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        วนัทีÉ 12 พฤษภาคม 2569 

 

เรืÉอง คาํอธิบายและวิเคราะหฝ่์ายจดัการ สาํหรบัผลการดาํเนินงานประจาํไตรมาส 1 ปี 2569 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

 

บริษัท แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย (“บริษัทฯ”) ชี Êแจงผลการดาํเนินงานประจาํไตรมาส 1 

ปี 2569 สิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 มีนาคม 2569 โดยสรุปดงันี Ê 

เหตุการณส์าํคัญในไตรมาส 1 ปี 2569 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาส 1 ปี 2569 ขยายตัวจากไตรมาสก่อน โดยไดร้บัแรงสนบัสนุนจากอุปสงคช์ัÉวคราวเป็นหลัก 

อาทิ การเร่งตุนนํÊามนัเชื ÊอเพลิงจากความกังวลเรืÉองสงคราม, การเร่งส่งมอบรถยนต ์EV 3.0 ตามมาตรการสนบัสนุน เป็นตน้ 

อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจเริÉมไดร้บัผลกระทบจากสงครามในช่วงปลายไตรมาส ซึÉงส่งผลใหร้าคานํÊามันและสินคา้โภคภัณฑ์

ปรบัตัวสูงขึ Êนอย่างมีนัยสาํคญัและมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจในวงกวา้ง ในขณะทีÉความเชืÉอมัÉนภาคธุรกิจอ่อนแรงลง และ มี

แนวโนม้การปรบัลดประมาณการ GDP ปี 2569 รวมทัÊง ปัญหาเดิมในเชิงโครงสรา้งยังน่ากังวลอย่างต่อเนืÉอง อาทิ สภาวะ

หนีÊสินครวัเรือนทีÉอยู่ระดบัสงู กาํลงัซื ÊอทีÉพกัอาศยัในระดบักลาง-ล่างทีÉอ่อนแอ และ ตลาดอาคารสาํนักงานทีÉยังเผชิญความ

ท้าทายอย่างต่อเนืÉองจากภาวะอุปทานล้นตลาดในปัจจุบันและแนวโน้มทีÉยังจะเพิÉมขึ Êนในอนาคต (ทีÉมา: ธนาคารแห่ง

ประเทศไทย ไนทแ์ฟรงคป์ระเทศไทย และ เกียรตินาคินภทัร) 

ภายใตภ้าวะขา้งตน้ บริษัทฯ ดาํเนินธุรกิจดว้ยความระมัดระวงัและใหค้วามสาํคญักับการบริหารจดัการในทุกดา้น ทัÊงในดา้น

ผลการดาํเนินงานควบคู่ไปกับการพฒันาคณุภาพ เช่น การใหบ้รกิาร ความปลอดภยั ความยัÉงยืนและการรกัษาสิÉงแวดลอ้มใน

ทกุโครงการ โดยคาํนึงถึงประโยชนส์งูสดุของผูม้ีส่วนไดเ้สียทกุฝ่าย ทัÊงผูเ้ช่า รา้นคา้ ลกูคา้ คู่คา้ พนกังาน และผูถื้อหุน้ โดยสรุป

เหตกุารณข์องกลุ่มธุรกิจต่าง ๆ ในไตรมาส 1 ปี 2569 มีดงันี Ê 

 ธุรกิจอาคารสํานักงาน บรษัิทฯ มีอตัราการเช่าพื ÊนทีÉเพิÉมขึ Êนจากปีก่อน ทัÊงจากส่วนของพืÊนทีÉสาํนกังานใหเ้ช่าและพื ÊนทีÉคา้

ปลีก รวมทัÊง ยงัสามารถรกัษาระดบัอตัราค่าเช่าไดใ้กลเ้คียงเดิมซึÉงสงูกว่าค่าเฉลีÉยของตลาด โดยตลาดอาคารสาํนักงานในกรุงเทพฯ 

ยงัคงประสบภาวะอุปทานลน้ตลาดจากโครงการทีÉเปิดใหม่ในช่วงปีทีÉผ่านมา ส่งผลใหจ้าํนวนพื ÊนทีÉเช่าอาคารสาํนกังานสุทธิอยู่ทีÉ 

6.53 ลา้นตารางเมตร เพิÉมขึ Êนจากปีก่อนหนา้ประมาณรอ้ยละ 3.4 ในขณะทีÉฝัÉ งอุปสงคม์ีแนวโนม้ฟืÊนตวัอย่างค่อยเป็นค่อยไป

และไม่เพียงพอต่ออุปทานทีÉเพิÉมขึ Êน ส่งผลใหอ้ตัราเช่าพื ÊนทีÉสาํนกังานอยู่ทีÉรอ้ยละ 78 ทรงตัวจากปีก่อน โดยตลาดอาคารสาํนกังาน



ยังคงมีทิศทางการแข่งขันทีÉรุนแรงอย่างต่อเนืÉอง จากอุปทานใหม่ทีÉจะทยอยเข้าสู่ตลาดในอนาคต โดยคาดว่าจะมีพื ÊนทีÉ

สาํนกังานใหม่ราว 500,000 ตารางเมตร เปิดตวัในปี 2569-2571 และ อีกประมาณกว่า 300,000 ตารางเมตร หลังจากนัÊน ทาํ

ใหผู้เ้ช่ายงัคงมีอาํนาจต่อรองสูงและส่งผลใหก้ารเติบโตของอัตราค่าเช่าเป็นไปไดย้าก โดยผูเ้ช่ายงัคงใหค้วามสาํคัญในเรืÉอง

คณุภาพของอาคาร (flight to quality) และ อาคารกลุ่ม Green Building มากขึ ÊนเรืÉอยๆ (ทีÉมาขอ้มลู: ไนทแ์ฟรงคป์ระเทศไทย)  

 ธุรกิจเช่าพืÊนทีÉค้าปลีกในโครงการต่าง ๆ มีแนวโนม้ทีÉดีขึ Êนจากปีก่อนหนา้จากการเพิÉมขึ Êนของอตัราการเช่าพื ÊนทีÉ 

โดยบริษัทฯ ใหค้วามสาํคัญกับการสรรหารา้นคา้ทีÉมีคุณภาพและตรงกับกลุ่มผูเ้ขา้มาใชบ้ริการมากขึ Êน รวมทัÊง เป็นรา้นคา้ทีÉ

สามารถตอบโจทยค์วามตอ้งการและเพิÉมความหลากหลายใหผู้เ้ขา้มาใชบ้ริการได ้ทัÊงกลุ่มทีÉเป็นพนกังานของผูเ้ช่าและกลุ่ม

ทัÉวไป ประกอบกับบริษัทฯ มีการจดักิจกรรมส่งเสริมการขายและการตลาดอย่างต่อเนืÉอง รวมทัÊง มีกิจกรรมร่วมกับศนูยก์ารคา้

และรา้นคา้ต่างๆ ภายในศนูยก์ารคา้เพืÉอเพิÉมความน่าสนใจและดงึดดูผูเ้ขา้รว่มกิจกรรมไดอ้ย่างมาก  

 ธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์  ปัจจุบันประกอบด้วยโครงการ นิรติ ดอนเมือง เพียงโครงการเดียว โดยตลาด

อสงัหาริมทรพัยย์งัตอ้งเผชิญแรงกดดนัจากปัจจยัเชิงโครงสรา้งต่อเนืÉองมาจากปีก่อน ทัÊงภาระหนีÊครวัเรือนระดบัสงู กาํลงัซื Êอ

กลุ่มกลาง-ล่างทีÉอ่อนแอ ความกังวลต่อการสรา้งภาระทางการเงินระยะยาว และสถาบนัการเงินยงัคงระมดัระวงัในการปล่อย

สินเชืÉอ รวมทัÊง การแข่งขนัดา้นราคาของผูพ้ฒันาโครงการเพืÉอกระตุน้การระบายสินคา้คงเหลือทีÉมอียู่ในระดบัสงู นอกจากนี Ê ยงั

ไดร้ับแรงกดดันเพิÉมเติมจากตน้ทุนค่าก่อสรา้งทีÉมีแนวโนม้ปรับตัวสูงขึ Êนอย่างมีสาระสาํคัญจากผลกระทบความขัดแยง้ใน

ตะวนัออกกลาง ทัÊงนี Ê บรษัิทฯ ตระหนกัถึงปัจจยัดงักล่าวและปรบัแนวทางการดาํเนินธุรกิจใหย้งัสามารถรกัษาความสามารถใน

การแข่งขนัไวไ้ด ้เช่น พิจารณาปรบัรูปแบบบา้นของโครงการใหต้รงตามความตอ้งการและประโยชนใ์ชส้อยของลกูคา้มากขึ Êน 

พิจารณาใหส้่วนลดอย่างระมดัระวงัเป็นรายกรณีหากสามารถปิดการขายไดท้นัที และ บริหารสินคา้คงเหลือใหอ้ยู่ในระดับทีÉ

เหมาะสม เป็นตน้ 

 การพัฒนาธุรกิจเพืÉอความยัÉงยืน บริษัทฯ ให้ความสาํคัญอย่างยิÉงในการพัฒนาชุมชนรอบข้าง สังคม และ

สิÉงแวดลอ้มใหเ้ติบโตอย่างยัÉงยืนไปพรอ้มกนักบับรษิัทฯ โดยในไตรมาส 1 ปี 2569 บริษัทฯ ไดด้าํเนินแผนงานพฒันาอย่างยัÉงยืน

อย่างต่อเนืÉอง อาทิ กิจกรรม Earth Hour โดยรณรงคปิ์ดไฟ 1 ชัÉวโมงพรอ้มกันในวันทีÉ 28 มีนาคม 2569 เพืÉอลดโลกรอ้น, 

กิจกรรม Energy Challenge ซึÉงเป็นการแข่งขันการลดการใชพ้ลังงานของผู้เช่า โดยไดจ้ัดเป็นครัÊงทีÉ 2 และ กิจกรรม Smart 

Waste Less Warm ซึÉงเป็นกิจกรรมเรืÉองการจัดการขยะต่างๆ รวมถึงกิจกรรมเพืÉอประโยชนแ์ก่สังคมและชุมชนทีÉจัดขึ Êนเป็น

ประจาํ อาทิ การบรจิาคโลหิตโดยรว่มมือกบัสภากาชาดไทย  เป็นตน้ 

 

 

 

 



สรุปผลการดาํเนินงานประจาํไตรมาส 1 ปี 2569 

รายได ้ 

บริษัทฯ มีรายไดร้วม 405 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 5 จากปีก่อน โดยหลกัมาจากรายไดธุ้รกิจอสงัหาริมทรพัยที์Éลดลงจาก

ผลกระทบจากสภาวะตลาดตามทีÉกล่าวไปขา้งตน้ ส่งผลใหโ้ครงการ นิรติ ดอนเมือง สามารถโอนจาํนวนหน่วยไดเ้พียง 4 หลัง ซึÉง

ลดลงจากปีก่อนหนา้ทีÉสามารถโอนไดถ้ึง 11 หลัง จึงทาํใหร้ายไดล้ดลงรอ้ยละ 44 ในส่วนของธุรกิจใหเ้ช่าและบริการ ซึÉงเป็นธุรกิจ

หลกัของบริษัทฯ มีรายไดท้ีÉลดลงจากปีก่อนเช่นเดียวกันทีÉรอ้ยละ 2 เนืÉองจากรายไดจ้ากการปล่อยเช่าพื ÊนทีÉใหต้ลาดนดัขนาด

ใหญ่ได้หมดสัญญาลงในเดือนมิถุนายน 2568 อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ได้รับรายไดค้่าชดเชยความเสียหายจากเหตุการณ์

แผ่นดินไหวเมืÉอวนัทีÉ 28 มีนาคม 2568 เข้ามาระหว่างงวด ทาํใหบ้ริษัทฯ มีรายไดอื้ÉนเพิÉมขึ Êนมากถึงรอ้ยละ 36 ทัÊงนี Ê บริษัทฯ มี

การเติบโตของอตัราการเช่าพื ÊนทีÉโดยรวมจากพื ÊนทีÉคา้ปลีก ในขณะทีÉส่วนสาํนกังานยงัคงสามารถรกัษาระดบัอตัราการเช่าพื ÊนทีÉ

ไดใ้กลเ้คียงเดิม แมว้่าสถานการณต์ลาดสาํนกังานใหเ้ช่าจะมีความทา้ทายตามทีÉไดก้ล่าวมาขา้งตน้ 

ตน้ทนุและค่าใชจ่้ายการบรหิาร 

บรษัิทฯ มีตน้ทนุและค่าใชจ้่ายการบรหิารจาํนวน 152 ลา้นบาท ลดลงมากถึงรอ้ยละ 11 จากปีก่อน  เนืÉองจากตน้ทุน

และค่าใชจ่้ายของโครงการนิรติ ดอนเมือง ทีÉลดลง สอดคลอ้งกับรายไดก้ารโอนโครงการทีÉลดลง และลดลงจากค่าซ่อมแซม

ความเสียหายทีÉเกิดขึ Êนในปีก่อนหน้าจากเหตุการณแ์ผ่นดินไหวเมืÉอ 28 มีนาคม 2568 นอกจากนีÊบริษัทฯ สามารถควบคุม

ค่าใชจ้่ายการบริหารไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ไม่ว่าจะเป็นตน้ทุนดา้นพลังงาน ตน้ทุนบริหารอาคารสาํนักงานและค่าใชจ่้าย

สนบัสนนุธุรกิจ ส่งผลใหอ้ตัรากาํไรจากการดาํเนินงานของบรษิัทฯ มีการปรบัตวัสงูขึ Êน 

กาํไรสทุธิ 

บริษัทฯ มีกาํไรสทุธิจาํนวน 111 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 5 จากปีก่อน  หากพิจารณาผลการดาํเนินงานโดยไม่รวม

ผลกระทบจากมาตรฐานรายงานทางการเงิน อาทิ ผลกาํไรขาดทนุจากการปรบัปรุงมลูค่ายตุิธรรมของอสังหารมิทรพัยเ์พืÉอการ

ลงทุนในงวดปัจจุบันและปีก่อนหนา้ บริษัทฯ มีกาํไรสทุธิเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 3 จากปีก่อน สอดคลอ้งกับกาํไรจากการดาํเนินงานทีÉ

เพิÉมขึ Êน ประกอบกับตน้ทุนทางการเงินทีÉลดลงถึงรอ้ยละ 7 จากการบริหารโครงสรา้งเงินทุนใหมี้ประสิทธิภาพยิÉงขึ Êน โดยทีÉยงั

สามารถรองรับแผนการลงทุนในโครงการเตรียมพัฒนาในอนาคตได ้ทัÊงนี Êบริษัทฯ ยังดาํเนินมาตรการควบคุมตน้ทุนและ

ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ให้อยู่ในระดับทีÉเหมาะสมเพืÉอรักษาความสามารถในการทาํกาํไรจากธุรกิจ รวมถึงบริหารจัดการโครงสรา้ง

เงินทนุและหนีÊสินใหม้ีประสิทธิภาพอย่างต่อเนืÉอง 

โครงสรา้งทางการเงิน 

บริษัทฯ มีหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี Êย ณ วันทีÉ  31 มีนาคม 2569 จาํนวน 6,066 ล้านบาท เพิÉมขึ Êนจาก ณ วันทีÉ  

31 ธันวาคม 2568 ทีÉ 5,774 ลา้นบาท ในขณะทีÉอตัราดอกเบี ÊยถวัเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกั ณ สิ Êนไตรมาส 1 ปี 2569 อยู่ทีÉรอ้ยละ 3.12 ต่อ

ปี ต ํÉากว่า ณ สิ Êนปีก่อนหนา้ทีÉรอ้ยละ 3.16 ต่อปี  ในขณะทีÉอตัราส่วนหนีÊสินทีÉมีภาระดอกเบีÊยสทุธิต่อส่วนของผูถื้อหุน้อยู่ทีÉ 0.34 เท่า 



ซึÉงใกลเ้คียงกับระดบั ณ สิ Êนปีก่อน โดยอัตราส่วนดงักล่าวยงัอยู่ต ํÉากว่านโยบายของบริษัทฯ ทีÉ 1 เท่า และตํÉากว่าระดบัเงืÉอนไข

สญัญาเงินกู ้(Debt covenant) ทีÉ 3 เท่า 

แมว้่าบริษัทฯ จะมีการรับรูก้าํไรสุทธิระหว่างปี แต่บริษัทฯ ยังมีหนี ÊสินทีÉมีภาระดอกเบี ÊยทีÉครบกาํหนดชาํระภายใน

อนาคตระยะสัÊน พรอ้มกบัตอ้งเตรียมความพรอ้มในการหาแหล่งเงินทนุต่าง ๆ ในการพฒันาโครงการใหม่ทีÉจะส่งเสรมิการเติบโต

ของธุรกิจต่อไปในระยะยาว 

 

 

 

จึงเรียนมาเพืÉอโปรดทราบ 

 

         ขอแสดงความนบัถือ 

               -วลิตา เผ่าศรีเจริญ- 

   (นางวลิตา เผ่าศรีเจรญิ) 

 ประธานเจา้หนา้ทีÉบรหิารการเงนิ 

 ผูมี้อาํนาจรายงานสารสนเทศ 

   

  



 
 

 

 

 
 

 

ตารางท่ี 1: สรุปงบกําไรขาดทุน
1Q68 1Q69 % เปล่ียน

หนวย: ลานบาท
รายไดจากการใหเชาและบรǠการ 337 331 -2%
รายไดจากการขายอสังหารǠมทรัพย 56 32 -44%
รายไดจากธุรกิจหลัก 393 362 -8%
รายไดอ่ืน 31 42 36%
รายไดรวม 424 405 -5%
ตนทุนธุรกิจใหเชาและบรǠการ 66 64 -2%
ตนทุนธุรกิจขายอสังหารǠมทรัพย 31 18 -42%
คาใชจายการขายและบรǠหาร 74 70 -5%
คาใชจายการดําเนินงานรวม 171 152 -11%
(กําไร) ขาดทุนจากรายการท่ีมิไดมาจากการ
ดําเนินธุรกิจหลัก 50 53 6%
ตนทุนทางการเงิน 50 46 -7%
กําไรกอนหักภาษีและผูไมมีสวนควบคุม 154 153 0%
ภาษีเงินได 37 31 -16%
สวนของผูไมมีอํานาจควบคุม 11 11 1%
กําไรสุทธิ 106 111 5%

ตารางท่ี 2: สรุปฐานะทางการเงิน
YE68 1Q69 % เปล่ียน

หนวย: ลานบาท
สินทรัพยหมุนเวียน 917 950 4%
สินทรัพยไมหมนุเวียน 29,101 29,499 1%
สินทรัพยรวม 30,018 30,450 1%
หนี้สินหมุนเวียน 2,011 1,996 -1%
หนี้สินไมหมุนเวียน 10,594 10,911 3%
หนี้สินรวม 12,605 12,907 2%
สวนของผูถือหุน 17,413 17,543 1%
หน้ีสินและสวนของผูถือหุนรวม 30,018 30,450 1%

หนี้สินท่ีมีภาระดอกเบ้ียสุทธิ 5,735 5,997 5%



 
 

ตารางท่ี 3: อัตราสวนทางการเงินท่ีสําคัญ
1Q68 1Q69 เปล่ียน

อัตราสวนความสามารถการทํากําไร (Profitability Ratio)
อัตรากําไรข้ันตน (รอยละ) 75% 77% 2%
อัตรากําไรจากการดําเนินงาน (รอยละ) 60% 62% 3%
อัตรากําไรสุทธิ (รอยละ) 25% 27% 2%

YE68 1Q69 เปล่ียน
อัตราสวนสภาพคลอง (Liquidity Ratio)
อัตราสวนสภาพคลอง (เทา) 0.46 0.48 0.02
อัตราสวนวิเคราะหนโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)
อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน (เทา) 0.72 0.74 0.01
อัตราสวนหนี้สินมีภาระดอกเบ้ียสุทธิตอสวน
ของผูถือหุน (เทา) 0.33 0.34 0.01


