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รายงานการด าเนินงานประจ าปี 2566 

ณ สิน้ปี 2566 CPNREIT มีการลงทุนในสิทธิการเช่าศูนยก์ารคา้ 7 แห่ง ไดแ้ก่ เซ็นทรัล พระราม 2 เซ็นทรัล พระราม 3 
เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ เซ็นทรลั พัทยา เซ็นทรลั มารีนา และเซ็นทรลั ล าปาง  พืน้ที่ใหเ้ช่ารวม 
252,443 ตร.ม. อาคารส านกังาน 4 แห่ง คือ เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ทาวเวอร ์เอ และทาวเวอร ์บี เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และยนูิลี
เวอร ์เฮา้ส ์พืน้ท่ีใหเ้ช่ารวม 111,536 ตร.ม. และโรงแรม 1 แห่ง คือ โรงแรมฮิลตนั พทัยา จ านวนหอ้งพกั 304 หอ้ง  

เมื่อวันที่ 31 กรกฎาคม 2566 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2566 มีมติอนุมัติให้ CPNREIT ด าเนินการต่อ
สญัญาสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ เป็นเวลา 15 ปี (ตัง้แต่ 1 มกราคม 2568 -  31 ธันวาคม 2582) มลูค่าลงทนุ
ไม่เกิน 12,161 ลา้นบาท พรอ้มกับอนุมตัิการปรบัปรุงโครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ ในช่วงปี 2567-2568 ดว้ยงบประมาณไม่
เกิน 1,100 ลา้นบาท และอนุมตัิการเปล่ียนแปลงวิธีช าระค่าเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) จากเดิมที่ตอ้ง
ช าระค่าเช่าทัง้จ านวนในปี 2568 เป็นการแบ่งช าระค่าเช่าเป็นงวด ๆ ตลอดระยะเวลาการเช่า โดยงวดแรกจะช าระค่าเช่า
ส าหรบัระยะเวลาการเช่า 10 ปีแรก จ านวนทั้งสิน้ไม่เกิน 12,853 ลา้นบาท (รายละเอียดตามที่ปรากฎในข่าวแจง้ตลาด
หลกัทรพัย ์ท่ี CPNREIT 2023/07004 เรื่อง แจง้มติที่ประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2566 ผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส ์
และรายงานการประชมุดงักล่าวบนเว็บไซตข์อง CPNREIT)  

เหตกุารณส์ าคัญในปี 2566 

การออกหุน้กู ้CPNREIT262A และ CPNREIT272B  

วนัที่ 3 กุมภาพนัธ ์2566 กองทรสัต ์CPNREIT ไดอ้อกหุน้กู ้2 ชุด เสนอขายต่อนกัลงทุนสถาบนัและ/หรือผูล้งทุนรายใหญ่ 
เพื่อช าระคืนหนีหุ้น้กู ้CPNREIT232A จ านวน 1,795.0 ลา้นบาท และหนีเ้งินกูย้ืม รวมถึงดอกเบีย้และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้ง
กบัการออกและเสนอขายหุน้กู ้ดงันี ้

• CPNREIT262A มลูค่า 500 ลา้นบาท อาย ุ3 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2569 อตัราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 2.77 
• CPNREIT272B มลูค่า 1,400 ลา้นบาท อาย ุ4 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2570 อตัราดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 2.89 

โดย ทรสิ เรทติง้ ไดจ้ดัอนัดบัเครดิตหุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั ที่ระดบั “AA” เมื่อวนัท่ี 20 ธันวาคม 2565 

การประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2566 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัประชมุสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตป์ระจ าปี 2566 เมื่อวนัท่ี 26 เมษายน 2566 เวลา 14.00 น. ผ่านส่ือ
อิเล็กทรอนิกส ์("E-AGM") และไดเ้ผยแพร่รายงานการประชุมผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
และเว็บไซตข์องกองทรสัต ์CPNREIT (www.cpnreit.com) ตัง้แต่วนัท่ี 10 พฤษภาคม 2566  

การประชมุวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัต ์ครัง้ที่ 1/2566 

ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดจ้ดัประชุมวิสามญัผูถื้อหน่วยทรสัตค์รัง้ที่ 1/2566 เมื่อวนัที่ 31 กรกฎาคม 2566 เวลา 14.00 น. ผ่าน
ส่ืออิเล็กทรอนิกส ์("E-AGM") และไดเ้ผยแพร่รายงานการประชุมผ่านระบบสารสนเทศของตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย และเว็บไซตข์องกองทรสัต ์CPNREIT (www.cpnreit.com) ตัง้แต่วนัท่ี 11 สิงหาคม 2566 
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ทรสิเรทติง้ประกาศอนัดบัเครดิต CPNREIT ที่ระดบั “AA-” แนวโนม้ “ลบ” 

เมื่อวนัท่ี 12 กนัยายน 2566 ทรสิเรทติง้ประกาศอนัดบัเครดิตของ CPNREIT ที่ระดบั “AA-“ และแนวโนม้ “ลบ” โดยประเมิน
ว่า เมื่อ CPNREIT ประสบความส าเร็จในการต่อสัญญาสิทธิการเช่าโครงการเซ็นทรัล ป่ินเกลา้ และโครงการเซ็นทรลั 
พระราม 2 ในช่วงปี 2567-2568 มลูค่ารวมไม่เกิน 25,041 ลา้นบาท ดว้ยโครงการสรา้งการระดมทุนรอ้ยละ 40 และกูย้ืม
รอ้ยละ 60 จะท าให ้CPNREIT มีภาระหนีสิ้นทางการเงินเพิ่มขึน้ อย่างไรก็ดี กองทรสัตย์ังสามารถบริหารจัดการสภาพ
คล่องไดด้ว้ยกระแสเงินสดที่สามารถคาดการณไ์ดจ้ากรายไดค้่าเช่าและบริการ และแนวโนม้การฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องของ
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทนุในธุรกิจศนูยก์ารคา้และโรงแรมของกองทรสัตท์ี่มีคุณภาพสงู และฟ้ืนตวัดีขึน้ต่อเนื่อง ตลอดจน
กระแสเงินสดที่สามารถคาดการณไ์ดจ้ากรายไดค้่าเช่าและบรกิาร 

อนัดบัเครดิตขา้งตน้ เป็นไปตามที่ CPNREIT คาดการณไ์ว ้โดยระดบัเงินกูย้ืมภายหลงัการต่อสญัญาต่อสินทรพัยร์วมยงัอยู่
ในระดบัที่ CPNREIT ยงัด ารงความสามารถในการช าระหนี ้ และบริหารจดัการตน้ทุนดอกเบีย้ใหส้อดคลอ้งกับกระแสเงิน
สดจากการด าเนินงานและอายุสิทธิการเช่าของทรพัยสิ์นได้ ทัง้นี ้เป็นผลจากการด าเนินนโยบายการเงินอย่างระมดัระวงั 
และการรกัษาฐานะการเงินอย่างแข็งแกรง่มาโดยตลอด เพื่อสรา้งการเติบโตอย่างต่อเนื่อง ยั่งยืนและมั่นคง 

การจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตส์ าหรบัผลการด าเนินงานปี 2566 

CPNREIT ประกาศจ่ายเงินใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตจ์ากผลการด าเนินงานปี 2566 จ านวน 1.1260 บาทต่อหน่วย คิดเป็นอตัรา
ผลตอบแทน (yield) รอ้ยละ 10.0 ที่ราคา 11.30 บาทต่อหน่วย ณ สิน้ปี 2566 โดยเงินจ่ายใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์ประกอบดว้ย 
ประโยชนต์อบแทนจ านวน 1.0510 บาทต่อหน่วย และเงินลดทนุจ านวน 0.0750 บาทต่อหน่วย  

การด าเนินธุรกิจอย่างยั่งยืน 

CPNREIT ได้รับ เ ลือก เ ป็นสมาชิก ของ  S&P Global Sustainability Yearbook 2024 ต่ อ เนื่ อ ง เ ป็น ปีที่  3 ในกลุ่ ม
อสงัหารมิทรพัย ์(Real Estate) โดย S&P Global ท าการประเมินและวิเคราะหจ์ากผลการด าเนินงานดา้นความยั่งยืน 3 มติิ 
ไดแ้ก่ ดา้นส่ิงแวดลอ้ม ดา้นสงัคม และดา้นเศรษฐกิจและธรรมาภิบาล อีกทัง้ไดร้บัการประเมินความยั่งยืนจาก GRESB ซึ่ง
เป็นมาตรวดัดา้นความยั่งยืนเฉพาะกลุ่มอสงัหารมิทรพัยใ์นระดบั 2 ดาว  

ภาพรวมธุรกิจ 

ปี 2566 จ านวนผูใ้ชบ้ริการศูนยก์ารคา้เฉล่ียรอ้ยละ 84 ของช่วงสถานการณป์กติ ฟ้ืนตวัจากปีก่อนหนา้ที่รอ้ยละ 69 และ
อัตราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียของศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงานอยู่ที่รอ้ยละ 92.9 เพิ่มขึน้เล็กนอ้ยจากปีก่อนหนา้ที่รอ้ยละ 
91.5 เป็นผลจากอตัราการเช่าพืน้ที่เฉล่ียของศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงานเพิ่มขึน้ ยกเวน้อาคารส านักงานยูนิลีเวอร ์
เฮา้ส ์มีอตัราการเช่าพืน้ที่ลดลงตามแผนการขอลดพืน้ที่เช่าของบริษัท ยูนิลีเวอร ์ไทยเทรดดิง้ จ ากัด ส าหรบัโรงแรมฮิลตนั 
พทัยา มีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียรอ้ยละ 88.1 เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้ที่รอ้ยละ 75.7 
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สรุปข้อมูลผลการด าเนินงาน 

ตารางที่ 1: พืน้ท่ีใหเ้ช่าและอตัราการเช่า 

 
พืน้ที ่(ตารางเมตร) อัตราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ยรายไตรมาส  
พืน้ที ่
ใช้สอย 

พืน้ที ่
ให้เช่า/1 

ไตรมาส 4  
ปี 2565 

ไตรมาส 1 
ปี 2566 

ไตรมาส 2 
ปี 2566 

ไตรมาส 3 
ปี 2566 

ไตรมาส 4 
ปี 2566 

เซ็นทรลั พระราม 2 286,580 88,346 95.8% 95.3% 96.2% 97.6% 98.2% 
เซ็นทรลั พระราม 3 169,740 36,040 94.5% 95.8% 96.3% 96.0% 96.9% 
เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ 137,692 27,711 97.4% 97.9% 99.5% 98.6% 98.4% 
ป่ินเกลา้ ทาวเวอร ์เอ & บี 50,653 34,096 84.7% 83.0% 84.3% 84.5% 83.6% 
เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 122,991 39,317 96.4% 95.7% 97.1% 97.0% 96.3% 
เซ็นทรลั พทัยา 70,095 29,213 91.6% 91.6% 93.0% 93.7% 95.7% 
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์/2 95,997 58,914 85.9% 86.8% 85.8% 92.3% 92.7% 
ยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ 30,176 18,527 100.0% 88.8% 83.2% 66.9% 66.9% 
เซ็นทรลั มารีนา 45,149 15,453 87.1% 88.9% 93.1% 96.7% 97.5% 
เซ็นทรลั ล าปาง 45,716 16,363 92.4% 94.2% 94.9% 93.3% 94.6% 
รวม/เฉลี่ย 1,054,789 363,979 92.5% 92.1% 92.6% 93.3% 93.6% 
โรงแรมฮิลตนั พทัยา 49,686   304 หอ้ง 84.8% 87.6% 87.1% 88.8% 89.1% 
หมายเหตุ: /1 เฉพาะผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่าประเภทรา้นคา้  

    /2 ไม่รวมพืน้ท่ีหอ้งประชมุจ านวน 3,068 ตารางเมตร 

 

แผนภาพท่ี 1: โครงสรา้งคา่เชา่ 
 

 
หมายเหตุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 

 

 

 

37% 57% 59% 99% 62% 42% 100% 100% 45% 64% 63%

63% 43% 41% 1% 38% 58% 55% 36% 37%

RM2 RM3 PKO PKTA-TB CMA PTB NTG UHG PTC LPG CPNREIT

ค่าเช่าแบบคงท่ี ค่าเช่าแบบสว่นแบง่ยอดขาย
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มาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีมี่ผลกระทบต่องบการเงนิของกองทรัสต ์

ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 กองทรสัตถื์อปฏิบตัิตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย ฉบบัท่ี 16 (TFRS 16) เรื่อง
สัญญาเช่า ก าหนดให้ผู้เช่ารับรู ้สิทธิการใช้สินทรัพย์ (Rights-of-Use Assets) และหนี ้สินตามสัญญาเช่า (Lease 
Liabilities)  ส าหรบัสญัญาเช่าทุกสญัญาที่มีอายุเกินกว่า 1 ปี เขา้มาในงบการเงิน โดยหนีสิ้นตามสญัญาเช่าจะถูกคิดลด
ดว้ยอตัราดอกเบีย้ตามนยัของสญัญา หรืออตัราดอกเบีย้เงินกูย้ืมส่วนเพิ่มของผูเ้ช่าหากไม่มีอตัราดอกเบีย้ตามนยัสญัญา 
เป็นรายการในงบแสดงฐานะการเงิน และบนัทึกดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสญัญาเช่า รวมอยู่ในตน้ทุนทางการเงินในงบ
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ ซึ่งรายการดังกล่าวเป็นรายการที่ไม่ใช่เงินสด ทั้งนี ้CPNREIT รบัรูสิ้ทธิการใชสิ้นทรพัยแ์ละหนีสิ้น
ตามสญัญาเช่า 2 สญัญา ไดแ้ก่  

1) สญัญาเช่าระบบบ าบดัน า้เสียในโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 สิน้สดุวนัที่ 15 สิงหาคม 2568 โดยเริ่มบนัทึกบญัชี
ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563  

2) สญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ระยะเวลาเช่า 30 ปี เริ่มตัง้แต่วนัที่ 16 สิงหาคม 2568 - 15 
สิงหาคม 2598 โดยเริ่มบนัทึกบญัชีตัง้แต่วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

วันที่ 30 กันยายน 2566 กองทรสัตท์ าการปรบัปรุงทางบัญชีครัง้เดียวส าหรบัมูลค่าสินทรพัยสิ์ทธิการใชแ้ละหนีสิ้นตาม
สญัญาเช่าของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ ใหส้อดคลอ้งกบัระยะเวลาที่ระบใุนสญัญาเช่า และแสดงรายการ
ปรบัปรุงในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ ซึ่งเป็นรายการท่ีไม่ใช่เงินสด ไดแ้ก่ ตน้ทนุทางการเงินตามสญัญาเช่าลดลง 140.9 ลา้น
บาท และก าไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุตามสญัญาเช่าจ านวน 525.3 ลา้นบาท  

ผลการด าเนินงานปี 2566 

จากการปฎิบตัิตาม TFRS 16 ท าใหผ้ลการด าเนินงานท่ีปรากฎอยู่ในงบการเงินมีความแตกต่างจากผลการด าเนินงานหลกั 
ผู้จัดการกองทรัสต์จึงขอชี ้แจงข้อมูลที่ไม่รวมผลกระทบจาก TFRS 16 ซึ่งสะท้อนถึงผลการด าเนินงานที่แท้จริงของ
กองทรสัต ์เพื่อใหเ้ปรียบเทียบผลการด าเนินงานไดอ้ย่างชดัเจน โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

รายได้ 

ปี 2566 CPNREIT มีรายไดร้วม 5,837.5 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 804.6 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 16.0 จากปี 2565 ประกอบดว้ย 

• รายไดค้่าเช่าและบรกิารจ านวน 5,788.8 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 779.0 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 15.5 โดยมีรายละเอียดดงันี ้
o รายไดค้่าเช่าและบริการจากศูนยก์ารคา้จ านวน 4,521.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 16.0 สาเหตุหลักมาจาก

ส่วนลดค่าเช่ากลบัสู่ระดบัใกลเ้คียงกับช่วงก่อนโควิดตัง้แต่ตน้ปี รายไดจ้ากพืน้ที่ส่วนกลาง และรายไดค้่าเช่า
ตามส่วนแบ่งยอดขายเพิ่มขึน้ 

o รายไดค้่าเช่าและบริการจากอาคารส านกังาน 4 อาคาร ไดแ้ก่ ป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และทาวเวอรบ์ี เดอะไนน ์
ทาวเวอรส์ และยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์จ านวน 889.3 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.4 เป็นผลจากการเพิ่มขึน้ของอตัราการ
เช่าโครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และส่วนลดค่าเช่าของอาคารส านกังานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และทาวเวอรบ์ี  
กลบัสู่ระดบัปกติ 

o รายไดค้่าเช่าจากธุรกิจโรงแรมจ านวน 378.4 ลา้นบาท แบ่งเป็น ค่าเช่าคงที่จ  านวน 252.3 ลา้นบาท และค่าเช่า
ผนัแปรจ านวน 126.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 45.7 จากการที่กองทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าเต็มจ านวน เปรียบเทียบ
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กับปี 2565 ที่กองทรสัตย์กเวน้ค่าเช่าคงที่ไตรมาส 1 ใหก้ับผูเ้ช่าช่วงจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 และ
กองทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าผนัแปรบางส่วน 

• รายไดอ้ื่น จ านวน 24.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 44.8 ส่วนใหญ่มาจากรายไดจ้ากกิจกรรมทางการตลาด และรายได้
ดอกเบีย้ 24.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 295.2 ตามอตัราดอกเบีย้และจ านวนเงินฝากที่เพิ่มขึน้ 

ค่าใช้จ่าย 

ปี 2566 CPNREIT มีค่าใชจ้่ายรวม 1,901.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 144.6 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 8.2 จากปี 2565 ประกอบดว้ย  

• ตน้ทุนเช่าและบริการจ านวน 367.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.0 จากค่าไฟที่เพิ่มขึน้ตามการปรบัขึน้ค่าไฟฟ้าผนั
แปร (ค่า FT) และปรมิาณการใชไ้ฟฟ้า และค่าใชจ้่ายพนกังานเพิ่มขึน้ตามการฟ้ืนตวัของธุรกิจ 

• ค่าใชจ้่ายอื่นจ านวน 160.9 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 41.4 จากการเพิ่มขึน้ของค่าโฆษณาประชาสมัพนัธ์และการจดั
กิจกรรมในศนูยก์ารคา้  

• ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 518.8 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.9 จากค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่า
เช่าที่เพิ่มขึน้ตามรายไดค้่าเช่า และค่าธรรมเนียมพิเศษเพื่อสรา้งแรงจงูใจในการบริหารที่เพิ่มขึน้ตามรายไดส้ทุธิจาก
อสงัหารมิทรพัย ์   

• ค่าธรรมเนียมการจดัการจ านวน 159.4 ลา้นบาท ใกลเ้คียงกบัปีก่อน และค่าธรรมเนียมทรสัตีจ านวน 22.9 ลา้นบาท 
ลดลงรอ้ยละ 19.6 จากมลูค่าเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์(ไม่รวมมลูค่าของโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 
ช่วงต่ออาย)ุ ลดลง 

• ดอกเบีย้จ่ายจ านวน 667.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.7 เป็นผลจากอตัราดอกเบีย้สงูขึน้ตามภาวะอตัราดอกเบีย้ขา
ขึน้ 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 

ปี 2566 กองทรสัตม์ีก าไรจากการลงทนุสทุธิทัง้สิน้ 3,936.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 660.1 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 20.1 เป็นผลจาก
ส่วนลดค่าเช่าลดลง การเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากโรงแรม รายไดจ้ากพืน้ท่ีส่วนกลางและรายไดค้่าเช่าตามส่วนแบ่งยอดขาย  

การเปลี่ยนแปลงในงบแสดงฐานะการเงนิ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 CPNREIT มีสินทรพัยร์วม 81,367.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,050.2 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 1.3 จาก
สินทรพัยร์วม ณ สิน้ปี 2565 ประกอบดว้ย  

1) เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรมจ านวน 77,018.9 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 715.4 ลา้นบาท หรือ
รอ้ยละ 0.9 มาจากการประเมินมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย์ของเซ็นทรลั พระราม 2 
และเซ็นทรลั พระราม 3 เพิ่มขึน้จากอายสุญัญาเชา่คงเหลือ ขณะที่มลูค่าเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยข์อง
เซ็นทรลัป่ินเกลา้ และเซ็นทรลั มารีนา ลดลงจากอายสุญัญาเช่าคงเหลือ และผลการด าเนินงาน ตามล าดบั  

2) เงินลงุทนุในหลกัทรพัย ์2,757.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,883.2 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 215.5 และรายการเทียบเท่าเงินสด 
962.5 ลา้นบาท ลดลง 1,079.3 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 52.9 จากการบรหิารสภาพคล่องโดยน าเงินไปลงทนุในเงินฝาก
ประจ า 
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3) ลกูหนีร้ายไดค้่าเช่าและบรกิารคา้งรบั 373.9 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 44.3 ซึ่งประกอบดว้ย ลกูหนีท้ี่เกิดจากการบนัทกึ
บญัชีแบบเสน้ตรงจ านวน 206.6 ลา้นบาท และลกูหนีจ้ากการช าระค่าเช่าล่าชา้จ านวน 167.3 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 
58.6 จากการรบัช าระค่าเช่าจากธุรกิจโรงแรมที่เล่ือนช าระรวมจ านวน 228.3 ลา้นบาท 

4) ลกูหนีก้รมสรรพากร จ านวน 85.7 ลา้นบาท ลดลง 170.5 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 66.6 จากการน าเครดิตภาษีมลูคา่เพิม่
พนัยอดในเดือนถดัไป 

หนีสิ้นรวมจ านวน 47,908.2 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 868.6 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 1.8 จากสิน้ปี 2565 ประกอบดว้ย  

1) หนีสิ้นตามสญัญาเช่าของเซ็นทรลั พระราม 2 จ านวน 22,205.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,160.1 ลา้นบาท ตามการบนัทึก
ดอกเบีย้จ่ายจากหนีสิ้นตามสญัญาเช่าตาม TFRS 16 ซึ่งเป็นรายการที่มิใช่เงินสด และการปรบัปรุงมลูค่าสินทรพัย์
สิทธิการใชแ้ละหนีสิ้นตามสญัญาเช่าใหส้อดคลอ้งกบัระยะเวลาที่ระบใุนสญัญา 

2) เงินกูย้ืมจ านวน 4,664.8 ลา้นบาท ลดลง 1,011.7 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 17.8 เป็นผลจากการช าระคืนหนีเ้งินกูย้ืม
บางส่วน 

3) หุน้กูจ้  านวน 17,430.9 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.6 จากการออกหุน้กูว้งเงิน 1,900.0 ลา้นบาท เพื่อช าระคืนหุน้กูแ้ละ
เงินกูย้ืม  

4) ค่าใช้จ่ายคา้งจ่ายจ านวน 694.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 138.6 ล้านบาท หรือรอ้ยละ 24.9 จากค่าปรับปรุงโครงการ
เซ็นทรลั พทัยา 

5) ค่าเช่ารบัล่วงหนา้จ านวน 538.4 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 514.1 ลา้นบาท จากการช าระค่าเช่าเพิ่มเติมจากบรษิัท ยนูิลีเวอร ์
ไทย เทรดดิง้ จ ากดั กรณีลดพืน้ท่ีเช่า 

6) ประมาณการหนีสิ้นจากการรือ้ถอนของโครงการเซ็นทรลั ล าปาง ลดลง 81.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 87.6 ตามการ
เปล่ียนแปลงเงื่อนไขของสญัญาเช่าที่ดิน 

สินทรพัยส์ทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 เท่ากบั 33,458.9 ลา้นบาท คิดเป็นสินทรพัยส์ทุธิ 13.0289 บาทต่อหน่วย เพิ่มขึน้
จาก 12.9582 บาทต่อหน่วย ณ สิน้ปี 2565 

อตัราหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ (ไม่รวมหนีสิ้นตามสญัญาเช่า) ต่อสินทรพัยร์วม เท่ากบั รอ้ยละ 27.2 
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สรุปข้อมูลทางการเงนิ 
ตารางที่ 2: งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็  

 
  

 เปล่ียน แปลง

ปี 2566 ปี 2565 YoY
รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัย์ 5,752.7       4,880.6      17.9%

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร 5,728.0          4,863.6         17.8%
รายไดค้า่เช่าและบรกิาร  (ไมร่วมผลกระทบจาก TFRS16) 5,788.8          5,009.8         15.5%
รายไดอ่ื้น 24.7               17.1              44.8%

รายไดด้อกเบีย้ 24.1               6.1                295.2%
รายได้รวม 5,776.8        4,886.7       18.2%
รายไดร้วม  (ไมร่วมผลกระทบจาก TFRS16) 5,837.5          5,032.9         16.0%
ค่าใชจ่้ายในการบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 1,046.8       936.1         11.8%

ตน้ทนุเช่าและบรกิาร 367.0             327.6            12.0%
คา่ใชจ้่ายอ่ืน 160.9             113.8            41.4%
คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 518.8             494.7            4.9%

ดอกเบีย้จ่าย 667.1             624.9            6.7%
ดอกเบีย้จ่ายจากหนีส้นิตามสญัญาเช่า 1,832.6          1,736.5         5.5%
ปรบัปรุงตน้ทนุทางการเงินตามสญัญาเช่า (140.9)            -               (100.0%)
คา่ธรรมเนียมการจดัการ 159.4             162.4            (1.9%)
คา่ธรรมเนียมทรสัตี 22.9               28.5              (19.6%)
คา่ธรรมเนียมนายทะเบยีน 4.1                 3.7                10.7%
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 1.3                 1.3                (0.0%)
ค่าใช้จ่ายรวม 3,593.3        3,493.4       2.9%
คา่ใชจ้่ายรวม (ไมร่วมผลกระทบจาก TFRS16) 1,901.6          1,757.0         8.2%
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,183.5        1,393.3       56.7%
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ (ไมร่วมผลกระทบจาก TFRS16) 3,936.0          3,275.9         20.1%

(0.7) (3.1) 77.2%
527.0 721.0 (26.9%)

525.3 0.0 100.0%

3,235.1        2,111.2       53.2%

4,462.2          3,993.8         11.7%

ประโยชนต์อบแทน 2,699.0        2,111.2       27.8%
ประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (บาท) 1.0510         0.8221        27.8%
เงนิลดทุน 192.6           808.4          (76.2%)
เงนิลดทุนต่อหน่วย (บาท) 0.0750         0.3148        (76.2%)
อตัราสว่นรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยส์ทุธิ (ไมร่วมผลกระทบจาก TFRS16) 81.9% 81.3% 0.6%
อตัราสว่นก าไรจากการลงทนุสทุธิ (ไมร่วมผลกระทบจาก TFRS16) 68.0% 65.4% 2.6%

การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน

รายการก าไร (ขาดทนุ) จากการเปลีย่นแปลงในมลูคา่ยตุิธรรม
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ

ปรบัปรุงก าไรจากการเปลีย่นแปลงมลูคา่ยตุิธรรมของเงินลงทนุตาม  

การเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสนิทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 

(ไมร่วมผลกระทบจาก TFRS16)

หน่วย: ล้านบาท
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ตารางที่ 3: งบแสดงฐานะการเงนิ  

 
 

 

เปล่ียนแปลง

31 ธ.ค. 65 31 ธ.ค. 66 YTD
เงนิลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์
เซ็นทรลั พระราม 2 27,168.5     28,591.9     5.2%
เซ็นทรลั พระราม 3 13,099.0     13,824.0     5.5%
เซ็นทรลั ป่ินเกลา้และอาคารส านกังาน 2,184.0       1,050.0       (51.9%)
เซ็นทรลั เชียงใหม ่แอรพ์อรต์ 10,439.0     10,549.0     1.1%
เซ็นทรลั พทัยา 7,474.0       7,437.0       (0.5%)
โรงแรมฮิลตนั พทัยา 3,790.0       3,767.0       (0.6%)
อาคารส านกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 5,921.0       5,920.0       (0.0%)
อาคารส านกังานยนิูลเีวอร ์เฮา้ส์ 1,361.0       1,245.0       (8.5%)
เซ็นทรลั มารนีา 1,904.0       1,703.0       (10.6%)
เซ็นทรลั ล  าปาง 2,963.0       2,932.0       (1.0%)

รวมเงินลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 76,303.5     77,018.9     0.9%
เงินลงทนุในหลกัทรพัย์ 873.9          2,757.1       215.5%
รายการเทยีบเทา่เงินสด 2,041.8       962.5          (52.9%)
ลกูหนีร้ายไดค้า่เช่าและบรกิารคา้งรบั 671.5          373.9          (44.3%)
ลกูหนีก้รมสรรพากร 256.2          85.7            (66.6%)
สนิทรพัยอ่ื์น 169.9          169.0          (0.6%)
รวมสินทรัพย์ 80,316.8     81,367.0     1.3%
เงินมดัจ ารบัลว่งหนา้ 1,772.3       1,810.5       2.2%
หนีส้นิตามสญัญาเช่า 21,044.9     22,205.1     5.5%
เงินกูย้มื 5,676.5       4,664.8       (17.8%)
หุน้กู้ 17,324.9     17,430.9     0.6%
คา่ใชจ้่ายคา้งจ่าย 555.8          694.4          24.9%
คา่เช่ารบัลว่งหนา้ 24.3            538.4          2118.4%
ประมาณการหนีส้นิจากการรือ้ถอน 92.9            11.5            (87.6%)
หนีส้นิอ่ืน 548.1          552.7          0.8%
รวมหนี้สิน 47,039.6     47,908.2     1.8%
สินทรัพยสุ์ทธิ 33,277.2     33,458.9     0.5%
ทนุทีไ่ดร้บัจากผูถื้อหนว่ยทรสัต์ 30,919.6     30,061.1     (2.8%)
สว่นเกินทนุ 2,201.4       2,201.4       0.0%
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม 156.1 1,196.3 666.4%
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 12.9582     13.0289     0.5%

หน่วย: ล้านบาท


