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สิ�งที�ส่งมาด้วย 3 

ข้อมูลผู้รับประกันรายได้ และความเหน็ของผู้จดัการกองทรัสตแ์ละที�ปรึกษาทางการเงนิ 

ต่อความสามารถในการรับประกันของผู้รับประกันรายไดข้องกองทรัสต ์

1. นโยบายและภาพรวมในการประกอบธุรกิจของผู้รับประกันรายได้1 

บริษัท ซี.พี.แลนด ์จาํกัด (มหาชน) (“บริษัทฯ” หรือ “ซี.พี.แลนด”์) เป็นบริษัทที�จดทะเบียนจดัตั�งภายใตก้ฎหมาย

ไทย บริษัทฯ ได้จัดตั�งขึ �นเป็นบริษัทจํากัดภายใต้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของประเทศไทย เมื�อวันที�   

10 สิงหาคม 2526 ต่อมา ไดจ้ดทะเบียนแปรสภาพเป็นบรษิัทมหาชนจาํกดัตามกฎหมายว่าดว้ยบรษิัทมหาชนจาํกดั ตั�งแต่

เมื�อวันที� 22 ตุลาคม พ.ศ. 2553 ปัจจุบัน บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียนจาํนวน 3,630,310,000 บาท บริษัทฯ ประกอบธุรกิจ

หลกัในประเทศไทยเกี�ยวกบัการใหเ้ช่าและบรกิารสิ�งอาํนวยความสะดวกในอาคาร ขายอสงัหารมิทรพัย ์และกิจการโรงแรม 

โดยบรษิัทฯ เป็นบรษิัทในเครือของบรษิัท เครือเจรญิโภคภณัฑ ์จาํกดั 

บรษิัทฯ ใหค้วามสาํคญัอย่างยิ�งตอ่การรกัษาสิ�งแวดลอ้มและการอนรุกัษ์พลงังาน มุ่งสรา้งชมุชนที�มีความกลมกลนื

และเข้าถึงไดง้่ายเพื�อคนไทยทุกจังหวัดทั�วประเทศ โดยมุ่งเน้นที�คุณภาพของผลิตภัณฑ์และมาตรฐานการบริการใน

ระดบัสงู รวมถึงการ ปรบัปรุงการดาํเนินงานอย่างต่อเนื�องเพื�อใหล้กูคา้ไดร้บัความพึงพอใจสงูสดุ มากไปกว่านั�น ตลอด

การดาํเนินธุรกิจ บริษัทฯ ใหค้วามสาํคญักบัการส่งมอบโครงการอสงัหาริมทรพัยท์ี�มีคณุภาพสงูตามมาตรฐานสากล การ

พฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นเขตชนบทและจงัหวดัต่าง ๆ ในประเทศไทยของบรษิัทฯ มีประสิทธิภาพและน่าเชื�อถือ ทั�งในดา้น

คุณภาพ ราคา และการบริการ ซึ�งในหลายทศวรรษที�ผ่านมาบริษัทฯ ไดร้บัรางวัลที�สะทอ้นถึงความมุ่งมั�นทุ่มเทในการ

พฒันาองคก์ร เช่น รางวลัอาคารควบคมุดีเด่น (Thailand Energy Awards) รางวลัการจดัการพลงังานในอาคารยอดเยี�ยม 

(ASEAN Energy Awards) รางวัลทีมควบคุมพลังงาน ดีเด่น และรางวัลการใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ (MEA 

Awards) รวมถึงรางวลัดา้นอาชีวอนามยั การจดัการความปลอดภยั และการคุม้ครองสิ�งแวดลอ้มอีกดว้ย นอกจากนี �เรายงั

ไดร้บัใบรบัรองมาตรฐาน ISO 9001: 2015 จากบรษิัท บโูร เวอรติา้ส ์(ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) และบรษิัทฯ ยงัคงยึด

มั�นในแนวทางปฏิบตัิที�ดีที�สดุในทกุดา้น ทั�งทางเศรษฐกิจ สงัคม และ สิ�งแวดลอ้ม เพื�อตอบสนองความรบัผิดชอบต่อสงัคม

ซึ�งเป็นหวัใจสาํคญัของบรษิัทฯ ในฐานะบรษิัทในเครือของกลุ่มเจรญิโภคภณัฑ ์ที�บรษิัทฯ ภาคภมูิใจ 

2. การรับประกันรายได้ 

2.1. เงื�อนไขการรับประกันรายได้ 

ซี.พี.แลนด์ ตกลงจะสนับสนุนรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ เป็นระยะเวลา 3 ปี นับแต่วันที�กองทรัสต์ 

CPTREIT เขา้ลงทุนในทรพัยส์ินที�จะลงทุนเพิ�มเติม (“ระยะเวลารับประกัน”) โดยมีเงื�อนไขคือ หาก ณ วันสิ �นสุดรอบปี

บญัชีของกองทรสัต ์CPTREIT ปีใดในระหว่าง 3 ปีดงักล่าว จนถึงวนัที�ครบกาํหนดระยะเวลารบัประกนั ยอดรวมรายไดค้่า

เช่าและค่าบริการของทรพัยส์ินที�จะลงทุนเพิ�มเติม (ไม่รวมโครงการ KK Shophouse) ตํ�ากว่า 91 ลา้นบาท (“รายได้ที�

คาดการณ์”) ซี.พี.แลนด ์ตกลงจะเขา้ทาํสัญญาเช่า และ/หรือ สัญญาบริการ ในทรพัยส์ินที�จะลงทุนเพิ�มเติม (ไม่รวม

 
1 ที�มา : ซี.พี.แลนด ์(ขอ้มลู ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2569) 
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โครงการ KK Shophouse) กบักองทรสัต ์CPTREIT (“สัญญาเช่าพื�นที�”) ในปีถดัจากรอบปีบญัชีดงักล่าว เป็นระยะเวลาไม่

เกิน 1 ปี โดยมีพื �นที�และอัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ ที�สรา้งรายไดใ้หก้องทรสัต ์CPTREIT เท่ากับส่วนต่างระหว่าง

รายไดท้ี�คาดการณแ์ละยอดรวมรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ณ วนัสิ �นสดุรอบปีบญัชีของกองทรสัต ์CPTREIT ปีก่อนหนา้

ดงักล่าว (“รายได้ที�รับประกัน”) 

ตวัอย่างการคาํนวณรายไดท้ี�รบัประกนัจากสมมติฐาน 

 กองทรสัต ์CPTREIT เขา้ลงทนุในทรพัยส์ินที�จะลงทนุเพิ�มเติมในวนัที� 1 ตลุาคม 2569  

 กองทรัสต ์CPTREIT มีรายไดค้่าเช่าและค่าบริการที�เกิดขึ �นจริงจากทรัพยส์ินที�จะลงทุนเพิ�มเติม  

(ไม่รวมโครงการ KK Shophouse) จนถึงวันที�  31 ธันวาคม 2569 (วันสิ �นสุดรอบปีบัญชีของ

กองทรสัต ์CPTREIT) ที� 20 ลา้นบาท 

รายไดท้ี�คาดการณ ์(ต่อปี) : 91,000,000 บาท 

จํานวนวันในรอบปีบัญชีที�อยู่ภายใต้

การรบัประกนั 

: ระยะเวลาตั�งแต่ 1 ตลุาคม 2569 ถึง 31 ธันวาคม 2569 

= 92 วนั 

รายได้ที�คาดการณ์ตามสัดส่วนของ

ระยะเวลาที�ลงทนุ (Prorate) (ถา้มี) 

: [(รายไดท้ี�คาดการณ ์(ต่อปี) × จาํนวนวนัในรอบปีบญัชีที�

อยู่ภายใตก้ารรบัประกนั) ÷ 365] 

= ประมาณ 22,936,986.30 บาท  

รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารที�เกิดขึ �นจรงิ : 20,000,000 บาท 

รายไดท้ี�รบัประกนั (เท่ากบัยอดส่วนต่าง) 

หมายเหตุ: ซี.พี.แลนดต์กลงเข้าทาํสัญญาเช่าพื �นที�กับ

กองทรสัต ์CPTREIT ในปีถดัจากรอบปีบญัชีดงักล่าว 

: รายไดท้ี�คาดการณ ์(Prorate) - รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร

ที�เกิดขึ �นจรงิ 

= ไม่นอ้ยกว่าจาํนวนเงินเท่ากบั 2,936,986.30 บาท 

กลไกการเขา้ทาํสญัญาเช่าพื �นที�ในกรณีรายไดค้่าเช่าและบรกิารตํ�ากว่ารายไดท้ี�คาดการณ ์

 
หมายเหต:ุ รายไดท้ี�รบัประกนัโดยซี.พี.แลนด ์จะไดร้บัการสนบัสนนุในรูปแบบการเขา้ทาํสญัญาเช่าพื �นที�ในรอบปีบญัชีถดัไป 

ปี 1 ปี 2 ปี 3 ปี 4 

รายไดที้�เกิดขึ �นจริง สว่นต่างจากรายไดที้�คาดการณ์ รายไดที้�รบัประกนัโดยซี.พ.ีแลนด์

รายได้ที�คาดการณ ์

(91 ล้านบาท) 

รายไดค้่าเช่าและบริการ (ไม่รวมอาคารพาณิชย์) (ลา้นบาท) 

ปีการดาํเนินงาน 
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2.2. มาตรการรับรองการปฏิบัติหน้าที�ของผู้รับประกันรายได้ 

เพื�อเป็นการรบัรองการปฏิบตัิหนา้ที�ของซี.พี.แลนด ์ในกรณีที�ซี.พี.แลนดจ์ะตอ้งเขา้ทาํสญัญาเช่าพื �นที� เพื�อ

สนับสนุนรายไดข้องกองทรสัต ์CPTREIT ซี.พี.แลนดต์กลงจัดใหม้ีหนังสือคํ�าประกันของธนาคารพาณิชย ์ซึ�งออกโดย

ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทยที�มีชื�อเสียงและเป็นที�ยอมรบัไดข้องกองทรสัต ์และ/หรือ วางเงินประกนัเช่า และ/หรือ ชาํระ

ค่าเช่าล่วงหนา้ (อย่างใดอย่างหนึ�งหรือหลายอย่างรวมกนัเรียกว่า “หลักประกัน”) และส่งมอบใหแ้ก่กองทรสัต ์CPTREIT 

ในวันที�เริ�มระยะเวลาของสัญญาเช่าพื �นที� โดยวงเงินของหลักประกันดงักล่าวจะตอ้งครอบคลุมจาํนวนค่าเช่า และ/หรือ 

ค่าบรกิารทั�งหมดภายใตส้ญัญาเช่าพื �นที� และระยะเวลาของสญัญาเช่าพื �นที�ดงักล่าว 

ตวัอย่างการคาํนวณวงเงินของหลกัประกนัจากสมมติฐาน 

 กรณีที�ยอดส่วนต่างระหว่างรายได้ที�คาดการณ์และยอดรวมรายได้ค่าเช่าและค่าบริการของ

ทรพัยส์ินที�จะลงทนุเพิ�มเติม (ไม่รวมโครงการ KK Shophouse) เท่ากบั 1,200,000 บาท 

รายไดท้ี�รบัประกนั (เท่ากบัยอดส่วนต่าง) : 1,200,000 บาท 

ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ (ตลอดอายุ

ของสญัญาเช่าพื �นที�) 

= รายไดท้ี�รบัประกนั 

ระยะเวลาการเช่าของสญัญาเช่าพื �นที� : 12 เดือน (1 ปี) 

ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิาร (รายเดือน) : 100,000 บาท 

   

หลกัประกนั = (1) + (2) + (3) = ค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการ (ตลอดอายุ

ของสญัญาเช่าพื �นที�) 

(1) หนังสือคํ�าประกันของธนาคาร

พาณิชย ์

: 9 เดือน = 900,000 บาท 

(2) เงินประกนัการเช่า : 2 เดือน = 200,000 บาท 

(3) ค่าเช่าล่วงหนา้ : 1 เดือน = 100,000 บาท 

รวม 1,200,000 บาท 

2.3. สรุปสาระสาํคัญของร่างสัญญาตกลงกระทาํการ 

ในวันที�กองทรสัต ์CPTREIT เขา้ลงทุนในทรพัยส์ินที�จะลงทุนเพิ�มเติม กองทรสัต ์CPTREIT และซี.พี.แลนด ์ 

จะเขา้ทาํสัญญาตกลงกระทาํการเพื�อกาํหนดเงื�อนไขต่าง ๆ ซึ�งรวมถึงเงื�อนไขในการรับประกันรายได ้โดย

เงื�อนไขและขอ้สญัญาที�ปรากฏดงัต่อไปนี �เป็นสรุปสาระสาํคญัของสญัญาที�เกี�ยวขอ้งกับการรบัประกันรายได ้

ทั�งนี � รายละเอียดของสญัญาอาจมีการเปลี�ยนแปลงตามที�คู่สญัญาที�เกี�ยวขอ้งจะไดเ้จรจาและหารือกนั  
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1. คู่สัญญา บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด (มหาชน) ในฐานะทรัสตีของ 

ทรสัตเ์พื�อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ซี.พ.ีทาวเวอร ์(“กองทรัสต”์) 

บรษิัท ซี.พี.แลนด ์จาํกดั (มหาชน) (“CPL”) 

2. วันที�สัญญามีผล

ใช้บังคับ 

ใหส้ญัญาฉบบันี �มีผลใชบ้งัคบั เมื�อกองทรสัตไ์ดล้งทุนในโครงการอาคารซี.พ.ี

ทาวเวอร ์และอาคารพาณิชย์ ณ โครงการ ซี.พี. ซิตี � เซ็นเตอร ์ขอนแก่น 

ทั�งหมด ภายใต้เงื�อนไขในสัญญาเข้าลงทุนที� เกี�ยวข้องแล้วเสร็จ เว้นแต่

คู่สญัญาทั�งสองฝ่ายตกลงที�จะยกเวน้การปฏิบตัิตามเงื�อนไขดงักล่าว (“วันที�

สัญญามีผลใช้บังคับ”) 

ทั�งนี � ในกรณีที�เงื�อนไขตามที�กาํหนดตามวรรคแรกไม่เป็นผลสาํเร็จ หรือไม่

ไดร้บัการยกเวน้ คู่สญัญาตกลงใหถื้อว่าสญัญาฉบบันี �ไม่มีผลผูกพนัใด ๆ ต่อ

คู่สัญญา โดยคู่สัญญาไม่มีสิทธิเรียกรอ้งค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใด ๆ ต่อ

คู่สัญญาฝ่ายอื�น เว้นแต่การที�เงื�อนไขตามที�กําหนดตามวรรคแรกไม่เป็น

ผลสาํเรจ็เกิดจากความผิดของคู่สญัญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�ง 

3. โครงการอาคาร 

ซี.พี.ทาวเวอร ์

(1) อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์ขอนแก่น 1 

(2) อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์ขอนแก่น 2  

(3) อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์ขอนแก่น 3  

(4) อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์พิษณโุลก และ 

(5) อาคาร ซี.พ.ีทาวเวอร ์หาดใหญ่ 

4. การสนับสนุนคา่เช่า

ในโครงการอาคาร

ซี.พี.ทาวเวอร ์โดย

การเช่าทรัพยส์นิ

ของกองทรัสต ์

(1) ตลอดระยะเวลา 3 (สาม)  ปี  นับแต่วันที� สัญญามีผลใช้บังคับ 

(“ระยะเวลาที�รับประกัน”) กองทรัสต์ และ CPL ตกลงให้มีการ

ตรวจสอบยอดรวมรายได้ค่าเช่าและค่าบริการตามสัญญาเช่าและ

สัญญาบริการกับผู้เช่าพื �นที�  (Total Rental and Service Income)  

(โดยไม่รวมค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการที�กองทรสัตไ์ดร้บัจาก CPL จาก

การสนับสนุนของ CPL ตามสัญญานี � (ถ้ามี)) (“รายได้ค่าเช่าและ

ค่าบริการ”) ของโครงการอาคารซี.พี.ทาวเวอร ์เป็นจาํนวน 4 ครั�ง ซึ�ง

ไดแ้ก่ วันที� 31 ธันวาคม 2569, 31 ธันวาคม 2570, 31 ธันวาคม 2571 

และ วนัครบกาํหนดปีที� 3 (สาม) นบัแต่วนัที�สญัญามีผลใชบ้งัคับ (แต่

ละรอบเรียกว่า “รอบการตรวจสอบ”) 

คู่สัญญาตกลงให้ตรวจสอบรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ ณ รอบการ

ตรวจสอบแต่ละรอบ โดยเปรียบเทียบกบัรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารขั�น
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ตํ�าที�คาดการณ์ไว้ที�จ ํานวน 91,000,000 (เก้าสิบเอ็ดล้าน) บาท ต่อปี 

(“รายได้ที�คาดการณ”์) ทั�งนี � คู่สญัญาตกลงใหด้าํเนินการตรวจสอบให้

แลว้เสรจ็ภายใน 30 (สามสิบ) วนันบัแต่วนัสิ �นรอบการตรวจสอบ 

อนึ�ง เพื�อประโยชนแ์ห่งความชดัเจน ในการคาํนวณรายไดท้ี�คาดการณ ์

ใหค้าํนวณเป็นรายวันตามจาํนวนวันที�ผ่านพน้ไปจริง และกาํหนดให้

หนึ�งปีมี 365 (สามรอ้ยหกสิบหา้) วนั โดยที�รายไดท้ี�คาดการณใ์นแต่ละ

รอบการตรวจสอบมีรายละเอียดดงัต่อไปนี � 

(ก) รอบที�  1:  วันที�สัญญามีผลใช้บังคับ ถึง 31 ธันวาคม 2569 

เท่ากับ [(91,000,��� (เกา้สิบเอ็ดลา้น) × จาํนวนวันในรอบปี

บญัชีนบัแต่วนัที�สญัญามีผลบงัคบัใช)้ ÷ 365] บาท 

(ข) รอบที�  2:  1 มกราคม 2570 ถึง 31 ธันวาคม 2570 เท่ากับ 

91,000,000 (เกา้สิบเอ็ดลา้น) บาท 

(ค) รอบที�  3:  1 มกราคม 2571 ถึง 31 ธันวาคม 2571 เท่ากับ 

91,000,000 (เกา้สิบเอ็ดลา้น) บาท 

(ง) รอบที�  4:  1 มกราคม 2572 ถึง วันสุดท้ายของปีที�  3 (สาม)  

นบัแต่วนัที�สญัญามีผลใชบ้งัคบั เท่ากับ [(91,000,��� (เกา้สิบ

เอ็ดลา้น) × จาํนวนวนัในรอบปีบญัชีจนถึงวนัครบกาํหนดปีที� 3 

(สาม) นบัแต่วนัที�สญัญามีผลใชบ้งัคบั) ÷ 365] บาท 

(2) หากกองทรสัตต์รวจสอบขอ้มลูรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารในแต่ละรอบ

การตรวจสอบตามขอ้ (1) แลว้พบว่ารายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารสาํหรบั

รอบการตรวจสอบนั�นตํ�ากว่ารายไดท้ี�คาดการณไ์ม่ว่าดว้ยสาเหตุใด ๆ 

CPL ตกลงจะเขา้ทาํสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบริการกับกองทรสัต์

ภายในโครงการอาคารซี.พี.ทาวเวอรร์ายการเดียวหรือหลายรายการ

ตามที�ตกลงร่วมกับกองทรสัต ์(“สัญญาเช่าพื�นที�”) เป็นระยะเวลาไม่

เกิน 1 (หนึ�ง) ปี นับแต่วันสิ �นรอบการตรวจสอบนั�น ภายใต้เงื�อนไข

ดงัต่อไปนี � 

(ก) อัตราค่าเช่า และ/หรือ ค่าบริการต่อเดือนที�กองทรสัตจ์ะไดร้บั 

และเงื�อนไขอื�น ๆ ในสญัญาดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามเงื�อนไข

ทางการค้าปกติในลักษณะเดียวกันกับผู้เช่าพื �นที�ภายใน

โครงการอาคารซี.พี.ทาวเวอรด์งักล่าว 
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(ข) CPL มีสิทธินาํพื �นที�ในโครงการอาคารซี.พี.ทาวเวอรท์ี� CPL เช่า

ตามขอ้นี � ออกใหเ้ช่าช่วงไม่ว่าทั�งหมดหรือบางส่วน โดยไม่ตอ้ง

ขอความยินยอมจากกองทรสัต ์

(ค) ยอดรวมค่าเช่า และ/หรือ ค่าบรกิารทั�งหมดที�กองทรสัตจ์ะไดร้บั

ตามสญัญาเช่าพื �นที�นั�น ไม่ว่าฉบบัเดียวหรือหลายฉบบัจะตอ้ง

ไม่น้อยกว่าจํานวนเงินเท่ากับส่วนต่างระหว่างรายได้ที�

คาดการณ ์และรายไดค้่าเช่าและค่าบริการของแต่ละรอบการ

ตรวจสอบนั�น (“ยอดส่วนต่าง”) 

(ง) การคํานวณยอดส่วนต่างให้แสดงผลเป็นจํานวน 2 (สอง) 

ตาํแหน่งทศนิยม และใหปั้ดเศษขึ �นในทกุกรณี 

ทั�งนี � เว้นแต่คู่สัญญาจะตกลงเงื�อนไขของข้อสัญญาเป็นอย่างอื�น ใน

การพิจารณาของกองทรสัตจ์ะคาํนึงถึงประโยชนส์ูงสุดของกองทรสัต์

และผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตเ์ป็นสาํคญั 

นอกจากนี � เพื�อประโยชน์แห่งความชัดเจน การให้เช่าช่วงพื �นที�ใน

โครงการอาคารซี.พี.ทาวเวอรข์อง CPL ตามขอ้ (2) (ก) ไม่ถือว่าเป็นการ

ประกอบธุรกิจหรือบรหิารอาคารสาํนกังานที�เป็นการแข่งขนักบัโครงการ

ตามสญัญาแต่งตั�งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และ CPL ในฐานะผูบ้รหิาร

อสงัหารมิทรพัยต์ามสญัญาแต่งตั�งผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีสิทธิไดร้บั

ค่าตอบแทนของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ี�เกี�ยวข้องจากการเข้าทาํ

สญัญาเช่าพื �นที�ของ CPL กบักองทรสัตต์ามขอ้นี � 

(3) ในกรณีที� CPL เขา้ทาํสัญญาเช่าพื �นที�ตามเงื�อนไขที�กาํหนดในขอ้ (2) 

CPL ตกลงจัดใหม้ีหนังสือคํ�าประกันของธนาคารพาณิชย ์ซึ�งออกโดย

ธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทยที�มีชื�อเสียงและเป็นที�ยอมรับไดข้อง

กองทรสัต ์และ/หรือ วางเงินประกนัเช่า และ/หรือ ชาํระค่าเช่าล่วงหนา้ 

(อย่างใดอย่างหนึ�งหรือหลายอย่างรวมกนัเรียกวา่ “หลักประกัน”) และ

ส่งมอบให้แก่กองทรัสต์ ในวันที�เริ�มระยะเวลาของสัญญาเช่าพื �นที�   

โดยวงเงินของหลักประกันดังกล่าวจะตอ้งครอบคลุมจาํนวนค่าเช่า 

และ/หรือ ค่าบริการทั�งหมดภายใตส้ญัญาเช่าพื �นที� และระยะเวลาของ

สญัญาเช่าพื �นที�ดงักล่าว 
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3. ข้อมูลทางการเงนิของผู้รับประกันรายได้ 

3.1. สรุปฐานะทางการเงนิ (financial highlight) ของผู้รับประกันรายได้ และการวิเคราะหเ์กี�ยวกับฐานะ

ทางการเงินและผลการดําเนินงานของผู้รับประกันรายได้ และความสามารถของผู้รับประกัน

รายได้ในการปฏิบัติตามสัญญา 

งบกาํไรขาดทนุ 

หน่วย : ล้านบาท ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

สาํหรับงวด 
6 เดือน

สิ�นสุดวนัที� 
30 มิถุนายน 

ปี 2569 
รายได้     

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 772.50 584.42 650.37 186.46 

รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 743.15 846.01 841.70 405.03 

รายไดจ้ากคา่เช่าและค่าบรกิาร 622.49 623.91 615.35 311.85 

กาํไรจากการเปลี�ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรม

ของอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทนุ 
327.60 258.78 255.68 62.62 

รายไดด้อกเบี �ย 26.54 33.14 52.35 39.32 

เงินปันผลรบั - - - - 

รายไดอ้ื�น 9.00 22.34 166.32 11.59 

รวมรายได้ 2,501.27 2,368.60 2,581.76 1,016.88 

ค่าใช้จ่าย     

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์ 613.32 449.78 532.15 156.49 

ตน้ทนุจากการประกอบกิจการโรงแรม 536.55 568.74 569.68 289.75 

ตน้ทนุค่าเช่าและค่าบรกิาร 373.02 397.85 328.29 157.40 

ค่าใชจ้า่ยในการขาย 258.34 258.89 238.69 106.25 

ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร 453.68 382.93 482.97 235.69 

รวมค่าใช้จ่าย 2,234.91 2,058.20 2,151.78 945.57 

กาํไรจากกิจกรรมดาํเนินงาน 266.36 310.40 429.98 71.31 

ตน้ทนุทางการเงิน (77.94) (62.16) (28.62) (50.53) 

ส่วนแบ่งกาํไรของการรว่มคา้ และบรษิัท

รว่มที�ใชว้ิธีสว่นไดเ้สีย 
102.79 734.72 732.53 128.53 

กาํไรก่อนภาษเีงนิได ้ 291.22 982.97 1,133.89 149.31 

ค่าใชจ้า่ยภาษีเงินได ้ (68.57) (69.53) (98.84) (17.65) 

กาํไรสุทธ ิ 222.64 913.44 1,035.05 131.66 
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ภาพรวมของผลการดาํเนินงานปี 2568 

รายได้ 

บริษัทฯ มีรายไดร้วม 2,581.76 ลา้นบาท เพิ�มขึ �น 213.16 ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ �นรอ้ยละ 9.0 เมื�อเทียบกับ

รายไดร้วมปี 2567 โดยมีปัจจัยหลักมาจากการเติบโตของ รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์เพิ�มขึ �น 

65.95 ลา้นบาท และ รายไดอ้ื�นจาก เพิ�มขึ �น 143.98 ลา้นบาท โดยมาจากกาํไรจากการขายทรพัยส์ินที�ดิน

เป็นหลกั 

ค่าใช้จ่ายดาํเนินงาน 

บริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายดาํเนินงานรวมทั�งสิ �น 2,151.78 ลา้นบาท เพิ�มขึ �น 93.58 ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ �นรอ้ยละ 

4.5 โดยค่าใชจ้่ายดาํเนินของบริษัทฯ ประกอบดว้ย ตน้ทุนขายอสังหาริมทรพัย ์532.15 ลา้นบาท ตน้ทุน

จากการประกอบกิจการโรงแรม 569.68 ลา้นบาท ตน้ทุนค่าเช่าและค่าบริการ 328.29 ลา้นบาท ค่าใชจ้่าย

ในการขาย 238.69 ลา้นบาท และ ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 482.97 ลา้นบาท 

กาํไรสุทธิ 

บริษัทฯ มีกาํไรสทุธิ 1,035.05 ลา้นบาท เพิ�มขึ �น 121.61 ลา้นบาท หรือ เพิ�มขึ �นรอ้ยละ 13.3 โดยมีสาเหตุ

จากความสามารถในการขยายฐานรายไดร้วม การควบคุมค่าใชจ้่ายดาํเนินงานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

และการบรหิารตน้ทนุทางการเงินไดด้ีขึ �น 
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งบแสดงฐานะทางการเงิน 

หน่วย : ล้านบาท 

ณ วันที� 31 ธันวาคม ณ วันที� �� 

มิถุนายน 

ปี ���� 
ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

สินทรัพยห์มนุเวียน     

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด       459.36  649.48 306.62 385.06 

ลกูหนี �การคา้และลกูหนี �หมนุเวียนอื�น       125.49  207.70 145.53 172.19 

เงินใหกู้ย้ืมระยะสั�นแก่กจิการที�เกี�ยวขอ้งกนั       200.00  347.00 347.00 347.00 

เงินใหกู้ย้ืมระยะสั�นแก่กจิการอื�น        85.00  85.00 880.00 750.00 

สินคา้คงเหลือ        69.52  68.59 73.19 73.81 

โครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อขาย    2,721.50  3,690.60 4,305.46 4,481.95 

สินทรพัยห์มนุเวียนอื�น          3.32  5.48 7.86 1.92 

รวมสินทรัพยห์มนุเวียน    3,664.20  5,053.84 6,065.66 6,241.92 

สินทรัพยไ์มห่มนุเวียน     

เงินฝากสถาบนัการเงินที�มีภาระคํ�าประกนั          1.12  1.12 1.12 1.12 

สินทรพัยเ์พื�อการพฒันาในอนาคต       737.89  552.13 535.18 537.36 

เงินลงทนุในบรษิัทย่อย -   - - - 

เงินลงทนุในบรษิัทรว่ม    3,001.72  2,937.94 2,845.95 2,800.71 
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หน่วย : ล้านบาท 

ณ วันที� 31 ธันวาคม ณ วันที� �� 

มิถุนายน 

ปี ���� 
ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

เงินลงทนุในการรว่มคา้        434.04  1,090.75 1,661.34 1,425.32 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทนุ  13,604.43  13,883.65 14,148.96 14,215.46 

ที�ดิน อาคารและอปุกรณ ์    3,256.38  3,181.81 3,363.24 3,387.31 

สินทรพัยส์ิทธิการใช ้ -  8.72 99.02 96.31 

สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน        40.23 50.08 52.04 48.92 

เงินมดัจาํ - - 900.00 900.00 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื�น 88.70 117.35 82.87 87.09 

รวมสินทรัพยไ์ม่หมนุเวียน 21,164.50 21,823.55 23,689.71 23,499.61 

รวมสินทรัพย ์  24,828.70  26,877.40 29,755.38 29,741.53 

หนี�สนิหมุนเวียน     

เจา้หนี �การคา้และเจา้หนี �หมนุเวยีนอื�น       162.53  266.59 281.27 355.58 

เงินกูย้ืมระยะสั�นจากกิจการที�เกี�ยวขอ้งกนั       -  - 900.00 900.00 

เงินกูย้ืมระยะสั�นจากกิจการอื�น -  - 100.00 - 

เงินกูย้ืมระยะสั�นจากสถาบนัการเงิน -  350.00 750.00 350.00 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที�ถงึ

กาํหนดชาํระภายในหนึ�งปี 
       453.47  440.48 507.47 471.21 

ส่วนของหนี �สินตามสญัญาเช่าที�ถึงกาํหนด

ชาํระภายในหนึ�งปี 
      -  5.36 2.16 2.81 

ส่วนของหุน้กูท้ี�ถงึกาํหนดชาํระภายในหนึ�งปี             -   - 800.00 800.00 

ภาษีเงินไดน้ิติบคุคลคา้งจา่ย            0.47   14.81 31.33 3.56 

ประมาณการหนี �สินหมนุเวยีนสาํหรบั

ผลประโยชนพ์นกังาน 
   8.15  9.40 10.40 10.40 

เงินประกนัผลงานผูร้บัเหมา        38.00  50.03 72.73 86.06 

หนี �สินหมนุเวียนอื�น 2.21  3.05 7.66 8.88 

รวมหนี�สินหมุนเวียน 664.83  1,139.72 3,463.00 2,988.51 

หนี�สนิไมห่มุนเวียน     

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,192.36 1,114.69 1,407.43 1,770.98 

หนี �สินตามสญัญาเชา่ - 5.26 80.26 79.28 

เงินประกนัรบัจากผูเ้ช่า 68.97 67.16 65.89 65.31 

รายไดค้า่เชา่รอการตดับญัช ี 1,773.92 1,684.70 1,595.73 1,551.60 

หุน้กู ้ - 800.00 - - 
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หน่วย : ล้านบาท 

ณ วันที� 31 ธันวาคม ณ วันที� �� 

มิถุนายน 

ปี ���� 
ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

ประมาณการหนี �สินไม่หมนุเวยีนสาํหรบั

ผลประโยชนพ์นกังาน 
84.61 90.13 106.24 117.85 

หนี �สินภาษีเงินไดร้อการตดับญัช ี 2,782.56 2,806.67 2,834.34 2,833.86 

หนี �สินไม่หมนุเวียนอื�น 11.52 - - - 

รวมหนี�สินไมห่มนุเวียน 5,913.94 6,568.62 6,089.89 6,418.88 

รวมหนี�สิน 6,578.76 7,708.33 9,552.89 9,407.38 

ทุนเรอืนหุ้น     

ทนุที�ออกและชาํระแลว้ 3,630.31     3,630.31     3,630.31  3,630.31 

ส่วนเกินมลูคา่หุน้สามญั 185.96        185.96        185.96  185.96 

กาํไรสะสม     

จดัสรรแลว้ -               -               -   - 

ทนุสาํรองตามกฎหมาย 363.03        363.03        363.03  363.03 

ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 15,070.50   15,989.44   17,022.85  17,154.51 

องคป์ระกอบอื�นของส่วนของผูถื้อหุน้ (1,001.69) (1,001.69)  (1,001.69)  (1,001.69) 

รวมส่วนของผู้ถือหุน้ 18,249.94  19,169.07   20,202.48  20,334.14 

ภาพรวมฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย ์

ณ วันที� 30 มิถุนายน 2569 บริษัทฯ มีทรัพยส์ินรวม 29,741.53 ลา้นบาท สินทรัพยห์ลักประกอบด้วย 

อสังหาริมทรพัยเ์พื�อการลงทุน 14,215.46 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 47.8 ของทรพัยส์ินรวมทั�งหมด 

โครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อขาย 4,481.95 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 15.1 ของทรพัยส์ินรวมทั�งหมด 

ที�ดิน อาคารและอปุกรณ ์3,387.31 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 11.4 ของทรพัยส์ินรวมทั�งหมด เงินลงทนุ

ในบริษัทร่วม 2,800.71 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 9.4 เงินลงทุนในร่วมคา้ 1,425.32 ลา้นบาท หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 4.8 ของทรพัยส์ินรวมทั�งหมด ซึ�งเมื�อรวมสินทรพัยห์ลกัทั�ง 5 อนัดบัแรก จะมีมลูค่ารวมกนัสงูถึง 

26,310.75 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 88.5 ของทรพัยส์ินรวม โครงสรา้งสินทรพัยด์งักล่าวสะทอ้นใหเ้ห็น

อย่างชัดเจนถึงแนวทางการดาํเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ ที�มุ่งเน้นการลงทุนและพัฒนาในกลุ่มธุรกิจ

อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นแกนหลกั 

หนี�สิน 

ณ วันที� 30 มิถุนายน 2569 บริษัทฯ มีหนี �สินรวมทั�งสิ �น 9,407.38 ลา้นบาท โดยจัดเป็นหนี �สินที�มีภาระ

ดอกเบี �ย (Interest-Bearing Debt) จาํนวน 4,292.19 ลา้นบาท ซึ�งประกอบดว้ย เงินกู้ยืมระยะสั�นจาก

กิจการที�เกี�ยวขอ้งกัน 900.00 ลา้นบาท เงินกูย้ืมระยะสั�นจากสถาบันการเงิน 350.00 ลา้นบาท เงินกูย้ืม
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ระยะยาวจากสถาบันการเงินที�ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ�งปี 471.21 ลา้นบาท หุ้นกู้ที�ถึงกาํหนดชาํระ

ภายในหนึ�งปี 800.00 ล้านบาท และเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 1,770.98 ล้านบาท โดย

อตัราส่วนหนี �สินที�มีภาระดอกเบี �ยต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (IBD/E Ratio)เท่ากบั 0.21 เท่า ซึ�งค่อนขา้งตํ�าแสดง

ถึงโครงสรา้งทางการเงินที�ปลอดภยัและมีเสถียรภาพสงู 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที� 30 มิถนุายน 2569 บรษิัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้ เท่ากบั 20,332.12 ลา้นบาท 

3.2. ความเหน็ของผู้จัดการกองทรัสตแ์ละที�ปรึกษาทางการเงนิต่อความสามารถในการรับประกันของ

ผู้รับประกันรายได้ของกองทรัสต ์

บริษัทฯ มีฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงานอยู่ในระดับแข็งแกร่ง โดย ณ วันที� 30 มิถุนายน 2569 

บรษิัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้จาํนวน 20,332.12 ลา้นบาท และสินทรพัยร์วมจาํนวน 29,741.53 ลา้นบาท โดย

บรษิัทฯ มีรายไดร้วมในปี 2568 จาํนวน 2,581.76 ลา้นบาท เพิ�มขึ �นรอ้ยละ 9.0 จากปีก่อนหนา้ โดยมีปัจจยั

สนับสนุนหลักจากรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัยแ์ละกาํไรจากการขายทรพัยส์ินที�ดิน ซึ�งสะทอ้นถึง

ความสามารถในการสรา้งรายไดจ้ากธุรกิจหลกัของบรษิัทฯ 

นอกจากนี � บริษัทฯ ยังมีความสามารถในการบริหารตน้ทุนและค่าใช้จ่ายไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ โดย

ค่าใชจ้่ายดาํเนินงานเพิ�มขึ �นเพียงรอ้ยละ 4.5 ซึ�งตํ�ากว่าอัตราการเติบโตของรายไดร้วม อีกทั�งบริษัทฯ ยัง

สามารถบรหิารตน้ทนุทางการเงินไดด้ขีึ �น ส่งผลใหก้าํไรสทุธิในปี 2568 เพิ�มขึ �นเป็น 1,035.05 ลา้นบาท หรือ

เติบโตรอ้ยละ 13.3 จากปีก่อนหนา้ สะทอ้นถึงความสามารถในการสรา้งผลตอบแทนและกระแสเงินสด

จากการดาํเนินธุรกิจไดอ้ย่างเหมาะสม 

ทั�งนี � อัตราส่วนหนี �สินที�มีภาระดอกเบี �ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Interest Bearing Debt to Equity Ratio: 

IBD/E Ratio)  ของบริษัทฯ อยู่ที� ประมาณ 0.21 เท่า  ซึ� ง ถือว่าอยู่ ในระดับตํ� า เมื� อ เทียบกับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์โดยทั� วไป สะท้อนให้เห็นว่าบริษัทฯ ยังคงมีโครงสร้างเงินทุนที� เหมาะสมและยังมี

ความสามารถในการรองรบัภาระหนี �สินเพิ�มเติมได ้ดงันั�น ผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละที�ปรกึษาทางการเงินจึงมี

ความเห็นว่า บรษิัทฯ มีศกัยภาพในการเป็นผูร้บัประกนัรายไดข้องกองทรสัต ์


