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การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) 

การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ 
 

บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) ประกอบธุรกิจหลักคือการพัฒนาและใหเชาพ้ืนที่ในศูนยการคาขนาดใหญ และมีการ

ประกอบธุรกิจอื่นที่เกี่ยวเนื่องและสงเสริมกันกับการประกอบธุรกิจพัฒนาและใหเชาพ้ืนที่ในศูนยการคา รวมท้ังมีการลงทุนในกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีกและเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยใหแกกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพ่ือการคาปลีก ซึ่งธุรกิจ      

ของบริษัท ฯ และบริษัทยอยแบงออกเปน 4 ประเภท คือ (1) การพัฒนาและใหเชาพ้ืนที่ในศูนยการคา (2) อาคารสํานักงาน                    

(3) อาคารที่พักอาศัย (4) ศูนยอาหาร 

 

 

 

 

     

 

 

 

 

 

1. 
บริษัทฯ พัฒนาและใหเชาพ้ืนท่ีในศูนยการคาเปนธุรกิจหลักของบริษัทฯ รายไดจากธุรกิจศูนยการคาคิดเปนสัดสวนรอยละ 

78 ของรายไดรวม โดยรายไดจากการพัฒนาและใหเชาพ้ืนท่ีในศูนยการคาประกอบไปดวยคาเชา คาบริการ จากการใหเชา พ้ืนที่    

รวมถงึการใหบริการระบบสาธารณปูโภค ระบบรักษาความปลอดภัย และบริการรักษาความสะอาดภายในศูนยการคา นอกจากนี้  

บริษัทฯ ไดเปนผูบริหารศูนยการคาใหกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท ในศูนยการคาเซ็นทรัล พลาซา พระราม 2 และ

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซารัชดา - พระราม 3 ซึ่งเปนที่มาของสวนแบงผลกําไรจากเงินลงทุนและรายไดคาบริหารศูนยการคาท่ีบริษัท

ไดรับจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท 

บริษัทฯ ไดประกอบธุรกิจที่เกี่ยวเน่ืองและสงเสริมกันกับโครงการศูนยการคา ไดแก ธุรกิจอาคารสํานักงาน อาคารที่พัก

อาศัย และศูนยอาหารในศูนยการคา ซึ่ง การพัฒนาอาคารสาํนกังาน และอาคารสาํหรับพักอาศัย เพ่ือใหเชาของบริษัท  ฯ จะเปนการ

ดําเนินงานควบคูกับการพัฒนาศูนยการคา เปนหลัก เน่ืองจากมีอุปสงคที่สงเสริมกัน และเปนการเพ่ิมมูลคาโครงการโดยการใช

ประโยชนในที่ดินอยางคุมคา ซึ่งการตัดสินใจลงทุนน้ันจะขึ้นอยูกับอุปสงค อุปทาน ของพ้ืนที่อาคารสํานักงานและอาคารสําหรับ     

พักอาศัยในแตละทําเลที่ต้ัง สวนการดําเนินธุ รกิจศูนยอาหารภายในศูนยการคา นั้นมีวัตถุประสงคหลักเพ่ือใหบริการและใหความ

สะดวกกับลูกคาที่เขามาใชบริการในศูนยการคา  นอกจากธุรกิจที่กลาวมาแลวนั้น บริษัทฯ ไดสรางสวนน้ําขึ้นที่โครงการศูนยการคา

เซ็นทรัลพลาซา บางนา และสรางสวนพักผอนขึ้นท่ีโครงการศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 เพ่ือเปนองคประกอบหน่ึงที่สงเสริม

ธุรกิจศูนยการคา และเพ่ือเปนการเพ่ิมทางเลือกในการพักผอนใหกับลูกคา โดยเฉพาะในกลุมครอบครัวใหมีกิจกรรมที่หลากหลายขึ้น  

ปจจุบันบริษัทฯ มีศูนยการคาภายใตการบริหารจํานวน 12 โครงการ ประกอบดวยศูนยการคาของบริษัทฯ จํานวน 10   

โครงการ และเปนการบริหารศูนยการคาใหกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย CPN รีเทล โกรท จํานวน 2 โครงการ เปดใหบริการอาคาร

สํานักงานจํานวน 4 โครงการ อาคารที่พักอาศัยจํานวน 2 โครงการ และศูนยอาหารจํานวน 9 โครงการ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 

 

 

 

ลักษณะธุรกิจ 

ศูนยอาหาร 4.6% 
อ่ืน ๆ 8.9% 

ศูนยการคา 77.5% 
อาคารสํานักงาน 8.8% 

หมายเหตุ : รายไดอื่น ๆ เชน ภาษีโรงเรือน, คาเบ้ียประกัน ฯลฯ 

 

 

   

กราฟแสดงสัดสวนรายไดตามประเภทธุรกิจ 

อาคารท่ีพักอาศัย 0.2% 
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การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) 

 

 

    *  รอยละ 96% ของพื้นที่ศูนยการคา CPN ใหเชาแก CPNRF ต้ังแตเดือนสงิหาคม 2548 สิ้นสุดสิงหาคม 2568  

    **  รอยละ 81 %  ของพื้นที่ศูนยการคา C P N  ใหเชาแก C P N R F  ต้ังแตเดือนสงิหาคม 2548 สิ้นสุดสิงหาคม 2578  

 

2. 
 (ก) กลยุทธการแขงขัน ชองทางการจัดจําหนายและลักษณะลูกคา 

การตลาดและภาวะการแขงขนั 

• 
การตอบสนองความตองการของลูกคาไดอยางครบถวนเพื่อยกระดับการใหบริการ :  

กลยุทธการแขงขัน 

         การพัฒนาและใหเชาพ้ืนที่ในศูนยการคาเพ่ือประกอบธุรกิจคาปลีกน้ัน ผูบริโภคที่เขามาใชบริการจะมีความตองการ   

ที่แตกตางกัน และมีการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการบริโภคอยูตลอดเวลา สําหรับบริษัท ฯ เองน้ันไดดําเนินการพัฒนาปรับปรุง

ศูนยการคาพรอมท้ังยกระดับมาตรฐานการใหบริการและการบริหารจดัการอยางตอเนือ่งเพ่ือสรางความแตกตางและความ      

ไดเปรียบในการแขงขันเหนือคูแขงและเพ่ือใหเปนไปตามวิสัยทัศนของบริษัท ฯ ที่ตองการเปนผูนําดานการพัฒนาศูนยการคา

ดวยมาตรฐานระดับโลก 0และในเดือนพฤษภาคม 2551 ที่ผานมาศูนยการคาทุกโครงการของ 0บริษัทฯ
1

                                                 
1 ยกเวนศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ และศูนยการคาเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช ซ่ึงเร่ิมเปดใหบริการในเดือนพฤศจิกายน 2551 และ

เดือนมกราคม 2552 ตามลาํดับ 

  ไดรบัการรับรอง

มาตรฐาน ISO9001-2000 ซึ่งเปนการแสดงใหเห็นถึงความมุงม่ันของบริษัทฯ ที่จะเปนผูนําในการพัฒนาศูนยการคาท่ีมี ความ

เปนเลิศทางดานคุณภาพและความมีประสิทธิภาพของการดําเนินงานภายในองคกรดวย มาตรฐานระดับโลก ปจจัยที่สําคัญอีก

สิ่งหน่ึงที่จะสนับสนุนใหบริษัทฯ เปนผูนําดานการพัฒนาศูนยการคาคือการสรางแบรนดใหโดดเดน เปนที่นิยม และสามารถ

สื่อสารถึงความเปนหนึ่งที่แตกตางใหผูบริโภคไดรับรู ดังเชนศูนยการคาทุกโครงการนอกจากจะตองมีมาตรฐานการใหบริการที่ดี

โครงการที่อยูภายใตการบริหารงานของ CPN 
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การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) 

เลิศแลวยังมีการวางภาพลักษณของโครงการศูนยการคาแตละแหงใหมีบรรยากาศ และความเปนเอกลักษณเฉพาะตัวที่

สอดคลองกับสิ่งแวดลอมและความตองการของลูกคา เชน ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะ ไดถูกพัฒนาใหเปน

ศูนยการคาที่มีขนาดใหญ ทันสมัย และครบวงจรที่สุดในกรุงเทพฯ ตอนบน และมีจุดเดนที่แตกตางคือ เปนการรวมตัวของสิ่งที่

เปนที่สุดในทุกๆ ดาน มีความ      หลากหลายและครบวงจร มีดีไซนที่ทันสมัยระดับโลก มี LED Light Box ดานหนาศูนยยาว 7.5 

กิโลเมตร ซึ่งยาวท่ีสุดในเอเชียตะวันออกเฉียงใตและเปนศูนยการคาแหงแรกในไทยท่ีมี Interactive Feature ซึ่งสามารถเปลี่ยน

รูปทรงไดหลายรูปแบบโดยใชระบบคอมพิวเตอรควบคุม ศูนยการคาเซ็นทรัลเฟสติวัล พัทยา บีช เปนไลฟสไตลชอปปงคอมเพล็

กซริมชายหาดพัทยาที่ทันสมัยและเปนศูนยกลางไลฟสไตลระดับพรีเมียมที่ครบครันของภาคตะวันออก มีสถาปตยกรรมที่โดด

เดนในรูปแบบรีสอรท สไตล       ที่ผสมผสานกับวิถีชีวิตในเมืองไดอยางลงตัว มีบรรยากาศของชวงวันหยุดท่ีสนุกสนานและมี

สีสรรเพ่ือสรางประสบการณ      ศูนยการคาท่ีพิเศษสุดสําหรับทุกคน 

การรกัษาคณุภาพและช่ือเสียง :  

บริษัทฯ ไดใหความสําคัญและมุงม่ันที่จะยกระดับคุณภาพของการใหบริการแกผูบริโภคและรานคาอยางตอเนื่อง 

บริษัทฯ ไดนํา เกณฑรางวัลคุณภาพแหงชาติ  (Thailand Quality Award) มาเปนแนวทางในการ ปรับปรุงประสิทธิผลและขีด   

ความสามารถขององคกร ซึ่งรวมถึงการปรับปรุงวิธีการดําเนินงาน การพัฒนาบคุลากร การสาํรวจและวิจยัตลาด การใชหลกั 0ธรร

มาภิบาลที่ดีในการบริหารองคกร 0 ทั้งน้ีเพ่ือท่ีจะยกระดับมาตรฐานการปฏิบัติงานใหไดมาตรฐานระดับสากล สงมอบคุณคาที่

สูงขึ้นใหกับลูกคาและหุนสวนทางธุรกิจทุกฝาย สรางความแตกตาง สรางสรรคศูนยการคาท่ีเปนเลิศในทุกดาน  

ดําเนินงานดานการทําวิจัยธุรกิจและตลาดอยางตอเนื่อง :  

ในปท่ีผานมาบริษัทฯ ไดทําการสํารวจขอมูลทางการตลาดโดยศึกษาความพึงพอใจของลูกคาที่มีความตองการ    

หลากหลายและแตกตางกัน ศึกษาพฤติกรรมลูกคากลุมเปาหมาย การรับรูและความนิยมในแบรนดของบริษัทฯ และการศึกษา      

ประสิทธิภาพของกิจกรรมทางการตลาด เพ่ือทําใหบริษัทฯ สามารถเขาใจและเขาถึงความตองการของกลุมลูกคาไดดียิ่งขึ้นและ

นํามาพัฒนาและปรับปรุงแผนงานการตลาด บริษัทฯ ยังไดศึกษาความตองการและรับฟงความคิดเห็นของผูเชาพ้ืนที่เพ่ือนํามา

พัฒนาศูนยการคารวมกันเพ่ือใหลูกคาไดรับความพึงพอใจสูงสุด นอกจากนี้การวิจัยตลาดเพ่ือวัดสถานะการแขงขันในธุรกิจ    

คาปลีกเพ่ือเปรียบเทียบกับคูแขงขันน้ันเปนสิ่งท่ีจําเปนและมีความสําคัญอยางยิ่ง โดยเฉพาะในตลาดที่มีสภาวะการแขงขันสูง

และมีกลุมลูกคาที่มีความเปนลักษณะเฉพาะและมีความตองการที่เปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็ว   

การสรางและเพิ่มพูนความสัมพันธที่ดีกับพันธมิตรทางธุรกิจในดานผูเชาหลักและรานคาปลีก : 

การบริหารจัดการในสวนของการคัดเลือกรานคาที่เขามาเชาทําธุรกิจภายในศูนยการคานั้นเปนสิ่งที่ทางบริษัทฯ ให

ความสําคัญอยางยิ่งและถือเปนหนึ่งในกลยุทธทางการตลาดท่ีสําคัญเพราะเปนสิ่งท่ีสงเสริมภาพลักษณของศูนยการคา เชน     

ผูเชาหลักที่เปนหางสรรพสินคาชั้นนํา ไดแก หางสรรพสินคาเซ็นทรัล, หางสรรพสินคาโรบินสัน, หางสรรพสินคาเซน และรานคาที่

เปนศูนยรวมสินคาเฉพาะทาง เชน พาวเวอรบาย , ซูเปอรสปอรต , บีทูเอส, โฮมเวิรค, ทอปสซุ ปเปอรมารเกต็ , ออฟฟศ ดีโป ,      

โรงภาพยนตร, โบวลิ่ง, สวนสนุก และอื่น ๆ  บริษัทฯ ไดทําการคัดเลือกผูเชาหลักที่มีคุณภาพและมีความเหมาะสม เพ่ือดึงดูด   

ลูกคาใหเขามาใชบริการอยางตอเนื่องและสมํ่าเสมอ  ในสวนของรานคาปลีกบริษัทฯ ไดเลือกสรรรานคาที่มีคุณภาพและมี    

แนวทางในการทําธุรกิจที่สอดคลองกับบริษัทฯ ท่ีใหความสําคัญกับการพัฒนาสินคาและการใหบริการ การพัฒนาแผนการตลาด

อยางเปนระบบทําใหบริษัทฯ สามารถรูทิศทางของตลาด และสามารถตอบสนองความตองการของตลาดไดอยางถูกตองและ

สามารถพัฒนาศักยภาพทางธุรกิจคาปลีกซึ่งเปนประโยชนรวมกันกับรานคาผูเชาพ้ืนที่ในศูนยการคา บริษัทฯ ไดมีการจัด        

กิจกรรมเพ่ือกระชับความสัมพันธกับผูเชาอยางตอเนื่อง เชน การจัดโครงการสัมมนาสําหรับผูบริหารเจาของกิจการในหัวขอการ

จัดการธุรกิจ การจัดประชุมรานคา และการแจงขอมูลขาวสารทางการตลาดใหม ๆ เพ่ือการทํางานท่ีเปนไปในทิศทางเดียวกัน 

จัดการ0ดูงานตางประเทศเพ่ือดูแนวโนมตลาดคาปลีกทั่วโลก 0รวมไปถึงการจัดงานแขงขันกีฬากอลฟระหวางผูบริหารของบริษัทฯ 

และผูเชาพ้ืนท่ีซึ่งจัดขึ้นเปนประจําทุกป 
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การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) 

การจัดพื้นที่และแบงประเภทของรานคา (Zoning and Tenant Mix) ภายในศูนยการคาใหเปนหมวดหมู:   

บริษัทฯ มีระบบการจัดการที่มีประสิทธิภาพในการคัดเลือก แบงประเภท และจัดวางรานคา เพ่ือใหตรงกับความ

ตองการของลูกคา ซึ่งจะเปนการสรางคุณคาที่เพ่ิมขึ้นใหกับลูกคาและเปนประโยชนตอรานคาผูเชาพ้ืนท่ี บริษัทฯ ไดอาศัย  

ประสบการณจากการบริหารศูนยการคามาเปนระยะเวลายาวนานมาใชในการคัดเลอืกรานคา จดัสรร และแบงประเภทรานคา

ใหมีความสอดคลองและสนับสนุนการทําธุรกิจของรานคาปลีกในศูนยการคา รวมถึงการสรางประสบการณการจับจายใชสอยที่  

แตกตางและสรางความพึงพอใจแกลูกคาที่เขามาใชบริการอีกดวย 

การออกแบบศูนยการคาอยางพิถีพิถัน เนนความสวยงามทันสมัย  โดยคงไวซึง่การวางระบบ รกัษาความ

ปลอดภัยที่ดีควบคูกัน :  

บริษัทฯ คํานึงถึงความสําคัญของการออกแบบศูนยการคาใหมีความทันสมัยและตรงกับความตองการของลูกคา โดย

ไดมีการสํารวจความตองการของลูกคาที่เปนกลุมเปาหมายในแตละพ้ืนที่ เพ่ือนํามาพัฒนาศูนยการคาใหตรงกับความตองการ

ของลูกคาและมีการออกแบบท่ีสะทอนภาพลักษณของแตละโครงการโดยใหกลมกลืนกับสภาพแวดลอม บรรยากาศ และ    

วัฒนธรรมของแตละพ้ืนท่ี เชน การตกแตงแบบเมดิเตอเรเนียนในโครงการเซ็นทรัลเซ็นเตอร  พัทยา, การตกแตงสไตลลานนาใน

โครงการเซ็นทรัลพลาซา เชียงใหม แอรพอรต การตกแตงสไตลอวกาศที่เปนแนวคิดหลักในการตกแตงเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 

และการออกแบบศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลดที่ต้ังอยูใจกลางเมืองใหเปนศูนยการคาครบวงจรท่ีประกอบไปดวยรานคาแบรนดเนม, 

รานอาหาร และรานคาปลีกที่ทันสมัย บริษัทฯ ไดใหความสําคัญกับการวางสวนประกอบตาง ๆ ของศูนยการคา เชน ทางเดิน , 

บันไดเลื่อน, ลิฟท, หองน้ํา ฯลฯ ใหลงตัวและสรางความสะดวกสบาย ประกอบกับการเลือกสรรและจัดวางรานคาอยางเหมาะสม 

และไดพัฒนารูปแบบการตกแตงภายในศูนยการคาเพ่ือสงเสริมบรรยากาศในการจับจายใชสอยมีความทันสมัยอยูเสมอ เพ่ือการ

ใหบริการและตอบสนองความตองการของลูกคาไดอยางลงตัว โดยใหความสําคัญกับการบริหารพ้ืนที่ใชสอยใหเกิดประโยชน  

สูงสุดขณะเดียวกันกับตองมีความปลอดภัยทั้งตอรานคาผูเชาพ้ืนที่และตัวลูกคาดวย บริษัทฯ ไดใหความสําคัญกับความ    

ปลอดภัยทั้งในดานความเสี่ยงจากอัคคีภัยและวินาศภัย  โดยบริษัทฯ ไดจัดใหพนักงานมีการซักซอมเพ่ือรองรับเหตุการณ         

ดังกลาวพรอมท้ังมีการตรวจสอบอุปกรณความปลอดภัยท่ีเกี่ยวของ และในปที่ผานมาไดมีการติดต้ังกลองวงจรปดและ  โทรศัพท

ฉุกเฉินเพ่ิมขึ้นอีกดวย 

การประกอบธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องและสงเสริมกันกับโครงการศูนยการคา :  

การประกอบธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องและสงเสริมกันกับการพัฒนาศูนยการคานอกจากจะเปนการขยายฐานรายไดใหกับ

บริษัทฯ แลวยังเปนการสรางผลประโยชนสวนเพ่ิมจากการที่ธุรกิจศูนยการคาและธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องตางเอื้อประโยชนซึ่งกันและ

กัน การพัฒนาอาคารสํานักงานและอาคารที่พักอาศัยใหเชานั้น บริษัทฯ จะพัฒนาขึ้นมาในบริเวณเดียวกับโครงการ ศูนยการคา

ซึ่งมีสินคาและบริการที่ครบครันประกอบกับมีที่จอดรถจํานวนมาก จึงสามารถอํานวยความสะดวกใหกับลูกคาในอาคาร     

สํานักงานและลูกคาในอาคารที่พักอาศัยไดเปนอยางดี ซึ่งเปนการสงเสริมอุปสงคใหกับธุรกิจอาคารสํานักงานและอาคารที่พัก

อาศัยและเปนการเพ่ิมอุปสงคใหกับศูนยการคาไปดวยในขณะเดียวกัน เชน โครงการเซ็นทรัลเวิลด ซึ่งนอกจากจะประกอบดวย

ศูนยการคาที่ทันสมัยและอาคารสํานักงานเกรดเอแลว บริษัท ฯ ยังไดเพ่ิมความสะดวกใหกับผูเชาพ้ืนท่ีโดยการสรางทางเดิน 

(Sky Walk) เชือ่มระหวางสถานีรถไฟฟาสยามและชดิลมมายงัอาคารสาํนักงานและอาคารศูนยการคา  และภายในบริเวณ     

โครงการไดมกีารพัฒนา  “โรงแรมเซ็นทรัลเวิลด ”  ซึ่งเปนคอนเวนชั่นโฮเต็ล ระดับ 5 ดาว พรอมหองประชมุขนาดประมาณ 

16,000 ตารางเมตร ภายใตการบริหารงานของบริษัท โรงแรมเซ็นทรัลเวิลด จํากัด (กลุม บริษัท  โรงแรมเซ็นทรัล  พลาซา จํากัด 

(มหาชน)) และสําหรับโครงการเซ็นทรัลพลาซา แจงวัฒนะซึ่งเปนศูนยการคา ที่มีขนาดใหญ ทันสมัย และครบวงจรที่สุดใน

กรุงเทพฯ ตอนบน บริษัท ฯ ไดพัฒนาอาคารสํานักงานขึ้นในบริเวณโครงการเชนกัน โดยสวนของอาคารสํานักงานจะเปด

ใหบริการในเดือนกุมภาพันธ 2552 ซึ่งการพัฒนาอาคารสํานักงานนั้นบริษัทฯ มีการคัดเลือกผูเชาท่ี มีความนาเชื่อถือและมีการ

ประกอบกิจการในหลากหลายธุรกิจ และทําการจัดสรรพ้ืนที่ใหตรงกับ ความตองการของผูเชา เพ่ือใหเกิดประโยชนสูงสุดกับทั้ง      

ผูเชาอาคารและผูเขามาติดตอ  โดยท่ีมุงเนนการใหบริการหลงัการขายทีส่มํ่าเสมอ อาคารสํานักงานสวนใหญของบริษัท ฯ มีกลุม



 

 3-5 

 
 

การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) 

ลูกคาที่ประกอบธุรกิจที่มีความเกี่ยวเนื่องกับศูนยการคา เชน สถานเสริมความงาม , สถานออกกําลังกาย Fitness & Spa, บริษัท

หลักทรัพย  และสถาบัน การศึกษาตาง ๆ  ในขณะที่อาคารสํานักงานเซ็นทรัลเวิลด บริษัท ฯ ไดวางกลยุทธทางการตลาดใหเปน

ศูนยรวมบริษัทชั้นนําจากทั้งในประเทศและตางประเทศ เน่ืองจากเปนอาคารสํานักงาน เกรดเอที่มีทําเลที่ต้ังอยูใจกลางธุรกิจของ

กรุงเทพมหานครและมีเทคโนโลยีที่ทันสมัยท่ีสุดแหงหนึ่ง 

ในสวนของการดําเนินธุ รกิจศูนยอาหารภายในศูนยการคา ท ี่ มีวัตถุประสงคหลักเพ่ือใหบริการและใหความสะดวกกับ

ลูกคาที่เขามาใชบริการในศูนยการคานั้น บริษัทฯ ไดคัดเลือกรานอาหารที่มีชื่อเสียง เปนที่นิยม และเนนใหมีความหลากหลาย มี

รสชาติที่ดี และมีราคาท่ีเหมาะสม พรอมท้ังปรับปรุงบรรยากาศภายในใหมคีวามทันสมัย และรักษามาตรฐานของอาหารและการ

บริการใหดีอยูเสมอ นอกจากน้ีบริษัทฯไดทําการโฆษณาและจัดรายการสงเสริมการขาย เชน การสะสมยอดการซื้อ, การใหคูปอง

สวนลด เพ่ือดึงดูดใหลูกคาเขามาใชบริการอีกดวย 

ในสวนของการสรางสวนน้ําและสวนพักผอนนั้น บริษัทฯ จะพิจารณาลงทุนในกรณีท่ีมีพ้ืนที่เพียงพอและเหมาะสมกับ

กลุมลูกคาในบริเวณนั้นๆ ซึ่งกลุมลูกคาเปาหมายจะเปนกลุมครอบครัวที่เขามาพักผอนและใชเวลาในวันหยุดรวมกัน 

ความรบัผิดชอบตอสังคม และส่ิงแวดลอม :  

จากการที่บริษัทฯ ไดดําเนินธุรกิจใหเชาพ้ืนท่ีในศูนยการคามาเปนระยะเวลายาวนาน และมีความผูกพันเกี่ยวของกับ

ประชาชนท่ัวไปเปนจํานวนมาก บริษัทฯ ไดตระหนักถึงความสําคัญของความรับผิดชอบตอสังคมและสิ่งแวดลอมมาโดยตลอด 

และไดกําหนดเปนนโยบาย  และแนวปฏิบัติในการประกอบธุรกิจท่ีชัดเจนในเร่ืองของความรับผิดชอบตอสังคม การรักษา         

สิ่งแวดลอม และการประหยัดพลังงาน รวมถึงการดูแลดานคุณภาพชีวิตและสังคม ตลอดจนดานชุมชนสัมพันธ โดยมีการ       

นําระบบการบริหารจัดการอยางมืออาชีพมาใชเพ่ือใหไดมาตรฐานระดับสากล และปองกันไมใหเกิดปญหาหรือผลกระทบตอ  

ชุมชนและสิ่งแวดลอม รวมถึงการจัดกิจกรรมตาง ๆ เพ่ือสังคม ซึ่งในป 2551 บริษัทฯ ไดดําเนินโครงการและกิจกรรมท่ีสําคัญแบง

ออกเปน 4 ดานดวยกัน ไดแก สังคม สิ่งแวดลอม ลูกคา และ พนักงาน ดังนี้ 

1) ดานสังคม  

- การสนับสนุนการศึกษาใหกับเยาวชนไทยโดยการจัดโครงการ CPN เพาะกลา ปญญาไทย เปนโครงการที่มุง 

  ทํากิจกรรมเพ่ือใหนักเรียนเกิดความรูและความคิดสรางสรรค โดย CPN และ Central Group ไดรวมกนั 

  สรางหองสมุดและมอบอุปกรณคอมพิวเตอรใหกับนักเรียนโรงเรียนบานคลอง 1 จังหวัดนครนายก และบริจาค 

  เงินคาสีเพ่ือใชทาสีหองสมุดและอาคารเรียน นอกจากนี้ยังไดจัดกิจกรรมใหกับเด็กๆ ไดรวมสนุกโดยการเลนเกม  

  ตอบปญหา วาดรูป ทาสี และยังมีบริการตัดผม ตัดเล็บ ใหกับนอง ๆ ในโรงเรียนอีกดวย 

- การซอมแซมหองสมุดใหกับโรงเรียนประถม (ดําเนินการโดยศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ปนเกลา และเซ็นทรัล   

   พลาซา รามอนิทรา 

- การทํานุบํารุงศาสนาโดยซอมแซมและดูแลสาธารณูปโภคของวัดที่ต้ังอยูในบริเวณชุมชนในแตละโครงการศูนย 

  การคา โดยฝายอาคารงานระบบของบริษัท ฯ เชน การเปลี่ยนหลอดไฟ การทําความสะอาดวัด ที่วัดบางบําหรุ 

  เขตบางยี่ขัน กรุงเทพมหานคร 

- หนวยงานบรรเทาสาธารณภัยของ CPN ที่ประจําอยูทุกศูนยการคาไดเปนอาสาสมัครในการปฏิบัติหนาที่เม่ือ  

   เกิดเหตุในชุมชนใกลเคียงหรือประมาณระยะทาง 2 กิโลเมตรจากท่ีต้ังศูนยการคา ซึ่งเปนการรวมมือกับหนวย  

   งานราชการและสํานักงานตํารวจทองที ่

- หนวยงานบรรเทาสาธารณภัยของ CPN ไดเปนอาสาสมัครในการใหความรูความเขาใจเกีย่วกบัการบรรเทา    

   สาธารณภัยเบื้องตนเพ่ือความปลอดภัยใหแกชุมชน โรงเรียน และวัด ซึ่งไดรับการตอบรับจากกิจกรรมดังกลาว   

   เปนอยางดีจากชุมชนและผูเขารวมโครงการอบรม ทั้งนี้ CPN ตระหนกัถงึความสาํคัญของการใหความรูความ  

   เขาใจการบรรเทาสาธารณภัยเบื้องตนซี่งถือเปนการปองกันและลดความรุนแรงตอความเสียหายที่อาจเกิดขึ้น 

   ตอทรัพยสินและชีวิตเม่ือเกิดเหตุสาธารณภัยได 
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2) ดานสิ่งแวดลอม  

     บริษัท ฯ ไดใหความสําคัญกับปญหาภาวะโลกรอน (Global Warming) ซึ่งเปนปญหาใหญของโลกในปจจุบัน

ที่ทําใหอุณหภูมิของโลกสูงขึ้นเร่ือยๆ  นาํมาสูการเปลี่ยนแปลงของปริมาณฝน ระดับน้ําทะเล  และมีผลกระทบ

อยางกวางขวางตอพืช สัตว และมนุษย  บริษัท ฯ จึงไดมีการจัดกิจกรรมเพ่ือเปนการชักชวนใหบุคคลตาง ๆ ใน

สังคมไดเล็งเห็นถึงความสําคัญของปญหาโลกรอน และรวมแรงรวมใจกันลดภาวะโลกรอน โดยบริษัท ฯ ไดจัดให

มีกิจกรรมตาง ๆ ดังน้ี 

- โครงการอนุรักษพลังงานเปนมิตรกับสิ่งแวดลอมของอาคารกลุมเซ็นทรัลพัฒนา ซึ่งไดดําเนินการตามแนวคิด 

CPN Green Experience ทั้ง 3 ดาน คือ Green Building, Green Mind และ Green Space  

 (2.1) Green Building 

- เปลี่ยนเคร่ืองปรับอากาศขนาดใหญ (Chiller) จากเคร่ืองเดิมเปนเคร่ืองปรับอากาศชนิด  

   ประสิทธิภาพสูงใน 10 ศูนยการคา ซึ่งสามารถประหยัดพลังงานลงได 15% และเทียบเทา 

   การลดปริมาณการปลอยกาซคารบอนไดออกไซดลง 19,000 ตันตอป 

- ติดต้ังอุปกรณปรับความเร็วรอบเคร่ืองสูบน้ําในระบบปรับอากาศใน 8 ศูนยการคา ซึ่ง 

   สามารถประหยัดพลังงานลงได 4.5% และเทียบเทาการลดปริมาณการปลอยกาซ  

   คารบอนไดออกไซดลง 3,268 ตัน/ป 

- ตรวจวัดและวิเคราะหสมรรถนะและสภาพการใชพลังงานในอุปกรณหลักอยูเสมอ เพ่ือให 

   มีการใชพลังงานอยางมีประสิทธิภาพ 

- ศึกษาโครงการนําพลังงานทดแทนจากแสงอาทิตยมาใชที่ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา  

   พระราม 2 ในโครงการสงเสริมการใชน้ํารอนพลังงานแสงอาทิตยดวยระบบผสมผสาน 

- พัฒนามาตรฐานระบบการจดัการพลงังานในเร่ืองการตรวจติดตามและต้ังเปาหมายการ 

   ใชงานพลังงาน โดยศึกษาและจัดทํา KPI เพ่ือควบคุมตนทุนการใชพลังงานไดอยางมี     

   ประสิทธิภาพ  

- เขารวมปฏิญญากรุงเทพ BMA-UNEP โดยปรับปรุงพัฒนาอาคารใหสามารถประหยดั   

   พลังงานเพ่ือลดกาซเรือนกระจก 15% ภายในเวลา 5 ป 

 (2.2) Green Mind 

การสรางจิตสํานึกในการอนุรักษพลังงานใหกับพนักงานและสงเสริมการมีสวนรวมในการ

อนุรักษพลังงานและสิ่งแวดลอมโดยจัดต้ังทีมซีพีเอ็นอาสาและทูตอนุรักษพลังงานและ     

สิ่งแวดลอม โดยมีการจัดกิจกรรมตาง ๆ ดังน้ี  

- จัดฝกอบรมทูตอนุรักษพลังงานและเจาหนาที่ฝายงานระบบ  

- จัดสัมมนาเรื่องโครงการสงเสริมการจัดการดานการใชพลังงานโดยมี                                 

   ดร.สมชัย เดชาพานิชกุล เปนวิทยากร 

- จัดสัมมนามาตรฐานระบบการจัดการพลังงานโดยมี คุณดนัย เอกกมล ผูอํานวยการสํานัก 

   กํากับและอนุรักษพลังงานมาเปนวิทยากร 

- เขารวมเปนวิทยากรในงานสมัมนา Energy Efficiency Building Retrofit Program โดย 

   คุณธีระชาติ  มุมานิต เปนวิทยากรในหัวขอ “กรณตัีวอยางการเขารวมโครงการ Energy   

   Efficiency Building Program” จัดโดยกองนโยบายและแผนงาน กรุงเทพมหานคร 

- เขารวมเปนวิทยากรในงานสมัมนา The Greening of ASEAN Cities โดย คุณธีระชาติ      

   นุมานิต เปนวิทยากรในหัวขอ Private Sector’s Best Practies จัดโดยกรุงเทพมหานคร 
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 (2.3) Green Space 

- การจัดงาน 60 Earth Hour  ปดไฟ 1 ชั่วโมงเพ่ือลดโลกรอนในวันท่ี 29 มีนาคม 2008 ณ   

   ศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด พลาซา      

3) ดานลูกคา  

- โครงการ “CPN Retail Management Program” เปนโครงการที่บริษัท ฯ ไดรวมกับจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยจัดขึ้นเปนหลักสูตรแรกในประเทศไทย โดยมีวตัถปุระสงคเพ่ือรวบรวมองคความรูใน

กระบวนการบริหารธรุกจิคาปลกีมาถายทอด แลกเปลี่ยนใหกับผูประกอบการธุรกิจ ผูบริหารธุรกิจคาปลีก 

เพ่ือใหสามารถนําไปประยุกตใชงานไดอยางเหมาะสมในธุรกิจแตละประเภท 

4) ดานพนักงาน  

     การจัดต้ังกลุม CPN อาสาขึ้น เนื่องจากบริษัทฯ มีความตองการเปดโอกาสใหพนักงานไดมีสวนรวมใน       

กิจกรรมชวยเหลือสังคมที่บริษัทไดมีการดําเนินการตอเนื่องมาโดยตลอด จึงไดจัดต้ังกลุม  CPN อาสาขึ้นอยาง

เปนรูปธรรมในป  2551 โดยมีสมาชิก ณ เร่ิมกอต้ังทั้งหมด  250 คน โดยมาจากความสมัครใจของพนักงานท่ี

ตองการเสียสละในการทํางานเพ่ือชวยเหลือสังคม  โดยเร่ิมดําเนินโครงการตาง ๆ ที่มุงเนนการอนุรักษ 

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ดังน้ี 

- การจัดโครงการรักษโลก ดูแลโลก โดยรวมมือกับกรุงเทพมหานคร และบริษัท เซ็นทรัลรีเทล จํากัด โดยกิจกรรม  

  ประกอบไปดวยการสงมอบแบตเตอร่ีที่ใชงานแลวใหกับกรมควบคุมมลพิษเพ่ือนําไปทําลายอยางถูกวิธี และ  

  การทําความสะอาดบาทวิถีในพ้ืนท่ีใกลเคียง เพ่ือเปนการกระตุนและสงเสริมใหประชาชนไดรูคุณคาของ  

  สิ่งแวดลอม รวมทั้งมีจิตสํานึกรวมกันท่ีจะดูแลรักษาปกปองสิ่งแวดลอมใหคงอยูตอไป 

- การจัดโครงการรักษโลก ดูแลโลก คร้ังท่ี 2 “ใสใจสิ่งแวดลอม ดูแลเด็กดอยโอกาส” โดยจัดกิจกรรมเก็บขยะริม 

  ชายหาดพัทยารวมกับเทศบาลเมืองพัทยาและการทองเที่ยวแหงประเทศไทยเขต 3 และจัดกิจกรรมสันทนาการ 

  พรอมทั้งบริจาคสิ่งของที่จําเปน อาทิ อุปกรณการเรียน เคร่ืองนุงหมและเคร่ืองตัดหญาใหกับเด็กๆ จํานวน 140    

   คน ณ สถานสงเคราะหเด็กชาย บานบางละมุง อ.บางละมุง จ.ชลบุรี 

- การจัดโครงการรักษโลก ดูแลโลก คร้ังท่ี 3  “ผาปาพลังงาน” ซึ่งเชิญชวนใหพนักงานรวมกันทําบุญทอดผาปา 

  พลังงาน นําปจจัยที่ไดมาปรับเปลี่ยนหลอดไฟเสื่อมสภาพเปนหลอดไฟประหยัดพลังงาน โดย CPN อาสา 

  จํานวน 50 คน ไดรวมกันเปลี่ยนหลอดไฟประหยัดพลังงานและซอมแซมเบรกเกอรภายในบริเวณวัดรวมไปถึง  

  การลางเคร่ืองปรับอากาศท่ีวัดกลางเกร็ด จ.นนทบุรี 

- การจัดโครงการรักษโลก ดูแลโลก คร้ังท่ี 4 “รูรับ รูจาย ลดคาไฟบาน อยูไดอยางพอเพียง” ซึ่งเปนการชักชวนให 

  พนักงานใชไฟท่ีบานอยางประหยัด โดยแขงขันจากอัตราคาไฟบานท่ีลดลงเปนระยะเวลา 6 เดือน ต้ังแตเดือน  

  พฤษภาคม – พฤศจิกายน 2551 

- การจัดโครงการรักษโลก ดูแลโลก คร้ังท่ี 5 “ผาปาพลังงานตอเนื่อง” CPN อาสาจาํนวน 120 คนไดชวยเปลี่ยน 

   หลอดไฟเสื่อมสภาพเปนหลอดไฟประหยัดพลังงานและซอมแซมหลอดไฟที่ชํารุด ทําความสะอาดวัด รวมถึง 

   ทาสีหอระฆัง หอพระครู และหอพระสังกัจจายน  ณ วัดใหมสําราญ (เกาะลาน) เมืองพัทยา โดยไดรับความ 

   อนุเคราะหเร่ืองอุปกรณซอมแซมเพ่ิมเติมจากพันธมิตรทางการคาของบริษัทฯ  

- โครงการ “ส.ค.ส CPN เพ่ือเด็กดี” พนักงานรวมกันปนน้ําใจเพ่ือสงความสุขใหกับเด็ก ๆ โดยไดสงมอบความสุข 

   ใหกับเด็กนักเรียนจํานวน 290 คน ของโรงเรียนบานโปงแมลงวัน (จิราธิวัฒนอุปถัมภ) จ.นครราชสมีา ดวยการ 

   จัดของขวัญใหกับเด็กๆ ตามความตองการ พรอมเลี้ยงอาหารกลางวันเพ่ือเปนการเติมเต็มความสุขและรอยยิ้ม 

   ใหกับเด็ก ๆ พรอมสรางบรรยากาศแหงการแบงปนระหวางเพ่ือนมนุษยใหเกิดขึ้นภายในบริษัท ฯ  
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การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) 

• 
บริษัท ฯ ดําเนินการจัดจําหนายผานชองทางดังตอไปนี้ 

การจดัจาํหนายและชองทางการจดัจาํหนาย 

- โดย ทีมงานขายที่มีคุณภาพจากการฝกอบรมของบริษัทฯ เอง  ทําให มีทีมงาน ที่มีความเชี่ยวชาญในธุรกิจ         

ศูนยการคา รวมท้ังการใชกลยุทธทางการตลาดสนับสนุน  ทําใหไดรานคาที่มีคุณภาพและการที่บริษัทฯ มี

ศูนยการคาที่อยูภายใตการบริหารหลายโครงการ กอใหเกิดการประหยัดตอขนาด ( Economy of Scale ) ที่จะ

เปนผลดีตอบริษัท ฯ อาทิเชน การจัดกิจกรรมเพ่ือสงเสริมการขายสวนใหญบริษัท ฯ จะทําพรอม ๆ กันทุก

ศูนยการคาเพ่ือใหการนําเสนอในเร่ืองของการทําโปรโมชั่นมีประสิทธิภาพและไดประโยชนอยางสูงสุด รวมถึงการ

หา      พันธมิตรทางการธุรกิจเพ่ือใหโปรโมชั่นท่ีดําเนินการนั้นมีความยิ่งใหญมากขึ้น  2

- การใชโฆษณาผานสื่อตาง ๆ เพ่ือสนับสนุนใหลูกคาไดรับขอมูลขาวสารไดอยางท่ัวถึงทั้งลูกคาที่ไดเชาพ้ืนท่ี       

อยูแลวหรือลูกคารายอื่นท่ีสนใจประกอบธุรกิจคาปลีกเพ่ิมเติม เชน หนังสือพิมพ, โบวชวัร, วิทยุ และปายโฆษณา  

กลางแจงบนสถานที่กอสรางโครงการ เปนตน นอกจากนี้ยังมีการประชาสัมพันธผานเว็บไซตของบริษัทฯ 

หรือกรณีเปดศูนยการคา

ใหม บริษัท ฯ จะติดตอฐานลูกคากลุมเดิมคือ ผูเชารานคาท่ีเปนผูเชาหลักและรานคาปลีกที่มีคุณภาพจากสาขาที่

ไดเปดใหบริการไปแลวเขามาอยูในศูนยการคาแหงใหมกอนเปนอันดับตน ๆ เพ่ือเปนการสรางระดับมาตรฐาน

เดียวกันและสรางความม่ันใจใหลูกคาวาสามารถพบสินคาที่ตองการไดในทุกศูนยการคา 

- การสงเสริมการจัดนิทรรศการ ณ บริเวณลานเอนกประสงคในศูนยการคา  โดยบริษัทจะมีการบริหารพ้ืนที่ ณ 

ลานเอนกประสงคโดยการเปดโอกาสใหรานคาภายในศูนยการคาและกลุมผูจัดนิทรรศการตาง ๆ เขามาเสนอ

ขายสินคาและบริการ 

• 
บริษัทฯ ไดใหความสําคัญตอการเลือกสรรรานคาท่ีเขามาดําเนินธุรกิจโดยจะตองมีความเปนมืออาชีพและมีสินคาและ

บริการที่สามารถตอบสนองความตองการของกลุมลูกคาที่ทางศูนยการคาในแตละโครงการไดวางแผนงานการตลาดไว ซึ่งทาง

บริษัท ฯ ไดมีการวางระบบการติดตอประสานงานระหวางบริษัท ฯ และคูคาไวอยางเปนระบบ เพ่ือใหการติดตอสื่อสารเปนไป

อยางสะดวกรวดเร็วและมีประสทิธภิาพ ทีมงาน ฝายประชาสัมพันธและลูกคาสัมพันธ ของบริษัทฯ จะไดรับการอบรมใน     

หลักสูตรตาง ๆ เพ่ือความเปนมืออาชีพในการใหบริการ เชน หลักสูตรการติดตอสื่อสาร , หลักสตูรการพัฒนาบคุลกิภาพและ

การบริการ, หลักสูตร English Phonetics for Tenant Services โดยทีมงานฝายประชาสัมพันธและลูกคาสัมพันธ จะทําหนาที่

ติดตอประสานงานในการใหความสะดวกและชวยเหลือรานคาผูเชาพ้ืนที่เม่ือพบปญหาในการดําเนินกิจการ  รวมทั้งให         

คําปรึกษากับรานคาใหมที่สนใจจะเขามาลงทุน กับบริษัท ฯ นอกจากน้ีบริษัทฯ ยังไดจัดทํานิตยสารรายไตรมาสเกี่ยวกับ       

กิจกรรมตาง ๆ ของบริษัท ฯ และแนวโนมของธุรกิจคาปลีก จัด 0

ลักษณะของลูกคาและการสรางความสัมพันธระหวางลูกคากับบริษัทฯ 

การประชมุรวมกนั , จัดการดูงานตางประเทศเพ่ือดูแนวโนม

ตลาดคาปลีกทั่วโลก , การจดัแรลลี่ โดยทั้งหมดนี้เพ่ือ 0ใหคูคาของบริษัท ฯ ไดรับทราบขาวสารที่เปนประโยชน และทราบความ

เคลื่อนไหวของธุรกิจคาปลีกตลอดเวลา และเปนการ 0กระชับความสัมพันธและความเชื่อม่ันระหวางบริษัท ฯ และผูเชา 0  และ

ในชวงของการเปดโครงการใหมผูบริหารระดับสูงของบริษัท ฯ จะทําการพบปะกับเจาของรานคาเพ่ือรับรูถึงปญหาและทําการ

ชวยเหลือในดานตาง ๆ ไมวาจะเปนดานการตลาด การสงเสริมการขาย ทําใหบริษัท ฯ มีการหมุนเวียนของรานคา (Turnover) 

อยูในอัตราที่ตํ่า ยิ่งไปกวานั้น CPN ไดใหบริการรานคาในเชิงรุกภายใตโครงการ  "TS World Class Service" ซึ่งมีการปรับปรุง

กระบวนการการใหบริการรานคา  3 ดานคือ บริการสายดวน , จุดรับบริการจากรานคา และการเดินเยี่ยมรานคาทุกวัน  โดย

โครงการดังกลาวมุงสงเสริมสรางความสัมพันธอันดีกับรานคาใหดียิ่งขึ้น 
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การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) 

(ข) 
ในป 2551 ที่ผานเปนชวงเวลาท่ีทาทายความสามารถในการบริหารงานของทุกองคกรที่ตองใชกลยุทธการตลาดใน

การเขาถึงผูบริโภค ซึ่งท้ังภาคธุรกิจและผูบริโภคตางมีความวิตกกังวลกับความเปลี่ยนแปลงทางการเมืองภายในประเทศซึ่ง

เปนตัวแปรในการกําหนดทิศทางในเร่ืองของนโยบายทางเศรษฐกิจของประเทศในการเรียกความเชื่อม่ันในสายตาของ        

นักลงทุนไทยและนักลงทุนตางประเทศ และสถานการณเศรษฐกิจของโลกที่มีผลกระทบจากระดับราคาน้ํามันท่ีผันผวน

ประกอบกับปญหาวิกฤตแฮมเบอรเกอรของประเทศสหรัฐอเมริกาซึ่งมีผลกระทบกับประเทศไทยในดานการสงออกเนื่องจาก

การท่ีทั้งสองประเทศเปนประเทศคูคาที่สําคัญ  โดยเหตุการเหลานี้ไดมีผลกระทบอยางชัดเจนกับความเชื่อม่ันของผูบริโภค

และนักลงทุนที่ลดลงอันเน่ืองมาจากปญหาดานครองชีพ ปญหาการวางงาน และภาวะการชะลอตัวของภาคการเงินในระดับ

โลก ธุรกิจคาปลีกเปนภาคธุรกิจหนึ่งที่ไดรับผลกระทบจากความผันผวนทางเศรษฐกิจและการเมืองท้ังภายในและภายนอก

ประเทศ ซึ่งมีผลตอความเชื่อม่ันของผูบริโภคที่ลดลง อีกท้ังยังมีปญหาการวางงานในชวงปลายป 2551 ตอเนื่องในป 2552 ยิ่ง

ทําใหเกิดการแขงขันที่รุนแรงยิ่งขึ้นจากเม่ือปที่ผานมาในการทําการตลาดที่ตองการสรางใหเกิดการจับจายใชสอยของผูบริโภค 

โดยผูประกอบการธุรกิจคาปลีกพยายามท่ีจะสรางสรรคนวัตกรรมใหม ๆ สรางวิธีการในการท่ีจะกระตุนผูบริโภคใหมาใช

บริการ อาทิ เชน 

ภาวะอุตสาหกรรมและการแขงขัน 

 กิจกรรมทางการตลาดและการสงเสริมการขายที่เขมขนเพ่ือตอบสนองความตองการของผูบริโภคในแตละ

กลุมมากยิ่งขึ้น โดยพยายามหาพันธมิตรเพ่ือสรางความเขมแข็งใหกับการสงเสริมการขายและการ

ประชาสัมพันธ 

 การปรับภาพลักษณของศูนยการคาใหทันสมัยมากยิ่งขึ้นยังผลไปถึงการสรางตราสินคาแบบใหมในสายตา

ของผูบริโภค  

 การสรางศูนยการคารูปแบบใหมอาทิ เชน ศูนยการคาชุมชุน (Community Mall) เพ่ือเขาถึงผูบริโภคเฉพาะ

กลุม และเพ่ือเปนการตอบสนองการดําเนินชีวิตในรูปแบบใหมท่ีเรงรีบ โดยการบริหารงานรูปแบบนี้นั้น

นอกจากจะเปนการตอบสนองรูปแบบใหมในการดําเนินชีวิตแลวยังเปนการที่จะลดผลกระทบท่ีจะเกิดจาก    

ตนทุนท่ีสูงในการทําศูนยการคาขนาดใหญซึ่งอาจจะเผชิญปญหาถาหากเกิดภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ 

 การตลาดเพ่ือความรับผิดชอบตอสังคม 

 การทําตลาดกับกลุมลูกคาตางชาติเพ่ือเพ่ิมฐานลูกคาโดยเฉพาะศูนยการคาท่ีอยูใจกลางกรุงเทพมหานคร 

โดยการนําเสนอวิธีการเพ่ือที่จะใหสวนลดและการใหบริการเพ่ืออํานวยความสะดวกในการท่ีจะมาใช

บริการ 

 

 

การทํากิจกรรมทางการตลาดในชวงปที่ผานมานับวา  CPN ประสบความสาํเร็จในการทีส่รางกระแสของการพัฒนา

ความนิยมในสายตาผูบริโภคมากยิ่งขึ้น ซึ่งจะเห็นไดจากจํานวนของลูกคาท่ีเขามาใชบริการในศูนยการคาภายใตการ

บริหารงานมากขึ้นเม่ือเปรียบเทียบกับปที่ท่ีแลวโดยผานกลยุทธทางการตลาดอาทิ เชน 
 

กลยุทธการตลาดของ CPN 

 การยกระดับการทํากิจกรรมทางการตลาดและการประชาสัมพันธโดยผนึกกําลังกับพันธมิตรที่เปนผูเชาราย

ใหญและพันธมิตรในกลุมธุรกิจอื่นที่เปนผูนําในตลาดน้ัน เพ่ือสรางกระแสและตอกย้ําความเปนผูนําใน

ธุรกิจคาปลีก 

 การสรางกลุมลูกคาที่จงรักภักดีอยางยั่งยืนโดยผานกิจกรรมการบริการความสัมพันธท้ังลูกคาที่เปนรานคา

ผูเชา พันธมิตร  และลูกคาที่เขามาใชบริการในศูนยการคา ซึ่งเปนกิจกรรมที่เปนรูปแบบเฉพาะสําหรับ    

ลูกคานั้น ๆ  
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การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) 

 การสรางสรรคกิจกรรมการตลาดที่เปนรูปแบบแปลกใหมที่ไมเคยเกิดขึ้นท่ีไหน (First Happening Event) 

เพ่ือเปนการแสดงใหเห็นถึงความคิดสรางสรรคของผูนําในธุรกิจคาปลีก 

 การสรางตราสินคาของศูนยการคาท้ังหมดภายใตการบริหารงานของ CPN เพ่ือนําเสนอสิ่งที่ตรงกับความ

ตองการของผูบริโภคในแตละกลุมที่มีความตองการที่แตกตางภายใตแนวความคิดของรูปแบบตราสินคา

นั้น ๆ รวมถึงการทํากิจกรรมเพ่ือสังคมในการสรางความผูกพันกับชุมชนในการตอกย้ําความเปนผูนําในทุก

ดาน 

 การปรับกระบวนการทํางานใหกระชับขึ้นเพ่ือความรวดเร็วและมีประสิทธิภาพในการบริหารงาน ยังผลถึง

การยกระดับการนําเสนอผลงานที่โดดเดนเหนือคูแขงภายใตการแขงขันที่สูง เพ่ือที่จะมอบประสบการณ

และการบริการรูปแบบใหมใหกับลูกคากลุมเปาหมาย 
 

ในสวนของภาวะตลาดอาคารสาํนักงานในกรุงเทพมหานครป 2551 ทีผ่านมา ในสามไตรมาสแรกไดมกีารขยายตัว

อยางตอเน่ือง ในขณะที่ไตรมาสสุดทายของป ความตองการพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานในกรุงเทพมหานคร เร่ิมชะลอตัวลง ซึ่งเปน

ผลมาจากวิกฤตการเงินและการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลกทําให 5หลายบริษัทปรับลดแผนการขยายธุรกิจและแผนการขยาย

สํานักงานลง 5 จึงยัง 5ไมมีความตองการใชพ้ืนที่สํานักงานเพ่ิมขึ้นจากบริษัทเดิมและบริษัทที่เปดใหม ในขณะท่ีมีอาคาร

สํานักงานเปดใหม5ในกรุงเทพมหานคร 5จึงทําใหมีพ้ืนที่อาคารสํานักงานใหเชาเพ่ิมขึ้นประมาณ 12,600 ตารางเมตร และทาํให

ยอดพ้ืนที่วางอาคารสํานักงานเพ่ิมสูงขึ้น ซึ่งจะสงผลใหการแขงขันในธุรกิจอาคารสํานักงานรุนแรงขึ้น อยางไรก็ตามในชวง

ปลายป 2551 อัตราคาเชายังอยูในระดับคอนขางคงที่ โดย 5

 
ธุรกิจที่พักอาศัยในป 2551 ยังคงมีอุปทานท่ีเพ่ิมขึ้น ในขณะท่ีความตองการที่พักอาศัยใหเชาไดลดลง ซึ่งเปนผลมา

จากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว ทําใหจํานวนนักทองเที่ยวลดลง ประกอบกับภาคธุรกิจมีการชะลอแผนการขยายกิจการและลด

จํานวนพนักงานลงสงผลกระทบถึงจํานวนลูกคาผูเชาท่ีเปนนักธุรกิจ ใหลดลงตาม อยางไรก็ตาม ธุรกิจอาคารสําหรับพักอาศัย

เปนธุรกิจที่สงเสริมธุรกิจหลักของบริษัทฯ ซึ่งปจจุบันเปดดําเนินการอยูเพียง 2 โครงการ และเม่ือพิจารณาดานรายไดจะคิด

เปนสัดสวนเพียง 0.2% ของรายไดทั้งหมด ดังนั้น ถึงแมธุรกิจอาคารสาํหรับพักอาศัยจะไดรับผลกระทบจากสภาวะตลาด แตก็

จะไมสงผลกระทบตอรายไดในภาพรวมของบริษัทฯ 

 

อาคารสํานักงานที่อยูภายใตการบริหารของบริษัทฯ เชน อาคาร

สํานักงานเซ็นทรัลเวิลดซึ่งเปนอาคารสํานักงานเกรด เอ ต้ังอยูในใจกลางยานธุรกิจและมีการคมนาคมที่สะดวกรวดเร็ว โดยมี 

“Sky Walk” เชื่อมสถานีรถไฟฟาชิดลมและสยามเขาสูอาคารสํานักงานและศูนยการคาเซ็นทรัลเวิลด ประกอบกับการเอื้อ

ประโยชนซึ่งกันและกันของธุรกิจ อาคารสาํนักงาน และศูนยการคาท่ีมีทางเชื่อมถึงกันอํานวยความสะดวกใหกับลูกคา ทําให

สภาวะการชะลอตัวของตลาดธุรกิจ อาคารสาํนกังาน โดยรวมไมสงผลกระทบตอการเชาพ้ืนที่ของ อาคารสํานักงานเซ็นทรัล

เวิลดมากนัก โดยอาคารสํานักงานเซ็นทรัลเวิลดยังคงมีอัตราการเชาพ้ืนที่ ณ สิ้นป 2551 เทากับ 96% เทากับ ณ สิ้นปกอน ใน

สวนของอาคารสํานักงานปนเกลา ทาวเวอร บี เนื่องจากต้ังอยูบนศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาปนเกลา ซึ่งกลุมลูกคาสวนใหญ

เปนธุรกิจที่มีความเกี่ยวเนื่องกับศูนยการคา เชน สถาบันการศึกษา, บริษัทหลักทรัพย, สถานเสริมความงาม เปนตน จึงไมได

รับผลกระทบจากสภาวะการชะลอตัวของตลาดธุรกิจ อาคารสาํนักงาน โดยรวมมากนัก โดยมีอัตราการเชาพ้ืนท่ีเพ่ิมขึ้นอยาง

ตอเนื่องจากปกอน  

3. 
 การจัดหาผลิตภัณฑของบริษัทฯ คือ การพัฒนาโครงการศูนยการคา อาคารสํานักงาน อาคารท่ีพักอาศัย และศูนยอาหารใน

ศูนยการคา มีลําดับขั้นการพัฒนาโครงการดังน้ี 

 

การจัดหาผลิตภัณฑ หรือบริการ  
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การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) 

 การจัดหาที่ดินและบริหารโครงการกอสรางศูนยการคา หรือซื้อศูนยการคาที่เปดดําเนินการแลว

บริษัทฯ มีนโยบายท่ีจะพัฒนา โครงการใหม หรือซื้อโครงการศูนยการคาครบวงจร ที่เปดดําเนินการแลว ในพ้ืนที่

กรุงเทพฯ ปริมณฑล และตางจังหวัด  ที่มีแนวโนมของประชากรหนาแนน  ซึ่งจะจัดหาท่ีดิน โดยการซื้อหรือเชาบนทําเล ที่มี

ความเปนไปได ในการเติบโต สูง และมีความเสี่ยงนอย  องคประกอบท่ีสําคัญในการพิจารณา จัดหาที่ดินหรือโครงการของ

บริษัทมีสาระสําคัญดังนี้ 

  

- ทําเลที่ต้ังของที่ดิน อาทิ สถานที่ต้ัง การคมนาคม ลักษณะการใชที่ดินขางเคียง 

- ขนาด รูปราง และลักษณะการครอบครองที่ดิน 

- สาธารณูปโภคที่จะอํานวยความสะดวกในบริเวณที่ดินที่จะนํามาพัฒนา 

- การใชสอยของที่ดินที่ต้ังอยู เชน เขตอุตสาหกรรม, เขตที่พักอาศัย เปนตน 

- แนวโนมการเติบโตในอนาคต โดยพิจารณาจากแนวโนมการเติบโตของประชากร และพฤติกรรมจับจาย         

    ใชสอยของผูบริโภค จํานวนและรายไดของประชากรโดยเฉพาะกลุมลูกคาเปาหมาย และการประเมินอุปสงค   

    อุปทานใหสอดคลองกัน 

- ขอจํากัดการใชที่ดินและกฎหมายที่เกี่ยวของ เชน กฎหมายผังเมือง, กฎหมายควบคุมธุรกิจคาปลีก 

- ราคาของที่ดินและความเปนไปไดในการไดมา โดยบริษัทแบงทางเลือกในการจัดหาที่ดินที่มีศักยภาพ          

    ทางธุรกิจสูงดังนี้ 

ก. การซื้อขาด  

 - ในกรณีที่ราคาสมเหตุผลและเหมาะสมที่จะนํามาพัฒนาศูนยการคา 

ข.   การเชาที่ดิน    

 - ในกรณีที่ดินต้ังอยูในทําเลที่มีศักยภาพแตเจาของที่ดินไมยินดีที่จะขายขาด 

 - ราคาของที่ดินสูงมากจนไมคุมกับการลงทุนหากใชวิธีซื้อขาด  

 -  เจาของที่ดินไมสนใจการรวมทุน  

ค.  การรวมทุนกับเจาของที่ดิน  

         - ในกรณีที่เปนเงื่อนไขจากเจาของท่ีดิน และทําเลที่ต้ังนั้นมีศักยภาพทางธุรกิจสูง  

อยางไรก็ดี ทุก ๆ ทําเลที่ต้ังท่ีบริษัทจัดหาเพ่ือพัฒนานับวาเปนทําเลที่ดีที่สุดในยานน้ันเสมอ และราคา

ที่ไดมาตองเปนราคาท่ีไมสูงกวาราคาตลาด 

 

 
- การวิเคราะหความเปนไปไดทางการตลาด : เพ่ือลดความเสี่ยงใหนอยที่สุดและไดผลกําไรกลับคืนมา อยาง 

รวดเร็ว บริษทัฯ คํานึงถึงการศึกษาสวนแบงการตลาด คูแขงขัน ลักษณะกลุมลูกคาตลอดจนแนวโนมของตลาดในอนาคต  

เชน ความตองการของลูกคา การจัดหาสินคา  การกําหนดประเภทสินคาและรานคา การกาํหนดราคาขายทีเ่หมาะสม

เพ่ือใหสอดคลองกับแผนงานทางดานการตลาด 

ศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 

- การวิเคราะหทางดานเทคนิคและการศึกษาโครงสราง : เพ่ือกําหนดลักษณะเฉพาะที่โดดเดนอันสวยงามดึงดูด

สายตาของนักลงทุนและลูกคาที่จะเขามาใชบริการในศูนยการคา และเพ่ือกําหนดองคประกอบของโครงการในสวนตาง ๆ 

ใหสอดคลองกับลักษณะกลุมเปาหมายและภาวะตลาดในทําเลที่ต้ังนั้น ๆ  

- การวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงนิ : เพ่ือการศึกษาผลตอบแทน จากการลงทุน   และจัดหาแหลงท่ีมา    

ของเงินทุน โดยโครงการจะตองใหผลตอบแทนจากการลงทุนที่คุมคาและไมนอยกวาอัตราผลตอบแทนที่บริษัทฯ กําหนด 
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การประกอบธุรกิจในแตละกลุมธุรกิจ บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) 

 
การพัฒนาโครงการใหม บริษัทฯ ใหความสําคัญกับคุณภาพและมาตรฐานของงานกอสราง ภายใตการบริหาร 

จัดการงบประมาณใหเปนไปตามแผนการลงทุนและมีประสิทธิภาพสูงสุด ในการคัดเลือก ผูรับเหมาบริษัท ฯ จะพิจารณา

จากประวัติและผลงานของผูรับเหมาในดานคุณภาพและมาตรฐานของงานกอสราง ศักยภาพทางการเงิน ประวัติดานการ

รับผิดชอบงาน และขั้นตอนและเทคโนโลยีการผลิตใหม ๆ ที่ชวยลดตนทุนและรนระยะเวลาในการกอสรางโครงการ ซึ่ง

ขั้นตอนการคัดเลือกบริษัทผูรับเหมา บริษัทฯ จะเปดการประมูลงานโดยใหมกีารเสนอราคาจากผูรับเหมากอสรางไมตํ่ากวา  3 

ราย โดย การประมูลจะเปน ไปในลักษณะ Close Bid และทําการ พิจารณา เปรียบเทียบ ตนทุน คากอ สรางใหอยูใน

งบประมาณท่ีต้ังไวและสอดคลองกับราคากลางที่ประเมินโดยผูสํารวจปริมาณงานอิสระและมีระยะเวลาการกอสรางเปนไป

ตามแผนงานของบริษัทฯ ประกอบกับการพิจารณาประวัติและผลงานของผูรับเหมาในดานตาง ๆ ตามที่กลาวขางตน ทั้งนี้

บริษัท ฯ มีระเบียบปฏิบตัทิี่เกี่ยวกับเร่ืองนี้อยางชัดเจนและโปรงใส  

 

การคัดเลือกผูรับเหมา  

 
เน่ืองจากบริษัท ฯ ไดวาจางผูรับเหมากอสรางเปนผู พัฒนาโครงการ ดังนั้นขั้นตอนและเทคโนโลยี การกอสรางจึง

เปนสวนของผูรับเหมากอสราง อยางไรก็ตามบริษัท ฯ ไดมกีารวาจางวิศวกรที่ปรึกษาโครงสราง วิศวกรท่ีปรึกษางานระบบ 

ฯลฯ เพ่ือคอยดูแลและควบคุมขั้นตอนก ารผลิตใหกับบริษัท  ฯ ในขณะเดียวกันบริษัท  ฯ ไดมกีาร ศึกษาเทคโนโลยีของ           

ผูรับเหมาควบคู กันไปดวย  เพ่ือที่จะพัฒนาเทคนิคการกอสรางใหม ๆ ที่จะชวยลดตนทุนและลดระยะเวลาการกอสราง    

โครงการรวมทั้งไดนํา วิศวกรรมคุณคา (Value Engineering) เขามาใชในขั้นตอนการออกแบบและกอสรางโครงการซึ่ง เปน

เทคนิคที่ทําใหบริษัท ฯ สามารถนํามาใชในการลดตนทุนการ กอสรางไดเปนอยางดี โดย ที่ยังคงคุณภาพและมาตรฐานการ

กอสรางไว  นอกจากน้ีบริษัท  ฯ ยังเปนสมาชิกสมาคมผูประกอบการศูนยการคา (ICSC) เพ่ือที่จะไดรับขาวสารขอมูลและ

เทคโนโลยีที่ทันสมัยและเปนปจจุบันอยูเสมอ เพ่ือเปนประโยชนในการสรางศูนยการคาของบริษัท ฯ 

 

 

 

 

ขั้นตอนและเทคนิคการบริหารโครงการกอสราง 
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