
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
 

งบการเงินระหวา่งกาลแบบยอ่ 

สาํหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 

และ 

รายงานการสอบทานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต



 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รายงานการสอบทานข้อมูลทางการเงินระหว่างกาลโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

 

เสนอ  ผู้ถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

 

ขา้พเจา้ไดส้อบทานงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 งบกาํไร

ขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสด สําหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนั

เดียวกนัและหมายเหตุประกอบงบการเงินแบบยอ่ (ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาล) ของทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึงผูบ้ริหารของกิจการเป็นผูรั้บผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนอขอ้มูล

ทางการเงินระหว่างกาลเหล่าน้ีตามแนวปฏิบติัทางบญัชีสาํหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุน

ในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคมบริษทั

จดัการลงทุนกาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

ส่วนขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบในการใหข้อ้สรุปเก่ียวกบัขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวจากผลการสอบทาน

ของขา้พเจา้  

 

ขอบเขตการสอบทาน 

 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานสอบทานตามมาตรฐานงานสอบทาน รหสั 2410 “การสอบทานขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาล

โดยผูส้อบบญัชีรับอนุญาตของกิจการ” การสอบทานดงักล่าวประกอบดว้ย การใช้วิธีการสอบถามบุคลากรซ่ึง 

ส่วนใหญ่เป็นผูรั้บผดิชอบดา้นการเงินและบญัชีและการวิเคราะห์เปรียบเทียบและวิธีการสอบทานอ่ืน การสอบทาน

น้ีมีขอบเขตจาํกดักว่าการตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีทาํให้ขา้พเจา้ไม่สามารถไดค้วามเช่ือมัน่ว่าจะพบ

เร่ืองท่ีมีนยัสาํคญัทั้งหมดซ่ึงอาจพบไดจ้ากการตรวจสอบ ดงันั้นขา้พเจา้จึงไม่แสดงความเห็นต่อขอ้มูลทางการเงิน

ระหวา่งกาลท่ีสอบทาน 
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ข้อสรุป 

 

ขา้พเจา้ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุใหเ้ช่ือวา่ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าว ไม่ไดจ้ดัทาํข้ึนตามแนวปฏิบติัทางบญัชี

สําหรับ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐาน

และทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนกาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจาก

สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์ในสาระสาํคญัจากการสอบทานของขา้พเจา้ 

 

 

 

 

 

 

(วรรณาพร จงพีรเดชานนท)์ 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต  

เลขทะเบียน 4098 

 

บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จาํกดั 

กรุงเทพมหานคร 

6 พฤษภาคม 2565 



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบแสดงฐานะการเงิน

31 มีนาคม 31 ธนัวาคม

หมายเหตุ 2565 2564

(ไม่ไดต้รวจสอบ)

สินทรัพย์

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 4 1,072,941 1,073,095           

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 5 75,602,331         75,370,650         

รายการเทียบเท่าเงินสด 6, 12 1,209,495 1,159,174 

ลูกหน้ีรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับ 7, 12 986,780              893,113              

ลูกหน้ีกรมสรรพากร 336,629 367,500 

ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 15,597                9,837                  

สินทรัพยอ่ื์น 36,001 98,085                

รวมสินทรัพย์ 79,259,774         78,971,454         

หน้ีสิน

เจา้หน้ีการคา้ 12 139,410              157,899              

เจา้หน้ีอ่ืน 12 27,006                29,966                

เจา้หน้ีภาษีหกั ณ ท่ีจ่าย 7,242                  618                     

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 790,410              971,516              

ค่าเช่ารับล่วงหนา้ 47,338                22,637                

เงินมดัจาํรับจากผูเ้ช่า 12 1,730,312           1,730,221           

เงินกูย้ืม 8 5,272,165           7,237,195           

หุ้นกู้ 9 17,322,810         15,324,257         

หน้ีสินตามสญัญาเช่า 12 19,715,158         19,314,708         

ประมาณการหน้ีสินจากการร้ือถอนและการบูรณะ 91,075                90,462                

หน้ีสินอ่ืน 12 387,302              273,191              

รวมหนีสิ้น 45,530,228         45,152,670 

สินทรัพย์สุทธิ 33,729,546         33,818,784         

(พันบาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบแสดงฐานะการเงิน

31 มีนาคม 31 ธนัวาคม

หมายเหตุ 2565 2564

(ไม่ไดต้รวจสอบ)

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 31,062,169         31,475,366         
ส่วนเกินทุน 2,201,431           2,201,431           

กาํไรสะสม 10 465,946              141,987              

สินทรัพย์สุทธิ 33,729,546         33,818,784         

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 13.1343              13.1691              

จํานวนหน่วยทรัสต์ทีจ่ําหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วนัส้ินงวด / ปี (หน่วย) 2,568,034,000    2,568,034,000    

(พันบาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน

การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

ร้อยละของ ร้อยละของ

ประเภทเงินลงทุน หมายเหตุ พื้นที่ ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ไร่-งาน-ตารางวา) (ร้อยละ) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5
สิทธิการเช่าและเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทที่ดินพร้อม

อาคารศูนยก์ารคา้และระบบสาธารณูปโภค โรงแรม และอาคารสาํนกังาน
จาํนวน 10 โครงการ

1. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2
  ที่ตั้ง   ถนนพระรามที่ 2 เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมอาคารจอดรถ 
งานระบบสาธารณูปโภค เครื่องตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 53-2-38.4 7,186,000 7,186,000 

ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า 136 136 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 873,820 828,940 
สินทรัพยส์ิทธิการใช้ 16,821,324 16,821,324             

24,881,280 25,925,331             33.81 24,836,400 25,693,650             33.61                    
2. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 3

  ที่ตั้ง   ถนนรัชดาภิเษก เขตยานนาวา  กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าที่ดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมพื้นที่จอดรถ
งานระบบสาธารณูปโภค เครื่องตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 12-2-44.6 9,179,000 9,179,000 

ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า 249 249 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 530,661 530,102 

9,709,910 12,753,000             16.63 9,709,351 12,753,000             16.68                    

3. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ปิ่นเกลา้
  ที่ตั้ง   ถนนบรมราชชนนี เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพมหานคร

สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมอาคารจอดรถ 
อาคารสาํนกังาน งานระบบสาธารณูปโภค เครื่องตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 24-2-84 5,542,995 5,542,995 

ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า 112 112 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 110,274 108,792 

5,653,381 3,204,000               4.18 5,651,899 3,204,000               4.19                      

31 มีนาคม 2565 (ไม่ไดต้รวจสอบ) 31 ธนัวาคม 2564

(พันบาท) (พันบาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินระหวา่งกาลนี้
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน

ร้อยละของ ร้อยละของ

ประเภทเงินลงทุน หมายเหตุ พื้นที่ ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ไร่-งาน-ตารางวา) (ร้อยละ) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5
4. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

  ที่ตั้ง   ถนนมหิดลและถนนววัลาย ตาํบลหายยา
        อาํเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 
สิทธิการเช่าที่ดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมอาคารจอดรถ
อาคารอเนกประสงค ์งานระบบสาธารณูปโภค เครื่องตกแต่ง ติดตั้ง และอุปกรณ์ 32-3-56.85 10,494,000 10,494,000 

ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า 153 153 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 41,030 48,220 

10,535,183 10,435,000             13.61 10,542,373 10,435,000             13.65                    

5. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พทัยา
  ที่ตั้ง   ถนนพทัยาสาย 1 ตาํบลหนองปรือ อาํเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี

สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมพื้นที่จอดรถ 4,892,300 4,892,300 
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 3,246,533 3,246,533 
ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า 176,123 176,123 
เครื่องตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 15,525 15,525 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 15,755                    14,005                    

8,346,236 7,279,000               9.49 8,344,486 7,279,000               9.52                      

6. โครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา
  ที่ตั้ง   ถนนพทัยาสาย 1 ตาํบลหนองปรือ อาํเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี

สิทธิการเช่าอาคารโรงแรม พร้อมอาคารจอดรถ 1,501,667 1,501,667 
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 2,192,501 2,192,501 
ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า 72,831 72,831 
เครื่องตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 60,000 60,000 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 273,064                  276,301 

4,100,063 3,668,000               4.79 4,103,300 3,668,000               4.80                      

(พันบาท) (พันบาท)

31 มีนาคม 2565 (ไม่ไดต้รวจสอบ) 31 ธนัวาคม 2564

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินระหวา่งกาลนี้
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ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน

ร้อยละของ ร้อยละของ

ประเภทเงินลงทุน หมายเหตุ ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน
(ร้อยละ) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5
7. โครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส

  ที่ตั้ง   ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าพื้นที่สาํนกังานพร้อมพื้นที่จอดรถ 3,385,368 3,385,368               
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 2,631,134 2,631,134               
ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า 90,575 90,575                    
เครื่องตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 37 37                           
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 27,540                    30,897                    

6,134,654 5,860,000               7.64 6,138,011               5,860,000               7.67                      

8. โครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร์ เฮา้ส์ 
  ที่ตั้ง   ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร

สิทธิการเช่าพื้นที่สาํนกังานพร้อมพื้นที่จอดรถ 936,458 936,458                  
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 712,350 712,350                  
ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า 24,522 24,522                    
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 1,776 1,775                      

1,675,106 1,356,000               1.77 1,675,105               1,356,000               1.78                      

9. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลมารีนา
  ที่ตั้ง   ถนนพทัยาสาย 2 ตาํบลหนองปรือ อาํเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี

สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมพื้นที่จอดรถ 1,941,067 1,941,067               
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 639,983 639,983                  
ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า 39,925 39,925                    
เครื่องตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 14,450 14,450                    
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 4,062 3,442                      

2,639,487 2,188,000               2.85 2,638,867               2,188,000               2.86                      

31 มีนาคม 2565 (ไม่ไดต้รวจสอบ) 31 ธนัวาคม 2564

(พันบาท) (พันบาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินระหวา่งกาลนี้
7



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน

ร้อยละของ ร้อยละของ

ประเภทเงินลงทุน หมายเหตุ ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน ราคาทุน มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ร้อยละ) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5
10. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ลาํปาง

  ที่ตั้ง   ถนนซุปเปอร์ไฮเวยส์าย ลาํปาง-งาว ตาํบลสวนดอก อาํเภอเมืองลาํปาง จงัหวดัลาํปาง
สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมพื้นที่จอดรถ 2,429,587 2,429,587               
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 771,889 771,889                  
ค่าใชจ้่ายในการไดม้าซึ่งสิทธิการเช่า 48,053 48,053                    
เครื่องตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 10,682 10,682                    
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 1,197 1,129                      

3,261,408 2,934,000               3.83 3,261,340               2,934,000               3.84                      

รวมเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 76,936,708 75,602,331 98.60 76,901,132 75,370,650 98.60 

31 มีนาคม 2565 (ไม่ไดต้รวจสอบ) 31 ธนัวาคม 2564

(พันบาท) (พันบาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินระหวา่งกาลนี้
8



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอียดเงนิลงทุน

ร้อยละของ ร้อยละของ

หมายเหตุ วนัครบกาํหนด เงินตน้ มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน เงินตน้ มูลค่ายตุิธรรม มูลค่าเงินลงทุน

(ร้อยละ) (ร้อยละ)

เงินลงทุนในหลักทรัพย์ 4
เงินลงทุนในหน่วยลงทุน

   กองทุนเปิดทหารไทยธนรัฐ 171,772 173,455                  171,772                  173,358                  

เงินฝากประจาํ

   ธนาคาร อาคารสงเคราะห์ เมษายน 2565 -                          -                          300,000                  300,000                  
   ธนาคาร อาคารสงเคราะห์ เมษายน 2566 300,000                  300,000                  -                          -                          

พนัธบตัร

   ธนาคารแห่งประเทศไทย กุมภาพนัธ์ 2565 -                          -                          599,738                  599,737                  
   ธนาคารแห่งประเทศไทย พฤษภาคม 2565 109,867                  109,942                  -                          -                          
   ธนาคารแห่งประเทศไทย มิถุนายน 2565 489,238                  489,544                  -                          -                          
รวมเงินลงทุนในหลักทรัพย์ 1,070,877 1,072,941 1.40 1,071,510 1,073,095 1.40                      

รวมเงินลงทุนทั้งสิ้น 78,007,585 76,675,272 100.00 77,972,642 76,443,745 100.00 

* เป็นราคาที่ยงัไม่ไดร้วมดอกเบี้ยคา้งรับ

(พันบาท) (พันบาท)

31 มีนาคม 2565 (ไม่ไดต้รวจสอบ) 31 ธนัวาคม 2564

*

*

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินระหวา่งกาลนี้
9



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ไม่ได้ตรวจสอบ)

หมายเหตุ 2565 2564

รายได้
รายไดค้่าเช่าและบริการ 12 1,084,127 1,020,488 
รายไดด้อกเบ้ีย 12 765 747 
รายไดอ่ื้น 12 3,628 3,650 
รวมรายได้ 1,088,520              1,024,885 

ค่าใช้จ่าย
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 11, 12 40,034 39,567 
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 11, 12 10,828 10,709 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 11 845 1,147 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 313 310 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 11, 12 120,096 118,549 
ตน้ทุนเช่าและบริการ 12 76,821 55,028 
ค่าใชจ่้ายอ่ืน 12 20,998 24,024 
ตน้ทุนทางการเงิน 12 549,426 540,104 
รวมค่าใช้จ่าย 819,361                 789,438 

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 269,159                 235,447                 

รายการกําไรสุทธิจากเงินลงทุน

รายการกาํไรสุทธิจากเงินลงทุน 4, 5 430 630                        
รายการกาํไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 5 196,125 225,739                 
รวมรายการกําไรสุทธิจากเงินลงทุน 196,555                 226,369 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 465,714                 461,816 

สาํหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี

31 มีนาคม

(พันบาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
10



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพย์สุทธิ (ไม่ได้ตรวจสอบ)

หมายเหตุ 2565 2564

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 269,159               235,447               

รายการกาํไรสุทธิจากเงินลงทุน 196,555               226,369               

การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างงวด 465,714               461,816               

การแบ่งปันส่วนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 (141,755)              -                      

การคืนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10 (413,197)              (577,899)              

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 10 -                      6,577,810            

ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 10 -                      (96,913)               

การเพิม่ขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างงวด (89,238)               6,364,814            

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 33,818,784          28,043,981          

สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัที ่31 มีนาคม 33,729,546          34,408,795          

การเปล่ียนแปลงของจาํนวนหน่วยทรัสต์

หน่วยทรัสต ์ณ วนัท่ี 1 มกราคม (หน่วย) 2,568,034,000 2,212,476,700

หน่วยทรัสต์ ณ วนัที ่31 มีนาคม (หน่วย) 2,568,034,000 2,568,034,000

สาํหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี

31 มีนาคม

(พันบาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
11



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกระแสเงนิสด (ไม่ได้ตรวจสอบ)

หมายเหตุ 2565 2564

กระแสเงินสดจากกจิกรรมดําเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 465,714 461,816              
ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงาน
   ใ ห้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจาก (ใ ช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน
รายการกาํไรสุทธิจากเงินลงทุน 4, 5 (430) (630)                   
รายการกาํไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 5 (196,125) (225,739)             
ซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 4 (599,105) (598,574)             
เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 4 600,000 600,000              
ซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5 (36,011) (6,032,299)          
เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 5 144 -                     
ลูกหน้ีรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับเพ่ิมข้ึน (92,910) (219,190)             
ลูกหน้ีกรมสรรพากร (เพ่ิมข้ึน) ลดลง 30,871 (90,210)               
ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้เพ่ิมข้ึน (5,760) (6,298)                
สินทรัพยอ่ื์นลดลง 62,084 47,856                
เจา้หน้ีการคา้เพ่ิมข้ึน (ลดลง) (18,489) 8,100                  
เจา้หน้ีอ่ืนเพ่ิมข้ึน (ลดลง) (2,960) 3,968                  
เจา้หน้ีภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายเพ่ิมข้ึน (ลดลง) 6,624 (701)                   
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเพ่ิมข้ึน (ลดลง) (67,173) 131,174              
ค่าเช่ารับล่วงหนา้เพ่ิมข้ึน 24,701 14,226                
เงินมดัจาํรับจากผูเ้ช่าเพ่ิมข้ึน 91 116,106              
หน้ีสินอ่ืนเพ่ิมข้ึน 114,111 49,688                
ดอกเบ้ียรับ (765) (747)                   
รับดอกเบ้ีย 8 7                         
ตน้ทุนทางการเงิน 549,426 540,104              
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน 834,046 (5,201,343)

(พันบาท)

สาํหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี

31 มีนาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
12



ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

งบกระแสเงินสด (ไม่ได้ตรวจสอบ)

หมายเหตุ 2565 2564

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน
เงินสดรับจากเงินกูย้มื 8 46,000                7,490,000           
เงินสดจ่ายชาํระคืนเงินกูย้มื 8 (2,010,200)          (8,870,398)          
ค่าธรรมเนียมการใหสิ้นเช่ือ 8 (1,050)                (250)                   
เงินสดรับจากการจาํหน่ายหุน้กู้ 9 2,000,000           3,500,000           
เงินสดจ่ายชาํระคืนหุน้กู้ 9 -                     (2,700,000)          
ค่าใชจ่้ายในการจาํหน่ายหุน้กู้ 9 (2,067)                (2,895)                
จ่ายดอกเบ้ีย (255,236)             (281,805)
การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 13 (141,755)             -                     
การคืนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 10 (413,197)             (577,899)             
การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 10 -                     6,577,810           
ค่าใชจ่้ายในการออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ 10 -                     (96,913)               
เงินสดจ่ายชาํระหน้ีสินตามสัญญาเช่า (6,220)                (6,170)                
เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (783,725) 5,031,480 

รายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 50,321 (169,863)
รายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัท่ี 1 มกราคม 1,159,174           1,162,097           
รายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันท่ี 31 มีนาคม 1,209,495 992,234 

(พันบาท)

สาํหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี

31 มีนาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี
13



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาลแบบย่อ 

สําหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 (ไม่ได้ตรวจสอบ)  

 

 14 

หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1  ขอ้มูลทัว่ไป 

2  เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงินระหวา่งกาล 

3  ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 

4  เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 

5  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

6  รายการเทียบเท่าเงินสด 

7  ลูกหน้ีรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับ 

8  เงินกูย้มื 

9  หุน้กู ้

10  ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ละกาํไร (ขาดทุน) สะสม 

11  ค่าใชจ่้าย 

12  บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

13  การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์

14  ขอ้มูลเก่ียวกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 

15  ขอ้มูลส่วนงานดาํเนินงาน 

16  ขอ้มูลเก่ียวกบัระดบัและวิธีวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 

17  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินระหวา่งกาลน้ี 

 

งบการเงินระหวา่งกาลน้ีไดรั้บอนุมติัใหอ้อกงบการเงินจากผูบ้ริหารของกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 6 พฤษภาคม 2565 

 

1 ข้อมูลทั่วไป 

 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (“กองทรัสต”์) เป็นกองทรัสตท่ี์เกิดจากการ

แปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) และรับโอนสินทรัพย ์หน้ีสิน และ

ภาระผูกพนัจากกองทุนรวมเม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตเ์ป็นประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต ์ซ่ึงไม่มีการ

กาํหนดอายุโครงการ จดทะเบียนเป็นกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 โดยมีจาํนวนเงินทุนจดทะเบียน 

29,653.38 ลา้นบาท (แบ่งเป็น 2,212,476,700 หน่วยทรัสต ์มูลค่าหน่วยละ 13.4028 บาท)  

 

บริษทั ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) ทาํหน้าท่ีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยมี

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั ทาํหน้าท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต ์บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั 

(มหาชน) ทาํหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2 โครงการศูนยก์ารคา้

เซ็นทรัล พระราม 3 โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ป่ินเกลา้ โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 

โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พทัยา โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล มารีนา และโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ลาํปาง 

ส่วนบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จาํกัด (มหาชน) ทําหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์โครงการอาคาร

สาํนกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และบริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จาํกดั ทาํหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ครงการ

อาคารสาํนกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ 

 

กองทรัสตมี์วตัถุประสงคเ์พื่อระดมเงินทุนและนาํเงินลงทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย ์และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว 

 

กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีกาํหนดในหนงัสือช้ีชวน 
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2 เกณฑ์การจัดทํางบการเงินระหว่างกาล 
 

งบการเงินระหว่างกาลแบบย่อน้ีนําเสนอรายการในงบการเงินในรูปแบบเดียวกับงบการเงินประจาํปีและจัดทาํ 

หมายเหตุประกอบงบการเงินระหวา่งกาลในรูปแบบยอ่ (“งบการเงินระหวา่งกาล”) ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 34 

เร่ือง การรายงานทางการเงินระหว่างกาล รวมถึงแนวปฏิบติัทางบญัชีสาํหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อ

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคม

บริษทัจดัการลงทุน (“สมาคม”) กาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละ

ตลาดหลกัทรัพย ์ในกรณีเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบัน้ีไม่ไดก้าํหนดไว ้กองทรัสตต์อ้งปฏิบติัตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชี (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) โดยงบการเงินระหวา่งกาลน้ีมิไดร้วมขอ้มูล

ทางการเงินทั้งหมดตามขอ้กาํหนดสาํหรับงบการเงินประจาํปีแต่เนน้การให้ขอ้มูลท่ีเก่ียวกบักิจกรรม เหตุการณ์และ

สถานการณ์ใหม่ๆ เพื่อไม่ใหซ้ํ้ าซอ้นกบัขอ้มูลท่ีไดเ้คยนาํเสนอรายงานไปแลว้ ดงันั้นการอ่านงบการเงินระหวา่งกาล

น้ีจึงควรอ่านควบคู่กบังบการเงินของกองทรัสตส์าํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 
 

ในการจดัทาํงบการเงินระหวา่งกาล ผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้การใชว้ิจารณญาณและการประมาณการในการประมาณ

มูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยต์ามนโยบายการบญัชีของกองทรัสต ์ซ่ึงผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการ

ไว ้ทั้งน้ี นโยบายการบญัชี วิธีการคาํนวณและแหล่งขอ้มูลสาํคญัท่ีใชใ้นการประมาณการซ่ึงอาจมีความไม่แน่นอน

นั้นไม่แตกต่างจากท่ีไดอ้ธิบายไวใ้นงบการเงินสาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 

 

3 ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 

 

ในปี 2565 สถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 ยงัคงเกิดข้ึนอยา่งต่อเน่ือง แมว้่าจะเร่ิมมีการแจกจ่ายวคัซีน 

แต่สถานการณ์ของการแพร่ระบาดดงักล่าวยงัไม่ส้ินสุด 

 

กองทรัสตไ์ดมี้การพิจารณาให้ส่วนลดค่าเช่าแก่ผูเ้ช่าในศูนยก์ารคา้ท่ีไดรั้บผลกระทบ รายการดงักล่าวถือเป็นการ

เปล่ียนแปลงสัญญาเช่าตาม TFRS 16 และตอ้งทยอยรับรู้ส่วนลดค่าเช่าตลอดอายท่ีุเหลืออยู่ของสัญญาเช่าโดยวิธี

เส้นตรง ทั้งน้ี กองทรัสต์ได้รับรู้รายได้ค่าเช่าจากการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่าสําหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี        

31 มีนาคม 2565 ดงัน้ี 
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สําหรับงวดสามเดอืนส้ินสุดวนัที่ 31 มีนาคม 2565     

    (ล้านบาท) 

รับรู้ในกาํไรหรือขาดทุน     

รายไดค่้าเช่าและบริการหลงัค่าเช่าท่ีเกิดข้ึนจริง    1,114 

ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงสญัญาเช่าตาม TFRS 16    (30) 

รายไดค่้าเช่าและบริการภายหลงัปรับปรุงตาม TFRS 16    1,084 

     

กาํไรจากการลงทุนสุทธิก่อนปรับปรุงตาม TFRS 16    299 

กาํไรจากการลงทุนสุทธิภายหลงัปรับปรุงตาม TFRS 16    269 

 

4 เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน 

 

 2565  2564 

 (ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 1 มกราคม 1,073  1,073 

เพิ่มข้ึน 599  1,498 

จาํหน่าย (600)  (1,500) 

กาํไรสุทธิจากเงินลงทุน 1  2 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม/ 31 ธันวาคม 1,073  1,073 

 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาลแบบย่อ 

สําหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 (ไม่ได้ตรวจสอบ)  

 

 18 

5 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

 

โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 

 

เม่ือวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ไดด้าํเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นโครงการศูนยก์ารคา้

เซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ซ่ึงเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญาเช่าช่วงทรัพยสิ์นกบับริษทั เซ็นทรัลพฒันา 

พระราม 2 จาํกดั โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 ถึงวนัท่ี 15 สิงหาคม 2598 กองทรัสต์

จะจ่ายชาํระค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่าเป็นจาํนวนเงินรวมทั้งส้ิน 25,394 ลา้นบาทในปี 2568 และไดว้างหลกัประกนั

การชาํระค่าเช่าแก่บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั แลว้ ในจาํนวนเงิน 1,800 ลา้นบาทภายในระยะเวลาท่ีระบุ

ไวใ้นสัญญา สัญญาเช่าสามารถต่ออายุต่อไปได้อีกตามเง่ือนไขท่ีได้ตกลงร่วมกัน โดยแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษร

ล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 12 เดือน ก่อนวนัครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า 

 

 2565  2564 

 (ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 1 มกราคม  75,371  68,270 

ซ้ือ -  2 

เพิ่มข้ึนจากการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย ์ 36  718 

การลงทุนเพิ่มเติมในเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ -  5,896 

จาํหน่าย (1)  (2) 

ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน -  (6) 

กาํไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 196  493 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม / 31 ธันวาคม 75,602  75,371 

 

มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสด

โดยใช้อัตราคิดลดท่ีปรับค่าความเส่ียง ตามรายงานของผู ้ประเมินราคาอิสระท่ีประเมินมูลค่ายุติธรรมของ

อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนถูกจดัลาํดบัชั้นการวดัมูลค่ายติุธรรมอยูใ่นระดบัท่ี 3 
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 กาํไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลง          

ในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 

 สาํหรับงวดสามเดือน  สาํหรับปี 

 ส้ินสุดวนัท่ี   ส้ินสุดวนัท่ี 

โครงการ 31 มีนาคม 2565  31 ธนัวาคม 2564 

 (ล้านบาท) 

เซ็นทรัล พระราม 2 187  970 

เซ็นทรัล พระราม 3 -  860 

เซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (1)  (1,025) 

เซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 7  137 

เซ็นทรัล พทัยา (2)  132 

โรงแรมฮิลตนั พทัยา 3  59 

อาคารสาํนกังานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 3  131 

อาคารสาํนกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ -  7 

เซ็นทรัล มารีนา (1)  (451) 

เซ็นทรัล ลาํปาง -  (327) 

รวม 196  493 

 

ตารางต่อไปน้ีแสดงเทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพยต์ลอดจนปัจจยันาํเขา้ท่ีไม่สามารถสงัเกตไดซ่ึ้งมีนยัสาํคญั 

 

ข้อมูลทีไ่ม่สามารถสังเกตได้ที่มีนัยสําคญั 

ความสัมพนัธ์ระหว่างข้อมูลทีไ่ม่สามารถสังเกตได้ที่มีนัยสําคญั 

และการวดัมูลค่ายุติธรรม 

• อตัราการเพิ่มข้ึนของค่าเช่าในตลาดท่ี

ประมาณการไว ้(ถวัเฉล่ีย 3.25% - 7.42% ) 

• อตัราการครอบครอง (ถวัเฉล่ีย 70% - 100%) 

• อตัราคิดลดท่ีปรับค่าความเส่ียงแลว้  (ถวัเฉล่ีย 

9% - 10.5%) 

มูลค่ายติุธรรมท่ีประมาณการไวจ้ะเพิ่มข้ึน (ลดลง) หาก 

• อตัราการเพิ่มข้ึนของค่าเช่าในตลาดท่ีประมาณการไวสู้งข้ึน 

(ลดลง) 

• อตัราการครอบครองเพิ่มข้ึน (ลดลง)  

• อตัราคิดลดท่ีปรับค่าความเส่ียงแลว้ตํ่าลง (สูงข้ึน) 

 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาลแบบย่อ 

สําหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 (ไม่ได้ตรวจสอบ)  

 

 20 

6 รายการเทียบเท่าเงินสด 
 

กองทรัสตมี์รายละเอียดรายการเทียบเท่าเงินสดดงัต่อไปน้ี 
 

 31 มีนาคม 2565  31 ธนัวาคม 2564 

   อตัราดอกเบ้ีย    อตัราดอกเบ้ีย 

 (ล้านบาท)  (ร้อยละ)  (ล้านบาท)  (ร้อยละ) 

เงินฝากกระแสรายวนั        

ธนาคารซิต้ีแบงก ์เอน็.เอ 440  -  393  - 

ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 9  -  -  - 

ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) 2  -  -  - 
        

เงินฝากออมทรัพย์        

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 625  0.100  683  0.100 

ธนาคาร กสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 70  0.100  17  0.050 

ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) 63  0.100  66  0.100 

รวม 1,209    1,159   

 

7 ลูกหนีร้ายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 
  

31 มีนาคม 2565  31 ธนัวาคม 2564 

 ลูกหน้ีรายได ้

ค่าเช่าและ

บริการคา้งรับ 

 ค่าเผือ่ผลขาดทุน

ดา้นเครดิต 

ท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึน 

 ลูกหน้ีรายได ้

ค่าเช่าและ

บริการคา้งรับ 

 ค่าเผือ่ผลขาดทุน

ดา้นเครดิต 

ท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึน 

 (พันบาท) 

ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ 50,550  1  29,579  4 

เกินกาํหนดชาํระ        

   1 - 90 วนั 342,500  357  175,101  232 

   91 - 180 วนั 24,655  69  25,616  526 

   181 - 360 วนั 4,977  127  125,879  176 

   มากกวา่ 360 วนั 171,540  190  122,831  40 

รวม 594,222  744  479,006  978 
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31 มีนาคม 2565  31 ธนัวาคม 2564 

 ลูกหน้ีรายได ้

ค่าเช่าและ

บริการคา้งรับ 

 ค่าเผือ่ผลขาดทุน

ดา้นเครดิต 

ท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึน 

 ลูกหน้ีรายได ้

ค่าเช่าและ

บริการคา้งรับ 

 ค่าเผือ่ผลขาดทุน

ดา้นเครดิต 

ท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึน 

 (พันบาท) 

รายไดค้า้งรับภายใตส้ญัญาเช่าดาํเนินงาน 390,998    413,537   

รายไดด้อกเบ้ียคา้งรับ 2,304    1,548   

รวม 987,524    894,091   

หัก ค่าเผือ่ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่  

          จะเกิดข้ึน 

 

(744) 

    

(978) 

  

สุทธิ 986,780    893,113   

 

   โดยปกติระยะเวลาการใหสิ้นเช่ือแก่ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการคา้งรับของกองทรัสตมี์ระยะเวลาตั้งแต่ 1 วนั ถึง 30 วนั 

 

8 เงินกู้ยืม 

  

    31 มีนาคม  31 ธนัวาคม  

   2565  2564 

   (ล้านบาท) 

เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินกลุ่มท่ี 1 

    - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั 

   

4,632 

  

5,695 

เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินกลุ่มท่ี 2 

    - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั 

   

640 

  

1,542 

รวม   5,272  7,237 
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 31 มีนาคม  31 ธนัวาคม   

 2565  2564   

สญัญาเงินกูย้มื จาํนวนเงิน อตัราดอกเบ้ีย กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 

 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  

เงินกู้ ยืมจากสถาบันการเงินกลุ่มท่ี 1 

วงเงินท่ี ก 2,532  2,595 อตัราท่ีตกลงในสญัญา - ชาํระเงินตน้งวดแรกภายในเดือน

มีนาคม 2564 และงวดถดัไป

ทุก 6 เดือน 

- ชาํระดอกเบ้ียทุกส้ินไตรมาสเร่ิม 

เดือนมิถุนายน 2563 

วงเงินท่ี ข 2,100  3,100 อตัราท่ีตกลงในสญัญา - ชาํระเงินตน้ทั้งหมดเม่ือครบ

กาํหนดภายในเดือนกมุภาพนัธ ์

2565 ต่อมาในปี 2565 ไดข้อต่อ

อายชุาํระเงินตน้ทั้งหมดภายใน

เดือนกมุภาพนัธ์ 2566 

- ชาํระดอกเบ้ียทุกส้ินไตรมาสเร่ิม 

เดือนมีนาคม 2564 ต่อมาในปี 

2565 ชาํระดอกเบ้ียทุกส้ินเดือน

เร่ิมเดือนมีนาคม 2565 

เงินกู้ ยืมจากสถาบันการเงินกลุ่มท่ี 2 

วงเงิน ก2 -  940 อตัราท่ีตกลงในสญัญา - ชาํระเงินตน้ทั้งหมดเม่ือครบ

กาํหนดภายในเดือนมีนาคม 

2565 

- ชาํระดอกเบ้ียทุกส้ินไตรมาสเร่ิม

เดือนมีนาคม 2564 

วงเงิน ก3 281  289 BIBORบวกอตัราท่ี 

   ตกลงในสญัญา 

- ชาํระเงินตน้งวดแรกภายในเดือน

มีนาคม 2564 และงวดถดัไป

ทุก 6 เดือน 

- ชาํระดอกเบ้ียทุกส้ินไตรมาสเร่ิม

เดือนมิถุนายน 2563 
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 31 มีนาคม  31 ธนัวาคม   

 2565  2564   

สญัญาเงินกูย้มื จาํนวนเงิน อตัราดอกเบ้ีย กาํหนดการจ่ายชาํระคืน 

 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  

วงเงิน ข 359  313 BIBORบวกอตัราท่ี 

   ตกลงในสญัญา 

- ชาํระเงินตน้ทั้งหมดเม่ือครบ

กาํหนดภายในเดือนธนัวาคม 

2566 

- ชาํระดอกเบ้ียทุกส้ินไตรมาสเร่ิม

เดือนมีนาคม 2564 

รวม 5,272  7,237   

 

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินมีอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงร้อยละ 1.54 - 1.79 ต่อปี 

 

รายการเคล่ือนไหวของเงินกู้ยืมสําหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 และ สําหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2564 มีดงัน้ี 
 

  2565  2564 

  (ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 1 มกราคม  7,237  8,524 

บวก กูย้มืเพิ่มข้ึน  46  7,653 

หัก   จ่ายชาํระคืนเงินกูย้มื  (2,010)  (8,941) 

หัก   ค่าธรรมเนียมการใหสิ้นเช่ือ  (1)  - 

  5,272  7,236 

บวก ค่าธรรมเนียมการใหสิ้นเช่ือตดัจาํหน่าย  -  1 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม / 31 ธันวาคม  5,272  7,237 

 

ในระหว่างปี 2565 กองทรัสต์ไดเ้บิกถอนเงินกูย้ืมตามสัญญาเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินกลุ่มท่ี 2 เป็นจาํนวนเงิน     

46 ลา้นบาท 

 

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 กองทรัสต์มีวงเงินยงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมเป็นจาํนวนเงิน 1,241 ลา้นบาท ทั้งน้ีในสัญญาเงิน

กูย้ืมวงเงินท่ียงัไม่ไดเ้บิกใชด้งักล่าวจะใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนสําหรับการประกอบธุรกิจและใชใ้นการปรับปรุง

ซ่อมแซมทรัพยสิ์น 
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เงินกูย้มื แสดงตามระยะเวลาครบกาํหนดการจ่ายชาํระ ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 และ 31 ธนัวาคม 2564 ดงัน้ี 

 

 31 มีนาคม  31 ธนัวาคม  

 2565  2564 

 (ล้านบาท) 

ครบกาํหนดภายในหน่ึงปี 2,238  4,179 

ครบกาํหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 3,034  3,058 

รวม 5,272  7,237 

 

9 หุ้นกู้ 

   

   วนัท่ีครบ 31 มีนาคม  31 ธนัวาคม  

 อตัราดอกเบ้ีย กาํหนดไถ่ถอน 2565  2564 

 (ร้อยละต่อปี)  (ล้านบาท) 

หุน้กูค้ร้ังท่ี 1/2561 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดท่ี 2) 3.80 17 ส.ค. 2571 7,385  7,385 

หุน้กูค้ร้ังท่ี 1/2562 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดท่ี 2) 3.30 8 ก.พ. 2566 1,794  1,794 

หุน้กูค้ร้ังท่ี 1/2564 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดท่ี 1) 1.50 31 มี.ค. 2567 1,999  1,999 

หุน้กูค้ร้ังท่ี 1/2564 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดท่ี 2) 2.13 31 มี.ค. 2569 1,499  1,499 

หุน้กูค้ร้ังท่ี 2/2564 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดท่ี 1) 1.65 13 ส.ค. 2569 1,648  1,648 

หุน้กูค้ร้ังท่ี 2/2564 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดท่ี 2) 2.96 13 ส.ค. 2574 999  999 

หุน้กูค้ร้ังท่ี 1/2565 ไม่มีหลกัประกนั 2.40 28 ก.พ. 2570 1,999  - 

รวม    17,323  15,324 

 

ทั้งน้ีหุ้นกูด้งักล่าวไดรั้บการจดัอนัดบัเครดิตระดบั “AA” โดยบริษทั ทริสเรทต้ิง จาํกดั และกองทรัสต์ไดน้าํหุ้นกู้

ดงักล่าวไปข้ึนทะเบียนกบัสมาคมตราสารหน้ีไทยแลว้ 
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รายการเคล่ือนไหวของหุน้กูส้าํหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 และ สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2564 มีดงัน้ี 
  

2565  2564 

 (ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 1 มกราคม 15,324  14,511 

บวก  ออกหุน้กู ้ 2,000  6,150 

หัก  ชาํระคืนหุน้กู ้ -  (5,350) 

หัก ค่าใชจ่้ายในการออกหุน้กูร้อตดับญัชี (2)  (6) 

 17,322  15,305 

บวก ค่าใชจ่้ายในการออกหุน้กูต้ดัจาํหน่าย 1  19 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม / 31 ธันวาคม 17,323  15,324 

 

หุน้กู ้แสดงตามระยะเวลาครบกาํหนดการไถ่ถอน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2565 และ 31 ธนัวาคม 2564 ดงัน้ี 

 

 31 มีนาคม  31 ธนัวาคม  

 2565  2564 

 (ล้านบาท) 

ครบกาํหนดภายในหน่ึงปี 1,795  - 

ครบกาํหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 7,144  6,940 

ครบกาํหนดหลงัจาก 5 ปี 8,384  8,384 

รวม 17,323  15,324 
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10 ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์และกาํไร (ขาดทุน) สะสม 

 

 31 มีนาคม 2565  31 ธนัวาคม 2564 

 มูลค่า 

หน่วยทรัสต ์

จาํนวน

หน่วย 

  

จาํนวนเงิน 

 มูลค่า 

หน่วยทรัสต ์

จาํนวน 

หน่วย 

  

จาํนวนเงิน 

 (บาท) (ล้านหน่วย / ล้านบาท)  (บาท) (ล้านหน่วย / ล้านบาท) 

ทุนจดทะเบียนและ 

  ทุนที่ได้รับจาก 

  ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

 

 

        

หน่วยทรัสตต์น้ปี 12.2566 2,568  31,475  12.9049 2,212  28,552 

หัก การลดทุนหน่วยทรัสต ์ (0.1609) -  (413)  (0.6483) -  (1,572) 

บวก การเพิ่มทุนหน่วยทรัสต ์  -  -   356  4,495 

หน่วยทรัสต์ปลายงวด / ปี  2,568  31,062   2,568  31,475 

 

รายการเคล่ือนไหวของกาํไร (ขาดทุน) สะสมระหวา่งงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม มีดงัต่อไปน้ี 
 

 2565  2564 

 (ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 1 มกราคม 142  (724) 

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 269  235 

กาํไรสุทธิจากเงินลงทุน 1  1 

กาํไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 196  226 

การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์ (142)  - 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม  466  (262) 
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11 ค่าใช้จ่าย 

 

(ก) ค่าธรรมเนียมการจัดการ 

 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของ

มูลค่าทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทาํนองเดียวกัน) แต่ทั้ งน้ีจะไม่ 

นอ้ยกวา่ 15 ลา้นบาทต่อปี โดยทั้งน้ีค่าธรรมเนียมดงักล่าวมีอตัราการเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี  

 

(ข) ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 

 

ผูดู้แลผลประโยชน์ของกองทรัสตจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมทรัสตีจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 

ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในทาํนองเดียวกนั) แต่ไม่นอ้ย

กวา่ 20 ลา้นบาทต่อปี  

 

(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 

 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนคาํนวณเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 0.023 ต่อปีของเงินทุนจดทะเบียนของกองทรัสต ์

แต่ไม่เกิน 5 ลา้นบาทต่อปี 

 

(ง) ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนในการทาํหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต ์โดยเรียก

เก็บจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์ทาํข้ึนระหว่างกองทรัสตก์บัผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งสรุปไดด้งัน้ี 

 

1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการในนามของกองทรัสตไ์ดรั้บในอตัราไม่เกินร้อยละ 4 ของรายไดค่้า

เช่าและค่าบริการสุทธิของกองทรัสต ์ 

 

2. ค่านายหนา้จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าทุกประเภทของกองทรัสต ์เม่ือมีการทาํสญัญาเช่ากบั

ผูเ้ช่ารายใหม่หรือมีการต่อสัญญาเช่า โดยคาํนวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนั้น ๆ ในอตัราไม่เกิน

0.5 - 1.5 เดือน และไม่เกินร้อยละ 3 ของค่าสิทธิการเช่าล่วงหน้าไดรั้บจากผูเ้ช่า ซ่ึงอตัราดงักล่าวข้ึนอยู่กบั

ประเภทและอายขุองสญัญาเช่า 
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3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.28 ต่อปีของมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ

ลงทุนจากรายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ท่ีรับรองโดยทรัสตีของกองทรัสต์ในแต่ละเดือน ซ่ึง

คาํนวณ ณ วนัทาํการสุดทา้ยของเดือน ทั้งน้ีไม่รวมมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนประเภทโรงแรม และ

ไม่รวมมูลค่าอสงัหาริมทรัพยโ์ครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 

 

4. ค่าธรรมเนียมพิ เศษเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหาร  ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายได้สุทธิจาก

อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงหมายถึงรายไดท้ั้งหมดท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บจากอสังหาริมทรัพยห์กัดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ่้าย

ทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนจากการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์

 

5. ค่าธรรมเนียมการซ้ือและขายอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ ได้รับในอัตราไม่เกินร้อยละ 1.5 ของมูลค่า

อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีการลงทุนเพิ่ม และได้รับในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าการขาย

อสงัหาริมทรัพยอ์อกจากกองทรัสต ์ 

 

6. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานดา้นการปรับปรุง และ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ในอตัรา 

ไม่เกินร้อยละ 2 ของมูลค่าตน้ทุนในการปรับปรุงและ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ทั้งน้ีตน้ทุน

การปรับปรุงและ/หรือพฒันาดงักล่าวรวมถึงตน้ทุนในการซ้ือพื้นท่ีซ่ึงจะไดท้าํการปรับปรุงและ/หรือพฒันา

คืนจากผูเ้ช่ารายเดิมดว้ย แต่ไม่รวมค่าใชจ่้ายในการออกแบบ ค่าท่ีปรึกษาหรือค่าธรรมเนียมวิชาชีพอ่ืน ๆ 

 

12 บุคคลหรือกจิการที่เกีย่วข้องกนั 

  

รายการที่สําคญักบับุคคลหรือกจิการที่เกีย่วข้องกนั    

สําหรับงวดสามเดอืนส้ินสุดวันที่ 31 มีนาคม     2565  2564 

   (พันบาท) 

รายได้        

รายไดค่้าเช่าและบริการ        

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย     19,783  76,080 

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย     14,048  11,594 

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั (มหาชน)     303  570 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล     67,035  68,190 

รวม     101,169  156,434 
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รายการที่สําคญักบับุคคลหรือกจิการที่เกีย่วข้องกนั    

สําหรับงวดสามเดอืนส้ินสุดวันที่ 31 มีนาคม     2565  2564 

   (พันบาท) 

รายไดด้อกเบ้ีย        

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)     239  370 

        

รายไดอ่ื้น     
  

 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย     38  2 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล     265  11 

รวม     303  13 

        

ค่าใช้จ่าย 
  

 
   

 

ค่าธรรมเนียมการจดัการ    
 

   

บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั  
 

 
 

40,034  39,567 

        

ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 
  

 
 

   

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนไทยพาณิชย ์จาํกดั     10,828  10,709 

        

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์        

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  
 

 
 

111,598  109,846 

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั (มหาชน)  
 

 
 

5,389  5,580 

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จาํกดั  
 

 
 

3,109  3,123 

รวม     120,096  118,549 

        

ตน้ทุนเช่าและบริการ 
  

 
 

   

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  
 

 
 

31,315  15,994 

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั (มหาชน)  
 

 
 

13,437  11,633 

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จาํกดั  
 

 
 

3,195  2,386 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  
 

 
 

305  24 

รวม  
 

 
 

48,252  30,037 
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รายการที่สําคญักบับุคคลหรือกจิการที่เกีย่วข้องกนั    

สําหรับงวดสามเดอืนส้ินสุดวันที่ 31 มีนาคม     2565  2564 

   (พันบาท) 

ค่าใชจ่้ายอ่ืน 
  

 
 

   

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  
 

 
 

1,350  3,204 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  
 

 
 

75  82 

รวม     1,425  3,286 

        

ตน้ทุนทางการเงิน 
  

 
 

   

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)    
 

41  91 

 

ยอดคงเหลอืกบักจิการที่เกีย่วข้องกนั ณ วันที่  31 มีนาคม 2565  31 ธนัวาคม 2564 

  (พันบาท) 

รายการเทียบเท่าเงินสด     

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  625,267  682,950 

     

ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  252,037  190,751 

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)   5,672  121 

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั (มหาชน)  1,581  472 

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จาํกดั  137  181 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  10,503  94,228 

รวม  269,930  285,753 

          

เจ้าหน้ีการค้า     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  83,176  95,615 

บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั  27,151  27,940 

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั (มหาชน)  10,617  9,975 

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จาํกดั  3,400  3,019 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  172  56 

รวม  124,516  136,605 
     



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

หมายเหตุประกอบงบการเงนิระหว่างกาลแบบย่อ 

สําหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 (ไม่ได้ตรวจสอบ)  

 

 31 

ยอดคงเหลอืกบักจิการที่เกีย่วข้องกนั ณ วันที่  31 มีนาคม 2565  31 ธนัวาคม 2564 

  (พันบาท) 

เจ้าหน้ีอื่น     

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั  7,344  7,559 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  25  11 

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  55  5,501 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  4,915  57 

รวม  12,339  13,128 

     

เงินมัดจํารับจากผู้เช่า     

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  31,493  31,493 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  21,815  21,568 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  76,356  78,030 

รวม  129,664  131,091 

     

หน้ีสินตามสัญญาเช่า     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จาํกดั  19,715,158  19,314,708 

     

หน้ีสินอื่น     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  9,883  7,789 

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  1,479  1,500 

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั (มหาชน)  18  28 

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จาํกดั  8  11 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  12,598  12,068 

รวม  23,986  21,396 
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13 การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 

 

ในระหวา่งงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม กองทรัสตไ์ดมี้การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์

ดงัน้ี 

 

วนัประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน สาํหรับรอบระยะเวลา อตัราต่อหน่วย 31 มีนาคม 2565 

  (บาท/หน่วย) (ล้านบาท) 

16 กมุภาพนัธ์ 2565 1 ตุลาคม 2564 - 31 ธนัวาคม 2564 0.0552 142 

รวม   142 

  

14 ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 

 

กองทรัสตไ์ดซ้ื้อขายเงินลงทุนสําหรับงวดสามเดือนส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2565 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝาก

ธนาคาร เป็นจํานวน  1,236 ล้านบาท  โดยคิดเป็นร้อยละ 3.67 ต่อมูลค่าสินทรัพย์สุทธิถัวเฉล่ียระหว่างงวด  

(31 มนีาคม 2564: จาํนวน 7,231 ล้านบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 22.62 ต่อมลูค่าสินทรัพย์สุทธิถวัเฉลีย่ระหว่างงวด) 

 

15 ข้อมูลส่วนงานดาํเนินงาน 

 

กองทรัสต์ดาํเนินธุรกิจในส่วนงานดาํเนินงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละ

หลกัทรัพยใ์นส่วนงานดาํเนินงานหลกัทางภูมิศาสตร์เดียวคือในประเทศไทย โดยมีจงัหวะการรับรู้รายไดต้ลอด

ช่วงเวลาหน่ึง 

 

16 ข้อมูลเกีย่วกบัระดบัและวธีิวดัมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 

 

ตารางต่อไปน้ีแสดงมูลค่ายติุธรรมจาํแนกตามวิธีการประมาณมูลค่า 

 

 หมายเหต ุ ระดบัท่ี 1  ระดบัท่ี 2  ระดบัท่ี 3  รวม 

  (ล้านบาท) 

ณ วันที ่31 มีนาคม 2565         

เงินลงทุนในสิทธิการเช่า    

   อสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

 

5 

 

- 

  

- 

  

75,602 

 

 

 

75,602 

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่น 
    กาํไรหรือขาดทุน 

 

4 

 

- 

  

1,073 

  

- 

  

1,073 
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 หมายเหต ุ ระดบัท่ี 1  ระดบัท่ี 2  ระดบัท่ี 3  รวม 

  (ล้านบาท) 

ณ วันที ่31 ธันวาคม 2564         

เงินลงทุนในสิทธิการเช่า 

   อสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

 

5 

 

- 

  

- 

  

75,371 

  

75,371 

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่น 
    กาํไรหรือขาดทุน 

 

4 

 

- 

  

1,073 

  

- 

  

1,073 

 

เคร่ืองมือทางการเงินซ่ึงซ้ือขายในตลาดท่ีไม่ไดถู้กพิจารณาว่ามีสภาพคล่องแต่ถูกประเมินค่าจากราคาตลาดท่ีมีการ

อา้งอิงไวอ้ยา่งชดัเจน การเสนอราคาซ้ือขายโดยผูค้า้หรือแหล่งกาํหนดราคาท่ีเป็นทางเลือกซ่ึงไดรั้บการสนบัสนุน

จากขอ้มูลท่ีสังเกตไดจ้ะถูกจดัอยู่ในระดบัท่ี 2 เคร่ืองมือการเงินเหล่าน้ีประกอบด้วยตราสารหน้ีภาคเอกชนและ

รัฐบาลท่ีอยูใ่นกลุ่มน่าลงทุน 

 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรมท่ีถูกจดัประเภทในระดบัท่ี 3 มีขอ้มูลท่ีสําคญัท่ีไม่

สามารถสงัเกตได ้
 

17 เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลาที่รายงาน 

 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 6 พฤษภาคม 2565 คณะกรรมการได้มีมติ

อนุมติัให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์จากงวดผลการดาํเนินงานตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2565 ถึงวนัท่ี 31 

มีนาคม 2565 ในอตัราหน่วยละ 0.1814 บาท เป็นจาํนวนเงิน 465.84 ลา้นบาท และอนุมติัการลดทุนของกองทรัสต ์

โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์หน่วยละ 0.0555 บาท เป็นจาํนวนเงิน 142.53 ล้านบาท โดยมีกําหนดการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนและเงินคืนจากการลดทุนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในเดือนมิถุนายน 2565 ทั้งน้ีการลดทุน

ดงักล่าวเป็นไปตามสญัญาก่อตั้งทรัสต ์
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