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J62/003 

       25 กุมภาพันธ 2562 
 
เรื่อง คําอธิบายและวิเคราะหของฝายจัดการ สําหรับผลการดําเนินงานป 2561  
เรียน กรรมการและผูจัดการ 

ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
 

ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครั้งที่ 3/2562 
เมื่อวันท่ี 25 กุมภาพันธ 2562 ไดมีมติอนุมัติรับรองงบการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ประจําป 
2561 สิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561  ซ่ึงผานการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีของบริษัทฯ แลวโดยมี
ผลสรุปไดดังน้ี 

ผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวม ประจําป 2561 มีผลขาดทุนสุทธิเทากับ 17.4 ลาน
บาท เทียบกับป 2560 ท่ีมีผลกําไรสุทธิ เทากับ 6.4 ลานบาท หรือลดลงรอยละ 372 โดยสาเหตุที่บริษัทมีผล
ขาดทุนสุทธิ เน่ืองจากรายไดจากคาเชารวม และรายไดสงเสริมการขายที่ลดลง ตนทุนคาเชาและคาบริการที่
เพิ่มข้ึน นอกจากนี้คาใชจายทางดานตนทุนทางการเงินที่เพิ่มข้ึนจึงทําใหบริษัทมีผลการขาดทุนสุทธิในป 
2561 ที่ผานมา ทั้งน้ี รายละเอียดของผลการดําเนินงานของบริษัท มีรายละเอียดดังตอน้ี 
 

 2560 2561 เปลีย่นแปลง

ลบ. % ลบ. % ลบ. %
รายไดคาเชาและคาบริการ 708.0 94.9% 628.7 86.9% -79.3 -11.2%

รายไดจากการขาย 18.4 2.5% 250.2 8.1% 231.8 1259.8%

รายไดอื่น 19.9 2.7% 36.7 5.0% 16.8 84.2%

รายไดรวม 746.3 100.0% 915.6 100.0% 169.3 22.7%

ตนทนุคาเชาและคาบริการ 561.1 75.2% 565.9 78.2% 4.8 0.9%

ตนทนุขาย 12.9 1.7% 157.5 4.3% 144.6 1121.1%

กาํไรขัน้ตน 152.4 20.4% 156.16 12.6% 3.8 2.5%
กําไร (ขาดทนุ) การปรับมลูคายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน 6.4 0.9% -3.5 -0.5% -9.9 -154.7%

กลับรายการคาเผ่ือการดอยคาของสินทรัพย 5.6 0.8% -3.6 0.0% -9.2 -163.6%

กําไรกอนคาใชจาย 184.3 24.7% 185.2 25.6% 0.9 0.5%

คาใชจายในการขาย 80.9 10.8% 96.5 13.3% 15.6 19.3%

คาใชจายในการบริหาร 54.5 7.3% 65.0 9.0% 10.5 19.3%

กาํไรจากการดาํเนนิงาน 49.0 6.6% 23.7 3.3% -25.3 -51.6%

คาใชจายทางการเงิน 53.6 7.2% 63.0 8.7% 9.4 17.5%

กาํไรสทุธทิีเ่ปนสวนของผูถอืหุนของบรษิทั 6.4 0.9% -17.4 -2.4% -23.8 -371.9%
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ภาพรวมของอตุสาหกรรมคาปลีก และภาพรวมของการดาํเนนิงานของบริษทั 
 ตลอดชวง 2-3 ปท่ีผานมา อุตสาหกรรมคาปลีกในประเทศมีการเติบโตท่ีไมสูงมากนักเม่ือเทียบกับ
ประเทศในแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใต โดยมีอัตราการเติบโตประมาณรอยละ 3.9 ตอปในป 2561 ที่ผานมา 
โดย โดยบริษัทเปนสวนหน่ึงของธุรกิจคาปลีกท่ีมีพื้นที่เชาใหกับรานคาลูกตูรายยอยมากกวา 1,500 ราย 
และมีศูนยการคาประเภท Community Mall จํานวน 3 ศูนย ไดรับผลกระทบจากการทรงตัวของ
อุตสาหกรรมคาปลีกโดยรวม  

อยางไรก็ตาม ในดานผลการดําเนินงานของศูนยการคา บริษัทยังคงสามารถรักษาอัตราการเชา 
(Occupancy Rate) ไวไดคอนขางดี รวมถึงมีการเปล่ียนแปลงกลยุทธในการหารายไดเสริม เพื่อทดแทน
รายไดสวนที่หายไป เชน การเปดตัวของธุรกิจ F&B และการเร่ิมการขายและกอสรางของโครงการ
อสังหาริมทรัพยเพื่อขาย ในโครงการคอนโดมิเนียม แบรนด Newera ซ่ึงเปนการกระจายธุรกิจใหไปยังสวน
ของธุรกิจเพิ่มท่ีมีมารจิ้นที่ดี 
 ท้ังนี้ หากวิเคราะหตัวเลขผลการดําเนินงานของบริษัทสามารถอธิบายไดดังตอไปน้ี 
 
รายไดคาเชาและบรกิาร และรายไดอื่น 
 รายไดคาเชาและบริการ ป 2561 เทากับ 628.7 ลานบาท ลดลงจากป 2560 ที่ผานมา เทากับ 79.3 
ลานบาท ทั้งนี้ เปนผลมารายได IT Junction ท่ีลดลงซ่ึงเปนผลจากการปรับปรุงพื้นที่เชา การใหสวนลดคา
เชา และรายไดสงเสริมการขายที่ลดลงจากป 2560  
 อยางไรก็ตาม บริษัทไดปรับกลยุทธในการดําเนินธุรกิจโดยการจัดทําโปรโมช่ัน และกิจกรรมเพื่อ
ดึงดูดลูกคาใหเขามาในศูนยการคา และพื้นที่เชา และมีการเปลี่ยนแปลงผูเชาใหเหมาะสมกับศูนยการคา ซ่ึง
ไดรับการตอบรับที่ดี อีกทั้ง ยังมีการรวมมือกับผูประกอบการเครือขายมือถืออันดับ 1 ของประเทศเพื่อจะเพิ่ม
ยอดการจําหนาย SIM และกระตุนยอดขายมือถือ พรอมทํากิจกรรมสงเสริมการขายใหกับรานคารายยอยที่
เขามาเชาพื้นที่ของบริษัท 
 ในป 2561 ท่ีผานมา บริษัทมีรายไดจากการขายอาหารและเครื่องด่ืมเพิ่มข้ึน และมีการจําหนายที่ดิน 
และอสังหาริมทรัพย ซ่ึงทําใหรายไดในสวนของการขายเพิ่มข้ึนในป 2561 
  
ตนทนุคาเชาและบรกิาร ตนทนุขาย และกาํไรขัน้ตน 
 บริษัทมีตนทุนคาเชาและบริการ ป 2561 เทากับ 565.9 ลานบาท เพิ่มข้ึนเล็กนอย จากป 2560 รอย
ละ 0.9 และบริษัทมีตนทุนขายในสวนการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม และอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย เพิ่มข้ึน 
114.6 ลานบาท ซ่ึงสวนใหญเปนตนทุนขายในสวนของการขายที่ดิน 

กําไรข้ันตนเทากับ 156.2 ลานบาท เพิ่มข้ึน รอยละ 2.5 โดยคิดเปนอัตรากําไรข้ันตนที่รอยละ 12.6 
 
คาใชจายในการขายและคาใชจายในการบริหาร 
 บริษัทมีคาใชจายในการขายและคาใชจายในการบริหาร ป 2561 รวมเทากับ 161.5 ลานบาท 
เพิ่มข้ึนจาก ป 2560 เทากับ 26.1 ลานบาท หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 3.6 ซึ่งการเพิ่มข้ึนของคาใชจายในการ
บริการและคาใชจายบริหาร เปนผลจากการท่ีบริษัทมีคาใชจายขายที่เพิ่มข้ึนในธุรกิจที่เกิดข้ึนใหม เชน 
ธุรกิจรานกาแฟ และคาใชจายเก่ียวกับพนักงานท่ีเพิ่มข้ึน 
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กําไรกอนดอกเบ้ียและภาษี 
 บริษัทมีกําไรกอนดอกเบ้ีย และภาษี ป 2561 เทากับ 23.7 ลานบาท ลดลงจากป 2560 รอยละ 51.6 
ซ่ึงเปนผลมาจากตนทุนขายและบริการที่เพิ่มข้ึน จึงทําใหกําไรกอนดอกเบ้ียและภาษีลดลง 
 
ตนทุนทางการเงิน 
 บริษัทมีตนทุนทางการเงินรวมในป 2561 เทากับ 63.0 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากป 2560 เทากับ 9.4 
ลานบาท หรือรอยละ 17.5 เน่ืองจาก บริษัทมีการกูยืมจากทั้งสถาบันการเงิน และออกหุนกู โดยมีอัตรา
ดอกเบ้ียท่ีสูงข้ึน 
  
สรุปฐานะการเงิน 
  

  
31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 เปลีย่นแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 
สนิทรพัย             
เงินสดและรายการเทียบเทาเงนิสด 6.0 0.2% 21.4 0.9% 15.4 256.7%

ลูกหนีก้ารคาและลูกหนีอ้ื่น 39.0 1.6% 56.0 2.4% 17 43.6%

ตนทนุการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 243.9 9.8% 156.7 6.8% -87.2 -35.8%

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน 520.4 20.8% 518.9 22.6% -1.5 -0.3%

ที่ดินและอุปกรณ 151.7 6.1% 130.8 5.7% -20.9 -13.8%

สิทธกิารเชาและอาคาร 1,330.8 53.3% 1,284.4 55.8% -46.4 -3.5%

เงินมัดจํา 136.8 5.5% 132.5 5.8% -4.3 -3.1%

รวมสนิทรัพย 2,496.2 100.0%    2,409.6 100.0% -86.6 -3.5%

หนีส้นิและสวนของผูถอืหุน          
เงินเบกิเกนิบญัชีและเงนิกูยืมระยะสั้น 76.3 3.1% 60.0 2.6% -16.3 -21.4%

เจาหนีก้ารคาและเจาหนี้อืน่ 123.6 5.0% 102.7 4.5% -20.9 -16.9%

เงินกูระยะยาวสวนทีถ่ึงกําหนดชําระใน 1 ป 115.4 4.6% 122.4 5.3% 7 6.1%

เงินกูยมืระยะส้ัน 39.6 1.6% 0.0 0.0% -39.6 -100.0%

เงินกูยมืระยะยาว – สุทธ ิ 644.8 25.8% 562.7 24.5% -82.1 -12.7%

หุนกู 366.2 14.7% 0.0 0.0% -366.2 -100.0%

เงินมัดจํารับจากผูเชา 138.7 5.6% 126.0 5.5% -12.7 -9.2%

รวมหนีส้นิ 1,527.2 61.2%    1,465.0 63.7% -62.2 -4.1%

รวมสวนของผูถอืหุน 969.0 38.8% 945.0 41.1% -24 -2.5%

 
สินทรัพย 
 ณ สิ้นสุด 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมเทากับ 2,409.6 ลานบาท ลดลงจากส้ินป 
2560 เทากับ 86.6 ลานบาท หรือรอยละ 3.5 เน่ืองจาก ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ลดลง อัน
เน่ืองจากการจําหนายที่ดินที่เตรียมพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 
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หน้ีสินและสวนของผูถือหุน 
 ณ สิ้นสุด 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีหน้ีสินรวมเทากับ 1,465.0 ลานบาท ลดลงจากสิ้นป 2560 
เทากับ 62.2 ลานบาท หรือรอยละ 2.7 เน่ืองจาก บริษัทมีการชําระคืนเงินกู 
 ซ่ึงทําใหบริษัทมีอัตราสวนหน้ีสินตอสวนของผูถือหุนเทากับ 1.55 เทา ทั้งนี้ หากพิจารณา
อัตราสวนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียตอทุนเทากับ 1.28 เทา 
 
ปจจัยที่มีผลกระทบตอผลการดําเนินงานในอนาคต 

บริษัทตระหนักดีวาในป 2561 ท่ีผานมาบริษัทตระหนักดีวา ธุรกิจของบริษัทยังอยูในชวงของการ
ลงทุน เพื่อสรางผลตอบแทนในอนาคต ซ่ึงท่ีผานมาบริษัทไดพยายามที่จะดําเนินธุรกิจใหไดตามเปาหมาย
ของบริษัท และดําเนินมาตรการลดตนทุนท่ีไมจําเปน ซ่ึงบริษัททําไดคอนขางดีในชวงปที่ผานมา อยางไรก็
ตาม ในป 2562 นี้ ปจจัยที่จะมีผลตอการดําเนินงานในอนาคต มีดังตอไปน้ี 

1. ธุรกิจพื้นท่ีเชาของบริษัท ไดรับการคัดสรรหาผูเชาที่เปนผูเชารายใหญเขามาในศูนยการคา
มากข้ึน โดยมีการปรบัปรุงสถานที่ และจัดกิจกรรมเพื่อเพิ่มผูเขามาในศูนยการคา 

2. การโอนอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย คอนโดมิเนียม Newera ในป 2562 ซ่ึงบริษัทอยูระหวางการ
กอสราง ซ่ึงคาดวาจะแลวเสร็จและพรอมโอนใหกับลูกคาที่จองซ้ือคอนโดมิเนียมไดในป 2562 
น้ี บางสวน และคาดวาจะทยอยโอนไดครบทั้งหมดภายในป 2563 

3. การพัฒนาโครงการศูนยการคาแหงใหม ซ่ึงจะเปนโครงการศูนยการคาที่มีศักยภาพในเชิงทําเล
เน่ืองจากอยูใกลแหลงอุตสาหกรรม และชุมชม ประกอบกับมีผูเชาหลักที่สําคัญทั้งสวนของปม
นํ้ามัน และผูเชารายใหญ ซ่ึงจะเปนรายไดสวนเพิ่มใหกับบริษัทเร่ิมตั้งแตป 2563 

4. ธุรกิจรานกาแฟภายใตแบรนด Casa Lapin มียอดขายที่เติบโตดีข้ึน และคาดวาจะสราง
ผลตอบแทนเปนบวกใหกับบริษัทไดตามแผนงบประมาณท่ีวางไว 

 
จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

  ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 
(นายสุพจน สิริกุลภัสสร) 

           ประธานเจาหนาที่บริหาร 
 
 
ฝายนักลงทุนสัมพันธ 
บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จํากัด (มหาชน) 


