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เรือง การอนุญาตให้บริษัทประกันภัยทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน

กระทรวงมหาดไทย ได้มีหนังสือที่ มท ๐๐๐๕/๓๓๒๒๓ ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม
๒๕๓๕ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาความว่า บริษัท ไทยสมุทรพาณิชย์ประกันภัย จํากัด
ขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินโฉนดเลขที่ ๒๓๑๑๒ และ ๑๓๑๕๐ ตําบลปากเพรียว อําเภอเมือง
สระบุรี จังหวัดสระบุรี แต่คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินมีมติไม่อนุญาตให้ ทําการจัดสรร

ที่ดินเนื่องจากเห็นว่าขัดกับวัตถุประสงค์ตามหนังสือบริคณห์สนธิข้อ
              ๕ (od) ของบริษัทฯ ซึ่งจด
ทะเบียนไว้ว่า ห้ามทําการซื้อขายที่ดินเพื่อค้าหากําไร บริษัทฯจึงอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยภายในสามสิบวันนับแต่วันที่รับทราบคําสั่งตามข้อ ๑๕ แห่งประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๑๕ โดยให้เหตุผลว่า บริษัท ไทยสมุทรพาณิชย์
ประกันภัย จํากัด ได้กรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงนี้มาจากการรับโอนชําระหนี้จํานอง เพราะลูกค้ากู้เงินไป
แล้วไม่สามารถชําระหนี้เงินกู้คืนได้ จึงโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้เพื่อชําระหนี้เงินกู้ดังกล่าว เมื่อรับ
โอนชําระหนี้มาแล้วพระราชบ
             ัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. ๒๕๑๐ บังคับให้จําหน่ายภายในเก้าปีนับแต่
วันที่ได้มา ซึ่งกระทําได้ ๒ วิธีกล่าวคือ ขายทั้งแปลงหรือแบ่งขายเป็นแปลงย่อยเพื่อความสะดวก
ในการขาย มิฉะนั้นอาจขายไม่ได้ บริษัท ไทยสมุทรพาณิชย์ประกันภัย จํากัด เคยหารือกรมที่ดิน
ว่า กรณีนี้จะต้องขออนุญาตทําการค้าที่ดินตามมาตรา ๑๐๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม่
กรมที่ดินได้ตอบว่าการได้ที่ดินมาจากการรับโอนชําระหนี้จํานองและต้องจําหน่ายเพื่อให้เป็นไป
ตามพระราชบัญญัติ ประกันชีวิต พ.ศ. ๒๕๑๐ โดยแบ่งขายเป็นแปลงย่อยไม่เข้าข่ายเป็นการค้า
ที่ดิ
             นตามประมวลกฎหมายที่ดินจึงไม่ต้องขออนุญาต นอกจากนี้ บริษัท ไทยสมุทรพาณิชย์
ประกันภัย จํากัด เคยได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรที่ดินเลขที่ ๑๕๓/๒๕๒๕ ลงวันที่ ๒ กันยายน
๒๕๒๕ มาแล้ว จากเหตุผลดังกล่าว แสดงว่าการดําเนินการของบริษัท ไทยสมุทรพาณิชย์
ประกันภัย จํากัด เป็นไปตามหลักการของสถาบันการเงินย่อยมีโอกาสได้กรรมสิทธิ์ที่ดินมาโดย
ทางอื่นที่ไม่ใช่การได้มาโดยการซื้อ เช่น การรับจํานองแล้วรับโอนชําระหนี้จํานอง ซึ่งต้องจําหน่าย
ออกไปตามกฎหมายบังคับ ฉะนั้น การขายที่ดินทั้งแปลงหรือแบ่งขายเป็นแปลงย่อยมีกฎหมาย
บั
             งคับ จึงน่าเป็นการดําเนินการตามวัตถุประสงค์ของหนังสือบริคณห์สนธิข้อ ๕ (๑๕)

กรมที่ดินพิจารณาแล้วมีความเห็นว่า แม้ว่าวัตถุประสงค์ตามหนังสือบริคณห์สนธิ
ข้อ ๕๑๕) ตอนท้ายจะมีข้อความระบุหท้ามมิให้ซื้อขายที่ดินเพื่อค้นหากําไร แต่บริษัท ไทยสมุทร
พาณิชย์ประกันภัย จํากัด ได้ที่ดินแปลงนี้มาจากการรับโอนชําระหนี้เพราะรับจํานองที่ดินไว้เป็น
ประกันการกู้ยืมเงินตามปกติธุระ แล้วผู้จํานองไม่สามารถชําระหนี้เงินกู้จึงโอนที่ดินให้เพื่อชําระ
หนี้ทดแทนเงินกู้ยืมดังกล่าว อันแสดงว่าไม่ได้มีเจตนาที่จะซื้อขายที่ดินเพื่อค
             ้นหากําไรมาแต่ต้น
ทั้งเหตุที่แบ่งขายที่ดินเป็นแปลงย่อยก็สืบเนื่องจากพระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. ๒๕๑๐
มาตรา ๒๓ (๕) บังคับให้ต้องจําหน่ายภายในเก้าปีนับแต่วันได้มา โดยมิได้กําหนดให้เป็นที่
             [END PAGE 1]
             ๒

แน่นอนว่าจะต้องจําหน่ายเป็นแปลงใหญ่ห้ามจําหน่ายเป็นแปลงย่อยหรือไม่ การที่บริษัท ไทย
สมุทรพาณิชย์ประกันภัย จํากัดรับโอนที่ดินจากการชําระหนี้จํานอง แล้วนํามาขออนุญาตทําการ
จัดสรรที่ดินเพื่อจําหน่ายเป็นแปลงย่อยตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ ลงวันที่ ๒๕
พฤศจิกายน ๒๕๑๕ จึงไม่ขัดกับวัตถุประสงค์ตามหนังสือบริคณห์สนธิ ข้อ ๕ (๑๕)

รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงมหาดไทย (นายอนุสรณ์ วงศ์วรรณ) เห็นว่าการ
อุทธรณ์คําสั่งของบริษัทฯรายนี้มีมูลเหตุมาจากการตีความปัญหาข้อกฎหมายของคณะกรรมการ

ควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
             โดยมีความเห็นว่า การขออนุญาตจัดสรรที่ดินของบริษัทฯขัดกับ
วัตถุประสงค์ตามหนังสือบริคณห์สนธิ แต่ในการดําเนินการชั้นอุทธรณ์ กรมที่ดินพิจารณาเสนอ
ความเห็นประกอบการวินิจฉัยอุทธรณ์ของรัฐมนตรีว่า การขออนุญาตจัดสรรที่ดินของบริษัทฯไม่
ขัดกับวัตถุประสงค์ของบริษัท จึงเป็นปัญหาข้อกฎหมายที่มีความเห็นแตกต่างกัน สมควรที่จะนํา

ประเด็นปัญหาดังกล่าวเสนอคณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณา

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๓) ได้พิจารณาเรื่อง
หารือดังกล่าวโดยได้ฟังคําชี้แจงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) และผู
             ้แทนกระทรวง
พาณิชย์ (กรมการประกันภัย) แล้ว ปรากฏข้อเท็จจริงว่า บริษัท ไทยสมุทรพาณิชย์ประกันภัย
จํากัด ได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการประกันชีวิตตามกฎหมายว่าด้วยการประกันชีวิตและได้รับ
ใบอนุญาตประกอบกิจการประกันวินาศภัยตามกฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัยบริษัทฯ ได้รับ
โอนที่ดินแปลงที่หารือมาจากการชําระหนี้จํานอง จึงขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินแปลงดังกล่าว
ต่อคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน แต่คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินมีมติไม่
อนุญาตให้ทําการจัดสรรที่ดิน เนื่องจากเห็นว่าขัดกับวัตถุประสงค์ตามหนังสือบร
             ิคณห์สนธิของ
บริษัทฯ ข้อ ๕ (od)? บริษัทฯ จึงอุทธรณ์คําสั่งของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินต่อ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย เนื่องจากเห็นว่า พระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. ๒๕๑๐
กําหนดให้บริษัทประกันภัยต้องจําหน่ายที่ดินที่ได้มาจากการชําระหนี้ภายในเก้าปีนับแต่วันที่ได้มา
จึงน่าจะสามารถทําการจัดสรรที่ดินเพื่อจําหน่ายได้ และไม่เป็นการขัดต่อวัตถุประสงค์ตามหนังสือ
บริคณห์สนธิของบริษัทฯ

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๓) พิจารณาแล้วเห็นว่า
บริษัท ไทยสมุทรพาณิชย์ประกันภัย จํากัด ได้ที่ดินแ
             ปลงนี้มาจากการรับโอนชําระหนี้เพราะรับ
จํานองที่ดินไว้เป็นประกันการกู้ยืมเงินตามปกติธุระ และผู้จํานองไม่สามารถชําระหนี้เงินกู้ได้ จึง
โอนที่ดินให้เพื่อชําระหนี้ทดแทนเงินกู้ยืมดังกล่าว อันแสดงว่าไม่ได้มีเจตนาที่จะซื้อขายที่ดินเพื่อ

๑ข้อ ๕ วัตถุประสงค์ของบริษัทเพื่อประกอบกิจการดังต่อไปนี้ คือ
ฯลฯ                      ฯลฯ
(๑๕) ซื้อขาย แลกเปลี่ยน จํานําและรับจํานํา จํานองและรับจํานอง เช่าและให้เช่า เช่าซื้อ
ทรัพย์สินและสิทธิทุกประเภททั้งภายในและภายนอกประเทศ ยกเว้นการซื้อขายที่ดินเพื่อค้ากําไร

ฯลฯ  
                                      ฯลฯ
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             ค้าหากําไรมาแต่ต้น ทั้งเหตุที่แบ่งขายที่ดินเป็นแปลงย่อยก็สืบเนื่องจากมาตรา ๓๕ (๒)” แห่ง
พระราชบัญญัติประกันชีวิต พ.ศ. ๒๕๓๕ และมาตรา ๓๓ (๒)” แห่งพระราชบัญญัติประกันวินาศ
ภัย พ.ศ. ๒๕๓๕ บังคับให้ต้องจําหน่ายภายในเก้าปีนับแต่วันได้มา โดยมิได้กําหนดบังคับว่า
จะต้องจําหน่ายเป็นแปลงใหญ่ห้ามจําหน่ายเป็นแปลงย่อย การที่บริษัทรับโอนที่ดินจากการชําระ
หนี้จํานอง แล้วนํามาขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินเพื่อจําหน่ายเป็นแปลงย่อยตามประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๑๕“ จึงไม่ถือว่าเป็นการค้าเพ
             ื่อแสวงหา
กําไรแต่อย่างใด เพราะกรณีนี้เป็นการจําหน่ายไปตามบทบังคับแห่งกฎหมาย ดังนั้น การจําหน่าย
ที่ดินของบริษัท ไทยสมุทรพาณิชย์ประกันภัย จํากัด จึงไม่ถือว่าเป็นการขัดกับวัตถุประสงค์ตาม
หนังสือบริคณห์สนธิ ข้อ ๕ (๑๕) ของบริษัทที่กําหนดว่า ”ห้ามทําการซื้อขายที่ดินเพื่อหากําไร”

บริษัทประกันวินาศภัย จะประกอบธุรกิจอื่นใดนอกจากประกันวินาศภัยได้เฉพาะ
ธุรกิจที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตามมาตรา 28* แห่งพระราชบัญญัติประกันวินาศภัยฯ ซึ่งตามข้อ
๓ (oc) ของประกาศกระทรวงพาณิชย์ เรื่อง การลงทุนประกอบธุรกิจอื่นของบร
             ิษัทประกันวินาศ
ภัย ได้กําหนดให้บริษัทประกันวินาศภัยสามารถจัดจําหน่ายที่ดิน หรือที่ดินและอาคารที่บริษัทต้อง
จําหน่ายตามมาตรา ๓๓ ได้ ส่วนกรณีบริษัทประกันชีวิตก็ประกอบธุรกิจอื่นนอกจากการประกัน
ชีวิตได้แต่เฉพาะธุรกิจที่วัฐมนตรีประกาศกําหนดเช่นเดียวกันตามที่กําหนดไว้ในมาตรา ๒๕“ แห่ง

๒ มาตรา ๓๕ บริษัทต้องจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ที่ตกเป็นของบริษัทตามมาตรา ๓๓ Co)

ฯลฯ                           ฯลฯ

(๒) อสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทได้มาจากการรับชําระหนี่ หรือจากการบังคับจํานองตาม

มาตรา ๓๓ Co) (a) ให้จําหน่
             ายภายในเก้าปีนับแต่วันที่ได้มา เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากนายทะเบียนให้มีไว้
เพื่อใช้ในกิจการตามมาตรา ๓๓ Co) (ก) หรือ (2)
ฯลฯ                      ฯลฯ

 มาตรา ๓๓ บริษัทต้องจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์ที่ตกเป็นของบริษัทตามมาตรา ๓๑ (๑๐)

(๒) อสังหาริมทรัพย์ที่บริษัทได้มาจากการรับชําระหนี้ หรือจากการบังคับจํานองตาม

มาตรา ๓๑ (๑) (A) ให้จ้าหน่ายภายในเก้าปีนับแต่วันที่ได้มา เว้นแต่ได้รับอนุญาตจากนายทะเบียนให้มีไว้เพื่อ
ใช้ในกิจการตามมาตรา ๓๑ (๑๐) (ก) หรือ (ข)

«การจัดสรรที่ดิน ตามข้อ ๑ แห่งประกาศของคณะปฏิวัต
             ิ ฉบับที่ ๒๕๐ หมายความว่า ms
จัดจําหน่ายที่ดินติดต่อกันเป็นแปลงมีจํานวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปไม่ว่าด้วยวิธีใด โดยได้รับทรัพย์สินหรือ
ประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมเป็นค่าตอบแทน และมีการให้คํามั่น หรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัด
ให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงให้ที่ดินนั้นเป็นที่อยู่อาศัย ที่ประกอบการพาณิชย์หรือที่
'ประกอบการอุตสาหกรรม

* มาตรา ๒๕ นอกจากการประกันวินาศภัย บริษัทจะลงทุนประกอบธุรกิจอื่นได้เฉพาะที่
รัฐมนตรีประกาศกําหนด ในการนี้รัฐมนตรีจะกําหนดเงื่อนไขสําหรับการประกอบธุร
             กิจนั้น ๆ ให้บริษัทปฏิบัติ
ด้วยก็ได้

Pan we นอกจากการประกันชีวิต บริษัทจะลงทุนประกอบธุรกิจอื่นใดได้เฉพาะที่
Pa     ญู.       2,           ฮะ.     aoe,     at        2             ae     Ye
รัฐมนตรีประกาศกําหนด ในการนี่รูฐมนตรีจะกําหนดเงื่อนไขสําหรับการประกอบธุรกิจนัน ๆ ให้บริษัทปฏิบัติ
             [END PAGE 3]
             ๕

พระราชบัญญัติประกันชีวิตฯ ซึ่งตามข้อ ๓ (๒๑)” ของประกาศกระทรวงพาณิชย์เรื่อง การลงทุน
ประกอบธุรกิจอื่นของบริษัทประกันชีวิต ได้อนุญาตให้บริษัทประกันชีวิตจัดจําหน่ายที่ดิน หรือ
ที่ดินและอาคารที่บริษัทต้องจําหน่ายตามมาตรา ๓ ได้

จากเหตุผลดังกล่าวข้างต้น คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย
คณะที่ ๓) จึงเห็นว่าการที่ บริษัท ไทยสมุทรพาณิชย์ประกันภัย จํากัด ขออนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินเพื่อจําหน่ายที่ดินที่ตกเป็นของบริษัทจากการรับชําระหนี้เป็นการกระทําเพื่อให้เป็นไปตามที่
กฎหมายว่าด้วยการประกันชีวิตแล
             ะกฎหมายว่าด้วยการประกันวินาศภัยกําหนดไว้ การขออนุญาต
ดังกล่าวจึงสามารถกระทําได้โดยไม่เป็นการขัดต่อวัตถุประสงค์ตามหนังสือบริคณห์สนธิของบริษัท

แต่อย่างใดแต่การที่จะได้รับอนุญาตหรือไม่ ย่อมมีอยู่ภายใต้บังคับของกฎหมายว่าด้วยการจัดสรร

ทีดิ

เ=

(ลงชือ) อักขราทร จุฬารัตน
(นายอักขราทร จุฬารัตน)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

กรกฎาคม ๒๕๕๐

ด้วยก็ได้
=ข้อ ๓ บริษัทจะลงทุนประกอบธุรกิจอื่นในราชอาณาจักรได้ดังต่อไปนี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
(๒๑) จัดจําหน่ายที่ดิน หรือที่ดินและ
             อาคารที่บริษัทต้องจําหน่ายตามมาตรา ๓๕

ฯลฯ                           ฯลฯ
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