
บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

__________________________________รับรองความถกูต้อง 

หน้า 80 
 

ส่วนที่ 3 
ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

 

13. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 
 
 งบการเงนิ 
 

(ก) รายงานการสอบบัญช ี
งบการเงินของบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย  ในปี 2559 ตรวจสอบโดย นางสาววราพร 

ประภาศิริกุล ในปี 2560 ตรวจสอบโดย นายณรงค์ พันตาวงษ์  ในปี 2561 ตรวจสอบโดย นายณัฐวุฒิ สนัติเพ็ชร แห่งบริษัท 
ส านกังาน อีวาย จ ากดั  

 
ผู้สอบบญัชีได้แสดงความเห็นในรายงานการตรวจสอบแบบไมม่ีเง่ือนไขวา่ งบการเงินได้จดัท าขึน้โดยถกูต้องตามที่ควร

ในสาระส าคญัตามหลกัการบญัชีที่รับรองทัว่ไป  
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(ข) ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบการเงนิบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
   

     
(หนว่ย : ล้านบาท ) 

งบแสดงฐานะทางการเงนิรวม 
31  ธันวาคม  2561 31  ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 

จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน 

สินทรัพย์             
สินทรัพย์หมุนเวียน       

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 178.37 0.61% 493.76 1.70% 372.07 1.41% 

เงินลงทนุชัว่คราว - - - - 40.54 0.15% 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น 301.68 1.03% 233.08 0.80% 280.71 1.06% 

ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 1,010.35 3.45% 1,118.49 3.85% 1,197.01 4.53% 

เงินจา่ยลว่งหน้าตามสญัญาก่อสร้าง 28.10 0.10% 43.10 0.15% 60.71 0.23% 

สนิทรัพย์หมนุเวียนอื่น 437.47 1.49% 431.08 1.48% 100.16 0.38% 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 1,955.97  6.68% 2,319.51  7.98% 2,051.20    7.77% 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน       

เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั 11.22 0.04% 11.22 0.04% 91.29 0.35% 

เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 4,303.19 14.71% 4,305.87 14.82% 4,106.42 15.56% 

เงินลงทนุในบริษัทร่วม 773.44 2.64% 735.96 2.53% - - 

เงินลงทนุระยะยาวอื่น 104.52 0.36% 104.52 0.36% 104.52 0.40% 

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 21,445.91 73.29% 20,901.35 71.93% 19,355.00 73.32% 

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ 498.90 1.70% 501.83 1.73% 479.24 1.82% 

สทิธิการเชา่ที่ดินจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 105.91 0.36% 114.55 0.39% 123.19 0.47% 

สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 35.73 0.12% 39.03 0.13% 45.83 0.17% 

สนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน 1.01 0.01% 1.19 0.01% 2.27 0.01% 

สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น 27.43 0.09% 21.40 0.08% 38.90 0.15% 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 27,307.26 93.32% 26,736.92 92.02% 24,346.66 92.23% 

รวมสินทรัพย์ 29,263.23 100.00% 29,056.43 100.00% 26,397.86 100.00% 
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งบการเงนิบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 

    
(หนว่ย : ล้านบาท ) 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม (ต่อ) 
31  ธันวาคม  2561 31  ธันวาคม 2560 31  ธันวาคม  2559 

จ านวนเงนิ อตัราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน 
             หนีส้ินและส่วนของผู้ถอืหุ้น             

หนีส้นิหมุนเวียน       
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 520.00 1.78% 100.00      0.35% 1,000.00 3.79% 

ตัว๋แลกเงิน - - - - 1,847.69 7.00% 

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น 1,332.18 4.55% 1,350.98   4.65% 1,361.55     5.16% 

เจ้าหนีเ้งินประกนัผลงาน 213.33 0.73%      233.71   0.80% 267.68 1.01% 

สว่นของเงินกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน       

       ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 522.87 1.79%   442.91 1.53%   565.00 2.14% 

หุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 
คา่เช่ารับลว่งหน้าทีถ่ึงก าหนดรับรู้เป็นรายได้ 
     ภายใน 1 ปี 

- 
 

223.64 

- 
 

0.76% 

  1,299.46 
 

     223.65 

4.47% 
 

0.77% 

  2,497.73       
 

- 

9.46% 
 

- 
เงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า 17.42 0.06%       27.54 0.09% 4.48 0.02% 

ภาษีเงินได้นิติบคุคลค้างจา่ย 30.65 0.10% 17.15 0.06% 59.53 0.23% 

หนีส้นิหมนุเวียนอื่น 25.13 0.09% 44.14 0.15% 32.58 0.12% 

รวมหนีส้ินหมุนเวียน 2,885.22 9.86% 3,739.54 12.87% 7,636.24 28.93% 
หนีส้นิไม่หมุนเวียน       

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สทุธิ       

   จากสว่นท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 3,322.04 11.35% 3,798.66 13.07% 4,748.48 17.99% 

หุ้นกู้ -สทุธิจากส่วนท่ีถงึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี                                                                                           3,842.06 13.13% 2,692.68 9.27% 1,397.44 5.29% 

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 17.63 0.06% 15.55 0.05% 11.96 0.05% 

หนีส้นิภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 
รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับลว่งหน้า 

1,150.91 
5,452.82 

3.93% 
18.63% 

995.64 
5,690.03 

3.43% 
19.58% 

727.91 
293.86 

2.76% 
1.11% 

หนีส้นิไมห่มนุเวียนอื่น 
   เงินประกนัการเชา่และบริการ 
  อื่นๆ 
 

 
230.61 

2.14 

 
0.79% 
0.01% 

 
223.02 

2.09 

 
0.77% 
0.01% 

 
257.40 

2.53 

 
0.98% 
0.01% 

รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน 14,018.21 47.90% 13,417.67 46.18% 7,439.58 28.18% 
รวมหนีส้ิน 16,903.43 57.76% 17,157.21 59.05% 15,075.82 57.11% 
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งบการเงนิบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
    

    
(หนว่ย : ล้านบาท ) 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม (ต่อ) 31  ธันวาคม  2561 31  ธันวาคม 2560 31  ธันวาคม  2559 

 จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น       

ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 6,499.83 22.21% 5,951.45  20.48% 5,908.93  22.38% 

สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 1,532.32 5.24% 1,532.32  5.28% 1,532.32      5.80% 

สว่นปรับปรุงให้เป็นราคาตามบญัชีจากการซือ้     
 

  
 สนิทรัพย์ภายใต้การควบคมุเดยีวกนั (423.18) (1.45%) (423.18) (1.46%) (423.18) (1.60%) 

สว่นปรับปรุงทนุจากการซือ้ธุรกิจแบบย้อนกลบั (129.34) (0.44%) (129.34)  (0.45%) (129.34)  (0.49%) 

รวมหุ้นทนุของกิจการ 7,479.63 25.56% 6,931.25  23.85% 6,888.73 26.09% 
ก าไรสะสม 
  จดัสรรแล้ว-ทนุส ารองตามกฎหมาย 503.80 1.72% 

     
     495.00  1.70% 459.00  1.74% 

   ยงัไมจ่ดัสรร 3,627.20 12.40% 3,798.59 13.07% 3,354.37 12.71% 

องค์ประกอบอื่นของสว่นของผู้ ถือหุ้น (24.93) (0.09%) (24.93)  (0.08%) (24.50)  (0.09%) 

สว่นของผู้ ถือหุ้นบริษัทฯ 11,585.70 39.59% 11,199.91  38.54% 10,677.60  40.45% 
ส่วนของผู้ มีส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุของบริษัท
ย่อย 774.10 2.65% 699.31  2.41% 644.44 2.44% 

รวมส่วนของผู้ถอืหุ้น 12,359.80 42.24% 11,899.22  40.95% 11,322.04  42.89% 

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถอืหุ้น 29,263.23 100.00% 29,056.43  100.00% 26,397.86  100.00% 
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บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

     
(หนว่ย : ล้านบาท ) 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวม 
31  ธันวาคม  2561 31  ธันวาคม  2560 31  ธันวาคม  2559 

จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน 
รายได้คา่เชา่และคา่บริการ 1,219.15 59.20% 1,126.91 39.47% 965.23    26.79% 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 273.73 13.29%  356.51 12.48%  1,689.00    46.87% 
ก าไรจากการเปลีย่นแปลงมลูคา่ยตุิธรรมของ  
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 277.05 

              
13.45% 1,114.67 39.04% 700.59 19.44% 

รายได้อื่น 289.47 14.06% 257.27    9.01%    248.77 6.90% 
รวมรายได้ 2,059.40 100.00% 2,855.36 100.00% 3,603.59 100.00% 

ต้นทนุให้เช่าและบริการ       417.94    20.29%      399.64       14.00%      377.72        10.48%        
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์          73.07 3.55%      157.65 5.52% 722.09 20.04% 
คา่ใช้จา่ยในการขายและจดัจ าหนา่ย 43.94 2.13% 57.24     2.00% 139.07 3.86% 
คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 246.66 11.98% 269.05       9.42% 244.47 6.78% 
รวมค่าใช้จ่าย 781.61 37.95% 883.58 30.94% 1,483.35 41.16% 
ก าไรก่อนส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนใน
การร่วมค้า ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ และค่าภาษี
เงนิได้ 1,277.79 62.05% 1,971.78 69.06% 2,120.24 58.84% 
สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในบริษัทร่วม 90.62 4.40% 9.54 0.33% - - 
สว่นแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในการร่วมค้า    (262.53)   (12.75%) (81.34) (2.85%)  (33.00) (0.92%) 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิละค่าใช้จ่ายภาษี
เงนิได้ 1,105.88 53.70%   1,899.98 66.54% 2,087.24 57.92% 
คา่ใช้จา่ยทางการเงิน      (378.24) (18.37%)    (464.25) (16.26%)  (494.92) (13.73%) 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 727.64 35.33%   1,435.73 50.28% 1,592.32 44.19% 
คา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้ (220.30) (10.70%) (310.97) (10.89%) (359.21) (9.97%) 
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี 507.34 24.64% 1,124.76 39.39% 1,233.11    34.22% 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    



บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

__________________________________รับรองความถกูต้อง 

หน้า 85 
 

บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด(มหาชน)  และบริษัทย่อย 

     
(หนว่ย : ล้านบาท ) 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวม(ต่อ) 
31  ธันวาคม  2561 31  ธันวาคม 2560 31  ธันวาคม  2559 

จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน 
ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอื่น:   

 
  

 
  

 รายการทีจ่ะถูกบนัทึกในส่วนของก าไรหรือขาดทนุใน
ภายหลงั 
ผลก าไร (ขาดทนุ) จากการวดัมลูคา่เงินลงทนุใน
หลกัทรัพย์เผ่ือขาย  
   -สทุธิจากภาษีเงินได้ -   -    (0.43) 0.02% 

        
(0.71) 0.01% 

รายการทีจ่ะถูกบนัทึกในส่วนของก าไรหรือขาดทนุใน
ภายหลงั 
ผลก าไรจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์
ประกนัภยั 
   -สทุธิจากภาษีเงินได้ -          - 1.22          0.04%       - - 
ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอื่นส าหรับปี - - (0.79) 0.03%        (0.71) 0.01% 
ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมส าหรับปี 507.34 24.64% 1,125.55 39.42% 1,232.40   37.18% 
การแบ่งปันก าไร       
สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 432.55 21.00% 1,069.89 37.47% 1,112.21 33.57% 
สว่นท่ีเป็นของผู้มีสว่นได้เสยีที่ไมม่ีอ านาจควบคมุ
ของบริษัทยอ่ย 74.79 3.63% 54.87 1.92% 120.90 3.57% 
ก าไรต่อหุ้น  
ก าไรตอ่หุ้นขัน้พืน้ฐาน 
   ก าไรสว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ (บาท) 

          
0.069  0.180  0.189  

 
 
บริบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน)  และบริษัทย่อย 

   (หนว่ย : ล้านบาท ) 
งบกระแสเงนิสด ปี 2561 ปี 2560 ปี 2559 

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมด าเนินงาน 59.96 5,343.69                  1,400.84 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทนุ (198.27) (946.28) (1,978.47) 
เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน)ในกิจกรรมจดัหาเงิน (177.09) (4,275.72) 239.71 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ปลายปี 178.37 493.76 372.07 
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(ค)  อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ      
 บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน)  และบริษัทย่อย 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 
(Efficiency Ratio) 

หน่วย ปี 2561 ปี 2560 ปี 2559 
 ปี 2555 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ % 1.74 4.06 4.84  0.498 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ถาวร % 2.41 5.54 6.78  1.74 

อตัราหมนุเวียนของสนิทรัพย์ เทา่ 0.07 0.10 0.14  0.09 

 
 
 
 
 
 

   

 

 

 

    

อัตราส่วนสภาพคล่อง(Liquidity Ratio) หน่วย ปี 2561 ปี 2560 ปี 2559  ปี 2555 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง เทา่ 0.68 0.62 0.27  1.31 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว เทา่ 0.17 0.19 0.09  0.04 

อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนีก้ารค้า เทา่ 16.62 13.39 11.56  6.52 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลีย่ วนั 21.66 26.89 31.14  55.22 

อตัราสว่นหมนุเวยีนเจ้าหนี ้ เทา่ 0.65 0.71 2.02  4.12 

ระยะเวลาช าระหนี ้ วนั 554.98 503.98 178.48  87.45 

        

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 
(Profitability Ratio) 

หน่วย ปี 2561 ปี 2560 ปี 2559 
 ปี 2555 

อตัราก าไรขัน้ต้น % 67.11 62.43 58.56  32.24 

อตัราก าไรสทุธิ % 24.64 39.39 34.22  5.50 

อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น % 4.18 9.69 10.82  0.92 

        



บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

__________________________________รับรองความถกูต้อง 

หน้า 87 
 

อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ     
(Financial Policy Ratio) 

หน่วย ปี 2561 ปี 2560 ปี 2559 
 ปี 2555 

อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น เทา่ 1.37 1.44 1.33  1.08 

อตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 
(Interest Bearing Debts to Equity Ratio) 

เทา่ 0.66 0.70 1.06   

       
ข้อมูลต่อหุ้นและอตัราการเจริญเติบโต 
 

ข้อมูลต่อหุ้น หน่วย ปี 2561 ปี 2560 ปี 2559 

มลูคา่ตามบญัชีตอ่หุ้น บาท 1.98 1.88 1.81 
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิตอ่หุ้น บาท 0.069 0.180 0.189 
เงินปันผลตอ่หุ้น (บาท) บาท       งดจา่ย *        0.10          0.10 

 
 
 อัตราการเตบิโตของบริษัท หน่วย ปี 2561 ปี 2560 ปี 2559 
สนิทรัพย์รวม % 0.71 10.07 7.52 
หนีส้นิรวม % (1.48) 13.81 15.25 
รายได้ %               0.64    (44.11) (32.84) 
คา่ใช้จา่ยด าเนินงาน % (19.28) (11.00) (6.03) 
ก าไรสทุธิ % (54.89) (8.79) (35.66) 
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14. การวิเคราะห์และการอธิบายของฝ่ายจัดการ  

14.1 ภาพรวม 

(ก) ผลการด าเนินงาน 

ในปี 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีก าไรสทุธิ 432.55 ล้านบาท ต ่ากว่าปีก่อนร้อยละ 59.57 หรือ 637.34 ล้าน
บาท เป็นผลหลกัจากก าไรจากการเปลีย่นแปลงมลูคา่ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุท่ีลดลง จ านวน 837.62 ล้านบาท 
ซึง่เป็นรายการท่ีไมใ่ช่เงินสดและไมเ่ก่ียวข้องกบัการด าเนินงาน 

แม้ว่ารายได้ค่าเช่าและค่าบริการจากอาคารส านกังานโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 และ
อาคารส านกังานโครงการยนูิลีเวอร์ เฮ้าส์ จะถกูโอนไปยงัทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์อาคารส านกังาน จี
แลนด์ (GLANDRT) (บริษัทร่วม ซึง่บริษัทฯ ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 15) ตัง้แตเ่ดือนเมษายน ปี 2560 ถึงกระนัน้ ในปี 2561 บริษัท
ฯ ยงัคงมีรายได้คา่เช่าและคา่บริการเพิ่มขึน้จากปีก่อนร้อยละ 8.18 หรือ 92.23 ล้านบาท มาอยูท่ี่ 1,219.15 ล้านบาท ซึง่เป็นผล
หลกัจากผลการด าเนินงานที่ดีขึน้เป็นล าดบัของอาคารส านกังานโครงการจี ทาวเวอร์ ซึง่เปิดให้บริการในปี 2559 

ส าหรับรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2561 ต ่ากวา่ปีก่อนร้อยละ 23.22 หรือ 82.77 ล้านบาท จากยอด
โอนห้องชดุในโครงการ เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 ที่ลดลงตามจ านวนสนิค้าคงเหลอืที่ลดลงเมื่อใกล้ปิดโครงการ 
 

(ข) ภาวะอตุสาหกรรมที่มีผลตอ่การด าเนินงาน 

เนื่องจากพืน้ที่อาคารส านกังานให้เช่าภายในศูนย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร มีอุปทานที่ค่อนข้างจ ากัด 
ประกอบกับอัตราค่าเช่าและราคาอสงัหาริมทรัพย์ที่ค่อนข้างสูงเมื่อเปรียบเทียบกับพืน้ที่รอบศูนย์กลางธุรกิจแล้ว จึงเห็นการ
ก่อสร้างอาคารส านกังานรอบศูนย์กลางธุรกิจมากขึน้ ย่านพระราม 9 และรัชดาภิเษกเป็นอีกย่านท่ีมีศกัยภาพ เนื่องจากสถานท่ีตัง้
สามารถเข้าถึงพืน้ทีอ่ื่น ๆ รอบศนูย์กลางและภายในศนูย์กลางธุรกิจได้อย่างสะดวกสบาย ผ่านการขนสง่สาธารณะ เช่น รถไฟฟ้า
มหานคร เพียง 2 สถาน ีก็จะถึงยา่นอโศก และสามารถเชื่อมตอ่กบัรถไฟฟ้าบีทีเอสได้ นอกจากนี ้ยา่นพระราม 9 และรัชดาภิเษก มี
การเติบโตของพืน้ท่ีสงูทัง้การก่อสร้างโครงการท่ีอยูอ่าศยั ห้างสรรพสินค้า ส านกังาน และโรงแรม ที่จะชกัน าประชากรทัง้ไทยและ
ตา่งประเทศให้เข้ามาอยูอ่าศยั ด าเนินชีวิต หรือประกอบธุรกิจในยา่นดงักลา่วมากยิ่งขึน้ 

อย่างไรก็ดี ณ ปัจจุบนั โครงการอาคารส านกังานของบริษัทฯ และบริษัทร่วม ได้แก่ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส ยูนิลีเวอร์ 
เฮ้าส์ และจี ทาวเวอร์ มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีที่คอ่นข้างสงู จึงได้รับผลกระทบจากภาวะอตุสาหกรรมดงักลา่วข้างต้นน้อยกวา่โครงการท่ี
เพิ่งเปิดให้บริการและยงัมีพืน้ท่ีให้เช่าวา่งอยูม่าก 

 
(ค) ข้อสงัเกตของผู้สอบบญัชี 

จากการที่ บริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากัด (กิจการร่วมค้า) ชนะการประมูลขายทอดตลาดที่ดินของลูกหนี ใ้นคดี
ล้มละลาย (ลกูหนี)้ ลกูหนีข้อให้ศาลมีค าสัง่เพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดินดงักลา่ว ซึ่งศาลชัน้ต้นได้มีค าพิพากษาให้ยกฟ้อง และ
โจทก์ไมไ่ด้ยื่นอทุธรณ์ค าพิพากษาดงักลา่ว จึงถือวา่คดีความดงักลา่วได้สิน้สดุลง (รายละเอียดตามที่ปรากฏในหมายเหตปุระกอบ
งบการเงินรวม ข้อ 34.5) 
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14.2 ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไร 

(ก) โครงสร้างรายได้ 

รายได้แยกตามประเภท 
ปี 2561 ปี 2560 เพิ่มขึน้/(ลดลง) 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้คา่เช่าและคา่บริการ  1,219.15 59.20%  1,126.91 39.47%  92.23 8.18% 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์  273.73 13.29%  356.51 12.49%  (82.77) (23.22%) 
ก าไร (ขาดทุน) จากการเปลี่ยนแปลงมลูค่า
ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 

 277.05 13.45%  1,114.67 39.04%  (837.62) (75.15%) 

รายได้อื่น ๆ  289.47 14.06%  257.27 9.01%  32.20 12.52% 
รวมรายได้  2,059.40 100.00%  2,855.36 100.00%  (795.96) (27.88%) 

 
รายได้คา่เชา่และคา่บริการ 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการรวม จ านวน 1,219.15 ล้านบาท เทียบกับปี 2560 ซึ่งมี
จ านวน 1,126.91 ล้านบาท เพิ่มขึน้คิดเป็นร้อยละ 8.18 รายได้ที่เพิ่มขึน้นี ้เป็นผลหลกัจากผลการด าเนินงานที่ดีขึน้เป็นล าดบั
ของอาคารส านกังานโครงการจี ทาวเวอร์ ซึ่งเปิดให้บริการในปี 2559  

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 273.73 ล้านบาท ซึ่งเป็นการรับรู้รายได้จากการ
โอนห้องชดุในโครงการเบ็ล แกรนด์ พระราม 9 โดยเมื่อเทียบกบัปี 2560 บริษัทฯ มีรายได้ในสว่นนีล้ดลงคิดเป็นร้อยละ 23.22   

ก าไรจากการเปลีย่นแปลงมลูคา่ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 

ในปี 2561 บริษัทฯ ยงัคงมีก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรม จ านวน 277.05 ล้านบาท เทียบกบัปี 2560 
ซึ่งมีก าไรจากรายการนี ้จ านวน 1,114.67 ล้านบาท ลดลง คิดเป็นร้อยละ 75.15 ซึ่งก าไรดงักลา่วเป็นรายการท่ีไม่ใช่เงินสดและไม่
เก่ียวข้องกบัการด าเนินงาน 

รายได้อื่น ๆ 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้อื่น ๆ จ านวน 289.47 ล้านบาท ใกล้เคียงกบัปี 2560 สว่นมากเป็นรายได้ดอกเบีย้รับ จาก
เงินให้กู้ยืมแก่บริษัทร่วมค้าบริษัท เบย์วอเตอร์ จ ากดั เพื่อน าไปลงทนุซือ้ที่ดินเพื่อพฒันา 
 

(ข) ก าไรขัน้ต้น 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้น 1,001.87 ล้านบาท คิดเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 67.11 เพิ่มขึน้จากปีก่อน ซึ่งมี
อตัราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 62.43 จากการประหยดัต้นทนุของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย 
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(ค) คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ในปี 2561 บริษัทฯ มีคา่ใช้จ่ายการขายและบริหารรวมเทา่กบั  290.60 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 10.94 หรือ 35.70 
ล้านบาท เมื่อเทียบกบัปี 2560 เป็นผลหลกัจากค่าใช้จ่ายในการขายที่ลดลงตามจ านวนการโอนห้องชุดที่ลดลงประกอบการการ
ประหยดัคา่ใช้จ่ายในการบริหาร 
 

(ง) ก าไรสทุธิ 

ปี 2561 บริษัทฯ มีก าไรสทุธิ (ส่วนที่เป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท) จ านวน 432.55 ล้านบาท ลดลงจากปี 2560 
เทา่กบั 637.33 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 59.57 เป็นผลหลกัจากก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์
เพื่อการลงทนุท่ีลดลงจากปีก่อน 837.6 ล้านบาท 
  

(จ) การเปลีย่นแปลงของฐานะการเงิน 

1)  สินทรัพย์ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีสินทรัพย์รวมเท่ากบั 29,263.23 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้จากสิน้ปีที่ผา่นมา จ านวน 206.80 ล้านบาท โดยมีสนิทรัพย์หมนุเวียนเทา่กบั 1,955.97 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 363.54 
ล้านบาท เป็นผลมาจากการบริหารจัดการเงินสดอย่างมีประสิทธิภาพ ในขณะที่สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนเพิ่มขึน้จากปีก่อน 570.34 
ล้านบาท จากมลูคา่ยตุิธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุที่มีปรับเพิ่มขึน้ (ก าไรจากการปรับมลูคา่ยตุิธรรม) และการรับรู้ความ
คืบหน้างานระหวา่งก่อสร้างอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ  

2)  หนีส้ิน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวม 16,903.43 ล้านบาท ลดลงจากสิน้ปีก่อน 253.78 
ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจากคา่เช่าและคา่บริการรับลว่งหน้า (ภาระหนีส้นิทางบญัชี) ทีล่ดลง 

โดยมีหนีส้ินหมนุเวียน 2,885.22 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 854.32 ล้านบาท เป็นผลมาจากการช าระเงิน
คืนหุ้นกู้ที่ครบก าหนดในปี 2561 ในขณะที่หนีส้ินไม่หมนุเวียนเพิ่มขึน้จากปีก่อน 600.54 ล้านบาท เป็นผลหลกัจากการออกหุ้นและ
จ าหน่ายหุ้นกู้จ านวน 1,500 ล้านบาทในปี 2561 เพื่อใช้ในการลงทนุและช าระคืนเงินกู้ เดิม 

3)  ส่วนของผู้ ถือหุ้น ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ ถือหุ้น (เฉพาะส่วนของบริษัท) จ านวน 
11,585.70 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 385.79 ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจาก   

-  เงินเพิม่ทนุ 548.38 ล้านบาท  
   (จากการใช้สทิธิตามใบส าคญัแสดงสทิธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทฯ ครัง้ที่ 4 หรือ GLAND-W4) 
-  เงินปันผลจ่าย  (595.14) ล้านบาท 
-  ก าไรสทุธิในงวด  432.55 ล้านบาท 

4)  โครงสร้างเงินทนุ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีอตัราสว่นหนีส้ินรวมต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (Debt to Equity Ratio) 
เทา่กบั 1.37 เทา่ ลดลงจาก ณ สิน้ปีก่อนซึง่มีอตัราสว่นดงักลา่วอยูท่ี่ 1.44 เทา่ และอตัราสว่นหนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้ตอ่สว่นของผู้
ถือหุ้น (Interest Bearing Debts to Equity Ratio) ลดลงจาก 0.70 เทา่ ณ สิน้ปีที่ผา่นมา เป็น 0.66 เทา่ ณ สิน้ปีนี ้
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14.3 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

ณ สิน้ปี 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์รวมจ านวน 1,010.35 ล้านบาท  
ประกอบด้วย 

-  ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างระหวา่งพฒันา   791.84 ล้านบาท 
-  ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างที่พฒันาแล้ว (สนิค้าคงเหลอื)  218.51 ล้านบาท 

 ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างที่พฒันาแล้ว สว่นใหญ่เป็นห้องชุดในโครงการ เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 ซึ่งมีราคาขาย ประมาณ 
130,000 บาท/ตารางเมตร ที่ผา่นมา ราคาห้องชุดในโครงการดงักลา่วมีราคาขายในราคาที่สงูขึน้อย่างต่อเนื่องและมีการโอนและ
รับรู้รายได้อยา่งตอ่เนื่องเช่นกนั ในปี 2561 ที่ผา่นมาการขายและการโอนห้องชดุชะลอตวัลงเมื่อเทียบกบัปีที่ผ่านมาตามจ านวนสินค้า
คงเหลอืที่น้อยลง 
 

14.4 สภาพคล่องและความเพียงพอของเงนิทุน 
 (หนว่ย : ล้านบาท) 
งบกระแสเงินสด ปี 2561 ปี 2560 
เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 59.96 5,343.69 
เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ (198.27) (946.28) 
เงินสดสทุธิได้มา (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (177.09) (4,275.72) 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 178.37 493.76 

 
ในปี 2561 และ 2560 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัสิน้ปี จ านวน 178.37 ล้านบาทและ 493.76 

ล้านบาท ตามล าดบั  

- กระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรมด าเนินงาน  
-  ในปี 2561 บริษัทฯ มีเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 569.06 ล้านบาท เมื่อจ่ายดอกเบีย้และภาษีเงินได้รวม 

509.09 ล้านบาท ท าให้มีเงินสดสทุธิจากการด าเนินงาน 59.96 ล้านบาท  
-  ในปี 2560 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 5,343.69 ล้านบาท สว่นใหญ่เป็นเงินรับ

ลว่งหน้าจากการให้เช่าระยะยาวอาคารส านกังานโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส และอาคารส านกังานโครงการยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ 
แก่ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์อาคารส านกังาน จีแลนด์ (GLANDRT) 

- กระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ  
-  ในปี 2561 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ จ านวน 198.27 ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจากการ

ลงทนุในการพฒันา (คา่ก่อสร้าง) อาคารส านกังานให้เช่าและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า 
-  ในปี 2560 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ จ านวน 946.28 ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจากการซือ้

เงินลงทนุในกองทรัสต์ GLANDRT จ านวน 749.65 ล้านบาท และการลงทนุในการพฒันา (ค่าก่อสร้าง) อาคารส านกังานให้เช่าและพืน้ที่
ค้าปลกีให้เช่า 
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- กระแสเงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 
-  ในปี 2561 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน 177.09 ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจาก

การช าระคืนเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน และหุ้นกู้ที่ครบก าหนดช าระในปี 2561  
-  ในปี 2560 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน 4,275.72 ล้านบาท สว่นใหญ่เกิดจากการ

ช าระคืนกู้ยืมจากสถาบนัการเงิน การจ่ายช าระคืนตัว๋แลกเงิน (B/E) และการจ่ายเงินปันผล  

ที่ผา่นมา สภาพคลอ่งของบริษัทฯ อยูใ่นเกณฑ์ดี สามารถจ่ายช าระคืนหนีธ้นาคาร และหุ้นกู้  ได้ตรงตามก าหนดทกุ
งวด ไมม่ีหนีค้้างช าระ และสามารถปฏิบตัิตามเง่ือนไขการกู้ยืมตา่ง ๆ อยา่งครบถ้วน ไมว่า่จะเป็นอตัราสว่นหนีส้นิรวมตอ่สว่นของผู้
ถือหุ้น (Debt to Equity Ratio) อตัราสว่นหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (Interest Bearing Debts to Equity Ratio) 
หรืออตัราสว่นความสามารถในการช าระหนี ้(Debt Service Coverage Ratio)  

 
14.5 ภาระผูกพันด้านหนีส้ินและการบริหารจัดการภาระนอกงบดุล 

 ภาระผูกพนัด้านหนีส้ินและการบริหารจัดการภาระนอกงบดุลของบริษัทฯ ได้แสดงไว้แล้วในหมายเหตุประกอบงบ
การเงินรวม ข้อ 34 ของงบการเงินส าหรับปี 2561 ที่ผู้สอบบญัชีได้ตรวจสอบแล้ว 

 
14.6 ปัจจัยที่อาจมีผลต่อการด าเนินงานหรือฐานะการเงนิในอนาคต 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย ให้เช่าพืน้ท่ีส านกังาน ห้องประชมุ ที่จอดรถและงานระบบของโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แก
รนด์ พระราม 9 และโครงการยูนิลีเวอร์ เฮาส์ แกรนด์ พระราม 9 เป็นระยะเวลา 30 ปี และ 17 ปี 7 เดือน ตามล าดับ 
แก่ทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน จีแลนด์ (GLANDRT) เมื่อเดือนเมษายน ปี 2560 ท าให้
รายได้จากอาคารส านกังานดงักลา่วถกูโอนไปยงั GLANDRT ตัง้แตเ่ดือนเมษายน ปี 2560  

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ยงัมีรายได้อย่างต่อเนื่องจากค่าเช่าและค่าบริการโครงการอาคารส านกังาน จี ทาวเวอร์  ซึ่ง
เป็นอาคารส านกังานเกรด A ปัจจบุนัมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีอยูใ่นระดบัสงู นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยงัมีห้องชุดพฒันาแล้วเสร็จพร้อมขาย
ในโครงการเบ็ล แกรนด์ พระราม 9 และที่ดินท่ีมีศกัยภาพสงูรอการพฒันา ประกอบด้วยที่ดินย่านดอนเมือง เนือ้ที่ประมาณ 85 ไร่ 
ที่ดินบริเวณถนนโลคลัโรด เนือ้ที่ประมาณ 35 ไร่ ติดแนวรถไฟฟ้าสายสแีดง และที่ดินติดถนนพหลโยธินและถนนวิภาวดีรังสิต เนือ้
ทีป่ระมาณ 49 ไร่ ติดจดุตดัสถานีรถไฟฟ้าสายสเีหลอืงและสเีขียว 

 


