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ส่วนท่ี 3 
ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 

 

13. ข้อมูลทางการเงนิท่ีส าคัญ 
 
 งบการเงนิ 
 

(ก) รายงานการสอบบัญช ี

งบการเงินของบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย  ในปี 2561 ตรวจสอบโดย นายณฐัวฒุิ 
สันติเพ็ชร แห่งบริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด ในปี 2562-2563 ตรวจสอบโดย นางสาววรรณาพร จรพีรเดชานนท์ แห่งบริษัท 
เคพีเอ็มจี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

ผู้สอบบญัชีได้แสดงความเห็นในรายงานการตรวจสอบแบบไม่มีเงื่อนไขว่า งบการเงินได้จดัท าขึน้โดยถกูต้องตามที่ควร
ในสาระส าคญัตามหลกัการบญัชีที่รับรองทัว่ไป  
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(ข) ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบการเงนิบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย    

     (หน่วย : ล้านบาท ) 

งบแสดงฐานะทางการเงนิรวม 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2561 

จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน 

สินทรัพย์             
สินทรัพย์หมนุเวียน       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 69.76 0.24% 51.23 0.17% 178.37 0.61% 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น 164.56 0.56% 447.11 1.51% 329.78 1.13% 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันา 889.57 3.04% 954.05 3.21% 1,010.35 3.45% 

.สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น 40.12 0.14% 180.48 0.61% 437.47 1.49% 

รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 1,164.01  3.98% 1,632.87  5.50% 1,955.97    6.68% 
สินทรัพย์ไม่หมนุเวียน       

เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระค า้ประกนั 1.00 0.00% 1.00 0.00% 11.22 0.04% 

เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กจิการท่ีเก่ียวข้องกนั 4,552.60 15.58% 4,039.35 13.60% 4,173.24 14.26% 

เงินลงทนุในบริษัทร่วม 1.11 0.00% 791.46 2.67% 773.44 2.64% 

เงินลงทนุระยะยาวอื่น 571.51 1.96% 104.52 0.35% 104.52 0.36% 

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 22,341.68 76.45% 22,109.33 74.46% 21,445.91 73.29% 

ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ 485.83 1.66% 488.49 1.65% 498.90 1.70% 

สิทธิการเชา่ที่ดินจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั - 0.00% 97.53 0.33% 105.91 0.36% 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 92.54 0.32% 19.37 0.07% 35.73 0.12% 

สินทรัพย์ไม่มีตวัตน 2.75 0.01% 3.72 0.01% 1.01 0.01% 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอื่น 11.51 0.04% 404.86 1.36% 157.39 0.54% 

รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน 28,060.54 96.02% 28,059.63 94.50% 27,307.26 93.32% 

รวมสินทรัพย์ 29,224.55 100.00% 29,692.50 100.00% 29,263.23 100.00% 
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งบการเงนิบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
 

    (หน่วย : ล้านบาท ) 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม (ต่อ) 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2561 

จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน 
             หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น             

หนีส้นิหมุนเวียน       
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 550.00 1.88% 1,370.00 4.61% 520.00 1.78% 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น 
ส่วนของหนีสิ้นตามสญัญาเช่า 
ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

259.37 
 

4.38 

0.89% 
 

0.01% 

        418.09 
 
- 

1.41% 
 
- 

921.98 
 
- 

3.15% 
 
- 

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 
ส่วนของเงินกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

1,426.37 4.88% 170.75. 0.58% - - 

       ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี - -   - - 522.87 1.79% 
หุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 
รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับล่วงหน้า 
     ที่ถึงก าหนดรับรู้เป็นรายได้ภายใน 1 ปี 
เจ้าหนีเ้งินประกนัผลงาน 

1,162.60 
 

234.08 
67.17 

3.98% 
 

0.80% 
0.23% 

  1,399.08 
 

     234.47 
     181.70 

4.71% 
 

0.79% 
  0.61% 

  -      
 

230.10 
213.33 

- 
 

0.79% 
0.73% 

เงินมดัจ าและเงินรับล่วงหน้าจากลกูค้า 
เจ้าหนีผู้้ รับเหมากอ่สร้าง 

0.20 
162.03 

0.00% 
0.55% 

      13.22 
308.68 

0.04% 
1.04% 

17.42 
406.53 

0.06% 
1.39% 

ภาษีเงินได้นิติบคุคลค้างจา่ย 30.33 0.10% 38.21 0.13% 30.65 0.10% 

หนีสิ้นหมนุเวียนอื่น 3.78 0.01% 9.53 0.03% 22.35 0.08% 

รวมหนีส้ินหมุนเวียน 3,900.30 13.35% 4,143.72 13.96% 2,885.22 9.86% 
หนีส้นิไม่หมุนเวียน       

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 

2,531.91 
129.70 

8.66% 
0.44% 

2,531.91 
- 

8.53% 
- 

3,322.04 
- 

11.35% 
- 

หุ้นกู้ระยะยาว                                                                                           1,026.79 3.51% 2,446.33 8.24% 3,842.06 13.13% 

หนีสิ้นภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 
เงินประกนัการเช่าและบริการ 

1,599.24 
203.83 

5.47% 
0.70% 

1,410.58 
212.59 

4.75% 
0.72% 

  1,150.91 
230.61 

3.93% 
0.79% 

ประมาณการหนีสิ้นไม่หมนุเวยีนส าหรับ 
  ผลประโยชน์พนกังาน 
รายได้คา่เชา่และคา่บริการรับล่วงหน้า 
หนีสิ้นไม่หมนุเวียน อื่น  

 
20.71 

4,984.88 
- 

 
0.07% 

17.06% 
- 

 
19.47 

5,213.98 
- 

 
0.07% 

17.56% 
- 

 
17.63 

5,452.82 
2.14 

 
0.06% 

18.63% 
0.01% 

รวมหนีส้ินไม่หมนุเวียน 10,497.05 35.92% 11,834.86 39.86% 14,018.21 47.90% 
รวมหนีส้ิน 14,397.35 49.26% 15,978.57 53.81% 16,903.43 57.76% 
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งบการเงนิบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
    

    (หน่วย : ล้านบาท ) 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม (ต่อ) 31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2561 
 

จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน 

ส่วนของผู้ถือหุ้น       

ทนุท่ีออกและช าระแล้ว 6,499.83 22.24% 6,499.83 21.89% 6,499.83  22.21% 

ส่วนเกินมลูคา่หุ้นสามญั 1,532.32 5.24% 1,532.32 5.16% 1,532.32  5.24% 

ส่วนปรับปรุงให้เป็นราคาตามบญัชีจากการซือ้   
  

  
 

สินทรัพย์ภายใต้การควบคมุเดยีวกนั (423.19) (1.45%) (423.19) (1.43%) (423.19) (1.45%) 

ส่วนปรับปรุงทนุจากการซือ้ธุรกิจแบบย้อนกลบั (129.34) (0.44%) (129.34) (0.44%) (129.34)  (0.44%) 

รวมหุ้นทนุของกิจการ 7,479.62 25.59% 7,479.62 25.18% 7,479.62 25.56% 
ก าไรสะสม 
  จดัสรรแล้ว-ทนุส ารองตามกฎหมาย 790.45 2.70% 

 
519.90 

 
1.75% 503.80  

 
1.72% 

   ยงัไม่จดัสรร 5,310.35 18.17% 4,864.95 16.38% 3,627.20 12.40% 

องค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ ถือหุ้น 322.89 1.10% (24.93) (0.08%) (24.93)  (0.09%) 

ส่วนของผู้ ถือหุ้นบริษัทฯ 13,903.31 47.57% 12,839.55 43.24% 11,585.70  39.59% 

ส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุ 923.89 3.16% 874.38 2.94% 774.10 2.65% 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 14,827.20 50.74% 13,713.92  46.19% 12,359.80 42.24% 

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 29,224.55 100.00% 29,692.50  100.00% 29,263.23  100.00% 
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บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

     (หน่วย : ล้านบาท ) 

งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จรวม 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2561 

จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน 
รายได้คา่เชา่และคา่บริการ 1,247.02 78.49% 1,262.49 47.86% 1,217.55 59.55% 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 221.56 13.94% 328.03 12.44%  273.73 13.39% 
ก าไรจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของ  
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ -             - 

 
713.48 

              
27.05% 

 
277.05 

 
13.55% 

ดอกเบีย้รับ 
รายได้อื่น 

104.32 
15.94 

6.57% 
1.00% 

132.72 
200.91 

5.03% 
7.62% 

261.59 
14.70 

12.79% 
0.72% 

รวมรายได้ 1,588.83 100.00% 2,637.63 100.00% 2,044.62 100.00% 

ต้นทนุให้เช่าและคา่บริการ       231.63    14.58%       252.92    9.59%      405.65       19.84% 
ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ 
ขาดทนุจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายตุิธรรมของ 
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 

       77.39 
 
         94.41 

      4.87% 
 
      5.94% 

112.32 
 
- 

4.26% 
 
- 

73.07 
 
- 

         3.57% 
 
- 

ค่าใช้จา่ยในการขาย 13.88 0.87% 8.42 0.32% 43.94     2.15% 
ค่าใช้จา่ยในการบริหาร 
ต้นทนุทางการเงิน 

232.21 
198.94 

14.62% 
12.52% 

303.51 
281.16 

11.51% 
10.66% 

244.17 
378.24 

11.94%  
18.50% 

รวมค่าใช้จ่าย 848.46 53.40% 958.33 36.33% 1,145.07 56.00% 
ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทนุ)       
  จากเงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้า 206.15 12.98% 66.42 2.52% (171.91) (8.41%) 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 946.52 59.57%   1,745.71 51.34% 727.64 35.59% 
ค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้ (206.83) (13.02%) (391.59) (14.85%) (220.30) (10.77%) 
ก าไรส าหรับปี 739.69 46.56% 1,354.12 51.34% 507.34    24.81% 
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บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด(มหาชน)  และบริษัทย่อย 

     (หน่วย : ล้านบาท ) 

งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จรวม(ต่อ) 
31 ธนัวาคม 2563 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2561 

จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน จ านวนเงนิ อัตราส่วน 
การแบ่งปันก าไร       
ส่วนท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 715.95 45.06% 1,253.85 47.54% 432.55 21.16% 
ส่วนท่ีเป็นของผู้มีสว่นได้เสียที่ไมม่ีอ านาจควบคมุ
ของบริษัทย่อย 23.74 1.49% 100.28 3.80% 74.79 3.66% 
ก าไรขาดทนุเบด็เสร็จรวมส าหรับปี - -
ก าไรต่อหุ้น  
ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน 
   ก าไรส่วนท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ (บาท) 

      739.69 
 

 
          0.11 

46.56% 
 
 
 

1,354.12 
 
 

0.193 

51.34% 
 
 
 

507.34 
 
 

0.069 

  24.81% 
 
 
 

 
 
บริบริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน)  และบริษัทย่อย 

   (หน่วย : ล้านบาท ) 
งบกระแสเงนิสด ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

เงินสดสทุธิจากกจิกรรมด าเนินงาน 629.61 403.99                  454.16 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทนุ 899.96 34.74 (156.28) 
เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน)ในกจิกรรมจดัหาเงิน (1,511.05) (565.86) (613.27) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ปลายปี 69.76 51.23 178.37 
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(ค)  อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ      
 บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน)  และบริษัทย่อย 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 
(Efficiency Ratio) 

หน่วย ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 
 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ % 2.51 4.59 1.74  
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร 
อตัราหมนุเวียนของสินทรัพย์ 

% 
เท่า 

3.30 
0.05 

6.13 
0.09 

2.41 
0.07 

 
 

 
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ     
(Financial Policy Ratio) 

หน่วย ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 
 

อตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น เท่า 0.97 1.17 1.37  
อตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น 
(Interest Bearing Debts to Equity Ratio) 

เท่า 0.46 0.58 0.66  

 
 
 
 
 
 
 

อัตราส่วนสภาพคล่อง(Liquidity Ratio) หน่วย ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561  ปี 2555 

อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 0.30 0.39 0.68  1.31 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว เท่า 0.06 0.03 0.17  0.04 
อตัราส่วนหมนุเวยีนลกูหนีก้ารค้า เท่า 20.02 15.94 16.62  6.52 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย วนั 17.98 22.58 21.66  55.22 
อตัราส่วนหมนุเวยีนเจ้าหนี ้ เท่า 1.62 1.08 0.65  4.12 
ระยะเวลาช าระหนี ้ วนั 221.80 334.86 554.98  87.45 

        

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 
(Profitability Ratio) 

หน่วย ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 
 

ปี 2555 

อตัราก าไรขัน้ต้น % 78.96 77.04 67.90  32.24 
อตัราก าไรสทุธิ % 46.56 51.34 24.64  5.50 
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น % 5.18 10.39 4.18  0.92 
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ข้อมูลต่อหุ้นและอตัราการเจริญเติบโต 
 

ข้อมูลต่อหุ้น หน่วย ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

มลูค่าตามบญัชีต่อหุ้น บาท 2.14 1.98 1.78 
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิต่อหุ้น บาท 0.110 0.193 0.069 
เงินปันผลต่อหุ้น (บาท) บาท       งดจ่าย * งดจา่ย * งดจา่ย * 

 
 อัตราการเตบิโตของบริษทั หน่วย ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 
สินทรัพย์รวม % (1.58) 1.47 0.71 
หนีสิ้นรวม % (9.90) (5.47) (1.48) 
รายได้ %             (7.67) 6.65 0.64 
ค่าใช้จา่ยด าเนินงาน % (21.11) 8.27 (19.28) 
ก าไรสทุธิ % (45.38) 166.91 (54.89) 
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14. การวิเคราะห์และการอธิบายของฝ่ายจัดการ 

14.1 การด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ 

(ก) ภาพรวม 
 จากสถานการณ์แพร่ระบาดโรค COVID-19 ในประเทศไทยที่มีจ านวนผู้ติดเชือ้ลดลง ประกอบกับการผ่อนคลาย
มาตรการล็อคดาวน์ในประเทศซึ่งส่งผลให้ประชาชนกลบัมาใช้ชีวิตตามปกติได้มากขึน้  ส่งผลให้ความเชื่อมัน่ผู้บริโภคและ
ภาคธุรกิจเร่ิมมีการฟื้นตัวขึน้ ในขณะเดียวกันกิจกรรมทางเศรษฐกิจของไทยยังคงได้รับความกดดันจากภาคการท่องเที่ยว
เนื่องจากการจ ากัดนักท่องเที่ยวเข้ามาในประเทศ แม้ว่าในช่วงคร่ึงปีหลังจะมีปัจจยัสนับสนุนการฟื้นตัวของเศรษฐกิจ อาทิ 
ความคืบหน้าการพฒันาวคัซีน มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจต่าง ๆ จากภาครัฐ และความเชื่อมัน่ผู้บริโภคที่ฟืน้ตวัอย่างค่อยเป็น
ค่อยไป ประเทศไทยได้เผชิญกับการแพร่ระบาดรอบที่สองในช่วงปลายปี 2563 ที่ส่งผลกระทบกบัการใช้ชีวิตของประชาชนใน
หลายพืน้ที่ รวมถึงในกรุงเทพฯ ถึงแม้ว่ามาตรการควบคุมสถานการณ์ของภาครัฐจะไม่ได้เคร่งครัดเท่ากับการแพร่ระบาด
รอบแรกก็ตาม แต่ประชาชนยังต้องใช้ชีวิตอย่างระมัดระวัง ลดการเดินทางออกนอกสถานที่อยู่อาศัยและมีการท างาน
จากที่บ้าน (Work From Home) มากขึน้   

  บริษัทฯ มีการบริหารจัดการในทุกธุรกิจอย่างรอบคอบ ก าหนดใช้มาตรการดูแลรักษาความสะอาดและ
ความปลอดภัยของผู้มาใช้บริการที่โครงการของบริษัทฯ อย่างสม ่าเสมอ และมีการควบคุมต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงานให้มีประสิทธิภาพและสอดคล้องกบัสภาวะที่รายได้ยงัฟืน้ตวัได้ไม่เต็มที่ โดยค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้มีส่วนได้เสีย
ทุกกลุ่ม อาทิ ผู้ เช่า ร้านค้า ลกูค้า คู่ค้า พนกังาน และผู้ ถือหุ้น เป็นส าคญั โดยสรุปเหตุการณ์ของกลุ่มธุรกิจต่าง  ๆ ในปี 2563 
ดงันี ้

• ธุรกิจอาคารส านักงาน เปิดด าเนินงานตามปกติ โดยบริษัทฯ มีการปรับปรุงพืน้ที่ส่วนกลางและ
การบริการต่าง ๆ เพื่อดูแลกลุ่มพนักงานและผู้มาใช้บริการที่อาคารส านักงานได้ดีและทั่วถึงยิ่งขึน้ โดยก่อนเกิดเหตุการณ์
แพร่ระบาดโรค COVID-19 รอบที่สองนัน้ มีจ านวนพนักงานที่กลับมาท างานแล้วมากกว่าร้อยละ 90 ของระดับปกติ และ
ระหว่างที ่เกิดการแพร่ระบาดรอบที่สอง มีพนักงานที่ด าเนินการ Work From Home เพิ่มขึน้ ในขณะที่บริษัทฯ ยังคงใช้
มาตรฐานรักษาความสะอาดและความปลอดภัยอย่างเคร่งครัด เพื่อดูแลพนักงานที่จ าเป็นต้องเข้ามาในอาคารส านักงาน
และผู้มาใช้บริการท่ีอาคารส านกังานต่อไป 

• ธุรกิจเช่าพืน้ที่ ค้าปลีกในโครงการต่าง ๆ ในช่วงสถานการณ์แพร่ระบาดโรค COVID-19 รอบแรก 
ร้านค้าส่วนมากปิดให้บริการ 56 วนั ตามค าสัง่ของรัฐ บริษัทฯ ดูแลร้านค้าและผู้ประกอบการท่ีได้รับผลกระทบจากสถานการณ์
แพร่ระบาดโรค COVID-19 ทัง้ในรอบแรกและรอบท่ีสองอย่างต่อเนื่อง อาทิ พิจารณาให้ส่วนลดค่าเช่าตามความเหมาะสม และ
สนบัสนนุกิจกรรมทางการตลาด เป็นต้น 

• ธุรกิจขายอสังหาริมทรัพย์ บริษัทฯ ท าการประชาสมัพนัธ์โครงการ เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 โดยมีลกูค้า
ที่สนใจเข้าเยี่ยมชมโครงการเพิ่มขึน้ 

(ข) เหตกุารณ์ส าคญัในปี 2563 
ในปี 2563 บริษัทฯได้รับเงินปันผลและเงินคืนทนุจากการถือหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย์ อาคารส านกังาน จีแลนด์ (“GLANDRT”) รวมจ านวน 992 ล้านบาท จากการเลิกกองทรัสต์ GLANDRT 
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เนื่องจากที่ประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ GLANDRT อนุมัติให้โอนสิทธิการเช่าในโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 
และโครงการ ยูนิลีเวอร์ เฮ้าส์ แกรนด์ พระราม 9 ให้แก่ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ CPN รีเทล โกรท 
(“CPNREIT”) ส่งผลให้เลิกกองทรัสต์ GLANDRT (ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการช าระบญัชี) นอกจากนีใ้นช่วงเดือนพฤษภาคมและ
เดือนกรกฎาคม 2563 ซึ่งเป็นช่วงแพร่ระบาดโรค COVID-19 บริษัทฯ ได้เปิดรับซือ้คืนหุ้นกู้ก่อนครบก าหนดช าระ (ครบก าหนด
ช าระปี 2564 และ 2565) รวมจ านวน 259 ล้านบาท 

(ค) แผนธุรกิจในอนาคต 
บริษัทฯ ให้ความส าคัญกับการรักษาและสร้างการเติบโตทางธุรกิจอย่างแข็งแกร่ง มั่นคง และยั่งยืนโดย

ตัง้เป้าหมายทางธุรกิจในระยะ 5 ปี (ปี 2564-2568) ที่จะมีรายได้เติบโตในอตัราเฉล่ีย (CAGR) ให้ได้อย่างน้อยร้อยละ 10 ต่อปี 
โดยหนึ่งในกลยุทธ์การพัฒนาธุรกิจอย่างยัง่ยืนเพื่อให้บรรลเุป้าหมายดงักล่าว บริษัทฯ ได้ก าหนดแนวทางการเติบโตด้วยการ
กระจายฐานธุรกิจการพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์ในหลากหลายรูปแบบ พร้อมทัง้มีการสนบัสนุนจากบริษัท เซ็นทรัลพัฒนา 
จ ากัด (มหาชน) หรือ “เซ็นทรัลพัฒนา” ซึ่งเป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ และเป็นผู้น าในการพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย์
เชิงพาณิชย์ในประเทศไทยมากว่า 40 ปี  จะช่วยเพิ่มความมัน่ใจในการบริหารธุรกิจให้เติบโตและมีผลตอบแทนที่ดีและยัง่ยืน
ต่อไป พร้อมทัง้ค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้มีส่วนได้เสียทกุกลุ่มเป็นส่ิงส าคัญ 

(ง) ผลการด าเนินงาน 
1) รายได้ 

รายได้แยกตามประเภท 
ปี 2563 ปี 2562 เพิ่มขึน้/(ลดลง) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 1,247.02  1,262.49 (15.47) (1.23%) 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 221.56  328.03 (106.47) (32.46%) 
รวมรายได้ 1,468.58  1,590.52 (121.94) (7.67%) 

ในปี 2563 บริษัทฯ มีรายได้จากค่าเช่าและค่าบริการรวม จ านวน 1,247.02 ล้านบาท เทียบกับปี 2562 ซึ่งมี
จ านวน 1,262.49 ล้านบาท ลดลงคิดเป็นร้อยละ 1.23 เป็นผลมาจากการแพร่ระบาดโรค COVID-19 ท าให้ผู้ เช่าพืน้ท่ีค้าปลีก
ได้รับผลกระทบ บริษัทฯ จ าเป็นต้องดูแลพิจารณาให้ส่วนลดแก่ร้านค้าที่ได้รับผลกระทบ โดยเฉพาะร้านค้าที่ต้องปิดร้าน 56 วนั 
ตามค าสัง่ของรัฐ ส าหรับรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์จ านวน 221.56 ล้านบาท เป็นการรับรู้รายได้จากการโอนห้องชดุใน
โครงการ เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 จ านวน 12 ยูนิต เมื่อเทียบกับปี 2562 ซึ่งโอนได้ 17 ยูนิต ท าให้บริษัทฯ มีรายได้ในส่วน
ดงักล่าวลดลง 106.47 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 32.46 

 2) ก าไรขัน้ต้น 
ในปี 2563 บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้น 1,159.56 ล้านบาท คิดเป็นอตัราก าไรขัน้ต้น ร้อยละ 78.96 เพิ่มขึน้จากปีก่อน 

ซึง่มีอตัราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 77.04 ซึง่เป็นผลมาจากการบริหารต้นทนุการให้เช่าและบริการ 

3) ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ในปี 2563 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายการขายและบริหาร รวมเท่ากบั 246.09 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 21.11 หรือ 

65.84 ล้านบาท เมื่อเทียบกบัปี 2562  
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4) ต้นทนุทางการเงิน 
ในปี 2563 บริษัทฯ มีต้นทุนทางการเงินเท่ากับ 198.94 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 29.24 หรือ 82.22 ล้านบาท 

เมื่อเทียบกบัปี 2562 สาเหตหุลกัเกิดจากแหล่งเงินท่ีมีต้นทนุต ่า และการบริหารเงินสดอย่างมีประสิทธิภาพ 

5) ก าไรสทุธิ 
ในปี 2563 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีก าไรสทุธิ (ส่วนที่เป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ) 715.95 ล้านบาท ลดลง

จากปี 2562 เท่ากับ 537.89 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 42.90 โดยหลกัเกิดจากรายการท่ีไม่ใช่เงินสดและไม่เก่ียวข้องกับการ
ด าเนินงาน โดยในปี 2563 บริษัทฯ ขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 94.41 ล้านบาท 
ในขณะท่ีปี 2562 มีก าไร 713.48 ล้านบาท  

(จ) การเปล่ียนแปลงของฐานะการเงิน 
1) สินทรัพย์ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีสินทรัพย์รวมเท่ากบั 29,224.55 ล้านบาท 

ลดลงจากสิน้ปีที่ผ่านมา จ านวน 467.95 ล้านบาท โดยสินทรัพย์ของบริษัทฯ ประกอบด้วย 

สินทรัพย์หมุนเวียน ประกอบด้วย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ้ื่น และ
อสงัหาริมทรัพย์พฒันาเพื่อขาย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ มีสินทรัพย์หมนุเวียน 1,164.01 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 
468.86 ล้านบาท เป็นผลมาจาก 

• ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น ลดลง (463.03) ล้านบาท 

• อสงัหาริมทรัพย์พฒันาเพื่อขาย ลดลง   (64.48) ล้านบาท 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียน ประกอบด้วย เงินลงทุนระยะยาว เงินลงทุนในบริษัทร่วม เงินให้กู้ยืมแก่กิจการที่
เกี่ยวข้องกัน อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ มีสินทรัพย์
ไม่หมนุเวียนเพิ่มขึน้จากปีก่อน 0.91 ล้านบาท เป็นผลมาจาก 

• เงินลงทนุระยะยาว เพิ่มขึน้   466.99  ล้านบาท จากการประเมินมลูค่าเงินลงทนุ 

• อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ เพิ่มขึน้  232.35  ล้านบาท 

• เงินลงทนุในบริษัทร่วม ลดลง  (790.35) ล้านบาท  จากการรับคืนเงินลงทุน GLANDRT  

2) หนีสิ้น ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษ ัทฯ มีหนีส้ ินรวม 14,397.34 ล้านบาท ลดลงจากสิน้ปีก่อน 
1,581.23 ล้านบาท โดยหนีสิ้นของบริษัทฯ ประกอบด้วย 

หนีสิ้นหมนุเวียน ประกอบด้วย เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น เงินกู้ยืม
ระยะสัน้จากกิจการที่เก่ียวข้องกัน หุ้นกู้ ที่ครบก าหนดช าระใน 1 ปี เจ้าหนีเ้งินประกันผลงานและรับเหมาก่อสร้าง และอื่น ๆ 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ มีหนีสิ้นหมนุเวียน 3,900.30 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 243.42 ล้านบาท เป็นผลมาจาก 

• เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน ลดลง   (820.00)  ล้านบาท 

• เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น ลดลง    (158.72)  ล้านบาท 

• เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั เพิ่มขึน้ 1,255.62  ล้านบาท 

• หุ้นกู้ที่ครบก าหนดช าระใน 1 ปี ลดลง    (236.48)  ล้านบาท 

• เจ้าหนีเ้งินประกนัผลงานและรับเหมาก่อสร้างลดลง   (261.18)  ล้านบาท 
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หนีสิ้นไม่หมุนเวียน ประกอบด้วย เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน หนี สิ้นตามสัญญาเช่า หุ้นกู้  
เจ้าหนีเ้งินประกันการเช่าและบริการ รายได้ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหน้า และอื่น  ๆ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ 
มีหนีสิ้นไม่หมนุเวียน 10,497.05 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 1,337.81 ล้านบาท เป็นผลมาจาก 

• หุ้นกู้  ลดลง     (1,419.54) ล้านบาท 

• หนีสิ้นตามสญัญาเช่า เพิ่มขึน้       129.70  ล้านบาท 

3) ส่วนของผู้ ถือหุ้น ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ ถือหุ้น (เฉพาะส่วนของบริษัทฯ) จ านวน 
13,903.31 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน จ านวน 1,063.76 ล้านบาท เกิดจากผลก าไรในงวดและการประเมินมูลค่าเงินลงทุน
ระยะยาวเพิ่มขึน้ 

(ฉ) โครงสร้างเงินทนุ 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ มีอตัราส่วนหนีสิ้นรวมต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น (Debt to Equity Ratio) เท่ากบั 

0.97 เท่า ลดลงจาก ณ สิน้ปีก่อนซึง่มีอตัราส่วนดงักล่าวอยู่ที ่1.17 เท่า และอตัราส่วนหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น 
(Interest Bearing Debts to Equity Ratio) ลดลงจาก 0.58 เท่า ณ สิน้ปี 2562 เป็น 0.45 เท่า ณ สิน้ปี 2563 (บริษัทฯ ต้อง
ด ารงอตัราส่วนหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น ไม่เกิน 3 เท่า เพื่อให้เป็นไปตามข้อก าหนดจากการออกหุ้นกู้ที่ผ่านมา) 

 
14.2 ภาวะอุตสาหกรรมที่มีผลต่อการด าเนินงาน 

จากสถานการณ์แพร่ระบาดโรค COVID-19 ในปี 2563 ส่งผลให้ประชาชนเปล่ียนแปลงการใช้ชีวิตตามวิถีใหม่ 
(New Normal) เช่น การเว้นระยะห่างทางสังคม การดูแลสุขอนามัยมากขึน้ ลดการเดินทางออกนอกสถานที่พักอาศัย 
การจบัจ่ายใช้สอยทางออนไลน์และการท างานจากที่บ้าน (Work From Home) มากขึน้ ส่งผลให้ความต้องการพืน้ท่ีเช่าอาคาร
ส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลีกลดลง จึงมีแนวโน้มการปรับขึน้ค่าเช่าในอตัราที่ต ่าลงหรือการคงอตัราค่าเช่า  

อย่างไรก็ดี ความต้องการที่พกัอาศัยของผู้บริโภคมีแนวโน้มต้องการที่พักอาศัยที่มีพืน้ที่ขนาดใหญ่ขึน้ หรือเป็นท่ี
พกัอาศยัแนวราบมากกว่าแนวสงู ซึ่งโครงการคอนโดมิเนียมของบริษัทฯ เป็นโครงการที่มีพืน้ที่ขนาดใหญ่ ปัจจบุนัคงเหลือ 12 ยนูิต 
ขนาดพืน้ทียู่นิตละ 170-200 ตารางเมตร นอกจากนี ้ในปี 2564 บริษัทฯ จะเปิดขายบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์โฮม ย่านดอนเมือง 
ซึง่ติดแนวรถไฟฟ้าสายสีแดง คาดว่ารายได้จากการขายที่พกัอาศยัของบริษัทฯ จะเพิ่มขึน้ 


	13 ข้อมูลทางการเงิน
	14 MDA

