
 

 

ที CHEWA 67-02/01 

         วนัที 12 กุมภาพนัธ์ 2567 

เรือง คาํอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการสาํหรับปี สินสุดวนัที 31 ธนัวาคม 2566 

 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

 

บทสรุปภาพรวมผลการดําเนินงาน 

ภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย สําหรับไตรมาส 4 ปี 2566  มีแนวโนม้การฟืนตวัทีดี

มากขึนต่อเนือง ซึงปัจจัยหลักเป็นผลมาจากการทีรัฐบาลประกาศต่ออายุมาตรการลดค่าใช้จ่ายโอน

กรรมสิทธิ และค่าจดจาํนองเพิมขึนไปอีก 1 ปี มีกาํหนดสินสุด 31 ธันวาคม 2567 เป็นปัจจยับวกสําคญัใน

การช่วยกระตุน้ให้มีการซือทีอยู่อาศยัไดดี้มากขึน และอีกปัจจยัทีสําคญัอีกอย่างหนึงคือ การปรับมาตรการ

ควบคุมสินเชือเพือทีอยู่อาศยัของทางธนาคารแห่งประเทศไทย เพือส่งเสริมให้ประชาชนเป็นเจา้ของบา้น

หลงัแรกไดง่้ายยิงขึน และช่วยบรรเทาภาระค่าใช้จ่ายทีจาํเป็นสําหรับการซือทีอยู่อาศยั ทงัหมดนียงัคงเป็น

ปัจจยัทีช่วยกระตุ้นให้ภาคธุรกิจมีแนวโน้มฟืนตวัดีขึนตามลาํดบั อย่างไรก็ตามยงัคงมีปัจจยัเสียง อาทิเช่น 

อตัราดอกเบียทีอาจปรับเพิมขึนหรือลดลงเล็กนอ้ยจากสภาวะทางเศรษฐกิจ ปัญหาเครดิตบูโรและหนีเสียที

เพิมสูงขนึ ทาํให้ธนาคารและสถาบนัการเงินต่างๆ ชะลอการปล่อยสินเชือเพือทีอยู่อาศยัเพิมขึนมาก ในกลุ่ม

ลูกคา้สินเชือไม่เกิน 3  ลา้นบาท ซึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อกาํลงัซือของลูกคา้ในระดบักลางและระดบัล่าง 

ในการขอสินเชือเพอืซือทอียูอ่าศยั และส่งผลกระทบโดยตรงต่อบริษทั ซึงจะทาํให้ยอดโอนชะลอตวัลง 

แต่อย่างไรก็ตามบริษทัฯ มีแผนในการพฒันาโครงการทังแนวราบและแนวสูงไปในหลากหลาย

กลุ่มเป้าหมาย โดยในไตรมาส 4/2566 บริษทัไดมี้การเปิดตวัโครงการแนวราบใหม่ 1 โครงการ คือ โครงการ

ชีวารมย ์ราชพฤกษ์ตดัใหม่ ซึงมีลูกคา้สนใจมาเยียมชมโครงการต่อเนือง และมียอดจองโครงการเพิมขึน

อยา่งต่อเนืองในช่วงปลายไตรมาส 4 ปี 2566 ซึงพร้อมทาํการโอนกรรมสิทธิในช่วงตน้ปี 2567 และโครงการ

อืนๆ ทีมีการทยอยโอนอย่างต่อเนืองทงัแนวราบและแนวสูง ซึงจะส่งผลดีต่อการดาํเนินงานของบริษทัให้

เป็นไปตามเป้าหมายทีคาดการณ์ไว ้และยงัคงมุ่งเนน้พฒันาในการทาํการตลาดออนไลน์ในทุกแพลตฟอร์ม

เพือตอบสนองกบัวิถีการดาํเนินชีวิตทีเปลียนไป อีกทงัยงัให้ความสําคญักบัผูบ้ริโภคในมิติต่างๆ อาทิเช่น 

การให้บริการลูกคา้ด้วยความจริงใจ ใส่ใจในรายละเอียดลูกคา้ เพราะลูกคา้แต่ละท่านมีความตอ้งการใน

สินคา้ทีแตกต่างกัน และบริการหลงัการขายทีพร้อมดูแลลูกคา้ทุกท่านเพือให้ลูกคา้เกิดความพึงพอใจให้

ไดม้ากทีสุด  

ในส่วนของนโยบายการบริหารจดัการตน้ทุน และค่าใช้จ่ายให้มีความคุม้ค่ายงัคงเป็นนโยบายที

บริษทัให้ความสําคญัในอนัดบัตน้ๆ รวมถึงนโยบายทีมุ่งเน้นการนาํหลกัการดา้นความยงัยืน (ESG) หรือ

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

การบริหารจดัการของบริษทั ดา้นสิงแวดลอ้ม (Environmental) บริษทัยงัคงจดัทาํโครงการ CHEWA Goes 



 

 

Green อยา่งต่อเนือง เพือสร้างความตระหนกัรู้ ปลูกฝังจิตสาํนึกดา้นการประหยดัพลงังาน ทรัพยากร อนุรักษ์

สิงแวดลอ้มคดัแยกขยะอย่างถูกวิธี และเพิมมูลค่าขยะโดยการนาํขยะเขา้สู่กระบวนการ upcycling เพือสร้าง

ประโยชน์ใหเ้กิดขึนต่อไป อกีทงัยงัช่วยลดค่าใช้จ่ายบางส่วนของบริษทั ดา้นสังคม (Social) การมีสวสัดิการ

ดูแลพนกังาน สร้างความสัมพนัธ์ทีดี และเปิดโอกาสใหพ้นกังานสามารถสือสารถึงผูบ้ริหารระดบัสูงในการ

แสดงความคิดเห็น ขอ้เสนอแนะ แนวคิดทีเป็นประโยชน์ต่อบริษทัตาม “โครงการบุญรอฟัง” อีกทงัยงัเป็น

ช่องทางในการแจ้งเบาะแสทีสามารถช่วยลดความเสียงด้านการทุจริตคอร์รัปชันได้ รวมถึงการพัฒนา

ศกัยภาพของพนักงานอย่างต่อเนือง เพือเป็นส่วนช่วยในการพฒันาคุณภาพของผลิตภณัฑ์และการเติบโต

ขององคก์รให้มีประสิทธิภาพสูงสุด เพือใหธุ้รกิจดาํเนินไปไดอ้ยา่งมนัคงและยงัยืน อยา่งต่อเนือง 

 

บริษทั ชีวาทยั จาํกัด (มหาชน) ขอชีแจงผลการดาํเนินงานของบริษทัและบริษทัย่อย สําหรับปี 

สินสุดวนัที 31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 มีรายละเอียดดงันี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

ตารางเปรียบเทียบผลการดําเนินงานสําหรับปี สินสุดวันที 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 

 

(หน่วย : ลา้นบาท)  

 

 

 

 

 

 

2566 2565 เปลียนแปลง %

รายได้

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 1,854.11      2,101.08         (246.97)        (11.75)        

รายได้อืน 44.92            47.04              (2.13)             (4.53)          

รวมรายได้ 1,899.03      2,148.12         (249.10)        (11.60)        

ค่าใช้จ่าย

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ 1,331.44      1,480.55         (149.11)        (10.07)        

ค่าใช้จ่ายในการขาย 303.39         247.10            56.29            22.78         

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 231.09         185.38            45.71            24.66         

รวมค่าใช้จ่าย 1,865.92      1,913.03         (47.11)           (2.46)          

กําไรก่อนส่วนแบ่งกําไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนในการร่วมค้า 33.11            235.09            (201.98)        (85.92)        

และบริษัทร่วม ค่าใช้จ่ายทางการเงิน และค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้

ส่วนแบง่กาํไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนในการร่วมค้า (5.94)            (0.40)               5.54              1,385.00    

ส่วนแบง่(ขาดทุน)จากเงินลงทุนในบริษทัร่วม (0.12)            (1.16)               (1.03)             (88.79)        

กําไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและภาษีเงินได้ 27.05            233.53            (206.49)        (88.42)        

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน (104.16)        (84.49)             19.67            23.28         

กําไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (77.11)          149.05            (226.16)        (151.73)     

รายได(้ค่าใช้จ่าย)ภาษีเงินได้ 8.00              (33.61)             (41.61)           123.80       

กําไร(ขาดทุน)สุทธิจากการดาํเนินงาน (69.11)          115.43            (184.54)        159.87       

กําไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอืนสําหรับงวด 1.10              4.09                 (2.98)             (72.86)        

กําไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จสุทธิสําหรับงวด (68.01)          119.52            (187.52)        (156.89)     

อัตรากําไรขันต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 28.19% 29.53%

อัตรากําไร(ขาดทุน)สุทธิ -3.58% 5.56%

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับปี



 

 

รายได้จากผลการดําเนินงาน 

1. รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  

(หน่วย : ลา้นบาท)  

 

สําหรับปี 2566 บริษทัมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์จาํนวน 1,854.11 ลา้นบาท คิดเป็นร้อย

ละ 97.63 ของรายไดร้วม ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 246.97 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 11.75  

- รายได้จากโครงการคอนโดมิเนียม สําหรับผลประกอบการของปี 2566 จาํนวน 1,216.46 ลา้นบาท คิด

เป็นร้อยละ 65.61 ของรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยร์วมทังหมด ซึงลดลงจากปีก่อน จาํนวน 

131.11 ลา้นบาท หรือร้อยละ 9.72 

- รายไดจ้ากโครงการแนวราบ สําหรับผลประกอบการของปี 2566 จาํนวน 589.33 ลา้นบาท คิดเป็นร้อย

ละ 31.79 ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ซึงลดลงจากปีก่อน จาํนวน 141.27 ลา้นบาท หรือร้อย

ละ 38.73 เนืองจากในภาพรวมไมม่ีโครงการเปิดตวัใหม่ทาํให้รายไดใ้นภาพรวมลดลง รวมทงัการฟืนตวั

ของเศรษฐกิจทียงัไม่ดีนกั ทาํให้ราคาสูงขึนและกระทบต่อกาํลงัการซือของลูกคา้ อนัเนืองมาจากภาวะ

อตัราส่วนหนีครัวเรือนทีสูงกว่า 90% ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) ส่งผลให้ลูกคา้จาํนวน

มากทีมีภาระหนีสินมากและกูไ้ม่ผ่าน 

- รายได้จากโครงการบา้นมือสอง สําหรับผลประกอบการของปี 2566 มีรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธิ

เพิมขึน 25.41 ล้านบาทเมือเทียบกับปีก่อน หรือคิดเป็นร้อยละ .  ของรายได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพยร์วมทงัหมด โครงการบา้นมือสองเริมในช่วงไตรมาส  ปี  เนือง จากบริษทัเลง็เห็น

ถึงโอกาส ในการขยายรูปแบบของธุรกิจใหม่ มุ่งเนน้การตีตลาดบา้นมือสอง แมจ้ะเพิงเริมโครงการได้

ไม่นาน แต่บริษทัไดรั้บการตอบรับทีดี มีลูกคา้ให้ความสนใจและโอนกรรมสิทธิไดอ้ยา่งต่อเนือง  

 

 

 

  สําหรับปี 

รายได้จากการขายอสังหาฯ 2566 2565 เปลยีนแปลง % 

คอนโดมิเนียม 1,216.46  1,347.57   (131.11)  (9.72) 

ทาวนโ์ฮม/อาคารพาณิชย ์ 281.50  352.94   (71.44)  (20.24) 

บา้นเดียว  307.83  377.66   (69.83)  (18.49) 

บา้นมือสอง 48.32  22.91  25.41   110.91  

รวม 1,854.11  2,101.08   (246.97)  (11.75) 



 

 

.  รายได้อืน 

บริษทัมีรายไดอื้นๆ จาํนวน 44.92 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 2.37% ของรายไดร้วม ซึงรายไดอื้นๆ 

ประกอบดว้ย กาํไรจาการขายทีดินระยองให้แก่บริษทัร่วมทุน จาํนวน .  ลา้นบาท เป็นตน้ 

 

ต้นทุนขายและกาํไรขันต้น 

สําหรับปี บริษทัมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์จาํนวน 1,331.44 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 70.86 ของ

รายไดร้วม โดยลดลง 149.11 ลา้นบาท คิดเป็นลดลงอตัราร้อยละ 10.07 

สําหรับปี อัตรากาํไรขนัต้นจากการขายอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2566 เป็น 28.19% ลดลงจากปีก่อน 

.  ลา้นบาท  หรือลดลงร้อยละ 5.77  เนืองจากลดลงเป็นไปตามสัดส่วนของการลดลงของรายได้จาก

การขาย 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

บริษทัมีอตัราค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารต่อรายไดร้วม (SG&A) สําหรับปี 2566 จาํนวนร้อยละ 

28.45  เพิมขนึ จาํนวน 102 ลา้นบาท หรือร้อยละ 23.58   

 

ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วม 

รายการเปลียนแปลงทีสาํคญัของบญัชีเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย มีดงันี  

บริษทัฯ ลงทุนในบริษทัยอ่ย  

เมือวนัที  กนัยายน  ไดม้ีมติอนุมติัให้ดาํเนินการจดัตงับริษทัย่อยใหม่ “บริษทั ชีวาทยั เอสเตท 

จาํกดั” จดทะเบียนเมือวนัที  กนัยายน  ทุนจดทะเบียน  ลา้นบาท หุ้นละ  บาท จาํนวน 10,000 

หุน้ สัดส่วนการถือหุน้ร้อยละ  

ต่อมาเมือวนัที  มกราคม  ทีประชุมคณะกรรมการบริษทั ครังที /  ไดมี้มติอนุมตัิให้ร่วม

ทุน ทาํใหโ้ครงการสัดส่วนการลงทุนเปลียนจากเดิมร้อยละ  เป็นร้อยละ   

บริษทัฯ ลงทุนในบริษทัร่วมคา้  

เมือวนัที  สิงหาคม  ได้มีมติอนุมตัิให้ดาํเนินการจดัตงับริษทัร่วมคา้ใหม่ “บริษทั ชีวา เวิร์ค 

อินดสัเทรียล จาํกดั” จดทะเบียนเมือวนัที  กนัยายน  ทุนจดทะเบียน  ลา้นบาท หุ้นละ  บาท 

จาํนวน 50,000 หุน้ สัดส่วนการถือหุน้ถือในนาม (บริษทั ชีวา รีนิว จาํกดั)  ต่อ     

- ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในการร่วมคา้ บริษทั ชีวา ฮาร์ท จาํกดั (“CWH”) บริษทัถือ

หุ้นสัดส่วนร้อยละ 70 และบริษทั ชีวา เวิร์คอินดสัเทรียล จาํกดั (“CWI”) บริษทัถือหุ้นสัดส่วนร้อย

ละ 70  ทาํใหบ้ริษทัรับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมคา้สุทธิ จาํนวน 5.94 ลา้นบาท  



 

 

- ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในบริษทัร่วม เป็นการรับรู้ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากการ

ลงทุนในบริษทั กมลา ซีเนียร์ ลิฟวิง จาํกดั บริษทัไดท้าํสัญญาร่วมทุนถือหุ้นสัดส่วน ร้อยละ 25 บริษทั

รับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม จาํนวน .09 ลา้นบาท 

กาํไรสุทธิ 

จากผลการดําเนินงานประจาํปี 2566 บริษทัและบริษทัย่อย มีผลขาดทุนสุทธิจากการดาํเนินงาน

สําหรับปี จาํนวน .  ลา้นบาท และมีกาํไรจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั จาํนวน 

.  ลา้นบาท ส่งผลทาํให้บริษทัมีขาดทุนเบ็ดเสร็จสุทธิสําหรับงวด จาํนวน .  ลา้นบาท  ขาดทุนสุทธิ

เพิมขึนจากปีก่อนจาํนวน 187.53 ลา้นบาท หรือในอตัราร้อยละ 156.89 

 

วิเคราะห์ฐานะทางการเงนิ ณ วันที 31 ธันวาคม  เทียบกับ ณ วันที  ธันวาคม  

        

  (หน่วย : ลา้นบาท)  

 

สินทรัพย์รวม 

ณ วนัที 31 ธนัวาคม 2566 บริษทัมีสินทรัพยร์วม จาํนวน 5,906.43 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 

405.99 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 6.43  โดยการเปลียนแปลงดงักล่าว อนัเนืองมาจาก เงินสดและรายการ

เทียบเท่าเงินสดลดลงจากการซือทีดิน เพือให้สอดคลอ้งกับแผนขยายการสร้างโครงการใหม่ๆ จึงมีการ

จ่ายเงินชาํระค่าทีดินบางส่วนทาํให้ส่วนของสินทรัพยเ์พิมขึน อย่างไรก็ตามเงินสดลดลงจากการจ่ายชาํระ

เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน และมีการนาํไปคาํประกนัแทนหนงัสือคาํประกนัสาธารณูปโภคส่งผลทาํให้เงิน

สดสุทธิลดลงประมาณ 80 ลา้นบาท 

 

หนสิีนรวม 

ณ วนัที 1 ธันวาคม 6  บริษทัมีหนีสินรวม จาํนวน 4,005.85 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 

.  ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ .  โดยลดลงเนืองจากบริษทัคืนกูย้ืมเงินระยะสันจากสถาบนัการเงิน

และการชาํระคืนเงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ทีมีภาระดอกเบีย 

งบแสดงฐานะทาง

การเงิน 
31 ธ.ค. 66 31 ธ.ค. 65 เปลยีนแปลง % 

สินทรัพย์รวม 5,906.43  6,312.42   (405.99)  (6.43) 

หนสิีนรวม 4,005.85  4,321.55   (315.70)  (7.31) 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 1,900.58  1,990.87   (90.29)  (4.54) 



 

 

อัตราส่วนหนีสินต่อส่วนของผูถ้ือหุ้น (D/E) ตามงบการเงิน ณ 1 ธันวาคม 6 อตัรา .11 เท่า        

ณ  ธันวาคม 2565 อตัรา 2.16 เท่า บริษทัยงัคงปฏิบตัิตามเงือนไขทางการเงินตามทีระบุในสัญญาเงินกูย้มื

ซึงยงัคงมีสัดส่วนตามเงือนไขเป็นไปตามทีธนาคารกาํหนด 

 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัที 1 ธันวาคม 2566  มีจาํนวน 1,900.58  ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 

.   ลา้นบาท หรือร้อยละ 4.54 เนืองจากบริษทัมีภาระขาดทุนจากการดาํเนินงานในปี 2566 

 

เรืองอนืๆ  

รายงานผู้สอบบัญชีประจําปี 6 

ผูส้อบเห็นว่า งบการเงินทีเปิดเผยแสดงฐานะการเงิน ณ วนัที  ธันวาคม  ผลการดาํเนินงานและ

กระแสเงินสดสําหรับปีสินสุดวนัเดียวกนัของบริษทัและบริษทัย่อย โดยถูกตอ้งตามควรในสาระสําคญัตาม

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูส้อบบญัชีไดใ้ห้คาํรับรองแก่ผูมี้หนา้ทีในการกาํกบัดูแลว่าไดป้ฏิบติัตาม

ขอ้กาํหนดจรรยาบรรณทีเกียวข้องกับความอิสระและได้สือสารกับผูม้ีหน้าทีในการกาํกับดูแลเกียวกับ

ความสัมพนัธ์ทงัหมดตลอดจนเรืองอนื 

 

 

จึงเรียนมาเพือทราบ  

 

      ขอแสดงความนบัถือ  

 

 

(นายบญุ ชุน เกียรติ) 

          กรรมการผูจ้ดัการ 


