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ผ่อนคลายหลกัเกณฑ์การก ากบัดแูลสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัและสินเช่ืออ่ืนท่ี
เก่ียวเน่ืองกบัสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั (มาตรการ LTV) เป็นการชัว่คราว  
 
ธนาคารแห่งประเทศไทย ออกหนงัสอืเวยีนเลขที ่ธปท.ฝนส 2.ว. 1004/2564 เมื่อ
วนัที ่20 ตุลาคม 2564 เรื่อง มาตรการกระตุ้นภาคอสงัหารมิ ทรพัยใ์นภาวะการ
ระบาดของโรคติดเชื้อไวรสัโคโรนา 2019 โดยผ่อนคลายหลกัเกณฑ์การก ากบั
ดูแลสนิเชื่อเพื่อที่อยู่อาศยัและสนิเชื่ออื่นที่เกี่ยวเนื่องกบัสนิเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย  
(มาตรการ LTV) เป็นการชัว่คราว เพือ่กระตุน้กจิกรรมทางเศรษฐกจิและพยุงการ
จ้างงาน ผ่านภาคอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งมธีุรกิจเกี่ยวเนื่องจ านวนมาก โดยเฉพาะ
จากกลุ่มทีย่งัมฐีานะการเงนิเขม้แขง็หรอืรองรบัการก่อหนี้เพิม่ได้  
สาระส าคญัของการผ่อนคลายมาตรการ LTV ในครัง้นี้ มดีงันี้ 
1. ก าหนดให้เพดานอัตราส่วนเงนิให้สนิเชื่อต่อมูลค่าหลกัประกัน (LTV ratio) 
เป็นรอ้ยละ 100 (กู้ไดเ้ตม็มูลค่าหลกัประกนั) ส าหรบัสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อาศยั (รวม
สนิเชื่ออื่นนอกเหนือจากเพื่อซื้อที่อยู่อาศยัและมทีี่อยู่อาศยันัน้เป็นหลกัประกนั
หรอืสนิเชื่อ Top-up และสนิเชื่อรไีฟแนนซ์) ทัง้กรณี (1) มลูค่าหลกัประกนัต ่ากว่า 
10 ล้านบาท ตัง้แต่สญัญากู้หลงัที่ 2 เป็นต้นไป และ (2) กรณีมูลค่าหลกัประกนั
ตัง้แต่ 10 ลา้นบาทขึน้ไป ตัง้แต่สญัญากูห้ลงัที ่1 เป็นตน้ไป 
2. การผ่อนคลายนี้ใหเ้ป็นการชัว่คราว ส าหรบัสญัญาเงนิกู้ทีท่ าสญัญาตัง้แต่วนัที่ 
20 ตุลาคม 2564 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 
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อย่างไรกต็าม มาตรการดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นการยกเลกิมาตรการ LTV เนื่องจากยงั
มกีารก าหนดเพดาน LTV สูงสุดที่สถาบนัการเงนิสามารถให้สนิเชื่อได้ แต่เป็น
การผ่อนคลายมาตรการ LTV จากเดิมที่ให้สินเชื่อได้ 70-90% ของมูลค่าหลกั 
ประกนั เป็น 100% (กู้ได้เต็มมูลค่าหลกัประกนั) เป็นการชัว่คราวถงึสิ้นปี 2565 
ส าหรบัผูกู้้ทีท่ าสญัญากู้สนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั สนิเชื่ออื่นทีเ่กี่ยวเนื่องกบัสนิเชื่อเพื่อที่
อยู่อาศยั (สนิเชื่อ Top-up) และสนิเชื่อรไีฟแนนซ์ 
 
ร่างหลกัเกณฑ์ห้ามมิให้ผู้ประกอบการธุรกิจสินทรพัย์ดิจิทัลให้บริการท่ี
เก่ียวข้องกบัการน าสินทรพัยดิ์จิทลัมาใช้เป็นส่ือกลางในการช าระค่าสินค้า
และบริการ 
 
ธนาคารแห่งประเทศไทย ส านักงานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัย์และตลาด
หลกัทรพัย ์(ก.ล.ต.) และกระทรวงการคลงั ไดห้ารอืร่วมกนั และพจิารณาแนวทาง
ในการก าหนดขอบเขตการประกอบธุรกิจของผู้ประกอบธุรกิจ สนิทรพัย์ดิจิทลั 
(“ผู้ประกอบธุรกิจ”) ที่ได้รบัใบอนุญาตประกอบธุรกิจตามพระราชก าหนดการ
ประกอบธุรกจิสนิทรพัยด์จิทิลั พ.ศ. 2561 โดยเหน็ความจ าเป็นในการก ากบัดูแล
และควบคุมผู้ประกอบธุรกิจในการน าสนิทรพัย์ดิจิทลัมาใช้เป็นสื่อกลางในการ
ช าระค่าสนิคา้และบรกิาร (Means of Payment) ในวงกวา้ง โดยหลกัการดงักล่าว
ได้รบัความเห็นชอบจากมตคิณะกรรมการ ก.ล.ต. ในการประชุมครัง้ที่ 1/2565 
เมื่อวนัที ่6 มกราคม 2565 
 
ร่างหลกัเกณฑ์ห้ามมใิห้ผู้ประกอบธุรกจิสนิทรพัย์ดจิทิลัให้บรกิารที่เกี่ยวขอ้งกบั
การน าทรัพย์สินดิจิทัลมาใช้เป็นสื่อกลางในการช าระค่าสินค้าและบริการ  มี
สาระส าคญั ดงันี้ 
 
1. ไม่โฆษณาเชญิชวนหรอืแสดงตนว่าพร้อมใหบ้รกิารแก่ร้านค้าเพื่อให้ร้านคา้

สามารถรบัช าระค่าสนิคา้หรอืบรกิารดว้ยสนิทรพัยฯ์ ได ้
2. ไม่จดัท าระบบหรอืเครื่องมอือ านวยความสะดวกแก่รา้นคา้ในการรบัช าระดว้ย

สนิทรพัยด์จิทิลั เช่น การจดัท า QR Code เพื่อใหลู้กคา้ scan ช าระค่าสนิค้า
หรอืบรกิาร 

3. ไม่ให้บริการกระเป๋าเงินอิเล็กทรอนิกส์ (wallet) แก่ร้านค้าเพื่อรบัช าระค่า
สนิคา้หรอืบรกิาร 

4. เมื่อท าการขายสนิทรพัย์ดจิทิลัเป็นเงนิบาท ต้องโอนเงนิบาทเขา้บญัชีที่เปิด
ดว้ยชื่อของผูซ้ือ้ขายเองเท่านัน้ 

5. ไม่ให้บรกิารโอนสนิทรพัย์ดิจทิลั จากบญัชขีองผู้ซื้อขาย ไปยงับญัชรีายอื่น
หรอืบุคคลอื่นใด เพือ่วตัถุประสงคข์องการรบัช าระค่าสนิคา้เเละบรกิาร  

6. ไม่ใหบ้รกิารโอนเงนิ จากบญัชขีองผูซ้ือ้ขาย ไปยงับญัชรีายอื่นหรอืบุคคลอื่น
ใด เพือ่วตัถุประสงคข์องการรบัช าระค่าสนิคา้เเละบรกิาร  

7. ไม่ด าเนินการอื่นใด นอกเหนือจาก ขอ้ 1.  – 6. ที่จะเป็นการสนับสนุนหรอื
สง่เสรมิการใชส้นิทรพัยด์จิทิลัมาเป็นสือ่กลางการช าระค่าสนิคา้และบรกิาร 

 



ทัง้นี้  ก.ล.ต. อยู่ระหว่างรับฟังความเห็นต่อการก าหนดหลักเกณฑ์ห้ามมิให้          
ผูป้ระกอบธุรกจิสนิทรพัยด์จิทิลั ใหบ้รกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบัการน าสนิทรพัยด์จิทิลัมา
ใช้เป็นสื่อกลางในการช าระค่าสนิค้าและบรกิาร นอกเหนือจากวตัถุประสงคเ์พื่อ
การลงทุนในสนิทรพัยด์จิทิลั 
 
อย่างไรก็ตาม หากหลักเกณฑ์ดงักล่าวมีผลบังคบัใช้ ผู้ประกอบธุรกิจจะต้อง
ปฏบิตัใิหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑภ์ายใน 15 วนั  
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