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  ข่าวโครงการอสงัหาริมทรพัย์ภาคเอกชน
  ผวาซพัพลายล้นจุดเสี�ยงอสงัหาฯรายเล็ก หนี�ทว่ม  ( 31 January 2019 )

สมาคมอสงัหาฯประเมนิ อสงัหาฯปีนี�แผว่ ซพัพลายลน้  แนะเรง่ ระบายสต็อก สรา้งสมดลุโครงการใหม ่ จบัตา
คอนโดหด 2-3% เกาะตดิมาตรการแอลทวีีมผีล 1 เม.ย.เบรกยอดขาย เตอืนระวงัลงทนุ-สภาพคลอ่ง "เอเชีย พลสั" เผยอ
สงัหาฯรอขาย 5.2 แสนลา้น จุดเสี�ยง รายเล็กแบกหนี�อว่ม

ในงานสมัมนาใหญป่ระจาํปี2562 "อสงัหารมิทรพัย์ ดชันีหลกัชี�เศรษฐกจิปี2562" จดัโดยสมาคมอสงัหารมิทรพัย์
ไทย สมาคมธรุกจิบา้นจดัสรรและสมาคม อาคารชุดไทย วานนี� (30 ม.ค.) ในหวัขอ้ "แนวโน้มภาวะตลาด
อสงัหารมิทรพัย์ในปี 2562...รุง่หรือรว่ง"

นายวิชยั  วิรตักพนัธ์ ผู้ตรวจการ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และรกัษาการผู้อํานวยการศูนย์ข้อมูล

อสงัหาริมทรพัย์ เปิดเผยวา่ แนวโน้ม ตลาดที�อยูอ่าศยัปีนี� คาดวา่จะมโีครงการเปิดใหมล่ดลง 5.3% โดยสถานการณ์แย่
สดุจะมซีพัพลายราว 100,300 ยนิูต จากปีกอ่น 118,271 ยนิูต ขณะที�โครงการเหลือขายกลบัมจีาํนวนเพิ�มขึ�นราว 4.6%
กรณีแยส่ดุคาดอยูท่ี� 153,600 ยนิูตจากปี 2561 ม ี133,400 ยนิูต ยงัมโีครงการสรา้งเสร็จรอโอนจะปรบัเพิ�มขึ�น 7%

สว่นการโอนกรรมสทิธิ �ที�อยูอ่าศยั ปีนี� คาดวา่จะหดตวัลง 17.9% โดย เลวรา้ยสดุคาดอยูท่ี� 145,300 ยนิูต จากปี
กอ่นโอนกรรมสทิธิ � 196,630 ยนิูต ดา้นมลูคา่การโอนกรรมสทิธิ �คาดลดลง 15.1% กรณีเลวรา้ยสดุ อยูท่ี � 431,900 ยนิูต
จากปีกอ่นอยูท่ี� 565,112 ยนิูต

"การโอนกรรมสทิธิ �ลดลงมาก อยา่ตกใจเพราะฐานปี 2561 คอ่นขา้งสงู ปีนี�ตลาดจงึปรบัฐานลง ในสว่นของตลาด
คอนโดมเินียมน่าจบัตา เพราะมโีครงการสรา้งเสร็จพรอ้มโอนกรรมสทิธิ �เพิ�ม 110% สะทอ้นซพัพลายลน้บางตลาด ดงันั�น
ผูป้ระกอบการตอ้งเรง่ระบายสตอ๊กเกา่ ระมดัระวงั และสรา้ง สมดลุกบัซพัพลายใหมใ่นปีนี�"

สว่นโครงการแนวราบในกรุงเทพฯและปรมิณฑล ปีนี�ยงัไปไดด้ ีคาดมโีครงการใหมเ่ปิดเพิ�ม 2.1% กรณี เลวรา้ย
จะมจีาํนวน 41,400 ยนิูต และดสีดุคาดม ี50,600 ยนิูต สว่นโครงการเหลือขายเพิ�มขึ�น 4.6% แตก่ารโอนกรรมสทิธิ �ปีนี�
คาดหดตวัลง 11.8% มลูคา่การโอนกรรมสทิธิ �หดตวั 5% จากปีกอ่น

หว่งสภาพคลอ่งนกัอสงัหาฯ

นายพรนรศิ ชวนไชยสทิธิ � นายกสมาคมอสงัหารมิทรพัย์ไทย กลา่ววา่ ตลาดอสงัหาฯยงัตอ้งพฒันาตอ่แมว้า่แนว
โน้มตลาดปีนี� โดยเฉพาะคอนโดอาจ "ตดิลบ" จากปีกอ่น เพราะสถานการณ์เศรษฐกจิโลก สงคราม การคา้ระหวา่งสหรฐั
และจีน ตลาดทนุมคีวามผนัผวน ลว้นสง่ผลตอ่ตลาด

ท ั�งนี� การทาํตลาดใหเ้จาะกลุม่เป้าหมายได ้ตอ้งพฒันาโปรดกัทท์ี�ด ีมคีวามคุม้คา่ราคามากขึ�น สว่น ผูป้ระกอบการ
ตอ้งรกัษาสภาพคลอ่งใหด้ ี เพราะปจัจุบนัธนาคารพาณิชย์แมม้สีภาพคลอ่งอยูจ่าํนวนมาก แตย่งัเขม้งวดในการปลอ่ยสนิ
เชื�อพฒันาโครงการ เพราะที�ผา่นมา พบวา่ มบีางโครงการกอ่สรา้งไปแลว้ กลบัมาพจิารณาเงื�อนไขการ ปลอ่ยกูใ้หม่

"หว่งสภาพคลอ่งผูป้ระกอบการ เพราะแบงก์ออ่นไหวในการปลอ่ยเงนิกูพ้ฒันาโครงการ หากไมเ่ตรียมเงนิให้
พรอ้มในการพฒันาอสงัหาฯ ตอ้งไปกูเ้งนิต ั�งแตซื่�อที�ดนิ ธรุกจิอาจเผชญิความเสี�ยงได"้

ดอกเบี�ยพุง่-ภาระผูซื้�อ
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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)

นายอธปิ พีชานนท ์นายกสมาคมธรุกจิบา้นจดัสรร กลา่ววา่ อสงัหาฯปีนี� เผชญิความเหนื�อยยากกวา่ปีกอ่น เพราะ
แนวโน้มดอกเบี�ยนโยบายอาจปรบัตวัสงูขึ�น หากขยบัขึ�น 0.25% จะเป็นภาระผูซื้�อเพิ�มขึ�น 2% กลายเป็น กระเทอืนความ
สามารถในการซื�อของผูบ้รโิภค สว่นแนวโน้มเศรษฐกจิโลกที�ชะลอตวั ทาํใหผู้ป้ระกอบการตอ้ง เตรียมพรอ้มการลงทนุ
อยา่ลงทนุเกนิตวั

"แอลทวีี"กดดนัระบายสต็อก

นอกจากนี� มาตรการลดสดัสว่นสนิเชื�อตอ่มลูคา่หลกัประกนั(แอลทวีี) ที�จะบงัคบัใชเ้ม.ย.นี� จะกดดนัให ้ผูป้ระกอบ
การเรง่ระบายสนิคา้ แตใ่นสภาวะเศรษฐกจิเชน่นี� ยอมรบัวา่ไมง่า่ย อยา่งไรก็ตามตลาดยงัมปีจัจยับวกจากสภาพคลอ่งของ
แบงก์พาณิชย์ ที�มมีาก อาจผลกัดนัใหเ้กดิการปลอ่ยสนิเชื�อใหผู้บ้รโิภคมากขึ�นควบคูก่บัการระมดัระวงัไมใ่หเ้กดิหนี�ไมก่อ่
รายได(้เอ็นพีแอล)เพิ�ม ขณะที�ผูป้ระกอบการตอ้งรกัษาสภาพคลอ่งใหด้ี

ภาพรวมคอนโดชะลอตวั

นางอาภา อรรถบรูณ์วงศ์ นายกสมาคมอาคารชุดไทย กลา่ววา่ การเตบิโตของตลาดคอนโดจะอยูใ่นภาวะ ชะลอ
ตวั แตไ่มถ่งึข ั�นตดิลบ เพราะ 2-3 ปีที�ผา่นมา มโีครงการเปิดใหมจ่าํนวนมาก มโีครงการเปิดขายรอรบัรูร้ายได(้แบ็ค
ล็อก)คอ่นขา้งมาก โดยมบีางยนิูตที�โอนไมไ่ด ้ ซึ�งไมถ่งึข ั�นวกิฤต ิ แตส่ง่ผลตอ่มลูคา่ของตลาดใหโ้ตเล็กน้อยหรือทรงตวั
เทา่นั�น

ในหวัขอ้การการอภปิรายเรื�อง "แนวโน้มภาวะเศรษฐกจิ ตลาดทนุ ตลาดเงนิ ผลกระทบตอ่ตลาดอสงัหาฯ ในปี
2562" นายเทดิศกัดิ � ทวีธรีะธรรม ผูช้ว่ยกรรมการผูอ้าํนวยการ ฝ่ายวจิยั บล. เอเชีย พลสั จาํกดั กลา่ววา่ อตัราสนิคา้คง
คา้งในตลาด(แบ็คล็อก) ของ 16 บรษิทั ไตรมาส 3 ปี 2561รวมมลูคา่ 3.56 แสนลา้นบาท เป็นโครงการแนวราบ 4.5
หมื�นลา้นบาท คอนโด 1.76 แสนลา้นบาท และจากโครงการรว่มทนุ มลูคา่ 1.35 แสนลา้นบาท ในระยะ 3 ปีจากนี�
(2562-2564)

สนิคา้รอขาย5.29แสนลา้น

ท ั�งนี� โครงการที�อยูร่ะหวา่งการพฒันา หรือสนิคา้รอขายของ ผูป้ระกอบการ 12 ราย รวมท ั�งสิ�นมลูคา่ 529,962
ลา้นบาท ซึ�งตอ้งใชเ้วลาดดูซบัถงึ 1 ปีครึ�ง ดงันั�นจงึตอ้งระมดัระวงัซพัพลายใหมท่ี�เขา้มาเตมิในตลาดไมใ่หม้ากเกนิกวา่
ยอดขาย เพราะจะเพิ�มภาระทางการเงนิ ซึ�งถอืเป็น จุดเสี�ยงทาํใหผู้ป้ระกอบการแบกรบัภาระทางการเงนิ โดยรายใหญน่ั�น
ไดเ้ปรียบเพราะสามารถระดมทนุ หรือออกหุน้กูไ้ด ้ แตร่ายเล็กอาจจะ ตอ้งแบกรบัภาระหนี�หรือทนุในชว่ง รอการดดูซบั
โครงการ เป็นการบล็อกรายยอ่ยและเล็กเขา้ถงึแหลง่เงนิทนุ ซึ�งถอืเป็นการเพิ�มชอ่งวา่งระหวา่ง รายใหญแ่ละรายเล็กหา่ง
กนัมากขึ�น จงึทาํใหร้ายใหญ ่16 บรษิทัมสีว่นแบง่ ทางการตลาดไมน้่อยกวา่ 2 ใน 3 ของตลาด

ดา้นนายนรศิ สถาผลเดชา ผูบ้รหิารศนูย์วเิคราะห์เศรษฐกจิทเีอ็มบ ี บมจ. ธนาคารทหารไทย กลา่ววา่ สิ�งที�ตอ้ง
จบัตาคอื มาตรการจากธนาคารแหง่ประเทศไทย(ธปท.) คอื การคมุเขม้สนิเชื�อ ซึ�งเป็นมาตรการที�สง่ผลใหก้ารอนุมตัสินิ
เชื�อลดลง ทาํใหด้มีานด์ลดลง เป็นเหตผุลใหซ้พัพลายในตลาดใชเ้วลาดดูซบันานขึ�น เชน่เดยีวกนักบัมาตรการตรวจสอบ
อตัราหนี�สนิตอ่รายได ้ (DTI- Debt to Income) ที�เป็นแนวคดิ ของการเพิ�มการคมุเขม้ดา้นความสามารถในการชาํระ
เงนิที�น่าจะประกาศ ใชก้ลางปีนี� เพิ�มแรงกดดนัของ การซื�อขายซพัพลายสต็อกลดลง
 
ที�มา: หนงัสือพิมพ์กรุงเทพธุรกจิ
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