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ที่  NCH 032/2566 
วนัที่  13 พฤศจิกายน 2566 
 

เร่ือง      ค าอธิบายและการวิเคราะหข์องฝ่ายจดัการ  
ส าหรบัผลการด าเนินงานไตรมาส 3/2566 และงวด 9 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2566 

เรียน     กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

            บริษัท เอ็น.ซี.เฮา้สซ์ิ่ง จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานประจ าไตรมาส 3/2566 และ 
ผลการด าเนินงานงวด 9 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน 2566 โดยสรุปสาระส าคญัไดด้งัต่อไปนี ้
 

ผลการด าเนินงานไตรมาส 3/2566  
 รายได้จากการด าเนินงาน 
 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 492.44 ล้านบาท ลดลง 131.30 ล้านบาท หรือ
ลดลงรอ้ยละ 21.05 จากไตรมาส 3/2565 โดยเป็นผลจากรายไดจ้ากการขายลดลง 134.45 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 
22.06 ในส่วนการตกลงท าสญัญาของลกูคา้ ดว้ยสภาวะเศรษฐกิจและสภาพคล่องทางการเงินยงัเป็นปัจจยักดดนัหลกั
ในการตดัสินใจซือ้สินทรพัย ์ภาวะหนีค้รวัเรือนไทยอยู่ในระดบัสงูที่ประมาณ 90% ส่งผลใหก้ าลงัซือ้ลดลง ดา้นธนาคาร
มีการปล่อยกูส้ินเชื่อยากขึน้ Reject rate ภาพรวมตลาด ณ ปัจจุบัน เฉลี่ยอยู่ที่ 46%-50% ประกอบกับการบังคับใช้
มาตรการ LTV และการเพิ่มขึน้ของดอกเบีย้ ย่ิงท าใหต้ลาดอสงัหาฯ มีแนวโนม้ชะลอตวัลงอย่างมาก การตดัสินใจซือ้
อสังหาริมทรพัยแ์ละการท าสัญญาเป็นไปไดย้ากขึน้ ส่งผลกระทบต่อยอดขายในไตรมาส 3/2566 ขณะที่รายไดจ้าก 
ค่าเช่าและบริการในส่วนของ NC Regen Sport & Wellness Center และธุรกิจบริการฟ้ืนฟูสุขภาพและดแูลผูสู้งอายุ
ยงัมีการเติบโตเพิ่มขึน้ 3.41 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.53 จากไตรมาส 3/2565 ปัจจยัหนุนทางมหภาคในเร่ือง
ของเทรนดด์า้นการดแูลรกัษาสขุภาพและสงัคมผูส้งูอายุ ซึ่งสอดคลอ้งกบัแผนธุรกิจในการรองรบัการเติบโตของเทรนด์
ดงักล่าว 
 ค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงาน 
 ตน้ทุนขาย ในไตรมาส 3/2566 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีตน้ทุนขาย 306.94 ลา้นบาท ลดลงจากไตรมาส 
3/2565 ซึ่งมีตน้ทนุขาย 386.66 ลา้นบาท โดยลดลง 79.73 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 20.62 ตามรายไดจ้ากการขาย
ที่ลดลง อย่างไรก็ตาม ดว้ยราคาตน้ทุนวสัดกุ่อสรา้งที่เพิ่มสงูขึน้ ทัง้หมวดออกแบบก่อสรา้งและงานระบบ ยงัเป็นปัจจยั
ส าคญัที่กดดนัการบรหิารและจดัการควบคมุตน้ทนุขาย ส่งผลใหอ้ตัราตน้ทนุขายต่อรายไดจ้ากการขายเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย
จากรอ้ยละ 63.45 ในไตรมาสที่ 3/2565 มาอยู่ที่รอ้ยละ 64.62 
 ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีตน้ทุนใหเ้ช่าและบรกิารในไตรมาส 3/2566 จ านวน 18.66 
ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4.18 ลา้นบาทหรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.84 เมื่อเทียบกับไตรมาส 3/2565 ตามยอดรายไดค่้าเช่าและ
บริการที่เพิ่มขึน้จากธุรกิจบริการฟ้ืนฟูสุขภาพและดูแลผู้สูงอายุ และ NC Regen Sport & Wellness Center ทั้งนี ้
อตัราตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการต่อรายไดค่้าเช่าและบรกิารค่อนขา้งสงู เนื่องมาจากบรษัิทย่อยก าลงัอยู่ในช่วงการขยาย
ธุรกิจ ทั้ง NC Regen, Siri Arun Wellness และ QLM จึงมีค่าใช้จ่ายเงินเดือนบุคลากรเพิ่มขึน้ รวมถึงมีค่าใช้จ่าย
ปรบัปรุงซ่อมแซมอาคารที่ใหเ้ช่า ค่าท าความสะอาด และค่าเสื่อมราคาทรพัยส์ินใหบ้รกิาร  
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 ตน้ทุนในการจัดจ าหน่าย บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีตน้ทุนในการจัดจ าหน่ายในไตรมาส 3/2566 จ านวน 
58.09 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 5.54 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.54 เมื่อเทียบกบัไตรมาส 3/2565 เนื่องจากมีการเปิดตวั 
โครงการใหม่ 2 โครงการ คือ NC ทิวา ป่ินเกลา้-สาย 5 และ บา้นฟ้าแกรนดท์าวนน์ี่ เวสตเ์กต จึงมีค่าใช้จ่ายส่งเสริม 
การขายและค่าโฆษณาที่เพิ่มขึน้ ทัง้นี ้อยู่ภายใตก้ารควบคมุตน้ทุนทางการตลาดใหเ้ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและ
เกิดผลลพัธเ์ชิงบวกต่อการขายสงูสดุ  
 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีค่าใช้จ่ายในการบริหารไตรมาส 3/2566 จ านวน 65.71 
ลา้นบาท ลดลง 0.62 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 0.94 เมื่อเทียบกับไตรมาส 3/2565 โดยควบคุมไม่ให้ค่าใช้จ่าย
ภายในสงูเกินไป แต่ยงัคงสนบัสนุนและส่งเสริมการพัฒนาบุคลากร ดา้นการขยายองคก์รและการวางโครงสรา้งเพื่อ
อ านวยความสะดวกแก่การท างานมีความคืบหนา้เกือบ 100% ภายในไตรมาสก่อนหนา้ นอกจากนีค่้าใชจ้่ายในส่วน
ของสาธารณปูโภคและการบรหิารทั่วไปก็ลดลงเช่นกนั  
 ตน้ทุนทางการเงิน บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีตน้ทุนทางการเงินไตรมาส 3/2566 เพิ่มขึน้จาก 4.58 ลา้นบาท 
ในไตรมาส 3/2565 เป็น 9.22 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2566 เป็นผลมาจากการจัดหาเงินทุนผ่านการกูยื้มจากสถาบัน
การเงินและการออกหุ้นกู้ ส่งผลให้มีภาระดอกเบีย้จ่ายแก่สถาบันการเงินและดอกเบีย้หุ้นกู้เพิ่มสูงขึน้ ขณะที่อัตรา
ดอกเบีย้ยงัคงอยู่ในขาขึน้ ซึ่งส่งผลกระทบต่อภาคธุรกิจในภาพรวมดา้นตน้ทุนทางการเงินที่สงูขึน้ และเป็นผลกระทบ
เชงิลบต่อก าลงัซือ้ของประชาชนอีกดว้ย  
 ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีค่าใชจ้่ายภาษีเงินไดล้ดลงจาก 24.76 ลา้นบาท ในไตรมาส 
3/2565 เป็น 24.55 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2566 ตามก าไรสทุธิของบรษัิทฯ ที่ลดลง  
 ก าไรสุทธิ 
 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีก าไรสทุธิอยู่ที่ 9.27 ลา้นบาท ลดลง 65.11 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 87.54 จาก
ไตรมาส 3/2565 เนื่องจากการลดลงของรายได้จากการขาย ขณะที่ตน้ทุนจากการขายลดลงในสัดส่วนที่น้อยกว่า 
ประกอบกบัค่าใชจ้่ายในการจดัจ าหน่ายและบรหิาร และค่าใชจ้่ายตน้ทนุทางการเงินที่เพิ่มขึน้ 
 
ผลการด าเนินงานงวด 9 เดือน สิน้สุดวันที ่30 กันยายน 2566    
 รายได้จากการด าเนินงาน 
 ส าหรบังวด 9 เดือน สิน้สุดวนัที่ 30 กันยายน 2566 บรษัิทฯ และบริษัทย่อย มีรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 
1,833.43 ลา้นบาท ลดลง 108.25 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 5.57 จากงวด 9 เดือนของปี 2565 โดยในช่วงไตรมาสที่ 
1 และ 2 ของปี 2566 มีรายไดร้วมเติบโตขึน้เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหนา้ อย่างไรก็ตาม ดว้ยผลการ
ด าเนินงานในช่วงไตรมาสที่ 3 ที่ไดร้บัผลกระทบจากการสะสมของปัจจยัเชิงลบหลายส่วน ทัง้สภาวะเศรษฐกิจ ภาวะ
หนีค้รวัเรือนไทย การเพิ่มขึน้ของดอกเบีย้ มาตรการ LTV ท าใหส้ภาพคล่องทางการเงินของผู้ซือ้ลดลง การตดัสินใจซือ้
อสงัหาริมทรพัยแ์ละความมั่นใจในการตกลงท าสญัญาจึงลดลงตามไปดว้ย ก าลงัซือ้ในประเทศเปราะบาง นอกจากนี ้
สถาบนัการเงินคมุเขม้การปล่อยสินเชื่อ Reject rate สงู ลว้นแลว้แต่ท าใหภ้าพรวมของรายไดง้วด 9 เดือนของปี 2566 
ปรบัตัวลดลง โดยรายไดจ้ากการขายลดลง 117.79 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 6.20% มาอยู่ที่ 1,783.33 ลา้นบาท 
ขณะที่รายไดจ้ากค่าเช่าและการให้บริการปรับตัวเพิ่มขึน้ 9.85 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 30.13 แนวโน้มธุรกิจ 
Sport & Wellness Center มีทิศทางที่ดี อุตสาหกรรมการดูแลสุขภาพมีแนวโน้มเติบโตอย่างต่อเนื่อง เช่นเดียวกับ
ธุรกิจเพื่อผูส้งูวยั ตอบโจทยก์ารเขา้สู่สงัคมผูส้งูอายุของไทย ส่วนภาคตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปีนีย้งัเต็มไปดว้ยความ
ทา้ทายจากปัจจยัมหภาค 
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ค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงาน 
 ตน้ทุนขาย ส าหรับงวด 9 เดือน สิน้สุดวันที่  30 กันยายน 2566 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีต้นทุนขายรวม 
1,172.28 ล้านบาท ลดลง 18.88 ล้านบาท หรือลดลงรอ้ยละ 1.59 ตามรายได้จากการขายที่ลดลงในไตรมาสที่ 
3/2566 ทัง้นี ้ตน้ทุนที่ลดลงเพียงเล็กนอ้ยเป็นเพราะตัง้แต่ตน้ปี 2566 เป็นตน้มา ภาคอสงัหารมิทรพัยย์งัตอ้งเผชิญกับ
ตน้ทุนวัสดุก่อสรา้งที่สูง ราคาที่ดินและค่าแรงที่เพิ่มขึน้ ท าใหต้น้ทุนขายรวมเพิ่มสูง โดยอัตราส่วนตน้ทุนขายเทียบ
รายไดจ้ากการขายปรบัตวัเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 62.66 ของงวด 9 เดือนปี 2565 มาอยู่ที่รอ้ยละ 65.74 ของงวด 9 เดือนปี 
2566  
 ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ บริษัทฯ และบรษัิทย่อยมีตน้ทุนใหเ้ช่าและบรกิารส าหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 
กันยายน 2566 จ านวน 55.73 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 13.06 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 30.59 ตามรายได้ค่าเช่าและ 
การใหบ้ริการที่เพิ่มขึน้ อตัราตน้ทนุใหเ้ช่าและบรกิารต่อรายไดค่้าเช่าและบรกิารโดยรวมแลว้ยงัสงู จากค่าใชจ้่ายตน้ทุน
ของบริษัทย่อย โดยตัง้แต่ตน้ปี 2566 เป็นตน้มา มีการขยายธุรกิจของบริษัทย่อยทัง้ NC Regen, Siri Arun Wellness 
และ QLM  
 ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย บริษัทฯ และบรษัิทย่อย มีตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายส าหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัที่ 
30 กันยายน 2566 จ านวน 178.97 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 26.93 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 17.71  เมื่อเทียบกับงวด 9 
เดือนของปี 2565 เนื่องดว้ยการแข่งขันในตลาดอสังหาริมทรัพยค่์อนข้างสูงสวนทางกับก าลังซือ้ของผู้บริโภค ทั้ง
โครงการใหม่ที่เปิดตวัในช่วงไตรมาส 1/2566-3/2566 และโครงการเดิมที่ยังมียูนิตคงเหลือเพื่อขาย จึงจ าเป็นตอ้งท า
การโฆษณาในช่องทางที่หลากหลายเพิ่มขึน้เพื่อใหส้ามารถเขา้ถึงลูกคา้ไดดี้กว่าเดิม ขยายช่องทางการรบัรู ้เพิ่มการ
เขา้ถึงของลกูคา้ ทัง้หมดนีเ้ป็นผลใหค่้าใชจ้่ายในการขายและโฆษณาเพิ่มสงูขึน้ 
 ค่าใชจ้่ายในการบริหาร บริษัทฯ และบรษัิทย่อย มีค่าใชจ้่ายในการบรหิารส าหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 
กันยายน 2566 จ านวน 211.64 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 17.42 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.97 เมื่อเทียบกับงวด 9 เดือน
ของปี 2565 โดยหลักๆที่ปรบัตัวเพิ่มขึน้เป็นในช่วงไตรมาส 1/2566-2/2566 จากสาเหตุการขยายตัวขององคก์รจึงมี
ค่าใชจ้่ายดา้นบุคลากรและการพฒันาบุคลากรที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้ ประกอบกับค่าใชจ้่ายในส่วนของสาธารณูปโภคและ
การบรหิารทั่วไปเพิ่มขึน้ ขณะที่ไตรมาส 3/2566 มีการควบคมุค่าใชจ้่ายการบรหิารใหไ้ม่มากเกินไป  
 ตน้ทุนทางการเงิน บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีตน้ทุนทางการเงินส าหรบังวด 9 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 กันยายน 
2566 จ านวน 27.46 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก 9.87 ลา้นบาทในงวด 9 เดือนของปี 2565 เป็นผลมาจากภาระดอกเบีย้จ่าย
แก่สถาบันการเงินที่เพิ่มขึน้ตัง้แต่ไตรมาสที่ 1/2566 หลังมีการจัดหาเงินทุนผ่านการกูยื้มจากสถาบันการเงินเพิ่มขึน้
จ านวนมาก เช่นเดียวกับดอกเบีย้หุน้กู้ที่ตอ้งจ่ายตอบแทนจากที่ออกหุน้กูไ้ปก่อนหนา้นี ้ดา้นอัตราดอกเบีย้ที่ปรบัตัว
เพิ่มต่อเนื่อง ยงัเป็นอีกปัจจยัที่กดดนัเร่ืองค่าใชจ้่ายดา้นตน้ทนุทางการเงิน  
 ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ส าหรบังวด 9 เดือน สิน้สุดวันที่  30 
กันยายน 2566 จ านวน 63.26 ลา้นบาท ลดลงจาก 82.02 ลา้นบาทในงวด 9 เดือนของปี 2565 ตามก าไรสุทธิของ
บรษัิทฯ ที่ลดลง  
 ก าไรสุทธิ 
 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีก าไรสุทธิส าหรับงวด 9 เดือน สิ ้นสุดวันที่  30 กันยายน 2566 อยู่ที่  124.09  
ล้านบาท ลดลงจาก 269.69 ล้านบาทในงวด 9 เดือนของปี 2565 เนื่องจากการลดลงของรายได้จากการขาย  
การเพิ่มขึน้ของตน้ทุนขาย ตน้ทุนให้เช่าและบริการ ตน้ทุนในการจัดจ าหน่าย ค่าใช้จ่ายในการบริหาร และตน้ทุน
ทางการเงินที่ปรบัตวัสงูขึน้   
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ฐานะทางการเงนิ 
 ณ วันที่ 30 กันยายน 2566 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีสินทรพัยร์วม 5,713.01 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 603.83 
ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.82 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยเป็นส่วนของสินทรพัยห์มนุเวียน
ที่เพิ่มขึน้จากลูกหนีก้ารคา้ ตน้ทุนการพัฒนาที่ดิน และที่ดินรอการพัฒนา ในส่วนของหนีส้ินรวม 2,603.08 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 614.31 ลา้นบาท หรอืเพิ่มขึน้รอ้ยละ 30.89 จากหนีส้ินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยเป็นส่วนของหนีส้ิน
หมนุเวียนที่เพิ่มขึน้จากเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี และหุน้กูท้ี่ถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี ส่วนหนีส้ินไม่หมุนเวียนมีเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินและหุ้นกู้ เพิ่มขึน้ โดยการจัดหาเงิน 
ผ่านการกูยื้มเป็นไปเพื่อการน าเงินมาลงทุนในโครงการอสังหาริมทรพัยใ์หม่ๆ และใช้ขยายธุรกิจบริษัทย่อย ขณะที่ 
ส่วนของผูถื้อหุน้ 3,109.93 ลา้นบาท ลดลง 10.48 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 0.34  
 
 
 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและเผยแพรต่่อสาธารณชน/ผูถื้อหุน้ต่อไป 
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