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  ข่าวโครงการอสงัหาริมทรพัย์ภาคเอกชน
  จบัตาปี 63 จ่ายภาษีที�ดนิอ่วม!  ( 16 May 2019 )

ราคาประเมนิใหมท่ ั�วประเทศขยบั ถนนวทิยเุพิ�มสงูสดุ100%

อสงัหารมิทรพัย์ระทกึกนัเลย! เมื�อราคาประเมนิ ราคาทรพัย์สนิ กรมธนารกัษ์ เริ�มใกลเ้สร็จแลว้ เผยเบื�องตน้ ราคาที�ดนิท ั�ว
ประเทศเพิ�มขึ�น รอ้ยละ 11 กรุงเทพฯ เพิ�มขึ�นเฉลี�ยรอ้ยละ 2.45 เผยถนนวทิยเุพิ�มสงูสดุรอ้ยละ 100 เป็นวาละ 1 ลา้นบาท ชี�เทรนด์
โครงการอสงัหาฯ ระดบัพรีเมยีมเกดิขึ�น ดา้นนายก ส.อสงัหาฯไทย คาดจะเห็นที�ดนิออกสูต่ลาดมากขึ�น เผยผูป้ระกอบการตอ้งขยาย
ไลน์ธรุกจิ ลดความเสี�ยงผูป้ระกอบการคอนโดฯดิ�น ปรบักลยทุธ์ สรา้งคอนโดฯ โลว์ไรส์เสร็จกอ่นขาย เหตลูุกคา้แบกรบัไมไ่หวจา่ย
เงนิดาวน์สงู

นายฐนญัพงษ์ สขุสมศกัดิ � ผูอ้าํนวยการสาํนกัประเมนิราคาทรพัย์สนิ กรมธนารกัษ์ กระทรวงการคลงั กลา่วถงึความคบืหน้า
การประกาศใชร้าคาประเมนิที�ดนิใหมท่ี�จะมผีล บงัคบัใชใ้นวนัที� 1 มกราคม 2563 ซึ�งจะมรีะยะเวลาการบงัคบัใช ้ 4 ปี (2563-
2566) วา่ ราคาที�ดนิใหมโ่ดยรวมท ั�วประเทศจะปรบัขึ�นประมาณ รอ้ยละ 11 ซึ�งเป็นตวัเลขที�ปรบัขึ�นตามภาวะ ปกต ิ โดยราคาที�ดนิ
ในพื�นที�กรุงเทพฯ และปรมิณฑล จงัหวดัปทมุธานี ราคาเพิ�มขึ�นสงูสดุรอ้ยละ 7.07 รองลงมา จงัหวดันครปฐม เพิ�มขึ�นรอ้ยละ 6.46,
สมทุรปราการรอ้ยละ 5.36 ,สมทุรสาคร เพิ�มขึ�นรอ้ยละ 3.58 และจงัหวดันนทบรีุปรบัขึ�นน้อยสดุอยูท่ี�รอ้ยละ 0.25

ขณะที�ราคาประเมนิที�ดนิในกรุงเทพฯเพิ�มขึ�นโดยเฉลี�ยรอ้ยละ 2.45 ท ั�งนี� พบวา่ ถนนวทิย ุราคาประเมนิใหม ่(บาท/ตาราง
วา) อยูท่ี � 1 ลา้นบาท จากราคาประเมนิเดมิอยูท่ี� 5-7.5 แสนบาท ราคาปรบัขึ�นรอ้ยละ 100-33.33 ,ถนนพหลโยธนิ ราคาประเมนิ
ใหม ่1.3-5 แสนบาทตอ่ตร.วาจากเดมิอยูท่ี� 1-4 แสนบาทตอ่ ตร.วา หรือเพิ�มขึ�นรอ้ยละ 30-25 และถนนรามอนิทรา ปรบัมาอยูท่ี� 1-
1.7 แสนบาทตอ่ตร.วา จากเดมิอยูท่ี� 85,000-1.5 แสนบาท เพิ�มขึ�นรอ้ยละ 17.65-30.76

"ปจัจุบนัราคาประเมนิใหมท่าํใกลเ้สร็จแลว้ ตอนนี�ดาํเนินการไปแลว้เสร็จรอ้ยละ 70 ซึ�งจะเป็นตวัเลขตามกรอบระยะเวลา 4
ปีไป กอ่น ท ั�งนี� ราคาประเมนิใหมบ่างพื�นที�ไมม่กีารเปลี�ยนแปลง บางพื�นที�ปรบัขึ�นไปสงูกวา่รอ้ยละ 100 ขณะที�จงัหวดัที�อยูใ่นโซน
เขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก (ออีซีี) ท ั�งจงัหวดัชลบรีุ ระยอง ตราด ราคาปรบัขึ�นรอ้ยละ 20 สว่นจงัหวดัฉะเชงิเทรา ยงัปรบัขึ�นไม่
เยอะ"

แหลง่ขา่วกลา่ววา่ ปจัจุบนัถนนวทิย ุ เป็นศนูย์กลางธรุกจิ(ซีบดี)ี ที�มกีารเตบิโตอยา่งสงูและตอ่เนื�อง มกีารลงทนุโครงการ
อสงัหารมิทรพัย์ระดบัพรีเมยีมจาํนวนมาก ประกอบกบัดว้ย ขอ้จาํกดัของราคาที�ดนิ ทาํใหม้ลูคา่การซื�อขาย ที�สงูตดิอนัดบัตน้ๆของ
ประเทศไทย

นายพรนรศิ ชวนไชยสทิธิ � นายกสมาคมอสงัหารมิทรพัย์ไทย กลา่ววา่ กรุงเทพฯไมม่กีารแกไ้ขปญัหาการกระจุกตวั ตอนนี�
คนกรุงเทพฯรวมกบันกัทอ่งเที�ยวมปีระมาณ 12-13 ลา้นคน ซึ�งเราตอ้งทาํเมอืงรอง เมอืงหลกัใหม้กีาร เตบิโต เพื�อรองรบัประชากร
ออกไป แตป่จัจุบนั การหาที�ดนิทาํไดย้าก เชน่ ออีซีี ที�ดนิแพง คดิวา่ ชว่ง 1 ม.ค.2563 จะเริ�มเขา้สูก่ารจดัเก็บภาษีที�ดนิและสิ�งปลูก
สรา้งใหม ่จะเริ�มเห็นที�ดนิออกสูต่ลาดมากขึ�น ซึ�งเรามองวา่ ภาคธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ น่าจะขยายไปสูธ่รุกจิอื�นๆ เชน่ ธรุกจิโรงแรม
เพราะในบางจงัหวดั ปรมิาณโรงแรมในเมอืง ไมพ่อรองรบัความตอ้งการ ที�เขา้มา ท ั�งนี� หากเราสามารถรวมกลุม่ของ ผูป้ระกอบการ
เขา้ไปพฒันาโครงการ ซึ�งจะเป็นการสรา้งเมอืงใหเ้ตบิโต เพิ�มจีดพีีใหก้บั จงัหวดันั�นๆ

"มธีรุกจิโรงพยาบาล 3-4 แหง่ มาคยุ กบัผม ซึ�งเราสามารถปรบัเป็นธรุกจิเพื�อสขุภาพไดด้ว้ย มขีอ้มลูจีนที�รว่มทนุกบัไทย
กาํลงัลงทนุที�หวัหนิบนเนื�อที�หลายพนัไร ่เพื�อทาํโครงการเพื�อรองรบัวยัเกษียณ หรือแมแ้ตท่ี�ภเูก็ต ยงัเป็นเมอืงที�น่าจะพฒันาไดอ้ยู"่

ฝากรฐับาลใหม ่ลงทนุเมกะโปรเจกต์
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นายพรนรศิ กลา่วถงึนโยบายตอ่ภาคอสงัหารมิทรพัย์จากรฐับาลใหมว่า่ ก็อยากใหร้ฐับาลผลกัดนัโครงการบา้นราคาถกู ซึ�ง
หน่วยงานรฐั อยา่งการเคหะแหง่ชาต ิ(กคช.) เพียงแหง่เดยีวคงไมส่ามารถทาํไดเ้พียงพอกบักาํลงัซื�อ

นายวสนัต์  เคยีงศริ ิ นายกสมาคมธรุกจิบา้นจดัสรร คดิวา่ รฐับาลชุดใหมค่งต ั�งไดใ้นไตรมาส 3 เฉพาะหน้ารฐับาลก็ออก
มาตรการใหม ่แตจ่รงิๆ แลว้ ตน้เหตสุาํคญั ตอ้งมาแกเ้รื�องการปลอ่ยสนิเชื�อ เนื�องจากเราตอ้งแกท้ี� ตน้เหตเุรื�องการปลอ่ยสนิเชื�อของ
ธนาคาพาณิชย์ เนื�องจากขณะนี�มยีอดปฏเิสธสนิเชื�อ (รีเจกต์เรต)ประมาณ 30-40% และลูกคา้ที�ตดิอยูใ่นเครดติบโูร ธนาคาร
พาณิชย์จะเขม้และปฏเิสธ ซึ�งหากธนาคารฯลดความเขม้ จะชว่ยปลอ่ยคนมบีา้นมากขึ�น ไมใ่ชผ่ลกัลูกคา้เลย แตเ่ราตอ้งทาํอยา่งไร ที�
คนกูบ้า้นในระบบ 80% จะพึ�งพาสนิเชื�อจากธนาคารพาณิชย์

"หลายคนสบัสนกบัมาตรการรฐั จะเหยยีบเบรกหรือเรง่ตลาด เพราะเรื�อง LTV เป็นการลดความรอ้นแรงเกนิไปโดยเฉพาะ
ในกลุม่บา้นหลงัที�สองและสาม แตใ่นมาตรการที�ออกมาลา่สดุ เรื�องหกัลดหยอ่นการซื�อบา้น และลดคา่ธรรมเนียมการโอนและจดจาํ
นอง มุง่สง่เสรมิผูต้อ้งการมบีา้นหลงัแรก LTV กบัโครงการแนวราบ จะซื�ออยูจ่รงิ 2 ใน 3 ไมถ่กูกระทบจากLTV แตข่าดเรื�อง
ประชาสมัพนัธ์ รวมถงึผูป้ระกอบการตอ้งทาํความเขา้ใจกบัลูกคา้ดว้ย แตก็่มบีางสว่นที�ยงัถกูผลกระทบอยู"่

นายวสนัต์  มองวา่ รายเล็กตอ้งมองเรื�องสภาพคลอ่ง เราตอ้งมหีลกัการ คอื โครงการ ที�ทาํเงนิตอ้งมากกวา่โครงการที�ใชเ้งนิ
และทาํตวัใหเ้บาไว ้ เชน่ ตน้ทนุตา่งๆ ใหเ้บาลง และวา่จา้งงานกบัภายนอกมากขึ�น จรงิๆแลว้ แมร้ายใหญจ่ะมสีว่นแบง่ตลาดสงูถงึ
70% แตเ่ราเชื�อม ั�นวา่ รายเล็กสามารถเตบิโตไดม้ากกวา่

นายธนากร ธนวรทิธิ � กรรมการบรหิารสมาคมอาคารชุดไทย กลา่ววา่ มาตรการที�ออกมาคงแกอ้ะไรไมไ่ด ้ แตถ่า้ตวั
ธนาคารพาณิชย์เขา้ใจหลกัการ และสื�อสารดีๆ  จะชว่ยและ ลดปญัหา ซึ�งเรามองวา่ คนก็มองหาบา้น แตเ่รื�องความเชื�อม ั�นของผู้
บรโิภคเป็นสิ�งสาํคญั เราตอ้งการสรา้งความม ั�นใจในทางเศรษฐกจิ คนก็พรอ้มเป็นหนี�

"ปจัจยัที�น่ากลวัปีนี� เรื�องสงครามการคา้ที�สง่ผลกระทบไปท ั�วโลก เรื�องของการคา้ ซึ�ง ของเรา (บรษิทั ออลล์ อนิสไปร์) มี
ลูกคา้ตา่งชาต ิซื�อเรา 30% การเมอืงก็มผีลกระทบกบัเรา แตห่ากเป็นรฐับาลเดมิๆ ก็จะมกีารขบัเคลื�อนการลงทนุตา่งๆ เชน่ โครงการ
ออีซีี ชว่ยใหภ้าพรวมดขีึ�น"

อยา่งไรก็ตาม ในประเด็นของตลาด คอนโดฯนั�น การกระจายคอนโดฯใหม้าก จะเสี�ยงเกนิไป  แตต่อ้งอยูใ่นทาํเลดีๆ   ดงันั�น
เราตอ้งอยูใ่นพื�นที�ปลอดภยั (เซฟตี�โซน) แตต่า่งกบัโครงการแนวราบ ที�สามารถกระจายความเสี�ยง กระจายโซนหากไดร้าคาที�ดนิได้
ดงันั�น การหาคอนโดฯจะคนละแบบ คนละไลฟ์สไตล์ ไมเ่หมอืนกนั

แนะคอนโดฯโลว์ไรส์สรา้งเสร็จกอ่นขาย แกป้ม LTV

นายธนากร กลา่วถงึมาตรการควบคมุสนิเชื�ออสงัหาฯ หรือ LTV นั�น คดิวา่ไมก่ระทบ เพราะเรายงัชว่งแรกๆ เนื�องจากของ
บรษิทั ออลล์ อนิสไปร์ฯทาํคอนโดฯ แตค่อนโดฯเราอยูใ่นซอย ไมด่งึนกัลงทนุมากนกั เป็นกลุม่คนอยูจ่รงิ และแนวโน้มจะเป็น
ลกัษณะสรา้งเสร็จกอ่นขาย (อาคารชุดโลว์ไรส์ จะสรา้งแลว้เสร็จประมาณ 10 เดอืน ) จะคลา้ยรูปแบบโครงการบา้นจดัสรรมากขึ�น
ซึ�งในสว่นนี� อาจจะกระทบกบัลูกคา้ เพราะถอืวา่เก็บดาวน์เยอะเหมอืนกนั ในขณะที� คนไทยจะอยูด่ว้ยเครดติมากกวา่มเีงนิออมของ
ตนเอง

"ตอ่ไปคอนโดฯจะอยูด่ว้ยเรียลดมีานด์จรงิๆ และนกัลงทนุที�มองเรื�องผลตอบแทนจากการลงทนุ สว่นกลุม่เก็งกาํไรจะหายไป
รวมถงึกลุม่คนรุน่ใหมท่ี�มฐีานะดขีึ�น จะหนัมามองตลาดคอนโดฯ ซึ�งตนมองวา่ คอนโดฯราคาไมเ่กนิ 3 ลา้นบาท หอ้งขนาดไมเ่ล็ก
และอยูใ่นเมอืง น่าจะพอขายได"้

ในมมุมอง คอนโดฯในปีนี� จะรว่งแน่นอน แตก่ารเปิดโครงการจะไมถ่ี�เหมอืนอดตี แตจ่ะคอ่ยๆเปิด และดไูป และคงไมค่อ่ย
เห็นภาพขายหมดในวนัเดยีว ซึ�งในชว่ง 2 ปีที�ผา่นมา คอนโดฯเปิดเยอะ และยนิูตที�จะแลว้เสร็จในปีนี�จะมพีอสมควร แตห่าก
โครงการไหนที�มตีา่งชาตริว่มทนุและมกีลุม่ลูกคา้ตา่งชาตดิว้ย ก็พอจะมกีระแสเงนิสดเขา้มาเยอะ

"มองวา่ ผูป้ระกอบการที�อยูน่อกตลาด หลกัทรพัย์ จะไดไ้มถ่กูกดดนัเรื�องเป้าหมายมากนกั และไมต่อ้งรีบรอ้นซื�อที�ดนิ
สามารถมเีวลาสาํรวจตลาด มคีวามคลอ่งตวัมากกวา่ แตค่วามยากคอื ธนาคารพาณิชย์ จะไมค่อ่ยใหนํ้�าหนกัและซีเรียสกบับรษิทัราย
เล็กที�อยูน่อกตลาด หลกัทรพัย์ ซึ�งเรารบัรูม้าวา่ ม ี2 แบงก์ ไมเ่อาโครงการคอนโดมเินียมเลย"
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