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ที ่J66/010 
        8 สงิหำคม 2566 
 
เรื่อง ค ำอธบิำยและวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ไตรมำส 2 สิน้สดุ ณ วนัที ่30 มถุินำยน 2566 
เรยีน กรรมกำรและผูจ้ดักำร 

ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 
 ตำมมตทิีป่ระชุมคณะกรรมกำร บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ำกดั (มหำชน) (“บรษิทัฯ”) ครัง้ที ่5/2566 เมื่อวนัที ่8 สงิหำคม 
2566 ไดม้มีตอินุมตัริบัรองงบกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ ประจ ำไตรมำส 2 สิน้สดุ ณ วนัที ่30 มถุินำยน 2566 ซึง่ผ่ำน
กำรสอบทำนจำกผูส้อบบญัชขีองบรษิทัฯ แลว้โดยมผีลสรุปไดด้งันี้ 
 ผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ ประจ ำไตรมำส 2 ปี 2566 ส ำหรบังบกำรเงนิรวมของบรษิทัฯ บรษิทัฯ มผีลขำดทุนสทุธ ิ17.1 
ลำ้นบำท ขำดทุนเพิม่ขึน้จำกไตรมำส 2 ปี 2565 และผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ งวด 6 เดอืน ก ำไรสุทธ ิ5.4 ลำ้นบำท ลดลงจำก
ช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้ำรอ้ยละ 90.8 โดยสำเหตุทีบ่รษิทัฯ มผีลก ำไรสทุธลิดลง เน่ืองจำกผลขำดทุนสทุธจิำกกำรตรีำคำเป็นมูลค่ำ
ยุตธิรรมของอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน 

 
สรปุผลการด าเนินงาน 

  
Q2/2565 Q2/2566 เปล่ียนแปลง 6M/2565 6M/2566 เปล่ียนแปลง 
ลบ. ลบ. ลบ. % ลบ. ลบ. ลบ. % 

รายไดค้่าเช่า 86.7 95.0 8.3 9.6% 170.8 187.9 17.1 10.0% 
รายไดจ้ากสญัญาทีท่ ากบัลกูคา้ 36.2 38.1 1.9 5.3% 84.1 82.0 (2.1) -2.5% 
รวมรายได้จากการขายและบริการ 122.9 133.1 10.2 8.3% 255.0 270.0 15.0 5.9% 
ตน้ทุนค่าเช่า 11.3 10.2 (1.1) -9.7% 19.7 20.0 0.3 1.5% 
ตน้ทุนขาย 32.2 38.1 5.9 18.3% 69.0 82.4 13.4 19.4% 
ก าไรขัน้ต้น 79.3 84.8 5.5 6.9% 166.4 167.5 1.1 0.7% 
ก าไร (ขาดทุน) จากการปรบัมลูค่ายุตธิรรม
ของอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

12.0 (37.5) (49.5) -412.5% (12.6) (36.6) (24.0) 190.5% 

รายไดอ้ื่น 27.5 2.7 (24.8) -90.2% 30.7 6.3 (24.4) -79.5% 
ค่าใชจ้่ายในการขายและจดัจ าหน่าย 15.2 22.3 7.1 46.7% 32.1 42.3 10.2 31.8% 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 24.8 20.8 (4.0) -16.1% 39.6 40.3 0.7 1.8% 
รายไดท้างการเงนิ 0.3 0.4 0.1 33.3% 0.6 0.6 - 0.0% 
ตน้ทุนทางการเงนิ (20.5) (23.6) (3.1) 15.1% (41.6) (37.6) 4.0 -9.6% 
ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงนิลงทนุในกจิการรว่มคา้  -     (3.7)   (3.7)  -100.0%  -    (4.8) (4.8) -100.0% 

รายได ้(ค่าใชจ้่าย) ภาษเีงนิได ้ (12.3) 3.5 15.8 -128.5% (12.7) (6.7) 19.4 -152.8% 
ก าไร (ขาดทุน) สทุธิ 46.3 (17.1) (63.4) -136.9% 58.9 5.4 (53.5) -90.8% 
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รายได้ค่าเช่าและบริการ 
 รำยไดค้่ำเช่ำ ส ำหรบัไตรมำส 2 ปี 2566 (งวด 3 
เดอืน) เท่ำกบั 95 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ จำกไตรมำส 2 ปี 
2565 ร้อยละ 9.6 และรำยได้รวมส ำหรบังวด 3 เดอืน 
เท่ำกบั 133.1 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกช่วงเดยีวกนัของปี
ก่อนหน้ำรอ้ยละ 8.3  
 ส ำหรับผลประกอบกำรงวด 6 เดือนปี 2566  
บรษิทัฯ มรีำยไดค้่ำเช่ำ เท่ำกบั 187.9 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 
จำกช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้ำร้อยละ 10 และรำยได้
รวม เท่ำกบั 270 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกช่วงเดยีวกนัของ
ปีก่อนหน้ำร้อยละ 5.9 ซึ่งมีสำเหตุจำกรำยได้ค่ำเช่ำที่
เพิม่ขึน้จำกโครงกำร JAS Green Village คูบ้อน และ 
JAS Urban ศรีนครินทร์เป็นหลกั รวมถึงรำยได้ค่ำ
สำธำรณูปโภคที่เพิ่มขึ้นจำกกำรใช้ไฟฟ้ำและกำรปรับ
เพิม่ค่ำไฟฟ้ำใหส้อดคลอ้งกบัต้นทุนค่ำไฟฟ้ำ นอกจำกนี้
ยงัมกีำรเพิม่ขึน้ของรำยไดใ้นโครงกำร Senera Senior 
Wellness จำกกำรส่งมอบพื้นที่ให้ Senera ViMUT 
Health Service 
 
ต้นทุนขายและบริการ 
 บริษัทฯ  มีต้นทุนค่ ำ เช่ ำ  ส ำหรับ ไตรมำส 2  
ปี 2566 เท่ำกบั 10.2 ลำ้นบำท ลดลงจำกไตรมำส 2 ปี 
2565 รอ้ยละ 9.7 ในขณะทีต่้นทุนค่ำเช่ำ ส ำหรบังวด 6 
เดือน ปี 2566 เท่ำกบั 20 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกช่วง
เดยีวกนัของปีก่อนหน้ำรอ้ยละ 1.5 เป็นผลจำกต้นทุนค่ำ
สำธำรณูปโภค 
 บริษั ท ฯ  มีต้ น ทุ น ข ำย  ส ำ ห รับ ไ ต ร ม ำส  2  
ปี 2566 เท่ำกบั 38.1 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกไตรมำส 2 ปี 
2565 ร้อยละ 18.3 ในขณะที่ต้นทุนขำย ส ำหรบังวด 6 
เดอืน ปี 2566 เท่ำกบั 82.4 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกช่วง
เดยีวกนัของปีก่อนหน้ำร้อยละ 19.4 เป็นผลจำกต้นทุน
ขำยทรพัยส์นิรอกำรขำย (NPA) ของบรษิทัฯ  
 
 
 

ก าไรขัน้ต้น 
 บ ริ ษั ท มี ก ำ ไ ร ขั ้น ต้ น  ส ำ ห รั บ ไ ต ร ม ำ ส  2  
ปี 2566 เท่ำกบั 84.8 ลำ้นบำท คดิเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้น
เท่ำกับ ร้อยละ 63.7 ซึ่งลดลงเล็กน้อยจำกไตรมำส
เดียวกนัของปีที่ผ่ำนมำ โดยหำกพิจำรณำก ำไรขัน้ต้น 
ส ำหรบังวด 6 เดอืน ปี 2566 เท่ำกบั 167.5 ลำ้นบำท คดิ
เป็นก ำไรขัน้ต้นเท่ำกบัรอ้ยละ 62 ซึง่ลดลงเลก็น้อยจำก
ช่วงเดยีวกนัของปีที่ผ่ำนมำ โดยเป็นผลจำกกำรเพิม่ขึน้
ของตน้ทุนขำยทรพัยส์นิรอกำรขำย (NPA) และตน้ทุนค่ำ
สำธำรณูปโภค 
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 
 บรษิัทฯ มคี่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและจดัจ ำหน่ำย ใน
ไตรมำส 2 ปี 2566 เท่ำกบั 22.3 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำก
ไตรมำส 2 ปี 2565 รอ้ยละ 46.7 และส ำหรบังวด 6 เดอืน 
ปี 2566 เท่ำกบั 42.3 ลำ้นบำท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 31.8 
และค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร ในไตรมำส 2 ปี 2566 
เท่ำกบั 20.8 ลำ้นบำท ลดลงจำกไตรมำส 2 ปี 2565 รอ้ย
ละ 16.1 และส ำหรบังวด 6 เดอืน ปี 2566 เท่ำกบั 40.3 
ลำ้นบำท หรอื เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 1.8  
 ทัง้นี้  ค่ำใช้จ่ำยจำกกำรขำยและจัดจ ำหน่ำยที่
เพิม่ขึน้เป็นผลจำกค่ำใชจ้่ำยสง่เสรมิกำรขำยทีเ่พิม่ขึน้ 
 
ขาดทุนจากการปรบัมูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุ 
 ในงวด 6 เดอืนแรก บรษิัทมผีลขำดทุนจำกกำร
ปรบัมูลค่ำยุติธรรมของอสงัหำริมทรพัย์เพื่อกำรลงทุน
จ ำนวน 36.6 ล้ำนบำท ซึ่งมำกกว่ำปีที่ผ่ำนมำ สำเหตุ
หลักมำจำกสิทธิ ในกำรใช้สินทรัพย์  (ROU) ของ
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนลดลงตำมอำยุสญัญำเช่ำ 
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สินทรพัย ์
 ณ สิน้สุด 30 มถุินำยน 2566 บรษิทัฯ มสีนิทรพัย์
รวมเท่ำกบั 5,157.5 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกสิน้ปี 2565 
เท่ำกบั 461.1 ล้ำนบำท หรอืร้อยละ 9.8 เนื่องจำก
อสงัหำริมทรพัย์เพื่อกำรลงทุนที่เพิ่มขึน้จำกกำรพฒันำ
โครงกำรศูนย์กำรค้ำแห่งใหม่ Jas Green Village  
บำงบวัทอง และทีด่นิส ำหรบัพฒันำโครงกำรแห่งใหม่ 
 
หน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 
 ณ สิน้สดุ 30 มถุินำยน 2566 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวม
เท่ำกบั 2,430.4 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกสิน้ปี 2565 เท่ำกบั 
487.4 ล้ำนบำท หรอืรอ้ยละ 25.1 โดยหนี้สนิทีเ่พิม่ขึน้
สำเหตุหลกัมำจำกกำรทีบ่รษิทัฯ ออกหุน้กูจ้ ำนวน 326.6 
ลำ้นบำท เพื่อรองรบักำรขยำยตวัของธุรกจิ 
 ในขณะที่ส่วนของผู้ถือหุ้น  มีจ ำนวน เท่ำกับ 
2,727.1 ลำ้นบำท ซึง่ลดลงจำกกำรจ่ำยเงนิปันผลส ำหรบั
ผลกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 2565 
 บรษิทัมอีตัรำสว่นหนี้สนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้เท่ำกบั 
0.89 เท่ำ และอตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ต่อส่วน
ของผูถ้อืหุน้เท่ำกบั 0.35 เท่ำ ซึง่เพิม่ขึน้จำกช่วงปลำยปี 
2565 ทีผ่่ำนมำ 
 

มุมมองของผูบ้ริหารต่อผลประกอบการในอนาคต  
 บรษิทัฯ ยงัคงมคีวำมเชื่อมัน่ในผลประกอบกำรของ
บรษิัทในอนำคต โดยเฉพำะในปี 2566 นี้บรษิัทฯ อยู่
ระหว่ำงกำรเตรียมเปิดศูนย์กำรค้ำแห่งใหม่ โครงกำร 
Jas Green Village บำงบวัทอง ที่มพีื้นที่เช่ำ 9,555 
ตำรำงเมตร บนทีด่นิประมำณ 14 ไร่ ซึง่ได้รบักำรตอบ
รับที่ดีจำกลูกค้ำพื้นที่เช่ำหลักต่ำงๆ ซึ่งเตรียมเปิด
ศนูยก์ำรคำ้ไดภ้ำยในเดอืนกนัยำยน 2566 นี้  
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