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ที ่CMC สล.013/2562 
วนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2562 

 
 
เร่ือง  ค าอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการส าหรับผลการด าเนินงานส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สุดวนัที่ 30 กันยายน 

2562 
เรียน  กรรมการและผู้จดัการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
  

บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สุด
วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 ซึง่มีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้
 
 
 
ผลการด าเนินงาน 

 
งบการเงินส าหรับงวด 9 เดือนสิน้สุด 

30 กันยายน 2562 30 กันยายน 2561 การเปลี่ยนแปลง 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 1,003.47  91.27% 1,501.95  96.98% (498.48) (33.19%) 

รายได้จากการก่อสร้าง 59.91  5.45% 8.04  0.52% 51.87  645.15% 
ต้นทุนขาย (576.34) (52.42%) (870.10) (56.18%) (293.76) (33.76%) 
ต้นทุนค่าก่อสร้าง (68.70) (6.25%) (6.51) (0.42%) 62.19  955.30% 

ก าไรขัน้ต้น 418.34  38.05% 633.38  40.90% (215.04) (33.95%) 
       
รายได้อื่น 36.08  3.28% 38.79  2.50% (2.71) (6.99%) 

ค่าใช้จ่ายในการขาย (175.92) (16.00%) (154.89) (10.00%) 21.03  13.58% 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (146.81) (13.35%) (140.83) (9.09%) 5.98  4.25% 
ค่าใช้จ่ายอื่น (25.98) (2.36%) (17.80) (1.15%) 8.18  45.96% 

       
ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 105.71  9.61% 358.66  23.16% (252.95) (70.53%) 
ต้นทุนทางการเงิน (56.33) (5.12%) (116.70) (7.53%) (60.37) (51.73%) 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 49.38  4.49% 241.95  15.62% (192.57) (79.59%) 
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (30.38) (2.76%) (55.63) (3.59%) (25.25) (45.39%) 
ก าไรสทุธิ 19.00  1.73% 186.33  12.03% (167.33) (89.80%) 
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รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 และ 30 กนัยายน 2561 
เท่ากบั 1,003.47 และ 1,501.95  ล้านบาท ตามล าดบั โดยรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ลดลง 498.48 ล้านบาท คิด
เป็นร้อยละ (33.19) โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการท่ีตลาดอสงัหาริมทรัพย์อยูใ่นภาวะชะลอตวัจากมาตรการ LTV และ
ปัญหาหนีค้รัวเรือนท าให้สถาบนัการเงินเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อให้กบัลกูค้า โดยรายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิและ
รับรู้รายได้ใน ปี 2562 ส่วนมากมาจากโครงการห้องชดุพกัอาศยัพร้อมโอนเป็นส่วนใหญ่  

 

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์และก าไรขัน้ต้น  

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ของบริษัท ส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 และ 30 กนัยายน 2561  
เท่ากบั 576.34  ล้านบาท และ 870.10 ล้านบาท โดยต้นทนุขายต่อรายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิอสงัหาริมทรัพย์ คิดเป็น
ร้อยละ 57.43 และ 57.93 ตามล าดบั  

ทัง้นีอ้ตัราก าไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 และ 30 
กนัยายน 2561 คิดเป็นร้อยละ 42.57  และ 42.07 ตามล าดบั ซึง่จะเห็นได้วา่อตัราก าไรขัน้ต้นของกลุ่มบริษัทฯ ไม่มกีาร
เปล่ียนแปลงอยา่งมีนยัส าคญัอนัเป็นผลมาจากการท่ีบริษัทมีนโยบายในการรักษาอตัราก าไรขัน้ต้น ให้คงอยูใ่นระดบัที่ไม่
ต ่ากว่าค่าเฉล่ียย้อนหลงั 3 ปีที่ผ่านมา 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  

ค่าใช้จา่ยในการขายของบริษัทฯ ส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2562 และ 30 กนัยายน 2561  
เท่ากบั 175.92 ล้านบาท และ 154.89 ล้านบาท ซึง่คา่ใช้จา่ยในการขายเพิ่มขึน้เท่ากบั 21.03 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
13.58 โดยมีสาเหตหุลกัมาจาก บริษัทฯเพิ่มการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ โครงการต่างๆที่อยู่ระหว่างก่อสร้างและที่พร้อมโอน
กรรมสิทธ์ิ ท าให้มคี่าใช้จ่ายในการโฆษณาและ Marketing เพิม่ขึน้ นอกจากนี ้ บริษัทฯ มีการท า Integrated Marketing 
Communications โดยบริษัทฯ เป็นผู้ให้การสนบัสนนุทางการตลาดในบริเวณโรงภาพยนตร์แหง่หน่ึงในห้างสรรพสินค้า
ขนาดใหญ่ เพื่อเป็นการสร้างแบรนด์ให้เป็นท่ีรู้จกัมากยิง่ขึน้ 

 ค่าใช้จา่ยในการบริหารของบริษทัฯ ส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 และ 30 กนัยายน 2561  
เท่ากบั 146.81 ล้านบาท และ 140.83 ล้านบาท เพิ่มขึน้เท่ากบั 5.98 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4.25 เป็นการเพิม่ขึน้จากการ
ที่ในปี 2561 บริษัทฯ มกีลบัรายการประมาณการทางบญัชี 
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ต้นทนุทางการเงนิ 

ต้นทนุทางการเงินของบริษัทฯ ส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 และ 30 กนัยายน 2561   เท่ากบั 
56.33 ล้านบาท และ 116.70 ล้านบาท ลดลงเท่ากบั 60.37 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ (51.73) ซึง่มสีาเหตหุลกัมาจากบริษัท
ฯ ฯ มีการจ่ายช าระคืนเงินกู้ยมืระยะสัน้และหุ้นกู้  ซึง่เป็นผลให้ดอกเบีย้ลดลง โดย ณ.วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 อตัราส่วน
หนีสิ้นต่อทนุ (D/E Ratio) ของบริษัทฯ อยู่ที่ 0.94 เท่า 

 
ก าไรสุทธ ิ

ก าไรสทุธิของบริษัทฯ ส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 และ 30 กนัยายน 2561 เทา่กบั 19.00 
ล้านบาท และ 186.33 ล้านบาท ลดลงเท่ากบั 167.34 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ (89.80)  ซึง่มีสาเหตมุาจากรายได้จาก
การขายอสงัหาริมทรัพย์ที่ลดลงและบริษัทฯท าการเร่งท าแผนการตลาดและการประชาสมัพนัธ์เชิงรุกในชว่งดงักลา่ว ทัง้นี ้
อตัราก าไรสทุธิของบริษัทฯ เทา่กบัร้อยละ 1.73  และ 12.03 ของรายได้รวม ตามล าดบั  
 
สรุป 

 ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในชว่งหลงัประกาศใช้มาตรการควบคมุสินเชื่ออสงัหาริมทรัพย์หรือ LTV ตัง้แตว่นัท่ี 1 
เมษายน 2562 ที่ผ่านมา ได้ชะลอความร้อนแรงของภาคอสงัหาฯ โดยมุ่งควบคมุกลุ่มผู้ เก็งก าไรและนกัลงทนุ 

 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ (ไม่รวมรายได้จากการก่อสร้าง รายได้คา่บริการ และรายได้จากการขาย
สินค้าของบริษัทย่อย) ลดลง ผลประกอบการของบริษัทฯและบริษัทย่อยต า่กว่าที่ประมาณการ และบริษัทฯ เชื่อว่า
สถานการณ์ปัจจบุนัของ ธุรกจิอสงัหาริมทรัพย์ในภาคอาคารชดุพกัอาศยั อยูใ่นภาวะชะลอตวัและอาจถดถอยในบาง 
Segment เนื่องจากสภาพเศรษฐกจิโดยรวมทัง้ในประเทศและนอกประเทศ สถานการณ์การเมือง รวมถงึปัญหาหนี ้
ครัวเรือนและความไม่สมดลุของอปุสงค์และอปุทาน 

 แม้บริษัทจะได้เตรียมการรับมือกบัมาตรการ LTV ด้วยการเร่งระบายสินค้า และจดักิจกรรมทางการตลาดอยา่ง
ต่อเนื่องพร้อมปรับเลื่อนแผนการเปิดตวัโครงการใหม่ไปเป็นไตรมาส 4 ของปี 2562 แต่ผลกระทบจากมาตราการดงักล่าว 
และสถานการณ์โดยรวมค่อนข้างรุนแรง ส่งผลกระทบเป็นวงกว้างทัง้อตุสาหกรรม มใิช่เฉพาะกบับริษัทเท่านัน้  

 บริษัทฯ วิเคราะห์ว่า ภาพรวมตลาดในปัจจบุนัมกีารเปล่ียนแปลงไปมาก ทัง้อายขุองคนซือ้เฉล่ียที่ลดลง และมี
ความต้องการท่ีเฉพาะเจาะจงมากขึน้ ซึง่เป็นความท้าทายของธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ที่จะสร้างสรรคใ์ห้สินค้ามี
ความแตกต่างและโดดเด่น 

 ณ. วนัท่ี 30 กนัยายน 2562 บริษทัฯ มีห้องว่างรอโอนกรรมสิทธ์ิ (Backlog) รวมมลูค่าประมาณ 644.73 ล้านบาท 
และบริษัทฯ มีห้องว่างรอการขาย (Inventory) รวมมลูค่าประมาณ 1,997.43 ล้านบาท  



 

หน้า 4 
 

 บริษัทฯ อยู่ระหวา่งการศกึษาและพิจารณา ที่จะกระจายและเพิม่การลงทนุไปยงั segment อื่นของธุรกิจ เช่น 
ธุรกิจที่สร้างรายได้จาก recurring income ที่เหมาะสมกบับริษัทฯ และบริษัทฯ อยู่ระหว่างการพิจารณาแผนการร่วมทนุ 
ฯลฯ เพื่อบริหารจดัการให้บริษัทฯ มีการเติบโตอยา่งยัง่ยืนในอนาคต นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยงัมีนโยบายในการรักษาอตัรา
ก าไรขัน้ต้นและอตัราก าไรสทุธิของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ให้อยูใ่นระดบัท่ีไม่ต ่ากวา่ค่าเฉล่ียย้อนหลงั 3 ปี 

 ส าหรับแนวโน้มการพฒันาที่ดิน บริษัทฯ จะมองไปท่ีพฒันาโครงการแนวราบมากขึน้ มองหาท าเลใหม่ๆ ตามแนว
รถไฟฟ้ารอบนอก ตามริมขอบปริมณฑลกรุงเทพมหานคร โซนตะวนัออกและตะวนัตกในการพฒันาโครงการส าหรับ real 
demand รวมถึงการสร้างโครงการท่ีมี concept ใหม่ๆ ที่ผสานเทคโนโลยีที่ทนัสมยั รักษาส่ิงแวดล้อม สภาพแวดล้อมที่
อ านวยความสะดวกกบัไลฟ์สไตล์ของผู้อยู่อาศยั 

   
 
 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 
 

ขอแสดงความนับถอื 
 
 

-ดร. นพดล มิง่จนิดา- 
 

ดร. นพดล มิง่จนิดา 
ประธานเจา้หน้าทีฝ่่ายบญัชแีละการเงนิ 

 
 
           
 

 


