
หน้า 1 
 

วนัที ่16 พฤศจกิายน 2561 
 
 
เรื่อง  ค าอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจัดการส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบังวดไตรมาส 3 สิ้นสุดวันที่ 30 

กนัยายน 2561 
เรยีน  กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

บรษิทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรบัไตรมาส 3 ปี 2561 
ซึง่มรีายละเอยีด ดงัต่อไปนี้ 
 
ผลการด าเนินงาน 

รายการ 
งบการเงินส าหรบังวด 9 เดือนส้ินสุด 

30 กนัยายน 2560 30 กนัยายน 2561 การเปล่ียนแปลง 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 1,057.93 87.66% 1,501.95 96.98% 444.02 41.97% 
รายไดจ้ากการก่อสรา้ง - - 8.04 0.52% 8.04 N/A 
ตน้ทนุขาย (618.81) (51.27%) (870.10) (56.18%) 251.29 40.61% 
ตน้ทนุค่าก่อสรา้ง - - (6.51) (0.42%) 6.51 N/A 
ก าไรขัน้ต้น 439.12 36.38% 633.38 40.90% 194.26 44.24% 
       
รายไดอ้ื่น 148.98 12.34% 38.79 2.50% (110.19) (73.96%) 
ค่าใชจ้า่ยในการขาย (172.83) (14.32%) (154.89) (10.00%) (17.94) (10.38%) 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (179.17) (14.85%) (140.82) (9.09%) (38.35) (21.40%) 
ค่าใชจ้า่ยอื่น - - (17.80) (1.15%) 17.80 N/A 
         
ก าไรก่อนต้นทนุทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 236.10 19.56% 358.66 23.16% 122.56 51.91 % 
ตน้ทนุทางการเงนิ (153.30) (12.70%) (116.70) (7.54%) (36.60) (23.87%) 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 82.80 6.86% 241.96 15.62% 159.16 192.20% 
ค่าใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้ (12.39) (1.03%) (55.63) (3.59%) 43.24 348.99% 
ก าไรสทุธิ 70.41 5.83% 186.33 12.03% 115.92 164.62% 
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รายการ 
งบการเงินส าหรบังวด 3 เดือนส้ินสุด 

30 กนัยายน 2560 30 กนัยายน 2561 การเปล่ียนแปลง 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 262.41 67.89% 526.25 95.85% 263.84 100.54% 
รายไดจ้ากการก่อสรา้ง - - 8.04 1.46% 8.04 N/A 
ตน้ทนุขาย (159.12) (41.17%) (299.84) (54.61%) 140.72 88.43% 
ตน้ทนุค่าก่อสรา้ง - - (6.51) (1.19%) 6.51 N/A 
ก าไรขัน้ต้น 103.29 26.72% 227.94 41.52% 124.65 120.67% 
      -     
รายไดอ้ื่น 124.13 32.11% 14.73 2.68% (109.40) (88.13%) 
ค่าใชจ้า่ยในการขาย (56.16) (14.53%) (51.12) (9.31%) (5.04) (8.97%) 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (90.34) (23.37%) (56.19) (10.23%) (34.15) (37.81%) 
ค่าใชจ้า่ยอื่น - - (8.51) (1.55%) 8.51 N/A 
          
ก าไรก่อนต้นทนุทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 80.92 20.93% 126.85 23.10% 45.93 56.77% 
ตน้ทนุทางการเงนิ (53.84) (13.93%) (41.42) (7.54%) (12.42) (23.08%) 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 27.08 7.00% 85.43 15.56% 58.35 215.54% 
ค่าใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้ (10.08) (2.61%) (22.20) (4.04%) 12.12 120.29% 
ก าไรสทุธิ 17.00 4.40% 63.23 11.52% 46.23 272.02% 

 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์
 รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบังวด 9 เดือนสิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 
2561 เท่ากบั 1,057.93 ลา้นบาท และ 1,501.95 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์เพิม่ขึน้ 
444.02 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 41.97 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากยอดขายที่เพิม่มากขึน้จากโครงการที่
สรา้งเสรจ็ในช่วงทีผ่่านมา ไดแ้ก่ โครงการชาโตว ์อนิทาวน์ พระราม 8 ทีเ่สรจ็ในช่วงปลายปี 2560 และโครงการชาโตว ์
อนิทาวน์ จรญัสนิทวงศ ์96/2 ทีส่รา้งเสรจ็ในช่วงไตรมาสที ่2 ของปี 2561  
 
 รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ส าหรบังวด 3 เดือนสิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 
2561 เท่ากบั 262.41 ล้านบาท และ 526.25 ล้านบาท ตามล าดบั โดยรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์เพิ่มขึ้น 
263.84 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 100.54 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากยอดขายทีเ่พิม่มากขึน้จากโครงการที่
สรา้งเสรจ็ในช่วงทีผ่่านมา ไดแ้ก่ โครงการชาโตว ์อนิทาวน์ พระราม 8 ทีเ่สรจ็ในช่วงปลายปี 2560 และโครงการชาโตว ์
อนิทาวน์ จรญัสนิทวงศ ์96/2 ทีส่รา้งเสรจ็ในช่วงไตรมาสที ่2 ของปี 2561 ยงัคงมยีอดโอนกรรมสทิธิอ์ย่างต่อเน่ือง ใน
ไตรมาส 3 ปี 2561 
 
 
ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัยแ์ละก าไรขัน้ต้น  

ต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั ส าหรบังวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 
2561 เท่ากบั 618.81 ล้านบาท และ 870.10 ล้านบาท ตามล าดบั และส าหรบังวด 3 เดือนสิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน 
2560 และ 30 กันยายน 2561 เท่ ากับ  159.12 ล้านบาท และ 299.84 ล้านบาท ตามล าดับ  ซึ่ งต้นทุนขาย
อสงัหารมิทรพัย์ คอื ต้นทุนโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ีร่บัรบ้รูเ้ป็นต้นทุนขายในงบก าไรขาดทุนตามการโอนกรรมสทิธิ ์
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อสงัหารมิทรพัยท์ีข่ายตามหลกัเกณฑจ์บัคู่รายไดแ้ละค่าใชจ้่าย (Matching principle)  ดงันัน้ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย์
จะเพิม่ขึน้หรอืลดลงสอดคลอ้งกบัรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้หรอืลดลง 

 

 อตัราก าไรขัน้ต้นรวมในงวด 9 เดอืน สิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 2561 เท่ากบั 41.51% 
และ 41.95% ส าหรบัอตัราก าไรขัน้ต้นรวมในงวด 3 เดือน สิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 2561 
เท่ากบั 39.36% และ 42.66% ซึง่จะเหน็ไดว้่าอตัราก าไรขัน้ตน้ของกลุ่มบรษิทัฯ ค่อนขา้งจะไม่มกีารเปลีย่นแปลงอย่าง
มนีัยส าคญัและรกัษาระดบัได้ใกล้เคยีง 40% เนื่องจากกลุ่มบรษิัทฯ จะมกีารวางแผนก่อนเริม่ท าโครงการต่างๆ ให้
สามารถรกัษาระดบัก าไรขัน้ตน้ทีเ่หมาะสมอยู่เสมอ 

   

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  
ค่าใชจ้่ายในการขายของบรษิทัฯ ส าหรบังวด 9 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 2561 

เท่ากบั 172.83 ลา้นบาท และ 154.89 ลา้นบาท ซึง่ค่าใชจ้่ายในการขายลดลงเท่ากบั 17.94 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการ
ลดลงรอ้ยละ 10.38 โดยมสีาเหตุหลกัมาจาก ในช่วง 9 เดอืน ปี 2561 ทีผ่่านมา บรษิทัฯ ไม่มโีครงการอสงัหารมิทรพัย์
เปิดขายโครงการใหม่ ท าใหบ้รษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการประชาสมัพนัธแ์ละการขายลดลง   

 
 ค่าใชจ้่ายในการขายของบรษิทัฯ ส าหรบังวด 3 เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 2561 

เท่ากบั 56.16 ลา้นบาท และ 51.12 ลา้นบาท ซึง่ค่าใชจ้่ายในการขายลดลงเท่ากบั 5.04 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลง
รอ้ยละ 8.97 โดยมสีาเหตุหลกัมาจาก ในช่วง 3 เดอืน ปี 2561 ทีผ่่านมา บรษิทัฯ ไม่มโีครงการอสงัหารมิทรพัยเ์ปิดขาย
โครงการใหม่ ท าใหบ้รษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการประชาสมัพนัธแ์ละการขายลดลง   
 
 ค่าใช้จ่ายในการบรหิารของบรษิัทฯ ส าหรบังวด 9 เดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 
2561 เท่ากบั 179.17 ลา้นบาท และ 140.82 ลา้นบาท ลดลงเท่ากบั 38.35 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงเท่ากบัรอ้ย
ละ 21.40 โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก ในช่วง 9 เดือน ปี 2560 บรษิัทฯ ได้บนัทึกค่าเผื่อการลดลงของมูลค่าโครงการ
อสงัหารมิทรพัย ์แต่ในช่วง 9 เดอืน ปี 2561 บรษิทัฯ ไม่มรีายการค่าเผื่อดงักล่าวเพิม่เตมิอกี  
 
 ค่าใช้จ่ายในการบรหิารของบรษิัทฯ ส าหรบังวด 3 เดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 
2561 เท่ากบั 90.34 ลา้นบาท และ 56.19 ลา้นบาท ลดลงเท่ากบั 34.15 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงเท่ากบัรอ้ยละ 
37.81 โดยมสีาเหตุหลกัมาจาก ในช่วง 3 เดอืน สิน้สดุวนัที ่30 กนัยายน 2560 เป็นช่วงทีบ่รษิทัฯ ไดบ้นัทกึค่าเผื่อการ
ลดลงของมลูค่าโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 

 
ต้นทุนทางการเงิน 

ต้นทุนทางการเงนิของบรษิทัฯ ส าหรบังวด 9 เดอืน สิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 2561 
เท่ากบั 153.30 ล้านบาท และ 116.70 ล้านบาท ลดลงเท่ากบั 36.60 ล้านบาท หรอืคิดเป็นการลดลงเท่ากบัร้อยละ 
23.87 ซึ่งมสีาเหตุหลกัมาจาก บรษิัทฯ ได้ทยอยช าระคืนเงนิกู้ยืมกู้ยืมประเภท General loan ซึ่งมีอตัราดอกเบี้ยที่
ค่อนขา้งสงู 
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ต้นทุนทางการเงนิของบรษิทัฯ ส าหรบังวด 3 เดอืน สิน้สุดวนัที ่30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 2561 
เท่ากบั 53.84 ลา้นบาท และ 41.42 ลา้นบาท ลดลง เท่ากบั 12.42 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงเท่ากบัรอ้ยละ 23.08 
ซึง่มสีาเหตุหลกัมาจาก บรษิทัฯ ไดท้ยอยช าระคนืเงนิกูย้มืกูย้มืประเภท General loan ซึง่มอีตัราดอกเบีย้ทีค่่อนขา้งสงู 
 
 
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 
 ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ของบรษิัทส าหรบังวด 9 เดอืน สิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 เท่ากบั 55.63 ล้านบาท 
ซึง่คดิเป็นอตัราภาษีทีแ่ทจ้รงิ (Effective tax rate) ทีร่อ้ยละ 22.99 ตามล าดบั ซึง่ใกลเ้คยีงกบัอตัราภาษีตามกฎหมาย 
(Statutory tax rate) ทีร่อ้ยละ 20.00   
 
 ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ของบรษิัทส าหรบังวด 3 เดอืน สิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 เท่ากบั 22.20 ล้านบาท 
ซึง่คดิเป็นอตัราภาษีทีแ่ทจ้รงิ (Effective tax rate) ทีร่อ้ยละ 25.99 ตามล าดบั ซึง่ใกลเ้คยีงกบัอตัราภาษีตามกฎหมาย 
(Statutory tax rate) ทีร่อ้ยละ 20.00   

 
ก าไรสุทธิ 

ก าไรสุทธขิองบรษิัทฯ ส าหรบังวด 9 เดอืน สิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 2561 เท่ากบั 
70.41 ลา้นบาท และ 186.33 ลา้นบาท เพิม่ขึน้เท่ากบั 115.92 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 164.62 ซึง่มสีาเหตุมาจาก
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้ในงวดดงักล่าว ทัง้นี้ อตัราก าไรสุทธขิองบรษิทัฯ เท่ากบัรอ้ยละ 5.83 และ 
12.03 ของรายไดร้วม ตามล าดบั  

 
ก าไรสุทธขิองบรษิัทฯ ส าหรบังวด 3 เดอืน สิน้สุดวนัที่ 30 กนัยายน 2560 และ 30 กนัยายน 2561 เท่ากบั 

17.00 ล้านบาท และ 63.23 ลา้นบาท เพิม่ขึน้เท่ากบั 46.24 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 272.02 ซึง่มสีาเหตุมาจาก
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้ในงวดดงักล่าว ทัง้นี้ อตัราก าไรสุทธขิองบรษิทัฯ เท่ากบัรอ้ยละ 4.40 และ 
11.52 ของรายไดร้วม ตามล าดบั  

 
 
ฐานะทางการเงิน 

รายการ 
งบการเงินส าหรบังวด 9 เดือนส้ินสุด 

31 ธนัวาคม 2560 30 กนัยายน 2561 การเปล่ียนแปลง 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัยร์วม 5,955.79 100.00% 5,340.37 100.00% (615.42) (10.33%) 
หน้ีสินรวม 4,195.00 70.44% 3,392.61 63.53% (802.39) (19.13%) 
ส่วนของผูถ้ือหุ้นรวม 1,760.79 29.56% 1,947.76 36.47% 186.97 10.62% 

 
สนิทรพัยร์วม ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 ลดลง 615.42 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 10.33 จาก ณ 

วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากบรษิัทฯ มยีอดโอนกรรมสทิธิค์่อนขา้งมากของโครงการ ชาโตว ์อนิ
ทาวน์ พระราม 8 และโครงการ ชาโตว ์อนิทาวน์ จรญัสนิทวงศ ์96/2 โดยโครงการดงักล่าวก่อสรา้งเสรจ็และเริม่โอน
กรรมสทิธิม์าตัง้แต่ปลายปี 2560 และไตรมาส 2 ปี 2561 ตามล าดบั 
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หนี้สนิรวม ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2561 ลดลง 802.39 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 19.13 จาก ณ 
วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากบริษัทฯ ได้ทยอยช าระคืนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินที่มีภาระ
ดอกเบีย้สงู และไดช้ าระคนืหุน้กูท้ีค่รบก าหนดไถ่ถอนในเดอืนสงิหาคม ปี 2561  
 

สว่นของผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่30 กนัยายน 2561 เพิม่ขึน้ 186.97 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 10.62 
จาก ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากผลประกอบการของบรษิทัฯ ส าหรบังวดเกา้เดอืนสิน้สุดวนัที ่
30 กนัยายน 2561 
 
 
 
 
 
 
จงึเรยีนมาเพื่อทราบ 

 
 
 

ขอแสดงความนบัถอื 
 
 

-นายวเิชยีร แพทยานนัท-์ 
 

นายวเิชยีร แพทยานนัท ์

ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 
 


