
 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Event  คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบมาตรการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนโอนและจดจ านอง
ให้กับผู้ซื้อที่อยู่อาศัยใหม่มูลค่าไม่เกิน 3 ล้านบาท โดยภาครฐัจะปรบัลดค่าธรรมเนียม 
จดทะเบียนการโอนจาก 2% เป็น 0.01% และลดค่าจดทะเบียนการจ านองจาก 1% เป็น 0.01% 
ส าหรบัการซื้อขายที่ดนิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งหรอืหอ้งชุดใหม่ทีม่มีูลค่าไม่เกิน 3 ล้านบาท ซึง่การโอน
และจดจ านองตอ้งด าเนินการในคราวเดยีวกนั ระยะเวลาของมาตรการจะสิน้สุดภายใน 24 ธนัวาคม 
2020 นอกจากนี้ คณะรฐัมนตรีมีมติเห็นชอบมาตรการสนิเชื่อดอกเบี้ยพิเศษของธนาคารอาคาร
สงเคราะห ์(ธอส.) ซึง่คดิอตัราดอกเบีย้ที ่2.5% ในช่วง 3 ปีแรกส าหรบัผูกู้ซ้ือ้บา้นราคาไม่เกนิ 3 ลา้น
บาท ดว้ยวงเงนิสนิเชื่อรวม 50,000 ลา้นบาท 

 Analysis 

 

 กลุ่มที่อยู่อาศัยใหม่สร้างเสร็จพร้อมโอนระดับราคาต่ ากว่า 3 ล้านบาทจะได้รับ
ประโยชน์จากมาตราการ ซึ่งเป็นกลุ่มใหญ่ของตลาดที่อยู่อาศัยและกระจุกตัวอยู่ใน
คอนโดมิเนียมและทาวน์ เฮาส์ โดยเฉพาะในพื้นที่รอบนอกของกรุงเทพฯ และ
ต่างจังหวัด จากเงื่อนไขของมาตรการจะส่งผลให้ที่อยู่อาศยัใหม่ราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาทได้รบั
ประโยชน์ ซึ่งเป็นที่อยู่อาศยักลุ่มใหญ่ของตลาด จากขอ้มูลหน่วยที่อยู่อาศยัเหลอืขาย (ทัง้ที่สร้าง
เสร็จและก าลงัก่อสร้าง) ในกรุงเทพฯและปรมิณฑล ณ กลางปี 2019 ที่จดัเก็บโดย AREA พบว่า 
มหีน่วยเหลอืขายราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาทอยู่ทัง้สิน้ 107,646 หน่วย หรอืคดิเป็น 53% ของหน่วย
เหลอืขายทัง้หมด ซึง่หน่วยเหลอืขายราคาต ่ากว่า 3 ลา้นบาทสว่นใหญ่เป็นคอนโดมเินียมถงึ 52% ของ 

อีไอซมีองมาตรการลดค่าโอนฯ อาจยังไม่เพียงพอผลักดันการฟื้นตัวของตลาดอสังหาฯ 

ภาครัฐออกมาตรการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนโอน และจดจ านองให้กับผู้ซื้อที่อยู่อาศัยใหม่มูลค่า
ไม่เกิน 3 ล้านบาท ซึ่งที่อยู่อาศัยดังกล่าวกระจุกตัวอยู่ในกลุ่มคอนโดฯและทาวน์เฮาส์ โดยเฉพาะพื้นที่
รอบนอกกรุงเทพฯ และต่างจังหวัด ทั้งนี้ผู้ซื้อกลุ่มรายได้น้อย (Low-end) และผู้ประกอบการที่มี
สัดส่วนบ้านราคาต่ ากว่า 3 ล้านบาทในสัดส่วนสูงจะได้รับประโยชน์จากภาระต้นทุนที่ลดลง โดย
ผู้ประกอบการอาจสามารถให้โปรโมชนัเพิ่มเติมเพื่อกระตุ้นยอดขายของตัวเอง อย่างไรก็ตาม มาตรการ
ดังกล่าวอาจยังไม่สามารถส่งผลให้ตลาดที่อยู่อาศัยกลับมาฟื้นตัวได้สูงเหมือนดังที่เคยเกิดขึ้นจาก
มาตรการแบบเดียวกันในอดีต เนื่องจากข้อจ ากัด 3 ประการ (1) ข้อจ ากัดของมาตรการที่ครอบคุ
ลมที่อยู่อาศัยเฉพาะกลุ่ม ซึ่งแตกต่างจากมาตรการในอดีตที่ครอบคุลมทุกระดับราคา (2) ข้อจ ากัด
ด้านเศรษฐกิจที่มีแนวโน้มชะลอตัวไม่เอื้อต่อก าลังซื้อของผู้บริโภค และ (3) ข้อจ ากัดด้านการกู้ยืม
ของผู้ซื้อบ้าน จากภาระหนี้สินของภาคครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูง ท่ามกลางความเข้มงวดของ
สถาบันการเงินและเกณฑ์ LTV ที่เข้มงวดมากในอดีต  

24 ตุลาคม 2019 



 

 

  หน่วยเหลือขายราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาททัง้หมด 
ร อ ง ล ง ม า คื อ ท า ว น์ เฮ า ส์ มี สั ด ส่ ว น  43%             
หากพจิารณาเป็นรายพื้นทีจ่ะพบว่าทีอ่ยู่อาศยักลุ่ม
ที่ ได้ประโยชน์จะกระจุกตัวในพื้ นที่ รอบนอก
กรุงเทพฯ เช่น  รังสิตคลอง 1-16 บางบัวทอง      
บางนา กม.10-30 วงแหวนรอบนอก-เพชรเกษม 
และรตันาธเิบศร ์

  มาตรการในครั้งนี้มีเงื่อนไขครอบคลุมเฉพาะกลุ่มที่อยู่อาศัยใหม่ที่ราคาต่ ากว่า  
3 ล้านบาท แตกต่างจากมาตรการลดค่าโอนและจดจ านองในปี 2015 ที่ครอบคลุม
ที่อยูอ่าศัยทุกระดับราคา แมว้่ามาตรการในครัง้นี้จะครอบคลุมกลุ่มทีอ่ยู่อาศยักลุ่มใหญ่และเป็น
มาตรการทีอ่อกมาต่อเนื่องจากมาตรการกระตุน้ภาคอสงัหาฯ ในช่วงไตรมาสสองของปีนี้ แต่เงื่อนไข
ทีจ่ ากดัเฉพาะทีอ่ยู่อาศยับางระดบัราคาท าให้ผลบวกที่มต่ีอตลาดโดยรวมจะมไีม่มากดงัเช่นที่เคย
เกดิขึน้ในปี 2008 และ 2015 ที่มกีารใช้มาตรการแบบเดยีวกนั ต่างกนัที่ครอบคลุมที่อยู่อาศยัทุก
ระดบัราคา โดยเฉพาะในปี 2015 ทีค่รอบคลุมทัง้บา้นจดัสรรและไม่จดัสรร รวมถงึทีด่นิจดัสรรดว้ย 

กอ่นมมีาตรการ 

6M

ชว่งทีม่มีาตรการ

29 ม.ีค. 2008 ถงึ 28

 ม.ีค. 2010

12M 

ตอ่อายุ

อกี 12M

ทีด่นิจัดสรร

บา้น+ทีด่นิจัดสรร

คอนโดมเินยีม

-9%YoY +13.6%YoY

29 ต.ค. 2015 ถงึ 30

 เม.ย. 2016

6M บา้น+ทีด่นิจัดสรร/ไมจั่ดสรร

คอนโดมเินยีม ทีด่นิจัดสรร

น าคา่ซือ้บา้น 20% ของมลูคา่ทีซ่ ือ้

จรงิมาลดหย่อนภาษีเงนิไดฯ้ สงูสดุ

ไมเ่กนิ 6 แสนบาท/5 ปีภาษี เฉพาะ

บา้นหลงัแรกราคาไมเ่กนิ 3 ลบ.

+9.4%YoY +51.0%YoY

31 พ.ค. 2019 ถงึ 30

 พ.ค. 2020

12M ทีอ่ยู่อาศยัราคา ≤ 1 ลบ.
(4% ของหน่วยเหลอืขายทีส่รา้งเสร็จและ

ก าลังก่อสรา้งใน BMR ณ 1H19)

-0.4%YoY +1.3%YoY
(ม.ิย.-ส.ค. 2019)

วนัทีป่ระกาศ

กระทรวงมหาด 

ไทยมผีลบงัคบัใช ้

 ถงึ 24 ธ.ค. 2020

13M* ทีอ่ยู่อาศยัใหมร่าคา ≤ 3 ลบ.
(53% ของหน่วยเหลอืขายทีส่รา้งเสร็จ

และก าลังก่อสรา้งใน BMR ณ 1H19)

-3.5%YoY
(พ.ค.-ส.ค. 2019)

 
(ตอ้งตดิตาม)

หมายเหต:ุ * ขอ้มลูเบือ้งตน้จากหน่วยงานภาครัฐทีเ่กีย่วขอ้งแจง้วา่อาจใชเ้วลาประมาณ 1 เดอืนในการเตรยีมประกาศของ

หมายเหต:ุ * กระทรวงมหาดไทย ซึง่มโีอกาสทีม่าตรการในครัง้นีจ้ะเริม่มผีลประมาณปลายเดอืนพฤศจกิายน-ตน้เดอืนธันวาคม

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ REIC, สศค., ธปท.

รปูที ่2 : มาตรการลดคา่ธรรมเนยีมโอนและจดจ านองทีภ่าครัฐไดด้ าเนนิการมาในชว่งปี 2008-2019

ระยะเวลาของมาตรการ ประเภทอสงัหาฯ

น าคา่ซือ้บา้นตามมลูคา่ทีซ่ ือ้จรงิมา

ลดหย่อนภาษีเงนิไดฯ้ สงูสดุไมเ่กนิ

 2 แสนบาท เฉพาะบา้นหลงัแรก

ราคาไมเ่กนิ 5 ลบ. (สิน้สดุโครงการ 

31 ธ.ค. 2019)

มาตรการลดคา่ธรรมเนยีมโอนและจดจ านอง

จาก 2% และ 1% เป็น 0.01%

มาตรการอืน่ๆ ทีด่ าเนนิการ

ในชว่งเวลาเดยีวกนักบั

มาตรการลดคา่ธรรมเนยีมโอนฯ

หนว่ยโอนกรรมสทิธิใ์น

กรุงเทพฯ และปรมิณฑล

 
 

 

 

 มาตรการไม่ได้ระบุชัดเจนถึงวันที่มีผลบังคับใช้ ท าให้ธุรกรรมการโอนและจดจ านอง
ของที่อยู่อาศัยราคาต่ ากว่า 3 ล้านบาทอาจหยุดชะงักในระยะสั้นจนกว่ามาตรการจะ
มีผลบังคับใช้ จากการทีภ่าครฐัอนุมตัมิาตรการลดค่าโอนและจดจ านองโดยทีย่งัไม่ไดร้ะบุวนัที่มี
ผลบงัคบัใช้ ท าให้ผู้ซื้อบ้านที่เขา้ข่ายได้ประโยชน์จากมาตรการชะลอ/เลื่อนการโอนและจดจ านอง
ออกไปก่อน เพื่อให้ตนเองสามารถได้รบัประโยชน์จากมาตรการ ซึ่งหากภาครฐัประกาศวนัที่มผีล
บงัคบัใชล่้าชา้ กอ็าจส่งผลระยะสัน้ใหธุ้รกรรมการซือ้ขายบา้นบางส่วนหยุดชะงกัลงและอาจกระทบ
ต่อยอดโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อาศยัในไตรมาส 4 ปีนี้ อย่างไรกต็าม จากการสอบถามหน่วยงานภาครฐั
ที่เกี่ยวข้องกบัมาตรการนี้ในเบื้องต้น หน่วยดังกล่าวแจ้งว่าอาจใช้เวลาประมาณ 1 เดือนในการ
เตรยีมรายละเอยีดของประกาศกระทรวงมหาดไทย โดยมโีอกาสที่มาตรการอาจเริม่บงัคบัใชป้ลาย
เดอืนพฤศจกิายน หรอื ตน้เดอืนธนัวาคม 2019 

 

 

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ AREA

รปูที ่1 : หน่วยเหลอืขายของทีอ่ยู่อาศยัในกรงุเทพฯ

และปรมิณฑล ณ กลางปี 2019

≤   
     
    

    
     
    

52%

43%

6%

คอนโด

ทาวนเ์ าส์

อ ืน่ 



 

 

Implication  อีไอซีประเมินว่า มาตรการลดค่าโอนและจดจ านองในครั้งนี้จะแค่บรรเทาผลกระทบ
จากการชะลอตัวของเศรษฐกิจและเกณฑ์ LTV ในระยะสั้น แต่ยังไม่สามารถผลักดันให้
ตลาดที่อยู่อาศัยกลับมาขยายตัวได้สูงดังที่เคยเกิดข้ึนจากการใช้มาตรการในครั้งก่อน 
ๆ เนื่ องจาก (1) มาตรการในปีนี้ส่งผลกระทบในวงแคบกว่าเมื่อเทียบกับปี 2008 และ 2015 ที่ได้
ประโยชน์กบัทีอ่ยู่อาศยัในทุกระดบัราคาตามทีก่ล่าวมาแลว้ขา้งตน้ (2) เศรษฐกจิโลกและไทยทีม่แีนวโน้ม
ชะลอตัวลงกดดนัก าลงัซื้อของชาวต่างชาติและชาวไทย โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อย-ปานกลางที่มี
ความเปราะบางต่อเศรษฐกจิทีผ่นัผวน (3) หนี้สนิของภาคครวัเรอืนทีอ่ยู่ในระดบัสงู ดงัพจิารณาได้
จากขอ้มูลหนี้ครวัเรอืนต่อ Disposable income ทีร่ายงานโดยธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ซึ่ง
อยู่ในระดบัเกอืบ 150% เทยีบกบัปี 2008 ทีอ่ยู่ในระดบัต ่ากว่า 100% ขณะทีอ่ตัราส่วนหนี้ต่อรายได้
ของผู้กูซ้ื้อบ้านยงัคงอยู่ในระดบัสูง แม้ว่าจะลดลงมาบ้างหลงัจากเกณฑ์ LTV มผีลบงัคบัใช้ ท าให้
ความสามารถในการก่อหนี้ของครวัเรอืนยงัมขีอ้จ ากดัค่อนขา้งมาก (4) สถาบนัการเงนิเขม้งวดใน
การใหส้นิเชื่อทีอ่ยู่อาศยัมากขึน้ สะทอ้นจากอตัราการอนุมตัสินิเชื่อบา้นทีล่ดลงและมาตรฐานการให้
สนิเชื่อบ้านที่เขม้งวดขึ้นผ่านการส ารวจของ ธปท. ที่มีประจ าทุกไตรมาส และ (5) เกณฑ์ LTV ที่
เขม้งวดมากขึน้ ท าใหค้วามสามารถในการซือ้ทีอ่ยู่อาศยัของผูบ้รโิภคลดลง ทัง้การทีไ่ม่สามารถกูย้มื
เพื่อซือ้บา้นในวงเงนิทีส่งูดงัเช่นในอดตีและการหาผูกู้ร้่วมที่ยากมากขึน้กว่าในอดตีก่อนมมีาตรการ 
LTV ใหม่ (แมว้่า ธปท. จะผ่อนปรนเกณฑ ์LTV ในกรณีกูร่้วม แต่การผ่อนปรนเฉพาะกรณีกูร้่วมไม่มี
กรรมสทิธิใ์นที่อยู่อาศยั ซึ่งอาจมสีดัส่วนไม่มาก) ขณะที่มาตรการสนิเชื่อดอกเบี้ยพเิศษของ ธอส. 
อาจไม่มากพอที่จะช่วยผลักดนัให้ตลาดบ้านกลับมาขยายตัวได้ เนื่องจากวงเงินในมาตรการที่
ค่อนขา้งน้อย คดิเป็นประมาณ 5-7% ของยอดสนิเชื่อใหม่เพื่อซือ้บา้นในแต่ละปีเท่านัน้ 
รปูที ่3 : เปรยีบเทยีบเงือ่นไขทางเศรษฐกจิและการเงนิในแตล่ะชว่งทีม่มีาตรการลดคา่ธรรมเนยีมโอนและจดจ านอง

มาตรการเริม่

บงัคบัใช ้
GDP

(%YoY, 6MMA)

หนีค้รัวเรอืน
(% ตอ่ disposable 

income)

Loan to 

income
(เทา่)

การอนุมัติ

สนิเชือ่บา้น
(Diffusion Index)*

มาตรฐานการ

ใหส้นิเชือ่
(Diffusion Index)*

เกณฑ ์LTV

28-ม.ีค.-08 3.92 88% n.a. 27.4 -3.3
(4Q07-1Q08) (1Q08) (1Q08) (1Q08)

29-ต.ค.-15 3.18 145% 3.25 7.0 -14.4
(2Q-3Q15) (3Q15) (3Q15) (3Q15) (3Q15)

24-ต.ค.-19 2.59 148% 3.80 -4.0 -25.0
(1Q-2Q19) (1Q19) (Jul-19) (2Q19) (2Q19)

หมายเหต:ุ * ขอ้มลูจากการส ารวจผูบ้รหิารระดบัสงูทีด่แูลงานดา้นสนิเชือ่ของสถาบนัการเงนิจ านวน 52 แหง่ จัดท าโดย BoT

ทีม่า: การวเิคราะหโ์ดย EIC จากขอ้มลูของ ธปท., CEIC, NESDB

เงือ่นไขทางเศรษฐกจิและการเงนิในชว่งกอ่นมาตรการจะมผีลบงัคบัใช ้

LTV limit ที ่70%

เฉพาะบา้นราคา 10 ลบขึน้ไป

หมายเหต:ุ * ผอ่นคลายขึน้จากไตรมาสกอ่น

หมายเหต:ุ * Duffusion index ทีน่อ้ยกวา่ 0 หมายถงึ อัตราการอนุมัตสินิเชือ่ลดลงจากไตรมาสกอ่น/มาตรฐานการใหส้นิเชือ่

หมายเหต:ุ * เขม้งวดขึน้จากไตรมาสกอ่น

เกณฑ ์RW ที ่LTV threshold 90-95% 

ส าหรับบา้นราคาต า่กวา่ 10 ลบ. และ 80% 

ส าหรับบา้นราคามากกวา่ 10 ลบ.

เกณฑ ์RW ที ่LTV threshold 90-95% 

ส าหรับบา้นหลังแรกราคาต า่กวา่ 10ลบ. 

และ LTV limit ที ่70-90% ส าหรับบา้นหลัง

สองขึน้ไป/บา้นราคามากกวา่ 10 ลบ.

หมายเหต:ุ * Duffusion index ทีม่ากกวา่ 0 หมายถงึ อัตราการอนุมัตสินิเชือ่เพิม่ข ึน้จากไตรมาสกอ่น/มาตรฐานการใหส้นิเชือ่

 

  แม้ว่าผลต่อการฟื้นตัวของตลาดที่อยู่อาศัยโดยรวมอาจมีไม่มาก แต่กลุ่มผู้ซื้อบ้าน 
Low-end และผู้ประกอบการที่เน้นบ้านกลุ่ม Low-end จะเป็นผู้ที่ได้รับผลประโยชน์จาก
มาตรการครั้งนี้ โดยผูซ้ือ้บา้นใหม่ในราคาต ่ากว่า 3 ลา้นบาทจะสามารถประหยดัค่าใชจ้่ายในการโอน
และจดจ านองสูงสุดเกอืบ 9 หมื่นบาท ซึ่งอาจท าให้ผู้ซื้อบางส่วนเร่งเขา้มาโอนที่อยู่อาศยัเรว็ขึน้เพื่อให้
ไดร้บัประโยชน์จากมาตรการ ขณะทีผู่พ้ฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัหรอืม ีBacklog ราคาต ่ากว่า 3 ลา้นบาท
ในสดัส่วนสูงจะได้รบัประโยชน์ เนื่องจากผู้ประกอบการสามารถประหยดัต้นทุนการออกโปรโมชนัลดค่า
โอนและจดจ านอง ซึง่เป็นหนึ่งในโปรโมชนัที่ผูป้ระกอบการนิยมท า โดยผูป้ระกอบการอาจจะใช้โอกาสนี้
ในการออกโปรโมชนัอื่น ๆ เพิม่เตมิเพื่อกระตุน้ยอดขายและเร่งระบายทีอ่ยู่อาศยัเหลอืขายไดม้ากขึน้ 

 

 



 

 

 

  ตลาดที่อยู่อาศัยยังต้องใช้เวลาปรับตัวกับเกณฑ์ LTV ใหม่ประมาณ 1-2 ปี ซึ่งต้อง
อาศัยการฟื้นตัวของเศรษฐกิจและความเชื่อมั่นของผู้บริโภคอย่างชัดเจนร่วมด้วย 
นอกเหนือจากการสนับสนุนจากมาตรการทางภาษี แม้รฐับาลทยอยออกมาตรการทาง
ภาษีหลายอย่างเพื่อช่วยพยุงตลาดที่อยู่อาศยัอย่างต่อเนื่อง แต่การปรบัตวัของผูบ้รโิภคต่อเกณฑ์
การใหส้นิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั หรอืเกณฑ ์LTV ยงัตอ้งใชร้ะยะเวลา โดยอาศยัแรงขบัเคลื่อนส าคญัจากการ
ฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิและความเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภคอย่างชดัเจน เพื่อผลกัดนัก าลงัซื้อใหม้ไีดม้ากขึน้
เพื่อทดแทนความสามารถในการซือ้ทีอ่ยู่อาศยัทีล่ดลงจากเกณฑ ์LTV  

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

Economic Intelligence Center (EIC) 
ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) 
EIC Online: www.scbeic.com  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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. 
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