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1.ภาพรวมและนโยบายการประกอบธรุกิจ 

1.1. ภาพรวมการประกอบธรุกิจ 

บรษิัท เจเอเอส แอสเซท็ จ ำกดั (มหำชน) (“บริษทั”) ก่อตัง้เมื่อวนัที่ 4 มกรำคม 2555 ดว้ยทุนจดทะเบยีน 
ช ำระแลว้จ ำนวน 1 ลำ้นบำท เพื่อด ำเนินธุรกจิดำ้นกำรบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศูนยก์ำรคำ้ในส่วนของโทรศพัท ์
เคลื่อนทีแ่ละสนิคำ้เทคโนโลย ีโดยธุรกจิของบรษิทัเริม่ตน้ตัง้แต่ปี 2543 จำกกำรเป็นหน่วยงำนหนึ่งใน บรษิทั เจ มำรท์ 
จ ำกดั (มหำชน) (“เจมารท์”) ซึง่ในขณะนัน้เจมำรท์ไดข้ยำยธุรกจิบรหิำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศูนยก์ำรคำ้โดยเริม่เช่ำพืน้ที่ใน
สว่นโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคำ้เทคโนโลยใีนศนูยก์ำรคำ้บิก๊ซ ี จงัหวดันครปฐม เป็นแห่งแรก ภำยใต้ชื่อ “IT Junction” 
เพื่อน ำมำจดัสรรใหเ้ช่ำต่อกบัผูป้ระกอบธุรกจิประเภทโทรศพัทเ์คลื่อนที ่ต่อมำธุรกจิบรหิำรพืน้ที่เช่ำดงักล่ำวไดข้ยำยตวั
และเตบิโตจนเป็นธุรกจิหลกัของบรษิัทในปจัจุบนั นอกจำกนี้ ในปี 2555 และปี 2558 บรษิทัไดข้ยำยธุรกจิไปสู่กำร
พฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชุมชนและศนูยก์ำรคำ้ชุมชน ตำมล ำดบั 

ปจัจุบนัธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ของบรษิทัแบ่งออกเป็น 3 รูปแบบหลกั คอื 1) กำรบรหิำรพืน้ที่เช่ำภำยใน
ศนูยก์ำรคำ้ในสว่นโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคำ้เทคโนโลย ีเพื่อน ำมำจดัสรรและใหเ้ช่ำต่อกบัผูป้ระกอบธุรกจิ ภำยใต้ชื่อ 
“IT Junction”  2) กำรพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรูปแบบตลำดชุมชน ภำยใต้ชื่อ “J Market” และ 3) กำรพฒันำและ
บรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบศนูยก์ำรคำ้ชุมชน (Community Mall) ภำยใตช้ื่อ “The Jas”  
 
 
 
 

 

 

 

 

1. กำรบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ในสว่นโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคำ้เทคโนโลย ีภำยใตช้ื่อ “IT Junction”  

บรษิทัเป็นผูบ้รหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำในส่วนของโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคำ้เทคโนโลยี ภำยในศูนยก์ำรคำ้หรอืพืน้ที่
ขำยสนิคำ้ทีม่ศีกัยภำพ เช่น บิก๊ซ ีเซน็ทรลั  เพื่อจดัสรรใหเ้ช่ำต่อกบัผูป้ระกอบธุรกจิ โดยเริม่ตน้จำกกำรเช่ำพืน้ทีบ่ำงส่วน
กบัศนูยก์ำรคำ้หรอืหำ้งสรรพสนิคำ้ขนำดใหญ่ซึง่เป็นเจำ้ของพืน้ที ่เพื่อน ำมำปรบัปรุงตกแต่งก่อนจดัสรรใหเ้ช่ำต่อกบัลกูคำ้
รำยย่อย พรอ้มทัง้ดแูล บรหิำร จดักำรพืน้ทีด่งักล่ำวตลอดอำยุสญัญำเช่ำ เพื่อจดัเป็นศูนยจ์ ำหน่ำยโทรศพัทเ์คลื่อนที่และ
สนิคำ้เทคโนโลยต่ีำงๆ หรอืสนิคำ้ทีเ่กีย่วขอ้ง ภำยใตช้ื่อ IT Junction  

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2558 บรษิทัมโีครงกำรบรหิำรพืน้ทีใ่นรูปแบบ IT Junction จ ำนวน 47 สำขำ มพีืน้ทีใ่ห้
เช่ำรวม 12,566 ตร.ม. ครอบคลุมพืน้ทีข่องกรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล และจงัหวดัส ำคญัทัว่ประเทศไทย 

2. กำรพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชุมชน ภำยใตช้ื่อ “J Market”  
ในปี 2555 บรษิทัมแีนวคดิทีจ่ะขยำยธุรกจิสู่กำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์และบรหิำรพืน้ที่บรเิวณโดยรอบตลำด 

ที่เป็นแหล่งชุมชน เช่น ตลำดนัด หรือตลำดสด เป็นต้น โดยบริษัทจะเช่ำที่ดนิและ/หรอือำคำรจำกเจ้ำของพื้นที ่
เพื่อน ำมำพัฒนำปรับปรุงตกแต่งก่อนจัดสรรให้เช่ำต่อกับลูกค้ำรำยย่อยที่ต้องกำรเช่ำพื้นที่ต่อไป ภำยใต้ชื่อ  
J Market  โดยบริษัทได้เริ่มด ำเนินกำรโครงกำรตลำดชุมชมสำขำแรกที่ ตลำดอมรพันธ์ ตรงข้ำมกับ
มหำวทิยำลยัเกษตรศำสตร ์ภำยใต้ชื่อ“J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร” ต่อมำในปี 2557 บรษิทัมโีครงกำรเพิม่เตมิ

บริษทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 
(บริษทั) 

กำรบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ชำ่ภำยในศนูยก์ำรคำ้ 
ในส่วนสนิคำ้ประเภทโทรศพัทเ์คลื่อนที ่

และสนิคำ้เทคโนโลย ี
“IT Junction” 

กำรพฒันำและบรหิำรพืน้ที ่
ในรปูแบบตลำดชมุชน                  

 “J Market” 

กำรพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบ
ศนูยก์ำรคำ้ชมุชน  

“The Jas” 
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อกี 2 แห่ง ทีบ่รเิวณหมู่บำ้นเคหะธำนี 4 ถ.รำษฎรพ์ฒันำ และที ่ถ.บำ้นไทรมำ้ และในปี 2558 มโีครงกำร J Market 
ลำดปลำเคำ้ (โครงกำรตลำดนดั J.Night) อกี 1 โครงกำร ทีบ่รเิวณถนนลำดปลำเคำ้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2558 บรษิทัมจี ำนวนโครงกำรตลำดชุมชน ภำยใต้ชื่อ J Market  จ ำนวน 4 แห่ง ไดแ้ก่ 
(1) J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร  (2) J Market รำษฏรพ์ฒันำ และ (3) J Market ไทรมำ้ (4) ตลำดนดั J.Night  
 

3. กำรพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบศนูยก์ำรคำ้ชมุชน ภำยใตช้ื่อ “The Jas” 
ในปี 2557 บรษิัทเริม่ด ำเนินกำรพฒันำและบรหิำรพื้นที่ในรูปแบบศูนย์กำรค้ำชุมชน (Community Mall)  

แห่งแรก ในโครงกำร “The Jas วงัหนิ” ซึง่ตัง้อยู่บน ถ.ลำดพรำ้ว-วงัหนิ เขตลำดพรำ้ว กรุงเทพฯ  โดยมขีนำดพืน้ที่
โครงกำรทัง้หมด 5 ไร่ 2 งำน 20 ตำรำงวำ และมพีืน้ทีใ่หเ้ช่ำทัง้หมด ประมำณ 5,750 ตร.ม. และเปิดใหบ้รกิำรตัง้แต่
เดอืนพฤศจกิำยน 2557 ต่อมำบรษิทัฯ ไดพ้ฒันำโครงกำรศูนยก์ำรคำ้ชุมชนแหงที ่2 คอื โครงกำร The Jas รำม
อนิทรำ ซึง่ตัง้อยู่ที่ ถ.ลำดปลำเคำ้ เขตบำงเขน กรุงเทพฯ โดยมขีนำดพืน้ทีโ่ครงกำรประมำณ 9 ไร่ มพีืน้ทีใ่หเ้ช่ำ
ทัง้หมดประมำณ 10,000 ตรม. และเปิดใหบ้รกิำรตัง้แต่เดอืน กนัยำยน 2558  

 

1.2. วิสยัทศัน์ และเป้าหมายในการด าเนินธรุกิจของบริษทั 
วิสยัทศัน์ (Vision) 
-  มุ่งสูก่ำรเป็นผูน้ ำดำ้นกำรบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ และเป็นผูพ้ฒันำธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย ์
   เพื่อชุมชนทีน่่ำอยูย่ิง่ขึน้ 
 
พนัธกิจ (Mission) 
- เป็นผูบ้รหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ทีม่สีำขำมำกทีส่ดุในประเทศ  
- พฒันำธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย ์ทีต่อบสนองควำมตอ้งกำรของชมุชน 
- ด ำเนินธุรกจิอย่ำงมธีรรมำภบิำล และเอำใจใสต่่อพนกังำน คู่คำ้ ผูถ้อืหุน้ และสงัคม 
 
เป้าหมายการด าเนินธรุกิจ 
บรษิัทมเีป้ำหมำยในกำรเป็นผู้น ำในธุรกจิบรหิำรจดักำรพื้นที่เช่ำภำยในศูนย์กำรค้ำในส่วนโทรศพัท์เคลื่อนที ่ 

และสนิค้ำเทคโนโลยี ภำยใต้ชื่อ “IT Junction” โดยมุ่งเน้นกำรขยำยพื้นที่เช่ำในศูนย์กำรค้ำที่มศีกัยภำพทัง้ใน
กรุงเทพมหำนครและต่ำงจงัหวดั  นอกจำกนี้ บริษัทได้ขยำยธุรกิจเพิ่มเติมอีก 2 รูปแบบ คือ รูปแบบตลำดชุมชน 
ภำยใตช้ื่อ “J Market” และรปูแบบศนูยก์ำรคำ้ชุมชน ภำยใตช้ื่อ “The Jas”  

ปจัจุบนับรษิทัมพีืน้ทีเ่ช่ำรวมทัง้สิน้มำกกว่ำ 22,000 ตร.ม. โดยบรษิทัมเีป้ำหมำยในกำรขยำยจ ำนวนพืน้ทีเ่ช่ำทัง้ 
3 รปูแบบ (IT Junction, J Market และ The Jas)  ใหม้ำกกว่ำ 100 สำขำ ภำยใน 5 ปี (ภำยในปี 2562) โดยมแีนวทำง
ในกำรบรรลุเป้ำหมำยดงัน้ี 

1.ขยำยธุรกิจกำรบรหิำรจดักำรพื้นที่เช่ำภำยในศูนย์กำรค้ำในส่วนโทรศพัท์เคลื่อนที่และสนิค้ำเทคโนโลยีให้
ครอบคลุมสำขำปจัจุบนัของศูนยก์ำรคำ้ รวมถงึกำรขยำยสำขำของศูนยก์ำรคำ้ในอนำคตโดยพจิำรณำท ำเล 
ทีต่ัง้ และศกัยภำพของศนูยก์ำรคำ้ รวมทัง้วเิครำะหอ์ตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนของแต่ละโครงกำร ก่อน
กำรพจิำรณำตดัสนิใจลงทุน 

2.ลงทุนเพิม่เติมในรูปแบบตลำดชุมชน และศูนยก์ำรคำ้ชุมชน โดยพจิำรณำจำกท ำเล ทีต่ัง้ และศกัยภำพของ
ทีด่นิ รวมทัง้อตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุน 
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1.3. การเปล่ียนแปลง และพฒันาการท่ีส าคญั สรปุได้ดงัน้ี 

ปี พฒันาการท่ีส าคญั 

2543 - เจมารท์เริม่ตน้ธุรกจิการบรหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่าภายในศนูยก์ารคา้ในสว่นของโทรศพัท ์
เคลื่อนทีแ่ละสนิคา้เทคโนโลย ีจากการเช่าพืน้ทีบ่างสว่นของศนูยก์ารคา้ บิก้ซ ี จงัหวดั
นครปฐม เพื่อน ามาปรบัปรงุและจดัสรรใหล้กูคา้รายย่อยเช่า ภายใตช้ื่อ “IT Junction”  
จากนัน้ เจมารท์ไดข้ยายธุรกจิการบรหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่าในลกัษณะดงักล่าวมาอย่างต่อเนื่อง  
โดยในปี 2552 เจมารท์ มจี านวนสาขา IT Junction จ านวน 26 สาขาทัว่ประเทศ และ  
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 (ก่อนการจดัตัง้บรษิทั) เจมารท์มสีาขา IT Junction ทัง้หมด  
28 สาขาทัว่ประเทศ 

2555 - เดอืนมกราคม 2555 เจมารท์ จดัตัง้ บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั ดว้ยทุนจดทะเบยีน  
1 ลา้นบาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 1 ลา้นหุน้ มลูค่าทีต่ราไว ้10 บาท/หุน้ เพื่อด าเนิน
ธุรกจิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ โดยในปีเดยีวกนัเจมารท์ปรบัโครงสรา้ง
ธุรกจิโดยโอนธุรกจิทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ัง้หมดใหแ้ก่บรษิทั และต่อมา
ในเดอืนตุลาคม 2555 บรษิทัไดเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนจาก 1 ลา้นบาท เป็น 50 ลา้นบาท  
(Par 10 บาท) 

- เดอืนกนัยายน 2555 บรษิทัเริม่โครงการตลาดชมุชนแห่งแรกทีต่ลาดอมรพนัธ ์  
ตรงขา้มกบัมหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร ์ ภายใตช้ื่อ  “J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร” 

2556 - บรษิทัมจี ำนวนสำขำ IT Junction เพิม่ขึน้จำก 30 สำขำ ในปี 2555 เป็น 42 สำขำ 
ทัว่ประเทศ ณ สิน้ปี 2556 

2557 - เดอืนเมษายน 2557 บรษิทัจดทะเบยีนแปรสภาพเป็นบรษิทัมหาชนจ ากดั และเปลีย่นชื่อเป็น 
บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 

- ทีป่ระชมุคณะกรรมการบรษิทั ครัง้ที ่2/2557 มมีตเิปลีย่นแปลงมลูค่าหุน้ทีต่ราไว ้(par)  
จากเดมิ 10 บาท/หุน้ เป็น 1 บาท/หุน้ และเพิม่ทุนจดทะเบยีนจ านวน 320.39 ลา้นบาท  
จากทุนจดทะเบยีนเดมิ  50 ลา้นบาท เป็น 370.39 ลา้นบาท  

- เดอืนพฤษภาคม 2557 บรษิทัไดเ้ริม่ด ำเนินกำรโครงกำรตลำดชมุชนแห่งทีส่อง 
ทีบ่รเิวณหมู่บำ้นเคหะธำนี 4  ถนนรำษฎรพ์ฒันำ เขตสะพำนสงู ภำยใตช้ื่อ “J Market 
รำษฏรพ์ฒันำ” 

- เดอืนพฤศจกิายน 2557 บรษิทัเปิดตวัโครงกำร “The Jas วงัหนิ” ซึง่เป็นโครงกำรพฒันำ 
และบรหิำรพืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้ชุมชน (Community Mall) แห่งแรกของบรษิทั  
นอกจำกนี้ ในเดอืนเดยีวกนับรษิทัไดเ้ริม่ด ำเนินกำรโครงกำรตลำดชุมชนแหง่ทีส่ำม  
ทีบ่รเิวณ ถ.บำ้นไทรมำ้ ภำยใตช้ื่อ “J Market ไทรมำ้” 

2558 - เดอืน กนัยายน 2558 บรษิทัเปิดตวัโครงการ “The Jas รามอนิทรา” Community Mall แหง่
ที ่2 นองจากน้ีในเดอืนเดยีวกนับรษิทัไดเ้ปิดตวัโครงการตลาดนดั “J night” ทีบ่รเิวณถนน
ลำดปลำเคำ้ 
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1.4.  โครงสรา้งการถือหุ้นของบริษทั 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2558 บรษิทัไมม่บีรษิทัย่อย   

 

1.5. ความสมัพนัธข์องกลุ่มธรุกิจของผูถื้อหุ้นใหญ่ 

บรษิัทเป็นบรษิทัย่อยในกลุ่มเจมำร์ท ซึ่งประกอบดว้ย บรษิัท เจ มำรท์ จ ำกดั (มหำชน) บรษิัท เจเอม็ท ีเน็ท
เวอร์ค เซอร์วิสเซ็ส จ ำกดั (มหำชน) (“JMT”) บริษัท เจมำร์ท โฮลดิ้ง จ ำกัด (“J Holding”)   โดยเจมำร์ทเป็น 
ผูถ้อืหุน้ใหญ่ของบรษิทัรอ้ยละ 67.5 ของทุนช ำระแลว้ภำยหลงักำรเสนอขำยหลกัทรพัย ์

ส ำหรับในด้ำนกำรด ำเนินธุรกิจ บริษัทด ำเนินธุรกิจบริหำร จัดกำรพื้นที่ เช่ำภำยในศูนย์กำรค้ำในส่วน
โทรศพัทเ์คลื่อนที ่และสนิคำ้เทคโนโลย ีและมรีำยไดห้ลกัมำจำกำรใหเ้ช่ำพืน้ที ่ ในขณะทีเ่จมำรท์ด ำเนินธุรกจิจดัจ ำหน่ำย
โทรศพัทเ์คลื่อนที ่อุปกรณ์เสรมิ และสนิคำ้เทคโนโลย ีผ่ำนรำ้นคำ้ของเจมำรท์  JMT ประกอบธุรกจิใหบ้รกิำรตดิตำมเร่งรดั
หนี้ และบรหิำรหนี้ด้อยคุณภำพ และให้บรกิำรสนิเชื่อเช่ำซื้อรถยนต์  และ J Holding ประกอบธุรกจิกำรลงทุนใน
ต่ำงประเทศเพื่อสนบัสนุนธุรกจิของเจมำรท์เป็นหลกั บรษิทัในกลุ่มเจมำรท์จงึไม่มคีวำมสมัพนัธห์รอืแขง่ขนักนัในดำ้นธุรกจิ
กบับรษิทั  อย่ำงไรกด็ ีบรษิทัและเจมำรท์มรีำยกำรระหว่ำงกนัทีส่ ำคญั คอื รำยกำรเช่ำพืน้ที่ของบรษิทัเพื่อขยำยสำขำของ
เจมำรท์ ซึง่รำยกำรดงักล่ำวเป็นรำยกำรธุรกจิปกตแิละมอีตัรำค่ำเช่ำเทยีบเคยีงไดก้บัอตัรำตลำดทัว่ไป ทัง้นี้ โครงสรำ้งกำร
ถอืหุน้ของกลุ่มเจมำรท์ สรุปไดด้งันี้  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 หมำยเหตุ  /1 เป็นบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

/2 ก่อน IPO เจมำรท์ถอืหุน้บรษิทัทัง้หมด โดยภำยหลงักำรเสนอขำย IPO รวมถงึกำรจดัสรรหุน้   
   ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ทุกรำยของเจมำรท์ตำมสดัสว่น (Pre-Emptive Rights) เจมำรท์จะถอืหุน้ในบรษิทั 
   รอ้ยละ 67.5 

บริษทั เจ เอม็ ที พลสั จ ากดั 

บริษทั เจเอม็ที อินชวัรนัซ ์โบรกเกอร ์จ ากดั 

บริษทั บริหารสินทรพัย ์เจ จ ากดั 

100% 

100% 

100% 

บริษทั เจ แอนด ์พี (ประเทศไทย) จ ากดั 

40% 

55.88%

% 
67.5% /2 100% 

บริษทั เจมารท์ โฮลด้ิง จ ากดั 

บมจ. เจ มารท์ /1 

บริษทั บมจ. เจ เอม็ ที เน็ทเวอรค์ เซอรวิ์สเซส็ /1 

javascript:showCompanyProfile('0107545000055','6')
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2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
 

บรษิทัประกอบธุรกจิโดยแบ่งออกเป็น 3 รปูแบบหลกั ไดแ้ก่ (1) กำรบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ 
ในส่วนโทรศพัท์เคลื่อนทีแ่ละสนิค้ำเทคโนโลย ี(ภำยใต้ชื่อ “IT Junction”)  และ (2) กำรพฒันำและบรหิำรพื้นที่ใน
รปูแบบตลำดชุมชน (“ภำยใตช้ื่อ J Market”) และ (3) กำรพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรูปแบบศูนยก์ำรคำ้ชุมชน (“ภำยใต้
ชื่อ The Jas”)  โดยปจัจุบนัธุรกิจหลกัของกลุ่มบริษัท คือ กำรบริหำรจดักำรพื้นที่เช่ำภำยในศูนย์กำรค้ำในส่วน
โทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคำ้เทคโนโลย ีซึง่มสีดัสว่นรำยไดเ้ฉลีย่ประมำณรอ้ยละ 77 ของรำยไดร้วมของบรษิทั เนื่องจำก
ธุรกจิพฒันำและบรหิำรพืน้ทีต่ลำดชุมชนและศนูยก์ำรคำ้ชุมชนของบรษิทัยงัอยู่ในช่วงเริม่ต้น โดยโครงสรำ้งรำยไดข้อง
บรษิทัแยกตำมกลุ่มธุรกจิ ส ำหรบัปี 2555 - ปี 2558 สรุปไดด้งันี้  
 

 โครงสรา้งรายได้ตามประเภทธรุกิจ 
2556 2557 2558 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

1 ธรุกจิบรหิำรพืน้ทีเ่ช่ำ (IT Junction) 314.9 90% 397.6 89% 396.1 77% 

2 ธรุกจิตลำดชุมชน (J Market) 23.0 7% 20.2 4% 22.1 4% 

3 ธรุกจิศูนยก์ำรคำ้ (The Jas) - - 8.4 2% 71.9 14% 

4 รำยไดค้ำ่สง่เสรมิกำรขำยและรำยไดอ้ื่น* 10.0 3% 23.3 5% 26.4 5% 

 รวม 347.9 100% 449.5 100% 516.5 100% 
หมำยเหตุ : รำยไดค้่ำส่งเสรมิกำรขำยและรำยไดอ้ื่น ไดแ้ก่ รำยไดค้่ำโฆษณำในพืน้ทีส่่วนกลำง และค่ำปรบัลกูคำ้เช่ำพืน้ทีท่ีช่ ำระเงนิล่ำชำ้ 

 

2.1. การบริหารจดัการพืน้ท่ีเช่าภายในศนูยก์ารค้าในส่วนของโทรศพัทเ์คลื่อนท่ี และสินค้าเทคโนโลยี  
(“ภายใต้ช่ือ IT Junction”) 

 ธุรกิจกำรบริหำรจัดกำรพื้นที่เช่ำภำยในศูนย์กำรค้ำในส่วนของโทรศัพท์เคลื่อนที่และสินค้ำเทคโนโลย ี 
เป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัทีเ่ริม่ตัง้แต่ปี 2543 จำกกำรทีเ่จมำรท์ซึง่เป็นบรษิทัแม่ เช่ำพืน้ทีใ่นส่วนของโทรศพัท์เคลื่อนที ่ 
และสินค้ำเทคโนโลยี ในศูนย์กำรค้ำ บิ๊กซี  จังหวดันครปฐม เพื่อน ำมำบริหำรจดักำรและให้เช่ำต่อ ภำยใต้ชื่อ  
“IT Junction”  โดยในช่วงแรกธุรกจิดงักล่ำวยงัด ำเนินกำรภำยใต้เจมำรท์  ต่อมำในปี 2555 ผูบ้รหิำรของเจมำรท์ได้
เลง็เหน็ถงึโอกำสกำรเตบิโตในธุรกจิดงักล่ำว จงึได้จดัตัง้บรษิทัขึน้เพื่อด ำเนินธุรกจิบรหิำรจดักำรพื้นทีเ่ช่ำและธุรกจิที่
เกี่ยวขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัย์ที่จะขยำยตวัต่อไปในอนำคต เพื่อท ำให้กำรบรหิำรงำนรวมทัง้กำรขยำยงำนในอนำคต
เป็นไปอย่ำงมปีระสทิธภิำพ 

 
(1)  ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

 บรษิัทเป็นผู้บรหิำรจดักำรพื้นที่เช่ำภำยในศูนย์กำรค้ำในส่วนโทรศพัท์เคลื่อนที่และสนิค้ำเทคโนโลยีเพื่อ
จดัสรรใหลู้กคำ้รำยย่อยเช่ำต่อ โดยเริม่ต้นจำกกำรเช่ำพื้นทีบ่ำงส่วนจำกเจำ้ของพืน้ทีท่ี่อำจเป็นศูนยก์ำรคำ้ขนำดใหญ่
หรอืพืน้ที่ขำยสนิคำ้ที่มศีกัยภำพ เช่น ภำยในศูนย์กำรคำ้ บิก๊ซ ีและ เซน็ทรลั เป็นต้น เพื่อน ำมำปรบัปรุงตกแต่งก่อน
จดัสรรใหลู้กคำ้รำยย่อยของบรษิทัซึง่ส่วนใหญ่เป็นผูป้ระกอบกจิกำรขำยโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละ/หรอือุปกรณ์เสรมิ โดย
บรษิทัจะเป็นผูด้แูล บรหิำร จดักำรพืน้ทีด่งักล่ำวตลอดอำยุสญัญำเช่ำ  

ในปี 2555 บรษิทัมสีำขำ IT Junction รวมทัง้สิน้ 30 สำขำ และเพิม่ขึน้เป็น 42 สำขำ และ 44 สำขำ ในปี 
2556 และปี 2557 ตำมล ำดบั และในปี 2558 บรษิทัมสีำขำ IT Junction รวมทัง้สิน้ 47 สำขำ กำรทีบ่รษิทัสำมำรถขยำย
สำขำ IT Junction ได้เพิม่มำกขึน้มำจำกประสบกำรณ์กำรบรหิำรจดักำรพื้นทีข่องบรษิัทและควำมสมัพนัธ์อนัดกีบั
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เจำ้ของพืน้ที ่ซึง่ท ำใหเ้จำ้ของพืน้ทีเ่ชื่อมัน่ในกำรด ำเนินงำนของบรษิทั ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2558 บรษิทัมพีืน้ทีใ่หเ้ช่ำ
ใน IT Junction ทัง้หมดรวม 12,566 ตร.ม.ครอบคลุมพืน้ทีใ่นกรุงเทพมหำนคร ปรมิณฑล และต่ำงจงัหวดั 
 

(2) การตลาดและการแข่งขนั 
ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ลกูคำ้ของบรษิทัสำมำรถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 1. กลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยทัว่ไป และ 2. กลุ่มผูเ้ช่ำ 

พืน้ทีป่ระเภทกจิกำรขนำดกลำงหรอืขนำดใหญ่ที่มแีบรนดส์นิคำ้เป็นของตนเอง โดยลูกคำ้แต่ละประเภทมรีำยละเอยีด 
ดงันี้ 

1. กลุ่มผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายย่อยทัว่ไป 
เป็นกลุ่มลกูคำ้ประเภท นิตบิุคคลขนำดเลก็ หรอืบุคคลธรรมดำ ทีเ่ปิดรำ้นคำ้ย่อยส ำหรบัขำย

โทรศพัทเ์คลื่อนที ่ และอุปกรณ์เสรมิ ลกูคำ้กลุ่มดงักล่ำวอำจมรีำ้นคำ้ย่อยเพยีงรำ้นเดยีว หรอือำจมมีำกกว่ำ 1 รำ้นได ้ 
รำ้นคำ้ย่อยสว่นใหญ่จะไม่มแีบรนดส์นิคำ้ และใชเ้งนิลงทุนต่อรำ้นคำ้ในจ ำนวนทีไ่มม่ำกนกั ปจัจยัหลกัทีม่ผีลในกำร
ตดัสนิใจเช่ำพืน้ทีข่องลกูคำ้กลุ่มนี้ ไดแ้ก่ ท ำเลทีต่ัง้ของรำ้นคำ้ กล่ำวคอื ผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยสว่นใหญ่ตอ้งกำรใหร้ำ้นอยูใ่น
แนวทำงเดนิทีส่ำมำรถเหน็ไดช้ดัเจนและอยู่ใกลก้บัพืน้ทีท่ีใ่ชจ้ดักจิกรรม เน่ืองจำกกำรจดักจิกรรมทำงกำรตลำดจะชว่ย
ดงึดดูและสรำ้งควำมสนใจใหก้บัผูบ้รโิภคมำเดนิในโครงกำรไดม้ำกขึน้  นอกจำกน้ี หำกผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยรำยใดทีเ่ปิด
ใหบ้รกิำรในสำขำของบรษิทัแลว้ประสบควำมส ำเรจ็ กม็แีนวโน้มสงูทีจ่ะเช่ำพืน้ทีใ่นสำขำอื่นๆ ของบรษิทัต่อไป หรอืขยำย
พืน้ทีเ่พิม่เตมิในสำขำเดมิของบรษิทั โดยกลุ่มลกูคำ้สว่นใหญ่ของบรษิทัจะอยูใ่นกลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยทัว่ไป 

2. กลุ่มผูเ้ช่าพืน้ท่ีประเภทกิจการขนาดกลางหรอืขนาดใหญ่ท่ีมีแบรนดสิ์นค้าเป็นของตนเอง 
 เป็นกลุ่มลกูคำ้นิตบิุคคลทีเ่ป็นแบรนดท์ีม่ชีื่อเสยีงต่ำงๆ เช่น เจมำรท์  ออปโป้ (Oppo) ดแีทค (Dtac)     

และรำ้นเทเลวซิ (Telewiz)  เป็นตน้ ทีเ่ปิดรำ้นคำ้ส ำหรบัขำยโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละ/หรอือุปกรณ์เสรมิ หรอืเพื่อใหบ้รกิำร
ต่ำงๆ ทีเ่กี่ยวเนื่องกบัโทรศพัทเ์คลื่อนที่  ปจัจยัในกำรพจิำรณำตดัสนิใจเช่ำพื้นที่ของลูกค้ำกลุ่มดงักล่ำวจะขึน้อยู่กบั
พืน้ทีเ่ช่ำและรำคำค่ำเช่ำเป็นหลกั ลกัษณะของกลุ่มลูกคำ้ประเภทนี้ต้องกำรพืน้ที่เช่ำในขนำดใหญ่กว่ำกลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ที่
รำยย่อยทัว่ไป และผูป้ระกอบกำรกลุ่มนี้ให้ควำมส ำคญักบักำรตกแต่งรำ้นคำ้ ดงันัน้  จงึใช้เงนิลงทุนค่อนขำ้งสงู และมี
ระยะเวลำในกำรเช่ำทีน่ำนกว่ำกลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยทัว่ไป 
  

(3)  ภาวะอตุสาหกรรม 
เน่ืองจำกธุรกจิบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศูนยก์ำรคำ้ในส่วนของโทรศพัทเ์คลื่อนที่และสนิคำ้เทคโนโลย ี

ยงัไม่มกีำรศกึษำขอ้มูลในเชงิลกึเฉพำะธุรกจิ เช่น ควำมต้องกำรพื้นที ่ปรมิำณพื้นที่เช่ำทัง้หมด ท ำให้ยงัไม่สำมำรถ
วเิครำะหภ์ำพรวมของธุรกจิดงักล่ำวโดยเฉพำะเจำะจงได ้ อย่ำงไรกด็ ีฝำ่ยบรหิำรของบรษิทัประเมนิว่ำอตัรำกำรเตบิโต
ของธุรกิจบริหำรจัดกำรพื้นที่เช่ำภำยในศูนย์กำรค้ำในส่วนของโทรศพัท์เคลื่อนที่และสนิค้ำเทคโนโลยีจะเป็นไป 
ในทศิทำงเดยีวกบัธุรกจิคำ้ปลกี เนื่องจำกเป็นพืน้ทีส่่วนหนึ่งของศูนยก์ำรคำ้เช่นเดยีวกบัธุรกจิคำ้ปลกี และมปีจัจยัที่มี
ผลกระทบต่อควำมต้องกำรพื้นที่ค้ำปลกีเหมอืนกนั คอื อตัรำกำรเตบิโตทำงเศรษฐกจิและควำมเชื่อมัน่ของผู้บรโิภค 
เป็นส ำคญั  

อย่ำงไรกด็ ี หำกพจิำรณำเฉพำะผูเ้ล่นในธุรกจิบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ทีอ่ำจเป็นคู่แขง่ขนั
กบับรษิทั สำมำรถแบง่ออกไดเ้ป็น 2 ประเภท ดงันี้ 

1. กำรบรหิำรพืน้ทีใ่นศนูยก์ำรคำ้หรอืศนูยก์ำรคำ้เฉพำะทำง เช่น เดอะมอลล ์เซน็ทรลั บิก๊ซ ีเทสโก้ โลตสั
ศูนยก์ำรคำ้พนัธท์พิยพ์ลำซ่ำ หรอื ตกึคอม เป็นต้น ซึง่ศูนยก์ำรคำ้ลกัษณะดงักล่ำวในบำงแห่งจะมกีำรแยกโซนสนิค้ำ 
โทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคำ้เทคโนโลยอีอกจำกโซนปกต ิโดยเจำ้ของศูนยก์ำรคำ้มกัจะเป็นผูด้ ำเนินกำรบรหิำรพืน้ทีเ่อง
ทัง้หมด 
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2. กำรบรหิำรพื้นทีโ่ดยผู้เชีย่วชำญในกำรบรหิำรพืน้ที่ในลกัษณะเดยีวกนักบัโครงกำร IT Junction ซึ่ง
ผูป้ระกอบกำรในลกัษณะนี้ ยกตวัอย่ำงเช่น  บรษิทั ไอที พลำซ่ำ จ ำกดั หรอื บรษิทั ทจี ีเซลลูล่ำรเ์วลิด ์จ ำกดั เป็นต้น 
ทัง้นี้ บริษัทเป็นผู้ประกอบกำรรำยเดียวที่เป็นผู้บริหำรจดักำรพื้นที่เช่ำในส่วนสินค้ำโทรศัพท์เคลื่อนที่และสินค้ำ
เทคโนโลยใีนศนูยก์ำรคำ้บิก๊ซ ี

 
2.2. การพฒันาและบริหารพืน้ท่ีในรปูแบบตลาดชมุชน (J Market) 

ธุรกจิกำรพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรูปแบบตลำดชุมชน เป็นโครงกำรที่เกดิจำกแนวคดิที่บรษิัทต้องกำรขยำย
ธุรกจิด้ำนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์และบรหิำรพื้นที่บรเิวณโดยรอบตลำดหรอืศูนย์กำรค้ำที่เป็นแหล่งชุมชน เช่น  
ตลำดนัด หรอืตลำดสด เพื่อเป็นกำรสร้ำงรำยไดใ้หบ้รษิทัอกีช่องทำงหนึ่ง โดยบรษิทัจะเช่ำพื้นทีจ่ำกเจำ้ของพืน้ทีเ่พื่อ
น ำมำปรบัปรุงและจดัสรรโดยมทีัง้รปูแบบกำรใหผู้บ้รหิำรพืน้ทีม่ำเช่ำพืน้ทีเ่พื่อไปจดัสรรต่อ หรอืบรหิำรพืน้ทีใ่นโครงกำร
ดงักล่ำวเอง โดยรปูแบบของตลำดชุมชนจะจบักลุ่มลกูคำ้ระดบักลำง-ล่ำง ซึง่เป็นฐำนลกูคำ้ทีม่จี ำนวนมำก  

 
ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2558 บรษิทัม ีJ Market รวมทัง้สิน้ 4 โครงกำร ไดแ้ก่ (1) โครงกำร J Market @อมรพนัธ ์

เกษตร (2) โครงกำร J Market รำษฏรพ์ฒันำ และ (3) โครงกำร J Market ไทรมำ้ (4)โครงกำร J Market ลำดปลำเคำ้ 
(โครงกำร J.Night) ทีบ่รเิวณถนนลำดปลำเคำ้ เขตบำงเขน กรุงเทพฯ โดยมรีปูแบบเป็นตลำดนดักลำงคนื  

 
(1) ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

โครงการ J Market @ อมรพันธ์ เกษตร 
เป็นโครงกำรแห่งแรกทีบ่รษิทัพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชุมชน ตัง้อยู่ทีต่ลำดอมรพนัธ ์ 

ถนนพหลโยธนิ เขตบำงเขน กรุงเทพมหำนคร โดยบริษัทท ำสญัญำเช่ำที่ดินและอำคำรบริเวณตลำดอมรพนัธ์จำก
เจำ้ของพืน้ทีเ่ดมิ เพื่อน ำมำปรบัปรุงตกแต่งและจดัสรรพื้นที่ให้เช่ำ โครงกำรดงักล่ำวมพีืน้ที่ใหเ้ช่ำรวม 3,800 ตำรำง
เมตร รำ้นคำ้ผูเ้ช่ำภำยในโครงกำร J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร ประกอบดว้ย ตลำดสด รำ้นสะดวกซือ้ รำ้นอำหำร
และเครื่องดื่ม และรำ้นเสรมิควำมงำม เป็นตน้ โดยบรษิทัเป็นผูบ้รหิำรพืน้ทีโ่ครงกำรดงักล่ำวเองทัง้หมด  
 โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา 

เป็นโครงกำรแห่งทีส่องทีบ่รษิทัพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชุมชน ซึง่เริม่ด ำเนินกำร 
ในเดอืนกนัยำยนปี 2557 ตัง้อยู่ที่บรเิวณหมู่บ้ำนเคหะธำนี 4  ถนนรำษฎร์พฒันำ เขตสะพำนสงู โดยบรษิทัท ำสญัญำ
เช่ำพืน้ทีโ่ดยรอบมนิิบิก๊ซ ี(Mini Big C) เพื่อน ำมำปรบัปรุงและจดัสรรพืน้ที่ใหเ้ช่ำแก่ผูท้ีส่นใจ พืน้ทีร่วม 1,490 ตำรำง
เมตร ปจัจุบนัโครงกำร J Market รำษฎรพ์ฒันำ ยงัอยู่ในช่วงกำรท ำกำรตลำดเพื่อใหไ้ดร้บัควำมนิยมและมผีูเ้ช่ำพืน้ที่
มำกขึน้ โดยเริม่มรีำ้นคำ้ เช่น รำ้นอำหำรและรำ้นคำ้เบด็เตลด็ เขำ้มำเปิดในพืน้ทีเ่พิม่ขึน้อย่ำงต่อเนื่อง  

  โครงการ J Market ไทรม้า 
 เป็นโครงกำรแห่งที่สำมที่บริษัทพัฒนำและบริหำรพื้นที่ในรูปแบบตลำดชุมชน ซึ่งเริ่มด ำเนินกำร 
ในเดอืนพฤศจกิำยน 2557 ถ.บ้ำนไทรม้ำ อ.เมอืง จ.นนทบุร ี โดยบรษิทัท ำสญัญำเช่ำพื้นที่กบัทำงเจ้ำของพื้นที่ซึ่ง
บรเิวณโดยรอบมทีัง้มนิิบิก๊ซ ี(Mini Big C)  และรำ้นสะดวกซือ้ 7-eleven แลว้ น ำมำปรบัปรุงและจดัสรรพืน้ทีใ่หเ้ช่ำแก ่
ผูเ้ช่ำทีส่นใจ โดยสภำพปจัจุบนัของโครงกำร J Market ไทรม้ำ เป็นตลำดนัดชุมชนทีม่รีำ้นคำ้ผู้เช่ำภำยในโครงกำร 
ไดแ้ก่ รำ้นคำ้ย่อย รำ้นอำหำร และรำ้นคำ้เบด็เตลด็ 
 โครงการ J Market (ตลาดนัด J.Night) ลาดปลาเค้า 
 เป็นโครงกำรแห่งทีส่ ีท่ ีบ่รษิทัพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชุมชน เปิดด ำเนินกำรในเดอืนกนัยำยน 
2558 ที่ผ่ำนมำ ส ำหรบัโครงกำร J Market ลำดปลำเค้ำ (โครงกำร J.Night) บรเิวณถนนลำดปลำเค้ำ เขตบำงเขน 
กรุงเทพฯ รูปแบบโครงกำรจะแตกต่ำงจำก 3 โครงกำรที่ผ่ำนมำ เป็นรูปแบบตลำดนัดกลำงคนื เปิดให้บรกิำรเวลำ 
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17:00 – 24:00 น. ซึง่ประกอบไปดว้ย โซนตลำดนดั โซนอำหำร และรำ้นคำ้เบด็เตลด็ เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของ
ชุมชนบรเิวณใกล้เคยีงที่มผีู้พกัอำศยัจ ำนวนมำก และด้วยท ำเลที่อยู่ฝ ัง่ตรงขำ้มโครงกำร The Jas รำมอนิทรำ จงึ
สำมำรถช่วยเสรมิกนัทัง้ในดำ้นกำรตลำดและกำรเพิม่ traffic ลกูคำ้  

(2) การตลาดและการแข่งขนั 
ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ลกูคำ้ของบรษิทัในธุรกจิพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชุมชน สำมำรถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ตำม

ลกัษณะของโครงกำร ดงันี้ 
โครงกำร J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร 

เน่ืองจำกโครงกำร J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร มลีกัษณะเป็นพืน้ทีใ่หเ้ช่ำภำยในอำคำรพำณิชยแ์ละบรเิวณโดยรอบ 
กลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีแ่บ่งออกไดด้งันี้ 

1. กลุ่มผู้เช่ำพื้นที่รำยย่อยทัว่ไป - ผู้เช่ำกลุ่มนี้ส่วนใหญ่จะเป็นลูกค้ำบุคคลหรือนิติบุคคลขนำดเล็ก 
ทีต่อ้งกำรมธีุรกจิเป็นของตนเอง เช่น รำ้นเกมส,์ โรงเรยีนกวดวชิำ, รำ้นขำยของจปิำถะ, รำ้นขำยอำหำร, ตลำดสด  
ซึง่ไม่มแีบรนดส์นิคำ้ของตนเอง 

2. กลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีท่ีม่แีบรนดส์นิคำ้เป็นของตนเอง - ผูเ้ช่ำพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะเป็นกลุ่มผูเ้ช่ำทีม่แีบรนดส์นิคำ้ 
เป็นของตนเอง เช่น รำ้น Watson เป็นตน้  ผูเ้ช่ำพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะตอ้งกำรพืน้ทีเ่ช่ำทีม่ขีนำดเหมำะสม 
กบักำรท ำธุรกจิและอยู่ในท ำเลทีด่ ี
 

 โครงกำร J Market รำษฏรพ์ฒันำ และไทรมำ้ 
โครงกำร J Market รำษฏรพ์ฒันำ และไทรมำ้ มลีกัษณะพืน้ทีใ่หเ้ช่ำเป็นพืน้ทีเ่ปิดโล่งซึง่อยู่ใกลก้บัแหล่งชุมชน จงึมกีลุ่ม
ลกูคำ้ทีแ่ตกต่ำงจำก โครงกำร J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร โดยแบ่งออกไดด้งันี้ 

1. กลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยทัว่ไป - ผูเ้ช่ำพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะเป็นลูกคำ้บุคคลที่ต้องกำรมรีำ้นของตนเอง เช่น 
รำ้นขำยอำหำรและเครื่องดื่ม, รำ้นคำ้สนิคำ้เบด็เตลด็ 

2. กลุ่มผูบ้รหิำรพืน้ทีต่ลำดนดัรำยย่อย - ผูเ้ช่ำพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะเป็นผูเ้ช่ำพืน้ทีท่ีม่ปีระสบกำรณ์กำรบรหิำร 
จดักำรตลำดนดั หรอืตลำดสด โดยจะเหมำพืน้ทีไ่ปเพื่อน ำไปจดัสรร และแบ่งใหผู้เ้ช่ำรำยย่อยเช่ำต่อไป 
 
 โครงกำร J Night ลำดปลำเคำ้ 
โครงกำร J Market ลำดปลำเคำ้ (ตลำดนัด J.Night) มลีกัษณะพืน้ทีใ่หเ้ช่ำทัง้เป็นพืน้ทีเ่ปิดโล่ง และเป็นหอ้ง ซึง่อยู่ใกล้
กบัแหล่งชุมชน โดยแบ่งออกไดด้งันี้ 

1. กลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยทัว่ไป – ทัง้ในรปูแบบรำ้นแบบพืน้ทีโ่ล่ง และแบบหอ้ง ผูเ้ช่ำพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะเป็น 
ลกูคำ้บุคคลทีต่อ้งกำรมรีำ้นของตนเอง เช่นรำ้นเสือ้ผำ้ แฟชัน่ , รำ้นขำยอำหำรและเครื่องดื่ม, รำ้นคำ้สนิคำ้เบด็เตลด็  

2. กลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีท่ีส่รำ้งแบรนดส์นิคำ้เป็นของตนเอง – ผูเ้ช่ำพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะเป็นกลุ่มผูเ้ช่ำทีม่กีำรสรำ้ง    
แบรนดส์นิคำ้เป็นของตนเอง อำจมสีำขำมำกกว่ำ 1 แห่ง และต้องกำรพืน้ทีเ่ป็นหอ้งขนำดใหญ่ เช่น รำ้นอำหำร , รำ้น
ขำยเครื่องดื่มแอลกอฮอล ์ผูเ้ช่ำพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะตอ้งกำรพืน้ทีเ่ช่ำทีม่ขีนำดใหญ่กบักำรท ำธุรกจิและอยู่ในท ำเลทีด่ ี
 

 (3)  ภาวะอตุสาหกรรม 
ธุรกจิพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชุมชน เป็นธุรกจิทีก่ระจำยตวัลงไปตำมแหล่งชุมชนย่อยต่ำงๆ  

ซึง่ยงัไม่มกีำรศกึษำและวเิครำะห์ขอ้มูลสถติเิชงิลกึเฉพำะธุรกจิ หรอืขอ้มูลผูเ้ล่นในธุรกจิดงักล่ำวเพยีงพอทีจ่ะสำมำรถ
วเิครำะหภ์ำพรวมของธุรกจิดงักล่ำวได ้ อย่ำงไรกด็ ีฝ่ำยบรหิำรของบรษิทัประเมนิว่ำคู่แข่งของบรษิทัในธุรกจิดงักล่ำว
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โดยมำกจะเป็นเจ้ำของพื้นทีท่ี่ใหเ้ช่ำท ำตลำดนัดบรเิวณใกลเ้คยีงซึ่งส่วนใหญ่เป็นบุคคลธรรมดำ และอตัรำกำรเติบโต
ของธุรกจิดงักล่ำวจะเป็นไปในทศิทำงเดยีวกบัธุรกจิคำ้ปลกี เน่ืองจำกกำรอตัรำกำรเช่ำพืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชุมชน 
มปีจัจยัทีม่ผีลกระทบเช่นเดยีวกนักบัควำมตอ้งกำรพืน้ทีค่ำ้ปลกี คอื อตัรำกำรเตบิโตทำงเศรษฐกจิและควำมเชื่อมัน่ของ
ผูบ้รโิภคเป็นส ำคญั  
 
2.3. การพฒันาและบริหารพืน้ท่ีในรปูแบบศนูยก์ารค้าชุมชน (“The Jas”) 

 ธุรกจิพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบศนูยก์ำรคำ้ชุมชน (“ภำยใตช้ื่อ The Jas”) เป็นโครงกำรทีเ่กดิจำก 
แนวคิดของบริษัทที่ต้องกำรขยำยธุรกิจด้ำนกำรพัฒนำอสงัหำริมทรัพย์ที่สร้ำงรำยได้ให้แก่บริษัทอย่ำงต่อเนื่อง 
(Recurring Income)   ซึง่บรษิทัจะเป็นผูล้งทุนซือ้ทีด่นิหรอืท ำสญัญำเช่ำทีด่นิระยะยำวเพื่อพฒันำและบรหิำรโครงกำร
ในรูปแบบศูนยก์ำรคำ้ชุมชน (Community Mall)  โดยในปี 2555 บรษิทัไดล้งทุนซือ้ทีด่นิบรเิวณ ถนนลำดพรำ้ววงัหนิ 
แขวงลำดพรำ้ว เขตลำดพรำ้ว เน้ือที ่5 ไร่ 2 งำน 20 ตำรำงวำ (รวม 2,220  ตำรำงวำ) เพื่อพฒันำโครงกำรศูนยก์ำรคำ้
The Jas วงัหนิ ต่อมำทำงบรษิทัฯ ไดพ้ฒันำโครงกำรที ่2 โดยไดท้ ำสญัญำเช่ำทีด่นิระยะยำว โดยในปี 2558 ไดเ้ปิด
ด ำเนินกำรโครงกำร The Jas สำขำที ่2 คอื The Jas รำมอนิทรำ บรเิวณถนนลำดปลำเคำ้ เขตบำงเขน กรุงเทพฯ เนื้อ
ทีก่ว่ำ 9 ไร่  

 
(1) ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

    โครงกำร The Jas วงัหนิ 

เป็นศนูยก์ำรคำ้ชมุชน (Community Mall) ในรปูแบบศนูยก์ำรคำ้แบบเปิด (Open Shopping Center) จุดเด่นของ

โครงกำรคอืท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรทีร่ำยลอ้มไปดว้ยทีพ่กัอำศยั เป็นย่ำนทีม่คีวำมหนำแน่นของประชำกรสงูและมเีสน้

กำรคมนำคมทีเ่ขำ้ถงึไดห้ลำยเสน้ทำง  รวมทัง้กำรจดัสรรพืน้ที ่ (Tenant Mix) ทีเ่หมำะสมและสอดคลอ้งกบักำรใช้

ชวีติประจ ำวนัของกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยทีเ่ป็นกลุ่มแม่บำ้น ครอบครวั และผูท้ีพ่กัอำศยัในบรเิวณดงักล่ำว  โดยจะเน้นไป

ยงัรำ้นคำ้ประเภทอำหำรและเครือ่งดื่มซึง่คดิเป็นรอ้ยละ 60 ของพืน้ทีใ่หเ้ช่ำ นอกจำกนี้ โครงกำรยงัมอีำคำรจอดรถ

มำกกว่ำ 250 คนั เพยีงพอทีจ่ะรองรบักลุ่มลกูคำ้ทีจ่ะเขำ้มำใชบ้รกิำร 

โครงกำร The Jas รำมอนิทรำ  

เป็นศนูยก์ำรคำ้ชมุชน (Community Mall) ในรปูแบบศนูยก์ำรคำ้แบบเปิด (Open Shopping Center) แห่งทีส่องของ

บรษิทั จุดเด่นของโครงกำรคอืท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรทีร่ำยลอ้มไปดว้ยทีพ่กัอำศยัทีม่กีำรขยำยตวั อย่ำงต่อเนื่องซึง่ใกล้

กบัสถำนีรถไฟฟ้ำสำยสชีมพทูีจ่ะเกดิขึน้ในอนำคต อกีทัง้มโีครงกำรหมู่บำ้นและคอนโดมเินียมอยู่โดยรอบโครงกำร ดำ้น

กำรจดัสรรพืน้ทีเ่ช่ำไดบ้รหิำรใหม้คีวำมหลำกหลำยเพื่อตอบสนองกลุ่มเป้ำหมำย ไมว่่ำจะเป็นรำ้นคำ้ประเภทอำหำร 

ศนูยค์วำมงำม , fitness และดำ้นกำรศกึษำ อำท ิ เช่น Starbucks, Max Value 24 hours , Wine Connection, MK 

restaurant เป็นตน้ และมอีำคำรจอดรถมำกกว่ำ 350 คนั เพยีงพอทีจ่ะรองรบักลุ่มลกูคำ้ทีจ่ะมำใชบ้รกิำร 

(2) การตลาดและการแข่งขนั 
ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ลกูคำ้ของโครงกำร The Jas  ทัง้ 2 โครงกำร บรษิทัสำมำรถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ กลุ่มผูเ้ช่ำหลกั 

และกลุ่มผูเ้ช่ำรำยย่อย โดยมรีำยละเอยีด ดงันี้  
1. กลุ่มผูเ้ช่าหลกั - โครงการ The Jas  มกีลุ่มผูเ้ช่าหลกั ไดแ้ก่  Tops Market, Starbucks, Max value  
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MK Restaurant, Yayoi, Swensens, เป็นต้น ซึ่งบรษิัทจะพจิารณาคดัเลอืกผู้เช่าหลกัแต่ละรายอย่างรอบคอบให้
สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ขา้ใชบ้รกิาร อนัจะสง่ผลใหภ้าพลกัษณ์ของโครงการ  โดยผูเ้ช่าในกลุ่มนี้มคีวามส าคญั
และจ าเป็นต่อโครงการ เน่ืองจากเป็นรา้นคา้ทีด่งึดดูผูเ้ช่ารายย่อย และผูใ้ชบ้รกิารของโครงการ 

2. กลุ่มผูเ้ช่ำรำยย่อย  -  โครงกำร The Jas มกีลุ่มผูเ้ช่ำรำยย่อยทีจ่ ำหน่ำยสนิคำ้หรอืบรกิำรอื่นๆ 
นอกจำกสนิคำ้หรอืบรกิำรของกลุ่มผูเ้ช่ำหลกั ซึง่จะช่วยใหโ้ครงกำรมสีนิคำ้และบรกิำรทีห่ลำกหลำยครอบคลุม 
ควำมตอ้งกำรของผูใ้ชบ้รกิำรใหม้ำกทีส่ดุ   

ทัง้นี้ บริษัทจะติดตำมกำรด ำเนินธุรกิจของผู้เช่ำและวิเครำะห์ศึกษำข้อมูลทำงกำรตลำดอย่ำงสม ่ำเสมอ 
เพื่อใหส้ว่นผสมผูเ้ช่ำทัง้หมดเหมำะสมกบัผูใ้ชบ้รกิำรมำกทีส่ดุ  รวมทัง้กำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่ทีม่สีนิคำ้หรอืบรกิำรทีไ่ดร้บั
ควำมนิยม เพื่อสรำ้งควำมแปลกใหม่และเพิม่ควำมหลำกหลำยของสนิคำ้และบรกิำรในโครงกำร 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (ผูใ้ช้บริการโครงการ The JAS) 
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยทีเ่ขำ้มำใชบ้รกิำรโครงกำร The Jas ทัง้ 2 โครงกำร จะเป็นกลุ่มครอบครวัและผูท้ีพ่กั 

อำศยัหรอืท ำงำนอยู่ในบรเิวณใกลเ้คยีงประมำณ  3-5 กม. โดยรอบ เน่ืองจำกในบรเิวณดงักล่ำวมหีมู่บำ้นจดัสรรอยู่เป็น
จ ำนวนมำกและมกีำรคมนำคมทีส่ำมำรถเขำ้ถงึไดห้ลำยเสน้ทำง  
  

(3) ภาวะอตุสาหกรรม   
ภำพรวมของธุรกจิคำ้ปลกีในปี 2558 จะมแีนวโน้มทีด่ขี ึน้จำกปี 2557 เน่ืองจำกสถำนกำรณ์ทำงกำรเมอืงที่

คงทีม่ำกขึน้ รำคำน ้ำมนัทีย่งัอยูใ่นระดบัต ่ำเมื่อเทยีบกบัช่วงก่อน และนโยบำยกระตุน้เศรษฐกจิของภำครฐัในกำรกระตุน้
ก ำลงัซือ้ของผูบ้รโิภคซึง่สง่ผลดต่ีอธุรกจิคำ้ปลกีโดยตรง รวมถงึกำรเร่งอดักลยุทธท์ำง กำรตลำดกนัอย่ำงเขม้ขน้และ
ต่อเนื่องของผูป้ระกอบกำร  แต่ยงัคงมปีจัจยัเชงิลบทีก่ระทบต่อธุรกจิคำ้ปลกี เช่น กำรฟ้ืนตวัของภำวะเศรษฐกจิใน
ภำพรวมทีล่่ำชำ้ ภำวะหนี้ครวัเรอืนทีย่งัอยูใ่นระดบัสงู  รำคำพชืผลทำงกำรเกษตรยงัอยู่ในระดบัต ่ำ รวมทัง้ควำมวติก
กงัวลของผูบ้รโิภคเกีย่วกบัปญัหำค่ำครองชพีและรำคำสนิคำ้ทีอ่ยู่ในระดบัสงู ซึง่สง่ผลลบต่อก ำลงัซือ้ของผูบ้รโิภค
โดยทัว่ไป แนวโน้มธุรกจิคำ้ปลกีไทยในอนำคตจงึยงัคงขึน้อยู่กบัควำมส ำเรจ็ของนโยบำยกำรกระตุน้เศรษฐกจิของ
รฐับำลเป็นหลกั   

นอกจำกนี้ ควำมเชื่อมัน่และก ำลงัซือ้ของผูบ้รโิภคถอืเป็นตวัก ำหนดทศิทำงหลกัของกำรขยำยตวัของธุรกจิ
คำ้ปลกี โดยส ำนกังำนเศรษฐกจิกำรคลงัคำดกำรณ์เศรษฐกจิไทยในปี 2558 ว่ำ จะมแีนวโน้มฟ้ืนตวัอย่ำงต่อเนื่องและจะ
ขยำยตวัไดร้อ้ยละ 3.7  โดยกำรบรโิภคภำคเอกชนมแีนวโน้มขยำยตวัรอ้ยละ 2-3 โดยเฉพำะภำคอุตสำหกรรมและกำร
ท่องเทีย่ว สง่ผลใหใ้หค้วำมเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภคปรบัตวัดขีึน้  ท ำใหแ้นวโน้มธุรกจิคำ้ปลกีในปี 2558 น่ำจะมกีำรขยำยตวั
เพิม่มำกขึน้ไปดว้ย โดยศนูยว์จิยักสกิรไทยคำดกำรณ์ว่ำมลูค่ำตลำดคำ้ปลกีสมยัใหม่ (Modern Trade) ซึง่ขยำยตวัเพยีง
รอ้ยละ 4.6 ในปี 2557 จะขยำยตวัเพิม่ขึน้ประมำณรอ้ยละ 7-10 ในปี 2558 อย่ำงไรกต็ำม กำรเตบิโตดงักล่ำวยงัถอืเป็น
อตัรำกำรเตบิโตทีช่ะลอตวัลงเมือ่เทยีบกบัช่วงก่อนหน้ำนี้ทีข่ยำยตวัเฉลีย่ไมต่่ำกว่ำรอ้ยละ 10 ต่อปี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทีม่ำ: ศนูยว์จิยักสกิรไทย 
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3.  ปัจจยัความเส่ียง 
 
กำรประกอบธุรกิจของบริษัทแบ่งเป็น กำรบริหำรจัดกำรพื้นที่ เช่ำภำยในศูนย์กำรค้ำ ในส่วนของ

โทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคำ้เทคโนโลย ี(IT Junction) กำรพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบศนูยก์ำรคำ้ชุมชน (The Jas) 
และกำรพฒันำและบรหิำรพื้นที่ในรูปแบบตลำดชุมชน (J Market) ซึ่งมปีจัจยัควำมเสีย่งในแต่ละธุรกจิและแนวทำง 
ในกำรป้องกนัควำมเสีย่ง ดงัน้ี  

 
3.1 ความเส่ียงในการประกอบธรุกิจ 

ธุรกิจบริหารจดัการพื้นท่ีเช่าภายในศูนย์การค้าในส่วนของโทรศพัท์เคลื่อนท่ีและสินค้าเทคโนโลยี  
(IT Junction) 
3.1.1 ความเส่ียงจากการพึ่งพิง บริษทั บ๊ิกซีซูเปอรเ์ซน็เตอร ์จ ากดั (มหาชน) 

เน่ืองจำกสำขำ IT Junction ของบรษิทัจ ำนวน 44 สำขำ จำก 47 สำขำ เปิดภำยในศูนยก์ำรคำ้บิก๊ซ ี
ซึง่มบีรษิทั บิก๊ซซีเูปอรเ์ซน็เตอร ์จ ำกดั (มหำชน) (“Big C”) เป็นเจำ้ของพืน้ที ่บรษิทัจงึมคีวำมเสีย่งในเรื่องกำร
พึง่พงิกำรเช่ำพืน้ทีจ่ำก Big C ซึง่หำก Big C ยกเลกิสญัญำเช่ำพืน้ที่ หรอืไม่ต่อสญัญำเช่ำพืน้ที่ หรอืเขำ้มำ
เป็นผูบ้รหิำรพืน้ที่ดงักล่ำวแทนบรษิัท กจ็ะส่งผลกระทบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่อกำรด ำเนินธุรกจิของบรษิทั หรอื
หำก Big C มกีำรปรบัลดหรอืเปลีย่นแปลงแผนกำรขยำยสำขำ กอ็ำจส่งผลท ำใหก้ำรขยำยสำขำของบรษิทัไม่
เป็นไปตำมแผนกำรทีว่ำงไวแ้ละอำจสง่ผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกจิของบรษิทัได้ 
 อย่ำงไรก็ดี จำกที่บรษิัทมีควำมสมัพนัธ์ที่ดแีละเป็นพนัธมิตรทำงธุรกจิร่วมกบั Big C มำเป็น
ระยะเวลำยำวนำนมำกกว่ำ 10 ปี โดยทีผ่่ำนมำบรษิทัไม่มปีระวตัใินกำรถูกยกเลกิพืน้ที่จำก Big C แต่อย่ำงใด 
ประกอบกบับรษิัทมีควำมช ำนำญและเชี่ยวชำญในกำรบริหำรพื้นที่ในส่วนของโทรศพัท์เคลื่อนที่และสนิค้ำ
เทคโนโลยมีำกกว่ำ Big C ดงัจะเหน็ไดจ้ำกควำมส ำเรจ็ในกำรบรหิำรพืน้ทีใ่นหำ้ง Big C ทีผ่่ำนมำของบรษิทั 
และจำกกำรที่ Big C ไดม้หีนังสอืแสดงควำมจ ำนงที่จะให้บรษิัทต่อสญัญำเช่ำพืน้ที่ IT Junction ได้อกี  
2 ครำวๆ ละ 3 ปี ต่อเน่ืองจำกสญัญำฉบบัปจัจุบนั แสดงให้เหน็ว่ำ Big C ยงัคงเป็นพนัธมติรทำงธุรกจิ 
ที่ดีกบับริษัท และไม่ได้มแีผนในกำรเข้ำมำบริหำรพื้นที่ในส่วนของโทรศพัท์เคลื่อนที่และสนิค้ำเทคโนโลยี
เช่นเดยีวกนักบับรษิทั 
3.1.2 ความเส่ียงจากการแข่งขนัทางธรุกิจ 

บรษิทัมคีวำมเสีย่งจำกกำรทีผู่ป้ระกอบกำรรำยใหม่เขำ้มำแข่งขนัในธุรกจิ โดยเฉพำะอย่ำงยิง่ธุรกจิ
บรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ในสว่นของโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคำ้เทคโนโลย ีเป็นธุรกจิทีใ่ชเ้งนิ
ลงทุนไม่มำกนกัและมโีครงสรำ้งกำรด ำเนินธุรกจิทีไ่ม่ซบัซอ้น ซึง่ผูท้ีเ่ขำ้มำแข่งขนัอำจเป็นศูนยก์ำรคำ้ซึง่เป็น
เจำ้ของพืน้ที ่เช่น Big C หรอืเจำ้ของพืน้ทีใ่นโครงกำรต่ำงๆ ซึง่อำจท ำใหบ้รษิทัเผชญิกบักำรแข่งขนัทีส่งูและ
อำจสง่ผลกระทบต่อฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทั 

บรษิัทเหน็ว่ำควำมเสี่ยงขำ้งต้นจะไม่ส่งผลกระทบต่อบริษัทมำกนัก เนื่องจำกกำรเขำ้มำท ำธุรกิจ
ดังกล่ำวนอกเหนือจำกกำรมีทัง้เงินทุนและพื้นที่แล้ว สิ่งส ำคัญอีกประกำรหนึ่งที่จะท ำให้ ธุรกิจประสบ
ควำมส ำเรจ็ คอื ประสบกำรณ์ในกำรบรหิำรพืน้ที ่ควำมสมัพนัธร์ะหว่ำงผูใ้หเ้ช่ำพืน้ทีก่บัผูเ้ช่ำรำยย่อย รวมถงึ
ควำมสมัพนัธ์กบัผู้ผลติและผู้ให้บรกิำรโทรศพัท์เคลื่อนที่ซึ่งมสี่วนส ำคญัในกำรจดักจิกรรมส่งเสรมิกำรขำย  
ซึ่งบริษัทเองเป็นผู้ที่มีประสบกำรณ์ในกำรบริหำรจัดกำรพื้นที่ เช่ำภำยในศูนย์กำรค้ำ ในส่วนของ
โทรศัพท์เคลื่อนที่และสินค้ำเทคโนโลยี มำกกว่ำ 10 ปี รวมทัง้มีควำมสัมพันธ์อันดีกับทัง้ เจ้ำของพื้นที ่ 
ผูเ้ช่ำรำยย่อยและผูผ้ลติและผูใ้หบ้รกิำรโทรศพัทเ์คลื่อนทีม่ำโดยตลอด  
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3.1.3 ความเส่ียงจากการไม่ได้รบัการต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ี 
บรษิทัด ำเนินธุรกจิบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้โดยกำรเช่ำพืน้ทีบ่ำงสว่นในศนูยก์ำรคำ้  

และน ำมำใหผู้ป้ระกอบกำรรำยย่อยเช่ำพืน้ทีต่่อ โดยสญัญำเช่ำพืน้ทีส่ว่นใหญ่ของบรษิทัจะเป็นสญัญำเช่ำ 
ระยะสัน้ไม่เกนิ 3 ปี  ดงันัน้ หำกเจำ้ของพืน้ทีไ่ม่ยนิยอมใหบ้รษิทัต่อสญัญำเช่ำพืน้ทีก่อ็ำจจะสง่ผลกระทบ 
ต่อฐำนะกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัได ้ 

เพื่อลดควำมเสีย่งในเรื่องดงักล่ำว บรษิทัไดเ้จรจำร่วมกบั Big C ซึง่เป็นเจำ้ของพืน้ทีร่ำยใหญ่ และ
ไดร้บัหนงัสอืแจง้ควำมจ ำนงจำกเจำ้ของพืน้ทีร่ำยใหญ่ทีจ่ะใหบ้รษิทัต่อสญัญำเช่ำพืน้ทีไ่ดอ้กี 2 ครำวๆ ละ 3 ปี 
ต่อเน่ืองจำกสญัญำฉบบัปจัจุบนั  ท ำใหบ้รษิทัสำมำรถต่อสญัญำเช่ำพืน้ทีใ่นปจัจุบนัต่อไปไดอ้กีอย่ำงน้อย 6 ปี 
ประกอบกบัจำกควำมส ำเรจ็ในกำรบรหิำรพืน้ทีท่ีผ่่ำนมำของบรษิทั และกำรเป็นคู่คำ้ทีด่กีบัเจำ้ของพืน้ทีม่ำโดย
ตลอดกว่ำ 10 ปี ท ำใหบ้รษิทัมคีวำมเสีย่งในเรื่องดงักล่ำวค่อนขำ้งน้อย  นอกจำกนี้ บรษิทัยงัไดข้ยำยธุรกจิไป
ยงัธุรกจิพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรูปแบบตลำดชุมชน (J Market) และศูนยก์ำรคำ้ชุมชน (The Jas) เพื่อเป็น
กำรลดควำมเสีย่งอกีทำงหนึ่ง 
 

3.1.4 ความเส่ียงเรือ่งการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีให้เตม็พืน้ท่ีโครงการ 
ผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยนับเป็นกลุ่มลูกคำ้หลกัของธุรกจิ IT Junction หำกโครงกำรใดทีม่อีตัรำกำรเช่ำ

พืน้ทีต่ ่ำจะท ำใหภ้ำพรวมของทัง้โครงกำรไม่เป็นทีน่่ำสนใจ และสง่ผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำร 
และของบรษิทั บรษิทัจงึมคีวำมเสีย่งในกำรทีจ่ะตอ้งจดัหำผูเ้ช่ำพืน้ทีใ่หเ้ตม็โครงกำร 

บรษิทัเหน็ว่ำควำมเสีย่งดงักล่ำวจะไม่น่ำจะส่งผลกระทบกบับรษิทั เนื่องจำกบรษิทัมชี่องทำงในกำร
จดัหำผูเ้ช่ำพืน้ที่หลำยช่องทำง เช่น ประชำสมัพนัธ์ผ่ำนเวบ็ไซต์ ของบรษิทั หรอืส่งข่ำวสำรไปยงัลูกคำ้ผูเ้ช่ำ
พืน้ทีเ่ดมิของบรษิทัโดยเฉพำะกลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยทัว่ไป ซึง่ส่วนใหญ่เป็นนิตบิุคคลขนำดเลก็ หรอืบุคคล
ธรรมดำทีเ่ปิดรำ้นคำ้ย่อย ส ำหรบัขำยโทรศพัทเ์คลื่อนที่ และ/หรอือุปกรณ์เสรมิ  โดยทีผ่่ำนมำบรษิทัมผีูเ้ช่ำ
พืน้ทีท่ี่มกีำรเช่ำพื้นที่ติดต่อกนัเป็นระยะเวลำมำกกว่ำ 2 ปี เฉลี่ยมำกกว่ำรอ้ยละ 70  ของจ ำนวนผู้เช่ำพื้นที่ 
ทัง้หมด ประกอบกบัสนิคำ้ประเภทโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคำ้เทคโนโลยยีงัคงเป็นสนิคำ้ทีม่คีวำมตอ้งกำรเพิม่
มำกขึน้ทุกปีสง่ผลใหร้ำ้นคำ้รำยย่อยทีต่อ้งกำรจ ำหน่ำยสนิคำ้ดงักล่ำวมจี ำนวนเพิม่ขึน้เช่นเดยีวกนั  

 
ธรุกิจพฒันาและบริหารพืน้ท่ีในรปูแบบศนูยก์ารค้าชุมชน  (The Jas) และตลาดชมุชน (J Market) 

3.1.5 ความเส่ียงเก่ียวกบัการพฒันาโครงการ และผลตอบแทนของโครงการ The Jas และ 
J Market   

 ไม่เป็นไปตามเป้าหมาย 
เน่ืองจำกในกำรด ำเนินธุรกจิพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบศนูยก์ำรคำ้ชุมชน (The Jas) ตอ้งใช ้

เงินลงทุนต่อโครงกำรค่อนข้ำงสูง และต้องใช้ระยะเวลำคืนทุนนำนพอสมควร  หำกผลตอบแทนจำกกำร
ด ำเนินกำรโครงกำรไม่เป็นไปตำมแผนงำนทีบ่รษิทัประเมนิไว ้ไม่ว่ำจะเกดิจำกสภำพกำรแข่งขนัทีรุ่นแรงหรอื
ปจัจยัทำงดำ้นเศรษฐกจิทีส่่งผลใหจ้ ำนวนผูเ้ช่ำในโครงกำรหรอือตัรำกำรเช่ำพืน้ทีล่ดลงกอ็ำจส่งผลกระทบต่อ
ผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะกำรเงนิของบรษิทัไดเ้ช่นเดยีวกนั  อย่ำงไรกด็ ีบรษิทัไดเ้ลง็เหน็ควำมเสีย่งในเรื่อง
ดงักล่ำว จงึไดก้ ำหนดนโยบำยใหก้่อนเริม่พฒันำโครงกำรบรษิทัตอ้งมกีำรศกึษำและประเมนิควำมเป็นไปไดใ้น
กำรพฒันำโครงกำร ซึง่รวมถงึควำมเหมำะสมของท ำเลทีต่ัง้ จ ำนวนประชำกร กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย พฤตกิรรม
กำรใชจ้่ำยของผูบ้ริโภคและคู่แข่งบรเิวณโดยรอบโครงกำร  และจะมกีำรประยุกต์ใชแ้ผนกำรตลำดและแผน
ธุรกจิใหเ้หมำะสมกบัแต่ละโครงกำร  นอกจำกนี้ ในกำรท ำสญัญำเช่ำพืน้ทีโ่ครงกำรบรษิทัจะท ำสญัญำเช่ำใน
ลกัษณะระยะยำวมำกกว่ำ 3 ปี เพื่อใหผู้เ้ช่ำพืน้ทีเ่ช่ำพืน้ทีก่บับรษิทัอย่ำงต่อเนื่อง   
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   และส ำหรบัโครงกำร J Market ทีเ่ปิดด ำเนินกำรไปแลว้ บรษิทัยงัคงมคีวำมเสีย่งในกรณีทีบ่รษิทัไม่
สำมำรถหำผูเ้ช่ำพืน้ทีไ่ดต้ำมที่คำดหมำยไวห้รอืมผีูเ้ช่ำพืน้ทีย่ำ้ยออกจำกโครงกำรจ ำนวนมำก ซึง่จะส่งผลให้
ผลตอบแทนของโครงกำรไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำย อย่ำงไรกด็ ีส ำหรบัโครงกำร J Market ลำดปลำเคำ้ บรษิทั
ได้ศึกษำและประเมนิควำมเป็นไปได้ในกำรพฒันำโครงกำรก่อนเริ่มด ำเนินกำรโครงกำร โดย ณ สิ้นเดอืน
กรกฎำคม 2558 โครงกำรดงักล่ำวมยีอดจองพืน้ที่ส ำหรบัพืน้ทีต่ลำดนัดเตม็ 100% และส ำหรบั โครงกำร J 
Market รำษฏรพ์ฒันำ และ J Market ไทรมำ้ เป็นโครงกำรที่ใชเ้งนิลงทุนในโครงกำรไม่เกนิ 5 ลำ้นบำท หำก
โครงกำรดงักล่ำวไม่ประสบควำมส ำเรจ็กจ็ะสง่ผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัไม่มำกนกั  

 
3.1.6 ความเส่ียงเน่ืองจากการผนัผวนของราคาวัสดุก่อสร้างและต้นทุนการพัฒนา
โครงการ 
ในกำรด ำเนินโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์นอกจำกทีด่นิซึง่เป็นตน้ทุนหลกัแลว้ รำคำวสัดุก่อสรำ้ง

กน็บัเป็นตน้ทุนทีม่คีวำมส ำคญัเช่นกนั โดยรำคำวสัดุก่อสรำ้งจะผนัแปรไปตำมภำวะรำคำน ้ำมนัและปจัจยัทำง
เศรษฐกจิอื่นๆ ซึง่เป็นปจัจยัภำยนอกทีผู่ป้ระกอบกำรธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยไ์ม่สำมำรถควบคุมได ้ 

เพื่อลดควำมเสีย่งในเรื่องดงักล่ำว บรษิทัจงึมมีำตรกำรในกำรควบคุมและลดควำมเสีย่งอนัเกดิจำก
กำรผนัผวนของรำคำวสัดุก่อสร้ำงอย่ำงรดักุม โดยในกำรว่ำจ้ำงผูร้บัเหมำก่อสรำ้งโครงกำรบรษิทัได้ก ำหนด
รูปแบบ ประเภท และลกัษณะของวสัดุก่อสรำ้งเพื่อให้ผู้รบัเหมำประเมนิรำคำค่ำก่อสรำ้งทัง้โครงกำร ดงันัน้
หำกในภำยหลงัรำคำวสัดุก่อสรำ้งมกีำรเปลีย่นแปลง ผูร้บัเหมำก่อสรำ้งจะเป็นผูร้บัผดิชอบในกำรบรหิำรต้นทุน
ดงักล่ำว  
 

3.2 ความเส่ียงด้านการบริหารจดัการ 
3.2.1 ความเส่ียงจากการท่ีผูถื้อหุ้นรายใหญ่มากกว่ารอ้ยละ 50 
ณ วนัที่ 30 มถุินำยน 2558 เจมำรท์เป็นผูถ้ือหุ้นรำยใหญ่ในบรษิทัรอ้ยละ 100 ของทุนช ำระแล้ว

ทัง้หมดของบรษิทั โดยภำยหลงักำรเสนอขำยหุน้สำมญัเพิม่ทุนให้แก่ประชำชนในครัง้นี้ เจมำรท์ยงัคงถอืหุ้น 
รอ้ยละ 67.50 ของทุนช ำระแลว้ทัง้หมดภำยหลงักำรเสนอขำยหุน้สำมญัเพิม่ทุนของบรษิทั ซึง่สดัส่วนกำรถอื
หุ้นดงักล่ำวส่งผลให้เจมำร์ท สำมำรถควบคุมมติในที่ประชุมผู้ถือหุ้นได้เกอืบทัง้หมด ไม่ว่ำจะเป็นเรื่องกำร
แต่งตัง้กรรมกำร หรือกำรขอมติในเรื่องอื่นที่ต้องได้รบัเสยีงส่วนใหญ่ของที่ประชุมผู้ถือหุ้น ยกเว้นเรื่องที่
กฎหมำยหรอืขอ้บงัคบัของบรษิทัก ำหนดใหต้้องไดร้บัเสยีง 3 ใน 4 ของทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้  ดงันัน้ ผูถ้อืหุน้รำย
อื่นของบรษิทัอำจมคีวำมเสีย่งในกำรรวบรวมคะแนนเสยีงเพื่อถ่วงดุลและตรวจสอบเรื่องที่ผู้ถือหุ้นรำยใหญ่
เสนอได ้ 

อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัไดต้ระหนักถงึควำมส ำคญัของกำรถ่วงดุลอ ำนำจ จงึไดก้ ำหนดขอบเขตอ ำนำจ 
หน้ำที่ และควำมรบัผิดชอบของคณะกรรมกำรชุดต่ำงๆ ไว้อย่ำงชัดเจน และโปร่งใส และมีกำรก ำหนด
มำตรกำรกำรท ำรำยกำรทีเ่กีย่วโยงกนักบักรรมกำร ผูถ้อืหุน้ใหญ่ ผูบ้รหิำร รวมถงึบุคคลทีอ่ำจมคีวำมขดัแยง้    
ซึง่บุคคลดงักล่ำวจะไม่มสีทิธอิอกเสยีงในกำรอนุมตัริำยกำรนัน้ๆ  รวมทัง้กำรจดัใหม้คีณะกรรมกำรตรวจสอบ 
ทีม่คีวำมเป็นอสิระเขำ้ร่วมในคณะกรรมกำรบรษิัท เพื่อควำมโปร่งใสและเพื่อสร้ำงควำมมัน่ใจให้ผู้ถอืหุ้นว่ำ   
จะสำมำรถสอบทำนกำรท ำงำนและมกีำรถ่วงดุลอ ำนำจในฐำนะตวัแทนของผูถ้ือหุ้นรำยย่อยไดใ้นระดบัหนึ่ง 
รวมทัง้ช่วยในกำรกลัน่กรองเรื่องต่ำงๆ ในกำรน ำเสนอเรื่องต่อทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้อกีดว้ย 
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4.  ทรพัยสิ์นท่ีใช้ในการประกอบธรุกิจ 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2558 บรษิทัมทีรพัยส์นิหลกั ทีใ่ชใ้นกำรประกอบธุรกจิ ดงันี้  
 
4.1 อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุ- สุทธิ  

ท่ีตัง้ มูลค่าทางบญัชี-
สุทธิ (ล้านบาท) 

ภาระผกูพนั 

1.  ทีด่นิ และอำคำรโครงกำร The Jas วงัหนิ  516 
  

บรษิทัไดจ้ดจ ำนองทีด่นิ และอำคำรสิง่ปลกูสรำ้ง
เพื่อเป็นหลกัทรพัยค์ ้ำประกนัสนิเชื่อในวงเงนิรวม  
258 ลำ้นบำท 

รวม 516  

4.2  สิทธิการเช่า 

  

โครงการ 

ระยะ 
เวลาเช่า  

(ปี) 

วนัเร่ิม
สญัญา 

วนัส้ินสุด
สญัญา 

มูลค่าสิทธิการเช่า 
(ล้านบาท) 

2558 

1. The Jas รำมอนิทรำ 30 1 ต.ค.2556 30 ก.ย.2586 487.1 

2. J Market ไทรมำ้ 12 1 ต.ค.2557 30 ก.ย.2569 ไม่ม ี

3 J Market ลำดปลำเคำ้ 12 1 ก.ค.2558 30 ม.ิย.2570 32.2 

4.3 เครือ่งตกแต่งและอปุกรณ์ – สุทธิ 

รายการทรพัยสิ์น ราคาทุน/1 
(ล้านบาท) 

ค่าเส่ือมราคา
สะสม 

(ล้านบาท) 

ส ารองการ
ด้อยค่า
ทรพัยสิ์น 

มูลค่าสุทธิ/2  
(ล้านบาท) 

1. เครื่องตกแต่ง 70.3 22.8 6.4 41.10 
2. อุปกรณ์ส ำนกังำน 21.9 6.1 - 15.80 
3. ยำนพำหนะ 4.3 2.1 - 2.20 
4. สนิทรพัยร์ะหว่ำงตดิตัง้ 0.9 0.0 - 0.90 

รวม 97.4 31.0 6.4 60.0 

4.4 โปรแกรมคอมพิวเตอร ์– สุทธิ  มลูค่ำตำมบญัชขีองโปรแกรมคอมพวิเตอร ์เท่ำกบั  0.51 ลำ้นบำท  
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5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2558 บรษิัทไม่มขีอ้พพิำททำงกฎหมำยซึ่งอำจก่อใหเ้กดิผลเสยีหำยต่อสนิทรพัย์ของ
บรษิทัเกนิกว่ำรอ้ยละ 5 ของส่วนของผู้ถอืหุน้ และไม่มขีอ้พพิำททำงกฎหมำยอื่นใดทีอ่ำจก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อกำร
ด ำเนินธุรกจิของบรษิทัอย่ำงมนียัส ำคญั 
 



บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที ่1 หน้ำ 16 
 

6.  ข้อมูลส ำคญัอ่ืน 
 

6.1 ขอ้มลูทัว่ไป 
 

ก. บรษิทั 
บรษิทัทีอ่อกหลกัทรพัย ์ : บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ำกดั (มหำชน) 
ทีต่ัง้ส ำนกังำนใหญ่ : เลขที ่325/7 อำคำรเจมำรท์ ชัน้ 8 ถนนรำมค ำแหง แขวง

สะพำนสงู เขตสะพำนสงู กรุงเทพฯ 10240 
ประเภทธุรกจิ : บรหิำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศูนยก์ำรคำ้และพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
เลขทะเบยีนบรษิทั : 0107557000136 
โทรศพัท ์ : 02-308-9000 
โทรสำร : 02-308-8118 
เวบ็ไซด ์ : www.jasasset.co.th  
 

ข. บุคคลอื่นๆ  
 

1) นำยทะเบยีนหลกัทรพัย ์
บรษิทั : บรษิทั ศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
ทีต่ัง้ส ำนกังำนใหญ่ : ชัน้ 4,7 เลขที ่62  อำคำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

ถนนรชัดำภเิษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 
10110 

โทรศพัท ์ : 02-229-2800 
โทรสำร : 02-359-1259 

 
2) ผูส้อบบญัช ี

บรษิทั : นำงสมุำล ีโชคดอีนนัต ์(งบกำรเงนิประจ ำปี 2556 และปี 2557) 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญำตเลขทะเบยีน 3322 
นำยธรีศกัดิ ์ ฉัว่ศรสีกุล (งบกำรเงนิไตรมำส 1 และไตรมำส 2  
ปี 2558) ผูส้อบบญัชรีบัอนุญำตเลขทะเบยีน 6624 
บรษิทั แกรนท ์ธอนตนั จ ำกดั 

ทีต่ัง้ส ำนกังำนใหญ่ : เลขที ่87/1 ชัน้ 18 อำคำรแคปปิตอล ทำวเวอร ์ออล ซซีัน่ส ์
เพลส ถนนวทิยุ แขวงลุมพนิี เขตปทุมวนั กรุงเทพฯ 10330 

โทรศพัท ์ : 02-205-8222 
โทรสำร : 02-654-3339 

 
 
 
 
 
 

http://www.jasasset.co.th/
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3) ทีป่รกึษำกฎหมำย  
บรษิทั : บรษิทั นกักฎหมำยกรุงเทพ จ ำกดั 
ทีต่ัง้ส ำนกังำนใหญ่ : เลขที ่88 อำคำร ปำโซ่ ทำวเวอร ์ชัน้ 19 ถนนสสีม แขวงสรุิ

ยวงศ ์เขตบำงรกั กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท ์ : 02-267-2460 
โทรสำร : 02-267-2464 

 
4) ทีป่รกึษำทำงกำรเงนิ  

บรษิทั : บรษิทั ทีป่รกึษำ เอเซยี พลสั จ ำกดั 
ทีต่ัง้ส ำนกังำนใหญ่ : เลขที ่175 อำคำรสำธรซติี ้ชัน้ 11 ถนนสำทรใต ้ 

แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพฯ 10120 
โทรศพัท ์ : 02-680-4000 
โทรสำร : 02-670-9291 

 
6.2 ขอ้มลูส ำคญัอื่น 
 
 - ไม่ม ี- 




