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             0648/2554 - บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่อง การถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของผู้ประกอบอุตสาหกรรมหรือผู้ประกอบพาณิชยกรรมซึ่งเป็นคนต่างด้าวในนิคมอุตสาหกรรม

เรื่องเสร็จที่ ๒๕๕/๒๕๕๕

บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
4           ส         a 4                                                 4
เรือง การถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของผู้ประกอบอุตสาหกรรมหรือ
a            at             1             a
ผู้ประกอบพาณิชยกรรมซึ่งเป็นคนต่างด้าวในนิคมอุตสาหกรรม

การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยได้มีหนังสือ ที่ อก ๕
             ๑๐๒.๑.๒/๐๕๐ งวัน
ที่ ๓ มีนาคม ๒๕๕๕ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่า การนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย (กนอ.) เป็นรัฐวิสาหกิจในสังกัดกระทรวงอุตสาหกรรม จัดตั้งโดยพระราชบัญญัติการ

นิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒ มีวัตถุประ ะสงค์ในการจัดให้ได้มาซึ่งที่ดินที่เหมาะสม

เพื่อจัดตั้งหรือขยายนิคมอุตสาหกรรมหรือดําเนินธุรกิจอื่นที่เป็นประโยชน์หรือเกี่ยวเนื่องกับ กนอ. เพื่อ
ให้บริการและจัดสิ่งอํานวยความสะดวกในการดําเนินงานแก่ผู้ประกอบอุตสาหกรรมและผู้ประกอบ
พาณิชยกรรมในนิคมอุตสาหกรรม และมีอํา
             นาจอนุญาตให้ผู้ประกอบอุตสาหกรรมหรือผู้ประกอบ
พาณิชยกรรมถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมเพื่อประกอบกิจการได้เกินกําหนดที่จะพึงมีได้
ตามกฎหมายอื่นซึ่งรวมถึงผู้ประกอบอุตสาหกรรมหรือผู้ประกอบพาณิชยกรรมซึ่งเป็นคนต่างด้าวด้วย
ตามมาตรา ๕๕ แห่งพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๕ ที่บัญญัติ
า “ผู้ประกอบอุตสาหกรรมและผู้ประกอบพาณิชยกรรมอาจได้รับอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินใน
นิคมอุตสาหกรรมหรือในเ
             ขตประกอบการเสรี แล้วแต่กรณี เพื่อประกอบกิจการได้ตามจํานวนเนื้อที่ที่

คณะกรรมการเห็นสมควรแม้ว่าจะเกินกําหนดที่จะพึงมีได้ตามกฎหมายอื่น...”
ในกรณีอาคารซุด มาตรา ๑๕ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติอาคารซุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่ง

แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารซุด (ฉบับที่ ๑) wa. ๒๕๕๑ บัญญัติว่า “อาคารซุดแต่ละ
อาคารซุดจะมีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๑๓ ถือกรรมสิทธิ์ในห้องซุดได้เมื่อ
รวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตราร้อยละสี่สิบเก้าของเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่ขอ
จดทะเบียนอาคารซุดตามม
             าตรา ๒” จึงมีปัญหาที่จะต้องพิจารณาว่า กนอ. จะอาศัยอํานาจตาม
มาตรา ๕๕ แห่งพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๕ อนุญาตให้คนต่าง
ด้าวถือกรรมสิทธิ์ในห้องซุดมากกว่าที่กําหนดในมาตรา ๑๕ vi แห่งพระราชบัญญัติอาคารซุด พ.ศ. ๒๕๒๒
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารซุด (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๕๑ nua. จึงมีหนังสือ fi an
๕๑๐๕.๑.๒/๒๑๒๓ ลงวันที่ ๒๕ กันยายน ๒๕๕๓ หารือไปยังกรมที่ดินรวมสองประเด็น ดังนี้

(๑) อาคา
             รซุดในนิคมอุตสาหกรรมที่ได้จดทะเบียนเป็นอาคารซุดตามกฎหมายว่า
ด้วยอาคารซุด กนอ. จะอาศัยอํานาจตามมาตรา ๕๕ แห่งพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย

ส่งพร้อมหนังสือ ที นร
วั

ะรัฐมนตรี

๐๓๐๑/๐๓๕๕๕ ลงวันที่ ๒๓ กรกฎาคม ๒๕๕๕ ซึ่งสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณ:๒

(ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๕ อนุญาตให้คนต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ห้องซุดได้เกินร้อยละสี่สิบเก้าของเนื้อที่
ของห้องซุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้น 'ได้หรือไม่ อย
             ่างไร

(๒) หาก กนอ. ไม่อาจดําเนินการตาม (๑) ได้ กนอ. จะมีแนวทางดําเนินการอย่างไร
เพื่อให้การพิจารณาการขอถือกรรมสิทธิ์ห้องซุดในอาคารซุดของคนต่างด้าวที่อยู่ในเขตนิคมอุตสาหกรรม
สามารถถือกรรมสิทธิ์ได้มากกว่าจํานวนตามที่กฎหมายว่าด้วยอาคารซุดกําหนด

ต่อมา กรมที่ดินได้มีหนังสือ ที่ มท ๐๕๑๕.๒/๓๕๕๒๑ ลงวันที่ ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๓
ตอบข้อหารือของ กนอ. ดังนี้

(๑) มาตรา ๕๕ แห่งพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ.

๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (ฉบับที่ ๓) พ.ศ.
๒
             ๕๓๕ ได้บัญญัติให้อํานาจ nua. อนุญาตให้ผู้ประกอบอุตสาหกรรมและผู้ประกอบพาณิชยกรรมถือ
กรรมสิทธิ์ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมหรือในเขตประกอบการเสรีเพื่อประกอบกิจการได้ตามจํานวนเนื้อที่ที่
คณะกรรมการเห็นสมควรแม้ว่าจะเกินกําหนดที่จะพึงมีได้ตามกฎหมายอื่น คนต่างด้าวที่ได้รับอนุญาต
จาก กนอ. ให้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินได้ตามมาตราดังกล่าว จึงได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์
เคี่ยวกับการขอได้มาซึ่งที่ดินของคนต่างด้าว และการจํากัดสิทธิในการถือครองที่ดินของคนต่างตด้าวตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน แต่เนื่องจากมาตราดังกล่า
             วไม่ได้บัญญัติรวมถึงกรณีการอนุญาตให้ถือ
กรรมสิทธิ์ในห้องชุด และไม่ปรากฏมาตราใดในพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย
WA, ๒๕๒๒ ที่ได้บัญญัติให้อํานาจ nua. ในกรณีดังกล่าวไว้ ดังนั้น ผู้ประกอบอุตสาหกรรมหรือผู้
ประกอบพาณิชยกรรม ซึ่งเป็นคนต่างด้าวที่ได้รับอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในนิคมอุตสาหกรรม

จึงสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องซุดได้ไม่เกินอัตราร้อยละสี่สิบเก้าของเนื้อที่ของห้องขุดทั้งหมดในอาคาร
ชุดนั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามนัยมาตรา ๑๕ WI แห่งพระราชบัญญัติอาคารซุด WA.
๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพ
             ิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารซุด (ฉบับที่ @) พ.ศ. ๒๕๕๑

(๒) มาตรา os WI แห่งพระราชบัญญัติอาคารซุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติอาคารซุด (ฉบับที่ ๕@) พ.ศ. ๒๕๕๑ เป็นหลักเกณฑ์ตามกฎหมายที่ บัญญัติไว้โดยเฉพาะ

การที่จะยกเว้นหลักเกณฑ์ตามมาตราดังกล่าวจึงต้องเป็นกรณีที่มีกฎหมายบัญญัติรับรอง หรือให้

อํานาจไว้ให้กระทําได้เท่านั้น
กนอ. พิจารณาแล้วเห็นว่า การถือกรรมสิทธิ์ในห้องซุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคาร

ซุด หมายถึงการถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ จึงหมายความรวมถึงการอนุญาตถือกรรมสิทธิ์ใน
ทีด
             ินด้วย ทั้งนี้ ตามนัยมาตรา ome แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิซชย์ บัญญัติว่า

“อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า ที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวรหรือ
ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพย์อันติด

อยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้นด้วย” กรณีการอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ์ในห้องซุดของ

คนต่างด้าวซึ่งเป็ นผู้ประกอบอุตสาหกรรมหรือผู้ประกอบพาณิชยกรรมในนิคมอุตสาหกรรมที่เกิน

กําหนดอันจะพึงมีได้ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารซุด จึงเป็นอํานาจขอ
             งคณะกรรมการตามมาตรา ๕๕

แห่งพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๕
ทั้งนี่ เพื่อให้การดําเนินการของ nua. ดังกล่าวถูกต้องสอดคล้องกับกฎหมายกนอ.

aw

จึงขอหารือในประเด็น ดังนี้we

(๑) อาคารซุดในนิคมอุตสาหกรรมซึงได้จดทะเบียนอาคารซุดนั้นให้เป็นอาคารซุด

ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารซุด กนอ. จะอาศัยอํานาจตามมาตรา ๕๕ แห่งพระราชบัญญัติการนิคม

อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญั
             ติการนิคมอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทย (ฉบับที่ ๓) WA. ๒๕๓๕ อนุญาตให้คนต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ห้องซุดได้เกินร้อยละสี่
สิบเก้าของเนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารซุดนั้น ได้หรือไม่ อย่างไร

(๒) หาก กนอ. ไม่อาจดําเนินการตาม (๑) ได้ กนอ. จะมีแนวทางดําเนินการอย่างไร
เพื่อให้การพิจารณาการขอถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารชุดของคนต่างด้าวที่อยู่ในเขตนิคม

อุตสาหกรรมสามารถถือกรรมสิทธิ์ได้เกินจํานวนตามที่กฎหมายว่าด้วยอาคารซุดกําหนด

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๕) ได้พิจารณาข้อหารือของการนิคมอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทยโดย
             มีผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) และผู้แทนการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย (กนอ.) เป็นผู้ซี้แจงข้อเท็จจริงและปรากฏข้อเท็จจริงเพิ่มเติมว่า กนอ. ได้อนุญาตให้
บริษัท ไอ.จี.เอส. จํากัด (มหาซน) ใช้ที่ดินในเขตประกอบการเสรี นิคมอุตสาหกรรมอัญธานี ประกอบ
กิจการปลูกสร้างอาคารซุดอุตสาหกรรมขนาดย่อมและพาณิชยกรรมเพื่อจําหน่ายหรือให้เช่า ตาม
หนังสืออนุญาตให้ใช้ที่ดินและประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม ลงวันที่ ๑๕ กรกฎาคม ๒๕๕๓
และผู้ประกอบกิจการดังกล่าวได้สร้างอาคารซุดตามที่ได้รับอนุญาตและได้จดทะเบียนอาคารดังกล่าว
             
เป็นอาคารซุดต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารซุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แล้ว เมื่อวันที่ ๒๕
มิถุนายน ๒๕๕๒ ซื่ออาคารซุด “เจมโมโปลิส ฟรีโซน” ทะเบียนเลขที่ ๒/๒๕๕๒ และ nua. ประสงค์
จะขอหารือว่า กนอ. จะอาศัยอํานาจตามมาตรา ๕๕ แห่งพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย
(ฉบับที่ ๓) WA. ๒๕๓๕ อนุญาตให้คนต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในอาคารซุดดังกล่าวเกินร้อยละ
สี่สิบเก้าของเนื้อที่ของห้องซุดทั้งหมดในอาคารชุด ได้หรือไม่

คณะกรรม
             การกฤษฎีกา (คณะที่ ๕) พิจารณาแล้ว เห็นว่า มาตรา ๕๕? แห่ง
พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๕ ให้อํานาจ
คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยอนุญาตให้ผู้ประกอบอุตสาหกรรมและผู้
ประกอบพาณิชยกรรมถือกรรมสิทธิ์เฉพาะในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมหรือในเขตประกอบการเสรี
เพื่อประกอบกิจการได้ตามจํานวนเนื้อที่ที่คณะกรรมการเห็นสมควรแม้ว่าจะเกินกําหนดที่จะพึงมีได้
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             ฎหมายอนเทานน แตหองซุดตามมาตรา ๕  แหงพระราชบญญตอาคารซุด พ.ศ. ๒๕๒๒

โทธิ้ใน

” มาตรา ๕๕ ผู้ประกอบอุตสาหกรรมและผู้ประกอบพาณิชยกรรมอาจได้รับอนุญาตให้ถือกรรมสิ'
Jenn

ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมหรือในเขตประกอบการเสรี แล้วแต่กรณี เพื่อประกอบกิจการได้ตามจํานวนเ
คณะกรรมการเห็นสมควรแม้ว่าจะเกินกําหนดที่จะพึงมีได้ตามกฎหมายอื่น

ในกรณีที่ผู้ประกอบอุตสาหกรรมหรือผู้ประกอบพาณิชยกรรม ซึ่งเป็นคนต่างด้าวเลิกกิจการ
อโอนกิจการให้แก่ผู้อื่น ผู้ประกอบอุตสาหกรรมหรือผู้ประกอบพาณิชยกรรมต้องจําหน่ายที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้
ม
             สิทธิ์และส่วนควบกับที่ดินนั้นให้แก่ กนอ. หรือผู้รับโฮนกิจการ แล้วแต่กรณีภายในเวลาสามปีนับแต่วันที่เลิกหรือโอน
มิฉะนั้นให้อธิบดีกรมที่ดินจําหน่ายที่ดินและส่วนควบกับที่ดินนั้นให้แก่ กนอ. หรือบุคคลอื่นตามประมวลกฎหมาย
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" มาตรา ๕ ในพระราชบัญญัตินี้
ฯๆ                      “a4๕

หมายถึงส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นเฉพาะส่วนของแต่ละ ะบุคคล มิใช่ที่ดินอัน
เป็นที่ตั้งอาคารชุด นอกจากนี้ บทบัญญัติมาตรา ๕๕ แห่งพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒
             ๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย
(ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๓๕ ก็มิได้ให้อํานาจคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยอนุญาต
ให้คนต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ในเนื้อที่ของห้องซุดเกินอัตราที่กําหนดในกฎหมายว่าด้วยอาคารซุด ดังนั้น
คณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยจึงไม่อาจอาศัยอํานาจตามมาตรา ๕๕ แห่ง
พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๕ อนุญาตให้คนต่างด้าว
ถือกรรมสิทธิ
             ์ห้องขุดในอาคารขุดในเขตนิคมอุตสาหกรรมได้เกินร้อยละสี่สิบเก้าของเนื้อที่ของห้องซุด
ทั้งหมดในอาคารชุด และหาก กนอ. ประสงค์จะดําเนินการดังกล่าวข้างต้นก็ต้องเสนอให้มีการแก้ไข
กฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยต่อไป

อนึ่ง คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๕) มีข้อสังเกตว่า มาตรา ๕๕ แห่ง
พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (ฉบับที่ a) พ.ศ. ๒๕๓๕ มีเจตนารมณ์ซัดแจ้ง
ว่าการอนุญาตให้ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมและผู้ประกอบการพาณ
             ิชยกรรมถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินใน
เขตนิคมอุตสาหกรรมหรือเขตประกอบการเสรีได้เกินกําหนดที่จะพึงมีได้ตามกฎหมายอื่นนั้นต้อง
เป็นไปเฉพาะเพื่อการประกอบกิจการอันเป็นอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรมเท่านั้น การอนุญาตให้
ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมหรือพาณิชยกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรมหรือในเขตประกอบการเสรี

ปลูกสร้างอาคารซุดเพื่อจําหน่าย จึงไม่สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของกฎหมาย

(asta) Sows จารุจินดา
(นายอัชพร จารุจินดา)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
กรกฎาคม ๒๕๕๕

“ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แย
             กการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะ
ของแต่ละบุคคล
ฯสฯ                    ฯสฯ
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