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ที ่J66/0012 
 
       7 พฤศจกิำยน 2566 
 
เรื่อง ค ำอธบิำยและวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ไตรมำส 3 สิน้สดุ ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 
เรยีน กรรมกำรและผูจ้ดักำร 

ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 
 ตำมมตทิีป่ระชุมคณะกรรมกำร บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ำกดั (มหำชน) (“บรษิทัฯ”) ครัง้ที ่6/2566 เมื่อวนัที ่7
พฤศจกิำยน 2566 ไดม้มีตอินุมตัริบัรองงบกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ ประจ ำไตรมำส 3 สิน้สุด ณ วนัที ่30 
กนัยำยน 2566  ซึง่ผ่ำนกำรสอบทำนจำกผูส้อบบญัชขีองบรษิทัฯ แลว้โดยมผีลสรุปไดด้งันี้ 
 ผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ ประจ ำไตรมำส 3 ปี 2566 ส ำหรบังบกำรเงนิของบรษิทัฯ บรษิทัฯ มผีลก ำไรสุทธ ิ
129.1 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ จำกไตรมำส 3 ปี 2565 รอ้ยละ 617.2 และส ำหรบัผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ งวด 9 เดอืน ปี 
2566 มกี ำไรสุทธ ิ134.5 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้ำรอ้ยละ 74.7 โดยสำเหตุทีบ่รษิทัมผีลก ำไรสุทธิ
เพิม่ขึน้ เนื่องจำกบรษิทัฯ มกี ำไรจำกกำรปรบัมลูค่ำยุตธิรรมของอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนและรำยไดค้่ำเช่ำเพิม่ขึน้จำก
กำรเปิดศูนยก์ำรคำ้แห่งใหม่ JAS Green Village บำงบวัทอง ในช่วงไตรมำส 3/2566 ทีผ่่ำนมำโดยรำยละเอยีดสรุปผล
ด ำเนินงำนดงันี้ 
 
สรปุผลการด าเนินงาน 

  
Q3/2565 Q3/2566 

เปล่ียนแปลง 
9M/2565 9M/2566 

เปล่ียนแปลง 
มลูค่า % มลูค่า % 

รำยไดค้่ำเช่ำ 85.3   95.5         10.2  12.0%  256.1         283.4          27.3  10.7% 

รำยไดจ้ำกสญัญำทีท่ ำกบัลกูคำ้ 42.8  38.4   (4.4) -10.3%  126.9         120.4          (6.5) -5.1% 

รายได้รวม 128.1  133.9  5.8  4.5%  383.0         403.8           20.8  5.4% 

ตน้ทุนค่ำเช่ำ 11.1   13.6           2.5  22.5%  30.8           33.6            2.8  9.1% 

ตน้ทุนขำย 39.5   38.6         (0.9) -2.3%  108.4         121.1          12.7  11.7% 

ก าไรขัน้ต้น 77.5   81.7           4.2  5.4%  243.9         249.2             5.3  2.2% 

ก ำไร(ขำดทุน) จำกกำรปรบัมลูค่ำยุตธิรรม
ของอสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรลงทุน 

8.1  163.1 155.0  1913.6%  (4.5)        126.5         131.0  -2911.1% 

รำยไดอ้ื่น 1.8   2.1          0.3  16.7%  32.5             8.3        (24.2) -74.5% 

ค่ำใชจ้่ำยขำยและจดัจ ำหน่ำย 19.6   21.4           1.8  9.2%  51.8           63.6          11.8  22.8% 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 21.9   18.2         (3.7) -16.9%  61.6           58.5          (3.1) -5.0% 

ก าไรจากการด าเนินงาน 45.8  207.3       161.5  352.6%  158.5         261.8         103.3  65.2% 

ตน้ทุนทำงกำรเงนิ (15.8)  (24.3)        (8.5) 53.8%  (57.4)         (61.9)         (4.5) 7.8% 

ส่วนแบ่งขำดทนุจำกเงนิลงทนุในกำรรว่มคำ้ -  (4.3)        (4.3) -100.0% -           (9.1)        (9.1) -100.0% 

ก าไรสทุธิ 18.0   129.1   111.1 617.2%  77.0         134.5           57.5  74.7% 
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รายได้ค่าเช่าและบริการ 
 รำยได้ค่ำเช่ำ ส ำหรบัไตรมำส 3 ปี 2566 เท่ำกบั 
95.5 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกไตรมำส 3 ปี 2565 รอ้ยละ 
12 และรำยได้รวมส ำหรบังวด 3 เดอืน เท่ำกบั 133.9 
ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้ำ รอ้ยละ 
4.5  
 ส ำหรบัผลประกอบกำรงวด 9 เดอืนปี 2566 บรษิทั
มรีำยไดค้่ำเช่ำ เท่ำกบั 283.4 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกช่วง
เดยีวกนัของปีก่อนหน้ำ ร้อยละ 10.7 และรำยได้รวม 
เท่ำกบั 403.8 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกช่วงเดยีวกนัของปี
ก่อนหน้ำรอ้ยละ 5.4 ซึง่มสีำเหตุหลกัจำกรำยไดค้่ำเช่ำที่
เพิม่ขึน้จำกโครงกำร JAS Green Village คูบ้อน และ 
JAS Urban ศรนีครนิทร์ เป็นหลกั รวมถงึรำยได้ค่ำ
สำธำรณูปโภคที่เพิ่มขึ้นจำกกำรใช้ไฟฟ้ำและกำรปรับ
เพิม่ค่ำไฟฟ้ำใหส้อดคลอ้งกบัต้นทุนค่ำไฟฟ้ำ นอกจำกนี้
ยงัมกีำรเพิม่ขึน้ของรำยไดใ้นโครงกำร Senera Senior 
Wellness จำกกำรส่งมอบพื้นที่ให้ Senera ViMUT 
Health Service 
 
ต้นทุนค่าเช่าและต้นทุนขาย 
 บรษิทัฯ มตี้นทุนค่ำเช่ำและต้นทุนขำย ส ำหรบัไตร
มำส 3 ปี 2566 เท่ำกบั 52.2 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกไตร
มำส 3 ปี 2565 รอ้ยละ 3.2 ในขณะทีต่้นทุนค่ำเช่ำและ
ต้นทุนขำยส ำหรบังวด 9 เดอืน ปี 2566 เท่ำกบั 154.7 
ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกช่วงเดยีวกนัของปีก่อนหน้ำรอ้ยละ 
11.1 โดยสว่นใหญ่เป็นผลจำกตน้ทุนค่ำสำธำรณูปโภค 
 
ก าไรขัน้ต้น 
 บรษิทัฯ มกี ำไรขัน้ต้น ส ำหรบัไตรมำส 3 ปี 2566 
เท่ำกบั 81.7 ล้ำนบำท คิดเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นเท่ำกบั 
รอ้ยละ 61 เพิม่ขึน้เลก็น้อยจำกไตรมำสเดยีวกนัของปีที่
ผ่ำนมำ ส ำหรบังวด 9 เดอืน ปี 2566 บรษิทัมกี ำไรขัน้ตน้
เท่ำกบั 249.2 ลำ้นบำท อตัรำก ำไรขัน้ต้นเท่ำกบั รอ้ยละ 
61.7 ลดลงเล็กน้อยจำกช่วงเดียวกันของปีที่ผ่ำนมำ 

สำเหตุจำกกำรปิดสำขำ IT Junction ทีไ่ม่ท ำก ำไรจ ำนวน 
3 สำขำ  
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 
 บรษิัทฯ มคี่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและจดัจ ำหน่ำย ใน
ไตรมำส 3 ปี 2566 เท่ำกบั 21.4 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำก
ไตรมำส 3 ปี 2565 รอ้ยละ 9.2 และส ำหรบังวด 9 เดอืน 
ปี 2566 เท่ำกบั 63.6 ลำ้นบำท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 22.8 
และค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร ในไตรมำส 3 ปี 2566 
เท่ำกบั 18.2 ลำ้นบำท ลดลงจำกไตรมำส 3 ปี 2565 รอ้ย
ละ 16.9 และส ำหรบังวด 9 เดอืน ปี 2566 เท่ำกบั 58.5 
ลำ้นบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 5 
 ทัง้นี้  ค่ำใช้จ่ำยจำกกำรขำยและจัดจ ำหน่ำยที่
เพิ่มขึ้นเป็นผลจำกจ ำนวนพนักงำนด้ำนกำรตลำด 
พนักงำนที่เพิม่ตำมจ ำนวน community mall และ
ค่ำใชจ้่ำยสง่เสรมิกำรขำยทีเ่พิม่ขึน้ 
 
ก าไรจากการปรบัมูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุ 
ในงวด 9 เดอืน บรษิัทฯ มผีลก ำไรจำกกำรปรบัมูลค่ำ
ยุตธิรรมของอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุจ ำนวน 126.5 
ลำ้นบำท ซึ่งมำกกว่ำปีทีผ่่ำนมำ สำเหตุหลกัมำจำกกำร
เพิม่ขึน้ของกำรพจิำรณำรำยไดข้องอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อ
กำรลงทุนทีเ่พิม่ขึน้จำกศูนยก์ำรคำ้แห่งใหม่ JAS Green 
Village บำงบวัทอง และกำรปรบัมูลค่ำยุติธรรมกลุ่ม
ธุรกจิ J Market 
 
สินทรพัย ์
 ณ สิน้สุด 30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มสีนิทรพัย์
รวมเท่ำกบั 5,670.2 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกสิน้ปี 2565 
เท่ำกบั 973.8 ล้ำนบำท หรอืร้อยละ 20.7 เนื่องจำก 
อสงัหำริมทรพัย์เพื่อกำรลงทุนที่เพิ่มขึน้จำกกำรพฒันำ
โครงกำรศนูยก์ำรคำ้แห่งใหม ่และผลก ำไรจำกกำรตรีำคำ
เป็นมูลค่ำยุตธิรรมของศูนยก์ำรคำ้แห่งใหม่ JAS Green 
Village บำงบวัทอง และกลุ่มธุรกจิ J Market 
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หน้ีสินและส่วนของผูถื้อหุ้น 
 ณ สิน้สดุ 30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวม
เท่ำกบั 2,812.3 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกสิน้ปี 2565 เท่ำกบั  
869.3 ล้ำนบำท หรอืรอ้ยละ 44.7 โดยหนี้สนิทีเ่พิม่ขึน้
สำเหตุหลกัมำจำกกำรทีบ่รษิทัฯ ออกหุน้กูจ้ ำนวน 326.6 
ลำ้นบำท และมกีำรกู้ยมืระยะสัน้จำกบรษิัทใหญ่ มยีอด
คงเหลอื 411 ลำ้นบำท เพื่อรองรบักำรขยำยตวัของธุรกจิ 

 ในขณะทีส่ว่นของผูถ้อืหุน้มจี ำนวน เท่ำกบั 2,857.9 
ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกสิน้ปี 2565 เท่ำกบั 104.5 ลำ้นบำท 
หรอืรอ้ยละ 3.8 จำกก ำไรส ำหรบังวด 
 บรษิทัมอีตัรำสว่นหนี้สนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้เท่ำกบั 
0.98 เท่ำ และอตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ต่อส่วน
ของผูถ้อืหุน้เท่ำกบั 0.84 เท่ำ ซึง่เพิม่ขึน้จำกช่วงปลำยปี 
2565 ทีผ่่ำนมำทีอ่ยู่ที่ระดบั 0.71 เท่ำ และ 0.59 เท่ำ 
ตำมล ำดบั  
 

 
การวิเคราะหก์ระแสเงินสด (งบการเงินรวม) 

ส ำหรบังวด 9 เดอืน 2566 บรษิทัฯ มรีำยกำรเงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดลดลงสุทธ ิ 0.4 ลำ้นบำท โดย
แยกเป็นรำยละเอยีดกระแสเงนิสดแต่ละกจิกรรมดงันี้ 

 
หน่วย : ล้านบาท 9 เดือน 2565 9 เดือน 2566 
กระแสเงนิสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำน  151.4 162.1 
กระแสเงนิสดจำก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทุน (276.6) (642.3) 
กระแสเงนิสดจำกกจิกรรมจดัหำเงนิ  133.1 479.8 
เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สทุธ ิ 7.9 (0.4) 

 
กระแสเงนิสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำนส ำหรบังวด 9 เดอืน บรษิทัฯ มเีงนิสดสุทธจิำกในกจิกรรมกำรด ำเนินงำน 

162.1 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกกำรจดัเกบ็ค่ำเช่ำ JAS Green Village คูบ้อน และ JAS Urban ศรนีครนิทรเ์ป็นหลกั 
กระแสเงนิสดจำกกจิกรรมลงทุนส ำหรบังวด 9 เดอืน บรษิทัฯ มเีงนิสดใชไ้ปในกจิกรรมกำรลงทุน 642.3 ลำ้นบำท 

จำกกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนส ำหรบัโครงกำร JAS Green Village บำงบวัทอง และ JAS Green Village 
ขอนแก่น เป็นหลกั 

กระแสเงนิสดจำกกจิกรรมจดัหำเงนิส ำหรบังวด 9 เดอืน บรษิทัฯ มเีงนิสดจำกกจิกรรมจดัหำเงนิ 479.8 ลำ้นบำท 
เพิม่ขึน้จำกกำรกูย้มืระยะสัน้จำกบรษิทัใหญ่ 
 
มุมมองของผูบ้ริหารต่อผลประกอบการในอนาคต  
  บรษิัทฯ มมีุมมองเชงิบวกในผลประกอบกำรของบรษิัทในอนำคตทัง้ในปีนี้ และปีหน้ำ โดยส ำหรบัในปี 2566 นี้
บรษิทัฯ ไดเ้ปิดศนูยก์ำรคำ้แห่งใหม่ โครงกำร JAS Green Village บำงบวัทองเมื่อ 29 กนัยำยน 2566 ทีผ่่ำนมำ ซึง่มพีืน้ที่
เช่ำ 9,555 ตำรำงเมตร บนทีด่นิประมำณ 14 ไร่ ซึ่งไดร้บักำรตอบรบัทีด่จีำกลูกคำ้พืน้ทีเ่ช่ำหลกั (Key Anchor Tenant) 
ต่ำงๆ และจะสรำ้งรำยไดใ้หก้บับรษิทัฯ ไดด้ใีนอนำคต  
  นอกจำกนี้ บรษิทัฯ อยู่ระหว่ำงกำรเตรยีมเปิดตวัอกี 3 โครงกำรภำยในปี 2567 ได้แก่ JAS Green Village 
รำมค ำแหง JAS Green Village ประเวศ และ JAS Green Village ขอนแก่น โดยเป็นโครงกำรทีม่พีืน้ทีเ่ช่ำแลว้ และอยู่
ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรก่อสรำ้งโครงกำร ซึง่จะเป็นพืน้ทีเ่ช่ำทีจ่ะเพิม่ และสรำ้งรำยไดไ้ดด้ใีนอนำคต 



 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหฐ์ำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำน ไตรมำส 3/2566  หน้ำ 5/6 

พฒันาการทางด้าน ESG ของบริษทัฯ 
  บริษัทฯ ได้มุ่งมัน่ที่จะด ำเนินงำนโดยตัง้เป้ำหมำยที่จะเป็นศูนย์กำรค้ำที่สนับสนุน และส่งเสรมิ Environment, 
Social และ Governance ทีด่ ีโดยในปี 2566 ทีผ่่ำนมำบรษิทัฯ ไดเ้ขำ้ร่วมโครงกำร Care the Whale ร่วมกบัตลำด
หลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย โดยร่วมด ำเนินโครงกำรจดัเตรยีมจุดรบัแยกขยะใหก้บัลกูคำ้และชุมชนใกลเ้คยีงกนั นอกจำกนี้
ยงัได้จัดกิจกรรมให้กับพนักงำน เพื่อสร้ำงแรงกระตุ้นในกำรรักษำสิ่งแวดล้อม เช่น กำรส่งเสริมให้พนักงำนน ำขยะ
อเิลก็ทรอนิกสม์ำแลกเป็น J Point ซึง่ไดร้บักำรตอบรบัทีด่จีำกพนกังำนในบรษิทัฯ เป็นอย่ำงมำก 
 
 
 
จงึเรยีนมำเพื่อโปรดทรำบ 
ขอแสดงควำมนบัถอื 
 
 
 
(นำยสพุจน์ สริกิุลภสัสร)์ 
ประธำนเจำ้หน้ำทีบ่รหิำร 
 
 
 
 
นำยปัญญำ ชุตสิริวิงศ ์
ฝ่ำยนกัลงทุนสมัพนัธ ์
บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ำกดั (มหำชน)  
กลุ่มบรษิทั เจมำรท์ 
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