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ประกาศธนาคารแหงประเทศไทย 
ท่ี สนส.        /2565 

เรื่อง  อสังหาริมทรัพยรอการขาย 
__________________ 

1. เหตุผลในการออกประกาศ 

  ในการดำเนินธุรกิจสถาบันการเงินนั้น สถาบันการเงินอาจมีความจำเปนตองถือครอง

อสังหาริมทรัพยในกรณีท่ีลูกหนี้ไมสามารถชำระหนี้ไดตามสัญญา ไมวาจะเปนการไดมาจากการรับ

ชำระหนี้ การประกันการใหสินเชื่อ หรือการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีสถาบันการเงินนั้นรับจำนองไวจาก

การขายทอดตลาดโดยคำสั่งศาลหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย และดวยเหตุท่ีทรัพยดังกลาวมิใชสินทรัพย

ทางการเงินและมีสภาพคลองต่ำ ประกอบกับเหตุผลท่ีวาการถือครองทรัพยสินเหลานั้นมิใชธุรกิจหลัก

ของสถาบันการเงิน พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงินจึงกำหนดระยะเวลาถือครองทรัพยสินท่ีไดมา

จากการชำระหนี้ โดยใหสถาบันการเงินจำหนายออกไปภายใน 5 ป นับแตวันท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตกเปนของ

สถาบันการเงิน เวนแตธนาคารแหงประเทศไทยจะกำหนดเปนอยางอ่ืนเนื่องจากมีเหตุอันจำเปน 

  การปรับปรุงประกาศในครั้งนี้ เพ่ือกำหนดหลักเกณฑใหเปนมาตรฐานเดียวกัน 

สอดคลองตามเจตนารมณในการกำกับดูแล รวมท้ังเพ่ิมความยืดหยุนสำหรับอสังหาริมทรัพยท่ีมี

อุปสรรคท่ีเขาเง่ือนไขตามท่ีกำหนดในประกาศฉบับนี้ และรองรับผลกระทบทางเศรษฐกิจจาก

สถานการณการแพรระบาดของ COVID-19 อันเปนอุปสรรคในการจำหนายอสังหาริมทรัพยรอการขาย

และมีแนวโนมท่ีตองรับโอนอสังหาริมทรัพยรอการขายเขามามากข้ึน  

2. อำนาจตามกฎหมาย 

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

แหงพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 และท่ีแกไขเพ่ิมเติม ธนาคารแหงประเทศไทย

ออกขอกำหนดเก่ียวกับแนวทางการจำหนายและการกันเงินสำรองสำหรับการถือครองอสังหาริมทรัพย

รอการขายของสถาบันการเงินและบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation ของสถาบันการเงินใน

กลุมธุรกิจทางการเงินตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงินท่ีไดมาจากการชำระหนี ้การประกัน

การใหสินเช่ือ หรือการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีรับจำนองไวจากการขายทอดตลาดโดยคำส่ังศาลหรือ

เจาพนักงานพิทักษทรัพย และอสังหาริมทรัพยซ่ีงเดิมใชเปนสถานท่ีสำหรับดำเนินธุรกิจหรือสำหรับ

พนักงานและลูกจาง ตามท่ีกำหนดในประกาศฉบับนี้ 

3. ประกาศท่ียกเลิก 

3.1 ประกาศธนาคารแหงประเทศไทยท่ี สนส. 22/2552 เรื่อง อสังหาริมทรัพยรอการขาย 

ลงวันท่ี 11 ธันวาคม 2552 
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3.2 ยกเลิกความในขอ 5.4.1 (1.8) ตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทยท่ี สนส. 

12/2561 เรื่อง หลักเกณฑการกำกับดูแลความเส่ียงของกลุมธุรกิจทางการเงิน ลงวันท่ี 22 พฤษภาคม 

2561 

4. ขอบเขตการบังคับใช 

ประกาศฉบับนี้ใหใชบังคับกับสถาบันการเงินตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน 

และบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation ตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทยวาดวยหลักเกณฑ

การกำกับดูแลโครงสรางและขอบเขตธุรกิจของกลุมธุรกิจทางการเงิน ยกเวน บริษัทบริหารสินทรัพย 

5. เนื้อหา 

5.1 คำจำกัดความ 

  ในประกาศฉบับนี้ 

 “อสังหาริมทรัพยรอการขาย” หมายความวา อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาจากการชำระหนี้ 

การประกันการใหสินเช่ือ หรือการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีรับจำนองไวจากการขายทอดตลาดโดยคำส่ัง

ศาลหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย และอสังหาริมทรัพยซ่ึงเดิมใชเปนสถานท่ีสำหรับดำเนินธุรกิจหรือ

สำหรับพนักงานและลูกจาง 

 “บริษัทแม” หมายความวา บริษัทแมตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน 

 “บริษัทลูก” หมายความวา บริษัทลูกตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน 

 “บริษัทรวม” หมายความวา บริษัทรวมตามกฎหมายวาดวยธุรกิจสถาบันการเงิน 

 “บริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation” หมายความวา บริษัทลูกในกลุม 

Solo Consolidation ตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทยวาดวยหลักเกณฑการกำกับดูแล

โครงสรางและขอบเขตธุรกิจของกลุมธุรกิจทางการเงิน ยกเวน บริษัทบริหารสินทรัพย 

 “เงินกองทุน” หมายความวา เงินกองทุนกลุมระดับ Solo Consolidation 

ตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทยวาดวยหลักเกณฑการกำกับดูแลเงินกองทุนสำหรับกลุมธุรกิจ

ทางการเงิน 

“มูลคาท่ีไดจากการประเมินราคา” หมายความวา มูลคาท่ีไดจากการประเมิน

ราคาตามท่ีกำหนดในแนวนโยบายธนาคารแหงประเทศไทยวาดวยการประเมินราคาหลักประกัน

และอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีไดมาจากการชำระหนี้ การประกันการใหสินเช่ือ หรือท่ีซ้ือจาก

การขายทอดตลาดของสถาบันการเงิน 
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5.2 หลักการ 

 สถาบันการเงินไมพึงถือครองอสังหาริมทรัพยท่ีเกินกวาความจำเปนในการดำเนิน

ธุรกิจ เนื่องจากทรัพยดังกลาวมิใชสินทรัพยทางการเงิน มีสภาพคลองต่ำ และมิใชธุรกิจหลักของ

สถาบันการเงิน สถาบันการเงินจึงควรมีกระบวนการในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยรอการขาย

อยางมีประสิทธิภาพ เพ่ือใหสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพยเหลานั้นออกไปไดอยางรวดเร็วภายใน

ระยะเวลาท่ีกำหนด และสอดคลองกับหลักเกณฑท่ีธนาคารแหงประเทศไทยกำหนด  

5.3 หลักเกณฑการกำกับดูแลอสังหาริมทรัพยรอการขาย 

 5.3.1 วันท่ีไดมาหรือจำหนายไป 

               (1) อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาจากการชำระหนี้ การประกันการใหสินเช่ือ 

หรือการซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีรับจำนองไวจากการขายทอดตลาดโดยคำส่ังศาลหรือเจาพนักงาน

พิทักษทรัพย  ใหสถาบันการเงินถือวันท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เปนวันท่ีไดมาหรือจำหนายไปซ่ึง

อสังหาริมทรัพย 

               (2) อสังหาริมทรัพยซ่ึงเดิมใชเปนสถานท่ีสำหรับดำเนินธุรกิจหรือสำหรับ

พนกังานหรือลูกจาง ใหสถาบันการเงินถือวันท่ียาย ระงับ ยกเลิก เลิกใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย

เปนวันท่ีไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย และวันท่ีจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เพ่ือจำหนายอสังหาริมทรัพย

เปนวันท่ีจำหนายไป  

 5.3.2 ระยะเวลาการถือครอง  

(1) สถาบันการเงินควรมีระบบ กระบวนการ หรือวิธีการในการบริหาร

จัดการอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีเหมาะสม และสอดคลองกับหลักเกณฑท่ีธนาคารแหงประเทศไทย

กำหนด โดยตองจำหนายอสังหาริมทรัพยรอการขายภายใน 5 ปนับแตวันท่ีไดมาตามท่ีกำหนดใน

พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน 

(2) หากสถาบันการเงินไมสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพยรอการขายได

ภายในระยะเวลาท่ีกำหนดไดตามขอ (1) ธนาคารแหงประเทศไทยขยายระยะเวลาใหสถาบันการเงิน

ถือครองอสังหาริมทรัพยดังกลาวตอไปไดอีก 5 ปนับแตระยะเวลาท่ีครบกำหนด โดยใหถือปฏิบัติตาม

หลักเกณฑการกันเงินสำรองถือครองตามท่ีกำหนดในขอ 5.3.3 เพ่ิมเติม 

(3) กรณีสถาบันการเงินไมสามารถใชสิทธิในอสังหาริมทรัพยรอการขาย

ไดอยางสมบูรณ เชน อสังหาริมทรัพยท่ีอยูระหวางฟองรองดำเนินคดีหรือการดำเนินการทางกฎหมาย 

อสังหาริมทรัพยท่ีถูกบุกรุก รอนสิทธิ์ หรือมีปญหาเกี่ยวกับเอกสารสิทธิ์ อสังหาริมทรัพยท่ีไดมาจาก

การชำระหนี้ของลูกหนี้เกษตรกรท่ีข้ึนทะเบียนกับกองทุนฟนฟูและพัฒนาเกษตรกร (กฟก.) โดยมี

หลักฐานอยางชัดเจนวาอยูระหวางการดำเนินงานของหนวยงานราชการท่ีเกี่ยวของและไดพยายาม
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เรงรัดการดำเนินการมากท่ีสุดแลว ใหสถาบันการเงินสามารถหยุดนับระยะเวลาถือครองในชวงระยะเวลา

ท่ีไมสามารถใชสิทธิในอสังหาริมทรัพยรอการขายไดอยางสมบูรณดังกลาว และกลับมานับระยะเวลา

ถือครองตอเม่ือสามารถใชสิทธิในอสังหาริมทรัพยรอการขายไดตามปกติ 

 5.3.3   การกันเงินสำรองถือครอง 

(1) ใหสถาบันการเงินกันเงินสำรองสำหรับอสังหาริมทรัพยรอการขาย

ท่ีถือครองในปท่ี 9 และปท่ี 10 ในอัตรารอยละ 20 และ 50 ตามลำดับ ณ วันส้ินงวดการบัญชี โดย

มูลคาท่ีใชในการคำนวณใหใชมูลคาท่ีไดจากการประเมินราคาหรือราคาตามบัญชีของสังหาริมทรัพย

รอการขายนั้น แลวแตมูลคาใดจะต่ำกวา  

(2) กรณีท่ีสถาบันการเงินมีมูลคาอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครอง

เกิน 5 ป ตามท่ีกำหนดในขอ 5.3.2 (1) ตอเงินกองทุน (อัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายตอเงินกองทุน) 

เกินรอยละ 10 ใหสถาบันการเงินกันเงินสำรองสำหรับอสังหาริมทรัพยดังกลาว ณ วันสิ้นงวดการบัญชี 

เปนอัตรารอยละของมูลคาท่ีไดจากการประเมินราคาหรือราคาตามบัญชี แลวแตมูลคาใดจะต่ำกวา 

ตามอัตราดังนี้  

จำนวนปท่ีมีอัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขาย
ตอเงินกองทุน เกินรอยละ 10 อยางตอเนื่อง 

อัตราการกันเงินสำรอง 

 1 ป รอยละ 0 

 2 ป รอยละ 20 

 3 ป รอยละ 40 

4 ป รอยละ 55 

5 ป เปนตนไป รอยละ 70 

ท้ังนี้ การนับจำนวนปเพ่ือการกันเงินสำรองตามตารางขางตน 

ใหนับแบบตอเนื่องไปจนถึงปท่ีอัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายตอเงินกองทุนลดลงมาต่ำกวา

หรือเทากับรอยละ 10 และจะเริ่มนับจำนวนปจากจุดเริ่มตนใหมอีกครั้ง เม่ืออัตราสวนอสังหาริมทรัพย

รอการขายตอเงินกองทุนสูงเกินกวารอยละ 10 

 โดยอัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายตอเงินกองทุนคำนวณจาก

ขอมูลการถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายและเงินกองทุน ณ วันสิ้นปกอนหนาปปจจุบัน ซ่ึงมีแนวทาง 

การคำนวณดังนี้  

 (2.1)  มูลคาอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีนำมาคำนวณใหใชมูลคา

ท่ีไดจากการประเมินราคาหรือราคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพยรอการขายนั้น แลวแตมูลคาใดจะต่ำกวา  
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 (2.2) มูลคาอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีนำมาคำนวณใหรวม

อสังหาริมทรัพยรอการขายของสถาบันการเงินแหงนั้น ๆ บริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation 

และบริษัทบริหารสินทรัพยท่ีเปนบริษัทลูกหรือบริษัทรวมของสถาบันการเงิน (ตัวอยางการนำมูลคา

อสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองเกินกำหนดมาคำนวณอัตราสวนตอเงินกองทุน ตามเอกสาร

แนบ 1) 

  ท้ังนี้ หากมีการรับซ้ือหรือรับโอนอสังหาริมทรัพยรอการขาย

ระหวางกันภายในกลุมธุรกิจทางการเงิน ใหสถาบันการเงินและบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation 

นับระยะเวลาถือครองตอเนื่องกัน 

(3) สำหรับอสังหาริมทรัพยรอการขายรายการท่ีเขาขายตองกันเงิน

สำรองตามขอ 5.3.3 (1) และ 5.3.3 (2) ท้ัง 2 กรณี ใหสถาบันการเงินกันเงินสำรองเฉพาะมูลคาท่ี

สูงกวาระหวางเงินสำรองตามขอ 5.3.3 (1) หรือ ขอ 5.3.3 (2)  

(4) กรณีเงินสำรองท่ีตองกันในปปจจุบันนอยกวาเงินสำรองท่ีไดกัน

ไวแลวในปกอนหนา สถาบันการเงินตองไมโอนเงินสำรองสวนเกินดังกลาวเปนรายได โดยใหคงเงิน

สำรองดังกลาวไวตอไป ท้ังนี้ สถาบันการเงินสามารถนำเงินสำรองสวนเกินดังกลาวไปใชในการกัน

เงินสำรองสำหรับอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีตองกันเงินสำรองท่ีเพ่ิมข้ึนได  

ตัวอยางวิธีการคำนวณการกันเงินสำรองในการถือครองอสังหาริมทรัพย

รอการขาย ตามเอกสารแนบ 2 

 5.3.4   การผอนผันระยะเวลาถือครอง 

หากสถาบันการเงินไมสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพยออกไปได

ภายในระยะเวลาท่ีกำหนดตามขอ 5.3.2 ใหถือปฏิบัติตามหลักเกณฑดังตอไปนี้ 

(1) ธนาคารแหงประเทศไทยผอนผันระยะเวลาการถือครองเปนการท่ัวไป 

เฉพาะอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีมีอุปสรรคในการจำหนายท่ีเขาเง่ือนไขตามท่ีกำหนดจนกวาอุปสรรค

ในแตละกรณีจะหมดไป โดยใหสถาบันการเงินคงการกันเงินสำรองท่ีไดกันไวสำหรับทรัพยรายการ

ดังกลาวตามขอ 5.3.3 (1) หรือ ขอ 5.3.3 (2) แลวแตกรณี และใหสถาบันการเงินเรงจำหนาย

อสังหาริมทรัพยภายใน 5 ป นับแตวันท่ีอุปสรรคหมดไป โดยอสังหาริมทรัพยท่ีมีอุปสรรคท่ีเขาเง่ือนไข 

มีลักษณะดังตอไปนี้ 

ประเภท รายละเอียด 
(1.1) อสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขตพ้ืนท่ีท่ี
กำหนด 

(1.1.1)  พ้ืนท่ีเส่ียงตามประกาศสถานการณ
ฉุกเฉินท่ีมีความรายแรงในเขตพ้ืนท่ีชายแดน
ภาคใต เชน ปตตานี ยะลา นราธิวาส และ
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ประเภท รายละเอียด 
สงขลา ท้ังนี้ รวมถึงพ้ืนท่ีซ่ึงมีพรมแดนติดกับ
พ้ืนท่ีเส่ียงดังกลาว 
(1.1.2) พ้ืนท่ีอุทยานแหงชาติ เขตปาสงวน 
เขตรักษาพันธุสัตวปา 

(1.2) อสังหาริมทรัพยท่ีมีขอจำกัดเกี่ยวกับ
กรรมสิทธิ์ในทรัพย 

(1.2.1) ทรัพยท่ีมีกรรมสิทธิ์รวมกับบุคคลหรือ
นิติบุคคลอ่ืน ซ่ึงสถาบันการเงินไมไดถือกรรมสิทธิ์
สวนใหญจนเปนเหตุใหไมสามารถตัดสินใจ
บริหารจัดการเพ่ือจำหนายอสังหาริมทรัพย
ดังกลาวภายใตดุลพินิจของสถาบันการเงิน 
(1.2.2) ทรัพยท่ีไมมีนิติบุคคล ซ่ึงทำใหเกิดปญหา
ในการโอนกรรมสิทธิ์  
(1.2.3) ทรัพยท่ีเปนพ้ืนท่ีสวนกลาง ซ่ึงมีขอจำกัด
การใชประโยชนตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน  
(1.2.4) ทรัพยติดภาระจำยอม 

(1.3) อสังหาริมทรัพยท่ีมีอุปสรรคท่ีทรัพยซ่ึง
เขาลักษณะตามท่ีกำหนด โดยตองเปนทรัพยท่ี
ไมมีผูสนใจซ้ือ และสถาบันการเงินไดพยายาม
เสนอขายทรัพยในราคาท่ีต่ำกวาราคาทุนแลว 

(1.3.1) ทำเลท่ีตั้งและสภาพแวดลอม  
ทรัพยตั้งอยูในถิ่นทุรกันดาร ทำเลท่ีตั้งหางไกล 
ไมมีผูอยูอาศัย ชุมชนแออัด น้ำทวมขังจนเปน
อุปสรรคในการใชประโยชนในทรัพย 
(1.3.2) ลักษณะและขนาดรูปรางของทรัพย 
ทรัพยท่ีมีลักษณะรูปรางท่ีเปนอุปสรรคในการ
ใชประโยชน เชน ท่ีดินตาบอด ท่ีดินเสนกวยเตี๋ยว 
(1.3.3) การคมนาคมเขาถึงทรัพย ทรัพยท่ีมี
ขอจำกัดของทางเขา-ออก ทำใหเปนอุปสรรค
ในการเขาถึงทรัพย เชน ทางเขา-ออกเปนถนน
สวนบุคคลท่ียังไมจดภาระจำยอม ถนนลูกรัง 

(1.4) อสังหาริมทรัพยอ่ืนท่ีธนาคารแหงประเทศไทยกำหนดเพ่ิมเติม 

(2)  สำหรับอสังหาริมทรัพยท่ีไมเขาเง่ือนไขตามขอ 5.3.4 (1) และ

สถาบันการเงินมีเหตุผลความจำเปนท่ีไมสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพยไดภายในระยะเวลาท่ีกำหนด 

ใหสถาบันการเงินย่ืนขอผอนผันมายังธนาคารแหงประเทศไทยเปนรายกรณี พรอมกับช้ีแจงเหตุผล

และความจำเปนในการถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายเกินกวาระยะเวลาท่ีกำหนด รวมถึงแผนการ

ดำเนินการเพ่ือใหสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพยตามท่ีกำหนดในคูมือประชาชน 
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 5.4 การตรวจสอบและการดำเนินการท่ีเก่ียวของของธนาคารแหงประเทศไทย 

 5.4.1 ใหสถาบันการเงินจัดทำและเก็บรักษาเอกสารเก่ียวกับการไดมา การจำหนาย

และขอมูลการกันเงินสำรองของอสังหาริมทรัพยรอการขายขางตน เพ่ือใหธนาคารแหงประเทศไทย

ตรวจสอบไดเม่ือรองขอ และในกรณีมีเหตุอันควร ธนาคารแหงประเทศไทยอาจสั่งระงับหรือยกเลิก

การอนุญาตการผอนผันระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายเม่ือใดก็ได 

 5.4.2 เม่ือพนระยะเวลาผอนผันการถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายขางตน 

หากสถาบันการเงินไมสามารถจำหนายอสังหาริมทรัพยรอการขายดังกลาวได ธนาคารแหงประเทศไทย

จะดำเนินการเปรียบเทียบปรับหรือดำเนินการอ่ืนใดตามกฎหมายตอไป 

 5.5 การรายงานขอมูลตอธนาคารแหงประเทศไทย 

ใหสถาบันการเงินรายงานขอมูลอสังหาริมทรัพยรอการขาย ในรูปแบบของ 

excel file ผานชองทางการรับสงขอมูลของระบบ Data Management System (DMS) ภายใน 

21 วันหลังจากส้ินงวดท่ีกำหนดใหรายงาน สำหรับแบบรายงานอสังหาริมทรัพยภาพรวม ใหเริ่ม

รายงานตั้งแตงวดส้ินป 2565 เปนตนไป แบบรายงานอสังหาริมทรัพยท่ีมีอุปสรรคท่ีเขาเง่ือนไข  

ใหเริ่มรายงานตั้งแตงวดส้ินเดือนมิถุนายน 2567 เปนตนไป และแบบรายงานอสังหาริมทรัพยท่ีมี

อุปสรรคท่ีทรัพย ใหเริ่มรายงานตั้งแตงวดส้ินป 2567 เปนตนไป โดยสามารถอางอิงรายละเอียด

เพ่ิมเติมผานทาง website ของธนาคารแหงประเทศไทย  

ประเด็นสอบถามความคิดเห็น: (โปรดระบุในแบบฟอรมความเห็นตอรางแบบรายงาน)  
1. เน้ือหาในแบบรายงาน NPA  

2. การจัดสงแบบรายงานในรูปแบบ file excel ผานชองทาง DMS 

3. ความถ่ีในการจัดสงแบบรายงานและกำหนดการจดัสงแบบรายงานงวดแรก 

- แบบรายงาน NPA ภาพรวม (รายครึ่งป) -> เริ่มตั้งแตงวดสิ้นป 2565 

- แบบรายงาน NPA ท่ีมีอุปสรรคท่ีเขาเง่ือนไข (รายครึ่งป) -> เริ่มตั้งแตงวดสิ้นเดือน มิ.ย. 2567 

- แบบรายงาน NPA ท่ีมีอุปสรรคท่ีทรัพย (รายป) -> เริ่มตั้งแตงวดสิน้ป 2567 

4. กำหนดระยะเวลาการจัดสงขอมูลมายัง ธปท. -> ภายใน 21 วันนับจากวันสิ้นงวดท่ีใหรายงาน 

 5.6 หลักเกณฑการกำกับดูแลบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation  

  ใหบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation ถือปฏิบัติตามหลักเกณฑขอ 5.3 

ขอ 5.4 และ ขอ 5.7 โดยบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation ไมตองคำนวณอัตราสวน

อสังหาริมทรัพยรอการขายตอเงินกองทุนตามขอ 5.3.3 (2) โดยหากสถาบันการเงินซ่ึงเปนบริษัทแม

มีอัตราสวนดังกลาวเกินกวาท่ีกำหนด ใหบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation กันเงินสำรอง

สำหรับอสังหาริมทรัพยท่ีถือครองเกินระยะเวลา 5 ปดวย  
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  ท้ังนี้ สถาบันการเงินสามารถกันเงินสำรองแทนบริษัทลูกในกลุม Solo 

Consolidation ได 

   สำหรับบริษัทบริหารสินทรัพยท่ีเปนบริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation 

ใหถือปฏิบัติตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทยวาดวยหลักเกณฑท่ีบริษัทบริหารสินทรัพยตอง

ถือปฏิบัติ  

  5.7 บทเฉพาะกาล  

5.7.1 เนื่องดวยผลกระทบทางเศรษฐกิจจากสถานการณการแพรระบาด

ของ COVID-19 ทำใหสถาบันการเงินอาจจำหนายอสังหาริมทรัพยออกไปไดยากข้ึน และมีแนวโนม

ตองรับโอนอสังหาริมทรัพยเขามามากข้ึนจากการใหความชวยเหลือลูกหนี้ท่ีไดรับผลกระทบจาก

สถานการณดังกลาว ธนาคารแหงประเทศไทยจึงผอนผันใหสถาบันการเงินไมตองนับระยะเวลา

การถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายระหวางวันท่ี 1 มกราคม 2565 ถึง 31 ธันวาคม 2566 และ

ไมตองกันเงินสำรองตามขอ 5.3.3 เพ่ิมเติมในชวงระยะเวลาดังกลาว 

5.7.2 สำหรบัอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีเคยไดรับการผอนผันระยะเวลา

การถือครองเปนรายกรณีจากธนาคารแหงประเทศไทยแลว ใหไดรับการผอนผันตามเง่ือนไขเดิมตอไป 

และไมตองนับระยะเวลาการถือครองตามขอ 5.7.1 ทำใหสถาบันการเงินสามารถถือครองอสังหาริมทรัพย

รอการขายดังกลาวไดเพ่ิมเติมอีก 2 ปนับแตวันท่ีครบกำหนดการผอนผัน 

ประเด็นสอบถามความคิดเห็น : (โปรดระบุในแบบฟอรมความเห็นตอรางหลักเกณฑ)  
1. การยกเลิก การยกเวนการนับระยะเวลาการถือครองอสังหารมิทรัพยรอการขายในป 2552  

2. ขอขอมูลวาสถาบันการเงินยังคงมีอสังหาริมทรัพยรอการขายกลุมนี้อยูหรือไม อสังหาริมทรัพย 

รอการขายท่ีไดมาในป 2549 เฉพาะท่ีไดมาจากการปรับปรุงโครงสรางหน้ีสำหรับลูกหน้ีท่ีถูกจัดช้ัน 

เปนสินทรัพยท่ีมีการดอยคาดานเครดิต (non-performing) กอนวันท่ี 1 มกราคม 2548 และลูกหน้ี  

non-performing ท่ีกันเงินสำรองครบรอยละ 100 และตัดออกจากบัญชีไปแลว แตยังไมไดบันทึกกลับ

เขามาในบัญชี ซึ่งเดิมมีกำหนดระยะเวลาถือครอง 15 ปนับจากวันท่ีไดมา  

โดยท้ัง 2 ขอกำหนดอยูในประกาศ ธปท. ท่ี สนส. 22/2552 เรื่อง อสังหาริมทรัพยรอการขาย  
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6. กำหนดการรับฟงความคิดเห็น 

ธนาคารแหงประเทศไทยเปดรับฟงความคิดเห็นและขอเสนอแนะตอรางหลักเกณฑ

อสังหาริมทรัพยรอการขาย และแบบรายงานอสังหาริมทรัพยรอการขาย ตั้งแตวันท่ี 18 พฤษภาคม 2565 

จนถึงวันท่ี 1 มิถุนายน 2565  

ท้ังนี้ หากทานมีความคิดเห็นหรือขอเสนอแนะเพ่ิมเติมโปรดสงแบบแสดงความคิดเห็น

กลับมายังงานนโยบายดานเครดิต 2 ผานทาง Email: CP2-RPD2@bot.or.th 

ผูประสานงาน:  
งานนโยบายดานเครดิต 2 
ฝายนโยบายการกำกับสถาบันการเงิน 2 
สายนโยบายสถาบนัการเงิน 
โทรศัพท   0 2283 6837, 0 2283 6542, 0 2356 7539, 0 2283 6392   
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เอกสารแนบ 1  
 

ตัวอยางการนำมูลคาอสังหาริมทรัพยรอการขายมาคำนวณอัตราสวนตอเงินกองทุน 
  
 มูลคาอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีนำมาคำนวณอัตราสวนตอเงินกองทุน ใหรวม
อสังหาริมทรัพยรอการขายของสถาบันการเงินแหงนั้น ๆ บริษัทลูกในกลุม Solo Consolidation 
รวมถึงบริษัทบริหารสินทรัพยท่ีเปนบริษัทลูกและบริษัทรวมของสถาบันการเงิน 
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เอกสารแนบ 2 
 

ตัวอยางวิธีการคำนวณการกันเงินสำรองในการถือครองอสังหาริมทรพัยรอการขาย 
 
ตัวอยางขอมูล: 

1. สถาบันการเงินมีอสังหาริมทรัพยรอการขายตามวันท่ีไดมา โดยมีราคาตามบัญชี ดังนี้ 
NPA วันที่ไดรับทรัพยเขามา ราคาตามบญัช ี(ลานบาท)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/สมมติวาไมมีการดอยคาของสินทรัพย 

2. สถาบันการเงินมีอัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองมาเกินระยะเวลาท่ีกำหนดตอ
เงินกองทุน ดังนี้ 

ณ วันที ่ อัตราสวน (รอยละ) ปที่มีอัตราสวนฯ สูงกวาที่กําหนด 

31 ธ.ค. 66 11 เกินกวา 10% เปนปที ่1 

31 ธ.ค. 67 10.5 เกินกวา 10% เปนปที ่2 

31 ธ.ค. 68 12 เกินกวา 10% เปนปที ่3 

31 ธ.ค. 69 8 ไมเกิน 10% 

31 ธ.ค. 70 13 เกินกวา 10% เปนปที ่1 

 
การกันเงินสำรอง: 

ป 2567 อัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองมาเกินระยะเวลาท่ีกำหนดตอเงินกองทุน 
ณ สิ้นป 2566 เกินกวารอยละ 10 (เปนปท่ี 1) 
สถาบันการเงินตองกันเงินสำรองสะสมภายใน 31 ธ.ค. 2567 เทากับ – ลานบาท 

2/เงินสำรองสำหรับอสังหาริมทรัพยรอการขายที่ถอืครองในปที่ 9 และปที ่10 
3/เงินสำรองกรณีที่สถาบันการเงินมีอัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายทีถ่ือครองเกิน 5 ป ตอเงินกองทุน เกินกวารอยละ 10 

 

NPA 

สํารองถือนาน2/ สํารองเกินอัตราสวนฯ3/ การคํานวณ 

อายุถือครอง

จริง (ป) 

คํานวณสํารอง 

ถือนาน (ลานบาท) 

อายุถือครองเพ่ือการ

กันเงินสํารอง (ป) 

คํานวณสํารองเกิน

อัตราสวนฯ (ลานบาท) 

จํานวนเงิน 

ที่ตองกันสํารอง 

เงินสํารองที ่

กันไวแลว 

เงินสํารองที ่

ตองกันเพ่ิม 

 (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 
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ป 2568 อัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองมาเกินระยะเวลาท่ีกำหนดตอเงินกองทุน 
ณ สิ้นป 2567 เกินกวารอยละ 10 (เปนปท่ี 2) 
สถาบันการเงินตองกันเงินสำรองสะสมภายใน 31 ธ.ค. 68 เทากับ 80 ลานบาท  
โดยในป 2568 สถาบันการเงินตองกันเงินสำรองเพ่ิมข้ึนเทากับ 80 ลานบาท 

 

ป 2569 อัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองมาเกินระยะเวลาท่ีกำหนดตอเงินกองทุน 
ณ สิ้นป 2568 เกินกวารอยละ 10 (เปนปท่ี 3)  
สถาบันการเงินตองกันเงินสำรองสะสมภายใน 31 ธ.ค. 69 เทากับ 210 ลานบาท   

          โดยในป 2569 สถาบันการเงินตองกันเงินสำรองเพ่ิมข้ึนเทากับ 130 ลานบาท 

  

NPA 

สํารองถือนาน สํารองเกินอัตราสวนฯ การคํานวณ 

อายุถือครอง

จริง (ป) 

คํานวณสํารอง 

ถือนาน (ลานบาท) 

อายุถือครองเพ่ือการ

กันเงินสํารอง (ป) 

คํานวณสํารองเกิน

อัตราสวนฯ (ลานบาท) 

จํานวนเงิน 

ที่ตองกันสํารอง 

เงินสํารองที่ 

กันไวแลว 

เงินสํารองที ่

ตองกันเพ่ิม 

 (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 สํารองเกินอัตราสวนฯ การคํานวณ 

อายุถือครอง

จริง (ป) 

คํานวณสํารอง 

ถือนาน (ลานบาท) 

อายุถือครองเพ่ือการ

กันเงินสํารอง (ป) 

คํานวณสํารองเกิน

อัตราสวนฯ (ลานบาท) 

จํานวนเงิน 

ที่ตองกันสํารอง 

เงินสํารองที ่

กันไวแลว 

เงินสํารอง 

ท่ีตองกันเพ่ิม 

 (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 อัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองมาเกินระยะเวลาท่ีกำหนดตอเงินกองทุน 
ณ สิ้นป 2569 ไมเกินรอยละ 10 (ไมตองกันเงินสำรองเกินอัตราสวนฯ) 
สถาบันการเงินกันเงินสำรองสะสมภายใน 31 ธ.ค. 71 เทากับ 70 ลานบาท ซ่ึงต่ำกวาเงินสำรอง 
ท่ีเคยกันไวแลวเม่ือป 2569 เทากับ 160 ลานบาท จึงสามารถโยกเงินสำรองดังกลาวมาใหทรัพย B 
ท่ีตองกันเงินสำรองเพ่ิม 10 ลานบาท (ท้ังนี ้สถาบนัการเงินสามารถโยกเงินสำรองจากทรัพยแปลงอ่ืนได) 

 

ป 2571 อัตราสวนอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีถือครองมาเกินระยะเวลาท่ีกำหนดตอเงินกองทุน 
ณ สิ้นป 2570 เกินกวารอยละ 10 (เปนปท่ี 1) 
สถาบันการเงินกันเงินสำรองสะสมภายใน 31 ธ.ค. 71 เทากับ 70 ลานบาท ซ่ึงต่ำกวาเงินสำรอง 
ท่ีเคยกันไวแลวเม่ือป 2570 เทากับ 110 ลานบาท จึงสามารถโยกเงินสำรองดังกลาวมาใหทรัพย C 
ท่ีตองกันเงินสำรองเพ่ิม 10 ลานบาท (ท้ังนี ้สถาบนัการเงินสามารถโยกเงินสำรองจากทรัพยแปลงอ่ืนได) 

 
 

NPA 

สํารองถือนาน สํารองเกินอัตราสวนฯ การคํานวณ 

อายุถือครอง

จริง (ป) 

คํานวณสํารอง 

ถือนาน (ลานบาท) 

อายุถือครอง

เพ่ือการกัน 

เงินสํารอง (ป) 

คํานวณสํารอง  

เกินอัตราสวนฯ   

(ลานบาท) 

จํานวนเงิน 

ที่ตองกันสํารอง 

เงินสํารองท่ี 

กันไวแลว 

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 สํารองเกินอัตราสวนฯ การคํานวณ 

อายุถือครอง

จริง (ป) 

คํานวณสํารอง 

ถือนาน (ลานบาท) 

อายุถือครอง

เพ่ือการกันเงิน

สํารอง (ป) 

คํานวณสํารอง  

เกินอัตราสวนฯ  

(ลานบาท) 

จํานวนเงิน 

ที่ตองกันสํารอง 

เงินสํารอง

ท่ี 

กันไวแลว 

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 


