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  ข่าวโครงการอสงัหาริมทรพัย์ภาคเอกชน
  รายงาน: 3นายกส.อสงัหาฯวิเคราะห์ตลาดปี 62 ลุ้นเลือกต ั�ง-เร่งระบายสตอ๊ก-บริหารสภาพคล่อง  ( 07 January 2019 )

สถานการณ์ภาคอสงัหารมิทรพัย์ในปี 2562 ยงัคงมสีญัญาณการเตบิโตจากแรงหนุนท ั�งตลาดในประเทศและตา่ง
ประเทศ ไมว่า่จะมกีารเลือกต ั�งเกดิขึ�นในปีนี� นโยบายการเงนิของภาครฐั โดยเฉพาะโครงการพฒันาระเบยีงเศรษฐกจิภาค
ตะวนัออก หรือออีซีี ที�เป็น "แมเ่หล็ก" เดยีว ที�สรา้งกระแสใหเ้กดิการลงทนุจากภาคเอกชน รวมถงึดงึดดู "เม็ดเงนิ" ลงทนุ
จากตา่งประเทศเขา้มา แตก่ระนั�น ในมมุของภาครฐั ก็ประเมนิ จีดพีี ในปีนี� น่าจะไดร้บัผลกระทบจากเศรษฐกจิโลก ที�
คาดวา่จะทาํให ้จีดพีี ของไทยเตบิโตตํ�ากวา่ 4%

โดยในมมุมองของ 3 สมาคมอสงัหารมิทรพัย์ ไดแ้ก ่ สมาคมธรุกจิบา้นจดัสรร สมาคมธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ไทย
และสมาคมอาคารชุดไทย ไดส้ะทอ้นทศิทางตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในปี 2562 ท ั�งปจัจยับวกและปจัจยัเสี�ยงที�จะเขา้มาสนบั
สนุนและตอ้งเฝ้าระวงัในปี "หมทูอง"

มอนิเตอร์ "เศรษฐกจิ-ดอกเบี�ย" ปี62

นายอธปิ พีชานนท ์นายกสมาคมธรุกจิบา้นจดัสรร กรููภาคอสงัหารมิทรพัย์ ระบปุจัจยัที�มผีลตอ่ภาคอสงัหาฯในปีนี�
มแีนวโน้มที�เศรษฐกจิจะมอีตัราเตบิโตที�ชา้ลง ซึ�งก็มผีูป้ระกอบการหลายรายปรบัลดลงมาตํ�ากวา่ 4% แลว้ แน่นอน จะมี
ผลกระทบตอ่ธรุกจิอสงัหาฯ คอื กาํลงัซื�อ ประกอบกบัดอกเบี�ยอยูใ่นชว่งขาขึ�น คาดวา่ปีนี� ไดเ้ห็นการขึ�น 2 จงัหวะ ขึ�นคร ั�ง
ละ 1.25% ซึ�งจะมผีลตอ่การตดัสนิใจซื�อที�อยูอ่าศยั เพราะเป็นการเพิ�มภาระในการผอ่นชาํระของตวัผูกู้ข้อสนิเชื�อ
เป็นการลดขนาดวงเงนิสนิเชื�อลง ซึ�งโดยเฉลี�ย ทกุๆ 1.25% ของการปรบัอตัราดอกเบี�ยขึ�น ก็จะไปกระทบกาํลงัซื�อ
ประมาณ 2% เป็นสิ�งที�กาํลงัเฝ้าจบัตามองอยู่

สว่นเรื�องภาวะความไมแ่น่นอนทางการเมอืง ก็จะม ีผลกระทบตอ่โครงการที�อยูอ่าศยั ในเรื�องของนโยบายในการ
ที�จะลงทนุในโครงสรา้งพื�นฐานของภาครฐัอยา่งตอ่เนื�อง เพราะรฐับาลชุดปจัจุบนัไดว้างแนวทางการลงทนุโครงสรา้งพื�น
ฐานไวใ้นหลายระบบ เชน่เดยีวกบัเรื�อง กฎหมาย ที�ขณะนี� มทีี�ออกมาแลว้ คอื กฎหมายภาษีที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้ง พ.ศ....,
ภาษีลาภลอย มผีลตอ่การพฒันาอสงัหาฯ อยูพ่อสมควร เพราะจะทาํใหม้กีารเปลี�ยนแปลงในหลายรูปแบบ คอืแนวโน้มจะมี
การนําเอาทรพัย์สนิที�ไมไ่ดใ้ชป้ระโยชน์ออกมาขาย เชน่ บา้นมอืสอง การนําเอาที�ดนิเปลา่ออกมาพฒันามากขึ�น ซึ�งจะทาํ
ใหม้ซีปัพลายใหมเ่ขา้มาในตลาด ทาํใหแ้ขง่กบัซปัพลายที�เป็นบา้นมอืหนึ�งพอสมควร

"แมจ้ะมปีจัจยัเสี�ยงที�ทาํใหต้ลาดโดยรวมมกีารขยายตวัที�ไมม่ากนกั แตก็่หวงัวา่ผลกระทบเหลา่นี�จะอยูใ่นขอบเขต
ที�เรารบัผดิชอบได ้ คาดวา่น่าจะมโีอกาสการขยายตวัในปี2562 อยูป่ระมาณ 5% บวกลบ โดยตลาดระดบัราคาปานกลาง
1.5 ลา้นบาทขึ�นไป ยงัไดร้บัความนิยมอยา่งตอ่เนื�อง สว่นเขตภมูภิาค เรื�องราคาพืชผลทางการเกษตร มสีว่นตอ่กาํลงัซื�อ
ตลาดอสงัหาฯที�น่าจะอิ�มตวั ราคาตํ�ากวา่ 1 ลา้นบาท เพราะเป็นกลุม่ที�มอีตัราการถกูปฏเิสธสนิเชื�อมากที�สดุเกนิกวา่ 50%"

อสงัหาฯพลกิเกมรบัมอืเกณฑ์ LTV

สาํหรบัมาตรการการปรบัเกณฑ์อตัราสว่นเงนิใหส้นิเชื�อ ตอ่มลูคา่หลกัประกนั (LTV) ของธนาคารแหง่
ประเทศไทย (ธปท.) จะมผีลตอ่การซื�อ ไมว่า่จะเป็นการซื�อบา้นหลงัที� 3 หลงัที� 4 ซึ�งจะกระทบบา้นพกัตากอากาศ คอน
โดฯ บา้นแนวราบ ในสว่นที�อาจจะเกนิความจาํเป็น เพราะระยะเวลาในการผอ่น ชาํระบา้นแนวราบนั�นส ั�น ก็อาจจะเกดิ
เรื�องของการที�จะมสีนิคา้ ของการผอ่นชาํระใหน้านขึ�น หรือ "บา้นผอ่นดาวน์" เขา้สูว่ฏัจกัรเดมิ คอื ซื�อบา้นท ั�งๆ ที�ยงัไมม่ี
การปลูกสรา้งบา้น แตต่อ้งผอ่นชาํระในระยะยาว ทาํใหเ้กดิภาระกบัผูบ้รโิภค

"เห็นแน่นอน เรื�องผูป้ระกอบการเรง่ระบายสตอ๊ก โอน ใหเ้ร็วกอ่นมาตรการ 1 เมษายนปี 62 และในระหวา่งปีก็
จะม ี สนิคา้ประเภทบา้นมอืสองเขา้มาแขง่ขนัมากขึ�น เพราะคนพยายามที�จะลดภาระภาษีที�ดนิฯ คาดวา่คงจะสามารถ
ระบาย ออกมาไดใ้นระดบัหนึ�ง เนื�องจากดมีานด์ยงัมอียูจ่าํกดัเทา่เดมิ ซึ�งก็จะตอ้งมาแยง่ดมีานด์จากบา้นมอืหนึ�งไป โดย
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บา้นมอืหนึ�ง ก็จะตอ้งระวงัการเขา้มาแยง่ตลาดของบา้นมอืสองเชน่กนั"

* แหป่กัหมดุโครงการแนวรถไฟฟ้าสายใหม่

สาํหรบักรุงเทพฯ-ปรมิณฑล ยงัเป็นทาํเลที�ไดร้บัความนิยม โดยเฉพาะที�อยูใ่นแนวรถไฟฟ้า เชน่ สายสเีขยีว (แบ
ริ�ง-สมทุรปราการ), สายสนํี�าเงนิ สายสสีม้ และสายสชีมพู จะเป็นทาํเลที�กระตุน้ใหเ้กดิความตอ้งการที�อยูอ่าศยั มากขึ�น
สว่นทาํเลที�ไดร้บัความนิยมอยูแ่ลว้ อาท ิ รงัสติ ลาํลูกกา ยงัมดีมีานด์ที�มคีวามตอ้งการอยา่งตอ่เนื�อง บางใหญ ่ บางบวัทอง
ยงัมโีอกาสในการขยายตวัเชน่กนั สว่นทาํเลที�น่า จบัตามองเพิ�มเตมิขึ�นคอื แพรกษา ศรีนครนิทร์ชว่งปลาย

อยา่งไรก็ตาม การตดัสนิใจซื�อที�อยูอ่าศยั เริ�มมกีารปรบัเปลี�ยน เนื�องจากกาํลงัซื�อไมส่ามารถเขา้ถงึราคาขายสนิคา้
ที�ปรบัตวัสงูขึ�น เป็นผลจากราคาที�ดนิในเมอืงปรบัตวัสงูขึ�น ราคาคอนโดฯที�พฒันาออกมาใหมเ่สนอราคากวา่ 1-2 แสน
บาทตอ่ตารางเมตร ทาํใหผู้ท้ี �มฐีานะปานกลางตอ้งปรบัไปมองตลาดทาวน์เฮาส์ที�ยงัอยูใ่นเกณฑ์ที�ไมเ่กนิ 50,000 บาท/
ตร.ม. แตไ่ดพื้�นที�มากขึ�น

แนะบรหิารสภาพคลอ่งรองรบัยอดขาย

นายพรนรศิ ชวนไชยสทิธิ � นายกสมาคมอสงัหารมิทรพัย์ไทย กลา่ววา่ แมผู้ป้ระกอบการจะเรง่การขายและโอน
เพื�อใหท้นักบัมาตรการบงัคบัใช ้ LTV แตก่ลบักลายเป็นวา่ตอนนี�ยอดขายกลบัชะลอตวั ยอดเปิดตวัโครงการใหมก็่ชะลอ
ตวัเชน่กนั ตา่งกบัผูป้ระกอบการที�อยูใ่นอนัดบั 1 ใน 5 ในตลาดหลกัทรพัย์ฯ กลบัมยีอดขายที�ด ีมเีงนิหมนุเวียนที�ด ีแตบ่าง
รายก็มปีญัหาเรื�องสภาพคลอ่งในการจา่ยผูร้บัเหมากอ่สรา้ง สภาพคลอ่งในการดาํเนินธรุกจิ จะไปออกหุน้กูห้รือกูจ้าก
สถาบนัการเงนิก็ไมส่าํเร็จ ยิ�งรายกลาง-เล็ก ก็แทบจะไมไ่ดร้บัการปลอ่ยสนิเชื�อโครง การ สว่นโครงการในภมูภิาคยิ�งไม่
ไดร้บัการอนุมตัเิลย ดงันั�นทกุคนตอ้งระมดัระวงัตวั ตอ้งเป็นผูป้ระกอบการที�มคีวามม ั�นคงจรงิ สถาบนัการเงนิจงึจะปลอ่ย
สนิเชื�อ

"ที�ผา่นมาก็มโีครงการที�ไมป่ระสบความสาํเร็จใหเ้ห็นมาโดยตลอด เพราะในธรุกจิอสงัหาฯหากพฒันาโครงการ
มากจนเกนิไป โอกาสที�จะช็อตเงนิสดก็เป็นไปได ้ หรือพฒันามปีญัหาแลว้ไมส่ามารถโอนได ้ สว่นในปี 2562 ก็น่าจะมผีู้
ประกอบการบางรายประสบปญัหาการ Default เพิ�มบา้ง แตก็่สามารถแกไ้ขไดใ้นกรณีที�พอขายสนิคา้ได ้ แตข่าดเงนิ
ทนุหมนุเวียน ผูป้ระกอบการรายกลาง-เล็ก ที�จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯก็พรอ้มที�จะเขา้ไปเทกโอเวอร์ แตผู่ป้ระกอบ
การบางรายมยีอดขายสงู แตส่ดุทา้ยผลกาํไรตํ�า ซึ�งก็เห็นบางบรษิทัเป็นเชน่นี�มานานแลว้" นายพรนรศิ กลา่ว

* ทางรอดรายกลาง ผนึกพนัธมติร สรา้งจุดแข็ง

อยา่งไรก็ตาม แมป้ระเด็นเรื�องสภาพคลอ่ง จะทาํใหเ้ป็นเรื�องกงัวลตอ่ผูป้ระกอบการรายใหญแ่ละรายกลาง แตก็่มี
หลายรายที�ยงัมสีภาพคลอ่ง อยูไ่ด ้ ทางออก หากมกีารรว่มทนุกบัพนัธมติรชาวตา่งชาต ิ ซึ�งปจัจุบนัเขา้มาขยายตลาดใน
ไทยเป็นจาํนวนมาก เชน่ ญี�ปุ่ น จีน สงิคโปร์ และเกาหลี แตเ่ป็นลกัษณะการพฒันาเป็นรายโครงการ จะเป็นการลดความ
เสี�ยง และสามารถศกึษาขอ้มลูของผูร้ว่มทนุไดอ้ยา่งตอ่เนื�อง     "ขณะนี�กองทนุจากตา่งชาตไิมว่า่จะเป็น จีน ญี�ปุ่ น และ
ยโุรป หลายที�แสดงความสนใจที�จะเขา้มาลงทนุในไทย โดย เฉพาะการเขา้เจรจารว่มทนุกบัผูป้ระกอบการไทยในการ
พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ และหากสงครามการคา้ระหวา่งสหรฐัฯ กบัจีนรุนแรงขึ�น ประเทศไทยจะไดร้บัผลดี
เพราะจะมเีงนิทนุใหม่ๆ  ไหลเขา้มา" นายพรนรศิ กลา่ว

* หว่งปญัหาหนี�ครวัเรือน

ดร.อาภา อรรถบรูณ์วงศ์ นายกสมาคมอาคารชุดไทย กลา่ววา่ ตลาดอสงัหาฯในปีนี� จะทรงตวั ตามที�หน่วยงาน
ราชการ รวมท ั�งสถาบนัการเงนิ ไดพ้ยากรณ์วา่จะสามารถเตบิโตไดท้ี� 4.0 ซึ�งเป็นตวัเลขที�เป็นฐานการเตบิโตของปี 2561
ในระดบัที�กวา่ 4% ถอืวา่เป็นตวัเลขที�น่าพอใจมาก เพราะเตบิโตจากฐานที�สงูแลว้ โดยคาดวา่ในปี 2562 จะมปีจัจยับวก
จากการเลือกต ั�ง ซึ�งก็คงเป็นสิ�งที�ทาํใหก้ารหมนุเวียนของเงนิสะพดัมากขึ�นในระดบัรากหญา้ ถอืวา่เป็นสิ�งที�เงนิหลายหมื�น
ลา้นจะเขา้สูม่อืประชาชน

ท ั�งนี� ตลาดที�ยงัเตบิโตตอ่เนื�องจากในปีที�ผา่นมา คอื ระดบักลาง-บน ระดบัราคา 3 ลา้นบาทขึ�นไป  เพราะเป็น
กลุม่ที�มเีงนิออมหมนุเวียนในมอืสงู สามารถที�จะตดัสนิใจซื�อและโอนได ้ คอืมอีาํนาจในการซื�อมากกวา่ระดบักลางลา่ง
ระดบัราคา 3 ลา้นบาทลงมา ซึ�งสภาพเศรษฐกจิและหนี�ครวัเรือนยงัเป็นปญัหาของกลุม่ระดบักลาง-ลา่งอยูเ่ชน่กนั และคง
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ตอ้งใชร้ะยะเวลาในการแกไ้ขที�ยาวนานเพื�อใหค้ลี�คลาย

ผูป้ระกอบการแขง่เดอืดชูจุดขายดา้นนวตักรรม

ในเรื�องของการแขง่ขนันั�น เนื�องจากตลาดคอนโดฯเป็นสนิคา้ที�มคีวามเสรี มกีารแขง่ขนัสงู ผูป้ระกอบการสว่น
ใหญม่ฐีานการเงนิที�สงู ดงันั�นการแขง่ขนัก็ยงัสงูตอ่เนื�อง จงึตอ้งหากลยทุธ์ที�เป็นจุดแข็งเพิ�มขึ�น ซึ�งจะตอ้งเป็นเรื�อง
นวตักรรมเทา่นั�น ที�จะตอ้งคดิคน้สิ�งแปลกใหมม่านําเสนอ เพื�อใหผู้บ้รโิภคเลือกโครงการของบรษิทันั�นๆมากที�สดุ ท ั�งนี�
แลว้แตค่วามเชี�ยวชาญของแตล่ะบรษิทัวา่จะนําเสนอในรูปแบบไหน เพื�อสรา้งความเป็นที�อยูอ่าศยัที�ดขีึ�น.

ดอกเบี�ยอยูใ่นชว่งขาขึ�น คาดวา่ปีนี�ไดเ้ห็นการขึ�น 2 จงัหวะ ขึ�นคร ั�งละ 1.25% ซึ�งจะมผีลตอ่การตดัสนิใจซื�อที�อยู่
อาศยัเพราะเป็นการเพิ�มภาระในการผอ่นชาํระของตวัผูกู้ข้อสนิเชื�อ เป็นการลดขนาดวงเงนิสนิเชื�อลง ซึ�งโดยเฉลี�ยทกุๆ
1.25% ของการปรบัอตัราดอกเบี�ยขึ�นก็จะไปกระทบกาํลงัซื�อประมาณ 2%เป็นสิ�งที�กาํลงัเฝ้าจบัตามองอยู่

ในปี 2562 ก็น่าจะมผีูป้ระกอบการบางรายประสบปญัหาการ Default เพิ�มบา้ง แตก็่สามารถแกไ้ขไดใ้นกรณีที�
พอขายสนิคา้ได ้ แตข่าดเงนิทนุหมนุเวียนผูป้ระกอบการรายกลาง-เล็ก ที�จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯก็พรอ้มที�จะเขา้
ไปเทกโอเวอร์ แตผู่ป้ระกอบการบางรายมยีอดขายสงู แตส่ดุทา้ยผลกาํไรตํ�าซึ�งก็เห็นบางบรษิทัเป็นเชน่นี�มานานแลว้"

ตลาดคอนโดฯเป็นสนิคา้ที�มคีวามเสรีมกีารแขง่ขนัสงู ผูป้ระกอบการสว่นใหญม่ฐีานการเงนิที�สงู ดงันั�น การ
แขง่ขนัก็ยงัสงูตอ่เนื�อง จงึตอ้งหากลยทุธ์ที�เป็นจุดแข็งเพิ�มขึ�น ซึ�งจะตอ้งเป็นเรื�องนวตักรรมเทา่นั�น ที�จะตอ้งคดิคน้สิ�งแปลก
ใหมม่านําเสนอ เพื�อใหผู้บ้รโิภคเลือกโครงการของบรษิทันั�นๆ มากที�สดุ
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