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             2.16.764.1.4.100.21.1.1.1
             1.0
             1753962363
             เรื่องเสร็จที่_๑๔๓-๒๕๒๔
             2025-07-31T11:46:03+00:00
        
         
             
                 สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
                 
                     2CAS
                
            
             
                 หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
                 
                     บุคคลที่เกี่ยวข้อง
                
            
        
         
             0143/2524 - หารือปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับการค้าที่ดิน (ตีความมาตรา 101 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และมาตรา 20(2)(ค) แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ.2522) 

เรื่องเสร็จที่ ๑๔๓/๒๕๒๔

บันทึก
เรื่อง  หารือปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับการค้าที่ดิน (ตีความมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินและมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
เงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒)
		

กรมที่ดินได้มีหนังสือ ด่วนมาก ที่ มท.๐๖๑๒/๔/๗๒๕๓ ลงวันที่ ๒๗ มีนาคม ๒๕๒๔ ถึงสำนักงา
             นคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า  การที่บริษัทเงินทุนซึ่งได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเงินทุนตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ นำที่ดินที่ได้มาตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งเป็นที่ดินแปลงใหญ่มาแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยเพื่อจำหน่าย  จะเข้าข่ายเป็นการค้าที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งต้องได้รับอนุญาตตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม่  กรมที่ดินได้ให้คณะกรรมการพ
             ิจารณาปัญหาข้อกฎหมายของกรมที่ดินพิจารณาแล้ว คณะกรรมการมีความเห็นเป็น ๒ ฝ่าย ดังนี้
ฝ่ายแรกเห็นว่า การได้มาซึ่งที่ดินตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ผู้ได้มาต้องมีฐานะเป็นบริษัทที่ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเงินทุนเพื่อการเคหะตามพระราชบัญญัติดังกล่าว การประกอบธุรกิจเงินทุนเพื่อการเคหะนี้ ผู้ดำเนินการมีสิทธิทำการจัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจำหน่ายแก่ประชาชนรวมทั้งให้ประชาชนเช่าซื้อเป็นทางค้าปกติได้  กรณีนี้จ
             ึงเข้าข่ายเป็นการค้าที่ดินตามนัยคำนิยามในมาตรา ๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และบริษัทผู้ดำเนินการธุรกิจเช่นนี้จะต้องได้รับอนุญาตทำการค้าที่ดินตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินด้วย
ฝ่ายที่สองเห็นว่า การได้มาซึ่งที่ดินตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ เป็นการดำเนินการตามพระราชบัญญัติดังกล่าวซึ่งเป็นกฎหมายเฉพาะเรื่อง ผู้ดำเนินการจะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทยกำหนดโดยความเห็นชอบของรัฐมนต
             รีผู้รักษาการตามพระราชบัญญัติดังกล่าวนี้  ซึ่งถ้าผู้ดำเนินการจะต้องขอรับอนุญาตทำการค้าที่ดินจากรัฐมนตรีตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินอีกก็จะก่อความยุ่งยากแก่ผู้ดำเนินการธุรกิจเช่นนี้เป็นอย่างมาก เจตนารมณ์ของกฎหมายคงไม่เป็นเช่นที่กล่าวนี้  ดังนั้น การจำหน่ายไปซึ่งที่ดินที่ได้มาตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ของผู้ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเงินทุนเพื่อการเคหะ จึงเห็นว่าไม่เข้าข่ายเป็นการค้าที่ดินตามประมวลกฎหมายท
             ี่ดินแต่ประการใด
กรมที่ดินเห็นว่ากรณีเป็นปัญหาข้อกฎหมายจึงขอหารือมายังสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๗) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าวประกอบกับได้ฟังคำชี้แจงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) และผู้แทนกระทรวงการคลัง (ธนาคารแห่งประเทศไทย)แล้ว  มีความเห็นเป็นสองฝ่าย
กรรมการฝ่ายหนึ่งเห็นว่า  ตามปัญหาที่หารือมานี้เจาะจงเฉพาะที่ดินที่บริษัทเงินทุนซึ่งได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเงินทุนตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอ
             ร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้มาตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค)  แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว จึงหมายถึงบริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะเท่านั้น  บริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการอื่นนอกจาก (๔) ของคำนิยาม”ธุรกิจเงินทุน”  ในมาตรา ๔ ไม่อาจจัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจำหน่ายแก่ประชาชนรวมทั้งให้ประชาชนเช่าซื้อได้  เพราะเป็นการกระทำนอกขอบเขตการประกอบกิจการตามที่พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้บัญญัติไว้สำหรับการประกอบกิจการเงินทุนแต่ละประเภท  ดั
             งนั้น บริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะจึงอาจประกอบกิจการจัดหาเงินทุนจากประชาชนและทำการตาม (๓) ของคำนิยาม “กิจการเงินทุนเพื่อการเคหะ”  กล่าวคือ จัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจำหน่ายแก่ประชาชนรวมทั้งให้ประชาชนเช่าซื้อตามขอบเขตของการประกอบกิจการที่พระราชบัญญัตินี้กำหนดไว้ได้และอาจประกอบกิจการตามมาตรา ๒๐ (๒)  กล่าวคือ ซื้อหรือมีไว้ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะมีไว้เพื่อประกอบธุรกิจ ตามหลักเกณฑ์วิธีการ และเงื่อนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทยกำหนดด้วยคว
             ามเห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง  ถ้าฝ่าฝืนมาตรา ๒๐ (๒) ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข มีโทษตามมาตรา ๗๐ ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาทและปรับอีกไม่เกินวันละสามพันบาทตลอดเวลาที่ฝ่าฝืนอยู่หรือจนกว่าจะได้ปฏิบัติให้ถูกต้อง
การประกอบธุรกิจของบริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะในการซื้อหรือมีไว้ซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพื่อประกอบธุรกิจนั้น ไม่ต้องได้รับอนุญาตจากธนาคารแห่งประเทศไทยแต่ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ วิธีการ เงื่อนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทยกำหนด ด้วยความเห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคล
             ัง ซึ่งมาตรา ๓๘  บัญญัติให้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  ดังนั้น การซื้อที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจำหน่ายแก่ประชาชน ซึ่งเป็นธุรกิจของบริษัทเงินทุนประเภทนี้มีกฎหมายควบคุมเป็นพิเศษในพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ แล้ว  เมื่อมีบทบัญญัติโดยเฉพาะไว้แล้วในพระราชบัญญัตินี้จึงต้องใช้พระราชบัญญัตินี้แทนประมวลกฎหมายที่ดินตามมาตรา ๓ ของพระราชบัญญัตินี้ในส่วนที่เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะ แม้จะเป็นทางค้าปกติอ
             ันเข้าข่าย”การค้าที่ดิน”  ตามประมวลกฎหมายที่ดินก็ตาม ก็ไม่ต้องขออนุญาตตามมาตรา ๑๐๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินอีก
กรรมการฝ่ายที่สองเห็นว่า พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้ตราขึ้นเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ และเพื่อคุ้มครองผลประโยชน์ของประชาชนผู้เกี่ยวข้องมิให้เสียเปรียบ  ดังนั้น บทบัญญัติต่างๆ ในพระราชบัญญัตินี้จึงมุ่งหมายควบคุมฐานะทางการเงินของผู้ประกอบธุรกิจให้มีความมั่นคงและมิให้เอาเปรียบประ
             ชาชน  อีกทั้งมาตรา ๒๐ (๒) (ค)  ก็เป็นเพียงมาตรการอย่างหนึ่งในการควบคุมการดำเนินกิจการของบริษัทเงินทุนโดยบัญญัติว่า การซื้อหรือมีไว้ซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพื่อประกอบธุรกิจนั้น บริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะจะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทยกำหนด ด้วยความเห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง บทบัญญัติมิได้มีเจตนารมณ์ที่จะให้บริษัทเงินทุนดังกล่าวได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องแต่อย่างใด หากมาตรา ๒๐ (๒) (ค) มีวัตถุประสงค์ที
             ่จะให้บริษัทเงินทุนดังกล่าวได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายที่ดินก็จะต้องบัญญัติไว้ให้แจ้งชัด ดังจะเห็นได้จากพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. ๒๕๒๐ ซึ่งแม้จะมีบทบัญญัติในมาตรา ๓ วรรคสองว่า “บรรดากฎหมาย กฎ และข้อบังคับอื่นในส่วนที่มีบัญญัติไว้แล้วในพระราชบัญญัตินี้หรือซึ่งขัดหรือแย้งกับบทแห่งพระราชบัญญัตินี้ ให้ใช้พระราชบัญญัตินี้แทน” ก็ยังบัญญัติยกเว้นการกำหนดสิทธิในที่ดินตามกฎหมายอื่นไว้โดยแจ้งชัดในมาตรา ๒๗ อีกด้วย  นอกจากนั้นยังมีพระราชบัญญัติสหกรณ์ พ.ศ. ๒๕๑๑ มาตรา ๙  ก็ไ
             ด้บัญญัติยกเว้นกฎหมายอื่นไว้อย่างแจ้งชัดเช่นเดียวกัน
ในเมื่อบริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะประกอบกิจการจัดหาเงินทุนจากประชาชนตลอดจนจัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจำหน่ายแก่ประชาชนรวมทั้งให้ประชาชนเช่าซื้อจึงถือว่าเป็นทางค้าปกติ   และการที่บริษัทเงินทุนดังกล่าวนำที่ดินแปลงใหญ่มาแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยเพื่อจำหน่ายจึงเข้าข่ายเป็น “การค้าที่ดิน”  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  กล่าวคือ เป็นการได้มาและจำหน่ายไปซึ่งที่ดินเพื่อประโยชน์ในกิจการค้าหากำไร ซึ่งจะต้องได้รับอนุญาตทำการค้าที่ดินตามมาตร
             า ๑๐๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
เนื่องจากกรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๗ มีความเห็นแตกต่างกันในสาระสำคัญและเป็นปัญหาข้อกฎหมายที่สำคัญ เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกาจึงได้จัดให้มีการประชุมร่วมของกรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๑ คณะที่ ๖ และคณะที่ ๗ เพื่อพิจารณาปัญหาดังกล่าว

คณะกรรมการกฤษฎีกา (การประชุมร่วมของกรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๑ คณะที่ ๖ และคณะที่ ๗) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าวแล้ว มีความเห็นดังนี้
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ และประมวลกฎหมายที่ดิน
             มีวัตถุประสงค์แตกต่างกัน กล่าวคือ ประมวลกฎหมายที่ดินมีวัตถุประสงค์ที่จะรวบรวมกฎหมายว่าด้วยที่ดินซึ่งมีอยู่หลายฉบับเข้าด้วยกันเพื่อให้รัฐสามารถดำเนินการจัดที่ดินได้โดยกว้างขวาง  ในส่วนที่เกี่ยวกับการค้าที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๑๐๑ นั้นก็มีวัตถุประสงค์ที่จะควบคุมการค้าที่ดินเพื่อให้สอดคล้องกับการกำหนดสิทธิในที่ดินตามบทบัญญัติในมาตรา ๓๔ ถึงมาตรา ๔๙  ด้วยการอนุญาตให้ผู้ค้าที่ดินมีที่ดินเกิน ๕๐ ไร่ได้ แต่การอนุญาตดังกล่าว ประมวลกฎหมายที่ดินยังได้กำหนดมาตรการป้องกันการกักตุนที่ดินไว้ในมาตรา ๑
             ๐๒  อีก กล่าวคือ หากผู้ทำการค้าที่ดินไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขโดยไม่จำหน่ายที่ดินให้เสร็จสิ้นภายในสามปีนับแต่วันที่ได้รับอนุญาต อธิบดีกรมที่ดินมีอำนาจบังคับให้จำหน่ายที่ดินดังกล่าวได้ ส่วนวัตถุประสงค์อีกประการหนึ่งที่เกี่ยวกับการค้าที่ดินตามมาตรา ๑๐๑ ก็คือการเก็บภาษีการค้าที่ดินในรูปของค่าธรรมเนียมซึ่งเรียกเก็บตามมาตรา ๑๐๓  ดังจะเห็นได้จากอัตราค่าธรรมเนียมท้ายประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งนอกจากจะเก็บค่าธรรมเนียมการขอให้ได้มาซึ่งที่ดินเพื่อการค้าที่ดินแล้วยังเก็บค่าอนุญาตการค้าที่ดินโดยคิดเป็นรายไร่อีกด้วย
               
ส่วนพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ นั้น มีวัตถุประสงค์เพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจดังกล่าวเพื่อคุ้มครองผลประโยชน์ของประชาชนผู้เกี่ยวข้อง มิได้มุ่งหมายที่จะให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดิน ดังจะเห็นได้จากการที่มาตรา ๒๐ (๒) (ข)  แห่งพระราชบัญญัตินี้ที่กำหนดให้บริษัทเงินทุนต้องจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจากการชำระหนี้การประกันการให้กู้ยืมเงิน หรือการซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่รับจำนองไว้จากการขายทอดตลาดโดยคำสั่งศาลหรือเจ้าพน
             ักงานพิทักษ์ทรัพย์ ภายในสามปีนับแต่วันที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตกมาเป็นของบริษัทเงินทุน  ถ้าบริษัทเงินทุนไม่อาจจำหน่ายได้ภายในสามปี พระราชบัญญัติดังกล่าวก็กำหนดมาตรการลงโทษแต่เพียงโทษปรับตามมาตรา ๗๐  อย่างเดียว แต่มิได้ให้อำนาจธนาคารแห่งประเทศไทยในอันที่จะจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์นั้นได้เองทำนองเดียวกับมาตรา ๑๐๒  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน หากพระราชบัญญัติดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ที่จะให้บริษัทเงินทุนซึ่งได้ที่ดินมาตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายที่ดินก็จะต้องมีบทบัญ
             ญัติว่าด้วยการจำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ไว้ให้แจ้งชัด ในเมื่อพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุนฯ ไม่ได้มีบทบัญญัติดังกล่าวการบังคับให้จำหน่ายอสังหาริมทรัพย์ภายหลังครบกำหนดสามปีจึงต้องอยู่ภายใต้บังคับแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
นอกจากเหตุผลที่กล่าวมานี้การควบคุมการค้าที่ดินตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินเป็นการควบคุม “เฉพาะรายที่ดิน”  มิใช่รายธุรกิจ ซึ่งต่างกับมาตรา ๒๐ (๒) (ค)  แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งเป็นการควบคุมอย่างกว้างเป็นร
             ายธุรกิจ การประกอบธุรกิจดังกล่าวข้างต้นจึงต้องอยู่ภายใต้บังคับประมวลกฎหมายที่ดินด้วย
ด้วยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น การที่บริษัทเงินทุนนำที่ดินที่ได้มาตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งเป็นที่ดินแปลงใหญ่มาแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยเพื่อจำหน่ายจึงต้องได้รับอนุญาตตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
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