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สรุปและวิเคราะหสถานการณอสังหาริมทรัพย 

ประจําสัปดาห วันที่ 9–15 พฤศจิกายน 2553 

โดย ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห 

*********************** 

หลังจากที่มีขาวปรากฏตอสาธารณะมาประมาณสัปดาหเศษ เกี่ยวกับแนวคิดในการกําหนด

อัตราสวนเงินใหสินเช่ือบานตอมูลคาหลักประกัน (Loan-to-Value Ratio หรือ LTV) ตอมา เมื่อวนัศุกรที่ 12 

พฤศจิกายน 2553 คณะกรรมการนโยบายสถาบันการเงิน (กนส.) ธนาคารแหงประเทศไทย กไ็ดแถลง

มาตรการ เร่ือง การกํากับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย โดยกาํหนดเกณฑในสวนของการ

ใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยที่มรีาคาซื้อขายตํ่ากวา 10 ลานบาท นอกเหนือไปจากทีเ่คยมีหลักเกณฑสําหรับ

สินเช่ือที่อยูอาศัยระดับราคา 10 ลานบาทข้ึนไปอยูแตเดิมแลว 

ทั้งนี้ หากยอนหลังกลับไปในอดีต ธนาคารแหงประเทศไทยไดเคยมีประกาศเม่ือเดือนมีนาคม  2552 

กําหนดหลักเกณฑการคํานวณสินทรัพยเส่ียงดานเครดิต ใชบังคับกบัธนาคารพาณิชยวา สําหรับสินเช่ือที่

อยูอาศัยทีห่ลักประกันมีราคาซ้ือขายต้ังแต 10 ลานบาทข้ึนไปนัน้ อัตราสวนเงนิใหสินเช่ือตอมูลคา

หลักประกนั (LTV) ตองไมเกินกวารอยละ 80 ของราคาซ้ือขายที่ตกลงกนัจริง แตหากมี LTV เกนิกวารอย

ละ 80 ของราคาซ้ือขายที่ตกลงกนัจริง ใหกําหนดน้าํหนักความเส่ียง (Risk Weight) รอยละ 75 เวนแตกรณี

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยสวนทีม่ี LTV เกินกวารอยละ 80 และไดรับการคํ้าประกันจากบริษัทประกนัสินเช่ือที่

อยูอาศัย (Mortgage Insurance) ที่ธนาคารแหงประเทศไทยเห็นชอบ ซึ่งสามารถคํ้าประกนัความเส่ียงได

จริง ใหกําหนดน้ําหนกัความเส่ียงเปนรอยละ 35 สําหรับสินเช่ือเพื่อทีอ่ยูอาศัยนัน้ทัง้จํานวน  

ในการแถลงเกณฑใหมนี ้ ธนาคารแหงประเทศไทยช้ีแจงวาไดคํานงึถึงผลกระทบที่อาจเกิดข้ึนกบัทุก

ฝายทีเ่กี่ยวของ ไดแก ผูซื้อทีอ่ยูอาศัย ผูประกอบการ และธนาคารพาณิชย แลว และมาตรการนี้มเีปาหมาย

เพื่อปองกันความเส่ียงที่อาจเพิ่มสูงข้ึนในอนาคต ถือเปนมาตรการปองกัน หรือ Preventive Action และให

มีผลสอดรับกับระบบการปลอยสินเช่ือทีต่องมีความระมัดระวัง และปองกนัไมใหเกิดการแขงขันที่มากข้ึน 

จนมีการใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยดวยการให LTV ที่สูงเบ่ียงเบนไปจากระดับที่เหมาะสม และเปนเหตุใหมี

ความเสีย่งเพิม่ข้ึนตามมา และหากรอจนมีสัญญาณบงชี้ชัด หรือมีปญหาเกิดข้ึนกอนแลวคอยออก

มาตรการ ก็อาจทาํใหไมสามารถแกไขปญหาไดทนัการณ 
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ตามเกณฑใหมนี ้ ธนาคารแหงประเทศไทยไดกําหนด LTV และน้าํหนักความเส่ียงในการคํานวณ

เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ในกรณีสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยราคาตํ่ากวา 10 ลานบาท ดังนี ้ 

ในกรณีที่อยูอาศัยแนวสูง เชน คอนโดมิเนยีม หากปลอยกูโดยม ีLTV ไมเกินรอยละ 90 ของราคาซื้อ

ขายจริง ใหคํานวณน้ําหนกัความเสีย่งที่รอยละ 35 แตหากปลอยกูโดย LTV สูงกวารอยละ 90 ตองคํานวณ

น้ําหนกัความเส่ียงเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 75 โดยในสวนที่อยูอาศัยแนวสูงจะมีผลใชบังคับเฉพาะสัญญาจะซ้ือ

จะขายที่ทาํต้ังแต 1 มกราคม 2554 

สวนในกรณีทีอ่ยูอาศัยแนวราบ เชน บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส ทาวนเฮาส หากปลอยกูโดยมี 

LTV ไมเกินรอยละ 95% ใหคํานวณน้ําหนกัความเส่ียงทีร่อยละ 35 แตหากถาปลอยกูโดย LTV สูงกวารอย

ละ 95 ตองคํานวณน้ําหนกัความเส่ียงทีร่อยละ 75 ในสวนที่อยูอาศัยแนวราบนี ้ จะมีผลบังคับใชเฉพาะ

สัญญาซ้ือขายทีท่ํากนัต้ังแต 1 มกราคม 2555 

ทั้งนี ้ จะยกเวนไมตองคํานวณน้ําหนักความเส่ียงสําหรับกรณีปลอยกูที่อยูอาศัยที่มลูคาตํ่ากวา 10 

ลานบาท ใหกับขาราชการ หรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ เพราะมกีารหกัเงนิเดือน มคีวามมัน่คงของตําแหนง

หนาทีก่ารงาน ความเส่ียงจงึตํ่ากวา และธนาคารแหงประเทศไทยเห็นวาที่อยูอาศัยแนวราบมกีารซื้อขาย

เปล่ียนมือนอยกวาที่อยูอาศัยแนวสูง และผูซื้อสวนใหญเกือบทัง้หมดซ้ือเพื่ออยูอาศัยเอง 

ในชวงปที่ผานมา ธนาคารแหงประเทศไทย ไดเร่ิมเห็นวาธนาคารพาณิชยมีการแขงขันกันปลอย

สินเช่ือบานเพิม่สูงข้ึน มีการจูงใจรูปแบบตางๆ และมีการปลอยกูโดยให LTV สูงกวารอยละ 90 เพิม่มากข้ึน

กวาเดิม โดยในไตรมาส 2 ของปนี้ พบวาธนาคารพาณิชยปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่ม ี LTV สูงกวารอย

ละ 90 เปนสัดสวนประมาณรอยละ 30 ของสินเช่ือเพือ่ที่อยูอาศัยทัง้หมดของระบบธนาคารพาณิชย (หรือ

กลาวในทางตรงขาม สินเชื่อที่มี LTV ไมเกินรอยละ 90 มีสัดสวนเหลือรอยละ 70) เพิ่มข้ึนจากเม่ือไตรมาส 

3 ป 2552 ซึง่สินเช่ือเพื่อทีอ่ยูอาศัยทีม่ี LTV สูงกวารอยละ 90 มสัีดสวนเพียงประมาณรอยละ 26 ของ

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยทั้งหมดของระบบธนาคารพาณิชย นอกจากนี ้ ธนาคารแหงประเทศไทยยงัมีขอมูลวา

สินเช่ือเพื่อซ้ือคอนโดมิเนยีมในเดือนสิงหาคมขยายตัวเพิม่ข้ึนรอยละ 44.4 เทยีบกบัปที่แลว สวนสินเชื่อ

บานแนวราบขยายตัวเพิ่มข้ึนรอยละ 13.6  

พิเคราะหจากถอยแถลงประกอบมาตรการและขอมูลดังกลาว จงึเชื่อไดวา ธนาคารแหงประเทศไทย

ยึดขอมูลอางอิงหลักจากตัวเลขการปลอยสินเช่ือของธนาคารพาณิชยที่ผานมา เพราะในชวงระยะเวลาที่

ผานมา ธนาคารแหงประเทศไทยไดมีการขอขอมูลรายละเอียดการปลอยสินเช่ือของธนาคารพาณิชย

เพิ่มข้ึน และมองเหน็แนวโนมการปลอยสินเช่ือทีน่ากังวลมากข้ึน  
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อีกเหตุผลหนึง่ นาจะมาจากกรณีที่ธนาคารกลางของนานาประเทศในภูมิภาคเอเชียตางมีความ

กังวลมากข้ึนตอผลกระทบจากการที่สหรัฐจะทุมเม็ดเงนิ 600,000 ลานเหรียญเขาสูระบบตามมาตรการ 

Quantitative Easing 2 (QE2) โดยจะซื้อพันธบัตรรัฐบาลสหรัฐติดตอกันประมาณ 8 เดือนๆ ละประมาณ

75,000 ลานเหรียญ ในชวงต้ังแตปลายปนี้ถงึกลางปหนา หลังจากทีก่อนหนานี้มกีารดําเนนิการคลายคลึง

กันมาแลวรอบหนึง่ มาตรการดังกลาวจะทําใหคาเงินเหรียญสหรัฐออนลงอีก และนักลงทนุจะหันไปลงทนุ

ในสินคาโภคภัณฑ เชน ทองคํา น้าํมนั ทาํใหทั้งทองคําและน้ํามนัมีราคาเพิ่มสูงข้ึน และอาจกอใหเกิดภาวะ

เงินเฟอทั่วโลก นอกจากนี้ จะมีเงนิรอนจาํนวนอีกมากทีจ่ะไหลเขาสูภูมิภาคเอเชีย เพื่อเขาเกง็กาํไรในตลาด

ทุน ตลาดพันธบัตร และตลาดอสังหาริมทรัพย ธนาคารแหงประเทศไทยนาจะไดมองเหน็ปรากฏการณนี ้

และมีความกังวลวา จะมีเม็ดเงนิรอนไหลเขามาในประเทศไทยเพิม่ข้ึนอีก และเนื่องจากดัชนีตลาด

หลักทรัพยไดเพิ่มข้ึนสูงมากจนเกินกวา 1,000 จุด และตลาดพันธบัตรมีความรอนแรงพอกนั จึงเปนไปไดที่

เม็ดเงนิรอนอาจหนัเขาสูตลาดอสังหาริมทรัพยมากข้ึนในอนาคต จนเกิดการเกง็กาํไรเพิ่มข้ึน 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรพัย มีความเห็นวา ธนาคารแหงประเทศไทยไดกําหนดมาตรการที่

อะลุมอลวยพอสมควร หากพจิารณาจากกรอบระยะเวลา และขอกาํหนดซ่ึงเกี่ยวของกับการทํา

สัญญาจะซ้ือจะขาย (มิใชการโอนกรรมสิทธิ์) ดังนั้น ผลกระทบตอการซ้ือขายที่อยูอาศยัแนวราบ

ในระยะสั้นนาจะมีนอยมาก เพราะธนาคารแหงประเทศไทยใหเวลาในการปรับตัวนานมากกวา 1 

ป และสถาบันการเงินสวนใหญมกีารปลอยกูสินเชื่อบานแนวราบโดยกําหนด LTV ในระดับไม

เกินรอยละ 95 อยูแลว 

แตผลกระทบตอการซ้ือขายคอนโดมิเนียมในระยะสั้น อาจมี 2 นัย คือ นัยแรก สาํหรบัผูที่

ตองการซ้ือเพื่ออยูอาศัยจริง อาจมีการเรงทําสัญญาจะซ้ือจะขายหองชดุคอนโดมิเนียมมากขึ้น

กอนสิ้นปนี้ เพื่อหลีกเลี่ยงไมใหอยูในเกณฑบังคับ ซ่ึงนาจะทําใหคอนโดมิเนยีมขายดีขึ้นกวาปกติ

ในชวงนี้ไปจนถึงปลายป แตในอีกนยัหน่ึง สําหรับผูที่มิไดซ้ือเพื่ออยูอาศยัเองและไมไดซ้ือดวย

เงินสดของตนเอง อาจชะลอการตัดสนิใจซ้ือออกไปกอน  

การสงสัญญาณเชนนี้ของธนาคารแหงประเทศไทยเปนเพยีงการปองปราม และนาจะทาํให

ผูประกอบการชะลอความถ่ีในการออกโครงการคอนโดมิเนียมใหมลงบาง ทาํใหตลาดเขาสูสมดุล

มากขึน้ ทัง้นี้ ในปหนาผูประกอบการยังมีปจจัยบวกท่ีอาจชวยใหคอนโดมิเนียมขายดี เนื่องจาก

ราคาน้ํามนัมแีนวโนมเพิ่มสูงขึน้อีกในปหนาจากการออนคาของเงินเหรียญสหรัฐ ซ่ึงอาจทําให

คอนโดมิเนียมในยานใกลที่ทําการของราชการและรัฐวสิาหกิจยงัดีอยู เพราะขาราชการหรือ

พนกังานรัฐวสิาหกิจที่ใชวธิีหักคาผอนบานจากเงินเดือนไมไดรบัผลกระทบ 


