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J62/003 

       25 กุมภาพันธ 2562 
 
เรื่อง คําอธิบายและวิเคราะหของฝายจัดการ สําหรับผลการดําเนินงานป 2561  
เรียน กรรมการและผูจัดการ 

ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
 

ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการ บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ครั้งที่ 3/2562 
เมื่อวันท่ี 25 กุมภาพันธ 2562 ไดมีมติอนุมัติรับรองงบการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ประจําป 
2561 สิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561  ซ่ึงผานการตรวจสอบจากผูสอบบัญชีของบริษัทฯ แลวโดยมี
ผลสรุปไดดังน้ี 

ผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ตามงบการเงินรวม ประจําป 2561 มีผลขาดทุนสุทธิเทากับ 17.4 ลาน
บาท เทียบกับป 2560 ท่ีมีผลกําไรสุทธิ เทากับ 6.4 ลานบาท หรือลดลงรอยละ 372 โดยสาเหตุที่บริษัทมีผล
ขาดทุนสุทธิ เน่ืองจากรายไดจากคาเชารวม และรายไดสงเสริมการขายที่ลดลง ตนทุนคาเชาและคาบริการที่
เพิ่มข้ึน นอกจากนี้คาใชจายทางดานตนทุนทางการเงินที่เพิ่มข้ึนจึงทําใหบริษัทมีผลการขาดทุนสุทธิในป 
2561 ที่ผานมา ทั้งน้ี รายละเอียดของผลการดําเนินงานของบริษัท มีรายละเอียดดังตอน้ี 
 

 2560 2561 เปลีย่นแปลง

ลบ. % ลบ. % ลบ. %
รายไดคาเชาและคาบริการ 708.0 94.9% 628.7 86.9% -79.3 -11.2%

รายไดจากการขาย 18.4 2.5% 250.2 8.1% 231.8 1259.8%

รายไดอื่น 19.9 2.7% 36.7 5.0% 16.8 84.2%

รายไดรวม 746.3 100.0% 915.6 100.0% 169.3 22.7%

ตนทนุคาเชาและคาบริการ 561.1 75.2% 565.9 78.2% 4.8 0.9%

ตนทนุขาย 12.9 1.7% 157.5 4.3% 144.6 1121.1%

กาํไรขัน้ตน 152.4 20.4% 156.16 12.6% 3.8 2.5%
กําไร (ขาดทนุ) การปรับมลูคายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน 6.4 0.9% -3.5 -0.5% -9.9 -154.7%

กลับรายการคาเผ่ือการดอยคาของสินทรัพย 5.6 0.8% -3.6 0.0% -9.2 -163.6%

กําไรกอนคาใชจาย 184.3 24.7% 185.2 25.6% 0.9 0.5%

คาใชจายในการขาย 80.9 10.8% 96.5 13.3% 15.6 19.3%

คาใชจายในการบริหาร 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%

คาใชจายทางการเงิน 53.6 7.2% 63.0 8.7% 9.4 17.5%

กาํไรสทุธทิีเ่ปนสวนของผูถอืหุนของบรษิทั 6.4 0.9% -17.4 -2.4% -23.8 -371.9%
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ภาพรวมของอตุสาหกรรมคาปลีก และภาพรวมของการดาํเนนิงานของบริษทั 
 ตลอดชวง 2-3 ปท่ีผานมา อุตสาหกรรมคาปลีกในประเทศมีการเติบโตท่ีไมสูงมากนักเม่ือเทียบกับ
ประเทศในแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใต โดยมีอัตราการเติบโตประมาณรอยละ 3.9 ตอปในป 2561 ที่ผานมา 
โดย โดยบริษัทเปนสวนหน่ึงของธุรกิจคาปลีกท่ีมีพื้นที่เชาใหกับรานคาลูกตูรายยอยมากกวา 1,500 ราย 
และมีศูนยการคาประเภท Community Mall จํานวน 3 ศูนย ไดรับผลกระทบจากการทรงตัวของ
อุตสาหกรรมคาปลีกโดยรวม  

อยางไรก็ตาม ในดานผลการดําเนินงานของศูนยการคา บริษัทยังคงสามารถรักษาอัตราการเชา 
(Occupancy Rate) ไวไดคอนขางดี รวมถึงมีการเปล่ียนแปลงกลยุทธในการหารายไดเสริม เพื่อทดแทน
รายไดสวนที่หายไป เชน การเปดตัวของธุรกิจ F&B และการเร่ิมการขายและกอสรางของโครงการ
อสังหาริมทรัพยเพื่อขาย ในโครงการคอนโดมิเนียม แบรนด Newera ซ่ึงเปนการกระจายธุรกิจใหไปยังสวน
ของธุรกิจเพิ่มท่ีมีมารจิ้นที่ดี 
 ท้ังนี้ หากวิเคราะหตัวเลขผลการดําเนินงานของบริษัทสามารถอธิบายไดดังตอไปน้ี 
 
รายไดคาเชาและบรกิาร และรายไดอื่น 
 รายไดคาเชาและบริการ ป 2561 เทากับ 628.7 ลานบาท ลดลงจากป 2560 ที่ผานมา เทากับ 79.3 
ลานบาท ทั้งนี้ เปนผลมารายได IT Junction ท่ีลดลงซ่ึงเปนผลจากการปรับปรุงพื้นที่เชา การใหสวนลดคา
เชา และรายไดสงเสริมการขายที่ลดลงจากป 2560  
 อยางไรก็ตาม บริษัทไดปรับกลยุทธในการดําเนินธุรกิจโดยการจัดทําโปรโมช่ัน และกิจกรรมเพื่อ
ดึงดูดลูกคาใหเขามาในศูนยการคา และพื้นที่เชา และมีการเปลี่ยนแปลงผูเชาใหเหมาะสมกับศูนยการคา ซ่ึง
ไดรับการตอบรับที่ดี อีกทั้ง ยังมีการรวมมือกับผูประกอบการเครือขายมือถืออันดับ 1 ของประเทศเพื่อจะเพิ่ม
ยอดการจําหนาย SIM และกระตุนยอดขายมือถือ พรอมทํากิจกรรมสงเสริมการขายใหกับรานคารายยอยที่
เขามาเชาพื้นที่ของบริษัท 
 ในป 2561 ท่ีผานมา บริษัทมีรายไดจากการขายอาหารและเครื่องด่ืมเพิ่มข้ึน และมีการจําหนายที่ดิน 
และอสังหาริมทรัพย ซ่ึงทําใหรายไดในสวนของการขายเพิ่มข้ึนในป 2561 
  
ตนทนุคาเชาและบรกิาร ตนทนุขาย และกาํไรขัน้ตน 
 บริษัทมีตนทุนคาเชาและบริการ ป 2561 เทากับ 565.9 ลานบาท เพิ่มข้ึนเล็กนอย จากป 2560 รอย
ละ 0.9 และบริษัทมีตนทุนขายในสวนการขายอาหารและเคร่ืองด่ืม และอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย เพิ่มข้ึน 
114.6 ลานบาท ซ่ึงสวนใหญเปนตนทุนขายในสวนของการขายที่ดิน 

กําไรข้ันตนเทากับ 156.2 ลานบาท เพิ่มข้ึน รอยละ 2.5 โดยคิดเปนอัตรากําไรข้ันตนที่รอยละ 12.6 
 
คาใชจายในการขายและคาใชจายในการบริหาร 
 บริษัทมีคาใชจายในการขายและคาใชจายในการบริหาร ป 2561 รวมเทากับ 161.5 ลานบาท 
เพิ่มข้ึนจาก ป 2560 เทากับ 26.1 ลานบาท หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 3.6 ซึ่งการเพิ่มข้ึนของคาใชจายในการ
บริการและคาใชจายบริหาร เปนผลจากการท่ีบริษัทมีคาใชจายขายที่เพิ่มข้ึนในธุรกิจที่เกิดข้ึนใหม เชน 
ธุรกิจรานกาแฟ และคาใชจายเก่ียวกับพนักงานท่ีเพิ่มข้ึน 
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กําไรกอนดอกเบ้ียและภาษี 
 บริษัทมีกําไรกอนดอกเบ้ีย และภาษี ป 2561 เทากับ 23.7 ลานบาท ลดลงจากป 2560 รอยละ 51.6 
ซ่ึงเปนผลมาจากตนทุนขายและบริการที่เพิ่มข้ึน จึงทําใหกําไรกอนดอกเบ้ียและภาษีลดลง 
 
ตนทุนทางการเงิน 
 บริษัทมีตนทุนทางการเงินรวมในป 2561 เทากับ 63.0 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากป 2560 เทากับ 9.4 
ลานบาท หรือรอยละ 17.5 เน่ืองจาก บริษัทมีการกูยืมจากทั้งสถาบันการเงิน และออกหุนกู โดยมีอัตรา
ดอกเบ้ียท่ีสูงข้ึน 
  
สรุปฐานะการเงิน 
  

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

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 
สนิทรพัย             
เงินสดและรายการเทียบเทาเงนิสด 6.0 0.2% 21.4 0.9% 15.4 256.7%

ลูกหนีก้ารคาและลูกหนีอ้ื่น 39.0 1.6% 56.0 2.4% 17 43.6%

ตนทนุการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 243.9 9.8% 156.7 6.8% -87.2 -35.8%

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน 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%

สิทธกิารเชาและอาคาร 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%

หนีส้นิและสวนของผูถอืหุน          
เงินเบกิเกนิบญัชีและเงนิกูยืมระยะสั้น 76.3 3.1% 60.0 2.6% -16.3 -21.4%

เจาหนีก้ารคาและเจาหนี้อืน่ 123.6 5.0% 102.7 4.5% -20.9 -16.9%

เงินกูระยะยาวสวนทีถ่ึงกําหนดชําระใน 1 ป 115.4 4.6% 122.4 5.3% 7 6.1%

เงินกูยมืระยะส้ัน 39.6 1.6% 0.0 0.0% -39.6 -100.0%

เงินกูยมืระยะยาว – สุทธ ิ 644.8 25.8% 562.7 24.5% -82.1 -12.7%

หุนกู 366.2 14.7% 0.0 0.0% -366.2 -100.0%

เงินมัดจํารับจากผูเชา 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%

รวมสวนของผูถอืหุน 969.0 38.8% 945.0 41.1% -24 -2.5%

 
สินทรัพย 
 ณ สิ้นสุด 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมเทากับ 2,409.6 ลานบาท ลดลงจากส้ินป 
2560 เทากับ 86.6 ลานบาท หรือรอยละ 3.5 เน่ืองจาก ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ลดลง อัน
เน่ืองจากการจําหนายที่ดินที่เตรียมพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 
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หน้ีสินและสวนของผูถือหุน 
 ณ สิ้นสุด 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีหน้ีสินรวมเทากับ 1,465.0 ลานบาท ลดลงจากสิ้นป 2560 
เทากับ 62.2 ลานบาท หรือรอยละ 2.7 เน่ืองจาก บริษัทมีการชําระคืนเงินกู 
 ซ่ึงทําใหบริษัทมีอัตราสวนหน้ีสินตอสวนของผูถือหุนเทากับ 1.55 เทา ทั้งนี้ หากพิจารณา
อัตราสวนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียตอทุนเทากับ 1.28 เทา 
 
ปจจัยที่มีผลกระทบตอผลการดําเนินงานในอนาคต 

บริษัทตระหนักดีวาในป 2561 ท่ีผานมาบริษัทตระหนักดีวา ธุรกิจของบริษัทยังอยูในชวงของการ
ลงทุน เพื่อสรางผลตอบแทนในอนาคต ซ่ึงท่ีผานมาบริษัทไดพยายามที่จะดําเนินธุรกิจใหไดตามเปาหมาย
ของบริษัท และดําเนินมาตรการลดตนทุนท่ีไมจําเปน ซ่ึงบริษัททําไดคอนขางดีในชวงปที่ผานมา อยางไรก็
ตาม ในป 2562 นี้ ปจจัยที่จะมีผลตอการดําเนินงานในอนาคต มีดังตอไปน้ี 

1. ธุรกิจพื้นท่ีเชาของบริษัท ไดรับการคัดสรรหาผูเชาที่เปนผูเชารายใหญเขามาในศูนยการคา
มากข้ึน โดยมีการปรบัปรุงสถานที่ และจัดกิจกรรมเพื่อเพิ่มผูเขามาในศูนยการคา 

2. การโอนอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย คอนโดมิเนียม Newera ในป 2562 ซ่ึงบริษัทอยูระหวางการ
กอสราง ซ่ึงคาดวาจะแลวเสร็จและพรอมโอนใหกับลูกคาที่จองซ้ือคอนโดมิเนียมไดในป 2562 
น้ี บางสวน และคาดวาจะทยอยโอนไดครบทั้งหมดภายในป 2563 

3. การพัฒนาโครงการศูนยการคาแหงใหม ซ่ึงจะเปนโครงการศูนยการคาที่มีศักยภาพในเชิงทําเล
เน่ืองจากอยูใกลแหลงอุตสาหกรรม และชุมชม ประกอบกับมีผูเชาหลักที่สําคัญทั้งสวนของปม
นํ้ามัน และผูเชารายใหญ ซ่ึงจะเปนรายไดสวนเพิ่มใหกับบริษัทเร่ิมตั้งแตป 2563 

4. ธุรกิจรานกาแฟภายใตแบรนด Casa Lapin มียอดขายที่เติบโตดีข้ึน และคาดวาจะสราง
ผลตอบแทนเปนบวกใหกับบริษัทไดตามแผนงบประมาณท่ีวางไว 

 
จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

  ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 
(นายสุพจน สิริกุลภัสสร) 

           ประธานเจาหนาที่บริหาร 
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บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จํากัด (มหาชน) 


