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2 ธ ันวาคม 2566 
 
หมวด 

อสังหาร ิมทร ัพย ์
 

คาดปี 2567 สามารถเตบิโตได้จากฐานที$ต ํ$าในปี 2566 
4Q66 คาดเติบโต QoQ แต่ปร ับตัวลดลง YoY จากฐานสูง 
คาดผลการดาํเนินงานของกลุ่มอสงัหารมิทรพัยใ์นงวด 4Q66 ยงัสามารถเติบโตได ้QoQ จากการ
เปิดตวัโครงการที)เพิ)มของแต่ละ Developer และการทาํ Promotion ส่งเสรมิการขายในชว่ง
ปลายปี แต่คาดว่าจะปรบัตวัลดลง YoY จากฐานที)สงูในช่วง 4Q65 ที)มีการเรง่โอนก่อนที)จะเริ)ม
กลบัมาใชม้าตรการ LTV ในชว่ง 1Q66 ประกอบกบัยอดขายโครงการแนวราบในชว่ง 9M66 มี
การรบัตวัลดลง YoY จากปัจจยักดดนัตา่งๆ ทัCงอตัราดอกเบีCยที)สงูขึ Cน มาตรการ LTV ที)กลบัมา
ช่วง 1Q66 และโครงการแนวราบระดบั High End หลายโครงการที)ปิดการขายและยงัไมม่ีโคร
การใหม่มาทดแทน ส่งผลใหย้อด Presales ที)อ่อนตวัลงในช่วง 9M66 กดดนัยอดโอนใน 4Q66 
ใหค้าดวา่อ่อนตวัลง YoY  
 

Update ตวัเลขเดือนต.ค. 2566 
จากรายงานล่าสดุของ AREA ในช่วงเดือนต.ค. 2566 มีโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์ปิดใหม่ 45 
โครงการ มจีาํนวนหน่วยขายรวม 12,926 หน่วย และมลูคา่การพฒันาโครงการรวม 81,131 ลา้น
บาท  โดยกลุ่มคอนโดมกีารเปิดตวัมากที)สดุทัCงในดา้นจาํนวนหน่วยและมลูคา่โครงการ โดยมี
จาํนวนหน่วย 12,926 หน่วย เป็นสดัส่วนคอนโดที) 59.9% รองลงมาไดแ้ก่ กลุ่มบา้นเดี)ยว 18.3% 
และอนัดบัสาม ไดแ้ก่กลุ่มทาวนโ์ฮม 14.1% และจาํนวนโครงการใหม่ในเดือนนีCปรบัตวัสงูขึ Cนจาก
เดือนก.ย. 2566 จาํนวน 5,758 หน่วย (เดือนก.ย. 2566 มีจาํนวนโครงการใหม่ 7,168 หน่วย) หรือ
เพิ)มขึ Cน 80.3% เนื)องจากเดือนนีCมีการเปิดตวัโครงการคอนโดเพิ)มขึ Cน 
สาํหรบัมลูค่าโครงการที)เปิดตวัใหม่อยู่ที) 81,131 ลา้นบาท ปรบัตวัสงูขึ Cนจากเดือนก.ย. 2566 
จาํนวน 31,261 ลา้นบาท (เดือนก.ย. 2566 มีการเปิดตวัโครงการใหม่ มลูค่า 49,870 ลา้นบาท) 
ปรบัตวัสงูขึ Cน 62.7% ประเภทที)มีมลูค่าการเปิดตวัมากเป็นอนัหนึ)ง ไดแ้ก่กลุ่มคอนโด ที) 50.8% 
รองลงมาเป็นบา้นเดี)ยว 34.0% และอนัดบัสาม คือ ทาวนโ์ฮม ที) 8.4% 
สาํหรบัระดบัราคาขายของที)อยู่อาศยัเปิดใหม่เดือนต.ค.2566 มีกลุ่มที)อยู่อาศยัระดบัราคาราคา
ไม่เกิน 3.0 ลา้นบาท มีหน่วยขายรวม 39.1% รองลงมา คือ กลุ่มระดบัราคา 3.0-5.0 ลา้นบาท มี
จาํนวนหน่วยขาย 23.1% และกลุ่มระดบัตัCงแต่ 5.0 ลา้นบาทนขึ Cนไปมีจาํนวนหน่วยขาย 37.8% 
ซึ)งราคาขายเฉลี)ยต่อหน่วยของเดอืนนีCจึงมีราคาเฉลี)ยอยู่ที) 6.277 ลา้นบาทต่อหน่วย ปรบัตวั
ลดลง 9.8% MoM 
ดา้น Take Up Rate ในเดือนแรกของการเปิดขายอยู่ที)เฉลี)ย 14.4% ซึ)งเพิ)มขึ Cนจากเดือนที)ผ่านมา
ที)มีอตัราการขายได ้9.3% ต่อเดอืน  
ทางดา้นขอ้มลูจาก REIC มีการรายงานยอดโอนกรรมสิทธิfที)อยู่อาศยั มีการปรบัตวัลดลง 10.0% 
YoY  ในชว่ง 3Q66 เนื)องจาก Take Up Rate ที)อ่อนตวัลงของทัCงโครงการคอนโดและโครงการ
แนวราบ จากปัจจยัลบหลายดา้น อาทิ การยกเลิกการผ่อนคลายมาตรการ LTV ของ ธปท. ที)
กระทบต่อคนที)ตอ้งการซื Cอที)อยู่อาศยัเป็นบา้นสญัญาที) 2 และ 3 ภาวะหนีCครวัเรือนที)ยงัคงมี
อตัราส่วนที)สงูและภาวะดอกเบี Cยขาขึ Cน  
 
2567 ปัจจัยบวกและลบคละกันไป 
คาดยอดโอนและกาํไรสทุธิของกลุ่มอสงัหารมิทรพัยส์ามารถเติบโตไดเ้มื)อเทียบกบัปี 2566 
เนื)องจากยอด Presales ในช่วง 9M66 ตํ)ากวา่ที)เคยคาดการณ ์ จากปัจจยัตา่งๆที)กดดนัยอด
ยอดขาย ประกอบกบัการปิดโครงการแนวราบระดบับน และการเปิดตวัโครงการใหม่ที)มา
ทดแทนมีความล่าชา้ ส่งผลใหย้อดขายในกลุ่มแนวราบมีการชะลอตวัลง อย่างไรก็ดี จาก
แผนการเปิดตวัโครงการใหม่ปี 2567 ของแต่ละ Developer คาดว่าจะมกีารเติมสินคา้ในทกุ 
Segment หนนุยอดขายและยอดโอนปี 2567 ใหส้ามารถเติบโตไดเ้มื)อเทียบ YoY 
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ปัจจยับวกส่งเสรมิการเติบโต 
1. การเปิดตวัโครงการใหม่ที)สงูขึ Cน ทัCงโครงการแนวราบและคอนโด   
2. การกลบัมาของชาวตา่งชาติ จะช่วยกระตุน้ยอดซื Cอในกลุ่มคอนโดที) Demand ห่าง

หายไป 3 ปี  
3. คาดการเปิดตวัโครงการใหม่ปี 2567 สามารถเติบโตได ้ Single Digit โดยที)เราคาดว่า 

AP SIRI และ SPALI จะมีแผนเปิดตวัโครงการใหม่ที) Aggressive กวา่กลุ่ม เนื)องจาก
สามารถเพิ)ม Market share ไดใ้นช่วง 3 ปีที)ผ่านมา 
 

 อย่างไรก็ดี เรามองวา่ยงัมีปัจจยักดดนัตลาดโดยรวมอยู่หลายประการ ไดแ้ก่  
1. ยงัคงใชม้าตรการ LTV ตามเดิม ซึ)งจะส่งผลกระทบต่อผูซ้ื Cอที)มีสญัญากูเ้กิน 1 สญัญา 

ที)จะตอ้งจ่ายเงินดาวนเ์พิ)มขึ Cน และส่งผลกระทบต่อยอดปฏิเสธสนิเชื)อที)สงูขึ Cน 
2. การปรบัตวัสงูขึ Cนของอตัราดอกเบี Cย ส่งผลกระทบต่อภาระดอกเบี Cยจ่ายจากสินเชื)อที)อยู่

อาศยั กดดนั Purchasing Power และ Demand ต่อการซื Cอที)อยู่อาศยั และ Cost of 
Debt สงูขึ Cนส่งผลใหก้ดดนัอตัราการทาํไรของ Developer  

3. อตัราเงินเฟ้อและคา่แรงขัCนตํ)าที)สงูขึ Cน ส่งผลใหต้น้ทนุการก่อสรา้งสงูขึ Cน กดดนั Gross 
Margin   

4. Backlog โครงการคอนโดลดลง YoY เนื)องจากในช่วง 4 ปีที)ผ่านมา แต่ละ Developer 
มีการเปิดตวัโครงการคอนโดใหมน่อ้ยกว่าคา่เฉลี)ยในอดีต ส่งผลใหค้อนโดสรา้งเสรจ็
ใหม่พรอ้มโอนในปี 2567 ลดลง ในขณะที)โครงการใน Inventory ที)อยู่มานาน มีโอกาส
ที) Developer จะทาํการลดราคาเพื)อลดจาํนวนโครงการ unsold ลง 

 
ปัจจบุนัหุน้กลุ่มอสงัหารมิทรพัยเ์ทรดอยู่ที)ค่าเฉลี)ย P/E ที) 8.0X ตํ)ากว่าคา่เฉลี)ยในอดีตที) 10X 
แนะนาํ Selective Buy  จาก Developer ที)มีการเติบโตของกาํไร และทาํระดบั New High ได้
ต่อเนื)อง ไดแ้ก่ AP, SIRI และ Developer ที)มีการจา่ยเงินปันผลดี ไดแ้ก่ LH และ SPALI  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

    
 

Corporate Governance Report Rating 
 

 
 

Disclaimer : การเปิดเผยผลการสำรวจของสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD) ในเรื่องการกำกับดูแลกิจการ (Corporate 
Governance) นี้ เป็นการดำเนินการตามนโยบายของสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ โดยการสำรวจของ 
IOD เป็นการสำรวจและประเมินจากข้อมูลของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และตลาดหลักทรัพย์ เอ็มเอไอ (MAI) 
ที่มีการเปิดเผยต่อสาธารณะ และเป็นข้อมูลที่ผู้ลงทุนทั่วไปสามารถเข้าถึงได้ ดังนั้น ผลสำรวจดังกล่าวจึงเป็นการนำเสนอในมุมมองของ
บุคคลภายนอก โดยไม่ได้เป็นการประเมนิการปฏิบัติ และมิได้มีการใช้ข้อมูลภายในเพื่อการประเมิน ผลสำรวจดังกล่าวเป็นผลการสำรวจ ณ 
วันที่ปรากฏในรายงานการกำกับดูแลกิจการของบริษัทจดทะเบียนไทยเท่านั้น ดังน้ัน ผลการสำรวจจึงอาจเปล่ียนแปลงได้ภายหลังวัน
ดังกล่าว หรือเมื่อข้อมูลที่เกี่ยวข้องมีการเปล่ียนแปลง ทั้งน้ี บริษัทหลักทรัพย์ ทรีนีตี้ จำกัด มิได้ยืนยัน ตรวจสอบ หรือรับรองถึงความถูกต้อง
ครบถ้วนของผลการสำรวจดังกล่าวแต่อย่างใด 
 
 

Anti-corruption Progress Indicators 

 
บริษัทท่ีเข้าร่วมโครงการแนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต่อต้านทุจริต (Thai CAC) ของสมาคมส่งเสริมสถาบันกรรมการ

บริษัทไทย แบ่งเป็น 2 กลุ่ม คือ 
 ได้ประกาศเจตนารมณเ์ขา้ร่วม CAC 

 ได้รับการรับรอง CAC 

 
 

Disclaimer : การเปิดเผยผลการประเมินดัชนีชี้วัดความคืบหน้าการป้องกันการมีส่วนเกี่ยวข้องกับการทุจริตคอร์รัปชัน (Anti-Corruption 
Progress Indicators) ของบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยที่จัดทำโดยสถาบันที่เกี่ยวข้องซึ่งมีการเปิดเผยโดย
สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์นี้ เป็นการดำเนินการตามนโยบายและตามแผนพัฒนาความยั่งยืนสำหรับ
บริษัทจดทะเบียน โดยผลการประเมินดังกล่าว สถาบันที่เกี่ยวข้องอาศัยข้อมูลที่ได้รับจากบริษัทจดทะเบียนตามที่บริษัทจดทะเบียนได้ระบุ
ในแบบแสดงข้อมูลเพื่อการประเมิน Anti-Corruption ซึ่งได้อ้างอิงข้อมูลมาจากแบบแสดงรายการข้อมูลประจำปี (แบบ 56-1) รายงาน
ประจำปี (แบบ 56-2) หรือในเอกสารและหรือรายงานอื่นที่เกี่ยวข้องของบริษัทจดทะเบียนนั้น แล้วแต่กรณี ดังนั้น ผลการประเมินดังกล่าวจึง
เป็นการนำเสนอในมุมมองของสถาบันที่เกี่ยวข้องซึ่งเป็นบุคคลภายนอก โดยมิได้เป็นการประเมินการปฏิบัติของบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และมิได้ใช้ข้อมลูภายในเพื่อการประเมิน 

เนื่องจากผลการประเมินดังกล่าวเป็นเพียงผลการประเมิน ณ วันที่ปรากฏในผลการประเมินเท่านั้น ดังนั้น ผลการประเมินจึงอาจ
เปลี่ยนแปลงได้ภายหลังวันดังกล่าว หรือเมื่อข้อมูลที่เกี่ยวข้องมีการเปลี่ยนแปลง ทั้งนี ้บรษิัทหลักทรัพย์ ทรีนีตี้ จำกัด มิได้ยืนยัน ตรวจสอบ 
หรือรับรองความถูกต้องครบถ้วนของผลการประเมินดังกล่าวแต่อย่างใด 

 


