
 

 

ท่ี CHEWA 65-11/02 
         วนัท่ี 11  พฤศจิกายน  2565 

เร่ือง ค าอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการส าหรับไตรมาส 3 ปี 2565 งวดสามเดือนและเกา้เดือนส้ินสุดวนัท่ี 
30 กนัยายน 2565 

 
เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

บทสรุปภาพรวมผลการด าเนินงาน 

แนวโน้มของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย ในไตรมาส 3 ปี 2565 ภาพรวมเศรษฐกิจยงัคงมีปัจจยั
ทา้ทายในหลายๆดา้น แมว้่าทัว่โลกจะสามารถปรับตวักบัการระบาดของโควิด-19 ไดแ้ลว้ก็ตาม แต่ภาวะเศรษฐกิจ
ภายในและภายนอกประเทศท่ียงัไม่ฟ้ืนตวั ตน้ทุนค่าวสัดุก่อสร้างท่ีสูงขึ้น ภาวะเงินเฟ้อ การอ่อนตวัลงของค่าเงิน
บาท รวมถึงอตัราดอกเบ้ีย ส่งผลกระทบใหป้ระชาชนยงัตอ้งรัดเขม็ขดัค่าใชจ่้าย ทั้งภาครัฐและเอกชนต่างร่วมมือกนั
ออกมาตรการเพื่อเอ้ือต่อการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค อาทิ การลดค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธ์ิและค่าจดจ านองทั้ง
บ้านใหม่และบ้านมือสอง รวมถึงมาตรการผ่อนคลายการควบคุมสินเช่ือเพื่ออยู่อาศัย (Loan-to-Value: LTV) 
ชัว่คราวของธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ท่ีก าลงัจะส้ินสุดในส้ินปี 2565 น้ี  ประกอบกบัไตรมาสน้ีราคาท่ีอยู่
อาศยัยงัไม่ปรับตวัสูงขึ้นถือเป็นปัจจยัส าคญัส าหรับการตดัสินใจซ้ือก่อนท่ีราคาท่ีอยู่อาศยั ดอกเบ้ียและตน้ทุนท่ีดิน
จะปรับตวัสูงขึ้นในปีหน้า   อย่างไรก็ตาม บริษทัไดมี้การท าความเขา้ใจกบัมุมมองของผูบ้ริโภคในมิติต่างๆพร้อม
ทั้งน ามาปรับใช้ในแผนกลยุทธ์ทั้งระยะสั้นและระยะยาว เพื่อให้สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนั ไม่ว่าจะเป็น
แผนการตลาดต่างๆ ทั้งดา้นราคาและโปรโมชัน่เพื่อกระตุน้ยอดขายโดยยงัเพิ่มช่องทางการตลาดทางออนไลน์ใน
โซเชียลมีเดียในทุกแพลตฟอร์ม เพื่อตอบสนองกบัวิถีการด าเนินชีวิตท่ีเปล่ียนไปของคนรุ่นใหม่ 

อีกทั้งบริษทัยงัคงใหค้วามส าคญักบันโยบายการบริหารจดัการตน้ทุนและค่าใชจ่้ายให้มีความคุม้ค่า รวมถึง
นโยบายท่ีมุ่งเน้นการน าหลกัการด้านความยัง่ยืน (ESG) หรือส่ิงแวดล้อม (Environmental) สังคม (Social) และ
บรรษัทภิบาล (Governance) เพื่อน ามาปรับใช้ให้ เข้ากับการบริหารจัดการของบริษัท ด้านส่ิงแวดล้อม 
(Environmental) บริษทัไดจ้ดัท าโครงการ CHEWA Goes Green เพื่อสร้างความตระหนักรู้ ปลูกฝังจิตส านึกด้าน
การประหยดัพลงังาน ทรัพยากร อนุรักษส่ิ์งแวดลอ้มคดัแยกขยะอย่างถูกวิธี และเพิ่มมูลค่าขยะโดยการน าขยะเขา้สู่
กระบวนการ upcycling เพื่อสร้างประโยชน์ให้เกิดขึ้นต่อไป อีกทั้งยงัช่วยลดค่าใช้จ่ายบางส่วนของบริษทั ด้าน
สังคม (Social) การมีสวสัดิการดูแลพนกังาน สร้างความสัมพนัธ์ท่ีดี และเปิดโอกาสให้พนกังานสามารถส่ือสารถึง
ผูบ้ริหารระดบัสูงในการแสดงความคิดเห็น ขอ้เสนอแนะ แนวคิดท่ีเป็นประโยชน์ต่อบริษทัตาม “โครงการบุญรอ
ฟัง” อีกทั้งยงัเป็นช่องทางในการแจง้เบาะแสท่ีสามารถช่วยลดความเส่ียงดา้นการทุจริตคอร์รัปชัน่ได ้รวมถึงการ
พฒันาศกัยภาพของพนกังานอยา่งต่อเน่ือง เพื่อเป็นส่วนช่วยในการพฒันาคุณภาพของผลิตภณัฑ์และการเติบโตของ
องคก์รใหมี้ประสิทธิภาพสูงสุด เพื่อใหธุ้รกิจด าเนินไปไดอ้ยา่งมัน่คงและยัง่ยนื 

 
 



 

 

 
บริษทั ชีวาทยั จ ากดั (มหาชน) ขอช้ีแจงผลการด าเนินงานของบริษทัและบริษทัย่อย ส าหรับงวดส้ินสุด

วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 มีรายละเอียดดงัน้ี 
 ส าหรับงวดสามเดือน ชีวาทยัมีรายไดร้วมเป็นจ านวน 495.78 ลา้นบาท  เพิ่มขึ้นร้อยละ 15.21 หรือ 65.47 

ลา้นบาท จาก 430.31 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564 สาเหตุหลกัมาจาก ยอดโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการแนวสูง 
จ านวน 7 โครงการ เป็นจ านวน 302.96 ลา้นบาท เป็นสัดส่วนร้อยละ 61.11 ของรายไดร้วม และโครงการแนวราบ 
จ านวน 6 โครงการ เป็นจ านวน159.28 ลา้นบาท เป็นสัดส่วนร้อยละ 32.13 ของรายไดร้วม รวมถึงโครงการบา้นมือ
สอง จ านวน 13.65 ลา้นบาท เป็นสัดส่วนร้อยละ 2.75 และรายไดอ่ื้น 19.89 ลา้นบาท เป็นสัดส่วนร้อยละ 2.75 ของ
รายไดร้วม  

รายไดร้วมส าหรับงวดเกา้เดือนของปี 2565 จ านวน 1 ,691.75  ลา้นบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 5.66 หรือ 90.70 
จาก 1,601.05 ลา้นบาทในไตรมาส 3/2564  บริษทัมีก าไรสุทธิเบ็ดเสร็จ อยู่ท่ี 108.40 ลา้นบาท คิดเป็นก าไรเพิ่มขึ้น 
53.94 ลา้นบาท และมีอตัราก าไรสุทธิร้อยละ 6.41 ทั้งน้ีจากยอดขายและยอดรับรู้รายไดใ้นไตรมาส 3/2565 ชีวาทยั
ยงัคงเร่งกระตุ้นยอดขายให้ผลการด าเนินงานไดเ้ป็นไปตามเป้าหมายท่ีบริษทัได้ตั้งไวท่ี้ 2,800 ล้านบาท  โดยมี
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์รวมทั้ งส้ิน 1,654.73 ล้านบาท ถือเป็นสัดส่วนร้อยละ 59.10 ของรายได้ท่ี
ประมาณการไว ้ซ่ึงแบ่งเป็นโครงการแนวสูง 1,072.67 ลา้นบาท ถือเป็นสัดส่วนร้อยละ 38.31 และส าหรับโครงการ
แนวราบมีรายได ้562.81 ลา้นบาท ถือเป็นร้อยละ 20.10 และโครงการบา้นมือ 2 จ านวน 19.24 ลา้นบาทหรือร้อยละ 
0.69 ของรายไดท่ี้ประมาณการไว ้ แมใ้นไตรมาส 3/2565 น้ีต ่ากวา่เป้าท่ีคาดการณ์ไว ้แต่ยงัคงเหลือไตรมาสสุดทา้ย
ก่อนส้ินปี ท่ีบริษทัฯ จะพฒันาไปตามเป้า โดยมีโครงการใหม่ท่ีรอรับรู้รายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิอีก 1 โครงการ
และโครงการอ่ืนๆท่ีมีการทยอยโอนอยา่งต่อเน่ือง ซ่ึงจะส่งผลใหก้ารด าเนินงานเป็นไปตามเป้าหมายท่ีคาดการณ์ไว ้  



 

 

ตารางเปรียบเทียบผลการด าเนินงานส าหรับงวดสามเดือนและงวดเก้าเดือน ส้ินสุดวันท่ี 30 กันยายน 2565 และ 2564     

หน่วย: ลา้นบาท 

 

 

รายได้จากผลการด าเนินงาน 
1. รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

  
 

ส าหรับไตรมาส 3/2565 บริษทัมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 475.89 ลา้นบาท คิดเป็นร้อย
ละ 96.89 ของรายไดร้วม เพิ่มขึ้นจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 50.51 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 
11.87  โดยแบ่งเป็น  

- โครงการคอนโดมิเนียม จ านวน 302.96 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 63.66 ของรายได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพยร์วมทั้งหมด ซ่ึงเพิ่มขึ้นจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 39.59 ลา้นบาท หรือร้อย



 

 

ละ 15.03 อนัเน่ืองมาจากการรับรู้รายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการชีวาทยั ป่ินเกลา้ท่ีเปิดตวัโครงการ

ในปลาย ไตรมาส 2 ส่งผลมายงัไตรมาส 3/2565 น้ีอีกดว้ย 

 

- รายได้จากโครงการแนวราบ แบ่งเป็นโครงการทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย์ จ านวน 114.48 ล้านบาท 

โครงการบา้นเด่ียว 44.80 ลา้นบาท รวมเป็น จ านวน 159.28 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 33.47 ของรายไดจ้ากการ

ขายอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์เพิ่มจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 31.20 ลา้นบาท 

หรือเพิ่มขึ้ นร้อยละ 37.46 แต่ส าหรับโครงการบ้านเด่ียว ลดลง 33.93 ล้านบาทหรือร้อยละ 43.10  สืบ

เน่ืองมาจาก บริษทัไม่มีโครงการแนวราบเปิดตวัใหม่ ท่ีรับรู้รายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิในไตรมาสน้ี บวก

กบัหลายๆโครงการแนวราบไดท้ยอยโอนและปิดโครงการขายในบางส่วนไปแลว้ ณ ปัจจุบนัก าลงัทยอยสร้าง

อยา่งต่อเน่ืองเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัยอดจองและโอนกรรมสิทธ์ิตาม Backlog ท่ีตั้งเป้าไว ้

 

- รายไดจ้ากโครงการบา้นมือสอง   ส าหรับไตรมาส 3/2565 น้ีมีรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิเป็นจ านวน 

13.65 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 2.87 ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยร์วมทั้งหมด ในไตรมาส 3/2565 น้ี 

บริษทัเล็งเห็นถึงโอกาส ในการขยายรูปแบบของธุรกิจใหม่ มุ่งเน้นการตีตลาดบ้านมือสอง แม้จะเพิ่งเร่ิม

โครงการไดไ้ม่นาน แต่บริษทัไดรั้บการตอบรับท่ีดี มีลูกคา้ใหค้วามสนใจและโอนกรรมสิทธ์ิไดภ้ายในงวด  

 

2.  รายได้อ่ืน 

บริษัทมีรายได้อ่ืนๆ จ านวน 19.89 ล้านบาท  คิดเป็นร้อยละ 3.11 ของรายได้รวม ซ่ึงรายได้อ่ืนๆ 
ประกอบดว้ย รายไดจ้ากการบริหารจดัการแก่บริษทัท่ีเก่ียวขอ้ง ดอกเบ้ียรับ เป็นตน้ ซ่ึงส าหรับไตรมาส 3/2565 
บริษทัมีรายไดอ่ื้นๆ ส าหรับงวดเกา้เดือน ลดลง 0.29 ลา้นบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 0.78 และส าหรับงวดสามเดือน
เพิ่มขึ้น 6.22 ลา้นบาท ในสัดส่วนร้อยละ 45.50 เม่ือเทียบกบังวดสามเดือนในไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 
 

ต้นทุนขายและก าไรขั้นต้น 

ส าหรับไตรมาส 3/2565 ส าหรับงวดเกา้เดือนบริษทัมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 1,199.39 ลา้นบาท 
คิดเป็นร้อยละ 70.90 ของรายได้รวม โดยเพิ่มขึ้น 40.09 ล้านบาท หรือร้อยละ 3.46 และส าหรับงวดสามเดือน 
จ านวน 356.30 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 71.87 ของรายไดร้วม ซ่ึงเพิ่มขึ้น 51.13 ลา้นบาท คิดเป็นเพิ่มขึ้นในอตัรา
ร้อยละ 16.75 เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

 ส าหรับก าไรขั้นตน้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ส าหรับงวดเกา้เดือน 455.34  ลา้นบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 
50.32 ลา้นบาท  โดยส าหรับงวดสามเดือน จ านวน 119.59 ลา้นบาท โดยเพิ่มขึ้น 8.12 ลา้นบาทจากไตรมาสเดียวกนั
ของปีก่อน อตัราก าไรขั้นตน้จากการขายอสังหาริมทรัพยส์ าหรับงวดสามเดือนและเกา้เดือน คิดเป็นอตัราร้อยละ 
25.13 และ 27.52 ตามล าดบั  

 



 

 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

บริษทัมีอตัราค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารต่อรายไดร้วม (SG&A) ส าหรับส าหรับงวดเกา้เดือน ไตรมาส 
3/2565 จ านวน 325.32 ลา้นบาท เพิ่มขึ้น จ านวน  25.80  ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 8.61  และส าหรับงวดสาม
เดือนเพิ่มขึ้น จ านวน  23.23  ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 25.08  เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน  

 

ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วม 

ส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนในการร่วมคา้ เป็นการรับรู้ส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)จากการลงทุนใน
บริษทั ชีวาทยั ฮพั ซูน จ ากดั (“CTHS”) บริษทัถือหุ้นสัดส่วนร้อยละ 50 และ บริษทั ชีวา ฮาร์ท จ ากดั (“CWH”) 
บริษทัถือหุ้นสัดส่วนร้อยละ 70 ท าให้บริษทัรับรู้ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมคา้สุทธิ จ านวน 1.50 ลา้น
บาท  

ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในบริษทัร่วม เป็นการรับรู้ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากการลงทุนใน
บริษทั กมลา ซีเนียร์ ลิฟว่ิง จ ากดั บริษทัไดท้ าสัญญาร่วมทุนถือหุ้นสัดส่วน ร้อยละ 25 บริษทัรับรู้ส่วนแบ่งขาดทุน
จากเงินลงทุนในบริษทัร่วม จ านวน 1.11 ลา้นบาท 

ก าไรสุทธ ิ

จากผลการด าเนินงานประจ าไตรมาส 3/2565 บริษทัและบริษทัย่อย มีผลก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน
ส าหรับงวดสามเดือนจ านวน 7.98 ลา้นบาท ก าไรสุทธิเพิ่มขึ้นจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อนจ านวน 3.28 ลา้นบาท 
หรือในอตัราร้อยละ 69.80 และมีก าไรสุทธิส าหรับงวดเกา้เดือนจ านวน 108.40 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นจ านวน 53.94 ลา้น
บาท หรือเพิ่มขึ้นในอตัราร้อยละ 99.04 

 

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงิน ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 เทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

          หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 30 ก.ย. 65 31 ธ.ค. 64 เปลี่ยนแปลง % 

สินทรัพย์รวม              6,374.98           6,760.27                (385.29)        (5.70) 

หนีสิ้นรวม              4,395.23            4,855.90                (460.67)        (9.49) 

ส่วนของผู้ถือหุ้น              1,979.75            1,904.37                    75.38         3.96 
 

สินทรัพย์รวม 
ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565 บริษทัมีสินทรัพยร์วม จ านวน 6,347.98 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จ านวน 385.29 

ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 5.70  โดยการเปล่ียนแปลงดงักล่าวอนัเน่ืองมาจาก เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
ลดลง 438.44 ลา้นบาท เน่ืองจากช าระหุ้นกู้ท่ีครบก าหนดในงวดและจ่ายคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 



 

 

แต่มีส่วนท่ีเพิ่มขึ้น หลกัๆ ไดแ้ก่ เงินให้กูย้ืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั เพิ่มขึ้น 53.15 ลา้นบาท ส่งผลท าให้ 
สินทรัพยร์วมลดลง 385.29 ลา้นบาท 
 
หนีสิ้นรวม 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565  บริษทัมีหน้ีสินรวมจ านวน 4,395.23 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จ านวน 460.67 
ลา้นบาท หรือลดงร้อยละ 9.49 โดยลดลงเน่ืองจากบริษทัคืนกูย้ืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินและช าระคืนหุ้นกู้
ท่ีครบก าหนดภายในปี  

 
อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (D/E) ตามงบการเงิน ณ 30 กันยายน 2565 อตัรา 2.22 เท่า ณ  31 

ธันวาคม 2564 อตัรา 2.55 เท่า บริษทัยงัคงปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินตามท่ีระบุในสัญญาเงินกูย้ืมซ่ึงยงัคงมี
สัดส่วนตามเง่ือนไขเป็นไปตามท่ีธนาคารก าหนด 
 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2565  มีจ านวน 1,979.75 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน จ านวน 75.38 

ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.96  เน่ืองจากบริษทัมีก าไรสุทธิจากการด าเนินงานของไตรมาส 3/2565  
 

 
เร่ืองอ่ืนๆ  
รายงานผู้สอบบัญชีส าหรับไตรมาส 3/2565 
ผูส้อบบญัชีไม่แสดงความคิดเห็นต่อขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลท่ีสอบทาน ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุให้เช่ือว่าขอ้มูล
ทางการเงินระหว่างกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัท าขึ้นตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 34 เร่ืองรายงานทางการเงินระหวา่ง
กาล ในสาระส าคญัของการสอบทานของผูส้อบบญัชี 
 
 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ  

      ขอแสดงความนบัถือ  

 

 

(นายบุญ ชุน เกียรติ) 

          กรรมการผูจ้ดัการ 


