816,000 บาท
จํานวนหุนสามัญ 2,178,816,000 หุน
มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท
ราคาหุน ณ 31 ธันวาคม 2549 22.60 บาท

ผูถือหุนรายใหญ

ลําดับที่ รายชื่อผูถือหุน จํานวนหุน (หุน) สัดสวนการถือหุน (%)
1 บริษัทเซ็นทรัลโฮลดิ้ง จํากัด 588,171,980 27.00%
2 กองทุนเพื่อการรวมลงทุน 106,670,600 4.90%
3 นายวันชัยจิราธิวัฒน 46,461,966 2.13%
4 MRS.ARUNEE CHAN 44,364,310 2.04%
5 นายสุทธิชัยจิราธิวัฒน 41,794,000 1.92%
6 นายสุทธิเกียรติจิราธิวัฒน 41,730,200 1.92%
7 นางสุจิตรามงคลกิติ 33,198,400 1.52%
8 นายปริญญจิราธิวัฒน 30,150,550 1.38%
9 นายกอบชัยจิราธิวัฒน 26,483,500 1.22%

10 นางรัตนานรพัลลภ 26,197,300 1.20%

กลุมผูถือหุนรายใหญที่โดยพฤติการณมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายหรือการดําเนินงานของบริษัทฯ อยางมีนัยสําคัญ
บริษัท เซ็นทรัลโฮลดิ้ง จํากัด และบุคคลในตระกูลจิราธิวัฒน รวมถือหุนประมาณ 61% เปนกลุมผูถือหุนรายใหญของบริษัทฯ   

ที่โดยพฤติการณมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบายหรือการดําเนินงานของบริษัทอยางมีนัยสําคัญ เนื่องจากมีผูแทนเขารวมเปนคณะ
กรรมการบริษัท จํานวน 8 ทาน จากจํานวนกรรมการทั้งสิ้น 13 ทาน

นโยบายการจายเงินปนผล
บริษัทฯ และบริษัทยอยมีนโยบายการจายเงินปนผลในอัตราประมาณรอยละ 40 ของกําไรสุทธิประจําป(กรณีไมมีเหตุผล

จําเปนอื่นใด)
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โครงสรางเงินทุนบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

หลักทรัพยอื่นของบริษัทฯ
บริษัทฯมีหลักทรัพยอื่น คือ หุนกูแบบไมมีหลักประกัน และไมดอยสิทธิ ตามรายละเอียดดังนี้

หุนกูไมมีประกัน และไมดอยสิทธิ
อันดับเครดิต จํานวน วันที่ออก อายุ รอบการจาย รอบการจาย วันครบ ยอดคงเหลือชื่อหุนกู
ตราสารหนี้ (ลานบาท) หุนกู (ป) ดอกเบี้ย คืนเงินตน กําหนด 31 ธ.ค. 2549

CPN093A A 1,000 16/3/2004 5.0 ทุกๆ 6 เดือน เมื่อครบกําหนด 16/3/2009 1,000
CPN10DA A 1,500 16/3/2004 6.7 ทุกๆ 6 เดือน เมื่อครบกําหนด 9/12/2010 1,500
CPN074A N/A 500 18/4/2005 2.0 ทุกๆ 6 เดือน เมื่อครบกําหนด 12/4/2007 500
CPN074B N/A 500 18/4/2005 2.0 ทุกๆ 6 เดือน เมื่อครบกําหนด 18/4/2007 500
CPN096A A 1,000 14/6/2006 3.0 ทุกๆ 6 เดือน เมื่อครบกําหนด 14/6/2009 1,000
CPN096B A 500 14/6/2006 3.0 ทุกๆ 6 เดือน เมื่อครบกําหนด 14/6/2009 500

หมายเหตุ: อัตราดอกเบี้ยหุนกูถัวเฉลี่ย 4.7% ตอป

การดํารงสถานะทางการเงินตามขอกําหนดสิทธิ การดํารงอัตราสวน ขอมูล ณ 31 ธ.ค. 2549
1. จํานวนรวมของหนี้สิน ตอจํานวนรวมของสวนของผูถือหุน ไมเกิน 2.5 1.72
2. จํานวนรวมของเงินกูยืม ตอ จํานวนรวมของสวนของผูถือหุน ไมเกิน 1.75 0.88
3. จํานวนรวมของสินทรัพยหลังจากหักภาระผูกพัน ตอ เงินกูยืมที่ไมมีหลักประกัน ไมต่ํากวา 1.5 4.47
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

โครงสรางการจัดการ 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีโครงสรางการจัดการประกอบดวย  คณะกรรมการบริษัท  (Board of Director)

คณะกรรมการบริหาร (Executive Committee) คณะกรรมการจัดการ และมีคณะกรรมการชุดยอย จํานวน 4 คณะ ไดแก คณะ
กรรมการตรวจสอบ (Audit Committee) คณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน (Nomination and Compensation
Committee)  คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง (Risk Management Committee)  และคณะทํางานการกํากับดูแลกิจการที่ดี (Good
Corporate Government Committee)  โดยมีกรรมการผูจัดการใหญเปนผูบริหารสูงสุดของบริษัท และบริหารจัดการผานคณะ
กรรมการจัดการ (Management Committee) โดยรายละเอียดของคณะกรรมการแตละคณะมีดังนี้

คณะกรรมการบริษัท 
คณะกรรมการบริษัท ประกอบดวยกรรมการ 13 ทาน ดังนี้

1. นายวันชัย จิราธิวัฒน ประธานกรรมการ
2. นายเอนก สิทธิประศาสน รองประธานกรรมการ
3. นายไพฑูรย ทวีผล กรรมการอิสระ
4. นายจักกชัย พานิชพัฒน กรรมการอิสระ
5. นางสุนันทา ตุลยธัญ กรรมการอิสระ
6. นายครรชิต บุนะจินดา กรรมการ 
7. นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน กรรมการ
8. นายสุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน กรรมการ
9. นายสุทธิชาติ จิราธิวัฒน กรรมการ
10. นายสุทธิศักดิ์ จิราธิวัฒน กรรมการ
11. นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ
12. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ
13. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ

โดยมีนายนริศ เชยกลิ่น รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงินและบัญชี เปนเลขานุการคณะกรรมการบริษัท
กรรมการผูมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัท คือ นายเอนกสิทธิประศาสน   นายสุทธิธรรมจิราธิวัฒน   นายปริญญ  จิราธิวัฒน

นายกอบชัย  จิราธิวัฒน   กรรมการสองในสี่คนนี้ลงลายมือชื่อรวมกันและประทับตราสําคัญของบริษัท

หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริษัท
1) มีความรับผิดชอบตอผูถือหุนอยางสม่ําเสมอ และดําเนินงานโดยรักษาผลประโยชนของผูถือหุน

ทุกรายอยางเทาเทียมกัน 
2) จัดใหมีการเปดเผยขอมูลตอผูถือหุน ผูลงทุนและผูมีสวนไดสวนเสียทุกกลุมอยางถูกตอง ครบถวน 

มีมาตรฐาน โปรงใสและทันเวลา
3) ปฏิบัติหนาที่ใหเปนไปตามกฎหมาย วัตถุประสงคและขอบังคับของบริษัท  ตลอดจนมติที่ประชุม

ผูถือหุน ดวยความซื่อสัตย สุจริต มีจริยธรรมและระมัดระวังรักษาผลประโยชนของบริษัท   
4) กําหนดวิสัยทัศน กลยุทธ นโยบายและทิศทางการดําเนิน งานของบริษัทและการควบคุมดูแลใหฝายจัดการ

ดําเนินงานใหเปนไปตามนโยบายที่กําหนดไวอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล เพื่อเพิ่มมูลคาสูงสุดใหแก
บริษัทและผูถือหุนอยางมั่นคงและยั่งยืน 
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

5) ติดตามผลการดําเนินงานของบริษัทอยางตอเนื่องและสม่ําเสมอ 
6) จัดใหมีระบบควบคุมภายในและการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิภาพ
7) จัดใหมีกระบวนการบริหารความเสี่ยงที่มีประสิทธิภาพและมีการติดตามผลอยางสม่ําเสมอ
8) จัดใหมีและกํากับดูแลใหมีการดําเนินงานตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี
9) จัดใหมีเลขานุการบริษัทเพื่อชวยดูแลกิจกรรมตางๆของคณะกรรมการและชวยใหคณะกรรมการและบริษัท

ปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายและขอกําหนดที่เกี่ยวของ
10) จัดใหมีระเบียบจรรยาบรรณธุรกิจของกรรมการ ผูบริหารและพนักงาน เพื่อเปนมาตรฐานการปฏิบัติงานภายใน

บริษัท
11) กรรมการที่เปนอิสระควรใชดุลยพินิจอยางเปนอิสระในการพิจารณากําหนด  กลยุทธ การบริหารงาน การใช

ทรัพยากร การแตงตั้งกรรมการและการกําหนดมาตรฐานการดําเนินธุรกิจ รวมทั้งพรอมที่จะคัดคานการกระทํา
ของฝายจัดการหรือกรรมการอื่น ในกรณีที่มีความเห็นขัดแยงในเรื่องที่มีผลกระทบตอความเทาเทียมกันของผูถือ
หุนทุกราย

การสรรหากรรมการ
ในการสรรหาคณะกรรมการบริษัทเปนหนาที่ความรับผิดชอบของคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน ในการ

พิจารณาคัดเลือกและกลั่นกรองบุคคลที่มีคุณสมบัติเหมาะสม ตามขอบังคับของบริษัท และนําเสนอขอความเห็นชอบจากกรรมการ 
เพื่อนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุนของบริษัทเลือกตั้งผูที่มาดํารงตําแหนงกรรมการบริษัท  

ทั้งนี้ กรรมการที่ไดรับแตงตั้งจะไดรับทราบบทบาท หนาที่และความรับผิดชอบ ขอมูลเกี่ยวกับขอบังคับของคณะกรรมการ
ตางๆ  แผนกลยุทธและนโยบายที่สําคัญของบริษัท โครงสรางการจัดการ ลักษณะการประกอบธุรกิจ  ผลการดําเนินงานที่ผานมาของ
บริษัท เพื่อสรางความเขาใจแกกรรมการเกี่ยวกับบทบาทหนาที่ของกรรมการและการประกอบธุรกิจของบริษัท นอกจากนี้ บริษัทยังมี
การสงเสริมใหกรรมการไดรับการอบรมหลักสูตรเกี่ยวกับกรรมการตางๆ อยางเต็มที่ เพื่อใหกรรมการมีความรูความเขาใจถึงบทบาท
และหนาที่ในฐานะกรรมการตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี รวมถึงกฎระเบียบและขอพึงปฏิบัติของหนวยงานกํากับดูแลไดดียิ่งขึ้น

คณะกรรมการบริหาร
คณะกรรมการบริหาร ซึ่งผานการแตงตั้งจากคณะกรรมการบริษัทประกอบดวยกรรมการ 6 ทาน ดังนี้

1. นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน ประธานกรรมการ
2. นายสุทธิเกียรติ     จิราธิวัฒน กรรมการ
3. นายสุทธิชาติ        จิราธิวัฒน กรรมการ
4. นายสุทธิศักดิ์        จิราธิวัฒน กรรมการ
5. นายสุทธิธรรม    จิราธิวัฒน กรรมการ
6. นายปริญญ  จิราธิวัฒน กรรมการ

หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริหาร

1) พิจารณากลั่นกรองในเรื่องดังตอไปนี้ เพื่อนําเสนอใหคณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ
1.1 แผนยุทธศาสตรของบริษัท
1.2 งบประมาณประจําป (Annual Estimate) ซึ่งเปนไปตามแผนยุทธศาสตรของบริษัท
1.3 งบประมาณรายจายลงทุนที่มีวงเงินเกิน 200 ลานบาทขึ้นไป
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1.4 กิจกรรมและการปฏิบัติงานที่เกี่ยวกับการควบรวมและซื้อกิจการ
1.5 การแตงตั้งกรรมการผูจัดการใหญ

2) ติดตามผลประกอบการของบริษัทใหเปนไปตามงบประมาณและเปาหมายที่ตั้งเอาไว
3) พิจารณาอนุมัติการดําเนินการตางๆ แทนคณะกรรมการบริษัทตามที่ไดรับมอบหมาย

คณะกรรมการตรวจสอบ
คณะกรรมการตรวจสอบ ซึ่งผานการแตงตั้งจากคณะกรรมการบริษัทประกอบดวยกรรมการอิสระที่มิไดเปนผูบริหารของ

บริษัททั้งหมด 3 ทานโดย1 ในนั้นเปนผูมีความรูและประสบการณดานการบัญชี ดังนี้
1. นายไพฑูรย           ทวีผล ประธานกรรมการตรวจสอบ
2. นายจักกชัย พานิชพัฒน กรรมการตรวจสอบ
3. นางสุนันทา          ตุลยธัญ กรรมการตรวจสอบ
โดยมีนางสาวสุวรรณี วัชโรดมประเสริฐ ผูจัดการอาวุโส สํานักตรวจสอบภายใน เปนเลขานุการคณะกรรมการตรวจสอบ
คณะกรรมการตรวจสอบปฏิบัติงานตามความรับผิดชอบที่ไดกําหนดไวในขอบังคับเกี่ยวกับคณะกรรมการตรวจสอบ ซึ่งจัด

ทําสอดคลองกับขอกําหนดของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ดังนี้
หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการตรวจสอบ

1) สอบทานใหบริษัทมีการรายงานทางการเงินอยางถูกตองและเพียงพอ 
2) สอบทานใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบภายในที่เหมาะสมและมีประสิทธิผล 
3) สอบทานใหบริษัทปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ขอกําหนดของตลาดหลักทรัพย 

หรือกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจของบริษัท 
4) พิจารณาคัดเลือก เสนอแตงตั้งและเสนอคาตอบแทนผูสอบบัญชีของบริษัท 
5) พิจารณาการเปดเผยขอมูลของบริษัทในกรณีที่เกิดรายการที่เกี่ยวโยงกัน หรือรายการที่อาจมีความขัดแยงทาง

ผลประโยชนใหมีความถูกตอง และครบถวน
6) จัดทํารายงานการกํากับดูแลกิจการของคณะกรรมการตรวจสอบ โดยเปดเผยไวในรายงานประจําปของบริษัท ซึ่ง

รายงานดังกลาวตองลงนามโดยประธานคณะกรรมการตรวจสอบ
7) สอบทานความมีประสิทธิผลและความเพียงพอของระบบการบริหารความเสี่ยง
8) สนับสนุนการพัฒนาการกํากับดูแลกิจการที่ดีของบริษัท โดยใหขอเสนอแนะและติดตามความคืบหนาการ

สงเสริมและการปฏิบัติงานเพื่อใหพนักงานทุกระดับชั้นมีความรู ความเขาใจ ตระหนักและเห็นความสําคัญของ
การกํากับดูแลกิจการที่ดี

9) ใหคําปรึกษาในการกําหนดนโยบายตางๆ เชน นโยบายการคัดเลือกบริษัทนายหนาประกันภัย นโยบายการจัดซื้อ
จัดจาง เปนตน

10) ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการบริษัทมอบหมายดวยความเห็นชอบจากคณะกรรมการตรวจสอบ



การจัดการ

5454

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

คณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน
คณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน ซึ่งผานการแตงตั้งจากคณะกรรมการบริษัทประกอบดวยกรรมการ 7 ทาน ดังนี้

1. นายจักกชัย พานิชพัฒน ประธานกรรมการ
2. นางสุนันทา          ตุลยธัญ กรรมการ
3. นายครรชิต บุนะจินดา กรรมการ
4. นายสุทธิชาติ        จิราธิวัฒน กรรมการ
5. นายสุทธิศักดิ์        จิราธิวัฒน กรรมการ
6. นายสุทธิธรรม    จิราธิวัฒน กรรมการ
7. นายปริญญ  จิราธิวัฒน กรรมการ

โดยมีนายนริศ เชยกลิ่น รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงินและบัญชี เปนเลขานุการคณะกรรมการสรรหาและ
กําหนดคาตอบแทน

หนาที่และความรับผิดชอบในการสรรหา
1) เสนอนโยบายการคัดเลือกและสรรหากรรมการ โดยตองมีวิธีการและหลักเกณฑที่ชัดเจน เปนธรรมและสมเหตุสมผล 

เพื่อนําเสนอใหคณะกรรมการบริษัทพิจารณา แลวจึงเสนอที่ประชุมผูถือหุนเพื่อพิจารณาอนุมัติ
2) เสนอนโยบายการคัดเลือกและสรรหากรรมการผูจัดการใหญ โดยตองมีวิธีการและหลักเกณฑที่

ชัดเจน เปนธรรมและสมเหตุสมผล เพื่อนําเสนอใหคณะกรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ
3) ทบทวนและนําเสนอขออนุมัติตอคณะกรรมการบริษัทในเรื่องเกี่ยวกับนโยบายและกลยุทธดานทรัพยากรบุคคลซึ่งตอง

สอดคลองกับกลยุทธในการดําเนินธุรกิจของบริษัท
4) สรรหา คัดเลือกและเสนอชื่อบุคคลที่ทรงคุณวุฒิ มีคุณธรรม จริยธรรมและคุณสมบัติเหมาะสมที่

สมควรไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการและหรือกรรมการผูจัดการใหญแลวแตกรณี
5) ทบทวนสัดสวน จํานวน และประสบการณของกรรมการบริษัท รวมถึงใหขอเสนอแนะในการสรรหากรรมการแทน

ตําแหนงที่วางลง
6) ดูแลใหมีแผนสืบแทนตําแหนงที่เฉพาะเจาะจงของกรรมการและกรรมการผูจัดการใหญ
7) กําหนดระยะเวลาและเงื่อนไขตางๆ ในสัญญาจางกรรมการผูจัดการใหญรวมทั้งประเมินผลงานและเสนอแนะผูสืบ

แทนตําแหนง

หนาที่และความรับผิดชอบในการกําหนดคาตอบแทน
1) กําหนดนโยบายและรูปแบบการใหผลประโยชนตอบแทนกรรมการ ใหสอดคลองกับกลยุทธในการดําเนินธุรกิจของ

บริษัท โดยตองมีวิธีการและหลักเกณฑที่ชัดเจน เปนธรรมและสมเหตุสมผล เพื่อนําเสนอใหคณะกรรมการบริษัท
พิจารณา แลวจึงเสนอที่ประชุมผูถือหุนเพื่อพิจารณาอนุมัติ

2) กําหนดนโยบายและรูปแบบการใหผลประโยชนตอบแทนกรรมการผูจัดการใหญใหสอดคลองกับกลยุทธในการ
ดําเนินธุรกิจของบริษัท  โดยตองมีวิธีการและหลักเกณฑที่ชัดเจน เปนธรรมและสมเหตุสมผล เพื่อนําเสนอใหคณะ
กรรมการบริษัทพิจารณาอนุมัติ 

3) เสนอแนวทางและวิธีการจายคาตอบแทนทั้งที่เปนตัวเงิน  หรือคาตอบแทนรูปแบบอื่นๆ ใหแกคณะกรรมการบริษัท 
คณะกรรมการชุดตางๆ ที่คณะกรรมการบริษัทแตงตั้ง และ กรรมการผูจัดการใหญของบริษัท
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4) พิจารณาและทบทวนโครงสรางและระบบการจายคาตอบแทนและอัตราคาตอบแทนใหสอดคลองกับสภาวะตลาด ณ 
ปจจุบันและเหมาะสมกับผลการดําเนินงานของบริษัทและผลการปฏิบัติงานของกรรมการและกรรมการผูจัดการใหญ
แตละคน

5) ดูแลใหกรรมการและกรรมการผูจัดการใหญ ไดรับผลตอบแทนที่เหมาะสมกับหนาที่และความรับผิดชอบที่มีตอบริษัท
6) กําหนดแนวทางการประเมินผลงานของกรรมการและกรรมการผูจัดการใหญ เพื่อพิจารณาปรับผลตอบแทนประจําป 

โดยคํานึงถึงหนาที่ ความรับผิดชอบและความเสี่ยงที่เกี่ยวของ รวมถึงการใหความสําคัญกับการเพิ่มมูลคาของสวน
ของผูถือหุนในระยะยาว ประกอบการพิจารณาประเมินผลดวย

7) พิจารณากําหนดคาตอบแทนประจําปแกกรรมการและกรรมการผูจัดการใหญ เปนรายบุคคลกอนนําเสนอขออนุมัติ
ตอคณะกรรมการบริษัท

คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง
คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง ประกอบดวย ประธาน รองประธาน และคณะทํางาน รวม 10 ทาน ดังตอไปนี้

1. นายปริญญ  จิราธิวัฒน ประธานที่ปรึกษา
2. นายกอบชัย จิราธิวัฒน ประธานคณะทํางาน
3. นายสุทธิเดช จิราธิวัฒน รองประธานคณะทํางาน
4. นายนริศ เชยกลิ่น รองประธานคณะทํางาน
5. นางสุวดี สิงหงาม หัวหนาคณะทํางานและเลขานุการ
6. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน คณะทํางาน
7. นายธีระชาติ นุมานิต คณะทํางาน
8. นางปณิดา สุขศรีดากุล คณะทํางาน
9. นายปนัฐ ไกรโรจนานันท คณะทํางาน
10. นางประไพรัตน คณาวิทยา คณะทํางาน

หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง
1) นําเสนอและใหการสนับสนุนคณะกรรมการบริษัทในการกําหนดนโยบายการบริหารความเสี่ยง และระดับความเสี่ยงที่

สามารถยอมรับได
2) กําหนดกรอบการบริหารความเสี่ยงของบริษัทฯ ใหสอดคลองกับนโยบายการบริหารความเสี่ยง และติดตามการนําไป

ปฏิบัติ รวมทั้งการสอบทานประสิทธิผลของกรอบการบริหารความเสี่ยง 
3) นําเสนอภาพรวมความเสี่ยงของบริษัทฯ  วิธีการจัดการ และผลการติดตามความเสี่ยงตอคณะกรรมการบริษัท
4) สอบทานรายงานการบริหารความเสี่ยง และดําเนินการเพื่อใหมั่นใจไดวาการจัดการความเสี่ยงมีความเพียงพอและ

เหมาะสม สามารถจัดการความเสี่ยงใหอยูในระดับที่ยอมรับได และการบริหารความเสี่ยงไดถูกนําไปปฏิบัติอยาง
ตอเนื่อง

5) ประสานงานรวมกับคณะกรรมการตรวจสอบอยางสม่ําเสมอโดยการแลกเปลี่ยนความรูและขอมูลเกี่ยวกับความเสี่ยง
และการควบคุมภายในที่มีผลกระทบหรืออาจมีผลกระทบตอบริษัทฯ  

6) ดําเนินการตัดสินใจและใหคําแนะนําเกี่ยวกับปญหาสําคัญที่เกิดขึ้นในกระบวนการบริหารความเสี่ยง
7) สนับสนุนใหเกิดมีวัฒนธรรมการบริหารความเสี่ยงและการควบคุมภายในที่เหมาะสม
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คณะทํางานการกํากับดูแลกิจการที่ดี
คณะกรรมการกํากับดูแลกิจการที่ดี ประกอบดวย ประธาน และคณะทํางาน รวม 5 ทาน ดังตอไปนี้

1. นายนริศ เชยกลิ่น ประธานคณะทํางาน
2. นางผุสดี    พันธุมพันธ คณะทํางาน
3. นางสาวนภารัตนศรีวรรณวิทย คณะทํางาน
4. นางสุวดี สิงหงาม คณะทํางาน
5. นายอุทัย กองกิตติวงศ คณะทํางานและเลขานุการ

หนาที่และความรับผิดชอบคณะทํางานการกํากับดูแลกิจการที่ดี  
1) กําหนดหลักเกณฑ แนวทาง และบรรทัดฐานในการปฏิบัติของผูมีสวนไดเสีย แลวติดตามความคืบหนาในการปฏิบัติ

นั้นตลอดทั้งป รวมทั้งใหมีการประเมินผลอยางตอเนื่อง โดยใหเสนอตอคณะกรรมการบริหารของบริษัทพิจารณา   
เห็นชอบ อนุมัติ หรือใหความคิดเห็น

2) จัดทําคูมือ ประมวลจริยธรรม ขอกําหนดตางๆ แลวเผยแพรตอประชาคมภายในองคกรและภายนอก รวมทั้งจัดอบรม
ใหผูบริหารและพนักงานทุกระดับไดทราบ เขาใจ และปฏิบัติตามดวยความสมัครใจ

3) เสนอขอความเห็นชอบ ขออนุมัติตอคณะกรรมการบริหาร โดยถือวาผูกพันในการบริหารองคการ
4) ขอขอมูล ขอความรวมมือจากทุกหนวยงานทั้งในบริษัทหรือองคการภายนอกในนามบริษัท

คณะกรรมการจัดการ
คณะกรรมการจัดการ ประกอบดวยกรรมการ 7 ทาน ดังนี้

1. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการผูจัดการใหญ
2. นายสุทธิเดช จิราธิวัฒน รองกรรมการผูจัดการใหญ 

สายงานพัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการกอสราง
3. นายนริศ เชยกลิ่น รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงินและบัญชี
4. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายขาย
5. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายพัฒนาธุรกิจ
6. นายธีระชาติ นุมานิต ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายบริหารโครงการกอสราง
7. ดร.ณัฐกิตติ์ ตั้งพูลสินธนา ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายการตลาด
8. นางปณิดา สุขศรีดากุล ผูอํานวยการอาวุโส ฝายบริหารทรัพยสิน

(รักษาการผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ฝายบริหารทรัพยสิน)

หนาที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการจัดการ

1) จัดทําและนําเสนอแผนยุทธศาสตร
2) จัดทําและนําเสนองบประมาณประจําป (Annual Estimate)
3) นําเสนองบประมาณรายจาย เพื่อการลงทุนที่มีวงเงินเกิน 50 ลานบาท
4) นําเสนอการแตงตั้งผูบริหารที่รายงานตรงตอกรรมการผูจัดการใหญ
5) พิจารณาอนุมัติการดําเนินการตางๆ แทนคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการบริหารตามที่ไดรับมอบหมาย
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การประเมินตนเองของคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทมีการประเมินผลการปฏิบัติงานตนเองเปนประจําทุกป และมีการนําเสนอผลการประเมินใหคณะ
กรรมการรับทราบ โดยการประเมินผลการปฏิบัติงานในภาพรวมทั้งคณะ ประจําทุกป  ซึ่งมีหัวขอในการประเมินประกอบดวย ความ
พรอมของกรรมการ การกําหนดกลยุทธและวางแผนธุรกิจ การจัดการความเสี่ยงและการควบคุมภายใน  การดูแลไมใหเกิดความขัดแยง
ทางผลประโยชนการติดตามรายงานทางการเงินและการดําเนินงานการประชุมคณะกรรมการ  และประเด็นอื่นๆ  นอกจากนี้ยังมีการ
สรุปแนวทางการดําเนินงานของคณะกรรมการ และการประเมินสถานการณในการดําเนินธุรกิจของบริษัทในปตอไปวาควรมุงเนนเรื่องใด
เปนกรณีพิเศษ โดยมีการนําเสนอใหกรรมการทุกทานรับทราบ เพื่อเปนแนวทางในการปฏิบัติงานอยางมีประสิทธิภาพ ประสิทธิผล และ
เปนการเตรียมความพรอมในการปองกันปญหาและความเสี่ยงตางๆ ที่อาจเกิดขึ้นในการดําเนินธุรกิจไดอยางทันทวงที

การประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูจัดการใหญ
ในการประเมินผลการปฏิบัติงานของกรรมการผูจัดการใหญเปนหนาที่ความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริหาร และกําหนดใหมีการ
นําเสนอผลการประเมินตอคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน และคณะกรรมการบริษัทเพื่อรับทราบเปนประจําทุกป
คาตอบแทนกรรมการและผูบริหารบริษัท

คาตอบแทนกรรมการ: บริษัทมีการกําหนดนโยบายคาตอบแทนกรรมการอยางเปนธรรมและสมเหตุสมผล ผานการ
พิจารณากลั่นกรองจากคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน โดยคํานึงถึงความเหมาะสมสอดคลองกับหนาที่ความรับผิด
ชอบของกรรมการ ผลการดําเนินงานของบริษัท และเปรียบเทียบกับบริษัทในกลุมธุรกิจเดียวกันกับบริษัท ทั้งนี้ คาตอบแทนรวมที่ได
รับอนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุนเปนจํานวน 5,000,000 บาท โดยมีโครงสรางอัตราคาตอบแทนกรรมการที่ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมผูถือ
หุนประจําป 2549 เมื่อวันที่ 28 เมษายน 2549 มีดังนี้

คาตอบแทนในฐานะ จํานวน (คน) คาตอบแทนประจํา
(บาท/ไตรมาส)

คาเบี้ยประชุมกรรมการ
บริษัท

(บาท/ครั้ง)

คาเบี้ยประชุมกรรมการ
ตรวจสอบ
(บาท/ครั้ง)

กรรมการอิสระ
(ประธานกรรมการตรวจสอบ)

1 60,000(1) 30,000 20,000(4)

กรรมการอิสระ
(กรรมการตรวจสอบ)

2 50,000(2) 30,000 20,000(4)

กรรมการผูทรงคุณวุฒิ - 40,000(3) 20,000 -

กรรมการที่เปนผูบริหาร/
ตัวแทนของผูถือหุน

10 20,000 20,000 -

(1) ปรับจาก 50,000 บาท/ไตรมาส เปน 60,000 บาท/ไตรมาส เมื่อวันที่ 28 เมษายน 2549
(2) ปรับจาก 40,000 บาท/ไตรมาส เปน 50,000 บาท/ไตรมาส เมื่อวันที่ 28 เมษายน 2549
(3) ปรับจาก 30,000 บาท/ไตรมาส เปน 40,000 บาท/ไตรมาส เมื่อวันที่ 28 เมษายน 2549
(4) ปรับจาก 10,000 บาท/ครั้ง เปน 20,000 บาท/ครั้ง เมื่อวันที่ 28 เมษายน 2549
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คาตอบแทนรวมของคณะกรรมการที่ไดรับจากบริษัทในฐานะกรรมการบริษัท และกรรมการตรวจสอบ สําหรับกรรมการ 13
ทาน  ซึ่งไดรับเงินคาตอบแทนประจํา  และคาเบี้ยประชุม ในป 2549 รวมทั้งสิ้น 3,330,000 บาท มีรายละเอียดดังนี้

หนวย : บาท
ลําดับ รายชื่อกรรมการ ตําแหนง คาตอบแทน

ประจําไตรมาส
คาเบี้ยประชุม

กรรมการบริษัท
คาเบี้ยประชุม

กรรมการตรวจสอบ
รวมคาตอบแทน

1 คุณวันชัย จิราธิวัฒน ประธานกรรมการ 80,000 100,000 - 180,000
2 คุณเอนก สิทธิประศาสนรองประธานกรรมการ 80,000 80,000 - 160,000
3 คุณไพฑูรย ทวีผล ประธานกรรมการตรวจสอบ 230,000 120,000 190,000 540,000
4 คุณจักกชัย พานิชพัฒน กรรมการตรวจสอบ 190,000 120,000 190,000 500,000
5 คุณสุนันทา ตุลยธัญ กรรมการตรวจสอบ 190,000 150,000 190,000 530,000
6 คุณครรชิต บุนะจินดา กรรมการ 80,000 100,000 - 180,000
7 คุณสุทธิชัย จิราธิวัฒน กรรมการ 80,000 100,000 - 180,000
8 คุณสุทธิเกียรติจิราธิวัฒน กรรมการ 80,000 100,000 - 180,000
9 คุณสุทธิชาติ จิราธิวัฒน กรรมการ 80,000 100,000 - 180,000
10 คุณสุทธิศักดิ์ จิราธิวัฒน กรรมการ 80,000 100,000 - 180,000
11 คุณสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ 80,000 80,000 - 160,000
12 คุณกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ 80,000 100,000 - 180,000
13 คุณปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ 80,000 100,000 - 180,000

รวม 1,410,000 1,350,000 570,000 3,330,000

คาตอบแทนผูบริหาร :
 เงินเดือนและโบนัส

บริษัทมีการใหผลตอบแทนแกผูบริหารเปนเงินเดือน และ โบนัส สําหรับผ ู บริหารจํานวน 9 ทาน ในป 2549
รวมทั้งสิ้น 40,047,862 บาท  

 เงินสมทบกองทุนสํารองเลี้ยงชีพ
บริษัทไดสมทบเงินเขากองทุนสํารองเลี้ยงชีพสําหรับผูบริหาร จํานวน 8 ทาน  ในป 2549 รวมทั้งสิ้น 2,191,240บาท



การจัดการ

5959

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การกํากับดูแลกิจการ
1. นโยบายเกี่ยวกับการกํากับดูแลกิจการ  

บริษัทฯ  มีนโยบายอยางชัดเจนที่จะมุงเนนในการสรางระบบการกํากับดูแลกิจการที่ดี  ซึ่งจะเปนเครื่องมือในการเสริมสราง
ใหบริษัทมีโครงสรางการบริหารงานและการดําเนินงานที่มีประสิทธิภาพ ชัดเจนและโปรงใส  เพื่อนําไปสูความนาเชื่อถือ และการ
เติบโตอยางยั่งยืนในระยะยาว ฝายบริหารของบริษัทฯ ไดกําหนดแนวปฏิบัติที่ดี ที่ตองการพัฒนาใหเปนวัฒนธรรมองคกรที่ดี ของ
บริษัทฯ ตามคุณลักษณะของการกํากับดูแลกิจการที่ดี เพื่อใหกรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกคนทุกระดับยึดถือปฏิบัติ ดังนี้ 
 เปดกวาง โปรงใส
 ใหความเสมอภาค 
 ใหความเปนธรรม 
 ยึดมั่นคําสัญญา 
 ใสใจดูแลสังคม 

แนวปฏิบัติที่ดีทั้ง 5 ประการขางตนถือเปนนโยบายการกํากับดูแลกิจการที่ไดถูกสื่อสารไปยังชองทางที่หลากหลาย เพื่อให
กรรมการ ผูบริหาร และพนักงานทุกคนทุกระดับปฏิบัติตามนโยบายการกํากับดูแลกิจการตามบทบาทของแตละคน อาทิ คูมือ
พนักงานที่ไดรวมนโยบายการกํากับดูแลกิจการ ระเบียบวาดวยจรรยาบรรณของคณะกรรมการ ผูบริหารและพนักงาน นโยบาย
คุณภาพและระเบียบขอบังคับตางๆ ที่เกี่ยวกับการทํางานและสวัสดิการพนักงานเอาไว โดยไดแจกใหพนักงานทุกคนและมีการ
เผยแพรทางสื่ออิเล็กทรอนิค การติดประกาศภายในบริษัทฯและชองทางอื่นๆ นอกจากนี้ยังมีการอบรม เพื่อสรางความเขาใจ
เพิ่มเติมใหแกผูบริหารและพนักงานอยางตอเนื่อง และเพื่อเปนการกระตุนและเนนย้ําใหมีการนําไปปฏิบัติอยางจริงจัง และสม่ําเสมอ 
เชน นําแนวปฏิบัติที่ดีทั้ง 5 หลักการ รณรงคผานสื่อตางๆ อาทิเชน เข็มกลัด พวงกุญแจ Desktop Paging และ Screen Saver การจัด
ทํา I Box หรือ กลองรับความคิดเห็นพนักงาน เพื่อเปนชองทางที่เปดกวางใหกับพนักงานทุกระดับ ไดมีสวนรวมในการเสนอความ
คิดเห็นตางๆ ที่เปนประโยชน โดยนําไปเปนขอพิจารณาในการปรับปรุง พัฒนาและ และแกไข เปนการเปดกวางเรื่องการสื่อสาร
ภายในองคกรระหวางพนักงาน และผูบริหาร 

บริษัทฯ ไดจัดใหมีโครงการ “CG is Our Life, CPN รวมใจกาวไกลไปกับบรรษัทภิบาล” โดยมีกิจกรรมรณรงคใหกับ
พนักงานทุกระดับ ทั้งที่สํานักงานใหญ และที่ศูนยการคาทั้ง 10 แหง เพื่อใหผูบริหารและพนักงานทุกคนสรางความเขาใจอยางลึกซึ้ง
และปลูกฝงใหเกิดจิตสํานึกในการปฏิบัติตามหลักบรรษัทภิบาลดวยความสมัครใจและพรอมใจดวยตัวเอง  

นอกจากนี้คณะทํางานการกํากับดูแลกิจการที่ดีไดดําเนินงาน ในการกําหนดนโยบายการกํากับดูแลกิจการ ตลอดจนหลัก
เกณฑ แนวทาง พรอมจัดทําคูมือ จรรยาบรรณ รวมทั้งขอกําหนดหรือระเบียบตางๆ  และกําหนดบรรทัดฐานในการปฏิบัติตอผูถือหุน
และผูมีสวนไดเสีย เผยแพร และจัดอบรมใหผูบริหารและพนักงานไดรับทราบถึงหนาที่ความรับผิดชอบ และปฏิบัติตาม รวมถึงติดตาม
ความคืบหนาในการปฏิบัติงานตามแผนงานการกํากับดูแลกิจการประเมินผล และปรับปรุงการดําเนินงานใหบรรลุตามนโยบายการ
กํากับดูแลกิจการที่กําหนดไวอยางตอเนื่องรวมถึงการเสนอแนะแนวทางที่ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการบริษัทมาปฏิบัติ
อยางเปนรูปธรรม

จากการปฏิบัติตามนโยบายเกี่ยวกับการดูแลกิจการที่ดีของบริษัทฯ อยางตอเนื่องและจริงจัง สงผลใหบริษัทฯ ไดรับการจัด
อันดับเปนบริษัทที่ไดรับผลการประเมินการกํากับดูแลกิจการประจําป 2549 ในระดับดีจากบริษัทจดทะเบียนที่ไดรับผลการประเมิน
ทั้งหมด จํานวน 402 บริษัท

2. สิทธิและความเทาเทียมกันของผูถือหุน
บริษัทฯ มีแนวทางในการปฏิบัติเพื่อรักษาไวซึ่งสิทธิและความเทาเทียมกันของผูถือหุน ดังนี้
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ผูถือหุนมีสิทธิและมีสวนรวมในการตัดสินใจเรื่องที่สําคัญ โดยนําเสนอผูถือหุนพิจารณาอนุมัติอยางครบถวน โดยในแตละ
วาระมีความเห็นของคณะกรรมการและรายละเอียดที่สําคัญประกอบการตัดสินใจอยางครบถวนและเพียงพอในการ
ประกอบการตัดสินใจลงคะแนนในวาระตางๆ 

บริษัทจัดสงหนังสือมอบฉันทะ และรายละเอียดวิธีการมอบฉันทะในการประชุมผูถือหุนไปพรอมกับหนังสือเชิญประชุมผูถือ
หุน โดยหนังสือมอบฉันทะเปนแบบ ข. ซึ่งผูถือหุนสามารถกําหนดทิศทางการลงคะแนนได และเสนอชื่อกรรมการอิสระให  
ผูถือหุนสามารถเลือกเปนผูมอบฉันทะไวดวย

บริษัทกํากับดูแลใหมีการตรวจสอบเอกสารหรือหลักฐานเพื่อแสดงสิทธิในการเขารวมประชุมผูถือหุน รวมถึงบริษัทได
กําหนดใหมีระยะเวลาการลงทะเบียนลวงหนากอนการประชุม 2 ชั่วโมง

บริษัทดําเนินการใหผูถือหุนไดรับสิทธิพื้นฐานและไดรับการปฏิบัติในการรักษาสิทธิของผูถือหุนอยางเทาเทียมกัน อันไดแก 
สิทธิในการรับใบหุนและการโอนหุน สิทธิที่จะไดรับขอมูลขาวสารที่ถูกตองชัดเจน สิทธิในการเขารวมประชุมและลงมติ
อนุมัติการเขาทํารายการที่สําคัญ สิทธิในการเลือกตั้งกรรมการที่จะเขามาบริหารบริษัทเปนรายบุคคล สิทธิในการกําหนด
อัตราคาตอบแทนของคณะกรรมการบริษัท สิทธิในการแตงตั้งผูสอบบัญชีและกําหนดคาสอบบัญชี  สิทธิในการไดรับสวน
แบงกําไรของบริษัทในรูปเงินปนผล และ/หรือสิทธิอื่นๆ  รวมทั้งสิทธิในการไดรับสารสนเทศอยางเพียงพอ และทันตอเวลา

บริษัทมีกลไกที่จะทําใหผูถือหุนมั่นใจวาไดรับผลตอบแทนครบถวน  โดยมีโครงสรางระหวางบริษัท บริษัทยอย บริษัทรวม ที่
ไมซับซอน ไมมีผูถือหุนรวมและไมมีผูถือหุนไขว รวมทั้งมีระเบียบภายในเรื่องการปองกันการใชขอมูลภายในโดยมิชอบ และ
การปองกันมิใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน

บริษัทเปดโอกาสใหผูถือหุนสามารถสงขอคิดเห็น ขอเสนอแนะ หรือขอรองเรียนตางๆ ไดทั้งทางเว็บไซตของบริษัท ทาง    
จดหมายอิเล็คทรอนิคสของฝายนักลงทุนสัมพันธ  ทางโทรศัพทและทางไปรษณีย เพื่อนําขอคิดเห็นและขอเสนอแนะ   
เหลานั้นมาพัฒนาปรับปรุงดําเนินการใหสอดคลองกับความตองการและความพึงพอใจของผูถือหุน 

บริษัทมีการใหสิทธิผูถือหุนสวนนอยในการเสนอระเบียบวาระการประชุมผูถือหุน และเสนอชื่อบุคคลเพื่อเขารับการคัดเลือก
ในการดํารงตําแหนงกรรมการลวงหนา โดยมีการเผยแพรหลักเกณฑและวิธีการเสนอผานทางเว็บไซตของบริษัท โดยจะเริ่ม
ดําเนินการสําหรับการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2550 เปนตนไป

3. สิทธิของผูมีสวนไดเสียกลุมตางๆ
บริษัทฯ ไดใหความสําคัญตอสิทธิของผูมีสวนไดสวนเสียกลุมตางๆ ดังนี้
พนักงาน : บริษัทฯ ไดปฏิบัติกับพนักงานดวยความเทาเทียมและเปนธรรม โดยมีการจายตอบแทนที่มีความเหมาะสมตาม

ทักษะ ความรู ประสบการณ และ ลักษณะงาน โดยไดดําเนินการสํารวจอัตราการจายผลตอบแทนกับธุรกิจที่ใกลเคียงกัน และ
ปรับปรุงคาใชจายใหสอดคลองกับคาครองชีพ  รวมทั้งพิจารณาปรับปรุงโครงสรางเงินเดือนและคาตอบแทนตางๆ ใหเหมาะสมกับ
สภาพตลาดการจางงาน  และใหความสําคัญกับคุณภาพชีวิตและความปลอดภัยของพนักงาน โดยจัดใหมีการตรวจสุขภาพประจําป
ใหแกพนักงานเปนประจําทุกป รวมถึงจัดใหมีการซอมรับกับเหตุการณตางๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นในระหวางการปฏิบัติงาน เชน การซอม
หนีไฟ การซอมรับมือกับเหตุวิกฤติ เปนตน

จัดใหมีการอบรมทั้งภายในและภายนอกองคกร เพื่อเรงพัฒนาศักยภาพพนักงานใหมีความรู ความสามารถ และทักษะที่
จําเปนตอการปฏิบัติงานใหบรรลุความสําเร็จ เชน หลักสูตร Emergency Response and Crisis Management, Thailand Quality
Award for Executives, Ethical Approach to Corporate Social Responsibility และ Internal Control for Sustainable Growth
เปนตนซึ่งในรอบป 2549 ที่ผานมาบริษัทฯ ไดจัดหลักสูตรการสัมมนาภายในจํานวน 252 หลักสูตร มีพนักงานเขารับการสัมมนา
จํานวน 1,866 คน และจัดใหเขารวมการสัมมนาภายนอกจํานวน 219 หลักสูตร มีพนักงานเขารับการสัมมนาจํานวน 182 คน ดวยงบ
ประมาณการสัมมนารวมทั้งสิ้น 4,823,335 บาท
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มีชองทางที่เปดกวางใหกับพนักงานทุกระดับไดมีสวนรวมในการเสนอความคิดเห็นตางๆ ที่เปนประโยชน รวมถึงขอรอง
เรียนผาน I Box หรือ กลองรับความคิดเห็นพนักงานและแสดงความคิดเห็นในเรื่องของความพึงพอใจที่มีตอบริษัทและการใหบริการ
ระหวางหนวยงาน ผานแบบสํารวจความคิดเห็นประจําป EOS (Employee Opinion Survey) และ VOC (Voice of Customer)

เจาหนี้ : บริษัทฯ ชําระคืนเงินกูและดอกเบี้ยใหกับเจาหนี้เงินกูยืมทุกประเภท อยางถูกตองครบถวนตามกําหนดเวลา และ
ปฏิบัติตามเงื่อนไขการก ู ยืมเงินตามขอตกลงอยางครบถวน 

ผูรับเหมากอสราง: บริษัทฯ ไดจัดใหมีขั้นตอนการประมูลงาน การตอรองราคา การคัดเลือกผูรับเหมา และการเขาทํา
สัญญาวาจาง ที่โปรงใสและตรงไปตรงมา และปฏิบัติตอผูรับเหมาทุกรายอยางเทาเทียมและเปนธรรม ทุกลําดับขั้นตอนจะตองมีคณะ
กรรมการจากฝายพัฒนาโครงการกอสราง ฝายกฎหมาย และฝายการเงิน เขารวมทุกครั้ง 

ลูกคา : บริษัทฯ เอาใจใสดูแลและใหคําแนะนําปรึกษาถึงการดําเนินธุรกิจของลูกคาใหบรรลุตามเปาหมาย ใหบริการตาม
มาตรฐานที่กําหนดไว เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา การรักษาความลับของลูกคา และมีหนวยงานหรือบุคคลที่ทําหนาที่รับ
ขอรองเรียนของลูกคา เพื่อเรงดําเนินการแกไขใหลูกคาโดยเร็วที่สุด นอกจากนี้ เพื่อเปนการตอบสนองและใหบริการลูกคาทั้งที่เปน
ผูเชาพื้นที่ และผูที่สนใจจะเชาพื้นที่ รวมไปถึงผูมาใชบริการภายในศูนยการคาไดอยางรวดเร็วและมีประสิทธิผล บริษัทฯ จึงไดดําเนิน
การจัดตั้งหนวยงานCPN Call Center โทรศัพท 662 635-1111 ที่จะใหบริการขอมูลและคําแนะนําตางๆ แกผูที่ติดตอเขามา ทุกวัน
จันทร-อาทิตย รวมทั้งวันหยุดนักขัตฤกษ

คูแขง : บริษัทฯ ประพฤติตามกรอบกติกาการแขงขันที่ดีโดยยึดหลักการของการคาเสรี ไมมีการนําเอากลยุทธการทุมตลาด,
กลยุทธการตัดราคาคูแขงขัน หรือกลยุทธใดๆ ที่ไมสุจริตเพื่อทําลายคูแขงเขามาปฏิบัติ แตยึดหลักของการหาชองวางทางการตลาด
การพัฒนารูปแบบใหมๆ เขามาใชเพื่อตอบสนองตอความตองการของผูบริโภคอยางดีที่สุด 

ชุมชน และสังคม : บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจดวยความรับผิดชอบตอ  ชุมชนและสังคม โดยคํานึงถึงปจจัยดานสิ่งแวดลอม รวม
ทั้งกําหนดใหมีผูรับผิดชอบในการรับขอรองเรียนตางๆ ผานทาง Website และ ศูนยรับเรื่องรองเรียน ทั้งนี้ยังใหการสนับสนุนโครงการ
และกิจกรรมที่เปนประโยชนตอชุมชนและสังคมอยางสม่ําเสมอ เชน รับบริจาคโลหิต โครงการ 6 ลาน ซี.ซี. เทิดไทองคราชันย 
จําหนายตุกตาผาเพื่อสมทบทุนคาอาหารกลางวันเด็กกองทุนพัฒนาเด็กและเยาวชนในถิ่นทุรกันดาร  มอบรถรับบริจาคโลหิตเคลื่อนที่
ใหกับสภากาชาดไทย  บริจาคเงินเพื่อจัดหาอุปกรณ เสื้อกันฝน ใหกับผูยากไรกับโครงการสภากาดไทย  เทิดไทองคราชัน สานฝนสูฝน 
และ การไดรับการคัดเลือกจากกรมควบคุมมลพิษใหศูนยการคาเซ็นทรัล พลาซา พระราม2 เปนสถานประกอบการที่มีการควบคุม
ระบบบําบัดน้ําเสียเปนอยางดีเปนตน

4. การประชุมผูถือหุน
ในป 2549 บริษัทฯ มีการประชุมสามัญผูถือหุนจํานวน 1 ครั้ง โดยจัดประชุม ณ อาคารสํานักงานเซ็นทรัลเวิลด การประชุม

ดําเนินไปตามขั้นตอนที่กฎหมายกําหนด ซึ่งบริษัทฯ จะดําเนินการจัดสงหนังสือเชิญประชุมผูถือหุนพรอมทั้งขอมูลประกอบการ
ประชุมแตละวาระใหผูถือหุนลวงหนากอนวันประชุม 14 วัน และไดนํารายละเอียดหนังสือเชิญประชุมผูถือหุนพรอมทั้งขอมูลประกอบ
การประชุมแตละวาระขึ้นเผยแพรผานเว็บไซตของบริษัท เพื่อใหผูถือหุนมีเวลาในการทําความเขาใจเกี่ยวกับเรื่องสําคัญอยางเพียงพอ 
รวมทั้งไดลงประกาศหนังสือพิมพแจงกําหนด วัน เวลา สถานที่ประชุม และวาระการประชุมติดตอกันเปนเวลา 3 วัน  กอนวันประชุม
ไมนอยกวา 3 วัน  ทั้งนี้ กรรมการที่เขารวมการประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2549 ประกอบดวยประธานกรรมการ กรรมการผูจัดการ
ใหญ กรรมการอิสระ และกรรมการทานอื่นๆ  รวม 11 ทาน จาก 13 ทาน

กอนเริ่มประชุมผูถือหุนประธานในที่ประชุมประกาศจํานวนผูถือหุนหรือผูรับมอบฉันทะ และจํานวนหุนของผูที่มารวม
ประชุมใหที่ประชุมทราบ และไดแจงวิธีการลงคะแนนและนับคะแนนใหทราบ ดําเนินการประชุมใหเปนไปตามวาระที่กําหนด ผูถือหุน
ทุกรายสามารถลงคะแนนไดอยางเทาเทียมกัน โดยจัดสรรเวลาใหอยางเพียงพอเพื่อเปดโอกาสใหผูถือหุนมีสิทธิเทาเทียมกันในการ
แสดงความคิดเห็นและซักถามในการประชุมผูถือหุน และเปดโอกาสใหผูถือหุนสามารถซักถามประธานคณะกรรมการชุดยอยตางๆ 
ในเรื่องที่เกี่ยวของได
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การพิจารณาและลงคะแนนเสียงเปนไปตามลําดับวาระที่กําหนด  การนับคะแนนเสียงเปนไปอยางถูกตอง เปดเผย โปรงใส 
และตรวจสอบได  โดยจะประกาศใหที่ประชุมทราบโดยระบุจํานวนรายและจํานวนหุนที่ลงมติเห็นดวย ไมเห็นดวย และงดออกเสียง 
ในวาระที่ตองลงมติ  โดยถือเอาคะแนนเสียงตามจํานวนที่กฎหมายกําหนด 

มีการจดบันทึกรายงานการประชุมอยางครบถวนและบันทึกการออกเสียงในแตวาระอยางละเอียด โดยจัดทํารายงานการ
ประชุมและจัดสงใหตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยภายใน 14 วัน นับจากวันประชุม มีระบบการจัดเก็บรายงานการประชุมที่รัดกุม
เพียงพอ และมีการเผยแพรรายงานการประชุมผูถือหุนไวในเว็บไซตของบริษัทฯ ไมเกิน 3 วัน ภายหลังจากประธานที่ประชุมไดรับรอง
รายงานการประชุม 

5. ภาวะผูนําและวิสัยทัศน 
คณะกรรมการมีสวนรวมในการกําหนดและใหความเห็นชอบวิสัยทัศน พันธะกิจ กลยุทธ เปาหมาย แผนธุรกิจ และงบ

ประมาณของบริษัท มีการแบงแยกบทบาทหนาที่และความรับผิดชอบระหวางคณะกรรมการ คณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการ
สรรหาและกําหนดคาตอบแทน และฝายบริหารอยางชัดเจน ตลอดจนกํากับดูแลใหคณะกรรมการบริหารดําเนินการใหเปนไปตาม
แผนธุรกิจและงบประมาณที่กําหนดไวอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 
6. ความขัดแยงทางผลประโยชน

คณะกรรมการไดจัดใหมีมาตรการเพื่อดูแลอยางรอบคอบเมื่อเกิดรายการที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน โดยกําหนด
นโยบายและขั้นตอนการอนุมัติรายการที่เกี่ยวโยงกัน รวมทั้งกําหนดนโยบายและวิธีการดูแลไมใหผูบริหารและผูเกี่ยวของนําขอมูล
ภายในของบริษัทไปใชเพื่อประโยชนสวนตน ดังนี้

รายการที่เกี่ยวโยงกัน และรายการที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชน :
คณะกรรมการตรวจสอบทําหนาที่สอบทานและใหความเห็นตอการทํารายการระหวางกันที่มีนัยสําคัญที่ไมอยูในอํานาจ

การพิจารณาของคณะกรรมการจัดการของบริษัท  และคณะกรรมการบริษัทไดพิจารณาความเหมาะสมอยางรอบคอบ คํานึงถึง
ประโยชนสูงสุดของบริษัทเปนสําคัญ โดยคณะกรรมการที่มีสวนไดเสียจะไมเขารวมประชุมหรือออกเสียงในการพิจารณาวาระ         
ดังกลาว ซึ่งไดปฏิบัติตามหลักเกณฑที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยกําหนดไว และมีการเปดเผยขอมูลดังกลาวทุกไตรมาสใน    
งบการเงิน รวมถึงมีการเปดเผยไวในรายงานประจําป และแบบแสดงรายการขอมูลประจําป (แบบ 56-1) ดวย 

นอกจากนี้ บริษัทฯ มีการกํากับดูแลเกี่ยวกับเรื่องดังกลาวโดยการใหผูบริหารตอบแบบชี้แจงรายการที่เกี่ยวโยงกัน ในรอบ
บัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม เปนประจําทุกป

การดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน :
บริษัทไดกําหนดระเบียบในเรื่องดังกลาว ดังนี้

ระเบียบวาดวยการถือหลักทรัพยในบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีสาระสําคัญคือ 
(1) ผูบริหาร และพนักงานของบริษัท ที่มีโอกาสไดทราบสารสนเทศภายใน ตองไม ซื้อ ขาย โอน หรือรับโอนหลักทรัพยของ

บริษัท โดยอาศัยสารสนเทศภายในที่ยังไมเปดเผยของบริษัท สําหรับระยะเวลาตั้งแตวันที่ผูบริหาร และพนักงานบริษัท 
ไดรับทราบผลประกอบการของบริษัท จนถึงวันประกาศและจัดสงผลประกอบการของบริษัทตอตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทย ไปแลว3 วัน

(2) ไมซื้อ ขาย โอน หรือรับโอนหลักทรัพยของบริษัท สําหรับระยะเวลาตั้งแตวันที่ผูบริหาร และพนักงานของบริษัท ไดรับ
ทราบสารสนเทศภายในที่ยังไมเปดเผยจนถึงวันที่บริษัทประกาศสารสนเทศนั้นตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
ไปแลว 3 วัน โดยสารสนเทศดังกลาวเปนขอมูลเกี่ยวกับเหตุการณหรือการดําเนินการใดๆ ซึ่งมีขอสรุปที่ชัดเจนและมี
ความแนนอนที่จะเกิดขึ้น หรือผานการอนุมัติจากคณะกรรมการบริหารแลว และเมื่อสารสนเทศดังกลาวเผยแพรตอ
ประชาชนจะมีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงในราคา และปริมาณการซื้อขายหลักทรัพยของบริษัทอยางมีนัยสําคัญ
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(3) ผูบริหาร มีหนาที่รายงานการเปลี่ยนแปลงการถือครองหลักทรัพยตอสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและ
ตลาดหลักทรัพย ภายใน 3 วันทําการ นับตั้งแตวันที่มีการเปลี่ยนแปลงการถือครองหลักทรัพย และกําหนดใหผูบริหาร
และพนักงานมีการจัดทํารายงานสรุปการถือครองหลักทรัพยเพื่อแจงตอหนวยงานที่มีหนาที่กํากับดูแลภายในบริษัท
ทุกไตรมาส 

ระเบียบวาดวยการควบคุมเกี่ยวกับสารสนเทศภายในของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีสาระสําคัญ
คือ กําหนดขอหามบุคคลภายในใชสารสนเทศที่สําคัญที่ยังมิไดเปดเผยตอประชาชนเพื่อทําการซื้อหรือขายหุนของบริษัท
หรือเพื่อประโยชนสวนตน และหามบุคคลภายในนําสารสนเทศภายในออกเปดเผย ทําใหบุคคลภายนอกไดประโยชนจาก
การซื้อขายหุนของบริษัทโดยอาศัยสารสนเทศที่ยังไมไดเปดเผยนั้น ซึ่งผูที่เกี่ยวของจะตองลงนามรับทราบและเขาใจใน
รายละเอียดของระเบียบดังกลาว และตองถือปฏิบัติอยางเครงครัด หากละเลยหรือไมปฏิบัติตามถือวาการปฏิบัติผิด
ระเบียบและอาจจะถูกลงโทษ นอกจากนี้บุคคลภายนอกซึ่งมีโอกาสเขามาเกี่ยวของหรือมีโอกาสไดลวงรูสารสนเทศภายใน
ที่สําคัญของบริษัท ตองลงนามในขอตกลงการรักษาความลับขอมูล (Confidentiality Agreement) เพื่อใหมั่นใจวาบุคคล
เหลานั้นจะใชความระมัดระวังรักษาความลับและสารสนเทศภายในทํานองเดียวกับผูบริหารและพนักงานของบริษัท

7. จรรยาบรรณทางธุรกิจ
บริษัทฯ มีนโยบายในการดําเนินธุรกิจ โดยยึดมั่นในความรับผิดชอบตอผูถือหุนและผูมีสวนไดเสียทุกฝาย เพื่อความพึงพอ

ใจและประโยชนรวมกันอยางยั่งยืน  จรรยาบรรณทางธุรกิจ จึงนับเปนปจจัยสําคัญอยางหนึ่งในการดําเนินธุรกิจอยางมีจริยธรรม ซึ่ง
คณะกรรมการบริษัท  ผูบริหาร  ตลอดจนพนักงานทุกคนไดใหความสําคัญและมีหนาที่ตองถือปฏิบัติอยางเครงครัด สม่ําเสมอเปน
ปกติวิสัย ใหเปนไปตามระเบียบวาดวยจรรยาบรรณที่ไดกําหนดไวเปนลายลักษณอักษรอยางชัดเจน  โดยบริษัทไดใหความสําคัญใน
การปรับปรุงแกไข  และพัฒนา  จรรยาบรรณทางธุรกิจของบริษัทใหสอดคลองกับสถานการณ หรือสิ่งแวดลอมตางๆ ที่เปลี่ยนแปลงไป
ดวย ทั้งนี้ บริษัทยังไดกําหนดใหมีการติดตามผลการปฏิบัติอยางตอเนื่อง มีบทลงโทษที่ชัดเจนหากมีการฝาฝน รวมทั้งรณรงคและ
สงเสริมใหเกิดเปนวัฒนธรรมองคกรและคานิยมที่ดีในการดําเนินงาน เปนที่ยอมรับของทุกฝายที่เกี่ยวของสืบไป

8. การถวงดุลของกรรมการที่ไมเปนผูบริหาร
คณะกรรมการบริษัทมีจํานวน 13 ทานประกอบดวย
กรรมการที่เปนผูบริหาร 2 ทาน
กรรมการที่ไมไดเปนผูบริหาร8 ทาน (เปนตัวแทนผูถือหุนใหญ)
กรรมการที่เปนอิสระ 3 ทาน
ดังนั้นบริษัทมีกรรมการที่เปนอิสระทั้งหมด 3 ทาน คิดเปนรอยละ 23 ของกรรมการทั้งคณะ  อยางไรก็ตามบริษัทมีกรรมการ

จํานวนหนึ่งเปนไปตามสัดสวนอยางยุติธรรมของเงินลงทุนของผูถือหุนในบริษัท คิดเปนรอยละ 77 ของกรรมการทั้งคณะ จึงมั่นใจได
วากรรมการดังกลาวมีการปฏิบัติหนาที่อยางเต็มที่ในฐานะที่เปนตัวแทนของผูถือหุนและมีการถวงดุลกันอยางเหมาะสม

9. การรวมหรือแยกตําแหนง
ประธานกรรมการไมเปนบุคคลเดียวกันกับกรรมการผูจัดการใหญ แตทั้งสองทานเปนตัวแทนจากกลุมผูถือหุนใหญกลุม

เดียวกัน อยางไรก็ตาม ประธานกรรมการสนับสนุนใหกรรมการทุกคนมีสวนรวมในการประชุม ชวยเหลือ แนะนํา สอดสองดูแล และ
สนับสนุนการดําเนินธุรกิจของฝายบริหารผานกรรมการผูจัดการใหญ แตไมกาวกายงานประจําหรือธุรกิจประจําวันที่รับผิดชอบโดย
กรรมการผูจัดการใหญ ซึ่งจะเห็นไดวาอํานาจของคณะกรรมการและฝายจัดการมีการแบงแยกบทบาทหนาที่อยางชัดเจนไมกาวกาย
กัน โครงสรางคณะกรรมการของบริษัทประกอบดวยกรรมการอิสระ 3 ทาน ซึ่งทําหนาที่ในการถวงดุลและการสอบทานการบริหารงาน
ของบริษัท
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10. คาตอบแทนของกรรมการและผูบริหาร
คาตอบแทนกรรมการ: บริษัทฯ มีการกําหนดนโยบายคาตอบแทนกรรมการอยางเปนธรรมและสมเหตุสมผล ผานการ

พิจารณากลั่นกรองจากคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน โดยคํานึงถึงความเหมาะสมสอดคลองกับหนาที่ความรับผิด
ชอบของกรรมการ ผลการดําเนินงานของบริษัท และเปรียบเทียบกับบริษัทในกลุมธุรกิจเดียวกันกับบริษัท คาตอบแทนกรรมการ
ประกอบดวย

คาตอบแทนรายไตรมาส: เปนเงินที่จายใหแกผูที่ดํารงตําแหนงกรรมการเปนรายไตรมาส  ในกรณีที่กรรมการพน
จากตําแหนงและแตงตั้งกรรมการใหมเขาแทน จะจายคาตอบแทนตามสัดสวนจํานวนวันที่ดํารงตําแหนง

คาเบี้ยประชุม : เปนเงินที่จายใหแกกรรมการที่รวมประชุมคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการตรวจสอบ

คาตอบแทนผูบริหาร: บริษัทฯ มีการกําหนดนโยบายคาตอบแทนผูบริหารอยางเปนธรรมและสมเหตุสมผล เปนไปตาม
หลักการและนโยบายที่คณะกรรมการบริษัทกําหนด  โดยคาตอบแทนที่เปนเงินเดือน โบนัส และผลตอบแทนจูงใจในระยะยาวมีความ
สอดคลองกับผลการดําเนินงานของบริษัท และผลการปฏิบัติงานของผูบริหารแตละทาน โดยพิจารณาตามโครงสรางการบริหารและ
หนาที่ความรับผิดชอบเปนหลัก จํานวนคาตอบแทนกรรมการและผูบริหารในป 2549 มีรายละเอียดตามที่ปรากฏในหนาที่ 58
11. การประชุมคณะกรรมการบริษัท

คณะกรรมการบริษัทมีกําหนดการประชุมโดยปกติอยางนอยไตรมาสละ1 ครั้ง และมีการประชุมพิเศษเพิ่มเติมตามความ 
จําเปน โดยมีการกําหนดวาระลวงหนาชัดเจนและมีวาระพิจารณาติดตามผลการดําเนินงานเปนประจํา  ซึ่งไดมีการจัดสงหนังสือเชิญ
ประชุมพรอมระเบียบวาระการประชุมและเอกสารประกอบลวงหนาอยางนอย 7 วัน เพื่อใหคณะกรรมการมีเวลาศึกษาขอมูลเพียงพอ
กอนเขารวมประชุม โดยปกติการประชุมจะใชเวลาประมาณ 2-3 ชั่วโมง กรรมการแตละทานมีอิสระที่จะเสนอเรื่องเขาสูวาระการ
ประชุม ประธานในที่ประชุมจัดสรรเวลาใหฝายจัดการเสนอวาระประชุมตอคณะกรรมการอยางเพียงพอ และมากพอที่กรรมการจะ
อภิปรายปญหากันอยางรอบคอบโดยทั่วกัน รวมทั้งสงเสริมใหมีการใชดุลยพินิจที่รอบคอบ  โดยกรรมการทุกคนใหความสนใจกับ
ประเด็นทุกเรื่องที่นําเสนอในที่ประชุม  นอกจากนี้คณะกรรมการยังสนับสนุนใหเชิญผูบริหารระดับสูงเขารวมประชุมเพื่อใหสารสนเทศ
เพิ่มเติมในฐานะที่เกี่ยวของกับปญหาโดยตรง และในกรณีที่คณะกรรมการตองการเขาทราบถึงสารสนเทศที่จําเปนเพิ่มเติมก็สามารถ
ขอขอมูลไดจากกรรมการผูจัดการใหญ หรือเลขานุการคณะกรรมการ หรือผูบริหารอื่นที่ไดรับมอบหมายภายในขอบเขตนโยบายที่
กําหนดไว มีการรับรองรายงานการประชุม มีระบบการจัดเก็บเอกสารประกอบการประชุมและรายงานการประชุมที่รัดกุมเพียงพอเพื่อ
ใชในการอางอิงและตรวจสอบได

ในป 2549 คณะกรรมการมีการประชุมรวม 5 ครั้ง โดยแบงเปนวาระปกติ 4 ครั้ง และวาระพิเศษ 1 ครั้ง โดยมีรายละเอียด
การเขารวมประชุมของกรรมการแตละทาน ดังนี้
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รายชื่อกรรมการ ตําแหนง การเขารวมประชุม (ครั้ง)
วาระปกติ วาระพิเศษ รวม

1. นายวันชัย จิราธิวัฒน ประธานกรรมการ 4/4 1/1 5/5
2. นายเอนก สิทธิประศาสนรองประธานกรรมการ 3/4 1/1 4/5
3. นายไพฑูรย ทวีผล กรรมการอิสระ 3/4 1/1 4/5
4. นายจักกชัย พานิชพัฒน กรรมการอิสระ 4/4 0/1 4/5
5. นางสุนันทา ตุลยธัญ กรรมการอิสระ 4/4 1/1 5/5
6. นายครรชิต บุนะจินดา กรรมการ 4/4 1/1 5/5
7. นายสุทธิชัย จิราธิวัฒน กรรมการ 4/4 1/1 5/5
8. นายสุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน กรรมการ 4/4 1/1 5/5
9. นายสุทธิชาติ จิราธิวัฒน กรรมการ 4/4 1/1 5/5
10. นายสุทธิศักดิ์ จิราธิวัฒน กรรมการ 4/4 1/1 5/5
11. นายสุทธิธรรม จิราธิวัฒน กรรมการ 3/4 1/1 4/5
12. นายกอบชัย จิราธิวัฒน กรรมการ 4/4 1/1 5/5
13. นายปริญญ จิราธิวัฒน กรรมการ 4/4 1/1 5/5

12. คณะอนุกรรมการ
1) คณะกรรมการตรวจสอบ

คณะกรรมการตรวจสอบ ประกอบดวยกรรมการอิสระที่มิไดเปนผูบริหารของบริษัททั้งหมด 3 คน ซึ่ง 1 ในนั้นเปนผูมีความรู
และประสบการณดานการบัญชี ในป 2549 มีการประชุมคณะกรรมการตรวจสอบจํานวน 11 ครั้ง ซึ่งกรรมการตรวจสอบทุกคนเขา
รวมประชุมทุกครั้ง และไดรายงานผลการดําเนินงานใหคณะกรรมการบริษัทรับทราบเปนประจําทุกไตรมาส ทั้งนี้ รายงานจากคณะ
กรรมการตรวจสอบ ประจําป 2549 ปรากฏอยูในหนาที่ 77

2) คณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน
คณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน ประกอบดวย กรรมการอิสระจํานวน2 คน และ กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร

จํานวน 5 คน รวมทั้งหมด 7 คนในป 2549 มีการประชุมคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทนจํานวน 1 ครั้ง ซึ่งกรรมการ  
สรรหาและกําหนดคาตอบแทนทุกคนเขารวมประชุมอยางพรอมเพรียงกัน และไดมีการรายงานผลการดําเนินงานใหคณะกรรมการ
บริษัทรับทราบ และพิจารณาเกี่ยวกับการสรรหากรรมการบริษัทเพื่อทดแทนกรรมการที่ออกตามวาระ  การกําหนดคาตอบแทนคณะ
กรรมการบริษัท และมีการกําหนดแนวทางการดําเนินงานของคณะกรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน

3) คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง
คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง มีจํานวนสมาชิก 4 คน ประกอบดวยกรรมการ ซึ่งเปนคณะกรรมการบริษัทฯ 1 คน  

กรรมการผูจัดการใหญ 1 คน  ฝายบริหาร 2 คน  และคณะทํางานบริหารความเสี่ยง ที่จะทําหนาที่พิจารณากําหนดนโยบาย
และระบบบริหารความเสี่ยง ติดตามผลการดําเนินการบริหาร ความเสี่ยงตั้งแตกระบวนการบงชี้ วิเคราะห ประเมิน จัดการ 
ติดตามและการรายงานอยางเปนระบบ รวมทั้งใหการสนับสนุนโดยจัดใหมีการแนะนํากระบวนการบริหารความเสี่ยงแก 
หนวยงานภายในตางๆ ตลอดจนติดตามใหมีการปฏิบัติอยางตอเนื่องและสม่ําเสมอทั่วทั้งบริษัท โดยในป 2549 มีการประชุม
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คณะกรรมการบริหารความเสี่ยงจํานวน 4 ครั้ง และมีการรายงานผลการดําเนินงานแผนปฏิบัติการดานความเสี่ยงใหคณะ
กรรมการบริษัทรับทราบทุกไตรมาส

4) คณะทํางานการกํากับดูแลกิจการที่ดี
คณะทํางานการกํากับดูแลกิจการที่ดี มีจํานวนสมาชิก 5 คน ประกอบดวยฝายบริหาร 1 คน ซึ่งทําหนาที่เปนประธาน

คณะทํางาน และคณะทํางาน 4 ทาน ซึ่งเปนตัวแทนจากฝายตางๆ  โดยคณะทํางานนี้มีหนาที่ในการกําหนดหลักเกณฑ แนว
ทาง และบรรทัดฐานในการปฏิบัติของผูมีสวนไดเสีย ติดตามความคืบหนาในการปฏิบัตินั้นตลอดทั้งป และมีการประเมินผล
อยางตอเนื่อง โดยจะเสนอใหคณะกรรมการบริหารของบริษัทพิจารณาเห็นชอบ อนุมัติ หรือใหความเห็น จัดทําคูมือ ประมวล
จริยธรรม ขอกําหนดตางๆ และเผยแพรทั้งภายในและภายนอก รวมทั้งจัดการอบรมใหผูบริหารและพนักงานทุกระดับไดทราบ 
เขาใจ และปฏิบัติตามขอกําหนดตางๆ ที่เกี่ยวกับการกํากับดูแลกิจการที่ดี

การดําเนินงานของคณะทํางานการกํากับดูแลกิจการที่ดีในรอบป 2549 ที่ผานมานั้น คณะทํางานการกํากับดูแล
กิจการที่ดีไดจัดใหมีการประชุม เพื่อพิจารณาถึงเรื่องดังตอไปนี้

- การทบทวนแผนพัฒนาการปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการ ตลอดจนพิจารณาจัดทําคําสั่ง แตงตั้งคณะ
กรรมการคัดเลือกตัวแทนนายหนาประกันภัย และคําสั่งแตงตั้งคณะกรรมการจัดซื้ออุปกรณ สํานักงานและคอมพิวเตอรขึ้น 
เพื่อชวยใหมีคณะกรรมการที่จะชวยพิจารณากลั่นกรองและดําเนินการใหเกิดความยุติธรรมและความโปรงใสตามหลักบรรษัท
ภิบาลที่ดีมากขึ้น 

- จัดทําหลักเกณฑการใหผูถือหุนสวนนอยมีโอกาสไดเสนอวาระการประชุมผูถือหุนเพิ่มเติม และเสนอชื่อบุคคลเขา
ดํารงตําแหนงกรรมการบริษัทได 

- พิจารณาทบทวนแผนการดําเนินธุรกิจหรือการจัดกิจกรรมตางๆ โดยคํานึงถึงชุมชน  สังคม  และ สิ่งแวดลอมมาก
ยิ่งขึ้น อาทิ การสรางสวนสุขภาพขึ้นภายในโครงการ เพื่อใหลูกคาหรือประชาชนทั่วไปสามารถเขามาพักผอนหรือออกกําลัง
กาย พรอมปลูกฝงแนวคิดการอนุรักษธรรมชาติและสิ่งแวดลอมไปในตัว  และการรวมรณรงคตอตานยาเสพติดกับหนวยงาน
ราชการ รวมถึงการเขารวมฝกอบรมการประสานงานกับเจาหนาที่ตํารวจดานการรักษาความปลอดภัยในชุมชน และการรวม
สรางโรงเรียนใหกับเด็กผูดอยโอกาสในชนบท  ตลอดจนการรับบริจาคโลหิตใหกับเพื่อนพนักงานหรือประชาชนทั่วไป นอกจาก
นี้ยังมีการรวมปฏิสังขรณวัด และการรวมบริจาคสิ่งของหรือเงิน เพื่อชวยเหลือผูประสบภัยตางๆ ที่เกิดขึ้น 

- พัฒนา Websi te ของบริษัท เพื่อเผยแพรและประชาสัมพันธเกี่ยวกับการกํากับดูแลกิจการที่ดี
นอกจากนี้คณะทํางานการกํากับดูแลกิจการที่ดียังคงดําเนินงานอยางตอเนื่องในการเผยแพร และประชาสัมพันธ

การกํากับดูแลกิจการใหแกคณะกรรมการบริษัท ผูบริหารและพนักงานทุกระดับ ทั้งนี้เพื่อสงเสริมใหบริษัทพัฒนาเติบโตไป
อยางมั่นคงยั่งยืนตอไป

13. ระบบควบคุมภายใน การตรวจสอบภายในและการบริหารความเสี่ยง
ระบบการควบคุมและการตรวจสอบภายใน
บริษัทฯ ใหความสําคัญตอระบบควบคุมภายในที่ดีทั้งในระดับบริหารและระดับปฏิบัติการ และตระหนักเสมอวาการ     

ควบคุมภายในถือเปนสวนประกอบสําคัญในการดําเนินงานของบริษัท โดยบริษัทมีโครงสรางองคกรที่เหมาะสมตอการดําเนินธุรกิจ มี
การแบงแยกหนาที่ความรับผิดชอบ และสายการบังคับบัญชาอยางชัดเจน ตลอดจนมีนโยบายและระเบียบวิธีปฏิบัติงานดานตางๆ 
เปนลายลักษณอักษร และกําหนดใหตองทบทวนเปนระยะๆ ใหเหมาะสมทันกับสภาพการณที่เปลี่ยนแปลงไปซึ่งถือเปนสภาพ      
แวดลอมของการควบคุมที่เปนพื้นฐานที่เขมแข็งตอการพัฒนาการควบคุมภายในดานอื่นๆ ทั้งดานการประเมินความเสี่ยง การจัดใหมี
กิจกรรมการควบคุมในทุกกระบวนการธุรกิจอยางรัดกุมเพียงพอ รวมทั้งมีระบบการติดตามและประเมินผลที่มีประสิทธิภาพ โดยสราง
และพัฒนาระบบสารสนเทศและการสื่อสารโดยรวมทั้งกับภายในและภายนอกบริษัท ใหมีประสิทธิภาพอยางตอเนื่อง

นอกจากนี้บริษัทฯ มีสํานักตรวจสอบภายในเปนหนวยงานอิสระขึ้นตรงตอคณะกรรมการตรวจสอบ ทําหนาที่สอบ
ทานและประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน กระบวนการบริหารความเสี่ยงและการกํากับดูแลกิจการที่ดีของ
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บริษัท โดยรายงานผลการปฏิบัติงานตอคณะกรรมการตรวจสอบอยางสม่ําเสมอ และพัฒนางานตรวจสอบภายในอยาง      
ตอเนื่อง โดยมุงใหมีความเปนอิสระ เที่ยงธรรม สอดคลองกับมาตรฐานสากล ทั้งนี้เพื่อใหมั่นใจไดอยางสมเหตุผลวาการ
ดําเนินงานของบริษัทสามารถบรรลุวัตถุประสงคได ยิ่งไปกวานั้น คณะกรรมการตรวจสอบมีบทบาทอยางจริงจังและชัดเจนใน
การสงเสริมผลักดันใหขอคิดเห็นและแนวทางปฏิบัติ ตลอดจนติดตามความกาวหนาของการพัฒนาการกํากับดูแลกิจการที่ดี
ของบริษัทฯ จากคณะทํางานการกํากับดูแลกิจการที่ดี ฝายจัดการและฝายบริหารอยางตอเนื่องมาโดยตลอด

การบริหารความเสี่ยง
บริษัทฯ ไดจัดตั้งคณะกรรมการบริหารความเสี่ยงขึ้นในป 2549 ซึ่งมีบทบาทหนาที่หลักคือ พิจารณา นําเสนอและใหการ

สนับสนุนคณะกรรมการบริษัทในการกําหนดนโยบายการบริหารความเสี่ยงและกําหนดระดับความเสี่ยงที่ยอมรับไดโดยที่คณะ
กรรมการบริหารความเสี่ยงจะติดตามประเมินผลการควบคุมความเสี่ยงของทุกหนวยงานอยางตอเนื่อง และนําเสนอผลการประเมิน
ตอคณะกรรมการบริษัท โดยมีขั้นตอนการบริหารความเสี่ยงดังนี้ 

1. มอบหมายใหแตละหนวยงานมีบทบาทหนาที่และความรับผิดชอบในการบริหารความเสี่ยงในขอบเขตงานของ 
ตนเอง โดยจัดตั้งหนวยงานบริหารความเสี่ยงเขาไปทําการสํารวจเชิงปฏิบัติการในขั้นตอนการทํางานของทุกหนวยงานของบริษัทฯ ซึ่ง
ครอบคลุมทุกศูนยการคา เพื่อเปนที่ปรึกษาใหกับแตละหนวยงานในการกําหนดประเด็นความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นทั้งจากปจจัย
ภายนอกและภายในบริษัทฯ และกําหนดมาตรการ แนวทางในการลดความเสี่ยง

2. หนวยงานบริหารความเสี่ยงจะทําการรวบรวมประเด็นความเสี่ยงและขอมูลตาง  ๆเพื่อนํามาวางนโยบายและ
แนวทางในการปฏิบัติงานที่เปนมาตรฐานขององคกรโดยรวม และเพื่อเปนฐานขอมูลในการจัดทําแผนการบริหารความเสี่ยง
ในระยะยาว

3. หนวยงานที่รับผิดชอบปฏิบัติตามมาตรการในการลดความเสี่ยง
4. ติดตามและประเมินผลการควบคุมความเสี่ยงของทุกหนวยงานอยางตอเนื่อง โดยหนวยงานบริหารความเสี่ยงจะจัดทํา

รายงานประเมินผลการบริหารความเสี่ยง และนําเสนอตอที่ประชุมคณะกรรมการบริหารความเสี่ยงที่จัดขึ้นไตรมาสละ 1 ครั้ง เพื่อรายงาน
ตอคณะกรรมการบริษัทตอไป 

นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังไดนําระบบมาตรฐาน ISO 9001:2000 มาใชในการบริหารความเสี่ยง เพื่อพัฒนาการบริหารความ
เสี่ยงใหเปนไปตามมาตรฐานสากลอีกดวย

14. รายงานของคณะกรรมการบริษัท
คณะกรรมการบริษัทเปนผูรับผิดชอบตองบการเงินรวมของบริษัทและบริษัทยอย และสารสนเทศทางการเงินที่ปรากฏใน

รายงานประจําป ซึ่งคณะกรรมการไดแตงตั้งคณะกรรมการตรวจสอบเพื่อทําหนาที่ดูแลรับผิดชอบเกี่ยวกับคุณภาพของรายงานทาง
การเงินและระบบการควบคุมภายใน รวมถึงกระบวนการตางๆ ใหมีการจัดทําขึ้นโดยใชดุลยพินิจตามมาตรฐานบัญชีที่รับรองทั่วไป
และดูแลใหมีการเปดเผยขอมูลสําคัญอยางเพียงพอในหมายเหตุประกอบงบการเงิน โดยประธานกรรมการและกรรมการผูจัดการ
ใหญของบริษัทไดลงนามแสดงความรับผิดชอบและความเห็นไวในรายงานความรับผิดชอบของคณะกรรมการตอรายงานทางการเงิน 
ตามที่ปรากฏอยูในหนาที่ 121

15. การสื่อสารกับนักลงทุน (Effective Communications)

คณะกรรมการบริษัทฯ ใหความสําคัญตอการเปดเผยขอมูลที่มีความถูกตอง ครบถวน โปรงใส ทั่วถึงและทันเวลา เพื่อใหนัก
ลงทุนและผูมีสวนไดเสียทุกกลุมไดมีขอมูลที่เชื่อถือไดและเพียงพอตอการตัดสินใจ บริษัทฯ จึงไดจัดตั้งหนวยงานนักลงทุนสัมพันธ 
โดยมีผูจัดการฝายการเงิน-สวนงานนักลงทุนสัมพันธ เปนผูรับผิดชอบในการดูแลและติดตอสื่อสารกับผูถือหุน นักลงทุน นักวิเคราะห 
และบริษัทจัดอันดับความนาเชื่อถือทั้งในประเทศและตางประเทศ เพื่อเผยแพรขอมูลที่สําคัญของบริษัทเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ
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และเทาเทียมกัน โดยการเปดเผยขอมูลบริษัทฯ ไดปฏิบัติตามกฎระเบียบและขอบังคับของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยอยางเครงครัด

บริษัทฯ มีการเผยแพรขอมูลขาวสารตางๆ ของบริษัทฯ แกสาธารณชนผานชองทางตางๆ ดังนี้ 
 ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ผานสื่ออิเล็กทรอนิกส (ELCID) ของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ซึ่งขอมูลถูกนําไป

เผยแพรผานเว็บไซต www.set.or.th
 สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ซึ่งขอมูลถูกนําไปเผยแพรผานเว็บไซต www.sec.or.th
 เว็บไซตของบริษัทฯwww.centralpattana.com
 จดหมายขาวและสื่อนักลงทุนสัมพันธ(Newsletters) อยางนอยไตรมาสละ 1 ฉบับ
 กิจกรรมบริษัทจดทะเบียนพบนักลงทุนรวมกับตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (Opportunity Day)
 การประชุมนักวิเคราะห(Analyst Meeting)
 งานแถลงขาว(Press Conference)
 การเยี่ยมชมและสอบถามขอมูลบริษัทฯ (Company Visit & One-on-one Meeting)
 กิจกรรมการเยี่ยมชมโครงการของบริษัทฯ(Site Visit)
 การเดินทางพบปะนักลงทุน(Roadshow) ทั้งในและตางประเทศ
 การสื่อสารโดยตรงผานทางอีเมล 

โดยในป 2549 บริษัทฯ โดยผูบริหารระดับสูงและเจาหนาที่ผูรับผิดชอบงานนักลงทุนสัมพันธ ไดพบและใหขอมูลแกผูถือหุน 
นักลงทุน และนักวิเคราะหในโอกาสตางๆ ดังนี้

รูปแบบการเขาพบ จํานวนครั้ง
การเยี่ยมชมและสอบถามขอมูลบริษัทฯ(Company Visits & One-on-one Meetings) 109
การประชุมนักวิเคราะห (Analyst Meetings) 4
การเยี่ยมชมโครงการของบริษัทฯ (Site Visit) 1
การเดินทางพบปะนักลงทุน(Roadshows) 3
รวม 117

ทั้งนี้ ผูสนใจสามารถติดตอขอทราบขอมูลของบริษัทฯ ดังนี้
ผูติดตอ : คุณเชิญพร สุภธีระ

ผูจัดการฝายนักลงทุนสัมพันธ
ที่อยู :   ชั้น 31 อาคารดิออฟฟศเศส แอท เซ็นทรัลเวิลด

    บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)
เลขที่ 999/9 ถนนพระราม 1

    แขวงปทุมวัน  เขตปทุมวัน  กรุงเทพฯ 10330
    ประเทศไทย

โทรศัพท : +66(0) 2264-5555 ตอ 1614 หรือ 1665
โทรสาร : +66(0) 2264-5593
อีเมล : suchoenporn@centralplaza.co.th
เว็บไซต : www.centralpattana.com
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ปฏิทินนักลงทุนป 2549 (2006 Investor Relations Calendar)

ไตรมาสที่ 1 ป 2549 :  พบปะนักลงทุน(Roadshow) ณ ประเทศสิงคโปรและฮองกง
:  ประกาศผลการดําเนินงานไตรมาสที่ 4 ป 2548
: บริษัทจดทะเบียนพบนักลงทุน (Opportunity Day 1/2549)
:  พบปะนักลงทุน(Roadshow) ณ ประเทศอังกฤษและสหรัฐอเมริกา

ไตรมาสที่ 2 ป 2549 : การประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2549
: ประกาศผลการดําเนินงานไตรมาสที่ 1 ป 2549
: บริษัทจดทะเบียนพบนักลงทุน (Opportunity Day 2/2549)
: จายเงินปนผลสําหรับผลการดําเนินงานป 2548
:  พบปะนักลงทุน(Roadshow) ณ ประเทศสิงคโปรและฮองกง

ไตรมาสที่ 3 ป 2549 : กิจกรรมการเยี่ยมชมโครงการเซ็นทรัลเวิลด(CentralWorld Site Visit)
: ประกาศผลการดําเนินงานไตรมาสที่ 2 ป 2549
: บริษัทจดทะเบียนพบนักลงทุน (Opportunity Day 3/2549)

ไตรมาสที่ 4 ป 2549 : ประกาศผลการดําเนินงานไตรมาสที่ 3 ป 2549
: การประชุมนักวิเคราะห

ในป 2549 ถือเปนปที่บริษัทฯ มีความกาวหนาในงานดานนักลงทุนสัมพันธ โดยเฉพาะดานความสัมพันธกับนักวิเคราะห 
และนักลงทุนสถาบัน จะเห็นไดจาก บริษัทฯ มีจํานวนของบทวิเคราะหเกี่ยวกับบริษัทจากบริษัทหลักทรัพย และจํานวนการเขาเยี่ยม
ชมและสอบถามขอมูลบริษัทเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง ซึ่งบริษัทคาดวาจะสงผลใหหุนของบริษัทฯ มีสภาพคลองที่ดีขึ้นตอไปในอนาคต

สําหรับในป 2550 บริษัทฯ ยังคงมุงพัฒนาและใหความสําคัญกับงานดานนักลงทุนสัมพันธอยางตอเนื่อง โดยวางเปาหมาย
ที่จะเพิ่มจํานวนผูถือหุนของบริษัท และเสริมสรางความสัมพันธกับผูถือหุนและนักลงทุนรายยอยใหมากขึ้น นอกเหนือจากการรักษา
ความสัมพันธกับนักลงทุนรายใหญและนักลงทุนสถาบัน บริษัทฯ มีแผนงานแบงเปน 2 สวน ดังนี้
กิจกรรมนักลงทุนสัมพันธป 2550 (2007 Investor Relations Calendar-Tentative)

1. การแถลงผลประกอบการประจําไตรมาสและประจําป ดังนี้
ไตรมาสที่ 1 ป 2550 :  ประกาศผลการดําเนินงานไตรมาสที่ 4 ป 2549

: การประชุมนักวิเคราะหครั้งที่ 1 ป 2550
:  พบปะนักลงทุน(Roadshow) ณ ประเทศสิงคโปร ฮองกง อังกฤษ  และสหรัฐอเมริกา

ไตรมาสที่ 2 ป 2550 : การประชุมสามัญผูถือหุนประจําป 2550
: ประกาศผลการดําเนินงานไตรมาสที่ 1 ป 2550
: การประชุมนักวิเคราะหครั้งที่ 2 ป 2550
: จายเงินปนผลสําหรับผลการดําเนินงานป 2549

ไตรมาสที่ 3 ป 2550 : ประกาศผลการดําเนินงานไตรมาสที่ 2 ป2550
: การประชุมนักวิเคราะหครั้งที่ 3 ป 2550

ไตรมาสที่ 4 ป 2550 : ประกาศผลการดําเนินงานไตรมาสที่ 3 ป 2550
: การประชุมนักวิเคราะหครั้งที่ 4 ป 2550

2. กิจกรรมสงเสริมความสัมพันธ
นอกจากกิจกรรมขางตน บริษัทฯ วางแผนที่จะดําเนินการจัดกิจกรรมอื่นๆ เพื่อพบปะและสรางความสัมพันธกับผูถือหุน   

นักลงทุน และนักวิเคราะห เพิ่มขึ้นในป 2550 ซึ่งบริษัทฯ จะมุงเนนที่จะสรางความสัมพันธกับผูถือหุนและนักลงทุนรายยอยเพิ่มขึ้น 
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เพื่อสอดรับกับเปาหมายที่วางไว เชน กิจกรรม Shareholders’ Day หรือ Analyst Party เปนตน ซึ่งรายละเอียดของกิจกรรม ผูที่สนใจ
สามารถติดตามไดจากจดหมายขาว และ เว็บไซตของบริษัทฯ (www.centralpattana.com)

บุคลากร
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทฯ มีพนักงานทั้งหมด 1,826 คน แยกตามสาขา ดังนี้

สาขา 2545 2546 2547 2548 2549
สํานักงานใหญ 187 225 230 289 349
ลาดพราว 154 163 170 192 191
รามอินทรา 47 51 50 51 51
ปนเกลา 124 127 130 159 181
พัทยา 46 46 54 54 72
พระราม 3 76 80 87 126 105
เชียงใหม 85 130 141 142 144
ศูนยอาหาร 70 78 78 - * - *
บางนา 181 216 204 191 187
พระราม 2 144 147 152 150 155
เซ็นทรัลเวิลด 79 207 228 222 302
รัตนาธิเบศร - 33 81 71 85
หลังสวน 3** 4**

รวม 1,193 1,503 1,605 1,650 1,826
* จํานวนพนักงานศูนยอาหารไดกระจายและรวมอยูในสาขาตางๆ ที่ศูนยอาหารตั้งอยู
** กอนป 2547 จํานวนพนักงานหลังสวนไดถูกรวมอยูในสํานักงานใหญ

ผลตอบแทนรวมของพนักงาน
รูปแบบคาตอบแทน 2548 2549

เงินเดือน โบนัส เงินสมทบ 
กองทุนสํารองเลี้ยงชีพ และสวัสดิการ

460,686,780.14 บาท 555,319,862.48 บาท

นโยบายพัฒนาบุคลากร
ทรัพยากรบุคคลที่มีคุณภาพทั้งดานความรูความสามารถและคุณธรรมรวมถึงการเปนองคกรแหงการเรียนรูที่มุงเนนการพัฒนา

องคกรอยางตอเนื่อง ถือเปนปจจัยสําคัญในการขับเคลื่อนองคกรและสรางสรรคประสบการณที่คุมคา (TheRewardingExperience) ตอบ
สนองความตองการและสรางความพึงพอใจแกลูกคาตลอดจนผูที่เกี่ยวของไดอยางมีประสิทธิภาพ อันสงผลใหบริษัทฯสามารถเจริญ
เติบโตไดอยางยั่งยืนสรางมูลคาเพิ่มใหแกผูถือหุนไดอยางมั่นคงตลอดไป

ในรอบป 2549 ที่ผานมา บริษัทฯ ไดมุงเนนการพัฒนาองคกรรวมถึงการบริหารทรัพยากรบุคคล ในรูปแบบบูรณาการสอด
ประสานกับแผนยุทธศาสตรของธุรกิจระยะยาวมากยิ่งขึ้น เพื่อสนับสนุนการขยายตัวของธุรกิจ สรุปไดดังนี้
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(1) การคัดเลือกและสรรหาบุคลากร

 การบริหารทรัพยากรบุคคลที่มีประสิทธิภาพเริ่มตนตั้งแตการสรรหาบุคลากรที่มีคุณภาพเขามารวมงาน
 โครงการ“Campus Recruitment” เพื่อรับผูสําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี จากสถาบันอุดมศึกษาชั้นนําของ

ประเทศใหมารวมงานกับบริษัทฯ ซึ่งถือเปนการสรรหาบุคลากรในเชิงรุก
 ประสานงานกับ Central Group เพื่อรวมโครงการ“Central Junior Maketeer”
 โครงการสหกิจศึกษา (Cooperative Education) โดยลงนามบันทึกขอตกลงรวมกับภาควิชาการตลาด คณะ

บริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยกรุงเทพ ในการรับนักศึกษาที่มีผลการเรียนดีเยี่ยมเขาปฏิบัติงาน (Internship) เปน
เวลา 4 เดือน โดยจะมีการพิจารณาบรรจุเปนพนักงานประจําในตําแหนงที่เหมาะสมตอไป

 เนนการประเมิน Competency ในกระบวนการสรรหาและคัดเลือกมากขึ้น เพื่อใหไดบุคลากรที่มีทักษะและความ
สามารถที่ตรงตามตําแหนงงาน (Competency based Recruitment & Selection)

 เนนความโปรงใสและเสมอภาค ในการคัดเลือกและรับพนักงาน

(2) การบริหารงานบุคคล

 การกําหนดผลตอบแทนอยางเหมาะสมตามความสามารถและผลสําเร็จของงาน ถือเปนอีกเรื่องหนึ่งที่บริษัทฯให
ความสําคัญดวยความตระหนักวาผลตอบแทนเปนปจจัยสําคัญในการสรางแรงจูงใจและสงผลตอการรักษา
บุคลากรที่มีคุณภาพไวในองคกร 

 ดําเนินการสํารวจคาจางและผลตอบแทนกับกลุมบริษัทชั้นนําทั้งในธุรกิจเดียวกันและใกลเคียง เพื่อจะนําผลที่ได
มากําหนดโครงสรางการจายคาตอบแทนใหเหมาะสมแกความสามารถและตลาดแรงงานตอไป

 พิจารณาปรับโครงสรางการจายคาตอบแทน (Competitive Salary Adjustment; CSA)
 พิจารณาปรับปรุงสวัสดิการตางๆ ใหเหมาะสมกับสภาวะเศรษฐกิจในปจจุบัน
 จัดกิจกรรมตางๆ เพื่อเสริมสรางความสัมพันธที่ดีระหวางพนักงาน ใหเกิดขวัญกําลังใจและคุณภาพชีวิตที่ดี เชน 

การรวมบริจาคโลหิตเนื่องในวโรกาสพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวฉลองราชสมบัติครบ 60 ป, จัดใหมีการตรวจสุข
ภาพประจําปใหกับพนักงาน

(3) การพัฒนาองคกร 

บริษัทฯ ไดเริ่มดําเนินการปรับเปลี่ยนสูการเปนองคกรแหงการเรียนรูที่มุงเนนการพัฒนาองคกรอยางตอเนื่องในทุกองค
ประกอบที่เกี่ยวของและสงผลตอการดําเนินธุรกิจในภาพรวม โดยเริ่มกําหนดใหมีหนวยงานพัฒนาองคกรขึ้นเพื่อเปนศูนยกลาง
ประสานงานกับทุกหนวยงานภายในบริษัทฯ ในการบริหารการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาองคกรในทุกๆ ดานโดยปจจุบันไดแบงเปน 
4 กลุมกระบวนการหรือ Intervention ดังนี้

(3.1) การพัฒนาทรัพยากรบุคคล (Human Capital Development)

 ดําเนินการพัฒนาบุคลากรใหสอดคลองกับกลยุทธการเจริญเติบโตขององคกรดวยรูปแบบหลากหลายอาทิ การ
จัดหลักสูตรสัมมนาทั้งภายในและภายนอกซึ่งครอบคลุมในทุกกลุมสายอาชีพ ในรอบป 2549 ที่ผานมานั้น
บริษัทฯ ไดจัดหลักสูตรการสัมมนาภายในจํานวน 252 หลักสูตร มีพนักงานเขารับการสัมมนาจํานวน 1,866 คน 
และการสัมมนาภายนอกจํานวน 219 หลักสูตร มีพนักงานเขารับการสัมมนาจํานวน 182 คน  ดวยงบประมาณ
การสัมมนารวมทั้งสิ้น 4,823,334.58 บาท เพื่อพัฒนาและเพิ่มพูนทักษะความรู ความสามารถตามสายงาน
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อาชีพและหนาที่ความรับผิดชอบ การพัฒนาทักษะการบริหารจัดการใหกับพนักงานระดับจัดการ (Management
DevelopmentProgram; MDP) การแลกเปลี่ยนประสบการณและดูงานองคกรที่ประสบความสําเร็จในอุตสาหกรรม
ที่ใกลเคียงกันทั้งในและตางประเทศ  การเขารวมงานประชุมวิชาการตางๆ เพื่อติดตามความเคลื่อนไหวใน
เทคโนโลยีการบริหารจัดการในเรื่องตางๆ ที่เปนประโยชนตอการบริหารจัดการและการพัฒนาธุรกิจ เชน Asia
Business Forum, ICSC (International Council of shopping Center Conference), INSEAD Executive
Development Program เปนตน 

 พัฒนาและสรางพนักงานที่มีความรูความสามารถจากภายในบริษัทฯเอง(In-house Trainer/Champion)
 การโยกยายงานเพื่อพัฒนาความสามารถและขอบเขตความรับผิดชอบ สําหรับความกาวหนาในสายงาน
 การบริหารและวางแผนการสืบทอดตําแหนง (Succession Planning & Management)
 หลักสูตรพัฒนาผูบริหารฝกหัด (Senior Management Trainee Program)
 การพัฒนาเสนทางการเติบโตในสายงานของบุคลากร (Career Path Development)
 จัดทํา Training Roadmap สําหรับตําแหนงงานตาง ๆ

(3.2) การบริหารกลยุทธและผลการดําเนินงานองคกร (Corporate Strategy & Performance Management)

 จัดตั้งสํานักงานวางแผนกลยุทธและนโยบายธุรกิจขึ้น เพื่อดําเนินงานในสวนของการวิเคราะหและวางแผนธุรกิจ
ในระยะยาว และกําหนดกลยุทธในระดับตาง  ๆ

 ดําเนินธุรกิจตามแผนการดําเนินธุรกิจระยะยาว (Long-Term Plan) ที่ไดกําหนดไวสําหรับชวงป 2006-2010 ทั้ง
ในดานของการสรางความเติบโตทางธุรกิจ การพัฒนาองคกรเพื่อรองรับการขยายตัวทางธุรกิจ และสรางความได
เปรียบในการแขงขัน 

 ทบทวน Strategic Objective และStrategic Map ใหสอดคลองกับสถานการณและปจจัยทางธุรกิจมากขึ้น โดย
ใชBalanced Scorecard เปนเครื่องมือในการบริหารกลยุทธ 

 การประชุมระดับจัดการ (Management Information Meeting) ภายใตหัวขอ“The Journey to World Class
Service Excellence”

 การประชุมเชิงปฏิบัติการผูบริหารระดับสูงประจําป 2006 ภายใตหัวขอ “The Journey to World Class
Business Excellence”

 เพื่อใหพนักงานสามารถกําหนดเปาหมายการทํางานใหมีความสอดคลองกับกลยุทธขององคกรไดบริษัทฯจึง
พยายามถายทอดใหบุคลากรทุกระดับชั้นทราบถึงทิศทางและเปาหมายขององคกรอยางชัดเจนโดยผูบังคับ
บัญชาจะนําเปาหมายการปฏิบัติงานมาเปนปจจัยหลักในการประเมินผลการปฏิบัติงานแนวทางดังกลาวทําให
การประเมินมีลักษณะPerformance Based ซึ่งจะเชื่อมโยงกับระบบการจายโบนัสประจําปในรูปของ
Variable Pay ที่สอดคลองกับผลการดําเนินงานของแตละหนวยงานและผลการปฏิบัติงานของพนักงานแตละคน
ในขณะเดียวกัน บริษัทฯยังมีการประเมินศักยภาพ & Competency พนักงาน โดยใชปจจัยดานจรรยาบรรณใน
การปฏิบัติงานและLeadership & Managerial Characteristics ประเมินความสามารถของบุคลากรรวมกับ
ผลการปฏิบัติงานเพื่อคนหาผูมีความสามารถสูงที่จะเติบโตไปสูการเปนผูบริหารของบริษัทฯตอไป เพื่อรองรับ
การขยายธุรกิจของบริษัทฯ และเปนการสรางความกาวหนาในสายงานอาชีพ ภายใตโครงการ Succession Plan

 การสํารวจความเห็นของพนักงานและลูกคาที่มีตอการบริหารจัดการ การดําเนินงานและการใหบริการของหนวย
งานตางๆ ของบริษัทฯ เพื่อตรวจสอบสภาวการณขององคกร (Organization Health Assessment) นับเปนสิ่ง
หนึ่งที่บริษัทไดดําเนินการ ทั้งนี้เพื่อนํามาวิเคราะหและใชเปนขอมูลในการกําหนดแนวนโยบาย กลยุทธและแผน
การดําเนินงานใหมีประสิทธิภาพสอดคลองกับสถานการณตางๆ ไดอยางเหมาะสมตอไป
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 Re-structuring:ปรับโครงสรางการบริหารใหมใหสามารถรองรับการขยายตัวทางธุรกิจไดอยางมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น
 ปรับปรุงและทบทวนคําบรรยายลักษณะงาน (Job Description) และการประเมินคางาน(Job Evaluation)

(3.3) การจัดการกระบวนการธุรกิจ (Business Process Management)

 พัฒนาและคงไวซึ่งระบบการบริหารคุณภาพ (Quality Management System; QMS) โดยไดรับมาตรฐานสากล
ISO 9001:2000 ในการพัฒนาและบริหารศูนยการคา จากสถาบัน SGS (Thailand) ภายใตการรับรองจาก 
National Accreditation System of Thailand (NAC) และ United Kingdom Accreditation Service (UKAS)
โดยไดมีระบบการติดตามตรวจสอบคุณภาพภายใน (Internal Quality Audit)  อยางสม่ําเสมอ เพื่อใหมั่นใจวา
ระบบการบริหารคุณภาพไดดําเนินไปอยางมีประสิทธิภาพ

 จัดตั้งคณะทํางานพิเศษ เพื่อดําเนินการทบทวนและปรับปรุงกระบวนการทํางานภายในองคกรอยางตอเนื่องให
เหมาะสมกับสถานการณและสภาพการแขงขันทางธุรกิจ ภายใตโครงการ Business Process Improvement

 ดําเนินการบริหารและควบคุมความเสี่ยงตางๆ ในการดําเนินธุรกิจ  จัดใหมีการประเมินความเสี่ยงอยางตอเนื่อง
โดยคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง (Risk Management Committee) และนําผลการประเมินที่ไดมาปรับปรุง
กระบวนการดําเนินธุรกิจ ตลอดจนออกมาตรการปองกันความเสี่ยงตามมาตรการที่เหมาะสม

 มุงเนนการกํากับดูแลกิจการตามหลักบรรษัทภิบาล (Corporate Governance) อยางตอเนื่อง เพื่อพัฒนา
กระบวนการทํางานภายในองคกรและธุรกิจของบริษัทฯ ใหดําเนินไปอยางมีประสิทธิภาพ มั่นคง เปนที่ยอมรับ
และสามารถรองรับการเติบโตของบริษัทฯ ไดอยางยั่งยืน

 ปรับปรุงระเบียบการจัดซื้อและจัดจางใหมีความสอดคลองกับหลักบรรษัทภิบาล
 พัฒนาระบบ HCMIS (Human Capital Management & Information System) เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการ

บริหารงานทรัพยากรมนุษยและพัฒนาองคกร
 จัดตั้งคณะทํางานพิเศษ ดําเนินการพัฒนาปรับปรุงคูมือการบริหารศูนยการคา ใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น

(3.4) การบริหารทรัพยากรพื้นฐานขององคกร (Organization Capital Management)

 จัดกิจกรรมเพื่อประชาสัมพันธการกํากับดูแลกิจการตามหลักบรรษัทภิบาล (Corporate Governance)  ดวย
ความตระหนักในความรับผิดชอบที่พึงมีตอผูที่เกี่ยวของทุกฝายภายใตกรอบจริยธรรมการดําเนินธุรกิจที่ยั่งยืน 
โดยมีการจัดงาน CG Re-launch & Road show ภายใตชื่องาน “CG is Our Life – CPN รวมใจกาวไกลไปกับ
บรรษัทภิบาล” ใหกับพนักงาน 1,800 คน ณ 10 สาขาทั่วประเทศ 

 จัดการประกวด การปรับปรุงวิธีการ / กระบวนการทํางานภายใตรางวัล “Admired Quality Awards“ (AQA),
“Admired AssociateAwards” (AAA)และ“Admired Leader Awards” (ALA)

 ถายทอด New Vision, Brand Model และCorporate Values ไปสูภาคปฏิบัติในระดับพนักงาน
 การจัดการองคความรู (Knowledge Management) ดําเนินการพัฒนาระบบการแบงปนความรูที่ไดรับจากการ

ศึกษา สัมมนา และดูงานในตางประเทศของคณะผูบริหาร เพื่อใชในการถายทอดภายในองคกรตอไป (Knowledge
sharing)

การดําเนินการตางๆ ดังที่กลาวขางตนอยางมุงมั่นทั่วทั้งองคกรนี้เองจะสงผลใหบริษัทฯ เปนผูพัฒนาศูนยการคาและ
อสังหาริมทรัพยทีไดรับการยอมรับและเปนที่ชื่นชมสูงสุด (TheMost ADIMIRED RetailExperience Developer) สืบไป
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การควบคุมภายใน
เมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ 2550 คณะกรรมการบริษัทฯ ซึ่งประกอบดวยกรรมการ กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ ได

ประเมินความเพียงพอของระบบควบคุมภายใน โดยอางอิง“แบบประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน” ของสํานักงาน
คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และมีความเห็นวาบริษัทฯ มีระบบการควบคุมภายในที่เพียงพอและครอบคลุม
ทั้งทางดานองคกรและสภาพแวดลอม การบริหารความเสี่ยง การปฏิบัติงานของฝายบริหาร และดานระบบสารสนเทศและการสื่อสาร
ขอมูล โดยมีการติดตามและประเมินผลการควบคุมภายในอยางตอเนื่อง โดยมีรายละเอียด ดังตอไปนี้

1. การควบคุมดานองคกรและสภาพแวดลอม (Organization Control and Enviroment) บริษัทฯ มีการจัดทําแผนธุรกิจ ซึ่ง
มีการวางเปาหมายที่ชัดเจน สมเหตุสมผลและวัดผลได โดยมีการกําหนดวิสัยทัศน กลยุทธ และการวางแผนงบประมาณ เพื่อใหบรรลุ
เปาหมายที่วางไว และขณะนี้บริษัทฯ อยูในขั้นตอนของการพัฒนาและปรับโครงสรางองคกรรวมถึงการกําหนดหนาที่และความรับผิด
ชอบของแตละหนวยงาน เพื่อใหรองรับแผนกลยุทธในระยะยาวและใหการดําเนินงานเปนไปอยางราบรื่นมากยิ่งขึ้น และบริษัทฯ ไดมี
ขอกําหนดเกี่ยวกับจริยธรรม (Code of Conducts) ที่เปนลายลักษณอักษรระบุอยูในคูมือพนักงานใหผูบริหารและพนักงานทุกคนเก็บ
รักษาไว เพื่อเปนพันธะสัญญาวาจะปฏิบัติตามขอกําหนดของบริษัทฯซึ่งครอบคลุมถึงการปฏิบัติหนาที่ดวยความซื่อสัตยสุจริต     
โปรงใส และเปนธรรม และไมกระทําการอันใดที่เปนการขัดตอผลประโยชนของบริษัทฯ โดยมีการกําหนดและประกาศบทลงโทษที่   
ชัดเจนหากมีการฝาฝนขอกําหนด นอกจากนี้ บริษัทฯ มีระเบียบในการปฏิบัติงานที่ชัดเจนซึ่งรวมถึง “ระเบียบและวิธีการ                 
จัดซื้อ-จัดจาง” และ“ระเบียบการอนุมัติจาย” ซึ่งครอบคลุมถึงการเบิกจายทั่วไป และการเบิกจายในสวนที่เปนการกอสรางโครงการ
ใหม อีกทั้งบริษัทฯ มีนโยบายใหผูบริหารและพนักงานทุกคนคํานึงถึงหลักบรรษัทภิบาลเปนแนวทางในการปฏิบัติงาน คือยึดถือความ
ถูกตอง โปรงใส และเปนธรรม ซึ่งจะเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหบริษัทฯมีความมั่นคงและพัฒนาตอไปไดอยางตอเนื่องและยั่งยืน 

2. การควบคุมดานบริหารความเสี่ยง (Risk Management) บริษัทฯ ไดมีการควบคุมและบริหารความเสี่ยง โดยจัดตั้งหนวย
งานบริหารความเสี่ยงเขาไปทําการสํารวจเชิงปฏิบัติการในขั้นตอนการทํางานของทุกหนวยงานของบริษัทฯ ซึ่งครอบคลุมทุกศูนยการคา
เพื่อที่จะวางพื้นฐานใหแตละหนวยงานสามารถบริหารความเสี่ยงดวยตนเองและสามารถกําหนดประเด็นความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นทั้ง
จากปจจัยภายนอกและภายใน และนํามาวางมาตรการในการปองกันและลดความเสี่ยง และหนวยงานบริหารความเสี่ยงจะทําการ
รวบรวมประเด็นความเสี่ยงและขอมูลตาง ๆ  เพื่อนํามาวางนโยบายและแนวทางในการปฏิบัติงานที่เปนมาตรฐานขององคกรโดยรวม 
ซึ่งบริษัทฯ มีคณะกรรมการบริหารความเสี่ยงทําหนาที่พิจารณา นําเสนอและใหการสนับสนุนคณะกรรมการบริษัทในการกําหนด
นโยบายการบริหารความเสี่ยง และติดตามประเมินผลการควบคุมความเสี่ยงของทุกหนวยงานอยางตอเนื่อง โดยหนวยงานบริหาร
ความเสี่ยงจะจัดทํารายงานประเมินผลการบริหารความเสี่ยงรายงานตอคณะกรรมการบริหารความเสี่ยงในการประชุมคณะกรรมการฯ 
ที่จัดขึ้นไตรมาสละ 1 ครั้ง โดยคณะกรรมการบริหารความเสี่ยงจะรายงานผลตอคณะกรรมการตรวจสอบภายใน เพื่อที่จะนําเสนอตอ
คณะกรรมการบริษัทเปนลําดับตอไป

3. การควบคุมดานการปฏิบัติงานของฝายบริหาร (Management Control) เพื่อใหการปฏิบัติงานเปนไปอยางเหมาะสม 
โปรงใส และมีความคลองตัว บริษัทฯ ไดกําหนดขอบเขตอํานาจหนาที่และวงเงินอํานาจอนุมัติของผูบริหารทุกฝายและทุกระดับไว
อยางชัดเจนและเปนลายลักษณอักษรในประกาศของบริษัท และมีการแบงแยกหนาที่ที่อาจเอื้อใหเกิดการกระทําทุจริตออกจากกัน  
กรณีที่มีการทําธุรกรรมกับกิจการหรือบุคคลที่เกี่ยวของกับบริษัทฯ อันอาจจะนํามาซึ่งความขัดแยงทางผลประโยชนระหวางบริษัทฯ 
กับกิจการหรือบุคคลที่เกี่ยวของกับบริษัทฯ นั้น ธุรกรรมที่เกิดขึ้นจะตองผานขั้นตอนการอนุมัติเชนเดียวกับธุรกรรมปกติทั่วไป และได
รับการพิจารณาวามีความสมเหตุสมผล โดยถือเสมือนเปนรายการที่กระทํากับบุคคลภายนอก และถูกตองตามกฎหมาย โดยธุรกรรม
อันอาจจะนํามาซึ่งความขัดแยงทางผลประโยชนที่มีมูลคามากกวา 1 ลานบาท จะตองไดรับการพิจารณารายการและใหความเห็น
ชอบจากผูอํานวยการฝายการเงินกอน ซึ่งรายละเอียดจะอยูในระเบียบของบริษัทวาดวยเรื่อง “ระเบียบวาดวยการทําธุรกรรมกับบริษัท
/บุคคล ที่เกี่ยวโยงกัน”
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บริษัทฯ ไดนํา Balance Scorecard มาเปนเครื่องมือในการผลักดันกลยุทธใหบรรลุตามเปาหมาย โดยพัฒนาตัวชี้วัดความ
สําเร็จในการดําเนินงานตามแผนกลยุทธทั้งในดานการเงิน, ความพึงพอใจของลูกคา, ความพึงพอใจของพนักงาน และกระบวนการ
ทํางานภายในขององคกร และนําผลการสํารวจที่ไดมาใชในการบริหารงานของบริษัทฯ ใหดียิ่งขึ้นอยางตอเนื่อง

บริษัทฯ มีการลงทุนในบริษัทยอยและบริษัทรวม ซึ่งในกรณีของบริษัทยอยจะมีคณะกรรมการบริษัทและคณะกรรมการ
บริหารชุดเดียวกับบริษัทฯ ซึ่งจะมีการติดตามผลการปฏิบัติงานของบริษัทยอยทุกบริษัทเปนรายสัปดาห รายเดือน และรายไตรมาส 
เชนเดียวกับบริษัทฯ สวนในกรณีของบริษัทรวมนั้น บริษัทฯ รับรายงานผลการดําเนินงาน และไดเขารวมการประชุมผูถือหุนเพื่อรวมลง
มติและติดตามผลการปฏิบัติงานของคณะกรรมการบริษัททุกครั้ง

4. การควบคุมดานระบบสารสนเทศและการสื่อสารขอมูล (Information and Communication) บริษัทฯ ตระหนักถึงความ
สําคัญของการตัดสินใจบนพื้นฐานของขอมูลที่ถูกตอง เพียงพอ และทันตอเหตุการณ ดังนั้น เมื่อคณะกรรมการจะตองพิจารณาดําเนิน
การในเรื่องใดก็ตาม ผูบริหารและผูที่มีสวนรับผิดชอบจะตองจัดเตรียมขอมูลที่สําคัญตาง ๆ  และนําเสนอทางเลือก วิเคราะหขอดี     
ขอเสีย และผลกระทบที่จะเกิดขึ้นตอบริษัท ซึ่งคณะกรรมการบริษัทจะไดรับหนังสือนัดประชุมและเอกสารประกอบการประชุมที่      
จําเปนและเพียงพอตอการพิจารณากอนการประชุมอยางนอย 7 วัน โดยที่ผูบริหารตลอดจนผูที่มีสวนรับผิดชอบจะเขารวมการประชุม
คณะกรรมการบริษัท เพื่อรวมแสดงความคิดเห็นและใหขอมูลเพิ่มเติมแกคณะกรรมการบริษัท และการพิจารณาในที่ประชุมคณะ
กรรมการของบริษัทจะบันทึกเปนรายงานการประชุมคณะกรรมการโดยเลขานุการคณะกรรมการ ซึ่งจะประกอบดวยรายละเอียดที่  
จําเปนและเพียงพอตอการพิจารณาความเหมาะสมในการปฏิบัติหนาที่ของกรรมการ 

5. การควบคุมดานระบบการติดตาม (Monitoring) บริษัทฯ มีการติดตามผลการปฏิบัติงานตามเปาหมาย โดยมีการประชุม
คณะกรรมการจัดการสัปดาหละ 1 ครั้ง เพื่อติดตามผลการปฏิบัติงานอยางใกลชิด มีการประชุมคณะกรรมการบริหารเปนรายเดือน 
และมีการประชุมคณะกรรมการบริษัทเปนรายไตรมาส โดยที่มีหนวยงานตรวจสอบภายในทําหนาที่ตรวจสอบวามีการปฏิบัติตาม
ระบบการควบคุมภายในที่วางไวอยางตอเนื่องและรายงานผลการตรวจสอบโดยตรงตอที่ประชุมคณะกรรมการตรวจสอบทุกไตรมาส 
ซึ่งหากพบการทุจริต หรือเหตุสงสัยวามีการทุจริต พบการกระทําที่ฝาฝนกฎหมาย ผูบริหารจะตองรายงานตอคณะกรรมการบริษัทโดย
ทันที

นอกจากการจัดใหมีนโยบาย และวิธีการปฏิบัติ เกี่ยวกับระบบการควบคุมภายในที่เพียงพอเพื่อความมีประสิทธิภาพของ
การดําเนินธุรกิจและสามารถปฏิบัติงานไดสอดคลองกับนโยบาย แผนงาน ระเบียบวิธีการปฏิบัติงานของบริษัทฯ รวมถึงขอพึงปฎิบัติ
สําหรับบริษัทจดทะเบียนตามประกาศตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี ตลอดจนขอกําหนดและ
กฎหมายที่เกี่ยวของแลว ในป 2549 บริษัทฯ ไดบรรจุเรื่องการกํากับดูแลกิจการที่ดี(Good Corporate Governance) และการ
ปองกันความขัดแยงทางผลประโยชนจากการทํารายการกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน(Conflict of Interest) ไวใน
นโยบายและแผนงานของบริษัทฯ (ดังรายละเอียดและแนวทางปฏิบัติ ที่แสดงไวในหัวขอดังกลาว ในหนาที่ 59 และหนาที่ 
80 ตามลําดับ) โดยบริษัทฯ มีแผนจะดําเนินการเพื่อสงเสริมใหพนักงานไดเรียนรู เขาใจ และปฏิบัติงานภายใตนโยบายดังกลาวอยาง  
ตอเนื่อง และขยายผลใหมากขึ้น จนเกิดเปนวัฒนธรรมองคกร เพื่อรองรับแผนการขยายธุรกิจอยางตอเนื่องและยั่งยืนของบริษัทฯ

เมื่อวันที่ 22 มกราคม 2550 คณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นวา บริษัทฯ มีกระบวนการจัดทําและการเปดเผยขอมูลใน
รายงานทางการเงินที่เหมาะสมและเชื่อถือได รวมทั้งมีการบริหารความเสี่ยงและระบบควบคุมภายในที่เพียงพอ โดยมีการพัฒนา
อยางตอเนื่อง เพื่อสนับสนุนใหบริษัทฯ มีการกํากับดูแลกิจการที่ดีอยางยั่งยืน

ทั้งนี้บริษัทฯไดแนบรายงานจากประธานคณะกรรมการตรวจสอบ มา ณ ที่นี้ดวย
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การควบคุมภายในบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

รายงานจากคณะกรรมการตรวจสอบ
______________________________________________________________________________________

เรียน ทานผูถือหุน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)

คณะกรรมการตรวจสอบ ประกอบดวยกรรมการผูทรงคุณวุฒิที่มีความเปนอิสระ 3 คน 1 ในนั้นเปนผู
มีความรูและประสบการณ ดานการบัญชี คณะกรรมการตรวจสอบปฏิบัติหนาที่ตามขอบเขตความรับผิดชอบ
ที่ไดรับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทซึ่งสอดคลองกับขอกําหนดของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย

ในป 2549 คณะกรรมการตรวจสอบ ไดมีการประชุมทั้งสิ้น 11 ครั้ง โดยในบางครั้งไดหารือกับฝาย
บริหาร ผูสอบบัญชี ผูตรวจสอบภายใน และกรรมการจากภายนอกอื่นที่ไมเปนผูบริหาร ตามวาระอันสมควร 
ซึ่งการประชุมทุกครั้งคณะกรรมการตรวจสอบไดรายงาน แสดงความเห็นและใหขอเสนอแนะอยางอิสระตาม
ที่พึงจะเปน สรุปสาระสําคัญไดดังนี้ 

กระบวนการจัดทําและการเปดเผยขอมูลในรายงานทางการเงิน
สอบทานงบการเงินรายไตรมาส และงบการเงินประจําป 2549 รวมกับฝายบริหารและผูสอบ

บัญชี เพื่อใหความเห็นชอบตอรายงานทางการเงินไดจัดทําขึ้นโดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญ ตามหลัก
การบัญชีที่รับรองทั่วไป และการเปดเผยขอมูลสําคัญรายการที่เกี่ยวของกัน และรายการที่อาจกอใหเกิดความ
ขัดแยงทางผลประโยชนอยางครบถวนเพียงพอและเชื่อถือได ตลอดจนพิจารณาและเสนอความเห็นตอแผน
การตรวจสอบและผลการตรวจสอบของผูสอบบัญชีกอนเสนอคณะกรรมการบริษัทเพื่อพิจารณาอนุมัติ

ระบบควบคุมภายในและการตรวจสอบภายใน
กํากับดูแลงานตรวจสอบภายใน ใหปฏิบัติสอดคลองกับมาตรฐานวิชาชีพ และนําโปรแกรม

คอมพิวเตอรสนับสนุนงานตรวจสอบมาใช เพื่อใหกระบวนการปฏิบัติงานมีประสิทธิภาพมากขึ้น และมีระบบ
ควบคุมภายในที่รัดกุมเพียงพอยิ่งขึ้น ตลอดจนพิจารณาใหความเห็นชอบแผนงานตรวจสอบประจําป และราย
งานผลการตรวจสอบ พรอมทั้งใหขอเสนอแนะทั้งตอสํานักตรวจสอบภายในและฝายบริหาร เพื่อใช
ประโยชนในการปรับปรุงการปฏิบัติงาน รวมทั้งไดพิจารณาและใหการสนับสนุนดานอัตรากําลังและการ
พัฒนาบุคลากรอยางตอเนื่อง

การปฏิบัติตามขอกําหนดและกฎหมายที่เกี่ยวของ
สอบทานใหบริษัทฯ ปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ขอกําหนด

ของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจของบริษัทอยางสม่ําเสมอ
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การควบคุมภายในบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

รายงานจากคณะกรรมการตรวจสอบ
______________________________________________________________________________________

การเปดเผยขอมูลของรายการที่เกี่ยวโยงกัน
พิจารณาการทํารายการระหวางกัน และการเปดเผยขอมูลรายการที่เกี่ยวโยงกัน หรือรายการ

ที่อาจกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชนและใหขอเสนอแนะแกฝายบริหาร เพื่อใหมั่นใจวาการปฏิบัติมี
ความโปรงใสครบถวนและถูกตอง

การบริหารความเสี่ยง
พิจารณาและแสดงความคิดเห็นตอรายงานผลและรายงานความคืบหนาการบริหารความ

เสี่ยงของบริษัท  โดยแลกเปลี่ยนความรูและขอมูลเกี่ยวกับความเสี่ยงและการควบคุมภายในที่มี หรืออาจมีผล
กระทบตอบริษัท รวมกับคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง คณะทํางานบริหารความเสี่ยงและฝายบริหารอยาง
สม่ําเสมอ 

การกํากับดูแลกิจการที่ดี
สงเสริมและติดตามใหบริษัทมีกระบวนการพัฒนาการกํากับดูแลกิจการที่ดีอยางตอเนื่อง 

ตลอดจนใหแนวทางและขอเสนอแนะที่จําเปน เพื่อการพัฒนากระบวนการดังกลาว นอกจากนี้ไดผลักดันให
คณะทํางานกํากับดูแลกิจการ ปฏิบัติงานและติดตามการพัฒนาใหเปนรูปธรรมอยางจริงจังยิ่งขึ้น

การคัดเลือกและเสนอแตงตั้งผูสอบบัญชี
ประเมินผลการปฏิบัติงานป 2549 ซึ่งเปนปแรกของผูสอบบัญชีรายนี้ ซึ่งผลการปฏิบัติงาน

โดยรวมจัดวานาพึงพอใจ และพิจารณาความเหมาะสมของคาตอบแทนงานบริการสอบบัญชีที่เสนอมาเทียบ
กับขอบเขตงานที่เพิ่มขึ้น จึงไดเสนอคณะกรรมการบริษัทใหแตงตั้งบริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด 
เปนผูสอบบัญชีของบริษัทสําหรับป 2550 โดยมีคาตอบแทนเปนจํานวนเงิน1,110,000 บาท เพื่อนําเสนอ
อนุมัติตอที่ประชุมสามัญผูถือหุน

การประเมินตนเองของคณะกรรมการตรวจสอบ
ประเมินผลการปฏิบัติงานตนเองของคณะกรรมการตรวจสอบ ประจําป 2549 เมื่อวันที่ 22

มกราคม 2550 ซึ่งผลการประเมินโดยรวม สรุปวาการปฏิบัติงานมีประสิทธิภาพเปนที่นาพอใจ 
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การควบคุมภายในบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

รายงานจากคณะกรรมการตรวจสอบ
______________________________________________________________________________________

คณะกรรมการตรวจสอบมีความเห็นวา บริษัทมีกระบวนการจัดทําและการเปดเผยขอมูลในรายงาน
ทางการเงินที่เหมาะสมและเชื่อถือได รวมทั้งมีการบริหารความเสี่ยงและระบบควบคุมภายในที่เพียงพอ โดยมี
การพัฒนาอยางตอเนื่อง เพื่อสนับสนุนใหบริษัทมีการกํากับดูแลกิจการที่ดีอยางยั่งยืน

นายไพฑูรย  ทวีผล
 ประธานกรรมการตรวจสอบ

22 มกราคม 2550
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รายการระหวางกันบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

รายการระหวางกัน
ในป 2549 บริษัทฯ และบริษัทยอยมีการทํารายการระหวางกันกับกิจการและบุคคลที่อาจมีความขัดแยงดังที่ไดเปดเผยไวในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ขอ 4 โดยรายการสวนใหญ

เกิดกับกิจการที่มีกลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญเชนเดียวกับบริษัทฯ ซึ่งในสวนของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีการถือหุนใหญโดย กลุมจิราธิวัฒน (34%) และ บริษัท เซ็นทรัลโฮลดิ้ง
จํากัด(27%) รวมเปนสัดสวน 61%  ซึ่งลักษณะรายการและความจําเปนของการทํารายการระหวางกันกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของ สามารถสรุปได ดังตอไปนี้

1. รายไดจากกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน ประกอบดวย รายไดจากการใหเชาพื้นที่และการใหบริการสาธารณูปโภคภายในศูนยการคา, รายไดจากการใหเชาที่ดิน, รายไดคาบริหารงาน และ  
รายไดอื่น ๆ  จากคาเบี้ยประกันภัย, คาภาษีโรงเรือน, คาใชจายสงเสริมการขาย, คาธรรมเนียมค้ําประกัน และคาบริการตาง  ๆที่เรียกเก็บจากกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน

ความจําเปนและสมเหตุสมผลของรายการ
บริษัทฯ ประกอบธุรกิจหลักในการใหเชาและใหบริการพื้นที่คาปลีกภายในศูนยการคา อาคารสํานักงาน อาคารที่พักอาศัย ศูนยอาหาร สวนน้ําและสวนพักผอน ที่ตั้งอยูในบริเวณโครงการ

ศูนยการคา ตลอดจนเปนผูใหบริการสาธารณูปโภคภายในศูนยการคาของบริษัทฯ ซึ่งบริษัทในกลุมเซ็นทรัลตางประกอบธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องและสงเสริมกัน ประกอบดวย หางสรรพสินคา,
ซูเปอรมารเก็ต, รานคาปลีกและรานอาหารแบรนดชั้นนําตาง  ๆโดยรายไดสวนใหญเปนรายไดจากรายการคาที่เปนปกติธุรกิจตามเงื่อนไขการคาทั่วไปจากกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน ซึ่งนอก
จากบริษัทฯ จะมีพันธมิตรทางธุรกิจที่มีศักยภาพในการเติบโตและมีฐานะทางการเงินที่มั่นคงแลว กิจการที่มีแบรนดเปนที่จดจําและเปนที่นิยมจะชวยดึงดูดใหลูกคาเขามาใชบริการในศูนยการคา
มากขึ้น ซึ่งเปนการเพิ่มผลตอบแทนใหกับบริษัทฯ และผูถือหุนโดยรวม  โดยบริษัทฯ มีนโยบายการกําหนดอัตราคาเชาและคาบริการตาง ๆ  เพื่อเรียกเก็บจากกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน ดังนี้

-   อัตราคาเชา คาบริการ และคาบริการสาธารณูปโภค จากการใหเชาพื้นที่ในศูนยการคาที่บริษัทฯ เรียกเก็บจากกิจการที่เกี่ยวของกัน จะเปนไปตามราคาตลาด ซึ่งหากเทียบเคียงกับรานคาอื่น
ที่เชาอยูบริเวณติดกันหรือใกลเคียงกัน และอยูในชั้นเดียวกัน จะมีอัตราคาเชาและคาบริการใกลเคียงกัน ทั้งนี้อัตราคาเชาจะขึ้นอยูกับ ทําเล ขนาดพื้นที่ รูปแบบการเชา ระยะเวลาที่เชา และ
ประเภทของการเชา และเปนไปตามหลักการของรายการคาที่เปนปกติธุรกิจ

- รายไดอื่นที่เกิดขึ้นจากการเรียกเก็บ คาเบี้ยประกันภัย, คาภาษีโรงเรือน, คาใชจายสงเสริมการขาย, คาธรรมเนียมค้ําประกัน และคาบริการตาง  ๆที่เรียกเก็บจากลูกคาที่มาเชาพื้นที่ในศูนย
การคานั้น เกิดจากการดําเนินงานปกติของบริษัทฯ ซึ่งบริษัทฯ มีนโยบายและเกณฑที่จะเรียกเก็บคาใชจายดังกลาวจากตนทุนที่เกิดขึ้นจริง โดยดําเนินการเปนมาตรฐานเดียวกันทั้งกับกิจการที่
เกี่ยวของกันและลูกคาทั่วไปที่มีลักษณะการเชาพื้นที่ที่ใกลเคียงกัน และเปนไปตามหลักการของรายการคาที่เปนปกติธุรกิจ

- รายไดจากการใหเชาที่ดิน เกิดขึ้นเนื่องจากในบางโครงการ บริษัทฯ มีการพัฒนาโครงการขึ้นมาบนที่ดินแปลงเดียวกันกับบริษัทในกลุมเซ็นทรัล เพื่อผลประโยชนทางการตลาด และขนาดโครง
การที่เหมาะสม ซึ่งการพัฒนาโครงการขึ้นมาบนที่ดินแปลงเดียวกันนั้น จะทําโดยใหบริษัทใดบริษัทหนึ่งเปนผูซื้อ หรือเชาที่ดินทั้งโครงการจากเจาของที่ดิน และจะแบงที่ดินใหกันโดยการให
เชา หรือเชาชวงตามสัดสวนพื้นที่ที่ตองการ โดยใชราคาทุนบวกดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นจริง ซึ่งรายการสวนใหญไดเกิดขึ้นกอนที่บริษัทฯ จะจดทะเบียนเขาเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย และไดรับการประเมินราคาของสินทรัพยตามเกณฑที่ตลาดหลักทรัพยฯ กําหนดแลว และรายไดจากคาตอบแทนการเชาที่ดินทุกรายการจะไดรับการตรวจสอบจากผูสอบ
บัญชีของบริษัทฯ
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- รายไดจากการใหเชาพื้นที่ขนาดใหญจะมีการตกลงคาตอบแทนกันตั้งแตขั้นตอนการออกแบบโครงการ โดยอัตราคาเชาจะคํานวณจากตนทุนคาที่ดินและคากอสรางรวมดวยดอกเบี้ยที่เกิดขึ้น
จริงและคาใชจายในการดําเนินงาน ซึ่งรายการสวนใหญไดเกิดขึ้นกอนที่บริษัทฯ จะจดทะเบียนเขาเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และไดรับการประเมินราคาของ
สินทรัพยตามเกณฑที่ตลาดหลักทรัพยฯ กําหนดแลว และรายไดจากคาตอบแทนการเชาพื้นที่ใหญทุกรายการจะไดรับการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีของบริษัทฯ

รายละเอียดรายไดจากกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน
กิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน มูลคารายการ

ระหวางกัน
(ลานบาท)

ลักษณะรายการ

1.1 กลุมบริษัท เซ็นทรัล รีเทล คอรปอเรชั่น จํากัด (CRC)
(กลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญ)

422 -       บริษัทฯ มีรายไดคาเชา คาบริการ คาบริการสาธารณูปโภค และรายไดอื่น ๆ  จากการใหเชาพื้นที่ในศูนย
การคาแกธุรกิจในกลุมบริษัท เซ็นทรัล รีเทล คอรปอเรชั่น จํากัด ซึ่งดําเนินธุรกิจคาปลีก โดยประกอบไป
ดวย หางสรรพสินคาเซ็นทรัล, หางสรรพสินคาโรบินสัน, หางสรรพสินคาเซ็น, ท็อป ซูเปอรมารเก็ต,
รานเพาเวอรบาย, บีทูเอส, ซูเปอรสปอรต, โฮมเวิรค, ออฟฟศ ดีโปท(franchise), มารซ แอนด สเปนเซอร
(franchise),วัตสัน(joint venture)และบิ๊กซี ซูเปอรเซ็นเตอร (joint venture)ซึ่งเปนรายการคาที่เปนปกติธุรกิจ

-       บริษัทฯ มีรายไดจากการใหเชาที่ดินแก บริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเซ็นเตอร จํากัด (มหาชน) บริษัทในกลุม
บริษัท เซ็นทรัล รีเทล คอรปอเรชั่น จํากัด ซึ่งเปนการเชาที่ดินบางสวนของโครงการขอนแกนและโครงการ
ชลบุรี โดยอัตราคาเชาที่คิดนั้นเปนไปตามหลักการที่กลาวขางตน 

- บริษัทฯ มีรายไดคาบริหารงานจาก บริษัท หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จํากัด(เจาของธุรกิจหาง
สรรพสินคาเซ็นทรัล (CDS) ซึ่งเปนบริษัทในกลุมของบริษัท เซ็นทรัล รีเทล คอรปอเรชั่น จํากัด) เนื่องจาก
การเรียกคืนคาตอบแทนผูบริหารจากการมีผูบริหารรวมกัน

1.2 กลุมบริษัทเซ็นทรัลมารเก็ตติ้งกรุป จํากัด (CMG)
(กลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญ)

79 -       บริษัทฯ มีรายไดคาเชา คาบริการ คาบริการสาธารณูปโภค และรายไดอื่น ๆ  จากการใหเชาพื้นที่ในศูนย
การคาแกธุรกิจในกลุมบริษัท เซ็นทรัลมารเก็ตติ้งกรุป จํากัด ซึ่งดําเนินธุรกิจ นําเขา, ผลิต, จัดจําหนาย 
และขายสินคาอุปโภคและบริโภคทั้งที่เปน International Brands และ House Brands ประกอบดวย

(1.2.1) สินคาประเภทเสื้อผา เครื่องประดับ เชน Guess, Calvin Klein, Lee, FCUK, G2000, U2
(1.2.2) สินคาประเภทเครื่องสําอาง เชน CLARINS, YVESSAINTLAURENT
(1.2.3) สินคาประเภทนาฬิกา เชน Guess, Casio
(1.2.4) กระเปาเดินทาง, อุปกรณกีฬา และอื่น ๆ

โดยเปนรายการคาที่เปนปกติธุรกิจ
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กิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน มูลคารายการ
ระหวางกัน
(ลานบาท)

ความจําเปนและสมเหตุสมผล

1.3 กลุมบริษัทโรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จํากัด (มหาชน)
(CHR)
(กลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญ)

24 -       บริษัทฯ มีรายไดคาเชา และคาบริการ จากการใหเชาพื้นที่โครงการ เซ็นทรัล พลาซา ลาดพราว ในสวน
ของ Bangkok Convention Center แก บริษัทโรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จํากัด (มหาชน) ซึ่งสัญญาเชา
พื้นที่เปนสัญญาเชาระยะยาวซึ่งมีอายุสัญญาระหวาง 1 ม.ค.2535 ถึง 18 ธันวาคม 2551 ซึ่งอัตราคา
เชาที่คิดนั้นเปนไปตามหลักการคํานวณคาตอบแทนการใหเชาพื้นที่ขนาดใหญตามที่กลาวขางตน โดยมี
การคิดคาเชาเปน 2 สวน คือคาเชาเซงจายในปที่ทําสัญญาและคาเชารายป

1.4 กลุมบริษัทเซ็นทรัล เรสตอรองส กรุป จํากัด (CRG)
(กลุมจิราธิวัฒนเปนผูถือหุนใหญ)

84 -       บริษัทฯ มีรายไดคาเชา คาบริการ คาบริการสาธารณูปโภค และรายไดอื่น ๆ  จากการใหเชาพื้นที่ในศูนย
การคาแกธุรกิจในกลุมบริษัทเซ็นทรัล เรสตอรองส กรุป จํากัด ซึ่งดําเนินธุรกิจรานอาหารฟาสตฟูดในรูป
แบบตะวันตก“Quick Service Restaurants” ไดแก Mister Donut, KFC, Auntie Anne’s,
Baskin-Robbins และ Pizza Hut โดยเปนรายการคาที่เปนปกติธุรกิจ

1.5 กิจการที่มีกรรมการของบริษัทฯ เปนผูถือหุนหรือดํารง
ตําแหนงกรรมการ

114 -       บริษัทฯ มีรายไดคาเชา คาบริการ คาบริการสาธารณูปโภค และรายไดอื่น ๆ  จากการใหเชาพื้นที่ในศูนย
การคาจากบริษัทอื่น ๆ  ที่มีกรรมการของบริษัทฯ เปนผูถือหุน และ/หรือดําตําแหนงกรรมการอยู เชน 
ภัตตาคารญี่ปุน ฟูจิ, เซน, Body Shop, ไทยพรีวิลเลจเฮลธแครสปา, หองอาหารซากุระ, โฟโต ออง โวค,
Lee Coopers, สปารเกตตี แฟคทอรี่, รากาซเซฯลฯ โดยเปนรายการคาที่เปนปกติธุรกิจ

2. คาใชจายที่จายใหกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน ประกอบดวยคาใชจายในการเชาพื้นที่ในศูนยการคา คาเชาที่ดิน และคาใชจายในการบริหารงาน โดยในป  2549 บริษัทฯ มีคาใชจายที่จายให
กับกิจการที่เกี่ยวของกันจํานวน 160 ลานบาท

ความจําเปนและสมเหตุสมผลของรายการ
-   การเชาที่ดินจากกิจการที่เกี่ยวของกัน เกิดขึ้นเนื่องจากในบางโครงการบริษัทฯ มีการพัฒนาโครงการขึ้นมาบนที่ดินแปลงเดียวกันกับบริษัทในกลุมเซ็นทรัล เพื่อผลประโยชนทางการตลาด 

และขนาดโครงการที่เหมาะสม ซึ่งการพัฒนาโครงการขึ้นมาบนที่ดินแปลงเดียวกันนั้น จะทําโดยใหบริษัทใดบริษัทหนึ่งเปนผูซื้อ หรือเชาที่ดินทั้งโครงการจากเจาของที่ดิน และจะแบงที่ดินให
กันโดยการใหเชา หรือเชาชวงตามสัดสวนพื้นที่ที่ตองการ โดยใชราคาทุนบวกดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นจริง ซึ่งรายการสวนใหญไดเกิดขึ้นกอนที่บริษัทฯ จะจดทะเบียนเขาเปนบริษัทจดทะเบียนใน
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ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และไดรับการประเมินราคาของสินทรัพยตามเกณฑที่ตลาดหลักทรัพยฯ กําหนดแลวและการจายคาตอบแทนการเชาที่ดินทุกรายการจะไดรับการตรวจสอบ
จากผูสอบบัญชีของบริษัทฯ 

-   การเชาพื้นที่ในศูนยการคา โดยโครงการที่บริษัทฯ ไดลงทุนรวมกับหางสรรพสินคา อาคารจะถูกแบงเปน 2 สวนคืออาคารศูนยการคาและอาคารหางสรรพสินคา ซึ่งในบางกรณี บริษัทฯจะเขา
ไปเชาพื้นที่ขนาดใหญบนสวนอาคารหางสรรพสินคา เพื่อพัฒนาเปนพื้นที่ขาย โดยพิจารณาถึงผลตอบแทนที่จะไดรับจาก รายไดคาเชาและคาบริการ เปรียบเทียบกับตนทุนคาเชาพื้นที่ที่
บริษัทฯ ตองจายใหกับหางสรรพสินคาเปนหลัก โดยจะมีการตกลงคาตอบแทนในการใหเชาพื้นที่ขนาดใหญกันตั้งแตขั้นตอนการออกแบบโครงการ โดยใชหลักการเดียวกันกับกรณีที่บริษัทฯ 
ใหเชาพื้นที่ขนาดใหญแกกิจการที่เกี่ยวของกัน ซึ่งรายการสวนใหญไดเกิดขึ้นกอนที่บริษัทฯ จะจดทะเบียนเขาเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และไดรับการประเมิน
ราคาของสินทรัพยตามเกณฑที่ตลาดหลักทรัพยฯ กําหนดแลว และคาตอบแทนการเชาพื้นที่ใหญทุกรายการจะไดรับการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีของบริษัทฯ

-   การวาจางกิจการที่เกี่ยวของกันเปนที่ปรึกษาทางธุรกิจ บริษัทฯ พิจารณาจากประสบการณในการบริหารงานดานการคาปลีก ประกอบกับความเขาใจในลักษณะการประกอบธุรกิจ และกล
ยุทธของบริษัทฯ เปนสําคัญ โดยอัตราคาบริหารงานที่บริษัทฯ จายใหกับกิจการที่เกี่ยวของกันเปนอัตราที่สามารถเทียบเคียงกับอัตราที่ผูใหบริการเรียกเก็บจากผูรับบริการรายอื่น

-   การทําประกันภัยกับบริษัทที่เกี่ยวของกันเปนรายการที่เปนปกติธุรกิจตามเงื่อนไขการคาทั่วไป ภายใตระเบียบวาดวยการคัดเลือกบริษัทนายหนาประกันภัยของบริษัทฯ โดยจะมีการนําสงขอ
มูลที่เกี่ยวของและจําเปนตอการเสนอราคาใหแกทุกบริษัทอยางครบถวนและเทาเทียมกัน และทําการเปรียบเทียบราคาจากนายหนาประกันภัยที่มีมาตรฐานไมนอยกวา 3 ราย เพื่อทําการคัด
เลือกโดยคณะกรรมการคัดเลือกบริษัทนายหนาประกันภัย ภายใตความเห็นชอบของกรรมการอิสระ ซึ่งคณะกรรมการคัดเลือกจะไมมีกรรมการหรือผูบริหารของบริษัทฯ ที่มีสวนไดเสียและ
เปนบุคคลที่เกี่ยวของกันเขารวมในการพิจารณาคัดเลือก นอกจากนี้ การทําประกันภัยกับบริษัทที่เกี่ยวของยังชวยใหบริษัทสามารถประหยัดคาเบี้ยประกันภัยลงในขณะที่ไดเงื่อนไขความคุม
ครองที่สูงขึ้น อันเนื่องมาจากมูลคาทรัพยสินโดยรวมของบริษัทในกลุมเซ็นทรัลที่มีมูลคาสูง จึงมีอํานาจตอรองกับบริษัทประกันภัยที่สูงขึ้น และในกรณีที่บริษัทจําเปนตองเรียกรองเงินชดเชย
จากบริษัทประกันภัย บริษัทมั่นใจวาจะไดรับความชวยเหลือในการเจรจาตอรองอยางเต็มที่

ลักษณะรายการคาใชจายที่จายใหกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน
(2.1)     บริษัทฯ เชาที่ดินจาก บริษัท หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จํากัด เพื่อเปนที่ตั้งศูนยการคาในโครงการเซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา และเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา
(2.2) บริษัทฯ เชาชวงที่ดินจาก บริษัท เซ็นทรัลอินเตอรพัฒนา จํากัด เพื่อเปนที่ตั้งศูนยการคาในโครงการเซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว (เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินคือการรถไฟแหงประเทศไทย)
(2.3) บริษัทฯ เชาชวงที่ดินจาก บริษัท เซ็นทรัลพัทยา จํากัด เพื่อเปนที่ตั้งศูนยการคาในโครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล เซ็นเตอร พัทยา(เจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินเปนบุคคลธรรมดา)
(2.4) บริษัทฯ เชาพื้นที่บางสวนในอาคารของ บริษัท หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จํากัดในโครงการ เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว, เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และเซ็นทรัล พลาซา รัชดา พระราม 3

เพื่อนําพื้นที่มาพัฒนาเปนพื้นที่ขายเพิ่มเติมจากสวนที่บริษัทฯ เปนเจาของกรรมสิทธิ์หรือสิทธิการเชาที่ดิน 
(2.5) บริษัทฯ ไดวาจางให บริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด(HCDS) เปนผูบริหารและเปนที่ปรึกษาในการบริหารงาน ตลอดจนการกําหนดนโยบายตางๆ รวมถึงการใหขอแนะนําที่
เปนประโยชนทางธุรกิจกับบริษัทฯโดยมีอายุสัญญาตั้งแต 1 มกราคม 2549 ถึงวันที่31 ธันวาคม 2550 โดยบริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด มีผูถือหุนใหญเปนบุคคลกลุมเดียวกัน
กับผูถือหุนใหญของบริษัทฯ คือ กลุมจิราธิวัฒน (บุคคลธรรมดาและนิติบุคคล) ซึ่งตามสัญญาดังกลาวนี้ บริษัทฯ จะตองชําระคาบริการใหกับ บริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัดใน
อัตรา 0.8% ของรายไดคาเชาและคาบริการรวมแตละเดือน ทั้งนี้จะตองไมต่ํากวา 3,622,500 บาท และไมสูงกวา 5,433,750 บาทตอเดือน และกําหนดใหมีการปรับเพิ่มคาบริการขั้นต่ําและขั้น
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สูงในอัตรารอยละ 5 ตอป ทั้งนี้ รายการดังกลาวไดผานความเห็นชอบจากคณะกรรมการตรวจสอบและคณะกรรมการบริษัท โดยกรรมการที่มีสวนไดเสียมิไดรวมพิจารณาอนุมัติรายการดัง
กลาว บริษัทฯ ไดทําการเปดเผยรายละเอียดการทํารายงานดังกลาวขางตนตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เมื่อวันที่ 9 ธันวาคม  2548 และ 23 กุมภาพันธ 2549 ตามลําดับ
(2.6)   ในป 2549 บริษัทฯ ไดทําประกันภัยศูนยการคาและอาคารสํานักงาน เพื่อคุมครองความเสี่ยงภัย อันมีสาเหตุมาจากอุบัติเหตุ อุบัติภัย และภัยอื่นๆ กับบริษัท ซี จี โบรกเกอร จํากัด ผู
ประกอบธุรกิจบริษัทนายหนาประกันภัยที่มีผูถือหุนใหญเปนบุคคลกลุมเดียวกันกับผูถือหุนใหญของบริษัท คือ กลุมจิราธิวัฒน (บุคคลธรรมดาและนิติบุคคล) มูลคารายการรวม 53.9 ลานบาท 

3. การกูยืมและการใหกูยืมกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน
นโยบายการกูยืมและการใหกูยืมกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน

รายการกูยืมและใหกูยืมทุกรายการจะตองอยูภายใตนโยบายการกูยืมและการใหกูยืมกับกิจการหรือบุคคลที่เกี่ยวของของบริษัทฯ ดังรายละเอียดตอไปนี้
- กรณีการกูยืมและการใหกูยืมแกบริษัทยอย (ซึ่งบริษัทถือหุนรอยละ 99.99)

บริษัทมีนโยบายใหบริษัทยอยกูยืมเงินจากบริษัทฯ ได ในกรณีที่มีความตองการใชเงิน ในขณะเดียวกันบริษัทยอยสามารถใหเงินกูยืมแกบริษัทฯ ได หากบริษัทยอยมีเงินเหลือ
และบริษัทมีความตองการใชเงินกูจากบริษัทยอย โดยจะเปดเปนบัญชีเดินสะพัดระหวางกัน และจัดทําตั๋วสัญญาใชเงินเปนหลักฐานการกูยืมระหวางกัน อัตราดอกเบี้ยที่ใชจะอางอิงกับอัตรา
ดอกเบี้ยในตลาด โดยผูอนุมัติรายการระหวางกัน ไดแก ผูอํานวยการฝายการเงิน รองกรรมการผูจัดการใหญสายงานการเงินและบัญชี และกรรมการผูจัดการใหญ ตามลําดับ 

- กรณีการกูยืมและการใหกูยืมแกบริษัทรวมคา(ซึ่งบริษัทถือหุนตั้งแตรอยละ 50 แตนอยกวา รอยละ 99.99)
บริษัทมีนโยบายใหบริษัทรวมคาหาแหลงเงินกูของตัวเอง เวนแตกรณีมีความจําเปนเรงดวนที่จะใชเงินบริษัทรวมคาจะกูจากผูถือหุนตามสัดสวนการถือหุน โดยผานการอนุมัติ

รายการจากรองกรรมการผูจัดการใหญสายงานการเงินและบัญชี กรรมการผูจัดการใหญ และคณะกรรมการบริษัท ตามลําดับ และมีการจัดทําตั๋วสัญญาใชเงินเปนหลักฐานในการกูยืม
ระหวางกัน โดยอัตราดอกเบี้ยที่ใชจะอางอิงกับอัตราดอกเบี้ยในตลาด

- กรณีการกูยืมและการใหกูยืมแกบริษัทรวม(ซึ่งบริษัทถือหุนนอยกวารอยละ 50) หรือกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน 
 ปจจุบันบริษัทไมมีนโยบายที่จะใหบริษัทรวมซึ่งบริษัทฯ ถือหุนในสัดสวนที่ต่ํากวารอยละ 50 หรือกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน กูยืมเงิน โดยภายใน 5 ปที่ผานมาบริษัทฯ ไม

มีการใหกูยืมเงินแกบริษัทที่มีการถือหุนในสัดสวนที่ต่ํากวารอยละ 50 รวมถึงกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน ในขณะที่ตามระเบียบหากมีการใหบริษัทรวมกูยืมเงิน การอนุมัติทํารายการจะ
ตองผานการอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท และมีการจัดทําตั๋วสัญญาใชเงินเปนหลักฐานการกูยืมระหวางกัน อัตราดอกเบี้ยที่ใชจะอางอิงกับอัตราดอกเบี้ยในตลาด
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ลักษณะรายการกูยืมและใหกูยืมกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน
(3.1) เงินกูยืมจากบริษัทยอยและกิจการที่เกี่ยวของกัน

ณ สิ้นป 2549 บริษัทฯ มียอดเงินกูยืมจากบริษัทยอยและบริษัทรวมคาเปนจํานวน 5,853 ลานบาท ดังแสดงในงบการเงินเฉพาะบริษัท และมียอดเงินกูยืมจากบริษัทรวมคาเปน
จํานวน 3 ลานบาท ดังแสดงในงบการเงินรวม โดยรายการเงินกูยืมดังกลาว เปนเงินใหกูยืมประเภทไมมีหลักประกัน และมีกําหนดชําระคืนเมื่อทวงถาม คิดดอกเบี้ยในอัตราเงินฝากประจํา
ของธนาคารประเภท 3 เดือน (ดังรายละเอียดในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ขอ 4)

(3.2) เงินใหกูยืมแกบริษัทยอยและบริษัทรวมคา
ณ สิ้นป 2549 บริษัทฯ มียอดเงินใหกูยืมแกบริษัทยอยและบริษัทรวมคาตามงบการเงินเฉพาะบริษัท จํานวน 4,744 ลานบาท เปนการใหกูยืมแกบริษัทยอยและบริษัทรวมคาโดยมี

วัตถุประสงคหลักเพื่อใชในการพัฒนาโครงการซึ่งเปนปกติธุรกิจ และมียอดเงินใหกูยืมแกบริษัทรวมคาตามงบการเงินรวมจํานวน 10 ลานบาท เปนการใหกูยืมแก บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา ชลบุรี
จํากัด ซึ่งเปนการใหกูยืมระยะสั้น ประเภทไมมีหลักประกัน และมีกําหนดชําระคืนเมื่อทวงถาม บริษัทฯ คิดอัตราดอกเบี้ยในอัตราเงินกูยืมจากธนาคารของบริษัท (ดังรายละเอียดในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงินขอ 4)

กรณีที่บริษัทฯ มีการใหกูยืมแก บริษัท สยาม รีเทล ดีเวลล็อปเมนท จํากัด (บริษัทรวมที่บริษัทฯ ถือหุน 15%) จํานวน 162.7 ลานบาท เปนการใหเงินกูยืมเพื่อใชในการพัฒนาโครง
การตามสัดสวนการถือหุน แตเนื่องจากบริษัทรวมดังกลาวอยูในกระบวนการปรับโครงสรางหนี้ตามแผนฟนฟู ซึ่งบริษัทฯ มีโอกาสจะไดรับชําระหนี้บางสวนในอนาคต แตไมสามารถกําหนด
เวลาและประมาณการจํานวนเงินที่บริษัทฯ จะไดรับชําระหนี้ดังกลาวได จึงมีการตั้งสํารองหนี้สูญเต็มจํานวน ซึ่งปจจุบันไมมีนโยบายใหเงินกูแกบริษัทรวมเพิ่มเติมอีก

4. การค้ําประกันหนี้สินใหกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน
ความจําเปนและความสมเหตุสมผลของรายการ

บริษัทฯ มีนโยบายค้ําประกันใหแกบริษัทยอย ตามสัดสวนการถือหุนของบริษัทฯ และไมมีนโยบายวางหลักประกันเพื่อค้ําประกันหนี้สินใดๆ ใหกับบริษัทยอย บริษัทฯ จะค้ําประกันใหในฐานะ
บริษัทแมเทานั้น และมีการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการค้ําประกันจากบริษัทนั้นๆ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทฯ มีภาระการค้ําประกันแกบุคคลที่เกี่ยวโยงกัน อยู 3 ประเภท ดังตอไปนี้
(4.1) ภาระค้ําประกันเงินกูใหกับบริษัทยอย ตามภาระหนี้คงเหลือ ณ 31 ธันวาคม 2549 รวม 4,462 ลานบาท ประกอบดวยภาระค้ําประกันตอกองทุนรวมธุรกิจไทย 4 และกองทุนรวมธุรกิจ
ไทย 5 จํานวน 3,291 ลานบาท และ 1,171 ลานบาท ตามลําดับ
(4.2) ภาระค้ําประกันวงเงินเบิกเกินบัญชีใหกับบริษัทยอย จํานวน 74 ลานบาท (ภาระหนี้คงเหลือ ณ 31 ธันวาคม 2549 รวม 12 ลานบาท)
(4.3) ภาระค้ําประกันวงเงินค้ําประกันสาธารณูปโภคของบริษัทยอยกับธนาคารพาณิชยไทย รวม 132 ลานบาท



86

รายการระหวางกันบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ขั้นตอนการอนุมัติทํารายการที่เกี่ยวโยงกัน
   นอกจากการอนุมัติการทํารายการตามระบบงาน จากผูมีอํานาจตามสายงานที่รับผิดชอบในเรื่องนั้นๆ ผูมีหนาที่รับผิดชอบหลักในการทําธุรกรรมที่เปนรายการที่เกี่ยวโยงกับบริษัท/บุคคลที่

เกี่ยวโยงกันตางตองตระหนักถึงความขัดแยงทางผลประโยชนที่อาจเกิดขึ้น และตองใชความระมัดระวังในการทํารายการเพื่อกอใหเกิดประโยชนสูงสุดตอบริษัทเสมือนการทํารายการกับบุคคลภายนอก 
รวมถึงกระบวนการอนุมัติตองโปรงใสและเปนไปตามกฎ ระเบียบ ขอบังคับของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดยบริษัทฯ ไดกําหนดแนวทางในการทําธุกรรมที่เกี่ยวโยงกันโดยยึดมูลคาของรายการ
เปนหลัก คือรายการที่เกี่ยวโยงกันที่มีมูลคามากกวา 1 ลานบาท จะตองไดรับการพิจารณารายการและใหความเห็นชอบจากผูอํานวยการฝายการเงินกอนเขาทํารายการทุกครั้ง และกรณีที่ผูอํานวยการ
ฝายการเงินพิจารณาวารายการที่เกี่ยวโยงกันนั้นจะตองเปดเผยตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และ/หรือขออนุมัติจากคณะกรรมการบริษัท และ/หรือขออนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุน ผูรับผิดชอบ
จะตองดําเนินการแจงการทํารายการตอตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และ/หรือขออนุมัติตามลําดับขั้นตอนตอไป ตามขอกําหนดของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยอยางครบถวนกอนเขาทํา 
รายการ ซึ่งขั้นตอนดังกลาวทั้งหมดไดกําหนดอยูในระเบียบของบริษัทวาดวยเรื่อง “ระเบียบวาดวยการทําธุรกรรมกับบริษัท/บุคคล ที่เกี่ยวโยงกัน” และผูที่เกี่ยวของทุกฝายตองลงนามรับทราบและทํา
ความเขาใจซึ่งหากมีการละเลยหรือไมปฏิบัติตามขอกําหนดจะถือเปนการกระทําผิดระเบียบของบริษัท นอกจากนี้ กรรมการและผูบริหารจะตองลงนามรับรองทุกๆ สิ้นปวาในปที่ผานมาไมมีการทําราย
การที่มีความขัดแยงทางผลประโยชน หรือหากมีก็ไดดําเนินการตามขอกําหนดของตลาดหลักทรัพยฯ เรียบรอยแลว

นโยบายหรือแนวโนมการทํารายการระหวางกันในอนาคต
บริษัทคาดวารายการระหวางกันกับกิจการและบุคคลที่อาจมีความขัดแยงมีแนวโนมที่จะเกิดขึ้นอยางตอเนื่องในอนาคต โดยนโยบายหรือแนวโนมการทํารายการระหวางกันในอนาคตยังคงมี

ลักษณะใกลเคียงกับปที่ผานมา เนื่องจากบริษัทในกลุมเซ็นทรัลลวนอยูในธุรกิจคาปลีก รายการระหวางกันจึงเปนเรื่องที่หลีกเลี่ยงไมไดสําหรับธุรกิจของบริษัทฯ ซึ่งสวนใหญถือเปนรายการคาที่เปน
ปกติธุรกิจตามเงื่อนไขการคาทั่วไปตามที่ไดกลาวมาแลวขางตน บริษัทฯ จึงไดวางนโยบายการทํารายการระหวางกันกับกิจการและบุคคลที่อาจมีความขัดแยงไวอยางชัดเจน เพื่อความโปรงใสในการ
ประกอบธุรกิจ และเปนแนวทางปฏิบัติใหกับผูที่เกี่ยวของ ดังนี้ 

1. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) มีนโยบายดําเนินธุรกิจพัฒนา และบริหารอสังหาริมทรัพย โดยเนนการพัฒนาศูนยการคาในบริเวณที่สามารถใหผลตอบแทนการลงทุนกับบริษัท
อยางคุมคา โดยบริษัทฯจะจัดหาที่ดินที่เหมาะสม เพื่อพัฒนาโครงการโดยการซื้อ/เชา หรือวิธีอื่นใดจากบุคคลภายนอกโดยตรง (ยกเวนในกรณีที่มีเหตุจําเปน) เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอบริษัท

2. การรวมดําเนินธุรกิจระหวาง บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) กับบริษัทในเครือ บริษัทรวมและบริษัทที่เกี่ยวของ (“บริษัทในกลุม”)
2.1 การคิดราคาคาเชาระยะสั้น ราคาคาเชาระยะยาวและรายไดอื่น ๆ จากกิจการซึ่งเปนของ “บริษัทในกลุม” ที่มาเชาพื้นที่ในศูนยการคา ทางบริษัทฯ จะคิดราคาตามราคาตลาดที่คิด

กับลูกคาชั้นดี  ทั้งนี้บริษัทจะจัดใหมีผูสอบบัญชีรับอนุญาตใหความเห็นถึงรายการดังกลาวในงบการเงินประจํางวดการบัญชีดวย
2.2 หากมีการซื้อขายที่ดินจาก “บริษัทในกลุม” จะใชนโยบายดังนี้คือการซื้อขายที่ดินจากบุคคลภายนอกโดยมีวัตถุประสงคเพื่อนํามาพัฒนาศูนยการคารวมกับธุรกิจของบริษัทในกลุม 

เชน โรงแรม หรือหางสรรพสินคา จะทําโดยใหบริษัทใดบริษัทหนึ่งเปนผูซื้อที่ดินจากบุคคลภายนอกทั้งแปลง และเมื่อออกแบบพัฒนาโครงการแลวเสร็จ บริษัทผูซื้อที่ดินจะขายที่ดินสวนอื่น เชน สวนที่
จะพัฒนาเปนโรงแรมหรือหางสรรพสินคาใหกับอีกบริษัทในราคาทุนบวกดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นจริงยกเวนในบางกรณีที่อาจจะมีการปฎิบัติโดยวิธีอื่นซึ่งสอดคลองกับกฎ ระเบียบ ของสํานักงานคณะ
กรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และ/หรือ หนวยงานอื่นใดที่เกี่ยวของ เพื่อความโปรงใส และไมกอใหเกิดความขัดแยงทางผลประโยชน 
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2.3 การรวมลงทุนระหวางบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และหางสรรพสินคาในกลุมหรือบริษัทที่เกี่ยวของอื่นที่มีการกอสรางรวมกัน (2.3.1 และ 2.3.2) หรือที่มีการเชาพื้นที่
ใหญกับบริษัท (2.3.3)

2.3.1 การกอสรางระหวางอาคารศูนยการคา กับอาคารหางสรรพสินคา
หลักการ
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะเปนเจาของสิทธิที่ดินในสวนของอาคารศูนยการคา และจะทําการกอสรางอาคารศูนยการคาบนที่ดินนั้น สวนหางสรรพสินคาก็เปนเจา

ของกรรมสิทธิ์ที่ดินในสวนของอาคารหางสรรพสินคา และจะทําการกอสรางหางสรรพสินคาบนที่ดินนั้นเชนเดียวกัน
คาที่ดิน และคาใชจายในการกอสรางอาคารศูนยการคา ทางบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะเปนผูรับผิดชอบ ในขณะเดียวกันคาที่ดินและคาใชจายในการกอสรางหาง

สรรพสินคา ทางหางสรรพสินคาจะเปนผูรับผิดชอบ

อยางไรก็ตามบริษัทไดกําหนดแนวทางใหมอีกรูปแบบหนึ่ง คือ ใหบริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) เปนผูรับผิดชอบคาที่ดิน และคาใชจายในการกอสรางทั้งโครงการ โดยให
หางสรรพสินคาเปนผูเชาหลักแทนการแบงแยกที่ดินและการกอสราง ซึ่งบริษัทไดใชนโยบายนี้สําหรับโครงการพระราม 2 ทั้งนี้การกําหนดราคาเปนไปตามหลักการขอ(2.3.3)

2.3.2 พื้นที่รวม ไดแก อาคารที่จอดรถ และพื้นที่รอบนอกอาคารศูนยการคา
หลักการ 

โดยทั่วไปของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะรับผิดชอบตนทุนพื้นที่รวมทั้งหมด โดยถือเปนบริการใหแกลูกคาที่มาเชาพื้นที่ในศูนยการคา สําหรับนโยบายระหวางบริษัท 
เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) กับหางสรรพสินคาในกลุมเปนดังนี้

ก. บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) จะเปนเจาของกรรมสิทธิ์และรับผิดชอบคาที่ดินพื้นที่รวม
ข. หางสรรพสินคาจะรวมรับผิดชอบคากอสรางตามแนวทางตลาด(Market Practice) ซึ่งเคยถือปฏิบัติมาดังนี้

- อาคารที่จอดรถ : รวมรับผิดชอบไมนอยกวากึ่งหนึ่งของคากอสรางในสวนที่หางสรรพสินคาจะตองจัดใหมีขึ้นตามกฎหมาย
- พื้นที่รวม : รวมรับผิดชอบตามสัดสวนของพื้นที่ทั้งหมด (GROSS AREA)

ค. การบํารุงรักษาจะดําเนินการโดยบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) และเรียกเก็บคาบริการจากหางสรรพสินคาตามตนทุนที่เกิดขึ้นจริง
- สําหรับอาคารที่จอดรถ: เรียกเก็บตามสัดสวนของพื้นที่จอดรถที่หางสรรพสินคาจําเปนตองมีตามกฎหมาย
- พื้นที่รวม: เรียกเก็บตามสัดสวนพื้นที่ทั้งหมด (GROSS AREA)

ยกเวนกรณีที่บริษัทเปนผูรับผิดชอบคาที่ดิน และคาใชจายในการกอสรางทั้งโครงการ อันไดแก โครงการเซ็นทรัล พลาซา พระราม 2 บริษัทจะรับผิดชอบตนทุนพื้นที่รวมทั้งหมด ซึ่ง
หางสรรพสินคาจะไดรับการปฎิบัติเสมือนลูกคาที่มาเชาพื้นที่ในศูนยการคา 
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2.3.3 หากมีการเชาพื้นที่ใหญซึ่งมีการตกลงกันตั้งแตออกแบบแปลนโครงการ, การคิดราคาเชา จะใชตนทุนการกอสรางเปนหลักโดยคาเชาจะคํานวณจากการรวมตนทุนของ 
- ราคาตนทุนของที่ดิน และคากอสราง (รวมดอกเบี้ยในชวงกอสราง) เฉลี่ยของพื้นที่นั้น
- ราคาทุนของงานระบบของพื้นที่นั้น
- ตนทุนจัดสรรของพื้นที่รวม
- บวกคาใชจายในการดําเนินงาน

2.4 การใหบริการหรือรับบริการ การซื้อหรือจําหนายทรัพยสิน และธุรกรรมอื่น  ๆที่เกิดขึ้นระหวางบริษัทฯ กับกิจการหรือบุคคลที่เกี่ยวของกันจะมีการกําหนดอัตราคาตอบแทนตามราคา
ตลาดหรือเทียบเคียงกับที่บริษัทฯ พึงจะไดรับหรือใหกับบุคคลทั่วไป ทั้งนี้ หากรายการดังกลาวไมสามารถอางอิงราคาตลาดหรือเงื่อนไขการคาตามปกติธุรกิจได บริษัทฯ จะปฏิบัติตามหลักเกณฑการ
ดําเนินการเกี่ยวกับรายการที่เกี่ยวโยงกันตามขอกําหนดของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
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ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

รายงานความรับผิดชอบของคณะกรรมการตอรายงานทางการเงิน

คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) เปนผูรับผิดชอบตองบการเงินรวมของ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด
(มหาชน) และบริษัทยอย และสารสนเทศทางการเงินที่ปรากฎในรายงานประจําป ซึ่งงบการเงินดังกลาวจัดทําขึ้นตามมาตรฐาน
การบัญชีที่รับรองทั่วไปในประเทศไทย โดยเลือกใชนโยบายบัญชีที่เหมาะสมและถือปฏิบัติอยางสม่ําเสมอ และใชดุลยพินิจอยาง
ระมัดระวังและประมาณการที่ดีที่สุดในการจัดทํา รวมทั้งมีการเปดเผยขอมูลสําคัญอยางเพียงพอในหมายเหตุประกอบงบการเงิน 

คณะกรรมการไดจัดใหมีและดํารงรักษาไวซึ่งระบบควบคุมภายในที่มีประสิทธิผล เพื่อใหมั่นใจไดอยางมีเหตุผลวา
การบันทึกขอมูลทางบัญชีมีความถูกตอง ครบถวน และเพียงพอที่จะดํารงรักษาไวซึ่งทรัพยสิน และเพื่อใหทราบจุดออนเพื่อปองกัน
ไมใหเกิดการทุจริตหรือการดําเนินการที่ผิดปกติอยางมีสาระสําคัญ

ในการนี้ คณะกรรมการบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) ไดแตงตั้งคณะกรรมการตรวจสอบซึ่งประกอบดวยกรรมการ
ที่ไมเปนผูบริหารเปนผูดูแลรับผิดชอบเกี่ยวกับคุณภาพของรายงานทางการเงินและระบบควบคุมภายใน และความเห็นของ
คณะกรรมการตรวจสอบ เกี่ยวกับเรื่องนี้ปรากฎในรายงานของคณะกรรมการตรวจสอบแลว

คณะกรรมการมีความเห็นวาระบบควบคุมภายในของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) โดยรวมอยูในระดับที่นาพอใจ 
และสามารถสรางความเชื่อมั่นอยางมีเหตุผลตอความเชื่อถือไดของงบการเงินรวมของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) และ
บริษัทยอย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549

( นายวันชัย  จิราธิวัฒน ) ( นายกอบชัย จิราธิวัฒน )
  ประธานกรรมการ กรรมการผูจัดการใหญ
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ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

รายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาต

เสนอ  ผูถือหุน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)

ขาพเจาไดตรวจสอบงบดุลรวมและงบดุลเฉพาะบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 งบกําไรขาดทุนรวมและงบกําไรขาดทุน
เฉพาะบริษัท งบแสดงการเปลี่ยนแปลงในสวนของผูถือหุนรวมและงบแสดงการเปลี่ยนแปลงในสวนของผูถือหุนเฉพาะบริษัท และ
งบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะบริษัท สําหรับปสิ้นสุดวันเดียวกันของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และ
บริษัทยอยและของเฉพาะบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ตามลําดับ  ซึ่งผูบริหารของกิจการเปนผูรับผิดชอบตอความถูกตอง
และครบถวนของขอมูลในงบการเงินเหลานี้ สวนขาพเจาเปนผูรับผิดชอบในการแสดงความเห็นตองบการเงินดังกลาวจาก
ผลการตรวจสอบของขาพเจางบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2548 ของบริษัท เซ็นท
รัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอยและของเฉพาะบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีอื่น ซึ่ง
แสดงความเห็นอยางไมมีเงื่อนไขตามรายงานลงวันที่ 23 กุมภาพันธ 2549

ขาพเจาไดปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีที่รับรองทั่วไป ซึ่งกําหนดใหขาพเจาตองวางแผนและปฏิบัติงานเพื่อใหได
ความเชื่อมั่นอยางมีเหตุผลวา งบการเงินแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญหรือไม การตรวจสอบรวมถึงการใชวิธีการ
ทดสอบหลักฐานประกอบรายการทั้งที่เปนจํานวนเงินและการเปดเผยขอมูลในงบการเงิน การประเมินความเหมาะสมของหลักการ
บัญชีที่กิจการใชและประมาณการเกี่ยวกับรายการทางการเงินที่เปนสาระสําคัญ ซึ่งผูบริหารเปนผูจัดทําขึ้น ตลอดจนการประเมินถึง
ความเหมาะสมของการแสดงรายการที่นําเสนอในงบการเงินโดยรวม ขาพเจาเชื่อวาการตรวจสอบดังกลาวใหขอสรุปที่เปนเกณฑ
อยางเหมาะสมในการแสดงความเห็นของขาพเจา

ขาพเจาเห็นวา งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทขางตนนี้ แสดงฐานะการเงินรวมและฐานะการเงินเฉพาะบริษัท ณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2549 ผลการดําเนินงานรวมและผลการดําเนินงานเฉพาะบริษัท และกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะบริษัท
สําหรับปสิ้นสุดวันเดียวกันของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอยและของเฉพาะบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด
(มหาชน) ตามลําดับ โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป

(นายเทอดทอง  เทพมังกร)
ผูสอบบัญชีรับอนุญาต 
เลขทะเบียน 3787

บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด
กรุงเทพมหานคร
21 กุมภาพันธ 2550
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ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบดุล

ตรวจสอบแลว
ป2547 ป2548 ป2549

จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน %
สินทรัพยหมุนเวียน
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 1,559,524,717 5.75 5,021,817,719 15.05 3,053,011,417 8.84
เงินลงทุนชั่วคราว 540,484,562 1.99 1,117,891,127 3.35 655,319,982 1.91
ลูกหนี้การคา - สุทธิ 102,222,233 0.38 134,744,804 0.40 266,967,638 0.78
เงินใหกูยืมระยะสั้นและเงินทดลองจายแกกิจการที่เกี่ยวของกัน 29,340,971 0.11 8,794,435 0.03 10,117,924 0.03
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 493,925,503 1.82 1,000,314,345 3.00 520,065,439 1.51

รวมสินทรัพยหมุนเวียน 2,725,497,986 10.06 7,283,562,430 21.82 4,487,482,400 13.07
สินทรัพยไมหมุนเวียน

เงินลงทุนในบริษัทรวม - - 2,266,374,905 6.79 2,246,663,687 6.54
เงินลงทุนอื่น 1,000,000 0.00 1,000,000 0.00 1,000,000 0.00
ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี 364,870,290 1.35 488,471,022 1.46 526,341,989 1.53
ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ-สุทธิ 23,860,578,058 88.03 23,086,341,624 69.17 26,351,695,291 76.75
สินทรัพยอื่น 152,344,348 0.56 250,544,401 0.75 723,293,496 2.11

รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 24,378,792,696 89.94 26,092,731,952 78.18 29,848,994,463 86.93
รวมสินทรัพย 27,104,290,682 100.00 33,376,294,382 100.00 34,336,476,863 100.00
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ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบดุล

ตรวจสอบแลว
ป2547 ป2548 ป2549

จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน %
หนี้สินหมุนเวียน
เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน 12,079,753 0.04 15,931,936 0.05 11,719,321 0.03
เจาหนี้การคา 2,253,151 0.01 7,567,105 0.02 3,710,065 0.01
เงินกูยืมระยะสั้นและเงินทดรองจากกิจการที่เกี่ยวของกัน 2,898,904 0.01 3,042,341 0.01 3,171,250 0.01
สวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน 1 ป 1,022,570,722 3.77 1,597,844,004 4.79 2,236,576,226 6.51
เจาหนี้ผูรับเหมากอสราง 296,004,354 1.09 727,991,564 2.18 835,070,697 2.43
ภาษีเงินไดคางจาย 196,768,455 0.73 234,767,667 0.70 346,745,000 1.01
หนี้สินหมุนเวียนอื่น 2,990,333,135 11.03 1,946,901,963 5.83 1,405,952,757 4.10

รวมหนี้สินหมุนเวียน 4,522,908,474 16.69 4,534,046,580 13.58 4,842,945,316 14.10

หนี้สินไมหมุนเวียน
เจาหนี้อื่นระยะยาว 170,000,000 0.63 - - - -
เงินกูยืมระยะยาว 8,630,628,912 31.84 9,442,969,288 28.29 8,875,511,177 25.85

หนี้สินภาษีเงินไดรอตัดบัญชี - - 863,074,058 2.59 796,079,582 2.32
รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา 3,426,617,863 12.64 5,114,974,540 15.33 4,983,811,529 14.52
เงินมัดจํารับจากลูกคา 1,591,717,265 5.87 1,611,715,510 4.83 2,112,732,152 6.15
เงินค้ําประกันสิทธิการเชา 19,216,219 0.07 20,431,664 0.06 151,212,010 0.44

รวมหนี้สินไมหมุนเวียน 13,838,180,259 51.06 17,053,165,060 51.09 16,919,346,450 49.28
รวมหนี้สิน 18,361,088,733 67.74 21,587,211,640 64.68 21,762,291,766 63.38
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ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบดุล

ตรวจสอบแลว
ป2547 ป2548 ป2549

จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน %
สวนของผูถือหุน
ทุนเรือนหุน

ทุนจดทะเบียน(1) 2,178,816,000 2,178,816,000 2,178,816,000
หุนทั้งหมดชําระเต็มมูลคาแลว 2,178,816,000 8.04 2,178,816,000 6.53 2,178,816,000 6.35

สวนเกินมูลคาหุน 2,007,565,850 7.41 2,007,565,850 6.01 2,007,565,850 5.85
กําไร(ขาดทุน)ที่ยังไมเกิดขึ้นของเงินลงทุนในหลักทรัพยเผื่อขาย 2,684,795 0.01 1,074,644 0.00 1,174,644 0.00
คาความนิยมติดลบ 112,594,465 0.42 112,594,465 0.34 112,594,465 0.33
กําไรสะสม
จัดสรรเปนทุนสํารอง 217,881,600 0.80 217,881,600 0.65 217,881,600 0.63
ยังไมไดจัดสรร 3,945,883,569 14.56 6,695,724,149 20.06 7,509,391,324 21.87

สวนของผูถือหุนนอย 277,775,670 1.02 575,426,034 1.72 546,761,214 1.59
รวมสวนของผูถือหุน 8,743,201,949 32.26 11,789,082,742 35.32 12,574,185,097 36.62

รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 27,104,290,682 100.00 33,376,294,382 100.00 34,336,476,863 100.00

หมายเหตุ: (1) ทุนจดทะเบียนณ 31 ธ.ค. 2548 ประกอบดวย หุนสามัญ 2,178,816,000 หุน มูลคา 1 บาท/หุน
- ในวันที่ 25 ก.พ. 2547 คณะกรรมการของบริษัทมีมติอนุมัติใหจัดสรรกําไรสุทธิจํานวน 17.9 ลานบาทเปนสํารองตามกฎหมาย
- ในวันที่ 10 พ.ค. 2547 บริษัทไดจดทะเบียนลดมูลคาหุนโดยการเปลี่ยนแปลงมูลคาหุนที่ตราไวของหุน(การแตกมูลคาหุน) จากมูลคาหุนละ 5 บาท

เปนมูลคาหุนละ 1 บาท
- ในวันที่ 10 พ.ค. 2548 ผูถือหุนบุริมสิทธิแปลงสภาพเปนหุนสามัญไดใชสิทธิในการแปลงหุนบุริมสิทธิจํานวน178,571,000 หุน เปนหุนสามัญตาม

เงื่อนไขที่ไดตกลงกันระหวางกองทุนเพื่อการรวมลงทุนกับบริษัทฯในอัตราสวน 1 หุนบุริมสิทธิ ตอ 1 หุนสามัญทําใหบริษัทมีหุนสามัญทั้งหมด
จํานวน2,178,816,000 หุนจากเดิม 2,000,245,000 หุนโดยรายการดังกลาวไมมีผลตอจํานวนทุนที่ออกและชําระแลวแตอยางใด
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บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบกําไรขาดทุนและกําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรร

ตรวจสอบแลว
ป2547 ป2548 ป2549

จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน %
รายได
รายไดคาเชาและบริการ 5,447,495,969 88.01 6,001,511,076 61.34 6,309,654,875 81.42
รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม 386,556,235 6.25 420,176,364 4.29 396,567,352 5.12
ดอกเบี้ยรับ 31,937,969 0.52 54,911,560 0.56 158,842,162 2.05
รายไดอื่น 323,517,054 5.23 3,306,860,148 33.80 585,595,860 7.56
สวนแบงผลกําไรจากเงินลงทุนตามวิธีสวนไดสวนเสีย - - 83,227,460 0.85 298,701,162 3.85

รวมรายได 6,189,507,227 100.00 9,783,459,148 100.00 7,749,361,411 100.00
ตนทุนและคาใชจาย
ตนทุนการเชาและบริการ 2,861,543,952 46.23 3,177,288,982 32.48 3,479,029,143 44.89
ตนทุนอาหารและเครื่องดื่ม 294,190,527 4.75 323,433,745 3.31 303,767,573 3.92
คาใชจายในการดําเนินงานและบริหาร 844,033,438 13.64 1,402,999,305 14.34 1,075,218,826 13.88
ดอกเบี้ยจาย 459,298,924 7.42 543,523,949 5.56 621,042,447 8.01
คาตอบแทนกรรมการ 2,410,000 0.04 2,560,000 0.03 2,760,000 0.04

รวมตนทุนและคาใชจาย 4,461,476,841 72.08 5,449,805,981 55.70 5,481,817,989 70.74
กําไรสุทธิจากการดําเนินงาน 1,728,030,386 27.92 4,333,653,167 44.30 2,267,543,422 29.26

ภาษีเงินได ( 399,152,885) (6.45) ( 1,282,775,420) (13.11) ( 611,015,267) (7.88)

กําไร(ขาดทุน) กอนสวนของผูถือหุนสวนนอย 1,328,877,501 21.47 3,134,105,207 32.03 1,656,528,155 21.38
(กําไร)ขาดทุนของผูถือหุนสวนนอยในบริษัทยอย 18,866,114 0.30 160,439,373 1.64 28,665,420 0.37
กําไร(ขาดทุน)สุทธิสําหรับป 1,347,743,615 21.77 3,294,544,580 33.67 1,685,193,575 21.75
กําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรตนป 3,095,336,574 3,945,883,569 6,695,724,149
จัดสรรเปนทุนสํารอง ( 17,857,100) - -
เงินปนผลจาย ( 479,339,520) ( 544,704,000) ( 871,526,400)
กําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรสิ้นป 3,945,883,569 6,695,724,149 7,509,391,324

กําไรตอหุน
กําไร (ขาดทุน) สุทธิตอหุน ขั้นพื้นฐาน 0.67 1.56 0.77
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บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) และบริษัทยอย
งบกระแสเงินสด

ตรวจสอบแลว
ป2547 ป2548 ป2549

จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน %
กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน

กําไรสุทธิ 1,347,743,615 52.10 3,294,544,580 135.73 1,685,193,575 68.57
ดอกเบี้ยจาย 459,298,925 17.76 543,523,949 22.39 621,042,447 25.27
ภาษีเงินได 399,152,885 15.43 1,282,775,420 52.85 611,015,267 24.86
สวนของผูถือหุนนอย (18,866,114) (0.73) (160,439,373) (6.61) (28,665,420) (1.17)
กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได 2,187,329,311 84.56 4,960,404,576 204.36 2,888,585,869 117.53
รายการปรับปรุง
คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนาย 950,788,691 36.76 1,475,385,622 60.78 1,245,572,321 50.69
หนี้สงสัยจะสูญ (621,731) (0.02) (929,877) (0.04) (3,675,242) (0.15)
ตัดจําหนายภาษีที่ไมขอคืน 20,930,604 0.81 - - - -
กําไรจากการขายและสัญญาเชาทางการเงินอาคารและอุปกรณ - - (2,896,199,414) (119.32) - -
รับรูรายไดคาเชารับลวงหนา (243,400,808) (9.41) (250,966,870) (10.34) (244,834,736) (9.96)
สวนแบงผลกําไรในบริษัทยอยกิจการรวมคาและบริษัทรวม - - (83,227,460) (3.43) (298,701,162) (12.15)
คาความนิยมติดลบตัดจําหนาย (6,658,676) (0.26) (6,658,676) (0.27) (6,658,676) (0.27)
ขาดทุนจากการจําหนายอุปกรณ - - - - 24,882,710 1.01
(กําไร)ขาดทุนจากการจําหนายเงินลงทุน (651,510) (0.03) (3,271,074) (0.13) - -
การเปลี่ยนแปลงของสินทรัพยและหนี้สินดําเนินงาน
- ลูกหนี้การคา(เพิ่มขึ้น)ลดลง 4,181,189 0.16 (31,592,694) (1.30) (128,547,592) (5.23)
- สินทรัพยหมุนเวียนอื่น(เพิ่มขึ้น)ลดลง (131,100,230) (5.07) (506,388,842) (20.86) (6,099,103) (0.25)
- สินทรัพยอื่น(เพิ่มขึ้น)ลดลง 24,414,021 0.94 (216,332,080) (8.91) 11,237,923 0.46
- เจาหนี้(ลดลง)เพิ่มขึ้น 1,147,287 0.04 5,313,954 0.22 (3,857,040) (0.16)
- หนี้สินหมุนเวียนอื่น(ลดลง)เพิ่มขึ้น 395,167,745 15.28 (938,384,937) (38.66) (545,065,563) (22.18)
- รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา(ลดลง)เพิ่มขึ้น 138,246,664 5.34 1,939,323,547 79.90 113,671,725 4.63
- เงินมัดจํารับจากลูกคา(ลดลง)เพิ่มขึ้น 183,596,278 7.10 19,998,245 0.82 501,016,642 20.39
- เงินประกันสิทธิการเชา(ลดลง)เพิ่มขึ้น (27,678,440) (1.07) 1,215,445 0.05 130,780,347 5.32

กระแสเงินสดจากการดําเนินงานกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได 3,495,690,395 135.14 3,467,689,465 142.86 3,678,308,423 149.68
ดอกเบี้ย (446,443,041) (17.26) (535,055,185) (22.04) (616,926,090) (25.10)
ภาษีเงินได (462,500,761) (17.88) (505,302,882) (20.82) (603,903,378) (24.58)

เงินสดสุทธิที่ไดรับจากการดําเนินงาน 2,586,746,593 100.00 2,427,331,398 100.00 2,457,478,955 100.00
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ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบกระแสเงินสด

ตรวจสอบแลว
ป2547 ป2548 ป2549

จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน %
กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน

เงินปนผลรับ - - - - 318,412,380 (8.76)
เงินสดจายเพื่อซื้อเงินลงทุนชั่วคราว (75,501,909) 1.89 (575,745,642) 216.14 462,671,145 (12.72)
เงินสดจายจากการซื้อเงินลงทุนในบริษัทรวม (3,601,950,000) 1,352.22 - -
เงินใหกูยืมแกบริษัทที่เกี่ยวของกัน (13,147,305) 0.33 (688,690) 0.26 (1,323,489) 0.04
เงินสดรับจากการขายและสัญญาเชาการเงินของอาคารและอุปกรณ 6,893,104,349 (2,587.76) - -
เงินสดจายเพื่อซื้อที่ดินอาคารและอุปกรณ (3,927,509,408) 98.31 (3,002,328,916) 1,127.11 (4,439,873,666) 122.08
เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนอื่น 21,131,856.00 (0.53) - - - -
เงินใหกูยืมรับชําระคืนจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน - - 21,235,226 (7.97) - -
เงินสดรับจากการขายอาคารและอุปกรณ - - - 23,338,364 (0.64)

เงินสดสุทธิที่ไดรับจากกิจกรรมการลงทุน (3,995,026,766) 100.00 (266,373,673) 100.00 (3,636,775,266) 100.00
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากเงินกูยืมจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน 158,640 0.01 78,453 0.01 128,909 (0.02)
จายชําระคืนเงินกูยืมจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน - - 64,984 0.00 - -
เงินสดรับจากเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน 2,983,850,000 259.18 3,693,909,000 283.86 1,572,000,000 (194.67)
เงินสดจายคืนเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน (1,353,406,704) (117.56) (2,306,102,897) (177.21) (1,508,112,500) 186.76
เงินสดรับจากเงินลงทุนในบริษัทยอยของผูถือหุนสวนนอย - - 458,089,737 35.20 - -
เงินปนผลจายใหแกผูถือหุน (479,339,520) (41.64) (544,704,000) (41.86) (871,526,400) 107.93

เงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมจัดหาเงิน 1,151,262,416 100.00 1,301,335,277 100.00 (807,509,991) 100.00
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด
เพิ่มขึ้น(ลดลง)สุทธิ (257,017,757) 3,462,293,002 (1,986,806,302)
ยอดคงเหลือตนป 1,816,542,474 1,559,524,717 5,021,817,719
ยอดคงเหลือปลายป 1,559,524,717 5,021,817,719 3,035,011,417
เงินสดหรือรายการเทียบเทาเงินสด
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 1,437,724,717 2,800,383,719 2,611,095,417
เงินฝากประจํา/ตั๋วเงินฝากสถาบันการเงินที่มีระยะเวลานอยกวาหรือ
เทียบเทากับ3  เดือน 121,800,000 2,221,434,000 423,916,000

1,559,524,717 5,021,817,719 3,035,011,417
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ตารางสรุปอัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ
บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) และ บริษัทยอย

ณ 31 ธันวาคม 2547 2548 2549
LIQUIDITY RATIO

อัตราสวนสภาพคลอง 0.60 1.61 0.93
อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว 0.49 1.38 0.82
อัตราสวนสภาพคลองกระแสเงินสด 0.86 0.71 0.78
อัตราสวนหมุนเวียนลูกหนี้การคาถัวเฉลี่ย 59.21 82.11 36.30
ระยะเวลาเก็บหนี้เฉลี่ย 6 4 10

PROFITABILITY RATIO
อัตรากําไรขั้นตน 45.91% 45.49% 43.59%
อัตรากําไรจากการดําเนินงาน 29.62% 22.56% 29.36%
อัตรากําไรอื่น - 30.34% -
อัตราสวนเงินสดตอการทํากําไร 202.29% 239.34% 186.83%
อัตรากําไรสุทธิ(1) 21.77% 33.39% 21.75%
อัตราผลตอบแทนผูถือหุน(2) 15.92% 29.38% 14.01%

EFFICIENCY RATIO
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย 4.97% 9.87% 4.91%
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพยถาวร(3) 10.40% 20.32% 11.86%
อัตราการหมุนของสินทรัพยถัวเฉลี่ย 0.24 0.32 0.22

FINANCIAL POLICY RATIO
อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน 2.10 1.83 1.73
อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอสวนของผูถือหุน(4) 1.11 0.94 0.88
อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุน(5) 0.86 0.42 0.59
อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ย(6) 7.61 5.95(8) 5.92
อัตราสวนความสามารถชําระภาระผูกพัน (cash basis) (7) 0.88 0.70(8) 0.53
อัตราการจายเงินปนผล 40% 40% 40% (9)
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หมายเหตุ ; (1) อัตรากําไรสุทธิ
= กําไรสุทธิ_____________________________________________

รายไดคาเชา คาบริการ คาอาหารและเครื่องดื่ม+ดอกเบี้ยรับ+รายไดอื่น+สวนแบงผลกําไรจากเงินลงทุนตามวิธีสวนไดสวนเสีย

(2) อัตราสวนผลตอบแทนผูถือหุน
= กําไรสุทธิ__________________

สวนของผูถือหุน(ไมรวมสวนของผูถือหุนสวนนอย)

(3)อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพยถาวร
= กําไรสุทธิ+คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนาย 

สินทรัพยถาวรสุทธิเฉลี่ย

(4)อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอสวนของผูถือหุน
= เงินกูยืมจากกิจการที่เกี่ยวของกัน และ เงินกูยืมรวมสวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน 1 ป

สวนของผูถือหุน

(5)อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุน
= หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย- เงินสดเงินฝากธนาคาร และ เงินลงทุนชั่วคราว

สวนของผูถือหุน

(6)อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ย
= กระแสเงินสดจากการดําเนินงานกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได

ดอกเบี้ยจายสําหรับป

(7)อัตราสวนความสามารถชําระภาระผูกพัน (cash basis)
= กระแสเงินสดจากการดําเนินงานกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได

การจายชําระหนี้สิน+รายจายลงทุน+ ซื้อสินทรัพย+เงินปนผลจาย

(8)ไมรวมรายการพิเศษจากการทําสัญญาเชาระยะยาวกับกองทุน CPNRF

(9)การจายเงินปนผลจากผลการดําเนินงานประจําป 2549 คณะกรรมการมีมติอนุมัติใหจายเงินปนผลในอัตรา 0.31 บาทตอหุน
เมื่อวันที่21 กุมภาพันธ 2550 โดยจะนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุนเพื่ออนุมัติในวันที่ 27 เมษายน 2550ซึ่งเปนการจายเงินปน ผล
40% ของกําไรสุทธิจากการดําเนินงาน
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ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)
งบดุล

ตรวจสอบแลว
ป2547 ป2548 ป2549

จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน %
สินทรัพยหมุนเวียน

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 206,039,377 1.27 280,353,985 1.04 385,795,552 1.52
เงินลงทุนชั่วคราว 103,713,576 0.64 2,103,459 0.01 2,203,553 0.01
ลูกหนี้การคา - สุทธิ 71,479,159 0.44 61,562,117 0.23 72,382,116 0.29
เงินใหกูยืมระยะสั้นและเงินทดลองจายแกกิจการที่เกี่ยวของกัน 174,875,488 1.08 160,493,939 0.59 147,229,353 0.58
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 130,989,729 0.81 196,573,488 0.73 176,168,367 0.69

รวมสินทรัพยหมุนเวียน 687,097,329 4.23 701,086,988 2.59 783,778,941 3.09

สินทรัพยไมหมุนเวียน
เงินใหกูยืมแกกิจการที่เกี่ยวของกัน 3,437,775,376 21.18 3,704,309,080 13.71 4,596,439,660 18.11
เงินลงทุนซึ่งบันทึกโดยวิธีสวนไดเสีย 8,382,314,026 51.65 18,959,286,365 70.15 16,237,241,155 63.98
เงินลงทุนอื่น 1,000,000 0.01 1,000,000 0.00 1,000,000 0.00
ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี 162,646,233 1.00 193,625,316 0.72 209,209,353 0.82
ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ-สุทธิ 3,493,769,941 21.53 3,405,896,613 12.60 3,487,124,686 13.74
สินทรัพยอื่น 64,054,648 0.39 61,841,203 0.23 65,205,096 0.26

รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 15,541,560,224 95.77 26,325,958,577 97.41 24,596,219,950 96.91
รวมสินทรัพย 16,228,657,553 100.00 27,027,045,565 100.00 25,379,998,891 100.00
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ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)
งบดุล

ตรวจสอบแลว
ป2547 ป2548 ป2549

จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน %
หนี้สินหมุนเวียน
เจาหนี้การคา 2,413,152 0.01 4,048,301 0.01 5,190,829 0.02
เงินกูยืมจากกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน 271,884,191 1.68 4,035,546,839 14.93 159,592,432 0.63
สวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน 1 ป 587,989,256 3.62 273,335,106 1.01 1,000,000,000 3.94
ภาษีเงินไดคางจาย 136,880,111 0.84 145,076,515 0.54 150,600,276 0.59
เจาหนี้ผูรับเหมากอสราง 5,639,347 0.03 6,878,529 0.03 67,382,395 0.27
หนี้สินหมุนเวียนอื่น 659,853,175 4.07 618,210,951 2.29 468,918,185 1.85

รวมหนี้สินหมุนเวียน 1,664,659,232 10.26 5,083,096,241 18.81 1,851,684,117 7.30
หนี้สินไมหมุนเวียน
เจาหนี้อื่นระยะยาว 170,000,000 1.05 - - - -
เงินกูยืมระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวของ 1,187,336,836 7.32 5,347,904,092 19.79 5,693,618,980 22.43
เงินกูยืมระยะยาว 2,773,335,106 17.09 3,500,000,000 12.95 4,000,000,000 15.76
รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา 1,228,339,439 7.57 1,081,218,799 4.00 937,060,020 3.69
เงินมัดจํารับจากลูกคา 735,246,818 4.53 796,855,882 2.95 865,898,048 3.41
เงินค้ําประกันสิทธิการเชา 4,313,843 0.03 4,313,843 0.02 4,313,843 0.02

รวมหนี้สินไมหมุนเวียน 6,098,572,042 37.58 10,730,292,616 39.70 11,500,890,891 45.31

รวมหนี้สิน 7,763,231,274 47.84 15,813,388,857 58.51 13,352,575,008 52.61
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ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)
งบดุล

ตรวจสอบแลว
ป2547 ป2548 ป2549

จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน %
สวนของผูถือหุน
ทุนเรือนหุน

ทุนจดทะเบียน(1) 2,178,816,000 2,178,816,000 2,178,816,000
หุนทั้งหมดชําระเต็มมูลคาแลว 2,178,816,000 13.43 2,178,816,000 8.06 2,178,816,000 8.59

สวนเกินมูลคาหุน 2,007,565,850 12.37 2,007,565,850 7.43 2,007,565,850 7.91
กําไร(ขาดทุน)ที่ยังไมเกิดขึ้นของเงินลงทุนในหลักทรัพยเผื่อขาย 2,684,795 0.02 1,074,644 0.00 1,174,644 0.00
คาความนิยมติดลบ 112,594,465 0.69 112,594,465 0.42 112,594,465 0.44
กําไรสะสม
จัดสรรเปนทุนสํารอง 217,881,600 1.34 217,881,600 0.81 217,881,600 0.86
ยังไมไดจัดสรร 3,945,883,569 24.31 6,695,724,149 24.77 7,509,391,324 29.59

รวมสวนของผูถือหุน 8,465,426,279 52.16 11,213,656,708 41.49 12,027,423,883 47.39
รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 16,228,657,553 100.00 27,027,045,565 100.00 25,379,998,891 100.00

หมายเหตุ: (1) ทุนจดทะเบียน ณ 31 ธ.ค. 2548 ประกอบดวย หุนสามัญ 2,178,816,000 หุน มูลคา 1 บาท/หุน
- ในวันที่ 25 ก.พ. 2547 คณะกรรมการของบริษัทมีมติอนุมัติใหจัดสรรกําไรสุทธิจํานวน 17.9  ลานบาทเปนสํารองตามกฎหมาย
- ในวันที่ 10 พ.ค. 2547 บริษัทไดจดทะเบียนลดมูลคาหุนโดยการเปลี่ยนแปลงมูลคาหุนที่ตราไวของหุน(การแตกมูลคาหุน) จากมูลคาหุนละ 

5 บาทเปนมูลคาหุนละ 1 บาท
- ในวันที่ 10 พ.ค. 2548 ผูถือหุนบุริมสิทธิแปลงสภาพเปนหุนสามัญไดใชสิทธิในการแปลงหุนบุริมสิทธิจํานวน178,571,000 หุน เปนหุนสามัญ

ตามเงื่อนไขที่ไดตกลงกันระหวาง
กองทุนเพื่อการรวมลงทุนกับบริษัทฯในอัตราสวน 1 หุนบุริมสิทธิ ตอ 1 หุนสามัญทําใหบริษัทมีหุนสามัญทั้งหมดจํานวน2,178,816,000 หุน

จากเดิม 2,000,245,000 หุนโดยรายการดังกลาวไมมีผลตอจํานวนทุนที่ออกและชําระแลวแตอยางใด
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ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)
งบกําไรขาดทุนและกําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรร

ตรวจสอบแลว
ป2547 ป2548 ป2549

จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน %
รายได
รายไดคาเชาและบริการ 2,170,932,499 67.18 2,533,757,279 45.85 2,943,113,295 65.36
ดอกเบี้ยรับ 85,717,604 2.65 103,383,154 1.87 173,141,989 3.84
รายไดอื่น 274,291,033 8.49 357,855,025 6.48 447,426,551 9.94

สวนแบงในผลขาดทุน(กําไร)จากเงินลงทุนในบริษัทยอย 700,438,261 21.68 2,531,579,037 45.81 939,557,251 20.86
รวมรายได 3,231,379,397 100.00 5,526,574,495 100.00 4,503,239,086 100.00

ตนทุนและคาใชจาย
ตนทุนการเชาและบริการ 763,417,819 23.63 976,549,988 17.67 1,221,280,607 27.12
คาใชจายในการดําเนินงานและบริหาร 472,451,809 14.62 617,093,294 11.17 712,168,421 15.81
ดอกเบี้ยจาย 246,203,269 7.62 309,507,166 5.60 548,820,297 12.19
คาตอบแทนกรรมการ 2,410,000 0.07 2,560,000 0.05 2,760,000 0.06

รวมตนทุนและคาใชจาย 1,484,482,897 45.94 1,905,710,448 34.48 2,485,029,325 55.18
กําไรสุทธิจากการดําเนินงาน 1,746,896,500 54.06 3,620,864,047 65.52 2,018,209,761 44.82
ภาษีเงินได ( 399,152,885) (12.35) ( 326,319,467) (5.90) ( 333,016,186) (7.40)
กําไร(ขาดทุน)สุทธิสําหรับป 1,347,743,615 41.71 3,294,544,580 59.61 1,685,193,575 37.42
กําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรตนป 3,095,336,574 3,945,883,569 6,695,724,149
จัดสรรเปนทุนสํารอง ( 17,857,100) - -
เงินปนผลจาย ( 479,339,520) ( 544,704,000) ( 871,526,400)
กําไรสะสมที่ยังไมไดจัดสรรสิ้นป 3,945,883,569 6,695,724,149 7,509,391,324

กําไรตอหุน

กําไร (ขาดทุน) สุทธิตอหุน ขั้นพื้นฐาน 0.67 1.56 0.77
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ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
งบกระแสเงินสด

ตรวจสอบแลว
ป2547 ป2548 ป2549

จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน %
กระแสเงินสดจากการดําเนินงาน

กําไรสุทธิ 1,347,743,615 154.69 3,294,544,580 554.77 1,685,193,575 234.05
ดอกเบี้ยจาย 246,203,269 28.26 309,507,166 52.12 548,820,297 76.23
ภาษีเงินได 399,152,885 45.81 1,282,775,420 216.01 333,016,186 46.25
กําไรกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได 1,993,099,769 228.77 4,886,827,166 822.89 2,567,030,058 356.53
รายการปรับปรุง
คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนาย 207,631,538 23.83 205,922,782 34.68 201,453,630 27.98
หนี้สงสัยจะสูญ 1,664,686 0.19 (81,160) (0.01) (1,338,431) (0.19)
หนี้สงสัยจะสูญจากเงินใหกูยืมแกกิจการที่เกี่ยวของกัน (9,958,614) (1.14) - - - -
รับรูรายไดคาเชารับลวงหนา (76,567,739) (8.79) (76,028,818) (12.80) (74,640,382) (10.37)
สวนแบงผลกําไร(ขาดทุน)ในบริษัทยอย (700,438,261) (80.40) (3,488,034,990) (587.35) (939,557,251) (130.49)
กําไรจากการจําหนายเงินลงทุน (3,271,074) (0.55) - -
การเปลี่ยนแปลงของสินทรัพยและหนี้สินดําเนินงาน
- ลูกหนี้การคา(เพิ่มขึ้น)ลดลง (21,134,126) (2.43) 9,998,201 1.68 (9,481,568) (1.32)
- สินทรัพยหมุนเวียนอื่น(เพิ่มขึ้น)ลดลง (18,023,831) (2.07) (65,583,758) (11.04) 20,405,120 2.84
- สินทรัพยอื่น(เพิ่มขึ้น)ลดลง (138,561) (0.02) 2,213,445 0.37 (3,364,513) (0.47)
- เจาหนี้(ลดลง)เพิ่มขึ้น (166,017) (0.02) 1,635,148 0.28 1,142,528 0.16
- หนี้สินหมุนเวียนอื่น(ลดลง)เพิ่มขึ้น 56,117,762 6.44 (220,110,988) (37.06) (153,409,123) (21.31)
- รายไดคาเชาและคาบบริการรับลวงหนา(ลดลง)เพิ่มขึ้น (45,090,219) (5.18) (71,091,821) (11.97) (69,518,397) (9.65)
- เงินมัดจํารับจากลูกคา(ลดลง)เพิ่มขึ้น 54,159,632 6.22 61,609,064 10.37 69,042,167 9.59

กระแสเงินสดจากการดําเนินงานกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได 1,441,156,019 165.42 1,244,003,197 209.48 1,607,794,499 223.30
ดอกเบี้ยจาย (233,347,386) (26.78) (301,038,402) (50.69) (544,703,939) (75.65)

ภาษีเงินได (336,578,080) (38.63) (349,102,146) (58.78) (343,076,462) (47.65)

เงินสดสุทธิที่ไดรับจากการดําเนินงาน 871,230,553 100.00 593,862,649 100.00 720,014,098 100.00
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ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)
งบกระแสเงินสด

ตรวจสอบแลว
ป2547 ป2548 ป2549

จํานวนเงิน % จํานวนเงิน % จํานวนเงิน %
กระแสเงินสดจากกิจกรรมการลงทุน

เงินสดรับจากการขาย/ลดเงินลงทุนชั่วคราว (3,424) 0.00 103,271,040 (1.24) (94) (0.00)
เงินสดจายจากการซื้อเงินลงทุนในบริษัทรวม (3,601,950,000) 43.41 - -
เงินใหกูยืมแกบริษัทที่เกี่ยวของกัน (2,461,014,877) 139.36 (2,953,874,388) 35.60 (2,088,015,876) (81.49)
เงินสดรับจากการขายและสัญญาเชาการเงินของอาคารและอุปกรณ 3,288,634 (0.04) - -
เงินสดจายเพื่อซื้อที่ดินอาคารและอุปกรณ (419,229,540) 23.74 (105,622,960) 1.27 (221,512,583) (8.64)
เงินสดรับจากการขายที่ดินอาคารและอุปกรณ - - - - 968,978 0.04
เงินสดจายเพื่อซื้อหุนเพิ่มทุนในบริษัทยอย (668,735,864) 37.87 (5,349,916,982) 64.48 (99,400) (0.01)
เงินใหกูยืมรับชําระคืนจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน 1,066,010,579 (60.37) 2,701,722,232 (32.56) 1,209,149,882 47.19
เงินสดรับจากเงินลงทุนในบริษัทยอยประเภทกองทุนอสังหาริมทรัพย 99,091,395 (5.61) 230,917,683 (2.78) 77,364,000 3.02
เงินปนผลรับ 617,958,302 (34.99) 675,555,997 (8.14) 3,584,338,481 139.89

เงินสดสุทธิที่ไดรับจากกิจกรรมการลงทุน (1,765,923,429) 100.00 (8,296,608,744) 100.00 2,562,193,388 100.00

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน
เงินสดรับจากเงินกูยืมจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน 193,113,404 24.02 12,456,134,175 160.17 1,409,377,266 (44.36)
จายชําระคืนเงินกูยืมจากบริษัทที่เกี่ยวของกัน (784,939,835) (97.65) (4,531,904,270) (58.27) (4,939,616,785) 155.49
เงินสดรับจากเงินกูยืม 2,500,000,000 311.01 1,000,000,000 12.86 1,500,000,000 (47.22)
เงินสดจายคืนเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน (625,000,000) (77.75) (602,465,202) (7.75) (275,000,000) 8.66
เงินสดรับจากการเพิ่มทุน - - - - - -
เงินปนผลจายใหแกผูถือหุน (479,339,520) (59.63) (544,704,000) (7.00) (871,526,400) 27.43

เงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมจัดหาเงิน 803,834,049 100.00 7,777,060,703 100.00 (3,176,765,919) 100.00

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด
เพิ่มขึ้น(ลดลง)สุทธิ (90,858,827) 74,314,608 105,441,567
ยอดคงเหลือตนป 296,898,204 206,039,377 280,353,985

ยอดคงเหลือปลายป 206,039,377 280,353,985 385,795,552

เงินสดหรือรายการเทียบเทาเงินสด
เงินสดและเงินฝากธนาคารประเภทจายคืนเมื่อทวงถาม 206,039,377 280,353,985 385,795,552

206,039,377 280,353,985 385,795,552
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ตารางสรุปอัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ณ 31 ธันวาคม 2547 2548 2549
LIQUIDITY RATIO

อัตราสวนสภาพคลอง 0.41 0.14 0.42
อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว 0.23 0.07 0.25
อัตราสวนสภาพคลองกระแสเงินสด 0.85 0.30 0.46
อัตราสวนหมุนเวียนลูกหนี้การคาถัวเฉลี่ย 39.60 43.47 50.63
ระยะเวลาเก็บหนี้เฉลี่ย 9 8 7

PROFITABILITY RATIO
อัตรากําไรขั้นตน 64.83% 61.46% 58.50%
อัตรากําไรจากการดําเนินงาน 48.20% 42.99% 36.65%
อัตรากําไรอื่น 27.68% 116.46% 26.36%
อัตราสวนเงินสดตอการทํากําไร 137.72% 114.20% 149.06%
อัตรากําไรสุทธิ(1) 53.25% 50.82% 37.42%
อัตราผลตอบแทนผูถือหุน(2) 15.92% 29.38% 14.01%

EFFICIENCY RATIO
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย 8.30% 12.19% 6.64%
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพยถาวร(3) 49.88% 101.47% 54.74%
อัตราการหมุนของสินทรัพยถัวเฉลี่ย 0.17 0.14 0.14

FINANCIAL POLICY RATIO
อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน 0.92 1.41 1.11
อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอสวนของผูถือหุน(4) 0.57 1.17 0.90
อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุน(5) 0.36 0.31 0.38
อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ย(6) 5.85 4.02 2.93
อัตราสวนความสามารถชําระภาระผูกพัน (cash basis) (7) 0.95 1.00 1.18
อัตราการจายเงินปนผล 40% 40% 40% (8)
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หมายเหตุ ; (1) อัตรากําไรสุทธิ
= กําไรสุทธิ_____________________________________________

รายไดคาเชา คาบริการ คาอาหารและเครื่องดื่ม+ดอกเบี้ยรับ+รายไดอื่น+สวนแบงผลกําไรจากเงินลงทุนตามวิธีสวนไดสวนเสีย

(2) อัตราสวนผลตอบแทนผูถือหุน
= กําไรสุทธิ__________________

สวนของผูถือหุน(ไมรวมสวนของผูถือหุนสวนนอย)

(3)อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพยถาวร
= กําไรสุทธิ+คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนาย 

สินทรัพยถาวรสุทธิเฉลี่ย

(4)อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยตอสวนของผูถือหุน
= เงินกูยืมจากกิจการที่เกี่ยวของกัน และ เงินกูยืมรวมสวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระใน 1 ป

สวนของผูถือหุน

(5)อัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุน
= หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย- เงินสดเงินฝากธนาคาร และ เงินลงทุนชั่วคราว

สวนของผูถือหุน

(6)อัตราสวนความสามารถชําระดอกเบี้ย
= กระแสเงินสดจากการดําเนินงานกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได

ดอกเบี้ยจายสําหรับป

(7)อัตราสวนความสามารถชําระภาระผูกพัน (cash basis)
= กระแสเงินสดจากการดําเนินงานกอนดอกเบี้ยจายและภาษีเงินได

การจายชําระหนี้สิน+รายจายลงทุน+ ซื้อสินทรัพย+เงินปนผลจาย

(8)การจายเงินปนผลจากผลการดําเนินงานประจําป 2549 คณะกรรมการมีมติอนุมัติใหจายเงินปนผลในอัตรา 0.31 บาทตอหุน
เมื่อวันที่21 กุมภาพันธ 2550 โดยจะนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุนเพื่ออนุมัติในวันที่ 27 เมษายน 2550ซึ่งเปนการจายเงินปน ผล
40% ของกําไรสุทธิจากการดําเนินงาน
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วิเคราะหฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน
 ภาพรวมผลการดําเนินงาน

บริษัทฯดําเนินธุรกิจหลักไดแกการประกอบธุรกิจใหเชาและบริการสําหรับพื้นที่คาปลีกภายในศูนยการคา สําหรับ
ผลการดําเนินงานของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ในป 2549 ยังคงเติบโตตอเนื่อง แมจะอยูในชวงที่ธุรกิจคา
ปลีกขยายตัวคอนขางต่ําอันเปนผลมาจากภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว รายไดรวมในป 2549 และกําไรสุทธิในป 2549 เติบโต 6.5% และ 
16.6% เมื่อเทียบกับป 2548 (ทั้งนี้ไมรวมกําไรจากการทําสัญญาเชาทางการเงินในการโอนสินทรัพยใหแกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย 
CPN รีเทล โกรท (“CPNRF”) และการตั้งสํารองการดอยคาของที่ดินรอการพัฒนา) ในป 2549 ที่ผานมานี้ บริษัทฯ ไดทําการปรับปรุง
พื้นที่เชาสวนใหญของโครงการเซ็นทรัลเวิลดแลวเสร็จและเปดใหบริการเมื่อเดือนกรกฎาคม และไดดําเนินการปรับปรุงศูนยการคาเพื่อ
เพิ่มมูลคาแลวเสร็จอีก 1 แหงคือ โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร  เมื่อเดือนธันวาคม นอกจากนี้ บริษัทฯ ไดเริ่มการกอสรางโครง
การใหมแลว 2 โครงการ จากทั้งสิ้น 5 โครงการที่ระบุในแผนการดําเนินงานของบริษัทฯ คือ โครงการเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ และ
โครงการเซ็นทรัล เฟสติวัล พัทยา บีช ซึ่งคาดวาจะแลวเสร็จและเปดใหบริการไดในไตรมาสที่ 4 ป 2551 และไตรมาสที่ 2 ป 2552 ตาม
ลําดับ  และผลจากการที่บริษัทฯ มีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานที่เติบโตอยางตอเนื่อง คณะกรรมการบริษัทฯ จึงมีมติอนุมัติใหนํา
เสนอตอที่ประชุมผูถือหุนที่จะจัดขึ้นในเดือนเมษายน 2550 เพื่อพิจารณาการจายเงินปนผลในอัตรา 0.31 บาทตอหุน คิดเปน 40%
ของกําไรสุทธิของบริษัทฯ ในป 2549

ในการวิเคราะหผลการดําเนินงาน นี้ บริษัทฯ ขอใหขอสังเกตเพื่อประกอบการวิเคราะหและเปรียบเทียบผลการดําเนินงาน
รวมของบริษัทฯ และบริษัทยอยระหวางป2548 และป 2549 วา ผลการดําเนินงานสวนใหญของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2
และโครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ถูกโอนไปใหแกCPNRF ตามที่บริษัทฯ ไดทําสัญญาเชาการเงิน ทรัพยสินสวนใหญของ
ทั้ง 2 โครงการใหแกCPNRF ตั้งแตเดือนสิงหาคม ป 2548 ซึ่งเปนสาเหตุหนึ่งในการเปลี่ยนแปลงของผลการดําเนินงานในปนี้เมื่อ
เปรียบเทียบกับปกอน อยางไรก็ตาม เพื่อเปนขอมูลเพิ่มเติม ในบทวิเคราะหนี้ บริษัทฯ ไดทําการวิเคราะหเปรียบเทียบผลการดําเนิน
งานโดยไมรวมโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และโครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ในป 2548 และป 2549 เพื่อแสดง
ใหเห็นถึงผลการดําเนินงานของโครงการอื่นของบริษัทฯชัดเจนยิ่งขึ้น นอกจากนี้ ในป 2548 มีรายการที่ไมเกิดขึ้นเปนประจํา (non-
recurring item) 2 รายการ ดังนี้ 1) กําไรจากการทําสัญญาเชาทางการเงิน1 (financial lease) สําหรับสินทรัพยสวนใหญของโครงการ
เซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และโครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ใหแก CPNRF และ 2) การตั้งสํารองการดอยคาของที่ดินรอ
การพัฒนา (รายการที่ไมใชเงินสด)

รายได
รายไดรวมของบริษัทและบริษัทยอยประกอบดวย รายไดจากคาเชาและบริการ รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม 

และรายไดอื่นๆ โดยในป 2549 บริษัทฯ มีรายไดรวม จํานวน 7,291.9 ลานบาท ลดลง2,436.6 ลานบาท หรือ 25.0% จากป 2548

1 สัญญาเชาแบงเปน 2 ประเภท ไดแก 
1. สัญญาเชาทางการเงิน (Financial Lease) ใชบันทึกบัญชีในสวนของอาคาร และ งานระบบ ที่ใหเชาแก CPNRF  ซึ่ง

บริษัทจะบันทึกรับรูรายไดครั้งเดียว ณ วันที่ทําสัญญาเชา
2. สัญญาเชาดําเนินงาน (Operating Lease) ใชบันทึกบัญชีในสวนของที่ดินที่ใหเชาและ/หรือเชาชวงแก CPNRF ซึ่ง

บริษัทจะบันทึกรับรูรายไดตลอดอายุสัญญาเชา
   และไดบันทึกภาษีเงินไดจากกําไรจากการทําสัญญาเชาทางการเงินกับ CPNRF ในอัตรา 30% ของยอดทั้งจํานวนจาก
   รายการดังกลาว  ซึ่งเปนไปตามหลักการของภาษีเงินไดรอตัดบัญชี(Deferred income tax)
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เนื่องจากในป 2548 ไดรวมรายการกําไรจากการทําสัญญาเชาการเงินกับ CPNRF ซึ่งแสดงไวในสวนของรายไดอื่น สัดสวนรายไดทั้ง
สามประเภท คือรายไดจากคาเชาและบริการ รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม และรายไดอื่นๆ ในป 2549 เทากับ 86.5%,
5.4% และ 8.0% ตามลําดับดังรายละเอียดตอไปนี้

ตารางแสดงประเภทของรายได

ประเภทรายได พ.ศ. 2549
(ลานบาท)

พ.ศ. 2548
(ลานบาท)

% เพิ่มขึ้น
(ลดลง)

รายไดคาเชาและคาบริการ 6,309.7 6,001.5 +5.1%
รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม 396.6 420.2 (5.6%)

รายไดอื่น 585.6 3,306.9 (82.3%)
รวมรายได 7,291.9 9,728.5 (25.0%)
ที่มา : บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)

(1) รายไดจากคาเชาและคาบริการ – บริษัทมีรายไดจากคาเชาคาบริการจํานวน 6,309.7 ลานบาท เพิ่มขึ้น 308.2 ลานบาท 
หรือ 5.1% เมื่อเทียบกับป 2548 แมวาผลการดําเนินงานสวนใหญของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และ เซ็นทรั
ลพลาซา รัชดา-พระราม 3 จะโอนไปยัง CPNRF อยางไรก็ตาม หากไมรวมรายไดของโครงการเซ็นทรัลพลาซา
พระราม 2 และเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ซึ่งถูกโอนไปยังCPNRF ทั้งป 2549 และป2548 แลว รายได
รวมจากคาเชาคาบริการของโครงการอื่นในป 2549 เพิ่มขึ้นจากป 2548 14.7% สาเหตุหลักของการเติบโตในป 
2549 มาจากการรับรูรายไดเต็มปจากพื้นที่ขายจากการปรับปรุงโครงการเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร ที่เปดใหบริการ
เมื่อเดือนกันยายน 2548 การเปดใหบริการของโครงการเซ็นทรัลเวิลด อัตราการเชาพื้นที่ที่เพิ่มขึ้นของอาคารสํานักงาน 
เซ็นทรัลเวิลด และการเพิ่มขึ้นของรายไดคาบริการจากการปรับอัตราการจัดเก็บคาบริการที่เพิ่มขึ้นตั้งแตเดือนสิงหาคม 
2549

(2) รายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่ม – บริษัทมีรายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่มลดลง 23.6 ลานบาท หรือ 
5.6% เมื่อเทียบกับป 2548 เนื่องจากการปดศูนยอาหารที่โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ในไตรมาสที่ 2 และ
โครงการเซ็นทรัลเวิลดในไตรมาสที่ 3 ป 2549 เพื่อปรับปรุงเปนพื้นที่เชาประเภทอื่น 

(3) รายไดอื่น –  ในป 2549 บริษัทมีรายไดอื่นลดลง 2,721.3 ลานบาท หรือ 82.3% เปนผลมาจากในป 2548 บริษัทมีกําไร
จากการทําสัญญาเชาทางการเงินกับกองทุนCPNRF จํานวน 2,884.8 ลานบาท หากไมรวมกําไรดังกลาว รายไดอื่นของ
ป 2549 เพิ่มขึ้น 38.7% จากจํานวน 422.1 ลานบาท ในป 2548 จากรายไดคาบริหารสินทรัพยใหแกCPNRF

นอกจากรายไดทั้งสามประเภทนี้แลว บริษัทยังมีรายไดเพิ่มเติมจากการลงทุนใน CPNRF ซึ่งแสดงไวในสวนแบงผลกําไร
จากเงินลงทุนในบริษัทรวมในป 2549 จํานวน 298.7 ลานบาท โดยบริษัทถือหนวยลงทุนในกองทุนดังกลาวคิดเปนสัดสวนประมาณ
รอยละ 33 ของหนวยลงทุนทั้งหมด

ตนทุน

ตนทุนของบริษัทและบริษัทยอย ในป 2549 มีจํานวน 3,782.8 ลานบาท เพิ่มขึ้น 282.1 ลานบาทหรือ 8.1% จากป 2548
ประกอบดวย ตนทุนการเชาและบริการ และตนทุนอาหารและเครื่องดื่มดังรายละเอียดตอไปนี้
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(1) ตนทุนการเชาและบริการ – ตนทุนการเชาและบริการในป 2549 มีจํานวน 3,479.0 ลานบาท สูงขึ้น301.7 ลานบาท 
หรือ 9.5% อยางไรก็ตาม หากไมรวมตนทุนคาเชาและบริการของโครงการเซ็นทรัลพลาซาพระราม 2 และ
เซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ซึ่งถูกโอนไปยังCPNRF ทั้งป 2549 และป2548 แลว ตนทุนคาเชาและ
บริการของโครงการอื่นในป 2549 เพิ่มขึ้นจากป 2548 15.1% เปนผลมาจากคาเสื่อมราคาที่เพิ่มขึ้นจากโครง
การเซ็นทรัลเวิลด ที่เปดใหบริการเมื่อเดือนกรกฎาคม 2549 ตนทุนของพื้นที่เชาสวนขยายของโครงการเซ็นทรัลพลา
ซา รัตนาธิเบศร ซึ่งเปดใหบริการเมื่อเดือนกันยายน 2548 และคาไฟฟาที่สูงขึ้นตามอัตราคาไฟฟาตอหนวยที่ปรับสูง
ขึ้น

(2) ตนทุนอาหารและเครื่องดื่ม – ตนทุนอาหารและเครื่องดื่มในป 2549 มีจํานวน 303.8 ลานบาท ลดลง19.7 ลานบาท 
หรือ 6.1% โดยผันแปรตามรายไดจากการขายอาหารและเครื่องดื่มที่ลดลงดังกลาวขางตน   

คาใชจายในการดําเนินงานและบริหาร

คาใชจายในการดําเนินงานและบริหาร สวนใหญประกอบดวย คาใชจายของผูบริหารและพนักงานสวนกลางของบริษัทฯ
คาใชจายในการโฆษณาประชาสัมพันธคาธรรมเนียมและคาที่ปรึกษาตางๆ และ คาเสื่อมราคาและคาตัดจําหนายสําหรับอุปกรณ
สํานักงาน

สําหรับป 2549 คาใชจายในการขายและบริหารลดลง 23.3% มาอยูที่ 1,078.0 ลานบาท เนื่องจากในป 2548 มีรายการ
การตั้งสํารองการดอยคาของที่ดินรอการพัฒนา (รายการที่ไมใชเงินสด) จํานวน 406.6 ลานบาท และมีคาใชจายในการขายและ
บริหารบางสวนของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ถูกโอนไปยังกองทุน CPNRF ตั้งแต
เดือนสิงหาคม 2548 หากไมรวมการตั้งสํารองการดอยคาดังกลาวและคาใชจายในการขายและบริหารของโครงการเซ็นทรัล
พลาซาพระราม 2 และเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ซึ่งถูกโอนไปยังCPNRF ทั้งใน ป 2549 และป2548 แลว 
คาใชจายในการขายและบริหารของโครงการอื่นเพิ่มขึ้น 11.8% เมื่อเทียบกับปกอน  เปนผลมาจากคาใชจายในการโฆษณา
ประชาสัมพันธที่เพิ่มขึ้นสําหรับการเปดตัวโครงการเซ็นทรัลเวิลดและคาใชจายดานบุคลากรที่เพิ่มจากการปรับโครงสรางภายใน
องคกร  การปรับฐานเงินเดือน และจํานวนบุคลากรที่เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับการขยายตัวของธุรกิจ

กําไรสุทธิ

บริษัท ฯ มีกําไรสุทธิ 1,685.2 ลานบาท ลดลง 48.8% จากป 2548 เนื่องจากในป 2548 บริษัทฯ มีกําไรจากการทําสัญญา
เชาทางการเงินทรัพยสินสวนใหญของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 กับ CPNRF จํานวน 
2,884.8 ลานบาท (สุทธิหลังหักภาษีเทากับ 2,018.9 ลานบาท) และการตั้งสํารองการดอยคาของที่ดินรอการพัฒนาจํานวน 406.6
ลานบาท (สุทธิหลังหักภาษีและสวนของผูถือหุนสวนนอยเทากับ 170.7 ลานบาท) หากไมรวมกําไรจากการทําสัญญาเชา
ทางการเงินกับ CPNRF และการตั้งสํารองการดอยคาดังกลาว รวมถึงรายการที่เกี่ยวของในป 2548 บริษัทฯ มีกําไรสุทธิ
สําหรับป 2549 สูงกวาปกอน 16.6% เปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นของรายไดตามที่กลาวขางตน

 ภาพรวมฐานะทางการเงิน
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทฯและบริษัทยอย มีสินทรัพยรวม 34,336.5 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากสินทรัพยรวม ณ วันที่ 31

ธันวาคม 2548 จํานวน 960.2 ลานบาท หรือ 2.9% เปนผลมาจากเงินสดที่ลดลงจากการชําระคาที่ดินสําหรับโครงการขอนแกนและ
การชําระคากอสรางและปรับปรุงโครงการเซ็นทรัลเวิลด รวมทั้งการปรับปรุงเพื่อเพิ่มมูลคาทรัพยสิน(project enhancements)     ที่
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ดินอาคารและอุปกรณเพิ่มขึ้น 14.1% จากปกอน เปน 26,351 ลานบาท เนื่องมาจากมีการซื้อที่ดินและการกอสรางเพิ่มเติมในหลาย
โครงการ

ตารางสรุปฐานะการเงินและผลการดําเนินงานจําแนกตามสวนงาน
ธุรกิจใหเชาอาคารและใหบริการ ธุรกิจขายอาหารและเครื่องดื่มสวนงาน

ป 2549
(ลานบาท)

ป 2548
(ลานบาท)

% เพิ่มขึ้น
(ลดลง)

ป 2549
(ลานบาท)

ป 2548
(ลานบาท)

% เพิ่มขึ้น
(ลดลง)

รายไดจากธุรกิจใหเชาอาคารและ
ใหบริการ 6,309.7 6,001.5 5.1% 396.6 420.2 (5.6%)

ผลกําไรจากการดําเนินงาน 2,830.6 2,824.2 0.2% 92.8 96.8 (4.1%)
สินทรัพยรวมของสวนงาน 34,271.4 33,349.1 2.8% 26.3 27.2 (3.3%)
ที่มา : บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)

สินทรัพย
เงินสด และรายการเทียบเทาเงินสด– ประกอบดวย เงินสด เงินฝากธนาคารประเภทจายคืนเมื่อทวงถาม และ เงินฝากประจําที่มี
ระยะเวลานอยกวาสามเดือน  ณ สิ้นป 2549 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด จํานวน 3,035 ลานบาทลดลงจากป 2548
จํานวน 1,986.8 ลานบาท หรือ 39.6%
เงินลงทุนชั่วคราว– เงินลงทุนชั่วคราวของบริษัทประกอบดวยเงินฝากประจําระยะสั้น ตราสารหนี้และตราสารทุนเผื่อขาย โดย ณ 
สิ้นป 2549 บริษัทมีเงินลงทุนชั่วคราวจํานวน 655.3 ลานบาท ลดลงจากป 2548 จํานวน462.6 ลานบาท หรือ 41.4%

การลดลงของเงินสด รายการเทียบเทาเงินสด และเงินลงทุนชั่วคราว มีสาเหตุหลักมาจากการนําเงินไปลงทุนโครงการ
พัฒนาและปรับปรุงโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลดโครงการเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร และการจายชําระคาที่ดินและคากอสราง
ในการพัฒนาโครงการใหมของบริษัทฯ ไดแก โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช โครงการเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ และโครงการ
เซ็นทรัล พลาซา ขอนแกน

ดานคุณภาพเงินลงทุน– บริษัทไดปรับมูลคาราคาบัญชีตามราคาตลาดของหลักทรัพยเผื่อขาย ณ วันสิ้นปแลว

ลูกหนี้การคา– ลูกหนี้การคาของบริษัท ณ สิ้นป 2549 มีจํานวน 267 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2548 จํานวน 132.3 ลานบาท หรือ 
98.2% และมีระยะเวลาในการเรียกเก็บชําระหนี้ของลูกหนี้การคาอยูที่ 10 วัน เพิ่มขึ้นจากป 2548 ซึ่งอยูที่ 4 วันลูกหนี้การคาที่เพิ่มขึ้น
สวนใหญมาจากโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด ที่เริ่มทยอยเปดดําเนินการในเดือนกรกฎาคม 2549 เปนตนมา ซึ่งยังอยูในชวงแรก
ของการเริ่มเปดใหบริการ ประกอบกับปญหาภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวและปญหาความไมสงบในประเทศ บริษัทฯ จึงมีการพิจารณา
ชวยเหลือผูเชาโดยการใหสวนลดคาเชาพื้นที่ ซึ่งขณะนี้อยูระหวางการพิจารณาเงื่อนไขและรายละเอียดตาง ๆ  ดังนั้น ผูเชาบางสวนจึง
ยังไมไดชําระคาเชาพื้นที่เนื่องจากรอผลพิจารณาดังกลาว ซึ่งคาดวาจะพิจารณาแลวเสร็จ และสามารถเรียกเก็บหนี้ในสวนนี้ไดในชวง
ตนป 2550

ดานคุณภาพลูกหนี้- บริษัทฯแสดงมูลคาลูกหนี้การคา ดวยมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน และมีนโยบายการตั้งคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ
ตามประมาณการจากลูกหนี้ที่คาดวาจะเก็บเงินไมไดซึ่งจะประเมินจากประสบการณการชําระเงินในอดีต บริษัทไมมีการกระจุกตัวของ
ความเสี่ยงดานการใหสินเชื่อแกลูกหนี้เนื่องจากบริษัทฯมีจํานวนลูกหนี้การคาจํานวนมากและอยูในกลุมธุรกิจที่ตางกัน บริษัทมี



111

ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

นโยบายทบทวนเกณฑในการตั้งคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญอยางสม่ําเสมอเพื่อประเมินความเหมาะสมของการตั้งคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ  
ซึ่งปจจุบันพบวาเกณฑที่ใชยังมีความเหมาะสมอยู 

สําหรับนโยบายปจจุบันที่บริษัทกําหนดไวเพื่อปองกันความเสี่ยงจากการใหเครดิตลูกหนี้   ไดแก
1. การกําหนดเงินมัดจําคาเชาลวงหนาจากลูกคาเพื่อเปนประกันยอดเงินคางชําระ ซึ่งโดยทั่วไปเปนจํานวน 6 เทาของ

คาเชารายเดือน 
2. บริษัทมีวิธีปฏิบัติในการติดตามหนี้คางชําระคาเชา โดยวิธีการติดตามทวงถามที่รัดกุมเปนขั้นตอนตั้งแตการ

โทรศัพทแจง การไปพบที่รานคา การออกจดหมายทวงหนี้  การเจรจาประนอมหนี้ จนกระทั่งการดําเนินการทาง
กฎหมาย

รายงานลูกหนี้คางชําระ(งบการเงินรวม)
พ.ศ. 2549
(ลานบาท)

พ.ศ. 2548
(ลานบาท)

% เพิ่มขึ้น
(ลดลง)

ภายใน 3 เดือน 181.4 95.2 +90.5%
3-6 เดือน 55.5 22.1 +151.1%
6-12 เดือน 13.1 6.7 +95.5%
เกินกวา 12 เดือน 19.2 16.3 +17.8%
ลูกหนี้การคารวม กอนหักคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ 269.2 140.3 +91.9%
หัก คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ (2.3) (5.5) -58.2%
ลูกหนี้การคา – สุทธิ 266.9 134.7 +98.1%

รายงานเงินมัดจํา(งบการเงินรวม)
พ.ศ. 2549
(ลานบาท)

พ.ศ. 2548
(ลานบาท)

% เพิ่มขึ้น 
(ลดลง)

เงินมัดจํารับจากลูกคา 397.0 183.0 +116.9%

ระยะเวลาในการเรียกเก็บชําระหนี้ของลูกหนี้การคา – วัน  (งบการเงินรวม)
พ.ศ. 2549

(วัน)
พ.ศ. 2548

(วัน)
เพิ่มขึ้น/(ลดลง)

(วัน)
ระยะเวลาในการเรียกเก็บชําระหนี้ 10 4 6

ที่มา : บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)

ที่ดิน อาคาร และ อุปกรณ– บริษัทมีที่ดินอาคารและอุปกรณ ณ สิ้นป 2549 จํานวน 26,351.7 ลานบาท  เพิ่มขึ้นจากป 2548
จํานวน 3,265.7 ลานบาท หรือ 14.1% สวนใหญเพิ่มขึ้นจากการกอสรางและปรับปรุงศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด  ศูนยการคาเซ็นทรัลพ
ลาซา รัตนาธิเบศร รวมทั้งการลงทุนในการพัฒนาโครงการใหม ไดแก โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช โครงการเซ็นทรัลพลา
ซา แจงวัฒนะ และโครงการเซ็นทรัลพลาซา ขอนแกน

 คุณภาพสินทรัพย– ยอดสินทรัพยคงเหลือตามบัญชีของกลุมบริษัทไดรับการทบทวน ณ วันที่ในงบดุลวามีขอบงชี้เรื่องการดอยคา
หรือไม ในกรณีที่มีขอบงชี้จะทําการประมาณมูลคาสินทรัพยที่คาดวาจะไดรับคืน และจะมีการรับรูขาดทุนจากการดอยคา เมื่อมูลคา
ตามบัญชีของสินทรัพย หรือมูลคาตามบัญชีของหนวยสินทรัพยที่กอใหเกิดเงินสด สูงกวามูลคาที่จะไดรับคืน โดยบันทึกขาดทุนจาก
การดอยคาในงบกําไรขาดทุน ซึ่งบริษัทไดบันทึกคาเผื่อมูลคาสินทรัพยลดลงเปนจํานวนที่เพียงพอแลวเนื่องจากบริษัทใชนโยบายการ
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บันทึกบัญชีในราคามูลคาตามบัญชีหรือราคาประเมินที่ต่ํากวา ทั้งนี้ ที่ดินและอาคารสวนใหญของบริษัทจะมีราคาประเมินสูงกวามูล
คาตามบัญชีมาก(ดังรายละเอียดในหัวขอ “สินทรัพยที่ใชในการประกอบธุรกิจ”)

เมื่อมีการลดลงในมูลคายุติธรรมของสินทรัพยทางการเงินเผื่อขาย ซึ่งไดบันทึกในสวนของผูถือหุน และเมื่อมีความชัดเจนวา
สินทรัพยดังกลาวมีการดอยคา ยอดขาดทุนซึ่งเคยบันทึกในสวนของผูถือหุนจะถูกบันทึกในงบกําไรขาดทุนแมวาสินทรัพยทางการเงิน
ดังกลาวจะยังไมมีการจําหนายออกไป ยอดขาดทุนที่บันทึกในงบกําไรขาดทุน เปนผลตางระหวางราคาทุนที่ซื้อกับมูลคายุติธรรมใน
ปจจุบันของสินทรัพย หักขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยทางการเงินนั้น ๆ  ซึ่งเคยรับรูแลวในงบกําไรขาดทุน 

ภาระผูกพัน- บริษัทมีภาระผูกพันจากสัญญาเชาดําเนินงาน โดยมีรายละเอียดดังนี้

(ก) กลุมบริษัทไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบุคคลภายนอกเพื่อใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชา สัญญาเชานี้มีระยะ
เวลา 30 ป สิ้นสุดในเดือนพฤษภาคม 2570 ตามเงื่อนไขของสัญญากลุมบริษัทตองจายคาเชาลวงหนาซึ่งไดบันทึกไว
ในงบดุลภายใต “อาคารและอุปกรณ-โครงการระหวางการพัฒนา” และจะตองจายคาเชาเปนรายเดือน โดยคาเชาจะ
ปรับเพิ่มทุก 5 ป ในอัตรารอยละ 10 ของคาเชาสุดทาย อยางไรก็ตาม โครงการดังกลาวไดชะลอออกไป

(ข) กลุมบริษัทไดลงนามในสัญญาเชาพื้นที่กับบริษัทในประเทศแหงหนึ่งเพื่อใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชา 
สัญญาเชานี้มีระยะเวลา 30 ป  สิ้นสุดในเดือนมิถุนายน 2573  ตามเงื่อนไขของสัญญากลุมบริษัทจะตองจายคาเชา
ลวงหนาโดยสวนที่จายแลวไดบันทึกไวในงบดุลภายใตโครงการระหวางการพัฒนา และตองจายคาเชาเปนรายเดือน 
โดยคาเชาจะปรับเพิ่มทุก 3 ป ในอัตรารอยละ 15 ของคาเชาปสุดทาย สัญญาสามารถตออายุตอไปไดอีกโดยมีกําหนด
ระยะเวลาเชาเชนเดียวกับที่ผูใหเชาไดเชาจากเจาของที่ดิน กรรมสิทธิ์ในอาคารและสิ่งปลูกสรางบนพื้นที่ดังกลาวจะ
ตกเปนของผูใหเชาเมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา ในระหวางป 2548 กลุมบริษัทมิไดจายคาเชาลวงหนาตามสัญญาที่กลาวไว
ขางตนเนื่องจากโครงการไดถูกชะลอไวเปนการชั่วคราว กําหนดระยะเวลาเชาและเงื่อนไขในการเชาอยูในระหวางการ
พิจารณาแกไขโดยคูสัญญาทั้งสองฝาย

(ค) กลุมบริษัทไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินที่ใชในการกอสรางศูนยการคาใหเชาและสัญญาเชาอาคารพาณิชยกับบุคคล
ภายนอกรวม 3 ฉบับ สัญญาเชา 2 ฉบับเปนสัญญาเชาที่ดิน มีระยะเวลา 30 ป สิ้นสุดในเดือนสิงหาคม 2568  และ
เดือนมิถุนายน 2573 และสัญญาเชาอีก 1 ฉบับเปนสัญญาเชาอาคารพาณิชย มีระยะเวลา 26 ป สิ้นสุดในเดือน
กรกฎาคม 2564 ตามเงื่อนไขของสัญญากลุมบริษัทจะตองจายคาเชาลวงหนาและเงินค้ําประกันสิทธิ ซึ่งไดบันทึกไว
ในงบดุลภายใต “อาคารและอุปกรณ-โครงการระหวางการพัฒนาและเงินประกันการเชาที่ดิน”  นอกจากนี้ กลุมบริษัท
ตองจายคาเชาเปนรายเดือนและจะปรับคาเชาทุก 5 ป โดยกลุมบริษัทไดรับชําระคืนเงินค้ําประกันสิทธิการเชาจํานวน 
20 ลานบาทในป 2540 และจะไดรับชําระคืนเงินค้ําประกันสิทธิการเชาจํานวน 298.6 ลานบาท นับแตปการเชาที่ 21
จนถึงปการเชาที่ 30 สัญญาเชาที่ดินสามารถตออายุตอไปไดอีกไมนอยกวา 15 ป ในอัตราและผลประโยชนตอบแทน
ตามที่ไดมีการตกลงรวมกันใหม โดยการแจงเปนลายลักษณอักษรลวงหนาหนึ่งปกอนครบกําหนดอายุการเชา และ
เมื่อสิ้นสุดสัญญาเชา กลุมบริษัทจะมอบกรรมสิทธิ์ในอาคารศูนยการคาและสิ่งปลูกสรางบนที่ดินดังกลาวใหแกผูใหเชา 
สําหรับสัญญาเชาอาคารพาณิชยเมื่อครบกําหนดระยะเวลาการเชา ผูใหเชาใหคํามั่นวาจะใหสิทธิบริษัทเปนอันดับแรก
ในการตออายุสัญญาเชา

(ง) ในป2546 กลุมบริษัทไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางกับสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
สัญญาเชานี้มีระยะเวลา 30 ป สิ้นสุดในเดือนธันวาคม 2575 ตามเงื่อนไขของสัญญาบริษัทจะตองจายคาเชาเปน
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รายเดือน โดยสัญญาสามารถตออายุออกไปไดอีก 30 ป ในอัตราและผลประโยชนตอบแทนตามวิธีการที่ไดมีการตกลง
รวมกันและสิ่งปลูกสรางใดๆ เพิ่มเติมในโครงการนี้จะตกเปนของผูใหเชาทันทีในวันทําสัญญาเชา

(จ) ในป 2545 บริษัทไดลงนามในสัญญาเชาอาคารศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา กับกองทุนรวมธุรกิจไทย 2 ซึ่ง
เปนบริษัทที่เกี่ยวของกัน สัญญาเชานี้มีระยะเวลา 3 ป สิ้นสุดในเดือนธันวาคม 2547 ตามเงื่อนไขของสัญญาบริษัทจะ
ตองจายคาเชาเปนรายเดือน โดยคาเชาอาจจะปรับเพิ่มขึ้นหรือลดลงไดตั้งแตเดือนมกราคม 2546 ในอัตราไมเกินรอย
ละ 15 ของคาเชาเฉลี่ยในปที่ผานมา สัญญาสามารถตออายุตอไปไดอีกคราวละ 3 ป โดยจะมีอายุสัญญารวมไม
เกิน 10 ป เพื่อเปนหลักประกัน การปฏิบัติตามขอกําหนดในสัญญาเชานี้บริษัทไดทําสัญญาโอนสิทธิการเชาและ
หนาที่ภายใตสัญญาเชาที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งหางสรรพสินคาเซ็นทรัล พลาซา ปนเกลา และใหบริษัท เซ็นทรัลเรียลตี้ เซอร
วิส จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอย จํานํางานระบบเพื่อเปนหลักประกัน

(ฉ) ในป 2548 กลุมบริษัทไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินกับบริษัทในประเทศแหงหนึ่ง กอสรางศูนยการคาและอาคาร
จอดรถ สัญญาเชามีระยะเวลา 28 ป 10 เดือน สิ้นสุดในเดือน กันยายน 2577 ตามเงื่อนไขของสัญญากลุมบริษัทจะ
ตองจายคาเชาเปนรายเดือน นับแตเดือน กันยายน 2549 โดยคาเชาจะปรับเพิ่มทุก 5 ป ในอัตรารอยละ 5 ของคา
เชาสุดทาย สัญญาเชาที่ดินสามารถตออายุตอไปไดอีก โดยแจงเปนลายลักษณอักษรลวงหนาไมนอยกวา 6 เดือน 
กอนครบกําหนดอายุการเชาในอัตราและผลประโยชนตอบแทนตามที่ไดมีการตกลงรวมกันใหม

สินทรัพยอื่น ประกอบดวย สินทรัพยหมุนเวียนอื่น เงินลงทุนระยะยาวอื่น และ ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี  และ       
สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น

 สินทรัพยหมุนเวียนอื่น ประกอบดวย รายไดคางรับ ลูกหนี้อื่น คาใชจายจายลวงหนา ดอกเบี้ยคางรับและอื่นๆ
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น ณ สิ้นป 2549 มีจํานวน 520.1 ลานบาท ลดลง 480.2 ลานบาท หรือ 48% จากป 2548 เนื่อง
มาจากการจัดประเภทรายการภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย ที่เกิดขึ้นจากการทําสัญญาเชาทางการเงินและสัญญาเชา
ดําเนินงานกับกองทุน CPNRF ซึ่งจัดประเภทอยูใน“สินทรัพยหมุนเวียนอื่น”  ในป 2548 ในขณะที่ป 2549 แสดงอยูใน 
“สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น” เนื่องจากคาดวาจะมีระยะเวลาในการขอคืนภาษีนานกวา 1 ป 

 สินทรัพยไมมีตัวตน ประกอบดวยคาความนิยมติดลบ และสิทธิในการใชสินทรัพย ณ สิ้นป 2549 มีจํานวน 86.7 ลาน
บาท เพิ่มขึ้น 6.1 ลานบาท หรือ 7.6% จากป 2548 เนื่องมาจากการตัดจําหนายคาความนิยมติดลบสําหรับป และ
สิทธิการใชประโยชน Sky Walk ที่เพิ่มขึ้นจากการกอสรางทางขึ้นลงเพิ่มเติม

 ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี เพิ่มขึ้นจากปกอน37.8 ลานบาทสวนใหญเปนผลมาจากการเพิ่มขึ้นของภาษีจากเงินมัด
จํารับจากลูกคา

หนี้สิน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทฯ และบริษัทยอย มีหนี้สินรวมเทากับ 21,762.3 ลานบาท เพิ่มขึ้น175.1 ลานบาท หรือ 
0.8% เมื่อเปรียบเทียบกับหนี้สินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2548 หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย ณ สิ้นป 2549 คิดเปน 51.1% ของหนี้สิน
รวม ซึ่งเปนสัดสวนเดียวกันกับป 2548

เงินกูยืม– บริษัทมีเงินกูยืมในป 2549 จํานวน 11,112.1 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอน 71.3 ลานบาท หรือ 0.65% เนื่องจาก
เงินกูยืมที่เพิ่มขึ้นจากการออกและเสนอขายหุนกูชนิดไมมีหลักประกันและไมดอยสิทธิ อายุ 3 ป เสนอขายตอนักลงทุนสถาบัน จํานวน 
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1,500 ลานบาท ในเดือนมิถุนายน 2549 และเงินกูยืมที่ลดลงจากการชําระคืนเงินตนงวดสุดทายของหุนกู CPN066A จํานวน 125
ลานบาท การชําระคืนเงินกูยืมโครงการเชียงใหมจํานวน 150.5 ลานบาท การจัดสรรคืนมูลคาหนวยลงทุนใหกับผูถือหนวยลงทุนกอง
ทุนรวมธุรกิจไทย 2, 4 และ 5 รวม 822.5 ลานบาท การจายชําระเงินกูยืมตามตั๋วแลกเงินจํานวน 289.8 ลานบาท และการจายชําระ
เงินกูยืมตามตั๋วสัญญาใชเงินจํานวน 40.9 ลานบาท

เงินกูยืมจํานวน 4,401.1 ลานบาท หรือคิดเปนสัดสวน 39.6% ของเงินกูทั้งหมด เปนเงินกูที่มีอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว ใน
ขณะที่เงินกูยืมจํานวน 6,711 ลานบาท หรือ คิดเปนสัดสวน 60.4% ของเงินกูทั้งหมดเปนเงินกูที่มีอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ ลดลงจาก 
93.1% ในป 2548 เนื่องจากเงินกูยืมที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่บางสวนไดเปลี่ยนเปนอัตราดอกเบี้ยลอยตัว ตามชวงเวลาที่กําหนดในใน
สัญญากูยืม 

ในป 2549 บริษัทฯมีอัตราดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักของเงินกูยืมเทากับ 5.5% เพิ่มขึ้นจากป 2548 ที่มีอัตรา 4.8%
เนื่องมาจาก การปรับตัวสูงขึ้นของอัตราดอกเบี้ยในตลาด ประกอบกับเงินกูยืมที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ของบริษัทฯ ถึงกําหนดเวลาปรับ
เปลี่ยนเปนอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามสัญญากูยืมเงิน  

รายละเอียดเงินกูยืม  (งบการเงินรวม)

พ.ศ. 2549
(ลานบาท)

พ.ศ. 2548
(ลานบาท)

% เพิ่มขึ้น
(ลดลง)

สวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระภายใน 1 ป 2,236.6 1,597.8 +40.0%

เงินกูยืมระยะยาว 8,875.5 9,443.0 (6.1)%

รวมเงินกูยืม 11,112.1 11,040.8 +0.65%

ที่มา : บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)

หนี้สินอื่น สวนใหญ ประกอบดวย ภาษีเงินไดคางจาย  เจาหนี้ผูรับเหมากอสราง หนี้สินหมุนเวียนอื่น ภาษีเงินไดรอตัด
บัญชี รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา เงินมัดจํารับจากลูกคา และเงินค้ําประกันสิทธิการเชา       
 ภาษีเงินไดรอตัดบัญชี ณ สิ้นป 2549 บริษัทมีภาษีเงินไดรอตัดบัญชี796.1 ลานบาท ลดลงจากป 2548 จํานวน67

ลานบาท เนื่องจากผลแตกตางชั่วคราวของภาษีที่เกิดจากกําไรจากการทําสัญญาเชาทางการเงินกับกองทุน CPNRF
ไดทยอยลดลงตามระยะเวลาการเชา

 ภาษีเงินไดคางจาย ณ สิ้นป 2549 บริษัทมีภาษีเงินไดคางจาย 346.8 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2548 เปนจํานวน112
ลานบาท หรือ 47.7% เนื่องจากผลประกอบการในป 2549 มีกําไรในสวนที่มีภาระภาษีเพิ่มขึ้น

 เจาหนี้ผูรับเหมากอสราง ณ สิ้นป 2549 บริษัทมีเจาหนี้ผูรับเหมากอสราง 835.1 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2548 เปน
จํานวน107.1 ลานบาท หรือ 14.7% เนื่องจากในป 2549 บริษัทอยูระหวางการปรับปรุงและพัฒนาศูนยการคา         
เซ็นทรัลเวิลด, เซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร และโครงการใหม  ไดแก โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช โครงการ
เซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ จึงทําใหยอดเจาหนี้ดังกลาวเพิ่มขึ้น

  หนี้สินหมุนเวียนอื่น ประกอบดวยคาใชจายคางจาย เงินประกันผลงานคางจายเจาหนี้อื่นดอกเบี้ยจายคางจาย เจา
หนี้ตั๋วอาวัล และอื่นๆ ณ สิ้นป 2549 หนี้สินหมุนเวียนอื่นมีจํานวน 1,406.0 ลานบาท ลดลง 540.9 ลานบาท หรือ 
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27.8% ซึ่งรายการสวนใหญเกิดจากการจายชําระเจาหนี้ตั๋วอาวัลที่ถึงกําหนดชําระ จํานวน 670 ลานบาท และเงิน
ประกันผลงานคางจายที่เพิ่มขึ้น 122.1 ลานบาท 

 รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนาณ สิ้นป2549 มีจํานวน 4,983.8 ลานบาทลดลงจากป 2548 จํานวน 131.2
ลานบาท สวนใหญมาจากการทยอยรับรูรายไดรับลวงหนาจากสัญญาเชาระยะยาวดําเนินงานสําหรับที่ดินที่ใหเชา
และเชาชวงแกกองทุนCPNRF จํานวน 389 ลานบาท ในขณะที่โครงการเซ็นทรัลเวิลดมีรายไดรับลวงหนาเพิ่มขึ้นจาก
การใหเชาพื้นที่เปนสัญญาระยะยาว(เซง) จํานวน 257 ลานบาท

 เงินมัดจํารับจากลูกคา ณ สิ้นป2549 มีจํานวน 2,112.7 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2548 เปนจํานวน501.0 ลานบาท 
หรือ 31.1% สวนใหญเปนผลมาจากการเปดใหบริการสวนปรับปรุงของศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด การเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานเซ็นทรัลเวิลด และศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร เฟส 2

 เงินค้ําประกันสิทธิการเชาณ สิ้นป2549 มีจํานวน 151.2 ลานบาทเพิ่มขึ้นจากป 2548 เปนจํานวน130.8 ลานบาท 
หรือ 641.2% สวนใหญเปนเงินค้ําประกันสิทธิการเชาจากการใหเชาพื้นที่เปนสัญญาระยะยาว(เซง)ในป 2549 ของ
ศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด

สวนของผูถือหุน

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทฯ และบริษัทยอยมีสวนของผูถือหุน เทากับ 12,574.2 ลานบาท เพิ่มขึ้น 785.1 ลานบาท 
หรือ 6.7% เมื่อเทียบกับสวนของผูถือหุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2548 เปนผลมาจากกําไรสุทธิในป 1,685.2 ลานบาท และลดลงจาก
เงินปนผลจายสําหรับผลประกอบการของบริษัทฯ ป 2548 จํานวน 871.5 ลานบาท ในเดือนพฤษภาคม 2549

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีหุนสามัญทั้งหมดจํานวน 2,178,816,000 หุน เทากับ ณ สิ้นป 2548
 สํารองตามกฎหมาย: ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทฯ มีสํารองตามกฎหมาย 217.9 ลานบาท เทากับป 2548 ซึ่งเปน

ผลจากการจัดสรรสํารองตามกฎหมายพระราชบัญญัติมหาชนจํากัด โดยบริษัทไดจัดสรรเงินสํารองครบถวนแลว ซึ่งเทากับ 
รอยละสิบของทุนจดทะเบียน

 กําไรตอหุนขั้นพื้นฐาน- ในป 2549 บริษัทฯ มีกําไรตอหุนขั้นพื้นฐาน 0.77 บาท/หุน ซึ่งลดลงจากป 2548 ที่มีกําไรตอหุน
ขั้นพื้นฐาน 1.56 บาท/หุน เนื่องจากในป 2548 มีรายไดอื่นจากการทําสัญญาเชาการเงินกับกองทุน CPNRF จํานวน 
2,884.8 ลานบาท (สุทธิหลังหักภาษีเทากับ 2,018.9 ลานบาท) และการตั้งสํารองการดอยคาของที่ดินรอการพัฒนาจํานวน 
406.6 ลานบาท (สุทธิหลังหักภาษีและสวนของผูถือหุนสวนนอยเทากับ 170.7 ลานบาท) ซึ่งหากไมรวมกําไรจากการทํา
สัญญาเชาทางการเงินกับ CPNRF การตั้งสํารองการดอยคาของที่ดิน และรายการที่เกี่ยวของ ในป 2548 จะมีกําไรตอหุน
ขั้นพื้นฐาน0.66 บาท/หุน ในขณะที่ป 2549 จะมีกําไรตอหุนขั้นพื้นฐาน0.77 บาท/หุน เพิ่มขึ้น 0.11 บาท/หุน จากป 2548

 เงินปนผลจาย – ในวันที่ 25 พฤษภาคม 2549บริษัทฯ ไดจายเงินปนผลใหแกผูถือหุนจากผลประกอบการของป 2548จํานวน 
0.40 บาทตอหุน(มูลคาหุนที่ตราไว 1 บาท/หุน) รวมเปนเงินปนผลจายทั้งสิ้น 871.5 ลานบาทคิดเปนการจายเงินปนผล 40% ของ
กําไรสุทธิจากการดําเนินงาน รวมกับการจายเงินปนผลอีก18% ของกําไรสุทธิจากการจัดตั้งกองทุน CPNRF ซึ่งเปนไปตาม
นโยบายการจายเงินปนผลที่บริษัทกําหนดไวคือการจายเงินปนผลไมต่ํากวา 40% ของกําไรสุทธิจากการดําเนินงาน

รายจายลงทุน

บริษัทฯ และบริษัทยอยมีรายจายลงทุนในป 2549 จํานวน 4,822.1 ลานบาท เปนการลงทุนเพื่อรองรับความตองการของลูก
คาและการขยายตัวของธุรกิจคาปลีก  ไดแก  การพัฒนาและปรับปรุงโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด โครงการเซ็นทรัลพลาซา
รัตนาธิเบศร และการปรับปรุงศูนยการคาที่มีอยูเดิมตางๆ ไดแก การปรับปรุงอาคารภายในและภายนอกของโครงการเซ็นทรัลพลาซา 
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รามอินทรา โครงการเซ็นทรัลซิตี้ บางนา และการปรับปรุงอาคารสํานักงาน(ทาวเวอรB) ของโครงการเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา รวมถึง
การจายซื้อที่ดินและพัฒนาโครงการกอสรางใหม ไดแก โครงการเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช โครงการเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ และ
โครงการเซ็นทรัลพลาซา ขอนแกน

การพัฒนาโครงการระหวางป 2548 – 2549
รายจายลงทุนเพื่อการปรับปรุงศูนยการคาเดิม

โครงการ                ที่เกิดขึ้นจริง
ป 2548

(ลานบาท)
ป 2549

(ลานบาท)
เซ็นทรัลเวิลด 1,876 2,960
เซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร 663 429
เซ็นทรัลพลาซา รามอินทรา - 65

รายจายลงทุนคาที่ดินและคากอสรางในการพัฒนาโครงการใหม
โครงการ ที่เกิดขึ้นจริง

ป 2548
(ลานบาท)

ป 2549
(ลานบาท)

เซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช 288 573
เซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ 347 263
เซ็นทรัลพลาซา ขอนแกน - 243
ที่มา : บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)

ประโยชนของการลงทุนในโครงการใหม มีดังนี้

1. เพิ่มความสามารถในการทํากําไร และ ความสามารถในการแขงขัน  เพื่อการเติบโตที่ยั่งยืนของบริษัท โดยสัดสวนความ
สามารถในการสรางรายไดจะไมกระจุกตัวอยูที่โครงการใดโครงการหนึ่งเทานั้น 

2. ลดคาใชจายในการบริหาร และ กอใหเกิดการประหยัดตอขนาด จึงเปนผลทําใหตนทุนตอตารางเมตรในการประกอบกิจการ
ของบริษัทต่ํากวาคูแขง  เปนผลดีตอการแขงขันในระยะยาว

3. เปนการขยายฐานสินทรัพยของบริษัท ใหมีความมั่นคงดานฐานะการเงินมากขึ้น
4. ตอกย้ําความเปนผูนําในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาปลีกไดเปนอยางดี

 กระแสเงินสด แหลงที่มาของทุน และสภาพคลอง

กระแสเงินสด
บริษัทฯ มีกระแสเงินสดไดมาจากการดําเนินงานป 2549 จํานวน 2,457.5 ลานบาท เพิ่มขึ้นจาก 2,427.3 ลานบาท ในป 

2548 เปนจํานวน 30.2 ลานบาท หรือ 1.2% เนื่องมาจากกระแสเงินสดจากการดําเนินงานเพิ่มขึ้นในทุกโครงการ โดยเฉพาะจาก
โครงการเซ็นทรัลเวิลด โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร และอาคารสํานักงาน เซ็นทรัลเวิลด
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กระแสเงินสดใชไปในกิจกรรมลงทุนในป 2549 มีจํานวน 3,636.8 ลานบาท เพิ่มขึ้นอยางมากจาก 266.4 ลานบาท ใน
ป 2548 เปน จํานวน 3,370.4 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้น 1,265.3% เนื่องมาจากในป 2548 มีรายการเงินสดรับจากการทําสัญญาเชา
การเงินทรัพยสินสวนใหญของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และโครงการเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 ใหแกกองทุน 
CPNRF และมีเงินสดจายในการลงทุนปรับปรุงและกอสรางสวนขยายของโครงการเซ็นทรัลเวิลดและโครงการตางๆ ใน
ป 2549

กระแสเงินสดจายจากกิจกรรมจัดหาเงินในป 2549 มีจํานวน 807.5 ลานบาท ในขณะที่บริษัทฯ มีกระแสเงินสดรับจาก
กิจกรรมจัดหาเงิน จํานวน 1,301.3 ลานบาท ในป 2548 เนื่องจากบริษัทฯมีเงินสดรับสุทธิจากเงินกูยืมจากสถาบันการเงินลดลง และ
มีการจายเงินปนผลในอัตราหุนละ 0.40 บาท ตอหุนในป 2549

แหลงที่มาของทุน

บริษัทฯอาศัยแหลงเงินทุนสําคัญจากสวนของผูถือหุนและหนี้สินระยะยาว ตลอดจนการจัดหาเงินทุนโดยการใช  
เครื่องมือทางการเงินใหมๆ ภายใตนโยบายดานโครงสรางเงินทุนที่ระมัดระวัง ซึ่งกําหนดใหบริษัทดํารงอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระ
ดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุนในระดับที่ไมเกิน1.0 เทา โดยในป 2549 นี้ บริษัทมีการออกและเสนอขายหุนกูไมมีประกัน และ  
ไมดอยสิทธิ จํานวนรวม 1,500 ลานบาท แบงเปนประเภทอัตราดอกเบี้ยคงที่ 6.39% จํานวน 1,000 ลานบาท และอัตราดอกเบี้ย
ลอยตัว MLR-1.55% จํานวน 500 ลานบาท เสนอขายตอนักลงทุนสถาบัน ในเดือนมิถุนายน 2549 ที่ผานมา

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2549 บริษัทมีอัตราสวนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิตอสวนของผูถือหุนเทากับ 0.59 เทา 
ซึ่งสูงกวาปกอนที่มีอัตราสวน 0.42 เทา สวนสําคัญมาจากในป 2549 บริษัทไดมีการใชจายเงินที่ไดรับจากการทําสัญญาเชาทางการ
เงินและสัญญาเชาดําเนินการกับกองทุน CPNRF ในการลงทุนในโครงการใหมตามแผนการลงทุนของบริษัท

สําหรับอันดับเครดิตองคกร และตราสารหนี้ของบริษัท ยังคงที่ที่ระดับ “A” ภายหลังทริสเรทติ้งไดประเมินโดยพิจารณา
ถึงแผนการขยายงานของบริษัทในชวง 2-3 ปขางหนา ซึ่งบริษัทตองการใชเงินลงทุนจํานวนมากในขณะที่อัตราการเติบโตทาง
เศรษฐกิจของประเทศมีแนวโนมลดลง(ประกาศเมื่อ 26 พฤษภาคม 2549)



118

ฐานะการเงินและผลการดําเนินงานบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

รายละเอียดหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยสุทธิ– มีรายละเอียดดังตอไปนี้

ประเภทหนี้สิน มูลคา(ลานบาท) ระยะเวลาครบกําหนด หลักประกัน
ตั๋วสัญญาใชเงิน 238 เมื่อทวงถาม ไมมี
หุนกูไมมีประกันและไมดอยสิทธิ 5,000 2549-2553 ไมมี
เงินกูยืมระยะยาว 400 2551 ที่ดินและสิ่งปลูกสราง

โครงการเชียงใหม
กองทุนรวมธุรกิจไทย 2 1,012 21 ธ.ค. 2554 สิทธิการเชาที่ดินอาคาร

และงานระบบเซ็นทรัลพลาซา
ปนเกลา

กองทุนรวมธุรกิจไทย 4 3,291 25 ธ.ค. 2556 สิทธิการเชาอาคารศูนยการคา
เซ็นทรัลเวิลด 

กองทุนรวมธุรกิจไทย 5 1,171 6 มี.ค. 2561 ที่ดินและอาคารศูนยการคา
เซ็นทรัล ซิตี้ บางนา

รวม 11,112
หัก เงินสดคงเหลือและ
เงินลงทุนชั่วคราว 

(3,690)

รวมหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย
สุทธิหลังหักเงินสดคงเหลือ

7,422

* อัตราดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยเทากับ 5.5%

สภาพคลอง
ในชวงปที่ผานมา บริษัทไดใชเงินลงทุนในการปรับปรุงพัฒนาโครงการตางๆ อยางตอเนื่อง  อยางไรก็ตาม บริษัทยังสามารถ

บริหารเงินทุนหมุนเวียนไดอยางมีประสิทธิภาพ  และกระแสเงินสดจากการดําเนินงานเพิ่มขึ้นในทุกโครงการ โดยเฉพาะจากโครงการ
เซ็นทรัลเวิลด โครงการเซ็นทรัลพลาซา รัตนาธิเบศร และอาคารสํานักงาน เซ็นทรัลเวิลด จึงสามารถดํารงสภาพคลองของกระแสเงิน
สดในการดําเนินงานไดเปนอยางดี โดย ณ ธันวาคม 2549 บริษัทมีอัตราสวนสภาพคลองในป 2549 เทากับ 0.93 เทา ลดลงจากป 
2548 ซึ่งอยูที่ 1.61 เทา เนื่องจากในป 2548 มีกระแสเงินสดรับจากการทําสัญญาเชาการเงินกับกองทุนCPNRF

สําหรับการบริหารอัตราดอกเบี้ย บริษัทมีการบริหารเงินทุนจากการกูยืมอยางมีประสิทธิภาพ โดยบริษัทมีอัตราดอกเบี้ย
ถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักของเงินกูสําหรับป 2549 อยูที่ 5.5% ซึ่งต่ํากวาอัตราดอกเบี้ยเงินกูชั้นดีของธนาคารพาณิชย(MLR) ณ วันที่ 
31 ธันวาคม 2549 ที่มีอัตราถัวเฉลี่ยที่7.7%

ในป 2549 บริษัทมีอัตราสวนความสามารถในการชําระดอกเบี้ย5.92 เทาซึ่งอยูในระดับเดียวกับปกอน

อัตราสวนทางการเงินที่สําคัญอื่น

อัตราสวนแสดงความสามารถในการทํากําไร

 อัตรากําไรขั้นตนสําหรับป 2549 อยูที่ 43.59% ลดลงจากอัตรากําไรขั้นตนของปกอน ซึ่งอยูที่ 45.49% เปนผลมาจากอัตรากําไร
ขั้นตนที่ยังคงต่ําของโครงการเซ็นทรัลเวิลด เนื่องจากเปนชวงแรกที่เปดดําเนินการและอัตราการเชาไดทยอยปรับเพิ่มขึ้น ซึ่งเปน
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ปกติธุรกิจที่ชวงแรกในการเปดดําเนินการจะยังมีอัตรากําไรขั้นตนต่ํากวาปกติ จากคาใชจายสาธารณูปโภค คาเสื่อมราคาที่เพิ่ม
ขึ้น  และสวนลดคาเชาที่ใหแกผูเชาพื้นที่

 อัตรากําไรสุทธิของป2549 อยูที่ 21.75% ลดลงจาก 33.39% ของปกอน เนื่องจากกําไรสุทธิในป 2548 รวมกําไรจากการทํา
สัญญาเชาทางการเงินทรัพยสินสวนใหญของโครงการเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และเซ็นทรัลพลาซา รัชดา-พระราม 3 กับ 
CPNRF จํานวน 2,884.8 ลานบาท (สุทธิหลังหักภาษีเทากับ 2,018.9 ลานบาท) และการตั้งสํารองการดอยคาของที่ดินรอการ
พัฒนาจํานวน 406.6 ลานบาท (สุทธิหลังหักภาษีและสวนของผูถือหุนสวนนอยเทากับ 170.7 ลานบาท) หากไมรวมกําไรสุทธิจาก
รายการที่ไมเกิดขึ้นเปนประจําดังกลาวแลว อัตรากําไรสุทธิสําหรับป2548 เทากับ 14.73% การเติบโตของอัตรากําไรสุทธิในป 
2549 เปนผลมาจากรายไดสวนแบงกําไรจากการลงทุนใน CPNRF และรายไดคาบริหารสินทรัพยที่บันทึกเต็มปในป 2549

ความมีประสิทธิผลของการใชสินทรัพย

ในป 2549 บริษัทฯ มีอัตราสวนผลตอบแทนตอสินทรัพย4.91% ลดลงจาก ณ สิ้นป 2548 ซึ่งอยูที่9.87% เนื่องจากในป 2548 มี
รายไดอื่นจากการทําสัญญาเชาการเงินกับกองทุน CPNRF จํานวน 2,884.8 ลานบาท (สุทธิหลังหักภาษีเทากับ 2,018.9 ลาน
บาท) และการตั้งสํารองการดอยคาของที่ดินรอการพัฒนาจํานวน 406.6 ลานบาท (สุทธิหลังหักภาษีและสวนของผูถือหุนสวน
นอยเทากับ 170.7 ลานบาท) ซึ่งหากไมรวมกําไรจากการทําสัญญาเชาทางการเงินกับ CPNRF การตั้งสํารองการดอยคาของที่ดิน 
และรายการที่เกี่ยวของแลว ในป 2548 จะมีอัตราสวนผลตอบแทนตอสินทรัพย4.3% ซึ่งอัตราสวนผลตอบแทนตอสินทรัพยในป 
2549 เพิ่มขึ้น 0.6% จากป 2548 แสดงใหเห็นวาสินทรัพยที่ลงทุนไปในโครงการเซ็นทรัลเวิลด และโครงการเซ็นทรัลพลาซา           
รัตนาธิเบศร เริ่มใหผลตอบแทนที่สูงขึ้น
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ขอมูลอื่นที่เกี่ยวของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ขอมูลบุคคลอางอิงอื่นๆ

คาตอบแทนของผูสอบบัญชี
1. คาตอบแทนจากการสอบบัญชี (Audit fee)

ในป 2549 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย จายคาตอบแทนการสอบบัญชี ใหแก สํานักงานสอบ
บัญชีที่ผูสอบบัญชีสังกัดเปนจํานวนเงินรวม 4,200,000 บาท

2. คาบริการอื่น (Non-Audit fee)
ในป 2549 บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย จายคาตอบแทนของงานบริการอื่น ซึ่งไดแก คาสอบทาน

ขอมูลทางการเงินเกี่ยวกับอนาคตของกองทุน CPNRF ใหแก สํานักงานสอบบัญชีที่ผูสอบบัญชีสังกัดเปนจํานวนเงินรวม 1,000,000
บาท และมียอดที่จะตองจายในอนาคต อันเกิดจากการตกลงที่ยังไมแลวเสร็จในรอบปบัญชีที่ผานมาเปนจํานวนเงินรวม 300,000
บาท

บริษัท สถานะ ที่อยู
หุนสามัญและหุนบุริมสิทธิ
บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัดนายทะเบียนหุนสามัญ 62 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย 

เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110
โทร 0-2229-2800

หุนกูไมมีประกัน
ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) นายทะเบียนหุนกูCPN093A & CPN10DA 393 ถนนสีลม บางรัก กรุงเทพฯ 10500

โทร 0-2230-5575
ธนาคารไทยธนาคาร จํากัด(มหาชน) นายทะเบียนหุนกูCPN074A, CPN074B, 44 ถนนหลังสวน แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน

CPN096A & CPN096B กรุงเทพฯ 10330
โทร. 0-2626-7503

ผูสอบบัญชี / ที่ปรึกษาดานบริหารความเสี่ยง
บริษัท เคพีเอ็มจี ภูมิไชย สอบบัญชี จํากัด ผูสอบบัญชี ชั้น 22 เอ็มไพรทาวเวอร 195 ถนนสาทรใต 

กรุงเทพฯ 10120
โทร. 0-2677-2000

บริษัทจัดอันดับเครดิต
บริษัท ทริสเรทติ้ง จํากัด ผูจัดอันดับเครดิตองคกรและตราสารหนี้ อาคารสีลมคอมเพล็กซ ชั้น 24 เลขที่ 191

ถนนสีลม กรุงเทพฯ 10500
โทร. 0-2231-3011
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การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ขาพเจา นายสุทธิชัยจิราธิวัฒน ตําแหนง ประธานกรรมการบริหาร
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริหารของบริษัท
ขาพเจาขอรับรองวา ขอมูลดังกลาวถูกตองครบถวน ไมเปนเท็จ ไมทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือไมขาดขอมูลที่ควรแจงในสาระสําคัญ 
นอกจากนี้ขาพเจาขอรับรองวา

(1) งบการเงินและขอมูลทางการเงินที่สรุปมาในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปไดแสดงขอมูลอยางถูกตองครบถวนในสาระ
สําคัญเกี่ยวกับฐานะทางเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของบริษัทและบริษัทยอยแลว

(2) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการเปดเผยขอมูลที่ดีเพื่อใหแนใจวาบริษัทไดเปดเผยขอมูลในสวนที่เปน
สาระสําคัญทั้งของบริษัทและบริษัทยอยอยางถูกตองครบถวนแลว รวมทั้งควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบดังกลาว

(3) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายในที่ดีและควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบ
ดังกลาว และขาพเจาไดแจงขอมูลการประเมินระบบการควบคุมภายในตอผูสอบบัญชีและกรรมการตรวจสอบของบริษัท
แลว ซึ่งครอบคลุมถึงขอบกพรองและการเปลี่ยนแปลงที่สําคัญของระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระทําที่มิชอบ
ที่อาจมีผลกระทบตอการจัดทํารายงานทางการเงินของบริษัทและบริษัทยอย

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองแลว ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายชื่อของ
นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองของขอมูลแลวดังกลาวขางตน”

ลงชื่อ ประธานกรรมการบริหาร
( นายสุทธิชัยจิราธิวัฒน)

ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )
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การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ขาพเจา นายสุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน ตําแหนง รองประธานกรรมการบริหาร
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริหารของบริษัท
ขาพเจาขอรับรองวา ขอมูลดังกลาวถูกตองครบถวน ไมเปนเท็จ ไมทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือไมขาดขอมูลที่ควรแจงในสาระสําคัญ 
นอกจากนี้ขาพเจาขอรับรองวา

(1) งบการเงินและขอมูลทางการเงินที่สรุปมาในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปไดแสดงขอมูลอยางถูกตองครบถวนในสาระ
สําคัญเกี่ยวกับฐานะทางเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของบริษัทและบริษัทยอยแลว

(2) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการเปดเผยขอมูลที่ดีเพื่อใหแนใจวาบริษัทไดเปดเผยขอมูลในสวนที่เปน
สาระสําคัญทั้งของบริษัทและบริษัทยอยอยางถูกตองครบถวนแลว รวมทั้งควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบดังกลาว

(3) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายในที่ดีและควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบ
ดังกลาว และขาพเจาไดแจงขอมูลการประเมินระบบการควบคุมภายในตอผูสอบบัญชีและกรรมการตรวจสอบของบริษัท
แลว ซึ่งครอบคลุมถึงขอบกพรองและการเปลี่ยนแปลงที่สําคัญของระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระทําที่มิชอบ
ที่อาจมีผลกระทบตอการจัดทํารายงานทางการเงินของบริษัทและบริษัทยอย

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองแลว ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายชื่อของ
นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองของขอมูลแลวดังกลาวขางตน”

      ลงชื่อ รองประธานกรรมการบริหาร
( นายสุทธิเกียรติจิราธิวัฒน)

ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )
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การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ขาพเจา นายสุทธิชาติ จิราธิวัฒน ตําแหนง กรรมการบริหาร – ทรัพยากรมนุษย
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริหารของบริษัท
ขาพเจาขอรับรองวา ขอมูลดังกลาวถูกตองครบถวน ไมเปนเท็จ ไมทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือไมขาดขอมูลที่ควรแจงในสาระสําคัญ 
นอกจากนี้ขาพเจาขอรับรองวา

(1) งบการเงินและขอมูลทางการเงินที่สรุปมาในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปไดแสดงขอมูลอยางถูกตองครบถวนในสาระ
สําคัญเกี่ยวกับฐานะทางเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของบริษัทและบริษัทยอยแลว

(2) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการเปดเผยขอมูลที่ดีเพื่อใหแนใจวาบริษัทไดเปดเผยขอมูลในสวนที่เปน
สาระสําคัญทั้งของบริษัทและบริษัทยอยอยางถูกตองครบถวนแลว รวมทั้งควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบดังกลาว

(3) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายในที่ดีและควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบ
ดังกลาว และขาพเจาไดแจงขอมูลการประเมินระบบการควบคุมภายในตอผูสอบบัญชีและกรรมการตรวจสอบของบริษัท
แลว ซึ่งครอบคลุมถึงขอบกพรองและการเปลี่ยนแปลงที่สําคัญของระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระทําที่มิชอบ
ที่อาจมีผลกระทบตอการจัดทํารายงานทางการเงินของบริษัทและบริษัทยอย

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองแลว ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายชื่อของ
นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองของขอมูลแลวดังกลาวขางตน”

                    ลงชื่อ กรรมการบริหาร – ทรัพยากรมนุษย
( นายสุทธิชาติจิราธิวัฒน)

ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )
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การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ขาพเจา นายสุทธิศักดิ์จิราธิวัฒน ตําแหนง กรรมการบริหาร – ปฏิบัติการ
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริหารของบริษัท
ขาพเจาขอรับรองวา ขอมูลดังกลาวถูกตองครบถวน ไมเปนเท็จ ไมทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือไมขาดขอมูลที่ควรแจงในสาระสําคัญ 
นอกจากนี้ขาพเจาขอรับรองวา

(1) งบการเงินและขอมูลทางการเงินที่สรุปมาในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปไดแสดงขอมูลอยางถูกตองครบถวนในสาระ
สําคัญเกี่ยวกับฐานะทางเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของบริษัทและบริษัทยอยแลว

(2) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการเปดเผยขอมูลที่ดีเพื่อใหแนใจวาบริษัทไดเปดเผยขอมูลในสวนที่เปน
สาระสําคัญทั้งของบริษัทและบริษัทยอยอยางถูกตองครบถวนแลว รวมทั้งควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบดังกลาว

(3) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายในที่ดีและควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบ
ดังกลาว และขาพเจาไดแจงขอมูลการประเมินระบบการควบคุมภายในตอผูสอบบัญชีและกรรมการตรวจสอบของบริษัท
แลว ซึ่งครอบคลุมถึงขอบกพรองและการเปลี่ยนแปลงที่สําคัญของระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระทําที่มิชอบ
ที่อาจมีผลกระทบตอการจัดทํารายงานทางการเงินของบริษัทและบริษัทยอย

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองแลว ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายชื่อของ
นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองของขอมูลแลวดังกลาวขางตน”

       ลงชื่อ กรรมการบริหาร – ปฏิบัติการ
( นายสุทธิศักดิ์จิราธิวัฒน)

ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )
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การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ขาพเจา นายสุทธิธรรมจิราธิวัฒน ตําแหนงกรรมการบริหาร – ปฏิบัติการคาปลีกและอสังหาริมทรัพย
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริหารของบริษัท
ขาพเจาขอรับรองวา ขอมูลดังกลาวถูกตองครบถวน ไมเปนเท็จ ไมทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือไมขาดขอมูลที่ควรแจงในสาระสําคัญ 
นอกจากนี้ขาพเจาขอรับรองวา

(1) งบการเงินและขอมูลทางการเงินที่สรุปมาในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปไดแสดงขอมูลอยางถูกตองครบถวนในสาระ
สําคัญเกี่ยวกับฐานะทางเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของบริษัทและบริษัทยอยแลว

(2) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการเปดเผยขอมูลที่ดีเพื่อใหแนใจวาบริษัทไดเปดเผยขอมูลในสวนที่เปน
สาระสําคัญทั้งของบริษัทและบริษัทยอยอยางถูกตองครบถวนแลว รวมทั้งควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบดังกลาว

(3) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายในที่ดีและควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบ
ดังกลาว และขาพเจาไดแจงขอมูลการประเมินระบบการควบคุมภายในตอผูสอบบัญชีและกรรมการตรวจสอบของบริษัท
แลว ซึ่งครอบคลุมถึงขอบกพรองและการเปลี่ยนแปลงที่สําคัญของระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระทําที่มิชอบ
ที่อาจมีผลกระทบตอการจัดทํารายงานทางการเงินของบริษัทและบริษัทยอย

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองแลว ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายชื่อของ
นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองของขอมูลแลวดังกลาวขางตน”

       ลงชื่อ กรรมการบริหาร – ปฏิบัติการคาปลีกและอสังหาริมทรัพย
( นายสุทธิธรรมจิราธิวัฒน)

      ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )
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การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ขาพเจา นายปริญญจิราธิวัฒน ตําแหนง กรรมการบริหาร – การเงิน
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริหารของบริษัท
ขาพเจาขอรับรองวา ขอมูลดังกลาวถูกตองครบถวน ไมเปนเท็จ ไมทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือไมขาดขอมูลที่ควรแจงในสาระสําคัญ 
นอกจากนี้ขาพเจาขอรับรองวา

(1) งบการเงินและขอมูลทางการเงินที่สรุปมาในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปไดแสดงขอมูลอยางถูกตองครบถวนในสาระ
สําคัญเกี่ยวกับฐานะทางเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของบริษัทและบริษัทยอยแลว

(2) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการเปดเผยขอมูลที่ดีเพื่อใหแนใจวาบริษัทไดเปดเผยขอมูลในสวนที่เปน
สาระสําคัญทั้งของบริษัทและบริษัทยอยอยางถูกตองครบถวนแลว รวมทั้งควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบดังกลาว

(3) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายในที่ดีและควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบ
ดังกลาว และขาพเจาไดแจงขอมูลการประเมินระบบการควบคุมภายในตอผูสอบบัญชีและกรรมการตรวจสอบของบริษัท
แลว ซึ่งครอบคลุมถึงขอบกพรองและการเปลี่ยนแปลงที่สําคัญของระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระทําที่มิชอบ
ที่อาจมีผลกระทบตอการจัดทํารายงานทางการเงินของบริษัทและบริษัทยอย

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองแลว ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายชื่อของ
นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองของขอมูลแลวดังกลาวขางตน”

    ลงชื่อ กรรมการบริหาร –การเงิน
( นายปริญญจิราธิวัฒน)

ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )
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การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ขาพเจา นายนริศเชยกลิ่น ตําแหนง      รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงินและบัญชี
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะผูดํารงตําแหนงบริหารสูงสุดใน 
สายงานบัญชี ขาพเจาขอรับรองวา ขอมูลดังกลาวถูกตองครบถวน ไมเปนเท็จ ไมทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือไมขาดขอมูลที่ควรแจง
ในสาระสําคัญ นอกจากนี้ขาพเจาขอรับรองวา

(1) งบการเงินและขอมูลทางการเงินที่สรุปมาในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปไดแสดงขอมูลอยางถูกตองครบถวนในสาระ
สําคัญเกี่ยวกับฐานะทางเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดของบริษัทและบริษัทยอยแลว

(2) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการเปดเผยขอมูลที่ดีเพื่อใหแนใจวาบริษัทไดเปดเผยขอมูลในสวนที่เปน
สาระสําคัญทั้งของบริษัทและบริษัทยอยอยางถูกตองครบถวนแลว รวมทั้งควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบดังกลาว

(3) ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบตอการจัดใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายในที่ดีและควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติตามระบบ
ดังกลาว และขาพเจาไดแจงขอมูลการประเมินระบบการควบคุมภายในตอผูสอบบัญชีและกรรมการตรวจสอบของบริษัท
แลว ซึ่งครอบคลุมถึงขอบกพรองและการเปลี่ยนแปลงที่สําคัญของระบบการควบคุมภายใน รวมทั้งการกระทําที่มิชอบ
ที่อาจมีผลกระทบตอการจัดทํารายงานทางการเงินของบริษัทและบริษัทยอย

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองแลว ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายชื่อของ
นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดรับรองความถูกตองของขอมูลแลวดังกลาวขางตน”

ลงชื่อ รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงินและบัญชี
( นายนริศ เชยกลิ่น )

ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )
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การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ ขาพเจา นายวันชัยจิราธิวัฒน ตําแหนง     ประธานกรรมการ
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริษัท ขาพเจาไมมีเหตุ
อันควรสงสัยวาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดสอบทานแลว และไมมีเหตุอันควรสงสัย
วาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิด หรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายมือชื่อของ
นางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดสอบทานแลวดังกลาวขางตน”

ลงชื่อ ประธานกรรมการ
( นายวันชัยจิราธิวัฒน)

 ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )
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การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ ขาพเจา นายเอนก  สิทธิประศาสน ตําแหนง     รองประธานกรรมการ
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริษัท ขาพเจาไมมีเหตุ
อันควรสงสัยวาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดสอบทานแลว และไมมีเหตุอันควรสงสัย
วาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิด หรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายมือชื่อของ
นางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดสอบทานแลวดังกลาวขางตน”

ลงชื่อ รองประธานกรรมการ
(นายเอนกสิทธิประศาสน)

 ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )
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การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ ขาพเจา นายไพฑูรยทวีผล ตําแหนง กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริษัท ขาพเจาไมมีเหตุ
อันควรสงสัยวาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดสอบทานแลว และไมมีเหตุอันควรสงสัย
วาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิด หรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายมือชื่อของ
นางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดสอบทานแลวดังกลาวขางตน”

ลงชื่อ กรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ
( นายไพฑูรยทวีผล)

 ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )
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การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ ขาพเจา นายจักกชัยพานิชพัฒน ตําแหนง กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริษัท ขาพเจาไมมีเหตุ
อันควรสงสัยวาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดสอบทานแลว และไมมีเหตุอันควรสงสัย
วาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิด หรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายมือชื่อของ
นางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดสอบทานแลวดังกลาวขางตน”

ลงชื่อ กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ
( นายจักกชัยพานิชพัฒน)

 ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )
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การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ ขาพเจา นางสุนันทาตุลยธัญ ตําแหนง กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริษัท ขาพเจาไมมีเหตุ
อันควรสงสัยวาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดสอบทานแลว และไมมีเหตุอันควรสงสัย
วาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิด หรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายมือชื่อของ
นางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดสอบทานแลวดังกลาวขางตน”

ลงชื่อ กรรมการ และกรรมการตรวจสอบ
( นางสุนันทาตุลยธัญ)

 ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )



133

การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ ขาพเจา นายกอบชัย  จิราธิวัฒน ตําแหนง กรรมการ และกรรมการผูจัดการใหญ
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริษัท ขาพเจาไมมีเหตุ
อันควรสงสัยวาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดสอบทานแลว และไมมีเหตุอันควรสงสัย
วาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิด หรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายมือชื่อของ
นางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดสอบทานแลวดังกลาวขางตน”

ลงชื่อ กรรมการ และกรรมการผูจัดการใหญ       
( นายกอบชัย  จิราธิวัฒน )

 ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )



134

การรับรองความถูกตองของขอมูลบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

การรับรองความถูกตองของขอมูล

“ ขาพเจา นายครรชิตบุนะจินดา ตําแหนง กรรมการ
ไดสอบทานขอมูลในแบบแสดงรายการขอมูลประจําปฉบับนี้แลวและดวยความระมัดระวังในฐานะกรรมการบริษัท ขาพเจาไมมีเหตุ
อันควรสงสัยวาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิดหรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ

ในการนี้ เพื่อเปนหลักฐานวาเอกสารทั้งหมดเปนเอกสารชุดเดียวกันกับที่ขาพเจาไดสอบทานแลว และไมมีเหตุอันควรสงสัย
วาขอมูลดังกลาวไมถูกตองครบถวน เปนเท็จ ทําใหผูอื่นสําคัญผิด หรือขาดขอมูลที่ควรตองแจงในสาระสําคัญ ขาพเจาได
มอบหมายใหนางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยเปนผูลงลายมือชื่อกํากับเอกสารนี้ไวทุกหนาดวย หากเอกสารใดไมมีลายมือชื่อของ
นางสาวนภารัตน  ศรีวรรณวิทยกํากับไว ขาพเจาจะถือวาไมใชขอมูลที่ขาพเจาไดสอบทานแลวดังกลาวขางตน”

ลงชื่อ กรรมการ
( นายครรชิตบุนะจินดา)

 ลงชื่อ ผูอํานวยการฝายการเงิน
( นางสาวนภารัตน ศรีวรรณวิทย )



รายละเอียดเกี่ยวกับผูบริหารและผูมีอํานาจควบคุมของบริษัท

ชื่อ-สกุล/ตําแหนง อายุ คุณวุฒิทางการศึกษา สัดสวนการถือหุน ความสัมพันธทางครอบครัว
(ป) ในบริษัท(%) กับกรรมการผูจัดการใหญ ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/บริษัท/ประเภทธุรกิจ DCP DAP ACP RCM FN Chairman Board &

CEO
CFO

1. นายวันชัย  จิราธิวัฒน 80 - ปริญญาดุษฎีบัณฑิตกิตติมศักดิ์ 2.13% บิดา 2532-ปจจุบัน - ประธานกรรมการ บริษัท กลุมเซ็นทรัล จํากัด - - - - - - - -
ประธานกรรมการ    สาขาจิตวิทยา  มหาวิทยาลัยรามคําแหง   2532-ปจจุบัน  - ประธานกรรมการ บริษัท หางเซ็นทรัลดีพาทเมนทสโตร จํากัด 

  2532-ปจจุบัน  - ประธานกรรมการ บริษัท เซ็นทรัลเทรดดิ้ง จํากัด
2539-ปจจุบัน - ประธานกิตติมศักดิ์ บริษัท มาลีสามพราน จํากัด(มหาชน) 
2539-ปจจุบัน - ประธานกรรมการ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
2541-ปจจุบัน  - ประธานกรรมการและกรรมการบริหาร  บริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จํากัด (มหาชน) 

ปจจุบัน - ประธานกิตติมศักดิ์ บริษัท โพสต พับลิชชิง จํากัด(มหาชน)
- ประธานกิตติมศักดิ์ถาวร มูลนิธิสงเสริมศีลธรรม
- รองประธานมูลนิธิโรงพยาบาลเทียนฟา มูลนิธิโรงพยาบาลเทียนฟา
- กรรมการสงเสริมการลงทุนการคาไทย – จีน กรมการสงเสริมการลงทุนการคาไทย – จีน
- นายกกิตติมศักดิ์ถาวร สมาคมไหหลําแหงประเทศไทย

2.นายเอนก สิทธิประศาสน 78 - ปริญญาตรี สาขารัฐศาสตร - - ประสบการณ - รัฐมนตรีชวยวาการกระทรวงมหาดไทย หนวยงานราชการ - - - - ป 2546 - - -
รองประธานกรรมการ   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย - ประธานกรรมการ องคการสื่อสารมวลชนแหงประเทศไทย
(มีอํานาจลงนามผูกพัน) - ปริญญาโท สาขารัฐศาสตร - ปลัดสํานักนายกรัฐมนตรี สํานักนายกรัฐมนตรี

  มหาวิทยาลัยอินดีอานา สหรัฐอเมริกา - ปลัดกระทรวงมหาดไทย กระทรวงมหาดไทย
- ปริญญาดุษฎีบัณฑิตกิตติมศักดิ์ - อธิบดีกรมการปกครอง กรมการปกครอง
  ดานรัฐประศาสนศาสตร 2538-ปจจุบัน - รองประธานกรรมการ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
  มหาวิทยาลัยเคนชิงตัน  สหรัฐอเมริกา
- ปริญญาบัตร วิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร 
  (วปอ. ) รุนที่ 21

3. นายไพฑูรย ทวีผล 57 - ปริญญาตรี สาขาบริหารธุรกิจ (บัญชี) - - ประสบการณ - กรรมการผูอํานวยการ บริษัท ที่ปรึกษาธุรกิจ อารเธอร แอนเดอรเซน จํากัด ป 2546 ป 2546 ป 2548 - - ป 2548 - -
กรรมการอิสระ และ   มหาวิทยาลัยรามคําแหง - กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท สํานักงาน เอส จี วี ณ ถลาง จํากัด
ประธานคณะกรรมการตรวจสอบ - ปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ 2541-2543 - กรรมการ, อุปนายกสมาคม สมาคมตรวจสอบภายในแหงประเทศไทย

  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 2534-2546 - กรรมการ, อุปนายกสมาคม สมาคมนักบัญชี และผูสอบบัญชีรับอนุญาตแหงประเทศไทย
- ประกาศนียบัตรบัณฑิตทางการสอบบัญชี 2534-2548 - ประธานและเลขาธิการ สหพันธนักบัญชีอาเซียน
  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 2546-2548 - กรรมการผูจัดการ บริษัท บีที ที่ปรึกษาธุรกิจ จํากัด

ปจจุบัน - กรรมการอํานวยการ โรงเรียนมาแตรเดอี วิทยาลัย
- นายกสมาคม สมาคมนักศึกษาเกาคณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยรามคําแหง
- กรรมการอิสระ และประธานคณะกรรมการตรวจสอบ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
- ที่ปรึกษาคณะกรรมการตรวจสอบ บริษัท ไปรษณียไทย จํากัด

4. นายจักกชัย พานิชพัฒน 69 - ปริญญาตรี สาขาวิศวกรรมศาสตร - - ประสบการณ - รองเลขาธิการคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน ป 2549 ป 2546 - - ป 2548 - - -
กรรมการอิสระ และ    จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปจจุบัน - กรรมการ บริษัท เทพธานีกรีฑา จํากัด(มหาชน)
กรรมการตรวจสอบ - ปริญญาโท สาขา Electr ical Engineering - กรรมการ บริษัท สหยูเนี่ยน จํากัด (มหาชน)

University of Texas, Austin, Texas, USA - กรรมการ บริษัท กันยงอีเลคทริก จํากัด (มหาชน)
- ปริญญาบัตร วิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร - ประธานกรรมการ บริษัท แมกเนคอมพ พรีซิชั่น เทคโนโลยี จํากัด (มหาชน)
  (วปอ. ) - กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท อมตะ คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน)

- กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

ประสบการณทํางานในระยะ 5 ปยอนหลัง การผานการอบรมหลักสูตรที่จัดโดยสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (I OD)
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ชื่อ-สกุล/ตําแหนง อายุ คุณวุฒิทางการศึกษา สัดสวนการถือหุน ความสัมพันธทางครอบครัว
(ป) ในบริษัท(%) กับกรรมการผูจัดการใหญ ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/บริษัท/ประเภทธุรกิจ DCP DAP ACP RCM FN Chairman Board &

CEO
CFO

ประสบการณทํางานในระยะ 5 ปยอนหลัง การผานการอบรมหลักสูตรที่จัดโดยสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (I OD)

5. คุณสุนันทา ตุลยธัญ 61 ปริญญาตรี สาขาศิลปศาสตร - - ประสบการณ - ประธาน กลุมบริษัท โอกิลวี่ แอนด เมเธอร ประเทศไทยและเวียดนาม - ป 2547 ป 2548 - ป 2548 - - -
กรรมการอิสระ และ คอลเลจออฟนิวโรเชล, นิวยอรค,  - กรรมการบริหาร โอกิลวี่ แอนด เมเธอร ภาคพื้นเอเซีย แปซิฟค
กรรมการตรวจสอบ ประเทศสหรัฐอเมริกา - กรรมการบอรด โอกิลวี่ แอนด เมเธอร เวิลดวายด

ปจจุบัน - ประธาน กลุมบริษัท WPP GROUP ประเทศไทย และเวียดนาม

6. นายครรชิต บุนะจินดา 40 - ปริญญาตรี สาขาวิศวกรรมศาสตร (โยธา) - - ประสบการณ - ผูอํานวยการอาวุโส ฝายวานิชธนกิจ บริษัท หลักทรัพย เมอรริล ลินช ภัทร จํากัด ป 2546 ป 2548 ป 2549 - - - - -
กรรมการ   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   หัวหนาคณะทํางานดานการควบรวมกิจการ

- ปริญญาโท สาขาการเงินและธุรกิจระหวางประเทศ ปจจุบัน - รองกรรมการผูจัดการ Private Equity (Thailand) Co.,Ltd.
SASIN Graduate Institute of (บริษัทในเครือ ลอมบารด อินเวสเมนท กรุป)
Business Administration, - กรรมการ บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน)

  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย - กรรมการ บริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จํากัด (มหาชน)
- Kellogg Graduate School Management, - กรรมการอิสระ บริษัท ยูไนเต็ด บรอดคาสติ้ง คอรปเรชั่น จํากัด (มหาชน)
  Northwes tern Universit y ภายใตโครงการ
  แลกเปลี่ยนกับ Sas in Graduate Instit ut e  

of Business Administration

7. นายสุทธิชัย   จิราธิวัฒน 66 - Diplomas in Civil Engineering from 1.92% อา ประสบการณ - ผูชวยผูจัดการสาขา หางเซ็นทรัล สาขาสีลม - ป 2549 - - - ป 2543 - -
กรรมการ และ Kingston College of Technology, London, UK - ผูจัดการสาขา หางเซ็นทรัล สาขาสีลม
ประธานกรรมการบริหาร - ผูชวยผูจัดการใหญ บริษัท หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จํากัด

- รองประธานกรรมการบริหารและ บริษัทในเครือเซ็นทรัล
  ประธานอํานวยการฝายการเงินและบัญชี

ปจจุบัน  - กรรมการและประธานกรรมการบริหาร บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)
- ประธานกรรมการบริหาร บริษัท กลุมเซ็นทรัล จํากัด
- กรรมการบริหาร บริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา  จํากัด (มหาชน)

8. นายสุทธิเกียรติ จิราธิวัฒน 65 - ปริญญาบัตร สาขาวิศวกรรมเครื่องกล 1.92% อา ประสบการณ - ผูชวยผูจัดการ บริษัท เซ็นทรัลเทรดดิ้ง จํากัด - - - - - - - -
กรรมการ และ South West Essex Technical College, UK - ผูชวยผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จํากัด
รองประธานกรรมการบริหาร - ปริญญาบัตร วิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร - เปนหนึ่งในผูริเริ่มโครงการ 

  (วปรอ. ) หลักสูตรภาครัฐรวมเอกชน รุนที่ 1   ศูนยการคาเซ็นทรัล พลาซา ลาดพราว
- วิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร - เปนผูนําเขา และเปนผูริเริ่มเปนคนแรกที่นํา
  หลักสูตรการจัดการสมัยใหม รุนที่ 1(วปรอ.กจ1)   บารโคดมาใชในประเทศไทย
- ปริญญาตรี สาขารัฐศาสตร - เปนผูกอตั้งและนายกสมาคมผูคาปลีกหางสรรพสินคา
  มหาวิทยาลัยรามคําแหง - เปนผูริเริ่มระบบเฟรนไชสในดานอาหาร
- ปริญญาโท สาขารัฐศาสตร   เปนคนแรกในประเทศไทย เชน 
  มหาวิทยาลัยรามคําแหง Mister Donut, Baskin Robbins, KFC
- ปริญญาปรัชญาดุษฎีบัณฑิตกิตติมศักดิ์
  สาขาวิชาการสื่อสารมวลชน ตําแหนงทางสังคม - กรรมการสมาคม สมาคมอัสสัมชัญ 
  คณะมนุษยศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง  - กรรมการสมาคม สมาคมการคาไทย อุตสาหกรรมเพื่อการทองเที่ยว

- สมาชิกสมาคมนักเรียนเกาอังกฤษ
- ที่ปรึกษารัฐมนตรีวาการกระทรวงการทองเที่ยว และกีฬา
- กรรมการที่ปรึกษากิตติมศักดิ์ สมาคมนิตยสารแหงประเทศไทย

(The Magazine Association of Thailand)
ตําแหนงปจจุบัน - กรรมการและประธานคณะกรรมการบริหาร บริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จํากัด (มหาชน)

- กรรมการและประธานกรรมการบริหาร บริษัท โพสต พับลิชชิ่ง จํากัด (มหาชน)
- กรรมการและรองประธานกรรมการบริหาร บริษัท กลุมเซ็นทรัล จํากัด
- กรรมการ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)

เครื่องราชอิสริยาภรณ- ตม. ,ทม.,  ทช., เบญจมดิเรกคุณาภรณ
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ชื่อ-สกุล/ตําแหนง อายุ คุณวุฒิทางการศึกษา สัดสวนการถือหุน ความสัมพันธทางครอบครัว
(ป) ในบริษัท(%) กับกรรมการผูจัดการใหญ ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/บริษัท/ประเภทธุรกิจ DCP DAP ACP RCM FN Chairman Board &

CEO
CFO

ประสบการณทํางานในระยะ 5 ปยอนหลัง การผานการอบรมหลักสูตรที่จัดโดยสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (I OD)

9. นายสุทธิศักดิ์ จิราธิวัฒน 62 - ปริญญาตรี สาขาคณิตศาสตร 0.65% อา ประสบการณ - ประธานกรรมการบริหาร บริษัท เซ็นทรัลมาเก็ตติ้งกรุป จํากัด - - - - - - - -
กรรมการและกรรมการบริหาร St. John Fisher College , USA - กรรมการผูจัดการ บริษัท เซ็นทรัลกาเมนทแฟคทอรี่ จํากัด

- กรรมการผูจัดการ บริษัท ปริญญอินเตอรเทรด จํากัด
ปจจุบัน  - กรรมการบริหาร บริษัท กลุมเซ็นทรัล จํากัด 

- กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จํากัด (มหาชน)
- ประธานกรรมการ บริษัท หางสรรพสินคาโรบินสัน จํากัด (มหาชน)
- กรรมการ บริษัท เซ็นทรัลกาเมนทแฟคทอรี่ จํากัด
- กรรมการ บริษัท เซ็นทรัลรีเทลลอจิสติกส จํากัด
- กรรมการ บริษัท หางสรรพสินคาเชียงใหม จํากัด
- กรรมการ บริษัท เซ็นทรัลเทรดดิ้ง จํากัด
- กรรมการ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)

10. นายสุทธิชาติ จิราธิวัฒน 62 - ปริญญาตรี สาขาบัญชี (เกียรตินิยมดีเดน ) 1.07% อา ประสบการณ - ประธานกรรมการบริหารและกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัลรีเทล คอรปอเรชั่น จํากัด - ป 2547 - ป 2543 ป 2546 - ป 2546 -
กรรมการและกรรมการบริหาร St. Joseph’s College, USA - ประธานสมาคม สมาคมผูคาปลีกไทย

- ปริญญาบัตร วิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร - ประธานคณะกรรมการ ธุรกิจการคาปลีก หอการคาไทย
  (วปรอ. ) หลักสูตรภาครัฐรวมเอกชน รุนที่ 4111 - ที่ปรึกษา สภาหอการคาแหงประเทศไทย

- กรรมการและเหรัญญิก มูลนิธิเพื่อสิ่งแวดลอม
ปจจุบัน - ประธานกรรมการ บริษัท บิ๊กซีซูเปอรเซ็นเตอร จํากัด (มหาชน)

- กรรมการและเหรัญญิก สมาคมกีฬาบิลเลียดแหงประเทศไทย
- กรรมการ บริษัท เดอะวินเทจ คลับ จํากัด
- กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จํากัด (มหาชน)
- กรรมการบริหาร บริษัท กลุมเซ็นทรัล จํากัด
- กรรมการ มูลนิธิเตียง จิราธิวัฒน
- กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)

11. นายสุทธิธรรม  จิราธิวัฒน 60 - Bachelor of Science in Electrical Engineering, 1.19% อา ประสบการณ - อดีตกรรมการสภาหอการคาไทย สภาหอการคาไทย ป 2546 - - - - - - -
กรรมการและ University of Maryland (College Park), U.S.A - อดีตนายกสโมสรโรตารี่ บางเขน สโมสรโรตารี่ บางเขน
กรรมการบริหาร-ปฏิบัติการ - MBA in Operations Research , - อดีตประธานกรรมการ บริษัท คอฟฟพารทเนอรส จํากัด (St arbucks)  
(มีอํานาจลงนามผูกพัน) Iona University, New York, U.S.A - อดีตนายกและผูกอตั้งสมาคมศูนยการคาไทย สมาคมศูนยการคาไทย

2523-2535 - ผูอํานวยการฝายขายและผูอํานวยการฝายการตลาด บริษัท หางเซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จํากัด
- รองกรรมการผูจัดการใหญ / ประธานฝายจัดซื้อ 
  ประธานฝายการตลาด /  ประธานฝายวางแผนธุรกิจ

2533-2545 - กรรมการผูจัดการใหญและประธานเจาหนาที่บริหาร บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) 
- ที่ปรึกษารัฐมนตรีวาการกระทรวงพาณิชย กระทรวงพาณิชย

ปจจุบัน  - กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
- กรรมการบริหาร บริษัท กลุมเซ็นทรัล จํากัด
- กรรมการ บริษัท เซ็นทรัลโฮลดิ้ง จํากัด
- กรรมการ บริษัท ทีทีแอนดที จํากัด (มหาชน)
- กรรมการ บริษัท เดอะวินเทจคลับ จํากัด
- กรรมการ บริษัท โรงแรมเซ็นทรัล พลาซา จํากัด (มหาชน)
- กรรมการบริหาร บริษัท หางสรรพสินคาโรบินสัน จํากัด (มหาชน)
- สมาชิก /  กรรมาธิการพาณิชย สภานิติบัญญัติแหงชาติ
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ชื่อ-สกุล/ตําแหนง อายุ คุณวุฒิทางการศึกษา สัดสวนการถือหุน ความสัมพันธทางครอบครัว
(ป) ในบริษัท(%) กับกรรมการผูจัดการใหญ ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/บริษัท/ประเภทธุรกิจ DCP DAP ACP RCM FN Chairman Board &

CEO
CFO

ประสบการณทํางานในระยะ 5 ปยอนหลัง การผานการอบรมหลักสูตรที่จัดโดยสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (I OD)

12. นายกอบชัย  จิราธิวัฒน 52 - ปริญญาตรี สาขานิติศาสตร 1.22% ประสบการณ - รองกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ป 2544 - - - - - - -
กรรมการ    จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย - ผูอํานวยการอาวุโสฝายพัฒนาธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)
กรรมการผูจัดการใหญและ - ปริญญาโท สาขารัฐศาสตร - ผูอํานวยการฝายอาคารและทรัพยสิน บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)
ประธานคณะเจาหนาที่บริหาร University of Norte Dame, Indiana, U.S.A. - รองกรรมผูจัดการ บริษัท เซ็นทรัลเทรดดิ้ง จํากัด
(มีอํานาจลงนามผูกพัน) - ผูจัดการฝายการตลาด บริษัท เซ็นทรัลเทรดดิ้ง จํากัด

- ผูชวยผูจัดการสาขา บริษัท เซ็นทรัลเทรดดิ้ง จํากัด
2539-ปจจุบัน - กรรมการผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
2527-ปจจุบัน - กรรมการ บริษัท หองอาหารซากุระ จํากัด 
2531-ปจจุบัน - กรรมการ บริษัท เซ็นทรัลแอดวานซซิสเต็ม จํากัด 
2531-ปจจุบัน - กรรมการ บริษัท เจเนซิส คอรปอรเรชั่น จํากัด
2536-ปจจุบัน - กรรมการ บริษัท เซ็นทรัลโฮลดิ้ง จํากัด 
2537-ปจจุบัน - กรรมการ บริษัท เซ็นทรัลแคปตอล จํากัด 
2537-ปจจุบัน - กรรมการ บริษัท ซีพีเอ็น โกบอล จํากัด

13. นายปริญญ  จิราธิวัฒน 45 - ปริญญาตรี สาขาบัญชี 1.38% ญาติผูพี่ 2531-2532 - เจาหนาที่ฝายวาณิชธนกิจ บริษัท เงินทุนหลักทรัพย ธนชาติ จํากัด (มหาชน) ป 2543 ป 2548 ป 2548 ป 2548 - - - ป 2549
กรรมการและ Skidmore College, USA 2533-2545 - กรรมการบริหาร บริษัท สรรพสินคาเซ็นทรัล จํากัด
กรรมการบริหาร–การเงิน - ปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ 2541-2547 - กรรมการบริหาร บริษัท อินเตอรไลฟ จอหนแฮนคอค ประกันชีวิต จํากัด (มหาชน)
(มีอํานาจลงนามผูกพัน) SASIN Graduate Institute of 2542-2549 - กรรมการ บริษัท อินทรประกันภัย จํากัด (มหาชน) 

Business Administration, 2545-2549 - กรรมการ บริษัท ธนมิตร แฟคตอริ่ง จํากัด (มหาชน)
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2536-ปจจุบัน - กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จํากัด (มหาชน)

2537-ปจจุบัน - กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท  เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)
2538-ปจจุบัน - กรรมการ บริษัท เจเนอรัล คารด เซอรวิสเซส จํากัด
2539-ปจจุบัน - กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท เซ็นทรัล รีเทล คอรปอเรชั่น จํากัด
2542-ปจจุบัน - กรรมการ บริษัท มาลีสามพราน จํากัด (มหาชน) 
2545-ปจจุบัน  - กรรมการบริหาร บริษัท กลุมเซ็นทรัล จํากัด
2546-ปจจุบัน - ประธานคณะกรรมการตรวจสอบ บริษัทหลักทรัพย บัวหลวง จํากัด (มหาชน)
2547-ปจจุบัน - ที่ปรึกษา ตลาดหลักทรัพยใหม (MAI)
2548-ปจจุบัน - คณะกรรมการสงเสริมกิจการมหาวิทยาลัย มหาวิทยาลัยราชภัฎเชียงราย

14. นายสุทธิเดช  จิราธิวัฒน 57 - Prince George College, U.S.A. 0.75% อา ประสบการณ - ผูอํานวยการฝายขายและการตลาด บริษัท เซ็นทรัล เทรดดิ้ง จํากัด - - - - - - - -
รองกรรมการผูจัดการใหญ - ผูอํานวยการ บริษัท ฟูดพารค จํากัด
สายงานพัฒนาธุรกิจ - ผูอํานวยการฝายขาย บริษัท บางนาเซ็นทรัลพร็อพเพอรตี้ จํากัด 
และบริหารโครงการกอสราง - ผูอํานวยการฝายขาย บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)

- ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน)
  สายงานพัฒนาโครงการและบริหารงานกอสราง

2545-2547 - กรรมการ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
2547-ปจจุบัน - รองกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

  สายงานพัฒนาธุรกิจ และบริหารโครงการกอสราง

15. นายนริศ  เชยกลิ่น 46 - ปริญญาตรี สาขาบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร - - ประสบการณ - Computer Audit Supervisor บริษัท สํานักงาน เอสจีวี ณ ถลาง จํากัด - - - - - - - -
รองกรรมการผูจัดการใหญ - ปริญญาโท สาขาบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร - ผูอํานวยการฝายบัญชีและการเงิน บริษัท ธนายง จํากัด (มหาชน)
สายงานการเงินและบัญชี - กรรมการและผูอํานวยการฝายการเงินและบริหาร กลุมบริษัท ไทยวา จํากัด (มหาชน)

2539-2541 - ผูจัดการอาวุโส ฝายการบัญชี ธนาคารนครหลวงไทย จํากัด(มหาชน)
2539-2541 - กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท สยามซิตี้ อินชัวรันส จํากัด

2541-ปจจุบัน - รองกรรมการผูจัดการใหญ สายงานการเงินและบัญชี บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
- เลขานุการคณะกรรมการ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
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ชื่อ-สกุล/ตําแหนง อายุ คุณวุฒิทางการศึกษา สัดสวนการถือหุน ความสัมพันธทางครอบครัว
(ป) ในบริษัท(%) กับกรรมการผูจัดการใหญ ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/บริษัท/ประเภทธุรกิจ DCP DAP ACP RCM FN Chairman Board &

CEO
CFO

ประสบการณทํางานในระยะ 5 ปยอนหลัง การผานการอบรมหลักสูตรที่จัดโดยสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (I OD)

16. นายสุทธิภัค จิราธิวัฒน 46 - Mini MBA สาขาอสังหาริมทรัพย 0.59% อา ประสบการณ - ผูจัดการฝายการตลาด บริษัท เซ็นทรัลการเมนทแฟคทอรี่ จํากัด - - - - - - - -
ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ   คณะสถาปตยกรรมศาสตร - ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัลการเมนทแฟคทอรี่ จํากัด
ฝายขาย   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย - ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท ไทยอินเตอรเนชั่นแนลฟาสตฟูด จํากัด

- Mini MBA คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี - ผูจัดการอาวุโสฝายขายและการตลาด บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย - ผูอํานวยการฝายพัฒนาธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
- Real Estate Investment - ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญฝายการตลาด บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

SASIN Graduate Institute - ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญฝายพัฒนาธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
of Business Administration ปจจุบัน  - ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญฝายขาย บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
- EMBA, SASIN Graduate Institute

of Business Administration
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

17. นายธีระชาติ นุมานิต 50 - ปริญญาตรี สาขาวิทยาศาสตร - - ประสบการณ - Chief Estimate John Holland (Thailand) - - - - - - - -
ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ Polytechnic University, Brooklyn, - Project Manager New York City, Transit Authority, NYC., USA
สายงานพัฒนาโครงการและ Newyork, U.S.A. - Project Engineer Parsons Brinckerhoff, NYC., USA
บริหารงานกอสราง 2540-2544 - Special Project Director K-Tech Construction and Engineering Co.,Ltd.

2544-2546 - Project Director Itochu (Thailand) Co.,Ltd.
2546-ปจจุบัน - ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

  สายงานพัฒนาโครงการและบริหารงานกอสราง
18. ดร. ณัฐกิตติ์ ตั้งพูลสินธนา 42  -  ปริญญาตรี สาขานิเทศศาสตร  - - 2547-2549 - ผูจัดการทั่วไปฝายการตลาด บริษัท ไทยซัมซุง อิเลคทรอนิกส จํากัด - - - - - - - -
ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ    จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2537-ปจจุบัน - อาจารยพิเศษ ภาควิชาสื่อสารมวลชน คณะนิเทศศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ฝายการตลาด  - ปริญญาโท สาขาบริหารธุรกิจ 2549-ปจจุบัน - ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

   มหาวิทยาลัยนอรธ เท็กซัส, ประเทศสหรัฐอเมริกา   ฝายการตลาด
 - ปริญญาเอก สาขานิเทศศาสตร   
   วิทยานิพนธ (การสรางมาตรฐานโทรทัศนไทย)
   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

19. นางสาววัลยา จิราธิวัฒน 45 - ปริญญาตรี Universit y of C alifornia , 0.39% อา 2528-2531 - Vice President Central Department Store - - - - - - - -
ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ Los Angeles (UCO) in BA, USA 2531-2539 - Managing Director Central Supermarket
ฝายพัฒนาธุรกิจ - ปริญญาโท Univ ersity  of  Hart ford in MBA, USA 2539-2541 - Co-Chief Executive Officer Tops Supermarket

- Advance Management 2541-2547 - ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัล รีเทล คอรปอเรชั่น จํากัด
Program - Executive Course, 2548-ปจจุบัน  - ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)
Harvard Business School, USA

หมายเหตุ     - DCP : Director  C ertifiction Program
- DAP : Director Accreditation Program
- ACP : Audit Committee Program
- RCM : The role of Chairman
- FM : Finance for Non-Finance Director
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 บีช

1 นายวันชัย          จิราธิวัฒน a a a a a a a a a a a a a 0 0 a 0
2 นายสุทธิชัย        จิราธิวัฒน a 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 a 0
3 นายสุทธิธรรม     จิราธิวัฒน a a a a a a a a a a a a a a a a a
4 นายปริญญ         จิราธิวัฒน a a a a a a a a 0 0 a a a a a a 0
5 นายกอบชัย         จิราธิวัฒน a a a a a a a a a a a a a a a a a
6 นายเอนก            สิทธิประศาสน a a a a a a a a a a a a a a a a a
7 นายสุทธิเกียรติ       จิราธิวัฒน a 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8 นายสุทธิชาติ          จิราธิวัฒน a 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
9 นายสุทธิศักดิ์          จิราธิวัฒน a 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

10 นายไพฑูรย       ทวีผล a 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
11 นายจักกชัย       พานิชพัฒน a 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
12 นางสุนันทา        ตุลยธัญ a 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
13 นายครรชิต        บุนะจินดา a 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
14 นายสุทธิเดช      จิราธิวัฒน 0 a a 0 a a a a a a 0 a a a a a a
15 นายสุทธิพันธ     จิราธิวัฒน 0 a a a a a a 0 0 0 a a 0 0 0 a 0
16 นางสาววัลยา     จิราธิวัฒน 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 a 0 0 0 a
17 นายสุทธิภัค       จิราธิวัฒน 0 0 0 a 0 0 0 a a a 0 a a a a a a
18 นายวิญู          คุวานันท 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0 0 0
19 นายโยธิน          บุญดีเจริญ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0
20 นายเจตรศิริ      บุญดีเจริญ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0
21 นายเปรมชัย       กรรณสูต 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0
22 นายทวีผล      คงเสรี 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0
23 นายอุทัย        กองกิตติวงศ 0 a a 0 0 a a 0 a a a 0 0 0 0 0 0
24 นายเบเนดิกซ  แอนดริว ลิม วี ยง 0 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0 0
25 นายเจริญ     จิรวิศัลย 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0
26 นางโหล ซวต ควอน 0 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0 0
27 นายจิมมี่  เฟอ  ยอง กิม 0 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0 0
28 นายสุทธิพันธ       กรีมหา 0 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0 0
29 นายพีระพล       พัฒนพีระเดช 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0 0 0
30 นายนพดล        พัฒนพีระเดช 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0 0 0
31 นายวรพงษ       พัฒนพีระเดช 0 0 0 0 0 0 0 0 a 0 0 0 0 0 0 0 0
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ขอมูลอื่นที่เกี่ยวของบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน)

เอกสารแนบอื่น

- ไมมี -
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