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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 30-31 มีนาคม 2559) 

 

ข้อมูลเก่ียวกบัการเสนอขาย: 

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

ประเภทธรุกิจ                       : ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัและธุรกจิโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า 

จ านวนหุ้นท่ีเสนอขาย            : 262,000,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 34.93 ของจ านวนหุน้สามญัทีอ่อกและช าระ
แลว้ทัง้หมดของบรษิทัฯ ภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนต่อประชาชน
ในครัง้นี้ 

สดัส่วนการเสนอขายหุ้น  : ผูม้อีุปการคุณของผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์ประมาณ 170,300,000 หุน้ 
  ผูม้อีุปการคุณของบรษิทัฯ  ประมาณ 84,774,000 หุน้ 
  กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของบรษิทัฯ ประมาณ 6,926,000 หุน้ 
  ทัง้นี้  ผู้จ ัดการการจ าหน่ายและรับประกันการจ าหน่ายมีสิทธิยกเลิกการ

จ าหน่ายหุน้สามญัในครัง้นี้ เมื่อเกดิเหตุการณ์ต่างๆ ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัจ าหน่ายและรบัประกนัการจ าหน่าย (รายละเอยีดเพิม่เตมิในส่วนที ่
3 ขอ้มลูเกีย่วกบัการเสนอขายหลกัทรพัย)์ 

เง่ือนไขในการจดัจ าหน่าย         : รบัประกนัการจ าหน่ายอย่างแน่นอนทัง้จ านวน (Firm Underwriting) 

ราคาเสนอขายต่อประชาชน     : 1.60 บาทต่อหุน้ มูลค่าการเสนอขาย    : 419,200,000 บาท 
การเสนอขายหุ้นหรอืหลกัทรพัยแ์ปลงสภาพในช่วง 90 วนัก่อนหน้า  :    
บรษิทัฯ ไดเ้สนอขายหุน้สามญัจ านวน 140,000,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไว ้1.00 บาทต่อหุน้ ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัสว่นใน
ราคาเสนอขายหุน้ละ 1.00 บาท ซึง่ผูถ้อืหุน้เดมิไดจ้องซือ้และช าระเงนิค่าหุน้สามญัแลว้เสรจ็ในเดอืนธนัวาคม 2558 

มูลค่าท่ีตราไว้ (par)                 : 1.00 บาทต่อหุน้  

มูลค่าตามราคาบญัชี  (Book Value) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558  : 1.41 บาทต่อหุน้  
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ท่ีมาของการก าหนดราคาเสนอขายและข้อมูลทางการเงินเพื่อประกอบการประเมินราคาหุ้นท่ีเสนอขาย:  
การก าหนดราคาหุน้สามญัเพิม่ทุนของบรษิทัฯ ทีเ่สนอขายในครัง้นี้ พจิารณาจากอตัราสว่นราคาหุน้ต่อก าไรสทุธต่ิอหุน้ของ
บรษิทัฯ (Price to Earnings Ratio: P/E) ทัง้นี้ ราคาหุน้สามญัทีเ่สนอขาย 1.60 บาทต่อหุน้ คดิเป็นอตัราส่วนราคาหุน้ต่อ
ก าไรสทุธต่ิอหุน้ประมาณ 14.42 เท่า โดยค านวณจากผลประกอบการรอบ 12 เดอืนทีผ่่านมาตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2558 
ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 ของบรษิทัฯ ซึง่มกี าไรสุทธจิ านวน 83.22 ลา้นบาท เมื่อหารดว้ยจ านวนหุน้สามญัทีอ่อกและ
ช าระแลว้ภายหลงัการเสนอขายหุน้ในครัง้นี้จ านวน 750,000,000 หุน้ (Fully Diluted) จะไดก้ าไรสุทธต่ิอหุน้เท่ากบั 0.11 
บาท อย่างไรกต็าม อตัราสว่นราคาหุน้ต่อก าไรสทุธต่ิอหุน้เฉลีย่ในช่วงเวลา 3 เดอืน ตัง้แต่วนัที ่16 ธนัวาคม 2558 ถงึวนัที ่
15 มนีาคม 2559 ของบรษิทัจดทะเบยีนทีด่ าเนินธุรกจิคลา้ยคลงึกนักบัการประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ เท่ากบั 12.11 เท่า 
ซึง่เป็นอตัราส่วนราคาหุน้ต่อก าไรสุทธต่ิอหุน้ทีไ่ม่แตกต่างกบัอตัราส่วนราคาหุ้นต่อก าไรสุทธต่ิอหุน้ของบรษิัทฯ อย่างมี
นัยส าคญั ทัง้นี้ อตัราส่วนราคาหุ้นต่อก าไรสุทธต่ิอหุ้นดงักล่าวค านวณจากผลประกอบการในอดตีของบรษิัทฯ โดยที่ยงั
ไม่ได้พจิารณาถึงผลการด าเนินงานและโครงการในอนาคต ซึ่งเป็นปจัจยัส าคญัที่นักลงทุนควรพิจารณาประกอบการ
ตดัสนิใจในการลงทุน  

ในการพจิารณาประเมินราคาหุ้นที่เสนอขาย จงึเปรยีบเทียบอตัราส่วนราคาหุ้นต่อก าไรสุทธต่ิอหุ้นเฉลี่ยของบริษัทจด
ทะเบยีนทีด่ าเนินธุรกจิคลา้ยคลงึกนักบัการประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ จ านวน 14 บรษิทั ซึง่เป็นผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อทีอ่ยู่อาศยัเป็นหลกัไดแ้ก่ โครงการคอนโดมเินียมระดบักลางถงึระดบับนทัง้อาคารสงูและอาคารเตี้ย บา้นเดีย่ว ทาวน์
โฮม ทาวน์เฮา้ส ์เป็นตน้ ซึง่ทัง้ 14 บรษิทัเป็นบรษิทัผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศ
ไทย ทัง้นี้ บรษิทัฯ จะเขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ แต่บรษิทัฯ ไม่ไดน้ าบรษิทัผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์น
ตลาดหลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ จ านวน 2 บรษิทั ไดแ้ก่ บรษิทั เจ.เอส.พ.ีพรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั (มหาชน) (“JSP”) และบรษิทั 
ธนาสริ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“THANA”) มาพจิารณาการประเมนิราคาหุน้ทีเ่สนอขาย เนื่องจากบรษิทัดงักล่าวมุ่งเน้นการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นลกัษณะทีแ่ตกต่างกนักบับรษิทัฯ โดย JSP มุ่งเน้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพาณิชย์
และใหเ้ช่า และ THANA มุ่งเน้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัแนวราบ อตัราส่วนราคาหุน้ต่อก าไรสุทธต่ิอหุน้ 
(Price to Earnings Ratio: P/E) ในช่วงเวลา 3 เดอืน ตัง้แต่วนัที ่16 ธนัวาคม 2558 ถงึวนัที ่15 มนีาคม 2559 ของบรษิทั
จดทะเบยีนทีป่ระกอบธุรกจิคลา้ยคลงึกนักบัการประกอบธุรกจิของบรษิทัฯ ซึง่มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 12.11 เท่า ดงันี้ 

บริษทั 
ตลาดรองท่ีจดทะเบียน/

กลุ่มอตุสาหกรรม 
ราคาเฉล่ีย 

)บาท(  
P/E เฉล่ีย 

)เท่า(  
บรษิทั อารยีา พรอพเพอรต์ี้ จ ากดั )มหาชน(  (“A”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 6.20 28.46 
บรษิทั อนนัดา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั )มหาชน(  (“ANAN”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 3.58 12.11 
บรษิทั เอพ ีไทยแลนด ์จ ากดั )มหาชน(  (“AP”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 5.63 6.86 
บรษิทั อสีเทอรน์ สตาร ์เรยีล เอสเตท จ ากดั )มหาชน(  (“ESTAR”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 0.59 22.69 
บรษิทั แอล.พ.ีเอน็. ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั )มหาชน(  (“LPN”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 14.19 7.84 
บรษิทั เมเจอร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั )มหาชน(  (“MJD”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 2.29 6.72 
บรษิทั ออรจิิน้ พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั )มหาชน(  (“ORI”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 13.46 25.23 
บรษิทั พรอ็พเพอรต์ี้ เพอรเ์ฟค จ ากดั )มหาชน(  (“PF”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 0.80 16.28 
บรษิทั พฤกษา เรยีลเอสเตท จ ากดั )มหาชน(  (“PS”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 25.49 8.31 
บรษิทั รชิี ่เพลซ 2002 จ ากดั )มหาชน(  (“RICHY”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1.30 8.26 
บรษิทั ไรมอน แลนด ์จ ากดั )มหาชน(  (“RML”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1.19 5.58 
บรษิทั เสนา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั )มหาชน(  (“SENA”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 2.45 8.30 
บรษิทั แสนสริ ิจ ากดั (มหาชน) (“SIRI”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1.56 5.95 
บรษิทั ศุภาลยั จ ากดั )มหาชน(  (“SPALI”) SET/พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 18.10 6.95 

ค่าเฉล่ีย 12.11 



                                   บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน)   

 

ส่วนที ่1 หน้า 4 
 

ทีม่า: SETSMART 
หมายเหต ุ 1. เป็นราคาถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนกัซึง่ค านวณโดยใชม้ลูค่าการซือ้ขายหารดว้ยปรมิาณการซือ้ขาย 

             2. เป็น P/E เฉลีย่ค านวณจากขอ้มลูการซือ้ขายยอ้นหลงั 3 เดอืน ตัง้แต่วนัที ่16 ธนัวาคม 2558 ถงึวนัที ่15 มนีาคม 2559 

สดัส่วนหุ้นของ “ผูมี้ส่วนรว่มในการบริหาร” ท่ีไม่ติด Silent Period :  
จ านวน 75,499,300 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 10.07 ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและเรยีกช าระแลว้ทัง้หมดของบรษิทัฯ ภายหลงัการ
เสนอขายหุน้เพิม่ทุนในครัง้นี้ 
ตลาดรอง                      : ตลาดหลกัทรพัย ์เอม็ เอ ไอ (mai)              
กลุ่มอตุสาหกรรม    : อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง 
เกณฑเ์ข้าจดทะเบียน   : เกณฑก์ าไรสทุธ ิ(Profit Test)   

 

วตัถปุระสงคก์ารใช้เงิน:  
วตัถปุระสงคก์ารใช้เงิน จ านวนเงินท่ีใช้  

(ล้านบาท) 
ระยะเวลาท่ีใช้เงิน 
โดยประมาณ 

เป็นเงนิทุนพฒันาโครงการ 280.00 ภายในปี 2559 
ช าระคนืเงนิกูย้มื 100.00 ภายในปี 2559 

เป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ 18.65 ภายในปี 2559 

รวม 398.65  
 

นโยบายการจ่ายเงินปันผลของบริษทัฯ และบริษทัย่อย 

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมนีโยบายจ่ายเงนิปนัผลจากงบการเงนิเฉพาะกจิการในอตัราไม่ต ่ากว่ารอ้ยละ 40 ของก าไรสุทธิ
หลงัหกัภาษ ีและหลงัหกัเงนิส ารองตามกฎหมาย รวมถงึเงนิส ารองอื่นๆ (ถ้าม)ี ทัง้นี้ คณะกรรมการเป็นผูม้อี านาจในการ
พจิารณาการจ่ายเงนิปนัผล โดยค านึงถงึปจัจยัต่างๆ เพื่อก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุแก่ผูถ้อืหุน้ เช่น เงนิส ารองเพื่อจ่ายช าระ
หนี้เงนิกูย้มื แผนการลงทุนในการขยายกจิการ หรอืเพื่อสนบัสนุนกระแสเงนิสดของบรษิทัฯ ในกรณีทีม่ผีลกระทบจากการ
เปลีย่นแปลงของสภาวะตลาด เป็นตน้ (รายละเอยีดแสดงในสว่นที ่2.3.9 การจดัการและการก ากบัดแูลกจิการ) 

รายละเอียดเก่ียวกบัผูเ้สนอขายหลกัทรพัย:์ 

บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทัฯ”) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที ่13 มนีาคม 2551 ดว้ยทุนจดทะเบยีนเริม่ต้น 10 ลา้นบาท 
เพื่อประกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ โดยเป็นการร่วมลงทุนระหว่าง บรษิทั ชาตชิวีะ จ ากดั (“ชาตชิวีะ”) และ TEE 
Development Pte Ltd (“TEED”) บรษิทัในเครอืของ TEE Land Ltd (“TEEL”) ซึง่เป็นบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิการพฒันา
อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศสงิคโปร ์และเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยส์งิคโปร ์(SGX Mainboard) 

ทัง้น้ี ในปจัจุบนับรษิทัฯ มบีรษิทัย่อย 1 บรษิทั ไดแ้ก่ บรษิทั ชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ากดั และบรษิทัร่วม 1 บรษิทั ไดแ้ก่ 
บรษิัท ชวีาทยั ฮพั ซูน จ ากดั บริษัทฯ และบรษิัทย่อยมกีารประกอบธุรกจิใน 2 กลุ่มธุรกจิหลกั ได้แก่ ธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยั และธุรกจิโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

1. ธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อท่ีอยู่อาศยั 

โครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัทีบ่รษิทัฯ มกีารพฒันาในปจัจุบนัเป็นโครงการประเภทอาคารชุดคอนโดมเินียม
ทัง้หมด ทัง้ประเภทอาคารสงู (High Rise) และประเภทอาคารเตี้ย (Low Rise) โดยแต่ละโครงการจะมรีูปแบบที่มี
เอกลกัษณ์เฉพาะตวัที่แตกต่างกนั โดยบรษิทัฯ จะพจิารณาตามความเหมาะสมของท าเลทีต่ัง้ ระดบัราคา และความ
ต้องการกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ซึ่งในการพัฒนาโครงการ บริษัทฯ จะมุ่งเน้นการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเขต
กรุงเทพมหานครและเขตปรมิณฑล นอกจากนี้ บรษิัทฯ ยงัเปิดโอกาสพจิารณาการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์
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ประเภทอื่น เช่น อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ รวมทัง้โครงการอสังหาริมทรัพย์ในท าเลอื่นที่อยู่นอกเขต
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล เช่น หวัเมอืงหรอืแหล่งท่องเที่ยวที่ส าคญัในภาคต่างๆ ของประเทศ ที่อยู่ในความ
ตอ้งการของตลาดและมศีกัยภาพในการเตบิโตและสรา้งรายได ้

ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิัทฯ มโีครงการที่พฒันาแลว้เสรจ็และอยู่ระหว่างการขาย จ านวน 6 โครงการ 
โครงการทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันา จ านวน 1 โครงการ (รายละเอยีดของโครงการในส่วนที ่2.2.2 ลกัษณะการประกอบ
ธุรกจิ หน้า 3) และโครงการในอนาคต จ านวน 2 โครงการ (รายละเอยีดของโครงการในส่วนที ่2.2.6 โครงการใน
อนาคต หน้า 1) ตามรายละเอยีดในตารางดา้นล่าง ทัง้นี้ ปจัจุบนับรษิทัฯ มกีารใหเ้ช่าหอ้งชุดในบางโครงการของบรษิทั
ฯ และมนีโยบายการขายหอ้งชุดพรอ้มผูเ้ช่า และเมื่อครบสญัญาเช่าและผูเ้ช่ายา้ยออกแลว้นัน้ บรษิทัฯ จะน าหอ้งชุดมา
จ าหน่ายตามปกต ิโดยมกีารปรบัสภาพหอ้งใหเ้หมาะสมส าหรบัการขายหอ้งชุด (รายละเอยีดของโครงการแสดงในส่วน
ที ่2.2.2 ลกัษณะการประกอบธุรกจิหน้า 14) 

รายละเอยีดการขายและการโอนของหอ้งชุดในแต่ละโครงการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 

โครงการ 
จ านวน/มลูค่าทัง้หมด การขาย การโอน 
ยนิูต ล้านบาท ยนิูต ล้านบาท ยนิูต ล้านบาท 

โครงการท่ีพฒันาแล้วเสรจ็และอยู่ระหว่างการขาย 
1. โครงการชวีาทยั ราชปรารภ 325 1,350 323 1,327 323 1,327 
2. โครงการ เดอะ สรุวงศ์ 52 350 41 282 41 282 
3. โครงการชวีาทยั รามค าแหง 535 1,100 499 1,011 496 1,007 
4. โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ 279 1,050 228 804 92 344 
5. โครงการฮอลลม์ารค์ แจง้วฒันะ 427 780 223 414 132 249 
6. โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 792 1,200 416 654 360 530 
โครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา 
1. โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์บางโพ 172 1,040 35 226 - - 
โครงการในอนาคต 
1. โครงการชวีารมย ์เรสซเิดนซ์ 81 488 - - - - 
2. โครงการชวีาทยั เพชรเกษม 27   560 1,659 - - - - 

หมายเหตุ 
(1) ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัฯ มยีอดคา้งช าระเงนิดาวน์จากหอ้งที่รอโอนกรรมสทิธิจ์ากลูกคา้จ านวน 88 ราย คดิเป็น

มลูคา่หอ้งทัง้หมด 260.57 ลา้นบาท (รายละเอยีดเงนิคา้งช าระสะสมของบรษิทัฯ ในสว่นที ่2.4.16 หน้า 28) 
(2) ณ วนัที่ 31 มกราคม 2559 บรษิทัฯ ไดจ้ าหน่ายหอ้งชุดของโครงการเดอะ สุรวงศ์ที่เหลอืจ านวน 11 ยูนิตทัง้หมดใหก้บั 

More Global Holdings Pte. Ltd. ซึ่งมวีตัถุประสงคก์ารซื้อหอ้งชุดเพื่อการลงทุน โดยมกี าหนดการช าระเงนิตามสญัญา
ประมาณรอ้ยละ 15 ของมูลค่าหอ้งไม่เกนิเดอืนมถิุนายน 2559 และโอนกรรมสทิธิแ์ละช าระเงนิส่วนที่เหลอืทัง้หมดภายใน
เดอืนกนัยายน 2559 

(3) ในไตรมาส 4 ปี 2558 จ านวนหอ้งที่จ าหน่ายไดแ้ล้วของโครงการฮอลล์มารค์ งามวงศ์วานลดลงจากไตรมาส 3 จ านวน 46 
ยูนิตคดิเป็นมูลค่า 80.95 ล้านบาท ส่วนใหญ่อนัเน่ืองมาจากผู้ซื้อไม่สามารถขอสนิเชื่อกบัธนาคารพาณิชยไ์ด้รวมถงึผูซ้ื้อ
บางรายไมม่าด าเนินการเปลีย่นคูส่ญัญาจากบรษิทั อรดา จ ากดั มาเป็นบรษิทัชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์จ ากดั จงึด าเนินการขอ
ยกเลกิการโอนกรรมสทิธิก์บับรษิทัฯ  
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2. ธรุกิจโรงงานส าเรจ็รปูให้เช่า (Ready Built Factories) 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัฯ มกีารพฒันาโครงการโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าแลว้เสรจ็ จ านวน 1 โครงการ มูลค่า
โครงการประมาณ 300 ลา้นบาท โดยมโีรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าจ านวน 10 ยนิูต และในปจัจุบนัมผีูเ้ช่าแลว้จ านวน 4 ราย 
และมโีครงการทีอ่ยู่ระหว่างการพฒันาจ านวน 1 โครงการ มลูค่าโครงการรวมประมาณ 175 ลา้นบาท (รายละเอยีดของ
โครงการแสดงในสว่นที ่2.2.2 ลกัษณะการประกอบธุรกจิ หน้า 39) 

ผูถื้อหุ้นรายใหญ่: 

โครงสรา้งผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ณ วนัที ่19 กุมภาพนัธ ์2559 และภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนในครัง้นี้ สรุปได้
ดงันี้   

รายช่ือผู้ถือหุ้น 
ก่อนการเสนอขาย 

หุ้นสามญัเพ่ิมทุนในครัง้น้ี 
หลงัการเสนอขาย 

หุ้นสามญัเพ่ิมทุนในครัง้น้ี 
จ านวนหุ้น  ร้อยละ จ านวนหุ้น  ร้อยละ 

บรษิทั ชาตชิวีะ จ ากดั1 248,880,000 51.00 248,880,000 33.18 
TEE Development Pte. Ltd.2 239,119,300 49.00 239,119,300 31.88 
นายปชาธปิ เมตตาประสพกจิ 600 0.00012 600 0.00008 
นางสาววนิดา วงษาลาภ 100 0.00002 100 0.00001 
รวม 488,000,000 100.00 488,000,000 65.07 
จ านวนหุน้ทีเ่สนอขายต่อประชาชนทัว่ไป - - 262,000,000 34.93 
รวมทัง้หมด 488,000,000 100.00 750,000,000 100.00 

หมายเหต ุ
1. บรษิทั ชาตชิวีะ จ ากดั ประกอบธรุกจิลงทนุในบรษิทัอื่น (Holding Company) มทีนุจดทะเบยีนและช าระแลว้จ านวน 100.00 ลา้นบาท ถอืหุน้โดยนาย
ชาตชิาย พานิชชวีะ นางสมหะทยั พานิชชวีะ และครอบครวัในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบยีนและช าระแลว้  

2. TEE Development Pte Ltd. (“TEED”) เป็นบรษิทัทีจ่ดัตัง้ในประเทศสงิคโปรป์ระกอบธรุกจิลงทนุในบรษิทัอื่น (Holding Company) มทีุนจดทะเบยีน
และช าระแลว้จ านวน 3.00 ลา้นดอลลารส์งิคโปร ์ถอืหุน้โดย TEE Land Ltd. (“TEEL”) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทนุจดทะเบยีนและช าระแลว้  

(รายละเอยีดของผูถ้อืหุน้รายใหญ่แสดงในส่วนที ่2.3.9 ขอ้มลูหลกัทรพัยแ์ละผูถ้อืหุน้) 

  คณะกรรมการบริษทัฯ: 
  ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2558 คณะกรรมการบรษิทัประกอบดว้ยกรรมการจ านวนทัง้สิน้ 7 ท่าน มรีายละเอยีดดงันี้ 

โดยมนีายปชาธปิ เมตตาประสพกจิ ปฏบิตัหิน้าทีเ่ป็นเลขานุการบรษิทั 

 

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 
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สรปุปัจจยัความเส่ียงของบริษทัฯ: 

1. ความเส่ียงในการประกอบธรุกิจ 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยั 

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

ธุรกจิโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า (Ready Built Factories) 

1.9. ความเสีย่งจากการจดัหาผูเ้ช่าและความส าเรจ็ของโครงการในอนาคต 
1.10. ความเสีย่งจากสญัญาเช่าระยะสัน้ 
1.11. ความเสีย่งจากการกระจุกตวัของโครงการในแถบพืน้ทีน่ิคมอุตสาหกรรมในจงัหวดัระยอง 

2. ความเส่ียงด้านการเงิน 

2.1. ความเสีย่งจากความผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ 
2.2. ความเสีย่งจากการผดิเงื่อนไขในสญัญาเงนิกูก้บัสถาบนัการเงนิ 
2.3. ความเสีย่งจากโอกาสการพจิารณาการดอ้ยค่าของโครงการโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า 

3. ความเส่ียงอ่ืนๆ 

3.1. ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงกฎหมายและกฎระเบยีบ นโยบายของหน่วยงานราชการหรอืหน่วยงานอื่นที่
เกีย่วขอ้ง ซึง่อาจมผีลกระทบต่อธุรกจิของบรษิทัฯ 

3.2. ความเสี่ยงจากความผนัผวนของสภาวะทางการเมอืงในประเทศ ภัยพิบตัิทางธรรมชาติ ตลาดทางการเงิน 
รวมถงึปจัจยัมหภาคอื่นๆ ซึง่อาจมผีลกระทบในเชงิลบต่อเศรษฐกจิของประเทศไทย และต่อธุรกจิของบรษิทัฯ 

3.3. ความเสี่ยงจากกลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่อาจมคีวามขดัแย้งทางผลประโยชน์เนื่องจากมีการประกอบธุรกิจที่มี
ลกัษณะใกลเ้คยีงกนักบับรษิทัฯ 

3.4. ความเสีย่งจากการพึง่พงิการใหค้วามช่วยเหลอืทางการเงนิและความเชีย่วชาญจากกลุ่มผูถ้อืหุน้ 
3.5. ความเสีย่งจากการสรรหาบุคลากร 
3.6. ความเสีย่งจากการพึง่พงิผูบ้รหิาร 
3.7. ความเสีย่งจากการน าหุน้สามญัของบรษิทัฯ เขา้จดทะเบยีนเป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ 
3.8. ความเสีย่งกรณีราคาหุน้ของบรษิทัฯ อาจมคีวามผนัผวน ซึง่ก่อใหเ้กดิผลขาดทุนอย่างมนีัยส าคญัต่อผูล้งทุนที่

ซือ้หุน้สามญัของบรษิทัฯ ในการเสนอขายหุน้สามญัในครัง้นี้ 
3.9. ความเสีย่งเกีย่วกบัการซือ้ขายและการสง่มอบหุน้สามญัของบรษิทัฯ ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ 
3.10. ความเสี่ยงกรณีกฎหมายไทยและข้อบังคับของบริษัทฯ มีข้อจ ากัดการถือหุ้นของชาวต่างชาติ ซึ่งอาจมี

ผลกระทบต่อสภาพคล่องและราคาตลาดของหุน้บรษิทัฯ 
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สรปุผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินท่ีส าคญั: 

สรปุผลการด าเนินงานท่ีส าคญัในปี 2555 - 2558 

รายการ ปี 25551 ปี 2556 ปี 2557 ปี 2558 
รายไดร้วม (ลา้นบาท) 450.21 660.68 449.81 1,429.94 
ตน้ทุนรวม (ลา้นบาท) 258.46 450.98 259.14 1,021.44 
ก าไรขัน้ตน้รวม (ลา้นบาท)  185.94 202.05 168.67 393.68 
ก าไรสทุธ ิ(ลา้นบาท) 19.61 25.95 43.21 83.22 
ก าไรสทุธติ่อหุน้ขัน้พืน้ฐาน2 (บาท) 0.10 0.13 0.18 0.25 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 41.84 30.94 39.43 27.82 
อตัราก าไรสทุธ ิ(รอ้ยละ) 4.36 3.93 9.61 5.82 

หมายเหตุ 1. ขอ้มลูงบก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็ปี 2555 ไดจ้ดัประเภทบญัชใีหมโ่ดยผูบ้รหิารของบรษิทัฯ เพื่อประโยชน์ในการเปรยีบเทยีบ 
             2. จ านวนหุน้สามญัถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนกัอา้งองิจากมลูค่าทีต่ราไว้หุน้ละ 1.00 บาท เพื่อประโยชน์เชงิเปรยีบเทยีบกบัมลูค่าทีต่ราไวข้องหุน้สามญั

ของบรษิทัฯ ในปจัจบุนั 

สรปุฐานะทางการเงินท่ีส าคญั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2555 ถึง 2558 

รายการ 
31 ธนัวาคม 

2555 
31 ธนัวาคม 

2556 
31 ธนัวาคม 

2557 
31 ธนัวาคม 

2558 
สนิทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 1,198.79 1,201.25 2,048.19 2,354.98 
หนี้สนิรวม (ลา้นบาท) 952.03 888.54 1,692.27 1,667.85 
ส่วนของผูถ้อืหุน้ (ลา้นบาท) 246.76 312.70 355.92 687.13 
อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 3.86 2.84 4.75 2.43 
อตัราผลตอบแทนต่อสนิทรพัย ์(รอ้ยละ) 1.64 2.16 2.66 3.78 
อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ (รอ้ยละ) 7.95 9.28 12.93 15.96 

ผลการด าเนินงาน:  
บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิ 2 กลุ่มธุรกจิหลกัไดแ้ก่ ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยั และธุรกจิโรงงานส าเรจ็รูปให้
เช่า โดยโครงสรา้งรายไดข้องบรษิทัฯ ส าหรบัปี 2555-2558 มรีายละเอยีดดงันี้ 

โครงสรา้งรายได ้
ปี 25551 ปี 2556 ปี2557 ปี 2558 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 349.18 77.56 647.57 98.02 413.29 91.88 1,401.58 98.02 

- รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่
เป็นการด าเนินธรุกจิตามปกต ิ 349.18 77.56 647.57 98.02 310.13 75.04 

 
1,401.58 

 
98.02 

- รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์
ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ใหญ่ 0.00 0.00 0.00 0.00 103.16 24.96 

 
0.00 

 
0.00 

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่โรงงานและคา่บรกิาร 0.00 0.00 5.45 0.83 14.52 3.23 13.54 0.95 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 95.21 21.15 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมรายได้หลกั 444.40 98.71 653.03 98.84 427.82 95.11 1,415.12 98.96 
รายไดอ้ื่น2 5.81 1.29 7.65 1.16 21.99 4.89 14.82 1.04 
รวม 450.21 100.00 660.68 100.00 449.81 100.00 1,429.94 100.00 

  หมายเหตุ   1.  ขอ้มลูงบก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็ปี 2555 ไดจ้ดัประเภทบญัชใีหมโ่ดยผูบ้รหิารของบรษิทัฯ เพื่อประโยชน์ในการเปรยีบเทยีบ 
 2. รายได้อื่น ได้แก่ ก าไรจากอตัราแลกเปลี่ยนเงนิตรา รายได้จากการบรหิารจดัการแก่บรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้ง รายได้จากการยึดเงนิมดัจ า   

รายไดค้่ามเิตอรไ์ฟฟ้าจากการขายหอ้งชดุ เป็นตน้ 
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ในปี 2555 บรษิัทฯ มรีายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์จ านวน 349.18 ล้านบาท จากการขายห้องชุดของโครงการ
ชวีาทยั ราชปรารภ เพยีงโครงการเดยีวเท่านัน้ และบรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหบ้รกิารจ านวน 95.21 ลา้นบาท จากการ
ให้บรกิารบ าบดัน ้าเสยีของบรษิทั โกลบอล เอน็ไวรอนเมนทอล เทคโนโลย ีจ ากดั (“GETCO”) ซึง่เป็นบรษิัทย่อยของ
บรษิทัฯ จนถงึเดอืนมกราคม 2556 สง่ผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นจ านวน 185.94 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นรวม
รอ้ยละ 41.84 

ในปี 2556 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 647.57 ลา้นบาทจากการขายหอ้งชุดโครงการชวีาทยั 
ราชปรารภ และโครงการชวีาทยั รามค าแหง และบรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารจ านวน 5.45 ลา้น
บาทจากการใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูปซึง่เริม่รบัรูร้ายไดใ้นเดอืนมถุินายน 2556 จากผูเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูปรายแรก โดย ณ 
สิน้ปี 2556 บรษิทัฯ มผีูเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูปจ านวน 4 รายในโครงการ 1 เฟส 1 ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นจ านวน 
202.05 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นรวมรอ้ยละ 30.94 ทัง้นี้ ในปี 2556 บรษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นเพิม่จากปีก่อนหน้า 
เน่ืองจากบรษิทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่อกีจ านวน 1 โครงการคอืโครงการชวีาทยั รามค าแหง และ
บรษิทัฯ เริม่รบัรู้รายได้จากการให้เช่าโรงงานส าเรจ็รูป อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ มอีตัราก าไรขัน้ต้นลดลงจากปีก่อนหน้า 
เน่ืองจากบรษิทัฯ ขายหอ้งชุดโครงการชวีาทยั รามค าแหงในราคาเฉลีย่ต่อตารางเมตรต ่ากว่าโครงการชวีาทยั ราชปรารภ 
ซึง่ท าเลทีต่ัง้ของโครงการชวีาทยั รามค าแหงไม่ไดต้ัง้อยู่ใจกลางกรุงเทพมหานครเชน่เดยีวกบัโครงการชวีาทยั ราชปรารภ  

ในปี 2557 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 413.29 ลา้นบาทจากการขายหอ้งชุดโครงการชวีาทยั 
ราชปรารภ และโครงการชวีาทยั รามค าแหง ต่อเนื่องจากปีก่อนหน้า และบรษิัทฯ มรีายได้จากการให้เช่าโรงงานและ
ค่าบรกิารจ านวน 14.52 ลา้นบาทจากผูเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รปูจ านวน 3 รายในโครงการ 1 เฟส 1 โดยผูเ้ช่าจ านวน 1 รายได้
ยกเลกิสญัญาการเช่าโรงงานส าเรจ็รปูในเดอืนกนัยายน 2557 สง่ผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรขัน้ตน้จ านวน 168.67 ลา้นบาท คดิ
เป็นอตัราก าไรขัน้ตน้รวมรอ้ยละ 39.43 ทัง้นี้ ในปี 2557 บรษิทัฯ มกี าไรขัน้ตน้ลดลงจากปีก่อนหน้า มสีาเหตุหลกัจากการ
ทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการคอนโดมเินียมเดมิต่อเนื่องจากปีทีแ่ลว้จ านวน 2 โครงการ และบรษิทัฯ มอีตัราก าไรขัน้ต้น
เพิม่ขึน้จากปีก่อนหน้า เนื่องจากบรษิทัฯ ขายหอ้งชุดโครงการชวีาทยั ราชปรารภ จ านวน 6 ยูนิตใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้รายใหญ่
คอื บรษิทั ชาตชิวีะ จ ากดั และ TEE Development Pte. Ltd. โดยหอ้งชุดดงักล่าวเป็นหอ้งชุดขนาดใหญ่ ลกัษณะพเิศษ
เฉพาะ และอยู่ชัน้บนสดุของอาคาร (Penthouse) จงึท าใหร้าคาขายสงูกว่าราคาขายหอ้งชุดปกตขิองโครงการ ซึง่บรษิทัฯ 
มอีตัราก าไรขัน้ตน้จาการขายหอ้งชุดดงักล่าวรอ้ยละ 53.56 สงูกว่าอตัราก าไรขัน้ต้นของหอ้งชุดปกตขิองโครงการชวีาทยั 
ราชปรารภทีเ่ฉลีย่รอ้ยละ 41.60 จงึท าใหอ้ตัราก าไรขัน้ตน้โดยรวมของปี 2557 สงูขึน้ตาม 

ในปี 2558 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 1,401.58 ลา้นบาทจากการเริม่รบัรูร้ายได้ในโครงการ
คอนโดมเินียมเพิม่อกีจ านวน 3 โครงการไดแ้ก่ โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน โครงการฮอลลม์ารค์ แจง้วฒันะ และ
โครงการชวีาทยั อนิเตอร์เชนจ์ และยงัคงทยอยรบัรู้รายได้จากโครงการชวีาทยั รามค าแหง และโครงการชวีาทยั ราช
ปรารภ และบรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารจ านวน 13.54 ลา้นบาทจากผูเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รปูจ านวน 
3 รายในโครงการ 1 เฟส 1 ในช่วงเดอืนมกราคม-สงิหาคม 2558 และในเดอืนกนัยายน 2558 บรษิทัฯ มผีูเ้ช่าโรงงาน
ส าเรจ็รูปเพิม่ขึน้อกี 1 รายในโครงการ 1 เฟส 2 ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นจ านวน 393.68 ลา้นบาท คดิเป็นอตัรา
ก าไรขัน้ตน้รวมรอ้ยละ 27.82 ทัง้นี้ บรษิทัฯ มกี าไรขัน้ตน้เพิม่ขึน้ตามรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้จากการ
ขายหอ้งชุดจ านวน 5 โครงการดงักล่าว อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ มอีตัราก าไรขัน้ต้นทีต่ ่ากว่าปีก่อนหน้า  เนื่องจากบรษิทัฯ 
เริ่มรับรู้รายได้จากการขายห้องชุดโครงการฮอลล์มาร์ค งามวงศ์วานสูงถึงร้อยละ 37.79 ของรายได้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ โดยโครงการฮอลล์มาร์ค งามวงศ์วาน เป็นโครงการที่บริษัทฯ ได้ซื้อสินทรัพย์จากผู้พัฒนา
อสงัหารมิทรพัยเ์ดมิและน ามาพฒันาโครงการต่อเพื่อขาย ซึง่จะมอีตัราก าไรขัน้ต้นที่ต ่ากว่าโครงการอสงัหารมิทรพัย์ที่
บรษิทัฯ เป็นผูพ้ฒันาเองตัง้แต่เริม่แรก อกีทัง้ ในปี 2558 บรษิทัฯ มผีูเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รปูเพยีง 4 ยนูิตจากจ านวนโรงงาน
ส าเรจ็รปูใหเ้ช่าทัง้หมด 10 ยนูิต ซึง่บรษิทัฯ ไดต้ดัค่าเสือ่มราคาของกลุ่มสนิทรพัยท์ัง้ 10 ยูนิตของโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า
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ทัง้โครงการ 1 เฟส 1 และเฟส 2  จงึท าใหบ้รษิทัฯ มตี้นทุนจากการใหเ้ช่าโรงงานและบรกิารในปี 2558 ทีส่งูกว่าปีก่อน
หน้าซึง่ตดัค่าเสือ่มราคาเพยีงกลุ่มสนิทรพัยใ์นโครงการ 1 เฟส 1 เท่านัน้ 

จากผลการด าเนินงานที่ผ่านมาขา้งต้น บรษิัทฯ มกี าไรสุทธใินปี 2555-2558 จ านวน 19.61 ล้านบาท 25.95 ล้านบาท 
43.21 ลา้นบาท และ 83.22 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นอตัราก าไรสุทธริอ้ยละ 4.36 รอ้ยละ 3.93 รอ้ยละ 9.61 และรอ้ย
ละ 5.82 ตามล าดบั ทัง้นี้ บรษิทัฯ มอีตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ในปี 2555-2558 เท่ากบัรอ้ยละ 7.95 รอ้ยละ 9.28 รอ้ยละ 
12.93 และรอ้ยละ 15.96 ตามล าดบั ซึง่อตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้จะปรบัตวัไปในทศิทางเดยีวกนักบัการเพิม่ขึน้ของ
ก าไรสทุธ ิ

ผลการด าเนินงานหลงัปรบัปรงุ: 

บรษิทัฯ มรีายไดห้ลกัจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์และรายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูป อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ได้
รบัรูร้ายไดแ้ละต้นทุนทีเ่กีย่วขอ้ง จ านวน 3 รายการ ไดแ้ก่ รายไดจ้ากการขายหอ้งชุดโครงการคอนโดมเินียมใหแ้ก่ผูถ้อื
หุน้ใหญ่ ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่นเงนิตรา และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารบรหิารส านกังานแก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั  

ในปี 2555 บรษิัทฯ ปรบัปรุงงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็โดยการหกัรายไดจ้ากการให้บรกิารบรหิารส านักงานแก่บรษิทัที่
เกีย่วขอ้งจ านวน 0.50 ลา้นบาท สง่ผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรสทุธจิ านวน 19.21 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรสทุธริอ้ยละ 4.27 

ในปี 2556 บรษิทัฯ ปรบัปรุงงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็โดยการหกัรายไดจ้ากการใหบ้รกิารบรหิารส านักงานแก่บรษิทัที่
เกีย่วขอ้งจ านวน 0.50 ลา้นบาท สง่ผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรสทุธจิ านวน 25.56 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรสทุธริอ้ยละ 3.87 

ในปี 2557 บรษิทัฯ ปรบัปรุงงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็โดยการหกัรายการปรบัปรุงจ านวน 3 รายการ มรีายละเอยีดดงันี้ 

1. รายการขายหอ้งชุดโครงการคอนโดมเินียมใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ ซึง่บรษิทัฯ ไดข้ายหอ้งชุดของโครงการชวีาทยั 
ราชปรารภ จ านวน 6 ยูนิตใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ใหญ่จ านวน 2 ราย ไดแ้ก่ บรษิทั ชาตชิวีะ จ ากดั และ TEE Development 
Pte. Ltd. และหอ้งชุดโครงการชวีาทยั รามค าแหง จ านวน 1 ยูนิตใหแ้ก่นางสมหะทยั พานิชชวีะ (เป็นกรรมการ
บรษิัทและเป็นผู้ถือหุ้นในชาตชิวีะ) รวมเป็นเงนิทัง้สิน้ 103.16 ล้านบาท และมกี าไรขัน้ต้นจากการขายห้องชุด
โครงการดงักล่าวรวมจ านวน 54.84 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 53.16 

2. ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่นของเงนิกูย้มืจากบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัในสกุลเงนิตราต่างประเทศจ านวน 7.26 ลา้นบาท 

3. รายไดจ้ากการใหบ้รกิารบรหิารส านกังานแก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งจ านวน 0.50 ลา้นบาท 

จาการปรบัปรุงรายการดงักล่าวในปี 2557 สง่ผลใหบ้รษิทัฯ ขาดทุนสทุธจิ านวน 6.51 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรสทุธริอ้ย
ละ (1.92) 

ในปี 2558 บรษิัทฯ ปรบัปรุงงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็โดยการหกัก าไรจากอตัราแลกเปลี่ยนของเงนิกู้ยมืจากบรษิัทที่
เกีย่วขอ้งกนัในสกุลเงนิตราต่างประเทศจ านวน 3.39 ลา้นบาท และรายไดจ้ากการใหบ้รกิารบรหิารส านักงานแก่บรษิทัที่
เกีย่วขอ้งจ านวน 4.64 ลา้นบาท สง่ผลใหบ้รษิทัฯ มกี าไรสุทธจิ านวน 76.72 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรสุทธริอ้ยละ 5.40 
(รายละเอยีดผลการด าเนินงานหลงัการปรบัปรุงแสดงในสว่นที ่2.4.16 การวเิคราะหแ์ละค าอธบิายของฝา่ยจดัการ) 

ฐานะทางการเงินและสภาพคล่อง: 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 ถงึ 2558 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยร์วม 1,198.79 ลา้นบาท 1,201.25 ลา้นบาท 2,048.19 ลา้นบาท 
และ 2,354.98 ล้านบาท ตามล าดับ สินทรัพย์ที่ส าคัญประกอบด้วย ที่ดินและต้นทุนการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย ์
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน และทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ เป็นต้น การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยท์ีส่ าคญัในทุกปีมาจากการ
เพิ่มขึ้นที่ดินและต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ เนื่องจากบริษัทฯ ได้พฒันาอสงัหาริมทรพัย์โครงการใหม่ๆ อย่าง



                                   บรษิทั ชวีาทยั จ ากดั (มหาชน)   
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ต่อเนื่อง 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 ถงึ 2558 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวมจ านวน 952.03 ลา้นบาท 888.54 ลา้นบาท 1,692.27 ลา้นบาท 
และ 1,667.85 ลา้นบาท ตามล าดบั หนี้สนิทีส่ าคญัประกอบดว้ย เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น เงนิมดัจ าและรบัล่วงหน้า
จากลูกคา้ เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ และเงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง การเพิม่ขึน้หรอืลดลงของ
หนี้สนิในแต่ละปีมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิตามการเพิม่ขึน้ของการพฒันา
อสงัหารมิทรพัยโ์ครงการใหม่ และการลดลงของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีส่อดคลอ้งกบัการเพิม่ขึน้ของการ
โอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดในโครงการคอนโดมเินียม ซึง่จ านวนเงนิส่วนหน่ึงทีไ่ด้รบัจากการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดของลูกค้า
จะตอ้งน าไปช าระหนี้สนิของกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิตามเงื่อนไขทีก่ าหนด 

ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 ถงึ 2558  บรษิัทฯ มสี่วนของผู้ถอืหุน้จ านวน 246.76 ลา้นบาท 312.70 ลา้นบาท 
355.92 ลา้นบาท และ 687.13 ลา้นบาท 

ทัง้นี้ ทีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่1/2559 เมื่อวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2559 มมีตอินุมตักิารลดทุนจดทะเบยีนโดยการตดั
หุน้สามญัทีย่งัไม่ไดจ้ าหน่ายจ านวน 417,000,000 หุน้ และมมีตอินุมตัเิพิม่ทุนจดทะเบยีนจ านวน 262.00 ลา้นบาท โดย
การออกหุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวน 262,000,000 หุ้น มูลค่าทีต่ราไว ้1.00 บาท เพื่อเสนอขายต่อประชาชนเป็นครัง้แรก 
(Initial Public Offering) ซึง่ภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัต่อประชาชนเป็นครัง้แรก บรษิทัฯ จะมทีุนจดทะเบยีนทีช่ าระ
แลว้จ านวน 750.00 ลา้นบาท 

อกีทัง้ ทีป่ระชุมสามญัผู้ถอืหุ้นประจ าปี 2559 เมื่อวนัที ่3 มนีาคม 2559 มมีติอนุมตักิารจ่ายเงนิปนัผลส าหรบัผลการ
ด าเนินงานส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 ในอตัรา 0.37 บาทต่อหุน้ รวมเป็นเงนิจ านวน 180.00 ลา้นบาท ซึง่
บรษิทัฯ ไดจ้่ายเงนิปนัผลใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิแลว้เสรจ็ในวนัที ่18 มนีาคม 2559  

ความสมัพนัธร์ะหวา่งท่ีปรกึษาทางการเงินกบับริษทัฯ  
ในปี 2557-2558 บรษิทัฯ มตีัว๋แลกเงนิ (Bill of Exchange) จ านวนรวม 410.00 ลา้นบาท ซึง่ออกใหแ้ก่บรษิทัหลกัทรพัย ์
อารเ์อชบ ี(ประเทศไทย) จ ากดั (มหาชน) (“อารเ์อชบ”ี) ซึง่เป็นทีป่รกึษาทางการเงนิของบรษิทัฯ ในการเสนอขายหุน้สามญั
เพิม่ทุนต่อประชาชนเป็นครัง้แรกในครัง้นี้ อย่างไรกต็าม อารเ์อชบ ีไดส้ลกัหลงัตัว๋แลกเงนิทุกฉบบัต่อใหแ้ก่บุคคลอื่น พรอ้ม
เงื่อนไขการไม่มสีทิธไิล่เบีย้ (Endorsement without recourse) ซึง่หมายถงึ การจ ากดัความรบัผดิชอบ หากเกดิกรณีความ
เสยีหาย บุคคลที่รบัสลกัหลงัตัว๋แลกเงนิจะไม่มสีทิธเิรยีกรอ้งการชดเชยกบั อารเ์อชบ ีโดยการทีส่ลกัหลงัตัว๋แลกเงนิต่อ
ใหก้บับุคคลอื่นน้ีเป็นผลให ้อารเ์อชบ ีไม่ไดเ้ป็นเจา้หนี้ของบรษิทัฯ แต่อย่างใด 
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