
 

 

วนัท่ี 22 กมุภาพนัธ ์2567 

 

เร่ือง คาํอธิบายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการสาํหรบัปี 2566 

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 

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

ฝ่ายจดัการสาํหรบัปี 2566 ตามรายละเอียดดงันี ้

ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 

ผลการดาํเนินงานสาํหรบัปีสิน้สุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการจาํนวน 6,770.13 

ลา้นบาท โดยรายไดห้ลักของกลุ่มบริษัทมาจากรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์กลุ่มบริษัทมีกาํไรขั้นตน้จาํนวน 

2,763.63 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 38.52 ในขณะท่ีตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย และค่าใชจ้่ายในการบรหิาร

มีจาํนวน 843.70 ลา้นบาท และจาํนวน 775.49 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยกาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของของบริษัทใหญ่เท่ากบั 

1,092.22 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 15.22 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการเท่ากับ 6,770.13 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 1,286.78 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

ร ้อยละ 23.47 จากจํานวน 5,483.35 ล้านบาทในปี 2565 โดยรายได้หลักของกลุ่มบริษัทมาจากธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขายซึ่งรบัรูร้ายไดเ้มื่อโอนกรรมสิทธ์ิใหก้บัลกูคา้หรือเมื่อเขา้เงื่อนไขรบัรูร้ายได ้ในขณะท่ีกลุ่มบริษัทมี

รายไดจ้ากการเช่าและบริการจากธุรกิจบริการเก่ียวกับการใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัย ์ดาํเนินการภายใต ้Treasure M และ

ธุรกิจบริการนายหนา้ฝากขายฝากเช่าอสงัหาริมทรพัยท่ี์พัฒนาโดยกลุ่มบริษัท ดาํเนินการภายใต ้Asset A Plus เพ่ิมขึน้ 

นอกจากนีปี้ 2566 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการใหบ้ริการเพ่ิมขึน้จากรายไดค้่าบริหารจัดการโครงการของกิจการร่วมคา้

จาํนวน 130.97 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้จาก 213.29 ลา้นบาท เป็น 344.26 ลา้นบาท  

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ปี 2566 กลุ่มบรษิัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 6,315.92 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 1,094.48 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 20.96 จากจาํนวน 5,221.44 ลา้นบาทในปี 2565 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์กิดจากการโอนกรรมสิทธิ์

จาํนวน 2,705 ยนิูต จากโครงการทัง้หมด 23 โครงการ แบ่งเป็น โครงการคอนโดมินียม 18 โครงการ และโครงการแนวราบ 

5 โครงการ จาํนวนรวม 23 ยนิูต (ปี 2565 : โอนกรรมสิทธิ์จาํนวน 2,167 ยนิูต จากโครงการทัง้หมด 27 โครงการ แบ่งเป็น 

โครงการคอนโดมเินียม 22 โครงการ และโครงการแนวราบ 5 โครงการ) 

 

 



 

 

รายไดโ้อนกรรมสิทธิ์ตามประเภทโครงการสาํหรบัปี 2566 และ 2565 มีดงันี ้

ประเภทโครงการ มูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ (ล้านบาท) จาํนวนโอนกรรมสิทธิ์ (ยูนิต) 

2566  2565 2566  2565 

โครงการคอนโดมิเนียม 6,130.13 4,638.73 2,679  2,126 

โครงการแนวราบ 185.78 582.71 26 41 

รวม 6,315.92  5,221.44 2,705 2,167 

 

โครงการหลกัท่ีโอนกรรมสิทธิใ์นปี 2566 ประกอบดว้ย โครงการคอนโดมิเนียม เช่น โครงการ Modiz Launch, โครงการ 

Kave Colony, โครงการ Modiz Rhyme Hill และ โครงการ Atmoz Srisaman ท่ีก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในปี 2566 และ โครงการ 

Kave AVA และ โครงการ Atmoz Ratchada - Huai Kwang ท่ีก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในปีก่อนๆ และโครงการแนวราบ เช่น Esta 

Rangsit Klong 2 ซึ่งโอนต่อเน่ืองจากปีก่อน ทัง้นีล้กูคา้ส่วนใหญ่ยงัคงตดัสินใจท่ีจะโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุโครงการของกลุ่ม

บรษิัท เน่ืองจากกลุ่มบรษิัทมีการพฒันาผลิตภณัฑใ์หต้อบสนองความตอ้งการของลกูคา้เป้าหมาย และปรบัเปล่ียนกลยทุธ์

ดา้นการตลาดใหส้อดคลอ้งกบัพฤตกิรรมลกูคา้ในสถานการณปั์จจบุนั โดยออกกจิกรรมส่งเสรมิการขายใหม่ๆและจดั

โปรโมชั่นตา่งๆ ใหก้บัลกูคา้เพ่ือส่งเสรมิการขายและการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุ ส่งผลใหย้อดโอนกรรมสิทธิ์สงูขึน้เมื่อเทียบ

กบัในปี 2565 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากบั 3,774.89 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 785.06  ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ  

26.26 จากจํานวน 2,989.83 ล้านบาทในปี 2565 เพ่ิมขึน้ตามรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ โดยต้นทุนขาย

อสงัหารมิทรพัยป์ระกอบดว้ย ตน้ทนุท่ีดินและค่าพฒันาท่ีดิน ตน้ทนุค่าก่อสรา้งโครงการ ดอกเบีย้จ่าย และตน้ทนุค่าพฒันา

อ่ืน เช่น ค่างานออกแบบโครงการและภูมิสถาปัตยกรรม ค่าจา้งท่ีปรึกษาควบคุมงานก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกับ

ใบอนญุาตต่างๆ ท่ีออกโดยหน่วยงานราชการ เป็นตน้ 

กาํไรขัน้ตน้ 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีกาํไรขั้นตน้เท่ากับ 2,763.63 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 359.65 ลา้นบาทหรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 14.96 จาก

จาํนวน 2,403.98 ลา้นบาทในปี 2565 หรือคิดเป็นอัตรากาํไรขั้นตน้รอ้ยละ 38.52 ซึ่งตํ่ากว่าอัตรากาํไรขั้นตน้ปีก่อนท่ีมี

อตัรารอ้ยละ 40.20 เล็กนอ้ย กาํไรขั้นตน้ของกลุ่มบริษัทเพ่ิมขึน้ตามรายไดห้ลักจากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งเป็น

รายได้ส่วนใหญ่ของกลุ่มบริษัท รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์เ พ่ิมขึ ้นร้อยละ 20.96 ในขณะท่ีต้นทุนขาย

อสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมขึน้รอ้ยละ 26.26  ซึ่งตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพยเ์พ่ิมขึน้ขึน้อยู่กับขนาดโครงการท่ีการท่ีเริ่มโอน

กรรมสิทธิ์ในปี 2566 เช่น โครงการ Modiz Launch, และ โครงการ Kave Colony เป็นโครงการท่ีมีขนาดเล็กกวา่โครงการท่ี

โอนกรรมสิทธ์ิในปี 2565 เช่น โครงการ Kave AVA และ โครงการ Kave TU ท่ีมีขนาดโครงการท่ีใหญ่และอยู่ในทาํเลท่ีมี

ตน้ทุนค่าท่ีดินตํ่ากว่า ทาํใหโ้ครงการท่ีรบัรูร้ายไดใ้นปี 2565 มีความประหยัดต่อขนาดท่ีดีกว่าโครงการท่ีรบัรูร้ายไดใ้นปี 

2566 อย่างไรก็ตามกลุ่มบรษิัทยงัสามารถรกัษาอตัรากาํไรขัน้ตน้ท่ีดีเมื่อเทียบกบัอตุสาหกรรมเน่ืองจากการใหค้วามสาํคญั



 

 

ในการกาํหนดราคาขาย และการควบคุมตน้ทุนและค่าใชจ้่ายใหส้อดคลอ้งกับแผนการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์

ตัง้แต่คดัเลือกท่ีดิน รวมถึงการบรหิารจดัการตน้ทนุค่าก่อสรา้งโครงการ  

รายไดอ่ื้น 

ปี 2566 กลุ่มบรษิัทมรีายไดอ่ื้นเท่ากบั 376.75 ลา้นบาท ลดลง 108.36 ลา้นบาท จากจาํนวน 485.11 ลา้นบาทในปี 2565 

รายไดอ่ื้นลดลงเน่ืองจากรายการท่ีเกิดจากการจาํหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อยในระหว่างปีใหก้ับผูร้่วมทุนเพ่ือพัฒนา

โครงการคอนโดมิเนียม เช่น โครงการ Atmoz Flow Minburi, โครงการ Kave Coco Bangsaen และโครงการ Modiz 

Avantgarde จาํนวน 274.05 ลา้นบาท ในขณะท่ีปี 2565 กาํไรจากเกิดจากการจาํหน่ายเงินลงทนุในบรษิัทย่อยในระหว่าง

ปีใหก้บัผูร้ว่มทนุจาํนวน 430.52 ลา้นบาท 

ตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนในการจัดจาํหน่ายเท่ากับ 843.70 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 177.42 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 

26.63 จากจาํนวน 666.28 ลา้นบาทในปี 2565 ตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายเพ่ิมขึน้เน่ืองจากการเพ่ิมขึน้ของรายไดจ้ากการ

ขายอสงัหาริมทรพัย ์และค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขายโครงการท่ีเริ่มเปิดขายในระหว่างปี 2566 จาํนวน 14  โครงการ 

ในขณะท่ีปี 2565 มีจาํนวน 8 โครงการ มลูค่าโครงการ 10,700 ลา้นบาท 

โครงการท่ีเริ่มเปิดขายในปี 2566 มีรายละเอียดดงันี ้

ลาํดับ ชื่อโครงการ จาํนวนยูนิต มูลค่าโครงการ 

(ล้านบาท) 

เร่ิมเปิดขาย ประเภทโครงการ 

1 Kave Embryo Rangsit 514 840.29 Q1/2566 คอนโด 

2 Kave Town Island 1,770 3,246 Q1/2566 คอนโด 

3 Atmoz Season Ladkrabang 706 1,166 Q1/2566 คอนโด 

4 Atmoz Palacio Ladprao Wanghin 759 1781.14 Q2/2566 คอนโด 

5 Kave Coco Bangsean 974 2,074.78 Q2/2566 คอนโด 

6 Kave Pop salaya 237 500.03 Q2/2566 คอนโด 

7 Modiz Vault Kaset Sripatum 798 2,277.03 Q2/2566 คอนโด 

8 Modiz Avantgarde 751 1,872.65 Q3/2566 คอนโด 

9 The Arbor Donmueang-Chaengwatthana 76 1,132.68 Q3/2566 แนวราบ 

10 Atmoz Canvas Rayong 674 1,296.00 Q4/2566 คอนโด 

11 The Honor Yothinpattana 106 5,196.10 Q4/2566 แนวราบ 

12 Kave Wonderland 1,424 2,742.91 Q4/2566 คอนโด 

13 Modiz Voyage Srinakarin 813 2,668.82 Q4/2566 คอนโด 

14 The Title Legendary Bangtao 637 4,500.00 Q4/2566 คอนโด 

 รวม 10,239 31,294.40   

 



 

 

กลุ่มบริษัทมีการจําหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อยท่ีพัฒนาโครงการ Kave Coco Bangsaen และ โครงการ Modiz 

Avantgarde ใหก้บัผูร้ว่มทนุในไตรมาส Q3/2566 และ Q4/2566 ตามลาํดบั 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 

ปี 2566 กลุ่มบรษิัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากบั 775.49 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 196.91 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 34.03 

จากจาํนวน 578.58 ลา้นบาทในปี 2565 ค่าใชจ้่ายในการบรหิารเพ่ิมขึน้สอดคลอ้งกบัการขยายธุรกิจของกลุ่มบรษิัท โดยมี

รายการหลักคือ เงินเดือนและค่าใชจ้่ายพนักงาน ค่าใชจ้่ายสาํนกังานและสาธารณูปโภค และค่าใชจ้่ายส่วนกลางและ

บรกิารหลงัการขายของหอ้งชดุท่ีอยู่ภายใตก้รรมสิทธิ์ของกลุ่มบรษิัท  

ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงินลงทนุในบรษิัทรว่มและกิจการรว่มคา้ 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีการขายเงินลงทุนในบริษัทย่อย ไดแ้ก่ บริษัท ไวส ์เอสเตท 8 จาํกัด (“WE8”), บริษัท ไวส ์เอสเตท 18 

จาํกัด (“WE18”) และ บริษัท ไวส ์เอสเตท 17 จาํกัด (“W17”) ท่ีพัฒนาโครงการ Atmoz Flow Minburi, โครงการ Kave 

Coco Bangsaen, และโครงการ Modiz Avantgarde ตามลาํดบั โดยรว่มทนุกบัพนัธมิตรทางธุรกิจเพ่ือเพ่ิมโอกาสทางการ

ลงทนุและความสามารถในการกาํไรเพ่ิมขึน้ของกลุ่มบรษิัท  

ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงินลงทนุในบรษิัทรว่มและกิจการรว่มคา้สาํหรบัปี 2566 มีรายละเอียดดงันี ้ 

ประเภทเงนิลงทนุ ส่วนแบ่งกาํไร(ขาดทนุ)  [ล้านบาท] 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย ธุรกิจอืน่ รวม 

โครงการทีอ่ยู่

ระหว่าง

ก่อสร้าง 

โครงการทีโ่อน

กรรมสิทธิ์แล้ว 

บรษิัทรว่ม n/a n/a (5.17) (5.17) 

กิจการรว่มคา้ (93.06) 81.74 n/a (11.32) 

รวม (93.06) 81.74 (5.17) (16.49) 

 

กาํไรสทุธิ 

ปี 2566 กาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของของบรษิัทใหญ่เท่ากบั 1,092.22 ลา้นบาท ลดลง 26.30 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 2.35  

จากจาํนวน 1,118.52 ลา้นบาทในปี 2565 หรือคิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 15.22  และรอ้ยละ 18.70 ของปี 2566 และปี 

2565 ตามลาํดบั บรษิัทยงัคงรกัษาระดบัความสามารถในการทาํกาํไรไดอ้ยา่งต่อเน่ืองโดยอตัรากาํไรสทุธิรวมปี 2566 

เท่ากบั 1,212.83 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรารอ้ยละ 16.90 ลดลง 140.19 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 10.36  โดยกาํไรสทุธิปี

ก่อนเท่ากบั 1,353.02 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 22.63 อตัรากาํไรลดลงเน่ืองจาก ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย์

เพ่ิมขึน้สงูกว่ารายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ิมขึน้รอ้ยละ 20.96 ในขณะท่ีตน้ทนุ

ขายอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ิมขึน้รอ้ยละ 26.26 สาเหตหุลกัมาจากโครงการอสงัหารมิทรพัยท่ี์โอนระหว่างปีตามท่ีอธิบายในกาํไร

ขัน้ตน้ ทัง้นีก้ลุ่มบรษิัทยงัคงใหค้วามสาํคญักบัการสรรหาท่ีดินในทาํเลท่ีมีศกัยภาพ การบรหิารจดัการตน้ทนุท่ีมี



 

 

ประสิทธิภาพ  นอกจากนีต้น้ทนุในการจดัจาํหน่าย และค่าใชจ้่ายในการบรหิารในปี 2566 เพ่ิมขึน้จากปี 2565 ในอตัรารอ้ย

ละ 26.63 และรอ้ยละ 33.91 ตามลาํดบั เกดิจากการขยายการลงทนุเพ่ือพฒันาโครงการในปี 2566  

ฐานะการเงิน 

สินทรพัย ์

ณ สิน้ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีสินทรพัยร์วมจาํนวน 24,363.73 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 8,827.12 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 

56.81 จากจาํนวน 15,536.61 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2565 โดยจาํนวนท่ีเพ่ิมขึน้หลกัเกิดจาก เงินสดและรายการเทียบเท่าเงิน

สดเพ่ิมจาํนวน 544.48 ลา้นบาท สินคา้คงเหลือท่ีเพ่ิมจาํนวน 5,038.98 ลา้นบาท  ท่ีดินรอการพัฒนาเพ่ิมขึน้จาํนวน 

935.37 ลา้นบาท และท่ีดิน อาคารและอุปกรณเ์พ่ิมขึน้จาํนวน 606.67 ลา้นบาท การเพ่ิมขึน้ดงักล่าวสาเหตุหลกัมาจาก

การเขา้ซือ้ธุรกิจใน บริษัท ร่มโพธ์ิ พร็อพเพอรต์ี ้จาํกัด (มหาชน) (“ TITLE ”) ในระหว่างปี และสินคา้คงเหลือเพ่ิมขึน้จาก

การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินของโครงการท่ีกาํลงัพฒันา และตน้ทุนพฒันาโครงการของโครงการท่ีกาํลงัก่อสรา้ง นอกจากนีเ้งิน

ลงทุนในกิจการร่วมคา้เพ่ิมขึน้ 463.88 ลา้นบาท จากการเปล่ียนสถานะจากเงินลงทนุในบริษัทย่อยเป็นกิจการรว่มคา้ของ

บริษัทย่อย 3 แห่ง ซึ่งพัฒนาโครงการ Atmoz Flow Minburi, โครงการ Kave Coco Bangsaen, และโครงการ Modiz 

Avantgarde ซึ่งมีการเพ่ิมทนุตามสดัส่วนการถือหุน้ของโครงการรว่มทนุ 

หนีสิ้น 

ณ สิน้ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีหนีสิ้นรวมจาํนวน 16,879.89 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 7,296.14 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 76.13 

จากจํานวน 9,583.75 ล้านบาท ณ สิน้ปี 2565 โดยมีสาเหตุหลักจากเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินเพ่ิมขึน้ 

3,661.31  ลา้นบาท หุน้กูเ้พ่ิมขึน้ 1,762.55 ลา้นบาท และค่างวดท่ียงัไม่รบัรูเ้ป็นรายไดเ้พ่ิมขึน้ 1,998.81 ลา้นบาท  การ

เพ่ิมขึน้ดงักล่าวสาเหตหุลกัมาจากการจดัหาเงินเพ่ือพฒันาโครงการ และการเขา้ซือ้ธุรกิจ TITLE ในระหว่างปี 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ สิน้ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จาํนวน 7,483.84 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 1,530.98 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 

25.72 จากจาํนวน 5,952.86 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2565 ซึ่งส่วนใหญ่จากกาํไรสะสมยงัไม่ไดจ้ดัสรรเพ่ิมขึน้รวม 636.42 ลา้น

บาท ซึ่งเกิดจากผลการดาํเนินงานในกลุ่มธุรกิจต่างๆ ทุนท่ีออกและเรียกชาํระแลว้และส่วนเกินมูลค่าหุน้สามัญเพ่ิมขึน้ 

361.20 ลา้นบาท จากการการขายของหุน้สามญัท่ีเสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจาํกดั และส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอาํนาจควบคมุ

เพ่ิมขึน้ 574.29 ลา้นบาท สาเหตหุลกัมาจากการเขา้ซือ้ธุรกิจ TITLE ในระหว่างปี   

 

จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

 

 ขอแสดงความนบัถือ 
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