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ภาวะอสังหาริมทรัพยภาคใตตอนลาง :  ชวงป 2540-48

ผ.ศ. ไพรัช วัชรพันธุ
ชมรมธรุกิจอสังหาริมทรัพย จังหวัดสงขลา

ผลกระทบของสถานการณ 3 จงัหวดัชายแดนภาคใต กับธุรกิจอสังหาริมทรัพย

หลงัจากผานวิกฤตเศรษฐกิจในป 2540  ภาวะอสังหาริมทรัพยในภาคใต ยงัทรงตัวอยูมา
ตลอด แตไดกระเตื้องขึ้นมาเมื่อป 2546 และ 2547 เพยีงเลก็นอย จากการปลอยสินเชื่อของกอง
ทนุบ ําเหน็จบํ านาญขาราชการ และอตัราดอกเบี้ยที่ลดตํ่ าลง  ทํ าใหราคาอสังหาริมทรัพยในชวง
เวลาดงักลาวเติบโตขึ้นมาเล็กนอย  และไดมีการปรับลดราคาประเมินเปนโซน ๆ ไป  ในแตละ
จงัหวดัในภาคใต  ถึงแมวาเศรษฐกิจในภาคใตโดยรวมจะอยูในภาวะราคายางพาราสูงถึง 40-50
บาท  แตไมมีผลกระทบกับราคาที่ดินมากนัก และในป 2547  ไดเกิดเหตุการณวิกฤตของ 3 จังหวัด
ชายแดนภาคใต คือ ยะลา ปตตานี และนราธิวาส ท ําใหประชาชนในพื้นที่ดังกลาวไดเร่ิมอพยพ
ออกจากพืน้ทีบ่างสวน  แตก็ยังไมมีผลกระทบกับราคาที่ดินในจังหวัดดังกลาวมากนักเชนกันเนื่อง
จากมกีารซือ้ขายอยางเบาบาง  โดยเฉพาะจังหวัดนราธิวาส มีการซื้อขายที่ดินในกลุมชาวไทย
มสุลิมมากกวาไทยพุทธ   ราคาที่ดินสูงสุดประมาณ  40,000 บาทตอตารางวาและตํ่ าสุด 50 บาท
ตอตารางวา  ถัว่เฉลี่ยราคาปรับลดลง 100%   สวนจงัหวดัยะลาและปตตานี  ราคาที่ดินสูงสุด
30,000 บาทตอตารางวา และตํ่ าสุด 75 บาทตอตาราวา  และราคาที่ดินสวนใหญยังทรงตัวเชนกัน
เนือ่งจากประชาชนไดซื้อมาในราคาที่สูง  ซึ่งไมสามารถที่จะขายในราคาขาดทุนได  และทํ าใหการ
ซือ้ขายทีดิ่นในพืน้ทีดั่งกลาวก็ยังคงเบาบางเชนเดิม  สวนการกอสรางบานจัดสรรและอาคาร
พาณชิย ก็อยูในจํ านวนนอยยูนิต  อยางไรก็ตาม ไดมี รานคา โรงงานและโรงแรม ปดกิจการไป
จ ํานวนหนึง่ นอกจากนี้วัสดุกอสรางโดยเฉพาะหิน ดิน ทราย ไดรับผลกระทบกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยในพื้นที่ 3 จงัหวดัชายแดนคอนขางมาก เนื่องจากขอจํ ากัดในดานการผลิต ที่ไม
สามารถด ําเนินกิจการไดตามปกติ  สงผลใหวัสดุกอสรางราคาแพงและขาดแคลน   ตลอดจนราคา
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เหลก็เสน และราคานํ้ ามันที่ไดเพิ่มสูงขึ้น   สํ าหรบัโครงการอุตสาหกรรมอาหารฮาลาล ใน 3
จงัหวดั มผีลตอเศรษฐกิจเพียงเล็กนอย ซึ่งโครงการดังกลาวจะตองใชเวลาพัฒนาบุคลากรและ
เทคโนโลยีในพื้นที่ดังกลาวพอสมควร

จงัหวดัสงขลา เปนจังหวัดที่อยูใกลเคียงกับ 3 จงัหวดัชายแดนภาคใตดังกลาวขางตน และ
เปนจงัหวดัทีม่ีการลงทุนโดยภาคเอกชนและรัฐมากที่สุดในภาคใต ก็ไดรับผลบวกในดาน
อสังหารมิทรัพยบางเล็กนอย เชน บานจัดสรร  ทาวนเฮาส  และที่ดินเปลา  เปนตน ทีม่ีประชากร
สวนหนึ่งจาก 3 จงัหวดั ทีไ่ดยายเขามาตั้งภูมิลํ าเนาใหมมากขึ้น  โดยสงบุตรหลานเขามาศึกษา
หรือท ํางานในพืน้ทีจ่งัหวัดสงขลาและจังหวัดใกลเคียงมากขึ้น  โดยเฉพาะที่ดินบริเวณ ต. บานพรุ
ต. ควนลัง   ต. คลองแหและบริเวณใกลมหาวิทยาลัยสงขลานครินทร วทิยาเขตหาดใหญ   ที่มีการ
ขยบัตัวในราคาตลาดที่ดินสูงขึ้นถึงไรละประมาณ 3 – 6 ลานบาท จากราคาประเมินไรละ 0.7 –
1.5 ลานบาท  นอกจากนี้ยังมีการขยายวิทยาเขตหาดใหญออกไปอีกพันกวาไรในบริเวณใกลเคียง
ท ําใหทีดิ่นบริเวณดังกลาวอยูในภาวะราคาสูงมาโดยตลอดระยะ 2 ปทีผ่านมา นอกจากนี้ยังไดมี
การกอสรางโครงการบานจัดสรร  ทาวนเฮาส  หอพัก    จํ านวนหลายยูนิต เนื่องจากเปนพื้นที่ที่ไม
เสีย่งตอภัยนํ ้าทวม   ราคาที่ดินในบริเวณเขตเทศบาลนครหาดใหญ ยังทรงตัวอยูอยางตอเนื่อง

ปจจยับวกธรุกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดสงขลา

ถงึแมวาพื้นที่ 3 จงัหวดัชายแดนภาคใตจะเกิดวิกฤตทางสังคมและเศรษฐกิจ ท ําใหธุรกิจ
โรงแรม  ธรุกจิทีเ่กีย่วของกับการทองเที่ยว ไดรับผลกระทบประมาณ 50%  แตกม็ีโครงการอื่น ๆ
ของภาครัฐที่เอื้อตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชน โครงการเมืองยาง โครงการขุดคลองอูตะเภา อ.
หาดใหญ โครงการพัฒนาลุมทะเลสาบสงขลา  โครงการทอแกสไทย – มาเลเซีย โครงการดานจัง
โหลน อ. สะเดา  จ. สงขลา  เปนตน  สวนใหญโครงการดังกลาวเปนสวนหนึ่งของโครงการพัฒนา
สามเหลี่ยมเศรษฐกิจ    ท ําใหภาวะลงทนุในพื้นที่จังหวัดสงขลายังอยูในภาวะขาขึ้นมากกวาขาลง
โดยเฉพาะอยางยิ่งการลงทุนในพื้นที่ดานจังโหลน อ. สะเดา จ. สงขลา ซึ่งอยูติดกับชายแดนไทย-
มาเลเซีย ที่มีการกอสรางอาคารพาณิชย โรงแรม บานจัดสรร ทาวนเฮาส จํ านวนมากในชวงป
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2546-2548 มาโดยตลอด  และคาดวาป 2549 – 50  จะมกีารเตบิโตอยางตอเนื่อง เนื่องจากจะมี
โครงการของรัฐบาลประเทศมาเลเซีย อีกหลายโครงการ มาลงทุนและกอสรางใกลชายแดนไทย
มากขึน้ เชน โครงการนิคมอุตสาหกรรมเมือง Sintok  โครงการมหาวิทยาลัยสาขาวิทยาศาสตรและ
เทคโนโลยีแหงใหม มหาวทิยาลยัอตุาระมาเลเซีย โครงการบานเอื้ออาทรและเมืองใหม  เปนตน ซึ่ง
โครงการดงักลาวเปนการเชื่อมโยงระหวางเมืองอุตสาหกรรมกับการทองเที่ยวลังกาวี ของประเทศ
มาเลเซยี  ซึง่สงผลกระทบในทางบวกและการขยายตัวเมืองชายแดนไทย โดยเฉพาะอยางยิ่งดาน
จงัโหลน อ.สะเดา ทีเ่ตบิโตสงูถงึสองสามเทา สงผลใหราคาตลาดที่ดินบริเวณดังกลาวสูงถึงไรละ 2
- 4  ลานบาทตอไร

นอกจากนีภ้าวะราคายางพาราในภาคใตมีแนวโนมสูงขึ้นถึง 40-50 บาท สงผลให
เกษตรกรซื้อที่อยูอาศัยหรือกอสรางเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง  ถงึแมการทองเที่ยวจะซบเซาลงใน 3
จงัหวัดภาคใตและ อีก 6 จงัหวดัที่ประสบภัยซูนามิ เมื่อปลายป 2547 ก็ตาม คาดวาการทองเที่ยว
ในภาคใตจะฟนตัวไดเร็วกวาปกติ ในป 2548
โครงการระยะยาวที่มีผลกระทบกับอสังหาริมทรัพยในจังหวัดสงขลา

ในชวงป 2546 – 47  ถงึแมวาเศรษฐกิจจะสงผลกระทบกับราคาที่ดินในจังหวัดสงขลาบาง
เลก็นอย  ซึ่งมีวัฎจักรอสังหาริมทรัพย ประมาณ 10 ป ก็ตาม  แตก็ยังมีปจจยับวกเขามาประกอบ
ในระยะยาว เชน โครงการเมืองยาง  ทีอ่าจจะเปลี่ยนโสมเมืองหาดใหญ จากเมอืงทองเที่ยวมาเปน
เมอืงยางกไ็ด  ถารัฐใหการสนับสนุนอยางจริงจังและตอเนื่อง  ภาวะการณเขาไปใชพื้นที่ในโครง
การเมืองยางในชวง 2 ปทีผ่านกไ็ดตามเปาหมายพอสมควร  มีนักลงทุนเขาไปลงทุนสรางโรงงาน
อยางตอเนือ่ง  นอกจากนี้กรรมสิทธิ์ในที่ดินก็ไดรับการแกไขไปสวนหนึ่งแลว สงผลใหโครงการดัง
กลาวสงผลดีตอเศรษฐกิจหลักของภาคใตไดเปนอยางดี ในระยะยาว เมอืงยางเปนศูนยกลางของ
ผลิตภณัฑยางพารา รวมทั้งสนับสนุนใหเกิดผลิตภัณฑยางที่ไดมาตรฐานสากลอยางหลากหลาย
ทกุระดบัสังคม ตลอดจนสงเสริมและสนับสนุนใหเกษตรกรชาวสวนยาง วิสาหกิจชุมชน และภาค
ธรุกจิมสีวนรวมในทุกดาน ที่เรียกกันวา “Rubber City”  ภายใตการจัดตั้งโดย กนอ. และกระทรวง
อุตสาหกรรม เปนองคกรอิสระในลักษณะ รวมทุนกับ กนอ. รับชวงการเปนเจาของกิจการและเปน
ผูใหบริการหรือจาง กนอ. เปนผูบริการสาธารณูปโภค  ซึ่งตัง้อยูที่เลขที่ 9/6 หมูที่ 4   ต. ฉลุง  อ.
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หาดใหญ จ. สงขลา มีพื้นที่ 2,384 ไร โดยมทีางแยกจากทางหลวงแผนดินสายหาดใหญ – รัตภูมิ
(หมายเลข 43)  เขาไปในพื้นที่โครงการเปนระยะทางประมาณ 4 กิโลเมตร โดยมีการเชื่อมเสนทาง
ตาง ๆ ดังตอไปนี้

- เสนทางถนน
จากนคิมอตุสาหกรรมภาคใต ถึง กรุงเทพมหานคร ระยะทาง 900 กม.
จากนคิมอุตสาหกรรมภาคใต ถึงทาเรือนํ้ าลึกสงขลา ระยะทาง 47 กม.
จากนคิมอุตสาหกรรมภาคใต ถึง จ. สงขลา ระยะทาง 44 กม.
จากนคิมอุตสาหกรรมภาคใต ถึง อ. หาดใหญ ระยะทาง 13 กม.
- เสนทางรถไฟ
จากนคิมอุตสาหกรรมภาคใต ถึง สถานีรถไฟหาดใหญ ระยะทาง 15 ก.ม.
- เสนทางอากาศ
จากนิคมอุตสาหกรรมภาคใต ถึง สนามบินหาดใหญ    ระยะทาง 16 ก.ม.

ความพรอมของสาธารณูปโภค   แบงการพัฒนาออกเปนสองระยะ  ระยะที่ 1   มีพื้นที่
1,269 ไร และระยะที่ 2 มพีื้นที่ 1,115 ไร  และก ําลงัซือ้ที่ดินขยายเพิ่มเติมอีกจํ านวนหนึ่ง
ระบบถนน  สายหลักกวางไมนอยกวา 40 เมตร ผิวจราจรคอนกรีตเสริมเหล็ก กวาง 14
เมตร จํ านวน 4 ชองจราจร และถนนสายรองเขตทาง 30 เมตร  ระบบระบายนํ้ าฝนและ
ปองกนันํ ้าทวม ระบบประปา ถืออางเก็บนํ้ าฉลุงและคลองอูตะเภา เปนแหลงนํ้ าใช  ระบบ
บํ าบัดนํ้ าเสีย ใชระบบ Activated Sludge และ Extended Aeration ระบบไฟฟา  ระบบ
ส่ือสาร และระบบโทรศัพท

จากการวจิยัพบวา ความตองการของผูประกอบการอุตสาหกรรมยางพาราใน
จงัหวัดสงขลา สวนใหญ ตองการให กนอ. ปรับลดคาเชาที่ดิน  เนือ่งจากเห็นวาคาเชาที่
ดินในเขตอุตสาหกรรมทั่วไป 57,000 บาท/ไร/ป และเขตอุตสาหกรรมสงออก 68,000
บาท/ไร/ป มรีาคาแพง เมื่อเทียบกับพื้นที่ขางนอกนิคมอุตสหกรรม ซึ่งสามารถซื้อที่ดินได
ในราคาไรละหลักแสน  ผูประกอบการสวนใหญตองการที่ดินขนาด 5-9 ไร สํ าหรับขยาย
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หรือกอสรางโรงงานใหม และตองการภาครัฐสนับสนุนดานการเงินใหมาก เนื่องจากผู
ประกอบการตองการใหธนาคารปลอยสินเชื่อเพื่อการลงทุนเพิ่มและขยายกิจการ และสวน
ใหญตองการลงทุนในนิคมอุตสาหกรรม เนื่องจากมีความพรอมดานสาธารณูปโภค
ตองการสนบัสนนุเงนิทุนหมุนเวียน การประชาสัมพันธตลาดทั้งในและตางประเทศ การให
ความรูวชิาการแปรรูปยางพารา  สงเสริมการผลิตยางรถยนตเพื่อสงออก และไมยางพารา
ใหสามารถแขงขันกับตลาดโลกได

 ประเภทอตุสาหกรรมที่เหมาะสมและสอดคลองกับความเปนไปไดทางการตลาด คือ  อุต
สาหกรรมถงุมอืยาง ถงุยางอนามัย  อุตสาหกรรมยางลอยานยนต ชิ้นสวนยางรถยนต อุสาหกรรม
ปะเก็น/ซลียาง อุตสาหกรรมยางคัมปาวด อุตสาหกรรมที่สนับสนุนการผลิตภัณฑยางพารา  อุต
สาหกรรมแปรรูปไมยางพารา เปนตน

นอกจากนี้ยังมีโครงการอื่นๆ ทีเ่ปนปจจยับวกกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยในอนาคตคือ  โดย
โครงการสรางทาเรือนํ้ าลึก  จังหวัดสตูล ที่จะมีการสรางทาเรือนํ้ าลึกบริเวณปากบารา  ซึ่งจะเชื่อม
โยงกับนิคมอุตสาหกรรมฉลุง

สรุป ภาวะราคาที่ดินในภาคใต ในชวงป 2540-2548   ยงัมรีาคาทรงตัว และมีการปรับ
ลด/เพิ่ม เลก็นอยจากราคาประเมิน   การซื้อขายอสังหาริมทรัพยในหลายจังหวัดยังเบาบาง  และ
กระท ําเฉพาะกลุมลูกคา โดยเฉพาะอยางยิ่ง 3 จงัหวดัชายแดนภาคใต   จังหวัดสงขลา สตูล กระบี่
คาดวาจะมกีารจับจองที่ดินมากขึ้น จากผลกระทบของสถานการณ 3 จงัหวัดชายแดน การทอง
เที่ยว  และโครงการตาง ๆ ของภาครัฐและเอกชน   ราคาตลาดอสังหาริมทรัพย มีโอกาสลดลงได
ยากเนือ่งจากผูถือครองไดซื้อมาในราคาที่แพงในอดีต  โอกาสจะขายขาดทุนทํ าไดยาก  ยกเวน
อสังหารมิทรัพยทีธ่นาคารพาณิชยหลายแหงกํ าลังดํ าเนินการจํ าหนายอยูในตลาดปจจุบัน


