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ที่  NCH 06/2567 
วนัที่  22 กมุภาพนัธ ์2567 
 

เร่ือง      ค าอธิบายและการวิเคราะหข์องฝ่ายจดัการ  
ส าหรบัผลการด าเนินงานไตรมาส 4/2566 และผลการด าเนินงานปี 2566 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 

เรียน     กรรมการและผูจ้ดัการ 
 ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

            บริษัท เอ็น.ซี.เฮา้สซ์ิ่ง จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานประจ าไตรมาส 4/2566 และ 
ผลการด าเนินงานปี 2566 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 โดยสรุปสาระส าคญัไดด้งัต่อไปนี ้
 

ผลการด าเนินงานไตรมาส 4/2566  
 

 รายได้จากการด าเนินงาน 
 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 532.97 ล้านบาท ลดลง 173.50 ล้านบาท หรือ
ลดลงรอ้ยละ 24.56 จากไตรมาส 4/2565 โดยเป็นผลจากรายได้จากการขายลดลง 173.99 ล้านบาท หรือลดลง 
รอ้ยละ 25.22 อย่างไรก็ตาม เมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาส 3/2566 มีรายไดร้วมที่เพิ่มขึน้ 40.54 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
การเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.23% สืบเนื่องจากสภาพเศรษฐกิจและภาคอสังหาริมทรัพย์โดยรวมมีความแตกต่างระหว่าง
สถานการณ์ในปี 2565 และ 2566 กล่าวคือในปี 2565 มีปัจจัยบวกจากการกลบัมาฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจหลงัผ่านพน้
สถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 มีก าลังซือ้สะสมที่ถูกพักไวก้ลับเขา้มา พรอ้มดว้ยแรงหนุนจากมาตรการ
ภาครฐัอย่างการผ่อนปรน LTV และการลดค่าโอนกรรมสิทธ์ิและค่าจดจ านอง ท าใหย้อดขายในช่วงเวลาดงักล่าวมีการ
เติบโตมากกว่าในปี 2566 ที่มีปัจจัยเชิงลบเข้ามากระทบค่อนขา้งมาก ตั้งแต่ช่วงปลายไตรมาส 2/2566 เป็นตน้มา 
ตลาดอสังหาริมทรพัยม์ีการชะลอตัว ภาวะดอกเบีย้ขาขึน้ ธนาคารเขม้งวดการปล่อยกูท้  าให้การปฏิเสธสินเชื่อที่อยู่
อาศัยมากกว่าการอนุมัติ ประกอบกับภาวะหนีค้รวัเรือนไทยอยู่ในระดับสงูที่ประมาณ 90% ส่งผลใหก้ าลังซือ้ลดลง 
การใชจ้่ายของผูบ้ริโภคกลุ่มกลาง-ล่างค่อนขา้งจ ากัด ลว้นเป็นปัจจยักดดนัหลกัในการตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศยั การท า
สญัญาเป็นไปไดย้ากขึน้ กระทบต่อรายไดจ้ากการขายของบริษัทฯ ในไตรมาสที่ 4/2566  ขณะที่รายไดจ้ากค่าเช่าและ
บรกิารในส่วนของ NC Regen Sport & Wellness Center และธุรกิจบริการฟ้ืนฟูสขุภาพและดแูลผูส้งูอายุมีการลดลง
เล็กนอ้ย 1.39 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 10.19 จากไตรมาส 4/2565  
 

 ค่าใช้จ่ายจากการด าเนินงาน 
 ตน้ทุนขาย ในไตรมาส 4/2566 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีตน้ทุนขาย 347.36 ลา้นบาท ลดลงจากไตรมาส 
4/2565 ซึ่งมีตน้ทนุขาย 440.80 ลา้นบาท โดยลดลง 93.44 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 21.20 ตามรายไดจ้ากการขาย
ที่ลดลง ขณะที่ราคาตน้ทนุวสัดกุ่อสรา้งยงัเป็นปัจจยัส าคญัที่ส่งผลต่อการจดัการและควบคมุตน้ทุนขาย ส่งผลใหอ้ตัรา
ตน้ทนุขายต่อรายไดจ้ากการขายอยู่ที่รอ้ยละ 67.34  
 ตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการ บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีตน้ทุนใหเ้ช่าและบรกิารในไตรมาส 4/2566 จ านวน 16.73 
ลา้นบาท ลดลง 0.16 ลา้นบาทหรือลดลงรอ้ยละ 0.97 ตามรายไดค่้าเช่าและบริการที่ลดลง อัตราตน้ทุนใหเ้ช่าและ 
บริการต่อรายไดค่้าเช่าและบริการยงัคงตวัในระดบัสงู สาเหตจุากค่าใชจ้่ายเงินเดือนส าหรบับคุลากรภายใตธุ้รกิจย่อย 
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NCPM (NC Regen และ Siri Arun Wellness) และ QLM (Q-Prompt) เพิ่มขึน้จากทีมงานที่ขยายตัวตามแผนและ
ทิศทางของธุรกิจที่ก าหนดไว ้รวมถึงมีค่าใชจ้่ายปรบัปรุงซ่อมแซมอาคารที่ใหเ้ช่า ค่าท าความสะอาด และค่าเสื่อมราคา
ทรพัยส์ินใหบ้รกิาร  
 ตน้ทุนในการจัดจ าหน่าย บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีตน้ทุนในการจัดจ าหน่ายในไตรมาส 4/2566 จ านวน 
56.77 ลา้นบาท ลดลง 4.81 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 7.80 เมื่อเทียบกับไตรมาส 4/2565 หลงัมีการควบคุมตน้ทุน
ทางการตลาดใหเ้ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และปรบัลดการส่งเสริมการขาย รวมไปถึงค่าโฆษณาต่างๆ เพื่อใหอ้ยู่
ภายใตง้บประมาณที่ตัง้ไว ้ทัง้นี ้ส  าหรบัโครงการที่ยงัด าเนินการอยู่และโครงการใหม่ๆ จะเนน้ช่องทางจดัจ าหน่ายผ่าน
ทางส่ือออนไลนเ์พิ่มขึน้ ซึ่งมี engagement และผลตอบรบัที่ดี  
 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีค่าใช้จ่ายในการบริหารไตรมาส 4/2566 จ านวน 93.08 
ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1.48 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.61 เมื่อเทียบกับไตรมาส 4/2565 จากค่าใชจ้่ายดา้นบุคลากร
และการพฒันาบุคลากรที่ปรบัตัวเพิ่มขึน้ โดยบรษัิทฯ มีนโยบายส่งเสริมการเรียนรูแ้ละสนบัสนุนการเขา้ร่วมอบรมทัง้
ภายในและภายนอก เพื่อเพิ่มพูนทกัษะและความรูใ้หแ้ก่พนกังาน นอกจากนีย้งัมีค่าใชจ้่ายในส่วนของสาธารณูปโภคที่
เพิ่มขึน้ เช่นเดียวกับค่าใช้จ่ายในการบริหารทั่วไป อัตราค่าใชจ้่ายในการบริหารเมื่อเทียบกับรายไดร้วมในไตรมาส 
4/2566 คิดเป็นรอ้ยละ 17.46  
 ตน้ทุนทางการเงิน บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีตน้ทุนทางการเงินไตรมาส 4/2566 จ านวน 10.17 ลา้นบาท 
เนื่องจากมีการจัดหาเงินทุนผ่านการกู้ยืมจากสถาบันการเงินและการออกหุ้นกู้ จึงมีตน้ทุนทางการเงินในส่วนของ
ดอกเบีย้จ่ายและผลตอบแทนในรูปดอกเบีย้แก่ผูถื้อหุน้กู ้ขณะที่อตัราดอกเบีย้นโยบายยงัคงตัวอยู่ในระดับสงู ส่งผล
กระทบต่อตน้ทนุทางการเงินของภาคธุรกิจโดยรวม  
 ค่าใชจ้่าย/รายไดภ้าษีเงินได ้ในไตรมาส 4/2566 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีรายไดภ้าษีเงินได้จ านวน 19.18 
ลา้นบาท มีการโอนกลบัค่าใชจ้่ายภาษีเงินไดเ้ป็นรายไดภ้าษีเงินได ้เนื่องจากสามารถใชส้ิทธิทางภาษีไดเ้พิ่มขึน้ 
 

 ก าไรสุทธิ 
 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีก าไรสุทธิอยู่ที่ 28.05 ลา้นบาท ลดลง 40.08 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 58.83 
จากไตรมาส 4/2565 อย่างไรก็ตาม มีการปรบัตัวเพิ่มขึน้ 18.78 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 3/2566 หรือคิดเป็น
การเพิ่มขึน้กว่ารอ้ยละ 202.55 
 
ผลการด าเนินงานประจ าปี 2566 สิน้สุดวันที ่31 ธันวาคม 2566    
 

 รายได้จากการด าเนินงาน 
 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีรายไดจ้ากการด าเนินงานประจ าปี 2566 สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 2566 จ านวน 
2,366.40 ลา้นบาท ลดลง 281.75 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 10.64 จากผลการด าเนินงานของปี 2565 โดยรายไดใ้น
ครึง่แรกของปี 2566 มีการเติบโตเพิ่มขึน้จากช่วงเดียวกันของปีก่อน อย่างไรก็ตาม ในครึง่หลงัของปี 2566 มีผลกระทบ
เชิงลบจากปัจจัยภายนอกหลายประเด็น ไม่ว่าจะเป็น GDP ปี 2566 ที่ขยายตัวเพียงรอ้ยละ 1.9 ชะลอตัวลงจาก 
ปี 2565 ที่ขยายตวัรอ้ยละ 2.5 โดยเฉพาะ GDP ในไตรมาส 4/2566 หดตัวรอ้ยละ 0.6 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 3/2566 
กระทบภาคอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวม ดา้นอตัราดอกเบีย้ที่ยงัคงตวัในระดบัสงูท าใหก้ารปล่อยสินเช่ือของธนาคารเป็นไป 
อย่างรดักุมมากขึน้ ส่งผลใหก้ารปฏิเสธสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศยั หรือ Reject rate ภาพรวมตลาดเฉลี่ยอยู่ที่ 60%-65% 
ประกอบกับภาวะหนีค้รวัเรือนของคนไทยยงัพุ่งสงู ก าลงัซือ้เปราะบาง โดยเฉพาะในกลุ่มราคาบา้นต ่ากว่า 3 ลา้นบาท 
กลุ่มผูม้ีรายไดป้านกลางและรายไดน้อ้ยมีรายไดท้ี่แทจ้ริงเพิ่มขึน้นอ้ยมากหรือเท่าเดิม กระทบต่ออ านาจในการซือ้และ
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ตัดสินใจท าสัญญาซือ้ที่อยู่อาศัย และการลงทุนจากภาครฐัมีการชะลอตัวหลังเกิดภาวะสุญญากาศทางการเมือง
ในช่วงครึง่แรกของปี จึงท าใหภ้าพรวมรายไดข้องปี 2566 ปรบัตวัลดลง โดยรายไดจ้ากการขายส าหรบัปี 2566 รวมอยู่
ที่ 2,299.14 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ตระหนักถึงปัจจัยที่เข้ามากระทบต่างๆ รวมไปถึงทิศทางของตลาด
อสงัหาริมทรพัย ์จึงมีการปรบัตวัในหลายดา้น ทัง้ควบคมุบริหารจดัการและปรบัลดค่าใชจ้่าย หรือการจดักลุ่มธุรกิจให้
ชัดเจนเพื่อใหไ้ดลู้กคา้ที่ตรงกับเป้าหมายมากขึน้ รวมถึงการขยายไลน์ธุรกิจท าธุรกิจใหม่ที่แตกต่างจากเดิม เพื่อให้
บรษัิทฯ มีรายไดป้ระจ าโดยไม่ตอ้งขึน้อยู่กบัธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พียงอย่างเดียว สอดคลอ้งกบัผลประกอบการ
ในธุรกิจ Sport Club และ Wellness Center ในปี 2566 ที่มีรายไดจ้ากการให้เช่าและบริการปรบัตวัเพิ่มขึน้ 8.46 ลา้น
บาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.27 จากปี 2565 ซึ่งแนวโน้มโดยรวมยังมีทิศทางที่ ดี อุตสาหกรรมการดูแลสุขภาพมี
แนวโนม้เติบโตอย่างต่อเนื่อง เช่นเดียวกบัธุรกิจเพื่อผูส้งูวยั ตอบโจทยก์ารเขา้สู่สงัคมผูส้งูอายขุองไทย  
 

 คา่ใช้จ่ายจากการด าเนินงาน 
 ตน้ทนุขาย ส าหรบัปี 2566 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566 บรษัิทฯ และบรษัิทย่อย มีตน้ทุนขายรวม 1,519.64 
ลา้นบาท ลดลง 112.32 ล้านบาท หรือลดลงรอ้ยละ 6.88 ตามรายได้จากการขายที่ลดลง ทั้งนี ้ตลอดทั้งปี 2566 
ภาคอสังหาริมทรัพย์ต้องเผชิญกับราคาวัสดุก่อสรา้งที่ปรับตัวสูงขึน้ตามราคาพลังงาน กระทบต่อต้นทุนในการ
ด าเนินงานและการก่อสรา้ง เช่นเดียวกบัราคาที่ดินและค่าแรงที่เพิ่มขึน้ ท าใหอ้ตัราส่วนตน้ทนุขายเทียบรายไดจ้ากการ
ขายปรบัตวัเพิ่มขึน้มาอยู่ที่รอ้ยละ 66.10  
 ตน้ทุนให้เช่าและบริการ บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีตน้ทุนใหเ้ช่าและบริการส าหรบัปี 2566 สิน้สุดวันที่  31 
ธันวาคม 2566 จ านวน 72.45 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 12.89 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.64 ตามรายได้ค่าเช่าและ 
การใหบ้รกิารที่เพิ่มขึน้  
 ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายส าหรบัปี 2566 สิน้สุดวนัที่ 31 
ธันวาคม 2566 จ านวน 235.74 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 22.12 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.36 เมื่อเทียบกับปี 2565 
เนื่องดว้ยมีค่าใชจ้่ายทางการตลาดและค่าโฆษณาเพื่อกระตุน้การซือ้ของผูบ้รโิภคจากการเปิดตวัโครงการใหม่ๆ ตลอด
ปี 2566 นอกจากนีโ้ครงการเดิมที่ยงัมียูนิตคงเหลือเพื่อขาย จ าเป็นตอ้งท าการโฆษณาในช่องทางที่หลากหลายเพิ่มขึน้
เพื่อให้สามารถเขา้ถึงลูกคา้ไดดี้กว่าเดิม อย่างไรก็ตาม มีการควบคุมตน้ทุนในส่วนของการตลาดโดยไดด้ าเนินการ
อย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ในไตรมาสที่ 4/2566 เนน้การตลาดผ่านช่องทางออนไลนม์ากขึน้ ซึ่งยงัคงไดผ้ลตอบรบัที่ดี 
 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีค่าใช้จ่ายในการบริหารส าหรบัปี 2566 สิน้สุดวันที่ 31 
ธันวาคม 2566 จ านวน 304.72 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 18.89 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.61 เมื่อเทียบกับปี 2565 โดย
ภาพรวมเป็นผลจากการส่งเสริมและสนับสนุนการพัฒนาศักยภาพของบุคลากร พรอ้มทั้งเสริมสรา้งค่านิยมและ
วฒันธรรมองคก์ร เพื่อใหส้อดคลอ้งกับทิศทางการท าธุรกิจในอนาคตสู่ความยั่งยืน สรา้งความร่วมมือร่วมใจในการ
ท างานอย่างสมดุล ดว้ยการก าหนดค่านิยมองคก์รให้พนักงานทุกคนยึดถือและปฏิบัติเป็นมาตรฐานเดียวกันอย่าง
เคร่งครดั และสม ่าเสมอทั้งองคก์ร หรือเรียกว่า 4Cs ประกอบไปดว้ย Commitment มุ่งมั่น, Collaboration ร่วมใจ, 
Creativity สรา้งสรรคใ์หม่, Care ใส่ใจคน โดยมีการจดักิจกรรมส่งเสริมการปฏิบติั ตลอดจนการติดตามความคืบหนา้
และประเมินผลเป็นระยะ จุดมุ่งหมายให้เกิดพฤติกรรมอันพึงประสงค์สะท้อนจากภายในองค์กรไปสู่ภายนอก  
นอกจากนีย้ังจัดให้มีการพัฒนาบุคลากรอย่างต่อเนื่อง มีแผนในการฝึกอบรมพนักงานทั้งรายกลุ่มและรายบุคคล  
เพื่อส่งเสริมใหพ้นักงานมีความรู ้ความสามารถ มีการวางแผนก าลังคนและปรบัผังโครงสรา้งใหม่ ท าใหม้ีค่าใชจ้่าย
ดา้นบุคลากรและการพัฒนาบุคลากรที่ปรบัตัวเพิ่มขึน้ โดยชั่วโมงการอบรมทัง้ภายในและภายนอกของผูบ้ริหารและ
พนกังานรวมเป็น 11,008 ชั่วโมง หรือเฉลี่ยอยู่ที่ 43 ชั่วโมง/คน  
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 ตน้ทนุทางการเงิน บรษัิทฯ และบรษัิทย่อย มีตน้ทนุทางการเงินส าหรบัปี 2566 สิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2566  
จ านวน 37.63 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 22.20 ลา้นบาทจากปี 2565 เป็นผลของภาระดอกเบีย้จ่ายแก่สถาบนัการเงินที่เพิ่มขึน้
จากการจดัหาเงินทนุผ่านการกูยื้ม และดอกเบีย้หุน้กูท้ี่ตอ้งจ่ายตอบแทนแก่ผูถื้อหุน้กู ้ขณะที่อตัราดอกเบีย้ที่ยงัทรงตวั
อยู่ในระดบัสงู ส่งผลกระทบโดยตรงต่อตน้ทนุการเงินของผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 
 ค่าใชจ้่าย/รายไดภ้าษีเงินได ้บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีค่าใชจ้่ายภาษีเงินไดส้ าหรบัปี 2566 สิน้สุดวันที่ 31 
ธันวาคม 2566 จ านวน 44.08 ลา้นบาท ลดลงจาก 103.93 ลา้นบาทในปี 2565 หรือลดลงรอ้ยละ 57.59 จากสิทธิ
ประโยชนท์างภาษีที่ไดร้บัในไตรมาสที่ 4/2566  
 

 ก าไรสุทธิ 
 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีก าไรสุทธิส าหรับปี  2566 สิ ้นสุดวันที่  31 ธันวาคม 2566 จ านวน 152.14 
ลา้นบาท ลดลงจาก 337.82 ลา้นบาทในปี 2565 เนื่องจากการลดลงของรายไดจ้ากการขายซึ่งไดร้บัผลกระทบโดยรวม
จากปัจจยัมหภาคทัง้ภาคอตุสาหกรรมอสงัหารมิทรพัย ์ 
 
ฐานะทางการเงนิ 
 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2566 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีสินทรพัยร์วม 5,594.22 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 485.04 
ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.49 จากสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยเป็นส่วนของสินทรพัยห์มนุเวียนที่
เพิ่มขึน้จากลูกหนีก้ารคา้ ตน้ทุนการพัฒนาที่ดิน และที่ดินรอการพัฒนา ในส่วนของหนีส้ินรวม 2,454.05 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 465.29 ลา้นบาท หรอืเพิ่มขึน้รอ้ยละ 23.40 จากหนีส้ินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยเป็นส่วนของหนีส้ิน
หมนุเวียนที่เพิ่มขึน้จากเงินกูยื้มระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน หุน้กูท้ี่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี และหนีส้ินหมนุเวียน
อื่น ส่วนหนี ้สินไม่หมุนเวียนเพิ่มขึน้จากเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน  หุ้นกู้ และประมาณการหนี ้สิน
ผลประโยชนพ์นกังานและค่าบ ารุงสาธารณูปโภค โดยการจดัหาเงินผ่านการกูยื้มเป็นไปเพื่อการน าเงินมาลงทุนขยาย
ธุรกิจและพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัย ์ขณะที่ส่วนของผูถื้อหุน้ 3,140.17 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 19.75 ลา้นบาท หรือ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.63   
 
 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและเผยแพรต่่อสาธารณชน/ผูถื้อหุน้ต่อไป 
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