
 
ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท       
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
ผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2564 

จัดท ำโดย บรษัิท ซพีเีอ็น รที แมเนจเมนท ์จ ำกัด  หนำ้ที ่1 จำก 10 

ทรัสตเ์พือ่กำรลงทุนในสทิธกิำรเชำ่อสังหำรมิทรัพย ์CPN รเีทล โกรท (“CPNREIT”) จัดตัง้ขึน้จำกกำรแปลงสภำพ
จำกกองทุนรวมสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท (“CPNRF”) เมื่อวันที่ 1 ธันวำคม 2560 และ

หน่วยทรัสต ์CPNREIT ไดเ้ขำ้ซือ้ขำยในตลำดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทยเป็นครัง้แรกเมือ่วันที ่14 ธันวำคม 2560 

เป็นตน้มำ  

เดอืนมนีำคม 2563 CPNREIT ไดล้งทนุในทรัพยส์นิเพิม่เตมิบำงสว่นตำมมตทิีป่ระชมุวสิำมัญผูถ้อืหน่วยทรัสตค์รัง้ที ่

1/2562 ไดแ้ก ่อำคำรส ำนักงำนเดอะไนน ์ทำวเวอรส์ และอำคำรส ำนักงำนยนูลิเีวอร ์เฮำ้ส ์จำกทรัสตเ์พือ่กำรลงทุน
ในสทิธกิำรเชำ่อสังหำรมิทรัพย ์อำคำรส ำนักงำน จแีลนด ์(“GLANDRT”) และแต่งตัง้บรษัิท แกรนด ์คำแนล แลนด ์

จ ำกัด (มหำชน) และบรษัิท สเตอร์ลงิ อคีวติี ้จ ำกัด เป็นผูบ้รหิำรอสังหำรมิทรัพย ์ตำมล ำดับ อกีทัง้ด ำเนินกำรจด
ทะเบียนสัญญำสทิธกิำรเช่ำโครงกำรเซ็นทรัล พระรำม 2 (ช่วงต่ออำยุ) ระยะเวลำเช่ำ 30 ปี เริม่ตัง้แต่วันที่ 16 

สงิหำคม 2568 - 15 สงิหำคม 2598 โดย CPNREIT จะท ำกำรจัดหำแหล่งเงนิทุนเพื่อช ำระค่ำเช่ำในปี 2568 โดย

กำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสตเ์พิม่เตมิ และ/หรอืกำรกูย้มืเงนิเพิม่เตมิ ตำมมตทิีป่ระชมุวสิำมัญผูถ้อืหน่วยทรัสต ์

ครัง้ที ่1/2562 

เดอืนกมุภำพันธ ์2564 CPNREIT ไดเ้พิม่ทุนโดยกำรออกและเสนอขำยหน่วยทรัสตเ์พิม่เตมิจ ำนวน 6,577.8 ลำ้น
บำท โดยน ำเงนิทีไ่ดจ้ำกกำรเพิม่ทนุไปลงทนุในเซ็นทรัล มำรนีำ และเซ็นทรัล ล ำปำง ในมลูคำ่ทัง้สิน้ไมเ่กนิ 5,672 

ลำ้นบำท (ไม่รวมค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบยีน ภำษีมูลค่ำเพิม่ และอำกรแสตมป์ รวมตลอดจนค่ำธรรมเนียม และ
ค่ำใชจ่้ำยอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง) และช ำระคนืเงนิกูย้มืบำงสว่น ส ำหรับกำรลงทุนในเซ็นทรัล สรุำษฏรธ์ำนี และเซ็นทรัล 

อบุลรำชธำนี ผูจ้ัดกำรกองทรัสตจ์ะพจิำรณำลงทนุเมือ่สภำวะกำรลงทุนในตลำดทนุเอือ้อ ำนวยต่อกำรออกและเสนอ

ขำยหน่วยทรัสต ์เพือ่ใหม้กีำรลงทนุครบถว้นตำมมตทิีป่ระชมุวสิำมัญ ครัง้ที ่1/2562 

ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2564 CPNREIT มีกำรลงทุนในสทิธิกำรเช่ำศูนย์กำรคำ้ 7 แห่ง ไดแ้ก่ เซ็นทรัล พระรำม 2 

เซ็นทรัล พระรำม 3 เซ็นทรัล ป่ินเกลำ้ เซ็นทรัล เชยีงใหม ่แอรพ์อรต์ เซ็นทรัล พัทยำ เซ็นทรัล มำรนีำ และเซ็นทรัล 
ล ำปำง พืน้ทีใ่หเ้ชำ่รวม 245,186 ตร.ม. อำคำรส ำนักงำน 4 แห่ง คอื เซ็นทรัล ป่ินเกลำ้ ทำวเวอร ์เอ และทำวเวอร ์

บ ีเดอะไนน ์ทำวเวอรส์ และยนูลิเีวอร ์เฮำ้ส ์พืน้ทีใ่หเ้ชำ่รวม 112,353 ตร.ม. และโรงแรม 1 แหง่ คอื โรงแรมฮลิตัน 

พัทยำ จ ำนวนหอ้งพัก 304 หอ้ง  

ภาพรวมเศรษฐกจิและผลการด าเนนิงาน 

ไตรมำส 1 ปี 2564 เศรษฐกจิไทยไดร้ับผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของไวรัสโคโรนำ 2019 (COVID-19) ระลอก
สองเมื่อเดือนธันวำคม 2563 ถึงเดือนมีนำคม 2564 ที่มีจุดเริ่มตน้จำกจังหวัดสมุทรสำคร (ระยะเวลำ 3 เดือน

ครึง่) แต่มำตรกำรภำครัฐทีผ่่อนปรนกว่ำกำรระบำดรอบแรก สง่ผลใหภ้ำคเศรษฐกจิยังฟ้ืนตัวได ้ประกอบกับภำครัฐ

ไดอ้อกมำตรกำรกระตุน้เศรษฐกจิอย่ำงต่อเนื่อง ทัง้โครงกำร “เรำชนะ” “คนละครึง่” และ “เรำรักกัน” รวมถงึกำร
จัดหำวัคซนีใหแ้กป่ระชำชน สง่ผลใหก้ำรบรโิภคภำคเอกชนเริม่ปรับตัวดขีึน้ อยำ่งไรก็ด ีกำรฟ้ืนตัวของเศรษฐกจิยัง

มคีวำมไมท่ั่วถงึ โดยภำคกำรท่องเทีย่วยังคงถูกกดดันจำกนโยบำยกำรเปิดรับนักท่องเทีย่วของไทยและประเทศตน้
ทำงทีผ่อ่นคลำยคอ่นขำ้งชำ้ อกีทัง้ ในชว่งปลำยไตรมำสไดเ้กดิกำรระบำดของ COVID-19 จำกคลัสเตอรข์องสถำน

บันเทงิในกรุงเทพฯ อกีระลอก สง่ผลกระทบตอ่กำรฟ้ืนตัวของภำวะเศรษฐกจิโดยรวม  

เหตุการณ์ส าคญัในไตรมาส 1 ปี 2564 

ควำมคบืหนำ้กำรลงทนุในทรัพยส์นิเพิม่เตมิ ตำมมตทิีป่ระชมุวสิำมัญผูถ้อืหน่วยทรัสต ์ครัง้ที ่1/2562 

• วันที ่25 กมุภำพันธ ์2564 CPNREIT ไดน้ ำเงนิทีไ่ดจ้ำกกำรเพิม่ทนุจ ำนวน 6,577.8 ลำ้นบำท โดยกำรออกและ

เสนอขำยหน่วยทรัสตเ์พิม่เตมิจ ำนวน 355,557,300 หน่วย ทีร่ำคำเสนอขำย 18.50 บำทต่อหน่วย ไปลงทุนใน
เซ็นทรัล มำรีนำ และเซ็นทรัล ล ำปำง ในมูลค่ำทัง้สิน้ไม่เกนิ 5,672 ลำ้นบำท (ไม่รวมค่ำธรรมเนียมกำรจด

ทะเบยีน ภำษีมูลค่ำเพิม่ และอำกรแสตมป์ รวมตลอดจนค่ำธรรมเนียม และค่ำใชจ่้ำยอืน่ ๆ ที่เกีย่วขอ้ง) และ

ช ำระคนืเงนิกูย้มืบำงสว่น 

รำยละเอยีดทรัพยส์นิทีล่งทนุเพิม่เตมิ 

 

อาคารส านกังาน เซ็นทรลั มารนีา  เซ็นทรลั ล าปาง 

พืน้ทีใ่หเ้ชา่ 14,793 ตำรำงเมตร 15,863 ตำรำงเมตร 

อายสุทิธกิารเชา่ 14 ปี 2 เดอืน 6 วัน 

สิน้สดุวันที ่30 เมษำยน 2578 

20 ปี 9 เดอืน 22 วัน 

สิน้สดุวันที ่16 ธันวำคม 2584 

มลูคา่การลงทนุ 2,574 ลำ้นบำท 3,098 ลำ้นบำท 

 



 
ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท       
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
ผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2564 

จัดท ำโดย บรษัิท ซพีเีอ็น รที แมเนจเมนท ์จ ำกัด  หนำ้ที ่2 จำก 10 

ผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรคตดิเชือ้ไวร้ัสโคโรนำ 2019 (COVID-19) 

ผูจ้ัดกำรกองทรัสตย์ังคงด ำเนนิมำตรกำรช่วยเหลอืรำ้นคำ้ที่ไดร้ับผลกระทบจำก COVID-19 ดว้ยกำรใหส้ว่นลดค่ำ

เช่ำแก่รำ้นคำ้ในศูนย์กำรคำ้ที่ไดร้ับผลกระทบ โดยจ ำนวนส่วนลดค่ำเช่ำที่ใหแ้ก่รำ้นคำ้จะพจิำรณำจำกปริมำณ
ผูใ้ชบ้รกิำรในศูนยก์ำรคำ้ (Traffic) และอัตรำกำรเตบิโตของยอดขำยรำยเดอืนของแต่ละรำ้นคำ้ ซึง่ในไตรมำส 1 ปี 

2564 อัตรำสว่นลดค่ำเชำ่เฉลีย่ส ำหรับศูนยก์ำรคำ้และอำคำรส ำนักงำนป่ินเกลำ้ ทำวเวอรส์ อยู่ทีร่อ้ยละ 27.4 ของ

รำยไดค้ำ่เชำ่ 

กำรปรับปรุงทรัพยส์นิ 

โครงกำรเซ็นทรัล พระรำม 2 ไดเ้ริม่ด ำเนนิกำรปรับปรุงครัง้ใหญ่ตัง้แต่เดอืนกรกฎำคม 2563 เป็นตน้ไป โดยทยอย
ท ำทีละเฟสและมีก ำหนดแลว้เสร็จเดือนตุลำคม 2564 ซึง่ภำยหลังกำรปรับปรุงแลว้เสร็จ จะมีพื้นที่ขำยเพิม่ขึน้

ประมำณ 10,000 ตร.ม. ใชง้บลงทนุประมำณ 1.1 พันลำ้นบำท 

กำรออกหุน้กู ้CPNREIT243A และ CPNREIT263A  

วันที ่31 มนีาคม 2564 กองทรัสต ์CPNREIT ไดอ้อกหุน้กู ้2 ชดุ มูลค่ารวมทัง้หมด 3,500.0 ลา้นบาท เสนอขำยวง

แคบไมเ่กนิ 10 รำย (PP10) เพือ่ช ำระคนืหนี้ โดยมรีายละเอยีดดังนี้ 

• CPNREIT243A มลูคา่ 2,000.0 ลา้นบาท อาย ุ3 ปี ครบก าหนดไถถ่อนปี 2567 อัตราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 1.50 
ก าหนดช าระดอกเบีย้ทุกๆ 6 เดอืน ตลอดอายหุุน้กู ้

• CPNREIT263A มูลค่า 1,500.0 ลา้นบาท อายุ 5 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2569 อัตราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 2.13 

ก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุๆ 6 เดอืน ตลอดอายหุุน้กู ้

ทรสิ เรทติง้ ไดจั้ดอันดับเครดติหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มีหลักประกัน ทัง้ 2 ชุด ที่ระดับ “AA” เมื่อวันที่ 21 เมษำยน 

2564 

พระรำชกฤษฎกีำลดภำษีทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้งบำงประเภท (ฉบับที ่2) พ.ศ. 2564 

ตำมพระรำชกฤษฎกีำลดภำษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรำ้งบำงประเภท (ฉบับที ่2) พ.ศ. 2564 (พรฎ. ลดภำษีทีด่นิ ฉบับที ่

2) ทีเ่ผยแพร่เมือ่วันที ่31 มกรำคม 2564 เพือ่ชว่ยบรรเทำภำระภำษีใหแ้กป่ระชำชนและผูป้ระกอบกำรท่ัวประเทศที่
ไดร้ับผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 โดยใหส้ว่นลดรอ้ยละ 90 จำกจ ำนวนภำษีที่ค ำนวณได ้สง่ผล

ให ้CPNREIT มีค่ำใชจ่้ำยภำษีที่ดนิและสิง่ปลูกสรำ้งลดลง ดังนัน้ CPNREIT จงึไดป้รับลดกำรจัดเก็บรำยไดภ้ำษี

ทีด่นิและสิง่ปลกูสรำ้งปี 2564 จำกผูเ้ชำ่ลงในอัตรำเดยีวกัน 

ภาพรวมธุรกจิ 

ผูจั้ดกำรกองทรัสตร์่วมกับผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรัพยย์ังคงด ำเนนิมำตรกำรเชงิรุก “เซ็นทรัล สะอำด มั่นใจ” ในดำ้นกำร
รักษำควำมสะอำดและควำมปลอดภัยทีส่ำมำรถน ำมำปฏบัิตไิดจ้รงิกับศูนยก์ำรคำ้ รำ้นคำ้ และพนักงำน เพือ่ตอบรับ

วถิชีวีติใหม่ (New Normal) และเพิม่ควำมมั่นใจใหกั้บผูม้ำใชบ้รกิำร อย่ำงไรก็ด ีจำกกำรแพร่ระบำดของ COVID-

19 ระลอกสองในไตรมำส 1 ปี 2564  สง่ผลใหจ้ ำนวนผูม้ำใชบ้รกิำรศนูยก์ำรคำ้เฉลีย่ (average traffic) ในไตรมำส 
1 ปี 2564 ลดลงเล็กนอ้ยมำอยู่ทีร่ะดับรอ้ยละ 65-75 ของชว่งสถำนกำรณ์ปกต ิจะมเีพยีงศูนยก์ำรคำ้ในเมอืงพัทยำ

ทีม่ ีtraffic ลดลงอยูท่ีร่ะดับรอ้ยละ 25-30 ของชว่งสถำนกำรณ์ปกต ิ 

กองทรัสตไ์ดใ้หค้วำมชว่ยเหลอืผูเ้ชำ่อย่ำงต่อเนื่องดว้ยกำรใหส้ว่นลดค่ำเชำ่ โดยพจิำรณำโดยพจิำรณำจำกกำรฟ้ืน

ตัวของจ ำนวน Traffic ของศูนย์กำรคำ้ ประเภทของธุรกิจที่ไดร้ับผลกระทบ และยอดขำยรำ้นคำ้ เป็นหลัก 
นอกจำกนี้ยังมกีำรชว่ยเหลอืโดยกำรเปิดโอกำสใหเ้ขำ้ถงึชอ่งทำงกำรขำยแบบ Omnichannel เชน่ Chat & Shop, 

Drive-Thru และ Take Away Delivery พรอ้มจัดแคมเปญและกจิกรรมส่งเสรมิกำรขำยต่ำงๆ เพื่อช่วยขับเคลื่อน

เศรษฐกจิและช่วยเหลอืรำ้นคำ้ทีเ่ป็นผูป้ระกอบกำรขนำดเล็ก (SME) ขณะเดยีวกัน ผูบ้รหิำรอสังหำรมิทรัพยย์ังคง
ด ำเนินมำตรกำรควบคุมตน้ทุนและค่ำใชจ่้ำยเพื่อลดค่ำใชจ่้ำยที่ไม่จ ำเป็นลงเพื่อบรรเทำผลกระทบจำกรำยไดท้ี่

ลดลงในชว่งกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 

ในไตรมาส 1 ปี 2564 อัตราการเช่าพื้นที่เฉลี่ยของศูนย์การคา้และอาคารส านักงานของ CPNREIT อยู่ที่รอ้ยละ 

92.2 เท่ากับไตรมาสกอ่นหนา้ โดยเซ็นทรัล พระรำม 2 มอัีตรำกำรเชำ่พืน้ทีเ่พิม่ขึน้จำกผูเ้ชำ่รำยใหม่ และเซ็นทรัล 

ป่ินเกลา้ เซ็นทรัล เชยีงใหม่ แอรพ์อรต์ อาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และอาคารส านักงานยูนลิเีวอร ์เฮา้ส ์
มีอัตรำกำรเช่ำพื้นที่ใกลเ้คียงกับไตรมาสก่อนหนำ้ ขณะที่ อัตราการเช่าพื้นที่ของเซ็นทรัล พระราม 3 

อาคารส านักงานป่ินเกลา้วทาวเวอร์เอ และทาวเวอร์บ ีและเซ็นทรัล พัทยา ปรับลดลงเมื่อเทียบกับไตรมาสก่อน 
ส ำหรับเซ็นทรัล มารนีา และเซ็นทรัล ล ำปำง ที ่CPNREIT เขำ้ลงทุนเมือ่ปลำยเดอืนกมุภำพันธม์อัีตรำกำรเชำ่พืน้ที่

ในเดอืนมนีำคม 2564 ทีร่อ้ยละ 93.7 และรอ้ยละ 94.3 ตำมล ำดับ ในสว่นของโรงแรมฮลิตัน พัทยา มอัีตรำกำรเขำ้
พักเพยีงรอ้ยละ 19.7 เนื่องจำกจ ำนวนนักท่องเทีย่วต่ำงชำตแิละนักท่องเทีย่วไทยลดลงอย่ำงมำก เป็นผลจำกกำร

แพร่ระบำดของ COVID-19 



 
ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท       
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
ผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2564 

จัดท ำโดย บรษัิท ซพีเีอ็น รที แมเนจเมนท ์จ ำกัด  หนำ้ที ่3 จำก 10 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีม่ผีลกระทบตอ่งบการเงนิของกองทรสัต ์

ตัง้แต่วันที ่1 มกรำคม 2563 กองทรัสตถ์อืปฏบัิตติำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิฉบับที ่16 (TFRS 16) เรือ่ง

สัญญำเช่ำ ก ำหนดใหผู้เ้ช่ำรับรูส้ทิธกิำรใชส้นิทรัพย ์(Rights-of-Use Assets) และหนี้สนิตำมสัญญำเช่ำ (Lease 
Liabilities)  ส ำหรับสัญญำเชำ่ทุกสัญญำทีม่อีำยุเกนิกว่ำ 1 ปี เขำ้มำในงบกำรเงนิ โดยหนี้สนิตำมสัญญำเชำ่จะถูก

คดิลดดว้ยอัตรำดอกเบีย้ตำมนัยของสัญญำ หรืออัตรำดอกเบีย้เงนิกูย้ืมส่วนเพิม่ของผูเ้ช่ำหำกไม่มีอัตรำดอกเบีย้

ตำมนัยสัญญำ เป็นรำยกำรในงบดุล และบันทกึดอกเบีย้จ่ำยจำกหนี้สนิตำมสัญญำเชำ่ รวมอยู่ในตน้ทุนทำงกำรเงนิ
แต่ละปีในงบก ำไรขำดทุน ซึง่รำยกำรดังกล่ำวเป็นรำยกำรทีไ่ม่ใชเ่งนิสด ทัง้นี้ CPNREIT รับรูส้ทิธกิำรใชส้นิทรัพย์

และหนี้สนิตำมสญัญำเชำ่ 2 สญัญำ ไดแ้ก ่ 

1) สัญญำเชำ่ระบบบ ำบัดน ้ำเสยีในโครงกำรเซ็นทรัล พระรำม 2 มรีะยะเวลำกำรเชำ่คงเหลอื 5 ปี สิน้สดุวันที่ 

15 สงิหำคม 2568 โดยเริม่บันทกึบัญชตัีง้แตวั่นที ่1 มกรำคม 2563  

2) สัญญำเช่ำโครงกำรเซ็นทรัล พระรำม 2 (ช่วงต่ออำยุ) ระยะเวลำเช่ำ 30 ปี เริม่ตัง้แต่วันที่ 16 สงิหำคม 

2568 - 15 สงิหำคม 2598 โดยเริม่บันทกึบัญชตัีง้แตวั่นที ่31 มนีำคม 2563 

ผลการด าเนนิงานไตรมาส 1 ปี 2564 

 รายได ้

ไตรมำส 1 ปี 2564 CPNREIT มีรำยไดร้วม 1,024.9 ลำ้นบำท ลดลง 155.4 ลำ้น

บำท หรอืรอ้ยละ 13.2 จำกไตรมำสเดยีวกันของปีกอ่น ประกอบดว้ย 

รำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำรจ ำนวน 1,020.5 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 12.9 โดย

CPNREIT รับรูร้ำยไดค้่ำเชำ่และสว่นลดค่ำเชำ่ตำมวธิเีสน้ตรงตลอดอำยุสัญญำเชำ่
ตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบับที่ 16 (TFRS 16) เรื่อง สัญญำเช่ำ 

สง่ผลใหร้ำยไดค้ำ่เชำ่ตำมบัญชทีีป่รำกฎในงบกำรเงนิมำกกว่ำรำยไดค้่ำเชำ่ที่ไดร้ับ
จรงิ และส่วนลดค่ำเช่ำตำมวธิีเสน้ตรงนอ้ยกว่ำส่วนลดค่ำเช่ำที่เกดิขึน้จรงิ โดยมี

รำยละเอยีดดังนี้ 

• รำยไดค้่ำเช่ำและบรกิำรจำกศูนยก์ำรคำ้ทัง้หมดและอำคำรส ำนักงำนป่ินเกลำ้ 

ทำวเวอรเ์อ และทำวเวอรบ์ ีมจี ำนวน 774.5 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 25.8 จำกปี
ก่อน โดยสำเหตุหลักมำจำกผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของ 

COVID-19 และกำรชว่ยเหลอืผูเ้ชำ่ดว้ยกำรใหส้ว่นลดคำ่เชำ่รวมทัง้หมด 283.2 
ลำ้นบำท (รำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำรจำกศนูยก์ำรคำ้เดมิ และอำคำรส ำนักงำนป่ิน

เกลำ้ ทำวเวอรเ์อ และทำวเวอรบ์ี ไม่รวมเซ็นทรัล มำรนีำ และเซ็นทรัล ล ำปำง 

จ ำนวน 745.2 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 28.6) 

• รำยไดค้่ำเช่ำและบรกิำรจำกอำคำรส ำนักงำนเดอะไนน์ ทำวเวอร์ส และยูนิลี
เวอร์ เฮำ้ส์ จ ำนวน 162.0 ลำ้นบำท จำกกำรเขำ้ลงทุนเมื่อตน้เดือนมีนำคม 

2563   

• รำยกำรปรับปรุงทำงบัญชตีำม TFRS 16 ประกอบดว้ย กำรบันทกึรำยไดค้่ำเช่ำ
ตำมวธิีเสน้ตรงจำกศูนย์กำรคำ้และอำคำรส ำนักงำนจ ำนวนรวม 4.9 ลำ้นบำท 

รวมในรำยไดค้่ำเชำ่และค่ำบรกิำร และสว่นลดค่ำเชำ่ตำมวธิเีสน้ตรง 20.6 ลำ้น

บำท น ำไปปรับสว่นลดคำ่เชำ่ใหล้ดลงเป็น 257.7 ลำ้นบำท 

• รำยไดค้่ำเชำ่จำกโรงแรมฮลิตัน พัทยำ กองทรัสตไ์ดย้กเวน้ค่ำเช่ำคงที่ส ำหรับ

ไตรมำส 1 ปี 2564 ใหกั้บผูเ้ช่ำช่วงเนื่องจำกกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 

ซึง่ถอืเป็นเหตุสดุวสิัยตำมสัญญำเชำ่ช่วงโรงแรม แต่ยังคงบันทกึรำยไดค้่ำเช่ำ

จำกโรงแรมตำมวธิเีสน้ตรงจ ำนวน 58.5 ลำ้นบำท ซึง่เป็นรำยกำรทีไ่มใ่ชเ่งนิสด 

รำยไดด้อกเบี้ยจ ำนวน 0.7 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 74.2 ตำมสัดส่วนเงินฝำกที่
ลดลงและอัตรำดอกเบีย้เงนิฝำกลดลง และรำยไดอ้ืน่จ ำนวน 3.6 ลำ้นบำท ลดลง

รอ้ยละ 39.0 จำกรำยไดค้ำ่รือ้ถอนเพือ่คนืพืน้ที ่

เทยีบกับไตรมำส 4 ปี 2563  รำยไดร้วมลดลง 10.4 ลำ้นบำท หรอืรอ้ยละ 1.0 เป็น
ผลจำกรำยไดค้่ำเช่ำและบริกำรลดลงจำกกำรใหส้่วนลดค่ำเช่ำแก่ผูเ้ช่ำที่ไดร้ับ

ผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 และรำยไดจ้ำกกำรจัดกิจกรรม
กำรตลำดลดลงตำมจ ำนวนกิจกรรมที่ลดลง หำกไม่รวมกำรบันทึกบัญชีตำม 

TFRS16 รำยไดร้วมลดลง 77.0 ลำ้นบำท หรอืรอ้ยละ 7.6 เป็นผลจำกรำยไดค้่ำเชำ่

ร ำยได ร้ วม  1,024.9 
ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 
13.2 จ ำ ก ไ ต ร ม ำ ส
เดยีวกันของปีกอ่น  

 



 
ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท       
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
ผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2564 

จัดท ำโดย บรษัิท ซพีเีอ็น รที แมเนจเมนท ์จ ำกัด  หนำ้ที ่4 จำก 10 

ของศูนยก์ำรคำ้เดมิลดลง 58.2 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 7.2 และกำรยกเวน้ค่ำเช่ำ

จำกโรงแรมในไตรมำส 1 ปี 2564 เนื่องจำกกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 

 

คา่ใชจ้า่ย 

ไตรมำส 1 ปี 2564 CPNREIT มีค่ำใชจ่้ำยรวมจ ำนวน 789.4 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 

423.7 ลำ้นบำท หรอืรอ้ยละ 115.9 จำกไตรมำสเดยีวกันของปีกอ่น เป็นผลจำกกำร
บันทกึดอกเบี้ยจ่ำยจำกหนี้สนิตำมสัญญำเช่ำซึง่เป็นรำยกำรที่มใิช่เงนิสดจ ำนวน 

373.7 ลำ้นบำท ทีเ่กดิขึน้จำกกำรบันทกึบัญชสีญัญำเชำ่โครงกำรเซ็นทรัล พระรำม 
2 (ชว่งต่ออำยุ) ตำม TFRS 16 (หำกไม่รวมดอกเบีย้จ่ำยจำกหนี้สนิตำมสัญญำเชำ่ 

ค่ำใชจ่้ำยรวมเท่ำกับ 415.7 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 50.0 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 13.7 

เป็นผลจำกลงทุนในเซ็นทรัล มำรีนำ และเซ็นทรัล ล ำปำง ส่งผลใหต้น้ทุนค่ำเชำ่
และบรกิำรและค่ำธรรมเนียมในกำรบรหิำรอสังหำรมิทรัพยเ์พิม่ขึน้ตำมทรัพยส์นิที่

เพิม่ขึน้ และดอกเบีย้จ่ำยเพิม่ขึน้จำกกำรกูย้ืมในเดอืนมนีำคม 2563 เพื่อลงทุนใน

ทรัพยส์นิจำก GLANDRT) 

ค่ำใชจ่้ำยของทรัพยส์นิเดมิ (ไม่รวมเซ็นทรัล มำรนีำ เซ็นทรัล ล ำปำง อำคำรเดอะ
ไนน์ ทำวเวอร์ส และอำคำรยูนิลีเวอร์ เฮำ้ส)์ (same store) มีจ ำนวน 34.5 ลำ้น

บำท ลดลง 13.3 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 27.9 เป็นผลจำกมำตรกำรบรหิำรควบคุม

ค่ำใชจ่้ำยไดอ้ย่ำงมีประสทิธภิำพ ค่ำโฆษณำประชำสัมพันธล์ดลงตำมปรมิำณกำร

จัดกจิกรรมในศนูยก์ำรคำ้ลดลง 

ตน้ทุนค่ำเช่ำและบรกิำรจ ำนวน 55.0 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 23.7 ส่วนใหญ่มำ
จำกค่ำไฟของอำคำรส ำนักงำนเดอะไนน์ ทำวเวอร์ส และยูนิลีเวอร์ เฮำ้ส์ ที่

กองทรัสตเ์ขำ้ลงทนุตัง้แตเ่ดอืนมนีำคม 2563 และเซ็นทรัล มำรนีำ และเซ็น ท รั ล 

ล ำปำง ทีก่องทรัสตเ์ขำ้ลงทนุตัง้แตเ่ดอืนกมุภำพันธ ์2564  

คำ่ใชจ่้ำยในกำรบรหิำรจ ำนวน 24.0 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 29.0 สว่นใหญเ่ป็นกำร

ลดลงของค่ำใชจ่้ำยในกำรตกแต่งและค่ำโฆษณำประชำสัมพันธ์ส ำหรับกำรจัด

กจิกรรมกำรตลำดในศนูยก์ำรคำ้  

ค่ำธรรมเนียมในกำรบรหิำรอสังหำรมิทรัพยจ์ ำนวน 118.5 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 

8.6 สว่นใหญเ่ป็นกำรเพิม่ขึน้ของค่ำคอมมชิชั่นในกำรจัดหำผูเ้ชำ่จำกกำรตอ่สัญญำ

เชำ่ของเซ็นทรัล พระรำม 2 และเซ็นทรัล พัทยำ    

ค่ำธรรมเนียมกำรจัดกำรจ ำนวน 39.6 ลำ้นบำท เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 12.9 และ
ค่ำธรรมเนียมทรัสตจี ำนวน 9.6 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 12.1 จำกสนิทรัพย์รวม

เพิม่ขึน้จำกเงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสังหำรมิทรัพยต์ำมมูลค่ำยุตธิรรมที่เพิม่ขึน้

จำกกำรลงทนุในเซ็นทรัล มำรนีำ และเซ็นทรัล ล ำปำง 

ดอกเบี้ยจ่ำยจ ำนวน 166.4 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 25.6 จำกกำรกูย้ืมเงินเพื่อ

ลงทนุในอำคำรส ำนักงำนเดอะไนน ์ทำวเวอรส์ และอำคำรส ำนักงำนยนูลิเีวอร ์เฮำ้ส ์

ในเดอืนมนีำคม 2563 และกำรบันทกึดอกเบีย้จ่ำยดว้ยอัตรำดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ  

เทยีบไตรมำส 4 ปี 2563 ค่ำใชจ่้ำยเพิม่ขึน้ 56.1 ลำ้นบำท หรอืรอ้ยละ 7.7 สำเหตุ
หลักมำจำกตน้ทุนค่ำเช่ำและบรกิำรที่เพิม่ขึน้ตำมกำรลงทุนในทรัพย์สนิเพิม่เตมิ 

ประกอบกับในไตรมำส 4 ปี 2563 มีกำรปรับลดค่ำใชจ่้ำยภำษีที่ดนิและสิ่งปลูก

สรำ้งใหเ้ป็นไปตำมทีจ่่ำยจรงิ โดยคำ่ใชจ่้ำยของทรัพยส์นิเดมิ (ไมร่วมเซ็นทรัล มำรี
นำ และเซ็นทรัล ล ำปำง) มจี ำนวน 58.5 ลำ้นบำท ลดลง 16.2 ลำ้นบำท หรอืรอ้ย

ละ 21.7 จำกคำ่โฆษณำประชำสมัพันธ ์และคำ่ใชจ่้ำยในกำรปรับปรุงซอ่มแซม  

 

  

ไต รม ำส  1 ปี  2564 มี

ค่ ำ ใ ช ้จ่ ำ ย  (ไ ม่ ร ว ม
ดอกเบี้ยจ่ำยจำกหนี้สนิ
ตำมสัญญำเชำ่) จ ำนวน 
415.7  ลำ้นบำท เพิม่ขึน้
ร อ้ยละ  13.7 จำกไตร
มำสเดยีวกันของปีกอ่น 



 
ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท       
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
ผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2564 

จัดท ำโดย บรษัิท ซพีเีอ็น รที แมเนจเมนท ์จ ำกัด  หนำ้ที ่5 จำก 10 

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ

ไตรมำส 1 ปี 2564 กองทรัสตม์รีำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธทัิง้สิน้ 235.4 ลำ้นบำท 

ลดลง 579.4 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 71.1 จำก 814.8 ลำ้นบำท ในไตรมำส 1 ปี 
2563 เป็นผลจำกกำรลดลงของรำยไดค้่ำเช่ำและบรกิำรเนื่องจำกกำรช่วยเหลอื

รำ้นคำ้ผูเ้ช่ำดว้ยกำรใหส้่วนลดค่ำเช่ำ และกำรยกเวน้ค่ำเช่ำจำกธุรกิจโรงแรม

เนื่องจำกกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 ขณะที่ค่ำใชจ่้ำยเพิม่ขึน้จำกกำรบันทึก
ดอกเบีย้จ่ำยจำกหนี้สนิตำมสัญญำเชำ่ของเซ็นทรัล พระรำม 2 (ชว่งต่ออำยุ) ตำม 

TFRS 16 ซึง่เป็นรำยกำรทีไ่มใ่ชเ่งนิสด  

ทัง้นี้ หำกไม่รวมผลกระทบจำกกำรบันทึกบัญชีตำม TFRS 16 เรื่องกำรบันทึก

ดอกเบี้ยจ่ำยจำกหนี้สนิตำมสัญญำเช่ำจ ำนวน 373.7 ลำ้นบำท และกำรบันทึก

รำยไดค้่ำเช่ำและส่วนลดค่ำเช่ำตำมวิธีเสน้ตรงจ ำนวน 84.0 ลำ้นบำท ซึง่เป็น

รำยกำรทีไ่มใ่ชเ่งนิสด กองทรัสตจ์ะมรีำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธ ิ525.1 ลำ้นบำท 

รำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิของทรัพย์สนิเดิม (ไม่รวมเซ็นทรัล มำรีนำ เซ็นทรัล 
ล ำปำง อำคำรเดอะไนน์ ทำวเวอร์ส และอำคำรยูนิลีเวอร์ เฮำ้ส)์ (same store) 

จ ำนวน 383.7 ลำ้นบำท ลดลง 120.1 ลำ้นบำท หรอืรอ้ยละ 23.8 เป็นผลจำกกำร
ลดลงของรำยไดค้่ำเช่ำและบรกิำร และกำรใหส้่วนลดค่ำเช่ำแก่รำ้นคำ้ที่ไดร้ับ

ผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 

เทยีบไตรมำส 4 ปี 2563 รำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธลิดลง 66.6 ลำ้นบำท หรอืรอ้ย
ละ 22.0 เป็นผลจำกกำรเพิ่มขึน้ของตน้ทุนค่ำเช่ำและบริกำรที่เพิ่มขึน้ตำมกำร

ลงทุนในทรัพยส์นิเพิม่เตมิ หำกพจิำรณำเฉพำะทรัพยส์นิเดมิ (ไม่รวมเซ็นทรัล มำรี
นำ และเซ็นทรัล ล ำปำง) รำยไดจ้ำกกำรลงทุนสทุธจิ ำนวน 514.0 ลำ้นบำท ลดลง

จ ำนวน 128.1 ลำ้นบำท หรอืรอ้ยละ 20.0 เป็นผลจำกกำรลดลงของรำยไดค้่ำเช่ำ

และบรกิำร และกำรใหส้ว่นลดคำ่เชำ่แกร่ำ้นคำ้ทีไ่ดร้ับผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำด

ของ COVID-19 

ความสามารถในการท าก าไร 

อัตรำสว่นรำยไดจ้ำกอสังหำรมิทรัพยส์ทุธใินไตรมำส 1 ปี 2564 อยู่ทีร่อ้ยละ 80.7 

ลดลงรอ้ยละ 3.4 จำกไตรมำส 1 ปี 2563 เป็นผลมำจำกกำรลดลงของรำยไดจ้ำก

อสังหำรมิทรัพยร์อ้ยละ 13.0 และค่ำใชจ่้ำยในกำรบรหิำรอสังหำรมิทรัพยเ์พิม่ขึน้
รอ้ยละ 5.4 ส ำหรับอัตรำสว่นรำยไดจ้ำกกำรลงทนุสทุธอิยู่ทีร่อ้ยละ 23.0 ลดลงรอ้ย

ละ 46.2 จำกดอกเบี้ยจ่ำยที่เพิ่มขึน้จำกกำรบันทึกดอกเบี้ยจ่ำยจำกหนี้สินตำม
สัญญำเช่ำ และดอกเบีย้จ่ำยที่เพิม่ขึน้จำกกำรกูย้ืมเพิม่เตมิ (หำกไม่รวมดอกเบี้ย

จ่ำยจำกหนี้สนิตำมสัญญำเช่ำ อัตรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิอยู่ที่รอ้ยละ 

59.5) 

เทียบไตรมำส 4 ปี 2563 อัตรำส่วนรำยไดจ้ำกอสังหำรมิทรัพย์สุทธลิดลงรอ้ยละ 

3.2 จำกรอ้ยละ 83.9 ในไตรมำส 4 ปี  2563 จำกค่ำใช จ่้ำยในกำรบริหำร
อสังหำริมทรัพย์เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 18.3 และอัตรำส่วนรำยไดจ้ำกกำรลงทุนสุทธิ

เทำ่กับรอ้ยละ 23.0 ลดลงรอ้ยละ 6.2 จำกรอ้ยละ 29.2 ในไตรมำส 4 ปี 2563 โดย
มีสำเหตุหลักมำจำกกำรเพิม่ขึน้ของตน้ทุนค่ำเช่ำและบรกิำรจำกกำรกำรลงทุนใน

ทรัพยส์นิเพิม่เตมิ 

การเปลีย่นแปลงในงบดุล 

ณ วันที่ 31 มีนำคม 2564 CPNREIT มีสนิทรัพยร์วม 78,021.6 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 

6,444.4 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 9.0 จำกสนิทรัพยร์วม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 

ประกอบดว้ย  

1) เงนิลงทุนในสทิธกิำรเชำ่อสังหำรมิทรัพยต์ำมมูลค่ำยุตธิรรมจ ำนวน 74,616.5 
ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 6,346.8 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 9.3 จำกสิน้ปี 2563 มำจำก

กำรลงทุนในเซ็นทรัล มำรนีำ และเซ็นทรัล ล ำปำง ในเดอืนกมุภำพันธ ์2564 

มูลค่ำทรัพย์สินจ ำนวน 5,672.0 ลำ้นบำท และช ำระค่ำธรรมเนียมกำรจด

สนิทรัพย์รวม 78,021.6 
ล ้ ำ น บ ำ ท  เ พิ่ ม ขึ้ น 
6,444.4 ลำ้นบำท จำก 
สิน้ปี 2563 

อัตรำส่วนรำยได จ้ ำก
อสังหำรมิทรัพย์สุทธิอยู่
ทีร่อ้ยละ 80.7 ลดลงรอ้ย
ละ 3.4 และอัตรำส่วน
รำยไดจ้ำกกำรลงทุน
สุทธเิท่ำกับรอ้ยละ 23.0 
ลดลงรอ้ยละ 46.2 
 

รำยไดจ้ำกกำรลงทุน
สุทธิทั ้งส ิน้ 235.4 ลำ้น
บำท ลดลงรอ้ยละ 71.1
จำกไตรมำสเดยีวกันของ
ปีกอ่น 



 
ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท       
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
ผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2564 

จัดท ำโดย บรษัิท ซพีเีอ็น รที แมเนจเมนท ์จ ำกัด  หนำ้ที ่6 จำก 10 

ทะเบียน ภำษีมูลค่ำเพิ่ม และอำกรแสตมป์ ตลอดจนค่ำธรรมเนียม และ
ค่ำใชจ่้ำยอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งจ ำนวน 135.0 ลำ้นบำท นอกจำกนี้ มูลค่ำยุตธิรรม

ของเงนิลงทุนในสทิธกิำรเช่ำอสังหำรมิทรัพย์ของเซ็นทรัล พระรำม 2 และ

โรงแรมฮลิตัน พัทยำ เพิม่ขึน้จำกกำรปรับปรุงซอ่มแซม 

2) เงนิลงทุนในหลักทรัพยจ์ ำนวน 1,071.7 ลำ้นบำท สว่นใหญ่เป็นกำรลงทุนใน

กองทนุรวมตลำดเงนิ เงนิฝำกประจ ำ และพันธบัตรรัฐบำล  

3) ลูกหนี้ค่ำเชำ่และบรกิำร 863.3 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 34.0 จำกสิน้ปี 2563

ประกอบดว้ยลูกหนี้จำกกำรช ำระค่ำเช่ำล่ำชำ้จ ำนวน 482.8 ลำ้นบำท และ

ลกูหนี้ทีเ่กดิจำกกำรบันทกึบัญชแีบบเสน้ตรงจ ำนวน 380.5 ลำ้นบำท 

4) ภำษีมูลค่ำเพิม่ขอคนื 409.2 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 28.2 จำกกำรเขำ้ลงทุน

ในเซ็นทรัล มำรนีำ และเซ็นทรัล ล ำปำง ในเดอืนกมุภำพันธ ์2564 

หนี้สนิรวมจ ำนวน 43,612.8 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 79.6 ลำ้นบำท หรอืรอ้ยละ 0.2 จำก

สิน้ปี 2563 สว่นใหญม่ำจำก  

1) หุน้กูจ้ ำนวน 15,325.0 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 5.6 จำกกำรออกหุน้กูจ้ ำนวน 

3,500.0 ลำ้นบำท เพือ่ช ำระคนืหนี้ และหุน้กู ้CPNREIT212A จ ำนวน 2,700.0 
ลำ้นบำท ครบก ำหนดไถถ่อนในเดอืนกมุภำพันธ ์ 

2) หนี้สนิตำมสญัญำเชำ่ของเซ็นทรัล พระรำม 2 (ชว่งตอ่อำยุ) จ ำนวน 18,094.6 

ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ตำมกำรบันทกึดอกเบี้ยจ่ำยจำกหนี้สนิตำมสัญญำเช่ำตำม 
TFRS 16 ซึง่เป็นรำยกำรทีม่ใิชเ่งนิสด  

3) เงนิมัดจ ำรับล่วงหนำ้เพิม่ขึน้จำกกำรลงทุนเพิม่เตมิในเซ็นทรัล มำรีนำ และ
เซ็นทรัล ล ำปำง และมีกำรบันทึกประมำณกำรหนี้สนิจำกกำรรื้อถอนของ

เซ็นทรัล ล ำปำง 

4) หนี้สินอื่นจ ำนวน 1,180.1 ลำ้นบำท เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 6.6 จำกกำรบันทึก
ค่ำใชจ่้ำยคำ้งจ่ำยส ำหรับกำรปรับปรุงศูนย์กำรคำ้เซ็นทรัล พระรำม 2 และ

โรงแรมฮลิตัน พัทยำ 

ขณะที่เงนิกูย้ืมจ ำนวน 7,144.3 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 16.2 โดย CPNREIT น ำ

เงนิที่ไดจ้ำกกำรเพิม่ทุนและเงนิที่ไดจ้ำกกำรออกหุน้กูไ้ปช ำระคนืเงนิกูย้ืมจ ำนวน 

1,380.4 บำท ทัง้นี้ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2564 อัตรำหนี้สนิที่มีภำระดอกเบี้ยต่อ

สนิทรัพยร์วม (ไมร่วมหนี้สนิตำมสญัญำเชำ่) เทำ่กับรอ้ยละ 28.8  

สินทรัพย์สุทธิ ณ วันที่ 31 มีนำคม 2564 เท่ำกับ 34,408.8 ลำ้นบำท คิดเป็น
สนิทรัพย์สุทธิ 13.3988 บำทต่อหน่วย เพิ่มขึน้จำก 12.6753 บำทต่อหน่วย ณ 

วันที ่31 ธันวำคม 2563 

ณ วันที ่31 มนีำคม 2564 CPNREIT มขีำดทนุสะสมจ ำนวน 262.1 ลำ้นบำท ลดลง

จำกสิน้ปี 2563 เป็นผลจำกกำรผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ และกำรบันทกึ

ก ำไรจำกกำรเปลีย่นแปลงในมูลคำ่ยุตธิรรมของเงนิลงทนุในไตรมำส 1 ปี 2564  

การจา่ยประโยชนต์อบแทนใหผู้ถ้อืหน่วยทรสัต ์

กำรพจิำรณำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนจำกผลกำรด ำเนินงำนในไตรมำส 1 ปี 2564 
ผูจ้ัดกำรกองทรัสตย์ังคงใหค้วำมส ำคัญกับสภำพคล่อง โดยพจิำรณำกระแสเงนิสด

จำกกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต์ที่ไดร้ับผลกระทบจำกกำรยกเวน้ค่ำเช่ำของ

โรงแรม อีกทั้งนโยบำยกำรใหส้่วนลดค่ำเช่ำแก่รำ้นคำ้ที่ยังคงมีต่อเนื่องเพื่อ
ช่วยเหลือผูเ้ช่ำที่ไดร้ับผลกระทบจำก COVID-19 และกำรช ำระหนี้เงินกูย้ืมใน

อนำคต ประกอบกับ CPNREIT ยังมขีำดทนุสะสมอยู ่ณ สิน้ไตรมำส  

ดังนัน้ ผูจ้ัดกำรกองทรัสตจ์งึพจิำรณำจ่ำยประโยชน์ตอบแทนระหว่ำงกำลจำกผล

กำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2564 ในรูปแบบกำรลดทุนช ำระแลว้ จ ำนวน 0.2006 
บำทต่อหน่วย เนื่องจำก CPNREIT มสีภำพคล่องสว่นเกนิจำกกำรบันทกึค่ำใชจ่้ำย

ทีไ่ม่ใชเ่งนิสด ซึง่เป็นกำรบันทกึบัญชตีำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ โดยมี

ก ำหนดขึน้เครื่องหมำย XN วันที่ 24 พฤษภำคม 2564 ก ำหนดปิดสมุดทะเบยีนผู ้
ถอืหน่วยทรัสตวั์นที ่27 พฤษภำคม 2564 และจ่ำยเงนิใหผู้ถ้อืหน่วยทรัสตใ์นวันที่ 

10 มถินุำยน 2564 



 
ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท       
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
ผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2564 

จัดท ำโดย บรษัิท ซพีเีอ็น รที แมเนจเมนท ์จ ำกัด  หนำ้ที ่7 จำก 10 

สรปุขอ้มลูทางการเงนิ 
 

ตำรำงที ่1: งบก ำไรขำดทนุ  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ไตรมาส 1 ไตรมาส 1
 เปลีย่นแปลง

ไตรมาส 4
 เปลีย่นแปลง

ปี 2564 ปี 2563 YoY ปี 2563 QoQ

รายไดจ้ากอสงัหารมิทรัพย์ 1,024.1         1,177.6         (13.0%) 1,034.6       (1.0%)

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 1,020.5         1,171.7         (12.9%) 1,027.5        (0.7%)

รายไดอ้ืน่ 3.6               6.0               (39.0%) 7.1              (48.7%)

ดอกเบีย้รับ 0.7               2.9               (74.2%) 0.7              13.1%

รวมรายได้ 1,024.9       1,180.5       (13.2%) 1,035.3      (1.0%)

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารอสงัหารมิทรัพย์ 197.6           187.4           5.4% 167.0          18.3%

ตน้ทนุเชา่และบรกิาร 55.0              44.5              23.7% 5.4              916.8%

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 24.0              33.8              (29.0%) 39.5            (39.1%)

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสังหารมิทรัพย์ 118.5            109.1            8.6% 122.1           (2.9%)

ดอกเบีย้จา่ย 166.4            132.5            25.6% 142.9           16.5%

ดอกเบีย้จา่ยจากหนีส้นิตามสัญญาเชา่ 373.7            -               100.0% 373.7           (0.0%)

คา่ธรรมเนียมการจัดการ 39.6              35.0              12.9% 38.0            4.2%

คา่ธรรมเนียมทรัสตี 10.7              9.6               12.1% 10.3            3.8%

คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 1.1               1.0               10.8% 1.0              9.6%

คา่ธรรมเนียมวชิาชพี 0.3               0.2               61.9% 0.3              (1.2%)

รวมคา่ใชจ้า่ย 789.4          365.7          115.9% 733.3         7.7%

รายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 235.4          814.8          (71.1%) 302.0         (22.0%)

0.6 0.2 268.3% (10.0) 106.3%

225.7 (14.1) 1704.6% (339.0) 166.6%

461.8          800.9          (42.3%) (47.0)          1082.8%

เงนิปนัสว่นแบง่ก าไร -              598.9          (100.0%) -             n/a

เงนิปนัสว่นแบง่ก าไรตอ่หนว่ย (บาท) -              0.0              (100.0%) -             n/a

เงนิลดทนุ 515.1          -              n/a 577.9         (10.9%)

เงนิลดทนุตอ่หนว่ย (บาท) 0.2006        -              n/a 0.2612       (23.2%)

อัตราสว่นรายไดจ้ากอสังหารมิทรัพย์สทุธิ 80.7% 84.1% (3.4%) 83.9% (3.2%)

อัตราสว่นรายไดจ้ากการลงทนุสทุธิ 23.0% 69.2% (46.2%) 29.2% (6.2%)

อัตราสว่นรายไดจ้ากอสังหารมิทรัพย์สทุธิ 59.5% 69.2% (9.7%) 65.3% (5.8%)

  (ไม่รวมดอกเบีย้จา่ยจากหนีส้นิตามสัญญาเชา่)

การเพิม่ข ึน้ (ลดลง)ในสนิทรพัยส์ทุธจิากการด าเนนิงาน

รายการก าไร(ขาดทนุ)สทุธทิีย่ังไม่เกดิขึน้จากการเปลีย่นแปลงใน

มูลคา่ของเงนิลงทนุ

รายการก าไร(ขาดทนุ)สทุธทิีเ่กดิขึน้จากการเปลีย่นแปลงในมูลคา่

ของเงนิลงทนุ

หนว่ย: ลา้นบาท



 
ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท       
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
ผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2564 

จัดท ำโดย บรษัิท ซพีเีอ็น รที แมเนจเมนท ์จ ำกัด  หนำ้ที ่8 จำก 10 

 

ตำรำงที ่2: งบดุล  

 
ทีม่า: 1) งบกำรเงนิระหวำ่งกำลส ำหรับงวดสำมเดอืน  2) งบกำรเงนิส ำหรับรอบปีบัญช ี

 

เปลีย่นแปลง

31 ม.ีค. 63 30 ม.ิย. 63 30 ก.ย. 63 31 ธ.ค. 63 31 ม.ีค. 64 QoQ

เงนิลงทนุตามราคายุตธิรรม

เซ็นทรัล พระราม 2 23,107.1     23,180.3     23,229.4     24,220.7     24,577.9     1.5%

เซ็นทรัล พระราม 3 11,447.0     11,447.0     11,447.0     11,888.0     11,888.0     0.0%

เซ็นทรัล ป่ินเกลา้และป่ินเกลา้ทาวเวอร์ เอ และทาวเวอร์ บ ี 5,216.0       5,216.0       5,216.0       4,226.0       4,226.0       0.0%

เซ็นทรัล เชยีงใหม่  แอร์พอร์ต 10,655.0     10,655.0     10,655.0     10,287.0     10,287.0     0.0%

เซ็นทรัล พัทยา 7,290.0       7,290.0       7,290.0       7,145.0       7,145.0       0.0%

โรงแรมฮลิตัน พัทยา 3,505.0       3,505.0       3,505.0       3,452.0       3,546.0       2.7%

อาคารส านักงานเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส 6,107.1       6,107.1       5,521.0       5,704.0       5,704.0       0.0%

อาคารส านักงานยูนลิเีวอร์ เฮา้ส์ 1,673.3       1,673.3       1,354.0       1,347.0       1,347.0       0.0%

เซ็นทรัล มารีนา -                -                -                -                2,635.4       n/a

เซ็นทรัล ล าปาง -                -                -                -                3,260.2       n/a

รวมเงนิลงทนุในอสังหารมิทรัพย์ 69,000.5     69,073.8     68,217.4     68,269.7     74,616.5     9.3%

เงนิลงทนุในหลักทรัพย์ 967.5         767.9         767.7         1,072.8       1,071.7       (0.1%)

เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร 181.6         230.7         875.1         1,162.1       992.2         (14.6%)

ลกูหนีค้า่เชา่และคา่บรกิาร 298.1         588.4         724.1         644.1         863.3         34.0%

ภาษีมูลคา่เพิม่ขอคนื 771.0         763.3         351.5         319.0         409.2         28.3%

สนิทรัพย์อืน่ 162.0         147.5         191.6         109.5         68.6           (37.3%)

รวมสนิทรพัย์ 71,380.8   71,571.6   71,127.5   71,577.2   78,021.6   9.0%

เงนิมัดจ ารับลว่งหนา้ 1,703.2       1,696.7       1,688.7       1,664.0       1,780.1       7.0%

หนีส้นิตามสัญญาเชา่ 16,532.8     16,979.7     17,353.4     17,727.1     18,094.6     2.1%

เงนิกูย้ ืม 8,162.8       8,372.7       8,373.0       8,524.0       7,144.3       (16.2%)

หุน้กู ้ 14,524.9     14,525.8     14,526.7     14,510.7     15,325.0     5.6%

ประมาณการหนีส้นิจากการรือ้ถอน -                -                -                -                88.7           n/a

หนีส้นิอืน่ 853.2         947.4         630.1         1,107.3       1,180.1       6.6%

รวมหนีส้นิ 41,776.9   42,522.3   42,571.9   43,533.2   43,612.8   0.2%

สนิทรพัยส์ทุธิ 29,603.8   29,049.4   28,555.6   28,044.0   34,408.8   22.7%

ทนุทีไ่ดรั้บจากผูถ้ือหน่วยลงทนุ 29,016.4     29,016.4     29,016.4     28,551.8     32,469.5     13.7%

สว่นเกนิทนุ 216.1         216.1         216.1         216.1         2,201.4       918.7%

ก าไร(ขาดทนุ)สะสม 371.3 (183.2) (676.9) (723.9) (262.1) (63.8%)

สนิทรพัยส์ทุธติอ่หนว่ย (บาท) 13.3804    13.1297    12.9066    12.6753    13.3988    5.7%

หนว่ย: ลา้นบาท



 
ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท       
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
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จัดท ำโดย บรษัิท ซพีเีอ็น รที แมเนจเมนท ์จ ำกัด  หนำ้ที ่9 จำก 10 

สรปุขอ้มลูผลการด าเนนิงาน 

ตำรำงที ่3: พืน้ทีใ่หเ้ชำ่และอัตรำกำรเชำ่ 

 

พืน้ที ่(ตารางเมตร) อตัราการเชา่พืน้ทีเ่ฉลีย่รายไตรมาส  

พืน้ทีใ่ชส้อย พืน้ทีใ่หเ้ชา่/1 
ไตรมาส 1  
ปี 2563 

ไตรมาส 2  
ปี 2563 

ไตรมาส 3  
ปี 2563 

ไตรมาส 4  
ปี 2563 

ไตรมาส 1 
ปี 2564 

เซ็นทรัล พระรำม 2 251,182 83,453 94.6% 94.1% 94.0% 94.1% 95.1% 

เซ็นทรัล พระรำม 3 169,740 36,476 97.0% 96.8% 96.3% 95.8% 93.6% 

เซ็นทรัล ป่ินเกลำ้ 137,692 27,689 99.1% 99.2% 99.3% 99.3% 99.8% 

ป่ินเกลำ้ ทำวเวอร ์A & B 50,653 34,389 87.8% 86.5% 86.2% 85.4% 84.3% 

เซ็นทรัล เชยีงใหม ่แอรพ์อรต์ 122,991 37,405 94.8% 94.4% 95.0% 96.8% 97.2% 

เซ็นทรัล พัทยำ 70,095 29,388 98.5% 97.1% 94.5% 93.6% 92.3% 

เดอะไนน์ ทำวเวอรส์ 95,997  59,437/2 94.1% 89.4% 84.3% 81.8% 81.7% 

ยนูลิเีวอร ์เฮำ้ส ์ 30,176    18,527 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 

เซ็นทรัล มำรนีำ 45,149 14,695     93.7% 

เซ็นทรัล ล ำปำง 45,716 16,080     94.3% 

รวม/เฉลีย่ 1,019,391 357,539 95.1% 93.8% 92.6% 92.2% 92.2% 

โรงแรมฮลิตัน พัทยำ 49,686  304 หอ้ง 61.1% ปิดปรับปรุง ปิดปรับปรุง 57.2%/3 19.7% 
 

หมายเหต:ุ /1 เฉพำะผูเ้ชำ่หลักและผูเ้ชำ่ประเภทรำ้นคำ้  
      /2 ไมร่วมพืน้ทีห่อ้งประชมุจ ำนวน 3,068 ตำรำงเมตร 
       /3 รอ้ยละของจ ำนวนหอ้งพักทีเ่ปิดใหบ้รกิำรในไตรมำส 4 ปี 2563 

ตำรำงที ่4: สัญญำทีต่่ออำยแุละสัญญำทีเ่กดิขึน้ใหม ่

 

ต ัง้แต ่ 1 มกราคม ถงึ 31 มนีาคม 2564 

สญัญาตอ่อายแุละสญัญาใหม่/1 

จ านวนสญัญา 
พืน้ที ่

 (ตารางเมตร) 
% ของพืน้ทีเ่ชา่/2 

เซ็นทรัล พระรำม 2 48 4,269 12.3% 

เซ็นทรัล พระรำม 3 23 3,471 16.5% 

เซ็นทรัล ป่ินเกลำ้ 1   315 1.6% 

ป่ินเกลำ้ ทำวเวอร ์A & B 9 1,761 6.2% 

เซ็นทรัล เชยีงใหม ่แอรพ์อรต์ 19 2,609 10.1% 

เซ็นทรัล พัทยำ  37 5,779 35.3% 

เดอะไนน์ ทำวเวอรส์ 8 7,762 15.7% 

เซ็นทรัล มำรนีำ 1     90 1.1% 

เซ็นทรัล ล ำปำง 5   643 5.5% 

รวมท ัง้หมด 151        26,700 12.4% 

 
  หมายเหต:ุ : /1 ไมร่วมสัญญำเชำ่ทีม่อีำยตุ ่ำกวำ่ 1 ปีและสัญญำผูเ้ชำ่หลัก  
                    /2 สัดสว่นของพืน้ทีใ่หเ้ชำ่ของผูเ้ชำ่ประเภทรำ้นคำ้ ณ วันที ่31 มนีำคม 2564 



 
ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์CPN รเีทล โกรท       
ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจัดกำร 
ผลกำรด ำเนนิงำนไตรมำส 1 ปี 2564 

จัดท ำโดย บรษัิท ซพีเีอ็น รที แมเนจเมนท ์จ ำกัด  หนำ้ที ่10 จำก 10 

แผนภำพที ่1: โครงสรำ้งคำ่เชำ่ 
 

 
หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วันที ่31 มนีำคม 2564 

 

แผนภำพที ่2: ขอ้มลูกำรหมดอำยขุองสญัญำเชำ่ 

 

 

 

หมายเหต:ุ 

1. สัดสว่นของพืน้ทีท่ีม่ผูีเ้ชำ่ ณ วันที ่31 มนีำคม 2564 
2. ไมร่วมสญัญำเชำ่ทีม่อีำยตุ ่ำกวำ่ 1 ปี  
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คา่เชา่แบบคงที่ คา่เชา่แบบสว่นแบง่ยอดขาย


