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• มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ ท าให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่
อยู่อาศัยมีบรรยากาศทีด่ีขึ้น   

• แต่การตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคยังต้องขึ้นอยู่กับองค์ประกอบส ำคญั
ทั้งควำมเชื่อมัน่ต่อกำรฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ ควำมพรอ้มทำงกำรเงินของผูซ้ื้ อท่ี

อยู่อำศัย รวมถึงรูปแบบและท าเลที่ตั้งของสินค้า ขณะเดียวกนัยงัตอ้งขึ้ นอยู่
กบัเงื่อนไขกำรอนุมติัสินเชื่อส ำหรบัผูซ้ื้ อแต่ละรำย  

• ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่า ผลจากมาตรการฯ น่าจะท าให้ในช่วง 9 เดือนที่
เหลือของปี 2567 การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศมีประมาณ 2.79 
แสนหน่วย หดตัว 1% (YoY) และท าให้ทั้งปี 2567 อาจจะหดตัวประมาณ 
1.6% ดีขึ้นเมื่อเทียบกับที่คาดการณ์ว่าจะหดตัวประมาณ 3.6% หากไม่มี
มาตรการดังกล่าว   

 

คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่  

- การปรับปรุงมาตรการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยและการ
ขยายเพดานราคาที่อยู่อาศัย เพื่อช่วยเพิ่มก าลังซื้อให้กับประชาชน และช่วย
บรรเทาผลกระทบตลาดที่อยู่อาศัย 

  

ทางการได้มีการปรับเกณฑ์การลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ที่
อยู่อาศัยเหลือร้อยละ 0.01 ซึ่งลดลงจากมาตรการเดิมที่จัดเก็บในอัตรารอ้ยละ 
1.0 (อัตราจัดเก็บปกติอยู่ที่ร้อยละ 2.0 ของราคาซื้อขายและราคาประเมินทุน
ทรัพย์) รวมทั้งขยายเพดานราคาซื้อขายและราคาประเมินทุนทรัพย์ที่อยู่อาศัย
จากไม่เกินมูลค่า 3 ล้านบาท เป็นราคาที่อยู่อาศัยไม่เกิน 7 ล้านบาท ส าหรับ
ที่อยู่อาศัยมือหนึ่งและมือสอง โดยเริ่มตั้งแต่วันที่มีการประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา ถึงวันที่ 31 ธ.ค. 2567 ผลจากมาตรการดังกล่าว ศูนย์วิจัยกสิกรไทย 
มองว่า  
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- กลุ่มผูบ้ริโภคทีม่คีวามพรอ้มทางการเงนิและทีก่ าลงัจะโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่
อาศัยในช่วงเวลาดังกล่าวรับประโยชน์สูงสุด เนื่องจากภาระรายจ่ายใน
การท าธุรกรรมการซื้อที่อยู่อาศัยของผู้ซื้อที่อยู่อาศัยจะลดลง (รูปที่ 1) 
ท าให้ผู้ซื้อสามารถน าส่วนทีป่ระหยัดได้ไปซื้อสินค้าตกแต่งที่อยู่อาศัย ซึ่ง
จะช่วยให้เกิดเม็ดเงินหมุนเวียนเข้าสู่ระบบเศรษฐกิจอีกทางหนึ่ง 

 

รปูที ่1 มาตรการลดคา่ธรรมเนยีมการโอนกรรมสทิธิแ์ละการจดจ านองทีอ่ยูอ่าศยั
ช่วยลดภาระรายจา่ยในการท าธุรกรรมการซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัของผูบ้ริโภค 

 
 

ขณะเดียวกัน การขยายเพดานราคาที่อยู่อาศัยให้ครอบคลุมระดับ
ราคาระหว่าง 3.01-7.00 ล้านบาท ซึ่งเน้นกลุ่มเป้าหมายเป็นกลุ่มผู้ซื้อที่
มีรายได้ระดับกลางถึงบน น่าจะช่วยกระตุ้นให้กลุ่มผู้ซื้อที่มีความพร้อม
ทางการเงินให้ตัดสินใจได้เร็วขึ้น โดย ศูนย์วิจัยกสกิรไทย ประเมินว่า ผล
จากมาตรการฯ น่าจะท าให้ในช่วง 9 เดือนที่เหลือของปี 2567 การโอน
กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศจะมีประมาณ 2.79 แสนหน่วย หดตัว 
1% (YoY) และท าให้ทั้งปี 2567 นี้ การโอนกรรมสิทธิ์ที ่อยู่อาศัยทั่ว
ประเทศอาจมีจ านวน 3.6 แสนหน่วย หดตัวประมาณ 1.6% ดีขึ้นเมื่อ
เทียบกับที่คาดการณ์ว่าจะหดตัว 3.6% หากไม่มีมาตรการฯ (รูปที่ 2)   

 
 
 
 
 
 

                                                               
                                                              

        
                           
                         

           

               
                                      

                  
                 
                
              
              
                
           
               
              
        

           
           
           

                                        

      
                 

     

     
                 

                                                  
              

                         
     

                         

                                                                                 
                     

                                                                                    
              

                                   

                        
                 

     

     
                 

                                          
     

                         
    

                         

                                                                             
                     

                                                                            
              

                                                         

                                     
                                       
                                    
                      

                                          
                                       
                                    
              

                                                               
                                                                                                        



 

 

3 รปูที ่2 มาตรการลดคา่ธรรมเนยีมการโอนกรรมสทิธิแ์ละการจดจ านองทีอ่ยูอ่าศยั
เขา้มาชว่ยบรรเทาการหดตวัของตลาด 

 

 
- ผลจากมาตรการฯ จะสนับสนุนกลุ่มผู้ประกอบการที่ยังคงมีจ านวนที่อยู่

อาศัยสรา้งเสร็จรอการขาย รวมถึงใกลส้รา้งเสรจ็ในปนีี ้ให้สามารถระบาย
สินค้าทีม่อียู่เพือ่ช่วยให้ผูป้ระกอบการมกีระแสเงนิสดหมนุเวียนดขีึน้ และ
ลดภาระต้นทุนของผู้ประกอบการ จากข้อมูลของ AREA ณ สิ้นปี 2566 
ที่อยู่อาศัยรอขายสะสมเฉพาะในส่วนของผู้ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ทั่วประเทศมีจ านวนกว่า 4 แสนหน่วย (โดยกรุงเทพฯและปริมณฑลคิด
เป็นสัดส่วนประมาณ 58% ของจ านวนเหลือขายทั ่วประเทศ) เมื่อ
พิจารณาระดับราคาที่อยู่อาศัยรอขายสะสมทั่วประเทศ พบว่า ราคาที่อยู่
อาศัยต ่ากว่า 7 ล้านบาท มีสัดส่วนสูงถึง 92% โดยมากกว่าครึ่ง (55%) 
เป็นกลุ่มที่อยู่อาศัยระดับราคาต ่ากว่า 3 ล้านบาท ขณะที่กลุ่มที่ทางการ
ได้ขยายมาตรการครอบคลุมเพิ่มเติม คือ ราคาระหว่าง 3.01-7.00 ล้าน
บาท ซึ่งมีสัดส่วนราว 37% (รูปที่ 3)  
 

รปูที ่3 ทีอ่ยูอ่าศยัรอขายสะสม ภายใตม้าตรการฯ มสีดัสว่น 92% ของทัง้หมด  
 

 
 

โดยกล ุ ่มที่ จะได ้ประโยชน ์จากมาตรการฯ นอกจากประเภท
คอนโดมิเนียมและทาวน์เฮ้าส์ที่มีสัดส่วนรอขายสะสมค่อนข้างสูงแล้ว คง

           
   
    

                 
   
    

                
   

                     
                 
                   

                                            

                                                       
                   

             
           
       

            
           
       

              

              
     

              
     

             
      

             
      

            
                     
        

                                               



 

 

4 จะเป็นประเภทบ้านเดี่ยวและบ้านแฝด เพราะเป็นกลุ่มที่มีจ านวนที่อยู่
อาศัยรอขายสะสมในระดับราคา 3.01-7.00 ล้านบาทเป็นสัดส่วนที่สูง 

 

o ส าหรับมาตรการอื่นๆ อาทิ มาตรการสินเชื่อโครงการสินเชื่อที่อยู่อาศัย จะ
ช่วยสนับสนุนสินเชื่อให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็น
ของตนเอง มาตรการทางภาษีเพื ่อสนับสนุนการลงทุน ได้แก่  มาตรการ
ลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ส าหรับประชาชนที่ต้องการปลูกสร้าง
บ้าน สามารถน าค่าก่อสร้างบ้านมาหักลดหย่อนภาษี โดยค่าก่อสร้างทุก 1 
ล้านบาท สามารถใช้หักลดหย่อนภาษีใด้ 1 หมื่นบาท รวมกันไม่เกิน 1 แสน
บาท มาตรการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล (ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์) 
เป็นระยะเวลา 3 ปี ส าหรับการสร้างที ่อยู ่อาศัยเพื ่อผู ้มีรายได้น้อยตาม
หลักเกณฑ์และเงื่อนไข การให้การส่งเสริมกิจการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้
น้อย (โครงการบ้าน BOI)  
 

โดยสรุป นอกจากมาตรการกระตุ้นตลาดอสังหาริมทรัพย์จะช่วยบรรเทาภาระรายจ่าย
ในการซื้อที่อยู่อาศัย ช่วยให้ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางสามารถเข้าถึงสินเชื่อ ยังเป็น
เครื่องมือในการท าตลาดกระตุ้นการตัดสินใจในการซื้อที่อยู่อาศัย เนื่องจากปัจจุบัน
ตลาดอสังหาริมทรัพย์มีจ านวนที่อยู่อาศัยคงค้างเหลือขายสะสมเป็นจ านวนเพิ่มขึ้น  
อย่างไรกด็ ีการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัยงัมอีงคป์ระกอบทีส่ าคญัอกีมาก ทั้งความคุม้คา่
ของสินค้า รวมถึงความพร้อมของผู้ซื้อที่อยู่อาศัยซึ่งจะเป็นภาระผูกพันในระยะยาว 
ท่ามกลางสถานการณด์า้นรายไดแ้ละก าลงัซือ้ในชว่งขา้งหนา้ทีย่ังมีความไม่แน่นอนสูง 
 
   
 
 
 
 
 

 
 

 

รายงานวิจัยนี้จัดท าโดย บรษัิท ศูนย์วิจัยกสิกรไทย จ ากัด (KResearch) เพ่ือเผยแพรเ่ป็นการท่ัวไป โดยอาศัยแหล่งข้อมูลสาธารณะ หรอื ข้อมูลท่ีเชื่อว่ามีความน่าเชื่อถือท่ี

ปรากฏขณะจัดท า ซ่ึงอาจเปลี่ยนแปลงได้ในแต่ละขณะเวลา ท้ังนี้ KResearch มิอาจรบัรองความถูกต้อง ความน่าเชื่อถือ ความเหมาะสม ความครบถ้วนสมบูรณ์ หรอืความเป็นปัจจุบันของข้อมูล

ดังกล่าว และไม่ได้มีวัตถุประสงค์เพ่ือชี้ชวน เสนอแนะ ให้ค าแนะน า หรอืจูงใจในการตัดสินใจเพ่ือด าเนินการใดๆ แต่อย่างใด ดังนั้น ท่านควรศึกษาข้อมูลด้วยความระมัดระวังและใช้วิจารณญาณ

อย่างรอบคอบก่อนตัดสินใจใดๆ KResearch จะไม่รบัผิดในความเสียหายใดท่ีเกิดขึ้นจากการใช้ข้อมูลดังกล่าว  

ข้อมูลใดๆ ท่ีปรากฎในรายงานวิจัยนี้ถือเป็นทรพัย์สินของ KResearch และ/หรอืบุคคลท่ีสาม (แล้วแต่กรณี) การน าข้อมูลดังกล่าว (ไม่ว่าท้ังหมดหรอืบางส่วน) ไปใช้ต้องแสดงข้อความถึงสิทธิ

ความเป็นเจ้าของแก่ KResearch และ/หรอืบุคคลท่ีสาม (แล้วแต่กรณี) หรอืแหล่งท่ีมาของข้อมูลนั้นๆ ท้ังนี้ ท่านจะไม่ท าซ้า ปรบัปรุง ดัดแปลง แก้ไข ส่งต่อ เผยแพร ่หรอืกระท าในลักษณะใดๆ เพ่ือ

วัตถุประสงค์ในทางการค้า โดยไม่ได้รบัอนุญาตล่วงหน้า เป็นลายลักษณ์อักษรจาก KResearch และ/หรอืบุคคลท่ีสาม (แล้วแต่กรณี) 
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