
 

 

วนัท่ี 9 พฤษภาคม 2567   

 

เร่ือง คาํอธิบายและการวเิคราะหข์องฝ่ายจดัการสาํหรบัไตรมาส 1/2567 

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 

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

ฝ่ายจดัการสาํหรบัไตรมาส 1/2567 ตามรายละเอียดดงันี ้

ภาพรวมผลการดาํเนินงาน 

ผลการดาํเนินงานสาํหรบังวดสิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2567 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการจาํนวน 1,734.69  

ลา้นบาท โดยรายไดห้ลกัของกลุ่มบริษัทมาจากรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์กลุ่มบริษัทมีอตัรากาํไรขัน้ตน้จาํนวน 

724.27 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรขัน้ตน้รอ้ยละ 41.21 ในขณะท่ีค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจาํหน่าย และค่าใชจ้่ายใน

การบรหิารมีจาํนวน 228.01 ลา้นบาท และจาํนวน 220.76 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยกลุ่มบรษิัทมีกาํไรสทุธิเท่ากบั 247.63 

ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 14.09 และกาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของบริษัทใหญ่เท่ากับ 256.33 ลา้นบาท คิดเป็น

อตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 14.58 

รายไดจ้ากการขายและบรกิาร 

ในไตรมาส 1/2567 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายและบริการเท่ากบั 1,734.69 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 123.42 ลา้นบาท หรือ

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 7.66 จากจาํนวน 1,611.27 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2566 โดยรายไดห้ลกัของกลุ่มบรษิัทมาจากธุรกิจพฒันา

อสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขายซึ่งขึน้อยู่กบัยอดโอนกรรมสิทธิ์ใหก้บัลกูคา้เพ่ิมขึน้ 133.47 ลา้นบาท ในขณะท่ีกลุ่มบรษิัทมีรายได้

จากการเช่าและบริการ 87.81 ลา้นบาท ลดลง 10.05  หรือลดลงรอ้ยละ  10.27 จากจาํนวน 97.86 ลา้นบาท โดยรายได้

หลักมาจากรายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าอสังหาริมทรพัย ์รายไดจ้ากการใหบ้ริการจากธุรกิจบริการนายหนา้ฝากขายฝากเช่า

อสงัหารมิทรพัย ์รายไดธุ้รกิจใหบ้รกิารจดัการกิจกรรมดา้นความบนัเทิง และรายไดค้่าบรหิารจดัการโครงการรบัจากกิจการ

รว่มคา้ รายไดล้ดลงส่วนใหญ่มาจากค่าบรหิารจดัการโครงการรว่มคา้ท่ีรบัรูต้ามกิจกรรมของการพฒันาโครงการ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมาส 1/2567 กลุ่มบรษิัทมรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 1,646.88  ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 133.47 ลา้นบาท 

หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 8.82 จากจาํนวน 1,513.41 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2566 จากการโอนกรรมสิทธิจ์ากโครงการทัง้หมด 18 

โครงการ แบ่งเป็น โครงการคอนโดมินียม 15 โครงการ และโครงการแนวราบ 3 โครงการ รวมจาํนวน 800 ยนิูต  

  



 

 

รายไดแ้ละจาํนวนยนิูตจากการโอนกรรมสิทธิ์โครงการคอนโดมเินียมและโครงการแนวราบสาํหรบัไตรมาส 1/2567 มีดงันี ้

ประเภทโครงการ มูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ (ล้านบาท) จาํนวนยูนิต 

โครงการคอนโดมิเนียม 1,577.28 794 

โครงการแนวราบ 69.60 6 

รวม 1,646.88 800 
 

โครงการหลกัท่ีโอนกรรมสิทธิใ์นไตรมาส 1/2567 ประกอบดว้ย โครงการคอนโดมิเนียม เช่น โครงการ Atmoz Kanaal 

Rangsit ท่ีก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในไตรมาส 1/2567 และ โครงการ Kave Town Colony ท่ีก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในไตรมาสก่อน 

ทัง้นีล้กูคา้ส่วนใหญ่ยงัคงตดัสินใจท่ีจะโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุโครงการของกลุ่มบรษิัท เน่ืองจากกลุม่บรษิัทมีการพฒันา

ผลิตภณัฑใ์หต้อบสนองความตอ้งการของลกูคา้เป้าหมาย และปรบัเปล่ียนกลยทุธด์า้นการตลาดใหส้อดคลอ้งกบั

พฤติกรรมลกูคา้ โดยออกกิจกรรมส่งเสรมิการขายใหม่ๆและจดัโปรโมชั่นต่างๆ ใหก้บัลกูคา้เพ่ือส่งเสรมิการขายและการ

โอนกรรมสิทธิ์หอ้งชดุ ส่งผลใหย้อดโอนกรรมสิทธิ์สงูขึน้เมื่อเทียบกบัในไตรมาส 1/2566 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในไตรมาส 1/2567  กลุ่มบรษิัทมีตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 947.12 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 46.75 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 5.19 จากจาํนวน 900.37 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2566 เพ่ิมขึน้ตามรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์โดยตน้ทนุ

ขายอสงัหาริมทรพัยป์ระกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดินและค่าพฒันาท่ีดิน ตน้ทุนค่าก่อสรา้งโครงการ ดอกเบีย้จ่าย และตน้ทุนค่า

พฒันาอ่ืน เช่น ค่างานออกแบบโครงการและภูมิสถาปัตยกรรม ค่าจา้งท่ีปรกึษาควบคมุงานก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้ง

กบัใบอนญุาตต่างๆ ท่ีออกโดยหน่วยงานราชการ เป็นตน้ 

กาํไรขัน้ตน้ 

ในไตรมาส 1/2567 กลุ่มบรษิัทมีกาํไรขัน้ตน้เท่ากบั 724.27 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 55.70 ลา้นบาทหรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 8.33 จาก

จาํนวน 668.57 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2566 หรือคิดเป็นอตัรากาํไรขั้นตน้รอ้ยละ 41.21 ซึ่งเพ่ิมขึน้จากอตัรากาํไรขั้นตน้

ไตรมาส 1/2566 ท่ีมีอตัรารอ้ยละ 38.36 กาํไรขัน้ตน้ของกลุ่มบรษิัทเป็นไปตามรายไดห้ลกัจากธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์

ซึ่งเป็นรายไดส่้วนใหญ่ของกลุ่มบริษัท กลุ่มบริษัทสามารถรกัษาอัตรากาํไรขั้นตน้ท่ีดีอย่างสมํ่าเสมอ เน่ืองจากการให้

ความสาํคัญในการกาํหนดราคาขาย และการควบคุมตน้ทุนและค่าใชจ้่ายให้สอดคลอ้งกับแผนการพัฒนาโครงการ

อสงัหารมิทรพัย ์ตัง้แต่คดัเลือกท่ีดิน รวมถึงการบรหิารจดัการตน้ทนุค่าก่อสรา้งโครงการ  

  



 

 

รายไดอ่ื้น 

ในไตรมาส 1/2567 กลุ่มบริษัทมีรายไดอ่ื้นเท่ากับ 15.09 ลา้นบาท ลดลง 111.58 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 88.09 ลา้น

บาท จากจํานวน 126.67 ล้านบาท ในไตรมาส 1/2566 รายได้อ่ืนลดลงส่วนใหญ่มาจากไตรมาส1/2566 มีรายการ

จาํหน่ายเงินลงทนุในบรษิัทย่อยท่ีพฒันาโครงการ Atmoz Flow Minburi ใหก้บัผูร้ว่มทนุในระหว่างงวดเพ่ือพฒันาโครงการ

คอนโดมิเนียม ซึ่งไม่มีรายการดงักล่าวในไตรมาส 1/2567 

ค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจาํหน่าย 

ในไตรมาส 1/2567 กลุ่มบริษัทมีค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจาํหน่ายเท่ากับ  228.01 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 59.66 ลา้นบาท 

หรือเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 35.44 จากจาํนวน 168.35 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2566 ค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจาํหน่ายเพ่ิมขึน้

ตามสดัส่วนของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์และเพ่ิมขึน้จากค่าใชจ้่ายท่ีเก่ียวขอ้งกับกิจกรรมการตลาดและการ

ขายของโครงการท่ีเปิดใหมท่ี่เริ่มเปิดขายในไตรมาส 2/2566 ถึง ไตรมาส 1/2567 จาํนวน 16 โครงการ มีรายละเอียดดงันี ้ 

ลาํดับ ชื่อโครงการ จาํนวนยูนิต มูลค่าโครงการ เร่ิมเปิดขาย ประเภทโครงการ 

พัฒนาภายใต้ ASW 

1 Atmoz Palacio Ladprao Wanghin 757                          1,750  Q2/2566 คอนโด 

2 Kave Coco Bangsean 974                          2,000  Q2/2566 คอนโด 

3 Kave Pop salaya 237                             500  Q2/2566 คอนโด 

4 Modiz Vault Kaset Sripatum 798                          2,200  Q2/2566 คอนโด 

5 Modiz Avantgarde 751                          1,800  Q3/2566 คอนโด 

6 The Arbor Donmueang - Chaengwatthana 76                          1,050  Q3/2566 แนวราบ 

7 Atmoz Canvas Rayong 674                          1,250  Q4/2566 คอนโด 

8 The Honor Yothinpattana 106                          4,200  Q4/2566 แนวราบ 

9 Kave Wonderland 1,424                          2,550  Q4/2566 คอนโด 

10 Modiz Voyage Srinakarin 813                          2,600  Q4/2566 คอนโด 

11 MAROON RATCHADA 353                             900  Q1/2567 คอนโด 

12 ESTA Serenity Boromratchachonnani 137                             800  Q1/2567 แนวราบ 

พัฒนาภายใต้ TITLE 

13 The Title Halo 1 Part 2 161                            780  Q2/2566 คอนโด 

14 The Title Legendary Bangtao 637                         4,500  Q4/2566 คอนโด 

15 The Title Heritage Bangtao 789                         6,000  Q1/2567 คอนโด 

16 The Title Serenity Naiyang 814                         4,000  Q1/2567 คอนโด 

 รวม 9,501 36,880   

 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 

ในไตรมาส 1/2567 กลุ่มบรษิัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากบั  220.76 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 31.08 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ย

ละ 16.38 จากจาํนวน 189.68 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2566 โดยมีรายการหลักคือ เงินเดือนและค่าใชจ้่ายพนักงาน ท่ี

เพ่ิมขึน้ภายหลงัการเขา้ซือ้กิจการบรษิัท รม่โพธิ์ พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั (มหาชน) ค่าใชจ้่ายสาํนกังานและสาธารณปูโภค และ

ค่าใชจ้่ายส่วนกลางและบรกิารหลงัการขายของหอ้งชดุท่ีอยู่ภายใตก้รรมสิทธิ์ของกลุ่มบรษิัท 

  



 

 

ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงินลงทนุในการรว่มคา้และบรษิัทรว่ม 

ในไตรมาส 1/2567 กลุ่มบริษัทรบัรูส่้วนแบ่งกาํไรจาํนวน 26.83 ลา้นบาท จากกิจการร่วมคา้จาํนวน 8 บริษัท  ซึ่งพฒันา

โครงการรวม 8 โครงการ แบ่งเป็นโครงการท่ีอยู่ระหว่างการก่อสรา้งจาํนวน 5 โครงการ และโครงการท่ีสรา้งเสร็จและโอน

กรรมสิทธิ์แลว้จาํนวน 3 โครงการ 

กาํไรสทุธิ 

ในไตรมาส 1/2567 กาํไรสทุธิส่วนท่ีเป็นของของบรษิัทใหญ่เท่ากบั 256.33 ลา้นบาท ลดลง 26.65 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ย

ละ 9.42 จากจาํนวน 282.98 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2566 โดยอัตรากาํไรสุทธิของไตรมาส 1/2567 และของไตรมาส 

1/2566 คิดเป็นรอ้ยละ 14.58 และ รอ้ยละ 16.24 ตามลาํดบั กลุ่มบริษัทยงัคงรกัษาระดบัความสามารถในการทาํกาํไรได้

อย่างสมํ่าเสมอ เน่ืองจากกลุ่มบริษัทใหค้วามสาํคญักับการสรรหาท่ีดินในทาํเลท่ีมีศกัยภาพ การบริหารจดัการตน้ทุนท่ีมี

ประสิทธิภาพ โดยเฉพาะตน้ทนุค่าก่อสรา้ง 

ฐานะการเงิน 

สินทรพัย ์

ณ สิน้ไตรมาส 1/2567 กลุ่มบริษัทมีสินทรพัยร์วมจาํนวน 26,884.13 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 2,520.40 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้

รอ้ยละ 10.34 จากจาํนวน 24,363.73 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2566 โดยส่วนใหญ่เกิดจากตน้ทนุโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์

เพ่ิมขึน้จาํนวน 1,709.74 ลา้นบาท และ ตน้ทุนในการไดม้าซึ่งสญัญาท่ีทาํกับลกูคา้เพ่ิมขึน้จาํนวน 280.47 ลา้นบาท โดย

ส่วนใหญ่เกิดจากการขายของโครงการ The Title Legendary Bang-Tao และ The Title Heritage Bang-Tao และท่ีดิน

รอการพฒันาเพ่ิมขึน้จาํนวน 469.25 ลา้นบาท  

หนีสิ้น 

ณ สิน้ไตรมาส 1/2567 กลุ่มบริษัทมีหนีสิ้นรวมจาํนวน 19,151.46 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 2,271.57 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ย

ละ 13.46 จากจาํนวน 16,879.89 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2566 โดยมีสาเหตหุลกัจากเงินมดัจาํและเงินรบัล่วงหนา้จากลกูคา้

เพ่ิมขึน้จาํนวน 837.58 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เกิดจากการขายและทาํสญัญาของโครงการ The Title Legendary Bang-

Tao และ The Title Heritage Bang-Tao เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินเพ่ิมขึน้จาํนวน 956.62 ลา้นบาท เพ่ือ

รองรบัการพฒันาโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาและโครงการใหม่ท่ีเกิดขึน้ในอนาคต 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ สิน้ไตรมาส 1/2567 กลุ่มบรษิัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จาํนวน 7,732.66 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 248.83 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้รอ้ย

ละ 3.32 จากจาํนวน 7,483.84 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2566 ซึ่งส่วนใหญ่จากกาํไรสทุธิในระหว่างงวด  

 



 

 

จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

 

 ขอแสดงความนบัถือ 

 

_________________________________ 

     ( กรมเชษฐ์ วิพนัธพ์งษ์ ) 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบรหิาร 


