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ข้อเสนอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
พื้นที่ต้นแบบ รอบสถานีพัทยา
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ประเด็นการน าเสนอ

• ทบทวนภาพรวมตลาดอสงัหารมิทรพัยห์ลกั (ส านกังาน ศนูยก์ารคา้ คอนโดมเินียม และ โรงแรม)
(Recap Core Real Estate Market Overview: Office, Retail, Condominium, Hospitality)

• แนวทางการวิเคราะหแ์ละคาดการณอ์ปุสงคใ์นอสงัหารมิทรพัยร์อบสถานีขนสง่มวลชนทางราง(Future Real Estate 
Demand Assessment for Transit-Oriented Development)

• ขอ้เสนอการพฒันาพืน้ที่ TOD สถานีพทัยา (TOD Pattaya - Site Programming)
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• อาคารส านักงานให้เช่าในจังหวัดชลบุรี มีทัง้สิน้ 5 อาคาร คิดเป็นพืน้ท่ี 88,294 ตารางเมตร แบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภทตามคุณภาพพืน้ท่ีเช่า 
ไดแ้ก่ พืน้ท่ีส  านกังานระดบัไพรม์ ขนาด 60,000 ตารางเมตร โดยรอ้ยละ 69 ของพืน้ท่ีส  านกังานทัง้หมดถกูพฒันาโดยกลุม่บริษัทแหลมทอง

• ฐานคา่เช่าส านกังานระดบัไพรม์สูงถึง 550 บาท/ตารางเมตร/เดือน และ ระดบันนัไพรม์มีค่าเช่าเฉล่ีย 434 บาท/ตารางเมตร/เดือน แมว้่าบางอาคาร
จะอยูใ่นสภาพเส่ือมโทรมตามกาลเวลา

• ตลาดส านกังานยงัตอ้งพึ่งพาอปุสงคจ์ากภาคอตุสาหกรรมการผลิตและโลจิสติกสเ์ป็นหลกั และคาดว่าภาคตะวนัออกยงัมีโอกาสในการเติบโตไดอี้ก
มาก จากการผลกัดนัของภาครฐัจะกระตุน้ใหเ้กิดอปุสงคข์องพืน้ท่ีส  านกังานท่ีมีคณุภาพระดบัสากล เพ่ือดงึดดูกลุ่มทนุ และตอบสนองแรงงานชัน้ดีท่ี
เขา้มาท างานในพืน้ท่ี ดว้ยปัจจยัดงักลา่ว ผูพ้ฒันาอาคารส านกังานจงึมีทางเลือกในการพฒันาผลิตภณัฑท่ี์มีคณุภาพสูงและหลากหลายกว่าเดิม และ
มีแนวโนม้ท่ีอตัราคา่เชา่จะเพิ่มสงูขึน้ตามไปดว้ย

ภาพรวมตลาดอาคารส านักงาน – Office Market Overview

ฮารเ์บอรอ์อฟฟิศ พทัยา ทะเลทองทาวเวอร์
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ภาพรวมตลาดศูนย์การค้า – Retail Market Overview

• จากการส ารวจพบวา่ พืน้ท่ีศนูยก์ารคา้ใกลส้ถานีพทัยามีทัง้สิน้ 27 โครงการคดิเป็นพืน้ท่ีเชา่ 392,937 ตารางเมตร แบง่ออกเป็น 5 ประเภท ไดแ้ก่ 
ศนูยก์ารคา้ระดบัภมูิภาค 1 แหง่ คดิเป็นสดัสว่นพืน้ท่ี รอ้ยละ 19.1% ศนูยก์ารคา้ชมุชน 6 แหง่ คดิเป็น 27.6%, ศนูยก์ารคา้ใกลบ้า้น 4 แหง่ คดิเป็น 
4%, ดสิเคา้นส์โตร์ 17.4%, และ รา้นคา้ปลีกขายสินคา้เฉพาะอยา่งมาก ซึ่งครอบคลมุพืน้ท่ีเชา่มากท่ีสดุ 31.9%

• โครงการศนูยก์ารคา้ในพืน้ท่ีมีการเตบิโตอยา่งตอ่เน่ือง สืบเน่ืองจากการเปิดใหบ้รกิารของศนูยก์ารคา้ขนาดกลางและขนาดเล็กในชว่งสิบปีท่ีผา่นมา 
นอกจากนีใ้นปี พ.ศ. 2561 ไดมี้โครงการขนาดใหญ่ คือ โครงการเทอรม์ินอล 21 พทัยา และโครงการขนาดเล็ก คือ โครงการลิตเติล้ วอลค์ พทัยา 
สรา้งเสรจ็และเปิดบรกิาร ท าใหอ้ปุทานเพิ่มขึน้กวา่ 45,000 ตารางเมตร

• พืน้ท่ีพทัยา บางละมงุ มีบทบาทส าคญัทัง้ในระดบัจงัหวดัและภมูิภาค การพฒันาโครงการศนูยก์ารคา้สว่นใหญ่จงึเป็นโครงการขนาดกลางถึงขนาด
ใหญ่ และเป็นตลาดของนกัพฒันาระดบัภมูิภาคเป็นหลกั โดยคดิเป็นสดัสว่นพืน้ท่ีคา้ปลีก รอ้ยละ 79.5

นกัพฒันาระดบั
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อุปทานสะสมของศูนยก์ารค้าในพืน้ทีใ่กลส้ถานีพทัยา 
ตามประเภทนักพัฒนา
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อุปทานสะสมของโครงการศูนยก์ารค้าในอ าเภอบางละมุง เมืองพัทยา 
ตามประเภทศูนยก์ารค้า

ศนูยก์ารคา้
ระดบัภมูิภาค

ศนูยก์ารคา้ระดบั
พหภุมูิภาค

ดิสเคานส์โตร ์
(ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต)

ศนูยก์ารคา้ชมุชน ศนูยก์ารคา้ใกลบ้า้น รา้นคา้ปลีกขายสินคา้เฉพาะอยา่ง
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ภาพรวมตลาดศูนย์การค้า – Retail Market Overview

• พิจารณาจากพืน้ท่ีคา้ปลีก และปรมิาณประชากรในเมืองกรุงเทพมหานครพบวา่มีคา่เฉล่ียความหนาแนน่อยู่ท่ี 0.52 ตารางเมตรตอ่คน ทัง้นีเ้ป็นเพราะ
การกระจกุตวัของประชากรในกรุงเทพมหานครอยูใ่นระดบัสงูดว้ยความเป็นเมือง (Urbanization)

• จังหวัดชลบุรีในปัจจุบันมีความหนาแน่นของพื ้นท่ีค้าปลีกอยู่ ท่ี 1.08 ตารางเมตรต่อคน ซึ่งมากกว่าในพื ้นท่ีกรุงเทพมหานครกว่าเท่าตัว 
เกิดจากความจากสรา้งขึน้มารองรบัผูม้าเยือนจาภาคการทอ่งเท่ียวและแรงงานภาคอตุสาหกรรม นอกเหนือจากความตอ้งการภายในพืน้ท่ี

• คาดว่าตลาดศนูยก์ารคา้หรือพืน้ท่ีคา้ปลีกในพทัยา บางละมุงยงัสามารถเติบโตต่อไปไดอี้ก เม่ือการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐาน ระบบคมนาคมขนส่ง 
รวมไปถึงการเตบิโตของเศรษฐกิจดา้นการทอ่งเท่ียวและการจา้งงานเพิ่มขึน้อยา่งเป็นระบบ

หัวข้อ
กรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล
อ าเภอบางละมุง 
จังหวัดชลบุรี

พืน้ทีค้่าปลีกในตลาด (ตารางเมตร พืน้ทีเ่ช่า) 6,858,402 392,937

ปริมาณประชากรในเมือง (ประมาณการ) 13,172,476 365,348

อัตราพืน้ทีเ่ช่าค้าปลีกต่อจ านวนประชากรเมือง 
Retail stock per urban population (NLA)

0.52 1.08
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• การพฒันาคอนโดมิเนียมในพืน้ท่ีจงัหวดัชลบุรีครอบคลุมกว่ารอ้ยละ 70 ของตลาดคอนโดมิเนียมในภาคตะวันออก และจากการส ารวจพบว่า มี
อปุทานท่ีจะเกิดขึน้ในบรเิวณพทัยาและรศัมี 3 กิโลเมตรรอบสถานีอีกเป็นจ านวนมากภายใน 5 ปีขา้งหนา้

• อปุทานคอนโดมิเนียมในจงัหวดัชลบรุีมีทัง้สิน้ 72,539 ยนูิต ซึ่งในจ านวนนีเ้ป็นโครงการท่ีสรา้งแลว้เสร็จ 48,776 ยนูิต แมว้่าจะมีปริมาณอปุทานสูง
ท่ีสดุในภมูิภาค แตย่งัคงเป็นจงัหวดัท่ีท ายอดขายในตลาดท่ีอยูอ่าศยัแนวสงูไปมากท่ีสดุ ถึงรอ้ยละ 81.2 คดิเป็นจ านวนยนูิตท่ีขายไปแลว้ 58,904 ยนูิต

• นอกจากนี ้แมว้่าในปัจจุบนัตลาดการจา้งงานระดบักลางและระดบัสูงในระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออกยังมีไม่มากหรือหนาแน่นเท่ ากับในเขต
กรุงเทพฯ การขบัเคล่ือนเศรษฐกิจและการจา้งงานใน EEC จะท าใหเ้กิดแรงงานยา้ยเขา้มายังพืน้ท่ีจังหวัดชลบุรีอย่างต่อเน่ือง ซึ่งเป็นปัจจยัท่ีจะ
ขบัเคล่ือนอปุสงคต์ลาดคอนโดมิเนียม และ อพารท์เมน้ท ์ในอนาคต

ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียม– Condominium Market Overview

ประเทศไทย
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• เมืองพทัยามีจ านวนหอ้งพกัสะสมอยู่ท่ี 60,749 หอ้ง แบง่ออกไดเ้ป็น โรงแรมมาตรฐานแบรนดส์ากล (International branded hotel) โรงแรมท่ีพฒันา
โดยทอ้งถ่ิน หรือ เกสตเ์ฮา้ส์ ตลาดพทัยามีสดัสว่นอปุานสว่นใหญ่เป็นของกลุม่โครงการโรมแรมระดบั 3-4 ดาว (Midscale - Upscale)

• ธุรกิจโรงแรมในระดบัลกัซช์วัรี่และอพัเปอร์ อพัสเกลในเมืองพทัยาแสดงถึงแนวโนม้การเติบโตในช่วงปีท่ีผ่านมา RevPAR เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.5 ซึ่งเป็น
ผลมาจากการเพิ่มขึน้ของอตัราเขา้พกั (Occupancy rate) ท่ี รอ้ยละ 81.3 ในขณะท่ีคา่หอ้งพกัเฉล่ียรายวนั (Average Daily Rate) คงตวัอยู่ท่ี 3,979 
บาทตอ่คืน แนวโนม้ตลาดท่ีเตบิโตขึน้นัน้เป็นผลมาจากการขยายตวัของตลาดนกัทอ่งเท่ียวจากประเทศจีน เกาหลีใต้ อินเดีย เป็นตน้ 

• แมว้่าจะมีอปุสงคจ์ากนกัท่องเท่ียวตา่งชาติเพิ่มขึน้ตอ่เน่ือง ในปี 2561 มีการเพิ่มขึน้ของอปุทานโรงแรมคอ่นขา้งนอ้ยเม่ือเปรียบเทียบกบัช่วงปีท่ีผ่าน
มา ท าใหส้ามารถคาดการณไ์ดว้่า จะมีโครงการโรงแรมเปิดตวัในช่วงปี 2563 มากกว่า 3,398 หอ้ง โดยส่วนใหญ่เป็นโครงการระดบัอพัสเกล หรือ
เทียบเทา่กบั 4 ดาว หรือเทียบเทา่กบัรอ้ยละ 56 นอกจากนัน้จะเป็นโครงการระดบั 3 ดาว รอ้ยละ 44 ของโครงการอนาคตทัง้หมด

ภาพรวมตลาดโรงแรม – Hospitality Market Overview
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อุปทานส่วนเพิม่ของโรงแรมในเมอืงพัทยา 
(ข้อมูล ณ เดอืนธันวาคม ปี 2561)

Completed Additions to Hotel Supply Future Supply

ตัวชีวั้ดส าคัญของตลาดโรงแรม 
(Key Parameters)

ข้อมูลโดยสังเขป

จ านวนรวมหอ้งพกั ในปี 2561 60,749

อปุทานในอนาคต จากปัจจบุนัถึงสิน้ปี 2563 3,398

ข้อมูลโครงการระดับลักซชั์วร่ี และ อัพเปอร์ อัพสเกล
(โรงแรม 4/5 ดาว) ปี พ.ศ. 2561

คา่หอ้งพกัเฉล่ียรายวนั ADR (2018) THB 3,979

อตัราการเขา้พกั Occupancy  (2018) % 81.3%

รายรบัเฉล่ียตอ่หอ้ง (รวมหอ้งวา่ง)
RevPAR (2018) (บาท)

3,237



8

ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่พัทยา

ประเภทตลาด
ระดับความเป็นไปได้ในการพัฒนา

ศักยภาพ อุปสรรค
สงู กลาง ต ่า

ส านักงาน ✔

- เป็นพืน้ที่เป้าหมายในการสง่เสรมิการลงทนุของภาครฐั
- การแข่งขนัที่อยูใ่นระดบัต ่า สามารถน าโครงการเขา้สูต่ลาดได้
โดยมีอปุสรรคอยา่งจ ากดั

- มีอปุสงคใ์นพืน้ที่อยูเ่ดิม และอปุสงคใ์นอนาคตเป็นจ านวนมาก
- ตน้ทนุถกูกวา่กรุงเทพหานคร

- ปรมิาณการความตอ้งการในปัจจบุนัยงัคงมีจ ากดั
- ยงัขาดระบบการขนสง่มวลชนและการเดินทางยงัไม่
สะดวกสบายเทา่ที่ควร

- กลุม่เศรษฐกิจที่สามารถแปลงมาเป็นความตอ้งการยงั
ขาดความชดัเจน

ศูนยก์ารค้า ✔

- อปุสงคใ์นพืน้ที่เกิดขึน้อยา่งตอ่เน่ือง จากหลากหลายอตุสาหกรรม
- การแข่งขนัอยูค่อ่นขา้งสงู แตย่งัไมเ่พียงพอตอ่การรองรบัอปุสงคท์ี่
จะเพิ่มขึน้ในระยะเวลาอนัสัน้ไดท้ัง้หมด

- พืน้ที่มีศกัยภาพและความพรอ้มของโครงสรา้งพืน้ฐานเป็นอยา่งดี
- เป็นเมืองหลกัที่ส  าคญัของภาคตะวนัออก สามารถขยายการลงทนุ
เพ่ือรองรบัผูบ้รโิภคในระดบัภมิูภาคได้

- ตน้ทนุการพฒันาสงูขึน้ในชว่งที่ผ่านมา
- การแข่งขนัคอ่นขา้งสงู มีอปุทานจากผูพ้ฒันารายใหญ่
ภายในพืน้ที่ 

คอนโดมิเนียม ✔

- ก าลงัซือ้ปัจจบุนัและกลุม่ใหมท่ี่จะดงึดดูเขา้มาในพืน้ที ่อยูใ่น
เกณฑท์ี่ดี มีกลุม่ลกูคา้หลากหลาย

- ตลาดที่พกัอาศยัเป็นที่ตอ้งการของทัง้อปุสงคแ์ท้ (Real Demand) 
นกัเก็งก าไร รวมถึงชาวตา่งชาติ

- รถไฟความเรว็สงูเชื่อมสามสนามบินจะกระตุน้ใหเ้กิดอปุสงคใ์หม่
ในพืน้ที่อยา่งมีนยัยะส าคญั

- มีหลายกลุม่พืน้ที่ที่ไดร้บัการพฒันาเพ่ือตอบรบัการ
ทอ่งเที่ยว และอตุสาหกรรมแตเ่ดิม

- การวางผงัเมืองเดิม ไมเ่ป็นระบบ
- ปัญหาดา้นการจราจร

โรงแรมและ 
อุตสาหกรรมไมซ์

✔

- อตุสาหกรรมไมซไ์ดร้บัการสนบัสนนุเชิงนโยบายจากภาครฐั
น าใหเ้กิดกลุม่อปุสงคจ์ากภายนอกอยา่งตอ่เน่ือง

- พทัยามีศกัยภาพในการดงึคนตา่งชาติไดด้ีกวา่พืน้ที่อ่ืน เน่ืองจาก
สามารถเช่ือมตอ่สนามบินนานาชาติขนาดใหญ่ทัง้สามแห่ง

- อตุสาหกรรมโรงแรมมีการแข่งขนัสงูในพืน้ที่การทอ่งเที่ยว การ
พฒันาตอ้งวางเป้าหมายอยา่งชดัเจน เพ่ือไมใ่หเ้กิดการแข่งขนัใน
ตลาดที่เป็นรองจดุหมายอ่ืน ๆ 

- มีโอกาสจากการเป็นศนูยก์ารประชมุของธุรกิจในภาคตะวนัออก 
และดว้ยระยะทางไมไ่กลจากกรุงเทพมหานครจงึสามารถเชื่อมต่อ
กลุม่ผูใ้ชง้านทัง้สองดา้นอยา่งมีประสิทธิภาพ

- แนวโนม้การใชพ้ืน้ที่โรงแรมที่ลดนอ้ยลงเน่ืองจากการ
เดินทางขา้มเมืองที่สะดวกและรวดเรว็ขึน้ เชน่กลุ่มผูใ้ช้
โรงแรมจากพนกังานสายการบินสามารถเดนิทางไปกลบั
ภายในวนัเน่ืองจากจ านวนเที่ยวบนิที่เพ่ิมมากขึน้

- การใหค้วามส าคญักบักลุม่อตุสาหกรรมไมซแ์ละกลุม่
อปุสงคใ์ชพ้ืน้ที่โรงแรมในลกัษณะกลุม่ใหญ่ ส่งผลใหอ้ตัรา
คา่หอ้งตอ่คืนของโรงแรมคงอยูใ่นระดบัต ่า
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คาดประมาณ
จ านวนประชากรเมือง
และการจา้งงาน

จ านวนผูโ้ดยสาร
รถไฟความเรว็สงู

พืน้ทีส่ านักงาน

ประชากรกลางวนั 
(เขา้-ออกพืน้ท่ีทกุวนั)

ประชากรกลางคืน
(ผูพ้กัอาศยั)

พืน้ทีศู่นยก์ารค้า / ค้าปลีก
รองรบัการอยู่อาศยัในพืน้ท่ี

ศนูยป์ระชมุ (MICE)

โรงแรม

ประชากรนอกพืน้ท่ี

นกัทอ่งเที่ยว

1. รวบรวมขอ้มลูทตุยิภมูิ 2. แปลงขอ้มลูเป็นความตอ้งการใชพื้น้ท่ี 3. ก าหนดต าแหนง่ทางการตลาด 
(Market Positioning)

การวิเคราะห์อุปสงค์ด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ - Methodology

• คอนโดมิเนียมระดบัลา่ง - บน
• เซอรว์ิสอพารท์เมน้ท์
• อาคารส านกังาน เกรดเอ
• โรงแรม 3-5 ดาว
• โรงแรมส าหรบัการตดิตอ่ธุรกิจ
• ศนูยก์ารคา้ชมุชน - ภมูิภาค
• ฯลฯ

ศกึษาสภาพตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจบุนั
เทรนดก์ารพฒันาในอนาคต และ 
วิเคราะหโ์ครงการเปรยีบเทียบ

(Market Study & Benchmark Analysis)

(Identifying / Quantifying 
Internal & External Demand)
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การวิเคราะห์อุปสงค์ด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ - Source of Demand

ประเภทสินทรัพยล์งทุน ดัชนีชีวั้ดอุปสงค์

ส านักงาน
Office

▪ การเตบิโตของการจา้งงานจากอตุสาหกรรมเปา้หมายของพืน้ท่ีเปา้หมาย
▪ การเตบิโตของการจา้งงานในภาคบรกิาร ธุรกิจและกิจกรรมสนบัสนนุ

ศูนยก์ารค้า
Shopping Centre

▪ การขยายตวัของประชากรเมืองภายในพืน้ท่ีศกึษา
▪ ตวัเลขคาดการณจ์ านวนผูโ้ดยสารจากระบบจนสง่มวลชน

พืน้ที่ค้าปลีกสนับสนุน
Supporting Retail

▪ จ านวนการจา้งงานท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต เม่ือมีการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ชิงพาณิชยท่ี์สรา้งอปุสงคภ์ายในท่ีมี
ปรมิาณแนน่อน ไดแ้ก่ ส  านกังาน และ ท่ีอยูอ่าศยั

คอนโดมิเนียม / อพารท์เม้นท์
Condominium / Apartment

▪ การเตบิโตของการจา้งงานจากอตุสาหกรรมเปา้หมายของพืน้ท่ีเปา้หมาย
▪ การเตบิโตของการจา้งงานในภาคบรกิาร ธุรกิจและกิจกรรมสนบัสนนุ

เซอรว์ิส อพารท์เม้นท์
Serviced Apartment

▪ ตวัเลขประมาณการณส์ดัสว่นแรงงานตา่งชาตติอ่การจา้งงานในพืน้ท่ีเปา้หมาย

โรงแรม
Hotel & Hospitality

▪ อปุทานสะสมของจ านวนหอ้งพกั
▪ การเตบิโตของนกัทอ่งเท่ียว และ ผูเ้ย่ียมเยือน
▪ ขอ้พิจารณาดา้นนโยบายภาครฐั เปา้หมายการพฒันาของเมืองและสถานีเปา้หมาย 

พืน้ที่รองรับกิจกรรมไมซ์
MICE

▪ ขอ้พิจารณาดา้นนโยบายภาครฐั เปา้หมายการพฒันาของเมืองและสถานีเปา้หมาย
▪ การวิเคราะหโ์ครงการคูแ่ขง่และอตุสาหกรรมไมซใ์นจงัหวดัตามแนวรถไฟฟ้าความเรว็สงูหรือจงัหวดัใกลเ้คียงท่ีมี

คณุภาพการเขา้ถึงในเกณฑท่ี์สามารถแขง่ขนัได้
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การวิเคราะห์อุปสงค์ด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ - Synergy Effect

Office 

occupiers

MICE 

visitors

Office 

space

MICE 

facilities

Retail 

space

Short-haul 

commuters

(Local 

Feeders)

Tourists 

(foreign 

and 

domestic)

Key programming elementsInternal demand sources

Long-haul 

commuters 

(HSR)

Hotel / 

SA 

guests

Condo

residents

Local 

residents / 

organic 

catchment

External demand sources

corporate demand – business travelers

expats

corporate demand – expats (SA)

Thais
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การวิเคราะห์อุปสงค์ด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ - Synergy Effect

• โครงการมีการใชป้ระโยชนผ์สมผสาน (Mixed-use real estate project) จะพิจารณาถึงปัจจยัดา้น ผลประโยชนท่ี์
เกิดขึน้จากการสง่เสรมิกนัของโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทตา่ง ๆ (Real Estate Synergy Effect)

• อสงัหารมิทรพัยส์องประเภทท่ีตัง้อยู่ในท าเลเดียวกนั สง่เสรมิและท างานรว่มกนั น ามาซึ่งผลประกอบการของโครงการ
ท่ีดีและมีประสทิธิภาพยิ่งขึน้ 

• สรา้งความยั่งยนืในการประกอบธุรกิจ สร้างมูลค่าเพิม่ใหก้บัองคป์ระกอบต่าง ๆ สร้างอุปสงคท์ีแ่น่นอนใหก้บั
โครงการ นอกจากนีย้งัเป็นการสร้างสภาพแวดล้อมของโครงการทีน่่าอยู่และน่าดงึดูดส าหรบัผูซื้อ้และผูเ้ช่าได้
อย่างดี 

• โครงการมกิซย์สูท่ีมีการค านึงถึงการสรา้ง Synergy มีแนวโนม้ท่ีจะประสบความส าเร็จด้านการขายและการปล่อย
เช่าโครงการ (Sales & Leasing) มากกว่าโครงการท่ีมีการใชป้ระโยชนป์ระเภทเดียว และ มีประสิทธิภาพในการ
บริหารจัดการอาคารหลังการขายสูงกว่า รวมถงึช่วยลดค่าบริหารอาคารและค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ
โครงการ (Operating Expense - OPEX) ในโครงการอีกดว้ย
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ข้อเสนอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ – พื้นที่รอบสถานีพัทยา

• เสนอใหมี้พืน้ท่ีเช่าส านกังาน 85,000 ตารางเมตร เทียบเท่ากับพืน้ท่ีสรา้ง 128,788 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 9.3 ของพืน้ท่ีอาคารรวมทัง้โครงการ 
และพืน้ท่ีศนูยก์ารคา้ระดบัภูมิภาค และ ศนูยก์ารคา้สนบัสนนุ รวมพืน้ท่ีเช่าสทุธิเท่ากบั 61,648 ตารางเมตร รวมถึงโรงแรมระดบัตา่ง ๆ อีกกว่า 2,100
หอ้ง เพื่อรองรบันกัทอ่งเท่ียวและผูเ้ย่ียมเยือนในอนาคต

• สนบัสนนุใหมี้การสรา้งอาคารศนูยป์ระชมุ สมัมนา อาคารจดัแสดงสินคา้ใหเ้ชา่เพิ่มอีกอยา่งนอ้ย 8,000 ตารางเมตร ซึ่งจะเป็นการเพิ่มขีดความสามารถ
ในการแขง่ขนัในอตุสาหกรรมไมซร์ะดบัภมูิภาคใหแ้ก่เมืองพทัยา เม่ือระบบรถไฟฟ้าความเร็วสงูและท่าอากาศยานนานาชาติเปิดใชเ้ต็มประสิทธิภาพใน
ปี พ.ศ. 2568 (คาดการณ)์

องคป์ระกอบ
การพฒันา

อสงัหารมิทรพัย์
ต าแหนง่ทางการตลาด พืน้ท่ีเชา่

NLA sqm
พืน้ท่ีสรา้ง
GFA sqm

หอ้ง / 
ยนูิต

ส านกังาน พรีเม่ียม / ระดบักลาง / R&D 85,000 128,788 
พืน้ท่ีคา้ปลีก สนบัสนนุ 20,990 33,282 
ศนูยก์ารคา้ ระดบัภมูิภาค 40,658 64,240 
คอนโดมิเนียม ระดบักลาง 296,392 592,784 9,718 
คอนโดมิเนียม ราคาต ่ากวา่ตลาด 99,841 199,682 3,994 
เซอรว์ิส
อพารท์เมนท์

พรีเม่ียม 29,883 54,332 478 

ศนูยป์ระชมุ 8,000 10,667 
โรงแรม 4-5 ดาว 35,000 70,000 1,000
โรงแรม 3 ดาว 27,000 54,000 600
โรงแรม 2 ดาว 11,000 22,000 500
จอดรถ 153,727 
รวม 653,764 1,383,501 

Office
9.3%

Supporting 
Retail 2.4%

Shoppi
ng 

Centre
4.6%

Mass Market 
Condominiu

m 42.8%

Affordable 
Housing
14.4%

Service 
Apartment 3.9%

MICE 0.8%
Hotel 10.6%

Parking
11.1%

สัดส่วนข้อเสนอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์
จ าแนกประเภทการใช้ประโยชน ์เมืองพัทยา
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Regional shopping centre

ข้อเสนอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ – พื้นส านักงาน ศูนย์การค้า และพื้นที่ค้าปลีก

Office Campus (Low Density)Supporting Retail Components (Meeting space / Coffee shop / Canteen) 

Corporate HQ Office 
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ข้อเสนอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ – พื้นที่พักอาศัย

Plum Condo Phaholyothin 89

Education institutes – Chula Saraburi satellite campusVTARA Sukhumvit 36 – Low-rise residential development 

Affordable Housing
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ข้อเสนอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ – เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ และ โรงแรม

Midscale & Budget Hotel (Ibis Hotel Sathorn)

Budget Hotel (Ibis Style Khon Kaen)

Serviced Apartment - Fully-furnished suites for executives

Business hotels (Luxury / Upscale)
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ข้อเสนอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ – พื้นที่อุตสาหกรรมไมซ์

IMPACT Challenger hall – MICE Meeting & Incentive Facilities

Meeting & Incentive FacilitiesInternationally branded Convention Hotel
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Development Component 
(NLA sqm)

Unit
ระยะเร่งด่วน

(2565)
ระยะส้ัน
(2570)

ระยะกลาง 
(2575)

ระยะยาว
(2580)

รวม

คาดการณจ์ านวนประชากรเมือง คน 319,065 381,380 465,102
อาคารส านกังาน พืน้ท่ีเชา่ (ตรม) 52,000 15,000 18,000 85,000
คาดการณก์ารจา้งงาน อตัรา 6,500 1,875 2,250 10,625
พืน้ท่ีคา้ปลีกสนบัสนนุ (Supporting retail) พืน้ท่ีเชา่ (ตรม) 9,765 6,631 4,593 20,990
ศนูยก์ารคา้ (Shopping Centre) พืน้ท่ีเชา่ (ตรม) 17,399 9,149 14,110 40,658 
ท่ีพกัอาศยั

• Mass Market Condominium หอ้ง / ยนูิต 2,450 4,669 2,598 9,718 

• Affordable Housing หอ้ง / ยนูิต 2,863 677 454 3,994 
เซอรว์ิสอพารท์เมน้ต์ หอ้ง / ยนูิต 293 84 101 478 
ศนูยป์ระชมุ พืน้ท่ีเชา่ (ตรม) 3,000 5,000 - 8,000 
โรงแรม

• ระดบัส่ีถึงหา้ดาว 
(Upscale / Luxury Hotel)

หอ้ง / ยนูิต 400 600 - 1,000

• ระดบัสามดาว (Midscale Hotel) หอ้ง / ยนูิต 300 300 - 600

• โรงแรมราคาประหยดั (Budget Hotel) หอ้ง / ยนูิต 250 250 - 500
ประชากรกลางวันสะสม คน 8,458 3,913 2,718 15,089
ประชากรกลางคืนสะสม คน 7,623 7,386 4,288 19,298

ระยะการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ – ระยะการพัฒนา (Development Phasing)

หมายเหต ุการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยข์นาดใหญ่ตอ้งใชร้ะยะเวลาไมต่  ่ากวา่ 3 ปี จึงเกิดพฒันารอบแรกในระยะสัน้ (ปี 2570)
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ขอบคุณส าหรับความสนใจ


