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มาตรการผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ช่ัวคราวมีความเหมาะสมต่อตลาดที่อยู่อาศัยที่ซบเซา 

แต่อาจมีผลจ ากัด … คาดตลาดที่อยู่อาศัยปี 2025 ยังหดตัว แต่เป็นการหดตัว 

ในอัตราท่ีลดลงเม่ือเทียบกับ 2 ปีก่อนหน้า 

 
KEY SUMMARY 
______ 

 

 

 

 

ธนาคารแห่งประเทศไทยผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ชั ่วคราว เพื ่อประคับประคอง 
ภาคอสังหาริมทรัพย์ โดยก ำหนดให้เพดำนอัตรำส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่ำหลักประกันเป็นร้อยละ 100 

ส ำหรับสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อำศัย ทั้งกรณี (1) มูลค่ำหลักประกันต ่ำกว่ำ 10 ล้ำนบำท ตั้งแต่สัญญำกู้หลังท่ี 2 เป็นต้น
ไป และ (2) มูลค่ำหลักประกันต้ังแต่ 10 ล้ำนบำทข้ึนไป ต้ังแต่สัญญำกู้หลังท่ี 1 เป็นต้นไป ส ำหรับสัญญำเงินกู้ต้ังแต่
วันท่ี 1 พ.ค. 2025 – 30 มิ.ย. 2026 

SCB EIC มองว่า มาตรการผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ชั ่วคราวท่ีออกมาในครั ้งน้ี  
เป็นส่วนหนึ่งของการลดการตึงตัวของภาวะการเงิน ซึ่งถือว่ามีความเหมาะสมกับ
สภาพตลาดที่อยู่อาศัยที่ซบเซา อย่างไรก็ดี ผลบวกต่อการกระตุ้นยอดขายที่อยู่
อาศัยจะมีค่อนข้างจ ากัด โดยอาจช่วยประคับประคองตลาดที่อยู่อาศัยในระยะส้ัน  
ซึ่งจะช่วยทยอยดูดซับสต็อกที่อยู่อำศัยรำคำต ่ำกว่ำ 10 ล้ำนบำทในตลำดได้บำงส่วน จำกอุปสงค์กลุ่มนักลงทุน  
และอุปสงค์กลุ่มซ้ือท่ีอยู่อำศัยเพ่ือเป็นบ้ำนหลังท่ี 2 เฉพำะกลุ่มท่ีมีแผนจะซ้ือท่ีอยู่อำศัยอยู่แล้ว และมีคุณสมบัติในกำร
เข้ำถึงสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อำศัย 

การฟื้นตัวของตลาดที่อยู่อาศัย ยังเผชิญแรงกดดันด้านอุปสรรคในการเข้าถึง
สินเชื่อของกลุ่มผู้มีก าลังซื้อปานกลาง-ล่าง ที่ยังต้องอาศัยระยะเวลาในการฟื้นตัว
ของรายได้ และการลดลงของภาระหน้ี ขณะที่กำรออกมำตรกำรอื่น ๆ เพิ่มเติม จะมีส่วนช่วย

ประคับประคองตลำดท่ีอยู่อำศัย โดยเฉพำะกำรต่ออำยุมำตรกำรลดค่ำธรรมเนียมกำรโอนและจดจ ำนองเหลือ 0.01% 
ส ำหรับผู้ซื ้อบ้ำนรำคำไม่เกิน 7 ล้ำนบำท ถึงสิ้นปี 2025 ที่ผู ้ประกอบกำรได้เสนอ และกระทรวงกำรคลังรับไว้
พิจำรณำแล้ว อีกทั้ง ภำครัฐอำจพิจำรณำมำตรกำรอื่น ๆ ตำมที่ผู้ประกอบกำรเสนอ เพ่ือช่วยพยุงตลำดในระยะส้ัน 
เช่น กำรลดอัตรำภำษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง กำรส่งเสริมกำรซื้อที่อยู่อำศัยมือสองโดยเฉพำะ ทั้งด้ำนมำตรกำร
ลดหย่อนภำษี และวงเงินสินเชื่อ รวมถึงกำรออกวงเงินสินเชื่อเพื่อสนับสนุนกำรซื้อที่อยู่อำศัยส ำหรับกลุ่มผู้มี
ก ำลังซื้อปำนกลำง-ล่ำงจำกสถำบันกำรเงินเฉพำะกิจ ที่อำจมีกำรขยำยวงเงิน และขยำยเพดำนรำคำที่อยู่อำศัย 
ให้สูงข้ึน เพ่ือเพ่ิมโอกำสในกำรเข้ำถึงสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อำศัยอย่ำงสอดคล้องไปกับรำคำท่ีอยู่อำศัยท่ีปรับตัวสูงข้ึน 
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KEY POINTS 
______ 

วันที ่  20 มีนาคม 2025 ท ี ่ผ่านมา ธนาคารแห่งประเทศไทยผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ชั ่วคราว  

เพื่อประคับประคองภาคอสังหาริมทรัพย์ โดยก ำหนดให้เพดำนอัตรำส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่ำหลักประกัน 
(Loan-to-value ratio : LTV) เป็นร้อยละ 100 ส ำหรับสินเช่ือเพื่อที่อยู่อำศัย ทั้งกรณี (1) มูลค่ำหลักประกันต ่ำกว่ำ 10 

ล้ำนบำท ตั้งแต่สัญญำกู้หลังที่ 2 เป็นต้นไป และ (2) มูลค่ำหลักประกันตั้งแต่ 10 ล้ำนบำทขึ้นไป ตั้งแต่สัญญำกู้หลังที่ 

1 เป็นต้นไป โดยกำรผ่อนคลำยนี้ให้เป็นกำรชั่วครำว ส ำหรับสัญญำเงินกู้ที่ท ำสัญญำตั้งแต่วันที่ 1 พฤษภำคม 2025 ถึง

วันที่ 30 มิถุนำยน 2026 

สินเชื่อ 
เพื่อที่อยู่อาศัย 

มูลค่าที่อยู่อาศัย <10 ล้านบาท มูลค่าที่อยู่อาศัย ≥10 ล้านบาท 

ปัจจุบัน  
จนถึง 30 เม.ย. 2025  

1 พ.ค. 2025 
จนถึง 30 มิ.ย. 2026 

ปัจจุบัน  
จนถึง 30 เม.ย. 2025  

1 พ.ค. 2025 
จนถึง 30 มิ.ย. 2026 

สัญญาที่ 1 ≤100% + Top-up ≤10%* ≤100% + Top-up ≤10%* 
(เหมือนเดมิ) 

≤90% ≤100%  

สัญญาที่ 2 ≤80-90%** ≤100% ≤80% ≤100% 

สัญญาที่ 3 ขึ้นไป ≤70% ≤100% ≤70% ≤100% 
หมำยเหตุ : * สินเชื่อ Top-up หมำยถึง สินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์อื่น นอกเหนือจำกเพื่อซื้อที่อยู่อำศัย ซึ่งมีที่อยู่อำศัยนั้นเป็นหลักประกัน เช่น ซื้อ
เฟอร์นิเจอร์ ตกแต่ง ต่อเติมท่ีอยู่อำศัย โดยมีก ำหนดเฉพำะในส่วนของสัญญำท่ี 1 มูลค่ำหลักประกันต ่ำกว่ำ 10 ล้ำนบำทเท่ำนั้น 

** กู้ได้สูงสุด 90% หำกผ่อนสัญญำท่ี 1 มำกกว่ำ 2 ปี หรือกู้ได้สูงสุด 80% หำกผ่อนสัญญำท่ี 1 น้อยกว่ำ 2 ป ี
ท่ีมำ : กำรวิเครำะห์โดย SCB EIC จำกข้อมูลของธนำคำรแห่งประเทศไทย 

SCB EIC มองว่า ที่อยู่อาศัยราคาต ่ากว่า 10 ล้านบาท จะได้รับอานิสงส์มากกว่ากลุ่มราคาตั้งแต่ 10 

ล้านบาทข้ึนไป จากอุปสงค์กลุ่มนักลงทุน และกลุ่มซื้อที่อยู่อาศัยเพื่อเป็นบ้านหลังที่ 2 เฉพาะกลุ่มท่ีมี

แผนจะซ้ือท่ีอยู่อาศัยอยู่แล้ว และมีคุณสมบัติในการเข้าถึงสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัย 

• มาตรการผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ชั ่วคราว จะช่วยกระตุ ้นการซื ้อที ่อยู ่อาศัยราคาต ่ากว่า 10 ล้านบาท  

จากอุปสงค์กลุ่มนักลงทุน โดยคอนโดมิเนียมในท ำเลที่มีศักยภำพ เช่น ใกล้แหล่งงำน ใกล้สถำนศึกษำ 

สำมำรถเดินทำงได้สะดวก ยังได้รับควำมสนใจในกำรซื้อเพื่อกำรลงทุน ตอบโจทย์แนวโน้มควำมนิยมในกำรเช่ำ

ที่อยู่อำศัย ทั้งจำกกลุ่มรำยได้ระดับปำนกลำง-ล่ำง ที่ยังมีข้อจ ำกัดในกำรเข้ำถึงสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศัย รวมถึง 

เทรนด์คนรุ่นใหม่ที่มีแนวโน้มนิยมเช่ำที่อยู่อำศัยแทนกำรซื้อ 

นอกจากนี้ มาตรการผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ชั่วคราว ยังจะช่วยกระตุ้นการซื้อท่ีอยู่อาศัยราคาต ่ากว่า 10 ล้านบาท 

จากอุปสงค์กลุ่มซื้อที่อยู่อาศัยเพื่อเป็นบ้านหลังที่ 2 เฉพาะกลุ่มท่ีมีแผนจะซื้อที่อยู่อาศัยอยู่แล้ว และมี

คุณสมบัติในการเข้าถึงสินเชื่อเพ่ือท่ีอยู่อาศัย ทั้งผู้ที่ซื้อคอนโดมิเนียมเพื่ออยู่อำศัยในสัญญำสินเช่ือเพื่อที่อยู่

อำศัยสัญญำแรกอยู่แล้ว และต้องกำรขยับขยำยไปซื้อที่อยู่อำศัยแนวรำบเพิ่มเติม รวมถึงผู้ที่ซื้อที่อยู่อำศัย

แนวรำบในสัญญำสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศัยสัญญำแรกอยู่แล้ว  และมีก ำลังซื ้อมำกพอที่จะขยับขยำยไปซื้อ

คอนโดมิเนียม เพื่อตอบโจทย์ด้ำนควำมสะดวกในกำรเดินทำงในวันท ำงำน หรือรับส่งบุตรหลำนไปโรงเรียน  

• ส าหรับที่อยู่อาศัยราคาตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป ไม่ได้รับอานิสงส์จากมาตรการนี้มากนัก เนื่องจำกเป็น 

Segment ที่เจำะกลุ่มผู้มีก ำลังซื้อสูง ซึ่งมักไม่มีข้อจ ำกัดในกำรวำงเงินดำวน์ ส่งผลให้กำรผ่อนคลำยเกณฑ์ 
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LTV ช่ัวครำวจะไม่ได้ช่วยกระตุ้นกำรซื้อที่อยู่อำศัยรำคำตั้งแต่ 10 ล้ำนบำทขึ้นไปได้มำกนัก เมื่อเทียบกับในช่วง

ที่ยังไม่มีกำรผ่อนคลำยมำตรกำร LTV  

 

นัยส าคัญต่อตลาดท่ีอยู่อาศัย 
______ 

SCB EIC มองว่า มาตรการผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ช่ัวคราวท่ีออกมาในคร้ังน้ี เป็นส่วนหน่ึงของการลด

การตึงตัวของภาวะการเงิน ซึ่งถือว่ามีความเหมาะสมกับสภาพตลาดที่อยู่อาศัยที่ซบเซา อย่างไรก็ดี 

ผลบวกต่อการกระตุ้นยอดขายที่อยู่อาศัยจะมีค่อนข้างจ ากัด โดยอาจช่วยประคับประคองตลาดที่อยู่

อาศัยในระยะสั้น ซึ่งจะช่วยทยอยดูดซับสต็อกที่อยู่อำศัยรำคำต ่ำกว่ำ 10 ล้ำนบำทในตลำดได้บำงส่วน จำกกำรเร่ง

ตัดสินใจซื้อของกลุ่มนกัลงทุน และกลุ่มซื้อที่อยู่อำศัยเพื่อเป็นบ้ำนหลังที่ 2 ขึ้นไป เฉพำะกลุ่มที่มีแผนจะซื้อที่อยู่อำศัยอยู่

แล้ว และมีคุณสมบัติในกำรเข้ำถึงสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศัย นับเป็นจังหวะของผู้ประกอบกำรพัฒนำที่อยู่อำศัยที่มีที่อยู่

อำศัยสร้ำงเสร็จพร้อมขำยท ำกำรตลำดระบำยสต็อกที่อยู ่อำศัยรำคำต ่ำกว่ำ 10 ล้ำนบำท ทั้งที ่อยู ่อำศัยแนวรำบ  

และคอนโดมิเนียม 

แม้มีการออกมาตรการผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ช่ัวคราว แต่คาดว่าตลาดท่ีอยู่อาศัยในปี 2025 ยังหดตัว 

แต่เป็นการหดตัวในอัตราที่ลดลงเมื่อเทียบกับ 2 ปีก่อนหน้า โดยคำดว่ำจ ำนวนหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อำศัย
ทั้งประเทศในปี 2025 มีแนวโน้มอยู่ที่ 338,000 หน่วย หดตัว 3%YOY และจ ำนวนหน่วยที่อยู่อำศัยขำยได้ในกรุงเทพฯ 

และปริมณฑลในปี 2025 มีแนวโน้มอยู่ที่ 56,000 หน่วย หดตัว 3%YOY ขณะที่กำรเปิดโครงกำรใหม่ของผู้ประกอบกำร

ในปี 2025 ก็ยังมีแนวโน้มหดตัวต่อเนื่องเช่นกัน เนื่องจำกจ ำนวนหน่วยเหลือขำยสะสมในตลำดยังอยู่ในระดับสูง   

ส่งผลให้ผู้ประกอบกำรเน้นกำรระบำยสต็อก และระมัดระวังกำรเปิดโครงกำร โดยเน้นเปิดโครงกำรกลุ่มระดับรำคำสูง 

เพื่อเจำะกลุ่มก ำลังซื้อที่มีศักยภำพ รวมถึงเปิดโครงกำรเฉพำะท ำเลศักยภำพ เช่น แหล่งงำน สถำนศึกษำ ที่ยังมีอุปสงค์

อยู่มำก โดยคำดว่ำจ ำนวนหน่วยที่อยู่อำศัยเปิดใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในปี 2025 มีแนวโน้มอยู่ที่ 56,000 หน่วย 

หดตัว 9%YOY 

ยังต้องจับตาความเสี่ยงด้านหน่วยเหลือขายของกลุ่มที่อยู่อาศัยราคามากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไป  
ที่ผู้ประกอบกำรมีกำรเปิดโครงกำรค่อนข้ำงมำกในระยะที่ผ่ำนมำ เพื่อเจำะกลุ่มก ำลังซื้อที่มีศักยภำพ และหลีกเลี่ยงภำวะ

หดตัวของตลำดที่อยู่อำศัยรำคำปำนกลำง-ล่ำง ขณะที่แรงกดดันด้ำนหน่วยเหลือขำยของกลุ่มที่อยู่อำศัยรำคำไม่เกิน 10 

ล้ำนบำทมีแนวโน้มลดลง โดย ณ สิ้นปี 2024 หน่วยเหลือขำยของกลุ่มที่อยู่อำศัยรำคำไม่เกิน 10 ล้ำนบำทมีสัดส่วนอยู่ที่ 

91% ของจ ำนวนหน่วยเหลือขำยโดยรวม ลดลงจำก ณ สิ้นปี 2020-2021 ที่มีสัดส่วนอยู่ที่ 95% ทั้งนี้ แนวโน้มต้นทุน

ก่อสร้ำง โดยเฉพำะรำคำที่ดินปรับตัวสูงขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง ส่งผลให้ผู้ประกอบกำรยังคงต้องรักษำอัตรำก ำไรจำกกำร

พัฒนำโครงกำร ด้วยกำรเปิดโครงกำรที่อยู่อำศัยรำคำสูง ท ำให้กลุ่มที่อยู่อำศัยรำคำสูงตั้งแต่ 10 ล้ำนบำทขึ้นไปยังคง

เป็น Segment ที่มีบทบำทส ำคัญในกำรเปิดโครงกำรในปีนี้  อย่ำงไรก็ดี ก ำลังซื้อในกลุ่มที่อยู่อำศัยรำคำสูงตั้งแต่ 10 

ล้ำนบำทขึ้นไปยังมีจ ำนวนจ ำกัด และถูกดูดซับไปแล้วในระยะที่ผ่ำนมำ ส่งผลให้หน่วยเหลือขำยสะสมของที่อยู่อำศัย 

ในกลุ่มนี้เริ่มปรับตัวสูงขึ้น อีกทั้ง มำตรกำรผ่อนคลำย LTV ให้กับกำรขอสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศัยหลังที่ 1 รำคำตั้งแต่ 10 

ล้ำนบำทขึ้นไปที่ออกมำในครั้งนี้ อำจจะไม่ได้ช่วยกระตุ้นกำรซื้อที่อยู่อำศัยรำคำสูงได้มำกนัก เมื่อเทียบกับในช่วงที่ยังไม่มี

กำรผ่อนคลำยมำตรกำร LTV เนื่องจำกเป็นกลุ่มที่มักไม่มีข้อจ ำกัดในกำรวำงเงินดำวน์ ดังนั้น จึงยังต้องจับตำมอง 
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ควำมเสี่ยงด้ำนหน่วยเหลือขำยของกลุ่มที่อยู่อำศัยรำคำสูงตั้งแต่ 10 ล้ำนบำทขึ้นไปที่ยังมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้นทั้งในปีนี้ 

และระยะข้ำงหน้ำ 

SCB EIC มองว่า การฟื้นตัวของตลาดที่อยู่อาศัย ยังเผชิญแรงกดดันด้านอุปสรรคในการเข้าถึง

สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของกลุ่มผู้มีก าลังซื้อปานกลาง-ล่าง ที่ยังต้องอาศัยระยะเวลาในการฟื้นตัว 

ของรายได้ และการลดลงของภาระหน้ี ขณะท่ีการออกมาตรการอ่ืน  ๆเพ่ิมเติม จะมีส่วนช่วยประคับประคอง

ตลาดที่อยู่อาศัยในระยะสั้น โดยเฉพำะกำรต่ออำยุมำตรกำรลดค่ำธรรมเนียมกำรโอนและจดจ ำนองเหลือ 0.01% 
ส ำหรับผู้ซื้อบ้ำนรำคำไม่เกิน 7 ล้ำนบำท ถึงสิ้นปี 2025 ที่ผู้ประกอบกำรได้เสนอ และกระทรวงกำรคลังรับไว้พิจำรณำ

แล้ว เพื่อลดภำระค่ำใช้จ่ำยในกำรซื้อที่อยู่อำศัย 

อีกทั้ง ภำครัฐอำจพิจำรณำมำตรกำรอื่น ๆ ตำมที่ผู้ประกอบกำรเสนอเพื่อช่วยพยุงตลำดในระยะสั้น เช่น กำรลดอัตรำ

ภำษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง กำรส่งเสริมกำรซื้อที่อยู่อำศัยมือสองโดยเฉพำะ ทั้งด้ำนมำตรกำรลดหย่อนภำษี และวงเงิน

สินเชื่อเพื่อซื้อที่อยู่อำศัยมือสอง รวมถึงกำรออกวงเงินสินเชื่อเพื่อสนับสนุนกำรซื้อที่อยู่อำศัยส ำหรับกลุ่มผู้มีก ำลังซื้อ

ปำนกลำง-ล่ำงจำกสถำบันกำรเงินเฉพำะกิจที่อำจมีกำรขยำยวงเงิน และขยำยเพดำนรำคำที่อยู่อำศัยให้สูงขึ้น เพื่อเพิ่ม

โอกำสในกำรเข้ำถึงสินเช่ือเพื่อที่อยู่อำศัยได้อย่ำงสอดคล้องไปกับรำคำที่อยู่อำศัยที่ปรับตัวสูงขึ้น 

ทั้งนี้กำรสนับสนุนให้เกิดควำมสำมำรถในกำรซื้อที่อยู่อำศัยส ำหรับกลุ่มผู้มีก ำลังซื้อปำนกลำง-ล่ำง จะช่วยเร่งให้หน่วย 

ที่อยู่อำศัยเหลือขำยสะสมในตลำดปรับตัวลดลง และสร้ำงควำมเช่ือมั่นให้กับผู้ประกอบกำรในกำรพัฒนำโครงกำรใหม่ ๆ 

ซึ่งจะกระตุ้นตลำดที่อยู่อำศัยให้สำมำรถฟื้นตัวได้เร็วขึ้น ก่อให้เกิดเม็ดเงินหมุนเวียน และเกิดกำรจ้ำงงำน อีกทั้ง  

ยังจะส่งผลด้ำนบวกต่อเนื่องไปยังธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องใน Supply chain ของตลำดที่อยู่อำศัย เช่น วัสดุก่อสร้ำง รับเหมำ

ก่อสร้ำง บริกำรตกแต่งที่อยู่อำศัย เครื่องใช้ไฟฟ้ำ เฟอร์นิเจอร์ ซึ่งจะส่งผลดีต่อระบบเศรษฐกิจไทยโดยรวมตำมมำ 

รูปท่ี 1 : หน่วยโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยท้ังประเทศ 
 

หน่วย : พันหน่วย 

 
 

 

 

ที่มำ : กำรวิเครำะห์โดย SCB EIC จำกข้อมูลของ REIC 

 

รูปที ่ 2 : หน่วยที ่อยู ่อาศัยขายได้ในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล แบ่งตามระดับราคา 
หน่วย : พันหน่วย 
 

 

 

ที่มำ : กำรวิเครำะห์โดย SCB EIC จำกข้อมูลของ AREA 
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รูปที่ 3 : หน่วยที่อยู่อาศัยเปิดใหม่ในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล แบ่งตามระดับราคา 
หน่วย : พันหน่วย 

 

 
ที่มำ : กำรวิเครำะห์โดย SCB EIC จำกข้อมูลของ AREA 

รูปที่ 4 : หน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมในกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล แบ่งตามระดับราคา 
หน่วย : พันหน่วย 

 

ที่มำ : กำรวิเครำะห์โดย SCB EIC จำกข้อมูลของ AREA 

 

บทวิเคราะห์โดย... https://www.scbeic.com/th/detail/product/LTV-2025 

 
Disclaimer: This article is made by The Siam Commercial Bank (“SCB”) for the purpose of providing information and analysis on ly. Any information and analysis herein are collected and 
referred from public sources which may include economic information, marketing information or any reliable information prior to the date of this document. SCB makes no representation or 
warranty as to the accuracy, completeness and up-to-dateness of such information and SCB has no responsibility to verify or to proceed any action to make such information to be accurate, 
complete, and up-to-date in any respect. The information contained herein is not intended to provide legal, financial or tax advice or any other advice, and it shall not be relied or referred 
upon proceeding any transaction. In addition, SCB shall not be liable for any damages arising from the use of information contained herein in any respect. 
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