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สินเชื่อที่อยู่อาศัยไตรมาส 1 ปี 63 ขยายตัวร้อยละ 4.77 เป็น
การขยายตัวที่ไม่สูงมากเมื่อเทียบกับตัวเลขไตรมาสแรกในช่วง
2-3 ปีที่ผ่านมาที่ขยายตัวอยู่ท่ีร้อยละ 6-8 โดย SFIs ขยายตัวสูง
ถึงร้อยละ 6.4 ในขณะที่ธนาคารพาณิชย์ขยายตัวร้อยละ 3.7

ศูนย์วิจัยธนาคารออมสิน

3.80%
ปี 2562

148,980
ลา้นบาท

การเติบโตของสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง*

ปัจจัยลบที่ท ำให้สินเชื่อที่อยู่อำศัยหดตัว
• สถานกา รณ์  COVID-19 ที่ ส่ งผลต่ อภ าว ะ

เศรษฐกิจและก าลังซ้ือ ท าให้ผู้บริโภคชะลอการ
ตัดสินใจซ้ือบ้านออกไป โดยความต้องการบ้านที่
ลดลงมาจากโครงการบ้านแนวราบเป็นหลัก

• คว าม เข้ ม ง วด ใน กา รป ล่ อ ยสิ น เ ชื่ อ ขอ ง      
สถาบันการเงิน

การเติบโตของยอดคงค้างสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยไตรมาส 1 ปี 2563 เทียบกับ ณ สิ้นปี 2562 (%ytd)

ยอดสินเชื่อเพ่ิมสุทธิ

หมายเหตุ: *รวมธนาคารพาณิชย์และSFIs

ภาวะสนิเชื่อที่อยูอ่าศัยไตรมาส 1 ปี 2563
และแนวโนม้ปี 2563

ส าหรับไตรมาส 1 ปี 2563
ส่วนแบ่งตลาดของแต่ละธนาคารมี
การเปลี่ยนแปลงเล็กน้อยจากปี 
2562 ซ่ึงธนาคารอาคารสงเคราะห์
ยั งคงมีส่ วนแบ่ งตลาดสู งสุ ดที่
ร้อยละ 32.54 รวมถึงผลจากการ
ควบรวมกิจการระหว่างธนาคาร
ทหารไทยและธนาคารธนชาต
ท าให้ส่วนแบ่งตลาดปรับขึ้นมาเป็น

อันดับ 6 ด้วยสัดส่วนร้อยละ 7.65 และท าให้ธนาคารกรุงศรีฯ และธนาคารกรุงเทพ
ขยับไปอยู่อันดับท่ี 7 และ 8 ตามล าดับ

พฤษภาคม 2563

(%yoy)

%NPL ต่อสินเชื่อบ้านของสถาบันการเงิน ไตรมาส 1 ปี 2563

สินเชื่อที่อยู่อาศัย
ของสถาบันการเงินทั้งระบบ*
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ล้านบาท
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ล้านบาท
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ล้านบาท
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ล้านบาท

4.52% 4.00% 3.33% 1.60%4.36%

ปัจจัยบวกที่ท ำให้สินเชื่อที่อยู่อำศัยเติบโต
• การท าตลาดของแต่ละสถาบันการเงินผ่านผลิตภัณฑ์สินเชื่อบ้าน สินเชื่อรีไฟแนนซ์ ในอัตรา

ดอกเบี้ยที่จูงใจ รวมทั้งเน้นกลุ่มลูกค้าที่ไม่ได้รับผลกระทบจากมาตรการ LTV เช่น 
กลุ่มลูกค้ารีไฟแนนซ์ หรือกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้สูง เพราะเป็นกลุ่มที่สามารถวางเงินดาวนไ์ด้สูง

• มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐ ได้แก่ การปรับลดค่าธรรมเนียมการโอนและ
จดจ านองส าหรับบ้านที่มีมลูค่าไม่เกนิ 3 ล้านบาท (มีผลถึงวันที่ 24 ธ.ค. 63) โครงการ
บ้านดีมีดาวน์ ที่ให้เงินคืน 50,000 บาท แก่ผู้ที่มีรายได้ต่อปีไม่เกิน 1.2 ล้านบาท

0.79% 1.89% -0.98% 0.50% -0.53%1.01% -0.06%

22,800
ล้านบาท

4,000
ล้านบาท

-5,400
ล้านบาท

-1,400
ล้านบาท

1,400
ล้านบาท

-190
ล้านบาท

หมายเหตุ : *รวมธนาคารพาณิชย์และSFIs

1.

%NPL ต่อสินเชื่อบ้านของสถาบันการเงิน ปี 2562

4.73% 4.59% 4.15%4.24% 4.13% 3.39% 3.00% 2.34%

4.29%
Q1/63

168,098
ลา้นบาท

03.25%
ปี 2561

127,558
ลา้นบาท



แนวโนม้สนิเชือ่ทีอ่ยูอ่าศัยปี 2563

Source : BOT
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ผลมาตรการ LTV หลังบังคบัใช ้6 เดอืน

1-3%

คาดการณ์
สินเชื่อบ้านคงค้างโต

สิน เชื่ อที่ อยู่ อาศั ยที่ เป็ นสัญญาแรก      
ยังขยายตัว โดยเฉพาะกลุ่มที่อยู่อาศัยแนวราบ 
เนื่องจากที่อยู่อาศัยแนวราบส่วนใหญ่เป็นบ้าน
หลังแรกที่ต้องการอาศัยอยู่จริง 

อัตราการขยายตัวสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยปล่อยใหม่ Q3/2562 (%yoy)

แนวราบ
13.5%

แนวสูง
-1.0%

กู้สัญญาแรก
8.8%

กู้สัญญาที่ 2
-14.0%

-26.2%
แนวสูง

-0.4%
แนวราบ

กู้สัญญาที่ 3 ขึ้นไป
-31.4%

-40.5%
แนวสูง

-8.0%
แนวราบ

30%

สัญญาที่ 1
สัญญาที่ 2
สัญญาที่ 3 ขึ้นไป 

10%
(เดิม 20%)

20%

≥ 10 ล้านบาท

< 10 ล้านบาท
กู้ได้เต็มมูลค่าหลักประกัน 

10% หากผ่อนสัญญาที่ 1 ≥ 2 ปี
20% หากผ่อนสัญญาที่ 1 < 2 ปี

(เดิมก าหนดระยะเวลา 3 ปี)
30%

สัญญาที่ 1

สัญญาที่ 2

สัญญาที่ 3 ขึ้นไป 

กู้เพิ่มได้อีก 10% ส าหรับซ้ือเฟอร์นิเจอร์
ตกแต่งบ้าน หรือสิ่งที่จ าเป็นในการเข้าอยู่อาศัย

จ านวนสัญญา การวางดาวน์ขั้นต่ าราคาบ้าน

การปรบัปรงุหลกัเกณฑก์ารก ากบัดแูลสนิเชือ่เพ่ือทีอ่ยูอ่าศัย

ปัจจัยสนับสนุน
มำตรกำรภำครัฐ 
• การลดภาษีบ้านหลังแรก 
• การลดค่าธรรมเนียมการโอนจาก 2% เหลือ 0.01%
• การลดค่าจดจ านองอสังหาริมทรัพย์จาก 1% เหลือ 0.01%
• การให้อัตราดอกเบี้ยพิเศษ (เฉพาะธนาคารรัฐ)

กลุ่มที่อยู่อาศัยแนวสูงมีอัตราการเติบโต
ลดลง เนื่องด้วยส่วนใหญ่จะเป็นการกู้ซื้อบ้าน
หลั งที่  2 เพื่ อการเก็ งก า ไร มากกว่า เพื่ อ       
อยู่อาศัย

จุดขำยของผู้ประกอบกำรอสังหำริมทรัพย์ที่ตอบสนองควำมต้องกำรของผู้บริโภคยุคใหม่และรับมือกับ COVID-19

ไม่ว่าจะเป็นการพัฒนารูปแบบที่อยู่อาศัยให้เป็น Smart Home หรือช่องทางการให้บริการแบบออนไลน์ เช่น Online
Booking และการพาชมโครงการผา่นวีดีโอคอล หรือ Facebook Live ที่จะเป็นส่วนช่วยกระตุ้นและจูงใจผู้ที่ต้องการซื้อบ้านใน
ช่วงเวลาที่ต้องเผชิญกับการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 อีกทั้งยังเพิ่มความสะดวกสบายให้แก่ลูกค้า

กำรปรับลดรำคำที่อยู่อำศัย โดยเฉพำะคอนโดมิเนียม
• จากการเร่งระบายสต๊อกสินค้าของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์

บ้านหลังแรกกู้ได้เต็มมูลค่าหลักประกัน
และสามารถกู้เพิ่มได้อีก 10% ส าหรับซื้อของ
ตกแต่งบ้าน โดยเป็นการกู้บนหลักประกันเดียวกัน 

ปรับลดระยะเวลาที่ก าหนดการผ่อนช าระ
บ้านหลังแรกเหลือ 2 ปี จากเดิม 3 ปี และสามารถ
วางเงินดาวน์เพียง 10% ส าหรับกู้ซื้อบ้านสัญญาที่ 2

การผ่อนปรนมาตรการ LTV ของ
ธนาคารแห่งประเทศไทย ที่บังคับใช้เมื่อวันที่  
20 มกราคม 2563 ที่ผ่านมา 

ปรับลดการวางเงินดาวน์ขั้นต่ าส าหรับบ้าน
ราคา 10 ล้านบาทขึ้นไป เหลือเพียง 10% จากเดิม 20%

พฤษภาคม 2563

ภาวะสนิเชื่อที่อยูอ่าศัยไตรมาส 1 ปี 2563
และแนวโนม้ปี 2563

หมายเหตุ: ข้อมูลล่าสุดที่เผยแพร่โดยธปท.

2.
ศูนย์วิจัยธนาคารออมสิน



Source : BOT, เว็บไซต์สถาบันการเงิน
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ปัจจัยท้าทาย
กำรเร่งตัวอย่ำงมำกของสินเชื่อที่อยู่อำศัย
ในปีที่ผ่ำนมำ ประกอบกับหนี้ครัวเรือนที่
อยู่ในระดับสูง

เศรษฐกิจที่มีแนวโน้มชะลอตัวและกำรระบำดของเชื้อไวรัส COVID-19

• เป็นปัจจัยที่ท้าทายอย่างมากในการเติบโตของสินเช่ือที่อยู่อาศัย 
เนื่องจากสถาการณ์ดังกล่าวได้ส่งผลไปถึงความมั่นคงในอาชีพ
การงานของผู้บริโภคบางส่วน ท าให้ก าลังซื้อที่อยู่อาศัยใน
ปี 2563 ลดลง ซึ่งจะส่งผลต่อยอดสินเช่ือปล่อยใหม่อย่างมาก  
และยังส่งผลต่อความสามารถในการช าระหนี้ของลูกหนี้เดิมด้วย 

มาตรการใหค้วามชว่ยเหลอืลกูหนีข้องสถาบนัการเงิน

มำตรกำรคุมภำระหนี้ต่อรำยได้สูงสุด หรือ
กำรก ำหนดมำตรฐำนกลำงกำรค ำนวณ
สัดส่วนภำระหนี้ต่อรำยได้ (DSR : Debt 

Service Ratio)
เพื่อลดความเสี่ยงในการก่อหนี้ครัวเรือน โดยเฉพาะ
ในกลุ่มผู้มีรายได้ต่ ากว่า 3 หมื่นบาท กลุ่มเกษียณอายุ        
และกลุ่มวัยเริ่มท างาน เนื่องจากเป็นกลุ่มที่มีโอกาส
เป็นหนี้เสียสูง

ปรับลดเงินผ่อนช าระ
4

12 เดือน

4 เดือน

5
ขยายเวลาผ่อนช าระ

4 ปี10 ปี

ตามเงื่อนไขธนาคาร

3

6 เดือน

ลดอัตราดอกเบี้ย

ตามเงื่อนไขธนาคาร

พฤษภาคม 2563

ภาวะสนิเชื่อที่อยูอ่าศัยไตรมาส 1 ปี 2563
และแนวโนม้ปี 2563

จากมาตรการช่วยเหลือลูกหนี้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของแต่ละสถาบันการเงิน จะเป็นการช่วยแบ่งเบาภาระและบรรเทาความเดือดร้อนของลูกหนี้
ในช่วงที่ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัส COVID-19 ทั้งทางตรงและทางอ้อม ที่ลูกหนี้บางรายอาจไม่สามารถช าระหนี้ได้ หรือมี
ความสามารถในการช าระหนี้ลดลง นอกจากนี้ยังช่วยไม่ให้กลายเป็นหนี้เสีย ซึ่งจะท าให้ธนาคารต้องมีการกันส ารองที่มากข้ึน

พักช าระหน้ีเงินต้น 
(ช าระเฉพาะดอกเบี้ย)

2

2 ปี

6 เดือน

12 เดือน

3 เดือน

4 เดือน

พักช าระหน้ีเงินต้น
และดอกเบี้ย 

1

3 เดือน

6 เดือน

ตามเงื่อนไขธนาคาร

4 เดือน

• อย่างไรก็ตามสถาบันการเงินได้ออกนโยบายเพื่อเข้าช่วยเหลือลูกหนี้ เช่น 
การพักช าระหนี้เงินต้นและดอกเบี้ย การปรับลดเงินผ่อนช าระค่างวด 
การปรับลดอัตราดอกเบี้ย และการขยายเวลาการช าระหนี้ที่อาจจะเป็นส่วน
ช่วยพยุงไม่ให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยคงค้างลดลงมากนัก และยังช่วยไม่ให้ลูกหนี้
เดิมที่ได้รับผลกระทบจากโรคระบาดกลายเป็น NPL

3.
ศูนย์วิจัยธนาคารออมสิน

ตามเงื่อนไขธนาคาร

*

* มาตรการพกัช าระเงินต้นไมเ่กิน 2 ปี หรือขอขยายเวลาผ่อนช าระไมเ่กนิ 4 ปี ลูกค้าต้องลงทะเบียนเพื่อเข้ารว่มโครงการ

*


