
กูรูชี ้อสังหาปี 60 ดิ่งหนัก เล็ง 4 ปัจจัยพาตลาดรวง

แนะรายยอยเตรียมรับศึกหนัก

นาย ธงชัย ปิยสันติวงศ กรรมการผูจัดการบริษทั ทีเนอจี จํากัด และวางนักกลยุทธอสังหาประสบการณกวา 20 ปีได

จัดการสัมมนาหัวขอ วิกฤต ทางรอดอสังหา 2017 วา สถานการณอสังหาริมทรัพยไทยในปีน้ีที่มีความนากังวลดังน้ี

จากสถานการณเศรษฐกิจในประเทศและเศรษฐกิจโลกปัจจุบันที่อยูในภาวะถดถอย ทําใหตลาดอสังหาของไทย

ซบเซามาอยางตอเน่ือง ในปีที่ผานมา มีสต็อกอสังหาที่ยังคงคางหลายหมื่นยูนิตจึงจะสงผลจนถึงปัจจุบัน

แตสิ่งที่นาหวงที่สุดในปีน้ีคือ ปัจจัยลบ 4 ดานที่ประกอบกันทุกแงมุมในรอบ 20 ปี คือ

* ภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า

* การไมอนุมัติสินเชื่อของสถาบันการเงิน

* กําลังซื้อของผูบริโภคที่ลดลงอยางมาก

* และสงครามราคาของผูประกอบการอสังหา

โดยปัจจัยดังกลาวจะสงผลตอหลายฝาย โดยเฉพาะผูประกอบการรายยอย

ทัง้ที่เป็นผูประกอบการลงทุน และกอสราง บาน คอนโดระยะกลางและเล็ก

รวมถึงนักลงทุนอสังหาเพื่อเก็งกําไร ที่จะเกิดการช็อตของสภาพคลองทางการเงิน

และอาจกระทบไปถึงภาพรวมอสังหาไทย จนเกิดเป็นวิกฤตการณได

โดยไดมองถึงความเสี่ยงและขอควรระวังที่นักลงทุนควรตองตระหนักถึงไวดังน้ี

10 จุดเสี่ยงอสังหาไทยปี 2560

อสังหาฯ ปี 2017 เขาสูภาวะมืด 10 ดาน

1. ลูกคาหดกวา 50%

2. การตลาดปกติไม work

3. ลูกคาไม walk

4. ยอดจองน อยมาก

5. อัตราการยกเลิกสูง ±50%

6. รายรับน อย คาใชจายสูง

7. วงเงินกูธนาคาร เบิกไมได (เป็นผลสืบเน่ืองมาจากยอดขาย)

8. ธนาคารเขมงวดสินเชื่อรายยอยมาก
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9. สงครามราคา รายใหญขายเทารายยอย

10. กาวตอก็ยาก ถอยก็ไมได

โดยมองถึงเหตุผลที่ไมควรลงทุนอสังหาประจําปี 60 จากปัจจัยตางๆ คือ

อสังหาฯ ปี 2017 ถือเป็น “Red Ocean” สมรภูมิเดือด เน่ืองเพราะ

1. รายใหญ Stock ลน ทําใหเกิด Super Promotion และสงครามราคา รายยอยจะสูยาก รายใหมเสียเปรียบมหา

ศาล

2. ลูกคาที่มีกําลังซื้อ เหลือไมถึง 50%

3. รายใหญยังมีโครงการที่เลื่อนเปิดตัวใน 2 ปีที่ผานมา ซึ่งจะตองเปิดในปีน้ีอีกนับไมถวน

4. ธนาคารเขมงวดในการปลอยสินเชื่อ ทัง้สินเชื่อโครงการ และสินเชื่อรายยอย เพราะป องกัน NPL ในอนาคต

อยางไรก็ตามสําหรับปี 60 ถือวาเป็นจังหวะดีของผูซื้ออสังหา เพื่อการอยูอาศัย พรอมแนะขอควรระวังดังน้ี

ขอดี

1. ลูกคากลุมนักลงทุนเพื่อปลอยเชา จะไดสินคาราคาถูกกวาปกติ

2. ลูกคากลุมซื้ออยูจริง จะไดสินคาราคาไมแพง

ขอเสีย

1. ผูบริโภคที่มีหน้ีคงคางมาก ไมสามารถกูได

2. กลุมลูกคาที่ซื้อเก็งกําไรไวแลว จะขายดาวนยากมาก

3. กลุมลูกคาที่ซื้อเพื่อลงทุนไวเมื่อ 1-2 ปีที่แลว ปัจจุบันราคาประกาศขายตกลง 15-20%

ในสวนของภาพรวมเศรษฐกิจที่มีผลเกี่วเน่ืองกับตลาดอสังหาคือ

เศรษฐกิจโลกโดยทัว่ไป ไมคอยสงผลตออสังหาฯ ไทยมากนัก แตเศรษฐกิจไทยมีผลโดยตรง เชน

1. ทิศทางเศรษฐกิจ สงผลตอความเชื่อมัน่ และการซื้ออสังหาฯ

2. ทิศทางเศรษฐกิจ สงผลตอการเขมงวดการปลอยสินเชื่อของธนาคาร

3. ทิศทางเศรษฐกิจ สงผลตอระดับรายไดที่เพิ่มขึ้น และจิตวิทยาของการอยากมีทรัพยสินเป็นของตัวเอง

4. ทิศทางเศรษฐกิจ มีผลตอการซื้อเพื่อลงทุน เพื่อปลอยเชา

5. ทิศทางเศรษฐกิจ มีผลโดยตรงกับกลุมลูกคาที่ซื้อเพื่อเก็งกําไร

จึงเนนยํ้าใหผูประกอบการตางๆ ดําเนินธุรกิจอยางคอยเป็นคอยไปในปีน้ี พรอมแนะ 10 ทางรอด สําหรับผูประกอบ

การอสังหา โดยเฉพาะรายยอย

1. อานสถานการณใหถูก (หามคิดเขาขางตัวเองเด็ดขาด)

2. ตองประเมินสถานะโครงการ จุดแข็ง จุดออน จุดที่ตองแกไข จุดที่ตองใสเพิ่ม

3. ประหยัดงบการตลาดได แตอยาตัดงบการตลาด เพราะถาลูกคาไม walk ยอดขายไมเกิด ที่เหลือจะดําเนินการตอ

ไมได



4. นักกลยุทธการตลาด เกงพอหรือไม? ถาไมพอ Training/หาเสริม

5. นักขายโครงการ เกงพอหรือไม? ถาไมพอ Training/หาเสริม

6. คาใชจายที่จําเป็นตองจาย คนทํางาน, ผูรับเหมา, อื่นๆ ตองจาย หรือเจรจาทยอยจาย เพราะหากหยุดจายจะไมมี

คนทํางานให

7. ในภาวะปกติทุกอยางเดินได แตในภาวะวิกฤต ถาไมรูจะเดินอยางไร? หาผูรู/ผูมีประสบการณ/Consult จะชวย

ผอนหนักใหเป็นเบาได

8. โอกาสยงัมีอกีมาก แตถาไมชาํนาญ อาจมองไมเหน็ ควรปรกึษาผูชาํนาญการ หรอืรบัคนเกงเขามาแกสถานการณ

9. เจรจา/ศึกษาวิธีการปลอยสินเชื่อรายยอยจากธนาคาร

10. ไมควรเปิดโครงการใหมในภาวะน้ี


