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ทรัสตเ์พือ่การลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา 
Sri panwa Hospitality Real Estate Investment Trust (SRIPANWA) 

ส่วนที ่4 ฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน 
  

13.   ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานกองทรัสต ์
 
13.1 สรุปรายการสอบบัญชี 
13.1.1 ชื่อผู้สอบบัญชทีีท่ าการตรวจสอบของกองทรัสต ์

งบการเงนิ ณ ชื่อผู้สอบบัญช ี ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขที ่ วันทีร่ายงาน 

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 นายวลัลภ  วิไลวรวิทย ์ 6797 23 กมุภาพนัธ ์2565 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 นายวลัลภ  วิไลวรวิทย ์ 6797 27 กมุภาพนัธ ์2566 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 นายวลัลภ  วิไลวรวิทย ์ 6797 27 กมุภาพนัธ ์2567 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 นายวลัลภ  วิไลวรวิทย ์ 6797 26 กมุภาพนัธ ์2568 

 
13.1.2 สรุปรายงานการตรวจสอบ หรือสอบทานจากผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
  ในปี 2565, 2566 และ 2567 ตามที่ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตจาก บริษัท ดีลอยท ์ทู้ช โธมัทสุ ไชยยศ สอบบัญชี จ ากัด  
ไดต้รวจสอบงบการเงินของกองทรสัตฯ์ ซึ่งประกอบดว้ยงบฐานะการเงินและงบประกอบรายละเอียดเงินลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2565, 2566 และ 2567 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงการเปล่ียนสินทรพัยส์ุทธิ งบกระแสเงินสด และหมายเหตุประกอบงบ
ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2565, 2566 และ 2567 
  มีความเห็นว่างบการเงินขา้งตน้นีแ้สดงฐานะการเงินของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2565, 2566 และ 2567 ผลการด าเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิและกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนั 
โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามแนวปฏิบัติทางบัญชีส าหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย ์กองทุนรวมโดยโครงสรา้งพืน้ฐานและทรัสตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน (“แนวปฏิบัติทางบัญชี”) การ
รายงานทางการเงิน 
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13.2 ข้อมูลทางการเงนิ 

13.2.1 งบฐานะการเงนิของทรัสตเ์พือ่การลงทนุในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา                                             
รายการ (หน่วย:บาท) 2567 2566 2565 
วันทีส่ิน้สุดงวด 31 ธนัวาคม 

2567 
31 ธนัวาคม 

2566 
31 ธนัวาคม 

2565 สินทรพัย ์    
เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 3,701,000,000      3,805,000,000 3,785,000,000       

3,815,000,000 เงินฝากสถาบนัการเงิน 78,024,801 88,990,872            
88,990,8724 

48,245,794              
8,976,351 ลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ 437,361,857 465,114,012          

465,114,012 
404,188,251          
613,712,866 ลกูหนีจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น - 7,177,191              

7,177,1915,876,21 
- 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนการเช่ารอการตดับญัชี 4,589,139               5,876,210                    7,159,766              
7,159,766                      ค่าใชจ้า่ยอื่นรอการตดับญัชี 129,759              207,871                             41,050               

สินทรพัยอ์ื่น 3,006                  4,264                                5,976               
รวมสินทรพัย ์ 4,221,108,562 4,372,370,420 4,444,896,009        

4,444,896,009         
หนีสิ้น    
ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 10,313,591 11,123,994 5,705,673 
ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายใน 1 ปี 

99,470,293 87,239,408 970,000,000 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 111,834,262 211,282,782 - 
หุน้กู ้ 570,672,863 568,461,458 - 
รวมหนีสิ้น 792,291,009 878,107,642 975,705,673 
    
สินทรพัยส์ทุธิ    
ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,097,722,025     3,097,722,025    3,097,722,025 
ก าไรสะสม 341,149,148        406,594,373 381,521,931       

381,521,931 ส่วนต ่ากว่ามลูค่าหน่วยทรสัต ์ (10,053,620)         (10,053,620)                               (10,053,620)        
(10,053,620)                               สินทรพัยส์ทุธิ 3,428,817,553 3,494,262,778                  

3,494,262,778 
3,469,190,336 

    
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 12.2868 12.5213                           

12.5213                  
12.4315 

12,4315                 
12.4315 จ านวนหน่วยลงทนุท่ีจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ วนัสิน้ปี (หน่วย) 279,064,000 279,064,000 279,064,000 
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13.2.2 งบก าไรขาดทุน  
รายการ (หน่วย:บาท) 2567 2566 2565 
วันทีส่ิน้สุดงวด 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 
รายได ้    
รายไดค้า่เชา่ 258,111,131 269,625,227 316,029,107 
รายไดด้อกเบีย้ 13,874,402 4,720,829 40,863 
รายไดจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น 19,792,648 14,416,520 - 
รายไดอ้ื่น 830,925 - - 
รวมรายได ้ 292,609,106 288,762,576 316,069,970 
    
ค่าใชจ้า่ย    
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 11,441,458 11,988,933 11,671,732 
ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น 11,441,458 11,988,933 11,671,732 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน     1,046,292 975,664 935,483 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,175,192 1,237,273 1,030,304 
ตน้ทนุทางการเงิน 56,738,922 56,632,366 33,437,437 
ค่าใชจ้า่ยอื่น 5,580,670 12,732,079 2,782,565 
ขาดทนุจากการตดัรายการลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ส าหรบั - 30,594,489 78,632,965 
ค่าเช่าในงวดอดตี    
ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงกระแสเงินสดตามสญัญาเชา่ 27,545,193 35,727,977 - 
ขาดทนุจากการสิน้สดุสญัญาเชา่ - 41,804,276 - 
รวมคา่ใชจ้า่ย 114,969,185 203,681,990 140,162,218 
ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 177,639,921 85,080,586 175,907,752 
    
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ    
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ 
ที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิจากเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(104,000,000) (10,000,000) 30,000,000 

รวมรายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ (104,000,000) (10,000,000) 30,000,000 
    
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 73,639,921 75,080,586 205,907,752 
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13.2.3 งบกระแสเงนิสด           
รายการ (หน่วย:บาท) 2567 2566 2565 
วันทีส่ิน้สุดงวด 31 ธนัวาคม 

2567 
31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 

2565 กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนนิงาน    
การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 73,639,921 75,080,586 205,907,752 
ปรบักระทบรายการเพิ่มขึน้ (ลดลง) ใน    สินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงานใหเ้ป็นเงินสดสทุธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด าเนินงาน 

   

        ขาดทนุจากการตดัรายการลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ส าหรบั - 30,594,489 78,632,965 
        ค่าเช่าในงวดอดตี    
       ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงกระแสเงินสดตามสญัญาเชา่ 27,545,193 35,727,977 - 
        ขาดทนุจากการสิน้สดุสญัญาเชา่ - 41,804,276 - 
        การเพิ่มขึน้ในลกูหนีต้ามสญัญาเช่า  206,962 40,472,112 (288,157,580) 
        การเพิ่มขึน้ในลกูหนีจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น 7,177,191 (7,177,191)  
        ค่าตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนการเชา่รอ 
        ตดับญัชี 
 
การ 
ตดับญัช ี

1,287,071 1,283,556 1,283,555 
 
 
 

        ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายอื่นรอการตดับญัชี  2,748,201 65,374 1,782,109 
        การเพิ่มขึน้ในคา่ใชจ้า่ยอื่นรอการตดับญัชี (1,887,723) (1,710,005) (1,384,895) 
        การลดลงในสินทรพัยอ์ื่น 1,257 1,712 3,646 
        ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กูร้อการตดับญัช ี 2,211,405 943,646 - 
        การเพิ่มขึน้ (ลดลง) ในคา่ใชจ้่ายคา้งจา่ย 810,264 (1,070,984) 2,313,983 
        (ก าไร) ขาดทนุสทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิจากเงินลงทนุ 
        ในอสงัหารมิทรพัย ์     

104,000,000 10,000,000  (30,000,000) 

        ตน้ทนุทางการเงิน 56,738,922 56,632,366 33,437,437 
เงินสดสทุธิไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน 274,478,664 282,647,914 3,818,972 
    
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    
เงินสดจา่ยตน้ทนุทางการเงิน (58,359,590) (50,143,061) (33,088,415) 
เงินสดจา่ยช าระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (88,000,000) (970,000,000) (10,000,000) 
เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 300,000,000 - 
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายหุน้กู ้ - 574,700,000 - 
เงินสดจา่ยค่าธรรมเนียมในการออกหุน้กู ้ - (7,182,188) - 
การแบ่งปันส่วนทนุใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ (139,085,145) (50,008,144) - 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน (285,444,735) (202,633,393) (43,088,415) 
เงินฝากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (10,966,071) 80,014,521 (39,269,443) 
ยอดยกมาของเงินฝากสถาบนัการเงินตน้ปี ณ วนัท่ี 1 มกราคม 88,990,872 8,976,351 48,245,794 
ยอดคงเหลือเงินฝากสถาบนัการเงิน ณ วนัสิน้ปี 31 ธันวาคม 
 

78,024,801         
78,024,801 

88,990,872 8,976,351 
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14.   การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์

  ในปี 2567 กองทรัสตม์ีก าไรจากการลงทุนสุทธิจ านวน 177.64 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 92.56 ลา้นบาท คิดเป็น 
108.79% ในขณะที่การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน จ านวน 73.64 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 1.44 ลา้น
บาท คิดเป็น 1.92% กองทรสัตม์ีทรพัยสิ์นสทุธิจ านวน 3,428.81 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จ านวน 65.45 ลา้นบาท คิดเป็น 1.87% 
และมีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.2868 บาท ซึ่งลดลงจากปีก่อนที่มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.5213  

14.1 ผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิของกองทรัสต ์
 

14.1.1 ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์
 

1) รายไดจ้ากการลงทนุ 
 

รายการ  
ส าหรบัปีสิน้สดุ  

วนัท่ี  31 ธันวาคม 2567 
ส าหรบัปีสิน้สดุ  

วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 
เพิ่มขึน้ 
 (ลดลง) 

เปล่ียนแปลง 
รอ้ยละ 

รายได้    
 

รายไดค้่าเช่า 258,111,131 269,625,227 (11,514,096) (4.27) 
รายไดด้อกเบีย้ 13,874,402 4,720,829 9,153,573 193.90 
รายไดจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น 20,623,573 14,416,520 6,207,053 43.06 

รวมรายได้ 292,609,106 288,762,576 3,846,530 1.33 

  ในปี 2567 กองทรสัตม์ีรายไดท้ัง้สิน้จ านวน 292.61 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนเป็นจ านวน 3.85 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
1.33 ทัง้นี ้รายไดป้ระกอบดว้ยรายไดค้่าเชา่ จ านวน 258.11 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 88.21 ของรายไดท้ัง้หมด 

 
2) ค่าใชจ้า่ย 

รายการ 
ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2567 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี  
31 ธันวาคม 2566 

เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

เปล่ียนแปลง 
รอ้ยละ 

ค่าใช้จ่าย   
 

 

ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 11,441,458          11,988,933 (547,475)           (4.57) 
ค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษา
ทรพัยสิ์น 

11,441,458 11,988,933 (547,475)              (4.57) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 1,046,292               975,664 70,628 7.24 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,175,192           1,237,273 (62,081)              (5.02) 
ตน้ทนุทางการเงิน 56,738,922          56,632,366 106,556 0.19 
ค่าใชจ้า่ยอื่น 5,580,670          12,732,079 (7,151,409)            (56.17) 
ขาดทนุจากการตดัรายการลกูหนีต้าม
สญัญาเชา่ส าหรบัคา่เช่างวดในอดีต 

- 
 

         30,594,489 (30,594,489) (100.00) 
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ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงกระแส
เงินสดตามสญัญาเชา่ 

27,545,193          35,727,977 (8,182,784) (22.90) 

ขาดทนุจากการสิน้สดุสญัญาเชา่ -          41,804,276 (40,804,276) (100.00) 
รวมค่าใช้จ่าย 114,969,185 203,681,990 (88,712,805) ) (43.55) 

  
 ในปี 2567 กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทั้งสิน้จ านวน 114.97 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 88.71 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
43.55 ส่วนค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัตแ์ละค่าธรรมเนียมทรสัตีและผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์น จ านวน 22.88 ลา้นบาท ลดลงจาก
ปีก่อน 1.09 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.57 
 
3) ก าไรจากการลงทนุสทุธิ 

รายการ  
ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2567 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2566 

เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

เปล่ียนแปล
ง 

รอ้ยละ 
รายได ้ 292,609,106        288,762,576 3,846,530 1.33 
ค่าใชจ้า่ย 114,969,185        203,681,990      (88,712,805) (43.55) 
ก าไร (ขาดทนุ) จากการลงทนุสุทธ ิ 177,639,921         85,080,586 92,559,335 108.79 
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากเงินลงทนุ     

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไมเ่กดิขึน้จรงิจากเงิน 
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

        (104,000,000)          (10,000,000) (94,000,000) 940.00 

รวมรายการก าไร(ขาดทนุ)สุทธิจากเงนิลงทนุ        (104,000,000)        (10,000,000) (94,000,000) 940.00 
  การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 73,639,921        75,080,586 (1,440,665) (1.92) 

 ในปี 2567 กองทรสัตม์ีขาดทุนจากการลงทุนสทุธิ จ านวน 104 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 94 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 
940 และมีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน จ านวน 73.64 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 1.44 ลา้นบาท  
คิดเป็นรอ้ยละ 1.92 ทัง้นี ้กองทรสัตม์ีก าไร (ขาดทนุ) สทุธิที่ยงัไม่เกิดขึน้จรงิจากการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 104 ลา้นบาท 

14.1.2 งบฐานะการเงนิของกองทรัสต ์
1) สินทรพัย ์

รายการ 
ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี  
31 ธันวาคม 2567 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2566 

เพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

เปล่ียนแปลง 
รอ้ยละ 

สินทรัพย ์      

เงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่า

ยตุิธรรม 

3,701,000,000 3,805,000,000 (104,000,000) (2.73) 

เงินฝากธนาคารสถาบนัการเงิน 78,024,801             88,990,872 (10,966,071) (12.32) 
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ลกูหนีต้ามสญัญาเชา่ 437,361,857      465,114,012 (27,752,155) (5.97) 

ลกูหนีจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น -             7,177,191 (7,177,191) (100.00) 

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีนการเช่า 4,589,139            5,876,210 (1,287,071) (21.90) 

รอตดับญัช ี     

ค่าใชจ้า่ยอื่นรอการตดับญัชี 129,759              207,871 (78,112) (37.58) 

สินทรพัยอ์ื่น 3,006                  4,264 (1,258) (29.50) 

รวมสินทรัพย ์ 4,221,108,562    4,372,370,420 (151,261,858) (3.46) 

  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วม จ านวน 4,221.11 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนจ านวน 151.26 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.46 โดยมีรายการส าคญัดงันี ้

(1) เงินลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ ายุติธรรม จ านวน 3,701 ล้านบาท ลดลงจ านวน 104 ล้านบาท  
คิดเป็นรอ้ยละ 2.73 เมื่อเทียบกับเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายุติธรรม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 โดยเงินลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรมเกิดขึน้จากการประเมินมลูค่าอสงัหารมิทรพัยจ์ดัท าโดยผูป้ระเมินราคาทรพัยสิ์นอิสระดว้ยวิธี
พิจารณาจากรายได ้(Income Approach) 

(2) ลกูหนีต้ามสญัญาเช่า จ านวน 437.36 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 27.75 ลา้นบาท ประกอบดว้ยเป็นลกูหนี ้จากการ
เช่าซึ่งยงัไม่ถึงก าหนดช าระ จ านวน 78.11 ลา้นบาท ลกูหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระแลว้จ านวน 281.60 ลา้นบาท รายไดค้่าเช่าที่ยงัไม่
เรียกเก็บ เกิดจากการบนัทึกบญัชีตามวิธีเสน้ตรงตลอดอายสุญัญา จ านวน 126.46 ลา้นบาท และหกัดว้ยดอกเบีย้รบัรอการตดั
บญัชีเป็นผลขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงกระแสเงินสดรบัตามสญัญาเช่า จ านวน 48.80 ลา้นบาท 

(3) ลกูหนีจ้ากการใหใ้ชท้รพัยสิ์น ในปี 2567 นีไ้ม่ปรากฏรายการ เนื่องจากเมื่อวนัท่ี 1 มิถนุายน 2567 กองทรสัตไ์ดย้กเลิก
สญัญาใหใ้ชท้รพัยสิ์นก่อนก าหนด เนื่องจากกองทรสัตไ์ดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นท่ีลงทนุเพิม่เตมิครัง้ที่ 1 (SPM2) กบั บรษิัท 
ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั ซึ่งเป็นผูเ้ช่ารายเดิม 

 
2) หนีสิ้น 

รายการ ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี  
31 ธันวาคม 2567 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี  
31 ธันวาคม 2566 

เพิ่มขึน้        
(ลดลง) 

เปล่ียนแปลง 
รอ้ยละ 

หนีส้นิ     
ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 10,313,591       11,123,994 (810,403)              (7.29) 

ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนั
การเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 

99,470,293       87,239,408 12,230,885 14.02 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 111,834,262     211,282,782                 (99,448,520)          (47.07) 

หุน้กู ้ 570,672,863     568,461,458 2,211,405 0.39 

รวมหนีส้ิน 792,291,009    878,107,642 (85,816,633)          (9.77) 
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  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทนุรวมมีหนีสิ้นรวมจ านวน 792.29 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 85.82 ลา้นบาท  
คิดเป็นลดลงรอ้ยละ 9.77 โดยมีสาเหตุหลกัจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 87.22 ลา้นบาท  
คิดเป็นรอ้ยละ 29.22 

3) สินทรพัยส์ทุธิ 

รายการ 
ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2567 

ส าหรบัปีสิน้สดุ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2566 

เพิ่มขึน้        
(ลดลง) 

เปล่ียนแปลง 
รอ้ยละ 

สินทรพัยส์ทุธิ (บาท) 3,428,817,553 3,494,262,778 (65,445,225)               (1.87) 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย 
จ านวนหน่วยทรสัต ์279,064,000 

12.2868 12.5213 (0.2345)         (1.87) 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีสินทรพัยส์ทุธิจ านวน 3,428.82 ลา้นบาท ลดลดลงจากปีกอ่นเป็นจ านวน 65.45 
ลา้นบาท คิดเป็นอตัราการเปล่ียนแปลงรอ้ยละ 1.87 และมีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.2868 บาท ลดลงจากปีก่อน 0.2345 
บาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 ที่มีสินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วยเท่ากบั 12.5213 บาท 
 

14.1.3 อัตราสว่นทางการเงนิ 
1) อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (Profitability Ratio) 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีอตัราก าไรสทุธิ เท่ากบัรอ้ยละ 25.17 
อตัราส่วน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 

อตัราก าไรสทุธิ (รอ้ยละ) 25.17 26.00 
   

2) อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio) 
  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์น ซึ่งแสดงจากอตัราผลตอบแทนจาก 
สินทรพัยร์วม เท่ากบัรอ้ยละ 1.74 

อตัราส่วน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 
อตัราตอบแทนจากสินทรพัย ์(รอ้ยละ) 1.74 1.72 

 
3) อตัราส่วนแสดงสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีความสามารถในการบรหิารทรพัยสิ์น ซึ่งแสดงจากอตัราผลตอบแทนจาก
สินทรพัย ์เท่ากบั 4.69 เท่า 

อตัราส่วน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2567 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 
อตัราตอบแทนจากสินทรพัย ์(เทา่) 4.69 5.63 
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4) อตัราส่วนแสดงความสามารถในการช าระหนี ้(Debt Covenant) 
  กองทรสัตต์อ้งด ารงสดัส่วนทางการเงินตามสญัญาเงินกูร้ะยะยาว ซึ่งบรษิัทจดัการเห็นวา่กองทรสัตม์ีอตัราส่วน 
ทางการเงินภายใตเ้กณฑท์ี่ธนาคารระบไุวต้ามสญัญาเงินกูร้ะยะยาว โดยมีรายละเอียดดงันี ้

อตัราส่วน ตามเกณฑ ์
ณ วนัท่ี  

31 ธันวาคม 2567 
ณ วนัท่ี  

31 ธันวาคม 2566 
เงินกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วม (รอ้ยละ) ไม่เกินรอ้ยละ 35 18.536 20.00 
Funded Interest Bearing Debt to 
EBITDA (เทา่) 

ไม่เกิน 5 เทา่ - - 

Debt service coverage ratio DSCR 
(เท่า) 

ไม่ต ่ากว่า 1.2 เท่า 2.63 2.86 

 
14.1.4 การวิเคราะหก์ระแสเงนิสดของกองทรัสต ์
  ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2567 กองทรสัตม์ีเงินฝากสถาบนัการเงินสิน้ปี 78.02 ลา้นบาท โดยมีสาเหตุหลกัของ 
การเปล่ียนแปลงดงันี ้

(1) กองทรสัต ์SRIPANWA มีเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 274.48 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากการเพิ่มขึน้ใน
สินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 73.64 ลา้นบาท และ 

(2) กองทรสัต ์SRIPANWA มีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน 285.44 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากการจ่ายตน้ทุนทางการ
เงิน จ านวน 58.36 ลา้นบาท และการจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน จ านวน 88.00 ลา้นบาท รวมถึงการจ่าย
ประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์จ านวน 139.09 ลา้นบาท 

 

รายการ ส าหรบัปีสิน้สดุ 
วนัท่ี 

31 ธันวาคม 
2567 

ส าหรบัปีสิน้สดุ 
วนัท่ี 

31 ธันวาคม 2566 

เพิ่มขึน้ เปล่ียนแปลง 
รอ้ยละ งบกระแสเงินสด (หน่วย : บาท)  

 
31 ธันวาคม 2567 31 ธันวาคม 2566 (ลดลง)      รอ้ยละ 

     
เงินสดสทุธิที่ไดม้าจากกจิกรรมด าเนินงาน 274,478,664 282,647,914 

 
(8,169,250) (2.89) 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมจดัหาเงิน (285,444,735) (202,633,393)    
(82,811,342) 

          40.87 
เงินฝากสถาบนัการเงิน (ลดลง) เพิ่มขึน้ สทุธิ (10,966,071) 80,014,521 (90,980,592) (113.71) 
เงินฝากสถาบนัการเงิน ณ ตน้ปี 88,990,872 8,976,351 80,014,521 891.39 
เงนิฝากสถาบันการเงนิ ณ สิน้ปี 78,024,801 88,990,872 (10,966,071) (12.32) 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลกระทบต่อฐานะการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคตอย่างมี
นัยส าคัญ (Forward Looking) 

 
กองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา (SRIPANWA) เป็นกองทรัสตท์ี่ลงทุนในกรรมสิทธ์ิ Freehold 

ทรัพยสิ์นโรงแรมระดับ Luxury ซึ่งตั้งอยู่ที่แหลมพันวา จังหวัดภูเก็ต และอ าเภอชะอ า จังหวัดเพชรบุรี โดยในปี 2567 ที่ผ่านมา 
กองทรสัต ์SRIPANWA ฟ้ืนตวัจากผลกระทบของวิกฤตโควิด-19 ที่ส่งผลกระทบต่ออุตสาหกรรมท่องเที่ยวและการด าเนินงานของ
กองทรสัตใ์นช่วงหลายปีที่ผ่านมา การท่ีบรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จ ากดั (SPM) สามารถกลบัมาช าระค่าเช่าตามปกติและค่าเชา่
คงคา้งได ้ส่งผลใหก้องทรสัตส์ามารถกลบัมาจ่ายผลประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดอ้ีกครัง้  

 ในปี 2567 ตลาดท่องเที่ยวยังคงฟ้ืนตัวอย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม กองทรสัตย์ังคงตอ้งเฝ้าระวงัปัจจยัภายนอกที่อาจ
ส่งผลกระทบต่ออตุสาหกรรมท่องเที่ยว เช่น ภาวะเศรษฐกิจโลก การเปล่ียนแปลงของพฤติกรรมการท่องเที่ยว แนวโนม้ค่าใชจ้า่ยของ
นกัท่องเที่ยว อตัราแลกเปล่ียนที่ผนัผวน ซึ่งจะมีผลกระทบต่ออตัราการเขา้พกัและรายไดข้องโรงแรมและอาจส่งผลกระทบต่อการ
ด าเนินงานของกองทรสัต ์  

  กองทรสัตม์ีแผนบริหารทรพัยสิ์นเพื่อสรา้งรายไดอ้ย่างต่อเนื่อง รวมถึงปรบัปรุงคณุภาพของสินทรพัยเ์พื่อรองรบัการเติบโต
ของธุรกิจโรงแรม นอกจากนี ้ยังตอ้งบริหารภาระหนีสิ้นใหส้มดุลระหว่างผลตอบแทนและเสถียรภาพทางการเงิน เพื่อใหม้ั่นใจว่า
กองทรัสตส์ามารถจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนไดอ้ย่างสม ่าเสมอ โดยในปี 2567 กองทรัสตไ์ดร้ับมติจากที่ประชุมวิสามัญผู้ถือ
หน่วยทรสัต ์อนมุตัิการเขา้ท าสญัญาเช่าทรพัยสิ์นเพิ่มเติมครัง้ที่ 1 (SPM2) กบั SPM ซึ่งมีระยะเวลาเช่า 3 ปี และสามารถต่ออายุได้
อีก 2 ปี โดยเริ่มมีผลตัง้แต่วันที่ 1 มิถุนายน 2567 นอกจากนี ้กองทรสัตย์ังไดอ้นุมัติการผ่อนช าระค่าเช่าคา้งช าระของโครงการ 
SPM2 จ านวน 108.44 ลา้นบาท เป็นระยะเวลา 4 ปี 9 เดือน ตัง้แต่เดือนเมษายน 2567 ถึงเดือนธันวาคม 2571 โดยคิดอตัราเงิน
ชดเชยที่ 7.5% ต่อปี แมว้่าปัจจบุนัการผ่อนช าระจะเป็นไปตามก าหนด อีกทัง้กองทรสัตย์งัคงมีภาระหนีสิ้นท่ีจะครบก าหนดช าระใน
อนาคต ไดแ้ก่ หุน้กูม้ลูค่า 575 ลา้นบาท และเงินกูจ้ากสถาบนัการเงินจ านวน 212 ลา้นบาท ซึ่งจะครบก าหนดช าระในปี 2569 
  แมว้่ากองทรสัต ์SRIPANWA จะกลับมาฟ้ืนตัว แต่ยังคงมีปัจจยัที่ตอ้งติดตามอย่างใกลช้ิด ไดแ้ก่ การบริหารหนีสิ้นและ
กระแสเงินสด ความต่อเนื่องของการช าระค่าเชา่จากผูเ้ชา่ แนวโนม้ตลาดท่องเที่ยว และโอกาสการลงทนุในอนาคต ดงันัน้ กองทรสัต์
จ าเป็นตอ้งใชก้ลยุทธ์เชิงรุกและการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ เพื่อรักษาเสถียรภาพทางการเงินและเพิ่มมูลค่าให้แก่ผูถื้อ
หน่วยทรัสต์ในระยะยาว นอกจากนี ้ กองทรัสต์ยังมีแผนพิจารณาการลงทุนเพิ่มเติมในทรัพย์สินที่มีศักยภาพสูง โดยเน้น
อสงัหารมิทรพัยท์ี่สามารถสรา้งกระแสเงินสดที่มั่นคงและเพิ่มมลูค่าในระยะยาว ซึ่งจะตอ้งพิจารณาความคุม้ค่าของการลงทนุเพื่อให้
เกิดประโยชนส์งูสดุแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 

  



 

ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยโ์รงแรมศรีพันวา (SRIPANWA) 
แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2567 (แบบ 56-REIT1)   ส่วนท่ี 4 หนา้ท่ี 11 

15. ความเหน็ของทรัสตีเก่ียวกับการด าเนินงานกองทรัสต ์
 

 


