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13. ข้อมูลส าคัญทางการเงนิ 

1) สรุปรายงานการสอบบัญช ี

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 ์

ปี 2568 

ผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตไดต้รวจสอบงบการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรพัย ์CPN  

รีเทล โกรท ซึ่งประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568  
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และงบกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สุดวันเดียวกัน 
รวมถึงหมายเหตซุึ่งประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีที่ส  าคญัและเรื่องอื่น ๆ 

ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตเห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 
ผลการด าเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนัโดยถกูตอ้งตามที่ควรใน
สาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดย
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย  ์
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ตารางสรุปงบการเงนิ 

ตารางที่ 1: งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน (หน่วย: ล้านบาท) 31-ธ.ค.-66 31-ธ.ค.-67 31-ธ.ค.-68 

สินทรัพย์       

เงินลงทนุที่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 2,757.12 883.73   690.20  

เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 77,018.92 89,208.92   91,666.48  

รายการเทียบเท่าเงินสด 962.46 1,444.40   1,677.74  

ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบั 373.92 259.13   273.62  

ลกูหนีก้รมสรรพากร 85.68 139.72   199.26  

ค่าใชจ้่ายจ่ายลว่งหนา้ 26.42 19.77   15.07  

สินทรพัยอ่ื์น 142.53 146.12   158.24  

รวมสินทรัพย ์ 81,367.04 92,101.80   94,680.61  

       

หนีสิ้น      

เจา้หนีก้ารคา้ 199.20 219.63   288.55  

เจา้หนีอ่ื้น 27.29 30.10   30.63  

เจา้หนีภ้าษีหกั ณ ที่จ่าย 32.23 37.25   11.81  

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 694.44 625.15   1,220.34  

ค่าเช่ารบัลว่งหนา้ 538.36 491.60   446.68  

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 1,810.47 1,816.28   1,934.27  

เงินกูย้ืม 4,664.80 4,217.36   11,645.08  

หุน้กู ้ 17,430.86 17,478.78   23,460.55  

หนีส้ินตามสญัญาเช่า 22,205.05 24,194.16   13,049.49  

ประมาณการหนีส้ินจากการรือ้ถอนและการบรูณะ 11.51 0.00  0.00  

หนีส้ินอ่ืน 293.95 298.52   339.15  

รวมหนี้สิน 47,908.15 49,408.82   52,426.55  

       

สินทรัพย์สุทธิ      

ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 30,061.15 41,761.48   40,195.01  

ส่วนเกินทนุ 2,201.43 574.04   574.04  

ก าไรสะสม 1,196.31 357.45   1,485.01  

สินทรัพยสุ์ทธิ 33,458.89 42,692.98   
 42,254.06  

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 13.0289 11.7901 11.6689 

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

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (หน่วย: ล้านบาท) ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธ.ค. 2566 

ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธ.ค.2567 

ส าหรับปีสิน้สุด 

วันที ่31 ธ.ค.2568 

รายได้       

รายไดค้่าเช่าและบริการ 5,728.02  6,012.38   6,402.96  

รายไดด้อกเบีย้ 24.05  11.65   6.16  

รายไดอ่ื้น 24.71  27.51   26.66  

รวมรายได้ 5,776.78  6,051.55  6,435.78 

ค่าใช้จ่าย      

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 159.40  152.50   196.07  

ค่าธรรมเนียมผูด้แูลผลประโยชน ์ 22.90  22.28   24.34  

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 4.13  4.13   4.14  

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1.29  1.31   3.79  

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 518.83  535.00   604.94  

ตน้ทนุเช่าและบริการ 366.98  379.37   692.30  

ค่าใชจ้่ายอ่ืน 160.95  188.45   190.83  

ตน้ทนุทางการเงิน 2,499.71  2,722.53  2,250.18 

ปรบัปรุงตน้ทนุทางการเงินตามสญัญาเช่า (140.94) 0.00  0.00 

รวมค่าใช้จ่าย 3,593.25  4,005.58  3,966.59 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,183.53  2,045.97  2,469.19 

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน      

รายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ (0.70) (4.04) (13.42) 

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรม
ของเงินลงทนุ 

526.97  (345.85) 1,005.21 

ปรบัปรุงก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ
ตามสญัญาเช่า 

525.31  0.00 0.00 

รวมรายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน 1,051.58  (349.90) 991.79 

การเพ่ิมขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 3,235.11  1,696.07  3,460.98 

ท่ีมา: งบการเงินส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 และ 31 ธันวาคม 2568 
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งบกระแสเงินสด 

ล้านบาท ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน       

การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 3,235.11  1,696.07  3,460.98 

ปรบักระทบรายการเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัย์สทุธิจากการด าเนนิงาน       

   ใหเ้ป็นเงนิสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนนิงาน       

รายการขาดทนุสทุธิจากเงินลงทนุ 0.70  4.04  13.42 

รายการ (ก าไร) ขาดทนุจากการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงิน
ลงทนุ 

(1,052.28) 345.85  (1,005.21) 

ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (3,873.96) (497.43) (598.44) 

เงินสดรบัจากการขายเงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 2,000.00  2,380.00  800.00 

ซือ้เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ (277.02) (12,656.40) (1,271.51) 

เงินสดรบัจากการขายเงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์ 0.92  0.36  1.80 

ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบัลดลง 308.02  100.60  (14.51) 

ลกูหนีก้รมสรรพากร (เพ่ิมขึน้) ลดลง 170.50  (54.04) (59.54) 

ค่าใชจ้่ายจ่ายลว่งหนา้ (เพ่ิมขึน้) ลดลง (8.39) 6.65  4.70 

สินทรพัยอ่ื์น (เพ่ิมขึน้) ลดลง 9.33  (3.60) (12.11) 

เจา้หนีก้ารคา้เพิ่มขึน้ (ลดลง) (1.12) 20.43  68.93 

เจา้หนีอ่ื้นเพ่ิมขึน้ (ลดลง) 0.58  2.80  0.53 

เจา้หนีภ้าษีหกั ณ ที่จ่ายเพ่ิมขึน้ (ลดลง) (3.51) 5.01  (25.44) 

ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายเพ่ิมขึน้ (ลดลง) 138.98  (60.32) 560.11 

ค่าเช่ารบัลว่งหนา้เพ่ิมขึน้ (ลดลง) 514.09  (46.76) (44.92) 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าเพิ่มขึน้ 38.18  5.82  117.99 

หนีส้ินอ่ืนเพ่ิมขึน้ 8.67  4.57  40.63 

ดอกเบีย้รบั (24.05) (11.65) (6.16) 

รบัดอกเบีย้ 13.60  25.83  6.18 

ตน้ทนุทางการเงิน 2,358.77  2,722.53  2,250.18 

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 3,557.11  (6,009.62) 4,287.61 
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ล้านบาท ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน       

เงินสดรบัจากเงินกูย้ืม 0.00 2,020.00 16,200.00 

เงินสดจ่ายช าระคืนเงินกูย้ืม (1,021.98) (2,449.76) (8,753.56) 

ค่าธรรมเนียมการใหส้ินเช่ือ (1.05) 0.00  (11.50) 

เงินสดรบัจากการจ าหนา่ยหุน้กู ้ 1,900.00 1,999.32  7,995.12 

เงินสดจ่ายช าระคืนหุน้กู ้ (1,795.00) (2,000.00) (2,060.00) 

ค่าใชจ้่ายในการจ าหนา่ยหุน้กู ้ (1.96) (2.13) (11.63) 

เงินสดจ่ายช าระหนีส้ินตามสญัญาเช่า (6.27) (8.32) (12,856.40) 

จ่ายดอกเบีย้ (656.83) (605.57) (656.40) 

การแบ่งปันส่วนทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์ (2,194.90) (2,534.92) (2,333.42) 

การคืนทนุใหผู้ถ้ือหน่วยทรสัต ์ (858.49) (626.45) (1,566.48) 

การออกและเสนอขายหนว่ยทรสัต ์ 0.00 10,741.01  0.00 

ค่าใชจ้่ายในการออกและเสนอขายหนว่ยทรสัต ์ 0.00 (41.61) 0.00 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (4,636.48) 6,491.57  (4,054.27) 

       

รายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ  (1,079.38) 481.94  233.34 

รายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 2,041.83 962.46  1,444.40 

รายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้งวด 962.46 1,444.40  1,677.74 
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อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

  31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 67 31 ธ.ค. 68 

มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิสิน้งวด/ปี (พนับาท) 33,458,886 42,692,979 42,254,058 

อตัราส่วนมลูค่าการกูย้ืมเงินต่อมลูค่าทรพัยส์ินรวม/1 (%) 27.2 23.6  37.1  

อตัราส่วนหนีส้ินรวมตอ่สินทรพัยส์ทุธิ /2 (เท่า) 1.4 1.2  1.2  

อตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยส์ทุธิ (เท่า) 1.3 1.1  1.1  

อตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสินทรพัยส์ทุธิ /3 (เท่า) 0.7 0.5  0.8  

อตัราส่วนหนีส้ินรวมตอ่ทรพัยส์ินรวม (%) 58.9 53.6  55.4  

อตัราส่วนหนีส้ินสทุธิต่อก าไรกอ่นดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเสือ่มราคา และค่า
ตดัจ าหน่าย (Net Debt to EBITDA Ratio) (เท่า)*/** 4.7 4.2 7.1 

อตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเสือ่ม
ราคา และค่าตดัจ าหน่าย (Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) /4 (เท่า)** 9.8 9.6 10.2 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio) /5 

(เท่า)*** 6.8 7.6 6.4 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผกูพนั (Debt Service Coverage 

Ratio) /6 (เท่า)** 1.0 1.1 0.7 

อตัราส่วนสภาพคลอ่ง (Current Ratio) (เท่า) 1.3 0.9 0.7 

อตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ท่ีครบก าหนดภายใน 1 ปี ต่อหนีส้นิท่ีมีภาระ
ดอกเบีย้ทัง้หมด (%) 10.0 9.4 14.4 

อตัราส่วนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินต่อหนีส้ินรวม (%) 9.7 8.5 22.2 

อตัราส่วนเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินต่อหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ (%) 10.6 9.2 24.2 

ท่ีมา: งบการเงินส าหรบัปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 31 ธันวาคม 2567 และ 31 ธันวาคม 2568 

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 ตามที่ปรากฏในงบ แสดงฐานะการเงินตามงบการเงินรายปีของผูอ้อกหุน้กูท้ี่ไดผ้่านการ
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 2566 จ านวน 667.1 ลา้นบาท งวดปี 2567 จ านวน 628.9 ลา้นบาท และงวดปี 2568 จ านวน 
742.5 ลา้นบาท) 

 



 แบบ 56-REIT1 

 

13-7  

 ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN รีเทล โกรท มียอด 

คงคา้งจากการออกตราสารหนีต้่อหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้รอ้ยละ 48.7 และมีสดัส่วนการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินต่อ
หนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้รอ้ยละ 24.2 และภาระหนีท้ี่มีดอกเบีย้อื่นรอ้ยละ 27.1 
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ส่วนที ่4 

 

ฐานะทางการเงนิทีส่ าคัญและผลการด าเนินงาน 
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14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

14.1 การวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงานปี 2568 

ภาพรวมเศรษฐกจิและผลการดาํเนินงาน 

เศรษฐกิจไทยปี 2568 ขยายตัวรอ้ยละ 2.4 เทียบกับการขยายตัวรอ้ยละ 2.9 ในปี 2567 ดา้นการใชจ้่ายการ
อปุโภคบรโิภคภาคเอกชนและการอปุโภคภาครฐับาลขยายตวัรอ้ยละ 2.7 และรอ้ยละ 0.6 ชะลอลงจากการขยายตวัรอ้ยละ 
4.4 และรอ้ยละ 2.6 ในปี 2567 ตามลาํดบั ขณะทีÉการลงทนุรวมกลบัมา ขยายตวัรอ้ยละ 4.9 เทียบกบัการลดลงรอ้ยละ 0.3 
ในปี 2567 ตามการกลับมาขยายตัวของการลงทุน ภาคเอกชนรอ้ยละ 3.5 และการลงทุนภาครัฐขยายตัวในเกณฑด์ี
ต่อเนืÉองรอ้ยละ 8.9 ส่วนการส่งออกสินคา้ ขยายตวัในเกณฑส์งูรอ้ยละ 11.9 และการส่งออกบรกิารลดลงรอ้ยละ 1.9 

ทัÊงนี Ê คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ในการประชุมเดือนธันวาคม 2568 มีมติเป็นเอกฉันทใ์ห้ลดอัตรา
ดอกเบี Êยนโยบายลงรอ้ยละ 0.25 มาอยู่ทีÉรอ้ยละ 1.25 ต่อปี โดยมีความเห็นว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2569 และปี 2570 มี
แนวโน้มขยายตัวชะลอลงจากครึÉงแรกของปี 2568 ตามการบริโภคภาคเอกชนทีÉลดลงตามแนวโนม้รายได ้และภาคการ
ส่งออกทีÉไดร้บัผลกระทบจากมาตรการภาษีของสหรฐัฯ ขณะทีÉภาคการท่องเทีÉยวยงัฟืÊนตวั 
(ทีÉมา: สาํนกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ และธนาคารแห่งประเทศไทย) 

เหตุการณส์าํคัญในปี 2568 

 การออกหุน้กู ้CPNREIT263B และ CPNREIT283A 

วนัทีÉ 24 มีนาคม 2568 CPNREIT ไดอ้อกหุน้กู ้2 ชดุ มลูค่าตราไวร้วม 2,100 ลา้นบาท เสนอขายผูล้งทนุสถาบนั (PP-II) 
เพืÉอชาํระหนี Êหุน้กู ้CPNREIT253A จาํนวน 2,060 ลา้นบาท โดยมรีายละเอียดดงันี Ê 

 CPNREIT263B มลูค่า 1,000 ลา้นบาท อายุ 1 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนเดือนมีนาคม 2569 อตัราดอกเบีÊย
 คิดลดรอ้ยละ 2.46 ต่อปี 
 CPNREIT283A มลูค่า 1,100 ลา้นบาท อายุ 3 ปี ครบกาํหนดไถ่ถอนเดือนมีนาคม 2571 อตัราดอกเบีÊย
 คิดลดรอ้ยละ 2.55 ต่อปี 

 การออกหุน้กู ้CPNREIT294A และ CPNREIT32OA 

วนัทีÉ 3 ตุลาคม 2568 กองทรสัต ์CPNREIT ไดอ้อกหุน้กูส่้งเสรมิความยัÉงยืน 2 ชดุ เสนอขายต่อผูล้งทนุสถาบนั และ/หรือ ผู้
ลงทุนรายใหญ่ เพืÉอชาํระคืนหนีÊเงินกูยื้ม โดย ทริส เรทติ Êง ไดจ้ัดอันดับเครดิตหุน้กู้ไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลักประกัน ทีÉระดับ 
“A+” และแนวโนม้อนัดบัเครดิต “คงทีÉ” เมืÉอวนัทีÉ 1 สิงหาคม 2568 รายละเอยีดหุน้กูมี้ดงันีÊ 

 CPNREIT294A จาํนวน 3,000 ลา้นบาท อาย ุ3.5 ปี อตัราดอกเบีÊยคงทีÉรอ้ยละ 2.04 ครบกาํหนดไถ่ถอนเดือน
เมษายน 2572 

 CPNREIT32OA มูลค่า 3,000 ลา้นบาท อายุ 7 ปี อัตราดอกเบี ÊยคงทีÉรอ้ยละ 2.53 ครบกาํหนดไถ่ถอนเดือน
ตลุาคม 2575   

อตัราดอกเบีÊยดงักล่าวอาจถกูปรบัเพิÉมขึ Êน โดยขึ Êนอยู่กบัผลความสาํเรจ็ของการดาํเนินการตามตวัชี Êวดัดา้น ความยัÉงยืนและ
เป้าหมายดา้นความยัÉงยืน ดงันี Ê 
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ตวัชี Êวดัดา้นความยัÉงยืน(KPI) เป้าหมายดา้นความยัÉงยืน (SPT) 
KPI 1: อตัรารอ้ยละของการลดความเขม้ขน้ของ
คารบ์อนจากการปล่อยก๊าซเรือนกระจกประเภททีÉ 
1 และการปล่อยก๊าซเรือนกระจกประเภททีÉ 2 
KPI 2: จาํนวนของอาคารและสิÉงปลกูสรา้งของผู้
ออกหุน้กูที้Éไดร้บัการรบัรองตามมาตรฐานทีÉไดร้บั
การยอมรบัโดย GRESB 

SPT 1:  การทีÉค่าของ KPI 1 ทีÉคาํนวณได ้เมืÉอเทียบเป็นอตัรารอ้ยละ
ของค่าในปีฐาน ไม่นอ้ยกว่าอตัรารอ้ยละทีÉระบุไวส้าํหรบัปี 2570    
(หุน้กูช้ดุทีÉ 1) และ ปี 2572 (หุน้กูช้ดุทีÉ 2) 
SPT 2: จาํนวนของอาคารและสิÉงปลูกสรา้งของผูอ้อกหุน้กูท้ีÉไดร้บัการ
รบัรองตามมาตรฐานทีÉไดร้บัการยอมรบัโดย GRESB ไม่นอ้ยกว่าค่าทีÉ
ระบุไวส้าํหรบัปี 2570 (หุน้กูช้ดุทีÉ 1) และปี 2572 (หุน้กูช้ดุทีÉ 2) 

(หนงัสือชี Êชวนสาํหรบัหุน้กู:้ https://market.sec.or.th/public/ipos/IPOSDE01.aspx?TransID=709542&SD=1909256823092568) 

 ทรสิเรทติ Êงประกาศอนัดบัเครดิต CPIREIT ทีÉระดบั "A+" แนวโนม้ "คงทีÉ" 

เมืÉอวนัทีÉ 3 ตุลาคม 2568 ทริสเรทติÊงประกาศคงอนัดบัเครดิตองคก์ร และหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลักประกนัของ CPNREIT 
ทีÉระดบั “A+” ดว้ยแนวโนม้อนัดบัเครดติ “คงทีÉ” สะทอ้นถึงพอรต์สินทรพัยที์Éมีคุณภาพสงู กระแสเงินสดทีÉคาดการณไ์ดจ้าก
รายไดค้่าเช่าและบริการตามสัญญา และโอกาสในการเติบโตจากการซื Êอสินทรัพยจ์าก บมจ.เซ็นทรัลพัฒนา ซึÉงเป็น
ผูส้นบัสนุนของ CPNREIT รวมถึงสถานะสภาพคล่องทีÉสามารถบริหารจดัการได ้อย่างไรก็ดี อนัดบัเครดิตยงัถูกจาํกดัจาก
ภาระหนีÊสินทีÉอยู่ในระดับสูง ซึÉงเกิดจากการใช้เงินกู้เต็มจํานวนในการต่อสัญญาเช่าโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 
(รายละเอียดเพิÉมเติม https://www.cpnreit.com/th/download/credit-rating-report) 

 การชาํระค่าสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ และพืÊนทีÉใหเ้ช่าเพิÉมเติม 

เมืÉอวันทีÉ  15 สิงหาคม 2568 CPNREIT จ่ายชําระค่าสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) สาํหรับ
ระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก จาํนวน 12,853 ลา้นบาท และชาํระค่าเช่าสาํหรบัพืÊนทีÉใหเ้ช่าทีÉลงทุนเพิÉมเติมอีก 1,734.56 ตร.
ม. มลูค่า 124 ลา้นบาท สาํหรบัระยะเวลา 10 ปีแรก รวมเป็นเงินทัÊงสิ Êน 12,977 ลา้นบาท โดยกองทรสัตไ์ดกู้ย้ืมเงินจาํนวน
รวม 13,500 ลา้นบาท เพืÉอชาํระค่าสิทธิการเช่าดงักล่าว และค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

 การปรบัปรุงทรพัยส์ิน 

 โครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้: ปรบัโฉมใหม่ โดยมุ่งเนน้การเป็น Gastronomy Hub หรือ ศูนยก์ลางการทาํอาหาร ทีÉ
มีรา้นอาหารมากกว่า 200 แบรนด ์ตัÊงแต่ Premium, Casual Lifestyle, Grab & GO, Street Food และ Family 
Food Destination อีกทัÊงเป็นโครงการทีÉมุ่งเน้นสรา้งความบันเทิงสาํหรับครอบครัวและศูนยก์ลางการเรียนรู ้
สาํหรบัเด็กและเยาวชน ดว้บงบประมาณลงทุนของกองทรสัตไ์ม่เกิน 1.1 พนัลา้นบาท โดยใชร้ะยะเวลาปรบัปรุง
ตัÊงแต่กลางปี 2567 จนเสรจ็สมบรูณภ์ายในสิ Êนปี 2568 และเปิดตวัอย่างเป็นทางการในเดือนมกราคม 2569   

 โครงการเซ็นทรัล เชียงใหม่ แอรพ์อรต์: ปรับโฉมใหม่ เพืÉอนําเสนอ concept ใหม่ กล่าวคือ การเป็น Local 
Essence in Modern Twist เพืÉอสรา้งเดสติเนชัÉนทีÉผูค้นตอ้งมาเยือนและตอบโจทยช์าวเชียงใหม่และนกัท่องเทีÉยว
ไดอ้ย่างครบวงจร เติมแบรนดใ์หม่อีกมากกว่ารอ้ยละ 50 พรอ้มดว้ยแบรนดด์งัทีÉประสบความสาํเร็จแลว้ ดว้บงบ
ประมาณลงทุนของกองทรสัตไ์ม่เกิน 806 ลา้นบาท โดยใชร้ะยะเวลาการปรบัปรุงตัÊงแต่เดือนสิงหาคม 2567 ถึง
กลางปี 2569 โดยมีการทยอยปรบัปรุงทีละเฟส ซึÉงปัจจุบัน เฟส 1 และ 2 ปรบัปรุงแลว้เสร็จตามกาํหนด (เมืÉอ
เดือนพฤษภาคม และเดือนตลุาคม 2568 ตามลาํดบั) คงเหลือเฟสสดุทา้ย ซึÉงคาดว่าจะแลว้เสรจ็ภายในปี 2569  
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 การจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์าํหรบัผลการดาํเนินงานปี 2568 

CPNREIT ประกาศจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ากผลการดาํเนินงานปี 2568 จาํนวน 1.0904 บาทต่อหน่วย คิดเป็นอตัรา
ผลตอบแทน (yield) รอ้ยละ 9.65 ทีÉราคา 11.30 บาทต่อหน่วย ณ สิ Êนปี 2568 โดยเงินจ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ประกอบดว้ย 
ประโยชนต์อบแทนจาํนวน 0.8251 บาทต่อหน่วย และเงินลดทนุจาํนวน 0.2653 บาทต่อหน่วย  

 การดาํเนินธุรกิจอย่างยัÉงยืน 

CPNREIT ได้รับ เ ลือ ก เ ป็นส มาชิก ขอ ง  S&P Global Sustainability Yearbook 2026 ต่ อ เ นืÉ อ ง เ ป็ น ปีทีÉ  5 ใ นกลุ่ ม
อสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate) โดย S&P Global ทาํการประเมินและวิเคราะหจ์ากผลการดาํเนินงานดา้นความยัÉงยืน 3 มติิ 
ไดแ้ก่ ดา้นสิÉงแวดลอ้ม ดา้นสงัคม และดา้นเศรษฐกิจและธรรมาภิบาล อีกทัÊงไดร้บัการประเมินความยัÉงยืนจาก GRESB ซึÉง
เป็นมาตรวดัดา้นความยัÉงยืนเฉพาะกลุ่มอสงัหารมิทรพัยใ์นระดบั 2 ดาว  

ภาพรวมธุรกิจ 

ปี 2568 จาํนวนผูใ้ชบ้ริการศูนยก์ารคา้เฉลีÉยรอ้ยละ 89 ของช่วงสถานการณป์กติ สงูกว่าปีก่อนหนา้ทีÉรอ้ยละ 87 
และอตัราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยของศูนยก์ารคา้และอาคารสาํนักงานอยู่ทีÉรอ้ยละ 91.6 ลดลงเล็กนอ้ยจากปีก่อนหนา้ทีÉรอ้ยละ 
91.8 ตามการลดลงของอัตราการเช่าพื ÊนทีÉเฉลีÉยของศูนยก์ารคา้ทีÉทาํการปรบัปรุง ไดแ้ก่ เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ และเซ็นทรลั 
เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ขณะทีÉอาคารสาํนกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์มีอตัราการเช่ารอ้ยละ 100 ตัÊงแต่เดือนธันวาคม 2567 จากการ
จดัหาผูเ้ช่ารายใหมเ่ขา้มาทดแทนพืÊนทีÉทีÉว่างลง สาํหรบัโรงแรมฮิลตนั พทัยา มอีตัราการเขา้พกัเฉลีÉยรอ้ยละ 89.2 ลดลงจาก
ปีก่อนหนา้ทีÉรอ้ยละ 93.2 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีÉมีผลกระทบต่องบการเงินของกองทรสัต ์

ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 กองทรสัตถื์อปฏิบตัิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัทีÉ 16 (TFRS 16) เรืÉอง
สัญญาเช่า กําหนดให้ผู้เช่ารับรู ้สิทธิการใช้สินทรัพย์ (Rights-of-Use Assets) และหนี Êสินตามสัญญาเช่า (Lease 
Liabilities)  สาํหรบัสัญญาเช่าทุกสญัญาทีÉมีอายเุกินกว่า 1 ปี เขา้มาในงบการเงิน โดยหนี Êสินตามสญัญาเช่าจะถูกคิดลด
ดว้ยอตัราดอกเบี Êยตามนยัของสญัญา หรืออัตราดอกเบีÊยเงินกูย้ืมส่วนเพิÉมของผูเ้ช่าหากไม่มีอตัราดอกเบี Êยตามนยัสัญญา 
เป็นรายการในงบดุล และบันทึกดอกเบีÊยจ่ายจากหนี Êสินตามสัญญาเช่า รวมอยู่ในตน้ทุนทางการเงินแต่ละปีในงบกาํไร
ขาดทนุ ซึÉงรายการดงักล่าวเป็นรายการทีÉไม่ใช่เงินสด ทัÊงนีÊ CPNREIT รบัรูสิ้ทธิการใชสิ้นทรพัยแ์ละหนีÊสินตามสญัญาเช่า 3 
สญัญา ไดแ้ก่  

1) สญัญาเช่าระบบบาํบดันํÊาเสียในโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 มีระยะเวลาการเช่าคงเหลือ 5 ปี สิ ÊนสุดวนัทีÉ 15 
สิงหาคม 2568 โดยเริÉมบนัทึกบญัชีตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 ต่อมาวนัทีÉ 15 สิงหาคม 2568 กองทรสัตไ์ดต้่อ
สญัญาดงักล่าวสิ ÊนสดุวนัทีÉ 15 สิงหาคม 2598  

2) สญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ระยะเวลาเช่า 30 ปี เริÉมตัÊงแต่วนัทีÉ 16 สิงหาคม 2568 - 
15 สิงหาคม 2598 โดยเริÉมบนัทึกบญัชีตัÊงแต่วนัทีÉ 31 มีนาคม 2563 และสญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 
สําหรับส่วนทีÉมีการลงทุนเพิÉมอีกประมาณ 1,734.56 ตารางเมตร ระยะเวลาเช่า 30 ปี เริÉมตัÊงแต่วันทีÉ                    
16 สิงหาคม 2568 - 15 สิงหาคม 2598 โดยเริÉมบนัทึกบญัชีตัÊงแต่วนัทีÉ 16 สิงหาคม 2568 

3) สญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) ระยะเวลาเช่า 15 ปี เริÉมตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 – 31 
ธันวาคม 2582 โดยเริÉมบนัทึกบญัชีตัÊงแต่วนัทีÉ 4 เมษายน 2567 ซึÉงกองทรสัตไ์ดจ่้ายค่าสิทธิการเช่าเป็นจาํนวน
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เงินรวม 12,161 ลา้นบาท ในวนัทีÉ 8 พฤษภาคม 2567 ส่งผลใหใ้นไตรมาส 2 ปี 2567 กองทรสัตบ์นัทึกดอกเบีÊย
จ่ายจากหนี Êสินตามสญัญาเช่าจาํนวน 96 ลา้นบาท รวมอยู่ในตน้ทุนทางการเงินในงบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

ผลการดาํเนินงานปี 2568 

จากการปฎิบัติตาม TFRS 16 ทําให้ผลการดาํเนินงานทีÉปรากฎอยู่ในงบการเงิน มีความแตกต่างจากผลการ
ดาํเนินงานหลัก ผูจ้ัดการกองทรสัตจึ์งขอชี Êแจงขอ้มลูทีÉไม่รวมผลกระทบจาก TFRS 16 ซึÉงสะทอ้นถึงผลการดาํเนินงานทีÉ
แทจ้รงิของกองทรสัต ์เพืÉอใหเ้ปรียบเทียบผลการดาํเนินงานไดอ้ย่างชดัเจน โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนีÊ 

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ 
(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2568 

เปลีÉยนแปลง 
(ร้อยละ) 

รายได้จากอสังหาริมทรัพย์   6,039.9   6,429.6  6.5 
รายไดค้่าเชา่และคา่บริการ   6,012.4   6,403.0  6.5 
รายไดค้่าเชา่และคา่บริการ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16)   6,034.9   6,406.5  6.2 
รายไดอื้Éน       27.5   26.7  (3.1) 
ดอกเบี Êยรบั      11.6   6.2  (47.1) 

รวมรายได้   6,051.5   6,435.8  6.3 
รวมรายได้ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16)   6,074.1   6,439.4  6.0 
ค่าใช้จ่ายในการบริหารอสังหาริมทรัพย์   1,102.8   1,488.1  34.9 

ตน้ทนุเช่าและบริการ     379.4   692.3  82.5 
ค่าใชจ่้ายอืÉน     188.4   190.8  1.3 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัย ์    535.0   604.9  13.1 
ดอกเบี Êยจ่าย     628.9   742.5  18.1 
ดอกเบี Êยจ่ายจากหนี Êสินตามสญัญาเช่า  2,093.7   1,507.6  (28.0) 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ    152.5   196.1  28.6 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี       22.3   24.3  9.2 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน       4.1   4.1  0.2 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ        1.3   3.8  189.0 

รวมค่าใช้จ่าย   4,005.6  3,966.6 (1.0) 
รวมค่าใช้จ่าย (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16)  1,911.9   2,459.0  28.6 
กาํไรจากการลงทุนสทุธิ 2,046.0   2,469.2  20.7 
กาํไรจากการลงทุนสทุธิ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16)  4,162.2   3,980.4  (4.4) 
รายการกาํไร (ขาดทนุ) สทุธิทีÉจากเงินลงทนุ (4.0) (13.4) 231.7 
รายการกาํไร (ขาดทนุ) จากการเปลีÉยนแปลงในมลูค่าของเงินลงทนุ (345.9) 1,005.2  390.6 
การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในสนิทรพัยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 1,696.1   3,461.0  104.1 
การเพิÉมขึÊน (ลดลง) ในสนิทรพัยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน  
(ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 

 
3,812.3  

 
 4,972.2  

 
30.4 

ประโยชนต์อบแทน 2,232.3   2,987.7  33.8 
ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 0.7217   0.8251  14.3 
เงินลดทนุ 1,232.3   960.7  (22.0) 
เงินลดทนุต่อหน่วย (บาท) 0.3403  0.2653  (22.0) 
อตัราส่วนรายไดจ้ากอสงัหาริมทรพัยส์ทุธิ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 81.7  76.8 (4.9) 
อตัราส่วนกาํไรจากการลงทนุสทุธิ (ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS16) 69.0 62.1 (6.9) 
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รายได้ 

ปี 2568 CPNREIT มีรายได้รวม  6,439.4  ล้านบาท เพิÉมขึ Êน 365.3 ล้านบาท หรือร้อยละ 6.0 จากปี 2567 
ประกอบดว้ย 

รายไดค้่าเช่าและบรกิารจาํนวน 6,406.5 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 371.6 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 6.2 โดยมีรายละเอียดดงันี Ê 
 รายไดค้่าเช่าและบรกิารจากศนูยก์ารคา้จาํนวน 4,967.7 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 5.5 เป็นผลจาก 1) การลงทนุ

ในเซ็นทรลั พระราม 2 ตามสญัญาใหม่ เริÉมตัÊงแต่วนัทีÉ 16 สิงหาคม 2568 และพืÊนทีÉใหเ้ช่าเพิÉมขึ Êน 10,845 ตร.ม. 
และ 2) การรบัรูร้ายไดค้่าสาธารณปูโภคและรายไดค้่าบริการส่วนกลาง (CAM Charge) ของเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ 
และเซ็นทรลั พระราม 2 ตามสญัญาใหม่ ซึÉงสามารถชดเชยรายไดค้่าเช่าจากเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ทีÉ
ลดลงจากการปรบัปรุง หากไม่รวมรายไดจ้ากโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ และเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ทีÉทาํ
การปรบัปรุงในปีนี Ê รายไดร้วมเติบโตรอ้ยละ 8.3 จากรายไดค้่าเช่าของเซ็นทรลั พระราม 2 ตามสญัญาใหม ่

 รายไดค้่าเช่าและบริการจากอาคารสาํนกังาน 4 อาคาร ไดแ้ก่ ปิÉนเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และทาวเวอรบี์ เดอะไนน ์
ทาวเวอรส์ และยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์จาํนวน 1,026.0 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 10.4 เป็นผลจากอตัราการเช่าพื ÊนทีÉ
เพิÉมขึ Êนของอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์และอาคารเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  

 รายไดค้่าเช่าจากธุรกิจโรงแรมจาํนวน 412.8 ลา้นบาท แบ่งเป็น ค่าเช่าคงทีÉจาํนวน 275.2 ลา้นบาท และค่าเช่า
ผนัแปรจาํนวน 137.6 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 4.5 จากการปรบัขึ Êนค่าเช่ารายปีตามสญัญา 

รายไดอื้Éน จาํนวน 26.7 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 3.1 จากรายไดค้่าปรบัเรียกจากการยกเลิกสญัญาก่อนกาํหนด และ
รายไดด้อกเบี Êย 6.2 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 47.1 ตามอตัราดอกเบีÊยทีÉปรบัลดลง 

ค่าใช้จ่าย 

ปี 2568 CPNREIT มีค่าใช้จ่ายรวม 2,459.0 ล้านบาท เพิÉมขึ Êน 547.1 ล้านบาท หรือรอ้ยละ 28.6 จากปี 2567 
ประกอบดว้ย  

 ต้นทุนเช่าและบริการจํานวน 692.3 ล้านบาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 82.5 จากค่าสาธารณูปโภคและค่าบริการ
ส่วนกลางตามสญัญาเช่าใหม่ของโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ และเซ็นทรลั พระราม 2 

 ค่าใชจ้่ายอืÉนจาํนวน 190.8 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 1.3 จากค่าโฆษณาประชาสมัพนัธแ์ละการจดักิจกรรมใน
ศนูยก์ารคา้ 

 ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพยจ์าํนวน 604.9 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 13.1 จากจากค่าธรรมเนียมการ
บริหารอสังหาริมทรัพยท์ีÉเพิÉมขึ Êนตามมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิทีÉเพิÉมขึ Êนจากมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าของ
โครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ ตัÊงแต่เดือนพฤษภาคม 2567 และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ในเดือนสิงหาคม 
2568 รวมถึงค่าคอมมิชชัÉนจากการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่และต่อสญัญา 

 ค่าธรรมเนียมการจัดการจาํนวน 196.1 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 28.6 และค่าธรรมเนียมทรสัตีจาํนวน 24.3 
ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 9.2 จากการเพิÉมขึ Êนของมลูค่าสินทรพัยร์วมทีÉเพิÉมขึ Êนจากเงินลงทุนในสิทธิการเช่าของ
โครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ และเซ็นทรลั พระราม 2 เป็นหลกั 

 ดอกเบีÊยจ่ายจาํนวน 742.5 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 18.1 จากการกูย้ืมเงินเพืÉอชาํระค่าสิทธิการเช่าและการ
ลงทุนในพืÊนทีÉเพิÉมเติมของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 
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กาํไรจากการลงทุนสุทธ ิ

ปี 2568 กองทรสัตมี์กาํไรจากการลงทุนสุทธิทัÊงสิ Êน 3,980.4 ลา้นบาท ลดลง 181.8 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 4.4 เป็น
ผลจากการเพิÉมขึ Êนของค่าใชจ้่ายสงูกว่าการเพิÉมขึ Êนของรายได ้ซึÉงเป็นผลจากค่าใชจ้่ายเพิÉมขึ Êนจากค่าสาธารณูปโภคและ
ค่าบริการส่วนกลางของทัÊงโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้และเซ็นทรลั พระราม 2 ตามสัญญาใหม่ ขณะทีÉรายไดค้่าเช่าและ
บริการจากศูนยก์ารคา้เพิÉมขึ ÊนในอัตราทีÉต ํÉากว่า เนืÉองจากการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ ทีÉแลว้เสร็จไปในช่วงไตร
มาส 4 ปี 2568 และเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ทีÉคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในปี 2569 

ความสามารถในการทาํกาํไร  

อตัราส่วนรายไดจ้ากอสงัหาริมทรพัยส์ุทธิปี 2568 อยู่ทีÉรอ้ยละ 76.8 ลดลงรอ้ยละ 4.9 จากปี 2567 เป็นผลจาก
รายไดค้่าเช่าและบริการเติบโตในอตัราทีÉนอ้ยกว่าค่าใชจ่้าย เนืÉองจากการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ และเซ็นทรลั 
เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ ขณะทีÉค่าใชจ้่ายเพิÉมขึ Êนจากค่าสาธารณปูโภคและค่าบริการส่วนกลางของโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ 
ตัÊงแต่เดือนมกราคม 2568 และโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ตัÊงแต่กลางเดือนสิงหาคม 2568  ค่าธรรมเนียมบริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์และค่าโฆษณาประชาสมัพนัธ์  สาํหรบัอตัราส่วนกาํไรจากการลงทุนสทุธิอยู่ทีÉรอ้ยละ 62.1 ลดลงรอ้ยละ 
6.9 จากปี 2567 จากดอกเบีÊยจ่ายและค่าธรรมเนียมจดัการกองทรสัตท์ีÉเพิÉมขึ Êน 
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งบแสดงฐานะการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย: ล้านบาท) 

31 ธ.ค. 
2567 

31 ธ.ค. 
2568 

เปลีÉยนแปลง 
(ร้อยละ) 

เงนิลงทนุในสทิธิการเชา่อสงัหาริมทรพัย์ตามมูลค่ายตุธิรรม    
เซ็นทรลั พระราม 2    29,706.9   31,528.5   6.1  
เซ็นทรลั พระราม 3 13,992.0   14,233.0   1.7  
เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ และปิÉนเกลา้ทาวเวอร ์เอ และทาวเวอร ์บ ี 11,938.0   12,102.0   1.4  
เซ็นทรลั เชียงใหม ่ แอรพ์อรต์    10,550.0   10,931.0   3.6  
เซ็นทรลั พทัยา 7,450.0   7,398.0   (0.7) 
โรงแรมฮิลตนั พทัยา 3,692.0   3,628.0   (1.7) 
อาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 5,936.0   5,950.0   0.2  
อาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 1,269.0   1,294.0   2.0  
เซ็นทรลั มารีนา 1,715.0   1,641.0   (4.3) 
เซ็นทรลั ลาํปาง 2,960.0   2,961.0   0.0  

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหารมิทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรม 89,208.9  91,666.5   2.8  
เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ 883.7   690.2   (21.9) 
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 1,444.4   1,677.7   16.2  
ลกูหนี Êค่าเชา่และค่าบริการ 259.1   273.6   5.6  
ลกูหนี Êกรมสรรพารกร 139.7   199.3   42.6  
สินทรพัยอื์Éน 165.9   173.3   4.5  
รวมสินทรัพย ์ 92,101.8   94,680.6   2.8  
เงินมดัจาํรบัล่วงหนา้ 1,816.3   1,934.3   6.5  
หนี Êสินตามสญัญาเชา่ 24,194.2   13,049.5   (46.1) 
เงินกูยื้ม 4,217.4   11,645.1   176.1  
หุน้กู ้ 17,478.8   23,460.6   34.2  
ค่าใชจ่้ายคา้งจา่ย 625.1   1,220.3   95.2  
ค่าเชา่รบัล่วงหนา้ 491.6   446.7   (9.1) 
หนี ÊสินอืÉน 585.5   670.1   14.5  
รวมหนีÊสิน   49,408.8   52,426.6   6.1  
สินทรัพยสุ์ทธิ   42,693.0   42,254.1   (1.0) 
ทนุทีÉไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ 41,761.5   40,195.0   (3.8) 
ส่วนเกินทนุ 574.0   574.0   -   
กาํไร(ขาดทนุ)สะสม 357.5   1,485.0   315.4  
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.7901   11.6689   (1.0) 
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การเปลีÉยนแปลงในงบแสดงฐานะการเงนิ 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 CPNREIT มีสินทรพัยร์วม 94,680.6 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 2,579.0 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 
2.8 จากสินทรพัยร์วม ณ สิ Êนปี 2567 ประกอบดว้ย 

1) เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรมจาํนวน 91,666.5 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 2,457.6 
ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 2.8 มาจากการเพิÉมขึ Êนของมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
ของเซ็นทรลั พระราม 2 เซ็นทรลั พระราม 3 เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ และอาคารยูนิลี
เวอร ์เฮา้ส ์ 

2) รายการเทียบเท่าเงินสดจาํนวน 1,677.7 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 233.3 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 16.2 และเงินลงทุน
ในหลกัทรพัยจ์าํนวน 690.2 ลา้นบาท ลดลง 193.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 21.9 จากเงินลงทุนทีÉครบกาํหนด 

3) ลกูหนีÊรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรบัจาํนวน 273.6 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 5.6 ซึÉงประกอบดว้ย ลกูหนี ÊทีÉ
เกิดจากการบนัทึกบญัชีแบบเสน้ตรงจาํนวน 180.5 ลา้นบาท และลกูหนีÊจากการชาํระค่าเช่าล่าชา้จาํนวน 
93.1 ลา้นบาท  

4) ลูกหนี Êกรมสรรพากรจาํนวน 199.3 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 59.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 42.6 มาจากภาษีซื Êอจาก
การชาํระค่าเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 

หนี Êสินรวมจาํนวน 52,426.6 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 3,017.7 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 6.1  จากสิ Êนปี 2567 ประกอบดว้ย 

1) หนีÊสินตามสญัญาเช่าของเซ็นทรลั พระราม 2 จาํนวน 13,049.5 ลา้นบาท ลดลง 11,144.7 ลา้นบาท หรือ
รอ้ยละ 46.1 สาเหตุหลักมาจากการชาํระค่าสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 ตามสัญญาใหม่ 
สาํหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก และการลงทุนในพื ÊนทีÉใหเ้ช่าเพิÉมเติม รวมจาํนวน 12,976.0 ลา้นบาท 
ขณะทีÉมีการบันทึกดอกเบีÊยจ่ายจากหนีÊสินตามสัญญาเช่าตาม TFRS 16 ซึÉงเป็นรายการทีÉไม่ใช่เงินสด
จาํนวน 1,507.6 ลา้นบาท 

2) เงินกูยื้มจาํนวน 11,645.1 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 7,427.7 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 176.1 จากการกูย้ืมเงินจาํนวน 
13,500.0 ลา้นบาท เพืÉอชาํระค่าสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 ตามสญัญาใหม่ สาํหรบัระยะเวลา
การเช่า 10 ปีแรก รวมถึงค่าธรรมเนียมและค่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้ง 

3) หุน้กูจ้าํนวน 23,460.6 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 5,981.8 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 34.2 จากการออกหุน้กูป้ระเภทไม่มี
การจ่ายดอกเบี Êย (Zero-Coupon Bond) ในเดือนมีนาคม 2568 วงเงิน 2,100 ลา้นบาท ซึÉงไดร้บัเงินทัÊงสิ Êน 
1,995 ลา้นบาท เพืÉอชาํระคืนหุน้กู ้CPNREIT253A จาํนวน 2,060 ลา้นบาท และหุน้กูส่้งเสริมความยัÉงยืน 
(Sustainability-linked debentures) ในเดือนตลุาคม 2568 วงเงิน 6,000 ลา้นบาท เพืÉอชาํระคืนเงินกูยื้ม 

4) ค่าใช้จ่ายคา้งจ่ายจาํนวน 1,220.3 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 595.2 ล้านบาท หรือรอ้ยละ 95.2 จากค่าปรบัปรุง
โครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ และเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 

5) ค่าเช่ารบัล่วงหนา้จาํนวน 446.7 ลา้นบาท ลดลง 44.9 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 9.1  จากการทยอยรบัรูร้ายได้
ค่าเช่าจากค่าเช่ารบัล่วงหนา้จากบรษิัท ยนิูลิเวอรไ์ทย   เทรดดิÊง จาํกดั กรณีลดพื ÊนทีÉเช่าลงในปี 2566  

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 เท่ากบั 42,254.1 ลา้นบาท ลดลง 438.9 ลา้นบาท ประกอบดว้ย 

1) ทุนทีÉไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรัสตจ์าํนวน 40,195.0 ลา้นบาท ลดลง 1,566.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 3.8 จาก
การลดทนุจากผลการดาํเนินงานงวดไตรมาส 4 ปี 2567 จนถึงไตรมาส 3 ปี 2568 รวมจาํนวน 1,566.5 ลา้น
บาท  
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2) กาํไรสะสมจาํนวน 1,485.0 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 1,127.6 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 315.4 จากการเพิÉมขึ Êนใน
สินทรัพยส์ุทธิจากการดาํเนินงานสาํหรับปี 2568 จาํนวน 3,461.0 ลา้นบาท ประกอบกับกองทรัสตจ์่าย
ประโยชนต์อบแทนใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตใ์นปี 2568 รวมจาํนวน 2,333.4 ลา้นบาท 

สินทรพัยส์ทุธิ 11.6689 บาทต่อหน่วย ลดลงจาก 11.7901 บาทต่อหน่วย ณ สิ Êนปี 2567 
อตัราหนีÊสินทีÉมีภาระดอกเบีÊย (ไม่รวมหนี Êสินตามสญัญาเช่า) ต่อสินทรพัยร์วมเท่ากบัรอ้ยละ 37.1 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดป้ระกาศจ่ายประโยชนต์อบแทน และ/หรือลดทนุ จากผลการดาํเนินงานในปี 2568 ดงันีÊ 

รูปแบบ รอบผลประกอบการ บาทต่อหน่วย กาํหนดจ่าย 
ประโยชนต์อบแทน 

1 ม.ค. – 31 มี.ค. 2568 
0.2505 

4 ม.ิย. 2568 
ลดทนุ 0.0155 

ประโยชนต์อบแทน 
1 เม.ย. – 30 มิ.ย. 2568 

0.2261 
  11 ก.ย. 2568 

ลดทนุ 0.0439 
ประโยชนต์อบแทน 

1 ก.ค. – 30 ก.ย. 2568 
0.0691 

 11 ธ.ค. 2568 
ลดทนุ 0.2059 

ประโยชนต์อบแทน 1 ต.ค. – 31 ธ.ค. 2568 0.2794 27 มี.ค. 2569 
รวม 1.0904  

การพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนจากผลการดาํเนินงาน ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณากระแสเงินสดจากการ
ดาํเนินงานของกองทรสัต ์แผนชาํระคืนหนีÊเงินกูยื้มในอนาคต และการสาํรองเงินสาํหรบัการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นอืÉน 
เพืÉอคาํนวณกาํไรสุทธิทีÉปรบัปรุงแลว้ตามเกณฑข์องสาํนกังาน ก.ล.ต.  

ทัÊงนี Ê การจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตใ์นรูปแบบการลดทุนชาํระแลว้ เป็นไปตามเหตุแห่งการลดทุนชาํระแลว้ตาม
สญัญาก่อตัÊงทรสัต ์เนืÉองจากกองทรสัตมี์สภาพคล่องส่วนเกินจากรายการค่าใชจ่้ายทีÉไม่ใช่เงินสด ซึÉงเป็นการบันทึกบญัชี
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน TFRS16 โดยตัÊงแต่ปี 2563 ทีÉ  CPNREIT ได้จดทะเบียนสิทธิการเช่าโครงการ
เซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) และในเดือนสิงหาคม 2568 ไดจ้ดทะเบียนสิทธิการเช่าพื ÊนทีÉใหเ้ช่าเพิÉมเติมในโครงการ
เซ็นทรลั พระราม 2 อีก 1,734.56 ตารางเมตร โดยมีระยะเวลาเช่า 30 ปี และไดช้าํระค่าเช่าสาํหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปี
แรกในเดือนสิงหาคม 2568 สัญญาดังกล่าวก่อให้เกิดรายการดอกเบี Êยจ่ายจากหนี Êสินตามสัญญาเช่า รวมถึงรายการ
ขาดทนุจากการเปลีÉยนแปลงในมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุน ซึÉงเป็นรายการทีÉมิใช่เงินสดทีÉถกูบนัทึกบญัชใีนงบกาํไรขาดทุน
เบ็ดเสรจ็อีกดว้ย 
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ข้อมูลการดาํเนินงานของกองทรัสต ์

พื ÊนทีÉใหเ้ชา่ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 และอตัราการเชา่ 

 
พืÊนทีÉ (ตารางเมตร) อัตราการเช่าพืÊนทีÉเฉลีÉยรายไตรมาส 

พืÊนทีÉใช้สอย พืÊนทีÉให้เช่า/1 ไตรมาส 4 
ปี 2567 

ไตรมาส 1 
ปี 2568 

ไตรมาส 2 
ปี 2568 

ไตรมาส 3 
ปี 2568 

ไตรมาส 4 
ปี 2568 

เซ็นทรลั พระราม 2 308,881 99,330 96.7% 96.5% 96.6% 97.0% 96.7% 
เซ็นทรลั พระราม 3 169,740 35,851 97.2% 97.9% 97.4% 95.7% 97.0% 
เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ 137,692 25,877 86.7% 81.0% 90.1% 90.7% 92.6% 
ปิÉนเกลา้ ทาวเวอร ์เอ & บี 50,653 35,273 83.8% 83.8% 82.5% 79.7% 81.8% 
เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 122,991 39,323 83.5% 75.3% 69.1% 75.7% 87.0% 
เซ็นทรลั พทัยา 70,095 29,222 98.1% 98.3% 97.9% 94.5% 97.7% 
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์/2 95,997 58,449 89.9% 87.7% 90.2% 91.8% 91.7% 
ยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 30,176 18,527 77.9% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 
เซ็นทรลั มารีนา 45,149 15,569 94.1% 94.2% 95.2% 95.6% 95.5% 
เซ็นทรลั ลาํปาง 45,716 16,363 98.1% 95.4% 97.1% 96.9% 95.3% 
รวม/เฉลีÉย 1,077,090 373,784 91.4% 90.7% 91.0% 91.5% 93.4% 
โรงแรมฮิลตนั พทัยา 49,686   304 หอ้ง 93.1% 92.0% 85.2% 87.8% 91.8% 

หมายเหต:ุ /1 เฉพาะผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้  
  /2 ไมร่วมพืÊนทีÉหอ้งประชมุจาํนวน 3,068 ตารางเมตร 
 

สญัญาทีÉต่ออายแุละสญัญาทีÉเกิดขึ Êนใหม ่

โครงการ 
ตัÊงแตว่ันทีÉ 1 มกราคม ถึง 31 ธันวาคม 2568 

สัญญาต่ออายุและสัญญาใหม่/1 
จาํนวนสัญญา พืÊนทีÉ (ตารางเมตร) ร้อยละของพืÊนทีÉเช่า/2 

เซ็นทรลั พระราม 2  157   17,567  39.8 
เซ็นทรลั พระราม 3  62   8,229  37.9 
เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้  45   7,633  40.8 
ปิÉนเกลา้ ทาวเวอร ์เอ & บี  46   13,200  43.4 
เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์  40   4,807  23.3 
เซ็นทรลั พทัยา   34   4,784  26.2 
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์  33   10,325  18.0 
เซ็นทรลั มารีนา  27   3,850  34.9 
เซ็นทรลั ลาํปาง  41   5,923  52.9 
รวมทัÊงหมด  485   76,318  32.8 

   หมายเหต:ุ /1 ไมร่วมสญัญาเช่าทีÉมีอายตุ ํÉากว่า 1 ปีและสญัญาผูเ้ช่าหลกั  
                    /2 สดัส่วนของพืÊนทีÉใหเ้ช่าของผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 
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โครงสรา้งค่าเช่า  

 
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 

ขอ้มลูการหมดอายขุองสญัญาเชา่ 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ 1. สดัส่วนของพืÊนทีÉทีÉมีผูเ้ช่า ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 
                  2. ไม่รวมสญัญาเช่าทีÉมีอายตุ ํÉากว่า 1 ปี ยกเวน้ CDS ของ RM2 ทีÉมีการต่อสญัญาระยะสัÊนชัÉวคราว เนืÉองจากอยู่ระหว่างการเจรจาเงืÉอนไขของสญัญาใหม่ 

คําอธิบายผลการดําเนินงานปี 2568 เปรียบเทียบกับประมาณการงบกาํไรขาดทุนในแบบแสดงรายการข้อมูล
การเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ตามมติทีÉประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต ์CPNREIT ครัÊงทีÉ 1 ปี 2566 เมืÉอวันทีÉ 31 กรกฎาคม 2566 อนุมัติให้ 
CPNREIT เพิÉมทุนโดยการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นจาํนวนไม่เกิน 1,100 ลา้นหน่วย และ/หรือจากการกูยื้มเงินใน
จาํนวนไม่เกิน 18,000 ลา้นบาทไป เพืÉอลงทุนเพิÉมเติมใน (1) ลงทุนในโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ และ/หรือ (2) 
ชาํระค่าเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ (สาํหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก) และ/หรอื (3) เพืÉอเป็นค่าใชจ่้าย
ต่าง ๆ สาํหรบัการระดมทุนและการลงทนุในโครงการดงักล่าว และ/หรือ (4) เพืÉอเป็นเงินทนุหมนุเวียนของกองทรสัต ์

CPNREIT ไดเ้ปิดเผยขอ้มลูประมาณการงบกาํไรขาดทนุและงบประกอบรายละเอยีดกาํไรจากการลงทนุสทุธิตาม
สมมติฐาน สาํหรบัช่วงประมาณการตัÊงแต่วนัทีÉ 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวันทีÉ 31 ธันวาคม 2567 และตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 
2568 ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต ในเอกสารแนบ 3 ของหนงัสือชี Êชวนการเสนอขาย
หน่วยทรัสต์สาํหรับเพิÉมทุนของ CPNREIT (https://www.cpnreit.com/th/document/viewer/řşššŜŘ/หนังสือชี Êชวนปี 
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2567) โดยมีสมมติฐานเกีÉยวกับเงินลงทุนของกองทรสัตแ์ละการลงทุนในทรพัยสิ์นทีÉจะเขา้ลงทุนเพิÉมเติมในช่วงประมาณ
การทีÉ 1 และทีÉ 2 ดงันีÊ 

ช่วงประมาณการทีÉ 1 (ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 กรกฎาคม 2567 ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567) 
กองทรสัตจะ์ชาํระค่าเช่าของโครงการเซ็นทรัล ปิÉนเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) โดยการออกและ เสนอขายหน่วยทรสัต์
จาํนวน 967 ลา้นหน่วย และการกูยื้มเงินสถาบนัการเงินจาํนวนประมาณ 2,335 ลา้นบาท 

ตามสมมติฐานกาํหนดใหก้องทรสัตช์าํระค่าเช่าค่าเช่าของโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ (ช่วงต่ออายุ) ในวันทีÉ 1
กรกฎาคม 2567 อย่างไรก็ตาม วนัทีÉกองทรสัตลง์ทนุในทรพัยสินดงักล่าวแลว้เสรจ็จรงิอาจแตกต่างไปจากนี Êได ้

ช่วงประมาณการทีÉ 2 (ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568) 
กองทรสัตจ์ะชาํระค่าเช่าสาํหรบัช่วงระยะเวลา 10 ปี แรกของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) โดยการ
กูยื้มเงินสถาบนัการเงิน และ/หรือออกหุน้กูจ้าํนวน ประมาณ 13,565 ลา้นบาท ณ วนัทีÉ 16 สิงหาคม 2568 

 ทัÊงนี Ê ในช่วงเดือนเมษายน - พฤษภาคม 2567 กองทรัสตไ์ดอ้อกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิÉมทุนมูลค่าทัÊงสิ Êน 
10,741 ลา้นบาท โดยออกหน่วยทรสัตเ์พิÉมทุนจาํนวน 1,053 ลา้นหน่วย ทีÉราคาเสนอขาย 10.20 บาท และกู้ยืมเงินจาก
สถาบนัการเงินจาํนวน 2,020 ลา้นบาท เพืÉอต่อสญัญาโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ มลูค่าทัÊงสิ Êนไม่เกิน 12,161 ลา้นบาท (ไม่
รวมค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิÉม และอากรแสตมป์ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใชจ้่ายอืÉน ๆ ทีÉ
เกีÉยวขอ้ง) 

ภายหลังการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าว ผลการดาํเนินงานช่วงประมาณการทีÉ 1 ทีÉเกิดขึ Êนจริงแตกต่างจาก
ประมาณการงบกาํไรขาดทนุ ดงันี Ê 

สรุปงบกาํไรขาดทุน ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 ก.ค. – 31 ธ.ค. 2567 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ช่วงประมาณการทีÉ 1        
ตามสมมติฐาน 

ผลการดาํเนินงาน 
ทีÉเกิดขึ Êนจริง 

เปลีÉยนแปลง 
(รอ้ยละ) 

รวมรายได ้ 2,966 3,038 2.4 
รวมค่าใชจ่้าย 2,098 2,017 (3.9) 
กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 868 1,020 17.5 
จาํนวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 3,535 3,621 2.4 
ประโยชนต์อบแทน และ/หรือเงินลดทนุ(บาทต่อหน่วย) 0.5250 0.5320 1.3 

 
รวมรายไดท้ีÉเกิดขึ Êนจรงิจาํนวน 3,038 ลา้นบาท สงูกว่าประมาณการรอ้ยละ 2.4 สาเหตุหลกัมาจากรายไดค้่าเช่า

และบริการของโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ สงูกว่าประมาณการรายไดท้ีÉไดร้วมผลกระทบจากการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั 
ปิÉนเกลา้ เนืÉองจากผลกระทบจากการปรบัปรุงดงักล่าวจะเกิดขึ Êนในปี 2568 แทน 

รวมค่าใชจ้่ายทีÉเกิดขึ ÊนจริงตํÉากว่าประมาณการรอ้ยละ 3.9 เป็นผลจาก 1) ตน้ทุนทางการเงินตํÉากว่าทีÉประมาณ
การไว ้จากอตัราดอกเบี Êยของเงินกูยื้มและหุน้กูท้ีÉออกใหม่ในปี 2567 ตํÉากว่าทีÉประมาณการไว ้ 2) ค่าธรรมเนียมการจดัการ 
ทีÉคาํนวณจากมูลค่าสินทรพัยร์วม (ไม่รวมมูลค่าเงินลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงต่ออายุ) ตํÉากว่าทีÉประมาณการไว ้และ 3) 
ค่าใชจ้่ายประชาสมัพนัธง์านเสนอขายหน่วยทรสัตต์ ํÉากว่าทีÉประมาณการไว ้

ดังนัÊน กาํไรจากการลงทุนสทุธิทีÉเกิดขึ Êนจริงสงูกว่าประมาณการรอ้ยละ 17.5 และกองทรสัตจ์่ายประโยชนต์อบ
แทน และ/หรือเงินลดทนุ เป็นเงินจาํนวน 0.5320 บาทต่อหน่วย สงูกว่าประมาณการรอ้ยละ 1.3 
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ต่อมา ในเดือนสิงหาคม 2568 กองทรสัตไ์ดม้ีจ่ายชาํระค่าสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 
สาํหรับระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก จาํนวน 12,853 ลา้นบาท และชาํระค่าเช่าสาํหรับพื ÊนทีÉให้เช่าทีÉลงทุนเพิÉมเติมอีก 
1,734.56 ตร.ม. มูลค่า 124 ล้านบาท สําหรับระยะเวลา 10 ปีแรก รวมเป็นเงินทัÊงสิ Êน 12,977 ล้านบาท (ไม่รวม
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน ภาษีมูลค่าเพิÉม และอากรแสตมป์ รวมตลอดจนค่าธรรมเนียม และค่าใช้จ่ายอืÉน ๆ ทีÉ
เกีÉยวขอ้ง) 

ภายหลังการเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นดังกล่าว ผลการดาํเนินงานช่วงประมาณการทีÉ 2 ทีÉเกิดขึ Êนจริงแตกต่างจาก
ประมาณการงบกาํไรขาดทนุ ดงันี Ê 

สรุปงบกาํไรขาดทุน ตัÊงแต่วนัทีÉ 1 ม.ค. – 31 ธ.ค. 2568 
(หน่วย: ลา้นบาท) 

ช่วงประมาณการทีÉ 2        
ตามสมมติฐาน 

ผลการดาํเนินงาน 
ทีÉเกิดขึ Êนจริง 

เปลีÉยนแปลง 
(รอ้ยละ) 

รวมรายได ้ 7,069 6,436 (9.0) 
รวมค่าใชจ่้าย 4,809 3,967 (17.5) 
กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 2,260 2,469 9.2 
จาํนวนหน่วยทรสัต ์(ลา้นหน่วย) 3,535 3,621 2.4 
ประโยชนต์อบแทน และ/หรือเงินลดทนุ (บาทต่อหน่วย) 1.1400 1.0904 (4.4) 

 
รวมรายไดท้ีÉเกิดขึ Êนจริงจาํนวน 6,436 ลา้นบาท ตํÉากว่าประมาณการรอ้ยละ 9.0 สาเหตุหลักมาจากผลกระทบ

จากการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ และโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ ทาํใหร้ายไดค้่าเช่าและบริการรวม
จากผลการดาํเนินงานทีÉเกิดขึ ÊนจรงิตํÉากว่าประมาณการรายไดท้ีÉคาดว่าจะเกิดขึ Êนตามสมมติฐาน 

รวมค่าใชจ้่ายทีÉเกิดขึ ÊนจริงตํÉากว่าประมาณการรอ้ยละ 17.5 เป็นผลจาก 1) ตน้ทุนทางการเงินตํÉากว่าทีÉประมาณ
การไว ้จากอัตราดอกเบี Êยของเงินกูยื้มและหุน้กูท้ีÉออกใหม่ในปี 2568 และอตัราดอกเบี ÊยตามนยัของหนีÊสินตามสญัญาเช่า  
ตํÉากว่าทีÉประมาณการไว ้2) ค่าใชจ่้ายบริหารอสังหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ ค่าสาธารณูปโภคและค่าบริการส่วนกลาง ตํÉากว่าทีÉ
ประมาณการไว ้และ 3) ค่าธรรมเนียมการจดัการ ทีÉคาํนวณจากมลูค่าสินทรพัยร์วม ตํÉากว่าทีÉประมาณการไว ้

ดงันัÊน กาํไรจากการลงทนุสทุธิทีÉเกิดขึ Êนจรงิสงูกว่าประมาณการรอ้ยละ 9.2 และกองทรสัตจ่์ายประโยชนต์อบแทน 
และ/หรือเงินลดทนุ เป็นเงินจาํนวน 1.0904 บาทต่อหน่วย ตํÉากว่าประมาณการรอ้ยละ 4.4 

14.2  ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีÉอาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิหรือการดาํเนินงานในอนาคต 

ปัจจยัสาํคัญทีÉอาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการดาํเนินงานในอนาคตของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ แนวโนม้
ภาวะอุตสาหกรรมและเศรษฐกิจทีÉอาจมีการเปลีÉยนแปลง รวมถึงทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสต์ลงทุน/จะเข้าลงทุน อันไดแ้ก่ 
ศูนย์การค้า อาคารสํานักงาน และโรงแรม มีความเสีÉยงจากความผันผวนและการชะลอตัวของเศรษฐกิจ ทัÊงใน
ระดบัประเทศและระดบัโลก นอกจากนีÊ ทรพัยสิ์นดงักล่าวอาจไดร้บัผลกระทบจากการเปลีÉยนแปลงจากปัจจยัมหภาคอืÉน ๆ 
เช่น ปัจจยัทางการเมือง การวางผงัเมือง การเปลีÉยนแปลงโครงสรา้งและพฤติกรรมของประชากร การเพิÉมขึ Êนของคู่แข่ง การ
ได้รับผลกระทบจากภัยพิบัติทางธรรมชาติ โรคระบาด ตลอดจนกรณีเกิดความไม่สงบภายในประเทศ และ/หรือใน
ต่างประเทศ เป็นตน้ ซึÉงอาจส่งผลกระทบต่อกาํลังซื Êอ และ/หรือปริมาณผูม้าจบัจ่ายใชส้อยภายในศูนยก์ารคา้ และ/หรือ
ปรมิาณความตอ้งการใชพ้ื ÊนทีÉภายในอาคารสาํนกังาน และ/หรือจาํนวนนกัท่องเทีÉยวและผูม้าใชบ้รกิารภายในโรงแรม 
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15.  ความเหน็ของทรัสตีเกีÉยวกับการดาํเนินงานของกองทรัสต ์ 

 


