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การประกอบธุรกิจ 

 

 

1.1 ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จ ากดั (มหาชน) (“บริษัท”) ก่อตั้งเมื่อวนัท่ี 4 มกราคม 2555 ดว้ยทุนจดทะเบียน 

ช าระแลว้จ านวน 1 ลา้นบาท เพื่อด าเนินธุรกิจดา้นการบริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัท์ 

เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี โดยธุรกิจของบริษัทเร่ิมต้นตั้งแต่ปี 2543 จากการเป็นหน่วยงานหน่ึงใน บริษัท         

เจ มารท์ จ ากดั (มหาชน) (“เจมารท์”) ซ่ึงในขณะน้ันเจมารท์ไดข้ยายธุรกิจบริหารพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้โดยเร่ิม

เช่าพื้ นท่ีในส่วนโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยใีนศูนยก์ารคา้บ๊ิกซี จงัหวดันครปฐม เป็นแห่งแรก ภายใตช่ื้อ “IT 

Junction” เพื่อน ามาจดัสรรใหเ้ช่าต่อกบัผูป้ระกอบธุรกิจประเภทโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี ต่อมาธุรกิจบริหารพื้ นท่ีเช่าดงักล่าว

ไดข้ยายตวัและเติบโตจนเป็นธุรกิจหลกัของบริษัทในปัจจุบนั นอกจากน้ี ในปี 2555 และปี 2558 บริษัทไดข้ยายธุรกิจ

ไปสู่การพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชนและศูนยก์ารคา้ชุมชน ตามล าดบั 

ปัจจุบนัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทแบ่งออกเป็น 5 รูปแบบหลกั คือ 1) การบริหารพื้ นท่ีเช่าภายใน

ศูนยก์ารคา้ในส่วนโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลย ีเพื่อน ามาจดัสรรและใหเ้ช่าต่อกบัผูป้ระกอบธุรกิจ ภายใตช่ื้อ 

IT Junction”2) การพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน ภายใตช่ื้อ J Market  3) การพฒันาและบริหาร

พื้ นท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ภายใตช่ื้อ The Jas และ The Jas Urban และ 4) ธุรกิจส่วน

สนับสนุน เช่น การบริหารฟู้ดคอรท์ ภายใตแ้บรนด ์“Urban Food Ville” สวนสนุกในร่ม แบรนด ์“Totem Kingdom” 

และรา้นกาแฟ แบรนด ์Casa Lapin และ Rabb Coffee 5) การพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย “Newera” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. การบริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลย ีภายใตช่ื้อ “IT Junction”  

บริษัทเป็นผูบ้ริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี ภายในศูนยก์ารคา้หรือ

พื้ นท่ีขายสินคา้ท่ีมีศกัยภาพ เช่น บ๊ิกซี เพื่อจดัสรรใหเ้ช่าต่อกบัผูป้ระกอบธุรกิจ โดยเร่ิมตน้จากการเช่าพื้ นท่ีบางส่วน

กบัศูนยก์ารคา้หรือหา้งสรรพสินคา้ขนาดใหญ่ซ่ึงเป็นเจา้ของพื้ นท่ี เพื่อน ามาปรบัปรุงตกแต่งก่อนจดัสรรใหเ้ช่าต่อ

กับลูกคา้รายย่อย พร้อมทั้งดูแล บริหาร จัดการพื้ นท่ีดังกล่าวตลอดอายุสัญญาเช่า  เพื่อจัดเป็นศูนย์จ าหน่าย

โทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยต่ีางๆ หรือสินคา้ท่ีเกี่ยวขอ้ง ภายใตช่ื้อ IT Junction  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทมโีครงการบริหารพื้ นท่ีในรปูแบบ IT Junction จ านวน 48 สาขา มีพื้ นท่ีให้

เช่ารวม 13,738 ตร.ม. ครอบคลุมพื้ นท่ีของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และจงัหวดัส าคญัทัว่ประเทศไทย 

 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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2. การพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรปูแบบตลาดชุมชน ภายใตช่ื้อ “J Market”  

ในปี 2555 บริษัทมีแนวคิดท่ีจะขยายธุรกิจสู่การพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละบริหารพื้ นท่ีบริเวณโดยรอบตลาด 

ท่ีเป็นแหล่งชุมชน เช่น ตลาดนัด หรือตลาดสด เป็นตน้ โดยบริษัทจะเช่าท่ีดินและ/หรืออาคารจากเจา้ของพื้ นท่ี 

เพื่อน ามาพัฒนาปรับปรุงตกแต่งก่อนจัดสรรใหเ้ช่าต่อกับลูกคา้รายย่อยท่ีต้องการเช่าพื้ นท่ีต่อไป ภายใต้ช่ือ  

J Market โดยบริษัทได้เร่ิมด าเนินการโครงการตลาดชุมชมสาขาแรกท่ี ตลาดอมรพันธ์ ตรงขา้มกับ

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

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

ตลาดเดินเพลิน (ช่ือเดิม โครงการ J Night ลาดปลาเคา้) อีก 1 โครงการ ท่ีบริเวณถนนลาดปลาเคา้ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทมีจ านวนโครงการตลาดชุมชน ภายใตช่ื้อ J Market  จ านวน 4 แห่ง ไดแ้ก่ 

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

 

3. การพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรปูแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน ภายใตช่ื้อ “The Jas” 

ในปี 2557 บริษัทเร่ิมด าเนินการพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall)  

แห่งแรก ในโครงการ “The Jas วงัหิน” ซ่ึงตั้งอยูบ่น ถ.ลาดพรา้ว-วงัหิน เขตลาดพรา้ว กรุงเทพฯ  โดยมีขนาดพื้ นท่ี

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

ตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน 2557 ต่อมาบริษัทฯ ไดพ้ฒันาโครงการศูนยก์ารคา้ชุมชนแห่งท่ี 2 คือ โครงการ The Jas 

รามอินทรา ซ่ึงตั้งอยู่ท่ี ถ.ลาดปลาเคา้ เขตบางเขน กรุงเทพฯ โดยมีขนาดพื้ นท่ีโครงการประมาณ 9 ไร่ มีพื้ นท่ีให้

เช่าทั้งหมดประมาณ 12,000 ตรม. และเปิดใหบ้ริการตั้งแต่เดือน กนัยายน 2558  

ในปี 2559 บริษัทไดพ้ฒันาโครงการ The Jas Urban ศรีนครินทร ์ซ่ึงตั้งอยู่บนถนนศรีนครินทร ์โดยมีขนาด

พื้ นท่ีโครงการประมาณ 11 ไร่ มีพื้ นท่ีใหเ้ช่า (Leasable Area) ทั้งหมดประมาณ 19,850 ตรม. โดยเปิดใหบ้ริการ

แลว้ตั้งแต่เดือนปลายเดือน พฤศจกิายน 2559 เป็นตน้มา  

 

1.2    วิสยัทศัน ์และเป้าหมายในการด าเนินธุรกิจของบริษทั 

วิสยัทศัน ์(Vision) 

-  มุ่งสู่การเป็นผูน้ าดา้นการบริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ และเป็นผูพ้ฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์

   เพื่อชุมชนท่ีน่าอยูย่ิง่ขึ้ น 

 

พนัธกิจ (Mission) 

- เป็นผูบ้ริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ท่ีมีสาขามากท่ีสุดในประเทศ  

- พฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ท่ีตอบสนองความตอ้งการของชุมชน 

- ด าเนินธุรกิจอยา่งมธีรรมาภบิาล และเอาใจใส่ต่อพนักงาน คู่คา้ ผูถื้อหุน้ และสงัคม 

 

เป้าหมายการด าเนินธุรกิจ 

บริษัทมีเป้าหมายในการเป็นผูน้ าในธุรกิจบริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนโทรศัพท์เคล่ือนท่ี  

และสินคา้เทคโนโลยี ภายใตช่ื้อ “IT Junction” โดยมุ่งเน้นการขยายพื้ นท่ีเช่าในศูนยก์ารคา้ท่ีมีศักยภาพทั้งใน

กรุงเทพมหานครและต่างจงัหวดั นอกจากน้ี บริษัทไดข้ยายธุรกิจเพิ่มเติมอีก 2 รูปแบบ คือ รูปแบบตลาดชุมชน ภายใต้

ช่ือ “J Market” และรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน ภายใตช่ื้อ “The Jas”  

ปัจจุบนับริษัทมีพื้ นท่ีเช่ารวมทั้งส้ินมากกว่า 53,000 ตร.ม. โดยมีแนวทางในการด าเนินธุรกิจใหเ้ติบโต ดงัน้ี 
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1. ขยายธุรกิจการบริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยีให้

ครอบคลุมสาขาปัจจุบนัของศูนยก์ารคา้ รวมถึงการขยายสาขาของศูนยก์ารคา้ในอนาคตโดยพิจารณาท าเล 

ท่ีตั้ง และศกัยภาพของศูนยก์ารคา้ รวมทั้งวิเคราะหอ์ตัราผลตอบแทนจากการลงทุนของแต่ละโครงการ ก่อน

การพิจารณาตดัสินใจลงทุน 

2. ลงทุนเพิ่มเติมในรูปแบบตลาดชุมชน และศูนยก์ารคา้ชุมชน โดยพิจารณาจากท าเล ท่ีตั้ง และศกัยภาพของ

ท่ีดิน รวมทั้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุน 

 

1.3 การเปล่ียนแปลง และพฒันาการท่ีส าคญั สรุปไดด้งัน้ี 

ปี พฒันาการที่ส  าคญั 

2543 - เจ มารท์เร่ิมตน้ธุรกิจการบริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี 

และสินคา้เทคโนโลย ีจากการเช่าพื้ นท่ีบางส่วนของศูนยก์ารคา้ บ้ิกซี  จงัหวดันครปฐม เพื่อน ามา

ปรบัปรุงและจดัสรรใหลู้กคา้รายยอ่ยเช่า ภายใตช่ื้อ “IT Junction”  จากน้ัน เจ มารท์ไดข้ยาย

ธุรกิจการบริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าในลกัษณะดงักล่าวมาอยา่งต่อเน่ือง  โดยในปี 2552 เจ มารท์ 

มีจ านวนสาขา IT Junction จ านวน 26สาขาทัว่ประเทศ และ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2554 (ก่อน

การจดัตั้งบริษัท) เจ มารท์มีสาขา IT Junction ทั้งหมด 28 สาขาทัว่ประเทศ 

2555 - เดือนมกราคม 2555 เจมาร์ท จัดตั้ง บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จ ากัด ด้วยทุนจดทะเบียน  

1 ลา้นบาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจ านวน 1 ลา้นหุน้ มูลค่าท่ีตราไว ้10 บาท/หุน้ เพื่อด าเนิน

ธุรกิจท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ โดยในปีเดียวกนัเจมารท์ปรับโครงสรา้งธุรกิจ

โดยโอนธุรกิจท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรพัยท์ั้งหมดใหแ้ก่บริษัท และต่อมาในเดือน

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

- เดือนกนัยายน 2555 บริษัทเร่ิมโครงการตลาดชุมชนแห่งแรกท่ีตลาดอมรพนัธ ์  

ตรงขา้มกบัมหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์ ภายใตช่ื้อ  “J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร” 

2556 - บริษัทมีจ านวนสาขา IT Junction เพิ่มขึ้ นจาก 30 สาขา ในปี 2555 เป็น 42 สาขา 

ทัว่ประเทศ ณ ส้ินปี 2556 
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ปี พฒันาการที่ส  าคญั 

2557 - เดือนเมษายน 2557 บริษัทจดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจ ากดั และเปล่ียนช่ือเป็น 

บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จ ากดั (มหาชน) 

- ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั้งท่ี 2/2557 มีมติเปล่ียนแปลงมลูค่าหุน้ท่ีตราไว ้(par)  

จากเดิม 10 บาท/หุน้ เป็น 1 บาท/หุน้ และเพิ่มทุนจดทะเบียนจ านวน 320.39 ลา้นบาท  

จากทุนจดทะเบียนเดิม  50 ลา้นบาท เป็น 370.39 ลา้นบาท  

- เดือนพฤษภาคม 2557 บริษัทไดเ้ร่ิมด าเนินการโครงการตลาดชุมชนแห่งท่ีสอง 

ท่ีบริเวณหมูบ่า้นเคหะธานี 4  ถนนราษฎรพ์ฒันา เขตสะพานสูง ภายใตช่ื้อ “J Market 

ราษฏรพ์ฒันา” 

- เดือนพฤศจิกายน 2557 บริษัทเปิดตวัโครงการ “The Jas วงัหิน” ซ่ึงเป็นโครงการพฒันา 

และบริหารพื้ นท่ีศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) แห่งแรกของบริษัท  

นอกจากน้ี ในเดือนเดียวกนับริษัทไดเ้ร่ิมด าเนินการโครงการตลาดชุมชนแห่งท่ีสาม  

ท่ีบริเวณ ถ.บา้นไทรมา้ ภายใตช่ื้อ “J Market ไทรมา้” 

2558 - เดือน กนัยายน 2558 บริษัทเปิดตวัโครงการ “The Jas รามอนิทรา” Community Mall แห่ง   

ท่ี 2 นอกจากน้ีในเดือนเดียวกนับริษัทไดเ้ปิดตวัโครงการตลาดเดินเพลิน “J night” ท่ีบริเวณ

ถนนลาดปลาเคา้ 

2559 - บริษัทไดร้บัอนุมติัจากท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ ครั้งท่ี 1/2559 ใหเ้ขา้ลงทุนในโครงการ The 

Jas Urban ศรีนครินทร ์

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

Mall แห่งท่ี 3 โดยถือเป็นโครงการ Community Mall ท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสุดท่ีบริษัทไดเ้ปิด

ด าเนินการ และไดร้บัการตอบรบัท่ีดีจากลูกคา้ และรา้นคา้ต่างๆ 

2560 - บริษัทจดัตั้งบริษัท บีนส ์แอนด ์บราวด ์จ ากดั เพื่อลงทุนในธุรกจิรา้นกาแฟ ภายใตแ้บรนด ์Casa 

Lapin และ Rabb Coffee  

- ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุน้ครั้งท่ี 1/2560 ไดอ้นุมติัการเพิ่มทุนแบบมอบอ านาจทัว่ไป ซึ่งท าให้

บริษัทสามารถระดมทุนโดยการออกหุน้เพิ่มทุนใหก้บัผูถื้อหุน้เดิมตามสดัส่วน 

2561 - บริษัทไดข้ยายสาขาของกิจการ รา้นกาแฟ ภายใตแ้บรนด ์Casa Lapin และ Rabb Coffee 

เพิ่มขึ้ นโดยมีจ านวน 13 สาขา ณ ส้ินปี 2561 

 

1.4   โครงสรา้งการถือหุน้ของบรษิทั 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทมีบริษัทยอ่ย 1 แห่ง คือ บริษัท บีนส ์แอนด ์บราวด ์จ ากดั ซ่ึงประกอบธุรกิจ

จ าหน่ายอาหารและเคร่ืองด่ืม ประเภทกาแฟ ภายใตแ้บรนด ์Casa Lapin และ Rabb Coffee ซ่ึงบริษัทถือหุน้รอ้ย

ละ 60 
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1.5  ความสมัพนัธข์องกลุ่มธุรกิจของผูถื้อหุน้ใหญ่ 

บริษัทเป็นบริษัทย่อยในกลุ่มเจมาร์ท ซ่ึงประกอบดว้ย บริษัท เจ มาร์ท จ ากัด (มหาชน) บริษัท เจเอ็มที       

เน็ทเวอรค์ เซอรว์ิสเซ็ส จ ากดั (มหาชน) (“JMT”) บริษัท เจ ฟินเทค จ ากดั (“J Fintech”) โดยเจมารท์เป็นผูถื้อหุน้

ใหญ่ของบริษัทรอ้ยละ 67.51 ของทุนช าระแลว้ 

ส าหรับในด้านการด าเนินธุรกิจ บริษัทด าเนินธุรกิจบริหารจัดการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนย์การค้าในส่วน

โทรศัพท์เคล่ือนท่ี และสินคา้เทคโนโลยี และมีรายได้หลักมาจาการใหเ้ช่าพื้ นท่ี ในขณะท่ีเจมาร์ทด าเนินธุรกิจจัด

จ าหน่ายโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี อุปกรณ์เสริม และสินคา้เทคโนโลยี ผ่านรา้นคา้ของเจมารท์ JMT ประกอบธุรกิจใหบ้ริการ

ติดตามเร่งรดัหน้ี และบริหารหน้ีดอ้ยคุณภาพ และ J Fintech ประกอบธุรกิจสินเช่ือส่วนบุคคล  

บริษัทในกลุ่มเจ มารท์จึงไม่มีความสมัพนัธห์รือแขง่ขนักนัในดา้นธุรกิจกบับริษัท  อยา่งไรก็ดี บริษัทและเจมารท์ 

มีรายการระหว่างกนัท่ีส าคญั คือ รายการเช่าพื้ นท่ีของบริษัทกบัริษัทในกลุ่มเจมารท์ ซ่ึงรายการดงักล่าวเป็นรายการ

ธุรกิจปกติและมีอตัราค่าเช่าเทียบเคียงไดก้บัอตัราตลาดทัว่ไป ทั้งน้ี โครงสรา้งการถือหุน้ของกลุ่มเจ มารท์ สรุปไดด้งัน้ี  

 

ภาพรวมการถือหุน้ของกลุ่มบริษทัเจ มารท์ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 
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บริษัทประกอบธุรกิจโดยแบ่งออกเป็น 3 รูปแบบหลัก ได้แก่ (1) การบริหารจัดการพื้ นท่ีเช่าภายใน

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

พื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน (“ภายใตช่ื้อ J Market”) และ (3) การพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้

ชุมชน (“ภายใตช่ื้อ The Jas”) โดยปัจจุบนัธุรกิจหลกัของกลุ่มบริษัท คือ การบริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้

ในส่วนโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี ซ่ึงมีสดัส่วนรายไดเ้ฉล่ียประมาณรอ้ยละ 70 ของรายไดร้วมของบริษัท 

เน่ืองจากธุรกิจพฒันาและบริหารพื้ นท่ีตลาดชุมชนและศูนยก์ารคา้ชุมชนของบริษัทยังอยู่ในช่วงเร่ิมตน้ โดยโครงสรา้ง

รายไดข้องบริษัทแยกตามกลุ่มธุรกิจ ส าหรบัปี 2559 - 2561 สรุปไดด้งัน้ี  

 

 รายไดต้ามประเภทธุรกิจ 
2559 2560 2561 

ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % 

1 ธุรกิจบริหารพ้ืนท่ีเช่า (IT Junction) 394.5 70.5% 396.5 53.1% 389.5 56.6% 

2 ธุรกิจตลาดชุมชน (J Market) 22.2 3.6% 27.1 3.6% 27.2 4.0% 

3 ธุรกิจศูนยก์ารคา้ชุมชน (The Jas) 122.2 21.8% 222.5 29.9% 225.1 32.7% 

4 รายไดค้่าส่งเสริมการขายและรายไดอ่ื้น
* 

20.7 3.7% 100.2 13.4% 46.3 6.7% 

 รวม 559.6 100% 746.3 100% 688.1 100.0% 

 

หมายเหตุ : รายไดค้า่ส่งเสริมการขายและรายไดอ่ื้น ไดแ้ก่ รายไดค้า่โฆษณาในพื้ นท่ีส่วนกลาง และคา่ปรบัลูกคา้เช่าพื้ นท่ีท่ีช าระเงินล่าชา้ 

 

2.1. การบรหิารจดัการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในสว่นของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี และสินคา้เทคโนโลย ี 

(ภายใตช่ื้อ IT Junction) 

 ธุรกิจการบริหารจัดการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนย์การค้าในส่วนของโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินค้าเทคโนโลย ี 

เป็นธุรกิจหลกัของบริษัทท่ีเร่ิมตั้งแต่ปี 2543 จากการท่ีเจ มารท์ซ่ึงเป็นบริษัทแม่ เช่าพื้ นท่ีในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี  

และสินคา้เทคโนโลยี ในศูนยก์ารคา้ บ๊ิกซี  จังหวัดนครปฐม เพื่อน ามาบริหารจัดการและใหเ้ช่าต่อ ภายใตช่ื้อ  

“IT Junction” โดยในช่วงแรกธุรกิจดงักล่าวยงัด าเนินการภายใตเ้จมารท์ ต่อมาในปี 2555 ผูบ้ริหารของเจ มารท์ได้

เล็งเห็นถึงโอกาสการเติบโตในธุรกิจดงักล่าว จึงไดจ้ดัตั้งบริษัทขึ้ นเพื่อด าเนินธุรกิจบริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าและธุรกิจท่ี

เกี่ยวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์จะขยายตัวต่อไปในอนาคต เพื่อท าใหก้ารบริหารงานรวมทั้งการขยายงานในอนาคต

เป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 

 

(1)  ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 

บริษัทเป็นผูบ้ริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี เพื่อ

จดัสรรใหลู้กคา้รายย่อยเช่าต่อ โดยเร่ิมตน้จากการเช่าพื้ นท่ีบางส่วนจากเจา้ของพื้ นท่ีท่ีอาจเป็นศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่

หรือพื้ นท่ีขายสินคา้ท่ีมีศกัยภาพ เช่น ภายในศูนยก์ารคา้ บ๊ิกซี เป็นตน้ เพื่อน ามาปรบัปรุงตกแต่งก่อนจดัสรรใหลู้กคา้

รายย่อยของบริษัทซ่ึงส่วนใหญ่เป็นผูป้ระกอบกิจการขายโทรศัพทเ์คล่ือนท่ีและ/หรืออุปกรณ์เสริม โดยบริษัทจะเป็น

ผูดู้แล บริหาร จดัการพื้ นท่ีดงักล่าวตลอดอายุสญัญาเช่า  

ในปี 2555 บริษัทมีสาขา IT Junction รวมทั้งส้ิน 30 สาขา และเพิ่มขึ้ นเป็น 42 สาขา และ 44 สาขา ในปี 

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

ขยายสาขา IT Junction ไดเ้พิ่มมากขึ้ นมาจากประสบการณก์ารบริหารจดัการพื้ นท่ีของบริษัทและความสมัพนัธอ์นัดีกบั

เจา้ของพื้ นท่ี ซ่ึงท าใหเ้จา้ของพื้ นท่ีเช่ือมัน่ในการด าเนินงานของบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทมี 48 สาขา 

2. ลกัษณะการประกอบธุรกิจ 
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และมีพื้ นท่ีใหเ้ช่าใน IT Junction ทั้งหมดรวม 13,738.08 ตร.ม. ครอบคลุมพื้ นท่ีในกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และ

ต่างจงัหวดั 

 

(2) การตลาดและการแข่งขนั 

 

ลกัษณะลกูคา้และกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 

ลูกคา้ของบริษัทสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 1. กลุ่มผูเ้ช่าพื้ นท่ีรายยอ่ยทัว่ไป และ 2. กลุ่มผูเ้ช่า 

พื้ นท่ีประเภทกิจการขนาดกลางหรือขนาดใหญ่ท่ีมีแบรนดสิ์นคา้เป็นของตนเอง โดยลูกคา้แต่ละประเภทมีรายละเอียด 

ดงัน้ี 

 

1. กลุ่มผูเ้ช่าพ้ืนท่ีรายยอ่ยทัว่ไป 

เป็นกลุ่มลูกคา้ประเภทนิติบุคคลขนาดเล็ก หรือบุคคลธรรมดา ท่ีเปิดรา้นคา้ยอ่ยส าหรบัขายโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี 

และอุปกรณเ์สริม ลูกคา้กลุ่มดงักล่าวอาจมีรา้นคา้ยอ่ยเพียงรา้นเดียว หรืออาจมีมากกว่า 1 รา้นได ้รา้นคา้ย่อยส่วนใหญ่

จะไม่มีแบรนด์สินคา้ และใชเ้งินลงทุนต่อรา้นคา้ในจ านวนท่ีไม่มากนัก ปัจจยัหลักท่ีมีผลในการตดัสินใจเช่าพื้ นท่ีของ

ลูกคา้กลุ่มน้ี ไดแ้ก่ ท าเลท่ีตั้งของรา้นคา้ กล่าวคือ ผูเ้ช่าพื้ นท่ีรายย่อยส่วนใหญ่ตอ้งการใหร้า้นอยู่ในแนวทางเดินท่ี

สามารถเห็นไดช้ดัเจนและอยูใ่กลก้บัพื้ นท่ีท่ีใชจ้ดักิจกรรม เน่ืองจากการจดักิจกรรมทางการตลาดจะช่วยดึงดูดและสรา้ง

ความสนใจใหก้บัผูบ้ริโภคมาเดินในโครงการไดม้ากขึ้ น  นอกจากน้ี หากผูเ้ช่าพื้ นท่ีรายยอ่ยรายใดท่ีเปิดใหบ้ริการในสาขา

ของบริษัทแลว้ประสบความส าเร็จ ก็มีแนวโน้มสูงท่ีจะเช่าพื้ นท่ีในสาขาอื่นๆ ของบริษัทต่อไป หรือขยายพื้ นท่ีเพิ่มเติมใน

สาขาเดิมของบริษัท โดยกลุ่มลูกคา้ส่วนใหญ่ของบริษัทจะอยูใ่นกลุ่มผูเ้ช่าพื้ นท่ีรายยอ่ยทัว่ไป 

 

2. กลุ่มผูเ้ช่าพ้ืนท่ีประเภทกิจการขนาดกลางหรือขนาดใหญ่ท่ีมีแบรนดสิ์นคา้เป็นของตนเอง 

 เป็นกลุ่มลูกคา้นิติบุคคลท่ีเป็นแบรนดท่ี์มีช่ือเสียงต่างๆ เช่น เจ มารท์  ออปโป้ (Oppo) และ บมจ. โทเท่ิล 

แอ็คเซ็ส คอมมูนิเคชัน่ เป็นตน้ ท่ีเปิดรา้นคา้ส าหรบัขายโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและ/หรืออุปกรณ์เสริม หรือเพื่อใหบ้ริการ

ต่างๆ ท่ีเกี่ยวเน่ืองกบัโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี  ปัจจยัในการพิจารณาตดัสินใจเช่าพื้ นท่ีของลูกคา้กลุ่มดงักล่าวจะขึ้ นอยูก่บัพื้ นท่ี

เช่าและราคาค่าเช่าเป็นหลกั ลกัษณะของกลุ่มลูกคา้ประเภทน้ีตอ้งการพื้ นท่ีเช่าในขนาดใหญ่กว่ากลุ่ม    ผูเ้ช่าพื้ นท่ีราย

ย่อยทัว่ไป และผูป้ระกอบการกลุ่มน้ีใหค้วามส าคัญกับการตกแต่งรา้นคา้ ดังน้ัน จึงใชเ้งินลงทุนค่อนขา้งสูง และมี

ระยะเวลาในการเช่าท่ีนานกว่ากลุ่มผูเ้ช่าพื้ นท่ีรายยอ่ยทัว่ไป 

 

(3)  ภาวะอตุสาหกรรม 

เน่ืองจากธุรกิจบริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลย ี

ยงัไม่มีการศึกษาขอ้มูลในเชิงลึกเฉพาะธุรกิจ เช่น ความตอ้งการพื้ นท่ี ปริมาณพื้ นท่ีเช่าทั้งหมด ท าใหย้งัไม่สามารถ

วิเคราะหภ์าพรวมของธุรกิจดงักล่าวโดยเฉพาะเจาะจงได ้ อยา่งไรก็ดี ฝ่ายบริหารของบริษัทประเมินว่าอตัราการเติบโต

ของธุรกิจบริหารจัดการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนย์การคา้ในส่วนของโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยีจะเป็นไป 

ในทิศทางเดียวกบัธุรกิจคา้ปลีก เน่ืองจากเป็นพื้ นท่ีส่วนหน่ึงของศูนยก์ารคา้เช่นเดียวกบัธุรกิจคา้ปลีก และมีปัจจยัท่ีมี

ผลกระทบต่อความตอ้งการพื้ นท่ีคา้ปลีกเหมือนกนั คือ อตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจและความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภค 

เป็นส าคญั  

อยา่งไรก็ดี หากพิจารณาเฉพาะผูเ้ล่นในธุรกิจบริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ท่ีอาจเป็นคู่แขง่ขนั

กบับริษัท สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภท ดงัน้ี 

1. การบริหารพื้ นท่ีในศูนยก์ารคา้หรือศูนยก์ารคา้เฉพาะทาง เช่น เดอะมอลล ์เซ็นทรลั บ๊ิกซี เทสโก ้โลตสั

ศูนยก์ารคา้พนัธทิ์พยพ์ลาซ่า หรือ ตึกคอม เป็นตน้ ซ่ึงศูนยก์ารคา้ลกัษณะดงักล่าวในบางแห่งจะมีการแยกโซนสินคา้  
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โทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยอีอกจากโซนปกติ โดยเจา้ของศูนยก์ารคา้มกัจะเป็นผูด้ าเนินการบริหารพื้ นท่ีเอง

ทั้งหมด 

2. การบริหารพื้ นท่ีโดยผูเ้ช่ียวชาญในการบริหารพื้ นท่ีในลกัษณะเดียวกนักบัโครงการ IT Junction ซ่ึง

ผูป้ระกอบการในลกัษณะน้ี ยกตวัอย่างเช่น  บริษัท ไอที พลาซ่า จ ากดั หรือ บริษัท ทีจี เซลลูล่ารเ์วิลด ์จ ากดั เป็นตน้ 

ทั้งน้ี บริษัทเป็นผู ้ประกอบการรายเดียวท่ีเป็นผูบ้ริหารจัดการพื้ นท่ีเช่าในส่วนสินคา้โทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้

เทคโนโลยใีนศูนยก์ารคา้บ๊ิกซี 

 

2.2. การพฒันาและบรหิารพ้ืนท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน (J Market) 

ธุรกิจการพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน เป็นโครงการท่ีเกิดจากแนวคิดท่ีบริษัทตอ้งการ

ขยายธุรกิจดา้นการพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละบริหารพื้ นท่ีบริเวณโดยรอบตลาดหรือศูนยก์ารคา้ท่ีเป็นแหล่งชุมชน เช่น  

ตลาดนัด หรือตลาดสด เพื่อเป็นการสรา้งรายไดใ้หบ้ริษัทอีกช่องทางหน่ึง โดยบริษัทจะเช่าพื้ นท่ีจากเจา้ของพื้ นท่ีเพื่อ

น ามาปรับปรุงและจัดสรรโดยมีทั้งรูปแบบการใหผู้บ้ริหารพื้ นท่ีมาเช่าพื้ นท่ีเพื่อไปจัดสรรต่อ หรือบริหารพื้ นท่ีใน

โครงการดงักล่าวเอง โดยรูปแบบของตลาดชุมชนจะจบักลุ่มลูกคา้ระดบักลาง-ล่าง ซ่ึงเป็นฐานลูกคา้ท่ีมีจ านวนมาก  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 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 โดยมีรูปแบบเป็นตลาด

นัดกลางคืน  

 

(1) ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 

โครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร 

เป็นโครงการแห่งแรกท่ีบริษัทพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน ตั้งอยู่ท่ีตลาดอมรพนัธ ์ถนน

พหลโยธิน เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร โดยบริษัทท าสญัญาเช่าท่ีดินและอาคารบริเวณตลาดอมรพนัธจ์ากเจา้ของ

พื้ นท่ีเดิม เพื่อน ามาปรบัปรุงตกแต่งและจดัสรรพื้ นท่ีใหเ้ช่า โครงการดงักล่าวมีพื้ นท่ีใหเ้ช่ารวม 3,800 ตารางเมตร 

รา้นคา้ผูเ้ช่าภายในโครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร ประกอบดว้ย ตลาดสด รา้นสะดวกซ้ือ รา้นอาหารและ

เคร่ืองด่ืม และรา้นเสริมความงาม เป็นตน้ โดยบริษัทเป็นผูบ้ริหารพื้ นท่ีโครงการดงักล่าวเองทั้งหมด  

  

 โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา 

เป็นโครงการแห่งท่ีสองท่ีบริษัทพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน ซ่ึงเร่ิมด าเนินการในเดือน

กนัยายนปี 2557 ตั้งอยูท่ี่บริเวณหมู่บา้นเคหะธานี 4  ถนนราษฎรพ์ฒันา เขตสะพานสูง โดยบริษัทท าสญัญาเช่าพื้ นท่ี

โดยรอบมินิบ๊ิกซี (Mini Big C) เพื่อน ามาปรบัปรุงและจดัสรรพื้ นท่ีใหเ้ช่าแก่ผูท่ี้สนใจ พื้ นท่ีรวม 1,490 ตารางเมตร 

ปัจจุบนัโครงการ J Market ราษฎรพ์ฒันา ยงัอยูใ่นช่วงการท าการตลาดเพื่อใหไ้ดร้บัความนิยมและมีผูเ้ช่าพื้ นท่ีมากขึ้ น 

โดยเร่ิมมีรา้นคา้ เช่น รา้นอาหารและรา้นคา้เบ็ดเตล็ด เขา้มาเปิดในพื้ นท่ีเพิ่มขึ้ นอยา่งต่อเน่ือง  

  

โครงการ J Market ไทรมา้ 

 เป็นโครงการแห่งท่ีสามท่ีบริษัทพัฒนาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน ซ่ึงเร่ิมด าเนินการ 

ในเดือนพฤศจิกายน 2557 ถ.บา้นไทรมา้ อ.เมือง จ.นนทบุรี โดยบริษัทท าสัญญาเช่าพื้ นท่ีกบัทางเจา้ของพื้ นท่ีซ่ึง

บริเวณโดยรอบมีทั้งมินิบ๊ิกซี (Mini Big C) และรา้นสะดวกซ้ือ 7-eleven แลว้ น ามาปรบัปรุงและจดัสรรพื้ นท่ีใหเ้ช่าแก่ 

ผูเ้ช่าท่ีสนใจ โดยสภาพปัจจุบนัของโครงการ J Market ไทรมา้ เป็นตลาดนัดชุมชนท่ีมีรา้นคา้ผูเ้ช่าภายในโครงการ 

ไดแ้ก่ รา้นคา้ยอ่ย รา้นอาหาร และรา้นคา้เบ็ดเตล็ด 
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 โครงการตลาดเดินเพลิน (ช่ือเดิม โครงการ J Night ลาดปลาเคา้) 

 เป็นโครงการแห่งท่ีส่ีท่ีบริษัทพัฒนาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน เปิดด าเนินการในเดือน

กนัยายน 2558 ท่ีผ่านมา ส าหรบัโครงการตลาดเดินเพลิน (ช่ือเดิม โครงการ J Night ลาดปลาเคา้) บริเวณถนนลาด  

ปลาเคา้ เขตบางเขน กรุงเทพฯ รูปแบบโครงการจะแตกต่างจาก 3 โครงการท่ีผ่านมา เป็นรูปแบบตลาดนัดกลางคืน 

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

ตอบสนองความตอ้งการของชุมชนบริเวณใกลเ้คียงท่ีมีผูพ้กัอาศยัจ านวนมาก และดว้ยท าเลท่ีอยู่ฝั่งตรงขา้มโครงการ 

The Jas รามอินทรา จึงสามารถช่วยเสริมกนัทั้งในดา้นการตลาดและการเพิ่ม traffic ลูกคา้  

 

(2) การตลาดและการแข่งขนั 

ลกัษณะลกูคา้และกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 

ลูกคา้ของบริษัทในธุรกิจพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท 

ตามลกัษณะของโครงการ ดงัน้ี 

โครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร 

เน่ืองจากโครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร มีลกัษณะเป็นพื้ นท่ีใหเ้ช่าภายในอาคารพาณิชยแ์ละบริเวณโดยรอบ 

กลุ่มผูเ้ช่าพื้ นท่ีแบ่งออกไดด้งัน้ี 

1. กลุ่มผู ้เช่าพื้ นท่ีรายย่อยทัว่ไป - ผู ้เช่ากลุ่มน้ีส่วนใหญ่จะเป็นลูกคา้บุคคลหรือนิติบุคคลขนาดเล็ก 

ท่ีตอ้งการมีธุรกิจเป็นของตนเอง เช่น รา้นเกมส,์ โรงเรียนกวดวิชา, รา้นขายของจิปาถะ, รา้นขายอาหาร, ตลาดสด  

ซ่ึงไม่มีแบรนดสิ์นคา้ของตนเอง 

2. กลุ่มผูเ้ช่าพื้ นท่ีท่ีมีแบรนดสิ์นคา้เป็นของตนเอง - ผูเ้ช่าพื้ นท่ีกลุ่มน้ีจะเป็นกลุ่มผูเ้ช่าท่ีมีแบรนดสิ์นคา้ 

เป็นของตนเอง เช่น รา้น Watson เป็นตน้ ผูเ้ช่าพื้ นท่ีกลุ่มน้ีจะตอ้งการพื้ นท่ีเช่าท่ีมีขนาดเหมาะสมกบัการท าธุรกิจและ 

อยูใ่นท าเลท่ีดี 

 โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา และไทรมา้ 

โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา และไทรมา้ มีลกัษณะพื้ นท่ีใหเ้ช่าเป็นพื้ นท่ีเปิดโล่งซ่ึงอยูใ่กลก้บัแหล่งชุมชน จึงมีกลุ่ม

ลูกคา้ท่ีแตกต่างจาก โครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร โดยแบ่งออกไดด้งัน้ี 

1. กลุ่มผูเ้ช่าพื้ นท่ีรายย่อยทัว่ไป - ผูเ้ช่าพื้ นท่ีกลุ่มน้ีจะเป็นลูกคา้บุคคลท่ีตอ้งการมีรา้นของตนเอง เช่น 

รา้นขายอาหารและเคร่ืองด่ืม, รา้นคา้สินคา้เบ็ดเตล็ด 

2. กลุ่มผูบ้ริหารพื้ นท่ีตลาดนัดรายยอ่ย - ผูเ้ช่าพื้ นท่ีกลุ่มน้ีจะเป็นผูเ้ช่าพื้ นท่ีท่ีมีประสบการณก์ารบริหาร 

จดัการตลาดนัด หรือตลาดสด โดยจะเหมาพื้ นท่ีไปเพื่อน าไปจดัสรร และแบ่งใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยเช่าต่อไป 

 

 โครงการตลาดเดินเพลิน (ช่ือเดิม โครงการ J Night ลาดปลาเคา้) 

 โครงการตลาดเดินเพลิน (ช่ือเดิม โครงการ J Night ลาดปลาเคา้) มีลกัษณะพื้ นท่ีใหเ้ช่าทั้งเป็นพื้ นท่ีเปิด

โล่ง และเป็นหอ้ง ซ่ึงอยูใ่กลก้บัแหล่งชุมชน โดยแบ่งออกไดด้งัน้ี 

1. กลุ่มผูเ้ช่าพื้ นท่ีรายยอ่ยทัว่ไป – ทั้งในรูปแบบรา้นแบบพื้ นท่ีโล่ง และแบบหอ้ง ผูเ้ช่าพื้ นท่ีกลุ่มน้ีจะเป็น 

ลูกคา้บุคคลท่ีตอ้งการมีรา้นของตนเอง เช่นรา้นเส้ือผา้ แฟชัน่, รา้นขายอาหารและเคร่ืองด่ืม, รา้นคา้สินคา้เบ็ดเตล็ด  

2. กลุ่มผูเ้ช่าพื้ นท่ีท่ีสรา้งแบรนดสิ์นคา้เป็นของตนเอง – ผูเ้ช่าพื้ นท่ีกลุ่มน้ีจะเป็นกลุ่มผูเ้ช่าท่ีมีการสรา้ง    

แบรนดสิ์นคา้เป็นของตนเอง อาจมีสาขามากกว่า 1 แห่ง และตอ้งการพื้ นท่ีเป็นหอ้งขนาดใหญ่ เช่น รา้นอาหาร, รา้น

ขายเคร่ืองด่ืมแอลกอฮอล ์ผูเ้ช่าพื้ นท่ีกลุ่มน้ีจะตอ้งการพื้ นท่ีเช่าท่ีมีขนาดใหญ่กบัการท าธุรกิจและอยูใ่นท าเลท่ีดี 

 

 (3)  ภาวะอตุสาหกรรม 

ธุรกิจพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน เป็นธุรกิจท่ีกระจายตวัลงไปตามแหล่งชุมชนยอ่ยต่างๆ  
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ซ่ึงยงัไม่มีการศึกษาและวิเคราะหข์อ้มูลสถิติเชิงลึกเฉพาะธุรกิจ หรือขอ้มูลผูเ้ล่นในธุรกิจดงักล่าวเพียงพอท่ีจะสามารถ

วิเคราะหภ์าพรวมของธุรกิจดงักล่าวได ้ อย่างไรก็ดี ฝ่ายบริหารของบริษัทประเมินว่าคู่แข่งของบริษัทในธุรกิจดงักล่าว

โดยมากจะเป็นเจา้ของพื้ นท่ีท่ีใหเ้ช่าท าตลาดนัดบริเวณใกลเ้คียงซ่ึงส่วนใหญ่เป็นบุคคลธรรมดา และอตัราการเติบ โต

ของธุรกิจดงักล่าวจะเป็นไปในทิศทางเดียวกบัธุรกิจคา้ปลีก เน่ืองจากการอตัราการเช่าพื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชนมี

ปัจจยัท่ีมีผลกระทบเช่นเดียวกนักบัความตอ้งการพื้ นท่ีคา้ปลีก คือ อตัราการเติบโตทางเศรษฐกิจและความเช่ือมัน่ของ

ผูบ้ริโภคเป็นส าคญั  

 

2.3. การพฒันาและบรหิารพ้ืนที่ในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (The Jas) 

  ธุรกิจพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (“ภายใตช่ื้อ The Jas”) เป็นโครงการท่ีเกิดจาก

แนวคิดของบริษัทท่ีต้องการขยายธุรกิจด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีสร้างรายได้ใหแ้ก่บริษัทอย่างต่อเน่ือง 

(Recurring Income) ซ่ึงบริษัทจะเป็นผูล้งทุนซ้ือท่ีดินหรือท าสญัญาเช่าท่ีดินระยะยาวเพื่อพฒันาและบริหารโครงการใน

รูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) โดยในปี 2555 บริษัทไดล้งทุนซ้ือท่ีดินบริเวณ ถนนลาดพรา้ววงัหิน 

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

ศูนยก์ารคา้ The Jas วงัหิน ต่อมาทางบริษัทฯ ไดพ้ฒันาโครงการท่ี 2 โดยไดท้ าสญัญาเช่าท่ีดินระยะยาว โดยในปี 

2558 ไดเ้ปิดด าเนินการโครงการ The Jas สาขาท่ี 2 คือ The Jas รามอินทรา บริเวณถนนลาดปลาเคา้ เขตบางเขน 

กรุงเทพฯ เน้ือท่ีกว่า 9 ไร่ และในปี 2559 บริษัทไดท้ าสญัญาเช่าท่ีดินระยะยาว ท่ีมีท าเลในย่านถนนศรีนครินทรเ์พื่อ

เปิดด าเนินโครงการ The Jas Urban ศรีนครินทร ์เน้ือท่ีกว่า 11 ไร่ 

 

ลกัษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 

 

โครงการ The Jas วงัหิน 

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

ของโครงการคือท าเลท่ีตั้งของโครงการท่ีรายลอ้มไปดว้ยท่ีพกัอาศยั เป็นยา่นท่ีมีความหนาแน่นของประชากรสูงและมี

เสน้การคมนาคมท่ีเขา้ถึงไดห้ลายเสน้ทาง  รวมทั้งการจดัสรรพื้ นท่ี (Tenant Mix) ท่ีเหมาะสมและสอดคลอ้งกบัการใช้

ชีวิตประจ าวนัของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีเป็นกลุ่มแม่บา้น ครอบครวั และผูท่ี้พกัอาศยัในบริเวณดงักล่าว  โดยจะเน้นไป

ยงัรา้นคา้ประเภทอาหารและเคร่ืองด่ืมซ่ึงคิดเป็นรอ้ยละ 60 ของพื้ นท่ีใหเ้ช่า นอกจากน้ี โครงการยงัมีอาคารจอดรถ

มากกว่า 250 คนั เพียงพอท่ีจะรองรบักลุ่มลูกคา้ท่ีจะเขา้มาใชบ้ริการ 

 

โครงการ The Jas รามอินทรา  

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

สองของบริษัท จุดเด่นของโครงการคือท าเลท่ีตั้งของโครงการท่ีรายลอ้มไปดว้ยท่ีพกัอาศยัท่ีมีการขยายตวั อยา่งต่อเน่ือง

ซ่ึงใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าสายสีชมพูท่ีจะเกิดขึ้ นในอนาคต อีกทั้งมีโครงการหมู่บา้นและคอนโดมิเนียมอยู่โดยรอบ

โครงการ ดา้นการจดัสรรพื้ นท่ีเช่าไดบ้ริหารใหม้ีความหลากหลายเพื่อตอบสนองกลุ่มเป้าหมาย ไม่ว่าจะเป็นรา้นคา้

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

Connection, MK restaurant เป็นตน้ และมีอาคารจอดรถมากกว่า 350 คนั เพียงพอท่ีจะรองรบักลุ่มลูกคา้ท่ีจะมาใช้

บริการ 
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โครงการ The Jas Urban 

 เป็นศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) รูปแบบผสมโดยมทีั้งศูนยก์ารคา้แบบเปิด (Open Mall) และแบบ

ปิด (Close Mall) ทั้งสองอาคารมีทางเดินและพื้ นท่ีเช่ือมต่อกนับนยา่นถนนศรีนครินทร ์ เป็นศูนยก์ารคา้ท่ีเน้นการ

ออกแบบท่ีทนัสมยั มีพื้ นท่ีสีเขยีวทั้งภายใน และภายนอกอาคาร เพื่อใหลู้กคา้สมัผสัถึงความร่มร่ืน ไม่แออดั มีมุมสวย

ส าหรบัถ่ายภาพ โดยมีรา้นคา้ท่ีเป็นผูเ้ช่าหลกั เช่น Starbuck Top Super Market โรงภาพยนต ์SF เป็นตน้   

 

การตลาดและการแข่งขนั 

ลกัษณะลกูคา้และกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย 

ลูกคา้ของโครงการ The Jas ทั้ง 3 โครงการ บริษัทสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ กลุ่มผูเ้ช่าหลกั 

และกลุ่มผูเ้ช่ารายยอ่ย โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  

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

Restaurant, Yayoi, Swensens เป็นตน้ ซ่ึงบริษัทจะพิจารณาคดัเลือกผูเ้ช่าหลกัแต่ละรายอยา่งรอบคอบ

ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ขา้ใชบ้ริการ อนัจะส่งผลใหภ้าพลกัษณ์ของโครงการ โดยผูเ้ช่าใน

กลุ่มน้ีมีความส าคญัและจ าเป็นต่อโครงการ เน่ืองจากเป็นรา้นคา้ท่ีดึงดูดผูเ้ช่ารายย่อย และผูใ้ชบ้ริการ

ของโครงการ 

2. กลุ่มผูเ้ช่ารายยอ่ย - โครงการ The Jas มีกลุ่มผูเ้ช่ารายยอ่ยท่ีจ าหน่ายสินคา้หรือบริการอื่นๆ นอกจาก

สินคา้หรือบริการของกลุ่มผูเ้ช่าหลกั ซ่ึงจะช่วยใหโ้ครงการมีสินคา้และบริการท่ีหลากหลายครอบคลุม

ความตอ้งการของผูใ้ชบ้ริการใหม้ากท่ีสุด 

   

ทั้งน้ี บริษัทจะติดตามการด าเนินธุรกิจของผูเ้ช่าและวิเคราะหศึ์กษาขอ้มูลทางการตลาดอย่างสม า่เสมอ 

เพื่อใหส่้วนผสมผูเ้ช่าทั้งหมดเหมาะสมกบัผูใ้ชบ้ริการมากท่ีสุด  รวมทั้งการหาผูเ้ช่ารายใหม่ท่ีมีสินคา้หรือบริการท่ีไดร้บั

ความนิยม เพื่อสรา้งความแปลกใหม่และเพิ่มความหลากหลายของสินคา้และบริการในโครงการ 

 

กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย (ผูใ้ชบ้รกิารโครงการ The JAS) 

กลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีเขา้มาใชบ้ริการโครงการ The Jas ทั้ง 3 โครงการ จะเป็นกลุ่มครอบครวัและผูท่ี้พกั

อาศัยหรือท างานอยู่ในบริเวณใกลเ้คียงประมาณ 3-5 กม. โดยรอบ เน่ืองจากในบริเวณดงักล่าวมีหมู่บา้นจดัสรรอยู่

เป็นจ านวนมากและมีการคมนาคมท่ีสามารถเขา้ถึงไดห้ลายเสน้ทาง  

  

ภาวะอตุสาหกรรม   

ภาพรวมปี 2561 ส าหรบัตลาดธุรกิจคา้ปลีกยงัคงทรงตวัโดยเน้นการกระจุกตวัในกลุ่มหวัเมือง เช่น กทม. 

และแหล่งท่องเท่ียวโดยปี 2561 น้ีรฐับาลไม่ไดอ้อกมาตรการกระตุน้การคา้ปลีกอย่างเช่นปี 2560 ท่ีผ่านมา ทั้งน้ีจาก

ตวัเลขของสมาคมผูค้า้ปลีกไทย ไดเ้ปิดเผยถึงภาพรวมธุรกิจคา้ปลีกของประเทศไทยปี 2561 ท่ีผ่านมา พบว่าภาคธุรกิจ

คา้ปลีกมีการเติบโตเพียง 3.1% โดยสดัส่วนของภาคธุรกิจการคา้ปลีก-คา้ส่ง มีสัดส่วน 16.1% ของ GDP ดา้นการ

ผลิต ถือเป็นอนัดบั 2 รองลงมาจากภาคอุตสาหกรรม โดยถึงแมว้่า การเติบโตของอุตสาหกรรมคา้ปลีกยงัคงทรงตัว 

บริษัทยงัคงสามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได ้โดยเน้นการท าโปรโมชัน่ไปท่ีชุมชนใกลศู้นยก์ารคา้ การจดักิจกรรมเพื่อ

สนับสนุน และดึงดูด ผูบ้ริโภคชุมชนท่ีใกลเ้คียง  

ส าหรบั ในอนาคตบริษัทยงัมองเห็นศกัยภาพของการเติบโตของภาคคา้ปลีกในแนวเขตอุตสาหกรรมซ่ึงอยู่

ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได ้และมุ่งเน้นท่ีจะสรา้ง Synergy กบักลุ่มบริษัทในเครือของเจมารท์ เพื่อร่วมกนัสรา้ง

โอกาสทางธุรกิจ 
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การประกอบธุรกิจของบริษัทแบ่งเป็นการบริหารจัดการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนย์การค้าในส่วนของ

โทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี (IT Junction) การพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (The 

Jas) และการพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน (J Market) ซ่ึงมีปัจจยัความเส่ียงในแต่ละธุรกิจและ

แนวทางในการป้องกนัความเส่ียง ดงัน้ี  

 

3.1 ความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจ 

ธุรกิจบริหารจัดการพ้ืนท่ีเช่าภายในศูนยก์ารค้าในส่วนของโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินค้าเทคโนโลยี  

(IT Junction) 

3.1.1 ความเสี่ยงจากการพึ่งพิง บริษทั บ๊ิกซีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ  ากดั (มหาชน) 

 เน่ืองจากสาขา IT Junction ของบริษัทจ านวน 45 สาขา จาก 48 สาขา เปิดภายในศูนยก์ารคา้บ๊ิกซี ซ่ึงมี

บริษัท บ๊ิกซีซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์จ ากดั (มหาชน) (“Big C”) เป็นเจา้ของพื้ นท่ี บริษัทจึงมีความเส่ียงในเร่ือง

การพึ่งพิงการเช่าพื้ นท่ีจาก Big C ซ่ึงหาก Big C ยกเลิกสญัญาเช่าพื้ นท่ี หรือไม่ต่อสญัญาเช่าพื้ นท่ี หรือเขา้

มาเป็นผูบ้ริหารพื้ นท่ีดงักล่าวแทนบริษัท ก็จะส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคญัต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัท 

หรือหาก Big C มีการปรบัลดหรือเปล่ียนแปลงแผนการขยายสาขา ก็อาจส่งผลท าใหก้ารขยายสาขาของ

บริษัทไม่เป็นไปตามแผนการท่ีวางไวแ้ละอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัทได ้

  

อย่างไรก็ดี จากท่ีบริษัทมีความสัมพนัธท่ี์ดีและเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจร่วมกบั Big C มาเป็นระยะเวลา

ยาวนานมากกว่า 10 ปี โดยท่ีผ่านมาบริษัทไม่มีประวติัในการถูกยกเลิกพื้ นท่ีจาก Big C แต่อย่างใด 

ประกอบกบับริษัทมีความช านาญและเช่ียวชาญในการบริหารพื้ นท่ีในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้

เทคโนโลยีมากกว่า Big C ดงัจะเห็นไดจ้ากความส าเร็จในการบริหารพื้ นท่ีในหา้ง Big C ท่ีผ่านมาของ

บริษัท และจากการท่ี Big C ไดม้ีหนังสือแสดงความจ านงท่ีจะใหบ้ริษัทต่อสญัญาเช่าพื้ นท่ี IT Junction ได้

อีก 2 คราวๆ ละ 3 ปี ต่อเน่ืองจากสญัญาฉบบัปัจจุบนั แสดงใหเ้ห็นว่า Big C ยงัคงเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจ 

ท่ีดีกบับริษัท และไม่ไดม้ีแผนในการเขา้มาบริหารพื้ นท่ีในส่วนของโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี

เช่นเดียวกนักบับริษัท 

  

3.1.2 ความเสี่ยงจากการแข่งขนัทางธุรกิจ 

บริษัทมีความเส่ียงจากการท่ีผูป้ระกอบการรายใหม่เขา้มาแขง่ขนัในธุรกิจ โดยเฉพาะอย่างยิ่งธุรกิจบริหาร

จดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี เป็นธุรกิจท่ีใชเ้งิน

ลงทุนไม่มากนักและมีโครงสรา้งการด าเนินธุรกิจท่ีไม่ซบัซอ้น ซ่ึงผูท่ี้เขา้มาแข่งขนัอาจเป็นศูนยก์ารคา้ซ่ึง

เป็นเจา้ของพื้ นท่ี เช่น Big C หรือเจา้ของพื้ นท่ีในโครงการต่างๆ ซ่ึงอาจท าใหบ้ริษัทเผชิญกบัการแข่งขนัท่ี

สูงและอาจส่งผลกระทบต่อฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัท 

 

บริษัทเห็นว่าความเส่ียงขา้งตน้จะไม่ส่งผลกระทบต่อบริษัทมากนัก เน่ืองจากการเขา้มาท าธุรกิจดงักล่าว

นอกเหนือจากการมีทั้งเงินทุนและพื้ นท่ีแลว้ ส่ิงส าคญัอีกประการหน่ึงท่ีจะท าใหธุ้รกิจประสบความส าเร็จ 

คือ ประสบการณ์ในการบริหารพื้ นท่ี ความสัมพันธ์ระหว่างผู ้ให้เช่าพื้ นท่ีกับผู ้เช่ารายย่อย รวมถึง

ความสมัพนัธก์บัผูผ้ลิตและผูใ้หบ้ริการโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีซ่ึงมีส่วนส าคญัในการจดักิจกรรมส่งเสริมการขาย  

ซ่ึงบริษัทเองเป็นผู ้ท่ีมีประสบการณ์ในการบริหารจัดการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนย์การค้าในส่วนของ

โทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยี มากกว่า 10 ปี รวมทั้งมีความสัมพันธ์อนัดีกบัทั้งเจา้ของพื้ นท่ี  

ผูเ้ช่ารายยอ่ยและผูผ้ลิตและผูใ้หบ้ริการโทรศพัทเ์คล่ือนท่ีมาโดยตลอด  

3. ปัจจยัเสี่ยง 
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3.1.3 ความเส่ียงจากการไม่ไดร้บัการตอ่สญัญาเช่าพ้ืนท่ี 

บริษัทด าเนินธุรกิจบริหารจดัการพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้โดยการเช่าพื้ นท่ีบางส่วนในศูนยก์ารคา้ และ

น ามาใหผู้ป้ระกอบการรายยอ่ยเช่าพื้ นท่ีต่อ โดยสญัญาเช่าพื้ นท่ีส่วนใหญ่ของบริษัทจะเป็นสญัญาเช่าระยะ

สั้นไม่เกิน 3 ปี ดงัน้ัน หากเจา้ของพื้ นท่ีไม่ยินยอมใหบ้ริษัทต่อสญัญาเช่าพื้ นท่ีก็อาจจะส่งผลกระทบต่อ

ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัทได ้ 

 

เพื่อลดความเส่ียงในเร่ืองดงักล่าว บริษัทไดเ้จรจาร่วมกบั Big C ซ่ึงเป็นเจา้ของพื้ นท่ีรายใหญ่ และไดร้บั

หนังสือแจง้ความจ านงจากเจา้ของพื้ นท่ีรายใหญ่ท่ีจะใหบ้ริษัทต่อสญัญาเช่าพื้ นท่ีไดอ้ีก 2 คราวๆ ละ 3 ปี 

ต่อเน่ืองจากสญัญาฉบบัปัจจุบนั  ท าใหบ้ริษัทสามารถต่อสญัญาเช่าพื้ นท่ีในปัจจุบนัต่อไปไดอ้ีกอย่างน้อย 

6 ปี ประกอบกบัจากความส าเร็จในการบริหารพื้ นท่ีท่ีผ่านมาของบริษัท และการเป็นคู่คา้ท่ีดีกบัเจา้ของ

พื้ นท่ีมาโดยตลอดกว่า 10 ปี ท าใหบ้ริษัทมีความเส่ียงในเร่ืองดงักล่าวค่อนขา้งน้อย  นอกจากน้ี บริษัทยงั

ไดข้ยายธุรกิจไปยงัธุรกิจพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบตลาดชุมชน (J Market) และศูนยก์ารคา้ชุมชน 

(The Jas) เพื่อเป็นการลดความเส่ียงอีกทางหน่ึง 

 

3.1.4 ความเส่ียงเรื่องการจดัหาผูเ้ช่าพ้ืนท่ีใหเ้ต็มพ้ืนท่ีโครงการ 

ผูเ้ช่าพื้ นท่ีรายยอ่ยนับเป็นกลุ่มลูกคา้หลกัของธุรกิจ IT Junction หากโครงการใดท่ีมีอตัราการเช่าพื้ นท่ีต า่

จะท าใหภ้าพรวมของทั้งโครงการไม่เป็นท่ีน่าสนใจ และส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของโครงการ

และของบริษัท บริษัทจึงมีความเส่ียงในการท่ีจะตอ้งจดัหาผูเ้ช่าพื้ นท่ีใหเ้ต็มโครงการ บริษัทเห็นว่าความ

เส่ียงดังกล่าวจะไม่น่าจะส่งผลกระทบกบับริษัท เน่ืองจากบริษัทมีช่องทางในการจดัหาผูเ้ช่าพื้ นท่ีหลาย

ช่องทาง เช่น ประชาสมัพนัธผ่์านเว็บไซต ์ของบริษัท หรือส่งข่าวสารไปยงัลูกคา้ผูเ้ช่าพื้ นท่ีเดิมของบริษัท

โดยเฉพาะกลุ่มผูเ้ช่าพื้ นท่ีรายย่อยทัว่ไป ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นนิติบุคคลขนาดเล็ก หรือบุคคลธรรมดาท่ีเปิด

รา้นคา้ยอ่ย ส าหรบัขายโทรศพัทเ์คล่ือนท่ี และ/หรืออุปกรณเ์สริม  โดยท่ีผ่านมาบริษัทมีผูเ้ช่าพื้ นท่ีท่ีมีการ

เช่าพื้ นท่ีติดต่อกันเป็นระยะเวลามากกว่า 2 ปี เฉล่ียมากกว่าร้อยละ 70  ของจ านวนผู ้เช่าพื้ นท่ี 

ทั้งหมด ประกอบกับสินคา้ประเภทโทรศัพท์เคล่ือนท่ีและสินคา้เทคโนโลยียงัคงเป็นสินคา้ท่ีมีความ

ตอ้งการเพิ่มมากขึ้ นทุกปีส่งผลใหร้้านคา้รายย่อยท่ีต้องการจ าหน่ายสินคา้ดังกล่าวมีจ านวนเพิ่มขึ้ น

เช่นเดียวกนั  

 

ธุรกิจพฒันาและบรหิารพ้ืนท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน  (The Jas) และตลาดชุมชน (J Market) 

3.1.5 ความเสี่ยงเก่ียวกบัการพฒันาโครงการ และผลตอบแทนของโครงการ The Jas และ J Market      

ไม่เป็นไปตามเป้าหมาย 

เน่ืองจากในการด าเนินธุรกิจพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (The Jas) ตอ้งใช ้

เงินลงทุนต่อโครงการค่อนขา้งสูง และต้องใชร้ะยะเวลาคืนทุนนานพอสมควร หากผลตอบแทนจากการ

ด าเนินการโครงการไม่เป็นไปตามแผนงานท่ีบริษัทประเมินไว ้ไม่ว่าจะเกิดจากสภาพการแข่งขนัท่ีรุนแรง

หรือปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจท่ีส่งผลใหจ้ านวนผูเ้ช่าในโครงการหรืออตัราการเช่าพื้ นท่ีลดลงก็อาจส่งผล

กระทบต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของบริษทัไดเ้ช่นเดียวกนั อยา่งไรก็ดี บริษัทไดเ้ล็งเห็นความ

เส่ียงในเร่ืองดงักล่าว จึงไดก้ าหนดนโยบายใหก้่อนเร่ิมพฒันาโครงการบริษัทตอ้งมีการศึกษาและประเมิน

ความเป็นไปไดใ้นการพฒันาโครงการ ซ่ึงรวมถึงความเหมาะสมของท าเลท่ีตั้ง จ านวนประชากร กลุ่มลูกคา้

เป้าหมาย พฤติกรรมการใชจ้่ายของผูบ้ริโภคและคู่แข่งบริเวณโดยรอบโครงการ  และจะมีการประยุกตใ์ช้

แผนการตลาดและแผนธุรกิจใหเ้หมาะสมกบัแต่ละโครงการ นอกจากน้ี ในการท าสญัญาเช่าพื้ นท่ีโครงการ

บริษัทจะท าสญัญาเช่าในลกัษณะระยะยาวมากกว่า 3 ปี เพื่อใหผู้เ้ช่าพื้ นท่ีเช่าพื้ นท่ีกบับริษัทอย่างต่อเน่ือง 

และส าหรับโครงการ J Market ท่ีเปิดด าเนินการไปแลว้ บริษัทยงัคงมีความเส่ียงในกรณีท่ีบริษัทไม่
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สามารถหาผูเ้ช่าพื้ นท่ีไดต้ามท่ีคาดหมายไวห้รือมีผูเ้ช่าพื้ นท่ียา้ยออกจากโครงการจ านวนมาก ซ่ึงจะส่งผล

ใหผ้ลตอบแทนของโครงการไม่เป็นไปตามเป้าหมาย อยา่งไรก็ดี ส าหรบัโครงการตลาดเดินเพลิน (ช่ือเดิม 

โครงการ J Night ลาดปลาเคา้) บริษัทไดศึ้กษาและประเมินความเป็นไปไดใ้นการพฒันาโครงการก่อนเร่ิม

ด าเนินการโครงการ โดย ณ ส้ินเดือนกรกฎาคม 2558 โครงการดงักล่าวมียอดจองพื้ นท่ีส าหรบัพื้ นท่ี

ตลาดนัดเต็ม 100% และส าหรบั โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา และ J Market ไทรมา้ เป็นโครงการ

ท่ีใชเ้งินลงทุนในโครงการไม่เกิน 5 ลา้นบาท หากโครงการดงักล่าวไม่ประสบความส าเร็จก็จะส่งผลกระทบ

ต่อผลการด าเนินงานของบริษัทไม่มากนัก  

 

3.1.6 ความเสี่ยงเน่ืองจากการผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสรา้งและตน้ทุนการพฒันาโครงการ 

ในการด าเนินโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์นอกจากท่ีดินซ่ึงเป็นตน้ทุนหลกัแลว้ ราคาวสัดุก่อสรา้งก็

นับเป็นตน้ทุนท่ีมีความส าคญัเช่นกนั โดยราคาวสัดุก่อสรา้งจะผนัแปรไปตามภาวะราคาน ้ามนัและปัจจยั

ทางเศรษฐกิจอื่นๆ ซึ่งเป็นปัจจยัภายนอกท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรพัยไ์ม่สามารถควบคุม

ได ้เพื่อลดความเส่ียงในเร่ืองดงักล่าว บริษัทจึงมีมาตรการในการควบคุมและลดความเส่ียงอนัเกิดจากการ

ผนัผวนของราคาวสัดุก่อสรา้งอย่างรดักุม โดยในการว่าจา้งผูร้ับเหมาก่อสรา้งโครงการบริษัทไดก้ าหนด

รูปแบบ ประเภท และลักษณะของวัสดุก่อสรา้งเพื่อใหผู้ร้ับเหมาประเมินราคาค่าก่อสรา้งทั้งโครงการ 

ดงัน้ันหากในภายหลังราคาวสัดุก่อสรา้งมีการเปล่ียนแปลง ผูร้บัเหมาก่อสรา้งจะเป็นผูร้บัผิดชอบในการ

บริหารตน้ทุนดงักล่าว  

 

3.2 ความเสี่ยงดา้นการบริหารจดัการ 

3.2.1 ความเสี่ยงจากการที่ผูถื้อหุน้รายใหญ่มากกว่ารอ้ยละ 50 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 เจ มาร์ทเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ในบริษัทรอ้ยละ 67.51 ของทุนช าระแลว้

ทั้งหมดของบริษัท ซ่ึงสดัส่วนการถือหุน้ดงักล่าวส่งผลใหเ้จ มารท์ สามารถควบคุมมติในท่ีประชุมผูถื้อหุน้

ไดเ้กือบทั้งหมด ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองการแต่งตั้งกรรมการ หรือการขอมติในเร่ืองอื่นท่ีตอ้งไดร้บัเสียงส่วนใหญ่

ของท่ีประชุมผูถื้อหุน้ ยกเวน้เร่ืองท่ีกฎหมายหรือขอ้บงัคบัของบริษัทก าหนดใหต้อ้งไดร้บัเสียง 3 ใน 4 ของ

ท่ีประชุมผูถื้อหุน้ ดงัน้ัน ผูถื้อหุน้รายอื่นของบริษัทอาจมีความเส่ียงในการรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อถ่วงดุล

และตรวจสอบเร่ืองท่ีผูถื้อหุน้รายใหญ่เสนอได ้ 

 

อยา่งไรก็ตาม บริษัทไดต้ระหนักถึงความส าคญัของการถ่วงดุลอ านาจ จึงไดก้ าหนดขอบเขตอ านาจ หน้าท่ี 

และความรบัผิดชอบของคณะกรรมการชุดต่างๆ ไวอ้ย่างชดัเจน และโปร่งใส และมีการก าหนดมาตรการ

การท ารายการท่ีเกี่ยวโยงกนักบักรรมการ ผูถื้อหุน้ใหญ่ ผูบ้ริหาร รวมถึงบุคคลท่ีอาจมีความขดัแยง้ ซ่ึง

บุคคลดงักล่าวจะไม่มีสิทธิออกเสียงในการอนุมติัรายการน้ันๆ รวมทั้งการจดัใหม้ีคณะกรรมการตรวจสอบ 

ท่ีมีความเป็นอิสระเขา้ร่วมในคณะกรรมการบริษัท เพื่อความโปร่งใสและเพื่อสรา้งความมัน่ใจใหผู้ถื้อหุน้ว่า   

จะสามารถสอบทานการท างานและมีการถ่วงดุลอ านาจในฐานะตวัแทนของผูถื้อหุน้รายย่อยไดใ้นระดับ

หน่ึง รวมทั้งช่วยในการกลัน่กรองเร่ืองต่างๆ ในการน าเสนอเร่ืองต่อท่ีประชุมผูถื้อหุน้อีกดว้ย 

 

3.3 ความเสี่ยงจากการจดัหาเงินทุนส าหรบัการด าเนินการตามแผน 

   ธุรกิจของบริษัท โดยเฉพาะอยา่งยิง่ธุรกิจการพฒันาและบริหารพื้ นท่ีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน  

   (“ภายใตช่ื้อ The Jas”) เป็นธุรกิจท่ีใชเ้งินลงทุนเยอะและเป็นการลงทุนล่วงหน้า ในทางปฏบิติัถึงแมบ้ริษัท 

   จะมีการติดตามและบริหารความเส่ียงทางธุรกิจอยา่งใกลชิ้ด แต่การใชเ้งินทุนดงักล่าวยงัอาจคลาดเคล่ือน 

   ไปจากแผนท่ีวางไวก้ารประกอบธุรกิจของบริษัท ท่ีมุ่งเน้นการสรา้งความเติบโตอยา่งมัน่คงในระยะยาวและ 

   การเป็นบริษัทท่ีมีการก ากบัดูแลกิจการท่ีดี ท าให ้บริษัทมีแผนงานลงทุนเพื่อขยายธุรกิจอยา่งระมดัระวงั 
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              โดยค านึงถึงแหล่งเงินทุนต่างๆ โดยเฉพาะการจดัโครงสรา้งเงินทุนท่ีสามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงินท่ี 

ส าคญัต่างๆ ใหอ้ยูร่ะดบัท่ีเหมาะสม เทียบเคียงไดก้บับริษัทในอุตสาหกรรมเดียวกนั ซ่ึงจากการติดตามการ

เปล่ียนแปลงของปัจจยัท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการจดัหาเงินทุนอย่างต่อเน่ือง บริษัทจึงมีความเช่ือว่าจะสามารถ

จดัหาเงินทุนเพื่อการขยายธุรกิจในอนาคตไดเ้พียงพอดว้ยตน้ทุนทางการเงินท่ีเหมาะสม 

 

3.4 ความเสี่ยงดา้นกลยทุธ ์

ความเส่ียงจากทิศทางกลยุทธธุ์รกิจจากนวตักรรมหรือเทคโนโลยีท่ีมีความกา้วหน้าอย่างรวดเร็ว เขา้มา

เปล่ียนรูปแบบการประกอบธุรกิจ (Disruptive Technology) ส่งผลกระทบต่อความตอ้งการของลูกคา้ และ

การด าเนินธุรกิจในปัจจุบัน บริษัทจึงใหค้วามส าคญักบัการก าหนดทิศทางกลยุทธก์ารด าเนินธุรกิจของ

กลุ่มบริษัท เพื่อรองรับการเปล่ียนแปลงของทิศทางเศรษฐกิจ สังคม พลังงาน เทคโนโลยี  พฤติกรรม

ผูบ้ริโภคท่ีเปล่ียนแปลงตามแนวโน้มใหญ่ (Mega Trends) ของโลกท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้ น หากกลยุทธข์อง

บริษัทไม่สามารถตอบรบัการเปล่ียนแปลงไดอ้ย่างทนัท่วงทีอาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจและผล

ประกอบการของบริษัทในอนาคต บริษัทไดก้ าหนดกลยุทธก์ารสรา้ง New S-Curve เพื่อแสวงหาโอกาส

และพฒันาธุรกิจรูปแบบใหม่ รบัมือกบัการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดขึ้ น และมีการทบทวนวิสัยทัศน์ ทิศทาง

และกลยุทธข์องการด าเนินธุรกิจในอนาคต ผ่านการประชุมระดมความคิดเห็นของผูบ้ริหารระดบัสูงของ

กลุ่มทุกปี พรอ้มทั้งน าทิศทางกลยุทธด์งักล่าว จดัท าเป็นแผนธุรกิจ 5 ปี โดยมีการบูรณาการแผนบริหาร

ความเส่ียงควบคู่กบัแผนธุรกิจ นอกจากน้ี บริษัทยงัไดม้ีการจดัการประชุมผูบ้ริหารในกลุ่มของบริษัททุก

เดือน เพื่อติดตามผลการด าเนินงานของกลุ่มบริษัท และร่วมหารือแลกเปล่ียนความคิดเห็นในการปรับ

แผนธุรกิจและกลยุทธร์ะยะสั้น เพื่อสรา้งความมัน่ใจว่าผลประกอบการจะเป็นไปตามเป้าหมาย 
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  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทมีทรพัยสิ์นหลกั ท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ ดงัน้ี  

 

4.1  อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุน - สุทธิ  

ท่ีตั้ง มูลค่าทางบญัชี-

สุทธิ (ลา้นบาท) 

ภาระผกูพนั 

1.  ท่ีดิน และอาคารโครงการ The Jas      

วงัหิน  

518.80 บริษัทไดจ้ดจ านองท่ีดิน และอาคารส่ิงปลูกสรา้ง

เพื่อเป็นหลกัทรพัยค์ ้าประกนัสินเช่ือในวงเงินรวม  

258 ลา้นบาท 

รวม 518.80  

 

4.2  สิทธิการเช่า 

  

โครงการ 

ระยะ 

เวลาเช่า  

(ปี) 

 

วนัเริ่มสญัญา 

 

วนัส้ินสุดสญัญา 

มูลค่าสิทธิการเช่า 

(ลา้นบาท) 

2561 

1. The Jas รามอินทรา 30 1 ต.ค. 2556 30 ก.ย. 2586 470.7 

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

3 
ตลาดเดินเพลิน (ช่ือเดิม โครงการ  

J Night ลาดปลาเคา้) 
12 1 ก.ค. 2558 30 มิ.ย. 2570 24.6 

4 The Jar Urban ศรีนครินทร ์ 24  1 ก.พ. 2559 30 ก.ย. 2583 789.1 

 

4.3  เครื่องตกแตง่ ท่ีดินและอปุกรณ ์– สุทธิ 

รายการทรพัยส์ิน ราคาทุน
/1

 

(ลา้นบาท) 

ค่าเสื่อมราคา

สะสม 

(ลา้นบาท) 

ส ารองการ

ดอ้ยค่า

ทรพัยส์ิน 

มูลค่าสุทธิ
/2
  

(ลา้นบาท) 

1. เคร่ืองตกแต่ง 154.8 81.6 3.5 69.7 

2. อุปกรณส์ านักงาน   92.6 37.1 - 55.5 

3. ยานพาหนะ     6.2  3.6 -   2.6 

4. สินทรพัยร์ะหว่างติดตั้ง - - - - 

5. ท่ีดิน      3.0 - -   3.0 

รวม 256.6     122.3 3.5     130.8 

 

4.4  สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน  ไดแ้ก่ โปรแกรมคอมพวิเตอรม์ลูค่าสุทธิ  เท่ากบั 5.9  ลา้นบาท และเคร่ืองหมายการคา้ 

2.03 ลา้นบาท 

4.  ทรพัยส์ินที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจ 
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 ในปี 2561 บริษัทไม่มีกรณีขอ้พิพาททางกฎหมายท่ีมีผลกระทบอยา่งมีนัยส าคญัต่อผลการด าเนินงานของ

บริษัท 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. ขอ้พิพาททางกฎหมาย 
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6.1 ขอ้มูลทัว่ไป 
 

ก. บริษทั 

บริษัทท่ีออกหลกัทรพัย ์ : บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จ ากดั (มหาชน) 

ท่ีตั้งส านักงานใหญ่ : เลขท่ี 187 อาคารเจมารท์ ชั้น 8 ถนนรามค าแหง แขวงราษฎร์

พฒันา เขตสะพานสูง กรุงเทพฯ 10240 

ประเภทธุรกิจ : บริหารพื้ นท่ีเช่าภายในศูนยก์ารคา้และพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

เลขทะเบียนบริษัท : 0107557000136 

ทุนจดทะเบียน : 480,847,012 บาท ประกอบดว้ยหุน้สามญั 480,847,012 หุน้ 

มลูค่าหุน้ละ 1 บาท (ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 

ทุนท่ีออกและช าระเต็มมลูค่า : 480,847,012 บาท ประกอบดว้ยหุน้สามญั 480,847,012 หุน้ 

มลูค่าหุน้ละ 1 บาท (ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561) 

โทรศพัท ์ : 02-308-9000 

โทรสาร : 02-308-8118 

เว็บไซด ์ : www.jasasset.co.th  

 

ข. บุคคลอ่ืนๆ  
 

1) นายทะเบียนหลกัทรพัย ์

บริษัท : บริษัท ศูนยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 

ท่ีตั้งส านักงานใหญ่ : ชั้น 4,7 เลขท่ี 62  อาคารตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

โทรศพัท ์ : 02-229-2800 

โทรสาร : 02-359-1259 

 

2) ผูส้อบบญัชี 

บริษัท : บริษทั ส านกังาน อีวาย จ  ากดั 

นาย โสภณ เพิ่มศิริวลัลภ  เลขทะเบียน 3182 

นางสาว รุง้นภา เลิศสุวรรณกุล เลขทะเบียน 3516 

นางนงลกัษณ ์ พุ่มนอ้ย                  เลขทะเบียน 4172 

นางสาววรรณวิไล เพชรสรา้ง           เลขทะเบียน 5315 

นางสาว พิมพใ์จ มานิตขจรกิจ เลขทะเบียน 4521 

นางสาว รสพร เดชอาคม  เลขทะเบียน 5659 

นางสาว สุมนา พนัธพ์งษ์สานนท ์ เลขทะเบียน 5872 

ท่ีตั้งส านักงานใหญ่ : 193/136-137 อาคารเลครชัดา ชั้น 33 ถ.รชัดาภิเษก เขต

คลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

โทรศพัท ์ : 0-2264-0777, 0-2661-9190 

โทรสาร : 0-2264-0789-90 

 

6. ขอ้มูลทัว่ไปของบริษทัฯ 

http://www.jasasset.co.th/
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3) ท่ีปรึกษากฎหมาย  

บริษัท : บริษัท ซีเอ็มที คอนซลัต้ิง จ ากดั 

ท่ีตั้งส านักงานใหญ่  75 ซอยพึง่มี 11 ถนนสุขมุวิท แขวงบางจาก เขตพระโขนง 

  กรุงเทพมหานคร 10260 

โทรศพัท ์ : 08-1836-7236 

โทรสาร : - 

 

 

6.2 ขอ้มูลส าคญัอ่ืน 

 

 - ไม่มี - 

 

 

 

 

 

 


