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ข้อมูลสรปุของการเสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่ต่อประชาชน 
บริษทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน)  

ระยะเวลาการเสนอขาย : 
- ส าหรบัการเสนอขายต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทั เจมารท์ จ ากดั (มหาชน) (“เจมารท์”) ตามสดัส่วนการถอืหุน้ของผูถ้อืหุน้

ดงักล่าวในเจมารท์  (Pre-emptive right) ตัง้แต่เวลา 8.30 น. ถงึ 17.00 น. ของวนัที ่26, 27 และ 28 ตุลาคม 2558 

- ส าหรบัการเสนอขายต่อผูม้อีุปการคณุของผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์ นกัลงทุนสถาบนั และผูม้อีุปการคุณของบรษิทั 
ตัง้แต่เวลา 8.30 น. ถงึ 17.00 น. ของวนัที ่2, 3 และ 4 พฤศจกิายน 2558 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

1. หุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวนไมเ่กนิ 48,156,000 หุน้ ต่อผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทั เจมารท์ จ ากดั (มหาชน) (“เจมารท์”) ตามสดัสว่นการถอืหุน้ 
ของผูถ้อืหุน้ดงักล่าวในเจมารท์  (Pre-emptive right) โดยเป็นผูถ้อืหุน้ทีม่รีายชื่อตามสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่8 ตุลาคม 2558  
และรวบรวมรายชื่อผูถ้อืหุน้ตามมาตรา 225 แหง่พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์ โดยวธิปิีดสมุดทะเบยีนผูถ้อืหุน้ 
และพกัการโอนหุน้ ณ วนัที ่9 ตุลาคม 2558 

2. หุน้สามญัเพิม่ทุนจ านวนไม่น้อยกว่า 72,234,000 หุน้ ต่อผูม้อีุปการคุณของผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์ นักลงทุนสถาบนั และผูม้อีุปการคุณ
ของบรษิทั โดยการจดัสรรหุน้จ านวนน้ีอยู่ในดลุยพนิิจของผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์ 

สดัส่วนการเสนอขายหุ้น: จ านวนหุน้และสดัสว่นที่เสนอขายต่อผูล้งทุนแต่ละประเภท เป็นดงัน้ี 

เสนอขายต่อ จ านวนหุ้น ร้อยละ 
(ก) ผูถ้อืหุน้สามญัของเจมารท์ 48,156,000 40.00 
(ข) ผูม้อีุปการคณุของผูจ้ดัจ าหน่ายหลกัทรพัย ์  37,234,000 30.93 
(ค) นกัลงทุนสถาบนั 10,000,000 8.31 
(ง) ผูม้อีุปการคณุของบรษิทั 25,000,000 20.76 

รวม 120,390,000 100.00 

เง่ือนไขในการจดัจ าหน่าย:  รบัประกนัการจ าหน่ายอยา่งแน่นอนทัง้จ านวน (Firm Underwriting)   
  ไมร่บัประกนัการจ าหน่าย (Best Effort) 
 ทัง้น้ี ผูจ้ดัการการจดัจ าหน่ายและรบัประกนัการจ าหน่ายมสีทิธยิกเลกิการจดัจ าหน่ายหุน้ในครัง้น้ี เมื่อเกดิ
เหตุการณ์ต่างๆ ตามทีก่ าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัจ าหน่ายและรบัประกนัการจ าหน่าย (Underwriting Agreement)  โดยมรีายละเอยีดเพิม่เตมิ
ตามสว่นท ี 3 ขอ้ 6.3.1 เงื่อนไขในการจดัจ าหน่ายหลกัทรพัย์ 
 
ราคาเสนอขายต่อประชาชน :  2.77   บาท/หุน้  มลูค่าการเสนอขาย :   333,480,300  บาท 
 

 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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การเสนอขายหุ้นหรือหลกัทรพัยแ์ปลงสภาพในช่วง 90 วนัก่อนหน้า 
   ไมม่ ี   จ านวนหุน้หรอืหุน้รองรบัหลกัทรพัยแ์ปลงสภาพ :  _____ หุน้ ราคาเสนอขายหรอืราคาแปลงสภาพ :  _____ บาท 
มลูค่าท่ีตราไว้ (par) :  1 บาท/หุน้  มลูค่าตามราคาบญัชี (book value) :  1.58 บาท/หุน้ (ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2558)   
สดัส่วนหุ้นของ “ผู้มีส่วนร่วมในการบริหาร” ท่ีไม่ติด silent period : จ านวน  46,285,470  หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 12.50  ของจ านวนหุน้ทีอ่อก
และเรยีกช าระแล้วทัง้หมดของบรษิทัภายหลงัการเสนอขายหุน้เพิม่ทุนในครัง้น้ี 
 
ท่ีมาของการก าหนดราคาเสนอขายและข้อมลูทางการเงินเพ่ือประกอบการประเมินราคาหุ้นท่ีเสนอขาย 
(รายละเอยีดตามสว่นที ่3 ขอ้มลูเกีย่วกบัการเสนอขายหลกัทรพัย)์ 
- พจิารณาจากสภาวะการซือ้ขายหุน้ในตลาดหลกัทรพัยฯ์ และอตัราส่วนราคาหุน้ต่อก าไรสทุธติ่อหุน้ (Price to Earnings ratio : P/E)  
 (1) ราคาหุน้สามญัทีเ่สนอขายหุน้ละ 2.77 บาท คดิเป็น P/E ทีป่ระมาณ 21.54 เท่า โดยค านวณก าไรสุทธติ่อหุน้จากก าไรสทุธติามงบการเงนิ 
ของบรษิทัในช่วง 12 เดอืนยอ้นหลงั (ตัง้แต่วนัทื่ 1 กรกฎาคม 2557 ถงึวนัที ่30 มถิุนายน 2558) ซึง่มทีีม่าจากก าไรปกตจิากการด าเนินงานของ
บรษิทั จ านวน 80.92 ลา้นบาท ปรบัลดดว้ยผลขาดทุนทางบญัชจีากรายการการปรบัลดมลูคา่ยตุธิรรมในการลงทุนในช่วงเวลาดงักล่าว จ านวน 
12.3 ลา้นบาท และการบนัทกึการตัง้คา่เผื่อการดอ้ยคา่ของทรพัยส์นิของโครงการ J Market อมรพนัธ ์ซึง่ไดบ้นัทกึเป็นสว่นหน่ึงของค่าใช้จา่ยใน
การบรหิาร จ านวน 21 ลา้นบาท ส่งผลใหก้ าไรสทุธติามงบการเงนิของบรษิทัในช่วง 12 เดอืนยอ้นหลงัเท่ากบั 47.62 ลา้นบาท เมื่อหารดว้ยจ านวน
หุน้สามญัทัง้หมดของบรษิทัภายหลงัการเสนอขายหุน้ในครัง้น้ี (Fully diluted) ซึง่เท่ากบั 370.29 ลา้นหุน้ จะไดก้ าไรสทุธติ่อหุน้ (Fully diluted 
EPS) เท่ากบั 0.129 บาท   
(2) กรณีทีค่ านึงถงึเฉพาะก าไรปกตทิีเ่กดิจากการด าเนินงาน ราคาหุน้สามญัทีเ่สนอขายหุน้ละ 2.77 บาท ดงักล่าว จะคดิเป็น P/E ทีป่ระมาณ 
12.68 เท่า โดยค านวณจากก าไรปกตจิากการด าเนินงานของบรษิทัในช่วง 12 เดอืนยอ้นหลงั (ตัง้แต่วนัทื่ 1 กรกฎาคม 2557 ถงึวนัที ่ 
30 มถิุนายน 2558) ซึง่เท่ากบั 80.92 ลา้นบาท หารดว้ยจ านวนหุน้สามญัทัง้หมดของบรษิทัภายหลงัการเสนอขายหุน้ในครัง้น้ี (Fully diluted) 
ซึง่เท่ากบั 370.29 ลา้นหุน้ จะไดก้ าไรสทุธติ่อหุน้ (Fully diluted EPS) เท่ากบั 0.218 บาท 
 
- เมื่อค านวณจากก าไรสทุธติ่อหุน้ตาม (1) P/E ทีเ่สนอขายจะคดิเป็นอตัราสว่นเพิม่ประมาณรอ้ยละ 47.73 จาก P/E เฉลีย่ของบรษิทัจดทะเบยีน 
ทีม่ลีกัษณะการประกอบธรุกจิทีค่ล้ายคลงึหรอืใกล้เคยีงกบัการประกอบธรุกจิของบรษิทั  
- กรณีทีค่ านึงถงึเฉพาะก าไรปกตทิีเ่กดิจากการด าเนินงาน เมื่อค านวณจากก าไรสทุธติ่อหุน้ตาม (2) P/E ทีเ่สนอขายจะคดิเป็นอตัราส่วนลด
ประมาณรอ้ยละ 13.24 จาก P/E เฉลีย่ของบรษิทัจดทะเบยีนทีม่ลีกัษณะการประกอบธรุกจิทีค่ลา้ยคลงึหรอืใกลเ้คยีงกบัการประกอบธุรกจิ 
ของบรษิทั 
- เพื่อเป็นขอ้มลูประกอบการประเมนิราคาหุน้ทีเ่สนอขาย บรษิทัจงึไดท้ าการเปรยีบเทยีบอตัราส่วนราคาหุน้ต่อก าไรสทุธติ่อหุน้ (Price to 
Earnings ratio : P/E ) ของบรษิทัจดทะเบยีนอื่นทีม่ลีกัษณะการประกอบธรุกจิในลกัษณะคลา้ยคลงึหรอืใกลเ้คยีงกนักบัธุรกจิของบรษิทั ดงัน้ี 
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วตัถปุระสงคก์ารใช้เงิน :   
บรษิทัมวีตัถุประสงคใ์นการน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเสนอขายหลกัทรพัยค์รัง้น้ีประมาณ   333 ลา้นบาท ไปใชด้งัน้ี 
 

วตัถุประสงคก์ารใชเ้งนิ จ านวน  (ลา้นบาท) ระยะเวลาการใช้เงนิโดยประมาณ 
1) เพื่อเป็นเงนิทุนในการขยายธรุกจิของบรษิทั 233 ภายในปี 2559 

2) เพื่อช าระคนืเงนิกู้ยมื 100 ภายในปี 2558 

รวม 333  

 

นโยบายการจ่ายเงินปันผล :    
บริษัทมีนโยบายการจ่ายเงินปนัผลของบริษัทไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของก าไรสุทธิภายหลังการหกัภาษีเงินได้นิติบุคคลและ 

การจดัสรรทุนส ารองตามกฎหมายโดยพิจารณาจากงบการเงินรวมเป็นส าคญั ทัง้น้ี คณะกรรมการของบริษทัมีอ านาจในการพิจารณา  
ยกเวน้ไม่ด าเนินการตามนโยบายดงักล่าว หรอืเปลี่ยนแปลงนโยบายดงักล่าวไดเ้ป็นครัง้คราว โดยอยู่ภายใต้เงื่ อนไขที่การด าเนินการดงักล่าว 
จะตอ้งก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดต่อผูถ้อืหุน้ของบรษิทั เช่น ใช้เป็นทุนส ารองส าหรบัการช าระคนืเงนิกู้ ใช้เป็นเงนิทุนเพื่อขยายธุรกิ จของบรษิทั  
หรอืกรณีมกีารเปลีย่นแปลงสภาวะตลาด ซึง่อาจมผีลกระทบต่อกระแสเงนิสดของบรษิทัในอนาคต 

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

    เกณฑเ์ข้าจดทะเบียน:    Profit Test      Market Capitalization Test 
 

 

บริษทัเทียบเคียง 
ตวัย่อ

หลกัทรพัย ์
ตลาดรอง 

ท่ีจดทะเบียน  
/ หมวดธรุกิจ 

ลกัษณะการ 
ประกอบธรุกิจ 

ราคาเฉล่ีย/1 
(บาท) 

P/E เฉล่ีย/3 
(เท่า) 

บรษิทั สยามฟิวเจอร ์ 
ดเีวลอปเมนท ์จ ากดั 
(มหาชน) 

SF SET / พฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์

พฒันาและบรหิารศนูยก์ารคา้หรอืโครงการทีเ่กีย่วขอ้งกบั
ธรุกจิคา้ปลกี เชน่ โครงการเมกาบางนา  โครงการเฟส

ตวิลัวอลค์ ถ.เกษตร-นวมนิทร ์

6.17 14.26 

บรษิทั เอม็ บ ีเค จ ากดั 
(มหาชน) 

MBK SET / พฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์

ด าเนินธรุกจิศนูยก์ารคา้  
โดยการน าพืน้ทีอ่อกใหเ้ชา่ และธรุกจิโรงแรมและการ

ทอ่งเทีย่ว รวมถงึธรุกจิอสงัหารมิทรพัยอ์ืน่ๆ 

14.56 15.26 

บรษิทั เจ. เอส. พ.ี พรอ็พ
เพอรต์ี ้จ ากดั (มหาชน) 

JSP MAI / 
อสงัหารมิทรพัยแ์ละ

ก่อสรา้ง 

พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อจ าหน่ายและเพื่อใหเ้ชา่พืน้ทีท่ ัง้
ระยะสัน้และระยะยาว เชน่ โครงการส าเพง็ 2 และ

โครงการทวิลปิ สแควร ์

1.96 14.31 

    ค่าเฉล่ีย 14.61 

ทีม่า : SETSMART 
  หมายเหตุ :  /1  เป็นราคาปิดตลาดเฉลีย่ถ่วงน ้าหนกั ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2558 จนถงึวนัที ่30 กนัยายน 2558 

/3 อตัราส่วน P/E ตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2558 จนถงึวนัที ่30 กนัยายน 2558  
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รายละเอียดเก่ียวกบัผู้เสนอขายหลกัทรพัย์ :  
บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) (“บรษิทั”) ก่อตัง้เมื่อวนัที ่4 มกราคม 2555 ดว้ยทุนจดทะเบยีนช าระแล้วจ านวน 1 ลา้นบาท 

เพื่อด าเนินธรุกจิการบรหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคา้เทคโนโลย ี โดยธรุกจิของบรษิทัเริม่ตน้ตัง้แต่ 
ปี 2543 จากการเป็นหน่วยงานหน่ึงใน บรษิทั เจ มารท์ จ ากดั (มหาชน) (“เจมารท์”) ซึง่ในขณะนัน้เจมารท์ไดข้ยายธุรกจิบรหิารพืน้ทีเ่ช่าภายใน
ศูนยก์ารคา้โดยเริม่เช่าพืน้ที่ในสว่นโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคา้เทคโนโลยใีนศูนยก์ารคา้ บิก๊ซ ี จงัหวดันครปฐม เป็นแหง่แรก ภายใตช้ื่อ     
“IT Junction” เพื่อน ามาจดัสรรใหเ้ช่าต่อกบัผูป้ระกอบธรุกจิโทรศพัทเ์คลื่อนที ่ต่อมาธรุกจิบรหิารพืน้ที่เช่าดงักล่าวไดข้ยายตวัและเตบิโตจนเป็น
ธรุกจิหลกัของบรษิทัในปจัจบุนั  นอกจากน้ี ในปี 2555 และปี 2557 บรษิทัไดข้ยายธรุกจิไปสู่การพฒันาและบรหิารพืน้ทีใ่นรปูแบบตลาดชุมชน  
และศูนยก์ารคา้ชุมชน ตามล าดบั 

ปจัจบุนัธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัแบ่งออกเป็น 3 รปูแบบหลกั คอื  
(1) การบริหารพืน้ท่ีเช่าภายในศนูยก์ารค้าในส่วนโทรศพัท์เคล่ือนท่ีและสินค้าเทคโนโลยี ภายใต้ช่ือ “IT Junction”   

บรษิทัเป็นผูบ้รหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคา้เทคโนโลยหีรอืพืน้ทีข่ายสนิคา้ทีม่ี 
ศกัยภาพ เช่น บิก๊ซ ีเซน็ทรลั หรอืบรเิวณสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสศาลาแดง ในสว่นของโทรศพัทเ์คลื่อนที่และสนิคา้เทคโนโลย ีเพื่อจดัสรรใหเ้ช่าต่อ
กบัผูป้ระกอบธรุกจิ โดยเริม่ตน้จากการเช่าพืน้ทีบ่างส่วนกบัศูนยก์ารคา้หรอืหา้งสรรพสนิคา้ขนาดใหญ่ซึง่เป็นเจา้ของพืน้ที ่เพื่อน ามาปรบัปรงุ
ตกแต่งก่อนจดัสรรใหเ้ช่าต่อกบัลูกคา้รายยอ่ย  พรอ้มทัง้ดแูล บรหิาร จดัการพืน้ทีด่งักล่าวตลอดอายุสญัญาเช่า เพื่อจดัเป็นศูนยจ์ าหน่าย
โทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคา้เทคโนโลยตี่าง ๆ หรอืสนิคา้ทีเ่กีย่วขอ้ง ภายใตช้ื่อ IT Junction  

ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2558 บรษิทัมโีครงการบรหิารพืน้ทีใ่นรปูแบบ IT Junction จ านวน 43 สาขา มพีืน้ทีใ่หเ้ช่ารวม 10,159 ตร.ม. 
ครอบคลุมพืน้ทีข่องกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล และจงัหวดัส าคญัทัว่ประเทศไทย 

(2) การพฒันาและบริหารพืน้ท่ีในรปูแบบตลาดชุมชน ภายใต้ช่ือ “J Market”  
บรษิทัมแีนวคดิทีจ่ะขยายธุรกจิสู่การพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละบรหิารพืน้ทีบ่รเิวณโดยรอบตลาดทีเ่ป็นแหล่งชุมชน เช่น ตลาดนัด 

หรอืตลาดสด เป็นต้น โดยบรษิทัจะเช่าทีด่นิและ/หรอือาคารจากเจา้ของพืน้ทีเ่พื่อน ามาพฒันาปรบัปรงุตกแต่งก่อนจดัสรรใหเ้ช่าต่อกบัผูบ้รหิาร 
พืน้ทีห่รอืลูกคา้รายยอ่ยทีต่อ้งการเช่าพืน้ทีต่่อไป ภายใตช้ื่อ J Market  โดยบรษิทัไดเ้ริม่ด าเนินการโครงการตลาดชุมชมสาขาแรกที ่ 
ตลาดอมรพนัธ ์ยา่นบางเขน ตรงขา้มกบัมหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร ์ภายใตช้ื่อ “J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร”  และต่อมาในปี 2557 บรษิทัไดเ้ริม่
ด าเนินการโครงการอกี 2 แหง่ ทีบ่รเิวณหมูบ่า้นเคหะธานี 4  ถนนราษฎรพ์ฒันา เขตสะพานสงู ภายใต้ชื่อ “J Market ราษฏรพ์ฒันา”  
และทีบ่รเิวณ ถ.บา้นไทรมา้ อ.เมอืง จ.นนทบุร ีภายใตช้ื่อ  “J Market ไทรมา้” 

ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2558  บรษิทัมจี านวนตลาดชุมชน ภายใตช้ื่อ J Market  จ านวน 3 แหง่ ไดแ้ก่  J Market @  
อมรพนัธ ์เกษตร  J Market ราษฏรพ์ฒันา และ J Market ไทรมา้ มพีืน้ทีร่วม 6,121 ตร.ม. และบรษิทัอยูร่ะหวา่งพฒันาโครงการ J Market  
ลาดปลาเคา้ (โครงการ J.Night)  โดยมรีปูแบบเป็นตลาดนัดกลางคนื   อกี 1 โครงการ ซึง่มกี าหนดเปิดประมาณไตรมาส 3 ของปี 2558 

(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 5,750 ตร.ม. (หากไมร่วมพืน้ทีล่านโปรโมชัน่และพืน้ทีใ่หเ้ช่าในลกัษณะ Out Door จะเหลอืพืน้ทีใ่หเ้ช่าประมาณ 4,970 ตร.ม.) 
โดยมผีูเ้ช่าหลกั ไดแ้ก่ Tops Market, Starbucks , Zen , MK Restaurant ซึง่โครงการดงักล่าวบรษิทัเป็นเจา้ของที่ดนิส าหรบัพฒันาศูนยก์ารคา้เอง 
และเปิดใหบ้รกิารตัง้แต่เดอืนพฤศจกิายน 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 มถิุนายน 2558 บรษิทัมผีูถ้อืหุน้และสดัส่วนการถอืหุน้ตามทีป่รากฏในสมดุทะเบยีนผูถ้อืหุน้ และทีค่าดวา่จะ
เป็นภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทุนทีอ่อกใหมต่่อประชาชน สรปุไดด้งัน้ี 

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

คณะกรรมการบริษทั 
ณ วนัที ่30 มถิุนายน 2558 คณะกรรมการบรษิทั ประกอบดว้ยกรรมการ 7 ท่าน ดงัน้ี 

รายชื่อ ต าแหน่ง 

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

 
 
สดัส่วนรายได้ 

 
โครงสร้างรายได้ตาม
ประเภทธรุกิจ 

2555 2556 2557 6M/2557 6M/2558 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

1. 
ธรุกจิบรหิารพืน้ทีเ่ชา่ 
(IT Junction) 

194.6 92% 314.9 90% 397.6 89% 192.9 91% 201.1 81% 

2. 
ธรุกจิตลาดชมุชน 
(J Market) 

9.3 4% 23.0 7% 20.2 4% 10.3 5% 9.4 4% 

3. 
ธรุกจิศนูยก์ารคา้ 
(The Jas) 

- - - - 8.4 2% 0.0 0% 26.6 11% 

4. 
รายไดค้่าส่งเสรมิการ
ขายและรายไดอ้ื่น 

7.5 4% 10.0 3% 23.3 5% 9.4 4% 11.9 5% 

 รวม 211.4 100% 347.9 100% 449.5 100% 212.6 100% 248.9 100% 

 รายชือ่ 
ณ วนัที ่30 มถุินายน 2558 ภายหลงัการเสนอขายหุน้ 
จ านวนหุน้ รอ้ยละ จ านวนหุน้ รอ้ยละ 

1 
2 
3 
4 
5 

บรษิทั เจมารท์ จ ากดั (มหาชน) 
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  ความเสีย่งจากการพึง่พงิบรษิทั บิก๊ซซีูเปอรเ์ซน็เตอร ์จ ากดั (มหาชน) 
1.1.2 ความเสีย่งจากการแขง่ขนัทางธรุกจิ 
1.1.3 ความเสีย่งจากการไมไ่ดร้บัการต่อสญัญาเช่าพืน้ที่ 
1.1.4 ความเสีย่งจากการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ทีใ่หเ้ตม็พืน้ทีโ่ครงการ 
1.1.5 ความเสีย่งจากความล่าชา้ในการรบัช าระคา่เช่าพืน้ทีแ่ละค่าบรกิารของโครงการต่างๆ 
1.1.6 ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค 
1.1.7 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 2557 6M/2557 6M/2558 

ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท 
สนิทรพัย ์ 337.99 432.74 871.17 624.93 986.72 
หนี้สนิ 243.25 299.31 482.96 300.36 578.05 
รวมส่วนของผูถ้อืหุน้ 94.74 133.42 388.22 324.57 408.67 
รายไดร้วม 211.35 347.93 449.52 212.63 248.95 
ค่าใชจ้่ายรวม 197.02 296.93 375.34 166.83 199.04 
ก าไร (ขาดทุน) พเิศษจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรมของ
อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

43.90 0.00 (2.79) 0.00 (9.51) 

ตน้ทุนทางการเงนิและภาษเีงนิได ้ 13.49 12.32 16.60 10.09 11.6 
ก าไรสุทธ ิ 44.74 38.68 54.80 35.71 28.53 
ก าไรสุทธต่ิอหุน้ (EPS)* (บาท/หุน้) 0.121 0.104 0.15 0.10 0.08 
อตัราก าไรสุทธ ิ(%) 21.2% 11.1% 12.19% 16.79% 11.46% 
อตัราสว่นหนี้สนิต่อส่วนผูถ้อืหุน้ (D/E ratio) (เท่า) 2.57 2.24 1.24 0.93 1.73 
อตัราผลตอบแทนต่อสนิทรพัย ์(ROA) (%) 13.2%* 10.0% 8.40% 13.51% 5.86% 
อตัราผลตอบแทนต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (ROE) (%) 47.2%* 33.9% 21.01% 31.19% 14.58% 
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ค าอธิบายเก่ียวกบัฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน: 
รายได้ 

ในปี 2555 2556 และ 2557 บรษิทัมรีายไดร้วมจ านวน 211 ล้านบาท 348 ล้านบาท และ 450 ล้านบาท ซึ่งคดิเป็นอตัราเตบิโต
จากปีก่อนหน้ารอ้ยละ 64.9 และ 29.2 ตามล าดบั ส าหรบังวดเดอืน ม.ค. – ม.ิย. 2557 และ 2558 บรษิทัมรีายไดร้วมจ านวน 213 
ล้านบาท และ 249 ล้านบาทตามล าดบั คดิเป็นอตัราเตบิโตรอ้ยละ 16.9  ทัง้น้ีรายไดร้วมของบรษิทักว่ารอ้ยละ 95 เป็นรายไดค้่า
เช่าจากการใหเ้ช่าพืน้ที่ในโครงการของบรษิทัทัง้ 3 รูปแบบ ส่วนที่เหลอืจะเป็นรายได้ค่าส่งเสรมิการขายภายในบรเิวณพืน้ที่เช่า
และรายไดอ้ื่น 

 ธรุกิจบริหารพืน้ท่ีเช่า (IT Junction) 

 ธุรกจิบรหิารพืน้ที่เช่า ในปี 2555 2556 และ 2557 มรีายไดจ้ านวน 195 ล้านบาท 315 ล้านบาท และ 398 ล้านบาท
ตามล าดบั คดิเป็นอตัราเตบิโตจากปีก่อนหน้ารอ้ยละ 61.9 และ 26.8 ตามล าดบั ส าหรบังวดเดอืน ม.ค. – ม.ิย. 2557 2558 ธุรกจิ 
IT Junction มรีายได ้193 ล้านบาทและ 201 ล้านบาทตามล าดบั คดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.1 โดยการเพิม่ขึน้ของรายไดข้อง
ธรุกจิ IT Junction ประกอบดว้ยสาเหตุหลกั 3 ประการคอื 

(1) การขยายสาขาเพิม่ขึน้จาก 30 สาขา ณ สิน้ปี 2555 เป็น 42 สาขา ณ สิน้ปี 2556 คดิเป็นพืน้ที่เช่าเพิม่ขึน้จาก 8,318 
ตร.ม. เป็น 10,352 ตรม.และ ณ สิ้นปี 2557 มจี านวนสาขาเพิม่เป็น 44 สาขา คดิเป็นพืน้ที่เช่า 10,344 ตร.ม. 
ส าหรบั ณ วนัที ่30 ม.ิย. 2558 มจี านวนสาขาลดลงเป็น 43 สาขา ดงันัน้บรษิทัพืน้ทีเ่ช่ารวม 10,159 ตร.ม. 

(2) อตัราค่าเช่าเฉลี่ยต่อพืน้ที่ที่เพิม่ขึน้อย่างต่อเน่ือง โดยในปี 2555 2556 และ 2557 อตัราค่าเช่าเฉลี่ยต่อพืน้ที่เท่ากบั 
2,136 3,049 และ 3,438 บาทต่อ ตร.ม.ต่อเดอืน ตามล าดบั ส าหรบั ณ วนัที่ 30 ม.ิย. 2558 อตัราค่าเช่าเฉลี่ยต่อ
พืน้ที่ลดลงเล็กน้อยเป็น 3,269 บาทต่อตร.ม. สาเหตุหลกัเกดิการเช่าพื้นที่บางสาขาลดลงตามสภาพเศรษฐกจิที่
ตกต ่ามาตัง้แต่ในช่วงตน้ปี 2558 

(3) ผูเ้ช่าสว่นใหญ่เป็นกลุ่มผูป้ระกอบการคา้ปลกีอุปกรณ์ โทรศพัท์มอืถอืซึ่งเป็นสนิคา้ที่ไดร้บัความนิยมเป็นอย่างสูงใน
ช่วงเวลาที่ผ่านมา ส่งผลให้จ านวนผู้ประกอบการที่ต้องการเช่าพื้นที่ขายสนิค้าเพิ่มขึ้นอย่างมาก พื้นที่เช่า  IT 
Junction ของสาขาทัง้สาขาเก่าและสาขาใหม่ส่วนใหญ่ จงึมอีตัราการเช่าพืน้ที่เฉลี่ยอยู่ที่ ระดบัมากกว่ารอ้ยละ 80 
ของพืน้ทีใ่หเ้ช่ารวมอยูอ่ยา่งต่อเน่ือง 

ธรุกิจตลาดชุมชน (J Market) 

 ในช่วงปี 2555 – 2556 ธรุกจิตลาดชุมชนมรีายได ้9.3 ลา้นบาท และ 23.0 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นอตัราการเตบิโต 
รอ้ยละ 247 โดยการเพิม่ขึน้ของรายไดม้สีาเหตุหลกัมาจาก J Market สาขาตลาดอมรพนัธ ์ในปี 2555 รบัรูร้ายไดค้่าเช่าเพยีงช่วง 
4 เดอืนสุดทา้ยของปี ในขณะทีปี่ 2556 รบัรูร้ายไดค้า่เช่าเตม็ปี ส าหรบั ปี 2557 ธรุกจิตลาดชุมชนยงัคงมรีายไดเ้กอืบทัง้หมดมา
จากโครงการJ Market อมรพนัธ ์ซึง่มรีายได ้20.1 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2556 เน่ืองจากมผีูเ้ช่าบางรายท าการยา้ยออกไป สง่ผล
ใหม้อีตัราการเช่าพืน้ทีล่ดลง ส าหรบังวดเดอืน ม.ค. – ม.ิย. 2557 และ 2558 ธรุกจิตลาดชุมชนมรีายได ้10.3 ลา้นบาท และ 9.4 
ลา้นบาทตามล าดบั ลดลงดว้ยสาเหตุดว้ยกนักบัขา้งตน้ โดย ณ วนัที ่30 ม.ิย. 2558 โครงการ J Market อมรพนัธ ์มอีตัราการเช่า
พืน้ทีร่อ้ยละ 64  

ธรุกิจศนูยก์ารค้าชุมชน (The Jas) 

 ในเดอืน พ.ย. ปี 2557 บรษิทัไดเ้ริม่ท าการเปิดใหบ้รกิารศูนยก์ารคา้ชุมชม The Jas วงัหนิ ซึง่ในช่วงเวลาดงักล่าวมอีตัรา
การเช่าพืน้ที่รอ้ยละ 100 สง่ผลใหใ้นปี 2557 บรษิทัมรีายไดค้า่เช่าจากธรุกจิ The Jas จ านวนทัง้สิน้ 8.4 ลา้นบาท ส าหรบังวด
เดอืน  ม.ค. – ม.ิย. 2558 บรษิทัมรีายไดค้า่เช่าจากโครงการ The Jas วงัหนิจ านวน 26.6 ลา้นบาท นอกจากน้ีบรษิทัก าลงัอยู่
ระหวา่งพฒันาโครงการ The Jas รามอนิทรา โดยคาดวา่จะสามารถเปิดใหบ้รกิารไดต้ามก าหนดการในไตรมาสที ่3 ปี 2558 
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รายได้ค่าส่งเสริมการขายและรายได้อ่ืน 
นอกเหนือจากรายไดค้า่เช่าแลว้ บรษิทัยงัคงมรีายไดจ้ากการใหบ้รกิารสง่เสรมิการขายในพืน้ทีใ่หเ้ช่าในแต่ละประเภท

ธรุกจิ และรายไดอ้ื่นซึง่ส่วนใหญ่มาจากคา่ปรบัลูกหน้ีคา่เช่าทีท่ าการช าระล่าชา้และสว่นแบ่งรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่ระยะสัน้ (7 
วนั/ 15 วนั)  รายไดค้า่สง่เสรมิการขายและรายไดอ้ื่นในปี 2555 2556 และ 2557 เท่ากบั 7.5 ลา้นบาท 10.0 ลา้นบาท และ 23.3 
ลา้นบาท ตามล าดบั โดยสว่นทีเ่พิม่ขึน้สว่นใหญ่มาจาก การใชบ้รกิารโฆษณาภายในพืน้ทีท่ีเ่พิม่มากขึน้ รวมถงึ คา่ปรบัลูกหน้ีคา้ง
ช าระคา่เช่าและคา่ปรบัเงนิมดัจ าที่เพิม่ขึน้ ส าหรบัในงวดเดอืน ม.ค. – ม.ิย. 2557 2558  มรีายไดค้า่สง่เสรมิการขายและรายไดอ้ื่น
จ านวน 9.4 ลา้นบาทและ 11.9 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เพิม่ขึน้จากการทีบ่รษิทัมรีายได้คา่สง่เสรมิการขายทีเ่ป็นการใหบ้รกิาร
โฆษณาในพืน้ที่เช่ามากขึน้ 

 

ต้นทุนค่าเช่า 

 ต้นทุนค่าเช่าเป็นต้นทุนหลกัของบรษิทัโดยในปี 2555 2556 และ 2557 มจี านวน 181 ล้านบาท 270 ล้านบาทและ 314 
ล้านบาท ตามล าดบั โดยการเพิม่ขึน้ของต้นทุนค่าเช่ามสีาเหตุหลกัมาจาก การขยายสาขาของธุรกจิ IT Junction ซึ่งส่งผลให้
บรษิทัตอ้งท าการเช่าพืน้ทีจ่ากเจา้ของพืน้ที่เพิม่ขึน้ รวมทัง้การปรบัเพิม่ของต้นทุนค่าเช่าพืน้ที่ของสาขาเดมิที่มกีารต่อสญัญาใหม่
กบัเจ้าของพืน้ที่ ทัง้น้ีบรษิทัยงัคงสามารถก าหนดราคาค่าเช่ากบัลูกคา้ที่มาเช่าพืน้ที่เพื่อใหม้รีายได้ค่าเช่าสอดคล้องกบัต้นทุนค่า
เช่าที่เพิม่ขึน้ไดอ้นัจะเหน็ไดจ้าก สดัส่วนต้นทุนค่าเช่าต่อรายไดร้วมในปี 2555 ถงึ ปี 2557 ซึ่งมแีนวโน้มลดลงอย่างต่อเน่ือง โดย
ลดลงจากรอ้ยละ 85.6 ในปี 2555 เป็นรอ้ยละ 79.9 ในปี 2556 และ ลดลงเหลอืรอ้ยละ 69.8 ในปี 2557 

 ส าหรบังวดเดอืน ม.ค. – ม.ิย. 2557 และ 2558 ต้นทุนค่าเช่ามจี านวน 152.6 ล้านบาท และ 178.1 ล้านบาท โดยคดิเป็น
สดัส่วนต่อรายไดค้่าเช่ารอ้ยละ 71.8 และ 71.5 ตามล าดบั โดยการลดลงของสดัส่วนขา้งต้นมสีาเหตุหลกัมาจากการการที่บรษิทั
สามารถบรหิารต้นทุนไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ และมรีายไดจ้ากโครงการ The Jas วงัหนิมาเพิม่เตมิ ซึ่งเป็นรายไดท้ี่ไม่มตี้นทุนค่า
เช่าจา่ยอยา่ง ธรุกจิ IT Junction 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

 ค่าใช้จ่ายในการขายประกอบด้วย ค่าตอบแทนรายเดอืนและค่าคอมมชิชัน่ที่จ่ายให้กบัพนักงานขายพื้นที่เช่าและฝ่าย
การตลาด ส าหรบัคา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร ประกอบดว้ย ค่าตอบแทนพนักงานส่วนบรหิาร ค่าเช่าพืน้ที่ส านักงาน ค่าเสื่อมราคาและ
คา่ตดัจ าหน่ายสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 

 ค่าใช้จ่ายในการขายและบรหิารของบรษิทัในปี 2555 2556 และ 2557 มจี านวน 16.1 ล้านบาท 26.9 ล้านบาทและ 61.8 
ล้านบาทตามล าดบั โดยการเพิม่ขึน้ของค่าใช้จ่ายในการขายและบรหิารมสีาเหตุหลกัมาจากการเพิม่ขึ้นของ ค่านายหน้าและค่า
ส่งเสริมการขาย รวมถึงค่าตกแต่งส านักงานตัดจ าหน่าย ซึ่งเป็นผลมาจากการขยายสาขาในช่วงเวลาดงักล่าว และการเปิด
ใหบ้รกิาร โครงการ The Jas วงัหนิในช่วงไตรมาสที ่4 ของปี 2557  

 ทัง้น้ีในไตรมาสที ่4 ของปี 2557 บรษิทัไดม้กีารบนัทกึผลขาดทุนจากการดอ้ยคา่ของสนิทรพัยจ์ านวน 21 ล้านบาท ซึ่งเป็น
ทรพัยส์นิของโครงการ J Market อมรพนัธ ์ส่งผลใหค้่าใช้จ่ายในการบรหิารในปี 2557 เพิม่ขึน้อย่างมนีัยยะส าคญั โดยรายการ
ดงักล่าวเป็นรายการทางบญัชมีไิดก้ระทบกบักระแสเงนิสดของบรษิทั และการบนัทกึรายการดงักล่าวจะส่งผลให้ค่าเสื่อมที่ต้องมี
การตดัเป็นคา่ใชจ้า่ยในอนาคตของโครงการ J Market อมรพนัธ ์ลดลงอยา่งมนียัยะส าคญั 

 ส าหรบัค่าใช้จ่ายในการขายและบรหิารในงวดเดอืน ม.ค. – ม.ิย. 2557 และ 2558 มจี านวน 14.2 ล้านบาทและ 20.9 ล้าน
บาทตามล าดบั โดยการเพิม่ขึน้สว่นใหญ่มสีาเหตุจากคา่ใชจ้า่ยภายในโครงการ The Jas วงัหนิ 
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ก าไรสุทธิและก าไรสุทธิหลงัปรบัปรงุรายการก าไรหรือขาดทุนพิเศษจากการปรบัมูลค่ายุติธรรมของอสงัหาริมทรพัย ์
เพ่ือการลงทุน 
 ในปี 2555 และปี 2556 บรษิทัมกี าไรสุทธ ิจ านวน 44.7 ล้านบาท และ 38.7 ล้านบาท ตามล าดบั คดิเป็นอตัราก าไรสุทธ ิ
รอ้ยละ 21.2 และรอ้ยละ 11.1 ตามล าดบั โดยในปี 2555 บรษิทัมกี าไรพเิศษจากการปรบัมูลค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ
การลงทุนจ านวน 43.9 ลา้นบาท กรณีทีค่ านึงถงึเฉพาะก าไรปกตทิี่เกดิจากการด าเนินงาน บรษิทัจะมกี าไรสุทธหิลงัหกัก าไรพเิศษ
จากการปรบัมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนเท่ากบั 10.9 ลา้นบาท (สมมตฐิานทีอ่ตัราภาษเีงนิได้นิตบิุคคลรอ้ยละ 
23 ในปี 2555) คดิเป็นอตัราก าไรสทุธริอ้ยละ 5.2 โดยบรษิทัมกีารอตัราเตบิโตของก าไรสุทธเิพิม่ขึน้อย่างมนีัยส าคญั คดิเป็นอตัรา
เตบิโตของก าไรสุทธริอ้ยละ 253.7อนัเป็นผลมาจาก รายไดร้วมที่เพิม่ขึน้ การบรหิารจดัการต้นทุนและค่าใช้จ่ายที่มปีระสทิธภิาพ 
และการปรบัลดอตัราภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคลจากรอ้ยละ 23 ในปี 2555 เป็น รอ้ยละ 20 ในปี 2556 
 ส าหรบัในปี 2557 บรษิทัมกี าไรสุทธ ิจ านวน 54.8 ล้านบาท คดิเป็นอตัราการเตบิโตจากปีก่อนหน้ารอ้ยละ 41.7 โดยในปี 
2557 บรษิทัมอีตัราก าไรสุทธ ิรอ้ยละ 12.2 ทัง้น้ีบรษิทัมรีายการขาดทุนจากการปรบัมูลค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการ
ลงทุนจ านวน 2.8 ล้านบาท หากค านึงถงึเฉพาะก าไรปกตทิี่เกดิจากการด าเนินงาน บรษิทัจะมกี าไรสุทธหิลงัหกัรายการขาดทุน
จากการปรบัมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนเท่ากบั 57.0 ลา้นบาท (สมมตฐิานทีอ่ตัราภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคลรอ้ยละ
20)  คดิเป็นอตัราก าไรสุทธริอ้ยละ 12.7 และคดิเป็นการเตบิโตร้อยละ 47.3 จากปีก่อนหน้า อนัเป็นผลมาจากรายไดท้ี่เพิม่ขึ้น 
อตัราก าไรขัน้ตน้ทีเ่พิม่ขึน้ และการบรหิารจดัการคา่ใช้จา่ยทีม่ปีระสทิธภิาพ 
 นอกจากน้ีในปี 2557 บริษัทได้มีการบันทึกรายการขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์ซึ่งเป็นของโครงการ  
J Market อมรพนัธ ์จ านวน 21 ลา้นบาท โดยท าการบนัทกึเป็นค่าใช้จ่ายในการบรหิาร โดยรายการดงักล่าวเป็นรายการทางบญัชี
เท่านัน้ มไิด้กระทบต่อกระแสเงนิสดจากการด าเนินงานของบรษิทั และรายการดงักล่าวจะส่งผลให้ค่าใช้จ่ายค่าเสื่อมราคาของ
สนิทรพัยโ์ครงการ J Market อมรพนัธจ์ะลดลงอยา่งมนียัยะส าคญัในอนาคต 
 ส าหรบังวดเดอืน ม.ค. – ม.ิย. 2557 และ 2558 บรษิทัมกี าไรสุทธจิ านวน 35.7 ล้านบาท และ 28.5 ล้านบาทตามล าดบั  
คดิเป็นอตัราลดลงรอ้ยละ 20.2 โดยบรษิทัมรีายการขาดทุนจากการปรบัมูลค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนจ านวน 
9.5 ลา้นบาทในงวดเดอืน ม.ค. – ม.ิย. 2558  ซึ่งหากค านึงถงึเฉพาะก าไรปกตทิี่เกดิจากการด าเนินงาน บรษิทัจะมกี าไรสุทธหิลงั
หกัรายการขาดทุนจากการปรบัมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนเท่ากบั 36.1 ล้านบาท (สมมตฐิานที่อตัราภาษเีงนิ
ไดนิ้ตบิุคคลรอ้ยละ 20)  คดิเป็นอตัราก าไรสุทธริอ้ยละ 14.5 และคดิเป็นการเตบิโตรอ้ยละ 1.2 จากปีก่อนหน้าโดยสาเหตุหลกัมา
จากการเพิม่ขึน้ของรายไดค้า่เช่า 
 
สินทรพัยร์วม 

ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 2557 บรษิทัมสีนิทรพัยร์วมทัง้หมดจ านวน 871.2 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 438.5 ล้านบาทจาก ณ สิน้ปี 2556 
หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 101.2 โดยมสีาเหตุหลกัมาจาก  

1. การเพิม่ขึน้ของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนส าหรบัโครงการ The Jas วงัหนิ จ านวน 264 ล้านบาท โดย ณ สิน้ปี 
2557 โครงการดงักล่าวไดก่้อสรา้งเสรจ็สมบูรณ์และไดม้กีารเปิดใหบ้รกิารแล้ว 

2. บรษิทัไดท้ าการซื้อสทิธกิารเช่าที่ดนิส าหรบัพฒันาโครงการ The Jas รามอินทรา โดย ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 2557  
มมีลูคา่จ านวน 68.9 ลา้นบาท 

3. การเพิม่ขึน้ของเงนิจา่ยล่วงหน้าคา่ก่อสรา้งจ านวน 10.7 ลา้นบาท 

  



 

บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 

สว่นที่ 1 หน้าที ่11 

 
 ทัง้ น้ี  บริษัทมีนโยบายในการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนตามราคาตลาด โดยวิธีรายได ้  
(Income Approach) ซึ่งประเมนิโดยบรษิทัประเมนิมูลค่าทรพัย์สินและผู้ประเมนิหลกัเพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะซึ่งจะมกีาร
ประเมินมูลค่าทุกปี   โดยมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการลงทุนของบริษัทได้มีการประเมินมูลค่าล่าสุดไปเมื่ อวันที ่  
3 ธ.ค. 2557 ซึ่งไดส้ะท้อนผลการด าเนินงานของโครงการในอนาคตไปแล้วตามสมมตฐิานที่ผูป้ระเมนิใช้   อย่างไรกด็ ีหากมกีาร
ประเมนิมูลค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนในปีต่อๆ ไป มูลค่าดงักล่าวอาจมกีารเปลี่ยนแปลงเพิม่ขึน้หรอืลดลงจากเดมิ ซึ่งอาจ
กระทบกบัฐานะการเงนิและผลการด าเนินงานของบรษิทัได”้ 

 
ณ วนัที่ 30 ม.ิย. 2558 บรษิทัมสีนิทรพัยร์วมทัง้หมดจ านวน 1,077.4 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 206.3 ล้านบาทเมื่อเปรยีบเทยีบกบั 

ณ สิน้ปี 2557 หรอืคดิเป็นการเพิม่ขึน้รอ้ยละ 23.7 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนในส่วน
ของโครงการ The Jas รามอนิทรา ซึง่เป็นโครงการ คอมมลูนิตี ้มอลลแ์หง่ทีส่องของบรษิทั 

 
แหล่งท่ีมาของเงินทุน 

 ณ สิน้ปี 2555 บรษิทั ไม่มกีารกู้ยมืเงนิระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ โดยปี 2556 บรษิทัไดท้ าการกู้ยมืเงนิระยะยาวจาก
สถาบนัการเงนิเพื่อช าระเงนิกู้ยมืระยะสัน้จาก เจมาร์ท ส่งผลให ้ณ สิน้ปี 2556 บรษิทั มเีงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ
จ านวน 110 ล้านบาท และ ณ สิน้ปี 2557 บรษิทัมเีงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิจ านวน 312.6 ล้านบาท เพิม่ขึน้จาก ณ 
สิน้ปี 2556 จ านวน 192.6 ล้านบาท ซึ่งเป็นการเบกิเงนิกู้เพิม่เตมิส าหรบัการก่อสรา้งโครงการ The Jas วงัหนิ และโครงการ  
The Jas รามอนิทรา ส าหรบั ณ วนัที่ 30 ม.ิย. 2558 บรษิทัมเีงนิกู้ระยะยาวจากสถาบนัการเงนิจ านวน 441.4 ล้านบาท เพิม่ขึน้
จาก ณ สิน้ปี 2557 เท่ากบั 128.8 ลา้นบาท โดยเป็นการเบกิเงนิกูย้มืเพิม่เตมิเพื่อลงทุนก่อสรา้งโครงการ The Jas รามอนิทรา  

 
ส่วนของผู้ถือหุ้น  

 ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2555 และ 2556 บรษิทัมสี่วนของผูถ้อืหุน้จ านวน 94.7 ล้านบาท และ 133.4 ล้านบาทตามล าดบั 
เพิม่ขึน้ 38.7 ล้านบาทจากการเพิม่ขึน้ของก าไรสะสม และ ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 2557 บรษิทัมสี่วนของผูถ้อืหุน้จ านวน 409.4 ล้าน
บาท เพิม่ขึน้จาก ณ สิน้ปี 2556 จ านวน 275.9 ล้านบาท โดย ในช่วงไตรมาสที่ 1 ของปี 2557 บรษิทัไดท้ าการจดัสรรหุน้เพิม่ทุน
ใหก้บัผูถ้อืหุน้เดมิตามสดัส่วนการถอืหุ้น (Right Offering) จ านวน 200 ล้านหุน้ที่ราคาพาร ์1 บาทต่อหุน้ โดยการจดัสรรหุน้เพิม่
ทุนในครัง้น้ีสง่ผลใหบ้รษิทัมทีุนจดทะเบยีนช าระแลว้ เพิม่ขึน้จ านวน 200 ลา้นบาทเป็น 250 ล้านบาท นอกจากน้ีบรษิทัมกี าไรสุทธิ
ปี 2557 จ านวน 54.8 ลา้นบาท ซึง่สง่ผลใหก้ าไรสะสมเพิม่ขึน้เป็น 138.2 ลา้นบาท 

 ส าหรบั ณ วนัที่ 30 ม.ิย. 2558 บรษิทัมสี่วนของผูถ้อืหุน้จ านวน 394.2 ล้านบาท เพิม่ขึน้จาก ณ สิน้ปี 2557 จ านวน 6.0 
ล้านบาท เกดิจากก าไรสะสมที่เพิม่ขึน้ในงวดเดอืน ม.ค. – ม.ิย. 2558 จ านวน 28.5 ล้านบาท โดยบรษิทัไดม้กีารจ่ายเงนิปนัผล
จ านวน 22.5 ลา้นบาทใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ในช่วงเวลาดงักล่าว 

 
 
 
 
 

 
 

(ผูล้งทุนควรศึกษารายละเอียดข้อมูลในส่วนท่ี 2 และส่วนท่ี 3 ก่อนตดัสินใจจองซ้ือหลกัทรพัย)์ 

นักลงทุนสมัพนัธ ์:      นายเอกชยั สขุมุวทิยา  (ผูอ้ านวยการสายงานบญัชแีละการเงนิ และเลขานุการบรษิทั) 
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