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ส่วนท่ี 1 
ข้อมลูสรปุ (Executive Summary) 

 

ข้อมูลสรุปน้ีเป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรายการข้อมูลการเสนอขายหลกัทรพัยแ์ละหนังสือช้ีชวน ซ่ึงเป็น
เพียงข้อมูลสรุปเก่ียวกบัการเสนอขาย ลกัษณะและความเส่ียงของบริษัทท่ีออกและเสนอขายหลกัทรพัย ์
(“บริษทัฯ”)  ดงันัน้ ผูล้งทุนต้องศึกษาข้อมูลในรายละเอียดจากหนังสือช้ีชวนฉบบัเตม็ ซ่ึงสามารถขอได้จากผู้
จดัจ าหน่ายหลกัทรพัยห์รอือาจศึกษาข้อมูลได้จากแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือช้ีชวนท่ีบริษทัฯ ยื่นต่อ
ส านักงาน ก.ล.ต. ได้ท่ี website ของส านักงาน ก.ล.ต. (www.sec.or.th) 

 
ข้อมูลสรปุของการเสนอขายหุ้นสามญัต่อประชาชนเป็นครัง้แรก  

 (Initial Public Offering - IPO) 
 

บริษทั ชีวาทยั จ ากดั (มหาชน) 

(ระยะเวลาการเสนอขาย: วนัท่ี [•] - [•]) 
 

ข้อมูลเก่ียวกบัการเสนอขาย: 

ผูเ้สนอขาย                          : บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ” หรอื “CHEWA”) 
ประเภทธรุกิจ                       : ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยัและธุรกจิโรงงานส าเรจ็รูป  

ใหเ้ช่า 
จ านวนหุ้นท่ีเสนอขาย            : 232,000,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 40.00 ของจ านวนหุน้สามญัทีอ่อกและ

ช าระแลว้ทัง้หมดของบรษิทัฯ ภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนต่อ
ประชาชนในครัง้นี้ 

สดัส่วนการเสนอขายหุ้น  : เสนอขายต่อ [•]                       ประมาณ   [•] ลา้นหุน้ 
  เสนอขายต่อ [•]                       ประมาณ   [•] ลา้นหุน้ 
เง่ือนไขในการจดัจ าหน่าย         : รบัประกนัการจ าหน่ายอย่างแน่นอนทัง้จ านวน (Firm Underwriting) 
ราคาเสนอขายต่อประชาชน     : [•] บาทต่อหุน้ มูลค่าการเสนอขาย    : [•] บาท 
การเสนอขายหุ้นหรอืหลกัทรพัยแ์ปลงสภาพในช่วง 90 วนัก่อนหน้า    : -ไม่ม-ี 
มูลค่าท่ีตราไว้ (par)  :               1.00 บาทต่อหุน้  
มูลค่าตามราคาบญัชี  (Book Value) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557  : 1.02 บาทต่อหุน้  

  ท่ีมาของการก าหนดราคาเสนอขายและข้อมูลทางการเงินเพื่อประกอบการประเมินราคาหุ้นท่ีเสนอขาย:  
  [•] 

สดัส่วนหุ้นของ “ผูมี้ส่วนรว่มในการบริหาร” ท่ีไม่ติด Silent Period :  
จ านวน  [•] หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ  [•] ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและเรยีกช าระแลว้ทัง้หมดของบรษิทัฯ ภายหลงัการเสนอ
ขายหุน้เพิม่ทุนในครัง้นี้ 
ตลาดรอง                      : ตลาดหลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ (mai)              
กลุ่มอตุสาหกรรม    : อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง 
เกณฑเ์ข้าจดทะเบียน   : Market Capitalization Test   
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วตัถปุระสงคก์ารใช้เงิน:  
วตัถปุระสงคก์ารใช้เงิน จ านวนเงินท่ีใช้ (ล้านบาท) 

เป็นเงนิทุนพฒันาโครงการ [•] 
เป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ [•] 
รวม [•] 

 

นโยบายการจ่ายเงินปันผล:  

คณะกรรมการบรษิทัอาจพจิารณาจ่ายเงนิปนัผลประจ าปีของบรษิทัฯ ได ้โดยจะตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากทีป่ระชุมผู้
ถอืหุน้ เวน้แต่เป็นการจ่ายเงนิปนัผลระหว่างกาลซึง่คณะกรรมการมอี านาจอนุมตัใิหจ้่ายเงนิปนัผลไดเ้ป็นครัง้คราวเมื่อ
เหน็ว่า บรษิทัฯ มผีลก าไรสมควรพอจะท าเช่นนัน้ แลว้ใหร้ายงานใหท้ีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ทราบในการประชุมคราวต่อไป 

บรษิทัฯ มนีโยบายจ่ายเงนิปนัผลจากงบการเงนิเฉพาะกจิการในอตัราไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 40 ของก าไรสุทธหิลงัหกัภาษ ี
และหลงัหกัเงนิส ารองตามกฎหมาย รวมถึงเงนิส ารองอื่นๆ (ถ้าม)ี ทัง้นี้ คณะกรรมการบรษิทั เป็นผู้มอี านาจในการ
พจิารณาการจ่ายเงนิปนัผล โดยค านึงถงึปจัจยัต่างๆ เพื่อก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดแก่ผูถ้อืหุน้ เช่น เงนิส ารองเพื่อจ่าย
ช าระหนี้เงนิกูย้มื แผนการลงทุนในการขยายกจิการ หรอืเพื่อสนบัสนุนกระแสเงนิสดของบรษิทัฯ ในกรณีทีม่ผีลกระทบ
จากการเปลีย่นแปลงของสภาวะตลาด เป็นตน้ 

รายละเอียดเก่ียวกบัผูเ้สนอขายหลกัทรพัย:์ 

บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่13 มนีาคม 2551 ดว้ยทุนจดทะเบยีนเริม่ต้น 1 ลา้น
บาท เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ โดยเป็นการร่วมลงทุนระหว่าง บรษิัท ชาติชีวะ จ ากดั และ TEE 
Development Pte Ltd บรษิทัในเครอืของ TEE Land Ltd ซึง่เป็นบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์น
ประเทศสงิคโปร ์และเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยส์งิคโปร ์(SGX Mainboard) ทัง้น้ี ในปจัจุบนับรษิทัฯ มี
บรษิทัย่อย 1 บรษิทั ไดแ้ก่ บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอร์เชนจ์ จ ากดั และบรษิทัร่วม 1 บรษิทั ไดแ้ก่ บรษิทั ชวีาทยั ฮพั 
ซนู จ ากดั 

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมกีารประกอบธุรกจิใน 2 กลุ่มธุรกจิหลกั ไดแ้ก่ ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อทีอ่ยู่อาศยั 
และธุรกจิโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1. ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท่ีอยู่อาศยั 

โครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัยที่บริษัทฯ มีการพัฒนาในปจัจุบันเป็นโครงการประเภทอาคารชุด
คอนโดมเินียมทัง้หมด ทัง้ประเภทอาคารสงู (High Rise) และประเภทอาคารเตี้ย (Low Rise) ซึง่ในการพฒันา
โครงการ บรษิทัฯ จะมุ่งเน้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นเขตกรุงเทพมหานครและเขตปรมิณฑล ในท าเลหรอืเขต
ชุมชนทีม่ศีกัยภาพและมกีารคมนาคมสะดวก โดยจะเน้นท าเลทีอ่ยู่ในแนวถนนสายหลกั สะดวกต่อการเดนิทาง ใกล้
ทางด่วน หรือตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางทัง้ในปจัจุบันและในอนาคต และยังมุ่งเน้นท าเลที่มี
สภาพแวดล้อมของชุมชนที่ดี มสีิง่อ านวยความสะดวกรอบด้านอย่างครบครนั เพื่อสร้างทางเลอืกใหม่ให้แก่ผู้ที่
ตอ้งการใชช้วีติอยู่ในสภาพแวดลอ้มทีด่ ีและสะดวกต่อการเดนิทางไปยงัสถานทีต่่างๆ  นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัเปิด
โอกาสพจิารณาการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ประเภทอื่น เช่น อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพาณิชย์ รวมทัง้
โครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นท าเลอื่นทีอ่ยู่นอกเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล เช่น หวัเมอืงหรอืแหล่งท่องเทีย่ว
ทีส่ าคญัในภาคต่างๆ ของประเทศ ทีอ่ยู่ในความตอ้งการของตลาดและมศีกัยภาพในการเตบิโตและสรา้งรายได ้

ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ สามารถปิดโครงการแลว้ จ านวน 1 โครงการ มูลค่าโครงการประมาณ 
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1,350 ล้านบาท มโีครงการที่พฒันาแล้วเสรจ็และอยู่ระหว่างการขายจ านวน 2 โครงการ มูลค่าโครงการรวม
ประมาณ 1,450 ลา้นบาท โครงการทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันา จ านวน 3 โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 3,030 
ลา้นบาท และโครงการในอนาคต จ านวน 1 โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 1,040 ลา้นบาท 

2. ธรุกิจโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า (Ready Built Factories) 

บรษิทัฯ เลง็เหน็ถงึศกัยภาพและโอกาสทางธุรกจิจากความตอ้งการของตลาดส าหรบันกัลงทุนหรอืผูป้ระกอบการใน
ธุรกจิอุตสาหกรรมขนาดเลก็และขนาดกลาง ทัง้ผูป้ระกอบการไทยและต่างชาต ิทีม่คีวามต้องการก่อตัง้โรงงานเพื่อ
ประกอบกจิการ แต่ยงัไม่มคีวามต้องการหรอืไม่มคีวามพรอ้มทีจ่ะลงทุนในระยะยาว หรอืดว้ยปจัจยัอื่นๆ บรษิทัฯ 
จงึไดท้ าการพฒันาโครงการโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า เพื่อตอบโจทยค์วามตอ้งการดงักล่าว โดยโครงการของบรษิทัฯ 
ตัง้อยู่ในท าเลที่เป็นแหล่งอุตสาหกรรมที่ส าคญัของประเทศไทยและมกีารคมนาคมที่สะดวกต่อการเดนิทางไปยงั
สถานทีอ่ื่นๆ นอกจากนัน้ การพฒันาโครงการดงักล่าวยงัจะสามารถสรา้งรายไดใ้หก้บับรษิทัฯ อย่างต่อเนื่อง เพื่อ
ชดเชยรายไดใ้นส่วนทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันาของโครงการคอนโดมเินียมทีต่้องใชร้ะยะเวลาในการพฒันาโครงการ
นานกว่าทีบ่รษิทัฯ จะสามารถรบัรูร้ายไดไ้ด ้บรษิทัฯ จงึด าเนินการพฒันาโครงการโรงงานส าเรจ็รูปควบคู่ไปกบัการ
พฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัเพื่อสรา้งรายไดใ้หก้บับรษิทัฯ อย่างต่อเนื่อง 

โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มกีารพฒันาโครงการโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าแลว้เสรจ็ จ านวน 1 โครงการ 
มูลค่าโครงการประมาณ 300 ลา้นบาท และมโีครงการทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันาจ านวน 1 โครงการ มูลค่าโครงการ
รวมประมาณ 175 ลา้นบาท 

ผูถื้อหุ้นรายใหญ่: 

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ณ วนัที ่27 เมษายน 2558 และภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนในครัง้นี้ สรุปได้
ดงันี้   

รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ก่อนการเสนอขาย 

หุ้นสามญัเพ่ิมทุนในครัง้น้ี 
หลงัการเสนอขาย 

หุ้นสามญัเพ่ิมทุนในครัง้น้ี 
จ านวนหุ้น  ร้อยละ จ านวนหุ้น  ร้อยละ 

บรษิทั ชาตชิวีะ จ ากดั1 177,480,000 51.00 177,480,000 30.60 
TEE Development Pte. Ltd.2 170,519,300 49.00 170,519,300 29.40 
ผูถ้อืหุน้รายยอ่ยอื่นๆ3 700 0.0002 700 0.0001 
รวม 348,000,000 100.00 348,000,000 60.00 
จ านวนหุน้ทีเ่สนอขายต่อประชาชนทัว่ไป - - 232,000,000 40.00 
รวมทัง้หมด 348,000,000 100.00 580,000,000 100.00 

 
หมายเหต ุ

1.  บรษิทั ชาตชิวีะ จ ากดั ประกอบธุรกจิลงทุนในบรษิทัอื่น (Holding Company) มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้  
จ านวน 100.00 ลา้นบาท ถอืหุน้โดยนายชาตชิาย พานิชชวีะและครอบครวัในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนจด
ทะเบยีนและช าระแลว้ ทัง้นี้ ณ วนัที ่27 เมษายน 2558 บรษิทั ชาตชิวีะ จ ากดั มโีครงสรา้งการถอืหุน้ดงันี้  
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รายชือ่ผูถ้อืหุน้ 
บรษิทั ชาตชิวีะ จ ากดั 

จ านวนหุน้  
)หุน้(  

สดัส่วนการถอืหุน้  
)รอ้ยละ(  

1. นายชาตชิาย พานชิชวีะ 600,000 60.00 
2. นางสมหะทยั พานิชชวีะ* 100,000 10.00 
3. นายพาทศิ พานิชชวีะ** 100,000 10.00 
4. นายสารศิ พานิชชวีะ** 100,000 10.00 
5. เดก็หญงิอาภาพศิ พานิชชวีะ** 100,000 10.00 
รวม 1,000,000 100.00 

* นางสมหะทยั พานิชชวีะ เป็นภรรยาของนายชาตชิาย พานิชชวีะ 
**นายพาทศิ พานิชชวีะ นายสารศิ พานิชชวีะ และเดก็หญิงอาภาพศิ พานิชชวีะ เป็นบุตรทีย่งัไม่บรรลุนิตภิาวะของนายชาตชิาย พานิชชวีะ 
และนางสมหะทยั พานิชชวีะ 

2. TEE Development Pte Ltd. (“TEED”) เป็นบรษิัทที่จดัตัง้ในประเทศสงิคโปร์ ประกอบธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้จ านวน 3.00 ลา้นดอลลารส์งิคโปร ์ถอืหุน้โดย TEE Land Ltd. 
(“TEEL”) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนจดทะเบยีนและช าระแลว้ ทัง้นี้ ณ วนัที ่27 เมษายน 2558 TEED มี
โครงสรา้งการถอืหุน้ดงันี้ 

 
 TEE Land Ltd. (“TEEL”) เป็นบรษิทัที่จดัตัง้ในประเทศสงิคโปร์ มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้จ านวน 

145.07 ล้านดอลลาร์สิงคโปร์ และ TEEL เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์สงิคโปร์ (SGX 
Mainboard) ทัง้นี้ ณ วนัที ่27 เมษายน 2558 TEEL ถอืหุน้โดย TEE International Ltd. ในสดัส่วนรอ้ยละ 
70.69 และผูถ้อืหุน้รายอื่นๆ ไดแ้ก่ นกัลงทุนสถาบนัและประชาชนทัว่ไป ในสดัสว่นรอ้ยละ 29.31 

 TEE International Ltd. (“TEEI”) เป็นบรษิทัทีจ่ดัตัง้ในประเทศสงิคโปร ์มทีุนจดทะเบยีนและช าระแลว้จ านวน 
57.04 ลา้นดอลลารส์งิคโปร ์และ TEEI เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยส์งิคโปร ์(SGX Mainboard) 
ทัง้นี้ ณ วนัที ่27 เมษายน 2558 TEEI ถอืหุน้โดย Mr. Phua Chian Kin ในสดัสว่นรอ้ยละ 55.98 และผูถ้อืหุน้
รายอื่นๆ ไดแ้ก่ นกัลงทุนสถาบนัและประชาชนทัว่ไป ในสดัสว่นรอ้ยละ 44.02 

3. ผูถ้อืหุน้รายย่อยอื่นๆ ประกอบไปดว้ยบุคคลธรรมดาจ านวน 7 คน ซึ่งถอืหุ้นของบรษิทัฯ คนละ 100 หุ้น รวม
จ านวนทัง้สิน้ 700 หุน้ 

TEE Land Ltd. 

TEE International Ltd. 

Mr. Phua Chian Kin 

70.69%

% 

55.98%

% 

ผู้ ถือหุ้นรายอ่ืนๆ 

ผู้ ถือหุ้นรายอ่ืนๆ 

44.02% 

29.31%

% 

TEE Development Pte. Ltd. 

100.00%

% 
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  คณะกรรมการบริษทัฯ: 
  ณ วนัที ่31 มนีาคม 2558 คณะกรรมการบรษิทัประกอบดว้ยกรรมการจ านวนทัง้สิน้ 7 ท่าน มรีายละเอยีดดงันี้ 
 

ช่ือ-สกลุ ต าแหน่ง 
1. นายชาตชิาย พานิชชวีะ ประธานกรรมการ 
2. นางสมหะทยั พานชิชวีะ กรรมการ 
3. Mr. Phua Cher Chew กรรมการ  
4. Mr. Boon Choon Kiat กรรมการ  
5. นางสภุาภรณ์ บุรพกุศลศร ี กรรมการอสิระ / ประธานกรรมการตรวจสอบ 
6. นายชยัยุทธ เตชะทศันสนุทร กรรมการอสิระ / กรรมการตรวจสอบ 
7. Mr. Chung Tang Fong กรรมการอสิระ / กรรมการตรวจสอบ 

สรปุปัจจยัความเส่ียงของบริษทัฯ: 

1. ความเส่ียงในการประกอบธรุกิจ 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยั 

1.1. ความเสีย่งจากการจดัหาทีด่นิเพื่อน ามาพฒันาโครงการในอนาคต 
1.2. ความเสีย่งจากความส าเรจ็ของโครงการทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันาและโครงการในอนาคต 
1.3. ความเสีย่งจากการทีบ่รษิทัฯ ประกอบธุรกจิทีม่กีารแขง่ขนัสงูในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ 
1.4. ความเสีย่งจากการทีบ่รษิทัฯ มรีายไดห้ลกัมาจากโครงการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมเินียม 
1.5. ความเสีย่งจากการลงทุนในธุรกจิหรอืโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ากผูป้ระกอบการอื่น 
1.6. ความเสีย่งจากแนวโน้มตน้ทุนการก่อสรา้งและตน้ทุนค่าแรงทีเ่พิม่สงูขึน้ 
1.7. ความเสีย่งจากความล่าชา้และคุณภาพของผลงานของผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

ธุรกจิโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า (Ready Built Factories) 

1.8. ความเสีย่งจากความส าเรจ็ของโครงการในอนาคต 
1.9. ความเสีย่งจากสญัญาเช่าระยะสัน้ 
1.10. ความเสีย่งจากการกระจุกตวัของโครงการในแถบพืน้ทีน่ิคมอุตสาหกรรมในจงัหวดัระยอง 

2. ความเส่ียงด้านการเงิน 

2.1. ความเสีย่งจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 

3. ความเส่ียงอ่ืนๆ 

3.1. ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงกฎหมายและกฎระเบยีบ นโยบายของหน่วยงานราชการหรอืหน่วยงานอื่น
ทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่อาจมผีลกระทบต่อธุรกจิของบรษิทัฯ 

3.2. ความเสีย่งจากความผนัผวนของสภาวะทางการเมอืงในประเทศ ภยัพบิตัทิางธรรมชาต ิตลาดทางการเงนิ 
รวมถึงปจัจยัมหภาคอื่นๆ ซึ่งอาจมีผลกระทบในเชิงลบต่อเศรษฐกิจของประเทศไทย และต่อธุรกจิของ
บรษิทัฯ 

3.3. ความเสีย่งจากกลุ่มผู้ถอืหุน้รายใหญ่อาจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์เนื่องจากมกีารประกอบธุรกจิที่มี
ลกัษณะใกลเ้คยีงกนักบับรษิทัฯ 
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3.4. ความเสีย่งจากการน าหุน้สามญัของบรษิทัฯ เขา้จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ 
3.5. ความเสีย่งกรณีราคาหุน้ของบรษิทัฯ อาจมคีวามผนัผวน ซึง่ก่อใหเ้กดิผลขาดทุนอย่างมนียัส าคญัต่อผูล้งทนุ

ทีซ่ือ้หุน้สามญัของบรษิทัฯ ในการเสนอขายหุน้สามญัในครัง้นี้ 
3.6. ความเสีย่งเกีย่วกบัการซือ้ขายและการสง่มอบหุน้สามญัของบรษิทัฯ ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
3.7. ความเสีย่งกรณีกฎหมายไทยและขอ้บงัคบัของบริษัทฯ มขีอ้จ ากดัการถือหุ้นของชาวต่างชาติ ซึ่งอาจมี

ผลกระทบต่อสภาพคล่องและราคาตลาดของหุน้บรษิทัฯ 

สรปุฐานะทางการเงินท่ีส าคญั: 

รายการ ปี 25551 ปี 2556 ปี 2557 
สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 1,198.79 1,201.25 2,048.19 
หนี้สนิรวม (ลา้นบาท) 952.03 888.54 1,692.27 
ส่วนของผูถ้อืหุน้ (ลา้นบาท) 246.76 312.70 355.92 
รายไดร้วม (ลา้นบาท) 450.21 660.68 449.81 
ตน้ทุนรวม (ลา้นบาท) 258.46 450.98 259.14 
ก าไรขัน้ตน้รวม (ลา้นบาท)  185.94 202.05 168.67 
ก าไรสุทธ ิ(ลา้นบาท) 19.61 25.95 43.21 
ก าไรสุทธต่ิอหุน้ข ัน้พืน้ฐาน2 (บาท) 0.10 0.13 0.18 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 41.84 30.94 39.43 
อตัราก าไรสุทธ ิ(รอ้ยละ) 4.36 3.93 9.61 
อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 3.86 2.84 4.75 
อตัราผลตอบแทนต่อสนิทรพัย ์(รอ้ยละ) 1.64 2.16 2.66 
อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ (รอ้ยละ) 7.95 9.28 12.93 

หมายเหตุ 1. ขอ้มลูงบก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็ปี 2555 เป็นการจดัท างบการเงนิรวมโดยผูบ้รหิารของบรษิทัฯ 
             2. จ านวนหุน้สามญัถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนกัอา้งองิจากมลูค่าทีต่ราไว้หุน้ละ 1.00 บาท เพื่อประโยชน์เชงิเปรยีบเทยีบกบัมูลค่าทีต่ราไว้ของหุน้

สามญัของบรษิทัฯ ในปจัจบุนั 

ผลการด าเนินงาน:  
บริษัทฯ ประกอบธุรกิจใน 2 กลุ่มธุรกจิหลกัได้แก่ ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยั และธุรกิจโรงงาน
ส าเรจ็รูปใหเ้ช่า ปจัจุบนั บรษิัทฯ พฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อที่อยู่อาศยัประเภทโครงการคอนโดมเินียมทัง้ประเภท
อาคารสงู (High Rise) และอาคารเตี้ย (Low Rise) ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ซึง่เน้นท าเลทีต่ัง้ในแนว
ถนนสายหลกั การคมนาคมสะดวก ใกลท้างด่วนหรอืตามแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางในปจัจุบนัและแนวสถานี
ขนส่งมวลชนระบบรางที่จะเกิดขึ้นในอนาคต นอกจากนี้ บริษัทฯ มโีครงการโรงงานส าเรจ็รูปให้เช่าตัง้อยู่ที่นิคม
อุตสาหกรรมอมตะซติี้ จงัหวดัระยอง ทัง้นี้ โครงสรา้งรายไดข้องบรษิทัฯ ส าหรบัปี 2555-2557 แบ่งตามประเภทของ
รายได ้มรีายละเอยีดดงันี้ 

โครงสรา้งรายได ้
ปี 25551 ปี 2556 ปี2557 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 349.18 77.56 647.57 98.02 413.29 91.88 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิาร 0.00 0.00 5.45 0.83 14.52 3.23 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 95.21 21.15 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมรายได้หลกั 444.40 98.71 653.03 98.84 427.82 95.11 
รายไดอ้ื่น 5.81 1.29 7.65 1.16 21.99 4.89 
รวม 450.21 100.00 660.68 100.00 449.81 100.00 

  หมายเหตุ 1. ขอ้มลูงบก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็ปี 2555 ไดจ้ดัประเภทบญัชใีหมโ่ดยผูบ้รหิารของบรษิทัฯ เพื่อประโยชน์ในการเปรยีบเทยีบ 
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การวเิคราะหร์ายไดข้องบรษิทัฯ แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ รายไดห้ลกัและรายไดอ้ื่น มรีายละเอยีดดงันี้ 

1. รายได้หลกั 

รายได้หลกัของบริษัทฯ ประกอบด้วยรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ รายได้จากการให้เช่าโรงงานและ
ค่าบรกิาร และรายไดจ้ากการใหบ้รกิาร การวเิคราะหร์ายไดแ้ยกตามประเภทมรีายละเอยีดดงันี้ 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นรายไดจ้ากการขายห้องชุดของโครงการคอนโดมเินียม ซึง่บรษิทัฯ จะรบัรู้
รายไดเ้มื่อไดม้กีารโอนความเสีย่งและผลตอบแทนทีม่นียัส าคญัของความเป็นเจา้ของใหก้บัผูซ้ือ้แลว้โดยมกีารโอน
กรรมสทิธิใ์ห้ผู้ซื้อหลงัจากได้รบัช าระจากผู้ซื้อครบถ้วนแล้ว บรษิัทฯ มีรายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ในปี 
2555-2557 จ านวน 349.18 ลา้นบาท 647.57 ลา้นบาท และ 413.29 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 77.56 
รอ้ยละ 98.02 และรอ้ยละ 91.88 ของรายไดร้วม ตามล าดบั 

การรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์ยกตามโครงการส าหรบัปี 2555-2557 มรีายละเอยีดดงันี้ 

โครงการ 
ปี 2555 ปี 2556 ปี2557 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
โครงการชวีาทยั ราชปรารภ 349.18 100.00 186.08 28.73 141.26 34.18 
โครงการชวีาทยั รามค าแหง 0.00 0.00 461.49 71.27 272.04 65.82 
รวม 349.18 100.00 647.57 100.00 413.29 100.00 

ในปี 2555 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 349.18 ลา้นบาท โดยบรษิทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากการ
ขายห้องชุดของโครงการชีวาทยั ราชปรารภ เพยีงโครงการเดียวเท่านัน้ ซึ่งโครงการชีวาทยั ราชปรารภเป็น
โครงการแรกของบรษิทัฯ ทีเ่ริม่โอนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ผูซ้ือ้และรบัรูร้ายไดใ้นเดอืนกรกฎาคม 2554  

ในปี 2556 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 647.57 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 
298.39 ลา้นบาทหรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 85.45 เนื่องจากบรษิทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการชวีาทยั ราชปรารภต่อเนื่อง
จากปีทีผ่่านมาจ านวน 186.08 ลา้นบาท คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 28.73 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์อกี
ทัง้ บริษัทฯ เริ่มรบัรู้รายได้จากโครงการคอนโดมิเนียมเพิ่มอีกจ านวน 1 โครงการได้แก่ โครงการชีวาทัย 
รามค าแหง ซึง่เริม่โอนกรรมสทิธิใ์ห้แก่ผูซ้ือ้และรบัรูร้ายไดใ้นเดอืนกรกฏาคม 2556 โดยบรษิทัฯ รบัรู้รายไดจ้าก
โครงการชวีาทยั รามค าแหงในปี 2556 จ านวน 461.49 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 71.27 ของรายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัย ์ 

ในปี 2557 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 413.29 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหน้าจ านวน 
234.28 ล้านบาทหรอืลดลงร้อยละ 36.18 การลดลงของรายได้เนื่องจากบรษิัทฯ ยงัคงทยอยรบัรู้รายได้จาก
โครงการคอนโดมเินียมเดมิต่อเนื่องจากปีทีแ่ลว้จ านวน 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั ราชปรารภซึง่บรษิทัฯ 
รบัรูร้ายไดใ้นปี 2557 จ านวน 141.26 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 34.18 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์และ
โครงการชวีาทยั รามค าแหงซึง่บรษิทัฯ รบัรูร้ายไดใ้นปี 2557 จ านวน 272.04 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 65.82 ของ
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 

รายได้จากการให้เช่าโรงงานและค่าบริการ 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารเป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูป (Ready Built Factories) ซึง่
บรษิทัฯ จะรบัรูร้ายไดต้ามวธิเีสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารใน
ปี 2556-2557 จ านวน 5.45 ลา้นบาท และ 14.52 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.83 และรอ้ยละ 3.23 ของ



                                   บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน)   

 

ส่วนที ่1 หน้า 9 
 

รายไดร้วม ตามล าดบั  

ในปี 2555 บรษิทัฯ ไม่มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิาร เน่ืองจากโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าอยู่ระหว่างการ
ก่อสรา้ง ในปี 2556 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารจ านวน 5.45 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อน
หน้าซึง่ยงัไม่มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิาร เนื่องจากบรษิทัฯ เริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงาน
และค่าบรกิารในเดอืนมถุินายน 2556 จากผูเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูปรายแรก ในปี 2557 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการให้
เช่าโรงงานและค่าบรกิารจ านวน 14.52 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้าจ านวน 9.07 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
166.24 การเพิ่มขึ้นของรายได้ที่ส าคญัมาจากการรบัรู้รายได้จากการให้เช่าโรงงานส าเร็จรูป (Ready Built 
Factories) เตม็ปีจากผูเ้ช่าจ านวน 4 ราย 

รายได้จากการให้บริการ  

รายได้จากการให้บริการเป็นรายได้จากการให้บริการบ าบัดน ้าเสยีของบริษัท โกลบอล เอ็นไวรอนเมนทอล 
เทคโนโลย ีจ ากดั  (“GETCO”) ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทัฯ จนถงึเดอืนมกราคม 2556 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการ
ใหบ้รกิารในปี 2555 จ านวน 95.21 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 21.15 ของรายไดร้วม ทัง้นี้ ในเดอืนมกราคม 2556 
บรษิทัฯ ไดข้ายเงนิลงทุนใน GETCO ซึง่เป็นบรษิทัย่อยในสดัส่วนรอ้ยละ 100 การขายเงนิลงทุนดงักล่าวส่งผลให ้
GETCO เปลีย่นสถานะจากบรษิทัย่อยเป็นบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั ดงันัน้ บรษิทัฯ จะไม่มรีายไดจ้ากการใหบ้รกิารนี้
ตัง้แต่ปี 2556 เป็นตน้ไป  

2. รายได้อ่ืน 

รายได้อื่นของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย ก าไรจากการต่อรองราคาซื้อ ก าไรจากการจ าหน่ายบรษิทัย่อย ดอกเบี้ยรบั 
และรายไดอ้ื่นๆ บรษิทัฯ มรีายไดอ้ื่นในปี 2555-2557 จ านวน 5.81 ลา้นบาท 7.65 ลา้นบาทและ 21.99 ลา้นบาท 
ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 1.29 รอ้ยละ 1.16 และรอ้ยละ 4.89 ของรายไดร้วม ตามล าดบั  

ต้นทุนและก าไรขัน้ต้น 

ตน้ทุนรวมประกอบดว้ยตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ต้นทุนการใหเ้ช่าโรงงานและบรกิาร และต้นทุนจากการใหบ้รกิาร 
บรษิทัฯ มตี้นทุนรวมในปี 2555-2557 จ านวน 258.46 ลา้นบาท 450.98 ลา้นบาท และ 259.14 ลา้นบาท ตามล าดบั 
คดิเป็นรอ้ยละ 57.41 รอ้ยละ 68.26 และรอ้ยละ 57.61 ของรายไดร้วม ตามล าดบั ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นรวม
ในปี 2555-2557 จ านวน 185.94 ลา้นบาท 202.05 ลา้นบาท และ 168.67 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นรวมรอ้ย
ละ 41.84 รอ้ยละ 30.94 และรอ้ยละ 39.43 ตามล าดบั  

ในปี 2556 บรษิัทฯ มกี าไรขัน้ต้นเพิม่จากปีก่อนหน้าจ านวน 16.11 ล้านบาท หรอืเพิม่ขึน้ร้อยละ 8.66 เนื่องจาก 
บรษิทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่อกีจ านวน 1 โครงการคอืโครงการชวีาทยั รามค าแหง และการ
เริม่รบัรูร้ายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูป อย่างไรกต็าม ในปี 2557 บรษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นลดลงจากปีก่อนหน้า
จ านวน 33.37 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 16.52 มสีาเหตุหลกัจากการทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการคอนโดมเินียม
เดมิต่อเนื่องจากปีทีแ่ลว้จ านวน 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการชวีาทยั ราชปรารภ และโครงการชวีาทยั รามค าแหง  

ในปี 2556 บรษิทัฯ มอีตัราก าไรขัน้ตน้ลดลงจากปีก่อนหน้า มสีาเหตุทีส่ าคญัจากบรษิทัฯ ขายหอ้งชุดโครงการชวีาทยั 
รามค าแหงในราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรต ่ากว่าโครงการชวีาทยั ราชปรารภ เนื่องจากท าเลที่ตัง้ของโครงการชวีาทยั 
รามค าแหงไม่ไดต้ัง้อยู่ใจกลางกรุงเทพมหานครเช่นเดยีวกบัโครงการชวีาทยั ราชปรารภ อย่างไรกต็าม ในปี 2557 
บรษิทัฯ มอีตัราก าไรขัน้ตน้เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้า เน่ืองจากบรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูปจากผูเ้ช่า
จ านวน 4 รายต่อเนื่องจากปี 2556 ในขณะทีบ่รษิทัฯ ตดัการตดัค่าเสือ่มราคาในอตัราเท่าเดมิ 
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จากผลการด าเนินงานทีผ่่านมาขา้งตน้ บรษิทัฯ มกี าไรสทุธใินปี 2555-2557 จ านวน 19.61 ลา้นบาท 25.95 ลา้นบาท 
และ 43.21 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นอตัราก าไรสุทธริอ้ยละ 4.36 รอ้ยละ 3.93 และรอ้ยละ 9.61 ตามล าดบั ทัง้นี้ 
บรษิทัฯ มอีตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ในปี 2555-2557 เท่ากบัรอ้ยละ 7.95 รอ้ยละ 9.28 และรอ้ยละ 12.93 ตามล าดบั 
ซึง่อตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้จะปรบัตวัไปในทศิทางเดยีวกนักบัการเพิม่ขึน้ของก าไรสทุธิ 

ฐานะทางการเงินและสภาพคล่อง: 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยร์วม 1,198.79 ลา้นบาท 1,201.25 ลา้นบาท และ 
2,048.19 ล้านบาท ตามล าดับ สินทรัพย์ที่ส าคัญประกอบด้วย ที่ดินและต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน และทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ เป็นตน้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวมจ านวน 952.03 ลา้นบาท 888.54 ลา้นบาท และ 
1,692.27 ลา้นบาท ตามล าดบั หนี้สนิทีส่ าคญัประกอบดว้ย เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น เงนิมดัจ าและรบัล่วงหน้าจาก
ลกูคา้ เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ และเงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง  

สว่นของผูถ้อืหุน้ประกอบดว้ยทุนทีอ่อกและช าระแลว้และก าไรสะสม ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 2556 และ 2557 
บรษิทัฯ มสีว่นของผูถ้อืหุน้จ านวน 246.76 ลา้นบาท 312.70 ลา้นบาท และ 355.92 ลา้นบาท  

นักลงทุนสมัพนัธ:์ 
ชื่อ:      นายจริฐา วรปรางกุล  
ทีอ่ยู:่ 1168/80 อาคารลุมพนิีทาวเวอร ์ชัน้ 27 ยนูิตด ีถนนพระรามสี ่แขวงทุง่มหาเมฆ เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท ์ 0 2679 8870-3 
โทรสาร 0 2679 8874 
เวบ็ไซต ์ www.chewathai.com 
อเีมลล ์ ir@chewathai.com 

 

 
 

 

   

 

 


