
 

 

    
 
 
 
 

 
 
 

   

 เคร่ืองชีธุ้รกิจอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ยังอ่อนตัวจากปัจจัย
ท้าทายรอบด้านส่งผลให้รัฐบาลออกมาตรการกระตุ้นตลาดอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเตมิ 

 เม่ือวนัท่ี 22 ตลุาคม 2562 ท่ีผ่านมา คณะรัฐมนตรีได้มีมติเห็นชอบให้ออกมาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์
ด้วยการลดคา่ธรรมเนียมการโอนจาก 2% เหลือ 0.01% และคา่จดจ านองจาก 1% เหลือ 0.01% ส าหรับการซือ้ขาย
บ้านท่ีมีราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท รวมถึงมาตรการสินเช่ือดอกเบีย้ต ่าวงเงิน 5 หมื่นล้านบาท ส าหรับซือ้(ทัง้มือหนึ่ง
และมือสอง) และซอ่มแซมท่ีอยู่อาศยัผ่านธนาคารเฉพาะกิจของรัฐ 

 เห็นได้วา่ตัง้แตต้่นปี 2562 ท่ีผ่านมาภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศยัเผชิญกบัความท้าทายจากปัจจยั
ด้านเศรษฐกิจที่ชะลอตวั สง่ผลกระทบตอ่ความเช่ือมัน่ ก าลงัซือ้ของผู้บริโภคท่ียงัฟืน้ตวัไม่ทัว่ถึง ประกอบกบัผลจาก
มาตรการ LTV ท่ีเข้ามาควบคมุคณุภาพสินเช่ือในระบบ รวมถึงจ านวนท่ีอยู่อาศยัค้างขายสะสมท่ีสงูในหลายระดบั
ราคา ส่งผลให้ผู้ประกอบการพัฒนาท่ีอยู่อาศยัได้มีการจดัแคมเปญกระตุ้นตลาดอย่างต่อเน่ืองมาตัง้แต่ช่วงต้นปี 
นอกจากนีรั้ฐบาลเองได้ออกมาตรการกระตุ้นตลาดอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ อาทิ มาตรการลดค่าธรรมเนียมในการท า

 
 

 ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า มาตรการกระตุ้นเศรษฐกจิภาคอสังหาริมทรัพย์ที่เพิ่มเติมเข้ามา น่าจะช่วย
สร้างบรรยากาศเชิงบวกให้แก่ตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัย โดยน่าจะสามารถช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพ
ของมาตรการท่ีผ่านมา จากการครอบคลมุกลุม่ผู้บริโภคท่ีกว้างขึน้ 

 อย่างไรก็ดี ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่าผลจากมาตรการดังกล่าวยังไม่ได้เปล่ียนมุมมองที่ระมัดระวังต่อ
แนวโน้มตลาดที่อยู่อาศัยในภาพรวมของปี 2562 และปี 2563 เน่ืองจากความท้าทายต่างๆท่ียงัคงอยู่ อาทิ 
ก าลงัซือ้ของผู้บริโภคท่ียังไม่ฟื้นตวัดี ภาวะเศรษฐกิจท่ีมีผลต่อความเช่ือมัน่ มาตรการ LTV ท่ียังมีผลบังคบัใช้  
รวมไปถงึจ านวนหน่วยค้างขายในตลาดท่ียงัคงมีจ านวนสงู 

 ศูนย์วิจัยกสิกรไทย คาดว่ามาตรการกระตุ้ นเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ท่ีเพ่ิมเติมเข้ามา น่าจะช่วยเพ่ิม
จ านวนหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพและปริมณฑลทัง้ปี 2562 ท าให้ขยบัไปแตะกรอบ
บนท่ีเคยได้ประมาณการไว้เม่ือกลางปีท่ี 177,000 หน่วยหรือหดตัวลงร้อยละ 10 จากปี 2561 
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มาตรการลดค่าธรรมเนียมในการท าธุรกรรมซือ้ขายที่อยู่อาศัย ช่วย
หนุนตลาด ท่ามกลางปัจจัยท้าทายที่หลากหลาย 
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ธุรกรรมการซือ้ท่ีอยู่อาศยั หรือมาตรการลดหย่อนภาษีส าหรับผู้ ท่ีซือ้ท่ีอยู่อาศยัหลงัแรก เพ่ือช่วยเหลือผู้ ท่ีต้องการมีท่ี
อยู่อาศยัหลงัแรกเป็นของตนเอง รวมถงึกลุม่ผู้มีรายได้น้อย 

 อ ย่ า ง ไ ร ก็ ดี  เ ค ร่ื อ ง ชี ้
อสังหาริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพและ
ปริมณฑลโดยรวมยงับ่งชีถ้งึภาวะชะลอ
ตัว เช่น ยอดจองซือ้ท่ีอยู่อาศัยใหม่ท่ี
ชะลอตัวลง ขณะท่ีการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในช่วง 9  เดือนแรกมีการขยายตัว
เล็กน้อยจากการเร่งโอนกรรมสิท ธ์ิ
ในช่วงไตรมาสแรกของปี ส่งผลให้
จ านวนหน่วยเหลือขายสะสมของท่ีอยู่
อาศัยในเขตกรุงเทพและปริมณฑล
ยังคงมีสูงถึง 1.95 แสนหน่วย สภาวะ
ดังกล่าวท า ใ ห้ รั ฐบาลไ ด้ประกาศ
มาตรการกระตุ้นภาคอสังหาริมทรัพย์

ในส่วนของค่าธรรมเนียมในการท าธุรกรรมการซือ้ท่ีอยู่อาศยัเพ่ิมเติมจากเดิม เพ่ือให้ตลาดอสงัหาริมทรัพย์มีแรง
ขบัเคลื่อนได้ตอ่เน่ือง 

โดย ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มีมมุมองตอ่มาตรการเพ่ิมเติม ดงันี ้

 การขยายเพดานราคาของมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิเป็น 3 ล้านบาท ช่วย
ขยายฐานครอบคลุมกลุ่มผู้บริโภคที่กว้างขึน้ 
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 ทัง้นี ้มาตรการลดคา่ธรรมเนียมในการท าธุรกรรมการซือ้ท่ีอยู่อาศยัเพ่ิมเติมท่ีได้ออกมาใหมน่ัน้ได้มีการปรับ
ให้เพดานราคาท่ีอยู่อาศยัสงูขึน้เป็น 3 ล้านบาทต่อหน่วย ซึง่พบว่าเป็นระดบัราคาท่ีสอดคล้องกบัก าลงัซือ้และ
ภาวะตลาดท่ีผู้ประกอบการมีการท าตลาดท่ีอยู่อาศยัในระดบัราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนไม่น้อย
กวา่ร้อยละ 50 ของท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหมใ่นเขตกรุงเทพและปริมณฑล 

 ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า การปรับเพดานดังกล่าวช่วยลดข้อจ ากัดของมาตรการที่ผ่านมา และ
ส่งผลให้มีการขยายฐานให้ครอบคลุมไปยังกลุ่มผู้บริโภคที่กว้างขึน้ โดยผู้ที่จะได้รับประโยชน์สูงสุด
จากมาตรการฯ ดังกล่าวนี ้จะเป็นกลุ่มผู้ที่มีความพร้อมทางการเงินที่ก าลังตัดสินใจจะซือ้ที่อยู่อาศัย 
และกลุ่มที่ก าลังจะโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยในช่วงเวลาดังกล่าว   

 ผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยอาจจะได้รับอานิสงส์จากมาตรการเพิ่มเติมดังกล่าว เน่ืองจาก
เป็นระดับราคาที่มีหน่วยค้างขายรวมสูงถงึร้อยละ 54 

 หนึ่งในจุดประสงค์ของมาตรการของ
รัฐบาล ท่ีผ่ านมานั น้คือการช่ วยเหลื อและ
สนับสนุนผู้ ประกอบการท่ีอยู่อาศัยให้สามารถ
ระบายสินค้าและกระตุ้ นยอดขายในภาวะท่ี
ตลาดมีการชะลอตวั อย่างไรก็ดีการจ ากดัเพดาน
ราคาท่ีอยู่อาศยัท่ีสามารถใช้สิทธ์ิได้เพียง 1 ล้าน
บาทนัน้ อาจยงัไม่สามารถช่วยให้ผู้ประกอบการ
สามารถลดจ านวนท่ีอยู่อาศยัค้างขายลงได้มาก
นกั เน่ืองจากจ านวนหน่วยค้างขายท่ีราคาต ่ากว่า
1 ล้านบาท มีสดัส่วนท่ีประมาณร้อยละ 4 ของ

จ านวนหน่วยค้างขายทัง้หมดในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ในขณะท่ีจ านวนท่ีอยู่อาศยัราคา 1-3 ล้านบาท เป็น
กลุ่มท่ีมีสดัส่วนรวมสูงถึงร้อยละ 50 ดงันัน้การเพ่ิมเพดานราคาของมาตรการเพ่ิมเติม จะส่งผลให้มาตรการ
ดังกล่าวครอบคลุมหน่วยค้างขายได้มากขึน้ จากร้อยละ 4 เป็นร้อยละ 54 ในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 
โดยเฉพาะอย่างย่ิงท่ีอยู่อาศยัประเภททาวน์เฮ้าส์และอาคารชุดเหลือขายท่ีมีความหนาแน่นสงูในระดบัราคา
ดงักลา่ว 

   แม้มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์จะช่วยสร้างบรรยากาศเชิงบวก แต่คาดว่าผลจากมาตรการ
ดังกล่าวยังไม่ได้เปล่ียนมุมมองที่ระมัดระวังต่อแนวโน้มตลาดที่อยู่อาศัยในภาพรวมของปี 2562 
ต่อเน่ืองถงึปี 2563 

 ถงึแม้วา่มาตรการดงักลา่วอาจมีสว่นช่วยสร้างบรรยากาศเชิงบวกต่อตลาดท่ีอยู่อาศยัในภาวะชะลอตวั แต่
ความท้าทายต่างๆท่ียงัคงอยู่ อาทิ ก าลงัซือ้ของผู้บริโภคท่ียงัไม่ฟืน้ตวัดี ภาวะเศรษฐกิจท่ีมีผลต่อความเช่ือมัน่ 
มาตรการ LTV ท่ียงัมีผลบงัคบัใช้  รวมไปถงึจ านวนหน่วยค้างขายในตลาดท่ียงัคงมีจ านวนสงู และประเด็นการ
บริหารต้นทุนทางการเงินของผู้ประกอบการ ท าให้ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่าผลจากมาตรการดงักล่าวยัง
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ไม่ได้เปลี่ยนมุมมองที่ระมัดระวังต่อแนวโน้มตลาดที่
อยู่อาศัยในภาพรวมของปี 2562 นอกจากนีย้งัคาดว่า
กิจกรรมการลงทุนอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพและปริมณฑลในช่วงเวลาท่ีเหลือของปีนีไ้ปจนถึง
ไตรมาสแรกของปี 2563 ของผู้ประกอบการและนักลงทุน
น่าจะยงัคงเป็นไปอย่างระมดัระวงัและรอบคอบ 

 ทัง้นี ้ศูนย์วิจัยกสิกรไทย คาดว่า มาตรการ
อาจช่วยเพ่ิมยอดโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยในปี 2562 
นี ้เพ่ิมจาก 121,730 หน่วย (ม.ค. – ส.ค. 2562) ขยบัไป

แตะกรอบบนท่ีเคยได้ประมาณการไว้เม่ือกลางปีท่ี 177,000 หน่วยหรือหดตัวลงร้อยละ 10 จากปี 2561 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-------------------------------------------------------- 
Disclaimer 
 รายงานวิจยัฉบบันีจ้ดัท าเพ่ือเผยแพร่ทัว่ไป โดยจดัท าขึน้จากแหล่งข้อมลูต่างๆ ท่ีน่าเช่ือถือ แต่บริษัทฯ มิอาจรับรองความถกูต้อง ความน่าเช่ือถือ หรือ
ความสมบรูณ์เพ่ือใช้ในทางการค้าหรือประโยชน์อ่ืนใด บริษัทฯ อาจมีการเปล่ียนแปลงปรับปรุงข้อมลูได้ตลอดเวลาโดยไมต้่องแจ้งให้ทราบลว่งหน้า ทัง้นีผู้้ใช้ข้อมลูต้อง
ใช้ความระมดัระวงัในการใช้ข้อมลูต่างๆ ด้วยวิจารณญาณของตนเองและรับผิดชอบในความเส่ียงเองทัง้สิน้ บริษัทฯ จะไมรั่บผิดต่อผู้ ใช้หรือบคุคลใดในความเสียหาย
ใดจากการใช้ข้อมลูดงักล่าว ข้อมลูในรายงานฉบบันีจ้ึงไมถื่อว่าเป็นการให้ความเห็นหรือค าแนะน าในการตดัสินใจทางธุรกิจ แต่อยา่งใดทัง้สิน้ 


