




ฝนสว90-คส22202-25620508   

คส 222 วันท่ี 8 พ.ค. 2562 

 
 
 

แนวนโยบาย  
เรื่อง การประเมินราคาหลักประกันและอสังหาริมทรัพย์รอการขาย

ที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชือ่  
หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาดของสถาบันการเงนิ 

 
8 พฤษภาคม 2562 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

จัดท าโดย 
ส านักนโยบายความเสี่ยง 

ฝ่ายนโยบายการก ากับสถาบันการเงิน 
สายนโยบายสถาบันการเงิน 

ธนาคารแห่งประเทศไทย 
e-mail: FPGcapitalandcredit@bot.or.th 

  
 



 

ฝนสว90-คส22202-25620508   
 

แนวนโยบายธนาคารแห่งประเทศไทย 
เรื่อง  การประเมินราคาหลักประกัน 

และอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ  
หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาดของสถาบันการเงิน 

________________________________________________________ 

1. เหตุผลในการออกแนวนโยบาย 

ตามที่ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ก าหนดแนวทางการประเมินราคาหลักประกัน 
ใหส้ถาบันการเงินถือปฏิบัติ ในกรณีที่สถาบันการเงินจะน ามูลค่าของหลักประกันดังกล่าว 
มาใชใ้นการค านวณเงินส ารองตามหลักเกณฑ์การจัดชั้นและการกันส ารอง สถาบันการเงิน 
จึงควรให้ความส าคัญกับกระบวนการประเมินราคาหลักประกันต่าง ๆ เพื่อให้มูลค่าหลักประกัน
และอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือท่ีซื้อมา
จากการขายทอดตลาดของสถาบันการเงินสามารถสะท้อนภาวะตลาดในปัจจุบันและกระแส 
เงินสดรับที่แท้จริงทีค่าดว่าจะได้รับคืนได้อย่างถูกต้องและเหมาะสม และที่ผ่านมาสถาบันการเงิน
ได้มีการน าแนวนโยบายข้างต้นมาใช้ประกอบการพิจารณาสินเชื่อด้วย เช่น การประเมิน 
ความเสี่ยงการก าหนดวงเงินสินเชื่อ  

อย่างไรก็ดี จากสภาพแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปและพัฒนาการทางเทคโนโลยีในยุค
ปัจจุบันท าใหส้ถาบันการเงินสามารถเข้าถึงข้อมูลราคาทรัพย์สินได้สะดวก และมีความน่าเชื่อถือ
มากขึ้น ดังนั้น เพื่อสนับสนุนการใช้และการพัฒนาเทคโนโลยีดังกล่าว รวมถึงผลักดันให้มีการ
พัฒนาระบบฐานข้อมูลหลักประกันของแต่ละสถาบันการเงินส าหรับใช้เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ 
ในการประเมินราคาหลักประกันและอสังหาริมทรัพย์รอการขาย และน าไปสู่การพัฒนาฐานข้อมูล
กลางทีส่ถาบันการเงินอาจใช้ร่วมกันในอนาคต ธนาคารแห่งประเทศไทย เห็นควรปรับปรุง
หลักเกณฑ์การประเมินราคาหลักประกันในแนวนโยบายฉบับนี้ 

การปรับปรุงแนวนโยบายในครั้งนี้ธนาคารแห่งประเทศไทยยังคงยึดหลักการให้การ
ประเมินราคามีความน่าเชื่อถือและสะท้อนมูลค่าตามความเป็นจริง โดยมีสาระส าคัญของการ
ปรับปรุงในครั้งนี้ ดังนี้ 1) ยกเลิกข้อก าหนดที่ให้สถาบันการเงินเป็นผู้ท าสัญญาว่าจ้างผู้ประเมิน
ราคาภายนอกโดยตรง โดยยังคงหลักการให้สถาบันการเงินมีแนวทางในการดูแลการประเมินราคา
หลักประกันให้มีความเป็นอิสระ และสามารถสะท้อนมูลค่าตามความเป็นจริง เพื่อให้การประเมิน
ราคาหลักประกันมีความยืดหยุ่นมากขึ้นและสามารถลดค่าใช้จ่ายที่ซ้ าซ้อนของผู้ย่ืนขอสินเชื่อ  
2) อนุญาตให้สถาบันการเงินสามารถน าข้อมูลหรือเทคโนโลยีมาใช้ในการทบทวนราคาประเมิน
หลักประกันของสินทรัพย์และภาระผูกพันทางการเงินที่ไม่มีการเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคัญของ 
ความเสี่ยงด้านเครดิต (performing) เพื่อลดกระบวนการด าเนินงาน และค่าใช้จ่ายท่ีไม่จ าเป็น
ให้แก่สถาบันการเงิน โดยให้สถาบันการเงินมีกรอบนโยบายตลอดจนกระบวนการทดสอบผลส าเร็จ
ของการน าข้อมูลหรือเทคโนโลยีมาใช้ในการทบทวนราคาประเมินหลักประกันภายใต้ขอบเขตที่
จ ากัดเป็นการภายใน (internal sandbox) ก่อนการเริ่มใช้ เพื่อให้ม่ันใจว่าราคาประเมินของ
หลักประกันดังกล่าวมีความถูกต้องแม่นย าอยู่ในระดับที่ยอมรับได้ รวมถึงมีการติดตามประสิทธิภาพ
ของการใช้ข้อมูลหรือเทคโนโลยีดังกล่าวอย่างต่อเนื่อง 
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นอกจากนี้ ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ปรับปรุงประเด็นอ่ืน ๆ เพิ่มเติม โดยเน้นการ
ก าหนดแนวทางท่ีเป็นหลักการ (principal-based) เพื่อให้เกิดความยืดหยุ่นและความเหมาะสม
กับสถานการณ์ปัจจุบันซึ่งสถาบันการเงินจะสามารถก าหนดแนวทางบริหารความเสี่ยงเป็นการ
ภายในที่เหมาะสมได้เอง ได้แก่ 1) ปรับปรุงนิยามผู้ประเมินภายนอก ให้รวมถึงผู้ประเมินราคาใน
ต่างประเทศที่มีคุณสมบัติและประสบการณ์ทางวิชาชีพอันเหมาะสมตามทีส่มาคมวิชาชีพ และ/
หรือหน่วยงานที่ก ากับดูแลผู้ประเมินนั้นก าหนด เพื่อลดการขออนุญาตเป็นรายกรณี 2) ปรับปรุง
แนวทางการเลือกใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือผู้ประเมินราคาภายในให้สอดคล้องกับแนว
ทางการตรวจสอบและผลการประเมินความเสี่ยงธุรกรรมที่มีนัยส าคัญของแต่ละสถาบันการเงิน 
(significant activity approach: SA approach) โดยธนาคารแห่งประเทศไทย 3) ขยาย
ขอบเขตมาตรฐานการประเมินราคาที่ก าหนดให้ผู้ประเมินราคาถือปฏิบัติให้ครอบคลุมถึงมาตรฐาน
การประเมินราคาส าหรับธุรกรรมในตลาดเงิน 4) ปรับปรุงนิยามการจัดชั้นสินทรัพย์แต่ละประเภท
เพื่อรองรับการจัดชั้นสินทรัพย์ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 9 ซ่ึงจะมีผลบังคับใช้
วันที่ 1 มกราคม 2563 และ 5) ปรับปรุงหลักเกณฑ์เกี่ยวกับกลไกการตรวจสอบความน่าเชื่อถือ
ของราคาหลักประกันโดยคณะกรรมการรับรองราคาส าหรับหลักประกันที่มีแหล่งข้อมูลอ้างอิงราคา
ที่น่าเชื่อถือ โดยให้สถาบันการเงินก าหนดเป็นนโยบายภายในตามแนวทางการบริหารความเสี่ยง
ของแต่ละสถาบันการเงิน 

2. แนวนโยบายทีย่กเลิก 

แนวนโยบายธนาคารแห่งประเทศไทย เรื่อง แนวนโยบายการประเมินราคาหลักประกัน
และอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการ
ขายทอดตลอดของสถาบันการเงิน ลงวันที่ 10 มิถุนายน 2559 

3. ขอบเขตการบังคับใช้ 

แนวนโยบายฉบับนี้ให้ใช้บังคับกับสถาบันการเงินตามกฎหมายว่าด้วยธุรกิจสถาบันการเงิน
ทุกแห่ง 

4. เนื้อหา 

4.1 ค าจ ากัดความ 

“การประเมินราคา” หมายถึง การแสดงความเห็นเกี่ยวกับมูลค่าตลาดของ
สินทรัพย์ที่เป็นหลักประกันหรือมูลค่าตลาดของอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ 
การประกันการให้สินเชื่อ หรือท่ีซื้อจากการขายทอดตลาด โดยได้ด าเนินการตามข้ันตอนและวิธีการ
ประเมินที่เหมาะสมเพ่ือประมาณการราคาของสินทรัพย์ที่เป็นหลักประกันหรืออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 
ที่ควรจะสามารถซื้อขายได้ในตลาดโดยเปดิเผยและได้พิจารณาถึงลักษณะของสินทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์
และสภาวะตลาดแล้ว ทั้งนี้ การประเมินราคาจะต้องจัดท าเป็นรายงานที่เป็นลายลักษณ์อักษร โดยอาจ
อยู่ในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ก็ได้ ซึ่งอาจกระท าโดยผู้ประเมินราคาภายนอกหรือผู้ประเมินราคาภายใน
ของสถาบันการเงินเอง ตามหลักเกณฑ์ท่ีก าหนดในแนวนโยบายฉบับนี้ 
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“มูลค่าตลาด”  หมายถึง มูลค่าเป็นตัวเงินซึ่งประมาณว่าเป็นราคาของสินทรัพย์
ทีเ่ป็นหลักประกันหรืออสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ 
หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด ที่สามารถใช้ตกลงซื้อขายกันได้ระหว่างผู้เต็มใจขายกับผู้เต็มใจซื้อ  
ณ วันที่ประเมินราคาภายใต้เงื่อนไขการซื้อขายปกติที่ผู้ซื้อผู้ขายไม่มีผลประโยชน์เกี่ยวเนื่องกัน โดยได้มี 
การเสนอขายสินทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวในระยะเวลาพอสมควร และโดยที่ทั้งสองฝ่ายได้ 
ตกลงใจซื้อขายด้วยความรอบรู้อย่างรอบคอบและปราศจากภาวะกดดัน  ทั้งนี้ ให้ถือด้วยวา่สามารถ 
โอนสิทธิครอบครองตามกฎหมายโดยสมบูรณ์ในสินทรัพย์ได้ มูลค่าตลาดโดยทั่วไปจะไม่ค านึงถึงต้นทุน
หรือค่าใช้จ่ายในการซื้อ หรือค่าธรรมเนียม หรือภาษีใด ๆ 

“ผู้ประเมินราคาภายนอก”  หมายถึง บุคคลตามข้อใดข้อหนึ่งดังนี้ 

 (1) บุคคลธรรมดาและนิติบุคคลที่ประกอบธุรกิจให้บริการประเมินราคาสินทรัพย์ 
ที่มีคุณสมบัติและประสบการณ์ทางวิชาชีพอันเหมาะสมตามมาตรฐานและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดโดย
สมาคมวิชาชีพและ/หรือหน่วยงานรัฐที่ก ากับดูแลผู้ประเมิน ซึ่งโดยทั่วไปมีหน้าที่ให้ความเห็นเกี่ยวกับ
มูลค่าตลาดของสินทรัพย์ภายใต้เงื่อนไขข้อจ ากัดและสถานการณ์ของตลาดสินทรัพย์ ณ เวลานั้น โดยเป็น 
ผู้ประเมินราคาที่ไม่มีความเกี่ยวข้องกับสถาบันการเงินนั้น และเป็นผู้ประเมินราคาที่ได้รับความเห็นชอบ
จากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และไม่เป็นผู้ที่เคยถูกธนาคารแห่ง
ประเทศไทยประกาศยกเลิกรายชื่อที่ธนาคารแห่งประเทศไทยเห็นชอบให้เป็นผู้ช านาญการประเมินราคา
ทรัพย์สินของสถาบันการเงิน 

ทั้งนี้ ส าหรับหลักประกันที่อยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินราคาหลักประกัน
ให้หมายความรวมถึง บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลในต่างประเทศที่ประกอบธุรกิจให้บริการประเมิน
ราคาสินทรัพย์ที่มีคุณสมบัติและประสบการณ์ทางวิชาชีพอันเหมาะสมตามมาตรฐานและ
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดจากสมาคมวิชาชีพ และ/หรือหน่วยงานที่ก ากับดูแลผู้ประเมินนั้น และ 
มีมาตรฐานการประเมินราคาอันเป็นที่ยอมรับเป็นการทั่วไป  

 (2)   ผู้ประเมินราคาที่ได้รับความเห็นชอบจากธนาคารแห่งประเทศไทย 

 ทั้งนี้ ส าหรับการประเมินราคากิจการและทรัพย์สินทางปัญญา ผู้ประเมินราคา
ภายนอก ให้หมายความรวมถึง ผู้บังคับหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจที่มีความรู้
ความช านาญด้านการประเมินราคา ที่ปรึกษาทางการเงินที่มีความรู้ความช านาญและได้รับความเห็นชอบ
จากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ และผู้สอบบัญชีรับอนุญาตตาม
กฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชีที่มีความรู้ความช านาญด้านการประเมินราคาเพ่ิมเติมนอกเหนือบุคคล
ตามข้อ (1) และ (2) 

4.2 หลักเกณฑ์การประเมินมูลค่าหลักประกันและอสังหาริมทรัพย์รอการขายท่ี
ได้มาจากการช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซ้ือจากการขายทอดตลาดของสถาบันการเงิน 

4.2.1 วัตถุประสงค์ 

การประเมินราคาหลักประกันมีความส าคัญในกระบวนการบริหาร
ความเสี่ยงด้านเครดิตของสถาบันการเงิน ธนาคารแห่งประเทศไทยจึงให้ความส าคัญกับกระบวนการ
ประเมินราคาหลักประกัน เพื่อให้ราคาหลักประกันสะท้อนมูลค่าที่แท้จริง ซึ่งจะท าให้สถาบัน
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การเงินสามารถน ามูลค่าหลักประกันไปใช้ประกอบการประเมินความเสี่ยง การก าหนดวงเงิน
สินเชื่อ และการกันเงินส ารองได้อย่างถูกต้องและเหมาะสม โดยครอบคลุมนโยบายและวิธีปฏิบัติ 
การใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายใน มาตรฐานการประเมินราคา แนวทางการประเมินราคา 
ความเป็นอิสระของผู้ประเมินราคา และกลไกการตรวจสอบโดยคณะกรรมการรับรองราคา 

4.2.2 การก าหนดนโยบายและวิธีปฏิบัติ 

(1) สถาบันการเงินต้องก าหนดนโยบายและวธิีปฏิบัติในการประเมินราคา
สินทรัพย์ที่เป็นหลักประกันการให้กู้ยืมหรือให้สินเชื่อ และอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการ 
รับช าระหนี ้การประกันการใหส้ินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด รวมถึงหลักเกณฑ์การทบทวนมูลค่า
ของสินทรัพย์ดังกล่าวไว้อย่างชัดเจนเป็นลายลักษณ์อักษร โดยอาจอยู่ในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ก็ได้ 

(2) นโยบายในการประเมินราคาสินทรัพย์ดังกล่าวต้องได้รับความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการของสถาบันการเงินหรือคณะกรรมการอ่ืนทีไ่ด้รับมอบหมาย 

(3) ผู้บริหารของสถาบันการเงินมีหน้าที่ต้องรับผิดชอบและใช้ความ
ระมัดระวังรอบคอบในการใช้ข้อมูลราคาหลักประกัน 

(4) สถาบันการเงนิต้องมีการสื่อสารหรือเผยแพร่นโยบายและวธิีปฏิบัติ
ในการประเมินราคาหลักประกันและอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้รับมาจากการรับช าระหนี้ การประกัน
การให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด ให้พนักงานที่เก่ียวข้องของสถาบันการเงินทราบและ 
ถือปฏิบัติโดยเคร่งครัด 

(5) สถาบันการเงินต้องเปิดเผยมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่
ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด โดยให้จ าแนกว่าเป็น
ราคาที่ประเมินโดยผู้ประเมินราคาภายนอกหรือผู้ประเมินราคาภายในไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงิน
ของสถาบันการเงิน ทั้งนี้ ให้สถาบันการเงินอ้างอิงแนวทางตามข้อก าหนดของประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย
ว่าด้วยการจัดท าและการประกาศงบการเงินของธนาคารพาณิชย์ และบริษัทโฮลดิ้งที่เป็นบริษัทแม่ของ
กลุ่มธุรกิจทางการเงิน และประกาศธนาคารแห่งประเทศไทยว่าด้วยการจัดท าและการประกาศงบการเงิน
ของบริษัทเงินทุนและบริษัทเครดิตฟองซิเอร์ แล้วแต่กรณี 

4.2.3 การใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายใน 

ให้สถาบันการเงินถือปฏิบัติในการเลือกใช้ผู้ประเมินราคาภายนอก 
หรือผู้ประเมินราคาภายในในการประเมินราคาสินทรัพย์ที่เป็นหลักประกันการให้กู้ยืมหรือให้สินเชื่อและ
อสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขาย
ทอดตลาด ดังนี้ 

(1) ให้สถาบันการเงินสามารถใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือผู้ประเมินราคา
ภายในของสถาบันการเงินได้เอง ส าหรับหลักประกันที่มีมูลค่าต่ ากว่า 10 ล้านบาท ทั้งนี้ หลักประกันดังกล่าว
ต้องไม่ใช่ที่ดินแปลงย่อยหลายแปลงที่มีพ้ืนที่ต่อกันรวมเป็นที่ดินผืนใหญ่ 

(2) ในการพิจารณาว่ากรณีใดจะเลือกใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือ
ผู้ประเมินราคาภายในของสถาบันการเงิน ให้สถาบันการเงินพิจารณาจากผลการจัดระดับความเสี่ยงสุทธิ
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ของธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจประเภทที่มีสัดส่วนยอดคงค้างสูงสุดของสถาบันการเงินที่ปรากฏตามรายงาน
การตรวจสอบปีล่าสุดที่ได้รับจากธนาคารแห่งประเทศไทย แต่ย้อนหลังไดไ้ม่เกิน 3 ป ี(เอกสารแนบ 1) ดังนี ้

(2.1) กรณีสถาบันการเงินมีผลการจัดระดับความเสี่ยงสุทธิของ
ธุรกรรมสินเชื่อธรุกิจประเภทที่มีสัดส่วนยอดคงค้างสูงสุดในระดับต่ า ค่อนข้างต่ า หรือปานกลาง และ
ได้รับความเห็นชอบระบบงานประเมินราคาจากธนาคารแห่งประเทศไทย 

ให้สถาบันการเงินสามารถก าหนดแนวทางในการเลือกใช้ 
ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายในของสถาบันการเงินได้เอง โดยให้มีหนงัสือขอความเห็นชอบระบบงาน
ประเมินราคาของสถาบันการเงินมายังธนาคารแห่งประเทศไทย ทั้งนี้ ในการพิจารณาให้ความเห็นชอบ 
ธนาคารแหง่ประเทศไทยจะประเมินจากคุณภาพและความเป็นอิสระของระบบการประเมินราคาภายใน
ของสถาบันการเงินตามแนวทางการพิจารณาของธนาคารแห่งประเทศไทยเกี่ยวกับระบบการประเมินราคาที่ดี
ของสถาบันการเงิน (เอกสารแนบ 2) 

(2.2) กรณีสถาบันการเงินมีผลการจัดระดับความเสี่ยงสุทธิของ
ธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจประเภทที่มีสัดส่วนยอดคงค้างสูงสุดในระดับต่ า ค่อนข้างต่ า หรือปานกลาง แต่ไม่เข้า
ลักษณะตามข้อ (2.1) 

สถาบันการเงินสามารถท าการประเมินราคาโดยใช้ 
ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือผู้ประเมินราคาภายในของสถาบันการเงินเองได้ เว้นแต่ในกรณีดังต่อไปนี้ 
ให้สถาบันการเงินใช้ผู้ประเมินราคาภายนอก 

(2.2.1) กรณีการประเมินราคาหลักประกัน 

(ก) ส าหรับสถาบันการเงินที่มีเงินกองทุนน้อยกว่า 
8,000 ล้านบาท ให้ใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกส าหรับการประเมินราคาหลักประกันของลูกหนี้ที่มีราคา
ตามบัญชีสูงกว่า 50 ล้านบาท 

(ข) ส าหรับสถาบันการเงินที่มีเงินกองทุนตั้งแต่ 
8,000 ล้านบาทขึ้นไป ให้ใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกส าหรับการประเมินราคาหลักประกันของลูกหนี้ที่มี
ราคาตามบัญชีสูงกว่า 100 ล้านบาท 

(2.2.2) กรณีการประเมินราคาอสังหารมิทรัพย์รอการขาย 
ที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาดของสถาบันการเงิน 

(ก) ส าหรับสถาบันการเงินที่มีเงินกองทุนน้อยกว่า 
8,000 ล้านบาท ให้ใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกส าหรับกรณีที่ราคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์รอการขาย
ที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาดแต่ละแปลงมีมูลค่า
สูงกว่า 50 ล้านบาท 

(ข) ส าหรับสถาบันการเงินที่มีเงินกองทุนตั้งแต่ 
8,000 ล้านบาทขึ้นไป ให้ใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกส าหรับกรณีท่ีราคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์
รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการใหส้ินเชือ่ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาดแต่ละแปลง
มีมูลค่าสูงกว่า 100 ล้านบาท 
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ทั้งนี้ หากอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจาก
การรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือซื้อจากการขายทอดตลาด แบ่งออกเป็นหลายแปลง
และไม่สามารถแยกจ าหน่ายจากกันได้ให้พิจารณามูลค่ารวมกันทุกแปลง 

(2.3) กรณีสถาบันการเงนิไม่เข้าลักษณะตามข้อ (2.1) หรือ (2.2) 

สถาบันการเงินสามารถท าการประเมินราคาโดยใช้ 
ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือผู้ประเมินราคาภายในของสถาบันการเงินเองได้ เว้นแต่ในกรณีดังต่อไปนี้ 
ให้สถาบันการเงินใช้ผู้ประเมินราคาภายนอก 

(2.3.1) กรณีการประเมินราคาหลักประกัน 

(ก) ส าหรับสถาบันการเงินที่มีเงินกองทุนน้อยกว่า 
8,000 ล้านบาท ให้ใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกส าหรับการประเมินราคาหลักประกันของลูกหนี้ที่มีราคา
ตามบัญชีสูงกว่า 25 ล้านบาท   

(ข) ส าหรับสถาบันการเงินที่มีเงินกองทุนตั้งแต่ 
8,000 ล้านบาทข้ึนไป ให้ใช้ผูป้ระเมินราคาภายนอกส าหรับการประเมินราคาหลักประกันของลูกหนี้ที่มี
ราคาตามบัญชีสูงกว่า 50 ล้านบาท 

(2.3.2) กรณีการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์รอการขาย 
ที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาดของสถาบันการเงิน 

ให้สถาบันการเงินใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกส าหรับ
กรณีท่ีราคาตามบัญชีของอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ 
หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาดแต่ละแปลงมีมูลค่าสูงกว่า 50 ล้านบาท 

ทั้งนี้ หากอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจาก
การรับช าระหนี้ การประกันการให้สนิเชื่อ หรือท่ีซื้อจากการขายทอดตลาด แบ่งออกเปน็หลายแปลง
และไม่สามารถแยกจ าหน่ายจากกันได้ให้พิจารณามูลค่ารวมกันทุกแปลง 

4.2.4 มาตรฐานการประเมินราคา 

ในการประเมินราคาไม่ว่าจะกระท าโดยผู้ประเมินราคาภายนอกหรือ 
ผู้ประเมินราคาภายใน สถาบันการเงินต้องถือปฏิบัติดังนี้ 

 (1)  ถือปฏิบัติตามมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินในประเทศไทยที่ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ประกาศใช้ 
และ/หรือมาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่าทรัพย์สินส าหรับธุรกรรมใน 
ตลาดเงิน ซึ่งเป็นหลักเกณฑ์ท่ีเป็นทีย่อมรับกันโดยทั่วไปในวงการวิชาชีพการประเมินราคาทรัพย์สิน 
ทั้งนี้ กรณีหลักประกันที่อยู่ในต่างประเทศ ใหก้ารประเมินราคาถือปฏิบัติตามมาตรฐานและ
หลักเกณฑ์ที่ก าหนดจากสมาคมวิชาชีพ และ/หรือหน่วยงานที่ก ากับดูแลผู้ประเมินราคานั้น  
และมีมาตรฐานการประเมินราคาอันเป็นที่ยอมรับเป็นการทั่วไป  
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(2) รายงานการประเมินราคาต้องมีข้อมูลและการวิเคราะห์ที่ชัดเจน
และเพียงพอต่อการตัดสินใจก าหนดราคา  ทั้งนี้ รายงานการประเมินราคาดังกล่าวต้องลงลายมือชื่อโดย
ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือผู้ประเมินราคาภายในของสถาบันการเงินตามแต่กรณี 

4.2.5 แนวทางการประเมินราคา 

          ให้สถาบันการเงินประเมินราคาหลักประกันทีร่ับมาจากการให้สินเชื่อ
หรือก่อภาระผูกพันต่าง ๆ โดยให้พิจารณาความถี่ในการประเมินมูลค่าหลักประกัน ดังนี้ 

(1) กรณีหลักประกันของสินทรัพย์และภาระผูกพันทางการเงินที่ 
ไม่มีการเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคัญของความเสี่ยงด้านเครดิต (performing) และสินทรัพย์และ 
ภาระผูกพันทางการเงินที่มีการเพิ่มข้ึนอย่างมีนัยส าคัญของความเสี่ยงด้านเครดิต (under-
performing) ให้สถาบันการเงินพิจารณาความถี่ในการประเมินมูลค่าหลักประกันตามความ
เหมาะสม และสอดคล้องกับนโยบายการบริหารความเสี่ยงของแต่ละสถาบันการเงิน 

      ส าหรับสถาบันการเงินที่จะใช้วิธีการอ่ืน (เช่น การใช้เทคโนโลยี
ที่ช่วยสนับสนุนงานด้านการส ารวจ ระบบฐานข้อมูลราคาหลักประกันที่เป็นปัจจุบัน หรือแบบ 
จ าลองทางสถิติที่สะท้อนปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่าหลักประกัน เป็นต้น) ในการทบทวนราคาหลักประกัน
ของสินทรัพย์และภาระผูกพันทางการเงินที่ไม่มีการเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคัญของความเสี่ยงด้าน
เครดิต (performing) ตามความถี่ท่ีสถาบันการเงินก าหนด หลักประกันดังกล่าวต้องมีแหล่งข้อมูล
อ้างอิงราคาหลักประกันที่น่าเชื่อถือ โดยสถาบันการเงินต้องมีการก าหนด แนวทางการน าวิธีการ 
อ่ืนมาใช้ทดแทนในการประเมินราคาหลักประกันเดิมไว้ในนโยบายการประเมินราคาหลักประกัน 
ให้ชัดเจนและรัดกุม ครอบคลุมท้ังเครื่องมือที่จะใช้ ประเภทหรือลักษณะของหลักประกันที่จะน า
วิธีการอ่ืนมาใช ้กรอบในการด าเนินการ แนวทางการควบคุมดูแลความเสี่ยง การทดสอบความ
แม่นย าและน่าเชื่อถือของราคาประเมิน (validation) และการติดตามประสิทธิภาพของวิธีการ 
อ่ืนที่น ามาใช้ทดแทน (back testing) อย่างสม่ าเสมอ และควรมีการทบทวนนโยบายดังกล่าว 
เป็นประจ าอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง (เอกสารแนบ 3) 

(2)   กรณีหลักประกันของสินทรัพยแ์ละภาระผูกพันทางการเงินที่มี
การด้อยค่าด้านเครดิต (non-performing) ให้สถาบันการเงินปฏิบัติตามหลักเกณฑ์การประเมิน
ราคาส าหรับหลักประกันแต่ละประเภทตามตารางสรุปวิธีการประเมินราคาและความถี่ในการประเมิน
ราคา (เอกสารแนบ 4) 

(3) กรณีอสังหาริมทรัพย์ที่สถาบันการเงินได้มาจากการรับช าระหนี้ 
การประกันการให้สินเชื่อ หรือท่ีซื้อจากการขายทอดตลาดให้ท าการประเมินราคาเป็นประจ าทุกปี 

           (4)   สถาบันการเงินต้องพิจารณาการด้อยค่าหรือมูลค่าที่ลดลงของ
สินทรัพย์ที่เป็นหลักประกัน หรืออสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรบัช าระหนี ้การประกัน 
การให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด เมื่อมีข้อบ่งชี้ที่แสดงให้เห็นว่ามีมูลค่าลดลง หรือมีการ
เสื่อมราคาตามอายุการใช้งาน 
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4.2.6 ความเป็นอิสระของผู้ประเมินราคา 

(1) ในการประเมินราคาโดยผู้ประเมนิราคาภายใน ผู้ประเมินราคาดังกล่าว
จะต้องไม่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการให้สินเชื่อ การลงทุน และการเรยีกช าระหนี้ รวมทั้งจะต้องไม่มีส่วนเกี่ยวข้อง
ทั้งทางตรงและทางอ้อมกับลูกหนี้และหลักประกัน 

(2) ในการประเมินราคาโดยผู้ประเมินราคาภายนอก ผู้ประเมินราคา
ดังกล่าวจะต้องไม่มีส่วนเกี่ยวข้องทั้งทางตรงและทางอ้อมกับสถาบันการเงิน ลูกหนี้ และหลักประกัน 

4.2.7 คณะกรรมการพิจารณาและอนมัุติผู้ประเมินราคาและผลการประเมินราคา 

(1) สถาบันการเงินจะต้องจัดให้มีกรรมการในคณะกรรมการพิจารณา
และอนุมัติผู้ประเมินราคาและผลการประเมินราคาอย่างน้อย 3 คน เว้นแต่ ธปท. จะพิจารณาอนุญาต
เป็นอย่างอ่ืน เพ่ือท าหน้าที่ในการพิจารณาและอนุมัติผู้ประเมินราคาภายนอก รวมทั้งพิจารณาและอนุมัติ
ผลการประเมินราคา ทั้งท่ีกระท าโดยผู้ประเมินราคาภายนอกและผู้ประเมินราคาภายใน เพ่ือให้มี
ผู้รับผิดชอบในการสอบทานราคาประเมินของหลักประกันให้สะท้อนมูลค่าที่แท้จริง ทั้งนี้ กรรมการทุกคน
จะต้องให้ความเห็นของตนเป็นลายลักษณ์อักษรประกอบการพิจารณาและอนุมัติดังกล่าวด้วย 

(2) หากคณะกรรมการตามข้อ 4.2.7 (1) ไม่เห็นด้วยกับผลการประเมินราคา
ให้คณะกรรมการถือปฏิบัติ ดังนี้ 

(2.1) ในกรณีท่ีหลักประกันหรืออสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มา
จากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาดดังกล่าว เข้าข่ายต้องใช้
ผู้ประเมินราคาภายนอก คณะกรรมการไม่สามารถปรบัเพ่ิมราคาประเมินที่ได้รับจากผู้ประเมินราคาภายนอก
ได้เอง แต่สามารถว่าจ้างผู้ประเมนิราคาภายนอกรายใหม่ แล้วเลือกใช้ราคาใดที่อยู่ในชว่งราคาของผู้ประเมินราคา
ภายนอกทั้งสองรายได้ โดยให้คณะกรรมการแสดงเหตุผลเป็นลายลักษณ์อักษรประกอบไว้ 

(2.2) ในกรณีที่เป็นหลักประกันหรืออสังหาริมทรัพย์รอการขาย
ที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด ที่ไม่เข้าข่ายต้องใช้
ผู้ประเมินราคาภายนอก คณะกรรมการสามารถปรับเพ่ิมหรอืลดราคาประเมินเองได ้โดยจะต้องแสดง
เหตุผลเป็นลายลักษณ์อักษรไว้ด้วย 

                                    กรณีหลักประกันส าหรับสินทรัพย์และภาระผูกพันทางการเงินที่ไม่มี
การเพิ่มข้ึนอย่างมีนัยส าคัญของความเสี่ยงด้านเครดิต (performing) ที่มีแหล่งข้อมูลอ้างอิงราคา
ที่น่าเชื่อถือ ให้สถาบันการเงินสามารถพิจารณาก าหนดจ านวนคณะกรรมการตามความเหมาะสม 
และสอดคล้องกับนโยบายการบริหารความเสี่ยงของแต่ละสถาบันการเงิน 

4.2.8 การตรวจสอบของธนาคารแห่งประเทศไทย 

ในกรณีท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยเห็นว่าการประเมินราคาของสถาบันการเงิน  
มิได้มีการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ท่ีกล่าวข้างต้น หรือมิได้มีการวิเคราะห์ หรือขาดข้อมูล หรือขาดเอกสาร
หลักฐานสนับสนุนอย่างเพียงพอ ธนาคารแห่งประเทศไทยก็อาจพิจารณาสั่งการให้สถาบันการเงินปรับลด
มูลค่าตลาดลงตามความเหมาะสม หรือสั่งการให้มีการประเมินราคาใหม่ได้   
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5.  บทเฉพาะกาล  

ในระหว่างที่ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 23/2561 เรื่อง การจัดชั้น
และกันส ารองของสถาบันการเงิน ลงวันที่ 31 ตุลาคม 2561 ยังไม่มีผลบังคับใช้ ให้สถาบัน
การเงินถือปฏิบัติเกี่ยวกับการจัดชั้นสินทรัพย์และภาระผูกพันทางการเงินตามประกาศนี้ 
ดังต่อไปนี้  

1) สินทรัพย์และภาระผูกพันทางการเงินที่ไม่มีการเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคัญของความ
เสี่ยงด้านเครดิต (performing) ใหห้มายถึง สินทรัพย์จัดชั้นปกติ ตามประกาศธนาคารแห่ง
ประเทศไทย ที่ สนส. 5/2559 เรื่อง หลักเกณฑ์การจัดชั้นและการกันเงินส ารองของสถาบัน
การเงิน 

2) สินทรัพย์และภาระผูกพันทางการเงินที่มีการเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคัญของความ
เสี่ยงด้านเครดิต (under-performing) ใหห้มายถึง สินทรัพย์จัดชั้นปกติและจัดชั้นกล่าวถึงเป็น
พิเศษตามล าดับ ตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 5/2559 เรื่อง หลักเกณฑ์การจัด
ชั้นและการกันเงินส ารองของสถาบันการเงิน 

3) สินทรัพย์และภาระผูกพันทางการเงินที่มีการด้อยค่าด้านเครดิต (non-
performing) ใหห้มายถึง สินทรัพย์จัดชั้นต่ ากว่ามาตรฐาน สินทรัพย์จัดชั้นสงสัย และสินทรัพย์
จัดชั้นสงสัยจะสูญ ตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สนส. 5/2559 เรื่อง หลักเกณฑ์การ
จัดชั้นและการกันเงินส ารองของสถาบันการเงิน 

 6.  วันเริ่มต้นบังคับใช้ 

แนวนโยบายฉบับนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 15 พฤษภาคม 2562 เป็นต้นไป 
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เอกสารแนบ 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ : ส าหรับหลักประกันทีม่ีมูลค่าต่ ากว่า 10 ล้านบาท สถาบันการเงินสามารถใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือผู้ประเมินราคาภายในของสถาบันการเงินได้เอง ท้ังนี้ หลักประกันดังกล่าว
ต้องไม่ใช่ที่ดินแปลงย่อยหลายแปลงที่มีพ้ืนท่ีต่อกันรวมเป็นทีด่ินผืนใหญ่ 

สรุปเกณฑ์การเลือกใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกและผู้ประเมินราคาภายในส าหรับหลักประกันที่มีมูลค่าตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป  
และอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาดของสถาบันการเงิน 

กรณีที่ 1 สถาบันการเงินสามารถพิจารณาเลือกใช้ผู้ประเมินราคา
ภายนอกหรือภายในของสถาบันการเงินไดเ้อง หากเข้าเงื่อนไข  
ทุกข้อดังนี ้

(1) มีผลการจัดระดับความเสี่ยงสุทธขิองธุรกรรม
สินเชื่อธุรกิจประเภทที่มสีัดส่วนยอดคงค้างสูงสุดในระดับต่ า 
ค่อนข้างต่ า หรือปานกลาง   

(2) ได้รับความเห็นชอบระบบงานประเมินราคาจาก
ธนาคารแห่งประเทศไทย 

ทั้งนี้  ธนาคารแห่งประเทศไทยจะพิจารณาให้
ความเห็นชอบ โดยประเมินจากคุณภาพและความเป็นอิสระของระบบ
การประเมินราคาภายในของสถาบันการเงินตามแนวทางการพิจารณา
ของธนาคารแห่งประเทศไทยเกี่ยวกับระบบการประเมินราคาที่ดีของ
สถาบันการเงิน ตามเอกสารแนบ 2 

 

กรณีที่ 2 ให้สถาบันการเงินใช้ผู้ประเมินราคาภายนอก เฉพาะกรณีที่ไม่เขา้เง่ือนไขตามกรณีที่ 1 แตม่ีผลการจัดระดับ
ความเสี่ยงสุทธขิองธุรกรรมสนิเชื่อธุรกิจประเภทที่มสีัดส่วนยอดคงค้างสูงสุดในระดับต่ า ค่อนข้างต่ า หรือปานกลาง ดังนี ้

 
เงินกองทุนของ
สถาบันการเงิน  

(ล้านบาท) 

หลักประกัน 
(พิจารณาราคาตามบัญชีของลูกหนี้) 

 
(ล้านบาท) 

อสังหาริมทรัพย์รอการขายฯ 
(พิจารณาจากราคาบญัชี 
ของอสังหาริมทรัพย์ฯ) 

(ล้านบาท) 
ผู้ประเมินภายนอก ผู้ประเมิน 

ภายใน/ภายนอก 
ผู้ประเมินภายนอก ผู้ประเมิน 

ภายใน/ภายนอก 
>  8,000 >  100 <  100 >  100 <  100 
<  8,000 >   50 <   50 >   50 <   50 

 
กรณีที่ 3 ให้สถาบันการเงินใช้ผู้ประเมินราคาภายนอก เฉพาะกรณีที่ไม่เข้าเง่ือนไขตามกรณีที่ 1 และ 2 ดังนี้ 

 
เงินกองทุนของ
สถาบันการเงิน  

(ล้านบาท) 

หลักประกัน 
(พิจารณาราคาตามบัญชีของลูกหนี้) 

 
(ล้านบาท) 

อสังหาริมทรัพย์รอการขายฯ 
(พิจารณาจากราคาบญัชี 
ของอสังหาริมทรัพย์ฯ) 

(ล้านบาท) 
ผู้ประเมินภายนอก ผู้ประเมิน 

ภายใน/ภายนอก 
ผู้ประเมินภายนอก ผู้ประเมิน 

ภายใน/ภายนอก 
>  8,000 >  50 <  50 >  50 <  50 
<  8,000 >  25 <  25 >  50 <  50 
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เอกสารแนบ 2 

แนวทางการพิจารณาของธนาคารแห่งประเทศไทยเกี่ยวกับระบบการประเมินราคาที่ดีของสถาบันการเงิน 

ในการพิจารณาอนุญาตให้สถาบันการเงินสามารถเลือกใช้ผู้ประเมินภายนอกหรือผู้ประเมินราคา
ภายใน ส าหรับการประเมินมูลค่าหลักประกันและอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกัน
การให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด ตามแนวทางที่ก าหนดตามข้อ 4.2.3 (2.1) ธนาคารแห่งประเทศไทย
จะพิจารณาปัจจัยที่เกี่ยวข้องอย่างน้อย ดังนี้ 

1. การจัดท านโยบาย ระเบียบ และแนวปฏิบัติด้านการประเมินราคา 

สถาบันการเงินควรมีการก าหนดสมมติฐานในการประเมินราคาท่ีเหมาะสม ชัดเจน 
และมีความเป็นอิสระ โดยจัดท าเป็นลายลักษณ์อักษร โดยอาจอยู่ในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ก็ได้ และ
นโยบายต้องได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการสถาบันการเงินหรือคณะกรรมการอ่ืนทีไ่ด้รับมอบหมาย 

ทั้งนี้ ให้สถาบันการเงินจัดเก็บหลักฐานเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการประเมินราคา เช่น 
นโยบาย ระเบียบ และแนวปฏิบัติไว้ที่สถาบันการเงินเองเพ่ือให้ธนาคารแห่งประเทศไทยสามารถตรวจสอบได้ 
และควรมีการทบทวนนโยบายดังกล่าวเป็นประจ าอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 

2. คุณสมบัติของผู้ประเมินราคา 

สถาบันการเงินควรก าหนดขอบเขตและคุณสมบัติในการเลือกใช้ผู้ประเมินราคาที่ชัดเจน 
ทั้งกรณีผู้ประเมินราคาภายนอกและผู้ประเมินราคาภายในอย่างน้อยดังนี้ 

(1) ขอบเขตในการเลือกใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกและผู้ประเมินราคาภายใน 

(2) มาตรฐานและคุณสมบัติของผู้ประเมินราคา รวมถึงแนวทางในการคัดเลือก 
ผู้ประเมินราคา 

 (3)  รายชื่อผู้ประเมินราคาที่มีความเป็นปัจจุบันที่สถาบันการเงินสามารถเลือกใช้ใน
การประเมินราคา โดยพิจารณาจากความรู้ความสามารถ ความเชี่ยวชาญ และต้องได้รับการรับรองตาม
มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพ ยกเว้นกรณีทีเ่ป็นหลักประกันที่อยู่ในต่างประเทศ ผู้ประเมินราคาต้อง
ปฏิบัติตามมาตรฐานและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดจากสมาคมวิชาชีพ และ/หรือหน่วยงานที่ก ากับดูแล ผู้
ประเมินนั้น และมีมาตรฐานการประเมินราคาอันเป็นที่ยอมรับเป็นการทั่วไป  

3. กระบวนการและระบบการประเมินราคา 

3.1 สถาบันการเงินควรมีกระบวนการและระบบการประเมินราคาท่ีระบุถึงความถ่ี
และวิธีการในการประเมินราคา จ าแนกตามประเภทของลักษณะของสินเชื่อและสินทรัพย์ที่เป็นหลักประกัน
การให้กู้ยืมหรือการให้สินเชื่อ และตามประเภทอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้  
การประกนัการให้สินเชื่อ หรือท่ีซื้อจากการขายทอดตลาด 

3.2 สถาบันการเงินควรมีระบบการควบคุมภายใน การติดตาม และการรายงาน 
ที่เหมาะสม ชัดเจน และมีความเป็นอิสระโดยพิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ เช่น 
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(1) ความเป็นอิสระของกระบวนการประเมินราคา 

สถาบันการเงินควรมีโครงสร้างองค์กรที่มีการถ่วงดุลอ านาจอย่างเหมาะสม 
โดยหน่วยงานที่รับผิดชอบการพิจารณาสินเชื่อ และหน่วยงานที่รับผิดชอบงานด้านประเมินราคาและอนุมัติ
รับราคาประเมินดังกล่าว ไม่ควรอยู่ภายใต้สายงานบังคับบัญชาเดียวกันและมีความเป็นอิสระออกจากกัน 

สถาบันการเงินควรมีการแบ่งแยกหน้าที่ความรับผิดชอบของผู้ที่มีอ านาจ
ในการอนุมัติการให้สินเชื่อแยกออกจากผู้ที่มีท าหน้าที่ในการประเมินราคาหลักประกัน หรือมีอ านาจในการอนุมัติ
รับหลักประกัน 

(2) บทบาทและหน้าที่ของคณะกรรมการและผู้บริหารระดับสูง รวมถึงธรรมาภิบาล
ของสถาบันการเงิน 

คณะกรรมการสถาบันการเงินหรือคณะกรรมการอ่ืนทีไ่ด้รับมอบหมายควรมี
บทบาทและความรับผิดชอบในการก าหนดนโยบายการประเมินราคาหลักประกันและอสังหาริมทรัพย์รอการ
ขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาดของสถาบันการเงิน 
รวมถึงรับทราบข้อมูลที่อาจจะมีผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงนโยบายของสถาบันการเงินได้อย่างทันท่วงที 

(3) การควบคุมและประเมินความเสี่ยงที่เกิดจากการกระจุกตัว (Concentration 
Risk) 

สถาบันการเงินควรพิจารณาความเสี่ยงที่เกิดจากการกระจุกตัวของหลักประกัน
และอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ หรือท่ีซื้อจากการขาย
ทอดตลาด ซึ่งอาจส่งผลต่อการปรับลดของมูลค่าหลักประกันหรือสินทรัพย์ของสถาบันการเงินในอนาคต 
เช่น การรับหลักประกันที่เป็นสินทรัพย์ประเภทเดียวกันจากผู้ออก (issuer) หรอืผู้ถือกรรมสิทธิ์ในสินทรัพย์ 
(provider) รายเดียวกัน  

(4) การสอบทานความถูกต้องของการประเมินราคาภายใน 

สถาบันการเงินควรมีกระบวนการสอบทานความถูกต้องของวิธีการประเมินราคา 
เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าราคาที่ท าการประเมินโดยผู้ประเมินราคาไม่มีความแตกต่างจากมูลค่าตลาดอย่างมีสาระส าคัญ 
ทั้งนี้ สถาบันการเงินควรมีการประเมินผลกระทบจากปัจจัยด้านสภาวะตลาดที่อาจมีผลต่อการเปลี่ยนแปลง
มูลค่าหลักประกัน มูลค่าอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการรับช าระหนี้ การประกันการให้สินเชื่อ 
หรือที่ซื้อจากการขายทอดตลาด เช่น การปรับลดของราคาอสังหาริมทรัพย์ หรือราคาหลักทรัพย์  
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เอกสารแนบ 3 

แนวทางการใช้วิธีการอื่นในการทบทวนราคาประเมินของหลักประกัน 

การด าเนินการใช้วิธีการอื่นในการทบทวนราคาประเมินหลักประกัน 

 สถาบันการเงินมีหน้าที่ต้องจัดท านโยบายและกระบวนการในการน าวิธีการอื่นมาใช้ทดแทน 
ในการทบทวนราคาประเมินของหลักประกัน เช่น เทคโนโลยีที่ช่วยสนับสนุนงานด้านส ารวจ ระบบ
ฐานข้อมูลราคาที่เป็นปัจจุบัน หรือแบบจ าลองทางสถิติท่ีสะท้อนปัจจัยท่ีมีผลต่อมูลค่าหลักประกัน 
ภายใต้แนวทางท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนดโดยยังคงไว้ซ่ึงความน่าเชื่อถือของราคา ดังนี้ 

(1) มีการจัดท าขอบเขตและกระบวนการใช้วิธีการอ่ืนในการทบทวนราคาประเมินของ
หลักประกัน 

(2) มีทรัพยากรและบุคลากรที่มีความรู้ ความสามารถ ประสบการณ์ และความเชี่ยวชาญท่ี
เพียงพอต่อการปฏิบัติงานอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธผิลตลอดทั้งกระบวนการ รวมทั้งมีการแบ่งแยก
หน้าที่ท่ีชัดเจนและถ่วงดุลอ านาจกันอย่างเป็นอิสระ ดังต่อไปนี้ 

(2.1) ผู้ทีร่ับผิดชอบในการทดสอบความน่าเชื่อถือ และผู้ที่ติดตามประสิทธิภาพของการ
ใช้วิธีการอ่ืนที่น ามาใช้ทดแทนในการทบทวนราคาประเมินของหลักประกัน ต้องมีความเป็นอิสระจากผู้
ที่รับผิดชอบในการวิเคราะห์และคัดเลือกปัจจัย พัฒนาแบบจ าลองหรือเทคโนโลยีที่น ามาใช้ (ถ้ามี) ใน
การทบทวนราคาประเมินของหลักประกัน 

(2.2) ผู้ที่รับผิดชอบในการตรวจสอบการปฏิบัติงานต้องมีความเป็นอิสระจากผู้ที่รับการ
ตรวจสอบ 

(3) จัดให้มีแนวทางการพิจารณาวิเคราะห์และคัดเลือกปัจจัย พัฒนาแบบจ าลอง หรือ
เทคโนโลยี (ถ้ามี) ที่สามารถใช้ในการทบทวนราคาประเมินของหลักประกันได้อย่างถูกต้อง โดยต้อง
อ้างอิงจากแหล่งข้อมูลที่น่าเชื่อถือและใช้สมมติฐานที่มีความสมเหตุสมผล 

(4) ด าเนินการทดสอบผลส าเร็จ (key success factor) ของการใชวิ้ธีการอื่นในการทบทวนราคา
ประเมินหลักประกันภายใต้ขอบเขตที่จ ากัดเป็นการภายใน (internal sandbox) เพื่อให้ม่ันใจว่าราคา
ประเมินของหลักประกันดังกล่าวมีความถูกต้องแม่นย าอยู่ในระดับที่ยอมรับได้ ทั้งนี้ สถาบันการเงินต้อง
จ ากัดขอบเขตการใช้วิธีการอ่ืนทดแทนในการทบทวนราคาประเมินของหลักประกันจนกว่าผลทดสอบ
ดังกล่าวจะเป็นไปตามเป้าหมายในการสะท้อนความถูกต้องของการทบทวนราคาประเมินหลักประกันที่
ได้ก าหนดไว้ 

(5) จัดให้มีกระบวนการติดตามควบคุมดูแลความเสี่ยง และสอบทานความน่าเชื่อถือและ
ประสิทธิภาพของการใชวิ้ธีการอ่ืนในการทบทวนราคาประเมินของหลักประกันตามข้อ (3) โดยควร
ด าเนินการอย่างต่อเนื่องเป็นประจ า หรือทุกครั้งที่มีการเปลี่ยนแปลงแบบจ าลองหรือเทคโนโลยีที่เลือก
น ามาใช้ทบทวนราคาหลักประกัน (ถ้ามี) อย่างมีนัยส าคัญ เพื่อน าไปปรับปรุงประสิทธิภาพของการ
ทบทวนราคาหลักประกันจากการใช้วิธีการอื่นดังกล่าว
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เอกสารแนบ 4 

ตารางสรุปวิธีการประเมินราคาด้วยผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายใน และความถี่ในการประเมินราคา 

ประเภทหลักประกัน วิธีการประเมินราคา 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

1. เงินสด  ไม่ต้องท าการประเมินราคา 
 

- 
 

2. ธนบัตรและบัตรธนาคารที่ระลึกเนื่อง
ในโอกาสต่าง ๆ เช่น ในอภิลักขิตสมัย
มหามงคล วันราชาภิเษกสมรส และ 
วันบรมราชาภิเษกครบ 50 ปี ชนิดราคา 
500,000 บาท 

ไม่ต้องท าการประเมินราคา - 
 

3. สิทธิในบัญชีเงินฝากที่สถาบันการเงิน
หรือตั๋วสัญญาใช้เงิน หรือตั๋วแลกเงินที่
สถาบันการเงินนั้นออกเพ่ือกู้ยืมเงินจาก
ประชาชน 

ทั้งนี้ ส าหรับกรณีท่ีเจ้าของบัญชีเงิน
ฝากเป็นบุคคลที่สาม ซึ่งมิได้น ามาเป็น
หลักประกันตามกฎหมายว่าด้วย
หลักประกันทางธุรกิจ เจ้าของบัญชีเงิน
ฝากดังกล่าวต้องมีการท าสัญญาตกลง
ผูกพันค้ าประกันหนี้ของลูกหนี้และให้
สิทธิแก่สถาบันการเงินสามารถหักเงิน
ฝากของตนเพื่อช าระหนี้ได้ นอกจากนี้ 
สถาบันการเงินต้องปฏิบัติตาม
พระราชบัญญัติแก้ไขประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ในเรื่องที่เกี่ยวข้องด้วย 

ไม่ต้องท าการประเมินราคา 
 

- 
 
 

4. การอาวัล การรับรอง หรือหนังสือ
ค้ าประกัน กรณีที่เป็น 

4.1 Standby Letter of Credit 
(SBLC) ที่ออกโดยสถาบัน
การเงินทั้งในและ
ต่างประเทศ และธนาคาร
เพ่ือการส่งออกและน าเข้า 
(ธสน.) 

4.2 การอาวัล การรับรอง หรือ 
การออกหนังสือค้ าประกัน 

ไม่ต้องท าการประเมินราคา 
 
 
 
 
 

          - 
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ประเภทหลักประกัน วิธีการประเมินราคา 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

(LG) โดยธนาคารพาณิชย์ทั้ง
ในและต่างประเทศ และ ธสน. 

4.3 หนังสือค้ าประกัน (LG) ที่
ออกโดย บรรษัทประกัน
สินเชื่ออุตสาหกรรมขนาด
ย่อม (บสย.) 

4.4   การประกันการส่งออก    
       (Export Credit Insurance)   
       ของ ธสน.  เฉพาะที่ได้มีการ 
       โอนสิทธิเรียกร้องให้สถาบัน  
       การเงินแล้ว 

5. การค้ าประกัน พันธบัตร หรือ
หลักทรัพย์รัฐบาล กรณีท่ีเป็น 

5.1 การค้ าประกันจาก
กระทรวงการคลังไทย หรือ
กรณทีี่รัฐบาลไทยจะจัดสรร
เงินงบประมาณเพ่ือช าระหนี้ 
หรือมีหลักฐานว่าจะได้รับเงิน
จากหนว่ยงานราชการไทย
อย่างแน่นอน หรือเป็นการให้
สินเชื่อแก่ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย 

5.2 พันธบัตรรัฐบาลไทย ตั๋วเงิน
คลัง พันธบัตรธนาคารแห่ง
ประเทศไทย พันธบัตรกองทุน
เพ่ือการฟ้ืนฟูและพัฒนาระบบ
สถาบันการเงิน พันธบัตร
รัฐวสิาหกิจที่รัฐบาลไทยค้ า
ประกันต้นเงินและดอกเบี้ย 

     5.3  หลักทรัพย์รัฐบาลต่างประเทศ  
           ที่มีน้ าหนักความเสี่ยงตาม 
             ประกาศธนาคารแห่งประเทศ  
             ไทยว่าด้วยหลักเกณฑ์การ  
           ค านวณสินทรัพย์เสี่ยงด้าน        

 
 
 

ไม่ต้องท าการประเมินราคา 
 
 
 
 
 
 
 

 
ให้ประเมินราคาโดยใช้ราคาตลาด คือ 
ราคาเสนอซื้อครั้งสุดท้าย 

 
 
 

 
 
ให้ประเมินราคาโดยใช้ราคาตลาด คือ 
ราคาเสนอซื้อครั้งสุดท้าย 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ทุกสิ้นงวดบัญชี 

 
 
 
 
 

 
ทุกสิ้นงวดบัญชี 
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ประเภทหลักประกัน วิธีการประเมินราคา 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

           เครดิตส าหรับธนาคารพาณิชย์  
           หรอืส าหรับบริษัทเงินทุน   
           แล้วแต ่กรณี เท่ากับ 0 
6. หลักประกันที่ใกล้เคียงเงินสด 

6.1 หลักทรัพย์ที่อยู่ในความ
ต้องการของตลาด ทั้ง
หลักทรัพย์ประเภททุนและ
หลักทรัพย์ประเภทหนี้ เช่น 
หุ้นสามัญ หุ้นบุริมสิทธิ หุ้นกู้ 
ตราสารหนี้ ที่มีการซื้อขาย
กันในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย หรือศูนย์ซื้อ
ขายหลักทรัพย์ในประเทศ
ไทยทั้งนี้ ไม่รวมถึงหลักทรัพย์
ที่ออกโดยลูกหนี้หรือผู้ที่
เกีย่วข้องกับลูกหนี้ตาม
มาตรา 4 ของ
พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบัน
การเงิน พ.ศ. 2551 

6.2 ทองค า 

     6.3  หน่วยลงทุนที่เป็นหลักประกัน 
             ทางการเงินในการปรบัลดความ 
           เสี่ยงด้านเครดิตด้วยวิธี  
           Comprehensive  
            ตามประกาศธนาคารแห่ง 
            ประเทศไทยวา่ด้วยหลักเกณฑ์ 
           การค านวณสินทรัพย์ 
           เสี่ยงด้านเครดิตส าหรับ  
             ธนาคารพาณิชย์โดย 
             Standardised  Approach 
             (วิธี SA) ซึ่งเป็นหน่วยลงทุนที่มี 
            การก าหนดราคาตลาด 
           ที่เปิดเผยเป็นการทั่วไปทุกวัน 

 
ให้ประเมินราคาโดยใช้ราคาตลาด คือ 
ราคาเสนอซื้อครั้งสุดท้าย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ให้ประเมินราคาโดยใช้ราคาตลาด   
คือ ราคารับซื้อคืนหน่วยลงทุน 
ครั้งสุดท้าย 

 

 

ทุกสิ้นงวดบัญชี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ทุกสิ้นงวดบัญชี 
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ประเภทหลักประกัน วิธีการประเมินราคา 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

 7. หลักประกันอ่ืน 

7.1 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ  
         พาณิชย์ 

    7.2 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือที่อยู่ 
         อาศัย 

7.3 อสังหาริมทรัพย์อื่น ๆ เช่น      
สิทธิการเช่าที่สามารถเปลี่ยน
มือได้ และสามารถประเมิน
ราคาได้ 

 

 

 

 

 
7.4 เครื่องจักรที่อยู่ในความ  
     ต้องการของตลาด 

 

 

 

 

 

 

 

7.5 ยานพาหนะที่มีการท า
ประกันภัย เช่น รถยนต์ 
รถจักรยานยนต์ เครื่องบิน เรือ 

 
 
 
 

 

ให้ใช้วิธีการประเมินราคาตามที่ระบุใน
มาตรฐานและจรรยาบรรณวิชาชีพการ
ประเมินมูลค่าทรัพย์สินในประเทศที่
ส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
ประกาศใช้ และ/หรือมาตรฐานและ
จรรยาบรรณวิชาชีพการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินส าหรับธุรกรรมในตลาดเงิน 
เช่น วิธีคิดจากต้นทุน (Cost 
approach) หรือวิธีการเปรียบเทียบ
ราคาตลาด (Direct sales 
comparison approach) หรือ วิธี
พิจารณาจากรายได้ (Income 
approach) 
 

ใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Direct sales comparison 
approach) หรือวิธีต้นทุนทดแทน  
(Replacement Cost) หรือ 
แนวปฏิบัติที่หากภายหลังสมาคม 
ผู้ประเมินค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย 
หรือ สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
หรือ ส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
ประกาศใช้เป็นเกณฑ์ขั้นต่ า และให้
พิจารณาค่าเสื่อมราคาทุกปี 

 
ใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Direct sales comparison 
approach) หรือแนวปฏิบัติที่ 
หากภายหลังสมาคมผู้ประเมินค่า
ทรัพย์สินแห่งประเทศไทย หรือ
สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย 
หรือส านักงานคณะกรรมการก ากับ

 

(เฉพาะสินทรัพย์และ
ภาระผูกพันทาง
การเงินที่มีการ
ด้อยค่าด้านเครดิต 
และที่มีการด้อยค่า
ด้านเครดิตเมื่อซื้อ
หรือเมื่อเกิด
รายการ) 

ทุก 3 ปี (ค านวณ 
ค่าเสื่อมราคาทุกปี  
ส าหรับกรณี
เครื่องจักรและ
ยานพาหนะ) 
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ประเภทหลักประกัน วิธีการประเมินราคา 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

 
 

 

7.6 กิจการที่มีมูลค่าไม่เกิน 50 
ล้านบาท โดยให้อ้างอิง
ความหมายค าว่า “กิจการ” 
ตามกฎหมายว่าด้วย
หลักประกันทางธุรกิจ 

ทั้งนี้ ต้องมีแนวทางการ
ควบคุมภายในที่ได้รับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการ
ของสถาบันการเงิน  
เพ่ือควบคุมและป้องกันการ
น าทรัพย์สินที่ถูกนับรวม 
อยู่ในมูลค่ากิจการแล้วไปใช้เป็น
หลักประกันการกู้ยืมเงินกับ
สถาบันการเงินแห่งอ่ืนซ้ า 
ตลอดจน เพ่ือให้แน่ใจถึงความ
มีอยู่จริงของทรัพย์สินดังกล่าว
ทั้งด้านปริมาณและคุณภาพ 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 

 

หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
ประกาศใช้เป็นเกณฑ์ข้ันต่ า และ 
ให้พิจารณาค่าเสื่อมราคาทุกปี 
 
 - 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 
การจัดชั้นจากสินทรัพย์และภาระผูกพัน
ทางการเงินที่ไม่มีการเพ่ิมข้ึนอย่างมี
นัยส าคัญของความเสี่ยงด้านเครดิต 
(performing)หรือสินทรัพย์และภาระ
ผูกพันทางการเงินที่มีการเพ่ิมขึ้นอย่าง
มีนัยส าคัญของความเสี่ยงด้านเครดิต 
(under-performing) เป็นสินทรัพย์
และภาระผูกพันทางการเงินที่มีการ
ด้อยค่าด้านเครดิต (non-performing) 
ให้สถาบันการเงินประเมินราคากิจการ
โดยใช้วิธีการประเมินราคากิจการ
เดียวกันกับวิธีที่เลือกใช้ ณ วันที่ให้
สินเชื่อ อนึ่ง หากสถาบันการเงินประสงค์
จะใช้วิธีการประเมินราคาวิธีอ่ืนซึ่งได้
มูลค่ากิจการที่ต่ ากว่าวิธีการประเมิน
ราคาวิธีเดิม สถาบันการเงินสามารถท า
ได้ 
  - ในการประเมินมูลค่ากิจการ 
ให้พิจารณาปัจจัยอย่างน้อยดังนี้ 

 ประวัติ / ลักษณะของกิจการ 

 
 

 
 

ทุก 1 ปี และให้
ประเมินภายใน 60 
วันนับจากวันที่
สินทรัพย์และภาระ
ผูกพันทางการเงิน 
มีการเปลี่ยนแปลง
การจัดชั้นเป็น
สินทรัพย์และภาระ
ผูกพันทางการเงินที่
มีการด้อยค่าด้าน
เครดิตหรือที่มีการ
ด้อยค่าด้านเครดิต
เมื่อซื้อหรือเมื่อเกิด
รายการ 
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ประเมินราคา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7.7 ทรัพย์สินทางปัญญาที่
สามารถน ามาเป็น
หลักประกันได้ถูกต้องตาม
กฎหมาย มีการประเมินราคา
ได้อย่างน่าเชื่อถือ และ
สามารถยึดได้ตามกฎหมาย 

 

 

 

 ข้อมูลการซื้อขาย / ควบรวมของ
กิจการหรือบริษัทอ่ืนในอุตสาหกรรม
เดียวกันกับกิจการรวมถึงปัจจัยที่มี 
ผลต่อราคาซื้อขาย เช่น สภาพคล่อง 
ระยะเวลาในการขาย 

 สภาวะเศรษฐกิจและ
อุตสาหกรรมของกิจการ เช่น สภาวะ
การแข่งขันในตลาดของกิจการ  

 ฐานะและผลการด าเนินงานของ
กิจการทั้งในอดีต ปัจจุบัน และการ
คาดการณ์ในอนาคต 

 ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจที่จะได้รับ
จริงจากสินทรัพย์ทั้งที่มีตัวตนและไม่มี
ตัวตนภายในกิจการ 

 สัญญาและเอกสารอ่ืนทาง
กฎหมายที่ระบุถึงบุริมสิทธิของสถาบัน
การเงินเหนือกิจการ 

 ปัจจัยอ่ืน ๆ ที่อาจมีผลกระทบต่อ
การด าเนินการของกิจการ เช่น ความ
ผันผวนของราคาผลิตภัณฑ์ 
ที่มีลักษณะคล้ายคลึงกับผลิตภัณฑ์ของ
กิจการ เป็นต้น 
   ทั้งนี้ ให้สถาบันการเงินพิจารณา 
ใช้ปัจจัยขั้นต่ าตามความเหมาะสม 
กับวิธีที่เลือกใช้ในการประเมินกิจการ 
 
 ให้ประเมินราคา โดยยึดแนวปฏิบัติ
ตามมาตรฐานสากล หรือแนวปฏิบัติ 
ทีห่ากภายหลังสมาคมผู้ประเมิน 
ค่าทรัพย์สินแห่งประเทศไทย หรือ 
สมาคมนักประเมินราคาอิสระไทย  
หรือส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
ประกาศใช้เป็นเกณฑ์ขั้นต่ า 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
ทุก 3 ปี 
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ประเภทหลักประกัน วิธีการประเมินราคา 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

7.8 สินค้าคงคลัง 
ทั้งนี้ ต้องมีแนวทางการ
ควบคุมภายในที่ได้รับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการ
ของสถาบันการเงิน  
เพ่ือป้องกันการน าสินค้าคง
คลังดังกล่าวไปใช้เป็น
หลักประกันการกู้ยืมเงินกับ
สถาบันการเงินแห่งอ่ืนซ้ า 
ตลอดจนเพ่ือให้แน่ใจถึงความ
มีอยู่จริงของสินค้าคงคลังทั้ง
ด้านปริมาณและคุณภาพ 

7.9 สิทธิเรียกร้องตามกฎหมายว่า
ด้วยหลักประกันทางธรุกิจ 
(สิทธิเรียกร้องที่ไม่มีตราสาร) 
ซึ่งสามารถเปลี่ยนมือได้
ถูกต้องตามกฎหมาย แต่ไม่
รวมถึงสิทธิในบัญชีเงินฝาก 
และสิทธิการเช่า ซึ่งได้ก าหนด
มูลค่าไว้ตามข้อ 3 และข้อ 
7.2 โดยให้พิจารณามูลค่า
ตามลูกหนี้แห่งสิทธิเรียกร้อง 
ดังนี้ 

ก. กรณีลูกหนี้แห่งสิทธิ
เรียกร้องเป็นหน่วยงาน
ราชการไทย ธนาคาร
แห่งประเทศไทย กองทุน
เพ่ือการฟ้ืนฟูและพัฒนา
ระบบสถาบันการเงิน 
และรัฐบาลต่างประเทศ
ที่มีน้ าหนักความเสี่ยง
ตามประกาศธนาคาร
แห่งประเทศไทยว่าด้วย
หลักเกณฑ์การค านวณ
สินทรัพย์เสี่ยงด้าน

 ใช้วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด 
(Direct sales comparison 
approach)  ยกเว้นกรณีเป็นสินค้า
เกษตรที่มีการซื้อขายในตลาดซื้อขาย
ล่วงหน้าแห่งประเทศไทย ให้ใช้ราคา
ตลาด คือ ราคาตลาดจริงที่เผยแพร่
จากตลาดซื้อขายล่วงหน้าแห่ง
ประเทศไทยดังกล่าว 
 
 
 
 

ไม่ต้องท าการประเมินราคา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทุกสิ้นงวดบัญชี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
- 
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ประเภทหลักประกัน วิธีการประเมินราคา 
ความถี่ในการ 
ประเมินราคา 

เครดิตส าหรับธนาคาร
พาณิชย์ หรือส าหรับ
บริษัทเงินทุน แล้วแต่
กรณี เท่ากับ 0 

ข. กรณีลูกหนี้แห่งสิทธิ
เรียกร้องเป็นธนาคาร
พาณิชย์ 
ทั้งในและต่างประเทศ 

ค. กรณีลูกหนี้แห่งสิทธิ
เรียกร้องเป็นบุคคลอ่ืน
นอกเหนือจากที่ก าหนด
ในข้อ 7.8 ก. และ ข. 

ทั้งนี้ สถาบันการเงินต้องแน่ใจ
ว่าลูกหนี้แห่งสิทธิเรียกร้องมี
หน้าที่ในการช าระเงินตาม
สิทธิเรียกร้องนั้น โดยไม่
สามารถยกเลิกได้ในทุกกรณี 
โดยสิทธิเรียกร้องดังกล่าวไม่
รวมถึงกรณีที่ลูกหนี้แห่งสิทธิ
เรียกร้องเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับ
ลูกหนี้ตามมาตรา 4 ของ
พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบัน
การเงิน พ.ศ. 2551 

   7.10 หลักประกันนอกเหนือจากข้อ    
     7.1 – 7.9 ตามท่ีได้รับอนุญาต 

          จากธนาคารแห่งประเทศไทย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พิจารณารายกรณี 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

พิจารณารายกรณี 
 

 
 
 
 
 
 
 

 



 

ค ำถำม – ค ำตอบแนบท้ำยแนวนโยบำยธนำคำรแห่งประเทศไทย 
เรื่อง กำรประเมินรำคำหลักประกันและอสังหำริมทรัพย์รอกำรขำยท่ีได้มำจำกกำรรับช ำระหนี้ 

กำรประกันกำรให้สินเชื่อ หรือที่ซื้อมำจำกกำรขำยทอดตลำดของสถำบันกำรเงิน  
(ปรับปรุงเม่ือวันที่ 25 กันยำยน 2562) 

 ประเด็นหำรือ แนวค ำตอบ 
1. ค ำนิยำมของผู้ประเมินรำคำภำยนอก 
1 บริษัทประเมินราคาที่สถาบันการเงินมี

อ านาจในการจัดการ เช่น บริษัทลูกของ
สถาบันการเงินซึ่งได้รับความเห็นชอบจาก
ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์
และตลาดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) ถือเป็น                                                                                                                                                                                                                                                                                   
ผู้ประเมินราคาภายในหรือภายนอก 

แนวนโยบายฯ ก าหนดให้ ผู้ประเมินราคาภายนอก 
หมายถึง ผู้ประเมินราคาที่ไม่มีความเก่ียวข้องกับ
สถาบันการเงินนั้น ดังนั้น บริษัทประเมินราคาที่เป็น
บริษัทลูกของสถาบันการเงินซึ่งมีความเกี่ยวข้อง 
กับสถาบันการเงิน จึงไม่เข้าข่ายเป็นผู้ประเมินราคา
ภายนอก แต่เข้าลักษณะเป็นผู้ประเมินราคาภายใน
ของสถาบันการเงินนั้น 

2 แนวนโยบายธนาคารแห่งประเทศไทย 
(ธปท.) ก าหนดนิยามของผู้ประเมินราคา
ภายนอก หมายถึง “บุคคลธรรมดาและ
นิติบุคคลที่ประกอบธุรกิจให้บริการ
ประเมินราคาสินทรัพย์ ... และเป็น 
ผู้ประเมินราคาที่ได้รับความเห็นชอบจาก
ส านักงาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้ประเมินราคา
เพ่ือวัตถุประสงค์สาธารณะ ...” ทั้งนี้ 
เนื่องจากส านักงาน ก.ล.ต. ได้ปรับปรุง
ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เกี่ยวกับการให้
ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินและผู้ประเมินหลักเพ่ือ
วัตถุประสงค์สาธารณะ โดยออกประกาศ
ส านักงาน ก.ล.ต. ที่ สช. 24/2555 เรื่อง 
การให้ความเห็นชอบบริษัทประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินและผู้ประเมินหลักส าหรับ
ธุรกรรมในตลาดทุน ลงวันที่ 6 พฤศจิกายน 
2555 ธปท. จะถือว่านิยาม “ผู้ประเมิน
ราคาภายนอก” ตามแนวนโยบาย ธปท. 
หมายความรวมถึง การเป็นผู้ประเมินราคา
ที่ได้รับความเห็นชอบส าหรับธุรกรรมใน
ตลาดทุนตามประกาศของส านักงาน 
ก.ล.ต. ฉบับใหม่ดังกล่าวหรือไม่ 

นิยาม “ผู้ประเมินราคาภายนอก” ตามแนวนโยบาย 
ธปท. ให้หมายความรวมถึง ผู้ประเมินราคาที่ได้รับ
ความเห็นชอบจากส านักงาน ก.ล.ต. ให้เป็น 
ผู้ประเมินราคาส าหรับธุรกรรมในตลาดทุน 
ตามประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ฉบับใหม่ 
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3 ที่ปรึกษาทางการเงินที่มีความรู้ความช านาญ

และได้รับความเห็นชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. และผู้สอบบัญชีรับอนุญาตตาม
กฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชีที่มีความรู้
ความช านาญด้านการประเมินราคา ที่มี
คุณสมบัติเป็นผู้ประเมินราคาภายนอกของ
หลักประกันประเภทกิจการและทรัพย์สิน
ทางปัญญานั้น จ าเป็นต้องผ่านการทดสอบ
และข้ึนทะเบียนจาก ธปท. หรือหน่วยงาน
อ่ืนใดเพ่ิมเติมจากที่วิชาชีพก าหนดหรือไม่ 

เนื่องจากที่ปรึกษาทางการเงินและผู้สอบบัญชีรับ
อนุญาตเป็นวิชาชีพที่ต้องเข้ารับการทดสอบและขึ้น
ทะเบียนตามที่ก าหนดโดยวิชาชีพนั้น ธปท. จึงไม่ได้
ก าหนดให้ต้องเข้ารับการทดสอบหรือขึ้นทะเบียนจาก
หน่วยงานใดเพ่ิมเติม อย่างไรก็ดี เนื่องจากท่ีปรึกษา
ทางการเงินและผู้สอบบัญชีรับอนุญาตที่จะเป็น 
ผู้ประเมินราคากิจการและทรัพย์สินทางปัญญาตาม
แนวนโยบายนั้น ต้องมีความรู้ความช านาญในการ
ประเมินราคา ดังนั้น สถาบันการเงินจึงควรพิจารณา
ความรู้และประสบการณข์องผู้ที่จะมาเป็นผู้ประเมิน
ราคาด้วย 

4 ผู้ประเมินราคาสามารถประเมินราคา
กิจการที่ตนเองเป็นผู้บังคับหลักประกัน
หรือกิจการที่ตนเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับลูกหนี้
ได้หรือไม่ 

แม้ว่าใน พ.ร.บ. หลักประกันทางธุรกิจ พ.ศ. 2558  
จะก าหนดให้ผู้บังคับหลักประกันสามารถประเมิน
ราคาหลักประกันได้ แต่ก็ได้ก าหนดว่า ผู้บังคับ
หลักประกันจะต้องมีความเป็นกลางและเป็นอิสระ
ด้วยเช่นกัน นอกจากนี้ แนวนโยบาย ธปท. ได้
ก าหนดให้ผู้ประเมินราคาต้องไม่มีส่วนเกี่ยวข้องทั้ง
ทางตรงและทางอ้อมกับสถาบันการเงิน ลูกหนี ้และ
หลักประกัน ดังนัน้ ผู้ประเมินรำคำกิจกำรและ 
ผู้บังคับหลักประกันจึงไม่ควรเป็นบุคคลคนเดียวกัน 
เว้นแต่เป็นกำรประเมินรำคำในฐำนะผู้บังคับ
หลักประกัน รวมถึง ไม่ควรประเมินรำคำกิจกำรที่
ตนเป็นผู้ที่เกี่ยวข้องกับลูกหนี้ด้วย 

5 ในกรณีที่สถำบันกำรเงินน ำรำยงำนกำร
ประเมินรำคำของสถำบันกำรเงินอื่น 
มำใช้ประกอบกำรพิจำรณำใน
กระบวนกำรให้สินเชื่อ กรณีดังกล่ำว 
ให้สถำบันกำรเงินถือปฏิบัติตำม 
แนวทำงกำรประเมินโดยผู้ประเมิน
ภำยนอกหรือภำยใน 

ในกำรน ำรำยงำนกำรประเมินของสถำบันกำรเงิน
อ่ืนมำใช้ ให้สถำบันกำรเงินถือปฏิบัติตำมนโยบำย
ภำยในของสถำบันกำรเงินซึ่งเป็นไปตำม
หลักเกณฑ์ ธปท. ท่ีเกี่ยวข้อง (ข้อ 4.2.3 – 4.2.7) 
โดยรวมถึงกำรพิจำรณำรับรองผลกำรประเมิน
รำคำโดยคณะกรรมกำรรับรองรำคำด้วย กล่ำวคือ 
กรณีทีห่ลักประกันไม่เข้ำข่ำยต้องใช้ผู้ประเมิน
รำคำภำยนอก สถำบันกำรเงินสำมำรถปรับเพิ่ม
รำคำประเมินได้เอง โดยจะต้องแสดงเหตุผล 
เป็นลำยลักษณ์อักษรไว้ด้วย และกรณีที่
หลักประกันเข้ำข่ำยต้องใช้ผู้ประเมินรำคำ
ภำยนอก สถำบันกำรเงินไม่สำมำรถปรับเพิ่มรำคำ
ประเมินได้เอง โดยให้ว่ำจ้ำงผู้ประเมินภำยนอก 
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มำประเมินรำคำใหม่ แล้วให้เลือกใช้รำคำใดที่อยู่
ในช่วงของรำคำประเมินทั้งสอง  

2. หลักเกณฑ์กำรเลือกใช้ผู้ประเมินรำคำภำยนอกหรือภำยใน 
กำรใช้ผลกำรจัดระดับควำมเสี่ยงสุทธิของธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจประเภทท่ีมีสัดส่วนยอดคงค้ำงสูงสุด 
6 สถำบันกำรเงินที่เคยได้รับควำมเห็นชอบ

ให้สำมำรถเลือกใช้ผู้ประเมินรำคำ
ภำยนอกหรือภำยในของสถำบันกำรเงิน
ได้เองตำมวิธีเดิม (มีผลกำรจัดระดับ
ควำมเสี่ยงรวม (Composite Rating) 
ในระดับ 1 หรือ 2 และผลกำรจัดระดับ
ควำมเสี่ยงด้ำนเครดิต (Credit Risk 
Rating) อยู่ในระดับต่ ำ ค่อนข้ำงต่ ำ หรือ
ปำนกลำง และได้รับควำมเห็นชอบ
ระบบงำนประเมินฯ) จะต้องยื่นขอควำม
เห็นชอบระบบงำนประเมินฯ จำก ธปท. 
ตำมแนวทำงใหม่เมื่อแนวนโยบำย
ประเมินฯ ใหม่มีผลบังคับใช้หรือไม่ 

สถำบันกำรเงินไม่ต้องขอควำมเห็นชอบใหม่ หำก
นโยบำยกำรพิจำรณำใช้ผู้ประเมินภำยนอกหรือ
ภำยในไม่มีกำรเปลี่ยนแปลง เนื่องจำก ธปท. 
ปรับปรุงเฉพำะปัจจัยที่ใช้ในกำรอ้ำงอิงเพื่อ
ก ำหนดแนวทำงกำรใช้ผู้ประเมินรำคำภำยนอก
หรือภำยใน จำกเดิมที่ใช้ผลกำรจัดระดับควำม
เสี่ยงรวม (Composite Rating) และผลกำรจัด
ระดับควำมเสี่ยงด้ำนเครดิต (Credit Risk 
Rating) เป็นผลกำรจัดระดับควำมเสี่ยงสุทธิของ
ธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจประเภทที่มีสัดส่วนยอด 
คงค้ำงสูงสุด  

7 ผลกำรจัดระดับควำมเสี่ยงสุทธิของ
ธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจประเภทที่มีสัดส่วน
ยอดคงค้ำงสูงสุดที่ใช้ในการพิจารณา
เลือกใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือ
ภายในนั้น สถาบันการเงินควรพิจารณา
จากผลการจัดระดับวันใด 

ให้สถาบันการเงินพิจารณาจากผลการจัดระดับครั้ง
ล่าสุดจากรำยงำนกำรตรวจสอบสถำบันกำรเงิน
ของ ธปท.  
ตัวอย่าง 
1 ก.ย. 62 จำกรำยงำนกำรตรวจสอบ สถาบัน
การเงินได้รับผลกำรจัดระดับควำมเสี่ยงสุทธิของ
ธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจประเภทที่มีสัดส่วนยอด 
คงค้ำงสูงสุดระดับค่อนข้างสูง  
ต่อมา 3 ก.ค. 63 จำกรำยงำนกำรตรวจสอบ 
สถาบันการเงินได้รับการปรับระดับ มาอยู่ที่ระดับ
ปานกลาง ท าให้เข้าลักษณะที่จะเลือกใช้ผู้ประเมิน
ราคาภายนอกหรือภายในตามข้อ 4.2.3 (2.2) ได้ 
ดังนั้น ในกรณีนี้ สถาบันการเงินสามารถพิจารณา
เลือกใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายในระหว่าง
ปี 63 ได้ดังนี้ 
 1 ม.ค. – 2 ก.ค. 63 : ถือปฏิบัติตามข้อ 4.2.3 

(2.3) หรือแนวทางที่เข้มงวดกว่า 
 3 ก.ค. 63 – จนได้รับผลกำรจัดระดับใหม่: ถือ

ปฏิบัติตามข้อ 4.2.3 (2.2) หรือแนวทางที่เข้มงวด
กว่า 
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ทั้งนี้ ราคาประเมินที่ได้ประเมินไว้ระหว่าง 1 ม.ค. –  
2 ก.ค. 63 ยังคงสามารถน ามาหักจากมูลหนี้ก่อนการ
กันเงินส ารองได้ จนกว่าจะครบก าหนดตามความถี่ 
ที่ก าหนดตามแนวนโยบายฯ 

8 หากสถาบันการเงินได้รับผลกำรจัดระดับ
ควำมเสี่ยงสุทธิของธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจ
ประเภทท่ีมีสัดส่วนยอดคงค้ำงสูงสุด ใน
ระดับต่ า ค่อนข้างต่ า หรือปานกลาง แต่ไม่
ประสงค์ท่ีจะพิจารณาเลือกใช้ผู้ประเมิน
ราคาภายนอกหรือภายในตามข้อ 4.2.3 
(2.1) หรือไม่ได้รับความเห็นชอบ
ระบบงานประเมินราคาจาก ธปท.  
สถาบันการเงินสามารถใช้เกณฑ์ 
การพิจารณาเลือกผู้ประเมินราคา 
ตามข้อ 4.2.3 (2.2) ได้หรือไม่ 

สถาบันการเงินสามารถพิจารณาเลือกใช้ผู้ประเมิน
ราคาตามข้อ 4.2.3 (2.2) ได้ เนื่องจากเป็นแนวทางที่
เข้มงวดกว่าการเลือกใช้ผู้ประเมินราคาตามข้อ 4.2.3 
(2.1) 

9 หากสถาบันการเงินได้รับผลกำรจัดระดับ
ควำมเสี่ยงสุทธิของธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจ
ประเภทท่ีมีสัดส่วนยอดคงค้ำงสูงสุด ที่
เปลี่ยนแปลงไป ท าให้สถาบันการเงิน 
ต้องเปลี่ยนแนวทางการพิจารณาเลือกใช้ 
ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายใน 
หลักประกันเดิมที่เคยประเมินไว้ซึ่งอ้างอิง
จากผลกำรจัดระดับควำมเสี่ยงสุทธิของ
ธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจประเภทที่มีสัดส่วน
ยอดคงค้ำงสูงสุดเดิม จะต้องท าการ
ประเมินใหม่หรือไม่ 

สถาบันการเงินสามารถน ามูลค่าหลักประกันที่เคย
ประเมินไว้เดิม ซึ่งเป็นไปตามเกณฑ์ ธปท. ณ 
ขณะนั้นและยังไม่ถึงก าหนดที่จะต้องมีการประเมิน
หลักประกันชิ้นดังกล่าวใหม่ตามที่ ธปท. ก าหนด เช่น 
กรณีหลักประกันของลูกหนี้ NPL ให้มีความถี่ในการ
ประเมินราคาทุก 3 ปี มาใช้เป็นราคาประเมินของ
หลักประกันต่อไปได้ โดยไม่ต้องพิจารณาประเมิน
ราคาใหม่ 

10 กรณีที่สินเชื่อธุรกิจแต่ละประเภท (ขนำด
ใหญ่ หรือ ขนำดกลำง หรือขนำดย่อม) 
มีสัดส่วนยอดคงค้ำงเท่ำกัน แต่ระดับ
ควำมเสี่ยงสุทธิมีควำมแตกต่ำงกัน  
(ปำนกลำง/สูง) สถำบันกำรเงินควร
ด ำเนินกำรอย่ำงไร 

ให้สถำบันกำรเงินเลือกใช้ผลกำรจัดระดับ 
ควำมเสี่ยงสุทธิของธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจ 
ประเภททีมี่ระดับควำมเสี่ยงสุทธิสูงสุดตำมที่
ปรำกฏในรำยงำนกำรตรวจสอบสถำบันกำรเงิน 
ปีล่ำสุดที่ได้รับจำก ธปท.  

11 ขอให้มีกำรขยำยควำมให้มีควำมชัดเจน
ขึ้น จำกที่ระบุตำมที่ปรำกฏตำมรำยงำน
กำรตรวจสอบปีล่ำสุด “แต่ย้อนหลังได้
ไม่เกิน 3 ปี” 

ธปท. ก ำหนดเงื่อนไขดังกล่ำวเพื่อรองรับกรณี
สถำบันกำรเงินขนำดเล็กที ่ธปท. ไม่ได้มีกำร
ตรวจสอบแบบ full scope ทุกปี จึงอำจไม่มี 
ผลกำรตรวจสอบ SA rating รำยปี อย่ำงไรก็ตำม 
ธปท. จะมีกำรท ำรำยงำนวิเครำะห์กำรด ำเนินงำน
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ของสถำบันกำรเงินขนำดเล็กทุก 6 เดือน และ 
มีกำรเข้ำตรวจสอบแบบ ongoing supervision 
ตำมควำมเหมำะสม โดยหำก ธปท. ไม่ได้มีกำร
แจ้งผลกำรเปลี่ยนแปลง SA rating ใหม่ในช่วง
ระยะเวลำ 3 ปี อนุโลมให้สถำบันกำรเงินสำมำรถ
ใช้ผลกำรตรวจสอบครั้งล่ำสุดที่เกิน 3 ปี ได้  
 
นอกจำกนี้ กรณีสถำบันกำรเงินขนำดเล็กทีไ่ม่มี 
ผลกำรตรวจสอบ SA rating ใหส้ถำบันกำรเงิน
พิจำรณำเลือกใช้ผู้ประเมินรำคำตำมข้อ 4.2.3 (2.3)    

ปัจจัยมูลค่ำหลักประกัน 
12 ในการพิจารณามูลค่าหลักประกันเพ่ือ

พิจารณาเลือกใช้ผู้ประเมินราคาภายนอก
หรือภายใน ให้ใช้จากมูลค่าใด เช่น เดิม
สถาบันการเงินประเมินมลูค่าหลักประกันได้ 
9 ล้านบาท ต่อมาเมื่อครบก าหนดได้ท า
การประเมินใหม่ด้วยผู้ประเมินราคา
ภายในได้ 11 ล้านบาท จะต้องท าการ
ประเมินใหม่ด้วยผู้ประเมินราคาภายนอก
หรือไม่ 

ให้พิจารณาจากราคาประเมินหลักประกันที่สถาบัน
การเงินได้เคยประเมินไว้เดิมตามแนวนโยบาย ธปท. 
ครั้งล่าสุดและแนวโน้มของราคาหลักประกันชิน้
ดังกล่าวในปจัจุบันเป็นส าคัญ ทั้งนี้ กรณีหลักประกันที่
สถาบันการเงินไม่เคยประเมินตามหลักเกณฑ์ที่ ธปท. 
ก าหนด เช่น รับมาเป็นหลักประกันครั้งแรก หรือจะท า
การประเมินราคาครั้งแรก ให้สถาบันการเงิน
พิจารณาจากแนวโน้มของมูลค่าหลักประกัน ซึ่งอาจ
พิจารณาเทียบเคียงกับราคาที่สามารถประเมินได้ใน
ภายหลัง 
ตัวอย่าง 
หากสถาบันการเงิน ก. รับหลักประกันที่ดินแปลง ข. 
เป็นครั้งแรก และคาดว่าราคาหลักประกันดังกล่าว
จะอยู่ระหว่าง 9 – 11 ล้านบาท สถาบันการเงินควร
ใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกในการประเมินราคา
หลักประกันดังกล่าว 

ประเด็นอ่ืน 
13 กรณีท่ีสถาบันการเงินเข้าเกณฑ์ท่ีสามารถใช้

ผู้ประเมินราคาภายในได้ สถาบนัการเงิน
สามารถใช้ผู้ประเมินราคาภายในในการ
ประเมินราคากิจการได้หรือไม่ และที่ปรึกษา
ทางการเงินที่อยู่ภายในของสถาบันการเงิน
จะสามารถท าหน้าที่เป็นผู้ประเมินราคา
กิจการที่สถาบันการเงินจะรับเป็น
หลักประกันได้หรือไม่ 
 

ในกรณีท่ีสถาบันการเงินเข้าเกณฑ์ที่สามารถใช้ 
ผู้ประเมินราคาภายในได้ สถาบันการเงินสามารถใช้ 
ผู้ประเมินราคาภายในในการประเมินราคากิจการได้
เช่นเดียวกับหลักประกันประเภทอ่ืน ทั้งนี้ ที่ปรึกษา
ทางการเงินภายในของสถาบันการเงินที่มีความรู้ความ
ช านาญถือเป็นผู้ประเมินราคาภายในของสถาบัน
การเงิน 
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3. กำรทบทวนรำคำหลักประกัน 
ควำมถี่ในกำรทบทวนรำคำหลักประกัน 
14 ในการค านวณวันเริ่มต้นเพื่อใช้ค านวณ 

หาวันที่ต้องประเมินราคาหลักประกันใหม่
ตามความถี่ท่ี ธปท. ก าหนด จะใช้วันใด 

ให้สถาบันการเงินถือวันที่ผู้ประเมินราคาลงนามใน
เอกสารประเมินราคาหลักประกันเป็นวันเริ่มต้น
ค านวณ 

15 ในทำงปฏิบัติสถำบันกำรเงินอำจมีกำร
ทยอยทบทวนรำคำของหลักประกัน 
ที่ใกล้จะถึงก ำหนดทบทวน 1-2 เดือน
ล่วงหน้ำก่อนครบก ำหนด หำกสถำบัน
กำรเงินได้ทบทวนรำคำหลักประกันเสร็จ
สิ้นแล้ว ต่อมำ สถำบันกำรเงินได้รับกำร
เปลี่ยนแปลงผลกำรจัดระดับควำมเสี่ยง
สุทธิของธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจประเภทท่ีมี
สัดส่วนยอดคงค้ำงสูงสุด ซึ่งมีผลต่อแนว
ทำงกำรพิจำรณำเลือกใช้ผู้ประเมิน
ภำยในหรือภำยนอกตำมข้อ 4.2.3  
(2.1 – 2.3) ส ำหรับกำรประเมินรำคำ
หลักประกันดังกล่ำว สถำบันกำรเงินต้อง
ส่งประเมินรำคำใหม่หรือไม่ 

ให้สถำบันกำรเงินสำมำรถใช้ผลกำรประเมินรำคำ
ที่ประเมินด้วยแนวทำงเดิมต่อไปได้ โดยให้ใช้ผล
กำรจัดระดับฯใหม่ ส ำหรับกำรประเมินรำคำของ
รอบกำรทบทวนรำคำหลักประกันในครั้งถัดไป แต่
หำกสถำบันกำรเงิน ต้องกำรปรับแนวทำงกำร
ด ำเนินกำรให้สอดคล้องกับผลกำรจัดระดับใหม่ 
ก็สำมำรถท ำได้ อย่ำงไรก็ตำม กำรด ำเนินกำร
ดังกล่ำวต้องไม่เป็นกำรกระท ำเพื่อหลีกเลี่ยงกำรใช้
ผู้ประเมินรำคำภำยนอกตำมนโยบำยของสถำบัน
กำรเงินที่ได้ก ำหนดไว้ 

กำรน ำวิธีกำรอื่นมำใชใ้นกำรทบทวนรำคำหลักประกัน 
16  ในกรณีที่สถำบันกำรเงินใช้วิธีกำรอื่น 

เช่น เทคโนโลยีที่ช่วยสนับสนุนงำนด้ำน
กำรส ำรวจ (เช่น street view) ระบบ
ฐำนข้อมูลรำคำหลักประกันที่เป็น
ปัจจุบัน หรือแบบจ ำลองทำงสถิติที่
สะท้อนปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่ำหลักประกัน 
เป็นต้น ในกำรทบทวนรำคำหลักประกัน 
สถำบันกำรเงิน สำมำรถอ้ำงอิงข้อมูล                                                                                         
ประกอบจำกรำยงำนฉบับเดิมได้หรือไม่ 
โดยขอยกเว้นกำรออกส ำรวจหลักประกัน 
และจัดท ำรำยงำนแบบ Full report  

เนื่องจำกหลักประกันที่ ธปท. อนุญำตให้ 
สถำบันกำรเงินสำมำรถน ำวิธีกำรอื่นมำใช้ในกำร
ทบทวนรำคำได้นั้น เป็นหลักประกันของสินเชื่อ 
ที่มีควำมเสี่ยงต่อกำรผิดนัดช ำระหนี้ต่ ำ (จัดชั้น 
performing) ดังนั้น ธปท. จึงผ่อนผันให้ 
สถำบันกำรเงินสำมำรถใช้วิธีกำรอ่ืนที่ทดแทน 
กำรออกส ำรวจหลักประกันได้ เพื่อลดภำระต้นทุน
ในกำรออกส ำรวจ และให้สถำบันกำรเงินสำมำรถ
ก ำหนดรูปแบบและแนวทำงกำรจัดท ำรำยงำน 
ได้เองตำมควำมเหมำะสม อย่ำงไรก็ตำม 
สถำบันกำรเงินควรมีกำรทดสอบควำมแม่นย ำ 
และน่ำเชื่อถือของรำคำประเมิน (validation) 
และกำรติดตำมประสิทธิภำพ (back testing) 
ของวิธีกำรอื่นที่น ำมำใช้ทดแทนอย่ำงสม่ ำเสมอ 
(ตำมข้อก ำหนดในเอกสำรแนบ 3) 

17 ในกรณีที่สถำบันกำรเงินใช้วิธีกำรอื่น 
เช่น เทคโนโลยีที่ช่วยสนับสนุนงำนด้ำน

กรณีหลักประกันส ำหรับสินทรัพย์และภำระผูกพัน
ทำงกำรเงินที่ไม่มีกำรเพิ่มข้ึนอย่ำงมีนัยส ำคัญของ
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กำรส ำรวจ (เช่น street view) ระบบ
ฐำนข้อมูลรำคำหลักประกันที่เป็น
ปัจจุบัน หรือแบบจ ำลองทำงสถิติที่
สะท้อนปัจจัยที่มีผลต่อมูลค่ำหลักประกัน 
เป็นต้น                                                                                                                                                                                                                                                                
สถำบันกำรเงิน ยังมีควำมจ ำเป็นต้องมี
คณะกรรมกำรรับรองหรืออนุมัติรำคำ
หรือไม่ 

ควำมเสี่ยงด้ำนเครดิต (performing) ที่มี
แหล่งข้อมูลอ้ำงอิงรำคำที่น่ำเชื่อถือ ธปท. อนุญำต
ให้สถำบันกำรเงินสำมำรถพิจำรณำก ำหนดจ ำนวน
คณะกรรมกำรได้เองตำมควำมเหมำะสม โดยหำก
สถำบันกำรเงินมีควำมเชื่อม่ันว่ำระบบงำนประเมิน
ที่สถำบันกำรเงินใช้มีควำมแม่นย ำสูง สถำบัน
กำรเงินอำจพิจำรณำใช้ข้อมูลที่ได้จำกวิธีกำรอื่น
เพื่อทดแทนกำรใช้คณะกรรมกำรรับรองรำคำได้ 
ทั้งนี้ ให้ขึ้นอยู่กับนโยบำยในกำรบริหำรควำมเสี่ยง
ของแต่ละสถำบันกำรเงินที่ได้รับควำมเห็นชอบ
จำกคณะกรรมกำรของสถำบันกำรเงินหรือ
คณะกรรมกำรที่ได้รับมอบหมำย โดยสถำบัน
กำรเงินต้องมีกระบวนกำรทดสอบควำมแม่นย ำ
และน่ำเชื่อถือของรำคำประเมิน (validation) 
และกำรติดตำมประสิทธิภำพ (back testing) 
ของวิธีกำรอื่นที่น ำมำใช้ทดแทนตำมแนวทำงที่
ก ำหนด 

4. แนวทำงกำรพิจำรณำของ ธปท. เกี่ยวกับระบบกำรประเมินรำคำที่ดีของสถำบันกำรเงิน 
18 สถาบันการเงินที่ประสงค์จะเลือกใช้ 

ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือภายในตาม
ข้อ 4.2.3 (2.1) จะต้องมีหนังสือขอความ
เห็นชอบจาก ธปท. ทุกครั้งที่มีการแจ้งผล
กำรจัดระดับควำมเสี่ยงสุทธิของธุรกรรม
สินเชื่อธุรกิจประเภทท่ีมีสัดส่วนยอดคง
ค้ำงสูงสุด หรือไม่ 

ให้สถาบันการเงินที่ได้รับผลการจัดระดับควำมเสี่ยง
สุทธิของธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจประเภทท่ีมีสัดส่วน
ยอดคงค้ำงสูงสุดในระดับต่ ำ ค่อนข้ำงต่ ำ หรือ 
ปำนกลำง มีหนังสือขอความเห็นชอบมายัง ธปท. 
ซึ่งเมื่อได้รับความเห็นชอบจาก ธปท. แล้ว ในปี
ถัดไป สถาบันการเงินสามารถเลือกใช้ผู้ประเมิน
ราคาภายนอกหรือภายใน ในลักษณะเดิมต่อไปได้
โดยไมต้่องมีหนังสือขอความเห็นมายัง ธปท. เว้นแต่
ได้รับผลการจัดระดับควำมเสี่ยงสุทธิของธุรกรรม
สินเชื่อธุรกิจประเภทท่ีมีสัดส่วนยอดคงค้ำงสูงสุด 
ที่ด้อยลงจนไม่เข้าลักษณะตามข้อ 4.2.3 (2.1) 
ทั้งนี้ หากภายหลังสถาบันการเงินได้รับผลกำรจัด
ระดับควำมเสี่ยงสุทธิของธุรกรรมสินเชื่อธุรกิจ
ประเภทที่มีสัดส่วนยอดคงค้ำงสูงสุดในระดับต่ ำ 
ค่อนข้ำงต่ ำ หรือปำนกลำง ให้สถาบันการเงินมี
หนังสือขอความเห็นชอบระบบงานจาก ธปท. อีกครั้ง
หากประสงค์จะเลือกใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือ
ภายในตามข้อ 4.2.3 (2.1) 
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19 ในช่วงที่สถาบันการเงินอยู่ระหว่างขอ

ความเห็นชอบจาก ธปท. เพ่ือพิจารณา
เลือกใช้ผู้ประเมินราคาภายนอกหรือ
ภายในตามข้อ 4.2.3 (2.1) ให้สถาบัน
การเงินพิจารณาเลือกใช้ผู้ประเมินราคา 
ในลักษณะใด 

ในช่วงที่สถาบันการเงินอยู่ระหว่างขอความเห็นชอบ
ระบบงานจาก ธปท. สถาบันการเงินสามารถ
พิจารณาเลือกใช้ผู้ประเมินราคาตามข้อ 4.2.3 (2.2) 
หรือแนวทางที่เข้มงวดกว่า หากสถาบันการเงินยังคง
ได้รับผลกำรจัดระดับควำมเสี่ยงสุทธิของธุรกรรม
สินเชื่อธุรกิจประเภทที่มีสัดส่วนยอดคงค้ำงสูงสุด 
ในระดับต่ า ค่อนข้างต่ า หรือปานกลางในช่วง
ระยะเวลาดังกล่าว 

20 หากสถาบันการเงินไม่ประสงค์ท่ีจะขอ
ความเห็นชอบระบบงาน สถาบันการเงิน
ยังคงต้องมีการจัดท าระบบงานตาม
เอกสารแนบ 2 เรื่อง แนวทางการพิจารณา
ของ ธปท. เกี่ยวกับระบบการประเมิน
ราคาที่ดีของสถาบันการเงินหรือไม่ 

ระบบงำนกำรประเมินรำคำถือเป็นระบบงำนที่ 
ธปท. สนับสนุนให้สถำบันกำรเงินพึงมีเพื่อใช้ใน
กำรบริหำรควำมเสี่ยงด้ำนเครดิตที่มีประสิทธิภำพ
และถือเป็นปัจจัยหนึ่งท่ี ธปท. ใช้ในกำรตรวจสอบ
กำรประเมินรำคำของสถำบันกำรเงิน 

21 หลักการในการน าความเสี่ยงด้านการ
กระจุกตัวของหลักประกันมาร่วมในการ
พิจารณาประเมินราคาหลักประกัน  
ควรเป็นเช่นใด 

สถาบันการเงินควรพิจารณาถึงความเสี่ยงเกี่ยวกับ
การกระจุกตัวของหลักประกันและ NPA เช่น ประเภท
ผู้ออกหรือเจ้าของ ตลาดที่ซื้อขาย ผู้ค้ าประกัน และ
น ามาใช้เป็นปัจจัยในการพิจารณาประเมินและ
รับรองราคา โดยเฉพาะในภาวะวิกฤติว่า ความเสี่ยง
จากการกระจุกตัวดังกล่าวจะส่งผลให้ราคาประเมิน
ของหลักประกันเปลี่ยนแปลงไปอย่างไร ตลอดจน 
มีแนวทางการควบคุม ดูแล และจัดให้มีระบบการ
บริหารความเสี่ยงในด้านดังกล่าวที่เหมาะสม 

22 List รายชื่อที่เป็นปัจจุบัน และขอบเขต
การเลือกใช้ผู้ประเมินราคาควรมีลักษณะ
อย่างไร 

สถาบันการเงินควรมีการจัดท าข้อมูลรายชื่อ 
ผู้ประเมินราคาภายนอกที่สถาบันการเงินสามารถ
พิจารณาเลือกใช้ในการประเมินราคาหลักประกัน
และอสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการ 
ช าระหนี้ รวมถึง ติดตามการเปลี่ยนแปลง และ
ปรับปรุงข้อมูลรายชื่อผู้ประเมินราคาให้มีความ 
เป็นปัจจุบันอย่างสม่ าเสมอ เพ่ือให้หน่วยงานที่
เกี่ยวข้องด้านการประเมินราคาหรือผู้ปฏิบัติใช้เป็น
แนวทางในการเลือกใช้ผู้ประเมินรำคำที่เหมำะสม 

23 แนวทางของ ธปท. ในการพิจารณาบทบาท 
และหน้าที่ของคณะกรรมการและผู้บริหาร
ระดับสูงรวมถึงธรรมาภิบาลของสถาบัน
การเงินเป็นอย่างไร 

คณะกรรมการและผู้บริหารระดับสูงของสถาบัน
การเงินควรมีส่วนร่วมในการก าหนดกลยุทธ์และ 
กรอบนโยบายด้านการประเมินราคาหลักประกันฯ 
ของสถาบันการเงิน โดยอำจมอบหมำยอ ำนำจ
หน้ำที่ให้กับคณะกรรมกำรอ่ืนที่ได้รับมอบหมำย 
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ทั้งนี้ เพื่อให้สามารถประเมินฐานะและความ
เพียงพอของระดับเงินกันส ารอง ตลอดจนบริหาร
จัดการความเสี่ยงขององค์กรได้อย่างมีประสิทธิภาพ
ยิ่งขึ้น 

5. กำรเปิดเผยข้อมูล 
24 สถาบันการเงินควรเปิดเผยข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการ
ช าระหนี้ในหมายเหตุประกอบงบการเงิน
อย่างไร 

ในการเปิดเผยข้อมูลอสังหาริมทรัพย์รอการขาย 
ที่ได้มาจากการช าระหนี้ ให้สถาบันการเงินอ้างอิง
แนวทางการเปิดเผยข้อมูลตามประกาศ ธปท. ว่าด้วย
การจัดท าและการประกาศงบการเงินของธนาคาร
พาณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ แล้วแต่
กรณี ทั้งนี้ สถาบนัการเงินต้องมีการเปิดเผยมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์รอการขายที่ได้มาจากการช าระหนี้
ดังกล่าว จ าแนกตามลักษณะการพิจารณาเลือกใช้ 
ผู้ประเมินราคาภายนอกและภายในด้วย 

6. กำรจัดตั้งคณะกรรมกำรพิจำรณำและอนุมัติผู้ประเมินรำคำภำยนอกและผลกำรประเมินรำคำ 
25 ในการประเมินราคาหลักประกันที่เป็นกิจการ 

สถาบันการเงินต้องจัดให้มีคณะกรรมการ
พิจารณาและอนุมัติผู้ประเมินราคาภายนอก
และผลการประเมินราคากิจการด้วยหรือไม่ 

ในการประเมินราคากิจการ สถาบันการเงินต้อง
ปฏิบัติตามแนวนโยบาย ธปท. กล่าวคือ สถาบัน
การเงินต้องจัดให้มีคณะกรรมการอย่างน้อย 3 คน 
เว้นแต่ ธปท. จะพิจำรณำอนุญำตเป็นอย่ำงอื่น 
เพ่ือท าหน้าที่ในการพิจารณาและอนุมัติผู้ประเมิน
ราคาภายนอกรวมถึง ผลการประเมินราคากิจการ 
ทั้งท่ีประเมินโดยผู้ประเมินราคาภายนอกและ 
ผู้ประเมินราคาภายใน 

26 ธปท. ก ำหนดให้สถำบันกำรเงินต้องจัด
ใหมี้คณะกรรมกำรพิจำรณำและอนุมัติ 
ผู้ประเมินรำคำและผลกำรประเมินรำคำ
อย่ำงน้อย 3 คน เว้นแต่ ธปท. จะ
พิจำรณำอนุญำตเป็นอย่ำงอ่ืน โดย ธปท. 
ก ำหนดให้สถำบันกำรเงินสำมำรถ
ก ำหนดจ ำนวนคณะกรรมกำรได้เองหำก
เป็นหลักประกันของสินทรัพย์และภำระ
ผูกพันทำงกำรเงินที่จัดชั้น performing 
ที่มีแหล่งข้อมูลอ้ำงอิงรำคำที่น่ำเชื่อถือ 
กรณีที่สถำนกำรณ์จัดชั้นของลูกหนี้ 
ด้อยลง สถำบันกำรเงินต้องน ำ
หลักประกันของลูกหนี้ดังกล่ำวซึ่งเคย
ได้รับกำรอนุมัติโดยคณะกรรมกำร

ให้สถำบันกำรเงินสำมำรถใช้ผลกำรประเมินรำคำ
ที่ได้รับกำรรับรองรำคำด้วยจ ำนวนคณะกรรมกำร
ตำมนโยบำยที่สถำบันกำรเงินก ำหนดส ำหรับกรณี
ดังกล่ำวต่อไปได้จนกว่ำจะถึงรอบกำรทบทวน
รำคำหลักประกันในครั้งถัดไป ท้ังนี้ หำกลูกหนี้
ยังคงมีสถำนะด้อยกว่ำ performing สถำบัน
กำรเงินควรก ำหนดให้มีคณะกรรมกำรรับรองรำคำ
หลักประกันดังกล่ำว ตำมแนวทำงที่ก ำหนดไว้ 
ในนโยบำยของสถำบันกำรเงิน ส ำหรับ
หลักประกันที่ไม่เข้ำข่ำยสินทรัพย์และภำระผูกพัน
ทำงกำรเงินที่จัดชั้น performing ที่มีแหล่งข้อมูล
อ้ำงอิงรำคำที่น่ำเชื่อถือ 
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 ประเด็นหำรือ แนวค ำตอบ 
จ ำนวนน้อยกว่ำ 3 คนไปให้
คณะกรรมกำรจ ำนวน 3 คนอนุมัติใหม่
หรือไม่? 

อย่ำงไรก็ดี สถำบันกำรเงินอำจพิจำรณำก ำหนด
ขั้นตอนกำรด ำเนินกำรที่เข้มงวดกว่ำที่ ธปท. 
เสนอได้ ตำมแนวทำงกำรบริหำรควำมเสี่ยงของ
สถำบันกำรเงินเอง 

27 หลักประกันบำงประเภทที่มีรำคำกลำง
หรือรำคำซื้อขำยในตลำดล่วงหน้ำ เช่น 
หุ้นสำมัญ ตรำสำรทำงกำรเงิน สินค้ำ
เกษตร เป็นต้น ต้องมีคณะกรรมกำร
รับรองรำคำหรือไม่  

ส ำหรับหลักประกันทำงกำรเงิน หรือสินค้ำเกษตร
ที่มีแหล่งข้อมูลรำคำซื้อ-ขำยทีส่ำมำรถสะท้อน
มูลค่ำตลำดที่แท้จริงได้นั้น ให้สถำบันกำรเงิน
สำมำรถพิจำรณำก ำหนดควำมจ ำเป็น 
ของคณะกรรมกำรรับรองรำคำได้เองตำมควำม
เหมำะสม โดยให้เป็นไปตำมนโยบำยในกำร
ประเมินรำคำที่ได้รับควำมเห็นชอบจำก
คณะกรรมกำรสถำบันกำรเงินหรือคณะกรรมกำร 
ที่ได้รับมอบหมำย 

28 ส ำหรับหลักประกันของสินทรัพย์และ
ภำระผูกพันทำงกำรเงินที่จัดชั้น 
performing ที่มีแหล่งข้อมูลอ้ำงอิง
รำคำที่น่ำเชื่อถือ สถำบันกำรเงิน
สำมำรถก ำหนดคณะกรรมกำรจ ำนวน  
1 คนได้หรือไม่ 

ให้สถำบันกำรเงินสำมำรถพิจำรณำก ำหนดจ ำนวน
คณะกรรมกำรรับรองรำคำได้เองตำมควำม
เหมำะสม โดยมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสี่ยง
ที่รัดกุม 

7.   ประเด็นอ่ืน ๆ 
29 แนวทำงกำรควบคุมภำยในของสินค้ำคง

คลังนั้น จ ำเป็นต้องได้รับควำมเห็นชอบ
จำกคณะกรรมกำรของสถำบันกำรเงิน
หรือไม่ 

ใหค้ณะกรรมกำรของสถำบันกำรเงินสำมำรถ
มอบหมำยให้คณะกรรมกำรอ่ืนที่ได้รับมอบหมำย
ด ำเนินกำรแทนได้ เช่นเดียวกับกรณีกำรให้ควำม
เห็นชอบนโยบำยในกำรประเมินรำคำสินทรัพย์ 
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