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  ข่าวกฏหมายอสงัหาริมทรพัย์
  ลุ้นแก้ผงัสีแปลงตกึแดงบางซื�อ จูงใจเอกชนไทย-เทศลงทุนกว่า8หมื�นล.  ( 28 March 2019 )

วานนี� (27 ม.ีค.) การรถไฟ แหง่ประเทศไทย (ร.ฟ.ท.) ไดเ้ชญิภาคเอกชน เชน่ บรษิทัอสงัหารมิทรพัย์ใน
ประเทศและ นกัลงทนุจากประเทศญี�ปุ่ น เขา้รว่มในการศกึษา ทบทวน และสาํรวจ ความสนใจของผูป้ระกอบการ
เอกชน (Market Sounding) ภายใตโ้ครงการพฒันาพื�นที�สาํนกังานใหญข่อง ร.ฟ.ท. และพื�นที�ตอ่เนื�องบรเิวณตกึ
แดงบางซื�อ ตาม พระราชบญัญตัใิหเ้อกชนรว่มลงทนุในกจิการของรฐั พ.ศ.2556

โดยนายวรวุฒ ิมาลา รองผูว้า่การ กลุม่ธรุกจิการบรหิารทรพัย์สนิ รกัษาการในตาํแหน่งผูว้า่ฯร.ฟ.ท.กลา่ววา่
ประเด็นสาํคญัของการพฒันาโครงการบนเนื�อที� 120 ไร ่ จะเป็นโครงการที�ไมเ่ขา้ขา่ยของพระราชบญัญตักิารรว่ม
ทนุ แตเ่ปิดโอกาสใหเ้อกชนเขา้มาลงทนุ ซึ�งเป็นโครงการที�รองรบัการเตบิโตของเมอืงและเชื�อมกบัโครงการขา่ย
คมนาคมขนาดใหญ ่ และในการพฒันา หากสามารถปรบัผงัสใีหเ้หมาะสมกบัโครงการแลว้ จะ ชว่ยใหค้กึคกัขึ�นอกี
โดยเฉพาะการปรบัผงัส ี เนื�องจากในแปลงดงักลา่วอยูใ่นผงัส ี ย.8 และ ย.9 โดยเฉพาะหากสามารถปรบัผงัส ี ย.8
เป็น ย.9 ได ้ จะมสีว่นผลกัดนัใหโ้ครงการมมีลูคา่การลงทนุเพิ�มขึ�นจากที�คาดวา่ไว ้ 35,000 ลา้นบาท อาจมมีลูคา่
การลงทนุไมต่ํ�ากวา่ 80,000 ลา้นบาท

"เรื�อง ROA ยงัไมต่อ้งไปมอง เพราะขึ�นลงเร็วมาก แตผ่มเชื�อวา่ มนัคุม้คา่ตอ่การลงทนุ และโครงการดงั
กลา่ว สามารถดาํเนินการได ้เพราะเปิดการดงึภาคเอกชนเขา้มาลงทนุ ซึ�งในวนันี� มบีรษิทัอสงัหาฯ รายใหญเ่ขา้รว่ม
ฟงั ท ั�ง บรษิทั อนนัดาฯ บรษิทั ออรจิิ�น วนั จาํกดั กลุม่ซีพีเอ็น กลุม่ซีพีแลนด์ เอสซีจี รวมถงึนกัลงทนุจากประเทศ
ญี�ปุ่ นเขา้มารว่มรบัฟงัขอ้มลู"

นายพนม กาญจนเทยีมเทา่ ผูจ้ดัการโครงการการศกึษาความเหมาะสม ออกแบบรายละเอยีดเบื�องตน้
โครงการพฒันาพื�นที�สาํนกังานใหญ ่ การรถไฟแหง่ประเทศไทย(ร.ฟ.ท.) และพื�นที�ตอ่เนื�องบรเิวณตกึแดงบางซื�อ
กลา่วอธบิายวา่ ระยะเวลาการเชา่พฒันาโครงการเชงิพาณิชย์เหมาะสมประมาณ 50 ปี ท ั�งนี� รูปแบบโครงการ จะ
แยกเป็น การลงทนุสรา้งอาคารสาํนกังานใหญข่อง ร.ฟ.ท. คาดจะมพืี�นที�รวม 113,000 ตร.ม. มลูคา่ลงทนุจาก
เอกชน 4,000 ลา้นบาท และสว่นอกี 3 แสนตร.ม. ที�เป็นอาคารสาํนกังานใหเ้ชา่บนเนื�อที� 20.4 ไร ่ มลูคา่ลงทนุ
10,000 ลา้นบาท นอกจากนี� จะมกีารพฒันาที�อยูอ่าศยัใหก้บัพนกังาน ร.ฟ.ท.ในแปลง c บางสว่น ซึ�งจะทาํเป็นรูป
แบบคอนโดฯ จาํนวน 500 ยนิูต มลูคา่ลงทนุ 500-600 ลา้นบาท

ขณะเดยีวกนั ยงัมกีารพฒันาโครงการคอนโดมเินียมเพื�อการพกัอาศยัประมาณ 6,000 ยนิูต ซึ�งจะเป็นรูป
แบบสทิธกิารเชา่ (ลีสโฮลด์) ขนาดหอ้งชุด 30-35 ตร.ม. ราคาขายหอ้งชุดปจัจุบนั 70,000-75,000 บาทตอ่
ตร.ม.ตํ�ากวา่หอ้งชุดที�ขายกรรมสทิธิ �ประมาณ 30%

"ดมีานด์ท ั�งจากพนกังานในออฟฟิศ ผูอ้ยูอ่าศยั และจากพนกังานในเอสซีจี ก็น่าจะสรา้งกาํลงัซื�อในโครงการ
ได ้ ประกอบกบัในบรเิวณ ดงักลา่ว ยงัมโีครงการคอนโดมเินียมตามแนวรถไฟฟ้าสายสมีว่งอกีจาํนวนมาก" นาย
พนมกลา่ว
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ศนูย์ขอ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ สาํนกังานใหญ่

 ช ั�น 18 อาคาร 2 เลขที� 63 ถ.พระราม9 หว้ยขวาง กรุงเทพ 10310 
 โทรศพัท:์0 2202 1768  โทรสาร:0 2643 1252

แนะนําหรือพบปญัหาทางเทคนิคในเว็บไซต์กรุณาตดิตอ่ webmaster@reic.or.th 
สอบถามปญัหาด้านข้อมูลกรุณาตดิตอ่ฝ่ายประชาสมัพนัธ์และบรกิารขอ้มลู (คณุวาทนีิ ชุณหโสภาค โทร 02-202-1768)

นางวีนิตา กลัยาณมติร รองผูจ้ดัการโครงการฯ กลา่ววา่ ปจัจุบนั แปลงดงักลา่วอยูใ่นผงัสนํี�าตาล ที�สามารถ
สรา้งที�อยูอ่าศยัและอาคารเชงิพาณิชย์ โดยเป็นผงัส ีย.8  แมว้า่จะสามารถสรา้งที�พกัอาศยัได ้แตม่ขีอ้กาํหนดในสว่น
ของการสรา้งอาคารสาํนกังาน ที�จาํกดัพื�นที�ไมเ่กนิ 10,000 ตารางเมตร(ตร.ม.) เนื�องจากมกีารกาํหนด FAR ไว ้6
ตอ่ 1 ซึ�งแปลงที�อยูใ่น ย.8 คดิเป็น 2 ใน 3 ของที�ดนิท ั�งหมด ซึ�งตามแผนจะพฒันาเป็นพื�นที�อาคารพกัอาศยั แตห่าก
ในอนาคตผงัเมอืงมกีารปรบัผงัสเีป็น ย.9 ก็อาจจะพฒันาเป็นอาคารสาํนกังานไดท้ ั�งหมด ในขณะที� ย.9 จะอยูใ่น
พื�นที�ของโซนเอสและโซนเอ ที�จะเป็นพื�นที�กอ่สรา้งอาคารสาํนกังานใหญข่อง ร.ฟ.ท. และอาคารสาํนกังาน สว่นนี�
FAR จะสงูถงึ 7 ตอ่ 1 แตม่พืี�นที�เพียง 1 ใน 3 ของท ั�งหมด
 
ที�มา : ผู้จดัการรายวนั 360 องศา
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