


















ค ำถำม-ค ำตอบแนบท้ำยประกำศ ธปท. ที่ สนส. 24/2561  

เร่ือง หลักเกณฑ์กำรก ำกับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อำศัยและสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศัย 

ฉบับเผยแพร่วันที่ 15 สิงหำคม 2562 

 ค ำถำม ค ำตอบ 
ข้อ ขอบเขตกำรบังคับใช้ 
1 ในกรณีที่ลูกหนี้มาขอสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่

อาศัย (top-up) กับสถาบันการเงินเพื่อวัตถุประสงค์ต่าง ๆ โดยมีที่
อยู่อาศัยซึ่งปลอดภาระแล้วเป็นหลักประกันนั้น จะถือว่าเข้าข่าย
ต้องปฏิบัติตามประกาศฉบับนี้หรือไม่  

เจตนารมณ์ของการออกประกาศฉบับนี้ เพ่ือเป็นการก าหนดมาตรการในลักษณะเชิง
ป้องกัน (Preventive) โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างวินัยทางการเงิน ยกระดับมาตรฐานใน
การปล่อยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย ไม่กระตุ้นการก่อหนี้เกินตัวของภาคครัวเรือนและไม่ท าให้
เกิดการเก็งก าไรในตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่เกินพอดี หลักเกณฑ์จึงใช้กับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่
อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่ให้เพ่ิมเติมจากสินเชื่อที่อยู่อาศัยโดยมีที่อยู่อาศัยนั้นเป็นหลักประกัน 
ดังนั้น สินเชื่ออ่ืนที่มีที่อยู่อาศัยซึ่งปราศจากภาระแล้วเป็นหลักประกัน จึงไม่ต้องปฏิบัติ
ตามประกาศฉบับนี้  

2 ในกรณีที่ลูกหนี้มาขอสินเชื่อ Home for cash โดยมีการผ่อนช าระ
กับสถาบันการเงินมาเป็นระยะเวลาหนึ่งแล้ว และมีการขอสินเชื่อ 
top-up เพ่ิมเติมในภายหลัง จากกรณีดังกล่าวถือว่าเข้าข่ายต้อง
ปฏิบัติตามประกาศฉบับนี้หรือไม่ 

กรณทีี่สินเชื่อ Home for cash ซึ่งโดยทั่วไปมใิช่สินเชื่อเพ่ือการจัดซื้อหรือจัดหาที่อยู่
อาศัย แต่เป็นสินเชื่อส่วนบุคคลที่มีท่ีอยู่อาศัยที่ปลอดภาระเป็นหลักประกัน จึงไม่ต้อง
ปฏิบัติตามประกาศฯ ตามที่ได้ชี้แจงไว้ในค าถาม-ค าตอบข้อ 1 อย่างไรก็ดี หากเป็นกรณี
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่อยู่ระหว่างการผ่อนช าระและมีการขอสินเชื่อ top-up ในภายหลัง 
กรณีดังกล่าวต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ตามประกาศนี้ด้วย 

3 ในกรณทีีลู่กหนี้มีสินเชื่อกับสถาบันการเงินอยู่ ซึ่งเป็นสินเชื่อเพ่ือที่
อยู่อาศัยและได้มีการผ่อนช าระกับสถาบันการเงินมาระยะหนึ่งแล้ว 
โดยในเวลาต่อมาลูกหนี้มาขอสินเชื่อ Top-up เพ่ิมเติม จากกรณี
ดังกล่าวถือว่าเข้าข่ายต้องปฏิบัติตามประกาศฉบับนี้หรือไม่ 
 

กรณดีังกล่าวต้องถือปฏิบัติตามประกาศ เนื่องจากหลักประกันยังไม่ปลอดจากภาระหนี้  
โดยเพดาน LTV ส าหรับสินเชือ่เพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่อ top-up ณ วันที่ขอสินเชื่อ top-
up เพ่ิมเติม จะต้องไม่เกินเพดาน LTV ณ วันที่มีการขอสินเชื่อในวันแรก 



 ค ำถำม ค ำตอบ 
4 สินเชื่อสวัสดิการพนักงานของธนาคารตนเองเข้าข่ายต้องปฏิบัติตาม

ประกาศฉบับนี้หรือไม่ มีหลักในการค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้าน
เครดิตอย่างไร 

สินเชื่อสวัสดิการพนักงานของธนาคารตนเอง ไม่เข้าข่ายต้องปฏิบัติตามประกาศฉบับนี้ 
โดยได้รับการยกเว้นการนับสัญญาและเพดาน LTV อย่างไรก็ดี ยังคงต้องค านวณ
เงินกองทุนเพ่ือรองรับความเสี่ยงด้านเครดิตส าหรับสินเชื่อดังกล่าว โดยก าหนด RW 35% 
ทั้งจ านวน  

ข้อ กำรค ำนวณอัตรำส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่ำหลักประกัน (LTV ratio) 
5 การประกันชีวิตและวินาศภัยทั่วไป นอกเหนือจากประกันชีวิตแบบ 

MRTA นั้น ได้รับการยกเว้นในการค านวณเงินให้สินเชื่อ (Loan: L) 
ส าหรับการค านวณ LTV ratio หรือไม่ 

โดยเจตนารมณ์ท่ีต้องการสร้างวินัยทางการเงิน จึงก าหนดให้ผู้ที่จะลงทุนซื้อที่อยู่อาศัยควร
มีเงินออมจ านวนหนึ่ง โดยก าหนดเพดาน LTV ซึ่งในส่วนของ L ก็ควรจะรวม Loan ทุก
ประเภทที่ให้บนหลักประกันที่อยู่อาศัยนี้ อย่างไรก็ดี ด้วยเห็นว่าการประกันวินาศภัยและ
การประกันชีวิตแบบ MRTA หรือ MLTA นั้นมีส่วนช่วยลดความเสี่ยง เป็นการสนับสนุนให้
มีการบริหารความเสี่ยงที่ดี จึงยกเว้นไม่นับรวมเฉพาะสินเชื่อส่วนที่ให้ส าหรับ MRTA หรอื
MLTA และประกันวินาศภัยที่เกี่ยวข้องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยนั้น ในการค านวณ LTV 
โดยส าหรับสินเชื่อเพ่ือการประกันภัยหรือประกันชีวิตประเภทอ่ืนนั้น ถือเป็นสินเชื่อ top 
up loan ซึ่งต้องรวมค านวณในส่วนของ L ในการค านวณอัตราส่วน LTV  

6 หากลูกค้ามีการกู้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยกับสถาบันการเงินอยู่แล้ว 
และมีการขอสินเชื่อ top-up เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจเพ่ิมเติมใน
ภายหลัง โดยอ้างอิงหลักประกันเดียวกัน ในกรณีนี้ สถาบันการเงิน
ไมต่้องน าสินเชื่อ top-up มารวมค านวณเป็นส่วนหนึ่งในการ
ค านวณ L ใช่หรือไม่  

หากลูกค้ามีการกู้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยกับสถาบันการเงินอยู่แล้ว และมาขอสินเชื่อ top-
up เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจเพ่ิมเติมในภายหลัง โดยอ้างอิงหลักประกันเดียวกัน 
สถาบันการเงินไม่ต้องน าสินเชื่อ top-up ดังกล่าวมารวมค านวณเป็นส่วนหนึ่งของการ
ค านวณ L เฉพาะกรณีท่ีสถาบันการเงินสามารถแยกสินเชื่อเพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจได้
อย่างชัดเจนออกจากสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย และมีกระบวนการพิจารณาสินเชื่อและการ
บริหารความเสี่ยงเช่นเดียวกับสินเชื่อเพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจโดยทั่วไป อย่างไรก็ดี 
การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตส าหรับสินเชื่อ top-up ดังกล่าวให้ค านวณใน
ลักษณะเดียวกันกับลูกหนี้รายย่อยหรือลูกหนี้เอกชน 

7 ตามประกาศ ข้อ 5.2.1 (1) ในการค านวณ LTV Ratio ก าหนดว่า เงิน
ให้สินเชื่อ (Loan: L) หมายถึง ยอดเงินให้สินเชื่อคงค้างรวมดอกเบี้ย

การค านวณ LTV ตามข้อ 5.2.1 (1) นั้นใช้เป็นข้อมูลในการก ากับดูแล LTV Limit ตามข้อ 
5.2.2 และใช้ในการค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตตามข้อ 5.2.3 ด้วย ซึ่ง ณ วันท าสัญญา
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ค้ำงรับของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยนั้น เหตุใดจึงต้องรวมดอกเบี้ยค้างรับในการค านวณ L 
เนื่องจากในวันแรกของการพิจารณาสินเชื่อนั้น จะไม่มีดอกเบี้ยค้างรับ 

สินเชื่อครั้งแรกจะยังไม่มีดอกเบี้ยค้างรับที่ต้องน ามาใช้ค านวณ เพดาน LTV อย่างไรก็ดี ในการ
ค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตที่ต้องมีการค านวณอย่างต่อเนื่องนั้น การค านวณ LTV 
จะต้องรวมดอกเบี้ยค้างรับ (ถ้ามี) ณ วันที่ค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตด้วย 

8 ตามประกาศ ข้อ 5.2.1 (1) ซึ่งก าหนดให้รวมสินเชื่อ top-up ใน
การค านวณ L แตไ่ม่รวมสินเชื่อท่ีมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ในกำร
ประกอบธุรกิจนั้น หลักเกณฑ์ดังกล่าวสามารถใช้ได้กับสัญญา
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยตั้งแต่สัญญาแรกใช่หรือไม่  

สินเชื่อที่ใช้ในการประกอบธุรกิจซึ่งมีกระบวนการพิจารณาสินเชื่อและการบริหารความ
เสี่ยงเช่นเดียวกับสินเชื่อเพ่ือการประกอบธุรกิจโดยทั่วไปของสถาบันการเงิน  
ไม่ต้องน ามารวมเป็นส่วนหนึ่งในการค านวณ L  

9 ตามประกาศ ข้อ 5.2.3 ก าหนดให้ใช้ LTV Ratio ในการค านวณ
สินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตนั้น สถาบันการเงินจะต้องใช้ LTV ratio 
ณ วันใดระหว่างวันปล่อยสินเชื่อหรือวันที่ค านวณสินทรัพย์เสี่ยง
ด้านเครดิต และต้องค านวณมูลค่าของ L และ V อย่างไร  

LTV ratio ตามข้อ 5.2.3 ค านวณ ณ วันที่ค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต โดยให้ใช้ L 
และ V ตามท่ีก าหนดในข้อ 5.2.1 (1) และ 5.2.1 (2) ซึ่งค่า L ที่ใช้ ณ วันค านวณสินทรัพย์
เสี่ยงด้านเครดิตจะเปลี่ยนแปลงไป เช่น เมื่อมีการผ่อนช าระ มีการขอสินเชื่อ top-up หรือ
มีดอกเบี้ยค้างรับ ในขณะที่ V จะคงที่ เว้นแต่มีการ refinance หรือมีการขอสินเชื่อ top-
up ในภายหลัง ให้ใช้ราคาประเมินใหม่ 

10 ในกรณทีี่มีการซื้อใบจองเป็นจ านวนเงินที่สูงกว่าใบจองที่จ่ายให้กับ
ผู้ประกอบการในครั้งแรก จ านวนเงินที่สูงกว่านั้นสามารถนับรวม
เป็นส่วนหนึ่งของการค านวณ V ได้หรือไม่  

ไม่ให้นับรวมจ านวนเงินที่ผู้ซื้อซื้อใบจองต่อจากบุคคลแรก โดยให้ใช้ราคาซื้อขายจริง โดย
หมายถึง ราคาที่ผู้ซื้อและผู้ขายตกลงซื้อขายที่อยู่อาศัยดังกล่าว โดยอ้างอิงแหล่งข้อมูลที่
น่าเชื่อถือ เช่น ราคาซื้อขายในสัญญาซื้อขายของกรมที่ดิน (ท.ด. 13 ในกรณีที่มีการซื้อ
ขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง หรือ อ.ช. 23 ในกรณีการซื้อขายห้องชุด) 

11 ในกรณีที่ลูกค้ามีสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยกับสถาบันการเงินอยู่แล้ว 
และมีการขอสินเชื่อ top-up ในภายหลัง สถาบันการเงินสามารถใช้
ราคาซื้อขายจริงในการค านวณ V ได้หรือไม่  
 
 
 
 

ในกรณีที่สถาบันการเงินให้สินเชื่อเพ่ือ Refinance หรือสินเชื่อ top-up ในภายหลัง ให้ใช้
ราคาประเมินแทนเมื่อมีการพิจารณาให้สินเชื่อ อย่างไรก็ดี หากธนาคารพาณิชย์ใดมี
นโยบายที่รัดกุมกว่าที่หลักเกณฑ์ก าหนด เช่น ให้เลือกใช้ราคาท่ีต่ ากว่าระหว่างราคา
ประเมินและราคาซื้อขายที่ตกลงกันจริง ก็สามารถกระท าได้ 
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12 ตามประกาศข้อ 5.2.1 (2) การค านวณค่า V ไม่รวมถึง “ค่าตกแต่ง

หรือค่าใช้จ่ายอ่ืนใด นอกเหนือจากที่ได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยดังกล่าว” 
นั้น ค่าตกแต่งดังกล่าว หมายถงึค่าใช้จ่ายใด 

โดยทั่วไป V จะหมายถึง มูลค่าของที่อยู่อาศัย ซึ่งไม่รวมค่าตกแต่ง เนื่องจากเสื่อมได้ง่าย ไม่คงทน
ถาวร อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ลูกค้าซื้อบ้านพร้อมเฟอร์นิเจอร์ ซึ่งราคาซื้อขายที่ตกลงกันจริงเป็นมูลค่า
รวมของที่อยู่อาศัย เฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์ตกแต่งควบไว้แล้ว หรือมีการท าสัญญาจ้างท า
เฟอร์นิเจอร์ หรืออุปกรณ์ตกแต่งควบกับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ผู้เป็นเจ้าของโครงการ ใน
การค านวณ V ให้ใช้ราคาซื้อขายดังกล่าวได้เลย โดยไม่จ าเป็นต้องหักมูลค่าเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์
ตกแต่งออก อย่างไรก็ดี หากเป็นการซื้อเฟอร์นิเจอร์หรือ Build-in เพ่ิมเติมในภายหลัง ไม่สามารถน า
มูลค่าการซื้อเฟอร์นิเจอร์หรือ Build-in เพ่ิมเติมดังกล่าวมารวมเป็นส่วนหนึ่งในการค านวณ V 

13 กรณบี้านมือสอง การค านวณค่า V ให้อ้างอิงราคาใดระหว่างราคา
ซื้อขายจริง หรือราคาประเมินของหลักประกัน 

ในกรณีที่มีการกู้ซ้ือบ้านทั้งมือแรกและมือสอง ให้ใช้ราคาซื้อขายจริง ยกเว้นกรณี 
Refinance หรือให้สินเชื่อ top-up ในภายหลังให้ใช้ราคาประเมิน อย่างไรก็ดี หาก
ธนาคารพาณิชย์ใดมีนโยบายที่รัดกุมกว่าที่หลักเกณฑ์ก าหนด เช่น ให้เลือกใช้ราคาที่ต่ า
กว่าระหว่างราคาประเมินและราคาซื้อขายที่ตกลงกันจริง ก็สามารถกระท าได้ 
 

ข้อ กำรนับสัญญำ 
14 ตามที่ประกาศฯ มีผลบังคับใช้กับสัญญาสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและ

สินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่มีการท าสัญญา
ตั้งแต่วันที่  1 เม.ย. 61 ซึ่งตามระเบียบปฏิบัติงานของธนาคาร 
ระยะเวลาในการท าสัญญาภายหลังจากการอนุมัติสินเชื่อก าหนดไว้ 
3 เดือน โดยในกรณีนี้ ธนาคารสามารถใช้จ านวนสัญญาตามข้อมูล 
NCB ณ วันที่อนุมัติสินเชื่อโดยไม่ต้องพิจารณาจ านวนสัญญาจาก 
NCB อีกครั้งหนึ่ง ณ วันท าสัญญาได้หรือไม่ เพ่ือไม่ให้มีผลกระทบ
กับลูกค้า  
 
 

ให้สถาบันการเงินตรวจสอบจ านวนสัญญาจาก NCB ณ วันพิจารณาอนุมัติสินเชื่อ โดย
ในช่วงระหว่างที่รอท าสัญญาสินเชื่อ ซึ่งมีอายุ 3 เดือน ให้สถาบันการเงินสอบถามลูกค้า
เพ่ิมเติมเพ่ือให้ได้ข้อมูลที่ครบถ้วนที่สุด อย่างไรก็ดี หากสถาบันการเงินแสดงให้เห็นว่าได้
ใช้ความพยายามอย่างเต็มที่แล้ว ก็ให้นับจ านวนสัญญาตามข้อมูลที่สถาบันการเงินทราบ 
ทั้งนี้ สถาบันการเงินสามารถตรวจสอบจ านวนสัญญาอีกครั้งหนึ่งเพ่ิมเติม เพื่อให้มั่นใจได้
ว่าได้รับข้อมูลที่น่าเชื่อถือจากลูกค้า 



 ค ำถำม ค ำตอบ 
15 ในกรณีวันที่ลูกค้ามายื่นขอสินเชื่อ และเมื่อตรวจสอบข้อมูลเครดิต 

พบว่า ลูกค้ามีการผ่อนช าระอยู่ แต่ลูกค้าแจ้งว่าหนี้ดังกล่าวปิดแล้ว 
เพ่ือไม่ให้มีประเด็นเรื่องสัญญา สถาบันการเงินสามารถใช้เอกสาร
อ่ืน ๆ เช่น ใบปิดช าระหนี้ที่เป็นยอด ศูนย์บาท หรือ ส าเนาโฉนดที่
ปลอดภาระ ประกอบกับข้อมูลเครดิตได้หรือไม่ 

ในการพิจารณาจ านวนสัญญา หากมีหลักฐานที่ชัดเจนและน่าเชื่อถือที่จะพิสูจน์ได้ว่ายอด
หนี้ตามที่ได้รับข้อมูลจาก NCB ได้มีการช าระหนี้และปิดยอดไปแล้ว สถาบันการเงิน
สามารถใช้หลักฐานดังกล่าวประกอบการพิจารณาควบคู่กับข้อมูลเครดิตได้ 

16 ตามประกาศ ตารางข้อ 5.2.2 การก าหนดเพดาน LTV ratio 
ส าหรับกรณีปลูกสร้างที่อยู่อาศัยบนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้
ที่ปลอดภาระหนี้ไว้ทีร่้อยละ 100 นั้น สถาบันการเงินมีหลักในการ
พิจารณาจ านวนสัญญาและเพดาน LTV ratio อย่างไรในกรณี
ตัวอย่างดังต่อไปนี้ 
กรณีท่ี 1: ลูกค้ามีการกูส้ินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยอยู่เดิมก่อน และใน
ครั้งนี้ต้องการขอกู้เพ่ือสร้างบ้านบนที่ดินของตนเองซึ่งปลอดภาระ 
กรณีท่ี 2: ลูกค้าไม่เคยกู้มาก่อน และในครั้งนี้ต้องการกูเ้พ่ือซื้อที่ดิน
และปลูกบ้านในคราวเดียวกัน  
กรณีท่ี 3: ลูกค้ามีการขอกู้เพ่ือสร้างบ้านบนที่ดินของตนเอง และ
ต่อมามีความจ าเป็นต้องท างานในเมือง จึงมาขอกู้ซื้อคอนโดเพ่ิมเติม  
กรณีท่ี 4: ลูกค้ามีการขอกูเ้พ่ือสร้างบ้านบนที่ดินของตนเอง และ
ต่อมาแต่งงานและต้องการขยายครอบครัวโดยมีที่ดินปลอดภาระ 1 
ผืนอยู่แล้ว จึงมาขอกู้ปลูกสร้างบนที่ดินของตนเอง 

การปลูกสร้างที่อยู่อาศัยบนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้นั้น ให้ถือเป็น 1 สัญญา และมี
เพดาน LTV ratio ที่ 100% ไม่ว่าจะเป็นสัญญาที่เท่าใดก็ตาม ดังนั้น 
กรณีที่ 1 หากมีสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยอยู่ก่อน 1 สัญญา การขอกู้เพ่ือสร้างบ้านบนที่ดินของ
ตนเองที่ปลอดภาระนี้จะนับเป็นสัญญาที่ 2 อย่างไรก็ดี เพดาน LTV ratio ส าหรับการ
ปลูกสร้างที่อยู่อาศัยบนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้นั้นจะต้องไม่เกินร้อยละ 100 
กรณีท่ี 2 ส าหรับกรณีที่ลูกค้ามีการกู้ทั้งค่าที่ดินและกู้ปลูกสร้างในคราวเดียวกันให้นับรวม
เป็น 1 สัญญา หากไม่มีสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยอ่ืนอีก สัญญานี้ก็จะถือเป็นสัญญาแรกและมี
เพดาน LTV = 100% 
กรณีท่ี 3 หากไม่มีสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยอ่ืนอยู่ก่อน การกู้สร้างบ้านบนที่ดินตนเองเป็น
สัญญาแรก มี LTV limit 100% การกู้เพ่ือซื้อคอนโดในเวลาต่อมาเป็นสัญญาที่สองซึ่งจะมี 
LTV limit 90% หรือ 80% ขึ้นกับว่าระยะเวลาห่างจากการกู้สร้างบ้านบนที่ดินตนเอง
สัญญาแรกนานเกิน 3 ปีหรือไม่ 
กรณีท่ี 4 เป็นการกู้สร้างบ้านบนที่ดินตนเอง 2 สัญญา ซึ่งมี LTV limit 100% ทั้ง 2 
สัญญา 

17 ตามประกาศ ข้อ 5.2.2 เพดานอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่า
หลักประกัน (LTV ratio) ที่ก าหนดให้สถาบันการเงินใช้ข้อมูลจาก
แหล่งข้อมูลที่น่าเชื่อถือในการพิจารณาจ านวนสัญญาสินเชื่อที่อยู่
อาศัยทั้งหมดของลูกหนี้ ดังนั้น ในการนับจ านวนสัญญาสินเชื่อที่อยู่

สถาบันการเงินพิจารณาจ านวนสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยเฉพาะที่ยังอยู่ระหว่างการผ่อน
ช าระ โดยใช้ข้อมูลจากแหล่งข้อมูลที่น่าเชื่อถือในการพิจารณาเพ่ือให้ได้ข้อมูลที่ครบถ้วน
มากที่สุด โดยต้องอ้างอิงจากข้อมูลเครดิตเป็นอย่างน้อย ซึ่งหากสถาบันการเงินทราบว่า
ลูกค้ามีการกู้ยืมจากผู้ประกอบธุรกิจที่ไม่ได้เป็นสมาชิก NCB เช่น จากสลิปเงินเดือนท่ีเห็น
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อาศัยทั้งหมดของลูกค้า สถาบันการเงินสามารถดูได้จากข้อมูล
เครดิตถือว่าเพียงพอหรือไม่ 

การผ่อนช าระสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย จากสหกรณ์หรือสินเชื่อสวัสดิการ ก็จะต้องพิจารณา
สัญญาสินเชื่อนี้ในการพิจารณาจ านวนสัญญาด้วย 
 
 

18 กรณีท่ีมีการกู้ร่วม จะให้นับสัญญาการกู้ร่วมอย่างไร 
กรณีท่ี 1: ผู้กู ้A มีสัญญาสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยอยู่แล้ว 1 สัญญา 
และในครั้งนี้มาขอกู้ร่วมกับ B ซ่ึง B ยังไม่เคยกู้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่
อาศัยมาก่อน 
กรณีท่ี 2: ผู้กู้ A และ B กู้ร่วมมาก่อน และในครั้งนี้ B มาขอกู้
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 
(ปรับปรุงเพิ่มเติม) 

หลักการนับสัญญาส าหรับการกู้ร่วม ให้นับสัญญาตามผู้กู้ท่ีมีกรรมสิทธิ์บนที่อยู่อาศัยนั้น
เป็นหลัก กล่าวคือ  
ในกรณีที่ 1: หากทั้ง A และ B มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยส าหรับการกู้ร่วม ให้นับสัญญา
การกู้ร่วมดังกล่าวเป็นสัญญาที่ 2 ของ A (LTV 90% หรือ 80%) แต่หากกรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัยที่กู้ร่วมในครั้งนี้เป็นของ B แต่เพียงผู้เดียว จึงถือว่าสัญญาการกู้ร่วมในครั้งนี้ เป็น
สัญญาแรกของ B และไม่นับเป็นสัญญาที่ 2 ของ A 
ในกรณีที่ 2: ในการกู้ร่วมครั้งแรก หาก A มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยแต่เพียงผู้เดียว จะนับ
สัญญาที่กู้ร่วมเป็นสัญญาแรกของ A โดยไม่นับเป็นสัญญาแรกของ B ดังนั้น ในการกู้เดี่ยว
ของ B ในครั้งนี้ จะนับเป็นสัญญาแรกของ B แต่หากในการกู้ร่วมครั้งแรก B มีกรรมสิทธิ์
ร่วมในที่อยู่อาศัยดังกล่าวด้วย ก็จะนับสัญญาการกู้เดี่ยวของ B ในครั้งนี้ เป็นสัญญาที่ 2 

19 หากลูกค้ามีการยื่นกู้พร้อม ๆ กันในแต่ละสถาบันการเงิน จะมีการ
พิจารณาจ านวนสัญญาอย่างไร เนื่องจากในข้อมูลเครดิตอาจไม่เห็น
ข้อมูล 

ให้สถาบันการเงินตรวจสอบจ านวนสัญญาจากแหล่งข้อมูลที่น่าเชื่อถือและการสอบถาม
ลูกค้าควบคู่กันด้วย เพ่ือให้ได้ข้อมูลที่ครบถ้วนที่สุด ซึ่งหากสถาบันการเงินแสดงให้เห็นว่า
ได้ใช้ความพยายามอย่างเต็มที่แล้วและไม่ทราบว่ามีการยื่นขอกู้พร้อมกันหลายที่ ก็ให้นับ
จ านวนสัญญาตามข้อมูลที่สถาบันการเงินทราบ 
 

20 การนับสัญญากรณี Refinance มีหลักในการพิจารณาอย่างไร 
ตัวอย่าง ข้อมูลในเครดิตบูโร ปรากฏ ดังนี้ 

 

ณ วันที่ D-Bank พิจารณาให้สินเชื่อและตรวจสอบจ านวนสัญญา จะเห็นวงเงินสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัย 2 สัญญา โดยสินเชื่อที่ D-Bank พิจารณาปล่อยจะถูกใช้เพ่ือ refinance 
สัญญาจาก C-Bank ซึ่งก าลังจะปิด ดังนั้น จะเหลือเพียงสัญญาสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่มี 
Contract date 5/10/52 และสินเชื่อ refinance ที่ D-Bank ก าลังจะปล่อย สินเชื่อ 
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Contract Date 

 (ว / ด / ป) 
สถาบัน
การเงิน 

สัญญา 
Home Loan 

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

จาก A-Bank 
1 / 04 / 62  D-Bank Refinance จาก C-Bank 

 
หากวันที่ 1 เม.ย.62 ลูกค้ายื่นขอสินเชื่อ Refinance สัญญาแรก 
(ครั้งที่ 2) ที่ D-Bank กรณีนี้ให้พิจารณาเป็นสัญญาแรก หรือ 
สัญญาที่สอง 

refinance ดังกล่าวจึงนับเป็นสัญญาที่สอง อย่างไรก็ดี หากสถาบันการเงินมีหลักฐานที่
พิสูจน์ล าดับที่ของสัญญาสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของลูกหนี้ได้อย่างถูกต้องชัดเจน เช่น ใน
กรณีมีส าเนาเอกสารโฉนดที่ดินที่แสดงว่าลูกหนี้ได้โอนที่อยู่อาศัยและมีสินเชื่อกับสถาบัน
การเงินต่าง ๆ ตั้งแต่เมื่อใด  หลักฐานดังกล่าวสามารถใช้แสดงล าดับที่ของสัญญาได้ 

 21 การพิจารณาจ านวนสัญญาส าหรับสินเชื่อ Top-up มีหลักการ
พิจารณาอย่างไร 
 

การนับจ านวนสัญญาส าหรับการให้สินเชื่อ top-up เพ่ิมเติม ให้นับเป็นสัญญาเดียวกับ
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่มีที่อยู่อาศัยนั้น ๆ เป็นหลักประกัน เช่น ในกรณีสินเชื่อ top-up ใช้
ที่อยู่อาศัยของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาแรกเป็นหลักประกัน ให้นับทั้งสินเชื่อเพ่ือที่อยู่
อาศัยและสินเชื่อ top-up ดังกล่าวเป็นสัญญาแรก และให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและ top-
up ได้ไม่เกิน LTV Ratio ส าหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาแรก คือ ร้อยละ 100 

ข้อ LTV hard limit 
22 การก าหนดเพดานตามตารางในข้อ 5.2.2 นี้ หมายความว่า สถาบัน

การเงินสามารถให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่อง
กับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย มำกกว่ำอัตรำส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่ำ
หลักประกัน (LTV ratio)  ตามตารางในข้อ 5.2.2 ได้ แต่จะต้อง
คิดสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต ด้วยน้ าหนักที่ร้อยละ 75 หรือร้อยละ 
100 ใช่หรือไม่ หรือเป็นการก าหนดไม่ให้สถาบันการเงินอนุมัติ

สถาบันการเงินไมส่ามารถให้วงเงินสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยรวมกับสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับ
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยเกินกว่าเพดาน LTV ratio ตามที่ก าหนดตารางในข้อ 5.2.2 
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วงเงินสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัย มากกว่าเพดานตามตารางในข้อ 5.2.2  

23 ตามประกาศ ข้อ 5.2.2 เพดาน LTV ratio ของสัญญาที่สอง ขึ้นอยู่
กับระยะเวลาการผ่อนช าระของสัญญาแรกนั้น การพิจารณา
ระยะเวลาการผ่อนช าระของสัญญาแรกนั้น ให้เริ่มนับจากวันที่
พิจารณาอนุมัติสินเชื่อเท่านั้นใช่หรือไม่   

การพิจารณาระยะเวลาการผ่อนช าระนั้น ให้พิจารณาจากวันที่ท าสัญญาของสัญญาแรก 
อย่างไรก็ดี หากไม่สามารถหาวันที่ท าสัญญาได้ สามารถให้ใช้วันที่มาขอเบิกใช้เงินกู้ตาม
ข้อมูลของ NCB ได้ 
 

24 กรณตีัวอย่าง ณ วันพิจารณาสินเชื่อ สถาบันการเงินตรวจสอบ
ข้อมูลเครดิต พบว่าเป็นการให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยในสัญญาที่หนึ่ง 
ต่อมาลูกค้ามีการขอสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยหลังที่สองซึ่งเป็นสัญญาที่
สอง ต่อมาภายหลังลูกค้ามาผ่อนช าระสินเชื่อของสัญญาแรก 
รวมถึงขอสินเชื่อ top-up กรณตีามตัวอย่างด้านล่างมีวิธีการ
ค านวณ LTV ratio ตามข้อ 5.2.1 อย่างไร 

 นาย ก. กู้ซื้อบ้านหลังที่ 1 เป็นสัญญาที่หนึ่ง กับ ธพ. A 
มูลค่าหลักประกัน (ราคาซื้อขายจริง) 7 ลบ. และขอ
สินเชื่อวงเงิน 7 ลบ. ดังนั้น LTV ณ วันปล่อยกู้คือ 100%  

 ต่อมา นาย ก. กู้ซื้อบ้านหลังที่ 2 เป็นสัญญาที่สอง กับ 
ธพ. B มูลค่าหลักประกัน (ราคาซื้อขายจริง) 10 ลบ. และ
มีการผ่อนช าระสัญญาแรกมาแล้วน้อยกว่า 3 ปี โดย ธพ. 
B ให้วงเงินสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 8 ลบ. LTV Ratio ณ 
วันปล่อยกู้ คือ 80% 

 ต่อมาภายหลัง นาย ก. ผ่อนช าระหนี้ของสัญญาที่หนึ่ง 
และหนี้ลดเหลือ 4 ลบ. จึงขอสินเชื่อ top-up จ านวน 3 
ลบ. และสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้ในการประกอบ

การค านวณ LTV ให้ค านวณค่า L ตามนิยามในข้อ 5.2.1 (1) และมูลค่าหลักประกันตาม
ข้อ 5.2.1 (2)  โดยกรณีตัวอย่าง ต้องนับรวมสินเชื่อ top-up ดังกล่าวในการค านวณ L 
ด้วย แต่ไม่ต้องนับรวมสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจ ซึ่งได้รับการ
ยกเว้นตามประกาศฉบับนี้ กล่าวคือ ลูกค้ากู้สินเชื่อ top-up จาก ธพ. เดิม ซึ่งปล่อยกู้
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาแรก ให้ถือว่าเป็นการกู้สัญญาแรก โดยการค านวณ LTV ใน
ที่นี้ คือ L = 4 + 3 = 7 และ V = 10 
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ธุรกิจ 0.5 ลบ. โดยมีหลักประกันของสัญญาที่หนึ่งเป็น
ประกัน มูลค่าหลักประกันจากราคาประเมินจ านวน 10 
ลบ. สถาบันการเงินต้องค านวณ LTV อย่างไร และสินเชื่อ 
top-up ที่ขอมาเพ่ิมจะถือเป็นสัญญาที่หนึ่งหรือสัญญาที่
สอง 
 

25 กรณทีีลู่กค้ามีสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาเดียว และมาขอกู้หลังที่ 
2 โดยหลังแรกขอกู้ครั้งแรกเมื่อปี 2012 และมีการ refinance ในปี 
2015 และ 2018 ในกรณีนี้การนับระยะเวลาของสัญญาที่สองจาก
สัญญาที่หนึ่งนั้น จะถือว่ามีการผ่อนช าระสัญญาที่หนึ่งเกิน 3 ปี
หรือไม่ เนื่องจากในข้อมูลเครดิต จะพบเพียงการกู้ยืมในปี 2018 
เท่านั้น 
 
 

การพิจารณาระยะเวลาระหว่างสัญญาแรกและสัญญาที่สอง ให้สถาบันการเงินใช้ข้อมูล
จากแหล่งข้อมูลที่น่าเชื่อถือ เช่น NCB อย่างไรก็ดี หากสถาบันการเงินมีแหล่งข้อมูลอื่นที่
น่าเชื่อถือที่จะพิสูจน์ได้ว่าลูกค้ามีการกู้เม่ือปี 2012 ได้ ให้ถือว่าสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
ดังกล่าว มีระยะเวลาเกินกว่า 3 ปี 

ข้อ กำรค ำนวณสินทรัพย์เสี่ยงด้ำนเครดิต 
26 การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตเพ่ือการด ารงเงินกองทุน

ส าหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่อ top-up ตามข้อ 5.2.3 
(1.1.3) ซึ่งก าหนดให้มูลค่าหลักประกันต้องมีมูลค่าไม่ต่ ากว่ายอดเงิน
ให้สินเชื่อคงค้าง รวมดอกเบี้ยค้างรับนั้น การค านวณมูลค่า
หลักประกันให้ใช้ราคาใด และพิจารณาอย่างไร 

ประกาศข้อ 5.2.3 (1) เป็นการก าหนดคุณสมบัติของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่จะได้น้ าหนัก
ความเสี่ยง 35% โดยในข้อ (1.1.3) ก าหนดให้ที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสร้างที่สถาบันการเงิน
รับจ านองตาม (1.1.2) นั้นต้องมีมูลค่าไม่ต่ ากว่ายอดเงินให้สินเชื่อคงค้าง รวมดอกเบี้ยค้าง
รับ โดยในการค านวณมูลค่าหลักประกันจะใช้ราคาซื้อขายที่อยู่อาศัยที่เป็นหลักประกันใน
การขอสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและ top-up หรือ ราคาประเมินเพื่อ refinance สินเชื่อเดิม 
หรือเมื่อขอสินเชื่อ top-up ในภายหลัง และน ามาเทียบกับยอดคงค้างสินเชื่อรวมดอกเบี้ย
ค้างรับ ณ วันที่ค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต 
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27 การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต LTV Ratio ตามประกาศข้อ 

5.2.3 (1.1.5) การก าหนด RW พิจารณาจาก LTV Ratio ของ
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยอย่างเดียว หรือสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยรวม
สินเชื่อ top up  

ในการค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต น้ าหนักความเสี่ยงจะข้ึนอยู่กับ LTV ratio ตามที่
ก าหนดในตารางข้อ 5.2.3 (1.1.5) โดยในการค านวณ LTV ratio ดังกล่าวให้ปฏิบัติตามข้อ 
5.2.1 ซึ่ง L จะหมายถึง สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย รวมกับสินเชื่ออ่ืนที่เก่ียวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัย 
 

28 กรณีตามตัวอย่าง การก าหนด RW นั้นควรเป็นอย่างไร 
ยกตัวอย่ำงเช่น กรณีกู้ซื้อห้องชุดรำคำซื้อขำยต่ ำกว่ำ 10 
ลบ.และเป็นกำรกู้สัญญำแรก 

 
Credit LTV RW 

Home Loan 90% 35% 
Décor Loan 10% 75% 
MRTA 7% 75%  

การพิจารณา RW ให้แยกการพิจารณาออกเป็น 2 ส่วน กล่าวคือ (1) สินเชื่อเพ่ือที่อยู่
อาศัย และ (2) สินเชื่อ top up โดยส าหรับ 

(1) กรณีสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยจะมี RW 35% หรือ 75% ขึ้นอยู่กับว่ามีคุณสมบัติ
ครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในข้อ (1.1.1) – (1.1.5) หรือไม่ โดยหากมีคุณสมบัติ
ครบถ้วนและมี LTV ratio ต่ ากว่า threshold ที่ก าหนด สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
ดังกล่าวจะมี RW = 35% โดยในการค านวณ LTV ratio นั้น  L จะหมายถึง 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่อ top-up (ไม่รวมสินเชื่อ MRTA สินเชื่อค่าเบี้ย
ประกันวินาศภัยที่เกี่ยวข้องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยดังกล่าว และไม่รวมสินเชื่อ
เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจตามเงื่อนไขที่ประกาศก าหนด)  

(2) สินเชื่อ top-up ให้พิจารณาว่าเข้าคุณสมบัติของลูกหนี้รายย่อยหรือไม่ หากเข้า
ข่ายเป็นลูกหนี้รายย่อยจะมี RW 75% แต่ถ้าไม่เข้าข่ายจะมี RW 100%  
ดังนั้น ส าหรับกรณีดังกล่าว 
(1) สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย LTV = 90% (Home loan) + 10% (Décor loan) 

= 100% (ไม่รวม MRTA) ซึ่งผลรวมเกิน LTV 90% ตามท่ีก าหนดในตาราง
ตามข้อ 5.2.3 (1.1.5) ดังนั้นสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยดังกล่าวจึง คิด RW 75% 
อย่างไรก็ดี หากลูกค้ามีการผ่อนช าระสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย และเมื่อรวมกับ 
Décor loan แล้วมีผลรวม LTV ต่ ากว่า 90% ส่วนสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยจะ
คิด RW 35% ได้ 
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(2) Décor loan หากเข้าข่ายคุณสมบัติรายย่อย ก าหนด RW 75% 
(3) MRTA หากเข้าข่ายคุณสมบัติรายย่อย ก าหนด RW 75% 

29 ตามประกาศ ข้อ 5.2.1 (2) ซึ่งก าหนดนิยามของ “มูลค่า
หลักประกัน” ให้ใช้ราคาซื้อขายจริงในค่า V นั้น “ราคาซื้อขายจริง” 
หมายถึงราคาใด  

ราคาซื้อขายจริง หมายถึง ราคาท่ีผู้ซื้อและผู้ขายตกลงซื้อขายที่อยู่อาศัยดังกล่าว โดย
อ้างอิงแหล่งข้อมูลที่น่าเชื่อถือ เช่น ราคาซื้อขายในสัญญาซื้อขายของกรมท่ีดิน (ท.ด. 13 
ในกรณีที่มีการซื้อขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง หรือ อ.ช. 23 ในกรณีการซื้อขายห้องชุด) 
 

ข้อ ผลบังคับใช้และบทเฉพำะกำล 
30 เจตนารมณ์ของประกาศท่ีระบุว่า “เริ่มใช้กับสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ท า

สัญญาตั้งแต่วันที่ 1 เม.ย.62 เป็นต้นไป” นั้น ให้ใช้วันใดในการ
พิจารณาเป็นหลัก ระหว่างวันที่ท านิติกรรมจ านอง ณ กรมที่ดิน 
หรือวันท าสัญญาสินเชื่อ 

ให้ใช้วันที่ท าสัญญาสินเชื่อ ซึ่งโดยวิธีปฏิบัติโดยทั่วไปวันที่ท าสัญญาสินเชื่อและวันที่ท านิติ
กรรมจ านอง ณ กรมที่ดิน ไม่ได้ห่างกันมาก แต่หากวันท านิติกรรมจ านองและวันท าสัญญา
สินเชื่อแตกต่างกันมากกว่าแนวปฏิบัติโดยทั่วไป โดยไม่มีเหตุผลที่สมเหตุสมผลรองรับ อาจ
แสดงให้เห็นถึงเจตนาในการหลีกเลี่ยงการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ใหม่ ผู้ตรวจการอาจ
พิจารณาสั่งการให้มีการปรับปรุงแก้ไขตามที่เห็นสมควร รวมถึงการสั่งการให้มีการด ารง
เงินกองทุนให้ถูกต้องตามเจตนารมณ์ของประกาศ 
 

31 บทเฉพาะกาลที่ระบุว่า ผลบังคับใช้ของประกาศฉบับนี้ไม่รวมถึง
กรณีท่ีท าสัญญาจะซื้อจะขายหรือผ่อนดาวน์ก่อน 15 ตุลาคม 2561 
นั้น หากเป็นกรณีที่จองซื้อคอนโดมิเนียม ซึ่งคอนโดมิเนียมดังกล่าว
ยังไม่ผ่านกระบวนการ EIA โดยมีการท าเป็นเพียงหนังสือจอง โดย
ยังไม่ได้จัดท าอยู่ในรูปสัญญาจะซื้อจะขาย จากกรณีดังกล่าวหากมี
การท าหนังสือสัญญาจองก่อน 15 ตุลาคม 2561 แต่มีการท าสัญญา
จะซื้อจะขายภายหลัง 15 ตุลาคม 2561 ในกรณีนี้ ลูกค้าจะต้อง
ปฏิบัติตามประกาศฉบับนี้หรือไม่ 
  

สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่มีการท าสัญญาหลังวันที่ 1 เมษายน 2562 ทั้งหมดเข้าข่ายต้อง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศฉบับนี้ แต่หากสินเชื่อดังกล่าวมีการท าสัญญา
จะซื้อจะขายไว้ก่อนหน้า 15 ตุลาคม 2561 จะเข้าข่ายตามบทเฉพาะกาล โดยการก าหนด
บทเฉพาะกาลดังกล่าวมีเจตนาไม่ให้การเปลี่ยนหลักเกณฑ์ใหม่ส่งผลกระทบต่อคนที่
ตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยตอนที่ยังไม่ทราบถึงการปรับปรุงหลักเกณฑ์ดังกล่าว โดยพิจารณา
ความตั้งใจในการซื้อที่อยู่อาศัยจากการท าสัญญาจะซื้อจะขาย เนื่องจากแสดงถึง 
commitment ในการซื้ออย่างจริงจังโดยมีการเริ่มผ่อนดาวน์ ดังนั้นกรณีที่มีการท าสัญญา
จองก่อนหน้า 15 ตุลาคม 2561 แต่ท าสัญญาจะซื้อจะขายหลัง 15 ตุลาคม 2561 จึงไม่
เข้าข่ายตามบทเฉพาะกาล และต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศฉบับนี้ 



 ค ำถำม ค ำตอบ 
32 บทเฉพาะกาล ซึ่งระบุว่าเงินให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยต้องไม่เกินกว่า

มูลค่าหลักประกันนั้น มูลค่าหลักประกันหมายถึงราคาใด   
ส าหรับสัญญาเงินกู้ท่ีกระท าหลังวันที่ 1 เม.ย. 62 แต่มีการท าสัญญาจะซื้อจะขายก่อนวันที่ 
15 ต.ค. 61 ซึ่งเข้าข่ายตามบทเฉพาะกาล โดยในการค านวณ LTV ส าหรับกรณีเข้าข่าย
ตามบทเฉพาะกาล ให้ใช้ L ที่ไม่รวมสินเชื่อ top-up หารด้วยมูลค่าหลักประกันตามราคา
ซ้ือขายจริง 

33 หากสถาบันการเงินที่ ไม่ได้เลือกใช้วิธี IRB จะถือว่าเข้าข่ายยกเว้น
ตามบทเฉพาะกาล ข้อ 5.2.3 ด้วยหรือไม่  

 

หากสัญญาจะซื้อจะขายที่อยู่อาศัยก่อนวันที่ 15 ตุลาคม 2561 สถาบันการเงินที่เลือกใช้
วิธี SA ไม่ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ตามข้อ 5.2.1 และ 5.2.2 แต่ยังคงต้องปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์ข้อ 5.2.3 โดยส าหรับการค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต ให้ค านวณ LTV 
ratio และเทียบกับ threshold ในตาราง LTV ที่ก าหนดในบทเฉพาะกาลแทน 

34 ในกรณีสัญญาจะซื้อจะขายกระท าก่อน 15 ตลุาคม 61 ซึ่งมีการท า
สัญญาสินเชื่อทั้งก่อนและหลัง 1 เมษายน 62 จะถือว่าต้องปฏิบัติ
ตามประกาศฉบับนี้หรือไม่ ในการค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต 
 

หลักการคือหากมีการท าสัญญาสินเชื่อก่อนวันที่ 1 เม.ย. 2562 ให้ใช้หลักเกณฑ์การ
ค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตส าหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยตามหลักเกณฑ์ท่ีก าหนดใน
ประกาศ ธปท. ที่ สนส. 15/2555 เรื่อง การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตโดยวิธี SA 
อย่างไรก็ดี หากมีการท าสัญญาสินเชื่อหลังวันที่ 1 เม.ย. 2562 ให้พิจารณาว่าสัญญาจะซื้อ
จะขายเกิดก่อน 15 ต.ค. 2561 หรือไม่ โดยจากกรณีตัวอย่าง สัญญาจะซ้ือจะขายกระท า
ก่อน 15 ต.ค. 2561 จึงเข้าข่ายตามบทเฉพาะกาล ซึ่งมีข้อก าหนดในการค านวณสินทรัพย์
เสี่ยงด้านเครดิตคล้ายกับท่ีก าหนดในประกาศ ธปท. ที่ สนส. 15/2555 เรื่อง การค านวณ
สินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตโดยวิธี SA แต่มีเง่ือนไขในการปล่อยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยต้องไม่
เกินมูลค่าหลักประกัน 

35 ค าจ ากัดความของค าว่า “สัญญา” ที่ระบุว่า “ประกาศนี้ให้มีผล
บังคับใช้กับสัญญาเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวข้องกับ
สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีการท าสัญญาตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2562 เป็น
ต้นไป” นั้น หมายถึง สัญญาเงินกู้หรือสัญญาจ านอง   

มีผลบังคับใช้กับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
ที่มีการท าสัญญาเงินกู้ตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2562 เป็นต้นไป 
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