
ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย 
ท่ี  สกส.  9/2562 

เรื่อง  หลกัเกณฑ์การก ากับดูแลสนิเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชือ่อื่นทีเ่กี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย
ของสถาบนัการเงนิเฉพาะกจิ 

 
 

1. เหตุผลในการออกประกาศ 
ธนาคารแห่งประเทศไทยได้มีการก าหนดหลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 

ทั้งเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ  โดยสถาบันการเงินเฉพาะกิจไม่ควรจะปล่อยสินเชื่อหรือให้กู้ยืมแก่บุคคลหนึ่ง
บุคคลใดเกินกว่าอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน  (Loan  to  value  ratio - LTV  ratio)  ตามที่
ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนด  และต้องเพ่ิมความระมัดระวังเป็นพิเศษหากมีการท าธุรกรรม  
เกินกว่าอัตราส่วนที่ก าหนด  โดยจะต้องด ารงเงินกองทุนเพ่ิมขึ้น  นอกจากนี้  สถาบันการเงินเฉพาะกิจ
ต้องมีระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่ดี  สามารถวิเคราะห์และประเมินความเสี่ยงของการท าธุรกรรม
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

อย่างไรก็ดี  ในปัจจุบันสถานการณ์การแข่งขันในตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออื่น 
ที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยมีแนวโน้มสูงขึ้น  ซึ่งส่งผลให้มาตรฐานการปล่อยสินเชื่อหย่อนลง  
เป็นเหตุให้ระบบเศรษฐกิจการเงินมีความเปราะบางยิ่งขึ้น  ดังนั้น  เพ่ือยกระดับมาตรฐานการพิจารณาสินเชื่อ  
(Credit  underwriting  standards)  ของสถาบันการเงนิเฉพาะกิจ  ซึ่งถือเป็นหัวใจของการวางรากฐาน
วัฒนธรรมด้านสินเชื่อ  (Credit  culture)  ที่ดี  ไม่กระตุ้นการก่อหนี้เกินตัวของภาคครัวเรือน  ไม่ท าให้
เกิดการเก็งก าไรในตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่เกินพอดี  ตลอดจนให้สถาบันการเงิน เฉพาะกิจตระหนักถึง
ความเป็นไปได้และผลกระทบจากมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ที่อาจปรับลดลงได้  หากความต้องการซื้อ 
ไม่เป็นไปตามที่คาดไว้  อันจะช่วยเสริมสร้างความแข็งแกร่งของทุกภาคส่วนและเอื้อต่อการดูแล
เสถียรภาพระบบการเงินโดยรวมอย่างยั่งยืน  รวมทั้งเป็นการส่งเสริมให้ประชาชนมีวินัยทางการเงิน   
โดยมีการออมบางส่วนก่อนการขอสินเชื่อ   

ธนาคารแห่งประเทศไทย  จึงเห็นควรปรับปรุงหลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
และสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ  โดยให้สถาบันการเงิน
เฉพาะกิจติดตามดูแลการให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 
มีความสอดคล้องกับเจตนารมณ์ของประกาศฉบับนี้  เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ในการเสริมสร้าง  
ความแข็งแกร่งและดูแลเสถียรภาพระบบการเงินอย่างยั่งยืน 

2. อ านาจตามกฎหมาย 
อาศัยอ านาจตามความในมาตรา  120/1  แห่งพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน  พ.ศ.  2551  

และที่แก้ไขเพ่ิมเติม  ธนาคารแห่งประเทศไทยโดยความเห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง
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ออกหลักเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจถือปฏิบัติตามที่ก าหนดในประกาศฉบับนี้ 

3. ขอบเขตการบังคับใช้ 
ประกาศฉบับนี้ให้ใช้บังคับกับธนาคารออมสิน  ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร  

ธนาคารอาคารสงเคราะห์  ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย  ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลาง  
และขนาดย่อมแห่งประเทศไทย  ธนาคารเพ่ือการส่งออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย  บรรษัทประกัน
สินเชื่ออุตสาหกรรมขนาดย่อม  และบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย 

4. ประกาศและหนังสือเวียนที่ยกเลิก 
ให้ยกเลิกข้อ  I.8.1 - ข้อ  I.8.3  ในเอกสารแนบ  1  และข้อ  II.1.8.1 - ข้อ  II.1.8.3   

ในเอกสารแนบ  11  ของประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยที่  สกส.  9/2559  เรื่อง   หลักเกณฑ์ 
การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ  ลงวันที่  11  ตุลาคม  2559 

5. เนื้อหา 
5.1 ค าจ ากัดความ 
 ในประกาศฉบับนี้ 
 “สถาบันการเงินเฉพาะกิจ”  หมายความว่า  สถาบันการเงินของรัฐที่มีกฎหมายเฉพาะ

จัดตั้งขึ้น  ได้แก่  ธนาคารออมสิน  ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร  ธนาคารอาคารสงเคราะห์  
ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย  ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมแห่งประเทศไทย  
ธนาคารเพ่ือการส่งออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย  บรรษัทประกันสินเชื่ออุตสาหกรรมขนาดย่อม   
และบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย 

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

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

 “สินเชื่อเพื่อ  Refinance”  หมายความว่า  สินเชื่อที่ให้แก่ลูกหนี้เพื่อไถ่ถอนสินเชื่อเพ่ือ 
ที่อยู่อาศัยเดิม 

5.2 หลักเกณฑ์ 
 สถาบันการเงินเฉพาะกิจต้องมีระบบการบริหารและจัดการความเสี่ยงที่ดีส าหรับสินเชื่อ

เพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย  สามารถวิเคราะห์และประเมินความเสี่ยง 
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ได้อย่างมีประสิทธิภาพ  รวมถึงดูแลให้ลูกหนี้มีการใช้สินเชื่อให้ถูกต้องตามวัตถุประสงค์  โดยสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจจะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์เชิงปริมาณทั้งในส่วนของเพดานอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อ
มูลค่าหลักประกัน  (LTV  ratio)  และการค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตเพ่ือการด ารงเงินกองทุน  
ดังต่อไปนี้  

 5.2.1 การค านวณอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน  (LTV  ratio)   
  อัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน  (LTV  ratio)  ให้สถาบันการเงิน

เฉพาะกิจค านวณโดยใช้เงินให้สินเชื่อ  (L)  หารด้วยมูลค่าหลักประกัน  (V)  ดังนี้ 
  (1) เงินให้สินเชื่ อ  (Loan:   L)   หมายถึง  ยอดเงินให้สินเชื่อคงค้าง 

รวมดอกเบี้ยค้างรับของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย   
โดยไม่นับรวมสินเชื่อส าหรับช าระค่าเบี้ยประกันวินาศภัย  สินเชื่อส าหรับช าระค่าเบี้ยประกันชีวิตแบบ  
Mortgage  Reducing  Term  Assurance  (MRTA)1  สินเชื่อส าหรับช าระค่าเบี้ยประกันชีวิตแบบ  
Mortgage  Level  Term  Assurance  (MLTA)2  และสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้ในการประกอบธุรกิจ  
ทั้งนี้  เฉพาะกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจสามารถแยกสินเชื่อดังกล่าวออกจากสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 
ได้อย่างชัดเจน  โดยต้องมีกระบวนการพิจารณาสินเชื่อและการบริหารความเสี่ยงเช่นเดียวกับสินเชื่อ  
เพื่อใช้ในการประกอบธุรกิจโดยทั่วไป 

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

   ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจให้สินเชื่อเพ่ือ  Refinance  หรือสินเชื่ออื่น 
ที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยภายหลังเพ่ิมเติม  ให้ใช้มูลค่าหลักประกันตามราคาประเมิน  เมื่อมี
การพิจารณาให้สินเชื่อเพ่ือ  Refinance  หรือสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 

   ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจให้สินเชื่อเพ่ือปลูกสร้างที่อยู่อาศัย 
บนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้  ให้ใช้มูลค่าที่ดินหลักประกันตามราคาประเมินรวมกับประมาณการ
ค่าก่อสร้างเมื่อมีการพิจารณาให้สินเชื่อ 

 5.2.2 เพดานอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน  (LTV  ratio) 

                                              
1  ประกันชีวิตแบบ  Mortgage  Reducing  Term  Assurance  (MRTA)  หมายความว่า  กรมธรรม์ประกันชีวิตที่ให้ความ
คุ้มครองผู้เอาประกันภัยในกรณีที่เสียชีวิตหรือทุพพลภาพถาวรสิ้นเชิง  หรือจากสาเหตุอื่นตามที่กรมธรรม์ก าหนด  โดยบริษัทจะ
จ่ายช าระหนี้สินคงเหลือของผู้เอาประกันภัยเป็นจ านวนเท่ากับจ านวนเงินเอาประกันภัยที่ลดลงตามงวดการผ่อนช าระ   ซึ่งจะ
สอดคล้องกับจ านวนหนี้ท่ีเหลืออยู่ 
2  ประกันชีวิตแบบ  Mortgage  Level  Term  Assurance  (MLTA)  หมายความว่า  กรมธรรม์ประกันชีวิตที่ให้ความ
คุ้มครองผู้เอาประกันภัยในกรณีที่เสียชีวิตหรือทุพพลภาพถาวรสิ้นเชิง  หรือจากสาเหตุอื่นตามที่กรมธรรม์ก าหนด  โดยบริษัทจะ
จ่ายช าระแก่ผู้เอาประกันภัยเป็นจ านวนเท่ากับจ านวนเงินเอาประกันภัยซึ่งคงที่ตลอดอายุสัญญาสนิเชื่อหรือตลอดระยะเวลาท า
ประกันภัย 
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  การให้สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
ต้องมีอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อตอ่มลูค่าหลักประกัน  (LTV  ratio)  ตามข้อ  5.2.1  ข้างต้น  ไม่เกินเพดาน
ตามที่ก าหนดในตารางนี้ 

ประเภทท่ีอยู่อาศัย เพดาน  LTV  
ratio 

กรณีมีมูลค่าหลักประกันต่ ากว่า  10  ล้านบาท 
   สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่ง 
   สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่สอง 
      -  ผ่อนช าระสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งมาแล้วตั้งแต่  3  ปีขึ้นไป 
      -  ผ่อนช าระสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งมาแล้วน้อยกว่า  3  ปี 
   สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยตั้งแต่สัญญาที่สามเป็นต้นไป 

ร้อยละ  100 
 

ร้อยละ  90 
ร้อยละ  80 
ร้อยละ  70 

กรณีมีมูลค่าหลักประกันตั้งแต่  10  ล้านบาทขึ้นไป 
   สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งหรือสัญญาที่สอง 
   สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยตั้งแต่สัญญาที่สามเป็นต้นไป 

ร้อยละ  80 
ร้อยละ  70 

กรณีปลูกสร้างที่อยู่อาศัยบนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้ที่ปลอดภาระหนี้ ร้อยละ  100 

  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจใช้ข้อมูลจากแหล่งข้อมูลที่น่าเชื่อถือในการพิจารณา
จ านวนสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งหมดของลูกหนี้ 

 5.2.3 การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตเพ่ือการด ารงเงินกองทุนส าหรับสินเชื่อ
เพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชือ่เพื่อที่อยู่อาศยัส าหรบัวธิี  Standardised  Approach  
(วิธี  SA)  หรือวิธี  Simplified  Standardised  Approach  (วิธี  SSA)  ให้ค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต  
ดังนี้ 

  (1) ส่วนที่เป็นสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่ไม่ด้อยคุณภาพ3 
   (1.1) สินเชื่อเ พ่ือที่อยู่อาศัยที่มีคุณสมบัติ เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 

ข้อ  (1.1.1) - (1.1.5)  ดังต่อไปนี้  ก าหนดน้ าหนักความเสี่ยงร้อยละ  35   
     (1.1.1) เป็นสินเชื่อเพ่ือการจัดหาที่อยู่อาศัยที่ลูกหนี้มีวัตถุประสงค์ 

เพื่อใช้อยู่อาศัยเองเป็นหลัก 
     (1.1.2) เป็นสินเชื่อที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจรับจ านองที่ดิน

และ/หรือสิ่งปลูกสร้างซึ่งรวมถึงที่อยู่อาศัยที่มีลักษณะเป็นห้องชุดนั้น  เป็นประกันล าดับหนึ่ง   

                                              
3  ให้อา้งอิงค าจ ากัดความ  “ลูกหนี้ด้อยคุณภาพ”  ของประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เส่ียงด้านเครดิตของ
สถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
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     (1.1.3) ที่ดินและ/หรือสิ่งปลูกสร้างที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจ
รับจ านองตามข้อ  (1.1.2)  นั้นต้องมีมูลค่าไม่ต่ ากว่ายอดเงินให้สินเชื่อคงค้าง  รวมดอกเบี้ยค้างรับ   
     (1.1.4) สถาบันการเงินเฉพาะกิจได้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ 
ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนดตามแนวนโยบายว่าด้วยการประเมินมูลค่าหลักประกันและอสังหาริมทรัพย์ 
รอการขายที่ได้มาจากการช าระหนี้ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ   
     (1.1.5) มีอัตราส่วนเงินให้สินเชื่ อต่อมูลค่าหลักประกัน   
(LTV  ratio)  ตามข้อ  5.2.1  ข้างต้น  ไม่เกินอัตราตามที่ก าหนดในตารางต่อไปนี้ 

ประเภทท่ีอยู่อาศัย LTV  ratio 
กรณีมีมูลค่าหลักประกันต่ ากว่า  10  ล้านบาท 
   สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่ง 
      -  ที่อยู่อาศัยแนวสูง  (เช่น  ห้องชุด  หรือคอนโดมิเนียม) 
      -  ที่อยู่อาศัยแนวราบ  (เช่น  บ้านเดี่ยว  ทาวน์เฮาส์  บ้านแฝด) 
   สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่สอง 
      -  ผ่อนช าระสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งมาแล้วตั้งแต่  3  ปีขึ้นไป 
      -  ผ่อนช าระสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งมาแล้วน้อยกว่า  3  ปี 
   สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยตั้งแต่สัญญาที่สามเป็นต้นไป 

 
ร้อยละ  90 
ร้อยละ  95 

 
ร้อยละ  90 
ร้อยละ  80 
ร้อยละ  70 

กรณีมีมูลค่าหลักประกันตั้งแต่  10  ล้านบาทขึ้นไป 
   สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หนึ่งหรือสัญญาที่สอง 
   สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยตั้งแต่สัญญาที่สามเป็นต้นไป 

ร้อยละ  80 
ร้อยละ  70 

กรณีปลูกสร้างที่อยู่อาศัยบนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของลูกหนี้ที่ปลอดภาระหนี้ 
   สินเชื่อที่มีมูลค่าหลักประกันต่ ากว่า  10  ล้านบาท 
   สินเชื่อที่มีมูลค่าหลักประกันตั้งแต่  10  ล้านบาทขึ้นไป 

ร้อยละ  95 
ร้อยละ  80 

   (1.2) สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่มีคุณสมบัติตามหลักเกณฑ์ในข้อ  (1.1.1) 
- (1.1.4)  แต่มี  LTV  ratio  เกินกว่าที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนดตามที่ระบุในข้อ  (1.1.5)  
ก าหนดน้ าหนักความเสี่ยงร้อยละ  75   
   (1.3) สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่มีคุณสมบัติไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ข้อหนึ่งข้อใดตาม  (1.1.1) - (1.1.4)  ก าหนดน้ าหนักความเสี่ยง  ดังนี้ 
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    (1.3.1) กรณีสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยมีคุณสมบัติลูกหนี้รายย่อย
ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เสี่ยง
ด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ4  ก าหนดน้ าหนักความเสี่ยงร้อยละ  75 

    (1.3.2) กรณีสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยมีคุณสมบัติไม่เป็นไปตาม
คุณสมบัติลูกหนี้รายย่อยตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์
การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ4  ก าหนดน้ าหนักความเสี่ยงร้อยละ  100 

  (2) ส่วนที่เป็นสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่ไม่ด้อยคุณภาพ3  
ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตโดยก าหนดน้ าหนักความเสี่ยงตามประกาศ
ธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตของสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจ  โดยจัดเป็นลูกหนี้รายย่อยหรือลูกหนี้ธุรกิจเอกชนตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดในประกาศธนาคาร
แห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ5   

   ส่วนที่เป็นสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยที่ด้อยคุณภาพ3  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตโดยใช้
น้ าหนักความเสี่ยงที่ก าหนดตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณ 
สินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ6   

   ทั้งนี้   ในส่วนของธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย  ให้เทียบเคียง 
การท าธุรกรรมทางการเงินตามหลักการของศาสนาอิสลาม 

6. บทเฉพาะกาล 
6.1 ส าหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่ลูกหนี้

ได้ท าสัญญาจะซื้อจะขายที่อยู่อาศัยก่อนวันที่  15  ตุลาคม  2561  สถาบันการเงิน เฉพาะกิจ   
ไม่ต้องถือปฏิบัติตามข้อ  5.2.1  และข้อ  5.2.2  นอกจากนี้  ให้สถาบันการเงิน เฉพาะกิจค านวณ
อัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน  (LTV  ratio)  จากยอดเงินให้สินเชื่อรวมดอกเบี้ยค้างรับ

                                              
4  ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจเลือกใช้วิธี  SA  ให้อ้างอิงตามข้อ  I.7.1  ในเอกสารแนบ  1  หรือในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจเลือกใช้ 
วิธี  SSA  ใหอ้้างอิงตามข้อ  II.1.7.1  ในเอกสารแนบ  11  ของประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลกัเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เส่ียงด้าน
เครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
5  ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจเลือกใช้วิธี  SA  ให้อ้างอิงตาม  ข้อ  I.7.  หรือข้อ  I.6.  ในเอกสารแนบ  1  และในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจ
เลือกใช้วิธี  SSA  ให้อ้างอิงตาม  ข้อ  II.1.7  หรือข้อ  II.1.6  ในเอกสารแนบ  11  ของประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การ
ค านวณสินทรัพย์เส่ียงด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
6  ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจเลือกใช้วิธี  SA  ให้อ้างอิงตามข้อ  II.  ในเอกสารแนบ  1  และในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจเลือกใช้วิธี  SSA  
ให้อ้างอิงตามข้อ  II.2.  ในเอกสารแนบ  11  ของประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เส่ียงด้านเครดิตของสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจ 
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ของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย7  (Loan:  L)  หารด้วยราคาซื้อขายจริง  (Value:  V)  ทั้งนี้  เงินให้สินเชื่อ
เพื่อที่อยู่อาศัยต้องไม่เกินกว่ามูลค่าหลักประกัน  และในการก าหนดน้ าหนักความเสี่ยง  ให้มี  LTV  ratio  
ไม่เกินตามที่ก าหนดในตารางต่อไปนี้แทนข้อ  5.2.3  (1.1.5)   

ประเภทท่ีอยู่อาศัย LTV  ratio 
กรณีหลักประกันมีราคาซื้อขายต่ ากว่า  10  ล้านบาท   
ที่อยู่อาศัยแนวสูง  (เช่น  ห้องชุด  หรือคอนโดมิเนียม) ร้อยละ  90 
ที่อยู่อาศัยแนวราบ  (เช่น  บ้านเดี่ยว  ทาวน์เฮาส์  บ้านแฝด) ร้อยละ  95 
กรณีหลักประกันมีราคาซื้อขายตั้งแต่  10  ล้านบาทขึ้นไป ร้อยละ  80 

6.2 ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจมีความจ าเป็นต้องด าเนินงานตามนโยบายของรัฐบาล
ท าให้ไม่สามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ข้อใดข้อหนึ่งที่ก าหนดได้  หรือมีสินเชื่อสวัสดิการที่ได้มี 
การลงนามในบันทึกข้อตกลงแล้วก่อนวันที่  15  ตุลาคม  2561  ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจยื่นเรื่อง 
ขอผ่อนผันต่อธนาคารแห่งประเทศไทยเพ่ือพิจารณาเป็นรายกรณี 

7. วันเริ่มต้นบังคับใช้ 
ประกาศนี้ให้มีผลบังคับใช้กับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อ 

เพื่อที่อยู่อาศัยที่มีการท าสัญญาตั้งแต่วันที่  1  เมษายน  2562  เป็นต้นไป 
 

ประกาศ  ณ  วนัที่  4  มนีาคม  พ.ศ.  ๒๕๖2 
วิรไท สันติประภพ 

ผู้ว่าการ 
ธนาคารแหง่ประเทศไทย 

                                              
7  สถาบันการเงินเฉพาะกิจไม่ต้องรวมสินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยในการค านวณ  LTV  ratio  ส าหรับ
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเช่ืออื่นที่เกี่ยวเนื่องกับสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยที่ลูกหนี้ได้ท าสัญญาจะซื้อจะขายที่อยู่อาศัยที่ท าก่อน
วันท่ี  15  ตุลาคม  2561 

้หนา   ๒๐

่เลม   ๑๓๖   ตอนพิเศษ   ๗๗    ง ราชกิจจานุเบกษา ๒๗   มีนาคม   ๒๕๖๒



 
   

ตารางสรุปน ้าหนักความเสี่ยงส้าหรับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 
ส้าหรับสถาบันการเงินเฉพาะกิจที่เลือกใช้วิธี Standardised Approach (วิธี SA) หรือวิธี Simplified Standardised Approach (วิธี SSA)  

ในการค้านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิต 
กรณีเป็นลูกหนี ไม่ด้อยคุณภาพและสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยที่มีคุณสมบัติเป็นไปตามหลักเกณฑ์ข้อ 5.2.3 (1.1.1) – 5.2.3 (1.1.4) ทุกข้อ 

ประเภทที่อยู่อาศัย เพดาน LTV ratio LTV ratio ส้าหรับค้านวณ 
สินทรัพย์เสี่ยง 

Risk weight (RW) 
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย สินเชื่ออืน่ที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อ

เพ่ือที่อยู่อาศัย 
กรณีหลักประกันมีราคาซื อขายต่้ากว่า 10 ล้านบาท 

(1) จัดเป็นลูกหน้ีรายย่อย1 ร้อยละ 75 
(2) ไมจั่ดเป็นลูกหน้ีรายย่อย 

- ไม่มีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ในการ
ประกอบธุรกิจ ร้อยละ 100 

- มีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ในการ
ประกอบธุรกิจ จัดเป็นลูกหน้ี
ธุรกิจเอกชน ร้อยละ 20 – 150 
(กรณีวิธี SA) และ ร้อยละ 100 
(กรณีวิธี SSA) 

สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาที่หน่ึง ไม่เกินร้อยละ 100 
ที่อยู่อาศัยแนวสูง ไม่เกินร้อยละ 90 

ที่อยู่อาศัยแนวราบ ไม่เกินร้อยละ 95 
ร้อยละ 35 

กรณี LTV ratio เกินท่ีก าหนดข้างต้น ร้อยละ 75 
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาทีส่อง 
 - ผ่อนช าระสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หน่ึงมาแล้ว 

ตั้งแต่ 3 ปีข้ึนไป 
 - ผ่อนช าระสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสัญญาที่หน่ึงมาแล้ว 

น้อยกว่า 3 ป ี
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยตั้งแตส่ัญญาที่สามเป็นต้นไป 

 
ไม่เกินร้อยละ 90 

 
ไม่เกินร้อยละ 80 

 
ไม่เกินร้อยละ 70 

 
ไม่เกินร้อยละ 90 

 
ไม่เกินร้อยละ 80 

 
ไม่เกินร้อยละ 70 

ร้อยละ 35 

กรณีหลักประกันมีราคาซื อขายตั งแต่ 10 ล้านบาทขึ นไป 
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยสญัญาที่หน่ึงหรือสัญญาที่สอง 
สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยตั้งแตส่ัญญาที่สามเป็นต้นไป 

ไม่เกินร้อยละ 80 
ไม่เกินร้อยละ 70 

ไม่เกินร้อยละ 80 
ไม่เกินร้อยละ 70 

ร้อยละ 35 

กรณีปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยบนที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิข์องลกูหนี ที่ปลอดภาระหนี  
มูลค่าหลักประกันต่ ากว่า 10 ล้านบาท 
มูลค่าหลักประกันตั้งแต่ 10 ล้านบาทข้ึนไป ไม่เกินร้อยละ 100 

ไม่เกินร้อยละ 95 
ไม่เกินร้อยละ 80 ร้อยละ 35 

กรณี LTV ratio เกินท่ีก าหนดข้างต้น ร้อยละ 75 
 

                                                        
1 ในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจเลือกใช้วิธี SA ให้อ้างอิงตามข้อ I.7.1 ในเอกสารแนบ 1 หรือในกรณีที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจเลือกใช้วธิี SSA ให้อ้างอิงตามข้อ II.1.7.1 ในเอกสารแนบ 11 ของประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย 
ว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

เอกสารแนบ 




