
Baania เปิดเผยบทวิเคราะหทําเลพระราม 4 ชี ้

โครงการมิกซยูส 2 แสนลาน เชื่อมโยง 2 ยาน

นวัตกรรมสยาม-กลวยน้ําไท เสริมศักยภาพสู

ศูนยกลางแหงใหมของกรุงเทพฯ

Baania เปิดเผยบทวิเคราะหทําเลพระราม 4 ชี้โครงการมิกซยูส 2 แสนลาน เชื่อมโยง 2 ยานนวัตกรรมสยาม-ก

ลวยน้ําไท เสริมศักยภาพสูศูนยกลางแหงใหมของกรุงเทพฯ

นางสาวอัญชนา วัลลิภากร ผูรวมกอตัง้และประธานเจาหน าที่บริหาร บริษทั บาเนีย (ประเทศไทย) จํากัด

(Baania.com) บริษทัวิจัยขอมูลดานตลาดที่อยูอาศัยและอสังหาริมทรัพย ดวยเทคโนโลยี Big Data Analytics

กลาววา บริษทัไดนําขอมูลการพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนถนนพระราม 4 มาวิเคราะหโดยใชเทคโนโลยี Data

analytics เพื่อสะทอนใหเห็นถึงศักยภาพของทําเล เน่ืองจากเป็นถนนที่เชื่อมโยงยานนวัตกรรม (Innovation

District) ซึ่งทางสํานักงานนวัตกรรมแหงชาติ (สนช.) มีนโยบายสงเสริมใหเกิดขึ้นในพื้นที่กรุงเทพฯและชลบุรีรวม

10 ยานนวัตกรรม นอกจากน้ียังเป็นทําเลที่มีการพัฒนาโครงการขนาดใหญในรูปแบบมิกซยูสเกิดขึ้นหลายโครงการ

ในอนาคต

ทัง้น้ีจากขอมูลการพัฒนาอสังหาริมทรัพยบนถนนพระราม 4 ระยะทาง 13 กิโลเมตร ซึ่งเชื่อมโยง 2 ยานนวัตกรรม

ไดแก ยานนวัตกรรมสยามซึ่งอยูบริเวณจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และยานนวัตกรรมกลวยน้ําไทในบริเวณ

มหาวิทยาลัยกรุงเทพ พบวา ชวงตนถนนพระราม 4 บริเวณหัวลําโพงเป็นที่ดินขนาดใหญของการรถไฟแหง

ประเทศไทยที่มีแผนจะนํามาพัฒนาหลังสถานีกลางบางซื่อเปิดใหบริการ สวนปลายถนนเป็นที่ดินขนาดใหญของการ

ทาเรือแหงประเทศไทยก็มีแผนจะพัฒนาในอนาคตเชนกัน ขณะที่พื้นที่บริเวณตรงกลางเป็นที่ดินของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยและสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษตัริย

“จากขอมูลแสดงใหเห็นวาถนนพระราม 4 ยังมีแลนดแบงกขนาดใหญที่สามารถนํามาพัฒนาใน 5-8 ปีขางหน า ซึ่ง

จะทําใหถนนพระราม 4 เปลี่ยนแปลงไปมากจากการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดใหญในรูปแบบมิกซยูสที่

จะเกิดขึ้นหลายโครงการในอนาคต”

สําหรับโครงการขนาดใหญที่จะเกิดขึ้นบนถนนพระราม 4 ไดแก โครงการสามยานมิตรทาวน โครงการคอมเพล็กซ
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บริเวณโรงแรมดุสิตธานี โครงการวัน แบงค็อก โครงการ เดอะ ปารค และโครงการปรับปรุงศูนยการประชุมแหงชาติ

สิริกิติ ์รวมถึงโครงการเอฟวายไอ เซ็นเตอร รวมมูลคาโครงการประมาณ 2 แสนลานบาท มีพื้นที่เชาที่จะเกิดขึ้นอีก

ประมาณ 2.8 ลานตารางเมตร ซึ่งจะทําใหยานพระราม 4 เป็นศูนยกลางใหมของกรุงเทพฯ นอกจากน้ีภายใน 5 ปีจะ

มีพื้นที่สํานักงานเกิดใหมอีกประมาณ 5 แสนตารางเมตร กลายเป็นแหลงงานขนาดใหญในอนาคต

ทัง้น้ี จากการวิเคราะหพื้นที่ในระยะ 800 เมตรตลอดแนวถนนพระราม 4 ทัง้ 2 ฝ่ังจะพบวาถนนพระราม 4 ถูกเชื่อม

ตอไปยังพื้นที่เศรษฐกิจสําคัญสําคัญตางๆ ปัจจุบันบนมีอาคารสํานักงานอยู 21 แหง มีพื้นที่รวม 5.3 แสนตาราง

ราคากลางคาเชาอยูที่ 525 บาทตอตารางเมตร ในสวนของการอยูอาศัยจากการเก็บขอมูลยอนหลังกอนถึงปี 2555

พระราม 4 มีคอนโดมิเนียมที่สรางเสร็จแลว 74 โครงการ จํานวน 1.41 หมื่นยูนิต และตัง้แตปี 2555 จนถึงปี 2561

จะมีคอนโดมิเนียม

ทยอยสรางเสร็จอีกจํานวน 39 โครงการ จํานวน 1.47 หมื่นยูนิต และคาดวาจนถึงปี 2563 จะมีโครงการสรางเสร็จ

รวม 41 โครงการ จํานวน 1.56 หมื่นยูนิต จะเห็นไดวาในแงของการเติบโตดานที่อยูอาศัยเกิดขึ้นคอนขางเร็ว ขณะ

ที่กําลังซื้อในยานพระราม 4 ไมไดมีเฉพาะคนไทย แตมีความตองการซื้อของคนตางชาติอยูในยานน้ีดวยจํานวนมาก

นอกจากน้ี หลังจากที่โครงการรถไฟฟ าสีน้ําเงินสวนตอขยาย หัวลําโพง-ทาพระ-บางแค ที่จะเปิดใหบริการในชวง

ปลายปี 2562 จะชวยเปิดการเดินทางจากฝ่ังธนบุรีเขาสูกรุงเทพฯไดอยางสมบูรณ ทําใหทําเลพระราม 4 เป็นทําเลที่

สามารถเดินทางเขาถึงไดสะดวกทัง้บริการสาธารณะ ไดแก รถไฟฟ า รถเมล เรือดวน และรถยนตสวนตัว

สําหรับราคาที่อยูอาศัยในยานพระราม 4 ซึ่งสวนใหญเป็นคอนโดมิเนียมในระดับราคาปานกลางคอนขางสูงมีราคา

เริ่มตนอยูที่ 1.2-1.5 แสนบาทตอตารางเมตร ไปจนถึงเกือบ 2 แสนบาทตอตารางเมตรในพื้นที่ที่เชื่อมตอกับถนน

วิทยุ โดยสามารถแยกพื้นที่พระราม 4 ออกเป็น 9 โซน พบวา โซนที่มีราคาสูงสุด ไดแก ลุมพินี-วิทยุ มีราคากลางอยู

ที่ 1.84 แสนบาทตอตารางเมตร อันดับ 2 ไดแก จุฬาฯ-สยาม ราคากลางอยูที่ 1.35 แสนบาทตอตารางเมตร และอัน

ดับ 3 ไดแก รัชดา-พระราม 4 มีราคากลางอยูที่ 1.24 แสนบาทตอตารางเมตร

“เมื่อดูจากขอมูลราคายอนหลังจะเห็นวาตัง้แตปี 2555-2559 ราคาคอนโดมิเนียมในทําเลพระราม 4 มีอัตราเรงอยู

พอสมควร และตัง้ปี 2559-2561 ราคาเริ่มทรงตัวหรือขยับขึ้นเพียงเล็กน อย แตหลังจากที่โครงการมิกซยูสขนาด

ใหญเริ่มทยอยเปิดใหบริการตัง้แตปี 2562 เป็นตนไป โครงการที่อยูอาศัยในยานพระราม 4 จะเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว

ทัง้จํานวนและราคา โดยจะมีการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยเพิ่มมากขึ้นในเกือบทุกพื้นที่ ตัง้แตบริเวณรอบๆ จุฬาฯ

กลวยน้ําไท และพื้นที่ระหวางกลางที่จะขยายการเติบโตไปตามแยกที่เชื่อมกับถนนสายตางๆ”

นางสาวอัญชนา กลาวอีกวา สําหรับ บิก๊ดาตา ในธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะอยูในรูปแบบของ marketplace หรือ

เว็บไซตที่เป็นสื่อกลางการซื้อ-ขายทําใหเห็นพฤติกรรมของผูบริโภค และทําใหผูบริโภคสามารถเขาถึงบิก๊ดาตาของ

อสังหาริมทรัพยนัน้ได ขณะเดียวกันบริษทัไดนําบิก๊ดาตาที่ไดมาวิเคราะหในเชิงลึก หรือการทํา Data analytics โดย

ใชเทคโนโลยีสมัยใหม เพื่อนําขอมูลที่ไดมาใชใหเกิดประโยชนในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพราะถาผูบริโภค



สามารถเขาถึงขอมูลในการตัดสินใจซื้อไดอยางสมบูรณและรวดเร็วจะทําใหรอบของธุรกิจอสังหาริมทรัพยหมุนได

เร็วขึ้น

“ผูบริโภคสามารถเห็นขอมูลชุดที่ไมเคยเห็นมากอนจากการนํา Big Data มาวิเคราะห เพื่อการตัดสินใจ เชน

คอนโดมิเนียมที่สนใจเหมาะที่จะซื้อหรือเชาดี ซึ่งที่ผานมาไมมีใครสามารถใหคําตอบได แตขอมูลในระดับ inside

สามารถบอกไดวาคอนโดมิเนียมนัน้ใน 3 ปี หรือ 5 ปี ควรจะซื้อหรือเชา หรือสามารถวิเคราะหขอมูลในแงของการ

ลงทุนวาคอนโดมิเนียมที่จะซื้อในอีก 3 ปี หรือ 5 ปีขางหน าราคาจะเป็นเทาไร”

ทัง้น้ีการนําบิก๊ดาตามาวิเคราะหเป็น Business intelligence นอกจากจะเกิดประโยชนในแงของการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยแลว ยังสามารถนําขอมูลที่ไดมาสนับสนุนการพัฒนายานนวัตกรรมตาง ซึ่งทางสนช. มีนโยบายสง

เสริมใหเกิดขึ้นใน 10 ยานนวัตกรรม ไดแก ยานนวัตกรรมปทุมวัน ยานนวัตกรรมกลวยน้ําไทย ยานนวัตกรรมโยธี

ยานนวัตกรรมคลองสาน ยานนวัตกรรมรัตนโกสินทร ยานนวัตกรรมลาดกระบัง ยานนวัตกรรมบางแสน ยาน

นวัตกรรมพัทยา ยานนวัตกรรมศรีราชา และยานนวัตกรรมอูตะเภา-บานฉาง


