
Disclaimer : The information contained in this report has been obtained from sources believed to be reliable. However, neither we nor any of our respective affiliates, employees or representatives make any 
representation or warranty, express or implied, as to the accuracy or completeness of any of the information contained in this report, and we and our respective affiliates, employees or representatives expressly 
disclaim any and all liability relating to or resulting from the use of this report or such information by the recipient or other persons in whatever manner. Any opinions presented herein represent our subjective 
views and our current estimates and judgments based on various assumptions that may be subject to change without notice, and may not prove to be correct. This report is for the recipient’s information only. It 
does not represent or constitute any advice, offer, recommendation, or solicitation by us and should not be relied upon as such. We, or any of our associates, may also have an interest in the companies 
mentioned herein. 

 

 
 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

Event  รัฐบาลออกมาตรการภาษีเพื่อส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง ผ่านการ
ลดหยอ่นภาษเีงนิไดบุ้คคลธรรมดา ส าหรบัค่าซือ้บา้นพรอ้มทีด่นิ หรอืคอนโดมเินียมทีม่มีลูค่าไมเ่กนิ 
5 ลา้นบาท โดยค่าลดหย่อนใหเ้ป็นไปตามจ านวนที่จ่ายจรงิแต่ไม่เกิน 200,000 บาท ทัง้น้ีมเีงื่อนไข
เฉพาะผูท้ีจ่ดทะเบยีนซือ้บา้นหลงัแรกตัง้แต่วนัที ่30 เมษายน 2019 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2019 และ
ตอ้งถอืครองกรรมสทิธิต์ดิต่อกนัอยา่งน้อย 5 ปีนบัตัง้แต่วนัทีจ่ดทะเบยีน ทัง้น้ีภาครฐัประเมนิวา่รฐัจะ
สญูเสยีรายไดจ้ากภาษเีงนิไดบุ้คคลธรรมดาประมาณ 1,350 ลา้นบาท 

 Analysis 

 

 อีไอซีมองมาตรการในครั้งนี้ช่วยลดต้นทุนการซื้อบ้านของผู้ซื้อบ้านหลังแรกได้
บ้างมากน้อยตามฐานภาษีที่เสีย แต่ผู้มีเงินเดือนน้อยกว่า 25,000 บาทที่ซื้อบ้าน
หลังแรกจะไม่ได้ประโยชน์จากมาตรการนี้ โดยตน้ทุนทีล่ดลงมาจากการประหยดัภาษเีงนิไดท้ี่
ไดจ้ากค่าลดหย่อนทีม่เีพิม่ขึน้เพื่อหกัออกจากเงนิไดพ้งึประเมนิ ก่อนน าไปค านวณภาษเีงนิได ้ทัง้น้ี 
ผลประโยชน์ทางภาษีที่ได้รบัจะแตกต่างกนัตามฐานภาษีที่ต้องช าระ โดยผู้ที่มรีายได้สูงจะได้รบั
ประโยชน์ทีม่ากกวา่ผูม้รีายไดน้้อยซึ่งเสยีภาษเีงนิไดใ้นอตัราทีต่ ่ากวา่ เช่น ผูซ้ื้อบา้นหลงัแรกทีร่าคา
ไม่เกนิ 5 ลา้นบาท เป็นผูท้ีเ่สยีภาษใีนอตัรา 35% จะไดส้ว่นลดภาษจีากมาตรการน้ีไป 70,000 บาท 
ขณะที่ถ้าเป็นผู้เสยีภาษีในอตัรา 5% จะได้ส่วนลดภาษีจากมาตรการน้ีไป 10,000 บาท เป็นต้น 
ขณะทีผู่ม้เีงนิเดอืนน้อยกวา่ 25,833 บาทต่อเดอืน (กรณีโสด ไมม่คี่าลดหยอ่นอื่น ๆ นอกเหนือจากที่
กฎหมายก าหนดที ่60,000 บาทส าหรบัผูม้เีงนิได ้และไม่ไดจ้่ายเงนิสมทบเขา้กองทุนประกนัสงัคม) 
จะไมไ่ดร้บัประโยชน์จากมาตรการดงักล่าว (รายละเอยีดตามรปูที ่1) 

มาตรการลดหย่อนภาษีซื้อบ้านหลังแรก… ผลต่อตลาดบ้านโดยรวมอาจมีไม่มาก 

2 พฤษภาคม 2019 
 

ภาครัฐออกมาตรการกระตุ้นตลาดที่อยู่อาศัยผ่านการลดหย่อนภาษีเงินได้ส าหรับผู้ซื้อบ้าน
หลังแรกราคาไม่เกิน 5 ล้านบาท ภายในสิ้นปีนี้ ซึ่งจะช่วยลดต้นทุนการซื้อบ้านได้มากน้อยตาม
อัตราภาษีเงินได้ของผู้ซื้อ ทั้งนี้แม้บ้านราคาต่ ากว่า 5 ล้านบาทจะมีสัดส่วนประมาณ 80% ของ
ที่อยู่อาศัยเหลือขายในปัจจุบัน แต่อีไอซีประเมินว่า ผลบวกของมาตรการต่อตลาดที่อยู่อาศัย
อาจมีไม่มาก เนื่องจาก (1) เงื่อนไขของมาตรการที่จ ากัดเฉพาะผู้ซื้อบ้านหลังแรก (2) สิทธิ
ประโยชน์ทางภาษีที่ได้รับน้อยกว่าและระยะเวลาสั้นกว่าที่ภาครัฐเคยท ามาในอดีต (3) ความ
เข้มงวดของการให้สินเชื่อบ้านของสถาบันการเงินมีมากขึ้น โดยเฉพาะจากเกณฑ์ LTV ใหม่   
(4) หนี้ ครัว เรือนที่ ยั งสูง ขณ ะที่  ราย ได้ของครัว เรือนขยายตัวต่ า อย่ างไรก็ตาม 
ผู้ประกอบการอาจอาศัยจังหวะนี้ออกโปรโมชันเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มแรงจูงใจในการซื้อบ้านของ
ของกลุ่มที่ได้ประโยชน์จากมาตรการในครั้งนี้ เพื่อเร่งระบายที่อยู่อาศัยเหลือขายได้มากขึ้น. 
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กรณีซือ้บา้น

3 ลา้นบาท

กรณีซือ้บา้น

5 ลา้นบาท

0%* 0% 0%

5% 10,000 บาท 0.3% 0.2%

10% 20,000 บาท 0.7% 0.4%

15% 30,000 บาท 1.0% 0.6%

20% 40,000 บาท 1.3% 0.8%

25% 50,000 บาท 1.7% 1.0%

30% 60,000 บาท 2.0% 1.2%

35% 70,000 บาท 2.3% 1.4%

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ FPO, กรมสรรพากร

รปูที ่1 : ผลประโยชนท์างภาษีส าหรับผูซ้ ือ้บา้นหลงัแรกราคาไมเ่กนิ 5 ลา้นบาท

ประหยัดตน้ทุนซือ้บา้น

(% ของมลูคา่บา้น)

ไมไ่ดป้ระโยชนจ์ากมาตรการ

หมายเหต:ุ * ผูม้เีงนิเดอืนต า่กวา่ 25,000 บาท (กรณีโสด ไมม่คีา่ลดหย่อนอืน่ๆ นอกเหนอืจากที่
กฎหมายก าหนดที ่60,000 บาทส าหรับผูม้เีงนิได ้และไมไ่ดจ้า่ยเงนิสมทบเขา้กองทุนประกันสงัคม)

ผูท้ีเ่สยีภาษีเงนิ

ไดใ้นอัตรา...

จะไดส้ว่นลดทางภาษีจาก

มาตรการครัง้นีจ้ านวน...

 
 

  แม้มาตรการสนับสนุนการมีที่อยู่อาศัยในปีนี้คล้ายคลึงกับมาตรการที่ออกมาในปี 
2011 และ 2015 แต่ผลบวกต่อผู้ เสียภาษีที่ซื้อบ้านหลังแรกอาจมีน้อยกว่า 
เน่ืองจากเมด็เงนิที่ไดจ้ากการประหยดัภาษีเงนิไดข้องมาตรการในปี 2019 มน้ีอยกว่ามาตรการในปี 
2011 และ 2015 และระยะเวลาทีม่ผีลบงัคบัใชย้งัสัน้กว่า โดยในปี 2019 มรีะยะเวลาเพยีง 8 เดอืน ซึ่ง
สัน้กวา่ในปี 2011 และ 2015 ทีม่รีะยะเวลาถงึ 19 เดอืน และ 14 เดอืน ตามล าดบั (รปูที ่2) 
• ในปี 2011 ผูซ้ือ้บา้นหลงัแรกทีร่าคาไมเ่กนิ 5 ลา้นบาทสามารถน า 10% ของมลูค่าบา้นทีจ่า่ยจรงิ 

สงูสุดไม่เกนิ 500,000 บาท มาหกัลดภาษีเงนิไดบุ้คคลธรรมดาไดท้ัง้จ านวน โดยแบ่งทยอยหกั
ลดภาษใีนจ านวนทีเ่ท่ากนัเป็นเวลา 5 ปีภาษ ีเช่น นาย A ซือ้บา้นหลงัแรกราคา 5 ลา้นบาท จะ
ไดเ้งนิภาษีคนืปีละ 100,000 บาท เป็นเวลา 5 ปีภาษี เท่ากบัว่านาย A จะซื้อบา้นถูกลงไป 10% 

หรอื ซือ้บา้นไดใ้นราคา 4.5 ลา้นบาท เป็นตน้ 
• ปี 2015 ผูซ้ือ้บา้นหลงัแรกทีร่าคาไมเ่กนิ 3 ลา้นบาทสามารถน าคา่ใชจ้่ายของการซือ้บา้นจ านวน 

20% ของมูลค่าบ้านที่ซื้อจรงิไปลดหย่อนภาษีเงนิได้สูงสุดไม่เกิน 600,000 บาทต่อ 5 ปีภาษ ี
(ลดหยอ่นไดปี้ละ 120,000 บาท) คลา้ยกบัมาตรการ 2019 แต่ค่าลดหยอ่นภาษขีองปี 2015 จะได้
มากกวา่ปี 2019  
 

Implication  อีไอซีประเมินว่า ผลบวกของมาตรการดังกล่าวต่อตลาดที่อยู่อาศัยโดยรวมอาจมี
ไม่มาก โดยยังคงคาดการณ์มูลค่าโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยของทั้งประเทศในปี 
2019 หดตัวประมาณ 10% แมว้่ามาตรการลดหย่อนภาษเีงนิไดจ้ากค่าซือ้บา้นของรฐับาลจะ
ช่วยลดตน้ทุนของผู้เสยีภาษทีีซ่ือ้บา้นหลงัแรก แต่ผลบวกทีม่ตี่อการกระตุน้ตลาดทีอ่ยูอ่าศยัโดยรวม
อาจมไีมม่าก เน่ืองจาก 

• ผูไ้ด้รบัผลประโยชน์ของมาตรการอาจมไีม่มาก เน่ืองจากต้องเป็นผู้ที่มเีงนิเดอืนขัน้ต ่า 25,000 

บาทและต้องไม่เคยมกีรรมสทิธิท์ี่อยู่อาศยัมาก่อน ท าให้กลุ่มผู้ได้รบัประโยชน์ถูกจ ากดั ซึ่งที่
ผ่านมาภาครฐัก็ส่งเสรมิการซื้อบ้านหลงัแรกมาเป็นระยะตลอดช่วง 7-8 ปีที่ผ่านมา ท าให้
กลุ่มเป้าหมายที่เป็นผู้เสยีภาษีที่เขา้ข่ายจะได้ประโยชน์จากมาตรการอาจมไีม่มากเท่ากบัใน
ครัง้แรกทีอ่อกมาตรการ 
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นอกจากน้ี หากเทยีบกบัมาตรการลดค่าโอนกรรมสทิธิแ์ละค่าจดจ านองที่อยู่อาศยั ผลบวกต่อ
กลุ่มเป้าหมายที่กวา้งมากกว่า ซึ่งจะสามารถสนับสนุนตลาดที่อยู่อาศยัได้มากกว่า ดงัเช่นที่
ด าเนินมาแลว้ในช่วง 2015 ทีท่างการด าเนินการลดคา่โอนกรรมสทิธิแ์ละคา่จดจ านองทีอ่ยูอ่าศยั
ไปในช่วงเดอืน ตุลาคม 2015-เมษายน 2016 ซึ่งมาพรอ้มกบัมาตรการลดหย่อนภาษีเงนิไดจ้าก
การซื้อบ้านหลงัแรก ส่งผลให้ยอดโอนที่อยู่อาศยัขยายตวัเร่งขึน้ในช่วงดงักล่าว แต่เมื่อหมด
มาตรการลดค่าโอนฯ แม้ยงัมีมาตรการลดหย่อนภาษีการซื้อบ้านอยู่ก็ตาม แต่ยอดโอนฯ ก็
ชะลอตวัลงอยา่งชดัเจน (รปูที ่3)  

• การพจิารณาสนิเชื่อเพื่อซื้อที่อยู่อาศยัของสถาบนัการเงนิมคีวามเขม้งวดมากขึน้จากเกณฑ ์
LTV ใหม่ทีม่ผีลบงัคบัใชไ้ปแลว้เมื่อวนัที ่1 เมษายน 2019 ซึ่งแตกต่างจากช่วงปี 2008 และ 2015 
ที่ภาครฐัใชม้าตรการสนับสนุนอสงัหาฯ ที่คลา้ยคลงึกนั โดยในปีดงักล่าวมเีกณฑ์ LTV ที่ผ่อน
ปรนมากกว่าปจัจุบนั โดยเฉพาะในปี 2015 ที่ภาครฐัสัง่การให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ผ่อน
ปรนสดัสว่นหนี้ต่อรายไดข้องผูกู้จ้าก 33% เป็น 50% (รปูที ่2) 

• ภาระหน้ีของภาคครวัเรอืนที่ยงัอยู่ในระดบัสูงยงักดดนัความสามารถในการกู้เพื่อซื้อบ้าน 
ทา่มกลางรายไดข้องครวัเรอืนทีเ่ตบิโตในอตัราต ่า 

  มาตรการสนับสนุนกลุ่มบ้านราคาต่ ากว่า 5 ล้านบาท ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยสัดส่วน
กว่า 80% ของที่อยู่อาศัยเหลือขายในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล แต่อาจไม่ช่วย
ลดหน่วยเหลือขายลงไปได้มากนัก จากขอ้มูลของ AREA พบว่าที่อยู่อาศยัเหลอืขาย (ที่อยู่
อาศยัสร้างเสร็จพร้อมขายและก าลงัก่อสร้าง) ในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล ณ สิ้นปี 2018 มี
จ านวนประมาณเกือบ 2 แสนหน่วย โดยเป็นที่อยู่อาศยัราคาต ่ากว่า 5 ล้านบาทจ านวน 1.6 แสน
หน่วย หรอืประมาณ 80% ของหน่วยเหลอืขายทัง้หมด แบ่งเป็นทีอ่ยู่อาศยัแนบราบ 9.5 หมื่นหน่วย 
และคอนโดมเินียม 6.5 หมื่นหน่วย แม้ว่ามาตรการในครัง้น้ีจะสนับสนุนที่อยู่อาศยักลุ่มหลกัของ
ตลาด แต่จากหลกัเกณฑ์การให้สนิเชื่อบ้านที่เข้มงวดและข้อจ ากดัของมาตรการตามที่กล่าวมา
ขา้งตน้ อาจท าใหผู้บ้รโิภคไมไ่ดเ้รง่ซือ้บา้นมากนกัจากมาตรการทางภาษใีนครัง้น้ี และอาจไมไ่ดช้่วย
ใหท้ีอ่ยูอ่าศยัเหลอืขายลดลงมากนกั 
 

  ผู้ประกอบการที่มีบ้านสร้างเสร็จเหลือขายราคาต่ ากว่า 5 ล้านบาทในสัดส่วนสูง 
อาจออกโปรโมชันเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มแรงจูงใจในการตัดสินใจซื้อให้กับผู้ซื้อในกลุ่มที่ได้
ประโยชน์จากมาตรการภาษีในครั้งนี้ แมใ้นตวัมาตรการสนับสนุนภาคอสงัหาฯ ในครัง้ น้ีของ
ทางการอาจไมส่ามารถสง่ผลบวกต่อภาพรวมตลาดทีอ่ยูอ่าศยัไดม้ากนกั แต่ผูป้ระกอบการกอ็าจชว่ย
เพิ่มแรงจูงใจในการตดัสนิใจซื้อบ้านหลงัแรกของผู้บรโิภคได้ โดยการออกโปรโมชนัเพิ่มเติมใน
ชว่งเวลาเดยีวกบัทีม่มีาตรการ เพือ่ใหก้ารเรง่ระบายทีอ่ยูอ่าศยัเหลอืขายท าไดม้ากขึน้  
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รปูที ่2 : มาตรการสนบัสนุนการซือ้บา้นหลงัแรกในปี 2011-2019 

21 พ.ค. 2011 

ถงึ 31 ธ.ค. 2012

ยกเวน้ภาษีเงนิไดบ้คุคลธรรมดา

ได ้10% ของมลูคา่บา้นทีซ่ ือ้จรงิ 
สงูสดุไมเ่กนิ 500,000 บาทตอ่ 5 ปี

ภาษี (ปีภาษีละ 100,000 บาท)

บา้นหลงัแรก

ราคาไมเ่กนิ 
5 ลา้นบาท

n.a. LTV 90%RW* 

คอนโดมเินยีมราคา

ต า่กวา่ 10 ลา้นบาท

n.a. 66%

(ณ สิน้ปี 
2011)

29 ต.ค. 2015 ถงึ

 31 ธ.ค. 2016

น าคา่ซือ้บา้น 20% ของมลูคา่บา้น

ทีซ่ ือ้จรงิเป็นคา่ลดหย่อนส าหรับ

ภาษีเงนิไดบ้คุคลธรรมดา สงูสดุ
ไมเ่กนิ 600,000 บาทตอ่ 5 ปีภาษี 

(ปีภาษีละ 120,000 บาท)

บา้นหลงัแรก

ราคาไมเ่กนิ 
3 ลา้นบาท

- ลดคา่จดทะเบยีนโอน

กรรมสทิธิแ์ละจดจ านอง

- ธอส. ผอ่นปรนสดัสว่น

หนีต้อ่รายไดข้องผูกู้บ้า้น

จาก 33% เป็น 50%

LTV 90%RW 

คอนโดมเินยีม และ
 95%RW บา้น

แนวราบ ราคาต า่
กวา่ 10 ลา้นบาท

ประมาณ 20%

 ของจ านวน
บญัชสีนิเชือ่

ใหมทั่ง้หมด

81%

(ณ สิน้ปี 
2015)

30 เม.ย. 2019 

ถงึ 31 ธ.ค. 2019

น าคา่ซือ้บา้นตามมลูคา่บา้นทีซ่ ือ้

จรงิเป็นคา่ลดหย่อนส าหรับภาษี

เงนิไดบ้คุคลธรรมดา สงูสดุไมเ่กนิ
 200,000 บาทตอ่ 1 ปีภาษี

บา้นหลงัแรก

ราคาไมเ่กนิ 
5 ลา้นบาท

n.a. LTV 90%RW 

คอนโดมเินยีม และ
 95%RW บา้น

แนวราบ ราคาต า่
กวา่ 10 ลา้นบาท

ไมส่ามารถ

ปลอ่ยสนิเชือ่

ทีร่วม Top up

 ม ีLTV เกนิ 
100%

79%

(ณ สิน้ปี 
2018)

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ REIC, FPO, BOT

หมายเหต:ุ * RW (risk weight) คอื คา่น ้าหนักความเสีย่ง โดยหากสถาบนัการเงนิปลอ่ยสนิเชือ่ LTV ไมเ่กนิ Threshold ทีก่ าหนด จะไดรั้บ RW ที ่35%

 แตห่ากปลอ่ยเกนิกวา่ Threshold ทีก่ าหนดจะไดรั้บ RW ที ่75%

หนีภ้าค

ครัวเรอืน

(% ของ GDP)

ระยะเวลาของ

มาตรการ

มาตรการสนับสนุน

การซือ้บา้นหลงัแรก

เงือ่นไขของ

มาตรการ

มาตรการอืน่  ๆในชว่งเวลา
เดยีวกัน

สนิเชือ่บา้น

ปลอ่ยใหม ่
รวม Top up มี

 LTV > 100%

เกณฑ ์LTV ส าหรับ

บา้นหลงัแรก

 
 
รปูที ่3 : หน่วยโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลในชว่งทีภ่าครฐัมมีาตรการสนบัสนุนการซือ้บา้นหลงัแรก 
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หน่วยโอนกรรมสทิธิท์ ีอ่ยู่อา ัยในกรุงเพท  และปริมณฑล  %YoY 

มาตรการลดภาษีเงนิ
ไดส้ าหรับบา้นหลังแรก

มาตรการลดหย่อน
ภาษีเงนิไดส้ าหรับ

บา้นหลังแรก
 

ธอส  ผอ่นปรน
สัดส่วนหน้ีต่อรายได ้

มาตรการลดค่า
โอนและจดจ านอง

เหตุการณ์
น ้าท่วม

ใหญ่

 
 
โดย :    นพมาศ ฮวบเจรญิ (nopphamas.houbjaruen@scb.co.th)  
 นกัวเิคราะหอ์าวโุส 
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