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รายงานวจิยัน้ีจดัท าโดยบริษัท ศูนยว์จิยักสิกรไทย จ ากดั (“KResearch”) เพื่อเผยแพร่เป็นการทัว่ไป โดยอาศยัแหล่งขอ้มูลสาธารณะหรือขอ้มูลที่เช่ือวา่มคีวามน่าเชื่อถือที่ปรากฏขณะจดัท า 

ซึ่งอาจเปล่ียนแปลงไดใ้นแต่ละขณะเวลา ทั้งน้ี KResearch มอิาจรบัรองความถูกตอ้ง ความน่าเชื่อถือ ความเหมาะสม ความครบถว้นสมบูรณ์ หรือความเป็นปัจจุบนัของขอ้มูลดังกล่าว และ

ไมไ่ดม้วีตัถุประสงคเ์พื่อชี้ ชวน เสนอแนะ ใหค้ าแนะน า หรือจูงใจในการตดัสินใจเพื่อด าเนินการใดๆ แต่อย่างใด ดงัน้ัน ท่านควรศึกษาขอ้มูลดว้ยความระมดัระวงัและใชว้จิารณญาณอย่าง

รอบคอบก่อนตดัสินใจใดๆ KResearch จะไมร่บัผิดในความเสียหายใดที่เกิดขึ้ นจากการใชข้อ้มูลดงักล่าว  

ขอ้มูลใดๆ ที่ปรากฎในรายงานวจิยัน้ีถือเป็นทรพัยสิ์นของ KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณี) การน าขอ้มูลดงักล่าว (ไมว่า่ทั้งหมดหรือบางส่วน) ไปใชต้อ้งแสดงขอ้ความถึง

สิทธิความเป็นเจา้ของแก่ KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณี) หรือแหล่งที่มาของขอ้มูลน้ันๆ ทั้งน้ี ท่านจะไมท่ าซ ้า ปรบัปรุง ดดัแปลง แกไ้ข ส่งต่อ เผยแพร่ หรือกระท าใน

ลักษณะใดๆ เพื่อวตัถุประสงค์ในทางการคา้ โดยไมไ่ดร้บัอนุญาตล่วงหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรจาก KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณี) 

 

   

 

 

 

 

 
    

 

 

 
เริ่มตน้ปี 2564 ตลาดท่ีอยู่อาศยัตอ้งกลบัมาเผชิญกบัความทา้ทายอีกรอบจากการกลบัมาระบาดของโค

วิด-19 ระลอกใหม ่ซึง่ในปี 2563 ท่ีผ่านมา ตลาดอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศยัไดร้บัผลกระทบอย่างหนกัจากโควิด เห็น
ไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ท่ีคาดว่าจะหดตวักว่ารอ้ยละ 7.4 หรือมีจ านวน 
1.91 แสนหน่วย ขณะท่ีการลงทนุโครงการท่ีอยู่อาศยัใหมล่ดลงสงูถงึรอ้ยละ 39 หรือมีจ านวน 7.3 หมื่นหน่วย  

อย่างไรก็ดี เมื่อวนัท่ี 26 มกราคม 2564 ท่ีผ่านมา คณะรฐัมนตรีไดม้ีมติเห็นชอบใหต้่ออายุมาตรการลด
ค่าธรรมเนียมในการท าธุรกรรมการซือ้ท่ีอยู่อาศยั ไดแ้ก่ การลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัจากเดิม 
2.0% เป็น 0.01% ของราคาประเมินทุนทรพัย ์และการลดค่าธรรมเนียมการจดจ านองอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศยั
จากเดิม 1.0% เป็น 0.01% ของมลูคา่จดจ านอง โดยเป็นการซือ้จากผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่อาศยั 
ส  าหรบัท่ีอยู่อาศยัราคาไมเ่กิน 3 ลา้นบาท จนถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2564 ทัง้นี ้ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย มีมมุมองต่อการ
ต่ออายุมาตรการ รวมถึงผลกระทบจากการระบาดของโควิด-19 ระลอกใหม่ต่อทิศทางตลาดอสงัหาริมทรพัยท่ี์อยู่
อาศยั ดงันี ้
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 ปีที่ 27 ฉบบัท่ี 3183 

  วนัท่ี 27 มกราคม 2564 

การต่ออายุมาตรการค่าธรรมเนียมธุรกรรมการซื้อที่อยู่อาศัย ข่าวดี
ทา่มกลางความทา้ทายทีสู่งของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2564 

  ฉบบัสง่สือ่มวลชน 

 

 ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย มองว่า การต่ออายุมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์และลดค่าธรรมเนียม
การจดจ านองอสังหาริมทรัพยท์ีอ่ยู่อาศัยราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาท จะเข้ามาช่วยแบ่งบาภาระค่าใช้จ่ายใน
การซื้อที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคและยัง ช่วยลดภาระต้นทุนการท าการตลาดของผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพยท์ีอ่ยู่อาศัยทีม่ีจ านวนหน่วยเหลือขายสะสมในระดับราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาทสูง 

 สภาพแวดล้อมทางทางธุรกจิทีย่ังมีความท้าทายสูง โดยเฉพาะสถานการณก์ารแพร่ระบาดคร้ังใหม่ของโค
วิด-19 ท าให้ ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย ปรับคาดการณก์ารยอดโอนกรรมสิทธิท์ี่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑลในปี 2564 ลงเหลือ 1.82-1.85 แสนหน่วย หรือหดตัวร้อยละ 3.1 ถึง 4.7 (-         -3.1%) โดย
เป็นระดับทีต่ ่ากว่าศักยภาพ 

 

             ประเดน็ส าคัญ 



 

Disclaimers 
 

รายงานวิจยันีจ้ดัท าโดยบรษัิท ศนูยวิ์จยักสิกรไทย จ  ากดั (“KResearch”) เพ่ือเผยแพรเ่ป็นการทั่วไป โดยอาศยัแหลง่ขอ้มลูสาธารณะหรือขอ้มลูท่ีเช่ือวา่มีความน่าเช่ือถือท่ีปรากฏขณะจดัท า ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไดใ้นแต่
ละขณะเวลา ทัง้นี ้ KResearch มิอาจรบัรองความถกูตอ้ง ความน่าเช่ือถือ ความเหมาะสม ความครบถว้นสมบรูณ ์หรือความเป็นปัจจบุนัของขอ้มลูดงักลา่ว และไมไ่ดม้ีวตัถปุระสงคเ์พ่ือชีช้วน เสนอแนะ ใหค้  าแนะน า 
หรือจงูใจในการตดัสินใจเพ่ือด  าเนินการใดๆ แตอ่ย่างใด ดงันัน้ ท่านควรศกึษาขอ้มลูดว้ยความระมดัระวงัและใชวิ้จารณญาณอย่างรอบคอบก่อนตดัสินใจใดๆ KResearch จะไมร่บัผิดในความเสยีหายใดท่ีเกิดขึน้จาก
การใชข้อ้มลูดงักลา่ว  
ขอ้มลูใดๆ ท่ีปรากฎในรายงานวิจยันีถื้อเป็นทรพัยส์ินของ KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) การน าขอ้มลูดงักลา่ว (ไมว่า่ทัง้หมดหรือบางสว่น) ไปใชต้อ้งแสดงขอ้ความถึงสิทธิความเป็นเจา้ของแก ่
KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) หรือแหลง่ท่ีมาของขอ้มลูนัน้ๆ ทัง้นี ้ ท่านจะไมท่  าซ  า้ ปรบัปรุง ดดัแปลง แกไ้ข สง่ตอ่ เผยแพร ่ หรือกระท าในลกัษณะใดๆ เพ่ือวตัถปุระสงคใ์นทางการคา้ โดยไมไ่ดร้บั
อนญุาตลว่งหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก KResearch และ/หรือบคุคลท่ีสาม (แลว้แตก่รณี) 

 

2 CURRENT ISSUE 

 การต่ออายุมาตรการค่าธรรมเนียมธุรกรรมการซือ้ทีอ่ยู่อาศัย…ข่าวดีท่ามกลางความท้าทายรอบด้าน
ในตลาดทีอ่ยู่อาศัย 

ศนูยวิ์จัยกสิกรไทย มองว่า มาตรการดงักล่าวนับเป็นข่าวดี ท่ามกลางตลาดท่ีอยู่อาศยัท่ียังมีปัจจัยเสี่ยง
รอบดา้น โดยเฉพาะการระบาดของโควิด-19 ระลอกใหม่ ซึ่งไดส้่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตวัของภาคธุรกิจ และส่งผล
ต่อเน่ืองมายังก าลังซือ้ของผู้บริโภค รวมถึงความเช่ือมั่นต่อการมีงานท าท่ีลดลง โดยการต่ออายุมาตรการลด
คา่ธรรมเนียมธุรกรรมการซือ้ท่ีอยู่อาศยั ไดแ้ก่ คา่ธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัใหเ้หลือ 0.01% และค่าจด
ทะเบียนการจ านองอสงัหาริมทรพัย ์ใหเ้หลือ 0.01% ส าหรบัท่ีอยู่อาศยัราคาไม่เกิน 3 ลา้นบาท จะเขา้มาช่วยลด
ภาระค่าใชจ้่ายของผูบ้ริโภคไดสู้งถึง 8.94 หมื่นบาท เมื่อเทียบกับค่าธรรมเนียมปกติ (คิดจากราคาท่ีอยู่อาศัย 3  
ลา้นบาท) โดยเฉพาะกลุม่ประชาชนผูม้ีรายไดป้านกลางลงไปท่ีมีแผนจะซือ้ท่ีอยู่อาศยัในปีนี ้ซึง่ถือวา่เป็นกลุม่ mass 
market ท่ีมีความหนาแน่นของผูบ้ริโภคสงู 

ขณ ะ เ ดี ย ว กั น  น โ ย บ า ย
ดังกล่าวยังเข้ามาช่วยแบ่งเบาภาระ
ต้ น ทุ น ใ น ก า ร ท า ต ล า ด ข อ ง
ผูป้ระกอบการพฒันาท่ีอยู่อาศยั ในการ
ท่ีจะเร่งระบายท่ีอยู่อาศยัรอขายสะสม
ในตลาดท่ียังอยู่ระดับสูง โดยเฉพาะ
อย่างย่ิงท่ีอยู่อาศัยเหลือขายประเภท 
คอนโดมิเนียมและทาวนเ์ฮา้ส ์ราคาต ่า
กวา่ 3 ลา้นบาท ท่ีคิดเป็นสดัส่วนเหลือ
ขายรวมกันสูงถึ ง ร ้อยละ  57 จาก
จ านวนหน่วยเหลือขายทัง้หมด และแม้
ในปีท่ีผ่านมา ผูป้ระกอบการจะเร่งท า
ตลาดเพ่ือระบายท่ีอยู่อาศัยรอขาย 

อย่างไรก็ดี จ  านวนท่ีอยู่อาศยัสะสมรอขายในตลาด ณ สิน้ปี 2563 กลบัปรบัตวัเพ่ิมขึน้ซึง่จากผลส ารวจของ บริษัทเอ
เจนซี่ ฟอรเ์รียลเอสเตท พบว่า ณ สิน้ปี 2563 ท่ีอยู่อาศยัรอขายสะสมในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลมีจ านวนสงูถึง 
226,645 หน่วย 



 

Disclaimers 
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3 CURRENT ISSUE 

 แม้มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพยจ์ะเข้ามาช่วยประคองตลาด แต่ผลกระทบจากการแพร่ระบาด
คร้ังใหม่ ท าให้ศูนยว์ิจัยกสิกรไทยมีมุมมองที่ระมัดระวังมากยิ่งขึน้ โดยคาดยอดโอนกรรมสิทธิ์ในปี 
2564 ปรับตัวลงเหลือ 1.82-1.85 แสนหน่วย 

 ถึ ง แ ม้ ว่ า ก า ร ข ย า ย
ระยะเวลามาตรการดังกล่าวจะเข้า
มามีส่วนช่วยสร้างบรรยากาศเชิง
บวกต่อตลาดท่ีอยู่อาศัยในภาวะ
ชะลอตวั แต่ความทา้ทายรอบดา้นท่ี
ยงัคงมีผลตอ่เน่ือง ประกอบกบัปัจจยั
แวดล้อมท่ียังมีความไม่แน่นอนสูง
อย่างสถานการณ์โควิด-19 ท าให้
ภาคธุรกิจยังคงตอ้งระมัดระวังการ
ลงทุนในระยะข้างหน้า โดยเฉพาะ
อย่ าง ย่ิ ง ใน พื้น ท่ี ท่ี ยั งคงมีความ
หนาแน่นของหน่วยเหลือขายใน

ระดบัราคาต ่ากว่า 3 ลา้นบาทสงู อาทิ ล  าลกูกา รงัสิตคลอง 1-7 และบางนา-ตราด เป็นตน้ เน่ืองจากเป็นตลาดท่ีมี
การแข่งขันทางดา้นราคากันรุนแรง  ประกอบกับกลุ่มลูกคา้ในระดบัราคาดงักล่าวมีก าลังซือ้ท่ีจ  ากัดและมีความ
เปราะบางตอ่การเปลี่ยนแปลงของสภาพเศรษฐกิจสงู ซึง่มีผลตอ่การตดัสินใจในการซือ้สินทรพัยร์ะยะยาว  

ดังน้ัน ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย มองว่า การต่ออายุมาตรการลดค่าธรรมเนียมในการท าธุรกรรมการซือ้
ที่อยู่อาศัย จะเข้ามาช่วยประคองให้ตลาดอสังหาริมทรัพยท์ี่อยู่อาศัยให้ไม่หดตัวลงแรงจากปีที่ผ่านมา  
อย่างไรกด็ ีสภาพแวดล้อมทางธุรกจิทีย่ังมีความท้าทายสูง ท าให้ ศูนยว์ิจัยกสิกรไทย ปรับคาดการณย์อด
โอนกรรมสิทธิท์ีอ่ยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลลงเหลือ 1.82-1.85 แสนหน่วย หรือหดตัวร้อยละ 
3.1 ถึง 4.7 (-4.7% ถึง -3.1%) โดยเป็นระดับทีต่ ่ากว่าศักยภาพ (การปรบัลดประมาณการการโอนกรรมสิทธ์ิท่ี
อยู่อาศยัเป็นผลมาจากการแพร่ระบาดของโควิด-19 ระลอกใหม่ ซึ่งส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตวัของภาคธุรกิจ และ
การจา้งงาน โดยในส่วนของคาดการณ์เดิมไดค้  านึงถึงผลของการต่ออายุมาตรการลดค่าธรรมเนียมในการท า
ธุรกรรมการซือ้ท่ีอยู่อาศยัแลว้) 

 
 


