
 

 

 

ที KUN 105/2566 

 

วนัที 9 พฤศจิกายน 2566 

 

เรือง  คาํอธิบายและการวิเคราะหข์องฝ่ายจดัการสาํหรบัผลการดาํเนินงาน (MD&A) ไตรมาส 3 ปี 2566 

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ผลการดาํเนินงานของบริษัท วิลล่า คุณาลยั จาํกดั (มหาชน) และบริษัทย่อย (กลุ่มบริษัทฯ) สาํหรบังวด 3 เดือน และ

งวด 9 เดือน สนิสดุวนัที 30 กนัยายน 2566 เทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อนสรุปไดด้งันี 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

งบกาํไรขาดทุน (งวด 3 เดือน) Q3'2566 Q3'2565 เปลียนแปลง

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์ 157.66 100.00% 193.93 100.00% (36.27) -18.70%

ต้นทนุขาย (115.58) -73.31% (146.35) -75.47% 30.77 -21.02%

กาํไรขันต้น 42.08 26.69% 47.58 24.53% (5.50) -11.56%

รายได้อืน 0.81 0.51% 0.83 0.43% (0.02) -2.41%

ค่าใชจ้่ายในการขาย (12.78) -8.11% (14.17) -7.31% 1.39 -9.81%

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร (15.04) -9.54% (13.97) -7.20% (1.07) 7.66%

ต้นทนุทางการเงิน (0.24) -0.15% (0.03) -0.02% (0.21) 700.00%

กาํไรก่อนภาษีเงินได้ 14.84 9.41% 20.23 10.43% (5.39) -26.64%

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได้ (3.00) -1.90% (4.12) -2.12% 1.12 -27.18%

กาํไรสาํหรับงวด 11.84 7.51% 16.11 8.31% (4.27) -26.51%

การแบ่งปันกาํไรเบ็ดเสร็จรวม

ส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของบริษัท 11.80 7.48% 16.08 8.29% (4.28) -26.62%

ส่วนของส่วนได้เสียทไีม่มีอาํนาจควบคุม 0.04 0.03% 0.03 0.02% 0.01 33.33%

11.84 7.51% 16.11 8.31% (4.27) -26.51%

กาํไรต่อหุ้น - ส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษัท 0.02 0.02



 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

งบกาํไรขาดทุน (งวด 9 เดือน) 9M'2566 9M'2565 เปลียนแปลง

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์ 554.16 100.00% 737.60 100.00% (183.44) -24.87%

ต้นทนุขาย (414.27) -74.76% (527.97) -71.58% 113.70 -21.54%

กาํไรขันต้น 139.89 25.24% 209.62 28.42% (69.73) -33.26%

รายได้อืน 2.55 0.46% 2.64 0.36% (0.09) -3.41%

ค่าใชจ้่ายในการขาย (43.79) -7.90% (50.00) -6.78% 6.21 -12.42%

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร (47.97) -8.66% (45.46) -6.16% (2.51) 5.52%

ต้นทนุทางการเงิน (2.78) -0.50% (1.48) -0.20% (1.30) 87.84%

กาํไรก่อนภาษีเงินได้ 47.91 8.65% 115.33 15.64% (67.42) -58.46%

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได้ (9.75) -1.76% (23.32) -3.16% 13.57 -58.19%

กาํไรสาํหรับงวด 38.16 6.89% 92.01 12.47% (53.85) -58.53%

การแบ่งปันกาํไรเบ็ดเสร็จรวม

ส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของบริษัท 37.99 6.86% 91.86 12.45% (53.87) -58.64%

ส่วนของส่วนได้เสียทไีม่มีอาํนาจควบคุม 0.17 0.03% 0.14 0.02% 0.03 21.43%

38.16 6.89% 92.01 12.47% (53.85) -58.53%

กาํไรต่อหุ้น - ส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษัท 0.05 0.13



 

 

 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์นไตรมาส 3 ลดลงจาก 193.93 ลา้นบาท เป็น 157.66 ลา้นบาท ลดลง 36.27 

ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 18.70 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน สาเหตทีุบริษัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยล์ดลง เนือง 

จากภาวะเศรษฐกิจของประเทศทีชะลอทังดา้นการส่งออกของไทยปรับตัวลดลง และการท่องเทียวทียังไม่ฟืนตัวตามการ

ประมาณการณ ์นอกจากนีการปรบัอตัราดอกเบียนโยบายของประเทศไทยทีเพมิขนึต่อเนือง ณ กนัยายน 2566 อยู่ที 2.5% ตอ่ปี 

ทาํใหส้ถาบนัการเงินเขม้งวดในการปล่อยสนิเชือเคหะ และอตัราการปฏิเสธสินเชือเคหะปรบัตวัเพมิขนึ  

 สาํหรบัรายไดส้ะสม 9 เดือน บริษัทฯมีรายไดร้วมลดลงจาก 737.60 ลา้นบาท เป็น 554.16 ลา้นบาท ลดลง 183.44 

ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 24.87 จากงวดสะสม 9 เดือนของปีทีผา่นมา 

 

ต้นทุนขาย 

ตน้ทุนขายในไตรมาส 3 ลดลงจาก 146.35 ลา้นบาท เป็น 115.58 ลา้นบาท ลดลง 30.77 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

21.02 จากชว่งเดียวกนัของปีก่อน ตน้ทุนขายลดลงเป็นไปตามสดัส่วนรายไดที้ลดลง ในส่วนของตน้ทนุขายต่อรายไดใ้นไตรมาส 

3 ใกลเ้คียงกบัไตรมาส 2 ทีผา่นมา 

สาํหรบัตน้ทนุขายสะสม 9 เดือน บริษัท มีตน้ทนุขายลดลงจาก 527.97 ลา้นบาท เป็น 414.27 ลา้นบาท ลดลง 113.70 

ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 21.54 จากงวดสะสม 9 เดือนของปีทีผา่นมา แตอ่ตัราสว่นตน้ทนุขายต่อรายได ้ณ ไตรมาส 3 ปรบัตวั

เพิมขึนจาก 71.58% เป็น 74.76% สาเหตุจากบา้นทีโอนขายในปี 2566 เริมสรา้งตงัแต่ปลายปี 2565 ซงึค่าก่อสรา้งปรับตัว

เพิมขนึทงัตน้ทุนวสัดุก่อสรา้งและตน้ทุนแรงงาน นอกจากนีตน้ทุนทางการเงินเริมปรบัตวัสงูขนึจากอตัราดอกเบียนโยบายทีเริม

ปรบัเพิมขนึต่อเนืองตงัแตป่ลายปี 2565 ทีผา่นมา สง่ผลใหต้น้ทนุขายปรบัตวัเพิมขนึ  



 

 

โดยบริษัทฯ ไดมี้การปรับรูปแบบโครงการเพิมลดตน้ทุนขายในอนาคต ทังการปรับฟังกช์ันของโครงการ นาํวัสดุ

ทดแทนทีคุณภาพใกลเ้คียงเขา้มาใชใ้นโครงการทีเปิดขายใหม่ และการหาผูข้ายรายใหม่เขา้มานาํเสนอวสัดุก่อสรา้งเพือเพิม

อาํนาจตอ่รองราคาของบรษิัทฯ  

 

กาํไรขันต้น 

กาํไรขนัตน้ในไตรมาส 3 ลดลงจาก 47.58 ลา้นบาท เป็น 42.08 ลา้นบาท ลดลง 5.50 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

11.56 โดยอตัรากาํไรขนัตน้ต่อรายไดใ้นไตรมาส 3 ปรบัตวัดีขึน จากการรบัรูร้ายไดเ้ต็มไตรมาสในโครงการใหม่ ไดแ้ก่ โครงการ

คณุาลยั นาวาร่า พระราม 2 ซงึเป็นโครงการทีมีอตัรากาํไรขนัตน้สงูกว่าอตัรากาํไรขันตน้เฉลียของบรษิัทฯ  

สาํหรับกาํไรขันตน้สะสม 9 เดือน บริษัทฯมีกาํไรขันตน้ลดลงจาก 209.62 ลา้นบาท เป็น 139.89 ลา้นบาท ลดลง 

69.73 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 33.26 จากงวดสะสม 9 เดือนของปีทีผา่นมา 

รายได้อนื 

รายไดอ้นืในไตรมาส  ลดลงจาก 0.83 ลา้นบาท เป็น 0.81 ลา้นบาท ลดลง 0.02 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 2.41 

เมือเทียบกบัชว่งเดียวกนัของปีก่อน 

สาํหรบัรายไดอื้นสะสม 9 เดือน ลดลงจาก 2.64 ลา้นบาท เป็น 2.55 ลา้นบาท ลดลง 0.09 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 

3.41 จากงวดสะสม 9 เดือนของปีทีผา่นมา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใชจ้่ายในการขายในไตรมาส 3 ลดลงจาก 14.17 ลา้นบาท เป็น 12.78 ลา้นบาท ลดลง 1.39 ลา้นบาท หรือลดลง

รอ้ยละ 9.81 โดยค่าใชจ้่ายในการขายประกอบดว้ยค่าใชจ่้ายในการขายและค่าใชจ่้ายทางการตลาด ซงึคา่ใชจ่้ายในการขายจะ

แปรผนักับการรบัรูร้ายไดข้องบริษัทฯ ดงันนัรายไดจ้ากการขายทีลดลงจะส่งผลใหค้่าใชจ่้ายในการขายลดลง สาํหรบัค่าใชจ้่าย

ทางการตลาดปรบัเพิมจากไตรมาส 3 ของปี 2565 รอ้ยละ 2 เป็นผลมาจากการการจดักิจกรรมการตลาดเพือส่งเสริมงานขาย

และเพิมค่าโฆษณาประชาสมัพนัธส์าํหรบัโครงการต่อเนืองจากไตรมาส 1 และ ไตรมาส 2 



 

 

ค่าใชจ้่ายในการขายสะสม 9 เดือน ลดลงจาก 50.00 ลา้นบาท เป็น 43.79 ลา้นบาท ลดลง 6.21 ลา้นบาท ลดลงรอ้ย

ละ 12.42 จากงวดสะสม 9 เดือนของปีทีผ่านมา โดยค่าใชจ้่ายในการขายลดลงตามรายไดข้องบริษัทฯ สาํหรบัค่าใชจ้่ายทาง

การตลาดปรบัเพิมจากปี 2565 รอ้ยละ 8 ของค่าใชจ้่ายทางการตลาดเดิม สาเหตทีุเพิมขนึเกิดจากบริษัทฯ ไดมี้การจดักิจกรรม

การตลาดเพือส่งเสริมงานขายและเพมิค่าโฆษณาประชาสมัพนัธส์าํหรบัโครงการเปิดใหม่ จงึทาํใหค้่าใชจ่้ายการตลาดสะสม 9 

เดือนของปี 2566 ปรบัตวัเพิมขนึ 

 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการบริหารในไตรมาส 3  เพิมขนึจาก 13.97 ลา้นบาท เป็น 15.04 ลา้นบาท เพิมขึน 1.07 ลา้นบาท หรือ

เพมิขึนรอ้ยละ 7.66 จากชว่งเดียวกนัของปีทีผ่านมา 

ค่าใชจ่้ายในการบริหารสะสม 9 เดือน เพิมขึนจาก 45.46 ลา้นบาท เป็น 47.97 ลา้นบาท เพิมขึน 2.51 ลา้นบาท 

เพมิขึนรอ้ยละ 5.52 จากงวดสะสม 9 เดือนของปีทีผา่นมา 

 

ต้นทุนทางการเงนิ 

ตน้ทุนทางการเงินในไตรมาส 3 เพิมขึนจาก 0.03 ลา้นบาทเป็น 0.24 ลา้นบาท เพิมขึน 0.21 ลา้นบาท ปรับเพิม

เลก็นอ้ยจากงวดเดียวกนัของปีก่อน  

ตน้ทุนทางการเงินสะสม 9 เดือน เพิมขนึจาก 1.48 ลา้นบาท เป็น 2.78 ลา้นบาท เพมิขนึ 1.30 ลา้นบาท เพมิขึนรอ้ย

ละ 87.84 จากงวดสะสม 9 เดือนของปีทีผา่นมา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กาํไรสุทธ ิ

ผลการดาํเนินงานของบริษัทฯสาํหรบังวด 3 เดือน สินสดุวนัที 30 กนัยายน 2566 บริษัทฯ มีกาํไรสุทธิเท่ากับ 11.84 

ลา้นบาท เมือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีทีผ่านมา ทีมีกาํไรสุทธิเท่ากบั 16.11 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 26.51 สาเหตุเกิดจาก

รายไดจ้ากการขายทีลดลง ประกอบกบัตน้ทนุขายทีปรบัเพิมขนึจากตน้ทนุทีเพิมตงัแตป่ลายปี 2565  



 

 

กาํไรสุทธิสะสม 9 เดือน ลดลงจาก 92.01 ลา้นบาท เป็น 38.16 ลา้นบาท ลดลง 53.85 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

58.53 จากงวดสะสม 9 เดือนของปีทีผ่านมา สาเหตจุากรายไดจ้ากการขายลดลงและตน้ทุนขายจากวสัดกุ่อสรา้งรวมถงึตน้ทุน

ทางการเงินปรบัเพิมขนึ โดยบริษัทฯ มีการปรบัรูปแบบโครงการ รวมถงึการปรบัเปลียนวสัดทีุใชใ้นโครงการ เพือใหต้น้ทุนขาย

ปรบัลดลง สาํหรบัปี 2566 บริษัทฯ คาดว่าจะมีค่าใชจ่้ายทางการตลาดเพมิขึนเล็กนอ้ยจากการโฆษณาเปิดโครงการใหม่ ไดแ้ก่ 

โครงการคณุาลยั นาวารา่ รงัสิต-คลอง 2 ซงึเป็นโครงการทีมีอตัรากาํไรขนัตน้สงูกว่ากาํไรขนัตน้เฉลียของบรษิัทฯ และคาดว่าจะ

เรมิรบัรูร้ายไดใ้นไตรมาส 4 ปี 2566 เป็นตน้ไป 

 

 
 

 

 

 

งบแสดงฐานะการเงิน Q3'2566 2565 เปลียนแปลง

สินทรัพย์

สินทรพัยห์มนุเวียน 2,519.46       1,990.17       529.29          26.60%

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 295.57          277.30          18.27            6.59%

รวมสินทรัพย์ 2,815.03       2,267.47       547.56          24.15%

หนีสินและส่วนของเจ้าของ

หนสิีนหมนุเวียน 778.14          734.51          43.63            5.94%

หนสิีนไม่หมนุเวียน 1,246.73       892.06          354.67          39.76%

รวมหนีสิน 2,024.87       1,626.57       398.30          24.49%

ส่วนของเจ้าของ

ทนุทีออกและชาํระแลว้ 374.56          343.20          31.36            9.14%

ส่วนเกินมลูค่าหุน้ 223.88          123.55          100.33          81.21%

หุน้กูแ้ปลงสภาพ - องค์ประกอบทเีป็นทนุ -                2.03              (2.03)             -100.00%

ใบสาํคัญแสดงสิทธิทีจะซอืหุน้ 6.79              6.79              -                0.00%

กาํไรสะสม

จดัสรรแลว้ - ทนุสาํรองตามกฎหมาย 25.74            25.74            -                0.00%

ยงัไม่ได้จดัสรร 171.29          151.86          19.43            12.79%

องค์ประกอบอนืของส่วนของเจา้ของ (13.67)           (13.67)           -                0.00%

ส่วนได้เสียทีไม่มีอาํนาจควบคุม 1.57              1.40              0.17              12.14%

รวมส่วนของเจ้าของ 790.16          640.90          149.26          23.29%

รวมหนีสินและส่วนของเจ้าของ 2,815.03       2,267.47       547.56          24.15%



 

 

 

 

สินทรัพย ์

 

 

หนสิีนและส่วนของเจ้าของ 

 

 

 



 

 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

สินทรัพย ์

สินทรพัยร์วมเพิมขนึ 547.56 ลา้นบาท หรือเพมิขึนรอ้ยละ 24.15 โดยเพิมขนึจาก 2,267.47 ลา้นบาท เป็น 2,815.03 

ลา้นบาท 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 

   เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลดลงจาก 301.24 ลา้นบาท เป็น 96.96 ลา้นบาท ลดลง 204.28 ลา้น

บาท หรือลดลงรอ้ยละ 67.81 

ต้นทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

   ตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์เพิมขนึจาก 1,579.26 ลา้นบาท เป็น 2,405.61 ลา้นบาท เพิมขนึ 826.35 

ลา้นบาท หรือเพิมขนึร้อยละ 52.33 เนืองจากบริษัทฯ มีการรบัโอนกรรมสิทธิทีดินและเริมพัฒนาโครงการคุณาลัย 

นาวาร่า รงัสิต - คลอง 2 ซงึคาดว่าจะรบัรูร้ายไดใ้นไตรมาส 4 ปี 2566 นอกจากนีบริษัทฯ นาํทีดินรอการพฒันามา

พฒันาโครงการใหม่คาดว่าจะเปิดโครงการไดใ้นปี 2567   

ทดีนิรอการพัฒนา 

   ทีดนิรอการพฒันา ลดลงจาก 98.97 ลา้นบาท เป็น 88.88 ลา้นบาท ลดลง 10.09 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

10.20 เนืองจากบริษัทฯ มีการโอนทีดินรอการพฒันาไปเป็นตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์และมีการรบัโอนกรรมสิทธิ

ทีดนิเพิมเตมิเพือเตรยีมไวส้าํหรบัการพฒันาโครงการในอนาคต 

 

หนสิีน 

หนีสินรวม เพิมขนึจาก 1,626.57 ลา้นบาท เป็น 2,024.87 ลา้นบาท เพิมขึน 398.30 ลา้นบาท หรือเพิมขึนร้อยละ 

24.49 เนืองจากบริษัทฯมีการไถ่ถอนหุน้กูแ้ละหุน้กูแ้ปลงสภาพมูลค่ารวม 270.00 ลา้นบาท และบริษัทฯ มีการออกและเสนอ

ขายหุน้กูชุ้ดใหม่จาํนวน 200.00 ลา้นบาทเพือใชใ้นการพัฒนาโครงการและจัดหาทีดินใหม่เพิมเติม นอกจากนีบริษัทฯ ไดร้บั

วงเงินสินเชือพฒันาโครงการใหม่จากสถาบนัการเงินเพือใชพ้ฒันาโครงการคณุาลยั นาวารา่ รงัสติ-คลอง 2 ตามแผนการพฒันา

โครงการของบริษัทฯ และมีการเบิกใชว้งเงินสนิเชือพฒันาโครงการอนืๆ ทีอยู่ระหว่างพฒันาโครงการ จงึทาํใหห้นีสนิรวมปรบัตัว

เพมิขึน 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

ส่วนของเจา้ของ 

ส่วนของเจา้ของ เพิมขนึจาก 640.90 ลา้นบาท เป็น 790.16 ลา้นบาทเพิมขึน 149.26 ลา้นบาท หรือเพิมขนึรอ้ยละ 

23.29 เนืองจากในไตรมาส 2 ทีผา่นมา บรษิัทไดมี้การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิมทนุใหก้บัผูถ้ือหุน้เดิม โดยสามารถระดม

ทนุไดเ้ท่ากบั 131.69 ลา้นบาท ไวส้าํหรบัชาํระหุน้กูแ้ปลงสภาพ และใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนสาํหรบัแผนการพฒันาโครงการของ

บรษัิทฯ  

 

 ขอแสดงความนบัถือ 

บริษัท วิลลา่ คุณาลยั จาํกดั (มหาชน) 

 

 

นายสุรเดช ประจวบศรีรตัน ์

ผูอ้าํนวยการฝ่ายบญัชี การเงิน และงบประมาณ 
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