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Bulletin 
STOCK/SECTOR  NEWS COMMENT RATING 

กลุม่อสงัหาริมทรัพย์  

 

บริษัท ศภุาลยั จํากดั 

(มหาชน) (SPALI TB) 
 

นายอิสระ บญุยงั ประธานคณะกรรมการสมาคมการค้า
กลุม่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ออกแบบ และก่อสร้าง สภา
หอการค้าแหง่ประเทศไทย เปิดเผยวา่ จากการหารือกบั 
นายพิชยั ชณุหวชิร รองนายกรัฐมนตรีและ
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั เพ่ือขอให้พิจารณา
มาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ ประคบัประคองตลาด
ที่กําลงัซือ้ยงัไมฟื่น้ตวั โดยนายพิชยัรับทราบถึงปัญหา
และรับไว้พิจารณาทัง้ 4 ข้อเสนอ ได้แก ่ลดคา่ธรรมเนียม
โอนและคา่จดทะเบียนการจํานองเหลอื 0.01% สําหรับ
ซือ้ที่อยูอ่าศยัไมเ่กิน 7 ล้านบาท ทัง้บ้านใหมแ่ละบ้าน
มือสองถึงวนัที่ 31 ธ.ค. 68, มาตรการวงเงินสินเช่ืออตัรา
ดอกเบีย้ตํ่าผู้ มีรายได้น้อยและปานกลาง ผ่านธนาคาร
ของรัฐ และธนาคารเฉพาะกิจของรัฐ, ลดภาษีที่ดินและ
สิ่งปลกูสร้าง ปี 68 ในอตัรา 50% และลดขนาดที่ดินของ
โครงการจดัสรรที่ดินเพ่ืออยูอ่าศยัและพาณิชยกรรมให้
สอดคล้องภาวะเศรษฐกิจและขนาดของครอบครัว แต่
ไมไ่ด้ระบวุา่ใช้เวลาพิจารณาเทา่ไหร่ 
 
นอกจากนี ้ นายพิชยัยงัรับปากจะหารือกบัธนาคารแหง่
ประเทศไทย (ธปท.) เพ่ือผ่อนคลายมาตรการ LTV 
กระตุ้นผู้ มีกําลงัซือ้ให้สามารถซือ้บ้านหลงัที่ 2 และหลงั
ที่ 3 ได้ เน่ืองจากปัจจบุนัไมมี่การซือ้เก็งกําไรแล้ว รวมถึง
ยงัระบดุ้วยวา่ ภาครัฐกําลงัเร่งผลกัดนั พ.ร.บ.ทรัพย์อิง
สิทธิ ให้สามารถเชา่ได้มากกวา่ 30 ปี เพ่ือกระตุ้นกําลงั
ซือ้ตา่งชาติ เน่ืองจากปัจจบุนัตลาดอสงัหาริมทรัพย์พึง่
กําลงัซือ้ตา่งชาติที่มาซือ้บ้านหรู จงึทําให้ตลาดโดยรวม
แยม่ากกวา่นี ้ ทัง้นี ้ หากภาครัฐไมมี่มาตรการออกมา
กระชาก คาดวา่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2568 คงจะ
เหน่ือยกวา่ปีที่ผา่นมาอยา่งแน่นอน 
 
นายประเสริฐ แตด่ลุยสาธิต นายกสมาคมอาคารชดุไทย 
กลา่วเพ่ิมเติมวา่ สําหรับ 4 มาตรการ รวมถึงมาตรการ 
LTV เป็นมาตรการที่จะมาพยงุตลาดอสงัหาฯระยะสัน้ 
คาดวา่จะได้ข้อสรุปประมาณ 1 เดือนนบัจากนี ้
เน่ืองจากต้องประสานกบักระทรวงมหาดไทยด้วย ทัง้นี ้
หากรัฐมีมาตรการกระตุ้นออกมา คาดหวงัวา่ปี 68 เป็น
ปีแหง่การฟืน้ตวัจากจดุตํ่าสดุของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์
ไทย อยา่งไรก็ตาม ด้วยตลาดมีปัญหาด้านโครงสร้าง จงึ
นําได้เสนอมาตรการระยะกลางและระยะยาวให้
พิจารณาด้วย เชน่ การวางโครงสร้างสญัญาเชา่ระยะ
ยาวสําหรับคนไทยและชาวตา่งชาติไมเ่กิน 60 ปี โดย
ไมใ่ห้ตา่งชาติถือครองที่ดิน การเพ่ิมสดัสว่นการถือครอง
อาคารชดุของชาวตา่งชาติจาก 49% เป็น 75% โดย
จํากดัพืน้ที่ พร้อมการจดัระเบียบการอยูอ่าศยัของ
ชาวตา่งชาติในฐานะผู้อยูอ่าศยั การเก็บภาษีจากการถือ
ครองและสญัญาเชา่ระยะยาวของชาวตา่งชาติ เพ่ือ
จดัตัง้กองทนุสนบัสนนุการมีบ้านของผู้ มีรายได้น้อยถึง
ปานกลาง เป็นต้น 
(ที่มา: มติชน) 

มาตรการระยะสัน้ทัง้ 4 ข้อที่ภาคเอกชนนําเสนอให้
รัฐบาลพิจารณานัน้สว่นใหญ่เป็นมาตรการที่เคยถกูใช้
มาก่อนและนํากลบัมาใช้ใหม ่ ซึง่เราคาดการณ์วา่ การ
พลิกฟืน้ภาพรวมอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจบุนัด้วย
มาตรการเหลา่นีจ้ะยงัไมส่ามารถสร้างผลกระทบเขิง
บวกได้อยา่งมีนยัสําคญั ไมว่า่จะเป็นการลด
คา่ธรรมเนียมการโอนและจดจํานองและวงเงินสินเช่ือ
อตัราดอกเบีย้ตํ่าจากภาครัฐซึง่ได้ถกูใช้มาหลายรอบ
เพ่ือลดภาระคา่ใช้จา่ยให้แก่ผู้ ซือ้ที่อยูอ่าศยั และ การลด
ภาษีที่ดินและสิ่งปลกูสร้างลงเหลือ 50% เพ่ือลดภาระ
คา่ใช้จา่ยในฝ่ังผู้ประกอบการ  
ด้วยสถานการณ์ปัจจบุนัที่ภาพรวมอสงัหาริมทรัพย์ที่
แสดงตวัเลขยอด Presales ลดลงอยา่งตอ่เน่ืองซึ่งพิสจูน์
ได้จากยอด Presales ที่เกิดขึน้จริงใน 4Q67 และทัง้ปี 67 
(รายใหญ่สว่นใหญ่แสดงตวัเลขลดลงมากกวา่ 7%YoY) 
มาตรการระยะสัน้คงสง่ผลบวกได้เพียงการบรรเทา
สถานการณ์ได้เล็กน้อย และ ไมมี่ศกัยภาพสงูพอที่จะ
ผลกัดนัอตัราเติบโตในปี 68 ได้ แม้วา่ภาคเอกชนจะ
พยายามผลกัดนัให้เกิดการนํามาตรการลดหยอ่น
เง่ือนไข LTV กลบัมาใช้ใหมก็่ตาม 
ข้อเสนอในการสร้างกลุม่อปุสงค์ใหมจ่ากตา่งชาติเป็น
การเพ่ิมโควต้าการถือครองยนิูตคอนโดมิเนียมในพืน้ที่ที่
กําหนดไว้นา่จะแสดงผลบวกได้อยา่งจํากดัเชน่กนั โดยที่
ปัจจบุนัโควต้าของตา่งชาติโดยเฉลี่ยในการถือครองยนิู
ตคอนโดมิเนียมไมเ่ต็มโควต้าที่ 49% อยูแ่ล้ว แม้วา่จีนยงั
ครองอนัดบั 1 สงูสดุในด้านการโอนยนิูตโครงการ
คอนโดมิเนียมในชว่ง 9M67 แตม่ลูคา่การโอนโดยรวม
ไมไ่ด้ปรับตวัเพ่ิมขึน้อยา่งมีนยัสําคญั ในขณะทีก่าร
ขยายอายสุญัญาเชา่ระยะยาวสงูสดุเพ่ือให้ตา่งชาติ
สามารถเชา่ได้นานขึน้ยงัเป็นอีกหนึ่งประเด็นที่จะใช้
เวลาในการพิจารณาอีกนาน 
ดงันัน้ภาพรวมอสงัหาริมทรัพย์ในปี 68 อาจจะต้อง
เผชิญภาวะถดถอยตอ่เน่ืองตอ่ไป การลดลงอยา่งคอ่ย
เป็นคอ่ยไปของกลุม่โครงการแนวราบประกอบกบัการ
ฟืน้ตวัของกลุม่โครงการคอนโดมิเนียมที่ไมแ่รงอาจจะ
สง่ผลให้ตวัเลขการขายโดยรวมในปี 68 ยงัคงเผชิญ
แนวโน้มที่ลดลง 
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“เทา่กบัตลาด” เลือกหุ้น  

 

Top pick เป็น  

Supalai (SPALI TB, 

BUY, TP: THB23.30) 


