
ศักยภาพของสี่แยกบางนา และแนวโนมในอนาคต

คอลลิเออรส อินเตอรเนชั่นแนล (ประเทศไทย)  ทําการสํารวจขอมูลเชิงลึกทําเลบางทําเลในกรุงเทพมหานคร

พบวาเกิดการเปลี่ยนแปลงอยางพลิกหน ามือเป็นหลังมือ จากการที่มีโครงการระบบขนสงมวลชนเปิดใหบริการ ทัง้

ถนน ทางดวน รถไฟใตดิน และรถไฟฟ า โดยเฉพาะโครงการรถไฟฟ า ซึ่งการเปลี่ยนแปลงน้ีสามารถมองเห็นได

ตัง้แตชวงที่รัฐบาลประกาศวาจะมีการกอสรางแลว และเริ่มเปลี่ยนแปลงมากขึ้นอยางเห็นไดชัดถาเริ่มมีการกอสราง

เชน ทําเลตามแนวรถไฟฟ าสวนตอขยายจากสถานีวงเวียนใหญ ทําเลตามแนวรถไฟฟ าสวนตอขยายสายสีน้ําเงิน

ชวงถนนประชาราษฎรสาย 2 ถนนเพชรเกษม และถนนกรุงเทพฯ – นนทบุรี ที่มีโครงการคอนโดมิเนียมเปิดขาย

มากขึ้นตัง้แตมีการกอสรางรถไฟฟ า และราคาขายก็มีการปรับเพิ่มขึ้นทุกปี รวมทัง้ราคาที่ดินที่ปรับเพิ่มขึ้นเป็นเทา

ตัวหรือมากกวานัน้จากชวงกอนที่จะมีการกอสรางรถไฟฟ า เพราะโครงการเหลาน้ีเปรียบเสมือนการเพิ่มศักยภาพ

ของพื้นที่ตามแนวเสนทางการพัฒนาที่จะมีมากขึ้น โดยเฉพาะในเรื่องของการเดินทางเขาสูใจกลางเมือง เพราะคง

ปฏิเสธไมไดวาคนกรุงเทพฯ สวนใหญยังคงทํางานในพื้นที่ใจกลางเมือง ในพื้นที่ศูนยกลางเขตธุรกิจ

 

นายสุรเชษฐ กองชีพ รองผูอํานวยการฝ ายวิจัย คอลลิเออรส อินเตอรเนชั่นแนล ประเทศไทย กลาววา

ปัจจัยที่มีผลตอการพัฒนาพื้นที่อีกอยางคือการที่มีโครงการพื้นที่คาปลีก เชน ศูนยการคาขนาดใหญเปิดใหบริการ ซึ่ง

โครงการประเภทน้ีจะชวยเพิ่มศักยภาพ และแรงดึงดูดของทําเลใหมากขึ้น เพราะวาโครงการพื้นที่คาปลีกจะเปรียบ

เสมือนแมเหล็กขนาดใหญที่จะดึงดูดคนใหเดินทางเขามาในพื้นที่ใหมากขึ้น และบางครัง้ชวยเปลี่ยนโฉมของที่ดิน

โดยรอบใหมีการพัฒนามากขึ้น แตตองเป็นโครงการพื้นที่คาปลีกขนาดใหญเทานัน้ ไมใชโครงการคอมมูนิตีม้อลล

แมวาโครงการพื้นที่คาปลีกสวนใหญจะเลือกไปพัฒนาโครงการในทําเลที่มีโครงการที่อยูอาศัยหนาแนนอยูแลวก็ตาม

เชน โครงการเซ็นทรัล เวสตเกท แถวบางใหญ เมกาบางนา และโครงการที่เพิ่งประกาศวาจะมีการพัฒนาในปีที่แลว

อยาง เมการังสิต เซ็นทรัล อีสตเกท รวมทัง้เดอะมอลล บางนาที่จะพัฒนาในชื่อ “Bangkok Mall” ซึ่งจะอยูตรงสี่

แยกบางนา

 

นอกจากน้ีการที่มีโครงการพื้นที่คาปลีกขนาดใหญมาเปิดใหบริการในพื้นที่นัน้ยังชวยใหราคาที่ดินปรับตัวเพิ่มมากขึ้น

ซึ่งสงผลใหราคาขายคอนโดมิเนียมปรับตัวเพิ่มมากขึ้น โดยถาพิจารณาจากราคาขายของโครงการที่อยูในพื้นที่รอบๆ

ศูนยการคาเอ็มโพเรี่ยมนัน้ในชวงปีพ.ศ.2552 อยูที่ประมาณ 118,000 บาทตอตารางเมตร แตในปัจจุบันปรับเพิ่มขึ้น

มากมากวา 22% หรือประมาณ 40% เลยทีเดียว ซึ่งราคามีการปรับขึ้นมากหลังจากที่เริ่มมีการกอสรางโครงการ

เอ็มควอเทียร และการที่กลุมเดอะมอลลประกาศจะพัฒนาโครงการเอ็มสเฟียร อีก 1 โครงการในบริเวณนัน้ ซึ่งจะ

เป็นการสรางพื้นที่คาปลีกที่มีพื้นที่รวมกันมากกวา 200,000 ตารางเมตรขึ้นมาใจกลางกรุงเทพมหานคร จึงทําให
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ราคาขายคอนโดมิเนียมในพื้นที่ปรับขึ้นมากโดยที่บางโครงการปรับขึ้นจากราคาขายตอในปีพ.ศ.2556 เพิ่มขึ้น

ประมาณ 25% จากราคาขายตอในปีพ.ศ.2555 และปรับขึ้นอีกเล็กน อยในปีพ.ศ.2557 ซึ่งแสดงใหเห็นวาการพัฒนา

ศูนยการคาขนาดใหญในพื้นที่ชวยเพิ่มศักยภาพ และความนาสนใจใหกับคอนโดมิเนียมในพื้นที่ได

 

สี่แยกบางนาเป็นอีกทําเลที่ยักษใหญในธุรกิจคาปลีกอีกกลุมของประเทศไทยประกาศวาจะพัฒนาโครงการ

ศูนยการคาขนาดใหญที่สุดในเอเซีย ซึ่งกลุมเดอะมอลลตองการรวมทัง้ความบันเทิง ช็อปป้ิง และพาณิชยกรรมไว

ดวยกัน บนที่ดินขนาด 100 ไร แลวยังมีสวนน้ําขนาด 20,000 ตารางเมตร สวนสนุกอีก 30,000 ตารางเมตร และ

โรงภาพยนตรอีก 14 โรง โดยมีพื้นที่รวมกันมากกวา 650,000 ตารางเมตร ดวยเงินลงทุนมหาศาลกวา 20,000 ลา

น ซึ่งโครงการน้ีจะชวยยกระดับพื้นที่โดยรอบสี่แยกบางนาใหเปลี่ยนไปมากขึ้น แมวาจะพัฒนามากขึ้นหลังจากที่

รถไฟฟ าสวนตอขยาย ออนนุช – แบริ่งเปิดใหบริการในปีพ.ศ.2554 มีคอนโดมิเนียมเปิดขายในพื้นที่รอบๆ สี่แยก

บางนาตัง้แตกอนปีพ.ศ.2551 จนถึงปัจจุบันมากกวา 3,000 ยูนิต แตถารวมทัง้หมดจากแยกบางนาถึงวงแหวนรอบ

นอกน่ีนาจะมากกวา 5,000 ยูนิต นอกจากน้ีการที่รถไฟฟ าสวนตอขยายเปิดใหบริการยังสงผลใหคอนโดมิเนียมบาง

โครงการในพื้นที่น้ีสามารถขายหองที่เหลือคางมาเป็น 10 ปีไดมากขึ้น หรือบางโครงการสามารถปิดการขายไดเลย

และรถไฟฟ ายังมีการกอสรางสวนตอขยายไปสมุทรปราการอีกทันที ซึ่งไมเพียงแตยอดขายเทานัน้ที่สูงขึ้น แตบาง

โครงการยังสามารถปรับราคาขายขึ้นไดมากกวา 16% ในชวงระยะเวลา 2 ปี คือราคาขายในปีพ.ศ.2555 อยูที่ประ

มาณ 80,000 บาทตอตารางเมตร แตราคาขายในปีพ.ศ.2557 อยูที่ประมาณ 93,000 บาทตอตารางเมตร ในขณะ

เดียวกันบางโครงการก็ไมสามารถปรับราคาขึ้นมาไดมากนักคืออาจจะเพิ่มขึ้นแคประมาณ 3 – 5% เทานัน้ขึ้นอยูกับ

สภาพของโครงการ และทําเลที่ตัง้ นายสุรเชษฐ กลาวเสริม

 

นายสุรเชษฐ กลาวเพิ่มเติมวา “ในปัจจุบันมีโครงการคอนโดมิเนียม และบานจัดสรรในเขตบางนาที่อยูระหวางการ

ขายประมาณ 7,700 ยูนิต โดยแยกเป็นบานจัดสรรประมาณ 380 ยูนิต ขายไปไดประมาณ 60% บานจัดสรรอยูที่

ระดับราคามากกวา 10 ลานบาทมีจํานวนมากที่สุด คือประมาณ 56% โดยที่บานในระดับราคาน้ีเป็นบานเดี่ยวทัง้

หมด และตามมาดวยทาวนเฮาสที่มีราคาอยูระหวาง    3 – 5 ลานบาท ในสวนของคอนโดมิเนียมมีอยูประมาณ

7,330 ยูนิต ขายไปไดประมาณ 80% จากทัง้หมด 13 โครงการ ในเขตบางนามีหองแบบ 1 หองนอนมากที่สุดคิด

เป็นสัดสวนประมาณ 63% และคอนโดมิเนียมที่มีราคาไมเกิน 3 ลานบาทมีประมาณ 69% จากจํานวนที่อยูระหวาง

การขายทัง้หมด ซึ่งมีแนวโนมที่จะเพิ่มมากขึ้นอีกในอนาคต โดยเฉพาะถาการกอสรางโครงการของกลุมเดอะมอลล

มีความคืบหน า และเศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัวมากขึ้นในอนาคต”

 

นอกจากน้ีทางกรุงเทพมหานครยังมีแผนที่สรางรถไฟรางคูขนาดเบา (Light Rail) สายบางนา – สุวรรณภูมิ รวม



ระยะทางทัง้หมด 15.3 กิโลเมตร งบประมาณในการลงทุนทัง้หมด 22,950 ลานบาท โดยตามแผนมีกําหนดแลว

เสร็จในปีพ.ศ.2561 ซึ่งโครงการน้ีเป็นหน่ึงในโครงการหาเสียงของผูวาราชการกรุงเทพมหานคร

 


