
















คำถาม-คำตอบแนบทายประกาศ ธปท. ที่ สนส. 1/2563  

เร่ือง หลักเกณฑการกำกับดูแลสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัยและสินเช่ืออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัย 

คำถาม คำตอบ 
ขอ ขอบเขตการบังคับใช 
1 ลูกหนี้มาขอสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย (Top-up) 

กับสถาบันการเงินเพ่ือวัตถุประสงคตาง ๆ โดยมีท่ีอยูอาศัย ซ่ึงปลอด
ภาระแลวเปนหลักประกันนั้น จะถือวาเขาขายตองปฏิบัติตามประกาศ
ฉบับนี้หรือไม  

เจตนารมณของการออกประกาศฉบับนี้ เพ่ือเปนการกำหนดมาตรการในลักษณะเชิง
ปองกัน (Preventive) โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือสรางวินัยทางการเงิน ยกระดับมาตรฐานใน
การปลอยสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย ไมกระตุนการกอหนี้เกินตัวของภาคครัวเรือนและไมทำให
เกิดการเก็งกำไรในตลาดอสังหาริมทรัพยท่ีเกินพอดี หลักเกณฑจึงใชกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยู
อาศัยและสินเชื่ออ่ืนท่ีใหเพ่ิมเติมจากสินเชื่อท่ีอยูอาศัยโดยมีท่ีอยูอาศัยนั้นเปนหลักประกัน 
ดังนั้น สินเชื่ออ่ืนท่ีมีท่ีอยูอาศัยซ่ึงปราศจากภาระแลวเปนหลักประกัน จึงไมตองปฏิบัติ
ตามประกาศฯ 

2 ลูกหนี้ขอสินเชื่อ Home for cash โดยมีการผอนชำระกับสถาบัน
การเงินมาระยะหนึ่งแลว และขอสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติมใน
ภายหลัง ถือวาเขาขายตองปฏิบัติตามประกาศฉบับนี้หรือไม 

กรณีท่ีสินเชื่อ Home for cash ซ่ึงโดยท่ัวไปมิใชสินเชื่อเพ่ือการจัดซ้ือหรือจัดหาท่ีอยู
อาศัย แตเปนสินเชื่อสวนบุคคลท่ีมีท่ีอยูอาศัยท่ีปลอดภาระเปนหลักประกัน จึงไมตอง
ปฏิบัติตามประกาศฯ  

3 ลูกหนี้มีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยกับสถาบันการเงินและไดผอนชำระกับ
สถาบันการเงินมาระยะหนึ่งแลว ตอมาลูกหนี้ขอสินเชื่อ Top-up 
เพ่ิมเติม ถือวาเขาขายตองปฏิบัติตามประกาศฉบับนี้หรือไม 

กรณีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีอยูระหวางการผอนชำระและมีการขอสินเชื่อ Top-up ใน
ภายหลัง กรณีดังกลาวตองปฏิบัติตามหลักเกณฑตามประกาศนี้ เนื่องจากหลักประกัน 
ยังไมปลอดจากภาระหนี้  โดยเพดาน LTV สำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยและสินเชื่อ 
Top-up ณ วันท่ีขอสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติม จะตองไมเกินเพดาน LTV ตามลำดับ 
สัญญาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยนั้น ๆ 
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4 สินเชื่อสวัสดิการพนักงานของธนาคารตนเองเขาขายตองปฏิบัติตาม

ประกาศฉบับนีห้รือไม มีหลักในการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดาน
เครดิตอยางไร 

สินเชื่อสวัสดิการพนักงานของธนาคารตนเอง ไมเขาขายตองปฏิบัติตามประกาศฉบับนี้ 
โดยไดรับยกเวนการนับสัญญาและเพดาน LTV อยางไรก็ดี ยังคงตองคำนวณเงินกองทุน
เพ่ือรองรับความเสี่ยงดานเครดิตสำหรับสินเชื่อดังกลาว โดยกำหนด RW 35% ท้ังจำนวน  

ขอ การคำนวณอัตราสวนเงินใหสินเช่ือตอมูลคาหลักประกัน (LTV ratio) 
5 สินเชื่อสำหรับชำระคาเบี้ยประกันวินาศภัยหรือชำระคาเบี้ยประกัน

ชีวิตท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย ท่ีไมตองนับรวมในการ
คำนวณ L ตามขอ 5.2.1 (1) หมายถึง สินเชื่อประเภทใดบาง 
 

โดยเจตนารมณท่ีตองการสรางวินัยทางการเงิน จึงกำหนดใหผูท่ีจะลงทุนซ้ือท่ีอยูอาศัยควร
มีเงินออมจำนวนหนึ่ง โดยกำหนดเพดาน LTV ซ่ึงในสวนของ L ควรรวมสินเชื่อทุก
ประเภทท่ีมีหลักประกันเปนท่ีอยูอาศัยนี้ อยางไรก็ดี การประกันวินาศภัยและการประกัน
ชีวิตแบบ Mortgage Reducing Term Assurance (MRTA) หรือ Mortgage Level 
Term Assurance (MLTA) นั้นมีสวนชวยลดความเสี่ยง เปนการสนับสนุนใหมีการบริหาร
ความเสี่ยงท่ีดี จึงยกเวนไมนับรวมเฉพาะสินเชื่อสวนท่ีใหสำหรับ MRTA หรือ MLTA ใน
การคำนวณ LTV โดย  
- ประกันชีวิตแบบ MRTA คือ กรมธรรมประกันชีวิตท่ีใหความคุมครองผูเอาประกันภัย 

ในกรณีท่ีเสียชีวิตหรือทุพพลภาพถาวรสิ้นเชิงหรือจากสาเหตุอ่ืนตามท่ีกรมธรรมกำหนด  
โดยบริษัทจะจายชำระหนี้สินคงเหลือของผูเอาประกันภัยเปนจำนวนเทากับจำนวนเงิน 
เอาประกันภัยท่ีลดลงตามงวดการผอนชำระ ซ่ึงจะสอดคลองกับจำนวนหนี้ท่ีเหลืออยู 
- ประกันชีวิตแบบ MLTA คือ กรมธรรมประกันชีวิตท่ีใหความคุมครองผูเอาประกันภัย 

ในกรณีท่ีเสียชีวิตหรือทุพพลภาพถาวรสิ้นเชิงหรือจากสาเหตุอ่ืนตามท่ีกรมธรรมกำหนด 
โดยบริษัทจะจายชำระแกผูเอาประกันภัยเปนจำนวนเทากับจำนวนเงินเอาประกันภัย 
ซ่ึงคงท่ีตลอดอายุสัญญาสินเชื่อหรือตลอดระยะเวลาทำประกันภัย 

6 หากลูกคามีการกูสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยกับสถาบันการเงินอยูแลว 
และมีการขอสินเชื่อ Top-up เพ่ือใชในการประกอบธุรกิจเพ่ิมเติม
ในภายหลัง โดยอางอิงหลักประกันเดียวกัน ในกรณีนี้สถาบันการเงิน

หากลูกคามีการกูสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยกับสถาบันการเงินอยูแลว และมาขอสินเชื่อ Top-
up เพ่ือใชในการประกอบธุรกิจเพ่ิมเติมในภายหลัง โดยอางอิงหลักประกันเดียวกัน 
สถาบันการเงินไมตองนำสินเชื่อ Top-up ดังกลาวมารวมคำนวณเปนสวนหนึ่งของการ
คำนวณ L เฉพาะกรณีท่ีสถาบันการเงินสามารถแยกสินเชื่อเพ่ือใชในการประกอบธุรกิจ 
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ไมตองนำสินเชื่อ Top-up มารวมคำนวณเปนสวนหนึ่งในการ
คำนวณ L ใชหรือไม  

ไดอยางชัดเจนออกจากสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย และมีกระบวนการพิจารณาสินเชื่อและ 
การบริหารความเสี่ยงเชนเดียวกับสินเชื่อเพ่ือใชในการประกอบธุรกิจโดยท่ัวไป อยางไรก็ดี 
การคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตสำหรับสินเชื่อ Top-up ดังกลาวใหคำนวณใน
ลักษณะเดียวกับลูกหนี้รายยอยหรือลูกหนี้เอกชน 

7 ตามประกาศ ขอ 5.2.1 (1) ในการคำนวณ LTV Ratio กำหนดวา เงิน
ใหสินเชื่อ (Loan: L) หมายถึง ยอดเงินใหสินเชื่อคงคางรวมดอกเบ้ีย
คางรับของสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยและสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยนั้น เหตุใดจึงตองรวมดอกเบี้ยคางรับในการคำนวณ L 
เนื่องจากในวันแรกของการพิจารณาสินเชื่อนั้น จะไมมีดอกเบี้ยคางรับ 

การคำนวณ LTV ตามขอ 5.2.1 (1) นั้นใชเปนขอมูลในการกำกับดูแล LTV Limit ตามขอ 
5.2.2 และใชในการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตตามขอ 5.2.3 ดวย ซ่ึง ณ วันทำสัญญา
สินเชื่อครั้งแรกจะยังไมมีดอกเบี้ยคางรับท่ีตองนำมาใชคำนวณเพดาน LTV อยางไรก็ดี ในการ
คำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตท่ีตองมีการคำนวณอยางตอเนื่องนั้น การคำนวณ LTV 
จะตองรวมดอกเบี้ยคางรับ (ถามี) ณ วันท่ีคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตดวย 

8 ตามประกาศ ขอ 5.2.1 (1) ซ่ึงกำหนดใหรวมสินเชื่อ Top-up 
 ในการคำนวณ L แตไมรวมสินเช่ือท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือใชใน
การประกอบธุรกิจนั้น หลักเกณฑดังกลาวสามารถใชไดกับสัญญา
สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยตั้งแตสัญญาแรกใชหรือไม  

สินเชื่อท่ีใชในการประกอบธุรกิจซ่ึงมีกระบวนการพิจารณาสินเชื่อและการบริหารความ
เสี่ยงเชนเดียวกับสินเชื่อเพ่ือการประกอบธุรกิจโดยท่ัวไปของสถาบันการเงิน ไมตองปฏิบัติ
ตามประกาศฯ  

9 ตามประกาศ ขอ 5.2.3 กำหนดใหใช LTV Ratio ในการคำนวณ
สินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตนั้น สถาบันการเงินจะตองใช LTV ratio 
ณ วันใดระหวางวันปลอยสินเชื่อหรือวันท่ีคำนวณสินทรัพยเสี่ยง
ดานเครดิต และตองคำนวณมูลคาของ L และ V อยางไร  

LTV ratio ตามขอ 5.2.3 คำนวณ ณ วันท่ีคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิต โดยใหใช L 
และ V ตามท่ีกำหนดในขอ 5.2.1 (1) และ 5.2.1 (2) ซ่ึงคา L ท่ีใช ณ วันคำนวณสินทรัพย
เสี่ยงดานเครดิตจะเปลี่ยนแปลงไป เชน เม่ือมีการผอนชำระ มีการขอสินเชื่อ Top-up 
หรือมีดอกเบี้ยคางรับ ในขณะท่ี V จะคงท่ี เวนแตมีการ refinance หรือมีการขอสินเชื่อ 
Top-up ในภายหลัง ใหใชราคาประเมินหลักประกันใหม 

10 การซ้ือใบจองเปนจำนวนเงินท่ีสูงกวาใบจองท่ีจายใหกับผูประกอบการ
ในครั้งแรก จำนวนเงินท่ีสูงกวานั้นสามารถนับรวมเปนสวนหนึ่งของ
การคำนวณ V ไดหรือไม  

ไมใหนับรวมจำนวนเงินจองหรือจำนวนเงินท่ีซ้ือใบจองตอจากบุคคลอ่ืน โดยใหใชราคาซ้ือ
ขายจริง หลักการในการคำนวณ V คือ ราคาท่ีผูซ้ือและผูขายตกลงซ้ือขายท่ีอยูอาศัย
ดังกลาว โดยอางอิงแหลงขอมูลท่ีนาเชื่อถือ ไดแก ราคาซ้ือขายในสัญญาซ้ือขายของกรม
ท่ีดิน (ท.ด. 13 ในกรณีท่ีมีการซ้ือขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง หรือ อ.ช. 23 ในกรณีการ
ซ้ือขายหองชุด) ซ่ึงหากมีการนำจำนวนเงินตามใบจองไปหักจากราคาซ้ือขายจริงในวันท่ีมี
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การโอนกรรมสิทธิ์ ก็อาจพิจารณาไดวาจำนวนเงินตามใบจองเปนสวนหนึ่งของราคาซ้ือ
ขายจริง นอกจากนี้ หากสามารถพิสูจนไดวามีราคาอ่ืนใดท่ีสอดคลองกับหลักการท่ีกลาว
ในการหาราคาซ้ือขายจริง ก็ใหใชราคาดังกลาวแทนได พรอมท้ังจัดเก็บเอกสารและ
หลักฐานท่ีใชในการพิสูจนดังกลาวไวท่ีสถาบันการเงิน เพ่ือใหธนาคารแหงประเทศไทย
สามารถตรวจสอบได  

11 ลูกคามีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยกับสถาบันการเงินอยูแลว และขอสินเชื่อ 
Top-up ในภายหลัง สถาบันการเงินสามารถใชราคาซ้ือขายจริง 
ในการคำนวณ V ไดหรือไม  
 

ในกรณีท่ีสถาบันการเงินใหสินเชื่อเพ่ือ refinance หรือสินเชื่อ Top-up ในภายหลัง ใหใช
ราคาประเมินแทนเม่ือมีการพิจารณาใหสินเชื่อ อยางไรก็ดี หากธนาคารพาณิชยใดมีนโยบาย
ท่ีเขมงวดกวาหลักเกณฑกำหนด เชน เลือกใชราคาท่ีต่ำกวาระหวางราคาประเมินและ
ราคาซ้ือขายท่ีตกลงกันจริง ก็สามารถกระทำได 

12 ตามประกาศขอ 5.2.1 (2) การคำนวณคา V ไมรวมถึง “คาตกแตง
หรือคาใชจายอ่ืนใด นอกเหนือจากท่ีไดมาซ่ึงท่ีอยูอาศัยดังกลาว” 
นั้น คาตกแตงดังกลาว หมายถึงคาใชจายใด 

โดยท่ัวไป V จะหมายถึง มูลคาของท่ีอยูอาศัย ซ่ึงไมรวมคาตกแตง เนื่องจากมีการเสื่อมคา
ได ไมคงทนถาวร อยางไรก็ดี ในกรณีท่ีลูกคาซ้ือบานพรอมเฟอรนิเจอร ซ่ึงราคาซ้ือขายท่ี
ตกลงกันจริงเปนมูลคารวมของท่ีอยูอาศัย เฟอรนิเจอร และอุปกรณตกแตงไวดวยแลว 
หรือมีการทำสัญญาจางทำเฟอรนิเจอรหรืออุปกรณตกแตงควบกับผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพยผูเปนเจาของโครงการ  ในการคำนวณ V ใหใชราคาซ้ือขายดังกลาวได 
โดยไมจำเปนตองหักมูลคาเฟอรนิเจอรและอุปกรณตกแตงออก อยางไรก็ดี หากเปนการ
ซ้ือเฟอรนิเจอรหรือ Build-in เพ่ิมเติมในภายหลัง ไมสามารถนำมูลคาการซ้ือเฟอรนิเจอร
หรือ Build-in เพ่ิมเติมดังกลาวมารวมเปนสวนหนึ่งในการคำนวณ V 

13 การคำนวณคา V สำหรับบานมือสอง ใหอางอิงราคาใดระหวาง
ราคาซ้ือขายจริงหรือราคาประเมินของหลักประกัน 

การกูซ้ือบานท้ังมือแรกและมือสองใหใชราคาซ้ือขายจริง ยกเวนกรณี refinance หรือให
สินเชื่อ Top-up ในภายหลังใหใชราคาประเมิน อยางไรก็ดี หากธนาคารพาณิชยใดมี
นโยบายท่ีเขมงวดกวาหลักเกณฑกำหนด เชน เลือกใชราคาท่ีต่ำกวาระหวางราคาประเมิน
และราคาซ้ือขายท่ีตกลงกันจริง ก็สามารถกระทำได 
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ขอ การนับสัญญา 
14 ในวันท่ีลูกคามายื่นขอสินเชื่อ สถาบันการเงินไดตรวจสอบขอมูลเครดิต 

พบวาลูกคามีการผอนชำระอยู แตลูกคาแจงวาหนี้ดังกลาวปดแลว 
เพ่ือไมใหมีประเด็นเรื่องสัญญา สถาบันการเงินสามารถใชเอกสาร
อ่ืน ๆ เชน ใบปดชำระหนี้ท่ีเปนยอดศูนยบาท หรือ สำเนาโฉนดท่ี
ปลอดภาระ ประกอบกับขอมูลเครดิตไดหรือไม 

ในการพิจารณาจำนวนสัญญา หากมีหลักฐานท่ีชัดเจนและนาเชื่อถือท่ีจะพิสูจนไดวายอดหนี้
ตามท่ีไดรับขอมูลจาก NCB ไดมีการชำระหนี้และปดยอดแลว สถาบันการเงินสามารถใช
หลักฐานดังกลาวประกอบการพิจารณาควบคูกับขอมูลเครดิตได 

15 ตามประกาศ ตารางขอ 5.2.2 การกำหนดเพดาน LTV ratio 
สำหรับกรณีปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้
ท่ีปลอดภาระหนี้ไวท่ีรอยละ 100 นั้น สถาบันการเงินมีหลักในการ
พิจารณาจำนวนสัญญาและเพดาน LTV ratio อยางไรในกรณี
ตัวอยางดังตอไปนี้ 
กรณีท่ี 1: ลูกคามีการกูสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยอยูเดิมกอน และใน
ครั้งนี้ตองการขอกูเพ่ือสรางบานบนท่ีดินของตนเองซ่ึงปลอดภาระ 
กรณีท่ี 2: ลูกคาไมเคยกูมากอน และในครั้งนี้ตองการกูเพ่ือซ้ือท่ีดิน
และปลูกบานในคราวเดียวกัน  
กรณีท่ี 3: ลูกคามีการขอกูเพ่ือสรางบานบนท่ีดินของตนเอง และ
ตอมามีความจำเปนตองทำงานในเมือง จึงมาขอกูซ้ือคอนโดเพ่ิมเติม  
กรณีท่ี 4: ลูกคามีการขอกูเพ่ือสรางบานบนท่ีดินของตนเอง และ
ตอมาแตงงานและตองการขยายครอบครัวโดยมีท่ีดินปลอดภาระ 
1 ผืนอยูแลว จึงมาขอกูปลูกสรางบนท่ีดินของตนเอง 

การปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้นั้น ใหถือเปน 1 สัญญา และ 
มีเพดาน LTV ratio ท่ี 100% ไมวาจะเปนสัญญาท่ีเทาใดก็ตาม ดังนั้น 
กรณีท่ี 1 มีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยอยูกอน 1 สัญญา การขอกูเพ่ือสรางบานบนท่ีดินของ
ตนเองท่ีปลอดภาระนี้จะนับเปนสัญญาท่ี 2 อยางไรก็ดี เพดาน LTV ratio สำหรับการ
ปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้นั้นจะตองไมเกินรอยละ 100 
กรณีท่ี 2 ลูกคามีการกูท้ังคาท่ีดินและกูปลูกสรางในคราวเดียวกันใหนับรวมเปน 1 สัญญา 
หากไมมีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยอ่ืนกอนหนา สัญญานี้ก็จะถือเปนสัญญาท่ี 1 และมีเพดาน 
LTV = 100% 
กรณีท่ี 3 หากไมมีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยอ่ืนกอนหนา การกูสรางบานบนท่ีดินตนเองเปน
สัญญาท่ี 1 มี LTV limit = 100% การกูเพ่ือซ้ือคอนโดในเวลาตอมาเปนสัญญาท่ี 2 ซ่ึงจะ
มี LTV limit = 90% หรือ 80% ข้ึนกับวาระยะเวลาหางจากการกูสรางบานบนท่ีดินตนเอง
สัญญาท่ี 1 หากเกิน 2 ป มี LTV limit ท่ี 90% หากนอยกวา 2 ป มี LTV limit ท่ี 80% 
กรณีท่ี 4 การกูสรางบานบนท่ีดินหลังแรกเปนสัญญาท่ี 1 และภายหลังมาขอกูปลูกสราง
บานบนท่ีดินปลอดภาระเปนหลังท่ี 2 เปนการกูสรางบานบนท่ีดินตนเอง 2 สัญญา ซ่ึงมี 
LTV limit = 100% ท้ัง 2 สัญญา 

16 ตามประกาศ ขอ 5.2.2 เพดานอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูลคา
หลักประกัน (LTV ratio) ท่ีกำหนดใหสถาบันการเงินใชขอมูลจาก

สถาบันการเงินพิจารณาจำนวนสัญญาสินเชื่อท่ีอยูอาศัยเฉพาะท่ียังอยูระหวางการผอน
ชำระ โดยใชขอมูลจากแหลงขอมูลท่ีนาเชื่อถือในการพิจารณาเพ่ือใหไดขอมูลท่ีครบถวน
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แหลงขอมูลท่ีนาเชื่อถือในการพิจารณาจำนวนสัญญาสินเชื่อท่ีอยู
อาศัยท้ังหมดของลูกหนี้ ดังนั้น การนับจำนวนสัญญาสินเชื่อท่ีอยู
อาศัยท้ังหมดของลูกคา สถาบันการเงินสามารถดูไดจากขอมูลเครดิต
ถือวาเพียงพอหรือไม 

มากท่ีสุด โดยตองอางอิงจากขอมูลเครดิตเปนอยางนอย ซ่ึงหากสถาบันการเงินทราบวา
ลูกคามีการกูยืมจากผูประกอบธุรกิจท่ีไมไดเปนสมาชิก NCB เชน จากสลิปเงินเดือนท่ีเห็น
การผอนชำระสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยจากสหกรณหรือสินเชื่อสวัสดิการ ก็จะตองนำขอมูล
ดังกลาวมาประกอบการพิจารณาจำนวนสัญญาดวย 

17 กรณีท่ีมีการกูรวม จะใหนับสัญญาการกูรวมอยางไร 
กรณีท่ี 1: ผูกู A มีสัญญาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยอยูแลว 1 สัญญาและ
ในครั้งนี้มาขอกูรวมกับ B ซ่ึง B ยังไมเคยกูสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย 
มากอน 
กรณีท่ี 2: ผูกู A และ B กูรวมมากอน และในครั้งนี้ B มาขอกูสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัย 

หลักการนับสัญญาสำหรับการกูรวม ใหนับสัญญาตามผูกูท่ีมีกรรมสิทธิ์บนท่ีอยูอาศัยนั้น
เปนหลัก กลาวคือ  
กรณีท่ี 1: หากท้ัง A และ B มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยูอาศัยสำหรับการกูรวม ใหนับสัญญาการกู
รวมดังกลาวเปนสัญญาท่ี 2 ของ A (LTV 90% หรือ 80%) และสัญญาท่ี 1 ของ B แตหาก
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยูอาศัยท่ีกูรวมในครั้งนี้เปนของ B แตเพียงผูเดียว จึงถือวาสัญญาการกู
รวมในครั้งนี้ เปนสัญญาท่ี 1 ของ B และไมนับเปนสัญญาท่ี 2 ของ A 
กรณีท่ี 2: ในการกูรวมครั้งแรก หาก A มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยูอาศัยแตเพียงผูเดียว จะนับ
สัญญาท่ีกูรวมเปนสัญญาท่ี 1 ของ A โดยไมนับเปนสัญญาท่ี 1 ของ B ดังนั้น ในการกูเดี่ยว
ของ B ในครั้งนี้ จะนับเปนสัญญาท่ี 1 ของ B แตหากในการกูรวมครั้งแรก B มีกรรมสิทธิ์
รวมในท่ีอยูอาศัยดังกลาวดวย ก็จะนับสัญญาการกูเดี่ยวของ B ในครั้งนี้ เปนสัญญาท่ี 2 

18 หากลูกคามีการยื่นกูพรอมกันหลายสถาบันการเงิน จะพิจารณา
จำนวนสัญญาอยางไร เนื่องจากในขอมูลเครดิตอาจไมเห็นขอมูล 

ใหสถาบันการเงินตรวจสอบจำนวนสัญญาจากแหลงขอมูลท่ีนาเชื่อถือและการสอบถาม
ลูกคาควบคูกันดวย เพ่ือใหไดขอมูลท่ีครบถวนท่ีสุด ซ่ึงหากสถาบันการเงินแสดงใหเห็นวา
ไดใชความพยายามอยางเต็มท่ีแลวและไมทราบวามีการยื่นขอกูพรอมกันหลายท่ี ก็ใหนับ
จำนวนสัญญาตามขอมูลท่ีสถาบันการเงินทราบ 
 

19 การนับสัญญากรณี refinance มีหลักในการพิจารณาอยางไร 
ตัวอยาง ขอมูลในเครดิตบูโร ปรากฏ ดังนี้ 

 

ณ วันท่ี D-Bank พิจารณาใหสินเชื่อและตรวจสอบจำนวนสัญญา จะเห็นวงเงินสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัย 2 สัญญา โดยสินเชื่อท่ี D-Bank พิจารณาปลอยจะถูกใชเพ่ือ refinance 
สัญญาจาก C-Bank ซ่ึงกำลังจะปด ดังนั้น จะเหลือเพียงสัญญาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมี 
Contract date 5/10/52 และสินเชื่อ refinance ท่ี D-Bank กำลังจะปลอย  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 ลูกคายื่นขอสินเชื่อ refinance สัญญาท่ี 1 
(ครั้งท่ี 2) ท่ี D-Bank กรณีนี้ใหพิจารณาเปนสัญญาท่ี 1 หรือ 
สัญญาท่ี 2 

ดังกลาวจึงนับเปนสัญญาท่ี 2 อยางไรก็ดี หากสถาบันการเงินมีหลักฐานท่ีพิสูจนลำดับท่ี
ของสัญญาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยของลูกหนี้ไดอยางถูกตองชัดเจน เชน มีสำเนาเอกสาร
โฉนดท่ีดินท่ีแสดงวาลูกหนี้ไดโอนท่ีอยูอาศัยและมีสินเชื่อกับสถาบันการเงินตาง ๆ ตั้งแต
เม่ือใด  หลักฐานดังกลาวสามารถใชแสดงลำดับท่ีของสัญญาได ซ่ึงหากมีเอกสารหลักฐาน 
จากกรณีดังกลาว ใหนับเปนสัญญาท่ี 1 ได 

 20 การพิจารณาจำนวนสัญญาสำหรับสินเชื่อ Top-up มีหลักการ
พิจารณาอยางไร 
 

การนับจำนวนสัญญาสำหรับการใหสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติม ใหนับเปนสัญญาเดียวกับ
สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีท่ีอยูอาศัยนั้น ๆ เปนหลักประกัน เชน ในกรณีสินเชื่อ Top-up 
ใชท่ีอยูอาศัยของสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 เปนหลักประกัน ใหนับท้ังสินเชื่อเพ่ือ 
ท่ีอยูอาศัยและสินเชื่อ Top-up ดังกลาวเปนสัญญาท่ี 1 

ขอ เพดาน LTV  
 21    การปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินของลูกหนี้ท่ีปลอดภาระหนี้ เชน 

ท่ีดินมูลคา 100 ลบ. เปนหลักประกันสินเชื่อธุรกิจ 60 ลบ. หาก สง. 
จะใหสินเชื่อเพ่ือกอสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินดังกลาว จะเขาขาย 
การปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินของลูกหนี้ท่ีปลอดภาระหนี้ 
(เพดาน LTV = 100%) ใหสินเชื่อ 40 ลบ. ไดหรือไม  

ลูกหนี้มีท่ีดินซ่ึงเปนหลักประกันสำหรับการขอสินเชื่อธุรกิจ และมาขอกูปลูกสรางท่ีอยู
อาศัย จึงไมเขาขายเปนการปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินของลูกหนี้ท่ีปลอดภาระหนี้ 
โดยถือเปนสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีตองนับสัญญา และมีเพดาน LTV ตามท่ีประกาศฯ 
กำหนดตามลำดับสัญญานั้น ๆ 

22 สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 สามารถใหวงเงินสินเชื่อไดเทาใด - กรณีสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 ท่ีมีมูลคาหลักประกันต่ำกวา 10 ลบ. :  
สถาบันการเงินสามารถใหวงเงินสินเชื่อท่ีอยูอาศัยไมเกินรอยละ 100 ของมูลคาหลกัประกัน 
นอกจากนี้ สามารถใหสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยไดไมเกินรอยละ 10 
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ของมูลคาหลักประกัน (สินเชื่อ Top-up) เฉพาะคาใชจายท่ีจำเปนในการเขาอยูอาศัย 
อาทิ เฟอรนิเจอร หรือซอมแซมตอเติม โดยผูกูและสถาบันการเงินจะตองมีแนวนโยบาย
และวิธีการพิสูจนเพ่ือใหม่ันใจไดวาสินเชื่อ Top-up ดังกลาวนั้น เปนไปเพ่ือใหสามารถเขา
อยูอาศัยไดจริงเทานั้น  

- สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 ท่ีมีมูลคาหลักประกันตั้งแต 10 ลบ. ข้ึนไป :  
สถาบันการเงินสามารถใหวงเงินสินเชื่อท่ีอยูอาศัยรวมกับสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยแลว ไมเกินรอยละ 90 ของมูลคาหลักประกัน 

23 สินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย เพ่ือซ้ือหรือใชจาย
เพ่ือสิ่งท่ีจำเปนในการเขาอยูอาศัย (สินเชื่อ Top-up) ในกรณีสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 ราคาต่ำกวา 10 ลบ. ครอบคลุมถึง 
สิ่งใดบาง 

- วัตถุประสงคของการใหสินเชื่อ Top-up คือ เพ่ือชวยแบงเบาภาระผูกูใหสามารถกูซ้ือ
สิ่งจำเปนในการเขาอยูอาศัยดวยอัตราดอกเบี้ยท่ีถูกกวาการกูผานสินเชื่อสวนบุคคลท่ีไมมี
หลักประกัน  

- สำหรบัการพิจารณาสิ่งจำเปนในการเขาอยูอาศัยครอบคลุมการซ้ือเฟอรนิเจอร การตกแตง
บาน หรือการซอมแซมตอเติม ซ่ึงมีวัตถุประสงคในการชวยเอ้ือใหผูกูสามารถเขาอยูอาศัยได
จริง  โดยสถาบันการเงินควรคำนึงถึงความสมเหตุสมผลของการประมาณการราคา และ
หลักการใหสินเชื่ออยางเหมาะสม (responsible lending) เพ่ือการกำหนดวงเงินสินเชื่อ 
ท่ีเหมาะสม และมีการติดตามการใชสินเชื่อของลูกคาใหตรงตามวัตถุประสงคในการกู 

24 กรณีบานหรืออาคารชุดท่ีตกแตงพรอมอยูแลว (fully furnished) 
สถาบันการเงินสามารถใหสินเชื่อ Top-up เพ่ิมไดหรือไม 

- สถาบันการเงินสามารถใหสินเช่ือ Top-up เพ่ิมได 

• สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 ราคาต่ำกวา 10 ลบ. : สามารถใหวงเงินสินเชื่อ 
Top-up ไดไมเกิน 10% ของมูลคาหลักประกัน ซ่ึงเปนวงเงินเพ่ิมเติมนอกเหนือจาก
วงเงินกูซ้ือท่ีอยูอาศัย  โดยการคำนวณ V ใหใชมูลคารวมของท่ีอยูอาศัย เฟอรนิเจอร 
และอุปกรณตกแตงควบไวแลว   

• กรณีอ่ืนๆ ไดแก สินเช่ือเพ่ืออยูอาศัยสัญญาท่ี 1 ราคาตั้งแต 10 ลบ. ข้ึนไป / 
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 2 ข้ึนไป / กรณ ีrefinance: สินเชื่อ Top-up จะ
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ถูกคำนวณรวมเปนวงเดียวกับวงเงินกูซ้ือท่ีอยูอาศัย โดยวงเงินท้ังหมด (วงเงินกูซ้ือ 
ท่ีอยูอาศัย รวมวงเงินสินเชื่อ Top-up) ตอมูลคาหลักประกัน (LTV ratio) จะตอง 
ไมเกินเพดาน LTV ท่ี ธปท. กำหนด  

25 หากลูกคาขอสินเชื่ออเนกประสงคเพ่ิมเติม 10% กรณีวงเงินต่ำกวา 
10 ลานบาท และเปนสัญญาท่ี 1 ธนาคารสามารถใชเอกสารในการ
พิจารณาตรวจสอบเปน เอกสารใบเสนอราคา หรือใบเสร็จท่ีลูกคา
นำมายื่น เอกสารแบบเขียนจากผูรับเหมาโดยตรง (เนื่องจากการตอ
เติมบานสวนใหญผูรับเหมาไมมีการจดทะเบียนบริษัท) ไดหรือไม 
และหากใบเสร็จเกิดกอนการซ้ือขายหลักประกันกับทางโครงการ 
ธนาคารสามารถพิจารณาไดหรือไม 

เจตนารมณของสินเชื่อ Top-up ดังกลาว คือ เพ่ือชวยแบงเบาภาระทางการเงินของผูกู 
ใหสามารถกูซ้ือสิ่งจำเปนในการเขาอยูอาศัยดวยอัตราดอกเบี้ยท่ีถูกกวาการกูผานสินเชื่อ
สวนบุคคลท่ีไมมีหลักประกัน ดังนั้น หากผูกูมีการซ้ือสินคาดังกลาวไปแลวกอนท่ีจะมี 
การซ้ือขายท่ีอยูอาศัยท่ีเปนหลักประกันดังกลาว จะไมเขาลักษณะเปนสินเชื่อ Top-up  
ท้ังนี้ สถาบันการเงินจะตองมีแนวนโยบายและวิธีการพิสูจนเพ่ือใหตรงตามเจตนารมณวา
สินเชื่อ Top-up ดังกลาวนั้น เปนไปเพ่ือใหผูกูสามารถเขาอยูอาศัยไดจริง 
 

26 ตามประกาศ ขอ 5.2.2 เพดาน LTV ratio ของสัญญาท่ี 2 ข้ึนอยูกับ
ระยะเวลาการผอนชำระของสัญญาท่ี 1 นั้น การพิจารณาระยะเวลา
การผอนชำระของสัญญาท่ี 1  ใหเริ่มนับจากวันท่ีพิจารณาอนุมัติ
สินเชื่อเทานั้นใชหรือไม   

การพิจารณาระยะเวลาการผอนชำระนั้น ใหพิจารณาจากวันท่ีทำสัญญาของสัญญาท่ี 1 
อยางไรก็ดี หากไมสามารถหาวันท่ีทำสัญญาได สามารถใหใชวันท่ีมาขอเบิกใชเงินกูตาม
ขอมูลของ NCB ได 
 

27 กรณีตัวอยาง ณ วันพิจารณาสินเชื่อ สถาบันการเงินตรวจสอบ
ขอมูลเครดิต พบวาเปนการใหสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยในสัญญาท่ี 1 
ตอมาลูกคามีการขอสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยหลังท่ี 2 ซ่ึงเปนสัญญา 
ท่ี 2 ตอมาภายหลังลูกคามาผอนชำระสินเชื่อของสัญญาแรก รวมถึง
ขอสินเชื่อ Top-up กรณีตามตัวอยางดานลางมีวิธีการคำนวณ LTV 
ratio ตามขอ 5.2.1 อยางไร 

• นาย ก. กูซ้ือบานหลังท่ี 1 เปนสัญญาท่ี 1 กับ ธพ. A 
มูลคาหลักประกัน (ราคาซ้ือขายจริง) 7 ลบ. และขอสินเชื่อ
วงเงิน 7 ลบ. ดังนั้น LTV ณ วันปลอยกูคือ 100%  

การคำนวณ LTV ใหคำนวณคา L ตามนิยามในขอ 5.2.1 (1) และมูลคาหลักประกันตาม
ขอ 5.2.1 (2)  โดยกรณีตัวอยาง ตองนับรวมสินเชื่อ Top-up ดังกลาวในการคำนวณ L 
ดวย แตไมตองนับรวมสินเชื่อท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือใชในการประกอบธุรกิจ ซ่ึงไดรับการ
ยกเวนตามประกาศฉบับนี้ กลาวคือ ลูกคากูสินเชื่อ Top-up จาก ธพ. เดิม ซ่ึงปลอยกู
สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาแรก ใหถือวาเปนการกูสัญญาท่ี 1 โดยการคำนวณ LTV  
ในท่ีนี้ คือ L = 4 + 3 = 7 ลานบาท และ V = 10 ลานบาท (ราคาประเมินใหม) 
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• ตอมา นาย ก. กูซ้ือบานหลังท่ี 2 เปนสัญญาท่ี 2 กับ ธพ. B 

มูลคาหลักประกัน (ราคาซ้ือขายจริง) 10 ลบ. และมีการผอน
ชำระสัญญาท่ี 1 มาแลวนอยกวา 2 ป โดย ธพ. B ใหวงเงิน
สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย 8 ลบ. LTV Ratio ณ วันปลอยกู 
คือ 80% 

• ตอมาภายหลัง นาย ก. ผอนชำระหนี้ของสัญญาท่ี 1 และ
หนี้ลดเหลือ 4 ลบ. จึงขอสินเชื่อ Top-up จำนวน 3 ลบ. 
และสินเชื่อท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือใชในการประกอบธุรกิจ 
0.5 ลบ. โดยมีหลักประกันของสัญญาท่ี 1 เปนประกัน 
มูลคาหลักประกันจากราคาประเมินจำนวน 10 ลบ. 
สถาบันการเงินตองคำนวณ LTV อยางไร และสินเชื่อ 
Top-up ท่ีขอมาเพ่ิมจะถือเปนสัญญาท่ี 1 หรือสัญญาท่ี 2 

28 กรณีท่ีลูกคามีสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาเดียว และมาขอกูหลังท่ี 2 
ในป 2563 โดยหลังท่ี 1 ขอกูครั้งแรกเม่ือป 2555 และ refinance 
ในป 2558 และ 2561 ในกรณีนี้การนับระยะเวลาของสัญญาท่ี 2
จากสัญญาท่ี 1 นั้น จะถือวามีการผอนชำระสัญญาท่ี 1 เกิน 2 ป
หรือไม เนื่องจากในขอมูลเครดิต จะพบเพียงการกูยืมในป 2561 
เทานั้น 

การพิจารณาระยะเวลาระหวางสัญญาท่ี 1 และสัญญาท่ี 2 ใหสถาบันการเงินใชขอมูลจาก
แหลงขอมูลท่ีนาเชื่อถือ เชน NCB อยางไรก็ดี หากสถาบันการเงินมีแหลงขอมูลอ่ืนท่ีนาเชื่อถือ
ท่ีจะพิสูจนไดวาลูกคามีการกูเม่ือป 2555 ได ใหถือวาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยดังกลาว มีระยะ 
เวลาเกินกวา 2 ป 

ขอ การคำนวณสินทรัพยเส่ียงดานเครดิต 
29 กรณีลูกคาขอกูปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินท่ีติดภาระเปนหลกัประกัน

ของสินเชื่อธุรกิจของธนาคาร โดยการขอกูปลูกสรางท่ีอยูอาศัยครั้งนี้
เปนการจำนองหลักประกันลำดับสองหรือลำดับถัดไปของสินเชื่อ
ธุรกิจ ธนาคารสามารถพิจารณาเปนสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยไดหรือไม 

การขอกูปลูกสรางท่ีอยูอาศัยครั้งนี้ใหถือเปนสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย อยางไรก็ดี เนื่องจาก
หลักประกันในการขอกูครั้งนี้เปนประกันลำดับสอง จึงไมเขาขายคุณสมบัติของสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีได RW = 35% จึงตองใช RW = 75% 
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30 ตามประกาศ ขอ 5.2.1 (2) ซ่ึงกำหนดนิยามของ “มูลคาหลักประกัน” 

ใหใชราคาซ้ือขายจริงในคา V นั้น “ราคาซ้ือขายจริง” หมายถึง
ราคาใด  

ราคาซ้ือขายจริง หมายถึง ราคาท่ีผูซ้ือและผูขายตกลงซ้ือขายท่ีอยูอาศัยดังกลาว โดย
อางอิงแหลงขอมูลท่ีนาเชื่อถือ ไดแก ราคาซ้ือขายในสัญญาซ้ือขายของกรมท่ีดิน (ท.ด. 13 
ในกรณีท่ีมีการซ้ือขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง หรือ อ.ช. 23 ในกรณีการซ้ือขายหองชุด) 
เวนแตจะพิสูจนไดวามีราคาอ่ืนใดท่ีสอดคลองกับหลักการขางตน ก็ใหใชราคาดังกลาว 

31 หลักเกณฑขอ 5.2.3 (1.1.2) ตามประกาศฉบับนี้ ซ่ึงกำหนดหนึ่ง
ในคุณสมบัติของสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีจะไดรับ RW 35% วาตอง 
“เปนสินเช่ือท่ีธนาคารพาณิชยหรือบริษัทเงินทุนรับจำนองท่ีดิน
และ/หรือส่ิงปลูกสรางซ่ึงรวมถึงท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปน 
หองชุดนั้น เปนประกันลำดับหนึ่ง” ครอบคลุมถึงกรณีใดบาง 
(เพ่ิมเติมวันท่ี 7 กันยายน 2566) 

สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีสามารถคิด RW ท่ี 35% ได จะตองมีคุณสมบัติครบถวนตาม
หลักเกณฑขอ 5.2.3 (1.1.1) – (1.1.4) ของประกาศฉบับนี้ โดยคุณสมบัติตามขอ 
5.2.3 (1.1.2) นั้น หมายความถึง สินเช่ือท่ีธนาคารพาณิชยหรือบริษัทเงินทุนรับจำนอง
ท่ีดินและ/หรือส่ิงปลูกสรางซ่ึงรวมถึงท่ีอยูอาศัยท่ีมีลักษณะเปนหองชุดนั้น เปนประกัน
ลำดับหนึ่ง ซ่ึงครอบคลุมถึงการจดจำนองหลักประกันลำดับถัดไปท่ีมีผลทางกฎหมาย
เสมือนการจดจำนองหลักประกันเปนลำดับท่ีหนึ่งดวย กลาวคือ หากธนาคารพาณิชย
หรือบริษัทเงินทุนดังกลาวไดจดจำนองหลักประกันสำหรับสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยเปน
ลำดับท่ี 1 แลว และตอมามีการจดจำนองหลักประกันเพ่ิมเปนลำดับถัดไปตอเนื่องใน
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยกับลูกหนี้รายเดิม โดยไมมีเจาหนี้รายอ่ืนมาจดจำนองหลักประกัน
ดังกลาวคั่นกลาง ถือวาเขาขายเปนการจดจำนองหลักประกันท่ีมีผลเสมือนเปนประกัน
ลำดับท่ี 1 ตามคุณสมบัติขอ 5.2.3 (1.1.2) 

ขอ กรณ ีrefinance  
32 การนับจำนวนสัญญากรณี refinance 

ตัวอยาง 
 นาย ค. มีท่ีอยูอาศัย 2 หลัง (ซ้ือเงินสด 1 หลัง กูซ้ือ 1 หลัง

และยังผอนไมหมด โดยกำลังจะ refinance)  
 นาย ง มีท่ีอยูอาศัย 2 หลัง (หลังท่ี 1 ผอนชำระหมดแลว และ

อีก 1 หลังยังผอนไมหมด โดยกำลังจะ refinance) 

 

ตัวอยาง 
 กรณีนี้นับวา นาย ค. กำลังยื่นขอ refinance ซ่ึงนับเปนสัญญาท่ี 1 
 
 กรณีนี้นับวา สัญญา refinance ในครั้งนี้ของ นาย ง. นับเปนสัญญาท่ี 1 
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 นาย จ. มีท่ีอยูอาศัย 3 หลัง (ซ้ือเงินสด 1 หลัง กูซ้ือ 2 หลัง

และยังผอนไมหมด โดยกำลังจะ refinanceหลังแรก)  
 นาย ฉ. มีท่ีอยูอาศัย 1 หลัง (กูซ้ือและยังผอนไมหมด) โดย 

ผอนมาแลวเปนระยะเวลามากกวา 1 ป ตอมาตัดสินใจนำท่ีอยู
อาศัยดังกลาวไป refinance และผอนตออีก 1 ป (รวมระยะเวลา
การผอนท้ังหมดมากกวา 2 ป) ปจจุบันนาย ฉ. กำลังยื่นขอสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยใหมสัญญาท่ี 2  
 

 

 กรณีนี้นับวา นาย จ. กำลังยื่นขอ refinance ซ่ึงนับเปนสัญญาท่ี 2 ยกเวนผูกูและ
สถาบันการเงินมีหลักฐานท่ีพิสูจนลำดับของสัญญาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยของลูกหนี้ได
อยางถูกตองชัดเจน เชน มีสำเนาเอกสารโฉนดท่ีดินท่ีแสดงวาลูกหนี้ไดโอนท่ีอยูอาศัย
และมีสินเชื่อกับสถาบันการเงินตางๆ ตั้งแตเม่ือใด จึงจะนับวา นาย จ. กำลังยื่นขอ 
refinance สัญญาท่ี 1  
 เม่ือยื่นขอสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 2 วงเงินกูตอมูลคาหลักประกันสูงสุด 

(เพดาน LTV ratio) ท่ี นาย ฉ. สามารถกูได ข้ึนอยูกับเง่ือนไขวา นาย ฉ. ผอนท่ีอยู
อาศัยสัญญาท่ี 1 มาแลวก่ีป ซ่ึงกรณีนี้จะนับวา นาย ฉ. มีการผอนสัญญาท่ี 1 มาแลว
มากกวา 2 ป ทำใหสามารถได LTV สูงสุดท่ี 90%   

33 เพดานการใหสินเชื่อกรณี refinance  - สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 เพดานการใหสินเชื่อเพ่ือ refinance (รวมสินเชื่ออ่ืนท่ี
เก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย) ตองไมเกินยอดคงคางเดิมของสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย
นั้น ๆ หรือเพดานอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูลคาหลักประกัน (LTV ratio) 100% 
แลวแตจำนวนใดจะสูงกวา 

- สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 2 เปนตนไป เพดานการใหสินเชื่อเพ่ือ refinance (รวม
สินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย) ตองไมเกินยอดคงคางเดิมของสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยนั้น ๆ หรือเพดานอัตราสวนเงินใหสินเชื่อตอมูลคาหลักประกัน (LTV ratio) 
ท่ี ธปท. กำหนดในประกาศ แลวแตจำนวนใดจะสูงกวา 

- ตัวอยาง นาย ช. กำลังจะยื่นขอ refinance สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 3 ซ่ึงเกณฑ 
LTV กำหนดใหสถาบันการเงินปลอยกูไดไมเกิน 70% ของมูลคาหลักประกัน (สมมติ 
มูลคาหลักประกันตามราคาประเมินใหม คือ 10 ลบ.) ดังนั้น หากอางอิงเพดาน LTV 
ตามเกณฑ ธปท.  สถาบันการเงินจะปลอยสินเชื่อ refinance ใหนาย ช. ไดไมเกิน 7 ลบ. 
อยางไรก็ตาม สมมติวาปจจุบัน นาย ช. มียอดคงคางเดิมท่ีมาขอ refinance อยูท่ี 8 ลบ. 
(มีการกูกอน 1 เม.ย. 62) กรณีนี้สถาบันการเงินสามารถใหสินเชื่อ refinance สูงสุดไดท่ี 
8 ลบ. ซ่ึงคิดเปน 80% ของมูลคาหลักประกัน 
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34 กรณี refinance ท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 ราคาต่ำกวา 10 ลบ. ผูกู

สามารถขอกูสินเชื่อบานไดสูงสุดท่ี 100% ของมูลคาหลักประกัน
และกูสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติมอีก 10% ของมูลคาหลักประกัน 
เชนเดียวกันกรณีขอกูสินเชื่อใหมหรือไม 
 

- กรณี refinance ท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 เพดานวงเงินสินเชื่อท้ังหมด (วงเงินกูซ้ือท่ีอยู
อาศัยรวมวงเงินสินเชื่อ Top-up) จะตองไมเกินยอดคงคางเดิม หรือมูลคาหลักประกัน 
แลวแตจำนวนใดจะสูงกวา โดยไมสามารถกูสินเชื่อ Top-up เปนวงเงินเพ่ิมเติมอีก 10% 
เหมือนผูกูสินเชื่อใหม เนื่องจากผูกูเขาอยูอาศัยมาระยะหนึ่งแลวและตองการ refinance 
เพ่ือลดภาระดอกเบี้ย ดังนั้น จึงไมเขาขายความจำเปนของการกูเพ่ือซ้ือเฟอรนิเจอร หรือ
ตอเติมซอมแซมท่ีอยูอาศัยเพ่ือใหสามารถเขาอยูอาศัยไดจริง 

35 กรณี refinance ท่ียอดคงคางเดิม นอยกวาเพดาน LTV ratio ท่ี 
ธปท. กำหนด  
 
ตัวอยาง ธนาคาร A ปลอยสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยสัญญาท่ี 1 โดยมี
วงเงินสินเชื่อบาน สินเชื่อ MRTA สินเชื่ออเนกประสงค หากลูกคา 
refinance มายังธนาคาร B โดยยอดคงคางเดิมต่ำกวาเพดาน LTV 
ratio ท่ีธนาคารแหงประเทศไทยกำหนด ธนาคาร B จะสามารถให
สินเชื่อ Top-up เพ่ิมอีกไดหรือไม เพดานวงเงินใหสินเชื่อ refinance 
จะเปนเทาใด และจะคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตอยางไร 

เพดานเงินใหสินเชื่อ refinance รวมกับสินเชื่อ Top-up จะตองไมเกินเพดาน LTV ท่ี 
ธปท. กำหนด (เพดานการ refinance สำหรับสัญญาท่ี 1 เทากับ 100%) โดยธนาคาร
สามารถใหสินเชื่อ refinance ในยอดคงคางเดิม (สินเชื่อบาน สินเชื่อ MRTA สินเชื่อ
อเนกประสงค) และหากลูกหนี้ตองการขอสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติมจากยอดคงคางเดิม 
ธนาคาร B ก็สามารถใหสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติมได แตเม่ือรวมกับยอดคงคางเดิมแลว 
ตองไมเกินกวามูลคาหลักประกัน 

อยางไรก็ดี ในการคำนวณ L ใหเปนไปตามขอ (1.2) กลาวคือ ไมตองนับรวมสินเชื่อ
สำหรับชำระคาเบี้ยประกันวินาศภัยหรือชำระคาเบี้ยประกันชีวิตท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัย และสินเชื่อท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือใชในการประกอบธุรกิจ และใหคำนวณ
สินทรัพยเสี่ยงตามหลักเกณฑในขอ 5.2.3 

 

36 การคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิต กรณีการ refinance ท่ี 
ยอดคงคางเดิมสูงกวาเพดาน LTV ratio ท่ี ธปท. กำหนด โดยมี
สมมติฐานวาเปนสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีคุณสมบัติเปนไปตามขอ 
5.2.3 (1.1.1) –(1.1.3) นั้นคำนวณอยางไร 
 

สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ี refinance  ซ่ึงมียอดคงคางเดิม สูงกวาเพดาน LTV ท่ี ธปท. 
กำหนดในสัญญานั้น ๆ ใหถือวาสินเชื่อเพ่ือ refinance ดังกลาวได RW 75% ท้ังจำนวน  
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 คำถาม คำตอบ 
ขอ ผลบังคับใชและบทเฉพาะกาล 
37 เจตนารมณของประกาศท่ีระบุวา “เริ่มใชกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ี

ทำสัญญาตั้งแตวันท่ี 20 ม.ค. 63 เปนตนไป” นั้น ใหใชวันใดในการ
พิจารณาเปนหลัก ระหวางวันท่ีทำนิติกรรมจำนอง ณ กรมท่ีดิน 
หรือวันทำสัญญาสินเชื่อ 

ใหใชวันท่ีทำสัญญาสินเชื่อ ซ่ึงโดยวิธีปฏิบัติโดยท่ัวไปวันท่ีทำสัญญาสินเชื่อและวันท่ีทำ 
นิติกรรมจำนอง ณ กรมท่ีดิน ไมไดหางกันมาก แตหากวันทำนิติกรรมจำนองและวันทำ
สัญญาสินเชื่อแตกตางกันมากกวาแนวปฏิบัติโดยท่ัวไป โดยไมมีเหตุผลท่ีสมเหตุสมผล
รองรับ อาจแสดงใหเห็นถึงเจตนาในการหลีกเลี่ยงการปฏิบัติตามหลักเกณฑใหม 
ผูตรวจการอาจพิจารณาสั่งการใหมีการปรับปรุงแกไขตามท่ีเห็นสมควร รวมถึงการสั่งการ
ใหมีการดำรงเงินกองทุนใหถูกตองตามเจตนารมณของประกาศฯ 

38 บทเฉพาะกาลท่ีระบุวา ผลบังคับใชของประกาศฉบับนี้ไมรวมถึง 
กรณีท่ีทำสัญญาจะซ้ือจะขายหรือผอนดาวนกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 นั้น 
หากเปนกรณีท่ีจองซ้ือคอนโดมิเนียม ซ่ึงคอนโดมิเนียมดังกลาวยังไม
ผานกระบวนการ EIA โดยมีการทำเปนเพียงหนังสือจอง โดยยังไมได
จัดทำอยูในรูปสัญญาจะซ้ือจะขาย จากกรณีดังกลาวหากมีการทำ
หนังสือสัญญาจองกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 แตมีการทำสัญญาจะซ้ือ 
จะขายภายหลังวันท่ี 15 ต.ค. 61 ในกรณีนี้ ลูกคาจะตองปฏิบัติ 
ตามประกาศฉบับนี้หรือไม 
  

สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีการทำสัญญาหลังวันท่ี 20 ม.ค. 63 ท้ังหมดเขาขายตองปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑท่ีกำหนดในประกาศฉบับนี้ แตหากสินเชื่อดังกลาวมีการทำสัญญาจะซ้ือจะขาย
ไวกอนหนาวันท่ี  15 ต.ค. 61 จะเขาขายตามบทเฉพาะกาล โดยการกำหนดบทเฉพาะกาล
ดังกลาวมีเจตนาไมใหการเปลี่ยนหลักเกณฑใหมสงผลกระทบตอคนท่ีตัดสินใจซ้ือ 
ท่ีอยูอาศัยตอนท่ียังไมทราบถึงการปรับปรุงหลักเกณฑดังกลาว โดยพิจารณาความตั้งใจใน
การซ้ือท่ีอยูอาศัยจากการทำสัญญาจะซ้ือจะขาย เนื่องจากแสดงถึงเจตนาในการซ้ืออยาง
จริงจังโดยมีการเริ่มผอนดาวน ดังนั้น กรณีท่ีมีการทำสัญญาจองกอนหนาวันท่ี 15 ต.ค. 61 
แตทำสัญญาจะซ้ือจะขายหลังวันท่ี 15 ต.ค. 61 จึงไมเขาขายตามบทเฉพาะกาล และตอง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกำหนดในประกาศฉบับนี้ 

39 ในบทเฉพาะกาลท่ีระบุวาเงินใหสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยตองไมเกินกวา
มูลคาหลักประกันนั้น มูลคาหลักประกันหมายถึงราคาใด   

สำหรับสัญญาเงินกูท่ีกระทำหลังวันท่ี 20 ม.ค. 63 แตมีการทำสัญญาจะซ้ือจะขายกอน
วันท่ี 15 ต.ค. 61 ซ่ึงเขาขายตามบทเฉพาะกาล โดยในการคำนวณ LTV  ใหใช L ท่ีไมรวม
สินเชื่อ Top-up หารดวยมูลคาหลักประกันตามราคาซ้ือขายจริง 
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 คำถาม คำตอบ 
40 หลักการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตและเพดานการใหสินเชื่อ

ตามบทเฉพาะกาล มีหลักการอยางไร 

 

41 สินเชื่อท่ีทำสัญญาสินเชื่อกอนวันท่ี 1 เม.ย. 62  จะถือวาตองปฏิบตัิ
ตามประกาศฉบับนี้หรือไม ในการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิต 

เขาขายตามบทเฉพาะกาลขอ 6.1 โดยใหใชหลักเกณฑการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดาน
เครดิตสำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยตามหลักเกณฑท่ีกำหนดในประกาศธนาคารแหง
ประเทศไทยท่ี สนส. 15/2555 เรื่อง การคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตโดยวิธี SA 

42 การทำสัญญาสินเชื่อหลังวันท่ี 1 เม.ย. 62 – 20 ม.ค. 63  โดยมีสัญญา
จะซ้ือจะขายกระทำกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 จะถือวาตองปฏิบัติตาม
ประกาศฉบับนี้หรือไม ในการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิต 
 

เขาขายตามบทเฉพาะกาลขอ 6.1 ใหใชหลักเกณฑการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิต
สำหรับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยตามหลักเกณฑท่ีกำหนดในประกาศธนาคารแหงประเทศไทย 
ท่ี สนส. 15/2555 เรื่อง การคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตโดยวิธี SA กลาวคือ ในการ
กำหนดน้ำหนักความเสี่ยง สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีจะได RW 35% จะตองผานคุณสมบัติ 
4 ขอตามหลักเกณฑท่ีกำหนดในประกาศฉบับเดิม และมี LTV ไมเกินตามตารางนี้ 
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 คำถาม คำตอบ 
43 การทำสัญญาสนิเชื่อหลังวนัท่ี 20 ม.ค. 63 โดยมีสัญญาจะซ้ือจะขาย

กระทำกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 จะตองปฏิบัติตามประกาศฉบับใด 
เขาขายตามบทเฉพาะกาลขอ 6.2 ซ่ึงมีขอกำหนดในการคำนวณสินทรัพยเสี่ยงดานเครดิต
ตามท่ีกำหนดในประกาศธนาคารแหงประเทศไทยท่ี สนส. 15/2555 เรื่อง การคำนวณ
สินทรัพยเสี่ยงดานเครดิตโดยวิธี SA (เชนเดียวกับขอ 41) แตมีเง่ือนไขในการปลอยสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยตองไมเกินมูลคาหลักประกัน 

44 การทำสัญญาสินเชื่อหลังวันท่ี 20 ม.ค. 63 และมีสัญญาจะซ้ือจะขาย
กระทำกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 (ซ่ึงเดิม ธนาคารจะปลอยสินเชื่อเปน 
2 วงเงินเปนวงเงินบาน 95% และวงเงิน Top up 5%) แตลูกคามี
ความตองการขอวงเงินสินเชื่อบานเปน 100% ตามหลักเกณฑใหม 
ไมตองแยกวงเงินสามารถทำไดหรือไม 

หากเปนสัญญาท่ี 1 ท่ีมีมูลคาหลักประกันต่ำกวา 10 ลานบาท ซ่ึงยังมิไดทำสัญญากู 
สามารถกระทำได 

45 กรณีสินเชื่อท่ีทำสัญญากูระหวางวันท่ี 1 เม.ย. 62 – 20 ม.ค. 63 
โดยไมมีสัญญาจะซ้ือจะขายกระทำกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 จะตอง
ปฏิบัติตามประกาศฉบับใด 

สินเชื่อท่ีทำสัญญากูระหวางวันท่ี 1 เม.ย. 62 – 20 ม.ค. 63 โดยไมมีสัญญาจะซ้ือจะขาย
กระทำกอนวันท่ี 15 ต.ค. 61 จึงไมเขาขายบทเฉพาะกาล ดังนั้น ในการคำนวณสินทรัพย
เสี่ยงดานเครดิต ใหปฏิบัติตามประกาศฉบับนี ้(สนส. 1/2563)  

46 คำจำกัดความของคำวา “สัญญา” ท่ีระบุวา “ประกาศนี้ใหมีผล
บังคับใชกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยและสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวของกับสินเชื่อ
เพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีการทำสัญญาตั้งแตวันท่ี 20 ม.ค. 63 เปนตนไป” 
นั้น หมายถึง สัญญาเงินกูหรือสัญญาจำนอง   

มีผลบังคับใชกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยและสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย
ท่ีมีการทำสัญญาเงินกูตั้งแตวันท่ี 20 ม.ค. 63 เปนตนไป 

47 ในชวงท่ีธนาคารปรับปรุงแกไขระบบใหสอดคลองกับเกณฑใหม 
สำหรับกรณีท่ีเกณฑใหมใหคิดน้ำหนักความเสี่ยงลดลงเหลือ 35% 
แตธนาคารยังใชระบบเดิมและคิดน้ำหนักความเสี่ยงท่ี 75% จะ
สามารถทำไดหรือไม  ตอมาภายหลัง หากธนาคารตองการดำรง
เงินกองทุนใหถูกตองตามเกณฑ ธปท. ใหม โดยปรับปรุงการยอนหลัง 
ถึงวันท่ีประกาศเกณฑ สนส. 24/2561 มีผลใชบังคับจะสามารถ 
ทำไดหรือไม 

หาก สง. ใชวิธีการท่ีมีความเขมงวดมากกวา ก็สามารถกระทำได 
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