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วันที่ 22 กุมภาพันธ์ 2565 
 
เรียน  กรรมการและผู้จดัการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
 
เร่ือง  ค าอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการส าหรับผลการด าเนินงานส าหรับปี  สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
 
 บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรับปี  สิน้สุดวันที่ 31 
ธันวาคม 2564 ซึ่งมีรายละเอียด ดงัต่อไปนี ้

 
 ในช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี 2564 สถานการณ์การแพร่ระบาดของ โควิด 19 ในประเทศไทย ยงัไม่มีแนวโน้มที่ดีขึน้ 
ท าให้สภาวะเศรษฐกิจยังคงได้รับผลกระทบหนักอย่างต่อเนื่องจากการระบาดใหญ่ระลอกที่ 2 ที่เร่ิมในเดือน ธันวาคม 
2563 และ ระลอกที่ 3 ที่เร่ิมในต้นไตรมาส 2 ของปี 2564 อันเป็นผลให้ภาครัฐมีมาตรการการควบคุมการแพร่ระบาด 
(Lock Down) และการปิดประเทศที่ยงัคงด าเนินต่อเนื่องในช่วงเวลาดงักล่าว จากสถานการณ์ดงักล่าวส่งผลโดยตรงท าให้
สภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยซึ่งมีรายได้จ านวนมากมาจากภากการท่องเที่ยวและบริการชะลอตัว ส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อก าลงัซือ้, ความไม่เชื่อมัน่ของผู้บริโภคต่อสภาวะเศรษฐกิจซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อการตดัสินใจซือ้และลงทุน 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในภาคอสงัหาริมทรัพย์  เนื่องจากการซือ้อสงัหาริมทรัพย์เป็นการลงทนุขนาดใหญ่ ซึ่งบรรยากาศต่างๆ 
ที่เป็นอยู่ในปัจจุบนัไม่เอือ้อ านวยต่อการตดัสินใจ 
 ทัง้นี ้จากการเปิดประเทศ เม่ือวันที่ 1 พฤษจิกายน 2564 มีความคาดหวังว่าสถานการณ์เศรษฐกิจในภาพรวม
ของประเทศจะฟื้นตัวกลับมาอย่างช้าๆ เม่ือมีนักท่องเที่ยวต่างชาติกลับมาเยือนประเทศไทย ซึ่งจะเป็นผลท าให้ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์จะฟื้นตัวตามไปด้วยจากทัง้ผู้บริโภคภายในประเทศและนักลงทุนจากต่างประเทศ นอกจากนี  ้ยังมีการ
คาดหมายว่า ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปี 2565 จะกลับมาเติบโตอีกครัง้ เนื่องจากปริมาณ Supply ที่มีอยู่ในตลาดที่ก่อน
หน้านีมี้มากกว่าความต้องการซือ้จะค่อยๆ ลดลงเนื่องจากการชะลอตวัการเปิดโครงการในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผลกระทบจากการแพร่ระบาด ของ COVID-19 



หน้า 2 
 

 

 
 
 
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับปี  สิน้สดุวันที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบั 
1,049.94 และ 1,031.09  ล้านบาท ตามล าดับ โดยรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ิมขึน้ 18.85 ล้านบาท คิดเป็น
ร้อยละ 1.83 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากมีโครงการก่อสร้างแล้วเสร็จในช่วงปลายปี 2563 ได้แก่ โครงการแบงค์คอก ฮอไร
ซอน ไลท์ @สถานีเพชรเกษม 48 และ โครงการ เดอะ คิวเว่ ติวานนท์ ท่ีเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิในไตรมาสที่ 2 ปีปัจจุบนั ซึ่งมี
ยอด Backlog สะสมเป็นจ านวนมาก ส่งผลให้มีการโอนกรรมสิทธ์ิต่อเน่ืองในปี 2564 เป็นจ านวนที่น่าพอใจ ซึ่งสวนทาง
กบัสภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในภาวะชะลอตวัต่อเนื่องมาตัง้แต่ปี 2562 จากปัญหาการแพร่ระบาดของโรคโควิด 
19 ซึง่ส่งผลกระทบให้กิจกรรมทางเศรฐกิจต้องชะลอตวั 

 

 

 

งบการเงินส าหรบัปี ส้ินสดุ

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 1,049.94 86.64% 1,031.09 85.17% 18.85 1.83%
รายไดจ้ากการกอ่สรา้ง 69.18 5.71% 133.65 11.04% (64.47) (48.24%)
รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 66.67 5.50% 28.27 2.34% 38.40 135.83%

รายได้ทัง้หมด 1,185.79 97.85% 1,193.01 98.55% (7.22) (0.61%)

ตน้ทุนขาย (610.18) (50.35%) (603.30) (49.84%) 6.88 1.14%
ตน้ทุนคา่กอ่สรา้ง (94.18) (7.77%) (124.48) (10.28%) (30.30) (24.34%)
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิาร (61.54) (5.08%) (25.57) (2.11%) 35.97 140.67%

ต้นทนุทัง้หมด (765.90) (63.20%) (753.35) (62.23%) 12.55 1.67%

ก าไรขัน้ต้น 419.89 34.65% 439.66 36.32% (19.77) (4.50%)

รายไดอ้ืน่ 26.07 2.15% 17.56 1.45% 8.51 48.46%
คา่ใชจ่้ายในการขาย (125.60) (10.36%) (170.97) (14.12%) (45.37) (26.54%)
คา่ใชจ่้ายในการบรหิาร (173.81) (14.34%) (157.82) (13.04%) 15.99 10.13%
กลบัรายการ (ผลขาดทุน) ดา้นเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้ 5.20 0.43% (6.59) (0.54%) (11.79) (178.9%)
คา่ใชจ่้ายอืน่ (17.22) (1.42%) (11.07) (0.91%) 6.15 55.56%

-

ก าไรก่อนต้นทนุทางการเงินและค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้ 134.54 11% 110.75 9.15% 23.79 21.48%

ตน้ทุนทางการเงนิ (90.37) (7.46%) (23.85) (1.97%) 66.52 278.91%

ก าไรก่อนค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้ 44.17 3.64% 86.91 7.18% (42.74) (49.2%)

คา่ใชจ่้ายภาษเีงนิได้ 0.04 0.00% (27.34) (2.26%) (27.38) (100.1%)

ก าไรสุทธิ 44.21 3.65% 59.57 4.92% (15.36) (25.78%)

31 ธนัวาคม 2564 31 ธนัวาคม 2563 การเปล่ียนแปลง

ผลการด าเนินงาน 
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รายได้จากการก่อสร้าง 

รายได้จากการก่อสร้างส าหรับปี  สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบั 69.18 และ 
133.65  ล้านบาท ตามล าดบั โดยรายได้จากการก่อสร้างลดลง 64.47 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 48.24 โดยมีสาเหตหุลกั
มาจากการรับงานภายในกลุ่มกิจการเป็นหลกั ตามแผนการเปิดตวัโครงการและเร่ิมมีการก่อสร้างในปี 2564 เช่น The 
Clev Riverline Chaophraya – Wong Sawang, CYBIQ Ramkhamhaeng, Chateau In Town Ratchayothin 

 

รายได้จากการให้บริการ 

รายได้จากการให้บริการส าหรับปี  สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบั 66.67 และ 
28.27  ล้านบาท ตามล าดบั โดยรายได้จากการให้บริการเพ่ิมขึน้ 38.40 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 135.83 โดยมีสาเหตหุลกั
มาจากการขยายธุรกิจด้านการให้เช่าและบริการอปุกรณ์รับเหมาก่อสร้าง รวมถึงการเร่ิมท าธุรกิจรับบริการท าความ
สะอาดของบริษัทในเครือ 

 

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์และก าไรขัน้ต้น  

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับส าหรับปี  สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบั 
610.18 ล้านบาท และ 603.30 ล้านบาท โดยต้นทนุขายต่อรายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิอสงัหาริมทรัพย์ คิดเป็นร้อยละ 
58.12 และ 58.51 ตามล าดบั  

ทัง้นีอ้ตัราก าไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับปี  สิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 31 ธันวาคม 
2563 คิดเป็นร้อยละ 41.88  และ 41.49 ตามล าดบั โดยอตัราก าไรขัน้ต้นเพ่ิมขึน้เล็กน้อย ร้อยละ 0.39 เนือ่งมาจาก บริษัท
ฯ มีรายได้หลกัมาจาก 2 โครงการได้แก่ โครงการแบงค์คอก ฮอไรซอน ไลท์ @สถานีเพชรเกษม 48 และ โครงการ เดอะ คิว
เว่ ติวานนท์ 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร    

ค่าใช้จ่ายในการขายส าหรับปี  สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบั 125.60 ล้านบาท 
และ 170.97  ล้านบาท ซึ่งค่าใช้จ่ายในการขายลดลงเท่ากบั 45.37 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 26.54 โดยสาเหตขุองการ
ลดลงเนื่องมาจากบริษัทฯ ลดการใช้ค่าใช้จ่าย Offline Marketing เช่น การแจกใบปลิวหรือป้ายโฆษณาต่างๆ แล้วเน้นท า
การตลาด Online Marketing มากขึน้เนื่องจากสามารถเข้าถึงกลุ่มลกูค้าในสถานการณ์ปัจจุบนัที่เปล่ียนแปลงไปได้
มากกว่า  

 ค่าใช้จ่ายในการบริหารและค่าใช้จ่ายอื่น ส าหรับปี  สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบั 
185.83 ล้านบาท และ 175.48 ล้านบาท เพ่ิมขึน้เท่ากับ 10.35 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 5.90 โดยสาเหตหุลกัมาจากมีการ
เปิดตวับริษัทย่อยใหม่เพ่ิมขึน้ 5 บริษัท เพ่ือรองรับการขยายการลงทนุในธุรกิจใหม่ๆ โดยเฉพาะธุรกิจในกลุ่มการแพทย์ และ 
ธุรกิจโรงแรม 
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ต้นทุนทางการเงิน 

ต้นทนุทางการเงินส าหรับปี  สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบั 90.37 ล้านบาท และ 
23.85 ล้านบาท เพ่ิมขึน้เท่ากบั 66.52 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 278.91 ทัง้นี ้เป็นผลมาจากทางบริษัทฯ ได้มีการลงทนุเพ่ิม
ทนุในธุรกิจใหม่โดยเฉพาะอย่างยิ่งในธุรกิจทางการแพทย์และธุรกิจโรงแรม ซึ่งต้องใช้เม็ดเงินในการลงทนุเป็นจ านวนมาก 
จึงส่งผลต่อการเพ่ิมขึน้ของต้นทนุทางการเงินในงบการเงินปีปัจจุบนั ทัง้นี ้ การลงทนุดงักล่างจะส่งผลให้กลุ่มบริษัทฯ มี
รายได้ที่เป็นรายได้ประจ าต่อเนื่อง (recurring income) เพ่ิมขึน้ในอนาคต เพ่ือการจายความเส่ียงจากการที่ธุรกิจใดธุรกิจ
หน่ึงชะลอตวัและส่งผลกระทบกับกลุ่มบริษัทฯ 
 
ก าไร/(ขาดทุน)สุทธ ิ

ก าไร/(ขาดทนุ)สทุธิส าหรับปี  สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2564 และ 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบั ก าไร 44.21 ล้านบาท 
และ 59.57 ล้านบาท ลดลงเท่ากับ 15.36 ล้านบาท หรือคิดเป็นลดลงร้อยละ 25.78  ซึ่งมีสาเหตมุาจากบริษัทย่อยในกลุ่ม
ธุรกิจก่อสร้างรับงานก่อสร้างโครงการภายในกลุ่มกิจการเป็นหลกั โดยมีโครงการที่มีเปิดตัวใหม่และเร่ิมก่อสร้างในช่วงปี 
2563-2564 เช่น The Clev Riverline Chaophraya – Wong Sawang, CYBIQ Ramkhamhaeng, Chateau In Town 
Ratchayothin จึงท าให้รายได้จากการก่อสร้างจากบุคคลภายนอกลดลง ส่งผลต่ออตัราส่วนก าไรสุทธิของบริษัทฯ อยู่ที่ร้อย
ละ 3.65 และ 4.92 ตามล าดบั 

 
สรุป 

 ณ. วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 บริษัทฯ มียอดขายรอโอนกรรมสิทธ์ิ (Backlog) รวมมลูค่าประมาณ 2,129.89 ล้าน
บาท โดยบริษัทฯ มีห้องว่างรอการขาย (Inventory) รวมมลูค่าประมาณ 4,510.89 ล้านบาท โดยมี 6 โครงการท่ีเปิดการขาย
และอยู่ระหว่างการก่อสร้างซึ่งมีก าหนดการที่จะสร้างเสร็จในปี 2565 – 2566 โดยมีโครงการที่จะก่อสร้างแล้วเสร็จพร้อม
โอนกรรมสิทธ์ิในปี 2565 อีก 1 โครงการ ได้แก่ โครงการ คาซ่า ดีว่า สาธร-วงแหวน เฟส 3 นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยงัมีแผนการ
เปิดโครงการใหม่อีกเป็นจ านวนมาก  

   
จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

 
ขอแสดงความนับถอื 

 
-นางสาว ธนิดา นิกรมาลากุล- 

 

นางสาว ธนิดา นิกรมาลากุล 
ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารสายการเงนิ-บญัช ี

 


