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ที ่IR69/009 
       12 พฤษภำคม 2569 
 
เรื่อง ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหผ์ลกำรด ำเนินงำนของฝ่ำยจดักำร ประจ ำไตรมำส 1/2569  
เรยีน กรรมกำรและผูจ้ดักำร 

ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
 
 ตำมมตทิีป่ระชุมคณะกรรมกำร บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ำกดั (มหำชน) (“บรษิทัฯ”) ครัง้ที ่2/2569 เมื่อวนัที ่
12 พฤษภำคม 2569 ไดม้มีตอินุมตัริบัรองงบกำรเงนิรวม และผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ประจ ำไตร
มำส 1/2569 สิน้สุดวนัที ่31 มนีำคม 2569 ซึ่งผ่ำนกำรสอบทำนจำกผู้สอบบญัชขีองบรษิทัฯ แล้วโดยมคี ำอธบิำยและ
กำรวเิครำะหผ์ลกำรด ำเนินงำนดงันี้ 

 
1. ภาพรวม 
ภาพรวมเศรษฐกิจและอตุสาหกรรมท่ีเก่ียวข้องกบับริษทั 

ในไตรมำสที่ 1/2569 เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มขยำยตัวต่อเนื่องจำกแรงส่งของไตรมำสที่ 4 ปี 2568 ซึ่ง
ขยำยตวัรอ้ยละ 2.5 (YoY) โดยมกีำรบรโิภคภำคเอกชนเป็นแรงขบัเคลื่อนส ำคญัทีข่ยำยตวัร้อยละ 3.3 (YoY) ในไตร
มำสที ่4/2568 ขณะทีก่ำรลงทุนรวม (Gross Fixed Capital Formation) ขยำยตวัรอ้ยละ 8.1 (YoY)  

อย่ำงไรก็ดี ภำยหลังสถำนกำรณ์ควำมขดัแย้งในตะวันออกกลำง ธนำคำรแห่งประเทศไทย ได้ปรับลด
ประมำณกำร GDP ปี 2569 ลงมำอยู่ทีร่อ้ยละ 1.5 และปี 2570 ทีร่อ้ยละ 2 เนื่องจำกกำรบรโิภคภำคเอกชนถูกกดดนั
จำกค่ำครองชพีที่สูงขึ้นและแนวโน้มรำยได้ที่ลดลง รวมถึงจ ำนวนนักท่องเที่ยวต่ำงชำติที่ปรบัลดลงจำกต้นทุนและ
ขอ้จ ำกดักำรเดนิทำง 

ในดำ้นนโยบำยกำรเงนิ คณะกรรมกำรนโยบำยกำรเงนิ (กนง.) มมีตปิรบัลดอตัรำดอกเบี้ยนโยบำยลงรอ้ยละ 
0.25 จำกรอ้ยละ 1.25 เป็นรอ้ยละ 1.00 เมื่อวนัที ่25 กุมภำพนัธ ์2569 และคงอตัรำดอกเบีย้ไวท้ีร่ะดบัเดมิในกำรประชมุ
เมื่อวนัที่ 29 เมษำยน 2569 ส่งผลเชิงบวกต่อบริษัทในกำรบริหำรต้นทุนทำงกำรเงินของโครงกำรศูนย์กำรค้ำและ
โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยร์ะยะยำว ขณะทีอ่ตัรำเงนิเฟ้อทัว่ไปในไตรมำสที ่1/2569 อยู่ทีต่ดิลบรอ้ยละ 0.5 (YoY)  

ธุรกจิศูนยก์ำรคำ้ชุมชน (Community Mall) ซึง่เป็นธุรกจิหลกัของบรษิทั ยงัคงมคีวำมไดเ้ปรยีบเชงิเสถยีรภำพ
เมื่อเทยีบกบัศูนยก์ำรคำ้ขนำดใหญ่ เน่ืองจำกเน้นตอบโจทยก์ำรใชช้วีติประจ ำวนั เช่น สนิคำ้อุปโภคบรโิภค รำ้นอำหำร 
บรกิำรดำ้นสุขภำพ และบรกิำรจ ำเป็นอื่นๆ ซึ่งมคีวำมผนัผวนต ่ำกว่ำสนิคำ้ฟุ่มเฟือย ภำยใต้สภำพเศรษฐกจิทีผู่บ้รโิภค
หันมำให้ควำมส ำคัญกับควำมสะดวกใกล้ที่อยู่อำศัยและกำรควบคุมค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำง Community Mall 
โดยเฉพำะในพืน้ทีช่ำนเมอืงและแหล่งทีอ่ยู่อำศยัหนำแน่นยงัคงมฐีำนควำมตอ้งกำรทีค่่อนขำ้งมัน่คง 

อย่ำงไรกด็ ีอุตสำหกรรมยงัเผชญิขอ้จ ำกดัเชงิโครงสรำ้งจำก (1) ภำวะอุปทำนส่วนเกนิของพืน้ทีค่ำ้ปลกีในบำง
ท ำเล (2) กำรแข่งขนัทีเ่ขม้ขน้ขึน้ในกลุ่มผูเ้ช่ำธุรกจิอำหำรและเครื่องดื่ม บรกิำรสุขภำพ และไลฟ์สไตล ์และ (3) ต้นทุน
กำรด ำเนินงำนและต้นทุนก่อสร้ำงที่ปรบัสูงขึ้นจำกผลของรำคำพลงังำนและวสัดุก่อสร้ำงที่กระทบจำกสถำนกำรณ์
ตะวนัออกกลำง 

ในดำ้นธุรกจิโรงแรมและกำรท่องเทีย่วเชงิสุขภำพ จำกผลส ำรวจของ ธปท. ในไตรมำสที ่1/2569 ภำคบรกิำร
และกำรท่องเทีย่วมแีนวโน้มชะลอตวัจำกต้นทุนเดนิทำงทีส่งูขึน้และควำมระมดัระวงัในกำรใชจ้่ำยของผูบ้รโิภค อย่ำงไร
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ก็ตำม โครงสร้ำงประชำกรไทยที่เข้ำสู่สังคมผู้สูงอำยุอย่ำงสมบูรณ์ และกำรเติบโตของกำรท่องเที่ยวเชิงสุขภำพ 
(Wellness Tourism) ยงัคงเป็นแนวโน้มเชงิโครงสรำ้งทีเ่อือ้ต่อธุรกจิของบรษิทัในระยะกลำงถงึยำว 

 

กลุ่มธรุกิจ 

ส ำหรบัผลกำรด ำเนินงำนของบรษิัทฯ และบรษิัทย่อยในไตรมำส 1/2569 มผีลขำดทุนสุทธ ิ62.2 ล้ำนบำท 
ขำดทุนเพิม่ขึน้ 31.5 ล้ำนบำท หรอืขำดทุนเพิม่ขึน้รอ้ยละ 102.5 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนักบัปีก่อน โดยมสีำเหตุหลกั
จำกกำรรบัรูผ้ลขำดทุนจำกกำรปรบัมูลค่ำยุตธิรรมของอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุน ซึ่งเป็นกำรลดลงของมูลค่ำสทิธิ
กำรเช่ำทีด่นิตำมอำยุสญัญำทีเ่หลอือยู่ (Time Decay) ตำมปกตขิองทำงบญัช ีทัง้นี้ รำยกำรดงักล่ำวเป็นรำยกำรทีไ่ม่ใช่
เงนิสด (Non-cash Item) และไม่มผีลกระทบต่อกระแสเงนิสดหรอืควำมสำมำรถในกำรด ำเนินงำนหลกัของบรษิทัฯ 

 

บริษทัฯ มีรายได้แยกตามประเภทธรุกิจหลกัดงัน้ี 

1) ธรุกิจพฒันาศนูยก์ารค้าชมุชน 
(Community malls) 

บรษิทัฯ มรีำยไดค้่ำเช่ำและรำยไดอ้ื่นจำกธุรกจิพฒันำ
ศูนย์กำรค้ำชุมชน เท่ำกบั 128 ล้ำนบำท เพิม่ขึ้น 8.5 
ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.1 จำกช่วงเดยีวกนักบั
ปีก่อน  

รำยได้จำกธุรกิจพฒันำศูนย์กำรค้ำชุมชนคดิเป็นร้อย
ละ 71.4 ของรำยไดร้วม ซึง่เป็นรำยไดห้ลกัของบรษิทั  

 
2) ธรุกิจการบริหารพื้นท่ีเช่า IT Junction 
บริษัทฯ มีรำยได้จำกธุรกิจกำรบริหำรพื้นที่เช่ำ IT 
Junction เท่ำกับ 25.3 ล้ำนบำท ลดลง 9.7 ล้ำนบำท 
หรอืลดลงรอ้ยละ 27.7 จำกช่วงเดยีวกนักบัปีก่อน 

รำยได้จำกธุรกิจกำรบรหิำรพื้นที่เช่ำ IT Junction คดิ
เป็นรอ้ยละ 14.1 ของรำยไดร้วม 
 
3) ธรุกิจโรงแรม ศนูยด์แูลผู้สงูอาย ุ
(Hotel & Wellness) 
ธุรกิจโรงแรม และศูนย์ดูแลผู้สูงอำยุแบบครบวงจร 
ภำยใต้กำรด ำเนินงำนของ บริษัท ซีเนร่ำ ซีเนียร์  
เวลเนส จ ำกัด ส ำหรบัไตรมำส 1/2569 เท่ำกับ 17.1 
ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 6.2 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 
56.9 จำกช่วงเดยีวกนักบัปีก่อน 

ธุรกิจโรงแรม ศูนย์ดูแลผู้สูงอำยุ คิดเป็นร้อยละ 9.5 
ของรำยไดร้วม
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2. ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการท าก าไร 
ภำพรวมของผลกำรด ำเนินงำนประจ ำไตรมำส 1/2569 ที่ผ่ำนมำ มรีำยละเอียดของผลกำรด ำเนินงำนของ 

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ดงันี้ 
 
ตารางสรปุผลการด าเนินงาน (อย่างยอ่) 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 
(งบการเงินรวม) 

ไตรมาส 1/2568 ไตรมาส 1/2569 เปล่ียนแปลง 
ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

รำยไดค้่ำเช่ำ      104.5  62.3%      109.3  61.6%         4.8  4.6% 
รำยไดจ้ำกสญัญำทีท่ ำกบัลูกคำ้        63.1  37.7%        68.3  38.4%         5.2  8.2% 
รายได้รวม      167.6  100.0%       177.6  100.0%         10.0  6.0% 
ตน้ทุนค่ำเช่ำ        31.9  19.0%       34.8  19.6%         2.9  9.1% 
ตน้ทุนขำย       55.8  33.3%        56.3  31.7%         0.5  0.9% 
ก าไรขัน้ต้น       79.9  47.7%       86.5  48.7%           6.6  8.2% 
ก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรปรบัมลูค่ำยุตธิรรมของ
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน 

      (4.0) -2.4%      (57.4) -32.4%     (53.5) -1339.1% 

รำยไดอ้ื่น         2.7  1.6%         1.8  1.0%       (0.9) -34.0% 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จา่ย         78.6  46.9%         30.8  17.3%      (47.8) -60.8% 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและจดัจ ำหน่ำย       27.3  16.3%        23.4  13.2%      (3.9) -14.2% 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร        29.9  17.8%        29.5  16.6%       (0.4) -1.3% 
ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงาน (EBIT)         21.4  12.7%        (22.2) -12.5%      (43.5) -203.8% 
ตน้ทุนทำงกำรเงนิ      36.3 21.6%      41.3 23.3%      5.0 13.9% 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้       (15.5) -9.2%       (63.5) -35.7%     (48.0) -309.4% 
รำยได ้(ค่ำใชจ้่ำย) ภำษเีงนิได ้     (15.2) -9.0%        1.3  0.7%      16.5  108.6% 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ      (30.7) -18.3%       (62.2) -35.0%      (31.5) -102.5% 

 
รายได้จากการขายและบริการ 
 ส ำหรบัไตรมำส 1/2569 มีรำยได้เท่ำกับ 177.6 
ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกช่วงเดียวกันกับปีก่อนเท่ำกับ 
10.0 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 6.0 เนื่องจำกกำร
ขำยพื้นที่เช่ำได้เพิม่ขึน้จำกทุนโครงกำร และรำยไดท้ี่
เพิม่ขึน้จำกธุรกจิโรงแรมภำยใตแ้บรนด ์“SENS Hotel” 
เป็นหลกั  ประกอบกบักำรน ำพื้นที่ศูนย์กำรค้ำชุมชน
มำใช้ด ำเนินธุรกิจใหม่ ได้แก่ สวนสนุกในร่ม “Totem 
Kingdom” และสนำมแบดมินตัน “JAS Badminton 
Club” 
 
 

ต้นทุนค่าเช่าและต้นทุนขาย 
 บริษัทฯ มตี้นทุนค่ำเช่ำและต้นทุนขำย ส ำหรบั
ไตรมำส 1/2569 เท่ำกับ 91.1 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำก
ช่วงเดียวกันกับปีก่อนเท่ำกับ 3.4 ล้ำนบำท หรือ
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.9 โดยมสีำเหตุหลกัจำกต้นทุนค่ำเช่ำ
ในธุรกิจบริหำรพื้นที่ IT Junction ที่เพิ่มขึ้น ขณะที่
ธุรกจิพฒันำศูนย์กำรคำ้ชุมชนมตี้นทุนกำรบรหิำรงำน
ลดลงต่อเนื่อง จำกกำรบริหำรจดักำรที่ดีและกำรใช้
พลงังำนสะอำดจำกระบบ Solar Cell 
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ก าไรขัน้ต้น 
 ส ำหรบัไตรมำส 1/2569 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ต้น
จ ำนวน 86.5 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 6.6 ล้ำนบำท หรือ
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 8.2 จำกช่วงเดยีวกนักบัปีก่อน สะทอ้น
ถงึควำมสำมำรถในกำรเตบิโตของรำยไดท้ีเ่พิม่ขึน้รอ้ย
ละ 6 จำกกำรขยำยธุรกจิใหม่และกำรเพิม่ประสทิธภิำพ
กำรใช้พื้นที่  ประกอบกับกำรควบคุมต้นทุนที่มี
ประสิทธิภำพ ส่งผลให้อตัรำก ำไรขัน้ต้นเพิ่มขึ้นจำก
รอ้ยละ 47.7 เป็นรอ้ยละ 48.7 
 
ขาดทุนจากการปรบัมูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุ 
 บรษิทัฯ มผีลขำดทุนจำกกำรปรบัมูลค่ำยุตธิรรม
ของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน ส ำหรับไตรมำส 
1/2569 เท่ำกบั 57.4 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกช่วงเดยีวกนั
กับปีก่อนเท่ำกับ 53.5 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 
1,339.1 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรลดลงของมูลค่ำสทิธิ
กำรเช่ำระยะยำวตำมระยะเวลำเช่ำที่คงเหลือลดลง
ตำมปกติของทุกโครงกำร ทัง้นี้ เมื่อเปรียบเทียบกบั
ช่วงเดยีวกนัของปีก่อน (ไตรมำส 1/2568) บรษิทัฯ ไม่
มีกำรรับรู้ผลขำดทุนในส่วนนี้ อย่ ำงมีนัยส ำคัญ 
เนื่องจำกในงวดดงักล่ำวมปัีจจยับวกจำกกำรปรบัลด
อัตรำคิดลด (Discount Rate) เพื่อให้สอดคล้องกับ
นโยบำยอตัรำดอกเบี้ยของธนำคำรแห่งประเทศไทย 
อย่ำงไรก็ดี รำยกำรขำดทุนดงักล่ำวเป็นรำยกำรทำง
บัญชีที่ไม่ ใช่ เงินสด (Non-cash Item) ซึ่งไม่ ส่งผล
กระทบต่อกระแสเงินสดและควำมสำมำรถในกำร
ด ำเนินธุรกจิของบรษิทัฯ 
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 

บรษิัทฯ มคี่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและค่ำใช้จ่ำยใน
กำรบริหำร ส ำหรบัไตรมำส 1/2569 เท่ำกับ 53 ล้ำน
บำท ลดลงจำกช่วงเดียวกันกับปีก่อน 4.3 ล้ำนบำท 

หรือลดลงร้อยละ 7.5 สะท้อนผลกำรบริหำรจัดกำร
ต้นทุนอย่ำงมวีินัย โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรปรบัลด
ค่ำใชจ้่ำยส่งเสรมิกำรขำยและกำรตลำดทัง้ภำยในและ
ภำยนอกโครงกำรศูนยก์ำรคำ้ชุมชน ควบคู่กบักำรปรบั
โครงสรำ้งค่ำใชจ้่ำยเกีย่วกบัพนักงำนเพื่อรองรบักำรน ำ
ปัญญำประดษิฐ์ (AI) เขำ้มำประยุกต์ใชใ้นกระบวนกำร
ท ำงำน ตำมนโยบำย AI Adoption ของบรษิทัฯ 
 
ขาดทุนจากการด าเนินงาน 

บรษิัทฯ มผีลขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำนส ำหรบั
ไตรมำส 1/2569 จ ำนวน 22.2 ล้ำนบำท ก ำไรลดลง
จำกช่วงเดียวกันกับปีก่อน 43.5 ล้ำนบำท หรือก ำไร
ลดลงร้อยละ 203.8 โดยมีสำเหตุหลกัจำกผลขำดทุน
จำกกำรปรบัมูลค่ำยุติธรรมของอสงัหำริมทรพัย์เพื่อ
กำรลงทุน ดงัที่กล่ำวในข้ำงต้น โดยหำกตัดรำยกำร
ดงักล่ำวออก บรษิทัฯ ยงัคงมกี ำไรจำกกำรด ำเนินงำน
ตำมปกต ิ35.3 ลำ้นบำท 
 
ต้นทุนทางการเงิน 

บริษัทฯ มีต้นทุนทำงกำรเงิน ส ำหรับไตรมำส 
1/2569 จ ำนวน 41.3 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกช่วง
เดียวกันกับปีก่อน 5.0 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 
13.9 โดยมีสำเหตุหลกัจำกดอกเบี้ยจ่ำยของเงนิกู้ยมื
จำกบริษัทใหญ่ ซึ่งบริษัทฯ น ำมำใช้ในกำรบริหำร
สภำพคล่องและปรบัโครงสรำ้งหนี้สนิภำยใน 

 
ขาดทุนส าหรบังวด 

บริษัทฯ มีผลขำดทุนสุทธิ ส ำหรับไตรมำส 
1/2569 จ ำนวน 62.2 ลำ้นบำท ขำดทุนเพิม่ขึน้จำกชว่ง
เดยีวกนักบัปีก่อน 31.5 ล้ำนบำท หรอืขำดทุนเพิม่ขึน้
ร้อยละ 102.5 เนื่องจำกผลขำดทุนจำกกำรปรบัมูลค่ำ
ยุตธิรรมของอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุนจำกสำเหตุ
ทีก่ล่ำวไปขำ้งตน้ ซึง่เป็นรำยกำร Non-cash  
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แนวทางการปรบัปรงุผลการด าเนินงานของกิจการ 
1) การเพ่ิมศกัยภาพพื้นท่ีเช่าและการพฒันาโครงการเชิงพาณิชย ์

บรษิัทฯ คำดว่ำจะมรีำยได้เพิม่เติม (Incremental Revenue) จำกกำรเปิดพื้นทีเ่ช่ำร้ำนคำ้ใหม่รวมประมำณ 
1,840 ตำรำงเมตร ภำยในไตรมำส 2 ปี 2569 อีกทัง้บรษิัทตัง้เป้ำปิดกำรขำยพื้นทีเ่ช่ำเพิม่เติมจ ำนวน 2,077 ตำรำง
เมตร โดย ณ วนัที ่6 พฤษภำคม 2569 บรษิทัฯ สำมำรถปิดกำรขำยพืน้ทีไ่ดแ้ล้วจ ำนวน 440 ตำรำงเมตร ซึ่งจะทยอย
สนับสนุนกำรเตบิโตของรำยไดใ้นช่วงถดัไป นอกจำกนี้ บรษิทัฯ อยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรปรบัปรุงพืน้ทีต่ลำดเดนิเพลนิ 
ตรงขำ้ม โครงกำรศูนย์กำรค้ำ The JAS รำมอินทรำ ซึ่งคำดว่ำจะแล้วเสร็จภำยในเดอืนสงิหำคม 2569 เพื่อยกระดบั
ประสบกำรณ์ของผูใ้ชบ้รกิำร เพิม่ควำมสำมำรถในกำรดงึดดูผูเ้ช่ำและผูใ้ชบ้รกิำร รวมถงึสนับสนุนศกัยภำพในกำรสรำ้ง
รำยไดร้ะยะยำวของบรษิทั 
 

2) การบริหารต้นทุนและเพ่ิมประสิทธิภาพการด าเนินงาน 
บริษัทฯ ได้ด ำเนินกำรยกเลิกสัญญำโครงกำร IT Junction ในพื้นที่ที่มีผลกำรด ำเนินงำนไม่เป็นไปตำม

เป้ำหมำย ซึ่งคำดว่ำจะช่วยลดผลขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำนได้ประมำณ 0.5 ล้ำนบำท สะท้อนถึงกำรบรหิำรพอร์ต
ธุรกจิและพืน้ทีเ่ช่ำอย่ำงมปีระสทิธภิำพมำกยิง่ขึน้ นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ไดด้ ำเนินกำรปรบัโครงสรำ้งกำรด ำเนินงำนผ่ำน
กำรโยกย้ำยและบริหำรจ ำนวนบุคลำกรให้เหมำะสมกับขนำดและทิศทำงของธุรกิจ เพื่อเพิ่มประสิทธิภำพในกำร
ด ำเนินงำนและควบคุมตน้ทุนในระยะยำว 
 
3) การพฒันาธรุกิจและสร้างรายได้ใหม่ 

บรษิทัฯ มองเหน็โอกำสกำรเตบิโตจำกกระแส Sport Economy ทีไ่ดร้บัควำมนิยมเพิม่ขึน้อย่ำงต่อเน่ือง จงึได้
ด ำเนินกิจกรรมส่งเสริมกำรตลำดและสร้ำงกำรรบัรู้แบรนด์ให้กับธุรกิจสนำมกีฬำ ได้แก่ สนำมแบดมินตัน สนำม 
Pickleball และ Football Academy เพื่อขยำยฐำนลูกคำ้ เพิม่อตัรำกำรใชบ้รกิำร และสนับสนุนกำรสรำ้งรำยไดเ้พิม่เตมิ
ในอนำคต 

นอกจำกนี้ โรงแรม SENS สำขำบำงบวัทอง คำดว่ำจะเริม่เปิดใหบ้รกิำรเตม็รูปแบบทัง้ 3 ชัน้ภำยในช่วงต้น
เดอืนมถิุนำยน 2569 ซึง่จะเป็นอกีหนึ่งปัจจยัส ำคญัทีช่่วยสนับสนุนกำรเตบิโตของรำยไดแ้ละเพิม่ควำมหลำกหลำยของ
แหล่งรำยไดใ้หแ้ก่บรษิทัฯ ในระยะต่อไป 
 
อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั  

อตัราส่วนทางการเงิน Q1/2568 Q1/2569 
อตัรำส่วนสภำพคล่อง (current ratio) (เท่ำ) 0.14 0.08 
อตัรำส่วนก ำไรขัน้ตน้ (รอ้ยละ) 47.68 48.70 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (รอ้ยละ) 12.75 -12.48 
อตัรำส่วนก ำไรสุทธ ิ(รอ้ยละ) -18.30 -35.05 
อตัรำผลตอบแทนต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (ROE) * (รอ้ยละ) 2.27 -2.99 
อตัรำผลตอบแทนต่อสนิทรพัย ์(ROA)** (รอ้ยละ) 1.23 -1.43 
หนี้สนิรวมต่อส่วนของผูถ้อืหุน้รวม (debt to equity : D/E ratio) (เท่ำ) 0.84 1.09 
หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้รวม 
(interest bearing debt to equity : IBD/E ratio) (เท่ำ) 

0.68 0.89 

วธิกีำรค ำนวณอตัรำส่วนทำงกำรเงนิ ตำม ประกำศคณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทุน ที ่ทจ. 14/2567 (ฉบบัที ่27) 
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* ROE ก ำไรก่อนหกัดอกเบีย้และภำษ ีx 100 / ส่วนของผูถ้อืหุน้รวม (เฉลีย่) 
**ROA ก ำไรก่อนหกัดอกเบีย้และภำษ ีx 100 / สนิทรพัยร์วม (เฉลีย่) 

 
3. ความสามารถในการบริหารทรพัยสิ์น 
สินทรพัย ์
 ณ วนัที ่31 มนีำคม 2569 บรษิทัฯ มสีนิทรพัย์รวมเท่ำกบั  6,148.9  ล้ำนบำท ลดลงเลก็น้อยทีร่อ้ยละ 1 จำก
สิน้ปี 2568 ทีผ่่ำนมำ  
 
ส่วนประกอบของสินทรพัยท่ี์ส าคญั 

1. อสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุน สนิทรพัย์ใชใ้นธุรกจิพฒันำศูนยก์ำรคำ้ชุมชนและธุรกจิกำรบรหิำรพืน้ทีเ่ช่ำ 
IT Junction เป็นหลกั มูลค่ำ 5,268.4 ล้ำนบำท คดิเป็นรอ้ยละ 85.7 ของสนิทรพัย์รวม ลดลงรอ้ยละ 1 จำกสิน้ปี 2568 
ทีผ่่ำนมำ จำกผลขำดทุนจำกกำรปรบัมลูค่ำยุตธิรรมของอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน 

2. ที่ดนิ อำคำรและอุปกรณ์ เป็นสนิทรพัย์ทีใ่ชใ้นธุรกิจศูนย์ดูแลผู้สูงวยัเป็นหลกั มูลค่ำ 678.4 ล้ำนบำท คดิ
เป็นรอ้ยละ 11 ของสนิทรพัยร์วม ลดลงเลก็น้อยทีร่อ้ยละ 0.8 จำกสิน้ปี 2568 ทีผ่่ำนมำ 
 
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 
 ณ วนัที่ 31 มนีำคม 2569 บรษิัทฯ มหีนี้สนิรวมเท่ำกบั 3,212.8 ล้ำนบำท ลดลงเล็กน้อย จำกสิ้นปี 2568 ที่
ผ่ำนมำ ในขณะทีส่่วนของผูถ้อืหุน้มจี ำนวนเท่ำกบั 2,936.1 ลำ้นบำท ลดลงเลก็น้อยรอ้ยละ 2 จำกสิน้ปี 2568 ทีผ่่ำนมำ  
 
4. สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 

ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทฯ มีหุ้นกู้คงค้ำงรวมมูลค่ำ 284.1 ล้ำนบำท (ตำมมูลค่ำที่ตรำไว้) โดยใน
จ ำนวนนี้มีหุ้นกู้จ ำนวน 82.9 ล้ำนบำท ที่ครบก ำหนดไถ่ถอนในวนัที่ 13 มิถุนำยน 2569 บริษัทฯ ได้จดัเตรียมและ
บรหิำรจดักำรโครงสรำ้งเงนิทุนเพื่อรองรบัภำระกำรช ำระหนี้ดงักล่ำวไวเ้รยีบรอ้ยแลว้ 

บรษิทัฯ ยงัคงด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงนิตำมขอ้ก ำหนดสทิธหิุน้กูเ้สมอมำ 
 

การวิเคราะห์กระแสเงินสด (งบการเงินรวม) 
ณ วนัที ่31 มนีำคม 2569 บรษิทัฯ มเีงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด 11.1 ล้ำนบำท เงนิสดลดลงสุทธ ิ1 

ลำ้นบำท จำกสิน้ปี 2568 โดยแยกเป็นรำยละเอยีดกระแสเงนิสดแต่ละกจิกรรมดงันี้ 
 

หน่วย : ล้านบาท Q1/2568 Q1/2569 
กระแสเงนิสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำน           42.3   53.2  
กระแสเงนิสดจำก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทุน         (44.5)  (25.1) 
กระแสเงนิสดจำก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหำเงนิ        (130.9)  (29.0) 
เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ       (133.1)  (1.0) 

 
กระแสเงนิสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำนเท่ำกบั 53.2 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 10.9 ลำ้นบำท หรอืรอ้ยละ 25.8 จำกช่วง

เดยีวกนัของปีก่อนซึ่งอยู่ที ่42.3 ล้ำนบำท สะท้อนควำมสำมำรถในกำรสร้ำงกระแสเงนิสดจำกธุรกิจหลกัทีแ่ขง็แกร่ง
อย่ำงต่อเนื่อง โดยก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนกำรเปลี่ยนแปลงในเงนิทุนหมุนเวยีนเพิม่ขึน้เป็น 50.3 ล้ำนบำท เทยีบ
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จำกช่วงเดยีวกนัของปีก่อน 39.1 ล้ำนบำท ทัง้นี้ ผลขำดทุนก่อนภำษีทีเ่พิม่ขึน้ในงวดน้ีมสีำเหตุหลกัจำกกำรปรบัมลูค่ำ
ยุตธิรรมของอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนจ ำนวน 57.4 ลำ้นบำท ซึง่เป็นรำยกำรทีไ่ม่ใช่เงนิสด (non-cash item) จงึไม่
ส่งผลกระทบต่อกระแสเงนิสดของบรษิทัฯ 

กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทุนเท่ำกบั 25.1 ล้ำนบำท สอดคล้องกับแผนกำรลงทุนของบริษัทฯ โดย
รำยกำรหลกัประกอบดว้ยกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุนเพื่อรองรบักำรขยำยธุรกจิจ ำนวน 13.9 ล้ำนบำท 
กำรลงทุนในอุปกรณ์ 7.4 ลำ้นบำท และกำรเพิม่เงนิฝำกธนำคำรทีม่ภีำระค ้ำประกนั 3.9 ลำ้นบำท 

กระแสเงนิสดใชไ้ปในกจิกรรมจดัหำเงนิ 29.0 ล้ำนบำท ลดลงอย่ำงมนีัยส ำคญั 101.9 ล้ำนบำท จำกไตรมำส
เดยีวกนัปีก่อนที่ใช้ไป 130.9 ล้ำนบำท สะท้อนกำรบรหิำรโครงสร้ำงทำงกำรเงนิอย่ำงมปีระสทิธภิำพ โดยในงวดนี้
บรษิทัฯ ไดร้บัเงนิกูย้มืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั เพื่อใชใ้นกำร refinance หนี้สนิเดมิ และยงัคงช ำระคนืเงนิกูย้มื
ระยะยำวตำมก ำหนด 
 

5. ภาระผกูพนัด้านหน้ีสินและการบริหารจดัการภาระนอกงบฐานะการเงิน 
 ภำระผูกพนัเกี่ยวกับสญัญำบริกำร ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 กลุ่มบริษัทมีจ ำนวนเงินขัน้ต ่ำที่ต้องจ่ำยใน
อนำคตภำยใตส้ญัญำเช่ำด ำเนินงำน และสญัญำบรกิำรเป็นจ ำนวนเงนิ 37 ลำ้นบำท 

ณ วนัที ่31 มนีำคม 2569 กลุ่มบรษิทัไม่มภีำระผกูพนัเกีย่วกบัรำยจ่ำยฝ่ำยทุน 
 
6. ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานในอนาคต (Forward Looking) 

6.1 ความท้าทายด้านก าลงัซ้ือและพฤติกรรมผู้บริโภค 
แมเ้ศรษฐกจิไทยมแีนวโน้มขยำยตวัต่อเนื่อง แต่ก ำลงัซื้อของผูบ้รโิภคในบำงกลุ่มยงัอยู่ภำยใต้แรงกดดนัจำก

ภำระหนี้ครวัเรอืนและค่ำครองชพีที่สูงขึน้จำกผลของอตัรำเงนิเฟ้อทีค่ำดว่ำจะปรบัขึน้เฉลี่ยทีร่้อยละ 2.9 ในปี 2569 
บรษิทัตอบสนองดว้ยกำรพฒันำแนวคดิศูนยก์ำรคำ้ชมุชนทีต่อบโจทยพ์ฤตกิรรมผูบ้รโิภคยคุใหม ่ผ่ำนกำรผสำนพืน้ทีค่ำ้
ปลกีกบัรำ้นอำหำร คำเฟ่ บรกิำรสุขภำพ และกจิกรรมชุมชน เพื่อเพิม่ควำมถีใ่นกำรเขำ้ใชบ้รกิำร (Footfall) และรกัษำ
อตัรำกำรเช่ำ (Occupancy Rate) ในระดบัสงู 

 
6.2 การแข่งขนัในธรุกิจค้าปลีกและบริการ 

ระดบักำรแข่งขนัในธุรกจิคำ้ปลกีและศูนย์กำรค้ำชุมชนมแีนวโน้มทวคีวำมเขม้ขน้ขึน้จำกผูป้ระกอบกำรรำย
เดมิและผู้เล่นรำยใหม่ บรษิัทฯ บรหิำรควำมเสี่ยงผ่ำนกำรคดัเลอืกผู้เช่ำอย่ำงมกีลยุทธ์ (Strategic Tenant Mix) กำร
ออกแบบพืน้ทีท่ีย่ดืหยุ่น และกำรพฒันำ Tenant Mix ใหส้อดคลอ้งกบัก ำลงัซื้อจรงิในแต่ละท ำเล 
 
6.3 ผลกระทบจากต้นทุนพลงังานและวสัดกุ่อสร้าง 

สถำนกำรณ์ควำมขัดแย้งในตะวันออกกลำงอำจส่งผลให้ต้นทุนพลังงำน ค่ำระวำง และวัสดุก่อสร้ำง 
(โดยเฉพำะกลุ่มที่มีพลำสติกเป็นส่วนประกอบ เช่น พีวีซี) ปรับสูงขึ้น ซึ่งกระทบต่อต้นทุนกำรด ำเนินงำนของ
ศูนย์กำรคำ้และกำรพฒันำโครงกำรใหม่ บรษิทับรหิำรควำมเสีย่งผ่ำนกำรชะลอแผนกำรเปิดตวัศูนยก์ำรคำ้ใหม่ในระยะ
สัน้ และมุ่งเน้นกำรปรบัปรุงและเพิม่รำยไดจ้ำกศูนย์กำรคำ้ปัจจุบนัเป็นหลกั รวมถงึกำรบรหิำรสญัญำเช่ำกบั supplier 
และผูร้บัเหมำเพื่อลอ็กตน้ทุนล่วงหน้ำ 
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6.4 โอกาสจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครฐั 
บรษิทัฯ มมีุมมองเชงิบวกตอ่มำตรกำรกระตุน้เศรษฐกจิของภำครฐัทีอ่ำจมอีอกมำเพิม่เตมิ ตำมที ่กนง. ระบุว่ำ

กรณีรฐับำลด ำเนินมำตรกำรทำงกำรคลงัดว้ยกำรกระตุน้เศรษฐกจิเพิม่เตมิจะท ำใหเ้ศรษฐกจิปี 2569 ขยำยตวัสงูกว่ำที่
ประเมนิไว ้ซึง่จะส่งผลเชงิบวกต่อปรมิำณกำรจบัจ่ำยภำยในศูนยก์ำรคำ้ชุมชนของบรษิทั 

 
6.5 การเติบโตของธรุกิจโรงแรมและศนูยด์แูลผู้สูงวยั 

แมภ้ำคกำรท่องเทีย่วอำจชะลอตวัในระยะสัน้จำกปัจจยัภูมริฐัศำสตร์ แต่ในระยะกลำงถงึยำว บรษิทัฯ มองว่ำ
ธุรกจิโรงแรมและศูนยด์แูลผูส้งูอำยุภำยใตแ้บรนด ์Sens Hotel และ Senera Senior Wellness ยงัมศีกัยภำพกำรเตบิโต
จำกโครงสร้ำงประชำกรสงัคมผูสู้งอำยุและกำรขยำยตวัของ Wellness Tourism โดยบรษิัทจะให้ควำมส ำคญักบักำร
ลงทุนดำ้นบุคลำกร มำตรฐำนกำรใหบ้รกิำร และกำรน ำเทคโนโลยมีำช่วยเพิม่ประสทิธภิำพกำรบรหิำรจดักำร 
 
7. เหตุการณ์และพฒันาการด้านความยัง่ยืนท่ีส าคญั 
พฒันาการด้าน ESG ของบริษทัไตรมาส 1/2569 

  ในไตรมำสที่ 1/2569 บรษิัท ยงัคงด ำเนินนโยบำยสนับสนุนกำรใช้พลงังำนสะอำดอย่ำงต่อเนื่อง ผ่ำนกำร
ด ำเนินงำนระบบผลติไฟฟ้ำจำกพลงังำนแสงอำทติย์ ซึ่งช่วยลดกำรพึง่พำพลงังำนจำกแหล่งเชื้อเพลงิฟอสซลิ และลด
กำรปล่อยก๊ำซเรอืนกระจกในกระบวนกำรด ำเนินงำนของบรษิทั ไดอ้ย่ำงเป็นรูปธรรม นอกจำกนี้ บรษิทัใหค้วำมส ำคญั
กบัควำมปลอดภยัในชวีติและทรพัยส์นิของพนักงำนและผูม้ส่ีวนไดส่้วนเสยีในพืน้ทีด่ ำเนินงำน โดยในไตรมำสทีผ่่ำนมำ 
ไดจ้ดัโครงกำรฝึกอบรม "กำรป้องกนัและระงบัอคัคภียั" รวมถงึโครงกำรฝึกอบรมกำรปฐมพยำบำลและกำรช่วยชวีติขัน้
พืน้ฐำน (CPR) ใหแ้ก่พนักงำนและผูป้ระกอบกำร (ผูเ้ช่ำ) ภำยในพืน้ทีโ่ครงกำรของบรษิทั กำรด ำเนินกำรดงักล่ำวมุ่ง
เสรมิสร้ำงควำมพรอ้มรบัมอืเหตุฉุกเฉิน และสร้ำงควำมตระหนักรูด้้ำนควำมปลอดภยัใหแ้ก่ทุกกลุ่มทีด่ ำเนินกจิกรรม
ภำยในพื้นที่ พร้อมส่งเสรมิกำรสร้ำงรำยได้ให้แก่ชุมชนโดยรอบผ่ำน “ตลำดวถิีชุมชน” ที่สะท้อนถึงควำมมุ่งมัน่ของ
บรษิัท ในกำรดูแลคุณภำพชวีติและควำมเป็นอยู่ทีด่ขีองชุมชนเชงิพำณิชย์ทีอ่ยู่ภำยใต้กำรบรหิำรจดักำรของบรษิทัฯ 
อย่ำงรอบดำ้น 
  และเพื่อยกระดบัควำมโปร่งใสและกำรเขำ้ถึงขอ้มูลดำ้นควำมยัง่ยนืของบรษิทัฯ บรษิทัด ำเนินกำรไดเ้ปิดตวั
เวบ็ไซต์ดำ้นควำมยัง่ยนือย่ำงเป็นทำงกำรในเดอืนมนีำคม 2569 ที ่https://sustainability.jasasset.co.th โดยรวบรวม
ข้อมูลนโยบำย เป้ำหมำย และผลกำรด ำเนินงำน ESG ของบริษัทไว้ในช่องทำงเดียวที่ผู้มส่ีวนได้ส่วนเสียทุกกลุ่ม
สำมำรถเขำ้ถึงได้ กำรด ำเนินกำรดงักล่ำวสอดคล้องกบัแนวทำงกำรเปิดเผยขอ้มูลตำมมำตรฐำนสำกล และแสดงถงึ
ควำมตัง้ใจของบรษิัท ในกำรสื่อสำรควำมคบืหน้ำด้ำนควำมยัง่ยนืต่อผู้มส่ีวนได้เสยีทุกกลุ่มอย่ำงสม ่ำเสมอและเป็น
ระบบ อนัเป็นรำกฐำนส ำคญัของกำรก ำกบัดแูลกจิกำรทีด่ใีนระยะยำว 
 
 
จงึเรยีนมำเพื่อโปรดทรำบ 
ขอแสดงควำมนับถอื 
 
 
 
(นำยสุพจน์ สริกิุลภสัสร)์ 
ประธำนเจำ้หน้ำทีบ่รหิำร 

https://sustainability.jasasset.co.th/
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นำยปัญญำ ชุตสิริวิงศ ์
ฝ่ำยนักลงทุนสมัพนัธ ์กลุ่มบรษิทัเจมำรท์ 
บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ำกดั (มหำชน) 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

ช่องทางการอปัเดตผลการด าเนินงานประจ าไตรมาส 1/2569 ส าหรบันักลงทุน 

เพื่อสรำ้งควำมเขำ้ใจ เท่ำเทยีมกนั และควำมโปร่งใสในกำรสื่อสำรกบัผูล้งทุน บริษทั และกลุ่มบริษทัเจมารท์ ขอ

เรยีนเชญิผูล้งทุนและผูส้นใจทุกท่ำนเขำ้ร่วมรบัฟังกจิกกรรม Earnings Call (Opportunity Day) ของตลำดหลกัทรพัย์

แห่งประเทศไทยส ำหรบัผลประกอบกำรประจ ำไตรมำส 1/2569 

วนัท่ี: วนัองัคำรที ่19 พฤษภำคม 2569 

เวลา: เริม่ตัง้แต่เวลำ 09:15 – 12:00 น. 

ช่องทางรบัชม: ถ่ำยทอดสดผ่ำน ช่องทำงของตลำดหลกัทรพัยฯ์  

บรษิทัหวงัเป็นอย่ำงยิง่ว่ำกำรประชุมครัง้นี้จะเป็นประโยชน์แก่ผูล้งทุนในกำรตดิตำมผลกำรด ำเนินงำน แนวโน้มธุรกจิ 

และกลยุทธส์ ำคญัในชว่งเวลำตอ่ไป 

 


