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  ข่าวโครงการอสงัหาริมทรพัย์ภาคเอกชน
  ถกอสงัหาฯวนันี�ยืนลด เงนิดาวน์ หว ั�นช็อกตลาด  ( 11 October 2018 )

ผูป้ระกอบการอสงัหาฯ ถก"แบงก์ชาต"ิวนันี� เสนอลดเงนิดาวน์ จาก 20% เหลือ 11-15% หว ั�นช็อกตลาด อสงัหาฯ ป้องคน
ทิ�งเงนิดาวน์  ดา้นสมาคมสนิเชื�อที�อยูอ่าศยั ชี�เกณฑ์อยูใ่นระดบั เหมาะสมไมห่ยอ่นเกนิไป เชื�ออนาคตอาจเขม้ขึ�นไดข้ณะ"กสกิร
ไทย"ยนัไรป้ญัหาเหตรุะวงัปลอ่ยกูบ้า้นหลงัสองอยูแ่ลว้

ในวนันี�(11 ต.ค.) ธนาคารแหง่ประเทศไทย(ธปท.) เปิดชี�แจงพรอ้มรบัฟงัความเห็นจากผูเ้กี�ยวขอ้งตอ่มาตรการควบคมุสนิ
เชื�อที�อยูอ่าศยั ซึ�ง ธปท. มแีผนบงัคบัใชว้นัที� 1 ม.ค.2562 โดยมาตรการเบื�องตน้ ที�ธปท.ประกาศออกมา ประกอบดว้ยการกาํหนด
อตัราเงนิดาวน์ข ั�นตํ�า 20% หรือคดิเป็นสนิเชื�อ ตอ่มลูคา่หลกัประกนั(แอลทวีี) ที� 80% สาํหรบับา้นหลงัที�สองและบา้นที�มรีาคาสงูกวา่
10 ลา้นบาท

สว่นบา้นหลงัแรกยงัใหว้างเงนิดาวน์ ระดบั  5-10% หรือคดิเป็นแอลทวีีที� 90-95% แตก่ารใหส้นิเชื�อของธนาคารพาณิชย์
แกลู่กคา้ในสว่นที�เพิ�มเตมิเพื�อซื�อเครื�องตกแตง่บา้น หรือ สนิเชื�อท็อปอพั รวมกนัตอ้งไมเ่กนิ 100% ของหลกัประกนั

นางอาภา อรรถบรูณ์วงศ์ นายกสมาคมอาคารชุดไทย กลา่วถงึการเตรียมพรอ้มเพื�อเจรจากบัธนาคาคารแหง่
ประเทศไทย(ธปท.) เกี�ยวกบัการใชม้าตรการคมุเขม้สนิเชื�อโดยเบื�องตน้คาดหวงัวา่ ธปท.จะไมเ่ลือกวธิทีี�ใชย้าแรงที�สดุกาํหนดใหว้าง
เงนิดาวน์จาก 10% เป็น 20% เพราะจะสง่ผลกระทบช็อกตลาด จนทาํใหผู้บ้รโิภครายยอ่ยทิ�งเงนิดาวน์ หรือ ทิ�งการโอน หรือผู้
ประกอบการหาทางออกไมท่นัใน การพฒันาธรุกจิ จงึเสนอทางเลือกใหล้ดอตัราการวางเงนิดาวน์ระดบัตํ�า ประมาณ 11-15%

ทั�งนี�เนื�องจากการใชย้าแรงเป็นตน้เหต ุ สาํคญัในการหยดุการเจรญิของภาคอสงัหารมิทรพัย์ รวมถงึภาพรวมการเตบิโตของ
เศรษฐกจิ ที�กาํลงัเตบิโตรอ้นแรง หากใชม้าตรการเขม้งวด กบัอตุสาหกรรมนี�ก็เทา่กบัหยดุการเจรญิเตบิโต ทางเศรษฐกจิตามเป้า
หมายไดท้นัที

"หนี�ที�ไมก่อ่ใหเ้กดิรายได(้เอ็นพีแอล)จาก 2%เป็น 3%เพราะ 2-3 ปีที�ผา่นมา เพราะเศรษฐกจิ ไมด่กีาํลงัซื�อเลยลดลง ซึ�ง
เป็นผลกระทบในทกุเซ็กเตอร์ไมใ่ชเ่ฉพาะภาคอสงัหาฯ จงึไมใ่ชอ่สงัหาฯเพียงเซ็กเตอร์เดยีวที�เอ็นพีแอลสงูขึ�น แตต่วัเลขก็ยงัไมน่่า
หว่งตามที�แบงก์ชาต ิเป็นกงัวลจนใชย้าแรงที�สดุ จงึเชื�อวา่อตัราเงนิดาวน์ 20%น่าจะพูดคยุและตอ่รองกนัได"้

เสนอเพิ�มเงนิดาวน์"ข ั�นบนัได"

อยา่งไรก็ตามหาก ธปท. ยงัยนืยนัที�จะใชม้าตรการดงักลา่วในอตัราเงนิดาวน์ที� 20% ซึ�งจะสง่ผลกระทบตอ่ท ั�งผูบ้รโิภคราย
ยอ่ยและ ผูป้ระกอบการปรบัตวัและรบัมอืไมท่นั สิ�งที�ทางสมาคมจะเจรจาตอ่รองคอืการเสนอผอ่นผนัใหข้ึ�นเงนิดาวน์ 20%แบบเป็น
ข ั�นบนัได รวมถงึการยดืระยะเวลาออกไปประมาณ 6-12 เดอืน

"เราไมส่ามารถปฏบิตัติามขอ้กาํหนดของแบงก์ชาตไิดท้นัท ี หากแบงก์ชาตจิะเอาจรงิจงึควรผอ่นผนัเวลาสกั6-12 เดอืนและ
จดัอตัราเพิ�มขึ�นแบบเป็นข ั�นบนัได เพราะธรุกจิอสงัหาฯ คอนโด ขายลว่งหน้าเป็นเวลา 1 ปีครึ�งถงึ 2 ปี และผอ่นผนัชาํระเงนิดาวน์มา
เป็นระยะ ไมส่ามารถหาเงนิดาวน์ไดเ้พิ�มอกีเทา่ตวัภายในเวลาไมก่ี�เดอืน เพื�อหาเงนิมาเพิ�มอกีเทา่ตวั"

ส.สนิเชื�อฯคาดชว่ยลดความเสี�ยง

นายกติต ิพฒันพงศ์พบิลูย์ ประธานสมาคมสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัไทย กลา่ววา่ มาตรการคมุสนิเชื�อบา้นของธปท. ถอืเป็นเกณฑ์ที�
เหมาะสม เพราะมคีวามยดืหยุน่มากขึ�นแบบคอ่ยเป็นคอ่ยไป เพื�อไมใ่หม้ผีลกระทบในวงกวา้ง ตอ่ระบบ ที�อยูอ่าศยั และผูป้ระกอบ
การ และผูกู้ร้ายยอ่ย ซึ�งถอืเป็นสิ�งที�ด ี เพราะหากธปท.มกีารออกเกณฑ์ที�เขม้ขน้เลยในทนัท ี ก็เชื�อวา่น่าจะมผีลกระทบตอ่ระบบคอ่น
ขา้งมาก

หากดตูามเกณฑ์เบื�องตน้แลว้ โดยเฉพาะ การซื�อบา้น สญัญาที� 1 เชื�อวา่มาตรการนี�จะชว่ย ลดความเสี�ยงตอ่เชงิระบบได้
เพราะการคมุสนิเชื�อ อื�นๆ ที�ไมใ่ชส่นิเชื�อบา้น เชน่สนิเชื�อท็อปอพั เมื�อรวมสนิเชื�อบา้นแลว้ไมค่วรเกนิ 100% ในสญัญาที� 1 หรือเป็น
บา้นหลงัแรก เพราะเชื�อวา่ ปญัหาที�เกดิขึ�นในปจัจุบนั มาจากบา้นในราคาตํ�ากวา่ 10ลา้นบาท ดงันั�นการคมุการใหส้นิเชื�อ ก็ถอืเป็น
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ศนูย์ขอ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ สาํนกังานใหญ่
 ช ั�น 18 อาคาร 2 เลขที� 63 ถ.พระราม9 หว้ยขวาง กรุงเทพ 10310 
 โทรศพัท:์0 2202 1768  โทรสาร:0 2643 1252

แนะนําหรือพบปญัหาทางเทคนิคในเว็บไซต์กรุณาตดิตอ่ webmaster@reic.or.th  

สอบถามปญัหาด้านข้อมูลกรุณาตดิตอ่ฝ่ายประชาสมัพนัธ์และบรกิารขอ้มลู (คณุวาทนีิ ชุณหโสภาค โทร 02-202-1768)

เรื�องที�ด ี เพื�อใหผู้ซื้�อบา้นคาํนึงถงึความสามารถการกูม้ากขึ�น ขณะที�แบงก์ก็จะ ระมดัระวงัการใหส้นิเชื�อมากขึ�น ทาํใหล้ด ความเสี�ยง
ที�จะเกดิเอ็นพีแอลในระบบได้

สว่นการซื�อบา้นสญัญาที� 2 หรือ เป็นบา้นหลงัที�สอง เชื�อวา่ การใหส้นิเชื�อหากเทยีบมลูคา่บา้น (แอลทวีี)รวมสนิเชื�อท็อปอพั
อื�นๆรวมกนัแลว้ไมเ่กนิ 20% นั�น เชื�อวา่เป็นมาตรการที�จะลดการเก็งกาํไรบา้นหลงัที�สองได ้คอ่นขา้งมาก เพราะปจัจุบนัการซื�อบา้น
หลงัที�สอง ซื�องา่ยมากขึ�น และไดว้งเงนิสนิเชื�อสงู ทาํใหเ้ขา้สูส่นิเชื�อไดง้า่ย จงึเกดิการซื�อเก็งกาํไรไดง้า่ย ดงันั�นการใหว้างเงนิดาวน์ ก็
อาจชว่ยใหค้วามตอ้งการซื�อเก็งกาํไรลดลงได้

เสนอต ั�งผูป้ระเมนิราคากลาง

แตอ่ยา่งไรก็ตาม สาํหรบัดา้นการประเมนิราคาบา้น จะเห็นไดว้า่ธปท.มกีารสง่สญัญาณถงึสถาบนัการเงนิใหม้กีารประเมนิ
ราคาซื�อขายเป็นหลกั ใหส้ะทอ้นความเป็นจรงิมากขึ�น ซึ�งก็ถอืเป็นเรื�องที�ด ี แตห่ากจะใหก้ารประเมนิมปีระสทิธภิาพมากขึ�น จาํเป็น
ตอ้งเพิ�มผูป้ระเมนิราคากลางที�มมีาตรฐานจากบรษิทัภายนอก รว่มประเมนิกบัผูป้ระเมนิราคาของแบงก์ดว้ย เพื�อใหก้ารประเมนิถกู
ตอ้งมากที�สดุ

"วนันี�เรายงัไมม่กีฏหมายการประเมนิราคา ดงันั�นทกุที�ก็พยายามประเมนิราคากนัเอง ซึ�งปญัหาของประเทศไทยก็ยงัอยูท่ี �
เรื�องนี�ดว้ย ที�อาจยงัเป็นชอ่งวา่งใหเ้กดิการเก็งกาํไรได ้ แตว่นันี�ธปท.ไดม้กีารกาํชบัแบงก์มากขึ�นใหม้กีารประเมนิราคาที�ซื�อขายจรงิ
ไมใ่ชร่าคากอ่น พรีเซลตา่งๆก็เชื�อวา่เป็นสิ�งทดี"ีนายกติตกิลา่ว

"กสกิร"ยนัไรผ้ลกระทบ

ดา้นนางสาวขตัตยิา อนิทรวชิยั กรรมการผูจ้ดัการ ธนาคารกสกิรไทยกลา่ววา่ ในสว่นของ ธนาคารเชื�อวา่ ไมน่่าจะไดร้บั
ผลกระทบจากเกณฑ์ของธปท.เนื�องจากสว่นใหญก่วา่ 90% ที�ธนาคารปลอ่ยสนิเชื�อ เป็นการซื�อบา้นหลงัแรกเพื�ออยูอ่าศยัจรงิ และมี
ราคาซื�อบา้นเฉลี�ยเพียง 3-5 ลา้นบาทเทา่นั�น ไมไ่ดเ้ป็นการใหส้นิเชื�อ ในบา้นราคาสงูมากนกั โดยหากดกูารปลอ่ยสนิเชื�อ ใหบ้า้น
ระดบั 10ลา้นบาทขึ�นไปพบวา่ มเีพียงราว 10% เทา่นั�นหากเทยีบกบัพอร์ตสนิเชื�อบา้นคงคา้งที�ปจัจุบนัมอียูร่าว 2.5แสนลา้นบาท

แตอ่ยา่งไรก็ตาม ยอมรบัวา่ เกณฑ์คมุสนิเชื�อ บา้นคร ั�งนี� อาจทาํใหธ้นาคาร ตอ้งระมดัระวงัในการใหส้นิเชื�อบา้นมากขึ�น ใน
บา้นหลงัที�สอง เพื�อป้องกนัการซื�อเพื�อเก็งกาํไร รวมไปถงึการระมดัระวงัการปลอ่ยสนิเชื�อใหก้บักลุม่ผูป้ระกอบการที�ซื�อบา้นมากขึ�น
เพราะหากดใูนพอร์ตสนิเชื�อปจัจุบนัพบวา่สว่นใหญเ่กอืบครึ�ง มาจากผูป้ระกอบการ ที�ทาํใหเ้กดิหนี�เสยีในระบบของธนาคาร ซึ�ง
ปจัจุบนัอยูท่ี�ราว4.6% จงึจาํเป็นที�ธนาคารตอ้งใหค้วามระวงักบักลุม่นี�เพิ�มขึ�น

"ในดา้นการประเมนิราคาบา้น เราก็มกีารประเมนิที�ดอียูแ่ลว้ แตป่ระเมนิบนราคาหลงัไดส้ว่นลดแลว้ ไมใ่ชป่ลอ่ยกูก้อ่น
ราคาสว่นลด และผูป้ระเมนิเราก็จา้งบรษิทัขา้งนอกมาประเมนิที�มมีาตรฐาน ดงันั�นดา้นนี� ก็ไมน่่าจะมปีญัหา ซึ�งภาพรวมก็เชื�อวา่ไมม่ี
ผลกระทบกบัแบงก์มากนกั เพราะที�ผา่นมาเราไมไ่ดเ้รง่ปลอ่ยบา้นมาก สนิเชื�อบา้นยงัไมไ่ด ้ขยายตวัมากนกั"นางสาวขตัตยิากลา่ว
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