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บทน า 

ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) จัดท า consultation paper ฉบับนี้ เพ่ือสื่อสารและรับฟัง 
ความคิดเห็นต่อสถานการณ์การแข่งขันในตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (mortgage loan) ซึ่งส่งผลให้
มาตรฐานการปล่อยสินเชื่อหย่อนลง รวมถึงหารือแนวทางการปรับปรุงเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือทีอ่ยู่
อาศัย เนื่องจากเริ่มเห็นการสะสมความเสี่ยงในสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้นระยะหนึ่งแล้วและยังพบ
สัญญาณการเก็งก าไรที่อยู่อาศัยที่ไม่ใช่ซื้อเพ่ืออยู่อาศัยจริง โดยหวังผลตอบแทนการลงทุนจากการปล่อยเช่า 
หรือการคาดหวังว่าจะขายต่อได้ในราคาที่สูงขึ้น นอกจากนี้ ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ยังระดมทุนใน
ระดับสูงสะท้อนแนวโน้มธุรกิจที่ยังขยายต่อเนื่อง ขณะที่สถาบันการเงินมีการแข่งขันปล่อยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่
อาศัยโดยยอมรับความเสี่ยงมากขึ้นและเริ่มมีลักษณะการหย่อนมาตรฐานให้ต่ าลง ซึ่งการแข่งขันในตลาด
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่เกินพอดีเป็นตัวเร่งภาวะการเก็งก าไรในภาคอสังหาริมทรัพย์และอาจก่อความเสี่ยง
ต่อเสถียรภาพเศรษฐกิจและระบบการเงินในอนาคตได้ 

วัตถุประสงค์หลักของการพิจารณาปรับปรุงเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยในครั้งนี้ คือ
เพ่ือยกระดับมาตรฐานการพิจารณาสินเชื่อ (credit underwriting standards) ของสถาบันการเงิน ซึ่งถือ
เป็นหัวใจของการวางรากฐานวัฒนธรรมด้านสินเชื่อ (credit culture) ที่ดี ไม่กระตุ้นการก่อหนี้เกินตัว 
ของภาคครัวเรือน ไม่ท าให้เกิดการเก็งก าไรในตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่เกินพอดี ตลอดจนให้สถาบันการเงิน
ตระหนักถึงความเป็นไปได้และผลกระทบจากมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่อาจปรับลดลงได้หากความต้องการซื้อ
ไม่เป็นไปตามที่คาดไว้ อันจะช่วยเสริมสร้างความแข็งแกร่ง (resilience) ของทุกภาคส่วนและเอ้ือต่อ 
การดูแลเสถียรภาพระบบการเงินโดยรวมอย่างยั่งยืน ทั้งนี้ การปรับปรุงเกณฑ์ฯ จะบังคับใช้เฉพาะกับสินเชื่อ
ปล่อยใหม่และสินเชื่อรีไฟแนนซ์ โดยคาดว่าจะมีผลนับตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2562 เป็นต้นไป  

เพ่ือรวบรวมมุมมองความคิดเห็นประกอบการตัดสินนโยบาย ซึ่งจะเป็นประโยชน์ในการออกแบบ
และก าหนดแนวนโยบายให้บรรลุเป้าหมายที่ตั้งไว้อย่างเหมาะสม ธปท. จึงขอเปิดรับความคิดเห็นและ
ข้อเสนอแนะจนถึงวันจันทร์ที่ 22 ตุลาคม 2561 ผ่านช่องทางเว็บไซตข์อง ธปท. www.bot.or.th ทั้งนี้ หาก
มีข้อสงสัยเพ่ิมเติมสามารถสอบถามผ่านทางอีเมลทีมวิเคราะห์เสถียรภาพ ฝ่ายกลยุทธ์สถาบันการเงิน 
StabilityTeam@bot.or.th 
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ประชาชนและภาคส่วนต่างๆ จะได้ประโยชน์อย่างไร 
จากมาตรการ macroprudential ส าหรับสินเชื่อเพื่อท่ีอยู่อาศัยในครั้งนี้ 

ครัวเรือนที่ต้องการกู้ซื้อที่อยู่อาศัยเพื่ออยู่อาศัยจริง โดยเฉพาะกลุ่มคนรายได้ต่ าถึงปานกลางที่ต้องการกู้ซื้อที่อยู่
อาศัยหลังแรกจะไม่ได้รับผลกระทบจากมาตรการ และยังได้รับประโยชน์เนือ่งจากครัวเรือนกลุ่มดังกล่าวจะสามารถ
ซื้อที่อยู่อาศัยในราคาที่เหมาะสมมากขึ้น เพราะอุปสงค์ที่มีวัตถุประสงค์เพื่อการลงทุนและเก็งก าไรจะลดลง ซึ่ง
ในช่วงที่ผ่านมาราคาอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้นเร็วกว่ารายได้เฉลี่ยของครัวเรือน ส่วนหนึ่งเป็นผลจากการเพิ่มขึ้นของ
อุปสงค์เพื่อการลงทุนและเก็งก าไร นอกจากนี้ มาตรการนี้ยังช่วยส่งเสริมวินัยทางการเงินโดยลดพฤติกรรมการกู้ยืม
ที่เกินความจ าเป็นของครัวเรือนด้วย  

ครัวเรือนที่กู้ซื้อที่อยู่อาศัยเพื่อลงทุนและเก็งก าไร มาตรการนี้จะช่วยให้ครัวเรือนที่กู้ซื้อที่อยู่อาศัยเพื่อลงทุนและ
เก็งก าไรรับความเสี่ยงได้ดีขึ้น ไม่ประเมินความเสี่ยงต่ าเกินควร โดยเฉพาะความคาดหวังด้านผลตอบแทนทั้งในส่วน
ค่าเช่า (rental yield) และราคาอสังหาริมทรัพย์ (capital gain) ในอนาคต นอกจากนี้ การเก็งก าไรที่เกิดขึ้นอย่าง
แพร่หลายจะสะสมความเสี่ยงที่อาจท าให้ราคาอสังหาริมทรัพย์ปรับลดลงอย่างรุนแรงในอนาคตได้ ซึ่งจะกระทบต่อ
มูลค่าสินทรัพย์ของคนในวงกว้างและระบบเศรษฐกิจได้ 

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ได้รับประโยชน์ เนื่องจากสามารถวิเคราะห์ความต้องการที่อยู่อาศัยที่แท้จริงได ้
ดียิ่งขึ้น ท าให้สามารถวางแผนการลงทุนได้อย่างเหมาะสม ซึ่งจะช่วยลดความเสี่ยงจากอุปทานคงค้างในอนาคต 

ภาคธนาคาร มีมาตรฐานการปล่อยสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยในระดับที่เหมาะสม ไม่ส่งเสริมให้หนี้ครัวเรือนเพิ่มสูงขึ้น
เกินความจ าเป็นและลูกหนี้มีคุณภาพดีขึ้น ซึ่งจะลดภาระกันส ารองในอนาคต นอกจากนี้ มาตรการนี้จะช่วยเพิ่ม
ความสามารถในการรองรับความเสี่ยงจากความไม่แน่นอนของมูลค่าหลักประกัน 
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1. สถานการณ์การแข่งขันในตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 

การแข่งขันที่สูงขึ้นในตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยส่งผลให้มาตรฐานการปล่อยสินเชื่อ (credit 
underwriting standards) ของสถาบันการเงินมีแนวโน้มหย่อนลง สรุปได้ใน 3 ประเด็นส าคัญ ดังนี้  

(1) สัดส่วนจ านวนบัญชีสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ที่มีมูลค่าสินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน
อสังหาริมทรัพย์ (loan-to-value: LTV) เกินร้อยละ 90 เพิ่มขึ้นต่อเนื่อง ทั้งในระบบธนาคารพาณิชย์ 
และสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (รูปที่ 1) นอกจากนี้ หากรวมสินเชื่อ top-up1 ทั้งสินเชื่อปล่อยใหม่และสินเชื่อ
รีไฟแนนซ์ พบพฤติกรรมการให้ LTV ที่สูงกว่าร้อยละ 100 (มูลค่าสินเชื่อมากกว่ามูลค่าหลักประกัน) เริ่ม
มากขึ้นในวงกว้าง ทั้งที่อยู่อาศัยแนวราบและแนวสูงในทุกระดับราคา รวมถึงการกู้ยืมเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัย
สัญญาที่ 2 ขึ้นไป  

ด้วยลักษณะการแข่งขันในตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยดังกล่าวในปัจจุบัน ผู้กู้จึงอาจไม่จ าเป็นต้อง
เตรียมออมส่วนเงินดาวน์ไว้ก่อน และมีกรณีทีไ่ด้รับสินเชื่อเอนกประสงค์หรือเงินทอน (cash back) เพ่ิมด้วย 
ซึ่งส่วนหนึ่งเป็นประเด็นจากการประเมินมูลค่าหลักประกันที่เกินจริงหรือการที่ผู้ประกอบการลดราคาจ่าย
จริงต่ ากว่าราคาที่ระบุในสัญญาซื้อขายและสัญญาเงินกู้ ทั้งนี้ การให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่ LTV สูงเป็น
ปัจจัยสนับสนุนด้านสภาพคล่องของผู้กู้ที่เอ้ือต่อการเติบโตของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา 
สะท้อนจากการปรับขึ้นของดัชนีราคาโดยเฉพาะที่ดินและอาคารชุดที่ปรับเพ่ิมขึ้นต่อเนื่อง และแม้จะไม่เร่ง
ตัวจนเป็นปัญหาฟองสบู่ แต่เป็นการเพ่ิมข้ึนในอัตราท่ีสูงกว่าอัตราการเพ่ิมของระดับรายได้เฉลี่ยของผู้กู้  

(2) สถาบันการเงินมีการให้สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยท่ีมีมูลค่าสินเชื่อเมื่อเทียบกับรายได้ (loan-to-
income: LTI) สูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง (รูปที่ 2) แม้ว่าสถาบันการเงินมีการยืดระยะเวลาการผ่อนช าระหนี้
เพ่ือที่อยู่อาศัยให้ยาวขึ้น แต่ภาระการผ่อนช าระหนี้เพ่ือที่อยู่อาศัยต่อรายได้ (mortgage debt service 
ratio: M-DSR) ของผู้กู้กลับยังไม่ลดลง (รูปที่ 3) การยอมรับความเสี่ยงที่สูงขึ้นในการปล่อยสินเชื่อเพ่ือ 

                                         
1 สินเชื่อ top-up หมายถึง สินเชื่อเพื่อวตัถุประสงค์อื่นภายใต้หลกัประกันทีอ่ยู่อาศัยเดียวกัน อาทิ สินเชื่อส่วนบุคคล หรือสินเชื่อเพื่อจ่ายเบี้ย
ประกันชีวิต ซ่ึงสถาบันการเงินอาจพิจารณาให้เพิ่มพร้อมกับการให้สินเชื่อบ้าน (housing loan) หรือให้เพิ่มเติมระหวา่งการผ่อนช าระ อาทิ 
สินเชื่อ home for cash ซ่ึงปัจจุบันยังไม่ได้นับรวมในเกณฑ์การก ากับดแูลสินเชื่อเพื่อที่อยูอ่าศัยของ ธปท.  
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รูปท่ี 1: สัดส่วนจ านวนบัญชีสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ท่ีมี LTV และ LTV รวมสินเชื่อ top-up ในระดับสูง 
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ที่อยู่อาศัยมีส่วนท าให้คุณภาพของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยมีแนวโน้มด้อยลงสวนทางกับคุณภาพสินเชื่ออุปโภค
บริโภคประเภทอ่ืนที่ปรับดีขึ้นตามการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจ ความเปราะบางของภาคครัวเรือนที่เพ่ิมขึ้นจาก 
credit underwriting standards ที่หย่อนลง สะท้อนจากสัดส่วนหนี้ครัวเรือนต่อผลิตภัณฑ์มวลรวมใน
ประเทศยังคงอยู่ในระดับสูงที่ร้อยละ 77.5 ต่อ GDP (ข้อมูล ณ ไตรมาส 2 ปี 2561) ขณะที่กระบวนการ
ปรับลดลงของหนี้ (deleverage) เป็นไปได้อย่างช้า ๆ ส่วนหนึ่งเพราะสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย ซึ่งมีระยะเวลา
การผ่อนช าระนานและมีสัดส่วนมากที่สุดของหนี้ครัวเรือนขยายตัวอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ พบว่าสินเชื่อ 
top-up ทั้งที่ให้เพ่ิมพร้อมสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยหรือให้เพ่ิมเติมภายหลัง อาจกระตุ้นให้ครัวเรือนก่อหนี้เกิน
ความจ าเป็นด้วยอัตราดอกเบี้ยที่จูงใจเมื่อเทียบกับสินเชื่อส่วนบุคคลแบบไม่มีหลักประกัน โดยบางสถาบัน
การเงินอาจนับรวมเป็นสินเชื่อก้อนเดียวกับที่ผ่อนบ้าน ทั้งนี้ กรณีสินเชื่อรีไฟแนนซ์พบว่า มีการให้สินเชื่อ 
top-up จ านวนมากจนท าให้ลูกหนี้กลับมีภาระหนี้เพ่ิมข้ึน  

(3) การให้สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยมีส่วนสนับสนุนพฤติกรรมการกู้ซื้อเพื่อลงทุนหาผลตอบแทน 
(search for yield) ทั้งปล่อยเช่า (rental yield) และราคาขายต่อทีสู่งข้ึน (capital gain) ในวงกว้าง
มากขึ้น โดยพบว่า (3.1) การกู้ซื้อที่อยู่อาศัยสัญญาที่ 2 ขึ้นไปซึ่งอาจเป็นการซื้ออสังหาริมทรัพย์เพ่ือ 
การลงทุนมากกว่าอาศัยจริงมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นต่อเนื่อง (รูปที่ 4) โดยเฉพาะในกลุ่มที่อยู่อาศัยแนวสูง ซ่ึงได้รับ
สินเชื่อที่ LTV ในระดับที่สูงไม่ต่างจากสัญญาแรก (รูปที่ 5) และ (3.2) มีการเร่งขึ้นของการให้ LTV ใน

รูปท่ี 2: Loan-to-Income (LTI)  
ตามกลุ่มรายได้ ของผู้กู้ระบบ ธพ. 
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รูปท่ี 3: สัดส่วนบัญชีตามระดับ M-DSR  
และระยะเวลาผ่อนช าระ (tenor) ของผู้กู้ระบบ ธพ. 

รูปท่ี 4: สัดส่วนบัญชีตามจ านวนสัญญา แยกตามประเภทหลักประกัน ของผู้กู้ระบบ ธพ. 

เดือน 

หมายเหตุ: M-DSR ค านวณภาระผ่อนช าระเฉพาะหนี้บ้าน ไม่รวมหนี้ Top-up และอื่นๆ 

หมายเหตุ: นับจ านวนสัญญาของผู้กู้ ID เดียวกันต้ังแต่ปี 2551 ถึงปัจจุบัน โดยมีสมมติฐานว่าผู้กู้ผ่อนช าระต่อเนื่องต้ังแต่เริ่มต้นสัญญา 
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ระดับสูงในกลุ่มที่อยู่อาศัยราคา 10 ล้านบาทขึ้นไป (รูปที่ 6) โดยการให้สินเชื่อในลักษณะดังกล่าวเป็น
เสมือนสภาพคล่องทีห่ล่อเลี้ยงระดับราคาอสังหาริมทรัพย์ในตลาดที่มีความเสี่ยงจากการเก็งก าไร 

ในภาพรวมราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ปรับขึ้นเร็วกว่าการเพ่ิมขึ้นของรายได้ผู้กู้โดยเฉพาะของกลุ่มคน
รายได้ต่ า (สะท้อนจาก LTI ที่เร่งขึ้น) ยิ่งส่งผลกระทบต่อความสามารถในการกู้ซื้อที่อยู่อาศัยของกลุ่ม
ต้องการกู้ซื้อเพ่ืออยู่จริง (ปัญหา housing affordability) ขณะที่ระดับรายได้ของผู้กู้สัญญาที่ 2 ขึ้นไปซึ่งแม้
มีฐานรายได้ที่ค่อนข้างสูงมีแนวโน้มลดลงต่อเนื่อง (รูปที่ 7) สอดคล้องกับการเร่งขึ้นของหนี้เสียของผู้กู้ที่มี 2 
สัญญาขึ้นไป (รูปที่ 8) นอกจากนี้ LTV ที่สูงขึ้นยิ่งเป็นการเพ่ิมความอ่อนไหวต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์จาก
ความไม่แน่นอนของมูลค่าหลักประกัน ซึ่งในอนาคตหากราคามีการปรับลดลงอย่างรุนแรง  (price 
correction) จากความต้องการซื้อไม่เป็นไปตามคาด จะส่งผลกระทบต่อเสถียรภาพเศรษฐกิจและระบบ
การเงินในวงกว้างได้   

โดยสรุป พฤติกรรมการแข่งขันในตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่รุนแรงขึ้นนั้นอยู่บนสมมติฐานที่เชื่อ
ในมูลค่าหลักประกันหรือมองเฉพาะโอกาสที่มูลค่าจะปรับสูงขึ้น โดยผู้เล่นในตลาดอสังหาริมทรัพย์ต่างมี 
การคาดการณ์ในทิศทางเดียวกัน ซึ่งในความเป็นจริงมีโอกาสที่ราคาอสังหาริมทรัพย์อาจปรับลดลงหรือเสื่อม
มูลค่าในอนาคต ขณะเดียวกันยังพบการก่อหนี้ทั้งส่วนสินเชื่อบ้านและสินเชื่อ top-up ที่กลับท าให้ผู้กู้มี LTI 

ผู้กู้ท่ีมี 1 สัญญา 

รูปท่ี 8: ยอดคงค้างและคุณภาพสินเชื่อบ้านของระบบ สง. 
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รูปท่ี 5: LTV ที่อยู่อาศัยแนวสูง ตามจ านวนสัญญา ของผู้กู้ระบบ ธพ. 

สัญญาที่ 1 สัญญาที่ 2 ขึ้นไป 

รูปท่ี 7: รายได้ผู้กู้ ที่อยู่อาศัยแนวสูง ของระบบ ธพ. 

หมายเหตุ: - Box plot แสดง LTV distribution เฉพาะหนี้บ้านโดย (1) ขอบล่างคือ percentile ที่ 25 (2) ขอบบนคือ percentile ที่ 75 และ (3) วงกลมใน box plot คือ median 
 - ขีดด้านบน คือ percentile ที่ 75 ของ LTV ที่รวมสินเชื่อ top-up  

บาทต่อเดือน 

% % 

หมายเหตุ: รายได้รวม (gross income) ก่อนหักค่าใช้จ่ายและ 
ภาระผ่อนช าระหนี้ที่มีอยู่ ซึ่งประเมินโดย ธพ. ในวันพิจารณาสินเชื่อ 
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รูปท่ี 6: LTV ที่อยู่อาศัยราคา 10 ล้านบาทขึ้นไป 
ของผู้กู้ระบบ ธพ. 
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หมายเหตุ: ข้อมูลจาก National Credit Bureau (NCB) ค านวณโดย ธปท. 
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และ M-DSR สูงขึ้นหรือเป็นหนี้นานขึ้น โดยตั้งอยู่บนสมมติฐานลักษณะเดียวกันคือคาดว่าราคาบ้านที่เป็น
หลักประกันจะปรับสูงขึ้นและรายได้ผู้กู้จะเพ่ิมขึ้น ขณะที่มักไม่ให้น้ าหนักกับความผันผวนจากปัจจัย
แวดล้อมอ่ืน ๆ เช่น การเปลี่ยนแปลงของรายได้ ( income shock) หรือแนวโน้มอัตราดอกเบี้ย (interest 
rate shock) ที่อาจอ่อนไหวยิ่งขึ้นในโลกท่ีสภาวะแวดล้อมเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว    

ดังนั้น สถานการณ์การแข่งขันในตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่เป็นอยู่ในขณะนี้ หากไม่มีการดูแล
อาจส่งผลลบต่อมาตรฐานการปล่อยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสถาบันการเงินมีการยอมรับความเสี่ยงที่
สูงขึ้นในวงกว้าง ทั้งนี้ หากไม่มีมาตรการในเชิงลักษณะป้องกัน (preventive measure) การแข่งขันใน
ตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยอาจเพ่ิมความรุนแรงและสะสมความเปราะบางมากขึ้นจนก่อให้เกิดความเสี่ยง
เชิงระบบและกระทบต่อความสามารถของระบบเศรษฐกิจและการเงินในการรองรับความผันผวน (shock) 
ในอนาคต จึงถือเป็นบทบาทของผู้ก ากับดูแลในการก าหนดกติกาการแข่งขันของสถาบันการเงินให้มี 
ความเหมาะสมด้วยมาตรการก ากับดูแลความเสี่ยงเชิงระบบ (macroprudential measure) เพ่ือป้องกันมิ
ให้พฤติกรรมสุ่มเสี่ยงขยายผลในวงกว้าง และช่วยเสริมสร้างมาตรฐานการพิจารณาสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่ดี 
เพ่ือสนับสนุนการเติบโตของเศรษฐกิจทีย่ั่งยืนอย่างแท้จริง  

 

ตัวอย่างมาตรการที่เกี่ยวข้องกับตลาดอสังหาริมทรัพย์ในต่างประเทศ   

 LTV เป็นมาตรการหลักที่ผู้ก ากับดูแลในหลายประเทศน ามาใช้เพ่ือป้องกันความเสี่ยงเชิงระบบ  
ที่อาจเกิดขึ้นในตลาดอสังหาริมทรัพย์ผ่านช่องทางการให้สินเชื่อที่อาจมีส่วนสนับสนุนการเก็งก าไร ทั้งนี้ 
ประเทศส่วนใหญ่บังคับใช้เกณฑ์ LTV ในลักษณะการก าหนดเพดาน ไม่ปล่อยกู้เกินอัตราที่ก าหนด (hard 
limit) ซึ่งอยู่ในช่วงร้อยละ 60 ถึงร้อยละ 852 โดยแปรผันตามระดับการสะสมความเสี่ยงเชิงระบบ และมีมิติ
ในการบังคับใช้ เช่น (1) ตามจ านวนสัญญากู้ซื้อบ้าน อาทิ มาเลเซีย เกาหลีใต้ และสิงคโปร์ (2) ตาม
วัตถุประสงค์เพ่ืออยู่อาศัยหรือเพ่ือลงทุน อาทิ ฮ่องกง และนิวซีแลนด์ (3) ตามพ้ืนที่ที่ราคาอสังหาริมทรัพย์
ปรับขึ้นเร็ว อาทิ เกาหลีใต้ และ (4) ตามมูลค่าหลักประกันหรือแหล่งรายได้ของผู้กู้ อาทิ ฮ่องกง เป็นต้น 
(ตารางที่ 1 และ เอกสารแนบ 1) นอกจากนี้ รายละเอียดการออกแบบมาตรการและการบังคับใช้ในแต่ละ
ประเทศจะขึ้นอยู่กับบริบทของโครงสร้างระบบการเงินและสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่แตกต่างกันไป 
เป็นส าคัญ 

 

 

 

 

                                         
2 Luis I. Jacome H. & Srobona Mitra, 2015. "LTV and DTI Limits—Going Granular," IMF Working Papers 15/154, International 
Monetary Fund. 
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ท่ีมา: รวบรวมจากหนว่ยงานก ากับดูแลของแต่ละประเทศ 

ตารางที่ 1: ตัวอย่างการบังคับใช้มาตรการ LTV ในต่างประเทศ  
ประเทศ LTV limit ลักษณะการบังคับใช้ 

มาเลเซีย 60-70% เข้มขึ้นตามจ านวนสัญญาและประเภทผู้กู ้

เกาหลีใต้ 30-70% เข้มขึ้นตามจ านวนสัญญาและเขตพื้นที่ 

ฮ่องกง 30-60% ขึ้นอยู่กับ 1) มูลค่าหลักประกัน 2) วัตถุประสงค์ของผู้กู้ 3) แหล่งรายได้ของผู้กู้ 

สิงคโปร์ 15-75% เข้มขึ้นตามจ านวนสัญญาและประเภทผู้กู ้

อังกฤษ 80% ผู้กูซ้ื้อเพื่อปล่อยเช่า (buy-to-let)  

นิวซีแลนด์ 65-80% LTV speed limit3 ตามวัตถุประสงค์ของผู้กู ้
โดยจ ากดัสดัส่วนบัญชีท่ีมี LTV สูง ไม่เกิน 5-15% ของสินเช่ือปล่อยใหม่ 

ทั้งนี้ ในประเทศที่มีปัญหาฟองสบู่อสังหาริมทรัพย์หรือประเทศที่มีพ้ืนที่จ ากัดเทียบกับจ านวน
ประชากร อาทิ ฮ่องกง และสิงคโปร์ จะเห็นการก าหนดมาตรการ LTV ที่ค่อนข้างเข้ม เพ่ือป้องกันไม่ให้
ระดับราคาเร่งขึ้นเกินกว่าก าลังซื้อของคนส่วนใหญ่จนเกิดปัญหาเชิงสังคม ควบคู่กับมาตรการเสริมด้านภาษี
และด้านการบริหารจัดการอุปทานที่อยู่อาศัยโดยภาครัฐ และส าหรับประเทศที่ปัญหามีความเชื่อมโยงกับ
ภาคครัวเรือน อาทิ มาเลเซีย และอังกฤษ จะมีการก าหนดมาตรการดูแลความสามารถในการช าระหนี้ โดย
ก าหนดเพดานของภาระผ่อนช าระหนี้รวมทุกประเภทต่อรายได้ต่อเดือนของผู้กู้  (debt service ratio: DSR 
limit) ควบคู่กับเพดานระยะเวลาผ่อนช าระ (maximum tenor) หรือก าหนดเพดานมูลค่าสินเชื่อเพ่ือ 
ที่อยู่อาศัยต่อรายไดท้ั้งปีของผู้กู้ (loan to income: LTI limit) (เอกสารแนบ 1)    

                                         
3 LTV speed limit คือ มาตรการจ ากัดสัดส่วนจ านวนบัญชีที่มี LTV สูงกว่า threshold เมื่อเทียบกับจ านวนบัญชีทั้งหมด 
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2. แนวนโยบายการก ากับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 

เพ่ือเป้าหมายในการยกระดับมาตรฐานการพิจารณาสินเชื่อ (credit underwriting standards) 
ของสถาบันการเงิน ซึ่งถือเป็นหัวใจของการวางรากฐานวัฒนธรรมด้านสินเชื่อ (credit culture) ที่เอ้ือต่อ
การดูแลเสถียรภาพระบบการเงินโดยรวม ธปท. ได้หารือกับสถาบันการเงินที่เป็นผู้ให้บริการหลักในตลาด
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย ทั้งธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินเฉพาะกิจ เกี่ยวกับประเด็นปัญหาและแนวคิด
ในการปรับปรุงเกณฑ์พบว่า เกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่บังคับใช้อยู่ในปัจจุบันอาจไม่
เพียงพอในการดูแลเสถียรภาพของระบบเศรษฐกิจการเงินไทยภายใต้ภาวะการแข่งขันปล่อยสินเชื่อที่สูงขึ้น
ต่อเนื่อง 

2.1 เกณฑ์การก ากับดูแลสินเช่ือเพ่ือที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 

ปัจจุบัน เกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยก าหนดระดับ LTV ในลักษณะ soft limit คือ 
สถาบันการเงินสามารถปล่อยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยโดยมี LTV เกินกว่าระดับ threshold ที่ก าหนด แต่ต้อง
ด ารงเงินกองทุนในระดับที่สูงขึ้น โดยเกณฑ์ดังกล่าวอาจเรียกโดยย่อว่า เกณฑ์ risk weight (RW) by LTV 
(เอกสารแนบ 2: พัฒนาการเกณฑ์ LTV ของไทย)4  เนื่องจากน้ าหนักความเสี่ยงด้านเครดิต (RW) ขึ้นอยู่กับ
ระดับ LTV ของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย5 จ าแนกได้ ดังนี้ 

(1) สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่าต่่ากว่าหรือเท่ากับระดับ LTV ที่ ธปท. ก่าหนด จะถูกคิดน ่าหนัก
ความเสี่ยงทีร่อ้ยละ 35  

(2) สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่าสูงกว่าระดับ LTV ที่ ธปท. ก่าหนด จะถูกคิดน ่าหนักความเสี่ยง
ที่ร้อยละ 75 ส่าหรับลูกหนี รายย่อย แต่หากผู้กูไ้ม่ใช่ลูกหนี รายย่อยจะถูกคิดน ่าหนักความเสี่ยง
ที่ร้อยละ 100 

โดย ธปท. ได้ก าหนดระดับ LTV จ าแนกตามประเภทและมูลค่าหลักประกัน (ตาราง 2) ดังนี้ 

ตารางที่ 2: เกณฑ์ RW by LTV ตามราคาและประเภทหลักประกนั 

ราคาหลักประกัน ประเภทหลักประกนั 
LTV 

threshold 

ต่ ากว่า 10 ล้านบาท 
แนวราบ เช่น บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์ บ้านแฝด   95% 

แนวสูง เช่น ห้องชุด หรือคอนโดมเินียม  90% 

ต้ังแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป ทุกประเภท  80% 

                                         
4 ในป ี2546 ธปท. ออกหนังสือเวียน “การก าหนดหลกัเกณฑ์การให้สินเชื่อหรือการให้กูย้ืมเพื่อการจัดหาทีอ่ยู่อาศัย” โดยก าหนด LTV limit 
ส าหรับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่มีราคาซ้ือขายตั้งแต่ 10 ลา้นบาทขึ้นไป ซ่ึงในปี 2552 ได้ปรับเป็นเกณฑ์ RW by LTV  
5 อ้างอิง ประกาศ สนส. 15/2555 เร่ือง หลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เส่ียงด้านเครดิตของธนาคารพาณิชย์โดย standardised approach 
(วิธี SA) และ ประกาศ สกส. 9/2559 เร่ือง หลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เส่ียงด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ  
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ทั้งนี้ ในช่วงแรก แม้สถาบันการเงินให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยโดยมีระดับ LTV เกินกว่าที่ ธปท. 
ก าหนด และได้รับน้ าหนักความเสี่ยงที่ร้อยละ 75 แต่เมื่อผู้กู้ได้ทยอยช าระหนี้จนยอดเงินให้สินเชื่อคงค้าง
รวมดอกเบี้ยค้างรับลดลงจนมี LTV ไม่เกินระดับที่ ธปท. ก าหนด ค่าน้ าหนักความเสี่ยงจะถูกปรับลดลงมา 
ที่ร้อยละ 35 ดังนั้น สถาบันการเงินมีภาระต้นทุนที่ต้องด ารงเงินกองทุนสูงขึ้นเพียงระยะเวลาสั้นในช่วงต้น
สัญญาที่มูลหนี้คงค้างเกินกว่าระดับ LTV ที่ก าหนดเท่านั้น  

นอกจากนี้ การค านวณ LTV ในปัจจุบันใช้ มูลค่าสินเชื่อ (loan: L) โดยนับเฉพาะส่วนที่ใช้เพ่ือซื้อ 
ที่อยู่อาศัย (housing loan) เท่านั้น ยังไม่ได้รวมส่วนที่เป็นสินเชื่อ top-up ทั้งกรณีให้พร้อมกับสินเชื่อบ้าน
เมื่อเริ่มแรก หรือกรณีให้เพ่ิมเติมภายหลังจากที่ผู้กู้ได้ผ่อนช าระหนี้ไประยะหนึ่งแล้ว ส าหรับ มูลค่า
หลักประกัน (valuation: V) ให้อ้างอิงราคาที่ตกลงซื้อขายกันจริง ซึ่งจากการตรวจสอบพบว่าบางกรณี
ลูกค้าแจ้งราคาตกลงซื้อขายแก่สถาบันการเงินเพ่ือยื่นขอกู้สูงเกินกว่าราคาที่ช าระเงินซื้อขายกันจริง ส่งผลให้
อัตราส่วน LTV ที่ค านวณได้อยู่ในระดับไม่เกินที ่ธปท. ก าหนด สินเชื่อดังกล่าวจึงถูกคิดน้ าหนักความเสี่ยงที่
ไม่สอดคล้องกับความเสี่ยงที่แท้จริง โดยในประเด็นนี้ ธปท. ได้หารือกับสถาบันการเงินให้ตระหนักถึง
ความส าคัญของการสอบทานแหล่งที่มาของราคาที่ใช้อ้างอิงให้มคีวามน่าเชื่อถือยิ่งขึ้น  

ด้วยเกณฑ์ในปัจจุบันดังที่กล่าวข้างต้น ส่งผลให้การด ารงเงินกองทุนเพ่ิมข้ึนส าหรับการปล่อยสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยที่มี LTV เกินระดับที่ ธปท. ก าหนดไม่ได้เป็นภาระกับสถาบันการเงินมากนัก และด้วยสภาวะ
ในปัจจุบันที่สถาบันการเงินแต่ละแห่งมีอัตราส่วนเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงสูงกว่าระดับขั้นต่ าที่กฎหมาย
ก าหนดอยู่มาก (BIS ratio ของระบบธนาคารพาณิชย์ ณ ไตรมาส 2 ปี 2561 อยู่ที่ร้อยละ 17.9 เทียบกับ
อัตราส่วนขั้นต่ าที่ต้องด ารงตามกฎหมายที่ร้อยละ 116) ท าให้สถาบันการเงินสามารถแข่งขันกันปล่อยสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยทีร่ะดับ LTV สูง เพ่ือรักษาหรือเพ่ิมส่วนแบ่งตลาดและรายได้  

พฤติกรรมการผ่อนปรนมาตรฐานการให้สินเชื่อจากภาวะการแข่งขันที่สูงขึ้นตามที่กล่าวมาแล้ว 
ส่งเสริมให้เกิดพฤติกรรมการกู้ยืมเกินความจ าเป็นในภาคครัวเรือน และกระตุ้นให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์
เติบโตเกินความต้องการซื้อเพ่ืออยู่อาศัยที่แท้จริง ซึ่งล้วนสร้างความเปราะบางแก่ระบบการเงินในระยะยาว 
ทั้งนี ้พฤติกรรมดังกล่าวบ่งชี้ถึงข้อจ ากัดของเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน และ ธปท. 
ตระหนักถึงความส าคัญในการดูแลความเสี่ยงที่สะสมในระบบการเงิน นอกเหนือจากการดูแลความมั่นคง
ของสถาบันการเงิน โดยให้ความส าคัญกับระดับการแข่งขันที่เหมาะสมในระยะยาว เพ่ือ เป็นรากฐาน
วัฒนธรรมด้านสินเชื่อ (credit culture) ที่ดตี่อไป  

 

 

 

                                         
6 อัตราส่วนเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เส่ียงที่ต้องด ารงตามกฎหมาย ประกอบด้วย อตัราส่วนเงินกองทนุขัน้ต่ า 8.5% และ Conservation buffer (CB) 
2.5% โดยทยอยด ารงปีละ 0.625% จนครบ 2.5% ในปี 62 
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2.2 ข้อเสนอแนวนโยบายและการวิเคราะห์ผลกระทบ  

ข้อเสนอแนวนโยบายการก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยเพ่ือป้องกันความเสี่ยงเชิงระบบ 
มีรายละเอียด ดังนี้ 

ตารางที่ 3: ข้อเสนอแนวนโยบายการก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (มีผลบังคับใช้ 1 มกราคม 2562) 

ข้อเสนอ หลักการ 

(2.2.1) ให้นับรวมสินเชื่อ top-up ทุกประเภท 
ที่อ้างอิงหลักประกันเดียวกัน ในการค านวณ
สัดส่วน LTV โดยสินเชื่อรวมต้องไม่เกินมลูค่า
หลักประกัน ทั้งกรณีสินเชื่อเพื่อท่ีอยู่อาศัยปล่อย
ใหม ่และสินเช่ือรีไฟแนนซ ์

เพื่อสะท้อนความเสี่ยงจากมูลหนีร้วม และลดโอกาสของ
ผลกระทบจากความไม่แน่นอนของมูลค่าหลักประกัน  

(2.2.2) ปรับจากเกณฑ์ RW by LTV เป็นเกณฑ์  
LTV limit ที่ร้อยละ 80 ส าหรับการกู้สัญญาท่ี 2 
ขึ้นไป* หรือที่อยู่อาศัยราคา 10 ล้านบาทขึน้ไป  

เพื่อลดความเสีย่งจากการเก็งก าไรในตลาดอสังหาริมทรัพย์โดย
อาศัยเงินทุนจากการกู้ยมืสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย ผู้กู้ที่จะซื้อ 
ที่อยู่อาศัยราคาสูง หรือใช้การกู้สญัญาที่ 2 ข้ึนไป ต้องใช้เงิน
ตัวเองเพิ่มขึ้น หรือมีการวางเงินดาวน์ข้ันต่ าร้อยละ 20 เงินดาวน์
ขั้นต่ าที่เพิ่มขึ้นน้ี จะช่วยลดผลกระทบต่อระบบการเงินและ
เศรษฐกจิจากความไม่แน่นอนของมูลค่าหลักประกันในอนาคตด้วย 

หมายเหต:ุ * การนับสัญญาอ้างอิงข้อมลู Nation Credit Bureau (NCB) ร่วมกับเอกสารอื่น ๆ ในการยื่นขอสินเชื่อ 

ทั้งนี้ ธปท. ได้พิจารณาข้อเสนอแนวนโยบายตามตารางที่ 3 โดยค านึงถึงประโยชน์และการปรับตัว
ของทั้งผู้กู้ ผู้ประกอบการ และสถาบันการเงิน  โดยข้อเสนอดังกล่าวจะไม่กระทบผู้กู้สัญญาแรกซ่ึงมีแนวโน้ม
ซื้อเพ่ืออยู่อาศัยจริงที่ราคาต่ ากว่า 10 ล้านบาท ทั้งนี้ เมื่อประเมินจากข้อมูลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่
ของระบบ ธพ. ล่าสุดประมาณ 100,000 บัญชีต่อปี7 พบว่ากลุ่มที่ต้องมีการปรับตัวได้แก่ (1) กลุ่มบัญชีที่
ได้รับสินเชื่อเกินมูลค่าหลักประกัน (ตามข้อเสนอ 2.2.1) ซึ่งมีประมาณ 20,000 บัญชีต่อปี คิดเป็นร้อยละ 

                                         
7 ข้อมูลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหมข่อง ธพ. ค านวณ 4 ไตรมาสยอ้นหลัง ตั้งแต่ ไตรมาส 3 ปี 2560 ถึงไตรมาส 2 ปี 2561 

รูปท่ี 9: สัดส่วนบัญชีและมูลค่าสินเชื่อปล่อยใหม่ของระบบ ธพ. ตามจ านวนสัญญา ประเภทและมูลค่าหลักประกัน 
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20 ของบัญชีปล่อยใหม่ระบบ ธพ. และ (2) กลุ่มบัญชีสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่ 2 ขึ้นไป หรือที่อยู่อาศัย
ราคา 10 ล้านบาทข้ึนไป ซ่ึงมีประมาณ 15,000 บัญชี และ 3,000 บัญชี ตามล าดับ (รูปที่ 9) โดยในจ านวน
นี้ มีบัญชีที่ LTV เกินร้อยละ 80 (ตามข้อเสนอ 2.2.2) ประมาณ 12,000 บัญชี และ 2,000 บัญชี ตามล าดับ 
ซึ่งมูลค่าสินเชื่อส่วนที่เกิน LTV limit คิดเป็นเพียงร้อยละ 3.5 ของมูลค่าสินเชื่อปล่อยใหม่ระบบ ธพ. ทั้งนี้ 
แนวนโยบายดังกล่าวมีผลบังคับใช้เฉพาะกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่ปล่อยใหม่ และสินเชื่อที่จะรีไฟแนนซ์
ใหม่เท่านั้น (ไม่มีผลย้อนหลังกับธุรกรรมที่เกิดขึ้นแล้ว) ซึ่งท าให้ทั้งผู้กู้ ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ และ
สถาบันการเงิน สามารถปรับเปลี่ยนการด าเนินธุรกิจและเงื่อนไขการให้สินเชื่อภายใต้กรอบแนวนโยบาย  
macroprudential นี้ได ้

เพ่ือดูแลการแข่งขันในตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและมาตรฐานการปล่อยสินเชื่อของสถาบัน
การเงินให้มีความเหมาะสม ไม่ก่อให้เกิดความเสี่ยงต่อระบบเศรษฐกิจและการเงิน นอกเหนือจากนโยบาย 
macroprudental ที่ได้น าเสนอใน consultation paper ฉบับนี้ ธปท. ยังได้ก าหนดมาตรการลักษณะ 
micro-prudential ซึ่งเน้นการก ากับดูแลสถาบันการเงินรายสถาบันควบคู่กันด้วย โดยสถาบันการเงิน 
แต่ละแห่งต้องมีการดูแลพฤติกรรมการปล่อยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยให้เหมาะสม เช่น การไม่ให้วงเงินสินเชื่อ
ด้วยการประเมินราคาซื้อขายที่เกินจริง (สินเชื่อเงินทอน) โดย สง. ควรมีการประเมินมูลค่าหลักประกันให้
มั่นใจว่าเป็นราคาที่ซื้อขายกันจริง การพิจารณาภาระหนี้เมื่อเทียบกับรายได้ของผู้กู้อย่างเหมาะสม รวมถึง
ต้องระมัดระวังในกระบวนการปล่อยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยมากข้ึน 

ในการนี้ ธปท. จึงเปิดรับความเห็นต่อข้อเสนอแนวนโยบายการก ากับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 
(ตารางที่ 3) โดยสามารถให้ความเห็นหรือข้อเสนอแนะผ่านช่องทาง www.bot.or.th เพื่อรวบรวม
มุมมองความคิดเห็นซึ่งจะเป็นประโยชน์ในการออกแบบและก าหนดแนวนโยบายให้บรรลุเป้าหมายที่ตั้ง
ไว้อย่างเหมาะสมต่อไป  

 

 

  

http://www.bot.or.th/


Consultation paper: แนวนโยบาย macroprudential ส าหรับสนิเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย | 13  

 

  

ประเทศ 
มาตรการ LTV 

วัตถุประสงค์ มาตรการอื่น ๆ 
บังคับใช้กับ Limit 

มาเลเซีย 

บุคคล
ธรรมดา 

สัญญาที่ 3  
ขึ้นไป* 

70% 

เพื่อป้องกันการเก็งก าไร / ฟองสบู่
อสังหาฯ  

 
หมายเหต:ุ * อ้างอิงข้อมูลจาก Central 
Credit Reference Information 
System (CCRIS) โดยก าหนดเกณฑ์
เพิ่มเติมส าหรับผู้กู้นิติบุคคลภายหลัง 
เนื่องจากบางส่วนพยายามหลบเล่ียง
เกณฑ์บุคคลธรรมดา  

มาตรการหนี้ครัวเรือน 
- DSR ไม่เกิน 60% ส าหรับ

สินเช่ือปล่อยใหม่ทุก
ประเภททีใ่ห้แกผู่้กู้รายไดต้่ า 

- ระยะเวลาผ่อนช าระไม่เกิน 
35 ป ีส าหรับสินเช่ือเพื่อ 
ที่อยู่อาศัยปล่อยใหม ่ นิติบุคคล 

สัญญาที่ 3  
ขึ้นไป* 

60% 

สิงคโปร์ 

บุคคล
ธรรมดา 

สัญญาที่ 1* 75% 
เพื่อป้องกันการเก็งก าไร / ฟองสบู่
อสังหาฯ  
 
หมายเหต:ุ * อ้างอิงข้อมูลจาก 
Housing & Development Board 
(HDB) และ Credit Bureau 

มาตรการหนี้ครัวเรือน 
ส าหรับสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย
ปล่อยใหม ่
- DSR ไม่เกิน 60%  
- ระยะเวลาผ่อนช าระไม่เกิน 

35 ปี  
มาตรการภาษ ี
- อากรแสตมป์ (stamp 

duty) ส าหรับทั้งผู้ขายและ
ผู้ซื้อ  

มาตรการด้านอุปทาน 
ควบคุมอุปทานที่อยู่อาศัย
ผ่านการใหส้ัมปทานท่ีดินแก่ 
developer เพื่อชะลอ 
การเพิ่มขึ้นของราคา  

สัญญาที ่2* 45% 

สัญญาที ่3  
ขึ้นไป* 

35% 

นิติบุคคล ทุกสัญญา 
15% 

 

ฮ่องกง 

สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่
ทุกประเภท โดยพิจารณา 3 
ด้าน  
1) มูลค่าหลักประกัน 
2) วัตถุประสงค์ของผู้กู:้ เพื่ออยู่

อาศัยเอง หรือ เพื่อลงทุน 
3)  แหล่งรายได้ของผู้กู:้ ภายใน   

หรือ ภายนอกประเทศ 

30-60% เพื่อป้องกันการเก็งก าไร / ฟองสบู่
อสังหาฯ ซึ่งส่วนหนึ่งมาจาก 
นักลงทุนต่างชาติ และช่วย
สนับสนุนเสถียรภาพของระบบ
สถาบันการเงินในระยะยาว 

มาตรการภาษ ี
- อากรแสตมป์ (stamp 

duty) ส าหรับทั้งผู้ขายและ
ผู้ซื้อ  

มาตรการหนี้ครัวเรือน 
ส าหรับสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย
ปล่อยใหม ่
- DSR ไม่เกิน 40-60%  
- ระยะเวลาผ่อนช าระไม่เกิน 

30 ปี 
 
 
 
 
 

เอกสารแนบ 1: ตัวอย่างการบังคับใช้มาตรการ LTV เพื่อดูแลความเสี่ยงเชิงระบบในต่างประเทศ 
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ประเทศ 
มาตรการ LTV 

วัตถุประสงค์ มาตรการอื่น ๆ 
บังคับใช้กับ Limit 

เกาหลีใต้ 

overheated 
zone 

สัญญาที่ 1 40% เพื่อป้องกันการเก็งก าไร / ฟองสบู่
อสังหาฯ โดยเกณฑ์เข้มขึ้นตาม 
zone ทีร่าคาอสังหารมิทรัพย์ปรบั
เพิ่มขึ้นเร็ว 

 
 

มาตรการภาษ ี
- capital gain taxes  

6 - 40% ขึ้นกับก าไรหลัง
การขายเป็นหลัก  

มาตรการหนี้ครัวเรือน 
- debt to income (DTI) 

ตามเขตพื้นท่ี โดยอยู่
ในช่วง 30%-60%  
(นับมูลค่าผ่อนช าระหนี้บา้นต่อ
รายได้ทั้งปี) 

สัญญาที่ 2  
ขึ้นไป 

30% 

speculative 
zone 

สัญญาที่ 1 40% 

หมายเหต:ุ ให้กู้ใน speculative 
zone ได้ไม่เกิน 1 สัญญา 

monitoring 
zone 

ทุกสัญญา 
60% 

zone อื่นๆ  70% 

นิวซีแลนด์ 
 

ผู้กู้อยู่เอง* 
(owner-

occupied 
loans) LTV speed 

limit (สัดส่วน
บัญชีท่ีมี LTV 

สูงกว่า 
threshold)  

สัดส่วนไม่
เกิน 15% 

(threshold 
ที ่80%) 

เพื่อป้องกันการเก็งก าไร / ฟองสบู่
อสังหาฯ ซึ่งส่วนหนึ่งมาจาก 
นักลงทุนต่างชาติ  

 
หมายเหต:ุ * owner-occupied loans 
หมายถึง สินเชื่อเพือ่ที่อยูอ่าศัย ที่มี  
‘ผู้กู’้ หรือ ‘ครอบครัวของผู้กู’้ เป็นผู้อยู่
อาศัยหลัก โดยให้ สง. เป็นผูพ้ิจารณา 

มาตรการด้านอุปสงค ์
- ห้าม NR (ยกเว้นชาว 

สิงคโปร์และออสเตรเลยีที่
มี Free Trade Agreement 
(FTA) ซื้ออสังหาฯ บาง
ประเภท  

ผู้กู้เพ่ือลงทุน 
(investor 
loans) 

สัดส่วนไม่
เกิน 5% 

(threshold 
ที ่65%) 

เนเธอร์แลนด์ 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยปล่อย

ใหมทุ่กประเภท 

ทยอยลด
เพดานลง

เหลือ 90% 
(ปรับลด 
ปีละ 1%) 

เพื่อป้องกันการเก็งก าไร / ฟองสบู่
อสังหาฯ 

มาตรการภาษ ี
- ลดสดัส่วนการน าดอกเบี้ย

จ่ายสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย
ไปลดหย่อนภาษี 
(mortgage interest 
deductibility: MID) 

อังกฤษ 
ผู้กู้ซ้ือเพ่ือปล่อยเช่า  

(buy-to-let) 

80%
(Industry 
norm ตาม

แนวนโยบาย) 

เพื่อดูแลความสามารถในการเข้าถึง
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยของผู้กู้อยู่
จริง (housing affordability) 
และชะลอการปรับขึ้นของราคา
อสังหาฯ 

มาตการด้านหนี้ครัวเรือน 
- LTI speed limit ที่เกิน 

4.5 เท่า (ส าหรับผู้กู้อยูเ่อง) 
ไม่ให้เกิน 15% ของมูลค่า
สินเช่ือปล่อยใหม่  
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เอกสารแนบ 2: พัฒนาการเกณฑ์ LTV ของไทย 

ปี รายละเอียดมาตรการ ขอบเขตการบังคับใช ้ วัตถุประสงค์ 
2546 ก าหนด LTV limit ที่ 70%  

สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย 
ที่ราคาหลักประกัน 

ตั้งแต่ 10 ล้านบาทข้ึนไป 

เพื่อป้องกันการเก็งก าไร / ฟองสบู่
อสังหาฯ ในช่วงที่สินเชื่อเพื่อท่ีอยู่อาศัย
ขยายตัวสูง 

2552 ปรับเป็นเกณฑ์ RW by LTV 
โดยมี threshold ที ่80% 

เพื่อสนับสนุนกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

2554 ก าหนดเกณฑ์ RW by LTV  
โดยมี threshold ที ่90% 

สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ที่ราคาหลักประกันต่ ากว่า 10 
ล้านบาท 

เพื่อให้เกิดความระมัดระวังในการปล่อย
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย โดยให้ สง. 
ค านึงถึงความเสี่ยงด้วยต้นทุนท่ีเพิม่ขึ้น 
 2556 ก าหนดเกณฑ์ RW by LTV  

โดยมี threshold ที ่95% 
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ที่ราคาหลักประกันต่ ากว่า 10 
ล้านบาท 

 

 


