
 

วันที ่13 สิงหาคม 2569 

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

เร่ือง  ค าอธิบายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการส าหรบัผลการด าเนินงานไตรมาส 2 และงวดหกเดือน สิน้สดุวนัท่ี 

30 มิถนุายน 2569 

 บรษิัท เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) ขอชีแ้จงค าอธิบายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการ (MD&A) 

 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
1. บทสรุปผู้บริหาร 

 ไตรมาส 2 ปี 2569 บริษัทฯ มีรายไดร้วม 377.4 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 35.2 จากช่วงเดียวกันของปีก่อน 

และมีขาดทุนสทุธิ (69.1) ลา้นบาท ขาดทุนลดลงรอ้ยละ 34.2 จากขาดทุน (105.0) ลา้นบาท ในไตรมาส 2 ปี 2568 

งวด 6เดือน ปี 2569 บริษัทฯ มีรายไดร้วม 723.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 25.5 และขาดทุนสุทธิ (126.5) ลา้นบาท 

ขาดทุนลดลงรอ้ยละ 40.7 จากขาดทุน (213.4) ลา้นบาท ใน งวด 6 เดือน ปี 2568 สะทอ้นการฟ้ืนตวัของธุรกิจอย่าง

ต่อเนื่อง ปัจจยัหลกั ไดแ้ก่ (1) รายไดเ้พ่ิมขึน้ทกุประเภทธุรกิจ โดยเฉพาะการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุ (2) อตัราก าไรขัน้ตน้

ปรบัตวัดีขึน้จากรอ้ยละ 22.1 เป็น 24.8 (3) ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารลดลงรอ้ยละ 8.1 

 
2. ผลการด าเนินงานโดยสรุป (งบการเงนิรวม) 

รายการ (ลา้นบาท) Q2/2569 Q2/2568 6M/2569 6M/2568 

รายไดร้วม 377.4 279.1 723.1 576.2 

ตน้ทนุรวม 290.4 225.4 544.1 449.1 

ก ำไรขั้นตน้ 87.0 53.7 179.0 127.1 

รายไดอ้ื่น 5.9 3.5 27.7 9.1 

ค่าใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 84.1 71.9 158.4 172.3 

ตน้ทนุทางการเงิน 89.3 80.8 184.1 169.0 

ขำดทุนสุทธ ิ (69.1) (105.0) (126.5) (213.4) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

3. การวิเคราะหร์ายได้ 

 รายไดร้วมงวด 6 เดือน ปี 2569 อยู่ที่ 723.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 146.9 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 25.5 เมื่อเทียบกบั 

งวด 6 เดือน ปี 2568 โดยรายไดเ้พิ่มขึน้ในทกุประเภทธุรกิจ ดงันี ้

ประเภทรายได ้(ลา้นบาท) 6M/2569 6M/2568 เปล่ียนแปลง % 

รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 518.3 430.8 87.5 20.3% 

รายไดจ้ากการก่อสร้าง 22.4 0.0 22.4 53307.1% 

รายไดจ้ากการให้บริการ 167.8 138.1 29.7 21.5% 

รายไดจ้ากการขายสินคา้ 14.6 7.3 7.3 100.0% 

รวมรายได้ 723.1 576.2 146.9 25.5% 

• การขายอสังหาริมทรัพย ์518.3 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 20.3 จากการเร่งโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดของ

โครงการที่แลว้เสร็จ เช่น The Clev Riverline @ Chaopraya Wongsawang, Cerocco Bangna or Chateau In town 

Pinklao 

• การให้บริการ 167.8 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.5 จากการเติบโตของธุรกิจรายไดป้ระจ า (Recurring 

Income) ทัง้บรกิารท าความสะอาด บรหิารอาคาร และเซอรว์ิสอพารต์เมนต ์

• การก่อสร้างและสินค้า รวม 37.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากการรบังานก่อสรา้งใหบ้คุคลภายนอกและการ

ขยายช่องทางจดัจ าหน่ายสินคา้ที่เก่ียวเนื่อง 

 
4. ต้นทุนขายและก าไรขั้นต้น 

งวด 6 เดือน ปี 2569 บริษัทฯ มีตน้ทุนรวม 544.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.8 ตามการเติบโตของรายได ้

และมีก าไรขัน้ตน้ 179.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 40.8 โดยอตัราก าไรขัน้ตน้ปรบัตวัดีขึน้จากรอ้ยละ 22.1 ใน งวด 6 

เดือน ปี 2568 เป็นรอ้ยละ 24.8 ใน งวด 6 เดือน ปี 2569 สะท้อนถึง product mix ที่ดีขึน้และประสิทธิภาพในการ

บรหิารตน้ทนุ 
5. รายได้อื่น 

รายไดอ้ื่นงวด 6 เดือน ปี 2569 อยู่ที่ 27.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 18.7 ลา้นบาท (รอ้ยละ 205.6) ส่วนใหญ่มาจาก

รายไดจ้ากเงินประกนั การกลบัรายการเจา้หนี ้ดอกเบีย้รบั และรายการท่ีเก่ียวเนื่องกบัการบรหิารสินทรพัย์ 
6. ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารรวมในงวด 6 เดือน ปี 2569 เท่ากับ 158.4 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ (8.1) 

ประกอบดว้ย (1) ค่าใชจ้่ายในการขาย 74.2 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ (5.4), (2) ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 84.1 ลา้นบาท 

ลดลงรอ้ยละ (10.3) สะทอ้นถึงการควบคมุค่าใชจ้่ายอย่างมีวินยั  

 

 

 
 
 



7. ต้นทุนทางการเงนิ 

ตน้ทนุทางการเงินในงวด 6 เดือน ปี 2569 เท่ากบั 184.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ (8.9) จากดอกเบีย้จ่ายของ

หุน้กูแ้ละเงินกูย้ืมระยะยาวที่ออกใหม่ทดแทนภาระเดิม บริษัทฯ อยู่ระหว่างเร่งระบายสินคา้คงเหลือเพื่อช าระคืนหนี ้

และพิจารณาแหล่งระดมทนุท่ีมีตน้ทนุต ่าลง 
 
8. ภาษีเงนิได้ 

บริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายภาษีเงินไดง้วด 6 เดือน ปี 2569 เท่ากับ 4.4 ลา้นบาท เทียบกับค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้6.7 

ลา้นบาท ในงวด 6 เดือน ปี 2568  จากการรบัรูสิ้นทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีเพิ่มขึน้ 

 
9. ผลการด าเนินงานสุทธิ 

งวด 6 เดือน ปี 2569 บรษิัทฯ มีขาดทนุสทุธิ (126.5) ลา้นบาท ลดลงจาก (213.4) ลา้นบาท ในงวด 6 เดือน ปี 

2568 หรือขาดทนุลดลงรอ้ยละ (40.7) มีขาดทนุต่อหุน้ขัน้พืน้ฐาน (0.1144) บาท ดีขึน้จาก (0.1936) บาท 

 
10. ฐานะการเงนิ 

รายการ (ลา้นบาท) 30 มิ.ย. 69 31 ธ.ค. 68 เปล่ียนแปลง % 

สินทรพัยห์มนุเวียน 2,852.5 3,222.6 (370.1) -11.5% 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 3,790.5 3,781.4 9.1 0.2% 

รวมสินทรัพย ์ 6,643.0 7,004.0 (361.0) -5.2% 

หนีสิ้นหมนุเวียน 1,020.5 2,436.1 (1,415.6) -58.1% 

หนีสิ้นไม่หมนุเวียน 3,551.9 2,370.8 1,181.1 49.8% 

รวมหนีส้ิน 4,572.4 4,806.9 (234.5) -4.9% 

รวมส่วนของเจ้ำของ 2,070.6 2,197.1 (126.5) -5.8% 

 

ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2569 สินทรพัยร์วม 6,643.0 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ (5.2) จากการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้ง

ชุดและการช าระคืนหนี ้หนีสิ้นรวม 4,572.4 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ -4.9 จุดส าคญัคือการจดัประเภทหนีร้ะยะสัน้เป็น

ระยะยาวเสรจ็สิน้ ท าใหอ้ตัราส่วนสภาพคล่อง (Current Ratio) ปรบัตวัดีขึน้อย่างมีนยัส าคญัจาก 1.32 เป็น 2.80 เท่า 

ในขณะที่อตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของเจา้ของ (D/E) ทรงตวัที่ 2.21 เท่า ส่วนของเจา้ของอยู่ที่ 2,070.6 ลา้นบาท ลดลง

ตามผลขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

 

 

 

 

 
 

 

11. กระแสเงนิสด 



รายการ (ลา้นบาท) 6M/2569 6M/2568 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 270.7 39.5 

กระแสเงินสดจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทุน (13.7) (3.9) 

กระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน (337.3) (161.4) 

เงินสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ (80.3) (125.8) 

เงินสดปลายงวด 36.5 63.8 

 

งวด 6 เดือน ปี 2569 กระแสเงินสดจากการด าเนินงานเพิ่มขึน้เป็น 270.7 ลา้นบาท (จาก 39.5 ลา้นบาทในปี

ก่อน) จากการเรง่โอนกรรมสิทธ์ิ ในขณะท่ีกิจกรรมจดัหาเงินใชไ้ป 337.3 ลา้นบาท ส่วนใหญ่จากการไถ่ถอนหุน้กู ้374.4 

ลา้นบาท และช าระคืนเงินกูร้ะยะยาว 440.1 ลา้นบาท สทุธิจากการกูย้ืมระยะยาวใหม่ 461.9 ลา้นบาท ส่งผลใหเ้งินสด

ปลายงวดอยู่ที่ 36.5 ลา้นบาท 
 

12. อัตราส่วนทางการเงนิทีส่ าคัญ 

อตัราส่วน 6M/2569 6M/2568  หน่วย 

อตัราก าไรขั้นตน้ 24.8% 22.1% ร้อยละ 

อตัราขาดทนุสุทธิ (18.8%) (37.0%) ร้อยละ 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Current Ratio) 2.80 1.32 เท่า 

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของเจา้ของ (D/E) 2.21 2.19 เท่า 

ขาดทนุต่อหุน้ขั้นพ้ืนฐาน (0.1144) (0.1936) บาท/หุ้น 

 
13. ยอดขายรอโอนกรรมสิทธิ์ (Backlog) และสินค้าคงเหลือ (Inventory) 

ณ วนัท่ี 30 มิถนุายน 2569 บรษิัทฯ มีโครงการในเครือทัง้สิน้ 17 โครงการ มลูค่ารวมประมาณ 12,474.5 ลา้น

บาท แบ่งเป็นโครงการท่ีก่อสรา้งแลว้เสร็จและพรอ้มโอนกรรมสิทธ์ิ (ARM) 12 โครงการ (มลูค่ารวม 6,895.4 ลา้นบาท 

โอนสะสมแลว้ 3,204.4 ลา้นบาท และโอนใน 6M/2569 จ านวน 518.3 ลา้นบาท) และโครงการที่อยู่ระหว่างการ

ก่อสรา้ง/เปิดขาย (AUC) 5 โครงการ (มูลค่ารวม 5,579.1 ลา้นบาท) โดยมี Backlog รวมทุกโครงการ 2,280.5 ลา้น

บาท (691.2 ลบ. จาก ARM + 1,589.3 ลบ. จาก AUC) และสินคา้คงเหลือรอการขาย (Available Inventory) รวม 

6,471.3 ลา้นบาท ซึ่งจะทยอยรบัรูร้ายไดใ้นช่วงปี 2569 - 2571 สะทอ้นถึงฐานรายไดใ้นอนาคตที่แข็งแกรง่ รองรบัการ

บรหิารกระแสเงินสดและภาระหนีใ้นระยะขา้งหนา้ 

 
14. ผลการด าเนินงานด้านความย่ังยืน (ESG) 

บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจภายใตก้รอบ Sustainability Framework โดยคณะกรรมการก ากับกิจการและความ

ยั่งยืน ครอบคลมุทัง้มิติส่ิงแวดลอ้ม สงัคม และการก ากับดูแลกิจการ พรอ้มเดินหนา้ตามเป้าหมาย Net Zero ปี ค.ศ. 

2050 ตามที่ประเทศไทยประกาศไวใ้นท่ีประชมุ COP30 

 

 



 

• ส่ิงแวดลอ้ม (E): ขับเคล่ือนผ่านโครงการ "CMC WE GREEN" ที่ตั้งเป้าลดการใชพ้ลังงานรอ้ยละ 40 

ภายในปี 2030 และลดก๊าซเรือนกระจกร้อยละ 47 ภายในปี 2035 โดยถือปฏิบัติตามมาตรฐาน ISO 14001,                           

ISO 50001, CSR-DIW และรว่มมือกบั อบก. ครอบคลมุการจดัการพลงังาน น า้ ขยะ ก๊าซเรือนกระจก คณุภาพอากาศ

และเสียง 

• สังคม (S): ยึดมั่นในนโยบายสิทธิมนุษยชนตามกรอบ UDHR, UNGPs และ UNGC ครอบคลุมสิทธิ

แรงงาน ความปลอดภยัและอาชีวอนามยั การไม่เลือกปฏิบตัิ สิทธิผูบ้ริโภค สิทธิชุมชน และดูแลห่วงโซ่อุปทาน พรอ้ม

เปิดช่องทางรบัเรื่องรอ้งเรียนผ่าน www.cmc.co.th 

• การก ากบัดแูลกิจการ (G): ปฏิบตัิตาม CG Code 8 หลกัของ ก.ล.ต. มีจรรยาบรรณธุรกิจ ระบบควบคมุ

ภายในและบริหารความเส่ียงที่เหมาะสม ช่องทาง Whistleblower และเปิดเผยขอ้มลูผ่าน SET Portal อย่างครบถว้น

และทนัเวลา 

 
15. ปัจจัยและแนวโน้มในอนาคต 

ส าหรบัช่วงที่เหลือของปี 2569 ตลาดอสงัหาริมทรพัยย์ังอยู่ในช่วงปรบัตวัจากภาวะเศรษฐกิจที่ฟ้ืนตวัอย่าง

ค่อยเป็นค่อยไป ความเขม้งวดของสินเชื่อ และหนีค้รัวเรือนระดับสูง อย่างไรก็ตาม การปรับลดอัตราดอกเบีย้และ

มาตรการกระตุน้ของภาครฐัคาดว่าจะเป็นปัจจยับวก บรษิัทฯ จะมุ่งด าเนินกลยทุธด์งันี  ้

• บรหิารสภาพคล่องและกระแสเงินสดผ่านการเรง่โอนกรรมสิทธ์ิโครงการท่ีแลว้เสรจ็ 

• ปรบัโครงสรา้งทนุและลดตน้ทนุทางการเงิน โดยใชแ้หล่งเงินทนุตน้ทนุต ่า 

• เพิ่มสดัส่วนรายไดป้ระจ า (Recurring Income) จากธุรกิจบรกิารและการใหเ้ช่า 

• บรหิารตน้ทนุและค่าใชจ้่ายอย่างมีวินยั ต่อยอดจากผลที่ท  าไดด้ีในไตรมาสนี ้

• ขบัเคล่ือน ESG ตามกรอบ Sustainability Framework และเป้าหมาย Net Zero 

 

  
 

         จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
ขอแสดงความนบัถือ 

             ........นำยวิเชียร แพทยำนันท.์....... 

                            ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 

          บรษิัท  เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
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