
 

 

วนัท่ี 10 สิงหาคม 2566   

 

เร่ือง คาํอธิบายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการสาํหรบัไตรมาส 2/2566 

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 

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

ฝ่ายจดัการสาํหรบัไตรมาส 2/2566 ตามรายละเอียดดงันี ้

ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 

ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวดสิน้สุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2565 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและ

บริการจาํนวน 1,250.49 ลา้นบาท โดยรายไดห้ลกัของกลุ่มบริษัทมาจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์กลุ่มบรษิัทมี

กาํไรขั้นตน้จาํนวน 513.48 ลา้นบาท คิดเป็นอัตรากาํไรขั้นตน้รอ้ยละ 40.35  ในขณะท่ีตน้ทุนในการจัดจาํหน่าย และ

ค่าใชจ้่ายในการบริหารมีจาํนวน 178.29 ลา้นบาท และจาํนวน 174.90 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยกลุ่มบริษัทมีกาํไรสุทธิ

เท่ากบั 204.73 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 16.09 และกาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของบรษิัทใหญ่เท่ากบั 156.82 ลา้น

บาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 12.32 

ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวดสิน้สุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2565 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและ

บริการจาํนวน 2,861.76 ลา้นบาท โดยรายไดห้ลกัของกลุ่มบริษัทมาจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์กลุ่มบรษิัทมี

อัตรากาํไรขั้นตน้จาํนวน 1,182.06 ลา้นบาท คิดเป็นอัตรากาํไรขั้นตน้รอ้ยละ 39.20 ในขณะท่ีตน้ทุนในการจัดจาํหน่าย 

และค่าใชจ้่ายในการบริหารมีจาํนวน 346.64 ลา้นบาท และจาํนวน 364.58 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยกลุ่มบริษัทมีกาํไร

สทุธิเท่ากบั 531.56 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 17.63 และกาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของบรษิัทใหญ่เท่ากบั 439.80 

ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 14.58 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรับงวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการเท่ากับ 1,250.49 ลา้นบาท ลดลง 

358.41 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 22.28 จากจาํนวน 1,608.90 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565 โดยรายไดห้ลักของกลุ่ม

บริษัทมาจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายจาํนวน 1,184.69 ลา้นบาท ในขณะท่ีกลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการเช่า

และบริการจากธุรกิจใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัย ์ดาํเนินการภายใต ้Treasure M และธุรกิจบริการเก่ียวกับนายหนา้ฝากขาย

ฝากเช่าอสังหาริมทรพัยท่ี์พัฒนาโดยกลุ่มบริษัท ดาํเนินการภายใต ้Asset A Plus เพ่ิมขึน้ กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการ

ใหบ้รกิาร 65.80 ลา้นบาท โดยรายไดส่้วนใหญ่มาจากค่าบรหิารจดัการโครงการจากกิจการรว่มคา้จาํนวน 39.02 ลา้นบาท  

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการเท่ากับ 2,861.76 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 

134.77 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 4.94% จากจาํนวน 2,726.99 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565 



 

 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบรษิัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 1,184.69  ลา้นบาท ลดลง 

388.84 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 24.71 จากจาํนวน 1,573.53 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565  จากการโอนกรรมสิทธิ์จาก

โครงการทัง้หมด 12 โครงการ แบ่งเป็น โครงการคอนโดมินียม 11 โครงการ และโครงการแนวราบ 1 โครงการ รวมจาํนวน 

458 ยนิูต  

รายไดแ้ละจาํนวนยนิูตจากการโอนกรรมสิทธิ์โครงการคอนโดมเินียมและโครงการแนวราบในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 

3 เดือน มีดงันี ้

ประเภทโครงการ มูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ (ล้านบาท) จาํนวนยูนิต 

โครงการคอนโดมิเนียม                  1,151.35  452 

โครงการแนวราบ                       33.34  6 

รวม                  1,184.69  458 
 

โครงการหลกัท่ีโอนกรรมสิทธิใ์นไตรมาส 2/2566 ประกอบดว้ย โครงการคอนโดมเินียม เช่น โครงการ Modiz Launch ท่ี

ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในไตรมาส 1/2566 และ โครงการ Kave Ava ท่ีก่อสรา้งแลว้เสรจ็ใน 4/2565 ทัง้นีล้กูคา้ส่วนใหญ่ยงัคง

ตดัสินใจท่ีจะโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุโครงการของกลุม่บรษิทั เน่ืองจากกลุ่มบรษิัทมีการพฒันาผลิตภณัฑใ์หต้อบสนองความ

ตอ้งการของลกูคา้เป้าหมาย และปรบัเปล่ียนกลยทุธด์า้นการตลาดใหส้อดคลอ้งกบัพฤติกรรมลกูคา้ โดยออกกิจกรรม

ส่งเสรมิการขายใหม่ๆและจดัโปรโมชั่นต่างๆ ใหก้บัลกูคา้เพ่ือส่งเสรมิการขายและการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุ  

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรับงวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ท่ากับ 2,698.10 ลา้นบาท 

เพ่ิมขึน้ 74.38 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 2.84 จากจาํนวน 2,623.72 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมาส 2/2566  สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากับ 678.48 ลา้นบาท ลดลง 195.26 

ล้านบาท หรือลดลงรอ้ยละ 22.35 จากจํานวน 873.74 ล้านบาทในไตรมาส 2/2565 ลดลงตามรายได้จากการขาย

อสงัหาริมทรพัย ์โดยตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยป์ระกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดินและค่าพฒันาท่ีดิน ตน้ทุนค่าก่อสรา้งโครงการ 

ดอกเบีย้จ่าย และตน้ทุนค่าพฒันาอ่ืน เช่น ค่างานออกแบบโครงการและภูมิสถาปัตยกรรม ค่าจา้งท่ีปรกึษาควบคุมงาน

ก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัใบอนญุาตต่างๆ ท่ีออกโดยหน่วยงานราชการ เป็นตน้ 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบรษิัทมีตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากับ 1,578.84 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 62.70 

ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 4.14% จากจาํนวน 1,516.15 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565   

 



 

 

กาํไรขัน้ตน้ 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีกาํไรขั้นตน้เท่ากับ 513.48 ลา้นบาท ลดลง 204.45 ลา้นบาทหรือ

ลดลงรอ้ยละ 28.48 จากจาํนวน 717.93 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565 หรือคิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 40.35 ซึ่งลดลง

จากอัตรากาํไรขั้นตน้ไตรมาส 2/2565 ท่ีมีอตัรารอ้ยละ 44.39 อัตรากาํไรขั้นตน้ของกลุ่มบริษัทลดลงจากการโครงสรา้ง

ตน้ทุนท่ีแตกต่างกันของผลิตภัณฑจ์ากแบรนดต์่างๆของกลุ่มบริษัทในโครงการคอนโดมิเนียมและโครงการบา้นท่ีโอน

กรรมสิทธิ์ในแต่ละงวด 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีกาํไรขั้นตน้เท่ากับ 1,182.06 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 6.14 ลา้นบาทหรือ

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 0.52 จากจาํนวน 1,175.92 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565 หรือคิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 39.20 ซึ่งตํ่า

กว่าอตัรากาํไรขัน้ตน้งวดก่อนเล็กนอ้ย ท่ีมีอตัรารอ้ยละ 40.73 

รายไดอ่ื้น 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบรษิัทมรีายไดอ่ื้นเท่ากบั 14.92 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 8.55 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 134.31 ลา้นบาท จากจาํนวน 6.37 ลา้นบาท ในไตรมาส 2/2565  

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีรายไดอ่ื้นเท่ากบั 141.59 ลา้นบาท ลดลง 15.30 ลา้นบาท หรือลดลง

รอ้ยละ 9.75 จากจาํนวน 156.89 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565 กาํไรระหว่างงวดมาจากการจาํหน่ายเงินลงทุนบริษัทย่อย

ใหก้ับผูร้่วมทุนในระหวา่งงวดเพ่ือพฒันาโครงการคอนโดมิเนียม และกาํไรจากการวดัมลูค่ายุติธรรมของเงินลงทุนจาํนวน 

111.36 ลา้นบาท และ 145.23 ลา้นบาท ในไตรมาส 1/2566 และ ไตรมาส 1/2565 ตามลาํดบั  

ตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีตน้ทนุในการจดัจาํหน่ายเท่ากบั 178.29 ลา้นบาท ลดลง 2.58 ลา้น

บาท หรือลดลงรอ้ยละ 1.43 จากจาํนวน 180.87 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565 ตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายสาํหรบัการโอน

กรรมสิทธ์ิลดลงตามสดัส่วนของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ในขณะท่ีค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกับกิจกรรมการตลาด

และการขายของโครงการใหม่เพ่ิมขึน้จากโครงการท่ีเปิดขายในไตรมาส 3/2565 ถึง ไตรมาส 2/2566 จาํนวน 10 โครงการ 

 

 

 

 

  



 

 

โครงการท่ีเปิดขายใหม่มดีงันี ้

ลาํดับ ชื่อโครงการ จาํนวน

ยูนิต 

มูลค่าโครงการ เร่ิมเปิดขาย ประเภทโครงการ 

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

2 Kave Universe 245 520 Q4/2565 คอนโดมิเนียม 

3 Esta Rangsit Klong 2 153 680 Q4/2565 แนวราบ 

4 Kave Embryo Rangsit 514 780 Q1/2566 คอนโดมิเนียม 

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

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

7 Kave Pop salaya 237      499.0  Q2 2023 คอนโดมิเนียม 

8 Atmoz Palacio Ladprao Wanghin 759   1,779.8  Q2 2023 คอนโดมิเนียม 

9 Kave Coco Bangsean 974   2,067.4  Q2 2023 คอนโดมิเนียม 

10 Modiz Vault Kaset Sripatum 798   2,275.2  Q2 2023 คอนโดมิเนียม 

 รวม 6,756 14,581   

 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนในการจัดจาํหน่ายเท่ากับ 346.64 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 29.13 

ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 9.17 จากจาํนวน 317.51 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565   

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากับ 174.90 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 36.01 ลา้น

บาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 25.92 จากจาํนวน 138.89 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565 โดยมีรายการหลกัคือค่าใชจ้่ายเก่ียวกบั

พนกังาน ซึ่งเพ่ิมขึน้จากการขยายธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์นวราบ และค่าใชจ้่ายส่วนกลางและบริการหลงัการขาย

ของหอ้งชดุท่ีอยู่ภายใตก้รรมสิทธิ์ของกลุ่มบรษิัท 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากับ 364.58 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 91.73 ลา้น

บาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 33.62 จากจาํนวน 272.85 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565 

ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงินลงทนุในกิจการรว่มคา้ 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบรษิัทรบัรูส่้วนแบ่งกาํไรจาํนวน 80.38 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 84.02 ลา้นบาท จาก

ส่วนแบ่งขาดทุนจาํนวน 3.66 ลา้นบาท ในไตรมาส 2/2565  ส่วนใหญ่เกิดจากส่วนแบ่งกาํไรจากกิจการร่วมคา้ซึ่งเป็น

โครงการร่วมทุนท่ีพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัยเ์พ่ือขายท่ีโอนกรรมสิทธ์ิแลว้จาํนวน 2 โครงการ ไดแ้ก่โครงการ Kave 

Mutant Salaya และ Atmoz Tropicana Bangna ซึ่งเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ในไตรมาส 3/2565 และ ไตมาส 2/2566 ตามลาํดบั 

 



 

 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีส่วนแบ่งกาํไรจาํนวน 41.79 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 81.06 ลา้นบาท จาก

ส่วนแบ่งขาดทนุจาํนวน 39.27 ลา้นบาท ในไตรมาส 2/2565 

กาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของของบรษิัทใหญ่ 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 3 เดือน กาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของของบริษัทใหญ่เท่ากับ 156.82 ลา้นบาท ลดลง 115.76 

ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 42.47 จากจาํนวน 272.58 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565 โดยอัตรากาํไรสุทธิของไตรมาส 

2/2566 และของไตรมาส 2/2565 คิดเป็นรอ้ยละ 12.32 และ รอ้ยละ 16.85 ตามลาํดับ กาํไรสุทธิลดลงสาเหตุหลักจาก

โครงสรา้งตน้ทนุท่ีแตกต่างกนัของผลิตภณัฑจ์ากแบรนดต์่างๆของกลุ่มบรษิัทในโครงการคอนโดมิเนียมและโครงการบา้นท่ี

โอนกรรมสิทธ์ิในระหว่างงวด และค่าใช้จ่ายในการบริหารท่ีเพ่ิมขึ ้น อย่างไรก็ตามกลุ่มบริษัทยังคงรักษาระดับ

ความสามารถในการทาํกาํไรไดอ้ย่างสมํ่าเสมอสาํหรบัผลิตภณัฑใ์นแบรนดเ์ดียวกัน เน่ืองจากกลุ่มบริษัทใหค้วามสาํคญั

กบัการสรรหาท่ีดินในทาํเลท่ีมีศกัยภาพ การบรหิารจดัการตน้ทนุท่ีมีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะตน้ทนุค่าก่อสรา้ง   

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีกาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของบริษัทใหญ่เท่ากับ 439.80 ลา้นบาท ลดลง 

58.69 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 11.77 จากจาํนวน 498.49 ลา้นบาทในไตรมาส 2/2565  

กาํไรสทุธิ 

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 3 เดือน กลุ่มบริษัทมีกาํไรสุทธิเท่ากับ 204.73 ลา้นบาท และ 309.64 ลา้นบาท คิดเป็น

อตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 16.09 และรอ้ยละ 19.14 ในไตรมาส 2/2566 และ ไตรมาส 2/2565 ตามลาํดบั   

ในไตรมาส 2/2566 สาํหรบังวด 6 เดือน กลุ่มบริษัทมีกาํไรสุทธิ เท่ากับ 531.56 ลา้นบาท และ 564.76 ลา้นบาท คิดเป็น

อตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 17.63 และรอ้ยละ 19.56 ในไตรมาส 2/2566 และ ไตรมาส 2/2565 ตามลาํดบั   

ฐานะการเงิน 

สินทรพัย ์

ณ สิน้ไตรมาส 2/2566 กลุ่มบริษัทมีสินทรพัยร์วมจาํนวน 18,355.74 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 2,819.13 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 18.15 จากจาํนวน 15,536.61 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2565 โดยส่วนใหญ่เกิดจากสินคา้คงเหลือเพ่ิมขึน้ 2,390.51 ลา้น

บาท และเงินลงทุนในบริษัทร่วมและกิจการร่วมคา้เพ่ิมขึน้จาํนวน 406.35 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจากการซือ้ท่ีดิน และ

พฒันาก่อสรา้งโครงการตามแผนงานท่ีวางไว ้

หนีสิ้น 

ณ สิน้ไตรมาส 2/2566 กลุ่มบริษัทมีหนีสิ้นรวมจาํนวน 12,398.10 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 2,814.35 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ย

ละ 29.37 จากจาํนวน 9,583.75 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2565 โดยมีสาเหตุหลักจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน

เพ่ิมขึน้จาํนวน 1,979.02 ลา้นบาท หุน้กูเ้พ่ิมขึน้จาํนวน 827.55 ลา้นบาท เพ่ือรองรบัการพัฒนโครงการใหม่ท่ีเกิดขึน้ใน

อนาคต 



 

 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ สิน้ไตรมาส 2/2566 กลุ่มบรษิัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จาํนวน 5,957.64 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 4.78 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 

0.08 จากจาํนวน 5,952.86 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2565 ซึ่งส่วนใหญ่เพ่ิมขึน้จากกาํไรสทุธิและลดลงจากเงินปันผลท่ีประกาศ

จ่ายในระหว่างงวดจาํนวน 531.56 ลา้นบาท และ 447.41 ลา้นบาทตามลาํดบั 

 

 

 

จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

 

 ขอแสดงความนบัถือ 

 

_________________________________ 

     ( กรมเชษฐ์ วิพนัธพ์งษ์ ) 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร 


