
 

 

วนัท่ี 23 กมุภาพนัธ ์2566 
 

เรื่อง ค าอธิบายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการส าหรบัปี 2565 

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการ 
ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

 

บรษิัท แอสเซทไวส ์จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท”) ขอน าส่งค าอธิบายและการวิเคราะหผ์ลการด าเนินงานของ
ฝ่ายจดัการส าหรบัปี 2565 ตามรายละเอียดดงันี ้

ภาพรวมผลการด าเนินงาน 

ผลการด าเนินงานส าหรบัปีสิน้สุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2565 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการจ านวน 5,483.35 
ลา้นบาท โดยรายไดห้ลักของกลุ่มบริษัทมาจากรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์กลุ่มบริษัทมี ก าไรขั้นตน้จ านวน 
2,403.98 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 40.20 ในขณะท่ีตน้ทนุในการจดัจ าหน่าย และค่าใชจ้่ายในการบรหิาร
มีจ านวน 666.28 ลา้นบาท และจ านวน 578.58 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยก าไรสทุธิส่วนที่เป็นของของบริษัทใหญ่เท่ากบั 
1,118.52 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราก าไรสทุธิรอ้ยละ 18.70 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 

ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการเท่ากบั 5,483.35 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 554.92 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 11.26 จากจ านวน 4,928.43 ลา้นบาทในปี 2564 โดยรายไดห้ลกัของกลุ่มบริษัทมาจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์
เพื่อขายซึ่งรบัรูร้ายไดเ้มื่อโอนกรรมสิทธ์ิใหก้ับลกูคา้ ในขณะที่กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการเช่าและบริการจากธุรกิจบรกิาร
เก่ียวกับการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ ด าเนินการภายใต้ Treasure M และธุรกิจบริการนายหน้าฝากขายฝากเช่า
อสงัหาริมทรพัยท์ี่พฒันาโดยกลุ่มบริษัท ด าเนินการภายใต้ Asset A Plus เพิ่มขึน้ นอกจากนีปี้ 2565 กลุ่มบริษัทมีรายได้
จากการใหบ้รกิารเพิ่มขึน้จากรายไดค้่าบรหิารจดัการโครงการของกิจการรว่มคา้จ านวน 213.44 ลา้นบาท  

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ปี 2565 กลุ่มบรษิัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่กบั 5,221.44 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 370.75 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้

รอ้ยละ 7.64 จากจ านวน 4,850.69 ลา้นบาทในปี 2564 จากการโอนกรรมสิทธ์ิจากโครงการทัง้หมด 27 โครงการ แบ่งเป็น 

โครงการคอนโดมินียม 22 โครงการ และโครงการแนวราบ 5 โครงการ จ านวนรวม 2,167 ยนูิต  

รายไดแ้ละจ านวนยนูติจากการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการคอนโดมิเนยีมและโครงการแนวราบส าหรบัปี 2565 มีดงันี ้

ประเภทโครงการ มูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ (ล้านบาท) จ านวนยูนิต 

โครงการคอนโดมิเนยีม 4,638.73 2,126 

โครงการแนวราบ 582.71 41 

รวม 5,221.44 2,167 



 

 

โครงการหลกัที่โอนกรรมสิทธ์ิในปี 2565 ประกอบดว้ย โครงการคอนโดมิเนียม เช่น โครงการ Kave AVA ที่ก่อสรา้งแลว้เสรจ็

ในปี 2565 และ โครงการ Kave Town Shift, โครงการ Modiz Sukhumvit 50 ที่ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในปีก่อนๆ ทีย่งัคงมกีาร

โอนอย่างต่อเนื่องและโครงการแนวราบ เช่น Puri Puri Pattanakarn ซึง่โอนต่อเนื่องจากปีก่อน ทัง้นีล้กูคา้ส่วนใหญ่ยงัคง

ตดัสินใจท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชดุโครงการของกลุม่บรษิัท เน่ืองจากกลุ่มบรษิัทมีการพฒันาผลิตภณัฑใ์หต้อบสนองความ

ตอ้งการของลกูคา้เป้าหมาย และปรบัเปล่ียนกลยทุธด์า้นการตลาดใหส้อดคลอ้งกบัพฤติกรรมลกูคา้ในสถานการณปั์จจบุนั 

โดยออกกิจกรรมส่งเสรมิการขายใหม่ๆและจดัโปรโมชั่นตา่งๆ ใหก้บัลกูคา้เพื่อส่งเสรมิการขายและการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้ง

ชดุ ส่งผลใหย้อดโอนกรรมสิทธ์ิสงูขึน้เมื่อเทียบกบัในปี 2564 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์

ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากบั 2,989.83 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 308.50 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
11.51 จากจ านวน 2,681.33 ล้านบาทในปี 2564 เพิ่มขึน้ตามรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ โดยต้นทุนขาย
อสงัหารมิทรพัยป์ระกอบดว้ย ตน้ทนุท่ีดินและค่าพฒันาที่ดิน ตน้ทนุค่าก่อสรา้งโครงการ ดอกเบีย้จ่าย และตน้ทนุค่าพฒันา
อื่น เช่น ค่างานออกแบบโครงการและภูมิสถาปัตยกรรม ค่าจา้งที่ปรึกษาควบคุมงานก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับ
ใบอนญุาตต่างๆ ท่ีออกโดยหน่วยงานราชการ เป็นตน้ 

ก าไรขัน้ตน้ 

ปี 2565 กลุ่มบรษิัทมีก าไรขัน้ตน้เท่ากบั 2,403.98 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 202.45 ลา้นบาทหรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 9.20 จากจ านวน 
2,201.53 ลา้นบาทในปี 2564 หรือคิดเป็นอตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 40.20 ซึ่งใกลเ้คียงกบัอตัราก าไรขัน้ตน้ปีก่อนที่มีอตัรา
รอ้ยละ 43.74 ก าไรขัน้ตน้ของกลุ่มบริษัทเป็นไปตามรายไดห้ลกัจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็นรายไดส่้วนใหญ่
ของกลุ่มบริษัท กลุ่มบริษัทสามารถรกัษาอตัราก าไรขัน้ตน้ที่ดีอย่างสม ่าเสมอ เนื่องจากการใหค้วามส าคญัในการก าหนด
ราคาขาย และการควบคุมตน้ทุนและค่าใชจ้่ายใหส้อดคลอ้งกับแผนการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ตัง้แต่คดัเลือก
ที่ดิน รวมถึงการบรหิารจดัการตน้ทนุค่าก่อสรา้งโครงการ  

รายไดอ้ื่น 

ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีรายไดอ้ื่นเท่ากับ 485.11 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 381.30 ลา้นบาท จากจ านวน 103.81 ลา้นบาทในปี 
2564 รายไดอ้ื่นเพิ่มขึน้เนื่องจากรายการที่เกิดจากการจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อยในระหว่างปีใหก้ับผูร้่วมทุนเพื่อ
พฒันาโครงการคอนโดมิเนียม เช่น โครงการ Atmoz Bangna, โครงการ Atmoz Oasis Onnut และ โครงการ Kave Seed 
Kaset จ านวน 430.52 ลา้นบาท ประกอบดว้ยก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุจ านวน 210.08 ลา้นบาท และก าไรจากการ
วดัมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุจ านวน 220.44 ลา้นบาท 

 

 

 



 

 

ตน้ทนุในการจดัจ าหน่าย 

ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนในการจัดจ าหน่ายเท่ากับ 666.28 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 213.76 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
47.24 จากจ านวน 452.52 ลา้นบาทในปี 2564 ตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายเพิ่มขึน้เนื่องจากการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการ
ขายอสงัหารมิทรพัย ์และค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัการขายโครงการท่ีเริ่มเปิดขายในระหว่างปี 2565 จ านวน 8 โครงการ  

โครงการท่ีเริ่มเปิดขายในปี 2565 มีรายละเอียดดงันี ้

ล าดับ ชื่อโครงการ จ านวนยูนิต มูลค่าโครงการ เร่ิมเปิดขาย ประเภทโครงการ 
1 Atmoz Kanaal Rangsit 979 1,650 Q1/2565 คอนโดมิเนียม 
2 Atmoz Oasis Onnut  1,110 2,200 Q1/2565 คอนโดมิเนียม 
3 Atmoz Portrait Srisaman 680 1,150 Q2/2565 คอนโดมิเนียม 
4 Atmoz Flow Minburi 739 1,350 Q2/2565 คอนโดมิเนียม 
5 Kave Town Colony 1,083 1,800 Q2/2565 คอนโดมิเนียม 
6 Kave Seed Kaset 600 1,350 Q3/2565 คอนโดมิเนียม 
7 Kave Universe 245 520 Q4/2565 คอนโดมิเนียม 
8 Esta Rangsit Klong 2 153 680 Q4/2565 แนวราบ 

 รวม 5,589 10,700   
 
กลุ่มบริษัทมีการจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อยที่พฒันาโครงการ Atmoz Bangna, โครงการ Atmoz Oasis Onnut และ 
โครงการ Kave Seed Kaset ใหก้บัผูร้ว่มทนุในไตรมาส Q1/2565, Q3/2565 และ Q4/2565 ตามล าดบั 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 

ปี 2565 กลุ่มบรษิัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากบั 578.58 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 149.60 ลา้นบาท หรือเพิม่ขึน้รอ้ยละ 34.87 
จากจ านวน 428.98 ลา้นบาทในปี 2564 ค่าใชจ้่ายในการบรหิารเพิ่มขึน้สอดคลอ้งกบัการขยายธุรกิจของกลุ่มบรษิัท โดยมี
รายการหลักคือ เงินเดือนและค่าใชจ้่ายพนักงาน ค่าใชจ้่ายส านกังานและสาธารณูปโภค และค่าใชจ้่ายส่วนกลางและ
บรกิารหลงัการขายของหอ้งชดุท่ีอยู่ภายใตก้รรมสิทธ์ิของกลุ่มบรษิัท  



 

 

ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงินลงทนุในบรษิัทรว่มและกิจการรว่มคา้ 

ปี 2565 กลุ่มบรษิัทลงทนุในบรษิัทรว่ม 2 บรษิัท ไดแ้ก่ บรษิัท แซ๊ป เวิลด ์เอ็นเตอรเ์ทนเมน้ท ์จ ากดั (“ZWE”) และบรษิัท โบ
ทานิกา้ แกรนด ์อเวนิว จ ากดั (“Botanica”) เพื่อขยายกิจการในธุรกิจ Lifestyle & Entertainment  และขยายธุรกิจโครงการ
แนวราบในภูเก็ต ตามล าดบั นอกจากนีก้ลุ่มบริษัทมีการขายเงินลงทุนในบริษัทย่อย ไดแ้ก่ บริษัท ไวส ์เอสเตท 3 จ ากัด 
(“WE3”), บริษัท ไวส ์เอสเตท 7 จ ากัด (“WE7”) และ บริษัท ไวส ์เอสเตท 10 จ ากัด (“W10”) ที่พัฒนาโครงการ Atmoz 
Bangna, โครงการ Atmoz Oasis Onnut, และโครงการ Kave Seed Kaset  ตามล าดบั โดยรว่มทนุกบัพนัธมิตรทางธุรกิจ
เพื่อเพิ่มโอกาสทางการลงทนุและความสามารถในการก าไรเพิ่มขึน้ของกลุ่มบรษิัท  

ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงินลงทนุในบรษิัทรว่มและกิจการรว่มคา้ส าหรบัปี 2565 มีรายละเอียดดงันี ้ 

ประเภทเงนิลงทุน จ านวนโครงการ มูลค่าส่วนแบ่งก าไร/ขาดทุน(ล้านบาท) 
ก่อสร้าง โอนกรรมสิทธิ ์ รวม ก่อสร้าง โอนกรรมสิทธิ ์ รวม 

บรษิัทรว่ม n/a n/a n/a n/a n/a 2.14 
กิจการรว่มคา้ 3 1 4 101.87 93.19 8.68 
รวม      10.82 

 
ปี 2565 กลุ่มบริษัทรบัรูส่้วนแบ่งขาดทุนจ านวน 10.82 ลา้นบาท ส่วนใหญ่เกิดจากส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)จากกิจการรว่ม
คา้ ซึ่งเกินจากส่วนแบ่งก าไรจ านวน 93.19 ลา้นบาทมาจากโครงการท่ีโอนกรรมสิทธ์ิแลว้ และส่วนแบ่งขาดทุน 101.87 
ลา้นบาทจากโครงการรว่มทนุจ านวน 3 โครงการอยู่ระหว่างการก่อสรา้ง  

ก าไรสทุธิ 

ปี 2565 ก าไรสทุธิส่วนที่เป็นของของบริษัทใหญ่เท่ากับ 1,118.52 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 167.16 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
17.57 จากจ านวน 951.36 ลา้นบาทในปี 2564 หรือคิดเป็นอตัราก าไรสทุธิรอ้ยละ 18.70 และ รอ้ยละ 18.90 ของปี 2565 
และปี 2564 ตามล าดับ บริษัทยังคงรกัษาระดบัความสามารถในการท าก าไรไดอ้ย่างต่อเนื่องโดยอัตราก าไรสุทธิรวมปี 
2565 เท่ากบั 1,353.02 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 22.63 เพิ่มขึน้ 266.40 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 24.52 โดยก าไร
สุทธิปีก่อนเท่ากับ 1,086.62 ลา้นบาท คิดเป็นอัตราก าไรสุทธิรอ้ยละ 21.59 อัตราก าไรสูงขึน้เนื่องจากกลุ่มบริษัทให้
ความส าคัญกับการสรรหาที่ดินในท าเลที่มีศักยภาพ การบริหารจัดการตน้ทุนที่มีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะตน้ทุนค่า
ก่อสรา้ง 



 

 

ฐานะการเงิน 

สินทรพัย ์

ณ สิน้ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีสินทรพัยร์วมจ านวน 15,536.61 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4,201.37 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
37.06 จากจ านวน 11,335.24 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2564 โดยจ านวนที่เพิ่มขึน้หลักเกิดจาก สินคา้คงเหลือที่เพิ่มจ านวน 
3,479.32 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินของโครงการที่ก าลงัพฒันา และเงินลงทุนในกิจการรว่มคา้
เพิ่มขึน้ 262.55 ลา้นบาท จากการเปล่ียนสถานะจากเงินลงทุนในบริษัทย่อยเป็นกิจการร่วมคา้ของบริษัทย่อย 3 แห่ง ซึ่ง
พัฒนาโครงการ Atmoz Bangna, โครงการ Atmoz Oasis Onnut, และโครงการ Kave Seed Kaset โดยมีการวัดมูลค่า
ยุติธรรมของเงินลงทุนที่เหลืออยู่ ณ วนัจ าหน่ายเงินลงทุนของบริษัทย่อย และเพิ่มขึน้จากการเพิ่มทุนตามสดัส่วนการถือ
หุน้ของโครงการรว่มทนุ 

หนีสิ้น 

ณ สิน้ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีหนีสิ้นรวมจ านวน 9,583.75 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3,185.06 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 49.78 
จากจ านวน 6,398.69 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2564 โดยมีสาเหตหุลกัจาก เงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้  362.00 
ลา้นบาท  เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิเพิ่มขึน้ 1,526.68 ลา้นบาท หุน้กูเ้พิ่มขึน้ 995.65 ลา้นบาท และ หุน้กูแ้ปลง
สภาพเพิ่มขึน้ 314.87 ลา้นบาท เพื่อรองรบัการพฒันโครงกาในปัจจบุนัและโครงการใหม่ที่เกิดขึน้ในอนาคต 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ สิน้ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จ านวน 5,952.86 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1,016.31 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
20.59 จากจ านวน 4,936.55 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2564 ซึ่งส่วนใหญ่จากก าไรสะสมยงัไม่ไดจ้ดัสรรเพิ่มขึน้ 766.60 ลา้นบาท 
และส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  านาจควบคมุเพิ่มขึน้ 232.63 ลา้นบาท 

 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 

 ขอแสดงความนบัถือ 

 

_________________________________ 

      ( กรมเชษฐ์ วิพนัธพ์งษ์ ) 
ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร 


