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       15 พฤษภำคม 2563 

 

เรื่อง ค ำอธิบำยและวิเครำะห์ของฝ่ำยจัดกำร ไตรมำส 1/2563 สิ้นสุด ณ วันที่ 31 มีนำคม 2563 

เรียน กรรมกำรและผู้จัดกำร 

ตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 

ตำมมติที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ”) ครั้งที่ 4/2563 เมื่อ

วันที ่15 พฤษภำคม 2563 ได้มีมติอนุมัติรับรองงบกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ประจ ำไตรมำส 1 สิ้นสุด ณ 

วันที่ 31 มีนำคม 2563 ซึ่งผ่ำนกำรสอบทำนจำกผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ แล้วโดยมีผลสรุปได้ดังนี้ 

ผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ จำกงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร ประจ ำไตรมำส 1 ปี 2563 มีผลก ำไรเท่ำกับ 16.6

ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับไตรมำส 1 ปี 2562 เท่ำกับ 16.1 ล้ำนบำท ทั้งนี้ ผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทปรำกฎ

รำยละเอียดดังนี้  

  

งบกำรเงินเฉพำะกจิกำร 
ไตรมำส 1/2562 ไตรมำส 1/2563 เปลีย่นแปลง 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

รำยได้ค่ำเช่ำ 126.9 81.2% 97.7 59.2% -29.1 -23.0% 

รำยได้ที่ท ำสัญญำกับลูกค้ำ 29.4 18.8% 67.4 40.8% 38.0 129.4% 

รวมรำยไดจ้ำกกำรขำยและบรกิำร 156.3 100.0% 165.1 100.0% 8.9 5.7% 

ต้นทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 115.2 73.7% 8.7 5.3% -106.5 -92.5% 

ต้นทุนขำย 19.8 12.7% 45.0 27.2% 25.1 126.7% 

รวมต้นทุนขำยและบริกำร 135.1 86.4% 53.7 32.5% -81.4 -60.3% 

ก ำไรขัน้ตน้ 21.2 13.6% 111.5 67.5% 90.3 426.0% 

ขำดทุนจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรม

ของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน 
- - -55.0 33.3% -55.0 100.0% 

รำยได้อื่น 22.0 14.1% 4.0 2.4% -18.0 -81.9% 

ก ำไรก่อนค่ำใช้จ่ำย 45.2 28.9% 60.9 36.9% 15.6 34.6% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและจัดจ ำหน่ำย 14.5 9.3% 14.7 8.9% 0.2 1.2% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 13.5 8.7% 12.4 7.5% -1.1 -8.2% 

รวมค่ำใชจ้่ำย 28.1 18.0% 27.1 16.4% -0.9 -3.3% 

EBIT 17.2 11.0% 33.7 20.4% 16.6 96.4% 

ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน 14.7 9.4% 15.6 9.4% 0.9 6.2% 

ค่ำใช้จ่ำยภำษีเงินได้ 1.6 1.1% -1.5 -0.9% 3.2 -192.3% 

ก ำไรสว่นของผู้ถอืหุน้ใหญ ่ 0.5 0.3% 16.6 10.1% 16.1 3,202.8% 
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รำยได้คำ่เชำ่ และรำยไดท้ี่ท ำสญัญำกบัลกูค้ำ 

 รำยได้จำกกำรขำยและบริกำร ส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2563 เท่ำกับ  ล้ำนบำท 165.1 จำกไตรมำส 1 ปี 2562 

ร้อยละ 5.7 อย่ำงไรก็ตำม รำยได้ค่ำเช่ำปรับตัวลดลง เนื่องจำก บริษัทมีกำรปิดสำขำ IT Junction ที่มีผลกำรด ำเนินงำน

ที่ไม่ได้ตำมเป้ำหมำย ทั้งนี้ ปัจจุบัน บริษัทมีจ ำนวนสำขำ IT Junction จ ำนวน 36 สำขำ ในไตรมำส 1/2563  

 นอกจำกนี ้บริษัทมีรำยได้อื่นๆ เท่ำกับ 4 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นส่วนของเงินสนับสนุนทำงกำรตลำด และบริษัทได้ท ำ

สัญญำจะซื้อจะขำย และโอนคอนโดมิเนียมภำยใต้โครงกำร Newera ไปแล้วกว่ำ ร้อยละ 70 ของจ ำนวนห้องทั้งหมด  

 

ต้นทนุคำ่เชำ่และบรกิำร 

 บริษัทมีต้นทุนขำยและบริกำร ส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2563 เท่ำกับ 53.7 ล้ำนบำท ลดลง จำกไตรมำส 1 ปี 2562 

ร้อยละ 60.3 โดยมีสำเหตุหลักมำจำกกำรเปลี่ยนแปลงมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบับที่ 16 เรื่องสัญญำเช่ำ ที่

บริษัทจะต้องบันทึกสัญญำเช่ำที่มีอำยุเกิน 1 ปีเป็นสินทรัพย์ โดยรับรู้เป็นสินทรัพย์และหนี้สินที่เกิดจำกสัญญำเช่ำทุก

สัญญำตำมมำมำตรฐำนบัญชีฉบับใหม่ โดยทยอยกำรรบัรู้ค่ำเสื่อมรำคำ และดอกเบ้ีย ตำมสญัญำเชำ่  

 

ก ำไรขั้นต้น 

 บริษัทมีก ำไรขั้นต้น ส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2563 เท่ำกับ 111.5 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น จำกไตรมำส 1 ปี 2562 ร้อย

ละ 426.0 เนื่องจำก ต้นทุนค่ำเช่ำที่ลดลงซึ่งเป็นผลจำกมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินที่มีผลบังคับใช้ นอกจำกนี้

บริษัทมีกำรบันทึกกำรขำดทุนจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนในไตรมำสที่ 1/2563 ที่

ผ่ำนมำ เนื่องจำก กำรปรับใช้มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบับที่ 16 จ ำนวน -55.0 ล้ำนบำท 

 

 

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยและค่ำใช้จำ่ยในกำรบริกำร 

 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร ในไตรมำส 1 ปี 2563 รวมเท่ำกับ 27.1 ล้ำนบำท 

ลดลง จำกไตรมำส 1 ปี 2562 ร้อยละ 3.3  

 

สรุปฐำนะกำรเงิน ณ สิ้นสุดวันที่ 31 มีนำคม 2563 

 

สินทรัพย์ 

 ณ สิ้นสุด 31 มีนำคม 2563 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวมเท่ำกับ 3,098.0 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น จำก ณ สิ้นปี 2562 ที่

ผ่ำนมำ เท่ำกับ 787.8 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 34.1 โดยสำเหตุหลักมำจำก กำรเพิ่มขึ้นของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน

ที่บริษัทจะต้องปรับปรุงสินทรัพย์สิทธิกำรใช้จำกกำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบับที่ 16 มำถือปฏิบัติครั้ง

แรก ซึ่งท ำให้มูลค่ำของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนเพิ่มขึ้น 2,145.4 ล้ำนบำท 

 

หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 

 ณ สิ้นสุด 31 มีนำคม 2563 บริษัทฯ มีหนี้สินรวม เท่ำกับ 1,797.7 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น จำก ณ สิ้นปี 2562 

เท่ำกับ 770.5 ล้ำนบำท ซึ่งมีผลมำจำกกำรเพิ่มขึ้นของหนี้สินตำมสัญญำเช่ำ ที่เกิดขึ้นจำกกำรใช้จำกกำรน ำมำตรฐำน

กำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบับที่ 16 มำถือปฏิบัติครั้งแรก  ทั้งนี้ บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้น เท่ำกับ  1,300.4 ล้ำนบำท 

เพิ่มขึ้น จำก ณ สิ้นปี 2562 โดยบริษัทมีอัตรำหนี้สินต่อทุนรวม เท่ำกับ 1.38 เท่ำ และบริษัทมีอัตรำส่วนหนี้สินที่มีภำระ

ดอกเบ้ียต่อทุน เท่ำกับ 0.86 เท่ำ 
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มุมมองของผู้บริหำรต่อผลประกอบกำรในอนำคต (Forward Looking) 

 ส ำหรับช่วงไตรมำส 2/2563 เป็นที่ทรำบกันดีกว่ำ จำกผลกระทบของสถำนกำรณ์โควิด-19 ซึ่งรัฐบำลได้

ประกำศปิดห้ำงสรรพสินค้ำ และศูนย์กำรค้ำ เพื่อลดกำรกระจำยของกำรระบำดของโรคดังกล่ำว โดยธุรกิจของบริษัทใน

ส่วนของพื้นที่เช่ำส ำหรับผู้ค้ำรำยย่อย IT Junction และศูนย์กำรค้ำของบริษัททั้ง 3 ศูนย์กำรค้ำ จึงต้องปิดในส่วนที่

จะต้องปิดตำมนโยบำยของรัฐบำลดังกล่ำว ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อรำยได้ของบริษัทในช่วงเดือนเมษำยนที่ผ่ำนมำ 

เนื่องจำก บริษัทได้ให้ส่วนลดค่ำเช่ำกับคู่ค้ำที่ได้รับผลกระทบจำกกำรปิดห้ำงสรรพสินค้ำด้วย 

             อย่ำงไรก็ตำม เพื่อที่จะรักษำผลกำรด ำเนินงำนให้ได้รับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์ดังกล่ำวน้อยที่สุด บริษัท

ขอเรียนชี้แจงถึงมำตรกำรที่ได้รับควำมช่วยเหลือ และมำตรกำรที่บริษัทได้ด ำเนินกำรไปแล้วดังต่อไปนี้ 

 มำตรกำรในด้ำนกำรลดค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนของบริษัท 

1. บริษัทได้รับส่วนลดค่ำเช่ำจำกผู้ให้เช่ำ ในระหว่ำงช่วงที่ศูนย์กำรค้ำปิดด ำเนินกำร ซึ่งเป็นค่ำใช้จ่ำย

 หลักของบริษัทในกำรด ำเนินงำนธุรกิจพื้นที่ให้เช่ำของ IT Junction  

2. บริษัทได้รับส่วนลดค่ำเช่ำจำกเจ้ำของที่ดิน ส ำหรับศูนย์กำรค้ำที่เป็นสิทธิกำรเช่ำทั้งสองแห่ง ในช่วง

 เดือนเมษำยน  

3. บริษัทได้ลดต้นทุนในกำรด ำเนินงำน ในด้ำนค่ำสำธำรณูปโภค ที่เก่ียวข้องในกำรด ำเนินงำนของ

 บริษัทภำยในศูนย์กำรค้ำ และกำรลดค่ำตอบแทนของผู้บริหำรและพนักงำนในช่วงที่บริษัทได้รับ

 ผลกระทบจำกสถำนกำรณ์ปิดศูนย์กำรค้ำ 

 

 ซึ่งกำรลดค่ำเช่ำดังกล่ำวท ำให้ต้นทุนค่ำเช่ำรวม ของบริษัทลดลงอย่ำงมีนัยส ำคัญเมื่อเทียบกับช่วง

ด ำเนินงำนปกติ จึงท ำให้ค่ำใช้จ่ำยหลักของบริษัทลดลงตำมสภำวะกำรณ์ของกำรลดลงของรำยได้  นอกจำกนี้ บริษัท

ตระหนักดีกว่ำในช่วงของวิกฤต กระแสเงินสดในกำรด ำเนินงำนเป็นสิ่งส ำคัญต่อกำรด ำเนินงำนของธุรกิจ บริษัทได้

ด ำเนินกำรเจรจำกับสถำบันกำรเงิน เพื่อที่จะลดภำระกำรผ่อนช ำระสินเชื่อ กับสถำบันกำรเงิน โดยมีเหตุผลจำกกำร

ได้รับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์ที่ต้องปฏิบัติตำมนโยบำยของภำครัฐ และบริษัทได้ด ำเนินกำรขอสินเชื่อจำกสถำบัน

กำรเงินภำยใต้มำตรกำรช่วยเหลือของภำครัฐ ประเภท Soft Loan ที่มีอัตรำดอกเบ้ียต่ ำ ซึ่งบริษัทได้รับกำรสนับสนุน

จำกสถำบันกำรเงินเป็นอย่ำงดี  

 ซึ่งด้วยมำตรกำรทั้งสองบริษัทสำมำรถรักษำสภำพคล่องในกำรด ำเนินกำรได้ตลอดทั้งปี โดยบริษัทยังคงมี

กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนในส่วนของค่ำเช่ำในศูนย์กำรค้ำที่ยังไม่ปิดตำมนโยบำยของภำครัฐ และมีกระแสเงิน

สดบำงส่วนจำกกำรโอนคอนโดมิเนียม ซึ่งมีห้องที่สำมำรถทยอยขำยได้อีก ร้อยละ 30 ของจ ำนวนห้องทั้งหมด และกำร

เริ่มเปิดด ำเนินกำรของโครงกำรศูนย์กำรค้ำแห่งใหม่ที่จังหวัดชลบุรี 

 ดังนั้น จำกที่กล่ำวมำข้ำงต้นบริษัทจะได้รับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์โควิด-19 แต่อย่ำงไรก็ตำม บริษัทได้

เร่งด ำเนินมำตรกำรในกำรลดกระทบดังกล่ำวอย่ำงรวดเร็ว จึงท ำให้ผลกระทบของสถำนกำรณ์ดังกล่ำวมีจ ำกัด และ

สำมำรถบริหำรจัดกำรได้  

  

 

         ขอแสดงควำมนับถือ 

 

 

                                (นำยสุพจน์ สิริกุลลภัสสร์) 

                                                                                             ประธำนเจ้ำหน้ำที่บริหำร 

ฝำยนักลงทุนสัมพันธ์ 

บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จ ำกัด (มหำชน) 


