
 

 

วนัท่ี 9 พศจิกายน 2565   

 

เร่ือง คาํอธิบายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการสาํหรบัไตรมาส 3/2565 

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 

บริษัท แอสเซทไวส ์จาํกัด (มหาชน) (“กลุ่มบริษัท”) ขอนาํส่งคาํอธิบายและการวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงานของ

ฝ่ายจดัการสาํหรบัไตรมาส 3/2565 ตามรายละเอียดดงันี ้

ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 

ผลการดาํเนินงานงวดสิน้สุดวันท่ี 30 กันยายน 2565 สาํหรับงวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการ

จาํนวน 881.22  ลา้นบาท โดยรายไดห้ลักของกลุ่มบริษัทมาจากรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัย ์กลุ่มบริษัทมีกาํไร

ขัน้ตน้จาํนวน 348.79 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 33.30  ในขณะท่ีตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย และค่าใชจ้่าย

ในการบริหารมีจาํนวน 155.06 ลา้นบาท และจาํนวน 149.81 ลา้นบาท ตามลาํดับ โดยกลุ่มบริษัทมีกาํไรสุทธิเท่ากับ 

226.00 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 21.58 

ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวดสิน้สุดวันท่ี 30 กันยายน 2565 สาํหรบังวด 9 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและ

บริการจาํนวน 3,608.21 ลา้นบาท โดยรายไดห้ลกัของกลุ่มบริษัทมาจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์กลุ่มบรษิัทมี

อัตรากาํไรขัน้ตน้จาํนวน 1,524.72 ลา้นบาท คิดเป็นอัตรากาํไรขั้นตน้รอ้ยละ 38.75  ในขณะท่ีตน้ทุนในการจดัจาํหน่าย 

และค่าใชจ้่ายในการบริหารมีจาํนวน 472.56 ลา้นบาท และจาํนวน 422.66 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยกลุ่มบริษัทมีกาํไร

สทุธิเท่ากบั790.76 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 20.10 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรับงวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการเท่ากับ 881.22 ลา้นบาท ลดลง 

252.95 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 22.30 จากจาํนวน 1,134.17 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 โดยรายไดห้ลักของกลุ่ม

บรษิัทมาจากธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขายจาํนวน 791.36 ลา้นบาท ในขณะท่ีกลุ่มบรษิทัมีรายไดจ้ากการเช่าและ

บรกิารจากธุรกิจใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์ดาํเนินการภายใต ้Treasure M และธุรกิจบรกิารเก่ียวกบันายหนา้ฝากขายฝากเชา่

อสังหาริมทรพัยท่ี์พฒันาโดยกลุ่มบริษัท ดาํเนินการภายใต ้Asset A Plus เพ่ิมขึน้ กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 

89.87 ลา้นบาท โดยรายไดส่้วนใหญ่มาจากค่าบรหิารจดัการโครงการของกิจการรว่มคา้จาํนวน 77.44 ลา้นบาท  

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 9 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการเท่ากับ 3,608.21 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 

193.07 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 5.65 จากจาํนวน 3,415.14 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 

 



 

 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากับ 791.36 ลา้นบาท ลดลง 

331.89 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 29.55 จากจาํนวน 1,123.25 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 รายไดร้ะหว่างงวดเกิดจาก

การโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดจากโครงการทัง้หมด 14 โครงการ จาํนวน 306 ยูนิต ลดลง 265 ยูนิต จากไตรมาส 3/2564 โอน

กรรมสิทธ์ิหอ้งชดุจากโครงการทัง้หมด 16 โครงการ จาํนวน 571 ยนิูต ทัง้นีร้ายไดส่้วนใหญ่เกิดจากยอดโอนกรรมสิทธิ์ของ

โครงการคอนโดและโครงการแนวราบแบรนดต์่างๆของกลุ่มบริษัท เช่น โครงการ Kave TU, Modiz Sukhumvit 50 และ 

Puri Puri Pattanakarn ทีมีการโอนกรรมสิทธ์ิอย่างต่อเน่ืองจากปีก่อน และโครงการท่ีก่อสรา้งแลว้เสร็จในปี 2565 ไดแ้ก่ 

โครงการ Ivory Ratchada 32  และ Maxxi Prime Ratchada-Sutthisan ทั้งนี ้ลูกค้าส่วนใหญ่ยังคงตัดสินใจท่ีจะโอน

กรรมสิทธิ์หอ้งชุดโครงการของกลุ่มบริษัท เน่ืองจากกลุ่มบริษัทมีการพัฒนาผลิตภัณฑใ์หต้อบสนองความตอ้งการของ

ลกูคา้เป้าหมาย และปรบัเปล่ียนกลยุทธด์า้นการตลาดใหส้อดคลอ้งกับพฤติกรรมลกูคา้ในสถานการณปั์จจุบนั โดยออก

กิจกรรมส่งเสรมิการขายใหม่ๆและจดัโปรโมชั่นต่างๆ ใหก้บัลกูคา้เพ่ือส่งเสรมิการขายและการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุ ส่งผล

ใหย้อดโอนกรรมสิทธิ์มียอดท่ีสงูอย่างต่อเน่ือง แมว้่าจะอยู่ในช่วงสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของ COVID-19   

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรับงวด 9 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ท่ากับ 3,415.08 ลา้นบาท 

เพ่ิมขึน้ 62.96 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 1.88 จากจาํนวน 3,352.12 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากับ 501.65 ลา้นบาท ลดลง 137.01 

ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 21.45% จากจาํนวน 638.66 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564  ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยล์ดลง

จากสดัส่วนโครงการท่ีโอนกรรมสิทธิ์ในไตรมาส 3/2565  

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรับงวด 9 เดือน กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพยเ์ท่ากับ 2,017.80 ล้านบาท เพ่ิมขึน้ 

216.84 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 12.04% จากจาํนวน 1,800.96 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564   

กาํไรขัน้ตน้ 

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีกาํไรขั้นตน้เท่ากับ 348.79 ลา้นบาท ลดลง 136.47 ลา้นบาทหรือ

ลดลงรอ้ยละ 28.12 จากจาํนวน 485.26 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 หรือคิดเป็นอัตรากาํไรขั้นตน้รอ้ยละ 33.30 ซึ่งตํ่า

กว่าอัตรากาํไรขัน้ตน้งวดก่อน ท่ีมีอตัรารอ้ยละ 42.63 อัตรากาํไรขั้นตน้ของกลุ่มบริษัทลดลงจากการโครงสรา้งตน้ทุนท่ี

แตกต่างกันของผลิตภณัฑจ์ากแบรนดต์่างๆของกลุ่มบรษิัทในโครงการคอนโดมิเนียมและโครงการบา้นท่ีโอนกรรมสิทธ์ิใน

ระหว่างงวด โครงการหลักท่ีโอนกรรมสิทธ์ิระหว่างงวดมาจาก โครงการแบรนด ์Kave, แบรนด ์Modiz, แบรนด ์Atmoz,   

แบรนด ์Ivory และแบรนด ์Puri Puri ในขณะท่ีไตรมาส 3/2564 ตน้ทุนขายส่วนใหญ่มาจากยอดโอนกรรมสิทธิ์โครงการ  

แบรนด ์Kave เช่น Kave Town Space และ Kave Shift  ซึ่งเป็นแบรนดโ์ครงการทีมีขนาดใหญ่และมีตน้ทุนท่ีตํ่ากว่า

โครงการแบรนดอ่ื์นๆ 



 

 

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 9 เดือน กลุ่มบริษัทมีกาํไรขั้นตน้เท่ากับ 1,524.72 ลา้นบาท ลดลง 54.32 ลา้นบาทหรือ

ลดลงรอ้ยละ 3.44 จากจาํนวน 1,579.04 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 หรือคิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 38.75 ซึ่งตํ่า

กว่าอตัรากาํไรขัน้ตน้งวดก่อน ท่ีมีอตัรารอ้ยละ 45.13 

รายไดอ่ื้น 

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดอ่ื้นเท่ากับ 163.65 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 159.64 ลา้นบาท หรือ

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 3,983.40 จากจาํนวน 4.01 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากกาํไรจากการจาํหน่ายเงิน

ลงทนุบรษิัทย่อยและกาํไรจากการวดัมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุจาํนวน 132.46 ลา้นบาท  

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 9 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดอ่ื้นเท่ากับ 320.54 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 237.16 ลา้นบาท หรือ

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 284.41 จากจาํนวน 83.38 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากกาํไรจากการจาํหน่ายเงิน

ลงทนุบรษิัทย่อยและกาํไรจากการวดัมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุจาํนวน 277.67 ลา้นบาท 

ตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย 

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนในการจัดจาํหน่ายเท่ากับ 155.06 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 48.91 

ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 46.07 จากจาํนวน 106.15 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 โดยมีสาเหตุหลักจากยอดโอน

กรรมสิทธิ์ท่ีเพ่ิมขึน้ในระหว่างงวด และค่าใชจ้่ายการตลาดท่ีเพ่ิมขึน้สาํหรบัโครงการในอนาคต 

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 9 เดือน กลุ่มบริษัทมีตน้ทนุในการจดัจาํหน่ายเท่ากับ 472.56 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 156.36 

ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 49.45 จากจาํนวน 316.20 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564   

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากับ 149.81 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 43.52 ลา้น

บาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 40.94 จากจาํนวน 106.29 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 ซึ่งการเพ่ิมขึน้สอดคลอ้งกับการขยายตวั

ของกลุ่มบริษัท โดยมีรายการหลักคือ เงินเดือนและค่าใชจ้่ายพนักงาน ค่าใช้จ่ายสาํนักงานและสาธารณูปโภค และ

ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและบรกิารหลงัการขายของหอ้งชดุท่ีอยู่ภายใตก้รรมสิทธิ์ของกลุ่มบรษิัท  

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 9 เดือน กลุ่มบรษิัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากบั 422.66 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 108.52 ลา้น

บาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 34.55 จากจาํนวน 314.14 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 

ส่วนแบ่งกาํไร(ขาดทนุ)จากเงินลงทนุในกิจการรว่มคา้ 

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีส่วนแบ่งกาํไรจากเงินลงทนุในกิจการรว่มคา้จาํนวน 34.97 ลา้นบาท 

แบ่งเป็น ส่วนแบ่งกาํไรจากโครงการรว่มทนุ Kave Salaya จาํนวน 72.82 ลา้นบาท ซึ่งเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ในไตรมาส 3/2565 

จาํนวน 244 ยูนิต และส่วนแบ่งขาดทุนจาํนวน 37.85 ลา้นบาท จากโครงการร่วมทุน 2 โครงการ ไดแ้ก่ Atmoz Bangna 

และ Atmoz Oasis Onnut ท่ีอยู่ในระหว่างการก่อสรา้ง  



 

 

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 9 เดือน กลุ่มบริษัทมีส่วนแบ่งขาดทุนจาํนวน 4.30 ลา้นบาท ลดลง 23.33 ลา้นบาท หรือ

ลดลงรอ้ยละ 84.43 จากจาํนวน 27.63 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 ส่วนแบ่งขาดทุนลดลงเน่ืองจากโครงการร่วมทุน 

Kave Salaya มีการโอนกรรมสิทธใ์นไตรมาสนี ้  

กาํไรสทุธิ 

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีกาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของบริษัทใหญ่เท่ากบั 190.98 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 

34.13 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 21.76 จากจาํนวน 156.85 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 หรือคิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิ

รอ้ยละ 18.23 สงูกว่างวดเดียวกันของปีก่อนท่ีมีอตัรากาํไรสทุธิท่ีรอ้ยละ 13.78 กาํไรสทุธิเพ่ิมขึน้เน่ืองจากกลุ่มบริษัทรบัรู ้

ส่วนแบ่งกาํไรในกิจการรว่มคา้จาํนวน 34.97 ลา้นบาท และกาํไรจากการจาํหน่ายเงนิลงทนุบรษิัทย่อยและกาํไรจากการวดั

มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุจาํนวน 132.46 ลา้นบาทในระหว่างงวด 

ทัง้นีก้ลุ่มบริษัทมีกาํไรสทุธิไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 3 เดือน เท่ากับ 226.00 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 

21.58 โดยกาํไรสทุธิงวดเดียวกนัของปีก่อนเท่ากับ 207.01 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 18.19 อตัรากาํไรสทุธิ

เพ่ิมขึน้เน่ืองจากการรบัรูส่้วนแบ่งกาํไรในกิจการร่วมคา้และกาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนบริษัทย่อยและกาํไรจากการ

การวดัมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ 

ในไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 9 เดือน กลุ่มบริษัทมีกาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของบริษัทใหญ่เท่ากับ 689.47 ลา้นบาท ลดลง 

45.65 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 6.21 จากจาํนวน 735.12 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564  

ทัง้นีก้ลุ่มบริษัทมีกาํไรสทุธิไตรมาส 3/2565 สาํหรบังวด 9 เดือน เท่ากับ 790.76 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 

20.10 โดยกาํไรสทุธิงวดเดียวกนัของปีก่อนเท่ากบั 780.01 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 22.29  

ฐานะการเงิน 

สินทรพัย ์

ณ สิน้ไตรมาส 3/2565 กลุ่มบริษัทมีสินทรพัยร์วมจาํนวน 15,228.52 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 3,893.28 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 34.35 จากจาํนวน 11,335.24 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2564 จาํนวนท่ีเพ่ิมขึน้ส่วนใหญ่เกิดจาก เงินสดและรายการ

เทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้จาํนวน 223.34 ลา้นบาท สินคา้คงเหลือเพ่ิมขึน้จาํนวน 2,738.34 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากการโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีดินโครงการในอนาคตสาํหรบับา้นและคอนโด และการซือ้บริษัทท่ีพฒันาโครงการ Maxxi Prime Ratchada-

Sutthisan เงินลงทุนในกิจการร่วมคา้เพ่ิมขึน้ 474.66 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากเงินลงทุนในกิจการรว่มคา้ระหว่างแอสเซทไวส์

กับพันธมิตรทางธุรกิจสาํหรบัการร่วมกันพัฒนาโครงการ Atmoz Bangna และ Atmoz Oasis Onnut และ เพ่ิมขึน้จาก

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุนเพ่ิมขึน้ 238.33 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จากการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการในอนาคต

สาํหรบัธุรกิจใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัย ์

 

 



 

 

หนีสิ้น 

ณ สิน้ไตรมาส 3/2565 กลุ่มบรษิัทมีหนีสิ้นรวมจาํนวน 9,838.93 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 3,440.24 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 

53.76 จากจํานวน 6,398.69 ล้านบาท ณ สิน้ปี 2564 โดยส่วนใหญ่เพ่ิมขึน้จากเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินจาํนวน 

2,261.36 ลา้นบาท และหุน้กูท่ี้ออกใหม่ในระหว่างงวด 1,000.00 ลา้นบาท 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ สิน้ไตรมาส 3/2565 กลุ่มบริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จาํนวน  5,389.58  ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 453.03 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้ 

รอ้ยละ 9.18 จากจาํนวน 4,936.55 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2564 ซึ่งเกิดจากการเพ่ิมขึน้จากกาํไรสะสมท่ียงัไมไ่ดจ้ดัสรรจาํนวน 

352.00 ลา้นบาท และส่วนไดเ้สียไม่มีอาํนาจควบคมุเพ่ิมขึน้ 101.03 ลา้นบาท  

 

 

จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

 

 ขอแสดงความนบัถือ 

 

_________________________________ 

     (กรมเชษฐ์ วิพนัธพ์งษ)์ 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร 


