
 

 

ทีÉ CHEWA 66-11/01 

         วนัทีÉ 1ś  พฤศจิกายน  2566 

เรืÉอง คาํอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการสําหรับไตรมาส ś ปี ŚŝŞŞ งวดสามเดือนและเกา้เดือนสิÊนสุด

วนัทีÉ śŘ กนัยายน ŚŝŞŞ 

 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

 

บทสรุปภาพรวมผลการดําเนินงาน 

ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นไตรมาสทีÉสามของปี ŚŝŞŞ มีแนวโน้มฟืÊ นตวัดีขึÊนต่อเนืÉอง ซึÉ งมีผลมาจาก

ปัจจยับวกในหลายๆส่วน ทัÊงนีÊนโยบายจากภาครัฐในการลดค่าใชจ่้ายโอนกรรมสิทธิÍ  และ ค่าจดจาํนองของ

ภาครัฐ สําหรับการซืÊอขายอสังหาริมทรัพยท์ีÉมีมูลค่าไม่เกิน ś ลา้นบาท มาตรการลดอตัราภาษีทีÉดินและสิÉง

ปลูกสร้างในปี ŚŝŞŞ ในส่วนของโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ทัÊงหมดนีÊ ยงัเป็นปัจจยัทีÉช่วยกระตุน้ให้

ภาคธุรกิจมีแนวโน้มฟืÊ นตวัดีขึÊนตามลาํดบั แต่ยงัคงมีปัจจยัเสีÉยงอีกหลายดา้นทัÊงเรืÉอง การขึÊนอตัราดอกเบีÊ ย 

นโยบายของคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ส่งผลให้ ธนาคารพาณิชยมี์การปรับดอกเบีÊยเงินกูสู้งขึÊน

ในปีนีÊ  ทัÊงนีÊ ยงัมีปัจจยัทีÉส่งผลต่อตน้ทุนในการพฒันาโครงการ อาทิ ราคาตลาดของทีÉดินซึÉงเป็นตน้ทุนหลกัทีÉ

ปรับตวัสูงขึÊนตามการปรับราคาประเมินราชการรอบใหม่ทีÉเริÉมใช้เมืÉอตน้ปีทีÉผ่านมา การประกาศขึÊนอตัรา

ค่าแรงขัÊนตํÉาในเดือนตุลาคม ŚŝŞŝ เหล่านีÊลว้นส่งผลกระทบต่อตน้ทุนการพฒันาโครงการให้ตอ้งปรับราคา

สูงขึÊน และกระทบต่อกาํลงัซืÊอของลูกคา้ในระดบักลางและระดบัล่าง ในการตดัสินใจและขอสินเชืÉอทัÊงสิÊน 

แต่อยา่งไรก็ตามในส่วนของทางบริษทัยงัคงมีแผนการขยายโครงการทัÊงแนวราบและแนวสูงอีก ř-Ś 

โครงการในปีนีÊ  แมใ้นไตรมาส ś/ŚŝŞ6 นีÊตํÉากวา่เป้าทีÉคาดการณ์ไว ้แต่ยงัคงเหลือไตรมาสสุดทา้ยก่อนสิÊนปี ทีÉ

บริษทัฯ จะพฒันาไปตามเป้า โดยมีโครงการใหม่ทีÉรอรับรู้รายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธิÍ อีก 1 โครงการและ

โครงการอืÉนๆทีÉมีการทยอยโอนอยา่งต่อเนืÉอง ซึÉ งจะส่งผลใหก้ารดาํเนินงานเป็นไปตามเป้าหมายทีÉคาดการณ์

ไว ้และยงัคงมุ่งเน้นในการทาํการตลาดออนไลน์ในทุกแพลตฟอร์มเพืÉอตอบสนองกบัวิถีการดาํเนินชีวิตทีÉ

เปลีÉยนไปของยุคสมยั อีกทัÊงยงัให้ความสําคัญกับมุมมองของผูบ้ริโภคในมิติต่างๆเพืÉอให้สอดคล้องกับ

สถานการณ์ปัจจุบนั ในส่วนนโยบายการบริหารจดัการตน้ทุนและค่าใช้จ่ายให้มีความคุม้ค่ายงัเป็นนโยบายทีÉ

บริษทัให้ความสําคญัในอนัดับตน้ๆ รวมถึงนโยบายทีÉมุ่งเน้นการนาํหลกัการดา้นความยัÉงยืน (ESG) หรือ

สิÉงแวดลอ้ม (Environmental) สังคม (Social) และบรรษทัภิบาล (Governance) เพืÉอนาํมาปรับใช้ให้เข้ากับ

การบริหารจดัการของบริษทั ด้านสิÉงแวดล้อม (Environmental) บริษทัได้จดัทาํโครงการ CHEWA Goes 

Green เพืÉอสร้างความตระหนกัรู้ ปลูกฝังจิตสํานึกดา้นการประหยดัพลงังาน ทรัพยากร อนุรักษ์สิÉงแวดลอ้ม

คดัแยกขยะอย่างถูกวิธี และเพิÉมมูลค่าขยะโดยการนาํขยะเขา้สู่กระบวนการ upcycling เพืÉอสร้างประโยชน์

ให้เกิดขึÊนต่อไป อีกทัÊงยงัช่วยลดค่าใช้จ่ายบางส่วนของบริษทั ด้านสังคม (Social) การมีสวสัดิการดูแล

พนักงาน สร้างความสัมพนัธ์ทีÉดี และเปิดโอกาสให้พนักงานสามารถสืÉอสารถึงผูบ้ริหารระดับสูงในการ



 

 

แสดงความคิดเห็น ขอ้เสนอแนะ แนวคิดทีÉเป็นประโยชน์ต่อบริษทัตาม “โครงการบุญรอฟัง” อีกทัÊงยงัเป็น

ช่องทางในการแจ้งเบาะแสทีÉสามารถช่วยลดความเสีÉยงด้านการทุจริตคอร์รัปชัÉนได้ รวมถึงการพัฒนา

ศกัยภาพของพนักงานอย่างต่อเนืÉอง เพืÉอเป็นส่วนช่วยในการพฒันาคุณภาพของผลิตภณัฑ์และการเติบโต

ขององคก์รใหมี้ประสิทธิภาพสูงสุด เพืÉอใหธุ้รกิจดาํเนินไปไดอ้ยา่งมัÉนคงและยัÉงยืน 

 

ตารางเปรียบเทียบผลการดําเนินงานสําหรับงวดสามเดือนและงวดเก้าเดือน 

สิÊนสุดวันทีÉ śŘ กันยายน ŚŝŞŞ และ ŚŝŞŝ 

หน่วย: ลา้นบาท 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

รายได้จากผลการดําเนินงาน 

1. รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  

 

  สําหรับงวด š เดือน 

รายได้จากการขายอสังหาฯ 2566 2565 เปลีÉยนแปลง % 

คอนโดมิเนียม 853.97  1,072.78   (218.81)  (20.40) 

ทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์  203.15  280.11   (76.96)  (27.47) 

บา้นเดีÉยว  173.68  282.70   (109.02)  (38.56) 

บา้นมือสอง 32.88   19.14  13.74   71.79  

รวม  1,263.68  1,654.73   (391.05)  (23.63) 

 

 

  สําหรับงวด 3 เดือน 

รายได้จากการขายอสังหาฯ 2566 2565 เปลีÉยนแปลง % 

คอนโดมิเนียม                  349.86   303.05   46.81  15.45 

ทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์                    60.76   114.48   (53.72)  (46.93) 

บา้นเดีÉยว                    92.01  44.80   (47.21) 105.40 

บา้นมือสอง                      17.00  13.56  3.44  100.00  

รวม                  519.63   475.89   43.74  9.19 

 

สําหรับงวด 9 เดือน บริษทัมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์จาํนวน 1,263.68 ลา้นบาท คิดเป็น

ร้อยละ 97.14 ของรายไดร้วม ลดลงจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จาํนวน 391.05 ลา้นบาท หรือลดลง

ร้อยละ 23.63  

สาํหรับไตรมาส 3/2566 มีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์519.63 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 96.79 

ของรายไดร้วม เพิÉมขึÊนจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จาํนวน Ŝś.şŜ ลา้นบาท หรือเพิÉมขึÊนร้อยละ š.řš 

โดยแบ่งเป็น  

- รายไดจ้ากโครงการคอนโดมิเนียม สําหรับงวด š เดือน จาํนวน Šŝś.šŠ ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 67.58 

ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยร์วมทัÊงหมด ซึÉ งลดลงจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จาํนวน 

218.81 ลา้นบาท หรือร้อยละ ŚŘ.ŜŘ  

สําหรับผลประกอบการ 3 เดือน จาํนวน 349.86 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 67.33 ของรายไดจ้ากการ

ขายอสังหาริมทรัพย ์ซึÉงเพิÉมขึÊนจากปีก่อน จาํนวน ŜŞ.Šř ลา้นบาท หรือร้อยละ řŝ.Ŝŝ  เพิÉมขึÊนหลกัๆ จาก

โครงการ ชีวาทยั ฮอลลม์าร์ค ลาดพร้าว - โชคชยั Ŝ เฟส Ś   



 

 

- รายได้จากโครงการแนวราบ จาํนวน ŚŘś.řŝ ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ Śš.ŠŚ ของรายได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพย ์ซึÉ งลดลงจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จาํนวน şŞ.šŞ ลา้นบาท หรือร้อยละ Śş.Ŝş 

เนืÉองจากในภาพรวมไม่มีโครงการเปิดตวัใหม่ทาํให้รายได้ในภาพรวมลดลง รวมทัÊงการฟืÊ นตัวของ

เศรษฐกิจทีÉยงัไม่ดีนัก ทาํให้ราคาสูงขึÊนและกระทบต่อกาํลงัการซืÊอของลูกคา้ อนัเนืÉองมาจากภาวะ

อตัราส่วนหนีÊครัวเรือนทีÉสูงกว่า 90% ของผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ส่งผลให้ลูกคา้จาํนวน

มากทีÉมีภาระหนีÊ สินมากและกูไ้ม่ผ่าน 

สาํหรับผลประกอบการ 3 เดือน แบ่งเป็นโครงการทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์จาํนวน ŞŘ.şŞ ลา้นบาท 

โครงการบา้นเดีÉยว šŚ.Řř ลา้นบาท รวมเป็น จาํนวน řŝŚ.şş ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ Śš.ŜŘ ของรายได้

จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ซึÉงทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์ลดลงจากปีก่อน จาํนวน ŝś.şŚ ลา้นบาท หรือ

ร้อยละ ŜŞ.šś  สําหรับโครงการทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์อืÉนๆมีรายไดล้ดลงจากโครงการชีวาโฮม 

กรุงเทพ-ปทุม  ทีÉมียอดโอนกรรมสิทธิÍ ลดลงจากไตรมาสก่อนเมืÉอเปรียบเทียบกนั  

แต่สําหรับโครงการบา้นเดีÉยวเพิÉมขึÊน Ŝş.Śř ล้านบาทหรือร้อยละ řŘŝ.ŜŘ หลกัๆสืบเนืÉองมาจาก

โครงการชีวารมย ์นครอินทร์ และ ชีวาวลัย ์ปิÉ นเกลา้-สาธร ทีÉมียอดโอนกรรมสิทธิÍ เพิÉมขึÊน  

- รายไดจ้ากโครงการบา้นมือสอง   สําหรับผลประกอบการของไตรมาส ś/ŚŝŞŞ นีÊ  มีรายไดจ้ากการโอน

กรรมสิทธิÍ เพิÉมขึÊน śŚ.ŠŠ ลา้นบาทเมืÉอเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน หรือคิดเป็นร้อยละ Ś.ŞŘ ของ

รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยร์วมทัÊงหมด โครงการบา้นมือสองเริÉมในช่วงไตรมาส ś ปี ŚŝŞŝ เนืÉอง 

จากบริษทัเลง็เห็นถึงโอกาส ในการขยายรูปแบบของธุรกิจใหม่ มุ่งเนน้การตีตลาดบา้นมือสอง แมจ้ะเพิÉง

เริÉมโครงการได้ไม่นาน แต่บริษทัได้รับการตอบรับทีÉดี มีลูกคา้ให้ความสนใจและโอนกรรมสิทธิÍ ได้

อยา่งต่อเนืÉอง  

Ś.  รายได้อืÉน 

บริษทัมีรายได้อืÉนๆ จาํนวน śş.řš ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 2.86 ของรายได้รวม ซึÉ งรายได้อืÉนๆ 

ประกอบด้วย รายได้จากการบริหารจัดการแก่บริษทัทีÉเกีÉยวขอ้ง ดอกเบีÊ ยรับ เป็นตน้ ซึÉ งสําหรับไตรมาส 

3/2566 บริษทัมีรายได้อืÉนๆ สําหรับงวดเกา้เดือน เพิÉมขึÊน Ř.řŞ ลา้นบาท คิดเป็นเพิÉมขึÊนร้อยละ Ř.Ŝś และ

สําหรับงวดสาม เดือนลดลง Ś.Şŝ ลา้นบาท ในสัดส่วนร้อยละ řś.śŚ เมืÉอเทียบกบังวดสามเดือนในไตรมาส

เดียวกนัของปีก่อน 

ต้นทุนขายและกําไรขัÊนต้น 

สําหรับไตรมาส ś/ŚŝŞ  สาํหรับงวดเกา้เดือน บริษทัมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์จาํนวน šŘř.řŞ ลา้น

บาท คิดเป็นร้อยละ Şš.Śş ของรายไดร้วม โดยลดลง ŚšŠ.Śś ลา้นบาท คิดเป็นลดลงอตัราร้อยละ ŚŜ.Šş และ



 

 

สําหรับงวดสามเดือน จาํนวน śŝš.ŝŜ ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ ŞŞ.šş ของรายไดร้วม ซึÉงเพิÉมขึÊน ś.ŚŜ  ลา้น

บาท คิดเป็นอตัราร้อยละ Ř.šř เมืÉอเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

 สําหรับกาํไรขัÊนตน้จากการขายอสังหาริมทรัพยส์ําหรับงวดเกา้เดือนและงวดสามเดือน 362.52 และ 

160.09 ลา้นบาท ตามลาํดับ โดยสําหรับงวดสามเดือนในไตรมาส 3/ŚŝŞŞ จาํนวน 160.09 ลา้นบาท โดย

เพิÉมขึÊน ŜŘ.ŝŘ ลา้นบาท จากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน อตัรากาํไรขัÊนต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์

สาํหรับงวดเกา้เดือนและสามเดือน คิดเป็นอตัราร้อยละ 28.69 และ śŘ.Šř ตามลาํดบั  

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

บริษทัมีอตัราค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารต่อรายไดร้วม (SG&A) สําหรับงวดเก้าเดือน จาํนวน 

śŚš.ŚŜ ลา้นบาท เพิÉมขึÊน จาํนวน ś.šŚ ลา้นบาท หรือร้อยละ ř.ŚŘ  และสําหรับงวดสามเดือนเพิÉมขึÊน จาํนวน  

ŚŜ.ŠŘ  ลา้นบาท หรือร้อยละ Śř.Ŝř  เมืÉอเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน  

ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วม 

- ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในการร่วมคา้ บริษทั ชีวา ฮาร์ท จาํกัด (“CWH”) บริษทัถือหุ้น

สัดส่วนร้อยละ 70 และบริษทั ชีวา เวิร์คอินดัสเทรียล จาํกัด (“CWI”) บริษทัถือหุ้นสัดส่วนร้อยละ 70  

ทาํใหบ้ริษทัรับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมคา้สุทธิ จาํนวน ś.Řš ลา้นบาท  

- ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในบริษทัร่วม เป็นการรับรู้ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากการ

ลงทุนในบริษทั กมลา ซีเนียร์ ลิฟวิÉง จาํกดั บริษทัไดท้าํสัญญาร่วมทุนถือหุ้นสัดส่วน ร้อยละ 25 บริษทั

รับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม จาํนวน Ř.Řš ลา้นบาท 

กาํไรสุทธิ 

จากผลการดําเนินงานประจําไตรมาส 3/ŚŝŞ  บริษทัและบริษทัย่อย มีการผลกาํไรสุทธิจากการ

ดาํเนินงานสําหรับงวดสามเดือนจาํนวน 14.02 ลา้นบาท กาํไรสุทธิเพิÉมขึÊนจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน

จาํนวน Ş.ŘŜ ลา้นบาท หรือในอตัราร้อยละ şŝ.Şš และมขีาดทุนสุทธิสาํหรับงวดเกา้เดือนจาํนวน řŝ.ŜŚ ลา้น

บาท ลดลงจาํนวน řŚś.ŠŚ ลา้นบาท หรือในอตัราร้อยละ řřŜ.Śś 

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงิน ณ วันทีÉ 30 กนัยายน ŚŝŞŞ เทียบกบั ณ วันทีÉ śř ธันวาคม ŚŝŞ  

          หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทาง

การเงิน 
30 ก.ย. 66 31 ธ.ค. 65 เปลีÉยนแปลง % 

สินทรัพย์รวม 6,172.56  6,312.42   (139.89)  (2.22) 

หนีÊสินรวม 4,219.40  4,321.55   (102.15)  (2.36) 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 1,953.15  1,990.87   (37.72)  (1.89) 

 



 

 

สินทรัพย์รวม 

ณ วนัทีÉ 30 กนัยายน 2566 บริษทัมีสินทรัพยร์วม จาํนวน 6,řşŚ.ŝŞ ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 

řśš.Šš ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ Ś.ŚŚ  โดยการเปลีÉยนแปลงดงักล่าว อนัเนืÉองมาจาก เงินสดและรายการ

เทียบเท่าเงินสดลดลงจากการซืÊอทีÉดิน เพืÉอให้สอดคล้องกับแผนขยายการสร้างโครงการใหม่ๆ จึงมีการ

จ่ายเงินชาํระค่าทีÉดินบางส่วนทาํให้ส่วนของสินทรัพยเ์พิÉมขึÊน อย่างไรก็ตามเงินสดลดลงจากการจ่ายชาํระ

เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน ส่งผลทาํให้เงินสดสุทธิลดลงประมาณ 62 ลา้นบาท 

 

หนีÊสินรวม 

ณ วนัทีÉ ś0 กนัยายน ŚŝŞ6  บริษทัมีหนีÊ สินรวมจาํนวน 4,219.40 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 

řŘŚ.řŝ ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ Ś.śŞ โดยลดลงเนืÉองจากบริษทัคืนกูย้ืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงิน

และชาํระคืนหุน้กูที้Éครบกาํหนดภายในปี  

อตัราส่วนหนีÊ สินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (D/E) ตามงบการเงิน ณ śŘ กันยายน ŚŝŞ6 อตัรา Ś.16 เท่า ณ  

śř ธนัวาคม 2565 อตัรา 2.17 เท่า บริษทัยงัคงปฏิบติัตามเงืÉอนไขทางการเงินตามทีÉระบุในสัญญาเงินกูย้มืซึÉง

ยงัคงมีสัดส่วนตามเงืÉอนไขเป็นไปตามทีÉธนาคารกาํหนด 

 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัทีÉ ś0 กนัยายน 2566  มีจาํนวน 1,953.15 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 

śş.şŚ ลา้นบาท หรือร้อยละ ř.Šš เนืÉองจากบริษทัมีภาระขาดทุนจากการดาํเนินงานของไตรมาส 3/2566 

 

เรืÉองอืÉนๆ  

รายงานผู้สอบบัญชีสําหรับไตรมาส ś/2566 

ผูส้อบบญัชีไม่แสดงความคิดเห็นต่อขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลทีÉสอบทาน ไม่พบสิÉงทีÉเป็นเหตุให้เชืÉอวา่

ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัทาํขึÊนตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัทีÉ śŜ เรืÉองรายงานทางการ

เงินระหวา่งกาล ในสาระสาํคญัของการสอบทานของผูส้อบบญัชี 

 

 

จึงเรียนมาเพืÉอทราบ  

      ขอแสดงความนบัถือ  

 

(นายบุญ ชุน เกียรติ) 

          กรรมการผูจ้ดัการ 


