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  ข่าวโครงการอสงัหาริมทรพัย์ภาคเอกชน
  เตือนอสงัหาฯเร่งระบายสตอ๊ก ก่อนลงทุนใหม่หว ั�นกระทบสภาพคล่อง  ( 31 January 2019 )

เตอืนปี 62 อสงัหาฯชะลอตวั แนะผูป้ระกอบการเรง่ระบายสตอ๊กกอ่นพฒันาสนิคา้ใหมเ่ตมิเขา้ตลาด เผย 12
บรษิทัยกัษ์อสงัหาฯ ในตลาด มโีครงการระหวา่งขายกวา่ 5.29 แสนยนิูต แบ็กล็อกรวม 3.5 แสนลา้นบาท

3 สมาคมอสงัหารมิทรพัย์ ไดแ้ก ่ สมาคมอสงัหา- รมิทรพัย์ไทย สมาคมธรุกจิบา้นจดัสรร และสมาคมอาคารชุด
ไทย จดังานสมัมนาประจาํปี 2562 ภายใตห้วัขอ้ "อสงัหารมิทรพัย์ ดชันีหลกัชี�เศรษฐกจิปี 2019" โดยนายเทดิศกัดิ � ทวีธรี
ะธรรม ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้าํนวยการฝ่ายวจิยั บรษิทัหลกัทรพัย์ เอเชีย พลสั จาํกดั กลา่ววา่ ในภาวะที�ตลาดอสงัหาฯชะลอ
ตวั ผูป้ระกอบการจะตอ้งเฝ้าระวงัหรือจบัตาสตอ๊กสนิคา้อยา่งใกลช้ดิ เนื�องจากในปจัจุบนัมสีนิคา้คงเหลือสะสมอยูใ่นตลาด
ปรมิาณมาก และเริ�มขายไดช้า้ลง ดงันั�น ผูป้ระกอบการควรเรง่ระบายสตอ๊กสนิคา้ออกใหไ้ดม้ากที�สดุ กอ่นที�จะพฒันา
โครงการใหมเ่ขา้สูต่ลาด

"ปจัจุบนัมโีครงการที�อยูร่ะหวา่งการพฒันาของผูป้ระกอบการ 12 บรษิทั รวมกนัประมาณ 529,962 ลา้นบาท
ซึ�งคาดวา่จะเป็นโครงการที�สรา้งเสร็จแลว้ประมาณ 10%  ซึ�งสนิคา้คงเหลือเหลา่นี�จะตอ้งใชเ้วลาประมาณ 1 ปีครึ�งในการ
ระบายออกไป โดยขึ�นอยูก่บัวา่จะมโีครงการใหมเ่ขา้สูต่ลาดเพิ�มขึ�นมากน้อยแคไ่หน สนิคา้คงเหลือที�ผูป้ระกอบการตอ้ง
แบกรบัอยูน่ ั�นขึ�นอยูก่บั วา่ ไฟแนนซ์ดว้ยอะไร ถา้เป็นการกูก็้อาจจะตอ้งเหนื�อยในการเรง่ระบายสนิคา้ออกมา" นายเทดิ
ศกัดิ �กลา่ว

จากการรวบรวมขอ้มลูผูป้ระกอบการอสงัหาฯ 16 รายใหญใ่นตลาดหลกัทรพัย์ ซึ�งมสีว่นแบง่ตลาด 2 ใน 3 ของ
ตลาดอสงัหารมิทรพัย์มรีายไดเ้ฉลี�ย  6.5 หมื�นลา้น/ไตรมาส มกีาํไร 1 หมื�นลา้น/ไตรมาส กาํไรข ั�นตน้เฉลี�ย 35% และมี
กาํไรสทุธ ิ15% และมคีา่ใชจ้า่ยในการขายอยูท่ี� 19-20% ขณะที�ยอดจองที�เซ็นสญัญาจะซื�อจะขายแลว้มพีฒันาการในเชงิ
บวกที�ด ีโดยไตรมาสที� 3 มยีอดจองสงูสดุ 1.1 แสนลา้น และคาดวา่ในปี 2561 บรษิทัรายใหญ ่ท ั�ง 16 รายมยีอดจองรวม
กนั 353,928 ลา้นบาท เพิ�มขึ�นจากปี 2560 ที�มยีอดจอง 321,305 ลา้นบาท ขณะที�การเปิดโครงการใหมใ่นปี 2561 มี
จาํนวน 249 โครงการ มลูคา่รวม 365,742 ลา้นบาท ซึ�งมจีาํนวนสงูเทา่กบัปี 2556 สว่นโครงการที�เปิดใหมเ่ป็น
โครงการที�อยูอ่าศยัแนวราบที�ขยายตวัขึ�น สว่นคอนโดมเินียมมลูคา่แทบจะไมเ่พิ�มขึ�นเลย ซึ�งการที�มโีครงการแนวราบเพิ�ม
ขึ�น แตก็่สามารถควบคมุซปัพลายที�เกดิขึ�นไดจ้งึไมน่่าเป็นหว่ง

สาํหรบัยอดขายที�รอการรบัรูข้องรายได ้หรือแบ็กล็อก ถงึสิ�นไตรมาส 3 ปี 2561 ของท ั�ง 16 บรษิทั มจีาํนวนรวม
ท ั�งสิ�น 355,936 ลา้นบาท เป็นโครงการที�อยูอ่าศยัแนวราบประมาณ 45,000 ลา้นบาท คอนโดมเินียม 176,00  ลา้นบาท
และเป็นโครงการรว่มทนุอกีประมาณ 135,000 ลา้นบาท โดยจะเป็นแบ็กล็อก ที�จะรบัรูร้ายไดใ้นปี 2562 จาํนวน
100,000 ลา้นบาท จาก 2 แสนกวา่ และในปี 2563 อกี 90,000 ลา้นบาท

แนะรกัษาสภาพคลอ่งในภาวะ ศก.ชะลอตวั

นายอธปิ พีชานนท ์ นายกสมาคมธรุกจิบา้นจดัสรร กลา่ววา่ เศรษฐกจิโลกชะลอตวัอยา่งแน่นอน การลงทนุใน
ประเทศตอ้งมคีวามแมน่ยาํสงู และสภาพคลอ่งมคีวามจาํเป็นมากที�สดุ สว่นการเมอืงตอ้งรอดคูวามชดัเจนหลงัเลือกต ั�ง
โดยสว่นใหญใ่นครึ�งปีแรกผูป้ระกอบการจะเน้นระบายสตอ๊กเกา่ใหไ้ดม้ากที�สดุ และจะไปเน้นเปิดตวัโครงการใหมไ่ดใ้น
ครึ�งปีหลงั 2562 สว่นปญัหาการ ขาดแคลนแรงงานยงัมตีอ่เนื�อง ผูป้ระกอบการตอ้งปรบัตวัรบักบัการกอ่สรา้งแบบใหม่
ซึ�งตอ้งมกีารศกึษาขอ้มลูไวล้ว่งหน้า เพื�อที�จะสามารถรบัมอืกบัการแขง่ขนัไดท้นั

ท ั�งนี� มองวา่เศรษฐกจิไทยในปี 2562 ยงัอยูใ่นลกัษณะออ่นไหวตอ่ปจัจยัภายนอก โดยมแีรงหนุนจากสภาพคลอ่ง
ของอตัราดอกเบี�ย และการลงทนุของภาครฐั สง่ใหเ้กดิการลงทนุของภาคเอกชนและการบรโิภคภายในประเทศ แตม่ี
ความกงัวลดา้นการเมอืงและเศรษฐกจิโลก เป็นตวักดดนั การขยายตวัทางเศรษฐกจิตอ้งมาจากการบรโิภคภายใน



4/2/2562 เตอืนอสงัหาฯเรง่ระบายสตอ๊ก กอ่นลงทนุใหมห่วั�นกระทบสภาพคลอ่ง

http://202.57.149.86/News/News_Detail.aspx?newsid=68449 2/3

ประเทศ, การลงทนุของภาคเอกชน, การลงทนุและใชจ้า่ยของภาครฐับาล แตก่ารสง่ออกอาจขยายตวัไดเ้พิ�มขึ�นบา้ง แตย่งั
ไมม่ ั�นคงพอ

โดยชอ่งทางการแกไ้ข รฐับาลตอ้งเรง่การใชจ้า่ยการลงทนุ การเบกิจา่ยในโครงการของรฐัและตามแผนงานเมกะ
โปรเจกต์ดา้นระบบสาธารณูโภคและลอจสิตกิส์ อกีท ั�งตอ้งเรง่สรุปปญัหาอทุกภยั-ภยัแลง้ เพื�อฟื� นฟูความเชื�อม ั�นของนกั
ลงทนุและผูบ้รโิภค อกีท ั�งตอ้งชว่ยกนัไมใ่หเ้กดิภาวการณ์ไมส่งบทางการเมอืง และฟื� นฟูภาพลกัษณ์ของประเทศ ขณะ
เดยีวกนัรฐับาลตอ้งดาํเนินนโยบายการเงนิและการคลงั เพื�อรกัษาเสถยีรภาพของอตัราแลกเปลี�ยนคา่เงนิบาท และเงนิทนุ
ตา่งประเทศที�ไหลเขา้ออก อกีท ั�งตอ้งปฏรูิปโครงสรา้งกฎหมายและภาษี เพื�อเพิ�มขดีความสามารถในการแขง่ขนั

อยา่งไรก็ตาม โดยภาพรวมของตลาดอสงัหาฯในปีนี� คาดวา่จะมอีตัราการเตบิโตประมาณ 5% บวกลบ โดย
อาคารชุดแมส้ว่นแบง่ตลาดจะลดลง แตก็่ยงัเป็นเซกเตอร์ที�มปีรมิาณหน่วยขายและโอนมากที�สดุ โดยเฉพาะใน กทม.
(แนวรถไฟฟ้า) ขณะที�ทาวน์เฮาส์เป็นเซกเตอร์ที�มกีารเตบิโตสงูขึ�นมากจากบา้นเดี�ยว คอนโดฯ โดยราคาสงูขึ�นเฉลี�ย 3-
10% ตอ่ปี จากตน้ทนุที�ดนิที�สงูขึ�น โดยสามารถซื�อทาวน์เฮาส์ไดข้นาด 80-100 ตารางเมตร เมื�อเทยีบกบัคอนโดฯ ใน
ระดบัราคาเดยีวกนัจะซื�อไดเ้พียง 30 ตารางเมตรเทา่นั�น

สาํหรบัปจัจยับวกในปีนี�ยงัมใีหเ้ห็นคอื ธนาคารยงัมกีารแขง่ขนัขยายสนิเชื�อเพื�อที�อยูอ่าศยั, ดอกเบี�ยของสนิเชื�อ
ซื�อบา้นยงัคงอตัราไมส่งู, กาํลงัซื�อของผูบ้รโิภคภายในประเทศยงัคงดอียู,่ ตลาดประชาคมเศรษฐกจิ อาเซียน (Asean
Economics Community:AEC) จะเปิดโอกาสใหค้วามตอ้งการอสงัหาฯไทยสงูขึ�น โดยเฉพาะอาคารสาํนกังาน,
เซอร์วสิอพาร์ตเมนต์, นิคมอตุสาหกรรม, โรงแรม, คอนโดมเินียม และอื�นๆ ซึ�งที�ผา่นมามผีูป้ระกอบการบางรายไปซื�อ
ที�ดนิในทาํเล AEC ไวบ้า้งแลว้ แตก็่ตอ้งมคีวามระมดัระวงัในการลงทนุดว้ย นอกจากนี�รฐับาลยงัมนีโยบายเรง่รดั
โครงการเมกะโปรเจกต์ตา่งๆ, นโยบายการเปิดเขตเศรษฐกจิพเิศษในหวัเมอืงการคา้ชายแดน รวมไปถงึโครงการ EEC
ซึ�งจะเป็นแรงกระตุน้ใหเ้กดิการลงทนุและความตอ้งการ อสงัหาฯ มากขึ�น

ดา้นนายพรนรศิ ชวนไชยสทิธิ � นายกสมาคมอสงัหารมิทรพัย์ไทย กลา่ววา่ ที�ผา่นมามผีูป้ระกอบการตา่งชาตสินใจ
มารว่มทนุกบัผูป้ระกอบการไทยอกีเป็นจาํนวนมาก ซึ�งบางรายไมต่อ้งการพฒันาโครงการแนวสงู แตต่อ้งการพฒันาใน
รูปแบบของเมอืงมากกวา่ ขณะที�สถาบนัการเงนิก็ยงัเขม้งวดในการปลอ่ยสนิเชื�อมากขึ�น สว่นบา้นมอืสองที�ถกูยดึเป็น
NPA ในสถาบนัการเงนิหลายหมื�นยนิูต บางโครงการอยูใ่นทาํเลที�ดกีวา่โครงการบา้นมอืหนึ�ง ซึ�งถอืเป็นโอกาสที�จะทาํ
ตลาดบา้นมอืสองไดใ้นปี 2562 นี�

"ที�น่าหว่งในปีนี�คอืสภาพคลอ่งของผูป้ระกอบการแตล่ะราย เพราะไมรู่เ้ลยวา่ในอนาคตแบงก์พาณิชย์จะมี
มาตรการอะไรออกมาอกี" นายพรนรศิ กลา่ว

นายสรุชยั ดนยัต ั�งตระกลู ประธานกรรมการธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) ประธานกลา่วเปิดงานวา่ รองนายก
รฐัมนตรีไดส้ ั�งการใหส้าํนกังานสง่เสรมิการลงทนุ (บโีอไอ) เพิ�มการสง่เสรมิการลงทนุกจิการที�อยูอ่าศยัสาํหรบัผูม้รีายได้
น้อย หลงัจากที�ไดย้กเลกิไปแลว้กอ่นหน้านี� เนื�องจากเป็นโครงการที�เป็นประโยชน์ตอ่ประชาชนและผูป้ระกอบการ โดย
คาดวา่จะมคีวามชดัเจน กอ่นการเลือกต ั�ง โดยจะมกีารปรบัรายละเอยีดใหม ่อาท ิ เดมิกาํหนดเพดานราคาบา้นที�ไดร้บัการ
สง่เสรมิไมเ่กนิ 1 ลา้นบาท อาจจะขยายเพดานราคาเนื�องจากตน้ทนุการพฒันาเพิ�มขึ�น โดยในตา่งจงัหวดัอาจเพิ�มเป็น 1.2
ลา้นบาท และในกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ราคา 1.5 ลา้นบาท ซึ�งไดป้ระสานงานกบั 3 สมาคมอสงัหารมิทรพัย์ เพื�อจดัทาํ
ขอ้มลูนําเสนอเขา้มาประกอบการพจิารณารณาการกาํหนดเกณฑ์รายละเอยีดตา่งๆ ของบโีอไอ ในสว่นของโครงการบา้น
ลา้นหลงั ไดม้ปีระชาชนแสดงความจาํนงยื�นขอ 1.2 แสนราย ซึ�งเกนิกวา่โควตา้ที�กาํหนดไวเ้พียง 50,000 ราย สว่น
จาํนวนที�เกนิ 70,000 ราย ขณะนี�อยูร่ะหวา่งขอขยายวงเงนิของโครงการจากกระทรวงการคลงัเพิ�ม

ปี 62 นี�ตลาดจะมกีารปรบัตวัลดลง ผูป้ระกอบการจะตอ้งมคีวามระมดัระวงัมากขึ�น เพราะเมื�อดอกเบี�ยสงูขึ�น ผู้
ประกอบการมตีน้ทนุเพิ�มขึ�น ทาํใหก้ารลงทนุชะลอตวั ท ั�งนี� ผูป้ระกอบการตอ้งปรบัตวัในสภาวะเศรษฐกจิ ท ั�งในและตา่ง
ประเทศมคีวามผนัผวน นอกจากการพฒันา บา้นมอืหนึ�ง อาจจะพจิารณาบา้นมอืสองดว้ย เพราะจะเป็นตลาดที�รองรบั
ความตอ้งการที�อยูอ่าศยัอกีตลาดหนึ�ง แทนการลงทนุซื�อที�ดนิและลงทนุใหม ่ สามารถซื�อทรพัย์สนิรอขาย(เอ็นพีเอ) ของ
ธนาคารในราคาที�เหมาะสม มาปรบัปรุงขายใหม ่ เพราะความตอ้งการที�อยูอ่าศยัมอียูอ่ยา่งตอ่เนื�อง ซึ�งขณะนี�ศูนย์ข้อมูล

อสงัหาริมทรพัย์ อยูร่ะหวา่งการพฒันาฐานขอ้มลูบา้นมอืสอง.
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