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ที่ J63/002 

 

        25 กุมภำพันธ ์2563 

 

เรื่อง ค ำอธิบำยและวิเครำะห์ของฝ่ำยจัดกำร ปี 2562 

เรียน กรรมกำรและผู้จัดกำร 

ตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 

ตำมมติที่ประชุมคณะกรรมกำร บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ”) ครั้งที่ 1/2563 

เมื่อวันที่ 25 กุมภำพันธ์ 2563 ได้มีมติอนุมัติรับรองงบกำรเงินรวมและผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ณ วันที่ 

31 ธันวำคม 2562 ซึ่งผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ แล้วโดยมีผลสรุปได้ดังนี้ 

ผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ  ปี 2562 ส ำหรับงบกำรเงินของบริษัท บริษัทมีผลก ำไรสุทธิเท่ำกับ 

17.2 ล้ำนบำท โดยสำเหตุที่บริษัทสำมำรถกลับมำมีผลก ำไรสุทธิได้ เนื่องจำก สำมำรถโอนห้องชุดภำยใต้

โครงกำรคอนโดมิเนียมนิวเอร่ำ (Newera Condominium) ได้ตำมเป้ำหมำยในปี 2562 ที่ผ่ำนมำ และ

ประกอบกับบริษัทมีมำตรกำรควบคุม และปรับลดต้นทุนในกำรด ำเนินงำน ทั้งนี้ รำยละเอียดของผลกำร

ด ำเนินงำนของบริษัท มีรำยละเอียดดังต่อนี้ 

 

  2561 2562 เปลีย่นแปลง 

  ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

รำยได้ค่ำเช่ำ 602.5 65.8% 533.4 57.5% -69.1 -11.5% 

รำยได้จำกสัญญำทีท่ ำกับลูกค้ำ 277.1 30.3% 357.0 38.5% 79.9 28.8% 

รำยได้อื่น 36.1 3.9% 38.1 4.1% 2 5.5% 

รำยไดร้วม 915.7 100.0% 928.5 100.0% 12.8 1.4% 

ต้นทุนค่ำเช่ำและค่ำบรกิำร 565.9 61.8% 507.1 54.6% -58.8 -10.4% 

ต้นทุนขำย 157.5 17.2% 213.9 23.0% 56.4 35.8% 

ก ำไรขัน้ต้น 156.2 17.1% 169.5 18.3% 13.3 8.5% 

ก ำไร (ขำดทุน) กำรปรับมูลค่ำยุตธิรรมของ

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 
-3.6 -0.4% 6.1 0.7% 2.5 -69.4% 

กลับรำยกำร(คำ่เผื่อ)กำรด้อยค่ำของสินทรัพย ์ -3.6 -0.4% 0.2 0.0% -3.4 94.4% 

ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 0 0.0% 27.3 2.9% 27.3 0.0% 

ก ำไรก่อนค่ำใช้จำ่ย 185.1 20.2% 241.1 26.0% 56 30.3% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 96.5 10.5% 107.6 11.6% 11.1 11.5% 
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  2561 2562 เปลีย่นแปลง 

  ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 65 7.1% 88.4 9.5% 23.4 36.0% 

EBIT 23.6 2.6% 45.1 4.9% 21.5 91.1% 

ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน 63.0 6.9% 54.3 5.9% -8.7 -13.8% 

ก ำไรสทุธทิีเ่ปน็สว่นของผูถ้อืหุน้ใหญ่ -17.4 -1.9% 17.2 1.9% -0.2 1.2% 

 

ภำพรวมของอตุสำหกรรมคำ้ปลกี และภำพรวมของกำรด ำเนนิงำนของบรษิทั 

 ภำพอุตสำหกรรมค้ำปลีกในช่วงปี 2562 ที่ผ่ำนมำ มีอัตรำกำรเติบโตที่ไม่สูงมำกนักที่ประมำณ อัตรำ

ร้อยละ 2.6 โดยเป็นผลสืบเนื่องจำก ก ำลังซื้อของผู้บริโภคที่ยังคงชะลอตัว ตำมสภำวะเศรษฐกิจ ซึ่งบริษัทอยู่

ในกลุ่มของอุตสำหกรรมค้ำปลีกที่มีจุดเน้นไปที่กำรปล่อยพื้นที่ให้เช่ำของผู้ค้ำรำยย่อยที่ขำยมือถือ และ

อุปกรณ์เสริม และพัฒนำศูนย์กำรค้ำประเภท Community Mall ซึ่งอัตรำกำรเติบโตในธุรกิจพื้นที่เช่ำ

ดังกล่ำว ไม่ได้เติบโตมำกนักเม่ือเทียบกับกำรเติบโตของตลำด อย่ำงไรก็ตำมบริษัทได้มุ่งเน้นไปที่กำรบริหำร

ต้นทุนให้ลดลง อีกทั้ง กำรกระจำยกลุ่มธุรกิจของบริษัทให้มีรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์มำกขึ้น ซึ่ง

เป็นที่มำของรำยได้ส ำคัญในปี 2562 ที่ผ่ำนมำนี้ 

 ทั้งนี้ หำกวเิครำะหต์ัวเลขผลกำรด ำเนินงำนของบริษทัสำมำรถอธิบำยได้ดังต่อไปนี้ 

 

รำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร และรำยไดอ้ืน่ 

 รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร ปี 2562 เท่ำกับ 533.4 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2561 ที่ผ่ำนมำ เท่ำกับ 69.1 

ล้ำนบำท ทั้งนี้ บริษัทมีรำยได้ค่ำเช่ำที่ลดลงจำกกำรทยอยปิดสำขำ IT Junction ที่มีผลกำรด ำเนินงำนไม่ได้

ตำมเป้ำหมำย ซึ่งในปีที่ผ่ำนมำบริษัทได้ปิดสำขำจ ำนวน 5 สำขำ อย่ำงไรก็ตำม บริษัทได้ปรับกลยุทธ์กำร

ด ำเนินงำนโดยกำรเพิ่มยอดขำยจำกกำรพัฒนำส่วนงำนในธุรกิจเพื่อขำย โดยเฉพำะโครงกำรคอนโดมิเนียม 

ซึ่งบริษัทได้ก่อสร้ำงเสร็จแล้วตั้งแต่เม่ือไตรมำส 3/2562 ที่ผ่ำนมำ โดยในไตรมำสที่ 4/2562 บริษัทได้ส่ง

มอบห้องชุดภำยใต้โครงกำรนิวเอร่ำ คอนโดมิเนียมได้จ ำนวน 90 ห้องจำกจ ำนวนห้องทั้งหมด 177 ห้อง ซึ่ง

เป็นผลส ำคัญที่ท ำให้บริษัทสำมำรถรับรู้รำยได้ และก ำไรได้ตำมเป้ำหมำย  

  

ตน้ทนุคำ่เชำ่ คำ่บรกิำร ตน้ทนุขำย และก ำไรขัน้ตน้ 

 บริษัทมีต้นทุนค่ำเช่ำ และต้นทุนขำย ปี 2562 เท่ำกับ 721.0 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2561 ร้อยละ 

0.34 เนื่องจำก กำรลดลงของต้นทุนค่ำเช่ำจำกกำรปิดสำขำ IT Junction ที่ผลประกอบกำรไม่ได้ตำม

เป้ำหมำย ท ำให้ก ำไรขั้นต้น เท่ำกับ 169.5 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 8.5 โดยคิดเป็นอัตรำก ำไรขั้นต้นที่ร้อย

ละ 18.2 จำกรำยได้รวม 
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คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำยและคำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร 

 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร ปี 2562 รวมเท่ำกับ 196 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น

จำกปี 2561 เท่ำกับ 34.6 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 21.4 ซึ่งกำรเพิ่มขึ้นของค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและ

ค่ำใช้จ่ำยบริหำร เพิ่มขึ้น เนื่องจำกค่ำใช้จ่ำยในส่วนที่เกีย่วกบักำรขำยภำยใต้กำรโอนห้องชุดคอนโดมิเนียม 

เช่น ค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับค่ำธรรมเนียมกำรโอน ภำษีธุรกิจเฉพำะ และค่ำใข้จ่ำยที่เกี่ยวขัองกับพนักงำน 

 

ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน 

 บริษัทมีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2562 เท่ำกับ 45.1 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปี 2561 ร้อยละ 91.1 

ซึ่งเป็นผลมำจำกกำรเพิ่มขึ้นของรำยได้จำกกำรโอนห้องชุดได้ตำมเป้ำหมำย 

 

ต้นทุนทำงกำรเงิน 

 บริษัทมีต้นทุนทำงกำรเงินรวมในปี 2562 เท่ำกับ 54.3 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2561 เท่ำกับ 8.7 ล้ำน

บำท หรือร้อยละ 13.8 เนื่องจำก บริษัทมีกำรคืนเงินกู้ยืมจำกทั้งสถำบันกำรเงิน และจ่ำยคืนหุ้นกู้ครบก ำหนด  

  

สรุปฐำนะกำรเงิน (ย่อ) 

  

  
31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 เปลีย่นแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

สนิทรพัย ์
 

          

เงินสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงินสด 21.4 0.9% 2.6 0.1% -18.8 -87.9% 

ลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่น 56.0 2.3% 61.8 2.7% 5.8 10.4% 

ต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย ์ 156.7 6.5% 165.6 7.2% 8.9 5.7% 

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 518.8 21.5% 525.0 22.7% 6.2 1.2% 

ที่ดินและอุปกรณ ์ 130.8 5.4% 65.9 2.9% -64.9 -49.6% 

สิทธกิำรเช่ำและอำคำร 1,284.4 53.3% 1,288.5 55.8% 4.1 0.3% 

เงินมัดจ ำ 132.5 5.5% 111.3 4.8% -21.2 -16.0% 

รวมสนิทรพัย ์ 2,409.5 100.0% 2,310.3 100.0% -99.2 -4.1% 

หนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้       

เงินเบิกเกินบัญชแีละเงินกู้ยมืระยะสัน้ 60.0 2.5% 96.5 4.2% 36.5 60.8% 

เจ้ำหนีก้ำรคำ้และเจำ้หนี้อืน่ 102.7 4.3% 119.5 5.2% 16.8 16.4% 

เงินกู้ระยะยำวสว่นที่ถึงก ำหนดช ำระใน 1 ปี 122.4 5.1% 126.2 5.5% 3.8 3.1% 

เงินกู้ยืมระยะยำว – สุทธ ิ 562.7 23.4% 402.0 17.4% -160.7 -28.6% 
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31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 เปลีย่นแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

หุ้นกู ้ 467.0 19.4% 99.0 4.3% -368.0 -78.8% 

เงินมัดจ ำรับจำกผูเ้ช่ำ 125.7 5.2% 103.5 4.5% -22.2 -17.7% 

รวมหนีส้นิ 1,464.6 60.8% 1,027.1 44.5% -437.5 -29.9% 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 944.9 39.2% 1283.2 55.5% 338.3 35.8% 

 

 

สินทรัพย์ 

 ณ สิ้นสุด 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวมเท่ำกับ 2,310.3 ล้ำนบำท ลดลงจำกสิ้นปี 

2561 เท่ำกับ 99.2 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 4.12 เนื่องจำก เงินสด และเงินมันจ ำลดลง และรำยกำรสินทรัพย์ใน

ส่วนของที่ดินและอุปกรณ์ที่ลดลงอันเนื่องจำกกำรโอนกิจกำรในส่วนร้ำนกำแฟให้กับบริษัทเจมำร์ท ซึ่งเป็นผู้

ถือหุ้นใหญ่ของบริษัท  

 

หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 

 ณ สิ้นสุด 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมเท่ำกับ 1,027.1 ล้ำนบำท ลดลงจำกสิ้นปี 2561 

เท่ำกับ 437.5 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 29.9 เนื่องจำกบริษัทมีกำรคืนเงินกู้ให้กับสถำบันกำรเงิน ซึ่งท ำให้บริษัท

มีอัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเท่ำกับ 0.80 เท่ำ  

 

ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต 

ปี 2562 ที่ผ่ำนมำถือว่ำบริษัทสำมำรถสร้ำงกระแสรำยได้จำกกำรขยำยส่วนงำนของธุรกิจได้ดี โดย

สำมำรถท ำได้ตำมเป้ำหมำยที่วำงไว้ บริษัทยังคงเน้นกำรด ำเนินธุรกิจในกลุ่มค้ำปลีก โดยเน้นที่กำรพัฒนำ

พื้นที่เพื่อเช่ำให้กับลูกค้ำ ซึ่งอยู่ในรูปแบบของร้ำนมือถือภำยใต้แบรนด์ IT Junction และพืนที่เช่ำส ำหรับ

ร้ำนค้ำขนำดใหญ่ ภำยใต้โครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ กำรพัฒนำโครงกำรเพื่อขำยในท ำเลที่มีศักยภำพใน

อนำคต และมุ่งที่จะเป็นบริษัทพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อสร้ำงระบบนิเวศน์ค้ำปลีกภำยใต้กลุ่มบริษัทเจมำร์ท 

ซึ่งในปี 2563 นี้มีปัจจัยที่จะมีผลต่อกำรด ำเนินงำนในอนำคต ดังต่อ่ไปนี้ 

1. บริษัทยังคงมีห้องชุดที่อยู่ระหว่ำงกำรขำยซึ่งคำดว่ำจะขำยและโอนให้กับลูกค้ำได้ภำยในปี 

2563 นี้ ซึ่งเป็นกระแสรำยได้ที่รอรับรู้เพิ่มเติม 

2. บริษัทอยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำโครงกำรศูนย์กำรค้ำแห่งใหม่ “The Jas Village” ซึ่งมีท ำเลที่ตั้ง

ใกลกับนิคมอุตสำหกรรมอมตะ ชลบุรี โดยคำดว่ำจะสำมำรถสร้ำงเสร็จ และเริ่มด ำเนินกำรเชิง

พำณิชย์ที่มีผู้เช่ำได้ตั้งแต่ปลำยไตรมำส 1/2563 นี้  

ในด้ำนมำตรฐำนบัญชีที่เปล่ียนแปลงและเริ่มมีผลบังคับใช้ตั้งแต่ปี 2563 ซึ่งจะมีผลกระทบต่อผลกำร

ด ำเนินงำนของบริษัทนั้น มำตรฐำนบัญชีฉบับที่ 16  เรื่อง ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ ถือได้ว่ำเป็นฉบับที่มี

ผลกระทบต่องบกำรเงินของบริษัท เนื่องจำกบริษัทมีสัญญำเช่ำระยะยำวจำกกำรพัฒนำศูนย์กำรค้ำ อย่ำงไร



 

ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะห์ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 2562 หน้ำ 5/5 

ก็ตำม ภำยใต้กำรวิเครำะห์ของผู้บริหำรพบว่ำมำตรฐำนดังกล่ำวจะท ำให้อัตรำส่วนทำงกำรเงินในด้ำน

โครงสร้ำงเงินทุน หรืออัตรำส่วนหนี้สินต่อทุน มีกำรเปล่ียนแปลงในทิศทำงที่เพิ่มขึ้น เนื่องจำกบริษัทจะต้อง

ประมำณค่ำเช่ำตลอดอำยุสัญญำกลับมำเป็นหนี้สิน และรับรู้สินทรัพย์เพิ่มขึ้นในส่วนของงบกำรเงินในงบ

กำรเงิน อย่ำงไรก็ตำมอัตรำส่วนดังกล่ำวยังคงอยู่ภำยใต้เง่ือนไขกำรด ำรงอัตรำส่วนทำงกำรเงินกับสถำบัน

กำรเงิน 

 

จึงเรียนมำเพื่อโปรดทรำบ 

 

      ขอแสดงควำมนับถือ 
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