
 

 

 
        
 

 
 
 
 

 

  
ปี 2563 คาดว่า กจิกรรมการซือ้ที่อยู่อาศัยน่าจะยังชะลอตัว โดยคาดว่าการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยใน
เขตกรุงเทพฯและปริมณฑล น่าจะมีจ านวนประมาณ 184,500 – 189,500 หน่วย 
  

 การผ่อนเกณฑ์มาตรการ LTV ช่วยเพิ่มความสามารถในการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย แต่ยังต้องขึน้อยู่
กับปัจจัยอื่นๆ เช่น  คุณสมบัตขิองผู้ขอสินเช่ือ ภาระหนีค้รัวเรือน ภาวะรายได้และการมีงานท า 

 

 เมื่อวันท่ี 20 ม.ค. 2563 ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ ประกาศการผ่อนเกณฑ์มาตรการดูแลคุณภาพ
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัหรือ LTV เป็นครัง้ท่ี 2 หลงัจากท่ีได้ผ่อนปรนกรณีผู้กู้ ร่วมไปเมื่อปี 2562 ท่ีผ่านมา ส าหรับ
รายละเอียดของการผ่อนปรนเกณฑ์ LTV ในครัง้นี ้คือ 

CURRENT ISSUE 
ปีที่ 26 ฉบบัท่ี 3075 

วนัท่ี 22 มกราคม 2563 

 
 

 ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ผ่อนเกณฑ์ LTV ส าหรับผู้ซือ้ท่ีอยู่อาศยัหลงัแรกและหลงัท่ีสอง ช่วยให้ผู้ประกอบการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยสามารถน ามาใช้เป็นเคร่ืองมือการตลาดในการกระตุ้นและปิดยอดการขายในระยะข้างหน้า 
นอกเหนือจากปัจจัยหนุนอย่างมาตรการลดค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรมอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศยั ท่ีภาครัฐได้
ออกไปเมื่อปีท่ีผ่านมา แตปั่จจยัส าคญัคงอยู่ท่ีคณุสมบตัิของผู้กู้ ด้วย 

 ขณะเดียวกันพระราชกฤษฎีกาลดภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ได้ลดภาระค่าใช้จ่ายของผู้ครอบครองท่ีดินและสิ่ง
ปลูกสร้างบางประเภท อาทิ ผู้ ท่ีได้รับมรดกกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัย ผู้ ประกอบการท่ีมีโครงการอยู่ระหว่างพัฒนา 
หน่วยงานท่ีถือครองท่ีดินหรือสิ่งปลกูสร้างท่ีเป็นอสงัหาริมทรัพย์รอการขาย เป็นต้น 

 อย่างไรก็ดี ทิศทางของตลาดท่ีอยู่อาศยั ในปี 2563 นี ้ยังมีปัจจัยท้าทายท่ีจะส่งผลต่อการเติบโตของตลาด อาทิ 
แนวโน้มเศรษฐกิจในประเทศ ก าลงัซือ้และความสามารถในการขอสินเช่ือของผู้บริโภคชาวไทยและก าลงัซือ้ของ
ชาวตา่งชาติท่ีมีแนวโน้มออ่นแรงลง  นอกจากนี ้ในตวัธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เองยงัเผชิญกบัภาวะการแข่งขนั จ านวน
ท่ีอยู่อาศยัรอขายท่ียงัทรงตวัระดบัสงู  

 ดงันัน้ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย ยงัมีมมุมองท่ีระมดัระวงัต่อทิศทางตลาดอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศยัในปี 2563 นี ้โดย
คาดว่า การลงทุนโครงการท่ีอยู่อาศยัใหม่เขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในปี 2563 น่าจะยงัมีโอกาสหดตวัประมาณ 
1.2% – 2.9% จากปี 2562 หรือมีจ านวนประมาณ 109,000 – 111,000 หน่วย ขณะท่ีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยั
เขตกรุงเทพฯและปริมณฑลน่าจะอยู่ท่ีประมาณ 184,500 – 189,500 หน่วย หรือหดตวั 2.2% – 4.8 % จากปี 2562 
ซึง่สว่นหนึง่มาจากการซือ้ขายของชาวตา่งชาติท่ีชะลอตวัลง   

             ประเดน็ส าคัญ 

การผ่อนปรนมาตรการ LTV เพิ่มปัจจัยด้านบวกให้ตลาดท่ีอยู่อาศัย..ท่ามกลาง
ปัจจัยลบที่รุมเร้า  

 
 

ฉบบัสง่สือ่มวลชน 



 

 

2 CURRENT ISSUE 

1. ปรับสัดส่วนเพดานเงนิกู้ของสัญญาซือ้ที่อยู่อาศัยหลังแรกที่ราคาต ่ากว่า 10 ล้านบาท จากเดิม 
90%-95% เพ่ิมเป็น 100% พร้อมให้เงินกู้ เพ่ิมอีก 10% เพ่ือใช้ในการซือ้เฟอร์นิเจอร์ (รวม 110% จาก
มลูคา่หลกัประกนั) 
2. ปรับสัดส่วนเพดานเงนิกู้ของสัญญาซือ้ที่อยู่อาศัยหลังแรกที่ราคาสูงกว่า 10 ล้านบาท จากเดิม 
80% เพ่ิมเป็น 90%     
3. ผ่อนคลายกฎเกณฑ์ในส่วนของบ้านสัญญาที่สอง โดยหากผ่อนท่ีอยู่อาศยัสญัญาแรกมาแล้ว
ตัง้แต ่2 ปีขึน้ไป จะสามารถกู้ ได้ถงึ 90% ส าหรับท่ีอยู่อาศยัหลงัท่ีสอง (จากเดิมท่ีต้องผ่อนสญัญาแรก
มากกวา่ 3 ปี)  

 
 ทัง้นี ้ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า การผ่อนปรนเกณฑ์มาตรการ LTV เป็นผลดีต่อตลาด
อสังหาริมทรัพย์ โดยจะช่วยเพิ่มศักยภาพในการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยให้กับผู้ซือ้รวมถึงช่วยเพิ่มก าลัง

ซือ้ในการใช้จ่ายสินค้าเพื่อการอยู่อาศัย นอกจากนีย้ัง
ช่วยให้ ผู้ประกอบการพัฒนาที่ อยู่ อาศัยสามารถ
น ามาใช้เป็นเคร่ืองมือการตลาดในการกระตุ้นและปิด
ยอดการขายในระยะข้างหน้า อย่างไรก็ดี ผู้ซือ้ที่อยู่
อาศัยจะต้องผ่านการอนุมัตสิินเชื่อจากสถาบันการเงิน 
ซึ่ งจะต้องขึน้อยู่ กับคุณสมบัติของผู้ขอสินเช่ือ ภาระ
หนีค้รัวเรือน และภาวะรายได้และการมีงานท า  
 

 ท่ามกลางทิศทางตลาดที่อยู่อาศัยในปี 2563 
ที่ยังต้องเผชญิกับความท้าทายต่อเน่ือง แม้ว่าตลาดยัง
มีอีกปัจจัยบวกจากมาตรการลดค่าธรรมเนียมการท า
ธุรกรรมซือ้ขายที่อยู่อาศัยก็ตาม แต่ต้องยอมรับว่า
ผู้บริโภคยังต้องเผชิญกับสภาพแวดล้อมที่เต็มไปด้วย
ความเส่ียงมากมาย ทัง้ภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว 

ความเส่ียงด้านความม่ันคงในอาชีพการงาน และก าลังซือ้ที่ยังไม่กลับสู่ระดับศักยภาพ ส่งผลให้กิจกรรม
การซือ้ที่อยู่อาศัยน่าจะยังชะลอตัวต่อเน่ือง  



 

 

3 CURRENT ISSUE 

 

 ปี 2563 ความกังวลต่อสถานการณ์เศรษฐกิจโลก และปัจจัยเฉพาะของแต่ละชาติ ฉุดก าลังซือ้ของ
ผู้บริโภคต่างชาต ิ
 

 ส าหรับผู้ประกอบการที่ท าตลาดเจาะกลุ่มชาวต่างชาติ อาจจะต้องเพิ่มความระมัดระวังมากขึน้ 
โดยทศิทางการซือ้ที่อยู่อาศัยของชาวต่างชาตใินไทยในปี 2563  คาดว่าจะชะลอตัว เน่ืองจากความผนัผวน
ของเศรษฐกิจก็น่าจะมีผลต่อก าลงัซือ้และบรรยากาศการลงทุนของผู้บริโภคชาวต่างชาติ รวมถึง การแข็งค่าของ
เงินบาทส่งผลให้เงินลงทุนในการครอบครองท่ีอยู่อาศยั (Purchase Price) ในประเทศไทยส าหรับชาวต่างชาติมี
ราคาสงูขึน้ กอปรกบัผลตอบแทนจากการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศยัของไทยชะลอตวัลง อีกทัง้ยงัเผชิญ
กบัภาวะการแข่งขนัท่ีรุนแรง 
 

 นอกจากนี ้ตลาดชาวตา่งชาติท่ีส าคญัของท่ีอยู่อาศยัอย่างกลุม่ลกูค้าชาวจีนและฮ่องกงซึง่ถือว่าเป็นกลุ่ม
นกัลงทนุท่ีมีสว่นแบ่งสงูสดุ เร่ิมเห็นการชะลอตวัมาตัง้แต่ปี 2562 ซึง่สะท้อนให้เห็นได้จากข้อมลูของธนาคารแห่ง
ประเทศไทย พบว่า มลูค่าเงินโอนจากทัง้สองประเทศเพ่ือลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์ (ทุกประเภท) ในประเทศไทย 
ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2562 มีการหดตวัลงสงูถงึ 25% เม่ือเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัในปีท่ีผ่านมา และคาดว่า
ทิศทางดงักล่าวน่าจะยงัมีให้เห็นในปี 2563 จากแรงกดดนัจากเศรษฐกิจจีนท่ีมีแนวโน้มชะลอตวัลง ประกอบกับ
มาตรการการป้องกนัการน าเงินออกนอกประเทศของรัฐบาลจีนท่ีมีความเข้มงวด 
 

 จากความต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศยัของชาวไทยท่ียังอยู่ท่ามกลางปัจจัยท้าทายด้านเศรษฐกิจและความ
ต้องการซือ้ของชาวตา่งชาติท่ีชะลอตวัลง ท าให้ ศนูย์วิจยักสิกรไทย มองวา่ กิจกรรมการซือ้ขายท่ีอยู่อาศยัน่าจะยงั
อ่อนตวัลง โดยคาดว่าทัง้ปี 2563 การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล น่าจะมี
จ านวนประมาณ 184,500 – 189,500 หน่วย หดตัวลง 2.2% – 4.8% จากปี 2562  
 

แนวโน้มการลงทุนโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ปี 2563 คาดว่าจะยังมีโอกาสหดตัวต่อเน่ืองโดยเฉพาะ
โครงการอาคารชุด...จากการที่ผู้ประกอบการให้ความระมัดระวังและเน้นการระบายสินค้ารอขาย 

 

 ส าหรับทศิทางการลงทุนในปี 
2563 นี ้ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า 
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่
อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล
ยั งคงระ มัดระ วั งการลง ทุน  โดย
ผู้ ประกอบการยังมีโจทย์ท่ีท้าทายด้าน
ธุรกิจ โดยเฉพาะจ านวนท่ีอยู่อาศยัสะสม
รอขายท่ีทรงตวัระดบัสงู ปัจจุบนัตลาดท่ี
อยู่อาศยัยงัมีจ านวนท่ีอยู่อาศยัรอขายใน
ระดับสูงในเกือบทุกประเภทและระดับ
ราคา ซึง่คาดวา่จะอยู่ท่ีประมาณ 1.8-1.9 



 

 

4 CURRENT ISSUE 

แสนหน่วย ณ สิน้ปี 2562 สว่นหนึง่เป็นผลจากท่ีผู้ประกอบการเร่งเปิดตวัในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2562 ท่ีผ่านมา  
 

 ทัง้นีจ้ากจ านวนท่ีอยู่อาศยัเหลือขายสะสะสมท่ีมีการเร่งตวัสงูขึน้ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมา ประกอบกบัการ
ท่ีผู้ประกอบการต้องเผชิญกบัต้นทุนการท าธุรกิจท่ีสูงขึน้ ซึ่งถึงแม้ว่าพระราชกฤษฎีกาลดภาษีท่ีดินและสิ่งปลูก
สร้างจะเข้ามาช่วยลดภาระภาษีของผู้ประกอบการท่ีมีโครงการระหว่างพัฒนา แต่เพ่ือลดความเสี่ยงทางธุรกิจ 
ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์คงจะมีการบริหารจัดการความเสี่ยงท่ีรอบคอบมากขึน้ ท าให้คาดว่า 
จ านวนที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในปี 2563 จะมีทัง้สิน้ 109,000 – 111,000 
หน่วย หรือหดตัวลง 1.2% – 2.9% จากปีที่ผ่านมา 

  ปี 2562 ปี 2563 

จ านวนการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยใน
เขตกรุงเทพฯและปริมณฑล (หน่วย) 

193,855 184,500 – 189,500 

อัตราการเปลี่ยนแปลง (% YoY) (-1.41%) (-2.2%) – (-4.8%) 

จ านวนการเปิดโครงการที่อยู่อาศัยใน
เขตกรุงเทพฯและปริมณฑล (หน่วย) 

112,297 109,000 – 111,000 

อัตราการเปลี่ยนแปลง (% YoY) (-10.20%) (-1.2%) – (-2.9%) 

 
โดยสรุป ศูนย์วิจัยกสิกรไทยมองว่า การผ่อนปรนมาตรการ LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย 

เป็นปัจจัยบวกที่เข้ามาช่วยหนุนกิจกรรมทางการตลาดของผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่
อาศัย อย่างไรกดี็ ปัจจัยที่ส าคัญที่สุดต่อแนวโน้มธุรกจิอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยในปี 2563 นีย้ังคงเป็น
เร่ืองของภาวะเศรษฐกจิของประเทศ ซึ่งจะเป็นตัวก าหนดการพจิารณาสินเชื่อของสถาบันการเงนิ 

ทัง้นี ้ในภาพรวมแล้วคาดว่า การผ่อนปรนมาตรการ LTV คงจะมีส่วนช่วยให้ธุรกรรมการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัย ดีขึน้กว่าประมาณการก่อนหน้าเล็กน้อย 

 
 
 
 

--------------------------------------- 
 
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 


