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กระทรวงการคลังออกหลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่อง 
กับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจถือปฏิบัติตามที่
ก าหนดในประกาศฉบับนี้ 

3. ขอบเขตการบังคับใช้ 

ประกาศฉบับนี้ให้ใช้บังคับกับธนาคารออมสิน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์ 
การเกษตร ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมแห่งประเทศไทย 
ธนาคารเพ่ือการส่งออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย บรรษัทประกันสินเชื่ออุตสาหกรรมขนาดย่อม 
และบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย 

4. ประกาศและหนังสือเวียนที่ยกเลิก 

ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สกส. 9/2562 เรื่อง หลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อ
เพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ลงวันที่ 
4 มีนาคม 2562 

5. เนื้อหา 

5.1 ค าจ ากัดความ 

ในประกาศฉบับนี้ 

“สถาบันการเงินเฉพาะกิจ” หมายความว่า สถาบันการเงินของรัฐที่มีกฎหมายเฉพาะ
จัดตั้งขึ้น ได้แก่ ธนาคารออมสิน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมแห่งประเทศไทย ธนาคารเพ่ือการส่งออกและน าเข้า
แห่งประเทศไทย บรรษัทประกันสินเชื่ออุตสาหกรรมขนาดย่อม และบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย 

“สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย” หมายความว่า สินเชื่อที่ให้แก่ลูกหนี้ที่เป็นบุคคลธรรมดา
หรือกลุ่มบุคคล เพ่ือการจัดหาที่อยู่อาศัย โดยมีที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสร้างนั้น จ านองเป็นหลักประกัน 
ไม่ว่าจะมีวัตถุประสงค์เพ่ือซื้อที่ดินเพ่ือปลูกสร้างที่อยู่อาศัย ปลูกสร้างที่อยู่อาศัย ซื้อที่ดินพร้อมบ้านพักอาศัย 
ซื้อห้องชุดในอาคารชุด หรือซื้ออาคารในลักษณะอ่ืนใดเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย รวมถึงการให้สินเชื่อเพ่ือ Refinance  

“สินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย” หมายความว่า สินเชื่อที่ให้เพ่ิมเติม
จากสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย โดยมีที่อยู่อาศัยดังกล่าวเป็นหลักประกัน (สินเชื่อ Top up) 

“สินเชื่อเพ่ือ Refinance” หมายความว่า สินเชื่อที่ให้แก่ลูกหนี้ เพ่ือไถ่ถอนสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยเดิม 

5.2 หลักเกณฑ์ 

สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องมีระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่ดีส าหรับ
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย สามารถวิเคราะห์และประเมิน
ความเสี่ยงได้อย่างมีประสิทธิภาพ รวมถึงดูแลให้ลูกหนี้มีการใช้สินเชื่อให้ถูกต้องตามวัตถุประสงค์ 
โดยสถาบันการเงินเฉพาะกิจจะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เชิงปริมาณทั้งในส่วนของเพดานอัตราส่วน
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เงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (LTV ratio) และการค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตเพ่ือการด ารง
เงินกองทุน ดังต่อไปนี้  

   5.2.1 การค านวณอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (LTV ratio)  

อัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (LTV ratio) ให้สถาบันการเงิน
เฉพาะกิจค านวณโดยใช้เงินให้สินเชื่อ (L) หารด้วยมูลค่าหลักประกัน (V) ดังนี้ 

(1) เงินให้สินเชื่อ (Loan: L) ให้ใช้ยอดเงินต่อไปนี้เป็นเงินให้สินเชื่อใน
การค านวณ LTV ratio 

     (1.1) เงินให้สินเชื่อกรณีสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งที่มีมูลค่า
หลักประกันต่ ากว่า 10 ล้านบาท ได้แก่ ยอดเงินให้สินเชื่อคงค้างรวมดอกเบี้ยค้างรับของสินเชื่อ
เพื่อท่ีอยู่อาศัย  

     (1.2) เงินให้สินเชื่อกรณีสินเชื่อ Refinance และสินเชื่ออ่ืนนอกเหนือ 
จากข้อ (1.1) ได้แก ่ยอดเงินให้สินเชื่อคงค้างรวมดอกเบี้ยค้างรับของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืน
ที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย  

ทั้งนี้ สินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยตามข้อ (1.2)  
ไม่นับรวมสินเชื่อส าหรับช าระค่าเบี้ยประกันวินาศภัยหรือช าระค่าเบี้ยประกันชีวิตที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัย และสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจ ทั้งนี้ เฉพาะกรณีท่ีสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจสามารถแยกสินเชื่อดังกล่าวออกจากสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยได้อย่างชัดเจน โดยต้องมีกระบวนการ
พิจารณาสินเชื่อและการบริหารความเสี่ยงเช่นเดียวกับสินเชื่อเพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจโดยทั่วไป 

(2) มูลค่าหลักประกัน (Value: V) ให้ใช้ราคาซื้อขายจริง ทั้งนี้ ไม่รวมถึง
ค่าตกแต่งหรือค่าใช้จ่ายอื่นใด นอกเหนือจากท่ีได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยดังกล่าว 

      ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจให้สินเชื่อเพ่ือ Refinance หรือ
สินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยภายหลังเพ่ิมเติม ให้ใช้มูลค่าหลักประกันตามราคาประเมิน
เมื่อมีการพิจารณาให้สินเชื่อ 

      ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจให้สินเชื่อเพ่ือปลูกสร้างที่อยู่อาศัย
บนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้ ให้ใช้มูลค่าที่ดินหลักประกันตามราคาประเมินรวมกับประมาณการ
ค่าก่อสร้างเมื่อมีการพิจารณาให้สินเชื่อ 

   5.2.2 เพดานอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (LTV ratio) 

(1) การให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือ 
ที่อยู่อาศัยต้องมีอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (LTV ratio) ตามข้อ 5.2.1 ข้างต้น ไม่เกิน
เพดานตามท่ีก าหนดในตารางนี้ 
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ลักษณะสัญญาสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย เพดาน  
LTV ratio 

กรณีมีมูลค่าหลักประกันต่ ากว่า 10 ล้านบาท 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่ง1 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่สอง 

- ผ่อนช าระสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งมาแล้วตั้งแต่ 2 ปีขึ้นไป 
- ผ่อนช าระสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งมาแล้วน้อยกว่า 2 ปี 

สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยตั้งแต่สัญญาที่สามเป็นต้นไป 

ร้อยละ 100 
 

ร้อยละ 90 
ร้อยละ 80 
ร้อยละ 70 

กรณีมีมูลค่าหลักประกันตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป 
สินเชื่อเพื่อท่ีอยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่ง 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่สอง 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยตั้งแต่สัญญาที่สามเป็นต้นไป 

ร้อยละ 90 
ร้อยละ 80 
ร้อยละ 70 

กรณีปลูกสร้างที่อยู่อาศัยบนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้ที่ปลอดภาระหนี้ ร้อยละ 100 

 ส าหรับสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่ง 
ที่มีมูลค่าหลักประกันต่ ากว่า 10 ล้านบาท ให้สินเชื่อได้ไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าหลักประกัน
ตามข้อ 5.2.1 (2) 

(2) เพดานการให้สินเชื่อเพื่อ Refinance หรือให้สินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่อง
กับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยเพิ่มเติมในภายหลังให้สินเชื่อเพื่อ Refinance ต้องไม่เกินยอดคงค้างเดิม
ของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยนั้น ๆ หรือเพดาน LTV ratio ตามตารางในข้อ 5.2.2 (1) แล้วแต่จ านวนใด
จะสูงกว่า ยกเว้นการให้สินเชื่อเพื่อ Refinance ส าหรับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งท่ีมีมูลค่า
หลักประกันต่ ากว่า 10 ล้านบาท เงินให้สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยรวมกับสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อ
เพื่อที่อยู่อาศัยต้องไม่เกินยอดคงค้างเดิมของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยนั้น ๆ หรือเพดาน LTV ratio 
ที่ร้อยละ 100 แล้วแต่จ านวนใดจะสูงกว่า 

(3) ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจใช้ข้อมูลจากแหล่งข้อมูลที่น่าเชื่อถือ  
ในการพิจารณาจ านวนสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งหมดของลูกหนี้ 

5.2.3 การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตเพื่อการด ารงเงินกองทุนส าหรับสินเชื่อ
เพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย ส าหรับวิธี Standardised 
Approach (วิธี SA) หรือวิธี Simplified Standardised Approach (วิธี SSA) ให้ค านวณ
สินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต ดังนี้ 

(1) ส่วนที่เป็นสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่ไม่ด้อยคุณภาพ 

     (1.1) สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่มีคุณสมบัติเป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ข้อ (1.1.1) – (1.1.4) ดังต่อไปนี้ ก าหนดน้ าหนักความเสี่ยงร้อยละ 35   

                                                        
1 ไม่รวมสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชือ่เพื่อที่อยู่อาศัย 
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      (1.1.1) เป็นสินเชื่อเพ่ือการจัดหาที่อยู่อาศัยทีลู่กหนี้มี
วัตถุประสงค์เพ่ือใช้อยู่อาศัยเองเป็นหลัก 

      (1.1.2) เป็นสินเชื่อที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจรับจ านองที่ดิน
และ/หรือสิ่งปลูกสร้างซึ่งรวมถึงท่ีอยู่อาศัยที่มีลักษณะเป็นห้องชุดนั้น เป็นประกันล าดับหนึ่ง  

      (1.1.3) สถาบันการเงินเฉพาะกิจได้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่
ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนดตามแนวนโยบายว่าดว้ยการประเมินราคาหลักประกันและอสงัหาริมทรัพย์
รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือท่ีซื้อจากการขายทอดตลาดของ
สถาบันการเงินเฉพาะกิจ  

      (1.1.4) มีอัตราส่วนเงนิให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกนั (LTV 
ratio) ตามข้อ 5.2.1 ไม่เกินเพดาน LTV ratio ตามที่ก าหนดในข้อ 5.2.2 

      (1.2) สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่มีคุณสมบัติไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ข้อหนึ่งข้อใดตาม (1.1.1) – (1.1.3) ก าหนดน้ าหนักความเสี่ยงดังนี้ 

      (1.2.1) กรณีสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยมีคุณสมบัติลูกหนี้รายย่อย
ตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เสี่ยง
ด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ก าหนดน้ าหนักความเสี่ยงร้อยละ 75 

      (1.2.2) กรณีสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยมีคุณสมบัติไม่เป็นไปตาม
คุณสมบัติลูกหนี้รายย่อยตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์
การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ก าหนดน้ าหนักความเสี่ยงร้อยละ 100  

(2) ส่วนที่เป็นสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่ 
ไม่ด้อยคุณภาพ ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต โดยจัดประเภทลูกหนี้
เป็นลูกหนี้รายย่อยหรือลูกหนี้ธุรกิจเอกชน และก าหนดน้ าหนักความเสี่ยง ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด
ในประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตของสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจ 

(3) ส่วนที่เป็นสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อ
เพื่อที่อยู่อาศัยที่ด้อยคุณภาพ ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตโดยใช้
น้ าหนักความเสี่ยงที่ก าหนดตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์
เสี่ยงด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

ทั้งนี้ สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อท่ีอยู่
อาศัยที่ด้อยคุณภาพหรือไม่ด้อยคุณภาพข้างตน้ ให้อ้างอิงตามค าจ ากัดความของ “ลูกหนี้ดอ้ยคุณภาพ” 
ตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตของ
สถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

6. บทเฉพาะกาล 

6.1 ส าหรับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย
ที่ลูกหนี้ได้ท าสัญญากู้ก่อนวันที่ 1 เมษายน 2562 และสินเชือ่เพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่อง
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ตารางสรุปน้ าหนักความเสี่ยงส าหรับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 
ส าหรับสถาบันการเงินเฉพาะกิจทีเ่ลือกใช้วิธี 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 
กรณีหลักประกันมีราคาซ้ือขายต่ ากว่า 10 ล้านบาท 

(1) จัดเป็นลูกหน้ีรายย่อย ร้อยละ 75 
(2) ไมจั่ดเป็นลูกหน้ีรายย่อย 

- ไม่มีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ในการประกอบธุรกิจ ร้อยละ 
100 

- มีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ในการประกอบธุรกิจ จัดเป็น
ลูกหน้ีธุรกิจเอกชน ร้อยละ 20 – 150 (กรณีวิธี SA) 
และ ร้อยละ 100 (กรณีวิธี SSA) 

สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาที่หน่ึง ไม่เกนิร้อยละ 100 ร้อยละ 35 
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาทีส่อง 
 - ผ่อนช าระสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หน่ึงมาแล้ว 

ตั้งแต่ 2 ปขีึ้นไป 
 - ผ่อนช าระสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หน่ึงมาแล้ว 

น้อยกว่า 2 ป ี
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยตั้งแตส่ัญญาที่สามเป็นต้นไป 

 
ไม่เกินร้อยละ 90 

 
ไม่เกินร้อยละ 80 

 
ไม่เกินร้อยละ 70 

ร้อยละ 35 

กรณีหลักประกันมีราคาซ้ือขายต้ังแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาท่ีหนึ่ง 
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาทีส่อง 
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยตั้งแตส่ัญญาที่สามเป็นต้นไป 

ไม่เกินร้อยละ 90 
ไม่เกินร้อยละ 80 
ไม่เกินร้อยละ 70 

ร้อยละ 35 

กรณีปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยบนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิข์อง
ลูกหนี้ที่ปลอดภาระหนี ้ ไม่เกินร้อยละ 100 ร้อยละ 35 

 

 
 

 

                                                        
1 กรณีเป็นลูกหนี้ไมด่้อยคุณภาพและสนิเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่มีคุณสมบตัิไม่เปน็ไปตามหลักเกณฑ์ข้อหนึ่งข้อใดตาม 5.2.3 (1.1.1) – 5.2.3 (1.1.3) ก าหนดน้ าหนักความเสีย่งร้อยละ 75 หากมคีุณสมบัตเิป็นลูกหนี้รายย่อย 
หรือร้อยละ 100 หากไม่มีคุณสมบตัิเปน็ลูกหนี้รายย่อย 
2 ส าหรบัสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หน่ึงที่มมีูลค่าหลักประกันต่ ากว่า 10 ลา้นบาท ซึ่งให้สินเชื่อได้ไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่าหลักประกันน้ัน ให้อ้างอิง RW ตามชอ่งนี้ 

เอกสารแนบ 
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