
ประกาศสำนักงานคณะกรรมการกำกับและสงเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย 
เร่ือง แนวปฏิบัติในการขอรับอนุญาตการซ้ือหรือมีไวซ่ึงอสังหาริมทรัพยของบริษัทประกันชีวิต 

พ.ศ. ๒๕๖6 
_______________________________________ 

โดยที่มาตรา 33 (9) (ก) และ (ค) แหงพระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. 2535 กำหนดให 
การซื ้อหรือมีไวซึ ่งอสังหาริมทรัพยเพื ่อใชเปนสถานที่สำหรับประกอบธุรกิจหรือสำหรับใชเพื ่อสวัสดิการ 
ของพนักงานหรือลูกจางของบริษัทตามสมควร หรือการไดรับอสังหาริมทรัพยมาจากการรับชำระหนี้ ตองไดรับ
อนุญาตเปนหนังสือจากนายทะเบียน และในการอนุญาตนายทะเบียนจะกำหนดเง่ือนไขใด ๆ ไวดวยก็ได  

ดังนั้น เพื่อใหการกำหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการอนุญาตใหบริษัทประกันชีวิตซื้อหรือมีไว 
ซึ่งอสังหาริมทรัพยมีความชัดเจนในทางปฏิบัต ิและนายทะเบียนไดรับขอมูลเพื่อประกอบการพิจารณาอนุญาต
การซื้อหรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยครบถวนรอบดาน สำนักงานคณะกรรมการกำกับและสงเสริมการประกอบธุรกิจ
ประกันภัย จึงเห็นควรออกแนวปฏิบัติในการขอรับอนุญาตการซื้อหรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยของบริษัทประกัน
ชีวิต ตามท่ีแนบทายประกาศน้ี 

ท้ังน้ี ต้ังแตวันท่ี  ๑๘  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๖๖  เปนตนไป 

ประกาศ ณ วันท่ี                      สิงหาคม  พ.ศ. 2566 

(นายสุทธิพล  ทวีชัยการ) 
เลขาธิการ 

คณะกรรมการกำกับและสงเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัย 

๙

ไลรM์UTAแก้ว



แนวปฏิบัติในการขอรับอนุญาตการซ้ือหรือมีไวซ่ึงอสังหาริมทรัพยของบริษัทประกันชีวิต 
_______________________________________ 

ขอ 1  ในแนวปฏิบัติน้ี 
“สำนักงาน” หมายความวา สำนักงานคณะกรรมการกำกับและสงเสริมการประกอบธุรกิจ

ประกันภัย 
“นายทะเบียน” หมายความวา เลขาธิการคณะกรรมการกำกับและสงเสริมการประกอบธุรกิจ

ประกันภัย หรือผูซ่ึงเลขาธิการคณะกรรมการกำกับและสงเสริมการประกอบธุรกิจประกันภัยมอบหมาย 
“บริษัท” หมายความวา บริษัทตามกฎหมายวาดวยการประกันชีวิต 
“บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสิน” หมายความวา บริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินที่อยูในบัญชี

รายชื่อที่ไดรับความเห็นชอบจากสำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยตามประกาศ
สำนักงานคณะกรรมการกำกับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยวาดวยการใหความเห็นชอบบริษัทประเมิน
มูลคาทรัพยสินและผูประเมินหลักสำหรับธุรกรรมในตลาดทุน  

“มีไวซึ่งอสังหาริมทรัพย” หมายความวา การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทำประโยชน ไมวาจะดวยวิธีการใดก็ตาม รวมทั้งการกอสราง หรือ              
การแลกเปล่ียน แตไมรวมสิทธิการเชา  

ขอ 2  บริษัทสามารถซ้ือหรือมีไวซ่ึงอสังหาริมทรัพยไดในกรณี ดังตอไปน้ี 
(1) อสังหาริมทรัพยที่ใชเปนสถานที่สำหรับประกอบธุรกิจหรือสำหรับใชเพื่อสวัสดิการของ

พนักงานหรือลูกจางของบริษัทตามสมควร 
(2) อสังหาริมทรัพยท่ีบริษัทไดมาจากการรับชำระหน้ีหรือจากการบังคับจำนอง

ขอ 3  บริษัทที่จะซื้อหรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยเพื่อใชเปนสถานที่สำหรับประกอบธุรกิจ 
หรือสำหรับใชเพื่อสวัสดิการของพนักงานหรือลูกจางของบริษัทตามสมควร ตองมีคุณสมบัติและลักษณะ 
ดังตอไปน้ี 

(1) มีอัตราสวนความเพียงพอของเงินกองทุน (Capital Adequacy Ratio: CAR) ไมต่ำกวา
อัตราที่นายทะเบียนอาจกำหนดมาตรการที่จำเปนในการกำกับดูแลสถานะการเงินของบริษัทได ตามประกาศ
วาดวยการกำหนดประเภทและชนิดของเงินกองทุน รวมทั้งหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการคำนวณ
เงินกองทุนของบริษัทประกันชีวิต และตองมีเงินกองทุนสวนเกินเพียงพอ 

(2) มีอัตราสวนสินทรัพยลงทุนตอเงินสำรองประกันภัยมากกวาหรือเทากับรอยละหน่ึงรอย
(3) มีการจัดสรรสินทรัพยไวสำหรับหนี้สินและภาระผูกพันตามสัญญาประกันชีวิต ตามมาตรา 27/4

แหงพระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. 2535 และท่ีแกไขเพ่ิมเติม ใหเปนไปตามท่ีกฎหมายกำหนด 



- 2 - 
 

 

  (4) มีมูลคาของอสังหาริมทรัพยที่บริษัทซื้อหรือมีไวเพื่อวัตถุประสงคตามมาตรา ๓๓ (๙) (ก) 
(ข) และ (ค) อสังหาริมทรัพยที่บริษัทตองจำหนายตามมาตรา ๓๔ แหงพระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. ๒๕๓๕ 
และที่แกไขเพิ่มเติม และอสังหาริมทรัพยที่บริษัทยื่นขอรับอนุญาตตอนายทะเบียนตามขอ ๔ และขอ ๖ 
รวมกันไมเกินรอยละสิบหาของสินทรัพยรวมของบริษัท  
  กรณีบริษัทไมมีอสังหาริมทรัพยที่บริษัทตองจำหนายตามมาตรา ๓๔ แหงพระราชบัญญัติ
ประกันชีวิต พ.ศ. ๒๕๓๕ และท่ีแกไขเพ่ิมเติม ไมนำความใน (๔) มาใชบังคับ 
 
 ขอ 4  บริษัทที ่ม ีค ุณสมบัต ิและลักษณะตามขอ ๓ ซึ ่งมีความประสงคจะซื ้อหรือมีไว                 
ซึ่งอสังหาริมทรัพยเพื่อใชเปนสถานที่สำหรับประกอบธุรกิจหรือสำหรับใชเพื่อสวัสดิการของพนักงานหรือลูกจาง
ของบริษัทตามสมควร ใหย่ืนคำขอรับอนุญาตตอนายทะเบียนพรอมเอกสารหลักฐาน อยางนอยดังตอไปน้ี 
  (1) วัตถุประสงค เหตุผล หรือความจำเปนในการซื้อหรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น รวมถึง
ผลกระทบจากการซ้ือหรือมีไวซ่ึงอสังหาริมทรัพยดังกลาวท่ีมีตอฐานะทางการเงิน 
  (2) รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย เชน ประเภทของอสังหาริมทรัพย รายละเอียดสิ่งปลูกสราง 
โฉนดที่ดินหรือเอกสารสิทธิ ทำเลที่ตั้ง ขนาดพื้นที่ ภาพถายลาสุด รวมถึงระยะเวลาเชาในกรณีที่เปนการเชา
ท่ีดินเพ่ือสรางตึก อาคาร หรือส่ิงกอสรางลงบนท่ีดินท่ีเชาดังกลาว  
  (3) รายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัท หรือคณะกรรมการอื่นที่คณะกรรมการบริษัท
มอบหมายใหอนุมัติการซ้ือหรือมีไวซ่ึงอสังหาริมทรัพยดังกลาว  
  ในกรณีที่คณะกรรมการอื่นเปนผูอนุมัติใหซื้อหรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพย ใหบริษัทสงรายงาน 
การประชุมที่คณะกรรมการบริษัทมอบหมายคณะกรรมการอื่นนั้น หรือประกาศหรือคำสั่งของคณะกรรมการ
บริษัทท่ีแตงต้ังและกำหนดอำนาจหนาท่ีของคณะกรรมการอ่ืนน้ัน 
  (4) นโยบายและขั ้นตอนในการซื ้อหรือมีไวซึ ่งอสังหาริมทรัพย ท่ีคณะกรรมการบริษัท  
หรือคณะกรรมการอื่นที่ไดรับมอบหมายเปนผูอนุมัตินโยบายนั้น โดยนโยบายดังกลาวจะตองระบุหลักเกณฑ
และข้ันตอนการพิจารณาท้ังในเร่ืองขนาด ทำเลท่ีต้ัง และราคาของอสังหาริมทรัพย 
  (5) การซื ้อหรือมีไวซึ ่งอสังหาริมทรัพยที ่ม ีมูลคาต่ำกวาหาสิบลานบาท ใหสงรายงาน 
การประเมินราคาจากบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินจำนวนหนึ่งราย และหากอสังหาริมทรัพยมีมูลคาตั้งแต 
หาสิบลานบาทขึ ้นไป ใหสงรายงานการประเมินราคาจากบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินจำนวนสองราย  
โดยรายงานการประเมินราคาตองทำขึ้นไมเกินหกเดือนกอนการยื่นคำขอรับอนุญาตจากนายทะเบียน ทั้งนี้ บริษัท
ประเมินมูลคาทรัพยสินตองไมเปนบุคคลที่เกี่ยวของกับกรรมการของบริษัทตามประกาศวาดวยบุคคลที่เกี่ยวของ
กับกรรมการของบริษัท 
  ในกรณีบริษัทซื้อหรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยจากโครงการอสังหาริมทรัพยใหมที่มีการเสนอ
ราคาขายเปนการท่ัวไป บริษัทอาจใชเอกสารหลักฐานการเสนอขายอสังหาริมทรัพยดังกลาว แทนการสงรายงาน
การประเมินราคาจากบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินก็ได 
  (6) ในกรณีที่มีการกอสรางตึก อาคาร หรือสิ่งปลูกสรางลงบนอสังหาริมทรัพย ใหบริษัท 
สงรายละเอียดเก่ียวกับส่ิงปลูกสราง แผนงานกอสราง ระยะเวลาท่ีคาดวาจะกอสรางแลวเสร็จ 
 

ขอ ๕  ภายใตบังคับขอ ๗ ราคาอสังหาริมทรัพยที ่ซื ้อหรือมีไวตามขอ ๔ ตองไมเกินกวา          
ราคาประเมินของบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินที่ประเมินราคาสูงที่สุด ทั้งนี้ กรณีมีเหตุจำเปน ใหสามารถเกินกวา
ราคาประเมินได แตไมเกินรอยละยี่สิบของราคาประเมินของบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินที่ประเมินราคาสูงที่สุด 
โดยบริษัทตองแสดงถึงเหตุผลและความจำเปน  
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ขอ ๖  บริษัทที่มีความประสงคจะมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยจากการรับชำระหนี้ ใหยื่นคำขอรับ
อนุญาตตอนายทะเบียนพรอมเอกสารหลักฐาน อยางนอยดังตอไปน้ี   

(๑) รายละเอียดเหตุผลหรือความจำเปนที ่ตองมีการรับชำระหนี ้เปนอสังหาริมทรัพย                
และรายละเอียดท่ีแสดงใหเห็นวาบริษัทไดเสนอวิธีการที่ดีและเหมาะสมที่สุดเพื่อลดภาระหนี้ตอลูกหนี้แลว                    
แตลูกหนี้ไมมีความสามารถที่จะชำระหนี้ตอไปได รวมถึงการรับชำระหนี้ดวยอสังหาริมทรัพยมีผลดีตอบริษัท
มากกวาการดำเนินคดีทางศาล พรอมท้ังกำหนดแนวทางในการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยน้ัน  
 (๒) รายละเอียดของอสังหาริมทรัพย เชน ประเภทของอสังหาริมทรัพย รายละเอียดสิ่งปลูกสราง 
โฉนดท่ีดินหรือเอกสารสิทธิ ทำเลท่ีต้ัง ขนาดพ้ืนท่ี ภาพถายลาสุด 

(๓) รายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัท หรือคณะกรรมการอื่นที่คณะกรรมการบริษัท
มอบหมายใหอนุมัติการรับชำระหน้ีเปนอสังหาริมทรัพยดังกลาว  

ในกรณีที่คณะกรรมการอื่นเปนผูอนุมัติใหรับชำระหนี้เปนอสังหาริมทรัพย ใหบริษัทสงรายงาน
การประชุมที่คณะกรรมการบริษัทมอบหมายคณะกรรมการอื่นนั้น หรือประกาศหรือคำสั่งของคณะกรรมการ
บริษัทท่ีแตงต้ังและกำหนดอำนาจหนาท่ีของคณะกรรมการอ่ืนน้ัน 

(๔) นโยบายและขั้นตอนในการรับชำระหนี้เปนอสังหาริมทรัพยท่ีคณะกรรมการบริษัท  
หรือคณะกรรมการอื่นที่ไดรับมอบหมายเปนผูอนุมัตินโยบายนั้น และในกรณีที่ตองการใชอสังหาริมทรัพย 
ที่ไดมาจากการรับชำระหนี้เปนสถานท่ีสำหรับประกอบธุรกิจหรือสำหรับใชเพื ่อสวัสดิการของพนักงาน 
หรือลูกจางของบริษัท จะตองระบุหลักเกณฑและข้ันตอนการพิจารณาท้ังในเร่ืองขนาด และทำเลท่ีต้ังดวย  

(๕) การรับชำระหนี้เปนอสังหาริมทรัพยที ่มีมูลคาต่ำกวาหาสิบลานบาท ใหสงรายงาน 
การประเมินราคาจากบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินจำนวนหนึ่งราย และหากอสังหาริมทรัพยมีมูลคาตั้งแต 
หาสิบลานบาทขึ้นไป ใหสงรายงานการประเมินราคาจากบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินจำนวนสองราย  
โดยรายงานการประเมินราคาตองทำข้ึนไมเกินหกเดือนกอนการย่ืนขอรับอนุญาตจากนายทะเบียน ท้ังน้ี บริษัท
ประเมินมูลคาทรัพยสินตองไมเปนบุคคลที่เกี ่ยวของกับกรรมการของบริษัทตามประกาศวาดวยบุคคล 
ท่ีเก่ียวของกับกรรมการของบริษัท 
 

ขอ ๗  ราคาของอสังหาริมทรัพยที ่จะขออนุญาตรับชำระหน้ีตามขอ ๖ ตองไมเกินรอยละ 
เจ็ดสิบของมูลคาตลาด ตามรายงานประเมินราคาของบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินรายที่ประเมินราคาสูงที่สุด  
หากอสังหาริมทรัพยที่บริษัทรับชำระหนี้มีมูลคาสูงกวามูลหนี้ บริษัทตองไมมีการชำระเงินทดแทนสวนที่เกิน 
มูลหนี้ นอกจากนี้ บริษัทตองใชดุลยพินิจในการหักคาใชจายจากลูกหนี้ เชน คาธรรมเนียมในการดำเนินการรับโอน
อสังหาริมทรัพยท่ีตองจายตามระเบียบทางราชการ คาสูญเสียโอกาสในการรับชำระหน้ีเปนเงินสด เปนตน 
 

ขอ ๘  ในการพิจารณาอนุญาตการซื ้อหรือมีไวซึ ่งอสังหาริมทรัพยตามขอ ๔ และขอ ๖  
นายทะเบียนอาจใหบริษัทเขาชี ้แจงขอมูลหรือสงเอกสารหรือขอมูลเพิ่มเติมได นายทะเบียนจะพิจารณา 
และแจงผลการพิจารณาใหบริษัททราบเปนหนังสือภายในหนึ่งเดือนนับแตวันที่ไดรับเอกสารหลักฐานครบถวน 
และในการอนุญาต นายทะเบียนจะกำหนดเง่ือนไข หรือเง่ือนเวลาไวดวยก็ได 
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ขอ ๙  บริษัทที่มีความประสงคจะมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยจากการบังคับจำนอง ใหบริษัทแจงให
นายทะเบียนทราบพรอมสำเนาเอกสารที่เกี่ยวของ ภายในหนึ่งเดือนนับแตวันที่ไดรับโอนกรรมสิทธิ์ หรือ            
สิทธิครอบครองในที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทำประโยชนนั ้น และเมื่อบริษัทไดแจงใหนายทะเบียนทราบ               
พรอมสำเนาเอกสารท่ีเก่ียวของครบถวน ใหถือวาบริษัทไดรับอนุญาตจากนายทะเบียนแลว  

ทั้งนี้ นายทะเบียนอาจใหบริษัทเขาชี้แจงขอมูลหรือสงเอกสารหรือขอมูลเพิ่มเติมเกี่ยวกับ 
การมีไวซ่ึงอสังหาริมทรัพยจากการบังคับจำนองได 
 

ขอ ๑๐  เมื่อบริษัทไดรับอนุญาตจากนายทะเบียนใหซื้อหรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยตามขอ ๔ 
หรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยที่ไดมาจากการรับชำระหน้ีตามขอ ๖ แลว ใหบริษัทแจงใหนายทะเบียนทราบ
ภายในหนึ่งเดือนนับแตวันที่ไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินที่มีหนังสือ
รับรองการทำประโยชนนั้น พรอมสำเนาเอกสารสิทธิ เชน โฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ 
น.ส. ๓ ก. หรือ น.ส. 3 ข.) เปนตน 

นอกจากการแจงตามวรรคหนึ่ง นายทะเบียนอาจกำหนดใหบริษัทดำเนินการอยางหนึ่งอยางใด 
ดังตอไปน้ีเพ่ิมเติมดวยก็ได  

(๑) แจงใหนายทะเบียนทราบถึงการไดรับอนุญาตกอสรางจากหนวยงานท่ีเก่ียวของ 
(๒) แจงความคืบหนาเกี่ยวกับการกอสรางตึก อาคาร หรือสิ่งกอสราง ตามแผนการกอสราง 

ที่บริษัทย่ืนประกอบการขออนุญาต ตามระยะเวลาที่นายทะเบียนกำหนดจนกวาจะกอสรางแลวเสร็จ และไดใช
อสังหาริมทรัพยดังกลาวตามวัตถุประสงคท่ีบริษัทขออนุญาตแลว 
 
  ขอ 1๑  ใหบริษัทรายงานความคืบหนาในการจำหนายอสังหาริมทรัพยที ่บริษัทเลิกใช   
หรืออสังหาริมทรัพยที่ไดมาจากการรับชำระหนี้หรือบังคับจำนอง ใหนายทะเบียนทราบทุกป โดยใหรายงาน
ภายในสามเดือนนับแตวันส้ินปปฏิทินจนกวาบริษัทจะจำหนายอสังหาริมทรัพยน้ันเสร็จส้ิน  
 

ขอ 1๒  การดำเนินการใด ๆ ตามประกาศน้ี ท่ีบริษัทตองย่ืนหรือจัดสงใหสำนักงาน ใหบริษัท
ดำเนินการตามระบบอิเล็กทรอนิกสท่ีสำนักงานกำหนด 
 

ขอ 1๓  กรณีที่บริษัทไมปฏิบัติใหเปนไปตามแนวปฏิบัติในการขอรับอนุญาตการซื้อหรือมีไว
ซึ ่งอสังหาริมทรัพย หรือเงื ่อนไขที่นายทะเบียนกำหนด นายทะเบียนอาจมีคำสั ่งใหบริษัทชี ้แจงเหตุผล 
และขอเท็จจริงที่เกี่ยวของ หรือสั่งใหบริษัทแกไขใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่กำหนด หรือกำหนดเงื่อนไขใด ๆ 
ใหบริษัทตองปฏิบัติเพิ่มเติมได หากบริษัทไมดำเนินการหรือดำเนินการไมแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่กำหนด 
นายทะเบียนอาจพิจารณาทบทวนการอนุญาตหรือยกเลิกการอนุญาตได  
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