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2.2.3 การวเิคราะหแ์ละคาํอธบิายของฝ่ายจัดการ   

ภาพรวมการดาํเนินธ ุรกิจของกลุ่มบร ิษัท 

บริษัท แอสเซทไวส ์จาํกัด (มหาชน) (หรือ “บริษัท”) ก่อตั/งขึ /นในปี 2548 ดว้ยทุนจดทะเบียนเริ�มตน้ 1 ลา้นบาท 
โดยคุณกรมเชษฐ์ วิพันธ์พงษ์ มีวัตถุประสงคเ์พื�อประกอบธุรกิจโดยการถือหุ้นในบริษัทอื�น (Holding Company) ที�
ประกอบธุรกิจหลกัในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อขาย 

บรษิัทและบรษิัทย่อย (รวมเรียกว่า “กลุ่มบรษิัท”) เป็นผูพ้ฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อที�อยู่อาศยัทั/งประเภท
แนวสูง ไดแ้ก่ คอนโดมิเนียม และแนวราบ ไดแ้ก่ บา้นเดี�ยว ทาวนโ์ฮม และโฮมออฟฟิศ (Home Office) ภายใตแ้นวคิด 
“ความสขุที�ออกแบบมาเพื�อคณุ... We Build Happiness” เพื�อสรา้งสรรคแ์ละพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยที์�ตอบโจทย์
ความตอ้งการของลกูคา้และผูพ้กัอาศยั ทั/งในดา้นการออกแบบโครงการ อาคารที�พกัอาศยัและพื/นที�ส่วนกลางที�ไดร้บัแรง
บนัดาลใจจากธรรมชาติ เพื�อใหผู้พ้กัอาศยัมีความสขุและผ่อนคลายภายในโครงการไดอ้ย่างเต็มที� ดา้นการพฒันารูปแบบ
และพื/นที�ใชส้อยภายในหอ้งชดุที�มาพรอ้มกับการตกแต่งที�สวยงาม ตอบโจทยไ์ลฟ์สไตลก์ารใชช้ีวิตของผูอ้ยู่อาศยั ดา้นสิ�ง
อาํนวยความสะดวกภายในโครงการที�เพียงพอ ครบครนั มีคุณภาพ รองรบักิจกรรมที�หลากหลายของผูอ้ยู่อาศยั และดา้น
เทคโนโลยีการอยู่อาศยัที�มีความทนัสมยั เติมเต็มชีวิตใหผู้อ้ยู่อาศยัไดร้บัความเพลิดเพลิน สนุก สรา้งสรรค ์และปลอดภยั 
นอกจากนี/ กลุ่มบริษัทไดล้งทุนในธุรกิจอื�นๆ ที�สนบัสนุนและเกี�ยวเนื�องกับธุรกิจหลกัของกลุ่มบริษัท เช่น ธุรกิจบริการรบั
ฝากขายฝากเช่า ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อใหเ้ช่า เช่น คอมมนิูตี /มอลล ์(Community Mall) ในบริเวณใกลเ้คียงกบั
โครงการอสงัหารมิทรพัยข์องกลุ่มบรษิัท เป็นตน้ 

กลุ่มบริษัทมีความเชี�ยวชาญในดา้นธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อที�อยู่อาศยั โดยเริ�มตน้พฒันาและ
เปิดขายโครงการคอนโดมิเนียม แบบ Low Rise จาํนวน 3 โครงการในปี 2556 ไดแ้ก่ โครงการ B Campus, โครงการ 
Modiz ลาดพรา้ว 18 และโครงการ Esta รวมทั/งสิ /น 522 ยูนิต มลูค่าโครงการรวมประมาณ 1,205 ลา้นบาท ซึ�งไดร้บัการ
ตอบรบัจากลกูคา้เป็นอย่างดี และไดม้ีการพฒันาโครงการอย่างต่อเนื�อง 

โดยปัจจุบนั ณ วนัที� de มิถุนายน fghi กลุ่มบริษัทพฒันาโครงการไปแลว้ทั/งหมด ij โครงการ ประกอบดว้ย
โครงการที�พัฒนาเสร็จและปิดโครงการแลว้จาํนวน fd โครงการ มีโครงการที�ก่อสรา้งเสร็จแลว้และอยู่ระหว่างการโอน
กรรมสิทธิkจาํนวน dl โครงการ มีโครงการที�อยู่ระหว่างการขายและก่อสรา้งจาํนวน m โครงการ และมีโครงการที�อยู่ระหว่าง
การขาย จาํนวน i โครงการ และโครงการที�อยู่ระหว่างการพัฒนาจาํนวน le โครงการ ซึ�งดาํเนินการโดยกลุ่มบริษัทที�
ประกอบธุรกิจหลกัจาํนวน dn บรษิัท และประกอบธุรกิจอื�นๆ อีก ld บรษิัท 

ภาพรวมผลการดาํเนินงานของกลุ่มบร ิษัท  

สาํหรบัปีสิ /นสดุวนัที� 31 ธันวาคม 2565 และ 2566  กลุ่มบรษิัทมีรายไดจ้ากการขายและบรกิารจาํนวน 5,483.35 
ลา้นบาท และ 6,770.13 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยรายไดห้ลกัของกลุ่มบริษัทมาจากรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์
โดยรายไดร้วมเพิ�มขึ /นจากงวดเดียวกันของปีก่อน 1,286.78 ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ /นคิดเป็นรอ้ยละ 23.47 สาํหรบัปี 2565 
และปี 2566 กลุ่มบรษิัทมีอตัราขั/นตน้จาํนวน 2,403.98 ลา้นบาท และ 2,763.63 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรขั/นตน้รอ้ยละ 
nd.mn และ 40.82 ตามลาํดับ ในขณะที�ตน้ทุนในการจัดจาํหน่าย มีจาํนวน 666.28 ลา้นบาท และ 843.70 ลา้นบาท 
ค่าใชจ้่ายในการบริหารมีจาํนวน 578.58 ลา้นบาท และ 775.49 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยกลุ่มบริษัทมีกาํไรสทุธิเท่ากับ 
1,353.02 ลา้นบาท และ 1,212.83 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 22.63 และ16.91 
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สาํหรบังวด 6 เดือนสิ /นสดุวนัที� 30 มิถนุายน 2566 และ 2567 กลุ่มบรษิัทมีรายไดจ้ากการขายและบรกิารจาํนวน 
2,861.76 ลา้นบาท และ 4,499.96 ลา้นบาท โดยเพิ�มขึ /นคิดเป็นรอ้ยละ 36.40 ตามลาํดบั โดยรายไดห้ลกัของกลุ่มบรษิัท
มาจากรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัย ์กลุ่มบริษัทมีอตัรากาํไรขั/นตน้จาํนวน 1,896.22 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไร
ขั/นตน้รอ้ยละ 42.14 ในขณะที�ค่าใชจ้่ายในการขายและจัดจาํหน่าย และค่าใชจ้่ายในการบริหารมีจาํนวน 505.84 ลา้น
บาท และจาํนวน 426.88 ลา้นบาท ตามลาํดบั โดยกลุ่มบรษิัทมีกาํไรสทุธิเท่ากับ 844.80 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิ
รอ้ยละ 18.29 และกาํไรสทุธิส่วนที�เป็นของบรษิัทใหญ่เท่ากบั 849.40 ลา้นบาท คิดเป็นอตัรากาํไรสทุธิรอ้ยละ 18.39 
 
การวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงาน 

โครงสร้างรายได  ้

โครงสร้างรายได ้

งบการเงนิรวม 

สาํหร ับปีสิ+นสุดวนัท ี, สาํหร ับงวดหกเดือนสิ+นสุดวนัท ี, 

31-ธ.ค.-65 31-ธ.ค.-66 30-มิ.ย.-66 30-มิ.ย.-67 

ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 5,221.44 87.48 6,315.92 88.37 2,698.10 89.84 4,199.58 90.91 

รายไดจ้ากการเช่าและบรกิาร 261.91 4.39 454.21 6.36 163.66 5.45 300.38 6.50 

รายได้จากการขายและบร ิการ 5,483.35 91.87 6,770.13 94.73 2,861.76 95.29 4,499.96 97.41 

รายไดอื้�น 485.11 8.13 376.75 5.27 141.59 4.71 119.54 2.59 

รวมรายได้ 5,968.46 100.00 7,146.88 100.00 3,003.35 100.00 4,619.50 100.00 

 

รายได้จากการขายอสังหาร ิมทรัพย ์

โครงการ 

งบการเงนิรวม 

สาํหร ับปีสิ+นสุดวนัท ี, สาํหร ับงวดหกเดือนสิ+นสุดวนัท ี, 

31-ธ.ค.-65 31-ธ.ค.-66 30-มิ.ย.-66 30-มิ.ย.-67 

ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ 

โครงการคอนโดมิเน ียม           - - 

B Campus 2.99 0.06 - - - - - - 

H2 เฟส 1 7.78 0.15 - - - - - - 

Episode 2.84 0.05 - - - - - - 

Wynn พหลโยธิน 52 14.04 0.27 - - - - - - 

Modiz Station 1.94 0.04 - - - - - - 

Modiz Interchange 48.53 0.93 45.22 0.72 32.44 1.20 - - 

Brown พหลโยธิน 67 38.86 0.74 49.72 0.79 19.21 0.71 46.77 1.11 
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Modiz รชัดา 32 41.06 0.79 5.70 0.09 5.69 0.21 - - 

Atmoz ลาดพรา้ว 71 113.25 2.17 109.57 1.73 47.82 1.77 71.98 1.71 

Brown รชัดา-หว้ยขวาง 39 0.75 9.58 0.15 5.76 0.21 - - 

Kave Town Space 25.69 0.49 - - - - - - 

Atmoz รชัดา-หว้ยขวาง 228.02 4.37 252.94 4.00 136.58 5.06 80.12 1.91 

Atmoz แจง้วฒันะ 137.94 2.64 - - - - - - 

Kave Town Shift 933.17 17.87 - - - - - - 

Ivory รชัดา32 224.77 4.3 133.11 2.11 74.34 2.76 41.84 1.00 

Modiz Collection บางโพ 257.85 4.94 200.43 3.17 144.12 5.34 44.05 1.05 

Modiz Launch - - 1242.19 19.67 1,171.23 43.41 13.45 0.32 

KAVE TU 545.28 10.44 4.19 0.07 4.18 0.16 - - 

KAVE AVA 1,178.23 22.57 1163.58 18.42 750.30 27.81 194.78 4.64 

Modiz สขุมุวิท 50 427.48 8.19 268.48 4.25 125.12 4.64 91.06 2.17 

Maxxi Prime รชัดา สทุธิสาร 370 7.09 175.33 2.78 97.49 3.61 33.29 0.79 

Atmoz Sriracha - - 290.77 4.60 - - 45.71 1.09 

Atmoz Portrait Srisaman - - 333.26 5.28 - - 95.22 2.27 

Modiz Rhyme Hill - - 646.58 10.24 - - 171.97 4.09 

Kave Colony  - - 1162.26 18.40 - - 758.11 18.05 

TITLE Rawai PH5 - - 37.25 0.59 - - 8.67 0.21 

TITLE Halo - - - - - - 217.61 5.18 

Atmoz Kanaal Rangsit - - - - - - 692.86 16.50 

Kave Pop Salaya - - - - - - 41.34 0.98 

Kave Universe - - - - - - 172.16 4.10 

Kave Island - - - - - - 1,119.09 26.65 

โครงการแนวราบ             

Glam 55.93 1.07 13.46 0.21 - - - - 

Esta รงัสิต คลอง 2 34.92 0.67 124.99 1.98 65.62 2.44 41.40 0.99 

Baan Puri Puri ลาดพรา้ว 41 (ทาวนโ์ฮม) 12.83 0.25 - - - - - - 

Baan Puri Puri Courtyard Pattanakarn 444.63 8.52 18.20 0.29 18.20 0.67 - - 

Puri Puri Pawana Home Office 34.4 0.64 15.45 0.24 - - - - 

The Arbor Donmueang - 
Chaengwattana 

- - 13.69 0.22 - - 12.26 0.29 
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Esta Serenity Baromratchonnani - - - - - - 16.82 0.40 

The Honor Yothin Pattanakarn - - - - - - 189.02 4.50 

รวมรายได้จากการขาย
อสังหาร ิมทรัพย ์

5,221.40 100 6,315.92 100 2,698.10 100 4,199.58 100 

 
 ในปี 2565 กลุ่มบรษิัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 5,221.44 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 370.75 ลา้นบาท 
จากปี 2564 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 7.64 แบ่งเป็นรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธิkหอ้งชุดต่อเนื�องจากปีก่อนหนา้ 22 โครงการ 
รวมทั/งสิ /น 1,267 ยนิูต จาํนวน 3,119.06 ลา้นบาท โดยยอดส่วนใหญ่เป็นของโครงการ Kave Town Shift, โครงการ Kave 
TU และโครงการ Puri Puri Pattanakarn เป็นตน้ และรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธิkโครงการที�ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ระหว่างปี 7 
โครงการ รวมทั/งสิ /น 900 ยนิูต จาํนวน 2,102.38 ลา้นบาท ไดแ้ก่ โครงการ Kave AVA, โครงการ Maxxi Prime Ratchada 
Suthisan และโครงการ Modiz Collection Bangpho สาเหตุหลักที�กลุ่มบริษัทมีรายได้เพิ�มขึ /นในปี 2565 เนื�องจาก
โครงการที�ก่อสรา้งแลว้เสร็จและเริ�มโอนกรรมสิทธิในช่วงปลายปี 2564 และปี 2565 ส่วนมากเป็นโครงการขนาดใหญ่ มี
มลูค่าโครงการสงู และยงัคงมีการโอนอย่างต่อเนื�อง ลกูคา้ส่วนใหญ่ยงัคงตดัสินใจที�จะโอนกรรมสิทธิkหอ้งชดุโครงการของ
กลุ่มบริษัท เนื�องจากอตัราดอกเบี /ยที�อยู่ในระดบัตํ�า รวมถึงกลุ่มบริษัทมีการพฒันาผลิตภณัฑใ์หต้อบสนองความตอ้งการ
ของลกูคา้เป้าหมาย และปรบัเปลี�ยนกลยทุธด์า้นการตลาดใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณปั์จบุนัโดยจดัโปรโมชั�นต่างๆใหก้ับ
ลกูคา้เพื�อส่งเสรมิการเยี�ยมชมโครงการ และส่งเสรมิการโอนกรรมสิทธิkหอ้งชดุ 
 ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากบั 6,315.92 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 1,094.48 ลา้นบาท 
หรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 20.96 จากจาํนวน 5,221.44 ลา้นบาทในปี 2565 จากการโอนกรรมสิทธิkหอ้งชุดจากโครงการทั/งหมด 
23 โครงการจาํนวน 2,705 ยูนิต โดยโครงการหลักที�มีการเริ�มโอนกรรมสิทธิkหอ้งชุดในปี 2566  ประกอบดว้ย โครงการ 
Modiz Launch, โครงการ Kave Colony, โครงการ Modiz Rhyme Hill และ โครงการ Atmoz Srisaman ที�ก่อสรา้งแลว้
เสรจ็ในปี 2566 และ โครงการ Kave AVA และ โครงการ Atmoz Ratchada - Huai Kwang ที�ก่อสรา้งแลว้เสรจ็ในปีก่อนๆ 
และโครงการแนวราบ เช่น Esta Rangsit Klong 2 ซึ�งโอนต่อเนื�องจากปีก่อน ทั/งนี /ลกูคา้ส่วนใหญ่ยงัคงตดัสินใจที�จะโอน
กรรมสิทธิkหอ้งชุดโครงการของกลุ่มบริษัท เนื�องจากกลุ่มบริษัทมีการพัฒนาผลิตภัณฑใ์หต้อบสนองความตอ้งการของ
ลกูคา้เป้าหมาย และปรบัเปลี�ยนกลยุทธด์า้นการตลาดใหส้อดคลอ้งกับพฤติกรรมลกูคา้ในสถานการณปั์จจุบนั โดยออก
กิจกรรมส่งเสรมิการขายใหม่ๆและจดัโปรโมชั�นต่างๆ ใหก้บัลกูคา้เพื�อส่งเสรมิการขายและการโอนกรรมสิทธิkหอ้งชดุ ส่งผล
ใหย้อดโอนกรรมสิทธิkสงูขึ /นเมื�อเทียบกบัในปี 2565 

สาํหรบังวด 6 เดือนปี 2567 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากบั 4,199.58 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 
1,501.48 ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 35.75 จากจาํนวน 2,698.10 ลา้นบาท จากงวดเดยีวกนัของปีกอ่นหนา้ โดยมาจาก
การโอนกรรมสิทธิkจากโครงการทั/งหมด 23 โครงการ แบ่งเป็น โครงการคอนโดมินียม 19 โครงการ และโครงการแนวราบ 4 
โครงการ รวมจาํนวน 1,960 ยนิูต 
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รายได้จากการเช ่าและบร ิการ  

รายการ 

งบการเงนิรวม 
สาํหร ับปีสิ+นสุดวนัท ี, สาํหร ับงวดหกเดือนสิ+นสุดวนัท ี, 

31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2566 30-มิ.ย.-66 30-มิ.ย.-67 
ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ 

1. รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 39.69  15.15 66.40  14.62  35.32 21.58 87.84 29.24 
2. รายไดบ้รกิารฝากขายฝากเชา่ 6.54  2.50 43.55  9.59  8.10 4.95 14.66 4.88 
3. รายไดบ้รกิารบรหิารโครงการ 215.68  82.35  344.26 75.79  120.24 73.47 197.88 65.88 
รวมรายได้จากการเช ่าและบร ิการ 261.91 100.00  454.21 100 163.66 100.00 300.38 100.00 

 
ในปี 2565 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการเช่าและบริการรวม 261.91 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 184.17 ลา้นบาทจากงวด

เดียวกันของปี 2564 สาเหตุหลักมาจากรายไดบ้ริการบริหารโครงการที�ไดร้บัจากโครงการโครงการ Atmoz Tropicana 

Bangna, โครงการ Atmoz Oasis Onnut และโครงการ Kave Seed Kaset ซึ�งเป็นโครงการที�พฒันาโดยกิจการรว่มคา้ 
ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการเช่าและบริการรวม 454.21 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 192.30 ลา้นบาทจากปี 2565 

สาเหตุหลักมาจากรายไดบ้ริการบริหารโครงการที�ไดร้ับต่อเนื�องจากปีก่อนและโครงการที�เริ�มร่วมทุนในปี 2566 เช่น 
โครงการ Atmoz Flow Minburi, โครงการ Kave Coco Bangsaen และโครงการ Modiz Avantgarde ซึ�งเป็นโครงการที�
พฒันาโดยกิจการรว่มคา้ 

สาํหรบังวด 6 เดือน ปี 2567  กลุ่มบริษัทมีรายไดจ้ากการเช่าและบริการรวม 300.38 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 136.72 
ลา้นบาทจากงวดเดียวกันของปีก่อนหนา้ สาเหตุหลกัมาจากรายไดบ้ริการบริหารโครงการที�โอนเพิ�มขึ /นกว่าปีก่อน และมี
รายไดค้่าบรกิารที�เพิ�มขึ /นจากบรษิัทที�เปิดเพิ�มจากปีก่อน 

รายได้อ ื,น 

ปี 2565 กลุ่มบรษิัทมีรายไดอื้�นเท่ากบั 485.11 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 381.30 ลา้นบาท จากจาํนวน 103.81 ลา้นบาท
ในปี 2564 รายไดอื้�นเพิ�มขึ /นเนื�องจากรายการที�เกิดจากการจาํหน่ายเงินลงทนุในบรษิัทย่อยในระหวา่งปีใหก้บัผูร้ว่มทนุเพื�อ
พฒันาโครงการคอนโดมิเนียม เช่น โครงการ Atmoz Bangna, โครงการ Atmoz Oasis Onnut และ โครงการ Kave Seed 
Kaset จาํนวน 430.52 ลา้นบาท ซึ�งประกอบดว้ยกาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนจาํนวน 210.08 ลา้นบาท และกาํไรจาก
การวดัมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุจาํนวน 220.44 ลา้นบาท 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีรายไดอื้�นจาํนวน 376.75 ลา้นบาท มีรายการหลกัคือ กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนใน
บริษัทย่อยและการวดัมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุรวมจาํนวน 274.05 ลา้นบาท จากการจาํหน่ายเงินลงทุนในบรษิัทย่อย 
3 บรษิัท ไดแ้ก่ บรษิัท ไวส ์เอสเตท 8 จาํกดั ,บรษิัท ไวส ์เอสเตท 18 จาํกดั และ บรษิัท ไวส ์เอสเตท 17 จาํกดั 

สาํหรบังวด 6 เดือน ปี 2567  กลุ่มบริษัทมีรายไดอื้�นเท่ากบั 119.54 ลา้นบาท ลดลง 22.05 ลา้นบาท หรือลดลง
รอ้ยละ 15.57 จากจาํนวน 141.59 ลา้นบาท จากงวดเดียวกันของปีก่อนหนา้ รายไดอื้�นลดลงส่วนใหญ่มาจากกาํไรจาก
การจาํหน่ายเงินลงทนุในบรษิัทย่อย 
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ต้นทนุขายและบร ิการ 

รายการ 

งบการเงนิรวม 
สาํหร ับปีสิ+นสุดวนัท ี, สาํหร ับงวดหกเดือนสิ+นสุดวนัท ี, 

31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2566 30-มิ.ย.-66 30-มิ.ย.-67 
ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ 

1. ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์ 2,989.83 97.09 3,774.89 94.22 1,578.84 93.99 2,441.55 93.77 
2. ตน้ทนุการเช่าและบรกิาร 89.54 2.91 231.61 5.78 100.86 6.01 162.19 6.23 
รวมต้นทนุขายและบร ิการ 3,079.37 100.00  4,006.49 100.00 1,679.70 100.00 2,603.74 100.00 

 

ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนขายและบริการรวม 3,079.37 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 352.47 ลา้นบาทในปี 2564 โดย
สาเหตหุลกัมาจากการเพิ�มขึ /นของตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 308.50 ลา้นบาท 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนขายและบริการรวม 4,006.49 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 927.13 ลา้นบาทในปี 2565 โดย
สาเหตหุลกัมาจากการเพิ�มขึ /นของตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 785.06 ลา้นบาท 

สาํหรบังวด 6 เดือนปี fghi กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนขายและบริการรวม 2,603.74 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 924.04 ลา้น
บาท โดยสาเหตหุลกัมาจากการเพิ�มขึ /นของตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 862.71 ลา้นบาท 

 

ต้นท ุนขายอสังหาร ิมทรัพย ์
 ปี 2565 ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยข์องกลุ่มบรษิัทเท่ากบั 2,989.83 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 308.50 ลา้นบาทในปี 2564 
ซึ�งเพิ�มขึ /นตามรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัย ์ที�เพิ�มขึ /นรอ้ยละ 7.64 โดยตน้ทุนขายอสังหาริมทรพัยป์ระกอบดว้ย 
ตน้ทุนที�ดิน ตน้ทุนค่าก่อสรา้งโครงการ ดอกเบี /ยจ่าย และตน้ทุนค่าพัฒนาอื�น เช่น ค่างานออกแบบโครงการและภูมิ
สถาปัตยกรรม ค่าจา้งที�ปรกึษาควบคมุงานก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้งกบัใบอนญุาตต่างๆ ที�ออกโดยหน่วยงานราชการ 
เป็นตน้ 
 ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพยเ์ท่ากับ 3,774.89 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 785.06  ลา้นบาท หรือ
เพิ�มขึ /นรอ้ยละ  26.26 จากจาํนวน 2,989.83 ลา้นบาทในปี 2565 ซึ�งเพิ�มขึ /นตามรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัย ์ซึ�ง
เพิ�มขึ /นรอ้ยละ 23.47 โดยตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยป์ระกอบดว้ยโครงสรา้งเช่นเดียวกบัปี 2565 

สาํหรบังวด 6 เดือนปี 2567 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยเ์ท่ากบั 2,441.55 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 862.71 
ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 51.36 จากจาํนวน 1,578.84 ลา้นบาท ในไตรมาส 2/2566 ซึ�งเพิ�มขึ /นตามรายไดจ้ากการขาย
อสงัหาริมทรพัย ์โดยตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยป์ระกอบดว้ย ตน้ทุนที�ดินและค่าพฒันาที�ดิน ตน้ทุนค่าก่อสรา้งโครงการ 
ดอกเบี /ยจ่าย และตน้ทุนค่าพฒันาอื�น เช่น ค่างานออกแบบโครงการและภูมิสถาปัตยกรรม ค่าจา้งที�ปรกึษาควบคุมงาน
ก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้งกบัใบอนญุาตต่างๆ ที�ออกโดยหน่วยงานราชการ เป็นตน้ 
 

ต้นท ุนการเช ่าและบร ิการ   
ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนการเช่าและบริการรวม 89.54 ลา้นบาท เพิ�มขึ /นจาํนวน 43.97 ลา้นบาทจากปี 2564  

ซึ�งเพิ�มขึ /นตามรายไดจ้ากการเช่าและบรกิารที�เพิ�มขึ /น 



ส่วนที� 2.2.3 การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ                                            บรษิัท แอสเซทไวส ์จาํกดั (มหาชน) 

 

ส่วนที� 2.2.3 การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ หนา้ 7 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนการเช่าและบริการรวม  231.61 ลา้นบาท เพิ�มขึ /นจาํนวน 142.07 ลา้นบาทจากปี 
2565  ซึ�งเพิ�มขึ /นตามรายไดจ้ากการเช่าและบรกิาร และปรมิาณโครงการรว่มทนุที�เพิ�มขึ /น 

สาํหรบังวด 6 เดือนปี 2567 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนการเช่าและบริการรวม  162.19 ลา้นบาท เพิ�มขึ /นจาํนวน 61.33 
ลา้นบาท จากปี 2566  ซึ�งเพิ�มขึ /นจากรายไดจ้ากการเช่าและบรกิาร  

 

กาํไรข ั+นต้นและอ ัตรากาํไรข ั+นต้น 

กลุ่มบริษัทมีกาํไรขั/นตน้ในปี 2565 และ 2564 จาํนวน 2,403.98 ลา้นบาท และ 2,201.53 ลา้นบาทตามลาํดบั 
คิดเป็นอตัรากาํไรขั/นตน้รอ้ยละ 43.84  และรอ้ยละ 44.67 ตามลาํดบั  

ปี 2566  กลุ่มบริษัทมีกาํไรขั/นตน้ของธุรกิจพัฒนาอสังอสังหาริมทรัพย์เพื�อขายเท่ากับ 2,763.63 ล้านบาท 
เพิ�มขึ /น 359.65 ลา้นบาทหรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 14.96 จากจาํนวน 2,403.98 ลา้นบาทในปี 2565 หรือคิดเป็นอัตรากาํไร
ขั/นตน้รอ้ยละ 40.82 ซึ�งตํ�ากว่าอตัรากาํไรขั/นตน้ปีก่อนที�มีอตัรารอ้ยละ 43.84 กาํไรขั/นตน้ของกลุ่มบรษิัทเพิ�มขึ /นตามรายได้
หลักจากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยซ์ึ�งเป็นรายไดส่้วนใหญ่ของกลุ่มบริษัท รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัยเ์พิ�มขึ /น
รอ้ยละ 20.96 ในขณะที�ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยเ์พิ�มขึ /นรอ้ยละ 26.26  ซึ�งตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยเ์พิ�มขึ /นขึ /นอยู่กับ
ขนาดโครงการที�การที�เริ�มโอนกรรมสิทธิkในปี 2566 เช่น โครงการ Modiz Launch, และ โครงการ Kave Colony เป็น
โครงการที�มีขนาดเล็กกว่าโครงการที�โอนกรรมสิทธิkในปี 2565 เช่น โครงการ Kave AVA และ โครงการ Kave TU ที�มีขนาด
โครงการที�ใหญ่และอยู่ในทาํเลที�มีตน้ทนุค่าที�ดินตํ�ากว่า ทาํใหโ้ครงการที�รบัรูร้ายไดใ้นปี 2565 มีความประหยดัต่อขนาดที�
ดีกว่าโครงการที�รับรูร้ายได้ในปี 2566 อย่างไรก็ตามกลุ่มบริษัทยังสามารถรักษาอัตรากําไรขั/นต้นที�ดีเมื�อเทียบกับ
อุตสาหกรรมเนื�องจากการใหค้วามสาํคญัในการกาํหนดราคาขาย และการควบคุมตน้ทุนและค่าใชจ้่ายใหส้อดคลอ้งกบั
แผนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ตั/งแต่คดัเลือกที�ดิน รวมถึงการบรหิารจดัการตน้ทนุค่าก่อสรา้งโครงการ 

สาํหรบังวด 6 เดือนปี 2567 กลุ่มบริษัทมีกาํไรขั/นตน้เท่ากับ 1,896.22 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 714.16 ลา้นบาทหรือ
เพิ�มขึ /นรอ้ยละ 60.42 จากจาํนวน 1,182.06 ลา้นบาท จากงวดเดียวกนัของปีก่อนหนา้ กาํไรขั/นตน้ของกลุ่มบริษัทเป็นไป
ตามรายไดห้ลักจากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัยซ์ึ�งเป็นรายไดส่้วนใหญ่ของกลุ่มบริษัท กลุ่มบริษัทสามารถรกัษาอตัรา
กาํไรขั/นตน้ที�ดีอย่างสมํ�าเสมอ เนื�องจากการใหค้วามสาํคญัในการกาํหนดราคาขาย และการควบคมุตน้ทุนและค่าใชจ้่าย
ใหส้อดคลอ้งกับแผนการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์ตั/งแต่คดัเลือกที�ดิน รวมถึงการบริหารจดัการตน้ทุนค่าก่อสรา้ง
โครงการ  

 

ต้นท ุนในการจัดจาํหน่าย 
 ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายเท่ากับ 666.28 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 213.77 ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ /น
รอ้ยละ 47.24 จากจาํนวน 452.52 ลา้นบาทในปี 2564 ซึ�งตน้ทุนในการจัดจาํหน่ายเพิ�มขึ /นสืบเนื�องจากการเพิ�มขึ /นของ
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้งกบัการขายโครงการที�เริ�มเปิดขายในระหว่างปี 2565 จาํนวน 8 
โครงการ  ได้แก่  Atmoz Kanaal Rangsit , Atmoz Oasis Onnut , Atmoz Portrait Srisaman , Atmoz Flow Minburi , 
Kave Town Colony , Kave Seed Kaset , Kave Universe และ Esta Rangsit Klong 2 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายเท่ากับ 843.70 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 177.42 ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ /น
รอ้ยละ 26.63 จากจาํนวน 666.28 ลา้นบาทในปี 2565 ตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายเพิ�มขึ /นเนื�องจากการเพิ�มขึ /นของรายได้
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จากการขายอสังหาริมทรพัย ์และค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้งกับการขายโครงการที�เริ�มเปิดขายในระหว่างปี 2566 จาํนวน 14  
โครงการ ในขณะที�ปี 2565 มีจาํนวน 8 โครงการ  

สาํหรบังวด 6 เดือนปี 2567 กลุ่มบริษัทมีค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจาํหน่ายเท่ากบั 505.84 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 
159.20 ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 45.93 จากจาํนวน 346.64 ลา้นบาท จากงวดเดียวกันของปีก่อนหนา้ ค่าใชจ้่ายใน
การขายและจดัจาํหน่ายเพิ�มขึ /นตามสดัส่วนของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์และเพิ�มขึ /นจากค่าใชจ้่ายที�เกี�ยวขอ้ง
กบักิจกรรมการตลาดและการขายของโครงการที�เปิดใหม่ที�เริ�มเปิดขายในไตรมาส 2/2566 ถึง ไตรมาส 2/2567 จาํนวน 17 
โครงการ 

 ค่าใช ้จ่ายในการบร ิหาร 

ปี 2565  กลุ่มบรษิัทมีค่าใชจ้า่ยในการบรหิารเท่ากบั 578.58 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 149.60 ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ /นรอ้ย
ละ 34.87 จากจาํนวน 428.98 ลา้นบาทในปี 2564 ซึ�งการเพิ�มขึ /นสอดคลอ้งกบัการขยายตวัของกลุ่มบริษัท โดยมีรายการ
หลกัคือ เงินเดือนและค่าใชจ้่ายพนกังาน ค่าใชจ้่ายสาํนกังานและสาธารณูปโภค และค่าใชจ้่ายส่วนกลางและบรกิารหลงั
การขายของหอ้งชดุที�อยู่ภายใตก้รรมสิทธิkของกลุ่มบรษิัท 

ปี 2566 กลุ่มบรษิัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารเท่ากบั 775.49 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 196.91 ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ /นรอ้ย
ละ 34.03 จากจาํนวน 578.58 ลา้นบาทในปี 2565 ค่าใชจ้่ายในการบริหารเพิ�มขึ /นสอดคลอ้งกับการขยายธุรกิจของกลุ่ม
บริษัทตามจาํนวนโครงการที�เปิดเพิ�มขึ /น โดยมีรายการหลกัคือ เงินเดือนและค่าใชจ้่ายพนกังาน ค่าใชจ้่ายสาํนกังานและ
สาธารณปูโภค และค่าใชจ้่ายส่วนกลางและบรกิารหลงัการขายของหอ้งชดุที�อยู่ภายใตก้รรมสิทธิkของกลุ่มบรษิัท 

 สาํหรบังวด 6 เดือนปี 2567 กลุ่มบริษัทมีค่าใชจ้่ายในการบริหารเท่ากับ 426.88 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 62.30 ลา้น
บาท หรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 17.09 จากจาํนวน 364.58 ลา้นบาท จากงวดเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยมีรายการหลักคือ 
เงินเดือนและค่าใชจ้่ายพนกังาน ที�เพิ�มขึ /นภายหลงัการเขา้ซื /อกิจการบรษิัท รม่โพธิk พรอ็พเพอรต์ี / จาํกดั (มหาชน) ค่าใชจ้า่ย
สาํนกังานและสาธารณูปโภค และค่าใชจ้่ายส่วนกลางและบริการหลงัการขายของหอ้งชุดที�อยู่ภายใตก้รรมสิทธิkของกลุ่ม
บรษิัท 

ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงท ุนในกิจการร ่วมค้า 

ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีส่วนแบ่งขาดทุน จาํนวน 10.82 ลา้นบาท เนื�องจากบริษัทมีการร่วมทุนพัฒนาโครงการ 
Kave Seed Kaset , Atmoz Oasis Onnut และ Atmoz Tropicana Bangna ซึ�งอยู่ในระหว่างการก่อสรา้งและยงัไม่ไดโ้อน
กรรมสิทธิkระหว่างปี 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีส่วนแบ่งขาดทุนจาํนวน 16.49 ลา้นบาท เนื�องจากบริษัทมีการร่วมทุนพัฒนาโครงการ 
โครงการ Atmoz Flow Minburi, โครงการ Kave Coco Bangsaen และโครงการ Modiz Avantgarde ซึ�งอยู่ในระหว่างการ
ก่อสรา้งและยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธิkระหว่างปี 

สาํหรบังวด 6 เดือนปี 2567 กลุ่มบริษัทรบัรูส่้วนแบ่งกาํไร(ขาดทุน)จาํนวน (2.41) ลา้นบาท จากกิจการร่วมคา้
จาํนวน 9 บริษัท ซึ�งพัฒนาโครงการรวม 9 โครงการ แบ่งเป็นโครงการที�อยู่ระหว่างการก่อสรา้งจาํนวน 5 โครงการ และ
โครงการที�สรา้งเสรจ็และโอนกรรมสิทธิkแลว้จาํนวน 4 โครงการ 
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ต้นท ุนทางการเงนิ 
ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนทางการเงินเท่ากบั 3.56 ลา้นบาท ลดลง 0.63 ลา้นบาทหรือรอ้ยละ 15.04 ของงวด

เดียวกันของปีก่อน สาเหตุหลักมาจากดอกเบี /ยจ่ายเงินกูย้ืมสถาบันการเงินของโครงการอสังหาริมทรพัย ์ซึ�งกลุ่มบริษัท
หยดุรบัรูต้น้ทนุทางการเงินเป็นตน้ทนุก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัยเ์มื�อโครงการสรา้งเสรจ็ 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีตน้ทุนทางการเงินเท่ากบั 11.28 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 7.72 ลา้นบาทหรือรอ้ยละ 216.77 ของ
งวดเดียวกนัของปีก่อน สาเหตหุลกัมาจากดอกเบี /ยจ่ายเงินกูย้ืมสถาบนัการเงินของบรษิัทย่อยแห่งหนึ�ง ซึ�งยงัไม่ไดร้บัรูเ้ป็น
ตน้ทนุก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัยเ์นื�องจากยงัไม่เขา้เงื�อนไขการรบัรูด้อกเบี /ยจ่ายเป็นตน้ทนุโครงการ เนื�องจากมีที�ดินที�ซื /อเพิ�ม
ในระหว่างงวดอยู่ในช่วงศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

สาํหรบังวด 6 เดือนปี 2567  กลุ่มบรษิัทมีตน้ทนุทางการเงินเท่ากบั 21.93 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 19.51 ลา้นบาทหรือ
รอ้ยละ 806.20 ของงวดเดียวกันของปีก่อน สาเหตุหลักมาจากดอกเบี /ยจ่ายเงินกูย้ืมสถาบันการเงินของบริษัทย่อยแห่ง
หนึ�ง ซึ�งยงัไม่ไดร้บัรูเ้ป็นตน้ทุนก่อสรา้งอสงัหาริมทรพัยเ์นื�องจากยงัไม่เขา้เงื�อนไขการรบัรูด้อกเบี /ยจ่ายเป็นตน้ทุนโครงการ 
เนื�องจากมีที�ดินที�ซื /อเพิ�มในระหว่างงวดอยู่ในช่วงศกึษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 
 

กาํไรสุทธ  ิ

  ในปี 2565 กลุ่มบรษิัทมีกาํไรสทุธิเท่ากบั 1,353.02 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 266.40 ลา้นบาทหรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 24.52 
จากจาํนวน 1,086.62 ลา้นบาทจากปีก่อน เนื�องจากกลุ่มบริษัทมีรายไดที้�เพิ�มขึ /นทั/งจากการขายอสังหาริมทรพัย ์และ
รายไดจ้ากค่าเช่าและบริการ ประกอบกับมีการบรหิารจดัการตน้ทุนที�มีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะตน้ทุนที�ดินและตน้ทนุค่า
ก่อสรา้งโครงการจึงส่งผลใหก้าํไรสทุธิเพิ�มขึ /น 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีกาํไรสทุธิเท่ากับ 1,212.83 ลา้นบาท ลดลง 140.19 ลา้นบาทหรือลดลงรอ้ยละ 10.36 จาก
จาํนวน 1,353.02 ลา้นบาทจากปีก่อน อตัรากาํไรสทุธิลดลงเนื�องจากตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยเ์พิ�มขึ /นสงูกว่ารายไดจ้าก
การขายอสังหาริมทรพัย ์รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัยเ์พิ�มขึ /นรอ้ยละ 20.96 ในขณะที�ตน้ทุนขายอสังหาริมทรพัย์
เพิ�มขึ /นรอ้ยละ 26.26 สาเหตุหลักมาจากโครงการอสังหาริมทรพัยที์�โอนระหว่างปีตามที�อธิบายในกาํไรขั/นตน้ ทั/งนี /กลุ่ม
บริษัทยงัคงใหค้วามสาํคญักบัการสรรหาที�ดินในทาํเลที�มีศกัยภาพ การบริหารจดัการตน้ทุนที�มีประสิทธิภาพ  นอกจากนี/
ตน้ทุนในการจดัจาํหน่าย และค่าใชจ้่ายในการบริหารในปี 2566 เพิ�มขึ /นจากปี 2565 ในอตัรารอ้ยละ 26.63 และรอ้ยละ 
34.03 ตามลาํดบั เกิดจากการขยายการลงทนุเพื�อพฒันาโครงการในปี 2566 

สาํหรบังวด 6 เดือนปี 2567 กาํไรสุทธิส่วนที�เป็นของของบริษัทใหญ่เท่ากับ 849.40 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 409.61 
ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 93.14 จากจาํนวน 439.79 ลา้นบาท จากงวดเดียวกันของปีก่อนหนา้ โดยอัตรากาํไรสุทธิของไตร
มาส 2/2567 และของไตรมาส 2/2566 คิดเป็นรอ้ยละ 18.39 และ รอ้ยละ 14.64 ตามลาํดบั กลุ่มบริษัทยงัคงรกัษาระดบั
ความสามารถในการทาํกาํไรไดอ้ย่างสมํ�าเสมอ เนื�องจากกลุ่มบริษัทให้ความสาํคัญกับการสรรหาที�ดินในทาํเลที�มี
ศกัยภาพ การบรหิารจดัการตน้ทนุที�มีประสิทธิภาพ โดยเฉพาะตน้ทนุค่าก่อสรา้ง 
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การวิเคราะหฐ์านะการเงนิ 
สินทรัพยร์วม 
ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565 กลุ่มบรษิัทมีสินทรพัยร์วมเท่ากบั 15,536.61 ลา้นบาท ซึ�งส่วนใหญ่เป็นรายการสินคา้

คงเหลือจาํนวน 11,767.90 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 75.74  โดยสินทรพัยร์วมเพิ�มขึ /น 4,201.37 ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ /นรอ้ย
ละ 37.06 จากจาํนวน 11,335.24 ลา้นบาท ณ สิ /นปี 2564 โดยจาํนวนที�เพิ�มขึ /นหลกัเกิดจากรายการดงันี/ 

- สินคา้คงเหลือที�เพิ�มจาํนวน 3,479.32 ลา้นบาท ซึ�งเป็นผลมาจากโครงการที�สรา้งเสร็จและเริ�มโอนกรรมสิทธิk

ในช่วงปลายไตรมาส 4 ปี 2565 เช่น โครงการ Modiz Collection Bangpho และโครงการ Kave AVA ซึ�งเป็นโครงการ
ขนาดใหญ่  

- เงินลงทุนในกิจการร่วมคา้เพิ�มขึ /นจาํนวน 644.04 ลา้นบาท เนื�องจากในระหว่างปี 2565 บริษัทมีการจาํหน่าย
เงินลงทุนในบริษัท ไวส ์เอสเตท 3 จาํกัด บริษัท ไวส ์เอสเตท 7 จาํกัด และบริษัท ไวส ์เอสเตท 10 จาํกัด โดยที�บริษัท
สญูเสียอาํนาจควบคมุในบริษัทย่อยดงักล่าว ส่งผลใหบ้ริษัทจดัประเภทรายการเงินลงทุนคงเหลือเป็นเงินลงทุนในกิจการ
รว่มคา้ 
  - อสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทนุเพิ�มขึ /นจาํนวน 262.55 ลา้นบาท ส่วนใหญ่เกิดจากอสงัหารมิทรพัยที์�เพิ�มขึ /น จาก

การลงทนุในโครงการ Mingle Hill Minburi 

  ณ วันที� 31 ธันวาคม 2566 กลุ่มบริษัทมีสินทรัพยร์วมจาํนวน 24,363.73 ลา้นบาท ซึ�งส่วนใหญ่เป็นรายการ
สินคา้คงเหลือจาํนวน 16,806.88 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 68.98 โดยสินทรพัยร์วมเพิ�มขึ /น 8,827.12 ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ /น
รอ้ยละ 56.81 จากจาํนวน 15,536.61 ลา้นบาท ณ สิ /นปี 2565 โดยส่วนใหญ่เกิดจากรายการดงันี/ 

- สินคา้คงเหลือเพิ�มขึ /นจาํนวน 5,038.98 ลา้นบาท สาเหตหุลกัจากสินคา้ที�เพิ�มขึ /นจากการซื /อหุน้ TITLE และ

จากการลงทนุในที�ดินเพื�อพฒันาโครงการคอนโด เช่น โครงการ Modiz Vault และ Atmoz Palacio และ Atmoz Canvas 

Rayong และตน้ทนุในการพฒันาโครงการที�เริ�มโอนกรรมสิทธิkในระหว่างงวด เช่น โครงการ Modiz Launch, Modiz 

Rhyme Hill, Atmoz Sriracha, Atmoz Srisaman   

- ที�ดินรอการพัฒนาเพิ�มขึ /นจาํนวน 935.37 ลา้นบาท ส่วนใหญ่มาจากการซื /อที�ดินและพัฒนางานก่อสรา้ง

โครงการตามแผนงานที�วางไว ้และเพิ�มขึ /นจากการการซื /อบริษัท ร่มโพธิk พร็อพเพอรต์ี / จาํกัด (มหาชน) (“TITLE”) ใน 

ไตรมาส 3/2566 

- เงินลงทนุในกิจการรว่มคา้เพิ�มขึ /นจาํนวน 463.88 ลา้นบาท เนื�องจากการเปลี�ยนสถานะจากเงินลงทนุในบรษิัท
ย่อยเป็นกิจการรว่มคา้ของบรษิัทย่อย 3 แห่ง ซึ�งพฒันาโครงการ Atmoz Flow Minburi, โครงการ Kave Coco Bangsaen, 
และโครงการ Modiz Avantgarde ซึ�งมีการเพิ�มทนุตามสดัส่วนการถือหุน้ของโครงการรว่มทนุ 

- ที�ดิน อาคารและอุปกรณ ์เพิ�มขึ /นจาํนวน 606.67 ลา้นบาท ส่วนใหญ่เกิดจากการการซื /อบริษัท ร่มโพธิk พร็อพ

เพอรต์ี / จาํกดั (มหาชน) (“TITLE”) ในไตรมาส 3/2566 

ณ วนัที� 30 มิถุนายน 2567 กลุ่มบริษัทมีสินทรพัยร์วมจาํนวน 27,869.62 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 3,508.10 ลา้นบาท 

หรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 14.40 จากจาํนวน 24,361.52 ลา้นบาท ณ สิ /นปี 2566 โดยส่วนใหญ่เกิดจากตน้ทุนโครงการพฒันา

อสงัหารมิทรพัยเ์พิ�มขึ /นจาํนวน 1,333.49 ลา้นบาท และ ตน้ทนุในการไดม้าซึ�งสญัญาที�ทาํกบัลกูคา้เพิ�มขึ /นจาํนวน 618.18 
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ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เกิดจากการขายของโครงการ The Title Legendary Bang-Tao และ The Title Heritage Bang-

Tao และที�ดินรอการพฒันาเพิ�มขึ /นจาํนวน 469.84 ลา้นบาท 

สินค้าคงเหลือ  

สินค้าคงเหลือ 

งบการเงนิรวม 
ณ วันท ี, 

31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2566 30 มิถุนายน 2567 
ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ 

โครงการอสังหาร ิมทรัพยท์ ี,พฒันาแล้วเสร ็จ       
อาคารชดุพกัอาศยั1 3,255.88 27.67 4,471.09 26.60  5,951.64 32.81 

โครงการอสังหาร ิมทรัพยท์ ี,อยูร่ะหว่างการ
พัฒนา 

      

ที�ดินและค่าพฒันาที�ดิน 5,504.50 46.78 6,428.75 38.25  6,346.69 34.99 
ตน้ทนุพฒันาโครงการ2 1,915.15 22.59 3,719.80 22.13 3,462.50 19.09 
ดอกเบี /ยรอการตดัจา่ย  348.33 2.96 634.24 3.77  824.30 4.54 
ตน้ทนุโครงการรอการพฒันา 742.78 - 1,551.74 9.23 1,553.98 8.57 

รวมโครงการอสังหาร ิมทรัพยท์ ี,อยู่ระหว่าง
การพัฒนา 

8,510.76 72.33 12,334.53 73.39  12,187.47 67.19 

โครงการอสังหาร ิมทรัพย ์- สุทธ ิ  11,766.64  100.00 16,805.62  100.00  18,139.11 100.00 
สินทรพัยด์ิจิทลั  1.26  - -  -  - - 
รวมสินค้าคงเหลือ  11,767.90  100.00 16,805.62   100.00  18,139.11 100.00 

หมายเหต:ุ 1.ยอดสทุธิหลงัหกัค่าเผื�อการลดลงของมลูค่าสินคา้คงเหลือ 
 2. ตน้ทุนพฒันาโครงการ ประกอบดว้ย ค่าวสัดุก่อสรา้ง ค่าจา้งผูร้บัเหมาก่อสรา้งอาคารชุดพักอาศยั งานโครงสรา้งและระบบ

สาธารณปูโภคต่างๆ พื /นที�ส่วนกลางภายในโครงการ เป็นตน้ 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565  กลุ่มบรษิัทมีสินคา้คงเหลือเท่ากับ 11,767.90 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 3,479.32 ลา้นบาท
จากสิ /นปี 2564 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 41.97 สาเหตุหลักมาจากโครงการที�อยู่ระหว่างการพัฒนาในปี 2565 เช่น โครงการ 
The Honor Yothinpattana, Modiz Rhyme Hill, Modiz Rhyme Cloud และ Modiz Launch 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2566  กลุ่มบรษิัทมีสินคา้คงเหลือเท่ากับ 16,806.88 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 5,038.98 ลา้นบาท
จากสิ /นปี 2565 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 42.82 สาเหตหุลกัมาจากอาคารชดุพกัอาศยัเพิ�มขึ /น 1,215.20 ลา้นบาท เช่น โครงการ
ที�เริ�มโอนกรรมสิทธิkในปี 2566 เช่น โครงการ Modiz Rhyme Hill,โครงการ Kave Town Colony, โครงการ Atmoz Portrait 
Srisaman และโครงการ โครงการ Atmoz Siracha นอกจากนี/ ยงัมีโครงการอสงัหาริมทรพัยที์�อยู่ระหว่างการพฒันาเพื�อ
โอนกรรมสิทธิkในปี 2567 เพิ�มขึ /น จาํนวน 3,823.78 ลา้นบาท  เช่น Kave Island , Atmoz Kanaal Rangsit, The Honor 
Yothinpattana , The Arbor Donmueang – Chaengwatthana , The Arbor Ramintra-Watcharapol  และเพิ�มขึ /นจาก
การซื /อ TITLE จาํนวน 1,353.52 ลา้นบาท เช่น โครงการ The Title Halo 1 

ณ วนัที� 30 มิถุนายน 2567  กลุ่มบริษัทมีสินคา้คงเหลือเท่ากับ 18,139.11 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 1,333.49 ลา้นาท
จากสิ /นปี 2566 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 7.93 สาเหตหุลกัมาจากอาคารชดุพกัอาศยัเพิ�มขึ /น 
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อสังหาร ิมทรัพยเ์พ ื,อการลงทนุ 

อสังหาร ิมทรัพยเ์พ ื,อการลงทนุ 

งบการเงนิรวม 
ณ สิ+นสุดวนัท ี, 

31 ธนัวาคม 2565 31 ธนัวาคม 2566 30 มิถุนายน 2567   
ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ ล้านบาท ร ้อยละ 

ท ี,ดนิและส่วนปรับปรุงท ี,ดนิ       
ที�ดินใหบ้รษิัทอื�นเช่าเพื�อประกอบธุรกิจสถานี
บรกิารนํ/ามนั 

50.32 8.01 50.20 5.36 50.14 5.17 

โครงการศนูยก์ารคา้ Mingle Mall 101.72 16.20 101.37 10.81 101.20 10.43 
โครงการศนูยก์ารคา้ Kave Mall 2 62.19 9.91 62.19 6.63 66.19 6.82 
โครงการศนูยก์ารคา้ Mingle minburi 114.92 18.30 118.60 12.65 118.60 12.23 

   อาคารสาํนกังานขายโครงการ Kave Town  17.67 2.81 17.63 1.88 17.60 1.81 
   อาคารสาํนกังานขายโครงการ Minburi 45.14 7.19 45.14 4.82 45.14 4.65 

ที�ดินบรษิัท รม่โพธิk พรอ็พเพอรต์ี / จาํกดั 
(มหาชน) ใหบ้รษิัทอื�นเช่า 

- - 
63.86 6.81 63.86 6.58 

ที�ดิน Mingle Riverside - - - - 25.60 2.64 
อื�นๆ1 - - - - - - 

อาคารและสิ,งปลูกสร ้าง       
อาคารสาํนกังานขายโครงการ Kave Town  5.12 0.82 4.81 0.51 4.65 0.49 
อาคาร Mingle 95.39 15.19 89.53 9.55 86.43 8.91 
อาคาร Mingle Market 13.35 2.13 11.24 1.20 10.26 1.06 
อาคารสาํนกังานขายโครงการ Minburi 44.07 7.02 39.27 4.19 36.89 3.80 
อาคารสาํนกังานขายโครงการ Bangna - - 9.16 0.98 6.45 0.66 
อาคารสาํนกังานขาย - - 47.1 5.02 45.87 4.73 
อาคาร Well Ratchada - - 48.62 5.19 46.72 4.82 
อาคาร Mingle Minburi   168.37 17.96 165.61 17.08 
อาคารโครงการ Sport village - - - - 39.91 4.11 

งานระหว่างก่อสร ้าง 77.96 12.42 60.24 6.43 38.78 4.01 
รวมอสังหาร ิมทรัพยเ์พ ื,อการลงท ุน 627.85 100.00 937.33  100.00  969.90 100.00 

หมายเหต:ุ 1. ประกอบดว้ย ที�ดินภาระจาํยอมของโครงการ Kave TU, โครงการ Modiz Launch และโครงการ Modiz Rhyme รามคาํแหง 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565 กลุ่มบริษัทมีอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทนุเท่ากบั 627.85 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 262.55 
ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่จากที�ดินและอาคารระหว่างก่อสรา้งของโครงการ Mingle Minburi ที�เริ�มก่อสรา้งในระหว่างไตร
มาสที� 3 ปี 2565 จาํนวน 114.92 ลา้นบาท และ 44.07 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2566 กลุ่มบริษัทมีอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทนุเท่ากบั 937.33 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 309.48 
ลา้นบาท สาเหตหุลกัเกิดจากตน้ทนุก่อสรา้งอาคาร Well Ratchada อาคาร Mingle minburi และการซื /อ TITLE  
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ณ วนัที� 30 มิถุนายน 2567  กลุ่มบริษัทมีอสงัหาริมทรพัยเ์พื�อการลงทุนเท่ากบั 969.90 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 32.57 
ลา้นบาท สาเหตหุลกัเกิดจากตน้ทนุก่อสรา้งอาคาร Sport Village และที�ดิน Mingle Riverside 

หนี+ส ินรวม 
ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565 กลุ่มบริษัทมีหนี/สินรวมจาํนวน 9,583.75  ลา้นบาท โดยมีรายการหลกัคือ เงินกูย้ืม

ระยะสั/นและระยะยาวจากสถาบันการเงินจาํนวน 5,143.08 ลา้นบาท และรายการหุ้นกูแ้ละหุ้นกูแ้ปลงสภาพจาํนวน 
2,306.80 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 53.66 และรอ้ยละ 24.07 ตามลาํดบั โดยหนี/สินรวมเพิ�มขึ /น 3,185.06 ลา้นบาท หรือ
เพิ�มขึ /นรอ้ยละ 49.78 จากจาํนวน 6,398.69 ลา้นบาท ณ สิ /นปี 2564 โดยมีสาเหตหุลกัจาก 

- เงินกูย้ืมระยะสั/นและระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพิ�มขึ /น 1,280.72 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากการเบิกเงิน
กูย้ืมระยะยาวสถาบนัการเงินเพิ�มขึ /น เพื�อใชส้าํหรบัการพฒันาโครงการที�อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 

- หุน้กูแ้ละหุน้กูแ้ปลงสภาพเพิ�มขึ /น 1,313.47 ลา้นบาท เนื�องจากในระหว่างปี 2565 มีการออกหุน้กูด้งักล่าวเพื�อ
ใชใ้นการจดัการที�ดินและการพฒันาใครงการในอนาคต 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2566 กลุ่มบริษัทมีหนี/สินรวมจาํนวน 16,879.89 ลา้นบาท โดยมีรายการหลกัคือ เงินกูย้ืม
ระยะสั/นและระยะยาวจากสถาบันการเงินจาํนวน 8,643.51 ลา้นบาท และรายการหุ้นกูแ้ละหุ้นกูแ้ปลงสภาพจาํนวน 
4,070.73 ลา้นบาท โดยหนี/สิ /นรวมเพิ�มขึ /น 7,296.14 ลา้นบาท หรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 76.13 จากจาํนวน 9,583.75  ลา้นบาท  
ณ สิ /นปี 2565 โดยมีสาเหตหุลกัจาก 

- ค่างวดที�ยงัไม่รบัรูร้ายไดเ้พิ�มขึ /นจาํนวน 1,998.81 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่จากโครงการ The TITLE Legendary 
Bangtao และ The TITLE Halo ซึ�งเป็นโครงการของ TITLE  

- เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพิ�มขึ /นจาํนวน 3,661.31 ลา้นบาท เพิ�มขึ /นจากการจดัทาํวงเงิน Project 
Finance ใหม่ และเพิ�มขึ /นตามความคืบหนา้ในการก่อสรา้ง  

- หุน้กูเ้พิ�มขึ /นจาํนวน 1,762.55 ลา้นบาท เพื�อรองรบัการพฒันาโครงการใหม่ที�เกิดขึ /นในอนาคต 

-  

ณ วันที� 30 มิถุนายน 2567  กลุ่มบริษัทมีหนี/สินรวมจาํนวน 19,706.51 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 2,828.83 ลา้นบาท 
หรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 16.76 จากจาํนวน 16,877.68 ลา้นบาท ณ สิ /นปี 2566 โดยมีสาเหตุหลักจากเงินมัดจาํและเงินรบั
ล่วงหนา้จากลกูคา้เพิ�มขึ /นจาํนวน 2,304.12 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เกิดจากการขายและทาํสญัญาของโครงการ The Title 
Legendary Bang-Tao และ The Title Heritage Bang-Tao เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินเพิ�มขึ /นจํานวน 
3,399.47 ลา้นบาท เพื�อรองรบัการพฒันาโครงการที�อยู่ระหว่างการพฒันาและโครงการใหม่ที�เกิดขึ /นในอนาคต 

  

ส่วนของผู้ถือห ุ้น 
ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2565 กลุ่มบรษิัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จาํนวน 5,952.86  ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 1,016.31 ลา้นบาท 

หรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 20.59 จากจาํนวน 4,936.55 ลา้นบาท ณ สิ /นปี 2564 ซึ�งเกิดจากกาํไรสะสมยังไม่ไดจ้ัดสรรเพิ�มขึ /น 
766.60 ลา้นบาทจากปีก่อน และส่วนไดเ้สียที�ไม่มีอาํนาจควบคมุเพิ�มขึ /น 232.63 ลา้นบาทจากปีก่อน 

ณ วนัที� 31 ธันวาคม 2566 กลุ่มบรษิัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จาํนวน 7,483.84 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 1,530.98 ลา้นบาท 
หรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 25.72 จากจาํนวน 5,952.86 ลา้นบาท ณ สิ /นปี 2565 ซึ�งสาเหตุหลักๆ เกิดจากกาํไรสะสมเพิ�มขึ /น 
646.06 ลา้นบาทจากปีก่อน ทุนที�ออกและเรียกชาํระแลว้และส่วนเกินมลูค่าหุน้สามญัเพิ�มขึ /น 361.20 ลา้นบาท จากการ
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การขายของหุน้สามญัที�เสนอขายใหแ้ก่บุคคลในวงจาํกัด และส่วนไดเ้สียที�ไม่มีอาํนาจควบคุมเพิ�มขึ /น 574.29 ลา้นบาท 
สาเหตหุลกัมาจากการเขา้ซื /อธุรกิจ TITLE ในระหว่างปี   

ณ วนัที� 30 มิถุนายน 2567  กลุ่มบริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้จาํนวน 8,163.10 ลา้นบาท เพิ�มขึ /น 679.26 ลา้นบาท 
หรือเพิ�มขึ /นรอ้ยละ 9.08 จากจาํนวน 7,483.84 ลา้นบาท ณ สิ /นปี 2566 ซึ�งสาเหตหุลกัๆ เกิดจากกาํไรสทุธิในระหว่างงวด 

 

การวิเคราะหก์ระแสเงนิสด 

กระแสเงนิสด  
31 ธนัวาคม 

2565  
(ล้านบาท) 

31 ธนัวาคม 
2566 

(ล้านบาท) 

30 มิถุนายน 
2566 

(ล้านบาท) 

30 มิถุนายน 
2567   

(ล้านบาท) 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน (2,965.80) (2,615.13) (1,944.10) 1,534.46 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมลงทนุ 54.50 (2,168.96) (309.86) (912.09) 
เงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงิน 2,876.70 5,328.58 2,302.24 (421.75) 
กระแสเงนิสดสุทธ ิเพ ิ,มข ึ+น(ลดลง) (34.60) 544.48 48.28 200.62 
เงนิสดและรายการเทยีบเท ่าเงนิสด ณ สิ+นงวด 750.89 1,295.37 799.17 1,553.40 

 
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 
ปี 2565 กลุ่มบรษิัทมีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงานเท่ากบั (2,965.80) ลา้นบาท โดยมีรายการหลกัดา้น

เงินสดรบัคือ กาํไรสทุธิสาํหรบังวด 1,353.02 ลา้นบาท ในขณะที�มีรายการดา้นเงินสดจ่าย ไดแ้ก่ เงินมดัจาํค่าที�ดินจาํนวน 
4,161.34 ลา้นบาท 

ปี 2566 กลุ่มบรษิัทมีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงานเท่ากบั (2,615.13) ลา้นบาท โดยมีรายการหลกัดา้น
เงินสดรบัคือ กาํไรสทุธิสาํหรบังวด 1,212.83 ลา้นบาท ในขณะที�มีรายการดา้นเงินสดจ่าย ไดแ้ก่ เงินมดัจาํค่าที�ดินจาํนวน 
3,018.83 ลา้นบาท และการเปลี�ยนแปลงของรายการสินคา้คงเหลือจาํนวน 1,300.15 ลา้นบาท 

สาํหรบังวด 6 เดือนปี 2567 กลุ่มบริษัทมีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมดาํเนินงานเท่ากับ 1,534.46 ลา้นบาท โดยมี
รายการหลกัดา้นเงินสดรบัคือ กาํไรสทุธิสาํหรบังวด 1,081.21 ลา้นบาท และเงินรบัล่วงหนา้จากลกูคา้ 2,341.13 ลา้นบาท 
ในขณะที�มีรายการดา้นเงินสดจ่าย ไดแ้ก่ เงินมัดจาํค่าที�ดินจาํนวน 898.53 ลา้นบาท และการเปลี�ยนแปลงของรายการ
สินคา้คงเหลือจาํนวน 629.18 ลา้นบาท 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน 
ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีเงินสดสทุธิไดม้าในกิจกรรมลงทุนเท่ากบั 54.50 ลา้นบาท โดยหลกัๆ มาจากเงินสดรบัจาก

การลงทุนในสินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื�นจาํนวน 703.30 ลา้นบาท ในขณะที�มีเงินสดจ่ายจากการลงทุนหลกัๆ ใน
กิจการรว่มคา้ 465.08 ลา้นบาท และเงินสดจ่ายอสงัหารมิทรพัยเ์พื�อการลงทนุ 264.45 ลา้นบาท 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทุนเท่ากับ (2,168.96) ลา้นบาท โดยมีรายการหลกัๆ ไดแ้ก่ 
เงินสดจ่ายจากการซื /อเงินลงทนุในบรษิัทย่อยจาํนวน 1,044.21 ลา้นบาท โดยหลกัๆ จะเป็นการเขา้ซื /อกิจการของ TITLE  

สาํหรบังวด 6 เดือนปี 2567 กลุ่มบริษัทมีเงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทุนเท่ากับ (912.09) ลา้นบาท โดยมี
รายการหลกัๆ ไดแ้ก่ เงินสดจ่ายซื /อที�ดินเปล่าจาํนวน 416.87 ลา้นบาท ลงทุนในสินทรพัยท์างการเงิน 200.77 ลา้นบาท 
และซื /อสินทรพัยถ์าวร 212.04 ลา้นบาท 
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กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 
ปี 2565 กลุ่มบริษัทมีเงินสดสทุธิไดร้บัจากกิจกรรมจดัหาเงินเท่ากบั 2,876.70 ลา้นบาท โดยมีรายการหลกัดา้น

เงินสดรบั ไดแ้ก่ เงินสดสทุธิรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาวเพื�อพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์จาํนวน 1,833.05 ลา้นบาท และ
เงินสดรบัจากหุน้กู ้1,000.00 ลา้นบาท 

ปี 2566 กลุ่มบริษัทมีเงินสดสุทธิไดร้บัจากกิจกรรมจดัหาเงินเท่ากับ 5,328.58 ลา้นบาท โดยมีรายการหลกัมา
จากเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 3,901.06 ลา้นบาท และเงินสดรบัจากหุน้กูจ้าํนวน 1,768.90 ลา้นบาท 

สาํหรบังวด 6 เดือนปี 2567 กลุ่มบริษัทมีเงินสดสทุธิไดร้บัจากกิจกรรมจดัหาเงินเท่ากบั 421.75 ลา้นบาท โดยมี
รายการหลกัมาจากเงินกูย้ืมระยะยาวจาํนวน 210.86 ลา้นบาท และจ่ายเงินปันผล 224.89 ลา้นบาท 

อัตราส่วนทางการเงนิท ี,สาํคัญ 

 อ ัตราส่วนสภาพคลอ่ง 
อตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัที� 30 มิถุนายน 2567 31 ธันวาคม 2566 และ 31 ธันวาคม 2565 เท่ากับ 1.58 เท่า 

2.78 เท่า และ 3.25 เท่าตามลาํดับ โดยในงวด h เดือนปี fghi และสิ /นปี 2566 ลดลงจากสิ /นปี 2565 เนื�องจากหนี/สิน
หมนุเวียนของกลุ่มบริษัทที�เพิ�มขึ /นหลกัๆจากเงินกูย้ืมสถาบนัการเงินและหุน้กูเ้พื�อใชใ้นการพฒันาโครงการ นอกจากนี/ ณ 
สิ /นปี 2566 บรษิัทมีรายการค่างวดที�ยงัไม่รบัรูเ้ป็นรายไดจ้ากการเขา้ซื /อกิจการ TITLE ซึ�งบรษิัทไดร้บัเงินล่วงหนา้มาก่อนจงึ
ส่งผลใหห้นี/สินหมนุเวียนเพิ�มขึ /น และส่งผลใหอ้ตัราส่วนดงักล่าวลดลง 

 อ ัตราส่วนสภาพคลอ่งหมนุเรว็ 
อัตราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว ณ วันที� 30 มิถุนายน 2567 31 ธันวาคม 2566 และ 31 ธันวาคม 2565 เท่ากับ 

0.29 เท่า 0.23 เท่า และ 0.27 เท่า ตามลาํดับ โดยสาเหตุที�อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็วอยู่ในระดับที�ค่อนขา้งตํ�าเมื�อ
เปรียบเทียบกบัอตัราส่วนสภาพคล่อง เนื�องจากการคาํนวณอตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ไม่ไดร้วมสินคา้คงเหลือ ซึ�งเป็น
สินทรพัยห์มนุเวียนหลกัที�มีสดัส่วนใหญ่ในบรษิัทที�ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ดยทั�วไป นอกจากนี/ ธุรกิจพฒันา
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจที�ตอ้งบริหารจัดการเงินสดให้อยู่ในระดับที�เหมาะสมเนื�องจากตอ้งนาํไปลงทุนเพื�อพัฒนา
โครงการอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างต่อเนื�อง  จึงทาํใหอ้ตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็วสาํหรบัธุรกิจอสงัหาริมทรพัยไ์ม่ไดส้ะทอ้น
ภาพการดาํเนินงานที�แทจ้รงิ 

 อ ัตราส่วนความสามารถชาํระดอกเบี+ย 
 ณ วันที� 30 มิถุนายน 2567 31 ธันวาคม 2566 และ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีอัตราส่วนความสามารถชาํระ
ดอกเบี /ยเท่ากบั 4.92 เท่า 2.73 เท่า และ 5.57 เท่า ตามลาํดบั โดยในช่วงปี 2566 ลดลงเนื�องจากดอกเบี /ยเพิ�มขึ /นจากการกู้
เงินเพื�อมาพฒันาและขยายโครงการ อย่างไรก็ดี อตัราส่วนดงักล่าวมีค่าไม่นอ้ยกว่า 1 แสดงใหเ้ห็นว่าบริษัทมีกาํไรก่อน
ดอกเบี /ยจ่าย ภาษี ค่าเสื�อมราคาและค่าตดัจาํหน่ายไดเ้พียงพอต่อการชาํระดอกเบี /ยจ่าย  

 อัตราส่วนความสามารถชาํระภาระผูกพ ัน 
ณ วันที� 30 มิถุนายน 2567 31 ธันวาคม 2566 และ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีอัตราส่วนความสามารถชาํระ

ภาระผูกพันเท่ากับ 0.31 เท่า 0.51 เท่า และ 0.74 เท่าตามลาํดบั โดยในช่วงปี 2566 และปี 2565 อัตราส่วนค่อนขา้งตํ�า 
แสดงใหเ้ห็นว่าสภาพคล่องอาจจะตึงตวั หากตอ้งชาํระภาระหนี/สินที�มีภาระดอกเบี /ยที�จะครบกาํหนดชาํระใน 1 ปีทั/งหมด 
ทั/งนี / บริษัทไดเ้ตรียมหาแหล่งเงินทุนอื�นเพิ�มเติม เช่น การออกหุน้กู ้การกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินเพื�อเพิ�มสภาพคล่อง
ใหก้บับรษิัท 
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อัตราส่วนหนี+สนิรวมต่อสว่นของผู้ถือห ุน้ 
ณ วนัที� 30 มิถุนายน 2567 31 ธันวาคม 2566 และ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีอตัราหนี/สินรวมต่อส่วนของผูถื้อ

หุน้เท่ากบั 2.41 เท่า 2.26 เท่า และ 1.61 เท่า สาํหรบัสิ /นปี 2566 อตัราส่วนดงักล่าวเพิ�มขึ /นจากสิ /นปี 2565 หลกัๆ เกิดจาก
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน และหุน้กู ้เพิ�มขึ /นจาํนวน 3,661.31 ลา้นบาท และ 1,762.55 ลา้นบาท ตามลาํดบั 
รวมทั/งรายการค่างวดที�ยงัไม่รบัรูร้ายไดเ้พิ�มขึ /นจาํนวน 1,998.81 ลา้นบาท ซึ�งหลกัๆ เกิดจากโครงการของ Title ที�เพิ�งซื /อ
เขา้มาในระหว่างปี 

ณ 30 มิถุนายน 2567 อัตราส่วนดังกล่าวเพิ�มขึ /นจากสิ /นปี 2566  โดยมีสาเหตุหลักจากเงินมัดจาํและเงินรบั
ล่วงหนา้จากลกูคา้เพิ�มขึ /นจาํนวน 2,304.12 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เกิดจากการขายและทาํสญัญาของโครงการ The Title 
Legendary Bang-Tao และ The Title Heritage Bang-Tao เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินเพิ�มขึ /นจํานวน 
3,399.47 ลา้นบาท เพื�อรองรบัการพฒันาโครงการที�อยู่ระหว่างการพฒันาและโครงการใหม่ที�เกิดขึ /นในอนาคต 

 

อัตราส่วนหนี+ส ินท ี,มีภาระดอกเบี+ยสุทธ ิต ่อส่วนของผู้ถือห ุ้นตามข ้อกาํหนดสิทธ ิ 
ณ 30 มิถุนายน 2567 31 ธันวาคม 2566 และ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทมีอตัราหนี/สินที�มีภาระดอกเบี /ยสทุธิต่อ

ส่วนของผูถื้อหุน้ตามนิยามที�กาํหนดในขอ้กาํหนดสิทธิ เท่ากับ 1.32 เท่า 1.53 เท่า และ 1.18 เท่าตามลาํดับ โดยตาม
ขอ้กาํหนดสิทธิ บริษัทจะตอ้งดาํรงอตัราส่วนดงักล่าวไวไ้ม่ใหเ้กิน 2.50 เท่า ณ วนัสิ /นงวดบญัชีของแต่ละปีตลอดอายหุุน้กู ้
ทั/งนี /หากบรษิัทไม่สามารถดาํรงอตัราส่วนหนี/สินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไดต้ามขอ้กาํหนดสิทธิที�กาํหนดไวอ้าจทาํใหบ้รษิัทเขา้
เหตุผิดนัดตามข้อกาํหนดสิทธิและอาจทาํให้หนี/หุ้นกู้ทั/งหมดเป็นอันถึงกาํหนดชาํระโดยพลัน อย่างไรก็ดีบริษัทไดใ้ห้
ความสาํคญัและมีมาตรการในการดแูลใหส้ดัส่วนดงักล่าวและโครงสรา้งเงินทนุใหอ้ยู่ในระดบัที�เหมาะสม 

 
 


