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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 9–15 พฤศจิกายน 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

หลังจากที่มีขาวปรากฏตอสาธารณะมาประมาณสัปดาหเศษ เกี่ยวกับแนวคิดในการกําหนด

อัตราสวนเงินใหสินเช่ือบานตอมูลคาหลักประกัน (Loan-to-Value Ratio หรือ LTV) ตอมา เมื่อวนัศุกรที่ 12 

พฤศจิกายน 2553 คณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงิน (กนส.) ธนาคารแหงประเทศไทย กไ็ดแถลง

มาตรการ เร่ือง การกํากับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย โดยกาํหนดเกณฑในสวนของการ

ใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยที่มรีาคาซื้อขายตํ่ากวา 10 ลานบาท นอกเหนือไปจากทีเ่คยมีหลักเกณฑสําหรับ

สินเช่ือที่อยูอาศัยระดับราคา 10 ลานบาทข้ึนไปอยูแตเดิมแลว 

ทั้งนี้ หากยอนหลังกลับไปในอดีต ธนาคารแหงประเทศไทยไดเคยมีประกาศเม่ือเดือนมีนาคม  2552 

กําหนดหลักเกณฑการคํานวณสินทรัพยเส่ียงดานเครดิต ใชบังคับกบัธนาคารพาณิชยวา สําหรับสินเช่ือที่

อยูอาศัยทีห่ลักประกันมีราคาซ้ือขายต้ังแต 10 ลานบาทข้ึนไปนัน้ อัตราสวนเงนิใหสินเช่ือตอมูลคา

หลักประกนั (LTV) ตองไมเกินกวารอยละ 80 ของราคาซ้ือขายที่ตกลงกนัจริง แตหากมี LTV เกนิกวารอย

ละ 80 ของราคาซ้ือขายที่ตกลงกนัจริง ใหกําหนดน้าํหนักความเส่ียง (Risk Weight) รอยละ 75 เวนแตกรณี

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยสวนทีม่ี LTV เกินกวารอยละ 80 และไดรับการคํ้าประกันจากบริษัทประกนัสินเช่ือที่

อยูอาศัย (Mortgage Insurance) ที่ธนาคารแหงประเทศไทยเห็นชอบ ซึ่งสามารถคํ้าประกนัความเส่ียงได

จริง ใหกําหนดน้ําหนกัความเส่ียงเปนรอยละ 35 สําหรับสินเช่ือเพื่อทีอ่ยูอาศัยนัน้ทัง้จํานวน  

ในการแถลงเกณฑใหมนี ้ ธนาคารแหงประเทศไทยช้ีแจงวาไดคํานงึถึงผลกระทบที่อาจเกิดข้ึนกบัทุก

ฝายทีเ่กี่ยวของ ไดแก ผูซื้อทีอ่ยูอาศัย ผูประกอบการ และธนาคารพาณิชย แลว และมาตรการนี้มเีปาหมาย

เพื่อปองกันความเส่ียงที่อาจเพิ่มสูงข้ึนในอนาคต ถือเปนมาตรการปองกัน หรือ Preventive Action และให

มีผลสอดรับกับระบบการปลอยสินเช่ือทีต่องมีความระมัดระวัง และปองกนัไมใหเกิดการแขงขันที่มากข้ึน 

จนมีการใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยดวยการให LTV ที่สูงเบ่ียงเบนไปจากระดับที่เหมาะสม และเปนเหตุใหมี

ความเสีย่งเพิม่ข้ึนตามมา และหากรอจนมีสัญญาณบงชี้ชัด หรือมีปญหาเกิดข้ึนกอนแลวคอยออก

มาตรการ ก็อาจทาํใหไมสามารถแกไขปญหาไดทนัการณ 
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ตามเกณฑใหมนี ้ ธนาคารแหงประเทศไทยไดกําหนด LTV และน้าํหนักความเส่ียงในการคํานวณ

เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ในกรณีสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยราคาตํ่ากวา 10 ลานบาท ดังนี ้ 

ในกรณีที่อยูอาศัยแนวสูง เชน คอนโดมิเนยีม หากปลอยกูโดยม ีLTV ไมเกินรอยละ 90 ของราคาซื้อ

ขายจริง ใหคํานวณน้ําหนกัความเสีย่งที่รอยละ 35 แตหากปลอยกูโดย LTV สูงกวารอยละ 90 ตองคํานวณ

น้ําหนกัความเส่ียงเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 75 โดยในสวนที่อยูอาศัยแนวสูงจะมีผลใชบังคับเฉพาะสัญญาจะซ้ือ

จะขายที่ทาํต้ังแต 1 มกราคม 2554 

สวนในกรณีทีอ่ยูอาศัยแนวราบ เชน บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส ทาวนเฮาส หากปลอยกูโดยมี 

LTV ไมเกินรอยละ 95% ใหคํานวณน้ําหนกัความเส่ียงทีร่อยละ 35 แตหากถาปลอยกูโดย LTV สูงกวารอย

ละ 95 ตองคํานวณน้ําหนกัความเส่ียงทีร่อยละ 75 ในสวนที่อยูอาศัยแนวราบนี ้ จะมีผลบังคับใชเฉพาะ

สัญญาซ้ือขายทีท่ํากนัต้ังแต 1 มกราคม 2555 

ทั้งนี ้ จะยกเวนไมตองคํานวณน้ําหนักความเส่ียงสําหรับกรณีปลอยกูที่อยูอาศัยที่มลูคาตํ่ากวา 10 

ลานบาท ใหกับขาราชการ หรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ เพราะมกีารหกัเงนิเดือน มคีวามมัน่คงของตําแหนง

หนาทีก่ารงาน ความเส่ียงจงึตํ่ากวา และธนาคารแหงประเทศไทยเห็นวาที่อยูอาศัยแนวราบมกีารซื้อขาย

เปล่ียนมือนอยกวาที่อยูอาศัยแนวสูง และผูซื้อสวนใหญเกือบทัง้หมดซ้ือเพื่ออยูอาศัยเอง 

ในชวงปที่ผานมา ธนาคารแหงประเทศไทย ไดเร่ิมเห็นวาธนาคารพาณิชยมีการแขงขันกันปลอย

สินเช่ือบานเพิม่สูงข้ึน มีการจูงใจรูปแบบตางๆ และมีการปลอยกูโดยให LTV สูงกวารอยละ 90 เพิม่มากข้ึน

กวาเดิม โดยในไตรมาส 2 ของปนี้ พบวาธนาคารพาณิชยปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่ม ี LTV สูงกวารอย

ละ 90 เปนสัดสวนประมาณรอยละ 30 ของสินเช่ือเพือ่ที่อยูอาศัยทัง้หมดของระบบธนาคารพาณิชย (หรือ

กลาวในทางตรงขาม สินเชื่อที่มี LTV ไมเกินรอยละ 90 มีสัดสวนเหลือรอยละ 70) เพิ่มข้ึนจากเม่ือไตรมาส 

3 ป 2552 ซึง่สินเช่ือเพื่อทีอ่ยูอาศัยทีม่ี LTV สูงกวารอยละ 90 มสัีดสวนเพียงประมาณรอยละ 26 ของ

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยทั้งหมดของระบบธนาคารพาณิชย นอกจากนี ้ ธนาคารแหงประเทศไทยยงัมีขอมูลวา

สินเช่ือเพื่อซ้ือคอนโดมิเนยีมในเดือนสิงหาคมขยายตัวเพิม่ข้ึนรอยละ 44.4 เทยีบกบัปที่แลว สวนสินเชื่อ

บานแนวราบขยายตัวเพิ่มข้ึนรอยละ 13.6  

พิเคราะหจากถอยแถลงประกอบมาตรการและขอมูลดังกลาว จงึเชื่อไดวา ธนาคารแหงประเทศไทย

ยึดขอมูลอางอิงหลักจากตัวเลขการปลอยสินเช่ือของธนาคารพาณิชยที่ผานมา เพราะในชวงระยะเวลาที่

ผานมา ธนาคารแหงประเทศไทยไดมีการขอขอมูลรายละเอียดการปลอยสินเช่ือของธนาคารพาณิชย

เพิ่มข้ึน และมองเหน็แนวโนมการปลอยสินเช่ือทีน่ากังวลมากข้ึน  
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อีกเหตุผลหนึง่ นาจะมาจากกรณีที่ธนาคารกลางของนานาประเทศในภูมิภาคเอเชียตางมีความ

กังวลมากข้ึนตอผลกระทบจากการที่สหรัฐจะทุมเม็ดเงนิ 600,000 ลานเหรียญเขาสูระบบตามมาตรการ 

Quantitative Easing 2 (QE2) โดยจะซื้อพันธบัตรรัฐบาลสหรัฐติดตอกันประมาณ 8 เดือนๆ ละประมาณ

75,000 ลานเหรียญ ในชวงต้ังแตปลายปนี้ถงึกลางปหนา หลังจากทีก่อนหนานี้มกีารดําเนนิการคลายคลึง

กันมาแลวรอบหนึง่ มาตรการดังกลาวจะทําใหคาเงินเหรียญสหรัฐออนลงอีก และนักลงทนุจะหันไปลงทนุ

ในสินคาโภคภัณฑ เชน ทองคํา น้าํมนั ทาํใหทั้งทองคําและน้ํามนัมีราคาเพิ่มสูงข้ึน และอาจกอใหเกิดภาวะ

เงินเฟอทั่วโลก นอกจากนี้ จะมีเงนิรอนจาํนวนอีกมากทีจ่ะไหลเขาสูภูมิภาคเอเชีย เพื่อเขาเกง็กาํไรในตลาด

ทุน ตลาดพันธบัตร และตลาดอสังหาริมทรัพย ธนาคารแหงประเทศไทยนาจะไดมองเหน็ปรากฏการณนี ้

และมีความกังวลวา จะมีเม็ดเงนิรอนไหลเขามาในประเทศไทยเพิม่ข้ึนอีก และเนื่องจากดัชนีตลาด

หลักทรัพยไดเพิ่มข้ึนสูงมากจนเกินกวา 1,000 จุด และตลาดพันธบัตรมีความรอนแรงพอกนั จึงเปนไปไดที่

เม็ดเงนิรอนอาจหนัเขาสูตลาดอสังหาริมทรัพยมากข้ึนในอนาคต จนเกิดการเกง็กาํไรเพิ่มข้ึน 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรพัย มีความเห็นวา ธนาคารแหงประเทศไทยไดกําหนดมาตรการที่

อะลุมอลวยพอสมควร หากพจิารณาจากกรอบระยะเวลา และขอกาํหนดซ่ึงเกี่ยวของกับการทํา

สัญญาจะซ้ือจะขาย (มิใชการโอนกรรมสิทธิ์) ดังนั้น ผลกระทบตอการซ้ือขายที่อยูอาศยัแนวราบ

ในระยะสั้นนาจะมีนอยมาก เพราะธนาคารแหงประเทศไทยใหเวลาในการปรับตัวนานมากกวา 1 

ป และสถาบันการเงินสวนใหญมกีารปลอยกูสินเชื่อบานแนวราบโดยกําหนด LTV ในระดับไม

เกินรอยละ 95 อยูแลว 

แตผลกระทบตอการซ้ือขายคอนโดมิเนียมในระยะสั้น อาจมี 2 นัย คือ นัยแรก สาํหรบัผูที่

ตองการซ้ือเพื่ออยูอาศัยจริง อาจมีการเรงทําสัญญาจะซ้ือจะขายหองชดุคอนโดมิเนียมมากขึ้น

กอนสิ้นปนี้ เพื่อหลีกเลี่ยงไมใหอยูในเกณฑบังคับ ซ่ึงนาจะทําใหคอนโดมิเนยีมขายดีขึ้นกวาปกติ

ในชวงนี้ไปจนถึงปลายป แตในอีกนยัหน่ึง สําหรับผูที่มิไดซ้ือเพื่ออยูอาศยัเองและไมไดซ้ือดวย

เงินสดของตนเอง อาจชะลอการตัดสนิใจซ้ือออกไปกอน  

การสงสัญญาณเชนนี้ของธนาคารแหงประเทศไทยเปนเพยีงการปองปราม และนาจะทาํให

ผูประกอบการชะลอความถ่ีในการออกโครงการคอนโดมิเนียมใหมลงบาง ทาํใหตลาดเขาสูสมดุล

มากขึน้ ทัง้นี้ ในปหนาผูประกอบการยังมีปจจัยบวกท่ีอาจชวยใหคอนโดมิเนียมขายดี เนื่องจาก

ราคาน้ํามนัมแีนวโนมเพิ่มสูงขึน้อีกในปหนาจากการออนคาของเงินเหรียญสหรัฐ ซ่ึงอาจทําให

คอนโดมิเนียมในยานใกลที่ทําการของราชการและรัฐวสิาหกิจยงัดีอยู เพราะขาราชการหรือ

พนกังานรัฐวสิาหกิจที่ใชวธิีหักคาผอนบานจากเงินเดือนไมไดรบัผลกระทบ 


