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  ข่าวสนิเชื�ออสงัหาริมทรพัย์
  เตรียมประชาพิจารณ์3แนวทางสกดั ฟองสบู่อสงัหาฯ แบงก์ชาตคิุม สนิเชื�อบ้าน  ( 03 October 2018 )

"ทเีอ็มบ"ี ชี�บา้นหรู 10-20 ลา้น หนี�เสยีพุง่มากสดุ

"แบงก์ชาต"ิ เตรียมออกมาตรการคมุสนิเชื�อที�อยูอ่าศยั เรง่หารือ ผูเ้กี�ยวขอ้ง พรอ้มเปิดรบัฟงัความเห็น เร็วๆนี� หวงั
สกดัการเก็งกาํไรป้องกนัหนี�เสยีลาม  ดา้นสมาคมสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัหนุนออกมาตรการคมุ ยอมรบั "แอลทวีี" ผอ่นปรนเกนิไป
หว ั�นสรา้งปญัหาตอ่ระบบในระยะขา้งหน้า ขณะ ศนูย์วเิคราะห์ทเีอ็มบ ี ชี�การปลอ่ยแอลทวีีระดบัสงูสง่ผลตอ่หนี�เสยีเพิ�ม จบัตา
บา้นหรู กลุม่ 10-20 ลา้น เอ็นพีแอลพุง่มากสดุ

สถานการณ์หนี�ไมก่อ่ใหเ้กดิรายได ้(เอ็นพีแอล) ในกลุม่สนิเชื�อเพื�อซื�อที�อยูอ่าศยัซึ�งทยอยเพิ�มขึ�นตอ่เนื�อง สว่นหนึ�งเกดิ
จากการแขง่ขนักนัปลอ่ยสนิเชื�อของธนาคารพาณิชย์ ทาํใหธ้นาคารแหง่ประเทศไทย(ธปท.) แสดงความเป็นหว่งในเรื�องนี�คอ่น
ขา้งมาก ลา่สดุ เตรียมออกมาตรการเพื�อมากาํกบัดแูล การปลอ่ยสนิเชื�อเหลา่นี�

นายวริไท สนัตปิระภพ ผูว้า่การ ธนาคารแหง่ประเทศไทย(ธปท.) เปิดเผยในงาน Fitch Ratings Thailand's
Annual Conference วา่ ธปท.ไดห้ารือกบัหน่วยงาน ที�เกี�ยวขอ้งแลว้ เกี�ยวกบัมาตรการดแูล สนิเชื�อที�อยูอ่าศยั ซึ�งคาดวา่
เร็วๆ นี�จะสามารถเปิดรบัฟงัความคดิเห็นจากประชาชน(เฮยีริ�ง) เกี�ยวกบัมาตรการได ้ กอ่นจะออกเป็นมาตรการเพื�อบงัคบัใช้
ตอ่ไป เนื�องจากพบวา่อตัราดอกเบี�ยนโยบายที�อยูร่ะดบัตํ�าเป็นเวลานาน ทาํใหเ้กดิพฤตกิรรมแสวงหาผลตอบแทนที�สงูขึ�น
(Search for Yield) ซึ�งทาํใหเ้กดิการประเมนิความเสี�ยงตํ�ากวา่ที�ควรของนกัลงทนุ และยงัทาํใหเ้กดิเป็นปญัหาหนี�ที�ไมก่อ่ให้
เกดิรายได(้เอ็นพีแอล)ในระบบสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัที�เพิ�มขึ�นตอ่เนื�อง

เตรียมทาํเฮยีริ�งผูเ้กี�ยวขอ้ง

"ลา่สดุเราคยุกบัหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งแลว้ และในเร็วๆนี�เราจะเปิดทาํเฮยีริ�งเพื�อรบัฟงัความคดิเห็นของประชาชน จะมี
การเปิดเผยขอ้มลู เอกสารตา่งๆออกมาดว้ย เหมอืนกบัสนิเชื�อรถยนต์ที�กระบวนการ คอืกอ่นมกีารออกมาตรการ เราก็มเีปิดให้
รบัฟงัความคดิเห็นกอ่น คร ั�งนี�ก็เหมอืนกนั" นายวริไทกลา่ว

นอกจากนี� สาํหรบัภาพสว่นสนิเชื�อที�อยูอ่าศยั ที�มแีนวโน้มเกดิหนี�เสยีขึ�นมาตอ่เนื�อง การเขา้ไปกาํกบัดแูลนั�น ธนาคาร
ก็ตอ้งทาํควบคู ่ กนั คอืมาตรการกาํกบัดแูลผา่นระบบสถาบนั การเงนิ(แมคโครพรูเด็นเชียล) ควบคูก่บัการใช ้นโยบายการเงนิ
ดว้ยเพื�อใหเ้กดิเสถยีรภาพสงูสดุในการดแูลดา้นเสถยีรภาพระบบการเงนิ

หนี�เสยีบา้นพุง่จากสนิเชื�อผอ่นปรน

นายกติต ิ พฒันพงศ์พบิลูย์ ประธานสมาคมสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัไทย กลา่ววา่ เห็นดว้ยที�ขณะที�นี� ธปท.กาํลงัเตรียมออก
มาตรการดแูลสนิเชื�อเพื�อซื�อที�อยูอ่าศยั เนื�องจากปจัจุบนัพบวา่ สนิเชื�อที�อยูอ่าศยัมคีวามเสี�ยงสงูขึ�นมาก การที�ธปท.ออกมาดแูล
จงึเป็นเรื�องที�ด ี เพราะปญัหาของสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัในขณะนี� มาจากการปลอ่ยสนิเชื�อที�ผอ่นปรนเกนิไป เชน่ การกาํหนดการให้
สนิเชื�อตอ่มลูคา่บา้นหรือแอลทวีี ที�ปจัจุบนัม ีมกีารกาํหนดแอลทวีี ในระดบัสงูที� 90-95% ถอืเป็นระดบัสงูสดุหากเทยีบกบัประ
เทศอื�นๆท ั�วโลกที� มกีารกาํหนด การใหแ้อลทวีีไวร้าว 70-80% และถงึแมว้า่บางประเทศจะมกีารใหว้งเงนิเกนิไป นอกจาก
แบงก์จะตอ้งสาํรองเงนิกองทนุเพิ�มแลว้ ในสว่นที�ใหว้งเงนิสนิเชื�อเกนิจาก แอลทวีี ก็มกีารคดิอตัราดอกเบี�ยที�สงูขึ�น เพราะแบงก์
รบัความเสี�ยงมากขึ�น หรือการขอหลกัประกนัเพิ�ม เชน่เงนิฝาก เพื�อคํ�าประกนัความเสี�ยง

ท ั�งนี� ในตา่งประเทศ ยงัมกีารคมุการเก็งกาํไรจากที�อยูอ่าศยัอยา่งเขม้งวดดว้ย เชน่ การควบคมุ แอลทวีี สาํหรบับา้น
หลงัที�สอง จากบา้นหลกัแรกที�ให ้ แอลทวีี ที� 70-80% มาเหลือ 50% หรือบางประเทศเพียง 30% เทา่นั�นในบา้นหลกัที�สอง
เพื�อใหค้นที�มศีกัยภาพจรงิๆ และเพื�อป้องกนัการเกดิการเก็งกาํไรในที�อยูอ่าศยั ดงันั�นก็เชื�อวา่ น่าจะเป็นสิ�งที�ด ีหากมมีาตรการ
ลกัษณะดงักลา่ว เพราะเป็นมาตรการที�สามารถแกไ้ดต้รงจุด และแกไ้ข ป้องกนัการเขา้มาเก็งกาํไรในตลาดที�อยูอ่าศยัได้
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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)

"การปลอ่ยสนิเชื�อแบงก์วนันี�อาจเรียกไดว้า่หละหลวม แตก็่ขึ�นอยูก่บัแตล่ะธนาคาร สว่นใหญอ่ยูท่ี�แบงก์เล็กมากกวา่
สถานการณ์วนันี�ทกุคนพยายามชว่ยเหลือกนัเต็มที� ฝั�งแบงก์ก็พยายามคดัเลือกลูกคา้ แตก็่ยอมรบัวา่ มคีวามเสี�ยงที�เล็ดลอดออก
ไปได ้ดงันั�นตรงนี�จงึตอ้งกลบัมาดมูากขึ�น เพราะหากเกดิอะไรขึ�นมา โดยเฉพาะผล กระทบจากตา่งประเทศ เราจะเอนเอยีงได้
งา่ย และบบีใหพ้อร์ตสนิเชื�อมคีวามเสี�ยงสงูมากกวา่ ทาํใหอ้าจเกดิหนี�เสยีเพิ�มขึ�นในระบบได"้ นายกติตกิลา่ว

บา้นหรู10-20ลา้น'หนี�เสยี'มากสดุ

นายนรศิ สถาผลเดชา เจา้หน้าที�บรหิาร ศนูย์วเิคราะห์เศรษฐกจิ ธนาคารทหารไทย (ทเีอ็มบ)ี  กลา่ววา่ หากดหูนี�เสยี
ในระบบสนิเชื�อ ที�อยูอ่าศยัของระบบธนาคารพาณิชย์วนันี� เชื�อวา่ ปญัหาไมไ่ดม้าจาก การใหแ้อลทวีีสงูเพียง อยา่งเดยีว แต่
ปญัหาอกีดา้นยงัมาจากการ ผอ่นเกณฑ์ เรื�องภาระหนี�ตอ่รายไดข้องแบงก์ดว้ย ที�สรา้งปญัหาใหก้บัสนิเชื�อที�อยูอ่าศยั

ท ั�งนี�หากดดูา้นสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัของท ั�งระบบธนาคารพาณิชย์ เมื�อไตรมาส 2 ที�ผา่นมา พบวา่ กลุม่ที�แบงก์ใหแ้อลทวีี
สงูเกนิ 100% ถอืวา่เป็นกลุม่ที�เห็นเอ็นพีแอลสงูชดัเจน โดยมเีอ็นพีแอลเฉลี�ย 3.1-5.2% โดยพบวา่เอ็นพีแอลของสนิเชื�อบา้น
ราคาเฉลี�ย 1-3 ลา้นบาท เอ็นพีแอลอยูท่ี� 3.9% ขณะที�ราคา 3-5 ลา้นบาทเอ็นพีแอล 3.1% และราคา 5-10 ลา้นบาท เอ็นพีแอ
ลสงูขึ�นที� 3.5% และเอ็นพีแอลมากที�สดุอยูใ่นกลุม่บา้นราคา 10-20ลา้นบาท ที�มเีอ็นพีแอล 5.2%

แตข่ณะเดยีวกนั กลุม่ที�มเีอ็นพีแอลสงูๆไมไ่ดม้แีคก่ลุม่ที�แบงก์พาณิชย์ให ้ แอลทวีีสงูๆเทา่นั�น แตย่งัพบวา่ แมจ้ะ
ใหL้TV ตํ�าเพียงระดบั 70-80% แตร่ะดบัเอ็นพีแอลก็สงูเชน่กนั โดยราคาบา้นตํ�ากวา่ 1 ลา้นบาท แตเ่อ็นพีแอลสงูถงึ 2.7%
ซึ�งมากกวา่ กลุม่บา้นที�มรีาคาเฉลี�ย 1-3ลา้นบาทมเีอ็นพีแอลที� 2.3% และราคา 3-5ลา้นบาท 2.2% ดงันั�น การใชแ้อลทวีีก็อาจ
ไมไ่ดส้ะทอ้นเสมอไปวา่ การใหแ้อลทวีีสงู แลว้มโีอกาสเอ็นพีแอลสงู เพราะขึ�นอยูก่บัคณุภาพของผูกู้เ้ป็นหลกั เพราะในกลุม่ที�
แบงก์ใหแ้อลทวีีตํ�า ก็เป็นกลุม่ที�เอ็นพีแอลสงูเชน่กนั

จบัตาบา้นราคาแพงเอ็นพีแอลพุง่

จากขอ้มลูสะทอ้นใหเ้ห็นอกีดา้นวา่ กลุม่ที�น่าเป็นหว่งในขณะนี� คอืการใหส้นิเชื�อบา้น ราคาสงูมากกวา่ราคาตํ�า โดย
บา้นที�ราคาเฉลี�ย3-5 ลา้นบาท และเกนิ 5 ลา้นบาทขึ�นไปกลบัเป็นกลุม่ที�มหีนี�เสยีเพิ�มขึ�นตอ่เนื�อง

"ปญัหาวนันี�ไมใ่ชม่าจาก การใหแ้อลทวีีสงูๆอยา่งเดยีว แตเ่อ็นพีแอลที�เกดิขึ�นจะเห็นไดว้า่ บางสว่นก็มาจากกลุม่ที�
แบงก์ใหแ้อลทวีีตํ�าดว้ยซํ�า แน่นอนกลุม่ที�แบงก์เคยใหกู้เ้กนิ 100% กลุม่นี�เป็นกลุม่ที�มเีอ็นพีแอลสงูที�แบงก์อาจตอ้งขจดัออก แต่
กลุม่ที�แบงก์ตอ้งเป็นหว่งคอืกลุม่ราคาบา้นสงูๆ ที�เราพบวา่มเีอ็นพีแอลเพิ�มขึ�นตอ่เนื�อง พอบา้นชิ�นใหญบ่างทแีบงก์ก็หยอ่น
เกณฑ์ หากเทยีบกบับา้นราคาตํ�าๆ ที�แบงก์คดัเลือกอยา่งมาก เพราะคดิวา่กลุม่นั�นตอ้งระวงั แตจ่รงิๆแลว้คนที�เกดิหนี�เสยีคอื
พวกซื�อบา้นราคาแพงๆอกีดา้นที�มปีญัหาคอืการดภูาระหนี�ตอ่รายไดห้ยอ่นเกณฑ์เกนิไปสาํหรบัรายไดส้งู หรือคนที� ซื�อ
บา้นแพง สาํหรบัเราก็คดิวา่การมภีาระหนี�ตอ่รายไดท้ี� 40% ก็สงูแลว้ ดงันั�นแบงก์ก็อาจตอ้งกลบัมาดหูนี�ตอ่รายไดข้องผูกู้ม้าก
ขึ�น"

ท ั�งนี� หากด ู การปลอ่ยสนิเชื�อสะสม ตามมลูคา่แอลทวีี พบวา่ มกีารกระจุกตวัสงู ในกลุม่ราคาบา้น1-3ลา้นบาท ที�ให้
แอลทวีีเพียงระดบั 70-80% กลุม่นี�มสีดัสว่นสนิเชื�อ คงคา้งที� 2.8แสนลา้นบาท ซึ�งมากกวา่ทกุกลุม่ หากดกูารปลอ่ยสนิเชื�อบา้น
ราคา 1-3 ลา้นบาท พบวา่สนิเชื�อรวมอยูท่ี� 8.57 แสนลา้นบาท จากสนิเชื�อบา้นคงคา้งของระบบธนาคารพาณิชย์ที� 2.03ลา้น
ลา้นบาท
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