
Disclaimer 
------------------------------------------------------------------------------------------------- 

รายงานวิจยันีจ้ดัท าโดยบรษิัท ศนูยวิ์จยักสิกรไทย จ ากดั (“KResearch”) เพื่อเผยแพร่เป็นการทั่วไป โดยอาศยัแหลง่ขอ้มลูสาธารณะหรือขอ้มลูที่เชื่อว่ามีความน่าเชื่อถือทีป่รากฏขณะจดัท า ซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไดใ้นแต่
ละขณะเวลา ทัง้นี ้KResearch มิอาจรบัรองความถูกตอ้ง ความน่าเชื่อถือ ความเหมาะสม ความครบถว้นสมบูรณ ์หรือความเป็นปัจจบุนัของขอ้มลูดงักล่าว และไม่ไดม้ีวตัถุประสงคเ์พื่อชีช้วน เสนอแนะ ใหค้  าแนะน า 
หรือจูงใจในการตดัสินใจเพื่อด าเนินการใดๆ แต่อย่างใด ดงันัน้ ท่านควรศึกษาขอ้มลูดว้ยความระมดัระวงัและใชวิ้จารณญาณอย่างรอบคอบก่อนตดัสินใจใดๆ KResearch จะไม่รบัผิดในความเสยีหายใดทีเ่กิดขึน้จาก
การใชข้อ้มลูดงักล่าว  
ขอ้มลูใดๆ ที่ปรากฎในรายงานวิจยันีถ้ือเป็นทรพัยส์ินของ KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณี) การน าขอ้มลูดงักล่าว (ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วน) ไปใชต้อ้งแสดงขอ้ความถึงสิทธิความเป็นเจา้ของแก ่
KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แต่กรณ)ี หรือแหล่งที่มาของขอ้มลูนัน้ๆ ทัง้นี ้ ท่านจะไม่ท าซ  า้ ปรบัปรุง ดดัแปลง แกไ้ข ส่งต่อ เผยแพร่ หรือกระท าในลกัษณะใดๆ เพื่อวตัถุประสงคใ์นทางการคา้ โดยไม่ไดร้บั
อนุญาตล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษรจาก KResearch และ/หรือบุคคลที่สาม (แลว้แตก่รณี) 
 

   

 

 

 

 

 
    

 

• มาตรการผ่อนคลายเพดาน LTV เป็น 100% ชัว่คราวถึงสิ้ นปี 2565 … ผลดีต่อตลาดที่อยู่อาศัย ช่วย

เพ่ิมความสามารถในการเป็นเจา้ของที่อยู่อาศยั แต่การซ้ือที่อยู่อาศัยยงัตอ้งขึ้ นอยู่กับองคป์ระกอบที่

ส  าคญัคือความเช่ือมัน่ตอ่การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ รวมถึงความพรอ้มของผูซ้ื้อ  
 

เมื่อวนัท่ี 21 ตุลาคม 2564 ธนาคารแห่งประเทศไทยไดป้ระกาศผ่อนเกณฑก์ารก ากบัดูแลสินเชื่อเพื่อท่ี

อยู่อาศัยและสินเชื่ออื่นท่ีเกี่ยวเน่ืองกับสินเชื่อเพื่อท่ีอยู่อาศัย (มาตรการ LTV) อีกครั้ง หลังจากท่ีไดผ่้อน

คลายเกณฑ์บางส่วนไปในช่วงก่อนหน้า โดยรายละเอียดของการผ่อนคลายมาตรการในครั้งน้ี คือ 1. ปรับ

เพดานสดัส่วนสินเช่ือต่อมูลค่าหลกัประกัน (LTV) ของสญัญาซ้ือท่ีอยูอ่าศยัหลงัที่สองเป็นตน้ไปที่ราคา

ต า่กว่า 10 ลา้นบาท จากเดิม 70%-90% เพิ่มเป็น 100%  ขณะท่ีในสัญญาซื้ อหลังแรกยังคงเดิมอยู่ท่ี 

100% พร้อมให้เงินกู ้เพิ่มอีก 

1 0 % เ พื่ อ ใ ช้ ใ น ก า ร ซื้ อ

เฟอร์นิเจอร์ (รวม 110% จาก

มูลค่าหลักประกัน ) และ 2. 

ปรับสัดส่วนเพดานเงินกูข้อง

สญัญาซ้ือที่อยู่อาศัยที่ราคาสูง

กว่า 10 ล้านบาทเป็นตน้ไป 

จากเดิม 70%-90% เพิ่มเป็น 

100% ตั้ งแต่สัญญาหลังแรก

เป็นต้นไป  โดยให้เร่ิมส าหรับ

สัญญ าเงินกู ้ตั้ งแต่  20 ต .ค . 

2564 ถึง 31 ธ.ค. 2565   
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• หากยอ้นมองกลบัไปตั้งแตเ่กิดการระบาดของโควิด จะพบว่าตลาดที่อยูอ่าศยัไดร้บัผลกระทบค่อนขา้ง

หนัก ดังจะเห็นไดจ้ากกิจกรรมการซ้ือขายที่อยู่อาศัยชะลอตัวลงอย่างรุนแรง โดยเฉพาะในพ้ืนท่ี

ต่างจงัหวัด โดยในช่วง 8 เดือนแรกของปี 2564 การโอนกรรมสิทธิ์ ท่ีอยูอ่าศัยทัว่ประเทศมีจ  านวน 1.54 

แสนหน่วย หดตัว 33.2% YoY โดยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล หดตัว 16.8% YoY ส่วนพื้นท่ีจังหวดั

อ่ืนๆ หดตวั 51.4% YoY ซ่ึงมีกวา่ 39 จงัหวดั ท่ีมีการโอนกรรมสิทธิ์ ท่ีอยูอ่าศัยหดตวัมากกวา่ 90% และมี

ประมาณ 6 จงัหวดั ท่ีมีการโอนกรรมสิทธิ์ ท่ีอยูอ่าศัยจ  านวนต า่กวา่ 10 หน่วย นอกจากน้ี จ านวนที่อยูอ่าศยั

รอขายสะสมยงัทรงตัวระดับสูง ส่งผลท าใหก้ารลงทุนโครงการท่ีอยู่อาศัยใหม่ชะลอลงมาท่ีระดับต า่สุดใน

รอบกวา่ 18 ปี   

ขณะท่ี สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยของระบบธนาคารพาณิชยไ์ทยนั้น ยงัเป็นผลิตภัณฑส์ินเช่ือรายย่อย

ตวัหลกัที่สามารถประคองการเติบโตไวไ้ด ้ทั้งน้ี ณ สิ้ น ส.ค. 2564 ยอดคงคา้งสินเชื่อบา้นของระบบธ.พ.

ไทยเติบโต 6.1% YoY เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัปีก่อน และ 3.4% YTD เมื่อเทียบกบัสิ้ นปี 2563 (ปี 2563 

ขยายตวั 5.9% YoY) สูงกวา่สินเชื่อรายยอ่ยภาพรวมท่ีขยายตวัเพียง 4.6% YoY และ 1.7% YTD โดยสินเชื่อ

บา้นท่ีขยายตัวไดต้่อเน่ืองในปีน้ีส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อส าหรบับา้นท่ีมีระดับราคา 3 ลา้นบาทขึ้ นไป ซึ่งเป็น

ตลาดส าหรบักลุ่มผูกู้ห้รือครวัเรือนท่ีมีก าลังซื้ อ รายไดอ้ยูใ่นระดับปานกลางค่อนไปทางสูง และไม่ถูกกระทบ

มากนักจากสถานการณโ์ควิด-19 ซึ่งท าใหส้ถาบนัการเงินประเมินวา่ ยงัคงมีความสามารถในการผ่อนช าระ

หน้ีได ้

 

• ในช่วงท่ีเหลือของปีน้ีและในปี 2565 สภาพแวดลอ้มของตลาดท่ีอยู่อาศัยและทิศทางการปล่อยสินเชื่อบา้น

ของสถาบนัการเงินยงัเต็มไปดว้ยหลายปัจจยัทา้ทาย ทั้งสถานการณ์โควิด-19 ท่ียงัมีความไม่แน่นอนซึ่งจะมี

ผลต่อจงัหวะการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ และอาจกระทบต่อความเชื่อมัน่ดา้นก าลังซื้ อ ความมัน่คงในอาชีพการ

งาน ประกอบกบัการซื้ อท่ีอยู่อาศัยยงัขึ้ นอยู่กบัความพรอ้มของผูซ้ื้ อ และความสามารถในการช าระหน้ีของผู ้

ขอสินเชื่อด้วย อย่างไรก็ตาม ศูนยวิ์จัยกสิกรไทย มองว่า หากเศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มฟ้ืนตัวดีขึ้ น

ตามล าดบั สถานการณโ์ควิดทุเลาลง ภาวะเงินเฟ้อ

ในประเทศไม่รุนแรง การผ่อนปรนเกณฑ์

มาตรการ LTV ในครั้งน้ี จะช่วยหนุนให้

ตลาดที่อยู่อาศัยทยอยปรับตัวดีขึ้ น โดย

คาดว่า ยอดโอนกรรมสิทธิ์ ท่ีอยู่อาศัยทัว่

ประเทศตลอดช่วงเวลาของมาตรการฯ จะ

เพ่ิมขึ้ นจาก ท่ี เคยคาดไว้คิดเป็นมูลค่ าราว 

18,000 – 30,000ลา้นบาท เม่ือเทียบกับ

กรณีที่ ไม่ มีมาตรการฯ ขณะท่ี  การโอน
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กรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยทัว่ประเทศทั้งปี 2564 น่าจะมีจ านวนอยู่ท่ีประมาณ 2.4 แสนหน่วย หดตัว 33.1% 

จากปี 2563 โดยจ านวนการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยในต่างจงัหวัด (70 จงัหวดั) อาจลดลงมากกว่าคร่ึง

จากปี 2563 

• ในท านองเดียวกนั ผลของการผ่อนคลายมาตรการ LTV คงจะเปิดโอกาสใหส้ินเช่ือบา้นเติบโตในกรอบ

ท่ีสูงขึ้ นในปี 2565 ภายใตส้มมติฐานท่ีเศรษฐกิจไทยสามารถทยอยฟ้ืนตัวกลับมา และไม่เผชิญกับการ

ระบาดของโควิด-19 ระลอกใหม่ ทั้งน้ี ศูนยวิ์จยักสิกรไทยประเมินในเบ้ืองตน้ว่า การผ่อนปรนมาตรการ 

LTV ที่จะครอบคลุมไปถึงปี 2565 จะท าใหส้ินเช่ือบา้นปี 2565 มีโอกาสเติบโตเพิ่มเติมไดป้ระมาณ 

0.3-0.7% ไปอยูก่รอบ 4.8-5.2% สูงขึ้ นกวา่กรอบคาดการณปี์ 2564 ท่ี 4.2-4.5%   

ขณะท่ี ประเด็นท่ีตอ้งติดตามจะอยู่ท่ีการประเมินความพรอ้มในการก่อหน้ีกอ้นใหม่หรือรีไฟแนนซ์หน้ี

เดิม ซึ่งจะครอบคลุมไปถึงความเสี่ยงดา้นเครดิตและความสามารถในการช าระหน้ีของลูกหน้ีท่ีอาจเผชิญ

ปัญหาหน้ีสินท่ีเพิ่มขึ้ นหลังโควิด โดยเฉพาะจากหน้ีเพื่อการอุปโภคบริโภคกอ้นอื่นๆ อาทิ บตัรเครดิต หรือ

สินเชื่อบุคคล รวมถึงสถานการณร์ายไดแ้ละการจา้งงานท่ีอาจยงัไม่กลบัมาสู่ภาวะปกติอยา่งเต็มท่ี อนัอาจท า

ใหเ้งื่อนไขการอนุมติัสินเชื่อส าหรบัลูกหน้ีแต่ละรายทา้ยท่ีสุด จะแปรผนัตามเงื่อนไขต่างๆ ดงักล่าวน้ีดว้ย  

 

 

 

2563 2564e

กรณีฐาน

2565f

 ก่อนมาตรการ 

2565f

 หลงัมาตรการฯ 

สว่นเพิ่มจาก

ผลของมาตรการฯ

มูลค่าการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่

อาศยัทัว่ประเทศ

9.28 

แสนลา้นบาท

6.24 

แสนลา้นบาท

6.88

แสนลา้นบาท

7.06-7.18

แสนลา้นบาท

1.8 – 3.0

หม่ืนลา้นบาท

อตัราการเปล่ียนแปลง 

 % YoY)

-0.3% -32.8% 10.2% 13.1%-15.1%

อตัราการเตบิโตของสินเช่ือ

บา้นระบบธ พ ไทย  % YoY 

5.9% 4.2-4.5% 4.5% 4. -5.2%    -0.7%

ท่ีมา: REIC ธปท  และประมาณการโดยศูนยว์ิจยักสิกรไทย

 

 

 

 

 

 


