
 

ที ่GL/2565/002 

        วนัท่ี 10 กมุภาพนัธ์ 2565 
 
เร่ือง ค าอธิบายและวเิคราะห์ฝ่ายจดัการ ส าหรับผลการด าเนินงานประจ าปี 2564  

เรียน กรรมการและผู้จดัการ 
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

 

บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย (“บริษัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานประจ าปี 2564 

สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 โดยสรุปดงันี ้

เหตุการณ์ส าคัญในปี 2564 

 จากสถานการณ์แพร่ระบาดโรค COVID-19 ในประเทศไทยที่มีการแพร่ระบาดตลอดช่วงปี 2564 ซึ่งส่งผลให้

ประชาชนต้องใช้ชีวิตอย่างระมัดระวังมากขึน้ ลดการเดินทางออกนอกสถานที่อยู่อาศัยและมีการท างานจากที่บ้าน (Work 

From Home) มากขึน้ ท าให้กิจกรรมทางธุรกิจและการใช้ชวีิตของประชาชนได้รับผลกระทบอย่างมาก แม้ว่าสถานการณ์ในชว่ง

ปลายปีจะมีแนวโน้มที่ดีขึน้ ประกอบกับอตัราการฉีดวคัซีนในประเทศที่เพิ่มขึน้ โดยประชาชนสามารถกลบัมาท ากิจกรรมทาง

ธุรกิจและใช้ชีวิตประจ าวนัตามสถานที่นอกบ้านได้มากขึน้ แต่ยงัคงมีความกงัวลเก่ียวกับโรค COVID-19 สายพนัธ์ใหม่ ซึ่งยงั

เป็นปัจจยัหลกัที่ท าให้กิจกรรมทางธุรกิจและการใช้ชีวิตของประชาชนยงัไม่สามารถกลบัมาเป็นปกติได้  

 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 2564 ดงันี ้

 ธุรกิจอาคารส านักงาน ยงัคงเปิดด าเนินงานตามปกติ แม้ว่าจะได้รับผลกระทบจากสถานการณ์ COVID-19 ส่งผล

ให้มีพนักงานที่ด าเนินการ Work From Home เพิ่มขึน้อย่างมาก บริษัทฯ ยังคงใช้มาตรฐานรักษาความสะอาดและความ

ปลอดภยัอย่างเคร่งครัด เพื่อดูแลพนกังานที่จ าเป็นต้องเข้ามาในอาคารส านกังานและผู้มาใช้บริการที่อาคารส านกังานต่อไป 

ทัง้นีบ้ริษัทฯ ยงัคงดแูลร้านค้าและผู้ประกอบการท่ีได้รับผลกระทบ อาทิ พิจารณาให้ส่วนลดค่าเช่าตามความเหมาะสมกบัผู้ เชา่

บางราย 

 



 ธุรกิจเช่าพืน้ที่ค้าปลีกในโครงการต่าง ๆ เปิดให้บริการตามปกติ แม้มีการปรับเปล่ียนเวลาการให้บริการ และปิด

ให้บริการในช่วงที่มีมาตรการล็อคดาวน์ในเดือนกรกฎาคม-สิงหาคม 2564 ยกเว้นกิจการทีไ่ด้รับการยกเว้น อาทิ ซุปเปอร์มาร์เก็ต 

ร้านสะดวกซือ้ และร้านขายยา เป็นต้น ทัง้นีบ้ริษัทฯ ยงัคงดแูลร้านค้าและผู้ประกอบการท่ีได้รับผลกระทบจากสถานการณ์แพร่

ระบาดโรค COVID-19 อย่างต่อเนื่อง อาทิ พิจารณาให้ส่วนลดค่าเช่าตามความเหมาะสม และสนบัสนนุกิจกรรมทางการตลาด 

เป็นต้น 

 ธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์  มีการประชาสมัพนัธ์โครงการ เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 โดยมีลกูค้าที่สนใจเข้าเยี่ยมชม 

โครงการ รวมทัง้จองซือ้และโอนอย่างต่อเนื่อง โดยคาดว่าจะมีการขายและโอนยนูิตชดุสดุท้ายได้ภายในต้นปี 2565 นอกจากนี ้

บริษัทฯ ได้เปิดตวัโครงการ นิรติ คอนเมือง ซึ่งเป็นโครงการที่พกัอาศยัแนวราบแห่งใหม่ในเดือนกันยายน 2564 โดยมีกระแส

ตอบรับจากลกูค้าที่ดีมาก โดยเร่ิมทยอยขายและโอนยนูิตในโครงการตัง้แต่ไตรมาส 4 ปี 2564 เป็นต้นไป 
 

สรุปผลการด าเนินงานประจ าปี 2564 

รายได้  

ในปี 2564 บริษัทฯ มีรายได้จากการด าเนินงานจ านวน 1,555 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 87 ล้านบาท หรือร้อยละ 6 จากปีก่อน 

โดยหลกัมาจากการขายและโอนโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึน้ ในขณะที่รายได้จากธุรกิจให้เช่าและบริการลดลง เป็นผลจาก

การให้ส่วนลดค่าเช่าแก่ร้านค้าและผู้ เช่าในโครงการที่ได้รับผลกระทบจากสถานการณ์ COVID-19 ที่กล่าวไว้ก่อนหน้า ประกอบกับ

ในช่วงปีก่อนหน้า บริษัทฯ รับรู้รายได้ที่มิได้เกิดขึน้ประจ าจากค่านายหน้าการโอนสินทรัพย์จากทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิ

การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน จีแลนด์ (GLANDRT) ไปยงัทรัสต์เพื่อการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ CPN 

รีเทล โกรท (CPNREIT) จ านวน 56 ล้านบาท 

 ต้นทนุและค่าใช้จ่ายการบริหาร 

ในปี 2564 บริษัทฯ มีต้นทนุและค่าใช้จ่ายการบริหารจ านวน 635 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 82 ล้านบาท หรือร้อยละ 15 จาก

ปีก่อน เนื่องจากต้นทนุและค่าใช้จ่ายของโครงการนิรติ ดอนเมือง ที่เพิ่มขึน้ ประกอบกบัค่าใช้จ่ายในการบริหารที่เพิ่มขึน้ เพื่อให้

มีความพร้อมในการรับมือต่อสถานการณ์ที่ไม่แน่นอนในระยะสัน้ รวมถึงสนับสนุนแผนการขยายธุรกิจในอนาคต และให้มี

ประสิทธิภาพต่อไป โดยบริษัทฯ ได้มีการบริหารต้นทุนที่ลดลงเพื่อให้สอดคล้องกับสถานการณ์ในปัจจุบัน และปรับเปล่ียน

กระบวนการท างานให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึน้ โดยสามารถรักษาอัตราก าไรขัน้ต้นและอัตราก าไรการด าเนินงานได้ในระดบัที่

ใกล้เคียงกบัปีก่อน ที่ร้อยละ 79 และ 60 ตามล าดบั 

 

 

 



ก าไรสทุธิ 

ในปี 2564 บริษัทฯ มีก าไรสทุธิจ านวน 574 ล้านบาท ลดลง 142 ล้านบาท หรือร้อยละ 20 จากปีก่อน โดยในปีก่อนหน้า 

บริษัทฯ รับรู้ก าไรจากการจ าหน่ายหน่วยลงทุนทรัสต์เพื่อการลงทุนใน GLANDRT ซึ่งเป็นรายการที่มิได้เกิดขึน้เป็นประจ า 

หากพิจารณาก าไรสุทธิที่ไม่รวมรายการที่มิได้เกิดขึน้เป็นประจ าและผลกระทบของมาตรฐานรายงานทางการเงิน  ได้แก่ 

เปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ก าไรสุทธิเพิ่มขึน้ที่ร้อยละ 24 จากปีก่อน ซึ่งบริษัทฯ สามารถ

รักษาอตัราก าไรด าเนินงานให้อยู่ในระดบัท่ีสงูกวา่ปีกอ่น แม้จะมีรายได้จากการให้เชา่และบริการท่ีลดลง โดยการบริหารจดัการ

ต้นทนุด าเนินงานประกอบกบัต้นทนุทางการเงินท่ีลดลง จากการบริหารโครงสร้างเงินทนุและหนีสิ้นให้มีประสิทธิภาพมากขึน้  

โครงสร้างทางการเงิน 

บริษัทฯ มีหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้สุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 จ านวน 6,302 ล้านบาท ลดลงจาก ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2563 ที่ 6,588 ล้านบาท โดยสาเหตุหลกัมาจากช าระหุ้นกู้ที่ครบก าหนดระหว่างปี ขณะที่อตัราดอกเบีย้ถวัเฉล่ียถ่วง

น า้หนกั ณ สิน้ปี 2564 อยู่ที่ร้อยละ 2.86 ต่อปี ต ่ากว่า ซึง่ต ่ากว่า ณ สิน้ปีก่อนหน้าที่ร้อยละ 3.35 ต่อปี 

ณ สิน้ปี 2564 บริษัทฯ มีอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นอยู่ที่ 0.41 เท่า ลดลงจาก ณ สิน้ปี

ก่อนเล็กน้อย ซึ่งอัตราส่วนดังกล่าวยังอยู่ต ่ากว่านโยบายของบริษัทฯ ที่ 1 เท่า และต ่ากว่าระดบัเงื่อนไขสัญญาเงินกู้  (Debt 

covenant) ที ่3 เท่า 

แม้ว่าบริษัทฯ จะมีการรับรู้ก าไรสุทธิระหว่างปี แต่บริษัทฯ ยังมีหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ที่ครบก าหนดช าระภายใน

อนาคตระยะสัน้ พร้อมกับต้องเตรียมความพร้อมในการหาแหล่งเงินทนุต่าง ๆ  เพื่อเตรียมความพร้อมในการพฒันาโครงการใหม่

ที่จะส่งเสริมการเติบโตของธุรกิจต่อไปในระยะยาว 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 

        ขอแสดงความนบัถือ 

-สมโภช  ฐิติพลาธิป- 
 (นายสมโภช ฐิติพลาธิป)  

ผู้มีอ านาจรายงานสารสนเทศ 

       



 
 

 

ตารางที่ 1: สรุปงบก าไรขาดทุน

หนว่ย: ล้านบาท 2564 2563 จ านวน ร้อยละ

รายได้การให้เชา่และบริการ 1,153 1,247 (94) (8%)

รายได้การขายอสงัหาริมทรัพย์ 402 221 181 82%

รายได้จากธุรกิจหลัก 1,555 1,469 87 6%

รายได้อ่ืนๆ 13 16 (3) (18%)

รายได้รวม 1,568 1,484 84 6%

ต้นทนุธุรกิจให้เชา่และบริการ 202 231 (29) (13%)

ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์ 126 77 49 64%

คา่ใช้จา่ยการขายและบริหาร 307 245 62 25%

ค่าใช้จ่ายการด าเนินงานรวม 635 554 82 15%

ก าไรจากการด าเนินงาน 933 931 2 0%
(ก าไร) ขาดทนุจากรายการอ่ืนที่มิได้มาจาก

การด าเนินธุรกิจหลกั
(21) (214) 193 (90%)

ต้นทนุทางการเงิน 157 199 (42) (21%)

ก าไรก่อนหกัภาษีและผู้ไม่มีส่วนควบคุม 797 946 (149) (16%)

ภาษีเงินได้ 170 206 (36) (17%)

ส่วนของผู้ ไมมี่อ านาจควบคมุ 53 24 29 123%

ก าไรสุทธิ 574 716 (142) (20%)

เปล่ียนแปลง



   
 

 

ตารางที่ 2: สรุปฐานะทางการเงนิ

หนว่ย: ล้านบาท YE64 YE63 จ านวน ร้อยละ

สินทรัพย์หมนุเวียน 1,222 1,164 58 5%

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียน 28,109 28,060 49 0%

สินทรัพย์รวม 29,331 29,224 107 0%

หนีส้ินหมนุเวียน 5,961 3,900 2,061 53%

หนีส้ินไมห่มนุเวียน 7,884 10,497 (2,613) (25%)

หนีสิ้นรวม 13,845 14,397 (552) (4%)

ส่วนของผู้ถอืหุ้น 15,486 14,828 658 4%

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถอืหุ้นรวม 29,331 29,225 106 0%

หนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ สุทธิจากเงนิสด

และเงนิลงทุนช่ัวคราว
6,302 6,588 (286) (4%)

เปล่ียนแปลง

ตารางที่ 3: อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ

2564 2563

อตัราก าไรขัน้ต้น (ร้อยละ) 79% 79%

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (ร้อยละ) 60% 63%

อตัราก าไรสทุธิ (ร้อยละ) 37% 48%

อตัราผลตอบแทนส่วนผู้ ถือหุ้น (ROE) (ร้อยละ) 4% 5%

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (ROA) (ร้อยละ) 2% 2%
*ROE/ROA คิดจากผลตอบแทน 12 เดือนยอ้นหลงั

อัตราส่วนความสามารถการท าก าไร (Profitability Ratio)

อัตราส่วนประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)



 

YE64 YE63

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เทา่) 0.21 0.30

อตัราส่วนหนีส้ินตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 0.89 0.97

อตัราส่วนหนีส้ินมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่ส่วน

ของผู้ ถือหุ้น (เทา่)
0.41 0.45

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio)


