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ทรสิเรทติง้มองวา่แนวนโยบาย Macro Prudential ของ ธปท. ส าหรบัสนิเชือ่เพือ่ทีอ่ยูอ่าศยัจะสง่ผลลบตอ่

ผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยใ์นระยะส ัน้ 

 

ทรสิเรทติง้มองวา่แนวนโยบาย Macro Prudential ส าหรับสนิเชือ่เพือ่ทีอ่ยู่อาศัยทีเ่สนอโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 

(ธปท.) ที่ตอ้งการปรับปรุงมาตรฐานการปล่อยสนิเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและลดพฤติกรรมการเก็งก าไรในตลาด
อสังหารมิทรัพย์น่าจะสง่ผลดตี่อผูซ้ ือ้บา้น รวมไปถงึผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย ์และธนาคารในระยะยาว แต่อาจ

สง่ผลกระทบในเชงิลบตอ่ผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรัพยใ์นระยะสัน้  
 

ในปัจจุบัน ธปท. ใชเ้กณฑค์า่น ้าหนักความเสีย่ง (Risk Weight -- RW) ในการควบคมุการปลอ่ยสนิเชือ่เพือ่ทีอ่ยู่อาศัย 

โดยก าหนดใหส้นิเชือ่มคีา่ RW เพียง 35% ส าหรับทีอ่ยู่อาศัยแนวราบทีม่สีัดสว่นมูลค่าสนิเชือ่ต่อมูลค่าหลักประกัน 
(LTV Ratio) ต า่กวา่ 95% ตลอดจนทีอ่ยู่อาศัยแนวสงูทีม่ ีLTV Ratio ต า่กวา่ 90% และทีอ่ยู่อาศัยราคาตัง้แต ่10 ลา้น

บาทขึน้ไปทกุประเภททีม่ ีLTV Ratio ต ่ากวา่ 80% หากในกรณีทีค่่า LTV Ratio เกนิกวา่เกณฑท์ีก่ าหนดไว ้คา่ RW ก็
จะปรับเพิม่ขึน้เป็น 75% ปัจจุบัน สนิเชือ่ทีธ่นาคารพาณิชยใ์หเ้พิม่เตมิ (Top-up Loans) แก่ผูกู้น้อกเหนือจากสนิเชือ่

บา้นนัน้ไมไ่ดถ้กูนับรวมเขา้มาในการค านวณคา่ LTV Ratio แตใ่นทางปฏบิตั ิธนาคารอาจจะมกีารใหส้นิเชือ่เพิม่เตมิแกผู่ ้
กูไ้ปพรอ้มกนั ซึง่วธิกีารดงักลา่วอาจท าใหเ้งนิกูท้ีผู่ซ้ ือ้บา้นไดรั้บนัน้สงูเกนิกวา่เกณฑ ์LTV Ratio ทีก่ าหนด 

 

ภายใตแ้นวนโยบายใหม่ ธปท. จะใชก้ารก าหนด LTV Ratio ในการปล่อยสนิเชือ่เพื่อทีอ่ยู่อาศัยแทนการใชเ้กณฑค์่า
น ้าหนักความเสีย่ง ในการค านวณค่า LTV Ratio จะนับรวมสนิเชือ่ทีอ่ยู่อาศัยและสนิเชือ่เพิม่เตมิทุกประเภททีอ่า้งองิ

หลักประกันเดยีวกัน เกณฑ ์LTV Ratio ส าหรับการกูบ้า้นหลังแรกยังคงเทา่เดมิ แตเ่กณฑด์ังกลา่วจะลดลงเหลอืเพยีง 
80% ส าหรับการท าสญัญาเงนิกูเ้พือ่ซือ้บา้นหลังทีส่องและหลังตอ่ ๆ ไปของผูกู้ร้ายเดมิ โดยเกณฑด์ังกลา่วจะเทา่กับผู ้

กูเ้งนิซือ้บา้นราคาตัง้แต ่10 ลา้นบาทขึน้ไป  

 
ในมุมมองของทรสิเรทติง้เห็นวา่มาตรการทีจ่ะสง่ผลกระทบตอ่ผูซ้ ือ้บา้นและผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรัพยม์ากทีส่ดุคอื

การปรับลด LTV Ratio ลงเหลอืเพยีง 80% ส าหรับการท าสญัญาเงนิกูเ้พือ่ซือ้บา้นหลังทีส่องและหลังตอ่ ๆ ไปทีม่รีาคา
ต า่กว่า 10 ลา้นบาทต่อหลัง ทัง้นี้ เนื่องจากโดยทั่วไปแลว้ผูป้ระกอบการจะเก็บเงนิดาวน์ประมาณ 10%-15% ส าหรับ

บา้นราคาต า่กวา่ 10 ลา้นบาท ดงันัน้ หากมกีารปรับลด LTV Ratio ลงเหลอืเพยีง 80% ผูซ้ือ้บา้นก็จะตอ้งจ่ายเงนิดาวน์

เพิม่ขึน้อกี 5%-10%  
 

จากขอ้มลูของผูป้ระกอบการทีไ่ดรั้บการจัดอนัดบัเครดติจากทรสิเรทติง้จ านวน 21 ราย พบวา่ทีอ่ยู่อาศัยทีม่มีูลคา่ต า่กวา่ 
10 ลา้นบาทตอ่หลังมสีดัสว่นคดิเป็นประมาณ 90%-95% ของจ านวนทีอ่ยู่อาศัยเพือ่ขายทัง้หมด หรอืคดิเป็นประมาณ 

75%-80% ในเชงิของมูลคา่ ในขณะทีข่อ้มูลของ ธปท. ส าหรับสนิเชือ่บา้นทีป่ลอ่ยใหม่พบวา่จ านวนสัญญาสนิเชือ่ที่
ปล่อยใหม่ทีใ่ชใ้นการซือ้ทีอ่ยู่อาศัยหลังทีส่องและหลังต่อ ๆ ไปมสีัดสว่นประมาณ 20% ดังนัน้ หาก 70% ของผูซ้ือ้

บา้นเป็นผูกู้เ้งนิจากธนาคาร ผูท้ีกู่เ้งนิเพือ่ซือ้บา้นหลงัทีส่องทีม่รีาคาต า่กวา่ 10 ลา้นบาทลงมาน่าจะเป็นสดัสว่นประมาณ 

15% ของผูซ้ือ้บา้นทัง้หมด ซึง่จะเป็นกลุม่ทีไ่ดรั้บผลกระทบโดยตรงจากมาตรการดังกลา่ว โดยผลกระทบในเชงิมูลคา่
จะอยูท่ีป่ระมาณ 10%-12% ของยอดขาย  

 
ทริสเรทติ้งมีความเห็นว่าผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย์ในธุรกิจคอนโดมิเนียมน่าจะไดรั้บผลกระทบมากกว่า

ผูป้ระกอบการทีอ่ยู่อาศัยแนวราบ โดยเฉพาะผูป้ระกอบการทีม่โีครงการสรา้งเสร็จพรอ้มโอนใน 1-2 ปีขา้งหนา้น่าจะ

ไดรั้บผลกระทบมากทีส่ดุ ผูป้ระกอบการในกลุ่มดังกลา่วอาจมปัีญหาเรื่องการโอนล่าชา้เนื่องจากผูซ้ือ้โดยเฉพาะผูซ้ือ้
ภายในประเทศอาจมคีวามยุง่ยากในการขอสนิเชือ่ ทัง้นี ้ความลา่ชา้ในการโอนจะสง่ผลกระทบโดยตรงตอ่การรับรูร้ายได ้

ของผูป้ระกอบการใน 1-2 ปีขา้งหนา้ 
 

การลด LTV Ratio น่าจะชว่ยลดปัญหาการเก็งก าไรในตลาดอสังหารมิทรัพยล์งได ้ทัง้นี้ เนื่องจากผูเ้ก็งก าไรจะตอ้ง
จ่ายเงนิดาวน์เพิม่ขึน้ในชว่งทีโ่ครงการอยู่ในระหวา่งการก่อสรา้งซึง่ท าใหผ้ลตอบแทนจากการลงทนุลดลงจากเดมิ ใน

ขณะเดยีวกนั ผูเ้ก็งก าไรก็อาจมคีวามเสีย่งทีจ่ะสญูเงนิทีล่งทนุไปหากไม่สามารถหาผูซ้ือ้รายอืน่มาซือ้อสงัหารมิทรัพยท์ี่

ลงทนุไวต้อ่ไปไดก้อ่นทีโ่ครงการจะกอ่สรา้งแลว้เสร็จและพรอ้มโอน  
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ทรสิเรทติง้คาดวา่ผูป้ระกอบการมแีนวโนม้ทีจ่ะหันไปเนน้ขายสนิคา้ใหแ้กผู่ซ้ ือ้ทีเ่ป็นชาวตา่งชาตโิดยเฉพาะชาวจนีเพิม่
มากขึน้ โดยปัจจุบันผูป้ระกอบการสว่นใหญ่ยังคงใหผู้ซ้ ือ้ตา่งชาตวิางเงนิมัดจ ามากกวา่ 20% ของราคาทีอ่ยู่อาศัย ซึง่

ความตอ้งการทีเ่พิม่ขึน้จากนักลงทนุตา่งชาตอิาจผลักดันใหร้าคาคอนโดมเินียมปรับเพิม่สงูขึน้เกนิกวา่พืน้ฐานเศรษฐกจิ

ภายในประเทศของไทย ภาวะดงักลา่วอาจท าใหค้วามสามารถในการซือ้ทีอ่ยู่อาศัยโดยเฉพาะทีอ่ยู่อาศัยในเขตใจกลาง
เมอืงของผูซ้ือ้ภายในประเทศลดลง 
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