
 

 

ท่ี CHEWA 63-05/01 
         วนัท่ี 14  พฤษภาคม  2563 

เร่ือง ค าอธิบายและวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการ ส าหรับงวดสามเดือน ส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 
เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย 

บทสรุปภาพรวมผลการด าเนินงาน 
ส าหรับปี 2563 เศรษฐกิจไทยก าลงัเผชิญความทา้ทายจากการแพร่ระบาดเช้ือไวรัสโคโรนาสายพนัธุ์

ใหม่ 2019 หรือ โควิด-19 ส่งผลให้เศษฐกิจเขา้สู่สภาวะถดถอย ส าหรับภาคอสังหาริมทรัพย ์ก็ไดผ้ลกระทบ
จากเศรษฐกิจถดถอยน้ีเป็นอย่างมาก เน่ืองจากลูกคา้หรือผูบ้ริโภคระมดัระวงัและวางแผนทางการเงินมาก
ยิ่งขึ้น  ส่งผลให้บริษทัไดรั้บผลกระทบไปทิศทางเดียวกนักบัอุตสาหกรรม จึงได้มุ่งเนน้การเร่งระบายสินคา้
คงเหลือใหไ้ดม้ากท่ีสุด  

ส าหรับไตรมาส 1 ปี 2563 บริษัทเปิดโครงการทั้ งหมด 1 โครงการ ได้แก่ โครงการชีวาโฮม 
กรุงเทพ-ปทุม มูลค่าโครงการ 903 ลา้นบาท  และบริษทัมีรายไดร้วม จ านวน  333.19 ลา้นบาท ลดลงจาก
งวดเดียวกนัของปีก่อนร้อยละ 2.55  ส่งผลใหบ้ริษทัมีผลขาดทุนสุทธิ  จ านวน 25.86 ลา้นบาท ลดลงจากงวด
เดียวกนัของปีก่อนร้อยละ 480.80 สาเหตุอนัเน่ืองมาจากรายไดจ้ากยอดโอนกรรมสิทธ์ิของคอนโดมีเนียม
หดตวัลง ร้อยละ 45.96  ในขณะท่ีบริษทัมีค่าใชจ่้ายรวมเพิ่มขึ้น  แต่อยา่งไรก็ตามส าหรับรายไดจ้ากโครงการ
แนวราบมีการขยายตวั ร้อยละ 127.15  และรายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานส าเร็จรูปท่ีเพิ่มขึ้นร้อยละ 98.41 เม่ือ
เทียบจากงวดเดียวกนัของปีก่อน 

ส าหรับโครงการใหม่ในอนาคตท่ีคาดว่าจะโอนกรรมสิทธ์ิในคร่ึงปีหลงัของปี 2563 รวมมูลค่า
โครงการทั้งหมด 3,793 ลา้นบาท ไดแ้ก่ โครงการชีวาโฮม รังสิต-ปทุม มูลค่ารวม  1,093 ลา้นบาท โครงการ
ชีวาทัยเรสซิเดนซ์ ทองหล่อ มูลค่าโครงการ 1,000 ล้านบาท โครงการชีวาทัย เกษตร -นวมินทร์ มูลค่า
โครงการ 1,700 ลา้นบาท  

 

 

 

 

 

 



 

 

ไตรมาส ไตรมาส เพิ่มขึน้
1/2563 1/2562 (ลดลง) ร้อยละ

รายได้
     รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 319.31 332.82 (13.51) (4.06)
     รายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและคา่บริการ 9.24 4.66 4.58 98.41
     รายไดอ่ื้น 4.64 4.44 0.20 4.50
รวมรายได้ 333.19 341.92 (8.73) (2.55)
ค่าใช้จ่าย
     ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรัพย ์ 249.28 241.37 7.91 3.28
     ตน้ทุนการใหเ้ช่าโรงงานและบริการ 3.25 3.22 0.03 0.84
     คา่ใชจ่้ายในการขาย 50.33 44.33 6.00 13.55
     คา่ใชจ่้ายในการบริหาร 47.12 38.08 9.04 23.75
รวมค่าใช้จ่าย 349.98 327.00 22.98 7.03
ก าไรก่อนส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)จากเงนิลงทุนในการร่วมค้า (16.79) 14.92 (31.71) (212.53)
และบริษทัร่วมค่าใช้จ่ายทางการเงนิและค่าจ่ายภาษเีงนิได้

ส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนในการร่วมคา้ 0.57 1.92 (1.35) (70.31)
ส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนในบริษทัร่วม (3.24) (0.43) (2.81) 653.49

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและค่าใช้จ่ายภาษเีงนิได้ (19.46) 16.41 (35.87) (218.58)
คา่ใชจ่้ายทางการเงิน (8.31) (8.52) 0.21 (2.46)

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษเีงนิได้ (27.77) 7.89 (35.66) (451.92)
คา่ใชจ่้ายภาษีเงินได้ 1.91 (1.10) 3.01 (273.64)

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิส าหรับงวด (25.86) 6.79 (32.65) (480.80)
อัตราก าไรขั้นต้น 23.14%       27.52%       
อัตราก าไรขั้นต้นจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 21.93%       27.48%       
อัตราก าไรสุทธิ (7.76%)       1.99%         

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
งวดสามเดือน

ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน ส าหรับงวดสามเดือน ส้ินสุด ณ วันท่ี 31 มีนาคม 2563
                หน่วย: ลา้นบาท 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รายได้จากผลการด าเนินงาน 
1. รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์  

ส าหรับไตรมาส 1 ปี 2563 มีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 319.31 ลา้นบาท คิดเป็น
ร้อยละ 95.83 ของรายไดร้วม ลดลงจากงวดเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 13.51ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 
4.06 โดยแบ่งเป็น  

- รายไดจ้ากโครงการคอนโดมีเนียม จ านวน 136.32 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 42.69 ของรายได้

จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงลดลงจากงวดเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 115.94 ลา้นบาท หรือ

ลดลงร้อยละ 45.96 ส าหรับไตรมาส 1/2563 บริษทัมีโครงการคอนโดใหม่ท่ีสร้างเสร็จและเร่ิม



 

 

โอนกรรมสิทธ์ิ ไดแ้ก่ โครงการชีวาทยั ฮอลลม์าร์ค จรัญฯ13 ซ่ึงเป็นรายไดห้ลกั จ านวน 68.01 

ลา้นบาท ส่วนท่ีเหลือเป็นการทยอยรับรู้รายไดจ้ากโครงการท่ีผา่นมา 

- รายไดจ้ากโครงการแนวราบ จ านวน 182.99 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 57.31 ของรายไดจ้ากการ

ขายอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกันของปีก่อน จ านวน 102.43 ล้านบาท หรือ

เพิ่มขึ้นร้อยละ 127.15 ส าหรับไตรมาส 1/2563 บริษทัมีโครงการใหม่ท่ีเร่ิมรับรู้รายได้จาก

โครงการแนวราบเพิ่มอีก 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการชีวาวลัย ์ป่ินเกลา้-สาทร ซ่ึงเป็นรายได้

หลัก จ านวน 60 ล้านบาท และโครงการชีวาโฮม กรุงเทพ-ปทุม ท าให้บริษทัมีรายได้จาก

โครงการแนวราบขยายตวัเพิ่มขึ้น  

2. รายได้จากการให้เช่าโรงงานและค่าบริการ จ านวน 9.24 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 2.77 ของรายได้
รวม บริษทัมีโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า ท่ีนิคมอุตสาหกรรมอมตะซิต้ี จังหวดัระยอง จ านวน 10 
โรงงาน มีผูเ้ช่าเต็มทุกโรงงานในไตรมาส 4/2562 ท าให้ไตรมาส 1/2563 บริษทัไดรั้บรายไดจ้ากค่า
เช่าโรงงานและค่าบริการเต็มอตัรา ซ่ึงเพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกันของปีก่อน จ านวน  4.58 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 98.41 

3. รายได้อ่ืน 

บริษทัมีรายได้อ่ืนๆ จ านวน 4.64 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.39 ของรายได้รวม ซ่ึงรายได้อ่ืนๆ 
ประกอบด้วย รายได้จากการบริหารจดัการแก่บริษทัท่ีเก่ียวขอ้ง ดอกเบ้ียรับ เป็นตน้ ซ่ึงไตรมาส 1/2563 
บริษทัมีรายไดอ่ื้นๆ เพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกนัของปีก่อน 0.20 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 4.50  

ต้นทุนขายและก าไรข้ันต้น 

ส าหรับไตรมาส 1/2563 บริษทัมีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 249.28 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 
78.07 ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 7.91 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.28 ส่งผลใหอ้ตัราก าไรขั้นตน้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ลดลงจากงวดเดียวกนัของปี
ก่อนร้อยละ 5.55 อยูท่ี่ร้อยละ 21.93 เน่ืองจากมีการแข่งขนัทางดา้นราคาเพื่อเร่งระบายสินคา้คงเหลือ 

ส าหรับตน้ทุนการให้เช่าโรงงานและบริการ เป็นตน้ทุนค่าเส่ือมราคาของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
ลงทุน ไดแ้ก่ โรงงานส าเร็จรูปใหเ้ช่าและหอ้งชุดเพื่อร้านคา้ใหเ้ช่า ซ่ึงไตรมาส 1/ 2563 บริษทัมีตน้ทุนการให้
เช่าโรงงานและบริการ  จ านวน 3.25 ลา้นบาท  

จึงส่งผลให้ไตรมาส 1/2563 บริษทัมีก าไรขั้นตน้ จ านวน 76.02 ลา้นบาท ซ่ึงลดลงจากงวดเดียวกนั
ของปีก่อน จ านวน 16.86 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 61.45 และมีอตัราก าไรขั้นตน้ ร้อยละ 23.14  ลดลงจาก
งวดเดียวกนัของปีก่อนร้อยละ 4.38 

 

 



 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ส าหรับไตรมาส 1/2563 บริษทัมีค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารรวม จ านวน 97.45 ลา้นบาท คิดเป็น
ร้อยละ 29.25 ของรายไดร้วม  เพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกนัของปีก่อน 15.05 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 18.26 
โดยส่วนใหญ่เพิ่มขึ้นจากการท าการตลาดโฆษณาประชาสัมพนัธ์และการส่งเสริมการขาย เพื่อโฆษณา
ประชาสัมพนัธ์ส าหรับโครงการในอนาคต ซ่ึงยงัไม่สามารถรับรู้รายได้ได้ในไตรมาสน้ี หากเทียบกับ
ค่าใชจ่้ายรวมต่อรายไดร้วม บริษทัมีอตัราค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารต่อรายไดร้วม (SG&A) เพิ่มขึ้นจาก
งวดเดียวกนัของปีก่อน ร้อยละ 24.10 เป็น ร้อยละ 29.25 

ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วม 

ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมคา้ เป็นการรับรู้ส่วนแบ่งก าไรจากการลงทุนในบริษทั ชีวาทยั 
ฮพั ซูน จ ากดั (“CTHS”) บริษทัถือหุ้นสัดส่วนร้อยละ 50 และ บริษทั ชีวา ฮาร์ท จ ากดั (“CWH”) บริษทัถือ
หุน้สัดส่วนร้อยละ 70 ท าใหบ้ริษทัรับรู้ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมคา้ จ านวน 0.57 ลา้นบาท  

ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม เป็นการรับรู้ส่วนแบ่งก าไรจากการลงทุนในบริษทั กมลา 
ซีเนียร์ ลิฟว่ิง จ ากดั บริษทัไดท้ าสัญญาร่วมทุนถือหุน้สัดส่วน ร้อยละ 25 บริษทัรับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงิน
ลงทุนในบริษทัร่วม จ านวน 3.24  ลา้นบาท 

ทั้งน้ี บริษทั ชีวา ฮาร์ท จ ากดั ซ่ึงเป็นผูพ้ฒันา 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ ฮาร์ท สุขุมวิท 62/1 มูลค่า
โครงการ 160 ลา้นบาท โดยไดเ้ร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิในไตรมาส 1/2563 แลว้ และโครงการฮาร์ท สุขุมวิท 36 
มูลค่าโครงการ 270 ลา้นบาท ยงัอยูร่ะหวา่งการพฒันาโครงการ และส าหรับบริษทั กมลา ซีเนียร์ ลิฟว่ิง จ ากดั 
เป็นผูพ้ฒันาโครงการ Otium Phuket มูลค่าโครงการ 4,408 ลา้นบาท เรอยูร่ะหวา่งพฒันาโครงกา ช่นกนั 

ก าไรสุทธ ิ 

จากผลการด าเนินงานไตรมาส 1/2563 บริษทัและบริษทัย่อย มีผลขาดทุนสุทธิ จ านวน 25.86 ลา้น
บาท ซ่ึงลดลงจากงวดเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 32.65 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 480.80  และมีอตัราก าไร
สุทธิ ร้อยละ -7.76    

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงิน ส าหรับ 31 มีนาคม 2563 เทียบกบั 31 ธันวาคม 2562 

          หน่วย: ลา้นบาท 

 

 

 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ 31-ม.ีค.-63 31-ธ.ค.-62 เพิ่มขึน้ (ลดลง) ร้อยละ

สินทรัพย์รวม 6,720.53               6,404.31               316.22                       4.94                   

หนีสิ้นรวม 5,005.93               4,663.86               342.07                       7.33                   

ส่วนของผู้ถือหุ้น 1,714.59               1,740.45               (25.86)                        (1.49)                  



 

 

 

สินทรัพย์รวม 

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 บริษทัมีสินทรัพยร์วม จ านวน 6,720.53 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อน 316.22 
ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 4.94  เพิ่มขึ้นจากการพฒันาโครงการ ซ่ึงบริษทัมีโครงการท่ีอยู่ระหว่างการ
พฒันาจ านวน 12 โครงการ 
หนีสิ้นรวม 

ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 บริษทัมีหน้ีสินรวมจ านวน 5,005.93 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกนัของปี
ก่อน จ านวน 342.07 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 7.33 โดยการเพิ่มขึ้นจากบริษทัไดอ้อกหุ้นกูแ้ละกูย้ืมเงิน
ระยะยาวจากสถาบนัการเงิน เพื่อใชเ้ป็นเงินลงทุนในการพฒันาโครงการในอนาคต 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ส่วนของผูถื้อหุ้น ณ วนัท่ี 31 มีนาคม 2563 มีจ านวน 1,714.59 ลา้นบาท ลดลงจากงวดเดียวกนัของปี
ก่อน จ านวน 25.86 ลา้นบาท หรือลดลงร้อยละ 1.49 เน่ืองจากบริษทัมีผลขาดทุนสะสมจากการด าเนินงาน
ของไตรมาส 1/2563  

 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ  

      ขอแสดงความนบัถือ  

 

-----------ลงช่ือ------------  

       (นายบุญ ชุน เกียรติ) 

          กรรมการผูจ้ดัการ 


