
 

 

    
 
 
 
 

 
 
 

    

 เม่ือวนัท่ี 26 พฤศจิกายน 2562 ท่ีผ่านมา คณะรัฐมนตรีได้อนุมตัิมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจปลายปี 2562 
ซึง่รวมถงึมาตรการลดภาระการซือ้ท่ีอยู่อาศยั ภายใต้โครงการ               ” เพ่ือเป็นการลดภาระและสนบัสนนุให้
ประชาชนทัว่ไปมีท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเอง ซึง่นบัเป็นการออกมาตรการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการลดภาระรายจ่ายในการ
ซือ้ท่ีอยู่อาศยัเป็นครัง้ท่ี 3 ในรอบปี 2562 นี ้  

 

 

 

 
 

 ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า โครงการ  บ้านดีมีดาวน์” ซึ่งภาครัฐสนับสนุนเงินเพ่ือลดภาระการผ่อนดาวน์ 
50,000 บาทตอ่ราย ส าหรับผู้ซือ้ท่ีอยู่อาศยัท่ีมีรายได้ไม่เกิน 100,000 บาทต่อเดือนหรือไม่เกิน 1,200,000 บาท
ตอ่ปี จ านวน 100,000 ราย เป็นอีกหนึง่ปัจจยับวกท่ามกลางตลาดท่ียงัต้องเผชิญกบัความท้าทายท่ีหลากหลาย 
โดยโครงการฯ นี ้จะช่วยหนุนด้านการตลาดของผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยในการที่จะท าแคมเปญ
กระตุ้นการตัดสินใจซือ้ที่อยู่อาศัยในช่วงโค้งสุดท้ายของปีนี ้และก่อให้เกิดเม็ดเงินหมุนเวียนไปยังห่วง
โซ่ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อ่ืนๆ รวมถึงช่วยแบ่งเบาภาระรายจ่ายของผู้ซือ้ที่อยู่อาศัย ซึ่งผู้ซือ้
สามารถน าเงนิไปผ่อนช าระที่อยู่อาศัยหรือใช้จ่ายเพื่อการอ่ืนได้ 

 โครงการฯ ดังกล่าวที่ออกมาจึงนับว่าเป็นผลด้านบวกต่อตลาดที่อยู่อาศัย อย่างไรก็ดี เน่ืองจาก
โครงการฯ นี ้ผู้ที่จะได้รับเงินสนับสนุนจะต้องผ่านการอนุมัติสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ซึ่งจะต้อง
ขึน้อยู่ กับคุณสมบัตขิองผู้ขอสินเช่ือ ภาระหนีค้รัวเรือน ภาวะรายได้และการมีงานท า รวมถึงคุณสมบัติ
ต้องเป็นไปตามเงื่อนไขที่โครงการฯ ก าหนด  นอกจากนีย้ังเหลือเวลาไม่นานก็จะจบปี 2562 ศูนย์วิจัย
กสิกรไทย จึงมองว่า การโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลทัง้ปี 2562 น่าจะ
ขยับไปอยู่ที่ประมาณ 177,000 หน่วย หรือหดตัวประมาณ 10.0% จากกิจกรรมที่ชะลอลงในช่วงเวลา
ส่วนใหญ่ของปีนี ้ แต่นับว่าเป็นภาพที่ดีขึน้  

 อย่างไรกด็ี หากเศรษฐกจิไทยมีพัฒนาการที่ดีขึน้ในระยะข้างหน้า ก็อาจจะท าให้ผู้บริโภคกลับมาซือ้ที่
อยู่อาศัยในระยะถัดไป เน่ืองจากมาตรการอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่จะทยอยสิน้สุดในปี 
2563 ซึ่งช่วยกระตุ้นให้ผู้ซือ้ต้องเร่งตัดสินใจ 
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2 CURRENT ISSUE 

มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจในส่วนของการลดภาระรายจ่ายในการซือ้ที่อยู่อาศัยของประชาชนปี 2562 

วนัที่ 7 พ.ค. 2562 วนัที่ 22 ต.ค. 2562 วนัที่ 26 พ.ย. 2562 

 มาตรการทางภาษี ส าหรับกลุ่มผู้ ซือ้ที่เสีย
ภาษี โดยเป็นการซือ้ที่อยูอ่าศยัหลงัแรก เพื่อ
เป็นการซือ้อยู่อาศัยจริงในราคาไม่เกิน 5 
ล้านบาท สามารถน ามาเป็นค่าลดหย่อน
ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาตามจ านวนจ่าย
จริงแต่ไม่เกิน 200,000 บาท ตัง้แต่วันที่ 7 
พ.ค.- 31 ธ.ค. 62 

 มาตรการลดคา่ธรรมเนียมในการท าธุรกรรม
การซือ้ที่อยูอ่าศยัได้แก่ การลดคา่ธรรมเนียม
การโอนกรรมสิทธ์ิซือ้ที่อยู่อาศัยให้เหลือ 
0.01% จากอัตราปกติที่ 2.0% ของราคา
ประเมินทุนทรัพย์ และค่าจดทะเบียนการ
จ านองอสงัหาริมทรัพย์ ให้เหลือ 0.01% จาก
อัตราปกติที่  1.0% ของมูลค่าจดจ านอง
ส าหรับผู้ซือ้ที่อยู่อาศยัที่ราคาไม่เกิน 1 ล้าน
บาทต่อหน่วย มีผลใช้บังคับตัง้แต่วันที่ 7 
พ.ค. 62 – 31 พ.ค. 63 

 มาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอน
กรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยจาก 2% เหลือ 
0.01% ของราคาประเมินทนุทรัพย์ และ
คา่จดจ านองจาก 1% เหลือ 0.01% ของ
มลูค่าจดจ านอง ส าหรับผู้ซือ้ที่อยู่อาศัย 
ราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทต่อหน่วย โดยมี
ผลบังคับใช้ตัง้แต่วันที่ 2 พ.ย. 62-วันที่ 
24 ธ.ค. 63 

 มาตรการสินเชื่อดอกเบีย้ต ่าวงเงิน 5 
หม่ืนล้านบาท ส าหรับซือ้(ทัง้มือหนึ่งและ
มือสอง) และซ่อมแซมที่อยู่อาศัยผ่าน
ธนาคารเฉพาะกิจของรัฐ โดยมีผลบงัคบั
ใช้ตัง้แต่วนัที่ 22 ต.ค. 62-วันที่ 24 ธ.ค. 
63 

 ภาครัฐสนับสนุนเงิน (Cash Back) 
จ านวน 50,000 บาทต่อราย โดย
ผู้ เข้าร่วมมาตรการต้องเป็นผู้ที่มีรายได้
ไม่เกิน 100,000 บาทต่อเดือน หรือไม่
เกิน 1,200,000 บาทต่อปี ผู้ ที่อยู่ใน
ระบบฐานภาษีอากรของกรมสรรพากร 
มาตรการดงักล่าวครอบคลมุผู้ซือ้ที่อยู่
อาศัยจ านวน 100,000 ราย โดยมี
เงื่อนไขผู้ ซือ้ที่อยู่อาศัยจะต้องได้รับ
อนุมตัิสินเชื่อจากสถาบนัการเงินและ
ด าเนินการจดจ านองให้แล้วเสร็จ และ
เ ป็ น ไ ป ต า ม เ งื่ อ น ไ ข อ่ื น ๆ  ที่
กระทรวงการคลงัก าหนด จงึจะได้สิทธ์ิ
ได้รับเงินโอนเป็นจ านวน 50,000 บาท 
โดยระยะเวลาโครงการเร่ิมตัง้แต่วนัที่ 
27 พ.ย. 62 – วันที่ 31 มี.ค.63 
ส าหรับที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จแล้ว 
ทัง้นี ้ไม่รวมที่อยู่อาศัยมือสองและ
ท รั พ ย์ สิ น ร อ ก า ร ข า ย  ( Non-
Performing Assets: NPA) ของ
สถาบันการเงิน สถาบันการเงิน
เฉพาะกิ จ  และบ ริ ษัทบ ริหาร
สินทรัพย์ และไม่รวมทรัพย์รอการ
ขายของกรมบังคับคดี 

  

 โดย ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มีมมุมองต่อโครงการ  บ้านดีมีดาวน์” ซึ่งภาครัฐสนับสนุนเงินเพ่ือลดภาระการ
ผ่อนดาวน์ 50,000 บาทต่อราย ส าหรับผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีรายได้ไม่เกิน 100,000 บาทต่อเดือนหรือไม่เกิน 
1,200,000 บาทตอ่ปี จ านวน 100,000 ราย ดงันี ้ 
 

 โครงการฯ ดังกล่าวนี ้ช่วยหนุนด้านการตลาดของผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยในการที่จะท าแคมเปญ
กระตุ้นการตัดสินใจซือ้ที่ อยู่ อาศัย และก่อให้เกิดเม็ดเงินหมุนเวียนไปยังห่วงโซ่ของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์อ่ืนๆ 

ท่ามกลางสภาพแวดล้อมของตลาดท่ีอยู่อาศยัท่ียงัเตม็ไปด้วยความเสี่ยงมากมาย ทัง้ภาวะเศรษฐกิจท่ี
ส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของผู้บริโภค ก าลงัซือ้ของประชาชนท่ียงัไม่กลบัสู่ระดบัศกัยภาพ ขณะท่ีกิจกรรม
การซือ้ขายท่ีอยู่อาศยัยงัออ่นแรง รวมถงึตลาดท่ีอยู่อาศยัยงัมีจ านวนท่ีอยู่อาศยัรอขายสะสมอยู่ในระดบัสงู ซึง่ท่ี
อยู่อาศยัรอขายสะสมในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลมีจ านวนท่ีประมาณ 1.9 แสนหน่วย 



 

 

3 CURRENT ISSUE 

ศูนย์วิจัยกสิกรไทย เห็นว่า การที่ภาครัฐได้ออกโครงการฯ นี ้เป็นอีกหน่ึงปัจจัยบวก จากที่
รัฐบาลได้ออกมาตรการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการท าธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์ (ค่าธรรมเนียมการ
โอนกรรมสิทธ์ิและการจดจ านองที่อยู่อาศัย) มาก่อนหน้านี ้ซึ่งน่าจะช่วยให้เกิดบรรยากาศเชิงบวก 
และจะช่วยให้ผู้ประกอบการที่อยู่อาศัยสามารถท าตลาดได้ง่ายขึน้ในช่วงโค้งสุดท้ายของปี 2562 นี ้
ส าหรับระดบัราคาท่ีอยู่อาศยัท่ีเข้าข่ายตามเกณฑ์ผู้ซือ้ท่ีมีรายได้ดงักลา่ว น่าจะอยู่ท่ีไม่เกิน 4 ล้านบาทต่อหน่วย 
ซึง่จะขึน้อยู่กบัรายได้ของผู้ซือ้และความสามารถในการผ่อนช าระสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั โดยปัจจุบนัมีท่ีอยู่อาศยัรอ
ขายท่ีระดบัราคาดงักล่าว คิดเป็นกว่าคร่ึงหนึ่งของจ านวนท่ีอยู่อาศยัรอขายในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลซึง่มี
ทัง้หมด 1.9 แสนหน่วย  

ทัง้นี ้นอกจากผู้ประกอบการที่อยู่ อาศัยจะได้รับประโยชน์จากโครงการฯ ดังกล่าวแล้ว 
โครงการฯ นี ้คาดว่าจะช่วยก่อให้เกิดเม็ดเงินหมุนเวียนไปยังห่วงโซ่ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อ่ืนๆ 
เช่น วัสดุก่อสร้าง รับเหมาก่อสร้าง ธุรกจิรับตกแต่งที่อยู่อาศัยและค้าปลีกเฟอร์นิเจอร์ เป็นต้น  
 

 โครงการสนับสนุนเงินเพื่อลดภาระการผ่อนดาวน์ (Cash Back) ช่วยแบ่งเบาภาระรายจ่ายของผู้ซือ้ที่
อยู่อาศัยในกลุ่มผู้มีรายได้น้อย-ปานกลาง 
 

ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า ส าหรับผู้ซือ้ที่จะได้รับประโยชน์จากโครงการฯ นี ้จะเป็นกลุ่มผู้ที่
ก าลังจะโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัยหรือกลุ่มที่มีความพร้อมทางการเงนิที่ก าลังตัดสินใจจะซือ้ที่อยู่อาศัย
ใหม่ ซึ่งการลดภาระการผ่อนดาวน์ (Cash Back) 50,000 บาทต่อราย จะช่วยประหยดัค่าใช้จ่ายให้กับผู้ซือ้ท่ี
อยู่อาศยัแตล่ะรายได้อย่างน้อย 1.25% ของราคาท่ีอยู่อาศยัท่ี 4 ล้านบาทตอ่หน่วย ซึง่ผู้ซือ้ท่ีอยู่อาศยัสามารถท่ี
จะน าเงินมาผ่อนช าระท่ีอยู่อาศยัต่อไป หรือน าไปใช้จ่ายในการซือ้สินค้าตกแต่งท่ีอยู่อาศยั รวมถึงการน าไปใช้
จ่ายเพ่ือการอื่นได้ ทัง้นี ้การสนบัสนุนเงินจากภาครัฐ 50,000 บาทต่อราย เป็นจ านวน 100,000 ราย จะท าให้
เกิดเมด็เงินหมนุเวียนเข้าสูร่ะบบเศรษฐกิจโดยตรง 5,000 ล้านบาท 

 

 โครงการฯ ดังกล่าว จะส่งผลด้านบวกต่อตลาดที่อยู่อาศัย แต่ก็ยังต้องขึน้อยู่ กับปัจจัยอ่ืนๆ ประกอบ 
อาท ิความพร้อมของผู้ซือ้ที่อยู่อาศัย ภาวะรายได้และการมีงานท า รวมถึงคุณสมบัติต้องเป็นไปตาม
เงื่อนไขที่โครงการฯ ก าหนด 

 

  ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า โครงการฯ ดังกล่าวที่ออกมานับว่าเป็นผลด้านบวกต่อตลาดที่
อยู่อาศัย อย่างไรก็ดี เน่ืองจากโครงการฯ นี ้ผู้ที่จะได้รับเงินสนับสนุนจะต้องผ่านการอนุมัติสินเช่ือ
จากสถาบันการเงนิ ซึ่งจะต้องขึน้อยู่ กับคุณสมบัตขิองผู้ขอสินเช่ือ ภาระหนีค้รัวเรือน ภาวะรายได้และ
การมีงานท า รวมถงึคุณสมบัตต้ิองเป็นไปตามเงื่อนไขที่โครงการฯ ก าหนด  กอปรกับการตัดสินใจซือ้
ที่อยู่อาศัยยังขึน้อยู่ กับองค์ประกอบหลายประการ อาทิ ราคาที่สอดคล้องกับก าลังซือ้ รูปแบบของ
โครงการ และความพร้อมของผู้ซือ้ เป็นต้น 
 

   ดังนัน้ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า กิจกรรมการลงทุนอสงัหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศยัและการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลทัง้ปี 2562 จะยงัติดลบจากปี 2561 จากกิจกรรมท่ีชะลอลง
ในช่วงเวลาสว่นใหญ่ของปีนี ้และเน่ืองจากเหลือเวลาอีกไมม่ากก็จะจบปี 2562 โดยในสว่นของกิจกรรมการโอน



 

 

4 CURRENT ISSUE 

กรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล แม้จะเร่ิมเห็นสญัญาณท่ีกลบัมาบวกได้เล็กน้อยในช่วงไตร
มาส 3 ของปี 2562 นี ้อย่างไรก็ดี  คาดว่า การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลทัง้ปี 
2562 น่าจะหดตวัประมาณ 10.0% หรือมีจ านวนประมาณ 177,000 หน่วย ซึง่เป็นภาพท่ีดีขึน้ โดยจ านวนการ
โอนฯ ทัง้ปี 2562 นี ้น่าจะเข้าสูก่รอบประมาณการบนท่ีเคยคาดการณ์เม่ือกลางปีท่ีผ่านมา 
 

  ขณะท่ีในช่วงโค้งสดุท้ายของปีนี ้ผู้ประกอบการคงจะให้น า้หนกัในการท าตลาดระบายท่ีอยู่อาศยั
สร้างเสร็จรอขายออกไประดบัหนึ่ง ดังนัน้ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย คาดว่า โครงการท่ีอยู่อาศยัเปิดใหม่ในเขต
กรุงเทพฯและปริมณฑลในปี 2562 นี ้จะมีจ านวนประมาณ 105,000 หน่วย หดตวั 16% จากปี 2561  
    

  อน่ึง ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า หากเศรษฐกิจไทยมีพัฒนาการที่ดีขึน้ในระยะข้างหน้า ก็
อาจจะท าให้ผู้บริโภคกลับมาซือ้ที่อยู่อาศัยในระยะถัดไป เน่ืองจากมาตรการอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่
อาศัยส่วนใหญ่จะทยอยสิน้สุดในปี 2563 ซึ่งช่วยกระตุ้นให้ผู้ซือ้ต้องเร่งตัดสินใจ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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


