
















คำถาม-คำตอบแนบทายประกาศ ธปท. ที่ สนส. 1/2563  

เร่ือง หลักเกณฑการกำกับดูแลสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัยและสินเช่ืออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัย 

คำถาม คำตอบ 
ขอ ขอบเขตการบังคับใช 
1 ลูกหนี้มาขอสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย (Top-up) 

กับสถาบันการเงินเพ่ือวัตถุประสงคตาง ๆ โดยมีท่ีอยูอาศัย ซ่ึงปลอด
ภาระแลวเปนหลักประกันนั้น จะถือวาเขาขายตองปฏิบัติตามประกาศ
ฉบับนี้หรือไม  

เจตนารมณของการออกประกาศฉบับนี้ เพ่ือเปนการกำหนดมาตรการในลักษณะเชิง
ปองกัน (Preventive) โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือสรางวินัยทางการเงิน ยกระดับมาตรฐานใน
การปลอยสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย ไมกระตุนการกอหนี้เกินตัวของภาคครัวเรือนและไมทำให
เกิดการเก็งกำไรในตลาดอสังหาริมทรัพยท่ีเกินพอดี หลักเกณฑจึงใชกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยู
อาศัยและสินเชื่ออ่ืนท่ีใหเพ่ิมเติมจากสินเชื่อท่ีอยูอาศัยโดยมีท่ีอยูอาศัยนั้นเปนหลักประกัน 
ดังนั้น สินเชื่ออ่ืนท่ีมีท่ีอยูอาศัยซ่ึงปราศจากภาระแลวเปนหลักประกัน จึงไมตองปฏิบัติ
ตามประกาศฯ 

2 ลูกหนี้ขอสินเชื่อ Home for cash โดยมีการผอนชำระกับสถาบัน
การเงินมาระยะหนึ่งแลว และขอสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติมใน
ภายหลัง ถือวาเขาขายตองปฏิบัติตามประกาศฉบับนี้หรือไม 

กรณีท่ีสินเชื่อ Home for cash ซ่ึงโดยท่ัวไปมิใชสินเชื่อเพ่ือการจัดซ้ือหรือจัดหาท่ีอยู
อาศัย แตเปนสินเชื่อสวนบุคคลท่ีมีท่ีอยูอาศัยท่ีปลอดภาระเปนหลักประกัน จึงไมตอง
ปฏิบัติตามประกาศฯ  

3 ลูกหนี้มีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยกับสถาบันการเงินและไดผอนชำระกับ
สถาบันการเงินมาระยะหนึ่งแลว ตอมาลูกหนี้ขอสินเชื่อ Top-up 
เพ่ิมเติม ถือวาเขาขายตองปฏิบัติตามประกาศฉบับนี้หรือไม 

กรณีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีอยูระหวางการผอนชำระและมีการขอสินเชื่อ Top-up ใน
ภายหลัง กรณีดังกลาวตองปฏิบัติตามหลักเกณฑตามประกาศนี้ เนื่องจากหลักประกัน 
ยังไมปลอดจากภาระหนี้  โดยเพดาน LTV สำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยและสินเชื่อ 
Top-up ณ วันท่ีขอสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติม จะตองไมเกินเพดาน LTV ตามลำดับ 
สัญญาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยนั้น ๆ 
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 คำถาม คำตอบ 
4 สินเชื่อสวัสดิการพนักงานของธนาคารตนเองเขาขายตองปฏิบัติตาม

ประกาศฉบับนีห้รือไม มีหลักในการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดาน
เครดิตอยางไร 

สินเชื่อสวัสดิการพนักงานของธนาคารตนเอง ไมเขาขายตองปฏิบัติตามประกาศฉบับนี้ 
โดยไดรับยกเวนการนับสัญญาและเพดาน LTV อยางไรก็ดี ยังคงตองคำนวณเงินกองทุน
เพ่ือรองรับความเสี่ยงดานเครดิตสำหรับสินเชื่อดังกลาว โดยกำหนด RW 35% ท้ังจำนวน  

ขอ การคำนวณอัตราสวนเงินใหสินเช่ือตอมูลคาหลักประกัน (LTV ratio) 
5 สินเชื่อสำหรับชำระคาเบี้ยประกันวินาศภัยหรือชำระคาเบี้ยประกัน

ชีวิตท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย ท่ีไมตองนับรวมในการ
คำนวณ L ตามขอ 5.2.1 (1) หมายถึง สินเชื่อประเภทใดบาง 
 

โดยเจตนารมณท่ีตองการสรางวินัยทางการเงิน จึงกำหนดใหผูท่ีจะลงทุนซ้ือท่ีอยูอาศัยควร
มีเงินออมจำนวนหนึ่ง โดยกำหนดเพดาน LTV ซ่ึงในสวนของ L ควรรวมสินเชื่อทุก
ประเภทท่ีมีหลักประกันเปนท่ีอยูอาศัยนี้ อยางไรก็ดี การประกันวินาศภัยและการประกัน
ชีวิตแบบ Mortgage Reducing Term Assurance (MRTA) หรือ Mortgage Level 
Term Assurance (MLTA) นั้นมีสวนชวยลดความเสี่ยง เปนการสนับสนุนใหมีการบริหาร
ความเสี่ยงท่ีดี จึงยกเวนไมนับรวมเฉพาะสินเชื่อสวนท่ีใหสำหรับ MRTA หรือ MLTA ใน
การคำนวณ LTV โดย  
- ประกันชีวิตแบบ MRTA คือ กรมธรรมประกันชีวิตท่ีใหความคุมครองผูเอาประกันภัย 

ในกรณีท่ีเสียชีวิตหรือทุพพลภาพถาวรสิ้นเชิงหรือจากสาเหตุอ่ืนตามท่ีกรมธรรมกำหนด  
โดยบริษัทจะจายชำระหนี้สินคงเหลือของผูเอาประกันภัยเปนจำนวนเทากับจำนวนเงิน 
เอาประกันภัยท่ีลดลงตามงวดการผอนชำระ ซ่ึงจะสอดคลองกับจำนวนหนี้ท่ีเหลืออยู 
- ประกันชีวิตแบบ MLTA คือ กรมธรรมประกันชีวิตท่ีใหความคุมครองผูเอาประกันภัย 

ในกรณีท่ีเสียชีวิตหรือทุพพลภาพถาวรสิ้นเชิงหรือจากสาเหตุอ่ืนตามท่ีกรมธรรมกำหนด 
โดยบริษัทจะจายชำระแกผูเอาประกันภัยเปนจำนวนเทากับจำนวนเงินเอาประกันภัย 
ซ่ึงคงท่ีตลอดอายุสัญญาสินเชื่อหรือตลอดระยะเวลาทำประกันภัย 

6 หากลูกคามีการกูสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยกับสถาบันการเงินอยูแลว 
และมีการขอสินเชื่อ Top-up เพ่ือใชในการประกอบธุรกิจเพ่ิมเติม
ในภายหลัง โดยอางอิงหลักประกันเดียวกัน ในกรณีนี้สถาบันการเงิน

หากลูกคามีการกูสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยกับสถาบันการเงินอยูแลว และมาขอสินเชื่อ Top-
up เพ่ือใชในการประกอบธุรกิจเพ่ิมเติมในภายหลัง โดยอางอิงหลักประกันเดียวกัน 
สถาบันการเงินไมตองนำสินเชื่อ Top-up ดังกลาวมารวมคำนวณเปนสวนหนึ่งของการ
คำนวณ L เฉพาะกรณีท่ีสถาบันการเงินสามารถแยกสินเชื่อเพ่ือใชในการประกอบธุรกิจ 
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 คำถาม คำตอบ 
ไมตองนำสินเชื่อ Top-up มารวมคำนวณเปนสวนหนึ่งในการ
คำนวณ L ใชหรือไม  

ไดอยางชัดเจนออกจากสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย และมีกระบวนการพิจารณาสินเชื่อและ 
การบริหารความเสี่ยงเชนเดียวกับสินเชื่อเพ่ือใชในการประกอบธุรกิจโดยท่ัวไป อยางไรก็ดี 
การคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตสำหรับสินเชื่อ Top-up ดังกลาวใหคำนวณใน
ลักษณะเดียวกับลูกหนี้รายยอยหรือลูกหนี้เอกชน 

7 ตามประกาศ ขอ 5.2.1 (1) ในการคำนวณ LTV Ratio กำหนดวา เงิน
ใหสินเชื่อ (Loan: L) หมายถึง ยอดเงินใหสินเชื่อคงคางรวมดอกเบ้ีย
คางรับของสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยและสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยนั้น เหตุใดจึงตองรวมดอกเบี้ยคางรับในการคำนวณ L 
เนื่องจากในวันแรกของการพิจารณาสินเชื่อนั้น จะไมมีดอกเบี้ยคางรับ 

การคำนวณ LTV ตามขอ 5.2.1 (1) นั้นใชเปนขอมูลในการกำกับดูแล LTV Limit ตามขอ 
5.2.2 และใชในการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตตามขอ 5.2.3 ดวย ซ่ึง ณ วันทำสัญญา
สินเชื่อครั้งแรกจะยังไมมีดอกเบี้ยคางรับท่ีตองนำมาใชคำนวณเพดาน LTV อยางไรก็ดี ในการ
คำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตท่ีตองมีการคำนวณอยางตอเนื่องนั้น การคำนวณ LTV 
จะตองรวมดอกเบี้ยคางรับ (ถามี) ณ วันท่ีคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตดวย 

8 ตามประกาศ ขอ 5.2.1 (1) ซ่ึงกำหนดใหรวมสินเชื่อ Top-up 
 ในการคำนวณ L แตไมรวมสินเช่ือท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือใชใน
การประกอบธุรกิจนั้น หลักเกณฑดังกลาวสามารถใชไดกับสัญญา
สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยตั้งแตสัญญาแรกใชหรือไม  

สินเชื่อท่ีใชในการประกอบธุรกิจซ่ึงมีกระบวนการพิจารณาสินเชื่อและการบริหารความ
เสี่ยงเชนเดียวกับสินเชื่อเพ่ือการประกอบธุรกิจโดยท่ัวไปของสถาบันการเงิน ไมตองปฏิบัติ
ตามประกาศฯ  

9 ตามประกาศ ขอ 5.2.3 กำหนดใหใช LTV Ratio ในการคำนวณ
สินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตนั้น สถาบันการเงินจะตองใช LTV ratio 
ณ วันใดระหวางวันปลอยสินเชื่อหรือวันท่ีคำนวณสินทรัพยเสี่ยง
ดานเครดิต และตองคำนวณมูลคาของ L และ V อยางไร  

LTV ratio ตามขอ 5.2.3 คำนวณ ณ วันท่ีคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิต โดยใหใช L 
และ V ตามท่ีกำหนดในขอ 5.2.1 (1) และ 5.2.1 (2) ซ่ึงคา L ท่ีใช ณ วันคำนวณสินทรัพย
เสี่ยงดานเครดิตจะเปลี่ยนแปลงไป เชน เม่ือมีการผอนชำระ มีการขอสินเชื่อ Top-up 
หรือมีดอกเบี้ยคางรับ ในขณะท่ี V จะคงท่ี เวนแตมีการ refinance หรือมีการขอสินเชื่อ 
Top-up ในภายหลัง ใหใชราคาประเมินหลักประกันใหม 

10 การซ้ือใบจองเปนจำนวนเงินท่ีสูงกวาใบจองท่ีจายใหกับผูประกอบการ
ในครั้งแรก จำนวนเงินท่ีสูงกวานั้นสามารถนับรวมเปนสวนหนึ่งของ
การคำนวณ V ไดหรือไม  

ไมใหนับรวมจำนวนเงินจองหรือจำนวนเงินท่ีซ้ือใบจองตอจากบุคคลอ่ืน โดยใหใชราคาซ้ือ
ขายจริง หลักการในการคำนวณ V คือ ราคาท่ีผูซ้ือและผูขายตกลงซ้ือขายท่ีอยูอาศัย
ดังกลาว โดยอางอิงแหลงขอมูลท่ีนาเชื่อถือ ไดแก ราคาซ้ือขายในสัญญาซ้ือขายของกรม
ท่ีดิน (ท.ด. 13 ในกรณีท่ีมีการซ้ือขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง หรือ อ.ช. 23 ในกรณีการ
ซ้ือขายหองชุด) ซ่ึงหากมีการนำจำนวนเงินตามใบจองไปหักจากราคาซ้ือขายจริงในวันท่ีมี
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การโอนกรรมสิทธิ์ ก็อาจพิจารณาไดวาจำนวนเงินตามใบจองเปนสวนหนึ่งของราคาซ้ือ
ขายจริง นอกจากนี้ หากสามารถพิสูจนไดวามีราคาอ่ืนใดท่ีสอดคลองกับหลักการท่ีกลาว
ในการหาราคาซ้ือขายจริง ก็ใหใชราคาดังกลาวแทนได พรอมท้ังจัดเก็บเอกสารและ
หลักฐานท่ีใชในการพิสูจนดังกลาวไวท่ีสถาบันการเงิน เพ่ือใหธนาคารแหงประเทศไทย
สามารถตรวจสอบได  

11 ลูกคามีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยกับสถาบันการเงินอยูแลว และขอสินเชื่อ 
Top-up ในภายหลัง สถาบันการเงินสามารถใชราคาซ้ือขายจริง 
ในการคำนวณ V ไดหรือไม  
 

ในกรณีท่ีสถาบันการเงินใหสินเชื่อเพ่ือ refinance หรือสินเชื่อ Top-up ในภายหลัง ใหใช
ราคาประเมินแทนเม่ือมีการพิจารณาใหสินเชื่อ อยางไรก็ดี หากธนาคารพาณิชยใดมีนโยบาย
ท่ีเขมงวดกวาหลักเกณฑกำหนด เชน เลือกใชราคาท่ีต่ำกวาระหวางราคาประเมินและ
ราคาซ้ือขายท่ีตกลงกันจริง ก็สามารถกระทำได 

12 ตามประกาศขอ 5.2.1 (2) การคำนวณคา V ไมรวมถึง “คาตกแตง
หรือคาใชจายอ่ืนใด นอกเหนือจากท่ีไดมาซ่ึงท่ีอยูอาศัยดังกลาว” 
นั้น คาตกแตงดังกลาว หมายถึงคาใชจายใด 

โดยท่ัวไป V จะหมายถึง มูลคาของท่ีอยูอาศัย ซ่ึงไมรวมคาตกแตง เนื่องจากมีการเสื่อมคา
ได ไมคงทนถาวร อยางไรก็ดี ในกรณีท่ีลูกคาซ้ือบานพรอมเฟอรนิเจอร ซ่ึงราคาซ้ือขายท่ี
ตกลงกันจริงเปนมูลคารวมของท่ีอยูอาศัย เฟอรนิเจอร และอุปกรณตกแตงไวดวยแลว 
หรือมีการทำสัญญาจางทำเฟอรนิเจอรหรืออุปกรณตกแตงควบกับผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพยผูเปนเจาของโครงการ  ในการคำนวณ V ใหใชราคาซ้ือขายดังกลาวได 
โดยไมจำเปนตองหักมูลคาเฟอรนิเจอรและอุปกรณตกแตงออก อยางไรก็ดี หากเปนการ
ซ้ือเฟอรนิเจอรหรือ Build-in เพ่ิมเติมในภายหลัง ไมสามารถนำมูลคาการซ้ือเฟอรนิเจอร
หรือ Build-in เพ่ิมเติมดังกลาวมารวมเปนสวนหนึ่งในการคำนวณ V 

13 การคำนวณคา V สำหรับบานมือสอง ใหอางอิงราคาใดระหวาง
ราคาซ้ือขายจริงหรือราคาประเมินของหลักประกัน 

การกูซ้ือบานท้ังมือแรกและมือสองใหใชราคาซ้ือขายจริง ยกเวนกรณี refinance หรือให
สินเชื่อ Top-up ในภายหลังใหใชราคาประเมิน อยางไรก็ดี หากธนาคารพาณิชยใดมี
นโยบายท่ีเขมงวดกวาหลักเกณฑกำหนด เชน เลือกใชราคาท่ีต่ำกวาระหวางราคาประเมิน
และราคาซ้ือขายท่ีตกลงกันจริง ก็สามารถกระทำได 
 
 



5 

 คำถาม คำตอบ 
ขอ การนับสัญญา 
14 ในวันท่ีลูกคามายื่นขอสินเชื่อ สถาบันการเงินไดตรวจสอบขอมูลเครดิต 

พบวาลูกคามีการผอนชำระอยู แตลูกคาแจงวาหนี้ดังกลาวปดแลว 
เพ่ือไมใหมีประเด็นเรื่องสัญญา สถาบันการเงินสามารถใชเอกสาร
อ่ืน ๆ เชน ใบปดชำระหนี้ท่ีเปนยอดศูนยบาท หรือ สำเนาโฉนดท่ี
ปลอดภาระ ประกอบกับขอมูลเครดิตไดหรือไม 

ในการพิจารณาจำนวนสัญญา หากมีหลักฐานท่ีชัดเจนและนาเชื่อถือท่ีจะพิสูจนไดวายอดหนี้
ตามท่ีไดรับขอมูลจาก NCB ไดมีการชำระหนี้และปดยอดแลว สถาบันการเงินสามารถใช
หลักฐานดังกลาวประกอบการพิจารณาควบคูกับขอมูลเครดิตได 

15 ตามประกาศ ตารางขอ 5.2.2 การกำหนดเพดาน LTV ratio 
สำหรับกรณีปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้
ท่ีปลอดภาระหนี้ไวท่ีรอยละ 100 นั้น สถาบันการเงินมีหลักในการ
พิจารณาจำนวนสัญญาและเพดาน LTV ratio อยางไรในกรณี
ตัวอยางดังตอไปนี้ 
กรณีท่ี 1: ลูกคามีการกูสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยอยูเดิมกอน และใน
ครั้งนี้ตองการขอกูเพ่ือสรางบานบนท่ีดินของตนเองซ่ึงปลอดภาระ 
กรณีท่ี 2: ลูกคาไมเคยกูมากอน และในครั้งนี้ตองการกูเพ่ือซ้ือท่ีดิน
และปลูกบานในคราวเดียวกัน  
กรณีท่ี 3: ลูกคามีการขอกูเพ่ือสรางบานบนท่ีดินของตนเอง และ
ตอมามีความจำเปนตองทำงานในเมือง จึงมาขอกูซ้ือคอนโดเพ่ิมเติม  
กรณีท่ี 4: ลูกคามีการขอกูเพ่ือสรางบานบนท่ีดินของตนเอง และ
ตอมาแตงงานและตองการขยายครอบครัวโดยมีท่ีดินปลอดภาระ 
1 ผืนอยูแลว จึงมาขอกูปลูกสรางบนท่ีดินของตนเอง 

การปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้นั้น ใหถือเปน 1 สัญญา และ 
มีเพดาน LTV ratio ท่ี 100% ไมวาจะเปนสัญญาท่ีเทาใดก็ตาม ดังนั้น 
กรณีท่ี 1 มีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยอยูกอน 1 สัญญา การขอกูเพ่ือสรางบานบนท่ีดินของ
ตนเองท่ีปลอดภาระนี้จะนับเปนสัญญาท่ี 2 อยางไรก็ดี เพดาน LTV ratio สำหรับการ
ปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้นั้นจะตองไมเกินรอยละ 100 
กรณีท่ี 2 ลูกคามีการกูท้ังคาท่ีดินและกูปลูกสรางในคราวเดียวกันใหนับรวมเปน 1 สัญญา 
หากไมมีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยอ่ืนกอนหนา สัญญานี้ก็จะถือเปนสัญญาท่ี 1 และมีเพดาน 
LTV = 100% 
กรณีท่ี 3 หากไมมีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยอ่ืนกอนหนา การกูสรางบานบนท่ีดินตนเองเปน
สัญญาท่ี 1 มี LTV limit = 100% การกูเพ่ือซ้ือคอนโดในเวลาตอมาเปนสัญญาท่ี 2 ซ่ึงจะ
มี LTV limit = 90% หรือ 80% ข้ึนกับวาระยะเวลาหางจากการกูสรางบานบนท่ีดินตนเอง
สัญญาท่ี 1 หากเกิน 2 ป มี LTV limit ท่ี 90% หากนอยกวา 2 ป มี LTV limit ท่ี 80% 
กรณีท่ี 4 การกูสรางบานบนท่ีดินหลังแรกเปนสัญญาท่ี 1 และภายหลังมาขอกูปลูกสราง
บานบนท่ีดินปลอดภาระเปนหลังท่ี 2 เปนการกูสรางบานบนท่ีดินตนเอง 2 สัญญา ซ่ึงมี 
LTV limit = 100% ท้ัง 2 สัญญา 

16 ตามประกาศ ขอ 5.2.2 เพดานอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูลคา
หลักประกัน (LTV ratio) ท่ีกำหนดใหสถาบันการเงินใชขอมูลจาก

สถาบันการเงินพิจารณาจำนวนสัญญาสินเชื่อท่ีอยูอาศัยเฉพาะท่ียังอยูระหวางการผอน
ชำระ โดยใชขอมูลจากแหลงขอมูลท่ีนาเชื่อถือในการพิจารณาเพ่ือใหไดขอมูลท่ีครบถวน
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แหลงขอมูลท่ีนาเชื่อถือในการพิจารณาจำนวนสัญญาสินเชื่อท่ีอยู
อาศัยท้ังหมดของลูกหนี้ ดังนั้น การนับจำนวนสัญญาสินเชื่อท่ีอยู
อาศัยท้ังหมดของลูกคา สถาบันการเงินสามารถดูไดจากขอมูลเครดิต
ถือวาเพียงพอหรือไม 

มากท่ีสุด โดยตองอางอิงจากขอมูลเครดิตเปนอยางนอย ซ่ึงหากสถาบันการเงินทราบวา
ลูกคามีการกูยืมจากผูประกอบธุรกิจท่ีไมไดเปนสมาชิก NCB เชน จากสลิปเงินเดือนท่ีเห็น
การผอนชำระสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยจากสหกรณหรือสินเชื่อสวัสดิการ ก็จะตองนำขอมูล
ดังกลาวมาประกอบการพิจารณาจำนวนสัญญาดวย 

17 กรณีท่ีมีการกูรวม จะใหนับสัญญาการกูรวมอยางไร 
กรณีท่ี 1: ผูกู A มีสัญญาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยอยูแลว 1 สัญญาและ
ในครั้งนี้มาขอกูรวมกับ B ซ่ึง B ยังไมเคยกูสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย 
มากอน 
กรณีท่ี 2: ผูกู A และ B กูรวมมากอน และในครั้งนี้ B มาขอกูสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัย 

หลักการนับสัญญาสำหรับการกูรวม ใหนับสัญญาตามผูกูท่ีมีกรรมสิทธิ์บนท่ีอยูอาศัยนั้น
เปนหลัก กลาวคือ  
กรณีท่ี 1: หากท้ัง A และ B มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยูอาศัยสำหรับการกูรวม ใหนับสัญญาการกู
รวมดังกลาวเปนสัญญาท่ี 2 ของ A (LTV 90% หรือ 80%) และสัญญาท่ี 1 ของ B แตหาก
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยูอาศัยท่ีกูรวมในครั้งนี้เปนของ B แตเพียงผูเดียว จึงถือวาสัญญาการกู
รวมในครั้งนี้ เปนสัญญาท่ี 1 ของ B และไมนับเปนสัญญาท่ี 2 ของ A 
กรณีท่ี 2: ในการกูรวมครั้งแรก หาก A มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยูอาศัยแตเพียงผูเดียว จะนับ
สัญญาท่ีกูรวมเปนสัญญาท่ี 1 ของ A โดยไมนับเปนสัญญาท่ี 1 ของ B ดังนั้น ในการกูเดี่ยว
ของ B ในครั้งนี้ จะนับเปนสัญญาท่ี 1 ของ B แตหากในการกูรวมครั้งแรก B มีกรรมสิทธิ์
รวมในท่ีอยูอาศัยดังกลาวดวย ก็จะนับสัญญาการกูเดี่ยวของ B ในครั้งนี้ เปนสัญญาท่ี 2 

18 หากลูกคามีการยื่นกูพรอมกันหลายสถาบันการเงิน จะพิจารณา
จำนวนสัญญาอยางไร เนื่องจากในขอมูลเครดิตอาจไมเห็นขอมูล 

ใหสถาบันการเงินตรวจสอบจำนวนสัญญาจากแหลงขอมูลท่ีนาเชื่อถือและการสอบถาม
ลูกคาควบคูกันดวย เพ่ือใหไดขอมูลท่ีครบถวนท่ีสุด ซ่ึงหากสถาบันการเงินแสดงใหเห็นวา
ไดใชความพยายามอยางเต็มท่ีแลวและไมทราบวามีการยื่นขอกูพรอมกันหลายท่ี ก็ใหนับ
จำนวนสัญญาตามขอมูลท่ีสถาบันการเงินทราบ 
 

19 การนับสัญญากรณี refinance มีหลักในการพิจารณาอยางไร 
ตัวอยาง ขอมูลในเครดิตบูโร ปรากฏ ดังนี้ 

 

ณ วันท่ี D-Bank พิจารณาใหสินเชื่อและตรวจสอบจำนวนสัญญา จะเห็นวงเงินสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัย 2 สัญญา โดยสินเชื่อท่ี D-Bank พิจารณาปลอยจะถูกใชเพ่ือ refinance 
สัญญาจาก C-Bank ซ่ึงกำลังจะปด ดังนั้น จะเหลือเพียงสัญญาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมี 
Contract date 5/10/52 และสินเชื่อ refinance ท่ี D-Bank กำลังจะปลอย  สนิเชื่อ refinance 
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Contract Date 
 (ว / ด / ป) 

สถาบัน
การเงิน 

สัญญา 
Home Loan 

1 / 04 / 50 A-Bank สัญญาท่ี 1 
5 / 10 / 52 B-Bank สัญญาท่ี 2 
1 / 07 / 55 C-Bank refinance สัญญาแรก 

จาก A-Bank 
20 / 01 / 63  D-Bank refinance จาก C-Bank 

หากวันท่ี 20 ม.ค.63 ลูกคายื่นขอสินเชื่อ refinance สัญญาท่ี 1 
(ครั้งท่ี 2) ท่ี D-Bank กรณีนี้ใหพิจารณาเปนสัญญาท่ี 1 หรือ 
สัญญาท่ี 2 

ดังกลาวจึงนับเปนสัญญาท่ี 2 อยางไรก็ดี หากสถาบันการเงินมีหลักฐานท่ีพิสูจนลำดับท่ี
ของสัญญาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยของลูกหนี้ไดอยางถูกตองชัดเจน เชน มีสำเนาเอกสาร
โฉนดท่ีดินท่ีแสดงวาลูกหนี้ไดโอนท่ีอยูอาศัยและมีสินเชื่อกับสถาบันการเงินตาง ๆ ตั้งแต
เม่ือใด  หลักฐานดังกลาวสามารถใชแสดงลำดับท่ีของสัญญาได ซ่ึงหากมีเอกสารหลักฐาน 
จากกรณีดังกลาว ใหนับเปนสัญญาท่ี 1 ได 

 20 การพิจารณาจำนวนสัญญาสำหรับสินเชื่อ Top-up มีหลักการ
พิจารณาอยางไร 
 

การนับจำนวนสัญญาสำหรับการใหสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติม ใหนับเปนสัญญาเดียวกับ
สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีท่ีอยูอาศัยนั้น ๆ เปนหลักประกัน เชน ในกรณีสินเชื่อ Top-up 
ใชท่ีอยูอาศัยของสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 เปนหลักประกัน ใหนับท้ังสินเชื่อเพ่ือ 
ท่ีอยูอาศัยและสินเชื่อ Top-up ดังกลาวเปนสัญญาท่ี 1 

ขอ เพดาน LTV  
 21    การปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินของลูกหนี้ท่ีปลอดภาระหนี้ เชน 

ท่ีดินมูลคา 100 ลบ. เปนหลักประกันสินเชื่อธุรกิจ 60 ลบ. หาก สง. 
จะใหสินเชื่อเพ่ือกอสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินดังกลาว จะเขาขาย 
การปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินของลูกหนี้ท่ีปลอดภาระหนี้ 
(เพดาน LTV = 100%) ใหสินเชื่อ 40 ลบ. ไดหรือไม  

ลูกหนี้มีท่ีดินซ่ึงเปนหลักประกันสำหรับการขอสินเชื่อธุรกิจ และมาขอกูปลูกสรางท่ีอยู
อาศัย จึงไมเขาขายเปนการปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินของลูกหนี้ท่ีปลอดภาระหนี้ 
โดยถือเปนสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีตองนับสัญญา และมีเพดาน LTV ตามท่ีประกาศฯ 
กำหนดตามลำดับสัญญานั้น ๆ 

22 สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 สามารถใหวงเงินสินเชื่อไดเทาใด - กรณีสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 ท่ีมีมูลคาหลักประกันต่ำกวา 10 ลบ. :  
สถาบันการเงินสามารถใหวงเงินสินเชื่อท่ีอยูอาศัยไมเกินรอยละ 100 ของมูลคาหลกัประกัน 
นอกจากนี้ สามารถใหสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยไดไมเกินรอยละ 10 
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 คำถาม คำตอบ 
ของมูลคาหลักประกัน (สินเชื่อ Top-up) เฉพาะคาใชจายท่ีจำเปนในการเขาอยูอาศัย 
อาทิ เฟอรนิเจอร หรือซอมแซมตอเติม โดยผูกูและสถาบันการเงินจะตองมีแนวนโยบาย
และวิธีการพิสูจนเพ่ือใหม่ันใจไดวาสินเชื่อ Top-up ดังกลาวนั้น เปนไปเพ่ือใหสามารถเขา
อยูอาศัยไดจริงเทานั้น  

- สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 ท่ีมีมูลคาหลักประกันตั้งแต 10 ลบ. ข้ึนไป :  
สถาบันการเงินสามารถใหวงเงินสินเชื่อท่ีอยูอาศัยรวมกับสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยแลว ไมเกินรอยละ 90 ของมูลคาหลักประกัน 

23 สินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย เพ่ือซ้ือหรือใชจาย
เพ่ือสิ่งท่ีจำเปนในการเขาอยูอาศัย (สินเชื่อ Top-up) ในกรณีสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 ราคาต่ำกวา 10 ลบ. ครอบคลุมถึง 
สิ่งใดบาง 

- วัตถุประสงคของการใหสินเชื่อ Top-up คือ เพ่ือชวยแบงเบาภาระผูกูใหสามารถกูซ้ือ
สิ่งจำเปนในการเขาอยูอาศัยดวยอัตราดอกเบี้ยท่ีถูกกวาการกูผานสินเชื่อสวนบุคคลท่ีไมมี
หลักประกัน  

- สำหรบัการพิจารณาสิ่งจำเปนในการเขาอยูอาศัยครอบคลุมการซ้ือเฟอรนิเจอร การตกแตง
บาน หรือการซอมแซมตอเติม ซ่ึงมีวัตถุประสงคในการชวยเอ้ือใหผูกูสามารถเขาอยูอาศัยได
จริง  โดยสถาบันการเงินควรคำนึงถึงความสมเหตุสมผลของการประมาณการราคา และ
หลักการใหสินเชื่ออยางเหมาะสม (responsible lending) เพ่ือการกำหนดวงเงินสินเชื่อ 
ท่ีเหมาะสม และมีการติดตามการใชสินเชื่อของลูกคาใหตรงตามวัตถุประสงคในการกู 

24 กรณีบานหรืออาคารชุดท่ีตกแตงพรอมอยูแลว (fully furnished) 
สถาบันการเงินสามารถใหสินเชื่อ Top-up เพ่ิมไดหรือไม 

- สถาบันการเงินสามารถใหสินเช่ือ Top-up เพ่ิมได 

• สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 ราคาต่ำกวา 10 ลบ. : สามารถใหวงเงินสินเชื่อ 
Top-up ไดไมเกิน 10% ของมูลคาหลักประกัน ซ่ึงเปนวงเงินเพ่ิมเติมนอกเหนือจาก
วงเงินกูซ้ือท่ีอยูอาศัย  โดยการคำนวณ V ใหใชมูลคารวมของท่ีอยูอาศัย เฟอรนิเจอร 
และอุปกรณตกแตงควบไวแลว   

• กรณีอ่ืนๆ ไดแก สินเช่ือเพ่ืออยูอาศัยสัญญาท่ี 1 ราคาตั้งแต 10 ลบ. ข้ึนไป / 
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 2 ข้ึนไป / กรณ ีrefinance: สินเชื่อ Top-up จะ
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 คำถาม คำตอบ 
ถูกคำนวณรวมเปนวงเดียวกับวงเงินกูซ้ือท่ีอยูอาศัย โดยวงเงินท้ังหมด (วงเงินกูซ้ือ 
ท่ีอยูอาศัย รวมวงเงินสินเชื่อ Top-up) ตอมูลคาหลักประกัน (LTV ratio) จะตอง 
ไมเกินเพดาน LTV ท่ี ธปท. กำหนด  

25 หากลูกคาขอสินเชื่ออเนกประสงคเพ่ิมเติม 10% กรณีวงเงินต่ำกวา 
10 ลานบาท และเปนสัญญาท่ี 1 ธนาคารสามารถใชเอกสารในการ
พิจารณาตรวจสอบเปน เอกสารใบเสนอราคา หรือใบเสร็จท่ีลูกคา
นำมายื่น เอกสารแบบเขียนจากผูรับเหมาโดยตรง (เนื่องจากการตอ
เติมบานสวนใหญผูรับเหมาไมมีการจดทะเบียนบริษัท) ไดหรือไม 
และหากใบเสร็จเกิดกอนการซ้ือขายหลักประกันกับทางโครงการ 
ธนาคารสามารถพิจารณาไดหรือไม 

เจตนารมณของสินเชื่อ Top-up ดังกลาว คือ เพ่ือชวยแบงเบาภาระทางการเงินของผูกู 
ใหสามารถกูซ้ือสิ่งจำเปนในการเขาอยูอาศัยดวยอัตราดอกเบี้ยท่ีถูกกวาการกูผานสินเชื่อ
สวนบุคคลท่ีไมมีหลักประกัน ดังนั้น หากผูกูมีการซ้ือสินคาดังกลาวไปแลวกอนท่ีจะมี 
การซ้ือขายท่ีอยูอาศัยท่ีเปนหลักประกันดังกลาว จะไมเขาลักษณะเปนสินเชื่อ Top-up  
ท้ังนี้ สถาบันการเงินจะตองมีแนวนโยบายและวิธีการพิสูจนเพ่ือใหตรงตามเจตนารมณวา
สินเชื่อ Top-up ดังกลาวนั้น เปนไปเพ่ือใหผูกูสามารถเขาอยูอาศัยไดจริง 
 

26 ตามประกาศ ขอ 5.2.2 เพดาน LTV ratio ของสัญญาท่ี 2 ข้ึนอยูกับ
ระยะเวลาการผอนชำระของสัญญาท่ี 1 นั้น การพิจารณาระยะเวลา
การผอนชำระของสัญญาท่ี 1  ใหเริ่มนับจากวันท่ีพิจารณาอนุมัติ
สินเชื่อเทานั้นใชหรือไม   

การพิจารณาระยะเวลาการผอนชำระนั้น ใหพิจารณาจากวันท่ีทำสัญญาของสัญญาท่ี 1 
อยางไรก็ดี หากไมสามารถหาวันท่ีทำสัญญาได สามารถใหใชวันท่ีมาขอเบิกใชเงินกูตาม
ขอมูลของ NCB ได 
 

27 กรณีตัวอยาง ณ วันพิจารณาสินเชื่อ สถาบันการเงินตรวจสอบ
ขอมูลเครดิต พบวาเปนการใหสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยในสัญญาท่ี 1 
ตอมาลูกคามีการขอสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยหลังท่ี 2 ซ่ึงเปนสัญญา 
ท่ี 2 ตอมาภายหลังลูกคามาผอนชำระสินเชื่อของสัญญาแรก รวมถึง
ขอสินเชื่อ Top-up กรณีตามตัวอยางดานลางมีวิธีการคำนวณ LTV 
ratio ตามขอ 5.2.1 อยางไร 

• นาย ก. กูซ้ือบานหลังท่ี 1 เปนสัญญาท่ี 1 กับ ธพ. A 
มูลคาหลักประกัน (ราคาซ้ือขายจริง) 7 ลบ. และขอสินเชื่อ
วงเงิน 7 ลบ. ดังนั้น LTV ณ วันปลอยกูคือ 100%  

การคำนวณ LTV ใหคำนวณคา L ตามนิยามในขอ 5.2.1 (1) และมูลคาหลักประกันตาม
ขอ 5.2.1 (2)  โดยกรณีตัวอยาง ตองนับรวมสินเชื่อ Top-up ดังกลาวในการคำนวณ L 
ดวย แตไมตองนับรวมสินเชื่อท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือใชในการประกอบธุรกิจ ซ่ึงไดรับการ
ยกเวนตามประกาศฉบับนี้ กลาวคือ ลูกคากูสินเชื่อ Top-up จาก ธพ. เดิม ซ่ึงปลอยกู
สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาแรก ใหถือวาเปนการกูสัญญาท่ี 1 โดยการคำนวณ LTV  
ในท่ีนี้ คือ L = 4 + 3 = 7 ลานบาท และ V = 10 ลานบาท (ราคาประเมินใหม) 
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 คำถาม คำตอบ 
• ตอมา นาย ก. กูซ้ือบานหลังท่ี 2 เปนสัญญาท่ี 2 กับ ธพ. B 

มูลคาหลักประกัน (ราคาซ้ือขายจริง) 10 ลบ. และมีการผอน
ชำระสัญญาท่ี 1 มาแลวนอยกวา 2 ป โดย ธพ. B ใหวงเงิน
สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย 8 ลบ. LTV Ratio ณ วันปลอยกู 
คือ 80% 

• ตอมาภายหลัง นาย ก. ผอนชำระหนี้ของสัญญาท่ี 1 และ
หนี้ลดเหลือ 4 ลบ. จึงขอสินเชื่อ Top-up จำนวน 3 ลบ. 
และสินเชื่อท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือใชในการประกอบธุรกิจ 
0.5 ลบ. โดยมีหลักประกันของสัญญาท่ี 1 เปนประกัน 
มูลคาหลักประกันจากราคาประเมินจำนวน 10 ลบ. 
สถาบันการเงินตองคำนวณ LTV อยางไร และสินเชื่อ 
Top-up ท่ีขอมาเพ่ิมจะถือเปนสัญญาท่ี 1 หรือสัญญาท่ี 2 

28 กรณีท่ีลูกคามีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาเดียว และมาขอกูหลังท่ี 2 
ในป 2563 โดยหลังท่ี 1 ขอกูครั้งแรกเม่ือป 2555 และ refinance 
ในป 2558 และ 2561 ในกรณีนี้การนับระยะเวลาของสัญญาท่ี 2
จากสัญญาท่ี 1 นั้น จะถือวามีการผอนชำระสัญญาท่ี 1 เกิน 2 ป
หรือไม เนื่องจากในขอมูลเครดิต จะพบเพียงการกูยืมในป 2561 
เทานั้น 

การพิจารณาระยะเวลาระหวางสัญญาท่ี 1 และสัญญาท่ี 2 ใหสถาบันการเงินใชขอมูลจาก
แหลงขอมูลท่ีนาเชื่อถือ เชน NCB อยางไรก็ดี หากสถาบันการเงินมีแหลงขอมูลอ่ืนท่ีนาเชื่อถือ
ท่ีจะพิสูจนไดวาลูกคามีการกูเม่ือป 2555 ได ใหถือวาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยดังกลาว มีระยะ 
เวลาเกินกวา 2 ป 

ขอ การคำนวณสินทรัพยเส่ียงดานเครดิต 
29 กรณีลูกคาขอกูปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินท่ีติดภาระเปนหลกัประกัน

ของสินเชื่อธุรกิจของธนาคาร โดยการขอกูปลูกสรางท่ีอยูอาศัยครั้งนี้
เปนการจำนองหลักประกันลำดับสองหรือลำดับถัดไปของสินเชื่อ
ธุรกิจ ธนาคารสามารถพิจารณาเปนสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยไดหรือไม 

การขอกูปลูกสรางท่ีอยูอาศัยครั้งนี้ใหถือเปนสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย อยางไรก็ดี เนื่องจาก
หลักประกันในการขอกูครั้งนี้เปนประกันลำดับสอง จึงไมเขาขายคุณสมบัติของสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีได RW = 35% จึงตองใช RW = 75% 



11 

 คำถาม คำตอบ 
30 ตามประกาศ ขอ 5.2.1 (2) ซ่ึงกำหนดนิยามของ “มูลคาหลักประกัน” 

ใหใชราคาซ้ือขายจริงในคา V นั้น “ราคาซ้ือขายจริง” หมายถึง
ราคาใด  

ราคาซ้ือขายจริง หมายถึง ราคาท่ีผูซ้ือและผูขายตกลงซ้ือขายท่ีอยูอาศัยดังกลาว โดย
อางอิงแหลงขอมูลท่ีนาเชื่อถือ ไดแก ราคาซ้ือขายในสัญญาซ้ือขายของกรมท่ีดิน (ท.ด. 13 
ในกรณีท่ีมีการซ้ือขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง หรือ อ.ช. 23 ในกรณีการซ้ือขายหองชุด) 
เวนแตจะพิสูจนไดวามีราคาอ่ืนใดท่ีสอดคลองกับหลักการขางตน ก็ใหใชราคาดังกลาว 

31 หลักเกณฑขอ 5.2.3 (1.1.2) ตามประกาศฉบับนี้ ซ่ึงกำหนดหนึ่ง
ในคุณสมบัติของสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีจะไดรับ RW 35% วาตอง 
“เปนสินเช่ือท่ีธนาคารพาณิชยหรือบริษัทเงินทุนรับจำนองท่ีดิน
และ/หรือส่ิงปลูกสรางซ่ึงรวมถึงท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปน 
หองชุดนั้น เปนประกันลำดับหนึ่ง” ครอบคลุมถึงกรณีใดบาง 
(เพ่ิมเติมวันท่ี 7 กันยายน 2566) 

สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีสามารถคิด RW ท่ี 35% ได จะตองมีคุณสมบัติครบถวนตาม
หลักเกณฑขอ 5.2.3 (1.1.1) – (1.1.4) ของประกาศฉบับนี้ โดยคุณสมบัติตามขอ 
5.2.3 (1.1.2) นั้น หมายความถึง สินเช่ือท่ีธนาคารพาณิชยหรือบริษัทเงินทุนรับจำนอง
ท่ีดินและ/หรือส่ิงปลูกสรางซ่ึงรวมถึงท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปนหองชุดนั้น เปนประกัน
ลำดับหนึ่ง ซ่ึงครอบคลุมถึงการจดจำนองหลักประกันลำดับถัดไปท่ีมีผลทางกฎหมาย
เสมือนการจดจำนองหลักประกันเปนลำดับท่ีหนึ่งดวย กลาวคือ หากธนาคารพาณิชย
หรือบริษัทเงินทุนดังกลาวไดจดจำนองหลักประกันสำหรับสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยเปน
ลำดับท่ี 1 แลว และตอมามีการจดจำนองหลักประกันเพ่ิมเปนลำดับถัดไปตอเนื่องใน
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยกับลูกหนี้รายเดิม โดยไมมีเจาหนี้รายอ่ืนมาจดจำนองหลักประกัน
ดังกลาวคั่นกลาง ถือวาเขาขายเปนการจดจำนองหลักประกันท่ีมีผลเสมือนเปนประกัน
ลำดับท่ี 1 ตามคุณสมบัติขอ 5.2.3 (1.1.2) 

ขอ กรณ ีrefinance  
32 การนับจำนวนสัญญากรณี refinance 

ตัวอยาง 
 นาย ค. มีท่ีอยูอาศัย 2 หลัง (ซ้ือเงินสด 1 หลัง กูซ้ือ 1 หลัง

และยังผอนไมหมด โดยกำลังจะ refinance)  
 นาย ง มีท่ีอยูอาศัย 2 หลัง (หลังท่ี 1 ผอนชำระหมดแลว และ

อีก 1 หลังยังผอนไมหมด โดยกำลังจะ refinance) 

 

ตัวอยาง 
 กรณีนี้นับวา นาย ค. กำลังยื่นขอ refinance ซ่ึงนับเปนสัญญาท่ี 1 
 
 กรณีนี้นับวา สัญญา refinance ในครั้งนี้ของ นาย ง. นับเปนสัญญาท่ี 1 
 



12 

 คำถาม คำตอบ 
 นาย จ. มีท่ีอยูอาศัย 3 หลัง (ซ้ือเงินสด 1 หลัง กูซ้ือ 2 หลัง

และยังผอนไมหมด โดยกำลังจะ refinanceหลังแรก)  
 นาย ฉ. มีท่ีอยูอาศัย 1 หลัง (กูซ้ือและยังผอนไมหมด) โดย 

ผอนมาแลวเปนระยะเวลามากกวา 1 ป ตอมาตัดสินใจนำท่ีอยู
อาศัยดังกลาวไป refinance และผอนตออีก 1 ป (รวมระยะเวลา
การผอนท้ังหมดมากกวา 2 ป) ปจจุบันนาย ฉ. กำลังยื่นขอสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยใหมสัญญาท่ี 2  
 

 

 กรณีนี้นับวา นาย จ. กำลังยื่นขอ refinance ซ่ึงนับเปนสัญญาท่ี 2 ยกเวนผูกูและ
สถาบันการเงินมีหลักฐานท่ีพิสูจนลำดับของสัญญาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยของลูกหนี้ได
อยางถูกตองชัดเจน เชน มีสำเนาเอกสารโฉนดท่ีดินท่ีแสดงวาลูกหนี้ไดโอนท่ีอยูอาศัย
และมีสินเชื่อกับสถาบันการเงินตางๆ ตั้งแตเม่ือใด จึงจะนับวา นาย จ. กำลังยื่นขอ 
refinance สัญญาท่ี 1  
 เม่ือยื่นขอสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 2 วงเงินกูตอมูลคาหลักประกันสูงสุด 

(เพดาน LTV ratio) ท่ี นาย ฉ. สามารถกูได ข้ึนอยูกับเง่ือนไขวา นาย ฉ. ผอนท่ีอยู
อาศัยสัญญาท่ี 1 มาแลวก่ีป ซ่ึงกรณีนี้จะนับวา นาย ฉ. มีการผอนสัญญาท่ี 1 มาแลว
มากกวา 2 ป ทำใหสามารถได LTV สูงสุดท่ี 90%   

33 เพดานการใหสินเชื่อกรณี refinance  - สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 เพดานการใหสินเชื่อเพ่ือ refinance (รวมสินเชื่ออ่ืนท่ี
เก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย) ตองไมเกินยอดคงคางเดิมของสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย
นั้น ๆ หรือเพดานอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูลคาหลักประกัน (LTV ratio) 100% 
แลวแตจำนวนใดจะสูงกวา 

- สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 2 เปนตนไป เพดานการใหสินเชื่อเพ่ือ refinance (รวม
สินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย) ตองไมเกินยอดคงคางเดิมของสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยนั้น ๆ หรือเพดานอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูลคาหลักประกัน (LTV ratio) 
ท่ี ธปท. กำหนดในประกาศ แลวแตจำนวนใดจะสูงกวา 

- ตัวอยาง นาย ช. กำลังจะยื่นขอ refinance สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 3 ซ่ึงเกณฑ 
LTV กำหนดใหสถาบันการเงินปลอยกูไดไมเกิน 70% ของมูลคาหลักประกัน (สมมติ 
มูลคาหลักประกันตามราคาประเมินใหม คือ 10 ลบ.) ดังนั้น หากอางอิงเพดาน LTV 
ตามเกณฑ ธปท.  สถาบันการเงินจะปลอยสินเชื่อ refinance ใหนาย ช. ไดไมเกิน 7 ลบ. 
อยางไรก็ตาม สมมติวาปจจุบัน นาย ช. มียอดคงคางเดิมท่ีมาขอ refinance อยูท่ี 8 ลบ. 
(มีการกูกอน 1 เม.ย. 62) กรณีนี้สถาบันการเงินสามารถใหสินเชื่อ refinance สูงสุดไดท่ี 
8 ลบ. ซ่ึงคิดเปน 80% ของมูลคาหลักประกัน 
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34 กรณี refinance ท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 ราคาต่ำกวา 10 ลบ. ผูกู

สามารถขอกูสินเชื่อบานไดสูงสุดท่ี 100% ของมูลคาหลักประกัน
และกูสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติมอีก 10% ของมูลคาหลักประกัน 
เชนเดียวกันกรณีขอกูสินเชื่อใหมหรือไม 
 

- กรณี refinance ท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 เพดานวงเงินสินเชื่อท้ังหมด (วงเงินกูซ้ือท่ีอยู
อาศัยรวมวงเงินสินเชื่อ Top-up) จะตองไมเกินยอดคงคางเดิม หรือมูลคาหลักประกัน 
แลวแตจำนวนใดจะสูงกวา โดยไมสามารถกูสินเชื่อ Top-up เปนวงเงินเพ่ิมเติมอีก 10% 
เหมือนผูกูสินเชื่อใหม เนื่องจากผูกูเขาอยูอาศัยมาระยะหนึ่งแลวและตองการ refinance 
เพ่ือลดภาระดอกเบี้ย ดังนั้น จึงไมเขาขายความจำเปนของการกูเพ่ือซ้ือเฟอรนิเจอร หรือ
ตอเติมซอมแซมท่ีอยูอาศัยเพ่ือใหสามารถเขาอยูอาศัยไดจริง 

35 กรณี refinance ท่ียอดคงคางเดิม นอยกวาเพดาน LTV ratio ท่ี 
ธปท. กำหนด  
 
ตัวอยาง ธนาคาร A ปลอยสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 โดยมี
วงเงินสินเชื่อบาน สินเชื่อ MRTA สินเชื่ออเนกประสงค หากลูกคา 
refinance มายังธนาคาร B โดยยอดคงคางเดิมต่ำกวาเพดาน LTV 
ratio ท่ีธนาคารแหงประเทศไทยกำหนด ธนาคาร B จะสามารถให
สินเชื่อ Top-up เพ่ิมอีกไดหรือไม เพดานวงเงินใหสินเชื่อ refinance 
จะเปนเทาใด และจะคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตอยางไร 

เพดานเงินใหสินเชื่อ refinance รวมกับสินเชื่อ Top-up จะตองไมเกินเพดาน LTV ท่ี 
ธปท. กำหนด (เพดานการ refinance สำหรับสัญญาท่ี 1 เทากับ 100%) โดยธนาคาร
สามารถใหสินเชื่อ refinance ในยอดคงคางเดิม (สินเชื่อบาน สินเชื่อ MRTA สินเชื่อ
อเนกประสงค) และหากลูกหนี้ตองการขอสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติมจากยอดคงคางเดิม 
ธนาคาร B ก็สามารถใหสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติมได แตเม่ือรวมกับยอดคงคางเดิมแลว 
ตองไมเกินกวามูลคาหลักประกัน 

อยางไรก็ดี ในการคำนวณ L ใหเปนไปตามขอ (1.2) กลาวคือ ไมตองนับรวมสินเชื่อ
สำหรับชำระคาเบี้ยประกันวินาศภัยหรือชำระคาเบี้ยประกันชีวิตท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัย และสินเชื่อท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือใชในการประกอบธุรกิจ และใหคำนวณ
สินทรัพยเสี่ยงตามหลักเกณฑในขอ 5.2.3 

 

36 การคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิต กรณีการ refinance ท่ี 
ยอดคงคางเดิมสูงกวาเพดาน LTV ratio ท่ี ธปท. กำหนด โดยมี
สมมติฐานวาเปนสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีคุณสมบัติเปนไปตามขอ 
5.2.3 (1.1.1) –(1.1.3) นั้นคำนวณอยางไร 
 

สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ี refinance  ซ่ึงมียอดคงคางเดิม สูงกวาเพดาน LTV ท่ี ธปท. 
กำหนดในสัญญานั้น ๆ ใหถือวาสินเชื่อเพ่ือ refinance ดังกลาวได RW 75% ท้ังจำนวน  
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ขอ ผลบังคับใชและบทเฉพาะกาล 
37 เจตนารมณของประกาศท่ีระบุวา “เริ่มใชกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ี

ทำสัญญาตั้งแตวันท่ี 20 ม.ค. 63 เปนตนไป” นั้น ใหใชวันใดในการ
พิจารณาเปนหลัก ระหวางวันท่ีทำนิติกรรมจำนอง ณ กรมท่ีดิน 
หรือวันทำสัญญาสินเชื่อ 

ใหใชวันท่ีทำสัญญาสินเชื่อ ซ่ึงโดยวิธีปฏิบัติโดยท่ัวไปวันท่ีทำสัญญาสินเชื่อและวันท่ีทำ 
นิติกรรมจำนอง ณ กรมท่ีดิน ไมไดหางกันมาก แตหากวันทำนิติกรรมจำนองและวันทำ
สัญญาสินเชื่อแตกตางกันมากกวาแนวปฏิบัติโดยท่ัวไป โดยไมมีเหตุผลท่ีสมเหตุสมผล
รองรับ อาจแสดงใหเห็นถึงเจตนาในการหลีกเลี่ยงการปฏิบัติตามหลักเกณฑใหม 
ผูตรวจการอาจพิจารณาสั่งการใหมีการปรับปรุงแกไขตามท่ีเห็นสมควร รวมถึงการสั่งการ
ใหมีการดำรงเงินกองทุนใหถูกตองตามเจตนารมณของประกาศฯ 

38 บทเฉพาะกาลท่ีระบุวา ผลบังคับใชของประกาศฉบับนี้ไมรวมถึง 
กรณีท่ีทำสัญญาจะซ้ือจะขายหรือผอนดาวนกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 นั้น 
หากเปนกรณีท่ีจองซ้ือคอนโดมิเนียม ซ่ึงคอนโดมิเนียมดังกลาวยังไม
ผานกระบวนการ EIA โดยมีการทำเปนเพียงหนังสือจอง โดยยังไมได
จัดทำอยูในรูปสัญญาจะซ้ือจะขาย จากกรณีดังกลาวหากมีการทำ
หนังสือสัญญาจองกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 แตมีการทำสัญญาจะซ้ือ 
จะขายภายหลังวันท่ี 15 ต.ค. 61 ในกรณีนี้ ลูกคาจะตองปฏิบัติ 
ตามประกาศฉบับนี้หรือไม 
  

สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีการทำสัญญาหลังวันท่ี 20 ม.ค. 63 ท้ังหมดเขาขายตองปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑท่ีกำหนดในประกาศฉบับนี้ แตหากสินเชื่อดังกลาวมีการทำสัญญาจะซ้ือจะขาย
ไวกอนหนาวันท่ี  15 ต.ค. 61 จะเขาขายตามบทเฉพาะกาล โดยการกำหนดบทเฉพาะกาล
ดังกลาวมีเจตนาไมใหการเปลี่ยนหลักเกณฑใหมสงผลกระทบตอคนท่ีตัดสินใจซ้ือ 
ท่ีอยูอาศัยตอนท่ียังไมทราบถึงการปรับปรุงหลักเกณฑดังกลาว โดยพิจารณาความตั้งใจใน
การซ้ือท่ีอยูอาศัยจากการทำสัญญาจะซ้ือจะขาย เนื่องจากแสดงถึงเจตนาในการซ้ืออยาง
จริงจังโดยมีการเริ่มผอนดาวน ดังนั้น กรณีท่ีมีการทำสัญญาจองกอนหนาวันท่ี 15 ต.ค. 61 
แตทำสัญญาจะซ้ือจะขายหลังวันท่ี 15 ต.ค. 61 จึงไมเขาขายตามบทเฉพาะกาล และตอง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกำหนดในประกาศฉบับนี้ 

39 ในบทเฉพาะกาลท่ีระบุวาเงินใหสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยตองไมเกินกวา
มูลคาหลักประกันนั้น มูลคาหลักประกันหมายถึงราคาใด   

สำหรับสัญญาเงินกูท่ีกระทำหลังวันท่ี 20 ม.ค. 63 แตมีการทำสัญญาจะซ้ือจะขายกอน
วันท่ี 15 ต.ค. 61 ซ่ึงเขาขายตามบทเฉพาะกาล โดยในการคำนวณ LTV  ใหใช L ท่ีไมรวม
สินเชื่อ Top-up หารดวยมูลคาหลักประกันตามราคาซ้ือขายจริง 
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40 หลักการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตและเพดานการใหสินเชื่อ

ตามบทเฉพาะกาล มีหลักการอยางไร 

 

41 สินเชื่อท่ีทำสัญญาสินเชื่อกอนวันท่ี 1 เม.ย. 62  จะถือวาตองปฏิบตัิ
ตามประกาศฉบับนี้หรือไม ในการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิต 

เขาขายตามบทเฉพาะกาลขอ 6.1 โดยใหใชหลักเกณฑการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดาน
เครดิตสำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยตามหลักเกณฑท่ีกำหนดในประกาศธนาคารแหง
ประเทศไทยท่ี สนส. 15/2555 เรื่อง การคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตโดยวิธี SA 

42 การทำสัญญาสินเชื่อหลังวันท่ี 1 เม.ย. 62 – 20 ม.ค. 63  โดยมีสัญญา
จะซ้ือจะขายกระทำกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 จะถือวาตองปฏิบัติตาม
ประกาศฉบับนี้หรือไม ในการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิต 
 

เขาขายตามบทเฉพาะกาลขอ 6.1 ใหใชหลักเกณฑการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิต
สำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยตามหลักเกณฑท่ีกำหนดในประกาศธนาคารแหงประเทศไทย 
ท่ี สนส. 15/2555 เรื่อง การคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตโดยวิธี SA กลาวคือ ในการ
กำหนดน้ำหนักความเสี่ยง สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีจะได RW 35% จะตองผานคุณสมบัติ 
4 ขอตามหลักเกณฑท่ีกำหนดในประกาศฉบับเดิม และมี LTV ไมเกินตามตารางนี้ 
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 คำถาม คำตอบ 
43 การทำสัญญาสนิเชื่อหลังวนัท่ี 20 ม.ค. 63 โดยมีสัญญาจะซ้ือจะขาย

กระทำกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 จะตองปฏิบัติตามประกาศฉบับใด 
เขาขายตามบทเฉพาะกาลขอ 6.2 ซ่ึงมีขอกำหนดในการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิต
ตามท่ีกำหนดในประกาศธนาคารแหงประเทศไทยท่ี สนส. 15/2555 เรื่อง การคำนวณ
สินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตโดยวิธี SA (เชนเดียวกับขอ 41) แตมีเง่ือนไขในการปลอยสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยตองไมเกินมูลคาหลักประกัน 

44 การทำสัญญาสินเชื่อหลังวันท่ี 20 ม.ค. 63 และมีสัญญาจะซ้ือจะขาย
กระทำกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 (ซ่ึงเดิม ธนาคารจะปลอยสินเชื่อเปน 
2 วงเงินเปนวงเงินบาน 95% และวงเงิน Top up 5%) แตลูกคามี
ความตองการขอวงเงินสินเชื่อบานเปน 100% ตามหลักเกณฑใหม 
ไมตองแยกวงเงินสามารถทำไดหรือไม 

หากเปนสัญญาท่ี 1 ท่ีมีมูลคาหลักประกันต่ำกวา 10 ลานบาท ซ่ึงยังมิไดทำสัญญากู 
สามารถกระทำได 

45 กรณีสินเชื่อท่ีทำสัญญากูระหวางวันท่ี 1 เม.ย. 62 – 20 ม.ค. 63 
โดยไมมีสัญญาจะซ้ือจะขายกระทำกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 จะตอง
ปฏิบัติตามประกาศฉบับใด 

สินเชื่อท่ีทำสัญญากูระหวางวันท่ี 1 เม.ย. 62 – 20 ม.ค. 63 โดยไมมีสัญญาจะซ้ือจะขาย
กระทำกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 จึงไมเขาขายบทเฉพาะกาล ดังนั้น ในการคำนวณสินทรัพย
เสี่ยงดานเครดิต ใหปฏิบัติตามประกาศฉบับนี ้(สนส. 1/2563)  

46 คำจำกัดความของคำวา “สัญญา” ท่ีระบุวา “ประกาศนี้ใหมีผล
บังคับใชกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยและสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวของกับสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีการทำสัญญาตั้งแตวันท่ี 20 ม.ค. 63 เปนตนไป” 
นั้น หมายถึง สัญญาเงินกูหรือสัญญาจำนอง   

มีผลบังคับใชกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยและสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย
ท่ีมีการทำสัญญาเงินกูตั้งแตวันท่ี 20 ม.ค. 63 เปนตนไป 

47 ในชวงท่ีธนาคารปรับปรุงแกไขระบบใหสอดคลองกับเกณฑใหม 
สำหรับกรณีท่ีเกณฑใหมใหคิดน้ำหนักความเสี่ยงลดลงเหลือ 35% 
แตธนาคารยังใชระบบเดิมและคิดน้ำหนักความเสี่ยงท่ี 75% จะ
สามารถทำไดหรือไม  ตอมาภายหลัง หากธนาคารตองการดำรง
เงินกองทุนใหถูกตองตามเกณฑ ธปท. ใหม โดยปรับปรุงการยอนหลัง 
ถึงวันท่ีประกาศเกณฑ สนส. 24/2561 มีผลใชบังคับจะสามารถ 
ทำไดหรือไม 

หาก สง. ใชวิธีการท่ีมีความเขมงวดมากกวา ก็สามารถกระทำได 
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