
 
 

รายงานการวิเคราะหผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกฎ 

   

 

การออกประกาศธนาคารแหงประเทศไทยวาดวยการผอนคลายหลักเกณฑการกํากับดูแลสินเชื่อเพือ่ 

ที่อยูอาศัยและสินเชื่ออ่ืนทีเ่ก่ียวเนื่องกับสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงนิและสถาบนัการเงิน

เฉพาะกิจเปนการชั่วคราว  
  กฎใหม     แกไข/ปรับปรุง     ยกเลิก 

หนวยงานของรัฐผูเสนอรางกฎ 

 ธนาคารแหงประเทศไทย (ธปท.) 

ความสอดคลองกับยุทธศาสตรชาติและแผนการปฏิรูปประเทศ 

  สอดคลองกับยุทธศาสตรชาติ 

 ไมม ี

  สอดคลองกับแผนการปฏิรูปประเทศ  

 ไมม ี

 

สวนที่ ๑ 

เหตุผลความจําเปนที่ตองตรากฎและผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกฎ 

   

 

๑. สภาพปญหา สาเหตุของปญหา และผลกระทบของปญหา 

 ๑.๑ ปญหาคืออะไร สาเหตุของปญหาคืออะไร และผลกระทบของปญหาคืออะไร 

ปจจุบันภาวะอสังหารมิทรัพยยังคงซบเซาตอเน่ือง สะทอนจากจํานวนการเปดโครงการใหม 

จํานวนการโอนกรรมสทิธ์ิ และจํานวนบัญชีสนิเช่ือปลอยใหมที่หดตัวลงต้ังแตป ๒๕๖๖ เปนตนมา โดยกิจกรรม

ในตลาดอสังหาริมทรัพยที่ชะลอตัว สงผลใหมีอุปทานคงคางอยูในระดับสูง อีกทั้ง จากการหารือกับผูประกอบการ 

พบวา ยอดการจอง (presale) ยังหดตัวในทุกระดับราคา ซึ่งเปนสัญญาณวา ภาคอสังหาริมทรัพยจะถูกกดดัน

ตอไปในอีก ๑ - ๓ ปขางหนา และยังมีผลกระทบตอธุรกิจเก่ียวเน่ือง (supply chain) อาทิ ภาคกอสราง 

ที่ไดรับชําระคืนหน้ีการคาชาลง และการจางงานชะลอลง นอกจากน้ี ดานสินเช่ือที่อยูอาศัยปลอยใหมมสีญัญาณ

ชะลอตัวซึ่งสอดคลองกับภาวะอสังหาริมทรัพย 

 ๑.๒ เหตุใดรัฐจึงควรแทรกแซงในเรื่องน้ี 

เพ่ือลดความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นกับภาคอสังหาริมทรัพยในภาวะการเงินที่ตึงตัว  



๒ 
 

๒. วัตถุประสงคและเปาหมายของการแทรกแซง 

เพ่ือชวยประคับประคองภาคอสังหาริมทรัพยและธุรกิจที่เกี่ยวของผานการบรรเทาปญหาอุปทาน

คงคางที่อยูในระดับสูง ธปท. จึงผอนคลายหลักเกณฑการกํากับดูแลสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัยและสินเช่ืออื่น 

ที่เกี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัยเปนการช่ัวคราว โดยการผอนคลายหลักเกณฑในครัง้น้ีไมไดเพ่ิมความเสีย่ง

ตอเสถียรภาพระบบการเงินมากนัก เน่ืองจากสถาบันการเงิน (สง.) และสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (SFIs) ยังคงมี

ความระมัดระวังในการใหสนิเช่ือ รวมถึงยังไมพบสญัญาณการเก็งกําไรในภาคอสังหาริมทรัพย 

๓. การแกปญหาในปจจุบัน 

 ๓.๑ วิธีการแกปญหาที่ดําเนินการอยูในปจจุบันคืออะไร 

 ไมม ี

 ๓.๒ ตางประเทศแกปญหาน้ีอยางไร (ถามี) และการดําเนินการดังกลาวเหมาะสมกับสังคมไทย

หรือไม อยางไร 

 ไมม ี

๔. การรับฟงความคิดเห็น 

  ไดรับฟงความคิดเห็นของผูเกี่ยวของแลว 

  ไดนําผลการรับฟงความคิดเห็นมาประกอบการวิเคราะหผลกระทบแลว 

๕. ความสัมพันธหรือความใกลเคียงกับกฎอ่ืน 

 รางกฎน้ีมีความสัมพันธหรือใกลเคียงกับกฎอ่ืนหรือไม อยางไร 

 ประกาศธนาคารแหงประเทศไทยที่ สนส. ๑/๒๕๖๓ เรื่อง หลักเกณฑการกํากับดูแลสนิเช่ือเพ่ือ 

ที่อยูอาศัยและสินเช่ืออ่ืนที่เกีย่วเน่ืองกับสนิเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัย และประกาศธนาคารแหงประเทศไทยที ่สกส๒. 

๑/๒๕๖๓ เรื่อง หลักเกณฑการกํากับดูแลสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัยและสินเช่ืออ่ืนที่เกี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพ่ือ 

ที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

๖. ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกฎ 

 ๖.๑ กฎน้ีจํากัดสิทธิหรือเสรีภาพ หรือกอใหเกิดหนาที่หรือภาระอะไรแกใครบาง 

 ไมมี 

 ๖.๒ มีมาตรการปองกัน แกไข คุมครอง หรือเยียวยาใหแกผูไดรบัผลกระทบตาม ๖.๑ อยางไร  

 ไมม ี

 ๖.๓ กฎน้ีจะกอใหเกิดประโยชนแกประเทศ สังคม หรือประชาชนอยางไร 

 (๑) ผูกูซื้อที่อยูอาศัย สามารถมีที่อยูอาศัยตามความจําเปนผานสินเช่ือดวยวงเงินสูงสุดตามมูลคา

หลักประกันงายขึ้น และคาดวาจะไมเปนการกอหน้ีเกินตัว เน่ืองจาก สง. ยังมีมาตรฐานการคัดกรองผูกูที่เขมงวด 



๓ 
 

อีกทั้ง ยังยึดหลักการใหสินเช่ืออยางรับผิดชอบและเปนธรรม (Responsible Lending) ตามความสามารถ 

ในการชําระหน้ีของผูกู 

 (๒) สง. และ SFIs ปลอยสินเช่ือไดมากขึ้นภายใตความเสี่ยงที่จํากัด เน่ืองจาก สง. มีฐานะ

แข็งแกรงและยังระมัดระวังในการใหสินเช่ือ อีกทั้ง ยังยึดหลักการใหสินเช่ืออยางรับผิดชอบและเปนธรรม 

(Responsible Lending) ตามความสามารถในการชําระหน้ีของผูกู จึงไมนําไปสูการกอหน้ีเกินตัวของผูกู 

นอกจากน้ี ความเสี่ยงจากสินเช่ือประเภทดังกลาวตอ สง. อยูในระดับต่ําจากการมีที่อยูอาศัยเปนหลักประกัน 

 (๓) บริษทัพัฒนาอสังหาริมทรัพย สามารถระบายอุปทานคงคางที่มีอยูในระดับสูงไดบาง  

ชวยเพ่ิมสภาพคลองและเวลาในการปรบัตัวจากกําลังซื้อทีล่ดลง 

๗. ความพรอมและตนทุนของรัฐในการปฏิบัติตามและบังคับการใหเปนไปตามกฎ 

 ๗.๑ หนวยงานผูรับผิดชอบ 

 ธปท. 

 ๗.๒ มีแนวทางและระยะเวลาเตรียมการในการปฏิบัติตามหรือบังคับการใหเปนไปตามกฎอยางไร และ

มีการนําเทคโนโลยีมาใชเพ่ืออํานวยความสะดวกหรือลดขั้นตอนและคาใชจายในการดําเนินการหรือไม 

 ธปท. สามารถอาศัยกระบวนการกํากับดูแลที่ดําเนินการอยูในปจจุบันได โดยมีฝายงาน 

ที่กํากับดูแลและตรวจสอบใหผูประกอบธุรกิจดําเนินการใหเปนไปตามที่กฎกําหนดอยูแลว   

 ทั้งน้ี ธปท. ดําเนินการเผยแพรการออกประกาศดังกลาวและสื่อสารทําความเขาใจกับผูที่เกี่ยวของ

ผานสื่ออิเล็กทรอนิกส เชน เว็บไซต อีเมล เพ่ืออํานวยความสะดวกและลดคาใชจายในการดําเนินการ 

 ๗.๓ มีแนวทางและระยะเวลาในการสรางความเขาใจใหแกประชาชนและหนวยงานที่เกี่ยวของ

กับการปฏิบัติตามและการบังคับการใหเปนไปตามกฎอยางไร 

 ธปท. มีการเผยแพรประกาศฉบับนี้ในเว็บไซตของ ธปท. และมีอีเมลแจงให สง. และ SFIs 

ทราบเมื่อออกหลักเกณฑ เพื่อใหสามารถนําไปถือปฏิบัติไดอยางถูกตองเหมาะสม นอกจากนี้ ยังมีชองทางใน

การหารือผานระบบคําขออนุญาตอิเล็กทรอนิกส และสื่อสารผานคําถามคําตอบแนบทายหลักเกณฑ รวมถึงได

แจงหมายเลขโทรศัพททายหลักเกณฑ เพ่ือใหผูที่สนใจสามารถสอบถามประเด็นขอสงสัยเพ่ิมเติมได 

 ๗.๔ ตนทุนหรือคาใชจายที่คาดวาตองใชในการปฏิบัติตามและบังคับการใหเปนไปตามกฎในระยะ 

๓ ปแรก เปนจาํนวน....-.....บาท อัตรากําลังที่ตองใช.. -......อัตรา อัตรากําลังที่มีอยูแลว... -....อัตรา 

อัตรากําลังที่ตองเพ่ิมขึ้น... -......อัตรา  

 ไมม ี

 

 

 



๔ 
 

๘. ผลกระทบโดยรวมที่อาจเกิดขึ้นจากกฎ  

 ๘.๑ ผลกระทบตอเศรษฐกิจ 

 การผอนคลายหลักเกณฑในครั้งน้ีสงผลดีตอเศรษฐกจิจํากัด และความเสี่ยงตอเสถียรภาพระบบ
การเงินมจีํากัด เน่ืองจากปจจบัุนภาวะการเงินคอนขางตึงตัวและ สง. มคีวามระมัดระวังในการใหสินเช่ือ 

 ๘.๒ ผลกระทบตอสังคม 

 ไมมี 

 ๘.๓ ผลกระทบตอสิ่งแวดลอมหรอืสุขภาวะ 

 ไมม ี

 ๘.๔ ผลกระทบอ่ืนที่สําคัญ 

 ไมม ี
  






