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2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
 

บรษิทัประกอบธุรกจิโดยแบ่งออกเป็น 3 รปูแบบหลกั ไดแ้ก่ (1) กำรบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ 
ในสว่นสนิคำ้ประเภทโทรศพัทเ์คลื่อนที ่และสนิคำ้เทคโนโลย ี(ภำยใตช้ื่อ “IT Junction”)  และ (2) กำรพฒันำและบรหิำร
พืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชุมชน (“ภำยใตช้ื่อ J Market”) และ (3) กำรพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบศนูยก์ำรคำ้ชุมชน 
(“ภำยใตช้ื่อ The Jas”)  โดยปจัจุบนัธุรกจิหลกัของกลุ่มบรษิทั คอื กำรบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ 
ในสว่นสนิคำ้ประเภทโทรศพัทเ์คลื่อนที ่ และสนิคำ้เทคโนโลย ีซึง่มสีดัสว่นรำยไดเ้ฉลีย่ประมำณรอ้ยละ 90 ของรำยได้
รวมของบรษิทั เน่ืองจำกธุรกจิพฒันำและบรหิำรพืน้ทีต่ลำดชุมชนและศนูยก์ำรคำ้ชมุชนของบรษิทัยงัอยูใ่นชว่งเริม่ตน้  
โดยโครงสรำ้งรำยไดข้องบรษิทัแยกตำมกลุ่มธุรกจิ ส ำหรบัปี 2555 ถงึงวด 9 เดอืนแรก ปี 2557 สรุปไดด้งันี้  
 

โครงสร้างรายได้ตามประเภทธรุกิจ 
2555 2556 ม.ค. - ก.ย. 2556 ม.ค. – ก.ย. 2557 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

1 ธรุกจิบรหิำรพืน้ทีเ่ช่ำ (IT Junction) 194 92% 314 90% 225 91% 295 90% 
2 ธรุกจิตลำดชุมชน (J Market) 9.3 4% 23 7% 17 7% 15 5% 
3 รำยไดค้ำ่สง่เสรมิกำรขำย 

และรำยไดอ้ื่น 
7.5 4% 10 3% 6 2% 16 5% 

 รวม 211 100% 348 100% 248 100% 327 100% 
 

2.1. การบริหารจดัการพืน้ท่ีเช่าภายในศนูยก์ารค้าในส่วนของโทรศพัทเ์คลื่อนท่ี และสินค้าเทคโนโลยี  
(“ภายใต้ช่ือ IT Junction”) 

 ธุรกจิกำรบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ในสว่นของโทรศพัทเ์คลื่อนที ่ และสนิคำ้เทคโนโลย ี 
เป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัทีเ่ริม่ตัง้แต่ปี 2543 จำกกำรทีเ่จมำรท์ซึง่เป็นบรษิทัแม่ เช่ำพืน้ทีใ่นสว่นของโทรศพัทเ์คลื่อนที ่ 
และสนิคำ้เทคโนโลย ีในศนูยก์ำรคำ้ บิก๊ซ ี จงัหวดันครปฐม เพื่อน ำมำบรหิำรจดักำรและใหเ้ช่ำต่อ ภำยใตช้ื่อ  
“IT Junction”  โดยในช่วงแรกธรุกจิดงักล่ำวยงัด ำเนินกำรภำยใต้เจมำรท์  ต่อมำในปี 2555 ผูบ้รหิำรของเจมำรท์ 
ไดเ้ลง็เหน็ถงึโอกำสกำรเตบิโตในธุรกจิดงักล่ำว จงึไดจ้ดัตัง้บรษิทัขึน้เพื่อด ำเนินธุรกจิบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำและธุรกจิ 
ทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหำรมิทรพัยท์ีจ่ะขยำยตวัต่อไปในอนำคต เพื่อท ำใหก้ำรบรหิำรงำนรวมทัง้กำรขยำยงำนในอนำคต
เป็นไปอย่ำงมปีระสทิธภิำพ 

 
(1) ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 
  บรษิทัเป็นผูบ้รหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ในสว่นโทรศพัทเ์คลื่อนที ่และสนิคำ้เทคโนโลย ี 

เพื่อจดัสรรใหล้กูคำ้รำยย่อยเช่ำต่อ โดยเริม่ตน้จำกกำรเช่ำพืน้ทีบ่ำงสว่นจำกเจำ้ของพืน้ทีท่ีอ่ำจเป็นศนูยก์ำรคำ้ขนำดใหญ่
หรอืพืน้ทีข่ำยสนิคำ้ทีม่ศีกัยภำพ เช่น ภำยในศนูยก์ำรคำ้ บิก๊ซ ีเซน็ทรลั และบรเิวณสถำนีรถไฟฟ้ำ บทีเีอส เป็นตน้   
เพื่อน ำมำปรบัปรุงตกแต่งก่อนจดัสรรใหล้กูคำ้รำยย่อยของบรษิทัซึง่สว่นใหญ่เป็นผูป้ระกอบกจิกำรขำยโทรศพัทเ์คลื่อนที่
และ/หรอือุปกรณ์เสรมิ โดยบรษิทัจะเป็นผูด้แูล บรหิำร จดักำรพืน้ทีด่งักล่ำวตลอดอำยุสญัญำเช่ำ โดยพืน้ทีเ่ช่ำทัง้หมด 
จะเป็นกำรเช่ำระยะสัน้ไม่เกนิ 3 ปี ซึง่เป็นไปตำมนโยบำยกำรใหเ้ช่ำพืน้ทีข่องเจำ้ของพืน้ที ่ 
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ภาพตวัอย่างโครงการ IT Junction 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ในปี 2555 บรษิทัมสีำขำIT Junction รวมทัง้สิน้ 30 สำขำและเพิม่ขึน้เป็น 42 สำขำและ 46 สำขำ ในปี 2556  
และ ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2557 ตำมล ำดบั กำรทีบ่รษิทัสำมำรถขยำยสำขำ IT Junction ไดเ้พิม่มำกขึน้ มำจำก
ประสบกำรณ์กำรบรหิำรจดักำรพืน้ทีข่องบรษิทัและควำมสมัพนัธอ์นัดกีบัเจำ้ของพืน้ที ่ซึง่ท ำใหเ้จำ้ของพืน้ทีเ่ชื่อมัน่ 
ในกำรด ำเนินงำนของบรษิทั ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2557 บรษิทัมพีืน้ทีใ่หเ้ช่ำใน IT Junction ทัง้หมดรวม 10,484 ตร.ม.
ครอบคลุมพืน้ทีใ่นกรุงเทพมหำนคร ปรมิณฑล และต่ำงจงัหวดั 

 
รำยละเอยีดสำขำ IT Junction ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2557  

ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้โครงการ 
พืน้ท่ีเช่า 
(ตร.ม.) 

อตัราการ
เช่าพืน้ท่ี 
(%) 

ปีท่ีเร่ิม
บริหารพืน้ท่ี 

1 IT Junction นครปฐม 
ถนนเพชรเกษม ต ำบลหว้ยจรเข ้
อ ำเภอเมอืง นครปฐม 73000 

396.22 100% 2543 

2 BTS ศำลำแดง 
บรเิวณ ถนนสลีม เขตบำงรกั 
กรุงเทพฯ 10500 

153.6 100% 2547 

3 IT Junction พทัยำ 
78/54 หมู ่9 ถนนพทัยำสำย 2 
เมอืงพทัยำ อ ำเภอบำงละมงุ 
จงัหวดัชลบุร ี20260 

550.69 94% 2547 

4 IT Junction ระยอง 
15/11 ถนนบำงนำ-ตรำด ต ำบลเชงิ
เนิน อ ำเภอเมอืง ระยอง 21000 

790.55 99% 2547 

5 IT Junction รำชด ำร ิ
97/11 ถนนรำชด ำรหิ ์แขวงลุมพนิี 
เขตปทุมวนั กรุงเทพฯ 10330 

59.14 85% 2547 

6 IT Junction สุขสวสัดิ ์
94 หมู ่18 ต ำบลบำงพึง่ อ ำเภอพระ
ประแดง สมทุรปรำกำร 10130 

256.08 100% 2552 

7 IT Junction บำงพล ี
89 หมู ่9 ถนนเทพำรกัษ์ กม.13 
ต ำบลบำงพลใีหญ่ อ ำเภอบำงพล ี
สมทุรปรำกำร 10540 

142.86 100% 2552 

8 IT Junction ลพบุร ี
2 หมู ่1 ต ำบลท่ำศำลำ อ ำเภอเมอืง 
ลพบุร ี15000 

235.36 100% 2552 

9 IT Junction  อยุธยำ 

80 หมู ่2 ต ำบลบำ้นกรด อ ำเภอ
บำงปะอนิ พระนครศรอียุธยำ 
13160 
 

517 100% 2552 
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ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้โครงการ 
พืน้ท่ีเช่า 
(ตร.ม.) 

อตัราการ
เช่าพืน้ท่ี 
(%) 

ปีท่ีเร่ิม
บริหารพืน้ท่ี 

10 IT Junction ล ำพนู 
200 หมู ่4 ต ำบลบำ้นกลำง อ ำเภอ
เมอืง ล ำพนู 51000 

184 100% 2552 

11 IT Junction ภเูกต็ 
72 หมู ่5 ต ำบลวชิติ อ ำเภอเมอืง 
ภเูกต็ 83000 
 

246.34 95% 2552 

12 IT Junction ขอนแก่น 
290/1 หมู ่17 ต ำบลในเมอืง อ ำเภอ
เมอืง ขอนแก่น 40000 

396.22 100% 2552 

13 IT Junction กระบี ่
349 หมู ่11 ต ำบลกระบีน้่อย 
อ ำเภอเมอืง กระบี ่81000 

153.60 100% 2552 

14 IT Junction สมทุรปรำกำร 
498/1 ถนนสุขมุวทิ ต ำบลปำกน ้ำ 
อ ำเภอเมอืง สมทุรปรำกำร 10270 

517.69 100% 2552 

15 IT Junction สุรำษฎรธ์ำน ี
130 หมู ่1 ถนนเลีย่งเมอืง ต ำบล
บำงกุง้ อ ำเภอเมอืง สุรำษฎรธ์ำนี 
84000 

781.55 100% 2552 

16 IT Junction ลำดพรำ้ว 
2539 ถนนลำดพรำ้ว แขวงวงั
ทองหลำง เขตวงัทองหลำง 
กรุงเทพฯ 10310 

50.04 97% 2552 

17 IT Junction หำดใหญ่ 
111/19 หมู ่4 ต ำบลคลองแห 
อ ำเภอหำดใหญ่ สงขลำ 90110 

256.08 100% 2552 

18 IT Junction คลองหก 
158/17 หมู ่4 ต ำบลรงัสติ อ ำเภอ
ธญับุร ีปทุมธำนี 12110 

142.86 100% 2552 

19 IT Junction พระรำม 2 
127 ถนนพระรำมที ่2 แขวงแสมด ำ 
เขตบำงขนุเทยีน กรุงเทพฯ 10150 

232.21 74% 2552 

20 IT Junction เชยีงรำย 
184 หมู ่25 ต ำบลรอบเวยีง อ ำเภอ
เมอืง เชยีงรำย 57000 

517.00 100% 2552 

21 IT Junction บุรรีมัย ์
150 หมู ่7 ต ำบลอสิำณ อ ำเภอ
เมอืง บุรรีมัย ์31000 

184.00 72% 2552 

22 IT Junction บำ้นโปง่ 
58 หมู ่5 ต ำบลหนองออ้ อ ำเภอ
บำ้นโปง่ รำชบุร ี70110 

234.34 79% 2552 

23 IT Junction นวนคร 
98/196 หมู ่13 ต ำบลคลองหนึ่ง 
อ ำเภอคลองหลวง ปทุมธำนี 12120 

311.89 80% 2552 

24 IT Junction หำงดง 
433/4-5 หมู ่7 ต ำบลแมเ่หยีะ 
อ ำเภอเมอืง เชยีงใหม ่50000 

292.64 93% 2552 

25 IT Junction พษิณุโลก 
939 ถนนพชิยัสงครำม ต ำบลใน
เมอืง อ ำเภอเมอืง พษิณุโลก 65000 

375.00 94% 2553 

26 IT Junction อุดรธำน ี
415 หมู ่3 ต ำบลหมำกแขง้ อ ำเภอ
เมอืง อุดรธำนี 41000 

149.34 84% 2553 

27 IT Junction เพชรบุร ี
130 หมู ่1 ต ำบลตน้มะมว่ง อ ำเภอ
เมอืง เพชรบุร ี76000 

638.14 100% 2555 

28 IT Junction รอ้ยเอด็ 
320 หมู ่10 ต ำบลเหนือเมอืง 
อ ำเภอเมอืง รอ้ยเอด็ 45000 
 

332.20 96% 2555 
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ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้โครงการ 
พืน้ท่ีเช่า 
(ตร.ม.) 

อตัราการ
เช่าพืน้ท่ี 
(%) 

ปีท่ีเร่ิม
บริหารพืน้ท่ี 

29 IT Junction แจง้วฒันะ 
96 หมู ่1 แขวงทุ่งสองหอ้ง เขต
หลกัสี ่กรุงเทพฯ 10210 

81.00 95% 2555 

30 IT Junction นครสวรรค ์
610/9 หมู ่10 ต ำบลนครสวรรคต์ก 
อ ำเภอเมอืง นครสวรรค ์60000 

117.47 78% 2555 

31 IT Junction อ่ำงทอง 
24 ถนนโพธิพ์ระยำ-ท่ำเรอื ต ำบล
โพสะ อ ำเภอเมอืง อ่ำงทอง 14000 

94.50 91% 2556 

32 IT Junction ชะอ ำ 
493/59 ถนนเพชรเกษม 
(ชะอ ำ) ต ำบลชะอ ำ อ ำเภอชะอ ำ 
เพชรบุร ี76120 

193.33 72% 2556 

33 IT Junction ส ำโรง 
999 หมู ่1 ถนนสขุมุวทิ ต ำบล
ส ำโรงเหนือ อ ำเภอเมอืง 
สมทุรปรำกำร 10270 

57.00 57% 2556 

34 IT Junction กำฬสนิธุ ์
101/2-3 ถนนถนีำนนท ์ต ำบล
กำฬสนิธุ ์อ ำเภอเมอืง กำฬสนิธุ ์
46000 

247.25 80% 2556 

35 IT Junction แมก่ลอง 
2/19  หมู ่1 ต ำบลบำงแกว้  อ ำเภอ
เมอืง   สมทุรสงครำม  75000 

365.00 34% 2556 

36 IT Junction  สุพรรณบุร ี
140/20 ถนนมำลยัแมน ต ำบลรัว้
ใหญ่ อ ำเภอเมอืง สุพรรณบุร ี
72000 

379.34 74% 2556 

37 IT Junction ตรงั 
102/2 ถนนรษัฎำ ต ำบลทบัเทีย่ง 
อ ำเภอเมอืง ตรงั 92000 

167.50 65% 2556 

38 IT Junction เทพกระษตัรยี ์
888 หมู ่2 ต ำบลรษัฎำ อ ำเภอเมอืง 
ภเูกต็ 83000 

130.32 100% 2556 

39 IT Junction ล ำลกูกำ1 
10 หมู ่12 ต ำบลบงึค ำพรอ้ย 
อ ำเภอล ำลกูกำ ปทุมธำนี 12150 

189.84 100% 2556 

40 IT Junction สระบุร ี
179/5 ถนนสุดบรรทดั ต ำบลปำก
เพรยีว อ ำเภอเมอืงสระบุร ีจงัหวดั
สระบุร ี18000 

156.39 79% 2556 

41 IT Junction พงังำ 
295 ถ.เพชรเกษม ต.ทำ้ยชำ้ง อ.
เมอืง จ.พงังำ 82000 

124.93 100% 2556 

42 IT Junction กำญจนบุร ี
786/8 ถนนแสงชโูตเหนือ ต ำบลท่ำ
มะขำม อ ำเภอเมอืง กำญจนบุร ี
71000 

174.00 92% 2557 

43 IT Junction ศรมีหำโพธ ิ
618 หมู ่7 ต ำบลท่ำตูม อ ำเภอศรี
มหำโพธ ิปรำจนีบุร ี25140 

69.52 100% 2557 

44 IT Junction ดอนเมอืง 
1 ซอยพหลโยธนิ 50 ถนน
พหลโยธนิ แขวงอนุสำวรยี ์ 
เขตบำงเขน กรุงเทพฯ 10220 

57.60 64% 2557 

45 IT Junction รตันำธเิบศน์ 
6 หมู ่6 ต ำบลเสำธงหนิ อ ำเภอบำง
ใหญ่ นนทบุร ี11140  
 

93.78 100% 2557 
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ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้โครงการ 
พืน้ท่ีเช่า 
(ตร.ม.) 

อตัราการ
เช่าพืน้ท่ี 
(%) 

ปีท่ีเร่ิม
บริหารพืน้ท่ี 

46 IT Junction รำมอนิทรำ 
59 หมู ่4 ถนนรำมอนิทรำ แขวง
อนุสำวรยี ์เขตบำงเขน กรุงเทพฯ 
10220 

108.50 81% 2557 

 
(2) การตลาดและการแข่งขนั 

ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ลกูคำ้ของบรษิทัสำมำรถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 1. กลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยทัว่ไป และ 2. กลุ่มผูเ้ช่ำ 

พืน้ทีป่ระเภทกจิกำรขนำดกลำงหรอืขนำดใหญ่ทีม่แีบรนดส์นิคำ้เป็นของตนเอง โดยลกูคำ้แต่ละประเภทมรีำยละเอยีด 
ดงันี้ 

1. กลุ่มผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายยอ่ยทัว่ไป 
เป็นกลุ่มลกูคำ้ประเภท นิตบิุคคลขนำดเลก็ หรอืบุคคลธรรมดำ ทีเ่ปิดรำ้นคำ้ย่อยส ำหรบัขำยโทรศพัทเ์คลื่อนที ่ 

และ/หรอือุปกรณ์เสรมิ ลกูคำ้กลุ่มดงักล่ำวอำจมรีำ้นคำ้ย่อยเพยีงรำ้นเดยีว หรอือำจมมีำกกว่ำ 1 รำ้นได ้ รำ้นคำ้ย่อย 
สว่นใหญ่จะไม่มแีบรนดส์นิคำ้ และใชเ้งนิลงทุนต่อรำ้นคำ้ในจ ำนวนทีไ่มม่ำกนกั ปจัจยัหลกัทีม่ผีลในกำรตดัสนิใจเช่ำพืน้ที่
ของลกูคำ้กลุ่มนี้ ไดแ้ก่ ท ำเลทีต่ัง้ของรำ้นคำ้ กล่ำวคอื ผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยสว่นใหญ่ตอ้งกำรใหร้ำ้นอยู่ในแนวทำงเดนิที่
สำมำรถเหน็ไดช้ดัเจนและอยูใ่กลก้บัพืน้ทีท่ีใ่ชจ้ดักจิกรรม เน่ืองจำกกำรจดักจิกรรมทำงกำรตลำดจะช่วยดงึดดูและสรำ้ง
ควำมสนใจใหก้บัผูบ้รโิภคมำเดนิในโครงกำรไดม้ำกขึน้  นอกจำกนี้ หำกผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยรำยใดทีเ่ปิดใหบ้รกิำรในสำขำ
ของบรษิทัแลว้ประสบควำมส ำเรจ็ กม็แีนวโน้มสงูทีจ่ะเช่ำพืน้ทีใ่นสำขำอื่นๆ ของบรษิทัต่อไป หรอืขยำยพืน้ทีเ่พิม่เตมิใน
สำขำเดมิของบรษิทั โดยกลุ่มลกูคำ้สว่นใหญ่ของบรษิทัจะอยูใ่นกลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยทัว่ไป 
 

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

และรำ้นเทเลวซิ (Telewiz)  เป็นตน้ ทีเ่ปิดรำ้นคำ้ส ำหรบัขำยโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละ/หรอือุปกรณ์เสรมิ หรอืเพื่อใหบ้รกิำร
ต่ำงๆ ทีเ่กีย่วเนื่องกบัโทรศพัทเ์คลื่อนที ่ ปจัจยัในกำรพจิำรณำตดัสนิใจเช่ำพืน้ทีข่องลกูคำ้กลุ่มดงักล่ำวจะขึน้อยู่กบั
พืน้ทีเ่ช่ำและรำคำค่ำเช่ำเป็นหลกั ลกัษณะของกลุ่มลกูคำ้ประเภทนี้ตอ้งกำรพืน้ทีเ่ช่ำในขนำดใหญ่กว่ำกลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ที่
รำยย่อยทัว่ไป และผูป้ระกอบกำรกลุ่มนี้ใหค้วำมส ำคญักบักำรตกแต่งรำ้นคำ้ ดงันัน้ จงึใชเ้งนิลงทุนค่อนขำ้งสงู  
และมรีะยะเวลำในกำรเช่ำทีน่ำนกว่ำกลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยทัว่ไป 
 

การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี  
 ส ำหรบัขัน้ตอนในกำรจดัหำผูเ้ชำ่พืน้ที ่บรษิทัจะสง่ขำ่วสำรไปยงัลกูคำ้ผูเ้ช่ำพืน้ทีเ่ดมิของบรษิทัหรอืลกูคำ้ที่
เป็นแบรนดม์ชีื่อเสยีงทีส่ำมำรถดงึดดูควำมสนใจของลกูคำ้ผูม้ำใชบ้รกิำร และมทีมีงำนขำยเขำ้ไปพบลกูคำ้เป้ำหมำย 
ในพืน้ทีใ่กลเ้คยีงกบัสำขำนัน้ รวมทัง้ประชำสมัพนัธผ์่ำนทำง Website ของบรษิทั (www.jasasset.co.th)  จำกนัน้จะ
พจิำรณำคดัเลอืกผูเ้ช่ำพืน้ทีโ่ดยพจิำรณำจำกควำมน่ำเชื่อถอืของผูเ้ช่ำ ประวตักิำรท ำธุรกจิ และขอ้มลูกำรเช่ำพืน้ที ่
ในสำขำ IT Junction อื่นๆ  
 ส ำหรบักำรต่ออำยุสญัญำเช่ำพืน้ที ่บรษิทัจะแจง้ผูเ้ช่ำรำยเดมิเพื่อพจิำรณำสญัญำฉบบัใหม่ล่วงหน้ำ 3 เดอืน
ก่อนสญัญำฉบบัเดมิจะหมดอำย ุโดยเจำ้หน้ำทีแ่ผนกธุรกจิทีด่แูล IT Junction แต่ละสำขำจะตดิตำมสญัญำฉบบัใหม่ 
กบัผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยเดมิอย่ำงต่อเนื่อง โดยในกรณีทีผู่เ้ช่ำเดมิตอ้งกำรจะยกเลกิกำรเช่ำหรอืไมต่่อสญัญำเช่ำพืน้ที ่

http://www.jasasset.co.th/
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หรอืบรษิทัไม่สำมำรถตกลงในเงือ่นไขสญัญำฉบบัใหม่กบัผูเ้ช่ำเดมิได ้บรษิทัจะด ำเนินกำรเลอืกผูเ้ช่ำรำยใหม่ตำมวธิกีำร
ขำ้งตน้  ทัง้นี้ ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2556 และ 2557 พืน้ทีส่ำขำ IT Junction ของบรษิทั มอีตัรำเช่ำพืน้ทีเ่ฉลีย่ประมำณ
รอ้ยละ 90 ของพืน้ทีท่ ัง้หมด 
 

การเกบ็ค่าเช่าพืน้ท่ี 
กระบวนกำรเกบ็ค่ำเช่ำพืน้ทีจ่ะเริม่จำกเจำ้หน้ำทีแ่ผนกธุรกจิ IT Junction ทีด่แูลแต่ละสำขำเป็นผูร้บัผดิชอบ 

น ำสง่ใบแจง้หน้ีทีไ่ดร้บัจำกฝำ่ยบญัชขีองบรษิทัใหก้บัผูเ้ช่ำรำยยอ่ยทีเ่ป็นบุคคลธรรมดำ ส ำหรบัผูเ้ช่ำทีเ่ป็นนิตบิคุคล 
ฝำ่ยบญัชจีะจดัสง่ใบแจง้หน้ีใหแ้ต่ละนิตบิุคคลโดยตรง โดยก ำหนดใหผู้เ้ชำ่ตอ้งช ำระค่ำเช่ำภำยในวนัที ่5 ของเดอืน 
 โดยผูเ้ช่ำสำมำรถช ำระค่ำเช่ำพืน้ทีผ่่ำนช่องทำงต่ำงๆ ไดแ้ก่  (1) ระบบ Bill payment ของธนำคำรกรุงเทพ ธนำคำร
กสกิรไทย และธนำคำรไทยพำณิชย ์ (2) JAYMART Pay point ทีร่ำ้นเจมำรท์ และ(3) โอนเงนิค่ำเช่ำพืน้ที ่
ผ่ำนตูเ้อทเีอม็ เขำ้มำยงับญัชขีองบรษิทั และส ำเนำสลปิกำรโอนเงนิมำทีฝ่ำ่ยกำรเงนิของบรษิทั โดยบรษิทัจะน ำสง่
ใบเสรจ็รบัเงนิฉบบัสมบรูณ์ใหก้บัผูเ้ช่ำผ่ำนทำงเจำ้หน้ำทีแ่ผนกธุรกจิทีด่แูล IT Junction แต่ละสำขำต่อไป  อย่ำงไรกด็ ี
ในกรณีทีผู่เ้ช่ำไม่ช ำระค่ำเช่ำภำยในวนัทีก่ ำหนดบรษิทัจะใหเ้จำ้หน้ำที่แผนกธุรกจิตดิตำมและมหีนงัสอืทวงถำมอย่ำง
เป็นทำงกำร ซึง่หำกผูเ้ช่ำยงัไมช่ ำระค่ำเช่ำอกีบรษิทัจะด ำเนินทำงกฎหมำยต่อไป 
 
 นโยบายการก าหนดราคา 

บรษิทัก ำหนดรำคำค่ำเช่ำพืน้ทีโ่ดยพจิำรณำจำกท ำเลทีต่ัง้ของพืน้ทีเ่ช่ำในโครงกำร ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำร 
ภำยในศนูยก์ำรคำ้ ขนำดพืน้ทีเ่ช่ำ ตน้ทุนค่ำเช่ำพืน้ที ่รวมทัง้รำคำพืน้ทีเ่ช่ำในบรเิวณใกลเ้คยีงเป็นหลกั กล่ำวคอื  
หำกท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรตัง้อยู่ใจกลำงเมอืง หรอืแหล่งชมุชน ศนูยก์ำรคำ้เป็นทีน่ิยมและรูจ้กั มผีูบ้รโิภคเขำ้มำใช้
บรกิำรจ ำนวนมำก หรอือยูใ่นจุดทีเ่ป็นจุดเปลีย่นเสน้ทำงหรอืกำรคมนำคมขนสง่สะดวก กจ็ะสำมำรถก ำหนดรำคำ 
ค่ำเช่ำจะสงูกว่ำค่ำเฉลีย่ หรอืหำกบรเิวณพืน้ทีเ่ช่ำดงักล่ำวอยู่ดำ้นหน้ำโครงกำรหรอืตดิกบัทำงเดนิหลกัของศนูยก์ำรคำ้  
ค่ำเช่ำกจ็ะสงูกว่ำพืน้ทีเ่ช่ำบรเิวณอื่นๆ และโดยปกตพิืน้ทีเ่ช่ำขนำดเลก็จะมคี่ำเช่ำพืน้ทีต่่อตำรำงเมตรสงูกว่ำพืน้ทีเ่ช่ำ
ขนำดใหญ่ นอกจำกนี้ ในกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำพืน้ทีใ่นแต่ละพืน้ที ่บรษิทัจะพจิำรณำเทยีบกบัพืน้ทีบ่รเิวณใกลเ้คยีง
ประกอบดว้ย โดยบรษิทัจะจดัท ำประมำณกำรรำคำค่ำเช่ำเฉลีย่ของพืน้ทีใ่กลเ้คยีงเพื่อเป็นฐำนในกำรก ำหนดรำคำหรอื
เป็นฐำนในกำรปรบัขึน้รำคำค่ำเช่ำในแต่ละปี  อย่ำงไรกด็ ีส ำหรบัพืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่ำสนใจเป็นจ ำนวนมำก บรษิทัอำจเปิด
ประมลูรำคำค่ำเช่ำพืน้ทีด่งักล่ำวเพื่อใหบ้รษิทัสำมำรถก ำหนดรำคำค่ำเช่ำพืน้ทีไ่ดส้งูทีส่ดุ 
 

(3) การจดัหาผลิตภณัฑห์รอืบริการ  
ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2557 บรษิทับรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำในรปูแบบ IT Junction รวมทัง้สิน้ 46 สำขำ  

แบ่งเป็นสำขำในเขตกรงุเทพ และปรมิณฑล จ ำนวน 15 สำขำ และสำขำในต่ำงจงัหวดั จ ำนวน 31 สำขำ  
 
การเลือกท าเลท่ีตัง้  
บรษิทัใหค้วำมส ำคญัอย่ำงยิง่ในกำรคดัเลอืกท ำเลทีต่ัง้ของ IT Junction โดยบรษิทัมแีผนกพฒันำธุรกจิ 

ท ำหน้ำทีส่ ำรวจพืน้ทีเ่ชงิภมูศิำสตรแ์ละประชำกรศำสตร ์เช่น ท ำเลทีต่ัง้ ควำมหนำแน่นของประชำกรในพืน้ที ่เสน้ทำง
กำรเดนิทำง และศกัยภำพของศนูยก์ำรคำ้เป็นตน้  เพื่อน ำมำวเิครำะหข์อ้มลูจำกสถำนทีจ่รงิและศกึษำควำมเป็นไปได้
ของโครงกำรทัง้ดำ้นกำรตลำดและดำ้นกำรเงนิ  รวมไปถงึนโยบำยและแผนกำรด ำเนินธุรกจิของเจำ้ของพืน้ทีเ่พื่อให้
มัน่ใจว่ำแผนกำรด ำเนินธุรกจิของเจำ้ของพืน้ทีม่ลีกัษณะทีส่อดคลอ้งกบัธุรกจิของบรษิทั  ไม่ว่ำพืน้ทีด่งักล่ำวจะเป็น 
พืน้ทีท่ีฝ่ำ่ยพฒันำธุรกจิ ส ำรวจและจดัหำเอง หรอืเป็นพืน้ทีท่ีเ่จำ้ของพืน้ทีเ่ป็นผูน้ ำเสนอใหบ้รษิทัพจิำรณำขยำยสำขำ  
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IT Junction   ทัง้นี้ ภำยหลงัจำกแผนกพฒันำธุรกจิท ำกำรวเิครำะหแ์ละศกึษำขอ้มลูแลว้ จะน ำเสนอต่อคณะกรรมกำรบรหิำร
และ/หรอืคณะกรรมกำรบรษิทั เพื่อพจิำรณำอนุมตัเิช่ำพืน้ทีแ่ละเขำ้ท ำสญัญำกบัเจำ้ของพืน้ทีต่ำมขอบเขตอ ำนำจทีไ่ดก้ ำหนด
ไวแ้ลว้ต่อไป  
 

(4)  ภาวะอตุสาหกรรม  
 เน่ืองจำกธุรกจิบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ในสว่นของโทรศพัทเ์คลื่อนที ่ยงัไม่มกีำรศกึษำขอ้มลู 

ในเชงิลกึเฉพำะธุรกจิ เช่น ควำมตอ้งกำรพืน้ที ่ปรมิำณพืน้ทีเ่ชำ่ทัง้หมด ท ำใหไ้ม่สำมำรถวเิครำะหภ์ำพรวมของธุรกจิดงักล่ำว
โดยเฉพำะเจำะจงได ้ อย่ำงไรกด็ ีฝำ่ยบรหิำรของบรษิทัประเมนิว่ำอตัรำกำรเตบิโตของธุรกจิบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยใน
ศนูยก์ำรคำ้ในสว่นของโทรศพัทเ์คลื่อนที ่อุปกรณ์เสรมิ และสนิคำ้เทคโนโลยจีะเป็นไปในทศิทำงเดยีวกบัธุรกจิคำ้ปลกี 
เน่ืองจำกเป็นพืน้ทีส่ว่นหนึ่งของศนูยก์ำรคำ้เช่นเดยีวกบัธุรกจิคำ้ปลกี และมปีจัจยัทีม่ผีลกระทบต่อควำมตอ้งกำรพืน้ทีค่ำ้ปลกี
เหมอืนกนั คอื อตัรำกำรเตบิโตทำงเศรษฐกจิและควำมเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภคเป็นส ำคญั โดยรำยละเอยีดภำวะอุตสำหกรรม
ธุรกจิคำ้ปลกีปรำกฎตำมหวัขอ้ 2.3 (5) 

นอกจำกนี้  ธุรกจิบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้สว่นสนิคำ้โทรศพัทเ์คลื่อนที ่และสนิคำ้เทคโนโลย ี 
แบ่งออกเป็น 3 ประเภทตำมลกัษณะพืน้ที ่ดงันี้ 

1.  กำรบรหิำรพืน้ทีใ่นศนูยก์ำรคำ้  เช่น เดอะมอลล ์เซน็ทรลั ซึง่โดยปกตเิจำ้ของศนูยก์ำรคำ้จะเป็นผูด้ ำเนินกำร 
บรหิำรพืน้ทีเ่องทัง้หมด 

2.  กำรบรหิำรพืน้ทีใ่นศนูยก์ำรคำ้ประเภท Discounted Store เช่น เทสโก ้โลตสั หรอืบิก๊ซ ีซึง่แต่ละสำขำ 
จะแบง่พืน้ทีส่ ำหรบัจ ำหน่ำยโทรศพัทเ์คลื่อนที ่อุปกรณ์เสรมิ และสนิคำ้เทคโนโลย ีเอำไว ้ โดยทำง Discounted Store  
จะพจิำรณำด ำเนินกำรบรหิำรพืน้ทีเ่อง หรอืพจิำรณำใหบ้รษิทัภำยนอกซึง่เป็นผูเ้ชีย่วชำญในกำรบรหิำรพืน้ทีเ่ขำ้มำจดักำร
บรหิำรพืน้ทีด่งักล่ำวในลกัษณะเช่นเดยีวกนักบัโครงกำร IT Junction  ของบรษิทั ซึง่ผูป้ระกอบกำรในลกัษณะน้ี ไดแ้ก่   
บ.ไอท ีพลำซ่ำ และ บ.ทจี ีเซลลลู่ำรเ์วลิด ์ เป็นตน้  ทัง้นี้ บรษิทัเป็นผูป้ระกอบกำรรำยเดยีวทีเ่ป็นผูบ้รหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำ
ภำยในศนูยก์ำรคำ้ในสว่นสนิคำ้โทรศพัทเ์คลื่อนทีอุ่ปกรณ์เสรมิ และสนิคำ้เทคโนโลย ีในศนูยก์ำรคำ้บิก๊ซ ี

3.  กำรบรหิำรจดักำรพืน้ทีเ่ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ IT ศนูยก์ำรคำ้ ประเภทนี้สว่นใหญ่เป็นศนูยก์ำรคำ้ 
ทีร่วบรวมสนิคำ้เทคโนโลยไีวด้ว้ยกนัและจดัสรรพืน้ทีภ่ำยในหำ้งสรรพสนิคำ้ตำมประเภทของสนิคำ้เทคโนโลย ี 
เช่น คอมพวิเตอร ์โทรศพัทเ์คลือ่นที ่เครื่องเล่นพกพำ เป็นตน้ ตวัอย่ำงเช่น ศนูยก์ำรคำ้พนัธุท์พิย ์หำ้งตกึคอม เป็นตน้ 
ซึง่จะมรีำ้นคำ้ทีข่ำยสนิคำ้โทรศพัทเ์คลื่อนที่ อุปกรณ์เสรมิ และสนิคำ้เทคโนโลย ีอยู่รวมกนัเป็นจ ำนวนมำก โดยปกติ
เจำ้ของศนูยก์ำรคำ้จะเป็นผูด้ ำเนินกำรบรหิำรพืน้ทีเ่องทัง้หมด  

 
2.2. การพฒันาและบริหารพืน้ท่ีในรปูแบบตลาดชมุชน (J Market) 

ธุรกจิกำรพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชมุชน เป็นโครงกำรทีเ่กดิจำกแนวคดิทีบ่รษิทัตอ้งกำร 
ขยำยธุรกจิดำ้นกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยแ์ละบรหิำรพืน้ทีบ่รเิวณโดยรอบตลำดหรอืศนูยก์ำรคำ้ทีเ่ป็นแหล่งชุมชน 
เพื่อเป็นกำรสรำ้งรำยไดใ้หบ้รษิทัอกีช่องทำงหนึ่ง  โดยจะใชเ้งนิลงทุนในแต่ละโครงกำรไม่เกนิ 5 ลำ้นบำท 
ในปี 2555 บรษิทัไดเ้ริม่ด ำเนินกำรโครงกำรน ำร่องตลำดชุมชมแห่งแรกทีต่ลำดอมรพนัธ ์ย่ำนบำงเขน ตรงขำ้มกบั
มหำวทิยำลยัเกษตรศำสตร ์ภำยใตช้ื่อ “J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร”  และต่อมำในปี 2557 บรษิทัไดเ้ริม่ด ำเนินกำร
โครงกำรน ำร่องแห่งทีส่องทีบ่รเิวณหมูบ่ำ้นเคหะธำนี 4  ถนนรำษฎรพ์ฒันำ เขตสะพำนสงู ภำยใตช้ื่อ “J Market  
รำษฏรพ์ฒันำ”  ซึง่หำกรปูแบบกำรด ำเนินธุรกจิตลำดชมุชนในโครงกำรน ำร่องทัง้ 2 แห่งประสบควำมส ำเรจ็  
บรษิทักจ็ะด ำเนินกำรโครงกำรในรปูแบบและลกัษณะทีค่ลำ้ยคลงึกนัต่อไป หรอืปรบัเปลีย่นรปูแบบกำรด ำเนินธุรกจิ 
ใหส้อดคลอ้งกบัควำมตอ้งกำรของลกูคำ้และกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย 
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ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2557 บรษิทัม ีJ Market รวมทัง้สิน้ 2 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำร J Market  
@ อมรพนัธ ์เกษตร และโครงกำร J Market รำษฏรพ์ฒันำ พืน้ทีใ่หเ้ช่ำรวมทุกโครงกำร 6,490 ตำรำงเมตร  

 
(1) ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

โครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร 
เป็นโครงกำรน ำร่องแห่งแรกทีบ่รษิทัพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชุมชน ตัง้อยู่ทีต่ลำดอมรพนัธ ์ 

ถนนพหลโยธนิ เขตบำงเขน กรงุเทพมหำนคร โดยบรษิทัท ำสญัญำเช่ำทีด่นิและอำคำรบรเิวณตลำดอมรพนัธจ์ำก
เจำ้ของพืน้ทีเ่ดมิ เพื่อน ำมำปรบัปรุงตกแต่งและจดัสรรพืน้ทีใ่หเ้ช่ำแก่ผูท้ีส่นใจ โดยมรีะยะเวลำเช่ำทีด่นิและอำคำรเป็น
ระยะเวลำ 3 ปี ตัง้แต่ 1 กนัยำยน 2555 ถงึ 31 สงิหำคม 2558  (โดยเจำ้ของพืน้ทีไ่ดใ้หค้ ำมัน่ต่อบรษิทัว่ำจะใหเ้ช่ำพืน้ที่
ต่อไดอ้กีครำวละ 3 ปี เป็นจ ำนวน 2 ครัง้) โครงกำรดงักล่ำวมพีืน้ทีใ่หเ้ช่ำรวม 5,000 ตำรำงเมตร รำ้นคำ้ผูเ้ช่ำภำยใน
โครงกำร J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร ประกอบดว้ย ตลำดสด รำ้นสะดวกซือ้ รำ้นอำหำรและเครื่องดื่ม และรำ้นเสรมิ
ควำมงำม เป็นตน้   

โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา 
เป็นโครงกำรน ำร่องแห่งทีส่องทีบ่รษิทัพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชุมชน ซึง่เริม่ด ำเนินกำร 

ในปี 2557 ตัง้อยู่ทีบ่รเิวณหมู่บำ้นเคหะธำนี 4  ถนนรำษฎรพ์ฒันำ เขตสะพำนสงู โดยบรษิทัท ำสญัญำเช่ำพืน้ทีโ่ดยรอบ 
มนิบิิก๊ซ ี(Mini Big C) เพื่อน ำมำปรบัปรุงและจดัสรรพืน้ทีใ่หเ้ช่ำแก่ผูท้ีส่นใจ โดยมรีะยะเวลำเช่ำ 3 ปี ตัง้แต่วนัที ่ 
1 พฤษภำคม 2557 ถงึ 30 เมษำยน 2560 (โดยเจำ้ของพืน้ทีไ่ดใ้หค้ ำมัน่ต่อบรษิทัว่ำจะใหเ้ชำ่พืน้ทีต่่อไดอ้กีครำวละ 3 ปี 
เป็นจ ำนวน 3 ครัง้) พืน้ทีใ่หเ้ช่ำรวม 1,490 ตำรำงเมตร โดย ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2557 บรษิทัไดใ้หผู้บ้รหิำรพืน้ที ่
รำยย่อยเช่ำพืน้ทีเ่พื่อไปจดัสรรต่อใหแ้ก่รำ้นคำ้รำยย่อย โดยรำ้นคำ้ผูเ้ช่ำภำยในโครงกำร J Market รำษฏรพ์ฒันำ 
ประกอบดว้ยรำ้นคำ้ย่อย ประเภทตลำดสด อำหำร และรำ้นคำ้เบด็เตลด็ เป็นตน้   

 
รำยละเอยีดโครงกำร J Market  ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2557 

ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้โครงการ 
พืน้ท่ีให้เช่า 

(ตร.ม.) 

อตัราการ

เช่าพืน้ท่ี 

(%) 

ปีท่ีเร่ิม

บริหารพืน้ท่ี 

1 J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร/1 ตลำดอมรพนัธ ์ถนนพหลโยธนิ 

เขตบำงเขน กรงุเทพฯ 
5,000 62% 2555 

2 J Market รำษฏรพ์ฒันำ/2 

บรเิวณหมูบ่ำ้นเคหะธำนี 4  

ถนนรำษฎรพ์ฒันำ  

เขตสะพำนสงู กรงุเทพฯ 
1,490 - 2557 

หมำยเหตุ  /1 อตัรำเชำ่พืน้ทีค่ ำนวณจำกจ ำนวนหอ้งทีว่ำ่งต่อจ ำนวนหอ้งใหเ้ชำ่ทัง้หมด 
 /2 เป็นกำรใหผู้บ้รหิำรพืน้ทีร่ำยย่อยเชำ่พืน้ทีไ่ปจดัสรรต่อ จงึไมส่ำมำรถหำอตัรำเชำ่พืน้ทีไ่ด้ 
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ภาพตวัอย่างโครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

(2) การตลาดและการแข่งขนั 
ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ลกูคำ้ของบรษิทัในธุรกจิพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบตลำดชุมชน สำมำรถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ดงันี้ 
1. กลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ำยย่อยทัว่ไป - ผูเ้ช่ำกลุ่มนี้สว่นใหญ่จะเป็นลกูคำ้บุคคลหรอืนิตบิุคคลขนำดเลก็ 

ทีต่อ้งกำรมธีุรกจิเป็นของตนเอง เช่น รำ้นเกมส,์ โรงเรยีนกวดวชิำ, รำ้นขำยของจปิำถะ, รำ้นขำยอำหำร, ตลำดสด  
ซึง่ไมม่แีบรนดส์นิคำ้ของตนเอง โดยสว่นใหญ่ผูเ้ช่ำกลุ่มนี้มกัจะท ำสญัญำเช่ำระยะสัน้ไม่เกนิ 1 ปี  

2. กลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีท่ีม่แีบรนดส์นิคำ้เป็นของตนเอง  - ผูเ้ช่ำพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะเป็นกลุ่มผูเ้ช่ำทีม่แีบรนดส์นิคำ้ 
เป็นของตนเอง เช่น รำ้น Watson, พฤกษำคลนีิก เป็นตน้  ผูเ้ช่ำพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะตอ้งกำรพืน้ทีเ่ช่ำทีม่ขีนำดเหมำะสม 
กบักำรท ำธุรกจิและอยูใ่นท ำเลทีด่ ี โดยสว่นใหญ่ผูเ้ช่ำกลุ่มนี้มกัจะท ำสญัญำเช่ำระยะยำวกว่ำลกูคำ้กลุ่มที ่1  

3. กลุ่มผูบ้รหิำรพืน้ทีต่ลำดนดัรำยย่อย ผูเ้ช่ำพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะเป็นผูเ้ช่ำพืน้ทีท่ีม่ปีระสบกำรณ์กำรบรหิำร 
จดักำรตลำดนดั หรอืตลำดสด โดยจะเหมำพืน้ทีไ่ปเพื่อน ำไปจดัสรร และแบ่งใหผู้เ้ช่ำรำยย่อยเชำ่ต่อไป  

นอกจำกนี้ ส ำหรบัโครงกำร J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร บรษิทัยงัมกีลุ่มผูเ้ช่ำพืน้ทีป่ระเภทรำยวนั-รำยเดอืน  
ซึง่ท ำสญัญำเช่ำพืน้ทีส่ว่นกลำงเพื่อขำยสนิคำ้หรอืเพื่อจดักจิกรรมสง่เสรมิกำรขำย ซึง่ผูเ้ช่ำกลุ่มดงักล่ำวมจี ำนวนน้อยรำย 
และไมใ่ช่ผูเ้ช่ำหลกัของบรษิทั 
 

 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (ผูใ้ช้บริการโครงการ J Market) 
เน่ืองจำกโครงกำร J Market เป็นรปูแบบตลำดชุมชน ซึง่จะตัง้อยู่ย่ำนชมุชน โดยกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย 

ของโครงกำร J Market จงึเป็นกลุ่มผูท้ีพ่กัอำศยั และนกัเรยีนนกัศกึษำ และคนท ำงำน ในย่ำนชมุชนบรเิวณใกลเ้คยีง 
บรเิวณ 1-3 กม. โดยรอบโครงกำร 
 

 การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี 
ในกำรจดัหำผูเ้ช่ำบรษิทัจะประชำสมัพนัธผ์่ำนทำง website ของบรษิทั และจดัสง่ทมีงำนขำย  เขำ้ไปพบลกูคำ้ 

เป้ำหมำยจำกนัน้บรษิทัจะพจิำรณำคดัเลอืกผูเ้ช่ำและด ำเนินกำรจดัสรรพืน้ทีโ่ดยเจำ้หน้ำทีโ่ครงกำรจะพจิำรณำตำมลกัษณะ 
รปูแบบ และประเภทของรำ้นคำ้ เพื่อจดัสรรพืน้ทีใ่หเ้หมำะสมกบัแต่ละโครงกำร  
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การเกบ็ค่าเช่าพืน้ท่ีและนโยบายการก าหนดราคา 
บรษิทัเกบ็ค่ำเช่ำพืน้ทีแ่ละก ำหนดรำคำค่ำเช่ำพืน้ทีโ่ดยใชห้ลกักำรเช่นเดยีวกนักบักำรเกบ็ค่ำเช่ำพืน้ที ่

และกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำพืน้ทีข่อง IT Junction ตำมทีป่รำกฎในขอ้ 2.1 (2)  อย่ำงไรกด็ ี เนื่องจำกผูเ้ช่ำพืน้ที ่
ในโครงกำร J Market มปีระเภทธุรกจิทีห่ลำกหลำยกว่ำผูเ้ช่ำพืน้ทีใ่น IT Junction ในกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำพืน้ที ่
บรษิทัจะค ำนึงถงึประเภทธุรกจิของผูเ้ช่ำพืน้ทีเ่พิม่เตมิดว้ย 
 

(3)  การจดัหาผลิตภณัฑห์รอืบริการ  
 การเลือกท าเลท่ีตัง้  
 บรษิทัใหค้วำมส ำคญัอย่ำงยิง่ในกำรคดัเลอืกท ำเลทีต่ัง้ของ J Market ซึง่เป็นปจัจยัทีส่ ำคญัของ 

กำรท ำธุรกจิ บรษิทัโดยฝำ่ยพฒันำธุรกจิจะท ำกำรส ำรวจเพื่อหำท ำเลทีต่ัง้ทีเ่หมำะสม หรอืผ่ำนทำงตวัแทนนำยหน้ำ
อสงัหำรมิทรพัยส์ง่ขอ้มลูมำใหบ้รษิทัพจิำรณำ เพื่อคดัเลอืกพืน้ทีท่ีม่ศีกัยภำพ และเหมำะสมกบักำรท ำโครงกำร 
ในรปูแบบ J Market   ทัง้นี้ ภำยหลงัจำกฝำ่ยพฒันำธุรกจิท ำกำรวเิครำะหแ์ละศกึษำขอ้มลูแลว้ จะน ำเสนอต่อ 
คณะกรรมกำรบรหิำรหรอืคณะกรรมกำรบรษิทั เพื่อพจิำรณำอนุมตัเิช่ำพืน้ทีแ่ละเขำ้ท ำสญัญำกบัเจำ้ของพืน้ที ่
ตำมขอบเขตอ ำนำจทีไ่ดก้ ำหนดไวแ้ลว้ต่อไป 
 

(4)  ภาวะอตุสาหกรรม  
  รำยละเอยีดภำวะอุตสำหกรรมธุรกจิคำ้ปลกีปรำกฎตำมหวัขอ้ 2.3 (5) 

 
2.3. การพฒันาและบริหารพืน้ท่ีในรปูแบบศนูยก์ารค้าชุมชน (“The Jas”) 

 ธุรกจิพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบศนูยก์ำรคำ้ชมุชน (“ภำยใตช้ื่อ The Jas”) เป็นโครงกำรทีเ่กดิจำก 
แนวคดิของบรษิทัทีต่อ้งกำรขยำยธุรกจิดำ้นกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ทีส่รำ้งรำยไดใ้หแ้ก่บรษิทัอย่ำงต่อเนื่อง 
(Recurring Income)   ซึง่บรษิทัจะเป็นผูล้งทุนซือ้ทีด่นิหรอืท ำสญัญำเช่ำทีด่นิระยะยำวเพื่อพฒันำและบรหิำรโครงกำร
ในรปูแบบศนูยก์ำรคำ้ชุมชน (Community Mall)  โดยในปี 2556 บรษิทัไดล้งทุนซือ้ทีด่นิบรเิวณ ถนนลำดพรำ้ววงัหนิ  
แขวงลำดพรำ้ว เขตลำดพรำ้ว เนื้อที ่5 ไร่ 2 งำน 20 ตำรำงวำ (รวม 2,220  ตำรำงวำ) เพื่อพฒันำโครงกำรศนูยก์ำรคำ้
ชุมชน (Community Mall) แหง่แรก ภำยใตช้ื่อ The Jas วงัหนิ ซึง่จะเริม่เปิดด ำเนินกำรในเดอืนพฤศจกิำยน 2557 

 
(1) ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

 โครงกำร The Jas วงัหนิ เป็นศนูยก์ำรคำ้ชมุชน (Community Mall) ในรปูแบบศนูยก์ำรคำ้แบบเปิด  
(Open Shopping Center)  มพีืน้ทีก่่อสรำ้งรวมประมำณ 15,000 ตำรำงเมตร พืน้ทีใ่หเ้ช่ำประมำณ 5,000 ตำรำงเมตร 
มพีืน้ทีส่ว่นกลำงส ำหรบัจดักจิกรรมและอำคำรจอดรถ มลูค่ำโครงกำรประมำณ 500 ลำ้นบำท  โดย ณ วนัที ่ 
30 กนัยำยน 2557 มผีูท้ ำสญัญำเช่ำพืน้ทีแ่ลว้รวมรอ้ยละ 100 ของพืน้ทีใ่หเ้ช่ำทัง้หมด และมอีตัรำกำรครอบครองพืน้ที ่
คดิเป็นรอ้ยละ  100 ของพืน้ทีใ่หเ้ช่ำทัง้หมด  โดยมผีูเ้ช่ำพืน้ทีเ่กอืบทัง้หมดเป็นผูเ้ช่ำพืน้ทีร่ะยะยำวทีม่รีะยะเวลำกำรเช่ำ
มำกกว่ำ 3 ปี โดยผูเ้ช่ำทีม่รีะยะเวลำเช่ำสงูสดุ คอื 15 ปี ผูเ้ช่ำหลกัภำยในโครงกำร The Jas วงัหนิ ประกอบดว้ย  
Tops Market, Starbucks, Zen, MK Restaurant, Yayoi, Watson, Swensens, Dunkin Donut, McJean  เป็นตน้ 
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ภาพโครงการ The Jas วงัหนิ 
 
 
 
 
 
 
 

ทัง้นี้ จุดเด่นของโครงกำร The Jas วงัหนิ คอื ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรทีร่ำยลอ้มไปดว้ยทีพ่กัอำศยั  
สถำนศกึษำ และมเีสน้กำรคมนำคมทีเ่ขำ้ถงึไดห้ลำยเสน้ทำง  รวมทัง้กำรจดัสรรพืน้ที ่(Tenant Mix) ทีเ่หมำะสม 
และสอดคลอ้งกบักำรใชช้วีติประจ ำวนัของกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยทีเ่ป็นกลุ่มแม่บำ้น ครอบครวั และผูท้ีพ่กัอำศยัในบรเิวณ
ดงักล่ำว  โดยจะเน้นไปยงัรำ้นคำ้ประเภทอำหำรและเครื่องดื่มซึง่คดิเป็นรอ้ยละ 60 ของพืน้ทีใ่หเ้ช่ำทัง้หมด  โดยมผีูเ้ช่ำ
พืน้ทีร่ำยใหญ่ คอื Tops Market เช่ำพืน้ทีร่อ้ยละ 20 ของพืน้ทีใ่หเ้ช่ำทัง้หมด  นอกจำกนี้ โครงกำรยงัมอีำคำรจอดรถ
มำกกว่ำ 250 คนั เพยีงพอทีจ่ะรองรบักลุ่มลกูคำ้ทีจ่ะเขำ้มำใชบ้รกิำร 
 

(2) การตลาดและการแข่งขนั 
ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ลกูคำ้ของโครงกำร The Jas วงัหนิ บรษิทัสำมำรถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ กลุ่มผูเ้ช่ำหลกั และ 

กลุ่มผูเ้ช่ำรำยย่อย โดยมรีำยละเอยีด ดงันี้  
1. กลุ่มผูเ้ช่ำหลกั - โครงกำร The Jas วงัหนิ มกีลุ่มผูเ้ช่ำหลกั ไดแ้ก่  Tops Market, Starbucks,   

 Zen, MK Restaurant, Yayoi, Watson, Swensens, Dunkin Donut, McJean  เป็นตน้ ซึง่บรษิทัจะพจิำรณำคดัเลอืก 
ผูเ้ช่ำหลกัแต่ละรำยอย่ำงรอบคอบใหส้อดคลอ้งกบัควำมตอ้งกำรของผูเ้ขำ้ใชบ้รกิำร อนัจะสง่ผลใหภ้ำพลกัษณ์ของ
โครงกำร  โดยผูเ้ช่ำในกลุ่มนี้มคีวำมส ำคญัและจ ำเป็นต่อโครงกำร เน่ืองจำกเป็นรำ้นคำ้ทีด่งึดดูผูเ้ช่ำรำยย่อย  
และผูใ้ชบ้รกิำรของโครงกำร   โดย ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2557 ผูเ้ช่ำหลกัไดเ้ช่ำพืน้ทีค่ดิเป็นรอ้ยละ 86  ของพืน้ทีใ่หเ้ช่ำ
ทัง้หมด โดยผูเ้ช่ำหลกัสว่นใหญ่ในโครงกำรจะท ำสญัญำเช่ำพืน้ทีร่ะยะยำวมำกกว่ำ 3 ปี 

2. กลุ่มผูเ้ช่ำรำยย่อย  -  โครงกำร The Jas วงัหนิมกีลุ่มผูเ้ช่ำรำยยอ่ยทีจ่ ำหน่ำยสนิคำ้หรอืบรกิำรอื่นๆ 
นอกจำกสนิคำ้หรอืบรกิำรของกลุ่มผูเ้ช่ำหลกั ซึง่จะช่วยใหโ้ครงกำรมสีนิคำ้และบรกิำรทีห่ลำกหลำยครอบคลุม 
ควำมตอ้งกำรของผูใ้ชบ้รกิำรใหม้ำกทีส่ดุ  โดย ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2557 บรษิทัมกีลุ่มผูเ้ช่ำรำยย่อยคดิเป็นพืน้ทีเ่ช่ำ 
รอ้ยละ 14 ของพืน้ทีใ่หเ้ช่ำทัง้หมด   

ทัง้นี้ บรษิทัจะตดิตำมกำรด ำเนินธุรกจิของผูเ้ช่ำและวเิครำะหศ์กึษำขอ้มลูทำงกำรตลำดอย่ำงสม ่ำเสมอ  
เพื่อใหส้ว่นผสมผูเ้ช่ำทัง้หมดเหมำะสมกบัผูใ้ชบ้รกิำรมำกทีส่ดุ  รวมทัง้กำรหำผูเ้ช่ำรำยใหม่ทีม่สีนิคำ้หรอืบรกิำร 
ทีไ่ดร้บัควำมนิยม เพื่อสรำ้งควำมแปลกใหม่และเพิม่ควำมหลำกหลำยของสนิคำ้และบรกิำรในโครงกำร 
 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (ผูใ้ช้บริการโครงการ The Jas วงัหิน) 
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยทีเ่ขำ้มำใชบ้รกิำรโครงกำร The Jas วงัหนิ จะเป็นกลุ่มแม่บำ้น ครอบครวั  

และผูท้ีพ่กัอำศยัหรอืท ำงำนอยู่ในย่ำนวงัหนิ โชคชยั 4 เสนำนิคม  และบรเิวณใกลเ้คยีงประมำณ  3-5 กม. โดยรอบ 
เน่ืองจำกในบรเิวณดงักล่ำวมหีมูบ่ำ้นจดัสรรอยู่เป็นจ ำนวนมำก  และมกีำรคมนำคมทีส่ำมำรถเขำ้ถงึไดห้ลำยเสน้ทำง  
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การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี 
บรษิทัมชี่องทำงกำรขำยพืน้ทีเ่ชำ่ภำยในโครงกำร The Jas วงัหนิ 2 ช่องทำง ไดแ้ก่ กำรขำยผ่ำน 

ทมีกำรตลำดของบรษิทัซึง่ใชห้ลกัเกณฑเ์ช่นเดยีวกนักบักำรจดัหำผูเ้ช่ำพืน้ทีใ่นโครงกำร J Market  ตำมทีป่รำกฎ 
ในขอ้ 2.2 (2)  และกำรจดัหำผูเ้ช่ำพืน้ทีโ่ดยใชท้ีป่รกึษำดำ้นกำรขำยซึง่เป็นผูท้ีม่ปีระสบกำรณ์ในกำรท ำธุรกจิบรหิำร
พืน้ที ่Community Mall และมคีวำมสมัพนัธอ์นัดกีบัผูป้ระกอบกำรรำ้นคำ้ โดยบรษิทัมนีโยบำยในกำรคดัเลอืกทีป่รกึษำ
ในดำ้นต่ำงๆ ตำมทีป่รำกฎตำมขอ้ 2.3 (4) 
 

การเกบ็ค่าเช่าพืน้ท่ีและนโยบายการก าหนดราคา 
บรษิทัเกบ็ค่ำเช่ำพืน้ทีแ่ละก ำหนดรำคำค่ำเช่ำพืน้ทีโ่ดยใชห้ลกักำรเช่นเดยีวกนักบักำรเกบ็ค่ำเช่ำพืน้ที ่

และกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำพืน้ทีข่อง IT Junction ตำมทีป่รำกฎในขอ้ 2.1 (2)  อย่ำงไรกด็ ี เนื่องจำกผูเ้ช่ำพืน้ทีใ่น
โครงกำร The Jas มลีกัษณะและประเภทธุรกจิทีห่ลำกหลำย เชน่ รำ้นอำหำร รำ้นเครื่องดื่ม และธนำคำร เป็นตน้ 
บรษิทัจะค ำนึงถงึลกัษณะและประเภทธุรกจิของผูเ้ช่ำพืน้ทีเ่พิม่เตมิในกำรก ำหนดรำคำดว้ย 
 

(3) การจดัหาผลิตภณัฑห์รอืบริการ 
การเลือกท าเลท่ีตัง้และการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ  

  ธุรกจิพฒันำและบรหิำรพืน้ทีใ่นรปูแบบศนูยก์ำรคำ้ชมุชน (Community Mall) ปจัจยัทีส่ ำคญัอย่ำงยิง่ในกำร 
ด ำเนินธุรกจิ ไดแ้ก่ ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำร  โดยบรษิทัมชี่องทำงกำรหำทีด่นิเพื่อพฒันำโครงกำร โดยแผนกพฒันำธุรกจิ 
ของบรษิทัหรอืตวัแทนนำยหน้ำทีด่นิ เพื่อใหเ้ป็นผูส้ ำรวจและเสนอทีด่นิทีเ่หน็ว่ำมศีกัยภำพ รวมทัง้ตดิต่อเจำ้ของทีด่นิ 
เพื่อรบัทรำบเงื่อนไขในกำรขำยหรอืเช่ำทีด่นิเบือ้งตน้ 

ภำยหลงัจำกทีไ่ดท้รำบเงื่อนไขเบือ้งตน้ในกำรครอบครองทีด่นิแลว้ ฝำ่ยพฒันำธุรกจิของบรษิทัจะรวบรวม 
ขอ้มลูดำ้นภูมศิำสตรแ์ละประชำกรศำสตร ์เช่น จ ำนวนประชำกร อำชพี จ ำนวนครวัเรอืน รำยไดข้องประชำกร คู่แขง่ 
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย พฤตกิรรมกำรใชจ้่ำยของผูบ้รโิภค เป็นตน้  เพื่อก ำหนดรปูแบบแนวคดิ ของโครงกำร (Concept)  
องคป์ระกอบ  สดัสว่นรำ้นคำ้ (Tenant Mix)  และลกัษณะของโครงกำรใหส้อดคลอ้งกบักลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย รวมทัง้
วเิครำะหค์วำมเป็นไปไดข้องโครงกำรดำ้นกำรตลำดและดำ้นกำรเงนิ  และน ำเสนอต่อคณะกรรมกำรบรหิำรและ/หรอื
คณะกรรมกำรบรษิทัพจิำรณำอนุมตัโิครงกำรและเขำ้ท ำสญัญำกบัเจำ้ของพืน้ทีต่ำมขอบเขตอ ำนำจทีไ่ดก้ ำหนดไวแ้ลว้
ต่อไป  
 

(4)  นโยบายในการคดัเลือกท่ีปรกึษาโครงการของบริษทั  
 บรษิทัก ำหนดนโยบำยในกำรคดัเลอืกบรษิทัทีป่รกึษำโครงกำร ทัง้ทำงดำ้นสถำปนิก ดำ้นวศิวกร  

และดำ้นงำนขำย โดยจะเริม่จำกกำรสรรหำบรษิทัทีป่รกึษำทีม่ปีระสบกำรณ์โดยตรงหรอืเคยท ำงำนในสำยวชิำชพีเฉพำะ 
โดยน ำเสนอประวตักิำรท ำงำน ผลงำนทีผ่่ำนมำ รวมทัง้ประสบกำรณ์ของผูบ้รหิำรบรษิทัทีป่รกึษำดงักล่ำวให ้
คณะกรรมกำรบรหิำรพจิำรณำคดัเลอืกในเบือ้งตน้ จำกนัน้บรษิทัจะสง่รำยละเอยีดเบือ้งตน้ของโครงกำรใหท้ีป่รกึษำ 
ทีไ่ดร้บัคดัเลอืกในเบือ้งตน้ อยำ่งน้อยไมต่ ่ำกว่ำ 2 รำยพจิำรณำ เพื่อใหท้ำงทีป่รกึษำเสนอเงื่อนไขและค่ำบรกิำรต่อ
บรษิทั  โดยเมื่อไดร้บัเงื่อนไขและค่ำบรกิำรจำกทำงทีป่รกึษำแลว้ บรษิทัจะเชญิผูบ้รหิำรและทมีงำนของบรษิทัทีผ่่ำน 
กำรคดัเลอืกเบือ้งตน้เขำ้สมัภำษณ์กบัคณะกรรมกำรบรหิำร เพือ่ตรวจสอบควำมน่ำเชื่อถอืและควำมพร้อมในกำรท ำงำน  
จำกนัน้บรษิทัจะน ำขอ้มลูสรุปเปรยีบเทยีบทัง้หมดรวมทัง้ผลกำรสมัภำษณ์ เสนอต่อคณะกรรมกำรบรหิำรพจิำรณำ 
เพื่อพจิำรณำคดัเลอืกบรษิทัทีเ่หมำะสมทีส่ดุต่อไป 
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(5) ภาวะอตุสาหกรรม   
 ธุรกจิพฒันำและบรหิำรศนูยก์ำรคำ้ 
 ธุรกจิพฒันำและบรหิำรศนูยก์ำรคำ้เป็นธุรกจิทีม่สีว่นเกีย่วขอ้งโดยตรงกบัธุรกจิคำ้ปลกี โดยเมื่อธุรกจิคำ้ปลกี 

มกีำรขยำยตวัเพิม่ขึน้ ควำมตอ้งกำรพืน้ทีท่ีจ่ะด ำเนินธุรกจิของธุรกจิพฒันำและบรหิำรศนูยก์ำรคำ้จะมมีำกขึน้ 
ตำมไปดว้ย ในปีทีผ่่ำนมำสดัสว่นธุรกจิคำ้ปลกีและคำ้สง่มสีดัสว่นเฉลีย่ประมำณรอ้ยละ 13 ต่อ GDP ของประเทศ  
ซึง่เป็นอนัดบัสองรองจำกภำคอตุสำหกรรมซึง่มสีดัสว่นประมำณรอ้ยละ 38 ต่อ GDP ของประเทศ โดยธุรกจิคำ้ปลกี 
และคำ้สง่ถอืเป็นธุรกจิทีม่กีำรจำ้งงำนมำกทีส่ดุของประเทศ โดยมอีตัรำกำรจำ้งงำนถงึ 6 ลำ้นคน  นอกจำกนี้ สดัสว่น
อุตสำหกรรมกำรคำ้และกำรบรกิำรของไทยเมื่อเทยีบกบัขนำดอตุสำหกรรมทัง้หมดยงัอยู่ในระดบัค่อนขำ้งต ่ำ 
เมื่อเทยีบกบัประเทศทีพ่ฒันำแลว้ เช่น ญีปุ่น่ (รอ้ยละ 45 และรอ้ยละ 77) ซึง่แสดงใหเ้หน็ว่ำธุรกจิคำ้ปลกีและคำ้สง่ 
มโีอกำสทีจ่ะเตบิโตอกีมำกในอนำคต โดยเฉพำะอย่ำงยิง่ช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยสมยัใหม่ (Modern Trade) ซึง่เป็น
กลไกทีส่ ำคญัในกำรกระจำยสนิคำ้จำกผูผ้ลติไปยงัผูบ้รโิภค 

 
 ภาพรวมธรุกิจค้าปลีกปี 2557 
 ภำวะธุรกจิคำ้ปลกีในไตรมำส 3 ปี 2557  ขยำยตวัจำกไตรมำส 2 ปี 2557 เลก็น้อย เป็นผลมำจำกมำตรกำร 

กระตุน้กำรอุปโภคบรโิภคจำกรฐับำลทีค่ำดว่ำจะช่วยกระตุน้กำรใชจ้่ำยภำยในประเทศ ซึง่สง่ผลดต่ีอภำคธุรกจิคำ้ปลกี 
โดยตรง โดยในชว่งครึง่หลงัของปี 2557 คำ้ปลกีในกลุ่มสนิคำ้ทีไ่ม่คงทน (Non-Durable goods) เช่น อำหำรและ
เครื่องดื่ม มแีนวโน้มทีจ่ะปรบัตวัเพิม่ขึน้ไดม้ำกกว่ำคำ้ปลกีในกลุ่มสนิคำ้คงทน (Durable goods) เน่ืองจำกเป็นสนิคำ้
จ ำเป็นต่อกำรด ำรงชวีติประจ ำวนัทีม่รีำคำต่อหน่วยไม่สงู และจะปรบัตวัเพิม่ขึน้สอดคลอ้งกบัจ ำนวนนกัท่องเทีย่ว 
ทีเ่พิม่มำกขึน้ในช่วง High Season  ในขณะทีก่ำรคำ้ปลกีสนิคำ้คงทนในหมวดเครื่องใชไ้ฟฟ้ำภำยในบำ้น เช่น  
สมำรท์โฟน และคอมพวิเตอร ์ยงัมแีนวโน้มฟ้ืนตวัได ้จำกกำรเริม่ใชร้ะบบทวีดีจิติอล และรำคำสนิคำ้ทีป่รบัตวัลดลง
ในช่วงปลำยปี  อย่ำงไรกด็ ีเน่ืองจำกภำวะอุตสำหกรรมกำรสง่ออกและกำรท่องเทีย่วทีฟ้ื่นตวัชำ้กว่ำทีค่ำด สง่ผลให ้
กำรคำดกำรณ์ GDP ในปี 2557 ปรบัลดลงจำกทีเ่ดมิคำดว่ำ GDP จะขยำยตวัรอ้ยละ 2 ต่อปี ปรบัลดลงเป็น 
รอ้ยละ 1.4 ต่อปี ซึง่เป็นปจัจยัลบทีท่ ำใหภ้ำวะธุรกจิคำ้ปลกียงัไม่ฟ้ืนตวัเท่ำทีค่วร   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทีม่ำ :  ศนูยว์เิครำะหเ์ศรษฐกจิ ธนำคำรทหำรไทย 
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 ดชันีควำมเชื่อมัน่ผูบ้รโิภค (CCI) ในเดอืนกนัยำยน 2557 ลดลงจำกเดอืนสงิหำคม 2557 เลก็น้อย 
เน่ืองจำกภำวะเศรษฐกจิทีย่งัฟ้ืนตวัไม่เตม็ที ่ประกอบกบัรำคำพชืผลทำงกำรเกษตรทีย่งัทรงตวัอยู่ในระดบัต ่ำ 
ปญัหำภยัแลง้ และผูบ้รโิภคมคีวำมกงัวลเกีย่วกบัค่ำครองชพีและรำคำสนิคำ้ทีย่งัทรงตวัอยู่ในระดบัสงูในขณะที่ 
ค่ำครองชพีในปจัจุบนัไม่สอดคลอ้งกบัค่ำครองชพีทีเ่พิม่มำกขึน้ สง่ผลกระทบโดยตรงต่อควำมเชือ่มัน่ของผูบ้รโิภค
ภำยในประเทศ  
 
 ดชันีความเชือ่มัน่ผูบ้รโิภค (CCI)  

รำยกำร 
Q2 

/2556 
Q3 

/2556 
Q4 

/2556 

ปี 2557 
ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. 

ดชันีควำมเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภค 82.6 79.2 75.0 71.5 69.9 68.8 68.8 70.7 75.1 78.2 80.1 79.2 

ดชันีควำมเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภค 
ในปจัจบุนั 

65.0 62.3 59.0 56.0 54.5 53.9 53.9 54.7 57.8 60.4 62.0 61.1 

ดชันีควำมเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภค 
ในอนำคต 

88.4 84.6 80.0 76.4 74.7 73.4 73.4 75.8 80.9 84.7 86.6 85.8 

 ทีม่ำ : ศนูยพ์ยำกรณ์เศรษฐกจิและธุรกจิ มหำวทิยำลยัหอกำรคำ้ไทย 
 
ภาพรวมตลาดพืน้ท่ีค้าปลีกในกรงุเทพมหานคร 
ตลำดพืน้ทีค่ำ้ปลกีในกรุงเทพมหำนครยงัคงเตบิโตอย่ำงต่อเนื่องภำยหลงัจำกทีร่ฐับำลไดอ้อกนโยบำย 

เพื่อกระตุน้ควำมเชีอ่มัน่และกำรใชจ้่ำย โดยเฉพำะพืน้ทีค่ำ้ปลกีในรปูแบบของศนูยก์ำรคำ้ชุมชนหรอืคอมมนูิตีม้อลล ์
ทีม่กีำรขยำยตวัอย่ำงต่อเนื่อง โดยมหีลำยโครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงก่อสรำ้งและมกี ำหนดเปิดภำยในปีนี้และบำงโครงกำร
เลื่อนกำรเปิดมำจำกไตรมำสที ่1   
  พืน้ทีค่ำ้ปลกีในกรุงเทพมหำนครและพืน้ทีโ่ดยรอบสำมำรถแบ่งออกไดเ้ป็น พืน้ทีค่ำ้ปลกีใจกลำงเมอืง 
พืน้ทีค่ำ้ปลกีรอบใจกลำงเมอืง ซึง่มพีืน้ทีป่ระมำณรอ้ยละ 22 และรอ้ยละ 25 ของพืน้ทีค่ำ้ปลกีทัง้หมด ตำมล ำดบั 
และพืน้ทีค่ำ้ปลกีบรเิวณกรุงเทพรอบนอก ซึง่เป็นพืน้ทีท่ีม่คีวำมส ำคญัทีส่ดุมพีืน้ที่ประมำณรอ้ยละ 53 ของพืน้ที ่
คำ้ปลกีทัง้หมด โดยพืน้ทีด่งักล่ำวเป็นทีต่ัง้ของคอมมนูิตีม้อลลแ์ละศนูยก์ำรขนำดใหญ่หลำยโครงกำร เช่น ฟิวเจอรป์ำรค์
รงัสติ พำรำไดซพ์ำรค์ และแฟชัน่ไอสแ์ลนด ์และเป็นพืน้ทีท่ีม่ผีูค้นอยู่อำศยัจ ำนวนมำกโดยเฉพำะในแถบชำนเมอืง  
เช่น เกษตรนวมนิทร-์รำมอนิทรำ รงัสติ-ล ำลกูกำ และพระรำม 2 เป็นตน้ โดยมโีครงกำรทีอ่ยู่อำศยัเกดิขึน้ใหม ่
จ ำนวนมำกเพื่อรองรบัปรมิำณผูพ้กัอำศยัทีย่ำ้ยเขำ้พืน้ทีเ่พิม่มำกขึน้ สง่ผลใหพ้ืน้ทีด่งักล่ำวเป็นก ำลงัซือ้ส ำคญัของ 
พืน้ทีค่ำ้ปลกีในกรุงเทพมหำนครและพืน้ทีโ่ดยรอบ และเป็นพืน้ทีผู่ป้ระกอบกำรคำ้ผลกีทุกรำยใหค้วำมสนใจ 
 

 พื้นทีค่า้ปลกีในกรุงเทพมหานครและพื้นทีโ่ดยรอบ จ าแนกตามท าเลทีต่ัง้  
 
 
 
 
 
 
 
    ทีม่ำ: ฝำ่ยวจิยั บรษิทั คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชนัแนล ประเทศไทย จ ำกดั 
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ณ ไตรมำส 2 ปี 2557 พืน้ทีค่ำ้ปลกีในกรุงเทพมหำนครและพืน้ทีโ่ดยรอบ มพีืน้ทีป่ระมำณ 6,743,200 ตร.ม. 
โดยมพีืน้ทีค่ำ้ปลกีทีเ่ปิดใหบ้รกิำรในช่วงไตรมำส 2 ปี 2557 ประมำณ 136,300 ตร.ม. ซึง่สว่นใหญ่เป็นคอมมนูิตีม้อลล ์
โดยในช่วงครึง่หลงัของ ปี 2557 คำดว่ำจะมพีืน้ทีค่ำ้ปลกีทีเ่ปิดเพิม่เตมิอกีมำกกว่ำ 731,500 ตร.ม. ซึง่หลำยโครงกำร 
เป็นโครงกำรทีเ่ลอืนกำรเปิดบรกิำรจำกไตรมำสทีผ่่ำนมำ ท ำให ้ณ สิน้ปี 2557 คำดว่ำจะมพีืน้ทีค่ำ้ปลกีในกรุงเทพมหำนคร
และพืน้ทีโ่ดยรอบทัง้หมดมำกกว่ำ 7,500,000 ตร.ม. 
 
 

พื้นทีค่า้ปลกีในกรุงเทพมหานครและพื้นทีโ่ดยรอบ 
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  ตัง้แต่ปี 2555 จนถงึปจัจุบนั อตัรำกำรเช่ำพืน้ทีค่ำ้ปลกีในกรุงเทพมหำนครและพืน้ทีโ่ดยรอบมแีนวโน้ม 
ปรบัตวัเพิม่ขึน้เลก็น้อยอย่ำงต่อเน่ือง โดยรำ้นคำ้และแบรนดส์นิคำ้ทัง้ของต่ำงประเทศและของไทยต่ำงกต็อ้งกำรพืน้ที ่
ในกำรขยำยสำขำทัง้ในศนูยก์ำรคำ้ปจัจบุนั รวมทัง้โครงกำรทีอ่ยูร่ะหว่ำงกำรก่อสรำ้งทีจ่ะเปิดใหผู้เ้ช่ำสำมำรถจบัจอง
พืน้ทีเ่ช่ำไดล่้วงหน้ำ และสว่นใหญ่จะมผีูเ้ช่ำจบัจองพืน้ทีเ่ช่ำจนเตม็ก่อนทีโ่ครงกำรจะสรำ้งเสรจ็  โดยเมื่อวเิครำะห ์
อตัรำเช่ำพืน้ทีค่ำ้ปลกีในกรุงเทพมหำนครและพืน้ทีโ่ดยรอบตำมประเภทพบว่ำ มอีตัรำกำรเช่ำพืน้ทีเ่ฉลีย่มำกกว่ำ 

ทีม่ำ: ฝำ่ยวจิยั บรษิทั คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชนัแนล ประเทศไทย จ ำกดั 

อตัราการเช่าพื้นทีค่า้ปลกีจ าแนกตามท าเลทีต่ ัง้ อตัราการเช่าพื้นทีค่า้ปลกีจ าแนกตามประเภท 
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รอ้ยละ 95 ยกเวน้พืน้ทีค่ำ้ปลกีสนบัสนุนซึง่เป็นพืน้ทีค่ำ้ปลกีตำมอำคำรส ำนกังำนซึง่สำมำรถปรบัเปลีย่นไปเป็นพืน้ที ่
ส ำนกังำนไดห้ำกไมม่ผีูเ้ช่ำ  โดยอตัรำกำรเช่ำเฉลีย่ของซเูปอรส์โตรแ์ละสเปเชีย่ลตีส้โตร ์มอีตัรำกำรเช่ำเฉลีย่สงูทีส่ดุ 
เน่ืองจำกผูป้ระกอบกำรใชพ้ืน้ทีส่ว่นใหญ่ในโครงกำรและปล่อยพืน้ทีส่ว่นน้อยใหก้บัผูเ้ช่ำรำยอื่น  
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ตัง้แต่ปี 2553 จนถงึปจัจุบนั ค่ำเช่ำเฉลีย่ในทุกท ำเลทัว่กรุงเทพมหำนครปรบัตวัสงูขึน้เรื่อยๆ จนค่อนขำ้ง 
คงทีต่ัง้แต่ปลำยปี 2556 โดยค่ำเช่ำในพืน้ทีใ่จกลำงเมอืงมคี่ำเช่ำสงูทีส่ดุในตลำดเฉลีย่ 2,600 บำทต่อตร.ม. ต่อเดอืน 
เน่ืองจำกสภำพกำรเดนิทำงทีส่ะดวกเพรำะอยู่ตำมแนวระบบขนสง่มวลชน รวมทัง้รปูแบบโครงกำรและกำรออกแบบ 
โครงกำรพืน้ทีค่ำ้ปลกีใจกลำงเมอืงทีโ่ดดเด่นทีส่ำมำรถเรยีกใหล้กูคำ้ใหเ้ขำ้มำใชบ้รกิำรได ้
 

แนวโน้มธรุกิจคา้ปลีก 
ภำพรวมของธุรกจิคำ้ปลกีในชว่งครึง่หลงัของปี 2557 ต่อเนื่องถงึปี 2558 จะมแีนวโน้มทีด่ขี ึน้จำกเดมิ 

เน่ืองจำกสถำนกำรณ์ทำงกำรเมอืงทีค่งทีม่ำกขึน้ และนโยบำยกระตุน้เศรษฐกจิของรฐับำลซึง่สง่ผลดต่ีอธุรกจิคำ้ปลกี
โดยตรง เช่น กำรปรบัโครงสรำ้งรำคำน ้ำมนั มำตรกำรสนบัสนุนกำรท่องเทีย่วในประเทศ เป็นตน้ แต่ยงัคงมปีจัจยั 
เชงิลบทีก่ระทบต่อธุรกจิคำ้ปลกี เช่นภำวะหนี้ครวัเรอืนทีย่งัอยูใ่นระดบัสงู  รำคำพชืผลทำงกำรเกษตรยงัอยู่ในระดบัต ่ำ 
โดยเฉพำะขำ้วและยำงพำรำ รวมทัง้ควำมวติกกงัวลของผูบ้รโิภคเกีย่วกบัปญัหำค่ำครองชพีและรำคำสนิคำ้ทีอ่ยู่ใน
ระดบัสงู ซึง่สง่ผลลบต่อก ำลงัซือ้ของผูบ้รโิภคโดยทัว่ไป แนวโน้มธุรกจิคำ้ปลกีไทยในอนำคตจงึยงัคงขึน้อยู่กบั
ควำมส ำเรจ็ของนโยบำยกำรกระตุน้เศรษฐกจิของรฐับำล  นอกจำกนี้ ควำมเชื่อมัน่และก ำลงัซือ้ของผูบ้รโิภค 
ถอืเป็นตวัก ำหนดทศิทำงหลกัของกำรขยำยตวัของธุรกจิคำ้ปลกี โดยส ำนกังำนเศรษฐกจิกำรคลงัคำดกำรณ์ 
เศรษฐกจิไทยในปี 2558 ว่ำ จะมแีนวโน้มฟ้ืนตวัอย่ำงต่อเนื่องและจะขยำยตวัไดร้อ้ยละ 4.1  โดยกำรบรโิภค 
ภำคเอกชนมแีนวโน้มขยำยตวัรอ้ยละ 3.7 โดยเฉพำะภำคอุตสำหกรรมและกำรท่องเทีย่ว สง่ผลใหใ้หค้วำมเชื่อมัน่ 
ของผูบ้รโิภคปรบัตวัดขีึน้  ท ำใหแ้นวโน้มธุรกจิคำ้ปลกีในปี 2558 น่ำจะมกีำรขยำยตวัเพิม่มำกขึน้ไปดว้ย 
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อตัราคา่เช่าพื้นทีป่ลกีในกรงุเทพมหานครและพื้นทีโ่ดยรอบ 
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ส ำหรบัพืน้ทีค่ำ้ปลกีในกรุงเทพมหำนคร พืน้ทีค่ำ้ปลกีในอนำคตประมำณ 271,700 ตร.ม. ทีอ่ยู่ระหว่ำง 
กำรก่อสรำ้งและมกี ำหนดแลว้เสรจ็ในปี 2557  ในขณะทีพ่ืน้ทีค่ำ้ปลกีประมำณ 1,055,800 ตร.ม. มกี ำหนดแลว้เสรจ็ 
ในช่วงปี 2558 - 2559 โดยมโีครงกำรขนำดใหญ่ เช่น โครงกำรเซน็ทรลัเวสตเ์กต ของบมจ.เซน็ทรลัพฒันำ มกี ำหนด
เปิดในปี 2558  และโครงกำร "เมกำ นอรท์" ย่ำนรงัสติ และ "เมกำ เวสตเ์วสต”์ ย่ำนบำงใหญ่ ของ บมจ.สยำมฟิวเจอร ์ 
ดเีวลลอปเมน้ท ์และบรษิทั อคิำโน (ประเทศไทย) จ ำกดั ซึง่มกี ำหนดเปิดในปี 2559   นอกจำกนี้ ยงัมโีครงกำร 
เมกะโปรเจคทีน่่ำสนใจ เช่น โครงกำรไอคอนสยำม ของกลุ่มบรษิทั สยำมพวิรรธน์ จ ำกดั รวมกบั กลุ่มบรษิทัแมกโนเลยี 
ควอลติี ้ดเีวลอ็ปเมนต ์และเครอืเจรญิโภคภณัฑ์  ซึง่มมีลูค่ำกำรลงทุนมำกกว่ำ 50,000 ลำ้นบำท มพีืน้ทีค่ำ้ปลกีรวม
มำกกว่ำ 525,000 ตร.ม. ซึง่จะเปิดใหบ้รกิำรประมำณในปี 2560  
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อุปทานในอนาคตของกรงุเทพมหานครและพื้นทีโ่ดยรอบ 


