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  ข่าวโครงการอสงัหาริมทรพัย์ภาคเอกชน
  ศูนย์ข้อมูลอสงัหาฯยนั ไรฟ้องสบู่ เก็งกําไร-ลงทุน แค ่15%  ( 08 October 2018 )

ศนูย์ขอ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ยนืยนั "ไรส้ญัญาณฟองสบู"่ สะทอ้นผา่น ยอดโอนกรรมสทิธิ �ครึ�งแรกปีนี�ขยายตวั 26% ยํ�า
ไมห่ว่งโอเวอร์ซพัพลาย เหตคุอนโดเหลือขายแค ่21.7% ขณะ บา้นเดี�ยว เหลือขาย 31.8% สว่นยอดเก็งกาํไร-ลงทนุแค ่15%

"วิชยั วิรตักพนัธ์"รกัษาการผู้อํานวยการศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรพัย์ ยนืยนัวา่ ตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในเวลานี�ยงัไมม่ี
สญัญาณของ "ฟองสบู"่ โดยเฉพาะบา้นแนวราบ ไมพ่บแรงเก็งกาํไร เพราะยอดซื�อสว่นใหญเ่ป็นการซื�อเพื�ออยูอ่าศยัจรงิ สว่น
อาคารชุด (คอนโดมเินียม) ถา้ยอ้นดกูารโอนกรรมสทิธิ �ชว่ง 2 ไตรมาสแรกปี 2561 พบวา่ สงูขึ�นกวา่ปี 2560 ซึ�งถอืเป็น
สญัญาณที�ดี

"ยอดการโอนกรรมสทิธิ �อสงัหารมิทรพัย์ในครึ�งปีแรกมจีาํนวน 1.73 แสนหน่วย แบง่เป็น อาคารชุด 5.9 หมื�นหน่วย
บา้นแนวราบ 1.14 แสนหน่วย เทา่กบัวา่ อาคารชุดมปีระมาณ 34% ในจาํนวนนี� เป็นการโอนกรรมสทิธิ �ในสว่น
กรุงเทพมหานคร 9.1 หมื�นหน่วย เป็นอาคารชุด 4.4 หมื�นหน่วย แนวราบ 4.7 หมื�นหน่วย คดิเป็นอาคารชุดประมาณ 48%"

อยา่งไรก็ตาม ภาพดงักลา่วไมไ่ดบ้อกวา่  ผูท้ี �ทาํการโอนกรรมสทิธิ �น ั�น เขาจะนําไปอยูอ่าศยัท ั�งหมด ปจัจุบนั ผูซื้�อมี
หลายกลุม่ กลุม่แรกซื�อเพื�ออยูจ่รงิ กลุม่สองซื�อเพื�อเป็นสนิทรพัย์ของครอบครวั กลุม่สามซื�อเพื�อใหเ้ชา่ กลุม่สี�ซื�อเพื�อเก็งกาํไร

"แตท่ ั�งหมด เทา่ที�ไดค้ยุกบัผูป้ระกอบการ กรูู จากการประเมนิบอกวา่ ท ั�งหมด ในตลาดน่าจะมปีระมาณ 15% ที�เก็ง
กาํไรและเอาไปเพื�อการลงทนุ สว่นใหญจ่ะซื�อเพื�ออยูอ่าศยั ซื�อใหลู้กหลานบา้นหลงั ที�สอง สอดคลอ้งกบัภาพการเก็งกาํไร ซื�อ
ไปขายตอ่ หากเทยีบกบัยนิูตที�ขายไดจ้รงิ ตอ้งเรียกวา่ น้อย" สาํหรบัสดัสว่นการถอืครองกรรมสทิธิ � น ั�นขณะนี� ยงัไมม่ขีอ้มลูที�
ชดัเจนวา่ เป็นคนไทยหรือตา่งชาตใินสดัสว่นเทา่ใด โดยกาํลงัประสานงานกบักรมที�ดนิ เพื�อขอ ขอ้มลูสว่นนี� และ ตอ้งตรวจ
สอบกบั ทางธนาคารแหง่ประเทศไทย (ธปท.) ในสว่นที�มกีารโอนเงนิเขา้มาซื�ออสงัหาฯ

ตอ้งยอมรบัวา่ หลายๆ โครงการ กฎหมายเปิดกวา้งใหข้ายคนตา่งชาตไิด ้ 49% ดงันั�น เป้าหมายของผูป้ระกอบการก็
จะนําไปขาย

ใหต้า่งชาต ิ49% เราตอ้งยอมรบัวา่ ดมีานด์ คนตา่งชาตทิี�ตอ้งการมาซื�ออสงัหาฯ ในไทยมากที�สดุคอืคนจีน ซึ�งเขามอง
วา่ ถา้เทยีบราคาที�อยูอ่าศยัในบา้นเขาแลว้ บา้นเรายงัถกูกวา่ โดยเฉพาะพวกฮอ่งกง เขาก็คดิวา่ ราคาน่าจะมมีลูคา่เพิ�ม เมื�อขาย
ก็จะไดส้ว่นตา่ง

"ตอ้งยอมรบัวา่ ความตอ้งการใน ตลาดบา้นเรามนัเล็ก คนมแีค ่ 60-70 ลา้นคน คนสว่นใหญก็่มทีี�อยูอ่าศยัระดบัหนึ�ง
ยกเวน้ คนที�มรีายไดน้้อย ประชากรก็เกดิน้อย ดงันั�น ตลาดอสงัหาฯจะโตได ้ ยงัคงตอ้งพึ�งพาตลาดภายนอกอยู ่ ซึ�งตลาดที�เรา
ไมก่งัวล คอื ตลาดที�มาทาํงานในประเทศแลว้มาซื�อที�อยูอ่าศยัเพื�อรบัรองการทาํงาน แตเ่ราเห็นจะมคีนจีนที�มองโอกาสเรื�อง
การลงทนุเพื�อธรุกจิทอ่งเที�ยว เป็นจุดที� อสงัหาฯขายใหต้า่งชาตไิด"้

เขากลา่ววา่ ตวัเลขเปิดตวัใหมข่องโครงการในกรุงเทพฯและปรมิณฑล โดยเจาะจงไปยงัอาคารชุดในครึ�งแรกของปี มี
การเปิดตวัประมาณ 2.5 หมื�นหน่วย เทยีบปีกอ่น 3.04 หมื�นหน่วย และปีที�แลว้ ในครึ�งหลงัของปี มกีารเปิดอกี 3.4 หมื�น
หน่วย จะเห็นวา่ มกีารเปิดจรงิ แตค่รึ�งปีแรกลดลง โดยผูป้ระกอบการเห็นวา่ ซพัพลายเริ�ม เยอะเกนิไป ก็ชะลอ เพื�อใหม้กีารดดู
ซพัพลายเหลา่นี�ออกไปใหห้มดกอ่นไมเ่หมอืน สมยักอ่นที�เปิดกนัทกุหยอ่มหญา้ ตลาดก็นํา ดว้ยการเก็งกาํไร

"ในปจัจุบนั คนไทยรวยขึ�น บรหิารจดัการเงนิเป็น ดงันั�น ถา้เขามเีงนิสะสม เขาก็แบง่การลงทนุ เชน่ ซื�อบา้นแลว้นํา
ไป ปลอ่ยเชา่ เพื�อนําคา่เชา่ไปผอ่นแบงก์ เมื�อผอ่นหมดไดเ้ร็วกวา่กาํหนด เขาก็จะได ้ผลกาํไรสองตอ่ ในการมองการลงทนุ ถา้
เป็น ประเทศไทยเป็นฮบัพฒันาออีซีีในอาเซียน  แปลวา่ ตอ้งมคีนตา่งชาตเิขา้มาหาที�อยูอ่าศยั เพื�อเชา่อยู ่ เขาก็สามารถใชเ้งนิ
สรา้งประโยชน์ได ้คาํถาม พวกนี� เก็งกาํไรไหม ถา้คาํนวณ ผลตอบแทนดกีวา่เลน่หุน้เยอะ"
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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)

ท ั�งนี� การเตบิโตของอสงัหาฯนั�น สิ�งหนึ�งที�รฐับาลมองเห็น คอื พวกนี� จะไปขายในตลาด จะเป็นบา้นมอืสอง เป็นจุดหนึ�ง
ที�ศนูย์ขอ้มลูฯไดร้บัมอบหมายใหท้าํระบบเว็บไซต์รองรบัเรื�องบา้นมอืสอง ที�ทาํใหภ้าพรวมดมีานด์ซพัพลายในอนาคตได้

เขาคาดการณ์ยอดขายอสงัหาฯชว่งปลายปีวา่ น่าจะมกีารเปิดตวัโครงการใหม ่ มากขึ�น หลงัจากครึ�งแรกเปิดตวัลดลง
เนื�องจาก ซพัพลายเยอะ ถา้เปิดมาก จะแขง่ขนักนัเอง จะขายชา้ แตค่รึ�งหลงัจะเปิดตวัมากขึ�น เพราะเป็นมาร์เก็ตติ�ง ที�จะเปิดตวั
ไตรมาสสาม และ ขายไตรมาสสี� เพื�อใหต้วัเลขปิดยอดขายสวย ซึ�งผูป้ระกอบการ สว่นใหญเ่ป็นบรษิทัจดทะเบยีน ดงันั�น เขา
มองในเรื�องการปิดการขายในแตล่ะปีในยอดที�ดี

"สว่นใหญอ่าคารชุดราคา 3-5 ลา้นบาท น่าจะมโีอกาสเกดิขึ�น เพราะราคาที�ดนิ แพงขึ�นมาก ทาํใหบ้า้นเดี�ยวไม่
สามารถ ทาํราคาถกูไดแ้ลว้ อยา่งไรก็ตาม ราคาที�ดนิไมไ่ดม้ผีลใหเ้กดิราคาฟองสบู ่ถา้ราคาเกนิก็ไมม่ใีครซื�อ"

เขากลา่วดว้ยวา่ การที�แบงก์ชาตกิงัวลเป็นเพราะวา่ เขาเห็นการโตของหนี�เสยี เพิ�มขึ�น ซึ�งเราเชื�อวา่ ไมไ่ดเ้กดิจากการ
ปลอ่ยสนิเชื�อที�หละหลวม โดยแบงก์แทบจะ ไมป่ลอ่ยใหผู้ม้รีายไดไ้มเ่ยอะอยูแ่ลว้ แตจ่ะปลอ่ยใหผู้ม้รีายไดเ้ยอะ แตเ่ขา อาจจะ
มองประเด็นเรื�องการขอสนิเชื�อเพื�อเอาเงนิทอนมากกวา่ ซึ�งแบงก์ชาตก็ิตอ้งกาํชบัแบงก์เพื�อไปดวูา่ ราคาซื�อขายจรงิมนัอยูท่ี�
เทา่ไร

"ตวัเลขหนี�เสยี ดเูหมอืนจะเยอะ แตก็่ ไมเ่ยอะนะ โดยเริ�มเพิ�มขึ�นต ั�งแตปี่ 2559 ในปี 2558 ภาพรวมท ั�งตลาดของ
ธนาคารใหญ่ๆ  อยูท่ี � 2.44% ขยบัมาเป็น 2.9% ในปี 2559 และ เกนิกวา่ 3% ต ั�งแตปี่ 2560 โดย 2 ไตรมาสแรกของปีนี� อยู่
ที� 3.39%"

อยากเรียนวา่ จงัหวะที�เพิ�มของ หนี�เสยีของอตุสาหกรรม จะพบวา่ สนิเชื�อเริ�มมกีารรีไฟแนนซ์มากขึ�น ซึ�งม ี2 ลกัษณะ
คอื รีไฟแนนซ์เทา่กบัเงนิตน้ ที�คงเหลือ เพื�อลดดอกเบี�ยจรงิ แตบ่างคน ตอ้งการรีไฟแนนซ์เพื�อขอวงเงนิเพิ�ม เพื�อเอาเงนิไปใช้
ในวตัถปุระสงคอ์ื�น คาํถาม คอื การรีไฟแนนซ์แลว้ใหเ้งนิเพิ�ม เป็นสิ�งที�มคีวามเสี�ยงไหม ถา้นําเงนิไปใช ้ หมนุเวียนทางธรุกจิ
เมื�อธรุกจิมปีญัหา ก็จะกระทบตอ่การชาํระหนี�สนิเชื�ออสงัหาฯ

นอกจากนี� ยงัมโีปรแกรมสนิเชื�อ ที�เรียกวา่ โฮมฟอร์แคช ซึ�งเกดิขึ�นมาเยอะ แตต่วัเลขนี� ไมม่ใีครมาวเิคราะห์วา่ เป็น
เหตใุหเ้กดิหนี�เสยีอสงัหาฯเพิ�มขึ�นเทา่ไหร ่ท ั�งนี� หนี�เสยีที�เพิ�มขึ�นนั�น อาจสะทอ้นวา่ เศรษฐกจิระดบัครวัเรือนยงัมผีลกระทบเชน่
กนั ทาํใหค้วามสามารถในการผอ่นไมม่ ีและ อาจเกดิจากโปรแกรมสนิเชื�อดงัที�กลา่วไปแลว้ ซึ�งตอ้งวเิคราะห์ใหล้ะเอยีด ไมเ่ชน่
นั�นการออกมาตรการใดๆ อาจกระทบตอ่ คนซื�อบา้น เหมอืนการจบัปลาชอ่น แตเ่ราใชไ้ฟฟ้าช็อต ปลาอื�นก็ตายหมด ประเมนิ
ชว่งปลายปี อาจกระทบบา้ง สว่นปีหน้าอาจเห็นชดัเจนขึ�น
 
ที�มา : หนงัสือพิมพ์กรุงเทพธุรกจิ
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