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2. ลกัษณะการประกอบธรุกิจ 
 

บรษิทัประกอบธุรกจิโดยแบ่งออกเป็น 3 รปูแบบหลกั ไดแ้ก่ (1) การบรหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่าภายในศนูยก์ารคา้ 
ในส่วนโทรศพัท์เคลื่อนทีแ่ละสนิค้าเทคโนโลย ี(ภายใต้ชื่อ “IT Junction”)  และ (2) การพฒันาและบรหิารพื้นที่ใน
รปูแบบตลาดชุมชน (“ภายใตช้ื่อ J Market”) และ (3) การพฒันาและบรหิารพืน้ทีใ่นรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (“ภายใต้
ชื่อ The Jas”)  โดยปจัจุบนัธุรกิจหลกัของกลุ่มบริษัท คือ การบริหารจดัการพื้นที่เช่าภายในศูนย์การค้าในส่วน
โทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคา้เทคโนโลย ีซึง่มสีดัสว่นรายไดเ้ฉลีย่ประมาณรอ้ยละ 90 ของรายไดร้วมของบรษิทั เนื่องจาก
ธุรกจิพฒันาและบรหิารพืน้ทีต่ลาดชุมชนและศนูยก์ารคา้ชุมชนของบรษิทัยงัอยู่ในช่วงเริม่ต้น โดยโครงสรา้งรายไดข้อง
บรษิทัแยกตามกลุ่มธุรกจิ ส าหรบัปี 2555 - ปี 2557 และในช่วง 6 เดอืนแรก ของปี 2558 สรุปไดด้งันี้  
 

 
โครงสรา้งรายได้ตาม
ประเภทธรุกิจ 

2555 2556 2557 
ม.ค. – มิ.ย. 

2557 
ม.ค. – มิ.ย.. 

2558 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

1. 
ธรุกจิบรหิารพืน้ทีเ่ช่า  
(IT Junction) 

194.6 92% 314.9 90% 397.6 89% 192.9 91% 201.1 81% 

2. 
ธรุกจิตลาดชุมชน  
(J Market) 

9.3 4% 23.0 7% 20.2 4% 10.3 5% 9.4 4% 

3. 
ธรุกจิศูนยก์ารคา้  
(The Jas) 

- - - - 8.4 2% 0.0 0% 26.6 11% 

4. 
รายไดค้า่สง่เสรมิการ
ขายและรายไดอ้ื่น* 7.5 4% 10.0 3% 23.3 5% 9.4 4% 11.9 5% 

 รวม 211.4 100% 347.9 100% 449.5 100% 212.6 100% 248.9 100% 

หมายเหตุ : รายไดค้่าส่งเสรมิการขายและรายไดอ้ื่น ไดแ้ก่ รายไดค้่าโฆษณาในพืน้ทีส่่วนกลาง และค่าปรบัลกูคา้เช่าพืน้ทีท่ีช่ าระเงนิล่าชา้ 

 

2.1. การบริหารจดัการพืน้ท่ีเช่าภายในศนูยก์ารค้าในส่วนของโทรศพัทเ์คลื่อนท่ี และสินค้าเทคโนโลยี  
(“ภายใต้ช่ือ IT Junction”) 

 ธุรกิจการบริหารจัดการพื้นที่เช่าภายในศูนย์การค้าในส่วนของโทรศัพท์เคลื่อนที่และสินค้าเทคโนโลย ี 
เป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัทีเ่ริม่ตัง้แต่ปี 2543 จากการทีเ่จมารท์ซึง่เป็นบรษิทัแม่ เช่าพืน้ทีใ่นส่วนของโทรศพัทเ์คลื่อนที ่ 
และสินค้าเทคโนโลยี ในศูนย์การค้า บิ๊กซี  จังหวดันครปฐม เพื่อน ามาบริหารจดัการและให้เช่าต่อ ภายใต้ชื่อ  
“IT Junction”  โดยในช่วงแรกธุรกจิดงักล่าวยงัด าเนินการภายใต้เจมารท์  ต่อมาในปี 2555 ผูบ้รหิารของเจมารท์ได้
เลง็เหน็ถงึโอกาสการเตบิโตในธุรกจิดงักล่าว จงึได้จดัตัง้บรษิทัขึน้เพื่อด าเนินธุรกจิบรหิารจดัการพื้นทีเ่ช่าและธุรกจิที่
เกี่ยวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย์ที่จะขยายตวัต่อไปในอนาคต เพื่อท าให้การบรหิารงานรวมทัง้การขยายงานในอนาคต
เป็นไปอย่างมปีระสทิธภิาพ 

 
(1)  ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

 บรษิัทเป็นผู้บรหิารจดัการพื้นที่เช่าภายในศูนย์การค้าในส่วนโทรศพัท์เคลื่อนที่และสนิค้าเทคโนโลยีเพื่อ
จดัสรรใหลู้กคา้รายย่อยเช่าต่อ โดยเริม่ต้นจากการเช่าพื้นทีบ่างส่วนจากเจา้ของพืน้ทีท่ี่อาจเป็นศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่
หรอืพืน้ที่ขายสนิค้าทีม่ศีกัยภาพ เช่น ภายในศูนยก์ารค้า บิก๊ซ ีเซน็ทรลั และบรเิวณสถานีรถไฟฟ้าบทีเีอสศาลาแดง 
เป็นต้น เพื่อน ามาปรับปรุงตกแต่งก่อนจดัสรรให้ลูกค้ารายย่อยของบริษัทซึ่งส่วนใหญ่เป็นผู้ประกอบกิจการขาย
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โทรศพัท์เคลื่อนที่และ/หรืออุปกรณ์เสริม โดยบรษิัทจะเป็นผู้ดูแล บรหิาร จดัการพื้นที่ดงักล่าวตลอดอายุสญัญาเช่า  
โดยพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมดจะเป็นการเช่าระยะสัน้ไม่เกนิ 3 ปี ซึง่เป็นไปตามนโยบายการใหเ้ช่าพืน้ที่ของเจา้ของพืน้ที่ และ
น าไปจดัสรรใหเ้ช่ากบัผูเ้ช่ารายย่อยโดยมอีายุสญัญาไม่เกนิ 1 ปี 
 

ในปี 2555 บรษิทัมสีาขา IT Junction รวมทัง้สิน้ 30 สาขา และเพิม่ขึน้เป็น 42 สาขา และ 44 สาขา ในปี 2556  
และปี 2557 ตามล าดบั และในไตรมาส 1 ปี 2558 บรษิทัมสีาขา IT Junction รวมทัง้สิน้ 43 สาขา การทีบ่รษิทัสามารถ
ขยายสาขา IT Junction ไดเ้พิม่มากขึน้มาจากประสบการณ์การบรหิารจดัการพืน้ทีข่องบรษิทัและความสมัพนัธอ์นัดกีบั
เจา้ของพืน้ที ่ซึง่ท าใหเ้จา้ของพืน้ทีเ่ชื่อมัน่ในการด าเนินงานของบรษิทั ณ วนัที ่30 มถุินายน 2558 บรษิทัมพีืน้ทีใ่หเ้ช่า
ใน IT Junction ทัง้หมดรวม  10,159 ตร.ม.ครอบคลุมพืน้ทีใ่นกรุงเทพมหานคร ปรมิณฑล และต่างจงัหวดั 

 
รายละเอยีดสาขา IT Junction ณ วนัที ่30 มถุินายน 2558  

ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้โครงการ 
พืน้ท่ีให้เช่า 

(ตร.ม.) 

อตัราการ 

เช่าพืน้ท่ี (%) 
ปีท่ีเร่ิม

บริหารพืน้ท่ี 

1 IT Junction นครปฐม 

ศนูยก์ารคา้ Big C ถนนเพชรเกษม 

ต าบลหว้ยจรเข ้อ าเภอเมอืง 

นครปฐม 73000 
 396.22  97% 2543 

2 BTS ศาลาแดง 

บรเิวณทางเชือ่มสถานีรถไฟฟ้า 

ถนนสลีม เขตบางรกั กรุงเทพฯ 

10500 
153.60  100% 2547 

3 IT Junction พทัยา 

ศนูยก์ารคา้เซน็ทรลัพทัยา 78/54 

หมู ่9 ถนนพทัยาสาย 2 เมอืงพทัยา 

อ าเภอบางละมงุ จงัหวดัชลบุร ี

20260 

550.69  85% 2547 

4 IT Junction ระยอง 

ศนูยก์ารคา้ Big C 15/11  

ถนนบางนา-ตราด ต าบลเชงิเนิน 

อ าเภอเมอืง ระยอง 21000 
 790.55  97% 2547 

5 IT Junction ราชด าร ิ

ศนูยก์ารคา้ Big C  97/11  

ถนนราชด ารหิ ์แขวงลุมพนิี  

เขตปทุมวนั กรุงเทพฯ 10330 
58.90  82% 2547 

6 IT Junction ดอนเมอืง 

ศนูยก์ารคา้ Big C  1  

ซอยพหลโยธนิ 50 ถนนพหลโยธนิ 

แขวงอนุสาวรยี ์เขตบางเขน 

กรุงเทพฯ 10220 

325.38  81% 2547 

7 IT Junction สุขสวสัดิ ์

ศนูยก์ารคา้ Big C 94 หมู ่18 

ต าบลบางพึง่ อ าเภอพระประแดง 

สมทุรปราการ 10130 
256.08  94% 2552 

8 IT Junction บางพล ี

ศนูยก์ารคา้ Big C 89 หมู ่9  
ถนนเทพารกัษ์ กม.13  
ต าบลบางพลใีหญ่ อ าเภอบางพล ี
สมทุรปราการ 10540 

142.86  100% 2552 
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ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้โครงการ 
พืน้ท่ีให้เช่า 

(ตร.ม.) 

อตัราการ 

เช่าพืน้ท่ี (%) 
ปีท่ีเร่ิม

บริหารพืน้ท่ี 

9 IT Junction ลพบุร ี

ศนูยก์ารคา้ Big C  2 หมู ่1  

ต าบลท่าศาลา อ าเภอเมอืง  

ลพบุร ี15000 
232.21  100% 2552 

10 IT Junction  อยุธยา 

ศนูยก์ารคา้ Big C  80 หมู ่2  

ต าบลบา้นกรด อ าเภอบางปะอนิ 

พระนครศรอียุธยา 13160 
517.00  84% 2552 

11 IT Junction ล าพนู 

ศนูยก์ารคา้ Big C  200 หมู ่4 

ต าบลบา้นกลาง อ าเภอเมอืง  

ล าพนู 51000 
184.00  100% 2552 

12 IT Junction ภเูกต็ 
ศนูยก์ารคา้ Big C 72 หมู ่5  

ต าบลวชิติ อ าเภอเมอืง ภเูกต็ 3000 
246.34  98% 2552 

13 IT Junction ขอนแก่น 

ศนูยก์ารคา้ Big C  290/1 หมู ่17 

ต าบลในเมอืง อ าเภอเมอืง 

ขอนแก่น 40000 
 311.89  100% 2552 

14 IT Junction กระบี ่

ศนูยก์ารคา้ Big C  349 หมู ่11 

ต าบลกระบีน้่อย อ าเภอเมอืง  

กระบี ่81000 
292.64  100% 2552 

15 IT Junction สมทุรปราการ 

ศนูยก์ารคา้ Big C  498/1  

ถนนสขุมุวทิ ต าบลปากน ้า อ าเภอ

เมอืง สมทุรปราการ 10270 
375.00  95% 2552 

16 IT Junction สุราษฎรธ์าน ี

ศนูยก์ารคา้ Big C  130 หมู ่1 

ถนนเลีย่งเมอืง ต าบลบางกุง้ 

อ าเภอเมอืง สุราษฎรธ์านี 84000 
149.34  100% 2552 

17 IT Junction ลาดพรา้ว 

ศนูยก์ารคา้ Big C   2539 ถนน

ลาดพรา้ว แขวงวงัทองหลาง  

เขตวงัทองหลาง กรุงเทพฯ 10310 
659.87  100% 2552 

18 IT Junction หาดใหญ่ 

ศนูยก์ารคา้ Big C   111/19 หมู ่4 

ต าบลคลองแห อ าเภอหาดใหญ่ 

สงขลา 90110 
332.20  100% 2552 

19 IT Junction คลองหก 

ศนูยก์ารคา้ Big C  158/17 หมู ่4 

ต าบลรงัสติ อ าเภอธญับุร ีปทุมธานี 

12110 
81.00  80% 2552 

20 IT Junction พระราม 2 

ศนูยก์ารคา้ Big C 127  

ถนนพระรามที ่2 แขวงแสมด า  

เขตบางขนุเทยีน กรุงเทพฯ 10150 
158.50  86% 2552 
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ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้โครงการ 
พืน้ท่ีให้เช่า 

(ตร.ม.) 

อตัราการ 

เช่าพืน้ท่ี (%) 
ปีท่ีเร่ิม

บริหารพืน้ท่ี 

21 IT Junction เชยีงราย 

ศนูยก์ารคา้ Big C  184 หมู ่25 

ต าบลรอบเวยีง อ าเภอเมอืง 

เชยีงราย 57000 
94.50  100% 2552 

22 IT Junction บุรรีมัย ์

ศนูยก์ารคา้ Big C  150 หมู ่7 

ต าบลอสิาณ อ าเภอเมอืง บุรรีมัย ์

31000 
267.42  82% 2552 

23 IT Junction บา้นโปง่ 

ศนูยก์ารคา้ Big C  58 หมู ่5  

ต าบลหนองออ้ อ าเภอบา้นโปง่ 

ราชบุร ี70110 
72.00  78% 2552 

24 IT Junction นวนคร 

ศนูยก์ารคา้ Big C  98/196 หมู ่13 

ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง 

ปทุมธานี 12120 
310.00  69% 2552 

25 IT Junction หางดง 

ศนูยก์ารคา้ Big C  433/4-5 หมู ่7 

ต าบลแมเ่หยีะ อ าเภอเมอืง 

เชยีงใหม ่50000 
394.00  98% 2552 

26 IT Junction อุดรธาน ี

ศนูยก์ารคา้ Big C 415 หมู ่3  

ต าบลหมากแขง้ อ าเภอเมอืง 

อุดรธานี 41000 
199.50  93% 2552 

27 IT Junction พษิณุโลก 

ศนูยก์ารคา้ Big C  939 ถนนพชิยั

สงคราม ต าบลในเมอืง อ าเภอเมอืง 

พษิณุโลก 65000 
402.77  80% 2553 

28 IT Junction เพชรบุร ี

ศนูยก์ารคา้ Big C  130 หมู ่1 

ต าบลตน้มะมว่ง อ าเภอเมอืง 

เพชรบุร ี76000 
130.32  96% 2555 

29 IT Junction แจง้วฒันะ 

ศนูยก์ารคา้ Big C  96 หมู ่1  

แขวงทุ่งสองหอ้ง เขตหลกัสี ่

กรุงเทพฯ 10210 
163.95  81% 2555 

30 IT Junction นครสวรรค ์

ศนูยก์ารคา้ Big C  610/9 หมู ่10 

ต าบลนครสวรรคต์ก อ าเภอเมอืง 

นครสวรรค ์60000 
161.11  77% 2555 
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ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้โครงการ 
พืน้ท่ีให้เช่า 

(ตร.ม.) 

อตัราการ 

เช่าพืน้ท่ี (%) 
ปีท่ีเร่ิม

บริหารพืน้ท่ี 

31 IT Junction รอ้ยเอด็ 

ศนูยก์ารคา้ Big C  320 หมู ่10 

ต าบลเหนือเมอืง อ าเภอเมอืง 

รอ้ยเอด็ 45000 
198.72  97% 2556 

32 IT Junction อ่างทอง 

ศนูยก์ารคา้ Big C  24 ถนนโพธิ ์

พระยา-ท่าเรอื ต าบลโพสะ  

อ าเภอเมอืง อ่างทอง 14000 
192.00  88% 2556 

33 IT Junction ส าโรง 

ศนูยก์ารคา้ Big C  999 หมู ่1 

ถนนสขุมุวทิ ต าบลส าโรงเหนอื 

อ าเภอเมอืง สมทุรปราการ 10270 
100.80  43% 2556 

34 IT Junction กาฬสนิธุ ์

ศนูยก์ารคา้ Big C  101/2-3  

ถนนถนีานนท ์ต าบลกาฬสนิธุ ์

อ าเภอเมอืง กาฬสนิธุ ์ 

46000 

117.78  100% 2556 

35 IT Junction แมก่ลอง 

ศนูยก์ารคา้ Big C 2/19  หมู ่1 

ต าบลบางแกว้  อ าเภอเมอืง 

สมทุรสงคราม  75000 
317.00  44% 2556 

36 IT Junction  สุพรรณบุร ี

ศนูยก์ารคา้ Big C  140/20  

ถนนมาลยัแมน ต าบลรัว้ใหญ่ 

อ าเภอเมอืง สุพรรณบุร ี72000 
80.00  53% 2556 

37 IT Junction ตรงั 

ศนูยก์ารคา้ Big C 102/2  

ถนนรษัฎา ต าบลทบัเทีย่ง  

อ าเภอเมอืง ตรงั 92000 
72.00  72% 2556 

38 IT Junction ล าลกูกา 

ศนูยก์ารคา้ Big C  10 หมู ่12 

ต าบลบงึค าพรอ้ย อ าเภอล าลกูกา 

ปทุมธานี 12150 
 104.00 96% 2556 

39 IT Junction สระบุร ี

ศนูยก์ารคา้สุขอนนัต์ ปารค์  179/5 

ถนนสุดบรรทดั ต าบลปากเพรยีว 

อ าเภอเมอืง จงัหวดัสระบุร ี18000 
126.12  48% 2556 

40 IT Junction กาญจนบุร ี

ศนูยก์ารคา้ Big C  786/8  

ถนนแสงชโูตเหนอื ต าบลท่ามะขาม 

อ าเภอเมอืง กาญจนบุร ี71000 
183.00  84% 2557 
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ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้โครงการ 
พืน้ท่ีให้เช่า 

(ตร.ม.) 

อตัราการ 

เช่าพืน้ท่ี (%) 
ปีท่ีเร่ิม

บริหารพืน้ท่ี 

41 IT Junction ศรมีหาโพธ ิ

ศนูยก์ารคา้ Big C  618 หมู ่7 

ต าบลท่าตูม อ าเภอศรมีหาโพธ ิ

ปราจนีบุร ี25140 
158.75  92% 2557 

42 IT Junction รามอนิทรา 

ศนูยก์ารคา้ Big C  59 หมู ่4  

ถนนรามอนิทรา แขวงอนุสาวรยี ์ 

เขตบางเขน กรุงเทพฯ 10220 
31.04  93% 2557 

43 IT Junction รตันาธเิบศน์ 

ศนูยก์ารคา้ Big C  6 หมู ่6  

ต าบลเสาธงหนิ อ าเภอบางใหญ่ 

นนทบุร ี11140  
68.40  100% 2557 

หมายเหต ุ: อตัราการเชา่พืน้ทีค่ านวณจาก จ านวนพืน้ทีท่ีป่ล่อยเชา่ได/้จ านวนพืน้ทีใ่หเ้ชา่ทัง้หมดในสาขานัน้ 

 
 

ภาพตวัอย่างโครงการ IT Junction 
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(2) การตลาดและการแข่งขนั 
ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ลกูคา้ของบรษิทัสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 1. กลุ่มผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายย่อยทัว่ไป และ 2. กลุ่มผูเ้ช่า 

พืน้ทีป่ระเภทกจิการขนาดกลางหรอืขนาดใหญ่ที่มแีบรนดส์นิคา้เป็นของตนเอง โดยลูกคา้แต่ละประเภทมรีายละเอยีด 
ดงันี้ 

1. กลุ่มผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายย่อยทัว่ไป 
เป็นกลุ่มลกูคา้ประเภท นิตบิุคคลขนาดเลก็ หรอืบุคคลธรรมดา ทีเ่ปิดรา้นคา้ย่อยส าหรบัขายโทรศพัทเ์คลื่อนที ่ 

และอุปกรณ์เสรมิ ลกูคา้กลุ่มดงักล่าวอาจมรีา้นคา้ย่อยเพยีงรา้นเดยีว หรอือาจมมีากกว่า 1 รา้นได ้ รา้นคา้ย่อยส่วนใหญ่
จะไม่มแีบรนดส์นิคา้ และใชเ้งนิลงทุนต่อรา้นคา้ในจ านวนทีไ่ม่มากนกั ปจัจยัหลกัทีม่ผีลในการตดัสนิใจเช่าพืน้ทีข่องลูกคา้
กลุ่มนี้ ไดแ้ก่ ท าเลทีต่ัง้ของรา้นคา้ กล่าวคอื ผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายย่อยส่วนใหญ่ต้องการใหร้า้นอยู่ในแนวทางเดนิทีส่ามารถเหน็
ไดช้ดัเจนและอยู่ใกล้กบัพืน้ทีท่ี่ใช้จดักจิกรรม เนื่องจากการจดักจิกรรมทางการตลาดจะช่วยดงึดูดและสรา้งความสนใจ
ใหก้บัผูบ้รโิภคมาเดนิในโครงการไดม้ากขึน้  นอกจากนี้ หากผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายย่อยรายใดทีเ่ปิดใหบ้รกิารในสาขาของบรษิทั
แลว้ประสบความส าเรจ็ กม็แีนวโน้มสงูทีจ่ะเช่าพืน้ทีใ่นสาขาอื่นๆ ของบรษิัทต่อไป หรอืขยายพืน้ทีเ่พิม่เตมิในสาขาเดมิ
ของบรษิทั โดยกลุ่มลกูคา้สว่นใหญ่ของบรษิทัจะอยู่ในกลุ่มผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายย่อยทัว่ไป 

2. กลุ่มผูเ้ช่าพืน้ท่ีประเภทกิจการขนาดกลางหรอืขนาดใหญ่ท่ีมีแบรนดสิ์นค้าเป็นของตนเอง 
 เป็นกลุ่มลกูคา้นิตบิุคคลทีเ่ป็นแบรนดท์ีม่ชีื่อเสยีงต่างๆ เช่น เจมารท์  ออปโป้ (Oppo) ดแีทค (Dtac)     

และรา้นเทเลวซิ (Telewiz)  เป็นตน้ ทีเ่ปิดรา้นคา้ส าหรบัขายโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละ/หรอือุปกรณ์เสรมิ หรอืเพื่อใหบ้รกิาร
ต่างๆ ทีเ่กี่ยวเนื่องกบัโทรศพัทเ์คลื่อนที่  ปจัจยัในการพจิารณาตดัสนิใจเช่าพื้นที่ของลูกค้ากลุ่มดงักล่าวจะขึน้อยู่กบั
พืน้ทีเ่ช่าและราคาค่าเช่าเป็นหลกั ลกัษณะของกลุ่มลูกคา้ประเภทนี้ต้องการพืน้ที่เช่าในขนาดใหญ่กว่ากลุ่มผูเ้ช่ าพืน้ที่
รายย่อยทัว่ไป และผูป้ระกอบการกลุ่มนี้ใหค้วามส าคญักบัการตกแต่งรา้นคา้ ดงันัน้ จงึใชเ้งนิลงทุนค่อนขา้งสงู  
และมรีะยะเวลาในการเช่าทีน่านกว่ากลุ่มผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายย่อยทัว่ไป 
 ทัง้นี้  ในการท าสญัญาให้เช่าพื้นที่บริษัทจะท าสญัญาในลักษณะสญัญาเช่าระยะสัน้เพื่ อให้สอดคล้องกับ
ระยะเวลาการเช่าพืน้ที่ตามสญัญาที่ได้ท ากบัเจ้าของพื้นที่  โดยผู้เช่าพื้นที่หลกัของบรษิัท คอื กลุ่มผู้เช่าพื้นที่รายย่อย 
ทีเ่ป็นรา้นคา้ขนาดเลก็ โดยมสีดัสว่นจ านวนรายและสดัสว่นพืน้ทีเ่ช่าของผูเ้ช่ารายย่อยในโครงการ IT Junction ต่อจ านวน
รายผู้เช่าและขนาดพืน้ทีใ่หเ้ช่าในโครงการ IT Junction ทัง้หมด คดิเป็นประมาณรอ้ยละ 90  นอกจากนี้ ผูเ้ช่าพืน้ที ่
ส่วนใหญ่จะเป็นผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายเดมิทีม่กีารต่อสญัญากบับรษิทั โดยในปี 2556 และ 2557 ผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายเดมิมอีตัราการ 
ต่อสญัญาเช่าพืน้ทีก่บับรษิทัคดิเป็นรอ้ยละ 77 และ 70 ตามล าดบั 
 

การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี  
 ส าหรบัขัน้ตอนในการจดัหาผูเ้ช่าพื้นที่ บรษิัทจะส่งข่าวสารไปยงัลูกค้าผู้เช่าพื้นทีเ่ดมิของบรษิทัหรอืลูกค้า 
ทีเ่ป็นแบรนดม์ชีื่อเสยีงทีส่ามารถดงึดดูความสนใจของลกูคา้ผูม้าใชบ้รกิาร และมทีมีงานขายเขา้ไปพบลกูคา้เป้าหมาย 
ในพื้นทีใ่กลเ้คยีงกบัสาขานัน้ รวมทัง้ประชาสมัพนัธ์ผ่านทาง Website ของบรษิทั (www.jasasset.co.th)  จากนัน้จะ
พจิารณาคดัเลอืกผูเ้ช่าพื้นทีโ่ดยพจิารณาจากความน่าเชื่อถือของผูเ้ช่า ประวตัิการท าธุรกจิ และขอ้มูลการเช่าพืน้ทีใ่น
สาขา IT Junction อื่นๆ  
 
 
 
 

http://www.jasasset.co.th/
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 ส าหรบัการต่ออายุสญัญาเช่าพืน้ที ่บรษิทัจะแจง้ผูเ้ช่ารายเดมิเพื่อพจิารณาสญัญาฉบบัใหม่ล่วงหน้า 3 เดอืน
ก่อนสญัญาฉบบัเดมิจะหมดอายุ โดยเจา้หน้าทีแ่ผนกธุรกจิทีดู่แล IT Junction แต่ละสาขาจะตดิตามสญัญาฉบบัใหม่ 
กับผู้เช่าพื้นที่รายเดิมอย่างต่อเนื่อง โดยในกรณีที่ผู้เช่าเดิมต้องการจะยกเลิกการเช่าหรือไม่ต่อสญัญาเช่าพื้นที่ 
หรอืบรษิทัไม่สามารถตกลงในเงือ่นไขสญัญาฉบบัใหม่กบัผูเ้ช่าเดมิได ้บรษิทัจะด าเนินการเลอืกผูเ้ช่ารายใหม่ตามวธิกีาร
ขา้งตน้  ทัง้นี้ ณ วนัที ่30 มถุินายน 2558 พืน้ทีส่าขา IT Junction ของบรษิทั มอีตัราเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่ประมาณรอ้ยละ 89 
ของพืน้ทีท่ ัง้หมด 
 

การเกบ็ค่าเช่าพืน้ท่ี 
กระบวนการเกบ็ค่าเช่าพืน้ทีจ่ะเริม่จากเจา้หน้าทีแ่ผนกธุรกจิ IT Junction ทีด่แูลแต่ละสาขาเป็นผูร้บัผดิชอบ 

น าส่งใบแจง้หน้ีที่ได้รบัจากฝ่ายบญัชขีองบรษิทัใหก้บัผู้เช่ารายย่อยที่เป็นบุคคลธรรมดา ส าหรบัผูเ้ช่าที่เป็นนิติบุคคล 
ฝ่ายบญัชจีะจดัส่งใบแจ้งหน้ีให้แต่ละนิติบุคคลโดยตรง โดยก าหนดให้ผูเ้ช่าต้องช าระค่าเช่าภายในวนัที ่5 ของเดอืน 
 โดยผูเ้ช่าสามารถช าระค่าเช่าพืน้ทีผ่่านช่องทางต่างๆ ไดแ้ก่  (1) ระบบ Bill payment ของธนาคารกรุงเทพ ธนาคาร
กสกิรไทย และธนาคารไทยพาณิชย์ (2) Jaymart Pay point ทีร่า้นเจมารท์ และ (3) โอนเงนิค่าเช่าพืน้ที่ผ่านตู้เอทเีอม็
เขา้มายงับญัชขีองบรษิทั และส าเนาสลปิการโอนเงนิมาทีฝ่า่ยการเงนิของบรษิทั โดยบรษิทัจะน าส่งใบเสรจ็รบัเงนิฉบบั
สมบูรณ์ให้กบัผูเ้ช่าผ่านทางเจ้าหน้าที่แผนกธุรกจิทีดู่แล IT Junction แต่ละสาขาต่อไป  อย่างไรกด็ ีในกรณีทีผู่้เช่า 
ไม่ช าระค่าเช่าภายในวนัที่ก าหนดบรษิัทจะให้เจ้าหน้าที่แผนกธุรกจิติดตามและมหีนังสอืทวงถามอย่างเป็นทางการ  
ซึง่หากผูเ้ช่ายงัไม่ช าระค่าเช่าอกีบรษิทัจะด าเนินทางกฎหมายต่อไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 นโยบายการก าหนดราคา 

บรษิทัก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ที ่(Price list) โดยพจิารณาจากท าเลทีต่ัง้ของพืน้ทีเ่ช่าในโครงการ ท าเลทีต่ัง้ 
ของโครงการภายในศูนยก์ารค้า ขนาดพื้นทีเ่ช่า ต้นทุนค่าเช่าพืน้ที ่รวมทัง้ราคาพื้นทีเ่ช่าในบรเิวณใกล้เคยีงเป็นหลกั 
กล่าวคอื หากท าเลที่ตัง้ของโครงการตัง้อยู่ใจกลางเมอืง หรอืแหล่งชุมชน ศูนย์การค้าเป็นทีน่ิยมและรู้จกั มผีูบ้รโิภค 
เขา้มาใช้บรกิารจ านวนมาก หรอือยู่ในจุดทีเ่ป็นจุดเปลีย่นเสน้ทางหรอืการคมนาคมขนส่งสะดวก กจ็ะสามารถก าหนด
ราคาค่าเช่าจะสูงกว่าค่าเฉลี่ย หรือหากบริเวณพื้นที่เช่าดงักล่าวอยู่ด้านหน้าโครงการหรือติดกบัทางเดินหลกัของ  
 
 
 

แผนภาพกระบวนการเกบ็ค่าเช่าพืน้ที ่IT Junction 
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ศูนย์การคา้ ค่าเช่ากจ็ะสูงกว่าพืน้ทีเ่ช่าบรเิวณอื่นๆ และโดยปกตพิื้นที่เช่าขนาดเลก็จะมคี่าเช่าพืน้ที่ต่อตารางเมตรสูง
กว่าพืน้ทีเ่ช่าขนาดใหญ่ และในการก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ทีใ่นแต่ละพืน้ทีบ่รษิทัจะพจิารณาราคาค่าเช่าเทยีบกบัพืน้ที่
บรเิวณใกลเ้คยีงประกอบ อย่างไรกด็ ีส าหรบัพืน้ทีท่ีม่ผีูเ้ช่าสนใจเป็นจ านวนมาก บรษิทัอาจเปิดประมูลราคาค่าเช่าพืน้ที่
ดงักล่าวเพื่อใหบ้รษิทัสามารถก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ทีไ่ดส้งูทีส่ดุ 
 บรษิัทจะมกีารปรบัปรุง Price list เป็นประจ าทุกปี โดยผ่านการพจิารณาจากคณะกรรมการบรหิารเพื่อ
ก าหนดเป็นแผนด าเนินการประจ าปีต่อไป  นอกจากนี้ บรษิทัก าหนดนโยบายในการปรบัลดราคาค่าเช่า โดยฝ่ายขาย
พืน้ทีจ่ะตอ้งเสนอตามราคา Price List แก่ผูเ้ช่าพืน้ทีก่่อน หากมกีารต่อรองราคาจะต้องเสนอใหผู้บ้รหิารเป็นผูพ้จิารณา 
โดยก าหนดใหผู้บ้รหิารสงูสุดฝ่ายการตลาด (CMO) และผูบ้รหิารสงูสุดฝ่ายบญัชแีละการเงนิ (CFO) มอี านาจอนุมตัลิด
ราคาได้ไม่เกนิ 10% จาก Price list หากจะมกีารลดราคาเกนิกว่านัน้จะต้องเสนอใหป้ระธานเจา้หน้าที่บรหิารเป็นผู้
พจิารณาอนุมตั ิ
 

(3) การจดัหาผลิตภณัฑห์รอืบริการ 
ณ วนัที ่30 มถุินายน 2558 บรษิทับรหิารจดัการพืน้ที่เช่าในรูปแบบ IT Junction รวมทัง้สิน้  43 สาขา 

แบ่งเป็นสาขาในเขตกรุงเทพ และปรมิณฑล จ านวน 15 สาขา และสาขาในต่างจงัหวดั จ านวน 28 สาขา 
การเลือกท าเลท่ีตัง้  
บรษิทัใหค้วามส าคญัอย่างยิง่ในการคดัเลอืกท าเลทีต่ัง้ของ IT Junction โดยบรษิทัมแีผนกพฒันาธุรกจิ 

ท าหน้าทีส่ ารวจพืน้ทีเ่ชงิภูมศิาสตรแ์ละประชากรศาสตร ์เช่น ท าเลทีต่ัง้ ความหนาแน่นของประชากรในพืน้ที ่เสน้ทาง
การเดนิทาง และศกัยภาพของศูนยก์ารค้าเป็นต้น  เพื่อน ามาวเิคราะหข์อ้มูลจากสถานทีจ่รงิและศกึษาความเป็นไปได้
ของโครงการทัง้ดา้นการตลาดและดา้นการเงนิ  รวมไปถงึนโยบายและแผนการด าเนินธุรกจิของเจา้ของพืน้ทีเ่พื่อให ้
มัน่ใจว่าแผนการด าเนินธุรกจิของเจ้าของพื้นที่มลีกัษณะที่สอดคล้องกบัธุรกจิของบรษิัท  ไม่ว่าพื้นที่ดงักล่าวจะเป็น 
พืน้ทีท่ีฝ่่ายพฒันาธุรกจิ ส ารวจและจดัหาเอง หรอืเป็นพืน้ทีท่ีเ่จา้ของพืน้ที่เป็นผูน้ าเสนอใหบ้รษิทัพจิารณาขยายสาขา  
IT Junction   ทัง้นี้  ภายหลงัจากแผนกพฒันาธุรกิจท าการวิเคราะห์และศึกษาข้อมูลแล้ว จะน าเสนอต่อคณะ
กรรมการบริหารและ/หรือคณะกรรมการบรษิัท เพื่อพิจารณาอนุมตัิเช่าพื้นที่และเข้าท าสญัญากบัเจ้าของพื้นที่ตาม
ขอบเขตอ านาจทีไ่ดก้ าหนดไวแ้ลว้ต่อไป 
 

(4)  ภาวะอตุสาหกรรม 
เน่ืองจากธุรกจิบรหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของโทรศพัทเ์คลื่อนที่และสนิคา้เทคโนโลย ี

ยงัไม่มกีารศกึษาขอ้มูลในเชงิลกึเฉพาะธุรกจิ เช่น ความต้องการพื้นที ่ปรมิาณพื้นที่เช่าทัง้หมด ท าให้ยงัไม่สามารถ
วเิคราะหภ์าพรวมของธุรกจิดงักล่าวโดยเฉพาะเจาะจงได ้ อย่างไรกด็ ีฝา่ยบรหิารของบรษิทัประเมนิว่าอตัราการเตบิโต
ของธุรกิจบริหารจัดการพื้นที่เช่าภายในศูนย์การค้าในส่วนของโทรศพัท์เคลื่อนที่และสนิค้าเทคโนโลยีจะเป็นไป 
ในทศิทางเดยีวกบัธุรกจิคา้ปลกี เนื่องจากเป็นพืน้ทีส่่วนหนึ่งของศูนยก์ารคา้เช่นเดยีวกบัธุรกจิคา้ปลกี และมปีจัจยัที่มี
ผลกระทบต่อความต้องการพื้นที่ค้าปลกีเหมอืนกนั คอื อตัราการเตบิโตทางเศรษฐกจิและความเชื่อมัน่ของผู้บรโิภค 
เป็นส าคญั โดยรายละเอยีดภาวะอุตสาหกรรมธุรกจิคา้ปลกีปรากฎตามหวัขอ้ 2.3 (5) 

อย่างไรกด็ ี หากพจิารณาเฉพาะผูเ้ล่นในธุรกจิบรหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่าภายในศนูยก์ารคา้ทีอ่าจเป็นคู่แขง่ขนั
กบับรษิทั สามารถแบง่ออกไดเ้ป็น 2 ประเภท ดงันี้ 

1. การบรหิารพืน้ทีใ่นศนูยก์ารคา้หรอืศนูยก์ารคา้เฉพาะทาง เช่น เดอะมอลล ์เซน็ทรลั บิก๊ซ ีเทสโก้ โลตสั
ศูนยก์ารคา้พนัธท์พิยพ์ลาซ่า หรอื ตกึคอม เป็นต้น ซึง่ศูนยก์ารคา้ลกัษณะดงักล่าวในบางแห่งจะมกีารแยกโซนสนิค้า 
โทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคา้เทคโนโลยอีอกจากโซนปกต ิโดยเจา้ของศูนยก์ารคา้มกัจะเป็นผูด้ าเนินการบรหิารพืน้ทีเ่อง
ทัง้หมด 
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2. การบรหิารพื้นทีโ่ดยผู้เชีย่วชาญในการบรหิารพืน้ที่ในลกัษณะเดยีวกนักบัโครงการ IT Junction ซึ่ง
ผูป้ระกอบการในลกัษณะนี้ ยกตวัอย่างเช่น  บรษิทั ไอที พลาซ่า จ ากดั หรอื บรษิทั ทจี ีเซลลูล่ารเ์วลิด ์จ ากดั เป็นต้น 
ทัง้นี้ บริษัทเป็นผู้ประกอบการรายเดียวที่เป็นผู้บริหารจดัการพื้นที่เช่าในส่วนสินค้าโทรศัพท์เคลื่อนที่และสินค้า
เทคโนโลยใีนศนูยก์ารคา้บิก๊ซ ี

บรษิทัเหน็ว่าคู่แข่งทางออ้มของบรษิัท คอื เจ้าของพื้นที่ศูนยก์ารค้าทัว่ไป เช่น เดอะมอลล์ เซน็ทรลั และ
ศูนยก์ารค้าประเภท IT เช่น ศูนยก์ารคา้พนัธุ์ทพิย์ หรอืตกึคอม ตามขอ้ 1. ซึ่งเจ้าของศูนยก์ารคา้มกัจะเป็นผูบ้รหิาร
พืน้ทีเ่อง และคู่แขง่ทางตรงของบรษิทั คอื ผูเ้ชีย่วชาญในการบรหิารพืน้ทีใ่นส่วนโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคา้เทคโนโลยี
ตามขอ้ 2.  อย่างไรกด็ ีฝ่ายบรหิารของบรษิทัเหน็ว่า ถงึแมธุ้รกจิบรหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่าภายในศูนยก์ารคา้ในส่วนของ
โทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคา้เทคโนโลยจีะมคีู่แข่งทัง้ทางตรงและทางออ้มหลายราย  แต่ทีผ่่านมาโครงการ IT Junction 
ของบรษิัทกส็ามารถด าเนินการได้อย่างประสบความส าเรจ็และสามารถแข่งขนักบัคู่แข่งทัง้ทางตรงและทางอ้อมได ้ 
โดยบรษิทัมีขอ้ได้เปรยีบจากจ านวนสาขา IT Junction ของบรษิัททีม่จี านวนมากกว่าคู่แข่งและครอบคลุมจงัหวดัที่
ส าคญัทัว่ประเทศ และจากประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในธุรกิจบริหารพื้นที่ของผู้บริหารของบริษัท รวมถึง
ความสมัพนัธท์ีด่กีบัศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ เช่น ศนูยก์ารคา้บิก๊ซ ีเป็นตน้ 

ตัวอย่างคู่แข่งทางตรงของบริษัท ได้แก่ บริษัท ไอที พลาซ่า จ ากัด ซึ่งเป็นผู้เช่าพื้นที่ขนาดใหญ่จาก
ศนูยก์ารคา้เพื่อแบ่งใหผู้เ้ช่ารายย่อยเช่าต่อ เช่น โซนโทรศพัทเ์คลื่อนที ่ชัน้1 ศนูยก์ารคา้เซยีรร์งัสติ หรอื ศนูย ์IT Plaza 
ชัน้ 4 ศนูยก์ารคา้อมิพเีรยีลส าโรง ปจัจุบนัมสีาขาพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมดประมาณ 5 สาขา  หรอื บรษิทั ทจี ีเซลลูล่ารเ์วลิด ์
จ ากดั เป็นผูบ้รหิารพืน้ทีร่า้นคา้เบด็เตลด็ ภายใต้ชื่อ Zeed Zone Plaza และพืน้ทีใ่นส่วนโทรศพัทเ์คลื่อนทีแ่ละสนิคา้
เทคโนโลย ีภายใตช้ื่อ IT-Connect Mobile Zone มสีาขาประมาณ 9 สาขา อยู่ในหา้งเทสโก ้โลตสั ตามต่างจงัหวดั 

 
2.2. การพฒันาและบริหารพืน้ท่ีในรปูแบบตลาดชมุชน (J Market) 

ธุรกจิการพฒันาและบรหิารพืน้ทีใ่นรูปแบบตลาดชุมชน เป็นโครงการที่เกดิจากแนวคดิที่บรษิัทต้องการขยาย
ธุรกจิด้านการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์และบรหิารพื้นที่บรเิวณโดยรอบตลาดหรอืศูนย์การค้าที่เป็นแหล่งชุมชน เช่น  
ตลาดนัด หรอืตลาดสด เพื่อเป็นการสร้างรายไดใ้หบ้รษิทัอกีช่องทางหนึ่ง โดยบรษิทัจะเช่าพื้นทีจ่ากเจา้ของพืน้ทีเ่พื่อ
น ามาปรบัปรุงและจดัสรรโดยมทีัง้รปูแบบการใหผู้บ้รหิารพืน้ทีม่าเช่าพืน้ทีเ่พื่อไปจดัสรรต่อ หรอืบรหิารพืน้ทีใ่นโครงการ
ดงักล่าวเอง โดยรปูแบบของตลาดชุมชนจะจบักลุ่มลูกคา้ระดบักลาง-ล่าง ซึง่เป็นฐานลูกคา้ทีม่จี านวนมาก ทัง้นี้ บรษิทั
คาดว่าจะใช้เงินลงทุนต่อโครงการจ านวนไม่เกิน 5 ล้านบาท อย่างไรก็ดี หากมีโครงการที่น่าสนใจและ 
มีศักยภาพในอนาคต บริษัทก็อาจพิจารณาใช้เงินลงทุนเพิ่มเติมได้ โดยจะมีการพิจารณาเป็นรายโครงการ เช่น 
โครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร และโครงการ J Market ลาดปลาเคา้ เป็นตน้  

ในปี 2555 บรษิทัไดเ้ริม่ด าเนินการโครงการตลาดชุมชมแห่งแรกทีต่ลาดอมรพนัธ ์ย่านบางเขน ตรงขา้มกบั
มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร ์ภายใต้ชื่อ “J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร” ต่อมาในปี 2557 บรษิทัไดเ้ริม่ด าเนินการ
โครงการแห่งทีส่องทีบ่รเิวณหมู่บา้นเคหะธานี 4 ถนนราษฎรพ์ฒันา เขตสะพานสงู ภายใต้ชื่อ “J Marketราษฏรพ์ฒันา” 
และโครงการแห่งทีส่ามทีบ่รเิวณ ถ.บา้นไทรมา้ อ.เมอืง จ.นนทบุร ีภายใต้ชื่อ “J Market ไทรมา้”โดยหากรูปแบบการ
ด าเนินธุรกจิตลาดชุมชนในโครงการทัง้ 3 แห่งประสบความส าเรจ็ บรษิทักจ็ะด าเนินการโครงการในรปูแบบและลกัษณะ
ทีค่ลา้ยคลงึกนัต่อไป หรอืปรบัเปลีย่นรูปแบบการด าเนินธุรกจิให้สอดคลอ้งกบัความต้องการของลูกคา้และกลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย 

ณ วนัที ่30 มถุินายน 2558 บรษิทัม ีJ Market รวมทัง้สิน้ 3 โครงการ ไดแ้ก่ (1) โครงการ J Market @อมรพนัธ ์
เกษตร (2) โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา และ (3) โครงการ J Market ไทรมา้ พืน้ทีใ่หเ้ช่ารวมทุกโครงการ 6,121 
ตารางเมตร โดยบรษิทัอยู่ระหว่างพฒันาโครงการ J Market ลาดปลาเคา้ (โครงการ J.Night) ทีบ่รเิวณถนนลาดปลาเคา้ 



บรษิทั เจเอเอส แอสเซท็ จ ากดั (มหาชน) 

สว่นที ่2 หน้า 18 

เขตบางเขน กรุงเทพฯ โดยมรีปูแบบเป็นตลาดนดักลางคนื   อกี 1 โครงการ ซึง่มกี าหนดเปิดประมาณไตรมาส 3 ของปี 
2558 (รายละเอยีดตามสว่นที ่2.2.6 โครงการในอนาคต)  

 
(1) ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

โครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร 
เป็นโครงการแห่งแรกทีบ่รษิทัพฒันาและบรหิารพืน้ทีใ่นรปูแบบตลาดชุมชน ตัง้อยู่ทีต่ลาดอมรพนัธ ์ 

ถนนพหลโยธนิ เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร โดยบริษัทท าสญัญาเช่าที่ดินและอาคารบริเวณตลาดอมรพนัธ์จาก
เจา้ของพื้นที่เดมิ เพื่อน ามาปรบัปรุงตกแต่งและจดัสรรพื้นที่ใหเ้ช่า โดยมรีะยะเวลาเช่าทีด่นิและอาคารเป็นระยะเวลา  
3 ปี ตัง้แต่ 1 กนัยายน 2555 ถงึ 31 สงิหาคม 2558  (โดยเจา้ของพืน้ทีไ่ดใ้หค้ ามัน่ต่อบรษิทัว่าจะใหเ้ช่าพืน้ทีต่่อไดอ้กี
คราวละ 3 ปี เป็นจ านวน 2 ครัง้) โครงการดงักล่าวมีพืน้ทีใ่หเ้ช่ารวม 3,800 ตารางเมตร รา้นคา้ผูเ้ช่าภายในโครงการ  
J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร ประกอบดว้ย ตลาดสด รา้นสะดวกซือ้ รา้นอาหารและเครื่องดื่ม และรา้นเสรมิความงาม 
เป็นตน้ โดยบรษิทัเป็นผูบ้รหิารพืน้ทีโ่ครงการดงักล่าวเองทัง้หมด อย่างไรกด็ ีเนื่องจากพืน้ทีโ่ครงการดงักล่าว มสีภาพ
เป็นตกึแถว 2 ชัน้ ขนาดใหญ่ทีม่สีภาพค่อนขา้งเก่า บรษิทัจงึต้องลงทุนปรบัปรุงสภาพอาคารและพืน้ทีโ่ดยรวม โดยใช้
เงนิลงทุนในโครงการประมาณ 30 ลา้นบาท ซึง่แตกต่างจากโครงการ J Market แห่งอื่น 
 ทัง้นี้ บรษิทัไดต่้อสญัญาเช่าพืน้ทีโ่ครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร ออกไปอกี 3 ปี นับจากวนัที ่ 
1 กนัยายน 2558 ถงึวนัที ่31 สงิหาคม 2561 และคงเหลอืค ามัน่ทีจ่ะใหต่้อสญัญาจากเจา้ของพืน้ทีอ่กี 3 ปี 
  

โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา 
เป็นโครงการแห่งทีส่องทีบ่รษิทัพฒันาและบรหิารพืน้ทีใ่นรปูแบบตลาดชุมชน ซึง่เริม่ด าเนินการ 

ในเดอืนกนัยายนปี 2557 ตัง้อยู่ที่บรเิวณหมู่บ้านเคหะธานี 4  ถนนราษฎร์พฒันา เขตสะพานสงู โดยบรษิทัท าสญัญา
เช่าพืน้ทีโ่ดยรอบมนิบิิก๊ซ ี(Mini Big C) เพื่อน ามาปรบัปรุงและจดัสรรพืน้ทีใ่หเ้ช่าแก่ผูท้ีส่นใจ มรีะยะเวลาเช่า 3 ปี ตัง้แต่
วนัที ่1 พฤษภาคม 2557 ถงึ 30 เมษายน 2560 พืน้ทีร่วม 1,490 ตารางเมตร (โดยเจา้ของพืน้ทีไ่ดใ้หค้ ามัน่ต่อบรษิทัว่า
จะใหเ้ช่าพืน้ทีต่่อไดอ้กีคราวละ 3 ปี เป็นจ านวน 3 ครัง้)  

ปจัจุบนัโครงการ J Market ราษฎรพ์ฒันา ยงัอยู่ในช่วงการท าการตลาดเพื่อใหไ้ดร้บัความนิยมและมผีูเ้ช่า
พืน้ที่มากขึน้ โดยเริม่มรีา้นคา้ เช่น รา้นอาหารและร้านคา้เบด็เตลด็ เขา้มาเปิดในพืน้ทีเ่พิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง โดย ณ 
วนัที ่30 มถุินายน 2558 บรษิทัเป็นผูบ้รหิารพืน้ที่โครงการดงักล่าวเอง โดยมพีืน้ทีแ่บ่งเช่า ประมาณ 721 ตารางเมตร 
เป็นพืน้ทีเ่พื่อใหเ้ช่าส าหรบัใหร้า้นคา้รายย่อยใชเ้ช่าขายสนิคา้ และพืน้ทีส่ว่นทีเ่หลอืเป็นพืน้ทีส่่วนกลางและพืน้ทีส่ าหรบั
ทีจ่อดรถให้เช่า ซึ่งหากมคีวามต้องการในการเช่าพื้นที่เพิม่มากขึน้หรอืมผีู้สนใจเช่าพื้นที่แปลงใหญ่เพื่อด าเนินธุรกจิ
เพิม่เตมิ บรษิทักส็ามารถปรบัเพิม่พืน้ทีใ่หเ้ช่าเพิม่เตมิได ้  

   
โครงการ J Market ไทรม้า 

 เป็นโครงการแห่งที่สามที่บริษัทพัฒนาและบริหารพื้นที่ในรูปแบบตลาดชุมชน ซึ่งเริ่มด าเนินการ  
ในเดอืนพฤศจกิายน 2557 ถ.บ้านไทรม้า อ.เมอืง จ.นนทบุร ี โดยบรษิทัท าสญัญาเช่าพื้นที่กบัทางเจ้าของพื้นที่ซึ่ง
บรเิวณโดยรอบมทีัง้มนิิบิก๊ซ ี(Mini Big C)  และรา้นสะดวกซือ้ 7-eleven แลว้ น ามาปรบัปรุงและจดัสรรพืน้ทีใ่หเ้ช่าแก ่
ผูเ้ช่าทีส่นใจ มรีะยะเวลาเช่า 12 ปี ตัง้แต่วนัที ่1 ตุลาคม 2557 ถงึ 30 กนัยายน 2569  โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2558 
บรษิทัใหผู้บ้รหิารพืน้ทีม่าเช่าพืน้ทีท่ ัง้หมดเพื่อไปจดัสรรต่อใหแ้ก่รา้นคา้รายยอ่ยต่อไป โดยสภาพปจัจุบนัของโครงการ J 
Market ไทรมา้ เป็นตลาดนดัชุมชนทีม่รีา้นคา้ผูเ้ช่าภายในโครงการ ไดแ้ก่ รา้นคา้ย่อย รา้นอาหาร และรา้นคา้เบด็เตลด็ 
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รายละเอยีดโครงการ J Market ณ วนัที ่30 มถุินายน 2558 

ล าดบั ช่ือโครงการ ท่ีตัง้โครงการ 
อายสุญัญา 
เช่าพืน้ท่ี 

พืน้ท่ีให้เช่า 
(ตร.ม.) 

อตัราการเช่า
พืน้ท่ี (%) 

ปีท่ีเร่ิม
บริหาร
พืน้ท่ี 

1 
J Market @ อมรพนัธ ์
เกษตร 

ตลาดอมรพนัธ ์ 
ถนนพหลโยธนิ  
เขตบางเขน กรงุเทพฯ 

3 ปี (สิน้สดุ 
31 ส.ค. 2561) 

มคี ามัน่ใหต้่อสญัญา
อกี 3 ปี 

3,800  64% 2555 

2 J Market ราษฏรพ์ฒันา 
หมูบ่า้นเคหะธานี 4   
ถนนราษฎรพ์ฒันา  
เขตสะพานสงู กรงุเทพฯ 

3 ปี (สิน้สดุ 
30 เม.ย. 2560) 

มคี ามัน่ใหต้่อสญัญา
อกี 9 ปี 

สว่นที่ 1: 

721 
65%  

ก.ย. 2557 
สว่นที ่2: 

769 

เป็นพืน้ที่

สว่นกลางและ

ทีจ่อดรถ 

ใหเ้ช่า 

3 J Market ไทรมา้ 
ถนนบา้นไทรมา้ อ.เมอืง  
นนทบุร ี

12 ปี (สิน้สดุ 
30 ก.ย. 2569) 

1,600 

ผูบ้รหิารพืน้ที่

เช่าพืน้ที่

ทัง้หมด 
พ.ย. 2557 

 
ภาพโครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร  
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 ภาพโครงการ J Market @ ราษฏรพ์ฒันา                                        ภาพโครงการ J Market @ ไทรมา้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(2) การตลาดและการแข่งขนั 
ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ลกูคา้ของบรษิทัในธุรกจิพฒันาและบรหิารพืน้ทีใ่นรปูแบบตลาดชุมชน สามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ตาม

ลกัษณะของโครงการ ดงันี้ 
โครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร 

เน่ืองจากโครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร มลีกัษณะเป็นพืน้ทีใ่หเ้ช่าภายในอาคารพาณิชยแ์ละบรเิวณโดยรอบ 
กลุ่มผูเ้ช่าพืน้ทีแ่บ่งออกไดด้งันี้ 

1. กลุ่มผู้เช่าพื้นที่รายย่อยทัว่ไป - ผู้เช่ากลุ่มนี้ส่วนใหญ่จะเป็นลูกค้าบุคคลหรือนิติบุคคลขนาดเล็ก 
ทีต่อ้งการมธีุรกจิเป็นของตนเอง เช่น รา้นเกมส,์ โรงเรยีนกวดวชิา, รา้นขายของจปิาถะ, รา้นขายอาหาร, ตลาดสด  
ซึง่ไม่มแีบรนดส์นิคา้ของตนเอง 

2. กลุ่มผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีม่แีบรนดส์นิคา้เป็นของตนเอง - ผูเ้ช่าพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะเป็นกลุ่มผูเ้ช่าทีม่แีบรนดส์นิคา้ 
เป็นของตนเอง เช่น รา้น Watson เป็นตน้  ผูเ้ช่าพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะตอ้งการพืน้ทีเ่ช่าทีม่ขีนาดเหมาะสม 
กบัการท าธุรกจิและอยู่ในท าเลทีด่ ี

โดยลูกค้าส่วนใหญ่จะท าสญัญาเช่าพื้นที่ระยะสัน้ไม่เกิน 1 ปีกบับริษัท และในโครงการ J Market  
@ อมรพนัธ ์เกษตร ยงัมกีลุ่มผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีท่ าสญัญาเช่าพืน้ทีส่ว่นกลางแบบรายวนั-รายเดอืน เพื่อขายสนิคา้หรอืเพื่อจดั
กจิกรรมสง่เสรมิการขาย ซึง่ผูเ้ช่ากลุ่มดงักล่าวมจี านวนน้อยรายและไม่ใช่ผูเ้ช่าหลกัของบรษิทั 
 

 โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา และไทรมา้ 
โครงการ J Market ราษฏรพ์ฒันา และไทรมา้ มลีกัษณะพืน้ทีใ่หเ้ช่าเป็นพืน้ทีเ่ปิดโล่งซึง่อยู่ใกลก้บัแหล่งชุมชน จงึมกีลุ่ม
ลกูคา้ทีแ่ตกต่างจาก โครงการ J Market @ อมรพนัธ ์เกษตร โดยแบ่งออกไดด้งันี้ 

1. กลุ่มผูเ้ช่าพืน้ทีร่ายย่อยทัว่ไป - ผูเ้ช่าพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะเป็นลูกคา้บุคคลที่ต้องการมรีา้นของตนเอง เช่น 
รา้นขายอาหารและเครื่องดื่ม, รา้นคา้สนิคา้เบด็เตลด็ 

2. กลุ่มผูบ้รหิารพืน้ทีต่ลาดนดัรายย่อย - ผูเ้ช่าพืน้ทีก่ลุ่มนี้จะเป็นผูเ้ช่าพืน้ทีท่ีม่ปีระสบการณ์การบรหิาร 
จดัการตลาดนดั หรอืตลาดสด โดยจะเหมาพืน้ทีไ่ปเพื่อน าไปจดัสรร และแบ่งใหผู้เ้ช่ารายย่อยเช่าต่อไป 
โดยลกูคา้สว่นใหญ่จะท าสญัญาเช่าพืน้ทีร่ะยะสัน้ไม่เกนิ 1 ปี 
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 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (ผูใ้ช้บริการโครงการ J Market) 
เน่ืองจากโครงการ J Market เป็นรปูแบบตลาดชุมชน ซึง่จะตัง้อยู่ในย่านชุมชนใกลต้ลาดหรอืศูนยก์ารคา้ทีเ่ป็น

แหล่งชุมชน กลุ่มลูกคา้เป้าหมายของโครงการ J Market จงึเป็นกลุ่มผูท้ี่พกัอาศยั และนักเรยีนนักศกึษา และคนท างาน 
ในย่านชุมชนบรเิวณใกลเ้คยีงบรเิวณ 1-3 กม. โดยรอบโครงการ 
 

 การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี 
ในการจดัหาผูเ้ช่าบรษิทัจะประชาสมัพนัธผ์่านทาง website ของบรษิทั และจดัสง่ทมีงานขายเขา้ไปพบลกูคา้ 

เป้าหมายจากนัน้บรษิทัจะพจิารณาคดัเลอืกผูเ้ช่าและด าเนินการจดัสรรพืน้ทีโ่ดยเจา้หน้าทีโ่ครงการจะพจิารณาตามลกัษณะ 
รปูแบบ และประเภทของรา้นคา้ เพื่อจดัสรรพืน้ทีใ่หเ้หมาะสมกบัแต่ละโครงการ  

 
การเกบ็ค่าเช่าพืน้ท่ีและนโยบายการก าหนดราคา 

 บริษัทเก็บค่าเช่าพื้นที่และก าหนดราคาค่าเช่าพื้นที่โดยใช้หลกัการเช่นเดียวกนักบัการเก็บค่าเช่าพื้นที่ 
และการก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ที่ของ IT Junction ตามทีป่รากฎในขอ้ 2.1 (2)  อย่างไรกด็ ี เนื่องจากผูเ้ช่าพืน้ทีใ่น
โครงการ J Market มปีระเภทธุรกจิทีห่ลากหลายกว่าผูเ้ช่าพืน้ทีใ่น IT Junction ในการก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ที่ บรษิทั
จะค านึงถงึประเภทธุรกจิของผู้เช่าพื้นที่เพิม่เตมิดว้ย นอกจากนี้ ในกรณีที่โครงการอยู่ในช่วงการท าการตลาดเพื่อให้
โครงการไดร้บัความนิยมซึง่จะสง่ผลใหม้ผีูเ้ช่าพืน้ทีม่ากขึน้ในอนาคต บรษิทัอาจมกีารก าหนดสว่นลดค่าเช่าเพิม่เตมิเพื่อ
จงูใจใหผู้เ้ช่ามาเช่าพืน้ทีใ่นช่วงแรก 
 

(3)  การจดัหาผลิตภณัฑห์รอืบริการ  
 การเลือกท าเลท่ีตัง้  
 บรษิทัใหค้วามส าคญัอย่างยิง่ในการคดัเลอืกท าเลทีต่ัง้ของ J Market ซึง่เป็นปจัจยัทีส่ าคญัของการท าธุรกจิ  

บรษิทัโดยฝา่ยพฒันาธุรกจิจะท าการส ารวจเพื่อหาท าเลทีต่ัง้ทีเ่หมาะสม หรอืผ่านทางตวัแทนนายหน้าอสงัหารมิทรพัย์
ส่งขอ้มูลมาให้บรษิทัพจิารณา เพื่อคดัเลอืกพื้นทีท่ี่มศีกัยภาพ และเหมาะสมกบัการท าโครงการในรูปแบบ J Market   
ทัง้น้ี ภายหลงัจากฝ่ายพฒันาธุรกิจท าการวิเคราะห์และศึกษาข้อมูลแล้ว จะน าเสนอต่อคณะกรรมการบริหารหรือ
คณะกรรมการบรษิทั เพื่อพจิารณาอนุมตัเิช่าพืน้ทีแ่ละเขา้ท าสญัญากบัเจา้ของพืน้ทีต่ามขอบเขตอ านาจทีไ่ดก้ าหนดไว้
แลว้ต่อไป 
 

(4)  ภาวะอตุสาหกรรม 
ธุรกจิพฒันาและบรหิารพืน้ทีใ่นรปูแบบตลาดชุมชน เป็นธุรกจิทีก่ระจายตวัลงไปตามแหล่งชุมชนย่อยต่างๆ  

ซึง่ยงัไม่มกีารศกึษาและวเิคราะห์ขอ้มูลสถติเิชงิลกึเฉพาะธุรกจิ หรอืขอ้มูลผูเ้ล่นในธุรกจิดงักล่าวเพยีงพอทีจ่ะสามารถ
วเิคราะหภ์าพรวมของธุรกจิดงักล่าวได ้ อย่างไรกด็ ีฝ่ายบรหิารของบรษิทัประเมนิว่าคู่แข่งของบรษิทัในธุรกจิดงักล่าว
โดยมากจะเป็นเจ้าของพื้นทีท่ี่ใหเ้ช่าท าตลาดนัดบรเิวณใกลเ้คยีงซึ่งส่วนใหญ่เป็นบุคคลธรรมดา และอตัราการเติบโต
ของธุรกจิดงักล่าวจะเป็นไปในทศิทางเดยีวกบัธุรกจิคา้ปลกี เน่ืองจากการอตัราการเช่าพืน้ทีใ่นรปูแบบตลาดชุมชน 
มปีจัจยัทีม่ผีลกระทบเช่นเดยีวกนักบัความตอ้งการพืน้ทีค่า้ปลกี คอื อตัราการเตบิโตทางเศรษฐกจิและความเชื่อมัน่ของ
ผูบ้รโิภคเป็นส าคญั โดยรายละเอยีดภาวะอุตสาหกรรมธุรกจิคา้ปลกีปรากฎตามหวัขอ้ 2.3 (5) 
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2.3. การพฒันาและบริหารพืน้ท่ีในรปูแบบศนูยก์ารค้าชุมชน (“The Jas”) 
 ธุรกจิพฒันาและบรหิารพืน้ทีใ่นรปูแบบศนูยก์ารคา้ชุมชน (“ภายใตช้ื่อ The Jas”) เป็นโครงการทีเ่กดิจาก 

แนวคิดของบริษัทที่ต้องการขยายธุรกิจด้านการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ที่สร้างรายได้ให้แก่บริษัทอย่างต่อเนื่อง 
(Recurring Income)   ซึง่บรษิทัจะเป็นผูล้งทุนซือ้ทีด่นิหรอืท าสญัญาเช่าทีด่นิระยะยาวเพื่อพฒันาและบรหิารโครงการ
ในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall)  โดยในปี 2555 บรษิทัไดล้งทุนซือ้ทีด่นิบรเิวณ ถนนลาดพรา้ววงัหนิ 
แขวงลาดพรา้ว เขตลาดพรา้ว เน้ือที ่5 ไร่ 2 งาน 20 ตารางวา (รวม 2,220  ตารางวา) เพื่อพฒันาโครงการศูนยก์ารคา้
ชุมชน (Community Mall) แห่งแรก ภายใต้ชื่อ The Jas วงัหนิ ซึ่งเริม่เปิดด าเนินการในเดอืนพฤศจกิายน 2557  
โดยบรษิทัอยู่ระหว่างพฒันาโครงการ The Jas อกี 1 โครงการ คอื โครงการ The Jas รามอนิทรา (รายละเอยีดตาม
สว่นที ่2.2.6 โครงการในอนาคต)  

 
(1) ลกัษณะผลิตภณัฑห์รอืบริการ 

 โครงการ The Jas วงัหนิ เป็นศนูยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ในรปูแบบศนูยก์ารคา้แบบเปิด  
(Open Shopping Center)  มพีืน้ทีก่่อสรา้งรวมประมาณ 16,500 ตารางเมตร พืน้ทีใ่หเ้ช่ารวมพืน้ทีล่านโปรโมชัน่และ
พืน้ที่ใหเ้ช่าในลกัษณะ Out Door ประมาณ 5,750 ตารางเมตร (หากไม่รวมพืน้ทีล่านโปรโมชัน่และพืน้ที่ใหเ้ช่าในลกัษณะ 
Out Door จะมพีืน้ที่ใหเ้ช่าประมาณ 4,970 ตารางเมตร) โดยมพีืน้ทีส่่วนกลางส าหรบัจดักจิกรรมและอาคารจอดรถ มูลค่า
โครงการประมาณ 500 ลา้นบาท โดย ณ วนัที ่30 มถุินายน 2558 มอีตัราการเช่าพืน้ที ่คดิเป็นรอ้ยละ 85 ของพืน้ทีใ่ห้
เช่ารวมลานโปรโมชัน่และพืน้ที ่Out Door และมอีตัราการเช่ารอ้ยละ 96 ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทีไ่ม่รวมพืน้ทีล่านโปรโมชัน่
และพืน้ที ่Out Door โดยผูเ้ช่าพืน้ทีเ่กอืบทัง้หมดเป็นผูเ้ช่าพืน้ทีร่ะยะยาวทีม่รีะยะเวลาการเช่ามากกว่า 3 ปี โดยผูเ้ช่าทีม่ี
ระยะเวลาเช่าสงูสดุ คอื 15 ปี ผูเ้ช่าหลกัภายในโครงการ The Jas วงัหนิ ประกอบดว้ย Tops Market, Starbucks, Zen, 
MK Restaurant, Yayoi, Watson, Swensens, Dunkin Donut, McJean  เป็นตน้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพโครงการ The Jas วงัหนิ 
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 ทัง้นี้ จุดเด่นของโครงการ The Jas วงัหนิ คอื ท าเลทีต่ัง้ของโครงการทีร่ายลอ้มไปดว้ยทีพ่กัอาศยั เป็นย่านที่

มคีวามหนาแน่นของประชากรสงูและมเีสน้การคมนาคมทีเ่ขา้ถงึไดห้ลายเสน้ทาง  รวมทัง้การจดัสรรพืน้ที ่(Tenant Mix) 
ทีเ่หมาะสมและสอดคลอ้งกบัการใชช้วีติประจ าวนัของกลุ่มลกูคา้เป้าหมายทีเ่ป็นกลุ่มแม่บา้น ครอบครวั และผูท้ีพ่กัอาศยั
ในบรเิวณดงักล่าว  โดยจะเน้นไปยงัรา้นคา้ประเภทอาหารและเครื่องดื่มซึง่คดิเป็นรอ้ยละ 60 ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด  
โดยมผีูเ้ช่าพื้นทีร่ายใหญ่ คอื Tops Market เช่าพื้นทีร่อ้ยละ 20 ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด  นอกจากนี้ โครงการยงัมี
อาคารจอดรถมากกว่า 250 คนั เพยีงพอทีจ่ะรองรบักลุ่มลกูคา้ทีจ่ะเขา้มาใชบ้รกิาร 
 

(2) การตลาดและการแข่งขนั 
ลกัษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ลกูคา้ของโครงการ The Jas วงัหนิ บรษิทัสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ กลุ่มผูเ้ช่าหลกั และ 

กลุ่มผูเ้ช่ารายย่อย โดยมรีายละเอยีด ดงันี้  
1. กลุ่มผูเ้ช่าหลกั - โครงการ The Jas วงัหนิ มกีลุ่มผูเ้ช่าหลกั ไดแ้ก่  Tops Market, Starbucks, Zen,  

MK Restaurant, Yayoi, Watson, Swensens, Dunkin Donut, McJean เป็นต้น ซึง่บรษิทัจะพจิารณาคดัเลอืกผูเ้ช่า
หลกัแต่ละรายอย่างรอบคอบใหส้อดคลอ้งกบัความต้องการของผูเ้ขา้ใชบ้รกิาร อนัจะส่งผลใหภ้าพลกัษณ์ของโครงการ  
โดยผูเ้ช่าในกลุ่มนี้มคีวามส าคญัและจ าเป็นต่อโครงการ เนื่องจากเป็นรา้นคา้ทีด่งึดูดผูเ้ช่ารายย่อย และผูใ้ชบ้รกิารของ
โครงการ   โดยผูเ้ช่าหลกัไดเ้ช่าพืน้ทีค่ดิเป็นรอ้ยละ 86  ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด โดยผูเ้ช่าหลกัส่วนใหญ่ในโครงการจะ
ท าสญัญาเช่าพืน้ทีร่ะยะยาวมากกว่า 3 ปี 

2. กลุ่มผูเ้ช่ารายย่อย  -  โครงการ The Jas วงัหนิมกีลุ่มผูเ้ช่ารายย่อยทีจ่ าหน่ายสนิคา้หรอืบรกิารอื่นๆ 
นอกจากสนิคา้หรอืบรกิารของกลุ่มผูเ้ช่าหลกั ซึง่จะช่วยใหโ้ครงการมสีนิคา้และบรกิารทีห่ลากหลายครอบคลุม 
ความต้องการของผู้ใช้บรกิารใหม้ากทีสุ่ด  โดยบรษิทัมกีลุ่มผูเ้ช่ารายย่อยคดิเป็นพื้นที่เช่าร้อยละ 14 ของพื้นที่ให้เช่า
ทัง้หมด   

ทัง้นี้ บริษัทจะติดตามการด าเนินธุรกิจของผู้เช่าและวิเคราะห์ศึกษาข้อมูลทางการตลาดอย่างสม ่าเสมอ 
เพื่อใหส้ว่นผสมผูเ้ช่าทัง้หมดเหมาะสมกบัผูใ้ชบ้รกิารมากทีส่ดุ  รวมทัง้การหาผูเ้ช่ารายใหม่ทีม่สีนิคา้หรอืบรกิารทีไ่ดร้บั
ความนิยม เพื่อสรา้งความแปลกใหม่และเพิม่ความหลากหลายของสนิคา้และบรกิารในโครงการ 
 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (ผูใ้ช้บริการโครงการ The Jas วงัหิน) 
กลุ่มลกูคา้เป้าหมายทีเ่ขา้มาใชบ้รกิารโครงการ The Jas วงัหนิ จะเป็นกลุ่มแม่บา้น ครอบครวัและผูท้ีพ่กั 

อาศยัหรอืท างานอยู่ในย่านวงัหนิ โชคชยั 4 เสนานิคม  และบรเิวณใกลเ้คยีงประมาณ  3-5 กม. โดยรอบ เนื่องจากใน
บรเิวณดงักล่าวมหีมู่บา้นจดัสรรอยู่เป็นจ านวนมากและมกีารคมนาคมทีส่ามารถเขา้ถงึไดห้ลายเสน้ทาง  

 
การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

  บรษิัทมชี่องทางการขายพืน้ที่เช่าภายในโครงการ The Jas วงัหนิ 2 ช่องทาง ไดแ้ก่ การขายผ่านทมี
การตลาดของบริษัทซึ่งใช้หลักเกณฑ์เช่นเดียวกนักบัการจดัหาผู้เช่าพื้นที่ในโครงการ J Market  ตามที่ปรากฎ  
ในขอ้ 2.2 (2)  และการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่โดยใชท้ีป่รกึษาดา้นการขายซึง่เป็นผูท้ีม่ปีระสบการณ์ในการท าธุรกจิบรหิาร
พืน้ที ่Community Mall และมคีวามสมัพนัธอ์นัดกีบัผูป้ระกอบการรา้นคา้ โดยบรษิทัมนีโยบายในการคดัเลอืกทีป่รกึษา
ในดา้นต่างๆ ตามทีป่รากฎตามขอ้ 2.3 (4) 
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การเกบ็ค่าเช่าพืน้ท่ีและนโยบายการก าหนดราคา 
บรษิทัเกบ็ค่าเช่าพืน้ทีแ่ละก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ทีโ่ดยใชห้ลกัการเช่นเดยีวกนักบัการเกบ็ค่าเช่าพืน้ทีแ่ละ 

การก าหนดราคาค่าเช่าพื้นที่ของ IT Junction ตามที่ปรากฎในข้อ 2.1 (2)  อย่างไรก็ด ี เนื่องจากผู้เช่าพื้นที่ 
ในโครงการ The Jas มลีกัษณะและประเภทธุรกจิทีห่ลากหลาย เช่น รา้นอาหาร รา้นเครื่องดื่ม และธนาคาร เป็นตน้ 
บรษิทัจะค านึงถงึลกัษณะและประเภทธุรกจิของผูเ้ช่าพืน้ทีเ่พิม่เตมิในการก าหนดราคาดว้ย 
 
 การแข่งขนัในธรุกิจศนูยก์ารค้าชมุชน (Community Mall)  
 โครงการ The Jas วงัหนิ ตัง้อยู่บรเิวณ แยกวงัหนิ ถ.ลาดพร้าววงัหนิ เขตลาดพร้าว ซึ่งเป็นท าเลที่ตัง้ 
ทีอ่ยู่ในเขตชุมชนทีม่ผีู้อยู่อาศยัหนาแน่น และมเีสน้การคมนาคมทีเ่ขา้ถึงได้หลายเสน้ทาง จงึเป็นพื้นทีท่ี่เหมาะสมกบั
การพฒันาโครงการต่างๆ ไม่ว่าจะเป็น Hyper Market, Community Mall หรอื Life Style Mall ส่งผลใหใ้นบรเิวณ
ใกลเ้คยีงมโีครงการทีเ่ปิดด าเนินการแลว้ และอาจเป็นคู่แขง่ของโครงการ The Jas วงัหนิ หลายโครงการ ดงันี้ 
 

ช่ือโครงการ ประเภท 
ขนาดพืน้ท่ี 

(โดยประมาณ) 
ผู้เช่าหลกั จดุเด่น 

เทสโก ้โลตสั วงัหนิ 
(รวมพืน้ทีโ่ดยรอบ) 

Hyper Market 6,000  
ตร.ม. 

เทสโก ้โลตสั / MK /  
KFC / ธ.กรงุเทพ /  
ธ.ไทยพาณิชย ์/  
ธ.กสกิรไทย / Boots / 
Watson  

- ม ีHyper Market เป็นจุดดงึดูด 
- เป็นศูนยร์วมธนาคารและบรกิาร
ต่างๆ  

นวมนิทร ์ซติี ้อเวนิว 
และนวมนิทร ์เฟสตวิลั 

วอลค์ 

Community Mall 15,000  
ตร.ม 

Villa Market / Starbucks 
/ MK / Swensens / 
iStudio / ธ.ไทยพาณิชย ์/  
ธ.กสกิรไทย 

- ม ีVilla Market เป็นจดุดงึดูด 
- พืน้ทีก่วา้งขวางและมรีา้นคา้
หลากหลาย 
- เน้นกลุ่มคนท างานและวยัรุน่ 

พลาซ่า ลากูน Community Mall 3,000 
ตร.ม 

Max Value / Mezzo / 
Watson / โรงเรยีนสอน
ภาษาและดนตร ี

- ม ีMax Value เป็นจุดดงึดูด 
- รา้นคา้ส่วนใหญ่เป็นรา้นคา้ยอ่ย  
เน้น Night Life 

กรนี พลาซ่า Community Mall 1,000 
ตร.ม 

ธ. ออมสนิ / Café D’Oro - ไมม่ ีMarket ดงึดูดลูกคา้ 
- เน้นสถานเสรมิความงาม 
- ทีจ่อดรถสะดวก 

เสนาเซน็เตอร ์ Education 
Center 

2,000 
ตร.ม 

สนามแบตมนิตนั /  
KPN / Kumon /  
สระวา่ยน ้า 

- มสีนามแบตฯ สระวา่ยน ้า เป็นจดุ
ดงึดูดลูกคา้ 
- เน้นกลุ่มครอบครวัและเดก็เลก็ 
- ศูนยร์วมโรงเรยีนกวดวชิา 

  
 จากตารางข้างต้นจะเห็นได้ว่า ในบริเวณดังกล่าวมีหลายโครงการมีลักษณะใกล้เคียงกับโครงการ  
The Jas วงัหนิ อย่างไรกด็ ีจากจุดเด่นของโครงการ The Jas วงัหนิ ทีเ่น้นไปยงัรา้นอาหารและเครื่องดื่มคดิเป็นพืน้ที่
มากกว่าครึ่งหนึ่งของโครงการ และคดัเลือกร้านค้าที่เป็นที่นิยมและเป็นที่ต้องการของชุมชน อกีทัง้มทีี่จอดรถใน
โครงการทีส่ะดวกสบายและมจี านวนเพยีงพอเพื่อรองรบักลุ่มลกูคา้เป้าหมายทีเ่ป็นครอบครวั และผูท้ีพ่กัอาศยัในบรเิวณ
ดงักล่าว ซึ่งเป็นจุดเด่นที่ไม่เหมือนกบัโครงการอื่นในบรเิวณใกล้เคยีง จงึน่าจะท าให้บรษิัทมีความได้เปรยีบในการ
แขง่ขนักบัโครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง 
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(3) การจดัหาผลิตภณัฑห์รอืบริการ 
การเลือกท าเลท่ีตัง้และการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ  

  ธุรกจิพฒันาและบรหิารพืน้ทีใ่นรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ปจัจยัทีส่ าคญัอย่างยิง่ในการ 
ด าเนินธุรกจิ ไดแ้ก่ ท าเลทีต่ัง้ของโครงการ  โดยบรษิทัมชี่องทางการหาทีด่นิเพื่อพฒันาโครงการ โดยแผนกพฒันาธุรกจิ 
ของบรษิทัหรอืตวัแทนนายหน้าทีด่นิ เพื่อใหเ้ป็นผูส้ ารวจและเสนอทีด่นิทีเ่หน็ว่ามศีกัยภาพ รวมทัง้ตดิต่อเจา้ของทีด่นิ 
เพื่อรบัทราบเงื่อนไขในการขายหรอืเช่าทีด่นิเบือ้งตน้ 

ภายหลงัจากทีไ่ดท้ราบเงื่อนไขเบือ้งตน้ในการครอบครองทีด่นิแลว้ ฝา่ยพฒันาธุรกจิของบรษิทัจะรวบรวม 
ขอ้มูลดา้นภูมศิาสตรแ์ละประชากรศาสตร์ เช่น จ านวนประชากร อาชพี จ านวนครวัเรอืน รายไดข้องประชากร คู่แข่ง 
กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย พฤตกิรรมการใชจ้่ายของผูบ้รโิภค เป็นตน้  เพื่อก าหนดรปูแบบแนวคดิ ของโครงการ (Concept)   
องคป์ระกอบ  สดัส่วนรา้นคา้ (Tenant Mix)  และลกัษณะของโครงการให้สอดคลอ้งกบักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย รวมทัง้
วเิคราะหค์วามเป็นไปได้ของโครงการดา้นการตลาดและด้านการเงนิ  และน าเสนอต่อคณะกรรมการบรหิารและ/หรอื
คณะกรรมการบรษิทัพจิารณาอนุมตัโิครงการและเขา้ท าสญัญากบัเจา้ของพืน้ทีต่ามขอบเขตอ านาจทีไ่ดก้ าหนดไวแ้ลว้
ต่อไป  
 

(4)  นโยบายในการคดัเลือกท่ีปรกึษาโครงการของบริษทั  
      บรษิทัก าหนดนโยบายในการคดัเลอืกบรษิทัทีป่รกึษาโครงการ ทัง้ทางดา้นสถาปนิก ดา้นวศิวกร และดา้น

งานขาย โดยจะเริ่มจากการสรรหาบริษัทที่ปรึกษาที่มีประสบการณ์โดยตรงหรือเคยท างานในสายวิชาชีพเฉพาะ  
โดยน าเสนอประวัติการท างาน ผลงานที่ผ่านมา รวมทัง้ประสบการณ์ของผู้บริหารบริษัทที่ปรึกษาดังกล่าวให้ 
คณะกรรมการบรหิารพจิารณาคดัเลอืกในเบือ้งต้น จากนัน้บรษิทัจะส่งรายละเอยีดเบือ้งต้นของโครงการใหท้ีป่รกึษาที่
ไดร้บัคดัเลอืกในเบือ้งตน้ อย่างน้อยไม่ต ่ากว่า 2 รายพจิารณา เพื่อใหท้างทีป่รกึษาเสนอเงื่อนไขและค่าบรกิารต่อบรษิทั  
โดยเมื่อได้รบัเงื่อนไขและค่าบริการจากทางที่ปรึกษาแล้ว บริษัทจะเชิญผู้บริหารและทีมงานของบริษัทที่ผ่านการ
คดัเลอืกเบื้องต้นเขา้สมัภาษณ์กบัคณะกรรมการบรหิาร เพื่อตรวจสอบความน่าเชื่อถือและความพรอ้มในการท างาน  
จากนัน้บรษิทัจะน าขอ้มลูสรุปเปรยีบเทยีบทัง้หมดรวมทัง้ผลการสมัภาษณ์ เสนอต่อคณะกรรมการบรหิารพจิารณาเพื่อ
พจิารณาคดัเลอืกบรษิทัทีเ่หมาะสมทีส่ดุต่อไป 

 
(5) ภาวะอตุสาหกรรม   

ธุรกจิการบรหิารจดัการพืน้ทีเ่ช่าภายในศนูยก์ารคา้เป็นธุรกจิทีม่สีว่นเกีย่วขอ้งโดยตรงกบัธุรกจิคา้ปลกี โดย
เมื่อธุรกจิคา้ปลกีมกีารขยายตวัเพิม่ขึน้ความตอ้งการพืน้ทีท่ีจ่ะด าเนินธุรกจิพฒันาและบรหิารศนูยก์ารคา้จะมมีากขึน้ตาม
ไปดว้ย ในปีทีผ่่านมาสดัส่วนธุรกจิคา้ปลกีและคา้ส่งมสีดัส่วนเฉลีย่ประมาณรอ้ยละ 13 ต่อ GDP ของประเทศ ซึง่เป็น
อนัดบัสองรองจากภาคอุตสาหกรรมซึง่มสีดัส่วนประมาณรอ้ยละ 38 ต่อ GDP ของประเทศ โดยธุรกจิคา้ปลกีและคา้ส่ง
ถือเป็นธุรกิจที่มีการจ้างงานมากที่สุดของประเทศ โดยมีอัตราการจ้างงานถึง 6 ล้านคน  นอกจากนี้ สดัส่วน
อุตสาหกรรมการคา้และการบรกิารของไทยเมื่อเทยีบกบัขนาดอุตสาหกรรมทัง้หมดยงัอยู่ในระดบัค่อนขา้งต ่า เมื่อเทยีบ
กบัประเทศทีพ่ฒันาแลว้ เช่น ญี่ปุ่น (ประเทศไทยมสีดัส่วน รอ้ยละ 45 ส่วนญี่ปุ่นมสีดัส่วน รอ้ยละ 77) ซึง่แสดงใหเ้หน็
ว่าธุรกจิค้าปลกีและค้าส่งมโีอกาสที่จะเติบโตอกีมากในอนาคต โดยเฉพาะอย่างยิง่ช่องทางการจดัจ าหน่ายสมยัใหม่ 
(Modern Trade) ซึง่เป็นกลไกทีส่ าคญัในการกระจายสนิคา้จากผูผ้ลติไปยงัผูบ้รโิภค 
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 ธุรกจิพฒันาและบรหิารพืน้ทีใ่นรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) เป็นอกีธุรกจิหนึ่งทีเ่กีย่วขอ้ง
โดยตรงกบัธุรกจิคา้ปลกีและไดร้บัความนิยมเพิม่ขึน้อย่างมากในปจัจุบนั โดยพืน้ทีค่า้ปลกีในรูปแบบศูนยก์ารคา้ชุมชน 
(Community Mall) ปจัจุบนัมพีืน้ทีค่ดิเป็นอนัดบัที ่2 รองจากพืน้ทีค่า้ปลกีภายในศูนยก์ารคา้ หรอืคดิเป็นพืน้ทีป่ระมาณ 
890,000 ตร.ม. โดยลกัษณะศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall)  ในความหมายของบรษิทั คอื ศูนยก์ารคา้แบบเปิด
หรอืกึง่เปิดในละแวกบา้น มพีืน้ทีป่ระมาณ 5-10 ไร ่ รองรบัลกูคา้ภายในรศัมปีระมาณ 3 – 5 กโิลเมตร  ออกแบบเพื่อให้
ความสะดวกแก่ผูบ้รโิภคในการซือ้สนิคา้อุปโภคบรโิภค (Consumer Goods) หรอืสิง่ของทีใ่ชป้ระจ าวนั โดยมสีิง่ดงึดูด
ผู้บริโภค (Anchor) ที่เป็นผู้เช่าหลกัประเภทซูเปอร์มาร์เก็ต  และมีร้านค้าและสถานบริการต่างๆ เช่น ร้านอาหาร  
รา้นซกัรดี สถานเสรมิความงาม หรอืธนาคาร เป็นต้น เพื่อตอบสนองความต้องการของลูกคา้ ซึง่ในศูนยก์ารคา้ชุมชน 
แต่ละแห่งจะมสีดัสว่นการจดัสรรพืน้ที ่(Tenant Mix) เป็นเอกลกัษณ์แตกต่างกนัออกไป  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
ภาพรวมธรุกิจค้าปลีกปี 2557 

  ธุรกจิคา้ปลกีในปี 2557 มมีูลค่าตลาดประมาณ 3 ลา้นลา้นบาท ขยายตวัเลก็น้อยจากปี 2556 ทีม่มีูลค่า
ตลาดประมาณ 2.77 ลา้นลา้นบาท เป็นผลมาจากมาตรการกระตุน้การอุปโภคบรโิภคจากรฐับาลทีค่าดว่าจะช่วยกระตุ้น
การใชจ้่ายภายในประเทศ ซึง่สง่ผลดต่ีอภาคธุรกจิคา้ปลกีโดยตรง โดยในช่วงครึง่หลงัของปี 2557 คา้ปลกีในกลุ่มสนิคา้
ทีไ่ม่คงทน (Non-Durable goods) เช่น อาหารและเครื่องดื่ม มแีนวโน้มทีจ่ะปรบัตวัเพิม่ขึน้ได้มากกว่าคา้ปลกีในกลุ่ม
สนิค้าคงทน (Durable goods) เนื่องจากเป็นสนิคา้จ าเป็นต่อการด ารงชวีติประจ าวนัทีม่รีาคาต่อหน่วยไม่สงู และจะ
ปรบัตวัเพิม่ขึน้สอดคลอ้งกบัจ านวนนักท่องเทีย่วทีเ่พิม่มากขึน้ในช่วง High Season  ในขณะทีก่ารคา้ปลกีสนิคา้คงทน
ในหมวดเครื่องใชไ้ฟฟ้าภายในบา้น เช่น สมารท์โฟน และคอมพวิเตอร ์ยงัมแีนวโน้มฟ้ืนตวัได ้จากการเริม่ใชร้ะบบทวีี
ดจิิตอล และราคาสนิค้าที่ปรบัตวัลดลงในช่วงปลายปี  อย่างไรกด็ี เนื่องจากภาวะอุตสาหกรรมการส่งออกและการ
ท่องเทีย่วทีฟ้ื่นตวัชา้กว่าทีค่าด ประกอบกบัภาวะเศรษฐกจิของประเทศยงัไม่ฟ้ืนตวัจากการชะลอตวัในช่วง 2 ปีทีผ่่าน
มา และการลดลงของราคาส่งออกสนิคา้เกษตรและผลติภณัฑท์ี่เกีย่วเนื่องโดยเฉพาะราคาขา้วและยางพารา ส่งผลให ้
GDP ในปี 2557 ขยายตวัไดเ้พยีงรอ้ยละ 1   
 
 
 

ทีม่า: ฝา่ยวจิยั บรษิทั คอลลเิออรส์ อนิเตอรเ์นชนัแนล ประเทศไทย จ ากดั 

สดัสว่นพื้นทีค่า้ปลกีในกรงุเทพมหานครและพื้นทีโ่ดยรอบ 
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 ดชันีความเชื่อมัน่ผูบ้รโิภค (CCI) ในเดอืนธนัวาคม 2557 เพิม่ขึน้จากเดอืนพฤศจกิายน 2557 เนื่องจาก
เนื่องจากการปรบัลดลงของราคาน ้ามนัท าให้ผูบ้รโิภครูส้กึประหยดัค่าใชจ้่ายและท าใหม้เีงนิเหลอืมากขึน้ ประกอบกบั
มาตรการลดราคาสนิคา้ในช่วงเทศกาลปีใหม่สรา้งจติวทิยาในเชงิบวกใหก้บัผูบ้รโิภค อย่างไรกต็าม ยงัคงมคีวามกงัวล
เกีย่วกบัราคาพชืผลทางการเกษตร ตลอดจนการสง่ออกและการท่องเทีย่วทีย่งัฟ้ืนตวัไม่เตม็ที่ท าใหก้ าลงัซือ้โดยรวมยงั
ปรบัตวัเพิม่ขึน้ไม่มาก ส าหรบัช่วง 3 เดอืนแรกปี 2558 ดชันีความเชื่อมัน่ผูบ้รโิภคมกีารปรบัตวัลดลงจากเดอืนธนัวาคม 
2557 เน่ืองมาจากเศรษฐกจิไทยทีย่งัคงไม่ฟ้ืนตวั ปญัหาราคาสนิคา้เกษตรทีย่งัไม่ไดร้บัการแกไ้ข และสภาวะการสง่ออก
ทีป่รบัตวัลดลงเมื่อเทยีบกบัปีก่อน ทัง้นี้ การเร่งเบกิจ่ายเงนิลงทุนของภาครฐัเพื่อกระตุ้นเศรษฐกจิจะเป็นตวัแปรส าคญั
ในการกระตุน้การฟ้ืนตวัของการบรโิภคในปี 2558 ในช่วงทีก่ารสง่ออกและการท่องเทีย่วยงัฟ้ืนตวัไม่เตม็ที่ 
  
 ดชันีความเชือ่มัน่ผูบ้รโิภค (CCI)  

รายการ 
ปี 2557 ปี 2558 

ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. ม.ีค. 

ดชันีความเชื่อมัน่
ของผูบ้รโิภค 

71.5 69.9 68.8 68.8 70.7 75.1 78.2 80.1 79.2 80.1 79.4 81.1 80.4 79.1 77.7 

ดชันีความเชื่อมัน่
ของผูบ้รโิภค 
ในปจัจบุนั 

56.0 54.5 53.9 53.9 54.7 57.8 60.4 62.0 61.1 61.1 60.0 61.2 60.7 59.8 58.8 

ดชันีความเชื่อมัน่
ของผูบ้รโิภค 
ในอนาคต 

76.4 74.7 73.4 73.4 75.8 80.9 84.7 86.6 85.8 87.2 86.7 88.7 87.9 86.4 84.9 

 ทีม่า : ศนูยพ์ยากรณ์เศรษฐกจิและธุรกจิ มหาวทิยาลยัหอการคา้ไทย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทีม่า :  ศนูยว์เิคราะหเ์ศรษฐกจิ ธนาคารทหารไทย 
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ภาพรวมตลาดพืน้ท่ีค้าปลีกในกรงุเทพมหานคร 
ตลาดพืน้ทีค่า้ปลกีในกรุงเทพมหานครยงัคงเตบิโตอย่างต่อเนื่องภายหลงัจากทีร่ฐับาลไดอ้อกนโยบาย 

เพื่อกระตุน้ความเชีอ่มัน่และการใชจ้่าย โดยเฉพาะพืน้ทีค่า้ปลกีในรปูแบบของศนูยก์ารคา้ชุมชนหรอืคอมมนูิตีม้อลล์ 
ทีม่กีารขยายตวัอย่างต่อเนื่อง โดยมหีลายโครงการทีอ่ยู่ระหว่างก่อสรา้งและมกี าหนดเปิดภายในปีนี้และบางโครงการ
เลื่อนการเปิดมาจากไตรมาสก่อน 
  พืน้ทีค่า้ปลกีในกรุงเทพมหานครและพืน้ทีโ่ดยรอบสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น พืน้ทีค่า้ปลกีใจกลางเมอืง พืน้ที่
คา้ปลกีรอบใจกลางเมอืง ซึง่มพีืน้ทีป่ระมาณรอ้ยละ 22 และรอ้ยละ 25 ของพืน้ทีค่า้ปลกีทัง้หมด ตามล าดบัและพืน้ที ่
คา้ปลกีบรเิวณกรุงเทพรอบนอก ซึง่เป็นพืน้ทีท่ีม่คีวามส าคญัทีสุ่ดมพีืน้ที่ประมาณรอ้ยละ 53 ของพืน้ทีค่า้ปลกีทัง้หมด 
โดยพืน้ทีด่งักล่าวเป็นทีต่ัง้ของคอมมนูิตีม้อลลแ์ละศนูยก์ารขนาดใหญ่หลายโครงการ เช่น ฟิวเจอรป์ารค์รงัสติ พาราไดซ์
พาร์ค และแฟชัน่ไอส์แลนด์ และเป็นพื้นที่ที่มีผู้คนอยู่อาศัยจ านวนมากโดยเฉพาะในแถบชานเมือง เช่น เกษตร 
นวมนิทร-์รามอนิทรา รงัสติ-ล าลูกกา และพระราม 2 เป็นต้น โดยมโีครงการที่อยู่อาศยัเกดิขึน้ใหม่ จ านวนมากเพื่อ
รองรบัปริมาณผู้พกัอาศยัที่ย้ายเข้าพื้นที่เพิม่มากขึ้น ส่งผลให้พื้นที่ดงักล่าวเป็นก าลงัซื้อส าคญัของพื้นที่ค้าปลีกใน
กรุงเทพมหานครและพืน้ทีโ่ดยรอบ และเป็นพืน้ทีผู่ป้ระกอบการคา้ปลกีทุกรายใหค้วามสนใจ 
 

 พื้นทีค่า้ปลกีในกรุงเทพมหานครและพื้นทีโ่ดยรอบ จ าแนกตามท าเลทีต่ัง้  
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ในปี 2557 พืน้ทีค่า้ปลกีในกรุงเทพมหานครและพืน้ทีโ่ดยรอบ มพีืน้ทีป่ระมาณ 6,881,000 ตร.ม.โดยมพีืน้ที่

คา้ปลกีที่เปิดให้บรกิารในช่วงไตรมาส 4 ปี 2557 ประมาณ 86,570 ตร.ม. ซึ่งส่วนใหญ่เป็นคอมมูนิตี้มอลล์โดยในปี 
2558 คาดว่าจะมพีืน้ทีค่า้ปลกีทีเ่ปิดเพิม่เตมิอกีมากกว่า 1,400,000 ตร.ม. ซึง่เป็นโครงการทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งหรอื
เป็นโครงการที่เลื่อนการเปิดบรกิารจากปีก่อน ท าให ้ณ สิน้ปี 2558 คาดว่าจะมพีืน้ที่คา้ปลกีในกรุงเทพมหานครและ
พืน้ทีโ่ดยรอบทัง้หมดมากกว่า 8,200,000 ตร.ม. 
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  พื้นทีค่า้ปลกีในกรุงเทพมหานครและพื้นทีโ่ดยรอบ 
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  ตัง้แต่ปี 2555 จนถึงปจัจุบนั อตัราการเช่าพื้นที่ค้าปลกีในกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบมแีนวโน้ม
ปรบัตวัเพิม่ขึน้เลก็น้อยอย่างต่อเนื่อง โดยรา้นคา้และแบรนดส์นิคา้ทัง้ของต่างประเทศและของไทยต่างกต็อ้งการพืน้ทีใ่น
การขยายสาขาทัง้ในศนูยก์ารคา้ปจัจุบนั รวมทัง้โครงการทีอ่ยู่ระหว่างการก่อสรา้งทีจ่ะเปิดใหผู้เ้ช่าสามารถจบัจองพืน้ที่
เช่าไดล่้วงหน้า และส่วนใหญ่จะมผีูเ้ช่าจบัจองพืน้ทีเ่ช่าจนเตม็ก่อนทีโ่ครงการจะสรา้งเสรจ็  โดยเมื่อวเิคราะหอ์ตัราเช่า
พืน้ทีค่า้ปลกีในกรุงเทพมหานครและพืน้ทีโ่ดยรอบตามประเภทพบว่า มอีตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลีย่มากกว่ารอ้ยละ 95 โดย
อตัราการเช่าเฉลีย่ของซเูปอรส์โตรแ์ละสเปเชีย่ลตีส้โตร ์มอีตัราการเช่าเฉลีย่สงูทีส่ดุ เน่ืองจากผูป้ระกอบการใชพ้ืน้ทีส่ว่น
ใหญ่ในโครงการและปล่อยพืน้ทีส่ว่นน้อยใหก้บัผูเ้ช่ารายอื่น  
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อตัราการเช่าพื้นทีค่า้ปลกีจ าแนกตามท าเลทีต่ ัง้ อตัราการเช่าพื้นทีค่า้ปลกีจ าแนกตามประเภท 
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ตัง้แต่ปี 2553 จนถงึปจัจุบนั ค่าเช่าเฉลีย่ในทุกท าเลทัว่กรุงเทพมหานครปรบัตวัสงูขึน้เรื่อยๆ จนค่อนขา้ง 
คงทีต่ัง้แต่ปลายปี 2556 โดยค่าเช่าในพืน้ทีใ่จกลางเมอืงมคี่าเช่าสงูทีส่ดุในตลาดเฉลีย่ 2,600 บาทต่อตร.ม. ต่อเดอืน 
และมากกว่า 3,000 บาทต่อตร.ม.ต่อเดอืน ในบางศูนยก์ารคา้ เนื่องจากสภาพการเดนิทางทีส่ะดวกเพราะอยู่ตามแนว
ระบบขนส่งมวลชน รวมทัง้รูปแบบโครงการและการออกแบบโครงการพื้นที่ค้าปลกีใจกลางเมอืงที่โดดเด่นทีส่ามารถ
เรยีกใหล้กูคา้ใหเ้ขา้มาใชบ้รกิารได ้
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แนวโน้มคา่เช่าพื้นทีค่า้ปลกีในกรงุเทพฯ และพื้นทีโ่ดยรอบ 
อตัราคา่เช่าพื้นทีค่า้ปลกีในกรงุเทพฯ และพื้นทีโ่ดยรอบ  
ณ ไตรมาส 4 ปี 2557 

อตัราการเช่าพื้นทีป่ลกีในกรงุเทพมหานครและพื้นทีโ่ดยรอบ ณ ไตรมาส 4 ปี2557 
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แนวโน้มธรุกิจคา้ปลีกในปี 2558 
ภาพรวมของธุรกจิคา้ปลกีในปี 2558 จะมแีนวโน้มทีด่ขี ึน้จากปี 2557 เน่ืองจากสถานการณ์ทางการเมอืงที่

คงทีม่ากขึน้ ราคาน ้ามนัทีย่งัอยู่ในระดบัต ่าเมื่อเทยีบกบัช่วงก่อน และนโยบายกระตุน้เศรษฐกจิของภาครฐัในการกระตุน้
ก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคซึง่ส่งผลดต่ีอธุรกจิค้าปลกีโดยตรง รวมถงึการเร่งอดักลยุทธ์ทาง การตลาดกนัอย่างเขม้ขน้และ
ต่อเนื่องของผู้ประกอบการ  แต่ยงัคงมปีจัจยัเชงิลบที่กระทบต่อธุรกจิค้าปลกี เช่น การฟ้ืนตวัของภาวะเศรษฐกจิใน
ภาพรวมทีล่่าชา้ ภาวะหนี้ครวัเรอืนทีย่งัอยู่ในระดบัสงู  ราคาพชืผลทางการเกษตรยงัอยู่ในระดบัต ่า รวมทัง้ความวติก
กงัวลของผู้บรโิภคเกี่ยวกบัปญัหาค่าครองชพีและราคาสนิค้าที่อยู่ในระดบัสูง ซึ่งส่งผลลบต่อก าลงัซื้อของผู้บริโภค
โดยทัว่ไป แนวโน้มธุรกจิค้าปลกีไทยในอนาคตจงึยงัคงขึ้นอยู่กบัความส าเรจ็ของนโยบายการกระตุ้นเศรษฐกจิของ
รฐับาลเป็นหลกั   
  นอกจากนี้ ความเชื่อมัน่และก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคถอืเป็นตวัก าหนดทศิทางหลกัของการขยายตวัของธุรกจิ
คา้ปลกี โดยส านกังานเศรษฐกจิการคลงัคาดการณ์เศรษฐกจิไทยในปี 2558 ว่า จะมแีนวโน้มฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่องและจะ
ขยายตวัไดร้อ้ยละ 3.7  โดยการบรโิภคภาคเอกชนมแีนวโน้มขยายตวัรอ้ยละ 2-3 โดยเฉพาะภาคอุตสาหกรรมและการ
ท่องเทีย่ว สง่ผลใหใ้หค้วามเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภคปรบัตวัดขีึน้  ท าใหแ้นวโน้มธุรกจิคา้ปลกีในปี 2558 น่าจะมกีารขยายตวั
เพิม่มากขึน้ไปดว้ย โดยศนูยว์จิยักสกิรไทยคาดการณ์ว่ามลูค่าตลาดคา้ปลกีสมยัใหม่ (Modern Trade) ซึง่ขยายตวัเพยีง
รอ้ยละ 4.6 ในปี 2557 จะขยายตวัเพิม่ขึน้ประมาณรอ้ยละ 7-10 ในปี 2558 อย่างไรกต็าม การเตบิโตดงักล่าวยงัถอืเป็น
อตัราการเตบิโตทีช่ะลอตวัลงเมื่อเทยีบกบัช่วงก่อนหน้านี้ทีข่ยายตวัเฉลีย่ไม่ต่ากว่ารอ้ยละ 10 ต่อปี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ส าหรบัพื้นที่ค้าปลกีในกรุงเทพมหานคร คาดว่าในปี 2558 จะมพีื้นที่ค้าปลกีเปิดเพิม่เติมอกีประมาณ 

1,400,000 ตร.ม. ในขณะทีพ่ืน้ทีค่า้ปลกีประมาณ 1,055,800 ตร.ม. มกี าหนดแลว้เสรจ็ในช่วงปี 2558 - 2560 โดยมี
โครงการขนาดใหญ่ เช่น โครงการเซน็ทรลัเวสตเ์กต และโครงการเซน็ทรลัเฟสตวิลั อสีท ์วลิล์ ของบมจ.เซน็ทรลัพฒันา 
มกี าหนดเปิดในปี 2558โครงการ "เมกา นอรท์" ย่านรงัสติ และ "เมกา เวสต์เวสต์” ย่านบางใหญ่ ของ บมจ.สยามฟิว
เจอร ์ดเีวลลอปเมน้ท ์และบรษิทั อคิาโน (ประเทศไทย) จ ากดั ซึง่มกี าหนดเปิดในปี 2559  โครงการด ิเอม็ควอเทยีร ์
และด ิเอม็สเฟียร ์ย่านสขุมุวทิ ของกลุ่มเดอะมอลล ์ซึง่จะทยอยแลว้เสรจ็ในปี 2558-2560 นอกจากนี้ ยงัมโีครงการเมกะ
โปรเจคทีน่่าสนใจ เช่น โครงการไอคอนสยาม ของกลุ่มบรษิทั สยามพวิรรธน์ จ ากดั รวมกบั กลุ่มบรษิทัแมกโนเลยี ควอ
ลติี ้ดเีวลอ็ปเมนต ์และเครอืเจรญิโภคภณัฑ ์ ซึง่มมีลูค่าการลงทุนมากกว่า 50,000 ลา้นบาท มพีืน้ทีค่า้ปลกีรวมมากกว่า 
525,000 ตร.ม. ซึง่จะเปิดใหบ้รกิารประมาณในปี 2560   

 
 
 

ทีม่า: ศนูยว์จิยักสกิรไทย 
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นอกจากนี้ ส าหรบัธุรกจิศูนยก์ารคา้ชุมชน (Community Mall) ทีม่กีารเตบิโตอย่างรวดเรว็ในช่วง 3-4 ปีที่
ผ่านมา ในปี 2558 คาดการณ์ว่า ธุรกจิศนูยก์ารคา้ชุมชนจะยงัคงมกีารขยายตวัอย่างต่อเนื่อง และจะมศีนูยก์ารคา้ชุมชน
เกดิใหม่ประมาณ 30-50 แห่ง โดยเฉพาะบรเิวณพืน้ทีร่อบนอกของกรุงเทพมหานคร โดยคาดว่าในอนาคตศูนยก์ารคา้
ชุมชนจะมกีารขยายตวัไปตามต่างจงัหวดัมากยิง่ขึน้ อย่างไรกด็ ีรูปแบบของโครงการทีเ่ป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตวั ท าเล
ทีต่ัง้ของศนูยก์ารคา้ชุมชน และการบรหิารจดัการใหท้นักบัไลฟ์สไตลห์รอืพฤตกิรรมผู้บรโิภคทเีปลีย่นแปลงไป รวมถงึ
การท าการตลาดให้ตรงกับความต้องการของลูกค้า เป็นปจัจัยส าคัญที่ท าให้โครงการศูนย์การค้าชุมชนประสบ
ความส าเรจ็ 
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อุปทานในอนาคตของกรงุเทพมหานครและพื้นทีโ่ดยรอบ 


