
 

 

ทีÉ CHEWA 66-02/01 

         วนัทีÉ 1Ŝ  กุมภาพนัธ์  2566 

เรืÉอง คาํอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการสาํหรับปี สิÊนสุดวนัทีÉ śř ธันวาคม ŚŝŞŝ 

 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

บทสรุปภาพรวมผลการดาํเนินงาน 

ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย สําหรับไตรมาส Ŝ ปีŚŝŞŝ มีแนวโน้มปรับตวัสูงขึÊน 

เนืÉองจาก ś ปัจจัยหลัก คือ สัญญาณของเศรษฐกิจไทยเริÉ มฟืÊ นตัวและการกลับมาของกําลังซืÊ อต่างชาติจาก

สถานการณ์การเดินทางระหว่างประเทศเริÉมเขา้สู่สภาวะปกติโดยเฉพาะจากชาวจีน  ประกอบกับ ภาครัฐขยาย

มาตรการกระตุน้กาํลงัซืÊอภาคอสังหาริมทรัพย ์ทัÊงมาตรการผอ่นปรนเกณฑ ์การควบคุมสินเชืÉอเพืÉออยูอ่าศยั   (Loan-

to-Value: LTV)  และมาตรการลดค่าธรรมเนียมโอน-จาํนองออกไปอีก ř ปี จากเดิมทีÉจะสิÊนสุดลงปลายเดือน ธ.ค. 

ŚŝŞŝ นีÊ  แต่อย่างไรก็ตามยงัคงมีปัจจยัดา้นการขึÊนอตัราดอกเบีÊย และตน้ทุนการพฒันาสังหาริมทรัพยที์ÉเพิÉมสูงขึÊนยงั

ตอ้งจบัตาอยา่งใกลชิ้ด โดยเฉพาะตน้ทุนราคาวสัดุก่อสร้าง และราคาทีÉดินทัÊงในกรุงเทพฯและปริมณฑล ทัÊง Ś ปัจจยั

นีÊ  อาจส่งกระทบโดยตรงต่อราคาขาย การตดัสินใจและกาํลงัซืÊอของผูบ้ริโภค  

ทัÊงนีÊบริษทัฯไดเ้พิÉมความเขม้ขน้ในการทาํการตลอดออนไลน์ในทุกแพลตฟอร์มเพืÉอตอนสนองต่อวิถีการ

ดาํเนินชีวิตทีÉเปลีÉยนไปของคนรุ่นใหม่ เพืÉอมาปรับใชใ้นแผนกลยุทธ์ทัÊงระยะสัÊนและระยะยาว อีกทัÊงมีการทาํความ

เขา้ใจกบัมุมมองของผูบ้ริโภคในมิติต่างๆเพืÉอให้สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนัอีกทัÊงบริษทัยงัคงให้ความสําคญั

กบันโยบายการบริหารจัดการต้นทุนและค่าใช้จ่ายให้มีความคุม้ค่า รวมถึงนโยบายทีÉมุ่งเน้นการนําหลกัการด้าน

ความยัÉงยืน (ESG) หรือสิÉงแวดล้อม (Environmental) สังคม (Social) และบรรษทัภิบาล (Governance) เพืÉอนํามา

ปรับใชใ้หเ้ขา้กบัการบริหารจดัการของบริษทั ดา้นสิÉงแวดลอ้ม (Environmental) บริษทัไดจ้ดัทาํโครงการ CHEWA 

Goes Green เพืÉอสร้างความตระหนกัรู้ ปลูกฝังจิตสาํนึกดา้นการประหยดัพลงังาน ทรัพยากร อนุรักษสิ์Éงแวดลอ้มคดั

แยกขยะอย่างถูกวิธี และเพิÉมมูลค่าขยะโดยการนาํขยะเขา้สู่กระบวนการ upcycling เพืÉอสร้างประโยชน์ให้เกิดขึÊน

ต่อไป อีกทัÊ งยงัช่วยลดค่าใช้จ่ายบางส่วนของบริษัท ด้านสังคม (Social) การมีสวสัดิการดูแลพนักงาน สร้าง

ความสัมพนัธ์ทีÉดี และเปิดโอกาสให้พนักงานสามารถสืÉอสารถึงผูบ้ริหารระดับสูงในการแสดงความคิดเห็น 

ขอ้เสนอแนะ แนวคิดทีÉเป็นประโยชน์ต่อบริษทัตาม “โครงการบุญรอฟัง” อีกทัÊงยงัเป็นช่องทางในการแจง้เบาะแสทีÉ

สามารถช่วยลดความเสีÉยงดา้นการทุจริตคอร์รัปชัÉนได ้รวมถึงการพฒันาศกัยภาพของพนักงานอย่างต่อเนืÉอง เพืÉอ

เป็นส่วนช่วยในการพฒันาคุณภาพของผลิตภณัฑ์และการเติบโตขององค์กรให้มีประสิทธิภาพสูงสุด เพืÉอให้ธุรกิจ

ดาํเนินไปไดอ้ยา่งมัÉนคงและยัÉงยนื 

 

 

 



 

 

บริษทั ชีวาทยั จาํกดั (มหาชน) ขอชีÊแจงผลการดาํเนินงานของบริษทัและบริษทัย่อย สาํหรับปี สิÊนสุดวนัทีÉ 

śř ธนัวาคม ŚŝŞŝ และ ŚŝŞŜ มีรายละเอียดดงันีÊ  

ตารางเปรียบเทียบผลการดําเนินงานสําหรับปี สิÊนสุดวันทีÉ śř ธันวาคม ŚŝŞŝ และ ŚŝŞŜ 

หน่วย: ลา้นบาท 

  

 

 

 

 

 



 

 

รายได้จากผลการดําเนินงาน 

1. รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  

(หน่วย: ลา้นบาท)  

 
สําหรับปี ŚŝŞŝ บริษทัมีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์จาํนวน 2,101.08 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 

97.81 ของรายไดร้วม เพิÉมขึÊนจากปีก่อน จาํนวน 9.19 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึÊนร้อยละ 0.44  โดยแบ่งเป็น  

- โค รงการคอนโดมิ เนียม  จํานวน 1,347.57 ล้านบา ท คิด เ ป็น ร้อยละ 64.14 ข องรา ยได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพย ์ซึÉ งลดลงจากปีก่อน จาํนวน Śś.śś ลา้นบาท หรือร้อยละ ř.şŘ แมจ้ะมีการรับรู้รายไดจ้ากการ

โอนกรรมสิทธิÍ โครงการชีวาทัย ปิÉ นเกล้าทีÉเปิดตัวโครงการในปลาย ไตรมาส Ś และ ชีวาทัย ฮอลล์มาร์ค 

ลาดพร้าว - โชคชัย Ŝ เฟส Ś ในปลายไตรมาส Ŝ นีÊ  มีการตอบรับทีÉน้อยกว่าโครงการ ชีวาทยั ฮอลล์มาร์ค 

ลาดพร้าว - โชคชัย Ŝ เฟส ř ทีÉเปิดตวัในปีทีÉแล้ว ณ ปัจจุบนัเหลือเพียงไม่กีÉ Units เท่านัÊนก็จะสามารถปิด

โครงการได ้เมืÉอเปรียบเทียบแลว้ส่งผลทาํใหร้ายไดล้ดลง 

 

- โครงการแนวราบ แบ่งเป็นโครงการทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์จาํนวน śŝŚ.šŜ ลา้นบาท โครงการบา้นเดีÉยว 

śşş.ŞŞ ลา้นบาท รวมเป็น จาํนวน şśŘ.ŞŘ ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ śŜ.şş ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์

ซึÉ งทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์ลดลงจากปีก่อน จาํนวน ŚŞš.ŚŠ ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ Ŝś.ŚŠ แต่สําหรับ

โครงการบา้นเดีÉยว เพิÉมขึÊน ŚşŠ.Šš ลา้นบาทหรือร้อยละ ŚŠŚ.śŞ หลกัๆสืบเนืÉองมาจากโครงการชีวารมย ์นคร

อินทร์ ทีÉได้รับการตอบรับเกินคาดในปีนีÊ  ณ ปัจจุบนักาํลงัทยอยสร้างอย่างต่อเนืÉองเพืÉอให้สอดคลอ้งกบัยอด

จองและโอนกรรมสิทธิÍ ตาม Backlog ทีÉตัÊงเป้าไว ้แต่สําหรับโครงการทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์อืÉนๆมีรายได้

ลดลง และในภาพรวมไม่มีโครงการเปิดตวัใหม่ทาํใหร้ายไดใ้นภาพรวมลดลง 

 

- รายไดจ้ากโครงการบา้นมือสอง   สาํหรับปี ŚŝŞŝ นีÊ มีรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธิÍ เป็นจาํนวน ŚŚ.šř ลา้นบาท 

คิดเป็นร้อยละ ř.Řš ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยร์วมทัÊงหมด ในปี ŚŝŞŝนีÊ  บริษทัเล็งเห็นถึงโอกาส 

ในการขยายรูปแบบของธุรกิจใหม่ มุ่งเน้นการตีตลาดบา้นมือสอง แมจ้ะเพิÉงเริÉมโครงการไดไ้ม่นาน แต่บริษทั

ไดรั้บการตอบรับทีÉดี มีลูกคา้ให้ความสนใจและโอนกรรมสิทธิÍ ไดภ้ายในงวด  

 

 



 

 

Ś.  รายได้อืÉน 

บริษัทมีรายได้อืÉนๆ จ ํานวน 47.04 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 2.19 ของรายได้รวม ซึÉ งรายได้อืÉนๆ 

ประกอบดว้ย รายไดจ้ากการบริหารจดัการแก่บริษทัทีÉเกีÉยวขอ้ง Śš.Řş และ ดอกเบีÊยรับ řş.šş ลา้นบาท เป็นตน้  

 

ต้นทุนขายและกําไรขัÊนต้น 

สําหรับปี ŚŝŞŝ บริษทัมีต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย ์จาํนวน 1,480.55 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 68.92 ของ

รายไดร้วม โดยลดลง ŞŚ.Ŝš ลา้นบาท หรือร้อยละ Ŝ.Řŝ เมืÉอเทียบกบัปีก่อน 

 สําหรับอตัรากาํไรขัÊนตน้จากการขายอสังหาริมทรัพยใ์นปี ŚŝŞŝ เป็น Śš.ŝś% เพิÉมขึÊนจากปีก่อน 71.68 ลา้น

บาท  หรือเพิÉมขึÊนร้อยละ řś.ŘŞ  เนืÉองจากการบริหารตน้ทุนอย่างรัดกุมและการปรับราคาขายให้มีความสอดคลอ้ง

กบัสถานการณ์ตลาดในปัจจุบนั 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

บริษทัมีอตัราค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารต่อรายไดร้วม (SG&A) สําหรับปี ŚŝŞŝ จาํนวน 432.48 ลา้น

บาท เพิÉมขึÊน จาํนวน 18.64 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึÊนร้อยละ 4.50  เมืÉอเทียบกบัปีก่อน  

ส่วนแบ่งกําไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วม 

รายการเปลีÉยนแปลงทีÉสาํคญัของบญัชีเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย มีดงันีÊ   

 การลงทุนในบริษทัยอ่ยเพิÉมเติม ใน บริษทั ชีวา รีนิว จาํกดั (เดิมชืÉอ “บริษทั ชีวาทยั ฮพัซูน จาํกดั”) 

เมืÉอวนัทีÉ řř พฤศจิกายน ŚŝŞŝ ทีÉประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯครัÊ งทีÉ Ş/ŚŝŞŝ ไดมี้มติอนุมตัิการลงทุน

เพิÉมเติมในบริษทั ชีวาทยั ฮพัซูน จาํกดั จากบริษทั ยูไนเตด็มอเตอร์เวกิส์ (สยาม) จาํกดั (มหาชน) รวมจาํนวน Şš,ššŠ 

หุ้น ในราคาหุ้นละ şř.Ŝś บาท รวมเป็นจาํนวนเงิน ŝ ลา้นบาท โดยบริษทัฯไดจ่้ายชาํระค่าหุ้นดงักล่าวแลว้ในเดือน

พฤศจิกายน ŚŝŞŝ ทัÊงนีÊ  การซืÊอหุ้นดงักล่าวส่งผลให้สัดส่วนการถือหุ้นของบริษทัฯเพิÉมขึÊนจากเดิมร้อยละ ŝŘ เป็น

ร้อยละ řŘŘ และเปลีÉยนสถานะเงินลงทุนในบริษทัดงักล่าวจากเงินลงทุนในการร่วมคา้เป็นเงินลงทุนในบริษทัย่อย

 ต่อมาเมืÉอวนัทีÉ řŚ พฤศจิกายน ŚŝŞŝ บริษทั ชีวาทยั ฮพั ซูน จาํกดั ไดจ้ดทะเบียนเปลีÉยนแปลงชืÉอบริษทักบั

กระทรวงพาณิชยเ์ป็น บริษทั ชีวา รีนิว จาํกดั ในระหว่างปี บริษทัรับส่วนแบ่งกาํไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนในการ

ร่วมคา้ของบริษทั ชีวา รีนิว จาํกดั (เดิมชืÉอ “บริษทั ชีวาทยั ฮพัซูน จาํกดั”) จาํนวนŘ.Ŝş ลา้นบาท  

   

สําหรับบริษทั ชีวา ฮาร์ท จาํกดั (“CWH”) บริษทัถือหุ้นสัดส่วนร้อยละ 70 ทาํใหบ้ริษทัรับรู้ส่วนแบ่งกาํไรจากเงิน

ลงทุนในการร่วมคา้สุทธิ จาํนวน Ř.Řş ลา้นบาท  

 

ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในบริษทัร่วม เป็นการรับรู้ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากการลงทุนใน

บริษทั กมลา ซีเนียร์ ลิฟวิÉง จาํกดั บริษทัไดท้าํสัญญาร่วมทุนถือหุ้นสัดส่วน ร้อยละ 25 บริษทัรับรู้ส่วนแบ่งขาดทุน

จากเงินลงทุนในบริษทัร่วม จาํนวน ř.ř6 ลา้นบาท 

 



 

 

กําไรสุทธ ิ

จากผลการดาํเนินงานประจาํปี ŚŝŞŝ บริษทัและบริษัทย่อย มีผลกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานสําหรับปี 

จาํนวน řřŝ.Ŝś ลา้นบาท และมีกาํไรจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั จาํนวน Ŝ.Řš ลา้นบาท 

ส่งผลทาํให้บริษทัมีกาํไรเบ็ดเสร็จสุทธิสําหรับงวด จาํนวน řřš.ŝŚ ลา้นบาท  กาํไรสุทธิเพิÉมขึÊนจากปีก่อนจาํนวน 

Ŝš.śš ลา้นบาท หรือในอตัราร้อยละ şŘ.Ŝś  

 

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงิน ณ วันทีÉ śř ธันวาคม ŚŝŞŝ และ ŚŝŞŜ 

          หน่วย: ลา้นบาท 

 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ 2565 2564 เปลีÉยนแปลง % 

สินทรัพย์รวม  6,312.42   6,760.27   (447.85)  (6.62) 

หนีÊสินรวม  4,321.55   4,855.90   (534.35)  (11.00) 

ส่วนของผู้ถือหุ้น  1,990.87   1,904.37   86.50   4.54  

 

สินทรัพย์รวม 

ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม ŚŝŞŝ บริษทัมีสินทรัพยร์วม จาํนวน 6,312.4Ś ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 447.85 

ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 6.62 โดยการเปลีÉยนแปลงดงักล่าวอนัเนืÉองมาจาก เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

ลดลง 406.85 ลา้นบาท เนืÉองจากชาํระหุ้นกูที้Éครบกาํหนดในงวดและจ่ายคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

และสินทรัพยห์มุนเวยีนอืÉน ลดลง śŝ.šś ลา้นบาท จากการไดรั้บเงินสะสมทีÉบริษทัจ่ายใหก้บัตวัแทนผูถ้ือหุ้นกูร้ะยะ

ยาวครัÊ งทีÉ Ś/ŚŝŞś ชุดทีÉ Ś ทาํให้เงินคํÊาประกนัในสินทรัพยห์มุนเวียดลดลง และลดลงจากส่วนอืÉนๆ ประมาณ ŝ.ŘŠ 

ลา้นบาท  

 

หนีÊสินรวม 

ณ วนัทีÉ śř ธันวาคม ŚŝŞŝ  บริษทัมีหนีÊ สินรวมจาํนวน 4,321.55 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 534.35 

ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 11.ŘŘ โดยลดลงเนืÉองจากบริษทัจ่ายชาํระคืนหุ้นกูที้Éครบกาํหนดภายในปีและคืนกูย้ืมเงิน

จากสถาบนัการเงิน 

 

อตัราส่วนหนีÊ สินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (D/E) ตามงบการเงิน ณ วนัทีÉ śř ธันวาคม ŚŝŞŝ   อตัรา Ś.řş เท่า ณ  

śř ธันวาคม ŚŝŞŜ อตัรา Ś.ŝŝ เท่า บริษทัยงัคงปฏิบติัตามเงืÉอนไขทางการเงินตามทีÉระบุในสัญญาเงินกูย้มืซึÉ งยงัคงมี

สัดส่วนตามเงืÉอนไขเป็นไปตามทีÉธนาคารกาํหนด 

 

 



 

 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัทีÉ śř ธันวาคม ŚŝŞŝ  มีจาํนวน 1,990.87 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจากปีก่อน จาํนวน 86.50 

ลา้นบาท หรือเพิÉมขึÊนร้อยละ 4.54  เนืÉองจากบริษทัมีกาํไรสุทธิจากการดาํเนินงานของปี ŚŝŞŝ 

 

 

เรืÉองอืÉนๆ  

รายงานผู้สอบบัญชีประจําปี ŚŝŞŝ 

ผูส้อบเห็นว่า งบการเงินทีÉเปิดเผยแสดงฐานะการเงิน ณ วนัทีÉ śř ธันวาคม ŚŝŞŝ ผลการดาํเนินงานและกระแสเงิน

สดสําหรับปีสิÊนสุดวนัเดียวกันของบริษทัและบริษัทย่อย โดยถูกต้องตามควรในสาระสําคญัตามมาตรฐานการ

รายงานทางการเงิน ผู ้สอบบัญชีได้ให้คํารับรองแก่ผู ้มีหน้าทีÉในการกํากับดูแลว่าได้ปฏิบัติตามข้อกําหนด

จรรยาบรรณทีÉเกีÉยวขอ้งกบัความอิสระและไดสื้Éอสารกบัผูมี้หน้าทีÉในการกาํกบัดูแลเกีÉยวกบัความสัมพนัธ์ทัÊงหมด

ตลอดจนเรืÉองอืÉน 

 

 

จึงเรียนมาเพืÉอทราบ  

      ขอแสดงความนบัถือ  

 

 

(นายบุญ ชุน เกียรติ) 

          กรรมการผูจ้ดัการ 


