
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

 
งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
 

เสนอ  ผู้ถือหน่วยลงทุนของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

ความเห็น 
 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รี เทล โกรท 
(“กองทรัสต”์) ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และงบกระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั 
รวมถึงหมายเหตุซ่ึงประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญัและเร่ืองอ่ืน ๆ 
 

ขา้พเจ้าเห็นว่า งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงินของกองทรัสต์ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 ผลการด าเนินงาน 
การเปล่ียนแปลงสินทรัพยสุ์ทธิ และกระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัโดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตาม
แนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม
โครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคมบริษทัจดัการลงทุนก าหนดโดยไดรั้บความ
เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์

 
เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 
 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความ
รับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกองทรัสต์
ตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึง มาตรฐานเร่ืองความเป็นอิสระ ท่ีก าหนดโดยสภาวิชาชีพ
บญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี) ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ได้
ปฏิบติัตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้เช่ือวา่
หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนัยส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงินส าหรับงวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบงบการเงิน
โดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ีขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับเร่ืองเหล่าน้ี 
 

มูลค่าของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
อา้งถึงหมายเหตุของงบการเงินขอ้ 3 (ข) และ 6 
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเร่ืองดงักล่าวอย่างไร 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าดว้ย
มูลค่ายุติธรรมและมีนัยส าคัญในงบการเงินของ
กองทรัสต ์มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพยป์ระมาณโดยวิธีรายไดจ้ากการคิดลด
กระแสเงินสด โดยกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้งผูป้ระเมินราคา
อิสระจากภายนอก เพื่อประเมินมูลค่ายุติธรรมของ 
เงินลงทุนดงักล่าว เน่ืองจากการก าหนดและประเมิน
มูลค่ายุติธรรมมีการใช้ดุลยพินิจในการก าหนดข้อ
สมมติท่ีส าคญั เร่ืองดงักล่าวจึงเป็นเร่ืองท่ีขา้พเจ้าให้
ความส าคญัในการตรวจสอบ 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้รวมถึง 
• การท าความเขา้ใจและประเมินวิธีการท่ีกองทรัสตใ์ชใ้น

การก าหนดและประเมินมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพย ์
• การประเมินความเป็นอิสระ คุณสมบัติ และความ 

สามารถของผูป้ระเมินราคาของกองทรัสต์ รวมถึงการ
อ่านเง่ือนไขในสัญญาจ้างงานระหว่างผูป้ระเมินกับ
กองทรัสต ์

• การใช้ผลงานของผูเ้ ช่ียวชาญภายนอกท่ีว่าจ้างโดย         
เคพีเอม็จีในการพิจารณาความสมเหตุสมผลของวิธีการ
วดัมูลค่าและขอ้สมมติส าคญัท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่า
ยติุธรรมของสินทรัพย ์

• พิจารณาขอ้สมมติส าคญัโดยการเปรียบเทียบขอ้สมมติ
ในรายงานของผูป้ระเมินกับขอ้มูลท่ีเกิดข้ึนจริง และ
ทดสอบการค านวณ  

• พิจารณาความเพียงพอของการเปิดเผยข้อมูลตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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ข้อมลูอ่ืน 
 

ผูบ้ริหารเป็นผูรั้บผิดชอบต่อข้อมูลอ่ืน ข้อมูลอ่ืนประกอบด้วยข้อมูลซ่ึงรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถึง 
งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีอยูใ่นรายงานนั้น ซ่ึงคาดวา่รายงานประจ าปีจะถูกจดัเตรียมให้ขา้พเจา้ภายหลงั
วนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 
 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเช่ือมัน่ต่อขอ้มูลอ่ืน 
 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงิน คือ การอ่านขอ้มูลอ่ืนตามท่ีระบุขา้งตน้เม่ือจดัท า
แลว้ และพิจารณาวา่ขอ้มูลอ่ืนมีความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของ
ขา้พเจา้ หรือปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนมีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  
 

เม่ือขา้พเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจ้าสรุปไดว้่ามีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั 
ขา้พเจา้ตอ้งส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบัผูบ้ริหารและขอใหท้ าการแกไ้ข 

 

ความรับผิดชอบของผู้บริหารต่องบการเงิน 
 

ผูบ้ริหารมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควรตามแนวปฏิบติัทางบญัชี
ส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสต์
เพื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคมบริษทัจัดการลงทุนก าหนดโดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีผูบ้ริหารพิจารณาว่า
จ าเป็นเพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงินท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่วา่จะเกิดจาก
การทุจริตหรือขอ้ผดิพลาด 
 

ในการจดัท างบการเงิน ผูบ้ริหารรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกองทรัสต์ในการด าเนินงานต่อเน่ือง 
เปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑ์การบญัชีส าหรับการด าเนินงาน
ต่อเน่ืองเวน้แต่ผูบ้ริหารมีความตั้งใจท่ีจะเลิกกองทรัสต ์หรือหยดุด าเนินงานหรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้
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ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อให้ไดค้วามเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลว่างบการเงินโดยรวมปราศจากการ
แสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงาน
ของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่ในระดบัสูงแต่
ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัว่าการปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบขอ้มูลท่ีขดัต่อ
ขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัท่ีมีอยูไ่ดเ้สมอไป ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือ
วา่มีสาระส าคญัเม่ือคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลวา่รายการท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกนัจะ
มีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงินเหล่าน้ี 
 

ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยง  
ผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 
• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงินไม่วา่จะเกิด

จากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเส่ียง
เหล่านั้น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
ความเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกวา่ความเส่ียงท่ี
เกิดจากขอ้ผิดพลาดเน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจ
ละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตามขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวข้องกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ี
เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุม
ภายในของกองทรัสต ์

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูบ้ริหารใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี
และการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าข้ึนโดยผูบ้ริหาร 

• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของผูบ้ริหารและจาก
หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ี
อาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนยัส าคญัต่อความสามารถของกองทรัสต์ในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่   
ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของ
ขา้พเจ้าโดยให้ขอ้สังเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินท่ีเก่ียวขอ้ง หรือถา้การเปิดเผยขอ้มูลดังกล่าวไม่
เพียงพอ ความเห็นของขา้พเจา้จะเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ข้ึนอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บ
จนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็น
เหตุใหก้องทรัสตต์อ้งหยดุการด าเนินงานต่อเน่ือง  
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• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงินแสดง
รายการและเหตุการณ์ในรูปแบบท่ีท าใหมี้การน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่ 

 

ขา้พเจ้าได้ส่ือสารกบัผูบ้ริหารในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีส าคญั ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามท่ีได้
วางแผนไว ้ประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส าคญัในระบบการควบคุมภายใน
หากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้  ารับรองแก่ผูบ้ริหารวา่ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเป็นอิสระและได้
ส่ือสารกบัผูบ้ริหารเก่ียวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงขา้พเจ้าเช่ือว่ามีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจ
พิจารณาวา่กระทบต่อความเป็นอิสระและการด าเนินการเพื่อขจดัอุปสรรคหรือมาตรการป้องกนัของขา้พเจา้ 
 

จากเร่ืองท่ีส่ือสารกบัผูบ้ริหาร ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนัยส าคญัท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินในงวด
ปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเร่ืองเหล่าน้ีในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่
กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว หรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดข้ึน ขา้พเจา้
พิจารณาว่าไม่ควรส่ือสารเร่ืองดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่าง 
สมเหตุผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจากการส่ือสารดงักล่าว 
 
 
 
 
 
 

(วรรณาพร จงพีรเดชานนท)์ 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต  
เลขทะเบียน 4098 
 
บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร 
19 กมุภาพนัธ์ 2567 

 
 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

งบแสดงฐานะการเงิน

หมายเหตุ 2566 2565

สินทรัพย์

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 5 2,757,116,824 873,909,750 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม 6 77,018,921,669  76,303,517,769  

รายการเทียบเท่าเงินสด 7, 11 962,455,920 2,041,833,116 

ลูกหน้ีรายไดค้า่เช่าและบริการคา้งรับ 4, 11 373,918,436       671,483,655       

ลูกหน้ีกรมสรรพากร 85,675,718 256,178,296 

คา่ใชจ่้ายจ่ายล่วงหน้า 26,423,966         18,038,194         

สินทรัพยอ่ื์น 142,526,837 151,853,311 

รวมสินทรัพย์ 81,367,039,370  80,316,814,091  

หนี้สิน

เจา้หน้ีการคา้ 11 199,199,984       200,318,563       

เจา้หน้ีอ่ืน 11 27,293,732         26,715,759         

เจา้หน้ีภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย 32,231,611         35,743,693         

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 694,441,726       555,782,045       

คา่เช่ารับล่วงหน้า 538,355,565       24,267,797         

เงินมดัจ ารับจากผูเ้ช่า 11 1,810,466,727    1,772,284,444    

เงินกูย้ืม 8 4,664,798,343    5,676,476,619    

หุ้นกู้ 9 17,430,857,676  17,324,923,844  

หน้ีสินตามสญัญาเช่า 11 22,205,050,517  21,044,940,904  

ประมาณการหน้ีสินจากการร้ือถอนและการบูรณะ 11,504,910         92,912,241         

หน้ีสินอ่ืน 11 293,952,200       285,281,231       

รวมหนีสิ้น 47,908,152,991  47,039,647,140  

สินทรัพย์สุทธิ 33,458,886,379  33,277,166,951  

(บาท)

31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบแสดงฐานะการเงิน

หมายเหตุ 2566 2565

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 30,061,149,190  30,919,642,962  
ส่วนเกินทุน 12 2,201,430,985    2,201,430,985    

ก าไรสะสม 12 1,196,306,204    156,093,004       

สินทรัพย์สุทธิ 33,458,886,379  33,277,166,951  

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย (บาท) 13.0289              12.9582              

จ านวนหน่วยทรัสต์ทีจ่ าหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (หน่วย) 2,568,034,000    2,568,034,000    

(บาท)

31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน

การแสดงรายละเอียดเงินลงทนุใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทนุ

ร้อยละของ ร้อยละของ
ประเภทเงินลงทนุ หมายเหตุ พ้ืนท่ี ราคาทนุ มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทนุ ราคาทนุ มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทนุ

(ไร่-งาน-ตารางวา) (ร้อยละ) (ร้อยละ)
เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6
สิทธิการเช่าและเช่าช่วงอสงัหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีดินพร้อม
    อาคารศูนยก์ารคา้และระบบสาธารณูปโภค โรงแรม และอาคารส านกังาน
    จ  านวน 10 โครงการ
1. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2

  ท่ีตั้ง   ถนนพระรามท่ี 2 เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมอาคารจอดรถ 

งานระบบสาธารณูปโภค เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 53-2-38.4 7,186,000,000 7,186,000,000 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า 136,411 136,411 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 1,058,583,932 987,687,677 
สินทรัพยสิ์ทธิการใช้ 16,296,013,241 16,821,323,962 

24,540,733,584 28,591,921,668      35.84 24,995,148,050 27,168,517,769      35.20 

2. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 3
  ท่ีตั้ง   ถนนรัชดาภิเษก เขตยานนาวา  กรุงเทพมหานคร

สิทธิการเช่าท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมพ้ืนท่ีจอดรถ
งานระบบสาธารณูปโภค เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 12-2-44.6 9,179,000,000 9,179,000,000 

ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า 248,541 248,541 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 550,977,303 543,935,354 

9,730,225,844 13,824,000,000      17.33 9,723,183,895 13,099,000,000      16.97 

3. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ป่ินเกลา้
  ท่ีตั้ง   ถนนบรมราชชนนี เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพมหานคร

สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมอาคารจอดรถ 
อาคารส านกังาน งานระบบสาธารณูปโภค เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 24-2-84 5,542,995,247 5,542,995,247 

ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า 111,861 111,861 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 123,386,479 115,501,988 

5,666,493,587 1,050,000,000        1.32 5,658,609,096 2,184,000,000        2.83 

31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565

(บาท) (บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน

ร้อยละของ ร้อยละของ
ประเภทเงินลงทนุ หมายเหตุ พ้ืนท่ี ราคาทนุ มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทนุ ราคาทนุ มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทนุ

(ไร่-งาน-ตารางวา) (ร้อยละ) (ร้อยละ)
เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6
4. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต

  ท่ีตั้ง   ถนนมหิดลและถนนววัลาย ต  าบลหายยา
        อ  าเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ 
สิทธิการเช่าท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมอาคารจอดรถ

อาคารอเนกประสงค ์งานระบบสาธารณูปโภค เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้ง และอุปกรณ์ 32-3-56.85 10,494,000,000 10,494,000,000 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า 152,780 152,780 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 63,279,775 52,050,182 

10,557,432,555 10,549,000,000      13.22 10,546,202,962 10,439,000,000      13.53 

5. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พทัยา
  ท่ีตั้ง   ถนนพทัยาสาย 1 ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบรีุ

สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมพ้ืนท่ีจอดรถ 4,892,299,492 4,892,299,492 
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 3,246,532,994 3,246,532,994 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า 176,123,198 176,123,198 
เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 15,525,000 15,525,000 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 182,660,377 20,415,081 

8,513,141,061 7,437,000,000        9.32 8,350,895,765 7,474,000,000        9.69 

6. โครงการโรงแรมฮิลตนั พทัยา
  ท่ีตั้ง   ถนนพทัยาสาย 1 ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบรีุ

สิทธิการเช่าอาคารโรงแรม พร้อมอาคารจอดรถ 1,501,667,006 1,501,667,006 
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 2,192,500,508 2,192,500,508 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า 72,830,971 72,830,971 
เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 60,000,000 60,000,000 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 295,678,987 295,418,788 

4,122,677,472 3,767,000,000        4.72 4,122,417,273 3,790,000,000        4.91 

(บาท) (บาท)

31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน

ร้อยละของ ร้อยละของ
ประเภทเงินลงทนุ หมายเหตุ ราคาทนุ มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทนุ ราคาทนุ มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทนุ

(ร้อยละ) (ร้อยละ)
เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6
7. โครงการอาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอร์ส

  ท่ีตั้ง   ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร
สิทธิการเช่าพ้ืนท่ีส านกังานพร้อมพ้ืนท่ีจอดรถ 3,385,367,523 3,385,367,523 
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 2,631,134,500 2,631,134,500 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า 90,574,708 90,574,708 
เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 37,694 37,694 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 38,705,014 30,876,485 

6,145,819,439 5,920,000,000        7.42 6,137,990,910 5,921,000,000        7.67 

8. โครงการอาคารส านกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ 
  ท่ีตั้ง   ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร

สิทธิการเช่าพ้ืนท่ีส านกังานพร้อมพ้ืนท่ีจอดรถ 936,457,563 936,457,563 
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 712,350,000 712,350,000 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า 24,521,936 24,521,936 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 4,080,748 2,539,500 

1,677,410,247 1,245,000,000        1.56 1,675,868,999 1,361,000,000        1.76 

9. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัลมารีนา

  ท่ีตั้ง   ถนนพทัยาสาย 2 ต าบลหนองปรือ อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบรีุ
สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมพ้ืนท่ีจอดรถ 1,941,067,634        1,941,067,634        
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 639,982,717           639,982,717           
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า 39,925,057             39,925,057             
เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 14,450,024             14,450,024             
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า 5,189,196               4,927,951               

2,640,614,628 1,703,000,000 2.13 2,640,353,383 1,904,000,000 2.47 

31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565

(บาท) (บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
10



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน

ร้อยละของ ร้อยละของ
ประเภทเงินลงทนุ หมายเหตุ ราคาทนุ มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทนุ ราคาทนุ มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทนุ

(ร้อยละ) (ร้อยละ)
เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6
10. โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ล าปาง

  ท่ีตั้ง   ถนนซุปเปอร์ไฮเวยส์าย ล าปาง-งาว ต  าบลสวนดอก อ าเภอเมืองล าปาง จงัหวดัล าปาง
สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้พร้อมพ้ืนท่ีจอดรถ 2,429,586,438 2,429,586,438 
สิทธิการเช่าในงานระบบสาธารณูปโภค 771,889,339 771,889,339 
ค่าใชจ่้ายในการไดม้าซ่ึงสิทธิการเช่า 48,052,768 48,052,768 
เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและอุปกรณ์ 10,681,963 10,681,963 
ส่วนปรับปรุงสิทธิการเช่า (75,292,639) 2,256,344 

3,184,917,869 2,932,000,000 3.68 3,262,466,852 2,963,000,000 3.84 

รวมเงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 76,779,466,286 77,018,921,668 96.54 77,113,137,185 76,303,517,769 98.87 

31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565

(บาท) (บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน

ร้อยละของ ร้อยละของ
หมายเหตุ วนัครบก าหนด เงินตน้ มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทนุ เงินตน้ มูลค่ายติุธรรม มูลค่าเงินลงทนุ

(ร้อยละ) (ร้อยละ)

เงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 5
เงินลงทนุในหน่วยลงทนุ
   กองทนุเปิดทหารไทยธนรัฐ 371,772,133 377,116,824 171,772,133 173,909,750 

เงินฝากประจ า
   ธนาคาร อาคารสงเคราะห์ เมษายน 2566 -                          -                          300,000,000           300,000,000           
   ธนาคาร อาคารสงเคราะห์ มิถุนายน 2566 -                          -                          400,000,000           400,000,000           
   ธนาคาร อาคารสงเคราะห์ มกราคม 2567 2,380,000,000        2,380,000,000        -                          -                          

รวมเงนิลงทุนในหลักทรัพย์ 2,751,772,133 2,757,116,824 3.46 871,772,133 873,909,750 1.13 

รวมเงนิลงทุนทั้งส้ิน 79,531,238,419 79,776,038,492 100.00 77,984,909,318 77,177,427,519 100.00 

* เป็นราคาท่ียงัไม่ไดร้วมดอกเบ้ียคา้งรับ

(บาท) (บาท)

31 ธนัวาคม 2566 31 ธนัวาคม 2565

**

***

*

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

หมายเหตุ 2566 2565

รายได้
รายไดค้า่เช่าและบริการ 11 5,728,017,884 4,863,567,081 
รายไดด้อกเบ้ีย 11 24,051,736 6,085,729 
รายไดอ่ื้น 11 24,711,039 17,063,552 
รวมรายได้ 5,776,780,659   4,886,716,362   

ค่าใช้จ่าย
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 10, 11 159,395,256 162,448,058 
คา่ธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์ 10, 11 22,902,826 28,501,171 
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 10 4,134,480 3,734,480 
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1,286,975 1,287,275 
คา่ธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 10, 11 518,834,810 494,675,747 
ตน้ทุนเช่าและบริการ 11 366,984,964 327,585,296 
คา่ใชจ่้ายอ่ืน 11 160,947,310 113,844,042 
ตน้ทุนทางการเงิน 11 2,499,705,228 2,361,371,614 
ปรับปรุงตน้ทุนทางการเงินตามสญัญาเช่า 6 (140,939,159) -                     
รวมค่าใช้จ่าย 3,593,252,690   3,493,447,683   

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,183,527,969   1,393,268,679   

รายการก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน
รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 5, 6 (697,978)            (3,062,673)         
รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยติุธรรมของเงินลงทุน 5, 6 526,971,150 720,955,974 
ปรับปรุงก าไรจากการเปล่ียนแปลงมูลคา่ยติุธรรมของเงินลงทุนตามสญัญาเช่า 6 525,310,721 -                     
รวมรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 1,051,583,893   717,893,301      

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 3,235,111,862   2,111,161,980   

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี

31 ธนัวาคม

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

หมายเหตุ 2566 2565

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงานในระหว่างปี

ก าไรจากการลงทนุสุทธิ 2,183,527,969   1,393,268,679   

ก าไรสุทธิจากเงินลงทนุ 1,051,583,893   717,893,301      

การเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 3,235,111,862   2,111,161,980   

การแบง่ปันส่วนทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 13 (2,194,898,662)  (2,097,056,565)  

การคืนทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต์ 12 (858,493,772)     (555,722,560)     

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างปี 181,719,428      (541,617,145)     

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 33,277,166,951 33,818,784,096 

สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 33,458,886,379 33,277,166,951 

การเปลี่ยนแปลงของจ านวนหน่วยทรัสต์

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

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

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี

31 ธนัวาคม

(บาท)

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
14



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
งบกระแสเงินสด

หมายเหตุ 2566 2565

กระแสเงินสดจากกจิกรรมด าเนินงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 3,235,111,862 2,111,161,980 
ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน
รายการขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน 5, 6 697,978 3,062,673 
รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูคา่ยติุธรรมของเงินลงทุน 5, 6 (1,052,281,871) (720,955,974)
ซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 5 (3,873,963,515) (1,646,986,630)
เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 5 2,000,000,000 1,848,000,000 
ซ้ือเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 (277,015,723) (217,535,304)
เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 916,045 732,480 
ลูกหน้ีรายไดค้า่เช่าและบริการคา้งรับลดลง 308,020,311 223,859,195 
ลูกหน้ีกรมสรรพากรลดลง 170,502,578 111,321,542 
คา่ใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้เพ่ิมข้ึน (8,385,772) (8,200,901)
สินทรัพยอ่ื์น (เพ่ิมข้ึน) ลดลง 9,326,474 (53,768,109)
เจา้หน้ีการคา้เพ่ิมข้ึน (ลดลง) (1,118,579) 42,419,990 
เจา้หน้ีอ่ืนเพ่ิมข้ึน (ลดลง) 577,973 (3,250,255)
เจา้หน้ีภาษีหกั ณ ท่ีจ่ายเพ่ิมข้ึน (ลดลง) (3,512,082) 35,125,568 
คา่ใชจ่้ายคา้งจ่ายเพ่ิมข้ึน (ลดลง) 138,978,953 (432,470,336)
คา่เช่ารับล่วงหนา้เพ่ิมข้ึน 514,087,768 1,631,267 
เงินมดัจ ารับจากผูเ้ช่าเพ่ิมข้ึน 38,182,283 42,063,392 
หน้ีสินอ่ืนเพ่ิมข้ึน 8,670,969 12,090,376 
ดอกเบ้ียรับ (24,051,736) (6,085,729)
รับดอกเบ้ีย 13,596,644 3,855,964 
ตน้ทุนทางการเงิน 2,358,766,069 2,361,371,614 
เงินสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมด าเนินงาน 3,557,106,629 3,707,442,803 

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี
31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 

งบกระแสเงินสด

หมายเหตุ 2566 2565

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน
เงินสดรับจากเงินกูย้ืม 8 -                     499,000,000       
เงินสดจ่ายช าระคืนเงินกูย้ืม 8 (1,021,978,886)   (2,080,400,966)   
คา่ธรรมเนียมการให้สินเช่ือ 8 (1,050,000)          (1,050,000)          
เงินสดรับจากการจ าหน่ายหุ้นกู้ 9 1,900,000,000    2,000,000,000    
เงินสดจ่ายช าระคืนหุ้นกู้ 9 (1,795,000,000)   -                     
คา่ใชจ่้ายในการจ าหน่ายหุ้นกู้ 9 (1,963,859)          (2,067,240)          
เงินสดจ่ายช าระหน้ีสินตามสญัญาเช่า (6,270,000)          (6,220,000)          
จ่ายดอกเบ้ีย (656,828,645)      (581,266,063)      
การแบ่งปันส่วนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 13 (2,194,898,663)   (2,097,056,565)   
การคืนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 12 (858,493,772)      (555,722,560)      
เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมจัดหาเงิน (4,636,483,825) (2,824,783,394)

รายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (1,079,377,196) 882,659,409 
รายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2,041,833,116    1,159,173,707    
รายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 962,455,920 2,041,833,116 

(บาท)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี

31 ธนัวาคม

   หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 17 

หมายเหตุ  สารบัญ 
   
1  ขอ้มูลทัว่ไป 
2  เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 
3  นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
4  ความเส่ียงทางการเงิน 
5  เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 
6  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
7  รายการเทียบเท่าเงินสด 
8  เงินกูย้มื 
9  หุน้กู ้
10  ค่าใชจ่้าย 
11  บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
12  ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ละก าไรสะสม 
13  การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์
14  ขอ้มูลเก่ียวกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
15  ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงาน 
16  ขอ้มูลเก่ียวกบัระดบัและวิธีวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 
17  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี 
 
งบการเงินน้ีไดรั้บอนุมติัใหอ้อกงบการเงินจากผูบ้ริหารของกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 19 กมุภาพนัธ์ 2567 
 

1 ข้อมูลทั่วไป 
 
ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (“กองทรัสต”์) เป็นกองทรัสต์ท่ีเกิดจากการ
แปลงสภาพจากกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) และรับโอนสินทรัพย ์หน้ีสิน และ
ภาระผกูพนัจากกองทุนรวมเม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตเ์ป็นประเภทไม่รับซ้ือคืนหน่วยทรัสต ์ซ่ึงไม่มีการ
ก าหนดอายุโครงการ จดทะเบียนเป็นกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 โดยมีจ านวนเงินทุนจดทะเบียน 
29,653.38 ลา้นบาท (แบ่งเป็น 2,212,476,700 หน่วยทรัสต ์มูลค่าหน่วยละ 13.4028 บาท) 
 
ผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ในระหวา่งปีคือ บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงถือหน่วยทรัสตท์ั้งส้ินร้อยละ 
25.77 ของหน่วยทรัสตท่ี์ออกและช าระแลว้ ซ่ึงเป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึนในประเทศไทย 
 
บริษทั ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต์”) ท าหนา้ท่ีดูแลจดัการทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์โดยมี
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั ท าหนา้ท่ีเป็นทรัสตีของกองทรัสต ์บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั 
(มหาชน) ท าหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2 โครงการศูนยก์ารคา้
เซ็นทรัล พระราม 3 โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ป่ินเกลา้ โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 
โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พทัยา โครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล มารีนา และโครงการศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ล าปาง 
ส่วนบริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) ท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยโ์ครงการอาคารส านกังาน
เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และบริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จ  ากดั ท าหน้าท่ีเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ครงการอาคาร
ส านกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ 
 
กองทรัสตมี์วตัถุประสงคเ์พื่อระดมเงินทุนและน าเงินลงทุนส่วนใหญ่ไปลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์และจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพยด์งักล่าว 
 
กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทน ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดในหนงัสือช้ีชวน 
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2 เกณฑ์การจัดท างบการเงิน 
 
งบการเงินน้ีจัดท าข้ึนตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพื้นฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพื้นฐานท่ีสมาคมบริษทัจดัการ
ลงทุน (“สมาคม”) ก าหนด โดยได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย ์ในกรณีเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบัน้ีไม่ไดก้ าหนดไว ้กองทรัสต์ตอ้งถือปฏิบติัตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีฯ (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) งบการเงินน้ีน าเสนอเป็นเงินบาทซ่ึงเป็น
สกลุเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานของกองทรัสต ์
 
ในการจดัท างบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสตใ์ชว้ิจารณญาณ การประมาณการและ
ขอ้สมมติหลายประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามนโยบายการบญัชีของกองทรัสต ์ทั้งน้ี ผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจ
แตกต่างจากท่ีประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติท่ีใชใ้นการจดัท างบการเงินซ่ึงเปิดเผยในหมายเหตุแต่ละขอ้
จะไดรั้บการทบทวนอยา่งต่อเน่ือง  การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปล่ียนทนัทีเป็นตน้ไป 

 

3 นโยบายการบัญชีที่ส าคญั 
 

นโยบายการบญัชีท่ีน าเสนอดงัต่อไปน้ีไดถื้อปฏิบติัโดยสม ่าเสมอส าหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 
 

(ก) เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายติุธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 

เงินลงทุนรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกเม่ือกองทรัสตเ์ป็นคู่สัญญาตามขอ้ก าหนดของตราสารนั้นดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่าน
ก าไรหรือขาดทุน ตน้ทุนการท ารายการซ่ึงเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าของเงินลงทุนบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน 
 

ก าไรและขาดทุนจากการวดัมูลค่ารวมถึงรายไดด้อกเบ้ียและเงินปันผลรับบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน 
 

กองทรัสตต์ดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชีเม่ือสิทธิตามสัญญาท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพย์
ทางการเงินหมดอายุหรือมีการโอนสิทธิในการรับกระแสเงินสดตามสัญญาในธุรกรรมซ่ึงความเส่ียงและ
ผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงินไดถู้กโอนหรือในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ม่ได้
ทั้งโอนหรือคงไวซ่ึ้งความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดและไม่ไดค้งไวซ่ึ้งการควบคุมใน
สินทรัพยท์างการเงิน  
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สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินจะหักกลบกนัเพื่อรายงานในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยจ านวนสุทธิก็
ต่อเม่ือกองทรัสตมี์สิทธิบงัคบัใชต้ามกฎหมายในการหักกลบจ านวนเงินท่ีรับรู้และตั้งใจท่ีจะช าระดว้ยจ านวนเงิน
สุทธิ หรือตั้งใจท่ีจะรับสินทรัพยแ์ละช าระหน้ีสินพร้อมกนั 
 

(ข) เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายติุธรรม 
 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยราคาทุนรวมตน้ทุนการท ารายการและวดัมูลค่าใน
ภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมบนัทึกในก าไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “รายการ
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน” 
 

ตน้ทุนรวมค่าใชจ่้ายทางตรงเพื่อให้ไดม้าซ่ึงเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ราคายติุธรรมก าหนดจากราคา
ประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีอยู่ในบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบตามประกาศส านักงานคณะกรรมการ
ก ากับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์กองทรัสต์จัดให้มีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยอ์ย่างน้อยทุกๆ 2 ปี 
นบัตั้งแต่วนัท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์นท่ีไดม้า หรือวนัท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์นคร้ังล่าสุดหรือวนัท่ีจ าหน่ายทรัพยสิ์น 
หรือเม่ือมีขอ้บ่งช้ีการดอ้ยค่า และจดัใหมี้การสอบทานการประเมินค่าทุกปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าเตม็รูปแบบ
คร้ังล่าสุด กองทรัสตจ์ะไม่แต่งตั้งผูป้ระเมินราคารายเดียวกนัใหป้ระเมินมูลค่าทรัพยสิ์นติดต่อกนัเกินสองคร้ัง 
 

ผลต่างระหว่างส่ิงตอบแทนสุทธิท่ีได้รับจากการจ าหน่ายกับมูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยรั์บรู้ในก าไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “ก าไร (ขาดทุน) สุทธิจากเงินลงทุน” 
 

(ค) รายการเทียบเท่าเงินสด 
 

รายการเทียบเท่าเงินสดประกอบดว้ย ยอดเงินฝากธนาคารประเภทเผือ่เรียก  
 

(ง) ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 
 

ลูกหน้ีรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับวดัมูลค่าดว้ยราคาของรายการหกัค่าเผือ่ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึน 
 
กองทรัสตป์ระมาณผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนตลอดอายสุัญญา ซ่ึงประมาณการโดยใชต้ารางการตั้ง
ส ารองเพื่อหาอตัราผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึน ซ่ึงวิธีดงักล่าวมีการจดักลุ่มลูกหน้ีสัญญาเช่าตามความ
เส่ียงดา้นเครดิตท่ีมีลกัษณะร่วมกนัและตามระยะเวลาท่ีเกินก าหนดช าระ โดยน าขอ้มูลผลขาดทุนท่ีเกิดข้ึนในอดีต 
การปรับปรุงปัจจยัท่ีมีความเฉพาะเจาะจงกบัลูกหน้ีนั้นๆ ตลอดจนการประเมินทั้งขอ้มูลสภาวการณ์เศรษฐกิจใน
ปัจจุบนัและขอ้มูลคาดการณ์สภาวการณ์เศรษฐกิจทัว่ไปในอนาคต ณ วนัท่ีรายงาน  
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รายไดค่้าเช่าคา้งรับแสดงไวเ้ป็นส่วนหน่ึงของลูกหน้ีรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับ 
 

(จ) สัญญาเช่า 
 

ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญา กองทรัสตจ์ะประเมินวา่สัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบดว้ยสัญญาเช่าเม่ือสัญญานั้นให้
สิทธิในการควบคุมการใชสิ้นทรัพยท่ี์ระบุส าหรับช่วงเวลาหน่ึงเพื่อแลกเปล่ียนกบัส่ิงตอบแทน 
 

ในฐานะผู้เช่า 
 

ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล กองทรัสต์จะปันส่วนส่ิงตอบแทนท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาให้กบัแต่ละส่วนประกอบของ
สัญญาเช่าตามราคาเอกเทศของแต่ละส่วนประกอบ ส าหรับสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสตเ์ลือกท่ีจะไม่แยก
ส่วนประกอบท่ีไม่เป็นการเช่าและรับรู้สญัญาเช่าและส่วนประกอบท่ีไม่เป็นการเช่าเป็นสญัญาเช่าทั้งหมด 
 

กองทรัสต์รับรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใช้และหน้ีสินตามสัญญาเช่า ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล ยกเวน้สัญญาเช่าซ่ึง
สินทรัพยมี์มูลค่าต ่าหรือสญัญาเช่าระยะสั้นจะรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 
 

สินทรัพยสิ์ทธิการใชว้ดัมูลค่าเร่ิมแรกดว้ยดว้ยราคาทุนและจดัประเภทเป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ตามท่ีกล่าวในหมายเหตุขอ้ 3 (ข) ตน้ทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใชป้ระกอบดว้ยจ านวนเงินท่ีรับรู้เม่ือเร่ิมแรกของ
หน้ีสินตามสัญญาเช่าปรับปรุงดว้ยเงินจ่ายล่วงหนา้รวมกบัตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรก ประมาณการตน้ทุนในการบูรณะ
และสุทธิจากส่ิงจูงใจในสญัญาเช่าท่ีไดรั้บ 
 

หน้ีสินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าท่ีตอ้งจ่ายทั้งหมดตามสัญญา ทั้งน้ีกองทรัสต์
ใชอ้ตัราดอกเบ้ียตามนยัของสญัญาเช่าในการคิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบนั 
 

หน้ีสินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าดว้ยวิธีราคาทุนตดัจ าหน่ายตามวิธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง และหน้ีสินตามสัญญาเช่าจะถูก
วดัมูลค่าใหม่เม่ือมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า หรือการเปล่ียนแปลงการประเมินการเลือกใชสิ้ทธิท่ีระบุในสัญญา
เช่า เม่ือมีการวดัมูลค่าหน้ีสินตามสัญญาเช่าใหม่ จะปรับปรุงกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้หรือรับรู้
ในก าไรหรือขาดทุน หากมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใชไ้ดถู้กลดมูลค่าลงจนเป็นศูนยแ์ลว้ 
 

ในฐานะผู้ให้เช่า 
 

นโยบายการบญัชีส าหรับผูใ้หเ้ช่ากล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 3 (ฌ) 
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(ฉ) หน้ีสินที่มีภาระดอกเบี้ย 
 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 

(ช) การวัดมูลค่ายติุธรรม 
 

มูลค่ายุติธรรมคือราคาท่ีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือจ่ายช าระเพื่อโอนหน้ีสินในรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพ
ปกติระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมูลค่าในตลาดหลกั หรือตลาดท่ีให้ประโยชน์สูงสุด (หากไม่มีตลาดหลกั) ท่ี 
กองทรัสต ์สามารถเขา้ถึงไดใ้นวนัดงักล่าว มูลค่ายติุธรรมของหน้ีสินสะทอ้นผลกระทบของความเส่ียงท่ีไม่สามารถ
ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดของภาระผกูพนั 
 

การวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน กองทรัสตใ์ชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดใ้ห้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้
มูลค่ายติุธรรมเหล่าน้ีถูกจดัประเภทในแต่ละล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมตามขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่า ดงัน้ี  
 

- ขอ้มูลระดบั 1 เป็นราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนั 
- ขอ้มูลระดบั 2 เป็นขอ้มูลอ่ืนท่ีสังเกตไดโ้ดยตรงหรือโดยออ้มส าหรับสินทรัพยน์ั้นหรือหน้ีสินนั้นนอกเหนือ 

จากราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 
- ขอ้มูลระดบั 3 ขอ้มูลท่ีใชเ้ป็นขอ้มูลท่ีไม่สามารถสงัเกตไดส้ าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น 
 

กองทรัสตรั์บรู้การโอนระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีเกิดการโอนข้ึน 
 

หากสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมมีราคาเสนอซ้ือและราคาเสนอขาย กองทรัสต์วดัมูลค่า
สินทรัพยแ์ละสถานการณ์เป็นสินทรัพยด์ว้ยราคาเสนอซ้ือ และวดัมูลค่าหน้ีสินและสถานะการเป็นหน้ีสินดว้ยราคา
เสนอขาย 
 

หลกัฐานท่ีดีท่ีสุดส าหรับมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกคือราคาของการท า
รายการ เช่น มูลค่ายติุธรรมของผลตอบแทนท่ีให้หรือไดรั้บ หากกองทรัสตพ์ิจารณาวา่มูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือ
ทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกแตกต่างจากราคาของการท ารายการ ท าใหเ้คร่ืองมือทางการเงินวดัมูลค่า
เม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่ายติุธรรมปรับดว้ยผลต่างระหวา่งมูลค่ายติุธรรม ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกและราคาของ
การท ารายการและรับรู้ในก าไรขาดทุนทนัที เวน้แต่มูลค่ายติุธรรมท่ีไดม้าถูกจดัล าดบัชั้นการวดัมูลค่ายติุธรรมอยูใ่น
ระดบัท่ี 3 ผลต่างดงักล่าวจะรับรู้เป็นรายการรอตดับญัชีซ่ึงจะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนดว้ยเกณฑท่ี์เหมาะสมตลอด
อายขุองเคร่ืองมือทางการเงินหรือจนกวา่มูลค่ายติุธรรมมีการโอนเปล่ียนล าดบัชั้นหรือเม่ือรายการดงักล่าวส้ินสุดลง 
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(ซ) เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอื่น 
 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืนแสดงในราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 
(ฌ) รายได้ค่าเช่า 

 
ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญาเช่าหรือวนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า กองทรัสตจ์ะปันส่วนส่ิงตอบแทนท่ีจะไดรั้บตาม
สญัญาใหก้บัแต่ละส่วนประกอบของสญัญาตามเกณฑร์าคาขายท่ีเป็นเอกเทศ 
 
ณ วนัเร่ิมตน้ของสญัญาใหเ้ช่า กองทรัสตพ์ิจารณาจดัประเภทสญัญาเช่าท่ีไดโ้อนความเส่ียงและผลตอบแทนทั้งหมด
หรือเกือบทั้งหมดท่ีผูเ้ป็นเจา้ของพึงไดรั้บจากสินทรัพยอ์า้งอิงไปให้แก่ผูเ้ช่าเป็นสัญญาเช่าเงินทุน สัญญาไม่เขา้
เง่ือนไขดงักล่าวจะจดัประเภทเป็นสญัญาเช่าด าเนินงาน 
 
เม่ือกองทรัสต์เป็นผูใ้ห้เช่าช่วง กองทรัสต์จะจัดประเภทสัญญาเช่าช่วงเป็นสัญญาเช่าเงินทุนหรือสัญญาเช่า
ด าเนินงานโดยอา้งอิงจากสินทรัพยสิ์ทธิการใชท่ี้เกิดจากสัญญาเช่าหลกั เวน้แต่สัญญาเช่าหลกัเป็นสัญญาเช่าระยะ
สั้ นสัญญาให้เช่าช่วงจะถูกจัดประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน สินทรัพย์สิทธิการใช้ดังกล่าวจะแสดงเป็น
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 
 
กองทรัสตรั์บรู้ค่าเช่ารับจากสัญญาเช่าด าเนินงานในก าไรหรือขาดทุนดว้ยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า และแสดง
เป็นส่วนหน่ึงของ “รายไดค่้าเช่า” ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดข้ึนเพื่อการไดม้าซ่ึงสัญญาเช่าด าเนินงานจะรวมเป็น
มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยท่ี์ใหเ้ช่าและรับรู้ตน้ทุนดงักล่าวเป็นค่าใชจ่้ายตลอดอายสุัญญาเช่าโดยใชเ้กณฑเ์ดียวกนั
กบัรายไดค่้าเช่า ค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึนรับรู้เป็นรายไดใ้นรอบระยะเวลาบญัชีท่ีไดรั้บ รายไดค่้าเช่าคา้งรับแสดงไวเ้ป็น
ส่วนหน่ึงของลูกหน้ีรายไดค่้าเช่าและบริการคา้งรับ 

 

(ญ) รายได้ค่าบริการ 
 
รายไดค่้าบริการรับรู้เม่ือลูกคา้มีอ านาจควบคุมในบริการดว้ยจ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ีกองทรัสตค์าดวา่
จะมีสิทธิไดรั้บซ่ึงไม่รวมจ านวนเงินท่ีเก็บแทนบุคคลท่ีสาม ภาษีมูลค่าเพิ่ม และแสดงสุทธิจากส่วนลดการคา้และ
ส่วนลดตามปริมาณ 
 
รายไดค่้าบริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาหน่ึงเม่ือไดใ้หบ้ริการ ตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเม่ือเกิดข้ึน 
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(ฎ) ดอกเบี้ย 
 

ดอกเบ้ียรับและดอกเบ้ียจ่ายรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนดว้ยอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ในการค านวณดอกเบ้ียรับและ
ดอกเบ้ียจ่าย อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงจะน ามาใชก้บัมูลค่าตามบญัชีขั้นตน้ของสินทรัพย ์(เม่ือสินทรัพยไ์ม่มีการดอ้ยค่า
ดา้นเครดิต) หรือราคาทุนตดัจ าหน่ายของหน้ีสิน อย่างไรก็ตามส าหรับสินทรัพยท์างการเงินท่ีมีการดอ้ยค่าด้าน
เครดิตภายหลงัการรับรู้เม่ือเร่ิมแรก รายได้ดอกเบ้ียจะค านวณโดยการใช้อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงกบัราคาทุนตดั
จ าหน่ายของสินทรัพยท์างการเงิน หากสินทรัพยไ์ม่มีการดอ้ยค่าดา้นเครดิตอีกต่อไป การค านวณรายไดด้อกเบ้ียจะ
เปล่ียนกลบัไปค านวณจากมูลค่าตามบญัชีขั้นตน้ของสินทรัพย ์
 

(ฏ) ค่าใช้จ่าย 
 

ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 
 

(ฐ) ภาษเีงินได้ 

 

กองทรัสต์น้ีเป็นกองทรัสต์ท่ีไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล
บนัทึกไวใ้นงบการเงิน 
 

(ฑ) การแบ่งปันส่วนทุน 
 

กองทรัสตบ์นัทึกลดก าไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 
 

(ฒ) ส่วนเกนิทุน 

  

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสตซ่ึ์งเกินกวา่มูลค่าท่ีตราไวข้องหน่วยทรัสต ์ณ วนัท่ีเกิดรายการของจ านวนหน่วยทรัสตท่ี์
ขายจะถูกบนัทึกใน “ส่วนเกินทุน” 
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4 ความเส่ียงทางการเงิน 
 

ความเส่ียงด้านเครดิต 
 

กองทรัสต์มีความเส่ียงท่ีอาจเกิดจากการท่ีคู่สัญญาไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัท่ีระบุไวใ้นเคร่ืองมือทาง
การเงิน เน่ืองจากกองทรัสตมี์ลูกหน้ี อย่างไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวมีการเรียกเก็บเงินมดัจ าล่วงหนา้
จากลูกคา้ของกองทรัสตเ์พื่อเป็นหลกัประกนัในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ม่สามารถเก็บค่าเช่าได ้กองทรัสตจึ์งไม่คาดวา่จะ
ไดรั้บความเสียหายจากการเกบ็หน้ี รวมถึงกองทรัสตไ์ดมี้การพิจารณาใหส่้วนลดค่าเช่าแก่ผูเ้ช่าในศูนยก์ารคา้ 
 

ความเส่ียงดา้นเครดิตเป็นความเส่ียงจากการสูญเสียทางการเงินของกองทรัสต ์หากลูกคา้หรือคู่สัญญาตามเคร่ืองมือ
ทางการเงินไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผกูพนัตามสัญญา ซ่ึงโดยส่วนใหญ่เกิดจากลูกหน้ีท่ีเป็นลูกคา้และเงินลงทุนใน
ตราสารหน้ีของกองทรัสต ์อยา่งไรกต็าม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวจะครบก าหนดในระยะเวลาอนัสั้น กองทรัสต์
จึงไม่คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายจากการเกบ็หน้ี 
 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ ไดก้ าหนดนโยบายทางด้านสินเช่ือเพื่อควบคุมความเส่ียงทางด้านสินเช่ือดงักล่าวอย่าง
สม ่าเสมอ ณ วนัท่ีรายงานไม่พบวา่มีความเส่ียงจากสินเช่ือท่ีเป็นสาระส าคญั ความเส่ียงสูงสุดทางดา้นสินเช่ือแสดงไว้
ในราคาตามบญัชีของสินทรัพยท์างการเงินแต่ละรายการในงบแสดงฐานะการเงิน 
 

ลกูหนีร้ายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ 
 

ความเส่ียงดา้นเครดิตของกองทรัสตไ์ดรั้บอิทธิพลมาจากลกัษณะเฉพาะตวัของลูกคา้แต่ละราย อยา่งไรกต็าม ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยต์อ้งพิจารณาถึงปัจจยัอ่ืนๆ ซ่ึงอาจส่งผลต่อความเส่ียงดา้นเครดิตของลูกคา้ ซ่ึงรวมถึงความเส่ียงของ
การผดินดัช าระซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัอุตสาหกรรมและประเทศท่ีลูกคา้ด าเนินธุรกิจอยู ่
 

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยก์ าหนดนโยบายดา้นเครดิตเพื่อวิเคราะห์ความน่าเช่ือถือของลูกคา้รายใหม่แต่ละรายก่อนท่ี
กองทรัสตจ์ะเสนอระยะเวลาและเง่ือนไขทางการคา้ 
 

กองทรัสตจ์ ากดัความเส่ียงดา้นเครดิตของลูกหน้ีดว้ยการก าหนดระยะเวลาการจ่ายช าระ และมีการติดตามยอดคงคา้ง
ของลูกหน้ีการคา้อยา่งสม ่าเสมอ กองทรัสตพ์ิจารณาการดอ้ยค่าทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน อตัราการตั้งส ารอง
ของผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนค านวณโดยพิจารณาจากอายุหน้ีคงคา้งนับจากวนัท่ีถึงก าหนดช าระ
ส าหรับลูกหน้ีแต่ละราย / กลุ่มลูกคา้ท่ีมีรูปแบบของความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีคลา้ยคลึงกนัและสะทอ้นผลแตกต่าง
ระหว่างสภาวะเศรษฐกิจในอดีตท่ีผ่านมา สภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนัและมุมมองของกองทรัสต์ท่ีมีต่อสภาวะ
เศรษฐกิจตลอดอายท่ีุคาดการณ์ไวข้องลูกหน้ี 
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ตารางท่ีแสดงไวด้า้นล่างใหข้อ้มูลเก่ียวกบัความเส่ียงดา้นเครดิตและผลขาดทุนท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึนส าหรับลูกหน้ีรายได้
ค่าเช่าและบริการคา้งรับ 

 

ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566  2565 
  (พันบาท) 
ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ 42,034  64,217 
เกินก าหนดช าระ    
   1 - 90 วนั 66,560  81,016 
   91 - 180 วนั 17,419  17,678 
   181 - 360 วนั 22,456  77,546 
   มากกวา่ 360 วนั 6,336  160,342 
รวม 154,805  400,799 

  
รายไดค้า้งรับภายใตส้ญัญาเช่าด าเนินงาน 206,597  267,329 
รายไดด้อกเบ้ียคา้งรับ 14,232  3,777 
รวม 375,634  671,905 
หัก ค่าเผือ่ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึน (1,716)  (421) 
สุทธิ 373,918  671,484 

    

ค่าเผื่อผลขาดทนุด้านเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ 2566  2565 
  (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  421  978 
เพิ่มข้ึน 1,716  421 
กลบัรายการ (421)  (978) 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม  1,716  421 
 

ความเส่ียงด้านอัตราแลกเปลีย่น 
 

กองทรัสตไ์ม่มีสินทรัพยห์รือหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ ดงันั้นจึงไม่มีความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน 
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ความเส่ียงด้านตลาด 
 

กองทรัสตมี์ความเส่ียงดา้นตลาดเน่ืองจากมีเงินลงทุนในตราสารหน้ี ซ่ึงผลตอบแทนของเงินลงทุนดงักล่าวข้ึนอยูก่บั
ความผนัผวนของภาวะเศรษฐกิจ การเมือง สถานการณ์ตลาดเงินและตลาดทุน ซ่ึงสภาวการณ์ดงักล่าวอาจมีผลกระทบ
ทางดา้นบวกหรือดา้นลบต่อผลการด าเนินงานของบริษทัท่ีออกตราสาร ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัประเภทธุรกิจของผูอ้อก ตราสาร
วา่มีความสมัพนัธ์กบัความผนัผวนของตลาดมากนอ้ยเพียงใดอนัอาจท าใหร้าคาของตราสารเพิ่มข้ึนหรือลดลงได ้
 

ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบีย้ 
 

ความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียเป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงในอนาคตของอตัราดอกเบ้ียตลาดซ่ึงส่งผล
กระทบต่อผลการด าเนินงานและกระแสเงินสดของกองทรัสต ์เน่ืองจากตราสารหน้ีและเงินกูย้ืม (ดูหมายเหตุขอ้ 8 
และ 9) ส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียคงท่ีท าให้กองทรัสตมี์ความเส่ียงต ่าจากการเปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบ้ีย ความ
อ่อนไหวต่อการเพิ่มข้ึนหรือลดลงในค่าใชจ่้ายดอกเบ้ียจากเงินกูย้ืมซ่ึงเป็นผลจากการเปล่ียนแปลงในอตัราดอกเบ้ีย
จึงไม่มีผลกระทบอยา่งเป็นสาระส าคญัต่องบการเงินของกองทรัสต ์
 

นโยบายการจัดการความเส่ียงทางด้านการเงิน 
 
กองทรัสตบ์ริหารความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนจากการลงทุนโดยก าหนดนโยบายการบริหารความเส่ียง เช่น การกระจาย
ประเภทเงินลงทุน และการวิเคราะห์ฐานะของกิจการท่ีจะลงทุน 
 

5 เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
 

รายการเคล่ือนไหวของเงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม   
มีดงัต่อไปน้ี 

 
 2566  2565 
 (ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 1 มกราคม 874  1,073 
เพิ่มข้ึน 3,874  1,647 
จ าหน่าย (2,000)  (1,848) 
ก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 6  2 
ก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 3  - 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2,757  874 
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6 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 
 

โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 
 

เม่ือวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ไดด้ าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นโครงการศูนยก์ารคา้
เซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ซ่ึงเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญาเช่าช่วงทรัพยสิ์นกบับริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 2 จ  ากดั โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 ถึงวนัท่ี 15 สิงหาคม 2598 กองทรัสต์
จะจ่ายช าระค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่าเป็นจ านวนเงินรวมทั้งส้ิน 25,394 ลา้นบาทในปี 2568 และไดว้างหลกัประกนั
การช าระค่าเช่าแก่บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ  ากดั แลว้ ในจ านวนเงิน 1,800 ลา้นบาทภายในระยะเวลาท่ีระบุ
ไวใ้นสัญญา สัญญาเช่าสามารถต่ออายุต่อไปได้อีกตามเง่ือนไขท่ีได้ตกลงร่วมกัน โดยแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษร
ล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 12 เดือน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ทรัพยสิ์นตามสญัญาเช่ามีดงัน้ี 
 

- เช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2 ประกอบดว้ยอาคารศูนยก์ารคา้และพื้นท่ีจอด
รถยนตภ์ายในอาคาร 

 

- เช่างานระบบท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารและส่ิงปลูกสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2  
 

เม่ือวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2566 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรัสต์มีมติอนุมติัการแกไ้ขเปล่ียนแปลงเง่ือนไขการลงทุน
เพิ่มเติมในโครงการเซ็นทรัล พระราม 2 โดยใหเ้ปล่ียนแปลงวธีิการช าระค่าเช่าของสญัญาระหวา่ง กองทรัสต ์และบริษทั 
เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ ากดั (“เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2”) ซ่ึงมีก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี โดยแบ่งช าระเป็น
งวด ๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า โดยงวดแรกจะช าระค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก (ตั้งแต่วนัท่ี 16 สิงหาคม 
2568 - 15 สิงหาคม 2578) ซ่ึงมีจ านวนทั้ งส้ินไม่เกิน 12,853 ล้านบาท โดยค่าเช่างวดแรกน้ีจะช าระภายในวนัเร่ิม
ระยะเวลาการเช่า และค่าเช่าส าหรับระยะเวลาการเช่าตั้งแต่ปีท่ี 11 จนถึงวนัครบก าหนดระยะเวลาเช่าจะเป็นราคาท่ี
กองทรัสต ์และผูใ้ห้เช่าจะตกลงกนัต่อไปในอนาคต และท่ีประชุมมีมติอนุมติัการลงทุนเพิ่มเติมในโครงการเซ็นทรัล 
ป่ินเกลา้ จาก บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) (“CPN”) โดยการต่ออายรุะยะเวลาการเช่าต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 
15 ปี (ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2568 และส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2582) ในมูลค่าการลงทุนทั้งส้ินไม่เกิน 12,161 ลา้นบาท 
และมีสิทธิต่ออายสุญัญาเช่าต่อไปอีก 7 ปี 5 เดือน (หรือไม่เกินวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2590) โดยเง่ือนไขของสญัญาเช่าท่ีต่อ
อายุจะเป็นไปตามท่ีคู่สัญญาจะไดต้กลงกนั พร้อมกนัน้ี ท่ีประชุมมีมติอนุมติัการปรับปรุงโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ 
โดยคาดวา่จะด าเนินการในช่วงปี 2567 - 2568 โดยงบประมาณในการปรับปรุงดงักล่าวจะมีมูลค่าไม่เกิน 1,100 ลา้นบาท 
ซ่ึงกองทรัสต์จะเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใช้จ่ายในส่วนน้ี โดยในเบ้ืองต้น CPN จะทดรองจ่ายค่าใช้จ่ายดังกล่าวแทน
กองทรัสตไ์ปก่อน ในช่วงท่ี กองทรัสตย์งัไม่ไดต่้ออายสุัญญาสิทธิการเช่าในโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ และกองทรัสต์
จะตอ้งช าระเงินคืน พร้อมดว้ยดอกเบ้ียตามท่ีจะตกลงกนั 
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 2566  2565 
 (ล้านบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  76,304  75,371 
ซ้ือ 23  3 
เพิ่มข้ึนจากการปรับปรุงอสงัหาริมทรัพย ์ 254  214 
จ าหน่าย / ตดัจ าหน่าย (79)  (1) 
ปรับปรุงจากการเปล่ียนแปลงมูลค่าของเงินลงทุนตามสญัญาเช่า (525)  - 
ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (7)  (4) 
ก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 524  721 
ปรับปรุงก าไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนตาม  
   สญัญาเช่า 

 
525 

  
- 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 77,019  76,304 

 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม  2566  2565 

  (ล้านบาท) 

จ านวนที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน      
รายไดค่้าเช่า   5,533  4,676 
ค่าใชจ่้ายในการด าเนินงานทางตรง     
อสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนท่ีมีรายไดค่้าเช่า  367  328 

 

มูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยป์ระเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสดโดย
ใชอ้ตัราคิดลดท่ีปรับค่าความเส่ียง ตามรายงานของผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีประเมินมูลค่ายติุธรรมของอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการลงทุน และถูกจดัล าดบัชั้นการวดัมูลค่ายติุธรรมเป็นระดบัท่ี 3 
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 ก าไร (ขาดทุน) จากการประเมินราคา 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

 ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 
 31 ธนัวาคม 

โครงการ 2566  2565 
 (ล้านบาท) 

เซ็นทรัล พระราม 2 1,878  1,316 
เซ็นทรัล พระราม 3 718  332 
เซ็นทรัล ป่ินเกลา้ (1,142)  (1,027) 
เซ็นทรัล เชียงใหม่ แอร์พอร์ต 99  - 
เซ็นทรัล พทัยา (199)  189 
โรงแรมฮิลตนั พทัยา (23)  103 
อาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอร์ส (9)  61 
อาคารส านกังานยนิูลีเวอร์ เฮา้ส์ (118)  4 
เซ็นทรัล มารีนา (201)  (285) 
เซ็นทรัล ล าปาง 46  28 
รวม 1,049  721 

 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 มูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยส์ าหรับโครงการเซ็นทรัล 
พระราม 2 ประเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยวิธีคิดลดกระแสเงินสดโดยใชอ้ตัราคิดลดท่ีปรับค่าความเส่ียง
ตามรายงานการประเมินเม่ือวนัท่ี 22 มกราคม 2567 มูลค่ายุติธรรม 28,477 ล้านบาท ท าให้เกิดก าไรจากการ
เปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยสุ์ทธิจ านวน 1,353 ลา้นบาท นอกจากน้ี
กองทรัสตป์รับปรุงสินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ละหน้ีสินตามสญัญาเช่าใหเ้หมาะสม ท าใหเ้กิดก าไรจากการเปล่ียนแปลง
ในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยสุ์ทธิจ านวน 525 ลา้นบาท และตน้ทุนทางการเงิน
ลดลง 141 ลา้นบาท 
 
 
 
 
 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 31 

ตารางต่อไปน้ีแสดงเทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีใช้ในการวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพยต์ลอดจนปัจจยัน าเขา้ท่ีไม่สามารถสงัเกตไดซ่ึ้งมีนยัส าคญั 

 
 
 

ปัจจัยที่ไม่สามารถสังเกตได้ซ่ึงมีนัยส าคญั 

ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจัยน าเข้าที ่
ไม่สามารถสังเกตได้ซ่ึงมีนัยส าคญัและ 

การวดัมูลค่ายุติธรรม 
อตัราการเช่าเฉล่ีย  

- อาคารศูนยก์ารคา้ : 94% - 99% (2565: 88% - 99%) 
- อาคารส านกังาน : 83% - 94% (2565: 75% - 90% ) 
- โรงแรม : 92% (2565: 84%)  

 
อตัราค่าเช่าเฉล่ีย 

- อาคารศูนยก์ารคา้ : 508 - 1,991 บาทต่อตารางเมตร (2565: 
722 - 2,048 บาทต่อตารางเมตร) 

- อาคารส านกังาน : 637 - 752 บาทต่อตารางเมตร (2565: 623 - 
941 บาทต่อตารางเมตร) 

อตัราค่าหอ้งเฉล่ีย 
- โรงแรม: 7,474 บาทต่อหอ้ง (2565: 7,273 บาทต่อห้อง) 

อตัราดอกเบ้ียคิดลด  
- อาคารศูนยก์ารคา้ : 9% - 11% (2565: 9% - 10.5%)  
- อาคารส านกังาน : 9% - 11% (2565: 9% - 10.5%)  
- โรงแรม : 9% (2565: 9%)  

มูลค่ายุติธรรมท่ีประมาณการไว้จะเพิ่มข้ึน 
   (ลดลง) หาก 
- อตัราการเช่าเพิ่มข้ึน (ลดลง) 
- อตัราค่าเช่าเฉล่ียเพิ่มข้ึน (ลดลง) 
- อตัราดอกเบ้ียคิดลดลดลง (เพิ่มข้ึน) 

 

สัญญาเช่า 
 

ในฐานะผู้เช่า 
 

กองทรัสต์เช่าระบบบ าบดัน ้าเสียกบับริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั เซ็นทรัล
พฒันา จ ากดั (มหาชน) โดยสัญญาเช่าน้ีถือเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาเช่าอาคารศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2 และจะ
ส้ินสุดวนัท่ี 15 สิงหาคม 2568 
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เม่ือวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 กองทรัสต์ไดด้ าเนินการจดทะเบียนสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์นโครงการศูนยก์ารคา้
เซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) ซ่ึงเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุในสัญญาเช่าช่วงทรัพยสิ์นกบับริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
พระราม 2 จ  ากดั โดยมีระยะเวลาการเช่า 30 ปี เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 16 สิงหาคม 2568 ถึงวนัท่ี 15 สิงหาคม 2598 กองทรัสต์
จะจ่ายช าระค่าเช่าตลอดอายุสัญญาเช่าเป็นจ านวนเงินรวมทั้งส้ิน 25,394 ลา้นบาทในปี 2568 และไดว้างหลกัประกนั
การช าระค่าเช่าแก่บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ  ากดั แลว้ ในจ านวนเงิน 1,800 ลา้นบาทภายในระยะเวลาท่ีระบุ
ไวใ้นสัญญา สัญญาเช่าสามารถต่ออายุต่อไปได้อีกตามเง่ือนไขท่ีได้ตกลงร่วมกัน โดยแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษร
ล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 12 เดือน ก่อนวนัครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ทรัพยสิ์นตามสญัญาเช่ามีดงัน้ี 

 

- เช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2 ประกอบดว้ยอาคารศูนยก์ารคา้และพื้นท่ีจอด
รถยนตภ์ายในอาคาร 
 

- เช่างานระบบท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารและส่ิงปลูกสร้างในศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล พระราม 2  
 

สิทธิเลือกในการขยายอายสัุญญาเช่า 
 
กองทรัสตมี์สิทธิเลือกขยายอายุสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยภ์ายในหน่ึงปีก่อนส้ินสุดระยะเวลาเช่า ซ่ึงกองทรัสตจ์ะ
ประเมินตั้งแต่วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผลว่ามีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลท่ีจะใชสิ้ทธิในการขยายอายุสัญญาเช่า
หรือไม่ และจะทบทวนการประเมินดงักล่าวอยา่งสม ่าเสมอ 
 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม  2566  2565 

 (ล้านบาท) 

จ านวนที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน      
ดอกเบ้ียจ่ายของหน้ีสินตามสญัญาเช่า 1,832  1,736 
 
ในปี 2566 กระแสเงินสดจ่ายทั้งหมดของสญัญาเช่าของกองทรัสตมี์จ านวน 6 ลา้นบาท (2565: 6 ล้านบาท) 
 
ในฐานะผู้ให้เช่า 
 
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนประกอบดว้ยอาคารศูนยก์ารคา้และอาคารส านกังานหลายแห่งท่ีใหเ้ช่าแก่
บุคคลท่ีสามซ่ึงจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงาน สัญญาเช่าแต่ละฉบบัก าหนดระยะเวลาเช่าเป็นเวลา 3 ปี โดย
การต่ออายุสัญญาเช่าในภายหลงัจะมีการตกลงกบัผูเ้ช่า สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนทั้งหมดก าหนด
รายไดค่้าเช่าเป็นจ านวนคงท่ีและค่าเช่าผนัแปร 
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เม่ือวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 กองทรัสต ์(“ผูใ้ห้เช่าช่วง”) ไดล้งนามในสัญญาเช่าช่วงอาคารโรงแรมฮิลตนั พทัยา 
สัญญาเช่าช่วงงานระบบ และสัญญาเช่าสังหาริมทรัพยก์บับริษทั ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จ ากดั (“ผูเ้ช่าช่วง”) ซ่ึงเป็น
บริษทัย่อยของบริษทัเซ็นทรัล พฒันา จ ากดั (มหาชน) เพื่อใชใ้นการด าเนินธุรกิจโรงแรม เป็นระยะเวลา 1 เดือน 
ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 ทั้งน้ีคู่สัญญาสามารถต่ออายุสัญญาไปไดอี้ก 3 คราว คราวละ 3 ปี ส้ินสุดในเดือน
ธนัวาคม 2569 ตามเง่ือนไขของสัญญา ผูเ้ช่าช่วงตอ้งจ่ายค่าเช่ารายปีให้แก่ผูใ้ห้เช่าช่วงตลอดอายสุัญญา และต่อมา
เม่ือวนัท่ี 23 ธนัวาคม 2563 คู่สัญญาไดพ้ิจารณาปรับค่าเช่าคงท่ีส าหรับปี 2564 - 2569 ท าใหผู้เ้ช่าช่วงตอ้งจ่ายค่าเช่า
คงท่ีรวมทั้งส้ิน 2,233 ลา้นบาท และค่าเช่าแปรผนัซ่ึงค านวณมาจากก าไรก่อนภาษีหักดว้ยเงินส ารองส าหรับการ
ซ่อมแซม หรือจดัหาเพื่อทดแทนอุปกรณ์ของโรงแรม  
 
เม่ือวนัท่ี 1 มิถุนายน 2566 ผูเ้ช่าช่วงไดย้ืน่เอกสารแจง้ความประสงคต่์ออายสุัญญาเช่าช่วงอาคาร งานระบบและเช่า
สงัหาริมทรัพยต่์อไป มีก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วง ตั้งแต่ 1 มกราคม 2567 จนถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2569  

 
ค่าเช่าที่จะได้รับจากสัญญาให้เช่าด าเนินงาน  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

 
2566 

  
2565 

 (ล้านบาท) 
ปีท่ี 1 3,734  3,413 
ปีท่ี 2 1,929  1,731 
ปีท่ี 3 952  821 
ปีท่ี 4 137  138 
ปีท่ี 5 77  79 
หลงัจากปีท่ี 5 523  618 
รวม 7,352  6,800 
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7 รายการเทียบเท่าเงินสด 
 

กองทรัสตมี์รายละเอียดรายการเทียบเท่าเงินสดดงัต่อไปน้ี 
 
 2566  2565 
   อตัราดอกเบ้ีย    อตัราดอกเบ้ีย 

 (ล้านบาท)  (ร้อยละ)  (ล้านบาท)  (ร้อยละ) 
เงินฝากกระแสรายวนั        
ธนาคารซิต้ีแบงก ์เอน็.เอ 293  -  513   - 
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 1  -  -  - 

        

เงินฝากออมทรัพย์        
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 408  0.55  1,369  0.30 
ธนาคาร กสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 187  0.55  99  0.30 
ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน) 73  0.50  61  0.20 
รวม 962    2,042   

 
8 เงินกู้ยืม 

 

   2566  2565 
   (ล้านบาท) 
เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินกลุ่มท่ี 1 
    - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั 

   
4,407 

  
4,585 

เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินกลุ่มท่ี 2 
    - ส่วนท่ีไม่มีหลกัประกนั 

   
258 

  
1,091 

รวม   4,665  5,676 
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 2566  2565   
สญัญาเงินกูย้มื จ านวนเงิน อตัราดอกเบ้ีย ก าหนดการจ่ายช าระคืน 
 (ล้านบาท) (ร้อยละต่อปี)  
เงินกู้ ยืมจากสถาบันการเงินกลุ่มท่ี 1 
วงเงินท่ี ก 2,306  2,483 อตัราท่ีตกลงในสญัญา - ช าระเงินตน้งวดแรกภายในเดือน

มีนาคม 2564 และงวดถดัไปทุก 6 
เดือน 

- ช าระดอกเบ้ียทุกส้ินไตรมาสเร่ิม 
เดือนมิถุนายน 2563 

วงเงินท่ี ข 2,101  2,102 อตัราท่ีตกลงในสญัญา - ช าระเงินตน้ทั้งหมดเม่ือครบก าหนด
ภายในเดือนกมุภาพนัธ์ 2565 
ต่อมาในปี 2565 ไดข้อต่ออายชุ าระ
เงินตน้ทั้งหมดภายในเดือน
กมุภาพนัธ์ 2566 ต่อมาในปี 2566 
ไดข้อต่ออายชุ าระเงินตน้ทั้งหมด
ภายในเดือนกมุภาพนัธ์ 2567 

- ช าระดอกเบ้ียทุกส้ินไตรมาสเร่ิม 
เดือนมีนาคม 2564 ต่อมาในปี 
2565 ช าระดอกเบ้ียทุกส้ินเดือนเร่ิม
เดือนมีนาคม 2565  

เงินกู้ ยืมจากสถาบันการเงินกลุ่มท่ี 2 
วงเงิน ก3 258  277 BIBORบวกอตัราท่ี 

   ตกลงในสญัญา 
- ช าระเงินตน้งวดแรกภายในเดือน

มีนาคม 2564 และงวดถดัไปทุก 6 
เดือน 

- ช าระดอกเบ้ียทุกส้ินไตรมาสเร่ิมเดือน
มิถุนายน 2563 

วงเงิน ข -  814 BIBORบวกอตัราท่ี 
   ตกลงในสญัญา 

- ช าระเงินตน้ทั้งหมดเม่ือครบก าหนด
ภายในเดือนธนัวาคม 2566 

- ช าระดอกเบ้ียทุกส้ินไตรมาสเร่ิมเดือน
มีนาคม 2564 

รวม 4,665  5,676   
  
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินมีอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงร้อยละ 1.83 - 3.68 ต่อปี 
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รายการเคล่ือนไหวของเงินกูย้มืส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 
 
  2566  2565 
  (ล้านบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  5,676  7,237 
บวก กูย้มืเพิ่มข้ึน  -  499 
หัก   จ่ายช าระคืนเงินกูย้มื  (1,022)  (2,080) 
หัก   ค่าธรรมเนียมการใหสิ้นเช่ือ  (1)  (1) 
  4,653  5,655 
บวก ค่าธรรมเนียมการใหสิ้นเช่ือตดัจ าหน่าย  12  21 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม  4,665  5,676 

 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กองทรัสต์มีวงเงินยงัไม่ไดเ้บิกใชร้วมเป็นจ านวนเงิน 100 ลา้นบาท ทั้งน้ีในสัญญาเงิน
กูย้มืวงเงินท่ียงัไม่ไดเ้บิกใชด้งักล่าวจะใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนส าหรับการประกอบธุรกิจ 

 
เงินกูย้มื แสดงตามระยะเวลาครบก าหนดการจ่ายช าระ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ดงัน้ี 
 

 2566  2565 
 (ล้านบาท) 
ครบก าหนดภายในหน่ึงปี 2,449  3,125 
ครบก าหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 2,216  2,551 
รวม 4,665  5,676 
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9 หุ้นกู้ 
 
   วนัท่ีครบ    
 อตัราดอกเบ้ีย ก าหนดไถ่ถอน 2566  2565 
 (ร้อยละต่อปี)  (ล้านบาท) 
หุน้กูค้ร้ังท่ี 1/2561 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดท่ี 2) 3.80 17 ส.ค. 2571 7,386  7,386 
หุน้กูค้ร้ังท่ี 1/2562 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดท่ี 2) 3.30 8 ก.พ. 2566 -  1,795 
หุน้กูค้ร้ังท่ี 1/2564 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดท่ี 1) 1.50 31 มี.ค. 2567 2,000  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 1,649  1,649 
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  1,998 
หุน้กูค้ร้ังท่ี 1/2566 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดท่ี 1) 2.77 3 ก.พ. 2569 500  - 
หุน้กูค้ร้ังท่ี 1/2566 ไม่มีหลกัประกนั (ชุดท่ี 2) 2.89 3 ก.พ. 2570 1,399  - 
รวม    17,431  17,325 

 
ทั้งน้ีหุ้นกูด้งักล่าวไดรั้บการจดัอนัดบัเครดิตระดบั “AA-” โดยบริษทั ทริสเรทต้ิง จ ากดั และกองทรัสตไ์ดน้ าหุ้นกู้
ดงักล่าวไปข้ึนทะเบียนกบัสมาคมตราสารหน้ีไทยแลว้ 

 
รายการเคล่ือนไหวของหุน้กูส้ าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 
  

2566  2565 
 (ล้านบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 17,325  15,324 
บวก  ออกหุน้กู ้ 1,900  2,000 
หัก  ช าระคืนหุน้กู ้ (1,795)  - 
หัก ค่าใชจ่้ายในการออกหุน้กูร้อตดับญัชี (2)  (2) 
 17,428  17,322 
บวก ค่าใชจ่้ายในการออกหุน้กูต้ดัจ าหน่าย 3  3 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 17,431  17,325 
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หุน้กู ้แสดงตามระยะเวลาครบก าหนดการไถ่ถอน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ดงัน้ี 
 
 2566  2565 
 (ล้านบาท) 
ครบก าหนดภายในหน่ึงปี 2,000  1,795 
ครบก าหนดหลงัจาก 1 ปี แต่ไม่เกิน 5 ปี 14,432  7,145 
ครบก าหนดหลงัจาก 5 ปี 999  8,385 
รวม 17,431  17,325 

 
10 ค่าใช้จ่าย 

 
(ก) ค่าธรรมเนียมการจัดการ 
 

ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของ
มูลค่าทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกัน) แต่ทั้งน้ีจะไม่ 
นอ้ยกวา่ 15 ลา้นบาทต่อปี โดยทั้งน้ีค่าธรรมเนียมดงักล่าวมีอตัราการเพิ่มข้ึนร้อยละ 3 ต่อปี  

 
(ข) ค่าธรรมเนียมผู้ดูแลผลประโยชน์ 
 

ทรัสตีจะไดรั้บค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์จากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 1 ต่อปีของมูลค่า
ทรัพยสิ์นรวม (ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะหรือภาษีอ่ืนใดในท านองเดียวกนั) แต่ไม่นอ้ยกวา่ 20 ลา้นบาท
ต่อปี  
 

(ค) ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนค านวณตามอตัราขั้นบนัได ร้อยละ 0.010 ถึงร้อยละ 0.035 ต่อปีของเงินทุนจดทะเบียน
ของกองทรัสต ์แต่ไม่เกิน 4 ลา้นบาทต่อปี (ปี 2565 ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนในอตัราร้อยละ 0.023 ต่อปีของเงินทุน
จดทะเบียนของกองทรัสต ์แต่ไม่เกิน 5 ลา้นบาทต่อปี) 
 
 
 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 39 

(ง) ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าตอบแทนในการท าหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต ์โดยเรียก
เก็บจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์ท าข้ึนระหว่างกองทรัสตก์บัผูบ้ริหาร
อสงัหาริมทรัพยซ่ึ์งสรุปไดด้งัน้ี 
 
1. ค่าธรรมเนียมการเก็บค่าเช่าและค่าบริการในนามของกองทรัสตไ์ดรั้บในอตัราไม่เกินร้อยละ 4 ของรายไดค่้า

เช่าและค่าบริการสุทธิของกองทรัสต ์ 
 

2. ค่านายหนา้จากการจดัหาผูเ้ช่าและการบริหารจดัการผูเ้ช่าทุกประเภทของกองทรัสต ์เม่ือมีการท าสญัญาเช่ากบั
ผูเ้ช่ารายใหม่หรือมีการต่อสัญญาเช่า โดยค านวณจากอตัราค่าเช่ารายเดือนของผูเ้ช่ารายนั้น ๆ ในอตัราไม่เกิน
0.5 - 1.5 เดือน และไม่เกินร้อยละ 3 ของค่าสิทธิการเช่าล่วงหน้าไดรั้บจากผูเ้ช่า ซ่ึงอตัราดงักล่าวข้ึนอยู่กบั
ประเภทและอายขุองสญัญาเช่า 
 

3. ค่าธรรมเนียมการบริหารอสังหาริมทรัพย ์ในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.28 ต่อปีของมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
ลงทุนจากรายงานมูลค่าทรัพยสิ์นสุทธิของกองทรัสต์ท่ีรับรองโดยทรัสตีของกองทรัสต์ในแต่ละเดือน ซ่ึง
ค านวณ ณ วนัท าการสุดทา้ยของเดือน ทั้งน้ีไม่รวมมูลค่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนประเภทโรงแรม และ
ไม่รวมมูลค่าอสงัหาริมทรัพยโ์ครงการเซ็นทรัล พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 

 

4. ค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสร้างแรงจูงใจในการบริหาร  ในอัตราไม่เกินร้อยละ 3 ของรายได้สุทธิจาก
อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงหมายถึงรายไดท้ั้งหมดท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บจากอสงัหาริมทรัพยห์กัดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ่้าย
ทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนจากการจดัหาผลประโยชน์จากอสงัหาริมทรัพย ์

 

5. ค่าธรรมเนียมการซ้ือและขายอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ ได้รับในอตัราไม่เกินร้อยละ 1.5 ของมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ท่ีกองทรัสต์มีการลงทุนเพิ่ม และได้รับในอัตราไม่เกินร้อยละ 0.75 ของมูลค่าการขาย
อสงัหาริมทรัพยอ์อกจากกองทรัสต ์ 

 

6. ค่าธรรมเนียมในการควบคุมงานดา้นการปรับปรุง และ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ในอตัรา 
ไม่เกินร้อยละ 2 ของมูลค่าตน้ทุนในการปรับปรุงและ/หรือพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ทั้งน้ีตน้ทุน
การปรับปรุงและ/หรือพฒันาดงักล่าวรวมถึงตน้ทุนในการซ้ือพื้นท่ีซ่ึงจะไดท้ าการปรับปรุงและ/หรือพฒันา
คืนจากผูเ้ช่ารายเดิมดว้ย แต่ไม่รวมค่าใชจ่้ายในการออกแบบ ค่าท่ีปรึกษาหรือค่าธรรมเนียมวิชาชีพอ่ืน ๆ 
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11 บุคคลหรือกจิการที่เกีย่วข้องกนั 
 

บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทั้งทางตรงและ
ทางออ้มหรือมีอิทธิพลอยา่งมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารของกองทรัสต ์หรือบุคคลหรือ
กิจการท่ีอยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันหรืออยู่ภายใต้อิทธิพลอย่างมีสาระส าคัญเดียวกันกับกองทรัสต์ หรือ
กองทรัสต์มีอ  านาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทั้งทางตรงและทางออ้ม หรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระส าคญัในการ
ตดัสินใจทางการเงินและการบริหารต่อบุคคลหรือกิจการนั้น 
 

ความสมัพนัธ์ท่ีมีกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีมีรายการระหวา่งกนัท่ีมีนยัส าคญักบักองทรัสตใ์นระหวา่งปีมีดงัต่อไปน้ี 
 

ช่ือกจิการ ประเทศที่จัดตั้ง/ ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
 สัญชาต ิ   
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
 จ ากดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ ซ่ึงถือ 
 หน่วยทรัสตร้์อยละ 25.77 ของ
 หน่วยทรัสตท่ี์ออกและช าระแลว้
 (2565: ร้อยละ 25.77) 
- เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 

- ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
- รับค่าธรรมเนียมบริหาร 
 อสงัหาริมทรัพยจ์าก
 กองทรัสต ์
- เป็นผูใ้หเ้ช่าทรัพยสิ์นท่ี 
 กองทรัสตล์งทุนเพิ่มเติม 
 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
    ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
 

ประเทศไทย - เป็นผูถื้อหน่วยทรัสต ์ร้อยละ 4.51 
     ของหน่วยทรัสตท่ี์ออกและช าระ  
     แลว้ (2565: ร้อยละ 4.51) 
- เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
- เป็นผูใ้หเ้ช่าทรัพยสิ์นท่ี 
 กองทรัสตล์งทุนเพิ่มเติม 
 

บริษทั ซีพีเอน็ รีท 
 แมเนจเมนท ์จ ากดั 

ประเทศไทย - เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทัเซ็นทรัล
 พฒันา จ ากดั (มหาชน) 
 

- รับค่าธรรมเนียมการจดัการ 
 จากกองทรัสต ์
 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ  
 กองทุน ไทยพาณิชย ์
 จ ากดั  

ประเทศไทย - เป็นผูดู้แลผลประโยชน์ของ
กองทรัสต ์ 

- รับค่าธรรมเนียมผูดู้แล  
     ผลประโยชน์จากกองทรัสต ์ 



ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 
 

 41 

ช่ือกจิการ ประเทศที่จัดตั้ง/ ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
 สัญชาต ิ   
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์ 
 จ ากดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัใหญ่ของบริษทั
 หลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน 
 ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
  

- ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
- ใหบ้ริการเงินฝากธนาคาร 
- รับค่าธรรมเนียมการออกหุน้กู ้ 

บริษทั หลกัทรัพย ์ 
 ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของธนาคาร 
    ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
 

- ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
 

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา 
 พระราม 2 จ  ากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
  

- ท าสญัญาใหเ้ช่าระบบบ าบดั 
 น ้าเสียแก่กองทรัสต ์
- ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ  

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  
 พระราม 3 จ  ากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
  

- ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ  

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา  
 เชียงใหม่ จ ากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
 

บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา  
 จ ากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
 
 

บริษทั ซีพีเอน็ พทัยา 
 โฮเทล จ ากดั 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 

- ท าสญัญาเช่าช่วงอาคารและ 
 งานระบบ และสญัญาเช่า 
 สงัหาริมทรัพยก์บักองทรัสต ์
 

บริษทั แกรนด ์คาแนล    
    แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 

ประเทศไทย - เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 

- รับค่าธรรมเนียมบริหาร              
     อสงัหาริมทรัพยจ์าก 
     กองทรัสต ์
- ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
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ช่ือกจิการ ประเทศที่จัดตั้ง/ ลกัษณะความสัมพนัธ์ ลกัษณะธุรกรรม 
 สัญชาต ิ   
บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี 
    จ  ากดั 

ประเทศไทย - เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
- เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
- มีกรรมการร่วมกนั 
 

- รับค่าธรรมเนียมบริหาร              
     อสงัหาริมทรัพยจ์าก 
     กองทรัสต ์

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนใน
สิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์
อาคารส านกังาน       
จีแลนด ์
(อยู่ระหว่างช าระ
บัญชี) 

 

ประเทศไทย - เป็นบริษทัร่วมของบริษทั  
 เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
 

- เป็นผูโ้อนสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย ์

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล ประเทศไทย - มีกรรมการ ผูบ้ริหาร หรือผูมี้อ  านาจ 
 ควบคุมร่วมกนักบับริษทั เซ็นทรัล 
 พฒันา จ ากดั (มหาชน) 

- ท าสญัญาเช่าพื้นท่ีและบริการ 
 

 
ในระหว่างปีกองทรัสต์มีรายการธุรกิจระหว่างกนัท่ีส าคญักบับริษทัจดัการและกิจการอ่ืนซ่ึงมีผูถื้อหุ้นและ/หรือ
กรรมการเดียวกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสตแ์ละกองทรัสต ์รายการท่ีส าคญัดงักล่าวส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม  มี
ดงัต่อไปน้ี 

 
รายการที่ส าคญักบักจิการที่เกีย่วข้องกนั      
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566  2565  นโยบายการก าหนดราคา 
 (พันบาท)   
รายได้      
รายไดค่้าเช่าและบริการ      

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั    
   (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 

 
449,785 

  
341,471 

  

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)      
   และบริษทัยอ่ย 

 
41,210 

  
44,625 
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รายการที่ส าคญักบักจิการที่เกีย่วข้องกนั      
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566  2565  นโยบายการก าหนดราคา 
 (พันบาท)   

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั 
(มหาชน) 

 
1,437 

  
1,318 

 ราคาตลาดโดยข้ึนอยูก่บัท าเล     
จ านวนพื้นท่ี รูปแบบของ 

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 351,209  303,871  การเช่า ระยะเวลาท่ีเช่า และ 
รวม 843,641  691,285  ประเภทของการเช่า     

      
รายไดด้อกเบ้ีย      

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 7,089  1,677  ตามอตัราท่ีตกลงร่วมกนั 
      

รายไดอ่ื้น      

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั  
   (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 

 
5,322 

  
4,648 

  

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั  
   (มหาชน) 

 
- 

  
7 

  

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 987  697  อตัราเดียวกบัอตัราท่ีกิจการอ่ืน 

รวม 6,309  5,352  ในธุรกิจเดียวกนัเรียกเกบ็ 
      
ค่าใช้จ่าย      

ค่าธรรมเนียมการจดัการ      
บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์
จ ากดั 

 
159,395 

  
162,448 

  
ตามสญัญาท่ีตกลงร่วมกนั 

      
ค่าธรรมเนียมผูดู้แลผลประโยชน์      

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน  
   ไทยพาณิชย ์จ ากดั 

 
22,903 

  
28,501 

  
ตามสญัญาท่ีตกลงร่วมกนั 
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รายการที่ส าคญักบักจิการที่เกีย่วข้องกนั      
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566  2565  นโยบายการก าหนดราคา 
 (พันบาท)   
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์      

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั 
(มหาชน)  

 
484,935 

  
460,000 

  

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั 
(มหาชน) 

 
24,170 

  
22,257 

  

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จ  ากดั 9,730  12,419   
รวม 518,835  494,676  ตามสญัญาท่ีตกลงร่วมกนั 
      
ตน้ทุนเช่าและบริการ      

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั 
(มหาชน) และบริษทัยอ่ย 

 
147,922 

  
128,495 

  

บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั 
(มหาชน) 

 
64,372 

  
54,705 

  

บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จ  ากดั 12,901  13,909   
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 1,162  1,032   

รวม 226,357  198,141  ราคาตลาด 
      
ค่าใชจ่้ายอ่ืน      

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั 
(มหาชน) และบริษทัยอ่ย 

 
9,817 

  
9,956 

  

กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล 497  500   
รวม 10,314  10,456  ราคาตลาด 
      
ตน้ทุนทางการเงิน      

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 99  166  ตามสญัญาท่ีตกลงร่วมกนั 
 

ยอดคงเหลือกบักจิการที่เกีย่วข้องกนั ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2566  2565 
  (พันบาท) 
รายการเทียบเท่าเงินสด     

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  407,894  1,368,592 
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ยอดคงเหลือกบักจิการที่เกีย่วข้องกนั ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2566  2565 
  (พันบาท) 
ลูกหน้ีรายได้ค่าเช่าและบริการค้างรับ     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  16,391  260,168 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)   70  68 
บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน)  341  507 
บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จ  ากดั  91  478 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  23,895  14,738 

รวม  40,788  275,959 
     

เจ้าหน้ีการค้า     
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  112,525  120,614 
บริษทั ซีพีเอน็ รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั  27,272  27,926 
บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน)  11,249  14,265 
บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จ  ากดั  4,355  3,400 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  4  210 

รวม  155,405  166,415 
     
เจ้าหน้ีอื่น     

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากดั  3,910  4,026 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  11  11 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  55  55 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  3,178  3,222 

รวม  7,154  7,314 
     
เงินมัดจ ารับจากผู้เช่า     

ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน)  21,065  28,091 
บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  23,503  21,955 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  70,998  72,051 

รวม  115,566  122,097 
     
หน้ีสินตามสัญญาเช่า     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา พระราม 2 จ  ากดั  22,205,051  21,044,941 
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ยอดคงเหลือกบักจิการที่เกีย่วข้องกนั ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2566  2565 
  (พันบาท) 
หน้ีสินอื่น     

บริษทั เซ็นทรัลพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  782  10,321 
ธนาคาร ไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย  367  1,085 
บริษทั แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน)  21  46 
บริษทั สเตอร์ลิง อีควิต้ี จ  ากดั  5  36 
กลุ่มบริษทัเซ็นทรัล  14,411  12,800 

รวม  15,586  24,288 
 

12 ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์และก าไรสะสม 
 

เม่ือวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 บริษทั ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท์ จ  ากดั ในฐานะผูก่้อตั้งทรัสตแ์ละผูจ้ดัการกองทรัสต ์
ไดจ้ดัตั้งทรัสตเ์พื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท ซ่ึงเป็นกองทรัสตท่ี์เกิดจากการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์CPN รีเทล โกรท (“กองทุนรวม”) โดยกองทรัสต์มีทุนจด
ทะเบียนเป็นจ านวนเงิน 28,653.38 ลา้นบาท ประกอบด้วย 2,212,476,700 หน่วยทรัสต์ มูลค่าท่ีตราไวห้น่วยละ 
13.4028 บาท ทั้งน้ีผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดด้ าเนินการน าหน่วยทรัสตด์งักล่าวไปจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทยแลว้ในวนัท่ี 14 ธนัวาคม 2560 

 

เม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 2560 กองทรัสตไ์ดรั้บโอนสินทรัพย ์หน้ีสินและภาระผกูพนัของกองทุนรวมซ่ึงเป็นไปตามสญัญา
โอนสิทธิและหนา้ท่ีระหวา่งกองทุนรวมกบักองทรัสตล์งวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 และกองทรัสตใ์หค่้าตอบแทนเป็น
หน่วยทรัสตข์องกองทรัสตใ์หก้องทุนรวมจ านวนรวมทั้งส้ิน 2,212,476,700 หน่วย ในราคาหน่วยละ 13.5004 บาท รวม
เป็นจ านวนเงิน 29,869.47 ลา้นบาท ต่อมาเม่ือวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2560 กองทุนรวมไดโ้อนหน่วยทรัสตด์งักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ของกองทุนรวมในอตัรา 1:1 ส่งผลให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ของกองทุนรวมเป็นผูถื้อหน่วยของทรัสต์ และ
กองทรัสตไ์ดรั้บรู้ส่วนเกินมูลค่าหน่วยทรัสตจ์ านวนเงิน 216.09 ลา้นบาทในบญัชีส่วนเกินทุน 
 
ทั้งน้ีในเดือนกุมภาพนัธ์ 2564 ผูจ้ดัการกองทรัสต์ไดอ้อกและเสนอขายหน่วยทรัสต์เพิ่มเติมจ านวน 355,557,300 
หน่วยทรัสต์ ในราคาเสนอขายหน่วยละ 18.50 บาท เป็นจ านวนเงินรวม 6,577.81 ลา้นบาท ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทยไดรั้บหน่วยลงทุนเพิ่มทุนเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนเพิ่มเติม และเร่ิมท าการซ้ือขายในตลาดหลกัทรัพย์
ไดต้ั้งแต่วนัท่ี 2 มีนาคม 2564 เป็นตน้ไป ทั้งน้ีกองทรัสตมี์ค่าใชจ่้ายในการออกส่วนไดเ้สียจ านวน 96.91 ลา้นบาท 
ซ่ึงไดน้ ามาหักออกจากบญัชีส่วนเกินทุน ท าให้ในระหว่างปี 2564 กองทรัสต์ไดรั้บรู้ส่วนเกินมูลค่าหน่วยลงทุน
เพิ่มข้ึนจ านวนเงิน 1,985.34 ลา้นบาท 
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ในระหวา่งปี 2566 คณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสตไ์ดมี้มติอนุมติัการลดทุนของกองทรัสต ์ดงัน้ี 
 

วนัประกาศลดทุน ส าหรับรอบระยะเวลา อตัราต่อหน่วย จ านวนเงิน 
  (บาท/หน่วย) (ล้านบาท) 

16 กมุภาพนัธ์ 2566 1 ตุลาคม 2565 - 31 ธนัวาคม 2565 0.2593 666 
11 พฤษภาคม 2566 1 มกราคม 2566 - 31 มีนาคม 2566 0.0750 193 
รวม   859 

 
 2566  2565 
 มูลค่า 

หน่วยทรัสต ์
จ านวน
หน่วย 

  
จ านวนเงิน 

 มูลค่า 
หน่วยทรัสต ์

จ านวน 
หน่วย 

  
จ านวนเงิน 

 (บาท) (ล้านหน่วย / ล้านบาท)  (บาท) (ล้านหน่วย / ล้านบาท) 
ทุนจดทะเบียนและ 
  ทุนที่ได้รับจาก 
  ผู้ถอืหน่วยทรัสต์ 

 
 

        

หน่วยทรัสตต์น้ปี 12.0402 2,568  30,920  12.2566 2,568  31,475 
หัก การลดทุนหน่วยทรัสต ์ (0.3343) -  (859)  (0.2164) -  (555) 
หน่วยทรัสต์ปลายปี  2,568  30,061   2,568  30,920 

 

รายการเคล่ือนไหวของก าไรสะสม ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัต่อไปน้ี 
 

 2566  2565 
 (ล้านบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  156  142 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,184  1,393 
ขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุน (1)  (3) 
ก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 527  721 
ปรับปรุงก าไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนตามสญัญาเช่า 525  - 
การแบ่งปันส่วนทุนใหผู้ถื้อหน่วยทรัสต ์ (2,195)  (2,097) 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 1,196  156 
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13 การแบ่งปันส่วนทุนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 
ในระหวา่งปี 2566 กองทรัสตไ์ดมี้มติอนุมติัให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ดงัน้ี 

 
วนัประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน ส าหรับรอบระยะเวลา อตัราต่อหน่วย จ านวนเงิน 
  (บาท/หน่วย) (ล้านบาท) 

16 กมุภาพนัธ์ 2566 1 ตุลาคม 2565 - 31 ธนัวาคม 2565 0.0607 156 
11 พฤษภาคม 2566 1 มกราคม 2566 - 31 มีนาคม 2566 0.2470 634 
10 สิงหาคม 2566 1 เมษายน 2566 - 30 มิถุนายน 2566 0.2900 745 
9 พฤศจิกายน 2566   1 กรกฎาคม 2566 - 30 กนัยายน 2566 0.2570 660 
 รวม   2,195 

 
14 ข้อมูลเกีย่วกบัการซ้ือขายเงินลงทุน 
 

กองทรัสตไ์ดซ้ื้อขายเงินลงทุนส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 โดยไม่รวมเงินลงทุนในเงินฝากธนาคาร เป็น
จ านวน 3,156 ลา้นบาท โดยคิดเป็นร้อยละ 9.52 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉล่ียระหวา่งปี (2565: จ านวน 2,718 ล้าน
บาท โดยคิดเป็นร้อยละ 8.06 ต่อมลูค่าสินทรัพย์สุทธิถวัเฉลีย่ระหว่างปี) 

 
15 ข้อมูลส่วนงานด าเนินงาน 

 
กองทรัสต์ด าเนินธุรกิจในส่วนงานด าเนินงานทางธุรกิจเดียว คือ การลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์ละ
หลกัทรัพยใ์นส่วนงานด าเนินงานหลกัทางภูมิศาสตร์เดียวคือในประเทศไทยโดยมีจงัหวะการรับรู้รายไดต้ลอด
ช่วงเวลาหน่ึง 
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16 ข้อมูลเกีย่วกบัระดบัและวธีิวดัมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
 

ตารางต่อไปน้ีแสดงมูลค่ายติุธรรมจ าแนกตามวิธีการประมาณมูลค่า 
 

มูลค่ายติุธรรมจ าแนกตามวิธี 
  การประมาณมูลค่า 

  
ระดบัท่ี 2 

  
ระดบัท่ี 3 

  (ล้านบาท) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566     
เงินลงทุนในสิทธิการเช่า อสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม  -  77,019 
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน  2,757  - 
     

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565     
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม  -  76,304 
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน  874  - 
 
เคร่ืองมือทางการเงินซ่ึงซ้ือขายในตลาดท่ีไม่ไดถู้กพิจารณาว่ามีสภาพคล่องแต่ถูกประเมินค่าจากราคาตลาดท่ีมีการ
อา้งอิงไวอ้ยา่งชดัเจน การเสนอราคาซ้ือขายโดยผูค้า้หรือแหล่งก าหนดราคาท่ีเป็นทางเลือกซ่ึงไดรั้บการสนบัสนุน
จากขอ้มูลท่ีสังเกตไดจ้ะถูกจดัอยู่ในระดบัท่ี 2 เคร่ืองมือการเงินเหล่าน้ีประกอบดว้ยตราสารหน้ีภาคเอกชนและ
รัฐบาลท่ีอยูใ่นกลุ่มน่าลงทุน 
 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายุติธรรมท่ีถูกจดัประเภทในระดบัท่ี 3 มีขอ้มูลท่ีส าคญัท่ีไม่
สามารถสงัเกตได ้

 
17 เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์เม่ือวนัท่ี  16 กุมภาพนัธ์ 2567 คณะกรรมการไดมี้มติ
อนุมติัให้จ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต ์จากงวดผลการด าเนินงานตั้งแต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2566 ถึงวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2566 ในอตัราหน่วยละ 0.2570 บาท เป็นจ านวนเงิน 659.98 ลา้นบาท โดยมีก าหนดการจ่ายประโยชน์ตอบ
แทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนมีนาคม 2567 
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