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����� 5 

 
��	ก��
��������������������������	
� 

 

5.1 ��������� !��"���#ก��
��� 

�����	
��
��
��������������
����������ก 2550 �� ���ก���ก���!���
��"#���#� 329     
&'��� �����(�
"������) ������*+#�,�ก��ก�
� 3.9% ��/����
���+����!�"� 2550 �� ���ก�����
&'�
�/!
���ก��ก�
��0����/���
��,/��1��2�����ก��,2��
� 1,610 &'��� ,�ก 10  ���ก�� ���6��!0
��
��"#��� 2550 �������7!0
��"ก�*0��'������"#���#� 1,999 &'��� �����(�
"���ก�����) � 22.8% ��9�

���&)ก") �� 2549 	+����9�
��,��7���
��)�����,2��
�!0
��"ก����9#���� �)
���9#��������-������
��
��)������ 22% (2,009 &'���) ��(�
"��")�
��
�,�ก�9#�����>*>�
���������
��)�������'��>�?+� 
59% (4,882 &'���)  


"���ก���*0��"ก�@���&�
��>ก�9#����
&'� 79.1% ��")����,�ก�� 2549 2.4% �9)��9�
�,�ก
�?��ก��7����ก����9
���/B�
/�C�DEก�,���&"�F����*+#� �
��"#���ก���1���")��>� ���ก��!�9

�����&��'��))ก���!0)��ก���0
&  �&���
"���ก���*0��"ก�"�ก���
��(�ก���������>ก�9#�����"#�
 ���ก���/�") �
��/�/�") )�  �&��� ���ก���/�") �
,/��
"���ก���*0��"ก�����0
&ก
���/�") )� 
�"#���#
"���ก���*0��"ก�@���&���9#����&�������-��������ก") 64.8%   

�2�!�")
"����������!0
��"ก��&��9
�*
� ���ก���/�") �
 �@���&�
��>ก�9#���� �����*+#�,�ก
�� 2549 
&'���� 1,140 )����
���������  �&����9#��������-������
"�����������@���& 1,139 )����

��������� 	+����(��9#���������ก����")������������*+#��'��>���กก
���>ก�9#����?+� 11% ��*7/���
 ���ก���/�") )� ��
"����������!0
��"ก��&��9
��@���&�
��>ก�9#��������,�ก�� 2549  �&����9#����     
����-������
"�����������@���& 850 )����
��������� �����(��9#���������ก����")������������*+#� 1% 
��*7/����9#����
9����")��������������� 

�"��"#� ���
������ 2551 �����	
��
��
���������� ,/�����?*&�&�"
F�0
&�����
��9�
� 
!�ก�?��ก��7����ก����9
�B�&!�"�ก����9
ก�"#����
���"��,� ���,/�2��!0B�
/�C�DEก�,��ก��
��")*&�&�"
F��'���C��������*+#� 
"�,/�2�F��'�ก���������0���
����9�
�"����ก�����>�*
��"กG>�ก�,
�"#���
F�&��/��
���������!0HIJ��"
ก�")�9��� 
>�����������กK,/�����*+#� 
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5.2 ก����%�&��'�������
���(�&��)����*�+,��-�#�.ก (Depth Interview) 

,�กก����
,�
)�����	
��
��
�������������)9#
��0��)
�� ก���2������	
��
�� 

�����������0
��2���
����,"�,2�!���&6����"
���*�& (Agency) ��(�!�"ก�"��"#� ,+�F�0,"��2�ก��

�,"&ก������  �&�2�ก���"�B�D7������+ก  ก")�"
���*�&!0
��"ก�!0ก") ���ก���	
��
��          

������������&��� ����-���� ��9�
!�*0
�'����ก�������"���# 

• ก��ก2�!��ก�>����R�!��&���ก������ (Market Segmentation) 
• ก���"#����� (Market Price) 
• �
���0
�ก��*
��'ก�0�����9�
� 

- �'��))*
�!0
� (Style)  
- ����*
�!0
� 
- *����9#���� 
- ����
2��
&�
���/�
ก���,2���(��0
��� 

• ��
����,"�,2�!���& 
• ก�,ก�����������ก��*�& 
•  ���ก��
0��
��  ���9#�������� - ����  
• ก��
���2��!������ก������ (Positioning)  *
� ���ก�� _Sathorn Graceb ��9�


���&)ก")ก���*��*"�!�9
�
���0
�ก�������� 

	+��F�0��>�ก���2��"�B�D7������+ก  ,�ก�"
���*�& ,2��
� 5 ��& �"���
F���# 
1. Room Million 
2. Kobayashi 
3. Bangkok Property Agents 
4. Asian Heritage Travel 
5. Soho Properties 
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���#��� 16 

��=>ก�����*�+,��-�#�.ก%�ก
����	 �&  %��	�	 5 ��& 

 Room Million Kobayashi Bangkok Property Agents Asian Heritage Travel Soho Properties 

ก�>���'ก�0� �)������)��/��7 
��
��!k���(�ก�>����
������������*0���
�2��������/��CF�& 

�)������)��/��7 
��
��!k���(��'ก�0���
k���>l� 

�)������)��/��7 
��
��!k���(���
&> �� ��/

����ก� 

�)������)��/��7 �)������)��/��7 

�m,,"&�2��"k��ก��
��9
ก 

�����0
�
&'����)��/��7 
�2�������"#� n �ก�0�?����?FHHR� 
�'ก�0�F�0�'�?����� 

�����0
�
&'����)��/��7 
�2�������"#� n �ก�0�?����?FHHR� 
�'ก�0�F�0�'�?����� 

����
&'����)��/��7 
�2�������"#� n ��0��>*�
�� 
���
9�� �0
��ก�0�?����?FHHR� 
�'ก�0�F�0�'�?����� 

����
&'����)��/��7 
�'ก�0�F�0�'�?����� 

����
&'����)��/��7 
�2�������"#� �ก�0�?���
�?FHHR� ��/�����
� 
�'ก�0�F�0�'�?����� 

��/�B�!0
��"ก���
�0
�ก�� 

!0
�����&
                   : �"ก�/&/�"#�  
1 !0
��
�                : �"ก�/&/&�
 

!0
�����&
  
1 !0
��
�    : 90% ���,
� 

!0
�����&
  
1 !0
��
�     

!0
�����&
  
1 !0
��
�     

!0
�����&
                 : 30% 
1 !0
��
�              : 70% 

*���!0
��"ก 
(���������) 

!0
�����&
                   : 25-30 
1 !0
��
�                : >50  

F����0�*���*
�!0
� ����0
�

��6"�!0
���(��"���
� 

!0
�����&
       : 25-30     
1 !0
��
�    : >60 

F����0�*���*
�!0
� ����0
�

��6"�!0
���(��"���
� 

F����0�*���*
�!0
� ���
�0
�
��6"�!0
���(��"���
� 

��������0
�ก�� 
()����
��9
�) 

!0
�����&
                   : 25,000 - 30,000 
1 !0
��
�               : 30,000 - 50,000 

!0
�����&
      :30,000-40,000 
1 !0
��
�  :45,000-60,000 

!0
�����&
       :20,000-30,000 
1 !0
��
�    :< 50,000 

!0
�����&
     :25,000-35,000 
1 !0
��
�  :35,000-50,000 

!0
�����&
    :25,000-30,000 
1 !0
��
� :40,000-60,000 

�'��))!0
��"ก �"���"& ��/��
���"& (Contemporary) �"���"& �"���"& F�& / F�0/ G������� / ������� �"���"& 
����
2��
&�
��
�/�
ก 

!0
�

กก2��"�ก�&, Wireless 

����
����K�, ��/
��&�#2� 

Wireless 
����
����K�, NHK Wireless 
����
����K�,  
���9�
�	"ก60� 

!0
�

กก2��"�ก�&, Wireless 

����
����K�, ��/
��&�#2� 

!0
�

กก2��"�ก�&,            
Wireless 
����
����K� 
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 Room Million Kobayashi Bangkok Property Agents Asian Heritage Travel Soho Properties 

��
����ก��,"�
,2�!���& 

6����"
���*�&  �&��(� 
�'ก�0�ก�>��)��D"���
"��� 50-60%  
����!�9
,/�����
�*0������ 
����
����K�   
�
��"#��'ก�0�����0
�ก��&0�&����"ก Relocation 

6����"
���*�&  �&��
��!k� 
�'ก�0�ก�>��)��D"� ��/�����
6��� 

����
����K� 

6����"
���*�&  �&�����

 �&��� !�9
 �����
6��� 

����
����K� 

  

��������ก��*�& 
��(����G������&� 
(Fee) 

�/&/�"#� : 10% of &
��*0��"ก 
�/&/&�
 :  
�"ก 1 �� ���
"��� 1  ��9
� 
�"ก 1 ��9
� ���
"��� 8% 

�"ก  1 ��*+#�F����
"��� 1 ��9
� 
�0
&ก
�� ������
"�����
� 

�/&/�"#� :  
�"ก 1 ��9
� ���
"��� 8% 
�/&/&�
 : 
�"ก 1 �� ���
"��� 1  ��9
� 

10% *
��"kk�ก�������"ก 
(Customer Contract) 

10% *
��"kk�ก�������"ก 
(Customer Contract) 

 ���ก��
0��
����
&������� - ���� 

_Centre Point Saladaengb 
_Silom Convent Gardenb 

_Silom Convent Gardenb _Centre Point  Saladaengb   

���
)ก��
���2��!������ก������ (Positioning) *
� _Sathorn Graceb  

�'��))!0
��"ก & 
�2�������"#� 

�������
���0
�ก��*
��'ก�0� 80% ���
�!�9
*+#�
&'�ก"))��ก����
������ 

�������
���0
�ก����
�,� 
�2�������"#���0F�0 

���� �*��*"�F�0 

�������
���0
�ก���"#��0��
���� �'��)) ��/�2�������"#� 

�����?�*��*"�F�0 

�������
���0
�ก���"#��0��
������/����
2��
&�
���/�
ก 

�������
���0
�ก���0������ 
����2�������"#�
&'�!����?���
�?FHHR�  

ก����������ก��*�&���
,'��,�"
���*�& 

�0
���
"�����������ก��*�& (Incentive)    ��
������CD�!0�"
���*�& 
 ��ก�7�ก���*0��"ก�/&/�"#� 

�?�!0
��"ก�!0�"
���*�& 

ก���*��*"� �*��*"�F�0 ����/ ���ก��
&'����2������&"�
��
>����*
��	
��
��
����������F����ก
�"ก 

�*��*"�F�0 ���,/�*��*"�F�0 ���,/�*��*"�F�0 ���,/�*��*"�F�0 
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5.3 ����������"R� R# �	 ����>S	(��#ก���!�#��#  

,�ก*0
��>�ก���2�
�,"&ก������  �&
�G�ก���"�B�D7������+ก �)
���� ���ก��
0��
�� ���
�!0)��ก���'��))�	
��
��
�������������9#��������-���� �9
 __Centre Point Saladaengbb ��/ 
_Silom Convent Gardenb �"��"#� ,+�F�0�2�ก���2��
,B�������"#� 2  ���ก�� ?+��m,,"&��/

�����/ก
)*
� ���ก���"�ก���
��9�
�2���
���6�ก�&>�G�ก���*��*"���
F� 

-'��(��#ก�� >T%%�&���	������%��,� ��&�����&� 
�2�������"#� 
 

,�ก?����/������ 4 �*0�	
&��/��7 200 ���� 

,2��
�!0
��"ก  
 
 
 

,2��
�!0
��"#�!�� 69 !0
� �)��*���F�0�"���# 
!0
�����&
      :   30 ���������  ,2��
�  13 !0
�  
1 !0
��
�  :   50 ���������  ,2��
�  50 !0
�  
2 !0
��
�  : 103 ���������  ,2��
�    6 !0
�  

�'��))!0
��"ก �"���"& ��(��"���
���/
)
>�� 
����
2��
&�
���/�
ก ��!0
� :    ���"C�� / �'0�&K� / ���9�
�	"ก60� / !0
���"
 / ก��
�

���B"&  / �|/�2���� /  �|/
�!�� / �'0��9#
60� / ���9�
�
������
��� (DVD)  / 
��&> / )��ก���2��
���/
��
�>ก
"� / ���)����
� &')�	� (UBC)  

��
�ก��� :  ��/
��&�#2� / !0
�
�!�� / !0
�

กก2��"�ก�&/ 
	�
��� / !0
���/�>� /  ���,
��? 

�/))�"กD��
����
�B"& Key card ��/&���"กD��
����
�B"& 
���� �))!0
�����&
       :  40,000 - 50,000 )��/1,330 )����
���. 

�)) 1 !0
��
�   :       60,000 )��/1,200 )����
���. 
�)) 2 !0
��
�   :     120,000 )��/1,165 )����
���. 
F���
����)��ก�� 5% 

��
����,2�!���& 1. ��������*�&*
� ���ก�� 
2. 6�����
���� 
����
����K� 
3. ���"
���*�& 

,>��*K�*
� ���ก�� - ���9�
���&� (Brand)  
- �����)��!��,"�ก���))�9

���� 
- ก����������/�
ก��ก / 
&'��,ก���&���G>�ก�, 
- ,"�����
2��
&�
���/�
ก�!0
&�����)'�7���ก 

,>�
�
�*
� ���ก�� - ���������
�*0���'� 

UCentre 
Point 
SaladaengX 


"���ก���*0��"ก - ��
,�
)
"���� 25 �ก���� 2551 
"���ก���*0��"ก 90% 
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-'��(��#ก�� >T%%�&���	������%��,� ��&�����&� 

�2�������"#� 
 

	
&���"��� ?������ 
,�ก?�������*0�	
&��/��7 400 ���� 

,2��
�!0
��"ก  
 
 

,2��
�!0
��"#�!�� 41 !0
� �)��*���F�0�"���# 
�))!0
�����&
      :   25-38 ��������� ,2��
� 25 !0
� 
�)) 1 !0
��
�  :  40-60 ��������� ,2��
� 12 !0
� 
�)) 2 !0
��
�  :       60  ��������� ,2��
�  4 !0
� 

�'��))!0
��"ก ��
���"& (Contemporary) 
����
2��
&�
���/�
ก ��!0
�  :    ���"C�� /  ���9�
���")
�ก�C /  �|/ก��H /  �|/


�!�� /  �|/�2���� / �'0��9#
60� / �'0�&K� / �2��
��
�/
�� 1 ��"#���
�"���!� / ���)����
� &')�	� (UBC)  

��
�ก��� :   ��/
��&�#2� / !0
�

กก2��"�ก�& / !0
�	�
��� /    
Wi-Fi 
����
����K� / !0
�
�!��  

�/))�"กD��
����
�B"& ��&���"กD��
����
�B"&/)"��ก>k�,(Key Card)����*0���H�� 
���� �))!0
�����&
     :23,000-33,000 )�� / 868-1,000 )�� / ��.�.  

�))1 !0
��
� : 36,000-47,000 )�� / 783 - 900 )�� / ��.�. 
�))2 !0
��
� :             47,000 )�� /          783 )�� / ��.�. 
�����
�����#2� ���F���
����FHHR� 

ก���2��"kk� ������� 1-3 ��9
�          ,��&����"�,2� 1 ��9
� 
������� > 3 ��9
�*+#�F�  ,��&����"�,2� 2 ��9
� 

��
����,2�!���& �'��))ก��*�& 
1. �����
6����"
���*�&  
2. *�&��� / �'ก�0������&���"ก��/�2��� 
3. 6��� 
����
����K� 

,>��*K�*
� ���ก�� 1. �2����������������'ก�0���/,2� 
2. �"#�
&'��,ก���&���G>�ก�, 
3. ����F���'� 

,>�
�
�*
� ���ก�� F����0�)��ก������� (Add in Service)   
(
2��
&�
���/�
ก������!0��(����CD) 

Silom 

Convent 

Garden 
 


"���ก���*0��"ก ��
,�
)
"���� 25 �ก���� 2551 &
��"ก�>ก!0
��"ก��K� 
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5.4 ��������� SWOT �>��&����&�(��#ก�� USathorn GraceX ก��(��#ก���!�#��# �'� (��#ก�� 

UCentre Point SaladaengX ���(��#ก�� USilom Convent GardenX ����&"R^	�'_	�������-���� 

�!�&ก�	 

%=�� a# (Strength) 

1. ��9�
�,�ก������������>���(��))����ก������G��  
30 ��,�กก��G���"กD� ,+����0��>�������0���
ก���2����� ���ก����2� 

2.  ���ก�� _Sathorn Graceb ��(� ���ก���!�� 
�"��"#�  ���ก�������?*�&�
���!�� ��/
�"���"&*
� ���ก�� 

 

(�ก�� (Opportunities) 

1. ��
�����2��"ก���*����9#���� 27,000 �����
���� �"#�
&'�)�?������ �0��!�0���ก	
&
*
� ���ก��*
�)��D"� 	+�����/&/!���ก"� 
400 ���� ก2��"�ก�
��0����/,/��0
���K,��
ก����� 2552  �& ���ก��*
�)��D"� ,/��0

���K,�0��� 2552 

2. ����"#� ���ก��
&'��ก�0 �����&��
ก����&�!k�
,2��
� 2 �!���9
  �����&�
"��"��"k �6�ก
��/?� ��/ �����&�ก�>�����������&� �2��!0
����
����ก��������ก*+#� �
ก�!�9
,�ก
ก�>���'ก�0������(���
�������� 

3. ��9�
����&)���&)
>�������/
>����������
�	
�� 
��
����� ����� �/�") ���&
ก"�ก")
 ���ก�� �)
��&"��� 
ก�����G>�ก�,
&'���ก 

4. ก��,"��'��))*
� ���ก�� _Sathorn Graceb 
�����?�2�����ก���!0�
���0
�ก")�'��))
*
� ���ก��
0��
��  �����/�)�
���2���K, 7 
�m,,>)"� 
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%=��R�	 (Weakness) 

1. �,0�*
� ���ก��F����&�2�G>�ก�,�0����#��ก�
�
�2��!0*��)>���ก����,/�*0���)��!��,"�ก��
 ���ก��,2���(��0
�,0��6'0)��!��������
���'0
�
���2���k�*0���)��!��,"�ก�� 

   �	���#�ก!c  :  ���ก���0
�,"�!��������*0�
�����&��'0 �����9�
�����?)��!��,"�ก��
 ���ก��F�0�
���
���� 

2. �9#��������"#� ���ก��F��F�0
&'����?�� �&��� 
��/ ���ก��?'ก�0
��
)�0
&
������7��&� 
*�����Kก��/�ก� �  �2 ��!0�"C�/
��"&*
�
 ���ก��F����  
�	���#�ก!c  :  ���ก���0
�

ก�))
�'��))
������/B'���"C��*
��9#���� ��
 ���ก���!0 �ก���
���'0�+ก ��9�
 �*0 �����
 ���ก����0
���
����(��"���
��� ���ก��
�0
&B'���"C��*
�     ���ก��  �&��,��7�
�'��)) (Concept) *
� ���ก��
0��
����
��")�!0�*0�ก") ���ก�� 

3. ,>�����"#� ���ก�� _Sathorn Graceb ��9�
���&)
ก")     ���ก��
0��
�� ��� ���ก��� ,/
&'�
!���,�กC'�&�ก���G>�ก�,��กก
�� 

    �	���#�ก!c  : ���6�ก��������/
�G�ก��
����� ���� ��� �/�� �G� B ��   �&����
��&�/�
�&�����9�
�ก��ก2�!��ก�&>�G����
ก������	+��,/F�0ก���
��
F� 

�=>���� (Threat) 

�����	
��
��
�������������9#��������-
�����m,,>)"�
"���ก���*0��"ก����,�กB�
/
�C�DEก�,���	)�	� ��/ก����9
����F���"��,� 
�	���#�ก!c  : ���6�ก��������/
�G�ก��
��������������/���G�B�������?
��
�2��!������ก������  F�0���ก")
ก�>�� ��R �!��&  �  �/F�0
��ก�&>�G����
ก����������
���0
���/��������ก��*�&F�0
�����R�!��& 	+��,/F�0ก���
?+���&�/�
�&���
��9�
�ก��ก2�!��ก�>���'ก�0�  ก��ก2�!��
�2 ��!�� ����ก������  ��/ก�� ��9 
ก
ก�>����R�!��&���ก������ (SPT) ��/ก��
ก2�!��ก�&>�G����ก��������
F� 
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5.5 ก��ก���	�ก�=R��>e����&��#ก��
��� (Market Segmentation, Positioning ��� Targeting) 

  5.5.1  ก��%��ก�=R�
��� (Marketing Segmentation) 

  ,�กก���2�ก��
�,"&ก������ �&
�G�ก���"�B�D7� ก")ก�>���"
���ก��*�&!0
��"ก
*
� ���ก���	
��
��
�����������"#� ��ก��,"�ก�>���'ก�0��2�!�")�����	
��
��
���������� ,/
,"��)������)��/��7!�9
ก2��"�	9#
*
��'ก�0� 	+���)��

ก��(�ก�>��!�"ก�"�F���# 

1. ก�>���'ก�0��/�")�'� (High End) *
������	
��
��
����������  
,"���(�ก�>������0
�ก������"ก
�C"&���
&'���&���C'�&�ก���G>�ก�, ���
���/�
ก�)�& 
�
����
�B"&�'� ������
2��
&�
���/�
ก ��/���)��ก�����/�")�"#����&��&�  �&
���)��/��7�����0,��&*
�!0
��"ก��
��9
��"���# 

- !0
�����&
               ����  70,000-90,000   )�� 
- !0
�!�+��!0
��
�  ���� 100,000-120,000 )�� 
- !0
��
�!0
��
� ���� 130,000-150,000 )�� 

2. ก�>���'ก�0��/�")ก��� (Medium) *
������	
��
��
���������� 
,"���(�ก�>������0
�ก������"ก
�C"&���
&'���&���C'�&�ก���G>�ก�, ���
���/�
ก�)�& 
���
����
�B"&�'�  ��ก��)��ก����/����
2��
&�
���/�
ก�"#���  �&��
�)��/��7��/��7�����0,��&*
�!0
��"ก��
��9
��"���# 

- !0
�����&
            ����  27,000-45,000   )�� 
- !0
�!�+��!0
��
�  ����  40,000-60,000  )�� 
- !0
��
�!0
��
� ����  75,000-120,000  )�� 

3. ก�>���'ก�0��/�")���� (Low End) *
������	
��
��
���������� 
,"���(�ก�>������0
�ก������"ก
�C"&���
&'���&���G>�ก�, ���
���/�
ก�)�& ���
��
��
�B"&�
���
� ����
2��
&�
���/�
ก�
��/��7  �&���)��/��7
��/��7�����0,��&*
�!0
��"ก��
��9
��"���# 
 - !0
�����&
   ����  15,000-20,000   )�� 

- !0
�!�+��!0
��
�  ����  25,000-30,000  )�� 
- !0
��
�!0
��
� ����  30,000-40,000  )�� 
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5.5.2 ก����#
����	R#��#ก��
��� (Positioning) 

 ���ก�� _Sathorn Graceb F�0
���2��!������ก������*
� ���ก��
��
�����?�*��*"�ก") ���ก��
0��
��F�0 ,+�F�0ก2�!��
�����/ก
)��/�m,,"&���� � *
� ���ก�� 
��9�

������&)���&)ก")�'��*��!�9
 ���ก��
0��
�����
&'����9#��������-�����0
&ก"��������#�9
 _Centre 
Point Saladaengb ��/ _Silom Convent Gardenb ��0
 �)
�� 

1. �2��!�������"#�*
� ���ก�� �)
���?������"#�*
� ���ก��
&'���
)���
7�ก�0���&�ก") ���ก��
0��
�� ��/����
�/&/!���,�ก�?����?FHHR��ก�0���&�ก"� 

2. ,2��
�!0
��"ก ��,2��
�!0
��"ก��/
"�����
������(��"���
�
���&
ก") ���ก��
0��
��  

3. ����*
�!0
��"ก 
&'����/�")ก��� ��9�
���&)ก") _Centre Point 
Saladaengb ����������'� ��*7/��� _Silom Convent Gardenb ��������2�ก
�� 

4. �'��))ก���!0)��ก�� ���&)����ก")�/�") _Centre Point Saladaengb 
�����(�  ���ก��
0��
��   

5.  ���ก�� _Sathorn Graceb ��(� ���ก���!�� 	+���2��!0���
��
F�0����&) 

 �&��>�ก��
���2��!������ก������*
� ���ก�� _Sathorn Graceb 
��9�
��,��7�?+�
�����/ก
) �2�������"#� !0
��"ก �'��))!0
��"ก ����
2��
&�
���/�
ก ก��)��!��
,"�ก�� ��/������0
 �)
�� ก��
���2��!������ก������*
� ���ก����9�
���&)ก") ���ก��

0��
�� �����?�*��*"�F�0 
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�"#���# �����?����&)���&)
�����/ก
)��/�m,,"&*
� ���ก�� Sathron 
Grace ก") ���ก��
0��
��  �2��!0�����?ก2�!��B���2��!������ก�������"���# 

�����/ก
)/�m,,"& _Sathorn Graceb _Centre Point 

Saladaengb 
_Silom Convent 

Gardenb 
�?������"#� ?.���� ?.��/��� 4 ?.���� 
�/&/����*0�F���	
& 400 ���� 200 ���� 400 ���� 
�/&/!���,�ก�?����?FHHR� 900 ���� 800 ���� 900 ���� 
,2��
�!0
��"ก :  
�))!0
�����&
 (Studio) 
�))!�+��!0
��
� 
�))�
�!0
��
� 

 
12 !0
� 
42 !0
� 
  4 !0
� 

 
13 !0
� 
50 !0
� 
 6 !0
� 

 
25 !0
� 
12 !0
� 
 4 !0
� 

�'��))!0
��"ก �"���"& �"���"& ��
���"& 
����
2��
&�
���/�
ก 
��!0
��"ก : 
���9�
���0��/,2�
"���) 

����
����K� 
���9�
�	"ก60� 
ก���2��
���/
�� 

 
 
�� 

Wi-Fi 
�� 

�>ก
"� 

 
 
�� 

Wi-Fi 
�� 

�>ก
"� 

 
 
�� 
Lan 
F���� 

1 ��"#���
�"���!� 
��
�ก��� : 
��/
��&�#2� 
!0
�

กก2��"�ก�& 
!0
�
�!�� 
!0
���/�>� 

 
�� 
�� 
�� 
�� 

 
�� 
�� 
�� 
�� 

 
�� 
�� 
�� 

F���� 
���,
��? �����&��
 �����&��
 �0
& 
�/))�"กD��
����
�B"& �'� �'���ก �'� 
ก��)��!�� ���ก�� 
��,0��6'0����/�)ก��7� ���)��!�� 

�))�9

���� 
���)��!�� 

����2��������� 
,>��*K� ���ก�� �
����(� ���ก���!�� ���9�
���&� Brand ���
��,��"กB"ก�� 

(Loyalty) *
��'ก�0��ก�� 
��
����,"�,2�!���& 6����"
���*�& 


����
����K� 
6����"
���*�& 

����
����K� 
��������*�& 

6����"
���*�& 

����
����K� 

*�&��� / �'ก�0��ก�� 
���� ()��/��9
�) 
�))!0
�����&
 
�))!�+��!0
��
� 
�))�
�!0
��
� 

 
32,000 

46,000-60,000 
85,000 

 
40,000-50,000 

60,000 
120,000 

 
23,000-33,000 
36,000-47,000 

47,000 
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5.5.3 ก��ก���	�ก�=R��>e����& (Market Targeting) 

��9�
F�0ก�>���'ก�0�,�กก��ก2�!��ก�>����R�!��&���ก������ ��/F�0
��
�2��!������ก������*
� ���ก�� _Sathorn Graceb �������	
��
��
������������0
 �����?
��>�F�0
�� ก�>���'ก�0���R�!��& �9
 ก�>���'ก�0��/�")ก��� (Medium) *
������	
��
��
���������� 
����0
�ก������"ก
�C"&
&'���&���C'�&�ก���G>�ก�, ���
���/�
ก�)�& ��/���
����
�B"&�'� ��ก��
)��ก����/����
2��
&�
���/�
ก  �&���)��/��7�����0,��&��
��9
��"���#  

- !0
�����&
   ����  27,000-45,000   )�� 
- !0
�!�+��!0
��
� ����  40,000-60,000  )�� 
- !0
��
�!0
��
� ����  75,000-120,000  )�� 

	+��ก�>����R�!��&��(�ก�>���������&
ก") ���ก��
0��
�� 	+����(��'��*��*"����

&'������� 7 �m,,>)"� 

 

5.6 ก��ก���	�ก�&=�)���#ก��
��� (Marketing Mix) 

  5.6.1 ก�&=�)��!�	���
*�,h� 

 ���ก�� _Sathorn Graceb ��ก�&>�G��0��6���B"7���9
 ��(� ���ก���!�� ���
��ก��

ก�)) ���ก����/!0
��"ก
&����"���"& ,"�
��6"�B�&��!0
��"ก��(��"���
� *���*
�
!0
��"ก �
��")�
���0
�ก��*
�����F�0!��&�'��)) ���2���������
���/�
ก��ก��������� �ก�0
 ���&�)����/ �����&� ������
2��
&�
���/�
ก ก���!0)��ก����/�/))�"กD��
����
�B"&���
��กก
���'��*�����/�")���&
ก"� �
�?+�,"��!0ก��)2��>��"กD� ���ก����/!0
��"ก��(���/,2�
&���
��
��9�
� �"#���# ก��
��ก�&>�G��0��6���B"7��F�0�
���0
�ก")�'��)) ���ก��
0��
�������(��'��*��*"�
*
� ���ก�� 	+����>�F�0�"���# 
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�">����!�#��ก 

ก��

ก�))!0
��"ก���
���"���"&��0
"��>�>7B���ก���
���'��))����!0
�
���'0�+ก�)�& � ��/
)
>�� ,2��
�!0
��"ก�"#�!���� 62 !0
� ���'��))!0
��"ก,2��
� 5 �))�9
 

!0
� *���  
(���������) 

,2��
� (!0
�) 
"�����
� 

!0
�����&
 (Studio) 31.0 18 29% 
!�+��!0
��
� n �)) 1 52.5   6 10% 
!�+��!0
��
� n �)) 2 63.5 26 42% 
!�+��!0
��
� n �)) 3 69.3  10  16% 
�
�!0
��
� 100   2 3% 
�
� 62 100.0% 

��������
�_#(��#ก�� 

• 
&'��9#�����,ก���G>�ก�,?������ 
• ���
���/�
ก��ก��������� 
&'��ก�0�?����?FHHR� BTS ��/�����
� 
• 
&'��ก�0 �����&�
"��"��"k ��/ �����&�ก�>�����������&� 
• 
&'��ก�0 ���&�)���	K�!�>&�� 

���#���	�&��������ก 

B�&��!0
��"ก :     ���"C�� / ���)����
� &')�	� / ���9�
����� ��
��� (DVD) ��/

��&> / Wi-Fi 
����
����K� / ก��
����B"& /  �|/�2���� / 
 �|/
�!�� /  �|/ก��H / �'0�&K� / ���9�
���"
��0
�

>�ก�7�  

B�&�
ก!0
��"ก : ��/
��&�#2���0
�
����#2�
� (Jacuzzi) / !0
�

กก2��"�ก�& 
/ !0
�	�
��� / !0
�
�!�� / Wi-Fi 
����
����K� / !0
�
��/�>� (Business Center) / ���,
��? 

ก�����ก�����%��^�! : 

)��ก���2��
���/
��!0
��"ก ��/�����&�60��'����
��>ก
"�  
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������ก+�����>���*�& : 

�/))ก���"กD��
����
�B"&�0
&)"��ก>k�, (Key Card) / ,"��!0��
�,0�!�0�����"กD��
����
�B"&��
� 24 �"�
 �� / ก�0
�
�,��1� / �/))��9
�B"&/ �/))�")����� 
��/ก
)�0
&�'0�")�������/!"
@���#2��")����� (Sprinkler) 

ก������=#��ก+� 

 ���ก��,"��!0��ก��)2��>��"กD�!0
��"ก
&������2����
  �&�)����(� 2 �"กD7/
�9
 

• ก��)2��>��"กD�B�&!�"�,�ก�'ก�0��9�!0
� 
o ��ก����
,�
)�B��!0
� �H
�����,
�� ��/
>�ก�7����� �  
o !�ก�B��!0
���>� �����/��
>�ก�7����&!�& ,/�2�ก��

����6�"�!0
��!�� 	�
��	�
>�ก�7�������&!�&!�9
�����&�
�!�� 

• ก��)2��>��"กD���/,2���9
� 
o ��
,�
)��/�'���B��!0
� �H
�����,
�� 
o ��
,�
)��/)2��>��"กD����9�
���")
�ก�C ���9�
���0FHHR� 
o ��
,�
)��/)2��>��"กD����9�
��>*B"7����/
>�ก�7� 
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�"#���# ��9�
����&)���&)6���B"7��*
� ���ก��ก")�'��*��*"������(� Benchmark ���ก�F�0�"���# 
 USathorn GraceX UCentre Point SaladaengX USilom Convent GardenX 
������ 

�	
��
ก 
*��� 
(���.) 

,2��
� 
(!0
�) 

�"���
� 
(%) 

*��� 
(���.) 

,2��
� 
(!0
�) 

�"���
� 
(%) 

*��� 
(���.) 

,2��
� 
(!0
�) 

�"���
� 
(%) 

!0
�����&
 
(Studio) 

31 
- 
- 

18 
- 
- 

29 
- 
- 

30 
43 
- 

8 
5 
- 

12 
7 
- 

25 
30 
38 

9 
4 
12 

21 
10 
29 

1 !0
��
� 52.5 
63.5 
69.3 

6 
26 
 10 

10 
42 
16 

50 
- 
- 

50 
- 
- 

72 
- 
- 

40 
60 
- 

6 
6 
- 

15 
15 
- 

2 !0
��
� 100 2 3 103 6 9 60 4 10 
,2��
��
� 62 !0
� 100% 69 !0
� 100% 41 !0
� 100% 
 
�2�������"#� �ก�0�?����?FHHR��>�C"ก��� �ก�0�?����?FHHR�C������ �ก�0�?����?FHHR���
������ 
 

����
2��
&�
���/�
ก :  
��/
��&�#2�                     �� �� �� 
!0
�

ก
ก2��"�ก�& 

�� �� �� 

 
����
����K� Wi-Fi Wi-Fi Lan 
�2��
��
�/
��!0
��"ก 

�>ก
"� �>ก
"� 
����&��/��"#� 

    

�/))�"กD��
����
�B"& : 
)"��ก>k�,
(Key Card) 

�� �� �� 

&�� ��
� 24 �"�
 �� ��
� 24 �"�
 �� ��
� 24 �"�
 �� 
!"
@���#2�
�")����� 
(Sprinkler) 

�� �� �� 
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5.6.2 ก�&=�)��!�	���� 

��9�
��,��7��'��*��*"������(� ���ก��
0��
��*
� ���ก���9
 _Center Point 
Saladaengb ��/ _Silom Convent Gardenb ,/�)
���"#� 2  ���ก����,>��*K� �9
 ��(� ���ก�������
�9�
���&� ��/ �'ก�0����
��,��"กB"ก����
 ���ก�� �"��"#� )��D"�� ,+�,2���(��0
�ก2�!��ก�&>�G����� 
��9�
�!0)��D"������?�*��*"�ก") ���ก��
0��
��F�0 
�ก�"#��0
��2��!0�'ก�0��'0�+ก�>0����ก")�������F�0,��&
F� 	+��)��D"�F�0ก2�!����������"กF
0�"���
F���# 

��/�B�*
�!0
� *��� 
(���������) 

�������
 
��
!0
� 

��������0
�ก����
   
��������� 

!0
�����&
 (Studio) 31.0 32,000 1,032 
!�+��!0
��
� n �)) 1 52.5 46,000 876 
!�+��!0
��
� n �)) 2 63.5 55,000 866 
!�+��!0
��
� n �)) 3 69.3 60,000 865 
�
�!0
��
� 100 85,000 850 

 
   �2�!�")��������"ก��
���������*
� ���ก����9�
����&)���&)ก")
 ���ก��
0��
�� �����(��'��*��*"� ���ก��"���# 
 USathorn GraceX UCentre Point 

SaladaengX 

USilom Convent 

GardenX 

!0
�����&
 1,030 )����
��.�. 1,330 )����
��.�. 868-1,000 )����
��.�. 

������	
��
� 865-880 )����
��.�. 1,200 )����
��.�. 783-900 )����
��.�. 
�
�!0
��
� 850 )����
��.�. 1,165 )����
��.�. 783 )����
��.�. 
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5.6.3 ก�&=�)�-R�#��#ก��%��%���	R�& 

• *�&6����"
���*�&�0���	
��
��
����������������
���2���k  �&��
ก��,"��2� �6���") (Broacher) *
� ���ก������!0ก")�"
���*�&��9�
��ก����/�2� ���ก���!0ก")
�'ก�0���������
�� ��
�,�,"��!0���,0�!�0����*
� ���ก����/������ก")�"
���*�&��9�
����&ก��
��������ก��*�&������/��
��
��  

 ���ก��ก2�!�������&!�0�(Commission)�!0�ก��"
���*�&�"���# 
� �2�!�")�'ก�0�����"กF���ก�� 1 �� ก2�!�������&!�0�F
0���   8% 
� �2�!�")�'ก�0�����"ก     �ก�� 1 �� ก2�!�������&!�0�F
0��� 10% 

• *�&6����
K)F	�� (Website) *
����
�  �&ก��,"��2��
K)F	�����

����
����K� ��9�
�!0��&�/�
�&�*
� ���ก�� �����
�?+�����
2��
&�
���/�
ก ��
�,�
��&�/�
�&�ก����������ก��*�&������/��
��
�� �"#���# �'��))*
��
K)F	��  �
�,"��2��!0��
�'��))����"���"&  

  5.6.4 ก�&=�)�ก���R#�����ก�� �& 

,�กก�����
)���� �&ก���"�B�D7������+ก �)
���"
���*�&�!0
�
���2��"k��

"��������,'��,��� ���ก���!0 	+�� ���ก��F�0��,��7���
���ก����������ก��*�&
6����"
���*�&  �&ก2�!��
"��������,'��,�!0�ก��"
���*�&�������'ก�0��!0�ก� ���ก��  �&���

"��������,'��,��
"���������"���# 

� 
"�������� 3% *
�����/�"kk�ก��������������*+#�,�ก 5 �"kk�ก��
�����"ก�/&/ 1 ��*+#�F� (Long term contract) ������/�
)��9
� 

� 
"�������� 5% *
�����/�"kk�ก��������������*+#�,�ก 10 �"kk�ก��
�����"ก�/&/ 1 ��*+#�F� (Long term contract) ������/�
���9
� 
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�ก,h�ก�������'�ก
����	 �&   

�2�!�")G>�ก�,�	
��
��
���������� ����
����ก��,"�,2�!���&!�"ก����2��"k 
�9
�"
���*�&  �"��"#� ก�/)
�ก���"���9
ก�"
���*�&  ,+�?9

����(�*"#��
�����2��"k*
�G>�ก�,��# 
��� ���ก�� _Sathorn Graceb ,+�F�0ก2�!��!�"ก�ก7����ก���"���9
ก�"
���*�&�"���# 

1. �"
���*�&�0
���E���'ก�0�ก
0��*
���"#�����/������/��C��
�9�
���&� ��/F�0�")�
��F
0
���,�2�!�")G>�ก�, ���ก���	
��
�� 
���������� ���� )��D"� 	�)�        
������� �
����,2�ก"�, )��D"�  ,��� ����� ��	���� ,2�ก"� ��(��0� 

2.  ���ก�� _Sathorn Graceb ��(� ���ก���	
��
��
������������
�9#�������� �"��"#� �"
���*�&�0
���E���'ก�0��!06'0��/ก
)ก���	
��
��
�������������9#��������-
����   ��/��6����ก������>ก�0��!0�	
��
��
�������������9#��������-����
&������2����
 
 

5.7 ก��>����,ก��&�� �& (Sale Forecasting) 

ก��ก���	��>e����&^	ก��� !���ก����������������	
� (Occupancy Target) 

  ,�ก6��2��
,*0
�'��������	
��
��
�������������9#��������-����  �&�ก����

"���ก���"ก�@���& 75-85% 	+��,/��F���������
��� 2550 ��# 
"���ก���*0��"ก�ก������� 64.8% ���
��/����
��!�"�ก����9
ก�"#� �B�
/���ก����9
��"��,�*+#� �2��!0�"ก���>���
����������������
��
��9�
�"����ก*+#� ��/ก
)ก")B���"EF�0��ก������ก����0,��&  �&��ก�����>��� ���ก���!k� � ���6�
�!0�ก��ก��*&�&�"
ก�����>���       B��G>�ก�, ��(�6��!0�"ก���>���
��������������&
&�*0���
���>�����/��CF�&��ก*+#� 	+��,/���6��!0
"����*0��"ก�������	
��
��
�����������9#��������-
���� ,/��")�"
ก�")��
&'������/��7 80% �"����� 
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ก��
����R�!��&ก���*0��"ก*
��'ก�0� ���ก�� _Sathorn Graceb F
0�"���# 

1. ���� 2552 	+����(�����ก�����1��2�����ก�� ���ก�� ��/��7ก��&
�*�&F
0  
��/��7   70%  

2. ���� 2553 (���
�)  ���ก��F�0��/��7ก��&
�*�&F
0��/��7 85% ����ก")       

"���ก���*0��"ก�@���&���*��9#��������-���� 	+����(�*0
�'�,�กก���2��
,
�����	
��
��
���������� 

3. ����?"�F����
�� ��/��7ก��&
�*�&,/F�0���&)����ก") ���ก��
0��
�� �2�
�!0�����?��/��7ก��&
�ก���*0��"กF�0�"���# 

  �� 2554 (�����) : &
�*�&��/��7 90% 
                   �� 2555 (�����) : &
�*�&��/��7 90% 
4. �� 2556 (��(��0�F�) ��/��7ก��&
�*�&F
0�����/��7 85% ��9�
�,�ก��

�'��*��*"�����*0����!�� ��/�0
���")��>� ���ก���!0�"���"&��9�
ก���*��*"�
��
F� 


���#��� 17 

>����,ก��&�� �& �#(��#ก�� 

�'��))!0
��"ก 

�� !0
�����&
 
(Studio) 

!�+��
!0
��
� 
�)) 1 

!�+��
!0
��
� 
�)) 2 

!�+��
!0
��
� 
�)) 3 

�
�
!0
��
� 

 

�
�
!0
� 


"���ก��
�*0��"ก 

,2��
�
!0
��"ก
�"#���#� 

18 6 26 10 2 62 100.0% 

2552  14 4 18 7 1 44 70.1% 
2553 16 5 22 8 1 52 83.8% 
2554      16 6 24 9 2 57 91.9% 
2555 16 6 24 9 2 57 91.9% 
2556 
��(��0�
F�     

16 6 22 8 2 53 85.5% 

 

 


