
ศักยภาพ​ของ​สี่​แยก​บาง​นา​ และ​แนว​โนม​ใน​อนาค​ต

คอ​ลลิ​เออ​รส อินเตอร​เนชั่นแนล​ (ประเทศ​ไทย​)  ทําการ​สํารวจ​ขอมูล​เชิง​ลึก​ทําเล​บาง​ทําเล​ใน​กรุงเทพมหานคร

พบ​วา​เกิด​การ​เปลี่ยนแปลง​อยาง​พลิก​หน า​มือ​เป็น​หลัง​มือ​ จาก​การ​ที่​มี​โครงการ​ระบบ​ขนสง​มวลชน​เปิด​ให​บริการ​ ทัง้

ถนน​ ทาง​ดวน​ รถไฟ​ใต​ดิน​ และ​รถไฟ​ฟ า​ โดย​เฉพาะ​โครงการ​รถไฟ​ฟ า​ ซึ่ง​การ​เปลี่ยนแปลง​น้ี​สามารถ​มอง​เห็น​ได

ตัง้แต​ชวง​ที่​รัฐบาล​ประกาศ​วา​จะ​มี​การ​กอสราง​แลว​ และ​เริ่ม​เปลี่ยนแปลง​มาก​ขึ้น​อยาง​เห็น​ได​ชัด​ถา​เริ่ม​มี​การ​กอ​สราง​

เชน​ ทําเล​ตาม​แนว​รถไฟฟ า​สวน​ตอ​ขยาย​จาก​สถานี​วง​เวียน​ใหญ​ ทําเล​ตาม​แนว​รถไฟฟ า​สวน​ตอ​ขยาย​สาย​สีน้ําเงิน

ชวง​ถนน​ประชาราษฎร​สาย​ 2​ ถนน​เพชร​เกษม​ และ​ถนน​กรุง​เทพ​ฯ – นนทบุรี​ ที่​มี​โครงการ​คอนโดมิเนียม​เปิด​ขาย

มาก​ขึ้น​ตัง้แต​มี​การ​กอสราง​รถไฟ​ฟ า​ และ​ราคา​ขาย​ก็​มี​การ​ปรับ​เพิ่ม​ขึ้น​ทุก​ปี​ รวม​ทัง้​ราคา​ที่ดิน​ที่​ปรับ​เพิ่ม​ขึ้น​เป็น​เทา

ตัว​หรือ​มากกวา​นัน้​จาก​ชวง​กอน​ที่​จะ​มี​การ​กอสราง​รถไฟ​ฟ า​ เพราะ​โครงการ​เหลา​น้ี​เปรียบ​เสมือน​การ​เพิ่ม​ศักยภาพ

ของ​พื้นที่​ตาม​แนว​เสน​ทางการ​พัฒนา​ที่​จะ​มี​มาก​ขึ้น​ โดย​เฉพาะ​ใน​เรื่อง​ของ​การ​เดิน​ทาง​เขา​สู​ใจกลาง​เมือง​ เพราะ​คง

ปฏิเสธ​ไม​ได​วา​คน​กรุง​เทพ​ฯ สวน​ใหญ​ยัง​คง​ทํางาน​ใน​พื้นที่​ใจกลาง​เมือง​ ใน​พื้นที่​ศูนยกลาง​เขต​ธุรกิจ

 

นาย​สุร​เชษฐ​ กอง​ชีพ รอง​ผู​อํานวย​การ​ฝ าย​วิจัย​ คอ​ลลิ​เออ​รส อินเตอร​เนชั่นแนล​ ประเทศ​ไทย กลาว​วา​

ปัจจัย​ที่​มี​ผล​ตอ​การ​พัฒนา​พื้นที่​อีก​อยาง​คือ​การ​ที่​มี​โครงการ​พื้นที่​คา​ปลีก​ เชน​ ศูนยการคา​ขนาด​ใหญ​เปิด​ให​บริการ​ ซึ่ง

โครงการ​ประเภท​น้ี​จะ​ชวย​เพิ่ม​ศักย​ภาพ​ และ​แรงดึงดูด​ของ​ทําเล​ให​มาก​ขึ้น​ เพราะ​วา​โครงการ​พื้นที่​คา​ปลีก​จะ​เปรียบ

เสมือน​แม​เหล็ก​ขนาด​ใหญ​ที่​จะ​ดึงดูด​คน​ให​เดิน​ทาง​เขา​มา​ใน​พื้นที่​ให​มาก​ขึ้น​ และ​บาง​ครัง้​ชวย​เปลี่ยน​โฉม​ของ​ที่ดิน

โดย​รอบ​ให​มี​การ​พัฒนา​มาก​ขึ้น​ แต​ตอง​เป็น​โครงการ​พื้นที่​คา​ปลีก​ขนาด​ใหญ​เทา​นัน้​ ไมใช​โครงการ​คอม​มูนิ​ตีม้อลล​

แมวา​โครงการ​พื้นที่​คา​ปลีก​สวน​ใหญ​จะ​เลือก​ไป​พัฒนา​โครงการ​ใน​ทําเล​ที่​มี​โครงการ​ที่​อยู​อาศัย​หนา​แนน​อยู​แลว​ก็​ตาม​

เชน​ โครงการ​เซ็นทรัล​ เวสตเก​ท แถว​บาง​ใหญ​ เม​กา​บาง​นา​ และ​โครงการ​ที่​เพิ่ง​ประกาศ​วา​จะ​มี​การ​พัฒนา​ใน​ปี​ที่​แลว​

อยาง​ เม​กา​รัง​สิต​ เซ็นทรัล​ อีส​ตเก​ท รวม​ทัง้​เดอะ​มอลล​ บางนา​ที่​จะ​พัฒนา​ใน​ชื่อ “Bangkok Mall” ซึ่ง​จะ​อยู​ตรง​สี่

แยก​บาง​นา

 

นอกจาก​น้ี​การ​ที่​มี​โครงการ​พื้นที่​คา​ปลีก​ขนาด​ใหญ​มา​เปิด​ให​บริการ​ใน​พื้นที่​นัน้​ยัง​ชวย​ให​ราคา​ที่ดิน​ปรับ​ตัว​เพิ่ม​มาก​ขึ้น​

ซึ่ง​สง​ผล​ให​ราคา​ขาย​คอนโดมิเนียม​ปรับ​ตัว​เพิ่ม​มาก​ขึ้น​ โดย​ถา​พิจารณา​จาก​ราคา​ขาย​ของ​โครงการ​ที่​อยู​ใน​พื้นที่​รอบ​ๆ

ศูนย​การ​คา​เอ็มโพ​เรี่ยม​นัน้​ใน​ชวง​ปี​พ.​ศ.​2552 อยู​ที่​ประ​มา​ณ 118,000 บาท​ตอตา​ราง​เมตร​ แต​ใน​ปัจจุบัน​ปรับ​เพิ่ม​ขึ้น

มาก​มากวา​ 2​2% หรือ​ประ​มา​ณ 40% เลย​ที​เดียว​ ซึ่ง​ราคา​มี​การ​ปรับ​ขึ้น​มาก​หลัง​จาก​ที่​เริ่ม​มี​การ​กอสราง​โครง​การ

เอ็มควอ​เที​ยร และ​การ​ที่​กลุม​เดอะมอลล​ประกาศ​จะ​พัฒนา​โครง​การ​เอ็มสเฟียร อีก​ 1 โครงการ​ใน​บริเวณ​นัน้​ ซึ่ง​จะ

เป็นการ​สราง​พื้นที่​คา​ปลีก​ที่​มี​พื้นที่​รวม​กัน​มากกวา​ 2​00,000 ตาราง​เมตร​ขึ้น​มา​ใจกลาง​กรุงเทพ​มหา​นคร​ จึง​ทําให

https://www.thaimediapr.com/%e0%b8%a8%e0%b8%b1%e0%b8%81%e0%b8%a2%e0%b8%a0%e0%b8%b2%e0%b8%9e%e0%b8%82%e0%b8%ad%e0%b8%87%e0%b8%aa%e0%b8%b5%e0%b9%88%e0%b9%81%e0%b8%a2%e0%b8%81%e0%b8%9a%e0%b8%b2%e0%b8%87%e0%b8%99%e0%b8%b2-%e0%b9%81/


ราคา​ขาย​คอนโดมิเนียม​ใน​พื้นที่​ปรับ​ขึ้น​มาก​โดยที่​บาง​โครงการ​ปรับ​ขึ้น​จาก​ราคา​ขาย​ตอ​ใน​ปี​พ.​ศ.​2556 เพิ่ม​ขึ้น

ประมาณ​ 2​5% จาก​ราคา​ขาย​ตอ​ใน​ปี​พ.​ศ.​2555 และ​ปรับ​ขึ้น​อีก​เล็ก​น อย​ใน​ปี​พ.​ศ.​2557 ซึ่ง​แสดง​ให​เห็น​วาการ​พัฒนา

ศูนยการคา​ขนาด​ใหญ​ใน​พื้นที่​ชวย​เพิ่ม​ศักย​ภาพ​ และ​ความ​นา​สนใจ​ให​กับ​คอนโดมิเนียม​ใน​พื้น​ที่​ได

 

สี่​แยก​บางนา​เป็น​อีก​ทําเล​ที่​ยักษ​ใหญ​ใน​ธุรกิจ​คา​ปลีก​อีก​กลุม​ของ​ประเทศไทย​ประกาศ​วา​จะ​พัฒนา​โครงการ

ศูนยการคา​ขนาด​ใหญ​ที่สุด​ใน​เอเซีย​ ซึ่ง​กลุม​เดอะมอลล​ตองการ​รวม​ทัง้​ความ​บัน​เทิง​ ช็อป​ป้ิง​ และ​พาณิช​ยก​รรม​ไว

ดวย​กัน​ บน​ที่ดิน​ขนาด​ 100 ไร​ แลว​ยัง​มี​สวน​น้ําขนาด​ 2​0,000 ตาราง​เมตร​ สวน​สนุก​อีก​ 30,000 ตาราง​เมตร​ และ

โรง​ภาพยนตร​อีก​ 14 โรง​ โดย​มี​พื้นที่​รวม​กัน​มาก​กวา​ 650,000 ตาราง​เมตร​ ดวย​เงิน​ลงทุน​มหาศาล​กวา​ 2​0,000 ลา

น ​ซึ่ง​โครงการ​น้ี​จะ​ชวย​ยก​ระดับ​พื้นที่​โดย​รอบ​สี่​แยก​บางนา​ให​เปลี่ยน​ไป​มาก​ขึ้น​ แมวา​จะ​พัฒนา​มาก​ขึ้น​หลัง​จาก​ที่

รถไฟฟ า​สวน​ตอ​ขยาย​ ออน​นุช​ – แบ​ริ่งเปิด​ให​บริการ​ใน​ปี​พ.​ศ.​2554 มี​คอนโดมิเนียม​เปิด​ขาย​ใน​พื้นที่​รอบ​ๆ สี่​แยก

บางนา​ตัง้แต​กอน​ปี​พ.​ศ.​2551 จนถึง​ปัจจุบัน​มาก​กวา​ 3,000 ยู​นิต​ แต​ถา​รวม​ทัง้หมด​จาก​แยก​บางนา​ถึง​วงแหวน​รอบ

นอก​น่ี​นา​จะ​มาก​กวา​ 5,000 ยู​นิต​ นอกจาก​น้ี​การ​ที่​รถไฟฟ า​สวน​ตอ​ขยาย​เปิด​ให​บริการ​ยัง​สง​ผล​ให​คอนโดมิเนียม​บาง

โครงการ​ใน​พื้นที่​น้ี​สามารถ​ขาย​หอง​ที่​เหลือ​คาง​มา​เป็น​ 10 ปี​ได​มาก​ขึ้น​ หรือ​บาง​โครงการ​สามารถ​ปิด​การ​ขาย​ได​เลย​

และ​รถไฟฟ า​ยัง​มี​การ​กอสราง​สวน​ตอ​ขยาย​ไป​สมุทรปราการ​อีก​ทัน​ที​ ซึ่ง​ไม​เพียง​แต​ยอด​ขาย​เทานัน้​ที่​สูง​ขึ้น​ แต​บาง

โครงการ​ยัง​สามารถ​ปรับ​ราคา​ขาย​ขึ้น​ได​มาก​กวา​ 16% ใน​ชวง​ระยะ​เวลา​ 2​ ปี​ คือ​ราคา​ขาย​ใน​ปี​พ.​ศ.​2555 อยู​ที่​ประ

มา​ณ 80,000 บาท​ตอตา​ราง​เมตร​ แต​ราคา​ขาย​ใน​ปี​พ.​ศ.​2557 อยู​ที่​ประมาณ​ 9​3,000 บาท​ตอตา​ราง​เมตร​ ใน​ขณะ

เดียวกัน​บาง​โครงการ​ก็​ไม​สามารถ​ปรับ​ราคา​ขึ้น​มา​ได​มาก​นัก​คือ​อาจ​จะ​เพิ่ม​ขึ้น​แค​ประ​มา​ณ 3 – 5% เทานัน้​ขึ้น​อยู​กับ

สภาพ​ของ​โครง​การ​ และ​ทําเล​ที่​ตัง้​ นาย​สุร​เชษฐ​ กลาว​เส​ริม

 

นาย​สุร​เชษฐ​ กลาว​เพิ่ม​เติม​วา​ “ใน​ปัจจุบัน​มี​โครงการ​คอน​โด​มิ​เนียม​ และ​บาน​จัดสรร​ใน​เขต​บางนา​ที่​อยู​ระหวาง​การ

ขาย​ประ​มา​ณ 7,700 ยู​นิต​ โดย​แยก​เป็น​บาน​จัดสรร​ประ​มา​ณ 380 ยู​นิต​ ขาย​ไป​ได​ประ​มา​ณ 60% บาน​จัดสรร​อยู​ที่

ระดับ​ราคา​มาก​กวา​ 10 ลาน​บาท​มี​จํานวน​มาก​ที่​สุด​ คือ​ประ​มา​ณ 56% โดยที่​บาน​ใน​ระดับ​ราคา​น้ี​เป็น​บาน​เดี่ยว​ทัง้

หมด​ และ​ตาม​มา​ดวย​ทาวน​เฮา​สที่​มี​ราคา​อยู​ระ​หวาง​    3 – 5 ลาน​บาท​ ใน​สวน​ของ​คอนโดมิเนียม​มี​อยู​ประ​มา​ณ

7,330 ยู​นิต​ ขาย​ไป​ได​ประ​มา​ณ 80% จาก​ทัง้​หมด​ 13 โครง​การ​ ใน​เขต​บางนา​มี​หอง​แบบ​ 1 หอง​นอน​มาก​ที่สุด​คิด

เป็น​สัดสวน​ประ​มา​ณ 63% และ​คอนโดมิเนียม​ที่​มี​ราคา​ไม​เกิน​ 3 ลาน​บาท​มี​ประ​มา​ณ 69% จาก​จํานวน​ที่​อยู​ระหวาง

การ​ขาย​ทัง้​หมด​ ซึ่ง​มี​แนว​โนม​ที่​จะ​เพิ่ม​มาก​ขึ้น​อีก​ใน​อนาคต​ โดย​เฉพาะ​ถา​การ​กอสราง​โครงการ​ของ​กลุม​เดอะมอลล

มี​ความ​คืบ​หน า​ และ​เศรษฐกิจ​ของ​ประเทศ​มี​การ​ขยาย​ตัว​มาก​ขึ้น​ใน​อนาคต​”

 

นอกจาก​น้ี​ทาง​กรุงเทพมหานคร​ยัง​มี​แผนที่​สราง​รถไฟ​ราง​คู​ขนาด​เบา (Light Rail) สาย​บาง​นา​ – สุวรรณ​ภู​มิ​ รวม



ระยะ​ทาง​ทัง้​หมด​ 15.​3 กิโล​เมตร​ งบ​ประมาณ​ใน​การ​ลงทุน​ทัง้หมด​ 2​2,950 ลาน​บาท​ โดย​ตาม​แผน​มี​กําหนด​แลว

เสร็จ​ใน​ปี​พ.​ศ.​2561 ซึ่ง​โครงการ​น้ี​เป็น​หน่ึง​ใน​โครงการ​หา​เสียง​ของ​ผู​วา​ราชการ​กรุงเทพ​มหา​นคร

 


