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ttb analytics มองมาตรการขยายสัดส่วนการถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ 75% ควรมี
มาตรการทีรั่ดกุม เพือ่เลี่ยงสถานการณไ์ด้ไม่คุ้มเสีย  
 
ศูนยว์ิเคราะหเ์ศรษฐกิจ ทีทีบี หรือ ttb analytics มองมาตรการขยายการถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติ
เป็น 75% หากไม่รดักุมผลที่ตามมาจะเป็นคลื่นที่ไม่รูจ้บ (Unceasing Waves) ทัง้ราคาที่ปรบัเพิ่มสงูกว่าก าลงัซือ้
ของคนในประเทศ และผลกระทบต่อธุรกิจที่เก่ียวขอ้ง พรอ้มแนะควรมีมาตรการที่รดักุม เขม้งวด และมีความ
ชดัเจน เพื่อหลีกเลี่ยงไม่ใหเ้กิดผลกระทบแก่คนรุน่หลงั 
 

ภายใตแ้รงกดดนัที่ถาโถมในอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่อาศัยทัง้จากฝ่ังอุปสงคท์ี่แรงซือ้ลดลงจาก “คนซือ้
นอ้ยลง การเขา้ถึงสินเชื่อที่ยากขึน้ และคนรุน่ใหม่ปราศจากเงินออมในจ านวนที่เพียงพอ” กอปรกบัฝ่ังอปุทานก็ไม่
สามารถท าการตลาดเพื่อช่วยให้รองรับการอ่อนตัวของอุปสงค์จากสถานการณ์ที่  “ต้นทุนก่อสร้างแพงขึน้ 
ระยะเวลาขายที่ชา้ลง และราคาที่ไม่สามารถลดไดเ้พื่อรกัษาภาพลกัษณก์ารเป็นสินทรพัยท์ี่รกัษามลูค่าได้” กดดนั
ใหต้ลาดที่อยู่อาศยัหดตวัหนกักว่าที่เคยคาดไว ้โดยประเมินตลาดที่อยู่อาศยัปี 2567 หดตวั13.6% มีจ านวนหน่วย
โอนอยู่ที่ 3.17 แสนหน่วย ในขณะที่มลูค่าโอนหดตวัถึง 15.9% เหลืออยู่ที่ 8.8 แสนลา้นบาท  
 

อย่างไรก็ตาม ประเด็นที่น่ากังวลเป็นพิเศษในปี 2567 ต่อเนื่องถึงปี 2568 เป็นในส่วนของตลาดอาคารชุด ที่
นอกจากเผชิญแรงกดดนัจากโครงสรา้งทัง้ฝ่ังอปุสงคแ์ละอปุทานที่กระทบต่ออปุสงคจ์ริง (Real Demand) ในช่วง
ที่ผ่านมาตลาดอาคารชุดยังประสบปัญหาเรื่องผลตอบแทนจากการลงทุน โดยเฉพาะในพืน้ที่ กรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล ที่คิดเป็นสดัส่วนราว 77% ของตลาดอาคารชุดทั่วประเทศ ที่ราคาหน่วยโอนในช่วงเวลา 5 ปีที่ผ่าน
มา (2561-2566) ปรบัเพิ่มขึน้เพียง 1.7% สง่ผลต่อโมเมนตมัของอปุสงคก์ารซือ้เพื่อลงทนุ (Speculative Demand) 
ลดนอ้ยลง เป็นเหตใุหภ้าครฐัมีนโยบายเพื่อกระตุน้ภาคอสงัหาริมทรพัย ์โดยเฉพาะในกลุ่มอาคารชุดที่ มีการปรบั
กฎเกณฑด์า้นสดัสว่นการถือครองที่ง่ายกว่าแนวราบจากประเด็นกรรมสิทธิ์ โดยจะมีการขยายสดัส่วนการถือครอง
อาคารชุดของชาวต่างชาติจากเดิมไม่เกิน 49% ใหเ้พิ่มเป็น 75% ซึ่งในมมุมองของ ttb analytics เห็นว่านโยบาย
จ าเป็นตอ้งรดักมุ หากไม่มีความรดักมุอาจจะท าใหผ้ลประโยชนท์ี่ไดไ้ม่คุม้สิ่งที่ตอ้งเสีย โดยมีสาเหตจุาก 
 

1. การขยายเพดานสัดส่วนการถือครองจาก 49% เพ่ิมเป็น 75% อาจไม่ส่งผลดีเท่าที่ควร เนื่องจากการ
รบัรูร้ายไดข้องตลาดที่อยู่อาศยัส่วนใหญ่เป็นรายไดร้ายครัง้ (One-Time Income) ตามลกัษณะของที่อยู่อาศัยเป็น
สินคา้คงทน (Durable Goods) กอปรกับลักษณะของการตอบสนองพืน้ฐานในการเป็นที่อยู่อาศัย แรงซือ้ส่วน
ใหญ่คาดจะมาในรูปแบบการถือครองเพื่อการลงทุนหรือเก็งก าไร ซึ่งในปัจจุบนัผลตอบแทนไม่ไดส้งูนกัเมื่อเทียบ
กบัตน้ทุนทางการเงิน รวมถึงปัญหาตลาดอสงัหาริมทรพัยท์ี่ชะลอตวัในหลายประเทศอาจส่งผลต่อความตอ้งการ
เขา้มาถือครองสินทรพัยเ์พื่อการลงทุน นอกจากนี ้ เมื่อพิจารณาถึงขอ้บงัคบัเดิมที่มีการอนุญาตใหช้าวต่างชาติถือ



 
 

                                                                                                                                      
 

 
This document is issued by ttb analytics, a division of TMBThanachart Bank PCL. All analyses are based on information available 
to the public. Although the information contained herein is believed to be gathered from reliable sources, TMBThanachart makes 
no guarantee to its accuracy and completeness. TMBThanachart may have issued, and may in the future issue, other reports that 
are inconsistent with, and reach different conclusions from, the information presented in this report. Opinions or predictions 
expressed herein reflect the authors’ views, not that of TMBThanachart, as of date of the analysis and are subject to change 
without notice. TMBThanachart shall not be responsible for the use of contents and its implication.  
 

ttb analytics  
is a division of TMBThanachart Bank PCL. 

ttbanalytics@ttbbank.com 

วันพฤหัสบดีที่ 27 มิถุนายน 2567 

ครองในสดัสว่นถึง 49% เมื่อเปรียบเทียบกบัสดัสว่นการโอนอาคารชุดของชาวต่างชาติทั่วประเทศในปัจจุบนัยงัอยู่
เพียง 16.7% หรือแมแ้ต่ในพืน้ที่กรุงเทพฯ ก็มีสดัสว่นการซือ้โดยชาวต่างชาติเพียง 14.4% เท่านัน้ 
 

2. ราคามีแนวโน้มปรับเพ่ิมขึน้เกินกว่าก าลังซือ้ในประเทศ เนื่องจากการขยายสดัสว่นการถือครองอาคารชุด
ของชาวต่างชาติเป็น 75% ท าใหโ้ครงการอาคารชุดที่ปกติเนน้กลุ่มชาวต่างชาติจะสามารถปิดโครงการไดโ้ดยไม่
ตอ้งสนใจก าลงัซือ้ของคนในประเทศ เนื่องจากแต่เดิมที่ก าหนดสดัส่วนไว ้49% หากตอ้งการปิดโครงการที่ 70% 
ตอ้งค านึงถึงก าลงัซือ้จากคนไทยอยู่ ดงันัน้ การขยายโครงการสดัส่วนครอบครองเป็น 75%  อาจเกิดเทรนดส์  าหรบั
ผูป้ระกอบการที่จะเนน้เฉพาะตลาดต่างชาติที่ก าลงัซือ้สงูกว่าคนในประเทศ และย่อมท าใหภ้าพรวมราคาคอนโด
ปรบัเพิ่มสงูขึน้ และอาจส่งผลใหค้นไทยในยุคถัดไปอาจไม่มีความสามารถในการครอบครองคอนโดในกรุงเทพฯ 
และปริมณฑลได ้จากที่ปัจจุบนัการครอบครองที่อยู่อาศยัแนวราบเป็นเรื่องที่เกือบเป็นไปไม่ไดอ้ยู่แลว้ เนื่องจาก
เมื่อเปรียบเทียบราคาหน่วยโอนอาคารชุดของคนไทยเฉลี่ยปี 2566 ในกรุงเทพฯ อยู่ที่ 3.21 ลา้นบาท เชียงใหม่ 
1.65 ลา้นบาท และภูเก็ต 2.13 ลา้นบาท ในขณะที่หน่วยโอนของชาวต่างชาติพบราคาเฉลี่ยสงูกว่าอันสะทอ้นถึง
ก าลงัซือ้ที่มากกว่าคนในประเทศ โดยในกรุงเทพฯ อยู่ที่ 8.07 ลา้นบาท (สงูกว่า 151%) เชียงใหม่ 2.96 ลา้นบาท 
(สงูกว่า 79%) และภเูก็ต  4.76 ลา้นบาท (สงูกว่า 124%)  
 

3. ผลกระทบต่อธุรกิจที่เกี่ยวข้อง เช่น อุตสาหกรรมโรงแรม ถึงแมใ้นทางทฤษฎีการน าคอนโดไปปล่อยเช่า
รายวนัอาจผิดกฎหมายตามพระราชบญัญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 แต่จากความกา้วหนา้ทางเทคโนโลยีการปลอ่ยเช่า
คอนโดของชาวต่างชาติรายวนัสามารถท าไดส้ะดวก ง่ายดาย และยากต่อการตรวจสอบ ซึ่งการขยายการถือครอง
อาคารชุดของชาวต่างชาติเป็น 75% จะเป็นการเพิ่มอปุทานหอ้งพกั และมีความเป็นไปไดท้ี่นกัท่องเที่ยวต่างชาติ
บางรายอาจเลือกพักอาศัยในอาคารชุดท่ีผูถื้อกรรมสิทธิ์เป็นชาวต่างชาติดว้ยกันเองดว้ยราคาหอ้งพักที่ต  ่ากว่า
โรงแรม ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรมที่จ  าเป็นตอ้งลดราคาลงเพื่อรกัษาฐานลูกคา้หลงัการ
ฟ้ืนตวัจากวิกฤตการณโ์ควิด -19  นอกจากนีก้ารขยายการถือครองอาคารชุดของชาวต่างชาติเป็น 75% จะเพิ่มแรง
ดงึดดูใหก้บักลุม่ทนุต่างชาติมสีดัส่วนการถือครองเดิมอยู่ที่ 49% ก็สรา้งแรงดงึดดูเพียงพอเพราะสามารถท าตลาด
กลุ่มลูกคา้ต่างชาติไดเ้กือบครึ่งหนึ่งของหน่วยขาย แต่หากขยายเพดานเป็น 75% อาจจะเพิ่มโอกาสใหก้ลุ่มทุน
ต่างชาติสามารถหาลกูคา้ต่างชาติในระดับที่สามารถปิดโครงการไดโ้ดยไม่ตอ้งพึงพิงก าลงัซือ้ในประเทศ ซึ่งอาจ
เป็นการลดทอนก าลงัซือ้ที่ควรถึงมือผูป้ระกอบการในประเทศ รวมถึงเม็ดเงินที่เกิดขึน้ในธุรกิจอาจถูกกระจายไปยงั
ธุรกิจเครือข่ายรวมถึงก าไรที่จะยอ้นกลบัไปหาเจา้ของแทจ้รงิที่ไม่ใช่ชาวไทย 
 

ดว้ยเหตนุี ้ttb analytics จึงมองมาตรการนีอ้าจส่งผลดีในระยะสัน้ แต่หากในระยะยาวคาดว่าจะส่งผลกระทบต่อ
ราคาที่อยู่อาศัยที่จะเพิ่มขึน้จนประชาชนในประเทศไม่สามารถถือครองที่อยู่อาศัยได ้พรอ้มเสนอใหภ้าครฐัควร
ทบทวนกฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และออกเงื่อนไขการซือ้อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารชุดของชาวต่างชาติใหม้ีความ
รดักมุยิ่งขึน้ และเนน้แกปั้ญหาเชิงโครงสรา้งซึ่งเป็นปัญหาที่ส  าคญัควบคู่กนัไป ดงันี ้
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1) มาตรการตอ้งรดักุม เขม้งวด และเป็นระเบียบ เช่น การตรวจสอบที่มาของเงินที่ซือ้รวมถึงวตัถุประสงค์
ในการซือ้ที่อยู่อาศัยเพื่อคัดกรองการซือ้เพื่อเก็งก าไรและป้องกันเงินทุนที่ผิดกฎหมาย พรอ้มกับก าหนด
พืน้ที่อนญุาต โดยเฉพาะพืน้ที่ที่ปัจจบุนัราคาที่อยู่อาศยัเกินกว่าความสามารถของคนไทยในภาพรวม เพื่อ
ปอ้งกนัมิใหท้ าเลในบางพืน้ที่ที่คนไทยยงัพอมีความสามารถครอบครองที่อยู่อาศยัไดร้าคาไม่พุ่งทะยานไป
ตามแรงซือ้ของชาวต่างชาติที่มีก าลงัซือ้สงูกว่า เช่น กรุงเทพฯ อาจกลายเป็น 1 ในเมืองที่ราคาบา้นแพงจน
ก าลงัคนซือ้ของคนทั่วไปในประเทศไม่สามารถซือ้ได ้(Impossibly Unaffordable Cities) 
 

2) สรา้งผลสมัฤทธิ์ความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจใหเ้ป็นรูปธรรม เพื่อสรา้งก าลงัซือ้และความเชื่อมั่นให้
สงูขึน้ในภาคประชาชน เพื่อกระตุน้แรงซือ้ที่อยู่อาศยัที่ชะลอตวัใหม้ีแรงกระเพื่อมกลบัขึน้มาอีกครัง้รวมถึง
ความเจรญิเติบโตทางเศรษฐกิจยงัเป็นแรงดงึดดูเม็ดเงินลงทนุจากชาวต่างชาติที่ถือเป็นรากฐานส าคญัใน
การพฒันาเศรษฐกิจในมิติการถ่ายโอนเทคโนโลยีที่สามารถสรา้งธุรกิจเก่ียวเนื่องทัง้ธุรกิจตน้น า้และปลาย
น า้ ซึ่งความสมัฤทธิ์ผลในการดึงเม็ดเงินการลงทุนทางตรงจากชาวต่างชาติ ย่อมเป็นการพัฒนาความ
ตอ้งการอสงัหาริมทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรมที่จะเป็นแหล่งงานและสามารถสรา้งพืน้ที่ศกัยภาพใหม่เพื่อปิด
ท าเลส าหรบัที่อยู่อาศยัไดอี้กทางหนึ่ง 
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