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  ข่าวสนิเชื�ออสงัหาริมทรพัย์
  พิษ NPL สนิเชื�อบ้าน ธปท. ถกมาตรการใหม่ Q4  ( 01 October 2018 )

ประเด็นหนี�เสยีสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัที�ธนาคารแหง่ประเทศไทย (ธปท.) กบั คณะกรรมการนโยบายการเงนิ (กนง.) ออก
มาสง่สญัญาณเตอืน บวกกบัลา่สดุ บจ.ขอ้มลูเครดติแหง่ชาต ิ (เครดติบโูร) ระบวุา่ ยอดหนี�คา้งชาํระ สนิเชื�อบา้นและคอนโดฯ
ยงัเพิ�มขึ�นตอ่เนื�อง หนี�ที�ไมก่อ่ใหเ้กดิรายได ้ (NPLs) ของสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัท ั�งระบบขณะนี�อยูท่ี � 4% หรือคดิเป็นมลูหนี�
ประมาณ 1.5 แสนลา้นบาท เทยีบกบัขอ้มลูของ ธปท.ที�ชี�วา่ ชว่งไตรมาส 1/2562 ที�ผา่นมา NPLs สนิเชื�อบา้นอยูใ่นระดบั
3.38%

ยิ�งตอกยํ�าถงึความสุม่เสี�ยงจากปมปญัหาที�แบงก์ชาตวิติกกงัวลและจบัตาสถานการณ์ ไมว่า่จะเป็นมาตรฐานการปลอ่ย
สนิเชื�อที�ดอ้ยลง ปลอ่ยเกนิกวา่เกณฑ์ที�กาํหนด การซื�อคอนโดฯเก็งกาํไร ปญัหาซพัพลายลน้ จนน่าหว่งวา่จะบานปลายกลายเป็น
ฟองสบูซ่ํ�ารอยอดตี แมค้นในวงการอสงัหาฯและแวดวงการเงนิสว่นใหญจ่ะมองตา่งมมุ แตก่ารสง่สญัญาณเตอืนอยา่งน้อยน่าจะ
ทาํใหน้ายแบงก์ ดเีวลอปเปอร์ปรบัตวัรบัความเสี�ยงไดล้ว่งหน้า

คลงัหนุน ธปท.คมุสนิเชื�ออสงัหา

นายอภศิกัดิ � ตนัตวิรวงศ์ รมว.คลงั กลา่ววา่ การคมุสนิเชื�ออสงัหารมิทรพัย์ถอืเป็นหน้าที�ของ ธปท.อยูแ่ลว้ เพราะเป็นผู้
กาํกบัสถาบนัการเงนิและดเูรื�องความม ั�นคงของสนิเชื�อท ั�งระบบ ธปท. จงึตอ้งดาํเนินการทกุอยา่งดว้ยความรวดเร็ว เมื�อพบ
ปญัหาก็ควรมมีาตรการออกมา

"ฝ่ายอื�น ๆ จะไปวา่ ธปท.ไมไ่ด ้เรื�องนี�กระทรวงการคลงัไมม่ตีวัเลขสนิเชื�ออสงัหาฯ แต ่ธปท.เป็นผูเ้ก็บตวัเลขและเก็บ
ไดร้วดเร็วมาก อยา่งไรก็ตาม ถา้หากผูป้ระกอบการเกรงวา่มาตรการที� ธปท. จะออกมาอาจกระทบกบัการขายอสงัหาฯ ก็
สามารถเขา้ไปชี�แจงหรือหารือกบั ธปท.ไดโ้ดยตรง" นายอภศิกัดิ �กลา่ว

พอร์ตอสงัหา 2 ลา้นลา้นน่าหว่ง

นายมงคล พว่งเภตรา ผูช้ว่ยกรรมการ ผูจ้ดัการฝ่ายวเิคราะห์หลกัทรพัย์ กลยทุธ์การลงทนุ บล.เคทบี ี (ประเทศไทย)
หรือ KTBST เปิดเผยวา่ สญัญาณจาก ธปท.สะทอ้นถงึความกงัวลมากและตอ้งการปรามกลุม่ธรุกจิที�เกี�ยวขอ้งกบัอสงังหาฯ
เพราะขอ้มลูปจัจุบนั ยอดคงคา้งการปลอ่ยสนิเชื�อใหภ้าคอสงัหาฯ รวมที�ดนิอยูท่ี � 2 ลา้นลา้นบาท เป็นพอร์ตขนาดใหญพ่อ ๆ กบั
พอร์ตสนิเชื�อภาคธรุกจิ

"ที� ธปท.เขา้มาคมุ แสดงวา่เห็นอะไรอยู ่ และหากมปีญัหาเกดิขึ�นจะกระทบตอ่แบงก์ ขณะที�พอร์ตสนิเชื�อเพื�อที�อยู่
อาศยั (รายยอ่ยกูซื้�อบา้น) มสีดัสว่นสงูถงึ 30% ของพอร์ตสนิเชื�ออปุโภคบรโิภค"

สอดคลอ้งกบัที�นายศรพล ตลุยเสถยีร ผูอ้าํนวยการสาํนกันโยบายเศรษฐกจิมหภาค สาํนกังานเศรษฐกจิการคลงั (สศค.)
ระบวุา่ เรื�องดงักลา่วเป็นขอ้สงัเกตจาก กนง. แตห่ากมกีารออกมาตรการคมุเขม้มากขึ�นจะทาํใหแ้บงก์ปลอ่ยสนิเชื�ออสงัหาฯยาก
ขึ�น ซึ�งภาคอสงัหาฯเป็นเซ็กเตอร์ใหญท่ี�มผีลตอ่เศรษฐกจิในภาพรวม ธปท. อาจมขีอ้มลูเชงิลกึ จงึตอ้งรอดวูา่นโยบายจะออกมา
อยา่งไร

กรุงไทย NPL สนิเชื�อบา้น 1%

นายผยง ศรีวณิช กรรมการผูจ้ดัการ ธนาคารกรุงไทย กลา่ววา่ การสง่สญัญาณของแบงก์ชาตเิป็นเพราะหว่งเรื�องการ
ปลอ่ยสนิเชื�อเมื�อเทยีบกบัมลูคา่หลกัประกนั (LTV) สงูเกนิกวา่เกณฑ์ที�กาํหนด แตใ่นสว่นของแบงก์กรุงไทยเกณฑ์การพจิารณา
ใหส้นิเชื�อใชเ้กณฑ์ปกต ิไมไ่ดม้กีารหยอ่นเกณฑ์ ท ั�งนี� ชว่งเดอืน ม.ค.-ม.ิย. 61 กรุงไทยมหีนี� NPLs ท ั�งระบบกวา่ 1 แสนลา้น
บาท หรือเทา่กบั 4.4% ซึ�งถอืวา่อยูใ่นระดบัสงู เนื�องจากเป็นรฐัวสิาหกจิ ไมส่ามารถตดัขายหนี�เสยีในราคาตํ�ากวา่ราคาบุก๊ได้
แตใ่นสว่นของสนิเชื�อบา้นมหีนี�เสยีตํ�าสดุ 1%
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ศนูย์ขอ้มลูอสงัหารมิทรพัย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ สาํนกังานใหญ่
 ช ั�น 18 อาคาร 2 เลขที� 63 ถ.พระราม9 หว้ยขวาง กรุงเทพ 10310 
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แนะนําหรือพบปญัหาทางเทคนิคในเว็บไซต์กรุณาตดิตอ่ webmaster@reic.or.th  

สอบถามปญัหาด้านข้อมูลกรุณาตดิตอ่ฝ่ายประชาสมัพนัธ์และบรกิารขอ้มลู (คณุวาทนีิ ชุณหโสภาค โทร 02-202-1768)

จบัตามาตรการใหมไ่ตรมาส 4

นางสาวเกวลนิ หวงัพชิญสขุ ผูช้ว่ยกรรมการผูจ้ดัการ บจ.ศนูย์วจิยักสกิรไทย กลา่ววา่ สถานการณ์อสงัหาฯขณะนี�
ถอืวา่ทา้ทายและยงัเป็นสิ�งที�ตอ้งตดิตาม แตย่งัไมใ่ชจุ่ดเริ�มตน้ของการนําไปสูค่วามเสี�ยงเชงิระบบ เหมอืนที�เกดิขึ�นในชว่งวกิฤต
ปี 2540 เชื�อวา่สถานการณ์อสงัหาฯในปจัจุบนัแตกตา่งจากชว่งวกิฤตปี 2540 โดยเฉพาะผูท้ี�เกี�ยวขอ้งในธรุกจิสว่นใหญม่ี
ประสบการณ์เยอะกวา่ในอดตี

สาํหรบัขอ้กงัวลตอ่ความตอ้งการซื�อที�อาจไมไ่ดเ้ป็นความตอ้งการซื�อที�แทจ้รงิ พบวา่สว่นใหญจ่าํนวนที�อยูอ่าศยัที�ขาย
ไดใ้นเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑล ในปี 2560 มผีูซื้�อที�ไดร้บัการอนุมตัสินิเชื�อจากธนาคารพาณิชย์และสถาบนัการเงนิเฉพาะ
กจิ 70% โดยผา่นกระบวนการตรวจสอบสนิเชื�อตามเกณฑ์มาตรฐาน ผูซื้�อตา่งชาตอิยูท่ี � 12% และผูซื้�อดว้ยเงนิสดหรือซื�อผา่น
ตวัแทนอยูท่ี� 15-20%

"ที�น่าจบัตามองคอืชว่งไตรมาส 4 ปี 2561 ธปท.มแีผนเรื�องเตรียมหารือกบัผูป้ระกอบการภาคอสงัหาฯ มคีวามเป็นไป
ไดท้ี�จะหารือกนัเรื�องมาตรการดแูลสนิเชื�อที�อยูอ่าศยัของสถาบนัการเงนิ (Macro-Prudential) หรืออาจมมีาตรการออกมา ซึ�ง
น่าจะชว่ยใหต้ลาดอสงัหาฯปรบัตวัในทศิทางที�มคีณุภาพมากขึ�น"

อยา่งไรก็ตาม จากที�คาดการณ์วา่อตัราดอกเบี�ยนโยบายจะเริ�มปรบัขึ�นอยา่งคอ่ยเป็นคอ่ยไปในปี 2562 ซึ�งจะสง่ผลให้
แนวโน้มภาพรวมตลาดอสงัหาฯเผชญิความทา้ทายอยา่งตอ่เนื�อง จากภาวะตลาดที�ตงึตวัและจาํนวนที�อยูอ่าศยัคา้งสะสมที�มแีนว
โน้มอยูใ่นระดบัสงู ซึ�งทาํใหต้อ้งใชร้ะยะเวลาในการระบายที�นานขึ�น
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