
 

 

วนัท่ี 11 สิงหาคม 2564 

 

เร่ือง คาํอธิบายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการสาํหรบัไตรมาส 2/2564 

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 

บรษิัท แอสเซทไวส ์จาํกดั (มหาชน) (“บริษัท”) ขอนาํส่งคาํอธิบายและการวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงานของ

ฝ่ายจดัการสาํหรบัไตรมาส 2/2564 ตามรายละเอียดดงันี ้

ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 

ผลการดาํเนินงานงวดสิน้สุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2564 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการ

จาํนวน 1,107.23 ลา้นบาท โดยรายไดห้ลกัของกลุ่มบริษัทมาจากรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์กลุ่มบริษัทมีกาํไร

ขัน้ตน้จาํนวน 524.38 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 47.09 ในขณะท่ีตน้ทุนในการจดัจาํหน่าย และค่าใชจ้่าย

ในการบริหารมีจาํนวน 97.22 ลา้นบาท และจาํนวน 101.59 ลา้นบาท ตามลาํดับ โดยกลุ่มบริษัทมีกาํไรสุทธิเท่ากับ 

252.95 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 22.72 

ผลการดาํเนินงานงวดสิน้สุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2564 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการ

จาํนวน 2,280.98 ลา้นบาท โดยรายไดห้ลกัของกลุ่มบริษัทมาจากรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์กลุ่มบริษัทมีอตัรา

กาํไรขั้นตน้จาํนวน 1,093.77 ลา้นบาท คิดเป็นอัตรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 46.34  ในขณะท่ีตน้ทุนในการจดัจาํหน่าย และ

ค่าใชจ้่ายในการบริหารมีจาํนวน 210.05 ลา้นบาท และจาํนวน 207.85  ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยกลุ่มบริษัทมีกาํไรสทุธิ

เท่ากบั 573.00 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 24.28 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการเท่ากับ 1,107.23 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 

196.40 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 21.56 จากจาํนวน 910.83 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563 โดยรายไดห้ลกัของกลุ่ม

บรษิัทมาจากธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขายซึ่งขึน้อยู่กบัยอดโอนกรรมสิทธิ์ใหก้บัลกูคา้ ในขณะท่ีกลุ่มบรษิัทมีรายได้

จากการเช่าและบริการจากธุรกิจบริการเก่ียวกบัการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัย ์ดาํเนินการภายใตบ้ริษัท Treasure M และ

ธุรกิจบริการนายหนา้ฝากขายฝากเช่าอสังหาริมทรพัยท่ี์พัฒนาโดยกลุ่มบริษัท ดาํเนินการภายใตบ้ริษัท Asset A Plus 

เพ่ิมขึน้ นอกจากนีใ้นไตรมาส 2/2564 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการใหบ้ริการเพ่ิมขึน้จากรายไดค้่าบริหารจดัการโครงการ

ของกิจการรว่มคา้จาํนวน 21.49 ลา้นบาท  

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการเท่ากับ 2,280.98 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 

778.84 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 51.85 จากจาํนวน 1,502.13 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563 

 



 

 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรับงวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ท่ากับ 1,078.39 ลา้นบาท 

เพ่ิมขึน้ 169.24 ล้านบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 18.61 จากจํานวน 909.15 ล้านบาทในไตรมาส 2/2563 จากการโอน

กรรมสิทธิ์หอ้งชุดจากโครงการทั้งหมด 16 โครงการ จาํนวน 498 ยูนิต ทั้งนี ้รายไดท่ี้เพ่ิมขึน้ในไตรมาส 2/2564 เกิดจาก

การโอนกรรมสิทธใ์นหอ้งชุดในหลายๆโครงการอย่างต่อเน่ือง โดยแบรนดโ์ครงการท่ีมีการโอนสงูสดุคือแบรนด ์Kave ซึ่ง

โครงการ Kave Town Space มีการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในไตรมาส 4 ปี 2563 และโครงการ Kave Town Shift ท่ีก่อสรา้งแลว้

เสรจ็ในไตรมาส 1 ปี 2564 ยงัคงมีการโอนอย่างต่อเน่ือง ทัง้สองโครงการเป็นโครงการขนาดใหญ่ทัง้นี ้ลกูคา้ส่วนใหญ่ยงัคง

ตดัสินใจท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุโครงการของกลุ่มบริษัท เน่ืองจากอตัราดอกเบีย้ท่ีอยู่ในระดบัตํ่า รวมถึงกลุ่มบรษิัทจดั

โปรโมชั่นต่างๆ ใหก้ับลกูคา้เพ่ือส่งเสรมิการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด ส่งผลใหย้อดโอนกรรมสิทธ์ิสงูขึน้เมื่อเทียบกับไตรมาส 

2/2563 ถึงแมว้่าจะอยู่ในช่วงสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19  

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรับงวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ท่ากับ 2,228.87 ลา้นบาท 

เพ่ิมขึน้ 729.57 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 48.66 จากจาํนวน 1,499.30 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรพัยเ์ท่ากับ 568.64 ลา้นบาท ลดลง 10.64 

ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 1.91% จากจาํนวน 558.00 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563  ซึ่งลดลงเน่ืองจากการบริหารตน้ทนุ

ท่ีมีประสิทธิภาพมากขึน้จากการจัดหาท่ีดินและการบริหารจัดการตน้ทุนการก่อสรา้ง โดยตน้ทุนขายอสังหาริมทรพัย์

ประกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดิน ตน้ทุนค่าก่อสรา้งโครงการ ดอกเบีย้จ่าย และตน้ทุนค่าพฒันาอ่ืน เช่น ค่างานออกแบบโครงการ

และภมูิสถาปัตยกรรม ค่าจา้งท่ีปรกึษาควบคมุงานก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตต่างๆ ท่ีออกโดยหน่วยงาน

ราชการ เป็นตน้   

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรับงวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพยเ์ท่ากับ 1,162.30 ล้านบาท เพ่ิมขึน้ 

287.86 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 32.92% จากจาํนวน 874.45 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563   

กาํไรขัน้ตน้ 

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีกาํไรขัน้ตน้เท่ากับ 524.38 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 172.33 ลา้นบาทหรือ

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 48.95 จากจาํนวน 352.05 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563 หรือคิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 47.09 ซึ่งสงู

กว่าอตัรากาํไรขัน้ตน้งวดก่อน ท่ีมีอตัรารอ้ยละ 38.38 กาํไรขัน้ตน้ของกลุ่มบริษัทเป็นไปตามรายไดห้ลกัจากธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นรายไดส่้วนใหญ่ของกลุ่มบรษิัท อตัรากาํไรขัน้ตน้ท่ีดีขึน้สะทอ้นใหเ้ห็นถึงการใหค้วามสาํคญัในการ

กําหนดราคาขาย และการควบคุมต้นทุนและค่าใช้จ่ายให้สอดคล้องกับแผนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

โดยเฉพาะโครงการส่วนใหญ่ท่ีก่อสรา้งแลว้เสร็จตัง้แต่ช่วงปลายไตรมาส 1/2563 เป็นตน้มา มีอตัรากาํไรขัน้ตน้ท่ีสงูกว่า

โครงการในอดีต เน่ืองจากสดัส่วนของตน้ทุนท่ีดินท่ีตํ่ากว่าโครงการท่ีพฒันาแลว้เสร็จในอดีตจากกระบวนการจดัหาและ

คัดเลือกท่ีดินของกลุ่มบริษัทท่ีมีประสิทธิภาพสูงขึน้ รวมถึงการบริหารจัดการตน้ทุนค่าก่อสรา้งโครงการและไดอ้ัตรา

ดอกเบีย้เงินกู้ Project Finance ท่ีตํ่าลง ถึงแม้ว่าโครงการจะมีขนาดใหญ่ขึน้และมูลค่าโครงการสูงขึน้ เช่น โครงการ 



 

 

Atmoz แจง้วฒันะ, โครงการ Atmoz รชัดา-หว้ยขวาง โครงการ Kave Town Spaceและโครงการ Kave Town Shift เป็น

ตน้ 

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบรษิัทมีกาํไรขัน้ตน้เท่ากบั 1,093.77 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 467.42 ลา้นบาทหรือ

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 74.62 จากจาํนวน 626.36 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563  

ตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย 

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายเท่ากับ 97.22 ลา้นบาท ลดลง 9.66 ลา้น

บาท หรือลดลงรอ้ยละ 9.03 จากจาํนวน 106.88 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563 แมว้่ารายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย์

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 18.61 แต่ตน้ทนุในการจดัหน่ายลดลงมีสาเหตหุลกัจากยอดโอนกรรมสิทธิ์ในไตรมาส 2/2563 มีค่านายหนา้

ท่ีเป็นลกูคา้ต่างชาติจาํนวน 29.59 ลา้นบาท ในขณะไตรมาส 2/2564 ไม่มตีน้ทนุในการจดัจาํหน่ายดงักล่าว 

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบรษิัทมีตน้ทนุในการจดัจาํหน่ายเท่ากบั 210.05 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 3.19 ลา้น

บาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 1.54 จากจาํนวน 206.86 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563  

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากับ 101.59 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 21.98 ลา้น

บาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 27.61 จากจาํนวน 79.61 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563 ซึ่งการเพ่ิมขึน้สอดคลอ้งกับการขยายตวั

ของกลุ่มบริษัท โดยมีรายการหลักคือ เงินเดือนและค่าใชจ้่ายพนักงาน ค่าใช้จ่ายสาํนักงานและสาธารณูปโภค และ

ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและบรกิารหลงัการขายของหอ้งชดุท่ีอยู่ภายใตก้รรมสิทธิ์ของกลุ่มบรษิัท  

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากับ 207.85 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 51.75 ลา้น

บาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 33.15 จากจาํนวน 156.10 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563 

กาํไรสทุธิ 

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีกาํไรสทุธิไตรมาสเท่ากับ 252.95 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 99.49 ลา้นบาท 

หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 64.83 จากจาํนวน 153.46 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563 หรือคิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 22.72 สงู

กว่างวดก่อนท่ีมีอตัรากาํไรสทุธิท่ีรอ้ยละ 16.73 ซึ่งสอดคลอ้งกบัยอดโอนกรรมสิทธิ์ รายไดแ้ละกาํไรขัน้ตน้ของธุรกิจพฒันา

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายในแต่ละงวด เน่ืองจากกลุ่มบริษัทใหค้วามสาํคัญกับการบริหารจัดการตน้ทุนท่ีมีประสิทธิภาพ 

โดยเฉพาะตน้ทุนท่ีดินและตน้ทุนค่าก่อสรา้ง รวมถึงการควบคุมตน้ทุนในการจัดจาํหน่ายและค่าใชจ้่ายในการบริหาร

ในช่วงสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19 ในประเทศไทย 

ในไตรมาส 2/2564 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบรษิัทมีกาํไรสทุธิไตรมาสเท่ากับ 573.00 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 350.24 ลา้นบาท 

หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 157.23 จากจาํนวน 222.76 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2563 

  



 

 

ฐานะการเงิน 

สินทรพัย ์

ณ สิน้ไตรมาส 2/2564 กลุ่มบริษัทมีสินทรพัยร์วมจาํนวน 10,059.77 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 1,899.77  ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 23.28 จากจํานวน 8,160.00 ล้านบาท ณ สิน้ปี 2563 โดยจํานวนท่ีเพ่ิมขึน้หลักเกิดจาก เงินสดและรายการ

เทียบเท่าเงินสดและเงินลงทนุระยะสัน้เพ่ิมขึน้รวมจาํนวน  888.25 ลา้นบาท เกิดจากเงินรบัจากการออกหุน้สามญัเพ่ิมทุน

เพ่ือเสนอขายหุน้ท่ีออกใหม่ต่อประชาชนจากการเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยในไตรมาส 2/2564 

และสินคา้คงเหลือท่ีเพ่ิมจาํนวน 599.54 ลา้นบาท ซึ่งเป็นผลมาจากโครงการท่ีกาํลังก่อสรา้งในไตรมาส 2/2564 เช่น 

โครงการ Sukhumvit 50  และ Kave TU ซึ่งเป็นโครงการขนาดใหญ่ท่ีใกลก้่อสรา้งแลว้เสรจ็ 

หนีสิ้น 

ณ สิน้ไตรมาส 2/2564 กลุ่มบรษิัทมีหนีสิ้นรวมจาํนวน 5,618.46  ลา้นบาท ลดลง 244.85 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 4.18 

จากจาํนวน 5,863.31 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2563 โดยมีรายการหลกัคือส่วนของหนีสิ้นระยะยาวท่ีถึงกาํหนดชาํระในหน่ึงปี

ลดลง 1,049.32 ลา้นบาทจากปีก่อน ถึงแมเ้งินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเพ่ิมขึน้ 434.00 ลา้น

บาทจากปีก่อนและเงินกูย้ืมระยะยาวสถาบันการเงินเพ่ิมขึน้ 356.95 ลา้นบาทจากปีก่อนโดยเพ่ิมจากการเบิกเงินกูย้ืม

เพ่ิมขึน้ตามสถานะของโครงการท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งก็ตาม 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ สิน้ไตรมาส 2/2564 กลุ่มบริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จาํนวน 4,441.31  ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 2,144.63 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 93.38 จากจาํนวน 2,296.68 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2563 ซึ่งเกิดจากการออกหุน้สามญัเพ่ิมทนุเพ่ือเสนอขายหุน้ท่ีออก

ใหม่ต่อประชาชนจากการเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยในไตรมาส 2 ปี 2564 โดย  หุน้สามญัเพ่ิมขึน้ 

206.00 ลา้นบาทจากปีก่อนและส่วนเกินมูลค่าหุน้เพ่ิมขึน้ 1,754.87 ลา้นบาทจากปีก่อน นอกจากนัน้ยงัมีกาํไรสะสมยัง

ไม่ไดจ้ดัสรรเพ่ิมขึน้ 215.67 ลา้นบาทจากปีก่อน 

 

จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

 

 ขอแสดงความนบัถือ 

_________________________________ 

     ( กรมเชษฐ์ วิพนัธพ์งษ์ ) 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร 


