
 
 
 

ประกาศนายทะเบียน 
เรื่อง หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการใหความเห็นชอบการลงทุนในอสังหาริมทรัพย 

ของบริษัทประกันชีวิต 
 
 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 33(9)(ข) แหงพระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. 2535 
และ ขอ 34(3) แหงประกาศกระทรวงพาณิชย เร่ือง การลงทุนประกอบธุรกิจอื่นของบริษัทประกันชีวิต   
ลงวันที่ 20 ตุลาคม 2547 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศกระทรวงพาณิชย เร่ือง การลงทุนประกอบธุรกิจ
อ่ืนของบริษัทประกันชีวิต (ฉบับที่ 2) ลงวันที่ 3 ตุลาคม 2549 นายทะเบียนจึงออกประกาศกําหนด 
ดังตอไปนี้ 

ขอ 1 ประกาศนี้ใหมีผลบังคับนับแตวันถัดจากวันที่นายทะเบียนประกาศเปนตนไป 
ขอ 2 ในประกาศนี้ 

“โครงการ” หมายความวา โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุนของ
บริษัท  

 “นิติบุคคลผูประเมินราคาอสังหา ริมทรัพย” หมายความว า  นิติบุคคล              
ที่มีวัตถุประสงคในการประเมินราคาทรัพยสินเปนทางการคาปกติ ที่ไดรับความเห็นชอบตามประกาศ       
นายทะเบียน เร่ือง หลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขการใหความเห็นชอบนิติบุคคลเปนผูประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย  

 “การประเมินราคา” หมายความวา การคํานวณมูลคาอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิ
การเชาอสังหาริมทรัพยของบริษัท โดยเปนการประเมินอยางเต็มรูปแบบ ซึ่งตองมีการตรวจสอบเอกสาร
สิทธิ์ ขอจํากัดสิทธิครอบครองในทรัพยสิน เง่ือนไขและขอจํากัดทางกฎหมาย ขอจํากัดอื่นของการใช
ประโยชน รายละเอียดการใชประโยชนในปจจุบัน และรายละเอียดอื่นที่เก่ียวของ รวมทั้งการสํารวจ
ทรัพยสินตามสภาพที่เปนอยู 

 “รายงานการประเมิน” หมายความวา รายงานของนิติบุคคลผูประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย ซึ่งระบุรายละเอียดตาง ๆ เก่ียวกับการประเมินราคา โดยมีผูประเมินหลักลงนามรับรอง   

 “ผูบริหารอสังหาริมทรัพย” หมายความวา นิติบุคคลที่ไดรับมอบหมายจากบริษัท 
ใหทําหนาที่ในการบริหารอสังหาริมทรัพยของบริษัท  

 “การบริหารอสังหาริมทรัพย” หมายความวา การดูแลรักษาใหอสังหาริมทรัพย 
อยูในสภาพที่ดี และพรอมที่จะใชหาผลประโยชนไดตลอดเวลา ตลอดจนการจัดหาผลประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยดังกลาวดวย ในกรณีที่บริษัทมอบหมาย  
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 “เชา” หมายความวา การที่บริษัทไดใชหรือไดรับประโยชนในอสังหาริมทรัพย   
ช่ัวระยะเวลาหนึ่งอันมีจํากัดและผูเชาตกลงจะใหคาเชาเพ่ือการนั้น  และใหหมายรวมถึงการที่บริษัทไดมาซึ่ง
สิทธิการเชา สิทธิครอบครอง ใช และถือเอาซึ่งประโยชนจากอสังหาริมทรัพย ไมวาดวยวิธีใด ทั้งนี้บริษัท  
จะเชาอสังหาริมทรัพยตามประกาศนี้ได ตองไดรับความเห็นชอบเปนหนังสือจากนายทะเบียน  

  “คณะกรรมการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย” หมายความวา กลุมบุคคลที่ไดรับ
มอบหมายจากบริษัทใหทําหนาที่ในการกําหนดนโยบายการลงทุนในอสังหาริมทรัพย รวมถึงทําหนาที่
ตัดสินใจซื้อ เชา จําหนาย โอน หรือรับโอนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือลงทุนใน
หรือจําหนายไปซึ่งสิทธิเรียกรอง หรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรองดังกลาว 

 “ผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพย” หมายความวา บุคคลที่ไดรับมอบหมายจาก
บริษัทใหมีหนาที่ความรับผิดชอบเกี่ยวกับการนํานโยบายการลงทุนในอสังหาริมทรัพยที่กําหนดโดย
คณะกรรมการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยไปปฏิบัติ รวมถึงการทําหนาที่ดําเนินการซื้อ เชา จําหนาย โอน 
หรือรับโอนอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย หรือลงทุนในหรือจําหนายไปซึ่งสิทธิเรียกรอง 
หรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรองดังกลาวตามที่คณะกรรมการลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพยกําหนด 

 “ที่ปรึกษา” หมายความวา บุคคลที่รับใหคําปรึกษาหรือคําแนะนําแกบริษัท 
เก่ียวกับการซื้อหรือเชา การขายหรือการโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย การลงทุนในสิทธิเรียกรอง     
หรือการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเรียกรองดังกลาว 

 “มาตรา..” หมายความวา มาตรา.. แหงพระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. 2535 
 

หมวด 1 
การจัดตั้งโครงการ 

 
 

ขอ 3 บริษัทที่ประสงคจะลงทุนในอสังหาริมทรัพย ตองจัดทําเปนโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย และย่ืนคําขอความเห็นชอบเปนหนังสือตอนายทะเบียน พรอมทั้งหลักฐานเอกสาร
ประกอบคําขอดังตอไปนี้ 

(ก) เปนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการใหเชาเปนหลัก ที่มีมูลคา     
ไมต่ํากวาสองรอยลานบาท มีรายการดังนี้ 

 (1) ช่ือ ประเภท วัตถุประสงค และอายุของโครงการ รวมถึงวัตถุประสงค 
เปาหมายของบริษัทในการลงทุนในโครงการลักษณะดังกลาว 

(2) มูลคาโครงการ 
(3) รายละเอียดการจัดหาผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 
(4) รายละเอียดของอสังหาริมทรัพยที่จะซื้อ หรือไดมา หรือเชา หรือ     

ที่บริษัทมีอยูที่จะนํามาพัฒนาในโครงการ 
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(5) หลักเกณฑการคัดเลือก การแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย และ    
ผูประเมินราคาอสังหาริมทรัพย  โดยจะตองกําหนดสิทธิ และหนาที่ของบุคคลดังกลาว  

(6) รายงานการวิเคราะหที่แสดงถึงภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยและ
แนวโนมของธุรกิจ 

(7) รายงานการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ (Feasibility 
Study) 

(8) รายงานการวิเคราะหความคุมคาทางการเงินของโครงการ รวมถึง  
การวิเคราะหความออนไหวของโครงการ (Sensitivity Analysis) 

(9) การวิเคราะหทําเลที่ตั้งโครงการ แสดงใหเห็นจุดเดน จุดดอย     
สภาพพ้ืนที่ สภาพแวดลอม ระบบสาธารณูปโภค 

(10) รายละเอียดแนวทางหรือแผนการบริหารอสังหาริมทรัพยตลอดอายุ
ของโครงการ 

(11) รายละเอียดวิธีการควบคุมและระบบงานการควบคุมดูแลใหบริษัท
และผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพยสามารถปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศที่เก่ียวของไดตลอดเวลา 

(12) นโยบายและแนวทางการบันทึกบัญชี 
(13) เอกสารและคําอธิบายวาบริษัทมีคุณสมบัติครบถวนตามประกาศ     

ที่เก่ียวของในการลงทุนในอสังหาริมทรัพยนี้ 
(14) แนวทางในการจัดการใหมีระบบบริหารความเสี่ยงของโครงการและ

ของบริษัท รวมถึงการบริหารสภาพคลองของโครงการและของบริษัท ซึ่งแนวทางดังกลาวตองกําหนดถึง 
การระบุชนิดประเภทของความเสี่ยง การประเมิน การควบคุม การติดตาม มาตรการจัดการความเสี่ยง 
ระบบรายงานภายในบริษัท และระดับชั้นของการรายงาน 
   (15) รายละเอียดของคณะกรรมการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย      
พรอมประวัติของสมาชิกคณะกรรมการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย  

(16) เอกสาร หลักฐานอื่นที่นายทะเบียนกําหนด 
การเปลี่ยนแปลงมูลคาโครงการหรือการเปลี่ยนแปลงขนาดของโครงการ   

ที่นายทะเบียนไดใหความเห็นชอบแลว ใหบริษัทยื่นคําขอความเห็นชอบตามวรรคแรก 
 (ข) เปนโครงการลักษณะอื่นนอกจาก (ก) 

(1) เอกสารหลักฐานตามกรณี (ก) 
(2) เอกสารอื่นที่นายทะเบียนกําหนด 

 ขอ 4  ในกรณีที่บริษัทประสงคจะซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยที่บริษัทมีความจําเปน        
ที่ไมสามารถเปดเผยขอมูลของราคาอสังหาริมทรัพยที่จะซื้อหรือเชาจากการเขาประมูลเพ่ือสูราคาแก     
นายทะเบียน บริษัทจะตองไมซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวสูงกวาราคาที่ไดจากรายงานการประเมิน
ราคาต่ําสุดเกินรอยละยี่สิบของราคาที่ไดจากรายงานการประเมินราคาดังกลาว รายงานประเมินราคา
อสังหาริมทรัพยจะตองดําเนินการประเมินราคาตามที่กําหนดไวในขอ 18 และจะตองจัดทําข้ึนลวงหนา 
กอนการซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวไมเกินหกเดือน 
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 บริษัทจะดําเนินการซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยตามวรรคแรกไดตอเมื่อไดแจง
ความประสงคตอนายทะเบียนเปนหนังสือ พรอมเอกสารตามขอ 3 และไดรับความเห็นชอบเปนหนังสือ 
จากนายทะเบียนแลว 

ขอ 5   บริษัทที่ประสงคจะนําอสังหาริมทรัพยที่บริษัทตองจําหนายตามมาตรา 34       
มาจัดทําเปนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน บริษัทสามารถดําเนินการไดโดยมีเง่ือนไข ดังนี้ 

 (1) ย่ืนคําขอความเห็นชอบการมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุนประกอบ
ธุรกิจอื่น ตามมาตรา 33(9)(ข)  

 (2) ย่ืนขอความเห็นชอบลงทุนโครงการที่บริษัทจะพัฒนาอสังหาริมทรัพย   
ตามขอ 3 
  (3) อสังหาริมทรัพยนั้น  บริษัทไดมาหรือมี ไว โดยไมฝ าฝนขอกําหนด           
ตามพระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. 2535 รวมถึงกฎ ระเบียบ หรือประกาศที่ออกตามพระราชบัญญัติ
ดังกลาว 
 ขอ 6 ในการยื่นขอความเห็นชอบโครงการตามขอ 3 ถึงขอ 5 บริษัทตองจัดสงเอกสาร  
ที่แสดงเจตนาวาหากโครงการที่นายทะเบียนไดใหความเห็นชอบสิ้นสุดลงหรือมีการยกเลิกโครงการ บริษัท        
ประสงคจะจําหนายอสังหาริมทรัพยดังกลาวตามขอกําหนดในขอ 19 

ขอ 7 ในการพิจารณาคําขอความเห็นชอบการจัดตั้งโครงการตามขอ 3 ถึงขอ 5       
นายทะเบียนอาจขอใหบริษัทสงขอมูลหรือช้ีแจงเพิ่มเติมได ในกรณีบริษัทไมดําเนินการตามที่นายทะเบียน
แจงภายในสองเดือน ใหถือวาบริษัทไมมีความประสงคจะขอความเห็นชอบโครงการดังกลาว  

 เมื่อนายทะเบียนพิจารณาแลว จะแจงผลการพิจารณาใหบริษัททราบเปนหนังสือ 
และในการใหความเห็นชอบ นายทะเบียนอาจกําหนดเงื่อนไขไดตามที่เห็นสมควร  

ขอ 8 ใหบริษัทรายงานตอนายทะเบียนภายในสิบหาวันเมื่อเกิดเหตุการณตามขอนี้   
และใหยุติการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยตามที่ไดรับความเห็นชอบจากนายทะเบียนตามขอ 7 หาก
ปรากฏวา 

 (1) บริษัทยังไมเร่ิมดําเนินโครงการตามที่ไดรับความเห็นชอบภายในกําหนด  
หกเดือน หรือตามที่ไดรับการผอนผันจากนายทะเบียน 

 (2) บริษัทยังไมมีรายไดจากโครงการ ภายหลังจากหนึ่งปที่บริษัทคาดวา
โครงการจะเริ่มรับรายไดตามขอ 3(3) (7) หรือ (8) หรือตามที่ไดรับการผอนผันจากนายทะเบียน  

 ใหบริษัทขายหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของโครงการขางตนแลวแตกรณี
ตามขอ 19 

ขอ 9 ในการดําเนินการโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยตามประกาศนี้ ใหบริษัทแตงตั้ง
ผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพย เพ่ือรับผิดชอบเกี่ยวกับการจัดการลงทุนดังกลาว พรอมทั้งใหบริษัท   
จัดใหมีระบบและการควบคุมดูแลใหผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพยปฏิบัติตามกฎหมายและประกาศ  
ที่เก่ียวของ 
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 ผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพยตองเปนผูที่ ได รับความเห็นชอบจาก         
นายทะเบียน 

 บริษัทตองแตงตั้งคณะกรรมการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่งประกอบดวย
สมาชิกไมควรนอยกวาหาคน และตองเปนบุคคลที่มีความรูและประสบการณที่เหมาะสมในการทําธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย  เพ่ือทําหนาที่ตัดสินใจซื้อ เชา ขาย โอน หรือรับโอนซึ่งอสังหาริมทรัพย รวมถึง          
การคัดเลือกผูบริหารอสังหาริมทรัพย หรือหนาที่อ่ืน ๆ  

ขอ 10 บริษัทที่จะดําเนินการโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยตามประกาศนี้ไดตองจัดสรร
กําไรสะสมเปนจํานวนไมนอยกวารอยละสิบของมูลคาของโครงการ ณ วันที่นายทะเบียนใหความเห็นชอบ
โครงการ และใหบริษัทจําหนายรายการนี้ออก เมื่อบริษัทไดขายหรือโอนสิทธิการเชาในอสังหาริมทรัพย 
แลวเสร็จ  

 
หมวด 2 

การจัดการโครงการและการเลิกโครงการ 
 
 

สวนที่ 1 
บททั่วไป 

 
 
 ขอ 11 ใหบริษัทแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยในสัญญาจะตองกําหนดหนาที่
ดังตอไปนี้ดวย 
  (1) ดําเนินการตรวจตราอสังหาริมทรัพยใหแลวเสร็จ ภายในหนึ่งเดือนนับแต
วันที่ไดรับหนังสือแจงการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยจากบริษัท และตองตรวจตราทุกหนึ่งปนับแตวันที่
ผูบริหารอสังหาริมทรัพยตรวจตราครั้งสุดทายแลวเสร็จ 
  (2) บันทึกสภาพอสังหาริมทรัพยที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดตรวจตรา       
ใหถูกตองและครบถวนตามความเปนจริงใหแลวเสร็จภายในหนึ่งเดือนนับแตวันที่เร่ิมดําเนินการตรวจตรา
สภาพอสังหาริมทรัพยนั้น 
  (3) แจงใหบริษัททราบภายในหาวันทําการนับแตวันที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพย
พบวาอสังหาริมทรัพยชํารุด บกพรองที่เปนสาระสําคัญ พรอมขอเสนอแนะ 
  (4) ตรวจสอบการซื้อ เชา จําหนาย หรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย     
ของบริษัทใหเปนไปตามโครงการและหลักเกณฑที่กําหนดไวในประกาศนี้ และจัดทํารายงานใหแลวเสร็จ
ภายในหนึ่งเดือนนับแตมีการทําธุรกรรม 
  (5) ใหความเห็นเกี่ยวกับการดําเนินงานของโครงการอยางนอยปละครั้ง 
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 ขอ 12 การแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย บริษัทตองแตงตั้งผูที่มีความสามารถ        
ในการบริหารอสังหาริมทรัพยตามที่ไดรับมอบหมาย และมีความรูและประสบการณในการบริหาร
อสังหาริมทรัพยมาแลวเปนเวลาไมนอยกวาสามป ทั้งนี้นายทะเบียนมีอํานาจในการประกาศคุณสมบัติ   
ของผูบริหารอสังหาริมทรัพยเพ่ิมเติมอีกได 
  เมื่อบริษัทไดแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพยตามวรรคแรกแลว ใหบริษัทแจง 
การแตงตั้งผูบริหารอสังหาริมทรัพย โดยนําสงเปนหนังสือแจงการแตงตั้ง พรอมทั้งคํารับรองวาบุคคล
ดังกลาวมีคุณสมบัติครบถวน ถูกตอง ตามที่กําหนดใหนายทะเบียนทราบภายในสิบหาวันนับแตวันที่แตงตั้ง
ผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
  เมื่อปรากฏวาผูบริหารอสังหาริมทรัพยขาดคุณสมบัติตามวรรคแรก ใหบริษัท 
ถอดถอนผูบริหารอสังหาริมทรัพยดังกลาว และแจงการถอดถอนนั้นใหนายทะเบียนทราบภายในสิบหาวัน
นับแตวันที่ถอดถอน 
  ใหบริษัทจัดสงรายงานที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพยไดจัดทําตามขอ 11(4) และ 
(5) แกนายทะเบียนภายในสิบหาวันนับแตวันที่บริษัทไดรับรายงานนั้นในแตละครั้ง 
 ขอ 13 ในกรณีที่บริษัทจะแตงตั้งบุคคลใดเปนที่ปรึกษา บุคคลนั้นตองเปนผูที่มีความรู
และประสบการณเก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพยหรือการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมนอยกวาหาป
  เมื่อบริษัทไดแตงตั้งที่ปรึกษาแลว ใหบริษัทแจงการแตงตั้งที่ปรึกษา พรอมทั้ง   
คํารับรองวาบุคคลดังกลาวมีคุณสมบัติครบถวน ถูกตอง ตามที่กําหนดใหนายทะเบียนทราบภายในสบิหาวนั
นับแตวันที่แตงตั้งที่ปรึกษา 

 
สวนที่ 2 

การลงทุนและการจัดหาผลประโยชนของโครงการ 
 
 
 ขอ 14 การซื้อ การเชา หรือการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยจะตองเปนไปตามหลักเกณฑ 
ดังตอไปนี้ 
  (1) บริษัทตองไมมีความสัมพันธในการถือหุน หรือเปนกรรมการ หรือ       
เปนผูบริหาร กับเจาของอสังหาริมทรัพยทั้งทางตรงและทางออม 
   ความสัมพันธในการถือหุน หมายความวา  
   (1.1)   บริษัท และ/หรือ ผูถือหุนบริษัทรวมกันตั้งแตรอยละยี่สิบขึ้นไป 
ของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด ถือหุนในนิติบุคคลนั้นตั้งแตรอยละหาของจํานวนหุนที่จําหนายได
แลวทั้งหมด หรือ 
   (1.2)  นิติบุคคลนั้น และ/หรือ ผูถือหุนในนิติบุคคลนั้นรวมกันตั้งแต   
รอยละยี่สิบขึ้นไปของจํานวนหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมด ถือหุนในบริษัทตั้งแตรอยละหาของจํานวนหุน   
ที่จําหนายไดแลวทั้งหมด หรือ 
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   (1.3)   กรรมการ ผูจัดการบริษัทตั้งแตระดับผูจัดการระดับบนสุดนับลงมา
อีกสองระดับ เปนกรรมการ หรือผูจัดการบริษัทระดับบนสุดและนับลงมาอีกสองระดับในนิติบุคคลดังกลาว 
   การถือหุนตามขอนี้ ใหนับรวมทั้งการถือหุนโดยตรงและโดยออมรวมกัน 
  (2) อสังหาริมทรัพยตองตั้งอยูในประเทศไทย 
  (3) ในกรณีที่เปนการเชาอสังหาริมทรัพย ตองไมทําสัญญาเชาที่มีขอตกลง  
หรือเง่ือนไขที่กอใหเกิดหนาที่มากกวาหนาที่อันเปนปกติที่ผูเชาพึงตองกระทําเมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลง     
เวนแตไดรับการผอนผันจากนายทะเบียน และตองเปนการเชาจากบุคคล ดังตอไปนี้  
   (ก) ตองเปนการเชาจากผูมีกรรมสิทธิ์ตามเอกสารสิทธิ์ที่ดิน หรือจาก     
ผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือ 
   (ข) ตองเปนการเชาจากผูมีสิทธิในอาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง 
ตามสัญญา ซึ่งทําไวกับผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทําประโยชน
  (4) ตองซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยที่มีทางเขาออกที่ดีและเหมาะสมตามสภาพ
ของอสังหาริมทรัพย 
  (5) ในกรณีที่เปนการซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพยที่ผูบริหารอสังหาริมทรัพย  
นิติบุคคลผูประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ที่ปรึกษา เปนเจาของ หรือมีทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย 
บริษัทจะกระทําไดตอเมื่อไดระบุไวอยางชัดเจนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่จะซื้อหรือเชาจากบุคคลดังกลาว
ไวในโครงการที่ย่ืนตอนายทะเบียนตามขอ 3 ถึงขอ 5  
  (6) ตอง ไม ซื้ อห รือ เช าอ สั งหา ริมทรัพยที่ มี ข อ พิพาทใด  ๆ  เ ก่ี ยวกับ
อสังหาริมทรัพยนั้น เวนแตจะเปนประโยชนแกบริษัท และไดระบุไวอยางชัดเจนในเอกสารที่บริษัทยื่นตอ
นายทะเบียนตามขอ 3 ถึงขอ 5 
  (7) ตองไมซื้ อห รือเช าอ สังหา ริมทรัพยที่ อ ยู ในบั งคับแห งทรัพยสิทธิ           
เพ่ือประโยชนแกบุคคลอื่น เวนแตจะเปนประโยชนแกบริษัท 
 ขอ 15 ในการจัดหาประโยชนจากอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย     
ใหบริษัทดําเนินการไดเฉพาะกรณี ดังตอไปนี้ 
  (1) ใหเชาหรือใหเชาชวงพื้นที่โดยตรง หรือใหเชาหรือใหเชาชวงแกผูประกอบ
กิจการเพื่อนําอสังหาริมทรัพยไปจัดหาผลประโยชน 
  (2) ดําเนินการอื่นใดในลักษณะที่ใกลเคียงกับ (1)  
  ในการจัดหาผลประโยชนตามวรรคแรกที่เปนการใหเชาหรือใหเชาชวงแลวแต
กรณี บริษัทตองกําหนดอัตราคาเชาในอัตราที่สมเหตุสมผลตามสภาพทรัพยสินที่ใหเชา 
 ขอ 16 ผลจากการตรวจตราอสังหาริมทรัพยตามขอ 11 หากวาอสังหาริมทรัพยชํารุด 
บกพรองที่เปนสาระสําคัญ ใหบริษัทซอมแซมอสังหาริมทรัพยนั้นใหอยูในสภาพที่จะใชหาผลประโยชนได
โดยเร็ว เวนแตกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยซึ่งตามสัญญาเชาหรือตามกฎหมายกําหนดใหการซอมแซม  
เปนหนาที่ของผูใหเชา ใหบริษัทแจงผูใหเชาใหดําเนินการซอมแซมอสังหาริมทรัพยนั้นตามที่กําหนด      
ในสัญญาหรือตามกฎหมาย 
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 ขอ 17 บริษัทตองจัดใหมีการประกันวินาศภัยกับบริษัทที่ไมมีความเกี่ยวของในการถือหุน
หรือการบริหารกับบริษัท เพ่ือคุมครองความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นกับบริษัทหรืออสังหาริมทรัพยได  
อยางเพียงพอและเหมาะสม 
 

สวนที่ 3 
การประเมินราคา 

 
 
 ขอ 18 บริษัทตองวาจางนิติบุคคลผูประเมินราคาอสังหาริมทรัพยจํานวนสองราย เพ่ือ  
ทําการประเมินราคาในกรณี ดังตอไปนี้ 
  (1) กอนที่จะซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย  
  (2) กอนที่จะขายหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพย 

 
สวนที่ 4 

การเลิกโครงการและการจําหนายอสังหาริมทรัพย 
 
 
 ขอ 19 ในกรณีที่โครงการสิ้นสุดลง หรือกรณีที่บริษัทประสงคจะเลิกโครงการ ใหบริษัท
ขายหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยภายในหนึ่งปนับแตวันที่เลิกใชงาน ทั้งนี้ใหกระทําโดยวิธีเปดเผย
และใหโอกาสผูที่ประสงคจะซื้อหรือรับโอนสิทธิอยางเสมอภาคกัน 
  ในกรณีที่บริษัทไมอาจดําเนินการขายหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยโดยวิธี 
ที่กําหนดตามวรรคแรก หรือเห็นวาราคาที่จะไดรับจากวิธีการดังกลาวไมเหมาะสม หรือไมอาจดําเนินการได
ภายในระยะเวลาที่กําหนด  ใหบริษัทขอความเห็นชอบตอนายทะเบียนเพื่อดําเนินการขายหรือโอนสิทธิ  
การเชาอสังหาริมทรัพยโดยวิธีอ่ืน หรือขยายเวลาการดําเนินการอีกได ทั้งนี้ตองไมเกินหนึ่งป 
  ใหบริษัทรายงานการขายหรือโอนสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยตอนายทะเบียน
ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ดําเนินการแลวเสร็จ 
  ในกรณีที่บริษัทไมสามารถขายหรือโอนสิทธิการเชาไดภายหลังจากไดรับ      
ความเห็นชอบใหขยายระยะเวลาแลวตามวรรคสอง ใหถือวาบริษัทไดมาหรือมีอยูซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้น 
โดยฝาฝนตอบทบัญญัติแหงประกาศนายทะเบียน ซึ่งออกโดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา 38(2) 
พระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. 2535 บริษัทจะประเมินราคาอสังหาริมทรัพยนั้นไมได 
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สวนที่ 5 
หลักเกณฑ เง่ือนไข และวิธีใหความเห็นชอบผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพย 

 
 
 ขอ 20 ผูขอรับความเห็นชอบเปนผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพยตองมีคุณสมบัติ 
ดังตอไปนี้ 
  (1) บรรลุนิติภาวะ 
  (2) มีประสบการณเก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนระยะเวลาไมนอยกวาหาป 
โดยตองปฏิบัติงานในฝายงานที่เก่ียวของกับการปฏิบัติการ เชน ฝายพัฒนาโครงการ ฝายกอสราง        
หรือออกแบบ ฝายวิศวกรรม ฝายการตลาด หรือฝายงานใหคําปรึกษาหรือประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
เปนตน 
  ในกรณีมีเหตุจําเปนและสมควร นายทะเบียนอาจผอนผันระยะเวลาเกี่ยวกับ
ประสบการณตาม (2) และอาจกําหนดเงื่อนไขในการผอนผันไวดวยก็ได 
 ขอ 21 ผูขอรับความเห็นชอบเปนผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพยตองไมมีลักษณะ
ตองหามดังตอไปนี้ 
  (1) เปนหรือเคยเปนบุคคลลมละลาย 

 (2) เคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุกในความผิดเกี่ยวกับ
ทรัพยที่กระทําโดยทุจริต 

 (3) เคยเปนผูบริหารของสถาบันการเงินที่ถูกเพิกถอนใบอนุญาต  
 (4) เปนบุคคลที่ถูกศาลส่ังพิทักษทรัพย 
 (5) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

  (6) เปนบุคคลที่มีช่ืออยูในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศ
ไทยเห็นวาไมสมควรเปนผูบริหารตามขอบังคับตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
  (7) เคยตองคําพิพากษาวากระทําความผิดตามกฎหมายวาดวยการประกันชีวิต 
กฎหมายวาดวยการประกันวินาศภัย กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย กฎหมายวาดวย   
การประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร กฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชย 
หรือกฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจทางการเงิน    
ในทํานองเดียวกัน ไมวาจะเปนกฎหมายไทยหรือกฎหมายตางประเทศ ทั้งนี้ ในความผิดเกี่ยวกับการกระทํา
อันไมเปนธรรมเกี่ยวกับการซื้อขายหลักทรัพย หรือการบริหารงานที่มีลักษณะเปนการหลอกลวง ฉอฉล 
หรือทุจริต  
  (8) เคยถูก ส่ังเพิกถอนการใหความเห็นชอบเปนผูจัดการกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย  ผูจัดการกองทุนรวม  ผูจัดการกองทุนเพื่อการแกไขปญหา  หรือผูจัดการกองทุน      
สวนบุคคล ตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย  

 (9) เคยถูกไลออก ปลดออก หรือใหออกจากงาน อันเนื่องจากการกระทํา    
โดยทุจริต 
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 (10) เปนหรือเคยเปนผูบริหารที่มีสวนกอใหเกิดความเสียหายหรือตองรวม
รับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นตอสถาบันการเงินที่ถูกเพิกถอนใบอนุญาต หรือถูกควบคุมกิจการ  
หรือถูกระงับการดําเนินกิจการเนื่องจากแผนแกไขฟนฟูฐานะหรือการดําเนินงานไมผานความเห็นชอบ   
ของหนวยงานที่กํากับดูแลสถาบันการเงินนั้นหรือของคณะกรรมการองคการเพื่อการปฏิรูประบบสถาบัน
การเงิน หรือถูกส่ังการใหแกไขฐานะทางการเงินที่เสียหายดวยการลดทุนและมีการเพิ่มทุนในภายหลัง   
โดยไดรับความชวยเหลือจากหนวยงานหรือสถาบันการเงินของรัฐ 
  (11) จงใจอําพรางการลงทุน ฐานะทางการเงิน หรือผลการดําเนินงานที่แทจริง
ของโครงการอสังหาริมทรัพยหรือของบริษัท หรือจงใจแสดงขอความอันเปนเท็จในสาระสําคัญหรือปกปด
ขอความจริงอันเปนสาระสําคัญที่ควรแจงในการขอรับความเห็นชอบเปนผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพย 
  (12) จงใจละเลยการดําเนินการตามคําส่ังของนายทะเบียน  
 ขอ 22 ในการขอความเห็นชอบเปนผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพย  ใหบริษัทยื่น    
คําขอตอนายทะเบียน พรอมดวยเอกสารหลักฐานประกอบคําขอตามประกาศนี้ และรับรองวาผูที่บริษัท   
ขอความเห็นชอบมีคุณสมบัติตามขอ 20 และไมมีลักษณะตองหามตามขอ 21 ดวย ในการใหความ
เห็นชอบ นายทะเบียนอาจกําหนดเงื่อนไขไดตามที่เห็นสมควร 
  ในกรณีที่นายทะเบียนไดใหความเห็นชอบบุคคลซึ่งบริษัทขอความเห็นชอบ    
เพ่ือแตงตั้งเปนผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพยแลว ตอมาภายหลังปรากฏวาขอมูลที่ไดระบุในคําขอ
เปลี่ยนแปลงไป  ใหบริษัทจัดทําและสงรายงานการเปลี่ยนแปลงขอมูลดังกลาวใหนายทะเบียนทราบภายใน
สิบหาวันนับแตวันที่มีการเปลี่ยนแปลงขอมูลดังกลาว 
 ขอ 23 ใหบริษัทจัดทํารายงานวันสิ้นสุดการปฏิบัติหนาที่ เปนผูจัดการการลงทุน
อสังหาริมทรัพยของแตละโครงการอสังหาริมทรัพยภายในสิบหาวันนับแตวันที่ผูจัดการการลงทุน
อสังหาริมทรัพยนั้นสิ้นสุดการปฏิบัติหนาที่ และจัดสงใหนายทะเบียนภายในสิบหาวันนับแตวันที่ส้ินสุด  
การปฏิบัติหนาที่เปนผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพย 
 ขอ 24 ในกรณีที่บริษัทใดมีผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพยที่มีลักษณะตองหามตามขอ 
21 ใหบริษัทนั้นรายงานขอเท็จจริงดังกลาวเปนลายลักษณอักษรตอนายทะเบียนภายในสิบหาวันนับแต 
วันที่รูหรือมีเหตุอันควรรูถึงลักษณะตองหามของผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพยรายนั้น 
 ขอ 25 ในกรณีที่ปรากฏในภายหลังวาผูไดรับความเห็นชอบเปนผูจัดการการลงทุน
อสังหาริมทรัพยรายใดขาดคุณสมบัติตามขอ 20 หรือมีลักษณะตองหามตามขอ 21 นายทะเบียน         
อาจสั่งเพิกถอนการใหความเห็นชอบการเปนผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพยรายนั้นได 
 ขอ 26 ในการจัดการโครงการอสังหาริมทรัพย  ผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพยตอง 
  (1) ปฏิบัติตามประกาศเกี่ยวกับการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย รวมทั้ง
เง่ือนไขอื่นตามที่นายทะเบียนกําหนด 

 (2) ปฏิบัติหนาที่ดวยความรับผิดชอบ โดยใชความรู ความสามารถ และ    
ความระมัดระวังตามสมควรเยี่ยงผูประกอบธุรกิจเชนนั้นจะพึงกระทํา และตองคํานึงถึงผลประโยชนของ
โครงการอสังหาริมทรัพยและของบริษัทเปนสําคัญ 
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  (3) ไมเปดเผยขอมูลการลงทุนของโครงการอสังหาริมทรัพยที่ลวงรูมาเนื่องจาก
การปฏิบัติหนาที่  เวนแตเปนการเปดเผยตามหนาที่ ตามกฎหมาย หรือเปนการเปดเผยเพื่อประโยชน    
ตอระบบสถาบันการเงินหรือประชาชน 

 (4) ไมกระทําการอันเปนความผิดเกี่ยวกับทรัพยโดยทุจริต 
  (5) ไม กระทํ าการ ใด  ๆ  อันมี ลั กษณะที่ อ าจก อ ให เ กิดความขั ดแย ง              
ทางผลประโยชนตอโครงการอสังหาริมทรัพยและตอบริษัท 
 ขอ 27 ในกรณีที่ผูจัดการการลงทุนอสังหาริมทรัพยฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอ 26      
ใหบริษัทดําเนินการลงโทษตามระเบียบของบริษัท 
  หากบริษัทไมดําเนินการตามวรรคแรก ใหถือวาบริษัทฝาฝนบทบัญญัติตาม
ประกาศนี้  

     ประกาศ ณ วันที่    30 พ.ค. 2550 

         
       (นางจันทรา  บูรณฤกษ) 
       อธิบดีกรมการประกันภัย 
              นายทะเบียน 


