
 

          1  กรกฎาคม  2569 

เรียน ผู้จัดการ 
สถาบันการเงินตามกฎหมายว่าด้วยธุรกิจสถาบันการเงินทุกแห่ง 
สถาบันการเงินเฉพาะกิจทุกแห่ง 

ที่ ธปท. ว. 3878/2569  เรื่อง  น าส่งประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย เรื่อง การผ่อนคลาย
หลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจเป็นการชั่วคราว 

ธนาคารแห่งประเทศไทยขอน าส่งประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ 30/2569 เรื่อง  
การผ่อนคลายหลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือ  
ที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจเป็นการชั่วคราว ลงวันที่ 26 มิถุนายน 2569 
ซึ่งได้ประกาศลงในราชกิจจานุเบกษา ฉบับประกาศและงานทั่วไป เล่ม 143 ตอนพิเศษ 160 ง ลงวันที่ 
30 มิถุนายน 2569 แล้ว และมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2569 เป็นต้นไป 

การออกประกาศในครั้งนี้ เพ่ือช่วยประคับประคองภาคอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจที่เก่ียวข้อง 
ผ่านผู้ที่ยังมีก าลังซื้อและมีความสามารถที่จะกู้ยืมและจ่ายช าระหนี้ได้ แต่ชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย  
ในช่วงที่ภาคอสังหาริมทรัพย์ยังมีความเปราะบางและเศรษฐกิจมีความเสี่ยงด้านภูมิรัฐศาสตร์สูงขึ้น  
ซึ่งส่งผลต่อก าลังซื้อและการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยของประชาชน และราคาพลังงานที่ปรับสูงขึ้นยังกระทบ
โดยตรงต่อต้นทุนของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์และธุรกิจที่เกี่ยวข้อง ธนาคารแห่งประเทศไทยจึง
ออกประกาศฉบับนี้ โดยเป็นการขยายระยะเวลาการผ่อนคลายหลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
และสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจ
เป็นการชั่วคราว ผ่านการก าหนดให้เพดานอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกันเป็นร้อยละ 100 
ส าหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย ทั้งกรณี (1) มูลค่าหลักประกันต ่ากว่า 10 ล้านบาท ตั้งแต่สัญญาที่ 2  
เป็นต้นไป และ (2) มูลค่าหลักประกันตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป ตั้งแต่สัญญาที่ 1 เป็นต้นไป ส าหรับ
สัญญาเงินกู้ที่ท าสัญญาตั้งแตว่ันที่ 1 กรกฎาคม 2569 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2570 

ทั้งนี้ ธนาคารแห่งประเทศไทยคาดหวังเป็นอย่างยิ่งว่าสถาบันการเงินและสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจจะยังคงให้ความส าคัญกับมาตรฐานการพิจารณาสินเชื่อที่ดี ตามหลักการการให้สินเชื่อ 
อย่างรับผิดชอบและเป็นธรรม มีกระบวนการพิจารณาสินเชื่อ รวมทั้งการประเมินราคาหลักประกัน  
ที่รอบคอบและรัดกุม ไม่กระตุ้นให้เกิดการก่อหนี้เกินตัวของภาคครัวเรือน และไม่ส่งเสริมให้เกิด  
การเก็งก าไรในตลาดอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือร่วมกันดูแลเสถียรภาพของระบบการเงินอย่างยั่งยืนต่อไป  





 

ประกาศธนาคารแหงประเทศไทย 

ท่ี 30/2569 

เรื่อง  การผอนคลายหลกัเกณฑการกํากับดูแลสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยและสนิเชื่ออ่ืนท่ีเก่ียวเนื่องกับ 

สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศยัของสถาบนัการเงินและสถาบนัการเงินเฉพาะกิจเปนการชั่วคราว 
___________________________________________________________________

1. เหตุผลในการออกประกาศ 

ธนาคารแหงประเทศไทยไดกําหนดหลักเกณฑการกํากับดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและ

สินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกบัสินเช่ือเพือ่ที่อยูอาศัย (หลักเกณฑ LTV) เพื่อยกระดับมาตรฐานการพจิารณา

สินเช่ือ (Credit underwriting standards) ของสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกจิ ปองกัน

การกอหน้ีเกินตัวของภาคครัวเรือน และปองกันการเก็งกําไรในตลาดอสังหาริมทรัพยที่เกินพอดี โดย

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

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

เพื่อใหสอดคลองกับบริบทของภาวะเศรษฐกิจการเงินและความเสี่ยงตอเสถียรภาพระบบการเงิน 

ในแตละชวงเวลา 

อยางไรก็ดี ดวยภาวะตลาดภาคอสังหาริมทรัพยชะลอตัวและยังไมมีสัญญาณฟนตัวที่ชัดเจน

อันเน่ืองมาจากกาํลงัซื้อทีล่ดลงและอปุทานคงคางที่อยูในระดับสงู ในป 2568 ธนาคารแหงประเทศไทย

จึงไดออกประกาศธนาคารแหงประเทศไทยเพื่อผอนคลายหลักเกณฑ LTV ของสถาบันการเงินและ

สถาบันการเงินเฉพาะกิจ ซึ่งจะสิ้นสุดในวันที่ 30 มิถุนายน 2569 แตเน่ืองจากปจจุบันภาวะตลาด

อสังหาริมทรัพยยังคงชะลอตัวตอเน่ืองและอปุทานคงคางยังอยูในระดับสงู ขณะเดียวกันภาคอสังหารมิทรัพย

เผชิญความเสี่ยงทางภูมริัฐศาสตรจากสงครามตะวันออกกลางที่กระทบตอความตองการซื้อที่อยูอาศัย 

ตนทุนการกอสราง รวมถึงความเช่ือมั่นของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจ ซึ่งเปนแรงกดดันเพิ่มเติม 

(shock) ใหภาคอสังหาริมทรัพยฟนตัวกลับมาไดยากมากข้ึน ธนาคารแหงประเทศไทยจึงออก 

ประกาศฉบับน้ีเพื่อผอนคลายหลักเกณฑ LTV ของสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจ  

เปนการช่ัวคราวอีก 1 ป ต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2569 ถึง 30 มิถุนายน 2570 เพื่อชวยประคับประคอง

ภาคอสังหาริมทรัพยที่มีหวงโซอุปทาน (supply chain) เช่ือมโยงกับภาคเศรษฐกิจตาง ๆ และ 

การจางงานเปนจํานวนมาก ผานการบรรเทาปญหาอุปทานคงคาง โดยการผอนคลายหลักเกณฑ 

ในครั้งน้ีคาดวาจะไมไดเพิ่มความเสี่ยงตอเสถียรภาพระบบการเงินมากนัก เน่ืองจากสถาบันการเงินและ

สถาบันการเงินเฉพาะกิจมีความระมัดระวังในการใหสินเช่ือ อีกทั้งยังไมพบสัญญาณการเก็งกําไร 

ในภาคอสังหาริมทรัพย 
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ทั้งน้ี ธนาคารแหงประเทศไทยคาดหวังเปนอยางย่ิงวาสถาบันการเงินและสถาบันการเงิน

เฉพาะกิจจะยังคงใหความสําคัญกับมาตรฐานการพิจารณาสินเช่ือที่ดี ตามหลักการการใหสินเช่ือ 

อยางรบัผิดชอบและเปนธรรม มีกระบวนการพจิารณาสินเช่ือ รวมทั้งการประเมินราคาหลักประกัน 

ที่รอบคอบและรัดกุม ไมกระตุนใหเกิดการกอหน้ีเกินตัวของภาคครัวเรือน และไมสงเสริมใหเกิด 

การเก็งกําไรในตลาดอสังหาริมทรัพย เพื่อรวมกันดูแลเสถียรภาพของระบบการเงินอย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

ออกหลกัเกณฑการกํากบัดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออื่นทีเ่กีย่วเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย

ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจถือปฏิบัติตามที่กําหนดในประกาศฉบบัน้ี 

3. ขอบเขตการบังคับใช 

ประกาศฉบับน้ีใหใชบังคับกับสถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงินทุกแหง 

ธนาคารออมสิน ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารพัฒนา

วิสาหกจิขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย ธนาคารเพือ่การส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อาศัยและสินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย

เฉพาะสัญญาที่สถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจทําข้ึนต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2569 
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ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2570 ใหสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจปฏิบัติตามประกาศ

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

สินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย และประกาศธนาคารแหงประเทศไทยที่ สกส2. 1/2563 

เรื่อง หลักเกณฑการกํากับดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัยของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ แลวแตกรณี เวนแตหลักเกณฑที่กําหนดเปนการเฉพาะดังตอไปน้ี 

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)” 

 
1 ไมรวมสินเชื่ออ่ืนที่เก่ียวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัย 



4 

  

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 หลักเกณฑ

การกํากับดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและสินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบัน

การเงนิเฉพาะกจิ 

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การกํากับดูแลสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและ

สินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเน่ืองกับสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ แลวแตกรณี 

5. วันเริ่มตนบังคับใช 

ประกาศน้ีใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

ประกาศ  ณ  วันท่ี  26  มิถุนายน  2569 

 

 

 

(นายวิทัย  รัตนากร) 

ผูวาการ 

ธนาคารแหงประเทศไทย 

 
ฝายเสถียรภาพระบบการเงิน 

โทรศัพท  0 2283 6129, 0 2283 6122 

ไปรษณียอิเล็กทรอนิกส  saraban@bot.or.th, 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นกรรมสิทธิ์ของลูกหน้ีท่ี 

ปลอดภาระหน้ี 
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นลูกหน้ี

ธุรกิจเอกชน 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นกรรมสิทธิ์ของลูกหน้ีท่ี 

ปลอดภาระหน้ี 
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 



 

 

ค ำถำม-ค ำตอบแนบท้ำยประกำศธนำคำรแห่งประเทศไทย 

เรื่อง กำรผ่อนคลำยหลักเกณฑ์กำรก ำกับดูแลสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อ 

เพื่อท่ีอยู่อำศัยของสถำบันกำรเงินและสถำบันกำรเงินเฉพำะกิจเป็นกำรชั่วครำว 

 คำถาม คำตอบ 
ข้อ ขอบเขตการบังคับใช้ 
1 การผ่อนคลายเกณฑ์ LTV เป็นการชั่วคราว  

มีผลบังคับใช้เมื่อไหร่ และกับสินเชื่อประเภท
ใดบ้าง 
(วันที่ 1 กรกฎาคม 2569) 

การผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ตามประกาศฉบับนี้มีผลบังคับใช้กับ
การให้สินเชื่อที่มีการท าสัญญาเงินกู้ในช่วงตั้งแต่วันที่  
1 กรกฎาคม 2569 ถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2570 โดยการผ่อน
คลายเกณฑ์นี้ใช้ส าหรับผู้กู้ที่ท าสัญญากู้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
ปล่อยใหม่ ทั้งมือ 1 และมือ 2 รวมถึงสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับ
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย เช่น สินเชื่อ Top-up และสินเชื่อ 
Refinance ที่มีการท าสัญญาภายในช่วงเวลาที่ผ่อนคลายเกณฑ์ 
LTV 

2 กรณีค าขอกู้ท่ีสถาบันการเงินและสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจได้รับภายในวันที่ 30 มิถุนายน 2570 
แต่ไม่สามารถท าสัญญากู้ยืมเงินได้ทัน ให้ถือ
ว่าการอนุมัติสินเชื่อดังกล่าวยังได้รับสิทธิตาม
การผ่อนคลายเกณฑ์ LTV หรือไม่ 
(วันที่ 1 กรกฎาคม 2569) 

กรณีท่ีสถาบันการเงินและสถาบันการเงินเฉพาะกิจไดม้ีการ
พิจารณารับค าขอสินเชื่อของลูกหนี้ที่ยื่นเข้ามาก่อนวันที่  
30 มิถุนายน 2570 แต่สถาบันการเงินและสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจไม่สามารถท าสัญญากู้ยืมเงินส าหรับค าขอดังกล่าว
ได้แล้วเสร็จก่อนวันสิ้นสุดระยะเวลาผ่อนคลายเกณฑ์ LTV 
ตามท่ีก าหนดในประกาศฉบับนี้ ให้ถือว่าค าขอสินเชื่อดังกล่าว
ไมส่ามารถได้รับสิทธิตามการผ่อนคลายเกณฑ์ LTV ในครั้งนี้ 
 

ข้อ กำรค ำนวณสินทรัพย์เสี่ยงด้ำนเครดิต 
3 การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต (RW) 

ในช่วงที่มีการผ่อนคลายเพดาน LTV ratio 
ต้องค านวณหรือไม่ และอย่างไร 
(วันที่ 1 กรกฎาคม 2569) 

- ให้ธนาคารพาณิชย์และบริษัทเงินทุนใช้ความตามเอกสาร
แนบ 1 ของประกาศฉบับนี้แทนความในเอกสารแนบของ
ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ที่ สนส. 1/2563 
เรื่อง หลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและ
สินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (สนส. 1/2563) 

- ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจใช้ความตามเอกสารแนบ 2 
ของประกาศฉบับนี้แทนความในเอกสารแนบของประกาศ 
ธปท. ที่ สกส2. 1/2563 เรื่อง หลักเกณฑ์การก ากับดูแล



2 

 

 

 คำถาม คำตอบ 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (สกส2. 1/2563) 

4 กรณีการ refinance ที่ยอดคงค้างเดิมสูงกว่า
เพดานผ่อนคลาย LTV ratio ที่ก าหนดตาม
ประกาศฉบับนี้ โดยมีสมมติฐานว่าเป็น
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่มีคุณสมบัติเป็นไป
ตามข้อ 5.2.3 (1.1.1) – (1.1.3) ของประกาศ
ธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 1/2563 
และ สกส2. 1/2563 จะค านวณสินทรัพย์
เสี่ยงด้านเครดิต (RW) อย่างไร 
(วันที่ 1 กรกฎาคม 2569) 

สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที ่refinance ซึ่งมีเงินให้สินเชื่อ1 สูงกว่า
เพดานผ่อนปรน LTV ratio ที่ ธปท. ก าหนดในสัญญานั้น ๆ ให้
ถือว่าสินเชื่อเพ่ือ refinance ดังกล่าวได้รับ RW = 75% ทั้ง
จ านวน 

 

 
1 เงินให้สินเช่ือ หมายถึง ยอดเงินให้สินเช่ือคงค้างรวมดอกเบี้ยค้างรบั 




