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J61/001 

       22 กุมภาพันธ 2561 
 
เรื่อง คําอธิบายและวิเคราะหของฝายจัดการ สําหรับผลการดําเนินงานป 2560 (แกไข) 
เรียน กรรมการและผูจัดการ 

ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
 

ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครั้งที่ 1/2561 
เมื่อวันท่ี 22 กุมภาพันธ 2561 ไดมีมติอนุมัติรับรองงบการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ประจําป 
2560 ส้ินสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2560  ซ่ึงผานการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีของบริษัทฯ แลวโดยมี
ผลสรุปไดดังน้ี 

ผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวม ประจําป 2560 มีผลกําไรสุทธิเทากับ 6.4 ลาน
บาท เพิ่มข้ึนจากป 2559 เทากับ 1.2 ลานบาท หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 20.8 โดยคิดเปนอัตรากําไรสุทธิ รอยละ 
0.91 โดยสาเหตุที่บริษัทมีกําไรสุทธิเพิ่มข้ึน เน่ืองจากบริษัทมีรายไดรวมเพิ่มข้ึน กําไรท่ีเพิ่มข้ึนจากการปรับ
มูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ทั้งนี้ รายละเอียดของผลการดําเนินงานของบริษัท มี
รายละเอียดดังตอน้ี 

 

  
2559 2560 เปลีย่นแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

รายไดคาเชาและคาบริการ 545.2 97.1% 708.0 94.9% 162.8 29.9%

รายไดจากการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 0.0 0.0% 18.4 2.5% 18.4 n.a.

รายไดอื่น 16.0 2.9% 19.9 2.7% 3.9 24.1%

รายไดรวม 561.2 100.0% 746.3 100.0% 185.1 33.0%

ตนทนุคาเชาและคาบริการ 447.0 79.6% 561.1 75.2% 114.1 25.5%

ตนทนุขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 0.0 0.0% 12.9 1.7% 12.9 n.a.

กําไรขั้นตน 98.2 17.5% 152.4 20.4% 54.2 55.2%
กําไร (ขาดทนุ) การปรับมูลคายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน -9.1 -1.6% 6.4 0.9% 15.5 170.6%

กลบัรายการคาเผ่ือการดอยคาของสนิทรัพย 0.8 0.1% 5.6 0.8% 4.8 600.0%

กําไรกอนคาใชจาย 106.0 18.9% 184.3 24.7% 78.3 73.9%

คาใชจายในการขาย 43.5 7.7% 80.9 10.8% 37.4 86.0%

คาใชจายในการบริหาร 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%

คาใชจายทางการเงิน 25.2 4.5% 53.6 7.2% 28.4 112.4%

กาํไรสทุธ ิ 5.6 1.0% 6.4 0.9% 1.2 20.8%
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รายไดคาเชาและบรกิาร และรายไดอื่น 
 รายไดคาเชาและบริการ ป 2560 เทากับ 708.0 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปที่ผานมาเทากับ 162.8 ลาน
บาท หรือรอยละ 29.9 ทั้งน้ี เปนผลจากบริษัทสามารถมีรายไดจากคาเชาในสวนของธุรกิจศูนยการคาชุมชน
มากข้ึน โดยเฉพาะในสวนของ The Jas Urban ศรีนครินทร ซ่ึงสามารถรับรูรายไดพื้นที่ใหเชาไดครบเต็มป
ในปที่ผานมา  
 นอกจากนี้ บริษัทยังมีรายไดเพิ่มข้ึนในสวนของธุรกิจขายอาหารและเครื่องด่ืม ทั้งที่เปนสวนฟูด
คอรท และธุรกิจรานกาแฟ ภายใตแบรนด Casa Lapin ซ่ึงมีรายไดเทากับ 18.4 ลานบาท สําหรับสวน
รายไดอื่นเพิ่มข้ึน 4 ลานบาทจากปที่ผานมา 
 
ตนทนุคาเชาและบรกิาร และกาํไรขั้นตน 
 บริษัทมีตนทุนคาเชาและบริการ ป 2560 เทากับ 561.1 ลานบาท เพิ่มข้ึน จากป 2559 รอยละ 25.5 
เน่ืองจาก ตนทุนคาเชา คาสาธารณูปโภค และบริการที่เพิ่ม อีกท้ังมีตนทุนขายอาหารและเคร่ืองด่ืมเพิ่มข้ึน 
12.9 ลานบาท ทําใหกําไรข้ันตนเทากับ 152.4 ลานบาท เพิ่มข้ึนรอยละ 55.2 โดยคิดเปนอัตรากําไรข้ันตนที่
รอยละ 20.4 
 
คาใชจายในการขายและคาใชจายในการบริหาร 
 บริษัทมีคาใชจายในการขายและคาใชจายในการบริหาร ป 2560 รวมเทากับ 135.3 ลานบาท 
เพิ่มข้ึน จาก ป 2559 เทากับ 52.9 ลานบาท หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 64.1 ซ่ึงการเพิ่มข้ึนของคาใชจายในการ
บริการและคาใชจายบริหาร เน่ืองจาก คาเงินเดือนและสวัสดิการพนักงานท่ีเพิ่มข้ึนอันเน่ืองจากการขยาย
สวนงานทางธุรกิจไปยังธุรกิจสนับสนุนที่เกี่ยวของ และรานกาแฟ คาโฆษณาและการสงเสริมการขาย และคา
ซอมแซมและบํารุงรักษา 
 
รายการปรับมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 
 ในป 2560 บริษัทมีรายการปรับมูลคายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ซ่ึงทําใหบริษัทมี
ผลกําไรจากการปรับมูลคายุติธรรม เทากับ 6.4 ลานบาท ทั้งนี้ อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนของบริษัทได
แสดงมูลคายุติธรรมจากการคิดลดรายไดในอนาคต (Income Approach) ซึ่งประเมินมูลคาโดยผูประเมินคา
อิสระ โดยพิจารณาจากอัตราการเชาพื้นที่ อัตราคาเชา แผนการดําเนินงานของบริษัทในอนาคต 
 
ตนทุนทางการเงิน 
 บริษัทมีตนทุนทางการเงินรวมในป 2560 เทากับ 53.6 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากป 2559 เทากับ 25.2 
ลานบาท หรือรอยละ 112.4 เน่ืองจาก บริษัทมีการกูยืมมากข้ึนจากท้ังสถาบันการเงิน และออกหุนกู 
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สรุปฐานะการเงิน 
  

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

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 
สนิทรพัย 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด         70.1 3.1%           6.0 0.2%      (64.02) -91.4%

ลูกหนีก้ารคาและลูกหนีอ้ื่น         33.5 1.5%         39.0 1.6% 5.4 16.2%

ตนทนุการพัฒนาอสังหาริมทรัพย         96.5 4.3%       243.9 9.8% 147.4 152.8%

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน       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%

สิทธิการเชาและอาคาร     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%
หนีส้นิและสวนของผูถอืหุน        

เงินเบกิเกนิบญัชีและเงนิกูยืมระยะส้ัน         13.3 0.6%         76.3 3.1% 63.0 474.8%

เจาหนีก้ารคาและเจาหนี้อืน่       140.2 6.2%       123.6 5.0% -16.6 -11.8%

เงินกูระยะยาวสวนทีถ่ึงกําหนดชําระใน 1 ป         73.8 3.3%       115.4 4.6% 41.6 56.4%

เงินกูยืมระยะสั้น       386.5 17.1%         39.6 1.6% -346.9 -89.7%

เงินกูยืมระยะยาว – สุทธ ิ       760.2 33.6%       644.8 25.8% -115.4 -15.2%

หุนกู            -  0.0%       366.2 14.7% 366.2 n.a.

เงินมัดจํารับจากผูเชา       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%

รวมสวนของผูถอืหุน     725.5 32.0%     969.0 38.8% 243.5 33.6%

 
สินทรัพย 
 ณ สิ้นสุด 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมเทากับ 2,496.2 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากส้ินป 
2559 เทากับ 231.3 ลานบาท หรือรอยละ 10.2 เน่ืองจาก การเพิ่มข้ึนของสิทธิการเชาและอาคารทีเพิ่มข้ึน 
และตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เพิ่มข้ึนจากโครงการคอนโดมิเนียม Newera  
 
หน้ีสินและสวนของผูถือหุน 
 ณ สิ้นสุด 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีหน้ีสินรวมเทากับ 1,527.2 ลานบาท ลดลงจากสิ้นป 2559 
เทากับ 12.2 ลานบาท หรือรอยละ 0.8 เน่ืองจาก บริษัทมีการคืนหน้ีระยะสั้น และระยะยาว โดยการ
เปลี่ยนเปนการออกหุนกู ในขณะที่สวนของผูถือหุน เทากับ 969.0 ลานบาท หรือเพิ่มข้ึน เทากับ 243.5 ลาน
บาท เม่ือเทียบกับป 2559 ที่ผานมา ซ่ึงเปนผลจากการเพิ่มทุนแบบมอบอํานาจทั่วไป (General Mandate) 
และสวนเกินมูลคาหุนที่เพิ่มข้ึนจากการขายหุนเพิ่มทุนไดตามมติดังกลาว ซ่ึงทําใหบริษัทมีอัตราสวนหน้ีสิน
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ตอสวนของผูถือหุนเทากับ 1.58 เทา ทั้งน้ี หากพิจารณาอัตราสวนหน้ีสินที่มีภาระดอกเบ้ียตอทุนเทากับ 1.28 
เทา 
 
ปจจัยที่มีผลกระทบตอผลการดําเนินงานในอนาคต 

บริษัทตระหนักดีวาในป 2560 ท่ีผานมาบริษัทบริษัทไดดําเนินงานในการขยายธุรกิจไปในธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย คือ คอนโดมิเนียม Newera นอกจากนี้ บริษัทพยายามอยางยิ่งที่จะขยาย
ธุรกิจไปในสวนงานที่เปนธุรกิจที่มีมารจิ้นที่ดี เชน การขายอาหารและเคร่ืองด่ืม และธุรกิจรานกาแฟแบรนด 
Casa Lapin ซ่ึงบริษัทมีแผนในการดําเนินงานในการขยายสาขาใหเพิ่มข้ึน รวมถึงการขยายแฟรนสไชส 
ใหกับผูที่สนใจทําธุรกิจรานกาแฟ ซ่ึงหวังวาผลประกอบการจะเติบโตไดในอนาคต 

 
 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
 

ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 
(นายสุพจน วรรณา) 

         ประธานเจาหนาท่ีบริหาร 
 
 

 

 

 

 

 
 
 
 

ฝายนักลงทุนสัมพันธ 
บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จํากัด (มหาชน) 


