
กู​รู​ชี ้​อสังหา​ปี​ 60 ดิ่ง​หนัก​ เล็ง​ 4 ปัจจัย​พาต​ลาด​รวง​

แนะ​ราย​ยอย​เตรียม​รับ​ศึก​หนัก

นาย​ ธง​ชัย​ ปิย​สันติ​วงศ​ กรรมการ​ผู​จัดการ​บริษทั​ ที​เนอ​จี​ จํากัด​ และ​วาง​นัก​กล​ยุทธ​อสังหา​ประสบการณ​กวา​ 2​0 ปี​ได

จัดการ​สัมมนา​หัว​ขอ​ วิก​ฤต​ ทาง​รอด​อสังหา​ 2​017 วา​ สถานการณ​อสังหาริมทรัพย​ไทย​ใน​ปี​น้ี​ที่​มี​ความ​นา​กังวล​ดัง​น้ี​

จาก​สถานการณ​เศรษฐกิจ​ใน​ประเทศ​และ​เศรษฐกิจ​โลก​ปัจจุบัน​ที่​อยู​ใน​ภาวะ​ถด​ถอย​ ทําให​ตลาด​อสังหา​ของ​ไทย

ซบเซา​มา​อยาง​ตอ​เน่ือง​ ใน​ปี​ที่​ผาน​มา​ มี​สต็อก​อสังหา​ที่​ยัง​คง​คาง​หลาย​หมื่น​ยูนิต​จึง​จะ​สง​ผล​จน​ถึง​ปัจจุ​บัน

แต​สิ่ง​ที่​นา​หวง​ที่สุด​ใน​ปี​น้ี​คือ​ ปัจจัย​ลบ​ 4 ดาน​ที่​ประกอบ​กัน​ทุก​แง​มุม​ใน​รอบ​ 2​0 ปี​ คือ

* ภาวะ​เศรษฐกิจ​ตก​ตํ่า

* การ​ไม​อนุมัติ​สิน​เชื่อ​ของ​สถาบัน​การ​เงิน

* กําลัง​ซื้อ​ของ​ผู​บริโภค​ที่​ลด​ลง​อยาง​มาก

* และ​สงคราม​ราคา​ของ​ผู​ประกอบ​กา​รอ​สังหา

โดย​ปัจจัย​ดัง​กลาว​จะ​สง​ผล​ตอ​หลาย​ฝาย​ โดย​เฉพาะ​ผู​ประกอบ​การ​ราย​ยอ​ย

ทัง้​ที่​เป็น​ผู​ประกอบ​การ​ลง​ทุ​น ​และ​กอ​สราง​ บา​น ​คอน​โด​ระยะ​กลาง​และ​เล็ก

รวม​ถึง​นัก​ลง​ทุ​นอ​สังหา​เพื่อ​เก็ง​กําไร​ ที่​จะ​เกิด​การ​ช็อตของ​สภาพ​คลอง​ทาง​การ​เงิน

และ​อาจ​กระทบ​ไป​ถึง​ภาพ​รวม​อสังหา​ไทย​ จน​เกิด​เป็น​วิกฤต​การณ​ได

โดย​ได​มอง​ถึง​ความ​เสี่ยง​และ​ขอ​ควร​ระวัง​ที่​นัก​ลงทุน​ควร​ตอง​ตระหนัก​ถึง​ไว​ดัง​น้ี

10 จุด​เสี่ย​งอ​สังหา​ไทย​ปี​ 2​560

อสังหาฯ​ ปี​ 2​017 เขา​สู​ภาวะ​มืด​ 10 ดาน

1.​ ลูกคา​หด​กวา​ 50%

2.​ การ​ตลาด​ปก​ติ​ไม work

3.​ ลูก​คา​ไม walk

4.​ ยอด​จอง​น อย​มาก

5.​ อัตรา​การ​ยกเลิก​สูง​ ±50%

6.​ รายรับ​น อย​ คา​ใช​จาย​สูง

7.​ วงเงิน​กู​ธนาคาร​ เบิก​ไม​ได​ (เป็น​ผล​สืบ​เน่ือง​มา​จาก​ยอด​ขาย​)

8.​ ธนาคาร​เขม​งวด​สิน​เชื่อ​ราย​ยอย​มาก

https://www.thaimediapr.com/%e0%b8%81%e0%b8%b9%e0%b8%a3%e0%b8%b9%e0%b8%8a%e0%b8%b5%e0%b9%89%e0%b8%ad%e0%b8%aa%e0%b8%b1%e0%b8%87%e0%b8%ab%e0%b8%b2%e0%b8%9b%e0%b8%b5-60-%e0%b8%94%e0%b8%b4%e0%b9%88%e0%b8%87%e0%b8%ab%e0%b8%99/
https://www.thaimediapr.com/%e0%b8%81%e0%b8%b9%e0%b8%a3%e0%b8%b9%e0%b8%8a%e0%b8%b5%e0%b9%89%e0%b8%ad%e0%b8%aa%e0%b8%b1%e0%b8%87%e0%b8%ab%e0%b8%b2%e0%b8%9b%e0%b8%b5-60-%e0%b8%94%e0%b8%b4%e0%b9%88%e0%b8%87%e0%b8%ab%e0%b8%99/


9.​ สงคราม​รา​คา​ ราย​ใหญ​ขาย​เทา​ราย​ยอ​ย

10.​ กาว​ตอ​ก็​ยาก​ ถอย​ก็​ไม​ได

โดย​มอง​ถึง​เหตุผล​ที่​ไม​ควร​ลง​ทุ​นอ​สังหา​ประจําปี​ 60 จาก​ปัจจัย​ตางๆ​ คือ

อสังหาฯ​ ปี​ 2​017 ถือ​เป็น “Red Ocean” สมรภูมิ​เดือด​ เน่ือง​เพ​ราะ

1.​ ราย​ใหญ Stock ลน​ ทําให​เกิด Super Promotion และ​สงคราม​รา​คา​ ราย​ยอย​จะ​สู​ยาก​ ราย​ใหม​เสีย​เปรียบ​มหา

ศาล

2.​ ลูกคา​ที่​มี​กําลัง​ซื้อ​ เหลือ​ไม​ถึง​ 50%

3.​ ราย​ใหญ​ยัง​มี​โครงการ​ที่​เลื่อน​เปิด​ตัว​ใน​ 2​ ปี​ที่​ผาน​มา​ ซึ่ง​จะ​ตอง​เปิด​ใน​ปี​น้ี​อีก​นับ​ไม​ถวน

4.​ ธนาคาร​เขม​งวด​ใน​การ​ปลอย​สิน​เชื่อ​ ทัง้​สิน​เชื่อ​โครง​การ​ และ​สิน​เชื่อ​ราย​ยอย​ เพราะ​ป อง​กัน NPL ใน​อนาค​ต

อยางไร​ก็ตาม​สําหรับ​ปี​ 60 ถือวา​เป็น​จังหวะ​ดี​ของ​ผู​ซื้อ​อสังหา​ เพื่อ​การ​อยู​อาศัย​ พ​รอม​แนะ​ขอ​ควร​ระวัง​ดัง​น้ี

ขอ​ดี

1.​ ลูกคา​กลุม​นัก​ลงทุน​เพื่อ​ปลอย​เชา​ จะ​ได​สินคา​ราคา​ถูก​กวา​ปก​ติ

2.​ ลูกคา​กลุม​ซื้อ​อยู​จริง​ จะ​ได​สินคา​ราคา​ไม​แพง

ขอ​เสีย

1.​ ผู​บริโภค​ที่​มี​หน้ี​คง​คาง​มาก​ ไม​สามารถ​กู​ได

2.​ กลุม​ลูกคา​ที่​ซื้อ​เก็ง​กําไร​ไว​แลว​ จะ​ขาย​ดาวน​ยาก​มาก

3.​ กลุม​ลูกคา​ที่​ซื้อ​เพื่อ​ลงทุน​ไว​เมื่อ​ 1-2 ปี​ที่​แลว​ ปัจจุบัน​ราคา​ประกาศ​ขาย​ตก​ลง​ 15-20%

ใน​สวน​ของ​ภาพ​รวม​เศรษฐกิจ​ที่​มี​ผล​เกี่​วเน่ือง​กับ​ตลาด​อสังหา​คือ

เศรษฐกิจ​โลก​โดย​ทัว่​ไป​ ไม​คอย​สง​ผล​ตอ​อสังหาฯ​ ไทย​มาก​นัก​ แต​เศรษฐกิจ​ไทย​มี​ผล​โดย​ตรง​ เชน

1.​ ทิศทาง​เศรษฐ​กิจ​ สง​ผล​ตอ​ความ​เชื่อ​มัน่​ และ​การ​ซื้อ​อสังหาฯ

2.​ ทิศทาง​เศรษฐ​กิจ​ สง​ผล​ตอ​การ​เขม​งวด​การ​ปลอย​สิน​เชื่อ​ของ​ธน​าคาร

3.​ ทิศทาง​เศรษฐ​กิจ​ สง​ผล​ตอ​ระดับ​ราย​ไดที่​เพิ่ม​ขึ้น​ และ​จิตวิทยา​ของ​การ​อยาก​มี​ทรัพยสิน​เป็น​ของ​ตัว​เอง

4.​ ทิศทาง​เศรษฐ​กิจ​ มี​ผล​ตอ​การ​ซื้อ​เพื่อ​ลง​ทุ​น ​เพื่อ​ปลอย​เชา

5.​ ทิศทาง​เศรษฐ​กิจ​ มี​ผล​โดยตรง​กับ​กลุม​ลูกคา​ที่​ซื้อ​เพื่อ​เก็ง​กําไร

จึง​เนน​ยํ้าให​ผู​ประกอบ​การ​ตางๆ​ ดําเนิน​ธุรกิจ​อยาง​คอย​เป็น​คอย​ไป​ใน​ปี​น้ี​ พ​รอม​แนะ​ 10 ทาง​รอด​ สําหรับ​ผู​ประกอบ

กา​รอ​สังหา​ โดย​เฉพาะ​ราย​ยอ​ย

1.​ อาน​สถานการณ​ให​ถูก​ (หาม​คิด​เขา​ขาง​ตัว​เอง​เด็ด​ขาด​)

2.​ ตอง​ประเมิน​สถานะ​โครง​การ​ จุด​แข็ง​ จุด​ออน​ จุด​ที่​ตอง​แก​ไข​ จุด​ที่​ตอง​ใส​เพิ่ม

3.​ ประหยัด​งบ​การ​ตลาด​ได​ แต​อยา​ตัด​งบ​การ​ตลาด​ เพราะ​ถา​ลูก​คา​ไม walk ยอด​ขาย​ไม​เกิด​ ที่​เหลือ​จะ​ดําเนิน​การ​ตอ

ไม​ได



4.​ นัก​กลยุทธ​การ​ตลาด​ เกง​พอ​หรือ​ไม​? ถา​ไม​พอ Training/หา​เส​ริม

5.​ นัก​ขาย​โครง​การ​ เกง​พอ​หรือ​ไม​? ถา​ไม​พอ Training/หา​เส​ริม

6.​ คา​ใช​จาย​ที่​จําเป็น​ตอง​จาย​ คน​ทํางาน​, ผูรับ​เห​มา​, อื่นๆ​ ตอง​จาย​ หรือ​เจรจา​ทยอย​จาย​ เพราะ​หาก​หยุด​จาย​จะ​ไมมี

คน​ทํางาน​ให

7.​ ใน​ภาวะ​ปกติ​ทุก​อยาง​เดิน​ได​ แต​ใน​ภาวะ​วิก​ฤต​ ถา​ไมรู​จะ​เดิน​อยาง​ไร​? หา​ผู​รู​/ผู​มี​ประสบ​การ​ณ/Consult จะ​ชวย

ผอน​หนัก​ให​เป็น​เบา​ได

8.​ โอกาส​ยงั​มี​อกี​มาก​ แต​ถา​ไม​ชาํนา​ญ อาจม​อง​ไม​เหน็​ ควร​ปรกึษา​ผู​ชาํนาญ​การ​ หรอื​รบั​คน​เกง​เขา​มา​แก​สถาน​การ​ณ

9.​ เจรจา​/ศึกษา​วิธี​การ​ปลอย​สิน​เชื่อ​ราย​ยอย​จาก​ธน​าคาร

10.​ ไม​ควร​เปิด​โครงการ​ใหม​ใน​ภา​วะ​น้ี


