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ที่ J65/001 

        22 กุมภำพันธ ์2565 

 

เรื่อง ค ำอธิบำยและวิเครำะห์ของฝ่ำยจัดกำรส ำหรับผลกำรด ำเนินงำน ปี 2564 

เรียน กรรมกำรและผู้จัดกำร 

ตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 

ตำมมติที่ประชุมคณะกรรมกำร บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ”) ครั้งที่ 1/2565 เม่ือ

วันที่ 22 กุมภำพันธ์ 2565 ได้มีมติอนุมัติรับรองงบกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

2564 ซึ่งผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ แล้วโดยมีผลสรุปได้ดังนี้ 

ผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ  ปี 2564 ส ำหรับงบกำรเงินของบริษัทฯ บริษัทฯ มีผลก ำไรสุทธิเท่ำกับ 

161.4 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นผลจำกกำรที่บริษัทฯ  เปิดตัวโครงกำรใหม่ ปรับลดต้นทุนกำรด ำเนินงำนที่ลดลง และต้นทุน

ค่ำใช้จ่ำยที่ลดลง ทั้งนี้ รำยละเอียดของผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ มีรำยละเอียดดังต่อไปนี ้

 

  2563 2564 เปลีย่นแปลง 

  ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

รำยได้ค่ำเช่ำ 320.7 61.5% 271.7 62.7% -49.0 -15% 

รำยได้จำกสัญญำทีท่ ำกับลูกค้ำ 191.7 36.7% 111.9 25.8% -79.8 -42% 

รำยได้อื่น 9.2 1.8% 49.9 11.5% 40.7 442% 

รำยไดร้วม 521.6 100.0% 433.5 100.0% -88.1 -17% 

ต้นทุนค่ำเช่ำ 45.0 8.6% 28.3 6.5% -16.7 -37% 

ต้นทุนขำย 140.7 27.0% 85.6 19.7% -55.1 -39% 

ก ำไรขัน้ต้น 326.8 62.6% 269.7 62.2% -57.1 -17% 

ก ำไร (ขำดทุน) กำรปรับมูลค่ำยุตธิรรมของ

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 
-97.3 -18.6% 65.6 15.2% 162.9 -168% 

กลับรำยกำรค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ 3.4 0.6% 0.0 0.0% -3.4 -100% 

ก ำไรก่อนค่ำใช้จำ่ย 242.1 46.4% 385.1 88.8% 143.0 59% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและจัดจ ำหน่ำย 63.7 12.2% 56.2 13.0% -7.5 -12% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 60.0 11.5% 66.3 15.3% 6.3 10% 

ก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำน (EBIT) 118.4 22.7% 262.7 60.6% 144.3 122% 
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  2563 2564 เปลีย่นแปลง 

  ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

รำยได้ทำงกำรเงิน 1.9 0.4% 1.3 0.3% -0.6 -32% 

ต้นทุนทำงกำรเงิน 61.8 11.8% 66.1 15.2% 4.3 7% 

ก ำไร(ขำดทุน)ก่อนค่ำใช้จำ่ยภำษเีงินได ้ 58.5 11.2% 197.9 45.6% 139.4 239% 

รำยได้(คำ่ใช้จ่ำย)ภำษีเงนิได้ -2.1 -0.4% -36.5 -8.4% -34.4 1680% 

ก ำไรสทุธ ิ 56.4 10.8% 161.4 37.2% 105.0 186% 

 

ภำพรวมของอตุสำหกรรมคำ้ปลกี และภำพรวมของกำรด ำเนนิงำนของบรษิทัฯ 

 กำรแพร่ระบำดของโควิด 2019 ยังคงมีอย่ำงต่อเนื่องในช่วงปี 2564 ที่ผ่ำนมำ ซี่งเป็นสำเหตุที่ท ำให้สภำวะ

เศรษฐกิจโดยรวมยังคงเติบโตได้ไม่ดีนัก โดยคำดกำรณ์ว่ำในปี 2564 ที่ผ่ำนมำภำพรวมของเศรษฐกิจที่วัดจำก

ผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศ (GDP) จะเติบโตได้ประมำณร้อยละ 0.5 – 1.0 เนื่องจำกสถำนกำรณ์ทำงด้ำนกำร

ท่องเที่ยวยังไม่ดีขึ้น กำรบริโภคโดยรวมมีกำรชะลอตัว จึงท ำให้อุตสำหกรรมค้ำปลีกที่บริษัทฯ ได้ด ำเนินงำนอยู่นั้น

มีกำรเติบโตได้ไม่มำก โดยภำยหลังจำกที่รัฐบำลผ่อนคลำยมำตรกำรล็อคดำวน์ในไตรมำส 4/2564 ท ำให้อัตรำ

กำรเช่ำพื้นที่ของบริษัทฯ สำมำรถมีอัตรำกำรเช่ำที่ใกล้เคียงกับสภำพปกติได้  

 อย่ำงไรก็ตำม ธุรกิจที่บริษัทฯ ประกอบกิจกำรอยู่นั้น มีจุดเน้นไปที่กำรบริหำรพื้นที่เช่ำให้กับผู้ค้ำรำยย่อยที่

ขำยมือถือ และอุปกรณ์เสริม และพัฒนำศูนย์กำรค้ำประเภท Community Mall ซึ่งในปี 2564 แม้ว่ำบริษัทฯ จะ

ได้รับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์โดยรวม แต่บริษัทฯ ยังคงสำมำรถปรับตัว และประคับประคองสถำนกำรณ์รักษำ

อัตรำกำรเช่ำ และยังคงสำมำรถเปิดศูนย์กำรค้ำแห่งใหม่ของบริษัทฯ ได้ คือ โครงกำร JAS Green Village คู้บอน 

ซึ่งจะเป็นกระแสรำยได้ค่ำเช่ำต่อไปในอนำคต นอกจำกนี้ บริษัทฯ ยังได้เปิดตัวโครงกำรบ้ำนพักผู้สูงอำยุ Senera 

Senior Wellness ซึ่งคำดว่ำจะเริ่มเปิดจองและรับรู้รำยได้ภำยในปี 2565 นี ้

 ซึ่งจำกกำรปรับตัวในเชิงกลยุทธ์ทำงธุรกิจท ำให้บริษัทฯ สำมำรถมีผลกำรด ำเนินงำนที่ดีได้ และมีผลก ำไร

สูงที่สุดเป็นประวัติศำสตร์ในปี 2564 ที่ผ่ำนมำ 

 ทั้งนี้ หำกวเิครำะหต์ัวเลขผลกำรด ำเนินงำนของบริษทัฯ สำมำรถอธิบำยได้ดังต่อไปนี้ 

 

รำยไดค้ำ่เชำ่และบรกิำร และรำยไดอ้ืน่ 

 รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำร ปี 2564 เท่ำกับ 271.7 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2563 ที่ผ่ำนมำ เท่ำกับ 49 ล้ำนบำท 

ทั้งนี้ บริษัทฯ มีรำยได้ค่ำเช่ำที่ลดลงจำกกำรทยอยปิดสำขำ IT Junction ที่มีผลกำรด ำเนินงำนไม่ได้ตำมเป้ำหมำย 

อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ ได้เปิดตัวศูนย์กำรค้ำแบบ Community Mall แห่งใหม่ JAS Green Village คู้บอน ซึ่งมี

ท ำเลบริเวณ ถนนคู้บอน เขตคลองสำมวำ กทม. ซึ่งเป็นแหล่งชุมชนจ ำนวนมำก โดยจะท ำให้บริษัทฯ มีรำยได้จำก

ค่ำเช่ำที่เพิ่มขึ้นในอนำคต 
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ต้นทุนค่ำเช่ำ ค่ำบริกำร ต้นทุนขำย และก ำไรขั้นต้น 

 บริษัทฯ มีต้นทุนค่ำเช่ำ และต้นทุนขำย ปี 2564 เท่ำกับ 113.9 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2563 ร้อยละ 38.7 

เนื่องจำก กำรลดลงของต้นทุนค่ำเช่ำจำกกำรปิดสำขำ และลดพื้นขนำดพื้นที่เช่ำในส่วนธุรกิจ IT Junction ที่ผล

ประกอบกำรไม่ได้ตำมเป้ำหมำย บริษัทฯ มีก ำไรขั้นต้น ในปี 2564 เท่ำกับ 269.7 ล้ำนบำท ลดลง 57.1 ล้ำนบำท

หรือลดลงร้อยละ 17  โดยคิดเป็นอัตรำก ำไรขั้นต้นที่ร้อยละ 62.2 จำกรำยได้รวม 

 

ก ำไร (ขำดทนุ) กำรปรบัมลูคำ่ยตุธิรรมของอสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรลงทนุ 

 ในปี 2564 บริษัทฯ มีรำยกำรก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน จ ำนวน 

65.6 ล้ำนบำท  

  

คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำยและคำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร 

 บริษัทฯ มีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร ปี 2564 รวมเท่ำกับ 122.4 ล้ำนบำท ลดลง

จำกปี 2563 เท่ำกับ 1.3 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 1.1 ซึ่งเป็นระดับที่ใกล้เคียงกับปีก่อน โดยมีค่ำใช้จ่ำยในกำร

ปิดสำขำที่ลดลง 

 

ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน 

 บริษัทฯ มีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน ปี 2564 เท่ำกับ 262.7 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปี 2563 เท่ำกับ 144.3 

ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 121.9 ซึ่งเป็นผลมำจำกก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำร

ลงทุน 

 

ต้นทุนทำงกำรเงิน 

 บริษัทฯ มีต้นทุนทำงกำรเงินรวมในปี 2564 เท่ำกับ 66.1 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปี 2563 เท่ำกับ 4.3 ล้ำน

บำท หรือร้อยละ 7 เนื่องจำก บริษัทฯ มีต้นทุนทำงกำรเงินจำกหุ้นกู้ที่เพิ่มขึ้นจำกกำรออกหุ้นกู้เม่ือปลำยปี 2563 ที่

ผ่ำนมำ  
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สรุปฐำนะกำรเงิน 

  

  
31 ธ.ค. 63 31 ธ.ค. 64 เปลีย่นแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

สนิทรพัย ์             

เงินสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงินสด 6.6 0.2% 22.3 0.6% 15.7 240.5% 

ลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่น 41.0 1.3% 105.8 2.8% 64.8 158.1% 

ต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย ์ 91.1 2.8% 86.0 2.3% -5.1 -5.6% 

ภำษเีงินได้จ่ำยล่วงหน้ำ 17.2 0.5% 12.9 0.3% -4.3 -25.2% 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 10.4 0.3% 15.6 0.4% 5.2 49.4% 

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 166.3 5.1% 242.6 6.4% 76.3 45.9% 

เงินมัดจ ำ 110.1 3.4% 56.4 1.5% -53.7 -48.8% 

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 2,904.4 89.7% 3,461.7 91.2% 557.3 19.2% 

ที่ดินและอุปกรณ ์ 31.8 1.0% 30.8 0.8% -1.0 -3.1% 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 2.4 0.1% 1.3 0.0% -1.1 -44.6% 

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอตัดบญัชี 20.7 0.6% 0.0 0.0% -20.7 -100.0% 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอืน่ 1.9 0.1% 1.7 0.0% -0.2 -10.8% 

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 3,071.3 94.9% 3,552.0 93.6% 480.7 15.6% 

รวมสนิทรพัย ์ 3,237.6 100.0% 3,794.6 100.0% 557.0 17.2% 

หนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้       

เงินเบิกเกินบัญชแีละเงินกู้ยมืระยะสัน้ 118.6 3.7% 124.4 3.3% 5.8 4.9% 

เจ้ำหนีก้ำรคำ้และเจำ้หนี้อืน่ 56.2 1.7% 66.9 1.8% 10.7 19.1% 

เงินประกันงำนก่อสร้ำง 9.7 0.3% 13.9 0.4% 4.2 43.8% 

เงินรับล่วงหนำ้จำกลูกคำ้ 0.2 0.0% 0.2 0.0% 0.0 -20.6% 

เงินกู้ยืมระยะยำวส่วนทีถ่ึงก ำหนดช ำระใน 1 ปี 112.4 3.5% 100.1 2.6% -12.3 -10.9% 

หนี้สินตำมสัญญำเช่ำที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน 

1 ป ี
105.2 3.2% 91.5 2.4% -13.7 -13.0% 

เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกัน 113.0 3.5% 200.0 5.3% 87.0 77.0% 

หุ้นกู้ทีถ่ึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งป ี 0.0 0.0% 196.6 5.2% 196.6 n.a. 

หนี้สินหมุนเวียนอื่น 14.9 0.5% 13.1 0.3% -1.8 -12.4% 

รวมหนีส้นิเหมนุเวยีน 530.2 16.4% 806.7 21.3% 276.5 52.1% 

เงินกู้ยืมระยะยำว – สุทธ ิ 371.7 11.5% 365.4 9.6% -6.2 -1.7% 
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31 ธ.ค. 63 31 ธ.ค. 64 เปลีย่นแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

หนี้สินตำมสัญญำเชำ่กำรเงนิ-สุทธ ิ 694.1 21.4% 746.5 19.7% 52.4 7.6% 

หนี้สินตำมสัญญำเชำ่-สุทธ ิ 194.9 6.0% 0.0 0.0% -194.9 -100.0% 

เงินมัดจ ำรับจำกผูเ้ช่ำ 83.4 2.6% 93.1 2.5% 9.7 11.6% 

หนี้สินภำษีเงนิได้รอกำรตัดบัญช ี 0.0 0.0% 15.8 0.4% 15.8 100% 

หนี้สินไม่หมุนเวียนอื่น 25.1 0.8% 40.4 1.1% 15.3 61.2% 

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 1,369.6 42.3% 1,246.0 32.8% -123.6 -9.0% 

รวมหนีส้นิ 1,899.8 58.7% 2,052.7 54.1% 152.9 8.0% 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 1,337.8 41.3% 1,741.9 45.9% 404.1 30.2% 

 

 

สินทรัพย์ 

 ณ สิ้นสุด 31 ธันวำคม 2564 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวมเท่ำกับ 3,794.6 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 2563 

เท่ำกับ 557 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 17.2 เนื่องจำก กำรเพิ่มขึ้นของรำยกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน 

 

หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 

 ณ สิ้นสุด 31 ธันวำคม 2564 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมเท่ำกับ 2,052.7 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 2563 

เท่ำกับ 152.9 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 8 เนื่องจำก เงินกู้ยืมระยะสั้นที่เพิ่มขึ้น และหนี้สินตำมสัญญำเช่ำทำงกำรเงิน

เพิ่มขึ้น ในขณะที่ส่วนของผู้ถือหุน้เทำ่กับ 1,741.9 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 404.1 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 30.2 โดยเพิ่มขึ้น

จำกส่วนเกินมูลค่ำหุ้นที่สูงขึ้น และก ำไรสะสมที่เพิ่มขึ้นจำกก ำไรของบริษัทฯ 

 ณ สิ้นปี 2564 บริษัทฯ มีอัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น เท่ำกับ 1.18 เท่ำ และอัตรำส่วนหนี้สินที่มี

ภำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้น เท่ำกับ 0.57 เท่ำ 

 

กำรวิเครำะห์กระแสเงินสดของบริษัท 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 บริษัทฯ มีรำยกำรเงินสดและเทียบเท่ำเงินสดลดลงจำก ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

2563 จ ำนวน 22.3 ล้ำนบำท เกิดจำกผลสุทธิของกิจกรรมกำรใช้เงินทั้ง 3 กิจกรรม  

1) กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทุนจ ำนวน 313.9 ล้ำนบำท และ 

2) กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจัดหำเงินจ ำนวน 111.2 ล้ำนบำท และ  

3) กระแสเงินสดได้มำจำกกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 218.4 ล้ำนบำท  

เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2563 กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทุนที่ 313.9 ล้ำนบำท นั้น เป็นผลมำจำกกำร

ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนที่เพิ่มขึ้น และกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจัดหำเงิน 111.2 ล้ำนบำท



 

ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะห์ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน ปี 2564  หน้ำ 7/7 
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เนื่องจำก บริษัทฯได้รับเงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้อง และมีกำรช ำระคืนหนี้ระยะสั้น ส ำหรับกระแสเงินสด

จำกกำรด ำเนินงำนที่ 218.4 ล้ำนบำท มีสำเหตุหลักจำกกำรที่บริษัทฯ มีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนที่เพิ่มขึ้น 

 

ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต 

ปี 2564 ที่ผ่ำนมำถือว่ำบริษัทฯ สำมำรถบริหำรจัดกำรธุรกิจท่ำมกลำงวิกฤติกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรค

โคโรน่ำ 2019 ต่อเนื่องเป็นปีที่ 2 ได้ดี โดยกำรบริหำรต้นทนุ และค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินธุรกจิหลักของ

บริษัทฯ ท ำให้บริษัทฯ สำมำรถมีก ำไรสุทธิได้ และมีก ำไรสูงสุดตั้งแต่จัดตั้งบริษัทฯ 

ปี 2565 ยังคงถือว่ำเป็นปีที่มีกำรระบำดของไวรัสโคโรน่ำ 2019 ต่อเนื่อง แต่สถำนกำรณ์ดีขึ้นอย่ำงชัดเจน

เมื่อเทียบกับปีที่ผ่ำนมำ เนื่องจำก กำรรับวัคซีนของประชำชนและสถำนกำรณ์ของกำรระบำดของไวรัสโดยรวมอยู่

ในวิสัยที่สำมำรถบริหำรจัดกำรได้ โดยบริษัทฯ มีมุมมองเชิงบวกต่อสถำนกำรณ์ดังกล่ำวว่ำในปี 2565 นี้

อุตสำหกรรมค้ำปลีก และกำรเช่ำพื้นที่ ในกลุ่ม Community Mall จะสำมำรถกลับมำใกล้เคียงปกติได้  

 

 

จึงเรียนมำเพื่อโปรดทรำบ 

 

      ขอแสดงควำมนับถือ 

 

 

                              (นำยสุพจน์ สิริกุลภัสสร์) 

                                                                                     ประธำนเจ้ำหน้ำที่บริหำร 

 

 

นำยปัญญำ ชุติสิริวงศ์ 

นักลงทุนสัมพันธ์  


