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ส่วนท่ี 4 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

13.1 รายงานการสอบบญัชี 
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13.2 ตารางสรปุงบการเงิน 
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ (Management Discussion and Analysis: 
MD&A) 

14.1 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงานท่ีผ่านมา 

ทรสัต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ (CPTREIT) ได้จดัตัง้ขึ้นเมื่อวนัที่ 21 
ตุลาคม 2567 และ ไดเ้ริม่ซื้อขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเมื่อวนัที ่21 พฤศจกิายน 2567 ดงันัน้กองทรสัต์
จงึรบัรูผ้ลการด าเนินงานตัง้แต่วนัที ่13 พฤศจกิายน 2567 เป็นต้นมา ส าหรบัผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ
ของกองทรัสต์ CPTREIT รอบบัญชีปี 2568 ระยะเวลาตัง้แต่วันที่ 1 มกราคม 2568 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2568            
มรีายละเอยีดดงันี้ 

• รายได ้
ผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2568 รอบระยะเวลาบญัช ี1 มกราคม 2568 – 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มี

รายไดร้วมประมาณ 1,273.53 ล้านบาท แบ่งเป็นรายไดค้่าเช่าและบรกิาร 1,256.86 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 98.7 ต่อ
รายไดร้วม รายไดด้อกเบีย้ 12.49 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.0 ต่อรายไดร้วม มรีายไดอ้ื่น 4.18 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 
0.3 ต่อรายไดร้วม   

• ค่าใช้จ่าย 
ส าหรบัปี 2568 รอบระยะเวลาบญัช ี1 มกราคม 2568 – 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายรวม 501.14 

ล้านบาท หรอืร้อยละ 39.4 ต่อรายไดร้วม ทัง้นี้ค่าใชจ้่ายหลกัของกองทรสัต์คอื ต้นทุนค่าเช่าและบรกิาร 345.77 ล้าน
บาท หรอืรอ้ยละ 27.2 ต่อรายไดร้วม และ ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์108.51 ล้านบาท หรอืคดิเป็น รอ้ยละ 
8.5% ต่อรายได้รวม และค่าใช้จ่ายอื่นๆ คอื ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวขอ้งในการบรหิารจดัการกองทรสัต์  ประกอบด้วย 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ ค่าธรรมเนียมทรสัต ีค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน ค่าธรรมเนียมวชิาชพี และ ค่าใชจ้่ายในการ
บรหิาร รวมทัง้สิน้ 46.86 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 3.7 ต่อรายไดร้วม 

• ความสามารถในการท าก าไร 

หน่วย : ลา้นบาท 2568 2567 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 1,256.86 157.00 

ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร 345.77 49.25 

ก าไรขัน้ต้น 911.09 107.75 

อตัราก าไรขัน้ต้น 72.49% 68.63% 

ค่าธรรมเนียมทีเ่กีย่วของในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และ ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 155.37 23.60 

รายไดอ้ื่น 16.67 0.54 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 772.39 84.69 

อตัราก าไรจากการลงทุนสุทธิ 61.45% 53.76% 

รายการขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน ในสทิธกิาร
เช่าอสงัหารมิทรพัย์ 

(419.12) (20.47) 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 353.27 64.22 
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ส าหรบัปี 2568 รอบระยะเวลาบญัชี 1 มกราคม 2568 – 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มีรายได้ค่าเช่าและ
บรกิาร 1,256.86 ลา้นบาท มตีน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร 345.77 ลา้นบาท คดิเป็นก าไรขึน้ตน้ 911.09 ลา้นบาท หรอืคดิเป็น
อตัราก าไรขัน้ตน้ที ่รอ้ยละ 72.49 มคี่าธรรมเนียมทีเ่กีย่วของในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และ ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 
รวม 155.37 ล้านบาท และมรีายไดอ้ื่น 16.67 ล้านบาท ส่งผลใหม้กี าไรจากการลงทุนสุทธจิ านวน 772.39 ล้านบาท หรอื
คดิเป็นอตัราก าไรจากการลงทุนสุทธเิท่ากบัรอ้ยละ 60.65 

กองทรสัต์มรีายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุน 419.12 ล้านบาท ซึ่งมสีาเหตุจากรายการขาดทุนสุทธจิากการ
เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ส่งผลให้ส าหรบัรอบบญัชปีี 2568 กองทรสัต์
มกีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงานจ านวน 353.27 ลา้นบาท 

• สินทรพัย ์

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวม 9,566.85 ล้านบาท สนิทรพัย์หลกัประกอบด้วย เงนิ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายุตธิรรม 8,335.40 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 91.5 ของสนิทรพัยสุ์ทธ ิเงนิลงทุนที่
แสดงดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 840.63 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 9.2 ของสนิทรพัยสุ์ทธ ิซึง่ประกอบดว้ย
บญัชเีงนิฝากประจ า ส าหรบัสนิทรพัยอ์ื่นๆ ประกอบดว้ยรายการ เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ลูกหนี้ค่าเช่าและ
บรกิาร ลูกหนี้อื่น ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า และ สนิทรพัยอ์ื่น รวมคดิเป็นรอ้ยละ 4.3 ของสนิทรพัยสุ์ทธ ิ

• หน้ีสิน 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มหีนี้สนิรวม 461.44 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 5.1 ของสนิทรพัย์สุทธ ิ
ประกอบไปดว้ย เจา้หนี้อื่น ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้า และ เงนิประกนัรบัจากผูเ้ช่า 

• สินทรพัยส์ทุธิ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2568 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สุทธ ิ(NAV) เท่ากบั 9,105.416 ล้านบาท หรอืคดิเป็นมูลค่า
สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วยเท่ากบั 9.4161 บาทต่อหน่วย  

 

14.2 ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2569 

จากประมาณการแนวโน้มเศรษฐกจิประเทศไทยในปี 2569 ของ ส านักงานสภาพฒันาการเศรษฐกจิและสงัคม
แห่งชาต ิ(สศช.) เมื่อวนัที ่16 กุมภาพนัธ ์2569 สรุปไดด้งันี้ 

เศรษฐกิจไทยในปี 2569 มแีนวโน้มชะลอตวัลงอย่างช้า ๆ ตามการลดลงของแรงขบัเคลื่อนจากการส่งออก
ตามแนวโน้มการชะลอตวัของเศรษฐกจิโลก อย่างไรกต็าม การฟ้ืนตวัของภาคการท่องเทีย่วและอุปสงคใ์นประเทศยงัมี
แนวโน้มทีจ่ะสนับสนุนการขยายตวัทางเศรษฐกจิไดอ้ย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะการขยายตวัของอุปสงค์ภาครฐัตามการ
เพิม่ขึน้ของกรอบงบประมาณ และการขยายตวัของการลงทุนภาคเอกชนตามการเพิม่ขึน้ของเมด็เงนิการลงทุนโดยตรง
จากต่างประเทศและแนวโน้มการปรบัตวัดขีึน้อย่างชา้ ๆ ของการก่อสรา้งภาคเอกชน  อย่างไรกต็าม การขยายตวัของ
เศรษฐกจิไทยในช่วงทีเ่หลอืของปียงัเผชญิกบัขอ้จ ากดัจากภาระหนี้สนิภาคครวัเรอืนและภาคธุรกจิทีย่งัอยู่ในเกณฑส์งู 
รวมทัง้มคีวามเสีย่งจากความผนัผวนของระบบเศรษฐกจิการเงนิโลก ความผนัผวนของสภาพภูมอิากาศ รวมทัง้เงือ่นไข
ทางการเมอืงทีอ่าจส่งผลกระทบต่อความล่าชา้ของกระบวนการงบประมาณและบรรยากาศทางเศรษฐกจิทีอ่าจท าใหก้าร
ขยายตวัทัง้ปีแตกต่างจากการประมาณการในกรณีฐาน  
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ปัจจยัสนับสนุน  

1) การขยายตวัอย่างต่อเน่ืองของอปุสงคภ์าคเอกชนในประเทศ โดยการอุปโภคบรโิภคภาคเอกชน ยงัมี
แนวโน้มการขยายตวัได้ต่อเนื่อง โดยมปัีจจยัสนับสนุนจากการฟ้ืนตวัของฐานรายได้ของภาคการท่องเที่ยว รวมทัง้
ตลาดแรงงานทีย่งัคงมแีนวโน้มขยายตวัตามการเพิม่ขึน้ของการจา้งงานนอกภาคเกษตรและอตัราการว่างงานทีย่งัอยูใ่น
ระดบัต ่า ประกอบกบัแรงกดดนัดา้นเงนิเฟ้อทีย่งัอยู่ในระดบัต ่าซึง่จะส่งผลใหก้ารด าเนินนโยบายการเงนิยงัคงผ่อนคลาย 
เช่นเดียวกับการลงทุนภาคเอกชนคาดว่าจะขยายตัวดีขึ้น ตามการขยายตัวอย่างต่อเนื่องของการลงทุนในหมวด
เครื่องจกัรและอุปกรณ์ สอดคล้องกับการเพิม่ขึ้นของมูลค่าการออกบตัรส่งเสริมการลงทุนในช่วงปี 2567 - 2568 ที่
ขยายตัวในเกณฑ์สูงร้อยละ 72.8 และร้อยละ 36.0 ตามล าดับ โดยเฉพาะการลงทุนในกลุ่มอุตสาหกรรมดิจิทัล 
อเิลก็ทรอนิกสแ์ละเครื่องใชไ้ฟฟ้า และยานยนตแ์ละชิน้ส่วน ซึง่คดิเป็นสดัส่วน 50.7 ของมลูค่าการออกบตัรส่งเสรมิในปี 
2568 ประกอบกบัการขยายตวัเร่งขึน้ของการน าเขา้สนิค้าทุนและสนิค้าวตัถุดบิและขัน้กลางนับตัง้แต่ในช่วงครึง่หลงั
ของปี 2568 ขณะเดยีวกนั ภาคการลงทุนก่อสร้างยงัมแีนวโน้มขยายตวัตามหมวดไม่ใช่ทีอ่ยู่อาศยั ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรม สะท้อนจากข้อมูลพื้นที่ได้รบัอนุญาตก่อสร้างที่ขยายตัวในเกณฑ์สูงในไตรมาสสุดท้ายของปี 2568 
โดยเฉพาะในเขตอุตสาหกรรม ทีข่ยายตวัรอ้ยละ 12.2 เร่งขึน้จากรอ้ยละ 6.9 ในไตรมาสก่อนหน้า สอดคล้องกบัขอ้มลู
จ านวนโรงงานและพื้นที่ตัง้โรงงานในเขตนิคมอุตสาหกรรมที่เพิม่ขึ้นร้อยละ 6.8 และร้อยละ 8.7 ณ สิ้นปี 2568 เมื่อ
เทยีบกบัช่วงเดยีวกนัในปีก่อนหน้า ตามล าดบั  

2) การเพ่ิมขึ้นของกรอบงบประมาณภาครัฐทัง้รายจ่ายประจ าและรายจ่ายลงทุนท่ีจะเป็นแรง
ขบัเคลื่อนการใช้จ่ายภาครฐับาล ดงัน้ี  

• (1) กรอบงบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2569 ท่ีวงเงิน 2.45 ล้านล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 7.9 จาก
ปีงบประมาณก่อนหน้า แบ่งเป็นรายจ่ายประจ า 1.80 ล้านล้านบาท (เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.6) และรายจ่ายลงทุน 6.49 แสน
ลา้นบาท (ขยายตวัรอ้ยละ 14.8) ทัง้นี้ เมื่อพจิารณาจากสมมตฐิานอตัราเบกิจ่ายทีค่าดไวใ้นกรณีฐานส าหรบังบประมาณ
รายจ่ายประจ าปี 2569 ทีร่อ้ยละ 90.6 แบ่งเป็นงบรายจ่ายประจ ารอ้ยละ 98.0 และรายจ่ายลงทุนรอ้ยละ 70 ตามล าดบั 
ส่งผลใหค้าดว่าจะมเีมด็เงนิงบประมาณทีม่กีารเบกิจ่ายเขา้สู่ระบบเศรษฐกจิรวม 2.22 ล้านล้านบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.0 
แบ่งเป็น รายจ่ายประจ า 1.76 ล้านล้านบาท (เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.3) และรายจ่ายลงทุน 4.54 แสนล้านบาท (ขยายตวัรอ้ย
ละ 18.2)  

• (2) กรอบงบประมาณรายจ่ายเหลื่อมประจ าปีงบประมาณ 2569 รวมทัง้ส้ิน 2.09 แสนล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 8.0 
จากปีงบประมาณก่อนหน้า แบ่งเป็น รายจ่ายประจ า 3.03 หมื่นล้านบาทและรายจ่ายลงทุน 1.78 แสนล้านบาท คดิเป็น
การขยายตวัรอ้ยละ 4.2 และลดลงรอ้ยละ 9.8 ตามล าดบั ส าหรบังบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2570 ในกรณี
ฐานคาดว่าจะมคีวามล่าชา้ในกระบวนการจดัท างบประมาณ 1 ไตรมาสจากการเปลี่ยนผ่านของรฐับาล ส่งผลใหใ้นไตร
มาสแรกของปีงบประมาณ 2570 คาดว่าจะมีการเบิกจ่ายร้อยละ 20.3 แบ่งเป็น รายจ่ายประจ าและรายจ่ายลงทุน 
เบกิจ่ายรอ้ยละ 25.8 และรอ้ยละ 4.5 ตามล าดบั  

• (3) งบประมาณภายใต้รายการค่าใช้จ่ายเพื่อการกระตุ้นเศรษฐกิจและสร้างความเข้มแขง็ วงเงินรวม 130,955 
ล้านบาท ทีค่าดว่างบประมาณในส่วนทีเ่หลอืประมาณ 43,482 ลา้นบาท จะมกีารเบกิจ่ายภายในครึง่แรกของปี 2569 
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15. ความเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์    
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