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13. ข้อมูลส าคัญทางการเงนิ 

1) สรุปรายงานการสอบบัญช ี

ปี 2565 

ผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตไดต้รวจสอบงบการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์CPN  
รีเทล โกรท ซึ่งประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565  
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และงบกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สุดวันเดียวกัน 
รวมถึงหมายเหตซุึ่งประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีที่ส  าคญัและเรื่องอื่น ๆ 

ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตเห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 
ผลการด าเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนัโดยถกูตอ้งตามที่ควรใน
สาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดย
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย  ์

ปี 2566 

ผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตไดต้รวจสอบงบการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์CPN  
รีเทล โกรท ซึ่งประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566  
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และงบกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สุดวันเดียวกัน 
รวมถึงหมายเหตซุึ่งประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีที่ส  าคญัและเรื่องอื่น ๆ 

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2566  
ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกันโดยถกูตอ้งตามที่ควร
ในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดย
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

ปี 2567 

ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตไดต้รวจสอบงบการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN รี
เทล โกรท ซึ่งประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 งบ
ก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกัน รวมถึง
หมายเหตซุึ่งประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีที่ส  าคญัและเรื่องอื่น ๆ  

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเห็นว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2567  
ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกันโดยถกูตอ้งตามที่ควร
ในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรบักองทุนรวมอสังหาริมทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดย
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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ตารางสรุปงบการเงนิ 

ตารางที่ 1: งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย: ล้านบาท) 31-ธ.ค.-65 31-ธ.ค.-66 31-ธ.ค.-67 

สินทรัพย์       

เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 873.91 2,757.12 883.73  

เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 76,303.52 77,018.92 89,208.92  

รายการเทียบเท่าเงินสด 2,041.83 962.46 1,444.40  

ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบั 671.48 373.92 259.13  
ลกูหนีก้รมสรรพากร 256.18 85.68 139.72  

ค่าใชจ้่ายจ่ายลว่งหนา้ 18.04 26.42 19.77  

สินทรพัยอ่ื์น 151.85 142.53 146.12  

รวมสินทรัพย ์ 80,316.81 81,367.04 92,101.80  

        

หนีสิ้น       

เจา้หนีก้ารคา้ 200.32 199.20 219.63  

เจา้หนีอ่ื้น 26.72 27.29 30.10  

เจา้หนีภ้าษีหกั ณ ที่จ่าย 35.74 32.23 37.25  

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 555.78 694.44 625.15  

ค่าเช่ารบัลว่งหนา้ 24.27 538.36 491.60  

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 1,772.28 1,810.47 1,816.28  

เงินกูย้ืม 5,676.48 4,664.80 4,217.36  

หุน้กู ้ 17,324.92 17,430.86 17,478.78  

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 21,044.94 22,205.05 24,194.16  

ประมาณการหนีส้ินจากการรือ้ถอนและการบรูณะ 92.91 11.51 0.00  

หนีส้ินอ่ืน 285.28 293.95 298.52  

รวมหนี้สิน 47,039.65 47,908.15 49,408.82  

        

สินทรัพย์สุทธิ       

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 30,919.64 30,061.15 41,761.48  

ส่วนเกินทนุ 2,201.43 2,201.43 574.04  

ก าไรสะสม 156.09 1,196.31 357.45  

สินทรัพยสุ์ทธิ 33,277.17 33,458.89 42,692.98   

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 12.9582  13.0289 11.7901 

จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้งวด / ปี (หน่วย) 2,568,034,000 2,568,034,000 3,621,074,000 
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ตารางที่ 2: งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (หน่วย: ล้านบาท) 
ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธ.ค. 2565 
ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธ.ค. 2566 
ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธ.ค.2567 

รายได้       
รายไดค้่าเช่าและบริการ 4,863.57 5,728.02  6,012.38  
รายไดด้อกเบีย้ 6.09 24.05  11.65  
รายไดอ่ื้น 17.06 24.71  27.51  
รวมรายได้ 4,886.72 5,776.78  6,051.55  

ค่าใช้จ่าย       
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 162.45 159.40  152.50  
ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 28.50 22.90  22.28  
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 3.73 4.13  4.13  
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1.29 1.29  1.31  
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 494.68 518.83  535.00  
ตน้ทนุเช่าและบริการ 327.59 366.98  379.37  
ค่าใชจ้่ายอ่ืน 113.84 160.95  188.45  
ตน้ทนุทางการเงิน 2,361.37 2,499.71  2,722.53  
ปรบัปรุงตน้ทนุทางการเงินตามสญัญาเช่า 0.00 (140.94) 0.00  
รวมค่าใช้จ่าย 3,493.45 3,593.25  4,005.58  
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 1,393.27 2,183.53  2,045.97  
รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน       
รายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ (3.06) (0.70) (4.04) 
รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรม
ของเงินลงทนุ 

720.96 526.97  (345.85) 

ปรบัปรุงก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ
ตามสญัญาเช่า 

0.00 525.31  0.00 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 717.89 1,051.58  (349.90) 
การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 2,111.16 3,235.11  1,696.07  

ท่ีมา: งบการเงินส  าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 31 ธันวาคม 2566 และ 31 ธันวาคม 2567 
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งบกระแสเงินสด 

ล้านบาท ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน       

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 2,111.16  3,235.11  1,696.07  

ปรบักระทบรายการเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัย์สทุธิจากการด าเนนิงาน       

   ใหเ้ป็นเงนิสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนนิงาน       

รายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ 3.06  0.70  4.04  

รายการ(ก าไร) ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ (720.96) (1,052.28) 345.85  

ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (1,646.99) (3,873.96) (497.43) 

เงินสดรบัจากการขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 1,848.00  2,000.00  2,380.00  

ซือ้เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ (217.54) (277.02) (12,656.40) 

เงินสดรบัจากการขายเงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 0.73  0.92  0.36  

ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบัลดลง 223.86  308.02  100.60  

ลกูหนีก้รมสรรพากร(เพ่ิมขึน้) ลดลง 111.32  170.50  (54.04) 

ค่าใชจ้่ายจ่ายลว่งหนา้(เพ่ิมขึน้) ลดลง (8.20) (8.39) 6.65  

สินทรพัยอ่ื์น (เพ่ิมขึน้) ลดลง (53.77) 9.33  (3.60) 

เจา้หนีก้ารคา้เพิ่มขึน้ (ลดลง) 42.42  (1.12) 20.43  

เจา้หนีอ่ื้นเพ่ิมขึน้ (ลดลง) (3.25) 0.58  2.80  

เจา้หนีภ้าษีหกั ณ ที่จ่ายเพ่ิมขึน้ (ลดลง) 35.13  (3.51) 5.01  

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายเพ่ิมขึน้ (ลดลง) (432.47) 138.98  (60.32) 

ค่าเช่ารบัลว่งหนา้เพ่ิมขึน้ (ลดลง) 1.63  514.09  (46.76) 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าเพิ่มขึน้ 42.06  38.18  5.82  

หนีส้ินอ่ืนเพ่ิมขึน้ 12.09  8.67  4.57  

ดอกเบีย้รบั (6.09) (24.05) (11.65) 

รบัดอกเบีย้ 3.86  13.60  25.83  

ตน้ทนุทางการเงิน 2,361.37  2,358.77  2,722.53  

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 3,707.44  3,557.11  (6,009.62) 
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ล้านบาท ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน       

เงินสดรบัจากเงินกูย้ืม 499.00 0.00 2,020.00 

เงินสดจ่ายช าระคืนเงินกูย้ืม (2,080.40) (1,021.98) (2,449.76) 

ค่าธรรมเนียมการใหส้ินเช่ือ (1.05) (1.05) 0.00  

เงินสดรบัจากการจ าหนา่ยหุน้กู ้ 2,000.00 1,900.00 1,999.32  

เงินสดจ่ายช าระคืนหุน้กู ้ 0.00 (1,795.00) (2,000.00) 

ค่าใชจ้่ายในการจ าหนา่ยหุน้กู ้ (2.07) (1.96) (2.13) 

เงินสดจ่ายช าระหนีส้ินตามสญัญาเช่า (6.22) (6.27) (605.57) 

จ่ายดอกเบีย้ (581.27) (656.83) (2,534.92) 

การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์ (2,097.06) (2,194.90) (626.45) 

การคืนทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์ (555.72) (858.49) 10,741.01  

การออกและเสนอขายหนว่ยทรสัต ์ 0.00 0.00 (41.61) 

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหนว่ยทรสัต ์ 0.00 0.00 (8.32) 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (2,824.78) (4,636.48) 6,491.57  

        

รายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ  882.66 (1,079.38) 481.94  

รายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 1,159.17 2,041.83 962.46  

รายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้งวด 2,041.83 962.46 1,444.40  

 

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

  31 ธ.ค. 65 31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิสิน้งวด/ปี (พนับาท) 33,277,167 33,458,886 42,692.98 

อตัราส่วนมลูค่าการกูย้ืมเงินต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวม/1 (%) 28.6 27.2 23.6 

อตัราส่วนหนีส้ินรวมตอ่สินทรพัยส์ทุธิ /2 (เท่า) 1.4 1.4 1.2 
อตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่า) 1.3 1.3 1.1 
อตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยส์ทุธิ /3 (เท่า) 0.7 0.7 0.5 
อตัราส่วนหนีส้ินรวมตอ่ทรพัยส์ินรวม (%) 58.6 58.9 53.6 
อตัราส่วนหนีส้ินสทุธิต่อก าไรกอ่นดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเสือ่มราคา และค่า
ตดัจ าหน่าย (Net Debt to EBITDA Ratio) (เท่า)*/** 

5.6 4.7 4.2 

อตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเสือ่ม
ราคา และค่าตดัจ าหน่าย (Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) /4 (เท่า)** 

11.7 9.8 9.6 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio) /5(
เท่า)*** 

6.0 6.8 7.6 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผกูพนั (Debt Service Coverage 
Ratio) /6 (เท่า)** 

0.8 1.0 1.1 

อตัราส่วนสภาพคลอ่ง (Current Ratio) (เท่า) 1.5 1.3 0.9 
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อตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ท่ีครบก าหนดภายใน 1 ปี ต่อหนีส้นิท่ีมีภาระ
ดอกเบีย้ทัง้หมด (%) 

11.2 10.0 9.4 

อตัราส่วนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินต่อหนีส้ินรวม (%) 12.1 9.7 8.5 

อตัราส่วนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินต่อหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ (%) 12.9 10.6 9.2 
ที่มา: การเงินส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2565  31 ธันวาคม 2566 และ 31 ธันวาคม 2567 
หมายเหต:ุ  
/1 ค านวณตามนิยามในรา่งขอ้ก าหนดสิทธิ ส าหรบัหุน้กูข้องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN รีเทล โกรท ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้ 
“การกู้ยืมเงิน” หมายความรวมถึง การกู้ยืมเงิน ไม่ว่าโดยการออกตราสาร หรือหลักทรพัย์ หรือเข้าท าสัญญา ไม่ว่าในรูปแบบใด ที่มีความมุ่ งหมายหรือเนือ้หาสาระที่แทจ้ริง 
(Substance) เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน 
“มูลค่าทรพัยส์ินรวม” หมายถึง มูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ณ สิน้งวดบัญชีรายปี ตามที่ปรากฏในงบแสดงฐานะการเงินตามงบการเงินรายปีของผูอ้อกหุน้กูท้ี่ไดผ้่านการ
ตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชีฉบบัล่าสดุ 
ทั้งนี ้ผูอ้อกหุน้กูจ้ะด ารงไวซ้ึ่งอัตราส่วนของมูลค่าการกูย้ืมเงินในอตัราไม่เกินรอ้ยละ 60 (หกสิบ) ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของผูอ้อกหุน้กู ้ณ วันสิน้งวดบัญชีรายปี ตลอดอายหุุน้กู ้
ทัง้นี ้เวน้แต่การเกินอตัราส่วนดงักล่าวมิไดเ้กิดจากการกูย้ืมเงินเพิ่มเติม 

/2 อตัราส่วนหนีส้ินรวมต่อสินทรพัยส์ทุธิ ค านวณโดย หนีส้ินรวม/ สินทรพัยส์ทุธิ 

/3 อตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยส์ทุธิ ค านวณโดย หนีส้ินทัง้หมดที่มีภาระดอกเบีย้ (ไม่รวมหนีส้ินตามสญัญาเช่า) / สินทรพัยส์ทุธิ 
/4  อตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่าย ค านวณโดย หนีส้ินทัง้หมดที่ มีภาระดอกเบีย้(ไม่รวมหนีส้ินตามสัญญา
เช่า) / ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 

/5  อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ ค านวณโดย ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย/ ดอกเบีย้จ่าย*** 
/6  อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผกูพนั ค านวณโดย ก าไรก่อนหกัดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย/ (หนีส้ินระยะสัน้ที่มีภาระดอกเบีย้ + หนีส้ินระยะยาวที่มี
ภาระดอกเบีย้ที่ครบก าหนดภายใน 1 ปี) 

* หนีส้ินสทุธิ หมายถึง หนีส้ินทัง้หมดที่มีภาระดอกเบีย้หกัดว้ยรายการเทียบเท่าเงินสด 
**  ก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคา และค่าตดัจ าหน่าย (EBITDA) annualized โดยใชวิ้ธี 12 เดือนยอ้นหลงั 
*** ดอกเบีย้จ่ายที่น  ามาค านวณไม่รวมดอกบีย้จ่ายจากหนีส้ินตามสญัญาเช่า (งวดปี 2565 จ านวน 1,736.5 ลา้นบาท งวดปี 2566 จ านวน 1,832.6 ลา้นบาท งวดปี 2567 จ านวน 
2,093.7 ลา้นบาท) 

 

 ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN รีเทล โกรท มียอด 
คงคา้งจากการออกตราสารหนีต้่อหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้รอ้ยละ 38.1 และมีสดัส่วนการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินต่อ
หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้รอ้ยละ 9.2 และภาระหนีท้ี่มีดอกเบีย้อื่นรอ้ยละ 52.7 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

14.1 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานปี 2567 

ภาพรวมเศรษฐกจิและผลการด าเนินงาน 

เศรษฐกิจไทยปี 2567 คาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ยละ 2.5 ขยายตวัต่อเนื่องจากปี 2566 ที่ขยายตวัที่รอ้ยละ 2.0 ต่อปี 
โดยไดแ้รงสนบัสนนุหลกัจาก 1) การฟ้ืนตวัต่อเนื่องของภาคการท่องเที่ยว ซึ่งจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติเพิ่มขึน้จากปีกอ่น
เท่ากบั 35.5 ลา้นคน 2) การบรโิภคภาคเอกชนท่ีขยายตวัรอ้ยละ 4.4 ซึ่งไดร้บัแรงสนบัสนุนจากมาตรการกระตุน้และความ
เชื่อมั่นผูบ้รโิภคที่สงูขึน้ และ 3) มลูค่าการส่งออกสินคา้ที่ขยายตวัในเกณฑด์ี 

คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ในการประชุมในปี 2567 มีมติปรบัลดอตัราดอกเบีย้นโยบายจากรอ้ยละ 
2.50 เป็นรอ้ยละ 2.25 ต่อปี ในช่วงกลางเดือนตลุาคม 2567 และมีมติคงอตัราดอกเบีย้นโยบายในเดือนธันวาคม 2567 
(ที่มา: ส านกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ และธนาคารแห่งประเทศไทย) 

เหตุการณส์ าคัญในปี 2567 

• การออกหุน้กู ้CPNREIT253A 

วนัท่ี 27 มีนาคม 2567 CPNREIT ไดอ้อกหุน้กู ้1 ชดุ เสนอขายต่อนกัลงทนุสถาบนั เพื่อใชเ้ป็นส่วนหน่ึงในการช าระคืนหนี ้
หุน้กู ้CPNREIT243A จ านวน 2,060 ลา้นบาท ดงันี ้

• CPNREIT253A มลูค่า 2,060 ลา้นบาท อาย ุ1 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2568 อตัราคิดลดรอ้ยละ 3.00 

โดย ทริส เรทติง้ ไดจ้ัดอันดับเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน ที่ระดับ “AA-” แนวโนม้ “Negative” เมื่อวันที่ 14 
มีนาคม 2567 

• การต่อสญัญาสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ส าเรจ็ 

เมื่อวนัท่ี 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ประสบความส าเรจ็ในการเพิ่มทนุและต่อสญัญาโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ต่อไป
อีก 15 ปี ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2568 - วันที่ 31 ธันวาคม 2582 เรียบรอ้ยแลว้ โดย CPNREIT ไดอ้อกและเสนอขาย
หน่วยทรัสตเ์พิ่มทุนทั้งหมด 1,053 ลา้นหน่วย ที่ราคาเสนอขายสุดท้าย 10.20 บาท ให้กับผู้ถือหน่วยทรัสตเ์ดิมและ
ประชาชนทั่วไป ระหว่างวันที่ 23-29 เมษายน 2567 และไดร้บัเงินเพิ่มทุนทั้งสิน้ 10,741 ลา้นบาท รวมกับเงินกูย้ืมจาก
สถาบนัการเงินจ านวน 2,020 ลา้นบาท น าไปลงทุนต่อสญัญาสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ มลูค่า 12,161 ลา้น
บาท และช าระค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

ทัง้นี ้หน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุจ านวน 1,053,040,000 หน่วย เริ่มซือ้ขายวนัท่ี 10 พฤษภาคม 2567 ส่งผลให ้CPNREIT มีจ านวน
หน่วยทรสัตท์ัง้สิน้ 3,621,074,000 หน่วย 

• การปรบัปรุงทรพัยสิ์น 

• โครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้: ปรับเปล่ียนเป็น Gastronomy Hub หรือ ศูนยก์ลางการท าอาหาร ท่ีมีรา้นอาหาร
มากกว่ า  200 แบรนด์  ตั้ ง แต่  Premium, Casual Lifestyle, Grab & GO, Street Food และ  Family Food 
Destination อีกทัง้เป็นโครงการที่มุ่งเนน้สรา้งความบนัเทิงส าหรบัครอบครวัและศนูยก์ลางการเรียนรูส้  าหรบัเด็ก
และเยาวชน โดยใช้ระยะเวลาการปรับปรุงตั้งแต่กลางปี 2567 ถึงกลางปี 2568 ดว้บงบประมาณลงทุนของ
กองทรสัตไ์ม่เกิน 1.1 พนัลา้นบาท  
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• โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์: พัฒนา concept ใหม่ น าเสนอ Local Essence in Modern Twist เพื่อ
สรา้งเดสติเนชั่นที่ผูค้นตอ้งมาเยือนและตอบโจทยช์าวเชียงใหม่ไดค้รบวงจร เติมแบรนดใ์หม่อีกมากกว่ารอ้ยละ 
50 พรอ้มดว้ยแบรนดด์งัที่ประสบความส าเร็จแลว้ โดยใชร้ะยะเวลาการปรบัปรุงตัง้แต่เดือนสิงหาคม 2567 ถึง
เดือนมีนาคม 2569 โดยทยอยท าทีละเฟส ดว้บงบประมาณลงทนุของกองทรสัตไ์ม่เกิน 806 ลา้นบาท 

• ทรสิเรทติง้ประกาศอนัดบัเครดิต CPIREIT ที่ระดบั "A+" แนวโนม้ "คงที่" 

เมื่อวนัท่ี 10 ตลุาคม 2567 ทรสิเรทติง้ประกาศลดอนัดบัเครดิตของ CPNREIT มาอยู่ที่ระดบั "A+" และเปล่ียนแนวโนม้เป็น 
"คงที่" แมว้่าผลการด าเนินงานและสถานะทางการเงินเป็นไปตามประมาณการของทริสเรทติง้ก่อนหนา้นี ้แต่อัตราส่วน
หนีสิ้นทางการเงิน (รวมหนีสิ้นตามสญัญาเช่า) ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษี ค่าเส่ือม ราคาและค่าตดัจ าหน่าย (Debt to 
EBITDA Ratio) จะยงัคงอยู่ในระดบัสงูเกินกว่าระดบั 7.5 เท่าไป อีก 2-3 ปีซึ่งเป็นเกณฑข์องทริสเรทดิง้ส าหรบัการปรบัลด
อนัดบัเครดิต (รายละเอียดเพิ่มเติม https://www.cpnreit.com/th/download/credit-rating-report) 

• การจา่ยเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ าหรบัผลการด าเนินงานปี 2567 

CPNREIT ประกาศจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ากผลการด าเนินงานปี 2567 จ านวน 1.0620 บาทต่อหน่วย คิดเป็นอตัรา
ผลตอบแทน (yield) รอ้ยละ 8.6 ที่ราคา 12.30 บาทต่อหน่วย ณ สิน้ปี 2567 โดยเงินจ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ประกอบดว้ย 
ประโยชนต์อบแทนจ านวน 0.7217 บาทต่อหน่วย และเงินลดทนุจ านวน 0.3403 บาทต่อหน่วย  

• การด าเนินธุรกจิอยา่งยั่งยืน 

CPNREIT ได้รับ เ ลือก เ ป็นสมาชิกของ  S&P Global Sustainability Yearbook 2025 ต่ อ เนื่ อ ง เ ป็น ปีที่  4 ในกลุ่ ม
อสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate) โดย S&P Global ท าการประเมินและวิเคราะหจ์ากผลการด าเนินงานดา้นความยั่งยืน 3 มติิ 
ไดแ้ก่ ดา้นส่ิงแวดลอ้ม ดา้นสงัคม และดา้นเศรษฐกิจและธรรมาภิบาล อีกทัง้ไดร้บัการประเมินความยั่งยืนจาก GRESB ซึ่ง
เป็นมาตรวดัดา้นความยั่งยืนเฉพาะกลุ่มอสงัหารมิทรพัยใ์นระดบั 2 ดาว  

ภาพรวมธุรกิจ 

ปี 2567 จ านวนผูใ้ชบ้ริการศนูยก์ารคา้เฉล่ียรอ้ยละ 87 ของช่วงสถานการณป์กติ ฟ้ืนตวัจากปีก่อนหนา้ที่รอ้ยละ 
84 และอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียของศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังานอยู่ที่รอ้ยละ 91.8 ลดลงเล็กนอ้ยจากปีก่อนหนา้ที่รอ้ย
ละ 92.9 ตามการลดลงของอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียของศูนยก์ารคา้ที่อยู่ระหว่างการปรบัปรุง ไดแ้ก่ เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ และ
เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ขณะที่อาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์มีอตัราการเช่ารอ้ยละ 100 ตัง้แต่เดือนธันวาคม 2567 
จากการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาทดแทนพืน้ที่ที่ว่างลง ส าหรบัโรงแรมฮิลตนั พทัยา มีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียรอ้ยละ 93.2 
เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้ที่รอ้ยละ 88.1 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิท่ีมีผลกระทบต่องบการเงินของกองทรสัต ์

ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 กองทรสัตถื์อปฏิบตัิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 16 (TFRS 16) เรื่อง
สัญญาเช่า ก าหนดให้ผู้เช่ารับรู ้สิทธิการใช้สินทรัพย์ (Rights-of-Use Assets) และหนี ้สินตามสัญญาเช่า (Lease 
Liabilities)  ส าหรบัสญัญาเช่าทุกสญัญาที่มีอายเุกินกว่า 1 ปี เขา้มาในงบการเงิน โดยหนีสิ้นตามสญัญาเช่าจะถูกคิดลด
ดว้ยอตัราดอกเบีย้ตามนยัของสญัญา หรืออตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืมส่วนเพิ่มของผูเ้ช่าหากไม่มีอตัราดอกเบีย้ตามนยัสญัญา 
เป็นรายการในงบดุล และบันทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสัญญาเช่า รวมอยู่ในตน้ทุนทางการเงินแต่ละ ปีในงบก าไร

https://www.cpnreit.com/th/download/credit-rating-report
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ขาดทนุ ซึ่งรายการดงักล่าวเป็นรายการท่ีไม่ใช่เงินสด ทัง้นี ้CPNREIT รบัรูสิ้ทธิการใชสิ้นทรพัยแ์ละหนีสิ้นตามสญัญาเช่า 2 
สญัญา ไดแ้ก่  

1) สญัญาเช่าระบบบ าบดัน า้เสียในโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 มีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ 5 ปี สิน้สดุวนัที่ 15 
สิงหาคม 2568 โดยเริ่มบนัทึกบญัชีตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563  

2) สญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ระยะเวลาเช่า 30 ปี เริ่มตัง้แต่วนัที่ 16 สิงหาคม 2568 - 
15 สิงหาคม 2598 โดยเริ่มบนัทึกบญัชีตัง้แต่วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

3) สญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) ระยะเวลาเช่า 15 ปี เริ่มตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 – 31 
ธันวาคม 2582 โดยเริ่มบนัทึกบญัชีตัง้แต่วนัที่ 4 เมษายน 2567 ซึ่งกองทรสัตไ์ดจ้่ายค่าสิทธิการเช่าเป็นจ านวน
เงินรวม 12,161 ลา้นบาท ในวนัท่ี 8 พฤษภาคม 2567 ส่งผลใหใ้นไตรมาส 2 ปี 2567 กองทรสัตบ์นัทึกดอกเบีย้
จ่ายจากหนีสิ้นตามสญัญาเช่าจ านวน 96 ลา้นบาท รวมอยู่ในตน้ทนุทางการเงินในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

วนัที่ 30 กันยายน 2566 กองทรสัตท์ าการปรบัปรุงทางบญัชีครัง้เดียวส าหรบัมลูค่าสินทรพัยสิ์ทธิการใชแ้ละหนีสิ้น
ตามสญัญาเช่าของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ใหส้อดคลอ้งกับระยะเวลาที่ระบุในสัญญาเช่า และแสดง
รายการปรบัปรุงในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ซึ่งเป็นรายการที่ไม่ใช่เงินสด ไดแ้ก่ ตน้ทุนทางการเงินตามสญัญาเช่าลดลง 
140.9 ลา้นบาท และก าไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุตามสญัญาเช่าจ านวน 525.3 ลา้นบาท 

ผลการด าเนินงานปี 2567 

จากการปฎิบัติตาม TFRS 16 ท าให้ผลการด าเนินงานที่ปรากฎอยู่ในงบการเงิน มีความแตกต่างจากผลการ
ด าเนินงานหลัก ผูจ้ัดการกองทรสัต์จึงขอชีแ้จงขอ้มลูที่ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS 16 ซึ่งสะทอ้นถึงผลการด าเนินงานที่
แทจ้รงิของกองทรสัต ์เพื่อใหเ้ปรียบเทียบผลการด าเนินงานไดอ้ย่างชดัเจน โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี  ้

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

(หน่วย: ล้านบาท) 
ปี 2566 ปี 2567 

เปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 

รายได้จากอสังหาริมทรัพย์ 5,752.7   6,039.9  5.0 

รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ 5,728.0   6,012.4  5.0 

รายไดค้่าเช่าและคา่บริการ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 5,788.8   6,034.9  4.3 

รายไดอ่ื้น 24.7       27.5  11.3 

ดอกเบีย้รบั 24.1      11.6  (51.6) 

รวมรายได้ 5,776.8   6,051.5  4.8 

รวมรายได้ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 5,837.5   6,074.1  4.1 

ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 1,046.8   1,102.8  5.4 

ตน้ทนุเช่าและบริการ 367.0     379.4  3.4 

ค่าใชจ้่ายอ่ืน 160.9     188.4  17.1 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 518.8    535.0  3.1 

ดอกเบีย้จ่าย 667.1     628.9  (5.7) 

ดอกเบีย้จ่ายจากหนีส้ินตามสญัญาเช่า 1,832.6  2,093.7  14.2 

ปรบัปรุงตน้ทนุทางการเงินตามสญัญาเช่า (140.9)          -    100.0 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 159.4    152.5  (4.3) 
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

(หน่วย: ล้านบาท) 
ปี 2566 ปี 2567 

เปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 

ค่าธรรมเนียมทรสัตี 22.9       22.3  (2.7) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 4.1       4.1  (0.0) 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1.3        1.3  1.8 

รวมค่าใช้จ่าย 3,593.3   4,005.6  11.5 

รวมค่าใช้จ่าย (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 1,901.6  1,911.9  0.5 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,183.5 2,046.0  (6.3) 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 3,936.0  4,162.2  5.7 

รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่จากเงินลงทนุ (0.7) (4.0) (479.4) 

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่าของเงินลงทนุ 527.0 (345.9) (165.6) 

ปรบัปรุงก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุตามสญัญาเช่า 525.3 -  100.0 

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 3,235.1 1,696.1  (47.6) 

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน  

(ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 

4,462.2 3,812.3  (14.6) 

ประโยชนต์อบแทน 2,699.0 2,232.3  (17.3) 

ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 1.0510 0.7217  (31.3) 

เงินลดทนุ 192.6 1,232.3  539.8 

เงินลดทนุต่อหน่วย (บาท) 0.0750 0.3403 353.7 

อตัราส่วนรายไดจ้ากอสงัหาริมทรพัยส์ทุธิ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 81.9 81.7 0.6 

อตัราส่วนก าไรจากการลงทนุสทุธิ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 68.0 69.0 2.6 

รายได้ 

ปี 2567 CPNREIT มีรายได้รวม 6,074.1 ล้านบาท เพิ่มขึ ้น  236.6 ล้านบาท หรือร้อยละ 4.1 จากปี 2566 
ประกอบดว้ย 

รายไดค้่าเช่าและบริการจ านวน 6,034.9 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 246.1 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 4.3 โดยมีรายละเอียด
ดงันี ้

• รายไดค้่าเช่าและบริการจากศูนยก์ารคา้จ านวน  4,710.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.2 จากการเพิ่มขึน้ของ
รายไดค้่าเช่าตามส่วนแบ่งยอดขาย และรายไดจ้ากพืน้ท่ีส่วนกลาง และส่วนลดค่าเช่าลดลง 

• รายไดค้่าเช่าและบริการจากอาคารส านกังาน 4 อาคาร ไดแ้ก่ ป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และทาวเวอรบ์ี เดอะไนน ์
ทาวเวอรส์ และยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์จ านวน 929.5 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.5 จากการรบัรูร้ายไดค้่าปรบัจากพืน้ที่
ทัง้หมดที่บรษิัท ยนูิลีเวอร ์ไทยเทรดดิง้ จ ากดั ขอลดพืน้ท่ี และการปรบัขึน้ค่าเช่าตามสญัญา 

• รายไดค้่าเช่าจากธุรกิจโรงแรมจ านวน 394.8 ลา้นบาท แบ่งเป็น ค่าเช่าคงที่จ  านวน 263.2 ลา้นบาท และค่าเช่า
ผนัแปรจ านวน 131.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.4 จากการปรบัขึน้ค่าเช่ารายปีตามสญัญา 



 แบบ 56-REIT1 
 

14-5 

รายไดอ้ื่น จ านวน 27.5 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.3 จากรายไดค้่าปรบัจากการยกเลิกสัญญาก่อนก าหนด และ
รายไดด้อกเบีย้ 11.6 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 51.6 ตามจ านวนเงินฝากที่ลดลง จากการช าระคืนหนีเ้งินกูย้ืมบางส่วนในไตร
มาส 1 และไตรมาส 3 ที่ผ่านมา 

คา่ใช้จ่าย 

ปี 2567 CPNREIT มีค่าใช้จ่ายรวม 1,911.9 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 10.3 ล้านบาท หรือรอ้ยละ 0.5 จากปี 2566 
ประกอบดว้ย  

• ต้นทุนเช่าและบริการจ านวน 379.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.4 จากภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งเพิ่มขึน้ 
เนื่องจากไม่มีการลดหย่อนภาษีที่ดินรอ้ยละ 15 เหมือนในปีที่ผ่านมา และค่าเช่าพืน้ท่ีบางส่วนในศนูยก์ารคา้ 

• ค่าใชจ้่ายอื่นจ านวน 188.4 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 17.1 จากการเพิ่มขึน้ของค่าโฆษณาประชาสัมพันธแ์ละ
การจดักิจกรรมในศนูยก์ารคา้เพิ่มขึน้ในปี 2567  

• ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 535.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.1 จากค่าธรรมเนียมการเรียกเกบ็
ค่าเช่าที่เพิ่มขึน้ตามรายไดค้่าเช่า ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรา้งแรงจงูใจในการบริหารที่เพิ่มขึน้ตามรายไดส้ทุธิ
จากอสังหาริมทรพัย ์และค่าคอมมิชชั่นในการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่และการต่อสัญญาเช่าของเซ็นทรลั พัทยา 
และเซ็นทรลั มารีนา 

• ค่าธรรมเนียมการจดัการจ านวน 152.5 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 4.3  และค่าธรรมเนียมทรสัตีจ านวน 22.3 ลา้น
บาท ลดลงรอ้ยละ 2.7 จากมลูค่าเงินลงทนุในสิทธิการเช่า (ไม่รวมมลูค่าช่วงต่ออายุ) ของโครงการเซ็นทรลั ป่ิน
เกลา้ และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ที่ลดลงตามอายสิุทธิการเช่าคงเหลือ 

• ดอกเบีย้จ่ายจ านวน 628.9 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 5.7 ตามอัตราดอกเบีย้เฉล่ีย และจ านวนหนีสิ้นที่มีภาระ
ดอกเบีย้ 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 

ปี 2567 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทนุสทุธิทัง้สิน้ 4,162.2 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 226.2 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 5.7 เป็น
ผลจากการเพิ่มขึน้ของรายไดค้่าเช่าตามส่วนแบ่งยอดขาย และรายไดจ้ากพืน้ท่ีส่วนกลาง และส่วนลดค่าเช่าลดลง 

ความสามารถในการท าก าไร  

อตัราส่วนรายไดจ้ากอสงัหาริมทรพัยส์ทุธิปี 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 81.7 ลดลงรอ้ยละ 0.2 จากปี 2566 รายไดค้่าเช่า
และบริการเพิ่มขึน้เพียงเล็กนอ้ยเนื่องจากการปรบัปรุงศูนยก์ารคา้สองโครงการ ประกอบกับค่าโฆษณาประชาสมัพันธ์ที่
เพิ่มขึน้ในช่วงเทศกาล ส าหรบัอตัราส่วนก าไรจากการลงทุนสทุธิอยู่ที่รอ้ยละ 69.0 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.0 จากปี 2566 เป็นผล
จากการเพิ่มขึน้ของรายไดค้่าเช่าตามส่วนแบ่งยอดขาย และการลดลงของส่วนลดค่าเช่า 
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งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน 

(หน่วย: ล้านบาท) 

31 ธ.ค. 

2566 

31 ธ.ค. 

2567 

เปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 

เงนิลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ตามมูลค่ายตุธิรรม    

เซ็นทรลั พระราม 2 28,591.9    29,706.9  3.9 

เซ็นทรลั พระราม 3 13,824.0 13,992.0  1.2 

เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ และป่ินเกลา้ทาวเวอร ์เอ และทาวเวอร ์บี  1,050.0 11,938.0  1037.0 

เซ็นทรลั เชียงใหม่  แอรพ์อรต์ 10,549.0    10,550.0  0.0 

เซ็นทรลั พทัยา 7,437.0 7,450.0  0.2 

โรงแรมฮิลตนั พทัยา 3,767.0 3,692.0  (2.0) 

อาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 5,920.0 5,936.0  0.3 

อาคารส านกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 1,245.0 1,269.0  1.9 

เซ็นทรลั มารีนา 1,703.0 1,715.0  0.7 

เซ็นทรลั ล าปาง 2,932.0 2,960.0  1.0 

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม 77,018.9 89,208.9 15.8 

เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 2,757.1 883.7  (67.9) 

เงินสดและเงินฝากธนาคาร 962.5 1,444.4  50.1 

ลกูหนีค้่าเช่าและค่าบริการ 373.9 259.1  (30.7) 

ลกูหนีก้รมสรรพารกร 85.7 139.7  63.1 

สินทรพัยอ่ื์น 169.0 165.9  (1.8) 

รวมสินทรัพย ์ 81,367.0 92,101.8  13.2 

เงินมดัจ ารบัล่วงหนา้ 1,810.5 1,816.3  0.3 

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 22,205.1 24,194.2  9.0 

เงินกูย้ืม 4,664.8 4,217.4  (9.6) 

หุน้กู ้ 17,430.9 17,478.8  0.3 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 694.4 625.1  (10.0) 

ค่าเช่ารบัลว่งหนา้ 538.4 491.6  (8.7) 

ประมาณการหนีส้ินจากการรือ้ถอนและการบรูณะ 11.5 -  (100.0) 

หนีส้ินอ่ืน 552.7 585.5  5.9 

รวมหนี้สิน 47,908.2   49,408.8  3.1 

สินทรัพยสุ์ทธิ 33,458.9   42,693.0  27.6 

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 30,061.1 41,761.5  38.9 

ส่วนเกินทนุ 2,201.4 574.0  (73.9) 

ก าไร(ขาดทนุ)สะสม 1,196.3 357.5  (70.1) 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 13.0289 11.7901  (9.5) 
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การเปลี่ยนแปลงในงบแสดงฐานะการเงนิ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 CPNREIT มีสินทรพัยร์วม 92,101.8 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 10,734.8 ลา้นบาท หรือรอ้ย
ละ 13.2 จากสินทรพัยร์วม ณ สิน้ปี 2566 ประกอบดว้ย  

1) เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรมจ านวน 89,208.9 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 12,190.0 
ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 15.8 มาจากการต่อสัญญาโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ ออกไปอีก 15 ปี และการ
ประเมินมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์องเซ็นทรลั พระราม 2 และเซ็นทรลั 
พระราม 3 เพิ่มขึน้จากอายุสัญญาเช่าคงเหลือ ขณะที่มูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัยข์อง
โรงแรมฮิลตนั พทัยา ลดลงจากอายสุญัญาเช่าคงเหลือสัน้ลง  

2) รายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 1,444.4 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 481.9 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 50.1 และเงินลงทนุ
ในหลกัทรพัยจ์ านวน 883.7 ลา้นบาท ลดลง 1,873.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 67.9 จากการน าเงินลงทนุท่ีครบ
ก าหนดไปคืนเงินกูย้ืมในไตรมาส 1 ปี 2567 

3) ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบัจ านวน 259.1 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 30.7 ซึ่งประกอบดว้ย ลกูหนีท้ี่
เกิดจากการบนัทึกบญัชีแบบเสน้ตรงจ านวน 184.1 ลา้นบาท และลกูหนีจ้ากการช าระค่าเช่าล่าชา้จ านวน 
75.0 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 55.2 จากการรบัช าระค่าเช่า 

4) ลกูหนีก้รมสรรพากรจ านวน 139.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 54.0 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 63.1 มาจากภาษีซือ้จาก
การต่ออายสุญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้  

หนีสิ้นรวมจ านวน 49,408.8 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,500.6 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 3.1 จากสิน้ปี 2566 ประกอบดว้ย  

1) หนีสิ้นตามสญัญาเช่าของเซ็นทรลั พระราม 2 จ านวน 24,194.2 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,989.1 ลา้นบาท ตาม
การบนัทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสญัญาเช่าตาม TFRS 16 ซึ่งเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสด  

2) เงินกูย้ืมจ านวน 4,217.4 ลา้นบาท ลดลง 447.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 9.6 เป็นผลจากการช าระคืนหนีเ้งิน
กู้ยืมบางส่วนในไตรมาส 1 และไตรมาส 3 ที่ผ่านมา และการกู้ยืมเงินเพิ่มเติม 2,020 ลา้นบาท เพื่อต่อ
สญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ 

3) หุน้กูจ้  านวน 17,478.8 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 47.9 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 0.3 จากการตดัจ าหน่ายส่วนลดของหุน้
กู ้CPNREIT253A ซึ่งเป็นหุน้กูป้ระเภทท่ีไม่มีการจ่ายดอกเบีย้ (Zero-Coupon Bond)  

4) ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายจ านวน 625.1 ลา้นบาท ลดลง 69.3 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 10.0 จากการช าระค่าปรบัปรุง
โครงการเซ็นทรลั พทัยา ในไตรมาส 3 ปี 2567 

5) ค่าเช่ารบัล่วงหนา้จ านวน 491.6 ลา้นบาท ลดลง 46.8 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 8.7 จากการทยอยรบัรูค้่าเช่า
เพิ่มเติมจากบรษิัท ยนูิลีเวอร ์ไทย เทรดดิง้ จ ากดั กรณีลดพืน้ท่ีเช่าลงในปี 2566 

6) ประมาณการหนีสิ้นจากการรือ้ถอนของโครงการเซ็นทรลั ล าปาง ลดลง 11.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 100.0 
ตามการเปล่ียนแปลงเงื่อนไขของสญัญาเช่าที่ดิน 

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 เท่ากบั 42,693.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 9,234.1 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

1) ทุนที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ านวน 41,761.5 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 11,700.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 38.9 
จากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุน จ านวน 1,053,040,000 หน่วย ที่ราคาพาร ์11.7059 บาทต่อ
หน่วย เพื่อต่อสัญญาเช่าโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ และการลดทุนจากผลการด าเนินงานตั้งแต่วันที่ 4 
พฤษภาคม ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2567 จ านวน 626.4 ลา้นบาท 
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2) ส่วนเกินทุน จ านวน 574.0 ลา้นบาท ลดลง 1,627.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 73.9 สาเหตุหลักมาจากราคา
เสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทนุท่ี 10.2 บาทต่อหน่วย ต ่ากว่าราคาพารท์ี่ 11.7059 บาทต่อหน่วย  

3) ก าไรสะสมจ านวน 357.5 ลา้นบาท ลดลง 838.8 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 70.1 จากการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิ
จากการด าเนินงานส าหรบัปี 2567 จ านวน 1,696.1 ลา้นบาท ประกอบกบักองทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบแทน
ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตใ์นปี 2567 รวมจ านวน 2,534.9 ลา้นบาท 

สินทรพัยส์ทุธิ 11.7901 บาทต่อหน่วย ลดลงจาก 13.0289 บาทต่อหน่วย ณ สิน้ปี 2566 
อตัราหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ (ไม่รวมหนีสิ้นตามสญัญาเช่า) ต่อสินทรพัยร์วม เท่ากบั รอ้ยละ 23.6 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายประโยชนต์อบแทน และ/หรือลดทนุ จากผลการด าเนินงานในปี 2567 ดงันี ้

รูปแบบ รอบผลประกอบการ บาทต่อหน่วย ก าหนดจ่าย 
ประโยชนต์อบแทน 1 ม.ค. – 3 พ.ค. 2567 0.3618 17 พ.ค. 2567 

ประโยชนต์อบแทน 
4 พ.ค. – 30 มิ.ย. 2567 

0.0399 
  11 ก.ย. 2567 

ลดทนุ 0.1283 

ประโยชนต์อบแทน 
1 ก.ค. – 30 ก.ย. 2567 

0.2213 
 12 ธ.ค. 2567 

ลดทนุ 0.0447 

ประโยชนต์อบแทน 
1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2567 

0.0987 
 17 มี.ค. 2568 

ลดทนุ 0.1673 

รวม 1.0620  

การพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนจากผลการด าเนินงาน ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณากระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์แผนการเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนส าหรบัการลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ แผนช าระ
คืนหนีเ้งินกูย้ืมในอนาคต และการส ารองเงินส าหรบัการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นอื่น เพื่อค านวณก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้
ตามเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต. นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ระกาศกันเงินส ารองเพิ่มเติมในปี 2567 จ านวน 130 
ลา้นบาท ส าหรบัการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ที่ไดเ้ริ่มปรบัปรุงในเดือน สิงหาคม 2567 และมีก าหนด
แลว้เสรจ็ในช่วงตน้ปี 2569 

ทัง้นี ้การจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตใ์นรูปแบบการลดทุนช าระแลว้ เป็นไปตามเหตุแห่งการลดทุนช าระแลว้ตาม
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เนื่องจากกองทรสัตม์ีสภาพคล่องส่วนเกินจากรายการค่าใชจ้่ายที่ไม่ใช่เงินสด ซึ่งเป็นการบนัทึกบญัชี
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน TFRS16 ตัง้แต่ปี 2563 ที่ CPNREIT ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ระยะเวลาเช่า 30 ปี และจะช าระค่าเช่าในปี 2568 ท าใหเ้กิดรายการดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตาม
สญัญาเช่า และรายการขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ ซึ่งเป็นรายการท่ีมิใช่เงินสดในงบก าไร
ขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 
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ข้อมูลการด าเนินงานของกองทรัสต ์

พืน้ท่ีใหเ้ชา่ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และอตัราการเชา่ 

 
พืน้ที ่(ตารางเมตร) อัตราการเช่าพืน้ทีเ่ฉล่ียรายไตรมาส 

พืน้ทีใ่ช้สอย พืน้ทีใ่ห้เช่า/1 
ไตรมาส 4 
ปี 2566 

ไตรมาส 1 
ปี 2567 

ไตรมาส 2 
ปี 2567 

ไตรมาส 3 
ปี 2567 

ไตรมาส 4 
ปี 2567 

เซ็นทรลั พระราม 2 286,580 88,894 98.2% 97.2% 96.7% 96.0% 96.7% 

เซ็นทรลั พระราม 3 169,740 36,040 96.9% 96.1% 96.1% 97.0% 97.2% 

เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ 137,692 28,163 98.4% 98.9% 96.8% 91.5% 86.7% 

ป่ินเกลา้ ทาวเวอร ์เอ & บี 50,653 34,101 83.6% 83.3% 82.6% 82.3% 83.8% 

เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 122,991 39,510 96.3% 95.3% 94.2% 90.0% 83.5% 

เซ็นทรลั พทัยา 70,095 29,340 95.7% 95.1% 94.3% 97.5% 98.1% 

เดอะไนน ์ทาวเวอรส์/2 95,997 58,923 92.7% 90.2% 86.3% 87.8% 89.9% 

ยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 30,176 18,527 66.9% 69.7% 75.4% 66.9% 77.9% 

เซ็นทรลั มารีนา 45,149 15,599 97.5% 96.6% 96.8% 91.9% 94.1% 

เซ็นทรลั ล าปาง 45,716 16,363 94.6% 95.1% 95.4% 96.7% 98.1% 

รวม/เฉล่ีย 1,054,789 365,059 93.6% 92.8% 92.1% 91.0% 91.4% 

โรงแรมฮิลตนั พทัยา 49,686   304 หอ้ง 89.1% 95.4% 93.1% 91.1% 93.1% 
หมายเหต:ุ /1 เฉพาะผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้  

  /2 ไม่รวมพืน้ที่หอ้งประชมุจ านวน 3,068 ตารางเมตร 

 

สญัญาที่ต่ออายแุละสญัญาที่เกดิขึน้ใหม่ 

โครงการ 
ตั้งแตว่ันที ่1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2567 

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม/่1 
จ านวนสัญญา พืน้ที ่(ตารางเมตร) ร้อยละของพืน้ทีเ่ช่า/2 

เซ็นทรลั พระราม 2 135 16,170 38.0 

เซ็นทรลั พระราม 3 63 9,301 41.5 

เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ 61 11,467 58.7 

ป่ินเกลา้ ทาวเวอร ์เอ & บี 51 15,997 46.9 

เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 99 12,810 53.8 

เซ็นทรลั พทัยา  54 7,681 41.1 

เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 17 10,093 17.1 

เซ็นทรลั มารีนา 22 3,367 37.6 

เซ็นทรลั ล าปาง 54 7,403 58.0 
รวมทัง้หมด 556 94,288 39.0 

   หมายเหต:ุ /1 ไม่รวมสญัญาเช่าที่มีอายตุ ่ากว่า 1 ปีและสญัญาผูเ้ช่าหลกั  
                    /2 สดัส่วนของพืน้ที่ใหเ้ช่าของผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 
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โครงสรา้งคา่เช่า  

 
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 

ขอ้มลูการหมดอายขุองสญัญาเชา่ 

 

หมายเหต:ุ 1. สดัส่วนของพืน้ที่ที่มีผูเ้ช่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 

                  2. ไม่รวมสญัญาเช่าที่มีอายตุ ่ากว่า 1 ปี  

ค าอธิบายผลการด าเนินงานปี 2567 เปรียบเทียบกับประมาณการงบก าไรขาดทุนในแบบแสดงรายการข้อมูล
การเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ตามมติที่ประชุมวิสามัญผูถื้อหน่วยทรัสต ์CPNREIT ครัง้ที่ 1 ปี 2566 เมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 อนุมัติให้ 
CPNREIT เพิ่มทุนโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัต์ในจ านวนไม่เกิน 1,100 ลา้นหน่วย และ/หรือจากการกูย้ืมเงินใน
จ านวนไม่เกิน 18,000 ลา้นบาทไป เพื่อลงทนุเพิ่มเติมใน (1) ลงทนุในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ และ/หรือ (2) 
ช าระค่าเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ (ส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก) และ/หรือ (3) เพื่อเป็นค่าใชจ้า่ย
ต่าง ๆ ส าหรบัการระดมทนุและการลงทนุในโครงการดงักล่าว และ/หรือ (4) เพื่อเป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์

CPNREIT ไดเ้ปิดเผยขอ้มลูประมาณการงบก าไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอียดก าไรจากการลงทนุสทุธิตาม
สมมติฐาน ส าหรบัช่วงประมาณการตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 และตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 
2568 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต ในเอกสารแนบ 3 ของหนงัสือชีช้วนการเสนอขาย
หน่วยทรสัตส์ าหรบัเพิ่มทุนของ CPNREIT (https://cpnreit.listedcompany.com/misc/prospectus/20240419-cpnreit-
prospectus.pdf) โดยมีสมมติฐานเก่ียวกบัเงินลงทนุของกองทรสัตแ์ละการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีจะเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในช่วง
ประมาณการท่ี 1 และที่ 2 ดงันี ้

36% 55% 54% 99% 61% 44% 100% 100% 42% 62% 63%

64% 45% 46% 1% 39% 56% 58% 38% 37%

RM2 RM3 PKO PKTA-TB CMA PTB NTG UHG PTC LPG CPNREIT

ค่าเช่าแบบคงที่ ค่าเช่าแบบสว่นแบง่ยอดขาย

https://cpnreit.listedcompany.com/misc/prospectus/20240419-cpnreit-prospectus.pdf
https://cpnreit.listedcompany.com/misc/prospectus/20240419-cpnreit-prospectus.pdf
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ช่วงประมาณการท่ี 1 (ตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567) 
กองทรสัตจะ์ช าระค่าเช่าของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกล้า (ช่วงต่ออายุ) โดยการออกและ เสนอขายหน่วยทรสัต์
จ านวน 967 ลา้นหน่วย และการกูย้ืมเงินสถาบนัการเงินจ านวนประมาณ 2,335 ลา้นบาท 

ตามสมมติฐานก าหนดใหก้องทรสัตช์ าระค่าเช่าค่าเช่าของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) ในวันที่ 1
กรกฎาคม 2567 อย่างไรก็ตาม วนัที่กองทรสัตลง์ทนุในทรพัยสินดงักล่าวแลว้เสรจ็จรงิอาจแตกต่างไปจากนีไ้ด ้

ช่วงประมาณการท่ี 2 (ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2568) 
กองทรสัตจ์ะช าระค่าเช่าส าหรบัช่วงระยะเวลา 10 ปี แรกของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) โดยการ
กูย้ืมเงินสถาบนัการเงิน และ/หรือออกหุน้กูจ้  านวน ประมาณ 13,565 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 

 ทั้งนี ้ในช่วงเดือนเมษายน - พฤษภาคม 2567 กองทรสัตไ์ดอ้อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนมูลค่าทัง้สิน้ 
10,741 ลา้นบาท โดยออกหน่วยทรสัตเ์พิ่มทุนจ านวน 1,053 ลา้นหน่วย ท่ีราคาเสนอขาย 10.20 บาท และกูย้ืมเงินจาก
สถาบนัการเงินจ านวน 2,020 ลา้นบาท เพื่อต่อสญัญาโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ มลูค่าทัง้สิน้ไม่เกิน 12,161 ลา้นบาท (ไม่
รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิ่ม และอากรแสตมป์ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่
เก่ียวขอ้ง) 

ภายหลังการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าว ผลการด าเนินงานช่วงประมาณการที่ 1 ที่เกิดขึน้จริงแตกต่างจาก
ประมาณการงบก าไรขาดทนุ ดงันี ้

สรุปงบก าไรขาดทนุ ตัง้แต่วนัท่ี 1 ก.ค. – 31 ธ.ค. 2567 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ช่วงประมาณการท่ี 1         
ตามสมมติฐาน 

ผลการด าเนินงาน 
ท่ีเกิดขึน้จริง 

เปลี่ยนแปลง 
(รอ้ยละ) 

รวมรายได ้ 2,966 3,038 2.4 

รวมค่าใชจ้่าย 2,098 2,017 (3.9) 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 868 1,020 17.5 

จ านวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 3,535 3,621 2.4 

ประโยชนต์อบแทน และ/หรือเงินลดทนุ(บาทต่อหน่วย) 0.5250 0.5320 1.3 

 
รวมรายไดท้ี่เกิดขึน้จรงิจ านวน 3,038 ลา้นบาท สงูกว่าประมาณการรอ้ยละ 2.4 สาเหตุหลกัมาจากรายไดค้่าเช่า

และบริการของโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ สงูกว่าประมาณการรายไดท้ี่ไดร้วมผลกระทบจากการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั 
ป่ินเกลา้ เนื่องจากผลกระทบจากการปรบัปรุงดงักล่าวจะเกิดขึน้ในปี 2568 แทน 

รวมค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้จริงต ่ากว่าประมาณการรอ้ยละ 3.9 เป็นผลจาก 1) ตน้ทุนทางการเงินต ่ากว่าที่ประมาณ
การไว ้จากอตัราดอกเบีย้ของเงินกูย้ืมและหุน้กูท้ี่ออกใหม่ในปี 2567 ต ่ากว่าที่ประมาณการไว ้ 2) ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
ที่ค  านวณจากมูลค่าสินทรพัยร์วม (ไม่รวมมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงต่ออายุ) ต ่ากว่าที่ประมาณการไว ้และ 3) 
ค่าใชจ้่ายประชาสมัพนัธง์านเสนอขายหน่วยทรสัตต์  ่ากว่าที่ประมาณการไว ้

ดังนั้น ก าไรจากการลงทุนสทุธิที่เกิดขึน้จริงสงูกว่าประมาณการรอ้ยละ 17.5 และกองทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบ
แทน และ/หรือเงินลดทนุ เป็นเงินจ านวน 0.5320 บาทต่อหน่วย สงูกว่าประมาณการรอ้ยละ 1.3 

 



 แบบ 56-REIT1 
 

14-12 

14.2  ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบตอ่ฐานะทางการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคต 

ตามแผนการลงทุนเพิ่มเติมในโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) ในปี 2567 และการช าระค่าเช่าโครงการ
เซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ในปี 2568 ส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก โดยการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์
เพิ่มเติมในจ านวนไม่เกิน 1,100 ลา้นหน่วย และ/หรือ ท าการกูย้ืมเงินจากธนาคาร และ/หรือสถาบนัการเงิน และ/หรือการ
ออกและเสนอขายหุน้กูใ้นจ านวนไม่เกิน 18,000 ลา้นบาท และ/หรือน าเงินสดภายใน (Internal Cash)  

ทัง้นี ้เมื่อวนัที่ 8 พฤษภาคม 2567 CPNREIT ประสบความส าเร็จในการเพิ่มทุนและต่อสญัญาโครงการเซ็นทรลั 
ป่ินเกลา้ ต่อไปอีก 15 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2568 - วนัที่ 31 ธันวาคม 2582 เรียบรอ้ยแลว้ และในปี 2568 กองทรสัต์
จะตอ้งช าระค่าสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก มลูค่า 12,853 
ลา้นบาท และช าระค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง โดยกองทรสัตจ์ะใชแ้หล่งเงินทุนจากเงินกูย้ืม และ/หรือ
การออกและเสนอขายหุน้กู ้

อย่างไรก็ดี ปัจจยัส าคญัที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ 
แนวโนม้ภาวะอตุสาหกรรมและเศรษฐกิจที่อาจมกีารเปล่ียนแปลง รวมถึงการแพรร่ะบาดของโรคติดต่อเนื่องจากทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตล์งทุน/จะเขา้ลงทุน อนัไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้ อาคารส านกังาน และโรงแรม มีความเส่ียงจากความผนัผวนและการ
ชะลอตัวของเศรษฐกิจ ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก นอกจากนี ้ทรัพยสิ์นดังกล่าวอาจไดร้ับผลกระทบจากการ
เปล่ียนแปลงจากปัจจยัมหภาคอื่น ๆ เช่น ปัจจยัทางการเมือง การวางผงัเมือง การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งและพฤติกรรม
ของประชากร การเพิ่มขึน้ของคู่แข่ง การไดร้บัผลกระทบจากภยัพิบตัิทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไม่
สงบภายในประเทศ และ/หรือในต่างประเทศ เป็นตน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อก าลงัซือ้ และ/หรือปรมิาณผูม้าจบัจ่ายใชส้อย
ภายในศนูยก์ารคา้ และ/หรือปริมาณความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ภายในอาคารส านกังาน และ/หรือจ านวนนกัท่องเที่ยวและผูม้า
ใชบ้รกิารภายในโรงแรม 
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15.  ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์ 

 


