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        วนัท่ี 22 กมุภาพนัธ์ 2564 
 
เร่ือง ค าอธิบายและวเิคราะห์ฝ่ายจดัการ ส าหรับผลการด าเนินงานประจ าปี 2563  

เรียน กรรมการและผู้จดัการ 
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

 

บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย (“บริษัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานประจ าปี 2563 

สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 โดยสรุปดงันี ้

เหตุการณ์ส าคัญในปี 2563 

 จากสถานการณ์แพร่ระบาดโรค COVID-19 ในประเทศไทยที่เร่ิมมีการติดเชือ้ตัง้แต่ต้นปี จนกระทัง้มีจ านวนผู้ติดเชือ้

ที่ลดลงในช่วงคร่ึงปีหลัง ประกอบกับการผ่อนคลายมาตรการล็อคดาวน์ในประเทศซึ่งส่งผลให้ประชาชนกลับมาใช้ชีวิต

ตามปกติได้มากขึน้ ส่งผลให้ความเชื่อมัน่ผู้บริโภคและภาคธุรกิจเร่ิมมีการฟืน้ตวัขึน้ ในขณะเดียวกนักิจกรรมทางเศรษฐกิจของ

ไทยยงัคงได้รับความกดดนัจากภาคการท่องเที่ยวเนื่องจากการจ ากดันกัท่องเที่ยวเข้ามาในประเทศ แม้ว่าในช่วงคร่ึงปีหลงัจะมี

ปัจจยัสนบัสนนุการฟืน้ตวัของเศรษฐกจิ อาทิ ความคืบหน้าการพฒันาวคัซีน มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจต่าง  ๆ  จากภาครัฐ และ

ความเชื่อมัน่ผู้บริโภคที่ฟื้นตัวอย่างค่อยเป็นค่อยไป ประเทศไทยได้เผชิญกับการแพร่ระบาดรอบที่สองในช่วงปลายปี 2563 

ที่ส่งผลกระทบกบัการใช้ชีวิตของประชาชนในหลายพืน้ท่ี รวมถึงในกรุงเทพฯ ถึงแม้ว่ามาตรการควบคมุสถานการณ์ของภาครัฐ

จะไม่ได้เคร่งครัดเท่ากับการแพร่ระบาดรอบแรกก็ตาม แต่ประชาชนยงัต้องใช้ชีวิตอย่างระมดัระวงั ลดการเดินทางออกนอก

สถานที่อยู่อาศยัและมีการท างานจากที่บ้าน (Work From Home) มากขึน้  โดยในปี 2563 เศรษฐกิจไทยหดตวัร้อยละ 6.6 จากปีก่อน 

ในขณะที่สถานการณ์การแพร่ระบาดโรค COVID-19 รอบที่สอง จะส่งผลให้เศรษฐกิจไทยในปี 2564 เติบโตเพียงร้อยละ 3.2 

เท่านัน้ จากคาดการณ์ล่าสดุของธนาคารแห่งประเทศไทย  

 บริษัทฯ มีการบริหารจัดการในทุกธุรกิจอย่างรอบคอบ ก าหนดใช้มาตรการดูแลรักษาความสะอาดและความ

ปลอดภยัของผู้มาใช้บริการท่ีโครงการของบริษทัฯ อย่างสม ่าเสมอ และมีการควบคมุต้นทนุและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานให้มี

ประสิทธิภาพและสอดคล้องกับสภาวะที่รายได้ยงัฟืน้ตวัได้ไม่เต็มที่  โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้มีส่วนได้เสียทุกกลุ่ม อาทิ   

ผู้ เช่า ร้านค้า ลกูค้า คู่ค้า พนกังาน และผู้ ถือหุ้น เป็นส าคญั โดยสรุปเหตกุารณ์ของกลุ่มธุรกิจต่าง ๆ ในปี 2563 ดงันี ้



 ธุรกิจอาคารส านักงาน ยงัคงเปิดด าเนินงานตามปกติทัง้ปี โดยบริษัทฯ มีการปรับปรุงพืน้ท่ีส่วนกลางและการบริการ

ต่าง ๆ เพื่อดูแลกลุ่มพนกังานและผู้มาใช้บริการที่อาคารส านกังานได้ดีและทัว่ถึงยิ่งขึน้ โดยก่อนเกิดเหตกุารณ์แพร่ระบาดโรค 

COVID-19 รอบที่สองนัน้ มีจ านวนพนกังานท่ีกลบัมาท างานแล้วมากกว่าร้อยละ 90 ของระดบัปกติ และระหว่างที่เกิดการแพร่

ระบาดรอบที่สอง มีพนกังานที่ด าเนินการ Work From Home เพิ่มขึน้ ในขณะที่บริษัทฯ ยงัคงใช้มาตรฐานรักษาความสะอาด

และความปลอดภัยอย่างเคร่งครัด เพื่อดูแลพนักงานที่จ าเป็นต้อง เข้ามาในอาคารส านักงานและผู้มาใช้บริการที่อาคาร

ส านกังานต่อไป 

 ธุรกิจเช่าพืน้ที่ค้าปลีกในโครงการต่าง ๆ มีการปิดให้บริการชัว่คราวตามประกาศของภาครัฐช่วงเดือนมีนาคม-

พฤษภาคม 2563 รวมเป็นระยะเวลา 56 วนั โดยหลงัจากนัน้ได้เปิดให้บริการตามปกติ และยงัคงดแูลร้านค้าและผู้ประกอบการ

ที่ได้รับผลกระทบจากสถานการณ์แพร่ระบาดโรค COVID-19 ทัง้ในรอบแรกและรอบที่สองอย่างต่อเนื่อง อาทิ พิจารณาให้

ส่วนลดค่าเช่าตามความเหมาะสม และสนบัสนนุกิจกรรมทางการตลาด เป็นต้น 

 ธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์  มีการประชาสมัพนัธ์โครงการ เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 โดยมีลกูค้าที่สนใจเข้าเยี่ยมชม 

โครงการ รวมทัง้จองซือ้และโอนอย่างต่อเนื่อง โดยคาดว่าจะมีการขายและโอนยนูิตได้เพิ่มเติมในอนาคต 

 

สรุปผลการด าเนินงานประจ าปี 2563 

รายได้  

บริษัทฯ มีรายได้รวมจากธุรกิจหลกั จ านวน 1,469 ล้านบาท ลดลง 122 ล้านบาท หรือร้อยละ 8 จากปีก่อน โดยหลกั

มาจากการขายและโอนโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่ลดลง จากผลกระทบของสถานการณ์โรค COVID-19 ที่มีต่อก าลงัซือ้ของ

ลูกค้า ในขณะที่รายได้จากอาคารส านักงาน ซึ่งเป็นธุรกิจหลักของบริษัทฯ ไม่ได้รับผลกระทบมาก และยังคงบริหารจัดการ

ให้สอดคล้องกบัสภาวะแวดล้อมการด าเนินธุรกิจที่เปล่ียนแปลงได้อย่างสม ่าเสมอ 

 ต้นทนุและค่าใช้จ่ายการบริหาร 

บริษัทฯ มีต้นทุนและค่าใช้จ่ายการบริหารจ านวน 555 ล้านบาท ลดลง 122 ล้านบาท หรือร้อยละ 18 จากปีก่อน 

ซึง่เป็นไปในทิศทางเดียวกนักบัรายได้ที่ลดลง อย่างไรก็ดี บริษัทฯ มีการบริหารต้นทนุและค่าใช้จ่ายที่ลดลงเพื่อให้สอดคล้องกบั

รายได้ที่ลดลง และปรับเปล่ียนกระบวนการท างานให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึน้ โดยสามารถรักษาอตัราก าไรขัน้ต้นและอตัราก าไร

การด าเนินงานได้ในระดบัที่สงูกว่าปีก่อนเล็กน้อย ที่ร้อยละ 79 และ 63 ตามล าดบั (ปี 2562 อตัราก าไรขัน้ต้นและอตัราก าไร

การด าเนินงานอยู่ที่ร้อยละ 77 และ 60 ตามล าดบั) 

 

 



ก าไรสทุธิ 

บริษัทฯ มีก าไรสทุธิจ านวน 715 ล้านบาท ลดลง 538 ล้านบาท หรือร้อยละ 43 จากปีก่อน ซึ่งรวมผลกระทบท่ีเกิดขึน้

จากรายการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และรายการต่าง ๆ ที่มิได้เกิดขึน้เป็นประจ า อาทิ 

ก าไรจากการจ าหน่ายหน่วยลงทุนทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์อาคารส านกังาน จีแลนด์ (GLANDRT) 

ในปี 2563 และรายการปรับปรุงรายได้ในปี 2562  เป็นต้น หากไม่รวมรายการที่ไม่ได้เกิดเป็นประจ า ก าไรสุทธิลดลงเพียง

เล็กน้อยทีร้่อยละ 4 จากปีก่อน แม้จะมีรายได้ที่ลดลง แต่บริษัทฯ สามารถรักษาอตัราก าไรด าเนินงานให้อยู่ในระดบัที่สงูกว่าปีก่อน 

ประกอบกบัต้นทนุทางการเงินท่ีลดลง จากการบริหารโครงสร้างเงินทนุและหนีสิ้นให้มีประสิทธิภาพมากขึน้  

โครงสร้างทางการเงิน 

บริษัทฯ มีหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้สทุธิลดลงจาก 7,867 ล้านบาท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เป็น 6,588 ล้านบาท 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 โดยสาเหตุหลกัมาจากช าระเงินกู้ยืมที่ครบก าหนดระหว่างปี และมีการซือ้หุ้นกู้คืนเป็นบางส่วน

เพื่อบริหารโครงสร้างเงินทุนให้มีประสิทธิภาพ และมีต้นทุนทางการเงินที่ต ่าลง  ขณะที่อัตราดอกเบีย้ถัวเฉล่ียถ่วงน า้หนัก 

ณ สิน้ปี 2563 อยู่ที่ร้อยละ 3.35 ต่อปี ลดลงจากปีก่อนที่ร้อยละ 3.93 ต่อปี 

ณ สิน้ปี 2563 บริษัทฯ มีอัตราส่วนหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้สุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นอยู่ที่ 0.45 เท่า ลดลงจากสิน้ปี

ก่อนหน้า ซึ่งอยู่ที่ระดับ 0.58 เท่า โดยมีการช าระหนีสิ้นที่ครบก าหนดช าระตามที่กล่าวไว้ก่อนหน้า รวมถึงการรับรู้ก าไรสทุธิ

ระหว่างปี ซึ่งอัตราส่วนดังกล่าวยังอยู่ต ่ากว่านโยบายของบริษัทฯ ที่ 1 เท่า และต ่ากว่าระดับเงื่อนไขสัญญาเงินกู้  (Debt 

covenant) ที่ 3 เท่า 

แม้ว่าบริษัทฯ จะมีการรับรู้ก าไรสทุธิระหว่างปี แต่เนื่องจากบริษัทฯ ยงัมีหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ที่ครบก าหนดช าระ

ภายในอนาคตระยะสัน้ พร้อมกับต้องเตรียมความพร้อมในการหาแหล่งเงินทุนต่าง  ๆ เพื่อสนบัสนุนการพฒันาโครงการใหม่

ที่จะเกิดขึน้ในอนาคต ทางคณะกรรมการบริษัทจึงมีมติงดจ่ายเงินปันผลจากการผลการด าเนินงานปี 2563 เพื่อส ารองกระแส

เงินสดเพื่อบริหารจัดการโครงสร้างทางการเงินให้มีประสิทธิภาพมากขึน้ และมีความพร้อมในการพัฒนาโครงการใหม่ที่จะ

ส่งเสริมการเติบโตของธุรกิจต่อไปในระยะยาว 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

         ขอแสดงความนบัถือ 

              -สรุกิจ ธารธนานนท์- 

             (นายสรุกิจ ธารธนานนท์)  
        ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการอาวโุส กลุ่มงานสนบัสนนุ 

                                                               ผู้มีอ านาจรายงานสารสนเทศ 
  



 
 

ตารางที่ 1: สรุปงบก าไรขาดทุน

หนว่ย: ล้านบาท 2563 2562 จ านวน ร้อยละ

รายได้การให้เชา่และบริการ 1,247 1,262 (15) (1%)

รายได้การขายอสงัหาริมทรัพย์ 222 328 (106) (32%)

รายได้อ่ืนๆ 16 201 (185) (92%)

รายได้รวม 1,485 1,791 (307) (17%)

ต้นทนุธุรกิจให้เชา่และบริการ 232 253 (22) (9%)

ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์ 77 112 (35) (31%)

คา่ใช้จา่ยการขายและบริหาร 246 312 (66) (21%)

ค่าใช้จ่ายการด าเนินงานรวม 555 678 (123) (18%)

ก าไรจากการด าเนินงาน 929 1,114 (184) (17%)

(ก าไร) ขาดทนุจากรายการอ่ืนที่มิได้มาจาก

การด าเนินธุรกิจหลกั
(216) (913) 697 (76%)

ต้นทนุทางการเงิน 199 281 (82) (29%)

ก าไรก่อนหกัภาษีและผู้ไม่มีส่วนควบคุม 947 1,745 (799) (46%)

ภาษีเงินได้ 207 392 (185) (47%)

ส่วนของผู้ ไมมี่อ านาจควบคมุ 24 100 (77) (76%)

ก าไรสุทธิ 716 1,254 (538) (43%)

เปล่ียนแปลง



 
 

ตารางที่ 2: สรุปฐานะทางการเงนิ

หนว่ย: ล้านบาท 2563 2562 จ านวน ร้อยละ

สินทรัพย์หมนุเวียน 1,164 1,633 (469) (29%)

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียน 28,061 28,060 1 0%

สินทรัพย์รวม 29,225 29,693 (468) (2%)

หนีส้ินหมนุเวียน 3,901 4,144 (243) (6%)

หนีส้ินไมห่มนุเวียน 10,497 11,835 (1,338) (11%)

หนีสิ้นรวม 14,398 15,979 (1,581) (10%)

ส่วนของผู้ถอืหุ้น 14,827 13,714 1,113 8%

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถอืหุ้นรวม 29,225 29,693 (468) (2%)

หนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ สุทธิจากเงนิสด

และเงนิลงทุนช่ัวคราว
6,588 7,867 (1,279) (16%)

เปล่ียนแปลง



 

ตารางที่ 3: อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ

2563 2562

อตัราก าไรขัน้ต้น (ร้อยละ) 79% 77%

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (ร้อยละ) 63% 62%

อตัราก าไรสทุธิ (ร้อยละ) 48% 70%

อตัราผลตอบแทนส่วนผู้ ถือหุ้น (ROE) (ร้อยละ) 5% 9%

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (ROA) (ร้อยละ) 2% 4%

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เทา่) 0.30 0.39

อตัราส่วนหนีส้ินตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 0.97 1.17

อตัราส่วนหนีส้ินมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่ส่วน

ของผู้ ถือหุ้น (เทา่)
0.45 0.58

อัตราส่วนความสามารถการท าก าไร (Profitability Ratio)

อัตราส่วนประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio)


