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ข้อ 13 ข้อมูลทางการเงนิทีÉสาํคัญ

13.1 สรุปรายงานการสอบบญัชี

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตไดต้รวจสอบงบการเงินของทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“กอง

ทรสัต”์) ซึÉงประกอบดว้ย งบฐานะการเงิน และงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 งบ

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ งบการเปลีÉยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสด สาํหรบัรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ

13 ธนัวาคม 2567 (วนัจดัตัÊงกองทรสัต)์ ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 และหมายเหตปุระกอบงบการเงิน รวมถงึสรุป

นโยบายการบญัชีทีÉสาํคญั

ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาตเห็นว่างบการเงินขา้งตน้นี Êแสดงฐานะการเงินของกองทรสัต์ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม

2567 ผลการดาํเนินงาน การเปลีÉยนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และกระแสเงินสด สาํหรบัรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 13

ธันวาคม 2567 (วนัจดัตัÊงกองทรสัต)์ ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 โดยถูกตอ้งตามทีÉควรในสาระสาํคญัตามแนว

ปฏิบตัิทางบญัชีสาํหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย์ ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ กองทนุรวมโครงสรา้ง

พื Êนฐานและทรพัยเ์พืÉอการลงทุนในโครงสรา้งพืÊนฐาน ทีÉสมาคมบริษัทจดัการการลงทนุกาํหนดโดยไดร้บัความ

เห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์

13.2 ตารางสรุปงบการเงนิ

งบแสดงฐานะการเงนิ

หน่วย: ล้านบาท
13 ธันวาคม 2567 (วันจดัตัÊงกองทรัสต)์

– 31 ธันวาคม 2567

สินทรัพย์

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยติุธรรม 1,620.00

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 84.97

ลกูหนี Êจากการใหเ้ชา่และบรกิาร

จากการใหเ้ชา่และบรกิาร 2.98

จากดอกเบี Êย 0.01

ลกูหนี ÊอืÉน 5.62

สนิทรพัยอ์ืÉน 2.15

รวมสินทรัพย์ 1,715.75

หนีÊสนิ

คา่ใชจ้่ายคา้งจา่ย 2.82

คา่เชา่และคา่บรกิารรบัลว่งหนา้ 1.05

เงินมดัจาํรบัจากผูเ้ชา่ 22.40
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หน่วย: ล้านบาท
13 ธันวาคม 2567 (วันจดัตัÊงกองทรัสต)์

– 31 ธันวาคม 2567

หนี ÊสนิอืÉน 4.16

รวมหนีÊสนิ 30.43

สินทรัพยสุ์ทธิ 1,685.32

สินทรัพยสุ์ทธิ ตอ่หน่วยลงทุน (บาท) 9.3629

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ

หน่วย: บาท
13 ธันวาคม 2567 (วันจดัตัÊงกอง

ทรัสต)์ – 31 ธันวาคม 2567

รายได้

รายไดค้า่เช่าและบรกิาร และรายไดอ้ืÉน 3.97

ดอกเบี Êยรบั 0.01

รวมรายได้ 3.98

ค่าใชจ้า่ย

ตน้ทนุคา่เช่าและคา่บรกิาร 0.65

คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต์ 0.10

คา่ธรรมเนียมทรสัตี 0.10

คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 0.01

คา่ธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย์ 0.21

คา่ธรรมเนียมวิชาชพี 0.15

คา่ใชจ้่ายอืÉน 1.09

รวมค่าใชจ้า่ย 2.31

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 1.67
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ข้อ 14 การวเิคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จดัการกองทรัสต์ (Management Discussion and Analysis:

MD&A)

14.1 การวเิคราะหก์ารดาํเนินงานทีÉผา่นมา

ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNREIT”) ไดจ้ดัตัÊงขึ ÊนเพืÉอรองรบัการแปลงสภาพจาก

กองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยเ์คพีเอ็น (“KPNPF”) เมืÉอวนัทีÉ 13 ธนัวาคม 2567 โดย KPNREIT ไดร้บัโอนทรพัยสิ์น

หลกั คือ โครงการอาคารสาํนกังานเคพเีอน็ทาวเวอร ์ จาก KPNPF เมืÉอวนัทีÉ 23 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตม์ีมลูคา่

ทรพัยส์ินสทุธิ ณ วนัโอน 1,683.65 ลา้นบาท หรือ 9.3536 บาทตอ่หน่วย หน่วยทรสัตข์อง KPNREIT ไดเ้ขา้ซื Êอ

ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยเป็นครัÊงแรกเมืÉอวนัทีÉ 27 ธนัวาคม 2567 เป็นตน้มา โดยมีบริษัท บลูเวล

แอสเซท จาํกดั ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรสัต์ บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย์ จาํกดั ทาํหนา้ทีÉเป็น

ทรสัตี และบริษัท เคพเีอน็ แลนด์ จาํกดั ทาํหนา้ทีÉเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์

ปัจจบุนัทรพัยสิ์นหลกัทีÉ KPNREIT ลงทนุคือโครงการอาคารสาํนกังานเคพีเอ็นทาวเวอร์ ซึÉงอยู่ระหว่าง

การปรบัปรุงครัÊงใหญ่ (Major Renovation) เพืÉอเพิÉมศกัยภาพในการสรา้งรายได้ โดยดาํเนินการควบคู่ไปกบัการ

สรรหาสินทรพัยใ์หม่ในการลงทุนเพิÉมเติม เพืÉอสรา้งการเติบโตและกระจายความเสีÉยงของพอรต์การลงทุน

KPNREIT มีนโยบายกระจายการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยห์ลากหลายประเภทมากขึ ÊนเพืÉอขยายฐานรายได้ โดย

ทรพัยส์ินทีÉมุ่งเนน้เขา้ลงทุนเพิÉมเติมไดแ้ก่ อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน ศูนย์

กระจายสินคา้ และพื ÊนทีÉเก็บของใหเ้ชา่ รวมถงึอสงัหารมิทรพัยอ์ืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการสนบัสนนุหรอืสง่เสรมิธุรกิจ

การใหเ้ชา่พื ÊนทีÉของอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทดงักลา่ว

งบแสดงฐานะทางการเงนิ

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วม 1,715.75 ลา้นบาท โดยมีสินทรพัยห์ลกัคือเงินลงทนุ

ในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายติุธรรม จาํนวน 1,620.00 ลา้นบาท ซึÉงมลูค่ายตุิธรรมของอสงัหารมิทรพัยด์งักลา่ว

ถูกประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระตามรายงานลงวันทีÉ 20 ธันวาคม 2567 โดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้

(Income Approach)

กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 84.97 ลา้นบาท โดยส่วนหนึÉงไดส้าํรองไวส้าํหรับการ

ปรบัปรุงอาคารครัÊงใหญ่ (Major Renovation) ทีÉจะเกิดขึ Êนในปี 2568 นี Ê โดยมีการซอ่มแซมและปรบัปรุงอาคารทัÊง

ภายนอกและภายใน ปรบัภาพลกัษณ์ของอาคารเพืÉอตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มผูเ้ช่า รวมถึงเพิÉมขีด

ความสามารถในการแข่งขนัของอาคารเคพเีอน็ทาวเวอร์

กองทรสัตม์ีหนี Êสิน รวมเท่ากบั 30.43 ลา้นบาท เป็นเงินมดัจาํรบัจากผูเ้ช่าจาํนวน 22.40 ลา้นบาท หรอืคิด

เป็นรอ้ยละ 73.63 ของหนี Êสินรวม โดยกองทรสัตไ์มม่ภีาระหนี Êสนิเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน

กองทรสัตร์ายงานมลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิ (NAV)ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2567 เทา่กบั 1,685.32 ลา้นบาท หรอื

คิดเป็นมลูคา่สนิทรพัยส์ทุธิตอ่หนว่ยเทา่กบั 9.3629 บาท

งบกาํไรขาดทุน

ผลการดาํเนินงานตัÊงแต่วนัทีÉ 13 ธันวาคม 2567 (วนัก่อตัÊงทรสัต)์ - วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ี

รายไดร้วม 3.98 ลา้นบาท โดยมรีายไดห้ลกัมาจากรายไดค้า่เช่าและบรกิารจากโครงการอาคารเคพีเอน็ทาวเวอร ์
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และรายไดอ้ืÉนรวม 3.97 ลา้นบาท คิดเป็นนรอ้ยละ 99.6 ของรายไดร้วมกองทรสัต์

กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวม 2.31 ลา้นบาท โดยมีค่าใชจ้่ายจากตน้ทนุค่าเช่าและค่าบริการ 0.65 ลา้นบาท

หรือคิดเป็นรอ้ยละ 28.14 ของค่าใชจ้่ายรวมทัÊงหมด และค่าใชจ้่ายอืÉนรวม 1.09 ลา้นบาท โดยในจาํนวนนี Êเป็น

คา่ใชจ้่ายในการแปลงสภาพกองทนุรวมเคพีเอน็เป็นกองทรสัต์ จาํนวน 0.5 ลา้นบาท ซงึเป็นคา่ใชจ้า่ยทีÉเกิดขึ Êนใน

คราวเดียว

กองทรสัตม์ีกาํไรจากการลงทุนสุทธิเท่ากบั 1.67 ลา้นบาท และมีอตัรากาํไรจากการลงทนุสุทธิเท่ากบัรอ้ย

ละ 42.01

14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณท์ีÉอาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงนิหรือการดาํเนินงานในอนาคต

เนืÉองดว้ย อาคารเคพีเอ็น ทาวเวอร ์ ซึÉงเป็นทรพัยส์ินหลกัทีÉกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุหลงัการแปลงสภาพไดถ้กูใช้

งานมาเป็นระยะเวลานาน ส่งผลให้สภาพอาคาร รวมถึงงานระบบสาํคัญต่างๆ มีความเสืÉอมโทรมลง จึง

จาํเป็นตอ้งมีการพิจารณาดาํเนินการปรบัปรุงทรพัยส์ินครัÊงใหญ่ (Major Renovation) เพืÉอเพิÉมศกัยภาพในการ

จดัหารายได้ ซึÉงปัจจุบนัอยู่ในระหว่างดาํเนินการ ซึÉงการปรบัปรุงดงักล่าวอาจตอ้งใชเ้งินลงทนุจาํนวนหนึÉงจาก

กาํไรสะสมทีÉมีอยู่ของกองทรสัต์ และอาจส่งผลกระทบตอ่การใชพ้ื ÊนทีÉของผูเ้ชา่รายย่อยรวมถึงการดาํเนินงานของ

กองทรสัตใ์นอนาคต

อย่างไรก็ดี สาํหรับแผนการปรับปรุงอาคารในปี 2567 - 2568 ผู้จัดการกองทรัสต์ ร่วมกับผู้บริหาร

อสงัหาริมทรพัย์ ไดว้างแผนการปรบัปรุงอาคารโดยทยอยดาํเนินการเป็นสดัสว่น โดยมุ่งเนน้การปรบัภาพลกัษณ์

ภายนอกอาคารเป็นสว่นใหญ่และพืÊนทีÉภายในบางสว่น รวมถึงปรบัการใชส้อยพืÊนทีÉอาคารใหม้ีประสิทธิภาพมาก

ขึ Êน โดยคาดว่าแผนดงักล่าวจะไม่กระทบการปิดพื ÊนทีÉของผูเ้ช่า และกองทรสัตย์งัคงสามารจดัหาประโยชนจ์าก

ทรพัยสิ์นไดอ้ย่างต่อเนืÉอง นอกจากนี Ê ดว้ยโครงสรา้งกองทรสัตท์ีÉมีความยืดหยุ่นในการจดัหาและเขา้ถึงแหล่ง

เงินทุนมากกว่าเมืÉอเปรียบเทียบกับกองทุนรวม โดยกองทรสัตอ์าจพิจารณาหาแหล่งเงินทุนอืÉนเพิÉมเติมหากมี

ความจาํเป็นในการใชเ้งินลงทนุเพืÉอปรบัปรุงอาคารในอนาคต เชน่ เงินกูจ้ากธนาคารพาณิชย์ ซึÉงจะช่วยลดภาระ

การพึÉงพากาํไรสะสมจากผลการดาํเนินงานทีÉไดก้นัไวส้าํหรบัการซ่อมแซมอาคารเพียงแหล่งเดียว และช่วยลด

ความเสีÉยงทีÉการปรบัปรุงอาคารอาจสง่ผลกระทบตอ่การจา่ยเงินผลประโยชนแ์ก่ผูถื้อหนว่ย

ทัÊงนี Ê ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะคาํนงึถงึความเพียงพอของกระแสเงินสด (Cash Flow) ประกอบกบัความจาํเป็น

ในการสาํรองเงินสดสาํหรบัการปรบัปรุงอาคาร รวมทัÊงการสาํรองเงินเพืÉอชาํระหนี Êเงินกูยื้ม (หากมี) ตลอดจน

ความเหมาะสมในดา้นระยะเวลาในการดาํเนินการ เพืÉอใหส้ง่กระทบตอ่ผลการดาํเนินงาน ฐานะทางการเงิน และ

ความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรัสต์ KPNREIT ใหน้้อยทีÉสุด ซึÉงแผนการดาํเนินงาน

ดังกล่าวตอ้งเสนอต่อคณะกรรมการการลงทุนของกองทรัสต์ KPNREIT และทรัสตีเป็นผูพ้ิจารณาเห็นชอบ

ตามลาํดบั นอกจากนี Ê ผลการดาํเนินงานในอนาคตของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากปัจจยัภายนอก ไมว่า่

จะเป็นการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ อตัราเงินเฟ้อ อตัราดอกเบี Êยนโยบาย หรืออตัราการเติบโตของธรุกิจ

ใหเ้ชา่สาํนกังาน เป็นตน้



ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์คพเีอ็น แบบ 56-REIT1

สว่นทีÉ 4 หนา้ 5

ข้อ 15 ความเหน็ของทรัสตเีกีÉยวกบัการดาํเนินงานของกองทรัสต์


