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ข้อ 13 ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 
13.1 สรุปรายงานการสอบบัญช ี

ปี 2567 

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เคพีเอ็น 
(“กองทรสัต”์) ซึ่งประกอบดว้ย งบฐานะการเงิน และงบประกอบรายละเอียดเงนิลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ งบการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสด ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัที่ 
13 ธันวาคม 2567 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 และหมายเหตปุระกอบงบการเงิน รวมถึงสรุป
นโยบายการบญัชีที่ส  าคญั 

ผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตเห็นว่างบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วันที่  31 ธันวาคม 
2567 ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และกระแสเงินสด ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 13 
ธันวาคม 2567 (วันจัดตัง้กองทรสัต)์ ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2567โดยถูกตอ้งตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนว
ปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้ง
พืน้ฐานและทรพัยเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัทจดัการการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

ปี 2568 

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตได้ตรวจสอบงบการเงินของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เคพีเอ็น 
(“กองทรสัต”์) ซึ่งประกอบดว้ย งบฐานะการเงิน และงบประกอบรายละเอียดเงนิลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 
งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ งบการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนั และ
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน รวมถึงสรุปนโยบายการบญัชีที่ส  าคญั  
 

ผูส้อบบัญชีรบัอนุญาตเห็นว่างบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของกองทรสัต ์ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2568 ผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพยส์ุทธิ และกระแสเงินสด ส าหรับปีสิน้สุดวันเดียวกัน โดย
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทนุ
ในอสงัหาริมทรพัย ์กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรพัยเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน ที่สมาคมบริษัท
จัดการการลงทุนก าหนดโดยไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

 
  

งบแสดงฐานะการเงิน ปี 2568 ปี 2567

(หน่วย : ล้านบาท) บาท บาท บาท %

สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 1,660.20 1,620.00 40.20 2.48%

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผา่นก าไรหรอืขาดทนุ 63.80 0.00 63.80 0.00%

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 5.39 84.97 (79.58) -93.66%

ลกูหนี้

     จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 2.08 2.98 (0.90) -30.30%

     จากดอกเบีย้ 0.00 0.01 (0.01) -97.34%

ลกูหนีอ่ื้น 15.70 5.63 10.07 178.73%

สนิทรพัยอ่ื์น 1.88 2.15 (0.27) -12.69%

รวมสินทรัพย์ 1,749.04 1,715.75 33.29 1.94%

หนีสิ้น

ค่าใชจ้า่ยคา้งจา่ย 7.09 2.82 4.27 151.3%

ค่าเชา่และค่าบรกิารรบัลว่งหนา้ 1.04 1.05 (0.01) -0.5%

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 17.75 22.40 (4.66) -20.8%

หนีส้นิอ่ืน 2.31 4.16 (1.85) -44.4%

รวมหนีสิ้น 28.19 30.43 (2.24) -7.35%

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,720.86 1,685.32 35.53 2.1%

สินทรัพยสุ์ทธิ: 

ทนุที่ไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต์ 1,683.65 1,683.65 0.00 0.0%

ก าไรสะสม 37.21 1.67 35.53 2121.5%

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,720.86 1,685.32 35.53 2.1%

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 9.5603 9.3629 0.1974 2.11%

เปล่ียนแปลง
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

 

ข้อ 14 การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์(Management Discussion and Analysis: 
MD&A) 
14.1  การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา 

ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNREIT”) ไดจ้ดัตัง้ขึน้เพื่อรองรบัการแปลงสภาพจาก
กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNPF”) เมื่อวนัที่ 13 ธันวาคม 2567 โดย KPNREIT ไดร้บัโอนทรพัยสิ์น
หลกั คือ โครงการอาคารส านกังานเคพีเอ็นทาวเวอร ์จาก KPNPF  เมื่อวนัท่ี 23 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีมลูค่า
ทรพัยสิ์นสทุธิ ณ วนัโอน 1,683.65 ลา้นบาท  หรือ 9.3536 บาทต่อหน่วย  หน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ไดเ้ขา้ซือ้
ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยเป็นครัง้แรกเมื่อวนัที่ 27 ธันวาคม 2567 เป็นตน้มา โดยมีบริษัท บูลเวล 
แอสเซท จ ากัด ท าหนา้ที่เป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์บริษัทหลักทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จ ากัด ท าหนา้ที่
เป็นทรสัตี และบรษิัท เคพีเอ็น แลนด ์จ ากดั ท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 

จากสถานการณแ์ผ่นดินไหว เมื่อวนัที่ 28 มีนาคม 2568 ไดส่้งผลกระทบเป็นวงกวา้งในหลายเขตพืน้ที่ของ
กรุงเทพมหานคร รวมถึงโครงการอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ซึ่งไดร้บัความเสียหายจากเหตุการณด์งักล่าว ทัง้ใน
ส่วนของโครงสรา้งอาคารและสภาพแวดลอ้มที่มีผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจ โดยกองทรสัตไ์ดพ้ิจารณายกเวน้
ค่าเช่าและค่าบริการตามสญัญาแก่ผูเ้ช่าเป็นระยะเวลา 1 เดือน ระหว่างวนัที่ 1 เมษายน 2568 ถึง 30 เมษายน 
2568 ซึ่งส่งผลกระทบต่อรายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นไตรมาสที่ 2 ปี 2568 รวมถึงการเพิ่มขึน้ของ
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและด าเนินการอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกับเหตุการณ์แผ่นดินไหวโดยตรง  ทั้งนี ้ ผู้จัดการ
กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการเรียกรอ้งค่าสินไหมทดแทน ภายใตก้รมธรรมป์ระกันภัยความเส่ียงภัยทรพัยสิ์น ( IAR) 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ

ปี 2568 KPNPF

1 ม.ค.-23 ธ.ค.

(1)

KPNPF

24 ธ.ค.-31 ธ.ค.

(2)

ปี 2567 เปล่ียนแปลง

(หน่วย: ล้านบาท) บาท บาท บาท บาท บาท %

รายได้: 93.79 87.63 3.99 91.62 2.17 2.36%

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 78.74 87.44 1.83 89.27 (10.53) -11.79%

รายไดอ่ื้น 14.88 0.00 2.14 2.14 12.74 595.03%

รายไดด้อกเบีย้ 0.16 0.20 0.01 0.21 (0.05) -23.71%

ค่าใช้จ่าย (78.03) (66.43) (2.43) (68.86) (9.17) 13.31%

ตน้ทนุค่าเช่าและบรกิาร (58.35) (44.93) (0.65) (45.58) (12.77) 28.03%

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ (6.88) (7.50) (0.22) (7.72) 0.83 -10.82%

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ (3.91) (5.04) (0.10) (5.13) 1.22 -23.83%

ค่าธรรมเนียมทรสัตี (4.00) (0.50) (0.01) (0.51) (3.48) 677.58%

ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีน (0.71) (0.59) (0.22) (0.80) 0.09 -11.02%

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ (0.75) 0.00 (0.15) (0.15) (0.60) 400.00%

ค่าใชจ้่ายอ่ืน (3.43) (7.88) (1.09) (8.98) 5.54 -61.77%

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 15.75 21.20 1.56 22.76 (7.00) -30.77%
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ส าหรบัความเสียหายที่เกิดต่ออาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์จากสถานการณแ์ผ่นดินไหว โดยกองทรสัตไ์ดร้บัยอดเงิน
ชดใชค้่าสินไหมทดแทนต่อส่ิงปลกูสรา้ง และส่วนตกแต่ง จ านวน 14,707,772.59 บาท ครบตามความคุม้ครอง
กรมธรรมเ์ป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ ส าหรบัความคุม้ครองภายใตก้รมธรรมป์ระกนัภยัธุรกิจหยดุชะงกั (BI) อยู่ในระหวา่ง
รอการพิจารณาอนมุตัิจากบรษิัทประกนัภยั โดยมีประมาณการยอดรวม 4,897,464.80 บาท โดยคาดว่าจะไดร้บั
ค่าสินไหมทดแทนเพิ่มเติมภายในไตรมาส 1 ปี 2569 นี ้

ในปี 2568 กองทรสัตไ์ดด้  าเนินการตามแผนการปรบัปรุงอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์(Major Renovation) โดย
มีการปรบัปรุงโถงตอ้นรบัและพืน้ที่สวนกลางดา้นล่าง (Lobby) รวมถึงทางเขา้และส่วนตกแต่งอาคารบริเวณ
ทางเขา้ (Canopy) แลว้เสร็จตามก าหนดการภายใตง้บประมาณที่ประมาณการไว ้โดยจะด าเนินการปรบัปรุง
เพิ่มเติมในส่วนภูมิทศันโ์ดยรอบ ตลอดจนการปรบัปรุงพืน้ที่ภายในส าหรบัผูเ้ช่าหลักตามแผนต่อไป คาดว่าจะ
แลว้เสรจ็ภายในไตรมาส 1 ปี 2569 โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์ไดพ้ิจารณาส ารองเงินสดบางส่วนส าหรบัการปรบัปรุง
อาคารตามแผนงาน ควบคู่กบัการบรหิารสภาพคล่อง  

ดว้ยผลกระทบจากเหตกุารณแ์ผ่นดินไหวประกอบกบัการด าเนินการปรบัปรุงอาคารครัง้ใหญ่ ซึ่งกระทบการ
ใชง้านของอาคารในบางส่วน ส่งผลใหย้งัคงมีขอ้จ ากัดในการจดัหาผูเ้ช่าใหม่เพิ่มเติม อย่างไรก็ดี กองทรสัตย์งัคง
รกัษาผลการด าเนินงานและอตัราการเช่าอยุ่ในระดบัใกลเ้คียงกับปี 2567 โดยการจดัหาผูเ้ช่ารายใหญ่เพิ่มเติม 
(Anchor) และขยายพืน้ที่เช่าเจาะกลุ่มผู้เช่ากลุ่มใหม่เป็นไปตามแผนที่ไดป้ระมาณการไว้ ซึ่งบางส่วนไดท้ า
สญัญาเช่าพืน้ท่ีล่วงหนา้พรอ้มรบัรูร้ายไดภ้ายหลงัการปรบัปรุงอาคารแลว้เสรจ็ในปี 2569 นี ้

สรุปข้อมูลผลการด าเนินงาน 

อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์มีพืน้ที่ใชส้อยรวม 59,839 ตารางเมตร และพืน้ที่ใหเ้ช่าทั้งหมด 26,563 ตาราง
เมตร โดยมีอตัราการเช่าและอตัราค่าเช่าเฉล่ีย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ดงัแสดงในตารางดา้นล่างนี ้ 

อัตราการเช่าและอัตราค่า

เช่าต่อเดือน 
ปี 

2564 
ปี 

2565 
ปี 

2566 
ปี 

2567 
ไตรมาส
1/2568 

ไตรมาส
2/2568 

ไตรมาส 
3/2568 

ไตรมาส
4/2568 

อตัราการเชา่ (รอ้ยละ) 67.4% 55.8% 47.1% 45.7% 45.9% 46.3% 46.7% 46.9% 

อตัราคา่เช่าต่อเดือน 

(บาทต่อ ตรม.) 
416 422 422 423 423 423 418 419 

ข้อมูลโครงสร้างสัญญาเช่าและการหมดอายุสัญญาเช่า 

ในช่วงไตรมาส 4 ปี 2568 สัดส่วนของสัญญาเช่าที่มีก าหนดสิน้สุดในปี 2568 อยู่ที่รอ้ยละ 5.9 โดยมีอายุ
คงเหลือสญัญาเช่าเฉล่ีย (WALE) อยู่ที่ 1.20 ปี สดัส่วนของพืน้ท่ีเช่าภายใตส้ญัญาระยะเวลา 3 ปี คิดเป็นรอ้ยละ 
49.2 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด โดยมีระยะเวลาเช่าเฉล่ียอยู่ที่ 2.86 ปี  
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สัญญาทีต่อ่อายุและสัญญาทีเ่กิดใหม่ 

ในช่วงระยะเวลาด าเนินการวนัท่ี 1 ตุลาคม 2568 - วนัที่ 31 ธันวาคม 2568  มีสญัญาที่หมดอายุทัง้หมด 4 
สญัญา คิดเป็นรอ้ยละ 1.75 ของพืน้ท่ีเช่าทัง้หมด โดยผูเ้ช่ารายเดิมมีอตัราการต่อสญัญารอ้ยละ 84.91 ที่อตัราค่า
เช่าสงูกว่า 450 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งสงูกว่าอตัราค่าเชา่เฉล่ียของอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ที่ 419 บาทต่อตาราง
เมตร  

ในไตรมาส 4 ปี 2568 มีสญัญาเกิดใหม่เพิ่มขึน้คิดเป็นรอ้ยละ 2.92 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมด โดยเป็นผูเ้ช่าราย
ใหม่ที่เพิ่มเติมในส่วนพืน้ท่ีลอบบีท้ี่มีการปรบัปรุงใหม่และขยายพืน้ท่ีขายในส่วนรา้นคา้   

ข้อมูลการหมดอายุสัญญาของสัญญาเช่า และสัญญาทีห่มดอายุ และ ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2568 

 
หมายเหต ุ: สดัส่วนของพืน้ที่เช่าที่มีผูเ้ช่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 สินทรพัยร์วมเท่ากบั 1,749.04 ลา้นบาท โดยมีสินทรพัยห์ลกัคือเงินลงทนุใน
อสังหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 1,660.20 ลา้นบาท เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดรวม 5.39 
ลา้นบาท ลดลง 79.58 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั 84.97 ลา้นบาท ในปี 2567 จากการจดัสรรเงินสดบางส่วนในบญัชี
ออมทรพัยธ์นาคารพาณิชยเ์พื่อลงทุนในกองทุนพักเงินระยะกลางเพื่อเพิ่มผลตอบแทน ส่งผลใหเ้งินลงทุนใน
หลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุเพิ่มขึน้จ านวน 63.80 ลา้นบาท จากปี 2567 

ลกูหนีจ้  านวน 2.08 ลา้นบาท ลดลง 0.90 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 30.30 จาก ปี 2567 จากการลดลงของ
ลกูหนีจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารจ านวน 0.90 ลา้นบาท ลกูหนีอ้ื่นจ านวน 15.70 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 10.07 ลา้นบาท 
เมื่อเทียบกบัปี 2567 ซึ่งมีระยะเวลาการด าเนินการนบัจากวนัก่อตัง้ทรสัตต์ัง้แต่ 13 ธันวาคม – 31 ธันวาคม 2567 
กองทรสัตม์ีหนีสิ้นรวมจ านวน 28.19 ลา้นบาท ลดลง 2.24 ลา้นบาท หรือเปล่ียนแปลงรอ้ยละ 7.35 เมื่อเทียบกบั
ปีก่อนหนา้ ค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายที่เพิ่มขึน้เป็น 7.09 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ 2.82 ลา้นบาท ในปีก่อนหนา้ เกิดจาก
ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวกบัการซ่อมแซมอาคารตามรอบการซ่อมบ ารุงประจ าปี   

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าจ านวน 17.75 ลา้นบาท ลดลง 4.66 ลา้นบาท จาก 22.40 ลา้นบาทจากปี 2567 
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 63.6 ของหนีสิ้นรวม โดยกองทรสัตไ์ม่มีภาระหนีสิ้นเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

5.9%

29.1%

53.5%

11.6%

ปี 2568 ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 เป็นตน้ไป

อายคุงเหลือเฉล่ียสญัญาเชา่อยูท่ี่ 1.20 ปี สญัญาที่หมดอายไุตรมาส 4/2568 รอ้ยละ 1.75

รอ้ยละของ
พืน้ท่ีเช่า
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 กองทรสัตร์ายงานมูลค่าสินทรพัยส์ุทธิ (NAV) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 เท่ากับ 1,720.86 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นมลูค่าสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 9.5603 เพิ่มขึน้ 0.1974 บาทจาก 9.3629 บาทใน ปี 2567 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

รายได้ 

 กองทรสัตม์ีผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2568 สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2568 โดยมีรายไดร้วม 93.78 
ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2.17 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.36 เมื่อเทียบกบัปี 2567 โดยยงัคงรกัษาอตัราการเช่าพืน้ที่
อยู่ที่รอ้ยละ 46.9 เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้ที่ รอ้ยละ 45.7 และอตัราค่าเช่าอยู่ที่ 419 บาทต่อตารางเมตร ลดลงจาก 
423 บาทต่อตารางเมตร จากการเพิ่มพืน้ที่ขายใหก้ับพืน้ที่เช่ารายใหญ่ซึ่งเป็นการเช่าเหมาพืน้ที่ทัง้ชัน้และขยาย
ระยะเวลาสญัญาเช่ามากกว่า 3 ปี  

 รายไดจ้ากการเช่าและบริการรวม 78.74 ลดลง 10.53 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 11.79 สาเหตุหลกั
จากการการลดลงของค่าบรกิารป้ายโฆษณาบรเิวณดา้นนอกอาคารและการปิดบรกิารชั่วคราวในช่วงแผ่นดินไหว
เป็นระยะเวลา 1 เดือน อย่างไรก็ดี กองทรัสตไ์ดด้  าเนินการเรียกรอ้งสินไหมทดแทนภายใตป้ระกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงกั และอยู่ในระหว่างรอค่าชดเชยสินไหมทดแทนซึ่งไดร้บัการพิจารณาจากบริษัทประกันภยัแลว้จ านวน 
4.89 ลา้นบาท โดยคาดว่าจะไดร้บัในไตรมาส 1 ปี 2569  

รายไดอ้ื่นจ านวน 14.88 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 12.14 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ปี 2567 ส่วนหนึ่งเป็นรายได้
จากเงินชดเชยประกันความเส่ียงจากเหตุการณแ์ผ่นดินไหว ซึ่งกองทรสัตไ์ดค้่าชดเชยสินไหมรวมจ านวน 14.71 
ล้านบาท รายได้จากดอกเบีย้ 0.16 ล้านบาท ลดลง 0.05 ล้านบาทเทียบกับปี 2567 จากการจัดสรรเงินสด
บางส่วนในบญัชีออมทรพัยธ์นาคารพาณิชย ์เพื่อลงทุนในกองทุนพกัเงินระยะกลางที่ใหผ้ลตอบแทนที่สงูกว่าใน
ระดบัความเส่ียงที่เหมาะสม ทัง้นี ้เพื่อเพิ่มผลตอบแทนพรอ้มกับบริหารสภาพคล่องไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมาก
ขึน้ 

ค่าใช้จ่าย 

ในปี 2568 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมจ านวน 78.03 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 9.17 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับปี 
2567 สาเหตุหลักจากการเพิ่มขึน้ของค่าซ่อมแซมอาคารจากเหตุแผ่นดินไหวซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในคราว
เดียว จ านวน 16.59 ลา้นบาท ซึ่งกองทรัสตไ์ดร้ับการชดเชยค่าสินไหมการซ่อมแซมอาคารภายใตก้รมธรรม์
ประกนัภยัความเส่ียงทรพัยสิ์น รวมจ านวน 14.71 ลา้นบาท  

ตน้ทุนค่าเช่าและบริการเพิ่มขึน้ 12.77 ลา้นบาท จาก 45.58 ลา้นบาทในปีก่อนหนา้ เป็น 58.36 ลา้น
บาทในปี 2568 จากค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึน้จากเหตุการณ์แผ่นดินไหวข้างตน้ หากไม่นับรวมผลกระทบดังกล่าว 
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงรายปีลดลงประมาณ 3.82 ล้านบาท ด้วยอาคารมีการปรับปรุงครั้งใหญ่ (Major 
Renovation) และมีการซ่อมแซมงานระบบและโครงสรา้งโดยรวมของอาคารเพื่อยืดอายุการใช้งานและลด
ค่าใชจ้่ายการซ่อมบ ารุงรายปีในระยะยาว 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 6.88 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 10.82 เมื่อเทียบกับปีก่อน
หนา้ที่ 7.72 ลา้นบาท  
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ค่าธรรมเนียมผูจ้ัดการกองทรสัต ์3.91 ลา้นบาท ลดลงจาก 5.13 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.83 
จากการปรบัโครงสรา้งค่าธรรมเนียมภายหลังจากการแปลงสภาพกองทุนรวมเป็นกองทรสัต ์โดยส่วนหนึ่งของ
ค่าธรรมเนียมแปรผันตามผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์เมื่อเทียบกับโครงสรา้งค่าธรรมเนียมเดิมภายใต้
กองทนุรวมซึ่งคิดเป็นอตัราคงที่ 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 4.00 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก 0.51 ลา้นบาท ในปี 2567 จากการปรับโครงสรา้ง
ค่าธรรมเนียมเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแปลงสภาพจากกองทนุรวมเป็นกองทรสัต ์ 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 0.75 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก 0.15 ลา้นบาทในปีก่อนหนา้ และค่าใชจ้่ายอื่นจ านวน 
3.43 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 61.77 จาก 8.98 ลา้นบาทในปี 2567 ดว้ยผลกระทบจากค่าใช้จ่ายในการแปลง
สภาพกองทนุรวมเคพีเอ็นเป็นกองทรสัต ์ซึ่งเป็นค่าใชจ้่ายที่เกิดขึน้ในคราวเดียวที่เกิดขึน้ไตรมาส 4 ปี 2567 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 

ในปี 2568 กองทรสัตม์ีผลก าไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากับ 15.75 ลา้นบาท ลดลง 7.00 ลา้นบาท จาก 
22.76 ลา้นบาทในปี 2567 สาเหตุหลักจากค่าซ่อมแซมอาคารและค่าใช้จ่ายอื่นๆที่เก่ียวข้องจากผลกระทบ
เหตกุารณแ์ผ่นดินไหว และการปรบัเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัค่าชดเชยในส่วนของค่าซ่อมแซม
ปรบัปรุงอาคารเรียบรอ้ยแลว้ และอยู่ในระหว่างรอค่าชดเชยสินไหมเพิ่มเติมอีกส่วนหนึ่ง ภายใตก้รมธรรมธ์ุรกิจ
หยุดชะงักจ านวน 4.89 ลา้นบาท ซึ่งคาดว่าจะไดร้ับในไตรมาส 1 ปี 2569 นี ้หากนับรวมค่าชดเชยที่จะไดร้บั
ดงักล่าว ผลการด าเนินงานของอาคารยงัคงอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบั ปี 2567 

การจ่ายประโยชนต์อบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต ์

การพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนจากผลการด าเนินงาน ผูจ้ดัการกองทรสัตพ์ิจารณากระแสเงินสด
จากการด าเนินงานของกองทรสัต ์และการส ารองเงินส าหรบัการปรบัปรุงซ่อมแซมทรพัยสิ์นเพื่อค านวณก าไรสทุธิ
ที่ปรบัปรุงแลว้ตามเกณฑข์องส านกังาน ก.ล.ต.  ผูจ้ัดการกองทรสัต ์จึงพิจารณาจ่ายประโยชนต์อบแทนจากผล
การด าเนินงานส าหรบัรอบระยะเวลา 1 ตลุาคม 2568 – 31 ธันวาคม ปี 2568 จ านวน 0.0592 บาทต่อหน่วย โดย
ปิดสมดุทะเบียนเพื่อก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิไดร้บัประโยชนต์อบแทน (Book Closing Date)  ใน
วนัท่ี 27 กมุภาพนัธ ์2568 และก าหนดจ่ายประโยชนต์อบแทนในวนัท่ี 13 มีนาคม 2568 

14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบตอ่ฐานะการเงนิหรือการด าเนินงานในอนาคต 

ในปี 2568 ที่ผ่านมา กองทรัสต์ได้ด  าเนินการปรับปรุงอาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ครั้งใหญ่ (Major 
Renovation) อย่างต่อเนื่อง โดยมุ่งเนน้การปรบัภาพลักษณภ์ายนอกอาคาร พืน้ที่ภายในบางส่วน รวมถึงการ
ปรับการใช้สอยพืน้ที่ให้มีประสิทธิภาพมากขึน้ ซึ่งปัจจุบันด าเนินการใกลแ้ลว้เสร็จ แม้ในระหว่างช่วงเวลา
ดงักล่าวอาคารไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณแ์ผ่นดินไหว ซึ่งก่อใหเ้กิดค่าใชจ้า่ยในการซ่อมแซมเพิ่มเติม อย่างไร
ก็ดี กองทรสัตไ์ดม้ีการส ารองเงินทุนส าหรบัการซ่อมบ ารุงไวอ้ย่างเพียงพอ จึงสามารถด าเนินการซ่อมแซมไดโ้ดย
ไม่กระทบต่อการให้บริการพืน้ที่เช่าและการด าเนินงานของกองทรัสตอ์ย่างมีนัยส าคัญ ทั้งนี ้ กองทรัสตไ์ด้
ด  าเนินการเรียกรอ้งสินไหมทดแทนจากบรษิัทประกนัภยัเรียบรอ้ยแลว้ 

เมื่อการปรบัปรุงอาคารแลว้เสร็จในปี 2569 ผูจ้ดัการกองทรสัตค์าดว่าจะส่งผลใหท้รพัยสิ์นมีศกัยภาพ
ในการแข่งขันและความสามารถในการจัดหารายไดท้ี่ดียิ่งขึน้ อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัตต์ระหนักดีว่า
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สภาวะตลาดอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทส านกังานใหเ้ช่าในปัจจุบนั ซึ่งมีอุปทานพืน้ที่ในตลาดอยู่ในระดบัสงู อาจ
ก่อใหเ้กิดความทา้ทายในการจัดหาผูเ้ช่าหลัก (Anchor Tenant) และกลุ่มผูเ้ช่ารายใหม่ที่มีคุณภาพ ในการนี ้
ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดว้างแผนรองรบัโดยท างานอย่างใกลช้ิดร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นเชิงรุก เพื่อเร่ง
เจรจาและดงึดดูผูเ้ช่าที่มีศกัยภาพเขา้มาใชพ้ืน้ท่ี รวมถึงพฒันาขอ้เสนอและเงื่อนไขการเช่าใหม้ีความสามารถใน
การแข่งขนัไดใ้นตลาด เพื่อเพิ่มอตัราการเช่าพืน้ท่ีและเสรมิสรา้งเสถียรภาพของกระแสรายไดใ้นระยะยาว 

นอกจากนี ้เพื่อลดการพ่ึงพิงรายไดจ้ากทรพัยสิ์นหลกัเพียงแห่งเดียวและเพิ่มความยืดหยุ่นในการสรา้ง
ผลตอบแทน ผู้จัดการกองทรัสตอ์ยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในทรัพยสิ์นเพิ่มเติม โดย
พิจารณาคดัสรรทรพัยสิ์นท่ีมีศกัยภาพและสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต ์เพื่อกระจายความ
เส่ียงของฐานรายได ้เพิ่มผลตอบแทน และสรา้งการเติบโตของมลูค่าหน่วยทรสัตอ์ย่างยั่งยืนในระยะยาว ทัง้นี ้
การพิจารณาลงทนุดงักล่าวจะค านึงถึงความเหมาะสมของราคา ผลตอบแทนที่คาดว่าจะไดร้บั ความสามารถใน
การจดัหาแหล่งเงินทนุ ตลอดจนผลกระทบต่อสภาพคล่องและความสามารถในการจ่ายเงินผลประโยชนแ์ก่ผูถื้อ
หน่วย โดยต้องผ่านกระบวนการพิจารณาเห็นชอบจากคณะกรรมการการลงทุนของกองทรัสต ์KPNREIT 
และทรสัตีตามล าดบั 

ทั้งนี ้ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะยังคงติดตามและบริหารจัดการความเพียงพอของกระแสเงินสด (Cash 
Flow) การส ารองเงินสดส าหรบัการด าเนินงาน และการช าระภาระหนี ้(หากมี) อย่างรอบคอบ เพื่อให้ส่งผล
กระทบต่อผลการด าเนินงาน ฐานะทางการเงิน และความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์
KPNREIT ใหน้อ้ยที่สุด นอกจากนี ้ผลการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากปัจจยั
ภายนอก ไม่ว่าจะเป็นการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ อตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบีย้นโยบาย หรืออตัราการ
เติบโตของธุรกิจใหเ้ช่าส านกังาน เป็นตน้ 
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ข้อ 15 ความเหน็ของทรัสตีเกีย่วกับการด าเนินงานของกองทรัสต์

 

 


