
 

 

ท่ี CHEWA 66-05/01 
         วนัท่ี 15 พฤษภาคม  2566 

เร่ือง ค าอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการส าหรับงวด ส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2566 
 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 
ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

บทสรุปภาพรวมผลการด าเนินงาน 

ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นไตรมาสแรกของปี 2566 มีแนวโน้มฟ้ืนตวัดีขึ้นต่อเน่ือง ซ่ึงมีผลมาจาก
ปัจจยับวกในหลายๆส่วน ไม่ว่าจะเป็น การเปิดประเทศของจีนส่งผลให้อุตสาหกรรมท่องเท่ียวคึกคกัขึ้น
แมว้่าเศรษฐกิจโลกจะเผชิญภาวะถดถอย (Recession) แต่ในภูมิภาคอาเซียนและจีนกลบัเติบโตแบบสวน
กระแส ทั้งน้ีนโยบายจากภาครัฐในการลดค่าใชจ่้ายโอนกรรมสิทธ์ิ และ ค่าจดจ านองของภาครัฐ ส าหรับการ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์มีมูลค่าไม่เกิน 3 ลา้นบาท มาตรการลดอตัราภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในปี 2566 
ในส่วนของโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ทั้งหมดน้ียงัเป็นปัจจยัท่ีช่วยกระตุน้ให้ภาคธุรกิจมีแนวโนม้ฟ้ืน
ตัวดีขึ้ นตามล าดับ แต่ย ังคงมีปัจจัยเส่ียงอีกหลายด้านทั้ งเ ร่ือง การขึ้ นอัตราดอกเบ้ีย นโยบายของ
คณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ส่งผลให้ ธนาคารพาณิชยมี์การปรับดอกเบ้ียเงินกูสู้งขึ้นในปีน้ี ทั้งน้ี
ยงัมีปัจจยัท่ีส่งผลต่อตน้ทุนในการพฒันาโครงการ อาทิ ราคาตลาดของท่ีดินซ่ึงเป็นตน้ทุนหลกัท่ีปรับตวั
สูงขึ้นตามการปรับราคาประเมินราชการรอบใหม่ท่ีเร่ิมใชเ้ม่ือตน้ปีท่ีผ่านมา การประกาศขึ้นอตัราค่าแรงขั้น
ต ่าในเดือนตุลาคม 2565 เหล่าน้ีลว้นส่งผลกระทบต่อตน้ทุนการพฒันาโครงการให้ตอ้งปรับราคาสูงขึ้น และ
กระทบต่อก าลงัซ้ือของลูกคา้ในระดบักลางและระดบัล่าง ในการตดัสินใจและขอสินเช่ือทั้งส้ิน 

แต่อยา่งไรก็ตามในส่วนของทางบริษทัยงัคงมีแผนการขยายโครงการทั้งแนวราบและแนวสูงอีก 1-2 
โครงการในปีน้ี และยงัคงมุ่งเน้นในการท าการตลาดออนไลน์ในทุกแพลตฟอร์มเพื่อตอบสนองกบัวิถีการ
ด าเนินชีวิตท่ีเปล่ียนไปของยุคสมัย อีกทั้งยงัให้ความส าคัญกับมุมมองของผูบ้ริโภคในมิติต่างๆเพื่อให้
สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนั ในส่วนนโยบายการบริหารจดัการตน้ทุนและค่าใชจ่้ายให้มีความคุม้ค่ายงั
เป็นนโยบายท่ีบริษทัให้ความส าคญัในอนัดบัตน้ๆ รวมถึงนโยบายท่ีมุ่งเนน้การน าหลกัการดา้นความยัง่ยืน 
(ESG) หรือส่ิงแวดลอ้ม (Environmental) สังคม (Social) และบรรษทัภิบาล (Governance) เพื่อน ามาปรับใช้
ให้เขา้กบัการบริหารจดัการของบริษทั ดา้นส่ิงแวดลอ้ม (Environmental) บริษทัไดจ้ดัท าโครงการ CHEWA 
Goes Green เพื่อสร้างความตระหนักรู้ ปลูกฝังจิตส านึกด้านการประหยดัพลังงาน ทรัพยากร อนุรักษ์
ส่ิงแวดลอ้มคดัแยกขยะอย่างถูกวิธี และเพิ่มมูลค่าขยะโดยการน าขยะเขา้สู่กระบวนการ upcycling เพื่อสร้าง
ประโยชน์ใหเ้กิดขึ้นต่อไป อีกทั้งยงัช่วยลดค่าใชจ่้ายบางส่วนของบริษทั ดา้นสังคม (Social) การมีสวสัดิการ
ดูแลพนกังาน สร้างความสัมพนัธ์ท่ีดี และเปิดโอกาสใหพ้นกังานสามารถส่ือสารถึงผูบ้ริหารระดบัสูงในการ
แสดงความคิดเห็น ขอ้เสนอแนะ แนวคิดท่ีเป็นประโยชน์ต่อบริษทัตาม “โครงการบุญรอฟัง” อีกทั้งยงัเป็น



 

 

ช่องทางในการแจ้งเบาะแสท่ีสามารถช่วยลดความเส่ียงด้านการทุจริตคอร์รัปชั่นได้ รวมถึงการพฒันา
ศกัยภาพของพนักงานอย่างต่อเน่ือง เพื่อเป็นส่วนช่วยในการพฒันาคุณภาพของผลิตภณัฑ์และการเติบโต
ขององคก์รใหมี้ประสิทธิภาพสูงสุด เพื่อใหธุ้รกิจด าเนินไปไดอ้ยา่งมัน่คงและยัง่ยนื 
 

บริษทั ชีวาทยั จ ากดั (มหาชน) ขอช้ีแจงผลการด าเนินงานของบริษทัและบริษทัย่อย ส าหรับงวด 
ส้ินสุดวนัท่ี 31 มีนาคม 2566 มีรายละเอียดดงัน้ี 

ตารางเปรียบเทียบผลการด าเนินงานส าหรับงวด ส้ินสุดวันท่ี 31 มีนาคม 2566 และ 2565 

หน่วย: ลา้นบาท 

 

 

  



 

 

 

รายได้จากผลการด าเนินงาน 
1. รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  

(หน่วย: ลา้นบาท)  
 

  ส าหรับงวด 3 เดือน 

รายได้จากการขายอสัง
หาฯ 

2566 2565 เปลีย่นแปลง % 

คอนโดมิเนียม                  216.59                     191.97                        24.62              12.82  
ทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์                    98.08                       66.89                        31.19              46.62  
บา้นเด่ียว                    46.40                       39.81                          6.59              16.55  
บา้นมือสอง                    10.60                              -                        10.60            100.00  
รวม                  371.67                     298.67                        73.00              24.44  

 
ส าหรับไตรมาส 1’2566 บริษทัมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 371.67 ลา้นบาท คิด

เป็นร้อยละ 97.89 ของรายไดร้วม เพิ่มขึ้นจากปีก่อน จ านวน 73.00 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 24.44  
โดยแบ่งเป็น  

- โครงการคอนโดมิเนียม จ านวน 216.59 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 58.27 ของรายได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเพิ่มขึ้นจากปีก่อน จ านวน 24.62 ลา้นบาท หรือร้อยละ 12.82  เพิ่มขึ้นหลกัๆ จาก

โครงการชีวาทยั ป่ินเกลา้ท่ีเปิดขายคร้ังแรกในปลาย ไตรมาส 2 ปี 2565 ท าให้เพิ่มขึ้นเม่ือเปรียบเทียบ

จากปีเดียวกัน และ ในไตรมาส 1’2566 โครงการชีวาทยั เกษตร-นวมินทร์เป็นโครงการท่ีมียอดโอน

กรรมสิทธ์ิมากกวา่ไตรมาสท่ีแลว้ อาจเน่ืองมาจากการฟ้ืนตวัของภาคอสังหาริมทรัพยท่ี์เร่ิมดีขึ้น 

 

- โครงการแนวราบ แบ่งเป็นโครงการทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์จ านวน 98.08 ลา้นบาท โครงการบา้น

เด่ียว 46.40 ลา้นบาท รวมเป็น จ านวน 144.48 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 38.87 ของรายไดจ้ากการขาย

อสังหาริมทรัพย  ์ซ่ึงทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย์ เพิ่มขึ้นจากปีก่อน จ านวน 31.19 ลา้นบาท หรือร้อยละ 

46.62  ส าหรับโครงการทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์อ่ืนๆมีรายไดเ้พิ่มขึ้นจากโครงการชีวาโฮม สุขสวสัด์ิ- 

ประชาอุทิศ  ท่ีมียอดโอนกรรมสิทธ์ิมากกว่าไตรมาสก่อนเม่ือเปรียบเทียบกนั อนัเน่ืองมาจากการปรับ

ราคาและการมุ่งกลุ่มลูกคา้ท่ีมีประสิทธิทางการซ้ือมากขึ้น 

แต่ส าหรับโครงการบา้นเด่ียวเพิ่มขึ้นเล็กน้อย เพียง 6.59 ลา้นบาทหรือร้อยละ 16.55 หลกัๆสืบ

เน่ืองมาจากโครงการชีวารมย ์นครอินทร์ ท่ีมียอดโอนกรรมสิทธ์ิใกลเ้คียงกบัปีท่ีแลว้ในไตรมาสเดียวกนั 



 

 

ซ่ึงเป็นโครงการท่ีไดรั้บความสนใจจากลูกคา้ตั้งแต่เปิดโครงการ  ณ ปัจจุบนัก าลงัเร่งสร้างอยา่งต่อเน่ือง

เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัยอดจองและโอนกรรมสิทธ์ิตาม Backlog ท่ีตั้งเป้าไว ้ 

 

- รายไดจ้ากโครงการบา้นมือสอง   ส าหรับไตรมาส 1’2566 น้ี มีรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิเพิ่มขึ้น 

10.60 ลา้นบาทเม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน หรือคิดเป็นร้อยละ 2.85 ของรายไดจ้ากการขาย

อสังหาริมทรัพยร์วมทั้งหมด โครงการบา้นมือสองเร่ิมในช่วงไตรมาส 3 ปี 2565 เน่ือง จากบริษทัเลง็เห็น

ถึงโอกาส ในการขยายรูปแบบของธุรกิจใหม่ มุ่งเนน้การตีตลาดบา้นมือสอง แมจ้ะเพิ่งเร่ิมโครงการได้

ไม่นาน แต่บริษทัไดรั้บการตอบรับท่ีดี มีลูกคา้ใหค้วามสนใจและโอนกรรมสิทธ์ิไดอ้ยา่งต่อเน่ือง  

2.  รายได้อ่ืน 

บริษทัมีรายได้อ่ืนๆ จ านวน 12.53 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 3.26 ของรายได้รวม ซ่ึงรายได้อ่ืนๆ 
ประกอบดว้ย รายไดจ้ากการบริหาร/บริการให้เช่าสินทรัพย ์8.00 ลา้นบาท และ ดอกเบ้ียรับ 4.53 ลา้นบาท 
เป็นตน้  
 

ต้นทุนขายและก าไรข้ันต้น 

ส าหรับไตรมาส 1’2566 บริษทัมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 264.72 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 
68.90 ของรายไดร้วม โดยเพิ่มขึ้น 56.71 ลา้นบาท หรือร้อยละ 27.26 เม่ือเทียบกบัปีก่อน  

 ส าหรับอตัราก าไรขั้นตน้จากการขายอสังหาริมทรัพยใ์นไตรมาส 1’2566 เป็น 28.78% เพิ่มขึ้นจาก
ไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 16.29 ลา้นบาท  หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 17.97  เน่ืองจากการบริหารตน้ทุนอย่าง
รัดกุมและการปรับราคาขายใหมี้ความสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ตลาดในปัจจุบนั 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

บริษทัมีอตัราค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารต่อรายไดร้วม (SG&A) ส าหรับไตรมาส 1’2566 จ านวน 
88.72 ลา้นบาท ลดลง จ านวน 2.14 ลา้นบาท หรือร้อยละ 2.35  เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

 

 

 

 



 

 

ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วม 

- ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในการร่วมคา้ บริษทั ชีวา ฮาร์ท จ ากดั (“CWH”) บริษทัถือหุ้น
สัดส่วนร้อยละ 70 ท าให้บริษทัรับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมคา้สุทธิ จ านวน 1.66 ลา้น
บาท  

- ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในบริษทัร่วม เป็นการรับรู้ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากการ
ลงทุนในบริษทั กมลา ซีเนียร์ ลิฟว่ิง จ ากดั บริษทัไดท้ าสัญญาร่วมทุนถือหุ้นสัดส่วน ร้อยละ 25 บริษทั
รับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม จ านวน 0.07 ลา้นบาท 

 

ก าไรสุทธ ิ

จากผลการด าเนินงานประจ าไตรมาส 1’2566 บริษทัและบริษทัยอ่ย มีผลก าไรสุทธิจากการด าเนินงาน 
จ านวน 7.12 ลา้นบาท และมีก าไรจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั จ านวน 1.10 ลา้น
บาท ส่งผลท าใหบ้ริษทัมีก าไรเบ็ดเสร็จสุทธิส าหรับงวด จ านวน 8.22 ลา้นบาท  ก าไรสุทธิเพิ่มขึ้นจากปีก่อน
จ านวน 8.14 ลา้นบาท หรือในอตัราร้อยละ 101.78 

 

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงิน ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2566 และวันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

          หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 2566 2565 เปลีย่นแปลง % 

สินทรัพย์รวม  6,379.80   6,312.42   67.38   1.07  

หนีสิ้นรวม  4,402.99   4,321.55   81.44   1.88  

ส่วนของผู้ถือหุ้น  1,976.81   1,990.87   (14.06)  (0.71) 

 

สินทรัพย์รวม 
ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 บริษทัมีสินทรัพยร์วม จ านวน 6,379.80 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน จ านวน 

67.38 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 1.07 โดยการเปล่ียนแปลงดงักล่าวอนัเน่ืองมาจาก เงินมดัจ าการซ้ือท่ีดิน
เพิ่มขึ้น 106.97 ลา้นบาท เน่ืองจากบริษทัมีแผนขยายการสร้างโครงการใหม่ๆจึงมีการจ่ายเงินช าระค่าท่ีดิน
บางส่วนท าใหส่้วนของสินทรัพยเ์พิ่มขึ้น 
 
หนีสิ้นรวม 

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 บริษทัมีหน้ีสินรวมจ านวน 4,402.99 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน จ านวน 
81.44 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 1.88 โดยเพิ่มขึ้นหลกัๆ เน่ืองจาก ในไตรมาส 1’2566 น้ีบริษทัมีการออก
หุ้นกู้แปลงสภาพควบใบส าคญัแสดงสิทธิเป็นมูลค่า 50.95 ลา้นบาท ท าให้หน้ีสินรวมเพิ่มขึ้น แมบ้ริษทั



 

 

ไดรั้บกูย้ืมจากสถาบนัการเงินเพิ่มขึ้นแต่ก็มีสัดส่วนจ่ายช าระคืนท าให้หน้ีสินสุทธิเพิ่มขึ้น เช่นกนั จึงมีการ
เพิ่มขึ้นลดลงอยา่งไม่มีสาระส าคญั 

 
อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (D/E) ตามงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 อตัรา 2.23 เท่า 

ณ  31 ธนัวาคม 2565 อตัรา 2.17 เท่า บริษทัยงัคงปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินตามท่ีระบุในสัญญาเงินกูย้ืม
ซ่ึงยงัคงมีสัดส่วนตามเง่ือนไขเป็นไปตามท่ีธนาคารก าหนด 
 

 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2566 มีจ านวน 1,976.81 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จ านวน 

14.06 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.71  เน่ืองจากในไตรมาส 1’2566 บริษทัมีประกาศจ่ายเงินปันผลของผล
ประกอบการปี 2565 เป็นจ านวน 23.33 ลา้นบาท  

 
 
เร่ืองอ่ืนๆ  
รายงานสอบทานของผู้สอบบัญชีประจ าไตรมาส 1’2566 
ผูส้อบบญัชีไม่แสดงความคิดเห็นต่อขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลท่ีสอบทาน ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุให้เช่ือวา่
ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัท าขึ้นตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 34 เร่ืองรายงานทางการ
เงินระหวา่งกาล ในสาระส าคญัของการสอบทานของผูส้อบบญัชี 
 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ  

      ขอแสดงความนบัถือ  

 

 

(นายบุญ ชุน เกียรติ) 

          กรรมการผูจ้ดัการ 


