
 

STRATEGIC LAND INVESTMENT DOSSIER 

[PROJECT P24] THE RAMA II GOLDEN GATEWAY 

 

โอกาสการเขา้ซือ้สนิทรพัยเ์ชงิกลยุทธ:์ แผนธุรกจิ 10X Return ใน 10 ปี  

เรยีนเสนอ: ท่านประธาน คณะกรรมการบรหิาร และเจา้หนา้ทีฝ่่ายอสงัหารมิทรพัย ์

บรษิทั อสีเทอรน์ สตาร ์เรยีล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

(วนัทีน่ าเสนอ: 31 ตุลาคม 2568)  
 

I. EXECUTIVE SUMMARY & DEAL RATIONALE (บทสรุปผูบ้รหิาร)  

ทรพัยส์ ินที่น าเสนอคือ Strategic Asset ที่ม ีศักยภาพในการสรา้งผลก าไรจากการพัฒนาที่อยู่อาศัย

ระดบัพรเีมยีมในระยะส ัน้ และการเพิ่มมูลค่าส ินทร ัพย ์(Capital Appreciation) อย่างมหาศาลในระยะยาว      

เอือ้ประโยชน์จากโครงการโครงสรา้งพืน้ฐานของรฐัถงึ 2 โครงการคอื 

1. โครงการทางพิเศษพระราม 3-ดาวคะนอง-วงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานครดา้นตะวนัตก  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



2. โครงการรถไฟฟ้าสายสมี่วงใต ้(เตาปูน-ราษฎรบู์รณะ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ขอ้มูลที่ดนิและท าเลศกัยภาพ 

 ทีต่ ัง้: หวัมุมปากซอยพระราม 2 ซอย 24 
 เนือ้ที:่ 1 ไร่ 2 งาน 15 ตารางวา (615 ตารางวา) 
 ราคาเสนอขาย: 205,000 บาท/ตารางวา (รวมมูลค่าทีด่นิประมาณ 126,075,000 บาท) 
 ขนาดทีด่นิ: 

o หน้ากวา้งตดิรมิถนนพระราม2: 80 เมตร 
o ดา้นซา้ยตดิถนนซอยลกึ: 20 เมตร 
o ดา้นขวาแปลงทีด่นิลกึ: 70 เมตร 
o ดา้นหลงัแปลงทีด่นิยาว: 50 เมตร 

 

 

 

 

 

 

 

 

ต ำแหน่งที่ดนิ

โดยประมำณ 



 จุดเด่นดา้นการเข้าถงึ (Accessibility & Visibility): 
o ท าเลทองตดิถนนใหญ่: หน้ากวา้ง 80 เมตรบนถนนพระราม 2 ซ ึง่เป็นเสน้ทางหลกัสู่ภาคใต ้และ 

เป็นย่านเศรษฐกจิส าคญัของกรุงเทพฯ ฝ่ังธนบุร ี
o หวัมุมปากซอย: เพิ่มการมองเห็นและจุดเขา้-ออก ทีส่ะดวกสบายจากทัง้ถนนใหญ่และถนนซอย 
o ป้ายรถเมลห์น้าทีด่นิ: เพิ่มความสะดวกสบายของกลุ่มลูกคา้ทีใ่ชร้ะบบขนส่งสาธารณะ  
o ใกลส้ะพานลอยคนเดินข้าม: เพียง 20 เมตร เอือ้ต่อการเขา้ถึงของกลุ่มลูกคา้ที่ใชร้ะบบ    

ขนส่งสาธารณะ และคนเดนิเทา้ทัง้สองฝ่ัง 
o ใกลส้ะพาน U-TURN รถยนต:์ ทั้งดา้นซา้ยและขวาของที่ดิน ท าใหก้ารเดินทางเขา้-ออก

สะดวกส าหรบัผูใ้ชร้ถยนตจ์ากทัง้สองฝ่ังถนน 
o ใกลท้างพเิศษเฉลมิมหานคร: เพียง 600 เมตร เช ือ่มต่อสู่ใจกลางเมืองและพื ้นที่ส าคัญอื่นๆ   

ไดอ้ย่างรวดเร็ว 
o ใกล้โรงพยาบาลบางประกอก 9 อนิเตอร:์ เพียง 800 เมตร สรา้งโอกาสในการรองร ับ        

กลุ่มลูกคา้ที่เกี่ยวขอ้งกับโรงพยาบาล (ผู ้ป่วย, ญาติ, บุคลากรทางการแพทย)์  และเอือ้ต่อ       
รา้นคา้ยาเวชภัณฑเ์คร ือ่งมอืแพทย ์

 

 

 

 

 
 

องคป์ระกอบ ขอ้มูลจ าเพาะ มูลค่าเชิงกลยุทธ ์(Strategic Value) 

ทรพัยสิ์น โฉนดที่ดนิหวัมุมปากซอยพระราม 2 

ซอย 24 (ฝั่ งขาเขา้) 

Location Premium: ท าเลตดิถนนหลกัที่เชื่อมตอ่สู่ CBD 

ผ่านทางดว่นไดอ้ย่างรวดเร็ว 

ขนาดท่ีดิน 1 ไร่ 2 งาน 15 ตารางวา (615 ตร.ว.)  Optimal Size: เหมาะส าหรบัการพฒันา Boutique 

Luxury Residence ที่เน้นความพรีเมียม และ Privacy 

หน้ากวา้งถนน 80 เมตร (ตดิถนนพระราม 2)  Iconic Visibility: โอกาสในการสรา้งสถาปตัยกรรม         

ที่โดดเดน่และเป็น Landmark  

ราคาเสนอขาย 205,000 บาท/ตร.ว.  Total Acquisition Cost: 126.075 ลา้นบาท  

(ราคาที่สามารถบริหารจดัการและอนุมตัไิดอ้ย่างรวดเร็ว)  

ขอ้เสนอพิเศษ วางมดัจ า 100% ภายใน 90 วนั  Deal Certainty: การนัตกีารเขา้ถอืครองสินทรพัย ์

เพื่อเริ่มแผนธุรกจิ 10X ทนัที 

หน้ากว้าง 80 เมตร 



 

II. IN-DEPTH PROPERTY ANALYSIS (บทวเิคราะหท์รพัยส์นิเชงิลกึ)  

2.1. Physical & Legal Overview (ภาพรวมทางกายภาพและกฎหมาย)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายละเอียด ขอ้มูลจากเอกสารแนบ/ภาพถ่าย ผลกระทบต่อการพฒันา 

ผงัเมือง  สีสม้ (ย.6) – ที่อยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง  HBU Flexibility: อนุญาตใหพ้ฒันา Low-Rise 

Condominium (8 ช ัน้) หรือ Luxury Home 

Office/Cluster Home  

สภาพท่ีดิน  ที่ดนิถมแลว้ รูปร่างส่ีเหล่ียมผืนผา้ตดิถนนหลกั  Ready to Develop: ประหยดัเวลาและคา่ใชจ้่าย

ในการเตรียมพืน้ที่กอ่สรา้ง  

Connectivity  Hyper-Connectivity: ใกล ้ โรงพยาบาล ทางดว่น, 

สะพานลอย, ป้ายรถเมล,์ จุดกลบัรถท ัง้ดา้นขวาและ

ดา้นซา้ย 

Transit Advantage: จุดขายดา้นการคมนาคม

ที่เหนือกว่าคูแ่ข่งในพืน้ที่  

 

 

 

 

 

 

 



2.2. Highest and Best Use (HBU) Model & Brand Strategy  

เราเสนอการพัฒนาแบบ Luxury Mixed-Use Boutique ทีเ่น้นสรา้งมูลค่าระยะยาว  

(Long-term Asset Value)  

HBU Component แบรนดท์ีเ่หมาะสม 

(ส าหรบั Global Player) 

กลไกสรา้งมูลค่า 

Phase I: The Residence  Boutique Luxury Low-Rise 

Condominium (เน้น Private Lifestyle)  

Sales Profit: สรา้งก าไรกอ้นใหญ่จากการ

ขายยูนิตพรีเมียมใน 3 ปีแรก  

Phase II: The Asset  Branded Serviced Residence & 

Wellness Hub (30% ของพืน้ที่)  

Recurring Income & Asset 

Valuation: สรา้งรายไดส้ม ่าเสมอ  

และเพิ่มมูลคา่ทรพัยสิ์นระยะยาว 

เม่ือตรีาคาทรพัยสิ์นเขา้กองทุน  

Phase III: The Frontage  Luxury Home Office/Retail Anchor 

(พืน้ที่เล็กน้อยดา้นหน้า)  

Retail Yield: สรา้งรายไดค้า่เช่าขนาดเล็ก 

(Anchor Tenant) ที่สนับสนุนภาพลกัษณ ์

โครงการ  

 

 

 

 

 

 

 

 
                



  

III. GLOBAL MARKET ANALYSIS & MARKETING STRATEGY  

3.1. Market Disruption Strategy (กลยุทธก์ารรบกวนตลาด)  

ตลาดที่อ ยู่อาศัยใน ย่านพระราม 2 ยังข าดแคลนผล ิตภัณฑท์ี่ตอบโ จทยค์วามหรู หร า ควบคู่กับ                

ความสะดวกสบายระดบัโลก การเขา้สู่ตลาดตอ้งใชก้ลยุทธ ์ "Disruptive Niche"  

 The Wellness-Convenience Nexus: ความใกลช้ดิ โรงพยาบาลบางปะกอก 9 อินเตอร ์(800 เมตร) 

เป็นจุดขายหล ักในการเจาะตลาด Wellness Residence ซ ึ่งเป็น Global Trend ที่ม ีก าล ังซ ือ้สูง 

สามารถผนวกบรกิารสุขภาพ (เช่น Concierge Service, Telemedicine) เขา้ไปในค่าส่วนกลาง  

 Targeting the Local Elite: พุ่ง เป้าไปที่กลุ่ม  Old Money / Local Tycoons ในย่านธนบุร ี                

ที่ต ้องการย ้ายจากบ ้าน เดี่ยวขน าดใหญ่มาสู่  Condominium ที่ม ีความสะดวกสบายสู งแ ล ะ                   

มคุีณภาพชวีติทีด่ขี ึน้ (Sell the Lifestyle, Not the Location)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2. Positioning & Pricing Strategy (การวางต าแหน่งและราคา)  

 Positioning: วางต าแหน่ง เป็น  "Rama II's Ultimate Urban Sanctuary" ที่ใหค้วามรู ้ส ึก           

เป็นส่วนตวัและความหรูหราเหมอืนอยู่ใจกลางเมอืง แต่มขีนาดพืน้ทีใ่ชส้อยทีคุ่ม้ค่ากว่า  

 Pricing: ใช ้Value-Based Pricing (ตั้งราคาตามมู ลค่าที่ลูกคา้ไดร้ ับ ) โดยก าหนดราคาขาย         

ต่อตารางเมตร ใหสู้งกว่าตลาดระดบับนทัว่ไป 20-30% เพื่อสะทอ้นถงึมูลค่าเพิ่มของ:  

o ความใกลช้ดิทางด่วน  

o บรกิาร Wellness Concierge  

o Timeless Architectural Design จากหน้ากวา้ง 80 เมตร  

 

 
 
 



 

IV. FINANCIAL & INVESTMENT ROADMAP:  

10X RETURN IN 10 YEARS  

การบรรลุเป้าหมายผลตอบแทน 10 เท่า (1,260.75 ลา้นบาท) ใน 10 ปี (CAGR $25.89%$) ตอ้งอาศยั

การผสมผสานระหว่างก าไรจากการพัฒนาและการบรหิารจดัการสนิทรพัยอ์ย่างมอือาชพี  

4.1. The 10X Multiplier Model (กลไกสรา้งผลตอบแทน 10 เท่า)  

Phase (ปี)  องคป์ระกอบสรา้ง

ผลตอบแทน  

มูลค่าทีส่รา้ง 

(โดยประมาณ)  

กลยุทธท์างการเงิน  

Phase I  

(T1-T3)  

Development Profit 

(Capital Recycling)  

~400 - 500 ลา้นบาท  สรา้งก าไรจากการขายเพื่อคืนทุนค่าที่ดิน

และกอ่สรา้งอย่างรวดเร็ว  

Phase II  

(T4-T7)  

Capital Appreciation 

(In-Place)  

~300 - 450 ลา้นบาท  มูลคา่ที่ดนิที่พุ่งขึน้ 2-3 เท่า  

จากโครงการทางดว่นเสร็จสมบูรณ ์  

Phase III  

(T8-T10)  

Recurring Income & 

Strategic Exit  

~300 - 400 ลา้นบาท  รายไดสุ้ทธิสะสมจาก  

Serviced Residence และ Capital Gain 

จากการขายทรพัยส์ินให ้REITs  

รวม  Total Asset Value  ~1,000 - 1,350 ลา้นบาท  Target Achieved: $10X \pm 10%$ 

4.2. Risk Analysis & Mitigation (การวเิคราะหแ์ละบรหิารความเสีย่ง)  

ความเส่ียง  การวิเคราะห ์(Global View)  กลยุทธก์ารบริหารความเส่ียงส าหรบับริษทั  

Execution Risk  ความล่าชา้ในการกอ่สรา้ง 

อาจท าใหพ้ลาด Timing ของ 

Market Peak  

Mitigation: ใชแ้บบกอ่สรา้งส าเร็จรูป 

(Standardized Design) และผูร้บัเหมาคณุภาพสูง

เพื่อควบคมุตน้ทุนและเวลา 

Market Absorption  ยูนิต Luxury ในท าเลที่ยงัไม่มี 

Benchmark อาจขายไดช้า้  

Mitigation: Dual Product Strategy:  

ใช ้Serviced Residence 30%  

สรา้งรายไดส้ม ่าเสมอ เพื่อลดแรงกดดนัจากการขาย 

Competition  คูแ่ข่งรายใหญ่เขา้มาในพืน้ที่ 

ในภายหลงั  

Mitigation: Defensive Strategy: การเป็น First 

Mover และการสรา้ง Iconic Design จากหน้ากวา้ง 

80 เมตร ท าใหคู้แ่ข่งไม่สามารถลอกเลียนแบบได ้



 

V. PROFESSIONAL CONCLUSION & CALL TO ACTION  

The Investment Thesis: The Unmissable Opportunity  

การเขา้ซ ือ้ทีด่นิขนาด 1 ไร่ 2 งาน 15 ตารางวา เนื้อที่รวม 615 ตารางวา บนถนนพระราม 2 คือโอกาส      

ทีห่าไดย้าก ในการเขา้ถือครอง "High-Yield Asset" ที่ราคาเร ิ่มตน้ต ่า เม ื่อเทียบกับศักยภาพในอนาคต       

การลงทุนนี้สอดคลอ้งกบัวสิยัทศัน์ของบรษิทัพัฒนาอสงัหารมิทรพัยร์ะดับโลกในการสรา้ง Total Asset Value 

ทีเ่ตบิโตอย่างกา้วกระโดด  

Call to Action: Lock-in the Value Today  

มูลค่าทีแ่ทจ้รงิของทรพัยส์นินี้ก าล ังจะถูกปลดล็อกโดยโครงการโครงสรา้งพื ้นฐานของร ัฐ การตัดส ินใจ          

ทีร่วดเร็ว คอืส ิง่จ าเป็นเพื่อล็อกตน้ทุนก่อนการปรบัตวัของราคาตลาด  

เราขอเร ียนเช ิญท่านผู ้บร ิหารโปรดอนุมัติขอ้เสนอนี้ และยืนยันการวางมัดจ า 100% ภายใน 90 วัน           

เพื่อเร ิม่ตน้แผนธุรกจิ 10X Return ในวนันี้ (โฉนดทีด่นิปลอดภาระ ผูถ้อืกรรมสทิธิพ์รอ้มพาชมสถานที)่ 

 

ขอแสดงความนับถอือย่างสูง 

 

นายวรีะชยั ฐติพิงศอ์นันต ์

Project Plan Manager 

Marketing Spark Combine Co., Ltd. 

สอบถามขอ้มูลเพิ่มเตมิหรอืนัดเจา้ของกรรมสทิธิพ์าชมพืน้ที ่

โทร.0868074224 
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เอกสารประกอบเพิ่มเตมิ 

 













 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 



 



 



 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 


