
 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา (SRIPANWA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2568 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนท่ี 4 หนา้ท่ี 1 

ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา 
Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust (SRIPANWA) 

ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 
  

13.   ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 
 
13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี 
13.1.1 ชื่อผู้สอบบัญชทีีท่ าการตรวจสอบของกองทรัสต ์

งบการเงนิ ณ ชื่อผู้สอบบัญช ี ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขที ่ วันทีร่ายงาน 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 นายวลัลภ วิไลวรวิทย ์ 6797 27 กมุภาพนัธ ์2567 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 นายวลัลภ วิไลวรวิทย ์ 6797 26 กมุภาพนัธ ์2568 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 นายวีร ์สจุรติ 7103 25 กมุภาพนัธ ์2569 

 
13.1.2 สรุปรายงานการสอบบญัชี 

ผู้สอบบัญชไีด้ให้ความเหน็ส าหรับงบการเงนิปี 2566 ดังนี ้

  งบการเงินประจ าปี 2566 ซึ่งตรวจสอบโดย นายวลัลภ วิไลวรวิทย ์ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบยีน 6797 จากบรษิัท ดี
ลอยท ์ทูช้ โธมสัส ุไขยยศ สอบบญัชี จ ากดั ใหค้วามเห็นส าหรบังบงบแสดงฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอยีดเงินลงทนุ ณ 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 และงบก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุ    
วนัเดยีวกนัและหมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมถงึสรุปนโยบายการบญัชีที่ส  าคญั 

ผูส้อบบญัชีเห็นว่างบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรม ศรีพนัวา ณ 
วันที่ 31 ธันวาคม 2566 และผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิและกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดียวกัน โดย
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

ผู้สอบบัญชไีด้ให้ความเหน็ส าหรับงบการเงนิปี 2567 ดังนี ้

งบการเงินประจ าปี 2567 ซึ่งตรวจสอบโดย นายวลัลภ วิไลวรวิทย ์ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 6797 จากบรษิัท ดี
ลอยท ์ทูช้ โธมสัส ุไขยยศ สอบบญัชี จ ากัด ใหค้วามเห็นส าหรบังบฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2567 และงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ งบการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกันและ
หมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมถึงขอ้มลูนโยบายการบญัชีที่มีสาระส าคญั 

ผูส้อบบญัชีเห็นว่างบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรม ศรีพนัวา ณ 
วันที่  31 ธันวาคม 2567 และผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรัพยส์ุทธิและกระแสเงินสดส าหรับปีสิน้สุดวันเดียวกัน  
โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัย ์กองทนุรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทนุในโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมาคมบรษิัทจดัการลงทนุก าหนดโดย
ไดร้บัความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
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ผู้สอบบัญชไีด้ให้ความเหน็ส าหรับงบการเงนิปี 2568 ดังนี ้
  งบการเงินประจ าปี 2568 ซึ่งตรวจสอบโดย นายวีร ์สจุรติ ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตเลขทะเบียน 7103 จากบรษิัท ดีลอยท ์ทูช้ 
โธมสัส ุไขยยศ สอบบญัชี จ ากัด ใหค้วามเห็นส าหรบังบฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2568 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิ และงบกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดียวกันและหมายเหตุ
ประกอบงบการเงินรวมถึงขอ้มลูนโยบายการบญัชีที่มีสาระส าคญั 

ผูส้อบบญัชีเห็นว่า งบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรม ศรีพนัวา ณ 
วันที่ 31 ธันวาคม 2568 และผลการด าเนินงาน การเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ุทธิและกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดียวกัน โดย
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีส าหรบักองทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐานและทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐานที่สมาคมบริษัทจัดการลงทุนก าหนดโดยไดร้บัความ
เห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

 

13.2 สรุปงบการเงนิ 

13.2.1 งบฐานะการเงนิของทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา                                             
รายการ ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด 
(หน่วย : บาท) 31 ธ.ค. 2568 31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2566 
สินทรพัย ์    
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 3,707,000,000 3,701,000,000      3,805,000,000 
เงินฝากสถาบนัการเงิน 99,423,320 78,024,801 88,990,872            
ลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ 438,681,114 437,361,857 465,114,012        
ลกูหนีจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น - - 7,177,191              
ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนการเช่ารอการตดับญัชี 3,305,583 4,589,139 5,876,210                                  
ค่าใชจ้า่ยอื่นรอการตดับญัชี 51,861 129,759              207,871              
สินทรพัยอ์ื่น 3,210 3,006                  4,264               
รวมสินทรพัย ์ 4,248,465,088 4,221,108,562 4,372,370,420 
    
หนีสิ้น    
ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 9,813,269 10,313,591 11,123,994 
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายใน 1 ปี 

111,833,846 99,470,293 87,239,408 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 111,834,262 211,282,782 
หุน้กู ้ 573,116,670 570,672,863 568,461,458 
รวมหนีสิ้น 694,763,785 792,291,009 878,107,642 
    
สินทรพัยส์ทุธิ    
ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,097,722,025 3,097,722,025     3,097,722,025 
ก าไรสะสม 466,032,898 341,149,148        406,594,373 
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รายการ ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด 
(หน่วย : บาท) 31 ธ.ค. 2568 31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2566 
ส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์ (10,053,620) (10,053,620)         (10,053,620)                               
สินทรพัยส์ทุธิ 3,553,701,303 3,428,817,553 3,494,262,778                   
    
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 12.7343 12.2868 12.5213                            
จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 279,064,000 279,064,000 279,064,000 
 

13.2.2 งบก าไรขาดทุน  
รายการ ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด 
(หน่วย : บาท) 31 ธ.ค. 2568 31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2566 
รายได ้    
รายไดค้า่เชา่ 293,693,150 258,111,131 269,625,227 
รายไดด้อกเบีย้ 17,481,850 13,874,402 4,720,829 
รายไดจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น - 19,792,648 14,416,520 
รายไดอ้ื่น - 830,925 - 
รวมรายได ้ 311,175,000 292,609,106 288,762,576 
    
ค่าใชจ้า่ย    
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 11,312,966 11,441,458 11,988,933 
ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น 11,312,966 11,441,458 11,988,933 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,046,292      1,046,292 975,664 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,019,166 1,175,192 1,237,273 
ตน้ทนุทางการเงิน 51,142,017 56,738,922 56,632,366 
ค่าใชจ้า่ยอื่น 4,833,043 5,580,670 12,732,079 
ขาดทนุจากการตดัรายการลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ส าหรบั - - 30,594,489 
ค่าเช่าในงวดอดตี    
ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงกระแสเงินสดตามสญัญาเชา่ - 27,545,193 35,727,977 
ขาดทนุจากการสิน้สดุสญัญาเชา่ - - 41,804,276 
รวมคา่ใชจ้า่ย 80,666,450 114,969,185 203,681,990 
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 230,508,550 177,639,921 85,080,586 
    
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ    
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไมเ่กดิขึน้จรงิจากเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย  ์ 6,000,000 (104,000,000) (10,000,000) 
รวมรายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ 6,000,000 (104,000,000) (10,000,000) 
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รายการ ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด 
(หน่วย : บาท) 31 ธ.ค. 2568 31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2566 
    
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 236,508,550 73,639,921 75,080,586 

13.2.3 งบกระแสเงนิสด           
รายการ ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด 
(หน่วย : บาท) 31 ธ.ค. 2568 31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2566 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนนิงาน    
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 236,508,550 73,639,921 75,080,586 
ปรบักระทบรายการเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงานใหเ้ป็นเงินสดสทุธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน 

   

        ขาดทนุจากการตดัรายการลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ส าหรบั - - 30,594,489 
        ค่าเช่าในงวดอดตี    
       ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงกระแสเงินสดตามสญัญาเชา่ - 27,545,193 35,727,977 
        ขาดทนุจากการสิน้สดุสญัญาเชา่ - - 41,804,276 
        การลดลง (เพิ่มขึน้) ในลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ (1,319,257) 206,962 40,472,112 
        การเพิ่มขึน้ในลกูหนีจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น - 7,177,191 (7,177,191) 
        ค่าตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเชา่รอตดับญัช ี 1,283,556 1,287,071 1,283,556 
        ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายอื่นรอการตดับญัชี  607,189 860,478 (1,644,631) 
        การลดลง (เพิ่มขึน้) ในสินทรพัยอ์ื่น (205) 1,257 1,712 
        ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กูร้อการตดับญัช ี 2,443,807 2,211,405 943,646 
        การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในคา่ใชจ้่ายคา้งจา่ย (453,629) 810,264 (1,070,984) 
        (ก าไร) ขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิจากเงินลงทนุ 
        ในอสงัหารมิทรพัย ์     

(6,000,000) 104,000,000 10,000,000 

        ตน้ทนุทางการเงิน 51,142,017 56,738,922 56,632,366 
เงินสดสทุธิไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน 284,212,028 274,478,664 282,647,914 
    
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    
เงินสดจา่ยตน้ทนุทางการเงิน (51,188,709) (58,359,590) (50,143,061) 
เงินสดจา่ยช าระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (100,000,000) (88,000,000) (970,000,000) 
เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - - 300,000,000 
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายหุน้กู ้ - - 574,700,000 
เงินสดจา่ยค่าธรรมเนียมในการออกหุน้กู ้ - - (7,182,188) 
การแบ่งปันส่วนทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (111,624,800) (139,085,145) (50,008,144) 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน (262,813,509) (285,444,735) (202,633,393) 
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รายการ ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด ส าหรับปีสิน้สุด 
(หน่วย : บาท) 31 ธ.ค. 2568 31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2566 
เงินฝากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 21,398,519 (10,966,071) 80,014,521 
ยอดยกมาของเงินฝากสถาบนัการเงินตน้ปี ณ วนัท่ี 1 มกราคม 78,024,801 88,990,872 8,976,351 
ยอดคงเหลือเงินฝากสถาบนัการเงิน ณ วนัสิน้ปี 31 ธันวาคม 99,423,320 78,024,801        88,990,872 
 

14.   การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

  ในปี 2568 กองทรัสตม์ีก าไรจากการลงทุนสุทธิจ านวน  230.51 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 52.87 ลา้นบาท คิดเป็น 
29.76% ในขณะที่การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน จ านวน 236.51 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 162.87 
ลา้นบาท คิดเป็น 221.17% กองทรัสต์มีทรัพยสิ์นสุทธิจ านวน 3,553.70 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 124.88 ลา้นบาท  
คิดเป็น 3.64% และมีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.7343 บาท ซึ่งเพิ่มขึน้จากปีก่อนที่มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.2868  

14.1 การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา 
 

14.1.1 ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
 

1) รายไดจ้ากการลงทนุ 
 

รายการ  ส าหรับปีสิน้สุด  
วันที ่ 31 ธันวาคม 2568 

ส าหรับปีสิน้สุด  
วันที ่ 31 ธันวาคม 2567 

เพิ่มขึน้ 
 (ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

รายได้    
 

รายไดค้า่เชา่ 293,693,150 258,111,131 35,582,019 13.79 

รายไดด้อกเบีย้ 17,481,850 13,874,402 3,607,448 26.00 

รายไดจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น - 19,792,648 (19,792,648) (100.00) 

รายไดอ้ื่น - 830,925 (830,925) (100.00) 

รวมรายได้ 311,175,000 292,609,106 18,565,894 6.34 

  ในปี 2568 กองทรสัตม์ีรายไดท้ัง้สิน้จ านวน 311.18 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 18.57 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ย
ละ 6.34 ทัง้นี ้รายไดป้ระกอบดว้ยรายไดค้า่เช่า จ านวน 293.69 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 94.38 ของรายไดท้ัง้หมด 
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2) ค่าใชจ้า่ย 
รายการ ส าหรับปีสิน้สุด  

วันที ่ 31 ธันวาคม 2568 
ส าหรับปีสิน้สุด  

วันที ่31 ธันวาคม 2567 
เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

ค่าใช้จ่าย     

ค่าธรรมเนียมการจดัการ
กองทรสัต ์

11,312,966 11,441,458 (128,492)           (1.12) 

ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บ
รกัษาทรพัยสิ์น 

11,312,966 11,441,458 (128,492)           (1.12) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,046,292 1,046,292 - - 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,019,166 1,175,192 (156,026) (13.28) 
ตน้ทนุทางการเงิน 51,142,017 56,738,922 (5,596,905) (9.86) 
ค่าใชจ้า่ยอื่น 4,833,043 5,580,670 (747,627)          (13.40) 
ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลง
กระแสเงินสดตามสญัญาเช่า 

- 27,545,193 (27,545,193) (100.00) 

รวมค่าใช้จ่าย 80,666,450 114,969,185 (34,302,735) ) (29.84) 
  ในปี 2568 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้จ านวน 80.67 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 34.30 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 29.76 
ส่วนค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัตแ์ละค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น จ านวน 22.63 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 
0.26 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.12 
 

3) ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 

รายการ  ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่
31 ธนัวาคม 2568 

ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่
31 ธนัวาคม 2567 

เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

รายได ้ 311,175,000 292,609,106 18,565,894 6.34 
ค่าใชจ้า่ย 80,666,450 114,969,185 (34,302,735) (29.84) 
ก าไร (ขาดทนุ) จากการลงทนุสุทธ ิ 230,508,550 177,639,921 52,868,629 29.76 
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ     
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไมเ่กดิขึน้จรงิ 
จากเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

6,000,000         (104,000,000) 110,000,000 105.77 

รวมรายการก าไร(ขาดทนุ)สุทธิ 
จากเงนิลงทุน 

6,000,000         (104,000,000) 110,000,000 105.77 

  การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

236,508,550 73,639,921 162,868,629 221.17 

 ในปี 2568 กองทรัสตม์ีก าไรจากการลงทุนสุทธิ จ านวน 6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 110 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
105.77 และมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน จ านวน 236.51 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 162.87 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 221.17 ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีก าไรสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 6 ลา้นบาท 
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14.1.2 งบฐานะการเงนิของกองทรัสต ์
1) สินทรพัย ์

รายการ ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่ 
31 ธนัวาคม 2568 

ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่ 
31 ธนัวาคม 2567 

เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

สินทรัพย ์     

เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 3,707,000,000 3,701,000,000 6,000,000 0.16 

เงินฝากธนาคารสถาบนัการเงิน 99,423,320 78,024,801 21,398,519 27.43 

ลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ 438,681,114 437,361,857 1,319,257 0.30 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการเชา่รอตดับญัช ี 3,305,583 4,589,139 (1,283,556) (27.97) 

ค่าใชจ้า่ยอื่นรอการตดับญัชี 51,861 129,759 (77,898) (60.03) 

สินทรพัยอ์ื่น 3,210 3,006 204 6.79 

รวมสินทรัพย ์ 4,248,465,088 4,221,108,562 27,356,526 0.65 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วม จ านวน 4,248.47 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนจ านวน 27.36 ลา้นบาท 
คิดเป็นรอ้ยละ 0.65 โดยมีรายการส าคญัดงันี ้

(1) เงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรม จ านวน 3,707 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 6 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
0.16 เมื่อเทียบกับเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 โดยเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
ตามมลูค่ายุติธรรมเกิดขึน้จากการประเมินมลูค่าอสงัหาริมทรพัยจ์ดัท าโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระดว้ยวิธีพิจารณาจาก
รายได ้(Income Approach) 

(2) ลกูหนีต้ามสญัญาเช่า จ านวน 438.68 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 1.32 ลา้นบาท ประกอบดว้ยลกูหนีต้ามสญัญา
เช่า (ตามที่ระบุในสญัญา) จ านวน 368.51 ลา้นบาท ลกูหนีต้ามสญัญาเช่าผนัแปร จ านวน 3.45 ลา้นบาท และรายไดค้่าเช่าที่
รบัรูแ้ลว้แต่ยงัไม่เรียกเก็บ ซึ่งเกิดจากการบนัทึกบญัชตีามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญาเชา่ จ านวน 102.58 ลา้นบาท และหกัดว้ย
ดอกเบีย้รบัรอการตดับญัชี จ านวน 35.86 ลา้นบาท 
 

2) หนีสิ้น 
รายการ ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่ 

31 ธนัวาคม 2568 
ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่ 
31 ธนัวาคม 2567 

เพิ่มขึน้        
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

หนีส้นิ     
ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 9,813,269 10,313,591 (500,322)              (4.85) 

ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 

111,833,846 99,470,293 12,363,553 12.43 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 111,834,262 (111,834,262)          (100.00) 

หุน้กู ้ 573,116,670 570,672,863 2,443,807 0.43 

รวมหนีส้ิน 694,763,785 792,291,009 (97,527,224)          (12.31) 
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  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทนุรวมมีหนีสิ้นรวมจ านวน 694.76 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 97.53 ลา้นบาท  
คิดเป็นลดลงรอ้ยละ 12.31 โดยมีสาเหตหุลกัจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 99.47 ลา้นบาท  
คิดเป็นรอ้ยละ 47.07 

3) สินทรพัยส์ทุธิ 

รายการ ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่
31 ธนัวาคม 2568 

ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่
31 ธนัวาคม 2567 

เพิ่มขึน้        
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ 

สินทรพัยส์ทุธิ (บาท) 3,553,701,303 3,428,817,553 124,883,750 3.64 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย 
จ านวนหน่วยทรสัต ์279,064,000 

12.7343 12.2868 0.4475 3.64 

  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ุทธิจ านวน 3,553.70 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 124.88 
ลา้นบาท คิดเป็นอตัราการเปล่ียนแปลงรอ้ยละ 3.64 และมีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.7343 บาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 0.4475 
บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ที่มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.2868 บาท 
 

14.1.3 อัตราสว่นทางการเงนิ 
1) อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability Ratio) 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีอตัราก าไรสทุธิ เท่ากบัรอ้ยละ 76.00 
อตัราส่วน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

อตัราก าไรสทุธิ (รอ้ยละ) 76.00 25.17 
   
2) อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio) 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์น ซึ่งแสดงจากอตัราผลตอบแทนจาก 
สินทรพัยร์วม เท่ากบัรอ้ยละ 5.57 

อตัราส่วน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
อตัราตอบแทนจากสินทรพัย ์(รอ้ยละ) 5.57 1.74 

 
3) อตัราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์น ซึ่งแสดงจากอตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์
เท่ากบั 4.42 เทา่ 

อตัราส่วน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 
อตัราตอบแทนจากสินทรพัย ์(เทา่) 4.42 4.69 

 
4) อตัราส่วนแสดงความสามารถในการช าระหนี ้(Debt Covenant) 

  กองทรสัตต์อ้งด ารงสดัส่วนทางการเงินตามสญัญาเงินกูร้ะยะยาว ซึ่งบรษิัทจดัการเห็นวา่กองทรสัตม์ีอตัราส่วน 
ทางการเงินภายใตเ้กณฑท์ี่ธนาคารระบไุวต้ามสญัญาเงินกูร้ะยะยาว โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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อตัราส่วน ตามเกณฑ ์ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2568 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 

เงินกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วม 
(ตามงบการเงิน) 

ไม่เกินรอ้ยละ 35 16.122 % 18.536 % 

Funded Interest Bearing Debt to 
EBITDA (เทา่) 

ไม่เกิน 5 เทา่ - - 

Debt service coverage ratio 
DSCR (เท่า) 

ไม่ต ่ากว่า 1.2 เท่า 2.52 2.63 

 

14.1.4 การวิเคราะหก์ระแสเงนิสดของกองทรัสต ์
  ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2568 กองทรสัตม์ีเงินฝากสถาบนัการเงินสิน้ปี 99.42 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลกัของ 
การเปล่ียนแปลงดงันี ้

(1) กองทรสัต ์SRIPANWA มีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 284.21 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากการเพิ่มขึน้ใน
สินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 236.51 ลา้นบาท และ 

(2) กองทรสัต ์SRIPANWA มีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน 262.81 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากการจ่ายตน้ทุนทางการ
เงิน จ านวน 51.19 ลา้นบาท และการจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน จ านวน 100.00 ลา้นบาท รวมถึงการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์จ านวน 111.62 ลา้นบาท 

 

รายการ ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่
31 ธนัวาคม 2568 

ส าหรับปีสิน้สุด วันที ่
31 ธนัวาคม 2567 

เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

เปลี่ยนแปลง 
ร้อยละ งบกระแสเงนิสด (หน่วย : บาท)  

เงินสดสทุธิที่ไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน 284,212,028 274,478,664 9,733,364 3.55 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน (262,813,509) (285,444,735) 22,631,226 (7.93) 
เงินฝากสถาบนัการเงิน (ลดลง) เพิ่มขึน้
สทุธิ 

21,398,519 (10,966,071) 32,364,590 295.13 

เงินฝากสถาบนัการเงิน ณ ตน้ปี 78,024,801 88,990,872 (10,966,071) (12.32) 
เงนิฝากสถาบันการเงนิ ณ สิน้ปี 99,423,320 78,024,801 21,398,519 27.43 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคต  
(Forward Looking) อย่างมีนัยส าคัญ  

ในปี 2568 กองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพันวา (SRIPANWA) ซึ่งลงทุนในกรรมสิทธ์ิ Freehold 
ทรพัยสิ์นโรงแรมระดบั Luxury ซึ่งตัง้อยู่ที่แหลมพนัวา จงัหวดัภูเก็ต และอ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบรุี  ไดด้  าเนินงานท่ามกลางความ
ท้าทายรอบดา้นของอุตสาหกรรมท่องเที่ยวที่เข้าสู่ภาวะชะลอตัวเป็นครัง้แรกในรอบ 3 ปี อย่างไรก็ตาม กองทรัสตย์ังคงรกัษา
เสถียรภาพและไดร้บัรางวลั "Outstanding REIT Performance Awards" จาก SET Awards 2025 ซึ่งตอกย า้ถึงประสิทธิภาพในการ
บรหิารจดัการภายใตส้ภาวะตลาดที่ผนัผวน ทัง้นีก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตใ์นอนาคตยงัคงมีปัจจยัส าคญัที่ตอ้งพิจารณา เช่น เรื่อง
การบริหารจดัการสภาพคล่องเพื่อรองรบัภาระหนีสิ้นที่จะครบก าหนดช าระในปี 2569 ไดแ้ก่ หุน้กูม้ลูค่า 574.7 ลา้นบาท และเงินกู้
ยืมจากสถาบนัการเงิน 112 ลา้นบาท โดยในปี 2568 ผูจ้ดัการกองทรสัต์ไดม้ีการเขา้เจรจาสญัญาเช่าส าหรบัทรพัยสิ์นที่ลงทุนครัง้
แรก (SPM1) ล่วงหนา้ถึง 2 ปีเพื่อการนัตีว่ากองทรสัตจ์ะมีรายไดส้ าหรบัทรพัยสิ์นหลักส าหรบัการจดัการภาระหนีสิ้นปัจจุบนัของ
กองทรสัต ์ร่วมถึงการด าเนินการการจัดการประมูลสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่เพื่อเปรียบเทียบเงื่อนไขกับผูเ้ช่ารายเดิม ซึ่งแมจ้ะไม่มีผู้
ลงทะเบียนเขา้ร่วมประมูล แต่กองทรสัตย์ังคงมีสิทธ์ิในการเจรจากับผูเ้ช่ารายเดิม (บริษัท ศรีพันวา แมเนจเมนท ์จ ากัด) เพ่ือต่อ
สญัญาเช่าซึ่งจะสิน้สดุลงในปี 2571 เพื่อสรา้งความต่อเนื่องของรายได ้
 ส าหรับปี 2568 ที่ผ่านมา จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติเข้าสู่ประเทศไทยอยู่ที่ 32.97 ล้านคน (หดตัวรอ้ยละ 7.23) 
โดยเฉพาะตลาดจีนที่ยงัฟ้ืนตวัไม่เต็มที่ กองทรสัตจ์ึงตอ้งเผชิญกับปัจจยักดดนัภายนอก ไดแ้ก่  การแข่งขนัที่รุนแรง (Tourism War) 
เนื่องจากประเทศเพื่อนบา้นอย่างเวียดนามและสิงคโปรม์ีการรุกตลาดนกัท่องเที่ยวกลุ่มเดียวกับไทยอย่างหนัก กองทรสัตจ์ึงตอ้ง
ปรบักลยทุธร์ว่มกบัผูบ้รหิารโรงแรมเพื่อดงึดดูกลุ่ม High Spending โดยเฉพาะจากตลาดยโุรป อินเดีย และรสัเซีย ที่มีแนวโนม้พ านกั
นานขึน้และมีการใช้จ่ายต่อหัวสูงขึน้ และจากแนวโน้มการเพิ่มขึน้ของห้องพักโรงแรมในภูเก็ตและการขยายตัวของ Branded 
Residences อาจส่งผลต่อการแข่งขนัดา้นราคา (Price War) กองทรสัตจ์ึงมีนโยบายใหผู้เ้ช่าเนน้การรกัษามาตรฐานระดบั Luxury 
และการสรา้งประสบการณท์ี่แตกต่างเพื่อรกัษาอตัราการเขา้พกั ทัง้นีก้องทรสัตม์ีแผนใชป้ระโยชนจ์ากมาตรการกระตุน้การท่องเที่ยว 
เช่น "Amazing Thailand Grand Tourism 2025" และมาตรการลดหย่อนภาษีต่างๆ เพื่อดึงดูดนักท่องเที่ยวชาวไทยและต่างชาติ
ในช่วงฤดกูาลท่องเที่ยว 
 ส าหรบัปี 2569 กองทรสัตม์ุ่งเนน้ไปที่การบริหารจดัการหนีสิ้นที่จะครบก าหนดช าระ โดยเฉพาะ หุน้กูรุ้่น SPWRT268A ที่
จะครบก าหนดในเดือนสิงหาคม 2569 โดยพิจารณาทางเลือกในการระดมทุนที่เหมาะสม ทัง้การออกหุน้กูชุ้ดใหม่ (Rollover) หรือ
การบริหารจดัการวงเงินกูย้ืมจากสถาบันการเงิน (Refinance) เพื่อคงโครงสรา้งทางการเงินที่แข็งแกร่งและมีตน้ทุนทางการเงินที่
เหมาะสมกับสภาวะตลาด ควบคู่ไปกับการด าเนินการเจรจาต่อสญัญาเช่าทรพัยสิ์นล่วงหนา้กับผูเ้ช่าทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์  
เพื่อสรา้งความชดัเจนและเสถียรภาพของกระแสเงินสดในระยะยาวของกองทรสัต ์สรา้งความมั่นใจใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์อีกทัง้
กองทรสัตย์งัมีนโยบายพิจารณาการจ าหน่ายทรพัยสิ์นบางส่วนของกองทรสัตท์ี่มีสภาพคล่องสงู ณ ตลาดปัจจบุนั ในจงัหวะที่สภาพ
ตลาดอสงัหาริมทรพัยร์ะดับ Luxury มีความตอ้งการสงูและอยู่ในระดบัราคาที่เหมาะสม เพื่อประโยชน์ในการรบัรูก้  าไรจากมูลค่า
สินทรัพยท์ี่เพิ่มขึน้ (Capital Gain) น ากระแสเงินสดมาเสริมสรา้งสภาพคล่อง ปรับพอรต์การลงทุนให้มีศักยภาพ สามารถจ่าย
ประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์และเสรมิสรา้งศกัยภาพในการแข่งขนัไดใ้นระยะยาว  
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15. ความเหน็ของทรัสตีเก่ียวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 


