
วัยทํางานตองรู กูซือ้บานอยางไรใหพิชิตใจธนาคาร

การตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยสักแหง นับเป็นเรื่องสําคัญในชีวิตที่ตองคิดอยางรอบคอบ นอกจากเรื่องของ ประเภทที่อยู

อาศัย ราคา ทําเล การเดินทาง ฯลฯ สิ่งจําเป็นที่ไมควรมองขามเลยก็คือ “การกูซื้อบาน” ซึ่งตองใชหลายองค

ประกอบในการพิจารณา เน่ืองจากผูกูแตละคนมีความแตกตางกันทัง้ในเรื่อง อายุ ประวัติทางการเงิน ระยะเวลาใน

การทํางาน รายได ซึ่งเป็นเกณฑสําคัญที่ธนาคารจะตองนํามาใชพิจารณาเพื่ออนุมัติสินเชื่อบาน เพราะเป็นทรัพยสินที่

มีราคาสูงและใชระยะเวลาผอนนาน อาจเกินกวา 20 ปี สําหรับผูกูบางราย สิ่งเหลาน้ีจึงเป็นตัวชี้วัดความสามารถใน

การชําระเงินคืนแกธนาคารในอนาคต

อายุ: ผูกูสินเชื่อบานตองมีอายุ 20 ปีบริบูรณขึ้นไป แตตองไมเกิน 70 ปี เน่ืองจากธนาคารจะถือวาคนวัยเกษยีณไม

ไดทํางาน สงผลใหเป็นผูที่ไมมีรายไดและกลายเป็นผูที่ไมมีความสามารถในการชําระหน้ีไดอีกตอไป

ประวัติทางการเงินดี: แสดงใหเห็นวาผูกูสามารถจัดสรรการเงินของตนเองได ซึ่งธนาคารจะมองวาเป็นผูที่มีความ

สามารถในการใชหน้ีกอนใหญได และมีแนวโนมวาจะไมเบีย้วหน้ีในอนาคต

ดังนัน้ กอนที่จะตัดสินใจซื้อบาน ใหสมัครบัตรเครดิตหรือขอสินเชื่อ วางแผนและใชจายอยางเหมาะสมเพื่อใหมีทัง้

เงินชําระบัตรเครดิตและเงินเก็บ รวมไปถึงชําระบิลตรงเวลาทุกเดือน เพื่อสรางความนาเชื่อถือ ซึ่งจะชวยเพิ่มโอกาส

ในการไดรับอนุมัติมากยิ่งขึ้น
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อายุงาน: ระยะเวลาในการทํางานเป็นตัวชี้วัดความมัน่คงของผูขอกู แสดงใหเห็นวาเป็นผูที่มีงานทําเป็นหลักแหลง

ไมมีแนวโนมวาจะวางงานหรือขาดรายได ทําใหผูพิจารณาสินเชื่อมองวาคุณจะมีความสามารถในการใชหน้ีหลังจาก

ไดรับอนุมัติ

รายไดประจํา: การมีรายไดที่มัน่คงคือสิ่งที่สําคัญที่สุด และผูขอสินเชื่อตองมีหลักฐานของรายไดประกอบการ

พิจารณาดวย โดยธนาคารจะใหวงเงินอนุมัติสินเชื่อบานสูงสุดไมเกิน 40 เทาของรายได หรือใหผอนสินเชื่อบานตอ

งวดไดไมเกิน 60% ของรายไดตอเดือน ซึ่งรวมถึงภาระหน้ีอื่นดวย เชน หน้ีบัตรเครดิต คางวดรถยนต เป็นตน หาก

มีภาระหน้ีตอเดือนอื่น ๆ มากจนเกือบเทากับ 60% ของรายได ธนาคารอาจไมอนุมัติสินเชื่อบานให ดังนัน้ กอนจะกู

ซื้อบาน ควรจัดการปิดหน้ีที่มีอยูใหหมดกอนที่จะยื่นกูซื้อบานจะดีที่สุด

แมวาผูซื้อบานจะผานเกณฑทัง้ 4 ขอน้ี แตก็ยังมีคําถามวา ทําอยางไรจึงจะกูซื้อบานได ไมวาจะเป็น

– รายไดเทาไรถึงจะขอสินเชื่อได โดยปกติแลวรายไดขัน้ตํ่าที่ธนาคารจะอนุมัติสินเชื่อไดจะเริ่มตนที่

10,000-15,000 บาทตอเดือน ขึ้นอยูกับเงื่อนไขของแตละธนาคาร ยิ่งมีรายไดมากก็จะมีโอกาสขอสินเชื่อไดวงเงินที่

สูงขึ้น

– มีภาระผอนอยูแลว จะขอสินเชื่อไดหรือไม แมวาปัจจุบันจะมีภาระหน้ีสินอยู ก็ยังมีโอกาสขอสินเชื่อบานได ปกติ

แลวในการพิจารณาสินเชื่อ ธนาคารจะมีเกณฑวา ภาระหน้ีในแตละเดือนตองไมเกิน 40-60% ของรายไดตอเดือน

– ตองเตรียมเงินสําหรับคาใชจายอะไรบาง ในการกูซื้อบาน นอกจากเงินดาวนประมาณ 20% ของราคาบานที่เรา

ตองเตรียมใหพรอมแลว ยังมีคาใชจายที่เกี่ยวของกับการกูซื้อบานที่เราตองเตรียม โดยแบงออกเป็น 2 สวน ไดแก

1. คาใชจายของธนาคาร เชน คาประเมินหลักทรัพย (ขึ้นอยูกับธนาคารกําหนด) คาอากรแสตมป  0.05% ของวงเงิน

กู และคาเบีย้ประกันอัคคีภัย (ขึ้นอยูกับมูลคาบาน) 2. คาใชจายของกรมที่ดิน เชน คาธรรมเนียมการจดจํานอง 1%

ของวงเงินกู และคาธรรมเนียมการโอน 2% ของราคาประเมิน

ทัง้น้ี ประเภทของผูกูซื้อบานสามารถแบงออกไดเป็น 2 ประเภทหลัก คือ มนุษยเงินเดือนที่มีรายไดประจํา และผู

ไมมีรายไดประจํา ไดแก ฟรีแลนซ พอคาแมคาทัง้ออนไลนหรือออฟไลน เป็นตน

เพิ่งเริ่มตนทํางาน VS มีประสบการณแลว

สําหรับมนุษยเงินเดือน ที่สามารถขอกูซื้อบานไดนัน้ ธนาคารจะพิจารณาจากอายุงานที่ไมน อยกวา 1 ปี โดยสามารถ

รวมกับอายุงานจากที่ทํางานเกาได แตที่สําคัญคือตองผานการทดลองงาน ณ ที่ทํางานปัจจุบัน หรือที่ปัจจุบันตองมี

ระยะเวลาทํางานไมตํ่ากวา 6 เดือน หรือหากเป็นผูประกอบธุรกิจสวนตัว ตองประกอบธุรกิจปัจจุบันมาแลวไมน อย

กวา 2 ปี นัน่หมายความวา เพิ่งเรียนจบ จะยังกูซื้อคอนโดฯ ไมไดทันที หรือเพิ่งยายงาน สวนใหญตองรอพนชวง

ทดลองงาน ใหมีอายุงานขัน้ตํ่าตามเกณฑที่ธนาคารกําหนด เพราะอายุงานเป็นตัวหน่ึงที่สะทอนความมัน่คงในหน าที่

การงานหรือธุรกิจที่ทําอยู

ประกอบอาชีพอิสระ หรือมีรายไดไมประจํา



ในสวนของผูที่ทํางานฟรีแลนซ ซึ่งไมมีรายไดประจําที่แนนอนเทากันทุกเดือนจะมีความเสียเปรียบมนุษยเงินเดือน

อยูบาง แตใชวาจะไมมีสิทธิ ์กูซื้อบานเสียเลย เพราะสามารถแสดงหลักฐานทางการเงินเพิ่มความนาเชื่อถือใหแก

ธนาคารได โดยมีเทคนิค 5 ขอดังน้ี

1.จัดการรายไดใหแนนอน

หากเป็นฟรีแลนซที่รับงานเป็นโปรเจกต และเก็บเงินเป็นงวด หรือรับเงินเป็นกอนหลังโปรเจกตจบ ตองแสดงหลัก

ฐานใหธนาคารเห็นวา ในแตละเดือน หรือรอบ 3 เดือน หรือในรอบปี มีรายไดเป็นอยางไร มีรอบการรับเงินสมํ่าเสมอ

หรือไม และตัวเลขที่ไดรับมีขัน้สูง ขัน้ตํ่าหรือคาเฉลี่ยเป็นอยางไร โดยใชการเดินบัญชีภายหลังการรับรายไดทุกครัง้

ควบคูไปกับหลักฐานเอกสารการรับเงิน ไมวาจะเป็น เอกสารทวิ 50 ใบเสร็จ หนังสือสัญญา หรือเอกสารการจางงาน

และควรมีการเดินบัญชีในระยะยาวไมตํ่ากวา 6 เดือนขึ้นไป

2.แสดงความมีตัวตน และธุรกิจที่ทํา

แสดงหลักฐานเพื่อพิสูจนใหธนาคารเห็นวาธุรกิจที่ผูขอสินเชื่อทําอยูนัน้มีอยูจริง งานที่ทําหรือประเภทโปรเจกตที่รับ

ทํานัน้เป็นจริงตามที่แจงไวในใบสมัครขอสินเชื่อ เชน การจดทะเบียนธุรกิจ หรือแสดงใหเห็นถึงเว็บไซตของตนเอง

หรือหน า Facebook ที่มีขอมูลระบุตัวตนและการประกาศรับงาน เป็นตน

3.สรางความนาเชื่อถือ

ควรมีหลักฐานในการทํางานรวมกับคูคาหรือแสดงผลงานที่ทําใหธนาคารเห็นความนาเชื่อถือ เชน การมีคูคาเป็น

องคกรที่มีความมัน่คงสูง มีชื่อเสียง (พิสูจนดวยสัญญาจาง หรือเอกสารการรับเงินที่ตอเน่ือง) หรือการแสดงผลงานที่

มีชื่อเสียงของผูขอกูสินเชื่อ

4.รักษาประวัติที่ดี

ธนาคารสามารถตรวจสอบประวัติทางการเงินจากผูขอกูสินเชื่อไดจากบริษทัขอมูลเครดิตแหงชาติ หากมีประวัติการ

ชําระคืนหน้ีอยางสมํ่าเสมอก็จะทําใหปลอยกูไดงายขึ้น ดังนัน้ไมวาจะเป็นฟรีแลนซหรือคนทํางานประจํา ตองเขาใจ

ตรงกันวา ประวัติการชําระสินเชื่อถือเป็นหลักฐานแสดงนิสัยการใชเงินและความรับผิดชอบของคนไดเป็นอยางดี

5.มีวินัยทางการเงิน

การออมเงินไวสํารองใชในอนาคตและมีการสะสมอยางตอเน่ือง หรือมีบัญชีเพื่อการลงทุนตาง ๆ ไมวาจะเป็นบัญชี

กองทุนรวม หรือบัญชีหุน ที่มีการออมหรือลงทุนเพิ่มขึ้นเรื่อย ๆ จะแสดงถึงวินัยในการใชเงิน เพราะผูที่ทํางานฟรี

แลนซรุนใหมจําเป็นจะตองใชเงินออมหรือเงินสํารองเหลาน้ีเป็นสวนคํ้าประกันเงินกู เพื่อเพิ่มโอกาสในการกูเงินใน

ชวงที่กําลังเริ่มตนสรางความสมํ่าเสมอของรายไดหรือสรางความนาเชื่อถือใหมากขึ้น

โสด VS มีครอบครัว

ผูที่แตงงานมีครอบครัวแลว จะมีขอไดเปรียบกวาคนโสดเล็กน อยตรงที่สามารถใหคูสมรสเป็น “ผูกูรวม” ได เพื่อให

ธนาคารเห็นวาผูรวมรับภาระหน้ีมีความสามารถทางการเงินเพียงพอที่จะผอนชําระเงินตนและดอกเบีย้คืนไดตาม

สัญญา และมีผลใหธนาคารอนุมัติการขอสินเชื่อไดงายขึ้น ซึ่งการกูรวมซื้อบานนัน้ถือเป็นการคํ้าประกันรูปแบบหน่ึง

เพราะผูกูรวมจะตองมีคุณสมบัติที่ดีเหมือนผูกูหลัก คือมีหลักฐานรายไดชัดเจน และมีการชําระหน้ีที่ดี รายไดที่เหลือ



เพียงพอที่จะรวมรับภาระหน้ีได

อยางไรก็ตาม ใชวาคนโสดจะหมดสิทธิ ์หาผูกูรวม เพราะสามารถใหบุคคลในครอบครัวที่มีสายเลือดเดียวกัน เชน พอ

แม พี่ น อง มาเป็นผูกูรวมได ซึ่งเป็นขอดี เพราะผูกูรวมจะตองรับภาระหน้ีและถือกรรมสิทธิ ์รวมกัน หากเป็นบุคคล

อื่นภายนอกครอบครัวอาจจะมีปัญหาในการโอนกรรมสิทธิคืนใหแตละฝ ายในภายหลังได

ซื้อเพื่ออยูเอง VS ซื้อเพื่อลงทุน

ความตองการในการกูสินเชื่อที่อยูอาศัยนัน้แบงออกเป็น 2 รูปแบบใหญ ๆ คือ ซื้อเพื่ออยูอาศัยเองและซื้อเพื่อลงทุน

ซึ่งมีเป าหมายตางกันอยางชัดเจน เพราะการซื้อเพื่อลงทุนจะมองที่ผลตอบแทนเป็นหลักและไมไดพักอาศัยเอง

ปัจจัยที่ตองคํานึงคือคาตอบแทนในรูปแบบคาเชาในแตละเดือน คาดูแลรักษา คาสวนกลางตาง ๆ และควรจะตอง

รวมถึงคาเสียโอกาสในการหาผลประโยชนในกรณีที่ไมมีผูเชา หรือการซื้อเพื่อเก็งกําไรเมื่อขายตอโดยคาดหวังผล

ตอบแทนจากเงินที่ลงทุนในอสังหาฯ ซึ่งตองระวังปัจจัยในเรื่องของเศรษฐกิจที่ชะลอตัวทําใหกําลังซื้อลดลงทัง้จาก

คนไทยและชาวตางชาติ

สวนการซื้อเพื่ออยูอาศัยควรพิจารณาอัตราดอกเบีย้ในการกูเงิน สิทธิประโยชนทางภาษี ระยะเวลาที่คาดวาจะอาศัย

ในบานหลังนัน้ รวมถึงความเป็นไปไดของการเปลี่ยนแปลงราคาบานในชวงเวลานัน้วาจะเพิ่มขึ้นหรือตํ่าลง

เปรียบเทียบธนาคาร และอัตราดอกเบี้ย

เมื่อเตรียมความพรอมทางดานการเงินและเอกสารไวเรียบรอยแลว อีกปัจจัยที่มองขามไมไดคือ การเลือกธนาคาร

พาณิชยที่จะไปยื่นขอสินเชื่อ ซึ่งทุกธนาคารจะมีขัน้ตอนพื้นฐานในการพิจารณาสินเชื่อคลาย ๆ กัน แตจะตางกันที่

ระยะเวลาในการอนุมัติ บางแหงอนุมัติเร็ว บางแหงตองใชเวลาสักหนอย

รวมทัง้แตละธนาคารยังมีขอเสนออัตราดอกเบีย้ที่แตกตางกัน หรือโปรโมชัน่ดอกเบีย้ที่เจาะกลุมเป าหมายตาง ๆ

เชน ดอกเบีย้พิเศษสําหรับลูกคาที่มีบัญชีเงินเดือนผูกกับธนาคารนัน้ ๆ หรือดอกเบีย้ตํ่าพิเศษชวงปีแรก ๆ ซึ่งผูกูตอง

คนหาขอมูลอยางละเอียดกอนตัดสินใจเลือกธนาคารที่เหมาะสมกับตนเอง แมจะดูไมตางจากการซื้อสินคาอื่น ๆ แต

ที่อยูอาศัยเป็นสินคาที่มีภาระผูกพันระยะยาวจึงตองพิจารณาขอน้ีใหถี่ถวน

ที่สําคัญ การเลือกอัตราดอกเบีย้ ก็มีผลตอการผอนชําระในระยะยาว โดยปัจจุบันสถาบันการเงินตาง ๆ นําเสนอตัว

เลือกสินเชื่อและอัตราดอกเบีย้เงินกูที่หลากหลาย ซึ่งผูกูสามารถพิจารณาตามความเหมาะสมและสถานะทางการเงิน

ของตนเอง ไดแก

1.ใชอัตราดอกเบีย้บาน MLR ซึ่งเหมาะกับผูขอสินเชื่อที่เป็นลูกคาชัน้ดี มีประวัติทางการเงินที่ดี และขอสินเชื่อระยะ

ยาว ซึ่งตํ่ากวาอัตรา MRR โดยแนะนําวาควรขอดอกเบี้ย MLR จากธนาคารใหญ เพราะมักจะตํ่ากวา MLR ธนาคาร

ขนาดเล็ก

2.เลือกอัตราดอกเบีย้บานแบบคงที่หรือลอยตัว



– อัตราดอกเบีย้คงที่ คืออัตราดอกเบีย้ที่กําหนดตัวเลขเฉพาะเจาะลงตลอดชวงระยะเวลาผอนที่กําหนด

– อัตราดอกเบีย้ลอยตัว คืออัตราดอกเบีย้ที่ธนาคารสามารถปรับขึ้นหรือลงเมื่อใดก็ได เพื่อใหสอดคลองกับสภาพ

คลองทางการเงิน ซึ่งอัตราน้ีจะขึ้นอยูกับขอกําหนดของแตละธนาคาร ผูขอสินเชื่อจึงควรพิจารณาจากแนวโนม

เศรษฐกิจวามีโอกาสที่จะขึ้นดอกเบีย้ใน 3 ปีแรกหรือไม หากคิดวานาจะขึ้นควรเลือกอัตราดอกเบีย้แบบคงที่ และ

หากวาเป็นขาลง ควรเลือกอัตราดอกเบีย้แบบลอยตัวและมีโปรโมชัน่

3.แตละธนาคารอาจใชอัตราดอกเบีย้บานที่แตกตางกันในแตละปีที่ผอนชําระ ผูขอสินเชื่อจึงควรหาคาเฉลี่ยอัตรา

ดอกเบีย้ใน 3 ปีแรก แลวนํามาเปรียบเทียบกันวา อัตราดอกเบีย้ของธนาคารไหนถูกกวา แนะนําวาควรเลือกสินเชื่อ

ที่ใหผอนแบบลดตนลดดอก เลือกโปรโมชันอัตราดอกเบีย้บานตํ่าที่เหมาะสมกับแผนรายได เลือกระยะเวลาผอน

ชําระแบบระยะยาว และเลือกสินเชื่อที่อนุญาตใหรีไฟแนนซไดหลังผอนบาน 3 ปี เพื่อใหไดอัตราดอกเบีย้ที่ถูกลง

สามารถผอนชําระไดคลองตัวขึ้น

มาตรการจากภาครัฐ

นอกจากการเตรียมความพรอมสวนตัวของผูกูแลว มาตรการจากภาครัฐก็เป็นอีกหน่ึงปัจจัยสําคัญที่มีผลตอการ

อนุมัติสินเชื่อบาน โดยเฉพาะมาตรการกํากับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย หรือ Loan To Value (LTV) ของธนาคาร

แหงประเทศไทย ที่ประกาศใชเมื่อปี 2562

ลาสุดไดมีการผอนเกณฑที่เขมงวดใหผอนคลายลง ดังน้ี

1.สําหรับผูที่ซื้อบานหลังแรกนัน้สามารถกูไดเต็ม 100% และเพิ่มใหอีก 10% เพื่อใชซื้อเฟอรนิเจอรหรือตกแตงบาน

ไดอีกดวย

2.สําหรับผูที่ตองการซื้อบานหลังที่ 2 หากผอนหลังแรกเป็นเวลา 2 ปีขึ้นไปแลว (จากเดิม 3 ปี) สามารถวางเงิน

ดาวนได 10% ลดลงจากเดิมที่ตองวาง 20% ถาหากยังผอนหลังแรกไมถึง 2 ปี ตองวางเงินดาวนอยางน อย 20%

เชนเดิม

แมวาการซื้อที่อยูอาศัยสักแหงจะไมใชเรื่องงาย แตเมื่อไดบานหรือคอนโดฯ ในฝันมาครอบครองแลว ความสุขของ

คนซื้อบานก็ไมไกลเกินจริงเลย

รูจักกับ DDproperty

DDproperty (ดีดีพร็อพเพอรตี)้ เป็นเว็บไซตสื่อกลางซื้อ-ขายอสังหาริมทรัพยอันดับ 1 ของไทย และเป็นเว็บไซตใน

เครือ PropertyGuru Group (พร็อพเพอรตีกู้รู กรุป) ซึ่งเป็นบริษทัดานเทคโนโลยีอสังหาริมทรัพยชัน้นําของเอเชีย

โดยในแตละเดือน DDproperty ไดรับความไววางใจจากผูที่กําลังคนหาบานเขามาเยี่ยมชมและใชบริการบนเว็บไซต

กวา 3 ลานราย

พร็อพเพอรตีกู้รูและบริษทัในเครือชวยใหผูที่กําลังมองหาที่อยูอาศัยทัว่ภูมิภาคไดเขาถึงรายการประกาศขาย-เชาที่มี

มากกวา 2 ลานรายการ อีกทัง้ยังมีขอมูลเชิงลึกและโซลูชัน่ตาง ๆ ที่ชวยใหผูบริโภคในสิงคโปร, มาเลเซีย, ไทย, อิน



โดนีเซีย และเวียดนาม ใชประกอบการตัดสินใจครัง้สําคัญไดอยางมัน่ใจ

PropertyGuru.com.sg เริ่มใหบริการครัง้แรกในปี 2550 ดวยการปฏิวัติตลาดอสังหาริมทรัพยในสิงคโปรดวย

การนําระบบออนไลนเขามาใชและชวยใหการหาบานมีความโปรงใสมากขึ้น ในชวงเวลากวาทศวรรษที่ผานมา พ

ร็อพเพอรตีกู้รูไดพัฒนาและเติบโตจากสื่ออสังหาฯ ชัน้นําของภูมิภาคมาเป็นบริษทัดานเทคโนโลยีที่มีการเติบโตสูง มี

เว็บไซตสื่อกลางอสังหาฯ อันดับ 1 อยูภายใตการบริหาร มีแอปพลิเคชัน่ที่มีรางวัลเป็นเครื่องการันตีคุณภาพ มีแพ

ล็ตฟอรมที่ดีที่สุดเพื่อชวยสงเสริมการขายใหกับผูพัฒนาอสังหาฯ อยาง PropertyGuru FastKey อีกทัง้ยังมีบริการที่

เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาฯ ที่สําคัญ ๆ อาทิ การจัดงานแจกรางวัลดานอสังหาฯ กิจกรรมสงเสริมการตลาด รวมไปถึง

สื่อสิ่งพิมพทัว่ภูมิภาคเอเชีย

สําหรับรายละเอียดเพิ่มเติม สามารถเขาชมไดที่ www.ddproperty.com

เว็บไซตในเครือพร็อพเพอรตีกู้รู:

ไทย : DDproperty.com

สิงคโปร : PropertyGuru.com.sg | CommercialGuru.com.sg

มาเลเซีย : PropertyGuru.com.my

อินโดนีเซีย : Rumah.com | RumahDijual.com

เวียดนาม : Batdongsan.com.vn

เอเชีย : AsiaPropertyAwards.com | AsiaRealEstateSummit.com


