
 

 

ที CHEWA 66-11/01 

         วนัที 1   พฤศจิกายน  2566 

เรือง คาํอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการสําหรับไตรมาส  ปี  งวดสามเดือนและเกา้เดือนสินสุด

วนัที  กนัยายน  

 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

 

บทสรุปภาพรวมผลการดําเนินงาน 

ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นไตรมาสทีสามของปี  มีแนวโน้มฟืนตวัดีขึนต่อเนือง ซึงมีผลมาจาก

ปัจจยับวกในหลายๆส่วน ทงันีนโยบายจากภาครัฐในการลดค่าใชจ่้ายโอนกรรมสิทธิ และ ค่าจดจาํนองของ

ภาครัฐ สําหรับการซือขายอสังหาริมทรัพยท์ีมีมูลค่าไม่เกิน  ลา้นบาท มาตรการลดอตัราภาษีทีดินและสิง

ปลูกสร้างในปี  ในส่วนของโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ทงัหมดนียงัเป็นปัจจยัทีช่วยกระตุน้ให้

ภาคธุรกิจมีแนวโน้มฟืนตวัดีขึนตามลาํดบั แต่ยงัคงมีปัจจยัเสียงอีกหลายดา้นทงัเรือง การขึนอตัราดอกเบีย 

นโยบายของคณะกรรมการนโยบายการเงิน (กนง.) ส่งผลให้ ธนาคารพาณิชยมี์การปรับดอกเบียเงินกูสู้งขึน

ในปีนี ทงันียงัมีปัจจยัทีส่งผลต่อตน้ทุนในการพฒันาโครงการ อาทิ ราคาตลาดของทีดินซึงเป็นตน้ทุนหลกัที

ปรับตวัสูงขึนตามการปรับราคาประเมินราชการรอบใหม่ทีเริมใช้เมือตน้ปีทีผ่านมา การประกาศขึนอตัรา

ค่าแรงขนัตาํในเดือนตุลาคม  เหล่านีลว้นส่งผลกระทบต่อตน้ทุนการพฒันาโครงการให้ตอ้งปรับราคา

สูงขึน และกระทบต่อกาํลงัซือของลูกคา้ในระดบักลางและระดบัล่าง ในการตดัสินใจและขอสินเชือทงัสิน 

แต่อยา่งไรก็ตามในส่วนของทางบริษทัยงัคงมีแผนการขยายโครงการทงัแนวราบและแนวสูงอีก -  

โครงการในปีนี แมใ้นไตรมาส / 6 นีตาํกวา่เป้าทีคาดการณ์ไว ้แต่ยงัคงเหลือไตรมาสสุดทา้ยก่อนสินปี ที

บริษทัฯ จะพฒันาไปตามเป้า โดยมีโครงการใหม่ทีรอรับรู้รายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธิอีก 1 โครงการและ

โครงการอืนๆทีมีการทยอยโอนอยา่งต่อเนือง ซึงจะส่งผลใหก้ารดาํเนินงานเป็นไปตามเป้าหมายทีคาดการณ์

ไว ้และยงัคงมุ่งเน้นในการทาํการตลาดออนไลน์ในทุกแพลตฟอร์มเพือตอบสนองกบัวิถีการดาํเนินชีวิตที

เปลียนไปของยุคสมยั อีกทงัยงัให้ความสําคัญกับมุมมองของผูบ้ริโภคในมิติต่างๆเพือให้สอดคล้องกับ

สถานการณ์ปัจจุบนั ในส่วนนโยบายการบริหารจดัการตน้ทุนและค่าใช้จ่ายให้มีความคุม้ค่ายงัเป็นนโยบายที

บริษทัให้ความสําคญัในอนัดับตน้ๆ รวมถึงนโยบายทีมุ่งเน้นการนาํหลกัการดา้นความยงัยืน (ESG) หรือ

สิงแวดลอ้ม (Environmental) สังคม (Social) และบรรษทัภิบาล (Governance) เพือนาํมาปรับใช้ให้เข้ากับ

การบริหารจดัการของบริษทั ด้านสิงแวดล้อม (Environmental) บริษทัได้จดัทาํโครงการ CHEWA Goes 

Green เพือสร้างความตระหนกัรู้ ปลูกฝังจิตสํานึกดา้นการประหยดัพลงังาน ทรัพยากร อนุรักษ์สิงแวดลอ้ม

คดัแยกขยะอย่างถูกวิธี และเพิมมูลค่าขยะโดยการนาํขยะเขา้สู่กระบวนการ upcycling เพือสร้างประโยชน์

ให้เกิดขึนต่อไป อีกทงัยงัช่วยลดค่าใช้จ่ายบางส่วนของบริษทั ด้านสังคม (Social) การมีสวสัดิการดูแล

พนักงาน สร้างความสัมพนัธ์ทีดี และเปิดโอกาสให้พนักงานสามารถสือสารถึงผูบ้ริหารระดับสูงในการ



 

 

แสดงความคิดเห็น ขอ้เสนอแนะ แนวคิดทีเป็นประโยชน์ต่อบริษทัตาม “โครงการบุญรอฟัง” อีกทงัยงัเป็น

ช่องทางในการแจ้งเบาะแสทีสามารถช่วยลดความเสียงด้านการทุจริตคอร์รัปชันได้ รวมถึงการพัฒนา

ศกัยภาพของพนักงานอย่างต่อเนือง เพือเป็นส่วนช่วยในการพฒันาคุณภาพของผลิตภณัฑ์และการเติบโต

ขององคก์รใหมี้ประสิทธิภาพสูงสุด เพือใหธุ้รกิจดาํเนินไปไดอ้ยา่งมนัคงและยงัยืน 

 

ตารางเปรียบเทียบผลการดําเนินงานสําหรับงวดสามเดือนและงวดเก้าเดือน 

สินสุดวันที  กันยายน  และ  

หน่วย: ลา้นบาท 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

รายได้จากผลการดําเนินงาน 

1. รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  

 

  สําหรับงวด  เดือน 

รายได้จากการขายอสังหาฯ 2566 2565 เปลยีนแปลง % 

คอนโดมิเนียม 853.97  1,072.78   (218.81)  (20.40) 

ทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์  203.15  280.11   (76.96)  (27.47) 

บา้นเดียว  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 เปลียนแปลง % 

คอนโดมิเนียม                  349.86   303.05   46.81  15.45 

ทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์                    60.76   114.48   (53.72)  (46.93) 

บา้นเดียว                    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 เพิมขนึจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จาํนวน .  ลา้นบาท หรือเพิมขนึร้อยละ .  

โดยแบ่งเป็น  

- รายไดจ้ากโครงการคอนโดมิเนียม สําหรับงวด  เดือน จาํนวน .  ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 67.58 

ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยร์วมทงัหมด ซึงลดลงจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จาํนวน 

218.81 ลา้นบาท หรือร้อยละ .   

สําหรับผลประกอบการ 3 เดือน จาํนวน 349.86 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 67.33 ของรายไดจ้ากการ

ขายอสังหาริมทรัพย ์ซึงเพมิขนึจากปีก่อน จาํนวน .  ลา้นบาท หรือร้อยละ .   เพิมขนึหลกัๆ จาก

โครงการ ชีวาทยั ฮอลลม์าร์ค ลาดพร้าว - โชคชยั  เฟส    



 

 

- รายได้จากโครงการแนวราบ จาํนวน .  ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ .  ของรายได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพย ์ซึงลดลงจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน จาํนวน .  ลา้นบาท หรือร้อยละ .  

เนืองจากในภาพรวมไม่มีโครงการเปิดตวัใหม่ทาํให้รายได้ในภาพรวมลดลง รวมทงัการฟืนตัวของ

เศรษฐกิจทียงัไม่ดีนัก ทาํให้ราคาสูงขึนและกระทบต่อกาํลงัการซือของลูกคา้ อนัเนืองมาจากภาวะ

อตัราส่วนหนีครัวเรือนทีสูงกว่า 90% ของผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ส่งผลให้ลูกคา้จาํนวน

มากทีมีภาระหนีสินมากและกูไ้ม่ผ่าน 

สาํหรับผลประกอบการ 3 เดือน แบ่งเป็นโครงการทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์จาํนวน .  ลา้นบาท 

โครงการบา้นเดียว .  ลา้นบาท รวมเป็น จาํนวน .  ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ .  ของรายได้

จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ซึงทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์ลดลงจากปีก่อน จาํนวน .  ลา้นบาท หรือ

ร้อยละ .   สําหรับโครงการทาวน์โฮม/อาคารพาณิชย ์อืนๆมีรายไดล้ดลงจากโครงการชีวาโฮม 

กรุงเทพ-ปทุม  ทีมียอดโอนกรรมสิทธิลดลงจากไตรมาสก่อนเมือเปรียบเทียบกนั  

แต่สําหรับโครงการบา้นเดียวเพิมขึน .  ล้านบาทหรือร้อยละ .  หลกัๆสืบเนืองมาจาก

โครงการชีวารมย ์นครอินทร์ และ ชีวาวลัย ์ปินเกลา้-สาธร ทีมียอดโอนกรรมสิทธิเพิมขนึ  

- รายไดจ้ากโครงการบา้นมือสอง   สําหรับผลประกอบการของไตรมาส /  นี มีรายไดจ้ากการโอน

กรรมสิทธิเพิมขนึ .  ลา้นบาทเมือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน หรือคิดเป็นร้อยละ .  ของ

รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยร์วมทงัหมด โครงการบา้นมือสองเริมในช่วงไตรมาส  ปี  เนือง 

จากบริษทัเลง็เห็นถึงโอกาส ในการขยายรูปแบบของธุรกิจใหม่ มุ่งเนน้การตีตลาดบา้นมือสอง แมจ้ะเพงิ

เริมโครงการได้ไม่นาน แต่บริษทัได้รับการตอบรับทีดี มีลูกคา้ให้ความสนใจและโอนกรรมสิทธิได้

อยา่งต่อเนือง  

.  รายได้อืน 

บริษทัมีรายได้อืนๆ จาํนวน .  ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 2.86 ของรายได้รวม ซึงรายได้อืนๆ 

ประกอบด้วย รายได้จากการบริหารจัดการแก่บริษทัทีเกียวขอ้ง ดอกเบียรับ เป็นตน้ ซึงสําหรับไตรมาส 

3/2566 บริษทัมีรายได้อืนๆ สําหรับงวดเกา้เดือน เพิมขึน .  ลา้นบาท คิดเป็นเพิมขึนร้อยละ .  และ

สําหรับงวดสาม เดือนลดลง .  ลา้นบาท ในสัดส่วนร้อยละ .  เมือเทียบกบังวดสามเดือนในไตรมาส

เดียวกนัของปีก่อน 

ต้นทุนขายและกําไรขันต้น 

สําหรับไตรมาส /  สาํหรับงวดเกา้เดือน บริษทัมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์จาํนวน .  ลา้น

บาท คิดเป็นร้อยละ .  ของรายไดร้วม โดยลดลง .  ลา้นบาท คิดเป็นลดลงอตัราร้อยละ .  และ



 

 

สําหรับงวดสามเดือน จาํนวน .  ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ .  ของรายไดร้วม ซึงเพิมขึน .   ลา้น

บาท คิดเป็นอตัราร้อยละ .  เมือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

 สําหรับกาํไรขนัตน้จากการขายอสังหาริมทรัพยส์ําหรับงวดเกา้เดือนและงวดสามเดือน 362.52 และ 

160.09 ลา้นบาท ตามลาํดับ โดยสําหรับงวดสามเดือนในไตรมาส 3/  จาํนวน 160.09 ลา้นบาท โดย

เพิมขึน .  ลา้นบาท จากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน อตัรากาํไรขนัต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์

สาํหรับงวดเกา้เดือนและสามเดือน คิดเป็นอตัราร้อยละ 28.69 และ .  ตามลาํดบั  

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

บริษทัมีอตัราค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารต่อรายไดร้วม (SG&A) สําหรับงวดเก้าเดือน จาํนวน 

.  ลา้นบาท เพิมขนึ จาํนวน .  ลา้นบาท หรือร้อยละ .   และสําหรับงวดสามเดือนเพิมขึน จาํนวน  

.   ลา้นบาท หรือร้อยละ .   เมือเทียบกบัไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน  

ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วม 

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

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

ทาํใหบ้ริษทัรับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมคา้สุทธิ จาํนวน .  ลา้นบาท  

- ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในบริษทัร่วม เป็นการรับรู้ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากการ

ลงทุนในบริษทั กมลา ซีเนียร์ ลิฟวิง จาํกดั บริษทัไดท้าํสัญญาร่วมทุนถือหุ้นสัดส่วน ร้อยละ 25 บริษทั

รับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม จาํนวน .  ลา้นบาท 

กาํไรสุทธิ 

จากผลการดําเนินงานประจําไตรมาส 3/  บริษทัและบริษทัย่อย มีการผลกาํไรสุทธิจากการ

ดาํเนินงานสําหรับงวดสามเดือนจาํนวน 14.02 ลา้นบาท กาํไรสุทธิเพิมขึนจากไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน

จาํนวน .  ลา้นบาท หรือในอตัราร้อยละ .  และมขีาดทุนสุทธิสาํหรับงวดเกา้เดือนจาํนวน .  ลา้น

บาท ลดลงจาํนวน .  ลา้นบาท หรือในอตัราร้อยละ .  

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงิน ณ วันท ี30 กนัยายน  เทียบกบั ณ วันท ี  ธันวาคม  

          หน่วย: ลา้นบาท 

งบแสดงฐานะทาง

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

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

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

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

 



 

 

สินทรัพย์รวม 

ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 บริษทัมีสินทรัพยร์วม จาํนวน 6, .  ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 

.  ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ .   โดยการเปลียนแปลงดงักล่าว อนัเนืองมาจาก เงินสดและรายการ

เทียบเท่าเงินสดลดลงจากการซือทีดิน เพือให้สอดคล้องกับแผนขยายการสร้างโครงการใหม่ๆ จึงมีการ

จ่ายเงินชาํระค่าทีดินบางส่วนทาํให้ส่วนของสินทรัพยเ์พิมขึน อย่างไรก็ตามเงินสดลดลงจากการจ่ายชาํระ

เงินกูย้มืจากสถาบนัการเงิน ส่งผลทาํให้เงินสดสุทธิลดลงประมาณ 62 ลา้นบาท 

 

หนีสินรวม 

ณ วนัที 0 กนัยายน 6  บริษทัมีหนีสินรวมจาํนวน 4,219.40 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 

.  ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ .  โดยลดลงเนืองจากบริษทัคืนกูย้ืมเงินระยะยาวจากสถาบนัการเงิน

และชาํระคืนหุน้กูที้ครบกาํหนดภายในปี  

อตัราส่วนหนีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (D/E) ตามงบการเงิน ณ  กันยายน 6 อตัรา .16 เท่า ณ  

 ธนัวาคม 2565 อตัรา 2.17 เท่า บริษทัยงัคงปฏิบติัตามเงือนไขทางการเงินตามทีระบุในสัญญาเงินกูย้มืซึง

ยงัคงมีสัดส่วนตามเงือนไขเป็นไปตามทีธนาคารกาํหนด 

 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัที 0 กนัยายน 2566  มีจาํนวน 1,953.15 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 

.  ลา้นบาท หรือร้อยละ .  เนืองจากบริษทัมีภาระขาดทุนจากการดาํเนินงานของไตรมาส 3/2566 

 

เรืองอืนๆ  

รายงานผู้สอบบัญชีสําหรับไตรมาส /2566 

ผูส้อบบญัชีไม่แสดงความคิดเห็นต่อขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลทีสอบทาน ไม่พบสิงทีเป็นเหตุให้เชือวา่

ขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าวไม่ไดจ้ดัทาํขึนตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที  เรืองรายงานทางการ

เงินระหวา่งกาล ในสาระสาํคญัของการสอบทานของผูส้อบบญัชี 

 

 

จึงเรียนมาเพอืทราบ  

      ขอแสดงความนบัถือ  

 

(นายบุญ ชุน เกียรติ) 

          กรรมการผูจ้ดัการ 


