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13.  ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

1) สรปุรายงานการสอบบญัชี 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตไดต้รวจสอบงบการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิิญโญ (กองทรสัตฯ์) 

ซึง่ประกอบ ดว้ยงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทนุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 งบก าไรขาดทนุ

เบ็ดเสรจ็ งบแสดงการเปลีย่นแปลงสนิทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 7 ตลุาคม 2567 

(วนัท่ีจดัตัง้กองทรสัตฯ์) ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 และหมายเหตปุระกอบงบการเงิน รวมถงึ   หมายเหตสุรุปนโยบายการ

บญัชีที่ส  าคญั (รวมเรยีกวา่ “งบการเงิน”) 

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเห็นวา่งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ผลการ

ด าเนินงาน การเปลีย่นแปลงสนิทรพัยส์ทุธิและกระแสเงินสดส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 7 ตลุาคม 2567 (วนัท่ีจดัตัง้

กองทรสัตฯ์) ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567 ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิิญโญโดยถกูตอ้งตามทีค่วรใน

สาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ กองทนุ

รวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานที่ก าหนดโดยสมาคมบรษัิทจดัการลงทนุและ ไดร้บั

ความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567
(หน่วย: บาท)

2567
สินทรัพย์
เงินลงทนุท่ีแสดงดว้ยมลูค่ายติุธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 1,300,000                                                  
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพยต์ามมลูค่ายติุธรรม 1,911,000,000                                          
เงินฝากธนาคาร 64,300,291                                               
ลูกหน้ี
   จากการให้เช่าและบริการ 4,436,597                                                  
   จากดอกเบ้ีย 4,799                                                         
ลูกหน้ีอ่ืน 2,283,561                                                  
สินทรัพยอ่ื์น 1,689,520                                                  
รวมสินทรัพย์ 1,985,014,768                                          
หนีสิ้น
ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 9,712,278                                                  
เงินมดัจ าการเช่าและบริการ 25,146,527                                               
รายไดค้่าเช่าและบริการรับล่วงหนา้ 1,083,248                                                  
หน้ีสินอ่ืน 424,470                                                     
รวมหนีสิ้น 36,366,523                                               
สินทรัพย์สุทธิ 1,948,648,245                                          
สินทรัพย์สุทธิ: 
ทนุจดทะเบียนและทนุท่ีไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์
   หน่วยทรัสตจ์  านวน 170,000,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 11.2586 บาท 1,913,975,073                                          
ก  าไรสะสม 34,673,172                                               
สินทรัพย์สุทธิ 1,948,648,245                                          

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

งบแสดงฐานะการเงิน
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ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 7 ตุลาคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567
(หน่วย: บาท)

ส าหรับรอบระยะ
เวลาตั้งแต่วนัท่ี  
7 ตุลาคม 2567

ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567
รายได้จากการลงทุน
รายไดค้่าเช่าและบริการ 16,687,522
รายไดด้อกเบ้ีย 41,744
รายไดอ่ื้น 5,438
รวมรายได้ 16,734,704                                               
ค่าใช้จ่าย
ตน้ทนุค่าเช่าและบริการ 4,383,654
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 679,025
ค่าธรรมเนียมทรัสตี 203,707
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 199,500
ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 836,171
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 450,000
ค่าใชจ่้ายในการจดัตั้งกองทนุ 3,646,072
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 1,198,811
รวมค่าใช้จ่าย 11,596,940                                               
รายได้จากการลงทุนสุทธิ 5,137,764                                                  
รายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน
รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายติุธรรมของเงินลงทนุ 29,535,408
รวมรายการก าไรสุทธิจากเงินลงทุน 29,535,408
การเพิม่ขึ้นในสินทรัพย์สุทธิจากการด าเนนิงาน 34,673,172

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ



ทรสัต์เพือ่การลงทุนในอสงัหารมิทรพัยส์ริภิญิโญ 
 

ส่วนที ่4 หน้า 4 

 

 

 

 

 

ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วนัที่ 7 ตุลาคม 2567 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2567
(หน่วย: บาท)

ส าหรับรอบระยะ
เวลาตั้งแต่วนัท่ี  
7 ตุลาคม 2567

ถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2567
กระแสเงินสดจากกจิกรรมด าเนนิงาน
การเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 34,673,172                                               
ปรับกระทบรายการเพ่ิมข้ึนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน
   ให้เป็นเงินสดสุทธิจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน:
   การซ้ือเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ (1,300,000)                                                
   การขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์ -                                                                  
   การซ้ือขายเงินลงทนุในหลกัทรัพยสุ์ทธิ (1,300,000)                                                
   ลูกหน้ีจากการให้เช่าและบริการเพ่ิมข้ึน (2,192,255)                                                
   ลูกหน้ีจากดอกเบ้ียลดลง 2,079                                                         
   ลูกหน้ีอ่ืนเพ่ิมข้ึน (9,561)                                                        
   สินทรัพยอ่ื์นลดลง 346,064                                                     
   รายไดค้่าเช่าและค่าบริการรอตดับญัชีลดลง 535,408                                                     
   ค่าใชจ่้ายคา้งจ่ายเพ่ิมข้ึน 7,292,213                                                 
   เงินมดัจ าการเช่าและบริการลดลง (214,760)                                                   
   รายไดค้่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้เพ่ิมข้ึน 354,885                                                     
   หน้ีสินอ่ืนเพ่ิมข้ึน 120,826                                                     
   รายการก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายติุธรรมของเงินลงทนุ (29,535,408)                                              
เงินสดสุทธิจากกจิกรรมด าเนนิงาน 10,072,663                                               
กระแสเงินสดใช้ไปในกจิกรรมจัดหาเงิน
เงินสดรับจากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 54,227,628                                               
เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมจัดหาเงิน 54,227,628                                               
เงินฝากธนาคารเพิม่ขึ้นสุทธิ 64,300,291                                               
เงินฝากธนาคารตน้งวด -                                                                  
เงินฝากธนาคารปลายงวด (หมายเหตุ 8) 64,300,291                                               

งบกระแสเงินสด

รายการท่ีไมใ่ช่เงินสด
   รับโอนเงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพยจ์ากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 1,882,000,000                                          
   รับโอนสินทรัพยสุ์ทธิจากการแปลงสภาพกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ 22,252,555                                               
   แสดงรายไดค้่าเช่าและค่าบริการรอตดับญัชีเป็นส่วนหน่ึงของ
      เงินลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (357,361)                                                   
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อตัราสว่นทางการเงินท่ีส าคญั 

 

2) ค ำอธิบำยและวเิครำะห์ของฝ่ำยจดักำรส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567  

กองทุนรวม SIRIP 
และ/หรือ 

กองทรสัต ์SIRIPRT 

SIRIP 
ส าหรบัปี ส้ินสดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

SIRP 
(01/01/67-
31/10/67) 

SIRPRT 
(01/11/67-
31/12/67) 

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

2564  2565  2566 2567 2567 2567 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร  72.45 76.01 86.46 84.97 16.69 101.66 

รายไดด้อกเบีย้  0.24 0.28 0.75 0.82 0.04 0.86 

รายไดอ้ื่น 0.52 0.30 1.30 0.37 0.05 0.38 

ค่าใชจ้่ายรวม 36.05 42.18 44.28 44.60 11.60 56.20 

รายไดจ้ากการลงทุนสุทธ ิ 37.16 34.41 44.23 41.56 5.14 46.70 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ุทธจิากการด าเนินงาน 40.89 71.84 50.05 74.44 34.67 109.11 

หนี้สนิ / สนิทรพัยส์ุทธ ิ(เท่า) 0.02  0.02 0.01 0.02 0.02 0.02 

ตน้ทุนดอกเบีย้ (%) - - - - - - 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมด าเนินงาน  16.81 7.71 48.56 74.20 10.07 84.27 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน - - - - - - 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ  (40.14) (34.00) (38.25) (98.42) 54.23 (44.19) 

กระแสเงนิสดสุทธ ิ (23.33) (26.29) 10.31 (24.22) 64.30 40.08 

สนิทรพัยส์ุทธ ิ(NAV) (บาท) 1,851.10 1,888.94 1,900.74 1,962.36 1,948.65 1,948.65 

สนิทรพัยส์ุทธต่ิอหน่วย (NAV per Unit) (บาท) 10.8888 11.1114 11.1808 11.2586 11.4626 11.4626 

 

อตัราส่วนทางการเงิน 2567

มูลค่าสนิทรพัยส์ทุธสิิน้งวด/ปี (บาท) 1,948,648,245

อตัราสว่นมูลค่าการกูย้มืเงินต่อมูลค่าทรพัยส์นิรวม (%) 0%

อตัราสว่นหนีส้นิรวมต่อสนิทรพัยส์ทุธ ิ(เทา่) 0.02

อตัราสว่นหนีส้นิทีม่ีภาระดอกเบีย้ต่อสนิทรพัยส์ทุธ ิ(เทา่) 0.00

อตัราสว่นหนีส้นิรวมต่อสนิทรพัยร์วม (เทา่) 0.02

อตัราสว่นหนีส้นิสทุธติ่อก าไรกอ่นดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงินได ้ค่าเสือ่มราคา และค่าตดัจ าหน่าย 

(Net Debt to EBITDA Ratio) (เทา่)
7.08

อตัราสว่นหนีส้นิทีม่ีภาระดอกเบีย้ต่อก าไรกอ่นดอกเบีย้จ่าย ภาษเีงินได ้ค่าเสือ่มราคา และค่าตดั

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

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (Current Ratio) (เทา่) 2.04

อตัราสว่นหนีส้นิทีม่ีภาระดอกเบีย้ทีค่รบก าหนดภายใน 1 ปี ต่อหนีส้นิทีม่ีภาระดอกบีย้ทัง้หมด (%) 0%

อตัราสว่นเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงินต่อหนีส้นิรวม (%) 0%

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

เนื่องจากปี 2567  กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัยแ์สนสริ ิไพรม์ออฟฟิศ (“SIRIP”)  ไดแ้ปลงสภาพกองทุนรวม 
SIRIP เป็นทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์สริภิิญโญ (“SIRIPRT”) ตามอตัราการสบัเปลี่ยนหน่วยทรสัต์ของ
กองทรสัต ์SIRIPRT กบัหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SIRIP (Swap Ratio) ทีส่ดัสว่น 1 ต่อ 1 ตามทีร่ะบุในหนงัสอืเชญิ
ประชุมผู้ถอืหน่วยลงทุนของกองทุนรวม SIRIP ครัง้ที่ 1/2567 ลงวนัที่ 31 มกราคม 2567 ดงันัน้ ในส่วนของกองทุน
รวม SIRIP จะด าเนินการตัง้แต่ 1 มกราคม 2567 จนถงึ 31 ตุลาคม 2567 จากนัน้แปลงสภาพเป็นกองทรสัต ์SIRIPRT 
โดยแปลงสภาพเสร็จสิ้นเมื่อวันที่ 1 พฤศจิกายน 2567 จากนัน้ กองทุนรวม SIRIP ได้จดเลิกกองทุนรวมเมื่อ 4 
พฤศจกิายน 2567 ในส่วนของกองทรสัต์ SIRIPRT ก่อตัง้กองทรสัต์เมื่อวนัที ่7 ตุลาคม 2567 และรบัแปลงสภาพจาก
กองทุนรวม SIRIP เป็นกองทรสัต์ SIRIPRT เมื่อวนัที ่1 พฤศจกิายน 2567 และด าเนินการจนถงึปัจจุบนั ดงันัน้ การ
วเิคราะห์และค าอธบิายของผู้จดัการกองทรสัต์ถึงการด าเนินงานและฐานะการเงนิ ของกองทุนทรสัต์ SIRIPRT จงึมี
ความจ าเป็นตอ้งกล่าวถงึผลการด าเนินงานของ SIRIP, SIRIPRT และ SIRIP & SIRIPRT ดงันี้ 

ใ น ปี  2566 ก อ ง ทุ น ร ว ม  SIRIP มี ร า ย ไ ด้ ร ว ม จ า น ว น  88.51 ล้ า น บ า ท  ซึ่ ง เ พิ่ ม ขึ้ น  11.92 ล้ า น บ า ท  

หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 15.56 จากปีก่อนหน้า ซึ่งประกอบดว้ยรายไดค้่าเช่าและบรกิาร 86.46 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 97.69 ของรายได้
ร ว ม  ร า ย ไ ด้ ด อ ก เ บี้ ย  0.75 ล้ า น บ า ท  คิ ด เ ป็ น ร้ อ ย ล ะ  0.85 ข อ ง ร า ย ไ ด้ ร ว ม  แ ล ะ ร า ย ไ ด้ อื่ น  1.30  
ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.46 ของรายไดร้วม ซึ่งการเพิม่ขึน้ของรายไดค้่าเช่าและบรกิารมสีาเหตุมาจากการทีอ่ตัราค่าเช่าเฉลีย่ต่อตาราง
เมตรลดลงเพือ่ดงึดดูความสนใจของผูเ้ช่ารายใหม่ จงึเป็นผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ทีเ่พิม่ขึน้  

ปี 2567 ในสว่นของกองทุนรวม SIRIP จะด าเนินการตัง้แต่ 1 มกราคม 2567 จนถงึ 31 ตุลาคม 2567 จากนัน้
แปลงสภาพเป็นกองทรสัต์ SIRIPRT โดยแปลงสภาพเสร็จสิ้นเมื่อวนัที่ 1 พฤศจิกายน 2567 จากนัน้ กองทุนรวม 
SIRIP ไดจ้ดเลกิกองทุนรวมเมื่อ 4 พฤศจกิายน 2567 

ในสว่นของกองทรสัต ์SIRIPRT ก่อตัง้กองทรสัตเ์มื่อวนัที ่7 ตุลาคม 2567 และรบัแปลงสภาพจากกองทุนรวม 
SIRIP เป็นกองทรสัต ์SIRIPRT เมื่อวนัที ่1 พฤศจกิายน 2567 และด าเนินการจนถงึปัจจุบนั 

รายได้ของกองทุนรวม SIRIP ตัง้แต่ 1 ม.ค. 2567 – 31 ต.ค. 2567 จ านวน 84.97 ล้านบาท เมื่อรวมกบั
รายไดข้องกองทรสัต์ SIRIPRT ตัง้แต่ 1 พ.ย. 2567 – 31 ธ.ค. 2567 จ านวน 16.69 ลา้นบาท คดิเป็นรายไดร้วมของ 
SIRIP & SIRIPRT จ านวน 101.66 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2566 เท่ากบั 15.20 ลา้นบาท เนื่องมาจากอตัราการเช่า
พืน้ทีท่ีเ่พิม่ขึน้จากปี 2566 มอีตัราการเช่าพืน้ทีร่อ้ยละ 62 แต่ในปี 2567 มอีตัราการเช่าพืน้ทีร่อ้ยละ 73 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 
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ค่าใชจ้่ายรวมของกองทุนรวม SIRIP ตัง้แต่ 1 ม.ค. 2567 – 31 ต.ค. 2567 เป็น 44.60 ลา้นบาท เมื่อรวมกบั
ค่าใชจ้่ายรวมของกองทรสัต ์SIRIPRT ตัง้แต่ 1 พ.ย. 2567 – 31 ธ.ค. 2567 จ านวน 11.60 ลา้นบาท คดิเป็นค่าใชจ้่าย
รวมของ SIRIP & SIRIPRT จ านวน 56.20 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปี 2566 เท่ากับ 11.92 ล้านบาท เนื่องมาจาก 
ค่าใชจ้่ายในการแปลงสภาพจากกองทุนรวม SIRIP เป็นกองทรสัต์ SIRIPRT จ านวนรวม 5.02 ลา้นบาท ซึง่ค่าใชจ้่าย
ส่วนนี้เป็นค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้เพยีงครัง้เดยีวตอนแปลงสภาพ ค่าใชจ้่ายอื่นๆ เพิม่ขึน้เนื่องจากอตัราการเช่าทีส่งูขึน้ ท า
ใหค้่าใชจ้่ายทีผ่นัแปรตามอตัราการเช่าพืน้ทีท่ีเ่พิม่ขึน้ 

ท าใหร้ายไดจ้ากการลงทุนสุทธขิองกองทุนรวม SIRIP ตัง้แต่ 1 ม.ค. 2567 – 31 ต.ค. 2567 เท่ากบัจ านวน 
41.56 ล้านบาท เมื่อรวมกบัรายไดจ้ากการลงทุนสุทธขิองกองทรสัต์ SIRIPRT ตัง้แต่ 1 พ.ย. 2567 – 31 ธ.ค. 2567 
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จ านวน 5.14 ลา้นบาท คดิเป็นรายไดจ้ากการลงทุนสุทธริวมของ SIRIP & SIRIPRT จ านวน 46.70 ลา้นบาท เพิม่ขึน้
จากปี 2566 เท่ากบั 2.47 ล้านบาท ทัง้นี้ หากไม่นับรวมค่าใช้จ่ายในการแปลงสภาพจากกองทุนรวม SIRIP เป็น
กองทรสัต์ SIRIPRT จ านวนรวม 5.02 ลา้นบาท ซึง่เป็นค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้ครัง้เดยีวตอนแปลงสภาพแลว้ รายไดจ้าก
การลงทุนสุทธริวมของ SIRIP & SIRIPRT จะเทยีบเท่ากบัจ านวน 51.72 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 2566 เท่ากบั 7.49 
ลา้นบาท เน่ืองมาจากอตัราการเช่าพืน้ทีท่ีเ่พิม่ขึน้ดงักล่าวขา้งตน้ 

อนึ่ง ในปี 2567 กองทุนรวม SIRIP มรีายการก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการเปลีย่นแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของ
เงนิลงทุน จ านวน 32.87 ล้านบาท และ กองทรสัต์ SIRIPRT มรีายการก าไรที่ยงัไม่เกดิขึน้จากการเปลี่ยนแปลงใน
มูลค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน จ านวน 29.54 ลา้นบาท ดงันัน้ SIRIP & SIRIPRT มรีายการก าไรทีย่งัไม่เกดิขึน้จากการ
เปลีย่นแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุน จ านวนรวม 62.41 ลา้นบาท 

ดงันัน้ ในปี 2567 กองทุนรวม SIRIP จงึมกีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธจิากการด าเนินงาน จ านวน 74.44 ลา้น
บาท และ กองทรสัต ์SIRIPRT มจีงึมกีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธจิากการด าเนินงาน จ านวน 34.67 ลา้น ดงันัน้ SIRIP 
& SIRIPRT จงึมกีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยส์ทุธจิากการด าเนินงาน จ านวนรวม 109.11 ลา้นบาท 

 


