
 
วันท่ี 27 กุมภาพันธ์  2566 

เรื่อง  ช้ีแจงผลการดำเนินงานของบริษัทและบริษัทย่อย สำหรับงวดป� 2565 

เรียน กรรมการและผู้จดัการ  

ตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

บริษัท เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย (“บริษัทฯ และบริษัทย่อย”) ขอชี้แจงผลการดำเนินงาน 

สำหรับงวดป� สิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

(หน่วย : ลา้นบาท) สําหรบังวด 12 เดอืน  สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 

งบกาํไรขาดทุน 

งบการเงินรวม % รายได้จากการขาย 

ปี 2565  ปี 2564 เพ่ิมข้ึน(ลดลง) ปี 2565 ปี 2564 

 รายไดจ้ากการขาย  198.96 108.03 90.93 84.17% 100.00% 100.00% 

 ตน้ทุนขาย  (148.15) (79.94) 68.21 85.32% (74.46%) (74.00%) 

 กาํไรขัน้ต้น  50.81 28.08 22.72 80.91% 25.54% 26.00% 

 รายไดอ้ื่น  7.22 28.95 (21.73) (75.06%) 3.63% 26.80% 

 ตน้ทุนในการจดัจําหน่าย  (15.84) (12.25) 3.59 29.32% (7.96%) (11.34%) 

 ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร  (106.16) (87.49) 18.67 21.34% (53.36%) (80.99%) 

 ค่าใชจ้่ายอื่น        

   ประมาณการรายจ่ายจากคดคีวามฟ้องรอ้ง  (7.91) - 7.91 - (3.97%) - 

  โอนกลบัประมาณการค่าซ่อมโครงการร่วมทุน 7.68 - 7.68 - 3.86% - 

   โอนกลบัผลขาดทุนดา้นเครดติที่คาดว่าจะเกดิขึน้ 3.06 (0.14) 3.20 (2,301.76%) 1.54% (0.13%) 

   โอนกลบัค่าเผื่อการดอ้ยค่าสนิทรพัย ์ 0.92 - 0.92 - 0.46% - 

  โอนกลบัค่าเผื่อการดอ้ยค่าสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน       

          ทีถ่อืไวเ้พื่อขาย 1.78 0.77 1.01 130.20% 0.89% 0.72% 

 ตน้ทุนทางการเงนิ  (30.36) (31.96) (1.59) (4.99%) (15.26%) (29.58%) 

 รายได(้ค่าใชจ้่าย)ภาษเีงนิได ้ - (1.65) (1.65) (100.00%) - (1.53%) 

 กาํไรสุทธิ(ขาดทุน)สาํหรบัปี (88.81) (75.68) 13.13 17.35% (44.64%) (70.05%) 

 กาํไรต่อหุ้น(บาท)  (0.02) (0.05) (0.03) (60.00%) - - 

 กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็อื่น        

  
 ผลกาํไร(ขาดทุน)จากการประมาณการตามหลกั     

 คณิตศาสตร์ประกนัภยั  
      

   สําหรบัโครงการผลประโยชน์พนักงาน - สุทธจิากภาษ ี 1.33 1.49 (0.16) (10.82%) 0.67% 1.38% 

 กาํไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี (87.48) (74.19) 13.29 17.91% (43.97%) (68.67%) 

 การแบ่งกาํไร        

   ส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ ่ (87.48) (74.19) 13.29 17.91%   

   ส่วนท่ีเป็นของส่วนได้เสียท่ีไม่มีอาํนาจควบคุม        
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1.รายได้จากการดำเนินงาน 

      บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีรายได้รวมงวดป� สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2565 และงวดเดียวกันของป�ก่อน จำนวน 

206.18 ล้านบาท และ 136.98 ล้านบาทตามลำดับ เพิ่มขึ้นจำนวน 69.20 ล้านบาท คิดเป�นรายได้รวมเพิ่มขึ้นร้อยละ 50.52  

เมื่อเปรียบเทียบกับงวดเดียวกันของป� 2564 โดยมีรายละเอียดดังต่อไปน้ี 

1.1 รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

สำหรับงวดป� 2565 ยอดรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์จำนวน 198.96 ล้านบาทเพ่ิมขึ้นจำนวน 90.93 

ล้านบาท คิดเป�นอัตราเพ่ิมข้ึนร้อยละ 84.17 เมื่อเปรียบเทียบกับรายได้งวดเดยีวกันของป� 2564 จากการเติบโต

ของรายได้จากการขายโครงการแนวราบเฟสใหม่ ได้แก่โครงการ เค.ซี. เนเชอรัล วิลล์ บางนา เทพารักษ์ และ 

โครงการ เค.ซี.พาร์ควิลล์ บางนา-เทพารักษ์  

1.2  รายได้อ่ืน 

      รายได้อื่นของบริษัทสำหรับงวดป� 2565 จำนวน 7.22 ล้านบาท  ลดลง 21.73 ล้านบาท คิดเป�นลดลงร้อยละ 

75.06 เมื่อเปรียบเทียบกับงวดเดียวกันของป� 2564 โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

                   1.2.1  รายได้จากการรับบริหารโครงการงวดป� 2565 จำนวน 5.31 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน 0.71 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน

ร้อยละ 15.43 

           1.2.2  รายได้อ่ืนๆ งวดป� 2565 จำนวน 1.91 ล้านบาท ลดลง 22.44 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 92.15 เน่ืองจาก

ป� 2564 บริษัทฯได้มีการบันทึกเพ่ิมเติมต่อท้ายสญัญาปรับโครงสร้างหน้ีโดยให้ชำระเบ้ียปรับจำนวน 5.00 ล้านบาท ภายใน

วันท่ี 31 มีนาคม 2564 และเมื่อชำระหน้ีครบถ้วนแล้วธนาคารจะยกเบ้ียปรับส่วนท่ีเหลือ รวมท้ังยกเลิกวงเงินกู้และดำเนินการ

ไถ่ถอนหลักประกันท้ังหมดคืนแก่บริษัทโดยส่วนท่ีรับการยกหน้ีเมื่อปฏิบัติได้ตามสญัญาจำนวน 18.17 ล้านบาท 

   2.  ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ 

    สำหรับงวดป� 2565 จำนวน 148.44 ล้านบาท เพ่ิมข้ึน 68.21 ล้านบาท คิดเป�นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 85.32   

เมื่อเปรยีบเทียบกับงวดป� 2564 ซึ่งผันแปรตามยอดรายได้จากการขายอสังหารมิทรัพย์ท่ีเพ่ิมข้ึนตามรายละเอียดท่ีได้แสดงไว้

ในตารางรายได้จากการดำเนินงาน 

(หน่วย : ลา้นบาท) 
    

รายการ 
ปี 2565 ปี 2564 เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท  % 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 198.96 108.03 90.93 84.17% 

ตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัย ์ 148.15 79.94 68.21 85.32% 

กาํไรข้ันต้น 50.81 28.08 22.72 80.91% 

% กาํไรข้ันต้น 25.54% 26.00% (0.46%)  

 

3.กำไรขั้นต้น 

สำหรับงวดป� 2565  กำไรขั้นต้นจำนวน 50.81 ล้านบาท เพิ่มขึ้นเมื่อเปรียบเทียบโดยรวมกับงวดป�2564 จำนวน 

22.72 ล้านบาท คิดเป�นเพ่ิมข้ึนร้อยละ 80.91  ซึ่งเกิดจากการขายบ้านในโครงการแนวราบของบริษัท 
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จากผลการดำเนินงานอัตราส่วนกำไรขั้นต้น สำหรับงวดป� 2565 และงวดป� 2564 เท่ากับ 25.54% และ 26.00% 

ตามลำดับ 

 โดยอัตราส่วนกำไรข้ันต้นงวดป� 2565 ลดลง 0.46%   

4. ค่าใช้จ่าย 

4.1  ต้นทุนในการจัดจำหน่าย 

สำหรับงวดป� 2565  ต้นทุนในการจัดจำหน่าย จำนวนเงนิ 15.84 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจำนวน 3.59 ล้านบาท คิด

เป�นเพิ่มขึ้นร้อยละ 29.32 เมื่อเปรียบเทียบกับงวดป� 2564 เนื่องจากในป�นี้ บริษัทฯ และบริษัทย่อยยังคงมีนโยบาย

การลดค่าใช้จ่ายเก่ียวกับโฆษณาประชาสัมพันธ์   ค่าส่งเสริมการขาย  ค่านายหน้า  หากแต่ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะและ

ค่าธรรมเนียมการโอนสอดคล้องกับรายได้ท่ีเพ่ิมข้ึนในงวดน้ี 

4.2 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

สำหรับงวดป� 2565  ค่าใช้จ่ายในการบริหารจำนวนเงิน  106.16 บาท เพ่ิมข้ึนจำนวน 18.67 ล้านบาท คิด

เป�นเพิ่มขึ้นร้อยละ 21.34 เมื่อเปรียบเทียบกับงวดป� 2564 ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงาน เช่น 

เงินเดือน สวัสดิการพนักงาน ค่าธรรมเนียมวิชาชีพกฎหมาย และค่าใช้จ่ายในการบริหารอ่ืนๆ 

4.3 ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

         สำหรับงวดป� 2565 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ประกอบด้วย 

-  บริษัทถูกลูกบ้านในโครงการบ้านจัดสรร จำนวน  2 โครงการ ฟ้องร้องเกี่ยวกับการจัดให้มีการดูแลสาธารณูปโภค

ส่วนกลางและการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน  จำนวน  2  คดี  ป�จจุบันมี 1 คดี ศาลชั้นต้นพิพากษายกฟ้องและอีก  1  

คดี  โจทก์และบริษัท สามารถตกลงกันได้  โดยศาลได้มีคำพิพากษาตามยอมแลว้เมื่อวันท่ี  24  สิงหาคม  2565 โดย

จากท้ัง 2 คดี บริษัทจะต้องมีรายจ่ายค่าซ่อมส่วนกลางเพ่ิมจำนวน 7.91 ล้านบาท  

-    การกลับรายการโอนกลับประมาณการค่าซ่อมโครงการร่วมทุนจำนวน 7.68 ล้านบาท จากการทำบันทึกข้อตกลง 

เมื่อวันที่ 10 มีนาคม 2565 ระบุว่าไม่มีหนีต้้องชำระและต่างฝ่ายต่างไม่มีหน้าที่หรือภาระผูกพันใดๆ ต่อกันอีก ตาม

สัญญาร่วมทุนของโครงการ เค.ซี.รามอินทรา 5(PRAM 5),โครงการ เค.ซี.รามอินทรา 6(PRAM 6) และ โครงการ เค.

ซี.รามอินทรา 7(PRAM 7) และการโอนกลับ(ผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น) จำนวน 3.06 ล้านบาท และ

โอนกลับ(ค่าเผื่อการด้อยค่าสินทรัพย์) จำนวน 0.92 ล้านบาท จากบันทึกข้อตกลงระบุตกลงแลกท่ีดินโครงการ เค.ซี.

สุวินทวงศ์ 2 (PSW 2) กับภาระผูกพันจากการค้ำประกัน LG ท่ีบริษัทร่วมทุนคงค้างกับบริษัท  

- โอนกลับค่าเผื่อการด้อยค่าของท่ีดนิ ซึ่งเป�นหลักทรัพย์ค้ำประกันหน้ีสินผิดนัดชำระ โดยในการขายทอดตลาด มีผู้

ประมลูซื้อ จำนวน 2 ราย ได้ชำระราคาและโอนกรรมสิทธ์ิแล้วในป� 2565 จึงโอนกลับค่าเผื่อ จำนวน 1.78 ล้านบาท 

5. ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

ประกอบด้วยดอกเบ้ียจ่ายกองทุน, เงินกู้ยืมตั๋วแลกเงินบุคคลในวงจำกัด และดอกเบ้ียจ่ายตามสัญญาเช่า สำหรับงวด

ป� 2565  จำนวน 30.36 ล้านบาท  ลดลงจำนวน 1.59 ล้านบาท คิดเป�นลดลง ร้อยละ 4.99  เมื่อเปรียบเทียบกับงวดป� 

2564 เนื่องจากบริษัทฯ และบริษัทย่อยได้จ่ายชำระคืนเงินต้นบางส่วน แต่ดอกเบี้ยจ่ายส่วนใหญ่เป�นดอกเบี้ยของหนี้สิน

ผิดนัดชำระ 
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6 กำไร(ขาดทุน)สำหรับป� 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีผลขาดทุนงวดป� 2565 เท่ากับ (88.81) ล้านบาท เมื่อเทียบกับงวดป� 2564 

ซึ่งมีผลขาดทุน (75.68) ล้านบาท ขาดทุนเพิ่มขึ้น 13.13 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 17.35 สาเหตุเกิด

จากขาดทุนจากการดำเนินงาน ถึงแม้ขายบ้านได้เพ่ิมข้ึน แต่ยังคงมีค่าใช้จ่ายในการบริหารท่ีสูงกว่า จึง

ทำให้ขาดทุนเพ่ิมข้ึน   

ฐานะทางการเงิน  

(หน่วย : ล้านบาท)  
 

  
งบแสดงฐานะการเงิน 

ป� 2565 ป� 2564 เพ่ิมขึ้น (ลดลง) 
งบการเงินรวม 

สินทรัพย์รวม 969.48 1,009.51 (40.03) (3.96%) 

หน้ีสินรวม 654.29 606.83 47.45 7.82% 

ส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 315.19 402.67 (87.48)  (21.72%) 

         

             ณ วันท่ี 31 ธันวาคม  2565 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวมลดลงเมื่อเทียบกับสนิทรัพย์ ณ วันสิ้นงวดของป� 

2564 จำนวน 40.03 ล้านบาท คิดเป�นลดลงร้อยละ 3.96 เนื่องจากบริษัทฯ และบริษัทย่อยมีสินทรัพย์เงินสดและรายการ

เทียบเท่าเงินสดลดลง  ต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขายลดลง  สินทรัพย์สิทธิการใช้ และ ส่วนปรับปรุงอาคาร

เช่าเพ่ิมข้ึน จากบริษัท ได้เข้าทำสัญญาเช่าท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือปรับปรงุเป�นสำนักงานของบริษัท เมื่อเดือน ตุลาคม 2565 

ป�จจุบันอยู่ระหว่างการปรับปรุงอาคาร 

              ในส่วนของหนี้สินรวมเพิ่มขึ้น 47.45 ล้านบาท คิดเป�นเพ่ิมขึ้นร้อยละ 7.82 เมื่อเปรียบเทียบกับหนี้สิน ณ วันสิ้น

งวด ป� 2564 เนื่องจากบริษัทฯ และบริษัทย่อยมีหนี้สินผิดนัดชำระเพิ่มขึ้นจากดอกเบี้ยค้างชำระในอัตราดอกเบี้ยผิดนัด เงิน

กู้ยืมระยะสั้นบุคคลอ่ืนลดลง เน่ืองจากชำระหน้ีครบแล้ว หน้ีสินภายใต้สัญญาเช่าการเงินเพ่ิมข้ึนจากบริษัท ได้เข้าทำสัญญาเช่า

ท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือเป�นสำนักงานของบริษัท เมื่อเดือน ตุลาคม 2565 

 สำหรับงวดป� 2565 ส่วนของผู้ถือหุ้นรวม จำนวน 315.19 ล้านบาท  เมื่อเทียบกับส่วนของผู้ถือหุ้นรวม ณ วันสิ้นงวด

ของป�ก่อนลดลงจำนวน 87.48 ล้านบาท  ลดลงร้อยละ 21.72 

ความคืบหน้าทางคดีความ  

เมื่อวันท่ี 19 ตุลาคม 2565 บริษัทได้ดำเนินการฟ้องร้องในคดีแพ่ง คดีหมายเลขดำท่ี พ.5232/2565 กับสถาบันทาง

การเงินแห่งหน่ึงร่วมกับพวกรวม 24 คน ร่วมกันกระทำการฝ่าฝ�นตอ่พระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ฯ ใช้กล

ฉ้อฉลเพ่ือออกตั๋วแลกเงินโดยไม่มอีำนาจและไม่ชอบด้วยกฎหมายใช้กลฉ้อฉลเพ่ือนำทรัพยส์ินของบรษัิทไปจดจำนองโดยไม่

ชอบด้วยกฎหมายและออกหนังสอืรับสภาพหน้ี ท้ังท่ีไมม่ีมลูหน้ีอันเป�นการละเมดิต่อบริษัท ทำให้บรษัิทได้รับความเสียหาย
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ต้องตกเป�นลูกหน้ีตามคำพิพากษาของศาลแพ่ง และต้องสูญเสยีทรัพย์จากการถูกยดึทรัพย์บังคับจำนอง จำเลยท้ังหมดจึงต้อง

ร่วมกันชดใช้ค่าเสยีหายแก่บริษัทรวมจำนวนทุนทรัพย์ 1,431.65 ล้านบาท ป�จจุบัน คดีอยู่ระหว่างการพิจารณาของศาลช้ันต้น 

โดยจำเลยดังกล่าวข้างต้น 7 ใน 24 คน เป�นอดีตผู้บริหารและผู้เก่ียวข้องอยู่ระหว่างถูกบริษัทดำเนินการร้องทุกข์ต่ออธิบดีกรม

สอบสวนคดีพิเศษ ให้ดำเนินคดีอาญากรณีร่วมกันกระทำความผิด ทุจริตยักยอกเงินจากการขายตั๋วแลกเงิน และยินยอมให้

บันทึกบัญชีไม่ถูกต้อง 

 

     จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ 

 

       ขอแสดงความนับถือ  

  

 ______________________ 

        (นายอมรศักดิ์ วิศิษฎ์วุฒิพงศ์) 

กรรมการและรองกรรมการผู้จัดการ 

              บริษัท เค.ซี.พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด (มหาชน) 

 

-อมรศกัดิ ์วศิษิฎ์วุฒพิงศ-์ 


