
ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย 
ท่ี  สนส.  2/2564 

เรื่อง  การให้สนิเชื่อเพื่อผู้สงูอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลกัประกัน  (Reverse  Mortgage) 
ของสถาบนัการเงนิเฉพาะกจิ 

 
 

1. เหตุผลในการออกประกาศ 
การให้สินเชื่ อเ พ่ือผู้สู งอายุ โดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน   (Reverse  Mortgage)   

เป็นมาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุมาตรการหนึ่ง  ซึ่งคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจ
เป็นธนาคารน าร่องในการให้สินเชื่อดังกล่าว  เพื่อรองรับการเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุของประเทศในระยะต่อไป   
การให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันเป็นธุรกรรมสินเชื่อรูปแบบใหม่ที่มีลักษณะแตกต่าง 
จากสินเชื่อทั่วไป  กล่าวคือ  เป็นธุรกรรมสินเชื่อที่ให้กับผู้กู้ที่เปน็ผู้สูงอายุ  เช่น  ผู้ที่เกษียณอายุจากการท างาน   
โดยน าที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของตนและปลอดภาระหนี้มาเป็นหลักประกันในการขอสินเชื่อจาก  
สถาบันการเงินเฉพาะกิจ  เพื่อเพ่ิมเงินได้ในการด ารงชีพ  ซึ่งจ านวนเงินที่ผู้กู้จะได้รับขึ้นอยู่กับอายุของผู้กู้  
มูลค่าของที่อยู่อาศัย  และอัตราดอกเบี้ย  โดยผู้กู้จะได้รับเงินให้สินเชื่อในลักษณะทยอยรับเป็นงวด
จนกว่าผู้กู้จะเสียชีวิตหรือครบก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อตามเงื่อนไขที่ได้ตกลงไว้   และในระหว่างที่ผู้กู้ 
ยังไม่เสียชีวิตหรือสัญญายังไม่ครบก าหนดนั้น  ผู้กู้ยังคงมีกรรมสิทธิ์และสามารถอาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัย 
ที่น ามาเป็นหลักประกันดังกล่าวได้  โดยไม่ต้องช าระคืนสินเชื่อจนกว่าผู้กู้จะเสียชีวิตหรือครบก าหนด 
อายุสัญญาสินเชื่อแล้วแต่กรณี 

ด้วยลักษณะดังกล่าวข้างต้น  การให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน 
จึงก่อให้เกิดความเสี่ยงทั้งต่อสถาบันการเงินเฉพาะกิจที่เป็นผู้ให้กู้และผู้สูงอายุที่เป็นผู้กู้แตกต่างจาก
สินเชื่อทั่วไป  ดังนั้น  เพ่ือให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจมีการบริหารความเสี่ยงจากการให้สินเชื่อ 
เพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันอย่างเหมาะสม  ธนาคารแห่งประเทศไทยจึงก าหนดหลักเกณฑ์
เกี่ยวกับการให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน  เพ่ือให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจถือปฏิบัติ
ให้สอดคล้องกันตามหลักเกณฑ์ของประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยและแนวนโยบายที่เกี่ยวข้อง   เช่น  
การจัดท านโยบายการให้สินเชื่อ  การวิเคราะหส์ินเชื่อ  การจัดชั้นและกนัเงนิส ารอง  การด ารงเงินกองทนุ  
การเรียกเก็บดอกเบี้ยและค่าบริการต่าง ๆ  และการรับรู้รายได้  นอกจากนี้  สถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
ควรให้ความส าคัญกับการคุ้มครองผู้บริโภค  โดยผู้ที่เกี่ยวข้องกับการเสนอสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัย
เป็นหลักประกันควรมีความรู้ความเข้าใจในสินเชื่อดังกล่าว  และน าเสนอหรือสร้างความรู้ความเข้าใจ
ให้กับผู้กู้เกี่ยวกับลักษณะของสินเชื่อ  ความเสี่ยง  และสิทธิในกรณีต่าง ๆ  อย่างชัดเจน  เพ่ือให้ผู้กู้
สามารถตัดสินใจได้ตรงตามความต้องการและความเสี่ยงที่ตนสามารถยอมรับได้ 
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2. อ านาจตามกฎหมาย 
อาศัยอ านาจตามความในมาตรา  120/1  แห่งพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน   

พ.ศ.  2551  และที่แก้ไขเพ่ิมเติม  ธนาคารแห่งประเทศไทยโดยความเห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงการคลังออกหลักเกณฑ์การให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน  (Reverse  Mortgage)  
ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจถือปฏิบัติตามที่ก าหนดในประกาศฉบับนี้ 

3. ขอบเขตการบังคับใช้ 
ประกาศฉบับนี้ให้ใช้บังคับกับสถาบันการเงินเฉพาะกิจทุกแห่งที่ท าธุรกรรมสินเชื่อเพื่อผู้สูงอาย ุ

โดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน  (Reverse  Mortgage) 

4. หลักการ 
การให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน  (Reverse  Mortgage)  ถือเป็นส่วนหนึ่ง 

ของมาตรการรองรับสังคมผู้สูงอายุของประเทศ  ซึ่งคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจ
เป็นธนาคารน าร่องในการให้บริการสินเชื่อดังกล่าวภายใต้ขอบเขตธุรกรรมตามกฎหมายจัดตั้ง    
และภายใต้การพิจารณาของกระทรวงการคลัง  อย่างไรก็ดี  เนื่องจากสินเชื่อดังกล่าวเป็นผลิตภัณฑ์ 
ที่มีลักษณะซับซ้อนและมีความเสี่ ยงแตกต่างจากสินเชื่อทั่วไป  ดังนั้นสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
จึงควรให้ความส าคัญในเรื่อง  ดังต่อไปนี้ 

4.1 มีความรู้ความเข้าใจในลักษณะธุรกรรม  และความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการท าธุรกรรม  
กล่าวคือ  ธุรกรรมนี้เป็นการให้สินเชื่อระยะยาวที่ตลอดอายุสัญญาสถาบันการเงินเฉพาะกิจผู้ให้กู้  
จะไม่ได้รับเงินคืนจนกระทั่งสิ้นสุดสัญญาเมื่อมีการบังคับหลักประกันหรือให้สิทธิทายาทในการช าระหนี้
และไถ่ถอนหลักประกัน  ซึ่งจ านวนเงินที่จะได้รับคืนจึงขึ้นอยู่กับมูลค่าของที่อยู่อาศัยที่น ามาเป็นหลักประกัน  
โดยหากสถาบันการเงินเฉพาะกิจจ าหน่ายหลักประกันได้มูลค่าต่ ากว่ามูลหนี้   สถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
จะเรียกเอาเงินส่วนที่ขาดนั้นจากทรัพย์สินอื่นของผู้กู้ไม่ได้  ในขณะที่หากจ าหน่ายหลักประกันได้มูลค่า 
เกินกว่ามูลหนี้  สถาบันการเงินเฉพาะกิจจะต้องคืนเงินส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้กู้หรือบุคคลใดก็ตามที่ 
ตกลงกันไว้ตามกฎหมายก าหนด   

4.2 มีการบริหารความเสี่ยงตั้งแต่ต้นจนจบกระบวนการให้สินเชื่อ  (End-to-End  Process)   
เช่น  การก าหนดเงื่อนไขให้ผู้กู้ดูแลรักษาหลักประกันให้มีสภาพดี  การก าหนดความถี่ในการประเมินราคาหลักประกนั
อย่างเหมาะสม  เป็นต้น 

4.3 ให้ความส าคัญในเรื่องการคุ้มครองผู้ใช้บริการทางการเงิน  โดยเน้นให้ผู้กู้และผู้ที่อาจ
ได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อมีความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับลักษณะผลิตภัณฑ์  ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้อง  
และสิทธิในกรณีต่าง ๆ  อย่างชัดเจนทั้งก่อนการเข้าท าสัญญา  ขณะเข้าท าสัญญา  และระหว่างที่สัญญา
มีผลบังคับใช้ 
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5. เนื้อหา 
 5.1 ค าจ ากัดความ 
  ในประกาศฉบับนี้   
  “สถาบันการเงินเฉพาะกิจ”  หมายความว่า  สถาบันการเงินของรัฐที่มีกฎหมายเฉพาะ

จัดตั้งขึ้น  ได้แก่  ธนาคารออมสิน  ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร  ธนาคารอาคารสงเคราะห์  
ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย  ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมแห่งประเทศไทย  
ธนาคารเพื่อการส่งออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย  และบรรษัทประกันสินเชื่ออุตสาหกรรมขนาดย่อม   

 “สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน  (Reverse  Mortgage)”  หมายความวา่  
การให้สินเชื่อแก่ผู้กู้ที่เป็นผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้กู้และปลอดภาระหนีเ้ป็นหลักประกนั  
โดยผู้กู้จะได้รับเงินให้สินเชื่อในลักษณะทยอยรับเป็นงวดจนกว่าผู้กู้จะเสียชีวิตหรือครบก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อ
ตามเงื่อนไขที่ได้ตกลงไว้  ทั้งนี้  ผู้กู้ยังคงมีกรรมสิทธิ์และสามารถอาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยดังกล่าวที่ตนเอง 
น ามาเป็นหลักประกันได้ในระหว่างที่สัญญามีผลบังคับใช้  โดยผู้กู้ไม่ต้องช าระหรือผ่อนช าระคืนสินเชื่อจนกว่า 
ผู้กู้จะเสียชีวิตหรือครบก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อ  แล้วแต่กรณี  และเมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือครบก าหนดอายุ
สัญญาสถาบันการเงินเฉพาะกิจจะบังคับหลักประกันหรือให้สิทธิแก่ผู้กู้หรือผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอ
สินเชื่อในการช าระหนี้และไถ่ถอนหลักประกัน   

 “ผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ”  หมายความว่า  บุคคลที่อาจได้รับผลกระทบ 
จากการขอสินเชื่อของผู้กู้  เช่น  ทายาทของผู้กู้  คู่สมรสของผู้กู้  เจ้าของรวมในที่อยู่อาศัยที่เป็นหลักประกัน  
และผู้อยู่อาศัยร่วม  ที่ผู้กู้ได้แจ้งให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจรับทราบในระหว่างที่สัญญาสินเชื่อมีผลบังคับใช้ 

 5.2 หลักเกณฑ์การให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน 
 การท าธุรกรรมสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน  สถาบันการเงินเฉพาะกิจ

ต้องมีบุคลากรที่มีความรู้และความเข้าใจในสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน  และมีระบบงาน
และระบบการบริหารความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการให้สินเชื่อดังกล่าวอย่างเพียงพอและมีประสิทธิภาพ  
นอกจากนี้  สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องพิจารณาความเสี่ยงที่เกิดจากการให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัย
เป็นหลักประกันและจัดให้มีแนวทางการบริหารความเสี่ยงที่เหมาะสม  เช่น  การก าหนดคุณสมบัติผู้กู้  
(เช่น  อายุ)  ลักษณะที่อยู่อาศัยที่จะรับเป็นหลักประกัน  (เช่น  ประเภท  สถานที่ตัง้  และมูลคา่ของที่อยู่อาศยั)  
และเงื่อนไขในการให้สินเชื่อที่ผู้กู้ต้องปฏิบัติตาม  (เช่น  การดูแลรักษาที่อยู่อาศัยที่เป็นหลักประกัน)  
รวมถึงให้ความส าคัญกับการคุ้มครองผู้บริโภค  (เช่น  มีการด าเนินการให้ผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับผลกระทบ
จากการขอสินเชื่อเข้าใจถึงเงื่อนไขของสินเชื่อและสิทธิของตนในกรณีต่าง ๆ )  และมีการพิจารณาความพร้อม
ของผู้กู้ในการได้รับสินเชื่อ  โดยให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจถือปฏิบัติ  ดังนี้ 
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 5.2.1 หลักเกณฑ์ก ากับดูแลและการบริหารความเสี่ยง 
  ในการให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน  ให้สถาบันการเงิน

เฉพาะกิจถือปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การก ากับดูแลตามประกาศและแนวนโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทย
ว่าด้วยเรื่อง  ดังต่อไปนี้ 

  (1) การจัดท านโยบายการให้สินเชื่อ  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจถือปฏิบัติ
ตามแนวนโยบายธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยการท าธุรกรรมด้านสินเชื่อ   การลงทุนในหลักทรัพย์  
และการขายสินทรัพย์ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ  โดยให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจจัดท านโยบาย 
ในการให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันที่ชัดเจนเป็นลายลักษณ์อักษร  ซึ่งอย่างน้อย 
ต้องครอบคลุมคุณสมบัติผู้กู้และที่อยู่อาศัยที่เป็นหลักประกัน  กระบวนการและระเบียบวิธีปฏิบัติในการ 
ให้สินเชื่อ  การบริหารความเสี่ยงที่เกี่ยวขอ้ง  การควบคุมภายใน  การจัดท าบัญชี  และการรายงานและตดิตาม 
ความเสี่ยงที่เกิดจากการให้สินเชื่อ  โดยนโยบายดังกล่าวต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการของสถาบันการเงนิ 
เฉพาะกิจ  รวมทั้งสถาบันการเงินเฉพาะกิจควรทบทวนนโยบายอย่างสม่ าเสมอหรือทุกครั้งที่มีการ  
เปลี่ยนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ 

  (2) การวิเคราะห์สินเชื่อ  (underwriting  standard)  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกจิ
ถือปฏิบัติตามแนวนโยบายธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยการท าธุรกรรมด้านสินเชื่อ  การลงทุนในหลักทรัพย์  
และการขายสินทรัพย์ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ  โดยการพิจารณาสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัย
เป็นหลักประกัน  ให้พิจารณาจากกระแสเงินสดที่คาดว่าจะได้รับจากมูลค่าหลักประกันและสภาพคล่อง 
ในการจ าหน่ายหลักประกันดังกล่าวเมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือครบก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อเป็นหลัก  เนื่องจากความเสี่ยง
ในการได้รับเงินคืนไม่ได้ขึ้นอยู่กับความสามารถในการช าระหนี้ของผู้กู้  แต่ขึ้นกับมูลค่าหลักประกัน  (ที่อยู่อาศัย)  
ทั้งนี้  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจพิจารณาความเหมาะสมของลูกค้า   โดยให้มีการจัดท า  customer  
due  diligence  ตลอดจนพิจารณาความพร้อมของผู้กู้ในการได้รับสินเชื่อร่วมด้วย  เช่น  ความรู้ความเข้าใจ 
ในลักษณะของสินเชื่อ  ความเสี่ยง  และผลตอบแทนจากการกู้ยืม  สิทธิและผลกระทบต่อผู้กู้และผู้ที่อาจ
ได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อเมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือครบก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อ 

   นอกจากนี้  สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องดูแลให้เอกสารประกอบการพิจารณา
การท าธุรกรรมสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน  มีความครบถ้วน  สมบูรณ์และเพียงพอ  
โดยเฉพาะข้อมูลรายละเอียดของหลักประกัน  ซึ่งรวมถึงกรรมสิทธิใ์นหลักประกัน  และมูลค่าหลักประกัน 

  (3) การจัดชั้นและกันเงินส ารอง  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจถือปฏิบัติ 
ตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การจัดชั้นและการกันเงินส ารองของสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจ  โดยให้จัดชั้นลูกหนี้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันเป็นชั้นปกติ 
ตลอดอายุของสินเชื่อ  และให้กันเงินส ารองส าหรับส่วนของมูลหนี้รวมดอกเบี้ยค้างรับที่ไม่เกินกว่า 
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มูลค่าหลักประกันที่ธนาคารแห่งประเทศไทยให้น ามาหักได้1  ในอัตราร้อยละ  1  และในส่วนของมูลหนี้
รวมดอกเบี้ยค้างรับที่เกินกว่ามูลค่าหลักประกันที่ธนาคารแห่งประเทศไทยให้น ามาหักได้  ในอัตราร้อยละ  100  
เพื่อรองรับผลขาดทุนที่อาจเกิดขึ้น 

   ทั้งนี้  หากสถาบันการเงินเฉพาะกิจประสงค์ที่จะน ามาตรฐานการรายงาน 
ทางการเงินฉบับที่  9  เรื่อง  เครื่องมือทางการเงิน  มาถือปฏิบัติใช้ก่อนที่กระทรวงการคลังก าหนด   
ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจหารือแนวทางการปฏิบัติในเรื่องการจัดชั้นและกันเงินส ารองกับธนาคาร  
แห่งประเทศไทยเป็นรายกรณี 

   อย่างไรก็ดี  สถาบันการเงินเฉพาะกิจตอ้งมีนโยบายก าหนดความถีใ่นการประเมนิ
ราคาหลักประกันที่สอดคล้องกับนโยบายการบริหารความเสี่ยงของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

  (4) การด ารงเงินกองทุน  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจถือปฏิบัติตามประกาศ
ธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ  
โดยสถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องด ารงเงินกองทุนส าหรับมูลหนี้และภาระผูกพันที่ต้องจ่ายในอนาคต  
(committed  line)2  โดยวิธี  Standardised  approach  โดยก าหนดน้ าหนักความเสี่ยงในการค านวณ
สินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต  ดังนี้   

   (4.1) สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันที่มีระดับของ  
Loan-To-Value  ratio  (LTV)  ตามที่ก าหนดในตารางดังต่อไปนี้  ก าหนดน้ าหนักความเสี่ยงร้อยละ  35 

   (4.2) สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน  มี  LTV  
เกินกว่าที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนดตามตารางข้างต้น  ก าหนดน้ าหนักความเสี่ยงร้อยละ  75 

   ทั้ งนี้   ในการค านวณ  LTV  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจค านวณ 
โดยใช้เงินให้สินเชื่อ  (L)  หารด้วยมูลค่าหลักประกัน  (V)  ดังนี้ 

   เงินให้สินเชื่อ  (Loan:  L)  หมายถึง  ยอดเงินให้สินเชื่อรวมดอกเบี้ยค้างรับ  
บวกด้วยยอดภาระผูกพันที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องจ่ายในอนาคต3 

                                              
1  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจอ้างอิงมูลค่าหลักประกันที่ธนาคารแห่งประเทศไทยอนุญาตให้น ามาหักได้ตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย  
ว่าด้วยการจัดชั้นและการกันส ารองส าหรับสถาบันการเงินเฉพาะกิจ  ซ่ึงกรณีอสังหาริมทรัพย์ก าหนดที่ร้อยละ  90  ของราคาประเมิน 
2  ในการค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตส าหรับภาระผูกพันที่สถาบันการเงินต้องจ่ายในอนาคต  ให้ใช้ค่าแปลงสภาพ  (Credit  conversion  
factor: CCF)  ที่ร้อยละ  50  เพื่อให้มีมูลค่าเทียบเท่าสินทรัพย์ในงบแสดงฐานะการเงิน  ตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์
การค านวณสินทรัพย์เส่ียงด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
3  ในการค านวณ  LTV  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจใช้ยอดภาระผูกพันที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องจ่ายในอนาคตทั้งจ านวนโดยไม่ต้องคูณ  
ค่าแปลงสภาพ  (Credit  conversion  factor: CCF)  

ประเภทท่ีอยู่อาศัย LTV  ratio 

(1)  กรณหีลักประกนัมรีาคาประเมินต่ ากว่า  10  ล้านบาท ไม่เกนิร้อยละ  100 

(2)  กรณหีลักประกนัมรีาคาประเมินตั้งแต่  10  ล้านบาทขึ้นไป ไม่เกนิร้อยละ  90 
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   มูลค่าหลักประกัน  (Value:  V)  ให้ใช้มูลค่าหลักประกันตามราคาประเมนิ
เมื่อมีการพิจารณาสินเชื่อ 

  (5) การเรียกดอกเบี้ยและค่าบริการต่าง  ๆ ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจก าหนดแนวทาง
และวิธีปฏิบัติที่ชัดเจนในการเรียกเก็บดอกเบี้ยและค่าบริการต่าง  ๆ  และเปิดเผยข้อมูลที่เป็นปัจจุบัน 
ไว้ในที่เปิดเผย  ณ  สถานที่ท าการแต่ละแห่งที่ให้บริการและเว็บไซต์ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ    
โดยให้รวมถึงกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงข้อมูลดังกล่าวด้วย 

   ทั้งนี้  ห้ามมิให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจน าดอกเบี้ยและค่าบริการต่าง ๆ  
มาทบเข้ากับต้นเงินเพ่ือคิดดอกเบี้ยหรือค่าบริการต่าง ๆ  โดยในการคิดดอกเบี้ยส าหรับธุรกรรมดังกล่าว  
สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องแจ้งให้ลูกค้าทราบถึงอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงด้วย 

  (6) การรับรู้รายได้ดอกเบี้ย  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจสามารถรับรู้รายได้ดอกเบี้ย
แบบ  contract  rate  หรือ  effective  interest  rate  (EIR)  ตามมาตรฐานการบัญชีได้  และให้ระงับ
การรับรู้รายได้ดอกเบี้ยเมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือครบก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อ  เว้นแต่มีสัญญาตกลงกันไว้เป็นอย่างอื่น  
โดยไม่ต้องยกเลิกการรับรู้รายได้ดอกเบี้ยดังกล่าวที่ได้รับรู้ไปแล้ว 

 5.2.2 การคุ้มครองผู้บริโภค 
   ในการให้สินเชื่อเพื่อผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน  ให้สถาบันการเงนิ

เฉพาะกิจปฏิบัติตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยการบริหารจัดการด้านการให้บริการแก่ลูกค้า
อย่างเป็นธรรม  (Market  conduct)  นอกจากนี้  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจถือปฏิบัติเพิ่มเติม  ดังนี้   

   (1) การน าเสนอข้อมูลแก่ผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ 
   สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องเปิดเผยข้อมูลขั้นต่ าให้แก่ผู้กู้ในช่วงก่อนเข้าท าสัญญา  

ช่วงขณะเข้าท าสัญญา  และช่วงเวลาระหว่างที่สัญญามีผลบังคับใช้  โดยมีข้อมูลอย่างน้อยตามที่ก าหนด
ในเอกสารแนบ  1  และจัดท าตารางข้อมูลผลิตภัณฑ์ให้แก่ผู้กู้โดยต้องมีข้อมูลอย่างน้อยตามที่ก าหนด  
ในเอกสารแนบ  2  เพ่ือให้ผู้กู้ได้รับทราบถึงข้อมูลและเงื่อนไขของสินเชื่อ  ตลอดจนสามารถตัดสินใจ
เลือกสินเชื่อที่เหมาะสมกับความต้องการและความเสี่ยงของตน  ทั้งนี้  สถาบันการเงินเฉพาะกิจสามารถ
พิจารณาปรับเปลี่ยนรูปแบบตารางข้อมูลผลิตภัณฑ์ให้เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้าได้   

   ทั้งนี้  สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องจัดให้มีกระบวนการด าเนินงานเพ่ือให้แน่ใจว่า  
ผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อได้รับทราบข้อมูลและเงื่อนไขของสินเชื่อดังกล่าว   
อย่างน้อยก่อนหรือระหว่างที่ผู้กู้เข้าท าสัญญา 

   (2) การให้สิทธิแก่ผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ 
   (2.1) ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจจะบังคับหลักประกันเพื่อช าระหนี้  

ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจแจ้งสิทธิและก าหนดระยะเวลาในการแสดงความประสงค์ที่จะช าระหนี้  
และไถ่ถอนหลักประกันเป็นลายลักษณ์อักษรแก่ผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ  
ในการเลือกช าระหนี้และไถ่ถอนหลักประกันก่อนด าเนินการบังคับหลักประกันดังกล่าว 

้หนา   ๓๘

่เลม   ๑๓๘   ตอนพิเศษ   ๘๐    ง ราชกิจจานุเบกษา ๙   เมษายน   ๒๕๖๔



   (2.2) ในกรณีที่ผู้กู้หรือผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อแสดง
ความประสงค์ที่จะช าระหนี้และไถ่ถอนหลักประกันก่อนที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจจะด าเนินการบังคับหลักประกัน  
ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจให้สิทธิแก่บุคคลดังกล่าวเพื่อด าเนินการช าระหนี้และไถ่ถอนหลักประกันนั้น 

   (2.3) ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจจ าหน่ายหลักประกันได้มูลค่า 
เกินกว่ามูลหนี้  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจคืนเงินส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้กู้หรือบุคคลใดตามที่ได้ตกลงกันไว้
หรือตามที่กฎหมายก าหนดกรณีที่สัญญาสิ้นสุดลงเพราะผู้กู้เสียชีวิต   แต่หากสถาบันการเงินเฉพาะกิจ
จ าหน่ายหลักประกันได้มูลค่าต่ ากว่ามูลหนี้   สถาบันการเงินเฉพาะกิจจะเรียกเอาเงินส่วนที่ขาดนั้น 
จากทรัพย์สินอื่นของผู้กู้ไม่ได้ 

   (2.4) ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจไม่สามารถให้บริการสินเชื่อ 
เพื่อผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันได้อย่างต่อเนื่อง  สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องให้สิทธิแก่ผู้กู้
ในการเลือกช าระคืนยอดหนี้คงค้างและยกเลิกสัญญาสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันได้
ภายในระยะเวลาตามที่ตกลงกันไว้  ทั้งนี้  ในกรณีที่ผู้กู้เลือกไม่ใช้สิทธิข้างต้นหรือไม่ด าเนินการอื่นใด 
เพ่ือช าระหนี้คงค้างตามที่ตกลงกัน  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจโอนสินเชื่อดังกล่าวไปยังสถาบันการเงินอื่น
และแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้กู้รับทราบล่วงหน้าในระยะเวลาอันควร 

   (3) การเตรียมความพร้อมพนักงาน 
   ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจก าหนดกระบวนการในการเตรียมความพร้อม

ให้กับพนักงาน  โดยส่งเสริมให้มีพนักงานที่มีความรู้ความเข้าใจในสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัย  
เป็นหลักประกัน  และสามารถอธิบายลักษณะและความเสี่ยงของผลิตภัณฑ์   รวมถึงให้ข้อมูล 
ตามข้อก าหนดขั้นต่ าในการเปิดเผยข้อมูลผลิตภัณฑ์ซึ่งระบุในเอกสารแนบ  1  ให้กับผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับผลกระทบ
จากการขอสินเชื่อได้   

 5.2.3 การจัดท าข้อมูล 
   สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องจัดให้มีข้อมูลและเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้อง 

กับการให้สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันไว้ที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจ  โดยสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจสามารถจัดท าและจัดเก็บในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์   เพ่ือให้ธนาคารแห่งประเทศไทย 
สามารถตรวจสอบได้ 

6. บทเฉพาะกาล 
สถาบันการเงินเฉพาะกิจที่มีการให้บริการสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันอยู่แล้ว

ก่อนประกาศฉบับนี้มีผลบังคับใช้  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจสามารถท าธรุกรรมดังกล่าวตอ่ไปได้  โดยให้ทบทวน
แนวทางการด าเนินการให้สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ตามข้อ  5.2.2  ภายใน  120  วันนับจากวันที่ประกาศ 
มีผลบังคับใช้  โดยเฉพาะการเปิดเผยข้อมูลขั้นต่ าตามข้อ  5.2.2  (1)  ให้แก่ผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับผลกระทบ 
จากการขอสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันซึ่งได้เข้าท าสัญญาก่อนวันที่ประกาศฉบับนี้ 
มีผลบังคับใช้ให้ได้รับทราบ 

้หนา   ๓๙
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7. วันเริ่มต้นบังคับใช้ 
  ประกาศนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 
 

ประกาศ  ณ  วนัที่  26  มนีาคม  พ.ศ.  ๒๕๖4 
เศรษฐพฒุิ  สุทธวิาทนฤพุฒ ิ

ผู้ว่าการ 
ธนาคารแหง่ประเทศไทย 

้หนา   ๔๐
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เอกสารแนบ 1 

ข้อก่าหนดขั้นต ่าในการเปิดเผยข้อมูลผลิตภัณฑ์สินเชื อเพื อผู้สูงอายุโดยมีที อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน 

หัวข้อ รายละเอียดข้อมูลที เปิดเผย 
(1) ช่วงก่อนเข้าท่าสัญญา 

(1.1) ลักษณะและความเสี่ยง
ของสินเชื่อ 

- ลักษณะผลิตภัณฑ์และความเสี่ยง เช่น ความเสี่ยงที่จะถูก
บังคับหลักประกันเมื่อผู้กู้เสียชวีิตหรือครบก าหนดอายุสัญญา
สินเชื่อ ประโยชน์ที่ผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจาก
การขอสินเชื่อคาดว่าจะได้รับ 

(1.2) คุณสมบัติผู้กู้ - คุณสมบัติของผู้กู้ เช่น เป็นผู้สูงอายุที่น าที่อยู่อาศัยซึ่งตน
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์และปลอดภาระหนี้มาเป็นหลักประกัน 
มีความรู้ความเข้าใจในลักษณะและความเสี่ยงที่ส าคัญของ
ผลิตภัณฑ์เป็นอย่างดี 

(1.3) วงเงินสูงสุดที่สามารถ 
ให้กู้ยืมได้ 

- วงเงินสูงสุดที่สามารถให้กู้ยืมได้ (หรือมูลหนี้รวมดอกเบี้ย
ค้างรับที่คาดว่าจะต้องถูกบังคับหลักประกันมาช าระทั้งหมด 
เมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือครบก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อ) และ 
ให้แสดงเป็นสัดส่วนร้อยละของมูลค่าของสินทรัพย์ที่เป็น
หลักประกัน 

- เงินงวดที่คาดว่าจะได้รับและความถี่และระยะเวลาที่จะได้รับ
เงินงวดดังกล่าว 

(1.4) หลักประกัน - คุณสมบัติของที่อยู่อาศัยที่สามารถน ามาเป็นหลักประกันได ้
(เช่น ประเภทที่อยู่อาศัย สถานที่ตั้ง สภาพของที่อยู่อาศัย) 

(1.5) อัตราดอกเบี้ย - อัตราดอกเบี้ยที่คาดว่าจะเรียกเก็บและประเภทของอัตรา
ดอกเบี้ยว่าเป็นอัตราคงที่ อัตราลอยตัว หรือมีทั้งสองประเภท
ตามช่วงเวลา และอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง (effective 
interest rate) 

- จ านวนเงินดอกเบี้ยที่คาดว่าจะต้องคืนทั้งหมด และให้แสดง
เป็นสัดส่วนร้อยละของวงเงินหรือมูลหนี้ทั้งหมดที่คาดว่า
จะต้องคืน วิธีการค านวณดอกเบี้ย จ านวนวันต่อปี และ
ความถี่ท่ีใช้ในการค านวณดอกเบี้ย 

- ส าหรับกรณีที่มีการคิดอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว ให้แจ้ง
สถานการณ์ที่อัตราดอกเบี้ยอาจเพ่ิมสูงขึ้นและผลกระทบ
ที่เกิดจากดอกเบี้ยเพ่ิมสูงขึ้น เช่น มูลหนี้คงค้างจะเพ่ิมสูงขึ้น 

(1.6) ค่าบริการต่าง ๆ (ถ้ามี) - ค่าบริการทั้งหมดที่อาจเรียกเก็บ รวมถึงค่าบริการที่เรียกชื่อ
เป็นอย่างอ่ืน โดยประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ สถานที่ท าการ
แต่ละแห่งที่ให้บริการและเว็บไซต์ของสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจ 
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หัวข้อ รายละเอียดข้อมูลที เปิดเผย 
- การเปิดเผยควรแสดงให้ชัดเจนเกี่ยวกับค่าบริการแต่ละ

รายการที่เรียกเก็บ วิธีการในการค านวณ เวลาที่เริ่มต้นค านวณ 
และปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อจ านวนค่าบริการที่เรียกเก็บ 

(1.7) อายุของสัญญา - อายุของสัญญาสินเชื่อ เช่น แบบตามอายุขัยของผู้กู้ หรือ
แบบก าหนดช่วงเวลา (เช่น 25 ปี) 

(1.8) เงื่อนไขของสินเชื่อ - เงื่อนไขท่ีผู้กู้ต้องปฏิบัติตลอดอายุสัญญาสินเชื่อ เช่น ผู้กู้ 
มีหน้าที่จ่ายค่าสาธารณูปโภคของที่อยู่อาศัยที่น ามาเป็น
หลักประกัน ผู้กู้มีหน้าที่แจ้งการเปลี่ยนแปลงรายชื่อผู้ที่ 
อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ เช่น ผู้อยู่อาศัยร่วม 
ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจได้รับทราบ 

- เงื่อนไขในการถูกยกเลิกสัญญา เช่น หากผู้กู้ไม่ปฏิบัติตาม
เงื่อนไขท่ีก าหนด อาทิ ผู้กู้ไม่จ่ายค่าสาธารณูปโภคของที่อยู่
อาศัยที่น ามาเป็นหลักประกันเกินจ านวนวันที่ก าหนด 

(1.9) การด าเนินการเมื่อผู้กู้
เสียชีวิตหรือครบก าหนด
อายุสัญญาสินเชื่อ 

- การด าเนินการของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ เช่น การบังคับ
หลักประกัน ระยะเวลาและขั้นตอนในการด าเนินการของ
สถาบันการเงินเฉพาะกิจเมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือครบก าหนด
อายุสัญญาสินเชื่อ 

- สิทธิของผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ
ดังกล่าว เช่น ทายาท คู่สมรส เจ้าของรวมในที่อยู่อาศัย 
ที่เป็นหลักประกัน และผู้อยู่อาศัยร่วมที่ผู้กู้ได้แจ้งให้สถาบัน
การเงินเฉพาะกิจรับทราบในระหว่างที่สัญญามีผลบังคับใช้ 
เมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือเมื่อครบก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อ
แล้วแต่กรณี เช่น สิทธิในการเลือกช าระหนี้และไถ่ถอน
หลักประกันก่อนการบังคับหลักประกันของสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจ 

(1.10) ขั้นตอนการขอสินเชื่อ - ระยะเวลา ขั้นตอน และช่องทางในการขอสินเชื่อ ตลอดจน
เอกสารหลักฐานที่ใช้ประกอบการพิจารณาขอสินเชื่อ 

(1.11) การเปิดเผยข้อมูล - พนักงานของสถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องอธิบายให้ผู้กู้
ทราบและเข้าใจถึงรายละเอียดและเง่ือนไขท่ีส าคัญ 
ผลประโยชน์และความเสี่ยงของผลิตภัณฑ์ที่น าเสนอ   
ทั้งนี้ ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจใช้บริการจาก
บุคคลภายนอกในการเสนอขายผลิตภัณฑ์ ผู้ให้บริการ
ดังกล่าวต้องแจ้งให้ผู้กู้ทราบว่าตนเองเป็นผู้ได้รับอนุญาต
จากสถาบันการเงินเฉพาะกิจในการติดต่อกับผู้กู้ทุกครั้ง  
ที่มีการติดต่อกับผู้กู้ด้วย 
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(2) ช่วงขณะเข้าท่าสัญญา 

(2.1) จ านวนเงินและเงื่อนไข 
ในการกู้ยืม 

- จ านวนเงินกู้ยืม รายละเอียดและเงื่อนไขที่ส าคัญ จ านวนเงิน
ที่คาดว่าจะต้องคืนทั้งหมด และจ านวนดอกเบี้ยที่คาดว่า
จะเกิดขึ้นทั้งหมดส าหรับเงินกู้ยืมที่ได้รับอนุมัติ รวมถึง
ความถี่ในการค านวณดอกเบี้ย เช่น ค านวณเป็นรายเดือน
หรือตามช่วงเวลาที่ตกลงกัน ตลอดจนช่องทางในการรับเงิน 
เช่น ผ่านบัญชีเงินฝากสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

(2.2) สิทธิในการเปลี่ยนแปลง 
การรับเงินของผู้กู้ 

- สิทธิของผู้กู้ในการเปลี่ยนแปลงช่องทาง หรือวิธีการในการ
รับเงินงวด และเงื่อนไขของสถาบันการเงินเฉพาะกิจในการ
เปลี่ยนแปลงวิธีการรับเงิน (ถ้ามี) 

(2.3) ตารางเวลาการได้รับเงิน 
ในแต่ละงวด 

- ตารางเวลาการได้รับเงินในแต่ละงวด ซึ่งอย่างน้อยต้อง
ครอบคลุมรายละเอียดต่าง ๆ ได้แก่ จ านวนเงินที่ได้รับ 
ในแต่ละงวด ดอกเบี้ย ค่าบริการต่าง ๆ จ านวนงวดและความถี่
ในการได้รับเงิน และมูลหนี้คงค้างทั้งหมด (รวมดอกเบี้ย) 

- สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องแจ้งให้ผู้กู้ตระหนักว่า 
ข้อมูลต่าง ๆ ตามที่แสดงในตารางเวลาเงินงวดค านวณมา
จากอัตราดอกเบี้ยที่ก าหนด ณ วันท าสัญญา และต้องเน้นให้
ผู้กู้ทราบว่า มูลหนี้คงค้างทั้งหมดที่ต้องคืนจริงอาจสูงกว่า
จ านวนเงินที่แสดงในตารางดังกล่าว หากอัตราดอกเบี้ย
เพ่ิมข้ึนในระหว่างอายุของสัญญา 

(2.4) เงื่อนไขในการขอยกเลิก
สัญญาก่อนผู้กู้เสียชีวิตหรือ
ก่อนครบก าหนดอายุสัญญา 

- ข้อก าหนดในกรณีการยกเลิกสัญญา เช่น สิทธิ เงื่อนไข 
และภาระผูกพันของผู้กู้ในการขอยกเลิกสัญญา 

(2.5) หน้าที่ของผู้กู้ในการดูแล
รักษาที่อยู่อาศัยที่เป็น
หลักประกัน 

- หน้าที่และภาระผูกพันของผู้กู้ในการดูแลที่อยู่อาศัยที่เป็น
หลักประกัน เช่น การดูแลรักษาที่อยู่อาศัยให้อยู่ในสภาพดี
และสามารถอยู่อาศัยได้ การช าระค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค
และค่าใช้จ่ายจ าเป็นอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัย เช่น 
ค่าธรรมเนียมส่วนกลาง รวมถึงผลจากการไม่สามารถ
ปฏิบัติตามข้อก าหนดและภาระหน้าที่ได้ 

(2.6) สิทธิของผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับ
ผลกระทบจากการขอสินเชื่อ 
เมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือครบ
ก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อ 

- สิทธิของผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ
เมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือครบก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อ เช่น 
สิทธิในการช าระหนี้และไถ่ถอนหลักประกันก่อนการบังคับ
หลักประกันของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ สิทธิในการได้รับ
เงินส่วนเกินจากการทีส่ถาบันการเงินเฉพาะกิจจ าหน่าย
หลักประกันได้เกินกว่ามูลหนี้คงค้าง สิทธิในการที่สถาบัน
การเงินเฉพาะกิจไม่สามารถเรียกเอาเงินส่วนที่ขาดจาก
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ทรัพย์สินอื่นของผู้กู้ได้ หากสถาบันการเงินเฉพาะกิจ
จ าหน่ายหลักประกันได้ต่ ากว่ามูลหนี้คงค้าง 

(2.7) สิทธิของผู้กู้ เมื่อสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจไม่สามารถ
ให้บริการได้อย่างต่อเนื่อง 

- สิทธิของผู้กู้ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจไม่สามารถ
ให้บริการสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็น
หลักประกันได้อย่างต่อเนื่อง เช่น สิทธิในการเลือกช าระ
ยอดหนี้คงค้างและยกเลิกสัญญาสินเชื่อ 

(2.8) การเปลี่ยนแปลงรายละเอียด
ในการติดต่อของผู้กู้และ 
ผู้ที่อาจได้รับผลกระทบ
จากการขอสินเชื่อ 

- ช่องทางของการแจ้งเปลี่ยนแปลงรายละเอียดในการติดต่อ
ของผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ และ
ความส าคัญของการแจ้งเปลี่ยนแปลงรายละเอียดดังกล่าว 
เช่น เพ่ือให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจสามารถติดต่อผู้กู้และ
ผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ เพ่ือช าระ
เงินงวดได้ 

(3) ช่วงเวลาระหว่างที สัญญามีผลบังคับใช้ 
(3.1) ใบแจ้งรายการเคลื่อนไหว

ของยอดหนี้คงค้าง 
- ความถี่ในการจัดส่งใบแจ้งรายการเคลื่อนไหวของยอดหนี้

คงค้าง (รวมทั้งดอกเบี้ยสะสมที่ยังไม่คืน) โดยอย่างน้อย 
ควรจัดส่งให้แก่ผู้กู้ทุก 6 เดือน (เช่น เดือนมิถุนายนและ
ธันวาคม) ทางไปรษณีย์หรือทางอิเล็กทรอนิกส์ ซึ่งใบแจ้ง
รายการเคลื่อนไหวของยอดหนี้คงค้าง ควรแสดงยอดหนี้
คงค้าง (จ าแนกเป็นเงินต้นคงค้างและดอกเบี้ยคงค้าง)  
ณ วันเริ่มต้นและวันสิ้นสุดของช่วงระยะเวลาที่รายงาน 
รายการบวกและหักต่าง ๆ ในระหว่างงวด เช่น เงินงวด 
ทีส่ถาบันการเงินเฉพาะกิจจ่ายในแต่ละงวด ดอกเบี้ย 
แต่ละงวด และค่าบริการต่าง ๆ วันที่เกิดรายการต่าง ๆ 
ดังกล่าว รวมถึงเงื่อนไขและการด าเนินการของสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจเมื่อผู้กู้เสียชวีิตหรือครบก าหนดอายุ
สัญญาสินเชื่อ 

(3.2) การเปลี่ยนแปลงอัตรา
ดอกเบี้ย 

- การเปลีย่นแปลงอัตราดอกเบี้ยและอัตราดอกเบี้ยอ้างอิงกรณี
ก าหนดอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว โดยให้สถาบันการเงิน
เฉพาะกิจประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ สถานที่ท าการแต่ละ
แห่งที่ให้บริการและเว็บไซต์ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

- ผลกระทบทั้งหมดที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ย
ดังกล่าวแก่ผู้กู้ เชน่ การเปลีย่นแปลงจ านวนยอดหนี้ที่ต้องคืน
ในอนาคต นอกจากนี้ กรณีที่เป็นอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว 
สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องแจ้งผู้กู้ทราบถึงสถานการณ์ท่ี
อัตราดอกเบี้ยอาจเพิ่มสูงขึ้น ซึ่งอาจมีผลกระทบต่อจ านวน
เงินยอดหนี้ที่ต้องคืนเพ่ิมข้ึน 
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(3.3) การเปลี่ยนแปลงค่าบริการ

อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับสินเชื่อ 
(ถ้ามี) 

- การเปลี่ยนแปลงค่าบริการต่าง ๆ ซึ่งท าให้ผู้กู้เสียประโยชน์ 
โดยให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจประกาศไว้ในที่เปิดเผย ณ 
สถานที่ท าการแต่ละแห่งที่ให้บริการและเว็บไซต์ของสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจ 

(3.4) การแจ้งผู้กู้และผู้ที่อาจได้รับ
ผลกระทบจากการขอสินเชื่อ
ก่อนด าเนินการและเมื่อ
ด าเนินการบังคับ
หลักประกันเพ่ือช าระหนี้ 

- สิทธิของผู้กูแ้ละผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ 
เช่น ทายาท คู่สมรส เจ้าของรวมในที่อยู่อาศัยที่เป็นหลักประกัน 
และผู้อยู่อาศัยร่วมที่ผู้กู้ได้แจ้งให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจ
รับทราบในระหว่างที่สัญญามีผลบังคับใช้ ในการช าระหนี้
และไถ่ถอนหลักประกัน และการด าเนินการต่อไปของ
สถาบันการเงินเฉพาะกิจในการบังคับหลักประกันเพ่ือ
ช าระหนี้ โดยให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจจัดส่งหนังสือ
แจ้งให้ผู้กู้หรือผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ
ทราบล่วงหน้าก่อนด าเนินการและเมื่อเริ่มด าเนินการ
บังคับหลักประกัน 

(3.5) การแจ้งผู้กู้ เมื่อสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจไม่
สามารถให้บริการได้อย่าง
ต่อเนื่อง 

- สิทธิของผู้กู้ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจไม่สามารถ
ให้บริการสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็น
หลักประกันได้อย่างต่อเนื่อง เช่น สิทธิในการเลือกช าระ
ยอดหนี้คงค้างและยกเลิกสัญญาสินเชื่อ และการด าเนินการ
ที่จะเกิดขึ้นในขั้นตอนต่อไปหากผู้กู้ไม่ใช้สิทธิดังกล่าว  
โดยให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจจัดส่งเป็นหนังสือแจ้งให้ 
ผู้กู้ทราบ 
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ตัวอย่างตารางข้อมูลผลิตภัณฑ์สินเชื อเพื อผู้สูงอายุโดยมีที อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน 

ตารางข้อมูลผลิตภัณฑ์สินเชื อเพื อผู้สูงอายุโดยมี 
ที อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน 
(กรุณาอ่านตารางการเปิดเผยข้อมลูผลิตภณัฑ์ฉบับนี้และ 
ควรศึกษารายละเอียดและเง่ือนไขโดยละเอียด ก่อนทีท่่าน 
จะตัดสินใจซื้อหรือใช้บริการผลิตภัณฑ์) 

<ชื อผู้ขายผลิตภัณฑ์> (ถ้ามี) 
<ชื อผู้ออกผลิตภัณฑ์> 
<ชื อผลิตภัณฑ์> 
<วัน เดือน ปี> 
 

(1) ผลิตภัณฑ์นี้คืออะไร 
สินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน เป็นสินเชื่อที่ให้แก่ผู้กู้ที่เป็นผู้สูงอายุโดยมี  
ที่อยู่อาศัยที่เป็นกรรมสิทธิ์ของผู้กู้และปลอดภาระหนี้มาเป็นหลักประกัน ซ่ึงผู้กู้จะได้รับเงินให้สินเชื่อ
ในลักษณะทยอยรับเป็นงวด (installment) จนกว่าผู้กูจ้ะเสียชีวิตหรือจนกว่าจะครบก าหนดอายุ
สัญญาสินเชื่อตามเงื่อนไขท่ีได้ตกลงไว้ ทั้งนี้ ผู้กู้ยังคงมีกรรมสิทธิ์และสามารถอาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัย
ของตนเองที่น ามาเป็นหลักประกันได้ในระหว่างที่สัญญามีผลบังคับใช้ โดยผู้กู้ไม่ต้องช าระเงินต้น
หรือดอกเบี้ยจนกว่าผู้กูจ้ะเสียชีวิตหรือจนกว่าจะครบก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อแล้วแต่กรณี และ
เมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือครบก าหนดอายุสัญญา สถาบันการเงินเฉพาะกิจจะบังคับหลักประกันดังกล่าว
มาเพ่ือช าระหนี้ทั้งหมดหรือให้สิทธิแก่ผู้กู้หรือผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ เช่น 
ทายาท คู่สมรส เจ้าของรวมในที่อยู่อาศัยที่เป็นหลักประกัน และผู้อยู่อาศัยร่วม ในการช าระหนี้
และไถ่ถอนหลักประกัน 

(2) ผลิตภัณฑ์นี้มีลักษณะส่าคัญอย่างไรบ้าง 
 วงเงินกู้ยืมทั้งหมด : xx บาท โดยจ าแนกออกเป็นส่วนเงินต้น xx บาท ดอกเบี้ยและค่าบริการ 

xx บาท (อาจเปลี่ยนแปลงได้ตามจ านวนเงินที่อนุมัติจริง อายุของสัญญา อายุของผู้กู้ อัตรา 
ดอกเบี้ย) 

 อัตราส่วนของวงเงินกู้ยืมสูงสุดต่อหลักประกัน : xx% 
 เงินงวดที่คาดว่าจะได้รับในแต่ละงวด xx บาท 
 ความถี่ของเงินงวด เช่น ทุก xx เดือน 
 ระยะเวลาที่จะได้รับเงิน (อายุสัญญาเงินกู้) : ระยะเวลาคงที่ (เช่น xx ปี หรือ xx เดือน) หรือ 

ตลอดอายุผู้กู้ 
 เงื่อนไขอ่ืนในการสิ้นสุดสัญญา เช่น ไม่ช าระค่าสาธารณูปโภคของที่อยู่อาศัยที่น ามาเป็นหลักประกัน

เกิน xx เดือน 
 อัตราดอกเบี้ย : 
o คงท่ี xx% ต่อปี หรือ 
o ลอยตัว โดยอ้างอิงอัตราดอกเบี้ย (เช่น MLR) หรือ 
o ทั้งสองประเภทตามช่วงเวลา เช่น 

ปีที่ xx – xx : xx% ต่อปี 
ปีที่ xx – xx : MLR + xx% ต่อปี (ปัจจุบัน MLR = xx% ต่อปี) 
ปีต่อ ๆ ไป   : MLR + xx% ต่อปี 
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ตารางข้อมูลผลิตภัณฑ์สินเชื อเพื อผู้สูงอายุโดยมี 
ที อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน 
(กรุณาอ่านตารางการเปิดเผยข้อมลูผลิตภณัฑ์ฉบับนี้และ 
ควรศึกษารายละเอียดและเง่ือนไขโดยละเอียด ก่อนทีท่่าน 
จะตัดสินใจซื้อหรือใช้บริการผลิตภัณฑ์) 

<ชื อผู้ขายผลิตภัณฑ์> (ถ้ามี) 
<ชื อผู้ออกผลิตภัณฑ์> 
<ชื อผลิตภัณฑ์> 
<วัน เดือน ปี> 
 

 อัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง : xx% ต่อปี (ค านวณ ณ วันที่ออกเอกสารฉบับนี้) 
 ค่าบริการและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ (ถ้ามี) : เช่น ค่าใช้จ่ายที่จ่ายให้หน่วยงานราชการ เช่น อากร

แสตมป์ ค่าธรรมเนียมจดจ านอง 
 การค านวณดอกเบี้ย : รายวัน หรือ รายเดือน (ไม่ทบต้น) 
[ระบุลักษณะส าคัญอ่ืน ๆ] 
หมายเหตุ : ส าหรับกรณีท่ีอัตราดอกเบี้ยขึ้นอยู่กับปัจจัยอ้างอิง เช่น อัตราดอกเบี้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี
ประเภทเงินกู้แบบมีระยะเวลา (MLR) สถาบันการเงินเฉพาะกิจจะแจ้งให้ทราบถึงการเปลี่ยนแปลงของ
อัตราดอกเบี้ยโดยจะประกาศไว้ ณ สถานที่ท าการที่ให้บริการและเว็บไซต์ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

(3) ท่านมีสิทธิอะไรบ้างในการใช้ผลิตภัณฑ์นี้ 
 สิทธิที่จะเลือกและเปลี่ยนแปลงช่องทาง หรือวิธีการในการรับเงินงวด  
 สิทธิที่จะอยู่อาศัยในที่อยู่อาศัยที่เป็นหลักประกันได้ตลอดอายุสัญญา 
 สิทธิที่จะช าระหนี้และไถ่ถอนหลักประกันได้ก่อนการบังคับหลกัประกันของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
 สิทธิที่จะได้รับเงินส่วนเกินจากการขายหลักประกันหลังหักมูลหนี้ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
 สิทธิในการที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจไม่สามารถเรียกเอาเงินส่วนที่ขาดจากทรัพย์สินอ่ืนของผู้กู้

ได้หากจ าหน่ายหลักประกันได้ต่ ากว่ามูลหนี้คงค้าง 
 สิทธิในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจไม่สามารถให้บริการสินเชื่อเพ่ือผู้สูงอายุโดยมีที่อยู่อาศัย

เป็นหลักประกันได้อย่างต่อเนื่อง เช่น สิทธิในการเลือกช าระยอดหนี้คงค้างและยกเลิกสัญญาสินเชื่อ 
(4) ผลิตภัณฑ์นี้มีข้อก่าหนดและอาจท่าให้ท่านมีภาระหน้าที อะไรบ้าง และจะเกิดอะไรขึ้นหากท่าน

ไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก่าหนดและภาระหน้าที ได้ 
 หน้าที่และภาระผูกพันของผู้กู้ในการดูแลที่อยู่อาศัยที่เป็นหลักประกัน เชน่ การดูแลรักษาที่อยู่อาศัย

ให้อยู่ในสภาพดีและสามารถอยู่อาศัยได้ การช าระค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคและค่าใช้จ าเป็นอื่น 
ที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัย เช่น ค่าธรรมเนียมสว่นกลาง 

 หน้าที่ของผู้กู้ในการแจ้งการเปลี่ยนแปลงรายชื่อผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการขอสินเชื่อ เช่น 
ผู้อยู่อาศัยร่วม ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจได้รับทราบ 

 ผลจากการไม่สามารถปฏิบัติตามข้อก าหนดและภาระหน้าที่ได้ : xxx 
[ระบุภาระหน้าที่ที่ส าคัญอ่ืน ๆ] 

(5) อะไรจะเกิดขึ้นเมื อท่านเสียชีวิตหรือสัญญาครบก่าหนด 
 เมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือครบก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อตามท่ีได้ตกลงไว้ สถาบันการเงินเฉพาะกิจซ่ึง

เป็นผู้ให้กู้จะด าเนินการบังคับหลักประกันเพ่ือน าเงินมาช าระหนี้สินเชื่อดังกล่าวภายใน xx วัน
นับจากวันที่เสียชีวิตหรือครบก าหนดตามสัญญาทั้งนี้ ผู้กู้หรือผู้ที่อาจได้รับผลกระทบจากการ
ขอสินเชื่อ เช่น ทายาท คู่สมรส เจ้าของรวมในที่อยู่อาศัยที่เป็นหลักประกัน และผู้อยู่อาศัย
ร่วมที่ผู้กู้ได้แจ้งให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจรับทราบในระหว่างที่สัญญามีผลบังคับใช้ มีสิทธิที่จะ
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ตารางข้อมูลผลิตภัณฑ์สินเชื อเพื อผู้สูงอายุโดยมี 
ที อยู่อาศัยเป็นหลักประกัน 
(กรุณาอ่านตารางการเปิดเผยข้อมลูผลิตภณัฑ์ฉบับนี้และ 
ควรศึกษารายละเอียดและเง่ือนไขโดยละเอียด ก่อนทีท่่าน 
จะตัดสินใจซื้อหรือใช้บริการผลิตภัณฑ์) 

<ชื อผู้ขายผลิตภัณฑ์> (ถ้ามี) 
<ชื อผู้ออกผลิตภัณฑ์> 
<ชื อผลิตภัณฑ์> 
<วัน เดือน ปี> 
 

ช าระหนี้และไถ่ถอนหลักประกันได้ภายใน xx วันก่อนการบังคับหลักประกันของสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจ (ภายใต้กฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง เช่น หลักกฎหมายมรดก)  

 ในกรณีที่หลักประกันที่จ าหน่ายได้มีมูลค่าเกินกว่ามูลหนี้ สถาบันการเงินเฉพาะกิจจะต้องคืนเงิน
ส่วนเกินดังกล่าวให้แก่ผู้กู้หรือบุคคลใดตามที่ได้ตกลงกันไว้หรอืตามที่กฎหมายก าหนดกรณีท่ีสัญญา
สิ้นสุดลงเพราะผู้กู้เสียชีวิต 

 ในกรณีที่หลักประกันที่จ าหน่ายได้มีมูลค่าต่ ากว่ามูลหนี้ สถาบันการเงินเฉพาะกิจไม่สามารถเรียก
เอาเงินส่วนที่ขาดจากทรัพย์สินอื่นของผู้กู้ได้ 

 ในกรณีที่ใช้สิทธิไถ่ถอน จะมีผลท าให้ที่อยู่อาศัยที่เป็นหลักประกันปลอดภาระ โดยกรรมสิทธิ์ ใน
ที่อยู่อาศัยดังกล่าวยังคงเป็นของผู้กู้ หรือตกคืนสู่กองมรดกในกรณีที่ผู้กู้เสียชีวิต 

(6) ท่านจะต้องท่าประกันอะไรบ้าง (ถ้ามี) 
 [ระบุประเภทของประกันสินเชื่อและวงเงินคุ้มครองที่ต้องท า] 
 [ระบุประเภทของประกันวินาศภัยและวงเงินคุ้มครองที่ต้องท า] 
หมายเหตุ ท่านมีสิทธิเลือกท่ีจะท าประกันกับบริษัทประกันรายใดก็ได้ และผ่านนายหน้าประกัน
หรือตัวแทนรายใดก็ได้ตามความต้องการของท่าน 

(7) ผลิตภัณฑ์นี้มคีวามเสี ยงที ส่าคัญอะไรบ้าง 
 อัตราดอกเบี้ยอาจเปลี่ยนแปลงได้ ซึ่งอัตราดอกเบี้ยที่เพ่ิมสูงขึ้นอาจท าให้มูลหนี้ที่ต้องคืนเพ่ิมสูงขึ้นได้ 
 เมื่อผู้กู้เสียชีวิตหรือครบก าหนดอายุสัญญาสินเชื่อตามท่ีได้ตกลงไว้ ที่อยู่อาศัยที่เป็นหลักประกัน

จะถูกบังคับหลักประกันเพ่ือน าเงินมาช าระหนี้สินเชื่อ 
[ระบุความเสี่ยงที่ส าคัญอ่ืน ๆ] 

(8) ท่านควรท่าอย่างไร หากรายละเอียดในการติดต่อของท่านเปลี ยนแปลง 
ท่านควรแจ้งรายละเอียดของการเปลี่ยนแปลงให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจทราบทันทีทาง [สาขา 
หมายเลขโทรศัพท์ หมายเลขแฟกซ์ อีเมล] เพ่ือให้การสื่อสารข้อมูลกับท่านเป็นไปอย่างรวดเร็ว 

(9) ท่านสามารถหารายละเอียดเพิ มเติมเกี ยวกับผลิตภัณฑ์นี้หรือติดต่อกับสถาบันการเงินเฉพาะกิจ
ได้อย่างไร 
หากท่านมีข้อสงสัยเพ่ิมเติม ท่านสามารถเข้าไปดูรายละเอียดเพ่ิมเติมได้ที่ [เว็บไซต์ของสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจ] หรือที่ [ชื่อและที่อยู่สถาบันการเงินเฉพาะกิจ หมายเลขโทรศัพท์ หมายเลขแฟกซ์ อีเมล] 

ค่าเตือน : ที อยู่อาศัยซึ งท่านใช้เป็นหลักประกันอาจถูกยึดได้ เมื อครบก่าหนดอายุสัญญาสินเชื อ 

ข้อมูลในเอกสารฉบับนี้ มีผลใช้บังคับได้ถึง [วัน เดือน ปี] 

ข้อมูลเพิ มเติม : [ใช้ระบุข้อมูลเพิ่มเติมที่ลูกค้าควรทราบเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์] 


