
“วอเตอรเกท พาวิลเลียน” ชอปของถูกทุกวัน!!

พฒันา พรอมพฒัน   ผูชวยกรรมการผูจดัการ  บ.โอเวอรซี คอนสตรคัชั่น จาํกดั   เปิดตวั         “วอเตอรเกท

พาวิลเลียน” มหาอาณาจักรธุรกิจแฟชัน่ครบวงจร จากแยกประตูน้ําแค 50 เมตร บนถนนราชปรารภ ยึดคอนเซปต

ชอปของถูกทุกวัน  โดยรวบรวมรานคาแฟชัน่ชัน้นํา, โรงแรมหรู , ซูเปอรมารเก็ต ฯลฯ   พรอมแผนจัดอีเวนทตอ

เน่ืองตลอดทัง้ปี ตัง้เป าพัฒนาทัง้ยานเป็น Hub Tranding Street  Fashion  ใหได ดวยงบประมาณทัง้สิน้ราวกวา 

5,500 ลานบาท  (30 สิงหาคม 2555 ณ วอเตอรเกท พาวิลเลียน ประตูน้ํา)

 

ประวัติผูบริหาร และรายละเอียดสําคัญ โครงการ Watergate Pavillion

 

ผูบริหาร : พัฒนา พรอมพัฒน  (เอ็กซ) ผูชวยกรรมการผูจัดการ บ.โอเวอรซี คอนสตรัคชัน่ จํากัด

จบปริญญาตรีดานการเงินธนาคาร จุฬาลงกรณ เกียรตินิยมอันดับ 2, ปริญญาโท Real Estate Invesment

Cass Business School, City University, London, UK เกียรตินิยมอันดับ 2

ทํางานที่บริษทั Exxon Mobil Thailand

 

โครงการ Watergate Pavillion ภายใตการบริหารงานของ โอเวอรซี คอนสตรัคชั่น

ศักยภาพพืน้ที่  :                  พื้นที่โครงการประมาณ 10 ไร อยูใจกลางทําเลทองคาสงยานประตูน้ํา

พนัธมติรธรุกจิ :                  โครงการ Watergate Pavillion ไดรบัการสนับสนนุโดย ธนาคารไทยพาณิชย จาํกดั (มหา

ชน) และออกแบบอาคารโดย บริษทั คาซา จํากัด และกอสรางโดย บริษทั อิตาเลียนไทย ดีเวลอปเมนท จํากัด (มหา

ชน)

มูลคาโครงการ :                  ประมาณ 5.5 พันลานบาท แบงการพัฒนาออกเป็น 2 เฟส

เป าหมาย :                            เป็นการเสรมิศกัยภาพของพื้นที่ยานประตูน้ําส ูHub Tranding Street Fashion ซึ่งจะทาํให

กลุมธุรกิจในยานน้ีเติบโตไปสูตลาดตางประเทศดวยกัน

https://www.thaimediapr.com/%e0%b8%a7%e0%b8%ad%e0%b9%80%e0%b8%95%e0%b8%ad%e0%b8%a3%e0%b9%8c%e0%b9%80%e0%b8%81%e0%b8%97-%e0%b8%9e%e0%b8%b2%e0%b8%a7%e0%b8%b4%e0%b8%a5%e0%b9%80%e0%b8%a5%e0%b8%b5%e0%b8%a2%e0%b8%99/
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พืน้ที่โครงการ :                    จะมีพื้นที่ใชสอยโดยรวมกวา 60,000 ตร.ม. เป็นพื้นที่ขายกวา 10,000 ตร.ม. (1,000 ยู

นิต) เป็นศูนยการคา 5 ชัน้ และมีชัน้ใตดิน 1 ชัน้ จํานวนรานคากวา 1,000 รานคา ขนาดพื้นที่เฉลี่ยนประมาณ 12

ตร.ม./หอง โดยราคาอยูที่ประมาณ 5-7 แสนบาท/ตร.ม. ชัน้ 5 จะเป็นศูนยอาหารที่ทันสมัย มีขนาดใหญกวา 1,000

ที่นัง่

จดุเดนโครงการ :                เป็นการขายขาดโดยพื้นที่มีโฉนด มีกรรมสทิธิ ์ ทัง้คนไทยและคนตางชาติสามารถเป็น

เจาของไดเหมือนกัน ทําใหตนทุนตํ่ากวาที่อน

ประเภทธรุกจิ :                    รานคาแฟชัน่, ธนาคาร, ซูเปอรมารเกต็, รานอาหารอนิเตอรแบรนด, รานเครื่องสาํอาง

กลุมลูกคา :                          ผูคาสงทัง้ในและตางประเทศ กลุมคนทํางานที่จะเขามาใชบริการรานอาหาร

การคมนาคมขนสง :          ความสะดวกการเดนิทางดวยระบบโครงขายขนสงมวลชนที่เขาถงึใจกลางยานประตูน้ํา

ทัง้รถไฟฟ าแอรพอรตลิงค ซึ่งจะเชื่อมตอกับทางเดินเชื่อมตึก สกายวอลค ตลอดเสนประตูน้ําเขาสูทุกยานการคา

และทางเดินเชื่อระหวางตึกตลอดเสน และทางเดินเชื่อมสถานีรถไฟฟ าใ ตดิน (Underground Walk) ที่จะกอสราง

ขึ้นบริเวณสี่แยกประตูน้ํา รวมถึงโครงการรถไฟฟ าใตดินสายสีสม (บางบําหรุ-บางกะปิ) ที่จะมีเสนทางผานยานน้ี

ตามแผนแมบทฯ ของสํานักงานนโยบายและแผนกาขนสงและการจราจร (สนข.)

 

แผนเปิดโครงการวอเตอรเกท พาวิลเลี่ยน วางไวอยางไร

ในปลายเดือนสิงหาคมน้ี จะมีการเปิดตัวโครงการวอเตอรเกท พาวิลเลี่ยน อยางเป็นทางการ โดยตัง้เป าใหเป็น

ศูนยกลางคาปลีก และคาสงครบวงจรแหงใหม ที่เป็นทางเลือกของผูคาและบริโภคในทุกระดับ โดยวางเป าหมายใน

ระยะยาวไววา วอเตอรเกท พาวิลเลี่ยน จะมีสวนสําคัญตอการผลักดันในยานประตูน้ําเป็นศูนยรวมแฟชัน่ในตลาด

เอเซียตะวันออกเฉียงใต

 

มีการวางงบประมาณในการลงทุนอยางไร

ไดวางงบประมาณใรการลงทุนไวที่ 5,500 ลานบาท เป็นการลงทุนในสวนของศูนยการคา แบงการพัฒนาเป็น 2 เฟส

โดยเฟสแรกเตรียมพรอมเปิดแลวในปลายเดือนน้ี และเฟส 2 เตรียมแผนกอสรางแลว โดยคาดวาจะแลวเสร็จในปี 2

556 รวมไปถึงสวนโรงแรมที่จางเซนทาราในเครือเซ็นทรัลเขามาบริหาร โดยขณะน้ีอยูระหวางการกอสราง คาดวาจะ

มีการเปิดใหลูกคาเขามาบริการไดในปลายปีน้ี

 



จุดเดนของ วอเตอรเกท พาวิลเลี่ยน รับตลาดเออีซี

เป็นอีกโครงการหน่ึงที่มัน่ใจวาจะชวยเสริมศักยภาพของพื้นที่การคายานประตูน้ําที่จะทําใหกลุมธุรกิจในยานน้ี

เติบโตไปสูตลาดตางประเทศดวยกัน และเมื่อประเทศไทยกาวสูการเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในปี 2558

มัน่ใจวาจะทําใหการพัฒนาธุรกิจการคาระหวางประเทศเป็นไปไดอยางรวดเร็วยิ่งขึ้นโดยเฉพาะเป็นศูนยการผลิตและ

ขายแฟชัน่ของผูประกอบกรทัง้รายเกาและรายใหม ซึ่งเราเห็นโอกาสการเติบโต ประเทศไทยจะมีผูประกอบการหน า

ใหมที่วัยหนุมสาวมากขึ้นหรือยุค New gen business

 

ปัจจัยสําคัญของการเลือกทําเลที่ตัง้โครงการฯนี้

เราถือวาพื้นที่ในยานประตูน้ํา นับเป็นยุทธศาสตรสําคัญของเซนเตอรในเรื่องคาปลีก คาสงของประเทศไทย  ที่หลาย

คนพูดึถง จะตองมองและเขามาที่ยานประตูน้ํา เพราะถือวาเป็นแหลงรวของผูบริโภคหลากหลาย หลายคน หลายรุน

ไดบุกเบิกการคาในแหงน้ี และมีสวนสําคัญในการกระจายรายไดใหกับประเทศ ดวยกําลังซื้อที่สูงขึ้นตัง้แตอดีตถึง

ปัจจุบัน ประกอบกับการขนสงที่สะดวกสบาย เหมาะสําหรับกลุมผูประกอบการทัง้รายเกาและหน าใหมที่จะเขามาใน

ระบบ

นอกจากน้ีจะเห็นวาปัจจุบันการเติบโตของธุรกิจแฟชัน่ยานประตูน้ํา ยังเติบโตตอเน่ือง เพราะเป็นแหลงศูนยรวมการ

จําหนายสินคาอยางครบวงจร และเป็นแหลงซื้อสินคาของผูประกอบการในหลายๆ ประเทศ เชน กลุมประเทศ

แอฟริกาใต ตะวันออกกลาง เวียดนาม ทิเบต รัสเซีย อินเดีย เป็นตน ดังนัน้เชื่อวาในอนาคตการคาในแหลงน้ีจะเป็น

แหลงสงออกสําคัญ ดวยกลไกของผูประกอบการยานประตูน้ําที่เป็นตัวสงเสริมใหเกิดแรงผลักดันสําคัญในการดึงดูด

ผูซื้อจากทัว่โลก เชนเดียวกับยานคาสงใน ฮองกง เซินเจิน

 

โครงการ วอเตอรเกท พาวิลเลี่ยน เป็นระบบการขนสงที่ทันสมัย และตอบโจทยของผูซือ้ที่เขามาอยางไร

โดยภาพรวมของการเชื่อมโยงของธุรกิจในยานประตูน้ํา ยังไดรับการสนับสนุนจากหนวยงานภาครัฐ ที่อนาคตมี

ความเป็นไปไดวาจะมีแผนการกอสรางสะพานลอยฟ า หรือ สกายวอลค เพื่อใชเชื่อมระบบขนสงมวลชนใหสามารถ

เชื่อมตอกับทุกศูนยการคาในยานน้ีไดอยางสะดวก สําหรับการเขามาจับจายใชสอยของผูซื้อทัง้ในประเทศและตาง

ประเทศ ซึ่งถือเป็นทําเลอีกแหงหน่ึงที่ใกลระบบขนสงมวลชนที่สามารถใชสัญจรไปยังสนามบินสุวรรณภูมิไดอยาง

สะดวก และรวดเร็ว

 

การแขงขันสําหรับธุรกิจคาปลีกและคาสงในยานนี้เป็นอยางไร และคิดวาวางกลยุทธดึงลูกคาเขามาไดมาก



นอยแคไหน

จะเห็นไดวาปัจจุบันการแขงขันในยานน้ี มีอัตราการขยายตัวที่ตอเน่ือง ซึ่งเรามองวาบนพื้นที่ประตูแหงน้ีมีหลายเจา

ที่มีประกอบการอยู แตไมไดมองวาจะมุงเขามาเปิดโครงการขายเพื่อแขงขัน แตมองวาเป็นการทําธุรกิจเพื่อการเป็น

พันธมิตร หรือเป็นคูคา เพื่อผลักดันใหยานน้ีเป็นแหลงศูนยรวมคาขายครบวงจรที่มีโอกาสเติบโตไดอีก เพื่อผลักดัน

ใหยานน้ีเป็นศูนยกลางการคาปลีก คาสง ที่ทันสมัยและครบวงจรอยางแทจริง

 

ภาพรวมของธุรกิจคาปลีกและคาสงในประเทศไทย ปัจจุบันเป็นอยางไร

ธุรกิจคาสงใน 2555 มีแนวโนมเติบโตไดดี เน่ืองจากสภาพคลองประชาชนมีมากขึ้น โดยเฉพาะนโยบายการปรับ

คาแรงขัน้ตํ่าเป็น 300 บาทตอวัน ขณะเดียวกันสถานการณการเมืองมีความน่ิงมากยิ่งขึ้น ทําใหธุรกิจตางๆ มีความ

มัน่ใจในการทําตลาด รวมทัง้การวางงานของคนในประเทศมีลดน อยลง เน่ืองจากรัฐบาลเองมีการอัดฉีดงบประมาณ

เพื่อสรางระบบสาธารณูปโภค ทําใหเกิดการจางงานเป็นจํานวนมาก นอกจากน้ียังมีเรื่องราคาสินคา ที่รัฐบาลไดเขามา

ชวยเหลือประกันราคา ทําใหราคาเกษตรอยูในระดับที่สูง สงผลตอรายไดเกษตรกรในประเทศที่มากขึ้น มีผลให

ตลาดคาปลีกในตางจังหวัดยังคงมีการหมุนเวียนเพื่อจับจายใชสอยอยางตอเน่ือง

 

กังวลตอปัญหาการทําธุรกิจในยานนี้ที่ตองเผชิญการชุมนุม กอม็อบในบางชวงที่มีการเปลี่ยนแปลงทางการ

เมือง

เป็นขอกังวลอยูบางเล็กน อยในเรื่องน้ี แตเราถือวาเป็นปัจจัยเสี่ยงที่เป็นปัจจัยภายนอกที่ไมสามารถควบคุมได ซึ่งเรา

ไดวางแผนป องกันภัย และวางมาตรการรักษาความปลอดภัยอยางครบวงจรพรอมกับหาขอมูล ขาวสารใหลูกคาใน

เชิงลึก และบอกกลาวกับลูกคาใหเตรียมตัว ซึ่งบริษทัโอเวอรซีมีการทําประกันภัยใหกับลูกคาทุกราย เพื่อความ

มัน่ใจในการใชพื้นที่ประกอบการแหงน้ี

สําหรับการลงทุนในโครงการไดวางแผนกลยุทธทางการตลาด เพื่อผลักดันศูนยการคา โดยกําหนดเป าหมายเพื่อเป็น

ทางเลือกที่ดีที่สุดสําหรับผูซื้อ โดยเฉพาะการจําหนายสินคาราคาถูก เน่ืองจากผูคาไมมีตนทุนคาเชาในระยะยาว

เพราะพื้นที่แหงน้ีเป็นการขายขาดใหกับผูคาไปเรียบรอยแลว

ซึ่งปัจจุบันขายไดมากกวา 90% ซึ่งเป็นรานคาจําหนายสินคาแฟชัน่ครบวงจร ครอบคลุมทุกสวนของรางกาย (ตัง้แต

ศรีษะ จรดเทา) รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกทางการเงินโดยมีสาขาของธนาคาร 3 แหง และซูเปอรมารเก็ต ที่เป็น

จุดเดียวในยานน้ีที่ผูซื้อเลือกสินคาไดครบทุกอยางในทีเดียว

 



ขนาดพืน้ที่โครงการฯ จํานวนยูนิตทัง้หมดโดยรวมเทาไหร

สําหรับพื้นที่โครงการฯ ถือเป็นเฟสแรกที่พรอมจะเปิดตัว โดยมีพื้นที่ใชสอยโดยรวมกวา 60,000 ตร.ม. เป็นพื้นที่

ขายกวา 10,000 ตร.ม. (1,000 ยูนิต) เป็นศูนยการคา 5 ชัน้ และมีชัน้ใตดิน 1 ชัน้ จํานวนรานคากวา 1,000 รานคา

ขนาดพื้นที่เฉลี่ย 12 ตรม.ตอหงอง จะเป็นศูนยอาหารที่ทันสมัย โดยรวมอินเตอรแบรนดชัน้นําของประเทศ อาทิ

เคเอฟซี เอ็มเค ยาโยอิ และ เจเฟอรสเต็ก ฯลฯ


