
 

 

ท่ี CHEWA 66-08/01 
         วนัท่ี 10  สิงหาคม  2566 

เร่ือง ค าอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการส าหรับไตรมาส 2 ปี 2566 งวดสามเดือนและหกเดือนส้ินสุด
วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 

 
เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 
บทสรุปภาพรวมผลการด าเนินงาน 
ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นไตรมาสสองของปี 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 

ตารางเปรียบเทียบผลการด าเนินงานส าหรับงวดสามเดือนและงวดหกเดือน 
ส้ินสุดวันท่ี 30 มิถุนายน 2566 และ 2565 

หน่วย: ลา้นบาท 

 

รายได้จากผลการด าเนินงาน 
1. รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  
 

  ส าหรับงวด 6 เดือน 

รายได้จากการขายอสังหาฯ 2566 2565 เปลีย่นแปลง % 
คอนโดมิเนียม  504.12   769.73   (265.61)  (34.51) 
ทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์  142.39   165.63   (23.24)  (14.03) 
บา้นเด่ียว  81.67   237.91   (156.24)  (65.67) 
บา้นมือสอง  15.88   5.56   10.31   185.27  
รวม  744.05   1,178.84   (434.78)  (36.88) 

 
 



 

 

  ส าหรับงวด 3 เดือน 

รายได้จากการขายอสังหาฯ 2566 2565 เปลีย่นแปลง % 
คอนโดมิเนียม                  287.53   577.76   (290.23)  (50.23) 
ทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์                    44.31   98.74   (54.43)  (55.12) 
บา้นเด่ียว                    35.27   198.10   (162.83)  (82.20) 
บา้นมือสอง                      5.27   5.56   (0.30)  100.00  
รวม                  372.38   880.16   (507.78)  (57.69) 

 
ส าหรับงวด 6 เดือน บริษทัมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 744.05 ลา้นบาท คิดเป็น

ร้อยละ 97.39 ของรายไดร้วม ลดลงจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 434.79 ลา้นบาท หรือลดลง
ร้อยละ 36.88 ส าหรับไตรมาส 2/2566 มีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์287.53 ลา้นบาท คิดเป็นร้อย
ละ 75.71 ของรายไดร้วม ลดลงจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 507.78 ลา้นบาท หรือลดลงร้อย
ละ 57.69 โดยแบ่งเป็น  

- รายไดจ้ากโครงการคอนโดมิเนียม ส าหรับงวด 6 เดือน จ านวน 504.12 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 67.75 
ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์รวมทั้งหมด ซ่ึงลดลงจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 
265.61 ลา้นบาท หรือร้อยละ 34.51  

ส าหรับผลประกอบการ 3 เดือน จ านวน 287.53 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 77.22 ของรายไดจ้ากการ

ขายอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงลดลงจากปีก่อน จ านวน 290.23 ลา้นบาท หรือร้อยละ 50.23  ลดลงหลกัๆ จาก

โครงการชีวาทยั ป่ินเกลา้ท่ีเปิดขายคร้ังแรกในปลาย ไตรมาส 2 ปี 2565 ท าใหล้ดลงเม่ือเปรียบเทียบจาก

ปีเดียวกนั  

- รายได้จากโครงการแนวราบ จ านวน 224.06 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 30.11 ของรายได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพย  ์ซ่ึงลดลงจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 23.24 ลา้นบาท หรือร้อยละ 14.03 

เน่ืองจากส าหรับไตรมาส 2/2565 บริษทัไม่มีโครงการใหม่ในแนวราบท่ีรับรู้รายได้จากการโอน

กรรมสิทธ์ิในไตรมาสน้ี 

ส าหรับผลประกอบการ 3 เดือน แบ่งเป็นโครงการทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์จ านวน 44.31 ลา้นบาท 

โครงการบา้นเด่ียว 35.27 ลา้นบาท รวมเป็น จ านวน 79.58 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 21.37 ของรายได้

จากการขายอสังหาริมทรัพย  ์ซ่ึงทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์ลดลงจากปีก่อน จ านวน 54.43ลา้นบาท หรือ

ร้อยละ 52.12  ส าหรับโครงการทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์อ่ืนๆมีรายได้ลดลงจากโครงการชีวาโฮม 

กรุงเทพ-ปทุม  ท่ีมียอดโอนกรรมสิทธ์ิลดลงจากไตรมาสก่อนเม่ือเปรียบเทียบกนั  

แต่ส าหรับโครงการบ้านเด่ียวลดลง 162.83 ล้านบาทหรือร้อยละ 82.20 หลักๆสืบเน่ืองมาจาก

โครงการชีวารมย ์นครอินทร์ และ ชีวาวลัย ์ป่ินเกลา้-สาธร ท่ีมียอดโอนกรรมสิทธ์ิลดลง  



 

 

- รายไดจ้ากโครงการบา้นมือสอง   ส าหรับผลประกอบการของไตรมาส 2/2566 น้ี มีรายไดจ้ากการโอน

กรรมสิทธ์ิเพิ่มขึ้น 10.31 ลา้นบาทเม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน หรือคิดเป็นร้อยละ 185.27 

ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยร์วมทั้งหมด โครงการบา้นมือสองเร่ิมในช่วงไตรมาส 3 ปี 2565 

เน่ือง จากบริษทัเลง็เห็นถึงโอกาส ในการขยายรูปแบบของธุรกิจใหม่ มุ่งเนน้การตีตลาดบา้นมือสอง แม้

จะเพิ่งเร่ิมโครงการไดไ้ม่นาน แต่บริษทัไดรั้บการตอบรับท่ีดี มีลูกคา้ให้ความสนใจและโอนกรรมสิทธ์ิ

ไดอ้ยา่งต่อเน่ือง  

2.  รายได้อ่ืน 

บริษทัมีรายได้อ่ืนๆ จ านวน 19.95 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 2.61 ของรายได้รวม ซ่ึงรายได้อ่ืนๆ 
ประกอบด้วย รายได้จากการบริหารจดัการแก่บริษทัท่ีเก่ียวขอ้ง ดอกเบ้ียรับ เป็นตน้ ซ่ึงส าหรับไตรมาส 
2/2566บริษทัมีรายไดอ่ื้นๆ ส าหรับงวดหกเดือน เพิ่มขึ้น 2.82 ลา้นบาท คิดเป็นลดลงร้อยละ 0.24 และส าหรับ
งวดสาม เดือนลดลง 1.68 ลา้นบาท ในสัดส่วนร้อยละ 0.19 เม่ือเทียบกบังวดสามเดือนในไตรมาสเดียวกนั
ของปีก่อน 

 
ต้นทุนขายและก าไรข้ันต้น 

ส าหรับไตรมาส 2/2566 ส าหรับงวดหกเดือนบริษทัมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 541.62 ลา้น
บาท คิดเป็นร้อยละ 70.89 ของรายไดร้วม โดยลดลง 301.47 ลา้นบาท คิดเป็นลดลงอตัราร้อยละ 35.76 และ
ส าหรับงวดสามเดือน จ านวน 276.90 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 36.24 ของรายไดร้วม ซ่ึงลดลง 358.18 ลา้น
บาท คิดเป็นอตัราร้อยละ 56.40 เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

 ส าหรับก าไรขั้นตน้จากการขายอสังหาริมทรัพยส์ าหรับงวดหกเดือนและงวดสามเดือน 202.43 และ 
95.48 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยส าหรับงวดสามเดือนในไตรมาส 2/2566 จ านวน 95.48 ลา้นบาท โดยลดลง 
149.60 จากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน อตัราก าไรขั้นตน้จากการขายอสังหาริมทรัพยส์ าหรับงวดหกเดือน
และสามเดือน คิดเป็นอตัราร้อยละ 27.21 และ 25.64 ตามล าดบั  

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

บริษทัมีอตัราค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารต่อรายได้รวม (SG&A) ส าหรับงวดหกเดือน จ านวน 
188.60 ลา้นบาท ลดลง จ านวน 20.87 ลา้นบาท หรือร้อยละ 9.96  และส าหรับงวดสามเดือนลดลง จ านวน  
18.74  ลา้นบาท หรือร้อยละ 15.80  เม่ือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน  

 

 

 



 

 

ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วม 

- ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในการร่วมคา้ บริษทั ชีวา ฮาร์ท จ ากดั (“CWH”) บริษทัถือหุ้น
สัดส่วนร้อยละ 70 ท าให้บริษทัรับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมคา้สุทธิ จ านวน 2.69 ลา้น
บาท  

- ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในบริษทัร่วม เป็นการรับรู้ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากการ
ลงทุนในบริษทั กมลา ซีเนียร์ ลิฟว่ิง จ ากดั บริษทัไดท้ าสัญญาร่วมทุนถือหุ้นสัดส่วน ร้อยละ 25 บริษทั
รับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม จ านวน 0.09 ลา้นบาท 

ก าไรสุทธ ิ

จากผลการด าเนินงานประจ าไตรมาส 2/2566 บริษทัและบริษทัย่อย มีการผลขาดทุนสุทธิจากการ
ด าเนินงานส าหรับงวดสามเดือนจ านวน 37.68 ลา้นบาท ก าไรสุทธิลดลงจากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน
จ านวน 137.56 ลา้นบาท หรือในอตัราร้อยละ 137.56 และมีขาดทุนสุทธิส าหรับงวดหกเดือนจ านวน 29.45 
ลา้นบาท ลดลงจ านวน 129.88 ลา้นบาท หรือในอตัราร้อยละ 129.32 

 

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงิน ณ วันท่ี 30 มิถุนายน 2566 เทียบกบั ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2565 

          หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทาง
การเงิน 

30 มิ.ย. 66 31 ธ.ค. 65 เปลีย่นแปลง % 

สินทรัพย์รวม 6,254.76  6,312.42   (57.66)  (0.91) 

หนีสิ้นรวม 4,315.63  4,321.55   (5.92)  (0.14) 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 1,939.13  1,990.87   (52.10)  (2.62) 

 

สินทรัพย์รวม 
ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566 บริษทัมีสินทรัพยร์วม จ านวน 6,254.76 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จ านวน 

57.66 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 0.91  โดยการเปล่ียนแปลงดังกล่าวอนัเน่ืองมาจาก เงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสด ลดลง อนัเน่ืองมาจากจ่ายซ้ือท่ีดินเพิ่มขึ้น เพื่อให้สอดคลอ้งกบัแผนขยายการสร้างโครงการ
ใหม่ๆจึงมีการจ่ายเงินช าระค่าท่ีดินบางส่วนท าให้ส่วนของสินทรัพยเ์พิ่มขึ้น แต่เงินก็ลดลงจากการจ่ายช าระ
หน้ีสินของเงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน ส่งผลท าใหเ้งินสดสุทธิลดลงประมาณ 58 ลา้นบาท 
 
 
 
 



 

 

หนีสิ้นรวม 
ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566  บริษทัมีหน้ีสินรวมจ านวน 4,315.63 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จ านวน 

5.92 ลา้นบาท หรือลดงร้อยละ 0.14 โดยลดลงเน่ืองจากบริษทัคืนกูย้ืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินและ
ช าระคืนหุน้กูท่ี้ครบก าหนดภายในปี  

 
อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (D/E) ตามงบการเงิน ณ 30 มิถุนายน 2566 อตัรา 2.23 เท่า ณ  

31 ธนัวาคม 2565 อตัรา 2.17 เท่า บริษทัยงัคงปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินตามท่ีระบุในสัญญาเงินกูย้มืซ่ึง
ยงัคงมีสัดส่วนตามเง่ือนไขเป็นไปตามท่ีธนาคารก าหนด 
 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2566  มีจ านวน 1,939.13 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จ านวน 

51.74 ลา้นบาท หรือร้อยละ 2.60  เน่ืองจากบริษทัมีภาระขาดทุนจากการด าเนินงานของไตรมาส 2/2566 
 

 
เร่ืองอ่ืนๆ  
รายงานผู้สอบบัญชีส าหรับไตรมาส 2/2566 
ผูส้อบบญัชีไม่แสดงความคิดเห็นต่อขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลท่ีสอบทาน ไม่พบส่ิงท่ีเป็นเหตุให้เช่ือวา่
ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัท าขึ้นตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 34 เร่ืองรายงานทางการ
เงินระหวา่งกาล ในสาระส าคญัของการสอบทานของผูส้อบบญัชี 
 
 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ  

      ขอแสดงความนบัถือ  

 

(นายบุญ ชุน เกียรติ) 

          กรรมการผูจ้ดัการ 


