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(ร่าง) ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย 
ที่  xx  /2568 

เรื่อง  การผ่อนคลายหลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อ
เพื่อที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจเป็นการชั่วคราว  

___________________________________________________________________

1. เหตุผลในการออกประกาศ 

ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ได้ก าหนดหลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
และสินเชื่ออ่ืนที่เก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย เพ่ือยกระดับมาตรฐานการพิจารณาสินเชื่อ (credit 
underwriting standards) ของสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ป้องกันการก่อหนี้เกินตัว
ของภาคครัวเรือน และป้องกันการเก็งก าไรในตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่เกินพอดี โดยก าหนดเพดานอัตราสว่น
เงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (loan to value ratio – LTV ratio) รวมถึงก าหนดอัตราส่วน
เงินกองทุนตามระดับของ LTV ratio ซึ่งได้มีการปรับปรุงหลักเกณฑ์มาเป็นระยะ ๆ เพ่ือให้สอดคล้องกับ
บริบทของภาวะเศรษฐกิจการเงินและความเสี่ยงต่อเสถียรภาพระบบการเงินในแต่ละช่วงเวลา  

ในปัจจุบันภาวะตลาดภาคอสังหาริมทรัพย์ชะลอตัวต่อเนื่องและยังไม่มีสัญญาณฟ้ืนตัวที่
ชัดเจนจากก าลังซื้อที่ลดลงตลอดจนอุปทานคงค้างที่อยู่ในระดับสูง ดังนั้น เพ่ือช่วยประคับประคอง
ภาคอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจที่เกี่ยวข้องผ่านการบรรเทาปัญหาอุปทานคงค้างที่อยู่ในระดับสูง ธปท. จึงออก
ประกาศฉบับนี้เพ่ือผ่อนคลายหลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่อง
กับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยเป็นการชั่วคราว โดยการผ่อนคลายหลักเกณฑ์ในครั้งนี้ไม่ได้เพ่ิมความเสี่ยงต่อ
เสถียรภาพระบบการเงินมากนัก เนื่องจากสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจยังคงมีความ
ระมัดระวังในการให้สินเชื่อ รวมถึงยังไมพ่บสัญญาณการเก็งก าไรในภาคอสังหาริมทรัพย์ 

ทั้งนี้ ธปท. คาดหวังเป็นอย่างยิ่งว่าสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจจะยังคง
ให้ความส าคัญกับมาตรฐานการพิจารณาสินเชื่อที่ดี ตามหลักการการให้สินเชื่ออย่างรับผิดชอบและ
เป็นธรรม มีกระบวนการพิจารณาสินเชื่อที่รอบคอบและรัดกุม ไม่กระตุ้นให้เกิดการก่อหนี้เกินตัวของ
ภาคครัวเรือน และไม่ส่งเสริมให้เกิดการเก็งก าไรในตลาดอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือร่วมกันดูแลเสถียรภาพ
ของระบบการเงินอย่างยั่งยืนต่อไป  

2. อ านาจตามกฎหมาย 

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 30 มาตรา 41 และมาตรา 71 แห่งพระราชบัญญัติ
ธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 ธนาคารแห่งประเทศไทยออกหลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงิน ให้สถาบันการเงิน
ถือปฏิบัติตามที่ก าหนดในประกาศฉบับนี้ 
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อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 120/1 แห่งพระราชบัญญัติธรุกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 
และที่แก้ไขเพ่ิมเติม ธนาคารแห่งประเทศไทยโดยความเห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง
ออกหลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจถือปฏิบัติตามที่ก าหนดในประกาศฉบับนี้ 

3. ขอบเขตการบังคับใช้ 

ประกาศฉบับนี้ให้ใช้บังคับกับสถาบันการเงินตามกฎหมายวา่ด้วยธรุกิจสถาบนัการเงินทุกแห่ง 
ธนาคารออมสิน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารพัฒนา
วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมแห่งประเทศไทย ธนาคารเพ่ือการส่งออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย 
และบรรษัทประกันสินเชื่ออุตสาหกรรมขนาดย่อม 

4. เนื้อหา 

4.1 ค าจ ากัดความ 

ในประกาศฉบับนี้ 

“สถาบันการเงินเฉพาะกิจ” หมายความว่า สถาบันการเงินเฉพาะกิจตามประกาศ
ธนาคารแห่งประเทศไทย สกส2. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและ
สินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

4.2 ส าหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
เฉพาะสัญญาที่สถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจท าขึ้นตั้งแต่วันที่ 1 พฤษภาคม 2568 ถึง
วันที่ 30 มิถุนายน 2569 ให้สถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจปฏิบัติตามประกาศธนาคาร
แห่งประเทศไทยที่ สนส. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืน
ที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย และประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยที่ สกส2. 1/2563 เรื่อง 
หลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของ
สถาบันการเงินเฉพาะกิจ แล้วแต่กรณี เว้นแต่หลักเกณฑ์ที่ก าหนดเป็นการเฉพาะดังต่อไปนี้ 

4.2.1 ให้ใช้ความต่อไปนี้แทนความในข้อ 5.2.2 (1) ของประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย
ที่ สนส. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับ
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย และข้อ 5.2.2 (1) ของประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยที่ สกส2. 1/2563 เรื่อง 
หลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของ
สถาบันการเงินเฉพาะกิจ  
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“(1)  การให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือ 
ที่อยู่อาศัย ต้องมีอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (LTV ratio) ตามข้อ 5.2.1 ข้างต้น  
ไม่เกินเพดานตามท่ีก าหนดในตารางนี้ 

ลักษณะสัญญาสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย เพดาน  
LTV ratio 

กรณีมีมูลค่าหลักประกันต ่ากว่า 10 ล้านบาท 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่ง1  
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่สอง 

- ผ่อนช าระสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งมาแล้วตั้งแต่ 2 ปีขึ้นไป 
- ผ่อนช าระสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งมาแล้วน้อยกว่า 2 ปี 

สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยตั้งแต่สัญญาที่สามเป็นต้นไป 

ร้อยละ 100 
 

ร้อยละ 100 
ร้อยละ 100 
ร้อยละ 100 

กรณีมีมูลค่าหลักประกันตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่ง 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่สอง 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยตั้งแต่สัญญาที่สามเป็นต้นไป 

ร้อยละ 100 
ร้อยละ 100 
ร้อยละ 100 

กรณีปลูกสร้างที่อยู่อาศัยบนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้ที่ปลอดภาระหนี้ ร้อยละ 100 

ส าหรับสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งที่มี
มูลค่าหลักประกันต ่ากว่า 10 ล้านบาท ให้สินเชื่อได้ไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าหลักประกันตามข้อ 5.2.1 (2)” 

4.2.2 ให้ธนาคารพาณิชย์และบริษัทเงินทุนใช้ความตามเอกสารแนบ 1 ของประกาศ
ฉบับนี้แทนความในเอกสารแนบของประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยที่ สนส. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑ์
การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย  

4.2.3 ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจใช้ความตามเอกสารแนบ 2 ของประกาศฉบับนี้
แทนความในเอกสารแนบของประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยที่ สกส2. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑ์
การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจ 

4.3 ส าหรับสัญญาสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่
อาศัยอ่ืนนอกเหนือจากสัญญาที่ก าหนดตามข้อ 4.2 ให้สถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจ
ยังคงต้องปฏิบัติตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยที่ สนส. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑ์การก ากับดูแล
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย และประกาศธนาคารแห่ง
ประเทศไทยที่ สกส2. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืน 
ที่เก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ แล้วแต่กรณี 

 
1 ไม่รวมสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย  
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5. วันเริ่มต้นบังคับใช้ 

ประกาศนี้ให้ใช้บังคับตั้งแตว่ันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 

ประกาศ  ณ  วันที่          เมษายน 2568 

 
 
 

(นายเศรษฐพุฒิ  สุทธิวาทนฤพุฒิ) 
ผู้ว่าการ 

ธนาคารแห่งประเทศไทย 
 
ฝ่ายนโยบายการก ากับสถาบันการเงิน 
ฝ่ายเสถียรภาพระบบการเงิน  
โทรศัพท์: 0 2283 6129, 0 2283 6122 
E-mail: FSU@bot.or.th 

mailto:FSU@bot.or.th


 
   

  

ตารางสรุปน ้าหนักความเสี่ยงส าหรับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 
ส าหรับธนาคารพาณิชย์หรือบริษัทเงินทุนที่เลือกใช้วิธี Standardised Approach (วิธี SA) หรือวิธี Simplified Standardised Approach (วิธี SSA)  

ในการค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต 
กรณีเป็นลูกหนี้ไม่ด้อยคุณภาพและสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่มีคุณสมบัติเป็นไปตามหลักเกณฑ์ข้อ 5.2.3 (1.1.1) – 5.2.3 (1.1.3) ทุกข้อ1 

ประเภทที่อยู่อาศัย เพดาน LTV ratio 
Risk weight (RW) 

สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย สินเชื่ออืน่ที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย2 
กรณีหลักประกันมีราคาซ้ือขายต ่ากว่า 10 ล้านบาท 

(1) จัดเป็นลูกหนี้รายย่อย ร้อยละ 75 
(2) ไม่จัดเป็นลูกหนี้รายย่อย 

- ไม่มีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ในการประกอบธุรกิจ ร้อยละ 100 
- มีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ในการประกอบธุรกิจ จัดเป็นลูกหนี้ธุรกิจ

เอกชน ร้อยละ 20 – 150 (กรณีวิธี SA) และ ร้อยละ 100 
(กรณีวิธี SSA) 

สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาที่หน่ึง ไมเ่กินร้อยละ 100 ร้อยละ 35 
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาทีส่อง 
 - ผ่อนช าระสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หน่ึงมาแล้วตั้งแต่ 2 ปีข้ึนไป 
 - ผ่อนช าระสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หน่ึงมาแล้วน้อยกว่า 2 ป ี
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยตั้งแตส่ัญญาที่สามเป็นต้นไป 

 
ไม่เกินร้อยละ 100 
ไม่เกินร้อยละ 100 
ไม่เกินร้อยละ 100 

ร้อยละ 35 

กรณีหลักประกันมีราคาซ้ือขายต้ังแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป 

สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาที่หน่ึง 
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาทีส่อง 
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยตั้งแตส่ัญญาที่สามเป็นต้นไป 

ไม่เกินร้อยละ 100 
ไม่เกินร้อยละ 100 
ไม่เกินร้อยละ 100 

ร้อยละ 35 

กรณีปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยบนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิข์องลกูหนี้ที่ปลอด
ภาระหนี ้

ไม่เกินร้อยละ 100 ร้อยละ 35 
 

 

  

 
1 กรณีเป็นลูกหนี้ไม่ด้อยคุณภาพและสินเชื่อเพื่อที่อยูอ่าศัยที่มีคุณสมบัติไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ข้อหนึ่งข้อใดตาม 5.2.3 (1.1.1) – 5.2.3 (1.1.3) ก าหนดน ้าหนกัความเส่ียงร้อยละ 75 หากมีคุณสมบัติเป็นลูกหนี้รายย่อย  
หรือร้อยละ 100 หากไม่มีคุณสมบัติเป็นลูกหนี้รายย่อย  
2 ส าหรับสินเชื่ออื่นที่เกีย่วเนื่องกับสินเชือ่เพื่อที่อยูอ่าศัยสัญญาที่หนึ่งที่มีมูลค่าหลักประกันต ่ากวา่ 10 ล้านบาท ซ่ึงให้สินเช่ือได้ไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าหลกัประกันนั้น ให้อ้างอิง RW ตามช่องนี ้

เอกสารแนบ 1 



 

  

ตารางสรุปน ้าหนักความเสี่ยงส าหรับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 
ส าหรับสถาบันการเงินเฉพาะกิจที่เลือกใช้วิธี Standardised Approach (วิธี SA) หรือวิธี Simplified Standardised Approach (วิธี SSA)  

ในการค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต 
กรณีเป็นลูกหนี้ไม่ด้อยคุณภาพและสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่มีคุณสมบัติเป็นไปตามหลักเกณฑ์ข้อ 5.2.3 (1.1.1) – 5.2.3 (1.1.3) ทุกข้อ3 

ประเภทที่อยู่อาศัย เพดาน LTV ratio 
Risk weight (RW) 

สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย สินเชื่ออืน่ที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย4 

กรณีหลักประกันมีราคาซ้ือขายต ่ากว่า 10 ล้านบาท 

(1) จัดเป็นลูกหนี้รายย่อย ร้อยละ 75 
(2) ไม่จัดเป็นลูกหนี้รายย่อย 

- ไม่มีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ในการประกอบธุรกิจ ร้อยละ 100 
- มีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ในการประกอบธุรกิจ จดัเป็นลูกหนี้ธุรกจิ

เอกชน ร้อยละ 20 – 150 (กรณีวิธี SA) และ ร้อยละ 100 
(กรณีวิธี SSA) 

สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาที่หน่ึง ไมเ่กินร้อยละ 100 ร้อยละ 35 

สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาทีส่อง 
 - ผ่อนช าระสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งมาแล้วตั้งแต่ 2 ปีขึ้นไป 
 - ผ่อนช าระสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หน่ึงมาแล้วน้อยกว่า 2 ป ี
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยตั้งแตส่ัญญาที่สามเป็นต้นไป 

 
ไม่เกินร้อยละ 100 
ไม่เกินร้อยละ 100 
ไม่เกินร้อยละ 100 

ร้อยละ 35 

กรณีหลักประกันมีราคาซ้ือขายต้ังแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป 

สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาที่หน่ึง 
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาทีส่อง 
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยตั้งแตส่ัญญาที่สามเป็นต้นไป 

ไม่เกินร้อยละ 100 
ไม่เกินร้อยละ 100 
ไม่เกินร้อยละ 100 

ร้อยละ 35 

กรณีปลูกสร้างที่อยู่อาศัยบนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้ที่ปลอด
ภาระหนี ้

ไม่เกินร้อยละ 100 ร้อยละ 35 
 

 

 

 
3  กรณีเป็นลูกหนี้ไม่ด้อยคุณภาพและสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่มีคุณสมบัติไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ข้อหนึ่งข้อใดตาม 5.2.3 (1.1.1) – 5.2.3 (1.1.3) กำหนดน้ำหนักความเส่ียงร้อยละ 75 หากมีคุณสมบัติเป็นลูกหนี้รายย่อย  
หรือร้อยละ 100 หากไม่มีคุณสมบัติเป็นลูกหนี้รายย่อย  
4  สำหรับสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยูอ่าศัยสัญญาที่หนึ่งที่มีมูลค่าหลักประกันต่ำกวา่ 10 ล้านบาท ซ่ึงให้สินเช่ือได้ไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าหลกัประกันนั้น ให้อ้างอิง RW ตามช่องนี ้

เอกสารแนบ 2 


