
 

 

วนัท่ี 23 กมุภาพนัธ ์2565 

 

เร่ือง คาํอธิบายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการสาํหรบัปี 2564 

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 

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

ฝ่ายจดัการสาํหรบัปี 2564 ตามรายละเอียดดงันี ้

ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 

ผลการดาํเนินงานสาํหรบัปีสิน้สุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการจาํนวน 4,928.43 

ลา้นบาท โดยรายไดห้ลักของกลุ่มบริษัทมาจากรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์กลุ่มบริษัทมีกาํไรขั้นตน้จาํนวน 

2,201.53 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 43.74 ในขณะท่ีตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย และค่าใชจ้่ายในการบรหิาร

มีจาํนวน 452.52 ลา้นบาท และจาํนวน 428.98 ลา้นบาท ตามลาํดับ โดยกลุ่มบริษัทมีกาํไรสุทธิเท่ากับ 1,086.62 ลา้น

บาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 21.59   

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 

ปี 2564 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการเท่ากบั 4,928.43 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 723.40 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ย

ละ 17.20 จากจาํนวน 4,205.02 ลา้นบาทในปี 2563 โดยรายไดห้ลกัของกลุ่มบริษัทมาจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์

เพ่ือขายซึ่งรบัรูร้ายไดเ้มื่อโอนกรรมสิทธ์ิใหก้บัลกูคา้ ในขณะท่ีกลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการเช่าและบริการจากธุรกิจบรกิาร

เก่ียวกับการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ ดําเนินการภายใต้ Treasure M และธุรกิจบริการนายหน้าฝากขายฝากเช่า

อสงัหาริมทรพัยท่ี์พฒันาโดยกลุ่มบริษัท ดาํเนินการภายใต ้Asset A Plus เพ่ิมขึน้ นอกจากนีปี้ 2564 กลุ่มบริษัทมีรายได้

จากการใหบ้รกิารเพ่ิมขึน้จากรายไดค้่าบรหิารจดัการโครงการของกิจการรว่มคา้จาํนวน 53.80 ลา้นบาท  

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ปี 2564 กลุ่มบรษิัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 4,850.69 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 651.70 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 15.52 จากจาํนวน 4,198.99 ลา้นบาทในปี 2563 จากการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุจากโครงการทัง้หมด 24 โครงการ 

จาํนวน 2,316 ยนิูต ทัง้นี ้รายไดท่ี้เพ่ิมขึน้ในปี 2564 เกดิจากการโอนกรรมสิทธใ์นหอ้งชดุในหลายๆโครงการอย่างต่อเน่ือง 

รายไดจ้ากโครงการหลกัท่ีโอนกรรมสิทธิ์ในปี 2564 ประกอบดว้ย โครงการ Kave TU and Kave Town Shift ท่ีก่อสรา้งแลว้

เสรจ็ในปี 2564 และ โครงการ Kave Town Space ท่ีก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในไตรมาส 4 ปี 2563 ยงัคงมีการโอนอย่างต่อเน่ือง 

ทัง้นีล้กูคา้ส่วนใหญ่ยงัคงตดัสินใจท่ีจะโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุโครงการของกลุ่มบรษิัท เน่ืองจากอตัราดอกเบีย้ในตลาดท่ีอยู่

ในระดบัตํ่า นอกจากนีก้ลุ่มบรษิทัมีการพฒันาผลิตภณัฑใ์หต้อบสนองความตอ้งการของลกูคา้เป้าหมาย และปรบัเปล่ียน

กลยทุธด์า้นการตลาดใหส้อดคลอ้งกบัพฤตกิรรมลกูคา้ในสถานการณปั์จจบุนั โดยออกกิจกรรมส่งเสรมิการขายใหม่ๆ และ



 

 

จดัโปรโมชั่นตา่งๆ ใหก้บัลกูคา้เพ่ือส่งเสรมิการขายและการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุ ส่งผลใหย้อดโอนกรรมสิทธิ์สงูขึน้เมื่อ

เทียบกบัในปี 2563 แมว้่าจะอยูใ่นช่วงสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19   

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์

ปี 2564 กลุ่มบริษัทมีตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากับ 2,681.33 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 339.42 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 

14.49 จากจาํนวน 2,341.91 ลา้นบาทในปี 2563  เพ่ิมขึน้ตามรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัยค์ิดเป็นรอ้ยละ 15.52 

โดยตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยป์ระกอบดว้ย ตน้ทนุท่ีดิน ตน้ทนุค่าก่อสรา้งโครงการ ดอกเบีย้จ่าย และตน้ทนุค่าพฒันาอ่ืน 

เช่น ค่างานออกแบบโครงการและภูมิสถาปัตยกรรม ค่าจ้างท่ีปรึกษาควบคุมงานก่อสรา้ง ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับ

ใบอนญุาตต่างๆ ท่ีออกโดยหน่วยงานราชการ เป็นตน้   

กาํไรขัน้ตน้ 

ปี 2564 กลุ่มบริษัทมีกาํไรขั้นตน้เท่ากับ 2,201.53 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 344.98 ลา้นบาทหรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 18.58 จาก

จาํนวน 1,856.54 ลา้นบาทในปี 2563 หรือคิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 43.74 ซึ่งใกลเ้คียงกบัอตัรากาํไรขัน้ตน้ปีก่อนท่ี

มีอตัรารอ้ยละ 43.90 กาํไรขัน้ตน้ของกลุ่มบรษิัทเป็นไปตามรายไดห้ลกัจากธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งเป็นรายไดส่้วน

ใหญ่ของกลุ่มบริษัท กลุ่มบริษัทสามารถรกัษาอัตรากาํไรขั้นตน้ท่ีดีอย่างสมํ่าเสมอ เน่ืองจากการใหค้วามสาํคัญในการ

กําหนดราคาขาย และการควบคุมต้นทุนและค่าใช้จ่ายให้สอดคล้องกับแผนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

โดยเฉพาะโครงการส่วนใหญ่ท่ีก่อสรา้งแลว้เสร็จตัง้แต่ช่วงปลายไตรมาส 1/2563 เป็นตน้มา มีอตัรากาํไรขัน้ตน้ท่ีสงูกว่า

โครงการในอดีต เน่ืองจากสดัส่วนของตน้ทุนท่ีดินท่ีตํ่ากว่าโครงการท่ีพฒันาแลว้เสร็จในอดีตจากกระบวนการจดัหาและ

คัดเลือกท่ีดินของกลุ่มบริษัทท่ีมีประสิทธิภาพสูงขึน้ รวมถึงการบริหารจัดการตน้ทุนค่าก่อสรา้งโครงการและไดอ้ัตรา

ดอกเบีย้เงินกู ้Project Finance ท่ีตํ่าลง ถึงแมว้่าโครงการจะมีขนาดใหญ่ขึน้และมลูค่าโครงการสงูขึน้ เช่น โครงการ Kave 

Town Space โครงการ Kave Town Shift และโครงการ Kave TU เป็นตน้ 

รวมรายไดอ่ื้น 

ปี 2564 กลุ่มบริษัทมีรายไดอ่ื้นเท่ากับ 103.81 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 80.75 ลา้นบาท จากจาํนวน 23.06 ลา้นบาทในปี 2563 

รายไดอ่ื้นเพ่ิมขึน้เน่ืองจากรายการท่ีเกิดจากการจาํหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อยแห่งหน่ึง 66.48 ลา้นบาท ประกอบดว้ย

กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนจาํนวน 33.28 ลา้นบาท และกาํไรจากการวดัมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนจาํนวน 33.20 

ลา้นบาท 

ตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย 

ปี 2564 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายเท่ากับ 452.52 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 0.76 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 0.17 

จากจาํนวน 451.76 ลา้นบาทในปี 2563 ตน้ทุนในการจัดจาํหน่ายเพ่ิมขึน้เน่ืองจากการเพ่ิมขึน้ของรายไดจ้ากการขาย

อสงัหารมิทรพัย ์ 

 

 



 

 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 

ปี 2564 กลุ่มบริษัทมีค่าใชจ้่ายในการบริหารเท่ากบั 428.98 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 73.19 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 20.57 

จากจาํนวน 355.79 ลา้นบาทในปี 2563 ค่าใชจ้่ายในการบริหารเพ่ิมขึน้สอดคลอ้งกับการขยายตวัของกลุ่มบริษัท โดยมี

รายการหลักคือ เงินเดือนและค่าใชจ้่ายพนักงาน ค่าใชจ้่ายสาํนกังานและสาธารณูปโภค และค่าใชจ้่ายส่วนกลางและ

บรกิารหลงัการขายของหอ้งชดุท่ีอยู่ภายใตก้รรมสิทธิ์ของกลุ่มบรษิัท  

ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงินลงทนุในกิจการรว่มคา้ 

สาํหรับปี 2564 กลุ่มบริษัทมีส่วนแบ่งขาดทุนจาํนวน 32.69 ลา้นบาท เน่ืองจากโครงการร่วมทุน Kave Salaya อยู่ใน

ระหว่างการก่อสรา้ง และกลุ่มบริษัทมีการรบัรูส่้วนแบ่งขาดทุนจากค่าใชจ้่ายดาํเนินงานซึ่งเกิดขึน้ในช่วงพฒันาโครงการ

อสงัหารมิทรพัยใ์นปีนี ้

กาํไรสทุธิ 

ปี 2564 กลุ่มบรษิัทมีกาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของของบรษิัทใหญ่เท่ากบั 951.36 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 77.46 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 8.86 จากจาํนวน 873.90 ลา้นบาทในปี 2563 หรือคิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 18.90 ในขณะท่ีปีก่อนท่ีมีอตัรา

กาํไรสทุธิท่ีรอ้ยละ 20.67 กาํไรสทุธิลดลง เน่ืองจากการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการร่วมทุน เช่น Kave TU และ Sukhumvit 50 

โดยกาํไรจากการโอนกรรมสิทธิ์บางส่วนจากโครงการดงักล่าวถกูรบัรูใ้นส่วนท่ีเป็นของส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอาํนาจควบคมุ  

ทัง้นีปี้ 2564 บริษัทยงัคงรกัษาระดบัความสามารถในการทาํกาํไรไดอ้ย่างต่อเน่ืองโดยอตัรากาํไรสทุธิรวมปี 2564 เท่ากบั 

1,086.62 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 21.59 เพ่ิมขึน้ 215.87 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 24.79 โดยกาํไรสทุธิปีก่อน

เท่ากบั 870.75 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 20.59 อตัรากาํไรสงูขึน้เน่ืองจากกลุ่มบรษิัทใหค้วามสาํคญักบัการ

บริหารจัดการตน้ทุนท่ีมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะตน้ทุนท่ีดินและตน้ทุนค่าก่อสรา้ง รวมถึงการควบคุมตน้ทุนในการจดั

จาํหน่ายและค่าใชจ้่ายในการบรหิาร  

ในปี 2564 บริษัทมีการร่วมทุนพัฒนาโครงการ Kave Salaya กับพันธมิตรทางธุรกิจเพ่ือเพ่ิมโอกาสทางการลงทุนและ

ความสามารถในการกาํไรเพ่ิมขึน้ของกลุ่มบรษิัท 

ฐานะการเงิน 

สินทรพัย ์

ณ สิน้ปี 2564 กลุ่มบริษัทมีสินทรพัยร์วมจาํนวน 11,335.24 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 3,175.24 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 

38.91 จากจาํนวน 8,160.00 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2563 โดยจาํนวนท่ีเพ่ิมขึน้หลักเกิดจาก สินคา้คงเหลือท่ีเพ่ิมจาํนวน 

1,537.21 ล้านบาท สาเหตุหลักมาจากโครงการท่ีเพ่ิงก่อสรา้งแลว้เสร็จในไตรมาส 4 ปี 2564 เช่น โครงการ Modiz 

Sukhumvit 50  ซึ่งเป็นโครงการขนาดใหญ่ และตน้ทนุท่ีเกิดขึน้จากการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินของโครงการท่ีกาํลงัพฒันา  

  



 

 

หนีสิ้น 

ณ สิน้ปี 2564 กลุ่มบรษิัทมีหนีสิ้นรวมจาํนวน 6,398.69   ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 535.38 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 9.13 จาก

จาํนวน 5,863.31 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2563 โดยมีรายการหลักคือ หุน้กูท่ี้ออกใหม่ในไตรมาส 4 ปี 2564 จาํนวน 989.33 

ลา้นบาท 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ สิน้ปี 2564 กลุ่มบริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จาํนวน 4,936.55 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 2,639.87 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 

114.94 จากจาํนวน 2,296.68 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2563 ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการออกหุน้สามญัเพ่ิมทุนเพ่ือเสนอขายหุน้ท่ี

ออกใหม่ต่อประชาชนจากการเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยในไตรมาส 2 ปี 2564 โดย  หุน้สามญั

เพ่ิมขึน้ 206.00 ลา้นบาทจากปีก่อนและส่วนเกินมูลค่าหุน้เพ่ิมขึน้ 1,754.87 ลา้นบาทจากปีก่อน นอกจากนั้นยงัมีกาํไร

สะสมยงัไม่ไดจ้ดัสรรเพ่ิมขึน้ 441.21 ลา้นบาทจากปีก่อน 

 

จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

 

 ขอแสดงความนบัถือ 

_________________________________ 

     ( กรมเชษฐ์ วิพนัธพ์งษ์ ) 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร 


