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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “CHEWA”) เป็นกจิกำรร่วมลงทุนระหว่ำง บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั และ 
TEE Development Pte Ltd ในเครอืของ TEE Land Ltd ซึ่งเป็นบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ใน
ประเทศสงิคโปร์ และเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัยส์งิคโปร ์(SGX Mainboard) ทัง้นี้ บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั 
(มหำชน) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่13 มนีำคม 2551 ดว้ยทุนจดทะเบยีนเริม่ตน้ 10 ลำ้นบำท จนกระทัง่ในปัจจุบนั บรษิทัฯ มี
ทุนจดทะเบยีน 750 ล้ำนบำท ทัง้นี้ บรษิัทฯ มเีป้ำหมำยกำรประกอบธุรกิจเพื่อด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์
ภำยใตแ้นวคดิทีจ่ะเป็นผูพ้ฒันำทีอ่ยู่อำศยัทีม่คีุณภำพและเพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ทุกระดบั  

ในปี 2551 บรษิทัฯ ไดเ้ริม่ประกอบธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ โดยพฒันำโครงกำรคอนโดมเินียม ภำยใต้ชื่อโครงกำร
ชวีำทยั รำชปรำรภ เป็นโครงกำรแรก ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรพกัอำศยัจ ำนวน 1 อำคำร สงู 26 ชัน้ จ ำนวนทัง้หมด 325 ยู
นิต มลูค่ำโครงกำรประมำณ 1,350 ลำ้นบำท ตัง้อยู่บนถนนรำชปรำรภ เขตรำชเทว ีจงัหวดักรุงเทพมหำนคร ซึง่ภำยหลงั
จำกทีบ่รษิทัฯ ประสบควำมส ำเรจ็ในกำรพฒันำโครงกำรดงักล่ำว บรษิทัฯ ไดพ้ฒันำโครงกำรอื่นๆ ทีเ่ป็นคอนโดมเินียม 
และโครงกำรแนวรำบที่เป็นโครงกำรบ้ำนอีกด้วย นอกจำกนัน้บริษัทฯ ยงัได้พฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำ 
(Ready Built Factories (“RBF”)) ควบคู่ไปกบักำรพฒันำโครงกำรคอนโดมเินียมอีกด้วย เนื่องจำกบรษิัทฯ เล็งเห็นว่ำ 
กำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำดงักล่ำวจะสำมำรถสรำ้งรำยไดใ้หก้บับรษิทัฯ อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อชดเชยรำยได้
ในส่วนทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำของโครงกำรคอนโดมเินียมทีต่้องใชร้ะยะเวลำในกำรพฒันำโครงกำรนำนกว่ำทีบ่รษิทัฯ จะ
สำมำรถรบัรูร้ำยไดไ้ด ้บรษิทัฯ จงึไดพ้ฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำเพื่อสรำ้งรำยไดใ้หก้บับรษิทัฯ อย่ำงต่อเนื่อง 
โดยในปัจจุบนับรษิทัฯ มกีำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำแล้วเสรจ็จ ำนวน 1 โครงกำร โดยมโีรงงำนส ำเรจ็รปู
ให้เช่ำจ ำนวน 10 ยูนิต ทัง้นี้ โครงกำรของบรษิัทฯ ตัง้อยู่ที่นิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตี้ ถนนทำงหลวงหมำยเลข 331 
ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง ซึง่มมีลูค่ำโครงกำรประมำณ 300 ลำ้นบำท 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 บรษิทัฯ มบีรษิทัย่อย จ ำนวน 2 บรษิทั คอื (1) บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั ประกอบ
ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อำศัย  (2) บริษัท ชีวำทัย โฮม ออฟฟิศ จ ำกัด ประกอบธุรกิจพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัย์ประเภทโฮมออฟฟิศ และบรษิทัร่วมจ ำนวน 3 บรษิทั คอื (1) บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั ประกอบ
ธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยั (2) บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั ประกอบธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ประเภท
ทำวน์โฮม และ (3) บรษิทั กมลำ ซเีนียร์ ลฟิวิง่ จ ำกดั ประกอบธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยโ์ครงกำรอินดเิพนเดนท ์ซี
เนียร ์ลฟิวิง่ (Independent Senior Living) ระดบัพรเีมีย่ม  

ภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

บริษัทฯ ประกอบธุรกิจหลกัในกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย์เพื่อที่อยู่อำศยั โดยมุ่งเน้นกำรพฒันำโครงกำรพกัอำศยั
ส ำหรบักลุ่มลูกคำ้ทีม่รีำยไดร้ะดบัปำนกลำงและระดบัสงู ภำยใตก้ำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ซึง่โครงกำร
อสังหำริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อำศัยที่บริษัทฯ มีกำรพัฒนำในปัจจุบันส่วนใหญ่จะเป็นโครงกำรประเภทอำคำรชุด
คอนโดมเินียม โครงกำรแนวรำบซึ่งมทีัง้ส่วนทีเ่ป็นบ้ำนจดัสรร ทัง้บ้ำนเดี่ยว และทำวน์โฮม และสำมำรถตอบสนอง
ควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ไดใ้นทุกระดบั ทัง้นี้ ในกำรพฒันำโครงกำร บรษิทัฯ จะมุ่งเน้นกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ในท ำ
เลหรือเขตชุมชนที่มศีกัยภำพและมกีำรคมนำคมสะดวก โดยจะเน้นท ำเลที่อยู่ในแนวถนนสำยหลกั สะดวกต่อกำร
เดินทำง ใกล้ทำงด่วน หรือตำมแนวสถำนีขนส่งมวลชนระบบรำงในเขตกรุงเทพมหำนครและเขตปริมณฑลทัง้ใน
ปัจจุบนัและอนำคต ซึ่งรวมถงึรถไฟฟ้ำมหำนคร (รถไฟฟ้ำใต้ดนิ) และรถไฟเชื่อมท่ำอำกำศยำนสุวรรณภูมแิละสถำนี
ขนส่งผู้โดยสำรอำกำศยำนในเมือง (“แอร์พอร์ต เรล ลิงค์”) เพื่อตอบโจทย์ของผู้อยู่อำศยัที่ต้องใช้ชีวติในเมืองที่มี
กำรจรำจรหนำแน่น นอกจำกนัน้บรษิทัฯ ยงัมุ่งเน้นท ำเลทีม่สีภำพแวดล้อมของชุมชนทีด่ ีมสีิง่อ ำนวยควำมสะดวกรอบ
ดำ้นอย่ำงครบครนั เพื่อสรำ้งทำงเลอืกใหม่ใหแ้ก่ผูท้ีต่อ้งกำรใชช้วีติอยู่ในสภำพแวดล้อมที่มคีุณภำพ และสะดวกต่อกำร
เดนิทำงไปยงัสถำนทีต่่ำงๆ   
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ทัง้นี้ บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมเีกณฑ์ในกำรเลอืกรูปแบบกำรพฒันำโครงกำร โดยพจิำรณำจำกแนวโน้มสภำวะตลำด
ของธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย์ ท ำเลที่ตัง้ ควำมต้องกำรของผูบ้รโิภค กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย และควำมเหมำะสมของระดบั
รำคำ โดยในปัจจุบนั โครงกำรของบรษิทัฯ ทีม่กีำรพฒันำแล้วนัน้ จะเป็นโครงกำรทีม่ีรำคำระดบัปำนกลำงจนถงึรำคำ
ระดบัสูง ซึ่งมรีะดบัรำคำเฉลี่ยทีแ่ตกต่ำงกนัไปตำมท ำเลทีต่ัง้ สภำพแวดล้อม และสิง่อ ำนวยควำมสะดวก รวมถงึระดบั
รำคำของผูป้ระกอบกำรที่พฒันำโครงกำรในระดบัเดยีวกนัในระยะทีใ่กล้เคยีงกนั ซึ่งเกณฑ์ในกำรพจิำรณำดงักล่ำวมี
วตัถุประสงคเ์พื่อใหบ้รษิทัฯ สำมำรถพฒันำโครงกำรไดเ้หมำะสมกบัสภำพเศรษฐกจิและตรงตำมควำมตอ้งกำรของกลุ่ม
ลูกคำ้เป้ำหมำยของบรษิทัฯ 

อีกทัง้ บรษิัทฯ ยงัได้มุ่งเน้นด้ำนกำรสร้ำงควำมแตกต่ำงของโครงกำรทีบ่รษิัทฯ ท ำกำรพฒันำขึน้มำแต่ละโครงกำรที่
แตกต่ำงกนัไป โดยหลงัจำกทีบ่รษิทัฯ ไดก้ ำหนดรปูแบบและลกัษณะของผลติภณัฑท์ีเ่หมำะสมไดเ้รียบรอ้ยแลว้ บรษิทั
ฯ จะเริม่ท ำแผนพฒันำโครงกำรทีม่คีวำมชดัเจนมำกขึน้ในทุกขัน้ตอน นอกจำกนี้ ส ำหรบัโครงกำรขนำดใหญ่ บรษิทัฯ มี
นโยบำยแบ่งพืน้ที่ที่จะท ำกำรพฒันำออกเป็นเฟส เพื่อให้สำมำรถควบคุมกำรท ำงำน กำรก่อสร้ำง  จนถึงกำรตกแต่ง
ภำยในทุกขัน้ตอนไดอ้ย่ำงใกลช้ดิและมปีระสทิธภิำพมำกขึน้ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2562 บรษิัทฯ มโีครงกำรที่พฒันำแล้วเสรจ็และปิดกำรขำยแล้ว 8 โครงกำร ได้แก่ (1) ชวีำทยั 

รำชปรำรภ (2) เดอะ สุรวงศ์ (3) ชวีำทยั รำมค ำแหง (4) ชวีำทยั อนิเตอร์เชนจ์ (5) ชวีำทยั ฮอลล์มำร์ค งำมวงศ์วำน 

(6) ชวีำทยั  ฮอลลม์ำรค์ แจง้วฒันะ (7) ชวีำทยั เรสซเิดนซ์ บำงโพ (8) ชวีำรมย ์รงัสติ-ดอนเมอืง  

โครงกำรทีพ่ฒันำแล้วเสรจ็และอยู่ระหว่ำงกำรขำยจ ำนวน 9 โครงกำร ประกอบดว้ย โครงกำรคอนโดมเีนียม 

จ ำนวน 3 โครงกำร (1) ชวีำทยั เพชรเกษม 27 (2) ชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก (3) ชวีำทยั ฮอลล์มำร์ค จรญัฯ 13 และ 

โครงกำรแนวรำบ จ ำนวน 6 โครงกำร (4) ชวีำโฮม กรุงเทพ – ปทุม (5) ชวีำโฮม วงแหวน – ล ำลูกกำ (6) ชวีำโฮม สุข

สวสัดิ-์ประชำอุทศิ (7) ชวีำ บซิ โฮม เอกชยั-บำงบอน (8) ชวีำรมย ์นครอนิทร ์(9) ชวีำวลัย ์ป่ินเกลำ้-สำทร  

โครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงก่อสรำ้ง จ ำนวน 9 โครงกำร ประกอบดว้ย โครงกำรคอนโดมเีนียม จ ำนวน 5 โครงกำร 

(1) ชวีำทยั ฮอลลม์ำรค์ ลำดพรำ้ว - โชคชยั 4 (2) ชวีำทยั ป่ินเกลำ้ (3) ชวีำทยั เกษตร – นวมนิทร ์(4) ชวีำทยั เรสซิ

เดนซ์ ทองหล่อ (5) ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ล ำสำล ีและ โครงกำรแนวรำบ จ ำนวน 4 โครงกำร  (6) ชวีำโฮม รงัสติ – 

ปทุม (7) กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ (8) ฮำรท์ สุขมุวทิ 62/1 (9) ฮำรท์ สุขมุวทิ 36 

บรษิทัฯ เปิดโครงกำรทัง้หมด 7 โครงกำร ประกอบดว้ย โครงกำรคอนโดมเีนียม จ ำนวน 3 โครงกำร  ไดแ้ก่ 
(1) โครงกำรชวีำทยั เกษตร-นวมนิทร ์(2) โครงกำรฮอลลม์ำรค์ ลำดพรำ้ว-โชคชยั 4 (3) โครงกำรชวีำทยั ป่ินเกลำ้ และ 
โครงกำรแนวรำบ จ ำนวน 4 โครงกำร (4) โครงกำร ชวีำโฮม สุขสวสัดิ-์ประชำอุทศิ (5) โครงกำร ชวีำวลัย์ ป่ินเกล้ำ-
สำทร (6) โครงกำรชวีำ บซิ โฮม เอกชยั-บำงบอน (7) โครงกำรชวีำรมย ์นครอนิทร ์
นอกเหนือจำกกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อทีอ่ยู่อำศยัแล้ว บรษิทัฯ ยงัมกีำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำ
ควบคู่ไปกบักำรพฒันำโครงกำรคอนโดมเินียมของบรษิทัฯ อกีดว้ย เนื่องจำกบรษิทัฯ เลง็เหน็ถงึ โอกำสทำงธุรกจิจำก
ควำมต้องกำรของตลำดส ำหรับนักลงทุนหรือผู้ประกอบกำรในธุรกิจอุตสำหกรรมขนำดเล็กถึงขนำดกลำง ทัง้
ผูป้ระกอบกำรไทยและต่ำงชำติ ทีม่คีวำมต้องกำรสรำ้งโรงงำน แต่ยงัไม่มคีวำมตอ้งกำรหรอืไม่มคีวำมพรอ้มทีจ่ะลงทุน
ในระยะยำว หรอืดว้ยปัจจยัอื่นๆ บรษิทัฯ จงึไดท้ ำกำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ โดยโครงกำรดงักล่ำวของ
บรษิทัฯ ตัง้อยู่ในท ำเลทีเ่ป็นแหล่งอุตสำหกรรมทีส่ ำคญัของประเทศไทย นอกจำกนัน้ บรษิทัฯ ยงัไดเ้ลง็เหน็ถงึศกัยภำพ
ของกำรพฒันำโครงกำรดงักล่ำวทีจ่ะสำมำรถสร้ำงรำยไดใ้ห้กบับรษิทัฯ อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อชดเชยรำยไดใ้นส่วนทีอ่ยู่
ระหว่ำงกำรพฒันำของโครงกำรคอนโดมเินียมทีต่อ้งใช้ระยะเวลำในกำรพฒันำโครงกำรนำนกว่ำทีบ่รษิทัฯ จะสำมำรถ
รบัรูร้ำยไดไ้ด ้บรษิทัฯ จงึท ำกำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รปูควบคู่ไปกบักำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อที่
อยู่อำศยัเพื่อสรำ้งรำยไดใ้หก้บับรษิทัฯ อย่ำงต่อเนื่อง 
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ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2562 บรษิัทฯ มโีครงกำรโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำแล้วเสร็จ จ ำนวน 1 โครงกำร มูลค่ำโครงกำร
ประมำณ 300 ล้ำนบำท และมโีครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำจ ำนวน 1 โครงกำร มูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ 175 
ลำ้นบำท 

1.1 วิสยัทศัน์ วตัถปุระสงค ์เป้าหมาย นโยบาย หรือกลยุทธใ์นการด าเนินงานของบริษทัฯ 

วิสยัทศัน์และพนัธกิจ 

วิสยัทศัน์ 

บรษิทัฯ มุ่งมัน่จะเป็นบรษิทัผูพ้ฒันำอสงัหำรมิทรพัยช์ัน้น ำในใจของผูบ้รโิภค  ดว้ยกำรไม่หยุดยัง้ทีจ่ะสรำ้งสรรคแ์ละส่ง
มอบผลติภณัฑต์ลอดจนกำรบรกิำรใหอ้ยู่เหนือควำมพงึพอใจของลูกคำ้ 

พนัธกิจ 

1) ดแูลใส่ใจลูกคำ้ใหเ้ปรยีบเสมอืนหุน้ส่วนชวีติ 
2) ธ ำรงรกัษำและมุ่งมัน่พฒันำขดีควำมสำมำรถของทรพัยำกรบุคคลในองคก์รอย่ำงต่อเนื่อง 
3) ส่งเสรมิควำมสมัพนัธท์ีด่อีย่ำงยัง่ยนืกบัคู่คำ้ และพนัธมติรทำงธุรกจิ 
4) ตระหนักและใหค้วำมส ำคญัต่อกำรดแูลรบัผดิชอบชุมชน สงัคม และสิง่แวดลอ้ม 

นโยบายและกลยุทธท์างธรุกิจในการด าเนินงานของกลุ่มบริษทัฯ 

1) กำรพฒันำโครงกำรบนท ำเลทีม่ศีกัยภำพในกำรเตบิโต 

บรษิทัฯ มแีผนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อทีอ่ยู่อำศยัประเภทคอนโดมเินียมทัง้อำคำรสูง (High Rise) และอำคำร
เตีย้ (Low Rise) และโครงกำรจดัสรรบำ้นและทีด่นิ ทำวน์โฮม ในหลำยพืน้ทีท่ีม่ศีกัยภำพในกำรเตบิโต มคีวำมตอ้งกำร
ของตลำดทีอ่ยู่อำศยั มสีภำพแวดล้อมของชุมชนทีด่ ีใกล้กบัสถำนทีส่ ำคญัต่ำงๆ รวมถงึอยู่ในบรเิวณแนวสถำนีขนส่ง
มวลชนระบบรำงในเขตกรุงเทพมหำนคร และปรมิณฑลทัง้ในปัจจุบนัและในอนำคต  

นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็ถงึควำมตอ้งกำรโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำส ำหรบัผูป้ระกอบกำรขนำดเลก็และขนำดกลำงใน
บรเิวณนิคมอุตสำหกรรมทีม่คีุณภำพ อนัเนื่องมำจำกกำรขยำยตวัของจ ำนวนผูป้ระกอบกำรขนำดเลก็และขนำดกลำง
ในอุตสำหกรรมต่ำงๆ ทีม่คีวำมต้องกำรพืน้ทีส่ ำหรบักำรประกอบธุรกจิและยงัไม่มคีวำมต้องกำรลงทุนในกำรก่อสร้ำง
โรงงำน หรอืมขีอ้จ ำกดัดำ้นเงนิลงทุน รวมถงึผูป้ระกอบกำรทีต่อ้งกำรควำมยดืหยุ่นในกำรใชโ้รงงำนเพื่อประกอบธุรกจิ
หรอืจดัเกบ็สนิคำ้เป็นกำรชัว่ครำว บรษิทัฯ จงึมแีผนในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ประเภทโรงงำนส ำเรจ็รูปให้
เช่ำในบรเิวณพืน้ทีข่องนิคมอุตสำหกรรม ซึง่มกีำรบรหิำรจดักำรระบบสำธำรณูปโภคและสิง่แวดลอ้มทีไ่ดม้ำตรฐำน และ
มสีิง่อ ำนวยควำมสะดวกอื่นๆ อย่ำงครบครนั  

การมุ่งสร้างและพฒันาโครงการอย่างต่อเนือ่งเพือ่การเติบโตทีย่ ัง่ยืนในระยะยาว 

บริษัทฯ มีเป้ำหมำยที่จะเปิดตัวโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อำศัย อย่ำงต่อเนื่ อง ไม่ว่ำจะเป็นโครงกำร
คอนโดมเินียมประเภทอำคำรสูง (High Rise) หรอืประเภทอำคำรเตี้ย (Low Rise) และโครงกำรจดัสรรบ้ำนและที่ดนิ 
ทำวน์โฮม อีกทัง้ยงัมีเป้ำหมำยในกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อำศัยประเภทอื่น  นอกเหนือจำก
คอนโดมเินียมในเขตกรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล หำกพบโอกำสทำงธุรกจิทีเ่หมำะสมในกำรพฒันำผลติภณัฑข์อง
บรษิัทฯ นอกจำกนี้ บรษิัทฯ ยงัมโีครงกำรที่จะขยำยโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำ เพื่อกำรเติบโตที่ยัง่ยนืในระยะยำวและ
สำมำรถสร้ำงรำยได้ตลอดจนผลก ำไรอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อชดเชยรำยได้ในส่วนที่อยู่ระหว่ำงกำรพฒันำของโครงกำร
คอนโดมเินียม โดยจะพจิำรณำควำมเป็นไปได ้ควำมต้องกำร และกำรเตบิโตของผูป้ระกอบกำรอุตสำหกรรมทัง้ขนำด
เลก็และขนำดกลำงเป็นส ำคญั 
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2) กำรออกแบบโครงกำรทีม่แีนวคดิและเอกลกัษณ์เฉพำะตวัทีแ่ตกต่ำงกนั 

บรษิัทฯ ให้ควำมส ำคญักบักำรออกแบบโครงกำรทัง้ภำยในและภำยนอกอำคำร ที่นอกจำกจะมคีวำมสวยงำมแล้วยงั
เพื่อประโยชน์ใชส้อยของพืน้ทีท่ีสู่งสุดส ำหรบัผูบ้รโิภค ทัง้โครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อำศยัและโรงงำน
ส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ ทัง้นี้ ในแต่ละโครงกำรอำคำรชุดคอนโดมเินียมของบรษิทัฯ บรษิทัฯ จะออกแบบและตกแต่งโครงกำรให้
มรีูปแบบทีเ่ป็นเอกลกัษณ์เฉพำะตวัภำยใต้แบรนด์ทีแ่ตกต่ำงกนัระหว่ำงแบรนด์ชวีำทยัและฮอลล์มำร์ค โดยแต่ละแบ
รนด์จะมีควำมโดดเด่น นับตัง้แต่แนวคิดของกำรพฒันำโครงกำร ไปจนถึงรูปแบบโครงสร้ำงภำยนอก กำรตกแต่ง
ภำยใน และพื้นที่ใช้สอยส่วนกลำงของอำคำรที่แตกต่ำงกัน โดยค ำนึงถึงควำมต้องกำรของผู้อยู่อำศยัและกำรใช้
ประโยชน์สูงสุดของพืน้ทีใ่ช้สอยในโครงกำรทัง้หมด ในปี 2560 ทีผ่่ำนมำบรษิทัไดร้บั 3 รำงวลั ในงำน “Property Guru 
Thailand Property Awards 2017” ครัง้ที ่12 ไดแ้ก่รำงวลั Best High-Rise High End Condo Development (Bangkok) 
HIGHLY COMMENDED: โครงกำร ชีวำทยั เรสซิเดนซ์ บำงโพ, Best High-Rise Affordable Condo Development 
(Bangkok) HIGHLY COMMENDED: โครงกำรชีวำทัย เพชรเกษม 27, Best Housing Development (Bangkok) 
HIGHLY COMMENDED: โครงกำรชวีำรมย์ รงัสติ ดอนเมอืง นับเป็นอกีก้ำวส ำเรจ็ของชวีำทยัในกำรพัฒนำโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัยท์ีต่อบโจทยผ์ูบ้รโิภคยุคใหม่ไดอ้ย่ำงดเียีย่มดว้ยกำรออกแบบโดยค ำนึงถงึควำมสะดวก สบำย และกำร
ใช้ประโยชน์ภำยในพื้นที่ได้สูงสุดของผู้อยู่อำศยั  โดยในปี 2562 บริษัทได้รบัรำงวลั “BCI Asia Top 10 Developer 
Awards 2019” รำงวลัหนึ่งในสบิของบรษิัทพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ดเีด่นที่มผีลงำนออกแบบโครงกำรที่มคีุณภำพ มี
ควำมสวยงำม และมุ่งเน้นกำรสนับสนุนกำรสรำ้งงำนสถำปัตยกรรมทีร่บัผดิชอบต่อสงัคม 

3) กำรเปิดโอกำสทำงธุรกจิประเภทอสงัหำรมิทรพัยท์ีห่ลำกหลำย 

บริษัทฯ มวีิสยัทศัน์ในกำรเป็นหนึ่งในผู้น ำทำงด้ำนกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย์ที่อยู่อำศยัระดบัชัน้น ำของประเทศ มี
เป้ำหมำยกำรเตบิโตอย่ำงต่อเนื่อง สรำ้งรำยไดแ้ละควำมมัง่คัง่ใหก้บัผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ อย่ำงมัน่คงและยัง่ยนื บรษิทัฯ 
จงึไม่มนีโยบำยกำรประกอบธุรกจิทีจ่ ำกดัเฉพำะกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อทีอ่ยู่อำศยัประเภทคอนโดมเินียมเท่ำนัน้ 
แต่ยงัคงพจิำรณำโอกำสกำรพฒันำผลติภณัฑ์ทีอ่ยู่อำศยัประเภทอื่นๆ เช่น โครงกำรบ้ำนจดัสรรประเภทบ้ำนเดีย่ว บ้ำน
แฝด หรือทำวน์เฮ้ำส์ เป็นต้น รวมถึงยังเปิดโอกำสพิจำรณำกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ประเภทอื่น เช่น 
อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ รวมทัง้โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ ในท ำเลอื่นที่อยู่นอกเขตกรุงเทพมหำนครและ
ปรมิณฑล เช่น หวัเมอืงหรอืแหล่งท่องเที่ยวที่ส ำคญัในภำคต่ำงๆ ของประเทศ ที่อยู่ในควำมต้องกำรของตลำดและมี
ศกัยภำพในกำรเตบิโตและสรำ้งรำยได ้ทัง้นี้ กำรเลอืกรปูแบบกำรพฒันำโครงกำรในแต่ละพืน้ทีจ่ะขึน้อยู่กบัปัจจยัทีน่ ำมำ
พจิำรณำเป็นส ำคญั เช่น ควำมเป็นไปไดข้องโครงกำร ควำมต้องกำรของตลำดอสงัหำรมิทรพัย์ ควำมเหมำะสมในกำร
พฒันำของพืน้ทีน่ัน้ๆ และผลตอบแทนของโครงกำร ทัง้นี้ เพื่อประโยชน์สงูสุดต่อบรษิทัฯ และต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ  

4) กำรลงทุนในธุรกจิหรอืโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยจ์ำกผูป้ระกอบกำรอื่น 

นอกจำกกำรเติบโตอย่ำงต่อเนื่องจำกโครงกำรที่บรษิัทฯ เป็นผู้พฒันำเองแล้วนัน้ บรษิัทฯ ยงัพจิำรณำโอกำสในกำร
ลงทุนในโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ีผู่ป้ระกอบกำรอื่นเป็นผู้พฒันำหรอือยู่ในระหว่ำงกำรพฒันำ จำกกำรประเมนิ
โอกำสและเลง็เหน็ศกัยภำพในกำรเตบิโตของผลตอบแทนจำกกำรพฒันำโครงกำรดงักล่ำว ทัง้นี้ กำรลงทุนในโครงกำร
พฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ีผู่ป้ระกอบกำรอื่นเป็นผูพ้ฒันำยงัเป็นกำรเพิม่โอกำสในกำรพฒันำโครงกำรบนทีด่นิทีบ่รษิทัฯ มี
ควำมต้องกำร และลดระยะเวลำในกำรพฒันำโครงกำร ทัง้ยงัเป็นกำรสรำ้งกำรรบัรูร้ำยไดอ้ย่ำงต่อเนื่องและรวดเรว็อกี
ดว้ย โดยในปี 2560 บรษิทัไดเ้ขำ้ร่วมลงทุนเพื่อพฒันำโครงกำรใหม่ๆ ทัง้ทีเ่ป็นโครงกำรทำวน์โฮมส ์และโครงกำรทีพ่กั
เพื่อผูส้งูอำยุทีจ่งัหวดัภูเกต็อกีดว้ย 
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1.2 การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั  

1.2.1 ประวติัความเป็นมา 

บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “CHEWA”) จดทะเบยีนจดัตัง้เป็นบรษิทัจ ำกดัตำมกฎหมำยเมื่อวนัที่ 
13 มนีำคม 2551 ดว้ยทุนจดทะเบยีนเริม่ต้น 10 ล้ำนบำท โดยเป็นกำรร่วมลงทุนระหว่ำง บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั และ 
TEE Development Pte Ltd บริษัทในเครอืของ TEE Land Ltd ซึ่งได้เล็งเห็นโอกำสกำรเติบโตและศกัยภำพในกำร
พฒันำธุรกจิอสงัหำรมิทรพัยใ์นประเทศไทยร่วมกนั จงึไดร้่วมก่อตัง้บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อด ำเนิน
ธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย์ภำยใต้แนวคดิทีจ่ะพฒันำทีอ่ยู่อำศยัทีม่คีุณภำพและเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของลูกคำ้ทุก
ระดบั  

ทัง้นี้ บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั ประกอบธุรกจิลงทุนในบรษิทัอื่น (Holding company) โดยกลุ่มผูถ้อืหุน้ของบรษิทั ชำตชิวีะ 
จ ำกัด น ำโดยคุณชำติชำย พำนิชชีวะ และคุณสมหะทัย พำนิชชีวะ มีประสบกำรณ์ในกำรด ำเนินธุรกิจพัฒนำ
อสังหำริมทรัพย์ทัง้อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ เช่น โรงแรมและรีสอร์ท     มำนำนกว่ำ 10 ปี รวมถึง
อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรอุตสำหกรรม และ TEE Development Pte Ltd ประกอบธุรกิจลงทุนในธุรกิจพัฒนำ
อสงัหำริมทรพัย์ โดยกลุ่มผู้ถือหุ้นของ TEE Development Pte Ltd อนัได้แก่ TEE Land Ltd ประกอบธุรกิจพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัย์ โดยมสี ำนักงำนใหญ่ตัง้อยู่ทีป่ระเทศสงิคโปร์ และเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย์สงิคโปร์ 
(SGX Mainboard)  

1.2.2 พฒันาการท่ีส าคญั 

เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
ปี 2551 

มนีำคม • บริษัท ชำติชีวะ จ ำกัด และ TEE Development Pte Ltd ร่วมกันก่อตัง้
บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั ดว้ยทุนจดทะเบยีน 10 ล้ำนบำท ในสดัส่วนกำรถอืหุน้ร้อย
ละ 51 และรอ้ยละ 49 ตำมล ำดบั โดยมเีป้ำหมำยเพื่อด ำเนินธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย์
ภำยใต้แนวคิดที่จะพฒันำที่อยู่อำศยัที่มีคุณภำพ ทัง้ในด้ำนกำรออกแบบ กำร
บริกำร และกำรบริหำรจัดกำรงำนก่อสร้ำงระดับชัน้น ำของประเทศ และเพื่อ
ตอบสนองควำมตอ้งกำรของลูกคำ้ทุกระดบั 

พฤษภำคม • บริษัทฯ ด ำเนินกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 10 ล้ำนบำท เป็นทุนจด
ทะเบยีน 100 ลำ้นบำท เพื่อเป็นเงนิทุนในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ 

กรกฎำคม  
 

• บรษิทัฯ เปิดตวัโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียมบนพื้นที่
กรรมสิทธิ ์ซึ่งเป็นโครงกำรอำคำรสูงโครงกำรแรกของบริษัทฯ โดยใช้ชื่อว่ำ 
“โครงกำรชวีำทยั รำชปรำรภ” ซึ่งเป็นโครงกำรคอนโดมเินียมสูง 26 ชัน้ จ ำนวน 
325 ห้อง บนถนนรำชปรำรภ ใกล้รถไฟฟ้ำสถำนีอนุเสำวรีย์ชัยสมรภูมิและ
รถไฟฟ้ำแอร์พอร์ต เรล ลงิค์ สถำนีรำชปรำรภ ตัง้อยู่บนถนนรำชปรำรภ แขวง
มกักะสนั เขตรำชเทว ีกรุงเทพมหำนคร 

พฤศจกิำยน • บริษัทฯ ด ำเนินกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 100 ล้ำนบำท เป็นทุนจด
ทะเบยีน 200 ลำ้นบำท เพื่อเป็นเงนิทุนในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์

• บรษิทัฯ ด ำเนินกำรจดัตัง้บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั โดยเป็นกำรร่วม
ทุนกบับรษิทั ยูไนเตด็มอเตอร์เวกิส ์(สยำม) จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งเป็นบรษิทัทีไ่ม่มี
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เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
ควำมเกี่ยวข้องกันกับบริษัทฯ ในสัดส่วนกำรถือหุ้นเท่ำกันที่ร้อยละ 50 โดยมี
วตัถุประสงค์เริม่แรกในกำรพฒันำโครงกำรทีอ่ยู่อำศยัประเภทคอนโดมเินียมใน
นำม "เดอะ สุรวงศ"์ 

• บริษัทฯ เปิดตัวโครงกำรเดอะ สุรวงศ์ ซึ่งเป็นโครงกำรอำคำรชุด
คอนโดมเินียมเพื่อทีอ่ยู่อำศยั โดยเป็นโครงกำรประเภทอำคำรเตีย้ (Low Rise) สงู 
8 ชัน้ จ ำนวน 52 หอ้ง ตัง้อยู่บนถนนสุรวงศ์ เขตบำงรกั จงัหวดักรุงเทพมหำนคร 
ภำยใตบ้รษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั 

ปี 2553 
พฤศจกิำยน  • บรษิทัฯ เปิดตวัโครงกำรชวีำทยั รำมค ำแหง บนถนนรำมค ำแหง เพิม่อกี

หนึ่งโครงกำร ใกล้กับทำงยกระดับรำมค ำแหง-พระรำมเก้ำ ซึ่งเป็นโครงกำร
คอนโดมิเนียมสูง 33 ชัน้ จ ำนวน 535 ห้อง ตัง้อยู่บนถนนรำมค ำแหง แขวง
หวัหมำก เขตบำงกะปิ กรุงเทพมหำนคร 

ปี 2554 

มถิุนำยน  • ซื้อเงนิลงทุนใน บรษิทั โกลบอล เอน็ไวรอนเมนทอล เทคโนโลย ีจ ำกดั 
(“GETCO”) โดยบรษิัทฯ เขำ้ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 100 ประกอบธุรกิจบรหิำร
จดักำรระบบบ ำบดัน ้ำเสยี  

ปี 2555 

สงิหำคม • บริษัทฯ เริ่มพัฒนำโครงกำรโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำ (Ready Built 
Factories) โดยเปิดตวัโครงกำรแรกในนิคมอุตสำหกรรมอมตะ ซิตี้ บนถนนทำง
หลวงหมำยเลข 331 ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง โครงกำร 
1 เฟส 1 จ ำนวน 5 ยนูิต 

ปี 2556 
มกรำคม • บริษัทฯ ได้ขำยเงินลงทุนใน บริษัท โกลบอล เอ็นไวรอนเมนทอล 

เทคโนโลย ีจ ำกดั (“GETCO”) ทีซ่ื้อมำเมื่อวนัทีเ่ดอืนมถิุนำยน 2554 ซึง่เป็นบรษิทั
ย่อยในสดัส่วนรอ้ยละ 100.00 ใหแ้ก่บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั และ TEE Resources 
Pte. Ltd. ซึ่ ง เ ป็นบริษัทที่ เกี่ ยวข้องกันกับบริษั ทฯ  (โปรดดูรำยละเอียด
ควำมสมัพนัธ์ในส่วนที ่2.2.14 รำยกำรระหว่ำงกนั หน้ำ 1) ในรำคำ 240.00 ล้ำน
บำท ทัง้นี้ กำรขำยเงินลงทุนดงักล่ำวเป็นกำรปรบัโครงสร้ำงของบริษัทฯ เพื่อ
มุ่งเน้นกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย์ ส่งผลให้ GETCO เปลี่ยนสถำนะจำกบรษิัท
ย่อยเป็นบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

มถิุนำยน • บรษิทัฯ เขำ้ร่วมเป็นสมำชกิสมำคมอำคำรชุดไทย เพื่อรบัทรำบขำ่วสำร
และ ขอ้มลูทีส่ ำคญัของธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย ์ผ่ำนกำรอบรม สมัมนำ จดหมำย
อเิลก็ทรอนิคสต์่ำงๆ 

ตุลำคม  • บรษิทัฯ เขำ้ซื้อกจิกำรจำกบรษิทั โรจน์ธชั ดเีวลลอปเมนท ์จ ำกดั พรอ้ม
เขำ้ด ำเนินกำรพฒันำโครงกำร "ครอส พอยท์" ซึ่งเป็นคอนโดมเินียมทีอ่ยู่ระหว่ำง
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เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
กำรพฒันำในทนัท ีปรบัเปลี่ยนชื่อเป็นแบรนด์ใหม่ชื่อ โครงกำรชวีำทยั อินเตอร์
เชนจ์ ซึ่งเป็นคอนโดมเินียมโครงกำรที ่4 ของบรษิทัฯ และเปลี่ยนชื่อบรษิทั โรจน์
ธัช ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด เป็นบริษัท ชีวำทัย อินเตอร์เชนจ์ จ ำกัด เพื่อเป็น
ผูพ้ฒันำโครงกำรโดยตรง ถอืหุน้โดยบรษิทัฯ ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 โดยโครงกำร
ชวีำทยั อินเตอร์เชนจ์ เป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมสูง 26 ชัน้ จ ำนวน 279 ห้อง 
ตัง้อยู่บนถนนประชำรำษฎรส์ำย 2 แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ กรุงเทพมหำนคร 

ธนัวำคม • บริษัทฯ ด ำเนินกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 200 ล้ำนบำท เป็นทุนจด
ทะเบยีน 240 ลำ้นบำท เพื่อพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ 

ปี 2557 
มถิุนำยน • บรษิทัฯ ไดเ้ปิดตวัโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ โครงกำร 1 เฟส 2 เพิม่เตมิอกี

จ ำนวน 5 ยูนิต ในนิคมอุตสำหกรรมอมตะ ซิตี้ บนถนนทำงหลวงหมำยเลข 331 
ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง  

ตุลำคม • บริษัทฯ เปิดตัวโครงกำรฮอลล์มำร์ค แจ้งวัฒนะ ซึ่งเป็นโครงกำร
คอนโดมิเนียมประเภทอำคำรเตี้ย (Low Rise) สูง 8 ชัน้ จ ำนวน 2 อำคำร รวม 
427 หอ้ง บนถนนปำกเกรด็-แจง้วฒันะ จงัหวดันนทบุร ี

• บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อย เขำ้ซื้อโครงกำรดี
ซโิอ (Dzio) จำกบรษิทั อรดำ จ ำกดั พรอ้มเขำ้ด ำเนินกำรพฒันำทีด่นิทีอ่ยู่ระหว่ำง
กำรพัฒนำต่อ และเปลี่ยนชื่อเป็นโครงกำรฮอลล์มำร์ค งำมวงศ์วำน ซึ่งเป็น
โครงกำรคอนโดมเินียมประเภทอำคำรเตีย้ (Low Rise) สงู 8 ชัน้ จ ำนวน 4 อำคำร 
รวม 792 หอ้ง บนถนนงำมวงศว์ำน-บำงเขน จงัหวดันนทบุร ีอยู่ภำยใตก้ำรบรหิำร
จดักำรและพฒันำโครงกำรโดยบรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั 

• บริษัทฯ ได้ด ำเนินกำรซื้อที่ดนิเพิม่เติมในนิคมอุตสำหกรรมอมตะ ซิตี้ 
จงัหวดัระยอง จ ำนวน 13 ไร่ เพื่อพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ โครงกำร 
2 อกีจ ำนวน 4 ยนูิตเพิม่เตมิ 

พฤศจกิำยน • บรษิทัฯ ไดซ้ื้อทีด่นิเพิม่เตมิเพื่อพฒันำโครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ บำง
โพ ซึ่งจะพัฒนำเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมอำคำรสูง (High Rise) สูง 24 ชัน้ 
จ ำนวน 172 ห้อง ตัง้อยู่บนถนนประชำรำษฎร์สำย 2 แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ 
กรุงเทพมหำนคร  

ปี 2558 
มกรำคม • บริษัทฯ  ได้ รับ  ISO 9001-2008 (Provision of Sale & Real Estate 

Services) ส ำหรบัดำ้นระบบกำรควบคุมคุณภำพ 

กุมภำพนัธ ์ • บรษิัทฯ เขำ้ร่วมเป็นสมำชกิหอกำรคำ้ไทย-องักฤษ โดยมวีตัถุประสงค์
กำรเขำ้ร่วมเพื่อเพิม่ช่องทำงกำรประชำสมัพนัธ์ธุรกิจโรงงำนส ำเร็จรูปใหเ้ช่ำกบั
สมำชิกรำยอื่นๆ ของหอกำรค้ำไทย-อังกฤษ และเป็นกำรสร้ำงเครือข่ำยและ
พนัธมติรทำงธรุกจิใหก้วำ้งขวำงมำกยิง่ขึน้ 



แบบ 56 – 1 ประจ ำปี 2562  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
 

ส่วนที ่1.1 หน้ำ 8 
 

เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
เมษำยน • บรษิทัฯ เขำ้ร่วมเป็นสมำชกิหอกำรคำ้ไทย-เยอรมนั โดยมวีตัถุประสงค์

กำรเขำ้ร่วมเพื่อเพิม่ช่องทำงกำรประชำสมัพนัธ์ธุรกิจโรงงำนส ำเร็จรูปใหเ้ช่ำกบั
สมำชิกรำยอื่นๆ ของหอกำรค้ำไทย-เยอรมนั และเป็นกำรสร้ำงเครือข่ำยและ
พนัธมติรทำงธุรกจิใหก้วำ้งขวำงมำกยิง่ขึน้ 

• จำกกำรประชุมสำมญัผู้ถือหุ้นของบรษิัทฯ ประจ ำปี 2558 เมื่อวนัที่ 23 

เมษำยน 2558 ทีป่ระชุมไดม้มีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ ด ำเนินกำร ดงันี้ 

- จดทะเบยีนแปรสภำพเป็นบรษิทัมหำชนจ ำกดั และเปลี่ยนชื่อบรษิทัเป็น 
บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) เมื่อวนัที ่ 24 เมษำยน 2558 

- เปลีย่นแปลงมลูค่ำหุน้ทีต่รำไว ้จำกหุน้ละ 100 บำท เป็นหุน้ละ 1 บำท 

- เพิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิัทฯ จำกจ ำนวน 240 ล้ำนบำท เป็นจ ำนวน 
580 ลำ้นบำท โดยกำรออกหุน้สำมญัเพิม่ทุนใหม่จ ำนวน 340 ลำ้นหุน้ มลูค่ำทีต่รำ
ไว้หุ้นละ 1 บำท โดยแบ่งเป็นกำรจดัสรรให้กบัผู้ถือหุ้นเดมิจ ำนวน 2 รำย ได้แก่ 
บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั และ TEE Development Pte Ltd จ ำนวน 108 ล้ำนหุน้ ใน
รำคำเสนอขำยหุน้ละ 1 บำท ส่งผลให้บรษิัทฯ มทีุนจดทะเบยีนช ำระแล้วจ ำนวน 
348 ล้ำนบำท และจดัสรรหุน้สำมญัเพิม่ทุนดงักล่ำวจ ำนวน 232 ล้ำนหุน้ มูลค่ำที่
ตรำไวหุ้น้ละ 1 บำท เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนเป็นครัง้แรก 

สงิหำคม • บริษัทฯ ได้รับบัตรส่งเสริมกำรลงทุนจำกคณะกรรมกำรส่งเสริมกำร
ลงทุน(BOI) เพื่อสนับสนุนโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำโครงกำร 1 เฟส 2 ซึ่ง
ตัง้อยู่ในนิคมอุตสำหกรรมอมตะ ซติี้ บนถนนทำงหลวงหมำยเลข 331 ต ำบลมำบ
ยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 

กนัยำยน • บรษิทัฯ เริม่ก่อสรำ้งและเปิดตวัโครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ บำงโพ ซึ่ง
เป็นโครงกำรคอนโดมเินียมอำคำรสูง (High Rise) สูง 24 ชัน้ จ ำนวน 172 ห้อง 
ตัง้อยู่บนถนนประชำรำษฎรส์ำย 2 แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ กรุงเทพมหำนคร 

• บรษิทัฯ เขำ้ท ำสญัญำจะซื้อจะขำยทีด่นิซึ่งมขีนำด 15 ไร่ 2 งำน 36 ตร.
วำกบับุคคลภำยนอก เพื่อพจิำรณำพฒันำเป็นโครงกำรบ้ำนเดี่ยวและบ้ำนแฝด 
จ ำนวน 81 ยนูิต ตัง้อยู่บนถนนรงัสติ-นครนำยก จงัหวดัปทุมธำนี (รงัสติคลอง 1) 

ตุลำคม • จำกกำรประชุมวสิำมญัผู้ถอืหุน้ของบรษิทัฯ ครัง้ที่ 1/2558 เมื่อวนัที ่21 
ตุลำคม 2558 ทีป่ระชุมไดม้มีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ ด ำเนินกำร ดงันี้ 

- ลดทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ จ ำนวน 232 ลำ้นบำท จำกทุนจดทะเบยีน
เดิม 580 ล้ำนบำท โดยกำรตัดหุ้นสำมัญที่ได้จดทะเบียนไว้แล้วแต่ยังไม่ได้
ออกจ ำหน่ำยรวมจ ำนวน 232 ล้ำนหุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุน้ละ 1 บำท คงเหลอืเป็น
ทุนจดทะเบยีนจ ำนวน 348 ลำ้นบำท 

- เพิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิัทฯ จำกจ ำนวน 348 ล้ำนบำท เป็นจ ำนวน 
905 ลำ้นบำท โดยกำรออกหุน้สำมญัเพิม่ทุนใหม่จ ำนวน 557 ลำ้นหุน้ มลูค่ำทีต่รำ
ไว้หุ้นละ 1 บำท โดยแบ่งเป็นกำรจดัสรรให้กบัผู้ถือหุน้เดมิจ ำนวน 2 รำย ได้แก่ 



แบบ 56 – 1 ประจ ำปี 2562  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
 

ส่วนที ่1.1 หน้ำ 9 
 

เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั และ TEE Development Pte Ltd จ ำนวน 240 ล้ำนหุน้ ใน
รำคำเสนอขำยหุ้นละ 1 บำท และจดัสรรหุ้นสำมญัเพิม่ทุนดงักล่ำวจ ำนวน 317 
ลำ้นหุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 1 บำท เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนเป็นครัง้แรก 

• บรษิทัฯ เขำ้ท ำสญัญำจะซื้อจะขำยทีด่นิซึง่มขีนำด 4 ไร่ 0 งำน 36 ตร.วำ
กบันำงสำวศริลิกัษณ์ พำนิชชวีะและนำงสำวศริวิรรณ พำนิชชวีะ เพื่อพจิำรณำ
พัฒนำเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมอำคำรสูง (High Rise) บนถนนเพชรเกษม 
จงัหวดักรุงเทพมหำนคร ทัง้นี้ บุคคลทัง้ 2 ไม่เป็นบุคคลทีอ่ำจมคีวำมขดัแยง้กบั
บริษัทฯ (อ้ำงอิงนิยำมบุคลลที่อำจมีควำมขดัแย้ง ตำมประกำศคณะกรรมกำร
ก ำกบัหลกัทรพัย์และตลำดหลกัทรพัย์ ที ่กจ. 17/2551) เนื่องจำกเป็นบุตรของลุง
ของนำยชำตชิำย พำนิชชวีะ 

ธนัวำคม • บรษิทัฯ รบัโอนกรรมสทิธใินทีด่นิเพื่อพฒันำเป็นโครงกำรบ้ำนเดีย่วและ
บ้ำนแฝด ภำยใต้ชื่อโครงกำรชวีำรมย ์เรสซเิดนซ์ จ ำนวน 81 ยูนิต ตัง้อยู่บนถนน
รงัสติ-นครนำยก จงัหวดัปทุมธำนี (รงัสติคลอง 1) ซึ่งปัจจุบนัอยู่ในระหว่ำงกำร
ปรบัปรุงสภำพทีด่นิเพื่อใหม้คีวำมเหมำะสมกบักำรก่อสรำ้ง 

ปี 2559 
กุมภำพนัธ ์ • จำกกำรประชุมวสิำมญัผู้ถอืหุน้ของบรษิทัฯ ครัง้ที่ 1/2559 เมื่อวนัที ่17 

กุมภำพนัธ ์2559 ทีป่ระชุมไดม้มีตอินุมตัใิหบ้รษิทัฯ ด ำเนินกำร ดงันี้ 

- ลดทุนจดทะเบยีนของบรษิทัฯ จ ำนวน 417 ลำ้นบำท จำกทุนจดทะเบยีน
เดิม 905 ล้ำนบำท โดยกำรตัดหุ้นสำมัญที่ได้จดทะเบียนไว้แล้วแต่ ยังไม่ได้
ออกจ ำหน่ำยรวมจ ำนวน 417 ล้ำนหุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุน้ละ 1 บำท คงเหลอืเป็น
ทุนจดทะเบยีนจ ำนวน 488 ลำ้นบำท 

- เพิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิัทฯ จำกจ ำนวน 488 ล้ำนบำท เป็นจ ำนวน 
750 ลำ้นบำท โดยกำรออกหุน้สำมญัเพิม่ทุนใหม่จ ำนวน 262 ลำ้นหุน้ มลูค่ำทีต่รำ
ไวหุ้น้ละ 1 บำท โดยจดัสรรหุน้สำมญัเพิม่ทุนดงักล่ำวจ ำนวน 262 ลำ้นหุน้ มลูค่ำที่
ตรำไวหุ้น้ละ 1 บำท เพื่อเสนอขำยแก่ประชำชนเป็นครัง้แรก 

มนีำคม • บรษิทัเสนอขำยหุน้สำมญั IPO แก่ประชำชน จ ำนวน 262 ล้ำนหุน้ โดย
เสนอขำยต่อประชำชนในรำคำ 1.60 บำท/หุน้ 

เมษำยน • บริษัทจดทะเบียนเข้ำเป็นบริษัทหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลำด
หลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ (MAI)  

มถิุนำยน • บริษัทเข้ำซื้อโครงกำร  AQ ARIA จำกบริษัท เอคิว เอสเตท จ ำกัด
(มหำชน) และเข้ำด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำรต่อ และเปลี่ยนชื่อเป็นโครงกำร
ชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก ซึ่งเป็นโครงกำรคอนโดมเินียมประเภทอำคำรสูง (High 
Rise) สูง 29 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร รวม 315 หอ้ง บนถนนอโศก – ดนิแดง แขวง/
เขต ดนิแดง กรุงเทพมหำนคร 



แบบ 56 – 1 ประจ ำปี 2562  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
 

ส่วนที ่1.1 หน้ำ 10 
 

เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
สงิหำคม  • บริษัทฯ เริ่มเปิดตัวโครงกำรชีวำทยั เพชรเกษม 27 ซึ่งเป็นโครงกำร

คอนโดมเินียมอำคำรสูง (High Rise) สูง 26 ชัน้ จ ำนวน 652 หอ้ง ตัง้อยู่บนถนน
เพชรเกษม 27 แขวงบำงหวำ้ เขตภำษเีจรญิ กรุงเทพมหำนคร 

กนัยำยน • บรษิทัฯ รบัโอนกรรมสทิธใินทีด่นิเพื่อพฒันำเป็นคอนโดมเินียมโครงกำร
ชวีำทยั เพชรเกษม 27 ซึ่งเป็นโครงกำรคอนโดมเินียมอำคำรสูง (High Rise) สูง 
26 ชัน้ จ ำนวน 652 หอ้ง 

• บริษัทฯ ได้รับ ISO 9001-2015 (Sales of Condominiums, Houses, 
Factories On Rent & Real Estate Services) ส ำหรับด้ำนระบบกำรควบคุม
คุณภำพ 

ตุลำคม  • บรษิทัเขำ้ท ำสญัญำจะซื้อจะขำยทีด่นิเพื่อพฒันำโครงกำรจดัสรร รวม 10 
สัญญำ ตั ้ง อยู่ บนถนนพุทธมณฑลสำย  1 แขวงบำงหว้ำ  เขตตลิ่ ง ชัน 
กรุงเทพมหำนคร 

พฤศจกิำยน • บรษิทัฯ เปิดตวัโครงกำรบ้ำนเดีย่วและบ้ำนแฝด ภำยใต้ชื่อโครงกำรชวีำ
รมย ์รงัสติ-ดอนเมอืง จ ำนวน 81 ยนูิต ตัง้อยู่บนถนนรงัสติ-นครนำยก (รงัสติคลอง 
1) ต ำบลเทศบำลนครรงัสติ อ ำเภอธญับุร ีจงัหวดัปทุมธำนี  

ปี 2560 

พฤษภำคม • จดัตัง้บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั โดยเป็นกำรร่วมทุนกบัคุณขจติ ลว้นพชิญ์
พงศ ์ซึง่เป็นบุคคลทีไ่ม่มคีวำมเกีย่วขอ้งกนักบับรษิทัฯ ในสดัส่วนกำรถอืหุน้รอ้ยละ 
70 โดยมวีตัถุประสงคเ์ริม่แรกในกำรพฒันำโครงกำรทีอ่ยู่อำศยัประเภททำวน์โฮม 

กรกฎำคม • บรษิทัฯ ร่วมลงทุนในบรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั โดยเป็นกำรร่วม
ทุนกบั 4 บรษิทั คอื บรษิทั นำยณ์ เอสเตท จ ำกดั บรษิทั แอล.พ.ีเอน็.ดเีวลลอป
เมน้ท์ จ ำกดั (มหำชน) และบรษิทั ช.กำรช่ำงเรยีลเอสเตท จ ำกดั ซึ่งเป็นบรษิทัที่
ไม่มีควำมเกี่ยวข้องกันกับบริษัทฯ ในสัดส่วนกำรถือหุ้นร้อยละ 25 โดยมี
วตัถุประสงคเ์ริม่แรกในกำรพฒันำโครงกำรทีอ่ยู่ส ำหรบัผูส้งูอำยุ ระดบัพรเีมี่ยม 

ปี 2561 

มกรำคม • TEE Development Pte Ltd ขำยหุน้ใหบ้รษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั เป็นจ ำนวน
รอ้ยละ 11.73 ของจ ำนวนทุนจดทะเบยีนช ำระแลว้ 

เมษำยน • บริษัทฯ เพิ่มทุนจดทะเบียนโดยกำรออกหุ้นสำมัญเพิ่มจ ำนวน 
1,557,692,30 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท จำกทุนจดทะเบียนเดิมจ ำนวน 
750,000,000 หุ้น คงเหลือเป็นทุนจดทะเบียนจ ำนวน 2,307,692,307 หุ้น เพื่อ
รองรบักำรจ่ำยหุน้ปันผล กำรเสนอขำยหุน้สำมญัเพิม่ทุนและกำรออกและจดัสรร
ใบส ำคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซื้อหุน้ 
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เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
พฤษภำคม • บรษิทัฯเสนอขำยหุน้สำมญัเพิม่ทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิ(Right Offering) ใน

อตัรำส่วน 1:1 รำคำเสนอขำยหุ้นละ 1.15 บำท บริษัทสำมำรถเสนอขำยหุ้นได้
ทัง้สิน้ 467 ลำ้นหุน้ คดิเป็นมลูค่ำ 537 ลำ้นบำท  
• บรษิทัฯ ไดอ้อกใบส ำคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซื้อหุน้สำมญัครัง้ที ่1  (CHEWA-
W1) ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ทีซ่ื้อหุน้สำมญัเพิม่ทนุ โดยจะไดร้บัจดัสรรใบส ำคญัแสดงสทิธใิน
อตัรำ 1:1 อำยุของใบส ำคญัแสดงสทิธ ิ 1 ปี 6 เดอืน รำคำใชส้ทิธ ิ1.75 บำท 
• จดทะเบยีนเพิม่ทุนหุ้นสำมญัที่ออกและช ำระแล้ว จ ำนวน 525,027,183 
หุน้ มำจำกกำรจ่ำยหุน้ปันผล จ ำนวน 57,691,379 หุน้ และกำรออกหุน้สำมญัเพิม่
ทุน จ ำนวน 467,335,804 หุ้น คงเหลือเป็นทุนจดทะเบียนออกและช ำระแล้ว 
จ ำนวน 1,275,027,183 หุน้ 

กรกฏำคม • TEE Development Pte Ltd ขำยหุ้นทัง้หมดให้บริษัท ชำติชีวะ จ ำกัด 
ส่งผลใหบ้รษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั ถอืหุน้รวมรอ้ยละ 67.64 โดยโครงสรำ้งกำรบรหิำร
ยงัคงเดมิ 

ตุลำคม • บรษิัทฯ เปิดตวัโครงกำรชวีำทยั เรสซิเดนท์ ทองหล่อ ซึ่งเป็นโครงกำร
คอนโดมเินียมอำคำรเตีย้ (Low Rise) สงู 8 ชัน้ จ ำนวน 130 ยนูิต 

ธนัวำคม • บริษัทฯ เปิดตัวโครงกำรฮอลล์มำร์ค จรัญฯ13 ซึ่ง เป็นโครงกำร
คอนโดมเินียมอำคำรเตีย้ (Low Rise) สงู 8 ชัน้ จ ำนวน 184 ยนูิต 
• บรษิทัฯ เปิดตวัโครงกำรทำวน์โฮม ภำยใตช้ื่อโครงกำรชวีำโฮม วงแหวน-
ล ำลูกกำ จ ำนวน 274 ยนูิต 

ปี 2562  

เมษำยน • บรษิัทเปิดตวัโครงกำรชวีำโฮม สุขสวสัดิ-์ประชำอุทศิ ทำวน์โฮม 2 ชัน้ 
จ ำนวนประมำณ 359 ยนูิต 

พฤษภำคม • บริษัทเปิดตัวโครงกำรชีวำทัย ฮอลล์มำร์ค ลำดพร้ำว - โชคชัย 4 
คอนโดมเินียมแบบอำคำรเตีย้ (Low Rise) 8 ชัน้ จ ำนวนหอ้ง 814 ยนูิต 

• บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั ("ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ"์) บรษิทัย่อย
ของบรษิทัเขำ้ท ำสญัญำซื้อขำยหุน้สำมญัของ บรษิทั ไทยคอร์ป แคปปิตอล จ ำกดั 
("ไทยคอร์ป")ซึ่งเป็นบริษัทที่ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ 
จ ำนวน 1.35 ลำ้นหุน้ หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 100 ของหุน้ทีอ่อกจ ำหน่ำยทัง้หมด ส่งผล
ใหไ้ทยคอรป์เป็นบรษิทัย่อยของชวีำทยั อนิเตอร์เชนจ ์และมสีภำพเป็นบรษิทัย่อย
ของบรษิทัเช่นกนั เมื่อวนัที ่5 มถิุนำยน 2562 ไทยคอร์ปไดจ้ดทะเบยีนเปลี่ยนชื่อ
เป็น บรษิทั ชวีำทยั โฮม ออฟฟิศ จ ำกดั           

สงิหำคม • บริษัทเปิดตัวโครงกำรชีวำทัย เกษตร-นวมินทร์ คอนโดมิเนียมแบบ
อำคำรสงู (High Rise) 25 ชัน้ จ ำนวนหอ้ง 649 ยนูิต 

พฤศจกิำยน • บริษัทเปิดตัวโครงกำรชีวำรมย์ นครอินทร์ บ้ำนเดี่ยว 2 ชัน้ จ ำนวน
ประมำณ 139 ยนูิต 
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เดือน/ปี การเปล่ียนแปลงและพฒันาการท่ีส าคญั 
• บรษิัทเปิดตวัโครงกำรชวีำทยั ป่ินเกล้ำ คอนโดมเินียมแบบอำคำรเตี้ย 
(Low Rise) 13 ชัน้ จ ำนวนหอ้ง 593 ยนูิต 

• กำรใชส้ทิธคิรัง้สุดทำ้ยของใบส ำคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซื้อหุน้สำมญัของ บมจ. 
ชวีำทยั ครัง้ที ่1 (CHEWA-W1) 
(บรษิทัไดอ้อกและเสนอขำยใบส ำคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซื้อหุน้สำมญัของบรษิทั ครัง้ที ่
1 (CHEWA-W1) ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิ เมื่อวนัที ่28 พฤษภำคม 2561 โดยมกี ำหนด
อำยุของใบส ำคญัแสดงสทิธ ิ1 ปี 6 เดอืน วนัใชส้ทิธ ิวนัที ่28 ธนัวำคม 2561, วนัที ่
28 มถิุนำยน 2562 เเละกำรใชส้ทิธคิรัง้สุดทำ้ยในวนัที ่27 พฤศจกิำยน 2562 อตัรำ
กำรใชส้ทิธ ิ1:1 ในรำคำ 1.75 บำท) 
• ผลกำรใช้สิทธิครัง้สุดท้ำย มีจ ำนวนใบส ำคญัแสดงสิทธิที่ใช้สิทธิ 700 
หน่วย จ ำนวนหุ้นที่เกิดจำกกำรใช้สิทธิ 700 หุ้น ซึ่งบริษัทได้จดทะเบียน
เปลีย่นแปลงทุนช ำระแลว้เมื่อวนัที ่4 ธนัวำคม 2562 จำกเดมิ 1,275,027,183 บำท
เป็น 1,275,027,883 บำท และ ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยสัง่รบัหุน้เพิม่ทุน
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนตัง้แต่วนัที ่16 ธนัวำคม 2562 

 

 

1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุม่บริษทัฯ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทัง้นี้ รำยละเอยีดของบรษิทัย่อยและบรษิทัร่วมของบรษิทัฯ มดีงันี้ 

บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั 

บริษัท ชีวำทยั อินเตอร์เชนจ์ จ ำกัด (“ชีวำทยั อินเตอร์เชนจ์”) จดทะเบียนจดัตัง้ขึ้นเมื่อวนัที่ 25 กรกฎำคม 2554 
ปัจจุบนัมทีุนจดทะเบยีนจ ำนวน 100 ล้ำนบำท ส ำนักงำนตัง้อยู่เลขที ่1168/80 อำคำรลุมพนิี ทำวเวอร์ ชัน้ 27 ยูนิตด ี
ถนนพระรำมที่ 4 แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร จงัหวดักรุงเทพมหำนคร ชวีำทยั อินเตอร์เชนจ์ ด ำเนินธุรกิจพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทอำคำรชุดคอนโดมเินียม โดยปัจจุบนั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์มโีครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำ

บริษทั ชีวาทยั จ ากดั (มหาชน) 

บริษทั ชีวาทยั 
อินเตอรเ์ชนจ ์จ ากดั 

บริษทั ชีวาทยั ฮพั 
ซูน จ ากดั 

บริษทั ชีวา ฮารท์ 
จ ากดั 

บริษทั กมลา ซีเนียร ์
ลิฟว่ิง จ ากดั 

100% 50% 70% 25% 

บรษัิท ชวีาทัย โฮม 
ออฟฟิศ จ ากัด 

100% 
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จ ำนวน 2 โครงกำร ด ำเนินกำรภำยใต้ชื่อโครงกำรชวีำทยั อนิเตอร์เชนจ์ ซึ่งเป็นคอนโดมเินียมอำคำรสูง  (High Rise) 
ตัง้อยู่บนถนนประชำรำษฎร์สำย 2 แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ จงัหวดักรุงเทพมหำนคร ตดิกบัโครงกำรรถไฟฟ้ำสถำนี
เตำปูน ซึ่งเป็นสถำนีเชื่อมต่อของรถไฟฟ้ำสำยสนี ้ำเงนิและสำยสมี่วง และด ำเนินกำรภำยใต้ชื่อโครงกำรฮอลล์มำร์ค 
งำมวงศ์วำน ซึ่งเป็นคอนโดมิเนียมอำคำรเตี้ย (Low Rise) สูง 8 ชัน้ จ ำนวน 4 อำคำร ตัง้อยู่บนถนนงำมวงศ์วำน 
อ ำเภอเมอืง จงัหวดันนทบุร ี 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ ถอืหุน้ใน ชวีำทยั อนิเตอร์เชนจ ์จ ำนวน 999,998 หุน้ มูลค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 100 บำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 
100 ของจ ำนวนทุนจดทะเบยีนของชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์

 

บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั 

บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั (“ชวีำทยั ฮพั ซูน”) จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่12 พฤศจกิำยน 2551 ปัจจุบนัมทีุนจด
ทะเบยีนจ ำนวน 54 ล้ำนบำท ส ำนักงำนตัง้อยู่เลขที่ 1168/80 อำคำรลุมพนิี ทำวเวอร์ ชัน้ 27 ยูนิตด ีถนนพระรำมที ่4 
แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร จงัหวดักรุงเทพมหำนคร ชวีำทยั ฮพั ซูน ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ประเภท
คอนโดมเินียมอำคำรเตี้ย (Low Rise) โดยปัจจุบนั ชวีำทยั ฮพั ซูน มโีครงกำรทีพ่ฒันำแล้วเสรจ็และอยู่ในระหว่ำงกำร
ขำยจ ำนวน 1 โครงกำร ด ำเนินกำรภำยใต้ชื่อโครงกำรเดอะ สุรวงศ์ ตัง้อยู่บนถนนสุรวงศ์ เขตบำงรัก จังหวัด
กรุงเทพมหำนคร ทัง้นี้ บรษิทัฯ ถือหุน้ใน ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำนวน 70,000 หุน้ มูลค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 100 บำท หรอืคดิ
เป็นรอ้ยละ 50 ของจ ำนวนทุนจดทะเบยีนของชวีำทยั ฮพั ซูน 

 
บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั 

บรษิัท ชวีำ ฮำร์ท จ ำกดั (“ชวีำ ฮำร์ท”) จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่26 พฤษภำคม 2560 ปัจจุบนัมทีุนจดทะเบยีน

จ ำนวน 50 ลำ้นบำท ตัง้อยู่เลขที ่1168/80 อำคำรลุมพนิีทำวเวอร ์ชัน้ที ่27 ถนนพระรำม 4 แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร 

จงัหวดักรุงเทพมหำนคร ชวีำ ฮำร์ท ด ำเนินธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภททำวน์โฮม ปัจจุบนั บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ 

จ ำกดั มโีครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงพฒันำอยู่ 2 โครงกำร คอื โครงกำร ฮำรท์ สุขมุวทิ 62/1 และ โครงกำร ฮำรท์ สุขมุวทิ 36  

ทัง้นี้ บรษิัทฯ ถือหุ้นใน ชวีำ ฮำร์ท จ ำนวน 345,000 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 100 บำท หรอืคดิเป็นร้อยละ 70 ของ
จ ำนวนทุนจดทะเบยีนของชวีำ ฮำรท์  
 

บรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั 

บรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั (“กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่”) จดทะเบยีนจดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่12 กรกฎำคม 2560 ปัจจุบนัมี

ทุนจดทะเบยีนจ ำนวน 100 ล้ำนบำท ตัง้อยู่เลขที่ 21/14 และ 21/16 อำคำรไทยวำ ทำวเวอร์ ถนนสำทรใต้ แขวงทุ่ง

มหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร บริษัท กมลำ ซีเนียร์ ลิฟวิ่ง จ ำกัด ด ำเนินกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัย์ เป็น

โครงกำรอนิดเิพนเดนท ์ซเีนียร ์ลฟิวิง่ (Independent Senior Living Village) ระดบัพรเีมีย่มทีจ่งัหวดัภูเกต็ 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ ถอืหุน้ใน กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำนวน 2,500,000 หุน้ มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 10 บำท หรอื      คดิเป็นรอ้ย

ละ 25 ของจ ำนวนทุนจดทะเบยีนของกมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ 
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บรษิทั ชวีำทยั โฮม ออฟฟิศ จ ำกดั 

บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัย่อย ไดเ้ขำ้ซื้อกจิกำรจำกบรษิทั ไทยคอรป์ แคปปิตอล จ ำกดั 
เมื่อวนัที่ 16 พฤษภำคม 2562 เนื่องจำกด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ประเภท โฮมออฟฟิศ และไดจ้ด
ทะเบยีนเปลีย่นชื่อจำกเดมิเป็น บรษิทั ชวีำทยั โฮม ออฟฟิศ จ ำกดั เมื่อวนัที ่5 มถิุนำยน 2562 ปัจจุบนัมทีุนจด
ทะเบยีนจ ำนวน 135 ลำ้นบำท ตัง้อยู่เลขที ่1168/80 อำคำรลุมพนิีทำวเวอร ์ชัน้ 27 ยนูิตด ีถนนพระรำม4 แขวง
ทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพมหำนคร บรษิทั ชวีำทยั โฮม ออฟฟิศ จ ำกดั  

ทัง้นี้ บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอร์เชนจ์ จ ำกดั  ถอืหุน้ใน ชวีำทยั โฮม ออฟฟิศ จ ำกดั  จ ำนวน 1,350,000 หุน้ มูล
ค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 100 บำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 100 ของจ ำนวนทุนจดทะเบยีนของ ชวีำทยั โฮม ออฟฟิศ โดย
อยู่ภำยใตก้ำรบรหิำรงำนของบรษิทั 
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2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจและผลิตภณัฑ ์

บรษิัท ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) และบรษิัทย่อยมลีกัษณะกำรประกอบธุรกิจใน 2 กลุ่มธุรกิจหลกั ได้แก่ ธุรกิจ
พฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยั และธุรกจิโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ  

1. ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท่ีอยู่อาศยั 

 บรษิทัจะมุ่งเน้นกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อจดัจ ำหน่ำย โดยใหค้วำมส ำคญัในกำรคดัเลอืกท ำเล
ทีต่ัง้ของโครงกำร ในเขตกรุงเทพมหำนครและเขตปรมิณฑล หรอืเขตชุมชนทีม่ศีกัยภำพและมกีำรคมนำคม
สะดวก โดยจะเน้นท ำเลทีอ่ยู่ในแนวถนนสำยหลกั สะดวกต่อกำรเดนิทำง ใกล้ทำงด่วน หรอืตำมแนวสถำนี
ขนส่งมวลชนระบบรำงทัง้ในปัจจุบนัและในอนำคต และยงัมุ่งเน้นท ำเลที่มีสภำพแวดล้อมของชุมชนที่ดี   
มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกรอบด้ำนอย่ำงครบครนั เพื่อสร้ำงทำงเลือกใหม่ให้แก่ผู้ที่ต้องกำรใช้ชีวิตอยู่ใน
สภำพแวดลอ้มทีด่ ีมคีวำมปลอดภยั และสะดวกต่อกำรเดนิทำงไปยงัสถำนทีต่่ำงๆ   

 ปัจจุบันมีบริษัทย่อยและบริษัทร่วมทุน อยู่ภำยใต้กำรบริหำรงำนของบริษัท ชีวำทัย จ ำกัด 
(มหำชน) ทีป่ระกอบธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยั คอื บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอร์เชนจ ์จ ำกดั (“ชี
วำทยั อินเตอร์เชนจ์”) บรษิัท ชวีำ ฮำร์ท จ ำกดั (“ชวีำ ฮำร์ท) บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั (“ชวีำทยั ฮพั 
ซูน”) และส ำหรบับรษิทั ชวีำทยั โฮม ออฟฟิศ จ ำกดั ประกอบธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภท โฮมออฟ
ฟิศ ทัง้นี้บรษิทัไดร้่วมทุนกบั บรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั อกีดว้ย 

 1.1 พฒันาโครงการคอนโดมีเนียม 

  บรษิัทเริม่ต้นด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์มำจำกกำรพฒันำโครงกำรคอนโดมีเนียมเพื่อ
จ ำหน่ำย ซึ่งพัฒนำทัง้ลักษณะอำคำรสูง (High Rise) และอำคำรเตี้ย (Low Rise) โดยมีแนวคิดในกำร
ออกแบบโครงกำรที่แตกต่ำงกันไป  โดยพิจำรณำจำกหลำยปัจจยัที่ส ำคญัโดยเฉพำะลกัษณะและควำม
ต้องกำรของกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยของโครงกำรนัน้ๆ อกีทัง้ยงัค ำนึงถึงกำรใชป้ระโยชน์จำกพืน้ทีใ่ชส้อยของ
หอ้งชุดได้อย่ำงสูงสุด รวมถงึกำรเลอืกใชเ้ครื่องตกแต่งหรอืเฟอร์นิเจอร์ เครื่องสุขภณัฑ์ และวสัดุต่ำงๆ ที่มี
คุณภำพเหนือมำตรฐำน ทัง้นี้บรษิทัมผีลติภณัฑ์ทีม่คีุณภำพและหลำกหลำยทีค่รอบคลุมทุกระดบัรำคำ เพื่อ
ตอบสนองควำมตอ้งกำรของผูบ้รโิภคตำมลกัษณะเฉพำะตวัของรปูแบบกลุ่มผลติภณัฑ์ 
โครงการคอนโดมีเนียมของบริษทัและบริษทัย่อย สามารถแบ่งกลุ่มผลิตภณัฑ ์ได้ดงัน้ี 
 
 

โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์  
รปูแบบผลติภณัฑ ์: คอนโดมเีนียม ระดบั Luxur 

  

โครงกำรชวีำทยั  
รปูแบบผลติภณัฑ ์: คอนโดมเีนียม High rise 

      โครงกำรชวีำทยั ฮอลลม์ำรค์ 
รปูแบบผลติภณัฑ ์: คอนโดมเีนียม Low rise 
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รายละเอียดโครงการคอนโดมีเนียม สามารถสรปุได้ดงัน้ี   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ชื่อโครงกำร ชวีำทยั รำชปรำรภ 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนรำชปรำรภ แขวงมกักะสนั เขตรำชเทว ีจงัหวดักรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 2-0-90 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 17,093  ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 26 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร ( High Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,350 ลำ้นบำท 
จ ำนวนหอ้งพกั 325 ยนูติ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 100% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 100% 
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ชื่อโครงกำร เดอะ สุรวงศ ์
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั  
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนสุรวงศ ์แขวงสีพ่ระยำ เขตบำงรกั จงัหวดักรงุเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 0-2-40 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 2,774  ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 8 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร ( Low Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 350 ลำ้นบำท 
จ ำนวนหอ้งพกั 52 ยนูิต 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 100% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 100% 
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ชื่อโครงกำร ชวีำทยั รำมค ำแหง 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนรำมค ำแหง แขวงหวัหมำก เขตบำง-กะปิ จงัหวดักรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 3-3-32 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 17,054 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 33 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร (High Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,100 ลำ้นบำท 
จ ำนวนหอ้งพกั 535 ยนูติ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 100% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 100% 
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ชื่อโครงกำร ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั  
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนประชำรำษฎรส์ำย 2 แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ จงัหวดักรงุเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 1-3-12.5 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 10,353 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 26 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร (High Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,050 ลำ้นบำท 
จ ำนวนหอ้งพกั 279 ยนูติ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 100% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 100% 
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ชื่อโครงกำร ชวีำทยั ฮอลลม์ำรค์ แจง้วฒันะ 
ฒนำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนปำกเกรด็-แจง้วฒันะ 17 ต ำบลปำก-เกรด็ อ ำเภอปำกเกรด็ จงัหวดั

นนทบุร ี
พืน้ทีโ่ครงกำร 3-1-75 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 13,193 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 8 ชัน้ จ ำนวน 2 อำคำร ( Low Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 780 ลำ้นบำท 
จ ำนวนหอ้งพกั 427 ยนูติ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 100% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 100% 
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ชื่อโครงกำร ชวีำทยั ฮอลลม์ำรค์ งำมวงศว์ำน 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั  
ทีต่ัง้โครงกำร ซอยดวงมณี ต ำบลบำงเขน อ ำเภอเมอืง จงัหวดันนทบุร ี
พืน้ทีโ่ครงกำร 7-0-70.5 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 23,265 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 8 ชัน้ จ ำนวน 4 อำคำร ( Low Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,200 ลำ้นบำท 
จ ำนวนหอ้งพกั 792 ยนูติ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 100% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 100% 
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ชื่อโครงกำร ชวีำทยั เรสซเิดนซ์ บำงโพ 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนประชำรำษฎรส์ำย 2 แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ จงัหวดักรงุเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 1-1-94.3 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 2,364 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 24 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร ( High Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,050 ลำ้นบำท 
จ ำนวนหอ้งพกั 172 ยนูติ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 100% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 100% 
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ชื่อโครงกำร ชวีำทยั เพชรเกษม 27 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนเพชรเกษม แขวงบำงหวำ้ เขตภำษเีจรญิ จงัหวดักรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 4-0-36 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 17,989 ตร.ม. 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 26 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร ( High Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,564 ลำ้นบำท 
จ ำนวนหอ้งพกั 652 ยนูติ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 100% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 95% 
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ชื่อโครงกำร ชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนอโศก-ดนิแดง แขวงมกักะสนั เขตรำชเทว ีจงัหวดักรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 1-2-66 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 9,477.65 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 30 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร ( High Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,694 ลำ้นบำท 
จ ำนวนหอ้งพกั 315 ยนูติ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 100% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 89% 
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ชื่อโครงกำร ชวีำทยั ฮอลลม์ำรค์ จรญัฯ 13 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนจรญัสนิทวงศ ์13 แขวงวดัท่ำพระ เขตบำงกอกใหญ่ จงัหวดั

กรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 1 – 1 – 76 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 5,201.31 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 8 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร ( Low Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 430 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ 184 ยนูติ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 95% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 34% 
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ชื่อโครงกำร ชวีำทยั เรสซเิดนซ์ ทองหล่อ 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนสุขมุวทิ 55 แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันำ จงัหวดักรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 1 – 0 – 89 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 5,439.48 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 8 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร ( Low Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,000 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ 130 ยนูติ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 24% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 32% 



   แบบ 56 – 1 ประจ ำปี 2562  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
 
   

ส่วนที ่1.2 หน้ำ 27 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ชื่อโครงกำร ชวีำทยั เกษตร-นวมนิทร ์
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนประเสรฐิมนูกจิ แขวงเสนำนิคม เขตจตจุกัร จงัหวดักรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 5 – 0 – 44 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 19,223.07 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 25 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร ( High Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,700 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ หอ้งพกัอำศยั จ ำนวน 649 ยนูิต และรำ้นคำ้จ ำนวน 5 รำ้นคำ้ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 40% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 35% 
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ชื่อโครงกำร ชวีำทยั ฮอลลม์ำรค์ ลำดพรำ้ว-โชคชยั 4 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนสงัคมสงเครำะห ์แขวงสะพำนสอง เขตวงัทองหลำง จงัหวดั

กรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 8 – 3 – 58 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 27,323 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร ม ี2 เฟส ( Low Rise ) 

เฟส 1 อำคำรพกัอำศยั ขนำด 8 ชัน้ จ ำนวน 2 อำคำร  
เฟส 2 อำคำรพกัอำศยั ขนำด 8 ชัน้ จ ำนวน 2 อำคำร และขนำด 4 ชัน้ จ ำนวน 
1 อำคำร  

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 2,011 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ เฟส 1 หอ้งพกัอำศยั จ ำนวน 434 ยนูิตและรำ้นคำ้ จ ำนวน 1 รำ้นคำ้ 

เฟส 2 หอ้งพกัอำศยั จ ำนวน 380 ยนูิตและรำ้นคำ้ จ ำนวน 1 รำ้นคำ้ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง อยู่ระหว่ำงกำรพฒันำ 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 35% ของเฟส 1 
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โครงการในอนาคตส าหรบัคอนโดมีเนียม 

 บรษิทัมแีผนทีจ่ะพฒันาโครงการในอนาคต โดยมโีครงการที่บรษิทัไดร้่วมทุนกบั บรษิัท กมลา ซี
เนียร์ ลฟิวิง่ จ ากดั พฒันาโครงการ Otium Puket 3,500 ลา้นบาท ซึ่งบรษิทัถอืหุน้ รอ้ยละ 25 นอกจากนี้บรษิทัยงัมี
การพฒันาคอนโดมเีนียม อกีจ านวน 2 โครงการ มลูค่ารวม 2,923 ลา้นบาท  ดงันี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 
 
 
 

ชื่อโครงกำร Otium Phuket 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั 
ทีต่ัง้โครงกำร ต ำบลกมลำ อ ำเภอกระทู ้จงัหวดัภูเกต็ 
พืน้ทีโ่ครงกำร 50 – 2 – 75 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 26,256 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร Senior Living Village  
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 3,500 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ อยู่ในระหว่ำงกำรพฒันำ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง แบ่งกำรก่อสรำ้ง เป็น 2 เฟส 

คำดว่ำเริม่ก่อสรำ้ง เฟส 1 ภำยในไตรมำส 4 ปี 2563  
คำดว่ำจะก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ ไตรมำส 1 ปี 2566 
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ชื่อโครงกำร ชวีำทยั ป่ินเกลำ้ 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนอรุณอมรนิทร ์แขวงบำงยีข่นั เขตบำงพลดั จงัหวดักรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 4 – 0 – 72 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 17,859 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 13 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร ( High Rise ) 

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,587 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ หอ้งพกัอำศยั จ ำนวน 588 ยนูิต และรำ้นคำ้จ ำนวน 5 รำ้นคำ้ 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง คำดว่ำเริม่ก่อสรำ้ง ภำยในไตรมำส 2 ปี 2563 

และคำดว่ำจะก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ ไตรมำส 1 ปี 2565 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 25% 

ชื่อโครงกำร ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ล ำสำล ี
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนรำมค ำแหง แขวงหวัหมำก เขตบำงกะปิ  

จงัหวดักรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 2 – 0 – 85 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 14,718.5 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร อำคำรพกัอำศยั ขนำด 34 ชัน้ จ ำนวน 1 อำคำร 

( High Rise ) 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,336 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ หอ้งพกัอำศยั จ ำนวน 495 ยนูิต 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง อยู่ระหว่ำงกำรออกแบบพฒันำ 

และอยู่ระหวำ่งรอโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ 
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1.2 พฒันาโครงการลกัษณะแนวราบหรือบ้านพกัอาศยั 
บรษิัทได้พฒันำโครงกำรแนวรำบเพื่อจ ำหน่ำยหลำกหลำยรูปแบบ อำท ิบ้ำนเดีย่ว  (Single House) บ้ำน
แฝด  (Semi Detached House) และทำวน์ โฮม  (Townhome) บนท ำเลศักยภำพที่ รำยล้อมด้วย
สำธำรณูปโภคครบครนั เพื่อตอบโจทยท์ุกควำมตอ้งกำรของกลุ่มลูกคำ้ บรษิทัมนีโยบำยขำยบำ้นพรอ้มทีด่นิ
จดัสรร โดยบ้ำนต้องสรำ้งเสรจ็ก่อนกำรเปิดขำย เพื่อใหลู้กคำ้ไดเ้หน็บ้ำนจรงิพรอ้มอยู่ หรอือำจอยู่ระหว่ำง
กำรก่อสร้ำง เพื่อให้ลูกค้ำมคีวำมมัน่ใจว่ำบ้ำนจะสร้ำงเสร็จตำมระยะเวลำที่ก ำหนด ทัง้นี้บรษิัทได้เริม่บุก
ตลำดแนวรำบเมื่อปี 2559 ซึง่เปิดโครงกำรบำ้นเดีย่วและบำ้นแฝดโครงกำรแรก คอื โครงกำรชวีำรมย ์รงัสติ-
ดอนเมอืง ปัจจุบนัปิดกำรขำยแลว้ ทัง้นี้บรษิทัมุ่งมัน่พฒันำโครงกำรแนวรำบอย่ำงต่อเน่ือง โดยไดข้ยำยกำร
พฒันำโครงกำรไปยงัประเภท โฮมออฟฟิศ เพื่อจ ำหน่ำย พฒันำโดยบรษิทั ชวีำทยั โฮม ออฟฟิศ จ ำกดั ซึ่ง
เป็นบรษิัทย่อย ก็เป็นอีกหนึ่งโครงกำรที่เพิ่มในไลน์กลุ่มผลติภณัฑ์แนวรำบให้ครบคลุมทุกเซ็กเมนต์ เพื่อ
ตอบสนองลูกคำ้กลุ่มเป้ำหมำยแบบครบวงจร 

โครงการแนวราบของบริษทัและบริษทัย่อย สามารถแบ่งกลุ่มผลิตภณัฑ ์ได้ดงัน้ี 
      

โครงกำร ชวีำวลัย ์
รปูแบบผลติภณัฑ ์: บำ้นเดีย่ว แบบ Luxury 

     ระดบัรำคำ : 20 – 40 ลำ้นบำท 
 

โครงกำร ชวีำรมย ์
รปูแบบผลติภณัฑ ์: บำ้นเดีย่ว แบบ HIGH-END 

     ระดบัรำคำ : 8 – 18 ลำ้นบำท  
 

โครงกำร ฮำรท์ 
รปูแบบผลติภณัฑ ์: ทำวน์โฮม แบบ HIGH-END 

     ระดบัรำคำ : 12 - 30 ลำ้นบำท 
 
 

โครงกำร ชวีำโฮม 
รปูแบบผลติภณัฑ ์: ทำวน์โฮม 

     ระดบัรำคำ : 2 –  5 ลำ้นบำท 
 
 
โครงกำรชวีำ บซิ โฮม 
รปูแบบผลติภณัฑ ์: โฮมออฟฟิศ 

     ระดบัรำคำ : 5 - 7 ลำ้นบำท 

 



   แบบ 56 – 1 ประจ ำปี 2562  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
 
   

ส่วนที ่1.2 หน้ำ 32 
 

โครงการแนวราบสามารถสรปุรายละเอียดได ้ดงัน้ี   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ชื่อโครงกำร ชวีำรมย ์รงัสติ-ดอนเมอืง 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนรงัสติ-นครนำยก ต ำบลประชำธปัิตย ์อ ำเภอธญับุร ีจงัหวดัปทุมธำนี 
พืน้ทีโ่ครงกำร 15-1-76 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 3,648.15 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร บำ้นเดีย่ว และ บำ้นแฝด 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 475 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ บำ้นเดีย่ว จ ำนวน 15 หลงั  

บำ้นแฝด  จ ำนวน 66 หลงั 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง 100% 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 100% 
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ชื่อโครงการ ชีวาวลัย์ ป่ินเกล้า-สาทร 
ผู้พฒันาโครงการ บริษัท ชีวาทยั จ ากดั (มหาชน) 
ที่ตัง้โครงการ ถนนพทุธมณฑลสาย 1 แขวงบางระมาด เขตตลิ่งชนั จงัหวดักรุงเทพมหานคร 
พืน้ท่ีโครงการ 26 – 3 – 20 ไร่ 
พืน้ท่ีขาย 26,000 ตร.ม 
ชนิดของโครงการ บ้านเดี่ยว 
มลูค่าโครงการโดยประมาณ 1,200 ล้านบาท 
จ านวนยนูิต 52 หลงั 
ความคืบหน้าของการก่อสร้าง อยู่ระหว่างก่อสร้างเฟส 2  
ความคืบหน้าการขาย 25% ของเฟส 1  
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ชื่อโครงกำร ชวีำโฮม วงแหวน-ล ำลูกกำ 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนไสวประชำรำษฎร ์คลอง 4 ต ำบลลำดสวำย อ ำเภอล ำลูกกำ จงัหวดั

ปทุมธำน ี
พืน้ทีโ่ครงกำร 32 – 0 – 67 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 34,717 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร ทำวน์โฮม 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 700 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ ทำวน์โฮม จ ำนวน 271 หลงั 

อำคำรพำณิชย ์จ ำนวน 3 หลงั 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง อยู่ระหว่ำงก่อสรำ้งเฟส 3 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 98% ของเฟสทีเ่ปิดขำย 
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ชื่อโครงกำร ชวีำโฮม ประชำอุทศิ - สุขสวสัดิ ์
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนประชำอุทศิ 90 ต ำบลบำ้นสวน อ ำเภอพระสมุทรเจดยี ์จงัหวดั

สมุทรปรำกำร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 31 – 2 – 87 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 38,852 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร ทำวน์โฮม 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 890 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ ทำวน์โฮม จ ำนวน 359 หลงั 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง อยู่ระหว่ำงก่อสรำ้งเฟส 2 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 100% ของเฟส 1 
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ชื่อโครงกำร ฮำรท์ สุขมุวทิ 62/1 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั  
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนสุขมุวทิ ซอยสุขมุวทิ 62/1 แขวงบำงจำก เขตพระโขนง จงัหวดั

กรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 0 – 2 – 9.38  ไร ่
พืน้ทีข่ำย 1,750 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร ทำวน์โฮม 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 160 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ 9 หลงั 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง คำดว่ำจะก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ ไตรมำส 1 ปี 2563 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 25% 
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ชื่อโครงกำร ชวีำรมย ์นครอนิทร ์
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนนครอนิทร ์ต ำบลบำงขนุน อ ำเภอบำงกรวย จงัหวดันนทบุร ี
พืน้ทีโ่ครงกำร 40 – 3 - 43 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 37,714 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร บำ้นเดีย่ว  
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,593 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ 139 หลงั 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง อยู่ระหว่ำงก่อสรำ้งเฟส 2 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 57% ของเฟส 1 
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ชื่อโครงกำร ชวีำ บซิ โฮม เอกชยั-บำงบอน 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั โฮม ออฟฟิศ จ ำกดั 
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนเอกชยั แขวงคลองบำงบอน เขตบำงบอน จงัหวดักรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 16-1-99 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 15,927 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร โฮมออฟฟิศ   
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 765 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ 168 หลงั 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง อยู่ระหว่ำงก่อสรำ้งเฟส 2 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 63% ของเฟสทีเ่ปิดขำย 
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โครงการในอนาคตส าหรบัโครงการแนวราบ 

 บรษิทัมแีผนทีจ่ะพฒันาโครงการในอนาคต โดยมโีครงการทีบ่รษิทัไดร้่วมทุนกบั บริษัท ชีวา ฮาร์ท 
จ ากัด พฒันาโครงการ ฮารท์ สุขุมวทิ 36  ซึง่บรษิทัถอืหุน้ รอ้ยละ70 มูลค่ารวม 270 ลา้นบาท นอกจากนี้บรษิทัยงัมี
การพฒันาโครงการแนวราบ อกีจ านวน 2 โครงการ มลูค่ารวม 1,996 ลา้นบาท  ดงันี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ชื่อโครงกำร ฮำรท์ สุขมุวทิ 36 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั  
ทีต่ัง้โครงกำร ถนนสุขมุวทิ ซอยสุขมุวทิ 36 แขวงคลองตนั เขตคลองเตย จงัหวดั

กรุงเทพมหำนคร 
พืน้ทีโ่ครงกำร 0 – 3 – 70 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 2,777 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร ทำวน์โฮม 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 270 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ 9 หลงั 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง คำดว่ำจะก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ ไตรมำส 1 ปี 2563 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย 25% 
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ชื่อโครงกำร ชวีำโฮม กรุงเทพ-ปทุม 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั  จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ต ำบลบำงเดื่อ อ ำเภอเมอืงปทุมธำนี จงัหวดัปทุมธำนี  
พืน้ทีโ่ครงกำร 32-1-19 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 30,123 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร ทำวน์โฮม  
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 903 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ ทำวน์โฮม จ ำนวน 333 หลงั 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง คำดว่ำจะก่อสรำ้งเฟส 1 แลว้เสรจ็ ไตรมำส 1 ปี 2563 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย เปิดขำยปี 2563 
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ชื่อโครงกำร ชวีำโฮม รงัสติ-ปทมุ 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั  จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร ต ำบลบำ้นกลำง อ ำเภอเมอืงปทมุธำนี จงัหวดัปทมุธำนี  
พืน้ทีโ่ครงกำร 40-3-59 ไร ่
พืน้ทีข่ำย 36,775 ตร.ม 
ชนิดของโครงกำร ทำวน์โฮม บำ้นแฝด และอำคำรพำณิชย ์
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 1,093 ลำ้นบำท 
จ ำนวนยนูติ ทำวน์โฮม จ ำนวน 329 หลงั 

บำ้นแฝด จ ำนวน 40 หลงั 
อำคำรพำณิชย ์จ ำนวน 16 หลงั 

ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง คำดว่ำจะก่อสรำ้งเฟส 1 แลว้เสรจ็ ไตรมำส 3 ปี 2563 
ควำมคบืหน้ำกำรขำย เปิดขำยปี 2563 
 

การตลาดและการแข่งขนั 

 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

บรษิัทตระหนักถึงควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยเป็นส ำคญั ซึ่งไม่เพียงแต่ก ำหนดกลุ่ม
ลูกคำ้เป้ำหมำยเพยีงกลุ่มใดกลุ่มหนึ่งเท่ำนัน้ เน่ืองจำกแต่ละโครงกำรมเีอกลกัษณ์ทีแ่ตกต่ำงกนัออกไปตำม
ท ำเลที่ตัง้ และฟังก์ชัน่กำรใช้งำน ซึ่งน ำไปสู่กำรก ำหนดรำคำให้สอดคล้องกบักลุ่มเป้ำหมำยของโครงกำร
นัน้ๆ ทัง้นี้ บรษิัทได้ศกึษำควำมต้องกำรของผูบ้รโิภคทีเ่ปลี่ยนแปลงไปตำมยุคสมยัและตดิตำมควำมนิยม
อย่ำงใกล้ชดิ เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรของกลุ่มลูกคำ้ไดอ้ย่ำงลงตวัทีสุ่ด ซึง่อยู่ภำยใต้ควำมสะดวกสบำย
และคุณภำพทีคุ่ม้ค่ำ  
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 กลยุทธก์ารตลาด 

 กลยุทธด์ำ้นท ำเลทีต่ัง้ 

กำรสรรหำที่ดินหรอืท ำเลที่ตัง้ เพื่อพฒันำโครงกำรแต่ละโครงกำรนัน้ บรษิัทให้ควำมส ำคญัเป็น
อนัดบัต้นๆ  โดยมกีำรออกส ำรวจโครงกำรย่ำนนัน้ เพื่อศกึษำสภำวะตลำดและควำมต้องกำรของผูบ้รโิภค
อย่ำงละเอยีด เน้นท ำเลทีม่ศีกัยภำพใกลแ้หล่งชุมชุน มเีสน้ทำงคมนำคมทีส่ะดวก ใกลท้ำงด่วน และตำมแนว
สถำนีขนส่งมวลชนระบบรำงในเขตกรุงเทพมหำนครและเขตปรมิณฑลทัง้ปัจจุบนัและเส้นทำงในอนำคต 
นอกจำกนี้บรษิทัมกีำรพจิำรณำครอบคลุมไปถงึสภำพแวดลอ้มในชุมชนและระบบรกัษำควำมปลอดภยัสงูสุด 
เพื่อใหลู้กคำ้หรอืผูอ้ยู่อำศยัที่ไดต้ดัสนิใจซื้อหรอืลงทุนในโครงกำรของบรษิัทมสีภำพแวดล้อมและคุณภำพ
ชวีติทีด่ยีิง่ขึน้ 

 กลยุทธด์ำ้นผลติภณัฑ ์

   บรษิัทมแีนวควำมคิดในกำรออกแบบโครงกำรที่แตกต่ำงกันไป โดยพิจำรณำจำกปัจจยัหลำย
ประกำรให้สอดคล้องกับทุกๆขบวนกำร เริ่มตัง้แต่ท ำเลที่ตัง้ ข้อมูลอ้ำงอิงจำกกำรขำยและกำรตลำด 
โดยเฉพำะลกัษณะโครงกำร จ ำนวนยนูิต เพื่อก ำหนดใหส้อดคลอ้งกบัควำมตอ้งกำรของกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำย
ของโครงกำรนัน้ๆ ทัง้นี้บรษิทั ยงัน ำเทคโนโลยทีีม่ฟัีงก์ชัน่กำรใชง้ำนทีห่ลำกหลำยเขำ้มำมส่ีวนช่วยอ ำนวย
ควำมสะดวกและรกัษำควำมปลอดภยัใหร้ดักุมมำกยิง่ขึน้ รวมถงึกำรเลอืกใชเ้ครื่องตกแต่งหรอืเฟอรน์ิเจอร ์
ทีม่คีุณภำพเหนือมำตรฐำน นอกจำกนี้บรษิัทยงัไดม้กีำรออกแบบผงัโครงกำรโดยค ำนึงถงึกำรใชป้ระโยชน์
สงูสุดจำกกำรใชพ้ืน้ทีส่่วนกลำง ใหผู้พ้กัอำศยัสำมำรถใชง้ำนและพกัผ่อนไดจ้รงิเพื่อสรำ้งบรรยำกำศทีด่รีอบ
โครงกำร  

กำรส่งมอบสนิคำ้ไดต้รงตำมระยะเวลำทีก่ ำหนด 

บริษัทมุ่งมัน่พัฒนำโครงกำรให้แล้วเสร็จตรงตำมระยะเวลำที่ก ำหนด เพื่อส่งมอบสินค้ำ ด้วย
คุณภำพที่อยู่เหนือควำมพึงพอใจของลูกค้ำ ทัง้นี้ บรษิัทมคีวำมประสงค์ที่จะสรำ้งควำมเชื่อมัน่และควำม
น่ำเชื่อถอืใหก้บัแบรนด์ของบรษิทั จงึเลง็เหน็ว่ำควำมคบืหน้ำของโครงกำรทุกโครงกำรที่ก ำลงัก่อสรำ้งเป็น
สิ่งส ำคัญ  จึงได้มีกำรเปิดเผยข้อมูลและรำยงำนควำมคืบหน้ำของโครงกำรเป็นระยะๆ ผ่ำนทำง 
www.chewathai.com เพื่อใหลู้กคำ้ไดต้ดิตำมและใชเ้ป็นขอ้มูลช่วยในกำรตดัสนิใจซื้อหรอืคำดกำรณ์กำรส่ง
มอบสนิคำ้ไดต้รงตำมระยะเวลำทีก่ ำหนดไว ้ 

กำรใหบ้รกิำรและกำรสรำ้งควำมสมัพนัธท์ีด่กีบัลูกคำ้ 

  บรษิัทมกีำรบรหิำรจดักำรสนิค้ำและกำรบรกิำรลูกค้ำอย่ำงมมีำตรฐำนและมจีรยิธรรมภำยใต้กำร
ด ำเนินงำน ดงันี้ 

- มุ่งมัน่ทีจ่ะพฒันำสนิคำ้เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของลูกคำ้ และส่งมอบสนิคำ้ดว้ยคุณภำพ
ภำยใตเ้งือ่นไขทีเ่ป็นธรรม 

- กำรให้บรกิำรข้อมูลเกี่ยวกบัสนิค้ำและบรกิำรต่ำงๆ ได้ถูกต้องและครบถ้วน เพื่อให้ลูกค้ำมี
ขอ้มูลเพยีงพอต่อกำรตดัสนิใจ เช่น ขอ้มูลรำยละเอยีดโครงกำร ขอ้มูลดำ้นสนิเชื่อ ขอ้มูลกำร
บรกิำรตรวจเชค็คุณภำพหอ้ง เป็นต้น ซึ่งกำรใหข้อ้มูลต่ำงๆ ต้องไม่กล่ำวหรอืสื่อสำรช่องทำง
อื่นๆ เกินควำมเป็นจรงิ อนัเป็นเหตุให้ลูกค้ำเกิดควำมเขำ้ใจผิดเกี่ยวกบัเงื่อนไขต่ำงๆ ของ



   แบบ 56 – 1 ประจ ำปี 2562  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
 
   

ส่วนที ่1.2 หน้ำ 43 
 

สนิคำ้และบรกิำร ซึง่อยู่ภำยใตก้ำรใหบ้รกิำรแบบ Service mind เพื่อลดขอ้รอ้งเรยีนจำกลูกคำ้
ใหไ้ดม้ำกทีสุ่ด 

- บรษิทัมชี่องทำงใหลู้กคำ้แจง้ถงึขอ้เสนอแนะ ปัญหำ และขอ้รอ้งเรยีน เกีย่วกบัสนิคำ้หรอืกำร
ให้บริกำรที่ไม่เหมำะสม เพื่อที่บรษิัทจะได้ปรบัปรุงหรอืแก้ไขปัญหำให้กับลูกค้ำได้อย่ำง
รวดเรว็ และยงัน ำขอ้เสนอแนะไปพฒันำสนิคำ้และกำรใหบ้รกิำรต่อไปในอนำคต 

- บรษิัทมกีำรจดัตัง้ ฝ่ำยชวีำแคร์ เพื่อให้บรกิำรลูกค้ำหลงักำรขำย โดยมีช่องทำงในกำรแจ้ง
ซ่อม ปรึกษำงำนซ่อม และติดตำมงำนซ่อม ให้กับลูกบ้ำนชีวำทัย เพื่อ อ ำนวยควำม
สะดวกสบำยและควำมรวดเรว็ในกำรตดิตำมงำน 

- บรษิทัจดัตัง้โครงกำร ชวีำทยั โซไซตี้ วซี่ำ ออลลสมำรท์ เพย ์มอบสทิธพิเิศษใหส้ ำหรบัลูกคำ้
ชวีำทยัเท่ำนัน้ อำท ิส่วนลดพเิศษจำกรำ้นอำหำร สถำบนัเสรมิควำมงำม รำ้นค้ำชัน้น ำ กำร
จอง/เช่ำรถ พร้อมทัง้มีสิทธิเข้ำร่วมเปิดตัวโครงกำรใหม่ก่อนใคร และกิจกรรมต่ำงๆ จำก
ชวีำทยั โซไซตี ้ เป็นตน้  

  กำรด ำเนินกำรบรหิำรจดักำรสนิคำ้และกำรใหบ้รกิำรต่ำงๆ ขำ้งต้น เพื่อสรำ้งควำมสมัพนัธ์ทีด่ีให้
ลูกคำ้เกดิควำมประทบัใจทัง้ก่อนและหลงักำรขำย และเป็นส่วนหนึ่งในกำรรกัษำฐำนลูกคำ้เดมิและสรำ้งกลุ่ม
ลูกคำ้ใหม่จำกกำรบอกต่อ (word of mouth) ของลูกคำ้เคยไดร้บัประสบกำรณ์ทีด่กีบักำรบรกิำรของบรษิทั  

ภาวะอตุสาหกรรมและการแข่งขนั  

ส ำหรบัปี 2562 มีปัจจัยหลำยประกำรส่งผลกระทบด้ำนลบต่อตลำดภำคอสังหำริมทรัพย์ ที่ส ำคัญคือ
มำตรกำรจำกธนำคำรแห่งประเทศไทยทีก่ ำหนดวงเงนิกำรปล่อยสนิเชื่อต่อสนิทรพัย์ (LTV) มอีตัรำลดลงเหลอื 80% 
จำกเดมิเกณฑก์ ำหนดอยู่ที ่90-95% หรอืบำงธนำคำรกอ็ำจใหลู้กคำ้กูเ้กนิ100% โดยพุ่งเป้ำไปยงักลุ่มอสงัหำฯ สญัญำ
ที2่ สญัญำที3่ และทีอ่ยู่อำศยัทีม่รีำคำเกนิ10 ล้ำนบำท ท ำใหต้้องมกีำรวำงเงนิดำวน์ทีส่งูขึน้ ส่วนกลุ่มบำ้นหลงัแรกไม่
มีผลกระทบ ซึ่งได้เริ่มมีผลตัง้แต่วันที่1 เม.ย. 2562 ดังนั ้น ช่วงไตรมำสที่  2/2562 จำกข้อมูลศูนย์ข้อมูล
อสงัหำรมิทรพัย์ ธนำคำรอำคำรสงเครำะห์ระบุทีอ่ยู่อำศยัสรำ้งเสรจ็ใหม่ (กทม.-ปรมิณฑล) เริม่เหน็ตวัเลขกำรชะลอ
ตวัอย่ำงเหน็ไดช้ดัหำกเทยีบกบัชว่งเดยีวกนัของปีก่อน 23,517 หน่วย ลดลง 14.55% ส่งผลใหช้่วงครึง่ปีแรก ปี 2562 
ทีอ่ยู่อำศยัสรำ้งเสรจ็จดทะเบยีน มจี ำนวนหน่วย 47,637 หน่วย ลดลง 24.1% เมื่อเทยีบกบัช่วงครึง่ปีแรก ปี2561 โดย
เป็นกำรลดลงของอำคำรชุด ซึง่ลดลงมำกถงึ 45.3% ในขณะทีท่ีอ่ยู่อำศยัแนวรำบทัง้บำ้นจดัสรร และบ้ำนทีป่ระชำชน
สรำ้งเอง มจี ำนวนหน่วยเพิม่ขึน้ 2.6%  

ภำพรวมตลำดที่่อยู่อำศยัทัง้ปี 2562 ดำ้นอปุสงคก์ำรโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อำศยั คำดว่ำจ ำนวนหน่วยจะลดลง 
10.2% และมููลค่ำจะลดลง 7.1% ส่วนด้ำนอุุปทำนโครงกำรที่่อยู่อำศยัเปิดขำยใหม่ คำดว่ำจะมจี ำนวนหน่วยลดลง 
12.7% และที่่อยู่อำศยัสรำ้งเสรจ็ดทะเบยีนใหม่คำดว่ำจะมจี ำนวนหน่วยลดลง 9.1% เมื่่อเทยีบกบัปี 2561 ทั ้ง้น้้ี กำร
ชะลอตวัทัง้ในดำ้นอุุปสงค์และอุุปทำน แสดงให้เหน็ถงึกำรปรบัตวัของผูป้ระกอบกำรซึ่่งจะน ำไปสู่กำรปรบัสมดุุลของ
ตลำด โดยแนวโน้มกำรประมำณกำรอุุปทำนเหลอืขำยที่่อยู่อำศยัในตลำดเฉพำะพื้น้ที่่ กรุุงเทพฯ-ปรมิณฑล ปี  2562 
จะมจี ำนวน ประมำณ 154,367 หน่วยเป็นโครงกำรบ้้ำนจดัสรร ประมำณ 88,727 หน่วย คดิเป็น 57.5% อำคำรชุุดม ี
ประมำณ 65,639 หน่วย คดิเป็น 42.5% หน่วยที่่มมีำกที่่สุุด คอื อำคำรชุุด 42.5% รองลงมำเป็น ทำวน์เฮำ้ส์ 31.8% 
บำ้นเดี่่ยว 17.1% ที่่เหลอืเป็น บำ้นแฝด และอำคำรพำณิชย ์

จำกปัจจยัดงักล่ำวท ำใหผู้ป้ระกอบกำรเกดิกำรงดักลยุทธส์งครำมรำคำ เพื่อกระตุน้ก ำลงัซื้อ เพื่อชงิส่วนแบ่ง
ทำงกำรตลำดที่มีอยู่อย่ำงจ ำกัด ทัง้นี้  ปี2562 ถือเป็นปีที่มีกำรแข่งขันสูงเกินกว่ำตลำดช่วงปกติ  เนื่ องจำก
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ผูป้ระกอบกำรอสงัหำรมิทรพัย์ส่วนใหญ่มสีต๊อกตดิมอืจ ำนวนมำก ประกอบกบัในตลำดรวมก็มสีต๊อกทีอ่ยู่อำศยัเพิม่
มำกขึน้ ท ำใหผู้ป้ระกอบกำรเร่งระบำยสนิคำ้คงเหลอืโดยใชก้ลยุทธ์กำรแขง่ขนัทำงดำ้นรำคำออกมำใชป้ระมำณ 3-5% 
ทีจ่ะท ำใหผู้ป้ระกอบกำรลดเพิม่ลูกคำ้ได ้
 ทัง้นี้ ตลำดอสงัหำรมิทรพัยแ์ละบรษิทักเ็ผชญิกบัควำมทำ้ทำยเป็นอย่ำงมำกจำกสถำนกำรณ์เดยีวกนั จงึท ำ
ใหบ้รษิทัตัง้เป้ำกำรขยำยตวักำรเปิดขำยโครงกำรอย่ำงระมดัระวงัและอำจปรบัแผนกำรกลยุทธ์ในเชงิรบัมำกยิง่ขึน้ให้
สอดคลอ้งกบัสถำนกำรณ์ในตลำดทีเ่ปลี่ยนแปลงไป เพื่อใหบ้รษิทัไดพ้ฒันำและเตบิโตไปอย่ำงชำ้ๆและมัน่คงในระยะ
ยำว ทัง้นี้บรษิทัยงัมุ่งเน้นในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ัง้คอนโดและและบำ้นอย่ำงต่อเนื่อง โดยทีต่ัง้เป้ำกำรลงทุนทัง้
มสีดัส่วนทีส่มดุลกนั รวมถงึกำรขยำยพืน้ทีก่ำรเปิดโครงกำรใหม่ เพื่อรองรบัควำมต้องกำรของตลำดในทุกระดบั และ
คุม้ค่ำต่อกำรลงทุน พรอ้มทัง้ยงัพจิำรณำทีจ่ะขยำยกำรลงทนุไปยงัหวัเมอืงใหญ่ๆ ของประเทศไทยอกีดว้ยในระยะยำว 
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สถำนะกำรก่อสรำ้ง กำรขำย และกำรโอนกรรมสทิธิข์องโครงกำรของบรษิทั และบรษิทัย่อย ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 สรุปไดด้งันี้ 

ช่ือโครงการ 
บริษทัผู้พฒันา

โครงการ 

พื้นท่ี
โครงการ 
(ไร่-งาน-
ตร.วา) 

พื้นท่ีขาย 
(ตร.ม.) 

การก่อสร้าง การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

เดอืน/ปี ทีเ่ริม่
ก่อสรา้ง 

เดอืน/ปี ที่
ก่อสรา้งเสรจ็ 
หรอืคาดว่าจะ
แลว้เสรจ็ 

ความ
คบืหน้า
ของ

โครงการ
(รอ้ยละ) 

จ านวนหอ้งทัง้หมด จ านวนหอ้งทีข่ายแลว้ 
จ านวนหอ้งคงเหลอืรอ

ขาย 

เดอืน/ปี ทีโ่อน
กรรมสทิธิ ์

หรอืคาดว่าจะ
เริม่โอน
กรรมสทิธิ ์

จ านวนหอ้งทีโ่อน
กรรมสทิธิแ์ล้ว 

จ านวนหอ้งคงเหลอืรอ
โอนกรรมสทิธิ ์

หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. 

ชีวาทยั  ราชปรารภ บรษิทั 2-0-90 17,039 
เมษายน มนีาคม 

100 325 1,350 325 1,350 0 0 
มนีาคม 

325 1,350 - - 
ปี 2552 ปี 2554 ปี 2554 

เดอะ สุรวงศ ์
ชวีาทยั  

0-2-40 2,774 
มนีาคม กุมภาพนัธ์ 

100 52 350 52 350 0 0 
กุมภาพนัธ์ 

52 350 - - 
ฮพั ซูน ปี 2552 ปี 2553 ปี 2553 

ชีวาทยั รามค าแหง บรษิทัฯ 3-3-32 17,054 
มถิุนายน กรกฎาคม 

100 535 1,100 535 1,100 0 0 
กรกฎาคม 

535 1,100 - - 
ปี 2554 ปี 2556 ปี 2556 

ชีวาทยั อินเตอรเ์ชนจ์ 
ชวีาทยั อนิเตอร์

เชนจ ์ 
1-3-12.5 10,353 

พฤศจกิายน ธนัวาคม 
100 279 1,050 279 1,050 0 0 

ธนัวาคม 
279 1,120 - - 

ปี 2556 ปี 2558 ปี 2558 

ชีวาทยั ฮอลลม์ารค์ แจ้ง
วฒันะ 

บรษิทั 3-1-75 13,193 
พฤศจกิายน ธนัวาคม 

100 427 780 427 780 0 0 
ธนัวาคม 

427 788 - - 
ปี 2557 ปี 2558 ปี 2558 

ชีวาทยั ฮอลลม์ารค์ งาม
วงศว์าน 

ชวีาทยั อนิเตอร์
เชนจ ์

7-0-70.5 23,265 
มกราคม มนีาคม 

100 792 1,200 792 1,200 0 0 
มนีาคม 

792 1,200 - - 
ปี 2557 ปี 2558 ปี 2558 

ชีวาทยั เรสซิเดนซ์ บางโพ บรษิทั 1-1-94.3 2,364 
กนัยายน มถิุนายน 

100 172 1,050 172 1,050 0 0 
กนัยายน 

172 1,050 - - 
ปี 2558 ปี 2560 ปี 2560 

ชีวาทยั เรสซิเดนซ์ อโศก บรษิทั 1/2/1966 9,478 
กนัยายน  พฤศจกิายน 

100 315 1,694 269 1471 47 229 
พฤศจกิายน 

268 1,465 1 6 
ปี 2558 ปี 2560 ปี 2560 

ชีวาทยั เพชรเกษม 27 บรษิทั 4-0-36 17,989 
กนัยายน สงิหาคม  

100 652 1,564 599 1,419 63 169 
สงิหาคม  

589 1,395 10 24 
ปี 2559 ปี 2561 ปี 2561 

ชีวารมย ์รงัสิต – ดอนเมือง บรษิทั 15/1/1976 3,648 
มนีาคม สงิหาคม 

100 81 475 81 475 - - 
กุมภาพนัธ์ 

81 475 - - 
ปี 2559  ปี 2560 ปี 2560 
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ช่ือโครงการ 
บริษทัผู้พฒันา

โครงการ 

พื้นท่ี
โครงการ 
(ไร่-งาน-
ตร.วา) 

พื้นท่ีขาย 
(ตร.ม.) 

การก่อสร้าง การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

เดอืน/ปี ทีเ่ริม่
ก่อสรา้ง 

เดอืน/ปี ที่
ก่อสรา้งเสรจ็ 
หรอืคาดว่าจะ
แลว้เสรจ็ 

ความ
คบืหน้า
ของ

โครงการ
(รอ้ยละ) 

จ านวนหอ้งทัง้หมด จ านวนหอ้งทีข่ายแลว้ 
จ านวนหอ้งคงเหลอืรอ

ขาย 

เดอืน/ปี ทีโ่อน
กรรมสทิธิ ์

หรอืคาดว่าจะ
เริม่โอน
กรรมสทิธิ ์

จ านวนหอ้งทีโ่อน
กรรมสทิธิแ์ล้ว 

จ านวนหอ้งคงเหลอืรอ
โอนกรรมสทิธิ ์

หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. 

ชีวาทยั เรสซิเดนซ์ ทอง
หล่อ 

บรษิทั 1-0-89 5,439 
ธนัวาคม ธนัวาคม 

24 130 1,000 42 320 88 680 
ธนัวาคม 

- - 42 320 
ปี 2561 ปี 2563 ปี 2563 

ชีวาโฮม วงแวน-ล าลูกกา บรษิทั 32-0-67 34,717 
มนีาคม ธนัวาคม 20 

274 700 73 219 212 515 
มกราคม 

62 185 11 34 
ปี 2561 ปี 2561 

ของเฟส 
3 

ปี 2562 

ชีวาวลัย ์ป่ินเกล้า-สาทร บรษิทั 26-3-20 26,000 
เมษายน พฤษภาคม 90 

52 1,200 1 25 51 1175 
มถิุนายน 

- - 1 25 
ปี 2560 ปี 2562 

ของเฟส 
2 

ปี 2562 

ชีวาทยั ฮอลลม์ารค์ จรญัฯ 
13 

บรษิทั 1-1-76 5,201 
มกราคม กุมภาพนัธ์ 

95 184 430 63 146 121 284 
กุมภาพนัธ์ 

- - 63 146 
ปี 2562 ปี 2563 ปี 2563 

ชีวาโฮม สุขสวสัด์ิ-ประชา
อุทิศ 

บรษิทั 31-2-87 38,852 
กุมภาพนัธ์ เมษายน 60 

359 890 76 215 304 732 
เมษายน 

55 158 21 57 
ปี 2561 ปี 2562 

ของเฟส 
2 

ปี 2562 

ชีวาทยั เกษตร-นวมินทร์ บรษิทั 5-0-44 19,223 
มกราคม ตุลาคม 

40 654 1,700 229 595 425 1105 
ตุลาคม 

- - 229 595 
ปี 2562 ปี 2563 ปี 2563 

ชีวาทยั ฮอลม์าร์ค 
ลาดพร้าว - โชคชยั 4 เฟส 1 

บรษิทั 4-1-15.6 13,892 
มนีาคม มนีาคม 

0 435 1,100 166 383 269 717 
มนีาคม 

    166 383 
ปี 2563 ปี 2564 ปี 2564 

ชีวาทยั ป่ินเกล้า บรษิทั 40-0-72 17,859 
มถิุนายน มนีาคม 

0 593 1,587 140 393 453 1194 
มนีาคม 

- - 140 393 
ปี 2563 ปี 2565 ปี 2565 

ชีวารมย ์นครอินทร ์ บรษิทั 40-3-43 37,714 
มนีาคม ตุลาคม 10 

139 1,593 8 101 136 1559 
พฤศจกิายน 

3 34 5 67 
ปี 2562 ปี 2562 เฟส 2 ปี 2562 
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ช่ือโครงการ 
บริษทัผู้พฒันา

โครงการ 

พื้นท่ี
โครงการ 
(ไร่-งาน-
ตร.วา) 

พื้นท่ีขาย 
(ตร.ม.) 

การก่อสร้าง การขาย การโอนกรรมสิทธ์ิ 

เดอืน/ปี ทีเ่ริม่
ก่อสรา้ง 

เดอืน/ปี ที่
ก่อสรา้งเสรจ็ 
หรอืคาดว่าจะ
แลว้เสรจ็ 

ความ
คบืหน้า
ของ

โครงการ
(รอ้ยละ) 

จ านวนหอ้งทัง้หมด จ านวนหอ้งทีข่ายแลว้ 
จ านวนหอ้งคงเหลอืรอ

ขาย 

เดอืน/ปี ทีโ่อน
กรรมสทิธิ ์

หรอืคาดว่าจะ
เริม่โอน
กรรมสทิธิ ์

จ านวนหอ้งทีโ่อน
กรรมสทิธิแ์ล้ว 

จ านวนหอ้งคงเหลอืรอ
โอนกรรมสทิธิ ์

หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. หน่วย ลบ. 

ชีวา บิซ โฮม 
บรษิทั ชวีาทยั 
โฮม ออฟฟิศ 

จ ากดั 
16-1-99 15,927 

พฤษภาคม พฤษภาคม 45 
120 765 20 110 110 709 

พฤษภาคม 
10 56 10 54 

ปี 2562 ปี 2562 
ของเฟส 

2 
ปี 2562 

ชีวาโฮม กรงุเทพ - ปทุม บรษิทั 32-1-19 30,123 
มถิุนายน มนีาคม 85 

333 903 - - - - 
มนีาคม 

- - - - 
ปี 2562 ปี 2563 

ของเฟส 
1  

ปี 2563 

ชีวาโฮม รงัสิต - ปทุม บรษิทั 40-3-59 36,775 
มกราคม มถิุนายน 

0 385 1,093 - - - - 
กรกฏาคม 

- - - - 
ปี 2562 ปี 2563 ปี 2563 

ชีวา ฮารท์ สุขมุวิท 62/1 
ชวีา 

0-2-9.38 1,750 
ธนัวาคม มนีาคม 

83 9 160 2 38 7 122 
มนีาคม 

- - 2 38 
ฮารท์ จ ากดั ปี 2561  ปี 2563  ปี 2563 

ชีวา ฮารท์ สุขมุวิท 36 
ชวีา 

0-3-70 2,777 
มนีาคม มนีาคม 

62 9 270 2 60 7 210 
มนีาคม 

- - 2 60 
ฮารท์ จ ากดั ปี 2562  ปี 2563  ปี 2563 

 
 

หมำยเหตุ - บรษิัท ชวีำทยั อินเตอร์เชนจ์ จ ำกดั เป็นบรษิัทย่อยซึ่งบรษิัท ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 100/ บรษิัท ชวีำทยั โฮม ออฟฟิศ จ ำกดั เป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท ชวีำทยั 
อนิเตอรเ์ชนจ์ จ ำกดั ซึ่งเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100/ บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั เป็นบรษิทัร่วมซึ่งบรษิทั ถอืหุน้ในสดัส่วน    รอ้ยละ 50 
และบรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั เป็นบรษิทัร่วมซึง่บรษิทั ถอืหุน้ในสดัส่วน รอ้ยละ 70 
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2. ธรุกิจโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า (Ready Built Factories) 

บริษัทมีกำรพัฒนำโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำที่มีคุณภำพตำมมำตรฐำนระดับสำกล เพื่อตอบสนองควำม

ต้องกำรของผู้ประกอบกำรโดยเฉพำะผู้ประกอบกำรธุรกิจอุตสำหกรรมขนำดเล็กและขนำดกลำง ที่ปัจจุบนัมี

แนวโน้มเพิม่ขึน้เรื่อยๆ ทัง้บรษิทัในประเทศไทยเองและบรษิทัหรอืนักลงทุนชำวต่ำงชำตทิีเ่ขำ้มำตัง้ฐำนกำรผลติ

หรอืกำรลงทุนในประเทศไทยที่ไม่ต้องกำรถือครองกรรมสิทธิโ์รงงำน และส ำหรบัผู้ประกอบกำรที่ต้องกำรใช้

โรงงำนเพื่อประกอบกิจกำรแต่ยังไม่มีควำมต้องกำรหรือไม่มีควำมพร้อมที่จะลงทุนในระยะยำว รวมถึง

ผูป้ระกอบกำรทีต่้องกำรลดต้นทุนในกำรด ำเนินงำน ลดระยะเวลำกำรลงทุน และลดควำมเสีย่งหรอืปัจจยัอื่นๆ ที่

อำจเกดิขึน้จำกกำรลงทุนสรำ้งโรงงำนได ้

 แผนการพฒันาธรุกิจโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่าในอนาคต  

รายละเอียดโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า  
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร นิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี ้ถนนทำงหลวงหมำยเลข 331 

ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
พืน้ทีโ่ครงกำร 26-0-72 ไร ่
พืน้ทีเ่ช่ำ 17,120 ตร.ม. 
จ ำนวนยนูิตทีใ่หเ้ช่ำ 10 ยนูิต 
มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 300 ลำ้นบำท 
ค่ำเช่ำเฉลีย่ต่อตำรำงเมตร 200 บำท 
ชนิดของโครงกำร โรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ  

• ขนำด 1,512 ตร.ม. จ ำนวน 5 ยนูิต 
• ขนำด 1,812 ตร.ม. จ ำนวน 1 ยนูิต 
• ขนำด 1,937 ตร.ม. จ ำนวน 4 ยนูิต 

ควำมคบืหน้ำกำรใหเ้ช่ำ 100% 

แผนการพฒันาโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า เฟส 2 
ผูพ้ฒันำโครงกำร บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้โครงกำร นิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี ้ถนนทำงหลวงหมำยเลข 331 

ต ำบลมำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
พืน้ทีโ่ครงกำร 13-1-28 ไร ่

พืน้ทีเ่ช่ำ 8,905 ตร.ม. 
จ ำนวนยนูติทีใ่หเ้ช่ำ 4 ยนูิต 

มลูค่ำโครงกำรโดยประมำณ 165 ลำ้นบำท 
ค่ำเช่ำเฉลีย่ต่อตำรำงเมตร 220 บำท 
ชนิดของโครงกำร โรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ เฟส 2 
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การตลาดและการแข่งขนั 

ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 

กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยส ำหรบัธุรกจิโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ คอื ผูป้ระกอบกำรอุตสำหกรรมเบำทีผ่ลติสนิคำ้เพื่อ
สนับสนุนธุรกจิอุตสำหกรรมหนัก ทีต่ัง้โรงงำนอยู่ในบรเิวณใกล้เคยีง ทัง้ผูป้ระกอบกำรอุตสำหกรรมทีม่ขีนำดเลก็
และขนำดกลำง ทีย่งัไม่พรอ้มหรอืยงัไม่มคีวำมต้องกำรทีจ่ะลงทุนในระยะยำว เพื่อก่อสรำ้งโรงงำน เน่ืองจำกต้อง
ใช้ระยะเวลำในกำรก่อสร้ำงและใช้เงินลงทุนค่อนข้ำงสูง บริษัทจึงเล็งเห็นช่องทำงในกำรสนับสนุนธุรกิจของ
ผู้ประกอบกำร ท ำให้ผู้ประกอบกำรมีทำงเลือกในกำรด ำเนินธุรกิจ โดยกำรเช่ำโรงงำนส ำเร็จรูปเพื่อลดภำระ
ค่ำใช้จ่ำยดำ้นกำรลงทุนและต้นทุนในกำรด ำเนินกำร เพื่อจะไดน้ ำเงนิทุนดงักล่ำวไปใชต้่อยอดทำงธุรกจิในดำ้น
อื่นๆ  

นอกจำกนี้ กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยทีส่ ำคญัอกีกลุ่มหนึ่งของบรษิทั คอื กลุ่มผูป้ระกอบกำรต่ำงชำตทิี่เขำ้มำลงทนุ
หรอืร่วมลงทุนในประเทศไทยทัง้ชัว่ครำวและถำวร ซึ่งจะเลอืกกำรเช่ำโรงงำนส ำเร็จรูปแทนกำรลงทุนก่อสร้ำง
โรงงำนแบบถำวร เนื่องจำกลดควำมเสี่ยงจำกกำรจดัหำผู้รบัเหมำ และขอ้จ ำกดัดำ้นกฎหมำยกำรถือครองที่ดนิ
ของชำวต่ำงชำต ิรวมถงึควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมอืงของประเทศทีอ่ำจส่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยกำรคำ้
และกำรลงทุนของต่ำงชำต ิหรอืแมแ้ต่มำตรกำรกำรส่งเสรมิใดๆ ของภำครฐั ซึ่งธุรกจิโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำของ
บรษิัท สำมำรถสร้ำงควำมยืดหยุ่นในกำรด ำเนินธุรกิจของผู้ประกอบกำรจำกขอ้จ ำกัดต่ำงๆ เหล่ำนัน้ได้อย่ำง
ชดัเจน ซึง่จะช่วยเพิม่โอกำสกำรด ำเนินธุรกจิในประเทศไทยของชำวต่ำงชำตใิหป้ระสบควำมส ำเรจ็มำกยิง่ขึน้ 

กลยุทธก์ารตลาด  

ท ำเลทีต่ัง้ของโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ 

ท ำเลทีต่ัง้ของโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ นับเป็นปัจจยัส ำคญัทีผู่ป้ระกอบกำรจะพจิำรณำเป็นล ำดบัแรกในกำรเช่ำ  
โรงงำนของบรษิทั ดงันัน้ บรษิทัจงึเลอืกท ำเลทีต่ัง้ในกำรสรำ้งโรงงำนใหเ้ช่ำโดยเน้นกำรพฒันำโครงกำรภำยในนิคม
อุตสำหกรรมเป็นหลกั เพื่อใหผู้ป้ระกอบกำรมรีะบบกำรคมนำคมขนส่งสนิคำ้และวตัถุดบิไปยงัสถำนทีส่ ำคญัต่ำงๆ ได้
อย่ำงรวดเร็วและครอบคลุมทุกเส้นทำง อำทิ ท่ำเรอืขนส่งสนิค้ำ ท่ำอำกำศยำน กำรขนส่งสนิค้ำทำงรถไฟ เป็นต้น 
เพื่อเป็นศูนย์กลำงกระจำยสินค้ำ ทัง้นี้กำรเลอืกที่ตัง้ของโรงงำนบรษิัทยังค ำนึงถึงประโยชน์ของผู้เช่ำเป็นส ำคัญ 
เพื่อใหผู้ป้ระกอบกำรทีเ่ช่ำมโีอกำสไดร้บัสทิธปิระโยชน์จำกเขตส่งเสรมิกำรลงทุนของคณะกรรมกำรส่งเสรมิกำรลงทุน 
(BOI) และกำรส่งเสรมิกำรลงทุนกำรขบัเคลื่อนเศรษกจิจำกกำรพฒันำเขตพืน้ทีร่ะเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภำคตะวนัออก 
(EEC) อกีดว้ย 

 

• ขนำด 2,190 ตร.ม. จ ำนวน 1 ยนูิต 

• ขนำด 2,543 ตร.ม. จ ำนวน 1 ยนูิต 
• ขนำด 2,472 ตร.ม. จ ำนวน 1 ยนูิต 

• ขนำด 1,700 ตร.ม. จ ำนวน 1 ยนูิต 
ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้ง อยู่ระหว่ำงพฒันำ 
ควำมคบืหน้ำกำรบรกิำรใหเ้ช่ำ เปิดบรกิำรใหเ้ช่ำ ปี 2563 
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นโยบำยกำรก ำหนดรำคำ 

ส ำหรบัโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำ บรษิัทมนีโยบำยกำรก ำหนดรำคำที่เป็นมำตรฐำน พจิำรณำจำกปัจจยัหลำย
ประกำร ซึง่หลกัๆประกอบดว้ย 2 ส่วน ไดแ้ก่ 

1. ค่ำเช่ำโรงงำน ก ำหนดรำคำจำกขนำดพืน้ทีเ่ช่ำ จ ำนวนยนูิต ระยะเวลำ และบรกิำรเพิม่เตมิอื่นๆ  
2. ค่ำบรกิำรสำธำรณูปโภคต่ำงๆ เช่น กำรบ ำบัดน ้ำเสยี กำรก ำจดัขยะและสิ่งปฏิกูล เป็นต้น  ซึ่งค่ำบรกิำร

สำธำรณูปโภคนี้จะช ำระใหก้บับรษิทัผูพ้ฒันำนิคมอุตสำหกรรม                                                              

บรกิำรใหค้ ำปรกึษำส ำหรบัผูเ้ช่ำ  

บรษิัทมทีีมงำนมอือำชพีที่พรอ้มให้บรกิำรเป็นที่ปรกึษำและแนะน ำผู้เช่ำอย่ำงใกล้ชดิ ด้ำนกำรประสำนงำน
หน่วยงำนทีเ่กี่ยวขอ้งกบัทำงรำชกำร เช่น กำรนิคมอุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย ส ำนักงำนคณะกรรมกำร
ส่งเสรมิกำรลงทุน เป็นต้น นอกจำกนี้ยงัมบีรกิำรใหค้ ำแนะน ำเกี่ยวกบักำรออกแบบ ต่อเตมิ ดดัแปลงพืน้ทีใ่ช้
สอยทัง้ภำยนอกและภำยในโรงงำน และประสำนงำนดำ้นสำธำรณูปโภคต่ำงๆ เช่น กำรประปำ กำรไฟฟ้ำ กำร
บ ำบดัและก ำจดัน ้ำเสยี โทรศพัท์ และอินเทอร์เน็ต เป็นต้น เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกให้ผู้เช่ำด ำเนินธุรกิจได้
อย่ำงเตม็ประสทิธภิำพ 
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3. ปัจจยัความเส่ียง 

 

3.1 ความเส่ียงในการประกอบธรุกิจ 

3.1.1  ความเส่ียงจากมาตรการก ากบัดูแลสินเช่ือ (LTV) ท่ีประกาศใช้เมือ่ 1 เมษายน 2562 
มำตรกำรหลกัทีม่ผีลดำ้นบวกและดำ้นลบกบัตลำดอสงัหำรมิทรพัย ์ปี 2561-2562 คอืมำตรกำรจำก

ธนำคำรแห่งประเทศไทย ทีก่ ำหนดวงเงนิกำรปล่อยสนิเชื่อต่อสนิทรพัย์ (LTV) มอีตัรำลดลงเหลอื 80% จำก
เดมิเกณฑ์ก ำหนดอยู่ที่ 90-95%หรอืบำงธนำคำรก็อำจใหลู้กค้ำกู้เกิน 100% โดยพุ่งเป้ำไปยงักลุ่มอสงัหำฯ 
สญัญำที ่2 สญัญำที ่3 และ ทีอ่ยู่อำศยัทีม่รีำคำเกิน 10 ล้ำนบำท ท ำใหต้้องมกีำรวำงเงนิดำวน์ที่สูงขึ้น ส่วน
กลุ่มบำ้นหลงัแรกไม่มผีลกระทบ ซึง่ไดเ้ริม่มผีลตัง้แต่วนัที ่1 เม.ย. 2562 

ผลกระทบจำกมำตรกำรดังกล่ำวท ำให้ในช่วงไตรมำส 2 ปี 2562 เริ่มเห็นตัวเลขชะลอตัว เมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัปีก่อน ซึ่งจำกขอ้มูลศูนย์ขอ้มูลอสงัฯ ธนำคำรอำคำรสงเครำะห์ ระบุทีอ่ยู่อำศยั
สรำ้งเสรจ็ใหม่(กทม.-ปรมิณฑล) 23,517 หน่วย ลดลง 14.55%  

ตำรำงที ่1 ทีอ่ยู่อำศยัสรำ้งเสรจ็จดทะเบยีนใหม่ ในกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล 

 
ทีม่ำ: ศูนยข์อ้มลูอสงัหำรมิทรพัย ์ธนำคำรอำคำรสงเครำะห ์

ดำ้นตวัเลขกำรโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อำศยั(กทม.-ปรมิณฑล) 121,368 ลำ้นบำท ลดลง 16.47% ขณะที่
สนิเชื่อที่อยู่อำศยัทัว่ไปปล่อยใหม่ทัว่ประเทศ 155,196 ล้ำนบำท ลดลง 9.8% ส่งผลท ำให้ครึ่งปีแรก 2562 
ตวัเลขดงักล่ำวปรบัตวัลดลงหนักเช่นเดยีวกนั  

ตำรำงที ่2 อตัรำขยำยตวักำรโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อำศยั ในกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล QoQ และ YoY 

     
ทีม่ำ: ศูนยข์อ้มลูอสงัหำรมิทรพัย ์ธนำคำรอำคำรสงเครำะห ์

โดยที่อยู่อำศยัสร้ำงเสร็จใหม่(กทม.-ปรมิณฑล) 47,637 หน่วย ลดลง 14.6% ด้ำนตวัเลขกำรโอน
กรรมสทิธิท่ีอ่ยู่อำศยั(กทม.-ปรมิณฑล) 254,315 ลำ้นบำท ลดลง 16.5% ขณะทีส่นิเชื่อทีอ่ยู่อำศยัทัว่ไปปล่อย
ใหม่ทัว่ประเทศ 314,068 ลำ้นบำท ลดลง 3.4% 

จำกผลกระทบดงักล่ำวท ำใหภ้ำครฐัออกมำตรกำรอื่นมำช่วยเหลอืไม่ว่ำจะเป็น ลดหย่อนภำษไีม่เกนิ 
2 แสนบำท ส ำหรบัผู้ซื้อบ้ำนหลกัแรกรำคำไม่เกิน 5 ล้ำนบำท จนถึงสิ้นปี 2562 ตำมมำด้วยมำตรกำรลด
ต้นทุนใหก้บัทัง้ฝัง่ผูซ้ื้อและผูป้ระกอบกำรลดค่ำธรรมเนียมกำรโอน จำก 2% เหลอื 0.01% และค่ำธรรมเนียม
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จดจ ำนองจำก 1% เหลอื 0.01% เช่นกนั ซึ่งระบุส ำหรบัที่อยู่อำศยัทัง้บ้ำนเดี่ยว บ้ำนแฝด ทำวน์เฮ้ำส์ และ
คอนโดมเีนียมรำคำไม่เกนิ 1 ลำ้นบำท และก ำหนดระยะเวลำถงึ 31 พ.ค. 2563 

รวมไปถงึธนำคำรแห่งประเทศไทยยอมผ่อนปรนมำตรกำร LTV เพื่อลดผลกระทบผูกู้้ร่วม โดยหำก
ไม่มกีรรมสทิธิใ์นที่อยู่อำศยัจะยงัไม่นับเป็นผู้กู้ในครัง้นัน้ เพื่อช่วยบรรเทำผล กระทบของผู้กู้ร่วมให้ได้รบั
สินเชื่อตำมควำมเหมำะสมมำกขึ้น อย่ำงไรก็ตำมมำตรกำรช่วยเหลือดงักล่ำวยงัไม่เพียงพอที่จะฉุดตลำด
อสงัหำฯใหฟ้ื้น ดว้ยปัจจยัภำยนอกทีค่วบคุมไม่ไดอ้ย่ำงภำวะเศรษฐกจิชะลอตวั ก ำลงัซื้อในประเทศลดลง จงึ
ท ำให้เห็นปรำกฎกำรณ์ธุรกิจอสงัหำฯ ปรบัตัวอย่ำงหนัก ทัง้เลื่อนออกโครงกำรใหม่ในครึ่งปีหลงัและเขน็
โครงกำรเก่ำออกขำยใหม้ำกทีสุ่ด รวมทัง้กำรปรบัลดเป้ำหมำยยอดขำยและกำรเตบิโตในปีนี้ลดลงเพื่อสะท้อน
ตลำด (ขอ้มลูประกอบจำก : BANGKOKBIZNEWS กรุงเทพธุรกจิ) 

3.1.2  ความเส่ียงจากกลยุทธด์้านราคาของคู่แข่ง 
กลยุทธ์สงครำมรำคำ (Price War) ของคู่แข่งที่มีมำก จำกอุปทำนสะสมที่มีจ ำนวนเพิ่มมำกขึ้น 

ในขณะทีโ่ครงกำรส่วนใหญ่อยู่ในช่วงเปิดตวัและอยู่ในระหว่ำงก่อสรำ้ง เนื่องจำกมกีำรเร่งโอนไปเมื่อปลำยปี 
2561 และตน้ปี 2562 จะเหน็ไดจ้ำกกำรทีใ่นช่วง 10 ปีทีผ่่ำนมำ รำคำคอนโดฯในกรุงเทพฯ เฉลีย่โดยรวมปรบั
เพิม่สูงขึ้นกว่ำ 40% แต่กำรปรบัขึ้นของรำคำมอีตัรำชำ้ลงเรื่อยๆ โดยในช่วง 5 ปีและ 3 ปีที่ผ่ำนมำ มรีำคำ
ปรบัเพิม่ขึน้ประมำณ 30% และ 10% ตำมล ำดบั ส่วนในปี 2561 ทีผ่่ำนมำ รำคำปรบัขึน้มำประมำณ 5%  

จำกปัจจยัดงักล่ำวท ำใหผู้้ประกอบกำรเกิดกำรงดักลยุทธ์สงครำมรำคำ เพื่อกระตุ้นก ำลงัซื้อ เพื่อชงิ
ส่วนแบ่งทำงกำรตลำดที่มีอยู่อย่ำงจ ำกัด ทัง้นี้ ปี 2562 ถือเป็นปีที่มีกำรแข่งขนัสูงเกินกว่ำตลำดช่วงปกติ 
เนื่องจำกผูป้ระกอบกำรอสงัหำรมิทรพัยส่์วนใหญ่มสีต๊อกตดิมอืจ ำนวนมำก ประกอบกบัในตลำดรวมกม็สีต๊อกที่
อยู่อำศัยเพิ่มมำกขึ้น ท ำให้ผู้ประกอบกำรต้องงดักลยุทธ์ด้ำนรำคำออกมำใช้ ประมำณ 3-5% ที่จะท ำให้
ผูป้ระกอบกำรลดเพิม่ลูกคำ้ได ้ 

ผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง เช่น กรรมกำรสมำคมกำรคำ้กลุ่มอสงัหำรมิทรพัย์ออกแบบและก่อสรำ้ง สภำหอกำรคำ้
แห่งประเทศไทย เหน็ว่ำกำรใชก้ลยุทธส์งครำมรำคำ เขำ้มำเป็นตวักระตุน้ เป็นสิง่ทีไ่ม่ควรท ำ เน่ืองจำกกำรท ำ
สงครำมรำคำ เป็นกำรท ำลำยตลำดอสงัหำรมิทรพัยท์ัง้ระบบและในระยะยำวไม่ส่งผลดกีบัธุรกจิโดยรวม 

ทัง้นี้ สิง่ทีผู่ป้ระกอบกำรควรปรบัตวัตำมภำวะดงักล่ำว คอืกำรพฒันำสนิคำ้ใหส้อดดลอ้งกบัควำม
ตอ้งกำรแทจ้รงิ และพฒันำทำงเลอืกใหก้บัลูกคำ้ในหลำกหลำยดำ้น โดยเฉพำะโครงกำรทีข่ำยไดแ้ลว้ 65% 
ควรน ำส่วนทีเ่หลอืจำกก ำไรเขำ้ไปพฒันำบำงส่วนทีเ่พิม่คุณค่ำใหก้บัลูกคำ้ต่อไป (ขอ้มลูประกอบจำก : 
DDPROPERTY) 
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3.1.3  ความเส่ียงจากต้นทุนราคาท่ีดินเปลา่ก่อนการพฒันาท่ีปรบัตวัเพ่ิมขึ้นอยา่งต่อเน่ือง 
ดัชนีรำคำที่ดินเปล่ำก่อนกำรพัฒนำในกรุงเทพฯ–ปริมณฑล ไตรมำส 2 ปี 2562 มีค่ำดัชนี

เท่ำกบั 236.9 จุด ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.1 เมื่อเทยีบกบัไตรมำสก่อนหน้ำ ซึ่งมคี่ำดชันีเท่ำกบั 229.7 จุด และ
ปรบัเพิม่ขึน้รอ้ยละ  8.8 เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลำเดยีวกนัของปีก่อน ซึง่มคี่ำดชันีเท่ำกบั 217.8 จุด จะเหน็ไดช้ดั
ว่ำเป็นกำรเพิ่มขึ้นในอตัรำที่ชะลอตัวลง หลงัจำกมีกำรขยำยตัวเพิ่มขึ้นอย่ำงรวดเร็วเป็นตัวเลขสองหลกั
ตดิต่อกนัถงึเกำ้ไตรมำสตัง้แต่ไตรมำส 1 ปี 2560 ถงึไตรมำส 1 ปี 2562 

โดย 5 อนัดบัท ำเลทีด่นิเปล่ำก่อนกำรพฒันำทีม่อีตัรำกำรเปลี่ยนแปลงของรำคำเพิม่ขึน้มำกทีสุ่ดใน
ไตรมำส 2 ปี 2562 เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลำเดยีวกนัของปีก่อน (YoY) ได้แก่ (1) จงัหวดันครปฐม มอีตัรำกำร
เปลี่ยนแปลงของรำคำเพิม่ขึน้มำกทีสุ่ดรอ้ยละ 62.6 รำคำที่ดนิปรบัเพิม่สูงขึ้นส่วนใหญ่อยู่ในบรเิวณ อ ำเภอ
สำมพรำน อ ำเภอพุทธมณฑล และอ ำเภอเมอืงนครปฐม เนื่องจำกมแีผนโครงกำรรถไฟฟ้ำในอนำคตสำยสนี ้ำ
เงนิหวัล ำโพง–บำงแค ส่วนต่อขยำยไปพุทธมณฑลสำย 4 ส่งผลใหร้ำคำทีด่นิในบรเิวณนี้เพิม่ขึน้ (2) จงัหวดั
สมุทรสำคร มอีตัรำกำรเปลี่ยนแปลงของรำคำเพิม่ขึ้นร้อยละ 47.3  รำคำทีด่นิปรบัเพิม่สูงขึ้นส่วนใหญ่อยู่ใน
บริเวณ อ ำเภอเมอืงสมุทรสำครและอ ำเภอกระทุ่มแบนเนื่องจำกจะมกีำรก่อสร้ำงมอเตอร์เวย์กรุงเทพ–วงั
มะนำวเชื่อมต่อจำกทำงด่วนพเิศษช่วงพระรำม 2 ส่งผลใหร้ำคำทีด่นิในบรเิวณนี้เพิม่ขึน้ (3) เขตบำงกรวย–
บำงใหญ่–บำงบวัทอง–ไทรน้อย มกีำรเปลีย่นแปลงของรำคำเพิม่ขึน้รอ้ยละ 45.8  (4) เขตบำงเขน–สำยไหม–
ดอนเมอืง–หลกัสี่ มอีตัรำกำรเปลี่ยนแปลงของรำคำเพิม่ขึน้ร้อยละ 40.5  และ (5) เมอืงสมุทรปรำกำร–พระ
ประแดง–พระสมุทรเจดยี ์มอีตัรำกำรเปลีย่นแปลงของรำคำเพิม่ขึน้รอ้ยละ 29.3 เนื่องจำกมโีครงกำรรถไฟฟ้ำ
สำยสเีขยีว (แบริง่–สมุทรปรำกำร) ซึง่ก่อสรำ้งแลว้เสรจ็และเปิดใหบ้รกิำรเมื่อวนัที ่6 ธนัวำคม 2561 ทีผ่่ำนมำ
จงึส่งผลใหร้ำคำทีด่นิในบรเิวณน้ีเพิม่ขึน้ 
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ท ำเล 5 อนัดบัแรกขำ้งตน้ไดส้ะทอ้นใหเ้หน็แนวโน้มควำมตอ้งกำรทีด่นิเพื่อกำรพฒันำโครงกำรทีอ่ยู่
อำศยัไดข้ยำยตวัไปในพืน้ทีจ่งัหวดัปรมิณฑล และชำนเมอืงมำกขึน้ซึง่เป็นท ำเลทีย่งัมฐีำนรำคำต ่ำ และมแีผน
โครงกำรรถไฟฟ้ำทีจ่ะเปิดใหบ้รกิำรในอนำคต จงึมอีตัรำกำรเปลี่ยนแปลงของรำคำเพิ่มขึน้สูงกว่ำบรเิวณใน
กลำงเมอืงเมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน  

 

จำกปัจจยัดงักล่ำว ผู้ประกอบกำรจงึมมีำตรกำรรองรบัในกำรที่รำคำที่ดนิปรบัตวัเพิม่สูงขึ้น โดย
กำรศกึษำควำมเป็นไปไดใ้นกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์ทัง้แนวรำบและอำคำรชุด พฤตกิรรมควำม
ต้องกำรของผู้บริโภค ควำมเป็นไปได้ทำงด้ำนกำรเงิน และควำมเป็นไปได้ของโครงกำรในทุกด้ำนอย่ำง
ละเอยีดถี่ถ้วน ก่อนกำรตดัสนิใจซื้อทีด่นิเพื่อท ำกำรพฒันำ (ขอ้มูลประกอบจำก : ศูนย์ขอ้มูลอสงัหำรมิทรพัย์ 
ธนำคำรอำคำรสงเครำะห)์ 

3.1.4  ความเส่ียงจากสงครามการค้าระหว่างประเทศท่ีกระทบกบัลูกค้าต่างชาติ 
ในช่วง 6 เดือนหลงัของปี 2562 ผู้บริหำรบริษัทจดทะเบียน (CEO Survey) : Economic Outlook 

คำดกำรณ์ว่ำเศรษฐกจิไทยในช่วงครึง่หลงัของปี 2562 จะเตบิโตลดลงจำกกำรส ำรวจครัง้ก่อน โดยคำดว่ำในปี 
2562 เศรษฐกจิไทยจะเตบิโตในชว่ง 2-3% ขณะทีใ่นกำรส ำรวจครัง้ก่อน CEO ส่วนใหญ่ หรอื 74% ของ CEO 
คำดว่ำในปี 2562 เศรษฐกิจไทยจะเตบิโตในช่วง 3-4% โดยเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ่งหลงัของปีจะไดร้บัแรง
สนับสนุนจำกปัจจยัภำยในประเทศเป็นส ำคญั ทัง้นโยบำยกำรคลงัและกำรใชจ้่ำยภำครฐั เสถยีรภำพกำรเมอืง
ไทย และกำรท่องเทีย่ว 
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ขณะที่ปัจจัยเสี่ยงส ำคัญต่อกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจของไทยเป็นปัจจัยที่มีควำมเชื่อมโยงกับ
ต่ำงประเทศ โดยเฉพำะสถำนกำรณ์เศรษฐกิจโลก สงครำมกำรค้ำ ค่ำเงินบำทหรือกำรส่งออกที่ได้รับ
ผลกระทบจำกทศิทำงกำรคำ้ โดย 85% ของ CEO คำดว่ำสงครำมกำรคำ้จะส่งผลลบต่อเศรษฐกจิไทย 

ส่วนแนวโน้มกำรลงทุนในช่วง 12 เดอืนขำ้งหน้ำ CEO คำดว่ำจะรกัษำระดบักำรลงทุนในระดบัเดมิ 
โดยรอดคูวำมชดัเจนของสถำนกำรณ์ทำงเศรษฐกจิและเพิม่ควำมระมดัระวงัในกำรลงทุน อย่ำงไรกต็ำม พบวำ่ 
50% ของ CEO วำงแผนในกำรขยำยกำรลงทุนในต่ำงประเทศ เป้ำหมำยหลกัในกำรลงทุนต่ำงประเทศยงัคง
เป็นประเทศในกลุ่มเพื่อนบ้ำนในอำเซียน ทัง้ในกลุ่มประเทศกมัพูชำ ลำว เมยีนมำ และเวยีดนำม (CLMV) 
และอนิโดนีเซยี ฟิลปิปินส ์

นอกจำกนี้ CEO ส่วนใหญ่มีควำมกังวลใจมำกขึ้นเกี่ยวกับก ำลงัซื้อภำยในประเทศ ซึ่งเป็นแรง
ขบัเคลื่อนเศรษฐกจิหลกัในปัจจุบนั และมคีวำมวติกกงัวลเพิ่มขึน้มำกส ำหรบัสถำนกำรณ์เศรษฐกจิของคู่ค้ำ
ต่ำงประเทศ โดยขยบัมำเป็นอนัดบั 2 จำกอนัดบั 8 ขณะทีปั่ญหำขำดแคลนแรงงำนมฝีีมอืลดลงไปอยู่อนัดบั 3 
(ขอ้มลูประกอบจำก : ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย) 

มาตรการรองรบัความเส่ียง 
เป็นช่วงทีต่ลำดอำคำรชุดมกีำรแข่งขนัสูง มำกกว่ำตลำดแนวรำบ เนื่องจำกอุปสงค์ส่วนใหญ่ในปีนี้

เป็นกำรซื้อเพื่อกำรอยู่อำศยัจริงมำกกว่ำกำรเก็งก ำไร ดงันัน้ บรษิัทฯจงึมมีำตรกำรรองรบัควำมเสี่ยงโดย
นอกจำกกำรพฒันำโครงกำรอำคำรชุด บรษิทัฯยงัมกีำรมุ่งเน้นพฒันำโครงกำรแนวรำบเพิม่ขึ้น เพื่อใหต้อบ
โจทย์ควำมต้องกำรทีแ่ทจ้รงิของกลุ่มเป้ำหมำย ดว้ยกำรศกึษำควำมต้องกำร พฤตกิรรม ของกลุ่มเป้ำหมำย 
และพัฒนำผลิตภัณฑ์อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อน ำไปพัฒนำต่อยอดเพิ่มมูลค่ำโครงกำรในอนำคต โดยกำรจับ
กลุ่มเป้ำหมำยนัน้ต้องมกีำรวเิครำะห์แนวโน้มของอุปสงค์ในตลำด จบักลุ่มทีม่กี ำลงัซื้อจรงิ นอกจำกนัน้ยงัมี
กำรศกึษำเรื่องของต ำแหน่งทีต่ัง้ทีด่นิทีเ่หมำะสมและมศีกัยภำพเหนือคู่แขง่  

ธรุกิจโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า (Ready Built Factories) 

 3.1.5  ความเส่ียงจากการจดัหาผู้เช่าและความส าเรจ็ของโครงการในอนาคต 

ในเดือนธนัวำคม ปี 2562 บริษัทฯ มีโครงกำรโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำที่พฒันำแล้วเสร็จและอยู่
ระหว่ำงกำรขำยพืน้ทีเ่ช่ำจ ำนวน 1 โครงกำร จ ำนวน 10 ยูนิต ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้ อ ำเภอ
ปลวกแดง จงัหวดัระยอง มลูค่ำโครงกำรรวมประมำณ 300 ลำ้นบำท ซึง่ในปัจจุบนับรษิทัฯ มลูีกคำ้ทีท่ ำสญัญำ
เช่ำแลว้จ ำนวน 4 รำย คดิเป็นรอ้ยละ 40 ของพืน้ทีใ่หเ้ช่ำทัง้หมด และมโีครงกำรในอนำคตจ ำนวน 1 โครงกำร 
มลูค่ำโครงกำรประมำณ 175 ลำ้นบำท ซึง่บรษิทัฯ ไดด้ ำเนินกำรซื้อทีด่นิเพื่อพฒันำโครงกำรแลว้และยงัอยู่ใน
ระหว่ำงกำรพจิำรณำเพื่อพฒันำที่ดนิดงักล่ำว โดยบรษิัทฯ อำจมคีวำมเสี่ยงจำกกำรไม่มผีู้เช่ำโรงงำนตำม
เป้ำหมำยทีไ่ดว้ำงไว ้อนัจะส่งผลต่อรำยไดข้องบรษิัทฯ ในอนำคต รวมถงึส่งผลใหบ้รษิทัฯ มภีำระค่ำใชจ้่ำย
บำงส่วนจำกโรงงำนทีส่รำ้งแลว้เสรจ็และภำระตน้ทุนกำรก่อสรำ้งส ำหรบัโครงกำรในอนำคตอกีดว้ย 

อย่ำงไรก็ตำม เพื่อเป็นกำรลดควำมเสี่ยงจำกกำรด ำเนินกำรจดัหำผู้เช่ำและควำมเสี่ยงจำกภำระ
ค่ำใชจ้่ำยดงักล่ำวนัน้ บรษิทัฯ ไดแ้บ่งกำรก่อสรำ้งโครงกำรเป็น 2 เฟส โดยส ำหรบักำรก่อสรำ้งโครงกำรที ่1 ที่
แล้วเสรจ็และอยู่ระหว่ำงกำรใหเ้ช่ำพืน้ทีเ่ช่ำจ ำนวน 10 ยูนิต นัน้ บรษิทัฯ ไดท้ ำกำรก่อสรำ้งเป็น 2 เฟส โดย
จ ำนวน 5 ยูนิตแรกได้เริ่มก่อสร้ำงและแล้วเสร็จพร้อมเปิดให้บริกำรในเดือนสิงหำคม ปี 2555 และเดือน
มนีำคม ปี 2556 ตำมล ำดบั ซึ่งหลงัจำกเปิดใหบ้รกิำรไม่นำน บรษิัทฯ ก็ได้กำรตอบรบัทีด่จีำกลูกค้ำและท ำ

https://www.ryt9.com/tag/%E0%B8%95%E0%B8%A5%E0%B8%B2%E0%B8%94%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B8%A2%E0%B9%8C%E0%B9%81%E0%B8%AB%E0%B9%88%E0%B8%87%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2


 แบบ 56 – 1 ประจ ำปี 2562  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
 

ส่วนที ่1.3 หน้ำ 56 
 

สญัญำเช่ำหลงัจำกเปิดใหบ้รกิำรภำยในปีเดยีวกนั เมื่อบรษิทัฯ ไดร้บักำรตอบรบัทีด่แีละเหน็โอกำสทำงธุรกจิ
เพิม่เตมิ บรษิทัฯ จงึด ำเนินกำรก่อสรำ้งโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำเพิม่เตมิอกีจ ำนวน 5 ยนูิตในพืน้ทีเ่ดยีวกนั โดย
ไดเ้ริม่ก่อสรำ้งในเดอืนธนัวำคม ปี 2556 และแล้วเสรจ็พรอ้มเปิดใหบ้รกิำรในเดอืนกรกฎำคม ปี 2557 ท ำให้
บรษิทัฯ ไม่ไดม้ภีำระจำกตน้ทุนกำรก่อสรำ้งเตม็จ ำนวนทัง้ 10 ยนูิตในตัง้แต่แรก นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ยงัอยู่ใน
ระหว่ำงกำรพฒันำที่ดินส ำหรบัโครงกำรที่ 2 ซึ่งตัง้อยู่บรเิวณอื่น แต่อยู่ภำยในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตี้
เช่นเดยีวกนั และจะเริม่ตน้พฒันำและก่อสรำ้งเมื่อบรษิทัฯ ไดร้บักำรตดิต่อจำกลูกคำ้แลว้ และมจี ำนวนผูเ้ช่ำใน
โครงกำรเดมิทีไ่ดพ้ฒันำแลว้เสรจ็ตัง้แต่รอ้ยละ 75 ขึน้ไปเท่ำนัน้  

นอกจำกนี้ บริษัทฯ มีควำมมัน่ใจว่ำจำกกำรเปิดเสรทีำงด้ำนกำรค้ำ กำรลงทุน และธุรกิจบรกิำร 
ภำยในกรอบ AEC รวมถึงสถำนกำรณ์ทำงกำรเมอืงของประเทศทีม่คีวำมชดัเจนมำกยิง่ขึน้ จะส่งผลใหเ้กดิ
กำรขยำยฐำนกำรผลิตและกำรลงทุนในประเทศมำกยิง่ขึ้น เนื่องจำกควำมต้องกำรแลกเปลี่ยนสินค้ำและ
ทรพัยำกรต่ำงๆ ระหว่ำงประเทศในภูมภิำคอำเซียนมกีำรขยำยตวัมำกขึน้ ซึ่งเป็นโอกำสทีจ่ะท ำใหบ้รษิทัฯ 
สำมำรถเพิม่จ ำนวนลูกค้ำได้มำกขึ้นจำกกลุ่มผูป้ระกอบกำรที่ต้องกำรโรงงำน แต่ยงัไม่ต้องกำรลงทุนสรำ้ง
โรงงำนเอง ทัง้ลูกคำ้ในประเทศและต่ำงประเทศอกีเป็นจ ำนวนมำก  

 3.1.6  ความเส่ียงจากสญัญาเช่าระยะสัน้ 

  ในปัจจุบนั บริษัทฯ มีลูกค้ำที่ใช้บริกำรเช่ำกับบริษัทฯ จ ำนวน  4 รำย ซึ่งสัญญำบริกำรโรงงำน
ส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำของบรษิทัฯ กบัลูกคำ้ทัง้ 4 รำยนัน้ เป็นสญัญำระยะสัน้มอีำยุไม่เกนิ 3 ปี โดยใหท้ำงเลอืกใน
กำรต่อสญัญำ บรษิทัฯ จงึมคีวำมเสีย่งจำกกำรทีลู่กคำ้ไม่ตอ้งกำรต่อสญัญำเช่ำดงักล่ำ 

  อย่ำงไรกด็ ีโดยทัว่ไปเมื่อลูกคำ้เริม่ท ำกำรด ำเนินธุรกจิหรอืผลติสนิคำ้แล้วนัน้ มกัจะไม่ยำ้ยฐำนกำร
ผลติหรอืเปลี่ยนแปลงสถำนทีเ่ช่ำ เนื่องจำกก่อนกำรตดัสนิใจเช่ำโรงงำนนัน้ ลูกคำ้จะพจิำรณำฐำนลูกคำ้หรอื
แหล่งกำรกระจำยสนิคำ้ของตน กำรอยู่ใกล้กบัแหล่งวตัถุดบิทีส่ ำคญั รวมถงึธุรกจิของโรงงำนอุตสำหกรรมที่
อยู่ในบริเวณใกล้เคียง ซึ่งกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยของบริษัทฯ เป็นกลุ่มลูกค้ำขนำดกลำงและขนำดย่อมใน
อุตสำหกรรมเบำทีม่กีำรผลติเพื่อสนับสนุนกำรประกอบธุรกจิของอุตสำหกรรมหนักทีอ่ยู่ในบรเิวณใกล้เคยีง 
ซึง่หำกแหล่งวตัถุดบิหรอืฐำนกำรผลติอุตสำหกรรมสนับสนุนยงัอยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงแลว้นัน้ จงึมโีอกำสน้อย
ที่ลูกค้ำของบริษัทฯ จะย้ำยฐำนกำรประกอบธุรกิจไปยงัสถำนที่อื่น นอกจำกนี้ กำรตัดสินใจย้ำยสถำนที่
ประกอบธุรกจิยงัก่อใหเ้กดิตน้ทุนในกำรโยกยำ้ยวสัดุอุปกรณ์และสนิค้ำ และค่ำใชจ้่ำยในกำรลงทุนเพิม่เตมิใน
โรงงำนในพืน้ทีใ่หม่อกีดว้ย ทัง้นี้ บรษิทัฯ มกีำรออกแบบโรงงำนส ำเรจ็รปูของบรษิทัฯ ทีม่มีำตรฐำน มรีปูแบบ
ที่ทนัสมยั มคีวำมโดดเด่นด้ำนพื้นที่ใช้สอยที่ออกแบบมำให้สำมำรถจดัวำงโครงสร้ำงได้อย่ำงเหมำะสม มี
ควำมยดืหยุ่นซึ่งท ำใหลู้กคำ้สำมำรถออกแบบกำรวำงโครงสรำ้งใชง้ำนไดอ้ย่ำงอสิระ คุม้ค่ำ และใชร้ะยะเวลำ
อนัสัน้ในกำรจดัตัง้โรงงำน นอกจำกนี้บรษิัทฯ ยงัเน้นกำรสร้ำงควำมสมัพนัธ์ที่ยัง่ยนืกับลูกค้ำ มบีรกิำรให้
ค ำปรกึษำและช่วยเหลอืในดำ้นต่ำงๆ เพื่อกำรสรำ้งควำมสมัพนัธท์ีด่ใีนระยะยำว เพื่อเป็นกำรลดควำมเสีย่งใน
กำรไม่ต่อสญัญำเช่ำกบับรษิทัฯ อกีดว้ย 

3.1.7  ความเส่ียงจากการกระจกุตวัของโครงการในแถบพื้นท่ีนิคมอตุสาหกรรมในจงัหวดัระยอง 

ในปัจจุบนั บรษิทัฯ มกีำรพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำทีพ่ฒันำแลว้เสรจ็และเปิดใหบ้รกิำร
จ ำนวน 1 โครงกำร ก่อสรำ้งบนเนื้อทีโ่ดยประมำณ 26 ไร่ ตัง้อยู่ในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้ ในพืน้ทีต่ ำบล
มำบยำงพร อ ำเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง และมีโครงกำรในอนำคตที่อยู่ระหว่ำงกำรพฒันำที่ดินอีก 1 
โครงกำรในบรเิวณใกล้เคยีงในนิคมอุตสำหกรรมเดยีวกนั ทัง้นี้ นิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้ จงัหวดัระยอง มี
พื้นที่โดยรอบเป็นทีต่ัง้ของกลุ่มนิคมอุตสำหกรรม เขตอุตสำหกรรม และสวนอุตสำหกรรมหลำยแห่ง ได้แก่ 
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นิคมอุตสำหกรรมอสีเทริ์นซบีอร์ด (ระยอง) เขตประกอบกำรอุตสำหกรรม จ.ีเค. แลนด์ และเขตประกอบกำร
อุตสำหกรรมสยำมอสีเทริน์ อนิดสัเตรยีลพำรค์ เป็นตน้ ซึง่มผีูป้ระกอบกำรรำยอื่นทีใ่หบ้รกิำรโรงงำนส ำเรจ็รูป
ให้เช่ำเช่นเดยีวกนักบับรษิัทฯ หลำยรำย ซึ่งมขีนำดใหญ่ มชีื่อเสยีงและมปีระสบกำรณ์กำรด ำเนินธุรกิจมำ
ยำวนำนกว่ำบรษิทัฯ ทัง้นี้ หำกพืน้ทีใ่นบรเิวณจงัหวดัระยองมภีำวะอุปทำนลน้ตลำด จะท ำใหบ้รษิทัฯ มคีวำม
เสีย่งจำกกำรกระจุกตวัของโครงกำรในแถบพืน้ทีจ่งัหวดัระยอง และท ำใหก้ำรแขง่ขนัในธุรกจิสงูขึน้ 

อย่ำงไรกต็ำม ก่อนด ำเนินกำรพฒันำโครงกำร บรษิทัฯ ไดศ้กึษำควำมเป็นไปไดแ้ละพจิำรณำศกัยภำพ
ของกำรพฒันำโครงกำรอย่ำงละเอียด มีกำรวำงแผนงำนอย่ำงรอบคอบ  ตัง้แต่กำรจดัซื้อจดัหำที่ดิน กำร
ก ำหนดรูปแบบและแนวคดิของโครงกำรที่น ำเสนอ ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำร กำรก ำหนดค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 
กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยและควำมต้องกำร ผลตอบแทนที่คำดว่ำจะได้รบัจำกกำรลงทุน โอกำสกำรได้รบัสทิธิ
ประโยชน์และกำรส่งเสรมิกำรลงทุนจำกคณะกรรมกำรส่งเสรมิกำรลงทุน รวมถงึอุปสงค์และอุปทำนของธุรกจิ 
และภำวะกำรแขง่ขนัโดยรอบพืน้ทีด่งักล่ำวอย่ำงรอบคอบ เพื่อให้กำรพฒันำโครงกำรส ำเรจ็ตำมทีไ่ดว้ำงแผน
ไว ้สรำ้งผลตอบแทนทีด่แีละต่อเน่ืองใหก้บับรษิทัฯ และผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ นอกจำกนี้ แมว้่ำกลุ่มบรษิทัอมตะ 
ซึง่เป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ในบรษิทั อมตะ ซติี ้จ ำกดั ซึง่เป็นผูพ้ฒันำนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง มกีำร
เปิดเผยขอ้มลูในกำรเสนอขำยทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสทิธกิำรเช่ำอมตะซมัมทิโกรท โดยมี
นโยบำยให้อมตะซมัมทิโกรท พจิำรณำซื้อหรอืเช่ำที่ดนิเพื่อพฒันำโรงงำนและคลงัสนิค้ำใหเ้ช่ำภำยในนิคม
อุตสำหกรรมอมตะนครและนิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตี้เท่ำนัน้ ซึ่งอำจส่งผลด้ำนข้อจ ำกัดกำรจดัหำที่ดิน
เพิม่เตมิจำกบุคคลภำยนอกในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตี้ดงักล่ำว รวมถงึบรษิทัฯ หำกบรษิทัฯ ต้องกำรซื้อ
ที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพฒันำโครงกำรโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำในอนำคต อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ มิได้จ ำกัดกำร
พจิำรณำพฒันำโครงกำรแต่เพยีงในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยองหรอืเฉพำะแต่ในจงัหวดัระยอง
เท่ำนัน้ บรษิทัฯ ยงัมกีำรศกึษำและพจิำรณำกำรขยำยกำรลงทุนไปยงัพืน้ทีน่ิคมหรอืเขตอุตสำหกรรมอื่นๆ ที่
บรษิทัฯ เลง็เหน็ถงึศกัยภำพในกำรพฒันำ มโีอกำสกำรเตบิโตและกำรขยำยฐำนลูกคำ้ และสรำ้งผลตอบแทนที่
ดขีองโครงกำรในอนำคตอยู่เสมอ เช่น สวนอุตสำหกรรมโรจนะ-ปรำจนีบุร ีจงัหวดัปรำจนีบุร ีนิคมอุตสำหกรรม
เหมรำชชลบุร ีหรอืนิคมอุตสำหกรรมป่ินทอง เป็นตน้ 

 

3.2 ความเส่ียงด้านการเงิน  

3.2.1  ความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวมจ ำนวน 4,663.86 ล้ำนบำท โดยเป็นหนี้สนิทีม่ภีำระ
ดอกเบี้ย (Interest Bearing Debt) จ ำนวน 4,206.68 ล้ำนบำท คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 90 ของหนี้สนิรวม และ
หนี้สนิที่ไม่มภีำระดอกเบี้ย (Non-Interest Bearing Debt) จ ำนวน 457.18 ล้ำนบำท คดิเป็นสดัส่วนร้อยละ 10 
ของหนี้สนิรวม ทัง้นี้ หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ดงักล่ำว ประกอบดว้ยเงนิกู้ยมืจำกสถำบนักำรเงนิทัง้ระยะสัน้และ
ระยะยำว ซึง่มกีำรก ำหนดอตัรำดอกเบีย้ลอยตวั แปรผนัตำมกำรประกำศของธนำคำรพำณิชย ์ดงันัน้ หำกอตัรำ
ดอกเบี้ยดังกล่ำวปรับตัวสูงขึ้นอำจส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อฐำนะกำรเงินและผลกำร
ด ำเนินงำนของบรษิทัฯ ในอนำคต  และหุน้กู้ ซึ่งมกีำรก ำหนดอตัรำดอกเบี้ยแบบคงที ่ซึ่งภำระหนี้สนิส่วนใหญ่
ของบรษิทั ณ สิน้ปี 2562 มำจำกกำรออกหุน้กู ้

3.2.1 ความเส่ียงจากการผิดเง่ือนไขในสญัญาเงินกู้กบัสถาบนัการเงิน 

  ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวม จ ำนวน 4,663.86 ลำ้นบำท และบรษิทัฯ มส่ีวนของผู้
ถอืหุน้รวม 1,740.45 ลำ้นบำท ทัง้นี้ สญัญำเงนิกูจ้ำกสถำบนักำรเงนิไดก้ ำหนดกำรด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงนิที่
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ส ำคัญ กล่ำวคือ บริษัทฯ และบริษัทย่อย ต้องด ำรงอัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (D/E ratio) และ
อตัรำส่วนหนี้สินที่มภีำระดอกเบี้ย(Interest Bearing Debt) ไม่เกินกว่ำ 2.5 และ 3 เท่ำ ซึ่งเป็นไปตำมแต่ล่ะ
ขอ้ก ำหนดของแต่ละสถำบนักำรเงนิ  ทัง้นี้อำจมคีวำมเสีย่งจำกกำรผดิเงือ่นไขในสญัญำเงนิกูก้บัสถำบนักำรเงนิ
หำกบรษิทัฯ ไม่สำมำรถด ำรงสถำนะตำมเงือ่นไขดงักล่ำวหรอืมกีำรเปลีย่นแปลงโครงสรำ้งเงนิทุนและโครงสรำ้ง
ผูถ้อืหุน้ และอำจมผีลท ำใหส้ถำบนักำรเงนิดงักล่ำวเรยีกช ำระเงนิกู้คนืก่อนก ำหนด อนัจะท ำใหบ้รษิทัฯ สูญเสยี
สภำพคล่องและตอ้งจดัหำเงนิทุนเพื่อช ำระภำระคงคำ้งเงนิกูท้ีม่ที ัง้หมด 

 ทัง้นี้ หำกค ำนวณอตัรำส่วนหนี้สินต่อทุน (D/E ratio) และอตัรำส่วนหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ย(Interest 
Bearing Debt) ของบรษิทัฯ ไม่เป็นไปตำมเงือ่นไขของสถำบนักำรเงนิ ทำงบรษิทัฯ จะด ำเนินกำรขอผ่อนปรนกำร
ผดิเงือ่นไขดงักล่ำวกบัทำงสถำบนักำรเงนิเพื่อมใิช่กระทบต่อสภำพคล่องของบรษิทั  

 

3.3  ความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อสิทธิหรือการลงทุนของผู้ถือหลกัทรพัย ์

3.3.1 ความเส่ียงจากบริษทัมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ มากกว่าร้อยละ 25 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 บรษิทั ชำตชิวีะ จ ำกดั ถอืหุน้ในบรษิทั จ ำนวน 862,419,161 หุน้ คดิเป็น
ร้อยละ 67.64 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมดของบรษิัท จงึท ำให้ผู้ถือหุ้นใหญ่สำมำรถควบคุมมติที่
ประชุมผูถ้อืหุน้ไดเ้กอืบทัง้หมดไม่ว่ำจะเป็นเรื่องกำรแต่งตัง้กรรมกำร หรอืกำรขอมตใินเรื่องอื่นทีต่อ้งใชเ้สยีงส่วน
ใหญ่ของที่ประชุมผู้ถือหุ้น ยกเว้นเรื่องกฎหมำยหรอืขอ้บงัคบับริษัทก ำหนดต้องให้ได้รบัเสียง 3 ใน 4 ของที่
ประชุมผูถ้อืหุน้ ดงันัน้ ผูถ้อืหุน้รำยอื่นจงึอำจไม่สำมำรถรวบรวมคะแนนเสยีงเพื่อตรวจสอบและถ่วงดุลเรื่องทีผู่้
ถอืหุน้ใหญ่ไดเ้สนอ   

3.4 ความเส่ียงอ่ืนๆ 

3.4.1 ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงกฎหมายและกฎระเบียบ นโยบายของหน่วยงานราชการหรือ
หน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อธรุกิจของบริษทัฯ 

กำรเปลี่ยนแปลงทำงกฎหมำยและกฎระเบยีบที่เกี่ยวขอ้งกบักำรด ำเนินธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย์ เป็น
ปัจจยัซึ่งมอีิทธพิลต่อธุรกิจและกำรด ำเนินงำนของบรษิัทฯ กำรเปลี่ยนแปลงดงักล่ำวอำจจะส่งผลกระทบต่อ
ต้นทุนและค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ของบรษิัทฯ ซึ่งหำกบรษิัทฯ ไม่ได้ท ำกำร
ตดิตำมและศกึษำกฎระเบยีบอย่ำงครบถว้นและใหเ้ป็นปัจจุบนัแลว้นัน้ อำจท ำใหบ้รษิทัฯ ปฏบิตัไิม่สอดคลอ้งกบั
กฎระเบยีบทีไ่ดม้กีำรปรบัปรุงใหม่ และอำจมผีลกระทบต่อต้นทุนและค่ำใชจ้่ำยของบรษิทัฯ เพื่อแก้ไขดดัแปลง
ใหก้ำรปฏบิตัเิป็นไปอย่ำงถูกต้อง กำรเปลี่ยนแปลงทีส่ ำคญั อำท ิกำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำยส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
พระรำชบญัญตัผิงัเมอืง ขอ้ก ำหนดกำรจดัสรรทีด่นิตำมพระรำชบญัญตัิอำคำรชุด และพระรำชบญัญตัคิวบคุม
อำคำร ได้แก่ กำรก ำหนดเนื้อที่ที่ดนิ กำรก ำหนดควำมกว้ำงของเขตทำงเดนิและเขตถนน กำรก ำหนดพื้นที่
ส่วนกลำง กำรส่งมอบและโอนกรรมสิทธิท์รพัย์สินส่วนกลำงทัง้หมดให้แก่นิติบุคคลโครงกำร กำรก ำหนด
ระเบียบชุมชน กำรประเมินและจดัท ำรำยงำนผลกระทบสิ่งแวดล้อม กำรประเมินและจดัท ำ รำยงำนผลกำร
ตรวจสอบสภำพอำคำรสูง เป็นต้น รวมถงึกำรเปลี่ยนแปลงกฎระเบยีบเกี่ยวกบักำรก ำหนดเขตกำรใชป้ระโยชน์
ทีด่นิ กำรวำงผงัจรำจร และโครงกำรระบบขนส่งมวลชนระบบรำง หรอืโครงกำรทำงด่วนพเิศษ เป็นตน้ 

กฎหมำยทีม่บีทบำทส ำคญักบัธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย์ 2 ฉบบัที่จะประกำศใช ้ได้แก่ ภำษีที่ดนิและสิง่
ปลูกสรำ้ง ทีย่งัไม่แน่ชดั และคำดว่ำกฎหมำยใหม่นี้จะมผีลบงัคบัใชภ้ำยในปี 2562 ควำมไม่ชดัเจนนี้อำจท ำให้
นักลงทุนชะลอกำรลงทุน เนื่องจำกยงัยนืยนัไม่ไดว้่ำจะเป็นกำรเพิม่ภำระมำกน้อยเพยีงใด นอกจำกนี้ กำรเสยี
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ภำษีเงนิไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ทีจ่ะเรยีกเกบ็จำกรำคำซื้อขำยจำกเดมิคดิจำกรำคำประเมนิทีด่นิ จะท ำ
ให้ต้นทุนเพิม่ขึ้นและส่งผลให้ผลตอบแทนลดน้อยลง อำจจะมผีลกระทบให้ตลำดกำรลงทุนไม่คึกคกั ขณะที่
ผลตอบแทนกำรลงทุนลดต ่ำลงเหลือประมำณร้อยละ 5 จำกที่เคยได้ผลตอบแทนร้อยละ 6-8 เพรำะรำคำ
คอนโดมเินียมปรบัตวัสูงขึน้เรว็มำก ท ำใหผ้ลตอบแทนจำกกำรเช่ำลดลง กำรลงทุนส ำหรบันักลงทุนรำยย่อยใน
ปีนี้อำจยงัไม่สดใสนัก 

อย่ำงไรก็ตำม บรษิัทฯ ได้ท ำกำรศกึษำและมกีำรตดิตำมกำรเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกบักฎระเบยีบต่ำงๆ 
และนโยบำยของหน่วยงำนรำชกำรทีอ่ำจเกิดขึน้อย่ำงต่อเนื่องอย่ำงละเอยีด และไดศ้กึษำควำมเป็นไปได้ของ
โครงกำรโดยพิจำรณำตำมข้อก ำหนด ข้อบังคับ และกฎหมำยต่ำงๆ เพื่อเตรียมควำมพร้อมส ำหรับกำร
ปรบัเปลี่ยนกำรด ำเนินกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ให้สอดคล้องกบักำรเปลี่ยนแปลงที่อำจจะเกิดขึ้น
ดงักล่ำว ควบคู่ไปกบักำรศกึษำสภำวะตลำดอย่ำงสม ่ำเสมอ ซึ่งจำกกำรเตรยีมควำมพรอ้มดงักล่ำว บรษิทัฯ จงึ
มัน่ใจว่ำ บรษิทัฯ สำมำรถปรบัเปลี่ยนไดท้นัต่อเหตุกำรณ์ และบรษิทัฯ จะไม่ไดร้บัผลกระทบอย่ำงมนีัยส ำคญั
จำกกำรเปลีย่นแปลงกฎระเบยีบดงักล่ำว 

3.4.2 ความเส่ียงจากการพึ่งพิงผูบ้ริหาร 

ทัง้นี้ นำยบุญ ชุน เกยีรต ิซึง่ปัจจุบนัด ำรงต ำแหน่งกรรมกำรผูจ้ดักำรนัน้ ไดร้กัษำกำรต ำแหน่งผูบ้รหิำร
สูงสุดในต ำแหน่งอื่นๆ ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึอำจมคีวำมเสีย่งจำกกำรพึง่พงิ นำยบุญ ชุน เกยีรติ ในกำรบรหิำรงำน
ในหลำยส่วนงำนของบรษิัทฯ ซึ่งอำจส่งผลกระทบทำงลบกับบริษัทฯ ในด้ำนควำมต่อเนื่องและผลของกำร
ด ำเนินงำนของธุรกิจหำกบริษัทฯ สูญเสียผู้บริหำรดงักล่ำวโดยยงัไม่สำมำรถสรรหำผู้บริหำรที่เหมำะสมมำ
ทดแทนไดท้นั อย่ำงไรกต็ำมบรษิทัฯ เลง็เหน็ควำมเสีย่งดงักล่ำวทีม่ตี่อธุรกจิของบรษิทัฯ ซึง่ปัจจุบนับรษิทัฯ อยู่
ระหว่ำงกำรสรรหำและพจิำรณำคุณสมบตัขิองบุคคลทีจ่ะมำด ำรงต ำแหน่งผูบ้รหิำรในแต่ละสำยงำนและจะเสนอ
ต่อที่ประชุมคณะกรรมกำรสรรหำและพจิำรณำค่ำตอบแทนเพื่อพจิำรณำคุณสมบตัิของบุคลำกรและก ำหนด
ค่ำตอบแทนทีเ่หมำะสม จงูใจ และแขง่ขนัไดใ้นอุตสำหกรรมส ำหรบัแต่ละสำยงำนต่อไป 

3.4.3 ความเส่ียงกรณีราคาหุ้นของบริษัทฯ อาจมีความผนัผวน  ซ่ึงก่อให้เกิดผลขาดทุนอย่างมี
นัยส าคญัต่อผู้ลงทุนท่ีซื้อหุ้นสามญัของบริษทัฯ  

รำคำซื้อขำยหุ้นสำมญัของบริษัทฯ อำจมีควำมผนัผวนของช่วงรำคำซื้อขำยเนื่องจำกปัจจยัหลำย
ประกำร ซึง่เป็นสิง่ทีบ่รษิทัฯ ไม่สำมำรถควบคุมได ้ซึง่รวมถงึ 

▪ สภำวะกำรลงทุนในตลำดหลกัทรพัยอ์ื่นๆ หรอืในตลำดหลกัทรพัยฯ์ หรอืในอุตสำหกรรมพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัยห์รอือุตสำหกรรมทีเ่กีย่วขอ้ง 

▪ ทศันะคติทีม่ตี่อโอกำสของธุรกิจและผลประกอบกำรของบรษิทัฯ รวมถึงสภำวะอุตสำหกรรม
อสงัหำรมิทรพัยโ์ดยทัว่ไป 

▪ ควำมแตกต่ำงระหว่ำงผลประกอบกำรทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนที่แท้จริงกับผล
ประกอบกำรทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนทีผู่ล้งทุนและนักวเิครำะหไ์ดค้ำดหวงั 

▪ บทวจิยัของนักวเิครำะหห์ลกัทรพัยห์รอืกำรเปลีย่นแปลงค ำแนะน ำของนักวเิครำะหห์ลกัทรพัย ์
▪ กำรเปลี่ยนแปลงของกำรประเมินมูลค่ำตลำดและรำคำหุ้นของบริษัทจดทะเบียนในตลำด

หลกัทรพัยฯ์ ซึง่ด ำเนินธุรกจิคลำ้ยคลงึกบับรษิทัฯ 
▪ กำรเปรยีบเทยีบเหตุกำรณ์ในทำงลบทีเ่กดิขึน้กบับรษิทัจดทะเบยีนอื่นในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ซึง่

ประกอบธุรกิจคล้ำยคลงึกบับรษิทัฯ กบักำรคำดกำรณ์ที่เหตุกำรณ์นัน้อำจเกิดขึน้กบับรษิทัฯ 
เช่นกนั 
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▪ กำรเปลีย่นแปลงกฎระเบยีบและกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้งและมผีลกระทบกบักำรด ำเนินธุรกจิ 
▪ ขอ้พพิำททำงกฎหมำยและกำรสอบสวนของหน่วยงำนของรฐั  
▪ สภำวะหรอืเหตุกำรณ์ทำงเศรษฐกจิและกำรเมอืง 

ทัง้นี้ ปัจจยัต่ำงๆ เหล่ำนี้รวมถึงปัจจยัอื่นๆ อำจส่งผลต่อควำมต้องกำรซื้อหุน้สำมญัของบรษิทัฯ อนัท ำ
ให้รำคำหุ้นสำมัญของบริษัทฯ มีควำมผันผวน ซึ่งอำจท ำให้รำคำซื้อขำยหุ้นสำมัญของบริษัทฯ ในตลำด
หลกัทรพัยฯ์ มคีวำมผนัผวนรวมถงึอำจท ำใหเ้กดิขอ้จ ำกดัหรอืขดัขวำงมใิหผู้ล้งทุนสำมำรถขำยหุน้ของบรษิทัฯ 
ได ้และอำจส่งผลกระทบในทำงลบต่อสภำพคล่องของหุน้ของบรษิทัฯ 
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4.     ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 

4.1 สินทรพัยห์ลกัของบริษทัฯ และบริษทัย่อย 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 สนิทรพัย์หลกัทีใ่ชใ้นกำรประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อยประกอบดว้ยทีด่นิ
และตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน และ ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ มรีำยละเอยีด
ดงันี้ 

รายการ 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2562 
(ล้านบาท) 

ลกัษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผกูพนั 

ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัย ์

 5,680.33 เป็นเจำ้ของ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบั
สถำบนักำรเงนิจ ำนวน  11 โครงกำร 

อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน  277.70 เป็นเจำ้ของ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มืกบั
สถำบนักำรเงนิ  

ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ 20.15 เป็นเจำ้ของ ไม่ม ี
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 13.01 เป็นเจำ้ของ ไม่ม ี
รวม 5,991.19    

4.1.1 ท่ีดินและต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

ทีด่นิและต้นทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ไดแ้ก่ ทีด่นิและสิง่ปลูกสรำ้งเพื่อขำยในโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ ทัง้นี้ 
ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2562 ที่ดินและต้นทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์มมีูลค่ำสุทธติำมบญัชใีนงบกำรเงนิรวม
จ ำนวน 5,680.33 ลำ้นบำท มรีำยละเอยีดดงันี้ 
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ช่ือโครงการ 
ประเภท
สินทรพัย ์

วนัท่ี
ประเมิน 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าสุทธิ
ตามบญัชี 
ณ วนัท่ี
ประเมิน 
(ล้านบาท) 

มูลค่าปรบั
เพ่ิม/ลด 

(ล้านบาท) 

ราคา
ประเมินท่ี
ปรบัปรงุ ณ 
วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 
2562 (ลา้น

บาท) 

มูลค่าสุทธิ
ตามบญัชี 
ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 
2562 

(ล้านบาท) 

เจ้าของ
กรรมสิท

ธ์ิ 
ภาระผกูพนั 

โครงกำรชวีำทยัฮอลลม์ำรค์ งำม
วงศว์ำน1 

อำคำรชุด
พกัอำศยั 

n/a n/a n/a - - 9.12 บรษิทั
ย่อย 

ไม่ม ี

โครงกำรชวีำรมย ์รงัสติ ดอน
เมอืง1 

บำ้นเดีย่ว
และ 

บำ้นแฝด 

17 ม.ค.63 27.28 13.38 - 13.38 13.38 บรษิทัฯ ไม่ม ี

โครงกำรชวีำทยั เพชรเกษม 271 อำคำรชุด
พกัอำศยั 

n/a n/a n/a - - 102.19 บรษิทัฯ ไม่ม ี

โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ 
อโศก1 

อำคำรชุด
พกัอำศยั 

14 ม.ค.63 317.94 200.67 - 200.67 200.67 บรษิทัฯ ไม่ม ี

โครงกำรชวีำวลัย ์ป่ินเกลำ้-สำทร3 บำ้นเดีย่ว 19 ธ.ค.61 502.30 502.12 274.21 776.51 776.33 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มื
กบัสถำบนักำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 
507.00 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำโฮม   วงแหวน-ล ำ
ลูกกำ3 

ทำวน์โฮม 19 ธ.ค.61 262.50 251.22 26.72 289.22 277.94 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มื
กบัสถำบนักำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 
315 ลำ้นบำท 
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ช่ือโครงการ 
ประเภท
สินทรพัย ์

วนัท่ี
ประเมิน 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าสุทธิ
ตามบญัชี 
ณ วนัท่ี
ประเมิน 
(ล้านบาท) 

มูลค่าปรบั
เพ่ิม/ลด 

(ล้านบาท) 

ราคา
ประเมินท่ี
ปรบัปรงุ ณ 
วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 
2562 (ลา้น

บาท) 

มูลค่าสุทธิ
ตามบญัชี 
ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 
2562 

(ล้านบาท) 

เจ้าของ
กรรมสิท

ธ์ิ 
ภาระผกูพนั 

โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนท ์
ทองหล่อ 2 

อำคำรชุด
พกัอำศยั 

21 ธ.ค.61 345.80 
(เฉพำะ
ทีด่นิ) 

343.11 119.84 465.64 462.95 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มื
กบัสถำบนักำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 
457 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำโฮม สุขสวสัดิ-์
ประชำอุทศิ 3 

ทำวน์โฮม 19 ธ.ค.61 290.10 242.81 79.23 369.33 322.04 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มื
กบัสถำบนักำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 
387 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำทยั เกษตรนวมนิทร ์ อำคำรชุด
พกัอำศยั 

n/a n/a n/a - - 648.20 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มื
กบัสถำบนักำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 
814 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำทยั ฮอลลม์ำรค์ 
จรญั 13 

อำคำรชุด
พกัอำศยั 

n/a n/a n/a - - 

 

210.30 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มื
กบัสถำบนักำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 
197 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำทยั ฮอลลม์ำรค์ 
โชคชยั 4 

อำคำรชุด
พกัอำศยั 

n/a n/a n/a - - 499.43 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มื
กบัสถำบนักำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 
885 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำทยั ป่ินเกลำ้ อำคำรชุด
พกัอำศยั 

n/a n/a n/a - - 460.78 บรษิทัฯ ไม่ม ี
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ช่ือโครงการ 
ประเภท
สินทรพัย ์

วนัท่ี
ประเมิน 

ราคา
ประเมิน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าสุทธิ
ตามบญัชี 
ณ วนัท่ี
ประเมิน 
(ล้านบาท) 

มูลค่าปรบั
เพ่ิม/ลด 

(ล้านบาท) 

ราคา
ประเมินท่ี
ปรบัปรงุ ณ 
วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 
2562 (ลา้น

บาท) 

มูลค่าสุทธิ
ตามบญัชี 
ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 
2562 

(ล้านบาท) 

เจ้าของ
กรรมสิท

ธ์ิ 
ภาระผกูพนั 

โครงกำรชวีำรมย ์นครอนิทร ์ บำ้นเดีย่ว n/a n/a n/a - - 783.62 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มื
กบัสถำบนักำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 
702 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำ บซิ โฮม เอกชยั - 
บำงบอน 

โฮมออฟ
ฟิศ 

n/a n/a n/a - - 389.82 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มื
กบัสถำบนักำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 
265.00 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำโฮม กรุงเทพ - 
ปทุม 

ทำวน์โฮม n/a n/a n/a - - 255.57 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มื
กบัสถำบนักำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 
419.00 ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำโฮม รงัสติ - ปทมุ ทำวน์โฮม n/a n/a n/a - - 267.99 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิกูย้มื
กบัสถำบนักำรเงนิในวงเงนิจ ำนวน 
418.00 ลำ้นบำท 

รวม 

 
 1,745.92 1,553.31 500.00 2,114.75 5,680.33  
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หมำยเหตุ   
1.   โครงกำรทีก่่อสรำ้งแลว้เสรจ็ และพรอ้มโอนกรรมสทิธิ ์

 2.   มลูค่ำสนิทรพัยป์ระเมนิโดยวธิเีปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูตลำด (Comparison Approach) ประเมนิโดยบรษิทั โปรสเปค แอพเพรซลั จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิที่
ไดร้บั ควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต.  
 3.   มลูค่ำสนิทรพัยป์ระเมนิโดยวธิมีลูค่ำคงเหลอื (Residual Method) ประเมนิโดยบรษิทั โปรสเปค แอพเพรซลั จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิทีไ่ดร้บั ควำมเหน็ชอบ
จำกส ำนักงำน ก.ล.ต.  
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4.1.2 อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุ 

อสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุนของบรษิัทฯ ได้แก่ ที่ดนิและโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำ ทัง้นี้ ณ วนัที่  31 ธนัวำคม 
2562 อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนมีมูลค่ำสุทธิตำมบัญชีในงบกำรเงินรวมจ ำนวน 277.70  ล้ำนบำท มี
รำยละเอยีดดงันี้ 

รายการ 
พื้นท่ี 

(ตร.ม.) 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2562 
(ล้านบาท) 

ราคา
ประเมิน 

(ล้าน
บาท) 

เจ้าของ
กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผกูพนั 

โรงงำนส ำเรจ็รปูให้
เช่ำ โครงกำร 1 1 

41,892.00 196.92 369.72 บรษิทัฯ จดจ ำนองเป็นหลกัประกนัเงนิ
กูย้มืกบัสถำบนักำรเงนิใน
วงเงนิจ ำนวน 200.00 ลำ้น
บำท 

ทีด่นิเปล่ำ โครงกำร2 
2   

21,312.00 38.70 47.95 บรษิทัฯ ไม่ม ี

หอ้งชุดใหเ้ช่ำ 3 768.81 42.08 59.97 บรษิทัฯ ไม่ม ี
รวม  277.70    

 

 
หมำยเหตุ   
1. มลูค่ำทรพัยส์นิประเมนิโดยวธิวีเิครำะหจ์ำกรำยได ้(Income Approach) และวธิเีปรยีบเทยีบตำมรำคำตลำด (Market 

Approach) ซึง่ประเมนิเมื่อวนัที ่9 กรกฏำคม 2561 โดยบรษิทั ยเูค แวลูเอชัน่ แอนด ์เอเจนซี ่จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทั
ประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. และผูป้ระเมนิหลกัคอื นำยนท ีตัง้ตดิธรรม 

2. มลูค่ำทรพัยส์นิประเมนิโดยวธิคีดิตน้ทุน (Cost Approach) และวธิเีปรยีบเทยีบตำมรำคำตลำด (Market Approach) 
ซึง่ประเมนิเมื่อวนัที ่4 เมษำยน2561 โดยบรษิทั อลัทมิำ แอพไพรซลั จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิที่
ไดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. และผูป้ระเมนิหลกัคอื นำยธวชัชยั ดถิสีวสัดิเ์วทย์ 

3. มลูค่ำทรพัยส์นิประเมนิโดยวธิวีเิครำะหจ์ำกรำยได ้(Income Approach) และวธิเีปรยีบเทยีบตำมรำคำตลำด (Market 
Approach) ซึง่ประเมนิเมื่อวนัที ่11 ธนัวำคม 2561 โดยบรษิทั โปรสเปค แอพเพรซลั จ ำกดั ซึง่เป็นบรษิทัประเมนิ
มลูค่ำทรพัยส์นิทีไ่ดร้บัควำมเหน็ชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. และผูป้ระเมนิหลกัคอื นำยสนิธศุกัดิ ์พรหมสนิธุ์ 

 

4.1.3 ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์  

ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ ประกอบดว้ย อำคำรและส่วนปรบัปรุงอำคำรเช่ำ เครื่องจกัร เครื่องตกแต่งและอุปกรณ์
ส ำนักงำน และส ำนักงำนขำยและหอ้งตวัอย่ำง ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2562 ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์มมีลูค่ำ
สุทธติำมบญัชใีนงบกำรเงนิรวมจ ำนวน  20.15 ลำ้นบำท มรีำยละเอยีดดงันี้ 
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รายการ 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 

2562 
(ล้านบาท) 

ลกัษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผกูพนั 

อำคำรและส่วนปรบัปรุงอำคำรเช่ำ 5.72 เป็นเจำ้ของ ไม่ม ี
เครื่องจกัร เครื่องตกแต่งและ
อุปกรณ์ส ำนักงำน 

8.50 เป็นเจำ้ของ ไม่ม ี

ส ำนักงำนขำยและหอ้งตวัอย่ำง 5.93 เป็นเจำ้ของ ไม่ม ี
รวม 20.15     

 

4.1.4 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 

สนิทรพัย์ไม่มตีวัตนไดแ้ก่คอมพวิเตอรซ์อฟทแ์วร ์ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 สนิทรพัย์ไม่มตีวัตนมมีลูค่ำ
สุทธติำมบญัชใีนงบกำรเงนิรวมจ ำนวน 13.01 ล้ำนบำท โดยบรษิัทฯ เป็นเจ้ำของกรรมสทิธิใ์นคอมพวิเตอร์
ซอฟทแ์วรซ์ึง่ไม่มภีำระผกูพนัใดๆ  

4.1.5 การลงทุนซื้อท่ีดินเพือ่พฒันาโครงการใหม ่
ณ วนัที ่  31 ธนัวำคม 2562 บรษิทัมทีีด่นิทีซ่ื้อมำเพื่อพฒันำโครงกำรใหมจ่ ำนวน 4 แปลง มมีลูค่ำรวม 
1,308.22 ลำ้นบำท ดงันี้ 
 

ประเภท โครงกำร วนัทีโ่อนกรรมสทิธิ ์ มลูค่ำรวม 

ทีด่นิเปล่ำ ชวีำทยั ป่ินเกลำ้ 22 ก.พ. 62 412,078,720.00 

ทีด่นิเปล่ำ ชวีำรมย ์นครอนิทร ์ 25 ก.พ. 62  527,257,847.00 

ทีด่นิเปล่ำ ชวีำโฮม กรุงเทพ - ปทุม 18 ม.ิย.62 161,492,500.00 

ทีด่นิเปล่ำ ชวีำโฮม รงัสติ - ปทมุ 9 ส.ค.62 207,389,401.00 

รวม   1,308,218,468.00 

 
บรษิทัมนีโยบำยเพื่อลดควำมเสีย่งจำกขอ้ก ำหนดทำงกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง โดยก่อนทีบ่รษิทัจะซื้อทีด่นิ บรษิทั
มหีน่วยงำน และกระบวนกำรในกำรศกึษำควำมเป็นไปไดใ้นกำรพฒันำโครงกำร ทัง้ทำงดำ้นกำรตลำด กำร
ก่อสรำ้ง กำรออกแบบ ขอ้ก ำหนดทำงกฎหมำยทีเ่กีย่วขอ้ง รวมทัง้ทำงดำ้นกำรเงนิ โดยเมื่อพจิำรณำแลว้เหน็
ว่ำเหมำะสมและมีควำมเป็นไปได้ในกำรพฒันำโครงกำรตำมแนวทำงและกลยุทธ์ของบริษัท บริษัทจึงจะ
ด ำเนินกำรซื้อที่ดนิ ทัง้นี้ บรษิัทมนีโยบำยไม่สะสมที่ดนิ เพื่อโอกำสในกำรพฒันำในระยะยำว โดยที่ดนิทุก
แปลงทีบ่รษิทัจดัซื้อมคีวำมเหมำะสมตำมกลยุทธข์องบรษิทัทัง้ขนำด รำคำและท ำเลทีต่ัง้ (Strategic Location) 
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4.1.6  การประเมินทรพัยสิ์น 

กำรประเมนิทรพัย์สนิของบรษิทัและบรษิทัย่อย ซึ่งประกอบดว้ยทรพัย์สนิเพื่อกำรลงทุน ทรพัย์สนิส ำนักงำน 
ทรัพย์สินเพื่อขำยและทรัพย์สินเพื่อกำรพัฒนำ ในปี 2562 บริษัทได้มอบหมำยให้บริษัทประเมินมูลค่ำ
ทรพัย์สนิในตลำดทุนทีอ่ยู่ในบญัชรีำยชื่อทีส่ ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลักทรพัย์และตลำดหลกัทรพัยใ์ห้
ควำมเห็นชอบ ได้แก่ บรษิัท โปรสเปค แอพเพรซลั จ ำกดั บรษิัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรยีลเอสเตท แอฟแฟร์ส 
จ ำกดั และ บรษิทั ยเูค แวลูเอชัน่ แอนด ์เอเจนซี ่จ ำกดั  

           4.1.7   เงินลงทุนในบริษทัย่อยและการร่วมคา้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 บรษิทัฯ มบีรษิทัย่อยจ ำนวน 2 บรษิทั คอื บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั และ
บรษิทั ชวีำทยั โฮม ออฟฟิศ จ ำกดับรษิทัร่วมคำ้จ ำนวน 2 บรษิทั คอื บรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน จ ำกดั และ บรษิทั 
ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั และบรษิทัร่วมจ ำนวน 1 บรษิทั คอื บรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั 

ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2562 บรษิัทฯ บนัทกึมูลค่ำเงนิลงทุนในบรษิทัย่อยและกำรร่วมคำ้ดงักล่ำวตำมงบ
กำรเงนิเฉพำะของบรษิทัฯและบรษิทัย่อย โดยวธิรีำคำทุน รวมทัง้สิน้ 135.59 ลำ้นบำท มรีำยละเอยีดดงันี้ 

บริษทั 
ทุนจด
ทะเบียน 

(ล้านบาท) 

ทุนท่ีช าระ
แล้ว 

(ล้านบาท) 

สดัส่วนการลงทุน 
(ร้อยละ) 

มูลค่าเงิน
ลงทุน 

(ล้านบาท) 
บริษทัยอ่ย     
บรษิทั ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ำกดั 100.00 100.00 100.00 68.59 
บรษิทั ชวีำทยั โฮม ออฟฟิศ จ ำกดั 135.00 135.00 100.00 - 
บริษทัร่วมค้า 
บรษิทั ชวีำทยั ฮพัซูน จ ำกดั 
บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั 

14.00 

50.00 

 

14.00 

50.00 

 

50.00 

70.00 

 

7.00 

35.00 
บริษทัร่วม 
บรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั 

 
100.00 

 
100.00 

 
25.00 

 
25.00 

 

สิทธิและประโยชน์จากการได้รบัการส่งเสริมการลงทุน 

บริษัทฯ ได้รบักำรส่งเสริมกำรลงทุนตำมพระรำชบญัญัติส่งเสริมกำรลงทุน พ .ศ. 2520 จำกคณะกรรมกำร
ส่งเสรมิกำรลงทุน มรีำยละเอยีดดงันี้ 

บตัรส่งเสรมิเลขที ่ 1251(2)/2557 
วนัทีใ่หก้ำรส่งเสรมิ 25 กมุภำพนัธ ์2557 
ประเภททีไ่ดร้บักำรส่งเสรมิ ประเภท 7.8 กจิกำรพฒันำส ำหรบักจิกำรอุตสำหกรรม  
สนิคำ้ทีไ่ดร้บักำรส่งเสรมิ อำคำรส ำหรบัโรงงำนอุตสำหกรรมจ ำนวน 5 หน่วย พื้นที่ใช้สอยรวมประมำณ 

8,410 ตำรำงเมตร 
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สทิธแิละประโยชน์ ▪ ได้รบัอนุญำตน ำคนต่ำงด้ำวซึ่งเป็นช่ำงฝีมอืหรอืผู้ช ำนำญกำร คู่สมรส และ
บุคคลซึ่งอยู่ในอุปกำระของบุคคลทัง้สองประเภทนี้เขำ้มำในรำชอำณำจกัรได้
ตำมจ ำนวนและก ำหนดระยะเวลำใหอ้ยู่ในรำชอำณำจกัรเท่ำทีค่ณะกรรมกำร
พจิำรณำเหน็สมควร 

▪ ให้คนต่ำงด้ำวซึ่งเป็นช่ำงฝีมือหรือผู้ช ำนำญกำรที่ได้รับอนุญำตให้อยู่ใน
รำชอำณำจกัรได้ท ำงำนเฉพำะหน้ำที่กำรท ำงำนที่คณะกรรมกำรให้ควำม
เหน็ชอบ 

▪ ได้รับยกเว้นภำษีเงินได้นิติบุคคลส ำหรับก ำไรสุทธิที่ได้จำกกำรประกอบ
กจิกำรทีไ่ดร้บักำรส่งเสรมิรวมกนัไม่เกนิรอ้ยละ 100 ของเงนิลงทุนไม่รวมค่ำ
ที่ดนิและทุนหมุนเวยีน มกี ำหนดเวลำ 8 ปี นับแต่วนัที่เริม่มรีำยได้จำกกำร
ประกอบกจิกำรนัน้ 

▪ ได้รับยกเว้นไม่ต้องน ำเงินปันผลจำกกิจกำรที่ได้รับกำรส่งเสริมซึ่งได้รับ
ยกเว้นภำษีเงินได้นิติบุคคลไปรวมค ำนวณเพื่อเสียภำษีเงินได้ตลอด
ระยะเวลำทีผู่ไ้ดร้บักำรส่งเสรมิไดร้บัยกเวน้ภำษเีงนิไดน้ิตบิุคคล 

▪ ไดร้บัลดหย่อนภำษเีงนิไดน้ิตบิุคคลส ำหรบัก ำไรสุทธทิีไ่ดร้บัจำกกำรลงทุนใน
อตัรำรอ้ยละ 50 ของอตัรำปกตมิกี ำหนด 5 ปี นับจำกวนัทีพ่น้ก ำหนดระยะ 

▪ ได้รบัอนุญำตให้หกัค่ำขนส่ง ค่ำไฟฟ้ำ และค่ำประปำ 2 เท่ำของค่ำใช้จ่ำย
ดงักล่ำวเป็นระยะเวลำ 10 ปี นับแต่วนัทีเ่ริม่มรีำยได้จำกกำรประกอบกจิกำร
นัน้ 

▪ ไดร้บัอนุญำตใหห้กัเงนิลงทุนในกำรตดิตัง้หรอืก่อสรำ้งสิง่อ ำนวยควำมสะดวก
รอ้ยละ 25 ของเงนิลงทุน นอกเหนือไปจำกกำรหกัค่ำเสื่อมรำคำปกต ิ

▪ ไดร้บัอนุญำตใหน้ ำหรอืส่งเงนิออกนอกรำชอำณำจกัรเป็นเงนิตรำต่ำงประเทศ
ได ้

เงือ่นไขเฉพำะโครงกำร ▪ จะต้องเปิดด ำเนินกำรภำยในก ำหนดเวลำไม่เกิน 36 เดอืน นับแต่วนัที่ออก
บตัรส่งเสรมิ 

▪ จะต้องเพิม่ทุนจดทะเบยีนไม่น้อยกว่ำ 40 ล้ำนบำท รวมกบัทุนจดทะเบยีน
เดิมเป็นไม่น้อยกว่ำ 240 ล้ำนบำท โดยจะต้องช ำระเต็มมูลค่ำก่อนวนัเปิด
ด ำเนินกำร 

▪ บุคคลผูม้สีญัชำตไิทยจะต้องถอืหุน้รวมกนัไม่น้อยกว่ำร้อยละ 51 ของทุนจด
ทะเบยีน 

▪ จะต้องด ำเนินกำรตำมสำระส ำคญัของโครงกำรไดร้บักำรส่งเสรมิในเรื่องชนิด
กำรให้บริกำร ขนำดของกิจกำร แบบแปลนแผนผงั กำรปลูกสร้ำงอำคำร
โรงงำน  

▪ จะตอ้งมขีนำดกำรลงทุนไม่น้อยกว่ำ 1 ลำ้นบำท 
▪ จะต้องยื่นแบบขอใช้สิทธิและประโยชน์ยกเว้นภำษีเงินได้นิติบุคคลและ

รำยงำนผลภำยใน 120 วนั 
▪ ภำษีเงนิไดน้ิตบิุคคลทีไ่ดร้บักำรยกเวน้มมีลูค่ำไม่เกนิ 20,965,000 บำท ทัง้นี้ 

จะปรบัเปลี่ยนตำมจ ำนวนเงนิลงทุนโดยไม่รวมค่ำที่ดินและทุนหมุนเวียนที่
แทจ้รงิในวนัเปิดด ำเนินกำร 
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▪ จะตอ้งด ำเนินกำรใหไ้ดใ้บรบัรองระบบคุณภำพตำมมำตรฐำน ISO 9000 หรอื 
ISO 14000 หรอืมำตรฐำนสำกลอื่นที่เทยีบเท่ำภำยใน 2 ปี นับแต่วนัที่เปิด
ด ำเนินกำร 

▪ จะต้องได้รับควำมเห็นชอบจำกหน่วยงำนของรัฐที่เกี่ยวข้องก่อนเปิด
ด ำเนินกำร 

▪ จะต้องตัง้โรงงำนในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตี้ จงัหวดัระยอง ทัง้นี้ ภำยใน
ระยะเวลำ 15 ปีนับแต่วนัทีเ่ปิดด ำเนินกำร จะย้ำยโรงงำนไปตัง้ในท้องทีอ่ื่น
มไิด ้

 

บตัรส่งเสรมิเลขที ่ 58-2088-0-00-1-0 
วนัทีใ่หก้ำรส่งเสรมิ 25 สงิหำคม 2558 
ประเภททีไ่ดร้บักำรส่งเสรมิ ประเภท 7.8 กจิกำรพฒันำส ำหรบักจิกำรอุตสำหกรรม  
สนิคำ้ทีไ่ดร้บักำรส่งเสรมิ อำคำรส ำหรบัโรงงำนอุตสำหกรรมจ ำนวน 5 หน่วย พื้นที่ใช้สอยรวมประมำณ 

8,710 ตำรำงเมตร 
สทิธแิละประโยชน์ ▪ ได้รบัอนุญำตน ำคนต่ำงด้ำวซึ่งเป็นช่ำงฝีมอืหรอืผู้ช ำนำญกำร คู่สมรส และ

บุคคลซึ่งอยู่ในอุปกำระของบุคคลทัง้สองประเภทนี้เขำ้มำในรำชอำณำจกัรได้
ตำมจ ำนวนและก ำหนดระยะเวลำใหอ้ยู่ในรำชอำณำจกัรเท่ำทีค่ณะกรรมกำร
พจิำรณำเหน็สมควร 

▪ ให้คนต่ำงด้ำวซึ่งเป็นช่ำงฝีมือหรือผู้ช ำนำญกำรที่ได้รับอนุญำตให้อยู่ใน
รำชอำณำจกัรได้ท ำงำนเฉพำะหน้ำที่กำรท ำงำนที่คณะกรรมกำรให้ควำม
เหน็ชอบ 

▪ ได้รับยกเว้นภำษีเงินได้นิติบุคคลส ำหรับก ำไรสุทธิที่ได้จำกกำรประกอบ
กจิกำรทีไ่ดร้บักำรส่งเสรมิรวมกนัไม่เกนิรอ้ยละ 100 ของเงนิลงทุนไม่รวมค่ำ
ที่ดนิและทุนหมุนเวยีน มกี ำหนดเวลำ 8 ปี นับแต่วนัที่เริม่มรีำยได้จำกกำร
ประกอบกจิกำรนัน้ 

▪ ได้รับยกเว้นไม่ต้องน ำเงินปันผลจำกกิจกำรที่ได้รับกำรส่งเสริมซึ่งได้รับ
ยกเว้นภำษีเงินได้นิติบุคคลไปรวมค ำนวณเพื่อเสียภำษีเงินได้ตลอด
ระยะเวลำทีผู่ไ้ดร้บักำรส่งเสรมิไดร้บัยกเวน้ภำษเีงนิไดน้ิตบิุคคล 

▪ ไดร้บัลดหย่อนภำษเีงนิไดน้ิตบิุคคลส ำหรบัก ำไรสุทธทิีไ่ดร้บัจำกกำรลงทุนใน
อตัรำรอ้ยละ 50 ของอตัรำปกตมิกี ำหนด 5 ปี นับจำกวนัทีพ่น้ก ำหนดระยะ 

▪ ได้รบัอนุญำตให้หกัค่ำขนส่ง ค่ำไฟฟ้ำ และค่ำประปำ 2 เท่ำของค่ำใช้จ่ำย
ดงักล่ำวเป็นระยะเวลำ 10 ปี นับแต่วนัทีเ่ริม่มรีำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำร
นัน้ 

▪ ไดร้บัอนุญำตใหห้กัเงนิลงทุนในกำรตดิตัง้หรอืก่อสรำ้งสิง่อ ำนวยควำมสะดวก
รอ้ยละ 25 ของเงนิลงทุน นอกเหนือไปจำกกำรหกัค่ำเสื่อมรำคำปกต ิ

▪ ไดร้บัอนุญำตใหน้ ำหรอืส่งเงนิออกนอกรำชอำณำจกัรเป็นเงนิตรำต่ำงประเทศ
ได ้
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เงือ่นไขเฉพำะโครงกำร ▪ จะต้องเปิดด ำเนินกำรภำยในก ำหนดเวลำไม่เกิน 36 เดอืน นับแต่วนัที่ออก
บตัรส่งเสรมิ 

▪ จะตอ้งมทีุนจดทะเบยีนเรยีกช ำระแลว้ไม่น้อยกว่ำ 240 ลำ้นบำท  
▪ บุคคลผูม้สีญัชำตไิทยจะต้องถอืหุน้รวมกนัไม่น้อยกว่ำร้อยละ 51 ของทุนจด

ทะเบยีน 
▪ จะต้องด ำเนินกำรตำมสำระส ำคญัของโครงกำรไดร้บักำรส่งเสรมิในเรื่องชนิด

กำรให้บริกำร ขนำดของกิจกำร แบบแปลนแผนผงั กำรปลูกสร้ำงอำคำร
โรงงำน  

▪ จะตอ้งมขีนำดกำรลงทุนไม่น้อยกว่ำ 1 ลำ้นบำท 
▪ จะต้องยื่นแบบขอใช้สิทธิและประโยชน์ยกเว้นภำษีเงินได้นิติบุคคลและ

รำยงำนผลภำยใน 120 วนั 
▪ ภำษีเงนิไดน้ิตบิุคคลทีไ่ดร้บักำรยกเวน้มมีลูค่ำไม่เกนิ 21,350,000 บำท ทัง้นี้ 

จะปรบัเปลี่ยนตำมจ ำนวนเงนิลงทุนโดยไม่รวมค่ำที่ดินและทุนหมุนเวียนที่
แทจ้รงิในวนัเปิดด ำเนินกำร 

▪ จะตอ้งด ำเนินกำรใหไ้ดใ้บรบัรองระบบคุณภำพตำมมำตรฐำน ISO 9000 หรอื 
ISO 14000 หรอืมำตรฐำนสำกลอื่นที่เทยีบเท่ำภำยใน 2 ปี นับแต่วนัที่เปิด
ด ำเนินกำร 

▪ จะต้องได้รับควำมเห็นชอบจำกหน่วยงำนของรัฐที่เกี่ยวข้องก่อนเปิด
ด ำเนินกำร 

▪ จะต้องตัง้โรงงำนในนิคมอุตสำหกรรมอมตะซิตี้ จงัหวดัระยอง ทัง้นี้ ภำยใน
ระยะเวลำ 15 ปีนับแต่วนัทีเ่ปิดด ำเนินกำร จะย้ำยโรงงำนไปตัง้ในท้องทีอ่ื่น
มไิด ้

4.2 นโยบายการลงทุนในบริษทัยอ่ย บริษทัร่วม และการร่วมค้า 

▪ ธุรกิจหลกั หมำยถึง ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัย์ และธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องจำกกำรด ำเนินธุรกิจพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัย ์เช่น ธุรกจิเป็นนำยหน้ำอสงัหำรมิทรพัย ์ธุรกจินิตบิุคคลอสงัหำรมิทรพัย ์ธุรกจิรำ้นอำหำร 
ทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์ธุรกจิสปอรต์คลบัทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์รวมทัง้
ธุรกิจประเภทโรงงำนส ำเร็จรูปและโกดังสินค้ำให้เช่ำ  หรือธุรกิจอื่นใดที่เกี่ยวข้องกับโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์ เป็นต้น หำกจะพิจำรณำว่ำธุรกิจใดเป็นธุรกิจหลักหรือไม่นัน้ให้อยู่ในดุลพินิจของ
คณะกรรมกำรบรษิทั 

▪ บรษิัทฯ ได้มกีำรก ำหนดนโยบำยกำรลงทุนในบรษิทัย่อยและบรษิัทร่วมของบรษิัทฯ โดยมนีโยบำยทีจ่ะ
ลงทุนในกิจกำรที่สอดคล้องกบักำรด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ที่มศีกัยภำพในกำรเจรญิเติบโต 
และใหผ้ลตอบแทนทีเ่หมำะสม 

▪ บริษัทฯ จะส่งตัวแทนของบริษัทฯ เข้ำเป็นกรรมกำรในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมของบริษัทดงักล่ำว 
จ ำนวนตวัแทนทีส่่งเขำ้เป็นกรรมกำร จะเป็นไปตำมสดัส่วนกำรถอืหุน้ หรอืหำกไม่เป็นไปตำมสดัส่วนกำร
ถอืหุน้ จะตอ้งไดร้บัควำมเหน็ชอบจำกคณะกรรมกำรโดยมเีหตุผลอนัสมควร 

▪ กำรลงทุนในบรษิทัย่อยหรอืบรษิทัร่วมจะตอ้งสอดคลอ้งและเป็นไปตำมประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำด
ทุน เรื่องหลกัเกณฑ์ในกำรท ำรำยกำรที่มนีัยส ำคญัที่เขำ้ข่ำยเป็นกำรได้มำหรอืจ ำหน่ำยไปซึ่งสนิทรพัย์ 
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และประกำศคณะกรรมกำรตลำดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย เรื่องกำรเปิดเผยขอ้มูลและกำรปฏบิตัิกำร
ของบรษิทัจดทะเบยีนในกำรไดม้ำหรอืจ ำหน่ำยไปซึง่สนิทรพัย ์พ.ศ. 2547 

▪ กำรลงทุนร่วมกนักบัพนัธมติรทำงกำรเงนิ (Financial Investor) หรอืพนัธมติรกลยุทธ ์(Strategic Investor) 
บรษิัทฯ จะต้องเป็นผู้มอี ำนำจควบคุมบรษิัทร่วมลงทุนนัน้ๆ ตำมสดัส่วนกำรถือหุ้นและกำรลงทุน โดย
ก ำหนดไว้ว่ำมูลค่ำเงินลงทุนในธุรกิจหลักทัง้หมดจะต้องไม่เกินกว่ำตำมที่กฎหมำย หรือประกำศที่
เกีย่วขอ้งก ำหนด   

▪ กำรลงทุนในธุรกิจใดๆ ไม่ว่ำจะเป็นกำรลงทุนใหม่ หรอืลงทุนเพิม่ในธุรกจิเดมิในกจิกำรทีเ่ป็นธุรกจิหลกั 
ซึ่งรวมถึงกำรจดัซื้อ ขำย โอน หรอื เช่ำระยะยำวเกิน 1 ปี ในที่ดนิหรอือสงัหำรมิทรพัย์ใดๆ จะต้องผ่ำน
กำรพจิำรณำจำกคณะกรรมกำรบรษิทั โดยฝ่ำยจดักำรจะต้องน ำเสนอแผนงำน 2 ปี รวมทัง้ประมำณกำร
ทำงกำรเงนิ และผลตอบแทนหรอืผลประโยชน์ทีบ่รษิทัฯ คำดว่ำจะได้รบั และหำกคณะกรรมกำรบรษิทั
ตอ้งกำรควำมเหน็จำกผูเ้ชีย่วชำญภำยนอก บรษิทัฯ จะตอ้งด ำเนินกำรจดัหำจดัจำ้งมำให ้

▪ กำรลงทุนในธุรกจิใดๆ ไม่ว่ำจะเป็นกำรลงทุนใหม่ หรอืลงทุนเพิม่ในธุรกจิเดมิในกิจกำรทีม่ใิช่ธุรกจิหลกั 
ซึ่งรวมถึงกำรจดัซื้อ ขำย โอน หรือ เช่ำระยะยำวเกิน 1 ปีในที่ดินหรืออสงัหำริมทรพัย์ใดๆ และกำร
ช่วยเหลอืทำงกำรเงนิจะต้องผ่ำนกำรพจิำรณำจำกคณะกรรมกำรบรษิทั โดยฝ่ำยจดักำรจะต้องน ำเสนอ
แผนงำน 2 ปี รวมทัง้ประมำณกำรทำงกำรเงนิ และผลตอบแทนหรอืผลประโยชน์ทีบ่รษิทัฯ คำดว่ำจะไดร้บั 
และหำกคณะกรรมกำรบรษิทัตอ้งกำรควำมเหน็จำกผูเ้ชีย่วชำญภำยนอก บรษิทัฯ จะตอ้งด ำเนินกำรจดัหำ
จดัจำ้งมำให ้

▪ บรษิทัฯ จะเปิดเผยกำรลงทุนในธุรกจิใดๆ ทัง้ในกจิกำรทีเ่ป็นธุรกจิหลกัหรอืไม่ใช่ธุรกจิหลกั ซึง่รวมถงึกำร
จดัซื้อ ขำย โอน หรอืเช่ำระยะยำวเกิน 1 ปีในที่ดนิหรอือสงัหำรมิทรพัย์ใดๆ และกำรใหค้วำมช่วยเหลอื
ทำงกำรเงนิแก่กจิกำรทีไ่ม่ใชธุ้รกจิหลกั โดยระบุถงึประเภทธุรกจิ และควำมเหน็คณะกรรมกำรตรวจสอบ 
และคณะกรรมกำรบรษิัทในเรื่องควำมเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้ง มูลค่ำเงนิลงทุน และสดัส่วนเงนิลงทุนต่อทุนจด
ทะเบยีนเรยีกช ำระแลว้ของบรษิทัในแบบ 56-1 และรำยงำนประจ ำปี ทีจ่ดัส่งใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ประจ ำปี 
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5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2562 บรษิัทฯ ไม่มขีอ้พพิำททำงกฎหมำยที่มผีลกระทบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่อกำรด ำเนินธุรกจิ
ของบรษิทัฯ 
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6.  ข้อมูลทัว่ไป 

ชื่อบรษิทั     : บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
ชื่อย่อ     : CHEWA 
ประเภทของกจิกำร    : พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
เลขทีจ่ดทะเบยีนบรษิทั    : 0107558000181 
ทุนจดทะเบยีนทีอ่อกและเรยีกช ำระแลว้ : 1,275,027,883 บำท มลูค่ำทีต่รำไวหุ้น้ละ 1 บำท 
ส ำนักงำนใหญ่     : 1168/80 อำคำรลุมพนิีทำวเวอร ์ชัน้ 27 ยนูติด ีถนนพระรำมสี ่
       แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพ 10120 
โทรศพัท ์    : (02) 679 8870 - 4 
แฟกซ ์     : (02) 679 8875 
โฮมเพจ      : www.chewathai.com 
เลขำนุกำรบรษิทั    : นำงสำวชนิสรำ ยิง่นอก  
       โทรศพัท ์(02) 679 8870 – 4 ต่อ 135 
       อเีมลล ์companysecretary@chewathai.com 
นักลงทุนสมัพนัธ ์    : นำงสำวจติรำภรณ์  ยะแกว้ 

: โทรศพัท ์(02) 679 8870 – 4 ต่อ 137 
     : อเีมลล ์ir@chewathai.com  
 
บุคคลอ้างอิงอ่ืน ๆ 

นำยทะเบยีนหลกัทรพัย ์   : บรษิทั ศูนยร์บัฝำกหลกัทรพัย์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 
ทีต่ัง้ : อำคำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 93  ถนนรชัดำภเิษก 

  แขวงดนิแดง เขตดนิแดง กรุงเทพฯ 10400  
โทรศพัท ์    : (02) 009 9000 
โทรสำร      : (02) 009 9991 
 
ผูส้อบบญัช ี                                           : นำงสำวรุง้นภำ เลศิสุวรรณกุล 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญำตเลขที ่  : 3516 
ชื่อบรษิทั     : บรษิทั ส ำนักงำน อวีำย จ ำกดั 
ทีอ่ยู่      : ชัน้ 33 อำคำรเลครชัดำ 193/136-137 ถนนรชัดำภเิษก  

  แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
โทรศพัท ์    : (02) 264 9090 
โทรสำร      : (02) 264 0789-90 
 
ทีป่รกึษำดำ้นกฎหมำย   : บรษิทั กุดัน่ แอนด ์พำรท์เนอร ์จ ำกดั 
 ทีอ่ยู่  : 127 อำคำรเกษร ทำวเวอร ์ชัน้ 23 หอ้ง ซ,ีเอฟ ถนนรำชด ำรหิ ์ 

  แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 
โทรศพัท ์    : (02) 838 1750 
โทรสำร      : (02) 838 1795 

mailto:companysecretary@chewathai.com
mailto:ir@chewathai.com
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ผูต้รวจสอบภำยในของบรษิทั  : บรษิทั ตรวจสอบภำยในธรรมนิต ิจ ำกดั 
ทีอ่ยู ่ : 178 อำคำรธรรมนิต ิชัน้ 5 ซ.เพิม่ทรพัย ์(ประชำชื่น20)  

  ถนนประชำชื่น แขวงบำงซื่อ เขตบำงซื่อ กรุงเทพมหำนคร 10800 
โทรศพัท ์    : (02) 596 0500 
โทรสำร      : (02) 596 0539 
 
ผูล้งทุนสำมำรถศกึษำขอ้มลูของบรษิทัทีอ่อกหลกัทรพัยเ์พิม่เตมิไดจ้ำก www.sec.or.th หรอื www.chewathai.com 
 


