
เรื่องเสร็จที่ ๑๔๓/๒๕๒๔ 
 

บนัทึก 
เรื่อง  หารือปัญหาขอ้กฎหมายเกีย่วกบัการคา้ที่ดิน (ตีความมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวล 

กฎหมายที่ดินและมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบญัญติัการประกอบธุรกิจ 
เงินทุนธุรกิจหลกัทรพัย ์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์พ.ศ. ๒๕๒๒) 

   
 

กรมที่ดินได้มีหนังสือ ด่วนมาก ที่ มท.๐๖๑๒/๔/๗๒๕๓ ลงวันที่ ๒๗ มีนาคม 
๒๕๒๔ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า  การที่บริษัทเงินทุนซึ่งได้รับใบอนุญาตให้
ประกอบธุรกิจเงินทุนตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ น าที่ดินที่ได้มาตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งเป็นที่ดิน
แปลงใหญ่มาแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยเพื่อจ าหน่าย  จะเข้าข่ายเป็นการค้าที่ดินตามประมวล
กฎหมายที่ดินซึ่งต้องได้รับอนุญาตตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม่  กรม
ที่ดินได้ให้คณะกรรมการพิจารณาปัญหาข้อกฎหมายของกรมที่ดินพิจารณาแล้ว คณะกรรมการมี
ความเหน็เป็น ๒ ฝ่าย ดังนี้  

ฝ่ายแรกเห็นว่า การได้มาซึ่งที่ดินตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติ
การประกอบธุรกจิเงินทุน ธุรกจิหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ผู้ได้มาต้องมี
ฐานะเป็นบริษัทที่ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเงินทุนเพื่อการเคหะตามพระราชบัญญัติ
ดังกล่าว การประกอบธุรกิจเงินทุนเพื่อการเคหะนี้  ผู้ด าเนินการมีสิทธิท าการจัดหาที่ดินและหรือ
บ้านที่อยู่อาศัยมาจ าหน่ายแก่ประชาชนรวมทั้งให้ประชาชนเช่าซื้อเป็นทางค้าปกติได้  กรณีนี้ จึงเข้า
ข่ายเป็นการค้าที่ดินตามนัยค านิยามในมาตรา ๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และบริษัท
ผู้ด าเนินการธุรกิจเช่นนี้ จะต้องได้รับอนุญาตท าการค้าที่ดินตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินด้วย 

ฝ่ายที่สองเหน็ว่า การได้มาซึ่งที่ดินตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติ
การประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ เป็นการ
ด าเนินการตามพระราชบัญญัติดังกล่าวซึ่งเป็นกฎหมายเฉพาะเร่ือง ผู้ด าเนินการจะต้องปฏบิัติตาม
หลักเกณฑ์ วิธกีาร และเง่ือนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนดโดยความเห็นชอบของรัฐมนตรี
ผู้ รักษาการตามพระราชบัญญัติดังกล่าวนี้   ซ่ึงถ้าผู้ด าเนินการจะต้องขอรับอนุญาตท าการค้าที่ดิน
จากรัฐมนตรีตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินอีกกจ็ะก่อความยุ่งยากแก่ผู้ด าเนินการ
ธุรกิจเช่นนี้ เป็นอย่างมาก เจตนารมณ์ของกฎหมายคงไม่เป็นเช่นที่กล่าวนี้   ดังนั้น การจ าหน่ายไป
ซึ่งที่ดินที่ได้มาตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ของผู้ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกจิเงินทุน
เพื่อการเคหะ จึงเหน็ว่าไม่เข้าข่ายเป็นการค้าที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินแต่ประการใด 

กรมที่ดินเห็นว่ากรณี เป็นปัญหาข้อกฎหมายจึงขอหารือมายังส านักงาน



 ๒ 

คณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๗) ได้พิจารณา
ปัญหาดังกล่าวประกอบกับได้ฟังค าชี้ แจงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) และผู้แทน
กระทรวงการคลัง (ธนาคารแห่งประเทศไทย)แล้ว  มีความเหน็เป็นสองฝ่าย 

กรรมการฝ่ายหนึ่งเห็นว่า  ตามปัญหาที่หารือมานี้ เจาะจงเฉพาะที่ดินที่บริษัท
เงินทุนซึ่งได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเงินทุนตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้มาตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค)๑ แห่ง
พระราชบัญญัติดังกล่าว จึงหมายถึงบริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะเท่านั้น  
บริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการอื่นนอกจาก (๔) ของค านิยาม”ธุรกิจเงินทุน”๒ ใน
มาตรา ๔ ไม่อาจจัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจ าหน่ายแก่ประชาชนรวมทั้งให้ประชาชน
เช่าซื้ อได้  เพราะเป็นการกระท านอกขอบเขตการประกอบกิจการตามที่พระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้บัญญัติไว้
ส าหรับการประกอบกิจการเงินทุนแต่ละประเภท  ดังนั้น บริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อ
การเคหะจึงอาจประกอบกิจการจัดหาเงินทุนจากประชาชนและท าการตาม (๓) ของค านิยาม 

 
๑ มาตรา ๒๐  ห้ามมิให้บริษัทเงินทุนกระท าการดังต่อไปนี้  
  (๑) ลดทุนหรือเพิ่มทุนโดยมิได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี 
  (๒) ซื้อหรือมีไว้ซึ่งอสงัหาริมทรัพย์ เว้นแต่ 

(ก) เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อใช้เป็นสถานที่ส าหรับประกอบธุรกิจหรือส าหรับเป็นที่
พักหรือเพื่อสวัสดิสงเคราะห์ของพนักงานและลูกจ้างของบริษัทเงินทุนนั้นตามที่ได้รับอนุญาตจากธนาคารแห่ง
ประเทศไทย 

(ข) เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทเงินทุนได้มาจากการช าระหนี้  การประกันการให้
กู้ยืมเงิน หรือการซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่รับจ านองไว้จากการขายทอดตลาดโดยค าสั่งศาลหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ 
แต่ต้องจ าหน่ายอสงัหาริมทรัพย์ดังกล่าวภายในสามปีนับแต่วันที่อสงัหาริมทรัพย์นั้นตกมาเป็นของบริษัทเงินทุน
หรือภายในก าหนดเวลากว่านั้น ตามที่ได้รับอนุญาตจากธนาคารแห่งประเทศไทย หรือ 

(ค) เป็นอสงัหาริมทรัพย์ที่บริษัทเงินทุนประเภทกจิการเงินทุนเพื่อการเคหะมีไว้เพื่อ
ประกอบธุรกจินั้น ตามหลักเกณฑ ์วิธกีาร และเงื่อนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนดด้วยความเหน็ชอบของ
รัฐมนตรี 

ในการอนุญาตตาม (ก) หรือ (ข) ธนาคารแห่งประเทศไทยจะก าหนดเงื่อนไขใดๆ กไ็ด้ 
ฯลฯ    ฯลฯ 

๒ “ธุรกิจเงินทุน” หมายความว่า ธุรกิจการจัดหามาซึ่งเงินทุนและใช้เงินนั้นในการประกอบ
กจิการอย่างใดอย่างหนึ่งซึ่งจ าแนกประเภทได้ดังต่อไปนี้  

  (๑) กจิการเงินทุนเพื่อการพาณิชย์ 
  (๒) กจิการเงินทุนเพื่อการพัฒนา 
  (๓) กจิการเงินทุนเพื่อการจ าหน่ายและการบริโภค 
  (๔) กจิการเงินทุนเพื่อการเคหะ 
  (๕) กจิการเงินทุนอื่นตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 



 ๓ 

“กิจการเงินทุนเพื่ อการเคหะ”๓ กล่าวคือ จัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจ าหน่ายแก่
ประชาชนรวมทั้งให้ประชาชนเช่าซื้ อตามขอบเขตของการประกอบกิจการที่พระราชบัญญัตินี้
ก าหนดไว้ได้และอาจประกอบกิจการตามมาตรา ๒๐ (๒)๔ กล่าวคือ  ซื้ อห รือมี ไว้ซึ่ ง
อสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะมีไว้เพื่อประกอบธุรกิจ ตาม
หลักเกณฑ์วิธีการ และเง่ือนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนดด้วยความเห็นชอบของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง  ถ้าฝ่าฝืนมาตรา ๒๐ (๒) ไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไข มีโทษตาม
มาตรา ๗๐ ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่ งแสนบาทและปรับอีกไม่เกินวันละสามพันบาท
ตลอดเวลาที่ฝ่าฝืนอยู่หรือจนกว่าจะได้ปฏบิัติให้ถูกต้อง 

การประกอบธุรกิจของบริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะในการ
ซื้ อหรือมีไว้ซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพื่อประกอบธุรกิจนั้น ไม่ต้องได้รับอนุญาตจากธนาคารแห่ง
ประเทศไทยแต่ต้องปฏบิัติตามหลักเกณฑ์ วิธกีาร เง่ือนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนด ด้วย
ความเห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง ซึ่งมาตรา ๓๘๕ บัญญัติให้ประกาศในราช
กิจจานุเบกษา  ดังนั้น การซื้ อที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจ าหน่ายแก่ประชาชน ซึ่งเป็นธุรกิจ
ของบริษัทเงินทุนประเภทนี้ มีกฎหมายควบคุมเป็นพิเศษในพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ แล้ว  เมื่ อมีบทบัญญัติ
โดยเฉพาะไว้แล้วในพระราชบัญญัตินี้ จึงต้องใช้พระราชบัญญัตินี้ แทนประมวลกฎหมายที่ดินตาม
มาตรา ๓๖ของพระราชบัญญัตินี้ ในส่วนที่เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทเงินทุนประเภท
กิจการเงินทุนเพื่ อการเคหะ แม้จะเป็นทางค้าปกติอันเข้าข่าย”การค้าที่ดิน”๗ ตามประมวล
กฎหมายที่ดินกต็าม กไ็ม่ต้องขออนุญาตตามมาตรา ๑๐๑๘ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินอกี 

กรรมการฝ่ายที่สองเห็นว่า พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจ
 

๓ “กจิการเงินทุนเพื่อการเคหะ” หมายความว่า กจิการจัดหาเงินทุนจากประชาชนและท าการ
ดังต่อไปนี้  เป็นทางค้าปกติ 

  (๑) ให้กู้ยืมเงินแก่ประชาชนเพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสทิธิ์ในที่ดิน และหรือบ้านที่อยู่อาศัย 

  (๒) ให้กู้ยืมเงินเพื่ อใช้ในการจัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยส าหรับจ าหน่ายแก่
ประชาชนหรือให้ประชาชนเช่าซื้อ หรือ 

  (๓) จัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจ าหน่ายแก่ประชาชน รวมทั้งให้ประชาชนเช่าซื้อ 
๔ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑ 
๕ มาตรา ๓๘ การก าหนดตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) และ (๑๐) มาตรา ๒๗ มาตรา ๒๘ 

มาตรา ๒๙ มาตรา ๓๐ มาตรา ๓๑ มาตรา ๓๒ มาตรา ๓๔ มาตรา ๓๕ มาตรา ๓๖ และมาตรา ๓๗ เว้นแต่การ
ก าหนดเงื่อนไขในการอนุญาตให้ประกาศในราชกจิจานุเบกษา 

๖ มาตรา ๓ บรรดาบทกฎหมาย กฎ ข้อบังคับ และประกาศอื่นในส่วนที่บัญญัติไว้แล้วใน
พระราชบัญญัตินี้  หรือซึ่งขัดหรือแย้งกบับทแห่งพระราชบัญญัตินี้  ให้ใช้พระราชบัญญัตินี้แทน 

๗ “การค้าที่ดิน” หมายความว่า การได้มาและจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินเพื่อประโยชน์ในกิจการค้า
หาก าไร โดยวิธขีาย แลกเปลี่ยน หรือให้เช่าซื้อที่ดิน 

๘ มาตรา ๑๐๑ บุคคลใดประสงค์จะท าการค้าที่ดิน ต้องได้รับอนุญาตเป็นการเฉพาะรายที่ดิน
จากรัฐมนตรี ตามหลักเกณฑแ์ละวิธกีารที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

  ในการอนุญาตนั้น รัฐมนตรีจะก าหนดเงื่อนไขอย่างใดกไ็ด้ 



 ๔ 

หลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้ตราขึ้ นเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ และเพื่อคุ้มครองผลประโยชน์ของประชาชน
ผู้เกี่ยวข้องมิให้เสยีเปรียบ๙ ดังนั้น บทบัญญัติต่างๆ ในพระราชบัญญัตินี้ จึงมุ่งหมายควบคุมฐานะ
ทางการเงินของผู้ประกอบธุรกิจให้มีความมั่นคงและมิให้เอาเปรียบประชาชน  อีกทั้งมาตรา ๒๐ 
(๒) (ค)๑๐ กเ็ป็นเพียงมาตรการอย่างหนึ่งในการควบคุมการด าเนินกิจการของบริษัทเงินทุนโดย
บัญญัติว่า การซื้อหรือมีไว้ซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพื่อประกอบธุรกิจนั้น บริษัทเงินทุนประเภทกิจการ
เงินทุนเพื่อการเคหะจะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ วิธีการและเง่ือนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทย
ก าหนด ด้วยความเห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง บทบัญญัติมิได้มีเจตนารมณ์ที่จะ
ให้บริษัทเงินทุนดังกล่าวได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องแต่
อย่างใด หากมาตรา ๒๐ (๒) (ค) มีวัตถุประสงค์ที่จะให้บริษัทเงินทุนดังกล่าวได้รับยกเว้นไม่ต้อง
ปฏิบัติตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายที่ดินกจ็ะต้องบัญญัติไว้ให้แจ้งชัด ดังจะเห็นได้จาก
พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. ๒๕๒๐ ซึ่งแม้จะมีบทบัญญัติในมาตรา ๓ วรรคสองว่า 
“บรรดากฎหมาย กฎ และข้อบังคับอื่นในส่วนที่มีบัญญัติไว้แล้วในพระราชบัญญัตินี้ หรือซึ่งขัด
หรือแย้งกับบทแห่งพระราชบัญญัตินี้  ให้ใช้พระราชบัญญัตินี้ แทน” กยั็งบัญญัติยกเว้นการก าหนด
สิทธิในที่ ดินตามกฎหมายอื่ นไว้โดยแจ้งชัดในมาตรา ๒๗ ๑๑อีกด้วย  นอกจากนั้ น ยังมี
พระราชบัญญัติสหกรณ์ พ.ศ. ๒๕๑๑ มาตรา ๙๑๒ กไ็ด้บัญญัติยกเว้นกฎหมายอื่นไว้อย่างแจ้งชัด
เช่นเดียวกนั 

ในเมื่อบริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะประกอบกิจการจัดหา
เงินทุนจากประชาชนตลอดจนจัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจ าหน่ายแก่ประชาชนรวมทั้ง

 
๙ หมายเหตุ  เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้  คือ เนื่องด้วยขณะนี้ ยังไม่มี

กฎหมายควบคุมการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์โดยเฉพาะการควบคุม
การประกอบธุรกิจดังกล่าวได้อาศัยประกาศของกระทรวงการคลัง และประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทย ที่
ออกตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๕๘ ลงวันที่ ๒๖ มกราคม พ.ศ. ๒๕๑๕ ซึ่งเป็นกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมกิจการค้าขายอันเป็นสาธารณูปโภคโดยทั่วไปซึ่งยังไม่รัดกุมพอท าให้ประชาชนซึ่งเกี่ยวข้องเสียเปรียบ
และไม่ได้รับความคุ้มครองเท่าที่ควร สมควรมีกฎหมายเฉพาะควบคุมการประกอบธุรกิจดังกล่าวเพื่อคุ้มครอง
ประโยชน์ของประชาชนได้โดยมีประสทิธภิาพยิ่งขึ้น จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ ขึ้น 

๑๐ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑ 
๑๑ มาตรา ๒๗ ผู้ได้รับการส่งเสริมจะได้รับอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบ

กจิการที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนตามจ านวนที่คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควรแม้ว่าจะเกินก าหนดที่จะถึง
มีได้ตามกฎหมายอื่น 

  ในกรณีที่ผู้ ได้รับการส่งเสริมซึ่งเป็นคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายที่ดินเลิกกิจการที่
ได้รับการส่งเสริมหรือโอนกิจการนั้นให้แก่ผู้อื่น ผู้ ได้รับการส่งเสริมต้องจ าหน่ายที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ถือ
กรรมสิทธิ์ภายในหนึ่งปีนับแต่วันที่เลิกหรือโอนกิจการ  มิฉะนั้น ให้อธิบดีกรมที่ดินมีอ านาจจ าหน่ายที่ดินนั้น
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

๑๒ มาตรา ๙ ถ้าสหกรณ์เกี่ยวข้องในกิจการใดที่กฎหมายก าหนดให้จดทะเบียนส าหรับการ
ได้มา การจ าหน่าย การยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้หรือการยึดหน่วงซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอัน
เกี่ยวกบัอสงัหาริมทรัพย์ การจดทะเบียนเช่นว่านั้นให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องเสยีค่าธรรมเนียม 



 ๕ 

ให้ประชาชนเช่าซื้ อจึงถือว่าเป็นทางค้าปกติ ๑๓ และการที่บริษัทเงินทุนดังกล่าวน าที่ดินแปลงใหญ่
มาแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายจึงเข้าข่ายเป็น “การค้าที่ดิน”๑๔ ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  
กล่าวคือ เป็นการได้มาและจ าหน่ายไปซึ่งที่ดินเพื่อประโยชน์ในกิจการค้าหาก าไร ซึ่งจะต้องได้รับ
อนุญาตท าการค้าที่ดินตามมาตรา ๑๐๑๑๕ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

เนื่องจากกรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๗ มีความเห็นแตกต่างกนัในสาระส าคัญ
และเป็นปัญหาข้อกฎหมายที่ส าคัญ เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกาจึงได้จัดให้มีการประชุมร่วม
ของกรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๑ คณะที่ ๖ และคณะที่ ๗ เพื่อพิจารณาปัญหาดังกล่าว 

 
คณะกรรมการกฤษฎีกา (การประชุมร่วมของกรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ 

๑ คณะที่ ๖ และคณะที่ ๗) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าวแล้ว มีความเหน็ดังนี้  
พระราชบัญญั ติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพ ย์ และธุรกิจ

เครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ และประมวลกฎหมายที่ดินมีวัตถุประสงค์แตกต่างกัน กล่าวคือ 
ประมวลกฎหมายที่ดินมีวัตถุประสงค์ที่จะรวบรวมกฎหมายว่าด้วยที่ดินซึ่งมีอยู่หลายฉบับเข้ า
ด้วยกันเพื่อให้รัฐสามารถด าเนินการจัดที่ดินได้โดยกว้างขวาง๑๖ ในส่วนที่เกี่ยวกับการค้าที่ดินตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๑๐๑ นั้นกม็ีวัตถุประสงค์ที่จะควบคุมการค้าที่ดินเพื่อให้สอดคล้อง
กบัการก าหนดสทิธใินที่ดินตามบทบัญญัติในมาตรา ๓๔ ถึงมาตรา ๔๙๑๗ ด้วยการอนุญาตให้ผู้ค้า
ที่ดินมีที่ดินเกิน ๕๐ ไร่ได้ แต่การอนุญาตดังกล่าว ประมวลกฎหมายที่ดินยังได้ก าหนดมาตรการ
ป้องกันการกักตุนที่ดินไว้ในมาตรา ๑๐๒๑๘ อีก กล่าวคือ หากผู้ท าการค้าที่ดินไม่ปฏิบัติตาม
เง่ือนไขโดยไม่จ าหน่ายที่ดินให้เสร็จสิ้นภายในสามปีนับแต่วันที่ได้รับอนุญาต อธิบดีกรมที่ดินมี
อ านาจบังคับให้จ าหน่ายที่ดินดังกล่าวได้ ส่วนวัตถุประสงค์อีกประการหนึ่งที่เกี่ยวกับการค้าที่ดิน
ตามมาตรา ๑๐๑ กค็ือการเกบ็ภาษีการค้าที่ดินในรูปของค่าธรรมเนียมซึ่งเรียกเกบ็ตามมาตรา 
๑๐๓๑๙ ดังจะเห็นได้จากอัตราค่าธรรมเนียมท้ายประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่ งนอกจากจะเก็บ

 
๑๓ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๓ 
๑๔ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๗ 
๑๕ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๘ 
๑๖ หมายเหตุท้ายประมวลกฎหมายที่ดิน  เหตุผลในการใช้พระราชบัญญัติและประมวล

กฎหมายที่ดินฉบับนี้  คือ ในขณะนี้ ได้มีกฎหมายว่าด้วยที่ดินอยู่หลายฉบับ สมควรน ามาประมวลไว้ในที่เดียวกัน 
และปรับปรุงเสยีใหม่ให้รัฐได้ด าเนินการจัดที่ดินโดยกว้างขวางเพื่อประโยชน์แห่งรัฐและประชาชน 

๑๗ มาตรา ๓๔ ถึงมาตรา ๔๙ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๔๙ ลงวันที่ ๑๓ 
มกราคม ๒๕๐๒ 

๑๘ มาตรา ๑๐๒ ในกรณีที่ผู้ท าการค้าที่ดินตามมาตรา ๑๐๑ ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขกด็ี ไม่
สามารถขาย แลกเปลี่ยน หรือให้เช่าซื้ อที่ดินได้หมดภายในเวลาสามปีนับแต่วันได้รับอนุญาตกด็ี ให้อธิบดีมี
อ านาจจ าหน่ายที่ดินนั้น และให้น าบทบัญญัติเรื่องการบังคับจ าหน่ายที่ดินตามความในหมวด ๓ มาใช้บังคับโดย
อนุโลม 

๑๙ มาตรา ๑๐๓ ในการด าเนินการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน การรังวัดการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม หรือการท าธุระอื่นๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ให้เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมตามที่ก าหนดใน



 ๖ 

ค่าธรรมเนียมการขอให้ได้มาซึ่งที่ดินเพื่อการค้าที่ดินแล้วยังเกบ็ค่าอนุญาตการค้าที่ดินโดยคิดเป็น
รายไร่อกีด้วย๒๐  

ส่วนพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ นั้น มีวัตถุประสงค์เพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจดังกล่าวเพื่อ
คุ้มครองผลประโยชน์ของประชาชนผู้ เกี่ยวข้อง มิได้มุ่งหมายที่จะให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติ
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ดังจะเหน็ได้จากการที่มาตรา ๒๐ (๒) (ข)๒๑ แห่งพระราชบัญญัตินี้ที่
ก าหนดให้บริษัทเงินทุนต้องจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจากการช าระหนี้ การประกันการให้
กู้ ยืมเงิน หรือการซื้ ออสังหาริมทรัพย์ที่รับจ านองไว้จากการขายทอดตลาดโดยค าสั่งศาลหรือเจ้า
พนักงานพิทักษ์ทรัพย์ ภายในสามปีนับแต่วันที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตกมาเป็นของบริษัทเงินทุน  
ถ้าบริษัทเงินทุนไม่อาจจ าหน่ายได้ภายในสามปี พระราชบัญญัติดังกล่าวกก็ าหนดมาตรการลงโทษ
แต่เพียงโทษปรับตามมาตรา ๗๐๒๒ อย่างเดียว แต่มิได้ให้อ านาจธนาคารแห่งประเทศไทยในอันที่
จะจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์นั้นได้เองท านองเดียวกับมาตรา ๑๐๒๒๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
หากพระราชบัญญัติดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ที่จะให้บริษัทเงินทุนซึ่งได้ที่ดินมาตามมาตรา ๒๐ (๒) 
(ค) ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายที่ดินกจ็ะต้องมีบทบัญญัติว่า
ด้วยการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ไว้ให้แจ้งชัด ในเมื่อพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุนฯ 
ไม่ได้มีบทบัญญัติดังกล่าวการบังคับให้จ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ภายหลังครบก าหนดสามปีจึงต้อง

 

กฎกระทรวง แต่ต้องไม่เกนิอตัราตามบัญชีท้ายประมวลกฎหมายนี้  
ฯลฯ    ฯลฯ 

๒๐ บัญชีอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายประมวลกฎหมายที่ดิน (ซึ่ งแก้ไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๒๑) 

ฯลฯ      ฯลฯ 
  ๙. ค่าธรรมเนียมการขอให้ได้มาซึ่งที่ดินเพื่อการค้าที่ดิน 

  รายละ  ๕๐๐  บาท 
  ค่าอนุญาตไร่ละ  ๒๐  บาท 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๒๑ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑ 
๒๒ มาตรา ๗๐  บริษัทใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา ๑๐ มาตรา ๑๒ มาตรา ๑๔ วรรค

หนึ่ง มาตรา ๑๕ มาตรา ๑๗ มาตรา ๑๙ มาตรา ๒๐ มาตรา ๒๑ มาตรา ๒๒ มาตรา ๒๓ มาตรา ๒๔ มาตรา 
๒๕ มาตรา ๒๖ วรรคสอง มาตรา ๒๗ มาตรา ๒๘ มาตรา ๒๙ มาตรา ๓๐ มาตรา ๓๑ มาตรา ๓๒ มาตรา ๓๔ 
มาตรา ๓๕ มาตรา ๓๗ มาตรา ๔๐ มาตรา ๔๒ มาตรา ๔๓ มาตรา ๔๔ มาตรา ๔๕ มาตรา ๔๖  มาตรา ๔๗ 
มาตรา ๕๑ มาตรา ๕๓ มาตรา ๕๔ หรือมาตรา ๕๕ หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏบัิติตามเงื่อนไขหรือค าสั่งที่ก าหนดตาม
มาตรา ๙ มาตรา ๑๐ มาตรา ๒๐ (๒) (๔) (๖) (๘) หรือ (๑๑) มาตรา ๓๕ วรรคหนึ่ง มาตรา ๓๗ มาตรา 
๔๓ (๔) (๕) (๖) (๗) หรือ (๘) มาตรา ๔๔ วรรคสาม มาตรา ๕๔ (๔) (๕) (๖) (๗) หรือ (๙) มาตรา ๕๕ 
มาตรา ๕๗ วรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง หรือมาตรา ๖๕ หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขใน
กฎกระทรวงตามมาตรา ๗ วรรคสาม ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาทและปรับอีกไม่เกินวันละสามพัน
บาท ตลอดเวลาที่ฝ่าฝืนอยู่ หรือจนกว่าจะได้ปฏบัิติให้ถูกต้อง 

๒๓ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑๘ 



 ๗ 

อยู่ภายใต้บังคับแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
นอกจากเหตุผลที่กล่าวมานี้ การควบคุมการค้าที่ดินตามมาตรา ๑๐๑ แห่ง

ประมวลกฎหมายที่ดินเป็นการควบคุม “เฉพาะรายที่ดิน”๒๔ มิใช่รายธุรกิจ ซ่ึงต่างกับมาตรา ๒๐ 
(๒) (ค)๒๕ แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งเป็นการควบคุมอย่างกว้างเป็นรายธุรกิจ การประกอบธุรกิจ
ดังกล่าวข้างต้นจึงต้องอยู่ภายใต้บังคับประมวลกฎหมายที่ดินด้วย 

ด้วยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น การที่บริษัทเงินทุนน าที่ดินที่ได้มาตามมาตรา ๒๐ 
(๒) (ค) แห่งพระราชบัญญั ติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพ ย์ และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งเป็นที่ดินแปลงใหญ่มาแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายจึง
ต้องได้รับอนุญาตตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

 
 

(ลงชื่อ)  วัฒนา รัตนวิจิตร 
(นายวัฒนา รัตนวิจิตร) 

รองเลขาธกิาร ฯ 
รักษาราชการแทน เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 

 

 
 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
     มิถุนายน ๒๕๒๔ 

 
๒๔ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๘ 
๒๕ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑ 
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ซึ
บันทึก

เรือง หารือปัญหาข้อกฎหมายเกียวกับการค้าที่ดิน (ตีความมาตรา ooo แห่งประมวล

กฎหมายที่ดินและมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ

เงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ.า๒๕๒๒)

กรมที่ดินได้มีหนังสือ ด่วนมาก ที่ มท.๐๒๑๒/๕/@๒๕๓ ลงวันที่ ๒๐ มีนาคม
๒๕๒๕ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า การที่บริษัทเงินทุนซึ่งได้รับใบอนุญาตให้
ประกอบธุรกิจเงินทุนตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒
             ๒ นําที่ดินที่ได้มาตามมาตรา wo (๒) (A) แห่งพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒๒ ซึ่งเป็นที่ดิน
แปลงใหญ่มาแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยเพื่อจําหน่าย จะเข้าข่ายเป็นการค้าที่ดินตามประมวล
กฎหมายที่ดินซึ่งต้องได้รับอนุญาตตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม่ กรม
ที่ดินได้ให้คณะกรรมการพิจารณาบปัญหาข้อกฎหมายของกรมที่ดินพิจารณาแล้ว คณะกรรมการมี
ความเห็นเป็น ๒ ฝ่าย ดังนี้

ฝ่ายแรกเห็นว่า การได้มาซึ่งที่ดินตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติ
การประกอบธุรกิ
             จเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ผู้ได้มาต้องมี
ฐานะเป็นบริษัทที่ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเงินทุนเพื่อการเคทะตามพระราชบัญญัติ
ดังกล่าว การประกอบธุรกิจเงินทุนเพื่อการเคทะนี้ ผู้ดําเนินการมีสิทธิทําการจัดหาที่ดินและหรือ
บ้านที่อยู่อาศัยมาจําหน่ายแก่ประชาชนรวมทั้งให้ประชาชนเช่าซื้อเป็นทางค้าปกติได้ กรณีนี้จึงเข้า
ข่ายเป็นการค้าที่ดินตามนัยคํานิยามในมาตรา ๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และบริษัท
ผู้ดําเนินการธุรกิจเช่นนี้จะต้องได้รับอนุญาตทําการค้าที่ดินตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประ
             มวล
กฎหมายที่ดินด้วย

ฝ่ายที่สองเห็นว่า การได้มาซึ่งที่ดินตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติ
การประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ เป็นการ
ดําเนินการตามพระราชบัญญัติดังกล่าวซึ่งเป็นกฎหมายเฉพาะเรื่อง ผู้ดําเนินการจะต้องปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทยกําหนดโดยความเห็นชอบของรัฐมนตรี

ผู้รักษาการตามพระราชบัญญัติดังกล่าวนี้ ซึ่งถ้าผู้ดําเนินการจะต้องขอรับอนุญาตทําการค้าที่ดิน
จากรัฐมนตรีตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินอีกก็จะก่
             อความยุ่งยากแก่ผู้ดําเนินการ
ธุรกิจเช่นนี้เป็นอย่างมาก เจตนารมณ์ของกฎหมายคงไม่เป็นเช่นที่กล่าวนี้ ดังนั้น การจําหน่ายไป
ซึ่งที่ดินที่ได้มาตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค) แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ของผู้ได้รับอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเงินทุน
เพื่อการเคหะ จึงเห็นว่าไม่เข้าข่ายเป็นการค้าที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินแต่ประการใด

กรมที่ดินเห็นว่ากรณีเป็นปัญหาข้อกฎหมายจึงขอหารือมายังสํานักงาน
             [END PAGE 1]
             คณะกรรมการกฤษฎีกา

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๓) ได้พิจารณา
ปัญหาดังกล่าวประกอบกับได้ฟังคําชีแจงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) และผู้แทน
©          j            oa     ลรี     ,
กระทรวงการคลัง (ธนาคารแห่งประเทศไทย)แล้ว มีความเห็นเป็นสองฝ่าย

กรรมการฝ่ายหนึ่งเห็นว่า ตามบปัญหาที่หารือมานี้เจาะจงเฉพาะที่ดินที่บริษัท
เงินทุนซึ่งได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจเงินทุนตามพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน
ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้มาตามมาตรา ๒๐ (๒) (ค)*
              แห่ง
พระราชบัญญัติดังกล่าว จึงหมายถึงบริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคทะเท่านั้น
บริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการอื่นนอกจาก (๕) ของคํานิยาม”ธุรกิจเงินทุน”" ใน
มาตรา ๕ ไม่อาจจัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจําหน่ายแก่ประชาชนรวมทั้งให้ประชาชน
เช่าซื้อได้ เพราะเป็นการกระทํานอกขอบเขตการประกอบกิจการตามที่พระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้บัญญัติไว้
สําหรับการประกอบกิจการเงินทุนแต่ละประเภท ดังนั้น บริษัทเงินทุนประเภทกิจการเ
             งินทุนเพื่อ

การเคหะจึงอาจประกอบกิจการจัดหาเงินทุนจากประชาชนและทําการตาม (๓) ของคํานิยาม

* มาตรา ๒๐ ห้ามมีให้บริษัทเงินทุนกระทําการดังต่อไปนี้
(๑) ลดทุนหรือเพิ่มทุนโดยมิได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี
(๒) ซื้อหรือมีไว้ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่
(ay เป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อใช้เป็นสถานที่สําหรับประกอบธุรกิจหรือสําหรับเป็นที่
พักหรือเพื่อสวัสดิสงเคราะห์ของพนักงานและลูกจ้างของบริษัทเงินทุนนั้นตามที่ได้รับอนุญาตจากธนาคารแห่ง
ประเทศไทย
(ข) เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทเงินทุนได้มาจากการชําระหนี้ การประกันการ
             ให้
กู้ยืมเงิน หรือการซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่รับจํานองไว้จากการขายทอดตลาดโดยคําสั่งศาลหรือเจ้าพนักงานพิทักษ์
แต่ต้องจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวภายในสามปีนับแต่วันที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตกมาเป็นของบริษัทเงินทุน
หรือภายในกําหนดเวลากว่านั้น ตามที่ได้รับอนุญาตจากธนาคารแห่งประเทศไทย หรือ
(9) เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคทะมีไว้เพื่อ
ประกอบธุรกิจนั้น ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทยกําหนดด้วยความเห็นชอบของ
รัฐมนตรี
ในการอนุญาตตาม (ก) หรือ (ข) 
             ธนาคารแห่งประเทศไทยจะกําหนดเงื่อนไขใด ๆ ก็ได้
ฯลฯ                      ฯลฯ
๒“ธุรกิจเงินทุน” หมายความว่า ธุรกิจการจัดหามาซึ่งเงินทุนและใช้เงินนั้นในการประกอบ
กิจการอย่างใดอย่างหนึ่งซึ่งจําแนกประเภทได้ดังต่อไปนี้
(๑) กิจการเงินทุนเพื่อการพาณิชย์
(๒) กิจการเงินทุนเพื่อการพัฒนา
(๓) กิจการเงินทุนเพื่อการจําหน่ายและการบริโภค
@ กิจการเงินทุนเพื่อการเคหะ
@ กิจการเงินทุนอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง
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             ” กล่าวคือ จัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจําหน่ายแก่

“คกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะ

6

ประชาชนรวมทั้งให้ประชาชนเช่าซื่อตามขอบเขตของการประกอบกิจการทีพระราชบัญญัตินี

กําหนดไว้ได้และอาจประกอบกิจการตามมาตรา wo (๒)*“ กล่าวคือ ซื่อหรือมีไว้ซึ่ง

อสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะมีไว้เพื่อประกอบธุรกิจ ตาม

2     es

หลักเกณฑ์วิธีการ และเงื่อนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทยกําหนดด้วยความเห็นชอบของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง ถ้าฝ่าฝืนมาตรา ๒๐ (๒) ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข มีโทษต
             าม
wan wo ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาทและปรับอีกไม่เกินวันละสามพันบาท
ตลอดเวลาที่ฝ่าฝืนอยู่หรือจนกว่าจะได้ปฏิบัติให้ถูกต้อง

การประกอบธุรกิจของบริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะในการ
ซื้อหรือมีไว้ซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพื่อประกอบธุรกิจนั้น ไม่ต้องได้รับอนุญาตจากธนาคารแห่ง
ประเทศไทยแต่ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ วิธีการ เงื่อนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทยกําหนด ด้วย
ความเห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง ซึ่งมาตรา ๓๕“ บัญญัติให้ประกาศในราช
กิจจานุเบกษา  ดังนั้น การซื้อที่ดินและหรือบ้านที่
             อยู่อาศัยมาจําหน่ายแก่ประชาชน ซึ่งเป็นธุรกิจ
ของบริษัทเงินทุนประเภทนี้มีกฎหมายควบคุมเป็นพิเศษในพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ แล้ว  เมื่อมีบทบัญญัติ
โดยเฉพาะไว้แล้วในพระราชบัญญัตินี้จึงต้องใช้พระราชบัญญัตินี้แทนประมวลกฎหมายที่ดินตาม
มาตรา ๓“ของพระราชบัญญัตินี้ในส่วนที่เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทเงินทุนประเภท

oe

กิจการเงินทุนเพื่อการเคหะ แม้จะเป็นทางค้าปกติอันเข้าข่าย”การค้าที่ดิน” ตามประมวล

กฎหมายที่ดินก็ตาม ก็ไม่ต้องขออนุญาตตามมา
             ตรา ๑๐๑“ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินอีก

กรรมการฝ่ายที่สองเห็นว่า พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุนธุรกิจ

๓ “กิจการเงินทุนเพื่อการเคหะ” หมายความว่า กิจการจัดหาเงินทุนจากประชาชนและทําการ
ดังต่อไปนี้ เป็นทางค้าปกติ
(๑) ให้กู้ยืมเงินแก่ประชาชนเพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และหรือบ้านที่อยู่อาศัย
(๒) ให้กู้ยืมเงินเพื่อใช้ในการจัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยสําหรับจําหน่ายแก่
ประชาชนหรือให้ประชาชนเช่าซื้อ หรือ
(๓) จัดหาที่ดินและหรือบ้านที่อยู่อาศัยมาจําหน่ายแก่ประชาชน รวมทั้งให้ประชาชนเช่าซื้อ
             
*โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑
* มาตรา ๓๕ การกําหนดตามมาตรา ๒๐ (๒) (A) และ (๑๐) มาตรา ๒๓ มาตรา ๒๕
MAT ๒๕๓ มาตรา ๓๐ มาตรา ๓๑ มาตรา aa มาตรา ๓๕ ANAT ๓๕ มาตรา ๓๒ และมาตรา ๓๓ เว้นแต่การ
กําหนดเงื่อนไขในการอนุญาตให้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา

» มาตรา ๓ บรรดาบทกฎหมาย กฎ ข้อบังคับ และประกาศอื่นในส่วนที่บัญญัติไว้แล้วใน

พระราชบัญญัตินี้ หรือซึ่งขัดหรือแย้งกับบทแห่งพระราชบัญญัตินี้ ให้ใช้พระราชบัญญัตินี้แทน

๓“การค้าที่ดิน” หมายความว่า การได้มาและจําหน่ายไปซึ่งที่ดินเพื่อประโยชน์ในกิจการค้า
หากําไร โดยวิธีขาย แลกเป
             ลี่ยน หรือให้เช่าซื้อที่ดิน

* มาตรา ๑๐๑ บุคคลใดประสงค์จะทําการค้าที่ดิน ต้องได้รับอนุญาตเป็นการเฉพาะรายที่ดิน
จากรัฐมนตรี ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง

ซ้        et     8,         ซึ่.           1           »
ในการอนุญาตนั่น วัฐมนตรีจะกําหนดเงื่อนไขอย่างใดก็ได้
             [END PAGE 3]
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หลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒๒ ได้ตราขึ้นเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ และเพื่อคุ้มครองผลประโยชน์ของประชาชน
ผู้เกี่ยวข้องมิให้เสียเปรียบ” ดังนั้น บทบัญญัติต่างๆ ในพระราชบัญญัตินี้จึงมุ่งหมายควบคุมฐานะ
ทางการเงินของผู้ประกอบธุรกิจให้มีความมั่นคงและมิให้เอาเปรียบประชาชน อีกทั้งมาตรา ๒๐
(๒) (ค)*” ก็เป็นเพียงมาตรการอย่างหนึ่งในการควบคุมการดําเนินกิจการของบริษัทเงินทุนโดย
บัญญัติว่า การซื้อหรือมีไว้ซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพื่อประกอบธุรกิจน
             ั้น บริษัทเงินทุนประเภทกิจการ
เงินทุนเพื่อการเคหะจะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขที่ธนาคารแห่งประเทศไทย
กําหนด ด้วยความเห็นชอบของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง บทบัญญัติมิได้มีเจตนารมณ์ที่จะ
ให้บริษัทเงินทุนดังกล่าวได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายยื่นที่เกี่ยวข้องแต่
อย่างใด หากมาตรา ๒๐ (๒) (ค) มีวัตถุประสงค์ที่จะให้บริษัทเงินทุนดังกล่าวได้รับยกเว้นไม่ต้อง
ปฏิบัติตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายที่ดินก็จะต้องบัญญัติไว้ให้แจ้งชัด ดังจะเห็นได้จาก
พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ
             .ศ. ๒๕๒๐ ซึ่งแม้จะมีบทบัญญัติในมาตรา ๓ วรรคสองว่า
“บรรดากฎหมาย กฎ และข้อบังคับอื่นในส่วนที่มีบัญญัติไว้แล้วในพระราชบัญญัตินี้หรือซึ่งขัด
หรือแย้งกับบทแห่งพระราชบัญญัตินี้ ให้ใช้พระราชบัญญัตินี้แทน” ก็ยังบัญญัติยกเว้นการกําหนด
สิทธิในที่ดินตามกฎหมายอื่นไว้โดยแจ้งชัดในมาตรา ๒๑๓”อีกด้วย นอกจากนั้นยังมี
พระราชบัญญัติสหกรณ์ พ.ศ. ๒๕๑๑ มาตรา ๓”" ก็ได้บัญญัติยกเว้นกฎหมายอื่นไว้อย่างแจ้งชัด
เช่นเดียวกัน

ในเมื่อบริษัทเงินทุนประเภทกิจการเงินทุนเพื่อการเคหะประกอบกิจการจัดหา

เงินทุนจากประชาชนตลอดจนจัดหาทีด
             ินและหรือบ้านทีอยู่อาศัยมาจําหน่ายแก่ประชาชนรวมทั้ง

* หมายเหตุ เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องด้วยขณะนี้ยังไม่มี
กฎหมายดวบคุมการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์โดยเฉพาะการควบคุม
การประกอบธุรกิจดังกล่าวได้อาศัยประกาศของกระทรวงการคลัง และประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทย ที่
ออกตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๕๕ ลงวันที่ ๒๐ มกราคม พ.ศ. ๒๕๑๕ ซึ่งเป็นกฎหมายว่าด้วยการ
ดวบคุมกิจการค้าขายอันเป็นสาธารณูปโภคโดยทั่วไปซึ่งยังไม่รัดกุมพอทําให้ประชาชนซึ่งเกี่ยวข้อง
             เสียเปรียบ
และไม่ได้รับความคุ้มครองเท่าที่ควร สมควรมีกฎหมายเฉพาะควบคุมการประกอบธุรกิจดังกล่าวเพื่อคุ้มครอง
ประโยชน์ของประชาชนได้โดยมีประสิทธิภาษยิ่งขึ้น จึงจําเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น

co โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑

% มาตรา ๒๓ ผู้ได้รับการส่งเสริมจะได้รับอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบ
กิจการที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนตามจํานวนที่คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควรแม้ว่าจะเกินกําหนดที่จะถึง
มีได้ตามกฎหมายอื่น

ในกรณีที่ผู้ได้รับการส่งเสริมซึ่งเป็นคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายที่ดินเลิกกิจการที่

ไ
             ด้รับการส่งเสริมหรือโอนกิจการนั้นให้แก่ผู้อื่น ผู้ได้รับการส่งเสริมต้องจําหน่ายที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ถือ
กรรมสิทธิ์ภายในหนึ่งปีนับแต่วันที่เลิกหรือโอนกิจการ มิฉะนั้น ให้อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหน่ายที่ดินนั้น
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน

จะ มาตรา ๓ ถ้าสหกรณ์เกี่ยวข้องในกิจการใดที่กฎหมายกําหนดให้จดทะเบียนสําหรับการ
ได้มา การจําหน่าย การยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้หรือการยืดหน่วงซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ทรือทรัพยสิทธิอัน

aoe we อเจแแอไจแจ่กรื้จ  ve  Pane  ว  a
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ การจดทะเบียนเซช่
             นว่านันให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียม
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ให้ประชาชนเช่าซื่อจึงถือว่าเป็นทางค้าปกติ *” และการที่บริษัทเงินทุนดังกล่าวนําที่ดินแปลงใหญ่

ววด๕

มาแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยเพื่อจําหน่ายจึงเข้าข่ายเป็น “การค้าที่ดิน  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน
กล่าวคือ เป็นการได้มาและจําหน่ายไปซึ่งที่ดินเพื่อประโยชน์ในกิจการค้าหากําไร ซึ่งจะต้องได้รับ
อนุญาตทําการค้าที่ดินตามมาตรา 900" แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน

เนื่องจากกรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๓ มีความเห็นแตกต่างกันในสาระสําคัญ
และเป็นปัญหาข้อกฎหมายที่สําคัญ เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกาจึงได้จัดให้มีการประชุมร่วม

ของ
             กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๑ คณะที่ ๒ และคณะที่ ๓ เพื่อพิจารณาปัญหาดังกล่าว

คณะกรรมการกฤษฎีกา (การประชุมร่วมของกรรมการร่างกฎหมาย คณะที่
๑ คณะที่ ๒ และคณะที่ ซ) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าวแล้ว มีความเห็นดังนี้

พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ และประมวลกฎหมายที่ดินมีวัตถุประสงค์แตกต่างกัน กล่าวคือ
ประมวลกฎหมายที่ดินมีวัตถุประสงค์ที่จะรวบรวมกฎหมายว่าด้วยที่ดินซึ่งมือยู่หลายฉบับเข้า
ด้วยกันเพื่อให้รัฐสามารถดําเนินการจัดที่ดินได้โดยกว้างขวาง% ในส่วน
             ที่เกี่ยวกับการค้าที่ดินตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๑๐๑ นั้นก็มีวัตถุประสงค์ที่จะควบคุมการค้าที่ดินเพื่อให้สอดคล้อง
กับการกําหนดสิทธิในที่ดินตามบทบัญญัติในมาตรา ๓๕ ถึงมาตรา ๕๓”7 ด้วยการอนุญาตให้ผู้ค้า
ที่ดินมีที่ดินเกิน ๕๐ ไร่ได้ แต่การอนุญาตดังกล่าว ประมวลกฎหมายที่ดินยังได้กําหนดมาตรการ
ป้องกันการกักตุนที่ดินไว้ในมาตรา ๑๐๒”“ อีก กล่าวคือ หากผู้ทําการค้าที่ดินไม่ปฏิบัติตาม
เงื่อนไขโดยไม่จําหน่ายที่ดินให้เสร็จสิ้นภายในสามปีนับแต่วันที่ได้รับอนุญาต อธิบดีกรมที่ดินมี
อํานาจบังคับให้จําหน่ายที่ดินด
             ังกล่าวได้ ส่วนวัตถุประสงค์อีกประการหนึ่งที่เกี่ยวกับการค้าที่ดิน
ตามมาตรา ๑๐๑ ก็คือการเก็บภาษีการค้าที่ดินในรูปของค่าธรรมเนียมซึ่งเรียกเก็บตามมาตรา

oom” ดังจะเห็นได้จากอัตราค่าธรรมเนียมท้ายประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งนอกจากจะเก็บ

9° โปรดดูเชิงอรรถที่ ๓
๑๕โปรดดูเชิงอรรถที่
*ะโปรดดูเชิงอรรถที่ ๕

๑% หมายเหตุท้ายประมวลกฎหมายที่ดิน เหตุผลในการใช้พระราชบัญญัติและประมวล
กฎหมายที่ดินฉบับนี้ คือ ในขณะนี้ได้มีกฎหมายว่าด้วยที่ดินอยู่หลายฉบับ สมควรนํามาประมวลไว้ในที่เดียวกัน
และปรับปรุงเสียใหม่ให้รัฐได้ดําเน
             ินการจัดที่ดินโดยกว้างขวางเพื่อประโยชน์แห่งรัฐและประชาชน

๑» มาตรา ๓๕ ถึงมาตรา ๕๓ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๕๓ ลงวันที่ ๑๓
มกราคม ๒๕๐๒

๑ มาตรา ๑๐๒ ในกรณีที่ผู้ทําการค้าที่ดินตามมาตรา ๑๐๑ ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขก็ดี ไม่

จ   ซ่.  wd da.  ry           aye  sary war      - a ag
สามารถขาย แลกเปลี่ยน หรือให้เช่าซื้อที่ดินได้หมดภายในเวลาสามปีนับแต่วันได้รับอนุญาตก็ดี ให้อธิบดีมี

4,     2,    a oda       Cre     ar             ' arg    3๑๐6๕ี่ 3.                         2
อํานาจจําหน่ายที่
             ดินนั่น และให้นําบทบัญญัติเรื่องการบังคับจําหน่ายที่ดินตามความในหมวด ๓ มาใช้บังคับโดย
อนุโลม

๑% มาตรา oom ในการดําเนินการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน การรังวัดการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม หรือการทําธุระอื่น ๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามที่กําหนดใน
             [END PAGE 5]
             ค่าธรรมเนียมการขอให้ได้มาซึ่งที่ดินเพื่อการค้าที่ดินแล้วยังเก็บค่าอนุญาตการค้าที่ดินโดยคิดเป็น
รายไร่อีกด้วย"*

ส่วนพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจ

เครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ นัน มีวัตถุประสงค์เพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจดังกล่าวเพื่อ

คุ้มครองผลประโยชน์ของประชาชนผู้เกี่ยวข้อง มิได้มุ่งหมายที่จะให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติ
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ดังจะเห็นได้จากการที่มาตรา ๒๐ Qs) (ขา"* แห่งพระราชบัญญตินี้ที่
กําหนดให้บริษัทเงินทุนต้องจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจาก
             การชําระหนี้การประกันการให้
กู้ยืมเงิน หรือการซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่รับจํานองไว้จากการขายทอดตลาดโดยคําสั่งศาลหรือเจ้า
พนักงานพิทักษ์ทรัพย์ ภายในสามปีนับแต่วันที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตกมาเป็นของบริษัทเงินทุน
ถ้าบริษัทเงินทุนไม่อาจจําหน่ายได้ภายในสามปี พระราชบัญญัติดังกล่าวก็กําหนดมาตรการลงโทษ
แต่เพียงโทษปรับตามมาตรา ao” อย่างเดียว แต่มิได้ให้อํานาจธนาคารแห่งประเทศไทยในอันที่
จะจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์นั้นได้เองทํานองเดียวกับมาตรา ๑๐๒"” แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
หากพระราชบัญญัติดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ที่
             จะให้บริษัทเงินทุนซึ่งได้ที่ดินมาตามมาตรา ๒๐ (๒)
(a) ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายที่ดินก็จะต้องมีบทบัญญัติว่า
ด้วยการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ไว้ให้แจ้งชัด ในเมื่อพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุนฯ

ไม่ได้มีบทบัญญัติดังกล่าวการบังคับให้จําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ภายหลังครบกําหนดสามปีจึงต้อง

กฎกระทรวง แต่ต้องไม่เกินอัตราตามบัญชีท้ายประมวลกฎหมายนี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
๒๐ บัญชีอัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายประมวลกฎหมายที่ดิน (ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่ม
             เติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๒๑)
ฯลฯ                              ฯลฯ
«๓. ต่าธรรมเนียมการขอให้ได้มาซึ่งที่ดินเพื่อการค้าที่ดิน

รายละ                                      ๕๐๐ บาท
ด่าอนุญาตไร่ละ                             ๒๐ บาท
ฯลฯ                      ฯลฯ

๒๐ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑

๒๒ มาตรา eo บริษัทใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา oo มาตรา ๑๒ มาตรา ๑๕ วรรค
หนึ่ง มาตรา ๑๕ มาตรา ๑๓ มาตรา ๑๓ มาตรา ๒๐ มาตรา ๒๑ มาตรา ๒๒ มาตรา ๒๓ มาตรา ๒๕ มาตรา
Yo มาตรา Wd วรรคสอง มาตรา ๒๓๐ มาตรา ๒๕ มาตรา 
             ๒๓ มาตรา ๓๐ มาตรา ๓๑ มาตรา ๓๒ มาตรา ๓๕
มาตรา ๓๕ มาตรา ๓๓ มาตรา ๕๐ มาตรา ๕๒ มาตรา ๕๓ มาตรา ๕๕ มาตรา ๕๕ มาตรา ๕๐ WAT ๕๐
มาตรา ๕๑ มาตรา ๕๓ มาตรา ๕๕ หรือมาตรา ๕๕ หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขหรือคําสั่งที่กําหนดตาม
มาตรา ๓ มาตรา ๑๐ มาตรา ๒๐ (๒) (๕) (>) (๕) หรือ (oo) มาตรา ๓๕ วรรคหนึ่ง มาตรา ๓๐ มาตรา
๕๓ (๕) (@) Co) (๓) หรือ (๕) มาตรา ๕๕ วรรคสาม มาตรา ๕๕ (๕) (๕) (๒) (@) หรือ (๓) มาตรา ๕๕
มาตรา ๕๓ วรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง หรือมาตรา ๒๕ หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขใน
กฎกระทรวงตามมา
             ตรา ๑ วรรคสาม ต้องระวางโทษปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาทและปรับอีกไม่เกินวันละสามพัน
บาท ตลอดเวลาที่ฝ่าฝืนอยู่ หรือจนกว่าจะได้ปฏิบัติให้ถูกต้อง

๒๓ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑๕
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             อยู่ภายใต้บังคับแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
นอกจากเหตุผลที่กล่าวมานีการควบคุมการค้าที่ดินตามมาตรา ๑๐๑ แห่ง

รร๒ณ์

ประมวลกฎหมายที่ดินเป็นการควบคุม “เฉพาะรายที่ดิน   มิใช่รายธุรกิจ ซึ่งต่างกับมาตรา ๒๐
Qs) (a) แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งเป็นการควบคุมอย่างกว้างเป็นรายธุรกิจ การประกอบธุรกิจ
ดังกล่าวข้างต้นจึงต้องอยู่ภายใต้บังคับประมวลกฎหมายที่ดินด้วย

ด้วยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น การที่บริษัทเงินทุนนําที่ดินที่ได้มาตามมาตรา ๒๐
(๒) (a) แห่ง
             พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. ๒๕๒๒๒ ซึ่งเป็นที่ดินแปลงใหญ่มาแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยเพื่อจําหน่ายจึง

ต้องได้รับอนุญาตตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน

(ลงชือ) วัฒนา รัตนวิจิตร
(นายวัฒนา รัตนวิจิตร)
รองเลขาธิการ ฯ

รักษาราชการแทน  เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
มิถุนายน ๒๕๒๕

๒๕โปรดดูเชิงอรรถที่ ๕

๒๕ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑
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