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  ข่าวสนิเชื�ออสงัหาริมทรพัย์
  คอลมัน์ เศรษฐกจิ: จบัยามผลลพัธ์ แอลทีวี รอบใหม่ คุมปล่อยสนิเชื�อกู้บ้านเกนิตวั สกดัไฟลามทุง่เผาเสถียรภาพการเงนิ  ( 05 April 2019 )

งานวจิยัของกองทนุการเงนิระหวา่งประเทศ หรือไอเอ็มเอฟ รายงานวา่ ในชว่ง 10 ปีที�ผา่นมา 2 ใน 3 ของ
วกิฤตการเงนิเกอืบ 50 คร ั�งท ั�วโลก เริ�มจากปญัหาในภาคอสงัหารมิทรพัย์ โดยมสีนิเชื�อเพื�อที�อยูอ่าศยัเป็นหนึ�งใน
ตน้ตอสาํคญั

เชน่เดยีวกบัวกิฤตการเงนิตม้ยาํกุง้ในปี 2540 ของไทย ที�เกดิความเสยีหายรุนแรง เป็นเหตผุลใหธ้นาคาร
แหง่ประเทศไทย (แบงก์ชาต)ิ ตอ้งเขม้งวดดแูลภาคอสงัหารมิทรพัย์ และการปลอ่ยสนิเชื�อเพื�อที�อยูอ่าศยัอยา่งใกลช้ดิ
เพื�อป้องกนักอ่นที�จะเกดิปญัหาลุกลามตามกระทบเสถยีรภาพการเงนิและเศรษฐกจิประเทศ

แบงก์ชาตริะบวุา่ ภาพรวมตลาดอสงัหารมิทรพัย์ไทยขยายตวัไดด้ตีอ่เนื�อง พจิารณาจากขอ้มลูปี 2561
จาํนวนที�อยูอ่าศยัเปิดขายใหมเ่พิ�มขึ�น 9.2% เทยีบกบัปี 2560 การโอนกรรมสทิธิ �ที�อยูอ่าศยัเตบิโตถงึ 20%

ขณะที�ราคาที�อยูอ่าศยัเพิ�มขึ�น 6% สอดคลอ้งกบัสนิเชื�ออสงัหารมิทรพัย์ที�ขยายตวัท ั�งสนิเชื�อเพื�อที�อยูอ่าศยั
และสนิเชื�อเพื�อธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์

อยา่งไรก็ตาม แมต้ลาดจะขยายตวัด ี แตเ่ห็นความเสี�ยงสะสม จากซพัพลายคงคา้งโดยเฉพาะคอนโดมเินียม
ที�ในบางทาํเลและบางระดบัราคามอีตัราการขายคอ่นขา้งชา้ และผูป้ระกอบการยงัมแีผนจะพฒันาโครงการใหม่ๆ
ออกมาอกีในระยะตอ่ไป หากในอนาคตมซีพัพลายเหลือขายอยูใ่นระดบัสงูเป็นระยะเวลานาน ยอ่มกดดนัราคาที�อยู่
อาศยัในภาพรวม และความลา่ชา้ในการระบายสนิคา้จะสง่ผลกระทบตอ่สภาพคลอ่งของผูป้ระกอบการและอาจสง่ผล
ตอ่เนื�องมายงัสถาบนัการเงนิหากผูป้ระกอบการผดินดัชาํระหนี�

ดา้นมาตรฐานการปลอ่ยสนิเชื�อของสถาบนัการเงนิที�เห็นสญัญาณผอ่นคลายลง เนื�องจากเศรษฐกจิไทยใน
ชว่งหลายปีที�ผา่นมาอยูใ่นชว่งฟื� นตวั ทาํใหส้ถาบนัการเงนิตา่งๆ หนัมาเน้นปลอ่ยกูส้นิเชื�ออสงัหารมิทรพัย์ เนื�องจาก
เป็นสนิเชื�อที�มหีลกัประกนั ซึ�งการแขง่ขนัปลอ่ยสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัที�ทวีความรอ้นแรงขึ�นทาํใหม้าตรฐานการปลอ่ยสนิ
เชื�อของสถาบนัการเงนิผอ่นคลายลง โดยสถาบนัการเงนิปลอ่ยสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัใหก้บัลูกคา้ในวงเงนิที�คอ่นขา้งสงู
สะทอ้นจากระดบัวงเงนิกูต้อ่มลูคา่หลกัประกนั (แอลทวีี) ที�สงูขึ�นในที�อยูอ่าศยัทกุประเภท และยงัมกีารใหส้นิเชื�อที�
แอลทวีีสงูกวา่ 100% เพิ�มขึ�น

ทาํใหป้ระชาชนบางสว่นแทบไมต่อ้งวางเงนิดาวน์หรือเตรียมเงนิออมกอ่นการกูซื้�อที�อยูอ่าศยั จงึสรา้งแรง
จูงใจใหกู้ย้มืเงนิมาลงทนุและเก็งกาํไรในอสงัหารมิทรพัย์เพื�อมุง่แสวงหาผลตอบแทนที�สงูขึ�น หรือการเสร์ิชฟอร์ยลีด์
มากกวา่การซื�อเพื�ออยูอ่าศยัจรงิ และการเสร์ิชฟอร์ยลีด์ทาํใหร้าคาอสงัหารมิทรพัย์โดยรวมปรบัสงูขึ�น แตก่ระทบ
ความสามารถในการเป็นเจา้ของที�อยูอ่าศยัของกลุม่คนรายไดน้้อยเนื�องจากรายไดม้แีนวโน้มที�จะเพิ�มขึ�นไมท่นักบั
การปรบัขึ�นของราคาอสงัหารมิทรพัย์
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ท ั�งนี� ยงัมกีารใหเ้งนิทอนจากการกูเ้กนิกวา่มลูคา่จรงิเพื�อนําไปใชป้ระโยชน์ดา้นอื�น แตต่อ้งแบกหนี�มากกวา่
ที�ควรจะเป็น ตอ้งผอ่นนาน และภาระผอ่นตอ่เดอืนสงู ซึ�งเริ�มสง่ผล กระทบตอ่ภาคสถาบนัการเงนิผา่นคณุภาพสนิ
เชื�ออสงัหารมิทรพัย์ที�ดอ้ยลง เห็นไดจ้ากหนี�ที�ไมก่อ่ใหเ้กดิรายได ้ณ สิ�นปี 2561 เพิ�มขึ�นมาอยูท่ี� 3.25%

ขณะนี�เกณฑ์แอลทวีีใหมเ่ริ�มออกใชแ้ลว้ ต ั�งแตว่นัที� 1 เมษายน 2562 ที�ผา่นมา โดยบา้นราคาตํ�ากวา่ 10
ลา้นบาท ที�ขอสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัเป็นสญัญาแรก หรือสญัญาที� 1 เกณฑ์

คงเดมิ สาํหรบัโครงการแนวราบ กาํหนดแอลทวีีอยูท่ี� 95% เงนิดาวน์ 5% ของราคาที�อยูอ่าศยั และ
คอนโดมเินียม แอลทวีี 90% เงนิดาวน์ 10% สว่นการกูส้ญัญาที� 2 หรือการกูอ้กีหนึ�งสญัญาระหวา่งที�ยงัผอ่นสญัญา
แรกท ั�งแนวราบและคอนโดมเินียม หากกูม้านานกวา่ 3 ปีขึ�นไป กาํหนดเพดานแอลทวีีอยูท่ี� 90% เงนิดาวน์ 10%
หากกูย้งัไมถ่งึ 3 ปี กาํหนดเพดานแอลทวีี 80% เงนิดาวน์ 20%

สว่นกรณีการกูซื้�อที�อยูอ่าศยัราคามากกวา่ 10 ลา้นบาทขึ�นไป สญัญาที� 1 และสญัญาที� 2 ท ั�งโครงการแนว
ราบและคอนโดมเินียม กาํหนดเพดานแอลทวีี 80% เงนิดาวน์ 20% ท ั�งนี� กรณีกูส้นิเชื�อสญัญาที� 3 ทกุระดบัราคา
กาํหนดเพดานแอลทวีีที� 70% เงนิดาวน์ 30% ซึ�งการกูซื้�อที�อยูอ่าศยัสญัญาที� 3 ขึ�นไป อาจไมไ่ดเ้ป็นการกูเ้พื�ออยู่
อาศยัจรงิ แตเ่ป็นการเก็งกาํไรหรือการลงทนุ

แบงก์ชาตริะบอุกีวา่ มาตรการที�ออกมาป้องกนัไมใ่หป้ระชาชนมหีนี�มากเกนิไปจนอาจจะกระทบตอ่การ
ชาํระหนี�คนืไมไ่ดต้อ้งการที�จะขดัขวางการมบีา้นของประชาชน และเพื�อไมใ่หเ้อื�อตอ่การเก็งกาํไรมากกวา่ผูซื้�อที�อยู่
อาศยัจรงิ รวมท ั�งดแูลภาคอสงัหารมิทรพัย์ที�มคีวามเชื�อมโยงกบัภาคธรุกจิอื�นไมใ่หเ้กดิความเสี�ยงเชงิระบบ

โดยหลงัจากที�มาตรการแอลทวีีออกมาบงัคบัใชแ้ลว้ ธปท.จะตดิตามอยา่งใกลช้ดิหลงับงัคบัใช ้ และมคีวาม
ยดืหยุน่ปรบัเปลี�ยนการดาํเนินมาตรการตามการประเมนิสถานการณ์หากยงัเห็นการเก็งกาํไรมากขึ�นอาจจะมกีาร
ปรบัเพิ�มความเขม้งวดมาตรการมากขึ�น แตห่ากกระทบกบัการเขา้ถงึสนิเชื�ออาจจะปรบัมาตรการใหเ้หมาะสมมาก
ขึ�น

ขณะนี�เริ�มเห็นการปรบัตวัของท ั�งมาตรฐานการปลอ่ยสนิเชื�อสถาบนัการเงนิที�รดักมุมากขึ�น ผูป้ระกอบการ
ชะลอและไมเ่รง่การเปิดโครงการใหมม่าก คาดวา่จะชว่ยชะลอซพัพลายใหม ่ ดา้นผูบ้รโิภคควรวางแผนการเงนิมี
การออมเงนิกอ่นเพื�อใชเ้ป็นเงนิดาวน์ ซึ�งการออมเงนิหากทาํใหเ้กดิเป็นวนิยัจะชว่ยใหม้เีงนิสะสม นอกจากใชเ้ป็น
เงนิดาวน์ยงัสามรถนํามาใชผ้อ่นชาํระคนืสนิเชื�อไดด้ว้ย

อสงัหารมิทรพัย์มคีวามสาํคญัตอ่ภาพรวมเศรษฐกจิประเทศและมลูคา่สดัสว่นกวา่ 6-8% ของจีดพีี เชื�อมโยง
กบัภาคธรุกจิหลากหลาย ท ั�งรบัเหมากอ่สรา้ง วสัดกุอ่สรา้ง เครื�องใชไ้ฟฟ้า เฟอร์นิเจอร์ เป็นตน้ และยงัเชื�อมโยงกบั
สถาบนัการเงนิโดยเป็นแหลง่เงนิทนุของผูป้ระกอบการ และผูใ้หส้นิเชื�อแกภ่าคครวัเรือนเพื�อไปซื�อที�อยูอ่าศยั หากรู
ร ั�วขึ�นที�สว่นใดสว่นหนึ�งอาจจะลุกลามไปกระทบภาคสว่นอื�นในที�สดุ

หลงัจากนี�คงตอ้งตดิตามวา่ในระยะส ั�นนี� เมื�อมาตรการแอลทวีีบงัคบัใชแ้ลว้ตลาดอสงัหารมิทรพัย์และ
สถานการณ์สนิเชื�อที�อยูอ่าศยัจะเป็นอยา่งไร แมว้า่จะไดร้บัผลกระทบบา้ง แตเ่ชื�อวา่จะปรบัตวัได ้ และแบงก์ชาตก็ิ
พรอ้มยดืหยุน่

ซึ�งท ั�งหมดนี�จะชว่ยยกระดบัมาตรฐานการพจิารณาสนิเชื�อ สง่เสรมิการมวีนิยัทางการเงนิที�ด ี และระบบการ
เงนิของประเทศมเีสถยีรภาพ!
 
ที�มา : หนงัสือพิมพ์มตชินสุดสปัดาห์
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