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2.  ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
   กลุ่มบริษัทด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้บริษัทในเครือ ดงัมีรายละเอียดการประกอบธุรกิจของ     
แตล่ะบริษัท ดงัตอ่ไปนี ้ 
 
บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (GLAND) 

ปัจจบุนัมีทนุจดทะเบียนช าระแล้วจ านวน 5,318,435,182 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 5,318,435,182 
หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท ปัจจุบนั บริษัทอยู่ในระหว่างด าเนินการพฒันาโครงการอาคารส านกังานให้เช่า ได้แก่ 
โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์พระราม 9 และโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย ได้แก่ โครงการเบ็ล สกาย 
คอนโดมิเนียม รวมถึงการให้บริการรับบริหารการขาย การตลาด งานก่อสร้างและบริหารโครงการท่ีพกัอาศยั 
บริษัท เบ็ล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (“เบ็ล”) 

ก่อตัง้ขึน้ในปี 2537 ปัจจุบนั มีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 2,064,261,300 บาท แบ่งออกเป็น   
หุ้นสามญัจ านวน 20,642,613 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท ปัจจบุนั เบ็ล มีโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขา ย 
ได้แก่ โครงการคอนโดมิเนียม เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 และ พืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า โครงการ The Shoppes @ Belle 

บริษัท สเตอร์ลิง อีควิตี ้จ ากัด (“สเตอร์ลิง”) 

จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 22 เมษายน 2539 ปัจจุบนัสเตอร์ลิงมีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 
280 ล้านบาท แบง่ออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 2.8 ล้านหุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท ปัจจบุนั สเตอร์ลงิ อยูใ่นระหว่าง
การพฒันาโครงการอาคารส านกังานให้เช่า ย ูเพลส แกรนด์ พระราม 9 

บริษัท พระราม 9 สแควร์ จ ากัด (“พระราม 9”) 

จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2538 ปัจจบุนั พระราม 9 มีทนุจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 1,100 ล้านบาท 
แบง่ออกเป็น    หุ้นสามญัจ านวน 11 ล้านหุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท ปัจจบุนั พระราม 9 อยู่ในระหว่างการพฒันา
โครงการอาคารส านกังานให้เช่า จีแลนด์ ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 

บริษัท บีบีทีวี มาร์เก็ตติง้ จ ากัด (“BBTVM”) 

 จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2538 ปัจจุบนัมีทนุจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 5 ล้านบาท แบ่งออกเป็นหุ้น
สามญัจ านวน 50,000 หุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท บริษัทได้ซือ้หุ้น BBTVM ทัง้หมดมาในปี 2556 โดยทรัพย์สิน
หลกัของ BBTVM คือ ที่ดินบริเวณพระราม 9 ที่อยู่ติดกับโครงการที่บริษัทก าลงัพัฒนาอยู่ในปัจจุบัน ทัง้นีบ้ริษัทซือ้ 
BBTVM มาโดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อน าที่ดินดงักลา่วไปก่อสร้างเป็นโครงการอาคารส านกังานให้เช่าตอ่ไปในอนาคต 

บริษัท เบ็ล แอสเซทส์ จ ากัด (“Belle Assets”) 
 จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2545 ปัจจุบนัมีทุนจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 11 ล้านบาท แบ่งออกเป็น     
หุ้นสามญัจ านวน 1,100,000 หุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท ปัจจบุนั Belle Assets มีที่ดินเปลา่บริเวณแกรนด์ คาแนล 
ดอนเมือง ที่รอการพฒันา 
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บริษัท พระราม 9 สแควร์ โฮเต็ล จ ากัด (“พระราม 9 โฮเต็ล”)  
 จดทะเบียนก่อตัง้ขึน้ในปี 2538 ปัจจุบนั พระราม 9 โฮเต็ล มีทนุจดทะเบียนและเรียกช าระแล้วจ านวน 16 ล้าน
บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัจ านวน 1 ล้านหุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 16 บาท เพื่อประกอบธุรกิจพฒันาโครงการโรงแรม
และบริการ ปัจจุบนั ยงัไม่มีการประกอบธุรกิจใดๆ โดยอยู่ในระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการใน
บริเวณแยกรัชดา-พระราม 9 

ตารางแสดงโครงสร้างรายได้ของกลุม่บริษัท ปี 2554 – 2556 ตามงบการเงินรวม 

ประเภทธุรกิจ ด าเนินการโดย 

% การถือหุ้น 
พ.ศ. 2556 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

ของบริษัท 

(ณ 31 ธ.ค. 56) ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ - 
เพ่ือการขาย 

บจก. เบ็ล ดีเวลลอปเมนท์ 79.57% 3,287.59 95.23% 983.18 89.50% - - 

บจก. สเตอร์ลิง อีควิตี ้ 100.00% 6.52 0.19%  -  - -   - 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ - 
เพ่ือให้เชา่ 

บมจ. แกรนด์ คาแนล แลนด์  - 13.85 0.40% 2.64 0.24% 28.26 28.47% 

บจก. เบ็ล ดีเวลลอปเมนท์ 79.57% 1.91 0.06%  - -  -   - 

บจก. สเตอร์ลิง อีควิตี ้ 100.00% 1.23 0.04%  -  -  -  - 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ – 
รับบริหารโครงการ และ
บริการตา่งๆ 

บมจ. แกรนด์ คาแนล แลนด์  - 74.05 2.14% 106.3 9.68% 38.84 39.13% 

ก าไรจากการจ าหน่าย
สินทรัพย์ 

บจก. เบ็ล ดีเวลลอปเมนท์ 79.57% 58.43 1.69% - - - - 

อ่ืนๆ    - 8.85 0.25% 6.45 0.58% 32.16 32.40% 

รวม 3,452.43 100.00% 1,098.57 100.00% 99.26 100.00% 

 
 

2.1 ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

 บริษัทด าเนินธุรกิจพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในหลายรูปแบบ โดยสามารถจ าแนกกลุม่ผลิตภณัฑ์ของ
บริษัทได้เป็น 2 ลกัษณะ คือ อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการขาย อสงัหาริมทรัพย์ให้เช่า นอกจากนัน้บริษัทยงัมี
รายได้บางสว่นจากการรับจ้างบริหารโครงการอีกด้วย ทัง้นีส้ามารถจ าแนกโครงการตา่งๆของบริษัท ได้ดงันี  ้

2.1.1  โครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 (The Grand Rama 9)    

 ปัจจุบันบริษัทอยู่ในระหว่างการพัฒนาโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9 ซึ่งเป็นโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่บนพืน้ที่ประมาณ 73 ไร่ ตัง้อยู่บนถนนพระราม 9 ตัดถนนรัชดาภิเษก        
(มีทางเช่ือมสู่สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน สถานีพระราม 9) ที่สามารถเช่ือมต่อถนนส าคัญหลายสาย          
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โดยบริษัทมีเป้าหมายที่จะพัฒนาโครงการดังกล่าวให้เป็นโครงการย่านธุรกิจแห่งใหม่ของ
กรุงเทพมหานคร (the New Central Business District : New CBD) โครงการเดอะ แกรนด์     
พระราม 9 ประกอบด้วยอาคารส านกังาน พืน้ที่ค้าปลีก หอประชุม โรงแรม และอาคารชุดพกัอาศยั 
ดงัตอ่ไปนี ้

    
ชื่อโครงการ ประเภทโครงการ 

1. โครงการเบ็ล แกรนด์ พระราม 9  อาคารชดุพกัอาศยั 
2. โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 อาคารส านกังาน 
3. โครงการย ูเพลส แกรนด์ พระราม 9 อาคารส านกังาน 
4. โครงการจี-แลนด์ ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 อาคารส านกังาน 
5. โครงการหอประชมุและอาคารส านกังานในอนาคต อาคารส านกังาน 

(อยูร่ะหวา่งการศกึษาโครงการ) 
6. โครงการโรงแรมในอนาคต โรงแรม 

(อยูร่ะหวา่งการศกึษาโครงการ) 
7. โครงการอาคารส านกังานในอนาคต อาคารส านกังาน 

(อยูร่ะหวา่งการศกึษาโครงการ) 
  

นอกจากนี ้ยงัมีโครงการเดอะ ช็อปปส์ แกรนด์ พระราม 9  (The Shoppes Grand 
Rama 9) ซึ่งเป็นโครงการที่ประกอบไปด้วยพืน้ที่ค้าปลีก ร้านค้า ร้านอาหาร โดยจะตัง้อยู่ที่ ชัน้ใต้ดิน 
ชัน้ 1 หรือ ชัน้ 2 ของทกุโครงการท่ีอยูใ่นโครงการเดอะ แกรนด์ พระราม 9  

ด้านหน้าของโครงการด้านถนนรัชดาภิเษกเป็นท่ีตัง้ของศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 
ซึง่สร้างเสร็จและโอนขายอาคารให้แก่บริษัท เซ็นทรัลพฒันาไนน์สแควร์ จ ากดั ปลายปี พ.ศ. 2554 แล้ว 
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ภาพแสดงโครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 

 
 

ภาพแสดงต าแหนง่ทีต่ัง้ของโครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 รายละเอียดโครงการต่างๆในโครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 

  

โครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 
1.  โครงการเบ็ล แกรนด์ พระราม 9 
2.  โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 
3.  โครงการย ูเพลส แกรนด์ พระราม 9 
4.  โครงการจีแลนด์ ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 
5.  โครงการหอประชมุและอาคารส านกังานในอนาคต 
6.  โครงการโรงแรมในอนาคต 
7.  โครงการอาคารส านกังานในอนาคต (บนพืน้ท่ีวา่ง) 
8.  โครงการเดอะ ช็อปปส์ แกรนด์ พระราม 9 
Central : โครงการศนูย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา แกรนด์ พระราม 9 

1

Central 3
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โครงการ เบ็ล แกรนด์ พระราม 9 
 เป็นโครงการคอนโดมิเนียมที่พฒันาขึน้ โดย บริษัท เบ็ล ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด ซึ่งบริษัทเป็นผู้ ถือหุ้นสดัส่วน   
ร้อยละ 79.57  
 

 
ภาพแสดงโครงการเบ็ล แกรนด์ พระราม 9 

 

รูปแบบโครงการเป็นคอนโดมิเนียมพกัอาศยัเพื่อขายและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่า (The Shoppes Grand Rama 9 @ 
Belle) โดยในสว่นของอาคารท่ีพกัอาศยัมีจ านวน 8 อาคาร เป็นอาคารสงู 27 ชัน้ 34 ชัน้ 36 ชัน้ 43 ชัน้ อย่างละ 2 อาคาร 
พร้อมชัน้ใต้ดิน ประกอบไปด้วยห้องพกัจ านวนรวม 1,991 ยนูิต มีพืน้ที่ซึ่งขออนญุาตก่อสร้างรวมทัง้สิน้ 356,546 ตาราง
เมตร โดยอาคารทัง้หมดตัง้อยู่บนสว่นโพเดียมสงู 6 ชัน้ ซึ่งได้พฒันาเป็นพืน้ที่ค้าปลีกเพื่อให้เช่า จ านวน 2 ชัน้ และพืน้ที่
ส าหรับจอดรถยนต์จ านวน 4 ชัน้  โครงการตัง้อยู่บริเวณแยกรัชดา-พระราม 9 ใกล้สี่แยก อ.ส.ม.ท. โดยโครงการห่างจาก
สถานีรถไฟฟ้ามหานครสถานีพระราม 9 ประมาณ 400 เมตร 

โครงการมีจดุเดน่ท่ีส าคญั คือ เป็นโครงการคอนโดมิเนียมสไตล์รีสอร์ท ที่มีพืน้ที่สนัทนาการขนาดใหญ่ ลกัษณะ
สวนลอยฟ้า ที่ตัง้ของโครงการอยู่ใจกลางกรุงเทพฯบริเวณแยกรัชดา-พระราม 9 ใกล้ทางดว่น รถไฟฟ้าใต้ดิน และรถไฟฟ้า 
Airport-Link ท าให้มีความสะดวกในการเดินทางเป็นอย่างมาก ท าเลที่ตัง้อยู่ติดกับศูนย์รวมความเจริญแห่งใหม ่
ประกอบด้วย อาคารท่ีพกั ส านกังาน แหลง่ช้อปปิง้ครบวงจร และศนูย์การค้าเซ็นทรัล พลาซา่ แกรนด์ พระราม 9 โครงการ
จดัเป็นหนึง่ในโครงการคอนโดมิเนียมที่มีศกัยภาพสงูส าหรับการพกัอาศยัแห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร โดยมีกลุม่ลกูค้า
เป้าหมายเป็นผู้ทีม่ีรายได้ในระดบัปานกลางขึน้ไป 

ราคาขายเฉลี่ยของห้องชุดคอนโดในโครงการอยู่ที่ประมาณ 80,000 บาทต่อตารางเมตร โดยห้องพกัมีขนาด
พืน้ที่ตัง้แต่ 43 - 320 ตารางเมตร ณ ปัจจุบนัโครงการได้เปิดขายแล้วจ านวน 7 อาคาร รวมเป็นจ านวนยนูิตที่เปิดขาย
ทัง้สิน้ 1,675 ยนูิต โดยมียอดขายรวม ณ สิน้ปี 2556 เทา่กบั 1,347 ยนูิต คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 80 ของจ านวนยนูิตที่เปิด
ขาย  
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ส าหรับสว่นพืน้ท่ีค้าปลกีในโครงการ บริษัทมีเป้าหมายที่จะพฒันาเป็นพืน้ท่ีช็อปปิง้ภายใต้รูปแบบ Urban Oasis 
หรือ ธรรมชาติกลางเมือง โดยมีพืน้ที่ให้เช่ารวมทัง้สิน้ 11,945 ตารางเมตร ยอดจองพืน้ที่เช่าสิน้สดุ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 
2556 คิดเป็นพืน้ที่รวมทัง้สิน้ 9,836 ตารางเมตร หรือ คิดเป็นร้อยละ 82 ของพืน้ที่ในส่วนค้าปลีกทัง้หมดดงักลา่ว ทัง้นี ้
พืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่าได้เร่ิมเปิดด าเนินการแล้วตัง้แตว่นัท่ี 9 ตลุาคม 2556 

 

โครงการ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 

 

ภาพแสดงโครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 

 

โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 เป็นอาคารส านกังานให้เช่าพร้อมพืน้ที่ค้าปลีกในระดบั B+ ถึง 
A- ประกอบด้วยอาคาร A สงู 36 ชัน้ และอาคาร B สงู 34 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ โดยมีพืน้ที่ในสว่นรากฐานเช่ือมต่อกนั 
พร้อมพืน้ที่จอดรถบริเวณชัน้ 3 – 10 ซึ่งสามารถจอดรถยนต์ได้ประมาณ 1,093 คนั โครงการตัง้อยู่บริเวณแยก                
รัชดา-พระราม 9 โดยตัง้อยูด้่านหลงัโครงการศนูย์การค้า เซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9  

โครงการเดอะไนน์ ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 มีพืน้ที่ก่อสร้างรวมประมาณ 130,000 ตารางเมตร แบ่งเป็น
พืน้ท่ีให้เช่าในสว่นอาคารส านกังานประมาณ 60,465 ตารางเมตร พืน้ท่ีค้าปลกีประมาณ 5,920 ตารางเมตร พืน้ที่ส าหรับ
ใช้เป็นห้องประชมุประมาณ 3,068 ตารางเมตร พืน้ท่ีสว่นกลางประมาณ 24,431 ตารางเมตร และพืน้ท่ีอาคารจอดรถยนต์ 
33,228 ตารางเมตร มลูค่าเงินลงทนุก่อสร้างของโครงการ ประมาณ 3,600 ล้านบาท ทัง้นี ้คาดว่าการก่อสร้างทัง้อาคาร  
จะแล้วเสร็จสมบรูณ์ภายในช่วงปลายไตรมาสที่ 1 ของปี 2557  

จดุเดน่ท่ีส าคญัของโครงการ ได้แก่ ท าเลที่ตัง้ซึง่อยูบ่ริเวณแยกรัชดา-พระราม 9 ใกล้ทางด่วน รถไฟฟ้ามหานคร 
และรถไฟฟ้า Airport-Link และราคาคา่เช่าระดบัปานกลางซึง่สอดคล้องกบักลุม่ลกูค้าเป้าหมาย  
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ยอดจองพืน้ที่ ณ สิน้ปี 2556 ในสว่นของพืน้ที่ส านกังานเท่ากบัร้อยละ 49 อย่างไรก็ตามจากผลการตอบรับที่ดี
เป็นอย่างมาก ทางบริษัทคาดว่าจะสามารถเพิ่มยอดการจองพืน้ที่เช่าได้เป็นร้อยละ 95 ภายในสิน้ไตรมาสที่ 1 ปี 2557 
ขณะที่ยอดจองพืน้ที่ ณ สิน้ปี 2556 ในส่วนของพืน้ที่ค้าปลีก มียอดจองพืน้ที่แล้วทัง้สิน้ร้อยละ 78 และคาดว่าจะมี       
ยอดจองได้มากกวา่ร้อยละ 95 ภายในไตรมาสที่ 2 ของปี 2557 

 
โครงการ ย ูเพลส แกรนด์ พระราม 9 

 
ภาพแสดงโครงการ ยเูพลส แกรนด์ พระราม 9 

 
โครงการยเูพลสพฒันาขึน้ภายใต้ บริษัท สเตอร์ลิง อิควิตี ้จ ากดั (บริษัทถือหุ้นอยู่ในสดัสว่นร้อยละ 100) เป็น

โครงการอาคารส านกังานและพืน้ที่ค้าปลีกระดบั A สงู 12 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ ตัง้อยู่บริเวณแยกรัชดา-พระราม 9    
โดยมีพืน้ที่ก่อสร้างทัง้สิน้ 46,290 ตารางเมตร แบ่งออกเป็นพืน้ที่เช่าในส่วนอาคารส านกังานและส่วนพืน้ที่ค้าปลีกรวม
ประมาณ 22,000 ตารางเมตร  

มูลค่าเงินลงทุนก่อสร้างของโครงการโดยประมาณ 1,600 ล้านบาท คาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณ
ปลายปี 2557 

กลุ่มลกูค้าเป้าหมายเป็นผู้ เช่าพืน้ที่ส านกังานระดบั A โดยปัจจุบนักลุ่มยูนิลีเวอร์ได้ท าสญัญาเช่าพืน้ที่ส่วน
อาคารส านกังานของโครงการแล้วทัง้หมดเป็นระยะเวลา 20 ปี โดยมีอตัราค่าเช่าตามสญัญา  640 บาทต่อตารางเมตร 
และสามารถปรับคา่เช่าเพิ่มในอตัราร้อยละ12.5 ทกุ 3 ปี 
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โครงการอาคารส านกังาน จี-แลนด์ ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพแสดงโครงการอาคารส านกังาน จี-แลนด์ ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 

 

เป็นโครงการอาคารส านกังานและพืน้ท่ีค้าปลกีให้เช่าระดบั A พฒันาขึน้ภายใต้ บริษัท พระราม 9 สแควร์ จ ากดั 
(บริษัทถือหุ้นอยู่ในสดัส่วนร้อยละ 88.07) ตัง้อยู่บนที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินระยะยาวรวม 33 ปี พร้อมสิทธิในการ         
ต่อสญัญาไปอีก 10 ปี โดยมีพืน้ที่เช่าในสว่นอาคารส านกังานและส่วนพืน้ที่ค้าปลีกรวมประมาณ 70,000 ตารางเมตร 
ลกัษณะของตวัอาคาร ได้รับการออกแบบเป็นรูปตวั G ประกอบไปด้วยอาคารสงู 2 อาคาร สงู 26 ชัน้ และ 16 ชัน้ โดย
ตัง้อยูบ่นสว่นโพเดียมสงู 14 ชัน้ ที่ตัง้ของโครงการอยูบ่ริเวณแยกรัชดา-พระราม 9 โดยโครงการมีทางเช่ือมสูส่ถานีรถไฟฟ้า
มหานครสถานีพระราม 9 และตัง้อยู่ติดกบัศนูย์การค้าเซ็นทรัลพลาซา แกรนด์ พระราม 9 กลุม่ลกูค้าเป้าหมายเป็นผู้ เช่า
พืน้ท่ีส านกังานในระดบั A 

มลูค่าเงินลงทนุก่อสร้างของโครงการโดยประมาณ 3,800 ล้านบาท โดยคาดว่าโครงการจะเร่ิมเปิดด าเนินการ   
ได้ภายในช่วงปลายปี 2558 

 

โครงการศนูย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา แกรนด์ พระราม 9  

โครงการศูนย์การค้า เซ็นทรัล พลาซา แกรนด์ พระราม 9 (เป็นบริษัทที่ถือหุ้นใหญ่โดยกลุ่มเซ็นทรัลพัฒนา 
ปัจจุบนั พระราม 9 ถือหุ้นร้อยละ 3.27 ในบริษัท) สร้างเสร็จและโอนขายให้แก่บริษัท เซ็นทรัลพฒันาไนน์ สแควร์ จ ากดั 
เมื่อปลายปี 2554 โครงการดงักลา่วถือเป็นสว่นช่วยเพิ่มความน่าสนใจให้พืน้ที่โครงการ เดอะ แกรนด์ พระราม 9 ในสว่น
อาคารส านกังาน และสว่นอื่นๆ ท่ีจะพฒันาเป็นจดุศนูย์กลางการค้าและธุรกิจที่มีความนา่สนใจมากยิ่งขึน้  
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2.1.2    โครงการเบ็ล สกาย คอนโดมิเนียม 

เป็นโครงการอาคารที่พกัอาศยัประเภทห้องชุดคอนโดมิเนียมบนพืน้ที่ก่อสร้างทัง้สิน้ 94,951 ตารางเมตร 
ประกอบไปด้วยห้องชดุจ านวนประมาณ 1,856 ยนูิต โครงการตัง้อยู่บนถนนก าแพงเพชร 6 (ถนนคู่ขนานกบัถนน
วิภาวดีรังสติ) เลยีบกบัทางรถไฟและพืน้ท่ีโครงการอยูต่ิดกบัโรงแรมมิราเคิล แกรนด์ คอนเวนชัน่ โดยมีจดุขายหลกั
ของโครงการ คือ ความโดดเด่นของท าเลที่ตัง้ และความสะดวกสบายในการคมนาคมเพราะตัง้อยู่ติ ดถนน    
วิภาวดีรังสิต ดอนเมืองโทลเวย์ และอยู่ติดกับศูนย์ราชการ แจ้งวฒันะ รวมถึงโครงการยงัตัง้อยู่ติดกับโครงการ
รถไฟฟ้าสายสแีดงอีกด้วย 

โครงการได้รับการทบทวนรูปแบบโครงการใหม่ให้สอดคล้องกบัการปรับผงัเมืองใหม่ของกรุงเทพมหานคร 
โดยปัจจบุนัได้เร่ิมงานก่อสร้างไปแล้วบางสว่น 

2.1.3 อสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทรับจ้างบริหาร  
โครงการแกรนด์ คาแนล ดอนเมอืง โครงการ 1 และโครงการ 2 

ภาพแสดงโครงการแกรนด์ คาแนล ดอนเมือง 

 
ภาพแสดงสถานีรถไฟแกรนด์ คาแนล 
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โครงการแกรนด์ คาแนล ดอนเมือง โครงการ 1 และโครงการ 2 เป็นโครงการบ้านเดี่ยว ตัง้อยู่บริเวณดอนเมือง
ตรงข้ามสถานีรถไฟแกรนด์ คาแนล และทางดว่นขัน้ท่ี 2 และทางดว่นโทลเวย์ ส าหรับโครงการ 1 ประกอบด้วยที่ดินจดัสรร
จ านวน 194 แปลง ขณะทีโ่ครงการ 2 ประกอบด้วยที่ดินจดัสรรจ านวน 199 แปลง ขนาดที่ดินของบ้านในโครงการมีขนาด
ตัง้แต ่73 – 250 ตารางวา มีพืน้ท่ีใช้สอยภายในบ้านตัง้แต ่197 - 408 ตารางเมตร มีราคาขายตัง้แต ่6.5 – 25 ล้านบาท 

จดุเดน่ท่ีส าคญัของโครงการ เป็นโครงการบ้านเดี่ยวคณุภาพสงูที่มีสภาวะแวดล้อมและสาธารณปูโภคสว่นกลาง
ที่ดีเยี่ยม รูปแบบโครงการเน้นการออกแบบให้ได้บรรยากาศโรแมนติคของนครเวนิส ประเทศอิตาลี ขณะที่ราคาขายอยู่ใน
ระดบัทีส่ามารถแขง่ขนัได้กบัโครงการที่มีคณุภาพในระดบัเดียวกนั กลุม่ลกูค้าเป้าหมายเป็นผู้มีรายได้ปานกลางถึงสงู 

ปัจจุบนั บริษัทเป็นผู้ ถือสิทธิในการบริหารจดัการ บริหารการตลาดและบริหารการขายโครงการทัง้ 2 โครงการ 
โดยได้รับรายได้เป็นคา่จ้างงานบริหารโครงการ 

 

 2.2 การตลาดและภาวะการแข่งขัน 

(1)    ลักษณะลูกค้าและกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

กลุม่ลกูค้าส าหรับท่ีอยูอ่าศยั จะเป็นกลุม่ลกูค้าบคุคลทัว่ไป โดยเน้นกลุม่รายได้ปานกลางจนถึงรายได้สงู 

กลุ่มลกูค้าส าหรับอาคารส านกังาน จะเน้นลกูค้ากลุ่มที่ต้องการใช้พืน้ที่ส านกังานเกรด A เป็นหลกัใน
โครงการอาคารส านกังาน จี-แลนด์ ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 ส าหรับอาคารเดอะไนน์  ทาวเวอร์ส แกรนด์ พระราม 9 
จะเน้นกลุม่ลกูค้า B+ ถึง A- 

กลุม่ลกูค้า ส าหรับพืน้ท่ีค้าปลกี จะครอบคลมุทกุกลุม่ไมว่า่จะเป็นกลุม่ผู้ เช่าระยะยาว ระยะสัน้และผู้ เช่า
รายยอ่ย ซึง่ขึน้อยูก่บัลกัษณะพืน้ท่ีค้าปลกีนัน้ๆ 

(2)    นโยบายการก าหนดราคา 

การก าหนดราคาขายอสงัหาริมทรัพย์จะค านงึถึงราคาตลาดโดยเทียบเคียงกบัคู่แข่งในอตุสาหกรรมและ
พืน้ท่ีใกล้เคียงเป็นหลกั และพิจารณาทางด้านต้นทนุการพฒันาโครงการพร้อมกนัด้วย การปรับเพิ่มราคาจะขึน้กบัภาวะ
ราคาตลาดและต้นทนุการบริหารโครงการเป็นส าคญั  

(3)    ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขนั 

เศรษฐกิจไทยในปี 2556 ขยายตวัร้อยละ 2.9 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากการบริโภคของภาคครัวเรือนที่
ขยายตวัร้อยละ 0.2 ขณะที่ภาคการลงทนุ และภาคการสง่ออกกลบัหดตวัลงร้อยละ 1.9 และ ร้อยละ 0.2 ตามล าดบั อตัรา
เงินเฟ้อทัว่ไปอยูท่ี่ระดบัร้อยละ 2.2 และตวัเลขบญัชีเดินสะพดัขาดดลุร้อยละ 0.6 ของผลติภณัฑ์มวลรวมประเทศ 

สภาพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ คาดว่าเศรษฐกิจไทยในปี 2557 จะขยายตวัร้อยละ 3.0 - 4.0 
โดยมีสาเหตสุ าคญัมาจากจ านวนนกัท่องเที่ยวที่คาดว่าจะได้รับผลกระทบจากปัญหาความไม่สงบทางการเมือง รวมทัง้
แนวโน้มความล่าช้าของการด าเนินการตามแผนการลงทุนด้านโครงสร้างพืน้ฐานและการจัดท างบประมาณรายจ่าย
ประจ าปี 2558 ซึ่งสง่ผลให้อปุสงค์ภายในประเทศขยายตวัลดลง โดยคาดว่ามลูค่าการสง่ออกสินค้าจะขยายตวัร้อยละ  
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5.0 - 7.0 ในขณะที่การบริโภคภาคครัวเรือนและการลงทนุรวมขยายตวัร้อยละ 1.4 และร้อยละ 3.1 ตามล าดบั อตัรา     
เงินเฟ้อทัว่ไปคาดวา่จะอยูใ่นช่วงร้อยละ 1.9 - 2.9 และบญัชีเดินสะพดัขาดดลุร้อยละ 0.2 ของผลติภณัฑ์มวลรวมประเทศ 

 
ทีม่า : ส านกัดชันีเศรษฐกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย์ 

กราฟท่ี 1 ดชันีราคาวสัดกุ่อสร้างไทย ระหวา่งปี 2544 - 2556 
 

ดชันีราคาวสัดกุ่อสร้างปี 2556 สงูขึน้ร้อยละ 0.88 เมื่อเทียบกบัปี 2555 เป็นการเพิ่มขึน้เพียงเล็กน้อย 
เนื่องจากราคาเหลก็ในตลาดโลกที่มีการปรับตวัลดลงตอ่เนื่อง แม้วา่จะมีความต้องการวสัดกุ่อสร้างเพื่อก่อสร้างโครงการ
พืน้ฐานของทางภาครัฐและที่อยู่อาศยัของเอกชนตามแนวรถไฟฟ้าและตามเมืองใหญ่ๆ แต่ด้วยผลกระทบจากน า้ท่วม      
ในหลายจงัหวดัในช่วงไตรมาสที่ 3 ท าให้ความต้องการวสัดกุ่อสร้างลดลง รวมถึงภาวะทางการเมืองในช่วงไตรมาสที่ 4   
ท าให้การก่อสร้างชะลอตวัทัง้ในสว่นภาครัฐและภาคเอกชน 

ราคาวสัดกุ่อสร้างในปี 2557 คาดวา่จะปรับตวัสงูขึน้ในอตัราใกล้เคียงกบัปี 2556 ด้วยสาเหตจุากความ
กงัวลต่อสถานการณ์ทางการเมืองที่ยงัไม่มีแนวโน้มว่าจะยุติลงในช่วงเวลาอนัใกล้ ท าให้โครงการก่อสร้างพืน้ฐานของ
ภาครัฐ และโครงการท่ีอยูอ่าศยัของภาคเอกชนมีแนวโน้มชะลอตวัลง อยา่งไรก็ตามการออ่นคา่ของเงินบาทสง่ผลให้ต้นทนุ
การน าเข้าวตัถุดิบที่ใช้ในการผลิตวัสดุก่อสร้างบางอย่าง รวมถึงราคาน า้มันมีแนวโน้มปรับตวัสงูขึน้    ปัจจัยทัง้หมด        
จะสง่ผลให้ราคาวสัดกุ่อสร้างปรับตวัสงูขึน้ใกล้เคียงกบัในปี 2556 
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ทีม่า : ธนาคารแห่งประเทศไทย 

กราฟท่ี 2 อตัราคา่เฉลีย่ดอกเบีย้เงินกู้และเงินฝากระหวา่ง ปี 2551 - 2556 
 
ปี 2556 อตัราดอกเบีย้เงินกู้และอตัราดอกเบีย้เงินฝากปรับตวัลดลงจากปี 2555 ตามการปรับตวัลดลง

ของอตัราดอกเบีย้นโยบาย ท่ีธนาคารแหง่ประเทศไทยได้มีมติให้ปรับลดลง ทัง้นีว้ตัถปุระสงค์เพื่อเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจ
ในประเทศเป็นหลัก หลังจากในช่วงไตรมาส 3 ของปี เศรษฐกิจไทยขยายตัวต ่ากว่าที่คาด และเหตุความไม่สงบ           
ทางการเมืองที่เป็นปัจจยัส าคญัตอ่การเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ 

 
(3.1) ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ส่วนที่อยู่อาศัย (Residential) 

ภาวะอตุสาหกรรมที่อยู่อาศยัในปี 2556 มีการขยายตวัเพิ่มขึน้จากปีก่อน โดยจ านวนโครงการที่อยู่
อาศยัที่เปิดตวัในปี 2556 มีจ านวนทัง้สิน้ 417 โครงการ คิดเป็นจ านวนหนว่ยขายทัง้สิน้ 131,645 หนว่ย เพิ่มขึน้เทียบกบัปี
ก่อนคิดเป็นร้อยละ 15 และร้อยละ 29 ตามล าดบั มลูคา่โครงการท่ีเปิดตวัในปี 2556 ทัง้สิน้มีจ านวน 385,447 ล้านบาท 

ราคาขายที่อยูอ่าศยัตอ่หนว่ยในปี 2556 เทา่กบั 2.927 ล้านบาทต่อหน่วย ลดลงเล็กน้อยเมื่อเทียบกบั
ปีก่อนที่มีราคาขายเฉลี่ยอยู่ที่ 2.937 ล้านบาท ทัง้นีเ้นื่องจากโครงการที่เปิดตวัสว่นใหญ่เป็นโครงการในระดบัปานกลาง
ค่อนข้างถกู โดยเป็นโครงการคอนโดตามแนวส่วนต่อขยายของรถไฟฟ้า เช่น บางใหญ่ – บางซื่อ แบร่ิง – สมทุรปราการ 
และ หมอชิต – สะพานใหม ่

อสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยสามารถแบ่งได้เป็น 2 รูปแบบ คือโครงการแนวราบ (บ้านเดี่ยว   
บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์) และโครงการแนวสงู (อาคารชดุ)  
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โครงการแนวราบ (บ้านเดี่ยว และทาวน์เฮ้าส์) 

ยอดขายบ้านเดี่ยวในปี 2556 เท่ากบั 14,206 หน่วย โดยมีจ านวนมากขึน้เล็กน้อยจากปี 2555 ที่มี
ยอดขายเท่ากับ 13,300 หน่วย หรือ เพิ่มขึน้ร้อยละ 6.81 ขณะที่ยอดขายบ้านทาวน์เฮ้าส์ อยู่ในระดบัที่ใกลเคียงเดิม
เทา่กบั 22,025 หนว่ย เปลีย่นแปลงลดลงเลก็น้อยจากปีก่อนที่มียอดขายเทา่กบั 23,593 หนว่ย โดยภาพรวมแล้วยอดขาย
บ้านโครงการแนวราบในปี 2556 ยงัสามารถรักษาระดบัไว้ได้ใกล้เคียงกบัในปี 2555 ที่ผา่นมา 

อุปทานสะสมคงเหลือของบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์ในปี 2556 มีการเปลี่ยนแปลงที่ตรงกันข้าม        
โดยโครงการบ้านเดี่ยวมีอปุทานเหลือขาย 37,361 หน่วย ลดลงร้อยละ 3.7 ทัง้นีเ้ป็นผลมาจากการเปิดตวัโครงการบ้าน
เดี่ยวที่ไม่มากนกัในปี 2556 ขณะที่อุปทานคงเหลือของบ้านทาวน์เฮ้าส์เพิ่มขึน้ค่อนข้างมากถึงร้อยละ 15.6 เนื่องจาก    
การเปิดตวัโครงการทาวน์เฮ้าส์ใหม่ๆ ที่เพิ่มมากขึน้ ทัง้นีแ้สดงให้เห็นถึงการเปิดตวัโครงการบ้านในแนวราบที่จะเปลี่ยนไป
เน้นบ้านท่ีมีขนาดเลก็และราคาถกูลงมากขึน้ 

กราฟท่ี 3 แสดง จ านวนหนว่ยขายและยอดขายได้ของที่อยูอ่าศยั ประเภทบ้านเดีย่ว 

 
 

ปี 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 

ขายได ้ 23,397 20,427 9,613 7,060 11,705 11,705 11,948 13,869 15,539 13,300 14,206 

เหลือ 13,197 22,065 31,391 37,852 37,531 37,531 34,589 38,073 39,538 38,778 37,361 

รวม 36,594 42,492 41,004 44,912 49,236 49,238 46,537 51,942 54,897 52,078 51,567 

ทีม่า : บริษัท เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั  

 

 

 

 

 

จ านวน 
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กราฟท่ี 4 แสดง จ านวนหนว่ยขายและยอดขายได้ของที่อยูอ่าศยั ประเภททาวน์เฮาส์ 

 
 

ปี 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 

ขายได้ 23,188 17,783 14,669 13,277 10,626 17,834 14,425 26,962 23,148 23,593 22,025 

เหลือ 9,240 10,157 15,617 20,199 27,475 29,884 34,538 40,983 39,707 38,617 44,639 

รวม 32,428 27,940 30,286 33,476 38,101 47,718 48,963 67,945 62,855 62,210 66,664 

ทีม่า : บริษัท เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั  
 
โครงการแนวสูง (อาคารชุด) 

โครงการอาคารชุดในปี 2556 ที่ผ่านมาได้ชะลอความร้อนแรงลงไปบ้าง แต่ยงัคงเป็นกลุม่สินค้าที่ได้รับ
ความนิยมอยู่ ดงัจะสงัเกตได้จากยอดขายในปี 2556 ที่เท่ากบั 73,843 หน่วย เพิ่มขึน้จากปี 2555 ที่มียอดขายเท่ากับ 
65,215 เพิ่มขึน้ร้อยละ 13.2 โดยเพิ่มขึน้อย่างชะลอตวัลงเมื่อเทียบกบัอตัราการเติบโตของยอดขายระหว่างปี 2554 และ 
2555 

อปุทานสะสมคงเหลอืของโครงการอาคารชดุในปี 2556 มีจ านวนเพิ่มขึน้เป็น 51,260 หนว่ย โดย เพิ่มขึน้
คิดเป็นร้อยละ 25.5 เมื่อเทียบกบัปี 2555 ทัง้นีเ้นื่องมาจากการเปิดตวัโครงการใหม่ที่ค่อนข้างมากในปี 2556 ที่ผ่านมา 
โดยมีหนว่ยขายเปิดใหมจ่ านวนสงูถึงประมาณ  80,000 หนว่ย  

ทัง้นีโ้ครงการอาคารชดุที่ได้รับความนิยมยงัคงเป็นโครงการระดบักลางที่มีราคาไมแ่พงมาก และอยู่ใกล้
กบัแนวสว่นตอ่ขยายรถไฟฟ้า เป็นสว่นใหญ่ 

 

 

 

 

 

จ านวน 
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กราฟท่ี 5 แสดง ยอดขายได้และหนว่ยคงเหลอืสะสมของที่อยูอ่าศยัประเภทอาคารชดุ 

 
 
ปี 2546 2547 2548 2549 2550 2551 2552 2553 2554 2555 2556 

ขายได้ 12,148 15,291 28,903 30,995 39,580 28,834 27,863 49,442 37,797 65,215 73,843 

เหลือ 37,994 37,516 26,236 24,507 29,677 32,165 28,295 39,825 43,520 40,853 51,260 

รวม 50,142 52,807 55,139 55,502 69,257 60,999 56,518 89,267 81,317 106,068 125,103 

ทีม่า : บริษัท เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากดั  
 

ในปี 2557 คาดการณ์สภาวะอตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดจะชะลอความร้อนแรงลง 
เนื่องจากได้มีการเปิดหนว่ยขายใหม่ๆ เป็นจ านวนมากในปี 2556 ที่ผา่นมา และโครงการท่ีเปิดใหม่สว่นใหญ่ยงัไม่ได้มีการ
ก่อสร้าง ผู้ประกอบการรายใหญ่อาจมีแนวโน้มกระจายแผนการลงทนุไปยงัสว่นภมูิภาคเพิ่มขึน้ เพื่อรองรับกบั AEC ในปี 
2558 โดยจงัหวดัที่มีเขตติดต่อกบัชายแดนจะกลายเป็นเป้าหมายในการขยายตวัของผู้ประกอบการ เช่น อุบลราชธานี 
เชียงใหม ่นครราชสมีา เชียงราย ขณะที่ความต้องการซือ้อาจมีแนวโน้มชะลอตวัลงจากปัจจยัความไม่สงบทางการเมือง 
ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่ภาวะเศรษฐกิจและก าลงัซือ้ของผู้บริโภค 

ราคาที่อยู่อาศยัในปี 2557 คาดว่าจะมีแนวโน้มปรับตวัสงูขึน้ เนื่องจากต้นทนุที่ดิน วสัดุก่อสร้าง และ
ค่าแรงทีปรับสูง โดยเฉพาะราคาที่ดินในแถบชายแดนที่ติดกับประเทศเพื่อนบ้าน ผู้ประกอบการจะยังคงเผชิญกับ
ภาวะการขาดแคลนแรงงาน จึงอาจจะมีอปุสรรคตอ่โครงการก่อสร้างขนาดใหญ่ โดยเฉพาะอาคารสงู 

 
(3.2) ภาวะอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ส่วนพาณิชยกรรม (Commercial) 

อสงัหาริมทรัพย์เชิงพาณิชยกรรม สามารถแบง่ออกเป็น 2 ประเภทหลกั ได้แก่ อาคารส านกังานและ
พืน้ท่ีค้าปลกี 
  
 
 

จ านวน 
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อาคารส านักงาน 
ธุรกิจให้เช่าพืน้ที่อาคารส านกังานโดยรวมความต้องการพืน้ที่เช่ามีเพิ่มสงูขึน้ ขณะที่พืน้ที่ให้เช่าแห่งใหม่ยงั มี

ปริมาณเพิ่มขึน้อยา่งจ ากดั ดงัจะเห็นได้จากอปุทานของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ปี 2556 มีพืน้ที่ให้เช่า
รวม 8,113,818 ตารางเมตร เพิ่มขึน้เล็กน้อยคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 0.21 จากปี 2555 ที่มีพืน้ที่ให้เช่ารวม 8,093,818  
ตารางเมตร พืน้ท่ีเช่าเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัปีก่อนเนื่องจากพืน้ท่ีอาคารส านกังานของ บริษัท ปนูซีเมนต์ไทย จ ากดั (มหาชน) 
ที่บางซื่อแล้วเสร็จ ขณะที่อัตราการเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้เล็กน้อยจากร้อยละ 87.9 ในปี 2555 เพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 90.4            
ในปี 2556 

 
กราฟท่ี 6 แสดง อปุสงค์ อปุทานและอตัราวา่งของพืน้ท่ีส านกังานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

 
                          ทีม่า : บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลิส  ประเทศไทย 

 

อตัราการเช่าพืน้ท่ีอาคารส านกังาน ณ สิน้ปี 2556 ที่ร้อยละ 90.4 จดัวา่เป็นครัง้แรกนบัตัง้แตปี่ 2543 ที่อตัราการ
เช่าปรับตวัสงูขึน้ได้เกินกว่าร้อยละ 90 อตัราการเช่ายงัมีแนวโน้มที่จะเพิ่มสงูขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะในกลุ่มพืน้ที่
อาคารส านกังานเกรด A ทัง้นีม้ีสาเหตมุาจากการย้ายของผู้ เช่าจ านวนมากไปยงั อาคารสาทร แสควร์  

อตัราการเช่าพืน้ที่ส านกังานในบริเวณ CBD และ non CBD ปรับตวัสงูขึน้เป็นร้อยละ 89.6 และร้อยละ 91.2 
ตามล าดบั ทัง้นี ้บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลสิ (ประเทศไทย) (“CBRE”) คาดการณ์วา่ความต้องการของพืน้ท่ีส านกังานจะยงัคง
มีแนวโน้มสงูขึน้อยา่งตอ่เนื่องแม้วา่จะได้รับผลกระทบจากปัญหาความไมส่งบทางการเมือง  

(“CBRE”) คาดการณ์ว่าจะมีพืน้ที่อาคารส านกังานที่ก่อสร้างแล้วเสร็จในช่วงระหว่างปี 2557 – 2559 จ านวน 
450,700 ตารางเมตร โดยแบง่สดัสว่นออกเป็นพืน้ท่ีอาคารส านกังานเกรด A ร้อยละ 57.1 และมีจ านวนเพียงร้อยละ 29.7 
ที่อยูใ่นพืน้ท่ี CBD (พืน้ท่ีบริเวณ สลีม สาทร ถนนพระราม 4 เพลนิจิต ถนนวิทยอุโศก และช่วงต้นของสขุมุวิท) 

 



บริษัท แกรนด์ คาแนล แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

 

                                                                                                  __________________________________รับรองความถกูต้อง 
_____________________________________________________________________________________________________  

หน้า 20 

กราฟท่ี 7 แสดง อตัราคา่เช่าพืน้ที่ส านกังานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 
ทีม่า : บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลิส  ประเทศไทย 

อตัราคา่เช่าส าหรับพืน้ท่ีอาคารส านกังานในเขต CBD และ non CBD ยงัคงมีแนวโน้มเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง 
อตัราค่าเช่าเฉลี่ยส าหรับอาคารส านกังานเกรด A ในเขต CBD และ non CBD เท่ากบั 714 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
ขณะที่อตัราค่าเช่าเฉลี่ยส าหรับอาคารส านกังานเกรด B ในเขต CBD และ non CBD เท่ากบั 557 บาทต่อตารางเมตร    
ต่อเดือน ทัง้นี ้CBRE คาดการณ์ว่าค่าเช่าพืน้ที่อาคารส านกังานจะเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง แต่เพิ่มขึน้ในอตัราที่ลดลง       
โดยพืน้ท่ีส านกังานเกรด B ในเขต CBD ที่ตัง้อยูใ่กล้กบัระบบขนสง่มวลชนจะมีอตัราคา่เช่าที่สงูกวา่พืน้ท่ีส านกังานเกรด A 
ในเขต CBD แตต่ัง้อยูห่า่งจากระบบขนสง่มวลชน  

 
พืน้ที่ค้าปลกี (Retail) 
พืน้ที่ค้าปลีกของกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ปี 2556 เท่ากับ 6,320,456 ตารางเมตร เพิ่มขึน้ร้อยละ 1.8        

เมื่อเทียบกับในปีก่อน ผู้ประกอบการรายใหญ่หลายรายอยู่ในระหว่างการเร่ิมต้นพฒันาโครงการขนาดใหญ่ในลกัษณะ    
ช็อปปิง้เซ็นเตอร์ และ คอมมนูิตีม้อลล์ในบริเวณรอบๆชานเมือง เช่น บางใหญ่ ศาลายา ปทมุธานี และรังสติ ขณะท่ีตวัแปร
ทางเศรษฐกิจหลายๆตวับ่งชีใ้ห้เห็นถึงยอดการใช้จ่ายของผู้บริโภคที่มีแนวโน้มลดลง เนื่องจากภาระหนีท้ี่เพิ่มขึน้จาก
โครงการรถคนัแรก และ ปัญหาความไมส่งบทางการเมืองในปีที่ผา่นมา 

CBRE คาดการณ์ว่าพืน้ที่ค้าปลีกจะยงัคงมีแนวโน้มขยายตวัอย่างต่อเนื่อง โดยคาดว่าจะมีพืน้ที่ค้าปลีก
เพิ่มขึน้อีกจ านวน 1,626,842 ตารางเมตร ซึง่จะท าให้พืน้ท่ีค้าปลกีในกรุงเทพมหานครเพิ่มขึน้เป็น 7,947,298 ตารางเมตร 
ทัง้นีพ้ืน้ท่ีประเภทคอมมนูิตีม้อลล์อีกจ านวน 314,411 ตารางเมตรท่ีคาดการณ์วา่จะแล้วเสร็จภายในปี 2557 สว่นใหญ่จะ
เป็นพืน้ท่ีที่ตัง้อยูใ่นบริเวณใจกลางเมือง และชานเมือง 

อตัราการใช้พืน้ท่ีค้าปลีก ณ สิน้ปี 2556 ที่ผ่านมายงัอยู่ในระดบัสงูเท่ากบัร้อยละ 95.93 ลดลงเล็กน้อยจาก
ในปีก่อน โดยพืน้ท่ีบริเวณชานเมืองมีอตัราเช่าพืน้ท่ีเพิ่มขึน้สงูสดุเมื่อเทียบกบับริเวณอื่น ทัง้นีเ้นื่องมาจากการปิดปรับปรุง
เพื่อการตกแต่งของพืน้ที่ค้าปลีกในย่านใจกลางเมือง และการเปิดพืน้ที่ค้าปลีกแห่งใหม่บริเวณชานเมืองในช่วงปี 2556     
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ที่ผา่นมา ทัง้นีพ้ืน้ท่ีค้าปลีกประเภทห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่มีอตัราการเช่าพืน้ที่สงูสดุที่ร้อยละ 99 ขณะที่พืน้ที่ช็อปปิง้
ขนาดเลก็ ประเภท คอมมนูิตีม้อลล์ และ ช็อปปิง้มอลล์ มีอตัราการเช่าอยูท่ี่ร้อยละ 95 และ 93 ตามล าดบั 

 
กราฟท่ี 8 แสดง อตัราการเชา่พืน้ที่พืน้ท่ีค้าปลกีในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 
                          ทีม่า : บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลิส  ประเทศไทย 

 
 

ตารางที่ 1 อตัราคา่เชา่พืน้ท่ีขายปลกี (ปี พ.ศ. 2557) 
พืน้ที่ ชัน้ล่าง (บาท/ตร.ม./เดือน) เหนือชัน้ล่างขึน้ไป (บาท/ตร.ม./เดอืน) 

กรุงเทพชัน้ใน 
(สีลม สาทร ราชด าริ สุขุมวทิช่วงต้น) 
อาคารพาณิชย์ 
ห้างสรรพสนิค้า 
ซุปเปอร์เซ็นเตอร์ขนาดใหญ่ 

 
 

1,200 – 2,500 
1,800 – 4,000 
1,000 – 1,500 

 
 

700 – 1,000 
1,520 – 2,600 
800 – 1,200 

กรุงเทพชัน้นอก 
(ลาดพร้าว สขุมุวิทช่วงปลาย 
รามค าแหง บางกะปิ จตจุกัร) 

1,500 – 2,800 1,040 – 2,100 

ชานเมอืง 
(หลกัสี ่ดอนเมือง รังสติ รามอินทรา 
สขุาภิบาล บางนา-ตราด) 

1,200 – 3,300 800 – 1,100 

ทีม่า : บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลิส  ประเทศไทย 

 
อตัราค่าเช่าพืน้ที่มีแนวโน้มเพิ่มสงูขึน้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งห้างสรรพสินค้าในย่านกรุงเทพชัน้ใน อตัรา

ค่าเช่าส าหรับพืน้ที่ค้าปลีกในย่านชานเมืองยังเป็นอตัราที่ต ่าสดุเมื่อเทียบกับพืน้ที่บริเวณอื่น โดยอัตราค่าเช่าพืน้ที่ชัน้
ลา่งสดุยงัมีอตัราคา่เช่าที่สงูที่สดุ 
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อตัราคา่เช่าพืน้ท่ีบริเวณกลางเมือง และ ชานเมืองไมม่ีการเปลี่ยนแปลงมากนกั ขณะที่อตัราค่าเช่าใน
ยา่นชมุชนเมืองมีการเปลีย่นแปลงเพิ่มขึน้ โดยอตัราคา่เช่าสงูสดุอยูท่ี่ประมาณ 4,000 บาทตอ่ตารางเมตรตอ่เดือน 

 
(4)  ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

โครงการบ้านเดีย่ว  

การพฒันาโครงการของบริษัท จะแบ่งเป็น เฟส โดยแต่ละเฟสที่พฒันาจะมีพืน้ที่ราว 100 ไร่ เป็น
จ านวนน้อยกวา่ 500 หลงั จึงไมอ่ยูภ่ายใต้ข้อบงัคบัของกฎหมายเก่ียวกบัสิ่งแวดล้อม แต่ทัง้นี ้บริษัทก็มีระบบการจดัการ
สาธารณูปโภคของโครงการเพื่อป้องกันไม่ให้เกิดปัญหาที่อาจจะส่งผลเสียต่อสิ่งแวดล้อมได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งระบบ
บ าบดัน า้เสยีและการจดัการให้มีพืน้ท่ีสเีขียวเพียงพอ 

โครงการคอนโดมิเนยีม  

บริษัทจะต้องท าการศึกษาผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและจัดท ารายงานการศึกษาผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมเสนอต่อหน่วยราชการที่เก่ียวข้องเพื่อใช้ประกอบการขอใบอนุญาตสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งในปัจจุบนั โครงการ
คอนโดมิเนียมของบริษัทได้มีการขออนญุาตเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว 

 

2.3 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 
 

(1)    การสรรหาที่ดินเพื่อพัฒนา 

 บริษัทจัดซือ้ที่ดินเพื่อพัฒนาทัง้จากการซือ้โดยตรง และซือ้ผ่านนายหน้าค้าที่ดิน  การเลือกซือ้จะ
พิจารณาที่ดินที่มีท าเลดีและมีศกัยภาพในการพฒันา  และมีการเปรียบเทียบราคาซือ้กับราคาประเมินและราคาตลาด    
ทกุครัง้ก่อนการเข้าซือ้ที่ดินเพื่อให้ได้ราคาที่เหมาะสม นอกจากนีก้่อนการจดัซือ้ที่ดนิในแตล่ะครัง้ จะมีการส ารวจกฎเกณฑ์
ทางด้านกฎหมายและข้อจ ากดัในการก่อสร้าง รวมไปถึงความต้องการของลกูค้าในพืน้ท่ีและคูแ่ขง่  เพื่อให้เกิดความมัน่ใจ
วา่จะสามารถพฒันาที่ดินเป็นไปตามแผนท่ีวางไว้และได้ผลตอบแทนตามที่ตัง้ไว้ 

(2)    การคัดเลอืกผู้รับเหมา 

เนื่องจากบริษัทไม่มีหน่วยงานก่อสร้างภายใน  จึงใช้วิธีการจัดจ้างผู้ รับเหมาเพื่อก่อสร้างโครงการ        
โดยแบง่เป็นผู้ รับเหมาใน 2 กลุม่หลกัได้แก่ 

(2.1)   กลุ่มผู้ รับเหมาผู้ก่อสร้างบ้านเดี่ยว  จะใช้วิธีจัดจ้างผู้ รับเหมา  โดยพิจารณาคดัเลือกจาก
ผู้ รับเหมาทัง้ขนาดกลางและขนาดใหญ่ที่มีความเหมาะสม และมีคณุสมบตัิตรงตามมาตรฐานท่ีบริษัทตัง้ไว้ ซึง่ผู้ รับเหมาที่
จะจัดจ้างต้องมีประวัติการท างานที่มีคุณภาพงานที่ดี เสร็จตามก าหนดเวลา และอยู่ใน ระดับราคาที่เป็นไปตาม
งบประมาณที่ตัง้ไว้ เนื่องจากบริษัทให้ความส าคญักับการบริหารต้นทนุการก่อสร้างเป็นอย่างมาก ทัง้นี ้ได้มีการจดัตัง้     
ทีมวิศวกรภายในเพื่อก ากบัควบคมุคณุภาพงานของผู้ รับเหมาอยา่งใกล้ชิด 

(2.2)   กลุม่ผู้ รับเหมาผู้ก่อสร้างอาคารส านกังานและคอนโดมิเนียม  จะใช้วิธีจดัจ้างผู้ รับเหมาหลกัโดย
การเปิดประมูลงาน ในส่วนงานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม และงานระบบประกอบอาคารหรือลกัษณะ Turn Key 
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แล้วแตค่วามเหมาะสมของโครงการ โดยผู้ รับเหมาที่คดัเลอืกมามกัจะเป็นผู้ รับเหมาขนาดใหญ่     ซึ่งจะสามารถสร้างความ
มัน่ใจวา่อาคารท่ีสร้างจะเป็นไปตามมาตรฐานและแล้วเสร็จตรงตามเวลา เนื่องจากผู้ รับเหมารายใหญ่จะมีเทคโนโลยีและ
ความสามารถในการก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ ประกอบกบัมีศกัยภาพและแหลง่เงินทนุที่เพียงพอในการก่อสร้างอาคาร
ขนาดใหญ่ได้ดีกว่าผู้ รับเหมาขนาดกลางและขนาดเล็ก  นอกจากนี ้บริษัทจะจดัจ้างบริษัท   ผู้ควบคมุการก่อสร้างและ
ผู้บริหารโครงการ เพื่อให้มัน่ใจวา่งานก่อสร้างอาคารจะเป็นไปตามมาตรฐาน งบประมาณ และเสร็จทนัก าหนดเวลา  

(3)    การจัดซือ้วัสดุก่อสร้าง 

บริษัทมีนโยบายในการจดัซือ้วสัดกุ่อสร้างหลกับางประเภทเอง ซึง่มีเหตผุลที่ส าคญัคือ 

 ลดความเสีย่งจากความผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสร้างที่อาจเปลี่ยนแปลงไปในทิศทางที่ปรับตวั
เพิ่มสงูขึน้  อาทิ ปนูซีเมนต์ เหลก็เส้น อลมูิเนียม  

 บริษัทมักได้รับข้อเสนอหรือเง่ือนไขที่ดีกว่าจากการเป็นพันธมิตรคู่ค้าที่ยาวนานกับบริษัท         
ผู้ จัดจ าหน่ายวัสดุก่อสร้าง  จึงเป็นส่วนช่วยในการควบคุมต้นทุนการก่อสร้างของบริษัท 
นอกจากนัน้ บริษัทต้องการความยืดหยุ่นในการก าหนดรูปแบบ  ประเภท  วัสดุที่ใช้ตกแต่ง       
แก่ลกูค้าของโครงการ ดงันัน้ บริษัทจึงเป็นผู้จดัซือ้วสัดบุางประเภทเอง  อาทิเช่น  กระเบือ้ง     
พืน้ไม้  สขุภณัฑ์  เคร่ืองปรับอากาศ  เฟอร์นิเจอร์ สี  เป็นต้น  โดยจะก าหนดทางเลือกและเปิด
โอกาสให้ลกูค้าสามารถเลือกวสัดุดงักล่าวได้หลงัจากจองซือ้บ้านหรืออาคารชุดพกัอาศยักับ
ทางโครงการ 

 

(4)  ช่องทางการจัดจ าหน่ายและการให้บริการ 
 

(4.1)    การจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทใช้วิธีการจ าหน่ายแบบขายตรงผ่านส านกังานขายของบริษัทและผ่านตัวแทนการขายโดย
บริษัทนายหน้าค้าอสงัหาริมทรัพย์ในบางกรณีที่จ าเป็นและต้องการความเช่ียวชาญเฉพาะ มีรายละเอียด ดงันี ้

4.1.1 บ้านเดี่ยว จะใช้วิธีขายแบบขายตรงผา่นส านกังานขายของบริษัท  โดยแบ่งกลุม่สินค้าได้เป็น 
3 ประเภทคือ  

 ที่ดินเปลา่ในโครงการ 

 ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง เป็นบ้านท่ีสร้างแล้วเสร็จพร้อมโอนให้ลกูค้า 

 ที่ดินพร้อมการว่าจ้างก่อสร้าง ลกูค้าจะสัง่ซือ้บ้านจากแบบบ้านมาตรฐานของโครงการ
ภายหลงัซือ้ที่ดินในโครงการ โดยที่ลกูค้าสามารถเลอืกแบบบ้านให้เหมาะสมกบัขนาดที่ดิน
ที่ซือ้ไปตามความต้องการ  

4.1.2 คอนโดมิเนียม จะใช้ทัง้วิธีขายตรงผ่านส านกังานขายบริษัท และผ่านตวัแทนการขายโดย
บริษัทนายหน้าค้าอสงัหาริมทรัพย์ โครงการจะเปิดขายในช่วงการก่อสร้างเร่ิมต้นและระหวา่งการก่อสร้าง และลกูค้าจะท า
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การผ่อนดาวน์และจะได้รับโอนเมื่อคอนโดมิเนียมสร้างเสร็จและเปิดใช้อาคารได้ โดยลกูค้าจะพิจารณาแบบตามห้อง
ตวัอยา่งและเอกสารแบบแปลนท่ีทางโครงการแสดงไว้ 

 
(4.2)    การให้เช่าพืน้ที่อสังหาริมทรัพย์ 

4.2.1 พืน้ที่อาคารส านกังาน  บริษัทจะว่าจ้างตวัแทนนายหน้าที่มีความเช่ียวชาญเป็นผู้ท า
หน้าที่ขายพืน้ท่ีในสว่นอาคารส านกังาน 

4.2.2 พืน้ท่ีค้าปลกี บริษัทจะจดัให้มีหนว่ยงานเฉพาะที่มีหน้าที่ขายพืน้ท่ีในสว่นพืน้ท่ีค้าปลกี
ในแตล่ะโครงการ โดยด าเนินการขายพืน้ท่ีโดยตรงไปยงักลุม่ลกูค้า 

 

2.4 งานท่ียังไม่ได้ส่งมอบ 

  - ไมม่ี - 

 

 


