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วนัท่ี 25 กมุภาพนัธ ์2563 
 
 
เรือ่ง  ค าอธิบายและวิเคราะหข์องฝ่ายจดัการส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 
เรยีน  กรรมการและผูจ้ดัการตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
  

บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรบัปี สิน้สุดวนัที่ 31 
ธนัวาคม 2562 ซึง่มีรายละเอียด ดงัตอ่ไปนี ้
 
 
 
ผลการด าเนินงาน 

 
 
 
 
 

งบการเงินส าหรบัปี ส้ินสดุ

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 1,279.32 89.51% 1,931.02 96.54% (651.70) (33.75%)
รายไดจ้ากการกอ่สรา้ง 103.85 7.27% 14.96 0.75% 88.89 594.18%
รายไดอ้ืน่ 46.11 3.23% 54.21 2.71% (8.10) (14.94%)

รายได้รวม 1,429.29 100.00% 2,000.19 100.00% (570.90) (28.54%)

ตน้ทุนขาย (737.96) (51.63%) (1,107.98) (55.39%) (370.02) (33.40%)
ตน้ทุนคา่กอ่สรา้ง (111.83) (7.82%) (11.46) (0.57%) 100.37 875.83%

ต้นทนุรวม (849.78) (59.46%) (1,119.43) (55.97%) (269.65) 24.09%

ก าไรขัน้ต้น 579.51 40.55% 880.76 44.03% 301.25 34.20%

คา่ใชจ่้ายในการขาย (256.71) (17.96%) (207.62) (10.38%) 49.09 23.64%
คา่ใชจ่้ายในการบรหิาร (187.28) (13.10%) (196.57) (9.83%) (9.29) (4.73%)
คา่ใชจ่้ายอืน่ (31.59) (2.21%) (27.59) (1.38%) 4.00 14.50%

-

ก าไรก่อนต้นทนุทางการเงินและค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้ 103.93 7.27% 448.98 22.45% (345.05) (76.85%)

ตน้ทุนทางการเงนิ (55.43) (3.88%) (143.52) (7.18%) (88.09) (61.38%)

ก าไรก่อนค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้ 48.49 3.39% 305.46 15.27% (256.97) (84.13%)

คา่ใชจ่้ายภาษเีงนิได้ (24.35) (1.70%) (91.63) (4.58%) (67.28) (73.43%)

ก าไรสุทธิ 24.14 1.69% 213.83 10.69% (189.69) (88.71%)

31 ธนัวาคม 2562 การเปล่ียนแปลง31 ธนัวาคม 2561
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รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยส์  าหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561 เทา่กบั 
1,279.32  และ 1,931.02  ลา้นบาท ตามล าดบั โดยรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยล์ดลง (651.70) ลา้นบาท คิด
เป็นรอ้ยละ (33.75) โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการท่ีตลาดอสงัหารมิทรพัยอ์ยูใ่นภาวะชะลอตวัจากมาตรการ LTV และ
ปัญหาหนีค้รวัเรอืนท าใหส้ถาบนัการเงินเขม้งวดในการปลอ่ยสนิเช่ือใหก้บัลกูคา้ อีกทัง้สภาพเศรษฐกิจของประเทศ
โดยรวมที่ขยายตวัต ่ามาตลอด โดยรายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธ์ิและรบัรูร้ายไดใ้น ปี 2562 สว่นมากมาจากโครงการหอ้ง
ชดุพกัอาศยัพรอ้มโอนกรรมสทิธ์ิเป็นสว่นใหญ่  

 

ต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพยแ์ละก าไรขั้นต้น  

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยส์  าหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561 เทา่กบั 737.96  ลา้น
บาท และ 1,107.98 ลา้นบาท โดยตน้ทนุขายตอ่รายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธ์ิอสงัหารมิทรพัย ์คิดเป็นรอ้ยละ 57.68 และ 
57.38 ตามล าดบั  

ทัง้นีอ้ตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัยส์  าหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 31 ธนัวาคม 
2561 คดิเป็นรอ้ยละ 42.32  และ 42.62 ตามล าดบั ซึง่จะเห็นไดว้า่อตัราก าไรขัน้ตน้ของกลุม่บรษัิทฯ ไมม่ีการเปลีย่นแปลง
อยา่งมีนยัส าคญัอนัเป็นผลมาจากการท่ีบรษัิทมีนโยบายในการรกัษาอตัราก าไรขัน้ตน้ ใหค้งอยูใ่นระดบัที่ไมต่  ่ากวา่
คา่เฉลีย่ยอ้นหลงั 3 ปีที่ผา่นมา 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  

คา่ใชจ้า่ยในการขายของส าหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561 เทา่กบั 256.71 ลา้น
บาท และ 207.62 ลา้นบาท ซึง่คา่ใชจ้่ายในการขายเพิม่ขึน้เทา่กบั 49.09 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 23.64 โดยมีสาเหตุ
หลกัมาจาก บรษัิทฯเพิ่มการโฆษณาประชาสมัพนัธแ์ละการสง่เสรมิการขายโครงการตา่งๆ ทีพ่รอ้มโอนกรรมสทิธ์ิ เพื่อการ
รบัรูร้ายไดแ้ละเพื่อการเรง่ยอดขายโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งก่อสรา้ง ท าใหม้คีา่ใชจ้่ายในการโฆษณาและ Marketing เพิ่มขึน้ 
นอกจากนี ้บรษัิทฯ มีการท า Integrated Marketing Communications โดยบรษัิทฯ เป็นผูใ้หก้ารสนบัสนนุทางการตลาด
ในบรเิวณโรงภาพยนตรแ์หง่หนึง่ในหา้งสรรพสนิคา้ขนาดใหญ่ เพือ่เป็นการสรา้งแบรนดใ์หเ้ป็นท่ีรูจ้กัมากยิ่งขึน้ 

 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารของส าหรบังวดปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561   เทา่กบั 
187.28 ลา้นบาท และ 196.57 ลา้นบาท ลดลงเทา่กบั (9.29) ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ (4.73) เป็นการลดลงจากคา่
สว่นกลางจ่ายส าหรบัหอ้งท่ียงัไมโ่อนกรรมสทิธ์ิลดลงซึง่สอดคลอ้งกบัรายไดก้ารโอนกรรมสทิธ์ิในปี และ การลดลงจากการ
ด าเนินมาตราการลดคา่ใชจ้่ายของบรษัิทฯ ในปี 2562 
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ต้นทุนทางการเงนิ 

ตน้ทนุทางการเงินส าหรบังวดปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561   เทา่กบั 55.43 ลา้นบาท 
และ 143.52 ลา้นบาท ลดลงเทา่กบั (88.09) ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ (61.38) ซึง่มีสาเหตหุลกัมาจากบรษัิทฯ ฯ มีการจา่ย
ช าระคืนเงินกูย้ืมระยะสัน้และหุน้กู ้ ซึง่เป็นผลใหด้อกเบีย้ลดลง โดย ณ.วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 อตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุ 
(D/E Ratio) ของบรษัิทฯ อยูท่ี่ 0.99 เทา่ 

 
ก าไรสุทธิ 

ก าไรสทุธิส าหรบังวดปี สิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2562 และ 31 ธนัวาคม 2561   เทา่กบั 24.14 ลา้นบาท และ 
213.83 ลา้นบาท ลดลงเทา่กบั (189.69) ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ (88.71)  ซึง่มีสาเหตมุาจากรายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัยท์ี่ลดลงและบรษัิทฯท าการเรง่ท าแผนการตลาดและการประชาสมัพนัธเ์ชิงรุกในชว่งดงักลา่ว ทัง้นี ้ อตัรา
ก าไรสทุธิของบรษัิทฯ เทา่กบัรอ้ยละ 1.69  และ 10.69 ของรายไดร้วม ตามล าดบั  
 
สรุป 

 ณ. วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บรษัิทฯ มียอดขายรอโอนกรรมสทิธ์ิ (Backlog) รวมมลูคา่ประมาณ 1,092.38 ลา้น
บาท และบรษัิทฯ มีหอ้งวา่งรอการขาย (Inventory) รวมมลูคา่ประมาณ 3,791.53 ลา้นบาท โดยรวมโครงการใหมท่ี่เปิด
ขายและอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้ง ซึง่มกี าหนดทีจ่ะสรา้งเสรจ็ในปี 2563 จ านวน 2 โครงการ  

 บรษัิทฯ อยูร่ะหวา่งการศกึษาและพิจารณา ที่จะกระจายและเพิม่การลงทนุไปยงั segment อื่นของธุรกิจ เช่น 
ธุรกิจที่สรา้งรายไดจ้าก recurring income ที่เหมาะสมกบับรษัิทฯ และบรษัิทฯ อยูร่ะหวา่งการพิจารณาแผนการรว่มทนุ 
ฯลฯ เพื่อบรหิารจดัการใหบ้รษัิทฯ มีการเติบโตอยา่งยั่งยืนในอนาคต นอกจากนีบ้รษัิทฯ ยงัมีนโยบายในการรกัษาอตัรา
ก าไรขัน้ตน้และอตัราก าไรสทุธิของธุรกิจอสงัหารมิทรพัยใ์หอ้ยูใ่นระดบัที่ไมต่  ่ากวา่คา่เฉลีย่ยอ้นหลงั 3 ปี 

 ส  าหรบัแนวโนม้การพฒันาที่ดิน บรษัิทฯ จะมองไปท่ีพฒันาโครงการแนวราบมากขึน้ มองหาท าเลใหม่ๆ  ตาม
แนวรถไฟฟา้รอบนอก ตามรมิขอบปรมิณฑลกรุงเทพมหานคร โซนตะวนัออกและตะวนัตกในการพฒันาโครงการส าหรบั 
real demand รวมถงึการสรา้งโครงการท่ีมี concept ใหม่ๆ  ที่ผสานเทคโนโลยีที่ทนัสมยั รกัษาสิง่แวดลอ้ม สภาพแวดลอ้ม
ที่อ  านวยความสะดวกกบัไลฟ์สไตลข์องผูอ้ยูอ่าศยั 

   
จึงเรยีนมาเพื่อทราบ 

 
ขอแสดงความนบัถอื 

 
-ดร. นพดล มิง่จนิดา- 

 

ดร. นพดล มิง่จนิดา 
ประธานเจา้หน้าทีฝ่่ายบญัชแีละการเงนิ 
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