
 

 

 
        
 

 
 
 
 
 
 
  

    
  

 ผ่านพ้นไปอีกปีส าหรับธุรกิจสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย ซึ่งในปี 2560 ที่ผ่านมา ได้เหน็ภาพของการ
เตบิโตที่ชะลอตัวลงของสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงนิในภาพรวม โดย ณ สิน้ปี 2560  ขยายตวั 
6.0% จากปีก่อน ซึ่งชะลอตัวลงจาก 7.6% ณ สิน้ปี 2559 ซึ่งภาพสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยปี 2560 ท่ีชะลอตวัลง
ดงักลา่ว เป็นไปในทิศทางท่ีสอดคล้องกบัเคร่ืองชีใ้นธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์อย่างเช่น จ านวนท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (ทรงตวั หรือเติบโต 0% ในปี 2560 เทียบกับท่ีเติบโต 1% ในปี 2559) ตลอดจน
การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล (ยงัคงหดตวัตอ่เน่ือง โดยในปี 2560 หดตวั  6.8%) 

สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยปี 2560... 
เตบิโตชะลอลงมาที่ 6.0% 

สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยของ ธพ. 
จ าแนกตามวัตถุประสงค์การกู้ยืม 

  
ท่ีมา: ธปท. และศนูย์วิจยักสิกรไทย 
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สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัรวม ธนาคารพาณิชย์ SFIs
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 สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัของสถาบนัการเงินในภาพรวม ปิดปี 2560 ด้วยอตัราการเติบโตท่ีชะลอลงจาก 7.6% (YoY) ใน
ปี 2559 มาท่ี 6.0% ขณะท่ี ส าหรับในปี 2561 นัน้ แม้ตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยคงฟ้ืนตัวขึน้ ตามความเชื่อม่ัน
ของผู้บริโภคที่ ฟ้ืนตัวและแรงผลักจากการท าตลาดของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ แต่อัตราการ
ขยายตัวของสินเช่ือ จะยังอยู่ในกรอบจ ากัดประมาณ 6.0-7.0% เน่ืองจากยังมีหลายปัจจัยกดดัน  

 หนึง่ในปัจจยักดดนัท่ีส าคญั คือ ประเด็นด้านคณุภาพหนี ้ซึง่น่าจะท าให้ผู้ประกอบการใช้นโยบายการปล่อยสินเช่ือท่ี
ระมดัระวงัตอ่เน่ือง โดยเน้นกลุม่ลกูค้ารายได้ประจ าท่ีมีฐานรายได้สงู และวงเงินสินเช่ือท่ีสงูกวา่ 3 ล้านบาท เป็นต้น 

             ประเดน็ส าคัญ 

แนวโนม้สินเช่ือบา้นปี 2561 ขยายตวัจ  ากดั  

ขณะท่ี ยงัตอ้งดแูลคุณภาพหน้ี  

ฉบบัสง่สือ่มวลชน 
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  เมื่อจ าแนกตามประเภทผู้ เล่น หรือผู้ ให้บริการสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยั ปรากฎภาพการชะลอตวัของอตัรา
การขยายตัวทัง้ฝ่ังธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (SFIs) ขณะท่ี หากมองในมิติของประเภท
อสงัหาริมทรัพย์ สินเช่ือเพ่ือการซือ้ท่ีอยู่อาศยัแนวดิ่ง (คอนโดมิเนียม ห้องชุด หรือแฟลต) มีการเติบโตท่ีชะลอลง 
เช่นเดียวกบัสินเช่ือเพ่ือซือ้อาคารพาณิชย์กบัตกึแถวท่ีค่อนข้างทรงตวั โดยความนิยมของผู้บริโภคหนัเหไปท่ีท่ีอยู่
อาศยัแนวราบท่ีมีความคุ้มคา่เชิงเศรษฐกิจมากกวา่ โดยเฉพาะสินเช่ือเพ่ือซือ้บ้านพร้อมท่ีดินท่ีพลิกจากการหดตวั
เล็กน้อยในปี 2559 มาสู่การขยายตัวท่ีเป็นบวกได้ ซึ่งสอดรับกับทิศทางการท าการตลาดของผู้ประกอบการ
อสงัหาริมทรัพย์เช่นกนั 

 

แนวโน้มสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยปี 2561...ขยายตัวต่อ แต่ท่ามกลางหลายปัจจัยกดดันท่ีรออยู่ 
  

 มองออกไปในปี 2561 ศูนย์วิจัยกสิกรไทยคาดว่า แนวโน้มสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยจะสามารถ
ขยายตัวต่อเน่ือง แต่ด้วยอัตราการเตบิโตประมาณ 6.0-7.0% จากปีก่อน ซึง่ใกล้เคียงกบัปี 2560 ท่ี 6.0% 
 

ประมาณการสินเช่ือที่อยู่อาศัยปี 2561 
 2559 2560 2561f 

สนิเช่ือเพื่อที่อยูอ่าศยัของสถาบนัการเงิน (ล้านบาท) 3,251,488 3,447,219 3,653,301 - 3,687,766 
อตัราการเปลีย่นแปลงจากปีก่อน (% YoY) 7.6% 6.0% 6.0%-7.0% 
ประมาณการโดย บริษัท ศนูย์วิจยักสิกรไทย จ ากดั 
 

 ทัง้นี ้แม้ตลาดอสงัหาริมทรัพย์มีโอกาสปรับตวัดีขึน้ในปี 2561 จากบรรยากาศความเช่ือมัน่ในการใช้จ่าย
ท่ีดีขึน้ และการเดินหน้าท าตลาดอย่างตอ่เน่ืองของผู้ประกอบการเพ่ือกระตุ้นยอดขาย แต่ฝ่ังก าลังซือ้ ก็ยังเผชิญ
กับปัญหาเชงิโครงสร้าง กอปรกับฝ่ังสถาบันการเงิน มีความท้าทายจากกฎเกณฑ์ใหม่ๆ ซึ่งท าให้การรุก
ตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย น่าจะเป็นไปด้วยความระมัดระวัง สวนทางกับการแข่งขันที่ยังคงรุนแรง 
ดังนี ้
 

 ปัญหาเชิงโครงสร้าง ทัง้หนีค้รัวเรือนและสังคมสูงอายุ ท าให้ตลาดลูกค้าใหม่ที่มีศักยภาพแคบลง 
โดยเทรนด์การก่อหนีข้องคนรุ่นใหม ่ท่ีเร่ิมจากสินเช่ือท่ีไมม่ีหลกัประกนั หรือรถยนต์ ในขณะท่ี ราคาท่ีอยู่อาศยั
เปิดตวัใหม ่โดยเฉพาะในพืน้ท่ีตามเส้นทางขนสง่มวลชน ท่ีได้รับความนิยมในหมูผู่้ซือ้ ยงัคงมีแนวโน้มปรับตวั
สงูขึน้อย่างตอ่เน่ืองโดยเฉลี่ยไมต่ ่ากวา่ปีละ 5%1 ในช่วง 3-4 ปีท่ีผ่านมา ท าให้ความสามารถในการก่อหนีก้้อน
ใหญ่อย่างเช่นสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัถกูเลื่อนออกไป  

 
 

                                                                                 
1 ข้อมลูราคาเปิดตวัโดยเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ และปริมณฑล จาก Knight Frank Thailand Research ค านวณโดยบริษัท ศนูย์วิจยักสกิรไทย 
จ ากดั 
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กลุ่มคนรุ่นใหม่ ก าลังเผชญิกับปัญหาหนีส้ิน  
โดยเฉพาะจากสินเชื่อที่ไม่มีหลักประกัน 

เอน็พีแอลสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย 
ของระบบธนาคารพาณิชย์ยังไม่น่ิง 

  
ท่ีมา: เครดิตบโูร (ข้อมลู ณ สิน้ไตรมาส 3/2560) ท่ีมา: ธปท. 

 

 สถาบันการเงินยังคงระมัดระวังกับประเด็นปัญหาคุณภาพหนี ้เน่ืองจากในช่วงระหว่างปี 2560 ท่ีผ่าน
มา สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัเป็นสินเช่ือรายย่อยกลุ่มเดียวของระบบธนาคารพาณิชย์ไทย ท่ียงัปรากฎสญัญาณ
การเพ่ิมขึน้ของเอ็นพีแอล แม้ว่าจะมีการบริหารจัดการหนีเ้สียด้วยการทยอยตัดขายไปให้บริษัทบริหาร
สินทรัพย์ก็ตาม โดยสดัสว่นเอน็พีแอลท่ีเพ่ิมขึน้ในช่วงระหวา่งปี 2560 นี ้โน้มเอียงไปทางกลุ่มวงเงินสินเช่ือสงู
ตัง้แต่ 20 ล้านขึน้ไป มากกว่าท่ีอยู่อาศยัท่ีมีวงเงินระดบัล่างและกลาง ซึ่งส่วนหนึ่งมีความเช่ือมโยงกบัผู้กู้ ท่ี
เป็นผู้ประกอบการท่ีก าลงัเผชิญปัญหาสภาพคลอ่งทางธุรกิจ ดงัจะเห็นได้จากเอ็นพีแอล ของสินเช่ือเอสเอ็มอี
ท่ีอยู่ในช่วงขาขึน้เช่นกนัในช่วงระหวา่งปี   

ดงันัน้ แม้ว่าในปี 2561 เศรษฐกิจไทยคงมีแนวโน้มเติบโตเร่งขึน้จากปี 2560 แต่คาดว่าการฟื้นตวัอย่าง
ทั่วถึงอาจยังต้องใช้เวลา เช่นเดียวกับการฟื้นตัวของอ านาจซือ้ในภาพรวมของประเทศ ท่ียังเผชิญกับแรง
กดดนัจากราคาสินค้าเกษตรหลกัท่ีผนัผวน อนัเป็นสญัญาณเสี่ยงต่อความสามารถในการช าระหนีข้องลกูค้า
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัในภาพรวมและจากลกูค้าบางกลุ่มอยู่ น่ันหมายความว่า สถาบันการเงินจะยังคง
นโยบายการปล่อยสินเช่ือในลักษณะที่ระมัดระวังต่อเน่ือง ควบคู่กับการปรับโครงสร้างหนีใ้นเชิงรุก 
เพื่อประคองระดับเอน็พีแอลของพอร์ตสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย ซึง่ท าให้คาดว่า ส าหรับธนาคารพาณิชย์
นัน้ แม้อาจเห็นยอดคงค้างเอ็นพีแอลท่ีเพ่ิมขึน้ในอตัราท่ีชะลอลงจากปี 2560 แต่ด้วยอตัราการขยายตวัของ
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัปี 2561 ท่ีคาดวา่จะเติบโตในกรอบจ ากดั ดงันัน้ จึงอาจเห็นสดัส่วนเอ็นพีแอลต่อสินเช่ือ
รวมท่ีอาจใกล้เคียงถงึปรับขึน้เลก็น้อยจาก 3.23% ณ สิน้ปี 2560 มาท่ีประมาณ 3.20-3.30% ณ สิน้ปี 2561 

 พ.ร.บ.ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างฯ อาจมีผลต่อความต้องการสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะเม่ือมี
โอกาสประกาศใช้ในจังหวะที่อัตราดอกเบีย้ในตลาดก าลังเข้าสู่จังหวะขาขึน้ ทัง้นี ้แม้ปัจจุบัน พ.ร.บ.
ดงักล่าวยังอยู่ระหว่างกระบวนการทางกฎหมาย ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงในรายละเอียด ก่อนท่ีจะมีผล
บงัคบัใช้ในปี 2562 แตล่กูค้าท่ีต้องการมีท่ีอยู่อาศยัมากกวา่ 1 หลงั อาทิ เพ่ือความสะดวกในการเดินทาง หรือ
พกัผ่อน ตลอดจนลกูค้าท่ีต้องการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ คงจะประเมินผลกระทบจากกฎหมายดงักลา่วร่วม
ด้วยในการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัใหมใ่นปีนี ้เพราะจะท าให้มีภาระจะต้องเสียภาษีเพ่ิมเติม แปรผนัตามมลูค่า

จ านวนบัญชีหนีท้ี่ ไม่
ก่อให้เกิดรายได้ของสินเชื่อ
รายย่อยแยกตามอายุ 
 หน่วย : แสนบัญชี 

Gen Y
 20- 7 ปี 

Gen X
   -52 ปี 

Baby 
Boomer

รวม

สินเช่ือบุคคล 13.0 9.0 3.0 25.0

สินเช่ือบัตรเครดิต 4.5 5.0 n.a. n.a.

สินเช่ือรถยนต์ 4.0 4.0 n.a. 10.0
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ของบ้านหลงัท่ีสองนัน้ๆ (ซึง่ยงัต้องรอข้อสรุปของร่างกฏหมายฯ) อนัอาจลดแรงจูงใจในการซือ้บ้านหลงัท่ีสอง 
ตลอดจนสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัเพ่ือตอบวตัถปุระสงค์ดงักลา่วได้ 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน เร่ืองเคร่ืองมือทางการเงิน หรือ IFRS9 ซึ่งจะมีผลบังคับใช้อย่าง
เป็นทางการในปี 2562 โดยผลกระทบต่อสินเช่ือในภาพรวมและสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย จะอยู่ที่ภาระ
การกันส ารองหนีท้ี่จะเพิ่มขึน้ อาทิ จากการก าหนดให้กิจการต้องกันเงินส ารองให้ครอบคลุมถึงความ

เสียหายท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต (Forward-Looking Information) ท่ีอาจกระทบต่อความสามารถในการช าระ

หนีข้องลกูหนี ้นัน่หมายความวา่ ธนาคารพาณิชย์จะต้องประเมินการกนัเงินส ารองให้รองรับค่าความเสียหาย

ท่ีจะเกิดขึน้ตลอดอายสุญัญาของลกูหนี ้ซึง่ในกรณีสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัจะมีระยะเวลานานถงึ 20-30 ปี  ทัง้นี ้

ผลส ารวจจาก Global IFRS Banking Survey2 ระบวุา่ สถาบนัการเงินสว่นใหญ่มองวา่เกณฑ์ดงักลา่วจะมีผล

ให้ภาระการกันส ารองส าหรับสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัย เพ่ิมขึน้จากเดิมกว่า 50% อันท าให้ต้นทุนการปล่อย

สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัเพ่ิมสงูขึน้จากเดิม  

ขณะท่ีในกรณีของไทยนัน้ คงท าให้มีภาระการกนัส ารองเพ่ิมขึน้เช่นกนั เพียงแตจ่ะมากน้อยแคไ่หนนัน้ ยงั
ขึน้กบัรายละเอียดสดุท้ายของเกณฑ์ IFRS9 ท่ีธปท.ก าลงัจะประกาศในอนาคต แบบจ าลองการประเมินความ
เสี่ยงของสถาบนัการเงิน และแนวทางในการบริหารจดัการของสถาบนัการเงินด้วย  

 FinTech กับการย า้ภาพการแข่งขันที่ รุนแรงในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย โดยปฏิเสธไม่ได้ว่า ใน

ปัจจุบัน FinTech เข้ามามีบทบาทในธุรกิจการเงินและตลาดสินเช่ือบ้านมากขึน้ ตัง้แต่การช่วยผู้บริโภค

เปรียบเทียบผลิตภณัฑ์ระหว่างสถาบนัการเงิน ไปจนถึงการสร้างกลไกเพ่ือช่วยให้ผู้บริโภคเลือกผลิตภณัฑ์ท่ี

ช่วยรีไฟแนนซ์ในเง่ือนไขท่ีดีท่ีสดุ ดงันัน้ จงึท าให้ FinTech เองท าหน้าท่ีทัง้เป็นพนัธมิตรในการต่อท่อถึงลกูค้า

ผ่านช่องทางออนไลน์ ขณะเดียวกัน ก็เป็นตัวกระตุ้นให้การแข่งขันในตลาดสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยมีความ

รุนแรงมากขึน้ โดยเฉพาะการแข่งขนัด้านราคา 

 
โดยสรุปแล้ว แม้ว่าบรรยากาศเศรษฐกิจท่ีดีขึน้และการผลกัดนัอปุทานอสงัหาริมทรัพย์ใหม่เข้าสู่ตลาด

ของผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ จะท าให้เห็นโอกาสทางธุรกิจของสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัท่ียงัคงรักษาแรง
ส่งของการเติบโตไว้ได้ใกล้เคียงกบัปีก่อน แต่ปัจจัยด้านตลาดลกูค้าศกัยภาพท่ียงัจ ากดัจากปัญหาเชิงโครงสร้าง 
ต้นทนุการท าธุรกิจของผู้ประกอบการสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัท่ีมีแนวโน้มเพ่ิมขึน้จากการเปลี่ยนแปลงของมาตรฐาน
ทางบญัชี ตลอดจนความกงัวลเก่ียวกบัปัญหาคณุภาพหนี ้คงท าให้ผู้ประกอบการยังคงต้องมุ่งเน้นกลุ่มลูกค้า
ที่มีความเส่ียงต ่า และ/หรือมีฐานรายได้ค่อนข้างสูง โดยเฉพาะลกูค้าบุคคลกลุ่มท่ีมีรายได้ประจ า ในวงเงิน
สินเช่ือท่ีสงูกวา่ 3 ล้านบาท ท่ียงัถกูมองวา่มีความสามารถในการช าระหนีอ้ยู่ในเกณฑ์ดี 

กระนัน้ก็ดี การแข่งขันระหว่างผู้ประกอบการ น่าจะยังคงความเข้มข้นต่อเน่ือง โดยเฉพาะเมื่อ
ผู้บริโภคยุคใหม่มีพฤติกรรมการเปรียบเทียบราคาและเง่ือนไขผลิตภัณฑ์ท่ีดีท่ีสุด ท่ามกลางการเข้าถึงข้อมูลท่ี
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5 CURRENT ISSUE 

สะดวกรวดเร็วผ่านช่องทางออนไลน์และการน าเสนอบริการของ FinTech ทัง้นี ้นอกจากการแข่งขนัจะออกมาใน
รูปของการน าเสนอโครงการสินเช่ืออตัราดอกเบีย้ต ่าในช่วงแรกของสญัญาอย่างตอ่เน่ืองแล้ว ก็ยงัน่าจะเห็นการให้
วงเงินต่อหลกัประกนัส าหรับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายท่ีค่อนข้างสงูด้วย เช่นเดียวกับการน าเสนอบริการหลงัการขาย
และผลิตภัณฑ์สินเช่ืออื่นๆ อาทิ สินเช่ืออเนกประสงค์ ผลิตภัณฑ์ประกัน และบริการท่ีปรึกษาทางการเงิน เพ่ือ
ความครบวงจรและช่วยเสริมรายได้ในภาพรวมให้กบัผู้ประกอบการ  

ขณะท่ี เพ่ือใช้ประโยชน์จากกระแสเทคโนโลยีในอนาคต ผู้ประกอบการยงัสามารถน าผลการวิเคราะห์เชิง
พฤติกรรม Big Data ของลูกค้ามาใช้ในการท ารายการส่งเสริมการขาย รวมทัง้น าเสนอผลิตภัณฑ์ท่ีมีเง่ือนไข
ดอกเบีย้ อัตราผ่อนช าระ และระยะเวลาการผ่อนช าระ ท่ีเหมาะสมกับลูกค้าแต่ละกลุ่มมากขึน้  (More 
Customization) เพ่ือช่วยรักษาฐานลกูค้าในระยะยาวและลดอตัราการรีไฟแนนซ์สินเช่ือตอ่พอร์ตโดยรวมด้วย   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
--------------------------------------- 
Disclaimer 
 รายงานวิจยัฉบบันีจ้ดัท าเพ่ือเผยแพร่ทัว่ไป โดยจดัท าขึน้จากแหลง่ข้อมลูต่างๆ ท่ีน่าเช่ือถือ แต่บริษัทฯ มิอาจรับรองความถกูต้อง ความน่าเช่ือถือ หรือความ
สมบรูณ์เพื่อใช้ในทางการค้าหรือประโยชน์อ่ืนใด บริษัทฯ อาจมีการเปลี่ยนแปลงปรับปรุงข้อมลูได้ตลอดเวลาโดยไมต้่องแจ้งให้ทราบลว่งหน้า ทัง้นีผู้้ ใช้ข้อมลูต้องใช้ความ
ระมดัระวงัในการใช้ข้อมลูต่างๆ ด้วยวิจารณญาณของตนเองและรับผิดชอบในความเสี่ยงเองทัง้สิน้ บริษัทฯ จะไมรั่บผิดตอ่ผู้ ใช้หรือบคุคลใดในความเสียหายใดจากการใช้
ข้อมลูดงักลา่ว ข้อมลูในรายงานฉบบันีจ้ึงไมถื่อวา่เป็นการให้ความเห็นหรือค าแนะน าในการตดัสินใจทางธุรกิจ แต่อยา่งใดทัง้สิน้ 


