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วันที่ 12 พฤศจิกายน 2564 

 
เรยีน  กรรมการและผูจ้ดัการตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
 
เรือ่ง  ค าอธิบายและวิเคราะหข์องฝ่ายจดัการส าหรับผลการด าเนินงานส าหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 

2564 
 
 บริษัท เจา้พระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุ
วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 ซึง่มีรายละเอียด ดงัตอ่ไปนี ้

 
 ในช่วงไตรมาสที่ 3 ของปี 2564 สถานการณก์ารในประเทศไทยของการแพรร่ะบาดของ โควิด 19 ยงัไมม่ีแนวโนม้
ที่ดีขึน้ ท าใหส้ภาวะเศรษฐกิจยงัคงไดร้บัผลกระทบหนักอย่างต่อเนื่องจากการระบาดใหญ่กระลอดที่ 2 ที่เริ่มในเดือน 
ธันวาคม 2563 และ ระลอกที่ 3 ที่เริ่มในตน้ไตรมาส 2 ของปี 2564 อนัเป็นผลใหภ้าครฐัมีมาตรการการควบคมุการแพร่
ระบาด (Lock Down) และการปิดประเทศที่ยงัคงด าเนินต่อเนื่องในช่วงเวลาดังกล่าว จากสถานการณด์ังกล่าวส่งผล
โดยตรงท าใหส้ภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยซึง่มีรายไดจ้ านวนมากมาจากภากการทอ่งเที่ยวและบรกิารชะลอตวั สง่ผล
กระทบโดยตรงต่อก าลงัซือ้, ความไม่เช่ือมั่นของผูบ้ริโภคต่อสภาวะเศรษฐกิจซึ่งสง่ผลกระทบโดยตรงต่อการตดัสินใจซือ้
และลงทุน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในภาคอสงัหาริมทรพัย ์ เนื่องจากการซือ้อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นการลงทุนขนาดใหญ่ ซึ่ง
บรรยากาศตา่งๆ ท่ีเป็นอยูใ่นปัจจบุนัไมเ่อือ้อ านวยตอ่การตดัสนิใจ 
 ทัง้นี ้จากการเปิดประเทศ เมื่อวนัที่ 1 พฤษจิกายน 2564 มีความคาดหวงัว่าสถานการณเ์ศรษฐกิจในภาพรวม
ของประเทศจะฟ้ืนตวักลบัมาอย่างชา้ๆ เมื่อมีนกัท่องเที่ยวต่างชาติกลบัมาเยือนประเทศไทย ซึ่งจะเป็นผลท าใหธุ้รกิจ
อสงัหาริมทรพัยจ์ะฟ้ืนตวัตามไปดว้ยจากทัง้ผูบ้ริโภคภายในประเทศและนกัลงทนุจากต่างประเทศ นอกจากนี ้ ยงัมีการ
คาดหมายว่า ตลาดอสงัหาริมทรพัยใ์นปี 2565 จะกลบัมาเติบโตอีกครัง้ เนื่องจากปริมาณ Supply ที่มีอยู่ในตลาดที่ก่อน
หนา้นีม้ีมากกวา่ความตอ้งการซือ้จะคอ่ยๆ ลดลงเนื่องจากการชะลอตวัการเปิดโครงการในช่วง 2 ปีที่ผา่นมา  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผลกระทบจากการแพร่ระบาด ของ COVID-19 
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รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยส์  าหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 30 กนัยายน 2563 
เทา่กบั 813.45 และ 679.80  ลา้นบาท ตามล าดบั โดยรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มขึน้ 133.65 ลา้นบาท คิด
เป็นรอ้ยละ 19.66 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากมีโครงการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในช่วงปลายปี 2563 ไดแ้ก่ โครงการแบงคค์อก  
ฮอไรซอน ไลท ์@สถานีเพชรเกษม 48 และ โครงการ เดอะ คิวเว ่ตวิานนท ์ซึง่มยีอด Backlog สะสมเป็นจ านวนมาก สง่ผล
ใหม้ีการโอนกรรมสทิธ์ิตอ่เน่ืองในปี 2564 เป็นจ านวนที่นา่พอใจ ซึง่สวนทางกบัสภาวะตลาดอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยูใ่นภาวะ
ชะลอตวัตอ่เนื่องมาตัง้แตปี่ 2562 จากปัญหาการแพรร่ะบาดของโรคโควิด 19 ซึง่สง่ผลกระทบใหกิ้จกรรมทางเศรฐกิจตอ้ง
ชะลอตวั 

 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 813.45 86.29% 679.80 84.01% 133.65 19.66%
รายไดจ้ากการกอ่สรา้ง 74.65 7.92% 98.87 12.22% (24.22) (24.50%)
รายได้รวม 888.10 94.21% 778.67 96.23% 109.43 14.05%

ตน้ทุนขาย (474.11) (50.29%) (397.75) (49.15%) 76.36 19.20%
ตน้ทุนคา่กอ่สรา้ง (73.71) (7.82%) (98.57) (12.18%) (24.86) (25.22%)
ต้นทุนรวม (547.82) (58.11%) (496.32) (61.33%) 51.50 10.38%

ก าไรขัน้ต้น 340.28 36.10% 282.35 34.89% 57.93 20.52%

รายไดอ้ื่น 54.56 5.79% 30.53 3.77% 24.03 78.71%
คา่ใชจ่้ายในการขาย (114.16) (12.11%) (128.46) (15.87%) (14.30) (11.13%)
คา่ใชจ่้ายในการบรหิาร (128.68) (13.65%) (129.29) (15.98%) (0.61) (0.47%)
กลบัรายการ (ผลขาดทุน) ดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้ 5.20 0.55% (2.58) (0.32%) (7.78) (301.6%)
คา่ใชจ่้ายอื่น (31.12) (3.30%) (19.86) (2.45%) 11.26 56.70%

-

ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 126.09 13.38% 32.69 4.04% 93.40 285.71%

ตน้ทุนทางการเงนิ (67.60) (7.17%) (10.61) (1.31%) 56.99 537.13%
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 58.49 6.20% 22.09 2.73% 36.40 164.8%

คา่ใชจ่้ายภาษีเงนิได้ (1.99) (0.21%) (13.75) (1.70%) (11.76) (85.53%)
ก าไรสุทธิ 56.50 5.99% 8.34 1.03% 48.16 (577.5%)

30 กนัยายน 2564 30 กนัยายน 2563 การเปล่ียนแปลง

ผลการด าเนินงาน 
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ต้นทุนขายอสงัหาริมทรัพยแ์ละก าไรขั้นต้น  

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยส์  าหรบัส าหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2564 และ 30 กนัยายน 2563 
เทา่กบั 474.11 ลา้นบาท และ 397.75 ลา้นบาท โดยตน้ทนุขายตอ่รายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธ์ิอสงัหารมิทรพัย ์ คิดเป็น
รอ้ยละ 58.28 และ 58.51 ตามล าดบั  

ทัง้นีอ้ตัราก าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัยส์  าหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 30 
กนัยายน 2563  คิดเป็นรอ้ยละ 41.72  และ 41.49 ตามล าดบั โดยอตัราก าไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.23 เนื่องมาจาก บรษัิท
ฯ มีนโยบายในการระบายสนิคา้ที่มีอายมุากกวา่ 3 ปีเพื่อเพิ่มรายไดแ้ละสภาพคลอ่งกระแสเงินสด ในภาวะที่มกีารแขง่ขนั
สงู โดยการใหส้ว่นลดและโปรโมชั่นสง่เสรมิการขายเพิม่ขึน้ 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร   

คา่ใชจ้า่ยในการขายส าหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 30 กนัยายน 2563 เทา่กบั 114.16 
ลา้นบาท และ 128.46  ลา้นบาท ซึง่คา่ใชจ้่ายในการขายลดลงเทา่กบั 14.30 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 11.13 โดย
สาเหตขุองการลดลงเนื่องมาจากบรษัิทฯ ลดการใชค้า่ใชจ้่าย Offline Marketing เช่น การแจกใบปลวิหรอืปา้ยโฆษณา
ตา่งๆ แลว้เนน้ท าการตลาด Online Marketing มากขึน้เนื่องจากสามารถเขา้ถึงกลุม่ลกูคา้ในสถานการณปั์จจบุนัท่ี
เปลีย่นแปลงไปไดม้ากกวา่  

 คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารและคา่ใชจ้่ายอื่น ส  าหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 30 กนัยายน 
2563  เทา่กบั 154.60 ลา้นบาท และ 151.73 ลา้นบาท เพิ่มขึน้เทา่กบั 2.87 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.89 จะเห็นไดว้า่
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารและคา่ใชจ้่ายอื่น ไมม่ีการเปลีย่นแปลงแตใ่นขณะท่ีรายไดร้วมของกลุม่บรษัิทเพิ่มขึน้ถึงรอ้ยละ 
19.66  ซึง่เป็นผลมาจากนโยบายการควบคมุคา่ใชจ้่ายของบรษัิท 
 
ต้นทุนทางการเงนิ 

ตน้ทนุทางการเงินส าหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 30 กนัยายน 2563 เทา่กบั 67.60 ลา้น
บาท และ 10.61 ลา้นบาท เพิ่มขึน้เทา่กบั 56.99 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 537.13 ทัง้นี ้เป็นผลมาจากทางบรษัิทฯ ไดม้ีการ
ลงทนุเพิ่มทนุในธุรกิจใหมโ่ดยเฉพาะอยา่งยิง่ในธุรกิจทางการแพทยแ์ละธุรกิจโรงแรม ซึง่ตอ้งตอ้งใชเ้มด็เงินในการลงทนุ
เป็นจ านวนมาก จึงสง่ผลตอ่การเพิ่มขึน้ในตน้ทนุทางการเงินในงบการเงินในปีปัจจบุนั ทัง้นีก้ารลงทนุดงักลา่งจะสง่ผลให้
กลุม่บรษัิทฯ มีรายไดท้ี่เป็น recurring income เพิ่มขึน้ในอนาคต เพื่อการจายความเสีย่งจากการท่ีธุรกิจใดธุรกิจหนึง่ชะลอ
ตวัและสง่ผลกระทบกบักลุม่บรษัิทฯ 
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ก าไร/(ขาดทุน)สุทธิ 

ก าไร/(ขาดทนุ)สทุธิงวด 9 เดือน สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2564 และ 30 กนัยายน 2563 เทา่กบั ก าไร 56.50 ลา้น
บาท และ 8.34 ลา้นบาท เพิ่มขึน้เทา่กบั 48.16 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 577.50  ซึง่มีสาเหตมุาจากรายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิ่มขึน้เนื่องจากมีโครงการก่อสรา้งแลว้เสรจ็และโอนกรรมสทิธ์ิไดใ้นช่วงปลายปี 2563 จนถึงปัจจบุนั
จ านวน 2 โครงการไดแ้ก่ โครงการแบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์@สถานีเพชรเกษม 48 และ โครงการ เดอะ คิวเว ่ตวิานนท ์ทัง้นี ้
อตัราก าไร/(ขาดทนุ)สทุธิของบรษัิทฯ เทา่กบัก าไรรอ้ยละ 5.99  และ รอ้ยละ 1.03 ของรายไดร้วม ตามล าดบั  

 
สรุป 

 ณ. วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 บรษัิทฯ มียอดขายรอโอนกรรมสทิธ์ิ (Backlog) รวมมลูคา่ประมาณ 2,121.31 ลา้น
บาท โดยบรษัิทฯ มีหอ้งวา่งรอการขาย (Inventory) รวมมลูคา่ประมาณ 4,51143 ลา้นบาท โดยมี 7 โครงการทีเ่ปิดการขาย
และอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้งซึง่มีก าหนดการที่จะสรา้งเสรจ็ในปี 2564 – 2566 โดยมีโครงการท่ีจะก่อสรา้งแลว้เสรจ็พรอ้ม
โอนกรรมสทิธ์ิในปี 2564 อีก 1 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ คาซา่ ดวีา่ สาธร-วงแหวน เฟส 2 นอกจากนีบ้รษัิทฯ ยงัมีแผนการ
เปิดโครงการใหมอ่ีกเป็นจ านวนมาก  

  
   

จึงเรยีนมาเพื่อทราบ 
 

ขอแสดงความนบัถอื 
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