
Baania เปิด​เผย​บท​วิเคราะห​ทําเล​พระ​ราม​ 4 ชี ้

โครงการ​มิกซ​ยู​ส 2​ แสน​ลา​น ​เชื่อม​โยง​ 2​ ยาน

นวัตกรรม​สยาม​-ก​ลวยน้ําไท​ เสริม​ศักยภาพ​สู

ศูนยกลาง​แหง​ใหม​ของ​กรุง​เทพ​ฯ

Baania เปิด​เผย​บท​วิเคราะห​ทําเล​พระ​ราม​ 4 ชี้​โครงการ​มิกซ​ยู​ส 2​ แสน​ลา​น ​เชื่อม​โยง​ 2​ ยาน​นวัตกรรม​สยาม​-ก

ลวยน้ําไท​ เสริม​ศักยภาพ​สู​ศูนยกลาง​แหง​ใหม​ของ​กรุง​เทพ​ฯ

นางสาว​อัญ​ชนา​ วัลลิ​ภา​กร​ ผู​รวม​กอ​ตัง้​และ​ประธาน​เจา​หน าที่​บริหาร​ บริษทั​ บา​เนีย​ (ประเทศ​ไทย​) จํากัด

(Baania.com) บริษทั​วิจัย​ขอมูล​ดาน​ตลาด​ที่​อยู​อาศัย​และ​อสังหาริมทรัพย​ ดวย​เท​คโน​โลยี Big Data Analytics

กลาว​วา​ บริษทั​ได​นําขอมูล​การ​พัฒนา​อสังหาริมทรัพย​บน​ถนน​พระ​ราม​ 4 มา​วิเคราะห​โดย​ใช​เท​คโน​โลยี Data

analytics เพื่อ​สะทอน​ให​เห็น​ถึง​ศักยภาพ​ของ​ทําเล​ เน่ืองจาก​เป็น​ถนน​ที่​เชื่อม​โยง​ยาน​นวัต​กรร​ม (Innovation

District) ซึ่ง​ทาง​สํานักงาน​นวัตกรรม​แหง​ชา​ติ​ (สน​ช.​) มีน​โย​บาย​สง​เสริม​ให​เกิด​ขึ้น​ใน​พื้นที่​กรุงเทพฯ​และ​ชลบุรี​รวม​

10 ยาน​นวัตกรรม​ นอกจาก​น้ี​ยัง​เป็น​ทําเล​ที่​มี​การ​พัฒนา​โครงการ​ขนาด​ใหญ​ใน​รูป​แบบ​มิกซ​ยู​สเกิด​ขึ้น​หลาย​โครงการ

ใน​อนาค​ต

ทัง้น้ี​จาก​ขอมูล​การ​พัฒนา​อสังหาริมทรัพย​บน​ถนน​พระ​ราม​ 4 ระยะ​ทาง​ 13 กิโล​เมตร​ ซึ่ง​เชื่อม​โยง​ 2​ ยาน​นวัตกรรม​

ได​แก​ ยาน​นวัตกรรม​สยาม​ซึ่ง​อยู​บริเวณ​จุฬาลงกรณ​มหา​วิทยา​ลัย​ และ​ยาน​นวัตกรรม​กลวยน้ําไท​ใน​บริเวณ

มหาวิทยาลัย​กรุงเทพ​ พ​บวา​ ชวง​ตน​ถนน​พระ​ราม​ 4 บริเวณ​หัวลําโพง​เป็น​ที่ดิน​ขนาด​ใหญ​ของ​การ​รถไฟ​แหง

ประเทศไทย​ที่​มี​แผน​จะ​นํามา​พัฒนา​หลัง​สถานี​กลาง​บางซื่อ​เปิด​ให​บริการ​ สวน​ปลาย​ถนน​เป็น​ที่ดิน​ขนาด​ใหญ​ของ​การ

ทาเรือ​แหง​ประเทศไทย​ก็​มี​แผน​จะ​พัฒนา​ใน​อนาคต​เชน​กัน​ ขณะ​ที่​พื้นที่​บริเวณ​ตรง​กลาง​เป็น​ที่ดิน​ของ​จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย​และ​สํานักงาน​ทรัพยสิน​สวน​พระ​มหา​กษตัริ​ย

“จาก​ขอมูล​แสดง​ให​เห็น​วา​ถนน​พระ​ราม​ 4 ยัง​มี​แลนด​แบงก​ขนาด​ใหญ​ที่​สามารถ​นํามา​พัฒนา​ใน​ 5-8 ปี​ขาง​หน า​ ซึ่ง

จะ​ทําให​ถนน​พระ​ราม​ 4 เปลี่ยนแปลง​ไป​มาก​จาก​การ​พัฒนา​โครงการ​อสังหาริมทรัพย​ขนาด​ใหญ​ใน​รูป​แบบ​มิกซ​ยู​สที่

จะ​เกิด​ขึ้น​หลาย​โครงการ​ใน​อนาคต​”

สําหรับ​โครงการ​ขนาด​ใหญ​ที่​จะ​เกิด​ขึ้น​บน​ถนน​พระ​ราม​ 4 ได​แก​ โครงการ​สาม​ยาน​มิตร​ทาวน​ โครงการ​คอมเพล็กซ
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บริเวณ​โรงแรม​ดุสิต​ธานี​ โครงการ​วัน​ แบ​งค็อก​ โครง​การ​ เดอะ​ ปารค​ และ​โครงการ​ปรับปรุง​ศูนย​การ​ประชุม​แหง​ชาติ

สิ​ริ​กิติ ์รวม​ถึง​โครงการ​เอ​ฟวาย​ไอ​ เซ็น​เตอร​ รวม​มูลคา​โครงการ​ประมาณ​ 2​ แสน​ลาน​บาท​ มี​พื้นที่​เชา​ที่​จะ​เกิด​ขึ้น​อีก

ประมาณ​ 2​.​8 ลาน​ตาราง​เมตร​ ซึ่ง​จะ​ทําให​ยาน​พระ​ราม​ 4 เป็น​ศูนยกลาง​ใหม​ของ​กรุง​เทพ​ฯ นอกจาก​น้ี​ภาย​ใน​ 5 ปี​จะ

มี​พื้นที่​สํานักงาน​เกิด​ใหม​อีก​ประ​มา​ณ 5 แสน​ตาราง​เมตร​ กลาย​เป็น​แหลง​งาน​ขนาด​ใหญ​ใน​อนาค​ต

ทัง้​น้ี​ จาก​การ​วิเคราะห​พื้นที่​ใน​ระ​ยะ​ 800 เมตร​ตลอด​แนว​ถนน​พระ​ราม​ 4 ทัง้​ 2​ ฝ่ัง​จะ​พบ​วา​ถนน​พระ​ราม​ 4 ถูก​เชื่อม

ตอ​ไป​ยัง​พื้นที่​เศรษฐกิจ​สําคัญ​สําคัญ​ตางๆ​ ปัจจุบัน​บน​มี​อาคาร​สํานักงาน​อยู​ 2​1 แหง​ มี​พื้นที่​รวม​ 5.​3 แสน​ตา​ราง​

ราคา​กลาง​คา​เชา​อยู​ที่​ 525 บาท​ตอตา​ราง​เมตร​ ใน​สวน​ของ​การ​อยู​อาศัย​จาก​การ​เก็บ​ขอมูล​ยอน​หลัง​กอน​ถึง​ปี​ 2​555

พระ​ราม​ 4 มี​คอนโดมิเนียม​ที่​สราง​เสร็จ​แลว​ 74 โครง​การ​ จํานว​น ​1.​41 หมื่น​ยู​นิต​ และ​ตัง้แต​ปี​ 2​555 จนถึง​ปี​ 2​561

จะ​มี​คอน​โด​มิ​เนีย​ม

ทยอย​สราง​เสร็จ​อีก​จํานว​น ​39 โครง​การ​ จํานว​น ​1.​47 หมื่น​ยู​นิต​ และ​คาด​วา​จนถึง​ปี​ 2​563 จะ​มี​โครงการ​สราง​เสร็จ

รวม​ 41 โครง​การ​ จํานว​น ​1.​56 หมื่น​ยู​นิต​ จะ​เห็น​ได​วา​ใน​แง​ของ​การ​เติบโต​ดาน​ที่​อยู​อาศัย​เกิด​ขึ้น​คอน​ขาง​เร็ว​ ขณะ

ที่​กําลัง​ซื้อ​ใน​ยาน​พระ​ราม​ 4 ไม​ได​มี​เฉพาะ​คน​ไทย​ แต​มี​ความ​ตองการ​ซื้อ​ของ​คน​ตาง​ชาติ​อยู​ใน​ยาน​น้ี​ดวย​จํานวน​มาก

นอกจาก​น้ี​ หลัง​จาก​ที่​โครงการ​รถไฟฟ า​สีน้ําเงิน​สวน​ตอ​ขยาย​ หัว​ลําโพ​ง-​ทาพระ​-บ​างแค​ ที่​จะ​เปิด​ให​บริการ​ใน​ชวง

ปลาย​ปี​ 2​562 จะ​ชวย​เปิด​การ​เดิน​ทาง​จาก​ฝ่ัง​ธนบุรี​เขา​สู​กรุงเทพฯ​ได​อยาง​สม​บูร​ณ ทําให​ทําเล​พระ​ราม​ 4 เป็น​ทําเล​ที่

สามารถ​เดิน​ทาง​เขา​ถึง​ได​สะดวก​ทัง้​บริการ​สา​ธารณะ​ ได​แก​ รถไฟ​ฟ า​ รถ​เมล​ เรือ​ดวน​ และ​รถยนต​สวน​ตัว

สําหรับ​ราคา​ที่​อยู​อาศัย​ใน​ยาน​พระ​ราม​ 4 ซึ่ง​สวน​ใหญ​เป็น​คอนโดมิเนียม​ใน​ระดับ​ราคา​ปาน​กลาง​คอน​ขาง​สูง​มี​ราคา

เริ่ม​ตน​อยู​ที่​ 1.​2-1.​5 แสน​บาท​ตอตา​ราง​เมตร​ ไป​จนถึง​เกือบ​ 2​ แสน​บาท​ตอตา​ราง​เมตร​ใน​พื้นที่​ที่​เชื่อม​ตอ​กับ​ถนน

วิทยุ​ โดย​สามารถ​แยก​พื้นที่​พระ​ราม​ 4 ออก​เป็น​ 9​ โซน​ พ​บวา​ โซน​ที่​มี​ราคา​สูง​สุด​ ได​แก​ ลุ​มพินี​-วิทยุ​ มี​ราคา​กลาง​อยู

ที่​ 1.​84 แสน​บาท​ตอตา​ราง​เมตร​ อันดับ​ 2​ ได​แก​ จุฬา​ฯ-สยาม​ ราคา​กลาง​อยู​ที่​ 1.​35 แสน​บาท​ตอตา​ราง​เมตร​ และ​อัน

ดับ​ 3 ได​แก​ รัช​ดา​-พระ​ราม​ 4 มี​ราคา​กลาง​อยู​ที่​ 1.​24 แสน​บาท​ตอตา​ราง​เม​ตร

“เมื่อ​ดู​จาก​ขอมูล​ราคา​ยอน​หลัง​จะ​เห็น​วา​ตัง้แต​ปี​ 2​555-2559 ราคา​คอนโดมิเนียม​ใน​ทําเล​พระ​ราม​ 4 มี​อัตรา​เรง​อยู

พอ​สม​ควร​ และ​ตัง้​ปี​ 2​559-2561 ราคา​เริ่ม​ทรงตัว​หรือ​ขยับ​ขึ้น​เพียง​เล็ก​น อย​ แต​หลัง​จาก​ที่​โครงการ​มิกซ​ยู​สขนาด

ใหญ​เริ่ม​ทยอย​เปิด​ให​บริการ​ตัง้แต​ปี​ 2​562 เป็นตน​ไป​ โครงการ​ที่​อยู​อาศัย​ใน​ยาน​พระ​ราม​ 4 จะ​เพิ่ม​ขึ้น​อยาง​รวดเร็ว

ทัง้​จํานวน​และ​รา​คา​ โดย​จะ​มี​การ​พัฒนา​โครงการ​ที่​อยู​อาศัย​เพิ่ม​มาก​ขึ้น​ใน​เกือบ​ทุก​พื้น​ที่​ ตัง้แต​บริเวณ​รอบ​ๆ จุฬา​ฯ

กลวย​น้ําไท​ และ​พื้นที่​ระหวาง​กลาง​ที่​จะ​ขยาย​การ​เติบโต​ไป​ตาม​แยก​ที่​เชื่อม​กับ​ถนน​สาย​ตางๆ​”

นางสาว​อัญ​ชนา​ กลาว​อีก​วา​ สําหรับ​ บิก๊ด​าตา ใน​ธุรกิจ​อสังหาริมทรัพย​จะ​อยู​ใน​รูป​แบบ​ของ marketplace หรือ

เว็บไซต​ที่​เป็น​สื่อ​กลาง​การ​ซื้อ​-ขาย​ทําให​เห็น​พฤติกรรม​ของ​ผู​บริโภค​ และ​ทําให​ผู​บริโภค​สามารถ​เขา​ถึง​บิก๊ด​าตาของ

อสังหาริมทรัพย​นัน้​ได​ ขณะ​เดียวกัน​บริษทั​ได​นําบิก๊ด​าตาที่​ได​มา​วิเคราะห​ใน​เชิง​ลึก​ หรือ​การ​ทํา Data analytics โดย

ใช​เทคโนโลยี​สมัย​ใหม​ เพื่อ​นําขอมูล​ที่​ได​มา​ใช​ให​เกิด​ประโยชน​ใน​การ​พัฒนา​ธุรกิจ​อสังหาริมทรัพย​ เพราะ​ถา​ผู​บริโภค



สามารถ​เขา​ถึง​ขอมูล​ใน​การ​ตัดสิน​ใจ​ซื้อ​ได​อยาง​สมบูรณ​และ​รวดเร็ว​จะ​ทําให​รอบ​ของ​ธุรกิจ​อสังหาริมทรัพย​หมุน​ได

เร็ว​ขึ้น

“ผู​บริโภค​สามารถ​เห็น​ขอมูล​ชุด​ที่​ไม​เคย​เห็น​มา​กอน​จาก​กา​รนํา Big Data มา​วิ​เคราะห​ เพื่อ​การ​ตัดสิน​ใจ​ เชน​

คอนโดมิเนียม​ที่​สนใจ​เหมาะ​ที่​จะ​ซื้อ​หรือ​เชา​ดี​ ซึ่ง​ที่​ผาน​มา​ไมมี​ใคร​สามารถ​ให​คําตอบ​ได​ แต​ขอมูล​ใน​ระ​ดับ inside

สามารถ​บอก​ได​วา​คอนโดมิเนียม​นัน้​ใน​ 3 ปี​ หรือ​ 5 ปี​ ควร​จะ​ซื้อ​หรือ​เชา​ หรือ​สามารถ​วิเคราะห​ขอมูล​ใน​แง​ของ​การ

ลงทุน​วา​คอนโดมิเนียม​ที่​จะ​ซื้อ​ใน​อีก​ 3 ปี​ หรือ​ 5 ปี​ขาง​หน า​ราคา​จะ​เป็น​เทา​ไร”

ทัง้น้ี​การ​นําบิก๊ด​าตามา​วิ​เคราะห​เป็น Business intelligence นอกจาก​จะ​เกิด​ประโยชน​ใน​แง​ของ​การ​พัฒนา

อสังหาริมทรัพย​แลว​ ยัง​สามารถ​นําขอมูล​ที่​ได​มาส​นับ​สนุ​นก​ารพัฒนา​ยาน​นวัตกรรม​ตาง​ ซึ่ง​ทาง​สน​ช.​ มีน​โย​บาย​สง

เสริม​ให​เกิด​ขึ้น​ใน​ 10 ยาน​นวัตกรรม​ ได​แก​ ยาน​นวัตกรรม​ปทุม​วัน​ ยาน​นวัตกรรม​กลวย​น้ําไทย​ ยาน​นวัตกรรม​โยธี​

ยาน​นวัตกรรม​คลอง​สา​น ​ยาน​นวัตกรรม​รัตน​โก​สิ​นท​ร ยาน​นวัตกรรม​ลาด​กระ​บัง​ ยาน​นวัตกรรม​บาง​แส​น ​ยาน

นวัตกรรม​พัทยา​ ยาน​นวัตกรรม​ศรี​รา​ชา​ และ​ยาน​นวัตกรรม​อู​ตะเภา​-บาน​ฉาง


