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J61/001 

       22 กุมภาพันธ 2561 
 
เรื่อง คําอธิบายและวิเคราะหของฝายจัดการ สําหรับผลการดําเนินงานป 2560 
เรียน กรรมการและผูจัดการ 

ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
 

ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครั้งที่ 1/2561 
เมื่อวันท่ี 22 กุมภาพันธ 2561 ไดมีมติอนุมัติรับรองงบการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ประจําป 
2560 สิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560  ซ่ึงผานการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีของบริษัทฯ แลวโดยมี
ผลสรุปไดดังน้ี 

ผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวม ประจําป 2560 มีผลกําไรเทากับ 6.8 ลานบาท 
เพิ่มข้ึนจากป 2559 เทากับ 1.2 ลานบาท หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 20.8 โดยคิดเปนอัตรากําไรสุทธิ รอยละ 0.91 
โดยสาเหตุที่บริษัทมีกําไรสุทธิเพิ่มข้ึน เน่ืองจากบริษัทมีรายไดรวมเพิ่มข้ึน กําไรที่เพิ่มข้ึนจากการปรับมูลคา
ยุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ทั้งน้ี รายละเอียดของผลการดําเนินงานของบริษัท มีรายละเอียด
ดังตอน้ี 

 

  
2559 2560 เปลีย่นแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

รายไดคาเชาและคาบริการ 545.2 97.1% 708.0 94.9% 162.8 29.9%

รายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 0.0 0.0% 18.4 2.5% 18.4 n.a.

รายไดอื่น 16.0 2.9% 19.9 2.7% 3.9 24.1%

รายไดรวม 561.2 100.0% 746.3 100.0% 185.1 33.0%

ตนทนุคาเชาและคาบริการ 447.0 79.6% 561.1 75.2% 114.1 25.5%

ตนทนุขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 0.0 0.0% 12.9 1.7% 12.9 n.a.

กําไรขั้นตน 98.2 17.5% 152.4 20.4% 54.2 55.2%
กําไร (ขาดทนุ) การปรับมูลคายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน -9.1 -1.6% 6.4 0.9% 15.5 170.6%

กลบัรายการคาเผ่ือการดอยคาของสนิทรัพย 0.8 0.1% 5.6 0.8% 4.8 600.0%

กําไรกอนคาใชจาย 106.0 18.9% 184.3 24.7% 78.3 73.9%

คาใชจายในการขาย 43.5 7.7% 80.9 10.8% 37.4 86.0%

คาใชจายในการบริหาร 39.0 6.9% 54.5 7.3% 15.5 39.8%

EBIT 23.6 4.2% 49.0 6.6% 25.5 108.1%

คาใชจายทางการเงิน 25.2 4.5% 53.6 7.2% 28.4 112.4%

กาํไรสทุธ ิ 5.6 1.0% 6.8 0.9% 1.2 20.8%
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รายไดคาเชาและบรกิาร และรายไดอื่น 
 รายไดคาเชาและบริการ ป 2560 เทากับ 708.0 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปที่ผานมาเทากับ 162.8 ลาน
บาท หรือรอยละ 29.9 ทั้งน้ี เปนผลจากบริษัทสามารถมีรายไดจากคาเชาในสวนของธุรกิจศูนยการคาชุมชน
มากข้ึน โดยเฉพาะในสวนของ The Jas Urban ศรีนครินทร ซ่ึงสามารถรับรูรายไดพื้นที่ใหเชาไดครบเต็มป
ในปที่ผานมา  
 นอกจากนี้ บริษัทยังมีรายไดเพิ่มข้ึนในสวนของธุรกิจขายอาหารและเครื่องด่ืม ทั้งที่เปนสวนฟูด
คอรท และธุรกิจรานกาแฟ ภายใตแบรนด Casa Lapin ซ่ึงมีรายไดเทากับ 18.4 ลานบาท สําหรับสวน
รายไดอื่นเพิ่มข้ึน 4 ลานบาทจากปที่ผานมา 
 
ตนทนุคาเชาและบรกิาร และกาํไรขั้นตน 
 บริษัทมีตนทุนคาเชาและบริการ ป 2560 เทากับ 561.1 ลานบาท เพิ่มข้ึน จากป 2559 รอยละ 25.5 
เน่ืองจาก ตนทุนคาเชา คาสาธารณูปโภค และบริการที่เพิ่ม อีกท้ังมีตนทุนขายอาหารและเคร่ืองด่ืมเพิ่มข้ึน 
12.9 ลานบาท ทําใหกําไรข้ันตนเทากับ 152.4 ลานบาท เพิ่มข้ึนรอยละ 55.2 โดยคิดเปนอัตรากําไรข้ันตนที่
รอยละ 20.4 
 
คาใชจายในการขายและคาใชจายในการบริหาร 
 บริษัทมีคาใชจายในการขายและคาใชจายในการบริหาร ป 2560 รวมเทากับ 135.3 ลานบาท 
เพิ่มข้ึน จาก ป 2559 เทากับ 52.9 ลานบาท หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 64.1 ซ่ึงการเพิ่มข้ึนของคาใชจายในการ
บริการและคาใชจายบริหาร เน่ืองจาก คาเงินเดือนและสวัสดิการพนักงานท่ีเพิ่มข้ึนอันเน่ืองจากการขยาย
สวนงานทางธุรกิจไปยังธุรกิจสนับสนุนที่เกี่ยวของ และรานกาแฟ คาโฆษณาและการสงเสริมการขาย และคา
ซอมแซมและบํารุงรักษา 
 
รายการปรับมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 
 ในป 2560 บริษัทมีรายการปรับมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ซ่ึงทําใหบริษัทมี
ผลกําไรจากการปรับมูลคายุติธรรม เทากับ 6.4 ลานบาท ทั้งนี้ อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนของบริษัทได
แสดงมูลคายุติธรรมจากการคิดลดรายไดในอนาคต (Income Approach) ซึ่งประเมินมูลคาโดยผูประเมินคา
อิสระ โดยพิจารณาจากอัตราการเชาพื้นที่ อัตราคาเชา แผนการดําเนินงานของบริษัทในอนาคต 
 
ตนทุนทางการเงิน 
 บริษัทมีตนทุนทางการเงินรวมในป 2560 เทากับ 53.6 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากป 2559 เทากับ 25.2 
ลานบาท หรือรอยละ 112.4 เน่ืองจาก บริษัทมีการกูยืมมากข้ึนจากท้ังสถาบันการเงิน และออกหุนกู 
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สรุปฐานะการเงิน 
  

  
31 ธ.ค. 2559 31 ธ.ค. 2560 เปลีย่นแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 
สนิทรพัย 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด         70.1 3.1%           6.0 0.2%      (64.02) -91.4%

ลูกหนีก้ารคาและลูกหนีอ้ื่น         33.5 1.5%         39.0 1.6% 5.4 16.2%

ตนทนุการพัฒนาอสังหาริมทรัพย         96.5 4.3%       243.9 9.8% 147.4 152.8%

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน       507.3 22.4%       520.4 20.8% 13.1 2.6%

ที่ดินและอุปกรณ       126.6 5.6%       151.7 6.1% 25.1 19.8%

สิทธิการเชาและอาคาร     1,260.9 55.7%     1,330.8 53.3% 69.9 5.5%

เงินมัดจาํ       134.1 5.9%       136.8 5.5% 2.7 2.0%

รวมสนิทรพัย  2,264.9 100.0%  2,496.2 100.0% 231.3 10.2%
หนีส้นิและสวนของผูถอืหุน        

เงินเบกิเกนิบญัชีและเงนิกูยืมระยะส้ัน         13.3 0.6%         76.3 3.1% 63.0 474.8%

เจาหนีก้ารคาและเจาหนี้อืน่       140.2 6.2%       123.6 5.0% -16.6 -11.8%

เงินกูระยะยาวสวนทีถ่ึงกําหนดชําระใน 1 ป         73.8 3.3%       115.4 4.6% 41.6 56.4%

เงินกูยืมระยะสั้น       386.5 17.1%         39.6 1.6% -346.9 -89.7%

เงินกูยืมระยะยาว – สุทธ ิ       760.2 33.6%       644.8 25.8% -115.4 -15.2%

หุนกู            -  0.0%       366.2 14.7% 366.2 n.a.

เงินมัดจํารับจากผูเชา       147.7 6.5%       138.7 5.6% -9.1 -6.1%

รวมหนีส้นิ  1,539.4 68.0%  1,527.2 61.2% -12.2 -0.8%

รวมสวนของผูถอืหุน     725.5 32.0%     969.0 38.8% 243.5 33.6%

 
สินทรัพย 
 ณ สิ้นสุด 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมเทากับ 2,496.2 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากส้ินป 
2559 เทากับ 231.3 ลานบาท หรือรอยละ 10.2 เน่ืองจาก การเพิ่มข้ึนของสิทธิการเชาและอาคารทีเพิ่มข้ึน 
และตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เพิ่มข้ึนจากโครงการคอนโดมิเนียม Newera  
 
หน้ีสินและสวนของผูถือหุน 
 ณ สิ้นสุด 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีหน้ีสินรวมเทากับ 1,527.2 ลานบาท ลดลงจากสิ้นป 2559 
เทากับ 12.2 ลานบาท หรือรอยละ 0.8 เน่ืองจาก บริษัทมีการคืนหน้ีระยะสั้น และระยะยาว โดยการ
เปลี่ยนเปนการออกหุนกู ในขณะที่สวนของผูถือหุน เทากับ 969.0 ลานบาท หรือเพิ่มข้ึน เทากับ 243.5 ลาน
บาท เม่ือเทียบกับป 2559 ที่ผานมา ซ่ึงเปนผลจากการเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไป (General Mandate) 
และสวนเกินมูลคาหุนที่เพิ่มข้ึนจากการขายหุนเพิ่มทุนไดตามมติดังกลาว ซ่ึงทําใหบริษัทมีอัตราสวนหน้ีสิน
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ตอสวนของผูถือหุนเทากับ 1.58 เทา ทั้งน้ี หากพิจารณาอัตราสวนหน้ีสินที่มีภาระดอกเบ้ียตอทุนเทากับ 1.28 
เทา 
 
ปจจัยที่มีผลกระทบตอผลการดําเนินงานในอนาคต 

บริษัทตระหนักดีวาในป 2560 ท่ีผานมาบริษัทบริษัทไดดําเนินงานในการขยายธุรกิจไปในธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย คือ คอนโดมิเนียม Newera นอกจากนี้ บริษัทพยายามอยางยิ่งที่จะขยาย
ธุรกิจไปในสวนงานที่เปนธุรกิจที่มีมารจิ้นที่ดี เชน การขายอาหารและเคร่ืองด่ืม และธุรกิจรานกาแฟแบรนด 
Casa Lapin ซ่ึงบริษัทมีแผนในการดําเนินงานในการขยายสาขาใหเพิ่มข้ึน รวมถึงการขยายแฟรนสไชส 
ใหกับผูที่สนใจทําธุรกิจรานกาแฟ ซ่ึงหวังวาผลประกอบการจะเติบโตไดในอนาคต 

 
 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
 

ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 
(นายสุพจน วรรณา) 

         ประธานเจาหนาท่ีบริหาร 
 
 

 

 

 

 

 
 
 
 

ฝายนักลงทุนสัมพันธ 
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