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2. แนวนโยบายที่ยกเลิก 

แนวนโยบายธนาคารแห่งประเทศไทย เรื่อง การประเมินราคาหลักประกันและ
อสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการช าระหนี้ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ลงวันที่ 
11 ตุลาคม 2559 

3. ขอบเขตการบังคับใช้ 

แนวนโยบายฉบับนี้ให้ใช้บังคับกับธนาคารออมสิน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์
การเกษตร ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมแห่งประเทศไทย 
ธนาคารเพ่ือการส่งออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย และบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย  

4. เนื้อหา 

4.1 ค าจ ากัดความ 

 ในแนวนโยบายฉบับนี้ 

“สถาบันการเงินเฉพาะกิจ” หมายความว่า สถาบันการเงินของรัฐที่มีกฎหมายเฉพาะ
จัดตั้งขึ้น ได้แก่ ธนาคารออมสิน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมแห่งประเทศไทย ธนาคารเพ่ือการส่งออกและน าเข้า
แห่งประเทศไทย และบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย   

“การประเมินราคา” หมายความว่า การแสดงความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าตลาดของ
สินทรัพย์ที่เป็นหลักประกัน หรือมูลค่าตลาดของอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ 
การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด โดยได้ด าเนินการตามขั้นตอนและวิธีการ
ประเมินที่เหมาะสมเพ่ือประมาณการราคาของสินทรัพย์ที่เป็นหลักประกันหรืออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวที่
ควรจะสามารถซื้อขายได้ในตลาดโดยเปิดเผยและได้พิจารณาถึงลักษณะของสินทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์
และสภาวะตลาดแล้ว ทั้งนี้ การประเมินราคาจะต้องจัดท าเป็นรายงานที่เป็นลายลักษณ์อักษร ซึ่งอาจ
กระท าโดยผู้ประเมินราคาภายนอกหรือผู้ประเมินราคาภายในของสถาบันการเงินเฉพาะกิจเอง ตามที่
ก าหนดในแนวนโยบายฉบับนี้  

“มูลค่าตลาด” หมายความว่า มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งเป็นการประมาณราคาของสินทรัพย์
ทีเ่ป็นหลักประกัน หรืออสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ 
หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาดที่สามารถใช้ตกลงซื้อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื้อ 
ณ วันที่ประเมินราคาภายใต้เงื่อนไขการซื้อขายปกติท่ีผู้ซื้อผู้ขายไม่มีผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มี
การเสนอขายสินทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทั้งสองฝ่ายได้ 
ตกลงใจซื้อขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน ทั้งนี้ ให้ถือด้วยว่าสามารถโอน
สิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในสินทรัพย์ได้ มูลค่าตลาดโดยทั่วไปจะไม่ค านึงถึงต้นทุน
หรือค่าใช้จ่ายในการซื้อ หรือค่าธรรมเนียม หรือภาษีใด ๆ 
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“ผู้ประเมินราคาภายนอก” หมายความว่า  

(1) บุคคลธรรมดาและนิติบุคคลที่ประกอบธุรกิจให้บริการประเมินราคา
สินทรัพย์ที่มีคุณสมบัติและประสบการณ์ทางวิชาชีพอันเหมาะสม ตามมาตรฐานและหลักเกณฑ์ที่ก าหนด
จากสมาคมวิชาชีพ และ/หรือ หน่วยงานรัฐที่ก ากับดูแลผู้ประเมิน ซึ่งโดยทั่วไปมีหน้าที่ให้ความเห็น
เกี่ยวกับมูลค่าตลาดของสินทรัพย์ภายใต้เงื่อนไขข้อจ ากัดและสถานการณ์ของตลาดสินทรัพย์ ณ เวลานั้น 
โดยเป็นผู้ประเมินราคาที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกับสถาบันการเงินเฉพาะกิจนั้น และเป็นผู้ประเมินราคาที่
ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และไม่เป็นผู้ที่
เคยถูกธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศยกเลิกรายชื่อที่ธนาคารแห่งประเทศไทยเห็นชอบให้เป็น
ผู้ช านาญการประเมินราคาทรัพย์สินของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ  

ทั้งนี้ ผู้ประเมินราคาหลักประกันส าหรับหลักประกันที่อยู่ในต่างประเทศและ
หลักประกันประเภทเรือเดินทะเล1 ให้หมายความรวมถึงนิติบุคคลในต่างประเทศที่ประกอบธุรกิจให้บริการ
ประเมินราคาสินทรัพย์ที่มีคุณสมบัติและประสบการณ์ทางวิชาชีพอันเหมาะสม ตามมาตรฐานและ
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดจากสมาคมวิชาชีพ หรือหน่วยงานรัฐที่ก ากับดูแลผู้ประเมินนั้น และวิธีปฏิบัติ
อันเป็นที่ยอมรับในระดับสากล 

(2) ผู้ประเมินราคาที่ได้รับความเห็นชอบจากธนาคารแห่งประเทศไทย  
โดยการขอความเห็นชอบผู้ประเมินราคา ธนาคารแห่งประเทศไทยจะพิจารณาให้แล้วเสร็จภายใน 60 วัน 
นับแต่วันที่ได้รับค าขอและเอกสารถูกต้องครบถ้วน 

  ทั้งนี้ ส าหรับการประเมินราคากิจการและทรัพย์สินทางปัญญา ผู้ประเมิน
ราคาภายนอก ให้หมายความรวมถึง ผู้บังคับหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ 
ที่มีความรู้ความช านาญด้านการประเมินราคา ที่ปรึกษาทางการเงินที่มีความรู้ความช านาญและได้รับ
ความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และผู้สอบบัญชีรับอนุญาต
ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชีที่มีความรู้ความช านาญด้านการประเมินราคาเพ่ิมเติมนอกเหนือบุคคล
ตามข้อ (1) และ (2)  

4.2 หลักเกณฑ์ 

4.2.1 วัตถุประสงค์ 

หลักเกณฑ์การประเมินราคานี้ใช้ส าหรับ 

(1) การประเมินราคาหลักประกันส าหรับสินทรัพย์จัดชั้นทุกประเภทตาม
ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การจัดชั้นและการกันเงินส ารองของสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจ เพ่ือน ามูลค่าของหลักประกันมาใช้ในการค านวณการกันเงินส ารองส าหรับสินทรัพย์จัดชั้น
ทุกประเภท 

(2) การค านวณส่วนสูญเสียที่เกิดขึ้นจากการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ที่มีปัญหา 
หากสถาบันการเงินเฉพาะกิจเลือกใช้การค านวณราคาตามบัญชีใหม่ของลูกหนี้ โดยใช้มูลค่ายุติธรรม
ของหลักประกัน 

                                                        
1 เรือเดินทะเล หมายความวา่ เรือเดินทะเลตามกฎหมายว่าดว้ยการเดินเรือในน่านน้ าไทย 
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(3) การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ 
การประกันการให้สินเชื่อ หรือทีซ่ื้อจากการขายทอดตลาดของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

4.2.2 การก าหนดนโยบายและวิธีปฏิบัติ 

(1) ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจก าหนดนโยบายและวิธีปฏิบัติในการประเมิน
ราคาสินทรัพย์ที่เป็นหลักประกันการให้กู้ยืมหรือให้สินเชื่อ และอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มา
จากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด ซึ่งรวมถึงหลักเกณฑ์
การทบทวนมูลค่าของสินทรัพย์ดังกล่าว ไว้อย่างชัดเจนเป็นลายลักษณ์อักษร 

(2) นโยบายในการประเมินราคาสินทรัพย์ตามข้อ (1) ต้องได้รับความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ  

(3) ในกรณีท่ีสถาบันการเงินเฉพาะกิจใช้บริการของผู้ประเมินราคาภายนอก 
ผู้บริหารของสถาบันการเงินเฉพาะกิจมีหน้าที่ต้องรับผิดชอบและใช้ความระมัดระวังรอบคอบในการใช้
ข้อมูลดังกล่าวด้วย 

(4) ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจสื่อสารหรือเผยแพร่นโยบายและวิธีปฏิบัติ
ในการประเมินราคาหลักประกันและอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรบัช าระหนี้ การประกัน
การให้สินเชื่อ หรือทีซ่ื้อจากการขายทอดตลาด ให้พนักงานทีเ่กี่ยวข้องทราบและถือปฏิบัติโดยเคร่งครัด 

(5) ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจเปิดเผยมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์รอการขาย
ที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด โดยให้จ าแนก
ว่าเป็นราคาที่ประเมินโดยผู้ประเมินราคาภายนอกหรือผู้ประเมินราคาภายในไว้ในหมายเหตุประกอบ
งบการเงินของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ทั้งนี้ ให้อ้างอิงแนวทางตามข้อก าหนดของประกาศธนาคาร
แห่งประเทศไทยว่าด้วยการจัดท าและการประกาศงบการเงินของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

4.2.3 เกณฑ์การเลือกใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายใน 

ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจก าหนดหลักเกณฑ์การเลือกใช้ผู้ประเมินราคา
ภายนอกหรือผู้ประเมินราคาภายในในการประเมินราคาสินทรัพย์ที่เป็นหลักประกันการให้กู้ยืมหรือ
ให้สินเชื่อและอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือท่ี
ซื้อจากการขายทอดตลาด ไว้อย่างชัดเจนเป็นลายลักษณ์อักษร (รายละเอียดแนวทางการพิจารณา
เกี่ยวกับระบบการประเมินราคาที่ดีของสถาบันการเงินเฉพาะกจิตามเอกสารแนบ 1) และหากสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ์ดังกล่าว ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจยื่นขอความเห็นชอบต่อธนาคาร
แห่งประเทศไทย ทั้งนี้ หากธนาคารแห่งประเทศไทยไม่มีหนังสือแจ้งทักท้วง หรือขอข้อมูลเพ่ิมเติม
ภายใน 60 วันนับแต่วันที่ได้รับค าขอและเอกสารถูกต้องครบถ้วน ให้ถือว่าธนาคารแห่งประเทศไทย
ให้ความเห็นชอบต่อหลักเกณฑ์นั้นแล้ว 

4.2.4 มาตรฐานการประเมินราคา 

ในการประเมินราคาที่กระท าโดยผู้ประเมินราคาภายนอกและผู้ประเมินราคา
ภายในของสถาบันการเงินเฉพาะกิจนั้น ผู้ประเมินราคาจะต้องถือปฏิบัติ ดังนี้ 
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(1) ถือปฏิบัติตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพว่าด้วยการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินในประเทศไทยที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ประกาศใช้  
ซึ่งเป็นหลักเกณฑท์ี่ยอมรับกันโดยทั่วไปในวงการวิชาชีพการประเมินราคาทรัพย์สิน ทั้งนี้ ให้ผู้ประเมิน
ราคาหลักประกันส าหรับหลักประกันที่อยู่ในต่างประเทศ ถือปฏิบัติตามมาตรฐานและหลักเกณฑ์ที่
ก าหนดจากสมาคมวิชาชีพ หรือหน่วยงานรัฐที่ก ากับดูแลผู้ประเมินของประเทศนั้น และตามวิธีปฏิบัติ
อันเป็นที่ยอมรับในระดับสากล 

(2) รายงานการประเมินราคาต้องมีข้อมูลและการวิเคราะห์ที่ชัดเจนและ
เพียงพอต่อการตัดสินใจก าหนดราคา ทั้งนี ้รายงานการประเมินราคาดังกล่าวต้องลงลายมือชื่อโดยผู้ประเมิน
ราคาภายนอกหรือผู้ประเมินราคาภายในของสถาบันการเงินเฉพาะกิจตามแต่กรณี   

อนึ่ง หากสถาบันการเงินเฉพาะกิจมีมาตรฐานการประเมินราคาแตกต่างจาก
ที่กล่าวข้างต้น ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจขอความเห็นชอบจากธนาคารแห่งประเทศไทยเป็นรายกรณี 
โดยธนาคารแห่งประเทศไทยจะพิจารณาให้แล้วเสร็จภายใน 60 วัน นับแต่วันที่ได้รับค าขอและเอกสาร
ถูกต้องครบถ้วน 

4.2.5 แนวทางการประเมินราคา 

(1) ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจประเมินราคาหลักประกันทุกประเภท 
ส าหรับสินทรัพย์จัดชั้นต่ ากว่ามาตรฐาน สินทรัพย์จัดชั้นสงสัย และสินทรัพย์จัดชั้นสงสัยจะสูญ 
โดยสม่ าเสมอและให้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การประเมินราคาส าหรับหลักประกันแต่ละประเภท
ตามตารางสรุปวิธีการประเมินราคาและความถี่ในการประเมินราคาตามที่ก าหนดในเอกสารแนบ 2 

ทั้งนี้ ส าหรับสินทรัพย์จัดชั้นปกติและสินทรัพย์จัดชั้นกล่าวถึงเป็นพิเศษ 
ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจประเมินราคาเมื่อพิจารณารับเป็นหลักประกันในการให้สินเชื่อหรือก่อภาระ
ผูกพันต่าง ๆ และให้พิจารณาความถี่ในการประเมินมูลค่าหลักประกันตามความเหมาะสม และสอดคล้อง
กับนโยบายการบริหารความเสี่ยงของแต่ละสถาบันการเงินเฉพาะกิจเอง 

(2) ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์รอการขาย 
ที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาดเป็นประจ าทุกปี 

(3) ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจพิจารณาการด้อยค่าหรือมูลค่าที่ลดลงของ
สินทรัพย์ที่เป็นหลักประกัน หรืออสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกัน
การให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด เมื่อมีข้อบ่งชี้ที่แสดงให้เห็นว่าหลักประกันนั้นมีมูลค่าลดลง 
หรือมีการเสื่อมราคาตามอายุการใช้งาน 

4.2.6 ความเป็นอิสระของผู้ประเมินราคา 

(1) ในการประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาภายในของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
ผู้ประเมินราคาดังกล่าวจะต้องไม่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการให้สินเชื่อ การลงทุน และการเรียกช าระหนี้  
รวมทั้งจะต้องไม่มีส่วนเกี่ยวข้องทั้งทางตรงและทางอ้อมกับลูกหนี้  หลักประกัน และอสังหาริมทรัพย์ 
รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือทีซ่ื้อจากการขายทอดตลาด 

(2) ในการประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาภายนอก ผู้ประเมินราคาดังกล่าว
จะต้องไม่มีส่วนเกี่ยวข้องทั้งทางตรงและทางอ้อมกับสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ลูกหนี้ หลักประกัน และ
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อสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือทีซ่ื้อจากการขาย
ทอดตลาด 

(3) ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจจัดให้มีคณะกรรมการอย่างน้อย 3 คน เพ่ือ
ท าหน้าที่ในการพิจารณาและอนุมัติผู้ประเมินราคาภายนอก รวมทั้งพิจารณาและอนุมัติผลการประเมิน
ราคา ทั้งที่กระท าโดยผู้ประเมินราคาภายนอกและผู้ประเมินราคาภายในของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
ทั้งนี้ กรรมการทุกคนจะต้องให้ความเห็นของตนเป็นลายลักษณ์อักษรประกอบการพิจารณาและ
อนุมัติดังกล่าวด้วย 

(4) หากคณะกรรมการตามข้อ (3) ไม่เห็นด้วยกับผลการประเมินราคา  
ให้คณะกรรมการถือปฏิบัติ ดังนี้ 

 ก.  ในกรณีที่หลักประกันหรืออสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจาก
การรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด ประเมินราคาโดยผู้ประเมิน
ราคาภายนอก คณะกรรมการไม่สามารถปรับเพ่ิมราคาประเมินที่ได้รับจากผู้ประเมินราคาภายนอกได้เอง 
แต่สามารถว่าจ้างผู้ประเมินราคาภายนอกรายใหม่ แล้วเลือกใช้ราคาใดที่อยู่ในช่วงราคาของผู้ประเมินราคา
ภายนอกทั้งสองรายได้ โดยให้คณะกรรมการแสดงเหตุผลเป็นลายลักษณ์อักษรประกอบไว้ 

 ข.  ในกรณีที่หลักประกันหรืออสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจาก
การรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด ประเมินราคาโดยผู้ประเมิน
ราคาภายในของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ คณะกรรมการสามารถปรับเพ่ิมหรือลดราคาประเมินเองได้ 
โดยให้คณะกรรมการแสดงเหตุผลเป็นลายลักษณ์อักษรประกอบไว้ 

4.2.7 การตรวจสอบของธนาคารแห่งประเทศไทย 

ธนาคารแห่งประเทศไทยอาจสั่งการให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจ พิจารณา
ทบทวนนโยบายหรือวิธีปฏิบัติตามข้อ 4.2.2 (1) ที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจก าหนด หากเห็นว่านโยบาย 
หรือวิธีปฏิบัติดังกล่าวไม่เหมาะสม รวมทั้งอาจพิจารณาสั่งการให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจปรับลดมูลค่า
ตลาดลงตามความเหมาะสม หรือสั่งการให้มีการประเมินราคาใหม่ได้ ในกรณีทีธ่นาคารแห่งประเทศไทย
เห็นว่าการประเมินราคาของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ มิได้ปฏิบัติตามแนวนโยบายฉบับนี้ หรือมิได้วิเคราะห์ 
หรือขาดข้อมูล หรือขาดเอกสารหลักฐานสนับสนุนอย่างเพียงพอ 
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เอกสารแนบ 1 

แนวทางการพิจารณาเกี่ยวกับระบบการประเมินราคาที่ดีของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

ในการก าหนดนโยบายและวิธีปฏิบัติในการประเมินราคาสินทรัพย์ที่เป็นหลักประกัน
การให้กู้ยืมหรือให้สินเชื่อ และอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้
สินเชื่อ หรือทีซ่ื้อจากการขายทอดตลาด สถาบันการเงินเฉพาะกิจควรพิจารณาปัจจัยที่เกี่ยวข้องอย่างน้อย 
ดังนี้  

1. การจัดท านโยบาย ระเบียบ และวิธีปฏิบัติในการประเมินราคา 

สถาบันการเงินเฉพาะกิจควรก าหนดสมมติฐานในการประเมินราคาที่เหมาะสม ชัดเจน 
และมีความเป็นอิสระ โดยจัดท าไว้อย่างเป็นลายลักษณ์อักษร ทั้งนี้ ให้จัดเก็บนโยบาย ระเบียบ และ 
วิธีปฏิบัติที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจจัดท าตามข้อ 4.2.2 (1) ไว้ที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจ โดยสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจสามารถจัดท าและจัดเก็บในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ เพ่ือให้ธนาคารแห่งประเทศไทย
สามารถตรวจสอบได้ รวมทั้งควรมีการทบทวนนโยบายและวิธีปฏิบัติดังกล่าวเป็นประจ าอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 

2. คุณสมบัติของผู้ประเมินราคา 

สถาบันการเงินเฉพาะกิจควรก าหนดขอบเขตและคุณสมบัติในการเลือกใช้ผู้ประเมินราคา
ที่ชัดเจน ทั้งกรณีผู้ประเมินราคาภายนอกและผู้ประเมินราคาภายใน โดยพิจารณาข้อมูล เช่น 

 - ขอบเขตในการเลือกใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกและผู้ประเมินราคาภายใน 

 - มาตรฐานและคุณสมบัติของผู้ประเมินราคา รวมถึงแนวทางในการคัดเลือกผู้ประเมินราคา 

 - รายชื่อผู้ประเมินราคาที่มีความเป็นปัจจุบันที่สถาบันการเงินเฉพาะกิจสามารถเลือกใช้
ในการประเมินราคา โดยพิจารณาจากความรู้ความสามารถ ความเชี่ยวชาญ และต้องได้รับการรับรอง
ตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพว่าด้วยการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศไทย ยกเว้นกรณีท่ี
เป็นหลักประกันที่อยู่ในต่างประเทศและหลักประกันประเภทเรือเดินทะเล ที่ผู้ประเมินราคาต้องปฏิบัติ
ตามมาตรฐานและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดจากสมาคมวิชาชีพ และ/หรือ หน่วยงานรัฐที่ก ากับดูแล
ผู้ประเมินของประเทศนั้น และตามวิธีปฏิบัติอันเป็นที่ยอมรับในระดับสากล 

3. กระบวนการและระบบการประเมินราคา 

3.1 สถาบันการเงินเฉพาะกิจควรมีกระบวนการและระบบการประเมินราคาที่ระบุถึง
ความถี่และวิธีการในการประเมินราคา จ าแนกตามประเภทของลักษณะของสินเชื่อและสินทรัพย์ที่
เป็นหลักประกันการให้กู้ยืมหรือการให้สินเชื่อ และตามประเภทอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มา
จากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซ้ือจากการขายทอดตลาด  

3.2 สถาบันการเงินเฉพาะกิจควรมีระบบการควบคุมภายใน การติดตาม และ
การรายงานที่เหมาะสม ชัดเจน และมีความเป็นอิสระ โดยพิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ เช่น 

(1) ความเป็นอิสระของกระบวนการประเมินราคา 

สถาบันการเงินเฉพาะกิจควรมีโครงสร้างองค์กรที่มีการถ่วงดุลอ านาจอย่าง
เหมาะสม โดยหน่วยงานที่รับผิดชอบการพิจารณาสินเชื่อ และหน่วยงานที่รับผิดชอบงานด้านประเมิน



1/2 
    

สกสว40-คส22203-25620902 

ราคาและอนุมัติรับราคาประเมินดังกล่าว ไม่ควรอยู่ภายใต้สายงานบังคับบัญชาเดียวกันและมีความเป็น
อิสระจากกัน 

สถาบันการเงินเฉพาะกิจควรมีการแบ่งแยกหน้าที่ความรับผิดชอบของผู้ที่มี
อ านาจในการอนุมัติการให้สินเชื่อแยกออกจากผู้ที่มีหน้าที่ในการประเมินราคาหลักประกันหรือมีอ านาจ
ในการอนุมัตริับหลักประกัน 

(2) บทบาทและหน้าที่ของคณะกรรมการและผูบ้ริหารระดับสงู รวมถึงธรรมาภบิาล
ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

คณะกรรมการสถาบันการเงินเฉพาะกิจ กรรมการและผู้บริหารระดับสูงของ
สถาบันการเงินเฉพาะกิจควรมีบทบาทและความรับผิดชอบในการก าหนดนโยบายการประเมินราคา
หลักประกันและอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือ 
ทีซ่ื้อจากการขายทอดตลาดของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ รวมถึงรับทราบข้อมูลที่อาจจะมีผลกระทบ
ต่อการเปลี่ยนแปลงนโยบายของสถาบันการเงินเฉพาะกิจได้อย่างทันท่วงที  

(3) การควบคุมและประเมินความเสี่ยงที่เกิดจากการกระจุกตัว (Concentration Risk)  

สถาบันการเงินเฉพาะกิจควรพิจารณาความเสี่ยงที่เกิดจากการกระจุกตัว
ของหลักประกันและอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ 
หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด ซึ่งอาจส่งผลต่อการปรับลดของมูลค่าหลักประกันหรือสินทรัพย์ของ
สถาบันการเงินเฉพาะกิจในอนาคต เช่น การรับหลักประกันที่เป็นสินทรัพย์ประเภทเดียวกันจากผู้ออก 
(Issuer) หรือผู้ถือกรรมสิทธิ์ในสินทรัพย์ (Provider) รายเดียวกัน เป็นต้น  

(4) การสอบทานความถูกต้องของการประเมินราคาภายใน 

สถาบันการเงินเฉพาะกิจควรมีกระบวนการสอบทานความถูกต้องของวิธีการ
ประเมินราคา เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าราคาที่ท าการประเมินโดยผู้ประเมินราคาไม่มีความแตกต่างจากมูลค่าตลาด
อย่างมีสาระส าคัญ ทั้งนี้ สถาบันการเงินเฉพาะกิจควรมีการประเมินผลกระทบจากปัจจัยด้านสภาวะ
ตลาดที่อาจมีผลต่อการเปลี่ยนแปลงมูลค่าหลักประกัน มูลค่าอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มา
จากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด เช่น การปรับลด
ของราคาอสังหาริมทรัพย์หรอืราคาหลักทรัพย์ เป็นต้น 
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เอกสารแนบ 2 

ตารางสรุปวิธีการประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายใน และความถี่ในการประเมินราคา 

ประเภทหลักประกัน 
วิธีการประเมินราคาโดย 

ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายใน 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

1. เงินสด ธนบัตรและบัตรธนาคารที่
ระลึกเนื่องในโอกาสต่าง ๆ หรือ สิทธิ
ในบัญชีเงินฝากที่สถาบันการเงิน หรือ
สถาบันการเงินเฉพาะกิจ รวมทั้ง
ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย 
หรือ ตั๋วแลกเงิน ตั๋วสัญญาใช้เงิน 
บัตรเงินฝากที่สถาบันการเงิน 
เฉพาะกิจ รวมทั้งธนาคารอิสลาม
แห่งประเทศไทยนั้น ออกเพ่ือกู้ยืม
เงินจากประชาชน 

ไม่ต้องประเมินราคา 
 

- 
 

2. การอาวัล การรับรอง หนังสือ 
ค้ าประกัน หรือการค้ าประกัน 

ไม่ต้องประเมินราคา - 
 

3. พันธบัตรและหลักทรัพย์รัฐบาล 
• พันธบัตรรัฐบาลไทย ตั๋วเงินคลัง 

พันธบัตรธนาคารแห่งประเทศไทย 
พันธบัตรกองทุนเพ่ือการฟ้ืนฟูและ
พัฒนาระบบสถาบันการเงิน  
พันธบัตรรัฐวิสาหกิจที่รัฐบาลไทย
ค้ าประกันต้นเงินและดอกเบี้ย 
• หลักทรัพย์รัฐบาลต่างประเทศ 

ที่มีน้ าหนักความเสี่ยงตามประกาศ
ธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วย
หลักเกณฑ์การค านวณสินทรัพย์
เสี่ยงด้านเครดิตของสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจ เท่ากับ 0 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
ให้ประเมินราคาโดยใช้       
ราคาตลาด คือราคาเสนอซื้อ
ครั้งสุดท้าย 

 
 
 

ทุกสิ้นงวด
บัญชี 
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ประเภทหลักประกัน 
วิธีการประเมินราคาโดย 

ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายใน 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

4. หลักประกันที่ใกล้เคียงเงินสด 
• หลักทรัพย์ที่อยู่ในความต้องการ 

ของตลาดทั้งหลักทรัพย์ประเภททุน 
และหลักทรัพย์ประเภทหนี้ เช่น  
หุ้นสามัญ หุ้นบุริมสิทธิ หุ้นกู้  
ตราสารหนี้ พันธบัตร ที่มีการ 
ซ้ือขายกันในตลาดหลักทรัพย์ 
แห่งประเทศไทย หรือศูนย์ 
ซื้อขายหลักทรัพย์ในประเทศไทย   

• ทองค า 
• หน่วยลงทุนที่เป็นหลักประกันทาง

การเงินในการปรับลดความเสี่ยงด้าน
เครดิตด้วยวิธี Comprehensive  
ตามหลักเกณฑ์การด ารงเงินกองทุน 
ขั้นต่ าส าหรับความเสี่ยงด้านเครดิต 
โดยวิธี Standardised Approach 
ตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย 
ว่าด้วยหลักเกณฑ์การค านวณ
สินทรัพย์เสี่ยงด้านเครดิตของ 
สถาบันการเงินเฉพาะกิจ ซึ่งเป็น 
หน่วยลงทุนที่มีการก าหนดราคา 
ตลาดที่เปิดเผยเป็นการทั่วไปทุกวัน 

 
           

 
 
ให้ประเมินราคาโดย 
ใช้ราคาตลาด คือ  
ราคาเสนอซื้อครั้งสุดท้าย 

 
 
 

ให้ประเมินราคาโดยใช้ราคา
ตลาด คือ ราคารับซื้อคืน   
หน่วยลงทุนครั้งสุดท้าย 

 
 
 
 
      
 
 
 
 
 

  ทุกสิ้นงวด   
  บัญชี 

5. กิจการที่มีมูลค่าไม่เกิน 50 ล้านบาท 
    โดยให้อ้างอิงความหมายค าว่า “กิจการ” 

ตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทาง
ธุรกิจ 
 ทั้งนี้ ต้องมีแนวทางการควบคุม
ภายในที่ได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการของสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจ เพ่ือควบคุมและป้องกัน
การน าทรัพย์สินที่ถูกนับรวมอยู่ใน
มูลค่ากิจการแล้วใช้เป็นหลักประกัน
การกู้ยืมเงินกับสถาบันการเงิน หรือ
สถาบันการเงินเฉพาะกิจอ่ืน รวมทั้ง
ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทยซ้ า 

- ให้ประเมินราคา โดยให้ประเมินมูลค่า
กิจการทั้งกิจการ (Whole business 
valuation) และใช้วิธีการประเมินราคา 
ดังนี้ 
(1) วิธี Income approach หรือ  
(2) วิธี Asset based approach หรือ 
(3) วิธี Market approach หรือ 
(4) วิธีอ่ืนใดที่สามารถสะท้อนมูลค่า
กิจการได้อย่างแท้จริงและเป็นวิธีการ 
ที่ได้รับการยอมรับเป็นการทั่วไปและ
สอดคล้องตามมาตรฐานสากล 
 ทั้งนี้ เมื่อลูกหนี้มีการเปลี่ยนแปลง 
การจัดชั้นจากชั้นปกตหิรือกล่าวถึงเป็น

ภายใน 60 วัน 
นับจากวันที่ลูกหนี้

เปลี่ยนแปลง 
การจัดชั้นจาก 
จัดชั้นปกติหรือ

กล่าวถึงเป็นพิเศษ
เป็น 

จัดชั้นต่ ากว่า
มาตรฐาน สงสัย 
หรือสงสัยจะสูญ 
หลังจากนั้นให้

ประเมินทุก 1 ปี 
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ประเภทหลักประกัน 
วิธีการประเมินราคาโดย 

ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายใน 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

ตลอดจนเพ่ือให้แน่ใจถึงความมีอยู่จริง
ของทรัพย์สินดังกล่าวทั้งด้านปริมาณ
และคุณภาพ 
 

พิเศษ เป็นชั้นต่ ากว่ามาตรฐาน สงสัย 
หรือสงสัยจะสูญ ให้สถาบันการเงิน
เฉพาะกิจประเมินราคากิจการโดยใช้
วิธีการประเมินราคากิจการเดียวกัน 
กับวิธีที่เลือกใช้ ณ วันที่ให้สินเชื่อ  
 อนึ่ง หากสถาบันการเงินเฉพาะกิจ
ประสงค์จะใช้วิธีการประเมินราคาวิธีอ่ืน
ซ่ึงได้มูลค่ากิจการที่ต่ ากว่าวิธีการ
ประเมินราคาวิธีเดิม สถาบันการเงิน
เฉพาะกิจสามารถท าได้ 
- ในการประเมินมูลค่ากิจการ 
ให้พิจารณาปัจจัยอย่างน้อยดังนี้ 

 ประวัติ / ลักษณะของกิจการ 
 ข้อมูลการซื้อขาย / ควบรวมของ

กิจการหรือบริษัทอ่ืนในอุตสาหกรรม
เดียวกันกับกิจการรวมถึงปัจจัยที่มผีล 
ต่อราคาซื้อขาย เช่น สภาพคล่อง 
ระยะเวลาในการขาย 

 สภาวะเศรษฐกิจและ
อุตสาหกรรมของกิจการ เช่น สภาวะ
การแข่งขันในตลาดของกิจการ  

 ฐานะและผลการด าเนินงานของ
กิจการทั้งในอดีต ปัจจุบัน และ 
การคาดการณ์ในอนาคต 

 ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจที่จะ
ได้รับจริงจากสินทรัพย์ทั้งที่มีตัวตน
และไม่มีตัวตนภายในกิจการ 

 สัญญาและเอกสารอ่ืนทาง
กฎหมายที่ระบุถึงบุริมสิทธิของ
สถาบันการเงินเฉพาะกิจเหนือกิจการ 

 ปัจจัยอ่ืน ๆ ที่อาจมีผลกระทบ
ต่อการด าเนินการของกิจการ เช่น 
ความผันผวนของราคาผลิตภัณฑ์ 
ที่มีลักษณะคล้ายคลึงกับผลิตภัณฑ์
ของกิจการ เป็นต้น 
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ประเภทหลักประกัน 
วิธีการประเมินราคาโดย 

ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายใน 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

 ทั้งนี้ ให้สถาบันการเงินเฉพาะกิจ
พิจารณาใช้ปัจจัยขั้นต่ าตาม 
ความเหมาะสมกับวิธีที่เลือกใช้ใน 
การประเมินกิจการ 

6. หลักประกันอ่ืน 
 

ให้ประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคา
ภายนอกหรือภายในตามข้อ 4.2.3  

กรณีท่ีใช้ผู้ประเมินราคาภายนอก 
ให้ใช้วิธีการประเมินราคาตามที่ระบุใน
มาตรฐานและจรรยาบรรณวชิาชีพว่าด้วย
การประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศ
ที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
ประกาศใช้ 

 
 
 

ทุก 3 ปี 
 
 

        
 
• อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชย์ 
 
 
 
 
 

 
• อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 
 
 
 
 
• อสังหาริมทรัพย์อื่น ๆ เช่น  
สิทธิการเช่าที่สามารถเปลี่ยนมือได้ 
 
 
 
 
 

กรณีท่ีใช้ผู้ประเมินราคาภายใน  
ให้ถือปฏิบัติ ดังนี้ 
 ให้ใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost 
approach)  หรือวิธีการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด (Direct sales 
comparison approach) หรือวิธี
พิจารณาจากรายได้ (Income 
approach) 

 
 ให้ใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost 
approach) หรือวิธีการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด (Direct sales 
comparison approach)  

 
 ให้ใช้วิธีคิดจากต้นทุน (Cost 
approach) หรือวิธีการเปรยีบเทียบ
ราคาตลาด (Direct sales 
comparison approach) หรือวิธี
พิจารณาจากรายได้ (Income 
approach) 
 

 
 

ทุก 3 ปี 
 
 
 

 
 
 
ทุก 3 ปี 

 
 
 

 
ทุก 3 ปี 
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ประเภทหลักประกัน 
วิธีการประเมินราคาโดย 

ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายใน 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

• เครื่องจักร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
• ยานพาหนะ  
เช่น รถยนต์ รถจักรยานยนต์ 
เครื่องบิน เรือ 
 
 
 
 
 
 
 
 

• สินทรัพย์ทางปัญญา 
ต้องสามารถน ามาเป็นหลักประกัน
ได้ถูกต้องตามกฎหมาย มีการประเมิน
มูลค่าได้อย่างน่าเชื่อถือ และสามารถ
ยึดได้ตามกฎหมาย 
 
 
 
 
 
 
 

 ให้ใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Direct sales comparison 
approach) หรือวิธีต้นทุนทดแทน  
(Replacement cost) หรือ 
แนวปฏิบัติที่หากภายหลังสมาคม 
ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
หรือสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
หรือส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
ประกาศใช้เป็นเกณฑ์ขั้นต่ า  
และให้พิจารณาค่าเสื่อมราคาทุกปี 

 
 ให้ใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Direct sales comparison 
approach) หรือแนวปฏิบัติที่หาก
ภายหลังสมาคมผู้ประเมิน 
ค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย หรือ
สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
หรือส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
ประกาศใช้เป็นเกณฑ์ขั้นต่ า และ
ให้พิจารณาค่าเสื่อมราคาทุกปี 

 
 ให้ประเมินราคาโดยยึดแนวปฏิบัติ

ตามมาตรฐานสากล หรือแนวปฏิบัติ
ที่หากภายหลังสมาคมผู้ประเมิน 
ค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย หรือ
สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
หรือส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
ประกาศใช้เป็นเกณฑ์ขั้นต่ า 
 

 
 
 

ทุก 3 ปี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทุก 3 ปี 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
ทุก 3 ปี 
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ประเภทหลักประกัน 
วิธีการประเมินราคาโดย 

ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายใน 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

• สินค้าคงคลัง 
ทั้งนี้ ต้องมีแนวทางการควบคุม
ภายในที่ได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการของสถาบันการเงิน
เฉพาะกิจ เพื่อป้องกันการน า 
สินค้าคงคลังดังกล่าวไปใช้เป็น
หลักประกันการกู้ยืมเงินซ้ ากับ
สถาบันการเงนิ สถาบันการเงิน
เฉพาะกิจแห่งอ่ืน รวมทั้งธนาคาร
อิสลามแห่งประเทศไทย ตลอดจน
เพ่ือให้แน่ใจถึงความมีอยู่จริงของ
สินค้าคงคลังทั้งด้านปริมาณและ
คุณภาพ 
 

• สิทธิเรียกร้องตามกฎหมายว่าด้วย
หลักประกันทางธุรกิจ 

 

 ให้ใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Direct sales comparison 
approach) ยกเว้นกรณีเป็นสินค้า
เกษตรที่มีการซื้อขายในตลาดสนิค้า
เกษตรล่วงหน้าแห่งประเทศไทย 
(ตสล.) ให้ใช้ราคาตลาด คือ ราคา
ตลาดจริงที่เผยแพร่จาก ตสล. 
ดังกล่าว 

 
 
 
 
 
 
 ไม่ต้องท าการประเมินราคา 
 

ทุกสิ้นงวดบัญชี 
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