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ที่ J64/002 

        23 กุมภำพันธ ์2564 

 

เรื่อง ค ำอธิบำยและวิเครำะห์ของฝ่ำยจัดกำรส ำหรับผลกำรด ำเนินงำน ปี 2563 

เรียน กรรมกำรและผู้จัดกำร 

ตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 

ตำมมติที่ประชุมคณะกรรมกำร บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ”) ครั้งที่ 1/2564 เม่ือ

วันที่ 23 กุมภำพันธ์ 2564 ได้มีมติอนุมัติรับรองงบกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

2563 ซึ่งผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ แล้วโดยมีผลสรุปได้ดังนี้ 

ผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ  ปี 2563 ส ำหรับงบกำรเงินของบริษัท บริษัทมีผลก ำไรสุทธิเท่ำกับ 56.4 

ล้ำนบำท ซึ่งเป็นผลจำกกำรที่บริษัทปรับลดต้นทุนกำรด ำเนินงำนที่ลดลง และต้นทุนค่ำใช้จ่ำยที่ลดลง รวมถึง

ผลกระทบของมำตรฐำนบัญชีที่มีกำรเปล่ียนแปลงใหม่ ทั้งนี้ รำยละเอียดของผลกำรด ำเนินงำนของบริษัท มี

รำยละเอียดดังต่อนี้ 

 

  2562 2563 เปลีย่นแปลง 

  ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

รำยได้ค่ำเช่ำ 467.7 54.3% 320.7 61.5% -147.0 -31.4% 

รำยได้จำกสัญญำทีท่ ำกับลูกค้ำ 355.1 41.2% 191.7 36.7% -163.4 -46.0% 

รำยได้อื่น 39.0 4.5% 9.3 1.8% -29.70 -76.2% 

รำยไดร้วม 861.8 100.0% 521.7 100.0% -340.1 -39.5% 

ต้นทุนค่ำเช่ำ 429.1 49.8% 45.4 8.7% -383.7 -89.4% 

ต้นทุนขำย 262.3 30.4% 140.7 27.0% -121.6 -46.4% 

ก ำไรขัน้ต้น 131.4 15.2% 326.7 62.6% 195.3 148.6% 

ก ำไร (ขำดทุน) กำรปรับมูลค่ำยุตธิรรมของ

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 
6.1 0.7% -97.3 -18.7% -103.4 1,695.1% 

กลับรำยกำรค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ 0.2 0.0% 3.4 0.7% 3.2 -1,600.0% 

ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 26.7 0.0% 0 0.0% -26.7 n.a. 

ก ำไรก่อนค่ำใช้จำ่ย 203.4 23.6% 242.1 46.4% 38.7 19.0% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและจัดจ ำหน่ำย 66.2 7.7% 63.7 12.2% -2.5 -3.8% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 65.0 7.5% 60.0 11.5% -5.0 -7.7% 

ก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำน (EBIT) 72.2 8.4% 118.4 22.7% 46.2 64.0% 
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  2562 2563 เปลีย่นแปลง 

  ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

รำยได้ทำงกำรเงิน 2.8 0.3% 1.9 0.4% -0.9 -32.1% 

ต้นทุนทำงกำรเงิน -53.3 -6.2% -61.8 -11.8% -8.5 15.9% 

ก ำไร(ขำดทุน)จำกกำรด ำเนนิงำน-สุทธิ

จำกรำยได้และต้นทุนทำงกำรเงิน 
21.8 2.5% 58.5 11.2% 36.7 168.3% 

ส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในบริษัทย่อย -14.9 -1.7% 0.0 0.0% 14.9 -100.0% 

ก ำไร(ขำดทุน)ก่อนค่ำใช้จำ่ยภำษเีงินได ้ 6.9 0.8% 58.5 11.2% 51.6 747.8% 

รำยได้(คำ่ใช้จ่ำย)ภำษีเงนิได้ 10.3 1.2% -2.0 -0.4% -12.3 -119.4% 

ก ำไรสทุธทิีเ่ปน็สว่นของผูถ้อืหุน้ใหญ่ 17.2 2.0% 56.4 10.8% 39.2 227.9% 

 

ภำพรวมของอตุสำหกรรมคำ้ปลกี และภำพรวมของกำรด ำเนนิงำนของบรษิทั 

 ภำพรวมของสภำวะเศรษฐกิจโดยรวม และภำพรวมของอุตสำหกรรมค้ำปลีกในช่วงปี 2563 ที่ผ่ำนมำนั้น 

ได้รับผลกระทบจำกสถำนะกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโควิด 19 และกำรประกำศล็อคดำวน์ของภำครัฐเพื่อลดกำร

แพร่ระบำดของกำรระบำดดังกล่ำว ซึ่งบริษัทได้รับผลกระทบอย่ำงหลีกเล่ียงไม่ได้ และในปีที่ผ่ำนมำ สภำวะ

เศรษฐกิจโดยรวมได้รับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดดังกล่ำว ท ำให้ภำคกำรบริโภคโดยรวมมีสภำวะที่

หดตัวลง ซึ่งจำกข้อมูลกำรวิเครำะห์ของศูนย์วิจัยกสิกรไทย ได้คำดกำรณ์ว่ำภำพรวมของอุตสำหกรรมค้ำปลีกจะมี

กำรหดตัว ประมำณร้อยละ 6  

บริษัทประกอบธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับอุตสำหกรรมค้ำปลีกโดยมีจุดเน้นไปที่กำรบริหำรพื้นที่เชำ่ให้กับผู้ค้ำรำย

ย่อยที่ขำยมือถือ และอุปกรณ์เสริม และพัฒนำศูนย์กำรคำ้ประเภท Community Mall ซึ่งในปีที่ผ่ำนได้รับผลกระทบ

จำกสถำนกำรณ์ดังกล่ำว อย่ำงไรก็ตำมด้วยกำรบริหำรจัดกำรทำงด้ำนต้นทุน กำรปรับลดจ ำนวนสำขำที่ไม่ได้ท ำ

ก ำไร และกำรบริหำรศูนย์กำรค้ำ ท ำให้บริษัทได้รับผลกระทบไม่มำกนัก และยังท ำให้ธุรกิจมีก ำไรสุทธิสูงสุดใน

รอบ 5 ปีที่ผ่ำนมำ 

 ทั้งนี้ หำกวเิครำะหต์ัวเลขผลกำรด ำเนินงำนของบริษทัสำมำรถอธิบำยได้ดังต่อไปนี้ 

 

รำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร และรำยไดอ้ืน่ 

 รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร ปี 2563 เท่ำกับ 320.7 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2562 ที่ผ่ำนมำ เท่ำกับ 147.0 ล้ำน

บำท ทั้งนี้ บริษัทมีรำยได้ค่ำเช่ำที่ลดลงจำกกำรทยอยปิดสำขำ IT Junction ที่มีผลกำรด ำเนินงำนไม่ได้ตำม

เป้ำหมำย อย่ำงไรก็ตำม บริษัทมีกำรบริหำรรำยได้ที่เพิ่มขึ้น โดยกำรเปิดศูนย์กำรค้ำแบบ Community Mall แห่ง

ใหม่ใกล้กับนิคมอุตสำหกรรมอมตะ จังหวัดชลบุรี ซึ่งท ำให้มีกระแสรำยได้เข้ำมำชดเชย นอกจำกนี้ บริษัทยังมีกำร

รำยได้จำกสัญญำที่ท ำกับลูกค้ำ ซึ่งส่วนใหญ่คือ รำยได้จำกกำรขำยห้องชุด คอมโดมิเนียม โครงกำรนิวเอร่ำ ในปี 

2563 ซึ่งลดลง ร้อยละ 46 เมื่อเทียบกับปีที่ผ่ำนมำ เนื่องจำก ห้องชุดส่วนใหญ่ได้ทยอยโอนไปเม่ือโครงกำรเสร็จสิ้น

แล้ว โดยปัจจุบันบริษัทได้ท ำสัญญำซื้อขำยแล้ว ร้อยละ 77 ของจ ำนวนห้องชุด 
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ต้นทุนค่ำเช่ำ ค่ำบริกำร ต้นทุนขำย และก ำไรขั้นต้น 

 บริษัทมีต้นทุนค่ำเช่ำ และต้นทุนขำย ปี 2563 เท่ำกับ 186.1 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2562 ร้อยละ 73.1 

เนื่องจำก กำรลดลงของต้นทุนค่ำเช่ำจำกกำรปิดสำขำ และลดพื้นขนำดพื้นที่เช่ำในส่วนธุรกิจ IT Junction ที่ผล

ประกอบกำรไม่ได้ตำมเป้ำหมำย และกำรเจรจำขอส่วนลดค่ำเช่ำจำกเจ้ำของพื้นที่ บริษัทมีก ำไรขั้นต้น ในปี 2563 

เท่ำกับ 326.7 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 148.6 โดยคิดเป็นอัตรำก ำไรขั้นต้นที่ร้อยละ 37.4 จำกรำยได้รวม 

 

ก ำไร (ขำดทนุ) กำรปรบัมลูคำ่ยตุธิรรมของอสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรลงทนุ 

 ในปี 2563 บริษัทมีรำยกำร ก ำไร (ขำดทุน) กำรปรับมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน ซึ่ง

เป็นรำยกำรใหม่ที่เกิดขึ้นจำกกำรถือปฏิบัติมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฉบับที่ 16 เรื่องสัญญำเช่ำ และกำร

ถือปฏิบัติมำตรฐำนรำยกำรทำงกำรเงิน เรื่อง อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน โดยบริษัทจะต้องประเมินมูลค่ำของ

สัญญำเช่ำตลอดอำยุของสัญญำเช่ำเพื่อบันทึกเป็นสินทรัพย์ และหนี้สินตำมสัญญำเช่ำตำมมำตรฐำนบัญชี  

 โดยในส่วนของสินทรัพย์ของบริษัทที่เป็นอสังหำริมทรัพย์ที่ให้เช่ำ หรือ อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน 

(Investment Properties) นั้น บริษัทจะประเมินมูลค่ำยุติธรรมส ำหรับอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนในแต่ละงวด

บัญชี ซึ่งในกำรค ำนวนดังกล่ำว บริษัทได้น ำเอำต้นทุนค่ำเช่ำของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำวมำค ำนวณเป็น

มูลค่ำยุติธรรม  

 ซึ่งส ำหรับยอดขำดทุนจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรม 97.3 ล้ำนบำทนี้  เป็นกำรเปล่ียนแปลงมูลค่ำของมูลค่ำ

ยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนที่เกิดจำกกำรเปล่ียนแปลงของสิทธิในกำรใช้สินทรัพย์สิทธิกำรเช่ำ 

(Right of Use) ที่ลดลง ซึ่งเปรียบเสมือนกับกำรสะท้อนเอำต้นทุนค่ำเช่ำ ที่เกิดขึ้นไปในมูลค่ำของสินทรัพย์สิทธิ

กำรเช่ำที่ลดลง และกำรปรับเพิ่มมูลค่ำยุติธรรมของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนของโครงกำร

อสังหำริมทรัพย์ให้เช่ำต่ำงๆ ของบริษัท 

 

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำยและคำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร 

 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร ปี 2563 รวมเท่ำกับ 123.7 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 

2562 เท่ำกับ 7.5 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 5.7 ซึ่งกำรลดลงของค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและค่ำใช้จ่ำยบริหำร 

เนื่องจำก ค่ำใช้จ่ำยพนักงำนที่ลดลง และค่ำใช้จ่ำยส่งเสริมกำรขำยที่ลดลง 

 

ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน 

 บริษัทมีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2563 เท่ำกับ 118.4 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปี 2562 ร้อยละ 64.0 ซึ่งเป็น

ผลมำจำกกำรลดต้นทุนกำรด ำเนินงำน และค่ำใช้จ่ำยขำยและบริหำร  

 

ต้นทุนทำงกำรเงิน 

 บริษัทมีต้นทุนทำงกำรเงินรวมในปี 2563 เท่ำกับ 61.8 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปี 2562 เท่ำกับ 8.5 ล้ำนบำท 

หรือร้อยละ 15.9 เนื่องจำก บริษัทมีกำรบันทึกต้นทุนกำรเงินจำกหนี้สินจำกสัญญำเช่ำเพิ่มขึ้น จำกกำรถือปฏิบัติใช้

มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฉบับที่ 16 ส ำหรับต้นทุนดอกเบี้ยจ่ำยต่อสถำบันกำรเงิน ลดลงอย่ำงมำกกว่ำร้อย

ละ 58 เมื่อเทียบกับดอกเบี้ยจ่ำยของปีที่ผ่ำนมำ  
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สรุปฐำนะกำรเงิน (ย่อ) 

  

  
31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 เปลีย่นแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

สนิทรพัย ์             

เงินสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงินสด 2.6 0.11% 6.5 0.20% 3.9 0.42% 

ลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่น 61.8 2.67% 41.0 1.27% -20.8 -2.24% 

ต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย ์ 165.6 7.17% 91.0 2.81% -74.6 -8.04% 

ภำษเีงินได้จ่ำยล่วงหน้ำ 23.5 1.02% 17.2 0.53% -6.3 -0.68% 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 7.8 0.34% 10.4 0.32% 2.6 0.28% 

เงินมัดจ ำ 111.3 4.82% 110.1 3.40% -1.2 -0.13% 

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 525.0 22.72% 2,904.4 89.71% 2,379.4 256.59% 

ที่ดินและอุปกรณ ์ 65.9 2.85% 31.8 0.98% -34.1 -3.68% 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 3.3 0.14% 2.4 0.07% -0.9 -0.10% 

สิทธกิำรเช่ำและอำคำร      1,288.5  55.77%               -    0.00% -1,288.5 -138.95% 

เงินจ่ำยล่วงหนำ้คำ่ก่อสร้ำง           23.1  1.00%               -    0.00% -23.1 -2.49% 

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอตัดบญัชี           29.1  1.26%         20.7  0.64% -8.4 -0.91% 

รวมสนิทรพัย ์     2,310.3  100.00%    3,237.6  100.00%   927.3  40.14% 

หนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้             

เงินเบิกเกินบัญชแีละเงินกู้ยมืระยะสัน้ 96.5 4.18% 118.6 3.66% 22.1 22.90% 

เจ้ำหนีก้ำรคำ้และเจำ้หนี้อืน่ 119.5 5.17% 56.2 1.74% -63.3 -52.97% 

เงินประกันงำนก่อสร้ำง 9.0 0.39% 9.7 0.30% 0.7 7.78% 

เงินรับล่วงหนำ้จำกลูกคำ้ 4.9 0.21% 0.2 0.01% -4.7 -95.92% 

เงินกู้ยืมระยะยำวสว่นทีถ่ึงก ำหนด

ช ำระใน 1 ป ี
126.2 5.46% 112.4 3.47% -13.8 -10.94% 

หนี้สินตำมสัญญำเชำ่ทีถ่ึงก ำหนด

ช ำระภำยใน 1 ปี 
0 0.00% 105.2 3.25% 105.2 n.a. 

เงินกู้ยืมระยะสัน้จำกกิจกำรที่เกี่ยวข้อง

กัน 
0 0.00% 113.0 3.49% 113 n.a. 

เงินกู้ยืมระยะสัน้ 39.5 1.71% 0 0.00% -39.5 -100.00% 

หุ้นกู้ทีถ่ึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งป ี 98.9 4.28% 0 0.00% -98.9 -100.00% 

หนี้สินหมุนเวียนอื่น 10.5 0.45% 14.9 0.46% 4.4 41.90% 
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31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 เปลีย่นแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

เงินกู้ยืมระยะยำว – สุทธ ิ 402.0 17.40% 371.7 11.48% -30.3 -7.54% 

หนี้สินตำมสัญญำเชำ่กำรเงนิ-สุทธ ิ 0.2 0.01% 0.0 0.00% -0.2 -100.00% 

หนี้สินตำมสัญญำเชำ่-สุทธ ิ 0.0 0.00% 694.1 21.44% 694.1 n.a. 

หุ้นกู-้สุทธ ิ 0.0 0.00% 194.8 6.02% 194.8 n.a. 

เงินมัดจ ำรับจำกผูเ้ช่ำ 103.5 4.48% 83.4 2.58% -20.1 -19.42% 

หนี้สินไม่หมุนเวียนอื่น 15.7 0.68% 25.1 0.78% 9.4 59.87% 

รวมหนีส้นิ     1,027.1  44.46%    1,899.8  58.68% 872.7 84.97% 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้     1,283.1  55.54%    1,337.8  41.32% 54.7 4.26% 

 

 

สินทรัพย์ 

 ณ สิ้นสุด 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวมเท่ำกับ 3,237.6 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 2562 

เท่ำกับ 927.3 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 40.1 เนื่องจำก กำรเพิ่มขึ้นของรำยกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน ซึ่ง

เป็นไปตำมมำตรฐำนบัญชี ที่บริษัทน ำมำถือปฏิบัติใช้ในปี 2563 นี้ โดยกำรประเมินมูลค่ำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์

ที่สร้ำงกระแสรำยได้ค่ำเช่ำของบริษัท 

 

หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 

 ณ สิ้นสุด 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมเท่ำกับ 1,899.8 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 2562 

เท่ำกับ 872.7 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 84.97 เนื่องจำก บริษัทได้น ำเอำมำตรำฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฉบับที่ 16 

เรื่อง สัญญำเช่ำ มำใช้โดยบันทึกหนี้สินในรูปแบบของหนี้สินตำมสัญญำเช่ำกำรเงิน และกำรออกหุ้นกู้เพิ่มขึ้น 

 ณ สิ้นปี 2563 บริษัทมีอัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น เท่ำกับ 1.42 เท่ำ และอัตรำส่วนหนี้สินที่มี

ภำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้น เท่ำกับ 1.27 เท่ำ 

 

ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต 

ปี 2563 ที่ผ่ำนมำถือว่ำบริษัทสำมำรถบริหำรจัดกำรธุรกิจท่ำมกลำงวิกฤติกำรณ์กำรแพร่ระบำด

ของไวรัสโคโรน่ำ 2019 ได้ดี โดยกำรบริหำรตน้ทุน และค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนิน

ธุรกิจหลักของบริษัท ท ำให้บริษัทสำมำรถมีก ำไรสุทธิได้ อย่ำงไรก็ตำม ปี 2564 นี้ ถือว่ำ

เป็นปีที่มีกำรระบำดของไวรัสโคโรน่ำ 2019 ต่อเนื่อง ซึ่งค่อนข้ำงท้ำทำยกับกำรบริหำรงำน

ของบริษัท โดยด ำเนินงำนด้วยควำมระมัดระวัง ทั้งนี้  ในปี 2564 บริษัทมีปัจจัยที่จะมี

ผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนในเชิงบวก คือ บริษัทอยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำโครงกำรศูนย์กำรค้ำ
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แห่งใหม่ “The Jas Green Village คู้บอน” ซึ่งมีท ำเลที่ตั้งอยู่ที่ถนนคู้บอน เขตรำมอินทรำ  โดยคำดว่ำจะสำมำรถ

สร้ำงเสร็จ และเริ่มด ำเนินกำรเชิงพำณิชย์ที่มีผู้เช่ำได้ และรับรู้รำยได้ ตั้งแต่ปลำยไตรมำส 4/2564 นี ้

 

 

จึงเรียนมำเพื่อโปรดทรำบ 

 

      ขอแสดงควำมนับถือ 

 

 

                              (นำยสุพจน์ สิริกุลภัสสร์) 

                                                                                      ประธำนเจ้ำหน้ำที่บริหำร 

 

 

นำยปัญญำ ชุติสิริวงศ์ 

นักลงทุนสัมพันธ์  

 


