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การเติบโตของสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง

Source : BOT, งบการเงินของสถาบันการเงิน 
Download full text : www.gsbresearch.or.th

ศูนย์วิจัยธนาคารออมสิน

3.25%
ปี 2561

สินเชื่อท่ีอยู่อาศัยของ
สถาบันการเงินทั้งระบบ* %NPL ต่อสินเชื่อบ้านของสถาบันการเงิน ปี 2561

%NPL ต่อสินเชื่อบ้านของสถาบันการเงิน H1/2562 (%ytd)

3.83%
H1/2562

145,748 ลา้นบาท

หมายเหตุ: *รวมธนาคารพาณิชย์และSFI

สินเชื่ อที่อยู่ อาศัยคงค้างเติบโตชะลอลง
ในไตรมาสที่  2 เป็นผลมาจากภาวะเศรษฐกิจที่
ชะลอตัวลงและการบังคับใช้มาตรการ LTV

ส าหรับคร่ึงแรกของปี 2562 
ส่วนแบ่งตลาดของแต่ละธนาคาร
ยังคงมีสัดส่วนใกล้เคียงกับปี 2561 
โดยธนาคารอาคารสงเคราะห์มี
สัดส่วนสูงสุดอยู่ที่ร้อยละ 31.28 
ส่วนธนาคารกรุงศรีฯขยับขึ้นมา
เป็นอันดับที่ 6 ในขณะที่ธนาคาร
กรุงเทพขยับลงไปอยู่ในอันดับที่ 7 
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ยอดสินเชื่อเพิ่มสุทธิ

ปัจจัยบวกที่ท ำให้สินเชื่อที่อยู่อำศัยคงค้ำงเติบโต
• การท่าตลาดของแต่ละสถาบันการเงินผ่านผลิตภัณฑ์สินเชื่อบ้านที่น่าเสนออัตราดอกเบี้ยต่่า 
• กลยุทธ์การเน้นกลุ่มลูกค้าที่ไม่ได้รับผลกระทบจากมาตรการ LTV เช่น กลุ่มลูกค้ารีไฟแนนซ์ 

หรือกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้สูง เพราะเป็นกลุ่มที่สามารถวางเงินดาวนไ์ด้สูง

ปัจจัยลบที่ท ำให้สินเชื่อที่อยู่อำศัยคงค้ำงหดตัว
• มาตรการLTV
• ภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว ท่าให้ส่งผลกระทบ

ต่อก่าลังซ้ือ



ภาวะสินเชื่อท่ีอยู่อาศัย H1/2562
ตุลาคม 2562
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ศูนย์วิจัยธนาคารออมสิน

27.9%

Q1/2562

เร่งกู้ซ้ือที่อยู่อาศัยก่อนเร่ิม
บังคับใช้มาตรการ LTV  

2.4%

Q2/2562

ชะลอตัวลงหลังบังคับ
ใช้มาตรการ LTV

บัญชีสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่

14%

แนวราบ แนวสูง
5.7%17.9%

กู้สัญญาแรก กู้สัญญาที่ 2 ขึ้นไป
-13%

แนวราบ แนวสูง
-24.8%3.3%

อัตราการขยายตัว H1/2562 (YTD)

มาตรการ LTV ไม่มีผลกระทบกับผู้กู้ที่ซื้อที่อยู่อาศัยเป็นสัญญาแรก แต่กระทบกับผู้กู้สัญญาที่ 2 ขึ้นไป โดยเฉพาะการกู้ซื้อ
คอนโดมิเนียม

ผลของมาตรการ LTV หลังบังคับใช้มา 3 เดือน

กลยุทธ์การปรับตัวของสถาบันการเงินหลังมาตรการ LTV บังคับใช้

• เน้นกลุ่ม Refinance
• เจาะลูกค้ากลุ่มรายได้ประจ่า โดยขยายตลาดไปยังต่างจังหวัด 
• ออกผลิตภัณฑ์ใหม่แต่ละกลุ่มรายได้ โดยเน้นอัตราดอกเบี้ยที่จูงใจ
• พัฒนา Digital Platform เพื่อเป็นอีกหนึ่งช่องทางในการปล่อย

สินเชื่อ

1. ก ำหนดกลุ่มเป้ำหมำย พัฒนำผลิตภัณฑ์และช่องทำงในกำรเพิ่มยอด
สินเชื่อที่อยู่อำศัย

สถาบันการเงินหันมาปล่อยสินเชื่อบ้านแลกเงินกันมากขึ้น 
เนื่องจากสินเชื่อประเภทนี้ไม่ได้รับผลกระทบจากมาตรการ 
LTV โดยจะเน้นการน่าบ้านที่ปลอดภาระหนี้สินแล้วมาเป็น
หลักประกัน

2. เพิ่มยอดสินเชื่ออ่ืนเพื่อชดเชยรำยได้

ปัจจัยที่ต้องจับตาในช่วงปี 63
การเร่ิมน ามาตรฐานกลางในการ
ค านวณภาระผ่อนช าระหนีเ้ทียบกับ
รายได้ (Debt Service Ratio: 
DSR)

เพื่อลด NPL ในกลุ่มเสี่ยง ได้แก่ กลุ่มผู้มี
รายได้ไม่แน่นอน, เด็กจบใหม่, วัยเริ่มต้น
ท่างาน และวัยใกล้เกษียณ รวมถึงกลุ่มผู้มี
รายได้สูงแต่มีสัดส่วนหนี้มาก ซึ่งจะส่งผล
ท่าให้ยอดการถูกปฏิเสธสินเชื่อทุกประเภท
ของกลุ่มดังกล่าวปรับตัวสูงขึ้นเร่ือยๆ

DSR

ศูนย์วิจัยธนาคารออมสิน คาดการณ์สินเชื่อที่อยู่อาศัยจะเติบโตลดลงเล็กน้อยจาก
ที่เคยคาดการณ์ไว้ที่ร้อยละ 5-6 มาอยู่ที่ร้อยละ 4-5 จากภาวะเศรษฐกิจที่ขยายตัวชะลอลง 
อย่างไรก็ตามยังมีปัจจัยเชิงบวกจากการลดอัตราดอกเบี้ยนโยบาย และการผ่อนปรนมาตรการ 
LTV ส่าหรับผู้กู้ร่วม รวมถึงมาตรการกระตุ้นอสังหาฯ ในช่วงปลายปีที่ภาครัฐมีมติลดค่าธรรมเนียม
การโอนและจดจ่านองให้กับผู้ซื้อที่อยู่อาศัยใหม่มูลค่าไม่เกิน 3 ล้านบาท ซึ่งปัจจัยดังกล่าวอาจช่วย
ประคองให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยในปี 2562 ไม่ปรับตัวลดลงมากนัก

4-5%

มุมมองศูนย์วิจัยธนาคารออมสิน


