
 

 
 

 

ทีÉ KUN 012/2567 

 

วนัทีÉ 21 กมุภาพนัธ ์2567 

 

เรืÉอง  คาํอธิบายและวิเคราะหข์องฝ่ายจดัการสาํหรบัผลการดาํเนินงานประจาํปีสิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2566 ลดลงจากช่วง 

  เดียวกนัของปีก่อนเกินกว่า รอ้ยละ 20 

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ผลการดาํเนินงานของบริษัท วิลล่า คณุาลยั จาํกดั (มหาชน) และบริษัทย่อย (กลุ่มบริษัทฯ) สาํหรบัปี สิ ÊนสดุวนัทีÉ 31 

ธันวาคม 2566 เทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อนสรุปไดด้งันี Ê 

 
 

งบกาํไรขาดทุน (สาํหรับปี) 2566 2565 เปลีÉยนแปลง

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์ 728.45 100.00% 1,001.62 100.00% (273.17) -27.27%

ต้นทนุขาย (551.71) -75.74% (735.62) -73.44% 183.91 -25.00%

กาํไรขัÊนต้น 176.74 24.26% 266.00 26.56% (89.26) -33.56%

รายได้อืÉน 8.81 1.21% 3.56 0.36% 5.25 147.47%

ค่าใชจ้่ายในการขาย (56.44) -7.75% (68.21) -6.81% 11.77 -17.26%

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร (61.51) -8.44% (62.86) -6.28% 1.35 -2.15%

ต้นทนุทางการเงิน (3.80) -0.52% (4.86) -0.49% 1.06 -21.81%

กาํไรก่อนภาษีเงินได้ 63.80 8.76% 133.64 13.34% (69.84) -52.26%

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได้ (12.96) -1.78% (27.01) -2.70% 14.05 -52.02%

กาํไรสาํหรับงวด 50.84 6.98% 106.63 10.65% (55.79) -52.32%

การแบ่งปันกาํไรเบ็ดเสร็จรวม

ส่วนของผูเ้ป็นเจา้ของของบริษัท 52.66 7.23% 106.43 10.63% (53.77) -50.52%

ส่วนของส่วนได้เสียทีÉไม่มีอาํนาจควบคุม 0.17 0.02% 0.20 0.02% (0.03) -15.00%

52.83 7.25% 106.63 10.65% (53.80) -50.45%

กาํไรต่อหุ้น - ส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษัท 0.07 0.06



 

 
 

 

 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์นปี 2566 ลดลงจาก 1,001.62 ลา้นบาท เป็น 728.45 ลา้นบาท ลดลง 273.17 

ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 27.27 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน สาเหตทีุÉบริษัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยล์ดลง เนืÉอง 

จากภาวะเศรษฐกิจของประเทศทีÉชะลอทัÊงดา้นการส่งออกของไทยปรบัตวัลดลง การท่องเทีÉยวทีÉยงัไม่ฟืÊนตัวตามการประมาณ

การณ ์นอกจากนีÊการสิ Êนสุดการผ่อนคลายมาตรการ LTV รวมถึงการปรับอตัราดอกเบี ÊยนโยบายของประเทศไทยทีÉเพิÉมขึ Êน

ต่อเนืÉอง ส่งผลใหส้ถาบนัการเงินเขม้งวดในการปล่อยสินเชืÉอเคหะ และอตัราการปฏิเสธสินเชืÉอเคหะปรบัตัวเพิÉมขึ Êน โดยบริษัท

คาดว่าปี 2567 ภาวะเศรษฐกิจของประเทศจะปรบัตวัดีขึ Êน รวมถงึแนวโนม้อตัราดอกเบีÊยนโยบายของประเทศคาดการณว่์าจะ

ปรบัลดลงในชว่งครึÉงหลงัของปี 2567 ซึÉงจะเป็นปัจจยัสนบัสนนุการฟืÊนตวัของภาคอสงัหารมิทรพัย ์

 



 

 
 

 

ต้นทุนขาย 

ตน้ทุนขายในปี 2566 ลดลงจาก 735.62 ลา้นบาท เป็น 551.71 ลา้นบาท ลดลง 183.91 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

25.00 จากช่วงเดียวกันของปีก่อน ตน้ทุนขายลดลงเป็นไปตามสดัส่วนรายไดที้Éลดลง ในส่วนของตน้ทุนขายต่อรายไดป้รบัตัว

เพิÉมขึ Êนจากรอ้ยละ 73.44 เป็น รอ้ยละ 75.74 สาเหตจุากการปรบัตวัเพิÉมขึ Êนของตน้ทุนวสัดกุอ่สรา้ง ตน้ทนุแรงงานรวมถงึตน้ทุน

ทางการเงินทีÉสูงขึ Êนจากการปรบัขึ Êนของอตัราดอกเบี Êยนโยบาย โดยบรษัิทฯ ไดมี้การปรบัรูปแบบโครงการเพิÉมลดตน้ทุนขายใน

อนาคต ทัÊงการปรบัฟังกช์นัของโครงการ นาํวัสดทุดแทนทีÉคณุภาพใกลเ้คียงเขา้มาใชใ้นโครงการทีÉเปิดขายใหม่ และการหาผูข้าย

รายใหม่เขา้มานาํเสนอวัสดุก่อสรา้งเพืÉอเพิÉมอาํนาจต่อรองราคาของบริษัทฯ นอกจากนีÊโครงการใหม่ของบริษัทฯ มีการจดัหา

ทีÉดนิทีÉอยู่ในทาํเลทีÉมีศกัยภาพในราคาตน้ทนุทีÉดินซึÉงตํÉากว่าราคาตลาดเพืÉอรบัรูร้ายไดใ้นปี 2567 เป็นตน้ไป 

 

กาํไรขัÊนต้น 

กาํไรขัÊนตน้ในปี 2566 ลดลงจาก 266.00 ลา้นบาท เป็น 176.74 ลา้นบาท ลดลง 89.26 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

33.56 โดยอตัรากาํไรขัÊนตน้ต่อรายไดมี้การปรบัลดลงจากปี 2565 ในขณะทีÉปี 2567 บรษัิทฯ คาดว่าอตัรากาํไรขัÊนตน้มีแนวโนม้

ปรบัเพิÉมขึ ÊนเนืÉองจากการรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการคณุาลยั เพอรร่์า, คณุาลยั นาวารา่ พระราม 2 และคุณาลยั นาวารา่ รงัสิต – 

คลอง 2 ซึÉงทัÊง 3 โครงการมีอตัรากาํไรขัÊนตน้สูงกว่าอัตรากาํไรขัÊนตน้เฉลีÉยของบริษัทฯ รวมถึงการคาดการณ์อตัราดอกเบี Êย

นโยบายของประเทศทีÉลดลง 

 

รายได้อืÉน 

รายไดอ้ืÉนในปี 2566 เพิÉมขึ Êนจาก 3.56 ลา้นบาท เป็น 8.81 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 5.25 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 147.47 

เมืÉอเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่าใชจ่้ายในการขายในปี 2566 ลดลงจาก 68.21 ลา้นบาท เป็น 56.44 ลา้นบาท ลดลง 11.77 ลา้นบาท หรือลดลง

รอ้ยละ 17.26 โดยค่าใชจ้่ายในการขายประกอบดว้ยค่าใชจ่้ายในการขายและค่าใชจ่้ายทางการตลาด ซึÉงค่าใชจ่้ายในการขาย

จะแปรผันกับการรับรู ้รายได้ของบริษัทฯ ดังนัÊนรายได้จากการขายทีÉลดลงจะส่งผลให้ค่าใชจ่้ายในการขายลดลง สาํหรับ

ค่าใช้จ่ายทางการตลาดทีÉ เพิÉมขึ Êน เป็นผลมาจากการจัดกิจกรรมการตลาดเพืÉอส่งเสริมงานขายและเพิÉมการโฆษณา

ประชาสมัพนัธส์าํหรบัโครงการทีÉเปิดใหม่ในปี 2566  

 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการบริหารในปี 2566 ลดลงจาก 62.86 ลา้นบาท เป็น 61.51 ลา้นบาท ลดลง 1.35 ลา้นบาท หรือลดลง

รอ้ยละ 2.15 จากชว่งเดียวกนัของปีทีÉผา่นมา โดยบริษัทฯ มุ่งเนน้ในการควบคมุค่าใชจ่้ายในการบริหารใหอ้ยู่ในระดบัทีÉเหมาะสม 

เนน้การบริหารทรพัยากรของบริษัทฯ ใหมี้ประสทิธิภาพเพืÉอควบคมุค่าใชจ้า่ย 

 

ต้นทุนทางการเงนิ 

ตน้ทุนทางการเงินในปี 2566 ลดลงจาก 4.86 ลา้นบาทเป็น 3.80 ลา้นบาท ลดลง 1.06 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

21.81 จากช่วงเดียวกนัของปีทีÉผา่นมา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กาํไรสุทธ ิ

ผลการดาํเนินงานของบริษัทฯสาํหรบัปี 2566 บริษัทฯ มีกาํไรสทุธิเท่ากบั 50.84 ลา้นบาท เมืÉอเทียบกบัช่วงเดียวกัน

ของปีทีÉผ่านมา ทีÉมีกาํไรสุทธิเท่ากับ 106.63 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 52.32 จากช่วงเดียวกันของปีทีÉผ่านมา แมว้่าบริษัทฯ จะ

สามารถควบคมุคา่ใชจ่้ายในการบริหารได ้แตก่ารรบัรูร้ายไดจ้ากการขายลดลงของปี 2566 ประกอบกบัตน้ทนุขายทีÉปรบัเพิÉมขึ Êน 

ทาํใหก้าํไรสุทธิปี 2566 ลดลง โดยบรษิัทฯ คาดการณร์ายไดแ้ละกาํไรสทุธิในปี 2567 จะปรบัตวัเพิÉมขึ Êนจากการรบัรูร้ายได้ใน



 

 
 

 

โครงการทีÉเปิดใหม่ ไดแ้ก ่โครงการคุณาลยั เพอรร์า่, คณุาลยั นาวารา่ พระราม 2 และคณุาลยั นาวารา่ รงัสติ – คลอง 2 ซึÉงเป็น

โครงการทีÉมีระดบัราคาขาย 5 – 11 ลา้นบาท โดยระดบัราคาบา้นกลุ่ม 5 ลา้นบาท จะมีการปฏิเสธสินเชืÉอนอ้ยกว่า รวมถึง

โครงการกลุม่นี ÊจะมีอตัรากาํไรขัÊนตน้สูงกว่าอตัรากาํไรขัÊนตน้เฉลีÉยของบรษัิทฯ  

 

 
 

 

 

 

 

งบแสดงฐานะการเงิน 2566 2565 เปลีÉยนแปลง

สินทรัพย์

สินทรพัยห์มนุเวียน 2,575.87       1,990.17       585.70          29.43%

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 297.76          277.30          20.46            7.38%

รวมสินทรัพย์ 2,873.63       2,267.47       606.16          26.73%

หนีÊสินและส่วนของเจ้าของ

หนี Êสินหมนุเวียน 1,062.53       734.51          328.02          44.66%

หนี Êสินไม่หมนุเวียน 1,032.49       892.06          140.43          15.74%

รวมหนีÊสิน 2,095.02       1,626.57       468.45          28.80%

ส่วนของเจ้าของ

ทนุทีÉออกและชาํระแลว้ 374.56          343.20          31.36            9.14%

ส่วนเกินมลูค่าหุน้ 223.88          123.55          100.33          81.21%

หุน้กูแ้ปลงสภาพ - องค์ประกอบทีÉเป็นทนุ -                2.03              (2.03)             -100.00%

ใบสาํคัญแสดงสิทธิÍทีÉจะซื Êอห ุน้ 6.79              6.79              0.00              0.06%

กาํไรสะสม

จดัสรรแลว้ - ทนุสาํรองตามกฎหมาย 27.80            25.74            2.06              8.02%

ยงัไม่ได้จดัสรร 157.68          151.86          5.82              3.83%

องค์ประกอบอืÉนของส่วนของเจา้ของ (13.67)           (13.67)           (0.00)             0.01%

ส่วนได้เสียทีÉไม่มีอาํนาจควบคุม 1.56              1.40              0.16              11.70%

รวมส่วนของเจ้าของ 778.61          640.90          137.71          21.49%

รวมหนีÊสินและส่วนของเจ้าของ 2,873.63       2,267.47       606.16          26.73%



 

 
 

 

สินทรัพย ์

 

 

หนีÊสินและส่วนของเจ้าของ 

 

 

 

 



 

 
 

 

งบแสดงฐานะการเงนิ 

สินทรัพย ์

สินทรพัยร์วมเพิÉมขึ Êน 606.16 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 26.73 โดยเพิÉมขึ Êนจาก 2,267.47 ลา้นบาท เป็น 2,873.63 

ลา้นบาท  

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 

   เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลดลงจาก 301.24 ลา้นบาท เป็น 71.46 ลา้นบาท ลดลง 229.78 ลา้น

บาท หรือลดลงรอ้ยละ 76.28 

ต้นทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

   ตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์เพิÉมขึ Êนจาก 1,579.26 ลา้นบาท เป็น 2,448.25 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 868.99 

ลา้นบาท หรือเพิÉมขึ Êนร้อยละ 57.56 เนืÉองจากบริษัทฯ มีการรบัโอนกรรมสิทธิÍทีÉดินและเริÉมพัฒนาโครงการคุณาลัย 

นาวาร่า รงัสิต - คลอง 2 นอกจากนี Êบริษัทฯ นาํทีÉดินรอการพฒันามาพฒันาโครงการคุณาลยั พรีม ลกัซ ์ซึÉงจะเริÉมเปิด

ขายและรบัรูร้ายไดภ้ายในปี 2567   

ทีÉดนิรอการพัฒนา 

   ทีÉดนิรอการพฒันา ลดลงจาก 98.97 ลา้นบาท เป็น 88.88 ลา้นบาท ลดลง 10.09 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

10.20 เนืÉองจากบริษัทฯ มีการโอนทีÉดินรอการพฒันาไปเป็นตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์และมีการรบัโอนกรรมสิทธิÍ

ทีÉดนิเพิÉมเตมิเพืÉอเตรยีมไวส้าํหรบัการพฒันาโครงการในอนาคต 

 

หนีÊสิน 

หนีÊสินรวม เพิÉมขึ Êนจาก 1,626.57 ลา้นบาท เป็น 2,095.02 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 468.45 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึ Êนร้อยละ 

28.80 เนืÉองจากบริษัทฯมีการไถ่ถอนหุน้กูแ้ละหุน้กูแ้ปลงสภาพมูลค่ารวม 270.00 ลา้นบาท และบริษัทฯ มีการออกและเสนอ

ขายหุน้กูช้ดุใหม่จาํนวน 200.00 ลา้นบาทเพืÉอใชใ้นการพฒันาโครงการและจดัหาทีÉดินใหม่เพิÉมเตมิ และออกตัÌวแลกเงินระยะสัÊน

จาํนวน 50.00 ลา้นบาท เพืÉอใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียน นอกจากนีÊบริษัทฯ ไดร้บัวงเงินสินเชืÉอพัฒนาโครงการใหม่จากสถาบัน

การเงินเพืÉอใชพ้ฒันาโครงการคณุาลยั นาวารา่ รงัสิต-คลอง 2 และคณุาลยั พรีม ลกัซ ์ตามแผนการพฒันาโครงการของบริษัทฯ 

และมีการเบกิใชว้งเงินสนิเชืÉอพฒันาโครงการอืÉนๆ ทีÉอยูร่ะหว่างพฒันาโครงการ จงึทาํใหห้นีÊสนิรวมปรบัตวัเพิÉมขึ Êน 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

ส่วนของเจา้ของ 

ส่วนของเจา้ของ เพิÉมขึ Êนจาก 640.90 ลา้นบาท เป็น 778.61 ลา้นบาทเพิÉมขึ Êน 137.71 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึ Êนรอ้ยละ 

21.49 เนืÉองจากในไตรมาส 2 ทีÉผา่นมา บรษิัทไดมี้การออกและเสนอขายหุน้สามญัเพิÉมทนุใหก้บัผูถ้ือหุน้เดิม โดยสามารถระดม

ทนุไดเ้ท่ากบั 131.69 ลา้นบาท ไวส้าํหรบัชาํระหุน้กูแ้ปลงสภาพ และใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียนสาํหรบัแผนการพฒันาโครงการของ

บรษัิทฯ ในขณะทีÉมีการจ่ายเงินปันเป็นเงินสดใหก้บัผูถื้อหุน้ในรอบปี 2566 จาํนวน 46.81 ลา้นบาท 

 

 ขอแสดงความนบัถือ 

บริษัท วิลลา่ คุณาลยั จาํกดั (มหาชน) 
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