
สนสว90-งป52001-25650929

 29  กันยายน  2565

เรียน  ผูจัดการ

สถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงินทุกแหง

ที่ ฝนส2.ว.  396/2565  เรื่อง นําสงประกาศธนาคารแหงประเทศไทย เรื่อง อสังหาริมทรัพย
รอการขาย

ธนาคารแหงประเทศไทยขอนําสงประกาศธนาคารแหงประเทศไทย ที่ สนส. 5/2565 เรื่อง 
อสังหาริมทรัพยรอการขาย ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2565 ซึ่งไดประกาศลงในราชกิจจานุเบกษา ฉบับประกาศ
และงานทั่วไป เลม 139 ตอนพิเศษ 226 ง ลงวันที่ 23 กันยายน 2565 มาพรอมนี้

สาระสําคัญของประกาศฉบับนี้คือ การปรับปรุงหลักเกณฑการกํากับดูแลในเรื่องระยะเวลา
การถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายใหเปนมาตรฐานเดียวกัน และปรับปรุงหลักเกณฑใหมีความยืดหยุน
สําหรับอสังหาริมทรัพยรอการขายที่มีอุปสรรคในการจําหนายที่เขาเงื่อนไขตามที่กําหนดและรองรับผลกระทบ
ทางเศรษฐกิจจากสถานการณการแพรระบาดของ COVID-19 อันเปนอุปสรรคในการจําหนายอสังหาริมทรัพย
รอการขาย รวมถึงนําหลักเกณฑท่ีเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยรอการขายของสถาบันการเงินและบริษัทลูก
ในกลุม Solo Consolidation มารวมไวในประกาศฉบับเดียวกัน

จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบและถือปฏิบัติ

ขอแสดงความนับถือ

(นางสาวสุวรรณี  เจษฎาศักดิ์)
ผูอํานวยการอาวุโส ฝายนโยบายและกํากับสถาบันการเงิน 2

    ผูวาการแทน

สิ่งที่สงมาดวย ประกาศธนาคารแหงประเทศไทย ที่ สนส. 5/2565 เรื่อง อสังหาริมทรัพยรอการขาย
ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2565

ฝายนโยบายและกํากับสถาบันการเงิน 2
โทรศัพท 0 2283 6837, 0 2356 7539, 0 2283 6392

งป520    วันท่ี  29 ก.ย. 2565
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คําถาม – คําตอบแนบทายประกาศธนาคารแหงประเทศไทย ท่ี สนส. 5/2565 

เรื่อง อสังหาริมทรัพยรอการขาย 

ขอ คําถาม คําตอบ 

1. วันท่ีไดมาและระยะเวลาการถือครอง 

1.1 กรณีสถาบันการเงินมีอสังหาริมทรัพยรอการขาย 

(NPA) ท่ีไดรับอนุญาตจาก ธปท. ใหนํามาใชประโยชน

เปนสถานท่ีประกอบธุรกิจหรือสําหรับพนักงานและ

ลูกจาง และตอมาสถาบันการเงินไดยกเลิกการใช

ประโยชนเปนสถานท่ีประกอบธุรกิจหรือสําหรับ

พนักงานและลูกจางดังกลาว สถาบันการเงินจะตอง

นับระยะเวลาการถือครอง NPA ดังกลาวอยางไร 

(วันท่ี 21 พฤษภาคม 2567) 

กรณีสถาบันการเงินไดรับอนุญาตจาก ธปท. ใหนํา

อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาจากการชําระหนี้ การประกัน

การใหสินเชื่อ หรือการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีรับจํานอง

ไวโดยคําสั่งศาลหรือเจาพนักงาน มาใชเปนสถานท่ี

ประกอบธุรกิจหรือสําหรับพนักงานและลูกจาง และ

ตอมาสถาบันการเงินไดเลิกใชประโยชนในอสังหา 

ริมทรัพยดังกลาว ใหสถาบันการเงินเริ่มนับระยะเวลา

การถือครองใหมตั้งแตวันท่ียกเลิกการใชประโยชน 

และตองจําหนายอสังหาริมทรัพยนั้นออกไปภายใน 

5 ป นับแตวันท่ียกเลิกใชประโยชนดังกลาว ตามท่ี

กําหนดในหลักเกณฑขอ 5.3.1 (2) ของประกาศฉบับนี้ 

1.2 ในกรณีท่ีสถาบันการเงินซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี

สถาบันการเงินนั้นรับจํานองไวจากการขายทอด 

ตลาดโดยคําส่ังศาลหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย

มากอนวันท่ีประกาศ ธปท. ท่ี สนส. 5/2565 

(ประกาศฉบับนี้) มีผลบังคับใช ซ่ึงไดถือเอาวันท่ีมี

การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยนั้นเปนวันท่ีไดมา

ตามประกาศ ธปท. ท่ี สนส. 22/2552 เรื่อง 

อสังหาริมทรัพยรอการขาย ลงวันท่ี 11 ธ.ค. 2552 

(ประกาศฉบับเดิม) สถาบันการเงินยังคงถือเอาวัน

ดังกลาวเปนวันท่ีไดมาตามเดิม ไดหรือไม 

(เพ่ิมเติมวันท่ี 30 ธันวาคม 2567) 

• กรณีท่ีสถาบันการเงินรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

มาแลวกอนประกาศฉบับนี้มีผลบังคับใช: ใหถือ 

เอาวันท่ีมีการขายทอดตลาดเปนวันท่ีไดมาตามท่ี

กําหนดในประกาศฉบับเดิม 

• กรณีท่ีสถาบันการเงินประมูลซ้ือทรัพยจากการ

ขายทอดตลาดมาแลวกอนประกาศฉบับนี้มีผล

บังคับใช และปจจุบันอยูระหวางการรอรับโอน

กรรมสิทธิ์: ใหถือเอาวันท่ีรับโอนกรรมสิทธิ์เปน

วันท่ีไดมาตามท่ีกําหนดในประกาศฉบับนี้ 

อยางไรก็ดี สถาบันการเงินสามารถถือเอาวันท่ีมี

การขายทอดตลาดเปนวันท่ีไดมาได เพ่ือลดภาระ

ในการปฏิบัติงาน 

1.3 กรณีท่ีสถาบันการเงินไดรับโอน NPA มาภายใต

มาตรการสนับสนนุการรับโอนทรัพยสินหลักประกัน

เพ่ือชําระหนี้ (โครงการพักทรัพย พักหนี้) สถาบัน

การเงินตองเริ่มนับระยะเวลาการถือครอง NPA 

อยางไร 

(เพ่ิมเติมวันท่ี 30 ธันวาคม 2567) 

กรณีท่ีสถาบันการเงินไดรับโอน NPA มาภายใต

โครงการพักทรัพย พักหนี้ ใหสถาบันการเงิน

ปฏิบัติตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทยวาดวย

มาตรการสนับสนุนการรับโอนทรัพยสินหลักประกัน

เพ่ือชําระหนี้ภายใตพระราชกําหนด การใหความ

ชวยเหลือและพ้ืนฟูผูประกอบธุรกิจท่ีไดรบัผลกระทบ
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ขอ คําถาม คําตอบ 

จากการระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 

พ.ศ. 2564 โดยใหสถาบันการเงินเริ่มนับระยะเวลา

การถือครอง NPA ตั้งแตวันท่ีผูประกอบธุรกิจ 

เจาของทรัพยสินอันเปนหลักประกัน หรือบุคคลอ่ืน

ซ่ึงผูประกอบธุรกิจหรือเจาของทรัพยสินอันเปน

หลักประกันกําหนด ไมใชสิทธิซ้ือทรัพยสินอันเปน

หลักประกันคืนหรือส้ินสิทธิดังกลาวแลว 

1.4 หากในระหวางการถือครอง NPA ไดเกิดเหตุการณ

ท่ีทําใหสถาบันการเงินไมสามารถใชสิทธิใน NPA 

ไดอยางสมบูรณตามเง่ือนไขท่ี ธปท. กําหนด 

สถาบันการเงินจะสามารถถือครอง NPA ดังกลาว

ไดอีกกี่ป เชน หากกอนเกิดเหตุการณดังกลาว 

สถาบันการเงินไดถือครอง NPA นั้นมาแลว 7 ป 

(เพ่ิมเติมวันท่ี 30 ธันวาคม 2567) 

ขอ 5.3.2 (3) ของประกาศฉบับนีก้ําหนดใหสถาบัน

การเงินสามารถหยุดนับระยะเวลาถือครองในชวง

ระยะเวลาท่ีไมสามารถใชสิทธิใน NPA ไดอยาง

สมบูรณ01 ในระหวางการถือครอง NPA ตามขอ 

5.3.2 (1) หรือขอ 5.3.2 (2) (ในชวง 10 ปแรก

นับแตวันท่ีไดมา) และใหกลับมานับระยะเวลา 

ถือครองตอเนื่องจากเดิมเม่ือสามารถใชสิทธิใน 

NPA ไดอยางสมบูรณ โดยหากระยะเวลาถือครอง

คงเหลือนอยกวา 5 ป สถาบันการเงินสามารถ 

ถือครองตอไปไดจนครบ 5 ป 

ในกรณีนี้ เนื่องจากสถาบันการเงินถือครอง NPA 

มาแลว 7 ป ทําใหการกลับมานับระยะเวลาถือครอง 

NPA ตอเนื่องจากเดิมจะเหลือเพียง 3 ป (นอยกวา 

5 ป) สถาบันการเงินจึงสามารถถือครองตอไดอีก 

2 ปจนครบ 5 ปนับแตวันท่ีกลับมาใชสิทธิใน NPA 

นั้นไดอยางสมบูรณ 

1 เชน อสังหาริมทรัพยท่ีอยูระหวางฟองรองดําเนินคดีหรือการดําเนินการทางกฎหมาย อสังหาริมทรัพยท่ีถูกบุกรุก รอนสิทธิ 

หรือมีภาระผูกพัน อสังหาริมทรัพยท่ีมีปญหาเก่ียวกับเอกสารสิทธิ อสังหาริมทรัพยท่ีมีปญหาในการรังวัดยังไมเสร็จหรือไมถูกตอง 

อสังหาริมทรัพยในแนวเขตเวนคืน อสังหาริมทรัพยสวนท่ีคงเหลือจากการยกเปนสาธารณสมบัติหรือถูกเวนคืน หรืออสังหาริมทรัพย

ท่ีไดมาจากการชําระหน้ีของลูกหน้ีเกษตรกรท่ีข้ึนทะเบียนกับกองทุนฟนฟูและพัฒนาเกษตรกร (กฟก.) หรืออสังหาริมทรัพย

ท่ีสถาบันการเงินไมสามารถนําออกจําหนายแกบุคคลท่ัวไปไดตามมาตรการการชวยเหลือของรัฐ เปนตน 
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2. การกันเงินสํารองถือครอง 

2.1 หากสถาบันการเงินมีการกันเงินสํารองถือครองตาม

ขอ 5.3.3 (2) ของประกาศฉบับนี้ เนื่องจากมีมูลคา

รวมของ NPA ท่ีถือครองเกินระยะเวลา 5 ป ตอ

เงินกองทุน (อัตราสวน NPA ตอเงินกองทุน) เกิน

รอยละ 10 แลวตอมาสถาบันการเงินขาย NPA และ

ทําใหอัตราสวนดังกลาวลดลงจนไมเกินรอยละ 10 

สถาบันการเงินยังตองคงเงินสํารองท่ีไดกันไวตามเดิม

หรือไม 

(เพ่ิมเติมวันท่ี 30 ธันวาคม 2567) 

สถาบันการเงินตองกันเงินสํารองกรณีมีปริมาณ

การถือครอง NPA เกินกวารอยละ 10 ของเงินกองทุน 

ท้ังนี้ ในกรณีท่ีอัตราสวนดังกลาวลดลงจนไมเกิน

รอยละ 10 สถาบันการเงินควรพิจารณาดําเนินการ

ในสวนของเงินสํารองเพ่ือการถือครองท่ีกันไวแลว

ใหเหมาะสมกับการบริหารจัดการสินทรัพยดอย

คุณภาพและการบริหารความเส่ียงภายในท่ีเกี่ยวของ

ของสถาบันการเงิน 
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ตัวอยางวิธีการคํานวณการกันเงินสํารองในการถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขาย 

ตัวอยาง: 

1. สถาบันการเงินมี NPA หลายรายการ โดยมีตัวอยางทรัพยตามวันท่ีไดมาและราคาตามบัญชี ดังนี้

วันที่ไดทรัพย ราคาตามบัญชี (ลานบาท)0

1 วันที่ครบกําหนด 5 ปตามขอ 5.3.2 (1)1

2

1 ม.ค. 2557 500 31 ธ.ค. 2561 

1 ม.ค. 2558 400 31 ธ.ค. 2562 

1 ม.ค. 2559 200 31 ธ.ค. 2563 

1 ม.ค. 2560 500 31 ธ.ค. 2564 

1 ม.ค. 2561 100 31 ธ.ค. 2567 

1 ม.ค. 2562 400 31 ธ.ค. 2568 

1 ม.ค. 2563 100 31 ธ.ค. 2569 

1 ม.ค. 2564 300 31 ธ.ค. 2570 

2. สถาบันการเงินจําหนาย NPA ดังนี้

- ทรัพยท่ีไดมารับมาเม่ือวันท่ี 1 ม.ค. 2557 จําหนายไปในป 2567

- ทรัพยท่ีไดมารับมาเม่ือวันท่ี 1 ม.ค. 2558 และวันท่ี 1 ม.ค. 2559 จําหนายไปในป 2569

ทําใหไมมีการถือครอง NPA เกินกวา 10 ป และเม่ือมีการขาย NPA สถาบันการเงินยังไมไดลางเงินสํารอง

ถือครองท่ีกันไวตามหลักเกณฑท้ัง 2 ขอออก

3. สถาบันการเงินมีอัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขาย (NPA) ตอเงินกองทุน ดังนี้

คํานวณ 

ณ วันที่ 

มูลคา NPA  

ที่ถือครองเกิน 5 ป 

(ลานบาท) 

เงินกองทุน 

(ลานบาท) 

อัตราสวน NPA

ตอเงินกองทุน 

(รอยละ) 

จํานวนปที่

อัตราสวน NPA 

ตอเงินกองทุน 

เกินรอยละ 10 

31 ธ.ค. 2566 500+400+200 = 1,100 10,000 11 1 ป 

31 ธ.ค. 2567 400+200+500 = 1,100 10,000 11 2 ป 

31 ธ.ค. 2568 400+200+500+100 = 1,200 10,000 12 3 ป 

31 ธ.ค. 2569 500+100+400 = 1,000 10,000 10 – 

31 ธ.ค. 2570 500+100+400+100 = 1,100 10,000 11 1 ป 

1 สมมติวาไมมีการดอยคาของสินทรพัย 
2 ไมนับระยะเวลาการถือครองระหวางวันท่ี 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2566 ตามหลักเกณฑขอ 5.6.1 และสมมติวา

ไมมกีรณีท่ีสถาบันการเงินไมสามารถใชสิทธิในทรัพยไดอยางสมบูรณตามขอ 5.3.2 (3) 
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การคํานวณเงินสํารองถือครอง: สถาบันการเงินตองกันเงินสํารองถือครอง ดังนี้ 

• ป 2567 ไมมี NPA ท่ีถือครองในปท่ี 9 และปท่ี 10 และอัตราสวน NPA ตอเงินกองทุน ณ สิ้นป 2566 

เกินรอยละ 10 เปนปท่ี 1 สถาบันการเงินจึงไมตองมีเงินสํารองถือครองตามหลักเกณฑท้ัง 2 ขอ 

วันที่ไดทรัพย อายุถือครองตาม

เกณฑ ธปท.2

3 (ป) 

การคํานวณเงินสํารองถือครอง เงินสํารองถือครอง  

(ลานบาท) ตาม ขอ 5.3.3 (1) ตาม ขอ 5.3.3 (2)3

4 

1 ม.ค. 2558 8 - 400 x 0% = 0 0 

1 ม.ค. 2559 7 - 200 x 0% = 0 0 

1 ม.ค. 2560 6 - 500 x 0% = 0 0 

เงินสํารองถือครองที่พึงมีภายใน 31 ธ.ค. 2567 0 

• ป 2568 มี NPA ท่ีถือครองในปท่ี 9 และอัตราสวน NPA ตอเงินกองทุน ณ สิ้นป 2567 เกินรอยละ 10 

เปนปท่ี 2 ติดตอกัน สถาบันการเงินจึงตองมีเงินสํารองถือครองตามหลักเกณฑท้ัง 2 ขอ รวมท้ังสิ้น 240 

ลานบาท (กันเงินสํารองตามขอท่ีจํานวนเงินสํารองสูงกวา) 

วันที่ไดทรัพย อายุถือครองตาม

เกณฑ ธปท.3 (ป) 

การคํานวณเงินสํารองถือครอง เงินสํารองถือครอง 

(ลานบาท) ตาม ขอ 5.3.3 (1) ตาม ขอ 5.3.3 (2)4 

1 ม.ค. 2558 9 400 x 20% = 80 400 x 20% = 80 80 

1 ม.ค. 2559 8 - 200 x 20% = 40 40 

1 ม.ค. 2560 7 - 500 x 20% = 100 100 

1 ม.ค. 2561 6 - 100 x 20% = 20 20 

เงินสํารองถือครองที่พึงมีภายใน 31 ธ.ค. 2568 240 

• ป 2569 ไมมี NPA ท่ีถือครองในปท่ี 9 และปท่ี 10 แตอัตราสวน NPA ตอเงินกองทุน ณ สิ้นป 2568 

เกินรอยละ 10 เปนปท่ี 3 ติดตอกัน สถาบันการเงินจึงตองมีเงินสํารองถือครองตามหลักเกณฑขอ 5.3.3 (2)  

รวมท้ังสิ้น 400 ลานบาท โดยกันเพ่ิมสําหรับป 2569 จํานวน 160 ลานบาท  

วันที่ไดทรัพย อายุถือครองตาม

เกณฑ ธปท.3 (ป) 

การคํานวณเงินสํารองถือครอง เงินสํารองถือครอง

(ลานบาท) ตาม ขอ 5.3.3 (1) ตาม ขอ 5.3.3 (2)4 

1 ม.ค. 2560 8 - 500 x 40% = 200 200 

1 ม.ค. 2561 7 - 100 x 40% = 40 40 

1 ม.ค. 2562 6 - 400 x 40% = 160 160 

เงินสํารองถือครองที่พึงมีภายใน 31 ธ.ค. 2569 400 

 
3 ไมนับระยะเวลาการถือครองระหวางวันท่ี 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2566 ตามหลักเกณฑขอ 5.6.1 
4 คํานวณการเงินสํารองตามหลักเกณฑขอ 5.3.3 (2) ดวยอัตราเดียวกันตามจํานวนปท่ีสถาบันการเงินมีอัตราสวน NPA 

ตอเงินกองทุนเกินกวาท่ี ธปท. กําหนด 
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• ป 2570 มี NPA ท่ีถือครองในปท่ี 9 แตอัตราสวน NPA ตอเงินกองทุน ณ สิ้นป 2569 ไมเกินรอยละ 10 

สถาบันการเงินจึงตองมีเงินสํารองตามหลักเกณฑขอ 5.3.3 (1) รวมท้ังสิ้น 100 ลานบาท 

วันที่ไดทรัพย อายุถือครองตาม

เกณฑ ธปท.3 (ป) 

การคํานวณเงินสํารองถือครอง เงินสํารองถือครอง

(ลานบาท) ตาม ขอ 5.3.3 (1) ตาม ขอ 5.3.3 (2)4 

1 ม.ค. 2560 9 500 x 20% = 100 - 100 

1 ม.ค. 2561 8 - - - 

1 ม.ค. 2562 7 - - - 

1 ม.ค. 2563 6 - - - 

เงินสํารองถือครองที่พึงมีภายใน 31 ธ.ค. 2570 100 

 สําหรับเงินสํารองท่ีไดกันไวแลวเกินกวาเงินสํารองท่ีตองกันสําหรับปปจจุบัน ใหสถาบันการเงินดูแลให

เหมาะสมกับการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพและการบริหารความเสี่ยงภายในท่ีเก่ียวของของ

สถาบันการเงิน 

• ป 2571 มี NPA ท่ีถือครองในปท่ี 9 และปท่ี 10 และอัตราสวน NPA ตอเงินกองทุน ณ สิ้นป 2570 

เกินรอยละ 10 เปนปท่ี 1 สถาบันการเงินจึงตองมีเงินสํารองตามหลักเกณฑขอ 5.3.3 (1) รวมท้ังสิ้น 

270 ลานบาท โดยกันเทากับสวนตางของเงินสํารองถือครองท่ีมีอยูในป 2570 

วันที่ไดทรัพย อายุถือครองตาม

เกณฑ ธปท.3 (ป) 

การคํานวณเงินสํารองถือครอง เงินสํารองถือครอง 

(ลานบาท) ตาม ขอ 5.3.3 (1) ตาม ขอ 5.3.3 (2)4 

1 ม.ค. 2560 10 500 x 50% = 250 500 x 0% = 0 250 

1 ม.ค. 2561 9 100 x 20% = 20 100 x 0% = 0 20 

1 ม.ค. 2562 8 - 400 x 0% = 0  0 

1 ม.ค. 2563 7 - 100 x 0% = 0 0 

1 ม.ค. 2564 6 - 300 x 0% = 0 0 

เงินสํารองถือครองที่พึงมีภายใน 31 ธ.ค. 2571 270 

 

 
 
 
 
 

_______________________________ 
 

3 ไมนับระยะเวลาการถือครองระหวางวันท่ี 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2566 ตามหลักเกณฑขอ 5.6.1 
4 คํานวณการเงินสํารองตามหลักเกณฑขอ 5.3.3 (2) ดวยอัตราเดียวกันตามจํานวนปท่ีสถาบันการเงินมีอัตราสวน NPA 

ตอเงินกองทุนเกินกวาท่ี ธปท. กําหนด
 




