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ที ่CMC สล.012/2562 
วนัที ่13 สงิหาคม 2562 

 
เรื่อง  ค าอธบิายและวเิคราะหข์องฝา่ยจดัการส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 

2562 
เรยีน  กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

บรษิทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สุด
วนัที ่30 มถุินายน 2562 ซึง่มรีายละเอยีด ดงัต่อไปนี้ 
 
ผลการด าเนินงาน 

รายการ 
งบการเงินส าหรบังวด 6 เดือนส้ินสุด 

30 มิถนุายน 2561 30 มิถนุายน 2562 การเปล่ียนแปลง 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 975.70  97.59% 699.15  90.53% (276.55) -28.34% 
รายไดจ้ากการก่อสรา้ง 0.00  0.00% 45.13  5.84% 45.13  100.00% 
ตน้ทนุขาย (570.26) -57.04% (398.64) -51.62% (171.62) -30.10% 
ตน้ทนุค่าก่อสรา้ง 0.00  0.00% (42.76) -5.54% (42.77) 100.00% 
ก าไรขัน้ต้น 405.44  40.55% 302.88  39.22% (102.56) -25.30% 
       
รายไดอ้ื่น 24.06  2.41% 27.99  3.62% 3.93  16.33% 
ค่าใชจ้า่ยในการขาย (103.76) -10.38% (110.85) -14.35% 7.09  6.83% 
ค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร (84.64) -8.47% (100.14) -12.97% 15.50  18.31% 
ค่าใชจ้า่ยอื่น (9.29) -0.93% (20.58) -2.66% 11.29  121.53% 
     -  
ก าไรก่อนต้นทนุทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 231.81  23.19% 99.30  12.86% (132.51) -57.16% 
ตน้ทนุทางการเงนิ (75.29) -7.53% (38.63) -5.00% (36.66) -48.69% 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 156.52  15.66% 60.67  7.86% (95.85) -61.24% 
ค่าใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้ (33.43) -3.34% (24.24) -3.14% (9.19) -27.49% 
ก าไรสทุธิ 123.09  12.31% 36.43  4.72% (86.66) -70.40% 
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รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สดุวนัที ่30 มถุินายน 2561 และ 30 มถุินายน 
2562 เท่ากบั 975.70 และ 699.15 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ลดลง 276.55 ล้าน
บาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 28.34 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากบรษิทัยงัไม่มโีครงการทีส่รา้งเสรจ็ในช่วงไตรมาส 4 
ปี 2561 และ ครึง่ปีแรกของปี 2562 ดงันัน้รายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธิแ์ละรบัรูร้ายไดใ้นครึง่ปีแรกของปี 2562 ส่วน
ใหญ่มาจาก โครงการชาโตว์ อินทาวน์ พระราม 8 และ โครงการ ชาโตว์ อินทาวน์ จรญัสนิทวงศ์ 96/2 ซึ่งเป็น
โครงการทีส่รา้งเสรจ็ในช่วงปลายปี 2560 และ กลางปี 2561 ตามล าดบั  

 

รายได้จากการก่อสรา้ง 
 รายไดจ้ากการก่อสรา้งส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2561 และ 30 มถุินายน 2562 เท่ากบั 
0.00 และ 45.13 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยรายไดจ้ากการก่อสรา้งเกดิจากการทีบ่รษิทัย่อยไดข้ยายงานรบัเหมาก่อสรา้ง
ซึง่เดมิจะรบังานก่อสรา้งใหก้บักลุ่มบรษิทัฯ โดยรายไดจ้ากการก่อสรา้งทีร่บัรู้ในครึง่ปีแรกของปี 2562 นัน้เกดิจากงาน
ก่อสรา้งที่เริม่ตัง้แต่ในช่วงปลายปี 2561 ซึ่งเป็นผลให้สามารถรบัรูร้ายได้ต่อเนื่องในครึง่ปีแรกของปี 2562 โดยมกีาร
รบัรูร้ายไดจ้าก จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, สถาบนัชวีวทิยาศาสตรโ์มเลกุล มหาวทิยาลยัมหดิล และ กรมการปกครอง 
 
ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัยแ์ละก าไรขัน้ต้น  

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทั ส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2561 และ 30 มถุินายน 
2562  เท่ากับ 570.26 ล้านบาท และ 398.64 ล้านบาท ซึ่งต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ คือ ต้นทุนโครงการ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่รบัรูเ้ป็นต้นทุนขายในงบก าไรขาดทุนตามการโอนกรรมสทิธิอ์สงัหารมิทรพัยท์ี่ขายตามหลกัเกณฑ์
จบัคู่รายได้และค่าใช้จ่าย (Matching principle)  ดงันัน้ต้นทุนขายอสงัหารมิทรพัย์จะเพิม่ขึน้หรอืลดลงสอดคล้องกบั
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้หรอืลดลง 

 ทัง้นี้อตัราก าไรขัน้ต้นรวมส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2561 และ 30 มถุินายน 2562
เท่ากบั 41.55%  และ 40.69 % ซึ่งจะเหน็ได้ว่าอตัราก าไรขัน้ต้นของกลุ่มบรษิัทฯ ค่อนขา้งจะไม่มกีารเปลี่ยนแปลง
อย่างมนียัส าคญัเนื่องจากกลุ่มบรษิทัฯ จะมกีารวางแผนก่อนเริม่ท าโครงการต่างๆ ใหส้ามารถรกัษาระดบัก าไรขัน้ตน้ที่
เหมาะสมอยู่เสมอ 

 

รายได้อ่ืน  
 รายได้อื่นของบรษิัทฯ ส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สุดวนัที่ 30 มถุินายน 2561 และ 30 มถุินายน 2562 เท่ากบั 
24.06 ลา้นบาท และ 27.99 ลา้นบาท เพิม่ขึน้เท่ากบั 3.93 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้เท่ากบัรอ้ยละ 16.33 โดยมี
สาเหตุหลกัมาจาก ในช่วงครึง่ปีแรกของปี 2562 บรษิัทย่อยมรีายไดเ้พิม่ขึน้จากการให้เช่าเครื่องจกัร และ รายไดจ้าก
การขายวสัดุก่อสรา้ง 
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ค่าใช้จ่ายในการขาย, บริหาร และ ค่าใช้จา่ยอ่ืน 
ค่าใชจ้่ายในการขายของบรษิทัฯ ส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สดุวนัที ่30 มถุินายน 2561 และ 30 มถุินายน 2562 

เท่ากบั 103.76 ลา้นบาท และ 110.85 ลา้นบาท ซึง่ค่าใชจ้่ายในการขายเพิม่ขึน้เท่ากบั 7.09 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการ
เพิ่มขึ้นเท่ากับร้อยละ 6.83 โดยมีสาเหตุหลกัมาจาก ในช่วงครึ่งปีแรกของปี 2562 บริษัทฯ มีการท า Integrated 
Marketing Communications โดยบรษิทัฯ เป็นผูใ้หก้ารสนับสนุนกบั เลาจน์ บรเิวณโรงภาพยนตร ์ไอคอน ซเีนคอนิค 
ณ. ห้างสรรพสนิค้า ไอคอน สยาม กบั บรษิัท เมเจอร์ ซนีีเพลก็ซ์ กรุ้ป จ ากดั (มหาชน) เพื่อเป็นการสรา้งแบรนดใ์ห้
เป็นทีรู่จ้กัมากยิง่ขึน้ 
 
 ค่าใช้จ่ายในการบรหิารของบรษิัทฯ ส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สุดวนัที่ 30 มถุินายน 2561 และ 30 มถุินายน 
2562 เท่ากบั 84.64 ลา้นบาท และ 100.14 ล้านบาท เพิม่ขึน้เท่ากบั 15.50 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้เท่ากบั
รอ้ยละ 18.31 โดยมสีาเหตุหลกัมาจาก ในไตรมาสที่ 1 ปี 2561 บรษิัทฯ ได้บนัทกึกลบัรายการค่าเผื่อการลดลงของ
มูลค่าโครงการอสงัหารมิทรพัย ์เท่ากบั 6.53 ล้านบาทซึง่เกดิจากการโอนกรรมสทิธิข์องโครงการ เดอะรชิ พระราม 2  
แต่ไม่มรีายการค่าเผื่อดงักล่าวในไตรมาสที ่1 ปี 2562 ในส่วนของค่าใชจ้่ายในการบรหิารอื่นๆ ของบรษิทัฯ อยู่ในระดบั
ใกลเ้คยีงกบัช่วงเดยีวกนัของปี 2561  
 
 ค่าใชจ้่ายอื่นของบรษิทัฯ ส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สดุวนัที ่30 มถุินายน 2561 และ 30 มถุินายน 2562 เท่ากบั 
9.29 ลา้นบาท และ 20.58 ลา้นบาท เพิม่ขึน้เท่ากบั 11.29 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้เท่ากบัรอ้ยละ 121.53 โดย
มสีาเหตุหลกัมาจาก ในครึง่ปีแรกของปี 2562 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายวสัดุก่อสรา้งและใหบ้รกิารเช่าทรพัยส์นิเพื่อ
การก่อสรา้งสงูขึน้ จงึมกีารแยกเปิดเผยตน้ทุนส าหรบัรายไดด้งักล่าวใน ค่าใชจ้่ายอื่น ซึง่เดมิเปิดเผยสทุธใินรายไดอ้ื่น 

 
ต้นทุนทางการเงิน 

ตน้ทุนทางการเงนิของบรษิทัฯ ส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สุดวนัที ่30 มถุินายน 2561 และ 30 มถุินายน 2562 
เท่ากบั 75.29 ลา้นบาท และ 38.63 ลา้นบาท ลดลงเท่ากบั 36.66 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงเท่ากบัรอ้ยละ 48.69 
ซึง่มสีาเหตุหลกัมาจาก บรษิทัฯ ฯ มกีารจ่ายช าระคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้ และหุน้กู ้ซึง่เป็นผลใหภ้าระการจ่ายช าระดอกเบีย้
ลดลงไปดว้ย 

 
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 
 ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิไดข้องบรษิทัฯ ส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สดุวนัที ่30 มถุินายน 2561 เท่ากบั 24.24 ลา้นบาท 
ซึ่งคิดเป็นอัตราภาษีที่แท้จริง (Effective tax rate) ที่ร้อยละ 39.95 ตามล าดับ ซึ่งสูงกว่าอัตราภาษีตามกฎหมาย 
(Statutory tax rate) ทีร่อ้ยละ 20.00 โดยมผีลมาจากการการรบัรูค้่าใชจ้่ายภาษเีงนิไดร้อตดับญัชใีนไตรมาสที ่1 และ 2
ของ ปี 2562 

 
ก าไรสุทธิ 

ก าไรสุทธขิองบรษิัทฯ ส าหรบังวด 6 เดอืน สิน้สุดวนัที่ 30 มถุินายน 2561 และ 30 มถุินายน 2562 เท่ากบั 
123.09 ลา้นบาท และ 36.43 ลา้นบาท ลดลงเท่ากบั 86.66 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 70.40 ซึง่มสีาเหตุ
มาจากรายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ที่ลดลงในงวดดงักล่าว ทัง้นี้ อตัราก าไรสุทธขิองบรษิัทฯ เท่ากบัร้อยละ 
12.31 และ 4.72 ของรายไดร้วม ตามล าดบั  
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ฐานะทางการเงิน 

รายการ 
งบการเงินส าหรบังวด 6 เดือน ส้ินสดุวนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2561 30 มิถนุายน 2562 การเปล่ียนแปลง 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัยร์วม 5,269.65  100.00% 5,063.26  100.00% (206.39) -3.92% 
หน้ีสินรวม 2,643.05  50.16% 2,440.58  48.20% (202.47) -7.66% 
ส่วนของผูถ้ือหุ้นรวม 2,626.60  49.84% 2,622.69  51.80% (3.91) (0.15%) 

 
สนิทรพัยร์วม ณ วนัที ่30 มถุินายน 2562 ลดลง 206.39 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 3.92 จาก ณ 

วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการลดลงของโครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันา ของกลุ่ม
บรษิทัฯ ซึง่สอดคลอ้งกบัการเพิม่ขึน้ของยอดรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ นอกจากนี้ บรษิทัฯ ไดม้กีารขายเงนิ
ลงทุนเผื่อขาย ในครึง่ปีแรกของปี 2562 

 
หนี้สนิรวม ณ วนัที่ 30 มถุินายน 2562 ลดลง 202.47 ล้านบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 7.66 จาก ณ 

วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากมกีารช าระคนืหนี้สนิระยะสัน้และหุน้กู ้ในครึง่ปีแรกของปี 2562 
 

สว่นของผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่30 มถุินายน 2562  ลดลง 3.91 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นการลดลงรอ้ยละ 0.15 จาก ณ 
วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากผลประกอบการของบรษิัทฯ ส าหรบังวด 6 เดือน สิ้นสุดวนัที่ 30 
มถุินายน 2562 

 
 

จงึเรยีนมาเพื่อทราบ 
 
 
 

ขอแสดงความนบัถอื 
 
 

-นายวเิชยีร แพทยานนัท-์ 
 

นายวเิชยีร แพทยานนัท ์

ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร 
 

 


