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ABSTRACT  

The objectives were 1) to study the market structure and level of market concentration in the 
housing loan market of Thai commercial banks and 2) to study the characteristics of price and non-price 
competition in the housing loan market of Thai commercial banks. This research employed a quantitative 
research approach using secondary data from financial reports and outstanding residential housing loan 
data of 10 Thai commercial banks during the period 2019–2025. Data were obtained on outstanding 
residential housing loans, market shares, housing loan interest rates, and housing loan product information. 
Data were analyzed using market share analysis, the Concentration Ratio (CR), the Herfindahl–Hirschman 
Index (HHI), the Horvath Index or Comprehensive Concentration Index (CCI), as well as price and non-price 
competition analysis. The results showed that 1) outstanding housing loans among the ten commercial 
banks studied were concentrated in large commercial banks, which accounted for a substantial proportion 
of the total outstanding housing loans within the group. The average four-firm concentration ratio (CR4) 
was 0.69, indicating that the four largest commercial banks accounted for a substantial share of 
outstanding housing loans within the group studied. The average values of HHI and CCI were 0.16 and 
0.42, respectively, indicating a moderate level of concentration within the group. HHI and CCI declined 
slightly, suggesting a modest reduction in market concentration. 2) Price and non-price competition among 
the selected commercial banks was reflected in differences in housing loan interest rates and loan service 
conditions. Price competition was reflected in differences in housing loan interest rates among the banks, 
while non-price competition was reflected in loan conditions, including maximum loan tenure, borrower 
eligibility requirements, the number of permitted co-borrowers, and branch network coverage. 
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บทคัดย่อ 

บทความวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อ  1) ศึกษาโครงสร้างและระดับการกระจุกตัวของตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 
ของธนาคารพาณิชย์ไทย และ 2) ศึกษาลักษณะการแข่งขันด้านราคาและการแข่งขันที่ไม่ใช่ราคาของตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่
อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทย การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยใช้ข้อมูลทุติยภูมิ 
(Secondary data) จากรายงานทางการเงินและข้อมูลสินเชื ่อเพื ่อที ่อยู ่อาศัยคงค้างของธนาคารพาณิชย์ไทยจำนวน  
10 ธนาคาร ในช่วงปี พ.ศ. 2562–2568 แหล่งข้อมูล ได้แก่ ข้อมูลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง ส่วนแบ่งการตลาด อัตรา
ดอกเบี้ยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย ณ ไตรมาสที่ 1 ปี พ.ศ. 2569 และข้อมูลผลิตภัณฑ์สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ 
การวิเคราะห์ข้อมูลใช้การวิเคราะห์ส่วนแบ่งการตลาด (Market Share) ดัชนีอัตราส่วนความกระจุกตัวของตลาด 
(Concentration Ratio: CR) ดัชนีเฮอร์ฟินดาห์ล-เฮิร ์ชแมน (Herfindahl–Hirschman Index: HHI) และดัชนีฮอร์วัช 
(Horvath Index หร ือ Comprehensive Concentration Index: CCI) รวมถ ึงการว ิ เคราะห ์การแข ่งข ันด ้านราคา 
และการแข่งขันที่ไม่ใช่ราคา ผลการศึกษาพบว่า 1) โครงสร้างเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยภายในกลุ่มธนาคารพาณิชย์ไทย 10 แห่ง 
ที่ศึกษา มีลักษณะการกระจุกตัวอยู่ในธนาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ โดยมีค่าอัตราส่วนการกระจุกตัวของธนาคารพาณิชย์  
4 อันดับแรก (CR4) เฉลี่ยเท่ากับ 0.69 แสดงให้เห็นว่าธนาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่มีสัดส่วนสินเชื่อคงค้างรวมในระดับสูง  
เมื่อเทียบกับกลุ่มธนาคารที่ศึกษา ขณะที่ดัชนี HHI มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 0.16 และดัชนี CCI มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 0.42 ซึ่งสะท้อน
ระดับการกระจุกตัวปานกลางและมีแนวโน้มลดลงเล็กน้อยในช่วงเวลาที่ศึกษา  2) การแข่งขันด้านราคาและการแข่งขัน 
ด้านที่ไม่ใช่ราคาของธนาคารพาณิชย์ที่ศึกษามีความแตกต่างกัน โดยการแข่งขันด้านราคาสะท้อนผ่านการกำหนดอัตรา
ดอกเบี้ยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของแต่ละธนาคาร ขณะที่การแข่งขันด้านที่ไม่ใช่ราคาสะท้อนผ่านเงื่อนไขการให้บริการ ได้แก่ 
ระยะเวลากู้สูงสุด คุณสมบัติเบื้องต้นของผู้กู้ จำนวนผู้กู้ร่วม และจำนวนสาขาท่ีเปิดให้บริการ  

 
คำสำคัญ: สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย, โครงสร้างตลาด, การกระจุกตัวของตลาด  
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บทนำ  
ภาคอสังหาริมทรัพย์เป็นภาคเศรษฐกิจที่มีความสำคัญต่อการพัฒนาประเทศ เนื่องจากมีความเชื่อมโยงกับกิจกรรม

ทางเศรษฐกิจหลายภาคส่วน ทั ้งภาคการก่อสร้าง การผลิตวัสดุก่อสร้าง การจ้างงาน และภาคการเงิน โดยธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์มีบทบาทในการสนับสนุนการลงทุนภาคเอกชนและการบริ โภคภาคครัวเรือน ซึ่งส่งผลต่อการเติบโต 
ทางเศรษฐกิจและผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ นอกจากนี้ การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ยังมีส่วนช่วยสนับสนุน
การขยายต ัวของเม ืองและการพัฒนาโครงสร ้างพ ื ้นฐาน อ ันนำไปส ู ่การยกระด ับค ุณภาพช ีว ิตของประชาชน  
โดยในภาคการเงิน สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยถือเป็นกลไกสำคัญที่เชื่อมโยงระหว่างภาคอสังหาริมทรัพย์กับภาคการธนาคาร 
เนื่องจากธนาคารพาณิชย์ทำหน้าที่เป็นแหล่งเงินทุนหลักในการสนับสนุนการซื้อที่อยู่อาศัยของประชาชนและการดำเนิน
ธุรกิจของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ส่งผลให้ตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยมีบทบาทสำคัญต่อระบบเศรษฐกิจและระบบ
การเงินของประเทศ (ศูนย์วิจัยกรุงศรี, 2568)  
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ภาพที่ 1 สถิติยอดคงค้างเงินให้กู้ยืมแก่ภาคครัวเรือนจำแนกตามวัตถุประสงค์ของปี พ.ศ. 2562 - 2568 (หน่วย: ล้านบาท) 
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2568) 

 
จากข้อมูลสถิติยอดคงค้างเงินให้กู้ยืมแก่ภาคครัวเรือนจำแนกตามวัตถุประสงค์ในช่วงปี พ.ศ. 2562–2568 พบว่า 

สินเชื่อเพื่อซื้ออสังหาริมทรัพย์เป็นหนึ่งในประเภทสินเชื่อที่มีมูลค่ายอดคงค้างสูงของภาคครัวเรือน โดยในปี พ.ศ. 2568 
สินเชื่อเพ่ือซื้ออสังหาริมทรัพย์มีมูลค่าสินเชื่อคงค้าง 5.72 ล้านล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 34.76 ของยอดสินเชื่อคงค้างทั้งหมด 
สะท้อนให้เห็นว่าสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยยังคงมีความสำคัญต่อโครงสร้างหนี้ภาคครัวเรือนและระบบเศรษฐกิจของประเทศ 
(ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2568ก) 

อย่างไรก็ตาม ตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของประเทศไทยเผชิญกับข้อจำกัดจากภาวะหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง 
โดยสัดส่วนหนี้ครัวเรือนต่อผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ ณ ไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2568 อยู่ที่ร้อยละ 86.8 (ธนาคาร  
แห่งประเทศไทย, 2569) ประกอบกับการชะลอตัวของตลาดอสังหาริมทรัพย์ ซึ ่งส่งผลต่อกำลังซื้อและความสามารถ  
ในการเข้าถึงสินเชื่อของประชาชน (ศูนย์วิจัยกรุงศรี, 2568) นอกจากนี้ ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ประกาศผ่อนคลายเกณฑ์
การกำกับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย (Loan-to-Value: LTV) เป็นการชั่วคราว ตั้งแต่วันที่ 1 พฤษภาคม พ.ศ. 2568 ถึงวันที่ 
30 มิถุนายน พ.ศ. 2569 เพ่ือประคับประคองภาคอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจที่เก่ียวข้อง (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2568ข) 

ภายใต้สถานการณ์ดังกล่าว ธนาคารพาณิชย์แต่ละแห่งมีการกำหนดอัตราดอกเบี้ยและเงื ่อนไขการให้สินเชื่อ  
ที่แตกต่างกัน ทั้งระยะเวลากู้ คุณสมบัติของผู้กู้ จำนวนผู้กู้ร่วม และช่องทางการให้บริการ เพ่ือดึงดูดลูกค้าและรักษาส่วนแบ่ง
ทางการตลาด ขณะเดียวกัน การที่ธนาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่มีส่วนแบ่งตลาดในสัดส่วนสูงอาจส่งผลต่อโครงสร้างการแข่งขัน
และอำนาจตลาดของผู้ประกอบการ ซึ่งอาจมีผลต่อทางเลือกและต้นทุนทางการเงินของผู้บริโภค ดังนั้น การวิเคราะห์ระดับ
การกระจุกตัวของตลาดจึงมีความสำคัญในการประเมินโครงสร้างตลาดและบทบาทของธนาคารพาณิชย์รายใหญ่ ควบคู่กับ
การศึกษาลักษณะการแข่งขันด้านราคาและการแข่งขันที่ไม่ใช่ราคา เพ่ือให้เข้าใจสภาพการแข่งขันของตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่
อาศัยได้ครอบคลุมยิ่งขึ้น 
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย  
1. เพ่ือศึกษาโครงสร้างและระดับการกระจุกตัวของตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทย 
2. เพื ่อศึกษาลักษณะการแข่งขันด้านราคาและการแข่งขันด้านที่ไม่ใช่ราคาของตลาดสินเชื่อเพื ่อที ่อยู่อาศัย  

ของธนาคารพาณิชย์ไทย 
 

การทบทวนวรรณกรรมและกรอบแนวคิดในการวิจัย  
กรอบแนวคิดการวิจัยครั้งนี้พัฒนาขึ้นจากการทบทวนแนวคิดโครงสร้างตลาดผู้ขายน้อยราย (Oligopoly) (Bain, 

1956; Tirole, 1988) ซึ่งอธิบายลักษณะของตลาดที่มีผู้ประกอบการรายใหญ่เพียงไม่ก่ีรายและมีการคำนึงถึงพฤติกรรมของคู่
แข่งขันในการตัดสินใจ ร่วมกับแนวคิดโครงสร้างตลาด พฤติกรรมการแข่งขัน และผลการดำเนินงาน ที ่ใช้พิจารณา  
ความเชื่อมโยงระหว่างลักษณะโครงสร้างตลาดกับพฤติกรรมการแข่งขันของธนาคารพาณิชย์ โดยจากการทบทวนงานวิจัย  
ที่เกี ่ยวกับการศึกษาการกระจุกตัวของผลิตภัณฑ์สินเชื่อธนาคารพาณิชย์โดยใช้ดัชนีอัตราส่วนการกระจุกตัวของตลาด 
(Concentration Ratio: CR) ดัชนีเฮอร์ฟินดาห์ล–เฮิร ์ชแมน (Herfindahl–Hirschman Index: HHI) และดัชนีฮอร์วัช 
(Comprehensive Concentration Index: CCI) พบว่าตลาดสินเชื่อโดยรวมมีการกระจุกตัวระดับปานกลางและมีลักษณะ
ตลาดผู้ขายน้อยราย (ประภัสสร ศรีจำปา และปรีชา วิจิตรธรรมรส, 2565) 

ขณะที่กัญญารัตน์ ไชยสงคราม และคณะ (2563) พบว่าการกระจุกตัวของธนาคารพาณิชย์ไทยมีความสัมพันธ์  
กับปัจจัยทางการเงินในช่วงเวลาก่อนหน้า เช่น อัตราดอกเบี ้ยเงินกู ้และเงินฝาก นอกจากนี้ การศึกษาการแข่งขัน  
และความสามารถในการทำกำไรของธนาคารพาณิชย์ไทยโดยใช้ทั้งดัชนีการกระจุกตัวและดัชนีวัดการแข่งขัน แสดงให้เห็น  
ถึงความสำคัญของการพิจารณาโครงสร้างตลาดควบคู่กับการแข่งขัน  (Paukmongkol, 2024) ซึ ่งสำหรับการแข่งขัน 
ด้านราคาและด้านที่ไม่ใช่ราคา มณีรัตน์ พุทธประเสริฐ (2563) ได้ศึกษากลยุทธ์การแข่งขันด้านสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย  
โดยเปรียบเทียบอัตราดอกเบี้ย ค่าธรรมเนียม วงเงินสินเชื่อ ระยะเวลาผ่อนชำระ คุณสมบัติผู้กู้ และช่องทางการให้บริการ  
ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงรูปแบบการแข่งขันที่ครอบคลุมทั้งด้านราคาและเงื่อนไขการให้บริการ 

จากการทบทวนงานว ิจ ัยและแนวค ิดด ังกล ่าว ผ ู ้ว ิจ ัยได ้นำมาส ังเคราะห์เป ็นกรอบแนวคิดในการว ิจัย  
โดยแบ่งการศึกษาออกเป็น 2 ส่วนตามวัตถุประสงค์การวิจัย ได้แก่ การศึกษาโครงสร้างและระดับการกระจุกตัวของตลาด
สินเชื่อเพื ่อที่อยู ่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทยในช่วงปี พ.ศ. 2562–2568 โดยใช้ข้อมูลสินเชื ่อเพื่อที ่อยู่อาศัยคงค้าง 
ในการวิเคราะห์ส ่วนแบ่งตลาด (Market Share) อัตราส่วนการกระจุกตัวของตลาด (Concentration Ratio: CR4)  
ดัชนีเฮอร์ฟินดาห์ล–เฮิร์ชแมน (Herfindahl–Hirschman Index: HHI) และดัชนฮอร์วัช (Comprehensive Concentration 
Index: CCI) ควบคู่กับการศึกษาลักษณะการแข่งขันด้านราคาและการแข่งขันด้านที่ไม่ใช่ราคา โดยพิจารณาอัตราดอกเบี้ย
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและเงื่อนไขการให้บริการสินเชื่อ ดังภาพที่ 2 
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ภาพที่ 2 กรอบแนวคิดการวิเคราะห์โครงสร้างการแข่งขันของตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทย 
 
ระเบียบวิธีวิจัย  

การวิจัยในครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยใช้ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  
เพ่ือศึกษาโครงสร้างการแข่งขันของตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทย โดยมีวิธีการดำเนินการวิจัย ดังนี้ 

1. ข้อมูลที่ใช้ศึกษา 
การศึกษานี้ใช้ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ซึ่งเป็นข้อมูลอนุกรมเวลา (Time Series Data) รายปี ในช่วงปี 

พ.ศ. 2562 – 2568 ของธนาคารพาณิชย์ไทยจำนวน 10 แห่ง โดยคัดเลือกจากธนาคารที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  
แห่งประเทศไทย หรืออยู่ภายใต้กลุ่มธุรกิจการเงินที่มีบริษัทแม่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ทั้งนี้ 
การศึกษามุ่งวิเคราะห์เฉพาะกลุ่มธนาคารพาณิชย์ 10 แห่งที่คัดเลือกตามเกณฑ์ที่กำหนด โดยไม่ครอบคลุมสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจที่ให้บริการสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์และธนาคารออมสิน ดังนั้น ผลการวิเคราะห์ระดับ
การกระจุกตัวจึงสะท้อนเฉพาะกลุ่มธนาคารพาณิชย์ที่ศึกษา มิใช่ระดับการกระจุกตัวของตลาดสิ นเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 
ของประเทศไทยทั้งหมด 

2. เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย ประกอบด้วย ข้อมูลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง ส่วนแบ่งการตลาด อัตราดอกเบี้ย  

ของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย และข้อมูลเงื ่อนไขการให้บริการสินเชื่อของธนาคารพาณิชย์ และดัชนีที่ใช้ในการวิเคราะห์
โครงสร้างตลาด ได้แก่ ดัชนีอัตราส่วนความกระจุกตัวของตลาด (CR) ดัชนีเฮอร์ฟินดาห์ล-เฮิร์ชแมน (HHI) และดัชนีฮอร์วัช 
หรือดัชนีความกระจุกตัวแบบครอบคลุม (CCI) 

3. การเก็บรวบรวมข้อมูล 
การศึกษาครั้งนี้เป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) แบบอนุกรมเวลา (Time Series Data) 

ในช่วงปี พ.ศ. 2562 – 2568 เป็นระยะเวลา 7 ปี จากแหล่งข้อมูลที่น่าเชื่อถือ ได้แก่ ธนาคารแห่งประเทศไทย รายงาน
ประจำปีและรายงานทางการเงินของธนาคารพาณิชย์ งานวิจัย วารสารวิชาการ บทความวิชาการ และรายงานวิเคราะห์  
จากหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง  
 

ข้อมูลสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยคงค้างของธนาคารพาณิชย์ไทย ในช่วงปี พ.ศ. 2562 – 2568 จำนวน 10 ธนาคาร ประกอบด้วย 
ธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารทหารไทยธนชาต ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 

ธนาคารซีไอเอ็มบีไทย ธนาคารเกยีรตินาคินภัทร ธนาคารแลนด์แอนด์เฮ้าส์ ธนาคารไทยเครดติ 

 

การวิเคราะห์โครงสร้างตลาด 
1. การวิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาด (Market Share)  
2. การวิเคราะห์ดัชนีอัตราส่วนการกระจุกตัวของตลาด (CR)  
3. การวิเคราะห์ดัชนีเฮอร์ฟินดาห์ล - เฮิร์ชแมน (HHI)  
4. การวิเคราะห์ดัชนีฮอร์วัช (CCI) 
 

การวิเคราะห์สภาพการแข่งขันของตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 
1. การแข่งขันด้านราคา พิจารณาจากอัตราดอกเบี้ยของสินเชื่อ 

เพื่อท่ีอยู่อาศัยของธนาคารท่ีมีส่วนแบ่งตลาดสูงสุด 4 อันดับ ได้แก่ 
ธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกสิกรไทย ธนาคาร
กรุงเทพ  

2. การแข่งขันด้านท่ีไม่ใช่ราคา พิจารณาจากเงื่อนไขในการให้บริการ
สินเชื่อ ประกอบด้วย ระยะเวลากู้สูงสุด คุณสมบัติเบ้ืองต้นของผู้กู้ 
จำนวนผู้กู้ร่วม จำนวนสาขาท่ีให้บริการในไทย 

 

ผลการวิเคราะห์โครงสร้างและลักษณะการแข่งขันของตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยู่
อาศัยไทย 
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4. การวิเคราะห์ข้อมูล 
การวิเคราะห์ข้อมูลแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ การวิเคราะห์เชิงปริมาณ และการวิเคราะห์เชิงพรรณนา 

รายละเอียดดังนี้ 
4.1 การวิเคราะห์เชิงปริมาณ (Quantitative Analysis) เป็นการวิเคราะห์โครงสร้างและระดับการกระจุกตัว 

ของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยภายในกลุ่มธนาคารพาณิชย์ไทยจำนวน 10 แห่งที่ศึกษา โดยใช้ข้อมูลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง
ในช่วงปี พ.ศ. 2562–2568 ประกอบด้วยการวิเคราะห์ดังนี้ 

1) การวิเคราะห์ส่วนแบ่งการตลาด (Market Share) เป็นการคำนวณส่วนแบ่งตลาดของธนาคารพาณิชย์
แต่ละแห่งจากมูลค่าสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยคงค้างของแต่ละธนาคาร เมื่อเทียบกับมูลค่าสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยคงค้างรวม  
ของธนาคารพาณิชย์ที่ศึกษา เพื่อใช้เป็นข้อมูลพื้นฐานในการวิเคราะห์ระดับการกระจุกตัวของตลาดในขั้นตอนถัดไป ทั้งนี้ 
ส่วนแบ่งการตลาดที่คำนวณได้เป็นส่วนแบ่งเฉพาะภายในกลุ่มธนาคารพาณิชย์ที่ศึกษา มิใช่ส่วนแบ่งการตลาดของสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยในประเทศไทยทั้งหมด 

2) การวิเคราะห์ดัชนีอัตราส่วนความกระจุกตัวของตลาด (Concentration Ratio: CR) เป็นการวิเคราะห์
ระดับการกระจุกตัวของตลาดโดยใช้ดัชนีอัตราส่วนความกระจุกตัวของธนาคารพาณิชย์ 4 อันดับแรก (CR4) ซึ่งคำนวณจาก
ผลรวมของส่วนแบ่งตลาดของธนาคารพาณิชย์ที่มีส่วนแบ่งตลาดสูงสุด 4 อันดับแรก โดยอาศัยข้อมูลส่วนแบ่งตลาดที่ได้จาก
การวิเคราะห์ในข้ันตอนแรก เพ่ือสะท้อนสัดส่วนสินเชื่อคงค้างรวมของธนาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ 4 อันดับแรก เมื่อเทียบกับ
ยอดสินเชื่อคงค้างรวมของธนาคารพาณิชย์ที่ศึกษา 

สูตรการคำนวณ   CRn =   ∑ Si
n
i=1  

 Si = ส่วนแบ่งการตลาดของแต่ละธนาคารพาณิชย์ 
 n = จำนวนของธนาคารพาณิชย์ที่นำมาพิจารณา 

3) การวิเคราะห์ดัชนีเฮอร์ฟินดาห์ล-เฮิร์ชแมน (Herfindahl-Hirschman Index: HHI) เป็นการวิเคราะห์
ระดับการกระจุกตัวของตลาดจากผลรวมกำลังสองของส่วนแบ่งตลาดของธนาคารพาณิชย์ทุกแห่ง เพื่อสะท้อนระดับ 
การกระจุกตัวของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยภายในกลุ่มธนาคารที่ศึกษา  โดยพิจารณาสัดส่วนสินเชื่อคงค้างของธนาคารพาณิชย์ 
ที่ศึกษา 

สูตรการคำนวณ   HHI =  ∑ Si
2n

i=1  
Si = ส่วนแบ่งการตลาดของแต่ละธนาคารพาณิชย์ 
n = จำนวนของธนาคารพาณิชย์ที่นำมาพิจารณา 

4) การวิเคราะห์ด ัชนีฮอร์ว ัช (Horvath Index หรือ Comprehensive Concentration Index: CCI)  
เป็นการวิเคราะห์โครงสร้างการแข่งขันของตลาดที่เน้นบทบาทของธนาคารพาณิชย์ที่มีส่วนแบ่งตลาดสูงที่สุด โดยให้น้ำหนัก
กับผู้นำตลาดมากกว่าธนาคารรายอื่น ขณะเดียวกันยังนำส่วนแบ่งตลาดของธนาคารพาณิชย์ทุกแห่งมาพิจารณาร่วมกัน  
เพื่อสะท้อนความแตกต่างของสัดส่วนสินเชื่อคงค้างระหว่างธนาคารขนาดใหญ่และธนาคารรายอื่น  รวมถึงระดับการกระจุก
ตัวภายในกลุ่มธนาคารที่ศึกษา 

สูตรการคำนวณ   CCI =   S1 + ∑ Si
2 (2 − Sj)

n
j=2  

S1 = ส่วนแบ่งการตลาดของธนาคารที่มีส่วนแบ่งตลาดสูงที่สุด 
Sj = ผลรวมสว่นแบ่งตลาดของธนาคารรายอื่นทั้งหมด ที่ไม่ใช่ผู้มีส่วนแบ่งตลาดสูงสุด 

4.2 การวิเคราะห์เชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) เป็นการวิเคราะห์ลักษณะการแข่งขันด้านราคา 
และการแข่งขันด้านที่ไม่ใช่ราคาของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย โดยเปรียบเทียบข้อมูลของธนาคารพาณิชย์ที่มีสัดส่วนสินเชื่อ  
คงค้างสูงสุด 4 อันดับแรกภายในกลุ่มธนาคารที่ศึกษา ได้แก่ ธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกสิกรไทย  
และธนาคารกรุงเทพ ซึ่งการแข่งขันด้านราคาพิจารณาจากอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย ขณะที่การแข่งขันด้านที่ไม่ใช่
ราคา พิจารณาจากเงื ่อนไขการให้บริการสินเชื่อ ได้แก่ ระยะเวลากู้สูงสุด คุณสมบัติเบื้องต้นของผู้กู ้ จำนวนผู้กู ้ร ่วม  
และจำนวนสาขาที่เปิดให้บริการของแต่ละธนาคาร ทั้งนี้ การเปรียบเทียบอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยใช้ข้อมูลอัตรา
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ดอกเบี ้ยเฉลี ่ย 3 ปีแรกของแต่ละธนาคาร โดยไม่รวมส่วนลดอัตราดอกเบี ้ยร ้อยละ 0.50 ซึ ่งเป็นเง ื ่อนไขเฉพาะ 
ของบางธนาคาร เพ่ือให้การเปรียบเทียบเป็นไปภายใต้เงื่อนไขพ้ืนฐานของแต่ละธนาคาร 
 
ผลการวิจัย  

จากการศึกษาวิจัย พบว่า 
1. ผลการศึกษาสภาพการแข่งขันและระดับการกระจุกตัวของตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยธนาคารพาณิชย์ไทย 

ผลการศึกษาสภาพการแข่งขันและระดับการกระจุกตัวของตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทย 
เริ่มจากการวิเคราะห์ส่วนแบ่งการตลาดของธนาคารพาณิชย์ไทยจำนวน 10 แห่ง โดยคำนวณจากยอดคงค้างสินเชื่อเพ่ือที่อยู่
อาศัยในช่วงปี พ.ศ. 2562–2568 ดังแสดงในตารางที่ 1 พบว่า ธนาคารไทยพาณิชย์มีส่วนแบ่งการตลาดสูงที่สุดตลอด
ช่วงเวลาที่ศึกษา โดยมีส่วนแบ่งการตลาดอยู่ระหว่าง 0.23–0.25 รองลงมาคือธนาคารกรุงไทย ซึ่งมีส่วนแบ่งการตลาด 
อยู่ระหว่าง 0.18–0.20 ขณะที่อันดับของธนาคารพาณิชย์รายอื่นมีการเปลี่ยนแปลงในบางปี โดยในปี พ.ศ. 2562 ธนาคาร
ทหารไทยธนชาตมีส่วนแบ่งการตลาดเท่ากับ 0.13 สูงกว่าธนาคารกรุงศรีอยุธยาและธนาคารกรุงเทพ ซึ่งมีส่วนแบ่งการตลาด
เท่ากับ 0.12 และ 0.11 ตามลำดับ ขณะที่ในปี พ.ศ. 2566 ธนาคารทหารไทยธนชาตมีส่วนแบ่งการตลาดเพิ่มขึ้นเป็น 0.15 
สูงกว่าธนาคารกสิกรไทยและธนาคารกรุงเทพ ซึ่งมีส่วนแบ่งการตลาดเท่ากับ 0.13 และ 0.12 ตามลำดับ นอกจากนี้  
ในปี พ.ศ. 2568 ธนาคารกรุงเทพและธนาคารทหารไทยธนชาตมีส่วนแบ่งการตลาดเท่ากันที่ 0.12  

เมื่อพิจารณายอดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยคงค้างรวมของธนาคารพาณิชย์ทั้ง 10 แห่ง พบว่าเพิ่มขึ้นจากประมาณ 
2.18 ล้านล้านบาทในปี พ.ศ. 2562 เป็น 2.68 ล้านล้านบาทในปี พ.ศ. 2568 โดยมีการเปลี ่ยนแปลงขึ ้นลงในบางปี  
การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวสะท้อนให้เห็นว่า แม้ธนาคารพาณิชย์รายใหญ่ยังคงมีบทบาทสำคัญภายในกลุ่มที่ศึกษา แต่อันดับ
และสัดส่วนสินเชื่อคงค้างของธนาคารแต่ละแห่งมีการเปลี่ยนแปลงตลอดช่วงเวลาที่ศึกษา 

 
ตารางท่ี 1 สัดส่วนของส่วนแบ่งตลาดของธนาคารพาณิชย์ไทย 

(หน่วย: ล้านล้านบาท) 
ส่วนแบ่งตลาดของของธนาคารพาณิชย์ 

ธนาคารพาณิชย์ ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 
ไทยพาณิชย์ 0.25 0.23 0.23 0.23 0.23 0.24 0.23 
กรุงไทย 0.18 0.18 0.18 0.18 0.18 0.19 0.20 
กสิกรไทย 0.15 0.16 0.17 0.15 0.13 0.14 0.15 
กรุงเทพ 0.11 0.13 0.13 0.13 0.12 0.13 0.12 
ไทยธนชาต 0.13 0.12 0.12 0.12 0.15 0.12 0.12 
กรุงศรีอยุธยา 0.12 0.12 0.11 0.11 0.10 0.09 0.08 
ซีไอเอ็มบีไทย 0.04 0.03 0.03 0.04 0.04 0.04 0.04 
เกียรตินาคินภัทร 0.01 0.01 0.01 0.02 0.02 0.02 0.02 
แลนด์แอนด์เฮ้าส์ 0.01 0.01 0.01 0.02 0.02 0.02 0.03 
ไทยเครดิต 0.00 0.00 0.00 0.01 0.01 0.01 0.01 
ยอดสินเช่ือคงค้างรวม  2.18 2.38 2.50 2.59 2.71 2.65 2.67 

ที่มา: ผู้วิจัยคำนวณจากข้อมูลยอดคงค้างสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่รวบรวมจากหมายเหตุประกอบงบการเงิน 
ในรายงานประจำปีของธนาคารพาณิชย์ 

หมายเหตุ: ยอดสินเชื่อคงค้างรวมเป็นผลรวมของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยคงค้างของธนาคารพาณิชย์ 10 แห่งที่ศึกษาในแต่ละป ี
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ตารางท่ี 2 อัตราส่วนการกระจุกตัวของยอดคงค้างสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย  
อัตราส่วนการกระจุกตัวของธนาคาร 4 อันดับแรก (CR4) 

ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ค่าเฉลี่ย 
0.71 0.70 0.71 0.69 0.69 0.70 0.70 0.69 

ที่มา: การคำนวณโดยผู้วิจัย 
 

จากการพิจารณาตารางที่ 2 พบว่า ดัชนีอัตราส่วนการกระจุกตัวของตลาด 4 อันดับแรก (CR4) ของตลาดสินเชื่อ
เพื่อที่อยู่อาศัยของตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ  0.69 โดยมีค่าอยู่ระหว่าง 0.66–0.70 ตลอดช่วงปีที่ศึกษา 
แสดงให้เห็นว่าธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกสิกรไทย และธนาคารกรุงเทพ เป็นกลุ่มธนาคารพาณิชย์  
ที่ครองส่วนแบ่งตลาดรวมกันประมาณร้อยละ 69 ของตลาดสินเชื่อเพื ่อที ่อยู่อาศัยทั ้งหมด นอกจากนี้ ค่าดัชนี CR4  
มีการเปลี ่ยนแปลงเพียงเล็กน้อยในแต่ละปี แสดงให้เห็นว่าโครงสร้างการแข่งขันของตลาดสินเชื ่อเพื ่อที ่อยู ่อาศัย  
มีความค่อนข้างคงที่ และธนาคารพาณิชย์รายใหญ่ยังคงมีบทบาทสำคัญในการครองส่วนแบ่งตลาดอย่างต่อเนื่อง 

 
ตารางท่ี 3 ค่าดัชนีเฮอร์ฟินดาห์ล-เฮิร์ชแมนที่คำนวณจากยอดคงค้างของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย  

ค่าดัชนีเฮอร์ฟินดาห์ล (HHI) 
ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ค่าเฉลี่ย 

0.16 0.16 0.16 0.15 0.15 0.15 0.15 0.16 
ที่มา: การคำนวณโดยผู้วิจัย 

 
จากตารางที่ 3 พบว่า ดัชนีเฮอร์ฟินดาห์ล-เฮิร์ชแมน (HHI) ของตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยในช่วงปี พ.ศ. 2562–

2568 มีค่าอยู่ระหว่าง 0.15–0.16 โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 0.16 แสดงให้เห็นว่าตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์
ไทยมีการกระจุกตัวของตลาดในระดับปานกลาง ทั้งนี้ ค่าดัชนี HHI มีแนวโน้มลดลงเล็กน้อยในช่วงปี พ.ศ. 2565-2568  
ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าการกระจายตัวของส่วนแบ่งตลาดมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึน แต่ยังคงอยู่ในระดับปานกลาง 

 
ตารางท่ี 4 ค่าดัชนีฮอร์วัชที่คำนวณจากยอดคงค้างของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 

ค่าดัชนีฮอร์วัช (CCI) 
ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 ค่าเฉลี่ย 

0.44 0.43 0.42 0.42 0.42 0.42 0.41 0.42 
ที่มา: การคำนวณโดยผู้วิจัย 
 

จากตารางที่ 4 พบว่า ดัชนีฮอร์วัช (CCI) ของตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยในช่วงปี พ.ศ. 2562–2568 มีค่าอยู่
ระหว่าง 0.41–0.44 โดยมีค่าเฉลี ่ยเท่ากับ 0.42 แสดงให้เห็นว่าตลาดสินเชื ่อเพื ่อที ่อยู ่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทย 
มีการกระจุกตัวของตลาดอยู่ในระดับปานกลาง ทั้งนี้ ค่าดัชนี CCI มีแนวโน้มลดลงเล็กน้อยจาก 0.44 ในปี พ.ศ. 2562  
เป็น 0.41 ในปี พ.ศ. 2568 ซึ่งแสดงให้เห็นว่า แม้ธนาคารพาณิชย์รายใหญ่ยังคงมีบทบาทสำคัญในการครองส่วนแบ่งตลาด 
แต่ธนาคารพาณิชย์รายอื ่นยังสามารถรักษาบทบาทในการแข่งขันได้อย่างต่อเนื ่อง ส่งผลให้โครงสร้างตลาดโดยรวม  
ยังคงมีความสมดุลและเปลี่ยนแปลงเพียงเล็กน้อยตลอดช่วงเวลาที่ศึกษา 

จากผลการวิเคราะห์ส่วนแบ่งการตลาด (Market Share) ดัชนีอัตราส่วนความกระจุกตัวของตลาด 4 รายแรก 
(CR4) ดัชนีเฮอร์ฟินดาห์ล-เฮิร์ชแมน (HHI) และดัชนีฮอร์วัช (CCI) พบว่า พบว่า ตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคาร
พาณิชย์ไทยในช่วงปีที่ศึกษา มีธนาคารพาณิชย์รายใหญ่เป็นผู้ครองส่วนแบ่งตลาดหลัก โดยธนาคารพาณิชย์ 4 อันดับแรก 
มีส่วนแบ่งตลาดรวมประมาณร้อยละ 69 ขณะที่ค่าดัชนี HHI และ CCI สะท้อนว่าตลาดมีการกระจุกตัวในระดับปานกลาง 



Nuttcha Petkhong and Thana Sompornserm    Journal of Spatial Development and Policy Vol.4 No.5 (2026)    59 

และมีแนวโน้มลดลงเล็กน้อยตลอดช่วงเวลาที่ศึกษา ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาผลการวิเคราะห์จากทั้ง 4 ดัชนีร่วมกัน แสดงให้เห็นว่า
ตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทยมีโครงสร้างตลาดแบบผู้ขายน้อยราย (Oligopoly) โดยธนาคารพาณิชย์
รายใหญ่ยังคงมีบทบาทสำคัญในการครองส่วนแบ่งตลาด ขณะที่ธนาคารพาณิชย์รายอื่นยังคงมีส่วนแบ่งตลาดและสามารถ
แข่งขันในตลาดได้ 

2. ผลศึกษาลักษณะการแข่งขันด้านราคาและการแข่งขันด้านที่ไม่ใช่ราคาของตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย  
ของธนาคารพาณิชย์ไทย  

ผลการศึกษาลักษณะการแข่งขันของตลาดสินเชื ่อเพื ่อที ่อยู ่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทย พิจารณาจาก  
การแข่งขันด้านราคาและการแข่งขันด้านที่ไม่ใช่ราคา  

2.1 กลยุทธ์การแข่งขันด้านราคา  
ผลการศึกษาการแข่งขันด้านราคา ซึ่งศึกษาจากการเปรียบเทียบอัตราดอกเบี้ยของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย  

3 ประเภท ในไตรมาสที่ 1 ปีพ.ศ. 2569 ประกอบด้วย สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยใหม่ในโครงการที่ได้รับการสนับสนุน สินเชื่อ
เพื่อที่อยู่อาศัยสำหรับลูกค้าทั่วไป และสินเชื่อเพื่อรีไฟแนนซ์จากสถาบันการเงินอื่น โดยศึกษาจากธนาคารพาณิชย์ที่มี  
ส่วนแบ่งตลาดสูง 4 แห่ง ได้แก่ ธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกสิกรไทย และธนาคารกรุงเทพ  

 
ตารางท่ี 5 อัตราดอกเบี้ยของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยใหม่ในโครงการที่ได้รับการสนับสนุนจากธนาคาร  

อัตราดอกเบี้ยของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 
ธนาคารพาณิชย ์ รูปแบบอัตราดอกเบี้ย MRR หรือ MLR อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ย 3 ปี 

ไทยพาณิชย ์ ปีท่ี1=2.800% ปีท่ี2-3=MRR-3.570%  
หลังจากนั้น MRR-1.550%  

MRR=6.575% 
 

2.940% 
 

กรุงไทย 
ปีท่ี1-3=2.900% 
หลังจากนั้น MLR-1.000% 

MLR=6.300% 
 

2.900% 
 

กสิกรไทย 
ปีท่ี1=2.240% ปีท่ี2-3=MRR-2.810% 
หลังจากนั้น MRR-1.500% 

MRR=6.580% 
 

3.260% 
 

กรุงเทพ 
ปีท่ี1=2.490% ปีท่ี2-3=MRR-3.170% 
หลังจากนั้น MRR-1.500% 

MRR=6.500% 
 

3.050% 
 

หมายเหตุ: ผู้กู้ที่ทำประกันชีวิตคุ้มครองวงเงินสินเชื่อตามเงื่อนไขธนาคาร จะได้รับส่วนลดอัตราดอกเบี้ยปีแรกร้อยละ 0.50 
ที่มา: รวบรวมโดยผู้วิจัย 
 

จากตารางที่ 5 แสดงถึงอัตราดอกเบี้ยของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยใหม่ในโครงการที่ได้รับการสนับสนุนจาก
ธนาคารของธนาคารพาณิชย์ทั้ง 4 แห่ง มีรูปแบบการกำหนดอัตราดอกเบี้ยแตกต่างกัน โดยทุกธนาคารเสนออัตราดอกเบี้ย
พิเศษในช่วงเริ่มต้นของสัญญา ก่อนปรับเป็นอัตราดอกเบี้ยลอยตัวที่อ้างอิงกับ MRR หรือ MLR ภายหลัง เมื่อพิจารณาจาก
อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยในช่วง 3 ปีแรก พบว่า ธนาคารกรุงไทยเสนออัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยต่ำที่สุดที่ร้อยละ 2.90 รองลงมา ได้แก่ 
ธนาคารไทยพาณิชย์ ร้อยละ 2.94 ธนาคารกรุงเทพ ร้อยละ 3.05 และธนาคารกสิกรไทย ร้อยละ 3.26 ตามลำดับ 
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ตารางท่ี 6 อัตราดอกเบี้ยของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสำหรับลูกค้าท่ัวไป  
อัตราดอกเบี้ยของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 

ธนาคารพาณิชย ์ รูปแบบอัตราดอกเบี้ย MRR หรือ MLR อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ย 3 ปี 
ไทยพาณิชย ์ อัตราดอกเบีย้ = MRR MRR=6.575% 6.575% 
กรุงไทย 
 
 

เดือนที1่-3=1.900% เดือนที4่-12=2.900% 
ปีท่ี2=3.600% ปีท่ี3=4.600% 
หลังจากนั้น MLR-1.000% 

MLR=6.300% 
 
 

3.625% 
 
 

กสิกรไทย 
 

ปีท่ี1=5.240% ปีท่ี2-3=MRR+0.220% 
หลังจากนั้น MRR+1.500% 

MRR=6.580% 
 

6.280% 
 

กรุงเทพ 
 

ปีท่ี1-3=MRR-1.250% 
หลังจากนั้น MRR-0.500% 

MRR=6.500% 
 

5.250% 
 

หมายเหตุ: ผู้กู้ที่ทำประกันชีวิตคุ้มครองวงเงินสินเชื่อตามเงื่อนไขธนาคาร จะได้รับส่วนลดอัตราดอกเบี้ยปีแรกร้อยละ 0.50 
ที่มา: รวบรวมโดยผู้วิจัย 
 

เมื่อพิจารณาตารางที่ 6 พบว่า ธนาคารพาณิชย์ทั้ง 4 แห่ง มีการกำหนดอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
สำหรับลูกค้าทั่วไปแตกต่างกัน โดยบางธนาคารกำหนดอัตราดอกเบี้ยคงที่ในช่วงเริ่มต้นของสัญญา ขณะที่บางธนาคารใช้
อัตราดอกเบี ้ยลอยตัวที ่อ้างอิงกับ MRR หรือ MLR ตั้งแต่เริ ่มต้น เมื ่อพิจารณาอัตราดอกเบี ้ยเฉลี ่ย 3 ปีแรก พบว่า 
ธนาคารกรุงไทยเสนออัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยต่ำที่สุดที่ร้อยละ 3.62 รองลงมา ได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ ร้อยละ 5.25 ธนาคาร
กสิกรไทย ร้อยละ 6.28 และธนาคารไทยพาณิชย์ ร้อยละ 6.58 ตามลำดับ 

 
ตารางท่ี 7 อัตราดอกเบี้ยของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสำหรับลูกค้ารีไฟแนนซ์  

อัตราดอกเบี้ยของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 
ธนาคารพาณิชย ์ รูปแบบอัตราดอกเบี้ย MRR หรือ MLR อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ย 3 ปี 

ไทยพาณิชย ์ ปีท่ี1=1.990% ปีท่ี2-3=4.615%  
หลังจากนั้น MRR-1.550% 

MRR=6.575% 
 

3.740% 
 

กรุงไทย 
 

ปีท่ี1=1.830% ปีท่ี2=2.980% ปีที3่=3.860% 
หลังจากนั้น MLR-0.825% 

MLR=6.300% 
 

2.890% 
 

กสิกรไทย 
 

ปีท่ี1=2.240% ปีท่ี2-3=MRR-2.810% 
หลังจากนั้น MRR-1.50% 

MRR=6.580% 
 

3.260% 
 

กรุงเทพ 
 

ปีท่ี1=2.490% ปีท่ี2-3=MRR-3.170% 
หลังจากนั้น MRR-1.500% 

MRR=6.500% 
 

3.050% 
 

หมายเหตุ: ผู้กู้ที่ทำประกันชีวิตคุ้มครองวงเงินสินเชื่อตามเงื่อนไขธนาคาร จะได้รับส่วนลดอัตราดอกเบี้ยปีแรกร้อยละ 0.50 
ที่มา: รวบรวมโดยผู้วิจัย 
 

ผลการศึกษาในตารางที่ 7 แสดงให้เห็นว่าอัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยในช่วง 3 ปีแรกของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย
สำหรับลูกค้ารีไฟแนนซ์ของธนาคารทั้ง 4 แห่ง มีความแตกต่างกัน โดยทุกธนาคารกำหนดอัตราดอกเบี้ยพิเศษในช่วงเริ่มต้น
ของสัญญา ซึ่งธนาคารกรุงไทยเสนออัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยต่ำที่สุดที่ร้อยละ 2.89 รองลงมา ได้แก่ ธนาคารกรุงเทพ ร้อยละ 
3.05 ธนาคารกสิกรไทย ร้อยละ 3.26 และธนาคารไทยพาณิชย์ ร้อยละ 3.74 ตามลำดับ ทั้งนี้ อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยของสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยสำหรับรีไฟแนนซ์ของทุกธนาคารอยู่ในระดับต่ำกว่าสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสำหรับลูกค้าทั่วไป 
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2.2 กลยุทธ์การแข่งขันที่ไม่ใช่ราคา  
ผลการศึกษาการแข่งขันที่ไม่ใช่ราคา ซึ่งศึกษาจากการเปรียบเทียบเงื่อนไขการให้บริการสินเชื่อเพื่อที่อยู่

อาศัยของธนาคารพาณิชย์ที่มีส่วนแบ่งตลาดสูง 4 แห่ง ได้แก่ ธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกสิกรไทย  
และธนาคารกรุงเทพ โดยพิจารณาจากระยะเวลากู้สูงสุด รายได้ขั้นต่ำของผู้กู้ จำนวนผู้กู้สูงสุด และจำนวนสาขาที ่เปิด
ให้บริการ 

  
ตารางท่ี 8 เงื่อนไขการให้บริการสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ 
ธนาคารพาณิชย์ ระยะเวลากู้สูงสุด รายได้ขั้นต่ำของผู้กู้ จำนวนผู้กู้ (คน) จำนวนสาขา 
ไทยพาณิชย ์ 30 ปี (อายุรวมไม่เกิน 65 ปี) 

 
รายได้ไม่น้อยกว่า  
15,000 บาทต่อเดือน 

4 
5 

593 

 กรุงไทย  40 ปี (อายุรวมไม่เกิน 70 ปี) ไม่กำหนดรายได้ขั้นต่ำ 4 923 
 กสิกรไทย 
 

 30 ปี (อายุรวมไม่เกิน 70 ปี) 
 

รายได้ไม่น้อยกว่า  
15,000 บาทต่อเดือน 

3 
5 

720 

 กรุงเทพ 
 
 
 

พนักงานประจำ 35 ปี  
(อายุรวมไม่เกิน 65 ปี) 
ธุรกิจส่วนตัว 30 ปี  
(อายุรวมไม่เกิน 70 ปี) 

รายได้ไม่น้อยกว่า  
15,000 บาทต่อเดือน 
 
 

4 
 
 

711 

หมายเหตุ: ทุกธนาคารกำหนดให้ผู้กู้ต้องมีสัญชาติไทยและมีอายุไม่ต่ำกว่า 20 ปี 
ที่มา: จากการรวบรวมโดยผู้วิจัย 

 
จากตารางที่ 8 แสดงการเปรียบเทียบเงื ่อนไขการให้บริการสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์  

ทั้ง 4 แห่ง พบว่า ธนาคารพาณิชย์แต่ละแห่งมีการกำหนดเงื ่อนไขการให้บริการสินเชื ่อเพื ่อที ่อยู ่อาศัยแตกต่างกัน  
ทั้งในด้านระยะเวลากู้สูงสุด รายได้ขั้นต่ำของผู้กู้ จำนวนผู้กู้ร่วม และจำนวนสาขาที่เปิดให้บริการ โดยธนาคารกรุงไทย
กำหนดระยะเวลากู้สูงสุด 40 ปี และมีจำนวนสาขามากที่สุด 923 สาขา อีกทั้งไม่ได้กำหนดรายได้ขั้นต่ำของผู้กู้อย่างชัดเจน 
ขณะที่ธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารกสิกรไทย และธนาคารกรุงเทพ กำหนดรายได้ขั้นต่ำของผู้กู้ไม่น้อยกว่า  15,000 บาท 
ต่อเดือน สำหรับจำนวนผู้กู้ร่วม พบว่า ธนาคารส่วนใหญ่กำหนดได้ไม่เกิน 4 คน ยกเว้นธนาคารกสิกรไทยที่กำหนดผู้กู้ร่วมได้
ไม่เกิน 3 คน สะท้อนให้เห็นว่าธนาคารพาณิชย์แต่ละแห่งมีการกำหนดเงื่อนไขการให้บริการที่แตกต่างกันตามนโยบาย  
และกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

จากผลการวิเคราะห์กลยุทธ์การแข่งขันด้านราคาและด้านที่ไม่ใช่ราคา พบว่า ธนาคารพาณิชย์ทั้ง 4 แห่ง 
ใช้กลยุทธ์การแข่งขันท่ีแตกต่างกันเพื่อสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน โดยในการแข่งขันด้านราคา พบว่า ธนาคารกรุงไทย
มีความโดดเด่นจากการเสนออัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยต่ำที่สุดทั้งสำหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยใหม่ในโครงการที่ได้รับการสนับสนุน 
สำหรับกลุ่มลูกค้าทั่วไป และสินเชื่อเพื่อรีไฟแนนซ์ ขณะที่การแข่งขันด้านที่ไม่ใช่ราคา แต่ละธนาคารมีความแตกต่าง 
ด้านเงื ่อนไขการให้บริการสินเชื ่อ เช่น ระยะเวลากู ้ รายได้ขั ้นต่ำของผู ้กู ้ จำนวนผู ้กู ้ร ่วม และจำนวนสาขา ส่งผลให้  
แต่ละธนาคารสามารถสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันและสร้างความแตกต่างของผลิตภัณฑ์และบริการในตลาดสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัย 
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อภิปรายผล 
จากผลการศึกษาวิจัย สามารถอภิปรายผลได้ดังนี้ 
1. ผลการศึกษาโครงสร้างและระดับการกระจุกตัวของตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทย พบว่า 

สินเชื่อเพื่อที่อยู ่อาศัยภายในกลุ ่มธนาคารพาณิชย์ไทย 10 แห่งที่ศึกษา มีการกระจุกตัวของตลาดในระดับปานกลาง  
โดยเมื่อพิจารณาร่วมกันจากส่วนแบ่งตลาด ดัชนีอัตราส่วนการกระจุกตัวของตลาด 4 อันดับแรก (CR4) ดัชนีเฮอร์ฟินดาห์ล-
เฮิร์ชแมน (HHI) และดัชนีฮอร์วัช (CCI) พบว่า ค่า CR4 เฉลี่ยเท่ากับ 0.69 สะท้อนให้เห็นว่าธนาคารพาณิชย์รายใหญ่ยังคงมี
บทบาทสำคัญในตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย โดยธนาคารไทยพาณิชย์มีส่วนแบ่งการตลาดสูงที่สุดตลอดช่วงเวลาที่ศึกษา 
ขณะที่อันดับส่วนแบ่งการตลาดของธนาคารพาณิชย์รายอื่นมีการเปลี่ยนแปลงในบางปี ส่งผลให้องค์ประกอบของธนาคาร
พาณิชย์ที่มีส่วนแบ่งการตลาดสูงสุด 4 อันดับแรกแตกต่างกันในแต่ละปี อย่างไรก็ตาม ค่า HHI และ CCI มีแนวโน้มลดลง
เล็กน้อยเมื่อเปรียบเทียบระหว่างปีแรกและปีสุดท้ายของการศึกษา สะท้อนให้เห็นว่าส่วนแบ่งการตลาดภายในกลุ่มธนาคาร
พาณิชย์ที่ศึกษามีการกระจายตัวมากขึ้นเล็กน้อย ธนาคารพาณิชย์รายอื่นยังคงสามารถรักษาส่วนแบ่งตลาดและให้บริการ
สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยได้อย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้โครงสร้างตลาดยังคงมีการแข่งขันระหว่างผู้ประกอบการหลายราย ภายใต้
ลักษณะตลาดผู้ขายน้อยราย ทั้งนี้ การลดลงของค่าดัชนีการกระจุกตัวไม่ได้หมายความว่าระดับการแข่งขันเพิ่มขึ้นโดยตรง 
เนื่องจากการแข่งขันยังขึ้นอยู่กับพฤติกรรมและกลยุทธ์ของธนาคารพาณิชย์แต่ละแห่งด้วย ผลการศึกษาดังกล่าวสอดคล้อง
กับงานวิจัยของ ประภัสสร ศรีจำปา และปรีชา วิจิตรธรรมรส (2565) ที่ศึกษาการกระจุกตัวของผลิตภัณฑ์สินเชื่อ 
ของธนาคารพาณิชย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และพบว่า  สินเชื่อรวมสุทธิและสินเชื่อจำแนก 
ตามประเภทธุรกิจ รวมถึงสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย มีการกระจุกตัวของตลาดในระดับปานกลางและมีลักษณะโครงสร้างตลาด
แบบผู้ขายน้อยราย ขณะที่ กัญญารัตน์ ไชยสงคราม และคณะ (2563) พบว่า การกระจุกตัวของธนาคารพาณิชย์ในประเทศ
ไทยในปัจจุบันได้รับอิทธิพลจากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ อัตราดอกเบี้ยเงินฝาก ผลตอบแทนต่อสินทรัพย์ และระดับการกระจุกตัว
ในช่วงเวลาก่อนหน้า ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าการกระจุกตัวของตลาดธนาคารพาณิชย์อาจเกี่ยวข้องกับปัจจัยทางการเงินร่วมด้วย 
นอกจากนี้ ยังสามารถเชื่อมโยงกับแนวทางการศึกษาของ Paukmongkol (2024) ที่ศึกษาโครงสร้างตลาดและการแข่งขัน
ของธนาคารพาณิชย์ไทย โดยใช้ทั้งดัชนีการกระจุกตัวและดัชนีการแข่งขัน ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงความสำคัญของการพิจารณา
โครงสร้างตลาดควบคู่กับระดับการแข่งขัน เนื่องจากดัชนีการกระจุกตัวเพียงอย่างเดียวไม่สามารถอธิบายระดับการแข่งขัน
ของธนาคารพาณิชย์ได้ทั้งหมด 

2. ผลการศึกษาลักษณะการแข่งขันด้านราคาและการแข่งขันด้านที่ไม่ใช่ราคาของตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย  
ของธนาคารพาณิชย์ไทย พบว่า ตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทยมีการแข่งขันทั้งด้านราคาและด้านที่
ไม่ใช่ราคา โดยการแข่งขันด้านราคาปรากฏจากการกำหนดอัตราดอกเบี้ยที่แตกต่างกันตามประเภทของสินเชื่อเพื่อที่อยู่
อาศัย ได้แก่ สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยใหม่ในโครงการที่ได้รับการสนับสนุนจากธนาคาร สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสำหรับลูกค้าทั่วไป 
และสินเชื ่อเพื ่อรีไฟแนนซ์ ส่วนการแข่งขันด้านที ่ไม่ใช่ราคาปรากฏจากความแตกต่างของเง ื ่อนไขการให้บร ิการ  
ทั้งในด้านระยะเวลาผ่อนชำระ รายได้ขั้นต่ำของผู้กู้ จำนวนผู้กู้ร่วมสูงสุด และจำนวนสาขาที่เปิดให้บริการในประเทศไทย 
ทั้งนี้อาจเป็นเพราะสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยแต่ละประเภทมีวัตถุประสงค์ในการปล่อยสินเชื่อ กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และระดับ
ความเสี่ยงที่แตกต่างกัน ส่งผลให้ธนาคารพาณิชย์กำหนดอัตราดอกเบี้ยให้สอดคล้องกับความเสี่ยงของสินเชื่อแต่ละประเภท 
โดยสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยใหม่ในโครงการที่ได้รับการสนับสนุนจากธนาคารและสินเชื่อเพื่อรีไฟแนนซ์มีอัตราดอกเบี้ยเฉลี่ย  
3 ปี ต่ำกว่าสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสำหรับลูกค้าทั่วไป เนื่องจากสินเชื่อในโครงการที่ได้รับการสนับสนุนเกิดจากความร่วมมือ
ระหว่างธนาคารกับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ขณะที่สินเชื่อเพ่ือรีไฟแนนซ์มีการกำหนดอัตราดอกเบี้ยในระดับที่สามารถ
แข่งขันได้ เพื่อจูงใจให้ผู้กู้โอนย้ายสินเชื่อจากสถาบันการเงินอื่น ขณะที่สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสำหรับลูกค้าทั่วไป ธนาคาร  
จะพิจารณาความเสี่ยงของผู้กู้ร่วมกับคุณภาพและสภาพคล่องของหลักประกัน เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้เป็นหลักประกัน
อาจมีมูลค่าและความสามารถในการเปลี่ยนเป็นเงินสดแตกต่างกัน จึงส่งผลให้มีการกำหนดอัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยในระดับสูง
กว่าสินเชื่ออีกสองประเภท ดังนั้น แม้ว่าการกำหนดอัตราดอกเบี้ยจะเป็นเครื่องมือสำคัญในการแข่งขันด้านราคา แต่ธนาคาร
พาณิชย์ยังใช้เงื่อนไขการให้บริการควบคู่กัน เพื่อสร้างความแตกต่างในการแข่งขันและตอบสนองความต้องการของลูกค้า  



Nuttcha Petkhong and Thana Sompornserm    Journal of Spatial Development and Policy Vol.4 No.5 (2026)    63 

แต่ละกลุ่ม ซึ่งสอดคล้องกับ นริศรา ลันสุชีพ (2555) พบว่า ธนาคารพาณิชย์ใช้กลยุทธ์การแข่งขันด้านราคาโดยกำหนดอัตรา
ดอกเบี้ยและค่าธรรมเนียมของสินเชื่อให้เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย อีกทั้งยังสอดคล้องกับ มณีรัตน์ พุทธประเสริฐ 
(2563) พบว่า ธนาคารพาณิชย์มีการใช้กลยุทธ์ทั้งด้านราคาและด้านที่ไม่ใช่ราคา โดยกลยุทธ์ที่ไม่ใช่ราคามีการกำหนด
เงื่อนไขการให้บริการ เช่น วงเงินสินเชื่อ ระยะเวลาผ่อนชำระ คุณสมบัติเบื้องต้นของผู้กู้ จำนวนผู้กู้ทั้งหมด และระยะเวลา  
ในการพิจารณาสินเชื่อ 
 
องค์ความรู้ใหม่  

 
 

 
 

       
 

 
ภาพที่ 3 องค์ความรู้ใหม่ 

 
จากการศึกษา พบว่า ตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทยมีลักษณะเป็นตลาดผู้ขายน้อยราย  

และมีการกระจุกตัวของตลาดในระดับปานกลาง โดยการแข่งขันในตลาดยังคงเกิดขึ้นอย่างต่อเนื่องผ่านการใช้กลยุทธ์  
ทั้งด้านราคาและด้านที่ไม่ใช่ราคา ซึ่งการแข่งขันด้านราคาสะท้อนผ่านการกำหนดอัตราดอกเบี้ยที่แตกต่างกันตามประเภท
ของสินเชื่อ ขณะที่การแข่งขันด้านที่ไม่ใช่ราคาสะท้อนผ่านการกำหนดเงื่อนไขการให้บริการ เช่น ระยะเวลาผ่อนชำระ รายได้
ขั้นต่ำของผู้กู้ จำนวนผู้กู้ร่วม และจำนวนสาขาที่ให้บริการ ดังนั้น องค์ความรู้ใหม่จากการศึกษาครั้งนี้ คือ การอธิบายว่า
ภายใต้โครงสร้างตลาดผู้ขายน้อยรายที่มีการกระจุกตัวของตลาดในระดับปานกลาง ธนาคารพาณิชย์ไม่ได้แข่งขันด้วยราคา
เพียงอย่างเดียว แต่ใช้การแข่งขันด้านราคาและด้านที่ไม่ใช่ราคาควบคู่กัน เพ่ือสร้างความแตกต่างของบริการ รักษาส่วนแบ่ง
ตลาด และเพ่ิมความสามารถในการแข่งขันภายใต้การบริหารความเสี่ยงของแต่ละธนาคาร 
 
สรุปผลการวิจัย 

จากการศึกษาโครงสร้างการแข่งขันของตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทย พบว่า ตลาดมีลักษณะ 
เป็นตลาดผู้ขายน้อยรายและมีการกระจุกตัวของตลาดในระดับปานกลาง แม้ว่าธนาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่จะยังคงครอง  
ส่วนแบ่งตลาดในสัดส่วนสูง แต่ธนาคารพาณิชย์รายอื่นยังสามารถแข่งขันได้อย่างต่อเนื่อง ทำให้ตลาดยังคงมีการแข่งขัน
ระหว่างผู้ประกอบการหลายราย ภายใต้โครงสร้างตลาดดังกล่าว ธนาคารพาณิชย์ใช้ทั้งการแข่งขันด้านราคาและการแข่งขัน
ด้านที่ไม่ใช่ราคาเป็นกลยุทธ์ในการสร้างความได้เปรียบทางการแข่งขัน โดยการแข่งขันด้านราคาปรากฏผ่านการกำหนดอัตรา

โครงสร้างตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย  
เป็นตลาดผู้ขายน้อยราย มีการกระจุกตัวปานกลาง 

การแข่งขนัของธนาคารพาณิชย์ไทย 

การแข่งขนัด้านราคา 
กำหนดอัตราดอกเบี้ยตามประเภท
สินเชื ่อ (สินเชื ่อเพื ่อที ่อยู ่อาศัยใหม่ 
ในโครงการที ่ได ้ร ับการสนับสนุน 
สินเชื่อที่อยู่อาศัยสำหรับลูกค้าทั่วไป 
และสินเช่ือเพื่อรีไฟแนนซ์) 
  
 
 

การแข่งขนัที่ไม่ใช่ราคา 
- ระยะเวลาผ่อนชำระ  
- รายได้ขั้นต่ำของผู้กู้  
- จำนวนผู้กู้ร่วมสูงสุด  
- จำนวนสาขาท่ีเปิดให้บริการ  
- เงื่อนไขการบริการสินเช่ือ 
 

สร้างความแตกต่างในการบริการ  
เพ่ือรักษาและเพ่ิมความสามารถในการแข่งขนั 
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ดอกเบี ้ยที ่แตกต่างกันตามประเภทของสินเชื ่อ ขณะที ่การแข่งขันด้านที ่ไม่ใช่ราคาปรากฏผ่านการกำหนดเงื ่อนไข  
การให้บริการที่แตกต่างกัน เพื่อให้สอดคล้องกับลักษณะของลูกค้าและระดับความเสี่ยงของสินเชื่อแต่ละประเภท ดังนั้น  
การแข่งขันของตลาดสินเชื ่อเพื ่อที ่อยู ่อาศัยในประเทศไทยจึงไม่ได้ขึ ้นอยู ่กับการแข่งขันด้านราคาเพียงอย่างเดียว  
แต่เป็นการแข่งขันเชิงกลยุทธ์ที่ผสมผสานทั้งด้านราคาและด้านที่ไม่ใช่ราคา เพื่อสร้างความแตกต่างในการให้บริการ  
รักษาส่วนแบ่งตลาด และเสริมสร้างความสามารถในการแข่งขันของธนาคารพาณิชย์ 
 
ข้อเสนอแนะ 

1. ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย 
เนื่องจากผลการศึกษาพบว่า ตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ไทยมีลักษณะเป็นตลาดผู้ขายน้อย

รายและมีการกระจุกตัวของตลาดในระดับปานกลาง ซึ่งสะท้อนว่าธนาคารพาณิชย์รายใหญ่ยังคงมีบทบาทสำคัญในการครอง
ส่วนแบ่งตลาดและอาจมีอำนาจทางการตลาดสูงกว่าธนาคารรายอื ่น ธนาคารแห่งประเทศไทยจึงควรติดตามระดับ 
การกระจุกตัวของตลาดและพฤติกรรมการแข่งขันของธนาคารพาณิชย์อย่างต่อเนื่อง เพื่อป้องกันการลดลงของระดับ  
การแข่งขัน ส่งเสริมการแข่งขันท่ีเป็นธรรม และเพ่ิมทางเลือกของผู้บริโภคในการเข้าถึงสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 

2. ข้อเสนอแนะเชิงกลยุทธ์ของธนาคารพาณิชย์ 
2.1 ด้านการแข่งขันด้านราคา เนื่องจากผลการศึกษาพบว่า ธนาคารพาณิชย์มีการกำหนดอัตราดอกเบี้ยแตกต่าง

กันตามประเภทของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย ดังนั้น ธนาคารพาณิชย์ควรกำหนดอัตราดอกเบี้ยและออกแบบผลิตภัณฑ์สินเชื่อ
ให ้ เหมาะสมกับล ักษณะของล ูกค ้า ระด ับความเส ี ่ยง และค ุณภาพของหล ักประก ัน เพ ื ่อให ้สาม ารถแข ่งขัน 
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ พร้อมทั้งรักษาสมดุลระหว่างการขยายสินเชื่อและการบริหารความเสี่ยง 

2.2 ด้านการแข่งขันที ่ไม่ใช่ราคา เนื ่องจากผลการศึกษาพบว่า ธนาคารพาณิชย์ใช้เงื ่อนไขการให้บริการ  
เป็นเครื่องมือสำคัญในการแข่งขัน ดังนั้น ธนาคารพาณิชย์ควรพัฒนาเงื่อนไขและรูปแบบการให้บริการสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
ให้สอดคล้องกับความต้องการของลูกค้าแต่ละกลุ่ม เพื่อสร้างความแตกต่างและเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันในระยะ
ยาว 

3. ข้อเสนอแนะด้านการวิจัยครั้งต่อไป 
3.1 ควรขยายขอบเขตการศึกษาให้ครอบคลุมผู้ให้บริการสินเชื่อประเภทอื่น เช่น สถาบันการเงินเฉพาะกิจ  

ของรัฐ และผู้ให้บริการสินเชื่อดิจิทัล เพ่ือเปรียบเทียบระดับการแข่งขันของตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยในภาพรวม 
3.2 ผู ้ศึกษาอาจทำการศึกษาผลกระทบของการเปลี ่ยนแปลงอัตราดอกเบี ้ยนโยบาย มาตรการกำกับดูแล  

ของธนาคารแห่งประเทศไทย หรือมาตรการภาครัฐที่เกี่ยวข้องกับภาคอสังหาริมทรัพย์ต่อโครงสร้างตลาดและพฤติกรรม  
การแข่งขันของธนาคารพาณิชย์ในแต่ละช่วงเวลา 

3.3 ผู้ศึกษาอาจทำการศึกษาปัจจัยการแข่งขันด้านที่ไม่ใช่ราคาในมิติอื่นเพิ่มเติม เช่น คุณภาพการให้บริการ 
ความพึงพอใจของผู้ใช้บริการ การประยุกต์ใช้เทคโนโลยีดิจิทัล หรือการพัฒนาผลิตภัณฑ์สินเชื่อ เพ่ือขยายองค์ความรู้เกี่ยวกับ
ปัจจัยที่ส่งผลต่อความสามารถในการแข่งขันของธนาคารพาณิชย์ 
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