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มวลมิตรโรแทเรยีนท่ีรกัทกุท่านคะ่

ในการประชมุประจ าสปัดาหน์ี้ เราจบัสลากไดผู้โ้ชคดี 2 ทา่นซ่ึงเขา้ร่วมประชมุในเดอืนกมุภาพนัธ์

2566 100% คือ อน.พรอนงค์ นิยมคา้ โฮรคิาวา และนยล.ณชัชา เหมะจนัทร ขอแสดงความยินดี

ดว้ยค่ะ

จากการที่เราไดเ้ขา้ไปเยี่ยมชาวบา้นในชมุชนแออดับางแห่งและไดใ้หค้วามชว่ยเหลือเพื่อช่วยบรรเทา

ความทกุขย์าก ตลอดจนการมอบรถเข็นขายอาหาร 30 คันพรอ้มอปุกรณก์ารปรงุอาหารและเงนิทนุกอ้น

แรก ท าใหผู้ไ้ดร้ับความชว่ยเหลือเหลา่นัน้โดยเฉพาะแมเ่ลี้ยงเดีย่วมีชวีิตที่ดขีึน้ จงึเป็นที่มาของการจดัท าคลิป

วีดโีอชดุ Rotary Re-ignites Hope ซ่ึงสโมสรเราไดส้ง่เขา้ประกวดและเป็น 1 ใน 3 คลิปทีผ่า่นเขา้ไปประกวด

ระดบัโซน ขอขอบคณุทีมงานทกุทา่นที่ท ุม่เทใหก้บัการจดัท าคลปิวีดโีอนีจ้นสามารถผา่นเขา้รอบแรกในที่สดุค่ะ

ส าหรับวิทยากรในการประชมุประจ าสปัดาหน์ีคื้อทา่น รทร.สพิุนท์ มีชชีูพ ประธานกรรมการ

บริหาร บริษทั Jones Lang LaSalle in Thailand ซ่ึงมาบรรยายในหัวขอ้ “ จบัตาสถานการณต์ลาด

อสงัหารมิทรพัย์ ” เนือ้หาที่ทา่นน าเสนอสะกดผูฟั้งเป็นอยา่งมากเนือ่งจากมหีลายอย่างที่ผดิคาดหลงัจาก

สถานการณโ์ควิด 19 ธรุกิจนีย้งัคงเตบิโตในหลายๆ segment ทีเดยีว

ในวันที่ 17 มนีาคม 2566 ภาค 3350 ไดจ้ดัการอบรมผูน้  าภายใตห้ัวขอ้ Reinventing Clubs and

District ใหก้บัระดบัผูน้  าโรแทเรียนที่สวนนงนชุ บรรยากาศเต็มไปดว้ยความคึกคัก มกีารแลกเปลี่ยนความ

คิดเห็นและขอ้เสนอแนะตา่งๆ มากมายที่ทางภาคและสโมสรสามารถน าไปปรับใชไ้ดอ้ยา่งดี และในวนัที่ 18-

19 มนีาคม 2566 ภาค 3350 จดัการประชมุใหญ่โรตารี ภาค 3350 ปี 2566 สถานที่เดยีวกนั สโมสรเรา

มีผูแ้ทนไปร่วมการประชมุ 5 ทา่นคือ นายกปราณี วิทยเมธ ผชภ.ยวุดี ปิตวิวฒันานนท์ อน.ดร.สลกัจิต

นพคณุ นยล.ดีภกั ซาหธ์นวฒิุ และนยล.ดร.ดนยั ลิสวสัดิรตันากลุ เป็นการประชมุใหญท่ี่ยิ่งใหญ่

อลงัการ มผีูเ้ขา้ร่วมประชมุจากภาคอื่นๆ และสมาชกิสโมสรตา่งๆ เกือบ 800 คน โดยในคืนที่ 18 มีนาคม

2566 บรรยากาศอบอวลไปดว้ยความหวานของดอกซากรุะที่บรรดาโรแทเรียนตา่งแตง่กายดว้ยชดุกิโมโน

และไสตลต์า่งๆ ในธีมญีปุ่่น พรอ้มทัง้การแสดงของแอนนข์องอดตีผูว้า่การภาคตา่งๆ ในชดุกิโมโนอันอ่อน

ชอ้ย การแสดงชดุ โดราเอมอน ของนายกรุ่น 118 ตบทา้ยดว้ยชดุร าไทย 4 ภาคที่ยิ่งใหญจ่ากนอ้งๆ YE ที่

ตระการตาและสวยงามเป็นอยา่งมาก

สปัดาหห์นา้ เราจะไดร้ับเกียรตจิากคณุธนาวฒัน์ มาลาบปุผา ซ่ึงจะบรรยายในหัวขอ้ “ การคา้

ออนไลนใ์นยคุหลงัโควิด พฤติกรรมท่ีเปลี่ยนไปของนกัชอ้ปไทย ” เชือ่วา่จะเป็นประโยชยก์ับทัง้ผูค้า้และ

ผูบ้ริโภคเป็นอยา่งมาก ขอเชญิชวนทา่นสมาชกิเขา้ร่วมประชมุและรับฟังเร่ืองราวที่นาสนใจนี้กันมากๆ นะคะ

แลว้พบกนัใหมส่ปัดาหห์นา้ค่ะ

ดว้ยไมตรจิีตแห่งโรตาร ี                                                                                                                        

นายกปราณี วิทยเมธ                                                                                                                

นายกสโมสรโรตารบีางรกัปี 2565-66

นย.ปราณี วิทยเมธ



การประชมุประจ าสปัดาห์

ครัง้ท่ี 29/2565-66

วนัพฤหสับดีท่ี 16 มีนาคม  2566

รหสัสโมสร 22170

สมาชกิทัง้หมด 63 ทา่น

เขา้ประชมุ 17 ทา่น

ประชมุทดแทน 11 ทา่น

ขาดประชมุ 35 ทา่น

คิดเป็นเปอรเ์ซ็นตป์ระจ ำสปัดำห์ 45.90%

คิดเป็นเปอรเ์ซ็นตเ์ฉล่ีย 42.35%

แขกสโมสร

สโมสรโรตารีกรงุเทพสวุรรณภมูิ 1 ทา่น

สโมสรโรตารีพระโขนง 1 ทา่น

สโมสรโรตารีสาทร 1 ทา่น

รวม 20 ท่ำน





หลังสภาวะโควิดที่ทัว่โลกเผชิญมีผลต่อการใชอ้สังหาริมทรัพย ์โควิดท าใหเ้กิดการ

เปลี่ยนแปลงไลฟ์สไตลข์องคน ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัย การท างาน เร่ืองการก่อสรา้งหรือ

การใชอ้อฟฟิศจะตอ้งเป็นออฟฟิศที่เป็น Touchless Technology คือตัง้แตเ่ดินเขา้ไปเราไมต่อ้ง

เปิดประต ูเขา้ลิฟต ์เขา้หอ้งน า้ ไมต่อ้งสมัผสัเลย มผีลจากการที่เราตอ้งการใหอ้อฟฟิศเปลี่ยน 

IT ที่ดี ท าใหต้ึกที่เป็นออฟฟิศตึกเก่าที่ไมม่ีเทคโนโลยีพวกนี ้จ าเป็นจะตอ้งปรับปรงุใหต้อบรับ

ในเร่ืองเกี่ยวกบัสขุอนามยั สขุภาพที่ดใีนการเขา้มาท างาน

นอกจากผลกระทบในเร่ืองการเปลี่ยนแปลงการใชท้ี่อยู่อาศัยของคนไทยหรือคนทั้ง

ประเทศคือ ตอ้งการพื้นที่อยู่อาศัยส าหรับการท างาน ประชมุออนไลน ์ตอ้งการพื้นที่ที่จะไลฟ์

ขายของผ่านเฟสบุ๊คหรืออินเทอร์เน็ต และเร่ืองอีคอมเมิร์ซ ที่เขา้มามีผลกระทบในเร่ือง

เกี่ยวกบัการพฒันาอสงัหาริมทรพัยท์างดา้น Retail หรือ Shopping Center

ผลกระทบที่เกิดขึน้จากตลาดอสงัหาริมทรัพยท์างดา้นที่อยู่อาศัยคือ เวลามีใครเป็น

โควิดในเฟสแรกและเฟส 2 เราแทบจะตอ้งปิดตึกที่เป็นคอนโด เราโดนขังและเหมือนเป็นที่

รังเกียจของสังคมในตึกนั้น และท าใหร้ ูส้ึกว่าความเป็นอิสระหายไปจากการที่อยู่คอนโด 

เพราะฉะนัน้คนจึงตดัสนิใจไปซ้ือบา้นกนัเยอะ ตลาดบา้นถึงขายดี

ในช่วงก่อนโควิดตลาดคอนโดไม่คอยดี โควิดเกิดช่วงกมุภาพันธ ์2020 ประมาณปี 

2012-2019 Developer ทกุ ๆ รายสรา้งแตค่อนโดออกมาในตลาด การสรา้งคอนโดมาจาก

การที่เรามรีถไฟฟ้าสายใหม ่ๆ เกิดขึน้ ท าใหเ้กิดโอกาสในการพฒันาคอนโดมิเนยีมมากย่ิงขึน้ 

ท าใหม้ีซัพพลายเกิดขึ้นในตลาดเยอะมาก ซ่ึงซัพพลายเหล่านัน้ทกุวันนี้ก็ยังเหลือเป็นสต๊อก

เป็นจ านวนมาก

ยกเวน้ในชว่งโควิดคนที่ท างาน Professional บางท่านหรือคนที่ท าธรุกิจเกี่ยวกบัทาง

การแพทย์ และธรุกิจดา้นอตุสาหกรรมส่งออกอาหารดีขึ้น ท าใหม้ีเงินก็ยังคงซ้ือคอนโดแต่

เนน้การซ้ือคอนโดที่เป็น Premium ที่เป็น Luxury หรือ Ultra Luxury โดยเฉพาะคอนโดตามแนว

สขุมุวิทก็ยังขายดีมาก สตอ๊กเหลือไมถึ่ง 1,600 ยนูติ ดงันัน้ Segment นีไ้มน่า่กลวัเหตผุลคือ

ที่ดนิไมว่า่จะเป็นเพลนิจิต ซอยกลาง ทองหลอ่ ราคาแพงมาก

รทร.สพิุนท์ มีชชีูพ

ประธานกรรมการบรหิาร

บรษิทั Jones Lang La Salle in Thailand
จบัตาสถานการณต์ลาดอสงัหารมิทรพัย์



อน.สนุนัทา สมบญุธรรม ท่านมีที่ดินเยอะมาก นโยบายของครอบครัวคือไม่ขาย 

ที่ดินของท่านโดยเฉพาะแปลงเพลินจิตที่ติดธนาคารกรงุศรีฯ ท่านเปิดตลาดตอนกลางวันมี

รา้นคา้ตา่ง ๆ คลา้ย ๆ ซอยละลายทรัพย ์ท่านบอกพอใจแลว้ไมอ่ยากท าอะไร ที่ดินแปลงนัน้

ขนาด 6 ไร่ สวยงามมากเลยเสนอเอามาปล่อยเชา่ระยะยาวก็จะสามารถไดผ้ลตอบแทนอยู่ที่

ประมาณ 6.5%-8% อยู่ที่สภาวะตลาด ก็เลยเอาที่ดินแปลงสวย ๆ นีม้าเสนอกบั Developer 

ที่มคีวามตัง้ใจจะท าออฟฟิศหรือท าโรงแรม

โรงแรมยงัไมไ่ดผ้ลตอบแทนที่มคีวามแนน่อน เพราะโรงแรมเป็นตลาดที่ Sensitive กบั

ทกุ ๆ สิ่งไมว่่าในอดีตที่มีปัญหาเร่ืองการเมือง นกัท่องเที่ยวหายไป โรงแรมว่าง เวลาที่เรามี

ปัญหาเร่ืองโรคระบาดนกัทอ่งเที่ยวก็หายไปโรงแรมวา่ง

ฉะนัน้ Segment ที่ดีและมีอนาคตคือออฟฟิศ เพราะว่าเวลาออฟฟิศปลอ่ยเชา่ ปลอ่ย

เชา่ 3 ปีทีเดยีวและหลงัจากนัน้ก็ขึน้ราคาทกุ 3 ปี ก็ตอ่รองราคาใหม่

แต ่Concept ของออฟฟิศเป็น Future Office Concept ทกุคนจะไมม่ี Assign Place ไมม่ี

Assign Workstation ใชร้ะบบไวไฟ ใหท้กุคนมีโนต๊บุ๊ค first come first serve จะไปนัง่ที่ไหนก็ได ้มี

หอ้งประชมุที่สามารถเปลีย่นใหใ้หญ่ขึน้เป็น Town Hall ได ้มีพื้นที่สว่นกลางที่ท ากิจกรรมมาก

ขึ้น ตรงนี้ท าให้โดยรวมปริมาณการใชอ้อฟฟิศไม่ไดล้ดลงอย่างมีนัยส าคัญ อาจจะลด

ประมาณ 10% หรือ 15% ขอ้ดีคือเวลาที่มีการขยายในบางช่วงที่มีธรุกิจที่เตบิโตใหม่ ๆ 

หรือขยายธรุกิจในบาง Segment ใหม่ ๆ การไม่ไดเ้ป็น Assign Workstation สามารถท าให้

รองรบัคนเพิ่มขึน้ได ้

คอนโดที่ยังมี Inventory เยอะอยู่คือคอนโดระดบักลางและระดบัลา่ง เป็นความกงัวล

ของคนที่จะซ้ือ แบงคค์่อนขา้งที่จะระวงัในการปลอ่ยกู ้ตอ้งดคูวามสามารถในการช าระเงนิก ู้

ท าไดห้รือไม่ แต่ Developer ไทยฉลาดมากปรับตัวไดด้ี ตอนนี้ Developer พยายามที่จะช่วยผู้

ซ้ือในการสร้างเครดิตในการจ่ายเงินอย่างน ้อย 1 ปี เพื่อให้แบงค์เ ห็นว่า  ผู้ซ้ื อมี

ความสามารถในการจา่ยหนีไ้ด ้

Retail เป็น Segment ที่ยากมากเพราะไลฟ์สไตลข์องคนเปลี่ยนไป คนไทยเดินทางออก

นอกประเทศไมไ่ด ้แตถ่า้ศนูยก์ารคา้ไมปิ่ดแบรนดเ์นมประเทศไทยขายดีมาก ๆ F&B เยอะขึน้ 

แฟชัน่ไลนอ์าจจะขายยากหน่อย อาจจะลดลงเพราะว่าอีคอมเมิร์ซ คนไทยไลฟ์ขายของเยอะ

บางทีไลฟ์กับคนไทยที่อยู่อเมริกาเดินไปตามรา้นแบรนดเ์นมอันนีส้นใจเอฟ แลว้สง่มาเลยเขา

รบัผดิชอบภาษหีมดเลย ตอนนีโ้ลกเปลีย่นไปเราไมต่อ้งมปัีญหาการน าเขา้มาแลว้โดนตรวจ



จะเห็นว่าศนูยก์ารคา้ใหญ่ ๆ มีเร่ือง F&B เร่ืองรา้นอาหารมากกว่า Non-Food คนก็

ยังตอ้งออกมาทานขา้วขา้งนอกเพราะว่าบางทีในเร่ืองการท า Activity ในเร่ืองการพบปะ

สงัสรรค ์ฉะนัน้ Concept ใหมข่องการพฒันาจะเป็น Mixed-Use Development

โรงแรมเป็น Segment ที่มีความตอ้งการสงูมากของนักลงทนุ ในช่วงโควิดโชคดีที่

รัฐบาลมีนโยบายให้แบงค์ช่วย เพราะบางโรงแรมตอ้งปิด บางโรงแรมเปิดแต่ไปท าเป็น

Hospital ท าใหส้ามารถมีเงนิบ ารงุรักษาดแูลพนกังานได ้ก็พออยู่ได ้พนกังานที่ออกไปกลบั

บา้นไปท าเกษตรไปท างานเขาอยู่ได ้บางสว่นประมาณ 30% ไมก่ลบัมาท างาน

ฉะนั้นเวลาเราเปิดประเทศท าใหบ้างทีบริการไม่ดีเท่าเดิม การเดินทางก็ไม่สะดวก

เนือ่งจากการเกิดโควิดท าใหข้าดคนท างาน ขาดการบริการ คนมาบริการมีจ ากดั ต ้องรักษา

ระยะห่าง ขายตัว๋เคร่ืองบินตอ้งเวน้ที่ จ านวนไฟทก็์ลดลง เคร่ืองบินก็ตอ้งจอดจะเอาเคร่ืองบิน

ออกมาอีกก็ตอ้งตรวจสอบและซ่อมแซม ตอ้งหานกับินใหม่ หาแอรโ์ฮสเตสใหม่ เวลาเราจ้าง

คนกลับมาใหม่ราคาแพงกว่าเดิม ตอ้งมาท าเทรนนิ่งอีก ทกุ ๆ อย่างแพงขึน้เราจ า เป็นตอ้ง

จา่ยแตเ่ราไมไ่ดร้บับริการดขีึน้ หรือสะดวกสบายมากขึน้

นกัลงทนุต่างประเทศรวมถึงนกัลงทนุไทยจอ้งที่จะซ้ือโรงแรม แตโ่รงแรมราคาไมถ่กู 

ชว่งโควิดหลาย ๆ ท่านคาดหวงัว่าราคาจะถกู ในกรงุเทพลดประมาณ 10% แตใ่นตลาดอื่น

อาจจะลดมากกว่านีป้ระมาณ 20% นกัลงทนุตา่งชาติเชื่อมัน่ประเทศไทย การท่องเที่ยวยัง

ตอ้งเป็นหวัใจหลกัในการขบัเคลื่อน GDP ของประเทศอยู่

สดุทา้ยที่คึกคักมากที่ผ่านมาก็คือ ตลาด Warehouse & Logistics Industry 

โรงงานผลติอาหารแปรรปูที่ผลติไกส่ง่ออกเยอะที่สดุในโลกของอเมริกาก็ซ้ือโรงงานและขยาย

การผลิต ทางดา้น Industry ในชว่งโควิดดีมากและยังเป็น Segment ที่ดีตอ่ไป บริษทัหลกั ๆ ที่

ท าทางดา้น Industry Warehouse Logistics รายใหญ่ ๆ ก็ยังลงทนุซ้ือที่ดินอยู่เร่ือย ๆ ขอ้ทา้

ทายการสรา้ง Warehouse ปล่อยเช่าคือ Warehouse แถวบางพลี สมทุรปราการ จะม ี

Warehouse เกา่ ๆ อยู่เยอะ ตอนนีเ้นน้เร่ืองการปลอ่ยเชา่ ราคาไมข่ึน้อยู่ที่ 160 บาทตอ่ตาราง

เมตร ถา้ที่ดนิแพงเราจะไดผ้ลตอบแทนการลงทนุไดอ้ย่างไร อนันีเ้ป็นเร่ืองทา้ทาย

ตอนนี้ถา้จะพัฒนาคอนโด ออฟฟิศ โรงแรม ก็เสี่ยง แต่การที่จะมาซ้ือที่ดินแลว้โดย 

เฉพาะถา้ท่านไมม่ีประสบการณ ์ถา้อยากจะลงทนุซ้ือของที่เห็นอยู่เลย โดยเฉพาะถ้าซ้ือของที่

สามารถโอนแลว้วนัโอนเรารบัร ูร้ายไดย่ิ้งดเีป็นการลดความเสีย่ง            



ท่านวทิยากรพิเศษ  รทร.สพิุนท ์มีชชีูพ

บรรยายเร่ือง “จับตาสถานการณต์ลาดอสงัหาริมทรพัย”์

เม่ือวนัท่ี 16 มีนาคม 2566



รว่มการประชมุใหญ่ ภาค 3350 ปี 2566

(2023 Rotary District 3350 Conference)

เม่ือวนัท่ี 18 - 19 มีนาคม 2566

ณ ศนูยป์ระชมุนานาชาติ Nice Pattaya







ท่านวทิยากรพิเศษ

วนัพฤหัสบดีท่ี 16 มีนาคม 2566

รทร.สพิุนท ์มีชชูีพ

ประธานกรรมการบริหาร บริษทั Jones Lang LaSalle in Thailand

และ สมาชิกสโมสรโรตารีบางรกั

บรรยายเร่ือง “จับตาสถานการณต์ลาดอสงัหาริมทรพัย”์

********************************************

วนัพฤหสับดทีี่ 23 ม.ีค. 66 คณุธนาวฒันน มาลาบปุผา

เร่ือง “การคา้ออนไลน ในยคุหลงัโควิด พฤตกิรรม

ที่เปลีย่นไปของนกัชอ้ปไทย”

วนัพฤหสับดทีี่ 30 ม.ีค. 66 รศ.เจษฎ โทณะวณิก

เร่ือง “กฎหมายกบันกัการเมอืง”

วนัพฤหสับดทีี่ 6 เม.ย. 66 งดการประชมุประจ าสปัดาห 

เนือ่งจากตรงกบัวนัหยดุราชการ วนัจกัรี

วนัพฤหสับดทีี่ 13 เม.ย. 66 งดการประชมุประจ าสปัดาห 

เนือ่งจากตรงกบัวนัหยดุ เทศกาลวนัสงกรานต 

สโมสรโรตารีบางรกั ประชมุประจ าสปัดาหท์ุกวนัพฤหสับดี  
เวลา 12.30 – 13.30 น.  โรงแรมรอยลั ออคิด เชอราตนั 

ROTARY CLUB OF BANG RAK
Meeting every Thursday at 12.30 – 13.30 hrs. Royal Orchid Sheraton Hotel 
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