
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์ 
 

งบการเงินสาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 
และ 

รายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
 
 













ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์

หมายเหตุ 2568 2567

สินทรัพย์

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 5, 14 840,631,827     550,000,000     

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 6, 14 8,335,400,000  8,679,800,000  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8 270,148,889     195,594,217     

ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ 4, 7 79,917,840       106,454,454     

ลูกหน้ีอ่ืน 7 -                        240,972,055     

ดอกเบ้ียคา้งรับ 570,704            -                        

ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 22,651,200       26,777,184       

สินทรัพยอ่ื์น 17,530,972       18,694,783       
รวมสินทรัพย์ 9,566,851,432  9,818,292,693 

หน้ีสิน

เจา้หน้ีอ่ืน 103,175,407     72,762,902       

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 71,283,661       60,615,458       

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 23,870,529       19,995,414       

เงินประกนัรับจากผูเ้ช่า 263,105,464     264,313,051     
รวมหนีสิ้น 461,435,061     417,686,825 

 สินทรัพย์สุทธิ 9,105,416,371  9,400,605,868 

งบแสดงฐานะการเงิน
31 ธนัวาคม

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์

หมายเหตุ 2568 2567

สินทรัพย์สุทธิ

ทุนจดทะเบียน
(31 ธันวาคม 2568: หน่วยทรัสต์ 967,000,000 หน่วย 

   มูลค่าหน่วยละ 9.2818 บาท)

(31 ธันวาคม 2567: หน่วยทรัสต์ 967,000,000 หน่วย 
   มูลค่าหน่วยละ 9.6550 บาท) 9 8,975,500,600  9,336,385,000  

ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 8,975,500,600 9,336,385,000 
(31 ธันวาคม 2568: หน่วยทรัสต์ 967,000,000 หน่วย 

   มูลค่าหน่วยละ 9.2818 บาท)

(31 ธันวาคม 2567: หน่วยทรัสต์ 967,000,000 หน่วย 

   มูลค่าหน่วยละ 9.6550 บาท) 9 8,975,500,600  9,336,385,000  

กาํไรสะสม 10 129,915,771 64,220,868 
สินทรัพย์สุทธิ 9,105,416,371  9,400,605,868 

สินทรัพย์สุทธิต่อหน่วย 9.4161              9.7214              

จํานวนหน่วยทรัสต์ทีจ่ําหน่ายแล้วทั้งหมด ณ วนัส้ินปี (พนัหน่วย) 967,000            967,000            

31 ธนัวาคม

(บาท)

งบแสดงฐานะการเงิน

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์
งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สาํหรับระยะเวลา
ตั้งแต่วนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์
หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2568  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567

รายได้ 

รายไดค่้าเช่าและบริการ 1,256,855,973                     157,000,925                        

รายไดด้อกเบ้ีย 12,494,694                          334,116                               

รายไดอ่ื้น 4,176,656                            204,052                               

รวมรายได้ 1,273,527,323                     157,539,093                        

ค่าใช้จ่าย 

ตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 345,766,127                        49,251,016                          

ค่าธรรมเนียมการจดัการ 7, 12 18,000,000                          2,314,378                            

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 7, 12 14,529,346                          1,902,936                            

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 12 2,814,348                            396,638                               

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 7, 12 108,509,587                        14,789,789                          

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,487,250                            590,000                               

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 10,030,802                          3,603,468                            

รวมค่าใช้จ่าย 501,137,460                        72,848,225                          

กําไรจากการลงทุนสุทธิ 772,389,863                        84,690,868                          

รายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

    ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 6, 10 (419,118,693)                      (20,470,000)                        
รวมรายการขาดทุนสุทธิจากเงนิลงทุน (419,118,693)                      (20,470,000)                        

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการดําเนินงาน 353,271,170                        64,220,868                          

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์

งบแสดงการเปลีย่นแปลงสินทรัพย์สุทธิ
สาํหรับระยะเวลา

ตั้งแต่วนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2568  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567

การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด/ปี

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 10 772,389,863                   84,690,868                      

รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม

    ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6, 10 (419,118,693)                  (20,470,000)                     

การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานในระหว่างงวด/ปี 353,271,170                   64,220,868                      

การเพ่ิมข้ึนของทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ -                                      9,336,385,000                  

การจ่ายคืนมูลค่าหน่วยทรัสตจ์ากการลดทุน 9 (360,884,400)                  -                                       

การแบ่งปันส่วนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10, 11 (287,576,267)                  -                                       

การเพิม่ขึน้ของสินทรัพย์สุทธิในระหว่างงวด/ปี (295,189,497)                  9,400,605,868                  

สินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัท่ี 21 ตุลาคม (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม 9,400,605,868                -                                       
สินทรัพย์สุทธิ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 9,105,416,371                9,400,605,868                  

การเปลีย่นแปลงของจํานวนหน่วยทรัสต์
หน่วยทรัสต ์ณ วนัท่ี 21 ตุลาคม (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม (หน่วย) 967,000,000                   -                                       

รับโอนจากการแปลงสภาพกองทุนรวม -                                      967,000,000                     
หน่วยทรัสต์ ณ วนัที 31 ธันวาคม (หน่วย) 967,000,000                   967,000,000                     

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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ทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พ.ีทาวเวอร์

งบกระแสเงินสด
สาํหรับระยะเวลา

ตั้งแต่วนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 
สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2568  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 353,271,170                   64,220,868                          

ปรับกระทบรายการเพ่ิมขึน้ (ลดลง) ในสินทรัพย์สุทธิจากการดาํเนินงานให้เป็น

   เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน
      รายการขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม
         ของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6, 10 419,118,693                   20,470,000                          
      การเพ่ิมข้ึนของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 6 (74,718,693)                    (270,000)                             
      การซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ 5 (290,631,827)                  (550,000,000)                      
      การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ 26,536,641                     (52,230,311)                        
      การลดลงในลูกหน้ีอ่ืน 240,972,055                   692,229,957                        
      การเพ่ิมข้ึนดอกเบ้ียคา้งรับ (570,704)                         -                                          
      การ (เพ่ิมข้ึน) ลดลงในค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ (2,631,820)                      342,564                               

      การลดลง (เพ่ิมข้ึน) ในสินทรัพยอ่ื์น 1,163,811                       (17,011,584)                        

      การเพ่ิมข้ึนในเจา้หน้ีอ่ืน 30,412,478                     33,821,902                          

      การเพ่ิมข้ึนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 10,668,204                     7,477,690                            

      การเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ในรายไดค้่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 3,875,115                       (5,729,149)                          
      การลดลงในเงินประกนัรับจากผูเ้ช่า (1,207,587)                      (212,268)                             
      ตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 6,757,803                       2,413,728                            
เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดาํเนินงาน 723,015,339                   195,523,397                        

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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งบกระแสเงินสด

สาํหรับระยะเวลา

ตั้งแต่วนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 

สาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์

หมายเหตุ 31 ธนัวาคม 2568  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

การจ่ายคืนมูลค่าหน่วยทรัสตจ์ากการลดทุน 9 (360,884,400)                  -                                          
การแบ่งปันส่วนทุนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ 10, 11 (287,576,267)                  -                                          
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์

      ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท -                                      70,820                                 

เงินสดสุทธิ (ใช้ไปใน) ได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงิน (648,460,667)                  70,820                                 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิม่ขึน้สุทธิ 74,554,672                     195,594,217                        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัท่ี 21 ตุลาคม (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม 195,594,217                   -                                          

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัที ่31 ธันวาคม 8 270,148,889                   195,594,217                        

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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  หมายเหตุ  สารบัญ 
   

1  ขอ้มูลทัว่ไป 
2  เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 
3  นโยบายการบญัชีท่ีสาํคญั 
4  ความเส่ียงทางการเงิน 
5  เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 
6  เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 
7  กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
8  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
9  ทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต ์
10  กาํไรสะสม 
11  การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
12  ค่าใชจ่้าย 
13  ขอ้มูลส่วนงานดาํเนินงาน 
14  ขอ้มูลเก่ียวกบัระดบัและวิธีวดัมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุน 
15  ภาระผกูพนักบักิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 
16  เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี 
 

งบการเงินน้ีไดรั้บอนุมติัให้ออกงบการเงินจากกรรมการผูมี้อาํนาจของผูจ้ดัการกองทรัสตเ์ม่ือวนัท่ี 13 กุมภาพนัธ์ 
2569 

 
1 ข้อมูลทั่วไป 
 

ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ (“กองทรัสต์”) จดัตั้งข้ึนเป็นทรัสต์เพื่อการ 
ลงทุนในอสังหาริมทรัพยป์ระเภทไม่ไดใ้ห้สิทธิแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์ในการขายคืนหรือไถ่ถอนหน่วยทรัสต์และ 
ไม่มีกาํหนดอายโุครงการ จดทะเบียนเป็นกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 ซ่ึงเป็นกองทรัสตท่ี์เกิดจากการแปลง
สภาพจากกองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท (“กองทุนรวม”) และได้รับมาซ่ึง 
สินทรัพยแ์ละภาระของกองทุนรวมเม่ือวนัท่ี 13 พฤศจิกายน 2567 ตามสัญญาโอนสิทธิและหน้าท่ีภายใตส้ัญญา 
ตกลงกระทาํการ ทั้งหมด 3 โครงการ ไดแ้ก่ อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) อาคาร ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์)  
และอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) 
 
บริษทั ซีพี แลนด์ รีท โกรท จาํกดั (“ผูจ้ดัการกองทรัสต”์) เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการ
กองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน) ทาํหน้าท่ีเป็นทรัสตี และบริษทั ซี.พี.แลนด์ จาํกดั (มหาชน) (“ซี.พี. แลนด์”)  
ทาํหนา้ท่ีเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย ์
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ซี.พี. แลนด์ สํานักงานประกนัสังคม และธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) เป็นผูถื้อ
หน่วยลงทุนรายใหญ่ของกองทรัสตโ์ดยถือหน่วยลงทุนในกองทรัสตร้์อยละ 31.16 ร้อยละ 10.31 และร้อยละ 9.77 
ตามลาํดบั 
 
กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายเงินปันผล ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีกาํหนดในหนงัสือช้ีชวน 
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2 เกณฑ์การจัดทํางบการเงิน 
 
งบการเงินน้ีจัดทําข้ึนตามแนวปฏิบัติทางบัญชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโครงสร้างพ้ืนฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐาน ท่ีสมาคมบริษทัจดัการ
ลงทุน (“สมาคม”) กาํหนดโดยไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์
ในกรณีเร่ืองท่ีแนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบัน้ีไม่ไดก้าํหนดไว ้กองทรัสต์ตอ้งถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินท่ีออกโดยสภาวิชาชีพบญัชีฯ (“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) งบการเงินน้ีนาํเสนอเป็นเงินบาทซ่ึงเป็นสกุลเงินท่ีใชใ้น
การดาํเนินงานของกองทรัสต ์
 
ในการจดัทาํงบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสตใ์ชว้ิจารณญาณ การประมาณการและ 
ขอ้สมมติหลายประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามนโยบายการบญัชีของกองทรัสต ์ทั้งน้ี ผลท่ีเกิดข้ึนจริงอาจ
แตกต่างจากท่ีประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติท่ีใชใ้นการจดัทาํงบการเงินซ่ึงเปิดเผยในหมายเหตุแต่ละขอ้
จะไดรั้บการทบทวนอยา่งต่อเน่ือง  การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปล่ียนทนัทีเป็นตน้ไป 
 

3 นโยบายการบัญชีที่สําคญั 
 
นโยบายการบญัชีท่ีนาํเสนอดงัต่อไปน้ีไดถื้อปฏิบติัโดยสมํ่าเสมอสาํหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 
 

(ก) เงินลงทุนที่แสดงด้วยมลูค่ายติุธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน 
  
เงินลงทุนรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกเม่ือกองทรัสตเ์ป็นคู่สัญญาตามขอ้กาํหนดของตราสารนั้นดว้ยมูลค่ายติุธรรมผ่าน
กาํไรหรือขาดทุน ตน้ทุนการทาํรายการซ่ึงเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าของเงินลงทุนบนัทึกในกาํไรหรือขาดทุน 
 
กาํไรและขาดทุนจากการวดัมูลค่ารวมถึงรายไดด้อกเบ้ียและเงินปันผลรับบนัทึกในกาํไรหรือขาดทุน 
 
กองทรัสตต์ดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชีเม่ือสิทธิตามสัญญาท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพย์
ทางการเงินหมดอายุหรือมีการโอนสิทธิในการรับกระแสเงินสดตามสัญญาในธุรกรรมซ่ึงความเส่ียงและ
ผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงินไดถู้กโอนหรือในกรณีท่ีกองทรัสตไ์ม่ได้
ทั้งโอนหรือคงไวซ่ึ้งความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดและไม่ไดค้งไวซ่ึ้งการควบคุม
ในสินทรัพยท์างการเงิน 
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สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินจะหักกลบกนัเพื่อรายงานในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยจาํนวนสุทธิ 
ก็ต่อเม่ือกองทรัสต ์มีสิทธิบงัคบัใชต้ามกฎหมายในการหกักลบจาํนวนเงินท่ีรับรู้และตั้งใจท่ีจะชาํระดว้ยจาํนวนเงิน
สุทธิ หรือตั้งใจท่ีจะรับสินทรัพยแ์ละชาํระหน้ีสินพร้อมกนั 

 
(ข) เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายติุธรรม 
 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยว์ดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยราคาทุนรวมตน้ทุนการทาํรายการและวดัมูลค่า
ในภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม การเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมบนัทึกในกาํไรหรือขาดทุนและแสดงเป็น “รายการ
กาํไร (ขาดทุน) จากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย”์ 
 
ตน้ทุนรวมค่าใชจ่้ายทางตรงเพ่ือให้ไดม้าซ่ึงเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ราคายุติธรรมกาํหนดจาก
ราคาประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระท่ีอยู่ในบญัชีรายช่ือท่ีไดรั้บความเห็นชอบตามประกาศสํานักงาน ก.ล.ต. 
กองทรัสต์จดัให้มีการประเมินราคาสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์ย่างน้อยทุกๆ 2 ปี นับตั้งแต่วนัท่ีประเมินราคา
ทรัพยสิ์นท่ีไดม้า หรือวนัท่ีประเมินราคาทรัพยสิ์นคร้ังล่าสุดหรือวนัท่ีจาํหน่ายทรัพยสิ์น หรือเม่ือมีขอ้บ่งช้ีการ 
ดอ้ยค่า และจดัใหมี้การสอบทานการประเมินค่าทุกปีนบัแต่วนัท่ีมีการประเมินมูลค่าเตม็รูปแบบคร้ังล่าสุด 
 

(ค) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดประกอบดว้ย ยอดเงินสด และยอดเงินฝากธนาคาร 
 

(ง)       การวัดมูลค่ายติุธรรม 
 
‘มูลค่ายติุธรรม’ คือราคาท่ีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือจ่ายชาํระเพ่ือโอนหน้ีสินในรายการท่ีเกิดข้ึนในสภาพ
ปกติระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมูลค่าในตลาดหลกั หรือตลาดท่ีให้ประโยชน์สูงสุด (หากไม่มีตลาดหลกั)  
ท่ี กองทรัสต์สามารถเขา้ถึงได้ในวนัดังกล่าว มูลค่ายุติธรรมของหน้ีสินสะทอ้นผลกระทบของความเส่ียงท่ีไม่
สามารถปฏิบติัตามขอ้กาํหนดของภาระผกูพนั  
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การวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน กองทรัสต์ใชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดใ้ห้มากท่ีสุดเท่าท่ีจะทาํได ้
มูลค่ายติุธรรมเหล่าน้ีถูกจดัประเภทในแต่ละลาํดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมตามขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่า ดงัน้ี  
- ขอ้มูลระดบั 1 เป็นราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องสาํหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนั 
- ขอ้มูลระดบั 2 เป็นขอ้มูลอ่ืนท่ีสงัเกตไดโ้ดยตรงหรือโดยออ้มสาํหรับสินทรัพยน์ั้นหรือหน้ีสินนั้นนอกเหนือจาก  

     ราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 
- ขอ้มูลระดบั 3 ขอ้มูลท่ีใชเ้ป็นขอ้มูลท่ีไม่สามารถสงัเกตไดส้าํหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น 

 
กองทรัสตรั์บรู้การโอนระหวา่งลาํดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีเกิดการโอนข้ึน 

 
หากสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมมีราคาเสนอซ้ือและราคาเสนอขาย กองทรัสต์วดัมูลค่า
สินทรัพยแ์ละสถานะการเป็นสินทรัพยด์ว้ยราคาเสนอซ้ือ และวดัมูลค่าหน้ีสินและสถานะการเป็นหน้ีสินดว้ยราคา
เสนอขาย  

 
หลกัฐานท่ีดีท่ีสุดสาํหรับมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกคือราคาของการทาํ
รายการ เช่น มูลค่ายติุธรรมของผลตอบแทนท่ีใหห้รือไดรั้บ หากกองทรัสตพ์ิจารณาวา่มูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือ
ทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกแตกต่างจากราคาของการทาํรายการ ทาํใหเ้คร่ืองมือทางการเงินวดัมูลค่า
เม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่ายติุธรรมปรับดว้ยผลต่างระหวา่งมูลค่ายติุธรรม ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกและราคาของ
การทาํรายการและรับรู้ในกาํไรขาดทุนทนัที เวน้แต่มูลค่ายติุธรรมท่ีไดม้าถูกจดัลาํดบัชั้นการวดัมูลค่ายติุธรรมอยูใ่น
ระดบัท่ี 3 ผลต่างดงักล่าวจะรับรู้เป็นรายการรอตดับญัชีซ่ึงจะรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนดว้ยเกณฑท่ี์เหมาะสมตลอด
อายขุองเคร่ืองมือทางการเงินหรือจนกวา่มูลค่ายติุธรรมมีการโอนเปล่ียนลาํดบัชั้นหรือเม่ือรายการดงักล่าวส้ินสุดลง 
 

(จ) รายได้ค่าเช่า 
 
ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญาเช่าหรือวนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า กองทรัสตจ์ะปันส่วนส่ิงตอบแทนท่ีจะไดรั้บตาม
สญัญาใหก้บัแต่ละส่วนประกอบของสญัญาตามเกณฑร์าคาขายท่ีเป็นเอกเทศ 
 
กองทรัสตรั์บรู้ค่าเช่ารับจากสัญญาเช่าดาํเนินงานในกาํไรหรือขาดทุนดว้ยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า และแสดง
เป็นส่วนหน่ึงของ ‘รายไดค่้าเช่า’ ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดข้ึนเพื่อการไดม้าซ่ึงสัญญาเช่าดาํเนินงานจะรวมเป็น
มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยท่ี์ใหเ้ช่าและรับรู้ตน้ทุนดงักล่าวเป็นค่าใชจ่้ายตลอดอายสุัญญาเช่าโดยใชเ้กณฑเ์ดียวกนั
กบัรายไดค่้าเช่า ค่าเช่าท่ีอาจเกิดข้ึนรับรู้เป็นรายไดค่้าเช่าในรอบระยะเวลาบญัชีท่ีไดรั้บ รายไดค่้าเช่าคา้งรับแสดงไว้
เป็นส่วนหน่ึงของลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ 
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(ฉ) รายได้ค่าบริการ 
 
รายไดค่้าบริการรับรู้เม่ือลูกคา้มีอาํนาจควบคุมในบริการดว้ยจาํนวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ีกองทรัสตค์าดวา่
จะมีสิทธิไดรั้บซ่ึงไม่รวมจาํนวนเงินท่ีเก็บแทนบุคคลท่ีสาม ภาษีมูลค่าเพ่ิมหรือภาษีขายอ่ืนๆ และแสดงสุทธิจาก
ส่วนลดการคา้ 
 
รายไดค่้าบริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาหน่ึง เม่ือไดใ้หบ้ริการ ตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนเม่ือเกิดข้ึน   

 
(ช) ดอกเบ้ีย 

 
ดอกเบ้ียรับรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุนตามวิธีเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัราผลตอบแทนท่ีแทจ้ริง 
 

(ซ)        ค่าใช้จ่าย 
 
ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 

 
(ฌ)    ภาษเีงินได้ 

 
กองทรัสต์น้ีเป็นกองทรัสต์ท่ีไดรั้บยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลในประเทศไทย จึงไม่มีภาระภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล
บนัทึกไวใ้นงบการเงิน 
 

(ญ)    การแบ่งปันส่วนทุน  
 
กองทรัสตบ์นัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัท่ีประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

 
4 ความเส่ียงทางการเงิน 
 

ความเส่ียงด้านเครดิต 
 
ความเส่ียงดา้นเครดิตเป็นความเส่ียงจากการสูญเสียทางการเงินของกองทรัสต ์หากลูกคา้หรือคู่สัญญาตามเคร่ืองมือ
ทางการเงินไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัตามสัญญา อย่างไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวจะครบ
กาํหนดในระยะเวลาอนัสั้น กองทรัสตจึ์งไม่คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายจากการเกบ็หน้ี 
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ลกูหนีค่้าเช่าและบริการ 
 
ความเส่ียงด้านเครดิตของกองทรัสต์ได้รับอิทธิพลมาจากลกัษณะเฉพาะตวัของลูกคา้แต่ละราย อย่างไรก็ตาม 
ผูจ้ดัการกองทรัสตต์อ้งพิจารณาถึงปัจจยัอ่ืนๆ ซ่ึงอาจส่งผลต่อความเส่ียงดา้นเครดิตของลูกคา้ ซ่ึงรวมถึงความเส่ียง
ของการผดินดัชาํระซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัอุตสาหกรรมและประเทศท่ีลูกคา้ดาํเนินธุรกิจอยู ่กองทรัสตจ์าํกดัความเส่ียงดา้น
เครดิตของลูกหน้ีด้วยการกาํหนดระยะเวลาการจ่ายชาํระ และมีการติดตามยอดคงคา้งของลูกหน้ีการคา้อย่าง
สมํ่าเสมอ กองทรัสตพ์ิจารณาการดอ้ยค่าทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 
 
ตารางท่ีแสดงไวด้า้นล่างให้ขอ้มูลเก่ียวกบัความเส่ียงดา้นเครดิตและผลขาดทุนท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนสําหรับลูกหน้ี 
ค่าเช่าและบริการ 
 
  31 ธนัวาคม 
  2568  2567 
  (พันบาท) 
ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ  7,529 8,568 
คา้งชาํระ    
ไม่เกิน 3 เดือน  58,262 94,732 
3 - 6 เดือน  5,978 1,561 
6 - 12 เดือน  6,962 900 
เกิน 12 เดือน  1,814 1,320 

รวม  80,545 107,081 
หัก ค่าเผือ่ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดข้ึน  (627) (627) 
สุทธิ  79,918 106,454 

 
ความเส่ียงด้านอัตราแลกเปลีย่น  
 
กองทรัสต์ไม่มีสินทรัพยห์รือหน้ีสินทางการเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ ดังนั้นจึงไม่มีความเส่ียงจากอตัรา
แลกเปล่ียน 
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5 เงินลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน 
 

 
6 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม 

 

 
กองทรัสตแ์สดงเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์ว้ยมูลค่ายติุธรรมถูกจดัลาํดบัชั้นการวดัมูลค่ายติุธรรมอยู่
ในระดบัท่ี 3 ซ่ึงประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยใชเ้กณฑว์ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ขอ้สมมติ
หลกัท่ีใชใ้นการประเมินราคาดงักล่าวประกอบดว้ย อตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีและบริการ อตัราการใชพ้ื้นท่ี อตัราคิดลด และ
อตัราการเติบโตของค่าเช่าและบริการ 
 

 
ข้อมูลที่ไม่สามารถสังเกตได้ที่มีนัยสําคญั 

ความสัมพนัธ์ระหว่างข้อมูลทีไ่ม่สามารถสังเกตได้ 
ที่มีนัยสําคญัและการวดัมูลค่ายุติธรรม 

 อตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีและบริการ (454 - 972 บาทต่อ ตร.ม.) 
 อตัราการใชพ้ื้นท่ี (85% - 95%) 
 อตัราคิดลด (9.5%) 
 อตัราการเติบโตของค่าเช่าและบริการ (3%) 

มูลค่ายติุธรรมท่ีประมาณการไวจ้ะเพ่ิมข้ึน (ลดลง) หาก 
 อตัราค่าเช่าพ้ืนท่ีและบริการเพ่ิมข้ึน (ลดลง) หรือ 
 อตัราการใชพ้ื้นท่ีสูงข้ึน (ตํ่าลง) หรือ 
 อตัราคิดลดตํ่าลง (สูงข้ึน) หรือ 
 อตัราการเติบโตของค่าเช่าและบริการสูงข้ึน (ตํ่าลง) 

  31 ธนัวาคม 

 หมายเหต ุ 2568  2567 

  (พันบาท) 

ณ วนัท่ี 21 ตุลาคม (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม  550,000 - 
ซ้ือ  290,632  550,000 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 14 840,632  550,000 

  31 ธนัวาคม 
 หมายเหต ุ 2568  2567 
  (พันบาท) 

ณ วนัท่ี 21 ตุลาคม (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม  8,679,800 - 
รับโอนจากการแปลงสภาพกองทุนรวม  -  8,700,000 
ซ้ือ  74,719  270 
ขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรม 10 (419,119)  (20,470) 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 14 8,335,400  8,679,800 
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7 กจิการที่เกีย่วข้องกนั 
 

กองทรัสตมี์รายการระหวา่งกนัท่ีมีสาระสาํคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัในระหวา่งปีดงัต่อไปน้ี 
 
  

สาํหรับปี 
ส้ินสุดวนัท่ี 

 สาํหรับระยะเวลา 
ตั้งแต่วนัท่ี 21 ตุลาคม 2567 

(วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ 
 31 ธนัวาคม 2568  ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 
 (พันบาท) 
บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน)    
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 14,529 1,903 
   

บริษทั ซี.พี.แลนด ์จาํกดั (มหาชน)   
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 13,166 2,082 
รายไดอ่ื้น 372 - 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย ์ 108,510 14,790 

   
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั   
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 668,382 99,765 
รายไดอ่ื้น 138 - 

   
ธนาคารกรุงไทย จาํกดั  (มหาชน)   
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 1,605 218 
รายไดด้อกเบ้ีย 854 316 
รายไดอ่ื้น 22 - 
   

บริษทั ซีพี แลนด ์รีท โกรท จาํกดั   
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ 180 24 
ค่าธรรมเนียมการจดัการ 18,000 2,314 
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กองทรัสตมี์ยอดคงเหลือท่ีมีสาระสาํคญักบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัดงัต่อไปน้ี 
 
ยอดคงเหลือกบักจิการที่เกีย่วข้องกนั ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 

 2568  2567 

 (พันบาท) 

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กรุงไทย จาํกดั (มหาชน)    
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 2,388 1,903 
   

บริษทั ซี.พี.แลนด ์จาํกดั (มหาชน)   
ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ - 2,194 
เจา้หน้ีอ่ืน 8,550 8,610 
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 13,813 9,199 
เงินประกนัรับจากผูเ้ช่า 63 2,857 
   

กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั   
ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ 50,098 66,142 
เจา้หน้ีอ่ืน 485 752 
รายไดค่้าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 19,693 17,739 
เงินประกนัรับจากผูเ้ช่า 126,051 121,108 

   
ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)   
ลูกหน้ีค่าเช่าและบริการ 9 8 
เงินประกนัรับจากผูเ้ช่า 379 379 
   

บริษทั ซีพี แลนด ์รีท โกรท จาํกดั   
    เจา้หน้ีอ่ืน 1,560 - 
    ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 3,248 2,314 
    เงินประกนัรับจากผูเ้ช่า 45 45 
   
กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ซี.พี.ทาวเวอร์ โกรท   
ลูกหน้ีอ่ืน - 240,972 
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สัญญาสําคญัที่ทํากบักจิการที่เกีย่วข้องกนั 
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 กองทรัสตมี์สญัญาสาํคญัท่ีทาํกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัดงัน้ี 
 

สัญญาโอนสิทธิและหน้าท่ีตามสัญญาเช่าท่ีดินและอาคาร และสัญญาแต่งต้ังผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
  
เมื่อวนัที่ 13 พฤศจิกายน 2567 กองทรัสตไ์ดเ้ขา้เป็นคู่สัญญาตามสัญญาเช่าที่ดินและอาคาร และสัญญาแต่งตั้ง
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย  ์กบัซี.พี.แลนด์ และบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน  กรุงไทย  จํากดั  (มหาชน)  
ในฐานะทรัสตี โดยกองทรัสตจ์ะเขา้สวมสิทธิ ประโยชน์ หนา้ที่ ความรับผิดชอบและภาระของกองทุนรวม 
ทุกประการ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
1) สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารกบัซี.พี.แลนด์ ซ่ึงประกอบดว้ยสัญญาเช่าท่ีดินและอาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม)  

ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) และซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) และกองทรัสตไ์ดร้ับโอนสิทธิการเช่าของ
สัญญาดงักล่าว ซ่ึงส้ินสุดวนัท่ี 3 ธันวาคม 2586 ในกรณีท่ีซี.พี.แลนด์ประสงค์จะต่ออายุการเช่า ซี.พี.แลนด์
จะแจง้เง่ือนไขและราคาในการต่ออายสุญัญาออกไปใหแ้ก่กองทรัสตก่์อนครบระยะเวลาการเช่า 

2) สัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยก์บัซี.พี.แลนด ์โดยกองทรัสตไ์ดแ้ต่งตั้งให้ซี.พี.แลนดป์ฏิบติัหนา้ท่ีเป็น
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ไดแ้ก่ อาคารซี.พี.ทาวเวอร์ 1 (สีลม) ซี.พี.ทาวเวอร์ 2 (ฟอร์จูนทาวน์) 
และซี.พี.ทาวเวอร์ 3 (พญาไท) ซ่ึงส้ินสุดวนัท่ี 3 ธนัวาคม 2576 และใหมี้ผลต่อไปโดยอตัโนมติัอีก 10 ปี เวน้แต่
คู่สญัญาไม่มีความประสงคจ์ะต่ออาย ุทั้งน้ีกองทรัสตต์กลงจ่ายค่าบริการตามท่ีระบุไวใ้นสญัญา 

 

8 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

  31 ธนัวาคม  31 ธนัวาคม 
 2568  2567  2568  2567 
 อตัราดอกเบ้ีย  เงินตน้ 
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 

เงินสดย่อย -  -  85  83 
เงินฝากประเภทออมทรัพย์        
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) 0.20  0.40  88,020  59,951 
ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 0.20  0.40  113,845  38,945 
ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 0.20  0.40  68,199  93,500 
        

เงินฝากประเภทกระแสรายวนั        
ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จาํกดั (มหาชน) -  -  -  3,115 

รวม     270,149  195,594 
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9 ทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 
 มูลค่าหน่วยลงทุน  จาํนวนหน่วย  จาํนวนเงิน 

 (บาท)  (พันหน่วย)  (พันบาท) 

ทุนจดทะเบียนและทุนที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์      

ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2568 9.6550  967,000  9,336,385 

ลดมูลค่าของหน่วยทรัสต ์คร้ังท่ี 1 (0.0211)  -  (20,403) 

ลดมูลค่าของหน่วยทรัสต ์คร้ังท่ี 2 (0.1294)  -  (125,130) 

ลดมูลค่าของหน่วยทรัสต ์คร้ังท่ี 3 (0.1131)  -  (109,368) 

ลดมูลค่าของหน่วยทรัสต ์คร้ังท่ี 4 (0.1096)  -  (105,983) 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 9.2818  967,000  8,975,501 

 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 14 กุมภาพนัธ์ 2568 ไดมี้มติลดทุนชาํระแลว้
ของกองทรัสต์โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์ในอตัราหน่วยละ 0.0211 บาท เป็นจาํนวน 20.40 ลา้นบาท โดยจ่าย 
คืนเงินจากการลดทุนชาํระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ลว้ในเดือนมีนาคม 2568  
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2568 ไดมี้มติลดทุนชาํระแลว้
ของกองทรัสตโ์ดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยละ 0.1294 บาท เป็นจาํนวน 125.13 ลา้นบาท โดยจ่าย
คืนเงินจากการลดทุนชาํระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ลว้ในเดือนมิถุนายน 2568 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต์ เม่ือวนัท่ี 14 สิงหาคม 2568 ไดมี้มติลดทุนชาํระแลว้ 
ของกองทรัสตโ์ดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยละ 0.1131 บาท เป็นจาํนวน 109.37 ลา้นบาท โดยจ่าย
คืนเงินจากการลดทุนชาํระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ลว้ในเดือนกนัยายน 2568 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 11 พฤศจิกายน 2568 ไดมี้มติลดทุนชาํระแลว้
ของกองทรัสตโ์ดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสตใ์นอตัราหน่วยละ 0.1096 บาท เป็นจาํนวน 105.98 ลา้นบาท โดยจ่าย
คืนเงินจากการลดทุนชาํระใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตแ์ลว้ในเดือนธนัวาคม 2568 
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10 กาํไรสะสม  
 
 หมายเหต ุ  2568  2567 
   (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 21 ตุลาคม (วนัจดัตั้งกองทรัสต)์ / 1 มกราคม   64,221  - 
กาํไรจากการลงทุนสุทธิ   772,390  84,691 
ขาดทุนสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายติุธรรมของ      
      เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย ์ 6  (419,119)  (20,470) 
การแบ่งปันส่วนทุนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์ 11  (287,576)  - 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม   129,916  64,221 

 
11 การแบ่งปันส่วนทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
 

รายละเอียดเงินปันผลสาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 มีดงัน้ี 
 

สาํหรับรอบระยะเวลา  วนัประกาศจ่ายเงินปันผล  อตัราหน่วยละ 
(บาท) 

 รวม 
(พันบาท) 

21 ตุลาคม - 31 ธนัวาคม 2567  14 กมุภาพนัธ์ 2568  0.0598  57,826 
1 มกราคม - 31 มีนาคม 2568  14 พฤษภาคม 2568  0.0662  64,013 
1 เมษายน - 30 มิถุนายน 2568  14 สิงหาคม 2568  0.0861  83,256 

1 กรกฎาคม - 30 กนัยายน 2568  11 พฤศจิกายน 2568  0.0853  82,481 

      287,576 

 
12 ค่าใช้จ่าย 

 
ค่าธรรมเนียมการจัดการ 
 
ผูจ้ดัการกองทรัสตมี์สิทธิไดรั้บค่าธรรมเนียมการจดัการจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.25 ต่อปี 
ของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิของกองทรัสต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใด 
ในทาํนองเดียวกนั) โดยมีอตัราขั้นตํ่าไม่นอ้ยกวา่ 18,000,000 บาทต่อปี 
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ค่าธรรมเนียมทรัสตี 
 
ค่าธรรมเนียมทรัสตีของกองทรัสต ์จะไดรั้บค่าตอบแทนเป็นรายเดือนในอตัราไม่เกินร้อยละ 0.18 ต่อปี ของมูลค่า
สินทรัพยสุ์ทธิของกองทรัสต์ (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทาํนอง
เดียวกนั) โดยมีอตัราขั้นตํ่าไม่นอ้ยกวา่ 5,000,000 บาทต่อปี 
 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 
 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนจะไดรั้บค่าตอบแทนเป็นรายเดือนตามอตัราท่ีนายทะเบียนหน่วยทรัสตก์าํหนด  
 
ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยมี์สิทธิไดรั้บค่าตอบแทนในการทาํหนา้ท่ีผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสตโ์ดยเรียก
เก็บจากกองทรัสตเ์ป็นรายเดือนตามสัญญาแต่งตั้งผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยท่ี์ทาํข้ึนระหว่างกองทรัสตก์บัผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งสรุปไดด้งัน้ี (อตัราดงักล่าวยงัไม่รวมภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ หรือภาษีอ่ืนใดในทาํนอง
เดียวกนั) 

 
(1) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเช่าชําระเป็นรายเดือนในอัตราร้อยละ  3.50 ต่อปีของรายได้รวมจาก

อสังหาริมทรัพยร์ายเดือน โดยรายไดร้วมจากอสังหาริมทรัพย ์หมายถึง รายไดท้ั้งหมดท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บจาก
การจดัหาประโยชน์ในโครงการ รวมถึงรายไดจ้ากค่าบริการท่ีจอดรถ รายไดจ้ากพื้นท่ีส่งเสริมการขาย รายได้
จากการจดักิจกรรมในโครงการ และรายไดจ้ากร้านคา้รถเข็น หรือซุ้มจาํหน่ายสินคา้ และรายไดจ้ากการให้ 
บริการระบบก๊าซหุงตม้ เป็นตน้ แต่ไม่รวมดอกเบ้ียรับ รายไดภ้าษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่า
พื้นท่ี และรายไดจ้ากการใหบ้ริการระบบไฟฟ้าและระบบนํ้าประปา 
 

(2) ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการระบบสาธารณูปโภคชาํระเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 0.50 ต่อปีของรายได้
จากการใหบ้ริการระบบสาธารณูปโภครายเดือน 

 
(3) ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหาริมทรัพยช์าํระเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 0.30 ต่อปีของมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิ

ของกองทรัสตข์องเดือนก่อนหนา้นั้น 
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(4) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพ่ือสร้างแรงจูงใจในการบริหารอสงัหาริมทรัพยช์าํระเป็นรายเดือนในอตัราร้อยละ 2.35 ต่อปี
ของกาํไรสุทธิจากอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงหมายถึงรายไดท้ั้งหมดท่ีกองทรัสตไ์ดรั้บจากการจดัหาประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย  ์แต่ไม่รวมถึงดอกเบ้ียรับ รายได้ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีเรียกเก็บจากผูเ้ช่าพ้ืนท่ี และ
รายไดจ้ากการใหบ้ริการระบบไฟฟ้าและระบบนํ้าประปา หกัดว้ยตน้ทุนและค่าใชจ่้ายทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนจากการ
จดัหาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย ์ทั้งน้ีค่าใชจ่้ายดงักล่าวไม่รวมค่าธรรมเนียมขอ้ (1) (2) (3) และค่าใชจ่้าย
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

 
(5) ค่าคอมมิชชั่น (Commission Fees) จากการจดัหาผูเ้ช่า เม่ือมีการทาํสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่ารายใหม่หรือมีการต่อ

สัญญาเช่าโดยคาํนวณจากอตัราค่าเช่าและค่าบริการรายเดือนของผูเ้ช่ารายนั้น ๆ ในอตัรา 0.5 หรือ 1.0 เท่าของ
ยอดค่าเช่ารายเดือน ซ่ึงอตัราน้ีข้ึนอยูก่บัประเภทและอายขุองสญัญาเช่า 

 
(6) ค่าธรรมเนียมการควบคุมงานจะมีค่าธรรมเนียมในอตัราร้อยละ 2.00 ของค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงอาคารตามท่ี

ไดรั้บอนุมติัจากกองทรัสตต์ามท่ีจ่ายจริง ทั้งน้ีไม่รวมถึงการบาํรุงรักษาอาคารท่ีกระทาํการเป็นปกติและตน้ทุน
การซ้ือทรัพยสิ์นท่ีกระทาํการเป็นปกติ 

 
13 ข้อมูลส่วนงานดาํเนินงาน 
 

กองทรัสตด์าํเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานดาํเนินงานท่ีรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ได้
ลงทุนไปและดาํเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสตป์ระเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงาน
โดยพิจารณาจากกาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานซ่ึงวดัมูลค่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกบัท่ีใช้ในการวดักาํไรหรือ
ขาดทุนจากการดาํเนินงานและสินทรัพยร์วมในงบการเงิน ดงันั้น รายได ้กาํไรจากการดาํเนินงาน และสินทรัพยท่ี์
แสดงอยูใ่นงบการเงินจึงถือเป็นการรายงานตามส่วนงานดาํเนินงานและเขตภูมิศาสตร์แลว้ 
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14 ข้อมูลเกีย่วกบัระดบัและวธีิวดัมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุน 
 
กองทรัสตมี์สินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมแสดงตามลาํดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมดงัน้ี 
 
สินทรัพย์ที่วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม หมายเหต ุ ระดบัท่ี 1  ระดบัท่ี 2  ระดบัท่ี 3  รวม 
   (พันบาท) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568   

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรม 
ผา่นกาํไรหรือขาดทุน 

 
5 - 840,632 - 840,632 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ตามมูลค่ายติุธรรม 

 
6 - - 8,335,400 8,335,400 

      
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567      
เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรม 
ผา่นกาํไรหรือขาดทุน 

 
5 - 550,000 - 550,000 

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์
ตามมูลค่ายติุธรรม 

 
6 - - 8,679,800 8,679,800 

 
เคร่ืองมือทางการเงินซ่ึงซ้ือขายในตลาดท่ีไม่ไดถู้กพิจารณาว่ามีสภาพคล่องแต่ถูกประเมินค่าจากราคาตลาดท่ีมีการ
อา้งอิงไวอ้ยา่งชดัเจน การเสนอราคาซ้ือขายโดยผูค้า้หรือแหล่งกาํหนดราคาท่ีเป็นทางเลือกซ่ึงไดรั้บการสนบัสนุนจาก
ขอ้มูลท่ีสงัเกตไดจ้ะถูกจดัอยูใ่นระดบั 2 เคร่ืองมือการเงินเหล่าน้ีประกอบดว้ยเงินฝากประจาํ 
 
เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประมาณการมูลค่ายุติธรรมตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบ 
การเงินขอ้ 6 
 
ในระหวา่งปีปัจจุบนัไม่มีการโอนรายการระหวา่งลาํดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 
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15 ภาระผูกพนักบักจิการที่ไม่เกีย่วข้องกนั 
 

ภาระผกูพนัเกีย่วกบัรายจ่ายฝ่ายทุน 
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 กองทรัสตมี์ภาระผูกพนัจากสัญญาปรับปรุงอสังหาริมทรัพยเ์ป็นจาํนวนเงิน 2 ลา้นบาท
(31 ธันวาคม 2567: 3 ล้านบาท) 
 
ภาระผกูพนัเกีย่วกบัสัญญาบริการ 

 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2567 และ 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีภาระผูกพันท่ีจะต้องจ่ายค่าธรรมเนียมต่างๆ  
ตามเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 12 
 
การคํา้ประกนั 
 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรัสต์มีหนังสือคํ้ าประกันซ่ึงออกโดยธนาคารในนามกองทรัสต์เหลืออยู ่
เป็นจาํนวนเงิน 22 ลา้นบาท โดยออกใหแ้ก่หน่วยงานราชการแห่งหน่ึงเพ่ือคํ้าประกนัการใชไ้ฟฟ้า 
 

16 เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
 
16.1 ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 13 กุมภาพนัธ์ 2569 คณะกรรมการไดมี้

มติอนุมติัการจดัสรรกาํไรเป็นประโยชน์ตอบแทนสําหรับผลการดาํเนินงาน ในอตัราหน่วยละ 0.1022 บาท  
เป็นจาํนวนเงิน 98.83 ลา้นบาท โดยมีกาํหนดจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นเดือนมีนาคม 2569 
 

16.2 ในการประชุมคณะกรรมการบริษทัของผูจ้ดัการกองทรัสต ์เม่ือวนัท่ี 13 กุมภาพนัธ์ 2569 คณะกรรมการไดมี้
มติลดทุนชําระแล้วของกองทรัสต์โดยลดมูลค่าของหน่วยทรัสต์ในอัตราหน่วยละ  0.0796 บาท  
เป็นจาํนวนเงิน 76.97 ลา้นบาท โดยมีกาํหนดจ่ายคืนเงินจากการลดทุนชาํระแลว้ให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์
ในเดือนมีนาคม 2569 
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