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ข้อมูลสรปุของการเสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่ต่อประชาชน 
บริษทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน)  

(ระยะเวลาการเสนอขาย : ) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

ข้อมลูเก่ียวกบัการเสนอขาย 
ผู้เสนอขาย : บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทั”)   
ประเภทธรุกิจ: บรหิารพืน้ทีข่องหา้งสรรพสนิคา้ และพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 
จ านวนหุ้นท่ีเสนอขาย:  120,390,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 32.50  ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและเรยีกช าระแลว้ทัง้หมด 
ของบรษิทัภายหลงัการเสนอขายหุน้เพิม่ทุนในครัง้น้ี โดยแบ่งเป็น 

1. หุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวนไมเ่กนิ 48,156,000 หุน้ ต่อผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทั เจมารท์ จ ากดั (มหาชน) (“เจมารท์”) ตามสดัสว่นการถอืหุน้ 
ของผูถ้อืหุน้ดงักล่าวในเจมารท์  (Pre-emptive right) โดยเป็นผูถ้อืหุน้ทีม่รีายชื่อตามสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่  
และรวบรวมรายชื่อผูถ้อืหุน้ตามมาตรา 225 แหง่พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ โดยวธิปิีดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหุน้ 
และพกัการโอนหุน้ ณ วนัที ่ 

2. หุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวนไมน้่อยกวา่ 72,234,000 หุน้ ต่อประชาชน โดยการจดัสรรหุน้จ านวนน้ีอยูใ่นดลุยพนิิจของผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์ 

สดัส่วนการเสนอขายหุ้น: จ านวนหุน้และสดัสว่นที่เสนอขายต่อผูล้งทุนแต่ละประเภท เป็นดงัน้ี 

เสนอขายต่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 
(ก) ผูถ้อืหุน้สามญัของเจมารท์  48,156,000  40.00 
(ข) บุคคลทัว่ไป   
(ค) นกัลงทุนสถาบนั   
(ง) ผูม้อีุปการคณุของบรษิทั   

รวม  120,390,000  100.00 

เง่ือนไขในการจดัจ าหน่าย:  รบัประกนัการจ าหน่ายอยา่งแน่นอนทัง้จ านวน (Firm Underwriting)   
  ไมร่บัประกนัการจ าหน่าย (Best Effort) 
ราคาเสนอขายต่อประชาชน :     บาท/หุน้  มลูค่าการเสนอขาย :     บาท 
การเสนอขายหุ้นหรือหลกัทรพัยแ์ปลงสภาพในช่วง 90 วนัก่อนหน้า 
   ไมม่ ี   จ านวนหุน้หรอืหุน้รองรบัหลกัทรพัยแ์ปลงสภาพ :  _____ หุน้ ราคาเสนอขายหรอืราคาแปลงสภาพ :  _____ บาท 
มลูค่าท่ีตราไว้ (par) :  1 บาท/หุน้  มลูค่าตามราคาบญัชี (book value) :  1.57 บาท/หุน้ (ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557)   
สดัส่วนหุ้นของ “ผู้มีส่วนร่วมในการบริหาร” ท่ีไม่ติด silent period : จ านวน    หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ   ของจ านวนหุน้ทีอ่อกและ 
เรยีกช าระแล้วทัง้หมดของบรษิทัภายหลงัการเสนอขายหุน้เพิม่ทุนในครัง้น้ี 
 

 ข้อมลูสรปุน้ีเป็นส่วนหน่ึงของแบบแสดงรายการข้อมลูการเสนอขายหลกัทรพัยแ์ละหนังสือช้ีชวน ซ่ึงเป็นเพียงข้อมลูสรปุเก่ียวกบัการเสนอขาย 
ลกัษณะและความเส่ียงของบริษทัท่ีออกและเสนอขายหลกัทรพัย ์(“บริษทั”)  ดงันัน้ ผูล้งทุนต้องศึกษา ข้อมลูในรายละเอียดจากหนังสือช้ีชวนฉบบัเตม็ 
ซ่ึงสามารถขอได้จากผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัยแ์ละบริษทั หรืออาจศึกษาข้อมลูได้จากแบบแสดงรายการข้อมลูและหนังสือช้ีชวนท่ีบริษทัย่ืนต่อส านักงาน 
ก.ล.ต. ได้ท่ี website ของส านักงาน ก.ล.ต. 
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ท่ีมาของการก าหนดราคาเสนอขายและข้อมลูทางการเงินเพ่ือประกอบการประเมินราคาหุ้นท่ีเสนอขาย 
- พจิารณาจากสภาวะการซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และอตัราส่วนราคาหุน้ต่อก าไรสทุธติ่อหุน้ (Price to Earnings ratio : P/E)  
- ราคาหุน้สามญัทีเ่สนอขายหุน้ละ  บาท คดิเป็น P/E ทีป่ระมาณ เท่า โดยเมื่อหารดว้ยจ านวนหุน้สามญัทัง้หมดของบรษิทัภายหลงัการ 
เสนอขายหุน้ในครัง้น้ี (Fully diluted) ซึง่เท่ากบั 320.39 ลา้นหุน้ จะไดก้ าไรสทุธติ่อหุน้ (Fully diluted EPS) เท่ากบั  บาท (รายละเอยีด 
ตามสว่นที ่3 ขอ้มลูเกีย่วกบัการเสนอขายหลกัทรพัย)์ 
- P/E Ratio ของของบรษิทัเทยีบเคยีง เป็นดงัน้ี 

บริษทัเทียบเคียง ตวัย่อ
หลกัทรพัย ์

ตลาดรอง 
ท่ีจดทะเบียน  
/ หมวดธรุกิจ 

ลกัษณะการ 
ประกอบธรุกิจ 

ราคาเฉล่ีย 
(บาท) 

P/E เฉล่ีย 
(เท่า) 

1.       
2.       
3.       

ค่าเฉล่ีย  

 
 
 
กรณีการเสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่เพ่ือเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ เป็นครัง้แรก (“IPO”) 
ตลาดรอง:   SET              MAI  
หมวดธรุกิจ (sector):   อสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้ง / พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 

    เกณฑเ์ข้าจดทะเบียน:    Profit Test      Market Capitalization Test 

วตัถปุระสงคก์ารใช้เงิน :   
บรษิทัมวีตัถุประสงคใ์นการน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหลกัทรพัยค์รัง้น้ีประมาณ   ลา้นบาท ไปใชด้งัน้ี 

วตัถุประสงคก์ารใชเ้งนิ จ านวน  (ลา้นบาท) ระยะเวลาการใช้เงนิโดยประมาณ 
1) เพื่อเป็นเงนิทุนในการขยายธรุกจิของบรษิทั   

2) เพื่อช าระคนืเงนิกู้ยมื   

รวม   

 

นโยบายการจ่ายเงินปันผล :    
บรษิทัมนีโยบายการจา่ยเงนิปนัผลของบรษิทัไมน้่อยกวา่รอ้ยละ 50 ของก าไรสทุธภิายหลงัการหกัภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคลและ 

การจดัสรรทุนส ารองตามกฎหมายโดยพจิารณาจากงบการเงนิรวมเป็นส าคญั ทัง้น้ี คณะกรรมการของบรษิทัมอี านาจในการพจิารณา 
ยกเวน้ไม่ด าเนินการตามนโยบายดงักล่าว หรอืเปลีย่นแปลงนโยบายดงักล่าวไดเ้ป็นครัง้คราว โดยอยู่ภายใตเ้งื่อนไขที่การด าเนินการดงักล่าว 
จะตอ้งก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทั เช่น ใชเ้ป็นทุนส ารองส าหรบัการช าระคนืเงนิกู้ ใชเ้ป็นเงนิทุนเพื่อขยายธุรกิจของบรษิทั  
หรอืกรณีมกีารเปลีย่นแปลงสภาวะตลาด ซึง่อาจมผีลกระทบต่อกระแสเงนิสดของบรษิทัในอนาคต 
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รายละเอียดเก่ียวกบัผู้เสนอขายหลกัทรพัย์ :  
บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทั”) ก่อตัง้เมื่อวนัที ่4 มกราคม 2555 ดว้ยทุนจดทะเบยีนช าระแล้วจ านวน 1 ลา้นบาท 

เพื่อด าเนินธรุกจิการบรหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัทเ์คลื่อนที ่อุปกรณ์เสรมิ และสนิคา้เทคโนโลย ี โดยธุรกจิของ
บรษิทัเริม่ต้นตัง้แต่ปี 2543 จากการเป็นหน่วยงานหน่ึงใน บรษิทั เจ มารท์ จ ากดั (มหาชน) (“เจมารท์”) ซึง่ในขณะนัน้เจมารท์ไดข้ยายธุรกจิบรหิาร
พืน้ทีเ่ช่าภายในศูนยก์ารคา้โดยเริม่เช่าพืน้ทีส่่วนสนิคา้ประเภทโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคา้เทคโนโลยใีนศูนยก์ารคา้ บิก๊ซ ี จงัหวัดนครปฐม เป็น
แหง่แรก ภายใตช้ื่อ    “IT Junction” เพื่อน ามาจดัสรรใหเ้ช่าต่อกบัผูป้ระกอบธุรกจิประเภทโทรศพัทเ์คลื่อนที ่ต่อมาธรุกจิบรหิารพืน้ทีเ่ช่าดงักล่าวได้
ขยายตวัและเตบิโตจนเป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัในปจัจบุนั  นอกจากน้ี ในปี 2555 และปี 2557 บรษิทัไดข้ยายธรุกจิไปสู่การพฒันาและบรหิารพืน้ที่
ในรปูแบบตลาดชุมชน และศูนยก์ารคา้ชุมชน ตามล าดบั 

ปจัจบุนัธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัแบ่งออกเป็น 3 รปูแบบหลกั คอื  
(1) การบริหารพืน้ท่ีเช่าภายในศนูยก์ารค้าในส่วนสินค้าประเภทโทรศพัท์เคล่ือนท่ีและสินค้าเทคโนโลยีเพ่ือน ามาจดัสรร 

และให้เช่าต่อกบัผู้ประกอบธรุกิจ ภายใต้ช่ือ “IT Junction”   
บรษิทัเป็นผูบ้รหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัทเ์คลื่อนที ่อุปกรณ์เสรมิ และสนิคา้เทคโนโลยหีรอืพืน้ทีข่าย 

สนิคา้ทีม่ศีกัยภาพ เช่น บรเิวณสถานีรถไฟฟ้า   บทีเีอส ในสว่นของโทรศพัทเ์คลื่อนที ่อุปกรณ์เสรมิ และสนิคา้เทคโนโลย ีเพื่อจดัสรรใหเ้ช่าต่อกบัผู้
ประกอบธุรกจิ โดยเริม่ตน้จากการเช่าพืน้ทีบ่างส่วนกบัศูนยก์ารคา้หรอืหา้งสรรพสนิคา้ขนาดใหญ่ซึง่เป็นเจา้ของพืน้ที ่เช่น บิก๊ซ ีเซน็ทรลั เพื่อน ามา
ปรบัปรงุตกแต่งก่อนจดัสรรใหเ้ช่าต่อกบัลูกคา้รายยอ่ย  พรอ้มทัง้ดแูล บรหิาร จดัการพืน้ทีด่งักล่าวตลอดอายสุญัญาเช่า เพื่อจดัเป็นศูนยจ์ าหน่าย
โทรศพัทเ์คลื่อนที ่อุปกรณ์เสรมิ สนิคา้เทคโนโลยตี่าง ๆ หรอืสนิคา้ทีเ่กีย่วขอ้ง ภายใตช้ื่อ IT Junction  

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัมโีครงการบรหิารพืน้ทีใ่นรปูแบบ IT Junction จ านวน 46 สาขา มพีืน้ทีใ่หเ้ช่ารวม  
10,484 ตร.ม. ครอบคลุมพืน้ทีข่องกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล และจงัหวดัส าคญัทัว่ประเทศไทย 

(2) การพฒันาและบริหารพืน้ท่ีในรปูแบบตลาดชุมชน ภายใต้ช่ือ “J Market”  
บรษิทัมแีนวคดิทีจ่ะขยายธุรกจิสู่การพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละบรหิารพืน้ทีบ่รเิวณโดยรอบตลาดทีเ่ป็นแหล่งชุมชน  โดยบรษิทัจะ 

เช่าทีด่นิและ/หรอือาคารจากเจา้ของพืน้ทีเ่พื่อน ามาพฒันาปรบัปรงุตกแต่งก่อนจดัสรรใหเ้ช่าต่อกบัลูกคา้รายยอ่ยทีต่อ้งการเช่าพืน้ที่ต่อไป  
ภายใตช้ื่อ J Market  โดยบรษิทัไดเ้ริม่ด าเนินการโครงการน ารอ่งตลาดชุมชมสาขาแรกที ่ตลาดอมรพนัธ ์ยา่นบางเขน ตรงขา้มกบัมหาวทิยาลัย 
เกษตรศาสตร ์ภายใตช้ื่อ “J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร”  และต่อมาในปี 2557 บรษิทัไดเ้ริม่ด าเนินการโครงการน ารอ่งแหง่ทีส่องทีบ่รเิวณ 
เคหะธานี 4  ถนนราษฎรพ์ฒันา เขตสะพานสงู ภายใตช้ื่อ “J Market ราษฏรพ์ฒันา” 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัมจี านวนตลาดชุมชน ภายใตช้ื่อ J Market  จ านวน 2 แหง่ ไดแ้ก่  J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร  
และ J Market ราษฏรพ์ฒันา มพีืน้ทีร่วม 6,490 ตร.ม. 

(3) การพฒันาและบริหารพืน้ท่ีในรปูแบบศนูยก์ารค้าชุมชน (Community Mall) ภายใต้ช่ือ “The Jas” 
บรษิทัเริม่ด าเนินการพฒันาและบรหิารพืน้ทีใ่นรปูแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) แหง่แรกในโครงการ “The JAS วงัหนิ”  

ซึง่ตัง้อยูบ่นถนนลาดพรา้ว-วงัหนิ เขตลาดพรา้ว กรงุเทพมหานคร  โดยมขีนาดพืน้ทีโ่ครงการทัง้หมด 5 ไร ่2 งาน 20 ตารางวา และมพีืน้ทีใ่หเ้ช่า
ทัง้หมดประมาณ 5,000 ตร.ม.  โดยมผีูเ้ช่าหลกั ไดแ้ก่ Tops Market, Starbucks , Zen , MK Restaurant ซึง่โครงการดงักล่าวบรษิทัเป็นเจา้ของ
ทีด่นิส าหรบัพฒันาศูนยก์ารคา้เอง โดยเปิดใหบ้รกิารแลว้ในเดอืนพฤศจกิายน 2557   

นอกจากน้ี บรษิทัอยูร่ะหวา่งการพฒันาโครงการ The JAS รามอนิทรา ซึง่ตัง้อยูท่ีถ่นนลาดปลาเคา้ เขตบางเขน กรงุเทพฯ  
ซึง่มกี าหนดเปิดประมาณไตรมาส 3 ของปี 2558 (รายละเอยีดตามส่วนที ่2.2.6 โครงการในอนาคต) 
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ผู้ถือหุ้น 
 ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 บรษิทัมผีูถ้อืหุน้และสดัส่วนการถอืหุน้ตามทีป่รากฏในสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ และทีค่าดวา่จะ
เป็นภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนทีอ่อกใหมต่่อประชาชน สรปุไดด้งัน้ี 

หมายเหตุ  * ส่วนทีน่อกเหนือจากส่วนของนายอดศิกัดิ ์สุขมุวทิยา และนางยุวด ีพงษ์อชัฌา 
  ** ขึน้อยู่กบัการใชส้ทิธ ิPre-emptive Right ของกลุ่มผูถ้อืหุ้นเจมารท์ 

 
คณะกรรมการบริษทั 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 คณะกรรมการบรษิทั ประกอบดว้ยกรรมการ 7 ท่าน ดงัน้ี 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

1. นายอดศิกัดิ ์ สขุมุวทิยา ประธานกรรมการ 
2. นางสาวยวุด ี พงษอ์ชัฌา กรรมการ 
3. นางนงลกัษณ์ ลกัษณะโภคนิ กรรมการ  
4. นายสพุจน์ วรรณา กรรมการ  
5. นายปรยีม์น ป่ินสกุล ประธานกรรมการตรวจสอบ / กรรมการอสิระ 
6. นายอนุชา วริยิะชยั กรรมการตรวจสอบ / กรรมการอสิระ 
7. นางสาวพรรณี เชดิร าไพ กรรมการตรวจสอบ / กรรมการอสิระ 

 
 
สดัส่วนรายได้ 

โครงสร้างรายได้ตามประเภทธรุกิจ 2555 2556 ม.ค. - ก.ย. 2556 ม.ค. – ก.ย. 2557 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

1 ธุรกจิบรหิารพืน้ทีเ่ช่า (IT Junction) 194 92% 314 90% 225 91% 295 90% 
2 ธุรกจิตลาดชุมชน (J Market) 9.3 4% 23 7% 17 7% 15 5% 
3 รายไดค้่าส่งเสรมิการขาย 

และรายไดอ้ืน่ 
7.5 4% 10 3% 6 2% 16 5% 

 รวม 211 100% 348 100% 248 100% 327 100% 

  

 รายชือ่ 
ณ วนัที ่30 กนัยายน 2557 ภายหลงัการเสนอขายหุน้ 
จ านวนหุน้ รอ้ยละ จ านวนหุน้ รอ้ยละ 

1 
2 
3 
4 
5 

บรษิทั เจมารท์ จ ากดั (มหาชน)/1 
นายอดศิกัดิ ์สุขมุวทิยา 
นางสาวยุวด ีพงษ์อชัฌา 
นางมณ ีสุนทรวาทนิ 
กลุ่มกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง 
ทีไ่ดร้บัจดัสรร Pre-emptive Right* 

249,999,970 
10 
10 
10 
- 

99.99 
<0.01 
<0.01 
<0.01 

- 

249,999,970 
9,087,541 
8,614,161 

10 
17,731* 

67.5 
2.45 
2.33 
<0.01 
<0.01 

6 หุน้สามญัเสนอขายใหก้ลุ่มผูถ้อืหุน้เจมารท์ 
ตามสดัส่วนการถอืหุน้ (Pre-emptive Right) 

- - 30,436,587 8.22 

7 หุน้สามญัเสนอขายประชาชนทัว่ไป** - - 72,234,000** 19.50** 
 รวม 250,000,000 100 370,390,000 100 
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สรปุปัจจยัความเส่ียง 
1.1 ความเสีย่งในการประกอบธรุกจิ 

ธรุกจิบรหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัทเ์คลื่อนที ่อุปกรณ์เสรมิ และสนิคา้เทคโนโลย ี 
(IT Junction) 
1.1.1 ความเสีย่งจากการแขง่ขนัทางธรุกจิ 
1.1.2 ความเสีย่งจากการไมไ่ดร้บัการต่อสญัญาเช่าพืน้ที่ 
1.1.3 ความเสีย่งจากการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีใ่หเ้ตม็พืน้ทีโ่ครงการ 
1.1.4 ความเสีย่งจากความล่าชา้ในการรบัช าระคา่เช่าพืน้ทีแ่ละค่าบรกิารของโครงการต่างๆ 
1.1.5 ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค 
1.1.6 ความเสีย่งจากการพึง่พงิบรษิทัแม่ในการท าธรุกจิ IT Junction 
ธรุกจิพฒันาและบรหิารพืน้ทีใ่นรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (“The Jas”) และตลาดชุมชน (“J Market”) 
1.1.7 ความเสีย่งเกี่ยวกบัการพฒันาโครงการ 
1.1.8 ความเสีย่งในการจดัหาทีด่นิเพื่อด าเนินโครงการใหม่ 
1.1.9 ความเสีย่งเน่ืองจากการผนัผวนของราคาวสัดุก่อสรา้งและตน้ทุนการพฒันาโครงการ 
1.1.10 ความเสีย่งจากการพึง่พงิบุคลากร/ทมีทีป่รกึษา 

1.2 ความเสีย่งดา้นการบรหิารจดัการ 
1.2.1 ความเสีย่งจากการทีผู่ถ้อืหุน้รายใหญ่มากกวา่รอ้ยละ 50 
1.2.2 ความเสีย่งจากการพึง่พงิความช่วยเหลอืทางการเงนิจากผูถ้อืหุน้รายใหญ่ 

1.3 ความเสีย่งจากการทีบ่รษิทัอยูร่ะหวา่งการยื่นค าขออนุญาตจากตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย  
1.4 ความเสีย่งจากการลดลงของส่วนแบ่งก าไรหรอืสทิธใินการออกเสยีงของผูถ้อืหุน้สามญัของเจมารท์ 
 
 
สรปุฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

 
*ก ำไรสุทธติ่อจ ำนวนหุน้สำมญัหลงัเสนอขำย จ ำนวน 370,390,000 หุน้ 

รายละเอยีด 
2555 2556 ณ 30 ก.ย. 2557 

ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท 
สนิทรพัย ์ 337.99 432.74 809.46 
หน้ีสนิ 243.25 299.31 415.48 
รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 94.74 133.42 393.98 
รายไดร้วม 211.35 347.93 326.72 
คา่ใชจ้า่ยรวม 197.02 296.93 260.95 
ก าไรพเิศษจากการปรบัมลูคา่ยตุธิรรมของ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 43.90 0.00 11.10 
ตน้ทุนทางการเงนิและภาษเีงนิได ้ 13.49 12.32 16.32 
ก าไรสทุธ ิ 44.74 38.68 60.56 
ก าไรสทุธติ่อหุน้ (EPS)* (บาท/หุน้) 0.121 0.104 0.164 
อตัราก าไรสทุธ ิ(%) 21.2% 11.1% 18.5% 
อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นผูถ้อืหุน้ (D/E ratio) (เท่า) 2.57 2.24 1.05 
อตัราผลตอบแทนต่อสนิทรพัย ์(ROA) (%) n/a 10.0% 9.8% 
อตัราผลตอบแทนต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (ROE) (%) n/a 33.9% 23.0% 
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ค าอธิบายเก่ียวกบัฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน: 
 
รายได้ 

ในปี 2555 และปี 2556 บรษิทัมรีายไดร้วมจ านวน 211 ล้านบาท 348 ล้านบาท ตามล าดบั ซึ่งคดิเป็นอตัราเตบิโตจากปีก่อนหน้า
รอ้ยละ 64.9 และในงวดม.ค. – ก.ย. 2556 และ 2557 บรษิทัมรีายไดร้วม 248 ล้านบาท และ 327 ล้านบาท ตามล าดบั คดิเป็น
อตัราการเตบิโตจากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้ารอ้ยละ 31.9 ทัง้น้ีรายไดร้วมของบรษิทักวา่รอ้ยละ 95 เป็นรายไดค้่าเช่าจากการให้
เช่าพืน้ที่ในส่วนของ IT Junction และ J Market และส่วนที่เหลอืเป็นรายไดค้่าส่งเสรมิการขายภายในบรเิวณพืน้ที่เช่าและรายได้
อื่น 

ธรุกิจบริหารพืน้ท่ีเช่า (IT Junction) 

ธุรกจิบรหิารพืน้ที่เช่า ในปี 2555 และปี 2556 มรีายไดจ้ านวน 194 ล้านบาท และ 314 ล้านบาทตามล าดบั คดิเป็นอตัราเตบิโต
จากปีก่อนหน้ารอ้ยละ 61.9 และในงวดม.ค. – ก.ย. 2556 และ 2557 มรีายได ้225 ล้านบาท และ 295 ล้านบาท ตามล าดบั คดิ
เป็นอตัราการเตบิโตจากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้ารอ้ยละ 31.1 

การเพิม่ขึน้ของรายได ้IT Junction ประกอบดว้ยสาเหตุหลกั 3 ประการคอื 

 การขยายสาขาเพิม่ขึน้จาก 30 สาขา ณ สิน้ปี 2555 เป็น 42 สาขา ณ สิน้ปี 2556 คดิเป็นพืน้ที่เช่าเพิม่ขึน้จาก 8,318 ตร.
ม. เป็น 10,352 ตรม.และในช่วงเดอืน ม.ค. – ก.ย. ของปี 2556 ถงึปี 2557 สาขาเพิม่ขึน้จาก 39 สาขาเป็น 46 สาขา คดิ
เป็นพืน้ทีเ่ช่าเพิม่ขึน้จาก 10,058 ตร.ม. เป็น 10,484 ตร.ม. 

 อตัราคา่เช่าเฉลีย่ต่อพืน้ทีท่ีเ่พิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ือง โดยในปี 2555 2556 และ งวด ม.ค. – ก.ย. 57 อตัราค่าเช่าเฉลี่ยต่อพืน้ที่
เท่ากบั 1,944 2,529 และ 3,126 บาทต่อ ตร.ม. ตามล าดบั 

 บรษิทัสามารถรกัษาระดบัอตัราการเช่าพืน้ที่ในสาขาส่วนใหญ่ให้อยู่ในระดบัร้อยละ 85-95 ของพื้นที่ให้เช่ารวมได้อย่าง
ต่อเน่ือง 

ธรุกิจตลาดชุมชน (J Market) 

ในช่วงปี 2555 – 2556 ธุรกจิตลาดชุมชนมรีายไดร้วม 9.3 ล้านบาท และ 23 ล้านบาทในปี 2556 คดิเป็นอตัราการเตบิโต รอ้ยละ 
247 โดยการเพิม่ขึน้ของรายไดม้สีาเหตุหลกัมาจาก สาขาตลาดอมรพนัธ ์ซึ่งในปี 2555 รบัรูร้ายไดค้่าเช่าเพยีงช่วง 4 เดอืนสุดท้าย
ของปี ในขณะทีปี่ 2556 รบัรูร้ายไดค้า่เช่าเตม็ปี 

ส าหรบังวด ม.ค. – ก.ย ปี 2556 และ ปี 2557 ธุรกจิตลาดชุมชนมรีายไดร้าย 17 ล้านบาท และ 15 ล้านบาท ตามล าดบั ซึ่งลดลง
เน่ืองจากมผีูเ้ช่าบางรายยา้ยออก สง่ผลใหม้อีตัราการเช่าพืน้ที่และรายไดค้า่เช่าลดลง 

 

รายได้ค่าส่งเสริมการขายและรายได้อ่ืน 

นอกเหนือจากรายได้ค่าเช่าแล้ว บรษิทัยงัคงมรีายไดจ้ากการใหบ้รกิารส่งเสรมิการขายในพืน้ที่ใหเ้ช่าในแต่ละประเภทธุรกิจ และ
รายไดอ้ื่นซึ่งส่วนใหญ่มาจากค่าปรบัลูกหน้ีค่าเช่าที่ท าการช าระล่าช้าและส่วนแบ่งรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่ระยะสัน้  (7 วนั/ 15 
วนั)  โดยในปี 2555 ถงึ 2556 มจี านวนรวม 7.5 ล้านบาท และ 10 ล้านบาทตามล าดบั และ ในงวดม.ค. – ก.ย. 2556 และ 2557 
บรษิทัมรีายไดค้่าส่งเสรมิการขายและรายไดอ้ื่น 6 ล้านบาท และ 16 ล้านบาท ตามล าดบั โดยส่วนที่เพิม่ขึน้มาจากค่าปรบัลูกหน้ี
คา้งช าระคา่เช่า 
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ต้นทุนค่าเช่า 

ตน้ทุนคา่เช่าเป็นตน้ทุนหลกัของบรษิทั โดยในปี 2555 ถงึ 2556 มจี านวน 181 ล้านบาท และ 270 ล้านบาทตามล าดบั และในงวด
ม.ค. – ก.ย. 2556 และ 2557 บรษิทัมตีน้ทุนคา่เช่า 197 ลา้นบาท และ 237 ล้านบาท ตามล าดบั โดยการเพิม่ขึน้ของต้นทุนค่าเช่า
มสีาเหตุหลกัมาจากการขยายสาขาในส่วนของธุรกจิ IT Junction ซึ่งส่งผลใหบ้รษิทั ต้องท าการเช่าพืน้ที่จากเจา้ของพืน้ที่เพิม่ขึน้ 
และการปรบัเพิม่ของตน้ทุนคา่เช่าพืน้ทีใ่นสาขาเดมิทีม่กีารต่อสญัญาใหมก่บัเจา้ของพืน้ที่ ทัง้น้ีบรษิทัยงัคงสามารถก าหนดราคาค่า
เช่ากบัลูกคา้ที่มาเช่าพืน้ที่เพื่อให้มรีายไดค้่าเช่าสอดคล้องกบัต้นทุนที่เพิม่ขึน้ได้ โดยจะเหน็ไดจ้ากสดัส่วนต้นทุนค่าเช่าต่อรายได้
ค่าเช่าของธุรกจิ IT Junction ในปี 2555 ถงึ 2556 ลดลงจากรอ้ยละ 85.6 เป็นรอ้ยละ 77.6 และในงวดม.ค. – ก.ย. 2556 และ 
2557 ลดลงจากรอ้ยละ 79.8 เป็น  รอ้ยละ 72.6 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการขายส่วนใหญ่มาจาก ค่าตอบแทนรายเดือนและค่าคอมมิชชัน่ให้กบัพนักงานขายพื้นที่เช่า และฝ่ายการตลาด 
ส าหรบัค่าใช้จ่ายในการบรหิารของบรษิทั ส่วนใหญ่มาจากค่าตอบแทนพนักงานส่วนบรหิาร ค่าเช่าพืน้ที่ส านักงาน ค่าเสื่อมราคา
และคา่ตดัจ าหน่ายสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน โดยค่าใช้จ่ายในการขายและบรหิารของบรษิทั ในปี 2555 ถงึ ปี 2556 มจี านวน 16.1 ล้าน
บาท และ 26.9 ลา้นบาทตามล าดบั และในงวดม.ค. – ก.ย. 2556 และ 2557 เท่ากบั 19.9 ลา้นบาท และ 23.7 ล้านบาท ตามล าดบั 
โดยการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารมีสาเหตุหลกัจากการ การเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายพนักงาน และค่าตกแต่ง
ส านกังานตดัจ าหน่าย ซึง่เป็นผลมาจากการขยายสาขาในช่วงเวลาดงักล่าว อย่างไรกต็ามการขยายสาขาดงักล่าวส่งผลให้บรษิทัมี
รายไดเ้พิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ือง โดยหากเปรยีบเทยีบกบัรายไดแ้ลว้จะพบวา่ สดัส่วนคา่ใช้จ่ายในการขายและบรหิารต่อรายไดใ้นแต่ละ
ช่วงปี 2555-2556 อยูใ่นระดบัใกลเ้คยีงกนัทีร่อ้ยละ 7.6-7.7  ของรายไดใ้นแต่ละปี และลดลงในช่วง ม.ค.– ก.ย 2557 มาอยู่ที่ระดบั
รอ้ยละ 7.3 ของรายไดร้วม แสดงใหเ้หน็ถงึการบรหิารคา่ใชจ้า่ยอยา่งมปีระสทิธภิาพ 

 

ก าไรสทุธิ 

ในปี 2555 และปี 2556 บรษิทัมกี าไรสุทธ ิจ านวน 44.7 ล้านบาท และ 38.7 ล้านบาท ตามล าดบั คดิเป็นอตัราก าไรสุทธิ รอ้ยละ 
21.2 และรอ้ยละ 11.1 ตามล าดบั โดยในปี 2555 บรษิทัมกี าไรพเิศษจากการปรบัมูลค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน
จ านวน 43.9 ล้านบาท ส าหรบังวดม.ค. – ก.ย. 2556 และ 2557 บรษิทัมกี าไรสุทธ ิจ านวน 22.2 ล้านบาท และ 60.6 ล้านบาท 
ตามล าดบั คดิเป็นอตัราการเตบิโตจากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้ารอ้ยละ 173 โดยในงวดดงักล่าว บรษิทัมอีตัราก าไรสุทธริอ้ยละ 
9.0 และรอ้ยละ 18.5 ตามล าดบั โดยในงวด ม.ค. – ก.ย. 2557 บรษิทัมกี าไรพเิศษจากการปรบัมูลค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อการลงทุนจ านวน 11.1 ล้านบาท ทัง้น้ีหากค านึงถงึเฉพาะก าไรปกตทิี่เกิดจากการด าเนินงาน บรษิทัจะมกี าไรสุทธเิทยีบเท่า
จ านวน 51.7 ลา้นบาท (สมมตฐิานที่อตัราภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคลรอ้ยละ 20)  โดยคดิเป็นการเตบิโตของของก าไรสุทธริอ้ยละ 132.9 
อนัเป็นผลมาจาก รายไดค้่าเช่าทึ่เพิม่ขึน้ อตัราก าไรขัน้ต้นจากธุรกจิบรหิารพืน้ที่เช่าที่เพิม่ขึน้ และการบรหิารจดัการค่าใช้จ่ายที่มี
ประสทิธภิาพ 
 
 
 
  



 

บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 

สว่นที่ 1 หน้าที ่9 

 
สินทรพัยร์วม 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 และ 2556 บรษิทัมสีนิทรพัยร์วมทัง้หมดจ านวน 338 ลา้นบาท และ 433 ล้านบาท ตามล าดบั โดยส่วน
ใหญ่ประกอบจากอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน โครงการ The JAS วงัหนิ เครื่องตกแต่งและอุปกรณ์ของสาขาของ IT Junction 
และเงนิมดัจ าที่จ่ายใหก้บัเจา้ของพืน้ที่ธุรกจิ IT Junction และ ณ วนัที่ 30 ก.ย. 2557 บรษิทัมสีนิทรพัยร์วมทัง้หมดจ านวน 809.5 
ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 376.7 ลา้นบาทจาก ณ สิน้ปี 56 หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 87.1 โดยมสีาเหตุหลกัมาจาก  

1. การเพิม่ขึน้ของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนส าหรบัโครงการ The JAS วงัหนิ ตามมูลค่าการก่อสรา้งที่เพิม่ขึ้นจ านวน 

210.8 ลา้นบาท 

2. บรษิทัไดท้ าการซื้อสทิธกิารเช่าที่ดนิส าหรบัพฒันาโครงการ The JAS รามอนิทรา โดย ณ วนัที่ 30 ก.ย. 2557 มมีูลค่า

จ านวน 69.6 ลา้นบาท 

3. การเพิม่ขึน้ของเงนิจา่ยล่วงหน้าคา่ก่อสรา้งจ านวน 32.5 ลา้นบาท 

4. การเพิม่ขึน้ของเงนิมดัจ าทีจ่า่ยใหก้บัเจา้ของพืน้ทีเ่ช่าส าหรบัธรุกจิ IT Junction จ าวน 10.8 ลา้นบาท 

แหล่งท่ีมาของเงินทุน 

ณ สิ้นปี 2555 บรษิทั ไม่มกีารกู้ยมืเงนิระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ โดยปี 2556 บรษิทัได้ท าการกู้ยมืเงนิระยะยาวจากสถาบนั
การเงนิเพื่อช าระเงนิกูย้มืระยะสัน้จาก เจมารท์ ส่งผลให ้ณ สิน้ปี 2556 บรษิทั มเีงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิจ านวน 110 
ล้านบาท และ ณ วนัที่ 30 ก.ย. 2557 บรษิทั มเีงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิจ านวน 206 ล้านบาท เพิม่ขึน้จาก ณ สิน้ปี 
2556 จ านวน 96 ลา้นบาท ซึ่งเป็นการเบกิเงนิกู้เพิม่เตมิส าหรบัการก่อสรา้งโครงการ The Jas วงัหนิ และโครงการ The Jas ราม
อนิทรา โดยเป็นเงนิกูย้มืระยะยาวทัง้หมด 

 
ส่วนของผู้ถือหุ้น  

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2555 และ 2556 บรษิทัมสี่วนของผูถ้อืหุน้จ านวน 94.7 ล้านบาท และ 133.4 ล้านบาทตามล าดบั เพิม่ขึ้น 
38.7 ล้านบาทจากการเพิม่ขึ้นของก าไรสะสม และ ณ วนัที่ 30 ก.ย. 2557 บรษิทัมสี่วนของผู้ถือหุ้นจ านวน 393.9 ล้านบาท 
เพิม่ขึน้จาก ณ สิน้ปี 2556 จ านวน 260.6 ล้านบาท โดยในช่วงไตรมาสที่ 1 ของปี 2557 บรษิทัไดท้ าการจดัสรรหุน้เพิม่ทุนใหก้บั 
ผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุน้ (Right Offering) โดยการจดัสรรหุน้เพิม่ทุนในครัง้น้ีส่งผลใหบ้รษิทัมทีุนจดทะเบยีนช าระแล้ว 
เพิม่ขึน้ 200 ล้านบาทเป็น 250 ล้านบาท นอกจากน้ีบรษิทัมกี าไรสุทธใินงวด 9 เดอืนแรกของปี 2557 จ านวน 60.6 ล้านบาท 
สง่ผลใหส้ว่นของก าไรสะสมเพิม่ขึน้เป็น 143.9 ลา้นบาท 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

(ผูล้งทุนควรศึกษารายละเอียดข้อมูลในส่วนท่ี 2 และส่วนท่ี 3 ก่อนตดัสินใจจองซ้ือหลกัทรพัย)์ 

นักลงทุนสมัพนัธ ์:      นายเอกชยั สขุมุวทิยา  (ผูอ้ านวยการสายงานบญัชแีละการเงนิ และเลขานุการบรษิทั) 
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