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                                                   25 ตุลาคม 2564 

   
มาตรการผ่อนคลายมาตรการ LTV กับ ความหวังจะช่วยฉุดเศรษฐกิจที่ติดหล่มให้ไปข้างหน้า  

เมื่อ 21 ตุลาคม 2564 แวดวงอสังหาได้รับข่าวดีจาก ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ผ่านข่าว ธปท. ฉบับที่   

75/2564 เร่ือง  “ธปท. ผ่อนคลายมาตรการ LTV ชั่วคราว เพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจผ่านภาคอสังหาริมทรัพย์” เพ่ือช่วยพยุง 

เศรษฐกิจไทยที่ได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การระบาดของโควิด-19 ที่ยืดเยื้อมาถึงเกือบ 2 ปีแล้ว ซึ่งเป็นเครื่องมือทาง

การเงินหนึ่งที่หลายฝ่ายหวังว่าจะช่วยฟ้ืนเศรษฐกิจไทยที่ยังคงเปราะบางจากความไม่แน่นอนสูงและฐานะการเงินของบาง

ภาคธุรกิจและครัวเรือนและผลกระทบภาคอสังหาริมทรัพย์ที่อุปสงค์มีความอ่อนแอ  

ดังนั้น ธปท. จึงได้ผ่อนคลายมาตรการ LTV เป็นการชั่วคราว ต้ังแต่วันที่ 20 ตุลาคม 2564 จนถึงสิน้ปี 2565 เพ่ือ

เร่งเพ่ิมเม็ดเงินใหม่เข้าสู่ระบบเศรษฐกิจผ่านภาคอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีธุรกิจเกี่ยวเนื่องจ านวนมาก โดยเฉพาะจากกลุ่มที่ยัง

มีฐานะการเงินเข้มแข็งหรือรองรับการก่อหนี้เพ่ิมได้ โดยการก าหนดสถาบันการเงินของเอกชนและรัฐปล่อยสินเชื่อได้ด้ วย 

LTV ไม่เกิน 100% ส าหรับสินเชื่อทุกสัญญาและทุกระดับราคา (แต่เดิม 80%-90%) เนื่องจากภาคอสังหาริมทรั พย์ที่มี

ความส าคัญและมีธุรกิจเกี่ยวเนื่อง คิดเป็นกว่าร้อยละ 9.8 ของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) และมีการจ้างงานรวม

กว่า 2.8 ล้านคน  

หลายท่านสอบถามศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) ว่า การด าเนินการนี้จะช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจภาค
อสังหาริมทรัพย์ในปี 2564 และ 2565 ได้หรือไม่ 

ค าถามเช่นนี้ ตอบยากมากที่สุด เพราะการฟ้ืนตัวของภาคอสังหาริมทรัพย์ต้องอาศัยปัจจัยอีกหลายด้าน แต่จะ
ขอให้ข้อสังเกตและข้อเสนอแนะเป็นประเด็น ๆ  ดังนี้ 

1. การผ่อนคลายมาตรการ LTV เป็นมาตรการทางการเงินที่ท าหน้าที่กระตุ้นกลุ่มที่มีก าลังซื้อและมี

ความสามารถในผ่อนการช าระหนี้ให้มาซื้อและสร้างหนี้ เกี่ยวกับที่อยู่อาศัยขึน้ ซึ่งจะช่วยระบายที่อยู่อาศัยใหม่ในโคร ง

สุดท้ายที่เหลือขายทั้งหมดที่มีจ านวนประมาณ 283,500 หน่วย โดยช่วยยอดขายในปี 2564 ได้เกินกว่า 100,000 หน่วย 

เป็นจ านวนเงินประมาณ ไม่น้อยกว่า 500,000 ล้านบาท ซึ่งยังไม่นับรวมที่อยู่อาศัยมือสองที่มีอุปทานรอการซื้ออีกมากกวา่ 

100,000 หน่วย และอุตสาหกรรมต่าง ๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอุตสาหกรรมที่อยู่อาศัยที่จะช่วยมีมูลค่าในการผลิตสูงเช่นกัน ซึ่ง

จะก่อให้เกิดการจ้างงานในระบบเศรษฐกิจเพ่ิมขึน้อีกมาก ดังนั้น มาตรการ LTV นี้ จะเป็นเหมือนเครื่องมือส าห รับฉุด

เศรษฐกิจที่ติดหล่มให้ขึน้มาและให้สามารถเคล่ือนที่ไปขา้งหน้าได้ 
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2. ข้อสังเกตในเร่ืองความไม่สอดคล้องของมาตรการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ว่า การด าเนินการด้วยมาตรการ 

LTV เพียงมาตรการเดียว คงไม่สามารถช่วยฉุดลากเศรษฐกิจไทยให้ไปข้างหน้าได้ แต่คงต้องท าควบคู่กับมาตรการทางการ

คลังในทิศทางเดียวกัน เช่น การลดค่าธรรมเนียมและค่าภาษีให้กับที่อยู่อาศัยทุกระดับราคา กล่าวคือ การผ่อนคลาย

มาตรการ LTV ท าให้สามารถใช้ได้กับที่อยู่อาศัยการให้สินเชื่อในทุกระดับราคาและรวมถึงที่อยู่อาศัยมือสองด้วย แต่

มาตรการด้านการคลังในเร่ืองสิทธิประโยชน์ด้านการลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิและค่าธรรมเนียมการจดจ านองที่

ยังคงจ ากัดกับกลุ่มที่ซื้อที่อยู่อาศัยใหม่จากผู้ประกอบการและกลุ่มผู้ซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท ซึ่งจะเห็นได้

ว่าการก าหนดกลุ่มเป้าหมายนั้นต่างกัน จะท าให้มาตรการที่ออกมาจะมีสัมฤทธ์ิผลต ่ากว่าที่คาดไว้ได้ ดังนั้นจึงควรจะไป

ในทางเดียวกัน โดยเปิดสิทธิประโยชน์แก่ผู้ซื้อที่อยู่อาศัยทุกระดับราคาและกลุ่มที่อยู่อาศัยมือสอง เพ่ือช่วยสร้างแรงจูงใจ

ส าหรับกลุ่มที่มีก าลังซื้อและมีความสามารถในผ่อนการช าระหนี้ทุกกลุ่มให้เข้ามาซื้อที่อยู่อาศัยในตลาด เพราะกลุ่มคนที่มี

ก าลังซื้อในปัจจุบันมักจะต้องการซื้อที่อยู่อาศัยที่มากกว่า 3 ล้านบาท  

3. ตลาดที่อยู่อาศัยมือสองเป็นตลาดที่ส าคัญและไม่ควรมองข้าม เนื่องจากมีการประกาศขายทุก ๆ เดือนเฉล่ีย

เดือนละ 114,000 หน่วย และ มีมูลค่าถึงประมาณ 800,000 ล้านบาท ซึ่งมีขนาดตลาดที่ใหญ่มาก และโดยส่วนใหญ่ของผู้

ที่ขายที่อยู่อาศัยมือสองก็จะใช้เงินที่ขายซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ด้วย เนื่องจากต้องการพ้ืนที่ใช้สอยในที่อยู่อาศัยที่เปล่ียนแปลง

ไปตามความจ าเป็นในการด าเนินชีวิต และการซื้อขายที่อยู่อาศัยมือสองจะช่วยให้มีเม็ดเงินในระบบเศรษฐกิจผ่านการใช้

จ่ายเงินของผู้ขายที่ขายที่อยู่อาศัยมือสองได้ และการจ่ายค่าซ่อมแซม/ตกแต่ง/ต่อเติม อีกด้วย 

4. ความส าเร็จของมาตรการ LTV นี้ มีข้อสังเกตว่า น่าจะส่งผลบวกต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ในปี 2564 ไม่มาก

นัก เนื่องจากมาตรการออกมาในช่วง 2 เดือนเศษก่อนสิน้ปี 2564 อาจกล่าวได้ว่า การผ่อนคลายของมาตรการ LTV นี้

ออกมาในสถานการณ์ของภาคอสังหาริมทรัพย์ที่ค่อนข้างล าบากแล้ว แต่ก็เป็นเง่ือนไขที่ดีที่มีช่วงเวลาในการผ่อนคลาย

มาตรการ LTV ให้ถึงสิน้ปี 2565 ซึ่งจะช่วยให้ภาคอสังหาริมทรัพย์และภาวะเศรษฐกิจในภาพรวมฟ้ืนตัวจากปี 2564 ตามที่

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ได้คาดการณ์ไว้ 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ได้ให้ข้อสังเกตและข้อแนะน าที่หวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะเป็น ประโ ยชน์ ต่อการ

ด าเนินนโยบายในการขับเคล่ือนเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ให้มีการปรับตัวดีขึน้และมีความยั่งยืน เพ่ือเกื้อหนุนให้

เศรษฐกิจไทยมีการขยายตัวต่อไป 
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