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  ข่าวโครงการอสงัหาริมทรพัย์ภาคเอกชน
  อสงัหาฝ่าปจัจยัลบ ปรบัทพัรบัผนัผวน  ( 07 January 2019 )

โชคชยั สีนิลแท้

อสงัหาฝ่าปจัจยัลบ

เศรษฐกจิไทยเผชญิหน้ากบัความผนัผวน สิ�งที�น่ากงัวลคอืปจัจยัทางจติวทิยาวา่ดอกเบี�ยจะปรบัสงูขึ�นมาฉุดกาํลงั
ซื�อ

ปฏเิสธไมไ่ดว้า่เศรษฐกจิไทยยงัตอ้ง เผชญิ หน้ากบัความผนัผวนจากเศรษฐกจิโลก ท ั�งปจัจยับวกและปจัจยัลบที�
ชว่ยหกัลา้ง สง่ผลใหต้ลาดอสงัหาฯ ทรงตวั สว่นหนี�ครวัเรือนยงัเป็นปญัหาระยะยาวจากกลุม่ระดบักลาง-ลา่ง สง่ผลใหผู้้
ประกอบการตอ้งระวงัตวัในการลงทนุ

อาภา อรรถบรูณ์วงศ์ นายกสมาคมอาคารชุดไทย กลา่ววา่ ภาพรวมตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในปี 2562 นี�ยงัคง
ทรงตวัจากฐานการเตบิโตของปี 2561 ในระดบัที�กวา่ 4% ถอืวา่เป็นตวัเลขที�น่าพอใจมาก เพราะเตบิโตจากฐานที�สงู หาก
ยอ้นหลงักลบัไปในอดตีในชว่ง กอ่นหน้านั�นไมเ่คยมตีวัเลขที�เตบิโตถงึ 4%

ท ั�งนี� จะมปีจัจยับวกจากการเลือกต ั�ง จะทาํใหเ้กดิการหมนุเวียนของเงนิในระดบัรากหญา้ ขณะเดยีวกนัจะทาํใหม้ี
การจา้งงานในระดบัที�สงูอยู ่เพราะจากสถติขิองประเทศไทยมอีตัราการวา่งงานที�ตํ�าซึ�งจะสง่ผลมาถงึที�อยูอ่าศยัได ้ในขณะ
ที�ปจัจยัลบนั�นสว่นใหญจ่ะรบัรูก้นัมากแลว้ ท ั�งเรื�องสนิเชื�อ อตัราดอกเบี�ยที�ปรบัขึ�นมาที� 0.25% และมคีวามเป็นไปไดท้ี�ปี
หน้าจะขึ�นมาที� 0.25-0.50% สว่นสงครามการคา้ระหวา่งสหรฐัและจีน มองวา่สหรฐักาํลงัมองการวดัผลอยูว่า่ได้
ประโยชน์ที�ตอ้งการหรือไม ่หากเพียงพอแลว้ก็คงจะหยดุ เกมก็จะเบาลง

นอกจากนี� กฎหมายภาษีที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้ง พ.ศ. ... และภาษีลาภลอย คงไมส่ง่ผลกระทบมากนกัในปี 2562
โดยเฉพาะภาษีที�ดนิฯ ที�จะมผีลบงัคบัใชใ้นปี 2563 อาจจะสง่ผลตอ่เจา้ของที�ดนิจาํนวนมากที�ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน์ที�ดนิ อาจ
จะปลอ่ยที�ดนิออกสูต่ลาดมากขึ�น แตร่าคาก็ไมถ่กูลง ยงัเป็นไปตามความพงึพอใจของเจา้ของที�ดนิ

"เรื�องที�น่ากงัวลที�สดุคอื เรื�องจติวทิยาในเรื�องอตัราดอกเบี�ยที�เพิ�มสงูขึ�น โดยสว่นตวัคดิวา่ไมม่ผีลมากนกั
เนื�องจากมองวา่ที�ผา่นมาอตัราดอกเบี�ยอยูใ่นระดบัที�ตํ�า คดิวา่ผูท้ี �มคีวามจาํเป็นในการซื�อที�อยูอ่าศยัก็จะพอรบัได ้ สว่นการ
ที�ธนาคารแหง่ประเทศไทยออกมาตรการปรบัเกณฑ์อตัราสว่นเงนิใหส้นิเชื�อตอ่มลูคา่หลกัประกนั หรือ (Loan to Value
: LTV) เพิ�มขึ�นนั�น จากขอ้มลูที�รบัรูเ้พิ�มขึ�นมาอยา่งตอ่เนื�อง พบวา่ผูท้ี �ซื�อที�อยูอ่าศยัเป็นสญัญาที� 2 และ 3 มอีตัราสว่น
เพียง 20-30% ถอืวา่ไมม่ากนกัเป็นผลกระทบในกลุม่เล็กเทา่นั�น"

อยา่งไรก็ตาม ผูป้ระกอบการนั�นในดา้นการพฒันาโครงการใหมต่อ้งมคีวามระมดัระวงัมากขึ�น ท ั�งในดา้นเงนิสด
ที�มหีมนุเวียนมากพอและทาํเลที�ต ั�งจุดแข็งของโครงการ เพื�อเป็นหลกัประกนัวา่ลูกคา้ก็ยงัเลือกโครงการนั�นตอ่ไป และ
โครงการที�พฒันาจะตอ้งดกีวา่เดมิ สว่นการรว่มทนุกบัตา่งชาตคิงยงัมใีหเ้ห็นอยา่งตอ่เนื�อง ซึ�งประเทศไทยยงัมคีวามน่า
ลงทนุ จงึสามารถดงึดดูความสนใจจากตา่งประเทศเป็นอยา่งมาก เพราะอสงัหาฯ ในประเทศไทยยงัใหผ้ลตอบแทนที�สงู

นอกจากนี� การที�ภาครฐัขยายการลงทนุโครงการเมกะโปรเจกต์โดยเฉพาะรถไฟฟ้าเสน้ทางใหมแ่ละสว่นตอ่ขยาย
จะทาํใหม้กีารเปิดพื�นที�ใหม่ๆ  มากขึ�น ประชาชนมทีางเลือกที�มากขี�นดว้ย โดยมองวา่ทาํเลโซนตะวนัออกของ กทม.ยงัมี
ความโดดเดน่เพราะมปีระชากรอาศยัอยูม่ากและมรีายไดต้อ่หวัที�สงูกวา่โซนอื�นๆ ของ กทม. เนื�องจากคอนโดเป็นสนิคา้ที�
มคีวามเสรี มกีารแขง่ขนัสงู ผูป้ระกอบการสว่นใหญม่ฐีานการเงนิที�สงู
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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)

ดงันั�น การแขง่ขนัก็ยงัสงูตอ่เนื�อง จงึตอ้งหากลยทุธ์ที�เป็นจุดแข็งเพิ�มขึ�น ซึ�งจะตอ้งเป็นเรื�องนวตักรรมเทา่นั�น ที�จะ
ตอ้งคดิคน้สิ�งแปลกใหมม่านําเสนอ เพื�อใหผู้บ้รโิภคเลือกโครงการของบรษิทันั�นๆ มากที�สดุ ท ั�งนี�แลว้แตค่วามเชี�ยวชาญ
ของแตล่ะบรษิทัวา่จะนําเสนอในรูปแบบไหน เพื�อสรา้งความเป็นที�อยูอ่าศยัที�ดขีึ�น

พรนรศิ ชวนไชยสทิธิ � นายกสมาคมอสงัหารมิทรพัย์ไทย กลา่ววา่ ภาพรวมอสงัหารมิทรพัย์ปี 2562 ตอ้งดวูา่การ
เมอืงจะเป็นไปในทศิทางใด แตค่าดวา่จะไมท่าํใหเ้ตบิโตมากนกั เนื�องจากผล กระทบจากเศรษฐกจิโลกที�ยงัไมด่ขีึ�นและมี
แนวโน้มจะแยล่ง พจิารณาไดจ้ากการที�ธนาคารแหง่ประเทศไทยประกาศการปรบัปรุงเกณฑ์ปลอ่ยกูอ้ตัราสว่นเงนิใหส้นิ
เชื�อตอ่มลูคา่หลกัประกนั (Loan to Value : LTV) ไมเ่กนิระดบั 80% ก็หมายความวา่ไดม้กีารมองวา่เศรษฐกจิในปี
2562 ตอ้งระมดัระวงัและไมต่อ้งการใหอ้สงัหาฯ เป็นตวัสรา้งปญัหา

สาํหรบัสงครามการคา้ระหวา่งสหรฐัและจีนมองวา่เป็นปญัหาระยะยาว เนื�องจากจะทาํใหส้นิคา้จากจีนโดยเฉพาะ
ทางดา้นไอทนีั�นไมส่ามารถสง่ออกไปขายที�สหรฐัได ้แตก่ลบัเป็นผลดกีบัประเทศไทยที�จีนและไตห้วนัหนัมาใหค้วามสนใจ
และลงทนุเป็นจาํนวนมาก เพราะมศีกัยภาพและความพรอ้มมากที�สดุ อกีท ั�งรฐับาลไทยก็เปิดโอกาสในเงื�อนไขการลงทนุ
ตา่งๆ มากขึ�น

นอกจากนี� ปจัจยัที�จะมผีลกระทบตอ่ธรุกจิอสงัหาฯ คอืระบบสาธารณูปโภคของภาครฐัที�มกีารกอ่สรา้งมาก และ
เริ�มทยอยเสร็จผูป้ระกอบการก็กระจายไปพฒันาโครงการตาม สง่ผลใหร้าคาที�ดนิพุง่สงู ซึ�งปจัจยัที�น่าเป็นหว่ง คอืกาํลงัซื�อ
ของลูกคา้หากผูป้ระกอบการไปพฒันาโครงการระดบัลา่งที�กาํลงัซื�อน้อย ก็จะประสบปญัหา

ดา้นสภาพคลอ่งของผูป้ระกอบการก็มหีลายรายที�ยงัอยูไ่ด ้ มกีารรว่มทนุกบัพนัธมติรชาวตา่งชาตคิอ่นขา้งมาก
อาท ิ ญี�ปุ่ น จีน สงิคโปร์ และเกาหลี ที�สว่นใหญจ่ะรว่มทนุเป็นรายโครงการไป ซึ�งจะเป็นการลดความเสี�ยง และสามารถ
ศกึษาขอ้มลูของผูร้ว่มทนุไดอ้ยา่งตอ่เนื�อง ซึ�งจะเป็นประโยชน์กบับรษิทัขนาดใหญแ่ละกลาง

ขณะที�ผูป้ระกอบการขนาดกลางที�จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ ดเูหมอืนวา่ไซส์เล็กมพีอร์ตที�จะดาํเนินการได้
หรือไม ่หรือสามารถรว่มทนุกบัพนัธมติรไดห้รือไม ่  ซึ�งผูป้ระกอบการทกุรายก็ตอ้งดิ�นรน หากไมส่ามารถขยายโครงการ
ไดม้ากก็ตอ้งไปรว่มทนุกบับรษิทัรายเล็กอื�นๆ เพื�อทาํใหพ้อร์ตดขีึ�น

พรนรศิ กลา่ววา่ การรว่มทนุกบัพนัธมติรของผูป้ระกอบการแตล่ะรายที�ผา่นมานั�น เพิ�งจะเป็นการเริ�มตน้ คาดวา่
จะสามารถโอนกรรมสทิธิ �หอ้งชุดไดใ้นปี 2562 ซึ�งก็ตอ้งดวูา่จะมลูีกคา้ทิ�งดาวน์หรือไม ่ หากลูกคา้ทิ�งดาวน์มากก็จะมี
ปญัหา เพราะการรว่มทนุนั�นไมใ่ชเ่รื�องงา่ย พนัธมติรก็ตอ้งตดิตามดดูว้ยวา่การดาํเนินการเป็นไปตามแผนหรือไม ่ เพราะ
บางรายมาแตท่นุ แตบ่างราย

ก็เขา้มารว่มบรหิารงานดว้ย

นอกจากนี� ตลาดบา้นมอืสองอาจจะปรบัตวัดขีึ�น ซึ�งเป็นผลมาจากภาษีที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้ง พ.ศ. ... ผูท้ี �ซื�อหอ้ง
ชุดไวม้าก หรือนายหน้าที�ซื�อปลอ่ยขายชาวตา่งชาต ิก็จะนําสนิคา้ออกมาขายมากขึ�น โดยเฉพาะชาวตา่งชาตมิแีนวโน้มจะ
เขา้มาลงทนุในไทยเป็นจาํนวนมาก จงึมคีวามตอ้งการพื�นที�เชา่อาคารสาํนกังานใกลแ้นวรถไฟฟ้าเป็นจาํนวนมากเชน่กนั
 
ที�มา : หนงัสือพิมพ์โพสต์ทูเดย์
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