
 

แบบแสดงรายงานขอ้มลูประจาํปี 2560  บมจ. เจเอเอส แอสเซ็ท (ส้ินสุด 31 ธนัวาคม 2560) ส่วนท่ี 1/หนา้ 1 

สว่นท่ี 1 

การประกอบธุรกิจ 

 

 

1.1 ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จาํกดั (มหาชน) (“บริษัท”) ก่อตั้งเม่ือวนัท่ี 4 มกราคม 2555 ดว้ยทุนจดทะเบียน 

ชาํระแลว้จาํนวน 1 ลา้นบาท เพ่ือดาํเนินธุรกิจดา้นการบริหารจดัการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัท ์

เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี โดยธุรกิจของบริษัทเร่ิมตน้ตั้งแต่ปี 2543 จากการเป็นหน่วยงานหน่ึงใน บริษัท         

เจ มารท์ จาํกดั (มหาชน) (“เจมารท์”) ซ่ึงในขณะน้ันเจมารท์ไดข้ยายธุรกิจบริหารพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้โดยเร่ิม

เชา่พ้ืนท่ีในส่วนโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยีในศูนยก์ารคา้บ๊ิกซี จงัหวดันครปฐม เป็นแห่งแรก ภายใตช่ื้อ “IT 

Junction” เพ่ือนํามาจดัสรรใหเ้ชา่ต่อกบัผูป้ระกอบธุรกิจประเภทโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี ต่อมาธุรกิจบริหารพ้ืนท่ีเช่าดงักล่าว

ไดข้ยายตวัและเติบโตจนเป็นธุรกิจหลกัของบริษัทในปัจจุบนั นอกจากน้ี ในปี 2555 และปี 2558 บริษัทไดข้ยายธุรกิจ

ไปสู่การพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชนและศูนยก์ารคา้ชุมชน ตามลาํดบั 

ปัจจุบนัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทแบ่งออกเป็น 4 รูปแบบหลกั คือ 1) การบริหารพ้ืนท่ีเช่าภายใน

ศูนยก์ารคา้ในส่วนโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี เพ่ือนํามาจดัสรรและใหเ้ช่าต่อกบัผูป้ระกอบธุรกิจ ภายใตช่ื้อ 

IT Junction”2) การพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน ภายใตช่ื้อ J Market  3) การพฒันาและบริหาร

พ้ืนท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ภายใตช่ื้อ The Jas และ The Jas Urban และ 4) ธุรกิจส่วน

สนับสนุน เช่น การบริหารฟู้ดคอรท์ ภายใตแ้บรนด ์“Urban Foodville” สวนสนุกในร่ม แบรนด ์“Totem Kingdom” 

และรา้นกาแฟ แบรนด ์Casa Lapin 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. การบริหารจดัการพ้ืนท่ีเชา่ภายในศูนยก์ารคา้ในสว่นโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี ภายใตช่ื้อ “IT Junction”  

บริษัทเป็นผูบ้ริหารจดัการพ้ืนท่ีเช่าในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี ภายในศูนยก์ารคา้หรือ

พ้ืนท่ีขายสินคา้ท่ีมีศักยภาพ เช่น บ๊ิกซี เซ็นทรัล เพ่ือจดัสรรใหเ้ช่าต่อกบัผูป้ระกอบธุรกิจ โดยเร่ิมตน้จากการเช่า

พ้ืนท่ีบางส่วนกบัศูนยก์ารคา้หรือหา้งสรรพสินคา้ขนาดใหญ่ซ่ึงเป็นเจา้ของพ้ืนท่ี เพ่ือนํามาปรบัปรุงตกแต่งก่อน

จดัสรรใหเ้ช่าต่อกบัลูกคา้รายยอ่ย พรอ้มทั้งดูแล บริหาร จดัการพ้ืนท่ีดงักล่าวตลอดอายุสญัญาเช่า เพ่ือจดัเป็นศูนย์

จาํหน่ายโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยต่ีางๆ หรือสินคา้ท่ีเก่ียวขอ้ง ภายใตช่ื้อ IT Junction  

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

บริษทั เจเอเอส แอสเซ็ท จาํกดั (มหาชน) 

การบริหารจดัการพ้ืนท่ีเช่าภายใน

ศูนยก์ารคา้ 

ในส่วนสินคา้ประเภทโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี 

และสินคา้เทคโนโลย ี

“IT Junction” 

การพฒันาและบริหารพ้ืนท่ี 

ในรปูแบบตลาดชุมชน         

 “J Market” 

การพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีใน

รปูแบบศนูยก์ารคา้ชุมชน  

“The Jas และ The Jas 

Urban” 

ธุรกิจส่วนสนับสนุน เชน่ สวน

สนุกในรม่ รา้นกาแฟ และฟู้ด

คอรท์ 
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทมีโครงการบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบ IT Junction จาํนวน 52 สาขา มีพ้ืนท่ีให้

เชา่รวม 11,168 ตร.ม. ครอบคลุมพ้ืนท่ีของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และจงัหวดัสาํคญัทัว่ประเทศไทย 

 

2. การพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน ภายใตช่ื้อ “J Market”  

ในปี 2555 บริษัทมีแนวคิดท่ีจะขยายธุรกิจสู่การพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละบริหารพ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบตลาด 

ท่ีเป็นแหล่งชุมชน เช่น ตลาดนัด หรือตลาดสด เป็นตน้ โดยบริษัทจะเช่าท่ีดินและ/หรืออาคารจากเจา้ของพ้ืนท่ี 

เพ่ือนํามาพัฒนาปรับปรุงตกแต่งก่อนจัดสรรใหเ้ช่าต่อกับลูกคา้รายย่อยท่ีต้องการเช่าพ้ืนท่ีต่อไป ภายใตช่ื้อ  

J Market โดยบริษัทไดเ้ร่ิมดําเนินการโครงการตลาดชุมชมสาขาแรกท่ี ตลาดอมรพันธ์ ตรงขา้มกับ

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์ภายใตช่ื้อ“J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร” ต่อมาในปี 2557 บริษัทมีโครงการเพ่ิมเติม

อีก 2 แห่ง ท่ีบริเวณหมู่บา้นเคหะธานี 4 ถ.ราษฎรพ์ฒันา และท่ี ถ.บา้นไทรมา้ และในปี 2558 มีโครงการ          

J Market ลาดปลาเคา้ (โครงการตลาดนัด J Night) อีก 1 โครงการ ท่ีบริเวณถนนลาดปลาเคา้ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทมีจาํนวนโครงการตลาดชุมชน ภายใตช่ื้อ J Market  จาํนวน 4 แห่ง ไดแ้ก ่

(1) J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร (2) J Market ราษฎรพ์ฒันา (3) J Market ไทรมา้ (4) ตลาดนัดเดินเพลิน  

 

3. การพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน ภายใตช่ื้อ “The Jas” 

ในปี 2557 บริษัทเร่ิมดาํเนินการพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall)  

แหง่แรก ในโครงการ “The Jas วงัหิน” ซ่ึงตั้งอยูบ่น ถ.ลาดพรา้ว-วงัหิน เขตลาดพรา้ว กรุงเทพฯ  โดยมีขนาดพ้ืนท่ี

โครงการทั้งหมด 5 ไร่ 2 งาน 20 ตารางวา และมีพ้ืนท่ีใหเ้ช่าทั้งหมด ประมาณ 5,750 ตร.ม. และเปิดใหบ้ริการ

ตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2557 ต่อมาบริษัทฯ ไดพ้ฒันาโครงการศูนยก์ารคา้ชุมชนแห่งท่ี 2 คือ โครงการ The Jas 

รามอินทรา ซ่ึงตั้งอยูท่ี่ ถ.ลาดปลาเคา้ เขตบางเขน กรุงเทพฯ โดยมีขนาดพ้ืนท่ีโครงการประมาณ 9 ไร่ มีพ้ืนท่ีให้

เชา่ทั้งหมดประมาณ 12,000 ตรม. และเปิดใหบ้ริการตั้งแต่เดือน กนัยายน 2558  

ในปี 2559 บริษัทไดพ้ฒันาโครงการ The Jas Urban ศรีนครินทร ์ซ่ึงตั้งอยูบ่นถนนศรีนครินทร ์โดยมีขนาด

พ้ืนท่ีโครงการประมาณ 11 ไร่ มีพ้ืนท่ีใหเ้ช่า (Leasable Area) ทั้งหมดประมาณ 19,850 ตรม. โดยเปิดใหบ้ริการ

แลว้ตั้งแต่เดือนปลายเดือน พฤศจิกายน 2559 เป็นตน้มา  

 

1.2    วิสยัทศัน ์และเป้าหมายในการดาํเนินธุรกิจของบริษัท 

วิสยัทศัน ์(Vision) 

-  มุง่สู่การเป็นผูนํ้าดา้นการบริหารจดัการพ้ืนท่ีเชา่ภายในศูนยก์ารคา้ และเป็นผูพ้ฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์

   เพ่ือชุมชนท่ีน่าอยูย่ิ่งข้ึน 

 

พนัธกิจ (Mission) 

- เป็นผูบ้ริหารจดัการพ้ืนท่ีเชา่ภายในศูนยก์ารคา้ท่ีมีสาขามากท่ีสุดในประเทศ  

- พฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ท่ีตอบสนองความตอ้งการของชุมชน 

- ดาํเนินธุรกิจอยา่งมีธรรมาภิบาล และเอาใจใส่ต่อพนักงาน คูค่า้ ผูถื้อหุน้ และสงัคม 

 

เป้าหมายการดาํเนินธุรกิจ 

บริษัทมีเป้าหมายในการเป็นผูนํ้าในธุรกิจบริหารจดัการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนโทรศัพท์เคล่ือนท่ี  

และสินคา้เทคโนโลยี ภายใตช่ื้อ “IT Junction” โดยมุ่งเน้นการขยายพ้ืนท่ีเช่าในศูนยก์ารคา้ท่ีมีศักยภาพทั้งใน

กรุงเทพมหานครและต่างจงัหวดั นอกจากน้ี บริษัทไดข้ยายธุรกิจเพ่ิมเติมอีก 2 รูปแบบ คือ รูปแบบตลาดชุมชน ภายใต้

ช่ือ “J Market” และรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน ภายใตช่ื้อ “The Jas”  
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ปัจจุบนับริษัทมีพ้ืนท่ีเชา่รวมทั้งส้ินมากกวา่ 53,000 ตร.ม. โดยมีแนวทางในการดาํเนินธุรกิจใหเ้ติบโต ดงัน้ี 

1. ขยายธุรกิจการบริหารจดัการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนโทรศพัท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยีให้
ครอบคลุมสาขาปัจจุบนัของศูนยก์ารคา้ รวมถึงการขยายสาขาของศูนยก์ารคา้ในอนาคตโดยพิจารณาทาํเล 

ท่ีตั้ง และศกัยภาพของศูนยก์ารคา้ รวมทั้งวิเคราะหอ์ตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของแต่ละโครงการ ก่อน

การพิจารณาตดัสินใจลงทุน 

2. ลงทุนเพ่ิมเติมในรูปแบบตลาดชุมชน และศูนยก์ารคา้ชุมชน โดยพิจารณาจากทาํเล ท่ีตั้ง และศกัยภาพของ

ท่ีดิน รวมทั้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 

 

1.3 การเปล่ียนแปลง และพฒันาการท่ีสาํคญั สรุปไดด้งัน้ี 

ปี พฒันาการท่ีสาํคญั 

2543 - เจ มารท์เร่ิมตน้ธุรกิจการบริหารจดัการพ้ืนท่ีเชา่ภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี 

และสินคา้เทคโนโลย ีจากการเชา่พ้ืนท่ีบางส่วนของศูนยก์ารคา้ บ้ิกซี  จงัหวดันครปฐม เพ่ือนํามา

ปรบัปรุงและจดัสรรใหล้กูคา้รายยอ่ยเชา่ ภายใตช่ื้อ “IT Junction”  จากน้ัน เจ มารท์ไดข้ยาย

ธุรกิจการบริหารจดัการพ้ืนท่ีเชา่ในลกัษณะดงักล่าวมาอยา่งต่อเน่ือง  โดยในปี 2552 เจ มารท์ 

มีจาํนวนสาขา IT Junction จาํนวน 26สาขาทัว่ประเทศ และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 (กอ่น

การจดัตั้งบริษัท) เจ มารท์มีสาขา IT Junction ทั้งหมด 28 สาขาทัว่ประเทศ 

2555 - เดือนมกราคม 2555 เจมาร์ท จัดตั้ง บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จํากัด ดว้ยทุนจดทะเบียน  

1 ลา้นบาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจาํนวน 1 ลา้นหุน้ มูลค่าท่ีตราไว ้10 บาท/หุน้ เพ่ือดาํเนิน

ธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ โดยในปีเดียวกนัเจมารท์ปรับโครงสรา้งธุรกิจ

โดยโอนธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรพัยท์ั้งหมดใหแ้ก่บริษัท และต่อมาในเดือน

ตุลาคม 2555 บริษัทไดเ้พ่ิมทุนจดทะเบียนจาก 1 ลา้นบาท เป็น 50 ลา้นบาท (Par 10 บาท) 

- เดือนกนัยายน 2555 บริษัทเร่ิมโครงการตลาดชุมชนแหง่แรกท่ีตลาดอมรพนัธ ์  

ตรงขา้มกบัมหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์ ภายใตช่ื้อ  “J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร” 

2556 - บริษัทมีจาํนวนสาขา IT Junction เพ่ิมข้ึนจาก 30 สาขา ในปี 2555 เป็น 42 สาขา 

ทัว่ประเทศ ณ ส้ินปี 2556 
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ปี พฒันาการท่ีสาํคญั 

2557 - เดือนเมษายน 2557 บริษัทจดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจาํกดั และเปล่ียนช่ือเป็น 

บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จาํกดั (มหาชน) 

- ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งท่ี 2/2557 มีมติเปล่ียนแปลงมลูคา่หุน้ท่ีตราไว ้(par)  

จากเดิม 10 บาท/หุน้ เป็น 1 บาท/หุน้ และเพ่ิมทุนจดทะเบียนจาํนวน 320.39 ลา้นบาท  

จากทุนจดทะเบียนเดิม  50 ลา้นบาท เป็น 370.39 ลา้นบาท  

- เดือนพฤษภาคม 2557 บริษัทไดเ้ร่ิมดาํเนินการโครงการตลาดชุมชนแหง่ท่ีสอง 

ท่ีบริเวณหมูบ่า้นเคหะธานี 4  ถนนราษฎรพ์ฒันา เขตสะพานสูง ภายใตช่ื้อ “J Market 

ราษฏรพ์ฒันา” 

- เดือนพฤศจิกายน 2557 บริษัทเปิดตวัโครงการ “The Jas วงัหิน” ซ่ึงเป็นโครงการพฒันา 

และบริหารพ้ืนท่ีศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) แหง่แรกของบริษัท  

นอกจากน้ี ในเดือนเดียวกนับริษัทไดเ้ร่ิมดาํเนินการโครงการตลาดชุมชนแห่งท่ีสาม  

ท่ีบริเวณ ถ.บา้นไทรมา้ ภายใตช่ื้อ “J Market ไทรมา้” 

2558 - เดือน กนัยายน 2558 บริษัทเปิดตวัโครงการ “The Jas รามอินทรา” Community Mall แหง่   

ท่ี 2 นองจากน้ีในเดือนเดียวกนับริษัทไดเ้ปิดตวัโครงการตลาดนัด “J night” ท่ีบริเวณถนน   

ลาดปลาเคา้ 

2559 - บริษัทไดร้บัอนุมติัจากท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครั้งท่ี 1/2559 ใหเ้ขา้ลงทุนในโครงการ The 

Jas Urban ศรีนครินทร ์

- เดือน พฤศจิกายน 2559 บริษัทไดเ้ปิดตวัโครงการ “The Jas Urban ศรีนครินทร”์ Community 

Mall แหง่ท่ี 3 โดยถือเป็นโครงการ Community Mall ท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสุดท่ีบริษัทไดเ้ปิด

ดาํเนินการ และไดร้บัการตอบรบัท่ีดีจากลกูคา้ และรา้นคา้ต่างๆ 

2560 - บริษัทจดัตั้งบริษัท บีนส ์แอนด ์บรานด ์จาํกดั เพ่ือลงทุนในธุรกิจรา้นกาแฟ ภายใตแ้บรนด ์

Casa Lapin และ Rabb Coffee  

- ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ครั้งท่ี 1/2560 ไดอ้นุมติัการเพ่ิมทุนแบบมอบอาํนาจทัว่ไป ซ่ึงทาํให้

บริษัทสามารถระดมทุนโดยการออกหุน้เพ่ิมทุนใหก้บัผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วน 

 

 

1.4   โครงสรา้งการถือหุน้ของบริษัท 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทมีบริษัทยอ่ย 1 แหง่ คือ บริษัท บีนส ์แอนด ์บรานด ์จาํกดั ซ่ึงประกอบ

ธุรกิจจาํหน่ายอาหารและเคร่ืองด่ืม ประเภทกาแฟ ภายใตแ้บรนด ์Casa Lapin และ Rabb Coffee 

 

1.5  ความสมัพนัธข์องกลุ่มธุรกิจของผูถื้อหุน้ใหญ่ 

บริษัทเป็นบริษัทย่อยในกลุ่มเจมาร์ท ซ่ึงประกอบดว้ย บริษัท เจ มาร์ท จํากัด (มหาชน) บริษัท เจเอ็มที       

เน็ทเวอรค์ เซอรว์ิสเซ็ส จาํกดั (มหาชน) (“JMT”) บริษัท เจ ฟินเทค จาํกดั (“J Fintech”) และบริษัท เจ แคปปิตอล 

จาํกดั (“J Capital”) โดยเจมารท์เป็นผูถื้อหุน้ใหญ่ของบริษัทรอ้ยละ 67.51 ของทุนชาํระแลว้ 

สําหรับในด้านการดําเนินธุรกิจ บริษัทดําเนินธุรกิจบริหารจัดการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนย์การค้าในส่วน

โทรศัพท์เคล่ือนท่ี และสินคา้เทคโนโลยี และมีรายไดห้ลักมาจาการใหเ้ช่าพ้ืนท่ี ในขณะท่ีเจมาร์ทดําเนินธุรกิจจดั
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จาํหน่ายโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี อุปกรณ์เสริม และสินคา้เทคโนโลยี ผ่านรา้นคา้ของเจมารท์ JMT ประกอบธุรกิจใหบ้ริการ

ติดตามเร่งรดัหน้ี และบริหารหน้ีดอ้ยคุณภาพ และใหบ้ริการสินเช่ือเช่าซ้ือรถยนต ์ และ J Capital ประกอบธุรกิจการ

ลงทุนในต่างประเทศเพ่ือสนับสนุนธุรกิจของเจ มารท์เป็นหลกั บริษัทในกลุ่มเจ มารท์จึงไม่มีความสมัพนัธห์รือแข่งขนั

กนัในดา้นธุรกิจกบับริษัท  อยา่งไรก็ดี บริษัทและเจ มารท์มีรายการระหวา่งกนัท่ีสาํคญั คือ รายการเช่าพ้ืนท่ีของบริษัท

เพ่ือขยายสาขาของเจ มารท์ ซ่ึงรายการดังกล่าวเป็นรายการธุรกิจปกติและมีอตัราค่าเช่าเทียบเคียงไดก้บัอตัราตลาด

ทัว่ไป ทั้งน้ี โครงสรา้งการถือหุน้ของกลุ่มเจ มารท์ สรุปไดด้งัน้ี  

 

ภาพรวมการถือหุน้ของกลุ่มบริษัทเจ มารท์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 

 

 

 

 

บริษัทประกอบธุรกิจโดยแบ่งออกเป็น 3 รูปแบบหลัก ได้แก่ (1) การบริหารจัดการพ้ืนท่ีเช่าภายใน

ศูนยก์ารคา้ในส่วนโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี (ภายใตช่ื้อ “IT Junction”) และ (2) การพฒันาและบริหาร

พ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน (“ภายใตช่ื้อ J Market”) และ (3) การพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้

ชุมชน (“ภายใตช่ื้อ The Jas”)  โดยปัจจุบันธุรกิจหลักของกลุ่มบริษัท คือ การบริหารจดัการพ้ืนท่ีเช่าภายใน

ศูนยก์ารคา้ในส่วนโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี ซ่ึงมีสดัส่วนรายไดเ้ฉล่ียประมาณรอ้ยละ 70 ของรายไดร้วม

ของบริษัท เน่ืองจากธุรกิจพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีตลาดชุมชนและศูนยก์ารคา้ชุมชนของบริษัทยงัอยูใ่นช่วงเร่ิมตน้ โดย

โครงสรา้งรายไดข้องบริษัทแยกตามกลุ่มธุรกิจ สาํหรบัปี 2558 - 2560 สรุปไดด้งัน้ี  

 

 รายไดต้ามประเภทธุรกิจ 
2558 2559 2560 

ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % 

1 ธุรกิจบริหารพื้ นท่ีเชา่ (IT Junction) 396.1 77% 394.5 70.5% 396.5 53.1% 

2 ธุรกิจตลาดชุมชน (J Market) 22.1 4% 22.2 4.0% 27.1 3.6% 

3 ธุรกิจศนูยก์ารคา้ชุมชน (The Jas) 71.9 14% 122.2 21.8% 222.5 29.9% 

4 รายไดค้า่ส่งเสริมการขายและรายไดอ่ื้น
* 

26.4 5% 20.7 3.7% 100.2 13.4% 

 รวม 516.5 100% 559.6 100% 746.3 100% 

 

หมายเหตุ : รายไดค้า่ส่งเสริมการขายและรายไดอ่ื้น ไดแ้ก ่รายไดค้่าโฆษณาในพื้ นท่ีส่วนกลาง และคา่ปรบัลูกคา้เชา่พ้ืนท่ีท่ีชาํระเงินล่าชา้ 

 

 

2. ลกัษณะการประกอบธุรกิจ 

95.7% 
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2.1. การบริหารจดัการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี และสินคา้เทคโนโลย ี 

(ภายใตช่ื้อ IT Junction) 

 ธุรกิจการบริหารจัดการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนย์การคา้ในส่วนของโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลย ี 

เป็นธุรกิจหลกัของบริษัทท่ีเร่ิมตั้งแต่ปี 2543 จากการท่ีเจ มารท์ซ่ึงเป็นบริษัทแม่ เช่าพ้ืนท่ีในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี  

และสินคา้เทคโนโลยี ในศูนยก์ารคา้ บ๊ิกซี  จงัหวดันครปฐม เพ่ือนํามาบริหารจัดการและใหเ้ช่าต่อ ภายใตช่ื้อ  

“IT Junction” โดยในช่วงแรกธุรกิจดงักล่าวยงัดาํเนินการภายใตเ้จมารท์ ต่อมาในปี 2555 ผูบ้ริหารของเจ มารท์ได้

เล็งเห็นถึงโอกาสการเติบโตในธุรกิจดังกล่าว จึงไดจ้ดัตั้งบริษัทข้ึนเพ่ือดาํเนินธุรกิจบริหารจดัการพ้ืนท่ีเช่าและธุรกิจท่ี

เก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์จะขยายตัวต่อไปในอนาคต เพ่ือทําใหก้ารบริหารงานรวมทั้งการขยายงานในอนาคต

เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 

 

(1)  ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 

บริษัทเป็นผูบ้ริหารจดัการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยีเพ่ือ

จดัสรรใหลู้กคา้รายยอ่ยเช่าต่อ โดยเร่ิมตน้จากการเช่าพ้ืนท่ีบางส่วนจากเจา้ของพ้ืนท่ีท่ีอาจเป็นศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่

หรือพ้ืนท่ีขายสินคา้ท่ีมีศักยภาพ เช่น ภายในศูนยก์ารคา้ บ๊ิกซี และ เซ็นทรลั เป็นตน้ เพ่ือนํามาปรบัปรุงตกแต่งก่อน

จดัสรรใหลู้กคา้รายยอ่ยของบริษัทซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผูป้ระกอบกิจการขายโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและ/หรืออุปกรณ์เสริม โดย

บริษัทจะเป็นผูดู้แล บริหาร จดัการพ้ืนท่ีดงักล่าวตลอดอายุสญัญาเชา่  

ในปี 2555 บริษัทมีสาขา IT Junction รวมทั้งส้ิน 30 สาขา และเพ่ิมข้ึนเป็น 42 สาขา และ 44 สาขา ในปี 

2556 และปี 2557 ตามลาํดบั และในปี 2558 บริษัทมีสาขา IT Junction รวมทั้งส้ิน 47 สาขา การท่ีบริษัทสามารถ

ขยายสาขา IT Junction ไดเ้พ่ิมมากข้ึนมาจากประสบการณก์ารบริหารจดัการพ้ืนท่ีของบริษัทและความสมัพนัธอ์นัดีกบั

เจา้ของพ้ืนท่ี ซ่ึงทาํใหเ้จา้ของพ้ืนท่ีเช่ือมัน่ในการดาํเนินงานของบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทมี 52 สาขา 

และมีพ้ืนท่ีใหเ้ช่าใน IT Junction ทั้งหมดรวม 11,168 ตร.ม. ครอบคลุมพ้ืนท่ีในกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และ

ต่างจงัหวดั 

 

(2) การตลาดและการแข่งขนั 

 

ลกัษณะลกูคา้และกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 

ลกูคา้ของบริษัทสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ไดแ้ก ่1. กลุ่มผูเ้ชา่พ้ืนท่ีรายยอ่ยทัว่ไป และ 2. กลุ่มผูเ้ชา่ 

พ้ืนท่ีประเภทกิจการขนาดกลางหรือขนาดใหญ่ท่ีมีแบรนดสิ์นคา้เป็นของตนเอง โดยลูกคา้แต่ละประเภทมีรายละเอียด 

ดงัน้ี 

 

1. กลุ่มผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายยอ่ยทัว่ไป 

เป็นกลุ่มลกูคา้ประเภทนิติบุคคลขนาดเล็ก หรือบุคคลธรรมดา ท่ีเปิดรา้นคา้ยอ่ยสาํหรบัขายโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี 

และอุปกรณเ์สริม ลกูคา้กลุ่มดงักล่าวอาจมีรา้นคา้ยอ่ยเพียงรา้นเดียว หรืออาจมีมากกวา่ 1 รา้นได ้ รา้นคา้ยอ่ยส่วนใหญ่

จะไม่มีแบรนด์สินคา้ และใชเ้งินลงทุนต่อรา้นคา้ในจาํนวนท่ีไม่มากนัก ปัจจยัหลักท่ีมีผลในการตัดสินใจเช่าพ้ืนท่ีของ

ลูกคา้กลุ่มน้ี ไดแ้ก่ ทําเลท่ีตั้งของรา้นคา้ กล่าวคือ ผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายย่อยส่วนใหญ่ตอ้งการใหร้า้นอยู่ในแนวทางเดินท่ี

สามารถเห็นไดช้ดัเจนและอยูใ่กลก้บัพ้ืนท่ีท่ีใชจ้ดักิจกรรม เน่ืองจากการจดักิจกรรมทางการตลาดจะช่วยดึงดูดและสรา้ง

ความสนใจใหก้บัผูบ้ริโภคมาเดินในโครงการไดม้ากข้ึน  นอกจากน้ี หากผูเ้ชา่พ้ืนท่ีรายยอ่ยรายใดท่ีเปิดใหบ้ริการในสาขา

ของบริษัทแลว้ประสบความสาํเร็จ ก็มีแนวโน้มสูงท่ีจะเช่าพ้ืนท่ีในสาขาอ่ืนๆ ของบริษัทต่อไป หรือขยายพ้ืนท่ีเพ่ิมเติมใน

สาขาเดิมของบริษัท โดยกลุ่มลกูคา้ส่วนใหญ่ของบริษัทจะอยูใ่นกลุ่มผูเ้ชา่พ้ืนท่ีรายยอ่ยทัว่ไป 
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2. กลุ่มผูเ้ช่าพ้ืนท่ีประเภทกิจการขนาดกลางหรือขนาดใหญ่ท่ีมีแบรนดสิ์นคา้เป็นของตนเอง 

 เป็นกลุ่มลูกคา้นิติบุคคลท่ีเป็นแบรนดท่ี์มีช่ือเสียงต่างๆ เช่น เจ มารท์  ออปโป้ (Oppo) ดีแทค (Dtac)    

และรา้นเทเลวิซ (Telewiz) เป็นตน้ ท่ีเปิดรา้นคา้สาํหรบัขายโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและ/หรืออุปกรณ์เสริม หรือเพ่ือ

ใหบ้ริการต่างๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัโทรศัพท์เคล่ือนท่ี  ปัจจยัในการพิจารณาตัดสินใจเช่าพ้ืนท่ีของลูกคา้กลุ่มดังกล่าวจะ

ข้ึนอยู่กบัพ้ืนท่ีเช่าและราคาค่าเช่าเป็นหลกั ลักษณะของกลุ่มลูกคา้ประเภทน้ีตอ้งการพ้ืนท่ีเช่าในขนาดใหญ่กว่ากลุ่ม    

ผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายยอ่ยทัว่ไป และผูป้ระกอบการกลุ่มน้ีใหค้วามสาํคญักบัการตกแต่งรา้นคา้ ดงัน้ัน จึงใชเ้งินลงทุนค่อนขา้ง

สูง และมีระยะเวลาในการเชา่ท่ีนานกวา่กลุ่มผูเ้ชา่พ้ืนท่ีรายยอ่ยทัว่ไป 

 

(3)  ภาวะอุตสาหกรรม 

เน่ืองจากธุรกิจบริหารจดัการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลย ี

ยงัไม่มีการศึกษาขอ้มูลในเชิงลึกเฉพาะธุรกิจ เช่น ความตอ้งการพ้ืนท่ี ปริมาณพ้ืนท่ีเช่าทั้งหมด ทําใหย้งัไม่สามารถ

วิเคราะหภ์าพรวมของธุรกิจดงักล่าวโดยเฉพาะเจาะจงได ้ อยา่งไรก็ดี ฝ่ายบริหารของบริษัทประเมินวา่อตัราการเติบโต

ของธุรกิจบริหารจัดการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนย์การคา้ในส่วนของโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยีจะเป็นไป 

ในทิศทางเดียวกบัธุรกิจคา้ปลีก เน่ืองจากเป็นพ้ืนท่ีส่วนหน่ึงของศูนยก์ารคา้เช่นเดียวกบัธุรกิจคา้ปลีก และมีปัจจยัท่ีมี

ผลกระทบต่อความตอ้งการพ้ืนท่ีคา้ปลีกเหมือนกนั คือ อตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจและความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภค 

เป็นสาํคญั  

อยา่งไรก็ดี หากพิจารณาเฉพาะผูเ้ล่นในธุรกิจบริหารจดัการพ้ืนท่ีเชา่ภายในศูนยก์ารคา้ท่ีอาจเป็นคูแ่ขง่ขนั

กบับริษัท สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภท ดงัน้ี 

1. การบริหารพ้ืนท่ีในศูนยก์ารคา้หรือศูนยก์ารคา้เฉพาะทาง เช่น เดอะมอลล ์เซ็นทรลั บ๊ิกซี เทสโก ้โลตสั

ศูนยก์ารคา้พนัธทิ์พยพ์ลาซ่า หรือ ตึกคอม เป็นตน้ ซ่ึงศูนยก์ารคา้ลกัษณะดังกล่าวในบางแห่งจะมีการแยกโซนสินคา้ 

โทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยีออกจากโซนปกติ โดยเจา้ของศูนยก์ารคา้มกัจะเป็นผูด้าํเนินการบริหารพ้ืนท่ีเอง

ทั้งหมด 

2. การบริหารพ้ืนท่ีโดยผูเ้ช่ียวชาญในการบริหารพ้ืนท่ีในลกัษณะเดียวกนักบัโครงการ IT Junction ซ่ึง

ผูป้ระกอบการในลกัษณะน้ี ยกตวัอยา่งเช่น  บริษัท ไอที พลาซ่า จาํกดั หรือ บริษัท ทีจี เซลลูล่ารเ์วิลด ์จาํกดั เป็นตน้ 

ทั้งน้ี บริษัทเป็นผูป้ระกอบการรายเดียวท่ีเป็นผูบ้ริหารจัดการพ้ืนท่ีเช่าในส่วนสินคา้โทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้

เทคโนโลยใีนศูนยก์ารคา้บ๊ิกซี 

 

2.2. การพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน (J Market) 

ธุรกิจการพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน เป็นโครงการท่ีเกิดจากแนวคิดท่ีบริษัทตอ้งการ

ขยายธุรกิจดา้นการพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละบริหารพ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบตลาดหรือศูนยก์ารคา้ท่ีเป็นแหล่งชุมชน เช่น  

ตลาดนัด หรือตลาดสด เพ่ือเป็นการสรา้งรายไดใ้หบ้ริษัทอีกช่องทางหน่ึง โดยบริษัทจะเช่าพ้ืนท่ีจากเจา้ของพ้ืนท่ีเพ่ือ

นํามาปรับปรุงและจัดสรรโดยมีทั้งรูปแบบการใหผู้บ้ริหารพ้ืนท่ีมาเช่าพ้ืนท่ีเพ่ือไปจัดสรรต่อ หรือบริหารพ้ืนท่ีใน

โครงการดงักล่าวเอง โดยรูปแบบของตลาดชุมชนจะจบักลุ่มลูกคา้ระดบักลาง-ล่าง ซ่ึงเป็นฐานลูกคา้ท่ีมีจาํนวนมาก ณ 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทมี J Market รวมทั้งส้ิน 4 โครงการ ไดแ้ก่ (1) โครงการ J Market @อมรพนัธ ์เกษตร 

(2) โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา และ (3) โครงการ J Market ไทรมา้ (4) โครงการ J Market ลาดปลาเคา้ 

(โครงการเดินเพลินมารเ์ก็ต) ท่ีบริเวณถนนลาดปลาเคา้ เขตบางเขน กรุงเทพฯ โดยมีรูปแบบเป็นตลาดนัดกลางคืน  

 

(1) ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 
โครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร 

เป็นโครงการแห่งแรกท่ีบริษัทพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน ตั้งอยูท่ี่ตลาดอมรพนัธ ์ถนน

พหลโยธิน เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร โดยบริษัททําสัญญาเช่าท่ีดินและอาคารบริเวณตลาดอมรพนัธ์จากเจา้ของ
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พ้ืนท่ีเดิม เพ่ือนํามาปรบัปรุงตกแต่งและจดัสรรพ้ืนท่ีใหเ้ช่า โครงการดงักล่าวมีพ้ืนท่ีใหเ้ช่ารวม 3,800 ตารางเมตร 

รา้นคา้ผูเ้ช่าภายในโครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร ประกอบดว้ย ตลาดสด รา้นสะดวกซ้ือ รา้นอาหารและ

เคร่ืองด่ืม และรา้นเสริมความงาม เป็นตน้ โดยบริษัทเป็นผูบ้ริหารพ้ืนท่ีโครงการดงักล่าวเองทั้งหมด  

  

 โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา 

เป็นโครงการแห่งท่ีสองท่ีบริษัทพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน ซ่ึงเร่ิมดําเนินการในเดือน

กนัยายนปี 2557 ตั้งอยูท่ี่บริเวณหมู่บา้นเคหะธานี 4  ถนนราษฎรพ์ฒันา เขตสะพานสูง โดยบริษัททาํสญัญาเช่าพ้ืนท่ี

โดยรอบมินิบ๊ิกซี (Mini Big C) เพ่ือนํามาปรบัปรุงและจดัสรรพ้ืนท่ีใหเ้ช่าแก่ผูท่ี้สนใจ พ้ืนท่ีรวม 1,490 ตารางเมตร 

ปัจจุบนัโครงการ J Market ราษฎรพ์ฒันา ยงัอยูใ่นช่วงการทาํการตลาดเพ่ือใหไ้ดร้บัความนิยมและมีผูเ้ช่าพ้ืนท่ีมากข้ึน 

โดยเร่ิมมีรา้นคา้ เชน่ รา้นอาหารและรา้นคา้เบ็ดเตล็ด เขา้มาเปิดในพ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ือง  

  

โครงการ J Market ไทรมา้ 

 เป็นโครงการแห่งท่ีสามท่ีบริษัทพัฒนาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน ซ่ึงเ ร่ิมดําเนินการ 

ในเดือนพฤศจิกายน 2557 ถ.บา้นไทรมา้ อ.เมือง จ.นนทบุรี  โดยบริษัททาํสญัญาเช่าพ้ืนท่ีกบัทางเจา้ของพ้ืนท่ีซ่ึง

บริเวณโดยรอบมีทั้งมินิบ๊ิกซี (Mini Big C) และรา้นสะดวกซ้ือ 7-eleven แลว้ นํามาปรบัปรุงและจดัสรรพ้ืนท่ีใหเ้ช่าแก ่

ผูเ้ช่าท่ีสนใจ โดยสภาพปัจจุบนัของโครงการ J Market ไทรมา้ เป็นตลาดนัดชุมชนท่ีมีรา้นคา้ผูเ้ช่าภายในโครงการ 

ไดแ้ก ่รา้นคา้ยอ่ย รา้นอาหาร และรา้นคา้เบ็ดเตล็ด 

  

 โครงการ J Market (เดินเพลินมารเ์ก็ต) ลาดปลาเคา้ 

 เป็นโครงการแห่งท่ีส่ีท่ีบริษัทพัฒนาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน เปิดดําเนินการในเดือน

กนัยายน 2558 ท่ีผ่านมา สาํหรบัโครงการ J Market ลาดปลาเคา้ (โครงการเดินเพลินมารเ์ก็ต) บริเวณถนนลาด  

ปลาเคา้ เขตบางเขน กรุงเทพฯ รูปแบบโครงการจะแตกต่างจาก 3 โครงการท่ีผ่านมา เป็นรูปแบบตลาดนัดกลางคืน 

เปิดใหบ้ริการเวลา 17:00 – 24:00 น. ซ่ึงประกอบไปดว้ย โซนตลาดนัด โซนอาหาร และรา้นคา้เบ็ดเตล็ด เพ่ือ

ตอบสนองความตอ้งการของชุมชนบริเวณใกลเ้คียงท่ีมีผูพ้กัอาศัยจาํนวนมาก และดว้ยทําเลท่ีอยู่ฝั่งตรงขา้มโครงการ 

The Jas รามอินทรา จึงสามารถชว่ยเสริมกนัทั้งในดา้นการตลาดและการเพ่ิม traffic ลกูคา้  

 

(2) การตลาดและการแข่งขนั 

ลกัษณะลกูคา้และกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 

ลูกคา้ของบริษัทในธุรกิจพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท 

ตามลกัษณะของโครงการ ดงัน้ี 

โครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร 

เน่ืองจากโครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร มีลกัษณะเป็นพ้ืนท่ีใหเ้ช่าภายในอาคารพาณิชยแ์ละบริเวณโดยรอบ 

กลุ่มผูเ้ชา่พ้ืนท่ีแบ่งออกไดด้งัน้ี 

1. กลุ่มผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายย่อยทัว่ไป - ผูเ้ช่ากลุ่มน้ีส่วนใหญ่จะเป็นลูกคา้บุคคลหรือนิติบุคคลขนาดเล็ก 

ท่ีตอ้งการมีธุรกิจเป็นของตนเอง เชน่ รา้นเกมส,์ โรงเรียนกวดวิชา, รา้นขายของจิปาถะ, รา้นขายอาหาร, ตลาดสด  

ซ่ึงไมมี่แบรนดสิ์นคา้ของตนเอง 

2. กลุ่มผูเ้ชา่พ้ืนท่ีท่ีมีแบรนดสิ์นคา้เป็นของตนเอง - ผูเ้ชา่พ้ืนท่ีกลุ่มน้ีจะเป็นกลุ่มผูเ้ชา่ท่ีมีแบรนดสิ์นคา้ 

เป็นของตนเอง เชน่ รา้น Watson เป็นตน้ ผูเ้ชา่พ้ืนท่ีกลุ่มน้ีจะตอ้งการพ้ืนท่ีเชา่ท่ีมีขนาดเหมาะสมกบัการทาํธุรกิจและ 

อยูใ่นทาํเลท่ีดี 

 โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา และไทรมา้ 
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โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา และไทรมา้ มีลกัษณะพ้ืนท่ีใหเ้ช่าเป็นพ้ืนท่ีเปิดโล่งซ่ึงอยูใ่กลก้บัแหล่งชุมชน จึงมีกลุ่ม

ลกูคา้ท่ีแตกต่างจาก โครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร โดยแบ่งออกไดด้งัน้ี 

1. กลุ่มผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายยอ่ยทัว่ไป - ผูเ้ช่าพ้ืนท่ีกลุ่มน้ีจะเป็นลูกคา้บุคคลท่ีตอ้งการมีรา้นของตนเอง เช่น 

รา้นขายอาหารและเคร่ืองด่ืม, รา้นคา้สินคา้เบ็ดเตล็ด 

2. กลุ่มผูบ้ริหารพ้ืนท่ีตลาดนัดรายยอ่ย - ผูเ้ชา่พ้ืนท่ีกลุ่มน้ีจะเป็นผูเ้ชา่พ้ืนท่ีท่ีมีประสบการณก์ารบริหาร 

จดัการตลาดนัด หรือตลาดสด โดยจะเหมาพ้ืนท่ีไปเพ่ือนําไปจดัสรร และแบ่งใหผู้เ้ชา่รายยอ่ยเชา่ต่อไป 

 

 โครงการตลาดนัดเดินเพลิน ลาดปลาเคา้ 

 โครงการ J Market ลาดปลาเคา้ (ตลาดนัดเดินเพลิน) มีลกัษณะพ้ืนท่ีใหเ้ช่าทั้งเป็นพ้ืนท่ีเปิดโล่ง และเป็น

หอ้ง ซ่ึงอยูใ่กลก้บัแหล่งชุมชน โดยแบ่งออกไดด้งัน้ี 

1. กลุ่มผูเ้ชา่พ้ืนท่ีรายยอ่ยทัว่ไป – ทั้งในรูปแบบรา้นแบบพ้ืนท่ีโล่ง และแบบหอ้ง ผูเ้ชา่พ้ืนท่ีกลุ่มน้ีจะเป็น 

ลกูคา้บุคคลท่ีตอ้งการมีรา้นของตนเอง เชน่รา้นเส้ือผา้ แฟชัน่ , รา้นขายอาหารและเคร่ืองด่ืม, รา้นคา้สินคา้เบ็ดเตล็ด  

2. กลุ่มผูเ้ชา่พ้ืนท่ีท่ีสรา้งแบรนดสิ์นคา้เป็นของตนเอง – ผูเ้ชา่พ้ืนท่ีกลุ่มน้ีจะเป็นกลุ่มผูเ้ชา่ท่ีมีการสรา้ง    

แบรนดสิ์นคา้เป็นของตนเอง อาจมีสาขามากกวา่ 1 แห่ง และตอ้งการพ้ืนท่ีเป็นหอ้งขนาดใหญ่ เช่น รา้นอาหาร , รา้น

ขายเคร่ืองด่ืมแอลกอฮอล ์ผูเ้ชา่พ้ืนท่ีกลุ่มน้ีจะตอ้งการพ้ืนท่ีเชา่ท่ีมีขนาดใหญ่กบัการทาํธุรกิจและอยูใ่นทาํเลท่ีดี 

 

 (3)  ภาวะอุตสาหกรรม 

ธุรกิจพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน เป็นธุรกิจท่ีกระจายตวัลงไปตามแหล่งชุมชนยอ่ยต่างๆ  

ซ่ึงยงัไม่มีการศึกษาและวิเคราะหข์อ้มูลสถิติเชิงลึกเฉพาะธุรกิจ หรือขอ้มูลผูเ้ล่นในธุรกิจดงักล่าวเพียงพอท่ีจะสามารถ

วิเคราะหภ์าพรวมของธุรกิจดังกล่าวได ้ อยา่งไรก็ดี ฝ่ายบริหารของบริษัทประเมินว่าคู่แข่งของบริษัทในธุรกิจดงักล่าว

โดยมากจะเป็นเจา้ของพ้ืนท่ีท่ีใหเ้ช่าทําตลาดนัดบริเวณใกลเ้คียงซ่ึงส่วนใหญ่เป็นบุคคลธรรมดา และอตัราการเติบโต

ของธุรกิจดังกล่าวจะเป็นไปในทิศทางเดียวกบัธุรกิจคา้ปลีก เน่ืองจากการอตัราการเช่าพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชนมี

ปัจจยัท่ีมีผลกระทบเช่นเดียวกนักบัความตอ้งการพ้ืนท่ีคา้ปลีก คือ อตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจและความเช่ือมัน่ของ

ผูบ้ริโภคเป็นสาํคญั  

 

2.3. การพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (The Jas) 

  ธุรกิจพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (“ภายใตช่ื้อ The Jas”) เป็นโครงการท่ีเกิดจาก

แนวคิดของบริษัทท่ีต้องการขยายธุรกิจด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีสรา้งรายไดใ้หแ้ก่บริษัทอย่างต่อเน่ือง 

(Recurring Income) ซ่ึงบริษัทจะเป็นผูล้งทุนซ้ือท่ีดินหรือทาํสญัญาเช่าท่ีดินระยะยาวเพ่ือพฒันาและบริหารโครงการใน

รูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) โดยในปี 2555 บริษัทไดล้งทุนซ้ือท่ีดินบริเวณ ถนนลาดพรา้ววงัหิน 

แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว เน้ือท่ี 5 ไร่ 2 งาน 20 ตารางวา (รวม 2,220 ตารางวา) เพ่ือพัฒนาโครงการ

ศูนยก์ารคา้The Jas วงัหิน ต่อมาทางบริษัทฯ ไดพ้ฒันาโครงการท่ี 2 โดยไดท้าํสญัญาเช่าท่ีดินระยะยาว โดยในปี 

2558 ไดเ้ปิดดาํเนินการโครงการ The Jas สาขาท่ี 2 คือ The Jas รามอินทรา บริเวณถนนลาดปลาเคา้ เขตบางเขน 

กรุงเทพฯ เน้ือท่ีกวา่ 9 ไร่ และในปี 2559 บริษัทไดท้าํสญัญาเช่าท่ีดินระยะยาว ท่ีมีทาํเลในยา่นถนนศรีนครินทรเ์พ่ือ

เปิดดาํเนินโครงการ The Jas Urban ศรีนครินทร ์เน้ือท่ีกวา่ 11 ไร่ 

 

 

 

 

 

ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 
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โครงการ The Jas วงัหิน 

 เป็นศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ในรูปแบบศูนยก์ารคา้แบบเปิด (Open Shopping Center) จุดเด่น

ของโครงการคือทาํเลท่ีตั้งของโครงการท่ีรายลอ้มไปดว้ยท่ีพกัอาศยั เป็นยา่นท่ีมีความหนาแน่นของประชากรสูงและมี

เสน้การคมนาคมท่ีเขา้ถึงไดห้ลายเสน้ทาง  รวมทั้งการจดัสรรพ้ืนท่ี (Tenant Mix) ท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัการใช้

ชีวิตประจาํวนัของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายท่ีเป็นกลุ่มแมบ่า้น ครอบครวั และผูท่ี้พกัอาศยัในบริเวณดงักล่าว  โดยจะเน้นไป

ยงัรา้นคา้ประเภทอาหารและเคร่ืองด่ืมซ่ึงคิดเป็นรอ้ยละ 60 ของพ้ืนท่ีใหเ้ช่า นอกจากน้ี โครงการยงัมีอาคารจอดรถ

มากกวา่ 250 คนั เพียงพอท่ีจะรองรบักลุ่มลกูคา้ท่ีจะเขา้มาใชบ้ริการ 

 

โครงการ The Jas รามอินทรา  

 เป็นศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ในรูปแบบศูนยก์ารคา้แบบเปิด (Open Shopping Center) แห่งท่ี

สองของบริษัท จุดเด่นของโครงการคือทาํเลท่ีตั้งของโครงการท่ีรายลอ้มไปดว้ยท่ีพกัอาศยัท่ีมีการขยายตวั อยา่งต่อเน่ือง

ซ่ึงใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าสายสีชมพูท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต อีกทั้งมีโครงการหมู่บา้นและคอนโดมิเนียมอยู่โดยรอบ

โครงการ ดา้นการจดัสรรพ้ืนท่ีเช่าไดบ้ริหารใหมี้ความหลากหลายเพ่ือตอบสนองกลุ่มเป้าหมาย ไม่ว่าจะเป็นรา้นคา้

ประเภทอาหาร ศูนยค์วามงาม , fitness และดา้นการศึกษา อาทิ เช่น Starbucks, Max Value 24 hours, Wine 

Connection, MK restaurant เป็นตน้ และมีอาคารจอดรถมากกวา่ 350 คนั เพียงพอท่ีจะรองรบักลุ่มลูกคา้ท่ีจะมาใช้

บริการ 

 

โครงการ The Jas Urban 

 เป็นศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) รูปแบบผสมโดยมีทั้งศูนยก์ารคา้แบบเปิด และแบบปิด บนยา่นศรี

นครินทร ์ โดยเป็นศูนยก์ารคา้ท่ีเน้นการออกแบบท่ีทนัสมยั มีพ้ืนท่ีสีเขียวทั้งภายใน และภายนอกอาคาร เพ่ือใหล้กูคา้

สมัผสัถึงความร่มร่ืน ไมแ่ออดั โดยมีรา้นคา้ท่ีเป็นผูเ้ชา่หลกั เชน่ Starbuck Top Super Market โรงภาพยนต ์SF เป็นตน้   

 

การตลาดและการแข่งขนั 

ลกัษณะลกูคา้และกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 

ลกูคา้ของโครงการ The Jas ทั้ง 2 โครงการ บริษัทสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ไดแ้ก ่กลุ่มผูเ้ชา่หลกั 

และกลุ่มผูเ้ชา่รายยอ่ย โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  

1. กลุ่มผูเ้ช่าหลกั - โครงการ The Jas  มีกลุ่มผูเ้ช่าหลกั ไดแ้ก่  Tops Market, Starbucks, Max value MK 

Restaurant, Yayoi, Swensens เป็นตน้ ซ่ึงบริษัทจะพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าหลกัแต่ละรายอยา่งรอบคอบ

ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ขา้ใชบ้ริการ อนัจะส่งผลใหภ้าพลกัษณ์ของโครงการ โดยผูเ้ช่าใน

กลุ่มน้ีมีความสาํคญัและจาํเป็นต่อโครงการ เน่ืองจากเป็นรา้นคา้ท่ีดึงดูดผูเ้ช่ารายยอ่ย และผูใ้ชบ้ริการ

ของโครงการ 

2. กลุ่มผูเ้ช่ารายยอ่ย - โครงการ The Jas มีกลุ่มผูเ้ช่ารายยอ่ยท่ีจาํหน่ายสินคา้หรือบริการอ่ืนๆ นอกจาก

สินคา้หรือบริการของกลุ่มผูเ้ช่าหลกั ซ่ึงจะช่วยใหโ้ครงการมีสินคา้และบริการท่ีหลากหลายครอบคลุม

ความตอ้งการของผูใ้ชบ้ริการใหม้ากท่ีสุด 
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ทั้งน้ี บริษัทจะติดตามการดําเนินธุรกิจของผูเ้ช่าและวิเคราะห์ศึกษาขอ้มูลทางการตลาดอย่างสมํา่เสมอ 

เพ่ือใหส้่วนผสมผูเ้ชา่ทั้งหมดเหมาะสมกบัผูใ้ชบ้ริการมากท่ีสุด  รวมทั้งการหาผูเ้ช่ารายใหม่ท่ีมีสินคา้หรือบริการท่ีไดร้บั

ความนิยม เพ่ือสรา้งความแปลกใหมแ่ละเพ่ิมความหลากหลายของสินคา้และบริการในโครงการ 

 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย (ผูใ้ชบ้ริการโครงการ The JAS) 

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีเขา้มาใชบ้ริการโครงการ The Jas ทั้ง 3 โครงการ จะเป็นกลุ่มครอบครวัและผูท่ี้พกั

อาศัยหรือทํางานอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงประมาณ 3-5 กม. โดยรอบ เน่ืองจากในบริเวณดังกล่าวมีหมู่บา้นจดัสรรอยู่

เป็นจาํนวนมากและมีการคมนาคมท่ีสามารถเขา้ถึงไดห้ลายเสน้ทาง  

 ภาวะอุตสาหกรรม   

ภาพรวมของธุรกิจคา้ปลีกในปี 2560 ถือไดว้่าทรงตัวจากปี 2559 ท่ีผ่านมา เน่ืองจากสถานการณ์

ทางการเมืองท่ีคงท่ีมากข้ึน และนโยบายกระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐัในการกระตุน้กาํลงัซ้ือของผูบ้ริโภคซ่ึงส่งผลดีต่อ

ธุรกิจคา้ปลีกโดยตรง รวมถึงการเร่งอดักลยุทธท์างการตลาดกนัอยา่งเขม้ขน้และต่อเน่ืองของผูป้ระกอบการ  แต่ยงัคงมี

ปัจจยัเชิงลบท่ีกระทบต่อธุรกิจคา้ปลีก เช่น การฟ้ืนตวัของภาวะเศรษฐกิจในภาพรวมท่ีล่าชา้ ภาวะหน้ีครวัเรือนท่ียงัอยู่

ในระดบัสูง  ราคาพืชผลทางการเกษตรยงัอยูใ่นระดบัตํา่ รวมทั้งความวิตกกงัวลของผูบ้ริโภคเก่ียวกบัปัญหาค่าครองชีพ

และราคาสินคา้ท่ีอยูใ่นระดบัสูง ซ่ึงส่งผลลบต่อกาํลงัซ้ือของผูบ้ริโภคโดยทัว่ไป แนวโน้มธุรกิจคา้ปลีกไทยในอนาคตจึง

ยงัคงข้ึนอยูก่บัความสาํเร็จของนโยบายการกระตุน้เศรษฐกิจของรฐับาลเป็นหลกั รวมถึงความเช่ือมัน่ผูบ้ริโภค 

 

 

 

 

การประกอบธุรกิจของบริษัทแบ่งเป็นการบริหารจัดการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนย์การค้าในส่วนของ

โทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี (IT Junction) การพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (The 

Jas) และการพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน (J Market) ซ่ึงมีปัจจยัความเส่ียงในแต่ละธุรกิจและ

แนวทางในการป้องกนัความเส่ียง ดงัน้ี  

 

3.1 ความเส่ียงในการประกอบธุรกิจ 

ธุรกิจบริหารจัดการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลย ี 

(IT Junction) 

3.1.1 ความเส่ียงจากการพ่ึงพิง บริษัท บ๊ิกซีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จาํกดั (มหาชน) 

 เน่ืองจากสาขา IT Junction ของบริษัทจาํนวน 51 สาขา จาก 52 สาขา เปิดภายในศูนยก์ารคา้บ๊ิกซี ซ่ึงมี

บริษัท บ๊ิกซีซเูปอรเ์ซ็นเตอร ์จาํกดั (มหาชน) (“Big C”) เป็นเจา้ของพ้ืนท่ี บริษัทจึงมีความเส่ียงในเร่ือง

การพ่ึงพิงการเชา่พ้ืนท่ีจาก Big C ซ่ึงหาก Big C ยกเลิกสญัญาเช่าพ้ืนท่ี หรือไม่ต่อสญัญาเช่าพ้ืนท่ี หรือเขา้

มาเป็นผูบ้ริหารพ้ืนท่ีดงักล่าวแทนบริษัท ก็จะส่งผลกระทบอยา่งมีนัยสาํคญัต่อการดาํเนินธุรกิจของบริษัท 

หรือหาก Big C มีการปรบัลดหรือเปล่ียนแปลงแผนการขยายสาขา ก็อาจส่งผลทาํใหก้ารขยายสาขาของ

บริษัทไมเ่ป็นไปตามแผนการท่ีวางไวแ้ละอาจส่งผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจของบริษัทได ้

  

อยา่งไรก็ดี จากท่ีบริษัทมีความสมัพนัธท่ี์ดีและเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจร่วมกบั Big C มาเป็นระยะเวลา

ยาวนานมากกว่า 10 ปี โดยท่ีผ่านมาบริษัทไม่มีประวติัในการถูกยกเลิกพ้ืนท่ีจาก Big C แต่อยา่งใด 

ประกอบกบับริษัทมีความชาํนาญและเช่ียวชาญในการบริหารพ้ืนท่ีในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้

เทคโนโลยีมากกวา่ Big C ดงัจะเห็นไดจ้ากความสาํเร็จในการบริหารพ้ืนท่ีในหา้ง Big C ท่ีผ่านมาของ

บริษัท และจากการท่ี Big C ไดมี้หนังสือแสดงความจาํนงท่ีจะใหบ้ริษัทต่อสญัญาเช่าพ้ืนท่ี IT Junction ได้

3. ปัจจยัเส่ียง 
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อีก 2 คราวๆ ละ 3 ปี ต่อเน่ืองจากสญัญาฉบบัปัจจุบนั แสดงใหเ้ห็นวา่ Big C ยงัคงเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจ 

ท่ีดีกบับริษัท และไม่ไดมี้แผนในการเขา้มาบริหารพ้ืนท่ีในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี

เชน่เดียวกนักบับริษัท 

  

3.1.2 ความเส่ียงจากการแข่งขนัทางธุรกิจ 

บริษัทมีความเส่ียงจากการท่ีผูป้ระกอบการรายใหม่เขา้มาแข่งขนัในธุรกิจ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งธุรกิจบริหาร

จดัการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี เป็นธุรกิจท่ีใชเ้งิน

ลงทุนไม่มากนักและมีโครงสรา้งการดาํเนินธุรกิจท่ีไม่ซบัซอ้น ซ่ึงผูท่ี้เขา้มาแข่งขนัอาจเป็นศูนยก์ารคา้ซ่ึง

เป็นเจา้ของพ้ืนท่ี เช่น Big C หรือเจา้ของพ้ืนท่ีในโครงการต่างๆ ซ่ึงอาจทาํใหบ้ริษัทเผชิญกบัการแข่งขนัท่ี

สูงและอาจส่งผลกระทบต่อฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของบริษัท 

 

บริษัทเห็นว่าความเส่ียงขา้งตน้จะไม่ส่งผลกระทบต่อบริษัทมากนัก เน่ืองจากการเขา้มาทาํธุรกิจดังกล่าว

นอกเหนือจากการมีทั้งเงินทุนและพ้ืนท่ีแลว้ ส่ิงสาํคญัอีกประการหน่ึงท่ีจะทาํใหธุ้รกิจประสบความสาํเร็จ 

คือ ประสบการณ์ในการบริหารพ้ืนท่ี ความสัมพันธ์ระหว่างผู ้ใหเ้ช่าพ้ืนท่ีกับผู้เช่ารายย่อย รวมถึง

ความสมัพนัธก์บัผูผ้ลิตและผูใ้หบ้ริการโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีซ่ึงมีส่วนสาํคญัในการจดักิจกรรมส่งเสริมการขาย  

ซ่ึงบริษัทเองเป็นผู้ท่ีมีประสบการณ์ในการบริหารจัดการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนย์การค้าในส่วนของ

โทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี มากกว่า 10 ปี รวมทั้งมีความสัมพันธ์อันดีกับทั้งเจา้ของพ้ืนท่ี  

ผูเ้ชา่รายยอ่ยและผูผ้ลิตและผูใ้หบ้ริการโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีมาโดยตลอด  

 

3.1.3 ความเส่ียงจากการไม่ไดร้บัการตอ่สญัญาเช่าพ้ืนท่ี 

บริษัทดาํเนินธุรกิจบริหารจดัการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้โดยการเช่าพ้ืนท่ีบางส่วนในศูนยก์ารคา้ และ

นํามาใหผู้ป้ระกอบการรายยอ่ยเช่าพ้ืนท่ีต่อ โดยสญัญาเช่าพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ของบริษัทจะเป็นสญัญาเช่าระยะ

สั้นไม่เกิน 3 ปี ดังน้ัน หากเจา้ของพ้ืนท่ีไม่ยินยอมใหบ้ริษัทต่อสญัญาเช่าพ้ืนท่ีก็อาจจะส่งผลกระทบต่อ

ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงานของบริษัทได ้ 

 

เพ่ือลดความเส่ียงในเร่ืองดงักล่าว บริษัทไดเ้จรจาร่วมกบั Big C ซ่ึงเป็นเจา้ของพ้ืนท่ีรายใหญ่ และไดร้บั

หนังสือแจง้ความจาํนงจากเจา้ของพ้ืนท่ีรายใหญ่ท่ีจะใหบ้ริษัทต่อสญัญาเช่าพ้ืนท่ีไดอี้ก 2 คราวๆ ละ 3 ปี 

ต่อเน่ืองจากสญัญาฉบบัปัจจุบนั  ทาํใหบ้ริษัทสามารถต่อสญัญาเช่าพ้ืนท่ีในปัจจุบนัต่อไปไดอี้กอยา่งน้อย 

6 ปี ประกอบกบัจากความสาํเร็จในการบริหารพ้ืนท่ีท่ีผ่านมาของบริษัท และการเป็นคู่คา้ท่ีดีกบัเจา้ของ

พ้ืนท่ีมาโดยตลอดกว่า 10 ปี ทาํใหบ้ริษัทมีความเส่ียงในเร่ืองดงักล่าวค่อนขา้งน้อย  นอกจากน้ี บริษัทยงั

ไดข้ยายธุรกิจไปยงัธุรกิจพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน (J Market) และศูนยก์ารคา้ชุมชน 

(The Jas) เพ่ือเป็นการลดความเส่ียงอีกทางหน่ึง 

 

3.1.4 ความเส่ียงเร่ืองการจดัหาผูเ้ช่าพ้ืนท่ีใหเ้ตม็พ้ืนท่ีโครงการ 
ผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายยอ่ยนับเป็นกลุ่มลูกคา้หลกัของธุรกิจ IT Junction หากโครงการใดท่ีมีอตัราการเช่าพ้ืนท่ีตํา่

จะทําใหภ้าพรวมของทั้งโครงการไม่เป็นท่ีน่าสนใจ และส่งผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของโครงการ

และของบริษัท บริษัทจึงมีความเส่ียงในการท่ีจะตอ้งจดัหาผูเ้ช่าพ้ืนท่ีใหเ้ต็มโครงการ บริษัทเห็นว่าความ

เส่ียงดังกล่าวจะไม่น่าจะส่งผลกระทบกับบริษัท เน่ืองจากบริษัทมีช่องทางในการจดัหาผูเ้ช่าพ้ืนท่ีหลาย

ช่องทาง เช่น ประชาสมัพนัธผ่์านเว็บไซต ์ของบริษัท หรือส่งข่าวสารไปยงัลูกคา้ผูเ้ช่าพ้ืนท่ีเดิมของบริษัท

โดยเฉพาะกลุ่มผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายย่อยทัว่ไป ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นนิติบุคคลขนาดเล็ก หรือบุคคลธรรมดาท่ีเปิด

รา้นคา้ยอ่ย สาํหรบัขายโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี และ/หรืออุปกรณเ์สริม  โดยท่ีผ่านมาบริษัทมีผูเ้ช่าพ้ืนท่ีท่ีมีการ
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เช่าพ้ืนท่ีติดต่อกันเป็นระยะเวลามากกว่า 2 ปี เฉล่ียมากกว่าร้อยละ 70  ของจํานวนผู้เช่าพ้ืนท่ี 

ทั้งหมด ประกอบกับสินคา้ประเภทโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยียงัคงเป็นสินคา้ท่ีมีความ

ตอ้งการเพ่ิมมากข้ึนทุกปีส่งผลใหร้า้นคา้รายย่อยท่ีตอ้งการจําหน่ายสินคา้ดังกล่าวมีจํานวนเพ่ิมข้ึน

เชน่เดียวกนั  

 

ธุรกิจพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน  (The Jas) และตลาดชุมชน (J Market) 

3.1.5 ความเส่ียงเก่ียวกบัการพฒันาโครงการ และผลตอบแทนของโครงการ The Jas และ J Market ไม่

เป็นไปตามเป้าหมาย 

เน่ืองจากในการดาํเนินธุรกิจพฒันาและบริหารพ้ืนท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (The Jas) ตอ้งใช ้

เงินลงทุนต่อโครงการค่อนขา้งสูง และตอ้งใชร้ะยะเวลาคืนทุนนานพอสมควร หากผลตอบแทนจากการ

ดาํเนินการโครงการไม่เป็นไปตามแผนงานท่ีบริษัทประเมินไว ้ไม่ว่าจะเกิดจากสภาพการแข่งขนัท่ีรุนแรง

หรือปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจท่ีส่งผลใหจ้าํนวนผูเ้ช่าในโครงการหรืออตัราการเช่าพ้ืนท่ีลดลงก็อาจส่งผล

กระทบต่อผลการดาํเนินงานและฐานะการเงินของบริษัทไดเ้ชน่เดียวกนั อยา่งไรก็ดี บริษัทไดเ้ล็งเห็นความ

เส่ียงในเร่ืองดงักล่าว จึงไดก้าํหนดนโยบายใหก้่อนเร่ิมพฒันาโครงการบริษัทตอ้งมีการศึกษาและประเมิน

ความเป็นไปไดใ้นการพฒันาโครงการ ซ่ึงรวมถึงความเหมาะสมของทาํเลท่ีตั้ง จาํนวนประชากร กลุ่มลูกคา้

เป้าหมาย พฤติกรรมการใชจ้่ายของผูบ้ริโภคและคู่แข่งบริเวณโดยรอบโครงการ  และจะมีการประยุกตใ์ช้

แผนการตลาดและแผนธุรกิจใหเ้หมาะสมกบัแต่ละโครงการ นอกจากน้ี ในการทาํสญัญาเช่าพ้ืนท่ีโครงการ

บริษัทจะทาํสญัญาเช่าในลกัษณะระยะยาวมากกวา่ 3 ปี เพ่ือใหผู้เ้ช่าพ้ืนท่ีเช่าพ้ืนท่ีกบับริษัทอยา่งต่อเน่ือง 

และสาํหรบัโครงการ J Market ท่ีเปิดดําเนินการไปแลว้ บริษัทยงัคงมีความเส่ียงในกรณีท่ีบริษัทไม่

สามารถหาผูเ้ช่าพ้ืนท่ีไดต้ามท่ีคาดหมายไวห้รือมีผูเ้ช่าพ้ืนท่ียา้ยออกจากโครงการจาํนวนมาก ซ่ึงจะส่งผล

ใหผ้ลตอบแทนของโครงการไม่เป็นไปตามเป้าหมาย อยา่งไรก็ดี สาํหรบัโครงการ J Market ลาดปลาเคา้ 

บริษัทไดศึ้กษาและประเมินความเป็นไปไดใ้นการพฒันาโครงการก่อนเร่ิมดาํเนินการโครงการ โดย ณ ส้ิน

เดือนกรกฎาคม 2558 โครงการดงักล่าวมียอดจองพ้ืนท่ีสาํหรบัพ้ืนท่ีตลาดนัดเต็ม 100% และสาํหรบั 

โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา และ J Market ไทรมา้ เป็นโครงการท่ีใชเ้งินลงทุนในโครงการไม่เกิน   

5 ลา้นบาท หากโครงการดงักล่าวไม่ประสบความสาํเร็จก็จะส่งผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของบริษัท

ไมม่ากนัก  

 

3.1.6 ความเส่ียงเน่ืองจากการผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสรา้งและตน้ทุนการพฒันาโครงการ 

ในการดําเนินโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์นอกจากท่ีดินซ่ึงเป็นตน้ทุนหลกัแลว้ ราคาวสัดุก่อสรา้งก็

นับเป็นตน้ทุนท่ีมีความสาํคญัเช่นกนั โดยราคาวสัดุก่อสรา้งจะผันแปรไปตามภาวะราคาน้ํามนัและปัจจยั

ทางเศรษฐกิจอ่ืนๆ ซ่ึงเป็นปัจจยัภายนอกท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยไ์ม่สามารถควบคุม

ได ้เพ่ือลดความเส่ียงในเร่ืองดงักล่าว บริษัทจึงมีมาตรการในการควบคุมและลดความเส่ียงอนัเกิดจากการ

ผันผวนของราคาวสัดุก่อสรา้งอย่างรดักุม โดยในการว่าจา้งผูร้ับเหมาก่อสรา้งโครงการบริษัทไดก้าํหนด

รูปแบบ ประเภท และลักษณะของวัสดุก่อสรา้งเพ่ือใหผู้ร้ับเหมาประเมินราคาค่าก่อสรา้งทั้งโครงการ 

ดังน้ันหากในภายหลงัราคาวสัดุก่อสรา้งมีการเปล่ียนแปลง ผูร้บัเหมาก่อสรา้งจะเป็นผูร้บัผิดชอบในการ

บริหารตน้ทุนดงักล่าว  

 

3.2 ความเส่ียงดา้นการบริหารจดัการ 
3.2.1 ความเส่ียงจากการท่ีผูถื้อหุน้รายใหญ่มากกว่ารอ้ยละ 50 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 เจ มารท์เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ในบริษัทรอ้ยละ 67.5 ของทุนชาํระแลว้

ทั้งหมดของบริษัท ซ่ึงสดัส่วนการถือหุน้ดงักล่าวส่งผลใหเ้จ มารท์ สามารถควบคุมมติในท่ีประชุมผูถื้อหุน้
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ไดเ้กือบทั้งหมด ไม่วา่จะเป็นเร่ืองการแต่งตั้งกรรมการ หรือการขอมติในเร่ืองอ่ืนท่ีตอ้งไดร้บัเสียงส่วนใหญ่

ของท่ีประชุมผูถื้อหุน้ ยกเวน้เร่ืองท่ีกฎหมายหรือขอ้บงัคบัของบริษัทกาํหนดใหต้อ้งไดร้บัเสียง 3 ใน 4 ของ

ท่ีประชุมผูถื้อหุน้ ดงัน้ัน ผูถื้อหุน้รายอ่ืนของบริษัทอาจมีความเส่ียงในการรวบรวมคะแนนเสียงเพ่ือถ่วงดุล

และตรวจสอบเร่ืองท่ีผูถื้อหุน้รายใหญ่เสนอได ้ 

 

อยา่งไรก็ตาม บริษัทไดต้ระหนักถึงความสาํคญัของการถ่วงดุลอาํนาจ จึงไดก้าํหนดขอบเขตอาํนาจ หน้าท่ี 

และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการชุดต่างๆ ไวอ้ยา่งชดัเจน และโปร่งใส และมีการกาํหนดมาตรการ

การทํารายการท่ีเก่ียวโยงกนักับกรรมการ ผูถื้อหุน้ใหญ่ ผูบ้ริหาร รวมถึงบุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ ซ่ึง

บุคคลดงักล่าวจะไมมี่สิทธิออกเสียงในการอนุมติัรายการน้ันๆ รวมทั้งการจดัใหมี้คณะกรรมการตรวจสอบ 

ท่ีมีความเป็นอิสระเขา้ร่วมในคณะกรรมการบริษัท เพ่ือความโปร่งใสและเพ่ือสรา้งความมัน่ใจใหผู้ถื้อหุน้วา่   

จะสามารถสอบทานการทํางานและมีการถ่วงดุลอาํนาจในฐานะตัวแทนของผูถื้อหุน้รายย่อยไดใ้นระดับ

หน่ึง รวมทั้งชว่ยในการกลัน่กรองเร่ืองต่างๆ ในการนําเสนอเร่ืองต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้อีกดว้ย 
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  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทมีทรพัยสิ์นหลกั ท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ ดงัน้ี  

 

4.1  อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน - สุทธิ  

ท่ีตั้ง มูลค่าทางบญัชี-

สุทธิ (ลา้นบาท) 

ภาระผกูพนั 

1.  ท่ีดิน และอาคารโครงการ The Jas      

วงัหิน  

520.3 บริษัทไดจ้ดจาํนองท่ีดิน และอาคารส่ิงปลกูสรา้ง

เพ่ือเป็นหลกัทรพัยค์ํ้าประกนัสินเช่ือในวงเงินรวม  

258 ลา้นบาท 

รวม 520.3  

 

4.2  สิทธิการเช่า 

  

โครงการ 

ระยะ 

เวลาเช่า  

(ปี) 

 

วนัเร่ิมสญัญา 

 

วนัส้ินสุด

สญัญา 

มูลค่าสิทธิการเช่า 

(ลา้นบาท) 

2559 

1. The Jas รามอินทรา 30 1 ต.ค. 2556 30 ก.ย. 2586 485.7 

2. J Market ไทรมา้ 12 1 ต.ค. 2557 30 ก.ย. 2569 ไมมี่ 

3 J Market ลาดปลาเคา้ 12 1 ก.ค. 2558 30 มิ.ย. 2570 28.0 

4 The Jar Urban ศรีนครินทร ์ 24  1 ก.พ. 2559 30 ก.ย. 2583 817.1 

 

4.3  เคร่ืองตกแตง่ ท่ีดินและอุปกรณ ์– สุทธิ 

รายการทรพัยสิ์น ราคาทุน
/1

 

(ลา้นบาท) 

ค่าเส่ือมราคา

สะสม 

(ลา้นบาท) 

สาํรองการ

ดอ้ยค่า

ทรพัยสิ์น 

มูลค่าสุทธิ
/2

  

(ลา้นบาท) 

1. เคร่ืองตกแต่ง 140.3 56.9 - 83.4 

2. อุปกรณส์าํนักงาน 77.7 21.9 - 55.8 

3. ยานพาหนะ 8.7 4.1 - 4.6 

4. สินทรพัยร์ะหวา่งติดตั้ง 4.9 0.0 - 4.9 

5. ท่ีดิน  3.0 - - 3.0 

รวม 234.6 82.9 - 151.7 

 

4.4  สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน  ไดแ้ก ่โปรแกรมคอมพิวเตอรม์ลูค่าสุทธิ  เท่ากบั 4.37  ลา้นบาท และเคร่ืองหมายการคา้ 

2.23 ลา้นบาท  

4.  ทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ 
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 ในปี 2560 บริษัทไมมี่กรณีขอ้พิพาททางกฎหมายท่ีมีผลกระทบอยา่งมีนัยสาํคญัต่อผลการดาํเนินงานของ

บริษัท 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. ขอ้พิพาททางกฎหมาย 
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6.1 ขอ้มูลทัว่ไป 

 

ก. บริษัท 

บริษัทท่ีออกหลกัทรพัย ์ : บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จาํกดั (มหาชน) 

ท่ีตั้งสาํนักงานใหญ่ : เลขท่ี 325/7 อาคารเจมารท์ ชั้น 8 ถนนรามคาํแหง แขวง

ราษฎรพ์ฒันา เขตสะพานสูง กรุงเทพฯ 10240 

ประเภทธุรกิจ : บริหารพ้ืนท่ีเชา่ภายในศูนยก์ารคา้และพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

เลขทะเบียนบริษัท : 0107557000136 

โทรศพัท ์ : 02-308-9000 

โทรสาร : 02-308-8118 

เว็บไซด ์ : www.jasasset.co.th  

 

ข. บุคคลอ่ืนๆ  

 

1) นายทะเบียนหลกัทรพัย ์

บริษัท : บริษัท ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

ท่ีตั้งสาํนักงานใหญ่ : ชั้น 4,7 เลขท่ี 62  อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 

10110 

โทรศพัท ์ : 02-229-2800 

โทรสาร : 02-359-1259 

 

2) ผูส้อบบญัชี 

บริษัท : บริษัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

นาย โสภณ เพ่ิมศิริวลัลภ  เลขทะเบียน 3182 

นางสาว รุง้นภา เลิศสุวรรณกุล เลขทะเบียน 3516 

นางสาว พิมพใ์จ มานิตขจรกิจ เลขทะเบียน 4521 

นางสาว รสพร เดชอาคม  เลขทะเบียน 5659 

นางสาว สุมนา พนัธพ์งษ์สานนท ์ เลขทะเบียน 5872 

 

ท่ีตั้งสาํนักงานใหญ่ : 193/136-137 อาคารเลครชัดา ออฟฟิช คอมเพล็กซ ์ชั้น 33 

ถ.รชัดาภิเษกตดัใหม ่เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

โทรศพัท ์ : 0-2264-0777 0-2661-9190 

โทรสาร : 0-2264-0789-90 

 

 

 

 

 

6. ขอ้มูลทัว่ไปของบรษิทัฯ 
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3) ท่ีปรึกษากฎหมาย  

บริษัท : บริษัท ซีเอ็มที คอนซลัต้ิง จาํกดั 

ท่ีตั้งสาํนักงานใหญ่  75 ซอยพ่ึงมี 11 ถนนสุขุมวิท แขวงบางจาก เขตพระโขนง 

  กรุงเทพมหานคร 10260 

โทรศพัท ์ : 08-1836-7236 

โทรสาร : - 

 

 

6.2 ขอ้มูลสาํคญัอ่ืน 

 

 - ไมมี่ - 

 

 

 

 

 

 


