
 

 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
คงต้องยอมรับว่า ภาพรวมการปล่อยสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ในช่วงคร่ึง

แรกของปี 2560 ไม่ค่อยจะสดใสนัก โดยภาพการ
ชะลอตวัของสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัปรากฎขึน้ทัง้ในกลุ่ม
ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินเฉพาะกิจท่ีเป็นผู้
เล่นหลกั โดย ศูนย์วิจัยกสิกรไทย คาดว่า สินเช่ือเพ่ือท่ี
อยู่อาศยัของระบบสถาบนัการเงินในช่วงคร่ึงแรกของปีนี ้
จะเพ่ิมขึน้สทุธิน้อยกวา่ 50,000 ล้านบาท หรือเติบโตต ่า
กว่า 6% YoY ซึง่ถือเป็นอตัราการขยายตวัท่ีต ่าท่ีสดุใน
รอบหลายปีท่ีผ่านมา โดยการชะลอตัวของสินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัดงักล่าวอาจสามารถอธิบายได้จาก 3 ปัจจัยหลกั 
ได้แก่ 1) อตัราปฏิเสธสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัยังคงอยู่ใน
ระดบัคอ่นข้างสงูต่อเน่ืองจากปีก่อน 2) อปุสงค์ในตลาด
ท่ีอยู่อาศยัซึง่ถกูจ ากดัโดยราคาท่ีอยู่อาศยัท่ีเพ่ิมสงูขึน้ ขณะท่ี ก าลงัซือ้และความเช่ือมัน่ของผู้บริโภคยงัคงต้องใช้
เวลาอีกระยะหนึ่งในการฟืน้ตวั 3) ปัจจัยเฉพาะด้านผลของฐานในปีก่อนซึง่อยู่ในระดบัสูงจากมาตรการกระตุ้น
อสงัหาริมทรัพย์ของภาครัฐที่สิน้สดุลงในเดือนเม.ย. 2559 ผนวกกบัปัจจยัฤดกูาลท่ีไตรมาสแรกมกัมีการช าระคืน
สินเช่ืออย่างหนาแน่นกวา่ไตรมาสอื่นๆ  

 

 

 

ECONOMIC BRIEF 
        ปีที่ 22 ฉบบัท่ี 3689 

วนัท่ี 12 กรกฎาคม 2560 

 

สินเช่ือเพื่อที่อยูอ่าศยัเตบิโตชะลอลง...คาดจบปี 2560 ท่ี 

5.0-6.0% ตามตลาดบา้นท่ีชะลอตวัและนโยบายเครดิตท่ีระมดัระวงั 

 
 
 ศูนย์วิจัยกสิกรไทยปรับลดคาดการณ์การเติบโตของสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยในกลุ่มธนาคาร

พาณิชย์ปี 2560 ลงมาที่ระดับ 5.0-6.0% โดยมีค่ากลางที่ 5.5% จากประมาณการเดิมท่ี 6.0-8.0% 
(คา่กลางเดิมท่ี 7.0% ) ตามทิศทางการปลอ่ยสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัในช่วงคร่ึงแรกของปีท่ีไมค่กึคกั สอดคล้อง
กบัยอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัท่ีชะลอตวั และนโยบายเครดิตท่ีคงความระมดัระวงัอย่างตอ่เน่ือง 

             ประเดน็ส าคัญ 
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2 ECONOMIC BRIEF 

ประมาณการเตบิโตของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ 
 ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560f 

1. ยอดคงค้างสินเช่ือเพ่ือที่อยู่อาศยัของธนาคาร
พาณิชย์ (ล้านล้านบาท) 

1.846 1.974 2.07-2.09 

2. อตัราการเติบโตของสินเช่ือเพ่ือที่อยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชย์ (%YoY) 

9.3% 6.9% 5.0-6.0% 

ที่มา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย, คาดการณ์โดยศนูย์วิจยักสิกรไทย 
 

อย่างไรก็ดี หากต่อภาพไปในช่วงท่ีเหลือของปี ศูนย์วิจยักสิกรไทย มองว่า แม้ว่าการปรับลดดอกเบีย้
เงินกู้ส าหรับลกูค้ารายย่อยชัน้ดีของธนาคารพาณิชย์ในช่วงกลางเดือนพ.ค. 2560 จะช่วยลดภาระการผ่อนช าระ
หนี ้และเพ่ิมอ านาจซือ้ให้แก่ลกูค้า แต่อุปสงค์ต่อที่อยู่อาศัยในกลุ่มลูกค้าศักยภาพที่ชะลอตัวลง ดังสะท้อน
ผ่านการหดตัวของยอดโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัย และนโยบายเครดิตของธนาคารพาณิชย์ที่คงความ
ระมัดระวังอย่างต่อเน่ือง เพื่อรับมือกับแรงกดดันจากปัญหาหนีท้ี่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ (NPLs) ในสินเชื่อ
บ้านที่เร่งตัวขึน้เร็ว ท าให้ศูนย์วิจัยกสิกรไทย ปรับลดคาดการณ์การเติบโตของสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยใน
กลุ่มธนาคารพาณิชย์ปีนีล้งมาที่ระดับ 5.0-6.0% (จากประมาณการเดิมท่ี 6.0-8.0%) หรือเพ่ิมขึน้สทุธิเพียง 
98,500-118,500 ล้านบาท จากสิน้ปี 2559 ขณะท่ี การปรับเพ่ิมขึน้ของราคาท่ีอยู่อาศยัต่อหน่วย ผนวกกับการ
ช าระคืนสินเช่ือท่ีมีแนวโน้มเป็นขัน้ต ่ามากขึน้ของลกูหนีใ้นปัจจุบนั ท าให้สินเช่ือบ้านยงัมียอดสทุธิเพ่ิมขึน้ และไม่
หดตวัลงแรงเท่าการปรับลดลงของยอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลท่ีศนูย์วิจยักสิกร
ไทยคาดวา่มีโอกาสหดตวัสงูราว 14.4%-11.0% เม่ือเทียบกบัปี 2559 โดยศูนย์วิจัยกสิกรไทย ได้สรุปประเด็น
ส าคัญที่มีผลต่อแนวโน้มตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยในระยะถัดไป ดังนี ้ 

 

 สัดส่วน NPLs ต่อสินเชื่อบ้านที่เร่งตัวขึน้เร็ว...มีผลให้สถาบันการเงินยังต้องใช้นโยบายเครดิตที่รัดกุม 
และคุมเข้มการออกแคมเปญสินเชื่อบ้านของธนาคารพาณิชย์ 
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    ้   ข                ้          ้           ญ    ้   ็         ใ ้  ด     NPLs ข                      
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 การปรับลดดอกเบีย้ ... คงส่งผลดีต่อผู้บริโภค ทัง้ในแง่ภาระหนีท้ี่ลดลง และการเข้าถึงวงเงินสินเชื่อที่
เพิ่มขึน้ แต่มุมของธนาคารพาณิชย์คงยังต้องปรับตัวกับสถานการณ์ผลตอบแทนที่ปรับลดลง 

การปรับลดดอกเบีย้เงินกู้ส าหรับลูกค้ารายย่อยชัน้ดี (MRR) ของธนาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่
และขนาดกลางลง 0.25-0.50% ต่อปี ในช่วงกลางเดือนพฤษภาคมที่ผ่านมานัน้ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย เชื่อ
ว่า แม้จะไม่ได้หนุนการเติบโตของสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยอย่างมีนัยส าคัญ เพราะมีผลจ ากดัต่อการกระตุ้น
การตัดสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัใหม่ของผู้บริโภค เน่ืองจาก
เป็นหนีก้้อนใหญ่และใช้เวลาผ่อนช าระนาน แต่คงส่งผล
ดีบางส่วนต่อกลุ่มลูกค้าท่ีมีการเบิกใช้สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่
อาศยัอยู่เดิม และ/หรือ กลุม่ลกูค้าท่ีมีแผนซือ้ท่ีอยู่อาศยั
ในปีนี อ้ยู่ แล้วใน 2 ด้านหลัก ได้แก่  การลดภาระ
คา่ใช้จ่าย และการเข้าถึงวงเงินสินเช่ือก้อนใหญ่ขึน้ โดย
การปรับลดลงของดอกเบีย้ MRR ส่งผลให้ภาระหนีจ้่าย
ของลูกค้าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีอ้างอิงกับอัตราดอกเบีย้
ลอยตัวปรับลดลงทันที เฉลี่ยประมาณ 200 บาทต่อ
เดือน1 ตอ่สนิเช่ือทกุๆ 1 ล้านบาท ขณะเดียวกนั การลดลงของดอกเบีย้ MRR ยงัเพ่ิมโอกาสให้ลกูค้าบางส่วนได้รับ
วงเงินสินเช่ือเพ่ิมขึน้  

อย่างไรก็ดี การปรับลดลงของดอกเบีย้ดังกล่าว คงกลับมาเป็นโจทย์ท้าทายของธนาคาร
พาณิชย์ในการที่จะประคองอัตราดอกเบีย้ที่แท้จริงของแตล่ะแคมเปญให้สอดคล้องกบัอตัราผลตอบแทนของ
สินเช่ือหลงัปรับความเสี่ยง (Risk-Adjusted Returns on Capital: RAROC) และต้นทุนดอกเบีย้จ่ายท่ีมีโอกาส

                                                                                 
1 บนสมมตฐิานอตัราดอกเบีย้เงินกู้ เทา่กบั MRR และช าระหนีเ้ฉล่ีย 5 ปี  
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ปรับเพ่ิมตามอตัราดอกเบีย้ในตลาดเงิน นอกจากนัน้ ธนาคารพาณิชย์ยังเผชิญความท้าทายในการรักษาฐาน

ลูกค้าที่ต้องการรีไฟแนนซ์สินเช่ือกับธนาคาร โดยเฉพาะอย่างย่ิงเมื่อเงินกู้บางส่วนของวงเงินซอฟท์โลน2 ท่ีถูก
กู้ ยืมเพ่ือสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยจะครบก าหนดช่วงดอกเบีย้ต ่าพิเศษในช่วงคร่ึงหลงัของปีนี  ้ซึ่งอาจน ามาสู่การรี
ไฟแนนซ์สินเช่ือในระดบัท่ีหนาแน่นขึน้เมื่อเทียบกับช่วงคร่ึงแรกของปี โดย ศูนย์วิจัยกสิกรไทย เช่ือว่า แต่ละ
ธนาคารคงจะน าเสนอแคมเปญดอกเบีย้พิเศษส าหรับลูกค้าท่ีย่ืนเร่ืองขอรีไฟแนนซ์กับธนาคาร และ/หรือ เสนอ
โปรโมชัน่ดอกเบีย้พิเศษให้กบัลกูค้าประวตัิดีทนัที เมื่อลกูค้าจะเข้าสู่ช่วงดอกเบีย้ลอยตวั เพ่ือรักษาส่วนแบ่งตลาด
สินเช่ือ ขณะเดียวกนั ธนาคารพาณิชย์คงท าตลาดผลิตภัณฑ์สินเชื่อบ้านอเนกประสงค์ส าหรับบ้านปลอด

ภาระ (Home-Equity Loan) มากขึน้ เน่ืองจากเป็นผลิตภณัฑ์สินเช่ือท่ีให้อตัราผลตอบแทนสงูและมีความเสี่ยง
ต ่ากวา่ผลิตภณัฑ์อื่นๆ ตามสดัสว่น LTV ท่ีไมส่งูนกั เพ่ือสร้างผลตอบแทนเพ่ิมเติมจากกลุม่ลกูค้าท่ีมีความต้องการ
ใช้เงินทนุ 

 

โดยสรุปแล้ว ส าหรับในระยะท่ีเหลือของปี 2560 ธนาคารพาณิชย์คงเผชิญความท้าทายอย่างตอ่เน่ืองใน
การประคองการเติบโตของสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยและอัตราผลตอบแทนจากการปล่อยสินเช่ือ ควบคู่ไปกับการใช้
นโยบายเครดิตท่ีคงความเข้มงวดเพ่ือระวงัปัญหาคุณภาพสินทรัพย์ ท่ามกลางก าลงัซือ้ของผู้บริโภคยังไม่ฟื้นตวั
เต็มท่ี ดงัสะท้อนผ่านจ านวนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัท่ีชะลอตวัลง แม้ว่าการปรับลดดอกเบีย้เงินกู้  MRR คง
ช่วยลดภาระผู้ ท่ีใช้บริการสินเช่ือบ้านลงก็ตาม ด้วยเหตุดังกล่าว ศูนย์วิจัยกสิกรไทย จึงปรับลดคาดการณ์
การเตบิโตของสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยในกลุ่มธนาคารพาณิชย์ในปี 2560 ลงมาที่ระดับ 5.0-6.0% โดยมีค่า
กลางที่ 5.5% ชะลอลงจากปีก่อนที่ท าได้ 6.9%  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
----------------------------------------- 
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 

                                                                                 
2 จากวงเงินสินเช่ือ 300,000 ล้านบาท ตามพระราชก าหนดการให้ความชว่ยเหลือทางการเงินแก่ผู้ที่ได้รับความเสียหายจากอทุกภยั พ.ศ.2555 
อตัราดอกเบีย้คงที่ 3% ตอ่ปี นาน 5 ปี โดยวงเงินสว่นใหญ่ปลอ่ยกู้ส าหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยูอ่าศยัและสินเช่ือเพ่ือผู้ประกอบการเอสเอ็มอี 


