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กระแสเงินสดมัน่คง โอกาสเติบโตสงูต่อเน่ือง 
 

 JPARK ผูนํ้าธุรกจิใหบ้รกิารทีจ่อดรถและรบัจา้งบรหิารพืน้ทีจ่อดรถทีท่นัสมยั ทีม่ ี

ประสบการณ์มากกวา่ 20 ปี ดว้ยชอ่งจอด 28,000 ในทาํเลทีศ่กัยภาพสงู 

 คาดกาํไรสทุธปีิ 2024 ที ่102 ลา้นบาท เตบิโต +60% y-y  

 ราคาเหมาะสม 6.40 บาท องิ DCF ที ่WACC 9%, Terminal growth 4% 

  ผุนํ้าธรุกิจบริการท่ีจอดรถบนทาํเลท่ีมีศกัยภาพการเติบโตสงู 
JPARK เป็นผูนํ้าผูนํ้าใหบ้รกิารทีจ่อดรถในกรงุเทพฯ และปรมิณฑล และเป็นทาํเลทีห่ายาก และ

มกีารจราจรคบัคัง่เน่ืองจากมผีูใ้ชร้ถยนตเ์ป็นจาํนวนมากขณะทีส่ถานทีจ่อดรถไมเ่พยีงพอ อาท ิ

บรเิวณจดุเชือ่มต่อและจดุเปลีย่นผา่นกบัระบบขนสง่สาธารณะ บรเิวณศนูยก์ารคา้ ตลาด 

โรงพยาบาล สถานศกึษา และสนามบนิ เป็นตน้ ปัจจุบนั JPARK มชีอ่งจอดรถทีอ่ยูภ่ายใต ้การ

ดแูลกวา่ 28,000 ชอ่งจอด ทีส่าํคญับรษิทัไดร้บัความไวว้างใจและไดต้่อสญัญาเชา่มาตลอด กวา่ 

20 ปีทีผ่า่นมา ดว้ยทาํเลทีด่แีละความสมัพนัธท์ีด่กีบัลกูคา้ทาํใหม้คีวามไดเ้ปรยีบ คูแ่ขง่ขนัอื่น 

ธรุกิจบริการท่ีจอดรถปัจจบุนัไม่เพียงพอกบัความต้องการ 
การเตบิโตของประชากรในพืน้ทีเ่มอืงอยา่งต่อเน่ือง จาํนวนรถยนตจ์ดทะเบยีนสะสมทีเ่พิม่ขึน้ 

และการเพิม่ขึน้ของจาํนวนพืน้ทีจ่อดแลว้จรตามมาตรการของภาครฐั ทีไ่ดส้นบัสนุน การ

คมนาคมขนสง่ทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้มและลดปัญหาการจราจรตดิขดั โดยการพฒันา ระบบ

ขนสง่ผูโ้ดยสารสาธารณะ โดยเฉพาะบรเิวณสถานีรถไฟฟ้า เชน่ จดุจอดรถจกัรยาน จดุจอดแลว้

จร เพือ่สง่เสรมิใหป้ระชาชนลดการใชร้ถยนตส์ว่นบุคคล ซึง่ปัจจยัเหลา่น้ีจะเป็น โอกาสในการ

เตบิโตของธุรกจิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการใหบ้รกิารทีจ่อดรถ เพือ่รองรบัความตอ้งการ ของผูใ้ชบ้รกิาร

ทีเ่พิม่ขึน้  

คาดกาํไรสทุธิปี 2024 เติบโต 60% y-y และมีกระแสเงินสดมัน่คง จาก recurring income 
JPARK มลีกัษณะธุรกจิทีม่รีายไดค้อ่นขา้งสมํ่าเสมอมสีญัญาเชน่ระยะยาว และเป็นกจิการทีร่บั

เงนิสด โดยเฉพาะธุรกจิบรหิารจดัการทีจ่อดรถจะมรีายไดเ้ป็นประจาํ ซึง่คดิเป็น 20-25% -ของ

รายได ้ขณะทีธุ่รกจิบรกิารพืน้ทีจ่อดรถกเ็ป็นกึง่รายไดป้ระจาํบวกกบัรายไดท้ีเ่ป็นโครงการอยา่ง

การรบัตดิตัง้ระบบทีจ่อดรถ และโครงการก่อสรา้งอาคารจอดรถ รพ. พระนัง่เกลา้ทีม่สีญัญาเชา่ 

30 ปี เพือ่ใหบ้รกิารทีจ่อดรถและบางสว่นใหเ้ชา่เพือ่การพาณชิยด์ว้ยจะยิง่เพิม่โอกาสการเตบิโต

ของกาํไรสงูขึน้ในอนาคต เราคาดกาํไรสทุธปีิ 2023 โต +16% และปี 2024 เตบิโต +60% y-y 

ราคาเหมาะสม 6.4  บาท อิง DCF@WACC 9% 
เราประเมนิมลูคา่หุน้ JPARK โดยวธิ ีDCF (WACC@9%, terminal rate 4%) จากรายไดก้าร

ใหบ้รกิารทีม่ ัน่คงตามสญัญาเชา่ระยะยาว ทาํใหม้กีระแสเงนิสดจากการดาํเนินงานทีแ่ขง็แกรง่ 

ไดร้าคาเหมาะสม 6.40 บาท/หุน้ 
 

 
 
 
 

TARGET PRICE THB6.40 
IPO PRICE THB3.80 
  
  
  
  

 

KEY STOCK DATA  
 

YE Dec (THB m) 2022 2023E 2024E 2025E 
 

Revenue 452 570 716 816 
 

Net profit 55 64 102 130 
 

EPS (THB) 0.28 0.16 0.26 0.32 
 

vs Consensus (%) - - - - 
 

EBITDA 156 188 241 307 
 

Recurring net profit 55 64 102 130 
 

Core EPS (THB) 0.28 0.16 0.26 0.32 
 

EPS growth (%) nm (42.0) 60.1 27.0 
 

 
 

Core P/E (x) 13.8 23.8 14.9 11.7 
 

Dividend yield (%) 6.4 3.2 1.7 2.7 
 

EV/EBITDA (x) 5.5 7.0 5.6 4.1 
 

Price/book (x) 4.8 2.1 1.8 1.6 
 

Net debt/Equity (%) 59.1 (28.5) (20.6) (26.6) 
 

ROE (%) 42.2 14.7 13.3 14.4 

 

JPARK’s IPO summary 
 รายละเอียด 
Pre-IPO shares 290 ลา้นหุน้ 

Share offering 110 ลา้นหุน้ คดิเป็น 27.50% ของจาํนวนหุน้ 

หลงั IPO 

Use of proceeds 1) เพือ่เป็นเงนิทนุโครงการอาคารจอดรถ 

โรงพยาบาลพระนัง่เกลา้ 

2) เพือ่เป็นเงนิทุนหมนุเวยีนในการดาํเนินกจิการ 

Financial advisor Asset Pro Management  
 

 
NOTE: FINANSIA SYRUS SECURITIES PUBLIC COMPANY LIMITED 
JOIN AS A LEAD UNDERWRITER OF THE INITIAL PUBLIC OFFERING 
(IPO) OF JENKONGKLAI PUBLIC COMPANY LIMITED   
ALL RECIPIENTS HEREOF, TO THE EXTENT THAT THEY ARE 
CONSIDERING MAKING AN INVESTMENT IN UNITS OF JPARK 
BUSINESS, SHOULD READ THE PROSPECTUS PREPARED BY 
ASSET PRO MANAGEMENT
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ภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

บรษิทั เจนกอ้งไกล จาํกดั (มหาชน) (“บรษิทั” หรอื “JPARK”) ดาํเนินธุรกจิเกีย่วกบัการใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถ 

รบัจา้งบรหิารทีจ่อดรถ และใหค้าํปรกึษาและรบัตดิตัง้ระบบบรหิารทีจ่อดรถ ภายใตก้ารบรหิารของโดยคุณสนัติ

พล เจนวฒันไพศาล ผูก้่อตัง้และประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารในปัจจุบนั บรษิทัใหบ้รกิารดว้ยทมีบุคคลทีม่คีวาม

เชีย่วชาญและความน่าเชือ่ถอืทีไ่ดส้ ัง่สมมากกวา่ 20 ปี ปัจจบุนับรษิทัใหบ้รกิารทีจ่อดรถและรบัจา้งบรหิารจดัการ

พืน้ทีจ่อดรถทัง้ในกรงุเทพฯและต่างจงัหวดั รวมกวา่ 63 แหง่ รวมม ี28,000 ชอ่งจอดรถ ทีอ่ยูภ่ายใตก้ารดแูลของ

บรษิทั      

JPARK ผูนํ้าธรุกิจบริการท่ีจอดรถและรบัจ้างบริหารพืน้ท่ีจอดรถ 

บริษทัเร่ิมบริการท่ีจอดรถพืน้ท่ีบริเวณตลาดสดสามย่าน ถนนพญาไท เป็นโครงการแรก 

คุณสนัตพิลฯ ไดเ้ลง็เหน็โอกาสในธุรกจิการใหบ้รกิารทีจ่อดรถแก่ผูข้บัขีร่ถยนต ์ ซึง่ยงัมปัีญหาการขาดแคลน ที่

จอดรถ ปัญหารถหาย ของใชส้ว่นตวัในรถถกูขโมย และการอาํนวยความสะดวกในการจอดรถแต่ละแหง่ ยงัไมม่ี

ประสทิธภิาพดเีพยีงพอ ซึง่ไดม้กีารนําเสนอโครงการทีจ่อดรถทาํเลแรกสดุในปี 2002 คอื พืน้ทีบ่รเิวณ ตลาดสด

สามยา่น ถนนพญาไท ทีม่คีวามคบัคัง่ในการจราจรมาก แต่ไมม่กีารบรหิารจดัการทีม่ปีระสทิธภิาพ จงึเหน็วา่

ทาํเลน้ีน่าจะมศีกัยภาพในการปรบัปรงุการบรหิารลานจอดรถใหเ้กดิประโยชน์สว่นเพิม่ จงึไดเ้จรจากบั เจา้ของ

สถานที ่ โดยบรษิทัเสนอตวัเขา้รบับรหิารพืน้ทีจ่อดใหแ้ก่พอ่คา้แมค่า้ และประชาชนทีม่าใชบ้รกิาร ซึง่เจา้ของ

สถานทีก่เ็หน็ชอบกบัแนวทางทีบ่รษิทัเสนอ และบรษิทัจะไดร้บัคา่บรกิารทีจ่อดรถเป็นคา่ตอบแทน สง่ผลใหก้าร

จอดรถเป็นระเบยีบเรยีบรอ้ย เป็นทีพ่งึพอใจของเจา้ของสถานที ่ และยงัไดร้บัความไวว้างใจให ้บรหิารพืน้ทีจ่อด

รถของตลาดสดสามยา่นต่อเน่ืองมาจนถงึปัจจบุนัน้ี จากความสาํเรจ็ดงักล่าว คุณสนัตพิลฯ จงึไดห้นัมาขยาย

ขอบเขตงานการบรหิารพืน้ทีจ่อดรถไปยงัสถานทีต่่างๆ ดว้ยการมองหาทาํเลทีม่ศีกัยภาพ สาํหรบัทาํเป็นสถานที่

ใหบ้รกิารรบัจอดรถ ซึง่กไ็ดร้บัความรว่มมอืจากเจา้ของสถานทีห่ลายแหง่ สง่ผลใหธุ้รกจิ การใหบ้รกิารของบรษิทั

ขยายตวัเรือ่ยมา ทัง้ดา้นจาํนวนโครงการ จาํนวนชอ่งจอดรถ และดา้นผลการดาํเนินงาน 

ปัจจบุนับริษทัประกอบธรุกิจให้บริการท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารพืน้ท่ีจอดรถ โดยแบง่เป็น 3 
ธรุกิจหลกั คือ (1) ธรุกิจให้บริการท่ีจอดรถ (PS) (2) ธรุกิจรบัจ้างบริหารจดัการพืน้ท่ีจอดรถ 
(PMS) (3) ธรุกิจให้คาํปรึกษาและรบัติดตัง้ระบบบริหารจดัการพืน้ท่ีจอดรถ (CIPS)  

Exhibit 1: โครงสร้างรายได้ปี 2020 แยกตามธรุกิจหลกั  Exhibit 2:  โครงสร้างรายได้ปี 2022 แยกตามธรุกิจหลกั 

 

 

 
Source: JPARK 

 
Source: JPARK 

 

ดว้ยความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถ บรษิทัสามารถนําเสนอโซลชูัน่ทีต่อบโจทยล์กูคา้ ในแตล่ะ

กลุ่มธุรกจิไดอ้ยา่งครบวงจร ซึง่ผลงานทีผ่า่นมาเป็นเครือ่งยนืยนัถงึความเชือ่มัน่ทีผู่ใ้หเ้ชา่พืน้ทีแ่ละ ผูว้า่จา้งมี

ใหก้บับรษิทัไดเ้ป็นอยา่งด ี ปัจจบุนับรษิทัมชีอ่งจอดภายใตก้ารดแูลกวา่ 28,000 ชอ่งจอด โดยมทีัง้ บรเิวณจดุ

เชือ่มต่อ-จดุเปลีย่นผา่นกบัระบบรถไฟฟ้า บรเิวณศนูยก์ารคา้และตลาด บรเิวณโรงพยาบาล บรเิวณสถานศกึษา 

บรเิวณสนามบนิซึง่พืน้ทีใ่หบ้รกิารสว่นใหญ่จะอยูใ่นพืน้ทีก่รงุเทพฯ และปรมิณฑล เน่ืองจากมผีูใ้ชร้ถยนตเ์ป็น

จาํนวนมาก 

นอกจากการประกอบธุรกจิหลกัตามทีก่ล่าวแลว้ บรษิทัไดม้กีารแบง่พืน้ทีจ่อดรถบางสว่นทีเ่หลอืจากการ จดัชอ่ง

จอดใหบุ้คคลภายนอกเชา่ เพือ่ประกอบกจิการรา้นอาหาร รา้นสะดวกซือ้ ฯลฯ เป็นการนําพืน้ทีท่ ีม่อียู ่ มาใชใ้ห้

เกดิประโยชน์สงูสดุ ทาํใหม้รีายไดอ้ื่นเพิม่ขึน้ 

ให้บริการที่

จอดรถ

76.5%

รับจ้างบริหารจัดการ

พืน้ที่จอดรถ

14.1%

ให้คําปรึกษาและ

ติดตัง้ระบบบริหาร

พืน้ที่จอดรถ

6.4%

บริการอื่นๆ

2.9%

2020 

286 ลบ.
ให้บริการที่

จอดรถ

61.6%

รับจ้างบริหารจัดการ

พืน้ที่จอดรถ

17.7%

ให้คําปรึกษาและ

ติดตัง้ระบบบรหิาร

พืน้ที่จอดรถ

15.4%

บริการอื่นๆ

5.3%

2022 

452 ลบ.
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ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 

ธรุกิจให้บริการท่ีจอดรถ (Parking Service Business: PS) 

บรษิทัเป็นผูใ้หบ้รกิารทีจ่อดรถเพือ่เรยีกเกบ็คา่บรกิารทีจ่อดรถจากผูท้ีม่าใชบ้รกิาร รายไดข้องบรษิทัจะขึน้อยูก่บั 

จาํนวนผูท้ีม่าใชบ้รกิารชอ่งจอด ซึง่มทีัง้ผูใ้ชบ้รกิารแบบทัว่ไป (Visitor) และผูใ้ชบ้รกิารแบบรายเดอืน (Member) 

การกาํหนดอตัราคา่จอดรถสาํหรบัสถานทีเ่ชา่ของสว่นราชการ หน่วยงานเจา้ของกรรมสทิธิพ์ ืน้ทีจ่ะเป็นผูก้าํหนด 

อตัราคา่จอดรถ ขณะทีก่ารกาํหนดอตัราคา่จอดรถสาํหรบัสถานทีเ่ชา่ของเอกชน บรษิทัจะเป็นผูร้ว่มกาํหนด 

อตัราคา่จอดรถกบัเจา้ของกรรมสทิธิพ์ ืน้ที ่ โดยคาํนึงถงึความสามารถในการแขง่ขนักบัพืน้ทีใ่หบ้รกิารจอดรถ 

บรเิวณใกลเ้คยีง และ/หรอืตามความเหมาะสม ในขณะทีบ่รษิทัจะตอ้งจา่ยคา่เชา่พืน้ทีใ่หแ้ก่เจา้ของกรรมสทิธิ ์

พืน้ทีใ่นรปูแบบต่างๆ อาท ิคา่เชา่แบบคงที ่คา่เชา่แบบผนัแปรตามรายได ้คา่เชา่แบบผนัแปรตามกาํไร เป็นตน้ 

ทัง้น้ีขึน้อยูก่บัรปูแบบคา่เชา่ทีจ่ะตกลงรว่มกนั และบรษิทัเป็นผูร้บัผดิชอบจดัหาทมีแคชเชยีรแ์ละทมีบรกิาร ลาน

จอด (หวัหน้าควบคุมพืน้ทีล่านจอด เจา้หน้าทีโ่บกรถ เจา้หน้าทีร่กัษาความปลอดภยั เจา้หน้าทีท่าํความสะอาด) 

เพือ่อาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ผูท้ ีม่าใชบ้รกิารทีจ่อดรถ และเป็นผูร้บัผดิชอบคา่ใชจ้า่ย ใหบ้รกิารพืน้ทีล่านจอดแต่

ละแหง่ 

ณ วนัที ่ 31 มถุินายน 2023 บรษิทัมพีืน้ทีใ่หบ้รกิารทีจ่อดรถ จาํนวน 38 แหง่ รวมชอ่งจอดกวา่ 13,000 ชอ่ง 

แบง่เป็นพืน้ทีบ่รเิวณกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 35 แหง่ และพืน้ทีต่่างจงัหวดั 3 แหง่ ไดแ้ก่ ไดแ้ก่ ทา่อากาศ

ยานอุบลราชธานี ทา่อากาศยานขอนแก่น โรงพยาบาลสมเดจ็พระบรมราชเทว ีณ ศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีซึง่ทาํเล

ทีจ่อดรถของบรษิทัมคีวามหลากหลาย เชน่ โรงพยาบาล ตลาด ศนูยก์ารคา้ยา่น CBD (Central Business 

District) มหาวทิยาลยั สนามบนิ ฯลฯ ทัง้ทีเ่ป็นกรรมสทิธิพ์ ืน้ทีข่องสว่นราชการและเอกชน โดยบรษิทัมเีป้าหมาย

ทีจ่ะขยายการใหบ้รกิารทีจ่อดรถเพิม่เตมิไปยงัทาํเลทีม่ศีกัยภาพใหม่ๆ  ทัง้ในพืน้ทีก่รงุเทพมหานครและ

ปรมิณฑล และพืน้ทีต่่างจงัหวดัเพิม่เตมิในอนาคต 

ในปี 2019 - 2022 บรษิทัมรีายไดจ้ากธุรกจิใหบ้รกิารทีจ่อดรถ จาํนวน 218.64 ลบ. 171.58 ลบ. และ 278.61 ลบ. 

ตามลาํดบั หรอืคดิเป็นสดัสว่น 76.40% 70.43% และ 61.22% ของรายไดร้วมแต่ละปี ตามลาํดบั 
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Exhibit 3: สถานท่ีให้บริการท่ีจอดรถปัจจบุนั 

สถานท่ี ช่องจอดรถยนต ์1/ ปีท่ีได้รบั 

สญัญาครัง้แรก 2/ 

ระยะเวลาเช่า รปูแบบค่าเช่า 

บริเวณศนูยก์ารค้าและตลาด 5,851    

บรเิวณสวนหลวง-สามยา่น 7 แหง่ 1,381 2002-2018 12 เดอืน 

(ม.ค.23 - ธ.ค.23) 

คงทีแ่ละสว่นแบ่งกาํไร 

บรเิวณสยามสแควร ์4 แหง่ 2,276 2013-2021 24 เดอืน 

(ก.พ.23 - ก.พ.25) 

คงทีแ่ละสว่นแบ่งรายได ้

สยามสแควรว์นั 173 2014 24 เดอืน 

(ก.พ.23 - ก.พ.25) 

คงทีแ่ละสว่นแบ่งรายได ้

บรเิวณตลาดธนบุร ี(สนามหลวง 2) 3 แหง่ 1,004 2003 35-36 เดอืน 

(ก.ค.21 - ก.ค.24) 

(ม.ิย.20 - พ.ค.23) 

(ก.ค.20 - พ.ค.23) 

คงที ่

ศนูยก์ารคา้อืน่ๆ 2 แหง่ 745 2021 31-36 เดอืน คงที ่

บริเวณสถานศึกษา 2,245    

บรเิวณจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 5 แหง่ 2,245 2009-2017 36 เดอืน 

(ม.ค.23 - ม.ิย.23) 

(ต.ค.20 - ก.ย.23) 

คงที ่

บริเวณโรงพยาบาล 3,289    

บรเิวณโรงพยาบาลวชริะ 8 แหง่ 2,375 2021 36 เดอืน 

(ต.ค.21 - ก.ย.24) 

สว่นแบ่งรายได ้

โรงพยาบาลสมเดจ็พระบรมราชเทว ีณ ศรรีาชา 700 2022 36 เดอืน 
(ก.ค.22 - ม.ิย.25) 

คงทีแ่ละสว่นแบง่รายได ้

บรเิวณสภากาชาดไทย 2 แหง่ 214 2009-2013 16 เดอืน 
(ธ.ค.22 - ม.ีค.24) 

คงที ่

บริเวณสนามบิน 715    

ทา่อากาศยานอุบลราชธานี 215 2016 12 เดอืน 
(ม.ค.23 - ธ.ค.23) 

คงที ่

ทา่อากาศยานขอนแก่น 500 2016 36 เดอืน 
(ก.พ.22 - ก.พ.25) 

คงที ่

บริเวณอ่ืนๆ (3 แห่ง) 1,285 2018-2020 36-60 เดือน คงท่ี 
 

หมายเหตุ: 1/ จาํนวนช่องจอดเป็นขอ้มลูโดยประมาณ ซึง่อาจมจีาํนวนเปลีย่นแปลงไปตามสถานการณ์ เช่น มกีารจดัรปูแบบการจราจรใหม่ 
 2/ ทีผ่่านมาแต่ละสถานทีม่กีารต่ออายสุญัญากบับรษิทัต่อเน่ืองมาจนถงึปัจจบุนั ซึง่แต่ละบรเิวณเริม่สญัญาเช่าพืน้ทีไ่มพ่รอ้มกนั 

 3/ โดยปกตแิลว้สญัญาเช่าของบรษิทัจะมอีายอุย่างน้อย 12 เดอืน แต่มหีน่ึงสญัญาทีม่รีะยะเวลาการเช่า 6 เดอืน เน่ืองจากพืน้ทีเ่ช่าดงักล่าว เป็นพืน้ทีเ่ช่าขนาดใหญ่ 4 แห่ง มช่ีองจอดกว่า 2,184 ช่องจอด และมกีารคดิค่า

เช่าในรปูแบบคงที ่ซึง่ในช่วงเวลาทีเ่กดิสถานการณ์ COVID-19 บรษิทัไดเ้จรจาขอลดระยะเวลาของสญัญาฉบบัต่ออายลุงเหลอื 6 เดอืนเพื่อประเมนิสถานการณ์ทุกครัง้ทีจ่ะต่ออายสุญัญา เพื่อลดความเสีย่งจากการมภีาระค่าเช่าคงทีใ่นระยะยาว ทัง้น้ี 

สถานการณ์ COVID-19 คลีค่ลายแลว้ในปัจจบุนั ดงันัน้เมือ่สญัญาฉบบัดงักล่าวหมดอาย ุบรษิทัจะเจรจาขอเปลีย่นอายสุญัญากลบัไปเป็น 24 เดอืน 

Source: JPARK 
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ปัจจบุนับรษิทัเป็นพนัธมติรกบัผูจ้าํหน่ายระบบและอุปกรณ์ทีใ่ชใ้นการบรหิารพืน้ทีจ่อดรถชัน้นําทีม่คีวาม

น่าเชือ่ถอืในระดบัสากลหลายราย โดยตวัอยา่งกลุ่มสนิคา้ทีใ่ชใ้นการบรหิารพืน้ทีจ่อดรถ เช่น 

 ระบบควบคุมการผา่นเขา้-ออก สามารถตรวจสอบทะเบยีนรถยนตไ์ดต้ลอดเวลา เชือ่มต่อสญัญาณได ้

ในระยะไกล และเชือ่มโยงทัง้โครงการ 

 บตัรสมารท์การด์ ระบบหมนุเวยีนบตัร มคีวามประหยดัและสามารถรองรบัรถยนตไ์ดจ้าํนวนมาก 

 ระบบจดัการขอ้มลู บนัทกึประวตักิารออกบตัร เพือ่ประมวลผลจดัทาํรายงานทางการเงนิและรายงาน 

สถติติ่างๆ 

 ระบบตรวจนบัรถและป้ายแสดงชอ่งจอดรถ มคีวามเทีย่งตรง สามารถระบุพืน้ทีจ่อดวา่งไดแ้บบ 

เรยีลไทม ์

 ระบบอ่านป้ายทะเบยีนรถ (License Plate Recognition) 

 ระบบกลอ้งวงจรปิดเพือ่ดแูลความปลอดภยัในพืน้ที ่

Exhibit 4: ตวัอย่างพืน้ท่ีจอดรถให้บริการบริเวณสยามสแควร ์

 

 

 
   

 

 

 
Source: JPARK 
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ธรุกิจรบัจ้างบริหารจดัการพืน้ท่ีจอดรถ (Parking Management Service Business: PMS) 

บรษิทัใหบ้รกิารเป็นผูร้บัจา้งในการบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถสาํหรบักรณีทีผู่ว้า่จา้งไดม้กีารลงทุนในอุปกรณ์และ

ระบบในการบรหิารทีจ่อดรถแลว้ บรษิทัจะเป็นเพยีงผูใ้หบ้รกิารจดัเกบ็คา่บรกิารทีจ่อดรถใหแ้ก่ผูว้า่จา้ง โดย

บรษิทัจะไดร้บัคา่ตอบแทนเป็นรายเดอืนตามทีไ่ดต้กลงกบัผูว้า่จา้งในลกัษณะทีไ่มผ่นัแปรตามจาํนวนผูม้าใช้

บรกิารจอดรถ สาํหรบัทมีงานทีจ่ะใหบ้รกิาร บรษิทักจ็ะเป็นผูจ้ดัหาบุคลากรทีจ่ะอาํนวยความสะดวกใหแ้ก่ผูม้า ใช้

บรกิารทีจ่อดรถ โดยจะทาํหน้าทีค่รอบคลุมในทุกลกัษณะงาน ไดแ้ก่ การจดัการจราจร การจดัเกบ็คา่บรกิาร จอด

รถ การดแูลระบบและอุปกรณ์ทีใ่ชใ้นการบรหิารพืน้ทีจ่อดรถ การดแูลความปลอดภยัและความสะอาด ของพืน้ที่

จอดรถ ขึน้อยูก่บัรปูแบบทีจ่ะตกลงรว่มกนัระหวา่งบรษิทักบัผูว้า่จา้ง หลงัจากนัน้บรษิทัจะจดัทาํ รายงานและ

นําสง่เงนิคา่บรกิารทีจ่อดรถทีเ่รยีกเกบ็ไดใ้นแต่ละวนัใหแ้ก่เจา้ของพืน้ทีจ่อดรถ โดยรปูแบบการ ใหบ้รกิาร

ดงักล่าวจะเหมาะกบัผูท้ีม่พี ืน้ทีจ่อดรถ อุปกรณ์ และระบบบรหิารจดัการทีจ่อดรถอยูแ่ลว้ แต่ไมม่คีวามเชีย่วชาญ

หรอืบุคลากรเพยีงพอในการบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถ 

ดว้ยประสบการณ์และความเชีย่วชาญของบรษิทัทีด่าํเนินธุรกจิการใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบัทีจ่อดรถมากกวา่ 20 

ปี สง่ผลใหล้กูคา้มคีวามมัน่ใจในคุณภาพการบรกิาร และไวใ้จในกระบวนการทาํงานทีม่คีวามโปรง่ใส สามารถ 

ตรวจสอบได ้ณ วนัที ่30 มถุินายน 2023 บรษิทัมพีืน้ทีท่ ีอ่ยูภ่ายใตก้ารบรหิารงาน จาํนวน 25 แหง่ รวมชอ่งจอด

กวา่ 15,000 ชอ่ง กระจายอยูใ่นพืน้ทีบ่รเิวณกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลทัง้หมด ซึง่ทาํเลทีบ่รษิทัรบัจา้ง

บรหิารอยูปั่จจบุนัจะเป็นบรเิวณจดุเชือ่มต่อ-จุดเปลีย่นผา่นกบัระบบขนสง่สาธารณะ อาคารสาํนกังาน ศนูย์

จดัการประชุม และสถานพยาบาล 

ในปี 2019-2022 บรษิทัมรีายไดจ้ากธุรกจิรบัจา้งบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถ จาํนวน 40.40 ลบ. 48.16 ลบ. และ 

79.85 ลบ. ตามลาํดบั หรอืคดิเป็นสดัสว่น 14.12% 19.77% และ 17.55% ของรายไดร้วมแต่ละปี ตามลาํดบั  

Exhibit 5: พืน้ท่ีท่ีอยู่ภายใต้การบริหารงาน จาํนวน 25 แห่ง รวมช่องจอดกว่า 15,000 ช่อง 

สถานท่ี ช่องจอดรถยนต ์1/ ปีท่ีได้รบั 

สญัญาครัง้แรก 2/ 

ระยะเวลาจ้าง 

ตามสญัญา 

บริเวณจดุเช่ือมต่อ-จดุเปล่ียนผา่นกบัระบบขนส่งสาธารณะ 11,325     

อาคารจอดแลว้จร 4 แหง่ โครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสมีว่ง 4,923 2015 35 เดอืน 
(พ.ย.21 - ต.ค.24) 

อาคารและลานจอดแลว้จร 13 แหง่ โครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสน้ํีาเงนิ 3,927 2005 35 เดอืน 
(พ.ย.21 - ต.ค.24) 

อาคารและลานจอดแลว้จร 2 แหง่ โครงการรถไฟฟ้า สายสเีขยีวเหนือ 1,755 2021 35 เดอืน 
(ต.ค.21 - ต.ค.24) 

ลานจอดแลว้จร โครงการรถไฟฟ้า สายสเีขยีวใต ้ 720 2018 36 เดอืน 
(ต.ค.21 - ต.ค.24) 

บริเวณอาคารสาํนักงาน 1,100     

อาคารเดอะปารค์ 800 2018 12 เดอืน 
(ส.ค.23 - ก.ค.24) 

อาคารปารค์เวนเชอร ์อโีคเพลก็ซ ์ 200 2014 12 เดอืน 
(ต.ค.22 - ก.ย.23) 

อาคารสมาคมนิสติเก่าจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยัในพระบรมราชปูถมัภ ์ 100 2018 12 เดอืน 
(ม.ค.23 - ม.ค.24) 

บริเวณศนูยจ์ดัการประชมุ 2,600     

ศนูยก์ารประชุมแหง่ชาตสิริกิติิ ์ 2,600 2022 14 เดอืน 
(ก.ย.22 - ต.ค.23) 

บริเวณสถานพยาบาล 250     

ศนูยบ์รกิารโลหติแหง่ชาต ิสภากาชาดไทย 250 2021 12 เดอืน 
(ต.ค.22 - ก.ย.23) 

 

Source :JPARK   หมายเหตุ: 1/ จาํนวนช่องจอดเป็นขอ้มลูโดยประมาณ ซึง่อาจมจีาํนวนเปลีย่นแปลงไปตามสถานการณ์ เช่น มกีารจดัรปูแบบการจราจรใหม ่ 

                                                             2 / ทีผ่า่นมาแต่ละสถานทีม่กีารต่ออายสุญัญากบับรษิทัต่อเน่ืองมาจนถงึปัจจบุนั 
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ภาพตวัอย่างสถานท่ีท่ีบริษทัรบัจ้างบริหารพืน้ท่ีจอดรถบริเวณโครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสีม่วง 
Exhibit 6: สถานีคลองบางไผ ่  Exhibit 7: สถานีแยกบางใหญ่ 

 

 

 
Source: JPARK 

 
Source: JPARK 

  
ภาพตวัอย่างสถานท่ีท่ีบริษทัรบัจ้างบริหารพืน้ท่ีจอดรถบริเวณโครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสีน้ําเงิน 
Exhibit 8: สถานีหลกัสอง  Exhibit 9:  สถานีศนูยว์ฒันธรรม 

 

 

 
Source: JPARK 

 
Source: JPARK 

  
ภาพตวัอย่างสถานท่ีท่ีบริษทัรบัจ้างบริหารพืน้ท่ีจอดรถบริเวณโครงการรถไฟฟ้า สายสีเขียวเหนือ 
Exhibit 10: สถานีแยก คปอ.  Exhibit 11: สถานีคคูต 

 

 

 
Source: JPARK 

 
Source: JPARK 
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ธุรกิจให้คําปรึกษาและรบัติดตัง้ระบบบริหารจัดการพื้นท่ีจอดรถ (Consultant and 

Installation Parking System Business: CIPS) 

ดว้ยประสบการณ์และความเชีย่วชาญในการใหบ้รกิารทีจ่อดรถ และรบัจา้งบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถใหแ้ก่ 

หน่วยงานและองคก์รชัน้นําของประเทศไทยทีส่ ัง่สมมากวา่ 20 ปี ทาํใหผู้บ้รหิารเลง็เหน็โอกาสในการขยาย 

ขอบเขตการใหบ้รกิารในรปูแบบใหม ่เพือ่เป็น New S-Curve ของบรษิทั ในปี 2019 บรษิทัไดเ้ริม่เขา้สู ่ธุรกจิให้

คาํปรกึษาและรบัตดิตัง้ระบบบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถ ซึง่บรษิทัจะดาํเนินการเป็นผูใ้หค้าํปรกึษา ออกแบบ 

จดัหา และตดิตัง้อุปกรณ์และระบบต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการบรหิารพืน้ทีร่ถตามความตอ้งการ และเงือ่นไขต่างๆ 

ของลกูคา้ ดว้ยทมีงานทีม่คีวามเชีย่วชาญทีจ่ะชว่ยใหล้กูคา้ประหยดัตน้ทุนและเพิม่ ประสทิธภิาพในการใชพ้ืน้ที ่

ซึง่ขอบเขตการทาํงานของบรษิทัจะครอบคลุมไปถงึ การออกแบบระบบจราจร การวางแผนและออกแบบจดุ

ตดิตัง้ระบบและอุปกรณ์ควบคุมทางเขา้-ออก การวางแผนกาํลงัพลและ การรกัษาความปลอดภยั การจดัทาํ

รายงานและตรวจสอบรายงานการเงนิ การวเิคราะหพ์ฤตกิรรมการใช ้ พืน้ทีจ่อดรถ การวเิคราะหก์ารตัง้ราคา

อตัราคา่จอด การวเิคราะหต์น้ทุนการบรหิาร ทัง้น้ี บางโครงการทีบ่รษิทั ใหค้าํปรกึษากส็ามารถต่อยอดไปยงั

บรกิารรบัจา้งบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถในอนาคต เมือ่ตดิตัง้อุปกรณ์ และระบบบรหิารจดัการทีจ่อดรถแลว้เสรจ็ 

ในปี 2020 - 2022 บรษิทัมรีายไดจ้ากธุรกจิใหค้าํปรกึษาและรบัตดิตัง้ระบบบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถ จาํนวน 

18.36 ลบ. 12.32 ลบ. และ 69.86 ลบ. ตามลาํดบั หรอืคดิเป็นสดัสว่น 6.42% 5.06% และ 15.35% ของรายได้

รวมแต่ละปี ตามลาํดบั 

ตัง้แต่เริม่ดาํเนินธุรกจิดงักล่าวในปี 2019 จนถงึ ณ 30 มถุินายน 2023 บรษิทัไดร้บังานโครงการ ทีเ่กีย่วกบัการ

ใหค้าํปรกึษาและตดิตัง้ระบบบรหิารจดัการลานจอดรถอจัฉรยิะ (Smart Parking Management System) และการ

พฒันาแอปพลเิคชนัสาํหรบัใหบ้รกิารสมคัรและต่ออายุการใชบ้รกิารจอดรถยนตร์ายเดอืน ทัง้หมด 5 โครงการ 

มลูคา่โครงการรวมทัง้สิน้กวา่ 160 ลบ. รายละเอยีดดงัน้ี 

โครงการติดตัง้ระบบบริหารจดัการลานจอดรถอจัฉริยะ ณ อาคารและลานจอดแล้วจร 3 ชัน้ สถานีแยก 

คปอ. (N23) และอาคารจอดแล้วจร 6 ชัน้ สถานีคคูต (N24) และพฒันาเวบ็ไซตส์าํหรบับรหิารจดัการจองที่

จอดรถ การสมคัรหรอืต่ออายุสมาชกิรายเดอืน 

ผูว่้าจ้าง   : บรษิทั ซโิน-ไทย เอน็จเีนียริง่แอนดค์อนสตรคัชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

เจ้าของโครงการ  : การรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย 

มลูค่างาน   : 35.55 ลบ. 

ระยะเวลาดาํเนินการ : ม.ิย. 2019 - ธ.ค. 2020 (19 เดอืน) 

Exhibit 12: อาคารจอดแล้วจร 6 ชัน้ สถานีคคูต  Exhibit 13: อาคารจอดรถแล้วจร 3 ชัน้ สถานีแยก คปอ. 

 

 

 
Source: JPARK 

 
Source: JPARK 
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โครงการพฒันาแอปพลิเคชนัสาํหรบัให้บริการสมคัรและต่ออายกุารใช้บริการจอดรถยนตร์ายเดือน 

แบบออนไลน์ 

ผูว่้าจ้าง   : การรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย 

มลูค่างาน   : 4.51 ลบ. 

ระยะเวลาดาํเนินการ : เม.ย. 2021 - ต.ค. 2021 (7 เดอืน) 

Exhibit 14: แอปพลิเคชนัสาํหรบัให้บริการสมคัรและต่ออายแุบบออนไลน์ 

 

Source: JPARK 

 
โครงการจดัหาและติดตัง้ระบบบริหารจดัการลานจอดรถอจัฉริยะ ณ ลานจอดรถ สถานี รฟม. (สายสี

ส้ม) (OR14) 

ผูว่้าจ้าง   : กจิการรว่มคา้ ซเีคเอสท ี

เจ้าของโครงการ  : การรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย 

มลูค่างาน   : 23.01 ลบ. 

ระยะเวลาดาํเนินการ : ม.ค. 2022 - ส.ค. 2023  

 

โครงการจดัหาและติดตัง้ระบบบริหารจดัการลานจอดรถอจัฉริยะ ณ อาคารจอดแล้วจร สถานีคลอง

บา้นม้า (OR22) 

ผูว่้าจ้าง   : กจิการรว่มคา้ ซเีคเอสท ี

เจ้าของโครงการ  : การรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย 

มลูค่างาน   : 38.49 ลา้นบาท 

ระยะเวลาดาํเนินการ : ม.ค. 2022 - คาดวา่จะแลว้เสรจ็ ส.ค. 2023 

 

โครงการติดตัง้ระบบจอดรถและปรบัปรงุภมิูทศัน์ลานจอดรถ โครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรชั

มงคล ประจาํปีงบประมาณ 2022-2023 จาํนวน 10 แห่ง 

ผูว่้าจ้าง   : การรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย 

มลูค่างาน   : 59.81 ลบ. 

ระยะเวลาดาํเนินการ : ก.ค. 2022 - คาดวา่จะแลว้เสรจ็ ส.ค. 2023   
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คู่แข่งขนัสาํคญัในธรุกิจให้บริการท่ีจอดรถ 

ปัจจบุนัยงัไมม่บีรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทีด่าํเนินธุรกจิเกีย่วกบัการใหบ้รกิารทีจ่อดรถ โดยผูท้ี ่

ดาํเนินธุรกจิคลา้ยคลงึหรอืใกลเ้คยีงกบับรษิทัทีจ่ดทะเบยีนเป็นนิตบุิคคล มดีงัต่อไปน้ี 

Exhibit 15: คู่แข่งรายใหญ่ท่ีอยู่ในธรุกิจให้บริการท่ีจอดรถ 

รายช่ือคู่แข่ง 
----------- รายได้ ---------- --------- กาํไรสทุธิ --------- 

2021 2022 2021 2022 

 (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 
บริษทั เจนก้องไกล จาํกดั (มหาชน) 241.21 452.30 (10.99) 55.05 

บริษทั นิปปอน พารค์ก้ิง ดีเวลลอปเมนท ์ 

(ประเทศไทย) จาํกดั 

241.95 240.61 16.65 31.18 

บริษทั ปารค์พลสั จาํกดั 227.29 n/a 15.71 n/a 

บริษทั อินฟินิท เทคโนโลยี คอรป์อเรชัน่ จาํกดั 176.57 n/a 3.26 n/a 
 

Source: ขอ้มลูในระบบ BOL CorpusX 

 
 
 



 Jenkongklai        JPARK TB  Songklod Wongchai 

12 FINANSIA    2 OCTOBER 2023 
 
 

แนวโน้มธรุกิจให้บริการท่ีเก่ียวข้องกบัท่ีจอดรถ - เติบโตต่อเนื่ือง 
4 ปัจจยัทีข่บัเคลื่อนธุรกจิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการใหบ้รกิารทีจ่อดรถ 

1) การเพ่ิมขึน้ของจาํนวนรถยนตอ์ย่างต่อเน่ือง สามารถสะทอ้นไดถ้งึโอกาสในการเตบิโตของธุรกจิ

ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการใหบ้รกิารทีจ่อดรถจากปรมิาณรถยนตส์ะสมทีเ่พิม่มากขึน้ โดยประเภทรถยนตท์ีม่ ี

โอกาสในการใชบ้รกิารทีจ่อดรถ ไดแ้ก่ รถยนตน์ัง่สว่นบุคคลไมเ่กนิ 7 คน รถยนตน์ัง่สว่นบุคคลเกนิ 7 

คน และรถยนตบ์รรทุกสว่นบุคคล จากขอ้มลูของวจิยักรงุศรคีาดการณ์วา่ การจาํหน่ายรถยนตใ์น

ประเทศไทยมแีนวโน้มขยายตวัเฉลีย่ 4.0% - 6.0% ต่อปีในปี 2023 และปี 2024 ตามภาวะเศรษฐกจิ

ทีท่ยอยฟ้ืนตวั สง่ผลใหผู้บ้รโิภค มคีวามมัน่ใจในการใชเ้งนิมากขึน้ สาํหรบัความตอ้งการรถยนตเ์พือ่

การพาณชิยจ์ะขยายตวัจากการ ขยายตวัของภาคก่อสรา้ง ธุรกจิคา้ปลกีออนไลน์ และโลจสิตกิส ์

Exhibit 16: จาํนวนรถยนตจ์ดทะเบียนสะสม ณ ส้ินปี 2013 - 2022 

 

หมายเหตุ: รถจดทะเบยีนสะสม หมายถงึ รถจดทะเบยีนใหม ่รถจดทะเบยีนใหม ่(ป้ายแดง) และรถเก่าทีใ่ชง้านอยู ่ซึง่ไมร่วมรถทะเบยีน

ระงบั และรถแจง้ไมใ่ชต้ลอดไป 

Source: กรมการขนสง่ทางบก 
 

2) การขยายตวัของเมือง เป็นกระบวนการเปลีย่นถ่ายจากชนบทสูเ่มอืง ซึง่ในเชงิสถติวิดัไดจ้าก 

จาํนวนประชากรทีเ่พิม่ขึน้ในเขตพืน้ทีเ่มอืง โดยการเพิม่ขึน้ของประชากรในเขตพืน้ทีเ่มอืงจะก่อให ้

เกดิกจิกรรมทางเศรษฐกจิทีจ่ะดงึดดูการลงทุนในโครงสรา้งพืน้ฐาน เชน่ ระบบการขนสง่มวลชน เพือ่

รองรบัความเป็นอยูข่องประชากรในพืน้ที ่ ซึง่การขยายตวัของเมอืงเป็นปัจจยัหน่ึงทีช่ว่ย ขบัเคลื่อน

เศรษฐกจิ และเป็นปัจจยับวกทีท่าํใหธุ้รกจิใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดมแีนวโน้มเตบิโตขึน้จาก จาํนวน

ประชากรในเขตพืน้ทีเ่มอืงทีเ่พิม่ขึน้ ขอ้มลูสดัสว่นประชากรในเขตพืน้ทีเ่มอืงต่อประชากร ทัง้หมดจาก 

World Bank แสดงใหเ้หน็วา่ ทีผ่า่นมาประเทศไทยมกีารเตบิโตของประชากรในเมอืง อยา่งต่อเน่ือง 

และเตบิโตอยา่งรวดเรว็ตัง้แต่ปี 2001 เป็นตน้มา โดยในปี 2021 

ประเทศไทยมสีดัสว่นประชากรในเขตพืน้ทีเ่มอืงต่อประชากรทัง้หมดเทา่กบั 52% ขณะทีข่อ้มลูจาก 

KRUNGSRI PRIME คาดวา่ในปี 2050 จาํนวนประชากรไทยจะมจีาํนวนเพิม่ขึน้กวา่ 11 ลา้นคน โดย

กวา่ 73% จะกลายเป็นสงัคมเมอืง ซึง่จะเป็นโอกาสในการเตบิโตของธุรกจิทีเ่กีย่วขอ้ง กบัการ

ใหบ้รกิารทีจ่อดรถ เพือ่รองรบัความตอ้งการของผูใ้ชบ้รกิารทีเ่พิม่ขึน้ 
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รถยนตน์ัง่สว่นบุคคลไมเ่กนิ 7 คน รถยนตน์ัง่สว่นบุคคลเกนิ 7 คน

รถยนตบ์รรทุกสว่นบุคคล
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Exhibit 17: สดัส่วนประชากรในพืน้ท่ีเมืองต่อประชากรทัง้หมด   Exhibit 18: จาํนวนประชากรตามขนาดเมือง (ล้านคน) 

 
 

 
Source: World Bank 

 
Source: KRUNGSRI PRIME 

 
3) การเพ่ิมขึน้ของจาํนวนพืน้ท่ีจอดแล้วจรตามมาตรการของภาครฐั ทีไ่ดส้นบัสนุนการคมนาคม

ขนสง่ทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้มและลดปัญหาการจราจรตดิขดั โดยการ พฒันาระบบขนสง่ผูโ้ดยสาร

สาธารณะ (Mass Transit System) ซึง่เป็นรปูแบบการขนสง่ทีเ่ป็นมติร ต่อสิง่แวดลอ้ม และพฒันาสิง่

อาํนวยความสะดวกดา้นการขนสง่ทางถนน เชน่ จดุจอดรถจกัรยาน จุดจอดแลว้จร (Park and Ride) 

เพือ่สง่เสรมิใหป้ระชาชนลดการใชร้ถยนตส์ว่นบุคคล ซึง่การ ขยายตวัของจดุจอดแลว้จรถอืเป็น

โอกาสในการเตบิโตของธุรกจิใหค้าํปรกึษาและรบัตดิตัง้อุปกรณ์ และระบบทีจ่อดรถ รวมทัง้ยงั

สามารถต่อยอดไปยงัธุรกจิการรบัจา้งบรหิารพืน้ทีจ่อดรถ ภายหลงัทีก่ารตดิตัง้แลว้เสรจ็ 

ปัจจบุนัในพืน้ทีก่รุงเทพมหานครและปรมิณฑลมรีถไฟฟ้าขนสง่มวลชนใหบ้รกิารรวม 8 สาย 140 

สถานี ครอบคลุมระยะทาง 211.1 กโิลเมตร (อา้งองิทีม่า: การรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย) 

ประกอบดว้ย 

 รถไฟฟ้าขนสง่มวลชนกรงุเทพ (Bangkok Mass Transit System: BTS) จาํนวน 3 สาย 

ไดแ้ก่ สายสเีขยีวอ่อน (คคูต-เคหะ) สายสเีขยีวเขม้ (สนามกฬีาแหง่ชาต-ิบางหวา้) สายสี

ทอง (กรงุธนบุร-ีคลองสาน-สะพานพุทธ) 

 รถไฟฟ้ามหานคร (Metropolitan Rapid Transit: MRT) จาํนวน 2 สาย ไดแ้ก่ สายสน้ํีาเงนิ 

(ทา่พระ-หวัลาํโพง) สายสมีว่ง (บางใหญ่-บางซื่อ) 

 รถไฟฟ้าเชือ่มทา่อากาศยาน (Airport Rail Link: ARL) จาํนวน 1 สาย เสน้ทางพญาไท-

สวุรรณภมู ิ

 รถไฟฟ้าชานเมอืงสายสแีดง (S.R.T. Red Line Mass Transit Commuter Train) จาํนวน 

2 สาย ไดแ้ก่ สายสแีดงอ่อน (บางซื่อ-ตลิง่ชนั) และสายสแีดงเขม้ (บางซื่อ-รงัสติ) 

Exhibit 19: รถไฟฟ้าขนส่งมวลชลท่ีเปิดให้บริการปัจจบุนั 

 

Source: วจิยักรงุศร ี
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สาํหรบัการลงทุนในปี 2022 - 2028 ภาครฐัมแีผนเรง่การลงทุนสว่นต่อขยายเสน้ทางเดมิ และสว่นต่อ

ขยายกบัรถไฟความเรว็สงูเชือ่ม 3 สนามบนิ (ดอนเมอืง-สวุรรณภมู-ิอู่ตะเภา) ตามแผนลงทุนโครงการ

ขนาดใหญ่ (Mega project) อกีทัง้เตรยีมเปิดเสน้ทางรถไฟฟ้าใหม ่ ซึง่จะทาํใหม้เีสน้ทางการเดนิรถ

รวม 14 เสน้ทาง ระยะทาง 554 กม. 

ทัง้น้ี สาํนกังานนโยบายและแผนการขนสง่และจราจร (สนข.) ไดบ้รรจมุาตรการจดัพืน้ทีจ่อดแลว้จร ไว้

เป็นหน่ึงในแผนระยะกลาง (ปี 2022 - 2026) โดยมรีายละเอยีดของแผนการพฒันาพืน้ทีจ่อดรถ แลว้

จรแนวรถไฟฟ้า ดงัน้ี 

 อาคารจอดรถ โครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสสีม้ ณ สถานีคลองบา้นมา้ 1,200 คนั 

 อาคารจอดรถ โครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสเีหลอืง ณ สถานีศรเีอีย่ม 3,000 คนั 

 อาคารจอดรถ โครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสมีว่ง ณ สถานีบางประกอก 572 คนั สถานี

ราษฎรบ์รูณะ 1,370 คนั 

ทีม่า: การรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย 

นอกจากน้ี สนข. ไดก้าํหนดพืน้ทีเ่สนอแนะใหส้รา้งพืน้ทีจ่อดแลว้จรเพิม่เตมิ จาํนวน 7,250 คนั แบง่

ออกเป็น 

Exhibit 20:แผนแม่บทรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนทางรางในเขตกรงุเทพและปริมณฑล 

 

Source: วจิยักรงุศร ี

 

 อาคารจอดรถ โครงการรถไฟฟ้าชานเมอืง สายสแีดง ณ สถานีรงัสติ 4,000 คนั สถานี

กาญจนาภเิษก 500 คนั สถานีตลิง่ชนั 500 คนั 

 อาคารจอดรถ โครงการรถไฟฟ้าเชือ่มทา่อากาศยาน ณ สถานีลาดกระบงั 500 คนั สถานี

บา้นทบัชา้ง 50 คนั 

 อาคารจอดรถ โครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสชีมพ ูณ สถานีวชัรพล 1,000 คนั สถานีแค

ราย 50 คนั 

 อาคารจอดรถ โครงการรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนกรงุเทพ สายสเีขยีวเขม้ ณ สถานีตลาดพลู 

150 คนั 

 อาคารจอดรถ โครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายสน้ํีาเงนิ ณ สถานีบางหวา้ 500 คนั 

ทีม่า: ประชาชาตธิุรกจิ 
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โครงการในอนาคต 

Exhibit 21: โครงการอนาคต 

 

Source: Asset Pro Management, ขอ้มลู ณ วนัที ่30 ม.ิย. 2022 

 

Exhibit 22: โครงการให้คาํปรกึษาและรบัติดตัง้ระบบบริหารท่ีจอด  Exhibit 23: โครงการอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

 

 

 
Source: Asset Pro Management 

 
Source: Asset Pro Management 
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โครงการอาคารจอดรถบริเวณโรงพยาบาลพระนัง่เกล้า 

บรษิทัอยูร่ะหวา่งลงทุนก่อสรา้งอาคารจอดรถบรเิวณโรงพยาบาลพระนัง่เกลา้ (ชือ่เดมิ: โรงพยาบาลนนทบุร)ี 

เพือ่จดัเกบ็คา่บรกิารทีจ่อดรถจากผูม้าใชบ้รกิารโรงพยาบาลหรอืสถานทีใ่กลเ้คยีง โดยบรษิทัตดัสนิใจทีจ่ะลงทุน 

เชา่ทีด่นิ 3 ไร ่2 งาน 48 ตารางวา เป็นระยะเวลา 30 ปี (ไมร่วมระยะเวลาก่อสรา้ง) และลงทุนคา่ก่อสรา้ง อาคาร

จอดรถโรงพยาบาลพระนัง่เกลา้ จาํนวน 6 ชัน้ จอดรถยนตไ์ด ้532 คนั และจอดรถจกัรยานยนตไ์ด ้72 คนั โดยมี

พืน้ทีใ่ชส้อย 18,242 ตารางเมตร พืน้ทีพ่าณชิย ์ 2,049 ตารางเมตร เมือ่สิน้สดุระยะเวลาเชา่บรษิทั จะโอน

กรรมสทิธิอ์าคารและสิง่ปลกูสรา้งดงักล่าวใหแ้ก่ผูใ้หเ้ชา่ รวมมลูคา่เงนิลงทุนไมเ่กนิ 300 ลา้นบาท โดยไดร้บัการ

สนบัสนุนวงเงนิสนิเชือ่จากธนาคารพาณชิยแ์หง่หน่ึงและใชก้ระแสเงนิสดของกจิการสาํหรบัการลงทุนดงักล่าว 

คาดวา่จะเริม่ดาํเนินการเชงิพาณชิยภ์ายในปี 2024 

แนวคดิของโครงการ คอื ภาพลกัษณ์และรปูทรงอาคารทีม่คีวามทนัสมยั มพีืน้ทีเ่ชงิพาณชิยส์าํหรบัรา้นคา้ และ

คลนิีคการแพทย ์ สามารถเดนิทางไดส้ะดวกโดยจะมกีารสรา้งทางเชือ่มระหวา่งพืน้ทีจ่อดรถกบัโรงพยาบาล โดย

ทีม่กีลุ่มลกูคา้เป็นบุคลากรทางการแพทย ์ ผูม้าใชบ้รกิารภายในโรงพยาบาล และบุคคลภายนอก ทัง้น้ี บรษิทัมี

แผนทีจ่ะบรจิาคพืน้ทีเ่ชงิพาณชิยข์องอาคารจอดรถ ชัน้ 2 จาํนวน 451 ตารางเมตร ใหแ้ก่โรงพยาบาล เพือ่

นําไปใชเ้ป็นสาธารณะประโยชน์หรอืใชต้ามความประสงคข์องทางโรงพยาบาล 

Exhibit 24: ภาพออกแบบอาคารจอดรถบริเวณ รพ. พระนัง่เกล้า  Exhibit 25:  ภาพออกแบบอาคารจอดรถบริเวณ รพ. พระนัง่เกล้า 

 

 

 
Source: JPARK 

 
Source: JPARK 

  
โครงการพฒันาระบบบริหารจดัการพืน้ท่ีจอดรถ “Prompt Park” 

ปัจจบุนัสถานทีใ่หบ้รกิารทีจ่อดรถเริม่เปลีย่นแปลงไปสูร่ปูแบบอตัโนมตัมิากยิง่ขึน้ ดว้ยเหตุน้ีเพือ่ใหบ้รษิทั 

สามารถปรบัตวัไดท้นัต่อสถานการณ์ จงึไดร้เิริม่พฒันาระบบบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถ (Parking Management 

System: PMS) ในนาม “Prompt Park” ทีค่อยควบคุมอุปกรณ์ต่างๆ ในสถานทีจ่อดรถใหท้าํงาน ไดอ้ยา่งมี

ประสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ พรอ้มทัง้เปลีย่นแปลงรปูแบบการใหบ้รกิารทีจ่อดรถเป็นรปูแบบอตัโนมตั ิ มากยิง่ขึน้ 

โดยการประยุกตใ์ชร้ะบบการชาํระเงนิแบบไรเ้งนิสด (Cashless Payment) และอุปกรณ์ ทีจ่อดรถอตัโนมตัติ่างๆ 

เชน่ ระบบกลอ้งอ่านป้ายทะเบยีนอตัโนมตั ิ(License Plate Recognition: LPR) เพือ่เพิม่ความสะดวกสบายใหแ้ก่

ผูท้ ีม่าใชบ้รกิารมากยิง่ขึน้ 

ความคบืหน้าในปัจจบุนับรษิทัไดด้าํเนินการในสว่นของฟังกช์ัน่หลกัทีป่ระกอบดว้ย ระบบคาํนวณรถเขา้-ออก 

การจดัเกบ็ขอ้มลูทีจ่อดรถ จาํนวนทีจ่อดรถวา่ง ระบบบนัทกึสว่นลดอตัโนมตั ิ และระบบชาํระเงนิแบบไรเ้งนิสด 

เรยีบรอ้ยแลว้ แต่เพือ่ใหร้ะบบดงักล่าวรองรบัการทาํงานทีส่มบรูณ์มากยิง่ขึน้ บรษิทัจงึยงัอยูร่ะหวา่งการพฒันา 

ระบบดงักล่าวเป็นแอปพลเิคชนั (Application) สาํหรบัใหผู้ท้ ีม่าใชบ้รกิารสามารถใชเ้ป็นเครือ่งมอืในการ เขา้และ

ออกสถานทีจ่อดรถได ้อกีทัง้ยงัรองรบัการสาํรองทีจ่อดรถล่วงหน้า 

นอกจากน้ี บรษิทัยงัมแีผนงานทีจ่ะสรา้งแพลตฟอรม์สาํหรบัซือ้ขายของบนโลกออนไลน์ (Online Marketplace) 

ผา่นแอปพลเิคชนั “Prompt Park” ซึง่เป็นแหล่งรวบรวมประกาศทีเ่กีย่วกบัการขายหรอืใหเ้ชา่พืน้ทีจ่อดรถ 

เพือ่ใหผู้ท้ ีม่พี ืน้ทีจ่อดรถวา่งสามารถนําพืน้ทีจ่อดรถของตนเองไปประกาศขายหรอืใหเ้ชา่ผา่นแพลตฟอรม์

ดงักล่าวได ้ซึง่คาดวา่จะพฒันาสาํเรจ็และเปิดตวัการใชง้านไดอ้ยา่งเตม็รปูแบบในอนาคตอนัใกลน้ี้ 
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ผลการดาํเนินงานในอดีต 

ผลประกอบการ JPARK ปี 2019 มกีําไรสทุธ ิ68 ลา้นบาท หลงัโควดิระบาดตน้ปี 2020 สง่ผลใหก้าํไรสทุธปีิ 2023 

ลดลงมาอยูท่ี ่6.51 ลา้นบาท ก่อนพลกิมามขีาดทุนสทุธใินปี 2021 ที ่10.99 ลา้นบาท จากผลกระทบของ Covid-

19 ทาํใหต้อ้งปิดเมอืงชัว่คราว แต่พลกิกลบัมาเป็นกาํไรสทุธ ิ 55.05 ลา้นบาท ในปี 2022 หลงัการแพรร่ะบาด 

Covid-19 คลีค่ลายสูภ่าวะปกต ิรวมถงึการเพิม่นของจาํนวนชอ่งจอดรถและการใหบ้รกิารรบัจา้งบรหิารพืน้ทีจ่อด

รถ และธุรกจิใหค้าํปรกึษาและรบัตดิตัง้ระบบบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถทีม่ ีgross margin สงู นอกจากน้ีบรษิทัยงั

ไดพ้ฒันาซอฟแวลแ์ละนําเทคโนโลยกีารบรหิารพืน้ทีจ่อดรถเพิม่ขึน้ชว่ยใหต้น้ทุนการใหบ้รกิารลดลง

คอ่นขา้งมาก สาํหรบัผลกาดาํเนินงาน 1H23 มกีาํไรสุทธ ิ28 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ 48% h-h จากรายไดท้ีเ่พิม่สงูขึน้  

Exhibit 26: รายได้จากการให้บริการ   Exhibit 27: โครงสร้างรายได้แยกตามลกัษณะบริการ 

 

 

 
Source: JPARK 

 
Source: JPARK 

 

Exhibit 28: รายได้จากการให้บริการพืน้ท่ีจอดรถ  Exhibit 29: รายได้จากการบริหารท่ีจอดรถ 
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Exhibit 30: รายได้การให้คาํปรึกษาและรบัติดตัง้ระบบบริหารท่ีจอด  Exhibit 31: ต้นทุนการให้บริการ 

 

 

 
Source: JPARK 

 
Source: JPARK 

 

Exhibit 32: ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  Exhibit 33: กาํไรสทุธิและอตัรากาํไรสทุธิ 

 

 

 
Source: JPARK 

 
Source: JPARK 

 

สาํหรบัปี 2020 รายไดจ้ากการใหบ้รกิารรวม 285 ลา้นบาท ขณะทีอ่ตัรากาํไรขัน้ตน้รวมทาํได ้ 16.1% 
อยา่งไรกต็ามเป็นก่อนโควดิ ทาํใหผ้ลประกอบการเป็นกาํไรสทุธ ิ6.3 ลา้นบาท  

สาํหรบัปี 2021 รายไดจ้ากการใหบ้รกิารรวม 241 ลา้นบาท (-15.58% Y-Y)  และอตัรากาํไรขัน้ตน้ลดลง
เหลอื 12.78% สาเหตุหลกัมาจาก (1) การไดร้บัประโยชน์จากการประหยดัต่อขนาด (Economies of 
Scale) ทีล่ดลง อนัเน่ืองมาจากการลดลงของรายไดจ้ากธุรกจิใหบ้รกิารทีจ่อดรถ ซึง่เป็นผลมาจาก
นโยบายปิดเมอืง (Lockdown) ของภาครฐั เพือ่ป้องการสถานการณ์ COVID-19 ซึง่ทา่มกลาง
สถานการณ์ดงักลา่วบรษิทัไมม่นีโยบายในการปลดพนกังานหรอืเลกิจา้งพนกังานแต่อยา่งใด (2) การ
เพิม่ขึน้ของคา่ตดัจาํหน่ายสนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ เน่ืองจากบรษิทัรบัสญัญาเชา่พืน้ทีใ่นโครงการ Pradipat 
Street Market และอาคารจอดรถ ณ องคก์ารตลาดเพือ่เกษตรกร จงึมกีารบนัทกึสทิธกิารใชจ้ากสญัญา
เชา่และรบัรูค้า่ตดัจาํหน่ายเพิม่ขึน้ ทัง้น้ีจงึสง่ผลให ้ผลประกอบการพลกิมาเป็นขาดทุนสทุธ ิ10.99 ลา้น
บาท  
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สาํหรบัปี 2022 รายไดร้วมเพิม่ขึน้ +87.51% Y-Y เป็น 452 ลา้นบาท สาเหตุหลกัมาจากรายไดก้าร
ใหบ้รกิารทีจ่อดรถเพิม่ขึน้มาก จากการผอ่นคลายนโยบายปิดเมอืง (Lockdown) ของภาครฐั ในชว่ง
กลางปี 2022 ภายหลงัจากทีส่ถานการณ์ COVID-19 เริม่คลีค่ลาย สง่ผลใหใ้นชว่งครึง่หลงัของปี 2022 
จาํนวนผูม้าใชบ้รกิารทีจ่อดรถทยอยฟ้ืนตวัมากขึน้เรือ่ยๆ นอกจากน้ี ในชว่งไตรมาส 4 ปี 2022 บรษิทั
ไดร้บัสญัญาเชา่พืน้ทีจ่อดรถแหง่ใหมบ่รเิวณมหาวทิยาลยันวมนิทราธริาช จาํนวน 2,375 ชอ่งจอด สง่ผล
ใหม้จีาํนวนชอ่งจอดรวมตลอดทัง้ปี 2022 สงูกวา่ปี 2021 นอกจากน้ี เน่ืองจากในชว่งไตรมาส 4 ปี 2022 
บรษิทัไดร้บัสญัญาจา้งบรหิารโครงการใหมจ่ากการรถไฟฟ้าขนสง่มวลชนแหง่ประเทศไทย ใหบ้รหิาร
จดัการอาคารจอดรถ ณ สถานีรถไฟฟ้าสายสเีขยีวเหนือ ซึง่มมีลูคา่สญัญา 33.85 ลา้นบาท และมจีาํนวน
ชอ่งจอดกวา่ 1,755 ชอ่งจอด อกีทัง้ รายไดจ้ากธุรกจิใหค้าํปรกึษาและรบัตดิตัง้ระบบบรหิารจดัการพืน้ที่
จอดรถ (CIPS) เพิม่ขึน้อยา่งกา้วกระโดดจากปีก่อนหน้า ซึง่เป็นผลจาก ผลมาจากบรษิทัไดร้บังาน
โครงการจดัหาและตดิตัง้ระบบบรหิารจดัการลานจอดรถ จาํนวน 3 โครงการ มลูคา่รวมกวา่ 121.31 ลา้น
บาท สง่ผลใหม้กีาํไรสทุธ ิ55 ลา้นบาท และอตัรากาํไรสทุธ ิ12.10%   

สาํหรบังวด 6M23 รายไดร้วมอยูท่ี ่ 254 ลา้นบาท (+32.29% Y-Y) เน่ืองจากปีก่อนยงัอยูใ่นชว่ง 
lockdown ขณะทีอ่ตัรากาํไรขัน้ตน้ปรบัลงมาอยูท่ี ่21.6% จาก 24.1% ใน 1H22 สง่ผลใหม้กีาํไรสทุธ ิ28 
ลา้นบาท โดยมอีตัรากาํไรสทุธ ิ1H23 ที ่10.9% 

สาํหรบัฐานะทางการเงินแขง็แกร่ง โดย ณ สิน้ปี 2023 บรษิทัมสีนิทรพัยร์วม 347 ลา้นบาท และหน้ีสนิ
รวม 188 ลา้นบาท และสว่นของผูถ้อืหุน้ 159 ลา้นบาท ขณะณ สิน้ 2Q23 บรษิทัมสีนิทรยัพ ์406 ลา้น
บาท  หน้ีสนิรวม 223 ลา้นบาท และสว่นของผูถ้อืหุน้ 183 ลา้นบาท โดยมอีตัราสว่นทางการเงนิปี 2020-
1H23 บรษิทัมอีตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E ratio) เทา่กบั 1.65 เทา่, 1.69 เทา่, 1.18 เทา่ 
และ 1.22 เทา่ ตามลาํดบั  

Exhibit 34: สินทรพัย ์  Exhibit 35: หน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 

 

 

 
Source: JPARK 

 
Source: JPARK 

 

Exhibit 36: อตัราส่วนหน้ีสินต่อหุ้น  Exhibit 37: ROE 

 

 

 
Source: JPARK 

 
Source: JPARK 
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ประเดน็การลงทนุ และคาดการณ์ผลประกอบการปี 2023-2025 

สถานท่ีให้บริการพืน้ท่ีจอดรถของบริษทัปัจจบุนัและอนาคตอยู่ในทาํเลท่ีมีศกัยภาพสงู 

เราเชือ่วา่ทาํเลทีต่ ัง้การใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถถอืเป็นหวัใจสาํคญัสาํหรบัธุรกจิใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถ ซึง่ทาํเลที่

ใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถของ JPARK สว่นใหญ่จะอยูใ่นกรงุเทพฯ และปรมิณฑล และเป็นทาํเลทีห่ายากและมกีาร

เจรจรคบัคัง่ เน่ืองจากมผีูใ้ชร้ถยนตเ์ป็นจาํนวนมากขณะทีส่ถาานทีจ่อดรถไมเ่พยีงพอ อาท ิ บรเิวณจดุเชือ่มต่อ

และจดุเปลีย่นผา่นกบัระบบขนสง่สาธารณะ บรเิวณศนูยก์ารคา้ ตลาด โรงพยาบาล สถานศกึษา และสนามบนิ 

เป็นตน้ ปัจจบุนั JPARK มชีอ่งจอดรถทีอ่ยูภ่ายใตก้ารดแูลกวา่ 28,000 ชอ่งจอด ดงันัน้จงึมัน่ใจไดว้า่รายไดจ้าก

การใหบ้รกิารทัง้พืน้ทีจ่อดรถและรบับรหิารทีจ่อดรถจะมคีวามมัน่คง แมส้ถานทีบ่รกิารทีจ่อดรถจะเป็นพืน้ทีใ่ห้

เชา่ แต่บรษิทักไ็ดร้บัความไวว้างใจและไดต้่อสญัญาเชา่ตลอดการดาํเนินธุรกจิมากวา่ 20 ปีทีผ่า่นมา ดว้ยทาํเลที่

ดทีาํใหเ้ป็นเกาะป้องกนัคูแ่ขง่ขนัรายใหมท่ีจ่ะเขา้มาในธุรกจิน้ีเป็นอยา่งด ี

Exhibit 38: จาํนวนช่องจอด ณ 30 มิ.ย. 2023 

 

Source: Asset Pro Management 
 

กระแสเงินสดจากดาํเนินงานแขง็แกร่ง จาก recurring income ท่ีเพ่ิมขึน้ต่อเน่ือง 

ชว่งก่อนโควดิรายไดห้ลกัของบรษิทัมาจากธุรกจิใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถ หรอืคดิเป็นประมาณ 83.7% ของรายได้

จากการใหบ้รกิาร และจะขึน้อยูก่บัจาํนวนผูท้ีม่าใชบ้รกิารทีจ่อดรถ แมช้่วงการแพรร่ะบาดของโควดิทาํใหร้ายได้

สว่นน้ีลดลงมากจากนโยบายปิดเมอืง แต่โอกาสเกดิเหตุการณ์ดงักล่าวมคีอ่นขา้งน้อย ขณะทีธุ่รกจิอื่นๆ ไมไ่ดร้บั

ผลกระทบ คอื (1) รายไดจ้ากธุรกจิรบัจา้งบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถ ซึง่บรษิทัจะไดร้บัคา่จา้งรายเดอืนตาม

สญัญาการรบัจา้งบรหิารพืน้ทีจ่อดรถ ในชว่ง 3 ปีทีผ่า่นมา (2022-2022) บรษิทัมรีายไดท้ีเ่กดิขึน้ต่อเน่ือง 

(Recurring Income) เพิม่ขึน้ทุกปี จากโครงการทีเ่ขา้ไปรบัจา้งบรหิารพืน้ทีจ่อดรถทีม่จีาํนวนเพิม่ขึน้ ทัง้จากฐาน

ลกูคา้ปัจจบุนั และฐานลกูคา้สบืเน่ืองจากงานโครงการใหค้าํปรกึษาและรบัตดิตัง้ระบบบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถ

ใหมใ่นแต่ละปี (2) รายไดบ้รกิารอื่นๆ ซึง่สว่นใหญ่มาจากคา่เชา่ คา่บรกิารและคา่สาธารณูปโภคซึง่เรยีกเกบ็จาก

ผูเ้ชา่ยอ่ยทีนํ่าพืน้ทีไ่ปดาํเนินการเชงิพาณชิย ์อาท ิรา้นขายอาหาร ตลาดนดั เป็นตน้ 

Exhibit 39: สดัส่วนรายได้ท่ีเกิดขึน้ต่อเน่ืองต่อรายได้จากการให้บริการ 

 

Source: Asset Pro Management 
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เป็นผูนํ้าตลาดพืน้ท่ีจอดรถท่ี Link กบัโครงการ Infrastructure บนทาํเลท่ีมีการเจรจาคบัคัง่ 

ปัจจบุนัยงัไมม่บีรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ทีด่าํเนินธุรกจิเกีย่วกบัการใหบ้รกิารทีจ่อดรถ โดยผูท้ี่

ดาํเนินธุรกจิคลา้ยคลงึหรอืใกลเ้คยีงกบับรษิทัทีจ่ดทะเบยีนเป็นนิตบุิคคล นอกนัน้เป็นรายเลก็หรอืเจา้ของบรหิาร

เอง มดีงัต่อไปน้ี 

Exhibit 40: คู่แข่งท่ีสาํคญั 

รายช่ือคู่แข่ง 
----------- รายได้ ---------- --------- กาํไรสทุธิ --------- 

2021 2022 2021 2022 

 (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 
บริษทั เจนก้องไกล จาํกดั (มหาชน) 241.21 452.30 (10.99) 55.05 

บริษทั นิปปอน พารค์ก้ิง ดีเวลลอปเมนท ์ 

(ประเทศไทย) จาํกดั 

241.95 240.61 16.65 31.18 

บริษทั ปารค์พลสั จาํกดั 227.29 n/a 15.71 n/a 

บริษทั อินฟินิท เทคโนโลยี คอรป์อเรชัน่ จาํกดั 176.57 n/a 3.26 n/a 
 

Source: JPARK 

  

ความสมัพนัธท์ีด่กีบัลกูคา้และการนําเทคโนโลยเีขา้มาชว่ยบรหิารจดัการหนุนบรษิทัมศีกัยภาพในการเตบิโตสงู

และมัน่คงในอนาคต 

 ดว้ยความเชีย่วชาญในการบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถและใหบ้รกิารกบัลกูคา้โดยตรงกวา่ 50 พืน้ทีท่ีม่ ี

อตัราการเขา้ใชบ้รกิารสงู ซึง่เป็นองคก์รขนาดใหญ่อย่าง การทา่อากาศยานแหง่ประเทศไทย รฟม. 

กลุ่มไทยเบฟ โรงพยาบาลขนาดใหญ่ เป็นตน้ ทาํใหบ้รษิทัสามารถต่อยอดรายไดต้ามการขยายกจิการ

ขององคก์รเหล่าน้ีในอนาคต 

 การขยายตวัของเมอืงทาํใหป้ระชากรมคีวามหนาแน่นมากขึน้ ขณะเดยีวกนัปรมิาณรถยนตส์ะสมที่

เพิม่มากขึน้ ยิง่ทาํใหก้ารเจรจรทีค่บัคัง่ ขณะทีท่ีจ่อดรถไมเ่พยีงพอกบัความตอ้งการ จะทาํใหก้าร

หมนุเวยีนของจาํนวนรถในทีจ่อดรถเพิม่สงูขึน้ 

 การเพิม่ขึน้ของจาํนวนพืน้ทีจ่อดแลว้จรตามมาตรการของภาครฐั ทีไ่ดส้นบัสนุนการคมนาคมขนสง่ที่

เป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้มและลดปัญหาการจราจรตดิขดั โดยการพฒันาระบบขนสง่ผูโ้ดยสารสาธารณะ 

(Mass Transit System) ซึง่เป็นรปูแบบการขนสง่ทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม และพฒันาสิง่อาํนวย

ความสะดวกดา้นการขนสง่ทางถนน เชน่ จดุจอดรถจกัรยาน จดุจอดแลว้จร (Park and Ride) เพือ่

สง่เสรมิใหป้ระชาชนลดการใชร้ถยนตส์ว่นบุคคล ซึง่การขยายตวัของจดุจอดแลว้จรถอืเป็นโอกาสใน

การเตบิโตของธุรกจิใหค้าํปรกึษาและรบัตดิตัง้อุปกรณ์และระบบทีจ่อดรถ  

 บรษิทัมคีวามมุง่มัน่พฒันาแอปพลเิคชนั “Prompt Park” ซึง่เป็นระบบบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถใหม้ี

คุณภาพ ทนัสมยั ตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ มคีวามถกูตอ้งแมน่ยาํ ตรวจสอบและป้องกนัการ

ทุจรติได ้และรองรบัการชาํระเงนิผา่นชอ่งทางออนไลน์ ทาํใหล้กูคา้สะดวกในการใชบ้รกิารมากขึน้ 

 มรีายไดอ้ื่นเพิม่ขึน้จากการแบง่พืน้ทีจ่อดรถบางสว่นทีเ่หลอืจากการจดัชอ่งจอดใหบุ้คคลภายนอกเชา่ 

เพือ่ประกอบกจิการรา้นอาหาร รา้นสะดวกซือ้ ฯลฯ อาท ิ โครงการอาคารจอดรถบรเิวณโรงพยาบาล

พระนัง่เกลา้  ซึง่บรษิทัจะมรีายไดจ้ากการแบง่พืน้ทีจ่อดรถใหบุ้คคลภายนอกเชา่ และเชือ่วา่มสีามารถ

สรา้งรายไดท้ีม่ ัน่คงเพิม่เตมิในระยะยาว เป็นตน้  
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คาดกาํไรสทุธิปี 2023-24 เติบโตก้าวกระโดดจากธรุกิจบริการทกุธรุกิจ  

เราคาดผลการดาํเนินงานปี 2023-25 จะเตบิโตต่อเน่ืองในอตัราสงู โดยคาดกาํไรสทุธปีิ 2023 ที ่64 ลา้น
บาท เพิม่ขึน้ +16% Y-Y และปี 2024 อยูท่ี ่102 ลา้นบาท เตบิโตกา้วกระโดด +60% Y-Y และปี 2025 
อยูท่ี ่130 ลา้นบาท เพิม่ขึน้ +27% y-y  โดยมปัีจจยัหนุนดงัน้ี: 

คาดรายไดจ้ากการใหบ้รกิารรวมในชว่งปี 2023-25 เพิม่ขึน้ +26%, 25.7% และ 13.9% ตามลาํดบั จาก  

1) จาํนวนชอ่งจอดรถทีเ่พิม่ขึน้ตามการฟ้ีนตวัของเศรษฐกจิ ปรมิาณการขายรถยนตใ์นประเทศ
เพิม่ขึน้อยา่งต่อเน่ือง ขณะทีพ่ืน้ทีจ่อดรถในเมอืงไมเ่พยีงพอต่อความตอ้งการ ชอ่งจอดในปี 
2022 เป็น 14,677 ชอ่งจอดในปี 2023 จากโครงการจอดรถบรเิวณโรงพยาบาลสมเดจ็พระ
บรมราชเทว ีณ ศรรีาชา และโรงพยาบาลลาดกระบงั เป็นตน้ และจะเพิม่เป็นประมาณ 20,000 
ชอ่งจอดในปี 2024 หลกัๆ มาจากโครงการอาคารจอดรถโรงพยาบาลพระนัง่เกลา้ และ 
23,000 ชอ่งจอดในปี 2025  

2) รายไดจ้ากการบรหิารทีจ่อดรถทีเ่พิม่ขึน้จากลกูคา้หลกั อาท ิ พืน้ทีจ่อดรถของจดุเชือ่ม-จุด
เปลีย่นโครงการรถไฟฟ้าทีเ่ปิดดาํเนินงานเตม็ระบบมากขึน้ในหลายเชน่ทาง อาท ิ รถไฟฟ้า
สายทีเ่หลอืง ชมพแูละน้ําตาล รวมถงึสายสสีม้ รวมถงึพืน้ทีข่องเอกชนตามสาํนกังานและ
อาคารทีเ่ปิดใหมใ่นกรุงเทพทีม่กีารเจรจรคบัคัง่ เป็นตน้ และ 

3) รายไดจ้ากการใหค้าํปรกึษาและรบัตดิตัง้ระบบทีจ่อดรถทีม่คีวามตอ้งการสงูในตลาดเพิม่มาก
ขึน้จากเป็นการนําเขา้เทคโนโลยมีาชว่ยลดตน้ทุนในการใหบ้รหิารจดัการตามหา้งสรรพสนิคา้ 
สถานศกึษา สนานบนิ และอาคารสาํนกังาน เป็นตน้ 

4) นอกจากน้ีบรษิทัยงัมรีายไดจ้ากการคา่เชา่พืน้ทีเ่พือ่การพณิชยบ์นโครงการอาคารทีจ่อดรถ
โรงพยาบาลพระนัง่เกลา้อกีดว้ย 

คาดบรษิทัยงัมคีวามสามารถในการทาํกาํไรทีด่ ี แมปั้จจุบนัตน้ทุนแรงงานทีเ่ป็นตน้ทุนสว่นใหญ่ของ
บรษิทั แต่การขยายกจิการทีนํ่าเอาเทคโนโลยมีใีชแ้ทนคนมากขึน้จะยิง่ทาํใหช้ว่ยลดตน้ทุนการใหบ้รกิาร
มากยิง่ขึน้ในอนาคต โดยอตัรากาํไรขัน้ตน้รวมจะยงัอยูใ่นระดบัสงูในชว่งปี 2023-25 แบง่เป็น อตัรากาํไร
ขึน้ตน้ของธุรกจิใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถจะอยูท่ีป่ระมาณ 13-18% ธุรกจิรบัจา้งบรหิารจดัการทีจ่อดรถ 30-
31% และธรุกจิใหค้าํปรกึษาและรบัตดิตัง้ระบบบรหิารจดัการทีจ่อดรถ 30-31% ซึง่จะเหน็วา่เป็นอตัรา
กาํไรทีส่งูเน่ืองจากมลีกัษณะการใหบ้รกิารเป็นงานโครงการ 

ขณะทีค่า่ใชจ้า่ยในการดาํเนินงานและบรหิารจะคอ่นขา้งน่ิงเน่ืองจาก ตน้ทุนบุคคลกรเพิม่ขึน้น้อย
เน่ืองจากการนําเขา้เทคโนโลยมีาใชใ้นการดาํเนินานเป็นสว่นใหญ่ 

Exhibit 41: สมมุตฐิานสาํคัญสาํหรับการจัดทาํประมาณการ 

 2022 2023E 2024E 2025E 

อตัราการเติบโตของรายได้ 88% 26% 26% 14% 

 บรกิารพืน้ทีจ่อดรถ  62% 19% 45% 10% 

 รบัจา้งบรหิารจดัการทีจ่อดรถ  66% 3% 9% 27% 

 บรกิารใหป้รกึษาและรบัตดิตัง้ระบบบรหิารจดัการทีจ่อดรถ  467% 104% -16% 14% 

      

 Gross Margin  2022 2023E 2024E 2025E 

 บรกิารพืน้ทีจ่อดรถ  13.2% 13.0% 17.0% 18.0% 

 รบัจา้งบรหิารจดัการทีจ่อดรถ  37.4% 30.0% 30.0% 30.0% 

 บรกิารใหป้รกึษาและรบัตดิตัง้ระบบบรหิารจดัการทีจ่อดรถ  31.7% 31.0% 30.0% 30.0% 

 Integrate gross margin  24.7% 22.2% 24.0% 25.6% 
 

Source: FSSIA estimates 
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Exhibit 42: รายได้จากการให้บริการพืน้ท่ีจอดรถ  Exhibit 43: รายได้จากการบริหารท่ีจอดรถ 

 

 

 
Sources: JPARK, FSSIA estimate 

 
Sources:  JPARK, FSSIA estimate 

 

Exhibit 44: รายได้การให้คาํปรึกษาและรบัติดตัง้ระบบบริหารท่ีจอด  Exhibit 45: ต้นทุนการให้บริการ 

 

 

 
Sources: JPARK, FSSIA estimate 

 
Sources: JPARK, FSSIA estimate 

 

Exhibit 46: ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  Exhibit 47: กาํไรสทุธิและอตัรากาํไรสทุธิ 

 

 

 

Sources: JPARK, FSSIA estimate 
 

Sources: JPARK, FSSIA estimate 
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Exhibit 48: สินทรพัย ์  Exhibit 49: หน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 

 

 

 
Sources: JPARK, FSSIA estimate 

 
Sources: JPARK, FSSIA estimate 

 

Exhibit 50: D/E ratio  Exhibit 51: ROE 

 

 

 
Sources: JPARK, FSSIA estimate 

 
Sources: JPARK, FSSIA estimate 
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ประเมินมลูค่าเหมาะสมของ JPARK อยู่ท่ี 6.4 บาท/หุ้น 

เราประเมนิมลูคา่เหมาะสมของ JPARK ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบหรอืองิกบั PE ทีใ่กลเ้คยีงกบัคา่เฉลีย่ PE 
ของบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิใหบ้รกิารทีจ่อดรถ ซึง่สว่นใหญ่จดทะเบยีนในตลาดหุน้ญีปุ่่ น ขณะที ่ JPARK 
เป็นบรษิทัทีใ่หบ้รกิารทีจ่อดรถแรกทีเ่ขา้จดทะเบยีนในตลาด MAI หมวดบรกิาร (ตามตารางดา้นลา่ง) 
นอกจากน้ีเรายงัใชว้ธิ ีDCF ในการประเมนิมลูคา่หุน้ของ JPARK เน่ืองจาก Business Model ของธรุกจิ
การใหบ้รกิารพืน้ทีจ่อดรถเป็นธุรกจิจะมรีายไดส้มํ่าเสมอ และมสีญัญาเชา่ระยะยาว หรอืแมเ้ป็นสญัญา
ระยะสัน้ 3 ปี ซึง่อดตีทีผ่า่นมาบรษิทัไดต่้อสญัญามาทุกปีตัง้แต่ก่อตัง้บรษิทั จากการประเมนิมลูคา่หุน้ทัง้ 
2 วธิ ีพบวา่ 

การคาํนวนโดยวธิ ี PE เทยีบกบัธุรกจิใกลเ้คยีงกนั ซึง่ปัจจุบนัเทรดกนัที ่ PE 20.8 เทา่ แต่เน่ืองจาก 
JPARK มอีตัราการเตบิโตของกาํไรเฉลีย่ในชว่งปี 2023-2025 ราว 38% ดงันัน้เชือ่วา่มลูคา่ทีเ่หมาะสม
ควรม ี premium จากคา่เฉลีย่ของกลุม่ดงักลา่ว หรอืเทรดทีป่ระมาณ 24.5 เทา่ ไดร้าคาเหมาะสมที่
ประมาณ 6.37 บาท/หุน้ บนคาดการณ์ EPS ปี 2024 ที ่0.26 บาท/หุน้ (ดรูายละเอยีดตามตารางดา้นล่าง) 

สว่นการคาํนวนโดยวธิ ีDCF ไดร้าคาเหมาะสม 6.40 บาท/หุน้ ภายใตส้มมตุฐิานดงัต่อไปน้ี 

Exhibit 52: DCF-based fair value 
  2023E 2024E 2025E 2026E 2027E Terminal value 

  (THB m) (THB m) (THB m) (THB m) (THB m) (THB m) 

EBITDA  188 241 307 324 327  

(less) tax on EBIT  (16) (26) (32) (37) (33)  

decrease in working cap  (1) (5) (38) (6) 9  

(less) capex & investments  (300) (200) (110) (150) (150)  

extraordinary cash        

  Free Cash Flow  (130) 10 127 130 153 3,175 

WACC 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 9.0% 

Terminal growth 4.0%       

PV of FCF  (126) 9 104 98 105 2,186 

Enterprise value 2,375       

Net debt (172)       

Equity value 2,547       

No. of shares (m) 400       

Equity value / share (THB) 6.4       
 

Source: FSSIA estimates 

 

โดยสรุปเราเชือ่วา่มลูคา่เหมาะสมของ JPARK น่าจะอยูท่ี ่ 6.40 บาท/หุน้ อยา่งไรกต็ามหากนําประเดน็
การเตบิโตของกาํไรมาพจิารณาในการประเมนิมลูคา่ดว้ย พบวา่ราคาเหมาะสมดงักลา่วคดิเป็น PEG 
เพยีง 0.47 เทา่ ของอตัราการเตบิโตเฉลีย่ในชว่งปี 2023-2025 (CAGR) ที ่34% ต่อปี ดงันัน้การประเมนิ
มลูคา่หุน้ JPARK ของเราถอืวา่ Conservative มาก และราคาไมส่งูเกนิไป 

Exhibit 53: Peer comparison 
Company  name BBG Share  Target ---------- PE ---------- --------- PBV --------- ---------- ROE ---------- -------- Div yld ------- 

  code price price 23E 23E 23E 23E 

         (LCY) (LCY) (x) (x) (%) (x) 

Nippon Parking** 2353 JP 222 n/a 16.9 6.3 33.1 2.3 

Paraca Inc*** 4809 JP 2,098 n/a n/a 1.2 8.5 3.0 

Park24 4666 JP 2,079 n/a 22.0 6.6 33.8 0.0 

Aidma Holdings Inc 7373 JP 2,176 n/a 23.4 6.1 31.6 0.0 

Average     20.8 5.0 26.8 1.3 
 

As of 3 September 2023** FY ending July; ***FY ending Sep 
Sources: Bloomberg; *FSSIA estimate 
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โครงสร้างการถือหุ้น และนโยบายการจ่ายเงินปันผล 

JPARK มทีุนจดทะเบยีน 200 ลา้นบาท เรยีกชาํระแลว้ 145 ลา้นบาท แบง่ออกเป็นหุน้สามญัจาํนวน 290 
ลา้นหุน้ มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท ภายหลงัจากการเสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุจาํนวน 110 ลา้น
หุน้ เพือ่เสนอขายใหแ้ก่ประชาชนเป็นครัง้แรกรวมถงึบุคคลทีม่คีวามสมัพนัธ ์กรรมการหรอืผูบ้รหิารของ
บรษิทั พนกังานของบรษิทัและผูม้อุีปการคุณของบรษิทั 

บรษิทัจะมทีนุจดทะเบยีนเรยีกชาํระแลว้เตม็มลูคา่ 200 ลา้นบาท แบง่เป็นหุน้สามญัจาํนวน 400 ลา้นหุน้ 
มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท โดยจาํนวนหุน้ที ่ IPO ในครัง้น้ีคดิเป็น 27.50% ของจาํนวนหุน้สามญัที่
ออกและเรยีกชาํระแลว้หลงั IPO 

วตัถปุระสงคก์ารเพ่ิมทุนครัง้น้ี   

1) เพือ่เป็นเงนิทนุโครงการอาคารจอดรถโรงพยาบาลพระนัง่เกลา้ 

2) เพือ่เป็นเงนิทนุหมนุเวยีนในการดาํเนินกจิการ 

Exhibit 54: โครงสร้างผูถ้ือหุ้นก่อนและหลงั IPO ครัง้น้ี (ณ 24 มีนาคม 2023) 

รายช่ือผูถื้อหุ้น ----------------- ก่อนการเสนอขาย ---------------- --------------- หลงัการเสนอขาย ---------------- 

 (จาํนวนหุ้น) (%) (จาํนวนหุ้น) (%) 

นายสนัตพิล เจนวฒันไพศาล 283,555,220 97.8% 283,555,220 70.9% 

นางสาวจุฑามาศ วไิลเลศิพงศพ์นัธ ์ 6,444,380 2.2% 6,444,380 1.6% 

นางสาววลัภา ปลาทอง 400 < 0.01% 400 < 0.01% 

ประชาชน --- --- 110,000,000 27.5% 

รวม 290,000,000 100.0% 400,000,000 100.0% 
 

Source: JPARK , หมายเหตุ: จาํนวนหุน้ตามมลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท 

  

นโยบายการจ่ายปันผล 

ภายหลงัจากที ่JPARK เสนอขายหุน้สามญัเพิม่ทนุต่อประชาชนทัว่ไปครัง้แรก (IPO) สาํเรจ็ JPARK มี
นโยบายจา่ยเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ในอตัราไมน้่อยกวา่ 40% ของกาํไรสทุธขิองงบการเงนิเฉพาะ
กจิการ ภายหลงัจากหกัภาษแีละเงนิทุนสาํรองตามกฎหมายและทุนสาํรองอื่น (ถา้ม)ี อยา่งไรกต็าม การ
จา่ยเงนิปันผลดงักลา่วอาจมกีารเปลีย่นแปลงได ้โดยจะขึน้อยูก่บัผลการดาํเนินงาน ฐานะการเงนิ สภาพ
คลอ่ง การขยายธุรกจิ ความจาํเป็นในการใชเ้งนิทุนหมนุเวยีนในการดาํเนินงาน แผนการลงทนุและการ
ขยายธุรกจิในอนาคต สภาวะตลาด ความเหมาะสม และปัจจยัอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดาํเนินงานและ
การบรหิารงานของบรษิทัฯ โดยอยูภ่ายใตเ้งือ่นไขทีว่า่ บรษิทัฯ จะตอ้งมเีงนิสดเพยีงพอสาํหรบัการ
ดาํเนินธุรกจิ และการดาํเนินการดงักลา่วจะตอ้งก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสดุต่อผูถ้อืหุน้ตามที่
คณะกรรมการบรษิทั และ/หรอืผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ เหน็สมควร 
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ปัจจยัเส่ียงในการดาํเนินธรุกิจ 

ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงผูใ้ห้เช่าพืน้ท่ีจอดรถรายใหญ่ 

ชว่งปี 2020 - 2022 บรษิทัมสีดัสว่นรายไดจ้ากธรุกจิใหบ้รกิารทีจ่อดรถ ประมาณ 62% - 77% ของรายได ้
จากการใหบ้รกิาร ซึง่ถอืเป็นรายไดห้ลกั ทีผ่า่นมาบรษิทัดาํเนินธุรกจิใหบ้รกิารทีจ่อดรถดว้ยวธิกีาร เชา่
พืน้ที ่สาํหรบัใหบ้รกิารทีจ่อดรถ ณ 31 มถุินายน 2023 บรษิทัมผีูใ้หเ้ชา่พืน้ที ่ใหบ้รกิารทีจ่อดรถทัง้หมด 
38 แหง่ จาํนวนชอ่งจอด 13,113 ชอ่ง ในจาํนวนดงักลา่ว เป็นการเชา่จากเจา้ของกรรมสทิธิผ์ูใ้หเ้ชา่ราย
หน่ึงจาํนวน 17 แหง่ จาํนวนชอ่งจอด 6,075 ชอ่ง คดิเป็น 46.37% ของจาํนวนชอ่งจอดทัง้หมด บรษิทัมี
สดัสว่นรายไดจ้ากธุรกจิใหบ้รกิารทีจ่อดรถบนพืน้ทีข่องผูใ้หเ้ชา่ รายดงักลา่ว ประมาณ 55% - 58% ของ
รายไดจ้ากธรุกจิใหบ้รกิารทีจ่อดรถ ดงันัน้ หากผูใ้หเ้ชา่รายดงักลา่ว มกีารยกเลกิหรอื ไมต่่ออายุสญัญา
เชา่ จะสง่ผลกระทบต่อรายไดข้องบรษิทัอยา่งมนียัสาํคญั อยา่งไรกต็าม ทีผ่า่นมา บรษิทัไดร้บัการต่อ
อายุสญัญาเชา่พืน้ทีจ่ากผูใ้หเ้ชา่ดงักลา่วทุกคราวทีส่ญัญาครบกาํหนดมาอยา่ง ต่อเน่ืองเป็นระยะเวลา
กวา่ 20 ปี เพราะไดร้บัความไวว้างใจในการดาํเนินงานจดัการบรหิาร พืน้ทีไ่ดอ้ยา่ง มปีระสทิธภิาพ 
บรษิทัจงึยงัมคีวามมัน่ใจทีจ่ะสามารถต่ออายุสญัญาต่อไปได ้

ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงรายได้จากลกูค้ารายใหญ่สาํหรบัธรุกิจรบัจ้างบริหารจดัการพืน้ท่ีจอด 

ในปี 2020-2022 บรษิทัมสีดัสว่นรายไดจ้ากธรุกจิรบัจา้งบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถ (PMS) ประมาณ 
14% - 20% ของรายไดจ้ากการใหบ้รกิาร รายไดด้งักลา่วมาจากลกูคา้รายใหญ่รายหน่ึง คดิเป็นสดัสว่น 
ประมาณ 77% - 83% ของรายไดจ้ากธุรกจิรบัจา้งบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถ ซึง่สญัญาจา้งเป็นรปูแบบ 
การใหบ้รกิารเป็นระยะเวลาไมเ่กนิ 3 ปี และไมม่เีงือ่นไขผกูพนัการต่ออายุสญัญา ดงันัน้ หากลกูคา้ ราย
ใหญ่ดงักลา่วยกเลกิหรอืไมต่่ออายสุญัญา และหากบรษิทัไมส่ามารถหาลกูคา้รายอื่นมาทดแทนได ้ จะมี
ผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของบรษิทัอยา่งมนียัสาํคญั 

อยา่งไรกต็ามทีผ่า่นมาบรษิทัไดร้บัการต่ออายุสญัญารบัจา้งบรหิารจากผูว้า่จา้งดงักลา่วมาอยา่งต่อเน่ือง
กวา่ 15 ปี ทัง้น้ี บรษิทัไดต้ระหนกัถงึความเสีย่งดงักลา่ว บรษิทัจงึไดพ้ยายามขยายฐานลกูคา้ใหเ้พิม่ขึน้ 
รวมทัง้กระจายกลุม่ลกูคา้ใหห้ลากหลายไปในธุรกจิต่างๆ 

ความเส่ียงจากการประมาณการต้นทุนโครงการคลาดเคล่ือน 

เน่ืองจากธุรกจิใหบ้รกิารทีจ่อดรถตอ้งคาํนึงถงึความสามารถในการทาํกาํไรของทาํเลทีต่ ัง้ทีเ่ป็นจุดให ้
บรกิาร ธุรกจิรบัจา้งบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถจะคาํนึงถงึตน้ทนุในการใหบ้รกิารทัง้หมดทีอ่าจเกดิขึน้ 
ขณะทีธ่รุกจิรบัจา้งใหค้าํปรกึษาและรบัตดิตัง้ระบบบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถมลีกัษณะเป็นสญัญาเหมา
จา่ย ซึง่ผูว้า่จา้งและผูร้บัจา้งจะมกีารกาํหนดขอบเขตการทาํงาน และตกลงราคากนัลว่งหน้า ดงันัน้ การ
ประมาณการตน้ทุนทีค่รบถว้น มคีวามแมน่ยาํ และการควบคุมตน้ทุนใหเ้ป็นไปตามประมาณการ จงึเป็น
หน่ึงในปัจจยัสาํคญั เน่ืองจากความคลาดเคลือ่นของประมาณการตน้ทุนยอ่มสง่ผลกระทบ โดยตรง ต่อ
ผลกาํไร 

ทัง้น้ี ตลอดเวลาทีผ่า่นมา บรษิทัไดใ้หค้วามสาํคญักบักระบวนการประมาณการตน้ทุน และมนีโยบาย ใน
การประมาณการตน้ทุนใหเ้ป็นไปดว้ยความถูกตอ้ง ครบถว้น และแมน่ยาํ โดยบรษิทัมทีมีงาน บุคลากร
ทีม่คีวามเชีย่วชาญและประสบการณ์ในการประมาณการรายไดแ้ละตน้ทุนของแต่ละโครงการ ประกอบ
กบัทมีงานจะทาํการสบืราคาวสัดุ อุปกรณ์และคา่แรงตามความตอ้งการทีไ่ดห้ารอืรว่มกนั กบัลกูคา้ 
เพือ่ใหไ้ดโ้ครงสรา้งตน้ทุนทีค่รบถว้น มคีวามแมน่ยาํ และหารอืรว่มกบัฝ่ายบญัชกีารเงนิ ในการ
ตรวจสอบประมาณการตน้ทุนดงักลา่วก่อนนําเสนอเขา้รบังานแต่ละโครงการ 
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ความเส่ียงจากการปิดเมือง 

จากสถานการณ์ COVID-19 ในชว่งปี 2020-2022 บรษิทัไดร้บัผลกระทบจากมาตรการปิดเมอืง 
(Lockdown) ของภาครฐั เพือ่ป้องกนัและเฝ้าระวงัการแพรร่ะบาดของโรคดงักลา่ว ซึง่ประชาชนถูกจาํกดั 
การเดนิทางออกนอกทีพ่กัอาศยั จงึสง่ผลใหจ้าํนวนผูใ้ชบ้รกิารทีจ่อดรถตามสถานทีต่่างๆ ของบรษิทั 
ลดลงอยา่งมนียัสาํคญั ถงึแมว้า่ปัจจุบนัสถานการณ์ COVID-19 ไดค้ลีค่ลายลง แต่หากในอนาคต เกดิ
โรคตดิต่อรา้ยแรงชนิดอื่นทีส่ง่ผลใหภ้าครฐัจาํเป็นตอ้งมมีาตรการ Lockdown อกี ธุรกจิใหบ้รกิาร ทีจ่อด
รถกจ็ะไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณ์ดงักลา่ว โดยบรษิทัมรีายไดจ้ากธุรกจิใหบ้รกิารทีจ่อดรถ ในปี 
2020 - ปี 2021 ลดลง 29.29% และ 21.52% เมือ่เทยีบกบัชว่งเวลาเดยีวกนัของปีก่อนหน้า ตามลาํดบั 
อยา่งไรกด็ ีในปี 2022 รายไดด้งักลา่วปรบัตวัเพิม่ขึน้ 62.38% เมือ่เทยีบกบั ชว่งเวลาเดยีวกนัของปีก่อน
หน้า เน่ืองจากสถานการณ์ COVID-19 เริม่คลีค่ลาย จาํนวนผูเ้สยีชวีติ และผูท้ีต่ดิเชือ้ลดลง สง่ผลให้
กระทรวงสาธารณสขุออกประกาศใหเ้ป็นโรคประจาํถิน่ตัง้แต่ 1 ตุลาคม 2022 และการทีย่กเลกิมาตรการ
ปิดเมอืง (Lockdown) ทาํใหจ้าํนวนผูเ้ขา้ใชบ้รกิารตามสถานทีต่่างๆ กลบัเขา้สูภ่าวะปกต ิ

ความเส่ียงจากการส่งมอบงานล่าช้า 

ธุรกจิการใหบ้รกิารใหค้าํปรกึษาและตดิตัง้ระบบบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถมลีกัษณะเป็นงานโครงการ 
ซึง่มรีะยะเวลาโดยทัว่ไปจะมรีะยะเวลาดาํเนินงานโครงการตามสญัญาประมาณ 1 - 12 เดอืน ซึง่จะ 
ขึน้อยูก่บัขนาดและความซบัซอ้นของโครงการ หากบรษิทัไมส่ามารถดาํเนินงานตามมาตรฐานและ สง่
มอบงานไดต้ามระยะเวลาทีก่าํหนดไวใ้นสญัญา กอ็าจตอ้งเสยีคา่ปรบัใหแ้ก่ผูว้า่จา้ง ซึง่จะสง่ ผลกระทบ
ต่อรายไดใ้นการดาํเนินงานของบรษิทั  

อยา่งไรกต็าม เพือ่เป็นการป้องกนัความเสีย่งดงักลา่ว บรษิทัมฝ่ีายบรหิารโครงการเขา้ดแูลโครงการ 
ควบคูฝ่่ายงานปฏบิตังิาน เพือ่รบัผดิชอบในการดแูลควบคุมการดาํเนินงานตลอดระยะเวลาโครงการ 
อยา่งใกลช้ดิใหส้อดคลอ้งกบัระยะเวลาทีก่าํหนดและสง่มอบงานใหก้บัลกูคา้ภายในระยะเวลา ประกอบ 
กบัมกีารประชุมภายในโครงการทุกสปัดาห ์ เพือ่ตดิตามความคบืหน้าและปัญหาทีอ่าจจะเกดิขึน้และ 
รายงานต่อฝ่ายบรหิาร เพือ่ใหฝ่้ายบรหิารทราบสถานะความกา้วหน้าของโครงการ และสามารถ บรหิาร
จดัการเรือ่งต่างๆ ไดภ้ายในเวลาทีเ่หมาะสม ซึง่จะทาํใหบ้รษิทัสามารถแกไ้ขปัญหาทีอ่าจเกดิขึน้ ได้
อยา่งรวดเรว็และทนัเวลาโดยไมก่ระทบต่อโครงการโดยรวม ทัง้น้ี ทีผ่า่นมาบรษิทัสง่มอบงานได ้ ตาม
มาตรฐานและขอ้กาํหนดของลกูคา้ 

ความเส่ียงจากความไม่สมํา่เสมอของรายได้ 

เน่ืองจากลกัษณะการประกอบธุรกจิของบรษิทัจะมกีารรบัรูร้ายไดจ้ากอตัราการเขา้ใชบ้รกิารทีจ่อดรถ 
และสญัญารบัจา้งเป็นรายโครงการ สง่ผลใหใ้นกรณีทีพ่ืน้ทีใ่หบ้รกิารมอีตัราคนเขา้ใชบ้รกิารน้อยกวา่ ที่
คาดการณ์ไว ้ และกรณทีีส่ญัญาครบกาํหนดอายแุลว้ แต่บรษิทัยงัมไิดร้บังานโครงการใหม ่ กอ็าจทาํให ้
บรษิทัมคีวามเสีย่งจากความต่อเน่ืองของรายได ้ ในขณะทีบ่รษิทัยงัมภีาระในการจา่ยคา่ใชจ้า่ยคงที ่ เชน่ 
คา่ใชจ้า่ยพนกังาน เป็นตน้ ซึง่ความไมต่่อเน่ืองของรายไดด้งักลา่ว อาจสง่ผลกระทบต่อฐานะการเงนิ 
และผลการดาํเนินงานของบรษิทัอยา่งมนียัสาํคญั 

ทัง้น้ี บรษิทัตระหนกัถงึความเสีย่งดงักลา่วและฝ่ายบรหิารมกีารกาํหนดแผนงานประจาํปี ซึง่จะทาํให ้
บรษิทัทราบวา่พืน้ทีจ่อดใดแหง่ไหนมอีตัรากาํไรลดตํ่าลง มงีานทีเ่ริม่ทยอยสง่มอบในชว่งเวลาใด ทาํการ
สาํรวจตลาดเพือ่แสวงหางานโครงการใหม่ๆ  และเขา้รว่มเสนอประมลูงานบรกิารทีจ่อดรถ (PS) หรอืงาน
รบัจา้งบรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถ (PMS) สาํหรบัโครงการต่างๆ เพือ่ใหบ้รษิทัมปีรมิาณงาน ทีส่มํ่าเสมอ 
นอกจากน้ี บรษิทัยงัมแีผนทีจ่ะขยายฐานลกูคา้ไปยงักลุม่ใหม่ๆ  รวมถงึการพฒันาเทคโนโลย ีบรหิารลาน
จอด เพือ่ใหนํ้าเสนอแผนงานใหแ้ก่ลกูคา้ไดม้ากขึน้ เพือ่เป็นการกระจายความเสีย่ง และสรา้งความ
ต่อเน่ืองของรายได ้
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Appendix 
Company Overview 
บรษิทั เจนกอ้งไกล จาํกดั (มหาชน) (“บรษิทั” หรอื “JPARK”) ดาํเนิน

ธุรกจิเกีย่วกบัการใหบ้รกิารทีจ่อดรถ รบัจา้งบรหิารพืน้ทีจ่อดรถ และ

ใหค้าํปรกึษาและรบัตดิตัง้ระบบบรหิารทีจ่อดรถ ภายใตก้ารบรหิาร

ของโดย คุณสนัตพิล เจนวฒันไพศาล ผูก่้อตัง้และดาํรงตาํแหน่ง

ประธานเจา้หน้าที ่บรหิารในปัจจบุนั บรษิทัใหบ้รกิารดว้ยทมีบุคคลที่

มคีวามเชีย่วชาญ และ ระบบการบรหิารจดัการทีม่ปีระสทิธภิาพ ดว้ย

ความน่าเชือ่ถอืทีไ่ดส้ ัง่สม มากกวา่ 20 ปี ปัจจุบนับรษิทัใหบ้รกิารที่

จอดรถและรบัจา้งบรหิาร จดัการพืน้ทีจ่อดรถทัง้ในกรุงเทพฯ และ

ต่างจงัหวดัรวมกวา่ 63 แหง่ รวมม ี28,000 ชอ่งจอดรถ ทีอ่ยูภ่ายใต้

การดแูลของบรษิทั ปัจจุบนับรษิทัประกอบ ธุรกจิใหบ้รกิารที่

เกีย่วขอ้งกบัการบรหิารพืน้ทีจ่อดรถ โดยแบง่เป็น 3 ธุรกจิหลกั คอื 

(1) ธุรกจิใหบ้รกิารทีจ่อดรถ (PS) (2) ธุรกจิรบัจา้ง บรหิารจดัการ

พืน้ทีจ่อดรถ (PMS) (3) ธุรกจิใหค้าํปรกึษาและรบัตดิตัง้ ระบบ

บรหิารจดัการพืน้ทีจ่อดรถ (CIPS)   

 ESG 

Environment 

- บรษิทัใหค้วามความสาํคญัต่อการบรหิารจดัการดา้นสิง่แวดลอ้ม 

และความปลอดภยัในทุกกระบวนการของการดาํเนินธุรกจิ 

- ในการจดัทาํพืน้ทีจ่อดรถ บรษิทัตดิตัง้อุปกรณ์ทีจ่อดรถแบบ

สาํเรจ็รปู เพือ่ลดเวลาในการก่อสรา้ง ลดมลภาวะทางเสยีง ฝุ่ น 

กลิน่ และปัญหาการจราจรในโครงการ 

- กลุม่บรษิทัมแีนวทางเพือ่ลดผลระทบดา้นฝุ่ นละอองระหวา่งการ

พฒันาโครงการทีเ่กดิจากการก่อสรา้ง การขนสง่ และการเผาไหม้

ในพืน้ทีโ่ลง่ โดยการกาํหนดใหต้ดิตัง้กาํแพงสงู หา้มไมใ่หม้กีาร

เผาขยะในพืน้ทีก่่อสรา้ง และตดิสปรงิเกอรพ์น่ละอองน้ําลดฝุ่ น 

เป็นตน้ 

- กลุม่บรษิทัรว่มกบัผูร้บัเหมาบรหิารจดัการขยะมลูฝอย และเศษ

วสัดุก่อสรา้งทีอ่าจเป็นอนัตรายแบง่แยกอยา่งชดัเจน เพือ่ความ

เป็นระเบยีบเรยีบรอ้ยในโครงการ 

Social 

- กลุม่บรษิทัมคีวามมุง่มัน่ในการขบัเคลือ่นการพฒันาเพือ่ยกระดบั

คุณภาพชวีติ และความเป็นอยูท่ีด่ใีหก้บัชุมชน และสงัคมโดยรอบ 

บรษิทัไดด้าํเนินงานดา้นกจิกรรมเพือ่สงัคมมาอยา่งต่อเน่ือง และ

มุง่หวงัใหชุ้มชนและสงัคม เตบิโตอยา่งยัง่ยนืควบคูไ่ปกบัการ

เจรญิเตบิโตของบรษิทั 

- กลุม่บรษิทัใหค้วามสาํคญักบัประเดน็ดา้นสขุภาพและความ

ปลอดภยัของผูม้สีว่นไดเ้สยีทัง้หมดทีเ่กีย่วขอ้งกบัการดาํเนินงาน

ของกลุม่บรษิทั ตลอดจนพนกังานของบรษิทั โดยมโีครงการและ

กจิกรรมเพือ่สงัคมดา้นสขุภาพและความปลอดภยัต่างๆ อยา่ง

ต่อเน่ือง 

- กลุม่บรษิทัมกีารดาํเนินการมอบประโยชน์สงูสดุแก่ชุมชนโดยรอบ

และการดาํเนินการต่าง ๆ เพือ่ใหม้ ัน่ใจไดว้า่ชุมชนของบรษิทัมี

การพฒันาและเตบิโต ผา่นโครงการต่างๆ  

Governance 

- บรษิทัมุง่มัน่ดาํเนินธุรกจิอยา่งถูกตอ้ง ดว้ยความสจุรติ เป็นธรรม 

โปรง่ใส เปิดเผยขอ้มลูทีส่าํคญั และสามารถตรวจสอบได ้ ซึง่จะ

คาํนึงถงึผลประโยชน์ และผลกระทบต่อผูถ้อืหุน้ ลกูคา้ คูค่า้ 

พนกังาน และผูม้สีว่นไดเ้สยีทกุฝ่าย รวมถงึมกีารแบง่ปัน

ผลประโยชน์อยา่งเหมาะสมและเป็นธรรม 

- ดาํเนินธุรกจิดว้ยความโปรง่ใสและตระหนกัถงึความสาํคญัในเรือ่ง

การต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชัน่ทกุรปูแบบ  

- บรษิทัจดัทาํนโยบายการกาํกบัดแูลกจิการทีด่ ี โดยคณะกรรมการ

บรษิทัจะทบทวนและสอบทานนโยบายการกาํกบัดแูลกจิการของ

กลุม่บรษิทัฯ อยา่งน้อยปีละ 1 ครัง้ 

Valuation Methodology 
เราประเมนิมลูคา่เหมาะสมของ JPARK ดว้ยวธิเีปรยีบเทยีบหรอืองิ

กบั PE ทีใ่กลเ้คยีงกบัคา่เฉลีย่ PE ของบรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิ

ใหบ้รกิารทีจ่อดรถ ซึง่สว่นใหญ่จดทะเบยีนในตลาดหุน้ญีปุ่่ น ขณะที ่

JPARK เป็นบรษิทัทีใ่หบ้รกิารทีจ่อดรถแรกทีเ่ขา้จดทะเบยีนในตลาด 

MAI หมวดบรกิาร นอกจากน้ีเรายงัใชว้ธิ ีDCF ในการประเมนิมลูคา่

หุน้ของ JPARK เน่ืองจาก Business Model ของธุรกจิการใหบ้รกิาร

พืน้ทีจ่อดรถเป็นธุรกจิจะมรีายไดส้มํ่าเสมอ และมสีญัญาเชา่ระยะยาว 

หรอืแมเ้ป็นสญัญาระยะสัน้ 3 ปี ซึง่อดตีทีผ่า่นมาบรษิทัไดต่้อสญัญา

มาทุกปีตัง้แต่ก่อตัง้บรษิทั จากการประเมนิมลูคา่หุน้ทัง้ 2 วธิ ีพบวา่ 

การคาํนวนโดยวธิ ี PE เทยีบกบัธุรกจิใกลเ้คยีงกนั ซึง่ปัจจุบนัเทรด

กนัที ่PE 20.8 เทา่ แต่เน่ืองจาก JPARK มอีตัราการเตบิโตของกาํไร

เฉลีย่ในชว่งปี 2023-2025 ราว 38% ดงันัน้เชือ่วา่มลูคา่ทีเ่หมาะสม

ควรม ีpremium จากคา่เฉลีย่ของกลุม่ดงักลา่ว หรอืเทรดทีป่ระมาณ 

24.5 เทา่ ไดร้าคาเหมาะสมทีป่ระมาณ 6.37 บาท/หุน้ บนคาดการณ์ 

EPS ปี 2024 ที ่0.26 บาท/หุน้ สว่นการคาํนวนโดยวธิ ีDCF ไดร้าคา

เหมาะสม 6.4 บาท/หุน้ โดยสรุปเราเชือ่วา่มลูคา่เหมาะสมของ 

JPARK น่าจะอยูท่ี ่ 6.40 บาท/หุน้อยา่งไรกต็ามหากนําประเดน็การ

เตบิโตของกาํไรมาพจิารณาในการประเมนิมลูคา่ดว้ย พบวา่ราคา

เหมาะสมดงักลา่วคดิเป็น PEG เพยีง 0.47 เทา่ ของอตัราการเตบิโต

เฉลีย่ในชว่งปี 2023-2025 (CAGR) ที ่34% ต่อปี ดงันัน้การประเมนิ

มลูคา่หุน้ JPARK ของเราถอืวา่ Conservative มาก และราคาไมส่งู

เกนิไป 
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Financial Statements 
Jenkongklai 
 

Profit and Loss (THB m) Year Ending Dec 2021 2022 2023E 2024E 2025E 

Revenue 241 452 570 716 816 
Cost of goods sold (210) (340) (443) (544) (606) 
Gross profit 31 112 127 172 209 
Other operating income 0 0 0 0 0 
Operating costs (35) (38) (43) (40) (43) 
Operating EBITDA 76 156 188 241 307 
Depreciation (81) (82) (104) (109) (140) 
Goodwill amortisation 0 0 0 0 0 
Operating EBIT (4) 74 84 132 166 
Net financing costs (8) (7) (7) (7) (7) 
Associates 0 0 0 0 0 
Recurring non-operating income 2 3 3 3 3 
Non-recurring items 0 0 0 0 0 
Profit before tax (10) 70 80 128 162 
Tax (1) (15) (16) (26) (32) 
Profit after tax (11) 55 64 102 130 
Minority interests 0 0 0 0 0 
Preferred dividends 0 0 0 0 0 
Other items 0 0 0 0 0 
Reported net profit (11) 55 64 102 130 
Non-recurring items & goodwill (net) 0 0 0 0 0 
Recurring net profit (11) 55 64 102 130 
 
 

Per share (THB)      
Recurring EPS * (0.05) 0.28 0.16 0.26 0.32 
Reported EPS (0.05) 0.28 0.16 0.26 0.32 
DPS 0.00 0.24 0.12 0.06 0.10 
Diluted shares (used to calculate per share data) 200 200 400 400 400 
Growth      
Revenue (%) (15.6) 87.5 26.0 25.7 13.9 
Operating EBITDA (%) (2.3) 103.5 20.5 28.5 27.2 
Operating EBIT (%) nm nm 13.8 57.4 26.2 
Recurring EPS (%) nm nm (42.0) 60.1 27.0 
Reported EPS (%) nm nm (42.0) 60.1 27.0 
Operating performance      
Gross margin inc. depreciation (%) 12.8 24.7 22.2 24.0 25.6 
Gross margin exc. depreciation (%) 46.2 42.9 40.5 39.3 42.9 
Operating EBITDA margin (%) 31.7 34.4 32.9 33.7 37.6 
Operating EBIT margin (%) (1.7) 16.3 14.7 18.4 20.4 
Net margin (%) (4.6) 12.2 11.2 14.3 15.9 
Effective tax rate (%) 0.0 21.0 20.0 20.0 20.0 
Dividend payout on recurring profit (%) - 88.9 76.7 25.0 31.5 
Interest cover (X) (0.2) 11.5 13.0 20.3 25.5 
Inventory days - - - - - 
Debtor days 33.3 33.0 39.9 40.0 54.5 
Creditor days 61.9 40.8 52.8 51.8 65.7 
Operating ROIC (%) (8.8) 75.6 33.2 29.3 31.6 
ROIC (%) (0.7) 23.9 17.7 18.0 19.2 
ROE (%) (10.1) 42.2 14.7 13.3 14.4 
ROA (%) (0.9) 19.4 9.8 10.0 11.4 
* Pre-exceptional, pre-goodwill and fully diluted 
 
 
 

Revenue by Division (THB m) 2021 2022 2023E 2024E 2025E 

Parking Service Business 172 279 330 480 527 
Parking Management Service Business 48 80 82 89 113 
Consultant and Installation Parking System Business 12 70 142 119 136 
Other services 9 24 15 28 40 
 

Sources: Jenkongklai; FSSIA estimates  
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Financial Statements 
Jenkongklai 
 

Cash Flow (THB m) Year Ending Dec 2021 2022 2023E 2024E 2025E 

Recurring net profit (11) 55 64 102 130 
Depreciation 81 82 104 109 140 
Associates & minorities 0 0 0 0 0 
Other non-cash items 0 10 (4) 6 (1) 
Change in working capital (21) (41) (12) (20) (47) 
Cash flow from operations 49 106 152 198 223 
Capex - maintenance (81) (89) (300) (200) (110) 
Capex - new investment 0 0 0 0 0 
Net acquisitions & disposals 30 14 (41) (51) (35) 
Other investments (net) 0 0 0 0 0 
Cash flow from investing (51) (74) (341) (251) (145) 
Dividends paid 0 (49) (49) (26) (41) 
Equity finance (2) 51 534 49 49 
Debt finance (6) (24) 152 (113) (5) 
Other financing cash flows - - - - - 
Cash flow from financing (8) (22) 637 (90) 4 
Non-recurring cash flows - - - - - 
Other adjustments 0 0 0 0 0 
Net other adjustments 0 0 0 0 0 
Movement in cash (10) 10 447 (143) 82 
Free cash flow to firm (FCFF) 6.20 38.61 (182.47) (46.89) 84.70 
Free cash flow to equity (FCFE) (8.11) 8.21 (37.53) (166.49) 73.50 
 

 

Per share (THB)      
FCFF per share 0.03 0.18 (0.83) (0.21) 0.39 
FCFE per share (0.04) 0.04 (0.17) (0.76) 0.33 
Recurring cash flow per share 0.35 0.74 0.41 0.54 0.67 
 
 
 

Balance Sheet (THB m) Year Ending Dec 2021 2022 2023E 2024E 2025E 

Tangible fixed assets (gross) 124 147 447 647 757 
Less: Accumulated depreciation (82) (98) (202) (311) (452) 
Tangible fixed assets (net) 42 49 245 336 305 
Intangible fixed assets (net) 0 0 0 0 0 
Long-term financial assets 0 0 0 0 0 
Invest. in associates & subsidiaries 0 0 0 0 0 
Cash & equivalents 13 24 471 328 410 
A/C receivable 27 55 69 87 156 
Inventories 0 0 0 0 0 
Other current assets 9 51 65 81 93 
Current assets 49 130 605 497 659 
Other assets 183 168 212 266 303 
Total assets 274 347 1,062 1,098 1,268 
Common equity 102 159 708 834 972 
Minorities etc. 0 0 0 0 0 
Total shareholders' equity 102 159 708 834 972 
Long term debt 78 49 200 87 83 
Other long-term liabilities 11 11 13 16 19 
Long-term liabilities 89 59 213 104 101 
A/C payable 15 43 55 68 100 
Short term debt 63 69 69 69 69 
Other current liabilities 5 17 17 24 26 
Current liabilities 83 129 141 161 194 
Total liabilities and shareholders' equity 274 347 1,062 1,099 1,267 
Net working capital 16 46 62 76 124 
Invested capital 241 264 519 678 732 
* Includes convertibles and preferred stock which is being treated as debt 
 
 

Per share (THB)      
Book value per share 0.51 0.80 1.77 2.08 2.43 
Tangible book value per share 0.51 0.80 1.77 2.08 2.43 
Financial strength      
Net debt/equity (%) 125.8 59.1 (28.5) (20.6) (26.6) 
Net debt/total assets (%) 46.7 27.1 (19.0) (15.6) (20.4) 
Current ratio (x) 0.6 1.0 4.3 3.1 3.4 
CF interest cover (x) 0.0 2.2 (4.7) (24.1) 12.1 
 

Valuation 2021 2022 2023E 2024E 2025E 

Recurring P/E (x) * (69.2) 13.8 23.8 14.9 11.7 
Recurring P/E @ target price (x) * (116.5) 23.3 40.1 25.0 19.7 
Reported P/E (x) (69.2) 13.8 23.8 14.9 11.7 
Dividend yield (%) - 6.4 3.2 1.7 2.7 
Price/book (x) 7.5 4.8 2.1 1.8 1.6 
Price/tangible book (x) 7.5 4.8 2.1 1.8 1.6 
EV/EBITDA (x) ** 11.6 5.5 7.0 5.6 4.1 
EV/EBITDA @ target price (x) ** 18.4 8.8 12.6 9.9 7.5 
EV/invested capital (x) 3.7 3.2 2.5 2.0 1.7 
* Pre-exceptional, pre-goodwill and fully diluted     ** EBITDA includes associate income and recurring non-operating income 
 

Sources: Jenkongklai; FSSIA estimates
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Public disclosures related to sustainable development evaluation of Thai listed companies 
Rating regarding the sustainable development of Thai listed companies, both on the SET and MAI, are publicly available on the website of the Securities and Exchange 
Commission of Thailand (SEC). Currently, ratings available are 1) “CG Score” by the Thai Institute of Directors Association (Thai IOD); 2) “AGM Checklist” by the Thai 
Investors Association (TIA), a “CAC certified member” of the Thai Private Sector Collective Action Against Corruption (CAC); and 3) Sustainability Investment List (THSI) 
by the Stock Exchange of Thailand. The ratings are updated on an annual basis. FSS International Investment Advisory Company Limited does not confirm nor certify the 
accuracy of such ratings. 

CG Score by the Thai Institute of Directors Association (Thai IOD) 1 
The CG Score indicates corporate governance (CG) strength in the sustainable development of Thai listed companies. Annually, the Thai IOD, with support from the Stock 
Exchange of Thailand (SET), surveys and assesses the CG practices of companies and publishes the results on the Thai IOD website in a bid to promote and enhance the 
CG of Thai listed companies in order to promote compliance with international standards for better investment decisions. The results are from the perspective of a third party, 
not an evaluation of operations, as of the date appearing in the report, and may be changed after that date.  

The five underlying categories and weighting used for the CG scoring in 2022 include the rights of shareholders and equitable treatment of shareholders (weight 25% 
combined), the role of stakeholders (25%), disclosure and transparency (15%), and board responsibilities (35%).  

The CGR report rates CG in six categories: 5 for Excellent (score range 90-100), 4 for Very Good (score range 80-89), 3 for Good (Score range 70-79), 2 for Fair (score range 
60-69), 1 for Pass (score range 60-69), and not rated (score below 50). 

Corporate Governance Report Disclaimer 
The disclosure of the survey result of the Thai Institute of Directors Association (“IOD”) regarding corporate governance is made pursuant to the policy of the Office of the 
Securities and Exchange Commission. The survey of the IOD is based on the information of companies listed on the Stock Exchange of Thailand and the Market of 
Alternative Investment disclosed to the public and able to be accessed by a general public investor at Thai IOD website. The result, therefore, is from the perspective of a third 
party. It is not an evaluation of operation and is not based on inside information. 

The survey result is as of the data appearing in the Corporate Governance Report of Thai Listed Companies. As a result, the survey result may be changed after that date. 
FSSIA does not confirm nor certify the accuracy of such survey result. 

AGM Checklist by the Thai Investors Association (TIA) 2 
The “AGM Checklist” quantifies the extent to which shareholders’ rights and equitable treatment are incorporated into business operations and the extent to which information 
is sufficiently disclosed and the level of its transparency. All the considered factors form important elements of two out of five the CG components. Annually, the TIA, with 
support from the SEC, leads the project to evaluate the quality of Annual General Meetings of Shareholders (AGMs) and to rate quality of the meetings.  

The Checklist contains the minimum requirements under law that companies must comply with, or best practices according to international CG guidance. Representatives of 
the TIA will attend the meetings and perform the evaluation. The assessment criteria cover AGM procedures before the meeting (45%), at the meeting date (45%), and after 
the meeting (10%). The first assesses 1) advance circulation of sufficient information for voting; and 2) facilitating of how voting rights can be exercised. The second assesses 
1) the ease of attending meetings; 2) transparency and verifiability; and 3) openness for Q&A. The third involves the meeting minutes that should contain discussion issues, 
resolutions and voting results. 

The results are classified into four categories: 5 for Excellent (score 100), 4 for Very Good (score 90-99), 3 for Fair (score 80-89), and not rated (score below 79).  

CAC certified member by the Thai Private Sector Collective Action Against Corruption (CAC)3 
A CAC certified member is a listed company whose Checklist satisfies the CAC Certification’s criteria and is approved by the CAC Council. The core elements of the Checklist 
include corruption risk assessment, establishment of key controls, and the monitoring and developing of policies. Note that the CAC does not certify the behaviour of the 
employees nor whether the companies have engaged in bribery, and Certification is good for three years. 

Companies deciding to become a CAC certified member start with by submitting a Declaration of Intent signed by the Chairman of the Board to kick off the 18-month deadline 
for companies to submit the CAC Checklist for Certification. The 18-month provision is for risk assessment, in place of policy and control, training of managers and 
employees, establishment of whistleblowing channels, and communication of policies to all stakeholders.  

The checklist document will be reviewed by the CAC Certification Committee for adequate information and evidence. It is worth noting that the committee consists of nine 
professionals in business law, corporate governance, internal audit, financial audit and experienced representatives from certified members.  

A passed Checklist will move on to the CAC Council for granting certification approvals. The CAC Council consists of twelve prominent individuals who are highly respected in 
professionalism and ethical achievements. Among them are former ministers, a former central bank governor, the former head of the Thai Listed Companies Association, 
Chairman of Anti-Corruption Organizations (Thailand), Chairman of Thai Institute of Directors, and reputable academic scholars.  

Sustainability Investment (THSI)4 by the Stock Exchange of Thailand (SET) 
Thailand Sustainability Investment (THSI) quantifies responsibility in Environmental, and Social issues, by managing business with transparency in Governance. The THSI 
serves as another choice for investors who desire to adopt a responsible investment approach, according to the SET.  

Annually, the SET will announce the voluntary participation of the company candidates which pass the preemptive criteria, and whose two key crucial conditions are met, i.e. 
no irregular trading of the board members and executives and a free float of >150 by the number of shareholders, and combined holding must >15% of paid-up capital.  Some 
key disqualifying criteria include a CG score of below 70%; independent directors and free float violation; executives’ wrongdoing related to CG, social and environmental 
impacts, equity in negative territory, and earnings in the red for more than three years in the last five years. To become eligible for THSI, the candidate must pass three 
indicators in data declaration: Economic (CG, risk management, customer relation management, supply chain management, and innovation); Environmental (environmental 
management, eco-efficiency, and climate risk); Social (human rights, talent attraction, operational health & safety, community development, and stakeholder engagement); 
and the incorporation of ESG in business operations. 

To be approved for THSI inclusion, verified data must be scored at a 50% minimum for each indicator, unless the company is a part of the Dow Jones Sustainability Indices5 
(DJSI) during the assessment year. The scoring will be fairly weighted against the nature of the relevant industry and materiality. 

Note that, from the THSI list, the SET further developed a sustainability SETTHSI Index in June 2018 from selected THSI companies whose 1) market capitalisation > THB5b 
(~USD150b); 2) free float >20%; and 3) liquidity >0.5% of paid-up capital for at least 9 out of 12 months. The SETTHSI Index is a market capitalisation-weighted index, cap 
5% quarterly weight at maximum, and no cap for number of stocks. 

Sources: SEC; Thai IOD; Thai CAC; SET; FSSIA’s compilation  
 

                                                            
Disclaimer: 
1 Thai Institute of Directors Association (Thai IOD) was established in December 1999 and is a membership organisation that strives to promote professionalism in directorship. The Thai 
IOD offers directors certification and professional development courses, provides a variety of seminars, forums and networking events, and conducts research on board governance issues 
and practices. Membership comprises board members from companies ranging from large publicly listed companies to small private firms. 
2 Thai Investors Association (TIA) was established in 1983 with a mission to promote investment knowledge and to protect the investment rights of Thai investors. In 2002, the association 
was appointed by the Securities and Exchange Commission (SEC) to represent individual shareholders. To obtain information for evaluation, the association recruits volunteer investors to 
join AGMs and score the meetings. Weightings for each meeting are at a 45:45:10 ratio. They have been applied since 2017 and subject to change. 
3 Thai Private Sector Collective Action against Corruption (CAC) was founded in 2010 and is 100% privately funded. It is an initiative by the Thai private sector to take part in tackling 
corruption problems via collective action. The CAC promotes the implementation of effective anti-corruption policies in order to create a transparent business ecosystem by developing a 
unique certification program for large/medium/small companies to apply for and to control corruption risk systematically and efficiently. The CAC’s operations are sponsored by the US-
based Center for Private Enterprise (CIPE) and the UK Prosperity Fund. 
4 Sustainability Investment List (THSI), created by the Stock Exchange of Thailand in 2015, comprises the listed companies that conduct sustainable business operations.  
5 Dow Jones Sustainability Indices – Wikipedia – Launched in 1999, DJSI evaluates the sustainability performance of companies based on corporate economic, environmental, and social 
performance. 

https://market.sec.or.th/public/idisc/en/Ranking/Listed/Issuer
http://www.thai-iod.com/imgUpload/CGR%202022%20Announcement.pdf
https://www.thai-iod.com/en/projects-2.asp
http://www.thai-iod.com/imgUpload/CGR%202022%20Announcement.pdf
http://www.thaiiod.com/en/publications-detail.asp?id=170
http://www.thaiinvestors.com/2022/08/09/agm65score/
http://www.thaiinvestors.com/wp-content/uploads/2022/10/F-New-AGM-checklist-2566.pdf
https://www.thai-cac.com/en/who-we-are/about-cac/
https://www.thai-cac.com/en/who-we-are/our-members/
https://www.thai-cac.com/en/join-us/process-overview/
https://www.thai-cac.com/en/who-we-are/about-cac/
http://www.setsustainability.com/libraries/710/item/thailand-sustainability-investment-lists
https://www.setsustainability.com/download/mjprsw6ebaovx7g
http://www.setsustainability.com/libraries/710/item/thailand-sustainability-investment-lists
https://www.set.or.th/th/market/index/setthsi/profile
https://market.sec.or.th/public/idisc/en/Ranking/Listed/Issuer
https://www.thai-iod.com/en/projects-2.asp
https://www.thai-cac.com/en/who-we-are/about-cac/
http://www.setsustainability.com/libraries/710/item/thailand-sustainability-investment-lists
https://www.thai-iod.com/en/index.asp
http://www.thaiinvestors.com/
https://www.thai-cac.com/en/who-we-are/about-cac/
https://www.setsustainability.com/libraries/710/item/thailand-sustainability-investment-lists
https://en.wikipedia.org/wiki/Dow_Jones_Sustainability_Indices
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GENERAL DISCLAIMER 
ANALYST(S) CERTIFICATION 

Songklod Wongchai FSS International Investment Advisory Securities Co., Ltd 

The individual(s) identified above certify(ies) that (i) all views expressed in this report accurately reflect the personal view of the analyst(s) with regard to 
any and all of the subject securities, companies or issuers mentioned in this report; and (ii) no part of the compensation of the analyst(s) was, is, or will 
be, directly or indirectly, related to the specific recommendations or views expressed herein. 

This report has been prepared by FSS International Investment Advisory Company Limited (FSSIA). The information herein has been obtained from 
sources believed to be reliable and accurate; however FSSIA makes no representation as to the accuracy and completeness of such information. 
Information and opinions expressed herein are subject to change without notice. FSSIA has no intention to solicit investors to buy or sell any security in 
this report. In addition, FSSIA does not guarantee returns nor price of the securities described in the report nor accept any liability for any loss or 
damage of any kind arising out of the use of such information or opinions in this report. Investors should study this report carefully in making investment 
decisions. All rights are reserved. 

This report may not be reproduced, distributed or published by any person in any manner for any purpose without permission of FSSIA. Investment in 
securities has risks. Investors are advised to consider carefully before making investment decisions. 

 
Additional Disclosures 
Target price history, stock price charts, valuation and risk details, and equity rating histories applicable to each company rated in this report is available 
in our most recently published reports. You can contact the analyst named on the front of this note or your representative at Finansia Syrus Securities 
Public Company Limited 

All share prices are as at market close on, unless otherwise stated. 
 
RECOMMENDATION STRUCTURE 
Stock ratings  

Stock ratings are based on absolute upside or downside, which we define as (target price* - current price) / current price. 

BUY (B). The upside is 10% or more. 
HOLD (H). The upside or downside is less than 10%. 
REDUCE (R). The downside is 10% or more. 
Unless otherwise specified, these recommendations are set with a 12-month horizon. Thus, it is possible that future price volatility may cause a 
temporary mismatch between upside/downside for a stock based on market price and the formal recommendation. 

* In most cases, the target price will equal the analyst's assessment of the current fair value of the stock. However, if the analyst doesn't think the market 
will reassess the stock over the specified time horizon due to a lack of events or catalysts, then the target price may differ from fair value. In most cases, 
therefore, our recommendation is an assessment of the mismatch between current market price and our assessment of current fair value. 
 
Industry Recommendations 

Overweight. The analyst expects the fundamental conditions of the sector to be positive over the next 12 months. 
Neutral. The analyst expects the fundamental conditions of the sector to be maintained over the next 12 months. 
Underweight. The analyst expects the fundamental conditions of the sector to be negative over the next 12 months. 
 
Country (Strategy) Recommendations 

Overweight (O). Over the next 12 months, the analyst expects the market to score positively on two or more of the criteria used to determine market 
recommendations: index returns relative to the regional benchmark, index sharpe ratio relative to the regional benchmark and index returns relative to 
the market cost of equity. 

Neutral (N). Over the next 12 months, the analyst expects the market to score positively on one of the criteria used to determine market 
recommendations: index returns relative to the regional benchmark, index sharpe ratio relative to the regional benchmark and index returns relative to 
the market cost of equity. 

Underweight (U). Over the next 12 months, the analyst does not expect the market to score positively on any of the criteria used to determine market 
recommendations: index returns relative to the regional benchmark, index sharpe ratio relative to the regional benchmark and index returns relative to 
the market cost of equity. 
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