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13.  ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

1) สรปุรายงานการสอบบญัชี 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตไดต้รวจสอบงบการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิิญโญ (กองทรสัตฯ์) 

ซึง่ประกอบ ดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 งบก าไรขาดทนุ

เบ็ดเสรจ็ งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2568 

ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 และหมายเหตปุระกอบงบการเงิน รวมถงึ   หมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชีที่ส  าคญั (รวม

เรยีกวา่ “งบการเงิน”) 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเห็นวา่งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 ผลการ

ด าเนินงาน การเปลีย่นแปลงสนิทรพัยส์ทุธิและกระแสเงินสดส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2568 ถึงวนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2568 ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิิญโญโดยถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิ

ทางบญัชีส าหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน

และทรสัตเ์พื่อการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานท่ีก าหนดโดยสมาคมบรษัิทจดัการลงทนุและ ไดร้บัความเห็นชอบจาก

ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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งบแสดงฐานะการเงนิ

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)

2568 2567

สินทรัพย์

เงินลงทุนท่ีแสดงดว้ยมูลคา่ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน 51,684,406                 1,300,000                   
เงินลงทุนในอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลคา่ยติุธรรม 1,955,115,100            1,911,000,000            
เงินสดและเงินฝากธนาคาร 24,444,293                 64,300,291                 
ลูกหน้ี

จากการให้เช่าและบริการ 3,415,297                   4,436,597                   
จากดอกเบ้ีย 1,021                          4,799                          

ลูกหน้ีอ่ืน -                                 2,283,561                   
สินทรัพยอ่ื์น 1,931,132                   1,689,520                   
รวมสินทรัพย์ 2,036,591,249            1,985,014,768            

หนีสิ้น

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 5,527,577                   9,712,278                   
เงินมดัจ าการเช่าและบริการ 25,603,061                 25,146,527                 
รายไดค้า่เช่าและบริการรับล่วงหน้า 604,645                      1,083,248                   
หน้ีสินตามสญัญาเช่า 19,115,100                 -                                 
หน้ีสินอ่ืน 1,241,404                   424,470                      
รวมหนีสิ้น 52,091,787                 36,366,523                 

สินทรัพย์สุทธิ 1,984,499,462            1,948,648,245            

สินทรัพย์สุทธิ: 

ทุนจดทะเบียนและทุนท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
หน่วยทรัสตจ์  านวน 170,000,000 หน่วย มูลคา่หน่วยละ 11.2586 บาท 1,913,975,073            1,913,975,073            

ก  าไรสะสม 70,524,389                 34,673,172                 
สินทรัพย์สุทธิ 1,984,499,462            1,948,648,245            

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 11.6735 11.4626
จ านวนหน่วยทรัสตท่ี์จ าหน่ายแลว้ทั้งหมด ณ วนัส้ินงวด (หน่วย) 170,000,000               170,000,000               
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)

ส าหรับปี ส าหรับงวดระยะเวลา

ส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม ตั้งแต่วนัที ่7 ตุลาคม 2567

2568 ถงึวนัที ่31 ธันวาคม 2567

รายได้จากการลงทุน

รายไดค้า่เช่าและบริการ 104,990,639                 16,687,522                   
รายไดด้อกเบ้ีย 147,766                        41,744                          
รายไดอ่ื้น 712,484                        5,438                            
รวมรายได้ 105,850,889                 16,734,704                   

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนคา่เช่าและบริการ 24,434,380                   4,383,654                     
คา่ธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 4,154,733                     679,025                        
คา่ธรรมเนียมทรัสตี 1,246,420                     203,707                        
คา่ธรรมเนียมนายทะเบียน 1,320,977                     199,500                        
คา่ธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 6,169,072                     836,171                        
คา่ธรรมเนียมวิชาชีพ 395,000                        450,000                        
คา่ใชจ่้ายในการจดัตั้งกองทุน -                                    3,646,072                     
คา่ใชจ่้ายในการบริหาร 8,486,743                     1,198,811                     
ตน้ทุนทางการเงิน 914,955                        -                                    
รวมค่าใช้จ่าย 47,122,280                   11,596,940                   

ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 58,728,609                   5,137,764                     

รายการก าไรสุทธิจากเงนิลงทุน

รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยติุธรรมของเงินลงทุน 23,022,608                   29,535,408                   
รวมรายการก าไรสุทธิจากเงนิลงทุน 23,022,608                   29,535,408                   

การเพิม่ขึน้ในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนินงาน 81,751,217                   34,673,172                   
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งบกระแสเงนิสด

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)

ส าหรับปี ส าหรับงวดระยะเวลา

ส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม ตั้งแต่วนัที ่7 ตุลาคม 2567

2568 ถงึวนัที ่31 ธันวาคม 2567

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน

การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 81,751,217               34,673,172                 

ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึน(ลดลง)ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน

ให้เป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน

ซ้ือเงินลงทนุในกองทนุรวม (50,000,000)              -                                  

ซ้ือเงินลงทนุในเงินฝากประจ า (8,785)                       (1,300,000)                  

จ่ายเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (1,043,415)                -                                  

ตน้ทนุทางการเงิน 914,955                    -                                  

ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการ(เพ่ิมข้ึน)ลดลง 1,021,300                 (2,192,255)                  

ลูกหน้ีจากดอกเบ้ียลดลง 3,778                        2,079                          

ลูกหน้ีอ่ืน(เพ่ิมข้ึน)ลดลง 2,283,561                 (9,561)                         

สินทรัพยอ่ื์น(เพ่ิมข้ึน)ลดลง (241,612)                   346,064                      

รายไดค้า่เช่าและคา่บริการรอตดับญัชี(เพ่ิมข้ึน)ลดลง (280,553)                   535,408                      

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่ายเพ่ิมข้ึน (ลดลง) (4,184,701)                7,292,213                   

เงินมดัจ าการเช่าและบริการเพ่ิมข้ึน(ลดลง) 456,534                    (214,760)                     

รายไดค้า่เช่าและคา่บริการรับล่วงหน้าเพ่ิมข้ึน (ลดลง) (478,603)                   354,885                      

หน้ีสินอ่ืนเพ่ิมข้ึน 816,934                    120,826                      

รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมูลคา่ยติุธรรมของเงินลงทนุ (23,022,608)              (29,535,408)                

เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 7,988,002                 10,072,663                 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ

เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ -                                54,227,628                 

การแบง่ปันส่วนทนุให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทนุ (45,900,000)              -                                  

เงินสดจ่ายหน้ีสินตามสญัญาเช่า (1,944,000)                -                                  

เงนิสดสุทธิได้มากจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงนิ (47,844,000)              54,227,628                 

เงนิสดและฝากธนาคารเพิม่ขึน้ (ลดลง)สุทธิ (39,855,998)              64,300,291                 

เงินสดและเงินฝากธนาคารตน้งวด 64,300,291               -                                  

เงนิสดและเงนิฝากธนาคารปลายงวด 24,444,293               64,300,291                 

ข้อมูลกระแสเงนิสดเปิดเผยเพิม่เติม

รายการท่ีไม่ใช่เงินสด

- แสดงรายไดค้า่เช่าและคา่บริการรอตดับญัชีเป็นส่วนหน่ึงของเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (76,808)                     (357,361)                     

- รับโอนเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ -                                1,882,000,000            

- รับโอนสินทรัพยสุ์ทธิจากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ -                                22,252,555                 
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อตัราสว่นทางการเงินท่ีส าคญั 

 

2) ค ำอธิบำยและวเิครำะห์ของฝ่ำยจดักำรส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568  

กองทุนรวม SIRIP 
และ/หรือ 

กองทรสัต ์SIRIPRT 

SIRIP 
ส าหรบัปี ส้ินสดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

SIRIP&SIRIPRT 
(01/01/67-
31/12/67) 

SIRIPRT 
(01/01/68-
31/12/68) 

2564  2565  2566 2567 2568 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร  72.45 76.01 86.46 101.66 104.99 

รายไดด้อกเบีย้  0.24 0.28 0.75 0.86 0.15 

รายไดอ้ื่น  0.52 0.30 1.30 0.38 0.71 

ค่าใชจ้่ายรวม 36.05 42.18 44.28 56.20 47.12 

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ 37.16 34.41 44.23 46.70 58.73 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการด าเนินงาน 40.89 71.84 50.05 109.11 81.75 

หนี้สนิ / สนิทรพัยส์ุทธ ิ(เท่า) 0.02  0.02 0.01 0.02 0.03 

ตน้ทุนดอกเบีย้ (%) - - - - - 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมด าเนินงาน  16.81 7.71 48.56 84.27 7.99 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน - - - - - 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ  (40.14) (34.00) (38.25) (44.19) (47.84) 

กระแสเงนิสดสุทธ ิ (23.33) (26.29) 10.31 40.08 (39.85) 

สนิทรพัยส์ุทธ ิ(NAV) (บาท) 1,851.10 1,888.94 1,900.74 1,948.65 1,984.50 

สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย (NAV per Unit) (บาท) 10.8888 11.1114 11.1808 11.4626 11.6735 

 

รายละเอยีดใน https://siriprt.com/investor_relations_th/finance-info_th/ 

อตัราส่วนทางการเงิน 2568

มูลค่าสนิทรพัยส์ทุธสิิน้งวด/ปี (บาท) 1,984,499,462

อตัราสว่นมูลค่าการกูย้มืเงินต่อมูลค่าทรพัยส์นิรวม (%) 0%

อตัราสว่นหนีส้นิรวมต่อสนิทรพัยส์ทุธ ิ(เทา่) 0.03

อตัราสว่นหนีส้นิทีม่ีภาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยส์ทุธ ิ(เทา่) 0.00

อตัราสว่นหนีส้นิรวมต่อสนิทรพัยร์วม (เทา่) 0.03

อตัราสว่นหนีส้นิสทุธติ่อก าไรกอ่นดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงินได ้ค่าเสือ่มราคา และค่าตดัจ าหน่าย 

(Net Debt to EBITDA Ratio) (เทา่)
0.87

อตัราสว่นหนีส้นิทีม่ีภาระดอกเบีย้ต่อก าไรกอ่นดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงินได ้ค่าเสือ่มราคา และค่าตดั

จ าหน่าย (Interest Bearing Debt to EBITDA Ratio) (เทา่)
0.00

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (Current Ratio) (เทา่) 2.51

อตัราสว่นหนีส้นิทีม่ีภาระดอกเบีย้ทีค่รบก าหนดภายใน 1 ปี ต่อหนีส้นิทีม่ีภาระดอกบีย้ทัง้หมด (%) 0%

อตัราสว่นเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินต่อหนีส้นิรวม (%) 0%

อตัราสว่นเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินต่อหนีส้นิทีม่ีภาระดอกเบีย้ (%) 0%
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การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผูจ้ดัการกองทรสัตถึ์งการด าเนินงานและฐานะการเงิน ของกองทุนรวม 
SIRIP, SIRIPRT และ SIRIP & SIRIPRT 

เน่ืองจำกปี 2567 กองทรัสตแ์ปลงสภำพจำกกองทุนรวมอสังหำริมทรัพยแ์สนสิริ ไพร์มออฟฟิศ (“SIRIP”) เป็น

กองทรัสตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำริมทรัพยสิ์ริภิญโญ (“SIRIPRT”) ท ำใหปี้ 2567 SIRPRT รับรู้รำยไดไ้ม่เตม็ปี โดยมีรำยได้

ตั้งแต่ 7 ตุลำคม 2567 ถึง 31 ธนัวำคม 2567 จ ำนวน 16.73 ลำ้นบำท  อำคำรสิริภิญโญ (“ทรัพยสิ์นหลกั”) มีอตัรำกำรเช่ำ

เฉล่ียในอตัรำร้อยละ 66.57 และอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย 564.01 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน ส่วนในปี 2568 SIRIPRT สำมำรถ

รับรู้รำยไดเ้ต็มปี โดยมีรำยไดต้ั้งแต่ 1 มกรำคม 2568 ถึง 31 ธันวำคม 2568 จ ำนวน 105.80 ลำ้นบำท อำคำรสิริภิญโญ 
(“ทรัพยสิ์นหลกั”) มีอตัรำกำรเช่ำเฉล่ียในอตัรำร้อยละ 73.20 และอตัรำค่ำเช่ำเฉล่ีย 548.11 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน 

 

ในท ำนองเดียวกนั ปี 2567 SIRIPRT รับรู้ค่ำใชจ่้ำยไม่เต็มปี ค่ำใชจ่้ำย ตั้งแต่ 7 ตุลำคม 2567 ถึง 31 ธนัวำคม 
2567 จ ำนวน 11.59 ลำ้นบำท ในจ ำนวนน้ี เป็นค่ำใชจ่้ำยในกำรจดัตั้งกองทุน จ ำนวน 3.65 ลำ้นบำท ซ่ึงเป็นค่ำใชจ่้ำยท่ีเกิดข้ึน

คร้ังเดียวตอนแปลงสภำพ ส่วนปี 2568 SIRIPRT รับรู้ค่ำใชจ่้ำยเต็มปี ค่ำใชจ่้ำย ตั้งแต่ 1 มกรำคม 2568 ถึง 31 ธนัวำคม 

2568 จ ำนวน 47.12 ลำ้นบำทหรือคิดเป็นร้อยละ 44.52 ของรำยไดจ้ำกกำรลงทุนรวม ซ่ึงค่ำใชจ่้ำยส่วนใหญ่มำจำก

ตน้ทุนค่ำเช่ำและบริกำร จ ำนวน 24.43 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 23.08 ของรำยไดจ้ำกกำรลงทุนรวม โดยตน้ทุน

ค่ำเช่ำและบริกำรส่วนใหญ่เป็นค่ำบริกำรรักษำควำมสะอำด ค่ำบริกำรรักษำควำมปลอดภยั ค่ำใชจ่้ำยกำรบ ำรุงรักษำ

เชิงป้องกนั (Preventive Maintenance) และค่ำใชจ่้ำยสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำร 8.48 ลำ้นบำท 

หรือคิดเป็นร้อยละ 8.02  ของรำยไดจ้ำกกำรลงทุนรวม โดยค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำรส่วนใหญ่เป็น ค่ำภำษีท่ีดินและ

ส่ิงปลูกสร้ำง ค่ำกระดำษช ำระและค่ำน ้ ำยำฆ่ำเช้ือก ำจดักล่ิน ค่ำใชจ่้ำยในกำรกั้นห้องเพ่ือขำย ค่ำนำยหนำ้ และค่ำ
ภำษีซ้ือไม่ขอคืน เป็นตน้ 

 

สรุปภำพรวมผลกำรด ำเนินงำน ปี 2567 ตั้งแต่ 7 ตุลำคม 2567 ถึง 31 ธนัวำคม 2567 กองทรัสตมี์รำยไดจ้ำกกำร
ลงทุนสุทธิ จ ำนวน 5.14 ลำ้นบำท และมีรำยกำรก ำไรจำกกำรเปล่ียนแปลงในมูลค่ำยติุธรรมของเงินลงทุน จ ำนวน 29.53 

ลำ้นบำท ดังนั้น กองทรัสต์จึงมีกำรเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจำกกำรด ำเนินงำน จ ำนวน 34.67 ลำ้นบำท ส่วนปี 2568 

กองทรัสตมี์ก ำไรจำกกำรลงทุนสุทธิ 58.73 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 55.48 ของรำยไดจ้ำกกำรลงทุนรวม และมี

รำยกำรก ำไรจำกกำรเปล่ียนแปลงในมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุน 23.02 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 21.75 ของ

รำยไดจ้ำกกำรลงทุนรวม ดงันั้น กองทรัสต์จึงมีกำรเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจำกกำรด ำเนินงำน 81.75 ลำ้นบำท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 77.23 ของรำยไดจ้ำกกำรลงทุนรวม 


