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ประกาศธนาคารแหงประเทศไทย 
ท่ี สนส.        /2565 

เรื่อง  อสังหาริมทรัพยรอการขาย 
__________________ 

1. เหตุผลในการออกประกาศ 

  ในการดำเนินธุรกิจสถาบันการเงินนั้น สถาบันการเงินอาจมีความจำเปนตองถือครอง

อสังหาริมทรัพยในกรณีท่ีลูกหนี้ไมสามารถชำระหนี้ไดตามสัญญา ไมวาจะเปนการไดมาจากการรับ

ชำระหนี้ การประกันการใหสินเชื่อ หรือการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีสถาบันการเงินนั้นรับจำนองไวจาก

การขายทอดตลาดโดยคำสั่งศาลหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย และดวยเหตุท่ีทรัพยดังกลาวมิใชสินทรัพย

ทางการเงินและมีสภาพคลองต่ำ ประกอบกับเหตุผลท่ีวาการถือครองทรัพยสินเหลานั้นมิใชธุรกิจหลัก

ของสถาบันการเงิน พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงินจึงกำหนดระยะเวลาถือครองทรัพยสินท่ีไดมา

จากการชำระหนี้ โดยใหสถาบันการเงินจำหนายออกไปภายใน 5 ป นับแตวันท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตกเปนของ

สถาบันการเงิน เวนแตธนาคารแหงประเทศไทยจะกำหนดเปนอยางอ่ืนเนื่องจากมีเหตุอันจำเปน 

  การปรับปรุงประกาศในครั้งนี้ เพ่ือกำหนดหลักเกณฑใหเปนมาตรฐานเดียวกัน 

สอดคลองตามเจตนารมณในการกำกับดูแล รวมท้ังเพ่ิมความยืดหยุนสำหรับอสังหาริมทรัพยท่ีมี

อุปสรรคท่ีเขาเง่ือนไขตามท่ีกำหนดในประกาศฉบับนี้ และรองรับผลกระทบทางเศรษฐกิจจาก

สถานการณการแพรระบาดของ COVID-19 อันเปนอุปสรรคในการจำหนายอสังหาริมทรัพยรอการขาย

และมีแนวโนมท่ีตองรับโอนอสังหาริมทรัพยรอการขายเขามามากข้ึน  

2. อำนาจตามกฎหมาย 

อาศัยอำนาจตามความในมาตรา 56 มาตรา 57 มาตรา 80 (2) (ก) และมาตรา 80 (2) (ข) 

แหงพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 และท่ีแกไขเพ่ิมเติม ธนาคารแหงประเทศไทย

ออกขอกำหนดเก่ียวกับแนวทางการจำหนายและการกันเงินสำรองสำหรับการถือครองอสังหาริมทรัพย

รอการขายของสถาบันการเงินและบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation ของสถาบันการเงินใน

กลุมธุรกิจทางการเงินตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงินท่ีไดมาจากการชำระหนี ้การประกัน

การใหสินเช่ือ หรือการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีรับจำนองไวจากการขายทอดตลาดโดยคำส่ังศาลหรือ

เจาพนักงานพิทักษทรัพย และอสังหาริมทรัพยซ่ีงเดิมใชเปนสถานท่ีสำหรับดำเนินธุรกิจหรือสำหรับ

พนักงานและลูกจาง ตามท่ีกำหนดในประกาศฉบับนี้ 

3. ประกาศท่ียกเลิก 

3.1 ประกาศธนาคารแหงประเทศไทยท่ี สนส. 22/2552 เรื่อง อสังหาริมทรัพยรอการขาย 

ลงวันท่ี 11 ธันวาคม 2552 
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3.2 ยกเลิกความในขอ 5.4.1 (1.8) ตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทยท่ี สนส. 

12/2561 เรื่อง หลักเกณฑการกำกับดูแลความเส่ียงของกลุมธุรกิจทางการเงิน ลงวันท่ี 22 พฤษภาคม 

2561 

4. ขอบเขตการบังคับใช 

ประกาศฉบับนี้ใหใชบังคับกับสถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน 

และบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation ตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทยวาดวยหลักเกณฑ

การกำกับดูแลโครงสรางและขอบเขตธุรกิจของกลุมธุรกิจทางการเงิน ยกเวน บริษัทบริหารสินทรัพย 

5. เนื้อหา 

5.1 คำจำกัดความ 

  ในประกาศฉบับนี้ 

 “อสังหาริมทรัพยรอการขาย” หมายความวา อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาจากการชำระหนี้ 

การประกันการใหสินเช่ือ หรือการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีรับจำนองไวจากการขายทอดตลาดโดยคำส่ัง

ศาลหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย และอสังหาริมทรัพยซ่ึงเดิมใชเปนสถานท่ีสำหรับดำเนินธุรกิจหรือ

สำหรับพนักงานและลูกจาง 

 “บริษัทแม” หมายความวา บริษัทแมตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน 

 “บริษัทลูก” หมายความวา บริษัทลูกตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน 

 “บริษัทรวม” หมายความวา บริษัทรวมตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน 

 “บริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation” หมายความวา บริษัทลูกในกลุม 

Solo Consolidation ตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทยวาดวยหลักเกณฑการกำกับดูแล

โครงสรางและขอบเขตธุรกิจของกลุมธุรกิจทางการเงิน ยกเวน บริษัทบริหารสินทรัพย 

 “เงินกองทุน” หมายความวา เงินกองทุนกลุมระดับ Solo Consolidation 

ตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทยวาดวยหลักเกณฑการกำกับดูแลเงินกองทุนสำหรับกลุมธุรกิจ

ทางการเงิน 

“มูลคาท่ีไดจากการประเมินราคา” หมายความวา มูลคาท่ีไดจากการประเมิน

ราคาตามท่ีกำหนดในแนวนโยบายธนาคารแหงประเทศไทยวาดวยการประเมินราคาหลักประกัน

และอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีไดมาจากการชำระหนี้ การประกันการใหสินเช่ือ หรือท่ีซ้ือจาก

การขายทอดตลาดของสถาบันการเงิน 
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5.2 หลักการ 

 สถาบันการเงินไมพึงถือครองอสังหาริมทรัพยท่ีเกินกวาความจำเปนในการดำเนิน

ธุรกิจ เนื่องจากทรัพยดังกลาวมิใชสินทรัพยทางการเงิน มีสภาพคลองต่ำ และมิใชธุรกิจหลักของ

สถาบันการเงิน สถาบันการเงินจึงควรมีกระบวนการในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยรอการขาย

อยางมีประสิทธิภาพ เพ่ือใหสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพยเหลานั้นออกไปไดอยางรวดเร็วภายใน

ระยะเวลาท่ีกำหนด และสอดคลองกับหลักเกณฑท่ีธนาคารแหงประเทศไทยกำหนด  

5.3 หลักเกณฑการกำกับดูแลอสังหาริมทรัพยรอการขาย 

 5.3.1 วันท่ีไดมาหรือจำหนายไป 

               (1) อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาจากการชำระหนี้ การประกันการใหสินเช่ือ 

หรือการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีรับจำนองไวจากการขายทอดตลาดโดยคำส่ังศาลหรือเจาพนักงาน

พิทักษทรัพย  ใหสถาบันการเงินถือวันท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เปนวันท่ีไดมาหรือจำหนายไปซ่ึง

อสังหาริมทรัพย 

               (2) อสังหาริมทรัพยซ่ึงเดิมใชเปนสถานท่ีสำหรับดำเนินธุรกิจหรือสำหรับ

พนกังานหรือลูกจาง ใหสถาบันการเงินถือวันท่ียาย ระงับ ยกเลิก เลิกใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย

เปนวันท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย และวันท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เพ่ือจำหนายอสังหาริมทรัพย

เปนวันท่ีจำหนายไป  

 5.3.2 ระยะเวลาการถือครอง  

(1) สถาบันการเงินควรมีระบบ กระบวนการ หรือวิธีการในการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีเหมาะสม และสอดคลองกับหลักเกณฑท่ีธนาคารแหงประเทศไทย

กำหนด โดยตองจำหนายอสังหาริมทรัพยรอการขายภายใน 5 ปนับแตวันท่ีไดมาตามท่ีกำหนดใน

พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน 

(2) หากสถาบันการเงินไมสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพยรอการขายได

ภายในระยะเวลาท่ีกำหนดไดตามขอ (1) ธนาคารแหงประเทศไทยขยายระยะเวลาใหสถาบันการเงิน

ถือครองอสังหาริมทรัพยดังกลาวตอไปไดอีก 5 ปนับแตระยะเวลาท่ีครบกำหนด โดยใหถือปฏิบัติตาม

หลักเกณฑการกันเงินสำรองถือครองตามท่ีกำหนดในขอ 5.3.3 เพ่ิมเติม 

(3) กรณีสถาบันการเงินไมสามารถใชสิทธิในอสังหาริมทรัพยรอการขาย

ไดอยางสมบูรณ เชน อสังหาริมทรัพยท่ีอยูระหวางฟองรองดำเนินคดีหรือการดำเนินการทางกฎหมาย 

อสังหาริมทรัพยท่ีถูกบุกรุก รอนสิทธิ์ หรือมีปญหาเกี่ยวกับเอกสารสิทธิ์ อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาจาก

การชำระหนี้ของลูกหนี้เกษตรกรท่ีข้ึนทะเบียนกับกองทุนฟนฟูและพัฒนาเกษตรกร (กฟก.) โดยมี

หลักฐานอยางชัดเจนวาอยูระหวางการดำเนินงานของหนวยงานราชการท่ีเกี่ยวของและไดพยายาม
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เรงรัดการดำเนินการมากท่ีสุดแลว ใหสถาบันการเงินสามารถหยุดนับระยะเวลาถือครองในชวงระยะเวลา

ท่ีไมสามารถใชสิทธิในอสังหาริมทรัพยรอการขายไดอยางสมบูรณดังกลาว และกลับมานับระยะเวลา

ถือครองตอเม่ือสามารถใชสิทธิในอสังหาริมทรัพยรอการขายไดตามปกติ 

 5.3.3   การกันเงินสำรองถือครอง 

(1) ใหสถาบันการเงินกันเงินสำรองสำหรับอสังหาริมทรัพยรอการขาย

ท่ีถือครองในปท่ี 9 และปท่ี 10 ในอัตรารอยละ 20 และ 50 ตามลำดับ ณ วันส้ินงวดการบัญชี โดย

มูลคาท่ีใชในการคำนวณใหใชมูลคาท่ีไดจากการประเมินราคาหรือราคาตามบัญชีของสังหาริมทรัพย

รอการขายนั้น แลวแตมูลคาใดจะต่ำกวา  

(2) กรณีท่ีสถาบันการเงินมีมูลคาอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครอง

เกิน 5 ป ตามท่ีกำหนดในขอ 5.3.2 (1) ตอเงินกองทุน (อัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายตอเงินกองทุน) 

เกินรอยละ 10 ใหสถาบันการเงินกันเงินสำรองสำหรับอสังหาริมทรัพยดังกลาว ณ วันสิ้นงวดการบัญชี 

เปนอัตรารอยละของมูลคาท่ีไดจากการประเมินราคาหรือราคาตามบัญชี แลวแตมูลคาใดจะต่ำกวา 

ตามอัตราดังนี้  

จำนวนปท่ีมีอัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขาย
ตอเงินกองทุน เกินรอยละ 10 อยางตอเนื่อง 

อัตราการกันเงินสำรอง 

 1 ป รอยละ 0 

 2 ป รอยละ 20 

 3 ป รอยละ 40 

4 ป รอยละ 55 

5 ป เปนตนไป รอยละ 70 

ท้ังนี้ การนับจำนวนปเพ่ือการกันเงินสำรองตามตารางขางตน 

ใหนับแบบตอเนื่องไปจนถึงปท่ีอัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายตอเงินกองทุนลดลงมาต่ำกวา

หรือเทากับรอยละ 10 และจะเริ่มนับจำนวนปจากจุดเริ่มตนใหมอีกครั้ง เม่ืออัตราสวนอสังหาริมทรัพย

รอการขายตอเงินกองทุนสูงเกินกวารอยละ 10 

 โดยอัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายตอเงินกองทุนคำนวณจาก

ขอมูลการถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายและเงินกองทุน ณ วันสิ้นปกอนหนาปปจจุบัน ซ่ึงมีแนวทาง 

การคำนวณดังนี้  

 (2.1)  มูลคาอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีนำมาคำนวณใหใชมูลคา

ท่ีไดจากการประเมินราคาหรือราคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพยรอการขายนั้น แลวแตมูลคาใดจะต่ำกวา  
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 (2.2) มูลคาอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีนำมาคำนวณใหรวม

อสังหาริมทรัพยรอการขายของสถาบันการเงินแหงนั้น ๆ บริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation 

และบริษัทบริหารสินทรัพยท่ีเปนบริษัทลูกหรือบริษัทรวมของสถาบันการเงิน (ตัวอยางการนำมูลคา

อสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองเกินกำหนดมาคำนวณอัตราสวนตอเงินกองทุน ตามเอกสาร

แนบ 1) 

  ท้ังนี้ หากมีการรับซ้ือหรือรับโอนอสังหาริมทรัพยรอการขาย

ระหวางกันภายในกลุมธุรกิจทางการเงิน ใหสถาบันการเงินและบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation 

นับระยะเวลาถือครองตอเนื่องกัน 

(3) สำหรับอสังหาริมทรัพยรอการขายรายการท่ีเขาขายตองกันเงิน

สำรองตามขอ 5.3.3 (1) และ 5.3.3 (2) ท้ัง 2 กรณี ใหสถาบันการเงินกันเงินสำรองเฉพาะมูลคาท่ี

สูงกวาระหวางเงินสำรองตามขอ 5.3.3 (1) หรือ ขอ 5.3.3 (2)  

(4) กรณีเงินสำรองท่ีตองกันในปปจจุบันนอยกวาเงินสำรองท่ีไดกัน

ไวแลวในปกอนหนา สถาบันการเงินตองไมโอนเงินสำรองสวนเกินดังกลาวเปนรายได โดยใหคงเงิน

สำรองดังกลาวไวตอไป ท้ังนี้ สถาบันการเงินสามารถนำเงินสำรองสวนเกินดังกลาวไปใชในการกัน

เงินสำรองสำหรับอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีตองกันเงินสำรองท่ีเพ่ิมข้ึนได  

ตัวอยางวิธีการคำนวณการกันเงินสำรองในการถือครองอสังหาริมทรัพย

รอการขาย ตามเอกสารแนบ 2 

 5.3.4   การผอนผันระยะเวลาถือครอง 

หากสถาบันการเงินไมสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพยออกไปได

ภายในระยะเวลาท่ีกำหนดตามขอ 5.3.2 ใหถือปฏิบัติตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) ธนาคารแหงประเทศไทยผอนผันระยะเวลาการถือครองเปนการท่ัวไป 

เฉพาะอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีมีอุปสรรคในการจำหนายท่ีเขาเง่ือนไขตามท่ีกำหนดจนกวาอุปสรรค

ในแตละกรณีจะหมดไป โดยใหสถาบันการเงินคงการกันเงินสำรองท่ีไดกันไวสำหรับทรัพยรายการ

ดังกลาวตามขอ 5.3.3 (1) หรือ ขอ 5.3.3 (2) แลวแตกรณี และใหสถาบันการเงินเรงจำหนาย

อสังหาริมทรัพยภายใน 5 ป นับแตวันท่ีอุปสรรคหมดไป โดยอสังหาริมทรัพยท่ีมีอุปสรรคท่ีเขาเง่ือนไข 

มีลักษณะดังตอไปนี้ 

ประเภท รายละเอียด 
(1.1) อสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตพ้ืนท่ีท่ี
กำหนด 

(1.1.1)  พ้ืนท่ีเส่ียงตามประกาศสถานการณ
ฉุกเฉินท่ีมีความรายแรงในเขตพ้ืนท่ีชายแดน
ภาคใต เชน ปตตานี ยะลา นราธิวาส และ
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ประเภท รายละเอียด 
สงขลา ท้ังนี้ รวมถึงพ้ืนท่ีซ่ึงมีพรมแดนติดกับ
พ้ืนท่ีเส่ียงดังกลาว 
(1.1.2) พ้ืนท่ีอุทยานแหงชาติ เขตปาสงวน 
เขตรักษาพันธุสัตวปา 

(1.2) อสังหาริมทรัพยท่ีมีขอจำกัดเกี่ยวกับ
กรรมสิทธิ์ในทรัพย 

(1.2.1) ทรัพยท่ีมีกรรมสิทธิ์รวมกับบุคคลหรือ
นิติบุคคลอ่ืน ซ่ึงสถาบันการเงินไมไดถือกรรมสิทธิ์
สวนใหญจนเปนเหตุใหไมสามารถตัดสินใจ
บริหารจัดการเพ่ือจำหนายอสังหาริมทรัพย
ดังกลาวภายใตดุลพินิจของสถาบันการเงิน 
(1.2.2) ทรัพยท่ีไมมีนิติบุคคล ซ่ึงทำใหเกิดปญหา
ในการโอนกรรมสิทธิ์  
(1.2.3) ทรัพยท่ีเปนพ้ืนท่ีสวนกลาง ซ่ึงมีขอจำกัด
การใชประโยชนตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน  
(1.2.4) ทรัพยติดภาระจำยอม 

(1.3) อสังหาริมทรัพยท่ีมีอุปสรรคท่ีทรัพยซ่ึง
เขาลักษณะตามท่ีกำหนด โดยตองเปนทรัพยท่ี
ไมมีผูสนใจซ้ือ และสถาบันการเงินไดพยายาม
เสนอขายทรัพยในราคาท่ีต่ำกวาราคาทุนแลว 

(1.3.1) ทำเลท่ีตั้งและสภาพแวดลอม  
ทรัพยตั้งอยูในถิ่นทุรกันดาร ทำเลท่ีตั้งหางไกล 
ไมมีผูอยูอาศัย ชุมชนแออัด น้ำทวมขังจนเปน
อุปสรรคในการใชประโยชนในทรัพย 
(1.3.2) ลักษณะและขนาดรูปรางของทรัพย 
ทรัพยท่ีมีลักษณะรูปรางท่ีเปนอุปสรรคในการ
ใชประโยชน เชน ท่ีดินตาบอด ท่ีดินเสนกวยเตี๋ยว 
(1.3.3) การคมนาคมเขาถึงทรัพย ทรัพยท่ีมี
ขอจำกัดของทางเขา-ออก ทำใหเปนอุปสรรค
ในการเขาถึงทรัพย เชน ทางเขา-ออกเปนถนน
สวนบุคคลท่ียังไมจดภาระจำยอม ถนนลูกรัง 

(1.4) อสังหาริมทรัพยอ่ืนท่ีธนาคารแหงประเทศไทยกำหนดเพ่ิมเติม 

(2)  สำหรับอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาเง่ือนไขตามขอ 5.3.4 (1) และ

สถาบันการเงินมีเหตุผลความจำเปนท่ีไมสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพยไดภายในระยะเวลาท่ีกำหนด 

ใหสถาบันการเงินย่ืนขอผอนผันมายังธนาคารแหงประเทศไทยเปนรายกรณี พรอมกับช้ีแจงเหตุผล

และความจำเปนในการถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายเกินกวาระยะเวลาท่ีกำหนด รวมถึงแผนการ

ดำเนินการเพ่ือใหสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพยตามท่ีกำหนดในคูมือประชาชน 
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 5.4 การตรวจสอบและการดำเนินการท่ีเก่ียวของของธนาคารแหงประเทศไทย 

 5.4.1 ใหสถาบันการเงินจัดทำและเก็บรักษาเอกสารเก่ียวกับการไดมา การจำหนาย

และขอมูลการกันเงินสำรองของอสังหาริมทรัพยรอการขายขางตน เพ่ือใหธนาคารแหงประเทศไทย

ตรวจสอบไดเม่ือรองขอ และในกรณีมีเหตุอันควร ธนาคารแหงประเทศไทยอาจสั่งระงับหรือยกเลิก

การอนุญาตการผอนผันระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายเม่ือใดก็ได 

 5.4.2 เม่ือพนระยะเวลาผอนผันการถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายขางตน 

หากสถาบันการเงินไมสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพยรอการขายดังกลาวได ธนาคารแหงประเทศไทย

จะดำเนินการเปรียบเทียบปรับหรือดำเนินการอ่ืนใดตามกฎหมายตอไป 

 5.5 การรายงานขอมูลตอธนาคารแหงประเทศไทย 

ใหสถาบันการเงินรายงานขอมูลอสังหาริมทรัพยรอการขาย ในรูปแบบของ 

excel file ผานชองทางการรับสงขอมูลของระบบ Data Management System (DMS) ภายใน 

21 วันหลังจากส้ินงวดท่ีกำหนดใหรายงาน สำหรับแบบรายงานอสังหาริมทรัพยภาพรวม ใหเริ่ม

รายงานตั้งแตงวดส้ินป 2565 เปนตนไป แบบรายงานอสังหาริมทรัพยท่ีมีอุปสรรคท่ีเขาเง่ือนไข  

ใหเริ่มรายงานตั้งแตงวดส้ินเดือนมิถุนายน 2567 เปนตนไป และแบบรายงานอสังหาริมทรัพยท่ีมี

อุปสรรคท่ีทรัพย ใหเริ่มรายงานตั้งแตงวดส้ินป 2567 เปนตนไป โดยสามารถอางอิงรายละเอียด

เพ่ิมเติมผานทาง website ของธนาคารแหงประเทศไทย  

ประเด็นสอบถามความคิดเห็น: (โปรดระบุในแบบฟอรมความเห็นตอรางแบบรายงาน)  
1. เน้ือหาในแบบรายงาน NPA  

2. การจัดสงแบบรายงานในรูปแบบ file excel ผานชองทาง DMS 

3. ความถ่ีในการจัดสงแบบรายงานและกำหนดการจดัสงแบบรายงานงวดแรก 

- แบบรายงาน NPA ภาพรวม (รายครึ่งป) -> เริ่มตั้งแตงวดสิ้นป 2565 

- แบบรายงาน NPA ท่ีมีอุปสรรคท่ีเขาเง่ือนไข (รายครึ่งป) -> เริ่มตั้งแตงวดสิ้นเดือน มิ.ย. 2567 

- แบบรายงาน NPA ท่ีมีอุปสรรคท่ีทรัพย (รายป) -> เริ่มตั้งแตงวดสิน้ป 2567 

4. กำหนดระยะเวลาการจัดสงขอมูลมายัง ธปท. -> ภายใน 21 วันนับจากวันสิ้นงวดท่ีใหรายงาน 

 5.6 หลักเกณฑการกำกับดูแลบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation  

  ใหบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation ถือปฏิบัติตามหลักเกณฑขอ 5.3 

ขอ 5.4 และ ขอ 5.7 โดยบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation ไมตองคำนวณอัตราสวน

อสังหาริมทรัพยรอการขายตอเงินกองทุนตามขอ 5.3.3 (2) โดยหากสถาบันการเงินซ่ึงเปนบริษัทแม

มีอัตราสวนดังกลาวเกินกวาท่ีกำหนด ใหบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation กันเงินสำรอง

สำหรับอสังหาริมทรัพยท่ีถือครองเกินระยะเวลา 5 ปดวย  
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  ท้ังนี้ สถาบันการเงินสามารถกันเงินสำรองแทนบริษัทลูกในกลุม Solo 

Consolidation ได 

   สำหรับบริษัทบริหารสินทรัพยท่ีเปนบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation 

ใหถือปฏิบัติตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทยวาดวยหลักเกณฑท่ีบริษัทบริหารสินทรัพยตอง

ถือปฏิบัติ  

  5.7 บทเฉพาะกาล  

5.7.1 เนื่องดวยผลกระทบทางเศรษฐกิจจากสถานการณการแพรระบาด

ของ COVID-19 ทำใหสถาบันการเงินอาจจำหนายอสังหาริมทรัพยออกไปไดยากข้ึน และมีแนวโนม

ตองรับโอนอสังหาริมทรัพยเขามามากข้ึนจากการใหความชวยเหลือลูกหนี้ท่ีไดรับผลกระทบจาก

สถานการณดังกลาว ธนาคารแหงประเทศไทยจึงผอนผันใหสถาบันการเงินไมตองนับระยะเวลา

การถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายระหวางวันท่ี 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2566 และ

ไมตองกันเงินสำรองตามขอ 5.3.3 เพ่ิมเติมในชวงระยะเวลาดังกลาว 

5.7.2 สำหรบัอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีเคยไดรับการผอนผันระยะเวลา

การถือครองเปนรายกรณีจากธนาคารแหงประเทศไทยแลว ใหไดรับการผอนผันตามเง่ือนไขเดิมตอไป 

และไมตองนับระยะเวลาการถือครองตามขอ 5.7.1 ทำใหสถาบันการเงินสามารถถือครองอสังหาริมทรัพย

รอการขายดังกลาวไดเพ่ิมเติมอีก 2 ปนับแตวันท่ีครบกำหนดการผอนผัน 

ประเด็นสอบถามความคิดเห็น : (โปรดระบุในแบบฟอรมความเห็นตอรางหลักเกณฑ)  
1. การยกเลิก การยกเวนการนับระยะเวลาการถือครองอสังหารมิทรัพยรอการขายในป 2552  

2. ขอขอมูลวาสถาบันการเงินยังคงมีอสังหาริมทรัพยรอการขายกลุมนี้อยูหรือไม อสังหาริมทรัพย 

รอการขายท่ีไดมาในป 2549 เฉพาะท่ีไดมาจากการปรับปรุงโครงสรางหน้ีสำหรับลูกหน้ีท่ีถูกจัดช้ัน 

เปนสินทรัพยท่ีมีการดอยคาดานเครดิต (non-performing) กอนวันท่ี 1 มกราคม 2548 และลูกหน้ี  

non-performing ท่ีกันเงินสำรองครบรอยละ 100 และตัดออกจากบัญชีไปแลว แตยังไมไดบันทึกกลับ

เขามาในบัญชี ซึ่งเดิมมีกำหนดระยะเวลาถือครอง 15 ปนับจากวันท่ีไดมา  

โดยท้ัง 2 ขอกำหนดอยูในประกาศ ธปท. ท่ี สนส. 22/2552 เรื่อง อสังหาริมทรัพยรอการขาย  
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6. กำหนดการรับฟงความคิดเห็น 

ธนาคารแหงประเทศไทยเปดรับฟงความคิดเห็นและขอเสนอแนะตอรางหลักเกณฑ

อสังหาริมทรัพยรอการขาย และแบบรายงานอสังหาริมทรัพยรอการขาย ตั้งแตวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565 

จนถึงวันท่ี 1 มิถุนายน 2565  

ท้ังนี้ หากทานมีความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะเพ่ิมเติมโปรดสงแบบแสดงความคิดเห็น

กลับมายังงานนโยบายดานเครดิต 2 ผานทาง Email: CP2-RPD2@bot.or.th 

ผูประสานงาน:  
งานนโยบายดานเครดิต 2 
ฝายนโยบายการกำกับสถาบันการเงิน 2 
สายนโยบายสถาบนัการเงิน 
โทรศัพท   0 2283 6837, 0 2283 6542, 0 2356 7539, 0 2283 6392   
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เอกสารแนบ 1  
 

ตัวอยางการนำมูลคาอสังหาริมทรัพยรอการขายมาคำนวณอัตราสวนตอเงินกองทุน 
  
 มูลคาอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีนำมาคำนวณอัตราสวนตอเงินกองทุน ใหรวม
อสังหาริมทรัพยรอการขายของสถาบันการเงินแหงนั้น ๆ บริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation 
รวมถึงบริษัทบริหารสินทรัพยท่ีเปนบริษัทลูกและบริษัทรวมของสถาบันการเงิน 
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เอกสารแนบ 2 
 

ตัวอยางวิธีการคำนวณการกันเงินสำรองในการถือครองอสังหาริมทรพัยรอการขาย 
 
ตัวอยางขอมูล: 

1. สถาบันการเงินมีอสังหาริมทรัพยรอการขายตามวันท่ีไดมา โดยมีราคาตามบัญชี ดังนี้ 
NPA วันที่ไดรับทรัพยเขามา ราคาตามบญัช ี(ลานบาท)1/ 

A 1 ม.ค. 58 100 

B 1 ม.ค. 59 100 

C 1 ม.ค. 60 100 

D 1 ม.ค. 61 100 

E 1 ม.ค. 62 100 
1/สมมติวาไมมีการดอยคาของสินทรัพย 

2. สถาบันการเงินมีอัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองมาเกินระยะเวลาท่ีกำหนดตอ
เงินกองทุน ดังนี้ 

ณ วันที ่ อัตราสวน (รอยละ) ปที่มีอัตราสวนฯ สูงกวาที่กําหนด 

31 ธ.ค. 66 11 เกินกวา 10% เปนปที ่1 

31 ธ.ค. 67 10.5 เกินกวา 10% เปนปที ่2 

31 ธ.ค. 68 12 เกินกวา 10% เปนปที ่3 

31 ธ.ค. 69 8 ไมเกิน 10% 

31 ธ.ค. 70 13 เกินกวา 10% เปนปที ่1 

 
การกันเงินสำรอง: 

ป 2567 อัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองมาเกินระยะเวลาท่ีกำหนดตอเงินกองทุน 
ณ สิ้นป 2566 เกินกวารอยละ 10 (เปนปท่ี 1) 
สถาบันการเงินตองกันเงินสำรองสะสมภายใน 31 ธ.ค. 2567 เทากับ – ลานบาท 

2/เงินสำรองสำหรับอสังหาริมทรัพยรอการขายที่ถอืครองในปที่ 9 และปที ่10 
3/เงินสำรองกรณีที่สถาบันการเงินมีอัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายทีถ่ือครองเกิน 5 ป ตอเงินกองทุน เกินกวารอยละ 10 

 

NPA 

สํารองถือนาน2/ สํารองเกินอัตราสวนฯ3/ การคํานวณ 

อายุถือครอง

จริง (ป) 

คํานวณสํารอง 

ถือนาน (ลานบาท) 

อายุถือครองเพ่ือการ

กันเงินสํารอง (ป) 

คํานวณสํารองเกิน

อัตราสวนฯ (ลานบาท) 

จํานวนเงิน 

ที่ตองกันสํารอง 

เงินสํารองที ่

กันไวแลว 

เงินสํารองที ่

ตองกันเพ่ิม 

 (A)  (B) (C)=Max [(A)or(B)] (D) (E)=(C)-(D) 

A 8 - 1 100 x 0% = 0 0 0 0 

B 7 - 1 100 x 0% = 0 0 0 0 

C 6 - 1 100 x 0% = 0 0 0 0 

รวม  0  0 0 0 0 



12 

ป 2568 อัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองมาเกินระยะเวลาท่ีกำหนดตอเงินกองทุน 
ณ สิ้นป 2567 เกินกวารอยละ 10 (เปนปท่ี 2) 
สถาบันการเงินตองกันเงินสำรองสะสมภายใน 31 ธ.ค. 68 เทากับ 80 ลานบาท  
โดยในป 2568 สถาบันการเงินตองกันเงินสำรองเพ่ิมข้ึนเทากับ 80 ลานบาท 

 

ป 2569 อัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองมาเกินระยะเวลาท่ีกำหนดตอเงินกองทุน 
ณ สิ้นป 2568 เกินกวารอยละ 10 (เปนปท่ี 3)  
สถาบันการเงินตองกันเงินสำรองสะสมภายใน 31 ธ.ค. 69 เทากับ 210 ลานบาท   

          โดยในป 2569 สถาบันการเงินตองกันเงินสำรองเพ่ิมข้ึนเทากับ 130 ลานบาท 

  

NPA 

สํารองถือนาน สํารองเกินอัตราสวนฯ การคํานวณ 

อายุถือครอง

จริง (ป) 

คํานวณสํารอง 

ถือนาน (ลานบาท) 

อายุถือครองเพ่ือการ

กันเงินสํารอง (ป) 

คํานวณสํารองเกิน

อัตราสวนฯ (ลานบาท) 

จํานวนเงิน 

ที่ตองกันสํารอง 

เงินสํารองที่ 

กันไวแลว 

เงินสํารองที ่

ตองกันเพ่ิม 

 (A)  (B)   (C)=Max [(A)or(B)] (D) (E)=(C)-(D) 

A 9 100 x 20% = 20 2 100 x 20% = 20 20 0 20 

B 8 - 2 100 x 20% = 20 20 0 20 

C 7 - 2 100 x 20% = 20 20 0 20 

D 6 - 2 100 x 20% = 20 20 0 20 

รวม  20  80 80 0 80 

NPA 

สํารองถือนาน สํารองเกินอัตราสวนฯ การคํานวณ 

อายุถือครอง

จริง (ป) 

คํานวณสํารอง 

ถือนาน (ลานบาท) 

อายุถือครองเพ่ือการ

กันเงินสํารอง (ป) 

คํานวณสํารองเกิน

อัตราสวนฯ (ลานบาท) 

จํานวนเงิน 

ที่ตองกันสํารอง 

เงินสํารองที ่

กันไวแลว 

เงินสํารอง 

ท่ีตองกันเพ่ิม 

 (A)  (B)   (C)=Max [(A)or(B)] (D) (E)=(C)-(D) 

A 10 100 x 50% = 50 3 100 x 40% = 40 50 20 30 

B 9 100 x 20% = 20 3 100 x 40% = 40 40 20 20 

C 8 - 3 100 x 40% = 40 40 20 20 

D 7 - 3 100 x 40% = 40 40 20 20 

E 6 - 3 100 x 40% = 40 40 0 40 

รวม  70  200 210 80 130 
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ป 2570 อัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองมาเกินระยะเวลาท่ีกำหนดตอเงินกองทุน 
ณ สิ้นป 2569 ไมเกินรอยละ 10 (ไมตองกันเงินสำรองเกินอัตราสวนฯ) 
สถาบันการเงินกันเงินสำรองสะสมภายใน 31 ธ.ค. 71 เทากับ 70 ลานบาท ซ่ึงต่ำกวาเงินสำรอง 
ท่ีเคยกันไวแลวเม่ือป 2569 เทากับ 160 ลานบาท จึงสามารถโยกเงินสำรองดังกลาวมาใหทรัพย B 
ท่ีตองกันเงินสำรองเพ่ิม 10 ลานบาท (ท้ังนี ้สถาบนัการเงินสามารถโยกเงินสำรองจากทรัพยแปลงอ่ืนได) 

 

ป 2571 อัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองมาเกินระยะเวลาท่ีกำหนดตอเงินกองทุน 
ณ สิ้นป 2570 เกินกวารอยละ 10 (เปนปท่ี 1) 
สถาบันการเงินกันเงินสำรองสะสมภายใน 31 ธ.ค. 71 เทากับ 70 ลานบาท ซ่ึงต่ำกวาเงินสำรอง 
ท่ีเคยกันไวแลวเม่ือป 2570 เทากับ 110 ลานบาท จึงสามารถโยกเงินสำรองดังกลาวมาใหทรัพย C 
ท่ีตองกันเงินสำรองเพ่ิม 10 ลานบาท (ท้ังนี ้สถาบนัการเงินสามารถโยกเงินสำรองจากทรัพยแปลงอ่ืนได) 

 
 

NPA 

สํารองถือนาน สํารองเกินอัตราสวนฯ การคํานวณ 

อายุถือครอง

จริง (ป) 

คํานวณสํารอง 

ถือนาน (ลานบาท) 

อายุถือครอง

เพ่ือการกัน 

เงินสํารอง (ป) 

คํานวณสํารอง  

เกินอัตราสวนฯ   

(ลานบาท) 

จํานวนเงิน 

ที่ตองกันสํารอง 

เงินสํารองท่ี 

กันไวแลว 

เงินสํารองที่ 

โยกมาได 
เงินสํารอง  

ณ ส้ินป  

 (A)  (B) (C)=Max [(A)or(B)] (D) (E) (D)+(E) 

B 10 100 x 50% = 50 0 100 x 0% = 0 50 40 +10 50 

C 9 100 x 20% = 20 0 100 x 0% = 0 20 40 0 40 

D 8 0 0 100 x 0% = 0 0 40 0 40 

E 7 0 0 100 x 0% = 0 0 40 -10 30 

รวม  70  0 70 160 0 160 

NPA 

สํารองถือนาน สํารองเกินอัตราสวนฯ การคํานวณ 

อายุถือครอง

จริง (ป) 

คํานวณสํารอง 

ถือนาน (ลานบาท) 

อายุถือครอง

เพ่ือการกันเงิน

สํารอง (ป) 

คํานวณสํารอง  

เกินอัตราสวนฯ  

(ลานบาท) 

จํานวนเงิน 

ที่ตองกันสํารอง 

เงินสํารอง

ท่ี 

กันไวแลว 

เงินสํารองท่ี 

โยกมาได 
เงินสํารอง  

ณ สิ้นป 

 (A)  (B)   (C)=Max [(A)or(B)] (D) (E) (D)+(E) 

C 10 100 x 50% = 50 1 100 x 0% = 0 50 40 +10 50 

D 9 100 x 20% = 20 1 100 x 0% = 0 20 40 0 40 

E 8 0 1 100 x 0% = 0 0 30 -10 20 

รวม  70  0 70 110 0 110 


