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  ข่าวโครงการอสงัหาริมทรพัย์ภาคเอกชน
  สแกน 26 จงัหวดัอสงัหาฯท ั�วไทย ฝ่ามรสุม LTV-ดบ.ขาขึ�น-หุ้นร่วง-เทรดวอร์  ( 03 January 2019 )

อเีวนต์ใหญส่ง่ทา้ยปี 2561 ของสาํนกัวจิยัระดบัชาต ิ "REICศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรพัย์ ธนาคาร

อาคารสงเคราะห์" มกีารเปิดผลสาํรวจโครงการที�อยูอ่าศยัทกุซอกทกุมมุในพื�นที�ท ั�วประเทศ

คดัจากหลายออปชั�น ไมว่า่จะเป็นพื�นที�ที�มขีนาดเศรษฐกจิการลงทนุ หรือมมีลูคา่ตลาดรวมระดบัสงู, คดัจากการ
เป็นพื�นที�ยทุธศาสตร์ตามนโยบายรฐับาล โดยเฉพาะนโยบายเขตเศรษฐกจิพเิศษ, รวมท ั�งคดัจากการเป็นเมอืงศนูย์กลาง
ดา้นใดดา้นหนึ�ง เชน่ เมอืงมหาวทิยาลยั เมอืงการทอ่งเที�ยว เมอืงการคา้ชายแดน ฯลฯ

โดยสรุปประเทศไทยม ี77 จงัหวดั แตม่จีงัหวดัที�มศีกัยภาพทางธรุกจิพฒันาที�ดนิจาํนวน 26 จงัหวดั แบง่กวา้ง ๆ
ไดเ้ป็นเขตกรุงเทพฯ-ปรมิณฑล 6 จงัหวดั กบัตา่งจงัหวดัท ั�วไทยรวมกนัอกี 20 จงัหวดั

ในขณะที�มกีารประเมนิแลว้วา่ตลาดใหญใ่นเขตกรุงเทพฯ-ปรมิณฑลยงัมโีอกาสเตบิโต 5% บวกลบในปี 2562
สว่นตา่งจงัหวดัยงัไมเ่ห็นสญัญาณการฟื� นตวัในภาพรวม หรือเรียกวา่ยงัไมม่ปีาฏหิารย์ิเกดิขึ�น

มหา'ลยั-รถไฟฟ้า-ปชก.แฝง

ขอ้มลูประชากรใน 26 จงัหวดั เห็นไดช้ดัวา่มบีางจงัหวดัที�จาํนวนประชากรไมไ่ดส้มัพนัธ์กบัขนาดตลาดโครงการ
ที�อยูอ่าศยั (ดตูารางประกอบ) อาท ิ"มหานครกรุงเทพ" สาํมะโนประชากรบอกวา่ม ี5.6 ลา้นคน แตอ่ยูอ่าศยัจรงิมากกวา่
12-13 ลา้นคน เพราะม ี"ประชากรแฝง" เป็นคนตา่งจงัหวดัเขา้มาทาํงาน

หรือจะเป็น "ภเูก็ต" ที�มปีระชากร 4 แสนคน แตม่ขีอ้มลูจากดเีวลอปเปอร์และนกัธรุกจิภาคการทอ่งเที�ยวบอกอยู่
ตลอดวา่มคีนพกัอาศยัจรงิ 1 ลา้นคน เป็นประชากรแฝงเขา้มาทาํงานป้อนธรุกจิการทอ่งเที�ยว ซึ�งแตล่ะปีม ีนกัทอ่งเที�ยวมา
เยอืนไมต่ํ�ากวา่ 3 ลา้นคน

"มหาสารคาม" เมอืงเล็กนิดเดยีว แตเ่ป็นที�ต ั�งของมหาวทิยาลยัมหาสารคาม รบัอานิสงส์การเป็นเมอืงมหาวทิยาลยั
ทาํใหม้กีาํลงัซื�อจากนกัศกึษา คณาจารย์ บคุลากรจาํนวนมหาศาล แมว้า่ GPP จะคา้นสายตาเพราะมขีนาดเพียง 47,355
ลา้นบาท หรือเพียง 1% กวา่ ๆ เมื�อเทยีบกบั GPP 4,437,405 ลา้นบาทของกรุงเทพฯ

ท ั�งนี� "GPP-ผลติภณัฑ์มวลรวม จงัหวดั" ณ ปี 2558 ท ั�วประเทศมมีลูคา่ 13.6 ลา้นลา้นบาท

"นนทบรีุ" ไมม่อีะไรสูไ้ดก้บัจงัหวดัสมทุรปราการในแงก่ารเป็นแหลง่โรงงาน ซึ�งหมายถงึแหลง่จา้งงาน GPP
น้อยกวา่ 3 เทา่ แตธ่รุกจิอสงัหาฯมขีนาดใหญก่วา่เมอืงปากนํ�า เพราะเหตผุลเดยีวคอืมรีถไฟฟ้า (สายสมีว่ง) เปิดใหบ้รกิาร
กอ่น จนตอ้งบอกใครตอ่ใครวา่สนิคา้โปรดกัต์แชมเปี� ยนไมใ่ชผ่กัผลไมห้รือโอท็อป แตเ่ป็นธรุกจิอสงัหาฯนี�เอง

อกีสกัตวัอยา่ง "ตาก" แมจ้ะเป็นเมอืงหน้าดา่นการคา้ชายแดนไทย-เมยีนมา ที�อาํเภอแมส่อด แต ่GPP ดอ้ยกวา่
มหาสารคามเสยีอกี อยูท่ี � 45,188 ลา้นบาท ขนาดธรุกจิที�อยูอ่าศยัก็เล็กกวา่ถงึครึ�งหนึ�ง

ดมีานด์ของธรุกจิอสงัหาฯจงึไมไ่ดอ้งิกบัขอ้มลูพื�นฐานเพียงอยา่งเดยีว แตม่อีงคป์ระกอบของทาํเลที�ต ั�งเป็นสาํคญั
ถา้อยูแ่วดลอ้มไปดว้ยแหลง่จา้งงาน การคา้ สถานศกึษา แหลง่ช็อปปิ� ง-ไลฟ์สไตล์ เมอืงทอ่งเที�ยว การคมนาคมสะดวก
ฯลฯ ก็มโีอกาสแจง้เกดิบา้นจดัสรร-คอนโดมเินียมไดไ้มย่ากนกั

ท็อป 10 อสงัหาฯตา่งจงัหวดั

สาํหรบัท็อป 10 ในตลาดตา่งจงัหวดั (ไมน่บักรุงเทพฯ-ปรมิณฑล) จดัระเบยีบขอ้มลูตามมลูคา่ตลาด ซึ�งเรียบเรียง
จากขอ้มลูหน่วยและราคาในผงัโครงการ ผลสาํรวจ ณ ครึ�งปีแรก 2561 ของ REIC มดีงันี�
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อนัดบั 1 "ชลบรีุ" มลูคา่ตลาดตามผงัในโครงการ 444,268 ลา้นบาท จาก 669 โครงการ จาํนวน 142,375
หน่วย เหลือขาย 37,915 หน่วย มลูคา่เหลือขาย 131,168 ลา้นบาท

อนัดบั 2 "ภเูก็ต" มลูคา่ตลาด 160,208 ลา้นบาท จาก 198 โครงการ 27,125 หน่วย เหลือขาย 6,357 หน่วย
มลูคา่เหลือขาย 37,518 ลา้นบาท

อนัดบั 3 "เชียงใหม"่ มลูคา่ตลาด 104,008 ลา้นบาท จาก 217 โครงการ 27,476 หน่วย เหลือขาย 8,617
หน่วย มลูคา่เหลือขาย 33,237 ลา้นบาท

อนัดบั 4 "โคราช" มลูคา่ตลาด 84,445 ลา้นบาท จาก 155 โครงการ 18,069 หน่วย เหลือขาย 6,858 หน่วย
มลูคา่เหลือขาย 34,330 ลา้นบาท

อนัดบั 5 "ระยอง" มลูคา่ตลาด 77,916 ลา้นบาท จาก 224 โครงการ 32,000 หน่วย เหลือขาย 11,895 หน่วย
มลูคา่เหลือขาย 30,210 ลา้นบาท

ฉะเชงิเทราเบยีดอนัดบั 9

อนัดบั 6 "เพชรบรีุ" มลูคา่ตลาด 61,067 ลา้นบาท จาก 64 โครงการ 15,342 หน่วย เหลือขาย 3,531 หน่วย
มลูคา่เหลือขาย 12,496 ลา้นบาท

อนัดบั 7 "ประจวบฯ" มลูคา่ตลาด 46,364 ลา้นบาท จาก 108 โครงการ 9,470 หน่วย เหลือขาย 2,573 หน่วย
มลูคา่เหลือขาย 13,207 ลา้นบาท

อนัดบั 8 "สงขลา" มลูคา่ตลาด 44,377 ลา้นบาท จาก 139 โครงการ 11,726 หน่วย เหลือขาย 3,602 หน่วย
มลูคา่เหลือขาย 14,369 ลา้นบาท

อนัดบั 9 "ฉะเชงิเทรา" มลูคา่ตลาด 39,008 ลา้นบาท จาก 59 โครงการ 13,751 หน่วย เหลือขาย 5,517 หน่วย
มลูคา่เหลือขาย 14,730 ลา้นบาท

อนัดบั 10 "สรุาษฎร์ธานี" มลูคา่ตลาด 38,377 ลา้นบาท จาก 128 โครงการ 8,158 หน่วย เหลือขาย 2,796
หน่วย มลูคา่เหลือขาย 15,335 ลา้นบาท

ไฮไลต์น่าจะอยูท่ี� "ฉะเชงิเทรา" เมอืงทางผา่นของกรุงเทพฯไปยงัอสีเทร์ิน ซีบอร์ด เป็นทาํเลนอกสายตาดเีวลอป
เปอร์ บิ�กแบรนด์มานาน ลา่สดุทาํเลโดดเดง้ขึ�นมาหลงัจากรฐับาล คสช.โปรโมต EECระเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนั
ออก เมื�อจดัเรียงอนัดบัท็อป 10 ปรากฏวา่สามารถเบยีดแทรกเขา้มาอยูใ่นอนัดบั 9

โดยแซงหน้าสรุาษฎร์ธานี, ขอนแกน่, นครศรีธรรมราช, อดุรธานี, พษิณุโลก, เชียงราย, พระนครศรีอยธุยา,
อบุลราชธานี, มหาสารคาม, สระบรีุ และตาก

REIC ชี�ดมีานด์-ซพัพลายชะลอ

"ดร.วชิยั วริตักพนัธ์" รกัษาการ ผูอ้าํนวยการ REIC ระบวุา่ สถานการณ์ตลาดที�อยูอ่าศยัปี 2561 ท ั�งดา้นดมีานด์
และซพัพลายปรบัตวัดขีึ�นกวา่ปี 2560 เป็นผลจากการขยายตวัของเศรษฐกจิภาพรวมของประเทศ

ขณะเดยีวกนั มาตรการ LTV-loan to value ของแบงก์ชาตใินการลดเพดานการปลอ่ยสนิเชื�อซื�อบา้น-คอนโดฯ
มผีลทาํใหลู้กคา้ผูซื้�อตอ้งเพิ�มเงนิดาวน์ในการซื�อหรือกูส้ญัญาที� 2-3 เป็นตน้ไป มผีลบงัคบัใช ้1 เมษายน 2562 คาดวา่สง่
ผลกระทบทาํใหย้อดโอนกรรมสทิธิ �และสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัมกีารเรง่ตวักอ่นที�มาตรการ LTV จะบงัคบัใชจ้รงิ

สาํหรบัตลาดตา่งจงัหวดัในปี 2561 มกีารขยายตวัของดมีานด์อยา่งชดัเจน โดยมหีน่วยและมลูคา่การโอนสงูถงึ
21% ขณะที�ซพัพลายซึ�ง REIC ดจูากตวัเลขการขอใบอนุญาตกอ่สรา้ง ลดลง 3.2%
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เจาะรายละเอยีดใบอนุญาตกอ่สรา้งพบวา่ การขอไลเซนส์โครงการอาคารชุดลดลง -49% ขณะที�ไลเซนส์บา้น
จดัสรรแนวราบเพิ�ม 2.9% ทาํใหว้เิคราะห์ไดว้า่มกีารปรบัตวัของดมีานด์และซพัพลายที�เขา้สูจุ่ดสมดลุมากขึ�น

แนวโน้มปี 2562 มองวา่ผลจากมาตรการคมุสนิเชื�อของแบงก์ชาต,ิ การชะลอตวัของเศรษฐกจิโลกที�มผีลตอ่
เศรษฐกจิไทย ผลลพัธ์ตามมากระทบตอ่ตลาดที�อยูอ่าศยัท ั�งในพื�นที�กรุงเทพฯ-ปรมิณฑล และตลาดตา่งจงัหวดัอยา่งหลีก
เลี�ยงไมไ่ด้

โดยคาดวา่มกีารชะลอตวัท ั�งในดา้นดมีานด์และซพัพลาย

ไตรมาส 1/62 ผูซื้�อไดเ้ฮ

คา่ยอสงัหาฯดาวรุง่แบรนด์ "อลัตจูิด ดเีวลลอปเมน้ท"์ โดย 2 ผูบ้รหิารหลกั "ชยพล หรรรุง่โรจน์" เอ็มด ีกบั "ขวญั
ชยั ยิ�งเจรญิถาวรชยั" กรรมการบรหิาร กลา่วสอดคลอ้งกนัวา่ แมปี้ 2562 เต็มไปดว้ยปจัจยักระทบตลาดอสงัหาฯ แต่
มลูคา่ตลาดรวมปีละ 5 แสนลา้นบาทไมค่ดิวา่จะหายไปถงึครึ�งหนึ�ง เพราะลูกคา้ที�ถกูบงัคบัเพิ�มเงนิดาวน์เป็นการซื�อหลงัที�
2-3 เป็นตน้ไปมสีดัสว่นน้อยของตลาดรวม

อยา่งไรก็ตาม ยอมรบัวา่การจะสรา้งอตัราเตบิโตทางธรุกจิปีกนุไมง่า่ย เพราะกระทบจาก 1.มาตรการ LTV ทาํให้
ผูซื้�อน้อยลงหรือชะลอการตดัสนิใจ 2.แนวโน้ม ดอกเบี�ยขาขึ�น

"ปีหน้าเป็นปีของ buyer market จากสองไซเคลิฝั�งผูซื้�อกบัผูข้าย ปีหน้าคนตดัสนิใจซื�อชา้ลงก็จรงิ แตท่าํใหค้น
พรอ้มซื�อเป็นจงัหวะเลือกซื�อ เพราะ ผูป้ระกอบการแขง่ขนัแคมเปญโปรโมช ั�นเพื�อใหต้ลาดยงัไปไดอ้ยู"่

คอนโดฯลดบทบาทขายบิ�กลอต

"พี�สุน่-สนุทร สถาพร" เอ็มดคีา่ยสถาพร เอสเตท และกรรมการสมาคมธรุกจิบา้นจดัสรรระบวุา่ บรษิทัประสบ
ความสาํเร็จในการเปิดขายคอนโดฯ ลกัเซอรี� "เดอะ เชดด์ สาทร" ทาํเลสวยจดัซอยสาทร 1 ในขณะที�แผนลงทนุปี 2562
เดนิหน้าเปิดตวัใหม ่2 โครงการ แบง่เป็นแนวราบทาํเลรงัสติ คลอง 5 กบัคอนโดฯทาํเล ในเมอืง

โดยโครงการแนวราบ คลอง 5 สรา้งบนแลนด์แบงก์ 99 ไร ่เฉือนมาทาํที�อยูอ่าศยั 70 ไร ่ราคา 5-10 ลา้นบาท/
ยนิูต และตดัแบง่โซนดา้นหน้า 20 กวา่ไรใ่หเ้ชา่ทาํคอมเมอร์เชียล

"กลยทุธ์ต ั�งรบัมาตรการ LTV ใหม ่ เป็นเรื�องสกรีนลูกคา้เรียลดมีานด์จรงิ ๆ โอกาสจะขายบิ�กลอตยกลอตน้อยล
งมากแลว้ ทกุวนันี�โบรกเกอร์ (ตวัแทนนายหน้า) อนิเวสเตอร์ขาประจาํเราตอ้งลดบทบาท ลดมาร์เก็ตแชร์ บางโครงการ
โฆษณาวา่มยีลีด์สงู 5-6-7% ตอ้งลดบทบาทลงเพราะเจอ LTV ใหม"่

พลกิกลยทุธ์เน้นนโยบาย "ต ั�งรบั"

สดุทา้ย "ประเสรฐิ แตด่ลุยสาธติ" ซีอโีอโครงการพรีเมี�ยมคา่ยพฤกษา เรียลเอสเตท กลา่วกบั "ประชาชาตธิรุกจิ"
วา่ ปลายปี 2561 มสีถานการณ์พลกิผนัที�ทาํใหเ้วลทห์รือความม ั�งค ั�งของคนไทยหายไป -20% ไดแ้ก ่ มาตรการ LTV-
loan to value, แนวโน้มดอกเบี�ยขาขึ�น, ภาษีที�ดนิและสิ�งปลูกสรา้ง และตลาดหุน้จาก 1,800 จุด เหลือ 1,500 จุด ซึ�งรบั
ผลกระทบทางออ้มจากเทรดวอร์หรือสงครามการคา้ สหรฐั-จีน

"wealth ที�หายไป 20% หมายถงึกาํลงัซื�อคนไทยในชว่งปลายปี ซึ�งคาดวา่กระทบตอ่เนื�องมาถงึปีนี�ดว้ย"

ความคาดหวงัของผูป้ระกอบการ โฟกสัอเีวนต์การเลือกต ั�งท ั�วไปอยากใหม้องในมมุบวกหรือโพซทิฟี

"การเลือกต ั�งคอืการเริ�มตน้ใหม ่ผูบ้รหิารรฐับาลไมว่า่มาจากพรรคเดมิ (ชุดเดมิ) หรือมาจากพรรคใหม ่ถา้คนเดมิ
บรหิารก็น่าจะมนีโยบายที�ดมีากขึ�นกวา่เดมิ ถา้คนใหมม่าบรหิารก็น่าจะมกีารเปลี�ยนแปลงที�มากกวา่เดมิเชน่กนั นี�คอืมมุ
มองที�อยากเห็น"

ขอ้เสนอแนะตอ่รฐับาลชุดใหมห่ลงัการเลือกต ั�ง เป็นเรื�องภาพรวมเศรษฐกจิ เพราะถา้กาํลงัซื�อรากหญา้คนระดบั
กลางไมฟื่� นตวั จะเป็นปญัหากระทบตอ่เศรษฐกจิภาพใหญข่อง ประเทศได้
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สอบถามปญัหาด้านข้อมูลกรุณาตดิตอ่ฝ่ายประชาสมัพนัธ์และบรกิารขอ้มลู (คณุวาทนีิ ชุณหโสภาค โทร 02-202-1768)

"สตอรี�ปี 2562 หลกัใหญใ่จความคอืการทาํแผนธรุกจิเชงิต ั�งรบั..." คาํกลา่วสรุปของซีอโีอพรีเมี�ยมพฤกษา เรียล
เอสเตท
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