
 

  

 
 
 
 
 
 
 
 

(ราง) หลักเกณฑการผอนคลายหลักเกณฑการกำกับดูแล
สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยและสินเชื่ออื่นท่ีเกี่ยวเนื่องกับสนิเชื่อ

เพ่ือท่ีอยูอาศัยของสถาบันการเงินและสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจเปนการชั่วคราว 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

เอกสารรับฟงความคิดเห็น 

ฝายเสถียรภาพระบบการเงิน 

สายนโยบายสถาบันการเงิน 

ธนาคารแหงประเทศไทย 

พฤษภาคม 2569 



2 

  

ประกาศธนาคารแหงประเทศไทย 

ท่ี     /2569 

เรื่อง  การผอนคลายหลกัเกณฑการกํากับดูแลสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยและสนิเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับ 

สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศยัของสถาบนัการเงินและสถาบนัการเงินเฉพาะกิจเปนการชั่วคราว 
___________________________________________________________________

1. เหตุผลในการออกประกาศ 

ธนาคารแหงประเทศไทย (ธปท.) ไดกําหนดหลักเกณฑการกาํกับดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัยและสินเช่ืออื่นทีเ่กี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย เพือ่ยกระดับมาตรฐานการพจิารณาสินเช่ือ 

(Credit underwriting standards) ของสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ปองกันการกอ

หน้ีเกินตัวของภาคครัวเรือน และปองกันการเก็งกําไรในตลาดอสังหารมิทรพัยที่เกินพอดี โดยกําหนด

เพดานอัตราสวนเงินใหสินเช่ือตอมลูคาหลักประกัน (Loan to value ratio – LTV ratio) รวมถึง

กําหนดอัตราสวนเงินกองทุนตามระดับของ LTV ratio ซึ่งไดมีการปรบัปรุงหลักเกณฑมาอยางตอเน่ือง 

เพื่อใหสอดคลองกบับริบทของภาวะเศรษฐกิจการเงินและความเสี่ยงตอเสถียรภาพระบบการเงินในแต

ละชวงเวลา 

ในปจจบุันภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยยังคงชะลอตัวตอเน่ืองและอุปทานคงคางยังคงอยูใน

ระดับสูง ขณะเดียวกันภาคอสังหาริมทรัพยยังเผชิญความเสีย่งทางภูมริัฐศาสตรจากสงครามตะวันออก

กลางที่กระทบตอความตองการซื้อที่อยูอาศัย ตนทุนการกอสราง รวมถึงความเช่ือมั่นของภาค

ครัวเรือนและภาคธุรกิจ ซึง่จะเปนแรงกดดันเพิ่มเติม (shock) ใหภาคอสังหาริมทรัพยสามารถหดตัวได

รุนแรงและกลบัมาฟนตัวไดยากมากข้ึน ดังน้ัน ธปท. จงึเห็นสมควรออกประกาศ เรือ่ง การผอนคลาย

หลักเกณฑการกํากบัดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออืน่ที่เกี่ยวเน่ืองกบัสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของ

สถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจเปนการช่ัวคราว (เกณฑ LTV) เปนการช่ัวคราวอีก 1 ป 

ต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2569 ถึง 30 มิถุนายน 2570 เพื่อชวยประคับประคองภาคอสังหาริมทรพัยที่

มีหวงโซอุปทาน (supply chain) เช่ือมโยงกับภาคเศรษฐกจิตาง ๆ และการจางงานเปนจํานวนมาก 

ผานการบรรเทาปญหาอปุทานคงคาง โดยการผอนคลายหลกัเกณฑในครัง้น้ีคาดวาจะไมไดเพิม่ความ

เสี่ยงตอเสถียรภาพระบบการเงินมากนัก เน่ืองจากภาวะการเงินตึงตัว สถาบันการเงินและสถาบัน

การเงินเฉพาะกิจระมัดระวังในการใหสินเช่ือ รวมถึงยังไมพบสัญญาณการเกง็กําไรในภาค

อสังหารมิทรพัย 

ทั้งน้ี ธปท. คาดหวังเปนอยางย่ิงวาสถาบันการเงินและสถาบนัการเงินเฉพาะกิจจะยังคง

ใหความสําคัญกบัมาตรฐานการพจิารณาสินเช่ือที่ดี ตามหลกัการการใหสินเช่ือยางรับผิดชอบและเปน

ธรรม มีกระบวนการพจิารณาสินเช่ือทีร่อบคอบและรัดกมุ ไมกระตุนใหเกิดการกอหน้ีเกินตัวของภาค
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ครัวเรือน และไมสงเสรมิใหเกิดการเกง็กําไรในตลาดอสงัริมทรัพย เพือ่รวมกันดูแลเสถียรภาพของ

ระบบการเงินอยางย่ังยืนตอไป 

2. อํานาจตามกฎหมาย 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 30 มาตรา 41 และมาตรา 71 แหงพระราชบัญญัติ

ธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 ธนาคารแหงประเทศไทยออกหลักเกณฑการกํากับดูแลสินเช่ือ

เพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออื่นทีเ่กี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงิน ใหสถาบันการเงิน

ถือปฏิบัติตามที่กําหนดในประกาศฉบบัน้ี 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 120/1 แหงพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 

และที่แกไขเพิม่เติม ธนาคารแหงประเทศไทยโดยความเห็นชอบของรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง

ออกหลักเกณฑการกํากบัดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกบัสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย

ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจถือปฏิบัติตามที่กําหนดในประกาศฉบบัน้ี 

3. ขอบเขตการบังคับใช 

ประกาศฉบับน้ีใหใชบังคับกับสถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงินทุกแหง 

ธนาคารออมสนิ ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารพัฒนา

วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย ธนาคารเพื่อการสงออกและนําเขาแหงประเทศไทย 

และบรรษัทประกันสินเช่ืออุตสาหกรรมขนาดยอม 

4. เนื้อหา 

4.1 คําจํากัดความ 

ในประกาศฉบบัน้ี 

“สถาบันการเงินเฉพาะกิจ” หมายความวา สถาบันการเงินเฉพาะกิจตามประกาศ

ธนาคารแหงประเทศไทยที่ สกส2. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑการกํากบัดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและ

สินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกบัสินเช่ือเพือ่ที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินเฉพาะกจิ 

4.2 สําหรับสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกบัสนิเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย

เฉพาะสญัญาทีส่ถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจทําข้ึนต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2569 ถึง

วันที่ 30 มิถุนายน 2570 ใหสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกจิปฏิบัติตามประกาศธนาคาร

แหงประเทศไทยที่ สนส. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑการกํากบัดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสนิเช่ืออื่น

ที่เกี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย และประกาศธนาคารแหงประเทศไทยที่ สกส2. 1/2563 เรื่อง 

หลักเกณฑการกํากบัดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออืน่ที่เกี่ยวเน่ืองกบัสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของ

สถาบันการเงินเฉพาะกจิ แลวแตกรณี เวนแตหลักเกณฑทีก่าํหนดเปนการเฉพาะดังตอไปน้ี 
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4.2.1 ใหใชความตอไปน้ีแทนความในขอ 5.2.2 (1) ของประกาศธนาคารแหงประเทศไทย

ที่ สนส. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑการกํากับดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกับ

สินเช่ือเพือ่ทีอ่ยูอาศัย และขอ 5.2.2 (1) ของประกาศธนาคารแหงประเทศไทยที่ สกส2. 1/2563 เรื่อง 

หลักเกณฑการกํากบัดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออืน่ทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัสินเช่ือเพือ่ทีอ่ยูอาศัยของ

สถาบันการเงินเฉพาะกจิ 

“(1)  การใหสินเช่ือเพื่อทีอ่ยูอาศัยและสินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกบัสนิเช่ือเพื่อ 

ที่อยูอาศัย ตองมีอัตราสวนเงินใหสินเช่ือตอมูลคาหลักประกนั (LTV ratio) ตามขอ 5.2.1 ขางตน  

ไมเกินเพดานตามที่กําหนดในตารางน้ี 

ลักษณะสัญญาสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย เพดาน  
LTV ratio 

กรณีมีมูลคาหลักประกันต่ํากวา 10 ลานบาท 
สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาทีห่น่ึง1  
สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาทีส่อง 

- ผอนชําระสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยสญัญาทีห่น่ึงมาแลวต้ังแต 2 ปข้ึนไป 
- ผอนชําระสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยสญัญาทีห่น่ึงมาแลวนอยกวา 2 ป 

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยต้ังแตสัญญาทีส่ามเปนตนไป 

รอยละ 100 
 

รอยละ 100 
รอยละ 100 
รอยละ 100 

กรณีมีมูลคาหลักประกันต้ังแต 10 ลานบาทขึ้นไป 
สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาทีห่น่ึง 
สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาทีส่อง 
สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยต้ังแตสัญญาทีส่ามเปนตนไป 

รอยละ 100 
รอยละ 100 
รอยละ 100 

กรณปีลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินท่ีเปนกรรมสิทธิข์องลูกหนี้ท่ีปลอดภาระหนี ้ รอยละ 100 

สําหรับสินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกบัสินเช่ือเพือ่ที่อยูอาศัยสัญญาที่หน่ึงที่มี

มูลคาหลักประกันต่ํากวา 10 ลานบาท ใหสินเช่ือไดไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาหลกัประกันตามขอ 5.2.1 (2)” 

4.2.2 ใหธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทุนใชความตามเอกสารแนบ 1 ของประกาศ

ฉบับน้ีแทนความในเอกสารแนบของประกาศธนาคารแหงประเทศไทยที่ สนส. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑ

การกาํกบัดูแลสินเช่ือเพือ่ทีอ่ยูอาศัยและสินเช่ืออืน่ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัสนิเช่ือเพือ่ที่อยูอาศัย 

4.2.3 ใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจใชความตามเอกสารแนบ 2 ของประกาศฉบับน้ี

แทนความในเอกสารแนบของประกาศธนาคารแหงประเทศไทยที่ สกส2. 1/2563 เรื่อง หลกัเกณฑ

การกาํกบัดูแลสินเช่ือเพือ่ทีอ่ยูอาศัยและสินเช่ืออืน่ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัสนิเช่ือเพือ่ที่อยูอาศัยของสถาบนั

การเงนิเฉพาะกจิ 

 
1 ไมรวมสินเชื่ออ่ืนที่เก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัย 
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4.3 สําหรับสัญญาสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัยอื่นนอกเหนือจากสญัญาทีก่ําหนดตามขอ 4.2 ใหสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกจิ

ยังคงตองปฏิบัติตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทยที่ สนส. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑการกํากับ

ดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย และประกาศธนาคาร

แหงประเทศไทยที่ สกส2. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑการกํากบัดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออื่น 

ที่เกี่ยวเน่ืองกบัสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ แลวแตกรณี 

5. วันเริ่มตนบังคับใช 

ประกาศน้ีใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

ประกาศ  ณ  วันท่ี          มิถุนายน 2569 

 

 

 

(นายวิทัย  รัตนากร) 

ผูวาการ 

ธนาคารแหงประเทศไทย 

 
ฝายเสถียรภาพระบบการเงิน 

โทรศัพท  0 2283 6129, 0 2283 6122 

ไปรษณียอิเล็กทรอนิกส  FSU@bot.or.th 



 
   

  

ตารางสรุปนํา้หนักความเสี่ยงสาํหรับสนิเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศยัและสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย 

สําหรับธนาคารพาณิชยหรือบริษัทเงินทุนท่ีเลือกใชวิธี Standardised Approach (วิธี SA) หรือวิธี Simplified Standardised Approach (วิธี SSA) 

ในการคาํนวณสนิทรัพยเสี่ยงดานเครดิต 

กรณีเปนลูกหนี้ไมดอยคณุภาพและสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีคุณสมบัติเปนไปตามหลักเกณฑขอ 5.2.3 (1.1.1) – 5.2.3 (1.1.3) ทุกขอ1 

ประเภทท่ีอยูอาศัย เพดาน LTV ratio 
Risk weight (RW) 

สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย สินเช่ืออื่นท่ีเกี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย2 

กรณีหลักประกันมีราคาซื้อขายต่ํากวา 10 ลานบาท 

(1) จัดเปนลูกหน้ีรายยอย รอยละ 75 

(2) ไมจัดเปนลูกหน้ีรายยอย 

- ไมมีวัตถุประสงคเพื่อใชในการประกอบธุรกิจ รอยละ 100 

- มีวัตถุประสงคเพื่อใชในการประกอบธุรกิจ จัดเปนลูกหน้ีธุรกิจ

เอกชน รอยละ 20 – 150 (กรณีวิธี SA) และ รอยละ 100 

(กรณีวิธี SSA) 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาที่หน่ึง ไมเกินรอยละ 100 รอยละ 35 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาที่สอง 

 - ผอนชําระสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาที่หน่ึงมาแลวตั้งแต 2 ปขึ้นไป 

 - ผอนชําระสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาที่หน่ึงมาแลวนอยกวา 2 ป 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยตั้งแตสัญญาที่สามเปนตนไป 

 

ไมเกินรอยละ 100 

ไมเกินรอยละ 100 

ไมเกินรอยละ 100 

รอยละ 35 

กรณีหลักประกันมีราคาซื้อขายต้ังแต 10 ลานบาทข้ึนไป 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาที่หน่ึง 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาที่สอง 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยตั้งแตสัญญาที่สามเปนตนไป 

ไมเกินรอยละ 100 

ไมเกินรอยละ 100 

ไมเกินรอยละ 100 

รอยละ 35 

กรณีปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของลูกหน้ีท่ีปลอด

ภาระหน้ี 
ไมเกินรอยละ 100 รอยละ 35 

 

 

  

 
1 กรณีเปนลูกหนี้ไมดอยคุณภาพและสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัยที่มีคุณสมบัติไมเปนไปตามหลักเกณฑขอหนึ่งขอใดตาม 5.2.3 (1.1.1) – 5.2.3 (1.1.3) กําหนดนํ้าหนักความเส่ียงรอยละ 75 หากมีคุณสมบัติเปนลูกหนี้รายยอย  

หรือรอยละ 100 หากไมมีคุณสมบัติเปนลูกหนี้รายยอย  
2 สําหรับสินเชื่ออ่ืนที่เก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัยสัญญาที่หนึ่งที่มีมูลคาหลักประกันตํ่ากวา 10 ลานบาท ซ่ึงใหสินเชื่อไดไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาหลักประกันนั้น ใหอางอิง RW ตามชองนี้ 

เอกสารแนบ 1 



 

  

ตารางสรุปนํา้หนักความเสี่ยงสาํหรับสนิเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศยัและสินเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย 

สําหรับสถาบันการเงินเฉพาะกิจท่ีเลือกใชวิธี Standardised Approach (วิธี SA) หรือวิธี Simplified Standardised Approach (วิธี SSA) 

ในการคาํนวณสนิทรัพยเสี่ยงดานเครดิต 

กรณีเปนลูกหนี้ไมดอยคณุภาพและสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีคุณสมบัติเปนไปตามหลักเกณฑขอ 5.2.3 (1.1.1) – 5.2.3 (1.1.3) ทุกขอ3 

ประเภทท่ีอยูอาศัย เพดาน LTV ratio 
Risk weight (RW) 

สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย สินเช่ืออื่นท่ีเกี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย4 

กรณีหลักประกันมีราคาซื้อขายต่ํากวา 10 ลานบาท 

(1) จัดเปนลูกหน้ีรายยอย รอยละ 75 

(2) ไมจัดเปนลูกหน้ีรายยอย 

- ไมมีวัตถุประสงคเพื่อใชในการประกอบธุรกิจ รอยละ 100 

- มีวัตถุประสงคเพื่อใชในการประกอบธุรกิจ จัดเปนลูกหน้ีธุรกิจ

เอกชน รอยละ 20 – 150 (กรณีวิธี SA) และ รอยละ 100 

(กรณีวิธี SSA) 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาที่หน่ึง ไมเกินรอยละ 100 รอยละ 35 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาที่สอง 

 - ผอนชําระสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาที่หน่ึงมาแลวตั้งแต 2 ปขึ้นไป 

 - ผอนชําระสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาที่หน่ึงมาแลวนอยกวา 2 ป 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยตั้งแตสัญญาที่สามเปนตนไป 

 

ไมเกินรอยละ 100 

ไมเกินรอยละ 100 

ไมเกินรอยละ 100 

รอยละ 35 

กรณีหลักประกันมีราคาซื้อขายต้ังแต 10 ลานบาทข้ึนไป 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาที่หน่ึง 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสัญญาที่สอง 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยตั้งแตสัญญาที่สามเปนตนไป 

ไมเกินรอยละ 100 

ไมเกินรอยละ 100 

ไมเกินรอยละ 100 

รอยละ 35 

กรณีปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินท่ีเปนกรรมสิทธิ์ของลูกหน้ีท่ีปลอด

ภาระหน้ี 
ไมเกินรอยละ 100 รอยละ 35 

 

 

 

 
3  กรณีเปนลูกหนี้ไมดอยคุณภาพและสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัยที่มีคุณสมบัติไมเปนไปตามหลักเกณฑขอหนึ่งขอใดตาม 5.2.3 (1.1.1) – 5.2.3 (1.1.3) กำหนดน้ำหนกัความเส่ียงรอยละ 75 หากมีคุณสมบัติเปนลูกหนี้รายยอย  
หรือรอยละ 100 หากไมมีคุณสมบัติเปนลูกหนี้รายยอย  
4  สำหรับสินเชื่ออ่ืนที่เก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัยสัญญาที่หนึ่งที่มีมูลคาหลักประกันต่ำกวา 10 ลานบาท ซ่ึงใหสินเชื่อไดไมเกินรอยละ 10 ของมูลคาหลักประกันนั้น ใหอางอิง RW ตามชองนี้ 

เอกสารแนบ 2 


