
 

 

วนัท่ี 11 พฤษภาคม 2566   

 

เร่ือง คาํอธิบายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการสาํหรบัไตรมาส 1/2566 

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 

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

ฝ่ายจดัการสาํหรบัไตรมาส 1/2566 ตามรายละเอียดดงันี ้

ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 

ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวดสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2566 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการจาํนวน 1,611.27  

ลา้นบาท โดยรายไดห้ลกัของกลุ่มบริษัทมาจากรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์กลุ่มบริษัทมีอตัรากาํไรขัน้ตน้จาํนวน 

668.57 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 38.36  ในขณะท่ีตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย และค่าใชจ้่ายในการบรหิารมี

จาํนวน 168.35 ลา้นบาท และจาํนวน 189.68 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยกลุ่มบริษัทมีกาํไรสทุธิเท่ากับ 326.83 ลา้นบาท 

คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 18.75 และกาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของบริษัทใหญ่เท่ากับ 282.98 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไร

สทุธิรอ้ยละ 16.24 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 

ในไตรมาส 1/2566 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการเท่ากบั 1,611.27 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 493.18 ลา้นบาท หรือ

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 44.11 จากจาํนวน 1,118.09 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2565 โดยรายไดห้ลักของกลุ่มบริษัทมาจากธุรกิจ

พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขายซึ่งขึน้อยู่กบัยอดโอนกรรมสิทธิ์ใหก้บัลกูคา้เพ่ิมขึน้ 463.22 ลา้นบาท ในขณะท่ีกลุ่มบรษิทัมี

รายไดจ้ากการเช่าและบริการจากธุรกิจบริการเก่ียวกบัการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์ดาํเนินการภายใต ้Treasure M เพ่ิมขึน้ 

5.57 ลา้นบาท และรายไดจ้ากการใหบ้ริการมาจากธุรกิจบริการนายหนา้ฝากขายฝากเช่าอสังหาริมทรพัยท่ี์พัฒนาโดย

กลุ่มบรษิัทดาํเนินการภายใต ้Asset  A Plus และรายไดค้่าบรหิารจดัการโครงการรบัจากกิจการรว่มคา้เพ่ิมขึน้ 24.39 ลา้น

บาท  

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมาส 1/2566 กลุ่มบรษิัทมรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 1,513.41  ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 463.22 ลา้นบาท 

หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 44.11 จากจาํนวน 1,050.19 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2565 จากการโอนกรรมสิทธิ์จากโครงการทัง้หมด 

15 โครงการ แบ่งเป็น โครงการคอนโดมินียม 13 โครงการ และโครงการแนวราบ 2 โครงการ รวมจาํนวน 593 ยนิูต  

  



 

 

รายไดแ้ละจาํนวนยนิูตจากการโอนกรรมสิทธิ์โครงการคอนโดมเินียมและโครงการแนวราบสาํหรบัไตรมาส 1/2566 มีดงันี ้

ประเภทโครงการ มูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ (ล้านบาท) จาํนวนยูนิต 

โครงการคอนโดมิเนียม 1,462.94 587 

โครงการแนวราบ 50.47 6 

รวม 1,513.41 593 
 

โครงการหลกัท่ีโอนกรรมสิทธิใ์นไตรมาส 1/2566 ประกอบดว้ย โครงการคอนโดมเินียม เช่น โครงการ Modiz Launch ท่ี

ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในไตรมาส 1/2566 และ โครงการ Kave Ava ท่ีก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในไตรมาสกอ่น ทัง้นีล้กูคา้ส่วนใหญ่

ยงัคงตดัสินใจท่ีจะโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุโครงการของกลุ่มบรษิัท เน่ืองจากกลุ่มบรษิทัมกีารพฒันาผลิตภณัฑใ์หต้อบสนอง

ความตอ้งการของลกูคา้เป้าหมาย และปรบัเปล่ียนกลยทุธด์า้นการตลาดใหส้อดคลอ้งกบัพฤตกิรรมลกูคา้ โดยออก

กิจกรรมส่งเสรมิการขายใหม่ๆ และจดัโปรโมชั่นตา่งๆ ใหก้บัลกูคา้เพ่ือส่งเสรมิการขายและการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุ ส่งผล

ใหย้อดโอนกรรมสิทธิ์สงูขึน้เมื่อเทียบกบัในไตรมาส 1/2565 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมาส 1/2566  กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพยเ์ท่ากับ 900.37 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 257.96 ลา้นบาท หรือ

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 40.16 จากจาํนวน 642.41 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2565 เพ่ิมขึน้ตามรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัย ์

โดยตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยป์ระกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดินและค่าพฒันาท่ีดิน ตน้ทุนค่าก่อสรา้งโครงการ ดอกเบีย้จ่าย และ

ตน้ทนุค่าพฒันาอ่ืน เช่น ค่างานออกแบบโครงการและภมูิสถาปัตยกรรม ค่าจา้งท่ีปรกึษาควบคมุงานก่อสรา้ง ค่าใชจ้า่ยท่ี

เก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตตา่งๆ ท่ีออกโดยหน่วยงานราชการ เป็นตน้ 

กาํไรขัน้ตน้ 

ในไตรมาส 1/2566 กลุ่มบริษัทมีกาํไรขัน้ตน้เท่ากับ 668.57 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 210.57 ลา้นบาทหรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 45.98 

จากจาํนวน 458.00 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2565 หรือคิดเป็นอัตรากาํไรขั้นตน้รอ้ยละ 38.36 ซึ่งเพ่ิมขึน้จากอัตรากาํไร

ขั้นต้นไตรมาส 1/2565 ท่ีมีอัตรารอ้ยละ 36.06 กําไรขั้นต้นของกลุ่มบริษัทเป็นไปตามรายได้หลักจากธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยซ์ึ่งเป็นรายไดส่้วนใหญ่ของกลุ่มบริษัท กลุ่มบริษัทสามารถรักษาอัตรากาํไรขัน้ตน้ท่ีดีอย่างสมํ่าเสมอ 

เน่ืองจากการใหค้วามสาํคญัในการกาํหนดราคาขาย และการควบคมุตน้ทนุและค่าใชจ้่ายใหส้อดคลอ้งกบัแผนการพฒันา

โครงการอสงัหารมิทรพัย ์ตัง้แต่คดัเลือกท่ีดิน รวมถึงการบรหิารจดัการตน้ทนุค่าก่อสรา้งโครงการ  

  



 

 

รายไดอ่ื้น 

ในไตรมาส 1/2566 กลุ่มบริษัทมีรายไดอ่ื้นเท่ากับ 126.67 ลา้นบาท ลดลง 23.85 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 15.85 ลา้น

บาท จากจาํนวน 150.52 ลา้นบาท ในไตรมาส 1/2565 รายไดอ่ื้นลดลงส่วนใหญ่มาจากรายการจาํหน่ายเงินลงทุนใน

บรษิัทย่อยท่ีพฒันาโครงการ Atmoz Flow Minburi ใหก้บัผูร้ว่มทนุในระหว่างงวดเพ่ือพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม 

ตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย 

ในไตรมาส 1/2566 กลุ่มบริษัทมีตน้ทนุในการจดัจาํหน่ายเท่ากบั 168.35 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 31.71 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 23.21 จากจาํนวน 136.64 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2565 ตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายเพ่ิมขึน้ตามสดัส่วนของรายได้

จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์และเพ่ิมขึน้จากค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกับกิจกรรมการตลาดและการขายของโครงการท่ีเปิด

ใหม่ท่ีเริ่มเปิดขายในไตรมาส 2/2565 ถึง ไตรมาส 1/2566 จาํนวน 9 โครงการดงันี ้ 

ลาํดับ ชื่อโครงการ จาํนวนยูนิต มูลค่าโครงการ เร่ิมเปิดขาย ประเภทโครงการ 

1 Atmoz Portrait Srisaman 680 1,150 Q2/2565 คอนโดมิเนียม 

2 Atmoz Flow Minburi 739 1,350 Q2/2565 คอนโดมิเนียม 

3 Kave Town Colony 1,083 1,800 Q2/2565 คอนโดมิเนียม 

4 Kave Seed Kaset 600 1,350 Q3/2565 คอนโดมิเนียม 

5 Kave Universe 245 520 Q4/2565 คอนโดมิเนียม 

6 Esta Rangsit Klong 2 153 680 Q4/2565 แนวราบ 

7 Kave Embryo Rangsit 514 780 Q1/2566 คอนโดมิเนียม 

8 Kave Town Island 1,770 3,530 Q1/2566 คอนโดมิเนียม 

9 Atmoz Season Ladkrabang 706 1,100 Q1/2566 คอนโดมิเนียม 

 รวม 6,490 12,260   

 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 

ในไตรมาส 1/2566 กลุ่มบรษิัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากบั 189.68 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 55.73 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ย

ละ 41.60 จากจํานวน 133.96 ล้านบาทในไตรมาส 1/2565 โดยมีรายการหลักคือ เงินเดือนและค่าใช้จ่ายพนักงาน 

ค่าใชจ้่ายสาํนกังานและสาธารณปูโภค และค่าใชจ้่ายส่วนกลางและบริการหลงัการขายของหอ้งชดุท่ีอยู่ภายใตก้รรมสิทธิ์

ของกลุ่มบรษิัท 

  



 

 

ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงินลงทนุในบรษิัทรว่มและกิจการรว่มคา้ 

ในไตรมาส 1/2566 กลุ่มบรษิัทรบัรูส่้วนแบ่งขาดทุนจาํนวน 38.59 ลา้นบาท ส่วนใหญ่เกิดจากส่วนแบ่งขาดทนุจากกิจการ

รว่มคา้จากโครงการรว่มทนุจาํนวน 4 โครงการอยูร่ะหว่างการก่อสรา้ง 

 

ในไตรมาส 1/2566 กลุ่มบรษิัทขายเงินลงทนุในบรษิัทย่อย บรษิัท ไวส ์เอสเตท 8 จาํกดั บางส่วน ซึ่งบรษิัทดงักล่าวพฒันา

โครงการ Atmoz Flow Minburi เพ่ือเพ่ิมโอกาสทางการลงทนุและความสามารถในการกาํไรเพ่ิมขึน้ของกลุ่มบรษิัท โดยเงิน

ลงทนุในบรษิัทดงักล่าวถกูจดัประเภทเป็นเงินลงทนุในกิจการรว่มคา้ในไตรมาส1/2566 

 

กาํไรสทุธิ 

ในไตรมาส 1/2566 กาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของของบริษัทใหญ่เท่ากับ 282.98 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 57.08 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 25.27 จากจาํนวน 225.90 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2565 โดยอตัรากาํไรสทุธิของไตรมาส 1/2566 และของไตรมาส 

1/2565 คิดเป็นรอ้ยละ 16.24 และ รอ้ยละ 17.79 ตามลาํดบั กลุ่มบริษัทยงัคงรกัษาระดบัความสามารถในการทาํกาํไรได้

อย่างสมํ่าเสมอ เน่ืองจากกลุ่มบริษัทใหค้วามสาํคญักับการสรรหาท่ีดินในทาํเลท่ีมีศกัยภาพ การบริหารจดัการตน้ทุนท่ีมี

ประสิทธิภาพ โดยเฉพาะตน้ทนุค่าก่อสรา้ง 

ฐานะการเงิน 

สินทรพัย ์

ณ สิน้ไตรมาส 1/2566 กลุ่มบริษัทมีสินทรพัยร์วมจาํนวน 16,813.83 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 1,277.22 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 8.21 จากจาํนวน 15,536.61 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2565 โดยส่วนใหญ่เกิดจากเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด

เพ่ิมขึน้จาํนวน 624.47 ลา้นบาท จากหุน้กูท่ี้ออกใหม่ในระหว่างงวด ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืนเพ่ิมขึน้จาํนวน 

200.52 ลา้นบาท จากการรบัชาํระเช็คปลอดจาํนองจากลกูคา้ท่ีโอนกรรมสิทธ์ิในช่วงสิน้ไตรมาส และเงินลงทุนในกิจการ

รว่มคา้เพ่ิมขึน้จาํนวน 233.65 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจากการเพ่ิมทนุในกิจการรว่มคา้ 

หนีสิ้น 

ณ สิน้ไตรมาส 1/2566 กลุ่มบริษัทมีหนีสิ้นรวมจาํนวน 10,591.71 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 1,007.96 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ย

ละ 10.52 จากจาํนวน 9,583.75 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2565 โดยมีสาเหตุหลักจากหุน้กูเ้พ่ิมขึน้จาํนวน 1,324.42 ลา้นบาท 

เพ่ือรองรบัการพฒันโครงการใหม่ท่ีเกิดขึน้ในอนาคต 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ สิน้ไตรมาส 1/2566 กลุ่มบรษิัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จาํนวน 6,222.12 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 269.26 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ย

ละ 4.52 จากจาํนวน 5,952.86 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2565 ซึ่งส่วนใหญ่จากกาํไรสทุธิในระหว่างงวด  

 



 

 

จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

 

 ขอแสดงความนบัถือ 

 

_________________________________ 

     ( กรมเชษฐ์ วิพนัธพ์งษ์ ) 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร 


