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  ข่าวโครงการอสงัหาริมทรพัย์ภาคเอกชน
  ปั�นพอร์ตซิตี�2พนัไร่ คลองเตยแลนด์มาร์กใหม่  ( 09 January 2019 )

รฐัพลกิโฉมทา่เรือคลองเตย 2,353 ไร ่ สู ่ "พอร์ตซติี�" ลงทนุบิ�กโปรเจ็กต์มกิซ์ยสู แสนลา้น ผดุที�อยูอ่าศยั
สาํนกังาน ศนูย์การคา้ ดวิตี�ฟรี ทา่เรือครุยส์ โมโนเรลเชื�อมรถไฟฟ้าใตด้นิ เปิดประมลู PPP ดงึเอกชนรว่มลงทนุ 30 ปี
ปั�นแลนด์มาร์กใหม ่เทยีบช ั�นไอคอนสยาม ปีนี�นํารอ่ง 17 ไร ่มลูคา่ 5.4 พนัลา้น เรง่ยา้ยชุมชน 12,000 ครอบครวัขึ�นตกึ
ใหม ่ผดุคอนโดฯ 25 ช ั�น 4 ตกึรองรบั ประเดมิตกึแรกพนัลา้น ตอกเข็มปี'64

นายกมลศกัดิ � พรหมประยรู รองผูอ้าํนวยการสายบรหิารสนิทรพัย์และพฒันาธรุกจิ การทา่เรือแหง่ประเทศไทย
(กทท.) เปิดเผย "ประชาชาตธิรุกจิ" วา่ รฐับาลมนีโยบายใหก้ารทา่เรือฯนํา ที�ดนิทา่เรือกรุงเทพ เนื�อที� 2,353 ไร ่ เปิดให้
เอกชนรว่มลงทนุพฒันาเชงิพาณิชย์เพิ�มรายไดใ้หก้บัองคก์รในระยะยาว ขณะนี�อยูร่ะหวา่งจดัจา้งที�ปรกึษารีววิแผนพฒันา
ในภาพรวม (master plan) และกาํหนดแผนพฒันาการใชป้ระโยชน์ที�ดนิ (land use) กรอบเวลาพฒันาใหเ้หมาะสม
กบัศกัยภาพ สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของตลาดปจัจุบนั จะแลว้เสร็จใน 6 เดอืนนี�

เปิดประมลู PPP 30 ปี

จากนั�นจะนําเสนอใหค้ณะกรรมการ (บอร์ด) การทา่เรือฯและคณะกรรมการ PPP อนุมตั ิ กอ่นเปิดประมลูให้
เอกชนรว่มลงทนุ PPP เป็นรายโซน ระยะเวลา 30 ปี ต ั�งเป้าจะเริ�มประมลูภายในปีนี� เริ�มจากที�ดนิ 17 ไร ่อยูต่ดิอาคาร
สาํนกังานของการทา่เรือฯ มลูคา่ โครงการ 5,400 ลา้นบาท เนื�องจากเสนอโครงการใหค้ณะกรรมการ PPP พจิารณาไป
แลว้ อยูร่ะหวา่งปรบัปรุงขอ้มลูเพิ�มเตมิ เพื�อนํากลบัไปใหพ้จิารณาอกีคร ั�ง พรอ้มกบัแผนพฒันาที�ดนิในภาพรวมท ั�งหมด

"ที�ปรกึษาจะนําผลศกึษาเดมิที�จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยักาํหนดกรอบการพฒันาไวเ้มื�อ 10 ปีที�แลว้ ดวูา่ ยงัเหมาะ
สมหรือไม ่ และปรบัปรุงใหม ่ ใหร้บักบัศกัยภาพของที�ดนิ ซึ�งใน ผงัเมอืงรวมกรุงเทพฯฉบบัใหมจ่ะประกาศใชก้ลางปี
2563 ไดป้รบัการใชป้ระโยชน์ที�ดนิยา่นคลองเตย จากสนํี�าเงนิเป็นพื�นที�สแีดงพาณิชยกรรม จะทาํใหส้ามารถพฒันาได้
เต็มที� และอาจจะทาํใหม้ลูคา่โครงการเพิ�มขึ�น จากเดมิที�คาดวา่จะมมีลูคา่ลงทนุประมาณ 1 แสนลา้นบาท"

กรอบพฒันาที�ดนิ 2.3 พนัไร่

นายกมลศกัดิ �กลา่วอกีวา่ ท ั�งนี� กรอบการพฒันาฉบบัเดมิ แบง่การพฒันาที�ดนิเป็น 3 โซน โดยโซน 1 พฒันาพื�นที�
ดา้นการคา้ (commercial zone) จะมอีาคารศนูย์ธรุกจิพาณิชยนาวี 17 ไร ่ ดา้นขา้งอาคารที�ทาํการปจัจุบนั ภายใน
อาคารประกอบดว้ย สาํนกังาน ศนูย์ฝิกอบรม ศนูย์แสดงสนิคา้ นิทรรศการ ศนูย์การประชุม พื�นที�คา้ปลีก และธนาคาร

ศนูย์โลจสิตกิส์และกระจายสนิคา้ 54 ไร ่ประกอบดว้ย อาคารคลงัสนิคา้แนวสงูและแนวราบ สถานีพกัรถบรรทกุ
สนิคา้ รวมถงึมอีาคารสาํนกังาน 126 ไร ่ (ไมร่วมตลาดคลองเตย) อยูใ่นทาํเลศกัยภาพพฒันากจิกรรมที�มคีวาม หลาก
หลาย และสนบัสนุนกจิการ ของทา่เรือและชุมชนโดยรอบ อาท ิศนูย์กลางการคา้และพาณิชยกรรม นําเขา้-สง่ออก อาคาร
พาณิชย์ อพาร์ตเมนต์ เซอร์วสิอพาร์ตเมนต์ สาํนกังาน ศนูย์ฝิกอบรมธรุกจิการคา้ระหวา่งประเทศ สถาบนัการเงนิ และ
ศนูย์การประชุม

ยงัมศีนูย์การคา้ธรุกจิทนัสมยัครบวงจร 15 ไร ่เชน่ ศนูย์แสดงสนิคา้กจิการ ทา่เรือจะนําที�ดนิบรเิวณโรงฟอกหนงั
กระทรวงกลาโหม 123 ไร ่ พฒันาสมาร์ท คอมมวินิตี� กอ่สรา้งที�อยูอ่าศยัขนาดใหญร่องรบัชุมชนและหน่วยงานราชการ
ตา่ง ๆ

"โซน 2" พฒันาธรุกจิหลกั การใหบ้รกิารทา่เรือกรุงเทพ (core business zone) โดยปรบัพื�นที�จากปจัจุบนั
943 ไร ่เหลือ 534 ไร ่พฒันาสถานีบรรจุสนิคา้เพื�อสง่ออกและบรูณาการพื�นที�หลงัทา่เป็นคลงัสนิคา้ขาเขา้เขตปลอดภาษี
พื�นที�ปฏบิตักิารสนิคา้เพื�อเพิ�มมลูคา่ตา่ง ๆ เชน่ คลงัสนิคา้หอ้งเย็น ฮาลาล ลานบรหิารจดัการรถบรรทกุ และจุดบรกิารจุด
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เดยีวเบ็ดเสร็จ

ยงัมทีา่เทยีบเรือตูส้นิคา้บรเิวณเขื�อนตะวนัตกตดิคลองพระโขนง จะพฒันาเป็นทา่เทยีบเรือแหง่ใหม ่ ลานกองเก็บ
ตูส้นิคา้และอาคารสาํนกังาน ปรบัปรุงทา่เทยีบเรือตูส้นิคา้ฝั�งตะวนัออกใหท้นัสมยัรองรบัเรือลาํเลียงชายฝั�ง และมโีครงการ
พฒันาเสน้ทางเชื�อมตอ่ทา่เรือและทางดว่นสายบางนา-อาจณรงค ์ เป็นการระบายรถบรรทกุขาออกที�มุง่หน้า ไปยงับางนา-
ตราด และขาเขา้มายงัทา่เรือกรุงเทพ

และ "โซน 3" พื�นที�พฒันาเมอืงทา่เรือ กรุงเทพ (Bangkok modern city) อยูต่ดิรมิแมนํ่�าเจา้พระยา เน้นการ
พฒันาเมอืงธรุกจิขนาดใหญท่ี�เป็นแลนด์มาร์ก ของประเทศ ศนูย์กลางดา้นการทอ่งเที�ยว ใหมเ่ชื�อมโยงการทอ่งเที�ยวทาง
นํ�า และเป็นพื�นที�ใชป้ระโยชน์สาธารณะ รวมถงึพฒันาอาคารมกิซ์ยสูครบ วงจร มช็ีอปปิ� งมอลล์ ที�จอดรถ และโรงแรม

ผดุมกิซ์ยสูยกัษ์-รถไฟลอยฟ้า

"ดว้ยศกัยภาพที�ดนิอยูต่ดิแมนํ่�า มเีนื�อที�กวา่ 2,300 ไร ่รูปแบบการ พฒันาใหมท่ี�กาํลงัรีววิตอ้งเป็นโครงการมกิซ์
ยสูขนาดใหญ ่ เพื�อเป็นแลนด์มาร์ก ใหมข่องกรุงเทพฯ คลา้ยกบัโครงการไอคอนสยาม ในเบื�องตน้คาดวา่จะมโีครงการที�
อยูอ่าศยั โรงแรม สาํนกังาน ศนูย์การคา้ ดวิตี�ฟรี ทา่เรือครุยส์ และมรีถไฟฟ้าโมโนเรลเชื�อมการเดนิทางจากโครงการ
ชุมชนใหม ่ ที�ถนนโรงฟอกหนงั ไปตามแนวถนนกลว้ยนํ�าไท ถนนพระรามที� 4 เชื�อมกบัสถานีคลองเตยของรถไฟฟ้า
ใตด้นิ ระยะทางประมาณ 3 กม."

นายกมลศกัดิ �กลา่วอกีวา่ ขณะเดยีวกนั การทา่เรือฯอยูร่ะหวา่งดาํเนินการ ยา้ยชุมชนคลองเตยที�อาศยัอยูใ่น พื�นที�
197 ไร ่จาํนวน 26 ชุมชน ประมาณ 12,000 ครวัเรือน ออกจากพื�นที� เพื�อ นําที�ดนิมาพฒันาทา่เรือเทยีบเรือ แหง่ใหม่
ท ั�งเพื�อการทอ่งเที�ยวและ ขนสง่ จะม ี3 ทางเลือกใหก้บัชุมชน คอื 1.อยูท่ี�โรงฟอกหนงั ซึ�งการทา่เรือฯ จะพฒันาพื�นที� 58
ไร ่ เป็นโครงการ "สมาร์ทคอมมวินิตี�" ยกระดบัความเป็นอยูข่องชุมชนขึ�นมาใหม ่ เหมอืนกบัการเคหะแหง่ชาตพิฒันา
โครงการแฟลตดนิแดง

สรา้งคอนโดฯรบัชุมชนคลองเตย

โดยจะลงทนุพฒันาคอนโดมเินียมสงู 25 ช ั�น จาํนวน 4 อาคาร พื�นที�ใชส้อย 33 ตร.ม. รองรบัการอยูอ่าศยัไดก้วา่
6,000 ครวัเรือน 2.ยา้ยไปอยูท่ี�พกั ของการทา่เรือฯที�หนองจอก พื�นที�ประมาณ 100 ไร ่กบัยา่นวชัรพลซึ�งการทา่เรือฯซื�อ
ที�ดนิไว ้จะใหถ้อืกรรมสทิธิ �ที�ดนิคนละ 20 ตร.ว. และ 3.ยา้ยกลบัภมูลิาํเนาเดมิ

"ปีนี�จะเห็นโครงการเป็นรูปธรรม อยา่งแน่นอน หลงัจากพูดกนัมานาน เรื�องของการพฒันาเชงิพาณิชย์ ซึ�งการทา่
เรือฯจดังบฯลงทนุประมาณ 1,000 ลา้นบาทกอ่สรา้งคอนโดมเินียม ใหก้อ่น 1 อาคาร เพื�อสรา้งการรบัรู ้ใหก้บัชุมชน เปิด
ตวัเมื�อวนัที� 9 ม.ค. 2562 จากนั�นเริ�มสาํรวจผูม้สีทิธิ �อยูอ่าศยั จรงิปี 2563 ออกแบบรายละเอยีดเริ�มสรา้งปี 2564-2565
อกี 3 อาคาร ที�เหลือจะเปิดใหผู้ป้ระกอบการ อสงัหารมิทรพัย์ที�สนใจเขา้มารว่มลงทนุ PPP" นายกมลศกัดิ �กลา่ว

CB ขานรบัปลุกมูด้ลงทนุ

นางสาวอลวิสัสา พฒันถาบตุร กรรมการผูจ้ดัการ ซีบอีาร์อ ี ประเทศไทย กลา่วกบั "ประชาชาตธิรุกจิ" วา่
โครงการพอร์ตซติี�ของการทา่เรือฯ หากนํามาเปิดประมลูใหเ้อกชนรว่มลงทนุจะสรา้งบรรยากาศคกึคกัไดเ้ป็นอยา่ง มาก
เนื�องจากทาํเลที�ต ั�งอยูก่ลางเมอืง เป็นที�ดนิผนืใหญแ่ปลงสดุทา้ยในยา่นซีบดี ี (ยา่นศนูย์กลางธรุกจิ) จุดขายจงึดไีซน์ได้
หลากหลายเพราะมที ั�งแมนํ่�าและพาร์ก

ท ั�งนี� เนื�องจากเป็นที�ดนิผนืใหญม่ากถงึ 2,300 ไร ่ในการเปิดประมลูสมัปทานเชา่ยาว 30 ปี ตอ้งคาํนึงดว้ยวา่เมื�อ
พฒันาโครงการออกมาแลว้ซพัพลายจะลน้หรือไม ่ในขณะที�สิ�งที�เมอืงกรุงเทพฯตอ้งการคอื พื�นที�สเีขยีวอกีจาํนวนมาก ถา้
เป็นไปไดก็้อยากเห็นมกีารกนัพื�นที�สเีขยีวในโครงการครึ�งหนึ�ง หรืออยา่งน้อย 300-400 ไร่

"เราอยา่มอง maximize พื�นที�ขาย เพราะผนืใหญม่าก maximize ไปก็ขายไมห่มดหรอก เพราะฉะนั�นเอามาทาํ
อะไรที� add value ดกีวา่ การใหพื้�นที�สเีขยีว ตอบโจทย์เพิ�มมลูคา่ในการพฒันาโครงการในภาพรวมไดด้ทีี�สดุ"
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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)

องคป์ระกอบอื�นเป็นเรื�องการออกแบบภาพรวม จุดเน้นเป็นเรื�องพบัลกิเฮาซิ�ง ควรออกแบบใหร้องรบัการอยูอ่าศยั
ของลูกคา้ทกุเซ็กเมนต์ ต ั�งแตร่าคาตํ�า ลา้น/ยนิูตซึ�งเป็นชุมชนด ั�งเดมิและ ชุมชนใกลเ้คยีงไปจนถงึตลาดกลางราคา 2-3
ลา้นบาท, 4-5 ลา้นบาท และตลาดไฮเอนด์ก็ใหแ้บง่โซนทาํในจุดไพรม แอเรียของโครงการ

"ที�ดนิผนืใหญแ่บบนี� การพฒันาตอ้งคาํนึงชุมชนด ั�งเดมิที�เขาอยูต่รงนั�น แลว้เขาจะมคีณุภาพชีวติที�ดขีึ�น ไมอ่ยาก
ใหม้องแตต่ลาดไฮเอนด์ ตลาดลกัเซอรี� เพราะฐานลูกคา้ใหญน่่าจะเป็นฐาน ลูกคา้ที�อยากไดใ้นราคาที�เขา absorb ได ้ถา้
มองภาพอยากใหเ้ป็นภาพ ตลาดสงัคมที�ดขีองตลาดกลาง มองตลาดบนบา้งบางสว่นตามดมีานด์ที�ควรจะเป็น"

นางสาวอลวิสัสากลา่วดว้ยวา่ ผลของ การเป็นที�ดนิผนืใหญม่าก คาดวา่ระยะเวลาในการพฒันาไมน้่อยกวา่ 10 ปี
มลูคา่โครงการไมต่ํ�ากวา่หลายแสนลา้นบาท นั�นหมายความวา่ในการประมลูควรเปิดใหม้ผีูเ้ขา้ประมลูชว่ยกนัลงทนุหลาย
ๆ ราย ท ั�งคนไทยและนกัลงทนุตา่งชาติ

"ซีบฯี เป็น specialize ในการประมลูที�ดนิ เรามองวา่แปลงนี�น่าสนใจมาก ทาํเลที�ต ั�งอยูใ่จกลางเมอืง มสีิ�ง
แวดลอ้มที�เหมาะสมกบัการพฒันาเป็นอยา่งมาก การดไีซน์โครงการเรามองแบบเมอืง การประมลูที�ใหไ้ดท้ ั�งราคาและ
ตอบโจทย์ตลาดตอ้งมกีารจดัสรรพื�นที�กอ่น รวมท ั�งจงัหวะในการเปิดประมลูทกุอยา่งจะตอ้งนิ�ง ท ั�งการเมอืงนิ�ง เศรษฐกจิ
เริ�มขาขึ�น EEC มรูีปธรรมเกดิขึ�น มูด้นกัลงทนุจะสนใจอยากลงทนุ สดุทา้ยผลประมลูก็จะไดร้าคาดทีี�สดุ"
 
ที�มา : หนงัสือพิมพ์ประชาชาตธิุรกจิ
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