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Event  คณะรัฐมนตรีฯ มีมติเห็นชอบปรับปรุงหลักเกณฑ์ของคุณสมบัติผู้ ใช้สิทธิ์และ
เงื่อนไขโครงการบ้านประชารัฐ ไม่จ ากัดต้องเป็นบ้านหลังแรกเท่านั้น ภายหลังที่
โครงการนี้ด าเนินการมาแล้วครบ 1 ปี แต่ทว่ายอดอนุมตัิสนิเชื่อยงัต ่ากว่าที่คาดการณ์ไว ้จงึมมีติ
เห็นชอบเปลี่ยนการก าหนดคุณสมบัติผู้มีสิทธิเข้าร่วมโครงการ จากเดิมที่ก าหนดว่า "ไม่เคยมี
กรรมสิทธิใ์นที่อยู่อาศัยมาก่อน" เป็น "ปจัจุบันไม่มีกรรมสิทธิใ์นที่อยู่อาศัย" เพื่อเปิดโอกาสให้
ประชาชนผูม้รีายไดน้้อยทีป่จัจุบนัไม่มทีีอ่ยู่อาศยั แต่มคีวามต้องการขอสนิเชื่อเพื่อซือ้หรอืปลกูสรา้ง
ที่อยู่อาศยัสามารถที่จะเข้าถึงแหล่งเงนิกู้ในระบบได้สะดวกขึ้น เนื่องจากมบีางกรณีที่ผู้ขอกู้เคยมี
กรรมสทิธิใ์นที่อยู่อาศยัมาก่อน แต่ปจัจุบนัไม่มีแล้ว อีกทัง้ ยงัแก้ไขเงื่อนไขของมาตรการสนิเชื่อ
เพื่อทีอ่ยู่อาศยั (post finance) ส าหรบักรณีการกูเ้พื่อปลกูสรา้งทีอ่ยู่อาศยัในวงเงนิสนิเชื่อไม่เกนิ 1.5 
ลา้นบาทต่อหน่วย จากเดมิที่ก าหนดให้รวมราคาที่ดนิและสิง่ปลูกสร้างในการพจิารณา มาเป็นไม่
ตอ้งน าราคาประเมนิของทีด่นิมารวมดว้ย  

Analysis  แม้ว่าการปลดล็อคครั้งนี้จะช่วยขยายปริมาณผู้มีสิทธิ์เข้าร่วมโครงการ แต่คาดว่า
จะช่วยกระตุ้นตลาดที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลได้ไม่มากนัก ทัง้นี้ ณ 
สิน้ปี 2016 ตลาดทีอ่ยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล มจี านวนหน่วยเหลอืขายทีร่ะดบัราคาต ่า
กว่า 2 ลา้นบาท เหลอือยู่ทัง้หมดราว 59,700 หน่วย โดยหน่วยเหลอืขายทีร่ะดบัราคาต ่ากว่า 1 ลา้น
บาท มอียู่ราว 12,000 หน่วย ซึง่กว่า 90% เป็นคอนโดมเีนียม โดยตลาดคอนโดมเินียมในโซนรงัสติ 
คลอง 1-7, บางบวั, และปากน ้า เป็นท าเลทีม่หีน่วยเหลอืขายมากทีส่ดุ 3 อนัดบัแรก ในขณะทีต่ลาด
บา้นแนวราบจะอยู่ในโซนรงัสติคลอง 1-7, บางนา-ตราด กม.10-30, และหนองจอก ซึง่อไีอซมีองว่า
ท าเลดงักล่าวจะเป็นโซนที่ไดร้บัอานิสงสจ์ากการปลดลอ็คของมาตรการในครัง้นี้  (ส าหรบัท าเลของ
ตลาดที่อยู่อาศยัในระดบัราคาต ่ากว่า 2 ล้านบาท) แต่ด้วยสภาวะหนี้ครวัเรอืนปจัจุบนัที่ยงัอยู่ใน
ระดบัสงูอยู่ สง่ผลใหเ้กดิแรงกดดนัต่อการอนุมตัสินิเชื่อ โดยเฉพาะกบักลุ่มผูซ้ือ้รายไดน้้อยทีอ่ยากจะ
เขา้ร่วมโครงการบา้นประชารฐั จงึเป็นเหตุใหต้ลาดระดบัล่างคงไม่ถูกกระตุน้ใหข้ยายตวัมากนกั 

  ในขณะที่ผู้ประกอบการมีโอกาสที่จะเข้าร่วมโครงการมากข้ึนด้วย เนื่องจากสภาวะ
ตลาดในปัจจุบันยังไม่ฟื้นตัวดีนัก จึงต้องเร่งระบายหน่วยเหลือขายสะสมที่มีอยู่ 
แม้ว่าภาระค่าใช้จ่ายของผู้ประกอบการจะเพิ่มขึน้ ไม่ว่าจะเป็นค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการโอน
อสงัหาริมทรพัย์ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการจ านอง และภาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางในปีที่ 1 ที่
ผู้ประกอบการจะต้องแบกรบัภาระนี้ทัง้หมดส าหรบัการเข้าร่วมโครงการ แต่ด้วยสภาวะตลาดใน
ปจัจุบนัทีย่งัไม่ฟ้ืนตวัดนีัก รวมถงึอตัราการขายเฉลีย่ต่อเดอืนไม่สงูมากนกั อยู่ทีร่าว 4-5% (ตลาดที่
อยู่อาศัยในระดับราคาต ่ ากว่า 2 ล้านบาท) ส่งผลให้มีโอกาสที่ผู้ประกอบการจะหันมาเข้าร่วม

บ้านประชารัฐหลังปลดล็อค…ปังหรือแป้ก? 
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โครงการนี้มากขึ้นตามล าดับ เนื่องจากต้องเร่งระบายหน่วยเหลือขายสะสมที่มีอยู่ โดยเฉพาะ
เซกเมนตร์ะดบัล่าง  

Implication  อีไอซีแนะผู้ประกอบการที่มีหน่วยเหลือขายสะสมในเซกเมนต์ระดับล่างมาก ควรที่จะ
ใช้จังหวะนี้ในการเร่งระบายหน่วยเหลือขายที่มีอยู่ในโครงการให้มากที่สุด โดยการเร่ง
ระบายหน่วยเหลือขายสะสมของโครงการในช่วงนี้ จะไม่เป็นเพียงแค่การช่วยสร้างรายได้ให้กบั
ผู้ประกอบการในระยะสัน้เท่านัน้ แต่ยงัเป็นการช่วยลดค่าใช้จ่ายในระยะยาวได้อกีด้วย เนื่องจาก
หน่วยเหลอืขายสะสมของโครงการ ถอืว่าเป็นจุดส าคญัทีจ่ะไดร้บัผลกระทบจากกฎหมายภาษีทีด่นิ
และสิง่ปลกูสรา้งทีก่ าลงัจะมผีลบงัคบัใชใ้นปี 2019 ค่อนขา้งมาก 
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