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บทคัดยอ 
 
 วิทยานิพนธฉบับนี้มีวัตถุประสงค (1) เพื่อศึกษาถึงหลักเกณฑ ข้ันตอน วิธีการ ปญหา
และอุปสรรค ตลอดจนแนวทางแกไขในการขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 (2) เพื่อศึกษาถึงความเหมาะสมและสอดคลองตอการกําหนดใหธุรกิจจัดสรรท่ีดิน
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พ.ศ. 2543 (3) เพื่อศึกษาถึงขอบเขต และการบังคับใชกฎหมายตลอดจนการคุมครองผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรร  เพื่อประกอบการอุตสาหกรรมในดานสัญญา ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 
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นิติบุคคลหมูบานจัดสรร (5) เพ่ือศึกษาแนวทางและมาตรการในการแกไขบทบัญญัติของกฎหมาย
ในการบังคับใชพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กรณีการจัดสรรท่ีดินเพื่อการ
อุตสาหกรรม 
 จากการศึกษา ไดพบกับสภาพปญหาและขอบกพรองตลอดจนความไมรัดกุมหลาย
ประการ ซ่ึงเกิดจากเนื้อหาของกฎหมายเอง และความแตกตางของการจัดสรรที่ดินเพื่อการ
อุตสาหกรรม     กับการจัดสรรท่ีดินประเภทอ่ืน ประกอบดวยปญหาเร่ืองข้ันตอนและระยะเวลาใน
การจัดสรรที่ดิน รวมท้ังความซํ้าซอนของกฎหมาย  ปญหาเร่ืองแบบสัญญามาตรฐานซ่ึงไม
ครอบคลุมไปถึงสัญญารับจางกอสรางส่ิงปลูกสราง และสัญญาบริการดานสาธารณูปโภค ปญหา
เร่ืองความไมชัดเจนของคําวา “สาธารณูปโภค”และ “บริการสาธารณะ” ปญหาเร่ืองการเชาท่ีดิน
จัดสรร ปญหาเร่ืองการแกไขเปล่ียนแปลง แผนผังโครงการและวิธีการจัดสรร ปญหาวาดวยช่ือของ 
“นิติบุคคลหมูบานจัดสรร” และ “คณะกรรมการหมูบานจัดสรร”  ปญหาการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรและปญหาการแบงแยกท่ีดินจัดสรร 
 ดังนั้น วิทยานิพนธฉบับนี้เม่ือไดมีการศึกษาถึงสภาพปญหาตางๆ ดังกลาวขางตนแลว
จึงไดทําการวิเคราะหปญหากฎหมายในแงมุมตางๆ พรอมท้ังเสนอความเห็นและแนวทางในการ
แกไขปญหาทางกฎหมาย ท้ังในดานของการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และเพื่อใหเกิดความ
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คลองตัวในการดําเนินธุรกิจตามเจตนารมณของกฎหมาย ตลอดจนเพื่อใหธุรกิจจัดสรรท่ีดินเพื่อการ
อุตสาหกรรม ซ่ึงเปนการดําเนินงานโดยภาคเอกชนไดเปนกลไกสําคัญอันหนึ่งในการพัฒนา 
อุตสาหกรรม และสนองตอนโยบายดานการสงเสริมการลงทุนของประเทศ ตอไป 
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ABSTRACT 
 
 The objectives of this dissertation are as follows: 1. to study the principles, stages, 
methods, problems & obstacles as well the corrective guidelines in getting a permit for land 
appropriation pursuant to Land Appropriation Act B.E. 2543.  2. to study the suitability and 
appropriateness in managing land appropriation for industrial use business under the scope of 
Land Appropriation Act B.E. 2543.  3. to study the scope and legal enforcement as well as the 
legal protection for purchasers of appropriated land for industrial use in terms of contract pursuant 
to Land Appropriation Act B.E. 2543.  4. to study the principles, procedures, methods as well as 
problems and issues in establishing housing estate juristic person and 5. to study guidelines and 
measures in legal text amendment for enforcing Land Appropriation Act B.E. 2543 with a case 
study on land appropriation for industrial use. 
 From the studies, there were findings on the nature of problems, deficiency, a number 
of incompleteness resulting from the legal texts themselves and the difference between land 
appropriation for industrial use and land appropriation for other uses.  The problems consisted of 
the procedures and duration of land appropriation and legal duplications.  In addition, there are 
problems on the standard contracts which did not cover the construction contracts and utility 
service contracts.  There were ambiguity of the words “public utility” and “public service”.  The 
problems are not limited to issues incurred from leasing of appropriated land, amendment of 
project plan and procedures of appropriation, name of housing estate juristic person and housing 
estate committee, establishment of housing estate juristic person and division appropriated land. 
 Therefore, after having made a study of the problems as mentioned above, the 
dissertation has provided an analysis of the legal problems in various perspectives along with the 
recommendations and corrective guidelines  in solving the legal problems in order to provide 
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protection to purchasers of appropriated land and to facilitate the business operation according to 
the intentions of the law as well as to ensure that the land appropriation for industrial use run by 
the private sector to have a major role in developing the industry and promoting country’s 
investment policy. 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 นับต้ังแตแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับแรกเปนตนมา ประเทศไทย     
ไดดําเนินนโยบายสนับสนุนใหมีการลงทุน และสงเสริมอุตสาหกรรมมาโดยตลอด โดยรัฐมีหนาท่ี
ในการอํานวยความสะดวกและดูแลความพรอมดานสาธารณูปโภค ซ่ึงในชวงแรกกิจการ
อุตสาหกรรมของประเทศไทยจะเปนไปในลักษณะของการสนองความตองการภายในประเทศ 
ซ่ึงเปนการผลิตเพื่อทดแทนการนําเขา (Import  Substitution  Industrialization) จนกระท่ังการผลิต
เพื่อทดแทนการนําเขา  ถึงจุดอ่ิมตัวเนื่องจากตลาดภายในประเทศมีขนาดเล็กและอุตสาหกรรมการ
ผลิตจะเปนประเภทสินคาอุปโภคบริโภคเปนสวนใหญ ทําใหมีลักษณะท่ีจํากัด ประกอบกับการ
เปล่ียนแปลงของระบบเศรษฐกิจโลก ตลอดจนปญหาเร่ืองเงินทุนและเทคโนโลยีสมัยใหม การผลิต
จึงมีแนวโนมเปล่ียนไปเปนการผลิตเพื่อการสงออกและสนับสนุนใหมีการลงทุนจากภายนอก เพื่อ
ดึงเม็ดเงินจากภายนอกนํามาใชในการพัฒนาประเทศ โดยเฉพาะการเปนแหลงนํามาซ่ึงเงินทุน 
เทคโนโลยีท่ีทันสมัยท้ังในดานของการผลิตและการบริหารการจัดการ และเพื่อเปนการรองรับและ
สนองตอนโยบายสงเสริมการลงทุน จากตางประเทศอยางแทจริง รัฐบาลจึงไดมีการจัดต้ังการนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยข้ึนในป 2522 อันเปนหนวยงานของรัฐท่ีทําหนาท่ีจัดหาพื้นท่ีสําหรับ
ประกอบกิจการอุตสาหกรรมและอํานวยความสะดวกในดานของระบบสาธารณูปโภคข้ันพื้นฐาน
ใหแกนักลงทุน ซ่ึงภายหลังป 2529 เปนตนมา การลงทุนจากตางประเทศในประเทศไทยไดเพิ่มข้ึน
อยางมาก โดยเปนผลมาจากความไดเปรียบทางการผลิตและนโยบายดานเศรษฐกิจ สภาพความเหมาะสม
ของเศรษฐกิจและการเมืองภายในประเทศ ตลอดจนความไดเปรียบในเร่ืองของคาจางแรงงาน วัตถุดิบ
และตลาดขนาดใหญภายในประเทศ รวมถึงมาตรการจูงใจในการดําเนินนโยบายสงเสริมการลงทุน 
โดยการใหสิทธิประโยชนตางๆ เพื่อสนับสนุนการลงทุนจากตางประเทศ เชน การยกเวนภาษเีงินได 
ภาษีศุลกากรในการนําเขาเคร่ืองจักรและวัตถุดิบ เปนตน ประกอบกับนโยบายของประเทศญ่ีปุน 
และประเทศอุตสาหกรรมใหมในการยายฐานการผลิตไปยังตางประเทศ ไดกลายเปนปจจัย  
สงเสริมใหประเทศไทยกลายเปนแหลงลงทุนในภาคอุสาหกรรมท่ีหนาแนนประเทศหนึ่งในภูมิภาค
เอเชียตะวันออกเฉียงใต 
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 สวนในภาคธุรกิจเอกชนเองก็เร่ิมเล็งเห็นโอกาสจากนโยบายสงเสริมดานการลงทุน 
ของภาครัฐเชนกัน จึงเร่ิมมีนักธุรกิจภาคเอกชนหันมาลงทุนโดยจัดต้ังเปนพื้นท่ีอุตสาหกรรมท่ี
เรียกวา “เขตอุตสาหกรรม” หรือ “สวนอุตสาหกรรม” และอํานวยความสะดวกในดานระบบ
สาธารณูปโภคพื้นฐาน รองรับนักลงทุนจากตางประเทศเชนเดียวกับนิคมอุตสาหกรรม จะตางกันก็
เพียงนิคมอุตสาหกรรมเปนการดําเนินงานโดยภาครัฐ  หรือเอกชนรวมกับภาครัฐภายใต
พระราชบัญญัติ     การนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522 สวนเขตอุตสาหกรรมหรือสวนอุตสาหกรรม
เปนการดําเนินงานโดยภาคเอกชนภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 อยางไรก็ตาม 
เนื่องจากการดําเนินงานของท้ังนิคมอุตสาหกรรมและเขตอุตสาหกรรมตางก็มีลักษณะการ
ดําเนินงานตลอดจนเปาหมายเดียวกัน คือ รองรับนักลงทุนในพื้นท่ีอุตสาหกรรมท่ีจัดไว  จึงไมอาจ
หลีกเล่ียงลักษณะของการแขงขันระหวางภาครัฐและเอกชน 
 ปจจุบันประเทศในแถบภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต เชน ไทย มาเลเซีย อินโดนีเซีย 
เวียดนาม แมกระท่ังสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนจีน ตางก็หันมาสนับสนุนนโยบายดาน 
การสงเสริมการลงทุนเพื่อการพัฒนาประเทศ โดยตางก็พยายามแขงขันกันกําหนดมาตรการและ
สิทธิประโยชนตางๆ  อาทิ มาตรการทางดานภาษี ตลอดจนการอํานวยความสะดวกในดานตางๆ 
เพื่อดึงดูดนักลงทุนตางชาติเขามาลงทุนในประเทศของตน โดยมีนิคมอุตสาหกรรมและเขต
อุตสาหกรรมเปนตัวรองรับ 
 ภายใตหลักการแหงระบบทุนนิยม การดําเนินธุรกิจของเอกชนควรเปนไปอยางเสรี 
ตามกลไกของตลาด โดยรัฐควรเขาไปยุงเกี่ยวหรือแทรกแซงใหนอยท่ีสุด (Laissez – Faire) สอดรับ
กับบทบัญญัติรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 อันเปนกฎหมายสูงสุดของประเทศ   
ซ่ึงไดบัญญัติรับหลักการถึงหลักแหงเสรีภาพของบุคคล กลาวคือ บุคคลยอมมีเสรีภาพในการ
ประกอบกิจการหรือประกอบอาชีพ และการแขงขันโดยเสรีอยางเปนธรรม (มาตรา 43 วรรค 1) รัฐ
ตองดําเนินการตามแนวนโยบายดานเศรษฐกิจโดยตองสนับสนุนระบบเศรษฐกิจแบบเสรีโดยอาศัย
กลไกตลาด (มาตรา 84 (1)) อยางไรก็ตาม รัฐธรรมนูญก็ไดบัญญัติใหการจํากัดเสรีภาพแหงบุคคล
ดังกลาวสามารถกระทําไดโดยอาศัยอํานาจ ตามบทบัญญัติแหงกฎหมายเฉพาะเพื่อประโยชนในการ
รักษาความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน การจัดระเบียบการประกอบอาชีพ การ
คุมครองผูบริโภค การผังเมือง การรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม สวัสดิภาพของ
ประชาชนหรือเพ่ือปองกันการผูกขาดหรือขจัดความไมเปนธรรมในการแขงขัน(มาตรา 43 วรรค 2) 
 ท้ังนี้ ธุรกิจจัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมไดถูกกําหนดใหอยูภายใตกรอบของ
กฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดินเร่ิมตั้งแตประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 พ.ศ. 2515 เปนตนมา 
จนกระท่ัง    มีการตรากฎหมายฉบับใหม ไดแก พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยมี
หลักการจากการเห็นสมควรใหมีการแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซ้ือท่ีดิน
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จัดสรรและเพ่ือใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจ ซ่ึงมีสาระสําคัญ ไดแก การขยายขอบเขต
และความหมายของการจัดสรรท่ีดินใหกวางข้ึน การกําหนดสิทธิในท่ีดินซ่ึงนอกจากที่ดินท่ีมี
กรรมสิทธ์ิแลว  ยังหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย การกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินคํ้าประกัน
ท้ังในสวน      ของการจัดทําสาธารณูปโภคและการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค การกําหนดใหมีการ
ปลดจํานองเฉพาะท่ีดินท่ีเปนสาธารณูปโภค สวนท่ีดินแปลงขายสามารถติดจํานองไดโดยไม
จําเปนตอง     ปลดจํานองท่ีดินท้ังหมดกอนออกใบอนุญาตจัดสรร การโฆษณากําหนดท้ังโทษจําคุก
และโทษปรับ การกําหนดสัญญามาตรฐานใหผูจัดสรรท่ีดินใชในการทําสัญญาโดยมีเง่ือนไขตามท่ี
กําหนด       การชําระราคาคาท่ีดินกําหนดใหผูจัดสรรออกใบเสร็จรับเงินการซ้ือขายใหแกผูซ้ือเพื่อ
เปนหลักฐานในการโอนกรรมสิทธ์ิฝายเดียวจากสํานักงานท่ีดินหรือจากเจาหนาท่ีของผูจัดสรรได  
หากผูซ้ือปฏิบัติตามสัญญาครบถวนแลว การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคกําหนดเปนทางเลือกใหแกผู
จัดสรรที่ดิน 3 วิธี คือ (1) ผูซ้ือจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคล ตามกฎหมายอ่ืนเพื่อ
บริหารเอง (2) ผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุญาตจากคณะอนุกรรมการจัดสรรท่ีดินใหดําเนินการอยางใดอยาง
หนึ่ง (3) ผูจัดสรรท่ีดินโอนทรัพยสินใหเปนสาธารณประโยชน การกําหนดใหมีการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร โดยผูซ้ือลงมติไมนอยกวากึ่งหนึ่งของท่ีดินแปลงขายท้ังหมด และการกําหนดให
จัดต้ังคณะกรรมการหมูบานจัดสรรภายหลังการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร การกําหนดใหมีการ
จัดเก็บคาใชจาย    ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และหากคางชําระติดตอกัน 6 เดือน เจา
พนักงานที่ดินมีอํานาจระงับการโอนกรรมสิทธ์ิได เปนตน 
 การท่ีพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดบัญญัติครอบคลุมไปถึงการจัดสรร
ท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมอันเปนการดําเนินงานโดยภาคเอกชน และเปนการสอดคลองกับนโยบาย
ของภาครัฐในดานของการสงเสริมการลงทุนในภาคอุตสาหกรรม ซ่ึงการจัดสรรที่ดินในลักษณะ
ดังกลาวจะมีรายละเอียดท้ังในดานของความมุงหมายตลอดจนวิธีการแตกตางไปจากการจัดสรร
ท่ีดินประเภทอื่น ซ่ึงอาจไมสอดคลองกับพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยแทจริง  
 แมตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะไดพยายามท่ีจะใหมีการกระจาย
อํานาจไปสูคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด เพื่อลดข้ันตอนและระยะเวลาในการพิจารณาการขออนุญาต
จัดสรรท่ีดิน โดยในการพิจารณาแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน จะตองกระทําใหแลวเสรจ็ 
ภายใน 45 วัน นับจากวันท่ีเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอ ถา
คณะกรรมการไมอาจพิจารณาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว โดยไมมีเหตุผลอันสมควร ให
ถือวาคณะกรรมการไดใหความเห็นชอบแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรท่ีดินนั้นแลว แต
ในทางปฏิบัติผูจัดสรรท่ีดินจะตองดําเนินการรวบรวมเอกสาร และหลักฐานประกอบคําขออนุญาต
จัดสรรใหครบถวนเสียกอน สํานักงานท่ีดินจึงจะขอรับคําขอ ซ่ึงจะมีขอยุงยากตลอดจนความซํ้าซอน
ของกฎหมายมากมาย เกี่ยวกับข้ันตอนและระยะเวลาในการขออนุญาตตามกฎหมาย ระเบียบขอบังคับ
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ของหนวยงานท่ีเกี่ยวของในการจัดสรรท่ีดิน เพ่ือใหไดมาซ่ึงหลักฐานจากหนวยงานนั้นๆ กอนยื่น
ขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน ไดแก การขออนุญาตคาท่ีดิน การตรวจสอบผังเมือง การขออนุญาตเช่ือมทาง 
การขออนุญาตระบายน้ํา การตอบรับการจัดเก็บขยะ การขยายเขตไฟฟา การขยายเขตประปา  การ
จัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม การขออนุญาตขุดเจาะบอบาดาล (กรณีท่ีการประปา 
ไมสามารถขยายเขตไปถึง) และสัมปทานจําหนายน้ําประปา เปนตน ซ่ึงในการดําเนินการตาม
ข้ันตอนดังกลาวไดกลายเปนอุปสรรคสําคัญตอการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
 ในขณะเดียวกัน จากการที่รัฐเองก็มีกลไกอันหนึ่งในการพัฒนาอุตสาหกรรมของประเทศ
ในรูปของการจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมเพ่ือรองรับนักลงทุนโดยเฉพาะจากตางประเทศอันเปนการประกอบ
กิจการโดยภาครัฐเปนผูควบคุมดูแล โดยใหสิทธิประโยชนตางๆ ท้ังในดานภาษีและท่ีไมเกี่ยวกับภาษี
เพื่อเปนการจูงใจนักลงทุนในการเขามาประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม รวมตลอดถึงการขออนุญาต
ตอหนวยงานราชการตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการประกอบกิจการใหขอรับอนุญาตจากการนิคมอุตสาหกรรม
เพียงแหงเดียวในลักษณะเบ็ดเสร็จ (One Stop Service) ตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม
แหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ทําใหไมอาจหลีกเล่ียง การมีลักษณะเปนการแขงขันกันระหวางรัฐ 
และเอกชนซ่ึงกอใหเกิดความไดเปรียบเสียเปรียบระหวางกัน และอาจไมตองดวยบทบัญญัติ
รัฐธรรมนูญแหงรัฐ (มาตรา 87) ซ่ึงบัญญัติวารัฐตองสนับสนุนระบบเศรษฐกิจแบบเสรี โดยอาศัย
กลไกของตลาด กํากับดูแลใหมีการแขงขันอยางเปนธรรม คุมครองผูบริโภค และปองกันการผูกขาด
ตัดตอนท้ังทางตรงและทางออม รวมท้ังยกเลิกและละเวนการตรากฎหมาย และกฎเกณฑท่ีควบคุม
ธุรกิจท่ีไมสอดคลองตอความจําเปนทางเศรษฐกิจ และตองไมประกอบกิจการแขงขันกับเอกชน 
เวนแตมีความจําเปนเพื่อประโยชนในการรักษาความม่ันคงของรัฐ รักษาผลประโยชนสวนรวมหรือ
การจัดใหมีการสาธารณูปโภค 
 ในขณะท่ีการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในดานสัญญาการทําสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน
จัดสรร (เฉพาะท่ีดิน) และสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสราง) จะตองทําตามแบบ
มาตรฐานที่คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด โดยหากสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร ไมวา
สวนหนึ่งสวนใดมิไดทําตามแบบมาตรฐานท่ีกําหนด และไมเปนคุณตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรร สัญญา
สวนนั้นจะไมมีผลใชบังคับ ซ่ึงการกําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร ก็เพื่อ
เปนการปองกันการทําสัญญาเอารัดเอาเปรียบผูซ้ือท่ีดินจัดสรร อยางไรก็ตาม แบบมาตรฐาน      
ของสัญญาจะซ้ือจะขายดังกลาวมีผลบังคับใชเฉพาะการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินเปลา หรือการขอ 
อนุญาตจัดสรรท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง แตในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินมีเจตนาท่ีจะขายท่ีดินพรอม 
ส่ิงปลูกสรางแตขออนุญาตจัดสรรท่ีดินเปลา โดยแยกสัญญาเปน 2 ฉบับ ไดแก สัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินและสัญญารับจางกอสราง ซ่ึงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะใหความคุมครอง
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เฉพาะในสวนสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรร แตไมสามารถขยายความคุมครองครอบคลุมถึงสัญญา
รับจางกอสราง 
 นอกจากกรณี การขายท่ีดินจัดสรรพรอมส่ิงปลูกสรางในลักษณะ 2 สัญญาดังกลาว  
ขางตนแลว การจัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมยังมีลักษณะท่ีแตกตางจากการจัดสรรท่ีดิน
ประเภทอ่ืนในดานของการท่ีผูจัดสรรท่ีดินสวนใหญจะเปนผูใหบริการระบบสาธารณูปโภคตางๆ  
เชน น้ําประปา การบําบัดน้ําเสีย การกําจัดขยะ เปนตน โดยผูจัดสรรท่ีดินและผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  
มักจะทําสัญญาบริการดานสาธารณูปโภคแยกจากสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินข้ึนมาอีกฉบับหนึ่ง    ซ่ึง
สัญญาบริการดังกลาวไมมีการกําหนดแบบมาตรฐานสัญญาไว จึงอาจทําใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมไดรับ
ความเปนธรรมจากขอสัญญาได 
 ประเด็นในเร่ืองของความไมชัดเจนของคําวา “สาธารณูปโภค” และ “บริการสาธารณะ” 
ซ่ึงตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มิไดใหคําจํากัดความไวอยางชัดเจน ทําใหเกิด
ความสับสนในดานของการจัดทําสัญญาคํ้าประกันการจัดสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ และ
การจัดทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตลอดจนการเรียกเก็บคาใชจายในการ
บํารุงรักษาจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร เพราะหากเปนคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคยอมรียก
เก็บไมได เนื่องจากเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินในการบํารุงรักษาตามมาตรา 43 แตหากเปน
คาใชจายในการบํารุงรักษาบริการสาธารณะยอมรียกเก็บได 
 ประเด็นในเร่ืองการเชาท่ีดินจัดสรร เนื่องจากตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
ไดใหคําจํากัดความของการจัดสรรท่ีดิน หมายความวา การจําหนายท่ีดินท่ีไดแบงเปนแปลงยอย
รวมกันต้ังแตสิบแปลงข้ึนไป ไมวาจะแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดินหลายแปลงที่มีพื้นท่ี
ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการ
ดังกลาวท่ีไดมีการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงท่ีดินเพิ่มเติมภายใน 3 ป 
เม่ือรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแต 10 แปลงข้ึนไปดวย จึงมีปญหาในการตีความวา ท่ีดินจัดสรรซ่ึงในท่ีนี้ 
หมายถึง ท่ีดินแปลงขายสามารถจดทะเบียนเชาไดหรือไม เนื่องจากวัตถุประสงคของการจัดสรรท่ีดิน 
คือ การจําหนายท่ีดิน ทําใหเกิดความสับสนในการปฏิบัติและไมเอ้ือประโยชนตอภาวะสงเสริมการลงทุน  
ตลอดจนไมสอดคลองกับพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
พ.ศ. 2542   
 การแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรตามมาตรา 36 ซ่ึงจะครอบคลุม
ถึงกรณีการนําท่ีดินนอกโครงการจัดสรรเดิมมาทําการจัดสรรขยายเพิ่มเติมจากโครงการเดิมหรือไม 
เพียงใด เนื่องจากการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมโดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ เม่ือโครงการเดิม
มีผูซ้ือท่ีดินจนหมดแลว  การขยายโครงการในเชิงลึกเปนส่ิงจําเปนทางธุรกิจ เม่ือคํานึงถึงสภาพและ 
ราคาของท่ีดินในปจจุบัน 
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 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อทําหนาท่ีรับโอนท่ีดินอันเปน
สาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะพรอมทรัพยสินตางๆ (ถามี) จากผูจัดสรรท่ีดินมายังผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรรวมกันรับผิดชอบดูแลบํารุงรักษา โดยผูจัดสรรท่ีดินท่ีตองการพนจากหนาท่ีรับผิดชอบ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะจะตองมีหนังสือแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดําเนินการ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรลวงหนาไมนอยกวา 180 วัน และผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอย
กวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ มีมติใหจัดต้ังและแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอ 
จดทะเบียนตอสํานักงานท่ีดิน ซ่ึงในสวนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนี้ยังคงมีปญหาอยูหลาย
ประการ ไมวาจะเปนปญหาจากการที่พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  กําหนดใหใชช่ือวา  
“นิติบุคคลหมูบานจัดสรร” และ “คณะกรรมการหมูบานจัดสรร” ซ่ึงเปนความหมายอยางแคบจํากัด
ความหมายเฉพาะการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอยูอาศัย  โดยไมครอบคลุมไปถึงการจัดสรรท่ีดิน
ประเภทอ่ืน การกําหนดใหสิทธิแกผูจัดสรรท่ีดินเปนผูเลือกวาจะใชรูปแบบการบริหารแบบใด โดย
ท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรที่ดินไมมีสิทธิท่ีจะเลือกและเขาไปมีสวนรวมในการบริหาร นอกจากผูจัดสรร
ท่ีดินจะเลือกใชวิธีโอนสาธารณูปโภคใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไปดูแลบํารุงรักษาเกี่ยวกับการ
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซ่ึงไดมีการกําหนดผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหนึ่งของแปลง
ยอยตามแผนผังโครงการ  มีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซ่ึงจํานวนผูซ้ือท่ีดินจัดสรรท่ี
กําหนดอาจเปนไปไดยากในการรวมตัว  ตลอดจนสถานะของท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกโดยผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรร  ซ่ึงมิใชท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการจัดสรร  ท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุญาตใหทําการ
จัดสรร 
 แมวาประเทศไทยจะไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
โดยมุงหวังในการยกระดับการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจ  
โดยกําหนดใหการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมตองตกอยูภายใตบทบัญญัติของกฎหมายวา
ดวยการจัดสรรท่ีดินดังกลาว แตในความเปนจริงและสภาพปญหาที่เกิดข้ึน เม่ือพิจารณาในดานการ
จัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมแลว กฎหมายดังกลาวก็ยังไมอาจสนองตอเจตนารมณ และ
หลักการ     ในการประกาศใชไดอยางมีประสิทธิภาพโดยแทจริงท้ังในทางปฏิบัติและการบังคับใช 
ตลอดจนความสอดคลองตอสภาวะเศรษฐกิจและการลงทุนของประเทศ ซ่ึงจําเปนจะตองพิจารณา
แนวทางในการแกไขอีกหลายประการ 
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1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1.2.1 เพื่อศึกษาถึงหลักเกณฑข้ันตอน วิธีการ ปญหาและอุปสรรค ตลอดจนแนวทางการแกไข
ในการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
 1.2.2 เพื่อศึกษาถึงความเหมาะสมและความสอดคลองตอการกําหนดใหธุรกิจจัดสรรท่ีดินเพื่อ
การอุตสาหกรรมภายใตขอบเขตการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
และกฎหมายท่ีเกี่ยวของในดานของการสงเสริมการลงทุน    
 1.2.3 เพื่อศึกษาถึงขอบเขตและการบังคับใชกฎหมายตลอดจนคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเพื่อ
ประกอบการอุตสาหกรรมในดานสัญญาตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพื่อเปน
การสรางความเช่ือม่ันตอนักลงทุนท้ังในและตางประเทศในการลงทุนในประเทศไทย 
 1.2.4 เพื่อศึกษาถึงหลักเกณฑข้ันตอน วิธีการ ตลอดจนอุปสรรค และปญหาเกี่ยวกับการจัดต้ัง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร กรณีการจัดสรรท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรม 
 1.2.5 เพ่ือศึกษาแนวทางและมาตรการในการแกไขบทบัญญัติในการใชบังคับพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กรณีการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
 
1.3  สมมติฐานของการศึกษา 
 ธุรกิจจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม มีความสอดคลองตอนโยบายดานการสงเสริม
การลงทุนของภาครัฐ ในการสนับสนุนนักลงทุนจากตางประเทศเขามาลงทุนในภาคอุตสาหกรรม
อันจะสงผลดีตอเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ แตโดยเหตุท่ีกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน    
ของประเทศไทยไมมีความเหมาะสมและเอ้ือประโยชนตอผูประกอบการจัดสรรท่ีดินเพื่อการ 
อุตสาหกรรม  ท้ังในดานของข้ันตอนและวิธีการ ในขณะเดียวกันผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเพื่อประกอบการ
อุตสาหกรรม ก็ไมไดรับความคุมครองในฐานะผูบริโภคอยางเพียงพอ อันอาจสงผลตอความเช่ือม่ัน
ของนักลงทุนตางประเทศ  จึงควรหามาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสม ท้ังในดานของการจัดสรรท่ีดิน 
ท่ีเอ้ือตอประโยชนทางธุรกิจ  เพื่อประโยชนในดานของการสงเสริมการลงทุน และเศรษฐกิจของ
ประเทศและการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในฐานะผูบริโภคตอไป 
 
1.4  ขอบเขตของการศึกษา 
 ในการศึกษาเพื่อเรียบเรียงวิทยานิพนธฉบับนี้ จะทําการศึกษาและวิเคราะหตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เฉพาะกรณีการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม และกฎหมาย
ท่ีเกี่ยวของ  เร่ิมต้ังแตข้ันตอนเตรียมการกอนการขออนุญาตจัดสรร ข้ันตอนการจัดสรรท่ีดิน ขอบเขต
และการบังคับใชแบบมาตรฐานสัญญา และการจัดต้ังและดําเนินงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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1.5  วิธีดําเนินการศึกษา 
 งานวิจัยนี้จะทําการศึกษาคนควาและวิจัยในเชิงเอกสาร (Documentary Research)    
โดยศึกษาคนควารวบรวมหลักการและหลักเกณฑจากบทบัญญัติของกฎหมาย แนวคําพิพากษา 
หนังสือ บทความ วิทยานิพนธ รวมท้ังขอมูลเอกสารทางกฎหมายที่เกี่ยวของ เพื่อนํามาศึกษา
วิเคราะหในเชิงเปรียบเทียบ 
 
1.6  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับว 
 1.6.1 ทําใหทราบถึงหลักเกณฑ ข้ันตอน วิธีการ ปญหาและอุปสรรค ตลอดจนแนวทางการ
แกไข ในการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543  
 1.6.2 ทําใหทราบถึงความเหมาะสมและสอดคลองของการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม
ใตขอบเขตการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 
 1.6.3 ทําใหทราบถึงขอบเขตและการบังคับใชกฎหมายและการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเพื่อ
ประกอบการอุตสาหกรรมในดานสัญญา 
 1.6.4 ทําใหทราบถึงหลักเกณฑ ข้ันตอน และวิธีการ ตลอดจนปญหาและอุปสรรค   ในการ
จัดต้ังและดําเนินงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กรณีการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม  
 1.6.5 ทํ าใหทราบแนวทางและมาตรการในการแก ไขบทบัญญัติ ในการบั ง คับใช 
พระราช บัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
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บทที่ 2 

ประวัติความเปนมาและแนวความคิดเกี่ยวกับที่ดิน 
 
 ในสภาพความเปนจริงในปจจุบัน อาจกลาวไดวา  ความตองการปจจัยในการดําเนิน
ชีวิตของมนุษยท่ีเรียกวา ปจจัย  4  ลวน แตอาศัยพ้ืนดินเปนแหลงผลิตท้ังส้ิน  เม่ือพิจารณาวาท่ีดินมี
ความสําคัญอยางยิ่งตอชีวิตมนุษยดังกลาวแลว มนุษยทุกคนก็ควรมีโอกาสในการเปนเจาของท่ีดิน 
หรือมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินตามความเหมาะสมของแตละบุคคล ในระบบสังคมนิยมจะถือวาทุกคนในสังคม
มีสิทธ์ิในท่ีดินเทาเทียมกัน โดยไมมีใครเปนเจาของท่ีดินเลย รัฐเทานั้นท่ีเปนเจาของ ในขณะท่ีใน
ระบบเสรีนิยมหรือทุนนิยม บุคคลยอมสามารถเปนเจาของท่ีดินได โดยมีกลไกของรัฐและกลไก
ของตลาดเขามาเปนเคร่ืองมือควบคุมใหแตละบุคคลมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดตามความเหมาะสม 
 ในดานความหมายของที่ดิน หากพิจารณาในทางกายภาพท่ีดินหมายถึง พื้นท่ีท่ีมีขอบเขต
กวางใหญไพศาล (Space) ซ่ึงครอบคลุมทุกอยางท่ีอยูบนโลก ในทางเศรษฐศาสตร ท่ีดินหมายถึง 
ปจจัยในการผลิตอยางหนึ่ง (A Factor of Production) นอกเหนือจากแรงงาน ทุน และการจัดการ 
เพื่อผลิตสินคาและบริการ ในทางกฎหมายท่ีดินหมายถึงทรัพยสิน โดยพิจารณาจากการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดิน นอกจากน้ันท่ีดินยังอาจหมายถึงทุน (Capital) ตามแนวคิดของนักลงทุนในแงท่ีจะตอง 
เสาะแสวงหาโดยการซ้ือหรือเชาซ่ึงเปรียบเสมือนทุนประเภทหนึ่ง เปนตน จึงเห็นไดวาท่ีดินอาจมี
ความหมายไดหลายอยางข้ึนอยูกับมุมมอง แนวคิด ตลอดจนการใชประโยชนในท่ีดินวาจะเปนไป
ในทิศทางใดเปนสําคัญ 
 
2.1  แนวคิดเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิท่ีดิน                     
 ท่ีดินถือเปนทรัพยากรธรรมชาติท่ีสําคัญอยางหนึ่งต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน ในสมัย    
พอขุนรามคําแหงแหงกรุงสุโขทัยไดมีนโยบายในการสงเสริมเศรษฐกิจเกี่ยวกับการใชประโยชนท่ีดิน
เพื่อใหไดผลผลิตในการอุปโภคบริโภคสําหรับการครองชีพ เม่ือราษฎรทําการบุกเบิกหักรางถางพง
และเพาะปลูกทําประโยชนในท่ีดินแลว ก็ใหท่ีดินนั้นตกเปนกรรมสิทธ์ิของผูนั้นไป ตามท่ีไดปรากฏ
ในศิลาจารึกของพอขุนรามคําแหงหลักท่ีหนึ่ง ในขณะท่ีสมัยกรุงศรีอยุธยา พระมหากษัตริยได
กําหนดนโยบายสงเสริมใหราษฎรเขาถือครองในท่ีดินและใชประโยชนท่ีดินเชนเดียวกับใน 
สมัยสุโขทัย แตอาจเรียกท่ีดินนั้นคืนจากราษฎรได สวนในสมัยกรุงรัตนโกสินทร ในสมัย
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว  ไดยินยอมใหราษฎรมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดอยางชัดเจน 
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โดยการออกทะเบียนโฉนดท่ีดินใหแกราษฎรยึดถือไวเปนกรรมสิทธ์ิอันถือเปนรากฐานของระบบ
ท่ีดินของประเทศไทยมาจนถึงปจจุบัน  

 2.1.1 ลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 
  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมไดบัญญัติหรือใหความหมายของกรรมสิทธ์ิไว 
เพียงแตกําหนดหลักการไวในมาตรา 1336 วา “ภายในบังคับแหงกฎหมาย เจาของทรัพยสินมีสิทธิ
ใชสอยและจําหนายทรัพยสินของตนและไดซ่ึงดอกผลแหงทรัพยสินนั้น กับทั้งมีสิทธิติดตาม  และ
เอาคืนซ่ึงทรัพยสินของตนจากบุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว และมีสิทธิขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขามา
เกี่ยวของกับทรัพยสินนั้นโดยมิชอบดวยกฎหมาย” กรรมสิทธ์ิจึงเปนสิทธิในความเปนเจาของทรัพย 
และดวยอํานาจแหงกรรมสิทธ์ิ ผูเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินยอมมีสิทธิใชสอยทรัพยนั้น 
โดยกรรมสิทธ์ิมีลักษณะท่ีสําคัญ 3 ประการ ดังนี้ 
  1) กรรมสิทธ์ิเปนสิทธิเด็ดขาด 
    กรรมสิทธ์ิท่ีเปนสิทธิเด็ดขาด (Absolute) โดยภายในบังคับขอบเขตของกฎหมาย 
ผูทรงกรรมสิทธ์ิมีสิทธิท่ีจะใชสิทธิตางๆ อันเปนอํานาจของกรรมสิทธ์ิ ดังท่ีบัญญัติไวในมาตรา 
1336 โดยในการใชสิทธินั้นไมตองขออนุญาตใครแมแตศาล อันตางจากบุคคลสิทธิท่ีเม่ือจะมีการ
บังคับตางสิทธิ ตองผานกระบวนการทางศาล 
  2) กรรมสิทธ์ิทําใหเกิดอํานาจหวงกัน  
    กรรมสิทธ์ิทําใหเกิดอํานาจหวงกัน ตัดความเกี่ยวของของผูอ่ืน เวนแตจะตกอยูใน
บังคับขอจํากัดแหงกฎหมาย กลาวคือ ผูทรงกรรมสิทธ์ิมีสิทธิท่ีจะไดใชประโยชนจากทรัพยสินของ
ตน บุคคลอ่ืนไมมีอํานาจเขามาเกี่ยวของขัดขวาง ถามีบุคคลใดเขามาขัดขวาง การใชทรัพยสินนั้น 
ผูทรงกรรมสิทธ์ิก็ชอบที่จะขัดขวางตอสู การกระทําท่ีลวงละเมิดกรรมสิทธ์ินั้นได เชน ฟองขับไล  
ผูบุกรุกท่ีดิน เปนตน 

  3) กรรมสิทธ์ิมีความถาวร 
    กรรมสิทธ์ิมีความถาวร ไมส้ินสุดไปดวย การไมใชอันตางจากทรัพยสิทธิอ่ืนท่ีเปน
ทรัพยสิทธิประเภทตัดทอนกรรมสิทธ์ิ เชน ภาระจํายอม ถาไมใช 10 ป ยอมส้ินไป (ปพพ. มาตรา 
1399)1 
 

 2.1.2 การไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิ 
  การไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินแบงไดเปน 2  ประเภท คือ การไดมาโดยผลของ
กฎหมาย ไดแก การไดมาโดยอาศัยหลักสวนควบ ดังท่ีบัญญัติไวในปพพ. มาตรา 1308 ถึงมาตรา 1317 

                                                           

 1  มานิตย จุมปา.  (2546).  คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพยสิน.  หนา 165-166. 
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การไดมาโดยเขาถือเอาซ่ึงสังหาริมทรัพยไมมีเจาของดังท่ีบัญญัติไวในมาตรา 1318 ถึงมาตรา 
1322 การไดมาซ่ึงของตกหาย ทรัพยท่ีใชในการทําผิดและสังหาริมทรัพยมีคาซ่ึงซอนหรือฝงไว 
ดังท่ีบัญญัติไวในมาตรา 1323 ถึงมาตรา 1328 การไดมาซ่ึงทรัพยสินโดยสุจริตในพฤติการณพิเศษ
ดังท่ีบัญญัติไวในมาตรา 1329 ถึงมาตรา 1332 การไดมาโดยอายุความดังท่ีบัญญัติไวในมาตรา 1333 
การไดมา    ซ่ึงท่ีดินรกรางวางเปลา ท่ีดินซ่ึงมีผูเวนคืนหรือทอดท้ิงหรือกลับมาเปนของแผนดินโดย
ประการอ่ืนตามท่ีกฎหมายท่ีดินบัญญัติไวในมาตรา 1334 และการไดมาโดยนิติกรรม เปนการไดมาโดย
การซ้ือขายแลกเปล่ียนดังท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 32 
  สําหรับประวัติศาสตรของระบบกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของประเทศไทย เร่ิมตนประมาณ 
รัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยู โดยแบงการถือครองท่ีดินของเอกชน ในสมัย
รัตนโกสินทรไดเปน 3 ชวง คือ  
  1) การถือครองท่ีดินสมัยรัชการท่ี 1 – 5 (พ.ศ. 2325 – 2417) 

  2) การถือครองท่ีดินสมัยรัชการท่ี 5 – 7 (พ.ศ. 2418 – 2475) 

  3) การถือครองท่ีดินสมัยรัชการท่ี 7 – ปจจุบัน (พ.ศ. 2475 – ปจจุบัน) 

  คําวา “กรรมสิทธ์ิ” ในท่ีดินอยางท่ีเขาใจกันในปจจุบันมีใชมาต้ังแต พ.ศ. 2444 สมัย

พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวรัชกาลท่ี 5 ซ่ึงมีการออกโฉนดแผนท่ี มีการรังวัดท่ีดินกัน
อยางแนนอน โดยเร่ิมทําในมณฑลอยุธยา กรุงเทพฯ นครชัยศรี ฯลฯ เม่ือท่ีดินเร่ิมมีราคาสูงข้ึน ใน
สมัยรัชกาลท่ี 4  อันตรงกับการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจคร้ังใหญของสมัยนั้นท่ีมีการเพาะปลูกขาว
จํานวนมากเพื่อเปนสินคาออกหลักของประเทศ และการกวานซ้ือท่ีดิน การมีเจาของท่ีดินขนาดใหญ
ก็เร่ิมจากสมัยนี้ ดังนั้น เม่ือมองยอนกลับไป คําวาโฉนดก็มีความหมายตางกันตามเวลาและสภาพ
สังคม ในช้ันตนความหมายเกาเปนไปในแงจุดประสงคในการเก็บภาษีท่ีดินของรัฐบาลมากกวาเปน
เอกสารยืนยันกรรมสิทธ์ิในสมัยใหม 
 1) การถือครองท่ีดินในสมัยรัชกาลท่ี 1 – 5 (พ.ศ. 2325 – 2417) 
   การถือครองที่ดินโดยเอกชนในสมัยรัชกาลท่ี 1 – 5 มีลักษณะไมม่ันคง โดยผูกพันกับการ
ครอบครองเพื่อทําประโยชนท่ีดิน ซ่ึงหมายความวา ประชาชนท่ัวไปมีสิทธิในท่ีดินก็ตอเม่ือทํากิน
อยูบนท่ีดินนั้น ถายายออกไปเกินกําหนดเวลาหน่ึง ก็สามารถขาดสิทธิได และสิทธิเหนือพ้ืนดินนี้ 
พระมหากษัตริยสามารถเรียกคืนเม่ือใดก็ได 
 สมัยรัตนโกสินทรตอนตน การบริหารราชการในสวนท่ีเกี่ยวกับท่ีดินยังยึดหลักการตาม
กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ กลาวคือ ลักษณะการจัดการท่ีดินในสมัยรัชกาลที่ 1 – 5 (กอนการ

                                                           

 2  บัญญัติ สุชีวะ.  (2548).  กฎหมายลักษณะทรัพย.  หนา 137-138. 
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ประกาศใชโฉนดแผนท่ี) ไมแตกตางจากกฎหมายในสมัยกรุงศรีอยุธยา โดยท่ียังยึดถือกฎหมายตรา
สามดวง 
 โดยท้ังนี้ถาราษฎรคนใดตองการจะจับจองท่ีดินเปนท่ีนาหรือสวน ตองไปแจงนายระวาง
เสนาและกรมการแขวงอําเภอวามีความประสงคจะกนสรางเลิกรางท่ีเรือกสวนไรนา ในตําบลนั้น 
นายระวางเสนากํานันจึงไปรังวัด เสร็จแลวใหออกหนังสือสําคัญอยางหน่ึงวา “ใบจองหรือตราจอง” 

มีอายุใชได 3 ป ถาเปนท่ีสําหรับทําไรนา และ 6 ป ถาเปนท่ีจะทําสวน ถาผูจับจองมิไดกนสรางจนพน
กําหนดเวลานี้ ท่ีซ่ึงขอจองนั้นไมเปนสิทธิแกผูจอง นายระวางเสนากํานันนาตองเรียกเอาใบจองหรือ
ตราจองมาทําลายเสีย แลวจัดหาผูอ่ืนเขาทํา 
 ใบจองหรือตราจองเปนหนังสือท่ีใชไดช่ัวคราวเฉพาะเวลาท่ีราษฎรทําการแผวถาง ทําใหเปน
ท่ีนาหรือท่ีสวน ผูจับจองไมตองเสียภาษีหรือเสียเพียงแตบางสวน เม่ือทําท่ีเสร็จแลว ทางการจะเรียก
เอาใบจองหรือตราจองคืน และออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีจะใชไดตอไปเพื่อกําหนดจํานวนภาษี
อากรท่ีผูจับจองจะตองเสีย3 
 2) การถือครองท่ีดินสมัยรัชกาลท่ี 5 – 7 (พ.ศ. 2418 – 2475) 
  มูลเหตุของการออกโฉนดท่ีดินใน พ.ศ. 2444 ตามมาตรฐานสากล มีดังนี้ คือ รัฐบาล
สนใจในการเรียกเก็บภาษีจากท่ีดิน คือ อากรคานาและอากรสวน โดยมีการเปล่ียนแปลงรูปแบบ
วิธีการเก็บภาษีและผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงการปกครอง กลาวคือ การปกครองของไทยต้ังแต
สมัยกรุงศรีอยุธยาจนถึงกอนแผนดินพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว เปนการปกครองแบบ
เวียง วัง คลัง นา สมัยนั้นขาราชการทําหนาท่ีหลายอยาง เชน เจาเมืองนอกจากเปนผูปกครองเมืองแลว ยังมี
หนาท่ีเปนผูเรียกเก็บภาษีอากรและทําหนาท่ีเปนตุลาการพิจารณาคดีอีกดวย เจาพนักงานกรมนา
นอกจากมีหนาท่ีเรียกเก็บภาษีคานาแลว ยังมีหนาท่ีระงับขอพิพาทเกี่ยวกับท่ีดินและมีอํานาจจัดหา 
ผูเขาทําท่ีรกรางวางเปลาใหเปนประโยชนแกพระคลังดวย เปนตน   
  ตอมาในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงจัดระบบการปกครองแบบใหม 
คือ จัดต้ังกระทรวงตางๆ ข้ึน 12 กระทรวง โดยใหแตละกระทรวงมีหนาท่ี ในกิจการท่ีกําหนดไว
โดยเฉพาะ เชน กระทรวงการคลังมีหนาท่ีเรียกเก็บภาษีอากร ดังนั้น หนาท่ี ในการเก็บภาษีอากร
ของขาหลวงและเจาพนักงานกรมนาที่มีมาต้ังแตเดิมก็หมดส้ินไป ตองโอนใหกระทรวงการคลัง 
สวนหนาท่ีวินิจฉัยขอพิพาทซ่ึงแตเดิมขาหลวงและเสนากรมนาเคยมีก็โอนใหกระทรวงยุติธรรม
ดังนี้ เปนตน ดังนั้นจึงไมมีเจาพนักงานคนใดมีหนาท่ีออกหนังสือสําคัญใหราษฎร จึงทําใหเกิด
ความยุงยากท้ังฝายราษฎรและฝายพนักงานเจาหนาท่ีในปญหาเกี่ยวกับท่ีดินเปนอยางมาก 

                                                           

 3  สรายุทธ จันทกรรณกร.  (2542).  ปญหากฎหมายในการจํากัดสิทธิในท่ีดินของเอกชน.  หนา 4 – 6. 
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 ในสมัยนี้หนังสือสําคัญในท่ีดินมีประโยชนมากยิ่งข้ึนกวาแตกอน เนื่องจากท่ีดินมีราคา
สูงข้ึนสืบเนื่องมาจากมีการพัฒนาประเทศ มีการขุดคลอง ตัดถนน ทํางานโยธาตางๆ เพ่ิมมากข้ึน ทํา
ใหท่ีดินท่ีจับจองทําประโยชนมีอยูอยางมากมาย ราษฎรจึงเรียกรองจะไดหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดิน
มากข้ึน โดยเฉพาะตองการจะไดหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิซ่ึงราษฎรไมเคยไดรับ    มาเปน
เวลาชานานหลายรอยปมาแลว 
 แต เดิมหนังสือสํา คัญสําหรับท่ีดินกอนการประกาศใชโฉนดแผนท่ีในสมัย
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวมีวัตถุประสงคหลัก คือ เรียกเก็บภาษี แตภายหลัง        
การประกาศใชโฉนดแผนท่ีแลว จึงไดมีการเปล่ียนแปลงจากความคิดเดิมท่ีเกี่ยวกับหลักการเรียก
เก็บภาษีมาเปนการออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินเพื่อเปนหลักฐานหรือเปนทะเบียนท่ีแสดงให
ปรากฏแกประชาชนท่ัวไปไดทราบวาใครเปนเจาของท่ีดินตามท่ีระบุไวในโฉนดท่ีดิน การเปล่ียนแปลง
ดังกลาวเปนการรับระบบความคิดเกี่ยวกับหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินแบบใหมท่ีมีการใชในกลุมประเทศ
ท่ีเจริญแลวมาใชกับระบบกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของประเทศไทย พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว 
(รัชกาลท่ี 5) เปนพระองคแรกท่ีทรงดํารินําระบบหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของเอกชน
มาใชกับท่ีดินของประเทศไทย4 
 3) การถือครองท่ีดินสมัยรัชกาลท่ี 7 – 9 (พ.ศ. 2475 – ปจจุบัน) 
  หนังสือสําคัญท่ีใชกับท่ีดิน 
  หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิเร่ิมเกิดข้ึนมาต้ังแตป พ.ศ. 2444 มีการออกโฉนดแผน
ท่ีในทองท่ีท่ัวๆ ไป และมีการออกโฉนดตราจองในมณฑลพิษณุโลก หนังสือสองอยางนี้ไดออก
ใหแกราษฎรควบคูกันมาสองสายตลอดมา 30 กวาป แตก็สามารถออกใหแกราษฎรไดเพียง ไมกี่
จังหวัดเทานั้น ยังเหลือทองท่ีอีกมากมายท่ีราษฎรยังไมไดรับหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ จนถึงป 
พ.ศ. 2479 ทางการไดประกาศพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ฉบับท่ี 6 ซ่ึงมีการออกหนังสือสําคัญ
แสดงกรรมสิทธ์ิฉบับท่ีสามข้ึน คือ “ตราจองท่ีตราวาไดทําประโยชนแลว” ดวย 
  กอนหนาออกพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ฉบับท่ี 6 ก็มีหนังสือจับจองอยู
มากมายหลายชนิด แตในสมัยนั้นๆ ไมมีกฎหมายระบุไวอยางชัดเจนวาราษฎรตองไปขออนุญาตจับ
จองตอเจาพนักงานเสียกอน กลาวคือ ราษฎรจะเขาไปจับจองท่ีดินโดยขออนุญาตตอทางการหรือไม
ก็ได ถาไปขออนุญาตตอพนักงานเจาหนาท่ีก็จะออกหนังสือแสดงการจับจองดังกลาวให  ถาไมไป
ขออนุญาตจับจองก็ไมมีความผิดโดยชัดเจนแตประการใด 
 แตเม่ือประกาศใชพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ฉบับท่ี 6 แลว กฎหมายบัญญัติไว
อยางชัดแจงวา ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป ราษฎรจะเขาไปจับจองท่ีดินของรัฐโดยพลการ ไมไดอีกตอไป 

                                                           

 4  สรายุทธ  จันทกรรณกร.  แหลงเดิม.  หนา 9-10. 
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จะตองขออนุญาตตอเจาพนักงานเสียกอน ถาเขาไปครอบครองที่ดินของรัฐโดยพลการ พนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจขับไลไปจากท่ีดินได ถาผูนั้นยังไมยอมออกไปอีก ก็ตองมีความผิด  มีโทษทาง
อาญาตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว (พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ฉบับท่ี 6 พ.ศ. 2479 มาตรา 15) 
 แตถาราษฎรคนใดตองการจะไปขออนุญาตจับจองที่ดินในสมัยนี้ นายอําเภอและขาหลวง
ประจําจังหวัดเทานั้นมีอํานาจใหขออนุญาตจับจองได โดยนายอําเภออนุญาตไดไมเกิน 50 ไร 
ขาหลวงประจําจังหวัดอนุญาตไดไมเกิน 100 ไร และท่ีดินท่ีนายอําเภอหรือขาหลวงประจําจังหวัดจะ
นําไปใหราษฎรจับจองได ตองเปนท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1304 (1) 
เทานั้น คือ ท่ีรกรางวางเปลา ท่ีดินท่ีมีผูเวนคืนหรือทอดท้ิง กลับมาเปนของแผนดินโดยประการอ่ืน
ตามกฎหมายท่ีดิน ดังนั้น ท่ีดินของรัฐประเภทพลเมืองใชรวมกันและทรัพยสินท่ีใชประโยชนของแผนดนิ 
โดยเฉพาะตามมาตรา 1304 (2) (3) จะนํามาใหราษฎรจับจองไมได (พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน 
ฉบับท่ี 6 มาตรา 4 – 5)5 
 (1) การถือครองหลังประกาศใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  ลําดับยุคการออกหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินในประเทศไทย 
  ก) พ.ศ. 2444 - 2445 (ร.ศ. 120): ยุคออกโฉนดแผนท่ียุคแรก 
  ข) พ.ศ. 2449 (ร.ศ. 124): ยุคออกโฉนดตราจอง 
  ค) พ.ศ. 2451- 2452 (ร.ศ. 127): ยุคออกโฉนดแผนท่ีสมัยท่ีสอง 
  ง) พ.ศ. 2479 (สมัยพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ฉบับท่ี 6): ยุคออกตราจองที่ตราวา
ไดทําประโยชนแลว 
  จ) พ.ศ. 2497 - ปจจุบัน: ยุคออกโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินปจจุบัน 
 (2) รูปแบบของโฉนดท่ีดิน 
  ก) น.ส.4 ก. 
  ข) น.ส.4 ข. 
  ค) น.ส.4 ค. (ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 5 แตปจจุบันไมออกแลว แตของเดิมยัง
ใชได) 
  ง) น.ส.4 (กฎกระทรวง ฉบับท่ี 15) 
  จ) น.ส.4 ง. (กฎกระทรวง ฉบับท่ี 17) 
  ฉ) น.ส.4 จ. (กฎกระทรวง ฉบับท่ี 34 ป พ.ศ. 2529) 
 เดิมประเทศไทยของเรายังไมมีกฎหมายท่ีดินท่ีรัดกุมและเหมาะสม บรรดากฎหมายท่ี
เกี่ยวของกับท่ีดินท่ีใชอยูแยกเปนหลายฉบับ ไมสะดวกแกการนําออกไปใชในการปฏิบัติงาน 

                                                           

 5  แหลงเดิม. หนา 13-14. 
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ของเจาหนาท่ี  ท้ังไมสะดวกแกการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางๆ เกี่ยวกับท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ ของราษฎร ทําใหเกิดการพิพาทและความยุงยากอยูเสมอประกอบกับความ
ตองการท่ีดินและราคา  ท่ีสูงข้ึน ปญหาพิพาทเกี่ยวกับท่ีดินจึงเพิ่มข้ึนตามมาดวย ดังเห็นไดจาก
เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติและประมวลกฎหมายท่ีดินวา “ในขณะน้ีมีกฎหมาย  วา
ดวยท่ีดินอยูหลายฉบับ สมควรนํามาประมวลไวในท่ีเดียวกันและปรับปรุงเสียใหม ใหรัฐดําเนินการ
จัดท่ีดินโดยกวางขวาง เพ่ือประโยชนแหงรัฐและประชาชน” รัฐบาลไดเล็งเห็นความจําเปนและ
ขอเท็จจริงดังกลาวแลว จึงไดพิจารณาดําเนินการรวบรวมกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับท่ีดินท่ีมีอยู  ให
เปนระเบียบ จัดหมวดหมูใหเปนระเบียบใหสะดวกแกการนํามาใชปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีและ
สะดวกแกราษฎร กฎหมายดังกลาวไดมีผลออกใชบังคับโดยใชช่ือวา “ประมวลกฎหมายท่ีดิน” 
 การยกเลิกบทกฎหมายเกาๆ ท่ีเกี่ยวของกับท่ีดิน บทเฉพาะการตางๆ เกี่ยวกับประมวล
กฎหมายท่ีดิน มิไดบัญญัติไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน หากแยกบัญญัติไวตางหากในกฎหมายอีก
ฉบับหนึ่ง ซ่ึงเรียกวา “พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497” 
 (3)  หนังสือสําคัญท่ีใชกับท่ีดิน 
  แตเดิมนั้นเฉพาะท่ีดินท่ีไดสรางระวางแผนที่เพื่อการออกโฉนดท่ีดินไวเทานั้น 
ทางการจึงสามารถออกโฉนดท่ีดินในบริเวณนั้นไดถายังไมมีการสรางระวางแผนท่ีแลว   ออกได
เฉพาะหนังสือรับรองการทําประโยชนเทานั้น ตอมาระเบียบใหมไดแกไขวา แมแตทองท่ี ซ่ึงได
สรางระวางแผนท่ีเพื่อการออกโฉนดแผนท่ีเพื่อการออกโฉนดท่ีดินไวแลว อธิบดีกรมท่ีดินก็อาจจะ
ใหออกหนังสือรับรองการทําประโยชนในท่ีดินท่ีไดสรางระวางนี้ไวแทนโฉนดท่ีดินก็ได สวนใน
ทองท่ีท่ียังไมไดสรางระวางแผนท่ีเพ่ือการออกโฉนด  จะออกไดแตหนังสือรับรองการทําประโยชน 
เทานั้น จึงเห็นวาหลักการในปจจุบัน ทางกรมท่ีดินไดพยายามเรงรัดใหมีการออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชนมากกวาโฉนดท่ีดินนั่นเอง 
  เอกสารสิทธิท่ีเกี่ยวกับท่ีดินแบงออกไดเปน 2 ประเภท ไดแก 
  ก) เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ 

   เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมีอยู 4  แบบ คือ โฉนดท่ีดิน โฉนดแผนท่ี โฉนด
ตราจอง และตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” โฉนดท่ีดินเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีออก
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินฉบับปจจุบัน หมายความวา ตั้งแต 1 ธันวาคม 2497 เปนตนมา ถาจะมีการ
ออกหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิใหแกราษฎรใหออกเปนโฉนดท่ีดิน แตโฉนด 3 แบบหลัง คือ โฉนดแผนท่ี 
โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” เปนหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีออก  
ตามกฎหมายเกากอนประมวลกฎหมายท่ีดินจะใชบังคับ (กอนวันท่ี 1 ธันวาคม 2497)  
  เม่ือประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีจะออก เปนโฉนดท่ีดิน 
โฉนด 3 แบบหลัง จะไมออกแลว เพราะกฎหมายท่ีออกโฉนด 3 แบบหลังนั้น ถูกยกเลิกไปโดย
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พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน สวนคนท่ีถืออยูแลวก็ใหถือตอไป แตถาเกิดชํารุดหรือ
สูญหาย ก็จะออกหนังสือสําคัญแสดงกรมสิทธ์ิใหม ก็จะออกเปนโฉนดท่ีดินให โฉนดท่ีดินตั้งแต 
1 ธันวาคม 2497 เปนตนมา ตั้งแตเร่ิมใชประมวลกฎหมายท่ีดินก็พัฒนาข้ึนมามีหลายแบบ จนถึง
ปจจุบันประมาณ 6 แบบ คือ น.ส.4 ก. น.ส.4 ข. น.ส.4 ค. น.ส.4 น.ส.4 ง. และ น.ส.4 จ. 
  ข) เอกสารแสดงสิทธิครอบครอง 
   เอกสารแสดงสิทธิครอบครองในประมวลกฎหมายท่ีดินไมได    ใหคําจํากัด
ความของเอกสารแสดงสิทธิครอบครอง โดยแตกตางกับโฉนดท่ีดินซ่ึงมีคําจํากัดความไว แต
อยางไรก็ตาม การเปนเจาของท่ีดินนั้นจะมีอยู 2 ลักษณะ คือ เปนเจาของกรรมสิทธ์ิ กลาวคือ       มี
โฉนดอยางใดอยางหนึ่ง ในทางกลับกัน ถาไมมีโฉนดอยางใดอยางหนึ่งก็ยังเปนเจาของอยู ก็แสดงวา
เปนเจาของสิทธิครอบครอง โดยเอกสารท่ีจะปรากฏในเร่ืองสิทธิครอบครองจะประกอบดวย 
   (ก) หลักฐานการแจงการครอบครอง  หรือ  ส .ค .1 เปนเพียงผู มี   สิทธิ

ครอบครองยังไมมีกรรมสิทธ์ิ เม่ือกลาวถึงกฎหมายท่ีดินผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินในทางกฎหมายท่ีดิน 
หมายถึง ผูครอบครองโดยมีเอกสารสิทธิ แตในทางกฎหมายแพงนั้น แมไมมีเอกสารสิทธิก็มีสิทธิ
ครอบครองได ถามีการยึดถือดวยเจตนาเพ่ือตน แตอยางไรก็ตาม ในกรณีผูมีสิทธิครอบครองใน
กฎหมายที่ดิน หมายถึง ผูมีสิทธิครอบครองโดยมีเอกสารสิทธิ ถาครอบครอง แมจะมีสิทธิครอบครอง
ตามกฎหมายแพง แตไมมีเอกสารสิทธิท่ีทางราชการออกใหในทางกฎหมายท่ีดิน จะเรียกวา ครอบครอง
โดยพลการ 

    มาตรา 5 พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงมีสาระสําคัญ คือ 
เปนท่ีทราบกันแลววาประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับเม่ือวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 เม่ือประมวลกฎหมาย
ท่ีดินใชบังคับ ทางราชการก็ตองการที่จะทราบวากอนวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 ท่ีดินที่ราษฎรครอบครอง
อยูนั้น มีจํานวนเทาใดท่ียังไมมีกรรมสิทธ์ิ โดยใชวิธีเกณฑราษฎรที่ครอบครองท่ีดินอยูกอนวันท่ี 1 
ธันวาคม 2497 และเปนการครอบครองโดยไมมีหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิใหพวกนี้มาแจงการ
ครอบครองท่ีอําเภอ เม่ือแจงแลวทางการก็จะรวบรวมหลักฐานไวเพื่อจะไดทราบถึงจํานวนท่ีดินท่ี
ราษฎรครอบครองวามีอยูเปนจํานวนเทาใด ใครเปนผูครอบครอง จึงเปนท่ีมาของมาตรา 5 
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
   (ข) ใบจองหรือ น.ส. 2 ในมาตรา 1 ประมวลกฎหมายท่ีดิน หมายความวา หนังสือ
แสดงการยอมใหครอบครองท่ีดินช่ัวคราว รัฐไดจัดท่ีดินผืนใหญซ่ึงเปนไปตามมาตรา 27 ประมวล
กฎหมายท่ีดินและรัฐออกใบจองใหตามมาตรา 30 เร่ืองการจัดท่ีดินใหกับประชาชน กลาวคือ มี
ท่ีดินแปลงใหญ ซ่ึงรัฐเห็นวา การเอาไวเปนของรัฐจะไมเกิดประโยชนอะไรมาก ดังนั้นรัฐจึงมาจัด
แบงเปนแปลงแลวอนุญาตใหประชาชนเขาไปครอบครอง ก็จะทําการออกใบจองใหกับราษฎร เปน
หลักฐานวารัฐอนุญาตใหราษฎรผูนั้นเขามาครอบครองที่ดินของรัฐได และในอีกทางหนึ่ง  การที่
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ราษฎรจับจองท่ีดินแปลงเล็กแปลงนอย (มาตรา 33) ท่ีดินนั้นไมใชเปนท่ีดินผืนใหญ ท่ีอาจจะเปนยอม  ๆ
เปนแปลงเล็กแปลงนอย อาจจะเปน 150 ไร และขามไปอีกหมูบานหนึ่งอีก 200 ไร ซ่ึงท่ีดินแปลงเล็ก
แปลงนอยนี้เรียกวา  “ท่ีหัวไรปลายนา”  หมายความวา  ตรงนี้เปนท่ีนาของราษฎรเหนือท่ีนาข้ึนไป ก็เปน 
ท่ีวางซ่ึงไมมีใครเปนเจาของ คือ ท่ีดินของรัฐเปนท่ีแปลงเล็กแปลงนอยจะทําอะไรไมได ก็ประกาศให
ราษฎรท่ีสนใจมาจับจอง เม่ืออนุญาตใหราษฎรคนใดจับจอง ก็จะทําการออกใบจองใหเชนกัน จาก
ท้ังสองกรณีนี้ เปนการท่ีรัฐนําท่ีดินของรัฐมาใหราษฎรครอบครอง ดังนั้นความหมายของใบจองที่วา 
หนังสือแสดงการยอมใหเขาครอบครอง ยอมใหเขาครอบครองกรณีรัฐจัดท่ีดินผืนใหญให หรือยอม
ใหเขาครอบครองกรณีท่ีใหจับจองท่ีดินแปลงเล็กแปลงนอย 
    ใบจองหรือเอกสารสิทธิท่ีออกตามประมวลกฎหมายท่ีดิน แสดงวากอน
ประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ คือ กอนวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 ไมมีการออกใบจองใหแกราษฎร 
เอกสารท่ีออกใหแกราษฎรในการจับจองที่ดินกอนวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 ไมเรียกวาใบจอง ซ่ึง
เอกสารดังกลาวมี 2 แบบ คือ ใบเหยียบย่ําและตราจอง ท้ังสองอยางเปนหลักฐานการยอมใหเขา
ครอบครองท่ีดินไดช่ัวคราวเหมือนกับใบจอง เพียงแตแตกตางกันในเร่ืองระยะเวลาการทําประโยชน ถา
เปนใบเหยียบย่ําก็ตองทําประโยชนใหเสร็จภายใน 2 ป ถาเปนตราจองก็ตองทําประโยชนใหเสร็จ
ภายใน 3 ป และผูท่ีออกเอกสารก็ตางกัน ถาใบเหยียบย่ําทางอําเภอเปนผูออก แตถาเปนตราจอง      
ก็จะเปนเจาพนักงานท่ีดินเปนผูออก 
   (ค) หนังสือรับรองการทําประโยชน มีช่ือยอ 3 ประเภท คือ น.ส.3 น.ส.3 ก 
และ น.ส.3 ข ความหมายของหนังสือรับรองการทําประโยชน (มาตรา 1 ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 
2497) หมายความวา หนังสือคํารับรองจากพนักงานเจาหนาท่ีวาไดทําประโยชนในท่ีดินแลว 
    หนังสือรับรองการทําประโยชนเปนหนังสือท่ีออกตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดินเกิดข้ึนหลังจากวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 หนังสือรับรองการทําประโยชนนี้มีอยู 2 แบบ เร่ิมตน 
กอนจะมีการออกหนังสือรับรองการทําประโยชน คือ จะออกแบบ น.ส.3 มีการออกไปรังวัด ซ่ึงมี
ความไมแนนอนในการวัด เพราะมีการลํ้าเขาไปในท่ีดินของผูอื่น ดังนั้น พื้นท่ีใน น.ส.3 จึงจะใชคําวา 
ประมาณ แตกตางกับโฉนดท่ีบอกจํานวนพื้นท่ีแนนอน 
    ตอมาป 2515 มีการออกกฎกระทรวงฉบับใหม การออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชน ใหใชระวางรูปถายทางอากาศ คือ มีการถายภาพพ้ืนดินทางอากาศ แลวมาทําเปน
ระวาง แลวทําการออกหนังสือรับรองการทําประโยชน วิธีการนี้มีความละเอียดมากกวาและเช่ือวา
การออกหนังสือรับรองการทําประโยชนแบบ น.ส.3 ก นี้ มีความถูกตองแมนยํามากกวา น.ส.3  
    การออกหนังสือรับรองการทําประโยชนในประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
นี้ เนื่องมาจากวาการท่ีราชการออกโฉนดท่ีดินใหแกราษฎรไมได เพราะมีขอจํากัดอยู คือวา ท่ีดินท่ีจะ
ออกโฉนดที่ดินใหไดจะตองเปนท่ีดินท่ีทางราชการไดสรางระวางแผนท่ีเพื่อเตรียมท่ีจะออกโฉนด 
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ดังนั้นถาท่ีดินแปลงใดยังไมมีระวางแผนท่ี ท่ีดินแปลงนั้นจะออกโฉนดใหไมได   จะออกใหได
เพียงหนังสือรับรองการทําประโยชน ซ่ึงการทําระวางแผนท่ีแตเดิมนั้นยุงยากมาก จึงเกิดมาตรา 
58 ตรี  ข้ึนเพื่อรับรองการออกโฉนดท่ัวประเทศโดยวิธีการเรงรัดดังกลาวขางตน 
   (ง) ใบไตสวน หมายความวา หนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดท่ีดิน 
และใหหมายความรวมถึงใบนําดวย การออกใบไตสวนน้ัน ท่ีดินท่ีจะมีการออกโฉนดท่ีดิน ทาง
พนักงานเจาหนาท่ีจะตองออกมาทําการพิสูจน สอบสวน การทําประโยชน และจะทําการรังวัดวา
ท่ีดินแปลงนี้มีลักษณะรูปรางอยางไร โดยผูเปนเจาของหรือผูแทนมานําเจาพนักงานทําการรังวัด
และจดขอมูลตางๆ ลงไว เชน ท่ีดินขางเคียง ขอมูลดังกลาวก็จะจดลงในใบไตสวนนั้น หลังจากนั้น
ก็จะไปทําการจัดสรางโฉนดท่ีดินซ่ึงจะตองมีรูปแผนท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน ขอมูลท่ีจะทําลงในโฉนดท่ีดิน
ก็เอาจากใบไตสวนท่ีบันทึกไวตอนท่ีออกมาสอบสวนมารังวัด  โดยสรุปไดวา ใบไตสวน ก็คือ 
ทางผานเพื่อไปสูโฉนดท่ีดิน ใบไตสวนแมวาจะเปนเอกสารเพ่ือเตรียมท่ีจะออกโฉนดท่ีดิน แตใบ 
ไตสวนก็แสดงสิทธิครอบครอง ไมไดแสดงกรรมสิทธ์ิ6  
 
2.2  แนวความคิดเก่ียวกับประโยชนสาธารณะ 
 แนวความคิดเกี่ยวกับบริการสาธารณะและประโยชนสาธารณะ เปนหลักแนวคิดพ้ืนฐาน
ทางมหาชนท่ีจะนําไปสูการใชท่ีดินเพ่ือประโยชนสาธารณะ เพราะเปนเง่ือนไขหลักท่ีรัฐจะใชอํานาจ
ในการจํากัดอํานาจและกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินของบุคคลในลักษณะท่ีรัฐมีบทบาทเขามาจัดกิจกรรม
เพื่อมหาชน7  

 2.2.1 ความหมายของการบริการสาธารณะ 
  ศาสตราจารย Maurice Hauriou นักกฎหมายมหาชนชาวฝร่ังเศสใหคําจํากัดความของ
บริการสาธารณะไววา บริการสาธารณะเปนบริการทางเทคนิค (Ie servicetechnique)   เพื่อ
สาธารณะ เปนการบริการที่สมํ่าเสมอและตอเนื่องเพ่ือตอบสนองความตองการของสวนรวม โดย
องคกรของรัฐท่ีมิไดมุงหากําไร  บริการสาธารณะจึงเปนการบริการทางเทคนิคของรัฐท่ีจัดใหแก 
ประชาชนในฐานะเปนสวัสดิการ โดยอาจเก็บคาบริการแตไมมุงหวังการแสวงหากําไร 
 จากคํานิยามขางตน บริการสาธารณะจึงมีได 2 ความหมาย โดยวางหลักเกณฑ ดังตอไปนี้ 
 ความหมายแรก หมายถึง ความหมายในเกณฑทางองคกรหรือหนวยงานผูใหบริการ 
 ความหมายท่ีสอง หมายถึง ความหมายในเกณฑทางกิจกรรมหรือเนื้อหา 

                                                           

 6  แหลงเดิม.  หนา 17-22. 
 7  เอกศักด์ิ  อิทธิสิฏฐิ.  (2544).  ปญหากฎหมายเก่ียวกับการใชท่ีดินเพ่ือประโยชนสาธารณะ ศึกษากรณี
รัฐวิสาหกิจการประปาสวนภูมิภาค.  หนา 10. 
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 ดังนั้น ความหมายของคําวา บริการสาธารณะในปจจุบัน จึงตองพิจารณาจากท้ังองคกรท่ีจัดทํา
บริการสาธารณะ จากเนื้อหาของกิจการท่ีถูกจัดทําข้ึนวามีวัตถุประสงคหรือจุดมุงหมาย   เพื่อ
สาธารณะประโยชนหรือไมประกอบกันดวย 
 นอกจากนี้แลว ยังมีผูใหคําจํากัดความของบริการสาธารณะไวหลายทาน 
 ศาสตราจารยชาปู (Chapus) ใหคําจํากัดความของ “บริการสาธารณะ” หมายความถึง 
กิจกรรมอยางใดอยางหน่ึงจะเปนบริการสาธารณะไดก็ตอเม่ือนิติบุคคลมหาชนเปนผูจัดทําดูแล
กิจกรรมนั้นเพื่อสาธารณะประโยชน 
 ดังนั้น กิจกรรมใดจะเปนสาธารณะไดตองประกอบดวยเง่ือนไข  2  ประการ คือ 
 1) กิจกรรมนั้นตองเกี่ยวของกับนิติบุคคลมหาชน และ 
 2) กิจกรรมนั้นตองมีวัตถุประสงคเพื่อสาธารณะประโยชน 
 นอกจากนี้ก็ยังมีนักวิชาการอ่ืนๆ ไดใหความหมายท่ีแตกตางกันไปตามมุมมองของผูให
ความหมายทานนั้นๆ เชน 
 Rene Chapus กลาววา “กิจกรรมใดจะเปนประโยชนสาธารณะไดก็ตอเม่ือนิติบุคคล
มหาชนเปนผูดําเนินการหรือดูแลกิจกรรมนั้น เพื่อสาธารณะประโยชน” 
 Geston Jeze กลาววา “การพิจารณาวา กิจกรรมใดเปนกิจกรรมบริการสาธารณะ ก็ใหดู
ท่ีจุดมุงหมายของการกอต้ังองคกรหรือกิจกรรมนั้น”  
 Jean De Soto กลาววา “คํานิยามของบริการสาธารณะอาจแยกเปนสองลักษณะ โดย
พิจารณาจากลักษณะทางดานการเมืองกับลักษณะทางดานกฎหมาย” กลาวคือ 
 1) ลักษณะทางดานการเมือง บริการสาธารณะ ไดแก  ส่ิงท่ีรัฐจะตองจัดทําเพื่อตอบสนองความ
ตองการของคนในชาติ  ไมวาจะเปนความตองการทางดานพื้นฐาน เชน ความปลอดภัย จนกระท่ัง
ความตองการทางดานเศรษฐกิจ  โดยรัฐอาจทําเองหรือมอบใหกับคนอ่ืนเปนผูดําเนินการจัดทําใหก็ได 
 2) ลักษณะทางดานกฎหมาย บริการสาธารณะประกอบดวยเง่ือนไข 3 ประการ คือ 
  (1) เกิดข้ึนจากผูปกครองประเทศหรือจากแนวทางท่ีผูปกครองประเทศวางไว 
  (2) มีความตองการจากประชาชนเพื่อผลประโยชนสวนรวม 
  (3) เกิดความไมเพียงพอไมสามารถจัดทําไดโดยเอกชน 
 ศาสตราจารยประยูร กาญจนกุล ไดใหคําจํากัดความของบริการสาธารณะวา กิจการท่ีอยู
ในความอํานวยการหรือในความควบคุมของฝายปกครองท่ีจัดทําข้ึนเพื่อสนองความตองการของ
ประชาชน 
 นันทวัฒน บรมานันท กลาววา บริการสาธารณะน้ันไมวาจะใหนิยามเชนใดก็ตาม จะตอง
มีองคประกอบ 2 ประการ คือ 
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 1) กิจกรรมท่ีถือวาเปนบริการสาธารณะ จะตองเปนกิจกรรมที่เกี่ยวของกับนิติบุคคลมหาชน 
ซ่ึงหมายถึง กรณีท่ีนิติ บุคคลมหาชนเปนผูประกอบกิจกรรมดวยตนเอง อันไดแก  กิจกรรม 
ท่ีรัฐ  องคกรปกครองสวนทองถ่ิน หรือรัฐวิสาหกิจเปนผูดําเนินการและยังหมายความรวมถึงกรณีท่ี
รัฐมอบกิจกรรมของรัฐบางประเภทใหเอกชนเปนผูดําเนินการดวย 
 2) กิจกรรมดังกลาวในขอ 1. จะตองเปนกิจกรรมที่มีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนสาธารณะ
และตอบสนองความตองการของประชาชน 
 จากคําจํากัดความตางๆ ดังกลาว เราจะเห็นไดวา กิจกรรมหรือการดําเนินการใดๆ ท่ีรัฐ
หรือฝายปกครองไดจัดทําเพื่อตอบสนองความตองการของประชาชนหรือคนสวนใหญ โดยจะ
มุงหวังบริการประชาชนมากกวาหวังกําไรในทางการคา 

 2.2.2 กฎเกณฑของการจัดทําบริการสาธารณะ 
  ในการจัดทําบริการสาธารณะน้ัน มีกฎเกณฑพื้นฐานท่ีสําคัญอยู 3 ประการคือ 
  1) บริการสาธารณะตองดําเนินไปอยางสมํ่าเสมอและตอเนื่อง 
    บริการสาธารณะน้ันเปนกิจกรรมท่ีจําเปนแกการดํารงชีวิตของประชาชน ประชาชนทุก
คนมีความตองการในกิจการบริการสาธารณะอยูตลอดเวลา และฝายปกครองเอง  ก็มีหนาท่ีจะตอง
จัดทําบริการสาธารณะใหดําเนินไปอยางปกติโดยตอเนื่องและสมํ่าเสมอ ดังนั้น  ในการจัดทํา
บริการสาธารณะฝายปกครองจะเลือกดําเนินการเปนชวงๆ แลว จะหยุดไมได 
    หลักการท่ีบริการสาธารณะจะตองมีความสม่ําเสมอและตอเนื่องนี้ มิไดใชเฉพาะแต
ฝายปกครองเทานั้น แตยังมีผลรวมไปถึงเอกชนผูรับมอบอํานาจในการจัดทําบริการสาธารณะแทน
รัฐ ไมวาจะโดยกฎหมายหรือในรูปของสัญญาก็ตามและหากเอกชนผูจัดทําบริการสาธารณะดําเนิน
กิจการบริการสาธารณะอยางไมสมํ่าเสมอหรือไมตอเนื่อง เอกชนผูจัดทําบริการสาธารณะน้ันก็ตอง
ถูกลงโทษตามท่ีไดกําหนดไวในเง่ือนไขของสัญญาเชนกัน 
    สวนเอกชนผูท่ีรับประโยชนจากบริการสาธารณะยอมมีสิทธิท่ีจะเรียกรองใหฝาย
ปกครองจัดการแกไขบริการสาธารณะท่ีขัดของนั้น เพื่อใหดําเนินไปอยางปกติได เพราะฝาย
ปกครองยอมตองยอมรับในสวนนี้ 
  2) บริการสาธารณะท่ีจัดทําข้ึน  ตองใหเอกชนมีสิทธิไดรับประโยชนโดยเทาเทียมกัน 
    ตามรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2538 ในหมวด 3 เร่ืองสิทธิเสรีภาพของ
ชนชาวไทย มาตรา 25 ไดกําหนดวา บุคคลยอมเสมอกันในทางกฎหมายและไดรับความคุมครองตาม
กฎหมายเทาเทียมกัน บริการสาธารณะเปนกิจการที่รัฐจัดทําข้ึนโดยอาศัยอํานาจของกฎหมาย 
ดังนั้นโดยท่ัวไปแลว เอกชนเองจะตองมีสิทธิและโอกาสไดรับประโยชนจากการบริการสาธารณะ
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หรือเขาสูบริการสาธารณะอยางเทาเทียมกัน รัฐจะจัดทําบริการสาธารณะเพ่ือประโยชนของบุคคลใด
บุคคลหน่ึงโดยเฉพาะไมได 
    ในขณะท่ีรัฐธรรมนูญฉบับปจจุบันหรือรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 
ก็ไดยืนยันและรับรองสิทธิประโยชนท่ีบุคคลจะไดรับเทาเทียมกันจากบริการสาธารณะของรัฐ
เชนกัน 
  3) การจัดทําบริการสาธารณะ จะตองจัดใหเหมาะสมกับความตองการของประชาชน 
    ในการจัดทําบริการสาธารณะน้ัน ฝายปกครองสามารถทําไดโดยไมตองไดรับความ
ยินยอมจากบุคคลใด เนื่องจากฝายปกครองมีอํานาจตามกฎหมายท่ีจะแกไขเปล่ียนแปลงไดฝายเดียว 
ท้ังนี้เพื่อใหเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปล่ียนแปลงอยูตลอดเวลา ทําใหตองคํานึงถึง
ความจําเปนในการรักษาประโยชนสาธารณะอยูเสมอ และจะตองปรับปรุงใหเขากับวิวัฒนาการของ
ความตองการสวนรวมของประชาชน โดยในการแกไขปรับปรุงการจัดทําบริการสาธารณะดังกลาว 
จะตองทําโดยกฎหมายหรือตองมีกฎหมายใหอํานาจกระทําได และแมวาการแกไขเปล่ียนแปลง
บริการสาธารณะนั้นจะกอใหเกิดผลกระทบตอบุคคลใดบุคคลหนึ่งก็ตาม บุคคลนั้นจะอางสิทธิ
ประโยชนท่ีตนเคยไดรับจากบริการสาธารณะมาขัดขวางการเปล่ียนแปลงบริการสาธารณะโดย
กฎหมายไมได8 
    ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 – 44  กําหนดใหผูจัดสรร
ท่ีดินจะตองมีการจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดยสาธารณูปโภคท่ีไดจัดทําตกอยูใน
ภาระจํายอมเพ่ือประโยชนแก ท่ีดินจัดสรร และใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะบํารุง
สาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพเดิม โดยจะทําใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือม
ความสะดวกไมได ซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคก็ตอเม่ือผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสินมาดูแล
บํารุงรักษา หรือคณะกรรมการจัดสรรอนุมัติใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด หรือโอนทรัพยสิน
ดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน ซ่ึงรายละเอียดจะไดกลาวในบทตอไป 
    ท้ังนี้ จะเห็นไดวา การท่ีพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดหนาท่ี
ในการจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  ตลอดจนหนาท่ีในการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคดังกลาว โดยมีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนแกผู ซ้ือท่ีดินจัดสรรโดยรวมหรือ 
เปนไปเพื่อประโยชนสวนรวมท่ีสอดรับกับแนวคิดเกี่ยวกับประโยชนสาธารณะอันเปนแนวคิด 
ทางมหาชน ซ่ึงอาจกลาวไดวาเปนการจําลองแนวคิดผานทางกฎหมายโดยกําหนดใหหนาท่ีในการ

                                                           

 8  แหลงเดิม.  หนา 25-27. 
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จัดทําและบํารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้นตกอยูกับเอกชน คือ ผูจัดสรรท่ีดิน โดยรัฐเปนผูควบคุมดูแลผาน
ทางกฎหมายอีกช้ันหนึ่ง 
 
2.3  การถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินโดยคนตางดาว 
 ประมวลกฎหมายท่ีดินหมวด 8 วางหลักวา คนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินมิได เวนแต    
จะเขากฎเกณฑตามท่ีกฎหมายไดบัญญัติไว ฉะนั้น  การที่คนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินมิไดจึงเปนหลัก 
สวนกฎหมายตางๆ ท่ีกฎหมายบัญญัติไวเปนขอยกเวน เม่ือกฎหมายเปนดังนี้ การที่จะวินิจฉัยวา   
ไมมีบทกฎหมายใดหามเด็ดขาดมิใหคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิท่ีดิน แลวถือเปนเหตุในการวินิจฉัย
ตอไปวาคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินได และเม่ือไดมาแลวก็มีสิทธิตั้งตัวแทนใสช่ือตัวแทน      
เปนผูถือกรรมสิทธ์ิได จึงไมถูกตอง ดังนั้น การท่ีคนตางดาวกระทําการเพื่อใหไดมาซ่ึงท่ีดิน โดยกรณี
ท่ีไมไดเปนไปตามกฎเกณฑตางๆ ท่ีกฎหมายบัญญัติไวเปนขอยกเวน จึงเปนโมฆะตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 113 เพราะเปนการฝาฝนกฎหมายโดยชัดแจง และการท่ีคนตางดาว
ตั้งตัวแทนและใสช่ือตัวแทนเปนผูถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินของตน จึงเปนโมฆะดวย  
 สําหรับการหลีกเล่ียงกฎหมายวาดวยท่ีดินในสวนท่ีเกี่ยวดวยคนตางดาวนั้น มิใช     
เร่ืองระหวางรัฐกับคนตางดาวเทานั้น ท้ังนี้เพราะการฝาฝนกฎหมายอันมีผลทําใหนิติกรรมเปนโมฆะ 
นั้น ยอมมีผลเปนการท่ัวไปท้ังแกรัฐและเอกชน ใครจะอางหรือถือเอาประโยชนจากส่ิงท่ีเสียเปลา 
ไปแลวนั้นไมได  สวนการที่กฎหมายวางวิธีการใหคนตางดาวผูไมมีสิทธิในท่ีดินตองจําหนายจาย 
โอนท่ีดินไปน้ันเปนเพียงวิธีการ หาใชหลักการที่ถือเอามาเปนเหตุวินิจฉัยแปลกฎหมายวา  คน 
ตางดาวถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินได ท้ังๆ ท่ีการมิไดเปนไปตามกฎเกณฑท่ีกฎหมายยกเวนไว อนึ่ง การที่จะ
วินิจฉัยวาคนตางดาวถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินได ท้ังๆ  ท่ีการมิไดเปนไปตามกฎเกณฑท่ีกฎหมายบัญญัติไว
นั้น ยอมเปนการวินิจฉัยที่มีผลทําใหความมุงหมายของกฎหมายที่เกี่ยวของกับเร่ืองนี้ไรผลไปโดย
ส้ินเชิง (ฎีกา 1979/2505) 
 บุคคลตางดาวปกติไมมีสิทธิถือท่ีดินในประเทศไทย ท้ังบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล 
นอกจากจะมีกฎหมายบัญญัติยกเวนใหถือท่ีดินไดเทานั้น การถือท่ีดิน หมายถึง การถือสิทธิในท่ีดิน 
อันไดแก 
 1) ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน คือเขาไปเปนเจาของในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน 
 2) ถือสิทธิครอบครองท่ีดินในฐานะเจาของ เชน เขาครอบครองท่ีดินรกราง วางเปลา 
ท่ีดินมือเปลา มี ส.ค.1 น.ส.3 น.ส. 3 ก. หรือใบไตสวน เปนตน ท้ังนี้ไมรวมถึงการถือสิทธิครอบครอง
ในฐานะผูเชา ผูอาศัย หรือครอบครองอยางอ่ืน ซ่ึงมิใชแสดงวาคนตางดาวนั้นครอบครองในฐานะ
เจาของ 
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 คนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติใหมีกรรมสิทธ์ิ         
ในอสังหาริมทรัพยได และอยูในบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายน้ีดวย 
 ภายในบังคับมาตรา 84 คนตางดาวดังกลาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัย
ประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม  อุตสาหกรรม  เกษตรกรรม การสุสาน การกุศลสาธารณะ 
หรือการศาสนา  ตองเปนไปตามเง่ือนไขและวิธีการซึ่งกําหนดโดยกฎกระทรวง และตองไดรับ
อนุญาตจากรัฐมนตรี (มาตรา 86) 
 คนตางดาวในท่ีนี้ หมายถึง บุคคลที่มิไดมีสัญชาติไทย อันไดแก บุคคลธรรมดาซ่ึงมิได
มีสัญชาติไทยอยางหน่ึง กับนิติบุคคลซ่ึงมิไดมีสัญชาติไทยอีกอยางหน่ึง นิติบุคคลตางดาว ไดแก 
บริษัทจํากัด หางหุนสวน หางหุนสวนจํากัด หางหุนสวนสามัญนิติบุคคล มูลนิธิ สมาคม สหกรณ 
หรือนิติบุคคลอ่ืนๆ ตามกฎหมายของแตละประเทศ  ซ่ึงมิไดมีสัญชาติไทย นิติบุคคลท่ีมีสัญชาติ
ไทยน้ัน สวนมากเปนนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายไทย 
 บุคคลตางดาวจะถือท่ีดินในประเทศไทยไดตอเม่ือ 
 1) มีสนธิสัญญากับประเทศไทย หรือ 
 2) มีท่ีดินอยูกอนใชประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือ 
 3) ไดท่ีดินมาในฐานะทายาทโดยธรรมหลังวันใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 สนธิสัญญาท่ีทําใหคนตางดาวมีสิทธิถือท่ีดินในประเทศไทยไดนั้น คือ สนธิสัญญา     
ท่ียินยอมใหคนไทยและคนของประเทศคูสัญญาตางถือท่ีดินในของแตละประเทศไดตามหลักถอยที
ถอยปฏิบัติตอกัน  เดิมประเทศไทยเคยมีสนธิสัญญากับหลายประเทศ ยอมใหคนสัญชาติของ
ประเทศเหลานั้นถือท่ีดินในประเทศไทย เชน อเมริกา อังกฤษ สวิส เยอรมัน เดนมารค นอรเวย 
เนเธอรแลนด ฝร่ังเศส อินเดีย เบลเยี่ยม สวีเดน อิตาลี ญ่ีปุน พมา โปรตุเกส และปากีสถาน แม
ประเทศจีน  ซ่ึงในทางปฏิบัติถือวาไมมีสนธิสัญญากับประเทศไทย แตศาลฎีกาก็ไดมีคําพิพากษาวา 
ประเทศจีนมีสนธิสัญญากับประเทศไทย คือ คําพิพากษาฎีกาท่ี  690/2511 
 เม่ือวันท่ี 27 กุมภาพันธ 2513 ประเทศไทยไดบอกเลิกสัญญาเกี่ยวกับการถือท่ีดิน      
กับทุกประเทศแลว ทําใหสนธิสัญญาท่ีมีอยูส้ินผลไปท้ังหมด หลังการบอกเลิกสัญญา 1 ป คนตาง
ดาวไมมีสิทธิถือท่ีดินในประเทศไทยไดอีกตอไป แตก็ยังมีบางประเทศขอทําสนธิสัญญากับ
ประเทศไทยตอไป เชน สหราชอาณาจักร เยอรมันตะวันตก นอรเวย เดนมารค และสวีเดน โดย
ขอใหสัญญาเกามีผลตอไปอีก 1 ป ท้ังนี้เพื่อรางสัญญาใหมตอกัน แตจนบัดนี้ยังไมมีการตอสัญญา
กัน ดังนั้นตั้งแตวันท่ี 27 กุมภาพันธ 2514 คนตางดาวจะขอถือสิทธิในท่ีดินไมได ท้ังนี้ไมเปนการ
กระทบกระเทือนตอท่ีดินซ่ึงคนตางดาวมีอยูแลวโดยชอบดวยกฎหมายกอนวันท่ี 27 กุมภาพันธ 
2514 
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 แตมีกฎหมายพิเศษหลายฉบับยินยอมใหคนตางดาวถือท่ีดินไดโดยไมตองมีสนธิสัญญา 
ท้ังนี้เพื่อเปนการสงเสริมใหคนตางดาวมาลงทุนในประเทศไทย เชน พระราชบัญญัติการธนาคาร 
พาณิชย พ.ศ. 2505 พระราชบัญญัติประกันวินาศภัย พ.ศ. 2510 พระราชบัญญัติประกันชีวิต 
พ.ศ. 2510 พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 พระราชบัญญัตินิคมอุตสาหกรรมแหง
ประเทศไทย พ.ศ. 2522  และพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร  พ.ศ. 2522  เปนตน ท้ังนี้โดยตองรับความยินยอมของรัฐมนตรีวาการกระทรวง 
มหาดไทย 
 เม่ือคนตางดาวประสงคจะไดมาซ่ึงท่ีดิน จะตองขออนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยโดยผานทางกรมท่ีดิน ท่ีดินท่ีจะไดรับอนุมัติใหมีได จะตองใชเพื่อกิจการ 
อยางใดอยางหน่ึงตามท่ีมาตรานี้กําหนดไวเทานั้น จะใชเพื่อกิจการอ่ืนไมได คือ ใชเพื่ออยูอาศัย 
พาณิชยกรรม  เกษตรกรรม  อุตสาหกรรม  การสุสาน การกุศลสาธารณะ การศาสนา นอกจากน้ัน 
ยังตองปฏิบัติดังตอไปนี้ดวย คือ (ดูกฎกระทรวง ฉบับท่ี 8 (พ.ศ. 2497)) 
 1) ตองใชท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตดวยตนเอง 
 2) ตองใชท่ีดินนั้นในกําหนด 1 ป นับแตไดรับอนุญาต 
 3) ถาจะจําหนายท่ีดินนั้นจะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี 
 นิติบุคคลในทางศาสนา เชน มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักร ซ่ึงมิไดมีสัญชาติไทย ตองอยูใน
บังคับของมาตรา 86 นี้ดวย9  
 จํานวนท่ีดินท่ีจะอนุญาตใหคนตางดาวมีสิทธิไดมาตามความในมาตรา 86 กําหนด ดังนี้ 
 1) ท่ีอยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน 1 ไร 
 2) ท่ีใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน 1 ไร 
 3) ท่ีใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร 
 4) ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร 
 5) ท่ีใชเพื่อศาสนา ไมเกิน 1 ไร 
 6) ท่ีใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน 5 ไร 
 7) ท่ีใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน 1/2 ไร 
 คนตางดาวผูใดตองการมีสิทธิในท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมเกินกวาท่ีบัญญัติไวใน 3) 
ถาเห็นเปนการสมควร คณะรัฐมนตรีจะอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินเกินกวาจํานวนท่ีกําหนดไวโดย
กําหนดเง่ือนไขก็ได และใหนําบทบัญญัติมาตรา 48 มาใชบังคับโดยอนุโลม (มาตรา 87)   

                                                           

 9  สมจิตร  ทองประดับ.  (2547).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน.  หนา 93-96. 
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 นอกจากคนตางดาวตองมีสนธิสัญญาจึงจะถือท่ีดินในประเทศไทยไดแลว ในการไดมา 
กฎหมายยังจํากัดจํานวนเนื้อท่ีดินอีกดวย  ท้ังนี้มีขอยกเวนเฉพาะท่ีดินซ่ึงใชเพื่อการอุตสาหกรรม 
คณะรัฐมนตรีอาจอนุญาตใหไดมาเกิน 10 ไรได และคณะรัฐมนตรีจะกําหนดเง่ือนไขใดๆ ไวในการ 
อนุญาตก็ได เชน ใหมีไดในเวลาจํากัด เม่ือไมใชท่ีดินใหสมกับสภาพของท่ีดิน จะตองจําหนาย 
เปนตน ท้ังนี้เพราะรัฐมุงหมายท่ีจะขยายผลิตผลในดานอุตสาหกรรมใหกาวหนาเพื่อผลประโยชน 
ของประเทศชาติ  แมจะใหคนตางดาวเขามาประกอบอุตสาหกรรมในประเทศไทยก็ยังดีกวาส่ังซ้ือ 
สินคาจากตางประเทศ เพราะทรัพยากรในประเทศไดมีโอกาสถูกนํามาใชในการผลิตบาง จึงยอม
ผอนคลายในเร่ืองนี้  แตเ ม่ือคนไทยมีความรูความสามารถในงานดานอุตสาหกรรมดีแลว 
คณะรัฐมนตรีคงไมอนุญาต  ใหคนตางดาวถือท่ีดินเกินกําหนดเปนแน 
 บทบัญญัติมาตรา 87 มิไดกระทบกระเทือนแกท่ีดินของคนตางดาวท่ีมีอยูแลวเกิน 
กําหนดตามความในมาตรา 87  กอนวันท่ีประมวลกฎหมายน้ีใชบังคับ สวนผูท่ีมีท่ีดินอยูแลวนอยกวา
กําหนด หรือผูท่ีไดจําหนายท่ีดินของตนไป  อาจไดมาซ่ึงท่ีดิไดอีก แตรวมแลวตองไมเกินกําหนด
มาตรา 87 (มาตรา 88) 
 หลักของกฎหมายท่ัวไปมีอยูวา  “กฎหมายไมมีผลยอนหลัง” ในเรื่องเกี่ยวกับท่ีดินของคน 
ตางดาวก็เชนกัน  คนตางดาวท่ีมีท่ีดินอยูแลวเพียงใดกอนวันท่ีประมวลกฎหมายนี้ใชบังคับไมวาคน
ตางดาวท่ีมีสนธิสัญญาหรือไมก็ตาม ก็มีสิทธิถือท่ีดินนั้นตอไปท้ังหมด แตถาคนตางดาวนั้นมี 
ท่ีดินนอยกวาท่ีกําหนดไวในมาตรา 87 ก็ดี หรือมีอยูแลวจําหนายไปก็ดี ถาจะตองการไดท่ีดินมาเพิม่
อีก จะตองมีจํานวนไมเกินตามท่ีระบุไวในมาตรา 87 โดยไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีดวย 
 บทบัญญัติมาตราน้ีบัญญัติข้ึนกอนวันท่ี 27 กุมภาพันธ 2514  อันเปนวันท่ีมีการยกเลิก
สนธิสัญญาซ่ึงเคยยินยอมใหคนตางดาวมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ดังนั้นคนตางดาวทุกคน จึงไมมี
สนธิสัญญาและไมสามารถไดมาซ่ึงท่ีดินอีกแลวในขณะน้ี นอกจากจะเปนไปตามเง่ือนไขของ 
มาตรานี้10 

 บทบัญญัติวาดวยคนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญาตามมาตรา  86 
วรรคหนึ่ง มิใหใชบังคับกับคนตางดาวซ่ึงไดนําเงินมาลงทุนตามจํานวนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง
ซ่ึงตองไมต่ํากวาส่ีสิบลานบาท โดยใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใชเปนท่ีอยูอาศัยไดไมเกินหนึ่งไร และตอง
ไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี 
 การไดมาซ่ึงท่ีดินของคนตางดาวตามวรรคหนึ่ง ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และ
เง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง โดยในกฎกระทรวง อยางนอยตองมีสาระสําคัญดังตอไปนี้ 

                                                           

 10  แหลงเดิม.  หนา 300 – 301. 
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 1) ประเภทของธุรกิจของคนตางดาวลงทุนซ่ึงตองเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคม
ของประเทศ หรือเปนกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ีสามารถ
ขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนได 
 2) ระยะเวลาการดํารงการลงทุนตองไมนอยกวาสามป 
 3) บริเวณที่ดินท่ีอนุญาตใหคนตางดาวไดมาตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร    เขต
เมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูในบริเวณท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการ 
ผังเมือง (มาตรา 96 ทวิ) 
 มาตรา 96 ทวิ บัญญัติข้ึนใหม โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมาย 
ท่ีดิน (ฉบับท่ี 8) พ.ศ. 2542  อันเปนเร่ืองเกี่ยวกับการไดมาซ่ึงท่ีดินของคนตางดาว 
 ตามมาตรา  86 วรรค  1 บัญญัติวา  “คนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินก็โดยอาศัยบท
สนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติใหมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยได และอยูในบังคับบทบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายนี้ดวย”  กลาวโดยสรุป ก็คือ เดิมคนตางดาวจะเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินใน
ประเทศไทยได จะตองเปนบุคคลสัญชาติของประเทศท่ียอมใหคนไทยถือท่ีดินในประเทศเหลานั้น
ได โดยมีสนธิสัญญาตอกันซ่ึงในความเปนจริงแลว ไมมีประเทศใดท่ีมีสนธิสัญญาเร่ืองนี้กับ
ประเทศไทยเลย 
 จากเหตุผลทายพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 8) 
พ.ศ. 2542 ระบุวา “เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยท่ีเปนการสมควรให 
คนตางดาว  ซ่ึงเขามาลงทุนในกิจการท่ีสําคัญและเปนประโยชนในดานพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของ
ประเทศ   
 อาจไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยตามจํานวนท่ีกฎหมายกําหนด เพื่อเปนการ
อํานวยความสะดวกแกคนตางดาวท่ีเขามาประกอบกิจการในราชอาณาจักร รวมท้ังเปนปจจัย
สงเสริมในการตัดสินใจท่ีจะเขามาลงทุนของคนตางดาว ตลอดจนเปนการเพิ่มกําลังซ้ือใหกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยของประเทศท่ีกําลังประสบปญหาภาวะซบเซา ซ่ึงเปนมาตรการหน่ึงในการฟนฟู
เศรษฐกิจของประเทศโดยรวม  จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้” 
 เดิมคนตางดาวจะไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยก็โดยอาศัยสนธิสัญญากับ
ประเทศไทยที่กําหนดใหมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยไดตามมาตรา 86 แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดินและกฎกระทรวงตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยซ่ึงประเทศไดเคยทําสนธิสัญญาไวกับประเทศตางๆ รวม 16 ประเทศ คือ 
สหรัฐอเมริกา อังกฤษ สวิสเซอรแลนด เยอรมัน เดนมารก นอรเวย เนเธอรแลนด ฝร่ังเศส อินเดีย 
เบลเยี่ยม สวีเดน อิตาลี ญ่ีปุน พมา โปรตุเกส ปากีสถาน ตอมาก็ไดยกเลิกสนธิสัญญากับประเทศ
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ดังกลาวแลวตั้งแตวันท่ี   27 กุมภาพันธ 2513 ปจจุบันไมมีสนธิสัญญาระหวางประเทศไทยกับนานา
ประเทศใดท่ีระบุใหคนตางดาวไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในประเทศไทยอีก 
 ในปจจุบัน ไดมีการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 96 ทวิ กําหนดใหคน
ตางดาวสามารถซ้ือท่ีดินเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยในประเทศไทยไดไมเกินหนึ่งไร ตั้งแตวันที่ 19 มกราคม 
2545 โดยมีหลักเกณฑและเง่ือนไขดังนี้ 
 1) นําเงินมาลงทุนในประเทศไทยไมต่ํากวาส่ีสิบลานบาท และตองดํารงการลงทุนไว
ไมนอยกวาหาป 
 2) ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 3) ตองนําเงินมาลงทุนในธุรกิจหรือกิจการประเภทใดประเภทหน่ึง ดังน้ี 
  (1) การซ้ือพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย พันธบัตร 
รัฐวิสาหกิจ หรือพันธบัตรท่ีกระทรวงการคลังคํ้าประกันตนเงินหรือดอกเบ้ีย 
  (2) การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยเพื่อแกไข
ปญหาระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงินท่ีจัดต้ังข้ึน
ตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 
  (3) การลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวา
ดวยการสงเสริมการลงทุน 
  (4) การลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ี
สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 
 4) ท่ีดินท่ีคนตางดาวจะไดมาตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรือ
เขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และ
ตองอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร 
 5) คนตางดาวผูไดรับอนุญาตตองใชท่ีดินเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับตนเองและ
ครอบครัวโดยไมขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชนในทองถ่ินนั้น 
 6) ถาคนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินดังกลาว กระทําผิดหลักเกณฑ หรือ
เง่ือนไขท่ีกําหนดไว จะตองจําหนายท่ีดินในสวนท่ีตนมีสิทธิในเวลาท่ีอธิบดีกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา
หนึ่งรอยแปดสิบวัน แตไมเกิน 1 ป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาวใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้น 
 7) ถาคนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินตามนัยดังกลาว ไมไดใชท่ีดินนั้นเพื่อ
เปนท่ีอยูอาศัยภายในกําหนดเวลาสองปนับแตวันจดทะเบียนการไดมา อธิบดีมีอํานาจจําหนาย 
ท่ีดินนั้น 
 นอกจากกรณีดังกลาว คนตางดาวอาจไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยไดรับมรดกในฐานะ    
ท่ีเปนทายาทโดยธรรมได โดยที่ดินท่ีไดรับมรดกเมื่อรวมกับท่ีดินท่ีมีอยูแลวจะตองไมเกินจํานวน
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ตามท่ีกฎหมายกําหนดไว ตัวอยางเชน ท่ีอยูอาศัย มีไดครอบครัวละไมเกิน 1 ไร ท่ีใชเพ่ือพาณิชยกรรม 
ไมเกิน 1 ไร ท่ีใชเพ่ืออุตสาหกรรม ไมเกิน 10 ไร ท่ีใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน 10 ไร 
เปนตน 
 สําหรับคนตางดาวท่ีมีคูสมรสเปนคนสัญชาติไทย ไมวาจะชอบหรือมิชอบดวยกฎหมาย 
คูสมรสท่ีเปนคนสัญชาติไทยสามารถซ้ือท่ีดินได โดยผูซ้ือและคูสมรสท่ีเปนคนตางดาวจะตอง
ยืนยันตอพนักงานเจาหนาท่ีเปนลายลักษณอักษรรวมกันวา เงินท่ีนํามาซ้ือท่ีดินท้ังหมดเปนสินสวนตัว
หรือทรัพยสวนบุคคลของผูซ้ือท่ีมีสัญชาติไทย มิใชสินสมรสหรือทรัพยท่ีนํามาหาไดรวมกัน11 

 คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินตามมาตรา 96 ทวิ ถากระทําการผิด
หลักเกณฑหรือเง่ือนไขที่กําหนดในกฎกระทรวงตามมาตรา 96 ทวิ วรรคสอง ใหจัดการจําหนายท่ีดิน
ในสวนท่ีตนมีสิทธิภายในเวลาท่ีอธิบดีกําหนด ซ่ึงไมนอยกวา 180 วันแตไมเกิน 1 ป ถาพน
กําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้น 
 คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินตามมาตรา 96 ทวิ ถาไมไดใชท่ีดินนั้น  
เพื่อเปนท่ีอยูอาศัยภายในกําหนดเวลา 1 ปนับแตวันจดทะเบียนการไดมา ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนาย
ท่ีดินนั้น (มาตรา 96 ทวิ) 
 คนตางดาวท่ีฝาฝนมาตรา 96 ทวิ วรรคสอง เชน ลงทุนในกิจการซ่ึงไมเปนประโยชน
ตอเศรษฐกิจและสังคม ลงทุนไมครบ 3 ป ก็เลิกกิจการ หรือไดท่ีดินซ่ึงอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร 
นอกเขตเมืองพัทยา นอกเขตเทศบาล หรือนอกเขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายผังเมือง คนตางดาวนั้น
จะตองจําหนายท่ีดินของตนภายในเวลาไมนอยกวา 180 วันหรือไมเกิน 1 ป ตามเวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดิน
กําหนดตามที่เห็นสมควร มิฉะนั้นอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้นได 
 คนตางดาวท่ีปฏิบัติถูกตองตามมาตรา 96 ทวิ วรรคสอง ทุกประการ แตเม่ือไดท่ีดิน
มาแลว ท้ิงไวเฉยๆ ไมปลูกท่ีอยูอาศัย เอาไปใหคนอ่ืนเชา หรือปลูกอาคารแลวใหผูอ่ืนอยูอาศัย
ภายในเวลา 2  ป นับแตจดทะเบียนรับโอนท่ีดินมา ถือวาคนตางดาวนั้น ไมปฏิบัติตามวรรคสองน้ี 
อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินไดทันที 
 มาตรา 96 ทวิ และ 96 ตรี บัญญัติเฉพาะเร่ืองการที่คนตางดาวจะไดท่ีดินเพื่อเปนท่ีอยู
อาศัยเทานั้น มิไดบัญญัติเกี่ยวกับท่ีดินสําหรับการสรางโรงงาน สรางท่ีพักอาศัยของคนงานไวแต
อยางใดเลย ท้ังนี้รวมท้ังการที่นิติบุคคลตางประเทศ เชน บริษัทตางประเทศจะเขามาลงทุน ก็ไม
สามารถถือท่ีดินไดตามประมวลกฎหมายท่ีดินสองมาตราขางตน 
 

                                                           

 11กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย. (2550). สรุปการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาว. สืบคนเมื่อ 3 กุมภาพันธ 
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 นอกจากนั้นยังไดมีการกําหนดสิทธิในท่ีดินของนิติบุคคลบางประเภท ใหมีสิทธิในท่ีดิน
เสมือนกับคนตางดาว ไดแก 
 1) บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีมีหุนอันเปนทุนจดทะเบียนถือโดยคนตางดาว
เกินกวารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนผูถือหุน 
แลวแตกรณี 
 เพื่อประโยชนแหงหมวดน้ี บริษัทจํากัดไดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ ใหถือวา 
ใบหุนนั้นคนตางดาวเปนผูถือ 
 2) หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนแลว ท่ีมีคนตางดาวลงทุนมี
มูลคาเกินกวารอยละ 49  ของหุนท้ังหมด หรือผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนของผู
ถือหุนสวนแลวแตกรณี 
 3) สมาคม รวมท้ังสหกรณท่ีมีสมาชิกเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวน หรือดําเนิน
กิจการเพ่ือประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 
 4) มูลนิธิท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 
(มาตรา 97) 
 นิติบุคคลยอมมีท้ังสัญชาติไทยและตางดาว นิติบุคคลที่จดทะเบียนตามกฎหมายไทย
ยอมมีสัญชาติไทย  สวนท่ีจดทะเบียนในตางประเทศก็ยอมมีสัญชาติประเทศนั้นๆ 
 นิติบุคคลสัญชาติไทยน้ัน ถาตามวัตถุประสงคในการจัดต้ังใหถือท่ีดินได  ก็ถือท่ีดินได
โดยไมจํากัดจํานวน เชน นิติบุคคลสัญชาติไทยซ่ึงจัดข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อประกอบ 
การเกษตรกรรม  ดังนี้ยอมถือท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมไดโดยไมจํากัดจํานวน วัตถุประสงคของ 
นิติบุคคล ก็เปนส่ิงสําคัญท่ีจะตองพิจารณาวาถือท่ีดินไดหรือไมดวย  แมแตนิติบุคคลนั้นจะมี 
สัญชาติไทย แตถาวัตถุประสงคของนิติบุคคลนั้นไมไดทําการโดยใชท่ีดิน ก็ยอมถือท่ีดินไมได ท้ังนี้
มิใชผลของกฎหมายท่ีดิน  แตเปนผลของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 69 ซ่ึงบัญญัติวา 
“นิติบุคคลยอมมีสิทธิ   และหนาท่ีตางๆ  ตองตามบทบัญญัติ ท้ังปวงแหงกฎหมายภายในขอบ
วัตถุประสงคของตน ดังมีกําหนดไวในขอบังคับหรือตราสารจัดต้ัง” 
 จึงอาจสรุปไดวา  นิติบุคคลสัญชาติไทยจะถือท่ีดินไดเพียงใด จะตองพิจารณาหลัก  
2 ประการ คือ 
 1) วัตถุประสงคในการจัดตั้งนิติบุคคล 
 2) จํานวนหุนหรือผลประโยชนท่ีคนตางดาวจะไดรับในนิติบุคคลนั้น 
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 สถานท่ีตั้งของนิติบุคคลเปนส่ิงสําคัญในการจัดตั้งและดําเนินการของนิติบุคคล    
เพราะนิติบุคคลจะตองมีท่ีตั้งเปนของตนเอง แมในวัตถุประสงคของนิติบุคคล มิไดระบุใหถือท่ีดินได
ก็ตาม แตเม่ือนิติบุคคลนั้นมาขอมีท่ีดินเพื่อเปนท่ีตั้งสํานักงานตามสมควร ทางการจะอนุญาต เชน 
สมาคมศิษยเกาธรรมศาสตรมิไดมีวัตถุประสงคเพ่ือถือที่ดิน แตมีความจําเปนตองมีท่ีดินเพื่อเปนท่ีตั้ง
สมาคม ดังนี้ ทางการก็อนุญาตใหถือท่ีดินได เปนตน 
 นิติบุคคลมาตรา 97 นี้ หมายถึง นิติบุคคลท่ีมีสัญชาติไทย แตกฎหมายใหถือท่ีดินได
เสมือนคนตางดาว ในเม่ือตองดวยหลักเกณฑท่ีกลาวไวในมาตรานี้ เพราะเหตุท่ีเปนนิติบุคคลที่ทํา
เพื่อประโยชนของคนตางดาวเปนสวนใหญ 
 นิติบุคคลท่ีมีคุณสมบัติตามมาตรา 97 นี้ ไมสามารถถือท่ีดินได เพราะปจจุบันนี้ไดมีการยกเลิก
สนธิสัญญากับทุกประเทศไมยอมใหคนตางดาวมีสิทธิในท่ีดินอีกแลว 
 อยางไรก็ดี อาจมีการหลีกเล่ียงกฎหมาย โดยคนตางดาวท่ีไมมีสนธิสัญญากับประเทศไทย
เขาเปนหุนสวนในนิติบุคคลสัญชาติไทยตามมาตรา 97 นี้ ทําใหนิติบุคคลนั้นถือท่ีดินไดโดยทางออม
เชนเดียวกัน 
 ในกรณีท่ีนิติบุคคลที่ระบุไวในมาตรา 97 เขาถือหุนหรือลงหุนแลวแตกรณี ในนิติบุคคลอ่ืน
ตามนัยท่ีกลาวในมาตรา 97 ใหถือวานิติบุคคลอ่ืนเปนคนตางดาว (มาตรา 98)12 
 ท้ังนี้กรมท่ีดินและกระทรวงมหาดไทยไดวางหลักเกณฑการปฏิบัติ กรณีนิติบุคคล      
ท่ีมีคนตางดาวมีสวนไดเสียรวมอยูดวย ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดมาซ่ึงท่ีดิน เพื่อให
พนักงานเจาหนาท่ีถือปฏิบัติ ดังนี้ 
 1) ในการขอไดมาซ่ึงท่ีดินของนิติบุคคลใหสอบสวนวา นิติบุคคลนั้นเปนนิติบุคคล 
ท่ีตองดวยมาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม โดยใหนิติบุคคลนั้นแสดง
หลักฐานท่ีเกี่ยวของแลวแตกรณีดังตอไปนี้ คือ บัญชีรายช่ือผูถือหุน หนังสือบริคณหสนธิ วัตถุประสงค 
ขอบังคับ หนังสือรับรอง รายงานการประชุม หนังสือรับรองจากตลาดหลักทรัพยวาจะควบคุม
อัตราสวนการถือหุนของคนตางดาวไมใหเกินกวารอยละ 49 ของทุนจดทะเบียน แบบรับรอง
รายงานการจดทะเบียนจัดต้ังหางหุนสวน หลักฐานการจดทะเบียนเปนสมาคม สหกรณ หรือมูลนิธิ 
ทะเบียนสมาชิกของสมาคมหรือสหกรณ และเอกสารอื่นๆ (ถามี) 
  กรณีบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัด ผูขอไดมาซ่ึงท่ีดินมีนิติบุคคลอ่ืนมาถือหุน
และนิติบุคคลนั้นมาถือหุนโดยนิติบุคคลอ่ืนอีก ก็ใหพิจารณาวานิติบุคคลอ่ืนท่ีมาถือหุนเปนนิติบุคคล
ท่ีตองดวยมาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม จนกวาจะขาดตอน และในกรณี
ท่ีนิติบุคคลอื่นนั้นเปนบริษัทมหาชนจํากัด ในการตรวจสอบวาเปนนิติบุคคลท่ีตองดวยมาตรา 98 

                                                           

 12  สมจิตร  ทองประดับ  เลมเดิม.  หนา 313-317. 
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แหงประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม ใหนิติบุคคลนั้นแสดงหลักฐานหนังสือรับรองจากตลาดหลักทรัพยวา
จะควบคุมอัตราสวนการถือหุนของคนตางดาวไมใหเกินกวารอยละ 49  ของทุนจดทะเบียน และ
การขอไดมาซ่ึงท่ีดินของนิติบุคคลตองอยูภายในขอบวัตถุประสงคของนิติบุคคลนั้น 
 2) กรณีนิติบุคคลท่ีไดรับอนุญาตใหถือท่ีดินตามกฎหมายอ่ืนขอไดมาซ่ึงท่ีดิน หรือกรณี
ธนาคารพาณิชยหรือธนาคารที่จัดต้ังข้ึนตามกฎหมายท่ีบัญญัติข้ึนไวโดยเฉพาะ หรือบริษัทเงินทุน 
บริษัทเงินทุนหลักทรัพย บริษัทประกันชีวิต และบริษัทประกันวินาศภัย ขอไดมาซ่ึงท่ีดินตามบทบัญญัติ
แหงกฎหมายที่จัดต้ังขึ้นนั้น ก็ไมตองสอบสวนตามขอ 1 และไมตองดําเนินการตามขอ 4  ของประกาศน้ี 
เพราะการไดมาซ่ึงท่ีดินของนิติบุคคลดังกลาวเปนไปตามนัยกฎหมายท่ีบัญญัติไวโดยเฉพาะ ซ่ึงยกเวน
บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 3) กรณีนิติบุคคลท่ีมีคนตางดาวรวมถือหุนอยูดวยต้ังแต 40 เปอรเซ็นต ข้ึนไป ซ่ึงไดรับ
การสงเสริมจากคณะกรรมการการสงเสริมการลงทุน ขอไดมาซ่ึงท่ีดิน เปนกรณีท่ีไดผานการพิจารณา
ตรวจสอบจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนแลว จึงไมตองดําเนินการตามขอ 4   ของประกาศนี้
เชนกัน แตท้ังนี้จะตองมีหนังสือจากสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนแจงใหทราบไว  
เปนหลักฐานดวย 
 4) กรณีนิติบุคคลท่ีไมตองดวยมาตรา 97 และมาตรา 98 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ขอไดมาซ่ึงท่ีดิน หากนิติบุคคลน้ันมีผู ถือหุนหรือทุนของคนตางดาวต้ังแต  40 เปอรเซ็นต 
ข้ึนไป  กอนจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูขอ ในกรณีท่ีดินนั้นอยูในเขตกรุงเทพมหานครให
สงเร่ืองไปใหกรมท่ีดินพิจารณาส่ังการกอนทุกราย สําหรับท่ีดินท่ีอยูจังหวัดอ่ืน ใหเสนอเร่ืองใหผูวา
ราชการจังหวัดพิจารณาส่ังการกอนทุกราย และหากนิติบุคคลตามนัยดังกลาวขอไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิ
ในหองชุด      ก็ใหดําเนินการตามนัยเดียวกัน เนื่องจากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 
30 ไดบัญญัติ  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดินมาใชบังคับแกการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดโดยอนุโลม (เพ่ือเปนการลดข้ันตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการเพ่ือ
ประชาชน กระทรวงมหาดไทยไดมีหนังสือท่ี มท 0515 / ว2657 ลงวันท่ี 5 สิงหาคม 2546 ยกเลิก
หลักเกณฑตามขอ 4 แลว13   
  สําหรับกรณีท่ีคนตางดาวตองการไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม อาจเปนการ 
ลงทุนซ่ึงท่ีดิน และประกอบกิจการภายในเขตนิคมอุตสาหกรรมแลว ก็สามารถถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินได
ตามจํานวนเนื้อท่ีท่ีคณะกรรมการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยเห็นสมควร แมวาจะเกิน
กําหนดท่ีคนตางดาว  จะถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดตามกฎหมายอ่ืนก็ตาม (พระราชบัญญัติการนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 มาตรา 44) แตคนตางดาวท่ีลงทุนหรือประกอบกิจการ 

                                                           

 13  ประกาศกรมที่ดิน เรื่อง ต้ังบริษัทจํากัดขึ้นรับโอนที่ดินไวเพ่ือประโยชนแกคนตางดาว พ.ศ.  2544. 
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นอกเขตนิคมอุตสาหกรรมก็สามารถถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินได โดยยื่นขอรับการสงเสริมการลงทุน 
ตอคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน เม่ือไดรับการสงเสริมการลงทุนก็จะไดรับอนุญาตใหถือ
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประกอบกิจการตามที่ได รับการสงเสริมการลงทุนตามจํานวนท่ี
คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจะพิจารณาเห็นสมควร แมวาจะเกินกําหนดท่ีจะมีไดตาม 
กฎหมายอ่ืนเชนกัน (พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 มาตรา 27) 
 นอกจากนี้ คนตางดาวยังสามารถไดมาซ่ึงสิทธิในการเชาท่ีดินเพื่อการพาณิชยกรรม 
และอุตสาหกรรมซ่ึงมีลักษณะพิเศษแตกตางจากการเชาท่ีดินตามปกติ  เนื่องจากโดยท่ัวไปคน 
ตางดาวสามารถเชาท่ีดินในประเทศไทยไดตามหลักเกณฑและเง่ือนไขที่ประมวลกฎหมายแพง 
และพาณิชยกําหนดไว กลาวคือ สามารถทําสัญญาเชาไดไมเกิน 30 ป และเม่ือสัญญาเชาส้ินสุดลง 
สามารถตอสัญญาไดอีกไมเกิน 30 ปนับแตวันตอสัญญา ตอมาเม่ือวันท่ี 19 พฤษภาคม 2542 รัฐ
มองเห็นความสําคัญในการสนับสนุนการลงทุนในการประกอบการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
จึงไดตราพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ข้ึน
ใชบังคับ เพื่อกําหนดหลักเกณฑเง่ือนไขแตกตางจากการเชาท่ัวไปตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยดังกลาว สําหรับใชเฉพาะกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 
ซ่ึงคนตางดาวสามารถเลือกเชาท่ีดินโดยมีเนื้อท่ีไมเกิน 100 ไร หรือเกินกวา 100 ไรก็ได ท้ังนี้
หลักเกณฑสําหรับการเชาท่ีดินมีเนื้อท่ีไมเกิน 100 ไร มีดังนี้ 
 1) กําหนดระยะเวลาการเชาไวเกินกวา 30 ป แตไมเกิน 50 ป ซ่ึงผูเชาและผูใหเชา  อาจ
ตกลงกันตอระยะเวลาการเชาออกไปอีกได มีกําหนดไมเกิน 50 ป นับแตวันท่ีตกลงกัน 
 2) การเชาตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี มิฉะนั้นเปนโมฆะ 
 3) ผูใหเชาจะตองเปนเจาของอสังหาริมทรัพย 
 4) สิทธิการเชาสามารถนําไปใชเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได 
 5) สิทธิและหนาท่ีตามการเชาใหตกทอดแกทายาทได และผูเชาจะใหเชาชวงหรือโอน
สิทธิการเชาใหแกบุคคลภายนอกได เวนแตจะกําหนดไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา 
 6) อสังหาริมทรัพยท่ีจะจดทะเบียนเชาจะตองอยูในบริเวณหนึ่งบริเวณใด ดังนี้ 
  (1) บริเวณท่ีกําหนดใหเปนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามกฎหมาย 
วาดวยการผังเมือง 
  (2) เขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายวาดวยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 
 7) ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีจดทะเบียนเชา ตองมีลักษณะอยาง
หนึ่งอยางใด ดังนี้ 
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  (1) พาณิชยกรรมท่ีมีการลงทุนไมต่ํากวาส่ีสิบลานบาท 
  (2) อุตสาหกรรมท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการ
สงเสริมการลงทุน 
  (3) พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของ
ประเทศตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
 8) ประเภทของพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีใหคนตางดาวจดทะเบียน การเชาได 
ตองเปนประเภทที่คนตางดาวสามารถประกอบธุรกิจไดตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจ  
ของคนตางดาว 
  สําหรับการเชาท่ีดินมีเนื้อท่ีเกินกวา 100 ไรนั้น นอกจากจะตองอยูในหลักเกณฑดังกลาว
ขางตนแลว ยังตองอยูภายใตหลักเกณฑอยางหนึ่งอยางใดดังตอไปนี้ดวย 
  1) เปนการประกอบกิจการท่ีเพิ่มมูลคาการสงออกหรือสนับสนุนการจางแรงงาน
ภายในประเทศ 
  2) เปนการประกอบกิจการท่ียังไมมีในอาณาจักรหรือมีแตไมเพียงพอ 
  3) เปนการประกอบกิจการท่ีมีกรรมวิธีการผลิตท่ีทันสมัย หรือเปนการพัฒนาดาน
เทคโนโลยี 
  4) เปนการประกอบกิจการท่ีเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมตอประเทศอยาง
สูงตามท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
  5) ในกรณีท่ีคนตางดาวเปนผูเชา ผูเชาชวง หรือผูรับโอนสิทธิการเชา การประกอบ
พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมน้ัน จะตองมีการลงทุนไมนอยกวา 100 ลานบาท โดยไมรวมถึง
จํานวนเงินคาเชา และตองนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร หรือถอนเงินจากบัญชี 
เงินฝากเงินตราตางประเทศ  หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศ 
ตามจํานวนเงินลงทุนท้ังหมด14 

                                                           

 14 กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย.  (2550).  การเชาที่ดินของคนตางดาวเพ่ือพาณิชยกรรม  และ
อุตสาหกรรม.  สืบคนเมื่อ 3 กุมภาพันธ 2550, จาก www.dol.go.th. 
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บทที่  3 

การพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือการอุตสาหกรรมของประเทศไทยและตางประเทศ 
 
3.1  การพัฒนาพื้นท่ีเพื่อการอุตสาหกรรมของประเทศไทย  
 กลาวสําหรับการพัฒนาพื้นท่ีเพื่อการอุตสาหกรรมของประเทศไทย  นอกเหนือจาก
วัตถุประสงคในดานสงเสริมการลงทุนของประเทศแลว  หากพิจารณาลักษณะทางกายภาพจะมี
ลักษณะเปนการจัดพื้นท่ีสําหรับโรงงานอุตสาหกรรมใหเขาไปอยูรวมกันอยางเปนระบบ โดยมีการ
จัดสรรส่ิงอํานวยความสะดวกตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการรองรับ  และหากพิจารณา
ในดานของการจัดต้ังและกฎหมายรองรับอาจจําแนกการพัฒนาพื้นท่ีเพื่อการอุตสาหกรรมของ
ประเทศไทยได 2 ประเภท คือ นิคมอุตสาหกรรม ซ่ึงเปนการดําเนินการโดยภาครัฐหรือรัฐรวมกับ
เอกชนภายใตพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522 และการจัดสรรท่ีดินเพ่ือการ
อุตสาหกรรมท่ีเรียกกันโดยท่ัวไปวา เขตอุตสาหกรรมหรือสวนอุตสาหกรรม อันเปนการดําเนินงาน
โดยภาคเอกชนภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
 อยางไรก็ตาม ในการพัฒนาพื้นท่ีเพื่อการอุตสาหกรรม ไมวาจะเปนการจัดต้ังนิคม
อุตสาหกรรม หรือการจัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม ส่ิงสําคัญในการพิจารณาพ้ืนท่ีหรือทําเล
ท่ีตั้ง คือ จะตองสอดคลองกับผังเมืองในพื้นท่ีท่ีมีการประกาศบังคับใชผังเมืองตามพระราชบัญญัติ     
การผังเมือง พ.ศ. 2518 อันเปนกรณีท่ีรัฐไดเขาไปจํากัดสิทธิในการใชประโยชนท่ีดินของประชาชน 
เพื่อประโยชนตอสวนรวมในดานตางๆ เชน สุขลักษณะ ความเปนระเบียบ ความปลอดภัย สงเสริม
เศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดลอม เปนตน โดยการประกาศบังคับใชผังเมืองรวมหรือผังเมือง
เฉพาะ  เพื่อกําหนดวาพื้นท่ีสวนใดจะสามารถใชประโยชนท่ีดินในประเภทกิจการใดไดบาง ตามท่ี
ไดมีการแบงประเภทการใชท่ีดินไวไดแก การพาณิชยกรรม และท่ีอยูอาศัยหนาแนนสูง ท่ีอยูอาศัย
หนาแนนปานกลาง ท่ีอยูอาศัยหนาแนนตํ่า อุตสาหกรรม คลังสินคา สถาบันการศึกษา สถาบัน
ราชการ  สถาบันศาสนา  สวนสาธารณะและท่ีพักผอน  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
เกษตรกรรม เปนตน ซ่ึงในพ้ืนท่ีท่ีไดมีประกาศกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมหรือผังเมือง
เฉพาะแลว จะใชประโยชนท่ีดินผิดไปจากท่ีไดกําหนดไวในผังเมืองไมได การพัฒนาพ้ืนท่ีเพื่อการ
อุตสาหกรรมจึงสามารถดําเนินการไดเฉพาะในพ้ืนท่ีท่ีผังเมืองกําหนดใหใชประโยชนท่ีดินเพื่อการ
อุตสาหกรรมเทานั้น 
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 นอกจากนั้นในการพัฒนาพื้นท่ีเพื่อการอุตสาหกรรมดังกลาว เคร่ืองมือหรือกลไกสําคัญ
อันหนึ่งท่ีจะกระตุนและดึงดูดใหเกิดการลงทุน ก็คือ นโยบายและมาตรการสงเสริมการลงทุน ซ่ึง
เปนการท่ีรัฐกําหนดมาตรการตางๆ เพ่ือสนับสนุนและเอ้ือประโยชนตอการลงทุนในรูปของสิทธิ
ประโยชนตางๆ ท้ังในดานของภาษีและมิใชภาษี ซ่ึงแตละประเทศท่ีมีนโยบายในดานสงเสริมการ
ลงทุนตางๆ ก็ใชมาตรการในลักษณะดังกลาวเปนเคร่ืองในการกระตุนและดึงดูดการลงทุน
ภายในประเทศตามความเหมาะสมและสภาพที่แตกตางกันไป ดังจะไดนําเสนอในรายระเอียด
ตอไป 

 3.1.1 การจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทย 

  3.1.1.1 ความหมายของนิคมอุตสาหกรรม 
     นิคมอุตสาหกรรมเปนส่ิงท่ีไดรับการยอมรับในหลายๆ ประเทศท้ังในประเทศท่ี
พัฒนาและกําลังพัฒนาวาเปนกลไกท่ีดีท่ีสุดประการหนึ่งในการพัฒนาอุตสาหกรรม  เพื่อให
สอดคลองกับการเปล่ียนแปลงทางสังคมและเศรษฐกิจของประชาชน โดยเฉพาะอยางยิ่ง เพื่อพัฒนา
ความเจริญทางดานอุตสาหกรรมไปสูภูมิภาค ดังนั้น ความหมายของคําวา “นิคมอุตสาหกรรม” โดย
ท่ัวๆ ไป มีดังนี้ 
     องคการสหประชาชาติ (United Nations) ไดใหคํานิยามวา นิคมอุตสาหกรรม 
หมายถึง พื้นท่ีซ่ึงไดรับการจัดสรรเพ่ือการตั้งโรงงานดวยการขายหรือใหเชาเพื่อการผลิตสินคา   
การพัฒนาพื้นท่ีตองสอดคลองกับแผนพัฒนาหลัก  ซ่ึงรวมถึง  ถนน  ระบบคมนาคม  การ
ติดตอส่ือสาร และการบริการอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ โรงงานอุตสาหกรรมจะกอสรางตามมาตรฐาน
อุตสาหกรรม ตามแตละประเภทหรือชนิดของอุตสาหกรรมนั้นๆ นิคมอุตสาหกรรมไดรับการ
ควบคุมและพัฒนาตามผังเมือง โดยกําหนดพื้นท่ีและขอกําหนดอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ ซ่ึงมีจุดประสงค
ใหเกิดประโยชน  แกผูใชท่ีดินและชุมชนโดยสวนรวม การจัดบริเวณท่ีดินใหเหมาะสมและอยู
ภายใตการบริหารและพัฒนาในมาตรฐานเดียวกัน การจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมน้ีเพื่อใหเชาหรือขาย
ใหแกกิจการอุตสาหกรรมท่ีเขาไปดําเนินกิจการ และตองใหบริการระบบสาธารณูปโภคและ 
ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ดวย คําวา “นิคมอุตสาหกรรม” นี้ อาจใชในความหมายไดถึง 3 
ประการ คือ 
     1) อํานวยความสะดวกดานวัตถุ (Physical Facilities) เชน ท่ีดิน อาคารโรงงาน 
ถนน และส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ 
     2) การจัดใหบริการรวม 
     3) สถาบันพัฒนาเคร่ืองจักรและการบริการ การจัดการ และการบริหารงาน
นิคมอุตสาหกรรมดวย 
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     นิคมอุตสาหกรรม หมายความวา การจัดท่ีดินเพื่อการผลิตทางอุตสาหกรรม ให
โรงงานอุตสาหกรรมไดมารวมอยูในบริเวณเดียวกันเปนสัดสวน โดยรัฐบาลจัดส่ิงอํานวยความ
สะดวกทั้งในดานการคมนาคมและสาธารณูปโภค เชน ไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท การไปรษณีย 
เปนตน นอกจากพ้ืนท่ีอันเปนท่ีตั้งโรงงานอุตสาหกรรมแลว นิคมอุตสาหกรรมยังมีพื้นท่ีสําหรับ 
พักอาศัย สวนสาธารณะ สนามกีฬา ท่ีจอดรถ สํานักงานติดตอ อาคารพาณิชยและอ่ืนๆ อยางเปน
ระเบียบเรียบรอย 
     นิคมอุตสาหกรรม หมายถึง บริเวณที่ดินซ่ึงไดรับการพัฒนา และไดรับการแบง
ท่ีดินออกเปนเขตตางๆ โดยไดมีการวางแผนเปนท่ีเรียบรอยแลว  เพื่อใหเปนชุมชนธุรกิจ
อุตสาหกรรมตามแผนท่ีไดวางไวนั้น ไดรวมถึงการจัดถนน ทางรถไฟ การอํานวยความสะดวก    
ในการคมนาคมตางๆ การติดต้ังสาธารณูปโภคตางๆ ดวย นอกจากนี้ ตามแผนน้ันอาจจะมีการ
จัดสรางโรงงานอุตสาหกรรมใหโดยการขาย หรือการใหเชาซ้ือ 
     นิคมอุตสาหกรรม หมายถึง พื้นท่ีดินท่ีไดรับการพัฒนาแลว และไดมีการจัดแบง
สัดสวนท่ีดินเพื่อใชประโยชนแกธุรกิจอุตสาหกรรมกลุมหนึ่ง ท้ังนี้ การกอสรางและ  การควบคุม
ไดเปนไปตามแผนท่ีไดวางไว และภายใตกฎขอบังคับการบริหารของหนวยงานและหลักการของ
นิคมอุตสาหกรรมเพ่ือแสวงหาผลกําไรของท้ังหนวยงานท่ีดําเนินงานนิคมอุตสาหกรรมนั้นและของ
ผูเชาพ้ืนท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรม โดยไดจัดบริการส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ใหเพื่อใหใช 
เพื่อใหขายหรือใหเชา หรือเพ่ือท่ีจะคิดคาเชา เชน ถนน ธนาคาร รถไฟ ฯลฯ 
     นิคมอุตสาหกรรม หมายความถึง เมืองเฉพาะท่ีประกอบดวยเขตอุตสาหกรรม 
เขตพาณิชยกรรม เขตท่ีพักอาศัย พรอมดวยระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการและรองรับดวย
กฎหมายในการบริหาร การจัดการดานอนุญาต/อนุมัติ รวมทั้งสิทธิประโยชนเพื่อใหพื้นท่ีนั้นเปน
แหลงเช่ือมโยงกระจายความเจริญทางเศรษฐกิจ ยกระดับรายได และการศึกษาของสังคม ตลอดจน
เกิดดุลยภาพของการพัฒนาอุตสาหกรรมใหควบคูกับส่ิงแวดลอม 
     นิคมอุตสาหกรรม หมายความวา เขตอุตสาหกรรมท่ัวไป หรือเขตอุตสาหกรรม
สงออก ท้ังนี้ เขตอุตสาหกรรมท่ัวไป หมายความวา เขตพื้นท่ีท่ีกําหนดไวสําหรับการประกอบ
อุตสาหกรรม และกิจการอ่ืนท่ีเปนประโยชน หรือเกี่ยวเน่ืองกับการประกอบอุตสาหกรรม สําหรับ
เขตอุตสาหกรรมสงออก หมายความวา เขตพื้นท่ีท่ีกําหนดไวสําหรับการประกอบอุตสาหกรรม 
การคา หรือการบริการเพื่อสงสินคาออกไปจําหนายยังตางประเทศและกิจการอ่ืนท่ีเปนประโยชน 
หรือเกี่ยวเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรม การคาหรือการบริการ เพื่อสงสินคาออกไปจําหนาย 
ยังตางประเทศ 
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     ดังนั้น ความหมายของนิคมอุตสาหกรรมท่ีไดกลาวมาแลวนั้น จึงสรุปไดวา 
นิคมอุตสาหกรรม  หมายถึง  เขตพ้ืนท่ีท่ีกฎหมายรองรับใหเปนพื้นท่ีเพื่อประกอบอุตสาหกรรมและ
กิจการอ่ืน ซ่ึงตอเนื่องกับการประกอบอุตสาหกรรม และพ้ืนท่ีดังกลาวตองมีความพรอมดานระบบ
สาธารณูปการและสาธารณูปโภค อันรวมถึง ถนน ไฟฟา ระบบประปา ระบบบําบัดน้ําเสียและ
ระบบปองกันมลภาวะเปนพิษตอส่ิงแวดลอม ใหผูประกอบการอุตสาหกรรมต้ังโรงงานได
โดยสะดวก อีกท้ังจะไดรับสิทธิประโยชน ส่ิงจูงใจและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ตาม
พระราชบัญญัติ  การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 และอาจไดรับเพ่ิมมากข้ึน
สําหรับโครงการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน 
     อยางไรก็ตาม ความหมายของนิคมอุตสาหกรรมนี้ ในแตละภูมิภาคของโลกตาง
ก็ใชแตกตางกันออกไป เชน “แหลงอุตสาหกรรม” (Industrial Park) “เขตอุตสาหกรรม” (Industrial 
District) “พื้นท่ีอุตสาหกรรม” (Industrials Area) “เมืองอุตสาหกรรม หรือนครอุตสาหกรรม” 
(Industrial Town or City) “เขตอุตสาหกรรม” (Industrial Zone) “อุตสาหกรรมขนาดรอง” 
(Industrial Subdivision) “นิคมการคาอุตสาหกรรม” (Industrial Trading Estate) และ “นิคม
อุตสาหกรรม” (Industrial Estate) คําวานิคมอุตสาหกรรมน้ีไดนํามาใชในความหมายท่ัวๆ ไป แต
ท้ังนี้ข้ึนอยูกับประโยชนท่ีแตกตางกันของนิคม (Estates) แตละประเภท ซ่ึงก็ข้ึนอยูกับขอบเขตของ
กิจการอุตสาหกรรมและการสงเสริมใหดีข้ึนพรอมส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ1 

  3.1.1.2 แนวความคิดในการจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรม 
     มีวัตถุประสงคหลายประการ กลาวคือ 
     1) เพื่อใหโรงงานอุตสาหกรรมไดใชระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานรวมกันอยาง
เกิดประโยชนสูงสุด ทําใหรัฐบาลสามารถประหยัดเงินงบประมาณในการจัดหาส่ิงอํานวยความ
สะดวกเหลานี้ได 
     2) เพื่อใหโรงงานอุตสาหกรรมท่ีเกิดข้ึนไดไปจัดต้ังอยูในบริเวณเดียวกัน ซ่ึง
งายตอการจัดผังเมือง และไมปะปนอยูกับเขตท่ีพักอาศัยของประชาชน และไมไปอยูในบริเวณอ่ืนๆ 
ท่ีไมเหมาะสม 
     3) เพื่อใหมีการควบคุมมลภาวะเปนพิษอันเกิดจากการประกอบการของ
โรงงานอุตสาหกรรมอยางมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด 
     4) เพื่อใหการพัฒนาอุตสาหกรรมภายในประเทศเปนไปอยางมีระบบและเปน
ระเบียบ 

                                                           

 1  กนกพร  ดิษฐประณีต.  (2542).  ปญหากฎหมายในการรวมดําเนินงานเพื่อจัดนิคมอุตสาหกรรมของ
การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยกับภาคเอกชน. หนา 13-16. 
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  3.1.1.3 กฎหมายนิคมอุตสาหกรรมของไทย 
     การพัฒนาอุตสาหกรรมภายในประเทศ ตลอดระยะเวลาท่ีผานมา 30 ป ได
กอใหเกิดท้ังคุณประโยชนและปญหา  ปญหาหลักท่ีสําคัญ  เชน  ปญหาของส่ิงแวดลอม  ปญหา 
การใชท่ีดินผิดประเภท  รวมตลอดถึงปญหาการขาดแคลนระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน อยางไรก็ดี
ปญหาตางๆ เหลานี้  สามารถปองกันไดหากมีหนวยงานท่ีรับผิดชอบโดยตรง เปนผลใหรัฐบาลใน
สมัยจอมพลถนอม กิตติขจร ไดออกประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 339 เม่ือวันท่ี 13 ธันวาคม 2515 
กอตั้งการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยข้ึนมา โดยเปนรัฐวิสาหกิจภายใตกระทรวง
อุตสาหกรรม ซ่ึงตอมาไดแกไขเปน พ.ร.บ. การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ซ่ึง
ไดระบุไวชัดเจนถึงอํานาจ หนาท่ีและความรับผิดชอบของ ในการดําเนินงานตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับ
การพัฒนาอุตสาหกรรมภายในประเทศ  โดยเฉพาะอยางยิ่งไดระบุถึงวัตถุประสงค  ในการจัดต้ัง
หนวยงานน้ีหลายประการ โดยเร่ิมจากการจัดหาท่ีดินท่ีเหมาะสมเพ่ือจัดต้ังหรือขยายนิคม
อุตสาหกรรมหรือเพื่อดําเนินธุรกิจความสะดวกในการดําเนินงาน รวมท้ังสาธารณูปโภคตางๆ 
ใหแกผูประกอบกิจการอุตสาหกรรมในนิคมอุตสาหกรรม นอกจากน้ันยังดําเนินการใหเชา ใหเชา
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยในนิคมอุตสาหกรรม หรือเพ่ือกอใหเกิดประโยชนแก
กิจการของนิคมอุตสาหกรรมโดยตรง ดําเนินธุรกิจท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับกิจการอันอยู
ในวัตถุประสงค รวมดําเนินงานกับบุคคลอ่ืน รวมท้ังการเขาเปนหุนสวนจําพวกจํากัดความ
รับผิดชอบในหางหุนสวนจํากัด หรือถือหุนในนิติบุคคลใดๆ ซ่ึงมีวัตถุประสงคท่ีเปนประโยชน 
หรือประโยชนเกี่ยวเนื่องกับกิจการอันอยูในวัตถุประสงค พรอมท้ังสงเสริมและควบคุมนิคม
อุตสาหกรรมท้ังของเอกชนและหนวยงานของรัฐ 
     ในอีกสวนหนึ่ง ไดกําหนดอํานาจหนาท่ีของการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศ
ไทยในนิคมอุตสาหกรรม ท้ังนี้เพื่อใหการปฏิบัติการไดบรรลุวัตถุประสงคดังกลาวขางตน ตั้งแต
ดําเนินการสํารวจวางแผน ออกแบบ  กอสราง  และบํารุงรักษาส่ิงอํานวยความสะดวก ใหบริการแก
ผูประกอบการอุตสาหกรรม และผูประกอบกิจการท่ีเปนประโยชน หรือตอเนื่องกับผูประกอบการ
อุตสาหกรรม กําหนดประเภทและขนาดของกิจการอุตสาหกรรมท่ีพึงอนุญาตใหประกอบในนิคม
อุตสาหกรรม ตรวจตราความเปนอยูของคนงานในนิคมอุตสาหกรรม ควบคุมการดําเนินงานของ 
ผูประกอบอุตสาหกรรม ผูประกอบการ และผูใชท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมใหเปนไปตามระเบียบ 
ขอบังคับ และกฎหมาย รวมท้ังการดําเนินงานท่ีเกี่ยวกับการสาธารณสุข และท่ีกระทบกระเทือนตอ
คุณภาพส่ิงแวดลอม รวมตลอดถึงใหคําแนะนําดานการลงทุน การกูยืมเงิน การออกพันธบัตร หรือ
ตราสารเพ่ือการลงทุน ท้ังนี้เพราะรัฐเล็งเห็นวา ในชวงการพัฒนาอุตสาหกรรมท่ีผานมาจํานวน
โรงงานอุตสาหกรรมท่ีเพิ่มมากข้ึน ไดสรางปญหาแกสังคมไทยเปนอยางมาก ไมวาจะเปนปญหา
มลภาวะแวดลอมเปนพิษ น้ําเสีย เสียง และอากาศเปนพิษ ปญหาที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมไม
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สอดคลองกับผังเมืองของประเทศ เพราะโรงงานอุตสาหกรรมกระจายปะปนไปในบริเวณท่ีอยู
อาศัย และปญหาทางดานสาธารณูปโภค ซ่ึงขาดแคลนและไมเพียงพอ 
     กฎหมายนิคมอุตสาหกรรม มีลักษณะท่ีแตกตางจากกฎหมายวาดวย การสงเสริม
การลงทุน คือ กฎหมายนิคมอุตสาหกรรมกําหนดใหรัฐ เปนผูจัดหาและพัฒนาท่ีดินเพื่อใหผู
ประกอบอุตสาหกรรมใชจัดต้ังโรงงาน โดยรัฐใหสิทธิประโยชนท้ังในดานท่ีเกี่ยวกับภาษีและไม
เกี่ยวกับภาษี แกผูประกอบการในนิคมอุตสาหกรรม แตกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน รัฐ
ใหสิทธิประโยชนท่ีเกี่ยวกับภาษีและไมเกี่ยวกับภาษีแกผูประกอบอุตสาหกรรม โดยท่ีผูประกอบ
อุตสาหกรรมจะไปจัดหาที่ดินเพื่อจัดต้ังโรงงานเอง 
     สรุปไดวา การนิคมอุตสาหกรรมของไทยไดจัดต้ังข้ึนคร้ังแรกตามประกาศคณะ
ปฏิวัติ ฉบับท่ี 339 เมื่อวันท่ี 13 ธันวาคม พ.ศ. 2515 ตอมาไดยกเลิกและไดจัดทําเปนพระราชบัญญัติ 
ตาม พ.ร.บ.การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ซ่ึงประกาศในราชกจิจานุเบกษาเม่ือ
วันท่ี 24 มีนาคม 2522 โดยมีช่ือยอวา “กนอ.” และใหเปนนิติบุคคล มีวัตถุประสงคดังตอไปนี ้
     1) การจัดใหไดมาซ่ึงท่ีดินท่ีเหมาะสมเพ่ือจัดต้ังหรือขยายนิคมอุตสาหกรรม 
หรือเพ่ือดําเนินธุรกิจอ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับ กนอ. 
  2) การปรับปรุงท่ีดินตามขอ 1. เพื่อใหบริการ ตลอดจนจัดส่ิงอํานวย  ความ
สะดวกในการดําเนินงานของผูประกอบอุตสาหกรรม เชน การจัดใหมีถนน ทอระบายน้ํา   โรงขจัด
น้ําเสีย ไฟฟา และประปา เปนตน 
  3) การใหเชา ใหเชาซ้ือ และขายอสังหาริมทรัพยในนิคมอุตสาหกรรม หรือ
เพื่อประโยชนแกกิจการของนิคมอุตสาหกรรมโดยตรง 
  4) การดําเนินธุรกิจอ่ืนท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับกิจการอันอยูใน
วัตถุประสงคของ กนอ. 
  5) การรวมดําเนินงานกับบุคคลอ่ืนตามวัตถุประสงคในขอ 1) ขอ 2) หรือ 
ขอ 3) รวมท้ังการเขาเปนหุนสวนจําพวกจํากัดความรับผิดในหางหุนสวนจํากัด หรือถือหุน  ใน 
นิติบุคคลใดๆ ซ่ึงมีวัตถุประสงคท่ีเปนประโยชนหรือเกี่ยวเนื่องกับกิจการอันอยูในวัตถุประสงค
ของกนอ. 
  6) การสงเสริมและควบคุมนิคมอุตสาหกรรมของเอกชนหรือหนวยงานของ 
รัฐ22 

  สําหรับการเขารวมดําเนินงานของการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยกับ
ภาคเอกชน จะเปนไปตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522   ซ่ึง

                                                           

 2  กฤษดา โรจนสุวรรณ.  (2537).  ปญหากฎหมายของนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทย.  หนา 16-19. 
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กําหนดรูปแบบใหตองทําเปน “สัญญา” ในลักษณะท่ีใหภาคเอกชนเปนผูลงทุนแตเพียงฝายเดียว

ดังนี้ 
  1) ในกรณีท่ีภาคเอกชนเขารวมดําเนินงานเพื่อจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมใน
ลักษณะท่ีใหการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยเปนผูใหบริการระบบสาธารณูปโภค ส่ิงอํานวย
ความสะดวกและบริการอ่ืน ภาคเอกชนสามารถท่ีจะเลือกชําระคาบริหารโครงการและคากองทุน
เพื่อบํารุงรักษาและสรางทดแทนระบบสาธารณูปโภคข้ันพื้นฐาน อันรวมถึง ถนน ระบบระบายน้ํา 
ระบบปองกันน้ําทวม ระบบประปา ระบบกําจัดขยะ อาคารสํานักงาน เปนตน โดยแบงสัดสวน    
คาบริหารโครงการและคากองทุนฯ  ในอัตราสวนรอยละ 40 : 60 หรือชําระคาบริหารโครงการและ
คากองทุนเพื่อบํารุงรักษาและสรางทดแทนระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวก โดย
คํานวณตามสัดสวนพื้นท่ีโครงการ 
   การเลือกรูปแบบนี้ภาคเอกชนจะตองโอนบรรดาอสังหาริมทรัพยสวนท่ีเปน
ท่ีตั้งระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ตลอดจนส่ิงท่ีเปนสวนควบและอุปกรณ
ในนิคมอุตสาหกรรมนั้นใหแกการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 
  2) ในกรณีท่ีภาคเอกชนเขารวมดําเนินงานโดยตองการเปนผูใหบริการระบบ
สาธารณูปโภคส่ิงอํานวยความสะดวกและบริการอ่ืนเอง ภาคเอกชน จะตองชําระคาใชจาย  ในการ
รวมดําเนินงาน อาทิ คากํากับการบริการ คากํากับการกอสราง คาใชจายในการสงเสริมการขายตาม
สัดสวนพื้นท่ีโครงการใหแกการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ซ่ึงการเลือกรูปแบบน้ี
ภาคเอกชนสามารถเลือกที่จะโอนหรือไมตองโอนบรรดาอสังหาริมทรัพยสวนท่ีเปนท่ีตั้งระบบ
สาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ตลอดจนส่ิงท่ีเปนสวนควบและอุปกรณในนิคม
อุตสาหกรรมนั้นใหแกการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยก็ได 
   การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยหรือ กนอ. เปนรัฐวิสาหกิจ สังกัด
กระทรวงอุตสาหกรรมมีหนาท่ีรับผิดชอบในการพัฒนาและจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมโดยจัดพื้นท่ี
สําหรับโรงงานอุตสาหกรรมใหเขาไปอยูรวมกันอยางมีระบบและมีระเบียบ และเปนกลไกของ
รัฐบาลในการกระจายการพัฒนาอุตสาหกรรมออกสูภูมิภาคของประเทศ โดยมีนิคมอุตสาหกรรม
เปนเคร่ืองมือดําเนินการ โดยการจัดสรรเขตพื้นท่ีไวสําหรับโรงงานอุตสาหกรรมเขาไปรวมกัน
อยางมีสัดสวน อันประกอบดวยพื้นท่ีอุตสาหกรรมส่ิงอํานวยความสะดวกสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการครบครัน เชน ถนน ทอระบายน้ํา โรงกําจัดน้ําเสียสวนกลาง ระบบปองกันน้ําทวม 
ไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท นอกจากนั้นยังประกอบดวยบริการอ่ืนๆ ท่ีจําเปนอีก อาทิเชน ท่ีทําการ
ไปรษณีย โทรเลข ธนาคาร ศูนยการคา ท่ีพักอาศัยสําหรับคนงาน สถานีน้ํามัน เปนตน โดยไดมีการ
จัดแบงนิคมอุตสาหกรรมออกเปน 2 ประเภท คือ เขตอุตสาหกรรมท่ัวไป และเขตอุตสาหกรรม
สงออก (มาตรา 36) 
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  สําหรับสิทธิประโยชนของโรงงานท่ีตั้งในนิคมอุตสาหกรรม จะเปนไปตามท่ี
พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 บัญญัติรองรับไว ประกอบดวย 
  1) ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อประกอบกิจการไดตามจํานวนเนื้อท่ี
ท่ีคณะกรรมการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยเห็นสมควร แมวาจะเกินกําหนดท่ีจะมีไดตาม
กฎหมายอ่ืน และในกรณีท่ีผูประกอบการอุตสาหกรรมหรือผูประกอบการคาเพื่อสงออก ซ่ึงเปนคน
ตางดาวเลิกกิจการหรือโอนกิจการใหแกผูอ่ืน ผูประกอบการอุตสาหกรรมหรือผูประกอบการคาเพื่อ
สงออก ตองจําหนายท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิและสวนควบกับท่ีดินนั้นใหแก กนอ. 
หรือบุคคลอ่ืนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน (มาตรา 44) 
  2) ไดรับอนุญาตใหนําคนตางดาวซ่ึงเปนชางฝมือ ผูชํานาญการ รวมถึงคูสมรส
และบุคคลท่ีอยูในอุปการะของบุคคลดังกลาว เขามาอยูในราชอาณาจักร ตามจํานวนและกําหนด
ระยะเวลาที่คณะกรรมการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยเห็นสมควร แมวาจะเกินกําหนด
จํานวนหรือระยะเวลาใหอยูไดตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง (มาตรา 45) 
  3) คนตางดาวซ่ึงเปนชางฝมือหรือผูชํานาญการซ่ึงไดรับอนุญาตใหอยูใน
ราชอาณาจักร จะไดรับอนุญาตทํางานเฉพาะตําแหนงหนาท่ีการทํางานท่ีคณะกรรมการนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยใหความเห็นชอบตลอดระยะเวลาเทาท่ีไดรับอนุญาตใหอยูใน
ราชอาณาจักร ภายใตบังคับกฎหมายวาดวยการทํางานของคนตางดาว 
  4) ได รับอนุญาตใหนําหรือสงเ งินออกนอกราชอาณาจักรเปนเงินตรา
ตางประเทศได เม่ือเงินนั้นเปน 
   (1) เงินทุนท่ีนําเขามาในราชอาณาจักรและเงินปนผลหรือผลประโยชนอ่ืน
ท่ีเกิดจากเงินนั้น 
   (2) เงินกูตางประเทศท่ีนํามาลงทุนในการประกอบอุตสาหกรรมหรือการ
ประกอบการคาเพื่อสงออกตามสัญญาท่ี กนอ. ใหความเห็นชอบรวมทั้งดอกเบ้ียของเงินกู
ตางประเทศนั้น 
  (3) เงินท่ีมีขอผูกพันกับตางประเทศตามสัญญาเก่ียวกับการใชสิทธิ และ
บริการตางๆ ในการประกอบอุตสาหกรรมหรือการประกอบการคาเพื่อสงออก และสัญญานั้นไดรับ
ความเห็นชอบจาก กนอ. (มาตรา 47) 

  3.1.1.4 สิทธิประโยชนท่ีเก่ียวกับภาษี 
     1) ผูประกอบการในเขตอุตสาหกรรมสงออก จะไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
พิเศษตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน อากรขาเขา ภาษีมูลคาเพิ่ม และภาษีสรรพสามิต 
สําหรับของท่ีเปนเครื่องจักร อุปกรณ เคร่ืองมือและเคร่ืองใช รวมท้ังสวนประกอบของส่ิงดังกลาว 
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ท่ีจําเปนตองใชในการผลิตสินคาหรือการคาเพื่อสงออก ท้ังนี้เทาท่ีนําเขามาในราชอาณาจักรและ
นําเขาไปในเขตอุตสาหกรรมสงออกตามท่ีคณะกรรมการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยอนุมัติ
ตามหลักเกณฑเง่ือนไขท่ีกําหนด (มาตรา 48) 
     2) ของท่ีผูประกอบการนําเขามาในราชอาณาจักร และนําเขาไปในเขต
อุตสาหกรรมสงออกเพื่อใชในการผลิตสินคาหรือเพื่อการคาสงออก ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
พิเศษตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนอากรขาเขา ภาษีมูลคาเพิ่มและภาษีสรรพสามิต   
โดยใหรวมถึงของท่ีนําออกจากเขตอุตสาหกรรมสงออกแหงหนึ่งไปยังเขตอุตสาหกรรมสงออก  
อีกแหงหนึ่งดวย (มาตรา 49) 
     3) ของท่ีนําเขามาในราชอาณาจักร และนําเขาไปในเขตอุตสาหกรรมสงออก
ตามมาตรา 49 รวมท้ังผลิตภัณฑ ส่ิงพลอยได และส่ิงอ่ืนท่ีไดจากการผลิตในเขตอุตสาหกรรม
สงออก หากสงออกไปนอกราชอาณาจักรใหไดรับยกเวนอากรขาออกและภาษีมูลคาเพิ่ม และภาษี
สรรพสามิต (มาตรา50) 
     4) ของท่ีมีกฎหมายบัญญัติใหไดรับยกเวนหรือคืนคาภาษีอากร เม่ือไดสงออก
ไปนอกราชอาณาจักร ถาไมไดสงออก แตไดนําเขาไปในเขตอุตสาหกรรมสงออกเพ่ือใช ตามมาตรา 
48 หรือมาตรา 49 ใหไดรับยกเวนหรือคืนคาภาษีอากร โดยถือเสมือนวาไดสงออก  ไปนอก
ราชอาณาจักรในวันท่ีนําเขาไปในเขตอุตสาหกรรมสงออก (มาตรา 52) 
      นอกจากนี้ การนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยยังไดมีรูปแบบการ
บริการแบบครบวงจร โดยไดมีการจัดต้ังสํานักบริการเบ็ดเสร็จครบวงจร (One Stop Service Center: 
OSS) ข้ึน เพื่อใหบริการแบบเบ็ดเสร็จตั้งแตตนจนจบกระบวนการในการทําธุรกิจกับ กนอ. ไมวาจะ
เปนการซ้ือหรือเชาท่ีดิน การแนะนําพื้นท่ีท่ีเหมาะสมในการต้ังโรงงาน การอนุมัติคําขออนุญาตและ
การออกใบรับรองท่ีจําเปนตางๆ เพื่อการจัดต้ังโรงงานในทุกข้ันตอนโดยงาย หรือแมแตการพัฒนา
จัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมรวมกับ กนอ. 
  ท้ังนี้จะเห็นไดวา พระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 
พ.ศ. 2522 ไดถูกบัญญัติข้ึนมาเพื่อเอ้ือประโยชนตอการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยเองและ
ผูประกอบการอุตสาหกรรมอยางมาก โดยเฉพาะการใหอํานาจในการดําเนินการหรืออนุญาต     
ตามกฎหมายอ่ืน ท้ังในเร่ืองของการจัดสรรท่ีดินเพ่ือใหเปนนิคมอุตสาหกรรม ยังคงใหเปนไป    
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรรท่ีดินของเอกชน แตการอนุญาตซ่ึงเปนอํานาจหนาท่ี  
ของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน ใหเปนอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการนิคมอุตสาหกรรมแหง
ประเทศไทย (มาตรา 39 ทวิ) รวมถึงการปลูกสรางอาคาร การตั้งโรงงานและการประกอบกิจการ
โรงงานในนิคมอุตสาหกรรมก็ยังคงใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง แตการอนุญาตซ่ึง

DPU



 43 

เปนอํานาจหนาท่ีของเจาหนาท่ีตามกฎหมายน้ันๆ  ใหเปนอํานาจหนาท่ีของผูวาการนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (มาตรา 42) เปนตน 

 3.1.2 การจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
 การจัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมเปนการดําเนินงานโดยเอกชน ซ่ึงสวนใหญจะ
เรียกวา เขตอุตสาหกรรมหรือสวนอุตสาหกรรม อันมีลักษณะเปนการจัดสรรพื้นท่ีสําหรับโรงงาน
ใหเขาไปประกอบกิจการและอยูรวมกันอยางเปนสัดสวน พรอมท้ังจัดใหมีสาธารณูปโภค และ 
ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ รองรับ เชน ถนนไฟฟา ประปา การบําบัดน้ําเสีย เปนตน โดยมี
ลักษณะการดําเนินงานเชนเดียวกับนิคมอุตสาหกรรมจะแตกตางกันเฉพาะในดานของกฎหมาย
รองรับและรูปแบบการบริหารโดยการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม ไดถูกกําหนดใหตกอยูใน
บังคับภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

  3.1.2.1 ความหมายและขอบเขตของการจัดสรรท่ีดิน 
    1) ความหมายของการจัดสรรท่ีดิน  
     คําวา “การจัดสรรท่ีดิน” หมายความวา การจําหนายท่ีดินท่ีไดแบง เปน
แปลงยอยรวมกันต้ังแต 10 แปลงข้ึนไป ไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดิน
หลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และให
หมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวท่ีไดมีการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึง10 แปลง และ
ตอมาไดแบงท่ีดินเพ่ิมเติมภายใน 3 ป เม่ือรวมกันแลวมีจํานวนต้ังแต 10 แปลงข้ึนไปดวย (มาตรา 4) 
     จากหลักกฎหมายดังกลาว จะเห็นไดวา การจัดสรรที่ดินนั้นคํานึงถึงจํานวน
ท่ีดินเปนประการสําคัญ สวนเนื้อท่ีของแปลงท่ีดินจะมีจํานวนมากนอยเทาใดก็ตาม ถามีจํานวน
แปลงยอยต้ังแต 10 แปลงข้ึนไป ก็จะเขาในนิยามการจัดสรรท่ีดินนี้แลว สําหรับวัตถุประสงคการ
จัดสรรที่ดินนั้น ไมวาจะไดท่ีดินเปนแปลงยอยเพื่อจําหนายในลักษณะท่ีอยูอาศัย ท่ีดินใชเพื่อ
ประกอบพาณิชยกรรม ท่ีดินใชเพื่อประกอบอุตสาหกรรม หรือเพื่อเกษตรกรรมก็ตาม ถาไดทําเพื่อ
การคาต้ังแต 10 แปลงข้ึนไป ก็จะอยูในลักษณะคํานิยามการจัดสรรท่ีดินนี้ท้ังส้ิน 
     อนึ่ง การกําหนดระยะเวลาในการแบงแยกท่ีดินเปนแปลงยอยภายในเวลา 
3 ปนั้น เปนการกําหนดเวลาไวตามบทบัญญัติเกี่ยวกับการขออนุญาตคาท่ีดินตามมาตรา 102 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน เพื่อปองกันมิใหมีการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยคร้ังละ 9 แปลง หลายคร้ังเพื่อ
หลีกเล่ียงกฎหมาย การใสช่ือบุคคลหลายคนเปนเจาของรวมในท่ีดินแปลงเดียวกันแลวแบงเปน
แปลงยอยเกินกวา 10 แปลง เพื่อแยกกรรมสิทธ์ิกัน ถาพิสูจนไดวาเปนการจําหนายท่ีดิน ก็เขาขาย
การจัดสรรท่ีดินท้ังส้ิน 
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     ท้ังนี้ การจัดสรรท่ีดินในลักษณะของสวนเกษตรท่ีเดิมไมอยูในควบคุมของ
กฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดิน ก็ตองขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายดวย สวนการแบงท่ีดิน
เปนแปลงยอย เพื่อใหเชาไมเขาลักษณะของการจัดสรรท่ีดิน เพราะวาไมมีองคประกอบในเร่ือง  
การจําหนายท่ีดินนั้น3 
     นอกจากนั้น พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ยังไดให คํานิยาม
ของคําวา “สิทธิในท่ีดิน” หมายความวา กรรมสิทธ์ิ และใหหมายความถึงสิทธิครอบครองดวย 
ในขณะท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพท่ี 4 และตามประมวลกฎหมายท่ีดินได
แบงแยกท่ีดินออกเปน 2 ชนิดดวยกัน คือ ท่ีดินซ่ึงมีกรรมสิทธ์ิและท่ีดินซ่ึงมีสิทธิครอบครองเทานั้น 
โดยพิจารณาจากเอกสารสิทธิท่ีดินวาเปนเอกสารประเภทใด กลาวคือ กรณีท่ีดินแปลงใดมีโฉนด
ท่ีดิน หรือโฉนดตราจอง หรือตราจองท่ีตราวาไดทําประโยชนแลว ถือวาท่ีดินซ่ึงมีเอกสารดังกลาว
เปนท่ีดิน  ท่ีมีกรรมสิทธ์ิกันได  ท่ีดินอีกประเภทหนึ่งเปนท่ีดินซ่ึงมีหนังสือรับรองการทําประโยชน
หรือ น.ส.3 หรือ สค.1 ท่ีดินประเภทหลังนี้ถือวาเปนท่ีดินท่ีไมสามารถมีกรรมสิทธ์ิกันไดแตมีสิทธิ
ครอบครองได ท่ีดินซ่ึงมีเพียงสิทธิครอบครองไดดังกลาวนั้นถือวาเปนท่ีดินมือเปลา ขอแตกตาง
ระหวางท่ีดินซ่ึงมีโฉนดซ่ึงถือวามีกรรมสิทธ์ิกับท่ีดินซ่ึงไมมีโฉนดหรือมีแตเพียง น.ส.3  หรือ สค.1 
ซ่ึงถือวามีเพียงสิทธิครอบครองน้ัน มีขอแตกตางกัน คือ กรณีเปนท่ีดินมีโฉนด ประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน มาตรา 3 ถือวาผูมีช่ือในโฉนดนั้นมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงนั้น ผลก็คือ ผูท่ีโตแยงวาเปน
เจาของกรรมสิทธ์ิโดยไมมีช่ือปรากฏในโฉนดที่ดินแปลงนั้น จะตองมีภาระหรือมีหนาท่ีพิสูจน และ
นําสืบศาลวา    ตนเปนเจาของกรรมสิทธ์ิ นอกจากนี้การโอนท่ีดินมีโฉนดหรือการไดมาซ่ึงทรัพย
เกี่ยวกับท่ีดินมีโฉนด จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1299 มิฉะนั้นไมบริบูรณ สําหรับท่ีดินซ่ึงมีเพียงสิทธิครอบครอง 
คือ ท่ีดินซ่ึงมีแต น.ส. 3  หรือ  สค. 1 นั้น กฎหมายถือวาเปนท่ีดินซ่ึงไมสามารถมีกรรมสิทธ์ิกันได 
แตสามารถครอบครองได และไมมีขอสันนิษฐานวาผูมีช่ือในหนังสือ น.ส.3 หรือ สค.1 เปนผูมีสิทธิ
ครอบครอง แตจะพิจารณาจากขอเท็จจริงวา ผูใดครอบครองท่ีดินแปลงนั้น ก็ถือวาผูนั้นมีสิทธิดีกวา
หรือไดรับประโยชนจากขอสันนิษฐานจากประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1370 ซ่ึง
สันนิษฐานวา ผูท่ีครอบครองท่ีดินซ่ึงมี น.ส.3 หรือ สค.1 เปนผูครอบครองโดยสุจริต ฝายท่ีโตแยง
วาตนเปนเจาของหรือผูมีสิทธิครอบครอง ก็ตองมีภาระและหนาท่ีการพิสูจน 
     ตามคําจํากัดความดังกลาว “สิทธิในดิน” จึงหมายถึง ผูมีสิทธิในท่ีดินซ่ึงมี
โฉนดและท่ีดินซ่ึงมี น.ส.3 ดวย สวนผูนั้นจะมีกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองในท่ีดินแปลงนั้น
หรือไม ตองพิจารณาตามหลักเกณฑดังกลาวมาแลว ซ่ึงตามมาตรา 23 ไดบังคับวาผูจะทําการจดัสรร

                                                           

 3  ไพโรจน  อาจรักษา.  (2547).  คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรท่ีดิน  หนา 29. 
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ท่ีดินจะตองยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินพรอมดวยหลักฐานตางๆ รวมท้ังโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนท่ีมีช่ือของผูขอทําการจัดสรรท่ีดินเปนผูมีสิทธิในท่ีดินนั้น  ดังนั้นผูท่ีจะขอ
ทําการจัดสรรท่ีดินก็จะตองเปนเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินซ่ึงมีโฉนด หรือมิฉะนั้นจะตองเปนผูมีสิทธิ
ครอบครองในท่ีดิน ซ่ึงมีเอกสารหนังสือรับรองการทําประโยชนเฉพาะหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนหรือ น.ส. นั้น มาตรา 23 (1) บังคับดวยวา จะตองเปนผูที่มีช่ือปรากฏอยูในรายการ
ทะเบียนของเอกสาร น.ส. นั้นดวย มิใชเพียงแตมีสิทธิครอบครองลอยๆ เทานั้น4 
    2) การจัดสรรท่ีดิน 
     หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขที่กําหนด     
ในกฎกระทรวง (มาตรา 21) 
    3) บทสันนิษฐานวาเปนการจัดสรรท่ีดิน 
     ผูใดขอแบงแยกท่ีดินเปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแต 10 แปลงข้ึนไปและไม
อาจแสดงใหเปนท่ีเช่ือไดวา มิใชเปนการแบงแยกท่ีดินเพื่อการจัดสรรท่ีดิน ใหพนักงานเจาหนาท่ี
แจงใหผูขอดําเนินการยื่นคําขอทําการจัดสรรท่ีดินและรอการดําเนินการเรื่องการแบงแยกท่ีดินไว
กอน หากผูขอไมเห็นดวย ใหมีสิทธิอุทธรณตอคณะกรรมการภายในกําหนด 30 วันนับแตวันท่ี
ไดรับแจง 
     ใหคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณภายในกําหนด  45 วันนับแตวันท่ี
คณะกรรมการไดรับอุทธรณ ถาคณะกรรมการมิไดมีคําวินิจฉัยภายในกําหนดเวลาดังกลาว   ให
พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการเร่ืองการแบงแยกท่ีดินนั้นตอไป 
     เมื่อคณะกรรมการมีคําวินิจฉัยอุทธรณเปนประการใดแลว ใหแจงคําวินิจฉัย
เปนหนังสือใหผูอุทธรณทราบภายใน 7 วันนับแตวันท่ีคณะกรรมการมีคําวินิจฉัย คําวินิจฉัยของ
คณะกรรมการใหเปนท่ีสุด (มาตรา 22) 

  3.1.2.2 การขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน 
    เม่ือผูท่ีจะดําเนินการจัดสรรที่ดินไดมีการกําหนดหรือเลือกทําเลที่ตั้งของท่ีดินท่ี
จะทําจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมไดแลว ก็จะตองดําเนินการ เตรียมการกอนท่ีจะทําการ
จัดสรรท่ีดินเพื่อรวบรวมเอกสารหลักฐานตางๆ และดําเนินการยื่นคําขออนุญาตจัดสรรตอ
คณะกรรมการจัดสรรตอไป 
 
 
                                                           

 4  วิชัย ตันติลานนท.  (2524).  คําอธิบายกําหมายจัดสรรท่ีดิน.  หนา 5-7. 
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    1) ขั้นตอนการเตรียมการกอนท่ีจะจัดสรรท่ีดิน 

     ในการขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน กอนยื่นคําขออนุญาต ผูจัดสรรจะตอง
ดําเนินการเพ่ือใหไดมาซ่ึงหนังสืออนุญาตหรือหลักฐานจากหนวยงานราชการตางๆ ท่ีรับผิดชอบ 
และใชยื่นประกอบคําขออนุญาตจักสรรท่ีดินกอนตามรายละเอียด ดังนี้ 
     (1) หนังสืออนุญาตคาท่ีดิน 
      การไดมาซ่ึงท่ีดินตองขออนุญาตคาท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ใน
กรณีท่ีผูจัดสรรที่ดินตองการจะนําท่ีดินมาทําการจัดสรร เปนการจําหนายเพ่ือการคาหากําไรใน
ลักษณะซ้ือมาเพ่ือแบงเปนแปลงยอยแลว  ผูจัดสรรจะตองทําการขออนุญาตทําการคาท่ีดินตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินกอนท่ีจะมีการโอนซ้ือท่ีดิน โดยตองยื่นคําขออนุญาตทําการคาท่ีดินตอ 
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือสาขา ณ สํานักงานท่ีดินท่ีท่ีดินนั้นต้ังอยูโดยตองยื่นคําขอพรอมกับ
โครงการคาท่ีดิน ไดแก แผนผังท่ีดินท่ีจะขายหรือแบงขาย   ถาเปนการคาท้ังแปลง คือ การซ้ือมา
เพื่อจําหนายทั้งแปลงโดยไมมีการแบงแยกแปลงยอย ใหแสดงแผนผังของท่ีดินท้ังแปลง แตถาแบง
ขายเปนแปลงยอย ตองแสดงแผนผังของท่ีดินท่ีจะขายท้ังหมด พรอมหลักฐานการไดมาของท่ีดิน 
ท่ีขออนุญาต เชน สัญญาจะซ้ือจะขาย หรือสัญญาวางมัดจํา สําเนาโฉนดหรือ น.ส. 3 ทุกแปลง 
ท่ีขออนุญาต โดยการอนุญาตคาท่ีดิน ผูวาราชการจังหวัดจะเปนผูพิจารณา 
     (2) หนังสือรับรองการใชประโยชนท่ีดินตามผังเมือง 
      ผูจัดสรรท่ีดินจะตองทําการตรวจสอบผังเมืองตามพระราชบัญญัติผัง
เมืองโดยทําหนังสือไปยังสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองเพ่ือตรวจสอบและออกหนังสือยืนยันให
วา ท่ีดินดังกลาวอยูในเขตพื้นท่ีท่ีถูกควบคุมตามพระราชบัญญัติผังเมือง โดยมีขอกําหนดหามการ
จัดสรรท่ีดินหรือไม เพียงใด 
     (3) หนังสืออนุญาตเช่ือมทาง 
      เนื่องจากท่ีดินจัดสรรทุกโครงการจะตองมีทางออกสูทางหลวงหรือ  
ทางสาธารณประโยชน จึงตองไดรับอนุญาตหรือความยินยอมใหเช่ือมทางหลวง หรือทาง
สาธารณประโยชนจากหนวยงานท่ีมีอํานาจดูแลรับผิดชอบ อาทิ กรมทางหลวง เทศบาล เปนตน 
     (4) หนังสืออนุญาตระบายน้ําลงสูแหลงน้ําสาธารณะ 
      การระบายน้ําท้ิงของโครงการจัดสรรจะตองผานระบบการระบายน้ํา
และระบบบําบัดน้ําเสียกอน จึงจะปลอยไปสูแหลงน้ําสาธารณะ ซ่ึงอาจเปนคูคลอง หรือทางน้ํา
สาธารณะอ่ืนๆ แตจะตองสามารถรองรับการระบายน้ําดังกลาวไดอยางเพียงพอ โดยเฉพาะกรณีท่ี
ตองระบายน้ําสูคลองชลประทาน จะตองไดรับความยินยอมจากกรมชลประทานกอน จึงจะระบาย
น้ําลงได 
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     (5) ใบเสร็จรับเงินคาขยายเขตไฟฟา 
      ผูจัดสรรท่ีดินตองยื่นขอขยายเขตไฟฟาพรอมผังโครงการกับการไฟฟา
นครหลวงหรือการไฟฟาสวนภูมิภาค เพื่อใหออกแบบประมาณการราคาปกเสาพาดสายไฟฟา
ใหกับท่ีดินแปลงยอยภายในโครงการจัดสรร และจะตองแสดงใบเสร็จการชําระเงินกับการไฟฟา
ประกอบการขออนุญาตจัดสรร 
     (6) ใบเสร็จรับเงินคาขยายเขตประปา 
      ผูจัดสรรท่ีดินตองยื่นขอขยายเขตระบบประปาพรอมผังโครงการกับ
การประปานครหลวงหรือการประปาสวนภูมิภาคเพื่อขอขยายเขตระบบจําหนายน้ําประปา  โดย
หนวยงานดังกลาว จะเปนผูออกแบบระบบการวางทอภายในโครงการรวมท้ังระบบติดตั้ง 
หัวดับเพลิงตามจุดตางๆ ตามความเหมาะสม โดยผูจัดสรรท่ีดินจะตองแสดงใบเสร็จรับเงินชําระ  
คาขยายเขตประปาประกอบการขออนุญาตจัดสรร 
     (7) สัมปทานจําหนายประปาบาดาล 
      กรณีท่ีดินจัดสรรตั้งอยูนอกพ้ืนท่ีท่ีการประปาสามารถขยายเขตถึง
บริเวณโครงการได ผูจัดสรรจะตองดําเนินการโดยประสานงานกับหนวยงานท่ีเกี่ยวของเพื่อ
ดําเนินการขออนุญาตตอกรมทรัพยากรน้ําบาดาล เพื่อขออนุญาตขุดเจาะบอบาดาลและขอสัมปทาน
จําหนายน้ําประปาบาดาล 
     (8) หนังสือรับรองการจัดเก็บขยะ 
      ผูจัดสรรท่ีดินจะตองดําเนินการ แจงไปยังหนวยงานทองถ่ิน   ท่ีมีหนาท่ี
ในการจัดเก็บขยะในพ้ืนท่ีท่ีนั้นๆ เชน องคการบริหารสวนตําบล เทศบาล หรือองคการบริหารสวน
จังหวัด เพ่ือใหหนวยงานนั้นทําการเก็บขยะภายในโครงการจัดสรร พรอมออกหนังสือรับรองการ
จัดเก็บขยะใหกับผูจัดสรรท่ีดิน 
     (9) รายงานผลกระทบส่ิงแวดลอม 
      กรณีโครงการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม จะตองจัดทํารายงาน
การวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอมเสนอตอสํานักงานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอมเพื่อใหความ
เห็นชอบกอนยื่นขออนุญาตจัดสรรดวย5 
 
 
 

                                                           

 5 ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม เรื่อง กําหนดประเภทและขนาดของโครงการ
หรือกิจการของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจหรือเอกชนที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม พ.ศ. 2535. 
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    2) การยื่นคําขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน 
     ผูท่ีประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยูพรอมหลักฐานและรายละเอียด
ดังตอไปนี้ 
     (1) โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนท่ีมีช่ือผูขอใบอนุญาต
ทําการจัดสรรท่ีดินเปนผูมีสิทธิในท่ีดิน โดยท่ีดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิ
ในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย 
     (2) ในกรณี ท่ีดิน ท่ีขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุ ริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง ใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรท่ีดินของผูทรง
บุริมสิทธิหรือผูรับจํานอง และจํานวนเงินท่ีผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จาก
ท่ีดินแปลงยอยแตละแปลง และตองระบุดวยวาท่ีดินท่ีเปนสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการ
สาธารณะ ไมตองรับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
     (3) แผนผังแสดงจํ านวนท่ีดินแปลงยอย ท่ีจะขอจัดสรรและเนื้อ ท่ี
โดยประมาณ ของแตละแปลง 
     (4) โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ รวมท้ังการปรับปรุงอันตามควรแตสภาพทางทองถ่ิน โดยการแสดงแผนผัง 
รายละเอียด และรายการกอสราง ประมาณการคากอสราง และกําหนดเวลาท่ีจะจัดทําใหแลวเสร็จ 
ในกรณีท่ีได มีการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจัดสรรหรือไดจัดทําสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะแลว
เสร็จท้ังหมดหรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรท่ีดิน ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการ
กอสราง  ท่ีไดจัดทําแลวเสร็จ 
     (5) แผนงานโครงการและระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
     (6) วิธีการจําหนายท่ีดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
     (7) ภาระผูกพันตางๆ ท่ีบุคคลมีสวนไดเสียเกี่ยวกับท่ีดินท่ีขอจัดสรรนั้น 
     (8) แบบสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร 
     (9) ท่ีตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดิน 
     (10)  ช่ือธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง
กําหนด เปนผูคํ้าประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงท่ีดิน 
และคํ้าประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน และ 
คํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ (มาตรา 23) 
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    3) การจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค 
     ในกรณีท่ีคณะกรรมการการเห็นสมควร อนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรท่ีดิน
และผูนั้นยังมิไดจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินหรือดําเนินการ     
ยังไมแลวเสร็จตามแผนผังและโครงการ คณะกรรมการจะตองใหผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร
ท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดมาทําสัญญาคํ้า
ประกันกับคณะกรรมการวา ถาผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินไมจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดินใหแลวเสร็จตามแผนผังโครงการและกําหนดเวลาที่ไดรับ
อนุญาตไว หรือ    มีกรณีท่ีเช่ือไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามท่ีไดรับอนุญาตธนาคาร
หรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกันตองชําระเงินใหแกคณะกรรมการตามจํานวนท่ีคณะกรรมการ
กําหนดไวในสัญญาคํ้าประกันภายในเวลาท่ีคณะกรรมกําหนด เพื่อคณะกรรมการจะไดใชเงินนั้น
ในการดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินนั้นใหแลวเสร็จ
ตามแผนผังและโครงการ   ท่ีไดรับอนุญาต และถามีเงินเหลือใหคืนแกผูคํ้าประกันโดยไมชักชา 
     คณะกรรมการอาจมอบหมายใหผู คํ้าประกันรับไปดําเนินการจัดใหมี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินใหแลวเสร็จภายในเวลาท่ีคณะกรรมการ
กําหนดแทนการเรียกให ผูคํ้าประกันชําระเงินก็ได ถาผูคํ้าประกันไมเร่ิมทําการในเวลาอันควร
หรือไม ทําใหแลวเสร็จภายในกําหนดคณะกรรมการมีอํานาจเรียกใหผูคํ้าประกันชําระเงินดังกลาว
ตามวรรคหน่ึงได 
     ในกรณีท่ีคณะกรรมการใหผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคาร
หรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาคํ้าประกันตามวรรคหน่ึง คณะกรรมการตองใหผูขอใบอนุญาตทํา
การจัดสรรท่ีดินทําหนังสือรับรองกับคณะกรรมการดวยวา ถาจํานวนเงินท่ีผูคํ้าประกันไดคํ้าประกัน
ไว  ไมเพียงพอแกการดําเนินการตามวรรคหนึ่งก็ดี หรือผูคํ้าประกันไมจายเงินตามท่ีคํ้าประกันไว
ท้ังหมดหรือบางสวนก็ดี ผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินจะเปนผูจายเงินตามจํานวนท่ีขาดให
คณะกรรมการเพ่ือดําเนินการใหแลวเสร็จ 
     ในกรณีท่ีมีการผิดสัญญาท่ีทํากับคณะกรรมการ ใหประธานคณะกรรมการ
มีอํานาจฟองและตอสูคดีในนามคณะกรรมการ 
     การเก็บรักษาเงินการนําสงเงินและการเบิกจาย ใหเปนไปตามระเบียบท่ี
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด (มาตรา 24) 
    4) การกําหนดเวลาการพิจารณาคําขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน 
     การพิจารณาแผนผังโครงการและวิ ธีการในการจัดสรร ท่ีดินให
คณะกรรมการกระทําใหแลวเสร็จภายใน 45 วัน  นับแตวันท่ีเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด  หรือ 
เจาพนักงานท่ีดินสาขาไดรับคําขอ   ถาคณะกรรมการไมอาจพิจารณาใหแลวเสร็จภายใน
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กําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร ใหถือวาคณะกรรมการไดใหความเห็นชอบแผนผัง
โครงการและวิธีการในการจัดสรรท่ีดินนั้นแลว 
     การพิจารณาแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรท่ีดิน  ตามวรรคหน่ึง
ใหเปนไปตามข้ันตอนหลักเกณฑและวิธีการท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด (มาตรา 25) 
     อยางไรก็ตาม  หากคําขออนุญาตจัดสรรท่ีดินยังไมถูกตองครบถวน 
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาสามารถสงคําขอกลับคืนไปใหแกไข  
ใหถูกตองครบถวนกอนได โดยในระหวางนั้นไมนับเปนเวลาในการพิจารณาของคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินจังหวัด การนับเวลาจะเร่ิมตนนับใหมเม่ือมีคําขอท่ีถูกตองครบถวนแลว  
     สําหรับในเร่ืองของข้ันตอนการขออนุญาตจัดสรร กรมท่ีดินไดมีมาตรการ
ผอนผันใหดําเนินการรังวัดแบงแยกท่ีดิน  กอนไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ  การจัดสรร
ท่ีดินได ในกรณีท่ีไดยื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินพรอมหลักฐานและรายละเอียดตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 มาตรา 24 และมาตรา 43 เม่ือไดนําเสนอ
คณะกรรมการการจัดสรรที่ดินพิจารณาแลว ปรากฏวาแผนผังและโครงการไดแสดงขนาดเนื้อท่ี 
จํานวนแปลงยอยท่ีขอจัดสรรที่ดินท่ีใชเปนบริการสาธารณะและระบบสาธารณูปโภคถูกตอง
ครบถวนตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน แตยังขาดหลักฐานและรายละเอียดประกอบ เชน 
ผูขอจัดสรรท่ีดินไมสามารถแสดงจํานวนเงินท่ีผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้
จากท่ีดินแปลงยอยแตละแปลง จํานวนเงินคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะ หรือการบํารุงท่ีดิน หรือคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไมครบถวน หลักฐาน
การอนุญาตหรือยินยอมจากหนวยงานอื่นท่ีเกี่ยวของ เปนตน ซ่ึงเม่ือผูขอทําการจัดสรรท่ีดินไดรับ
เร่ืองแลว จะตองนําเร่ืองกลับไปดําเนินการใหมใหครบถวน แลวจึงนํากลับมาย่ืนคําขอตอเจา
พนักงานท่ีดิน เปนเหตุใหตองเสียเวลารอคอยตามข้ันตอนขบวนการ จนถึงเสนอเร่ืองเขาประชุม
พิจารณาจากคณะกรรมการจัดสรรอีก ซ่ึงบางคร้ังอาจใชเวลาเกิน 1 เดือน 
     กรมที่ดินพิจารณาเห็นวา เพื่อใหการบริการงานราชการมีความยืดหยุน มี
ประสิทธิภาพและสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ สังคม ประกอบกับนโยบายของรัฐบาลท่ีให 
ทุกหนวยงานทบทวนกฎหมาย ระเบียบคําส่ัง ข้ันตอนวิธีการปฏิบัติงาน จึงไดกําหนดข้ันตอน     
การปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีในสํานักงานท่ีดินเกี่ยวกับเร่ืองดังกลาว โดยหากผูขอทําการจัดสรร     
มีความประสงคจะดําเนินการรังวัดแบงแยกท่ีดินตามแผนผังโครงการดังกลาว กอนไดรับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา/สวน
แยก เจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดิน อําเภอ/กิ่งอําเภอ สามารถรับคําขอและดําเนินการรังวัดแบงจัดสรร
ตามแผนผังโครงการไปกอนได เฉพาะกรณีท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินไดพิจารณาเห็นวา แผนผัง
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โครงการ   ท่ีขอจัดสรรมีความถูกตองครบถวนแลว แตท่ียังไมเห็นชอบเพราะสาเหตุหนึ่งสาเหตุใด
ดังตอไปนี้ 
     1) จํานวนเงินท่ีผูทรงบุริมสิทธ์ิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากท่ีดิน
แปลงยอย  แตละแปลงไมถูกตอง  หรือเกินกวาเกณฑท่ีอนุญาต 
     2) จํานวนเงินค้ําประกันสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการ
ปรับปรุงท่ีดิน หรือคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไมครบถวน 
     3) ไมสามารถแสดงหลักฐานการอนุญาตหรือยินยอมจากหนวยงานอ่ืนท่ี
เกี่ยวของ เชน หลักฐานการอนุญาตใหเช่ือมทาง หลักฐานการอนุญาตใหกอสรางสะพาน หลักฐาน
การอนุญาตระบายน้ําลงสูแหลงน้ําสาธารณะ หลักฐานการชําระเงินคาขยายเขตการจัดทําระบบ
ไฟฟาและประปา 
     ท้ังนี้ เจาหนาท่ีสามารถดําเนินการรังวัด แบงจัดสรรตามแผนผัง  และ
โครงการไดทุกข้ันตอน66และสามารถดําเนินการจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินเปนแปลงยอย  ในคราว
เดียวกันได  แต ท้ังนั้นเม่ือจดทะเบียนแบงแยกเสร็จแลว  ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือ 
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา/สวนแยก  เจาหนาท่ีบริหารงานท่ีดินอําเภอ/กิ่งอําเภอ  ควบคุมมิใหมี
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ ในท่ีดินแปลงยอยดังกลาว กอนไดใบรับอนุญาตใหจัดสรร
ท่ีดิน 
     โดยในการรับคําขอแบงแยกท่ีดินจัดสรรกรณีดังกลาวขางตน จะตองให 
ผูขอทําการจัดสรรท่ีดินทําหนังสือรับรองตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับคําขอวา จะไมนําท่ีดินแปลง
ยอยท่ีทําการจัดสรรไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ กอนท่ีจะไดรับใบอนุญาตใหทําการ
จัดสรรท่ีดิน และหากคาใชจายในการรังวัดและจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินจัดสรรซ่ึงไดจายไปแลว 
แตตอมามีเหตุใหตองเสียคาใชจายเพิ่มเติมไมวาในกรณีใดหรือเกิดความเสียหายอ่ืนใด เพราะ
คณะกรรมการ     การจัดสรรมีมติใหปรับปรุง แกไขแผนผังโครงการท่ีอนุญาต ผูขอทําการจัดสรร
ท่ีดินจะไมใช   สิทธิเรียกรองคาใชจายหรือคาเสียหายจากเจาหนาท่ีท่ีดําเนินการรับคําขอและท่ี
ดําเนินการรังวัดไปโดยชอบดวยระเบียบแลว77 

 

 

                                                           

 6 หนังสือถึงผูวาราชการจังหวัด ออกโดยกรมที่ดิน ที่ มท 0730/ว.15927 ลงวันที่ 2 กรกฎาคม 2544  
วาดวยเรื่องการผอนผันใหดําเนินการรังวัดแบงแยกที่ดินกอนไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ. 
 7  หนังสือถึงผูวาราชการจังหวัด ออกโดยกรมท่ีดินที่ มท 0730.2/ว 7719 ลงวันที่ 5 มีนาคม 2545 
วาดวยเรื่องขอผอนผันการดําเนินการรังวัดแบงแยกที่ดินกอนไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ. 
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    5) ท่ีดินจัดสรรมีบุริมสิทธ์ิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือการจํานองติดอยู 

     ในกรณีท่ีท่ีดินจัดสรรมีบุริมสิทธ์ิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือการ
จํานองติดอยู   เม่ือไดออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนท่ีดินท่ีแบงแยกเปน 
แปลงยอยแลว   ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดแจงบุริมสิทธิหรือการจํานองนั้นในโฉนดท่ีดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน  ท่ีแบงแยกเปนแปลงยอยทุกฉบับ พรอมท้ังระบุจํานวนเงินท่ีผูทรง 
บุริมสิทธ์ิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากท่ีดินแปลงยอยแตละแปลงในสารบัญสําหรับ 
จดทะเบียนดวย และใหลงวาท่ีดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานอง
ตามจํานวนเงิน      ท่ีระบุไวนั้น 
     ใหท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะปลอดจาก
บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานอง (มาตรา 30) 
    6) การดําเนินการจัดสรรท่ีดิน 
     คําวา “ผูจัดสรรท่ีดิน” หมายความวา ผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน 
และใหหมายความรวมถึงผูรับโอนใบอนุญาตดวย (มาตรา 4) 
 จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา กรณีนี้มีการขยายคํานิยามผูจัดสรร
ท่ีดินใหรวมถึงผูรับโอนใบอนุญาต เพ่ือท่ีจะใหผูรับโอนใบอนุญาตเขามารับสิทธิและหนาท่ีของผูรับ
ใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินในเร่ืองตางๆ ตลอดท้ังพระราชบัญญัติโดยไมตองขยายความในสวนสาระของ
กฎหมายวา กรณีใดใหมีผลใชบังคับไปถึงผูรับโอนดวย 
 ขอสังเกต กรณีนี้ไมรวมไปถึงผูซ่ึงซ้ือท่ีดินจากผูจัดสรรท่ีดินไปเพื่อทําการ 
ขายตอ อีกทอดหน่ึง  เนื่องจากความจําเปนในการควบคุมคนกลางที่ซ้ือท่ีดินจัดสรรไปเพื่อขายตอมี
อยูเพียงเล็กนอย ซ่ึงมีกฎหมายท่ีจะควบคุมไดอยูแลว จึงไมจําเปนตองมีบทบัญญัติในการควบคุม 
ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไปเพื่อการจําหนายอีกทอดหนึ่ง  เพราะจะเปนการสรางภาระและความยุงยากที่ไม 
คลองตัวตอธุรกิจ 
 คําวา “ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร” หมายความวา ผูทําสัญญากับผูจัดสรรท่ีดินเพื่อให
ไดมาซ่ึงท่ีดินจัดสรร และใหรวมถึงผูรับโอนสิทธิในท่ีดินคนตอไปดวย (มาตรา 4)  
 จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา กรณีนี้มีการขยายนิยามเพื่อท่ีจะให
ครอบคลุมถึงผูรับโอนสิทธิและหนาท่ีของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในเร่ืองตางๆ ตามพระราชบัญญัตินี้ โดย
ไมตองขยายความในสวนสาระกฎหมาย 
    7) การแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรร 
     ถาผูจัดสรรท่ีดินประสงคจะแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการและวิธีการ
ท่ีไดรับอนุญาตใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอตอพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา
ตามแบบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดพรอมท้ังแผนผังโครงการ หรือวิธีการที่จะแกไข
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เปล่ียนแปลงพรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกัน เพื่อเสนอให
คณะกรรมการพิจารณา 
     ในการพิจารณาแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการท่ีไดยื่นไว
ตามวรรคหน่ึง ใหนํามาตรา 25 มาตรา 26 มาตรา 27 มาตรา 28 และมาตรา 30 มาใชบังคับใหโดย
อนุโลม (มาตรา 32) 
    8) หามมิใหผู จัดสรรท่ีดินทํานิติกรรมกับบุคคลใดกอใหเกิดภาระผูกพันแก
สาธารณูปโภคและที่ดินท่ีใชเพื่อการสาธารณะ 
     เมื่อได รับอนุญาตแลวหามมิใหผูจัดสรรท่ีดินทํานิติกรรมกับบุคคลใด 
อันกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพ่ือบริการสาธารณะ  เวนแต
จะได รับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ  ท้ังนี้  ให เปนไปตามหลักเกณฑและวิ ธีการ 
ท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด 
     การกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินอ่ืนนอกจากท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค 
และท่ีดินท่ีใชบริการสาธารณะ  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง
กําหนด (มาตรา 33) 
     ท้ังนี้  คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางไดวางหลักเกณฑและวิธีการกอใหเกิด 
ภาระผูกพันแกท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน โดยอาศัยอํานาจตามความ ในมาตรา 
8 (1) และมาตรา 33 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ดังนี้ 
     ขอ 1. การ ทํ านิ ติ ก รรม อันก อให เ กิ ดภ าระ ผูกพันแก ท่ี ดิ น อัน เปน
สาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการดังนี้ 
     (1) เม่ือไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินและไดมีการแบงแยกท่ีดิน
ออกเปนโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนแปลงยอยตามแผนผังโครงการและวิธีการ
ท่ีคณะกรรมการอนุญาตแลว  ผูจัดสรรที่ดินใดประสงคจะทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดิน
อันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อการบริการสาธารณะ ใหมีหนังสือถึงเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินต้ังอยูพรอมสงเอกสารที่เกี่ยวของเพ่ือ
ประกอบการพิจารณา และใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  รีบเสนอ
ใหคณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว 
     (2) ในการพิจารณาของคณะกรรมการ ใหคณะกรรมการ  มีอํานาจเรียกเปน
หนังสือใหบุคคลใดมาใหขอเท็จจริง คําอธิบาย ความเห็น หรือใหสงเอกสารหรือขอมูลเกี่ยวกับการ
ทํานิติกรรมหรือผลกระทบจากการทํานิติกรรมนั้นได 
     (3) เม่ือคณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวา การทํานิติกรรมอันกอใหเกิด
ภาระผูกพันแกท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค และท่ีดินท่ีใชเพ่ือสาธารณะเปนไปตามหลักเกณฑและ
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วิธีการท่ีกฎหมายกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน หรือประกาศนี้กําหนดใหออกหนังสืออนุญาตแก
ผูจัดสรรท่ีดินไวเปนหลักฐาน โดยคณะกรรมการจะกําหนดเง่ือนไขอ่ืนตามท่ีเห็นสมควรก็ได 
     (4) หนังสืออนุญาตตองระบุช่ือโครงการจัดสรรท่ีดิน เลขท่ีใบอนุญาตทํา
การจัดสรรท่ีดิน เลขท่ีโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ประเภทหรือลักษณะการใช
ท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ ประเภท นิติกรรม ช่ือคูกรณี 
ระยะเวลาในการกอใหเกิดภาระผูกพัน และมติคณะกรรมการครั้งท่ี พรอมวันเดือนปท่ีมีมติไวใน
หนังสืออนุญาตดวย 
     (5) ใหคณะกรรมการแจงผลการพิจารณาใหผูจัดสรรท่ีดินและเจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาทราบโดยเร็ว 
     (6) ในกรณีท่ีคณะกรรมการไมอนุญาตใหทํานิติกรรม   อันกอใหเกิดภาระ
ผูกพันแกท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ ผูจัดสรรที่ดินมีสิทธิ
อุทธรณตอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางภายใน 30 วันนบัแตวันไดรับแจง และใหคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางวินิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายใน 60 วันนับแตวันท่ีไดรับอุทธรณ แลวแจงผล
พิจารณาใหผูจัดสรรท่ีดินทราบ 
     (7) หามมิใหผูจัดสรรทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินอันเปน
สาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ โดยการจดทะเบียนจํานอง สิทธิอาศัย สิทธิเหนือ
พื้นดิน สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 
     (8) การทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค
และท่ีดินท่ีใชเพ่ือบริการสาธารณะโดยการจดทะเบียนภาระจํายอมใหแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน ตองเปน
ถนนหรือทางเทาเทานั้น 
     (9) การทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการ
สาธารณะโดยการเชา 
      ก) การใหเชาท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะตองเปนการเชาท่ีไมขัด
หรือแยงกับลักษณะการใหบริการหรือการใหส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินท่ี
กําหนดไวในโครงการ ซ่ึงไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการหรือสัญญาจะซ้ือจะขาย หรือเอกสารการ
โฆษณา 
      ข) เม่ือคณะกรรมการไดอนุญาตใหเชาแลว ตอมา  มีการขออนุญาตให
เชากับคูกรณีใหม โดยยังอยูในระยะเวลาสัญญาเชาเดิม ผูจัดสรรท่ีดินตองแสดงหลักฐานวาสัญญา
เชาเดิมไดระงับไปแลว คณะกรรมการจึงจะอนุญาตใหเชาได 
      ค) เม่ือคณะกรรมการไดอนุญาตใหเชาแลว ตอมาผูเชาจะใหเชาชวง
หรือโอนสิทธิการเชาตามท่ีกําหนดไวในสัญญาเชา มีการตกลงใหผูเชาสามารถใหเชาชวงหรือโอน
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สิทธิการเชาได การใหเชาชวงหรือโอนสิทธิการเชาดังกลาวไมถือวาเปนกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินทํานิติ
กรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพัน ใหผูเชากระทําไดโดยไมตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
     ขอ 2. การก อให เกิ ดภาระผูกพันแก ท่ี ดิ น อ่ืนนอกจากท่ีดิ นอันเป น
สาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการดังนี้ 
     (1) ผูจัดสรรที่ดินตองไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและไดมีการ
แบงแยกท่ีดินออกเปนโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนแปลงยอย  ตามแผนผัง
โครงการและวิธีการท่ีคณะกรรมการอนุญาตแลว 
     (2) หามมิใหกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดิน ซ่ึงผูจัดสรรไดทําสัญญาจะซ้ือ
จะขายกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแลว 
     (3) หามมิให ผู จัดสรรที่ดินกอให เกิดภาระผูกพันแก ท่ีดินโดยการ 
จดทะเบียนภาระจํายอม  สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือแผนดิน สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพัน ใน
อสังหาริมทรัพย  เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
     (4) การกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินหรือท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสรางโดยการ
จํานอง 
      ก) กรณีท่ีดินเปลา วงเงินท่ีจํานองอยางสูงตองไมเกินสองในสามของ
ราคาประเมินท่ีดินท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของกรมท่ีดินหรือราคาท่ีคณะกรรมการ
เห็นชอบ 
       กรณีท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง วงเงินท่ีจํานองอยางสูงตองไมเกินสอง
ในสามของราคาท่ีดินกับราคาส่ิงปลูกสรางท่ีตั้งอยูบนท่ีดินแปลงน้ัน โดยราคาที่ดินใหใชราคาตาม
วรรคหน่ึง สวนราคาส่ิงปลูกสรางใหใชราคาตามบัญชีกําหนดราคาประเมินส่ิงปลูกสรางท่ีกรมท่ีดิน
กําหนดไวสําหรับใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
      ข) ผูรับจํานองตองยินยอมเฉล่ียหนี้และรับชําระหนี้เปนรายโฉนดท่ีดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนแปลงยอย โดยถือวาท่ีดินแปลงยอยแตละแปลง เปนประกันหนี้
จํานองเฉพาะสวนตามวงเงินท่ีกําหนดไวในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือการทําประโยชนแปลงยอย และ
ผูรับจํานองตองยินยอมใหผูจํานองไถถอนจํานองเปนรายโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนแปลงยอยได 
      ค) ผูรับจํานองตองยอมใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรชําระหนี้จํานองและผูรับ
จํานองตองออกหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือผูรับเงินใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
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      ง) ผูจัดสรรท่ีดินตองจัดการใหท่ีดินแปลงยอย  ปลอดจากภาระการ
จํานองกอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนท่ีดินใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร8 8 

 นอกจากนั้น ในการกอใหเกิดภาระผูกพันในที่ดินหรือท่ีดิน    พรอมส่ิง
ปลูกสรางท่ีไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินโดยการจํานอง คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางไดวาง
หลักเกณฑเกี่ยวกับ “ราคาท่ีคณะกรรมการเห็นชอบ” และ “ท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง” เพื่อใชเปน
แนวทางในการพิจารณา ดังนี้ 
 1) “ราคาท่ีคณะกรรมการเห็นชอบ” หมายถึง ราคาจากแหลงขอมูลท่ี
คณะกรรมการสามารถนํามาประมวล เพื่อใชประกอบการพิจารณากําหนดวงเงินท่ีอนุญาตใหจํานอง 
ไดแก 
  (1) ราคาจําหนายของท่ีดินท่ีขอจํานอง ซ่ึงแสดงไวในแผนผัง
โครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน 
  (2) ราคาจําหนายของที่ดินท่ีขอจํานอง  ซ่ึงปรากฏในเอกสาร
โฆษณา หรือประชาสัมพันธโครงการจัดสรรท่ีดิน 
  (3) ราคาท่ีดินท่ีธนาคารพาณิชยหรือสถาบันการเงินไดประเมินใช
เปนฐานในการอนุมัติสินเชื่อ 
   ในกรณีท่ีราคาตามรายการขางตนไมใกล เ คียงหรือ   ไม
สอดคลองกัน ใหคณะกรรมการพิจารณาแตงต้ังผูแทนไปตรวจสอบและพิจารณาใหราคาท่ีดินโดย
การเทียบเคียงกับท่ีดินแปลงท่ีมีลักษณะและสภาพสาธารณูปโภคใกลเคียงกัน 
 2) “ท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง” ใหเจาพนักงานท่ีดินหรือผูแทนของ
สํานักงานท่ีดินออกไปตรวจสอบท่ีดินแปลงท่ีขออนุญาตจํานองท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสรางทุกแปลงวา 
ส่ิงปลูกสรางไดกอสรางเสร็จแลวหรือไม พรอมบันทึกผลการตรวจสอบลักษณะ ขนาดและวัสดุท่ีใช
ปลูกสราง 
  ใหคณะกรรมการพิจารณาราคาท่ีดิน ตามแนวทางใน 1)  สวนราคา
ส่ิงปลูกสรางท่ีจะอนุญาตใหจดทะเบียนจํานองเปนประกันได ตองเปนส่ิงปลูกสรางท่ีไดกอสราง
เสร็จเทานั้น โดยใหใชราคาตามบัญชีกําหนดราคาประเมินส่ิงปลูกสรางของกรมท่ีดิน 
  โดยการพิจารณาอนุญาตใหท่ีดินแปลงยอยแตละแปลงในโครงการ
ท่ีไดยื่นขออนุญาตจัดสรร นอกจากท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพ่ือบริการสาธารณะ 

                                                           

 8 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กําหนดหลักเกณฑและวิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแก
ที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.  2544. 
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โดยการจํานองตามมาตรา 23 (2) แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2547 ก็ควรใชหลักเกณฑ
และวิธีการเดียวกัน99 

  จากหลักกฎหมายและประกาศคณะกรรมการการจัดสรรท่ีดินกลาง
เกี่ยวกับการกอใหเกิดภาระผูกพันในท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตจัดสรรดังกลาวขางตน สามารถสรุปสาระสําคัญ
โดยพิจารณาในดานของของประเภทท่ีดินจัดสรรและนิติกรรมได คือ 
 กรณีท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ
นิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินท่ีมิใหกระทํา ไดแก การจดทะเบียนจํานอง สิทธิอาศัย 
สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย สวนนิติกรรมท่ีสามารถกระทําได 
ไดแก การจดทะเบียนภาระจํานองและการเชาตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนด 
 กรณีท่ีดินอ่ืนนอกจากท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใช 
เพ่ือบริการสาธารณะนิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินท่ีหามมิใหกระทํา ไดแก การจดทะเบียน 
ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย เวนแต
จะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ สวนนิติกรรมท่ีสามารถกระทําได ไดแก การจดทะเบียนจํานอง
ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนด 
    9) สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร 
     สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรท่ีดินกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
ตองทําตามแบบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด 
     สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงสวนใด หากมิไดทําตามแบบท่ี
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผล
ใชบังคับ (มาตรา 34) 
     จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา เดิมตามประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับท่ี 286 ขอ 19 กําหนดไวแตเพียงวาสัญญาระหวางผูจัดสรรท่ีดินกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองทํา 
เปนหนังสือสัญญาซ้ือขายและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีเทานั้น การควบคุมแบบมาตรฐาน
ของสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจัดสรรเปนมาตรการท่ีเพิ่มข้ึนใหมเพื่อคุมครองผูบริโภค  เนื่องจากใน
อดีตท่ีผานมา  ผูจัดสรรที่ดินมักจะเปนฝายทําสัญญา โดยมีขอความในสัญญาท่ีเอารัดเอาเปรียบ 
ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดังนั้น  จึงกําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางเขามาตรวจสอบสัญญาท่ีจะ
ใชในการซ้ือขายท่ีดินจัดสรร โดยกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินตองใชแบบสัญญาจะซ้ือจะขายตามท่ี
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด 

                                                           

 9 หนังสือถึงผูวาราชการจังหวัด ออกโดยกรมที่ดินที่ มท 0703/ว17338 ลงวันที่ 19 กรกฎาคม 2544 เรื่อง 
การกอใหเกิดภาระผูกพันในที่ดินหรือที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินโดยการจํานอง. 
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     อยางไรก็ตาม  ยังเปดชองทางเลือกสําหรับการทําสัญญาท่ีแตกตางออกไป 
ในรายละเอียดเนื่องจากการจัดสรรท่ีดินแตละกรณี   ยอมมีขอเท็จจริงในรายละเอียดท่ีแตกตางกัน
ตามราคาซ้ือขายสภาพท่ีดิน และการลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ การท่ีจะใช
สัญญาแบบเดียวกันหมดทุกกรณียอมไมเหมาะสม  คูสัญญาจึงอาจกําหนดรายละเอียดของสัญญา
แตกตางกันออกไปได  แตถาขอสัญญาสวนท่ีแตกตางออกไปน้ันไมเปนคุณตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  
กฎหมายกําหนดใหไมมีผลใชบังคับ 
     กรณีนี้ไมเปนการซํ้าซอนกับอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการวาดวยสัญญา 
ตามกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภค เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เปน
กฎหมายท่ีบัญญัติเกี่ยวกับเร่ืองการจัดสรรที่ดินไวโดยเฉพาะบทบัญญัติเกี่ยวกับมาตรฐานของ
สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรจึงตองเปนไปตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดิน (ตามมาตรา  21 
แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับท่ี 2)  พ.ศ.  2541) คณะกรรมการวาดวยสัญญาควรไปกําหนด
แบบสัญญาควบคุมในเร่ืองอ่ืนท่ีนอกเหนือจากกฎหมายนี้บัญญัติไว ก็จะเปนการชวยเหลือผูบริโภคได
มากกวา เชน สัญญาซ้ือขายอาคารชุด หรือสัญญาซ้ือขายท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยท่ีมิไดทํา
ระหวางผูจัดสรรท่ีดินกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรร เปนตน10 

  3.1.2.3 การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
    คําวา “บริการสาธารณะ” หมายความวา การใชบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวก
ในโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีกําหนดไวในโครงการท่ีขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามมาตรา 23 (4) จากหลัก
กฎหมายดังกลาว จะเห็นไดวา บริการสาธารณะแตกตางจากสาธารณูปโภคตรงท่ีกฎหมายไมบังคับ
ใหผูจัดสรรท่ีดินตองจัดให  มีแตเปนความสมัครใจของผูจัดสรรท่ีดินเองท่ีจะจัดใหมีบริการ
สาธารณะอยางไรบาง เพ่ือเปนการอํานวยความสะดวกแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร เชน บริการรักษาความ
ปลอดภัย บริการรถรับสงจากหมูบานเขาไปในเมือง เปนตน แตเม่ือตกลงใหกําหนดส่ิงใด ใหเปน
บริการสาธารณะในการจัดสรรที่ดินแลว ผูจัดสรรท่ีดินก็มีภาระหนาท่ีตามกฎหมายที่ตองจัดใหมี
บริการสาธารณะดังกลาว 
    อนึ่ง กฎหมายไมสามารถใหคําจํากัดความของ “บริการสาธารณะ” ไดครอบคลุม 
ชัดเจนในตัว เพราะถากําหนดความหมายของบริการสาธารณะลงไปตายตัวแลว ก็จะไมมียืดหยุน
เพียงพอท่ีจะนําไปใชจัดสรรท่ีดินท่ัวประเทศไดอยางเหมาะสม เนื่องจากการจัดสรรท่ีดินแบงออก
ไดหลายประเภท และลักษณะตามสภาพทองถ่ิน ทุนทรัพยและความตองการของผูซ้ือ ฯลฯ ดังนั้น
จึงใหผูจัดสรรท่ีดินเปนผูกําหนดเองวาจะจัดใหมีบริการสาธารณะอะไรบาง โดยระบุไวในโครงการ

                                                           

 10  ไพโรจน อาจรักษา.  เลมเดิม.  หนา 47-48.  
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ท่ีขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามมาตรา 23 (4) ซ่ึงจะมีผลตอเนื่องไปวาจะตองจัดใหมีการบํารุงรักษา
บริการสาธารณะเหลานั้น 
    1) สาธารณูปโภคตกอยูในภาวะจํายอม 
     สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผัง
และโครงการท่ีไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ใหตกอยูในภาระจํายอม เพื่อประโยชน
แกที่ดินจัดสรร และใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพ
ดังเชนท่ีไดจัดทําตอไป และจะทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือม
ความสะดวกมิไดใหผูจัดสรรท่ีดิน โดยผูจัดสรรท่ีดินตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทํา
สัญญาคํ้าประกัน การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินไดจัด ใหมีข้ึนและยังอยูในความ
รับผิดชอบในการบํารุงรักษาของผูจัดสรรท่ีดินตามวรรคหน่ึงกับคณะกรรมการ และใหนํามาตรา 24 มา
ใชบังคับโดยอนุโลม (มาตรา 43) 
     สาธารณูปโภคตางๆ ท่ีผูจัดสรรที่ดินจัดใหมีข้ึนตามท่ีระบุไวในแผนผังและ
โครงการที่ไดรับอนุญาตจัดสรรจากคณะกรรมการจัดสรร จะถือวาเปนภาระจํายอมโดยผลของ
กฎหมายเพ่ือประโยชนแกท่ีดินจัดสรรทุกแปลง  โดยไมจําเปนตองมีการจดทะเบียนภาระจํายอมอีกแต
ประการใด 
    2) การโอนสาธารณูปโภค 
     ผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 เม่ือ
ไดมีการดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) แลว ตามลําดับดังตอไปนี้ 
     (1) ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนนี้ เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาภายใน
เวลาท่ีผูจัดสรรท่ีดินกําหนด ซ่ึงตองไมนอยกวา 180 วันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดิน 
     (2) ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางใด 
อยางหนึ่งเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
     (3) ผู จั ด ส ร รที่ ดิ น จ ดทะ เ บี ย น โ อนท รัพ ย สิ น ดั ง ก ล า ว  ใ ห เ ป น
สาธารณประโยชน 
     การดําเนินการตาม (1) และ (2) ใหเปนไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกลางกําหนด ท้ังนี้โดยตองกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคสวนหนึ่งดวย (มาตรา 44) 
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     กฎหมายไดเปดชองใหผูจัดสรรที่ดินสามารถโอนสาธารณูปโภคใหผูอ่ืน
ดูแลรักษาตอไปไดโดยการโอนสาธารณูปโภคจํากัดไว 3 วิธี ดังนี้ 
     (1) ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยรวมกัน
ตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรข้ึนมาดูแลจัดการสาธารณูปโภคภายในหมูบานจัดสรรกันเอง  ใน
ทํานองเดียวกับนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เพียงแตกฎหมายไมได
บังคับใหจัดต้ังเหมือนกับนิติบุคคลอาคารชุด  ถาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมเลือกวิธีการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรอาจรวมกันต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เชน สมาคม มูลนิธิ หรือบริษัทตาม 
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สหกรณตามพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. 2542  เพ่ือรับโอน
สาธารณูปโภคไปจัดการกันเองก็ได 
     (2) การขออนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดใหดําเนินการอ่ืนใด
เพื่อดูแลรักษาสาธารณูปโภค เชน การจัดต้ังกองทุนข้ึนเพื่อดูแลรักษา โดยผูจัดสรรท่ีดินออกเงินสมทบ
จํานวนหนึ่งและเฉล่ียกันออกในระหวางผูอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร เพื่อเปนคาใชจายในการดูแล
รักษาสาธารณูปโภค หรือการโอนกิจการประปาของหมูบานใหกับการประปานครหลวง หรือการประปา
สวนภูมิภาครับไปดําเนินการแทน เปนตน 
     (3)  การจดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชนโดยไม
จําเปนตองขอรับความเห็นชอบจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  เหตุผลท่ีกําหนดใหตองมีการจดทะเบียนโอน
สาธารณูปโภค เนื่องจากตองการใหมีการดําเนินการเปนกิจจะลักษณะใหหนวยงานราชการ 
มีหนาท่ีดูแลรักษาสาธารณูปโภคนั้นไดรับทราบและมีการจดทะเบียนเปนหลักฐานแนนอน เพราะ
ถาปลอยให ผูจัดสรรท่ีดิน   แต เพียงฝายเดียวแสดงเจตนาอุทิศสาธารณูปโภคใหตกเปน
สาธารณประโยชน  โดยไมมีผูใดมาดูแลตอสาธารณูปโภคเหลานั้นก็จะทรุดโทรมลงอยางรวดเร็ว 
ในท่ีสุด 
    3) การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
     การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง
ของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ัง และแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียน 
ตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพรอมดวยขอบังคับท่ีมีรายการ  
ตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวงซ่ึงอยางนอย  ตองมีรายการดังตอไปนี้ 
     (1) ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
     (2) วัตถุประสงค 
     (3) ท่ีตั้งสํานักงาน 
     (4) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการดํารง
ตําแหนง การพนจากตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
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     (5) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน การบัญชี และการเงิน 
     (6) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาท่ีของสมาชิก 
     (7) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
     การขอจดทะเบียนจัดตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหารนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง (มาตรา 45) 
     นิติบุคคลหมูบานจัดสรรต้ังข้ึนโดยมติเสียงขางมากของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
โดยกฎหมายไมไดบังคับใหตั้งเหมือนกับนิติบุคคลอาคารชุด 
     1) การดําเนินงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
      ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล 
      ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนิน
กิจการของนิติบุคคลของหมูบานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ภายใตการควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญของสมาชิก 
      คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร
ในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก (มาตรา 46)  
      จากหลักกฎหมายดังกลาว   จะเห็นไดวาการกําหนดใหนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรท่ีจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล  เพ่ือเปนการรับรองฐานะทางกฎหมายของ 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรใหสามารถทํานิติกรรมสัญญาเปน โจทกฟองคดีหรือเปนจําเลยได  อันจะ
ทําใหการดําเนินงานมีประสิทธิภาพและคลองตัวในการติดตอกับบุคคลภายนอกในทํานองเดียวกับ 
นิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา 33 วรรคหน่ึงแหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 นอกจากนี้ยัง
กําหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตองมีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการหมูบาน 
จัดสรรในลักษณะเปนคณะบุคคล (Collective Body) รวมกันบริหาร ซ่ึงเปนการนําปญหาในทาง
ปฏิบัติท่ีเกิดข้ึน  จากการบริหารนิติบุคคลอาคารชุดมาปรับปรุงใหดีข้ึน โดยมาตรา 35 แหง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 บัญญัติใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหน่ึงเปน
ผูดําเนินการแทน ซ่ึงปรากฏอยูเสมอวาผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีเปนผูดําเนินโครงการอาคารชุดได
แตงต้ังพวกพองของตนเขาเปนผูจัดการอาคารชุด  เพื่อแสวงหาผลประโยชนอยูเนืองๆ  และใช
วิธีการบริหารที่ไมเหมาะสม  
     2) สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
      เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา 45 แลว ใหผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
      ในกรณีท่ีมีท่ีดินแปลงยอยท่ียังไมมีผูใดซ้ือ หรือไดโอนกลับมา เปน
ของผูจดัสรรท่ีดิน ใหผูจัดสรรท่ีดินเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (มาตรา 47)   
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      กฎหมายกําหนดใหเจาของท่ีดินทุกแปลงตองเปนสมาชิกของนิติบุคคล
หมูบาน เม่ือต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกคนก็จะตองเปนสมาชิกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรโดยผลของกฎหมายบังคับไว ซ่ึงมีผลใหไมสามารถลาออกจากการเปนสมาชิกหรือ
ปฏิเสธไมชําระเงินคาธรรมเนียมตางๆ ตราบท่ียังเปนเจาของท่ีดินจัดสรรนั้นอยู  
      ผูเชาท่ีดินหรือผูอยูอาศัยในที่ดินจัดสรรท่ีมิไดเปนคูสัญญากับผูจัดสรร
ท่ีดินก็ไมตองถูกบังคับใหเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร แมวาจะอยูภายในหมูบานจัดสรรนั้น
ก็ตาม เพราะไมใชผูซ้ือท่ีดินจัดสรร11 
     3) อํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
      เพื่อประโยชนของผู ซ้ือท่ีดินจัดสรร ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
มีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้ 
      (1) กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
      (2) กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในท่ีดิน
จัดสรร 
      (3) เ รี ยก เก็บ เ งินค า ใช จ า ยในการบํ า รุ ง รักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคในสวนท่ีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาท่ีบํารุงรักษาจากสมาชิก 
      (4) ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีท่ี
กระทบสิทธิหรือประโยชนของสมาชิกจํานวนต้ังแตสิบรายข้ึนไป 
      (5) จัดใหมีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงิน
หรือทรัพยสินเพื่อสาธารณประโยชน 
      (6) ดําเนินการอ่ืนใดใหเปนตามกฎกระทรวงระเบียบของคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลาง หรือขอบังคับของคณะกรรมการท่ีออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัตินี้ 
      การดําเนินการตาม (1) (2) และ (5) จะตองไดรับความเห็นชอบ จากมติ
ท่ีประชุมใหญของสมาชิก (มาตรา 48)   
     4) คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
      คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหจัดเก็บ  
เปนรายเดือนจากท่ีดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลง  ท้ังนี ้ อาจกาํหนดคาใชจายในอัตรา
ท่ีแตกตางกันตามประเภทการใชประโยชนท่ีดินหรือขนาดพื้นท่ีไดตามระเบียบท่ีคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางกําหนด 

                                                           

 11  แหลงเดิม.  หนา 59-64. 
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      ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคสําหรับท่ีดินจัดสรรท่ีตนซ้ือ  และใหผูจัดสรรท่ีดินออกคาใชจายในการบํารุงรักษา  
และจัดสาธารณูปโภคสําหรับท่ีดินแปลงยอยท่ียังไมมีผูซ้ือ 
      การกําหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและ  การ
จัดการสาธารณูปโภค จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญของสมาชิกตามมาตรา 44 
(1) หรือคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2)   
      ใหเร่ิมเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
เม่ือเร่ิมจัดต้ังนิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) หรือเม่ือไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) 
โดยใหนิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) หรือผูซ่ึงดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามท่ี
ไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา 44 (2) ท่ีมีหนาท่ีในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคมีอํานาจในการจัดเก็บ 
      หลักเกณฑและวิธีการในการจัดเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและ  
การจัดการสาธารณูปโภคและการจัดทําบัญชีใหเปนไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง
กําหนด (มาตรา 49)   
     5) การชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคลาชา 
      ผูมีหนาท่ีชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตาม
มาตรา 49 วรรคสอง ท่ีชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาท่ีกําหนด จะตองจายคาปรับสําหรับการ
จายเงินลาชาตามอัตราท่ีคณะกรรมการกําหนด 
      ผูคางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกัน
ตั้งแต 3 เดือนข้ึนไป อาจถูกระงับการใหบริการหรือการใหสิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณี 
ท่ีคางชําระติดตอกันต้ังแตหกเดือนข้ึนไป  พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระใหครบถวน ท้ังนี้ใหเปนไปตาม
หลักเกณฑและวิธีการท่ีคณะกรรมการกําหนด 
      ใหถือวาหนี้คาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเปนหนี้บุริมสิทธิ
ในมูลรักษาอสังหาริมทรัพยเหนือท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระ (มาตรา 50)  
     6) การยกเวนคาธรรมเนียมและภาษีอากรใหแกนิติบุคคล  
      การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
และภาษีอากร 
      เงินท่ีนิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) ไดรับจากผูจัดสรรท่ีดินหรือผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรเพ่ือนําไปจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหไดรับยกเวนภาษีอากร 
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      การยกเวนภาษีอากรตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ใหตราเปนพระราช
กฤษฎีกาตามประมวลรัษฎากร โดยจะกําหนดหลักเกณฑ วิธีการและเง่ือนไขดวยก็ได (มาตรา 51) 
     7) ทําใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวก 
      ในกรณีท่ีผูจัดสรรที่ดินกระทําการใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหง
ภาระจํายอมตามมาตรา 43 ลดไปหรือเส่ือมความสะดวก หรือกระทําการอยางหน่ึงอยางใด ใหผิด
ไปจากแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ
หรือผูซ่ึงคณะกรรมการมอบหมายมีอํานาจส่ังใหผูจัดสรรท่ีดินระงับการกระทํานั้นและบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนหรือดําเนินการตามแผนผังโครงการหรือวิธีการ
จัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาท่ีกําหนด (มาตรา 52)   
     8) การจัดใหมีการบํารุงรักษาบริการสาธารณะ 
      การจัดใหมีและการบํารุงรักษาบริการสาธารณะใหนําความในมาตรา 50 
มาใชบังคับโดยอนุโลม ท้ังนี้ ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะไดตามท่ี
คณะกรรมการใหความเห็นชอบ (มาตรา 53)   

  3.1.2.4 การยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน 
    1) การยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน 
     ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินประสงคจะยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน ใหยื่นคําขอตอ
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยู 
     การขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดินใหเปนไปตาหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข 
ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง (มาตรา 54) 
    2) การประกาศการขอยกเลิกการจัดสรร 
     ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  ปดประกาศ
คําขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดินไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินจังหวัด
สาขา  สํานักงานของผูจัดสรรที่ดิน บริเวณท่ีดินท่ีทําการจัดสรร ท่ีวาการอําเภอ ท่ีทําการองคการ
บริหารสวนตําบลมีกําหนด  60 วัน และใหผูจัดสรรที่ดินประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลายในทองถ่ิน
นั้น ไมนอยกวา 7 วัน และแจงเปนหนังสือใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทราบ (มาตรา 55) 
    3) การคัดคานการยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน 
     ใหผูซ่ึงมีประโยชนเกี่ยวของกับการจัดสรรท่ีดินท่ีประสงคจะคัดคานคําขอ
ยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน  ยื่นคําคัดคานตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา
ภายใน 30 วันนับแตวันครบกําหนดปดประกาศตามมาตรา 55 
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     ถามีผูใดคัดคานตามกําหนดเวลาตามวรรคหน่ึง ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาเสนอเร่ืองใหคณะกรรมการการส่ังยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน 
     ในกรณี ท่ี ผู ซ้ือท่ีดินจัดสรรคัดค าน ให เจ าพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือ 
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขายกเลิกเร่ืองการขอยกเลิกการจัดสรรที่ดิน แตถามีผูคัดคานแตมิใช 
ผู ซ้ือท่ีดินจัดสรรใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาเสนอคําขอ 
ยกเลิกการจัดสรรท่ีดินและคําคัดคานใหคณะกรรมการพิจารณา 
     คําวินิจฉัยของคณะกรรมการตามวรรคสาม  ผูจัดสรรท่ีดินหรือผูคัดคานอาจ
อุทธรณตอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางไดภายใน 30 วันนับแตวันท่ีไดรับแจงคําวินิจฉัย 
(มาตรา 56)   
    4) ผลของการส่ังยกเลิกการจัดสรร 
     เม่ือคณะกรรมการส่ังยกเลิกการจัดสรรท่ีดินแลว ใบอนุญาตท่ีไดออกตาม
มาตรา 27 ใหเปนอันยกเลิก (มาตรา 57)  
     จากการที่ไดเสนอรายละเอียดในสวนของความหมายและขอบเขต   ของ
การจัดสรรท่ีดิน การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ตลอดจนการยกเลิกการจัดสรรท่ีดินจะตกอยูภายใตหลักเกณฑ เงื่อนไขและวิธีการจัดสรรที่ดิน
เชนเดียวกับการจัดสรรท่ีดิน เพื่อการอยูอาศัยและพาณิชยกรรมภายใตพระราชบัญญัติการ 
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ทุกประการ จะแตกตางกันเฉพาะในดานของขอกําหนดในการจัดสรรท่ีดิน 
ซ่ึงกําหนดใหการจัดสรรท่ีดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรมจะตองตกอยูภายใตหลักเกณฑดังนี้ 
     1) การจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม ตองจัดบริเวณแยกจากท่ีอยูอาศัย 
และพาณิชยกรรม ซ่ึงอยูภายใตหลักเกณฑตามประกาศขณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง เร่ือง การจัดสรร
ท่ีดินเพื่อท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม 
     2) การจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม ตองระบุประเภทอุตสาหกรรม
ตางๆ ท่ีจะดําเนินการในท่ีดินท่ีขออนุญาตท่ีทําการจัดสรร 
     3) ขนาดของโครงการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม ใหพิจารณาจาก
จํานวนท่ีดินท่ีทําการรังวัด แบงเปนแปลงยอยเพื่อจัดจําหนายและจํานวนเนื้อท่ี โดยแบงเปน 3 ชนิด 
คือ 
      (1) ขนาดเล็ก จํานวนแปลงยอยไมเกิน 99 แปลง หรือเนื้อท่ีต่ํากวา 
99 ไร 
      (2) ขนาดกลาง จํานวนแปลงยอยตั้งแต 100 – 199 แปลง หรือเนื้อท่ี 
99 – 400 ไร 
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      (3) ขนาดใหญ จํานวนแปลงยอยตั้งแต 200 แปลง หรือเนื้อท่ีเกินกวา 
400 ไร 
 ท้ังนี้เนื้อท่ีจํานวนนอยท่ีสุดของท่ีดินแปลงยอยเพื่อจัดจําหนาย
เฉพาะท่ีดิน ตองไมต่ํากวา 60 ตารางวา ถาเปนหองแถวหรือตึกแถวตองมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 16 ตารางวา 
     4) ระบบและมาตรฐานของถนนทางเขาและทางจักรยานในท่ีดินจัดสรร
ท้ังหมด การเช่ือมตอกับถนน หรือทางสายนอกท่ีดินจัดสรร 
      (1) ขนาดของถนนท่ีตองจัดใหมีในการจัดสรรท่ีดินแตละโครงการ 
       ก) โครงการขนาดเล็กตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 
12.00 เมตร และมีความกวางของผิวจารจรไมต่ํากวา 8.00 เมตร 
 ข) โครงการขนาดกลางตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 
16.00 เมตร และมีความกวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 12.00 เมตร 
 ค) โครงการขนาดใหญตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 
24.00 เมตร และมีความกวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 16.00 เมตร 
 โครงการขนาดกลางและโครงการขนาดใหญ ใหจัดทําทางเขาและ
ทางจักรยานดวย 
      (2) ถนนท่ีเปนทางเขาออกของโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีบรรจบกับทาง
หลวงแผนดินหรือทางสาธารณประโยชน  ตองมีความกวางของเขตทางไมนอยกวาเกณฑกําหนด
ตามขอ (1) เวนแตจะมีเกณฑบังคับเปนอยางอ่ืน 
     5) ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย การจัดการกากอุตสาหกรรม และ
การกําจัดขยะส่ิงปฏิกูล 
      (1) ระบบระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย การจัดการกากอุตสาหกรรม และ
การกําจัดตองมีประสิทธิภาพ และมีมาตรฐานตามท่ีหนวยงานท่ีเกี่ยวของกําหนด 
      (2) ระบบการกําจัดขยะส่ิงปฏิกูลใหเปนไปตามขอบัญญัติของทองถ่ิน 
ในกรณีท่ีไมมีขอบัญญัติของทองถ่ินใชบังคับ ใหเปนอํานาจของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด
พิจารณาใหเหมาะสมกับสภาพทองถ่ิน 
     6) ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะท่ีจําเปนตอ
การรักษาสภาพแวดลอม ความปลอดภัย การสงเสริมสภาพความเปนอยูและการบริหารชุมชน   
      (1) ระบบไฟฟา ผูจัดสรรท่ีดินตองจัดใหมีระบบไฟฟาและดําเนินการ
จัดทําตามแบบแผนผังท่ีไดรับความเห็นชอบจากหนวยราชการหรือองคการของรัฐ หรือนิติบุคคล
อ่ืน ซ่ึงมีหนาท่ีควบคุมเร่ืองไฟฟา 
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      (2) ระบบประปา ผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมีระบบประปา ในกรณีท่ีดิน
จัดสรรต้ังอยูในบริเวณท่ีการประปานครหลวง การประปาสวนภูมิภาค การประปาสวนทองถ่ิน หรือ 
นิติบุคคลอ่ืนผูรับผิดชอบแลวแตกรณี สามารถใหบริการไดตองใชบริการของหนวยงานนั้น ในกรณี 
อ่ืนนอกเหนือไปจากนี้ ใหผูจัดสรรท่ีดินเสนอแบบกอสรางระบบผลิตและจายน้ํา พรอมท้ัง
รายละเอียดประกอบแบบรายการคํานวณดังกลาว เพื่อขอรับความเปนชอบจากคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดแลวแตกรณี 
      (3) ผูจัดสรรท่ีดินตองกันพื้นท่ีไวเพื่อจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะไมนอยกวารอยละ 5 ของพื้นท่ีจัดจําหนายท้ังหมด เชน สวน ท่ีจอดรถสวนกลาง สนาม
กีฬา ศูนยฝกอบรมพนักงาน หองอาหารสําหรับพนักงาน รถพยาบาลเบื้องตน โดยใหมีพื้นท่ี ท่ีเปน
สวนไมนอยกวารอยละ 2 ของพื้นท่ีจําหนาย ท้ังนี้ไมใหมีการแบงแยกออกเปนแปลงยอย หลายแหง 
เวนแตเปนการกันพื้นท่ีแตละแหงไวไมต่ํากวา 1 ไร 
      (4) กรณีท่ีเปนหองแถวหรือตึกแถวนอกจากปฏิบัติตามขอ 6.3 แลว ตอง
จัดใหมีท่ีจอดรถเพิ่มเติม 1 แปลง ตอ 1 คัน ระหวางผิวจราจรกับทางเขาดานหนาท่ีดินแปลงยอยใหมี
ลักษณะ ดังนี้ 
       ก) กรณีจัดใหมีท่ีจอดรถต้ังฉากกับแนวทางเดินรถ ใหมีความกวาง 
ไมนอยกวา 2.40 เมตร และความยาวไมนอยกวา 5.00 เมตร 
       ข) กรณีจัดใหมีท่ีจอดรถขนานแนวทางเดินรถหรือทํามุมกับ
ทางเดินรถนอยกวา 30 องศา ใหมีความกวางไมนอยกวา 2.40 เมตร และความยาวท่ีไมนอยกวา 
6.00 เมตร 
       ค) กรณีจัดใหมีท่ีจอดรถทํามุมกับทางเดินรถตั้งแต 30 องศาข้ึนไป 
ใหมี ความกวางไมนอยกวา 2.40 เมตร และความยาวไมนอยกวา 5.50 เมตร 
       กรณีจัดใหมีท่ีจอดรถเพิ่มเติมทางดานหลังของหองแถวหรือตึกแถว 
ตองจัดใหมีท่ีจอดรถ 1 แปลง ตอ 1 คัน และมีขนาดเดียวกับท่ีกําหนดไวในขอ 6) (4) (ก) (ข) 
และ (ค)   
       กรณีมีเขตหามปลูกสรางอาคารริมทางหลวง ใหใชเขตหามปลูก
สรางอาคารเปนท่ีจอดรถได 
     7) การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุสาหกรรมและการ
พิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินตองอยูภายใตบทบัญญัติของกฎหมายอ่ืนท่ี
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เกี่ยวของ เชน กฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาสภาพแวดลอม กฎหมายวาดวยผังเมือง 
กฎหมายวาดวยควบคุมอาคาร เปนตน12 

      ท้ังนี้ นอกเหนือจากการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมแลว 
ผูจัดสรรท่ีดินยังสามารถท่ีจะนําโครงการจัดสรรท่ีดินนั้นไมวาท้ังหมดหรือบางสวน ไปขออนุญาต
ตามกฎหมายอ่ืนใหมีลักษณะพิเศษในแงของการไดรับสิทธิประโยชนหรือการอํานวยความสะดวก
เพื่อจูงใจใหผูประกอบกิจการอุตสาหกรรมเขามาลงทุนในพื้นท่ี ซ่ึงประกอบดวย 
 1) เขตประกอบการอุตสาหกรรม 
 ผูจัดสรรที่ดินสามารถนําโครงการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม
ไปดําเนินการตอกระทรวงอุตสาหกรรมเพ่ือขอประกาศเปนเขตประกอบการอุตสาหกรรมตาม
พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 มาตรา 30 ซ่ึงกําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงอุตสาหกรรม 
มีอํานาจกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษาใหทองท่ีใดทองท่ีหนึ่งเปนเขตประกอบการ
อุตสาหกรรมได โดยการประกอบกิจการโรงงานจําพวกท่ี 2 หรือโรงงานจําพวกท่ี 3 ภายในเขตประกอบ 
การอุตสาหกรรม รวมท้ังเขตนิคมอุตสาหกรรมท่ีจัด ต้ัง ข้ึนตามพระราชบัญญัติการนิคม 
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 จะไดรับยกเวนไมตองแจงเร่ืองการประกอบกิจการหรือ 
ขออนุญาตต้ังโรงงานตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 11 และ 12   
 ท้ังนี้ตามพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 ไดกําหนดใหแบง
โรงงานตามประเภท ชนิด หรือขนาด เปน 3 จําพวก ดังนี้ 
 โรงงานจําพวกท่ี 1 สามารถประกอบกิจการโรงงานไดทันทีตาม
ความประสงค ของผูประกอบกิจการโรงงาน โดยไมตองแจงหรือขออนุญาตตอทางราชการไมตอง 
เสียคาธรรมเนียมรายป และตองปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในกฎกระทรวง และประกาศ     
ของรัฐมนตรีท่ีออกตามกฎกระทรวงดังกลาว 
 ในกรณีท่ีกฎกระทรวงหรือประกาศของรัฐมนตรี ทําใหโรงงาน
จําพวกท่ี 1 เปล่ียนเปนโรงงานจําพวกท่ี 3 ผูประกอบกิจการสามารถยื่นคําขอใบอนุญาตภายใน 30 
วันนับแตวันท่ีกฎกระทรวงนั้นมีผลบังคับ ใหผูนั้นประกอบกิจการโรงงานตอไปได ในฐานะเปน 
ผูไดรับใบอนุญาตและใหผูอนุญาตออกใบอนุญาตไมชักชา 
 โรงงานจําพวกท่ี 2 ตั้งโรงงานไดทันที เม่ือจะเร่ิมประกอบกิจการ
โรงงานตองแจงใหผูอนุญาตทราบกอน เม่ือไดรับใบแจงแลว จึงจะประกอบกิจการโรงงานได และ

                                                           

 12  ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพ่ือการอุตสาหกรรม 
ลงวันที่ 20 กันยายน พ.ศ.  2548. 
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ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในกฎกระทรวงและประกาศของรัฐมนตรีท่ีออกกฎกระทรวง
ดังกลาว 
 โรงงานจําพวกที่ 3  การตั้งโรงงานตองไดรับใบอนุญาตจากผูอนุญาต
กอน จึงจะดําเนินการได  และตองปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในกฎกระทรวง และประกาศของ
รัฐมนตรี 
 2) เขตประกอบการอุตสาหกรรมท่ีปลอดภาระภาษีอากร (FTZ) 
 เขตประกอบการอุตสาหกรรมที่ปลอดภาระภาษีอากรเปนพื้นท่ี     
ท่ีจัดต้ังและดําเนินการโดยภาคเอกชนตามกฎหมายโรงงานและกฎหมายศุลกากรถือเสมือนหนึ่ง 
เขตการคาเสรีโดยเปนเขตประกอบการอุตสาหกรรมท่ีมีการจัดพื้นท่ีใหเปนฐานการผลิตเพื่อการคา
และลดภาระตนทุนเพื่อใหสามารถแขงขันได ในสถานการณของโลกปจจุบันมีการดําเนินธุรกิจ
ครบวงจรท้ังการผลิต การคา การบริการ และกิจกรรมที่เกี่ยวของครบวงจร โดยไมมีภาระภาษีอากร 
และเปนกิจกรรมท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน 
 สิทธิประโยชน 
 (1) ยกเวนอากรขาเขาและขาออก สําหรับของท่ีปลอยออกจาก
คลังสินคาทัณฑบนในเขตประกอบการฯ เพื่อการสงออกนอกราชอาณาจักร ท้ังนี้ไมวาจะสงออก 
ในสภาพท่ีผลิต หรือผสม หรือประกอบเปนของอ่ืน หรือในสภาพเดิมท่ีนําเขา (ดังนั้น วัตถุดิบท่ีนําเขา
จึงไดรับการเวนอากรอยางมีเง่ือนไข) 
 (2) ยกเวนอากรขาเขาเครื่องจักรท่ีนํามาใชในการผลิตสินคา       
ในคลังสินคาทัณฑบนประเภท โรงงานผลิตสินคาในเขตประกอบการฯ 
 (3) วัตถุดิบท่ีนําเขารวมท้ังผลิตภัณฑท่ีผลิตไดภายใตคลังสินคา
ทัณฑบนประเภทโรงงานสินคาท่ีอยูในเขตประกอบการฯ หากสงออกจะไดรับการยกเวนภาษี
สรรพสามิต 
 (4) ภาษีมูลคาเพ่ิมสําหรับวัตถุดิบท่ีนําเขาใหใชการค้ําประกัน  
ขณะจัดต้ังคลังสินคาทัณฑบนประเภทโรงานผลิตสินคาท่ีอยูในเขตประกอบการฯ แทนการชําระ
ภาษีมูลคาเพิ่มไดตามประมวลรัษฎากร ดังนั้น วัตถุดิบท่ีนําเขาจึงจะไมตองชําระภาษีมูลคาเพิ่ม 
 (5) วัตถุดิบภายในคลังท่ีเกิดในสภาพดอยคุณภาพหรือคุณสมบัติ
ไมตรงตามวัตถุประสงคการใชงาน สินคาสําเร็จรูปผลิตไดจากคลังสินคาทัณฑบนประเภท
โรงงานผลิตสินคาท่ีอยูในเขตประกอบการฯ ถาประสงคจะจําหนายภายในประเทศ สามารถกระทําได
โดยชําระคาภาษีอากรตามสภาพของขณะนําเขา 
 (6) วัตถุดิบท่ีเสียหายจากการผลิต (สวนสูญเสียนอกสูตรการผลิต) 
สามารถขอทําลาย หรือบริจาคใหแกองคกรการกุศล หรือสวนราชการใดโดยไมตองชําระคาภาษีใดๆ   
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 (7) กรณีท่ีเปนคลังสินคาทัณฑบนประเภทโรงผลิตสินคาสามารถ
เก็บรักษาของได 2 ป นับแตวันนําเขา และหากเปนคลังสินคาทัณฑบนท่ัวไปสามารถเก็บรักษาของได 
1 ป นับแตวันนําเขา 
 (8) สินคาท่ีสงออก หากชํารุดสามารถนํากลับเขามาซอมในคลังฯ ได 
 (9) ยกเวนภาษีอากรแกวัตถุดิบท่ีใชในการผลิต แตไมปรากฏ
เดนชัดในผลิตภัณฑ   ท่ีสงออก เชน น้ํามันกันสนิมในผลิตภัณฑประเภทวงจรไฟฟา เปนตน (กรณีท่ี
นํามาใชผลิตในสินคาทัณฑบนประเภทโรงผลิตสินคาในเขตประกอบการ) 
 ยกเวนภาษีอากรแกวัตถุดิบท่ีใชส้ินเปลือง และจําเปนในการผลิต 
เชน เคมีภัณฑท่ีทําใหเสนดายเหนียว เคมีภัณฑท่ีใชการซักฟอกในผลิตภัณฑประเภทส่ิงทอ 
กระดาษทราย ผงขัด เปนตน13 13 

 3) เขตปลอดอากร (FREE ZONE) 
 เขตปลอดอากร หมายถึง เขตพ้ืนท่ีท่ีกําหนดไวสําหรับการประกอบ
อุตสาหกรรม  พาณิชยกรรม หรือกิจการอ่ืนท่ีเปนประโยชนแกการเศรษฐกิจของประเทศ โดยของที่นําเขา 
ในเขตดังกลาว จะไดรับสิทธิประโยชนทางอากรตามท่ีกฎหมายบัญญัติ 
 สิทธิประโยชน 
 (1) ยกเวนอากรขาเขาสําหรับของท่ีไดนําเขามาในราชอาณาจักร
เพื่อนําเขาในเขตปลอดอากร ในกรณีดังตอไปนี้ 
 ก) ของท่ีเปนเคร่ืองจักร อุปกรณ เคร่ืองมือและเคร่ืองใช 
รวมท้ังสวนประกอบของของดังกลาวท่ีจําเปนตองใชในการประกอบอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม 
หรือกิจการอ่ืนใดท่ีเปนประโยชนแกการเศรษฐกิจของประเทศตามท่ีอธิบดีอนุมัติ 
 ข) ของท่ีนําเขามาในราชอาณาจักรและนําเขาไปในเขตปลอด
อากร สําหรับใชในการประกอบอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม หรือกิจการอ่ืนใดท่ีเปนประโยชน    
แกการเศรษฐกิจของประเทศ 
 ค) ของท่ีปลอยออกมาจากเขตปลอดอากรอ่ืน 
 (2) ยกเวนอากรขาเขา สําหรับของท่ีปลอยไปจากเขตปลอดอากร 
เพื่อสงออกนอกราชอาณาจักร 
 (3) ยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิม สําหรับการนําสินคาจากตางประเทศ   
เขาไปในเขตปลอดอากร 

                                                           

 13  สํานักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรม.  (2550).  เขตประกอบการอุตสาหกรรมที่ปลอดภาระภาษีอากร. 
สืบคนเมื่อ 12 พฤษภาคม 2550, จาก www.thaifactory.com. 
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 (4) ใชอัตรารอยละ 0 ในการคํานวณภาษีมูลคาเพิ่มสําหรับการนําเขา 
สินคาในราชอาณาจักรเขาไปในเขตปลอดอากร เฉพาะสินคาท่ีตองเสียอากรขาออกหรือท่ีไดรับ
ยกเวนอากรขาออกตามกฎหมายวาดวยศุลกากร 
 (5) ยกเวนภาษีสรรพสามิต สําหรับการนําเขาและการผลิตของ     
ท่ีกระทําในเขตปลอดอากร 
 (6) ยกเวนภาษีสุรา การปดแสตมปและคาธรรมเนียมตามกฎหมาย
วาดวยสุรา กฎหมายยาสูบ และกฎหมายวาดวยไพ สําหรับการนําเขาและการผลิตท่ีกระทําในเขต
ปลอดอากร 
 (7) การนําเขามาในราชอาณาจักรหรือการนําวัตถุดิบภายใน
ราชอาณาจักรเขาไปในเขตปลอดอากรเพื่อผลิตผสม ประกอบบรรจุ หรือดําเนินการอ่ืนใดกับของนั้น
โดยมีวัตถุประสงคเพื่อสงออกไปนอกราชอาณาจักร ใหของน้ันไดรับยกเวนไมอยูภายในบังคับ
กฎหมายในสวนท่ีเกี่ยวกับการควบคุมมาตรฐานหรือคุณภาพการประทับตราหรือเคร่ืองหมายใดๆ 
แกของนั้น 
 (8) ของใดท่ีมีกฎหมายบัญญัติใหไดรับยกเวนหรือคืนเงินอากร 
เพ่ือสงออกไปนอกราชอาณาจักร หากนําของนั้นเขาไปในเขตปลอดอากร ใหไดรับยกเวนหรือคืน
เงินอากรโดยใหถือวาของนั้นไดสงออกไปนอกราชอาณาจักรในเวลาท่ีนําของเชนวานั้นเขาไป     
ในเขตปลอดอากร 
 (9) การนําของออกจากเขตปลอดอากรเพ่ือใชหรือจําหนายภายใน
อาณาจักร หรือเพื่อโอนเขาไปในคลังสินคาทัณฑบน หรือจําหนายใหแกผูนําเขาตามมาตรา 19 ทวิ 
แหงพระราชบัญญัติศุลกากร (ฉบับท่ี 9) พ.ศ. 2482 หรือผูมีสิทธิไดรับยกเวนอากรตามกฎหมายวาดวย
พิกัดอัตราศุลกากรหรือกฎหมายอื่น ใหถือวาเปนการนําเขามาในราชอาณาจักรหรือนําเขาสําเร็จ   
ในเวลาท่ีนําเขาของเชนวานั้น ออกจากเขตปลอดอากร 
 (10) การนําของในเขตปลอดอากรไปใชเพื่อการบริโภคหรือ       
เพื่อประโยชนอยางอ่ืนนอกเหนือจากวัตถุประสงคในการจัดต้ังเขตปลอดอากร ใหถือวาเปนการนํา 
ของออกจากเขตปลอดอากร  เพื่อใชหรือจําหนายภายในราชอาณาจักรดังกลาวในขอ (9) เวนแตจะเปน 
กําจัดหรือทําลายเศษวัสดุของท่ีเสียหาย  ของท่ีใชไมไดหรือของท่ีไมไดใช  ซ่ึงอยูภายในเขตปลอด
อากรโดยไดรับอนุญาตจากอธิบดี 
 (11) ของท่ีปลอยจากเขตปลอดอากรเพ่ือนําเขามาในราชอาณาจักร
ใหคํานวณคาภาษีตามสภาพของ  ราคาของ และพิกัดอัตราศุลกากร ท่ีเปนอยูในเวลาซ่ึงไดปลอยของ
เชนวานั้นออกไปจากเขตปลอดอากร แตในกรณีท่ีไดนําของท่ีมีอยูในราชอาณาจักรเขาไปในเขต
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ปลอดอากรโดยของที่นําเขาไปนั้นไมมีสิทธิไดรับคืนหรือยกเวนอากร ไมตองนําราคาของดังกลาว
มาคํานวณภาษี14 
 4) เขตคลังสินคาทัณฑบนสําหรับประกอบการคาเสรีท่ีปลอดจาก
ภาระภาษีอากร 
 เขตคลังสินคาทัณฑบนสําหรับประกอบการคาเสรีท่ีปลอดจาก
ภาระภาษีอากร (เขตคลังฯ) คือ อาณาบริเวณท่ีกรมศุลกากรอนุมัติใหจัดต้ังข้ึน โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อใหเปนท่ีรวมของคลังสินคาทัณฑบน 2 ประเภท คือ 
 (1) คลังสินคาทัณฑตามมาตรา 8 หมายถึง คลังสินคาทัณฑบน        
ท่ีอธิบดีกรมศุลกากรอนุมัติใหจัดต้ังข้ึนโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติศุลกากร 
พ.ศ. 2469 แกไขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 329 ลงวันท่ี 13 ธันวาคม 2515 เพื่อประโยชน
ในการเก็บรักษาของท่ีนําเขาจากตางประเทศหรือของท่ีมีทัณฑบนเพ่ือการกระจายสินคา การบรรจุ
หรือแบงบรรจุ การขนถายสินคา การแสดงสินคาและนิทรรศการ การบํารุงรักษาและงานดานวิศวกรรม 
การวิจัยและพัฒนา หรือเพ่ือแสดงในงานนิทรรศการหรืองานอ่ืนท่ีคลายกัน หรือกิจการอ่ืนๆ ท่ีอธิบดี
กรมศุลกากรเห็นสมควร 
 (2) คลังสินคาทัณฑบนประเภทโรงผลิตสินคา เปนคลังสินคา
ทัณฑบนท่ีอธิบดีกรมศุลกากรมีอํานาจอนุมัติใหจัดต้ังข้ึนตามมาตรา 8 ทวิ (2) แหงพระราชบัญญัติ
ศุลกากร พุทธศักราช 2469 แกไขเพ่ิมเติมโดยมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติศุลกากร (ฉบับท่ี 18) 
พ.ศ. 2543 ซ่ึงผูไดรับอนุมัติใหจัดต้ังสามารถนําวัตถุดิบจากตางประเทศเขามาทําการผลิต ผสม 
ประกอบ บรรจุ หรือดําเนินการอ่ืนใด แลวสงออกไปจําหนายยังตางประเทศ 
 สิทธิประโยชนในการจัดตั้ง เขตคลังสินคาทัณฑบนสําหรับ
ประกอบการคาเสรีท่ีปลอดจากภาระภาษีอากร 
 (1) ไดรับการยกเวนการเก็บอากรขาเขาและขาออกแกของท่ีปลอย
ออกจากคลังสินคาทัณฑบนในเขตคลังสินคาทัณฑบนสําหรับประกอบการคาเสรีท่ีปลอดจากภาระ
ภาษีอากรเพ่ือสงออกนอกราชอาณาจักร ท้ังนี้ไมวาจะสงออกไปในสภาพเดิมหรือนําเขาหรือในสภาพ
ท่ีผลิตหรือผสมหรือประกอบเปนของอ่ืน 
 (2) กรมศุลกากรจะจัดเจาหนาท่ีไปปฏิบัติพิธีการ รับชําระคาภาษีอากร 
ตรวจปลอยสินคา และดําเนินการอ่ืนๆ เกี่ยวกับการศุลกากรเพื่ออํานวยความสะดวกตอผูประกอบการ
ในเขตคลังสินคาทัณฑบนสําหรับประกอบการคาเสรีท่ีปลอดจากภาระภาษีอากร 

                                                           
14  กรมศุลกากร กระทรวงการคลัง.  (2549).  เขตปลอดอากร (Free Zone). สืบคนเมื่อ 11 มกราคม 2550, 
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 (3) ของท่ีเก็บอยูในคลังสินคาซ่ึงประกอบกิจการอยูในเขตคลังสินคา
ทัณฑบนสําหรับประกอบการคาเสรีท่ีปลอดจากภาระภาษีอากรนอกจากท่ีกรมศุลกากรไดกําหนด
ระยะเวลาการเก็บรักษาไวเปนอยางอ่ืน มีอายุเก็บรักษาสองปนับแตวันท่ีนําเขา ไมวาจะอยูในสภาพเดิม
ท่ีนําเขา หรือในสภาพท่ีไดผลิต หรือผสม หรือประกอบเปนของอ่ืน เม่ือพนกําหนด กรมศุลกากร 
จะเรียกเก็บภาษีอากรสําหรับของดังกลาว เวนแตมีเหตุอันควร อธิบดีกรมศุลกากรอาจขยาย
ระยะเวลาออกไปได15  

 3.1.3 นโยบายและมาตรการสงเสริมการสงเสริมการลงทุน 
  สาระสําคัญของมาตรการเก่ียวกับการสงเสริมการลงทุน 
  การลงทุนมีความสําคัญในการพัฒนาของประเทศ เพราะการลงทุนเปนท่ีมา แหงการผลิต
สินคาและบริการ  ทําใหมีการวาจางแรงงาน ทําใหเกิดเทคโนโลยีในการผลิตและบริการ และท้ังมี
สวนในการแสวงหาเงินตราตางประเทศหรือประหยัดเงินตราตางประเทศได 
  การสงเสริมการลงทุน คือ การชักจูงและเรงรัดใหมีการลงทุนเกิดข้ึน วิธีการท่ีจะใหบรรลุ
เปาหมายในการสงเสริมการลงทุนนี้  ประกอบดวยมาตรการทางกฎหมายและมาตรการที่มิใช
กฎหมาย 
  มาตรการทางกฎหมาย ไดแก วิธีการท่ีรัฐอาศัยอํานาจนิติบัญญัติออกกฎหมาย ใหสิทธิ
พิเศษ ใหหลักประกัน การคุมครอง ตลอดจนการผอนผันและยกเวนหลักกฎหมายอ่ืนๆ วิธีการ
เหลานี้รวมเรียกวา การใหส่ิงจูงใจทางกฎหมาย (Legal Incentives) หรือตามกฎหมายไทยเรียกวา 
“สิทธิประโยชน” 
  มาตรการท่ีมิใชกฎหมาย ไดแก การปรับปรุงภาวะเศรษฐกิจ การเมือง และส่ิงอํานวย
ความสะดวกพื้นฐาน เชน การคมนาคม การขนสง ส่ือสาร ทาเรือ ใหเหมาะสมเปนท่ีดึงดูดตอผูลงทุน 
  สําหรับประเทศไทยพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ซ่ึงเปนกฎหมายสําคัญท่ี
เกี่ยวกับการสงเสริมการลงทุน ไดกําหนดแนวนโยบายในการท่ีจะกอใหเกิดการสงเสริม หลักเกณฑ
ในการสงเสริม และจัดต้ังคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนและสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุนข้ึน เพื่อบริหารการสงเสริมการลงทุนใหเปนไปตามเจตนารมณของพระราชบัญญัติสงเสริมการ
ลงทุน พ.ศ. 2520 
  เม่ือผูประกอบการการลงทุนระหวางประเทศจะไปลงทุนในประเทศใด  มักจะพิจารณา 
ถึงการสงเสริมการลงทุนของประเทศเจาของบานท่ีตนจะไปประกอบการ  โดยเฉพาะในเรื่องของ    
   

                                                           

 15  กรมศุลกากร กระทรวงการคลัง.  (2549).  เขตคลังสินคาทัณฑบนสําหรับประกอบการคาเสรีที่ปลอด
จากภาระภาษีอากร. สืบคนเมื่อ 11 มกราคม 2550, จาก www.customs.go.th. 
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สิทธิประโยชน   ท้ังนี้เพราะสิทธิประโยชนท่ีปรากฏตามกฎหมายเก่ียวกับการสงเสริมการลงทุน 
หรือกฎหมายอื่นก็ตาม จะมีสวนทําใหการลงทุนนั้นคลองตัวข้ึน มีโอกาสในการทํารายได และหา
กําไรเพิ่มข้ึน เนื่องจากมาตรการในการใหสิทธิประโยชน เชน การใหสิทธิประโยชนทางภาษีอากร
และอ่ืนๆ จะมีสวนใหตนทุนการผลิตของผูลงทุนตํ่าลง 
 รัฐบาลใชภาษีอากรเปนเคร่ืองมือในการสงเสริมการลงทุนไดหลายวิธี เชน โดยการ
ยกเวนหรือลดหยอนภาษีอากรขาเขาและภาษีการคาท่ีเรียกเก็บจากเคร่ืองจักรยกเวนหรือลดหยอน
ภาษีอากรท่ีเรียกเก็บจากสินคาบางชนิด ยกเวนหรือลดหยอนภาษีเงินไดท่ีเรียกเก็บจากรายไดหรือ
กําไรสุทธิ และอนุญาตใหหักคาสึกหรอและเส่ือมราคาใหมากข้ึน 
 สาเหตุท่ีตองมีสิทธิประโยชนทางภาษีอากรสําหรับการลงทุนของเอกชนโดยเฉพาะการ
ลงทุนของคนตางดาว มีดังนี้ 
 1)  เนื่องมาจากความแตกตางในโครงสรางทางเศรษฐกิจของประเทศ  โดยเฉพาะอยาง
ยิ่งในเร่ืองระบบภาษีอากร ประเทศท่ีพัฒนาหรือกาวหนาทางอุตสาหกรรมแลว จะมีโครงสรางใน
การจัดเก็บภาษีอีกแบบหนึ่ง คือ จะจัดเก็บภาษีทางตรง คือ จากรายไดของบุคคลหรือคณะบุคคลเปน
หลัก ในขณะท่ีประเทศกําลังพัฒนายังคงเก็บภาษีหลักจากภาษีทางออม เชน ภาษีโภคภัณฑ 
(Commodity Tax) ภาษีจากสินคาขาเขาและสินคาขาออก (Import Duty and Export Duty) เปน
หลักการจัดเก็บภาษีของประเทศท่ีกําลังพัฒนาในลักษณะดังกลาวนี้ ถือวาเปนอุปสรรคตอการที่จะ
ทําการผลิตข้ึนมาในประเทศ เพราะเม่ือนําภาษีดังกลาวบวกเขาไปกับตนทุนการผลิตแลว จะทําให
ราคาของผลิตภัณฑนั้นสูงมากจนไมอาจจะขายได 
 2) เนื่องมาจากความไมพรอมในโครงสรางพ้ืนฐานทางการลงทุน เชน  ความไมสะดวก
และขาดแคลนในเร่ืองการคมนาคม การขนสง การพลังงาน และขนาดของตลาด  ซ่ึงความไมพรอม
เหลานี้เปนสาเหตุใหการลงทุนในประเทศกําลังพัฒนามีคาใชจายในการลงทุนสูงข้ึน โอกาสและเวลา
ในการถอนทุนและกําไรของผูลงทุนมีจํากัด  ส่ิงจูงใจทางภาษีจึงไดถูกกําหนดข้ึนเพื่อทดแทนความ
ไมพรอมในปจจัยดังกลาว เพื่อสรางบรรยากาศการลงทุนใหนาสนใจข้ึน16 

 3.1.3.1 กฎหมายสงเสริมการลงทุน 
   กฎหมายฉบับแรกที่ตราข้ึนเพื่อสงเสริมการลงทุนของภาคเอกชน ไดแก 
พระราชบัญญัติสงเสริมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2497 และตอมาภายหลังก็ไดมีการปรับปรุงกฎหมาย   
อีกหลายคร้ังเพื่อใหเกิดผลในการสงเสริมการลงทุนไดอยางสมบูรณยิ่งข้ึน โดยสาระสําคัญของกฎหมาย
ยังคงเดิม คือ 

                                                           
16

  ศรัญญา ไชยประเสริฐ.  (2543).  การบังคับใชรวมกันของพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคน

ตางดาว พ.ศ.  2542 และพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ.  2520.  หนา 57-60. 
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   1) การใหหลักประกันดานการลงทุน เชน รัฐจะไมตั้งโรงงานอุตสาหกรรมเพ่ือ
แขงขัน และจะไมโอนกิจการอุตสาหกรรมของเอกชนมาเปนของรัฐ (สืบเนื่องจากสมัยจอมพลสฤษด์ิ 
ธนะรัชต รัฐมีนโยบายปรับบทบาทจากการลงทุนในอุตสาหกรรมเอง เปนการสนับสนุนเอกชน   
ใหเปนผูลงทุน) และ 
   2) การใหสิทธิประโยชนทางภาษีอากร ไดแก การยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล  
การยกเวนอากรขาเขาเคร่ืองจักรและวัตถุดิบ  รวมท้ังการลดหยอนอากรขาเขา ภายใตเง่ือนไขท่ี
กําหนด 
   กฎหมายสงเสริมการลงทุนท่ีใชเปนหลักในปจจุบัน ไดแก พระราชบัญญัติ 
สงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 ซ่ึงมีการแกไขเพิ่มเติมมาแลว 2 คร้ัง เพ่ือใหยืดหยุนและสอดคลอง  
กับสถานการณทางเศรษฐกิจและการคลังของประเทศ โดยพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน (ฉบับท่ี 2) 
พ.ศ. 2534 และพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2544 
 3.1.3.2 สิทธิประโยชนของผูไดรับสงเสริมการลงทุน 
   ผูไดรับสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายสงเสริมการลงทุน จะไดรับสิทธิและ
ประโยชนตางๆ จําแนกเปน 5 ดาน ดังนี้ 
   1) สิทธิประโยชนท่ีมิใชภาษี 
    (1) ไดรับอนุญาตใหนําคนตางดาวซ่ึงเปน ชางฝมือ ผูชํานาญการรวมถึงคู
สมรสและบุคคลท่ีอยูในอุปการะของบุคคลดังกลาว เขามาอยูในราชอาณาจักรตามจํานวนและ
กําหนดระยะเวลาที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเห็นสมควร แมวาจะเกินอัตราจํานวนหรือ
ระยะเวลาใหอยูไดตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมืองก็ตาม (มาตรา 25) 
    (2) คนตางดาวซ่ึงเปนชางฝมือ หรือผูชํานาญการ  ซ่ึงไดรับอนุญาตใหอยูใน
ราชอาณาจักร จะไดรับอนุญาตทํางานเฉพาะตําแหนงหนาท่ีการทํางานท่ีคณะกรรมการสงเสริมการ
ลงทุนใหความเห็นชอบตลอดระยะเวลาเทาท่ีไดรับอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักรภายใตบังคับ
กฎหมายวาดวยการทํางานของคนตางดาว (มาตรา 26) 
    (3) ไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประกอบกิจการท่ีไดรับการ
สงเสริมการลงทุนตามจํานวนท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเห็นสมควร แมวาจะเกินกําหนดท่ีจะ
มีไดตามกฎหมายอ่ืน  
     ในกรณีท่ีไดรับการสงเสริมซ่ึงเปนคนตางดาวตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดินเลิกกิจการท่ีไดรับการสงเสริมหรือโอนกิจการนั้นใหแกผูอ่ืน ผูไดรับการสงเสริมตองจําหนาย
ท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธ์ิภายใน 1 ป นับแตวันท่ีเลิกหรือโอนกิจการ มิฉะนั้นใหอธิบดี
กรมท่ีดินมีอํานาจําหนายท่ีดินนั้นตามประมวลกฎหมายท่ีดิน (มาตรา 27 ) 
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    (4) ไดรับอนุญาตใหนําหรือสงเงินออกนอกราชอาณาจักร  เปนเงินตรา
ตางประเทศได เม่ือเงินนั้นเปน 
     ก) เงินทุนท่ีนําเขามาในราชอาณาจักร และเงินปนผลหรือผลประโยชนอ่ืน 
ท่ีเกิดจากเงินนั้น 
     ข) เงินกูตางประเทศท่ีนํามาลงทุนในกิจการท่ีไดรับการสงเสริมตาม
สัญญาท่ีคณะกรรมการใหความเห็นชอบ รวมท้ังดอกเบ้ียของเงินกูตางประเทศนั้น 
     ค) เงินท่ีมีขอผูกพันกับตางประเทศตามสัญญาเกี่ยวกับการใชสิทธิและ
บริการตางๆ ในการประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน และสัญญาน้ันไดรับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (มาตรา 37) 
   2) สิทธิประโยชนทางภาษีอากร 
    (1) ไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล สําหรับกําไรสุทธิท่ีไดจากการ
ประกอบ กิจการท่ีไดรับการสงเสริม มีกําหนดเวลาตามที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนด 
ซ่ึงตองไมนอยกวา 3 ป แตไมเกิน 8 ป นับแตวันท่ีเร่ิมมีรายไดจากการประกอบกิจการน้ัน (มาตรา 
31) 
    (2) เงินปนผลจากกิจการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุนซ่ึงไดรับยกเวนภาษี
เงินไดนิติบุคคลตาม มาตรา 31 ใหไดรับยกเวนไมตองรวมคํานวณเพื่อเสียภาษีเงินได  ตลอด
ระยะเวลาที่ผูไดรับการสงเสริมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลนั้น (มาตรา 34) 
    (3)  ไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักรตามท่ีคณะกรรมการสงเสริม
การลงทุนอนุมัติ แตเคร่ืองจักรนั้นตองไมเปนเคร่ืองจักรท่ีผลิตหรือประกอบไดในราชอาณาจักร ซ่ึงมี
คุณภาพใกลเคียงกันกับชนิดท่ีผลิตในตางประเทศและมีปริมาณเพียงพอที่จะจัดหามาใชได 
อยางไรก็ตาม  คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนอาจพิจารณาใหไดรับลดหยอนอากรขาเขาสําหรับ
เคร่ืองจักรเพียงกึ่งหนึ่งหรือจะไมใหรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักรเลยก็ได (มาตรา 28 
และ 29) 
    (4) ไดรับลดหยอนอากรขาเขาไมเกินรอยละ 90 ของอัตราปกติสําหรับ
วัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนท่ีนําเขามาในราชอาณาจักรหรือใชผลิตผสม หรือประกอบในกิจการท่ีไดรับ
การสงเสริมมีกําหนดเวลาคราวละไมเกิน 1 ป นับแตวันท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนกําหนด 
แตวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนนั้น ตองไมเปนของท่ีผลิตหรือมีกําเนิดในราชอาณาจักรซ่ึงมีคุณภาพ
ใกลเคียงกันกับชนิดท่ีจะนําเขามาในราชอาณาจักรและมีปริมาณเพียงพอท่ีจะจัดหามาใชได 
(มาตรา 30) 
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   3) สิทธิประโยชนในการสงออก 
    (1) ไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับวัตถุดิบและวัสดุจําเปนท่ีตองนําเขามา
จากตางประเทศเพื่อใชผลิตผสมหรือประกอบผลิตภัณฑหรือผลิตผลเฉพาะท่ีใชในการสงออก (มาตรา 
36 (1)) 
    (2) ไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับของท่ีผูไดรับการสงเสริมนําเขามาเพ่ือ
สงกลับออกไป (มาตรา 36 (2)) 
   4) หลักประกันและความคุมครอง 
    (1) รัฐจะไมโอนกิจการของผูไดรับการสงเสริมมาเปนของรัฐ (มาตรา 43) 
     (2) รัฐจะไมประกอบกิจการข้ึนใหมแขงขันกับผูไดรับการสงเสริม (มาตรา 
44) 
     (3) รัฐจะไมทําการผูกขาดการจําหนายผลิตภัณฑหรือผลิตผล  ชนิดเดียวกัน 
หรือคลายคลึงกันกับท่ีผูไดรับการสงเสริมผลิตหรือประกอบได (มาตรา 45) 
     (4) รัฐจะไมควบคุมราคาจําหนายของผลิตภัณฑหรือผลิตผลท่ีไดจากกิจการ
ท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน เวนแตในกรณีจําเปนในดานเศรษฐกิจ สังคม และความมั่นคง 
ของประเทศ แตจะไมกําหนดราคาจําหนายใหต่ํากวาราคาที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุน
เห็นสมควร (มาตรา 46) 
     (5) รัฐจะอนุญาตใหสงผลิตภัณฑหรือผลิตผลท่ีไดจากกิจการท่ีไดรับการ
สงเสริมการลงทุนออกนอกราชอาณาจักรไดเสมอ เวนแตในกรณีจําเปนในดานเศรษฐกิจ สังคม และ
ความม่ันคงของประเทศ (มาตรา 47) 
     (6) รัฐจะไมอนุญาตใหสวนราชการ องคการของรัฐบาลหรือรัฐวิสาหกิจนํา
ผลิตภัณฑหรือผลิตผลชนิดเดียวกันกับท่ีผูไดรับการสงเสริมผลิตหรือประกอบได โดยมีคุณภาพ
ใกลเคียงกันและมีปริมาณเพียงพอท่ีจะจัดหามาใชได  เขามาในราชอาณาจักรโดยไดรับยกเวนอากร 
ขาเขา (มาตรา 48) 
   5) สิทธิประโยชนในเขตสงเสริมการลงทุน (เขต3) 
    นอกเหนือจากสิทธิประโยชนดังกลาวขางตนแลว กิจการท่ีตั้งอยูในเขต 3 
จะไดรับสิทธิประโยชนเพิ่มเติมเปนพิเศษ ดังนี้ 
    (1) ลดหยอนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิท่ีไดจากการลงทุนใน 
อัตรารอยละ 50 ของอัตราปกติ มีกําหนด 5 ป โดยนับจากวันท่ีพนกําหนดระยะเวลาการไดรับสิทธิ
ประโยชนตามมาตรา 31 วรรค 1 หรือนับจากวันท่ีเร่ิมมีรายไดจากการประกอบกิจการท่ีไดรับการ
สงเสริมในกรณีท่ีผูไดรับการสงเสริมไมไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล (มาตรา 35 (2)) 
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     (2) หักคาขนสง คาไฟฟา และคาประปา 2 เทาของจํานวนเงินท่ีผูไดรับการ
สงเสริมไดเสียไปเปนคาใชจายในการประกอบกิจการท่ีไดรับการสงเสริมเพื่อประโยชนในการ
คํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคล (มาตรา 35 (3)) 
    (3) หักคาติดต้ังหรือกอสรางส่ิงอํานวยความสะดวกในการประกอบกิจการท่ี
ไดรับการสงเสริมจากกําไรสุทธิรวมท้ังส้ินไมเกินรอยละ 25 ของเงินท่ีลงทุนโดยจะเลือกหักจาก
กําไรสุทธิของปใดปหนึ่งหรือหลายปก็ไดภายใน  10 ป นับแตวันท่ีมีรายไดจากการลงทุน 
นอกเหนือไปจากการหักคาเส่ือมราคาตามปกติ (มาตรา 35 (4)) 

 3.1.3.3 นโยบายสงเสริมการลงทุน 
   เพื่อบรรเทาภาระดานการคลังของรัฐบาล และเพื่อใหสอดคลองกับภาวะ
เศรษฐกิจในปจจุบันและแนวโนมในอนาคต คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนจึงไดกําหนดนโยบาย
สงเสริมการลงทุน ดังนี้ 
   1) เพ่ิมประสิทธิภาพและความคุมคาในการใชสิทธิและประโยชนภาษีอากร 
โดยใหสิทธิและประโยชนแกโครงการที่มีผลประโยชน ตอเศรษฐกิจอยางแทจริง  และใชหลักการ
บริหารและการจัดการองคกรท่ีดี (Good Governance) ในการใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากร 
โดยกําหนด ใหผูไดรับการสงเสริมตองรายงานผลการดําเนินงานของโครงการท่ีไดรับ การสงเสริม
เพื่อใหสํานักงานไดตรวจสอบกอนใชสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรในปนั้นๆ 
   2) สนับสนุนใหอุตสาหกรรมพัฒนาระบบคุณภาพและมาตรฐานการผลิตเพื่อ
แขงขันในตลาดโลก โดยกําหนดใหผูไดรับการสงเสริมทุกรายท่ีมีโครงการลงทุนต้ังแต 10 ลาน
บาทข้ึนไป (ไมรวมคาท่ีดินและทุนหมุนเวียน) ตองดําเนินการใหไดรับใบรับรองระบบคุณภาพ
มาตรฐาน ISO 9000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนท่ีเทียบเทา 
   3) ปรับมาตรการสงเสริมการลงทุนใหสอดคลองกับขอตกลงดานการคาและ
การลงทุนระหวางประเทศโดยการยกเลิกเง่ือนไขการสงออกและการใชช้ินสวนในประเทศ 
   4) สนับสนุนการลงทุนเปนพิเศษในภูมิภาคหรือทองถ่ินท่ีมีรายไดต่ํา และมี 
ส่ิงเอ้ืออํานวยตอการลงทุนนอยโดยใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากรสูงสุด 
   5) ใหความสําคัญกับการสงเสริมอุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาดยอมโดยไม
เปล่ียนแปลงเงื่อนไขเงินลงทุนข้ันตํ่าของโครงการท่ีจะไดรับการสงเสริมเพียง 1 ลานบาท (ไมรวม
คาท่ีดินและทุนหมุนเวียน) 
   6) ใหความสําคัญแกกิจการเกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตรกิจการท่ี
เกี่ยวของกับการพัฒนาเทคโนโลยีและทรัพยากรมนุษย กิจการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และ
บริการพื้นฐาน กิจการปองกันและรักษาส่ิงแวดลอม และอุตสาหกรรมเปาหมาย 
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 3.1.3.4 หลักเกณฑการอนุมัติโครงการ 
   ในการพิจารณาความเหมาะสมของโครงการท่ีขอรับการสงเสริมการลงทุน 
คณะกรรมการมีแนวทางการพิจารณา ดังนี้ 
   1) โครงการท่ีมีเงินลงทุนไมเกิน 500 ลานบาท (ไมรวมคาท่ีดินและทุน
หมุนเวียน) จะใชหลักเกณฑพิจารณาอนุมัติโครงการ ดังนี้ 
    (1) จะตองมีมูลคาเพิ่มไมนอยกวารอยละ 20 ของรายได ยกเวน การผลิต
ผลิตภัณฑอิเล็กทรอนิกสและช้ินสวน กิจการเกษตรกรรม และผลิตผลจากการเกษตร และโครงการ
ท่ีคณะกรรมการใหความเห็นชอบเปนกรณีพิเศษ 
     (2) มีอัตราสวนหนี้สินตอทุนจดทะเบียนไมเกิน 3 ตอ 1 สําหรับโครงการ
ริเร่ิม สวนโครงการขยายจะพิจารณาตามความเหมาะสม เปนรายๆ ไป 
     (3) ใชกรรมวิธีการผลิตท่ีทันสมัยและใชเคร่ืองจักรใหม ในกรณีท่ีใช
เคร่ืองจักรเกาจะตองใหสถาบันท่ีเช่ือถือไดรับรองประสิทธิภาพ และคณะกรรมการใหความ
เห็นชอบเปนกรณีพิเศษ 
     (4) มีระบบปองกันสภาพแวดลอมเปนพิษท่ีเพียงพอโครงการท่ีอาจจะ
กอใหเกิดผลกระทบตอสภาพแวดลอม คณะกรรมการจะพิจารณาเปนพิเศษในเร่ืองสถานท่ีตั้งและ
วิธีการจัดการมลพิษ 
   2) โครงการท่ีมีเงินลงทุนมากกวา 500 ลานบาท (ไมรวมคาท่ีดินและทุน
หมุนเวียน) จะใชหลักเกณฑตาม (1) และจะตองแนบรายงานศึกษาความเปนไปไดของโครงการ
ตามท่ีคณะกรรมการกําหนด 
   3) สํ าห รับกิ จการ ท่ี ได รับ สัมปทานและ กิจการแปรรูป รัฐวิส าห กิจ 
คณะกรรมการจะใชแนวทางการพิจารณาตามมติคณะรัฐมนตรีเม่ือวันท่ี 25 พฤษภาคม พ.ศ. 2541 
และวันท่ี 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2547 ดังนี้ 
  (1) โครงการลงทุนของรัฐวิสาหกิจตามพระราชบัญญัติทุนรัฐวิสาหกิจ 
พ.ศ. 2542 จะไมอยูในขายท่ีจะไดรับการสงเสริม 
   (2) โครงการที่ได รับสัมปทานท่ีเอกชนดําเนินการโดยจะตองโอน
กรรมสิทธ์ิใหแกรัฐ (Build Transfer Operate หรือ Build Operate Transfer) หนวยงานของรัฐท่ีเปน
เจาของโครงการดังกลาวท่ีประสงคจะใหผูไดรับสัมปทานไดรับสิทธิประโยชนการสงเสริมการ
ลงทุนจะตองเสนอโครงการ ใหคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนพิจารณาตั้งแตเร่ิมตนโครงการ
กอนออกประกาศเชิญชวนเอกชนเขารวมประมูล  และในข้ันการประมูลจะตองมีประกาศระบุโดย
ชัดเจนวาเอกชนจะไดรับสิทธิและประโยชนใดบาง ในหลักการคณะกรรมการจะไมใหการสงเสริม
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กรณีเอกชนตองจายผลตอบแทนใหแก รัฐในการรับสัมปทาน  เวนแต เปนผลตอบแทนท่ี
สมเหตุสมผล  กับการลงทุนท่ีรัฐใชไปในโครงการนั้น 
   (3) โครงการของรัฐท่ีใหเอกชนลงทุนและเปนเจาของ (Build Own 
Operate) รวมท้ังใหเอกชนเชาหรือบริหาร โดยจายผลตอบแทนใหรัฐในลักษณะคาเชา คณะกรรมการ
จะพิจารณาใหการสงเสริมตามหลักเกณฑปกติ 
   (4) การแปรรูปรัฐวิสาหกิจ หากจําเปนตองไดรับการสนับสนุนจากรัฐ ควร
พิจารณาต้ังงบประมาณท่ีเหมาะสมภายหลังจากการแปรรูปจากรัฐวิสาหกิจเปนบริษัทจํากัด ตาม
พระราชบัญญัติทุนรัฐวิสาหกิจ พ.ศ. 2542  แลว หากตองการขยายงานจะขอรับการสงเสริมได
เฉพาะสวนท่ีลงทุนเพิ่ม โดยจะไดรับสิทธิและประโยชนตามหลักเกณฑปกติ 

 3.1.3.5 หลักเกณฑการถือหุนของตางชาติ 
   เพื่ออํานวยความสะดวกแกนักลงทุนตางชาติในการลงทุนในกิจการอุตสาหกรรม 
คณะกรรมการจะผอนคลายมาตรการจํากัดการถือหุนโดยใชแนวทางการพิจารณา ดังนี้ 
   1) โครงการลงทุนในกิจการเกษตรกรรม การเล้ียงสัตว การประมง การสํารวจ
และการทําเหมืองแร และการใหบริการตามปรากฏในบัญชีหนึ่งทายพระราชบัญญัติ  การประกอบ
ธุรกิจของคนตางดาว พ.ศ. 2542 จะตองมีผูมีสัญชาติไทยถือหุนรวมกันไมนอยกวา รอยละ 51 ของ
ทุนจดทะเบียน 
   2) โครงการลงทุนในกิจการอุตสาหกรรม อนุญาตใหตางชาติถือหุนขางมาก
หรือท้ังส้ินได ไมวาต้ังในเขตใด 
   3) เม่ือมีเหตุผลอันสมควร คณะกรรมการอาจกําหนดสัดสวนการถือหุนของ
ตางชาติเปนการเฉพาะ สําหรับกิจการท่ีใหการสงเสริมบางประเภท 

 3.1.3.6 หลักเกณฑการใหสิทธิและประโยชนดานภาษีอากร 
   สิทธิประโยชนสําหรับโครงการท่ีไดรับการสงเสริมการลงทุน จะไดรับตามเขต
การลงทุนท่ีสถานประกอบการตั้งอยู ยกเวนกรณีท่ีมีการกําหนดไวเปนการเฉพาะสําหรับกิจการ
ประเภทนั้น ซ่ึงแบงออกเปน 
   1) ตามกิจการท่ีใหความสําคัญเปนพิเศษ 
   2) ตามกิจการท่ีใหความสําคัญและเปนประโยชนตอประเทศเปนพิเศษ 
   3) ตามนโยบายสงเสริมการลงทุนเพื่อพัฒนาทักษะเทคโนโลยีและนวัตกรรม 
   4) ตามนโยบายสงเสริม SMEs 
   5) ตามนโยบายสงเสริมอุตสาหกรรมการเกษตรไทย 
   6) ตามประเภทกิจการท่ีมีการกําหนดไวเปนการเฉพาะอ่ืนๆ 
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   ท้ังนี้ การใหสิทธิและประโยชนในการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล จะกําหนดให
ไมเกินรอยละ 100 ของเงินลงทุนโดยไมรวมคาท่ีดินและทุนหมุนเวียน ยกเวนโครงการตามนโยบาย
สงเสริมการลงทุนเพื่อพัฒนาทักษะ เทคโนโลยี และนวัตกรรม นโยบายสงเสริม SMEs นโยบาย
สงเสริมอุตสาหกรรมการเกษตรไทย และประเภทกิจการท่ีมีการกําหนดไวเปนการเฉพาะบาง
ประเภท จะไมกําหนดสัดสวนการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 
 3.1.3.7 เขตสงเสริมการลงทุน 
   คณะกรรมการไดแบงเขตการลงทุนออกเปน 3 เขต ตามปจจัยทางเศรษฐกิจ โดยใช
รายไดและส่ิงอํานวยความสะดวกพ้ืนฐานของแตละจังหวัดเปนเกณฑ ดังนี้ 
   เขต 1 ประกอบดวย 6 จังหวัดในสวนกลาง ไดแก กรุงเทพมหานคร นครปฐม 
นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ และสมุทรสาคร 
   เขต 2 ประกอบดวย 12 จังหวัด ไดแก  กาญจนบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี  ภูเก็ต 
นครนายก พระนครศรีอยุธยา ระยอง ราชบุรี สมุทรสงคราม สระบุรี สุพรรณบุรี และอางทอง 
   เขต 3 ประกอบดวย 58 จังหวัด แบงออกเปน 2 กลุม คือ 36 จังหวัด และ22 จังหวัด 
รายไดต่ํา ดังนี้ 
   36 จังหวัด ไดแก กระบ่ี กําแพงเพชร ขอนแกน จันทบุรี ชัยนาท ชุมพร เชียงราย 
เชียงใหม ตรัง ตราด ตาก นครราชสีมา นครศรีธรรมราช นครสวรรค ประจวบคีรีขันธ ปราจีนบุรี 
พังงา พัทลุง พิจิตร พิษณุโลก เพชรบุรี เพชรบูรณ มุกดาหาร แมฮองสอน ระนอง ลพบุรี ลําปาง 
ลําพูน เลย สงขลา สระแกว สิงหบุรี สุโขทัย สุราษฎรธานี อุตรดิตถ อุทัยธานี 
   22 จังหวัด ไดแก กาฬสินธุ นครพนม นราธิวาส นาน บุรีรัมย ปตตานี พะเยา 
แพร มหาสารคาม ยโสธร ยะลา รอยเอ็ด ศรีสะเกษ สกลนคร สตูล สุรินทร หนองบัวลําภู ชัยภูมิ 
หนองคาย อุบลราชธานี อุดรธานี และอํานาจเจริญ 
   ใหทองท่ีทุกจังหวัดในเขต 3 เปนเขตสงเสริมการลงทุน 

 3.1.3.8 สิทธิและประโยชนดานภาษีอากรตามเขตการลงทุน 
   1) เขต 1  โครงการที่ตั้งสถานประกอบการในจังหวัดกรุงเทพมหานคร นคร 
ปฐม  นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการและสมุทรสาคร 
  (1) โครงการท่ีตั้งในนิคมอุตสาหกรรมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรับการ
สงเสริมในเขต 1 
   ก) ใหไดรับลดหยอนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักรกึ่งหนึ่ง เฉพาะ
เคร่ืองจักรท่ีมีอากรขาเขาไมต่ํากวารอยละ 10 
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   ข) ใหไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนระยะเวลา 3 ป ท้ังนี้ผูไดรับ
การสงเสริมในโครงการที่มีขนาดการลงทุนต้ังแต 10 ลานบาทข้ึนไป (ไมรวมคาท่ีดินและทุน
หมุนเวียน) จะตองดําเนินการใหไดรับใบรับรองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 หรือ
มาตรฐานสากลอ่ืนท่ีเทียบเทาภายในระยะเวลา 2 ป นับแตวันเปดดําเนินการ หากไมสามารถ
ดําเนินการไดจะถูกเพิกถอนสิทธิและประโยชนการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 1 ป 
   ค) ใหไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนสําหรับ
สวนท่ีผลิตเพื่อการสงออกเปนระยะเวลา 1 ป 
  (2) โครงการที่ตั้งนอกนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรับการสงเสริมในเขต 1 
   ก) ไดรับลดหยอนอากรขาเขาสําหรับเครื่องจักรหนึ่ง เฉพาะเคร่ืองจักรท่ีมี
อากรขาเขาไมต่ํากวารอยละ 10 
   ข) ไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปนสําหรับ
สวนท่ีผลิตเพื่อการสงออกเปนระยะเวลา 1 ป 
  2) เขต 2 โครงการท่ีตั้งสถานประกอบการในจังหวัดกาญจนบุรี   ภูเก็ต
ฉะเชิงเทรา ชลบุรี นครนายก พระนครศรีอยุธยา ระยอง ราชบุรี สมุทรสงครา สระบุรี สุพรรณบุรี 
และอางทอง 
  (1) โครงการท่ีตั้งในนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรับการสงเสริมในเขต 
2 (ไมรวมนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบังและนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรับการสงเสริมใน
จังหวดัระยอง) 
   ก) ใหไดรับยกเวนอากรขาเขาเคร่ืองจักร (สําหรับโครงการท่ียื่นขอรับ
การสงเสริมภายในวันท่ี 31 ธันวาคม 2552) 
   ข) ใหไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนระยะเวลา 7 ป (สําหรับ
โครงการที่ยื่นขอรับการสงเสริมภายในวันท่ี 31 ธันวาคม 2552) ท้ังนี้ ผูไดรับการสงเสริมใน
โครงการท่ีมีขนาดการลงทุนต้ังแต 10 ลานบาทขึ้นไป (ไมรวมคาท่ีดินและทุนหมุนเวียน) จะตอง
ดําเนินการใหไดรับใบรับรองระบบคุณภาพตามาตรฐาน ISO 9000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนท่ี
เทียบเทาภายในระยะเวลา 2 ป นับต้ังแตวันเปดดําเนินการ หากไมสามารถดําเนินการไดจะถูกเพิก
ถอนสิทธิและประโยชนการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 1 ป 
   ค) ใหไดรับการยกเวนอากรขาเขาสําหรับวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปน
สําหรับท่ีผลิตเพื่อการสงออกเปนระยะเวลา 1 ป 
  (2) โครงการท่ีตั้งนอกนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรับการสงเสริมในเขต 2 
   ก) ใหไดรับลดหยอนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักรกึ่งหนึ่ง เฉพาะ
เคร่ืองจักรท่ีมีอากรขาเขาไมต่ํากวารอยละ 10 
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   ข) ใหไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนระยะเวลา 3 ป ท้ังนี้ ผู
ไดรับการสงเสริมในโครงการท่ีมีขนาดการลงทุนต้ังแต 10 ลานบาทข้ึนไป (ไมรวมคาท่ีดินและทุน
หมุนเวียน) จะตองดําเนินการใหไดรับใบรับรองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 หรือ
มาตรฐานสากลอ่ืนท่ีเทียบเทาภายในระยะเวลา 2 ป นับต้ังแตวันเปดดําเนินการ หากไมสามารถ
ดําเนินการไดจะถูกเพิกถอนสิทธิและประโยชนการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 1 ป 
   ค) ใหไดรับการยกเวนอากรขาเขาสําหรับวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปน
สําหรับสวนท่ีผลิตเพื่อการสงออกเปนระยะเวลา 1 ป 
  3) เขต 3 โครงการท่ีตั้งสถานประกอบการในทองท่ี 36 จังหวัด ไดแก กระบ่ี 
กําแพงเพชร ขอนแกน จันทบุรี ชัยนาท ชุมพร เชียงราย เชียงใหม ตรัง ตราด ตาก พังงานครราชสีมา 
นครศรีธรรมราช นครสวรรค ประจวบคีรีขันธ ปราจีนบุรี พัทลุง พิจิตร พิษณุโลก เพชรบุรี 
เพชรบูรณ มุกดาหาร แมฮองสอน ระนอง ลพบุรี ลําปาง ลําพูน เลย สงขลา สระแกว สิงหบุรี 
สุโขทัย สุราษฎรธานี อุตรดิตถ อุทัยธานี 
   (1) โครงการท่ีตั้งในนิคมอุตสาหกรรมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรับการ
สงเสริมในทองท่ี 36 จังหวัด และโครงการท่ียื่นขอรับการสงเสริมภายในวันท่ี 31 มกราคม 2552 ซ่ึง
ตั้งอยูในนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง  และนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรับการสงเสริมใน
จังหวัดระยอง 
    ก) ใหไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักร 
    ข) ใหไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนระยะเวลา 8 ป ท้ังนี้ 
ผูไดรับการสงเสริมในโครงการที่มีขนาดการลงทุนต้ังแต 10 ลานบาทข้ึนไป (ไมรวมคาท่ีดินและ
ทุนหมุนเวียน) จะตองดําเนินการใหไดรับใบรับรองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 หรือ
มาตรฐานสากลอ่ืนท่ีเทียบเทาภายในระยะเวลา 2 ป นับต้ังแตวันเปดดําเนินการ หากไมสามารถ
ดําเนินการไดจะถูกเพิกถอนสิทธิและประโยชนการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 1 ป 
    ค) ใหไดรับการยกเวนอากรขาเขาสําหรับวัตถุดิบ หรือวัสดุจําเปน
สําหรับสวนท่ีผลิตเพื่อการสงออกเปนระยะเวลา 5 ป 
    ง) ใหไดรับลดหยอนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิ ท่ีไดจาก
การลงทุนในอัตรารอยละ 50 ของอัตราปกติเปนระยะเวลา 5 ป นับจากวันท่ีพนกําหนดระยะเวลา
การยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 
    จ) อนุญาตใหหักคาขนสง  คาไฟฟา และคาประปา 2 เทา   เปน
ระยะเวลา 10 ป นับแตวันท่ีเร่ิมมีรายไดจากกิจการท่ีไดรับการสงเสริม 
    ฉ) อนุญาตใหหักคาติดต้ังหรือกอสรางส่ิงอํานวยความสะดวก จาก
กําไรสุทธิรอยละ 25 ของเงินท่ีลงทุนแลวในการนั้นในกิจการท่ีไดรับสงเสริม โดยผูไดรับ    การ
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สงเสริมจะเลือกหักจากกําไรสุทธิของปใดปหนึ่ง หรือหลายปภายใน 10 ป นับแตวันท่ีมีรายไดจาก
กิจการท่ีไดรับการสงเสริม ท้ังนี้นอกเหนือไปจากการหักคาเส่ือมราคาตามปกติ 
  ช) ใหไดรับการลดหยอนอากรขาเขาสําหรับวัตถุดิบ หรือวัสดุจําเปน
สําหรับสวนท่ีผลิตเพ่ือจําหนายในประเทศ รอยละ 75 เปนระยะเวลา 5 ป (จะอนุมัติให  คราวละ 
1 ป) ยกเวนนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง และโครงการท่ียื่นขอรับการสงเสริมต้ังแตวันท่ี  1 
มกราคม 2548 เปนตนไป ท่ีตั้งสถานประกอบการในนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรับการสงเสริม 
ในจังหวัดระยอง  จะไมไดรับสิทธิขอนี้ 
   (2) โครงการท่ีตั้งนอกนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรับการสงเสริมในทองท่ี 
36 จังหวัด 
    ก) ใหไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักร 
    ข) ใหไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนระยะเวลา 8 ป ท้ังนี้ 
ผูไดรับการสงเสริมในโครงการท่ีมีขนาดการลงทุนมาตรฐาน ISO 9000 หรือมาตรฐานสากลอ่ืนที่
เทียบเทาภายในระยะเวลา 2 ป นับตั้งแตวันเปดดําเนินการ หากไมสามารถดําเนินการได จะถูกเพิก
ถอนสิทธิและประโยชนการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 1 ป 
    ค) ใหไดรับการยกเวนอากรขาเขาสําหรับวัตถุดิบ หรือวัสดุจําเปน
สําหรับสวนท่ีผลิตเพื่อการสงออกเปนระยะเวลา 5 ป 
    ง) อนุญาตใหหักคาติดต้ังหรือกอสรางส่ิงอํานวยความสะดวก จาก
กําไรสุทธิรอยละ 25 ของเงินท่ีลงทุนแลวในการนั้นในกิจการท่ีไดรับสงเสริม โดยผูไดรับการ
สงเสริมจะเลือกหักจากกําไรสุทธิของปใดปหนึ่ง หรือหลายปก็ไดภายใน 10 ป นับแตวันท่ีมีรายได
จากกิจการท่ีไดรับการสงเสริม ท้ังนี้นอกเหนือไปจากการหักคาเส่ือมราคาตามปกติ 
  4) เขต 3 โครงการที่ตั้งสถานประกอบการในทองท่ี 22 จังหวัด  ไดแก 
กาฬสินธุ นครพนม นราธิวาส นาน บุรีรัมย ปตตานี พะเยา แพร มหาสารคาม ยโสธร ยะลา รอยเอ็ด 
ศรีสะเกษ สกลนคร สตูล สุรินทร หนองบัวลําภู ชัยภูมิ หนองคาย อุบลราชธานี อุดรธานี และ
อํานาจเจริญ 
   (1) ใหไดรับยกเวนอากรขาเขาสําหรับเคร่ืองจักร 
   (2) ใหไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเปนระยะเวลา 8 ป ท้ังนี้   ผูไดรับ
การสงเสริมในโครงการท่ีมีขนาดการลงทุนต้ังแต 10 ลานบาทข้ึนไป (ไมรวมคาท่ีดินและทุน
หมุนเวียน) จะตองดําเนินการใหไดรับใบรับรองระบบคุณภาพตามมาตรฐาน ISO 9000 หรือ
มาตรฐานสากลอื่นท่ีเทียบเทากันภายในระยะเวลา 2 ป นับต้ังแตวันเปดดําเนินการ หากไมสามารถ
ดําเนินการได จะถูกเพิกถอนสิทธิและประโยชนการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 1 ป 
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   (3) ใหไดรับการยกเวนอากรขาเขาสําหรับวัตถุดิบ หรือวัสดุจําเปนสําหรับ
สวนท่ีผลิตเพื่อการสงออกเปนระยะเวลา 5 ป 
   (4) ใหไดรับลดหยอนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรสุทธิท่ีไดจากการ
ลงทุนในอัตรารอยละ 50 ของอัตราปกติเปนระยะเวลา 5 ป นับจากวันท่ีพนกําหนดระยะเวลาการ
ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 
   (5) อนุญาตใหหักคาขนสง คาไฟฟา และคาประปา 2 เทา เปนระยะเวลา 10 ป 
นับแตวันท่ีเร่ิมมีรายไดจากกิจการท่ีไดรับการสงเสริม 
   (6) อนุญาตใหหักคาติดต้ังหรือกอสรางส่ิงอํานวยความสะดวก จากกําไร
สุทธิรอยละ 25 ของเงินท่ีลงทุนแลว  ในการนั้นในกิจการท่ีไดรับสงเสริมโดยผูไดรับการสงเสริมจะ
เลือกหักจากกําไรสุทธิของปใดปหนึ่ง หรือหลายปก็ไดภายใน 10 ป นับแตวันท่ีมีรายไดจากกิจการ
ท่ีไดรับการสงเสริม ท้ังนี้นอกเหนือไปจากการหักราคาตามปกติ 
   (7) ใหไดรับการลดหยอนอากรขาเขาสําหรับวัตถุดิบหรือวัสดุจําเปน
สําหรับสวนท่ีผลิตเพื่อจําหนายในประเทศ รอยละ 75 เปนระยะเวลา 5 ป (จะอนุมัติใหคราวละ 1 ป) 
ท้ังนี้สําหรับโครงการที่ตั้งในนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมท่ีไดรับสงเสริมและยื่นขอรับการสงเสริม
ภายในวันท่ี 31 ธันวาคม 25221718  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
17 สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน.  (2550).  นโยบายและหลักการสงเสริมการลงทุน. สืบคน

เมื่อ 15 มีนาคม 2550, จาก www.boi.go.th. 
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ตารางท่ี  3.1  สรุปสิทธิประโยชนสําหรับการลงทุนในเขต 1 2  และ 3 
 

สิทธิประโยชนดานภาษีอากร 

เขตการลงทุน นอกนิคมฯ ในนิคมหรือเขตอุตสาหกรรม 
ท่ีไดรับการสงเสริม 

เขต 1 มี 6 จังหวัด - ยกเวนอากรวัตถุดิบผลิต 
   เพื่อสงออก 1 ป 
- ลดหยอนอากรเคร่ืองจักรกึ่งหนึ่ง  
   เฉพาะอากรท่ีเกินรอยละ 10 

- ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 3 ป 
- ยกเวนอากรวัตถุดิบผลิตเพื่อสงออก  
   1 ป 
- ลดหยอนอากรเคร่ืองจักรกึ่งหนึ่ง 
   เฉพาะอากรท่ีเกินรอยละ 10 

เขต 2 มี 12 จังหวัด - ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 3 ป 
- ยกเวนอากรวัตถุดิบผลิต 
   เพื่อสงออก 1 ป 
- ลดหยอนอากรเคร่ืองจักรกึ่งหนึ่ง 
   เฉพาะอากรท่ีเกินรอยละ 10 

- ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 5 ป 
- ยกเวนอากรวัตถุดิบผลิตเพื่อสงออก  
   1 ป 
- ลดหยอนอากรเคร่ืองจักรกึ่งหนึ่ง 
   เฉพาะอากรท่ีเกินรอยละ 10 

เขต 3 (เขตสงเสริม) 
มี 36 จังหวัด 

- ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 8 ป 
- ยกเวนอากรวัตถุดิบผลิต 
   เพื่อสงออก 5 ป 
- ยกเวนอากรเคร่ืองจักร 
- ไดรับสิทธิประโยชนเพิ่ม 
   ตามมาตรา 35 (4) 

- ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 8 ป 
- ยกเวนอากรวัตถุดิบผลิตเพื่อสงออก  
   5 ป 
- ยกเวนอากรเคร่ืองจักร 
- ไดรับสิทธิประโยชนเพิ่ม 
    ตามมาตรา 35(2) และ 35(3) 

22 จังหวัด  
เปนกลุมจังหวัด 
ในเขต 3 ท่ีหางไกล
รายไดเฉล่ียตํ่า 

- ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล 8 ป 
- ยกเวนอากรวัตถุดิบผลิต 
   เพื่อสงออก 5 ป 
- ยกเวนอากรเคร่ืองจักร 
- ไดรับสิทธิประโยชนเพิ่ม 
   ตามมาตรา 35 (2) (3) และ (4) 

- เหมือนนอกนิคม 
 

 

 

 

 

DPU



 87 

3.2  การพัฒนาพื้นท่ีเพื่อการอุตสาหกรรมของตางประเทศ       
 การพัฒนาพื้นท่ีเพื่อการอุตสาหกรรม ไดกลายเปนปจจัยหรือเคร่ืองมือสําคัญตอการพัฒนา
ประเทศ ซ่ึงท้ังประเทศท่ีพัฒนาแลวและท่ีกําลังพัฒนาไดนํามาใชเพื่อการพัฒนาประเทศ โดยมี
วัตถุประสงคท่ีแตกตางกันไป  อยางไรก็ตามแตละประเทศตางก็มีเปาหมายหลัก และวัตถุประสงคท่ี
คลายคลึงกัน คือ การพัฒนาระบบเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศอยางมีประสิทธิภาพ  
 จากการท่ีประเทศตางๆ ไดเล็งเห็นถึงความสําคัญในการพัฒนาพื้นท่ีอุตสาหกรรมข้ึน
ในประเทศ ซ่ึงเดิมมีวัตถุประสงคเพ่ือรองรับอุตสาหกรรมภายในประเทศ แตปจจุบันการพัฒนาพื้นท่ี
เพื่อการอุตสาหกรรมดังกลาวไดกลายเปนเคร่ืองมือสําคัญในการดึงดูดนักลงทุนจากตางประเทศ  
เขามาลงทุนในประเทศ จึงทําใหไมอาจหลีกเล่ียงภาวการณแขงขันในดานของการสงเสริมการลงทุน
ของแตละประเทศได ในท่ีนี้ผูเขียนจะขอเสนอการพัฒนาพื้นท่ีเพ่ือการอุตสาหกรรมซ่ึงประกอบดวย
ประเทศท่ีประสบความสําเร็จในดานของการพัฒนาอุตสาหกรรม รวมท้ังประเทศในแถบทวีปเอเชีย 
โดยเฉพาะในแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใตซ่ึงมีนโยบายในดานการสงเสริมการลงทุนท่ีมีลักษณะ
เปนการแขงขันกันในปจจุบัน 

 3.2.1 ประเทศอังกฤษ 
 ประเทศอังกฤษเปนประเทศแรกของโลกที่มีการจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรม โดยถือกําเนิด
ข้ึนคร้ังแรกเม่ือป ค.ศ. 1950 ณ เมือง Manchester คือ Trafford Park Estate Limited ซ่ึงไดรับการ
ยอมรับใหเปนตนแบบของนิคมอุตสาหกรรม (Mother of Industrial Estates) โดยขณะน้ันประเทศ
อังกฤษอยูในสภาวการณทางเศรษฐกิจท่ีถดถอย รัฐบาลจึงเร่ิมจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมเพือ่แกไขปญหา
การวางงานท่ีเกิดข้ึนในเขตชุมชนอุตสาหกรรมและเพ่ือตองการแกไขปญหาเร่ืองพื้นท่ีอุตสาหกรรม 
โดยมีเอกชนเปนผูดําเนินการและเปนเจาของทําใหมีอิทธิพลตอการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมตอ
ประเทศอันเปนอยางมาก ซ่ึงนิคมอุตสาหกรรมท่ีจัดต้ังข้ึนมีวัตถุประสงคท่ีแตกตางกันคือ 
 1) นิคมอุตสาหกรรมท่ีมีจุดมุงหมายเพื่อการพาณิชย เชน Trafford Park 
  2) นิคมอุตสาหกรรมท่ีมีจุดมุงหมายในการพัฒนาชุมชน เชนท่ี Harlow และ Basil don  
  3) นิคมอุตสาหกรรมท่ีมีรูปแบบของการพัฒนาพื้นท่ีเพื่อการกระตุนอุตสาหกรรมขนาด
ใหญข้ึนในพื้นท่ีเพื่อเปดโอกาสในการจางงาน เชนท่ี Valley และ HallingTon  
   สําหรับนิคมอุตสาหกรรมท่ีดําเนินงานโดยเอกชนของประเทศอังกฤษมีหลายแหง  ท่ี
สําคัญไดแก Slough Estates Limited โดยเปนนิคมอุตสาหกรรมท่ีประสบความสําเร็จมากท่ีสุด  
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Trafford Park Estate Limited ดําเนินงานเม่ือป ค.ศ. 1950 ใกลทาเรือแมนเชสเตอร และ Queensbury 
และ Park Royal เปนนิคมอุตสาหกรรม ซ่ึงจัดต้ังข้ึนมาเพื่อใหสัมพันธกับการวางผังเมืองของประเทศ18 
 อยางไรก็ตามหากพิจารณาในดานของผูดําเนินการจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรม  ในประเทศ
อังกฤษนอกเหนือจากเอกชนแลว  ผูจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมยังจะเกิดข้ึนไดหลายหนวยงานดังนี้  
 1) นิคมอุตสาหกรรมของเอกชน 
  เอกชนไดมีการจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมข้ึน ซ่ึงมีท้ังขนาดเล็ก (ประมาณ 8 เฮกตาร) และ
ขนาดใหญ กอนสงครามโลกคร้ังท่ี 2 นิคมอุตสาหกรรมของเอกชนจะรวมกันอยูหนาแนน  รอบกรุง
ลอนดอน แตภายหลังสงครามโลกครั้งท่ี 2 โดยเฉพาะอยางยิ่งต้ังแตป ค.ศ. 1960 เปนตนมา 
นิคมอุตสาหกรรมของเอกชนไดกระจายออกจากเมืองหลวงไปอยูตามชานเมืองใหญ 
 2) นิคมอุตสาหกรรมของหนวยงานระดับทองถ่ิน 
  หนวยงานระดับทองถ่ินมีบทบาทในการจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมนอยกวา
หนวยงานเอกชน อยางไรก็ตามภายหลังจากป ค.ศ. 1960 เปนตนมา หนวยงานระดับทองถ่ิน      
ของประเทศอังกฤษก็ไดเร่ิมมองเห็นถึงความสําคัญในการจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมข้ึน 
 3) นิคมอุตสาหกรรมของรัฐบาลกลาง 
  รัฐบาลกลางของประเทศอังกฤษไดมีนโยบายจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมข้ึนตั้งแตป 
ค.ศ. 1936 เพื่อตองการใหอุตสาหกรรมเขามาอยูในบริเวณเดียวกัน รัฐจะไดสะดวกในการวางแผน
ใชท่ีดินอยางมีระบบเพื่อสงเสริมอุตสาหกรรม  และเพื่อจะทําใหรัฐสามารถจัดสาธารณูปโภค  
ใหแกอุตสาหกรรมไดสะดวกและท่ัวถึง 
 4) นิคมอุตสาหกรรมของหนวยงานพัฒนาเมืองใหม 
  ภายหลังสงครามโลกคร้ังท่ี 2 นักวางแผนเมืองมีนโยบายท่ีจะแยกอุตสาหกรรมออก
จากการใชท่ีดินในเขตเมือง จึงไดจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมอยางมีแบบแผนข้ึนในเมืองใหม โดย
คํานึงถึงลักษณะทางกายภาพเปนสําคัญ19 

 3.2.2 ประเทศญ่ีปุน 
  ภายหลังจากสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ประเทศญ่ีปุนไดเนนพัฒนาดานอุตสาหกรรมเพ่ือความ
เจริญเติบโตของประเทศ ภาคอุตสาหกรรมไดถูกกําหนดในแผนพัฒนาฉบับท่ี 1 เร่ิมใช  ในป ค.ศ. 
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1962 จนถึงแผนพัฒนาฉบับท่ี 4 ในป ค.ศ. 1987 ไดมีการออกกฎหมายเพื่อรองรับการพัฒนา
อุตสาหกรรม ไดแก 
  1) 1962, New Industrial City Construction Promotion Law 
  2) 1964, Law on the Promotion of Development of Specified Areas for Industrial 
Reorganization 
  3) 1971, Law on the Promotion of Introduction Industry into Agricultural Regions 
  4) 1972, Industrial Relocation Promotion Law 
  5) 1973, Factory Location Law 
  6) 1977, Development of Industrial Relocation Promotion Policy 
  สําหรับนโยบายดานการใชท่ีดินและอุตสาหกรรมท่ีมีความสําคัญ ไดประกาศใชรวมอยู
ในฉบับท่ี 3 และฉบับท่ี 4 ดังนี้ 
  1) 1983, Law for Accelerating Regional Development Based upon High-Technology 
Industrial Completes or Technophiles Law 
  2) 1988, Law to Promote the Group-sitting of Designated Types of Businesses 
Contributing to More Sophisticated Local Industrial Structures or Brains of-Industry Location 
Law 
  3) 1988, Law for Formation of the Multi-Polar Pattern of National Land Use or 
Multi-Polar Law 
  ในดานของการดําเนินงานจะประกอบดวยหลายหนวยงานซ่ึงเปนผูจัดเตรียมแผนพัฒนา
ทางกายภาพ เพ่ือใหสอดคลองกับท่ีตั้งของอุตสาหกรรม และการใชท่ีดิน The National Land 
Agency (NLA) โดยไดจัดเตรียมแผนกําหนดทิศทางการพัฒนาชาติและภูมิภาคตางๆ  ภายใน 10 ป 
ซ่ึงรวมถึงการใชท่ีดินและการวางแผนระบบสาธารณูปโภค เชน ทางดวนพิเศษ รถไฟความเร็วสูง และ
การส่ือสารคมนาคมตางๆ ดวย แผนน้ีทําใหการจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมสามารถกําหนดไดวา 
ในอนาคตนิคมอุตสาหกรรมควรจะไปต้ังอยูท่ีใด ในการนี้ The Ministry of International Trade and 
Industry (MITI0) ไดเปนผูจัดแผนการยายโรงงานอุตสาหกรรมโดยมีขอกําหนดตางๆ สําหรับท่ีตั้ง
โรงงานอุตสาหกรรม นอกจากนี้ The Japan Regional Development Corporation (JRDC) มีหนาท่ี
ในการวางแผนพัฒนาทางกายภาพของนิคมอุตสาหกรรม โดยมีหนาท่ีรับผิดชอบในการวางแผน 
และบริหารนิคมอุตสาหกรรมท่ีจะเกิดข้ึน 
  นอกจากนั้นประเทศญ่ีปุนยังถือไดวาเปนประเทศแรกในเอเชียที่มีการพัฒนาดาน
อุตสาหกรรมเนื่องจากประเทศที่มีการขยายตัวของอุตสาหกรรมท่ีมีความเจริญกาวหนาของ
อุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาดยอมจํานวนมาก  และต้ังอยูในเขตเมืองหรือชุมชนทําใหเกดิความ
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หนาแนนของอาคารและส่ิงกอสราง การจราจรมีความคับค่ังมาก จนกระท่ังไดมีการออกกฎหมาย
สงเสริมใหมีการปรับปรุงโรงงานขนาดยอมซ่ึงเรียกวา Small Modernization Funds Assistance Law 
โดยเปนกฎหมายเกี่ยวกับกองทุนวิสาหกิจท่ีจะรวมกันจัดต้ังเปนนิคมอุตสาหกรรม และใหเงินกู   
ในการพัฒนาอุตสาหกรรม โดยมีวัตถุประสงค 3 ประการ คือ 
  1) เพ่ือพัฒนาภูมิภาคท่ีมีความเส่ือมโทรมทางเศรษฐกิจโดยการพัฒนาอุตสาหกรรมและ
ปรับปรุงแหลงพลังงาน 
  2) สรางนิคมอุตสาหกรรมข้ึนในพื้นท่ีดอยพัฒนาเพื่อลดปญหาชองวางของประชาชน
ในพื้นท่ีนั้นกับบริเวณท่ีมีความเจริญอ่ืนๆ รวมท้ังเปนการปองกันการไหลเขาของแรงงานในเขต
ดอยพัฒนาเขาสูเมืองใหญ 
  3) นิคมอุตสาหกรรมท่ีจะสรางข้ึนเพื่อเปนการพัฒนา และปรับปรุงการขยายตัว (Build-up 
Area) ของเมืองใหญ โดยมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัยควบคูไปกับนิคมอุตสาหกรรมดวย    เพื่อปองกัน
ไมใหเกิดปญหาตางๆ เชน ปญหาการจัดสรรสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ การทําลายส่ิงแวดลอม 
เปนตน20 

 3.2.3 ประเทศสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนจีน 
  จีนไดพัฒนาพื้นท่ีเพื่อรองรับอุตสาหกรรมโดยกําหนดเปนเขตเศรษฐกิจตามลักษณะ
ภูมิศาสตรของประเทศ โดยแตละเขตเศรษฐกิจจะครอบคลุมมณฑลตางๆ ซ่ึงจะมีการจัดต้ัง         
เขตพัฒนาเศรษฐกิจข้ึนมารองรับการลงทุนในดานอุตสาหกรรมอีกช้ันหนึ่ง โดยเขตเศรษฐกิจท่ีสําคัญ
ของจีน ไดแก เขตเศรษฐกิจภาคตะวันตก เขตเศรษฐกิจคงเปย เขตเศรษฐกิจใปไห เขตเศรษฐกิจ   
ลุมแมน้ําเพิรล เขตปากน้ําแยงซีเกียง เขตปากน้ําเพิรล โดยนักลงทุนตางประเทศสามารถที่จะเลือก
รูปแบบการลงทุนไดดังนี้ 
   1. กิจการรวมทุน (ลักษณะหุนสวนจดทะเบียน) โดยผูลงทุนต้ังแตสองฝายข้ึนไปตกลงท่ี
จะบริหารกิจการรวมกันและแบงผลกําไรตามอัตราสวนของทุนท่ีแตละฝายไดลงทุนไป 
   2. กิจการรวมประกอบการ (ลักษณะรวมคาในรูปสัญญา) โดยผูลงทุนต้ังแตสองฝายข้ึน
ไป ตกลงกําหนดเงื่อนไขลักษณะการลงทุน การบริหาร การแบงปนผลประโยชนความรับผิดชอบ
ของแตละฝาย รวมท้ังวิธีการเลิกกิจการและแบงทรัพยสินตางๆ ไวชัดเจนในขอสัญญา 
   3.  กิจการทุนตางชาติ ผูลงทุนตางชาติเปนผูลงทุนท้ังหมด อํานาจการบริหารอยูภายใต
การตัดสินใจของนักลงทุนตางชาติแตฝายเดียว และรับผิดชอบผลกําไรขาดทุนแตผูเดียว 
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   4.  บริษัท จํากัด (ลักษณะถือหุน) คือ ผูลงทุนตางชาติและผูลงทุนอ่ืนต้ังแต 5 คนข้ึนไป
เปนผู เ ร่ิมกอการ ทําการยื่นขอจดทะเบียนตามกฎหมายบริษัทจํากัด สามารถเสนอขายหุน 
ตอสาธารณชนได ซ่ึงหุนท่ีจะเสนอขายตองไมนอยกวา 25 เปอรเซ็นตของทุนที่ยื่นจดทะเบียนท้ังหมด 
และผูเร่ิมกอการจะตองจองหุนจํานวนไมนอยกวา 25 เปอรเซ็นตของหุนท่ีเสนอขายคร้ังแรก 

  3.2.3.1 การยกเวนและลดหยอนภาษีเงินไดนิติบุคคล 
    1) บริษัทตางชาติตอไปนี้จะเสียภาษเงินไดนิติบุคคลในอัตรารอยละ 15 
     (1) บริษัทตางชาติท่ีจัดต้ังอยูในเขตเศรษฐกิจพิเศษและดําเนินกิจการดาน
การผลิต 
     (2) บริษัทตางชาติท่ีดําเนินกิจการดานการผลิตท่ีตั้งอยูในเขตกรุงเทพ  
มหานครเซ่ียงไฮ 
     (3) บริษัทตางชาติท่ีดําเนินกิจการดานการผลิตในเขตพัฒนาเศรษฐกิจและ
เทคโนโลยี (Economic and Technological Development Zone) ซ่ึงรัฐบาลอนุมัติแลว 
     (4) บริษัทตางชาติท่ีใชเทคโนโลยีและต้ังอยูในกิจการสาขาการพลังงาน การ
คมนาคม การกอสรางทาเรือและอูตอเรือ 
    2) อัตราภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับบริษัทตางชาติท่ีดําเนินกิจการดานการ
ผลิตในเขตเมืองเกา เมืองทาเปด เขตเศรษฐกิจพิเศษ และเขตพัฒนาเทคโนโลยีจะไดรับการ
ลดหยอนเหลือรอยละ 24 
    3) บริษัทตางชาติท่ีประกอบธุรกิจดานการผลิต (ไมรวมการขุดเจาะน้ํามันกาซ
ธรรมชาติ โลหะหายาก และโลหะมีคา) ท่ีมีอายุใหดําเนินการ 10 ปข้ึนไป จะไดรับการยกเวนภาษี
เงินไดเปน 1 ป นับต้ังแตมีกําไรและลดหยอนภาษีเงินไดรอยละ 50 ในปท่ี 3-5 
    4) บริษัทตางชาติท่ีมีการนําเทคโนโลยีข้ันสูง จะไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนติิ
บุคคลเปนระยะเวลา 2 ป นับต้ังแตมีกําไรและลดหยอนภาษีเงินไดรอยละ 50 ใน 6 ปถัดไป 
นอกจากนั้นในระยะเวลา 2 ปแรกท่ีมีการยกเวน และ 3 ปท่ีมีการลดหยอนภาษี หากบริษัทตางชาติ
สามารถทําการผลิตและสามารถสงออกไดมากกวาหรือเทากับรอยละ 70 ของยอดขายตอป (ถาบริษัท
ท่ีทําการผลิต  ตองจายภาษีเงินไดนิติบุคคลรอยละ 15 และเขาขายเง่ือนไขนี้ จะเสียภาษีเงินไดนิติบุคคล
เพียงรอยละ 10) 
    5) บริษัทตางชาติท่ีทํากิจการดานการเกษตร ปาไม และเล้ียงสัตว และบริษัท
ตางชาติท่ีตั้งในเขตหางไกลหรือดอยพัฒนา ท่ีไดรับการอนุมัติจาก State Administration of Taxation จะ
ไดรับการลดหยอนภาษีรอยละ 15 -30 เปนระยะเวลา 10 ป หลังจากท่ีสิทธิประโยชน ในการยกเวน
และลดหยอนภาษีหมดอายุ 
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    6)  ภาษีเงินไดของบริษัทตางชาติท่ีตั้งอยูท่ีภาคกลางและภาคตะวันตกของ
ประเทศท่ีดําเนินกิจการประเภทท่ีไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาล จะไดรับการลดหยอนภาษีรอยละ 
15 เปนระยะเวลา 3 ปหลังจากท่ีสิทธิประโยชนในดานการยกเวนและลดหยอนภาษี 5 ป หมดอายุลง 
    7) ภาษีเงินไดของบริษัทตางชาติท่ีตั้งกิจการอยูในภาคกลางและภาคตะวันตก 
ท่ีดําเนินกิจการท่ีไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาล จะไดรับการลดหยอนภาษีเหลือรอยละ 15 ในชวง
ป 2001 – 2010 
    8) การยกเวนและลดหยอนภาษีเงินไดของทองถ่ินสําหรับบริษัทตางชาติท่ี
ดําเนินธุรกิจในอุตสาหกรรมหรือโครงการท่ีรัฐบาลใหการสนับสนุนนั้น การตัดสินใจจะข้ึนอยูกับ
รัฐบาลทองถ่ินของมณฑลเขตปกครองพิเศษและมหานคร ท้ังนี้จะตองสอดคลองกับสภาพความ
เปนจริง ซ่ึงปกติแลว จะตองเสียภาษีเงินไดของทองถ่ินในอัตรารอยละ 3  

  3.2.3.2 สิทธิประโยชนดานภาษีศุลกากร ภาษีเงินได ภาษีการบริโภค และภาษีธุรกิจ 
    1) ตั้งแตวันท่ี 1 มกราคม 1998 กิจการท่ีลงทุนโดยชาวตางชาติในโครงการประเภท
ท่ีสงเสริมใหลงทุน โครงการประเภทจํากัดการลงทุน (ประเภท B) และโครงการประเภทท่ีอนุญาต
ใหลงทุน ท่ีทําการผลิตเพ่ือสงออก (รายการโครงการเปนไปตาม “Catalogue of Guidance to 
Industries to be Invested by Foreign Business” ฉบับแกไขเม่ือเดือนธันวาคม 1997 ซ่ึงไดจัดพิมพโดย 
State Planning Commission, Economic & Trade Commission, Foreign Economic & Trade Ministry 
ยกเวนรายการสินคาท่ีปรากฏใน “Catalogue of Imported Goods Not Exempted from Import Duty 
of Project with Foreign Investment”) จะไดรับการยกเวนภาษีศุลกากรและภาษีมูลคาเพิ่มจากการนําเขา 
    2) กิจการตางประเทศท่ีลงทุนในดานการเกษตร ซ่ึงไดแก การเพาะปลูก ปาไม 
การปศุสัตว และการเพาะเล้ียงสัตวน้ํา จะไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม 
    3) สินคาและวัตถุดิบท่ีสําหรับใชในการผลิตและประกอบสินคา    เพื่อสงออก
ท่ีไดถูกจัดเก็บภาษีมูลคาเพิ่มไวแลว จะสามารถขอคืนภาษีดังกลาวไวไดหลังจากท่ีไดแจงกับศุลกากร 

   3.2.3.3 การยกเวนภาษีเคร่ืองจักร 
    โดยรัฐบาลจีนยกเลิกสิทธิประโยชนดานภาษีเคร่ืองจักรสําหรับการลงทุนจาก
ตางประเทศโดยโครงการท่ีไดรับการอนุมัติหลังวันท่ี 1 เมษายน 1996 จะไมไดรับการยกเวนอากร
ขาเขาเคร่ืองจักร นักลงทุนจึงตองรับภาระเสียอากรนําเขาเคร่ืองจักรซ่ึงอยูในอัตราเฉลีย่รอยละ 24 สวน
โครงการท่ีไดรับอนุมัติกอนวันท่ี 1 เมษายน 1996 จะสามารถนําเขาเคร่ืองจักรโดยไดรับการยกเวน
อากรขาเขาจนถึงวันท่ี 1 เมษายน 1997 หากมีเงินลงทุนตํ่ากวา 30 ลานดอลลารสหรัฐฯ และถึงใน
วันท่ี 1 เมษายน 1998 หากมีเงินลงทุนเกิน 30 ลานดอลลารสหรัฐฯ อยางไรก็ตาม รัฐบาลจนียกเวนภาษี
เคร่ืองจักรใหแกบางโครงการไดเปนกรณีๆ ไป โดย State Council จะเปนผูอนุมัติ 
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  3.2.3.4 การยกเวนและลดหยอนภาษีเงินไดจากดอกเบี้ยและคาเชา 
    1) รายไดจากดอกเบ้ียเงินกูท่ีสถาบันการเงินระหวางประเทศใหแกรัฐบาลหรือ
ธนาคารของรัฐบาลจีนและเงินกูดอกเบ้ียต่ําท่ีธนาคารให แตธนาคารของรัฐบาลจีนจะไดรับการ
ยกเวนภาษี 
    2) รายไดจากดอกเบ้ียหรือคาเชาท่ีบริษัทตางชาติซ่ึงมิไดจัดต้ังในประเทศจีนไดรับ 
เขตเศรษฐกิจพิเศษ เขตพัฒนาเศรษฐกิจและเทคโนโลยี และเขตเมืองเกาในเมืองทาท้ัง 14   จะเสีย
ภาษีในอัตราลดหยอน คือ รอยละ 10 สวนรายไดจากดอกเบ้ียเงินกูอัตราพิเศษท่ีใหแกเขตเหลานี้ จะ
ไดรับการยกเวนภาษี 

  3.2.3.5 การยกเวนและลดหยอนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
    1) ชาวตางชาติท่ีทํางานในจีนจะเสียภาษีเงินไดจากเงินเดือนและคาจางในอัตรา
กึ่งหนึ่งของอัตราท่ีกฎหมายกําหนดไว 
    2) ชาวตางชาติท่ีพํานักอยูในจีนไมเกิน 90 วันในหนึ่งป ไมตองเสียภาษีเงินได 

  3.2.3.6 การยกเวนภาษีมูลคาเพิ่มและภาษีการบริโภค 
    1) บริษัทตางชาติจะไดรับการยกเวนภาษีการบริโภค (Consumption Tax) 
สําหรับการสงออกสินคาอุปโภคบริโภค 
    2) การสงออกสินคาท่ีผลิตโดยบริษัทตางชาติ จะไดรับการยกเวนภาษี 
มูลคาเพิ่ม 
    3) การนําเขาวัตถุดิบท่ีใชในการผลิตเพื่อสงออก จะไดรับการยกเวนภาษี 
มูลคาเพิ่ม 
    4) การนําเขาเครื่องจักร อะไหล และวัสดุอ่ืนๆ โดยนักลงทุนหรือบริษัท
ตางชาติตามจํานวนท่ีกําหนดไว จะไดรับการยกเวนภาษีมูลคาเพิ่ม 

  3.2.3.7 สิทธิในการใชท่ีดิน 
    1) ตามกฎหมายรัฐธรรมนูญจีน กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเปนของประเทศและ
มวลชน ดังนั้น การลงทุนดวยการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจึงทําไมไดในจีน แตนักลงทุนสามารถ 
ลงทุนดวยสิทธิในการใชท่ีดินได โดยการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธในการใชท่ีดินใหแก 
กิจการรวมทุน และชําระคาตอบแทนการใชท่ีดินใหแกหนวยงานตามกฎหมาย ท้ังนี้ จีนกําหนด
เง่ือนไขการใหเชาท่ีดินของธุรกิจตางชาติ ซ่ึงมีระยะเวลาตางกันตามวัตถุประสงค เชน เพื่ออยูอาศัย 
(70 ป) พาณิชยกรรมทองเท่ียว (40 ป) การศึกษา (50 ป) อุตสาหกรรม (50 ป) 
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    2) วิธีการในการไดรับสิทธิใชท่ีดิน มีดังนี้ 
     (1) รัฐบาลโอนกรรมสิทธ์ิ (Land Transfer) กลาวคือ บริษัททุนตางชาติ
ไดรับสิทธิใชท่ีดินโดยจายเงินตามขอตกลงหรือโดยการประมูล (Public Tender or Auction) สิทธิ
ใชท่ีดินตามวิธีท่ีไดมานี้ ถือวาเปนทรัพยสินของบริษัท สามารถโอนสิทธิ ใหเชา หรือจํานองได แต
หามซ้ือขายเพื่อเอากําไร 
     (2) รัฐบาลจีนเปนผูจัดสรรให (Government Grant of State-land use 
Right1) กลาวคือ บริษัททุนตางชาติยื่นคําขอกับหนวยงานบริหารที่ดิน เม่ือไดรับอนุมัติจากรัฐบาล
จีนแลว  ก็ทําสัญญาใชท่ีดินกับหนวยงานบริหารที่ดินระดับอําเภอหรือเมือง จดทะเบียนการใชท่ีดิน 
และรับสิทธิการใชท่ีดิน ท้ังนี้บริษัทตองชําระคาธรรมเนียมพัฒนาท่ีดินในปแรก และจายคาเชาท่ีดิน
เปนประจําทุกป 
     (3) ไดรับสิทธิการใชท่ีดินโดยการที่ไดทําสัญญาหรือรวมทุนกับบริษัทจีน
โดยบริษัทจีนเปนผูประเมินคาของสิทธิท่ีใชท่ีดินเอง แลวนํามาใชในการลงทุนรวมกับบริษัท
ตางชาติ 
     (4) ไดรับสิทธิในการเชาท่ีดินโดยเชาตอจากผูอ่ืน กลาวคือ บริษัททุน
ตางชาติรับสิทธิใชท่ีดินไประยะหนึ่งโดยจายคาเชา หากท่ีดินไดมาจากการท่ีรัฐบาลจีนจัดสรร 
ก็ตองทําเอกสารขายสิทธิท่ีดินและชําระคาธรรมเนียม หลังจากนั้นจึงจะโอน ใหเชา หรือจํานอง
สิทธิใชท่ีดินตามสัญญาหรือใบอนุญาตของหนวยงานบริหารที่ดิน 

  3.2.3.8 นโยบายสนับสนุนการใชท่ีดินในภาคตะวันตก 
    1) สําหรับบริษัทประเภทผลิตเพื่อการสงออก บริษัทท่ีใชเทคโนโลยีระดับสูง 
และอยูในกลุมท่ีไดรับการสนับสนุน  จะจายคาใชสิทธิในท่ีดินรอยละ 40 ของอัตราทีรั่ฐบาลกาํหนดไว 
สวนโครงการการลงทุนท่ีไมไดอยูในกลุมท่ีไดรับการสงเสริมจะตองจายคาสิทธิในท่ีดินรอยละ 60 
    2) บริษัทท่ีลงทุนในเขตพัฒนาระดับมณฑลข้ึนไปซ่ึงไดรับสิทธิ  การใชท่ีดิน
โดยการจายคาชดเชยนั้น ไมตองชําระคาธรรมเนียมใชท่ีดิน 
    3) สําหรับโครงการท่ีเกี่ยวกับการสรางโครงสรางพ้ืนฐาน การศึกษา และงาน
สาธารณประโยชน หรือการลงทุนดานพลังงาน การอนุรักษส่ิงแวดลอม การคมนาคม และ
ชลประทาน รัฐบาลจะจัดสรรท่ีดินใหและใหใชไดเปนเวลา 50 ป รวมท้ังสามารถรับชวงและ    
โอนกรรมสิทธ์ิได21 
 
 
                                                           

 21ศูนยบริการขอมูลธุรกิจไทยในจีน. (2550). สืบคนเมื่อ 13 กันยายน 2550,จาก www.thaibizehina.com. 
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   3.2.4   ประเทศเวียดนาม 
   รัฐบาลเวียดนามมีการใชมาตรการตางๆ ในการสงเสริมและควบคุมการลงทุนใน
เวียดนาม ดังนี้ 

  3.2.4.1 มาตรการดานภาษีการใหสิทธิประโยชนท่ีสําคัญ คือ 

    1) ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา โดยชาวตางชาติเสียภาษีเงินไดจากเงินเดือนและ
คาจางในอัตราท่ีต่ําท่ีชาวเวียดนามที่เสียภาษี  โดยเฉล่ียรอยละ 40 – 70 เปนตน 
    2) ภาษีเงินไดนิติบุคคล มี 2 ระดับ คือ เกณฑปกติ และเกณฑพิเศษเพื่อจูงใจนัก
ลงทุนชาวตางชาติ รวมท้ังยังใชอัตราภาษีพิเศษสําหรับโครงการท่ีตั้งอยูในเขตสงเสริมการสงออก 
(Export Processing Zone: EPZ) เชน โรงงานไดรับยกเวนไมตองเสียภาษีภายใน 4 ป นับแตปท่ีมี
กําไร และหลังจากนั้นเสียภาษีรอยละ 10 เปนตน 
    3) ภาษีนําเขา ไดมีการยกเวนภาษี เคร่ืองมือและเคร่ืองจักรท่ีนําเขามาเพ่ือเปน
ทุนของบริษัท หรือเปนทุนของธุรกิจรวมทุนและกรณีวัตถุดิบ ช้ินสวนและปจจัยอ่ืนๆ ท่ีนําเขามา
เพื่อผลิตสําหรับสงออก จะมีการคืนภาษีใหเม่ือมีการสงออก 
    4) ภาษีการคา อัตราภาษีการคา ข้ึนกับประเภทสินคา ถาเปนสินคาจําเปนจะ
เสียภาษีในอัตราท่ีต่ํา แตถาเปนสินคาฟุมเฟอยจะเสียภาษีในอัตราสูง เชน เบียร เหลา และบุหร่ี 
เสียภาษีรอยละ 50 
     บริษัทท่ีตองเสียภาษีการคา ไดแก บริษัทหรือผูรวมทุนตางชาติท่ีมีรายไดเปนเงิน
สกุลเวียดนาม และบริษัทหรือผูรวมทุนตางชาติท่ีขายสินคาในประเทศเวียดนาม 
    5) ภาษีกําไร โดยกรณีสงกําไร ออกนอกประเทศตองเสียภาษีซ่ึงคํานวณภาษีจาก
กําไร สงกลับ อัตราภาษีรอยละ 5 สําหรับบริษัทตางชาติท่ีมีทุนจดทะเบียนไมนอยกวา 10 ลาน
เหรียญสหรัฐ รอยละ 7  สําหรับบริษัทตางชาติท่ีมีทุนจดทะเบียน 5 – 10 ลานเหรียญสหรัฐฯ และ
รอยละ 10 สําหรับกิจการอ่ืนๆ นอกจากนี้ กรณีนําผลกําไรไปลงทุนใหมในเวียดนามเปนเวลา  3 ป
ข้ึนไป จะมีสิทธิไดรับภาษีกําไรคืนจากภาษีท่ีไดรับ 

  3.2.4.2 มาตรการดานการเงินการธนาคาร  
    อนุญาตใหสาขาธนาคารพาณิชยตางประเทศมาเปดดําเนินการสามารถประกอบ
ธุรกิจท่ีเปนเงินตราตางประเทศ   ซ่ึงทําใหธุรกิจสามารถใชบริการชําระบัญชีการคาระหวางประเทศได 
เพื่อเพ่ิมความคลองตัวและยืดหยุนในการดําเนินธุรกิจ 

  3.2.4.3 การจัดตั้งเขตสงเสริมการสงออก และเขตพ้ืนท่ีอุตสาหกรรมตางๆ  
    เชน เขตสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจของภาคใต เขตอุตสาหกรรมสงออกของ
เวียดนาม เปนตน มีการใชสิทธิพิเศษตางๆ แกนักลงทุนท่ีเขามาทําธุรกิจในเขตนี้ 
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  3.2.4.4 มาตรการอื่นๆ  
    เชน การถือครองที่ดิน การขยายขอบเขตการลงทุน รวมท้ังลดข้ันตอนความ
ยุงยากในการลงทุน การพัฒนาส่ิงอํานวยความสะดวกข้ันพื้นฐาน เชน ระบบการขนสง  การส่ือสาร
โทรคมนาคม เปนตน 
    การเขาไปลงทุนในเวียดนามผูลงทุนตองเสนอโครงการและไดรับอนุมัติจาก
คณะกรรมการวาดวยความรวมมือและการลงทุน (The State committee for Cooperation and 
Investment, SCCI) กอน จึงจะดําเนินการได โดยคณะกรรมการอาจอนุมัติโดยกําหนดเง่ือนไขใน
การอนุญาตดวยก็ได ประเภทของการลงทุนจากตางประเทศสามารถจําแนกได ดังนี้ 
 1) สัญญารวมลงทุนธุรกิจ (Business Cooperation Contract, BCC) เปนการ
รวมทุนทําธุรกิจระหวางนักลงทุนตางประเทศกับนักลงทุนของเวียดนาม โดยมีการกอตั้งบริษัทรวม
ทุนหรือนิติบุคคลข้ึนการทําสัญญาระหวางสองฝายดานสัดสวนการลงทุน หนาท่ีความรับผิดชอบ
และการแบงกําไรเทาเทียมกัน ระยะเวลาของสัญญาข้ึนกับคูสัญญาจะตกลงกันลักษณะของธุรกิจ
และวัตถุประสงคตองผานความเห็นชอบจาก SCCI โดยขอเสียของการลงทุนประเภทนี้ คือ 
ไมจํากัดความรับผิดชอบหากเกิดการขาดทุน 
 2) กิจการรวมทุน (Joint Venture Enterprise) เปนกิจการท่ีกอต้ังโดยสัญญา
รวมทุนระหวางนักลงทุนตางประเทศรายเดียวหรือหลายรายกับนักลงทุนของเวียดนามรายเดียว
หรือหลายราย เพื่อดําเนินกิจการทางธุรกิจรวมกันหรือ บางกรณีอาจเปนการดําเนินการระหวาง
รัฐบาลตางประเทศกับรัฐบาลเวียดนามก็ไดการลงทุนประเภทนี้เปนการดําเนินการในรูปหุนสวนท่ี
จํากัดความรับผิด   มีสภาพเปนนิติบุคคลตามกฎหมายของเวียดนาม การกอตั้งตองไดรับใบอนุญาต
และจดทะเบียนกอตั้งจาก SCCI โดยนักลงทุนตางประเทศอาจลงทุนในรูปของเงินตราตางประเทศ 
โรงงานอุปกรณหรือสิทธิบัตร ความรูทางเทคนิค (Know How) กระบวนการทางเทคนิคและการ
บริการทางเทคนิคก็ได  ดานนักลงทุนเวียดนามอาจลงทุนในรูปของเงินตราของเวียดนามหรือ
เงินตราตางประเทศ ทรัพยากรธรรมชาติ ท่ีดิน โรงงาน หรือ แรงงานก็ได ปกติอัตราสวนการลงทุน
จากตางประเทศตองไมนอยกวารอยละ 30 ของเงินลงทุนท้ังหมด แตอาจนอยกวานี้ไดโดยตอง
ไดรับความเห็นชอบจาก SCCI และระยะเวลาการรวมทุนไมเกิน 50 ป แตรัฐบาลโดยความเห็นชอบ
จากรัฐสภาอาจขยายระยะเวลาดังกลาวได   ไมเกิน 70 ป 
 3) การลงทุนจากตางประเทศท้ังส้ิน (Enterprise with One Hundred Percent 
Foreign Invested Capital) เปนการลงทุนขององคการ หรือเอกชนจากตางประเทศซ่ึงเปนเจาของ
กิจการท้ังหมด ตองไดรับใบอนุญาตและจดทะเบียนการกอต้ังจาก SCCI โดยระยะเวลาลงทุนจะ
เทากับของประเภทกิจการรวมทุนการลงทุนประเภทนี้ถาเปนการลงทุนในบางสาขาท่ีสําคัญทาง
เศรษฐกิจ SCCI อาจกําหนดใหกิจการนั้นๆ สามารถเปล่ียนรูปเปนกิจการรวมทุนไดโดยให
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รัฐวิสาหกิจของเวียดนามเขาไปซ้ือหุนบางสวนโดยตองมีการกําหนดหลักการสัดสวนการลงทุน
และระยะเวลาท่ีชัดเจน 
 4) กิจการลงทุนดําเนินการแลวโอนใหรัฐ (Build-Operate-Transfer Contract, 
BOT) เปนรูปแบบการลงทุนท่ีเปนขอตกลงระหวางนักลงทุนและผูแทนของรัฐบาลในการกอสราง        
ส่ิงสาธารณูปโภคข้ันพื้นฐาน เชน ถนน สะพาน ทาเรือ ทาอากาศยาน เปนตนผูลงทุนจะรับผิดชอบ
โครงการในระยะเวลาหนึ่งตามท่ีตกลงกัน เม่ือพนระยะดังกลาวตองโอนกิจการนั้นใหแกรัฐบาล
โดยไมมีเงื่อนไขของการรับคาชดเชย22 
  สําหรับสิทธิในการใชท่ีดินของนักลงทุนตางประเทศ จะเปนไปตามพระ
ราชกฤษฎีกา ฉบับท่ี 12/CP ลงวันท่ี 18 กุมภาพันธ พ.ศ. 2540 วาดวยการลงทุนของผูลงทุน 
ชาวตางประเทศในเวียดนาม  ซ่ึงกําหนดวา 

  1) เวียดนามจะอนุญาตใหวิสาหกิจท่ีลงทุนดวยเงินทุนของชาวตางประเทศ
และคณะบุคคลที่รวมลงทุนทางธุรกิจทําการเชาท่ีดิน น้ํา และพ้ืนผิวทะเล เพื่อดําเนินการโครงการ
ลงทุน คําขอเชาและขอยกเวนใดๆ จากการลดคาเชาท่ีดิน น้ํา และพ้ืนผิวทะเล จะตองรายงานไวใน
ใบอนุญาตการลงทุน 
  2) คาเชาที่ดิน น้ําและพื้นผิวทะเลและขอยกเวนใดๆ จากการลดคาเชา
จะตองกําหนดโดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง คาเชาท่ีดิน น้ําและพื้นผิวทะเลในแตละ
โครงการ จะตองคงท่ีในระยะเวลาหนึ่งอยางนอย 5 ป และการเพิ่มข้ันของคาเชาใดๆ จะตองไมเกิน
รอยละ 15   ของคาเชาท่ีใชอยูเดิม 
  โครงการลงทุนท่ีตัดสินใจจะเชาท่ีดินเพิ่มข้ึนหลังจากท่ีไดจายคาเชา
ท่ีดินตามขอกําหนดของใบอนุญาตการลงทุนแลวนั้น อาจจะจายคาเชาท่ีดินไดในอัตราพิเศษตาม
ใบอนุญาตการลงทุนท่ีไดเพิ่มระยะเวลาจาก 5 ป 
  3) ในกรณีท่ีคณะบุคคลชาวเวียดนามไดเขารวมลงทุนในวิสาหกิจรวมลงทุน
ระหวางประเทศและไดรับอนุญาตใหจายเงินสมทบเงินลงทุนตามกฎหมายในรูปของสิทธิในการใช
ท่ีดินคณะบุคคล จะตองเห็นดวยกับมูลคาของสิทธิซ่ึงจะตองคงท่ีตลอดระยะเวลาของการจายเงินสมทบ
บนพื้นฐานของรายการคาเชาท่ีดินท่ีกําหนดโดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง 
  4) นายกรัฐมนตรีเวียดนามจะตองตัดสินใจเร่ืองการเชาท่ีดินของโครงการ      
ท่ีตองการใชท่ีดินท่ีอยูในเมืองจํานวน 5 เฮคเตอรหรือมากกวา หรือ 50 เฮคเตอรหรือมากกวาของท่ีดิน

                                                           

 22  กรมการคาตางประเทศ กระทรวงพาณิชย.  (2550).  สืบคนเมื่อ 28 สิงหาคม 2550,  
จาก www.dft.moe.go.th. 

DPU



 98 

ท่ีอยูในสถานท่ีอ่ืนๆ ประธานคณะกรรมการประชาชนจังหวัดจะตองตัดสินใจกําหนดเร่ืองคาเชาท่ีดิน
ของโครงการอ่ืนๆ  
  5) เอกสารคําขอเชาท่ีดินจะตองยื่นเสนอพรอมกับเอกสารคําขอใบอนุญาต  
การลงทุน  และจะตองประกอบไปดวยเร่ืองตางๆ ดังนี้ 
   (1)  ท่ีตั้งและขนาดของท่ีดิน 
   (2)  คาเชาท่ีดินท่ีเสนอโดยคณะกรรมการประชาชนจังหวัดบนพื้นฐานของ
คาเชาท่ีกําหนดโดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง 
   (3) วิธีการคิดคาชดเชยและคาทําเลที่หมดไปตามท่ีไดรับการยอมรับ
โดยคณะกรรมการประชาชนจังหวัด 
  6) การเตรียมเอกสารการเชาท่ีดิน สัญญาการเชาท่ีดินและการออก
ใบรับรองการใชท่ีดิน จะตองเปนไปตามขอกําหนดของกรมรังวัดท่ีดิน 
  7) ในกรณีท่ีการจายเงินทุนสมทบอยูในรูปของสิทธิการใชท่ีดิน คณะ
บุคคลชาวเวียดนามจะตองรับผิดชอบในการจัดทําเร่ืองท่ีเกี่ยวกับสิทธิการใชประโยชนท่ีดินให
ครบถวนตามระเบียบท้ังหมด 
   ในกรณี ท่ี รัฐบาลเวียดนามอนุญาตการเชา ท่ีดิน  คณะกรรมการ
ประชาชนจังหวัดของทองถ่ินท่ีโครงการลงทุนต้ังอยูจะตองรับผิดชอบในการรวบรวมคาชดเชยและ
คาทําเลที่หมดไป และตองจัดทําเร่ืองท่ีเกี่ยวกับการเชาท่ีดินใหครบถวนตามระเบียบท้ังหมด 
  8) ในเร่ืองของท่ีดินท่ีกําหนดใหคณะบุคคลชาวเวียดนามใชเม่ือมีการรวม
ลงทุนกับคณะบุคคลชาวตางประเทศ ซ่ึงไมมีการเปล่ียนแปลงการใชท่ีดิน ผูลงทุนจะตองเร่ิมตนตาม
ระเบียบในเร่ืองการออกแบบและการกอสรางหรือดําเนินการในการปฏิบัติงานธุรกิจอ่ืนๆ ตาม
ขอกําหนดอ่ืนๆ ทันทีหลังจากไดรับใบอนุญาตการลงทุน23 

 3.2.5 ประเทศมาเลเซีย 
  ประเทศมาเลเซียไดจัดทําแผนพัฒนาอุตสาหกรรมหลักเม่ือป 1984 ซ่ึงกําหนดทิศทางการ
พัฒนาอุตสาหกรรมการผลิตและการวางแผนในอนาคตท่ีเรียกวา Action Plan for the Development 
for Industrial Areas ซ่ึงเปนแผนท่ีถูกนําไปปฏิบัติโดยรัฐบาลกลางและรัฐบาลทองถ่ิน รวมท้ัง
หนวยงานท่ีเกี่ยวของซ่ึงครอบคลุมถึงระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกข้ันพื้นฐานการ
คมนาคม การบํารุงรักษาพื้นท่ีอุตสาหกรรมโดยรัฐบาลมีจุดมุงหมายท่ีจะสรางความมั่นใจตอผูลงทุน
ทองถ่ิน ตอการสนับสนุนภาคอุตสาหกรรม และขณะเดียวกันเชิญชวนและสนับสนุนใหภาคเอกชน
เขามารวมใหบริการระบบสาธารณูปโภคตางๆ 

                                                           

 23  เอมอร  จงรักษ.  (2548).  กฎหมายเก่ียวกับการลงทุนในประเทศเวียดนาม.  หนา 38–40. 
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  3.2.5.1 นโยบายสงเสริมการลงทุน 
    ประเทศมาเลเซียมีนโยบายที่จะพัฒนาตนเองใหเปนประเทศพัฒนาแลว และ
ประเทศอุตสาหกรรมภายในป 2020 ดังนั้นมาเลเซียจึงใหความสําคัญกับกิจการท่ีเนนการใช
เคร่ืองจักรและเทคโนโลยีข้ันสูง กิจการท่ีมีมูลคาเพิ่มสูงเปนหลัก รัฐบาลใหการสนับสนุนการเขามา
ลงทุนของตางชาติ รวมทั้งการรวมทุน การถายโอนความรูทางเทคโนโลยีการจัดการช้ันสูงจากตางชาติ 
การสงออกของกิจการในประเทศ และคนควาวิจัยทางเทคโนโลยีใหมๆ ของตางชาติ อยางไรก็ตาม 
ตั้งแตป 1995 มาเลเซียจะคัดเลือกโครงการตางๆ โดยไมเนนโครงการท่ีใชแรงงานเปนจํานวนมาก 
เนื่องจากเกิดปญหาการขาดแคลนแรงงานในประเทศ โดยการเขามาลงทุนของตางชาติในประเทศ
มาเลเซียสูงสุดในป 1996 คือ 7.7 พันลานดอลลารสหรัฐ 

  3.2.5.2 สิทธิประโยชนในการสงเสริมการลงทุน 
    สิทธิประโยชนท่ีรัฐบาลมาเลเซียมีใหกับนักลงทุนภายใต Promotion of 
Investment Act 1986 (PIA) ท่ีสําคัญ ไดแก 
    1)  การคิดคาเส่ือมราคาแบบอัตราเรง (Accelerated) 
    2)  การใหนําผลขาดทุนมาหักภาษีในปถัดไป 
    3) การยกเวนหรือลดหยอนภาษีเงินได 
    4)  การหักคาใชจายในการสงออก 
    5)  การหักคาลดหยอนในการลงทุน การปรับปรุงกิจการอุตสาหกรรม การ
ลงทุนใหม 
    6)  การยกเวนหรือลดหยอนอากรขาเขาเคร่ืองจักรและวัตถุดิบ 
    7)  Tax Credits 

  3.2.5.3 กิจการสําคัญท่ีใหการสนับสนุนตาม PIA (1986) 
    1) Pioneer Status (PS) 
     อุตสาหกรรมเปาหมายท่ีมีลักษณะเปนอุตสาหกรรมบุกเบิก จะไดรับการ
ยกเวนภาษี เปนระยะเวลา 5 ป และสามารถตออายุไดอีก 5 ป รวมท้ังดอกเบ้ียที่ไดรับจากผลกําไรก็จะ
ไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลเชนกัน อยางไรก็ตาม กิจการท่ีไดรับสถานภาพ Pioneer Status 
หลังจากวันท่ี 1 พฤศจิกายน 1991 จะไมไดรับการยกเวนภาษีเงินไดท้ังหมด แตจะถูกเกบ็ภาษรีอยละ 
30 ของรายไดท้ังหมด คือ ในอัตรารอยละ 9 (จากอัตราปกติรอยละ 30) 
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    2) กิจการท่ีไดรับ Investment Tax Allowance (ITA) 
     การให ITA จะเปนการอนุญาตใหกิจการหักคาใชจายท่ีใชในการลงทุนเปน
จํานวนท่ีกําหนดไว (มากท่ีสุด คือรอยละ 100) กิจการท่ีขอรับสิทธิ ITA และไดรับการอนุมัติ จะไดรับ
สิทธิใหหักคาใชจายในอัตรารอยละ 60 ของคาใชจายในการลงทนุ 
    3) กิจการท่ีเก่ียวของกับเทคโนโลยีระดับสูง 
     กิจการท่ีไดรับการสงเสริมจะไดรับการยกเวนภาษีเงินไดเปนระยะเวลา 5 ป 
หรือไดรับ Investment Tax Allowance (ITA)รอยละ 60  ของคาใชจายเปนระยะเวลา 5 ป  ซ่ึงกิจการ
ท่ีไดรับการสงเสริมจะตองมีคุณสมบัติดังนี้ 
     (1) คาใชจายเกี่ยวกับการคนควาวิจัยภายในประเทศไมนอยกวารอยละ 1 
ของยอดขายท้ังหมด 
     (2) พนักงานท่ีเรียนจบสายวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีไมนอยกวารอยละ 
7 ของพนักงานท้ังหมด 
    4) กิจการเกี่ยวกับการคนควาวิจัยและพัฒนา (R&D) 
     กิจการเกี่ยวกับการคนควาวิจัยและพัฒนาจะไดรับ ITA ในอัตรารอยละ  50  
– 100  ข้ึนอยูกับการอนุมัติ 
    5) Promoted Area 
     กิจการท่ีอยูในบริเวณท่ีกําหนดจะถูกเก็บภาษีในอัตรารอยละ 15 ของรายได 
(อัตราปกติ คือรอยละ 30 ) และจะไดรับ ITAรอยละ 80 ของคาใชจายในการลงทุน 
    6) The Multimedia Super Corridor (MSC) 
     ประเทศมาเลเซียไดจัดใหบริเวณรอบกรุงกัวลาลัมเปอรและบริเวณสนามบิน
แหงชาติเปนบริเวณท่ีเรียกวา MSC ซ่ึงทางรัฐบาลจะสนับสนุนใหกิจการเกี่ยวกับ Multimedia และ 
Information Technology  ซ่ึงกิจการท่ีไดรับการสงเสริมจะไดรับ ITAรอยละ 100  เปนระยะเวลา 10 ป 
รวมท้ังไดรับยกเวนภาษีทุกชนิดจากการซ้ืออุปกรณ Multimedia 
    7) International Trading Companies (ITC) 
     กิจการท่ีจะไดรับการจัดใหเปน ITC จะไดรับการยกเวนภาษีเงินไดซ่ึงคิด
จากรอยละ 30  ของรายไดท้ังหมดเปนระยะเวลา 5 ป ซ่ึงกิจการท่ีถือวาเปนกิจการ ITC จะตองมี
คุณสมบัติดังนี้ 
     (1) เปนกิจการท่ีตั้งอยูในประเทศมาเลเซีย 
     (2) มียอดขายมากกวา RM 25,000,000 ตอป 
     (3) มีผูถือหุนเปนบุคคลสัญชาติมาเลเซียอยางนอยรอยละ 70  
      (4) เปนกิจการขนาดเล็กและขนาดกลาง 
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     (5) ไดรับการข้ึนทะเบียนจาก Malaysian External Trade Development 
Corporation (MATRADE)24 

 3.2.6 ประเทศอินโดนีเซีย 
 รัฐสภาอินโดนีเซียไดผานรางกฎหมายการลงทุนฉบับใหม (New Investment Law) เม่ือ
วันท่ี 29 มีนาคม 2550 โดยมีการประกาศเปนกฎหมายเม่ือวันท่ี 2 พฤษภาคม 2550 ซ่ึงกฎหมายฉบับ
นี้ไดรางข้ึนมาเพื่อควบคุมดูแลกิจการการลงทุนในอินโดนีเซีย มีวัตถุประสงคในการปรับปรุง
บรรยากาศการลงทุนในอินโดนีเซียเนนประโยชนของประเทศ  กฎหมายการลงทุนฉบับใหมนี้ไดกําหนด
หลักการและวัตถุประสงคการลงทุน นโยบายการลงทุนพื้นฐาน ประเภทของธุรกิจและทําเลที่ตั้ง 
การปฏิบัติตอการลงทุน แรงงาน ภาคธุรกิจ การพัฒนาการลงทุนในระดับจุลภาคธุรกิจขนาดกลาง
และขนาดยอม สิทธิ หนาท่ีและความรับผิดชอบการดําเนินการลงทุน Special Economic Zone และ
การระงับขอพิพาท 
 สําหรับดานองคกร กฎหมายการลงทุนฉบับใหมไดใหหนวยงานสงเสริมการลงทุนของ
อินโดนีเซีย คือ Investment Coordinating Board (BKPM) นําโดยประธาน ไดรับการแตงต้ัง และข้ึน
ตรงตอประธานาธิบดี ประสานดําเนินการตามนโยบายการลงทุน รวมถึงการพัฒนาตามแนวทาง การ
ลงทุนของอินโดนีเซียและแสวงหาสงเสริมศักยภาพและโอกาสการลงทุนในประเทศ 

  3.2.6.1 การสงเสริมการลงทุน (Incentives) 
    1) อากรขาเขา (Import Duties) 
     โครงการการลงทุนของท้ังนักลงทุนตางชาติและนักลงทุนในประเทศท่ีไดรับ
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการประสานการลงทุนของอินโดนีเซีย (Investment Coordination Board 
หรือ BKPM) หรือสํานักงานตัวแทนของภูมิภาคจะไดรับสิทธิประโยชนดังตอไปนี้ 
     (1) ไดรับการลดหยอนอากรขาเขา จนอัตราภาษีข้ันสุดทายเปนรอยละ 5 
สําหรับกรณีท่ีอากรขาเขาท่ีกําหนดอยูใน Indonesian Customs Tariff Book (BTBMI) อยูท่ีรอยละ 5 
หรือตํ่ากวา 
     (2) ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมการโอนความเปนเจาของ (Transfer of 
Ownership Fee) สําหรับการลงทะเบียนเรือโฉนด certificates หากเปนการดําเนินการคร้ังแรกใน
อินโดนีเซีย 
 

                                                           
24

  สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง.  (2550).  สืบคนเมื่อ 28 สิงหาคม 2550  

จาก www.fpo.go.th. 
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    2) การอํานวยความสะดวกดานภาษี (Tax Facilities) 
 (1) รัฐบาลไดออก Tax Bill No.16, 17, 18, 19 และ 20 โดยมีผลบังคับใชตั้งแต
วันท่ี 1 มกราคม 2001 โดยบทบัญญัติของกฎหมายดังกลาว นักลงทุนท้ังตางชาติและในประเทศจะ
ไดรับการลดหยอนภาษีในภาคการลงทุนหรือกิจกรรมการลงทุนท่ีกําหนด 
 (2) รัฐบาลออกบทบัญญัติ No’s 146 of 2000 and 12 of 2001 on The 
Importation and/or Delivery of Certain Taxable Goods และบทบัญญัติใน Certain Taxable 
Services รวมท้ัง The Importation and/or Deliver of Certain Strategic Goods ซ่ึงไดรับการยกเวน 
จากภาษีมูลคาเพิ่ม 
    3) การผลิตเพื่อการสงออก (Export Manufacturing) 
     การสงเสริมการลงทุนสําหรับการผลิตเพื่อการสงออกนั้น มีหลายรูปแบบ เชน 
     (1) การคืนอากร (Drawback) สําหรับการนําเขาสินคาและวัตถุดิบเพื่อนํามา
ผลิตเปนสินคาสําเร็จรูปเพื่อการสงออก 
     (2) การยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิมหรือภาษีการคาสําหรับสินคาฟุมเฟอยท่ีซ้ือ
ภายในประเทศ เพื่อนํามาใชในการผลิตสินคาเพื่อการสงออก 
     (3) บริษัทสามารถนําเขาวัตถุดิบไดอยางเสรีในการผลิตสินคา เพื่อการ
สงออก โดยไมตองคํานึงวามีสินคาภายในประเทศหรือไม (Regardless of the Availability of 
Comparable Domestic Products) 
    4) Bonded Zone 
     อุตสาหกรรมท่ีตั้งอยูใน Bonded Zone จะไดรับสิทธิประโยชนดังนี้ 
     (1) ไดรับการยกเวนอากรขาเขา Excise Tax ภาษีเงินได (มาตรา 22) และ
ภาษีมูลคาเพิ่ม สําหรับสินคาฟุมเฟอยในการนําเขาสินคาทุนและเคร่ืองมือตางๆ รวมท้ังวัตถุดิบท่ีใช
ในกระบวนการ ผลิตสินคา 
 (2) อนุญาตใหกระจายไปยังตลาดภายในประเทศ (โดยผานกระบวนการนําเขามา
ปกติ) ไดถึงรอยละ 50 ของมูลคาการสงออกหรือถึงรอยละ 100 ของการสงออกสินคาอ่ืน ท่ีไมใช
สินคาสําเร็จรูป 
 (3) อนุญาตใหจําหนายเศษหรือของเสียจากการผลิต (Scrap or Waste) เทาท่ียัง
มีสวนประกอบของวัตถุดิบท่ีใชในการผลิตเกินกวารอยละ 5 
 (4) ใหนํ า เค ร่ือง มือ เค ร่ืองจักรของบริษัทไปใหแก ผู รับ เหมาชวง 
(Subcontractors) ยืมนอก Bonded Zone ไดภายในเวลาไมเกิน 2 ป เพื่อนําไปผลิตตามกระบวนการ
ตอไป 
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 (5) ยกเวนภาษีมูลคาเพ่ิมและภาษีการคาสําหรับสินคาฟุมเฟอย   ในการสง
สินคาเพื่อการผลิตตอจาก Bonded Zone ไปยังผูรับเหมาชวงของบริษัท หรือในทางกลับกันระหวาง
บริษัทดังกลาวในเขตพื้นท่ี 
    5) Integrate Economic Development Zone (KAPETS) ภมิูภาคท่ีกําหนด (Certain 
region) และอุตสาหกรรมบุกเบิก (Pioneer Industries) 
  ในการสงเสริมใหมีการพัฒนาในบางภูมิภาค เชน ภาคตะวันออก หรือใน
พื้นท่ีหางไกล จึงมี Integrated Economic Development Zone ซ่ึงรัฐบาลเปนผูจัดต้ังข้ึนมา  ซ่ึงตาม
บทบัญญัติในกฎหมาย No’s 147 and 148 of 2000 จะมีการใหสิทธิพิเศษทางภาษีแกนักลงทุนท่ี
ลงทุนใน Integrated Economic Development Zone หรือในภูมิภาคที่กําหนดหรือในอุตสาหกรรม
บุกเบิก 

  3.2.6.2 ส่ิงอํานวยความสะดวกทางธุรกิจ (Business Facilities) 
    1) เขตอุตสาหกรรม (Industrial Estate)  
     จะมีอยูเกือบทุกจังหวัดในประเทศอินโดนีเซีย ซ่ึงเขตอุตสาหกรรมขนาด
ใหญจะอยูท่ี West Java, Ban ten, Jakarta, Central Java, East Java, North Sumatera, West Sumatera, 
Lampung, Riau, North Sulawesi และ East Kalimantan 
    2) Bonded Zone  
     คือ เขตพื้นท่ีท่ีกําหนดซ่ึงมีการผลิตสินคาและวัตถุดิบ ออกแบบกอสราง 
วิศวกรรม การตรวจสอบและการหีบหอสินคาหรือวัตถุดิบท่ีนําเขาจากท่ีอ่ืนภายในเขตศุลกากรของ
อินโดนีเซีย (Indonesian Customs Territory) ซ่ึงสวนใหญดําเนินการโดยมีวัตถุประสงค  เพื่อการ
สงออก 
     การนําเขาสินคาหรือวัตถุดิบเพื่อนํามาผานกระบวนการหรือผลิต ใน 
Bonded Zone นั้น จะไดรับการอํานวยความสะดวกทางธุรกิจ เชน การขอขยายระยะเวลาในการ
ชําระอากรขาเขา Excise Fee ภาษีมูลคาเพิ่ม และไมมีการเรียกเก็บภาษีรายไดและภาษีการคาสําหรับ
สินคาฟุมเฟอย เปนตน ซ่ึงบริษัทลงทุนตางชาติ บริษัทจํากัด และ Cooperatives ท่ีอยูในรูปนิติบุคคล
ซ่ึงเปนผูผลิตสินคาหรือนําวัตถุดิบมาผานกระบวนการ สามารถขออนุมัติเปน Operator ใน Bonded 
Zone ได25 

                                                           
25

 กรมสงเสริมการสงออก กระทรวงพาณิชย. (2550). ขอมูลพ้ืนฐานเกี่ยวกับการลงทุนในประเทศ

อินโดนีเซีย. สืบคนเมื่อ 12 กันยายน 2550, จาก www.depthai.go.th. 
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บทที่ 4 

วิเคราะหปญหาทางกฎหมายที่เกิดจากการจดัสรรที่ดินเพ่ือการอุตสาหกรรม 
 
 ในการศึกษาปญหาทางกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม      
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จุดเร่ิมตนจะมาจากแนวคิดเกี่ยวกับท่ีดินในลักษณะ
ของความเปนเจาของท่ีมีอํานาจทํากินจนพัฒนาไปสูการออกเอกสารสิทธ์ิเพื่อเปนหลักฐานท่ีแสดง
ความเปนเจาของ ซ่ึงในการจัดสรรท่ีดินกฎหมายไดบัญญัติรองรับสิทธิของความเปนเจาของท้ังในดาน
ของกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง ลําดับตอมาเปนของแนวคิดเกี่ยวกับประโยชนสาธารณะ     
เปนหลักแนวคิดพื้นฐานทางมหาชน และไดมีการจําลองแนวคิดผานทางกฎหมายกําหนดหนาท่ี   
ในการจัดการบริการสาธารณะใหตกอยูกับเอกชนคือผูจัดสรรที่ดินโดยรัฐ เปนผูควบคุมดูแลผาน
ทางกฎหมายอีกช้ันหนึ่ง ในขณะเดียวกันสืบเนื่องจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจการคาระหวางประเทศ
ก็ไดมีการยินยอมใหคนตางดาวสามารถถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดภายใตหลักเกณฑท่ีกฎหมาย
กําหนด 
 การพัฒนาพื้นท่ีเพ่ือการอุตสาหกรรมของประเทศไทยสามารถกําหนดรูปแบบการพัฒนา 
ได 2 รูปแบบ คือ การจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมอันเปนการดําเนินงานโดยภาครัฐหรือรัฐรวมกับ
เอกชน ภายใตพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522 และการจัดสรรท่ีดินเพื่อการ
อุตสาหกรรมซ่ึงเปนการดําเนินงานโดยเอกชนภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
โดยมีนโยบายและมาตรการสงเสริมการลงทุนเปนเคร่ืองมือและกลไกสําคัญในการกระตุนและ
ดึงดูดนักลงทุนเพ่ือประโยชนในดานของการพัฒนาประเทศโดยเปรียบเทียบกับการพัฒนาพ้ืนท่ีเพื่อ
การอุตสาหกรรมของตางประเทศโดยเฉพาะในแถบทวีปเอเชียซ่ึงถือเปนคูแขงสําคัญในดานการ
สงเสริมการลงทุน 
 ท้ังนี้จากการศึกษาตามท่ีไดเสนอรายละเอียดดังกลาวขาวตน ทําใหสามารถทราบถึงปญหา
และอุปสรรคในการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมของประเทศไทยท้ังในดานของการคุมครอง 
ผูซ้ือที่ดินจัดสรรและความไมเอ้ือตอประโยชนทางธุรกิจหลายประการ โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
4.1  ปญหาข้ันตอนการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
 ในการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมการไดมาซ่ึงท่ีดินท่ีจะนํามาขออนุญาตจัดสรร
ท่ีดินของผูจัดสรรที่ดินจะไดมาจากการซ้ือขายเปนสวนใหญ กอนท่ีผูจัดสรรท่ีดินจะขออนุญาตจัดสรร
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ท่ีดินได จึงจะตองทําการขออนุญาตคาท่ีดินเสียกอน ซ่ึงตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
มาตรา 11 ไดใหคําจํากัดความของ “การคาท่ีดิน” วา หมายถึง การไดมาและจําหนายไปซ่ึงท่ีดินเพื่อ
ประโยชนในกิจการคาหากําไรโดยวิธีการขาย แลกเปล่ียน หรือใหเชาซ้ือท่ีดิน ท้ังนี้การไดมาและ
จําหนายไปซ่ึงท่ีดิน    เพื่อประโยชนในกิจการคาหากําไรนั้น การคาหากําไร หมายถึง การประกอบ
อาชีพเพื่อหากําไร กลาวคือ ผูขายตองประกอบอาชีพขายท่ีดินอยูเปนปกติ และเม่ือประกอบอาชีพมี
วัตถุประสงค    เพื่อหากําไรแลว แมขอเท็จจริงจะปรากฏวาขาดทุนก็ยังอยู ในความหมายของคําวา 
การคาหากําไร  และยังหมายถึงผูขายมิไดมีอาชีพคาขาย แตมีความประสงคท่ีจะหาหรือทําใหไดมา
ซ่ึงกําไรหรือผลประโยชนใหไดมากกวาท่ีเคยลงทุนไป ซ่ึงการไดมาซ่ึงท่ีดินดังกลาวตองเปนการ
ไดมาเม่ือใชประมวลกฎหมายท่ีดินแลว และตองไดมาในลักษณะท่ีอาจกอใหเกิดกําไรดวย ถาไดมาโดย
ทางมรดกรับใหซ่ึงไมมีการลงทุนแลว ไมถือวาเปนกิจการคาหากําไร 
 การจัดสรรท่ีดินนั้นถาเปนการไดมาซ่ึงท่ีดินโดยมีเจตนาจําหนายหากําไร เชน ซ้ือมา
แบงขายและเขาหลักเกณฑเปนการจัดสรรท่ีดินดังกลาวขางตน ก็เปนการคาท่ีดินเชนกัน ซ่ึงในกรณีนี้
จะเปนท้ังการคาท่ีดินและจัดสรรที่ดิน แตถาเปนกรณีผูจัดสรรท่ีดินไดท่ีดินมาโดยไมมีการลงทุน 
เชน ไดท่ีดินมาโดยทางมรดกหรือไดมาโดยการครอบครองปรปกษ หรือเปนที่ดินท่ีมีอยูเดิม เชน 
ท่ีดินท่ีใชในการทํานาอยูแลว ตอมาไมเหมาะแกการทํานา ก็เอามาทําการจัดสรร กรณีดังกลาวถือวา
เปนการจัดสรรท่ีดินเพียงอยางเดียว 
 ฉะนั้น การจัดสรรท่ีดินบางกรณีอาจเขาขายเปนการจัดสรรที่ดินเพียงอยางเดียว บางกรณี
อาจเปนทั้งการจัดสรรท่ีดินและการคาท่ีดินดวย แตบางกรณีก็เปนการคาท่ีดินอยางเดียวไมเปน   
การจัดสรรท่ีดินก็ได เชน ซ้ือมาท้ังแปลงและขายไปท้ังแปลง โดยไมมีการจัดแบงขายเปนแปลงยอย 
 สําหรับในการขออนุญาตประกอบการกรณีท่ีเขาขายการจัดสรรท่ีดินและการคาท่ีดิน
ดวยกัน โดยท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินไดกาํหนดวาในการอนุญาตใหคาท่ีดินนั้น รัฐมนตรีจะกําหนด
เง่ือนไขอยางไรก็ได เพราะฉะนั้น ถาเปนการคาท่ีดินท่ีเขาขายการจัดสรรท่ีดิน เม่ือขออนุญาต
จัดสรรท่ีดินตอรัฐมนตรีแลว ในการขออนุญาตใหคาท่ีดินนั้นจะกําหนดเง่ือนไขใหตองไป 
ขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินดวย ซ่ึงเร่ืองนี้คณะกรรมการกฤษฎีกาไดตีความตามประกาศ 
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ซ่ึงสามารถใชเทียบเคียงไดวา “ถาขอเท็จจริงในการคาท่ีดินมีลักษณะเปน
การจัดสรรท่ีดินตามขอ 1 ของประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 
บทบัญญัติของประกาศคณะปฏิวัติดังกลาวก็ไมยกเวนบทบัญญัติวาดวยการคาท่ีดินตามมาตรา 101 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแตประการใด”  จึงปรากฏวาการอนุญาตทําการคาท่ีดินรายใดท่ีมี
ลักษณะเปนการจัดสรรท่ีดินการขออนุญาตรายนั้นจะไดรับอนุญาตโดยมีเง่ือนไข ใหตองไปขอ
อนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินใหถูกตอง อีกสวนหนึ่งดวย 
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 ท้ังนี้ในทางปฏิบัติในการควบคุมเพื่อใหมีการขออนุญาตคาท่ีดินตามประมวลกฎหมาย 
ท่ีดิน โดยเฉพาะการสืบเสาะขอเท็จจริงในการไดมาและจําหนายไปซ่ึงท่ีดินเพ่ือประโยชนในกิจการ
คาและหากําไรเปนคอนขางยาก โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีท่ีเปนบุคคลธรรมดา ยกเวนรายท่ีเปน 
นิติบุคคลซ่ึงมีวัตถุประสงคเพื่อการคาหากําไรโดยตรงเทานั้น  ดังนั้นในกรณีของโครงการจัดสรร
ซ่ึงแนนอนวาจะตองมีการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยเกิน 10 แปลง นอกจากจะตองขออนุญาตจัดสรร
ท่ีดินแลว ยังตองขออนุญาตคาท่ีดินกอนดวย ซ่ึงเม่ือพิจารณาจากวัตถุประสงคหลักของการคาท่ีดิน
และจัดสรรท่ีดิน   ก็มีวัตถุประสงคเดียวกัน คือ จําหนายไปซ่ึงท่ีดิน ในขณะท่ีข้ันตอนวิธีการและ
การพิจารณาขออนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน จะละเอียดและครอบคลุมในดานของการคุมครอง 
ผูซ้ือมากกวาอยูแลว   การที่ผูประกอบการจะตองทําการคาท่ีดินดวย จึงเปนการบังคับใชกฎหมายท่ี
ซํ้าซอนและไมเหมาะสมกับสภาวะการแขงขันในการดําเนินธุรกิจจึงเห็นควรบัญญัติเปนขอยกเวน
ใหการไดมาซ่ึงท่ีดิน โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 ไมตองดําเนินการขออนุญาตคาท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เนื่องจากเปนภาระ
ใหแกผูจัดสรรท่ีดินโดยไมจําเปน 
 กลาวคือเม่ือมีการไดมาซ่ึงท่ีดินในข้ันตอนของการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ หากเปน
การซ้ือท่ีดินมาเพ่ือนําไปขออนุญาตจัดสรรแลว ก็ใหระบุวัตถุประสงคของการซ้ือท่ีดินนั้นไวใน
สัญญาซ้ือขายฉบับจดทะเบียน โดยผูซ้ือไมตองขออนุญาตคาท่ีดินแตอยางใด แตหากภายหลังผูซ้ือ
ท่ีดินมีความประสงคจะขายท่ีดินนั้นโดยไมตองการนําไปขออนุญาตจัดสรร ก็จะตองใหขออนุญาต
คาท่ีดิน เพื่อจําหนายไปซ่ึงท่ีดินนั้น กอนจึงจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิได 
 นอกจากนี้ในการเตรียมการกอนที่จะดําเนินการจัดสรรที่ดิน ผูจัดสรรที่ดินจะตอง
ดําเนินการใหไดมาซ่ึงหนังสืออนุญาตหรือหลักฐานจากหนวยงานตางๆ ซ่ึงเกี่ยวกับการจัดทําหรือ
บริการ   ดานสาธารณูปโภค ตลอดจนความเหมาะสมของโครงการจัดสรรนั้นๆ ใหแลวเสร็จกอน 
จึงจะใชหลักฐานนั้นๆ ประกอบการยื่นขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตอไปได ซ่ึงประกอบดวย 
 1) ขออนุญาตคาท่ีดินตอสํานักงานท่ีดิน 
 2) งานขอตรวจสอบผังเมืองตอสํานักงานโยธาธิการและผังเมือง 
 3) งานขออนุญาตเช่ือมทางตอกรมทางหลวงหรือแขวงการทาง 
 4) ขออนุญาตระบายน้ําลงคลองชลประทานตอกรมชลประทาน 
 5) การขอใหรับรองการเก็บขยะตอหนวยงานที่รับผิดชอบในการจัดเก็บขยะ เชน 
กรุงเทพมหานคร องคการบริหารสวนตําบล เทศบาล เปนตน 
 6) การขอขยายเขตไฟฟาตอการไฟฟานครหลวงหรือการไฟฟาสวนภูมิภาค 
 7) การขอขยายประปาตอการประปานครหลวงหรือการประปาสวนภูมิภาค 
 8) การจัดทํารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอม เสนอตอสํานักงานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอม 
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 แมตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 25 จะกําหนดใหคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินทําการพิจารณาแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรท่ีดินใหแลวเสร็จภายใน 45 วัน
นับแตวันท่ีเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอ ซ่ึงถาคณะกรรมการ
ไมอาจพิจารณาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลสมควร ก็ใหถือวา
คณะกรรมการจัดสรรไดใหความเห็นชอบแผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินนั้นแลวก็ตาม 
 ในทางปฏิบัติถาคําขออนุญาตจัดสรรท่ีดินยังไมถูกตองครบถวนตามที่ระบุตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 และหนังสืออนุญาตหรือหลักฐานตางๆ     
จากหนวยงานท่ีเกี่ยวของ ซ่ึงแสดงใหเห็นถึงการรับรองการดําเนินการดานสาธารณูปโภคและความเหมาะสม
ของโครงการจัดสรรท่ีดินนั้น ในข้ันตอนเตรียมการกอนการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามท่ีกลาวขางตนแลว 
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาก็จะสงเร่ืองกลับคืนไปใหแกไขหรือ
ดําเนินการใหถูกตองครบถวนกอนระยะเวลา 45 วันดังกลาว จึงจะยังไมอาจท่ีจะเร่ิมนับได 
 แตเนื่องจากการดําเนินการเพื่อใหไดมาซ่ึงหนังสือขออนุญาตหรือหลักฐานตางๆ นั้น  
ตองดําเนินการตอหลายหนวยงานภายใตการควบคุมของกฎหมายท่ีแตกตางกัน ทําใหตองใช
เวลานานกวาจะดําเนินการไดครบถวน จนกระทั่งกลายเปนอุปสรรคสําคัญตอการจัดสรรท่ีดินและ
ไมเอ้ือตอประโยชนทางธุรกิจโดยเฉพาะในดานความพรอมของการแขงขัน ซ่ึงหมายถึง การเตรียม 
พื้นท่ีอุตสาหกรรมเพ่ือรองรับนักลงทุนตางประเทศไดอยางเหมาะสม 
 แมวากรมท่ีดินจะเล็งเห็นถึงความสําคัญของปญหาดังกลาว  และมีมาตรการผอนผัน   
ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินยังไมสามารถแสดงหลักฐานหรือเอกสารดังตอไปนี้ 
 1) จํานวนเงินท่ีผูทรงบุริมสิทธ์ิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้ จากท่ีดินแปลงยอยแต
ละแปลงไมถูกตองหรือเกินกวาเกณฑท่ีอนุญาต 
 2) จํานวนเงินคํ้าประกันสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงท่ีดิน
หรือคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไมครบถวน 
 3) ไมสามารถแสดงหลักฐานการขออนุญาตหรือยินยอมจาหนวยงานอ่ืนท่ีเกี่ยวของ 
 หากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินพิจารณาเห็นวา แผนผังโครงการท่ีขอจัดสรรมีความถูกตอง
ครบถวนแลว แตยังขาดหลักฐานเอกสารดังกลาวขางตน จึงยังไมเห็นชอบแตผอนผันใหดําเนินการ
เรงรัดแบงแยกที่ดินตามแผนผังและโครงการจัดสรรเพื่อออกเปนโฉนดท่ีดินกอนได แตมิใหมี    
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ ในท่ีดินแปลงยอยดังกลาวกอนไดรับอนุญาตจัดสรรท่ีดิน 
 กลาวโดยสรุปคือ ในทางปฏิบัติ หากแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรตลอดจน
หลักฐานเอกสารตางๆ ถูกตองครบถวนแลว ผูจัดสรรท่ีดินก็สามารถยื่นขออนุญาตจัดสรร พรอมขอ
ใบอนุญาตจัดสรรตอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินไดในคราวเดียวกัน แตหากผูจัดสรรท่ีดินไมสามารถ
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แสดงหลักฐานเอกสารไดครบถวนดังกลาวขางตนแลว ก็สามารถดําเนินการขออนุญาตจัดสรรได
เปน 2 ข้ันตอนคือ  
 1) ขออนุมัติแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินตอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรณี
ท่ีแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินถูกตองครบถวน เม่ือมีการอนุมัติแผนผังโครงการและ
วิธีการจัดสรรแลว จึงไปดําเนินการเรงรัดแบงแยกโฉนดท่ีดินตามแผนผังโครงการดังกลาว  โดย
หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ  
 2) ขอออกใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินตอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน เม่ือหลักฐานหรือ
เอกสารตางๆ ครบถวนแลว 
 อยางไรก็ตาม จะเห็นไดวาแมจะมีมาตรการผอนผันใหแบงข้ันตอนการขออนุญาต
จัดสรรได 2 ข้ันตอน คือ ข้ันตอนการขออนุมัติแผนผังและโครงการจัดสรรกับข้ันตอนการออก
ใบอนุญาตจัดสรรแลวก็ตาม แตจะเห็นไดวาท้ัง 2 ข้ันตอนดังกลาว ก็ตองเสนอตอคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินแตผูเดียวเปนผูพิจารณา 
 ท้ังนี้ ผูเขียนมีความเห็นเกี่ยวกับข้ันตอนการขออนุญาตจัดสรรที่ดินวา ควรมีการปรับปรุง
เพื่อลดข้ันตอนและมีการกระจายอํานาจอยางแทจริง คือ 
 ประการแรก  กําหนดใหหนวยงานซ่ึงอาจเปนกรมท่ีดินหรือสํานักงานท่ีดินทําหนาท่ีรับ
และพิจารณาการขออนุญาตตางๆ ประกอบการขออนุญาตจัดสรร หรือกลาวอีกนัยหนึ่ง ก็คือผู
จัดสรรที่ดินสามารถยื่นคําขออนุญาตจัดสรรท่ีดินพรอมขออนุญาตตางๆ ไดท่ีหนวยงานเดียวใน
ลักษณะเบ็ดเสร็จ (One Stop Service) ดังเชนการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย หรือ 
 ประการท่ีสอง มีการปรับปรุงระบบการทํางานของหนวยงานราชการท่ีเกี่ยวของกับการ
ขออนุญาตตางๆ เพ่ือนําเอกสารหรือหลักฐานท่ีออกจากหนวยงานนั้นๆมาประกอบการขออนุญาต
จัดสรรใหเปนไปในเชิงบูรณาการ มีการพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการเช่ือมโยงขอมูล
ระหวางหนวยงาน  ตลอดจนระบบการขออนุญาตผานทางอินเตอรเน็ต  และ 
 ประการท่ีสาม ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินยังไมสามารถรวบรวมเอกสารหลักฐานได
ครบถวนก็ใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินมีอํานาจพิจารณาอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินไดในกรณี
ท่ีแผนผังและโครงการจัดสรรถูกตองตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไว ตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  โดยกําหนดเง่ือนไขวาจะออกใบอนุญาตจัดสรรใหตอเม่ือนําเอกสาร
หลักฐานมาแสดงครบถวน โดยเม่ือผูจัดสรรท่ีดินไดดําเนินการขออนุญาตตางๆ และรวบรวม
เอกสารหลักฐานไดครบถวนแลว ก็ใหแสดงตอสํานักงานท่ีดินและใหสํานักงานท่ีดินเปนผู
ตรวจสอบและออกใบอนุญาตจัดสรร โดยเพียงแตรายงานใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินทราบ
เทานั้น 
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4.2  ปญหาการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเพื่อประกอบการอุตสาหกรรมในดานสัญญา 
 ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 34 ไดกําหนดใหการทําสัญญา
จะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรท่ีดินกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองทําตามแบบท่ีคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางกําหนด และไมเปนคุณตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นจะไมมีผลใชบังคับ 
 ปจจุบันคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางไดกําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินไว 2 รูปแบบ ไดแก สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร (เฉพาะท่ีดิน) และสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสราง) ซ่ึงวัตถุประสงคของการกําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินจัดสรรก็เพื่อเปนการปองกันมิใหผูจัดสรรท่ีดิน การทําสัญญาเอารัดเอาเปรียบผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
อยางไรก็ตาม แบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขายดังกลาวมีผลบังคับใชเฉพาะการขออนุญาตจัดสรร
ท่ีดินเปลา หรือการขออนุญาตจัดสรรที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง แตในกรณีท่ีผูจัดสรรที่ดินมีเจตนา   
ท่ีจะขายที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง แตขออนุญาตจัดสรรเปนท่ีดินเปลาโดยแยกสัญญาเปน 2 ฉบับ 
ไดแก สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินและสัญญารับจางกอสรางส่ิงปลูกสราง เพื่อหลีกเล่ียงการถูกบังคับใช
ตามแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสราง) ซ่ึงมีเนื้อหาท่ีเขมงวดเกี่ยวกับ
ส่ิงปลูกสรางคอนขางมาก ซ่ึงตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะใหความคุมครอง
เฉพาะในสวนสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร แตไมสามารถขยายความคุมครองครอบคลุมถึง
สัญญารับจางกอสรางส่ิงปลูกสรางได เม่ือเกิดกรณีท่ีผูรับจางผิดสัญญาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในฐานะ 
ผูวาจางก็จะตองดําเนินการฟองรองทางแพงเอง โดยไมอาจอางความคุมครองในแงของแบบสัญญา
มาตรฐานได 
 สําหรับการคุมครองผูบริโภคในดานสัญญา นอกเหนือจากประเด็นการแยกสัญญา
ดังกลาวขางตนแลว ในการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมยังมีสัญญาท่ีเกี่ยวของกับการใหบริการ
ของผูจัดสรรที่ดินภายหลังการขายเกี่ยวกับการใหบริการสาธารณูปโภคในดานตางๆ สืบเนื่องจาก
การจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมเม่ือพิจารณาในเชิงธุรกิจแลวจะมีโครงสรางท่ีสลับซับซอน
และความหลากหลายทางธุรกิจมากกวาการจัดสรรท่ีดินประเภทอ่ืน ท้ังในดานของขนาดโครงการ  
ระยะเวลาดําเนินการ เงินลงทุน โดยเฉพาะแนวทางการบริหารงาน เนื่องจากการจัดสรรท่ีดินเพื่อท่ี
อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ผูจัดสรรท่ีดินจะมุงหารายไดและกําไรจากการขายที่ดินและส่ิงปลูกสราง      
เพียงประการเดียว สวนสาธารณูปโภคตางๆ อาทิ น้ําประปา ไฟฟา การจัดเก็บขยะ ผูจัดสรรท่ีดิน  
จะเปนแตเพียงผูดําเนินการขออนุญาตเพื่อใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเปนผูใชบริการตอภาครัฐโดยตรง
เทานั้น ในขณะท่ีการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม นอกจากผูจัดสรรท่ีดินจะมุงแสวงหารายได
และกําไรจากการขายท่ีดินแลว ยังคงมุงประโยชนในเชิงพาณิชยและรายไดระยะยาวจากการ
ใหบริการสาธารณูปโภคในดานตางๆ ดวย เนื่องจากระบบสาธารณูปโภคแตละประเภทมีการใชเงิน

DPU



 110 

ลงทุนท่ีสูง ทําใหในการจัดสรรท่ีดินเพื่อประกอบการอุตสาหกรรมผูจัดสรรท่ีดินเปนผูดําเนินการ
ใหบริการ  ตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเองโดยตรง โดยระบบสาธารณูปโภคหลักๆ ท่ีสําคัญ ไดแก 
 1) น้ําประปา ในเขตอุตสาหกรรมน้ําสวนใหญ จะถูกใชไปในกระบวนการผลิต ในดาน
อุตสาหกรรม ในกรณีท่ีน้ําประปายังขยายเขตไมถึง ผูจัดสรรท่ีดินสามารถขออนุญาตขุดเจาะบอ
บาดาลและประกอบกิจการน้ําบาดาลเพื่อการอุตสาหกรรมภายใตสัมปทานการจําหนายน้ําประปา
บาดาลจากภาครัฐ รวมถึงการจัดหาน้ําจากแหลงทดแทนอ่ืนเชน แมน้ําลําคลอง มาผลิตน้ําเพื่อการ
อุตสาหกรรม 
 2) น้ําเสีย ระบบบําบัดน้ําเสียของเขตอุตสาหกรรมจะเปนระบบบําบัดน้ําเสียรวม      
โดยตองขออนุญาตต้ังและประกอบกิจการโรงงาน (ลําดับท่ี  101 ประเภทปรับคุณภาพของเสียรวม)  
ตอกรมโรงงานอุตสาหกรรมตามพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535  เนื่องจากน้ําเสียจากโรงงาน
อุตสาหกรรมสวนใหญ จะเปนน้ําเสียท่ีเกิดจากกระบวนการผลิต ซ่ึงตองผานการบําบัดใหมีคาไม
เกินเกณฑมาตรฐานที่กําหนดตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรเทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม เร่ือง 
กําหนดมาตรฐานควบคุมการระบายนํ้าท้ิงจากท่ีดินจัดสรร และ ประกาศกระทรวงอุตสาหกรรม ฉบับ
ท่ี 2 (พ.ศ. 2539) ออกตามความในพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 เร่ืองกําหนดคุณลักษณะของ
น้ําท้ิงท่ีระบายออกจากโรงงานกอนปลอยลงสูแหลงน้ําสาธารณะ 
 3) การกําจัดขยะโรงงานอุตสาหกรรมจะตองปฏิบัติตามประกาศกระทรวงอุตสาหกรรม 
ฉบับท่ี 6 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 เร่ืองการกําจัดส่ิงปฏิกูล 
หรือวัสดุท่ีไมใชแลว ประกอบกับตามพระราชบัญญัติสาธารณสุข พ.ศ. 2535 มาตรา 18 และมาตรา 19 
กําหนดหามมิใหผูใดดําเนินการรับทําเก็บขนหรือกําจัดส่ิงปฏิกูลหรือมูลฝอย โดยทําเปนธุรกิจหรือ
โดยไดรับประโยชนตอบแทนดวยการคิดคาบริการ เวนแตจะไดรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน 
ซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมท่ีประสงคจะดําเนินการดานการกําจัดขยะเองจึงอาจเลือกใช
วิธีกําจัดขยะโดยการจัดหาพื้นท่ีทําการฝงกลบหรือกอสรางเตาเผาขยะเอง 
 ดังนั้น เม่ือผูจัดสรรท่ีดินเปนผูใหบริการสาธารณูปโภคดังกลาวขางตนเอง นอกจาก 
การทําสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินแลว ก็จะมีการทําสัญญาบริการสาธารณูปโภคระหวางผูจัดสรรท่ีดิน
ในฐานะผูใหบริการและผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในฐานะผูรับบริการโดยมีการเรียกเก็บคาบริการกัน     
เปนรายเดือนอีกสวนหนึ่งดวย 
 จากกรณีการแยกสัญญาจะซ้ือจะขายและสัญญารับจางกอสรางส่ิงปลูกสราง และการทํา
สัญญาบริการดังกลาวขางตน ปจจุบันไมมีการกําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาไวดังเชน สัญญา 
จะซ้ือจะขายท่ีดิน (เฉพาะท่ีดิน) และสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน (มีส่ิงปลูกสราง) จึงทําใหเกดิชองทางเอา
รัดเอาเปรียบผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และไมสามารถสรางความม่ันใจใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรโดยเฉพาะใน
กรณีของนักลงทุนตางชาติไดอยางเพียงพอ ผูเขียนจึงมีความเห็นวา ควรมีการกําหนดแบบสัญญา
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มาตรฐานของสัญญารับจางกอสรางส่ิงปลูกสรางและสัญญาบริการกรณีผูจัดสรรท่ีดินมีความ
ประสงคจะใหบริการสาธารณูปโภคทางดานตางๆ เองไวดวย เพื่อเปนการปองกันปญหาและ 
ขอพิพาทท่ีอาจจะเกิดข้ึนตอไป 
 
4.3  ปญหาการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
 การจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมไดถูกจัดใหอยูภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรร 
ท่ีดิน พ.ศ. 2543  จึงอยูภายใตหลักเกณฑเดียวกันกับการจัดสรรท่ีดินประเภทอ่ืน คงแตกตางกัน 
เฉพาะขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินซ่ึงกําหนดมาตรฐานเกี่ยวกับขนาดของท่ีดินและระบบ
สาธารณูปโภคตางๆ เทานั้น 
 ดังนั้น ในการวิเคราะหประเด็นปญหาการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมน้ี จึงจะขอ
กลาว ถึงปญหาท่ีเกิดข้ึนในภาพรวมตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงเกิดจาก
บทบัญญัตินั้นๆ และกอใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติดังนี้ 

 4.3.1 ประเด็นปญหาเร่ืองความไมชัดเจนของคําวา “สาธารณูปโภค” และ “บริการสาธารณะ”   
 เนื่องจากตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดใหคําจํากัดความ ของคําวา 
“บริการสาธารณะ” วา หมายถึง การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการจัดสรรท่ีดิน
ท่ีกําหนดไวในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามมาตรา 23 (4) โดยบริการสาธารณะน้ัน
แตกตางจากสาธารณูปโภคตรงที่กฎหมายไมบังคับใหผูจัดสรรท่ีดินตองจัดใหมี แตเปนความ 
สมัครใจหรือความประสงคของผูจัดสรรท่ีดินเองท่ีจะจัดใหมี เพื่ออํานวยความสะดวกแกผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรร ซ่ึงเม่ือกําหนดใหมีบริการสาธารณะในการจัดสรรท่ีดินแลว ผูจัดสรรท่ีดินก็มีภาระหนาที่ 
ท่ีจะตองจัดใหมีบริการสาธารณะดังกลาว 
 ในขณะท่ีคําวา สาธารณูปโภค ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  ก็ไมได มี
การใหคําจํากัดความไวโดยตรง คงกลาวถึงในสวนของการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตามมาตรา 43 วา สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตาม
แผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ใหตกอยูในภาระจํายอม เพื่อ
ประโยชนแกท่ีดินจัดสรร และใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ดังกลาวใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนนั้นตอไป และจะกระทําการใหอันเปนเหตุใหประโยชน
แหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิไดเทานั้น 
 นอกจากนี้ ตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง เร่ืองกําหนดนโยบายการ
จัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมขอ 6.3 ก็กําหนดแตเพียงวา ผูจัดสรรท่ีดินตองกันพื้นท่ีไว  เพื่อ
จัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะไมนอยกวารอยละ 5 ของพ้ืนท่ีจัดจําหนายท้ังหมด เชน 
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สวน  ท่ีจอดรถสวนกลาง  สนามกีฬา ศูนยฝกอบรมพนักงาน  หองอาหารสําหรับพนักงาน 
สถานพยาบาลเบ้ืองตน โดยใหมีพื้นท่ีท่ีเปนสวนไมนอยกวารอยละ 2 ของพ้ืนท่ีจําหนาย ท้ังนี้ไมให
เปนการแบงแยกออกเปนสวนยอยหลายแหง เวนแตเปนการกันพื้นท่ีแตละแหงไวไมต่ํากวา 1 ไร 
 ซ่ึงจะเห็นไดวา พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มิไดใหคําจํากัดความของคํา
วาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวอยางชัดเจน โดยเฉพาะคําวาบริการสาธารณะ  ซ่ึงเปนการ
ใหคําจํากัดความไวอยางกวางๆ ทําใหอาจเกิดการสับสนและความเขาใจท่ีคลาดเคล่ือนตอความ
เขาใจตามความหมายของบุคคลท่ัวไป  ตลอดจนทําใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติในการจัดสรรท่ีดิน 
ท่ีสําคัญ 2 ประการคือ 
  ประการแรก ตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางเร่ืองกําหนดข้ันตอน
หลักเกณฑและวิธีการพิจารณา แผนผังโครงการ และวิธีการในการจัดสรรท่ีดินและการขอแกไข
เปล่ียนแปลงแผนผังโครงการ  กําหนดวากรณี ท่ี ผูขออนุญาตจัดสรรท่ีดินยังมิไดจัดให มี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดิน จะตองดําเนินการทําสัญญาคํ้าประกันท้ัง
โครงการ แตในกรณีท่ีไดมีการจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินแลว
เสร็จบางสวน จะตองดําเนินการทําสัญญาคํ้าประกันเฉพาะสวนท่ียังไมไดจัดทํา โดยการประมาณ
การคากอสรางดังกลาวจะตองคํานวณตามราคากลางของทางราชการกับราคาคากอสรางท่ีอาจเพิ่มข้ึน
ในอนาคตอีกรอยละ 15 
 นอกจากนั้นยังไดกําหนดวา ผูจัดสรรท่ีดินจะตองทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา 43 ในอัตรารอยละ 7 ของราคาคากอสรางกลางของทางราชการ ในขณะท่ี
ทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ในกรณีท่ีจัดทําสาธารณูปโภคแลวเสร็จท้ังโครงการ 
ใหดําเนินการทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท้ังโครงการ และในกรณีท่ีการจัดทํา
สาธารณูปโภคแลวเสร็จเปนบางสวน ใหดําเนินการทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
เฉพาะสวนท่ีจัดทําแลวเสร็จ แตเม่ือไดจัดทําสาธารณูปโภคแลวเสร็จท้ังโครงการ จะตองดําเนินการ
ทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาใหมท้ังโครงการ1  
 ดังนั้น จึงสรุปไดวาในการขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน ผูจัดสรรท่ีดินจะตองมีการจัดทําสัญญา
คํ้าประกันใหไวตอคณะกรรมการจัดสรร 2 ประเภท คือ สัญญาคํ้าประกันการจัดทําสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะท่ียังไมแลวเสร็จ และสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในสวน ท่ี
แลวเสร็จ ซ่ึงการค้ําประกันการบํารุงรักษานี้กําหนดเฉพาะการค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
เทานั้น โดยมิไดกําหนดใหตองมีการค้ําประกันการบํารุงรักษาบริการสาธารณะ  ดังเชนการคํ้าประกัน

                                                           

 1  ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กําหนดขั้นตอนหลักเกณฑและวิธีการพิจารณาแผนผัง
โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินและการขอแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการ พ.ศ.  2545. 
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การจัดทําแตอยางใด และจากการที่พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มิไดระบุช้ีชัดใหเห็น
ความแตกตางของคําวา “สาธารณูปโภค” และ “บริการสาธารณะ” ไวอยางชัดเจน จึงทําใหเกิดความ
สับสนในการจัดทําหนังสือคํ้าประกันการจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ และการจัดทํา
หนังสือคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคได ประกอบกับหนังสือคํ้าประกัน ท้ัง 2 ประเภท 
ตางก็มีระยะเวลาคํ้าประกันท่ีแตกตางกัน คือ หนังสือคํ้าประกันการจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะท่ียังไมแลวเสร็จ ผูจัดสรรท่ีดินสามารถถอนคืนไดเม่ือมีการจัดทําสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะแลวเสร็จ และคณะกรรมการการจัดสรรท่ีดินไดทําการตรวจรับแลว สวนกรณี
หนังสือคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคผูจัดสรรท่ีดินจะถอนคืนไมได เวนแตผูจัดสรรท่ีดิน
จะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 44 จึงทําใหผูจัดสรรท่ีดินอาจอาศัยความไม
ชัดเจนดังกลาวเปนชองทางใหส่ิงท่ีควรจะเปนสาธารณูปโภคเปนบริการสาธารณะ เพ่ือประโยชน
ในดานของระยะเวลาในการคํ้าประกันดังกลาวขางตน 
 ประการตอมา ยังมีปญหาเกี่ยวพันอีกวาคาใชจายประเภทใดบางท่ีผูจัดสรรท่ีดิน
สามารถเรียกเก็บจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรได เพราะหากเปนคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
ยอมเรียกเก็บจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมได เนื่องจากเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะตองบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนตามมาตรา 43 แตหากเปนคาใชจายในการบํารุงรักษา
บริการสาธารณะยอมเรียกเก็บได ดังเชน สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกําหนดก็ไดมีการระบุไวอยางชัดเจน 
 โดยประเด็นดังกลาว ไดเคยเกิดเปนปญหาเขาสูการวินิจฉัยของคณะกรรมการการ
จัดสรรท่ีดินกลาง ซ่ึงสรุปความไดวา ตามท่ีไดมีประกาศเร่ืองการกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค โดยผูจัดสรรท่ีดินเปนผูรับผิดชอบคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภค กอนท่ีจะให
มีการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น ในทางปฏิบัติผูจัดสรรท่ีดินมักจะผลักภาระคาใชจายดูแล
สวนสาธารณะใหกับทางผูซ้ือท่ีดินแปลงยอย โดยอางวาเปนคาจางคนงานดูแลรักษาสวนสาธารณะ  
(ประเภทรดน้ําตนไมตัดและตกแตงกิ่งไม ใสปุยพรวนดิน และเก็บกวาดใบไม) คาใชจายประเภทนี้
เปนคาใชจายบริการสาธารณะไมใชคาใชจายประเภทการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค จึงมีประเด็น
ปญหาวา คาใชจายในการจางคนงานดูแลรักษาสวนสาธารณะเปนคาใชจายประเภทใด 
 กรมท่ีดินไดนําเร่ืองดังกลาวเสนอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางพิจารณาวินิจฉัยใน
การประชุมคร้ังท่ี 9/2548 เม่ือวันท่ี 20 ตุลาคม 2548 ท่ีประชุมพิจารณาแลวมีความเห็นวา 
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 บัญญัติไววา “สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดิน
ใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน 
ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกท่ีดินจัดสรร และใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรที่ดินท่ีจะ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนตอไป...ฯลฯ...” ดังนั้น คาใชจาย
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ท่ีเกิดข้ึนจากการบํารุงรักษาสวนสาธารณะ เชน คาจางคนงานดูแลรักษาสวนสาธารณะ คารดนํ้า
ตนไม ตัดและตกแตงกิ่งไม ใสปุยพรวดดินและเก็บกวาดใบไม เปนคาใชจายท่ีเกิดจากการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคและเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีตองรับผิดชอบตามกฎหมาย ผูจัดสรร
ท่ีดินจะเรียกเก็บคาใชจายจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมได ในกรณีโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีผูจัดสรรท่ีดิน
ละท้ิงไมทําหนาท่ีในการบํารุงรักษาสวนท่ีเปนสาธารณูปโภคของโครงการ คณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินสามารถนําเงินคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากสถาบันการเงินผูคํ้าประกันมาใชใน
การบํารุงรักษาได2 
  ดังนั้น ผูเขียนจึงมีความเห็นวา ควรมีการเพ่ิมเติมนิยามของคําวา “สาธารณูปโภค” ไว
ในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 รวมท้ังควรกําหนดประเภทของสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะไวใหชัดเจน เพื่อปองกันมิใหผูจัดสรรท่ีดินอาศัยเปนชองทางเอาเปรียบผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรร ท้ังในดานของการคํ้าประกันการบํารุงรักษาและการเรียกเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษา 
ส่ิงท่ีควรเปนสาธารณูปโภคจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 

   4.3.2 ปญหาการเชาท่ีดินจัดสรร 
  จากการที่พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 33 ไดกําหนดวา เม่ือไดรับ
ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินแลว หามมิใหผูจัดสรรท่ีดินทํานิติกรรมกับบุคคลใด   อันกอใหเกดิ
ภาระผูกพันแกท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ เวนแตจะไดรับ
อนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ โดยใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกลางกําหนด สวนการกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินอ่ืนนอกจากท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและ
ท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง
กําหนดเชนกัน และเม่ือพิจารณาตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางเกี่ยวกับการกอใหเกิด
ภาระผูกพันในท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตจัดสรรแลว สามารถสรุปสาระสําคัญการกอใหเกิดภาระผูกพัน
ตามประเภทที่ดินและนิติกรรมได คือ 
  กรณีท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใช เพื่อบริการสาธารณะนิติกรรม 
อันกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินท่ีหามมิใหกระทํา ไดแก การจํานอง สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน 
สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย สวนนิติกรรมท่ีสามารถกระทําได ไดแก การจดทะเบียน
ภาระจํายอมและการเชาตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนด 
  กรณีท่ีดินอ่ืนนอกจากท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ 
นิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินท่ีหามมิใหกระทํา ไดแก การจดทะเบียน    ภาระจํายอม 

                                                           

 2 หนังสือถึงผูวาราชการจังหวัดออกโดยกรมที่ดิน ที่ มท 0517.2/ว 37332 ลงวันที่ 6 ธันวาคม 2548 เรื่อง 
ปญหาคาใชจายบํารุงรักษาสาธารณูปโภค. 
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สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย เวนแตจะไดรับ
อนุญาตจากคณะกรรมการ สวนนิติกรรมท่ีสามารถกระทําได ไดแก การจดทะเบียนจํานองตาม
หลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนด 
  ประเด็นท่ีจะตองพิจารณาก็คือ ในการจัดสรรท่ีดินเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม การเขามา
ลงทุนในประเทศไทยของนักลงทุนตางชาติเพ่ือประกอบการอุตสาหกรรม นอกจากจะเขามาลงทุนใน
รูปของการซ้ือท่ีดิน โดยจะขอรับการสงเสริมการลงทุนในการประกอบกิจการและถือครองท่ีดินตอ
คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนแลว อีกรูปแบบหนึ่งนอกเหนือจากการซ้ือท่ีดิน คือ การเชาท่ีดิน 
  ปญหาท่ีจะตองพิจารณา คือ กรณีที่ดินจัดสรรซ่ึงเปนท่ีดินอ่ืนอันหมายถึงท่ีดินซ่ึงเปน
แปลงขายจะสามารถจดทะเบียนเชาไดหรือไม 
  คําวา  “การจัดสรรท่ีดิน” ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หมายความวา การ
จําหนายท่ีดินท่ีไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันต้ังแตสิบแปลงข้ึนไป ไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดนิแปลง
เดียว หรือแบงจากท่ีดินหลายแปลงที่มีพื้นท่ีติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชน   เปน
คาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวท่ีไดมีการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไม
ถึงสิบแปลง และตอมาไดแบงท่ีดินเพ่ิมเติมภายในสามป เม่ือรวมกันแลวมีจํานวนต้ังแตสิบแปลงข้ึน
ไปดวย 
  ซ่ึงเม่ือพิจารณาคําจํากัดความของคําวาการจัดสรรท่ีดินแลว จะเห็นไดวา วัตถุประสงคของ
การจัดสรรท่ีดิน ก็คือ การจําหนายท่ีดิน การนําท่ีดินซ่ึงเปนแปลงจําหนายไปจดทะเบียนเชา ยอมไม
สามารถกระทําได เพราะอาจขัดตอวัตถุประสงคของการจัดสรรที่ดิน ประกอบกับตามประกาศของ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางเกี่ยวกับการกอใหเกิดภาระผูกพันในท่ีดนิท่ีไดรับอนญุาตจดัสรร กรณี
ท่ีดินอ่ืนนอกจากที่ดินท่ีเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ ก็มิไดมีการกลาวถึงการ
เชาท่ีดินอันเปนแปลงจําหนายท้ังในกรณีของนิติกรรมท่ีหามมิใหกระทําและท่ียินยอมใหกระทําแต
อยางใด 
  ผูเขียนมีความเห็นวา ท่ีดินจัดสรรอันเปนแปลงจําหนายยอมสามารถจดทะเบียนเชาได 
การตีความตามคําจํากัดความวา การจัดสรรที่ดินมีวัตถุประสงคเพื่อการจําหนายเพียงอยางเดียว 
ยอมเปนการตีความท่ีแคบเกินไปและไมเอ้ือประโยชนในแงธุรกิจ โดยเฉพาะการเชาท่ีดินของ 
คนตางดาวในการลงทุนเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมตามวัตถุประสงคของพระราชบัญญัติ 
การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542  ประกอบกับตามประกาศ
ของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางเกี่ยวกับการกอใหเกิดภาระผูกพันในท่ีดินท่ีไดรับอนุญาต
จัดสรร ในกรณีท่ีดินอ่ืนนอกจากที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะ ก็มิได
ระบุหามมิใหจดทะเบียนเชาท่ีดินอันเปนแปลงจําหนายแตอยางใด ท่ีดินจัดสรรอันเปนแปลงจาํหนาย
ยอมจดทะเบียนเชาไดโดยไมจําเปนตองขออนุญาตตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินแตอยางใด จึงควร
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แกไขบทบัญญัติคํานิยามของการจัดสรรท่ีดินใหคลอบคลุมถึงการเชา เพื่อมิใหเกิดปญหาในทาง
ปฏิบัติดวย 
                  ท้ังนี้ หากเปรียบเทียบกับการพัฒนาพื้นท่ีเพื่อการอุตสาหกรรมของประเทศท่ีมีศักยภาพ
ตอการลงทุนสูงในภูมิภาคเดียวกันไดแก ประเทศสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนจีนและ
ประเทศเวียดนามซ่ึงปกครองในระบบสังคมนิยมแลว จะถือวากรรมสิทธ์ิท่ีดินเปนของรัฐและ
ประชาชน การถือสิทธิในท่ีดินเพื่อประกอบการอุตสาหกรรมของนักลงทุนจะกระทําไดวิธีเดียวใน
รูปแบบของการเชาท่ีดินเทานั้น ขณะท่ีประเทศไทยการถือสิทธิในท่ีดินจะมีความหลากหลายกวา
ท้ังในรูปแบบของการซ้ือขายและการเชา จึงควรมีการปรับปรุงกฎหมายท่ีเกี่ยวของเพื่อใหเกิด
ประโยชนโดยเฉพาะในดานของการสงเสริมการลงทุน 
              นอกจากนั้นในการเชาท่ีดินเพื่อประกอบการอุตสาหกรรมยังมีขอท่ีควรพิจารณาอีก
ประการหนึ่งคือ การจัดหาแหลงเงินทุนของผูประกอบการ เนื่องจากผูเชาท่ีดินมิใชเจาของผูถือ
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจึงไมสามารถหาแหลงเงินทุนโดยวิธีการทั่วไปดวยการขอสินเช่ือจากสถาบัน
การเงินและนําท่ีดินจดทะเบียนจํานองเปนหลักทรัพยคํ้าประกันได  ซ่ึงหากภาครัฐมีนโยบาย
สงเสริมการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมอยางแทจริงแลว ก็ควรมีมาตรการสนับสนุนใหสามารถนํา
สิทธิการเชาท่ีดินเพื่อการอุสาหกรรมดังกลาวสามารถใชเปนหลักทรัพยคํ้าประกันกับสถาบัน
การเงินประกอบการขอสินเช่ือในลักษณะของการแปลงสินทรัพยเปนทุน เพ่ือเปนการเขาถึงแหลง
เงินทุนอีกชองทางหนึ่งของผูประกอบการอุตสาหกรรมดวย  

   4.3.3  ปญหาการแกไขเปล่ียนแปลง แผนผังโครงการ และวิธีการจัดสรร 
  ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 32 กําหนดใหกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดิน
ประสงคจะแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรท่ีดิน ยื่น 
คําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาตามแบบท่ีคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางกําหนดพรอมแผนผังโครงการหรือวิธีการที่จะแกไขเปล่ียนแปลงพรอมกับหนังสือยนิยอม
ของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกันเพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา 
  ในการจัดสรรที่ดินเพื่อประกอบการอุตสาหกรรมจะมีขอแตกตางท่ีสําคัญกับการ
จัดสรรท่ีดินเพื่อการอยูอาศัยและพาณิชยกรรมท่ีสําคัญอยูประการหน่ึง คือ การจัดสรรท่ีดินเพื่อการ
อุตสาหกรรมสวนใหญจะเปนการจัดสรรท่ีดินเปลา โดยลูกคาจะเปนผูกอสรางโรงงานเอง เพราะ
การขายท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมนอกจากเหตุผลทางดานราคาแลว ยังตองข้ึนกับปจจัยหลายๆ 
ประการ ในการตัดสินใจของลูกคา โดยเฉพาะขนาดและประเภทของกิจการ ทําใหการพิจารณา 
ซ้ือที่ดินเพื่อประกอบการอุตสาหกรรมจะข้ึนอยูกับความพึงพอใจของลูกคาเปนสําคัญ ผูจัดสรรท่ีดิน
เพื่อการอุตสาหกรรมจําเปนตองมีการแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินอยู
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ตลอดเวลาเพื่อเปนการสนองความตองการของลูกคา ตลอดจนการรองรับและขยายโอกาสการลงทุนทาง
ธุรกิจ ในขณะท่ีการจัดสรรที่ดินเพื่อการอยูอาศัยและพาณิชยกรรม สวนใหญจะเปนการขออนุญาต
จัดสรรท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง เชน บานเดี่ยว ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย โอกาสที่จะแกไขเปล่ียนแปลง
แผนผังโครงการ และวิธีการจัดสรรจึงเปนไปคอนขางนอย โดยในการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม
สามารถสรุปรูปแบบของการแกไขเปล่ียนแปลง แผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรไดดังนี้ 
  1) การแกไขเปล่ียนแปลงประเภทการใชประโยชนท่ีดิน เชน เดิมขออนุญาตจัดสรร
ท่ีดินเปลา แกไขเปล่ียนแปลงเปนท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง เปนตน 
  2) การแกไขเปล่ียนแปลงจํานวนและขนาดแปลงท่ีดิน เชน เดิมขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน
เปลา 80 แปลง ขอแกไขเปล่ียนแปลงโดยเพิ่มจํานวนแปลงเปน 100 แปลง หรือลดจํานวนแปลง 
ลงเหลือ 60 แปลง เปนตน 
  3) การแกไขเปล่ียนแปลงเฉพาะขนาดแปลง เชน เดิมมีท่ีดินเปลาท่ีขออนุญาตจัดสรร
แปลงหน่ึง เนื้อท่ี 10 ไร ลูกคาตองการที่ดินตําแหนงนั้นแปลงนั้น แตตองการเนื้อท่ีนอยกวาหรือ
มากกวานั้น เปนตน 
  4) การขอขยายโครงการจัดสรรเดิม เปนกรณีท่ีผูจัดสรรมีความประสงคท่ีจะนําท่ีดินนอก
โครงการเดิม มาทําการจัดสรรรวมขยายเพ่ิมเติมจากโครงการเดิม 
  สําหรับกรณีตาม 1) – 3) เปนกรณีท่ีผูจัดสรรมีความประสงคขอแกไขเปล่ียนแปลงพื้นท่ี
ภายในแผนผังโครงการเดิม สวนกรณีตาม 4) เปนกรณีท่ีผูจัดสรรมีความประสงคท่ีจะนําท่ีดินนอก
โครงการเดิมมาทําการจัดสรรขยายเพิ่มเติมจากโครงการเดิม ซ่ึงอาจจะเกิดจากพื้นท่ีโครงการเดิม 
มีการจําหนายหมดแลว  ทําใหตองขยายการลงทุนทางธุรกิจโดยการขยายพื้นท่ีโครงการออกไป  ซ่ึง 
การแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการในลักษณะนี้ พื้นท่ีท่ีขยายออกไปจะมีลักษณะการใช
สาธารณูปโภคเช่ือมตอกับโครงการเดิม 
  แตตอมาคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางไดมีคําวินิจฉัยวา การที่ผูจัดสรรท่ีดิน นําท่ีดิน
มาขออนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินเพิ่มเติมตอจากโครงการเดิม โดยมีการจัดทําถนน ทางเขา-ออก
ตอเนื่องกันนั้น การดําเนินการดังกลาวมิใชเปนการแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการ หรือวิธีการ
ท่ีไดรับอนุญาตตามนัยมาตรา 32 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เนื่องจากการ 
ขอแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการ หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาตตองเปนการแกไขเปล่ียนแปลง
ลักษณะหรือวิธีการที่จัดสรรท่ีอยูในแผนผังโครงการเดิมตามท่ีคณะกรรมการอนุญาตแลว มิใชการ
นําท่ีดินนอกโครงการมาทําการจัดสรรขยายเพ่ิมเติมจากโครงการเดิม3 

                                                           

 3 หนังสือถึงผูวาราชการจังหวัดออกโดยกรมที่ดิน ที่ มท 0517.2/ว 37332 ลงวันที่ 6 ธันวาคม 2548 เรื่อง 
ปญหาคาใชจายบํารุงรักษาสาธารณูปโภค. 
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  ซ่ึงเม่ือพิเคราะหเหตุผลจากคําวินิจฉัยของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางดังกลาว 
ก็เพื่อท่ีจะคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรภายในโครงการเดิม เนื่องจากการใหแกไขเปล่ียนแปลงแผนผัง
โครงการ โดยการนําท่ีดินนอกโครงการมาทําการจัดสรรขยายตอเพิ่มเติมและใชระบบสาธารณูปโภค
เช่ือมตอจากโครงการเดิมอาจจะทําใหเกิดผลกระทบตอขีดความสามารถในการรองรับของระบบ
สาธารณูปโภคของโครงการเดิม ผลก็คือ หากผูจัดสรรท่ีดินจะทําการขยายโครงการแลว จะตองดําเนินการ
ขออนุญาตจัดสรรท่ีดินใหมเปนอีกโครงการหน่ึง โดยจะตองจัดทําสาธารณูปโภคตางๆ แยก
ตางหาก แมกระท่ังถนนเขาออกสูทางสาธารณะก็ไมสามารถใชรวมกับโครงการเดิมได 
  ท้ังนี้ในการจัดสรรท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรม โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญเม่ือ
โครงการเดิมมีผูซ้ือท่ีดินจนหมดแลว  การขยายโครงการในเชิงลึกเปนส่ิงจําเปนทางธุรกิจ เม่ือ
คํานึงถึงสภาพและราคาท่ีดินในปจจุบัน แมวาโดยหลักการของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 จะเพ่ือคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรก็ตาม กลาวโดยเฉพาะในแงของการจัดสรรท่ีดิน       
เพ่ือการอุตสาหกรรมแลว กฎหมายดังกลาวควรมีลักษณะท่ีเอ้ือประโยชนตอธุรกิจและภาวะสงเสริม
การลงทุนของประเทศเทาท่ีไมขัดตอหลักการคุมครองผูบริโภค   ผูเขียนจึงมีความเห็นวา การแกไข
เปล่ียนแปลงแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรควรรวมถึงการนําท่ีดินนอกโครงการเดิมมาทําการ
จัดสรรขยายตอเพิ่มเติมและใชระบบสาธารณูปโภคเช่ือมตอกับโครงการเดิมได โดยตองจัดทํา
รายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมท่ีไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอม ซ่ึง
แสดงใหเห็นวาระบบสาธารณูปโภคของโครงการเดิมสามารถรองรับโครงการสวนท่ีขยายได และ
ตองไดรับความยินยอมจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกรายในโครงการ
จัดสรรเดิมในการขยายโครงการดังกลาวดวย 
 
4.4  ปญหาเก่ียวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
 ในการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน จะเริ่มจากมีผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการจัดสรรท่ีดินแลว
และตองดําเนินการตามกฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจัดต้ัง การบริหาร การควบคุมและการยกเลิก
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 และระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการจัดต้ัง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 ดังนี้ 
 1) การดําเนินการ (ระเบียบฯ ขอ 5, 11)     
 (1)  จัดทําบัญชีทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามแผนผัง
โครงการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาต ประกอบดวยรายละเอียด 
  ก) หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและเอกสารอ่ืนท่ีเกี่ยวของ 
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  ข) จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบ  ซ่ึง
ตองไมนอยกวาเงินท่ีทําสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค (รอยละ 7 ของประมาณการ 
คาจัดทําสาธารณูปโภคทั้งโครงการตามราคาคากอสรางกลางของทางราชการ ในขณะทําสัญญา   
คํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงไมรวมคาจัดทําระบบไฟฟาและประปา) 
  ค) ระบุใหทราบวาบริการสาธารณะใดบางท่ีประสงคจะโอนให 
 (2) แจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร (ผูถือกรรมสิทธ์ิท่ีเปนปจจุบัน) ทุกรายทราบ พรอมบัญชี
ทรัพยสินตามขอ (1) เพื่อดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน
เพ่ือรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการดูแลบํารุงรักษา โดยกําหนดระยะเวลาใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
ตองจัดต้ังนิติบุคคลฯ ดังกลาว และรับโอนทรัพยสินตามบัญชีใหแลวเสร็จซ่ึงตองไมนอยกวา 
180 วัน  นับแตวันท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายสุดทายไดรับแจง  การแจงดังกลาวใหทําเปนหนังสือสง 
ทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังภูมิลําเนาของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
 (3) ประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลายในทองถ่ินนั้นไมนอยกวา 30 วัน 
 (4) ปดประกาศสําเนาหนังสือแจงผู ซ้ือท่ีดินจัดสรรและบัญชีทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไวในท่ีเปดเผย ณ บริเวณท่ีดินท่ีทําการจัดสรรตามกําหนด
ระยะเวลาตามที่ระบุในหนังสือแจง โดยตองมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวาหาคนลงลายมือช่ือ
เปนพยาน ท้ังนี้ ใหถือวาผู ซ้ือท่ีดินจัดสรรไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดินในวันท่ีผูจัดสรรท่ีดินได 
ดําเนินการดังกลาวท้ัง 3 ประการ คือ สงหนังสือทางไปรษณียลงทะเบียน ประกาศในหนังสือพิมพ 
และปดประกาศครบถวนแลว 
 (5) อํานวยความสะดวกในดานเอกสารบัญชีรายช่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและสถานท่ี
ประชุมตามสมควรแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในการดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือ 
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
  ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรท่ีมีความประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเม่ือไดรับ
แจง   จากผูจัดสรรท่ีดินตามขอ (2) ดังกลาวขางตน เพื่อรับโอนทรัพยสินตามขอ (1) ไปจัดการดูแล
และบํารุงรักษาจะตองดําเนินการดังนี้ 
 2) การดําเนินการ (ระเบียบฯ ขอ 6, 7) 
  (1) จัดใหมีการประชุมผูซ้ือท่ีดินจัดสรร เพื่อมีมติจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและ
แตงตั้งตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมดวยขอบังคับนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร (มติดังกลาว ตองมีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีจัด
จําหนายตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตลงคะแนนเสียงใหจัดต้ัง และในการลงคะแนน
เสียง ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแตละแปลงมีเสียงเทากับหนึ่งเสียง และหากไดแบงแยกที่ดินแปลงยอยตาม
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แผนผังโครงการท่ีไดรับอนุญาตออกไปอีก ใหถือวาผูถือกรรมสิทธ์ิแปลงคงเหลือและแปลงท่ีได
แบงแยกออกไป มีเสียงรวมกันเทากับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม) 
 (2) จัดทําขอบังคับท่ีมีรายการตามที่กําหนดในกฎกระทรวงวาดวยการจัดต้ังการ
บริหาร การควบคุมและการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2545 ขอ 3 ซ่ึงผูซ้ือท่ีดินจัดสรรมีมติ
ใหความเห็นชอบในท่ีประชุม 
  ขอบังคับอยางนอยตองมีรายการ ดังนี้ 
  ก) ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  ข) วัตถุประสงค 
  ค) ท่ีตั้งสํานักงาน 
  ง) ขอกําหนดเกี่ยวกับจํานวนกรรมการ การเลือกต้ัง วาระการดํารงตําแหนง การ
เร่ิมดํารงตําแหนง การพนจากตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร ซ่ึงตอง
ประชุมอยางนอยปละสองคร้ัง 
  จ) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนินงาน การบัญชี และการเงิน 
  ฉ) ขอกําหนดเกี่ยวกับสิทธิและหนาท่ีของสมาชิก 
  ช) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชุมใหญ 
  ซ) ขอกําหนดเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลงขอบังคับ 
  ฌ) ขอกําหนดเกี่ยวกับการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 (3) จัดทํารายงานการประชุมทุกคร้ังท่ีมีการประชุม 
 (4) ตัวแทนผูไดรับแตงต้ัง ยื่นคําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   ตอเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาแหงทองท่ี ซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยู  พรอมดวย
เอกสารหลักฐาน ดังนี้ (กฎกระทรวง ขอ 12) 
  ก) รายงานการประชุมของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร (จํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่ง  ของ
จํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ) ท่ีมีมติใหจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเห็นชอบขอบังคับ
และแตงต้ังตัวแทนในการยื่นคําขอจดทะเบียน 
  ข) สําเนาขอบังคับ (ตามขอ 2)  
  ค) หลักฐานการรับแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรและ
ระยะเวลาที่ผูจัดสรรท่ีดินกําหนดใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดําเนินการ 
  ง) บัญชีท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะท่ีผูจัดสรรท่ีดิน ไดจัด
ใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังโครงการท่ีไดรับอนุญาต พรอมสําเนาหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินท่ีเกี่ยวของ 
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 (5) เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถดําเนินการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได
แลว ใหดําเนินการดังนี้ (ระเบียบฯ ขอ 9)   
  ก) แจงใหผูจัดสรรท่ีดินทราบพรอมกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสิน และสง
มอบเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน  ซ่ึงการ
ดําเนินการดังกลาวท้ังหมดตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่ผูจัดสรรท่ีดินกําหนดในหนังสือแจง 
  ข) ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร กรณีท่ีดิน
จัดสรรแปลงยอยที่ยังไมมีผูใดซ้ือ หรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรท่ีดิน ใหผูจัดสรรท่ีดินเปน
สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (มาตรา 47) 
   ค) ใหแสดงหนังสือสําคัญการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไวในท่ี
เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร (กฎกระทรวงฯ ขอ 8 วรรคทาย) 

 พนักงานเจาหนาท่ีตองดําเนินการดังนี้ (กฎกระทรวงฯ ขอ 4, 5, 6, 7, 8) 
 1) เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอจดทะเบียน
จัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรพรอมเอกสารหลักฐานตามขอ (4) ขางตน แลวใหพิจารณาความถูกตอง
ครบถวนตามกฎหมายของเอกสาร และรายการดังตอไปนี้ 
 (1) คําขอและเอกสารหลักฐาน 
 (2) สําเนาขอบังคับ 
 (3) วัตถุประสงคของนิติบุคลหมูบานจัดสรร 
 2) กรณีพิจารณาแลวเห็นวาคําขอจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมอยูในหลักเกณฑ    
ท่ีกฎหมายกําหนด ใหส่ังไมรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคลหมูบานจัดสรร 
 3) กรณีพิจารณาแลวเห็นวา เอกสารและรายการตามขอ 1) ไมถูกตอง ใหแจงผูขอแกไข
เพ่ิมเติมใหถูกตองภายในเวลาท่ีกําหนด ซ่ึงตองไมนอยกวา 15 วันนับแตวันท่ีไดรับแจง  เม่ือผูขอ
ดําเนินการแกไขเพิ่มเติมแลว จึงพิจารณาดําเนินการตามขอตอไป 
 4) เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพิจารณาคําขอแลว
เห็นวาเอกสารและรายงานตามขอ 1) ถูกตองครบถวนตามเกณฑท่ีกฎหมายกําหนด ใหปดประกาศ
คําขอไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา สํานักงานเขตหรือ     
ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันแหงทองถ่ินท่ีสํานักงานหรือท่ีทําการ
ปกครองสวนทองถ่ินซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยูและบริเวณท่ีทําการจัดสรรแหงละหนึ่งฉบับมีกําหนด 30 วัน 
 5) เม่ือครบกําหนดระยะเวลาและไมมีผูคัดคาน เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ท่ีดินสาขาส่ังรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวงวาดวยการจัดต้ัง 
การบริหาร การควบคุมและการยกเลิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร พ.ศ. 2543 ขอ 8 วรรค 3 
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 6) กรณีมีผูคัดคานภายในกําหนดระยะเวลา โดยอางเหตุวาการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรมิไดเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนด ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาตรวจสอบขอเท็จจริงและสรุปเร่ืองใหคณะกรรมการพิจารณา
โดยเร็ว เม่ือคณะกรรมการพิจารณาเห็นเปนประการใดใหแจงผูคัดคานและเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาทราบภายใน 15 วัน 
  (1)  หากพิจารณาแลวเห็นวา การคัดคานดังกลาวเปนเหตุใหการจดทะเบียนจัดต้ัง 
นิติบุคคลไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนักงานท่ีดินหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาส่ังยกเลิก   
คําขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนั้น  
  (2)  หากพิจารณาแลวเห็นวา การคัดคานไมเปนเหตุทําใหการจดทะเบียนจัดต้ัง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมชอบดวยกฎหมาย ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขาส่ังรับจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
   ผูจัดสรรที่ดินท่ีมีความประสงคจะจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เม่ือไดรับ
แจง       จากผูจัดสรรท่ีดินตามขอ 2) ดังกลาวขางตน และมีวัตถุประสงคเพ่ือรับโอนทรัพยสินตามท่ี
ไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดินไปจัดการดูแลและบํารุงรักษา จะตองดําเนินการดังนี้ 
 1) การดําเนินการ (ระเบียบฯ ขอ 10)  
 (1) จัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขที่กําหนด        
ในกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของ และตองมีวัตถุประสงคเพื่อรับโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดิน
ไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาตไปจัดการดูแลและบํารุงรักษา 
ท้ังนี้นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนนั้นจะตองมีสมาชิก ผูถือหุน หรือผูเปนหุนสวนซ่ึงเปนผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
เทานั้น และในการลงคะแนนเสียง ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแตละแปลงมีเสียงเทากับหนึ่งคะแนนเสียง   
และหากไดแบงแยกท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการท่ีไดรับอนุญาตออกไปอีก ใหถือวาผูถือกรรมสิทธ์ิ
แปลงคงเหลือและแปลงท่ีไดแบงแยกออกไป มีเสียงรวมกันเทากับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับ
เจาของรวม 
 (2) เม่ือสามารถจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว ใหนิติบุคคลดังกลาวดําเนินการ
ใหมีสมาชิกผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยท่ีจัดจําหนาย     
ตามแผนผังโครงการ 
 (3) แจงใหผูจัดสรรท่ีดินทราบพรอมกําหนดวันจดทะเบียนโอนทรัพยสินและ   สง
มอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสิน ซ่ึง
การดําเนินการดังกลาวท้ังหมดตองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาท่ีผูจัดสรรที่ดินกําหนดในหนังสือแจง 
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 2) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (มาตรา 51) 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการโอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา 44 (1) ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียมและภาษีอากร 
  เงินท่ีนิติบุคคลตามาตรา 44 (1) ไดรับจากผูจัดสรรท่ีดินหรือผูซ้ือท่ีดินจัดสรร  เพื่อ
นําไปใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหไดรับการยกเวนภาษีอากร 
  ท้ังนี้ ผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีไดจัดใหมีข้ึน
เพื่อการจัดสรรท่ีดินตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต เม่ือไดจดทะเบียนโอนทรัพยสินและ
สงมอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินตองรับผิดชอบตามบัญชีทรัพยสินฯ 
ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแลว 

   4.4.1 ปญหาวาดวยชื่อของ “นิติบุคคลหมูบานจัดสรร” และ “คณะกรรมการหมูบานจัดสรร”   
  ในการขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน หากจะจําแนกประเภทการจัดสรรท่ีดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แลว สามารถท่ีจะกําหนดประเภทตามการใชประโยชน
ท่ีดิน ไดแก การจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม การจัดสรรท่ีดินเพื่อการอยูอาศัย การจัดสรรท่ีดิน
เพื่อการพาณิชยกรรม และการจัดสรรท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม แตการท่ีพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 กําหนดใหใชช่ือของนิติบุคคลซ่ึงทําหนาท่ีรับโอนสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรร
จากผูจัดสรรท่ีดินไวดูแลบํารุงรักษาวา “นิติบุคคลหมูบานจัดสรร” และ กําหนดใหมี “คณะกรรมการ
หมูบานจัดสรร” เปนผูดําเนินกิจการหรือเปนผูแทนในการดําเนินกิจการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
จึงเปนความหมายอยางแคบ และแสดงใหเห็นถึงเจตนารมณท่ีมุงจะใหความสําคัญกับหมูบานจัดสรร 
หรือการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอยูอาศัย ซ่ึงมีจํานวนผูซ้ือท่ีดินมากกวาการจัดสรรท่ีดินประเภทอ่ืน 
เปนสําคัญ ทําใหเกิดความสับสนในเร่ืองความหมายของช่ือและความสอดคลองตอประเภทการจดัสรร 
กรณีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรประเภทอ่ืนมีความประสงคท่ีจะจัดต้ังนิติบุคคลขึ้นมาเพ่ือดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา 44 (1) และมาตรา 45 โดยเฉพาะการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยไมมีความประสงคท่ีจะไปจัดต้ังนิติบุคคล   
ตามกฎหมายอ่ืน 
  ดังนั้น ช่ือของนิติบุคคลและคณะกรรมการดังกลาว จึงควรมีความหมายอยางกวางเพื่อ 
ใหครอบคลุมไปถึงการจัดสรรท่ีดินทุกประเภท จึงควรใชช่ือวา “นิติบุคคลโครงการจัดสรร” และ 
“คณะกรรมการโครงการจัดสรร” แลวตามดวยช่ือโครงการจัดสรรจะเปนการเหมาะสมกวา 

    4.4.2 ปญหาวาดวยการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
  ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินมีความประสงคท่ีจะโอนสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรร
ใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนผูดูแลบํารุงรักษา จะเริ่มจากเม่ือไดครบกําหนดระยะเวลา ท่ีผู
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จัดสรรท่ีดินรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) ซ่ึงตองไมนอยกวา 1 ป นับแต
วันท่ีจัดทําสาธารณูปโภคท้ังโครงการแลวเสร็จ4 และผูจัดสรรท่ีดินไดแจงกําหนดระยะเวลาใหผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรดําเนินการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรซ่ึงตองไมนอยกวา 180วัน 
นับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรรท่ีดินตามมาตรา 44 (1) และตองใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวน 
ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้งตามมาตรา 45   
  ซ่ึงเม่ือพิเคราะหตามหลักเกณฑการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรแลว  จะเห็นวากฎหมายไดกําหนดรูปแบบในการบริหารและบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคข้ึนมา 4 รูปแบบ ประกอบดวย 
  รูปแบบท่ี 1 ผูจัดสรรที่ดินเปนผูดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรเอง 
  รูปแบบท่ี 2 ผูจัดสรรท่ีดินแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือ
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการดูแลบํารุงรักษา 
  รูปแบบท่ี 3 ผูจัดสรรท่ีดินขออนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินใหดําเนินการอยาง
หนึ่งอยางใดในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค เชน ตั้งหนวยงานใดหนวยงานหนึ่งข้ึนมาดูแล
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  รูปแบบท่ี 4 ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนสาธารณูปโภคใหเปนสาธารณประโยชน 
  จะเห็นไดวา ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดิน
เปนผูมีหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคกอนเปนลําดับแรก เนื่องจากเปนผูมีกรรมสิทธ์ิใน
สาธารณูปโภคของโครงการจัดสรร โดยในสวนของรูปแบบการบริหารและบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
หากผูจัดสรรท่ีดินเลือกรูปแบบท่ี 1 หรือ 3 ก็ยอมสามารถท่ีจะเปล่ียนเปนรูปแบบท่ี 2 ได แตหากเลือก
รูปแบบท่ี 4 แลว ก็จะไมสามารถเปล่ียนแปลงรูปแบบไดอีกเลย  
  ท้ังนี้ การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรสามารถท่ีจะดําเนินการจัดต้ังได
ทันทีเม่ือมีจํานวนผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการ 
โดยไมจําเปนตองรอใหผูจัดสรรท่ีดินมีความประสงคท่ีจะโอนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรและแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดําเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา 44 
(1) กอนแตอยางใด แตในทางปฏิบัติการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรอาจเปนไปคอนขางยาก 
โดยเฉพาะการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม เนื่องจากท่ีดินจะเปนแปลงขนาดใหญและมีมูลคา
สูงการตัดสินใจของลูกคาโดยเฉพาะนักลงทุนตางชาติ จะข้ึนอยูกับปจจัยหลายประการ ทําใหการขาย
ท่ีดินแตละแปลงตองใชเวลานาน ตราบใดท่ียังไมมีผูซ้ือท่ีดินจนถึงกึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย

                                                           

 4  ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง การกําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
พ.ศ.  2545. 
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ตามแผนผังโครงการแลว ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรก็ยังไมอาจท่ีจะรวมตัวกันจัดต้ังนิติบุคคลหมูบาน 
จัดสรรได 
  ซ่ึงเม่ือเทียบเคียงกับการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 แลว นิติบุคคลอาคารชุดจะเกิดข้ึนเม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่ง 
บุคคลใด โดยไมเปนการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลเดียวหรือหลายคน
โดยถือกรรมสิทธ์ิรวม จะกระทําไดตอเม่ือผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดดังกลาว
ยื่นคําขอโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ี 
(มาตรา 31 วรรคแรก)   
  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุดและจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุดตามวรรคหน่ึงพรอมกันไป และใหประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจา
นุเบกษา (มาตรา 31 วรรค 2)  
  การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
กําหนดในกฎกระทรวง (มาตรา 31 วรรค 3)  
  ความในวรรคหน่ึงมิใหใชบังคับแกการโอนกรรมสิทธ์ิในหองชุด ภายหลังท่ีได 
จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแลว (มาตรา 31 วรรคทาย) 
  นิติบุคคลอาคารชุดจัดต้ังไดสะดวกกวานิติบุคคลหมูบานจัดสรรมาก เพียงมีการโอน
กรรมสิทธ์ิหองชุดใหผูซ้ือรายเดียวหรือหลายราย ในครั้งแรกก็จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  
พรอมกันเลย  สืบเนื่องมาจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับนิติบุคคลอาคารชุด มีองคประกอบมี
วัตถุประสงค มีลักษณะ  และการดําเนินการไมเหมือนกันทีเดียว ในเร่ืองนิติบุคคลอาคารชุดเปนการ
อาศัยการใชทรัพยสวนบุคคลเก่ียวพันกับทรัพยสวนกลางกับการท่ีจะบริหารตัวอาคารใหอยูใน
สภาพปกติเรียบรอยดีข้ึน สวนนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเปนส่ิงท่ีอยูนอกแปลงท่ีดินท่ีซ้ือ ท่ีมีการ
เช่ือมโยงใชดวยกัน คือ ทางสาธารณะ สาธารณูปโภค การเก็บขยะ การชําระคาใชจายบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  การทําใหส่ิงแวดลอมมีคุณคาชีวิตท่ีดี ฉะนั้น บางสวนจะมีสวนคลายกับนิติบุคคล
อาคารชุด แตในขณะเดียวกัน บางสวนก็แยกออกมาตางหาก ปญหาสําคัญของอาคารชุดก็คือ ปญหา
ท่ีจอดรถ การใชพื้นท่ีรวมกันท้ังในหองชุดและนอกหองชุด การซอมรอยร่ัวระหวางช้ัน และเร่ือง
การใชลิฟต ฯลฯ แตนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะไมมีเร่ืองเหลานี้ เพราะฉะนั้นในเร่ืองการดูแล
บริหารจัดการก็จะแตกตางกัน กรณีอาคารชุดถาไมมีนิติบุคคลหรือคนกลางหรือตัวแทนมาบริหาร
จัดการ จะเกิดปญหามากมาย   จะอยูรวมกันไมได ทําใหอาคารชุดยิ่งอยูยิ่งราคาตกตํ่าลง ดังนั้น จึงมี
ความจําเปนตองใหเกิดนิติบุคคลอาคารชุดทันทีเมื่อโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดใหผูซ้ือรายแรก เพื่อให
สามารถบริหารจัดการและดูแลรักษาทรัพยสวนกลางและมีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชน
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ตามวัตถุประสงคอันจะทําใหเจาของรวมใชทรัพยสวนกลางรวมกันอยางมีระเบียบ มีความสงบสุข
เรียบรอย มีส่ิงแวดลอมและคุณภาพชีวิตท่ีดีตลอดไปตางจากโครงการจัดสรรท่ีดิน แมไมมีนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรก็สามารถอยูได ปญหาจะเกิดนอยกวาอาคารชุด5 
  อยางไรก็ตาม ผูเขียนมีความเห็นวา การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรควรที่จะให
ดําเนินการจดทะเบียนจัดต้ังไดทันที เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายแรก 
ดังเชนการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31 วรรคแรก 
เนื่องจากในความเปนจริงโดยเฉพาะการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม การกําหนดใหการจัดต้ัง
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะตองมีผูซ้ือท่ีดินไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผัง
โครงการ เปนไปคอนขางยากและตองใชเวลานานไมสมดังเจตนารมณในการคุมครองผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรอยางแทจริง 

   4.4.3 ปญหาการแบงแยกท่ีดินจัดสรร 
  ภายหลังจากการท่ีผูซ้ือท่ีดินไดรับโอนกรรมสิทธ์ิจากผูจัดสรรท่ีดินแลว หากผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรมีความประสงคท่ีจะแบงแยกที่ดินออกเปนหลายแปลงยอมก็กระทําได โดยยื่นคําขอพรอม
หลักฐานตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 79 เนื่องจากการจัดสรรท่ีดินเพื่อการ
อุตสาหกรรม สวนใหญจะเปนการจัดสรรที่ดินเปลาและเปนแปลงขนาดใหญซ่ึงมีเนื้อท่ี
คอนขางมาก ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจึงอาจมีความตองการท่ีจะแบงแยกท่ีดินซ่ึงอาจเกิดข้ึนไดเสมอ ใน
กรณีท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองการที่จะขายที่ดินบางสวนของตนและสามารถท่ีจะยื่นคําขอรังวัด
แบงแยก ตอสํานักงานท่ีดินท่ีท่ีดินนั้นต้ังอยูไดโดยตรง โดยไมตองขออนุญาตแกไขเปล่ียนแปลง
แผนผังโครงการตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน ดังเชนกรณีท่ีผูจัดสรรที่ดินมีความประสงคจะ
แบงแยกท่ีดินแตอยางใด เพราะพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 32 ใชบังคับกับผู
จัดสรรท่ีดินเทานั้น    โดยไมมีผลบังคับใชตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแตประการใด 
  ปญหาท่ีควรพิจารณา ก็คือ ภายหลังจากที่ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดแบงแยกเปน โฉนดท่ีดิน
ใหมเรียบรอยแลว ท่ีดินดังกลาวยังถือเปนท่ีดินท่ีอยูภายใตการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 อยูหรือไม 
  ประเด็นดังกลาวไดเคยมีการหารือกันระหวางกรมท่ีดินและกระทรวงการคลังเกี่ยวกับ
การเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงสามารถนํามาเทียบเคียงไดวา  ท่ีดิน
แปลงท่ีแบงแยกออกมามิไดเปนท่ีดินแปลงยอยท่ีแสดงไวในแผนผังโครงการท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรร ทําให

                                                           

 5  กิตติยา ผนิตรัตนากร.  (2548).  นิติบุคคลหมูบานจัดสรร. หนา 47-48. 
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สถานะภาพของท่ีดินแปลงดังกลาวไมอยูในความหมายของท่ีดินจัดสรร6 ประกอบกับในทางปฏิบัติ 
เจาพนักงานท่ีดินจะไมประทับตราบริเวณดานหลังโฉนดท่ีดินวา ท่ีดินแปลงที่แบงแยกอยูภายใต
การจัดสรรดังเชนท่ีดินจัดสรรท่ัวไป ผลก็คือ ท่ีดินแปลงแบงแยกดังกลาวยอมไมไดรับประโยชน 
ในฐานะท่ีดินจัดสรร ในการใชสาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรท่ีดิน 
ตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ซ่ึงตองตกอยูในภาระจํา
ยอม เพื่อประโยชนแกท่ีดินจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 และ
ทําใหท่ีดินแปลงแบงแยกมีสถานะภาพตามกฎหมายเปนท่ีดินท่ีไมมีทางออกสูทางสาธารณะและใช
สาธารณูปโภคตางๆ ภายในโครงการจัดสรรได แมวาสภาพตามความเปนจริงจะสามารถใชประโยชน
จากสาธารณูปโภคภายในโครงการจัดสรรไดก็ตาม อันอาจสงผลกระทบตอการดําเนินกิจการของผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรในฐานะผูประกอบการอุตสาหกรรม ในกรณีท่ีมีความจําเปนตองใชท่ีดินเปนหลักประกัน
ในการขอสินเช่ือจากสถาบันการเงินเพื่อนําเงินมาใชหมุนเวียนในกิจการ เนื่องจากสถาบันการเงิน
จะไมยอมรับท่ีดินดังกลาวเปนหลักประกัน เพราะเหตุท่ีไมใชท่ีดินจัดสรรและไมมีสิทธิใช
สาธารณูปโภคภายในโครงการจัดสรรดังกลาวขางตน 
  นอกจากนั้น การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 มาตรา 45 ไดกําหนดใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลง
ยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ังและแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานท่ีดิน   
โดยในการลงคะแนนเสียงเพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรดังกลาวตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน และ   
การขออนุมัติดําเนินการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 กําหนดใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
แตละแปลงมีเสียงเทากับหนึ่งคะแนนเสียง ในกรณีท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดแบงแยกท่ีดินแปลงยอย
ตามแผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาตออกไปอีก ใหถือวาผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแปลงคงเหลือและ    
ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแปลงท่ีไดแบงแยกออกไปภายหลังมีเสียงเทากับหนึ่งคะแนนเสียงเชนเดียวกับ
เจาของรวม และเม่ือจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว กําหนดใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกรายเปน
สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 47 
  จากปญหาการแบงแยกท่ีดินจัดสรรดังกลาวขางตนหากพิจารณาวาท่ีดินแปลง 
ที่แบงแยกไมใชท่ีดินจัดสรรยอมกอใหเกิดผลกระทบตอสิทธิของผูซ้ือท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกท่ีสําคัญ 
2 ประการ คือ 

                                                           

 6  หนังสือถึงผูวาราชการจังหวัดปทุมธานี ออกโดยกรมที่ดินที่ มท 0728/27349 ลงวันที่ 29 ตุลาคม 2544
เรื่อง หารือการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม. 
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  ประการแรก พิจารณาจากสถานะภาพของที่ดิน ยอมไมมีสิทธิตามกฎหมายในการใช
สาธารณูปโภคภายในโครงการจัดสรร ตามมาตรา 43 
  ประการท่ีสอง พิจารณาจากสถานะภาพของผูซ้ือท่ีดิน ยอมไมถือวาเปนสมาชิก 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา 47 
  ดังนั้น เม่ือพิจารณาโดยรวมแลวหากท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกไมใชท่ีดินจัดสรร   ซ่ึงไมมี
สิทธิใชสาธารณูปโภคภายในโครงการโดยผลของกฎหมาย และผูซ้ือท่ีดินดังกลาวไมถือวาเปน
สมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ซ่ึงมีหนาท่ีออกสิทธิออกเสียงในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ภายในโครงการจัดสรรโดยเอกเทศแลวยอมไมสอดคลองตอความเปนจริง และกอใหเกิดปญหา
ในทางปฏิบัติ โดยเฉพาะเม่ือพิจารณาในดานของการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแลว จึงควรกําหนด
ความหมายของคําวา “ท่ีดินจัดสรร” ใหมีความหมายรวมถึงท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกออกจากที่ดิน
จัดสรรหรือกลาวอีกนัยหนึ่งก็คือใหถือวาท่ีดินแปลงที่แบงแยกมาจากท่ีดินจัดสรรมีสถานะเปน
ท่ีดินจัดสรรดวย 
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บทที่ 5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

5.1  บทสรุป 
 จากการศึกษาวิจัยปญหากฎหมายเกี่ยวกับธุรกิจการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กรณีธุรกิจการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม โดยเม่ือคํานึงถึงเหตุผล
ในการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 อันเปนผลสืบเนื่องจากการที่ประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 ซ่ึงเปนกฎหมายวาดวยการควบคุม       
การจัดสรรท่ีดินไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานแลว มีหลักการและรายละเอียดไมเหมาะสม
หลายประการ จึงสมควรแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
โดยเฉพาะการไดสิทธิในท่ีดินจัดสรร และการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ นอกจากนี้เพ่ือใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจ การจัดสรรที่ดินไดกระจาย
อํานาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรท่ีดินไปสูระดับจังหวัด กับท้ังกําหนดเวลา       
ในการพิจารณาอนุญาตใหแนนอน 
 ซ่ึงเม่ือวิเคราะหจากเหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 ดังกลาวแลว จะเห็นไดวาเจตนารมณท่ีสําคัญ คือ การคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และเพื่อ 
ใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจจัดสรรท่ีดิน การศึกษาวิจัยปญหากฎหมายเกี่ยวกับ 
ธุรกิจจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กรณีธุรกิจจัดสรรท่ีดินเพื่อการ
อุตสาหกรรมน้ี จึงเปนการศึกษาโดยพิจารณาถึงปญหาและขอเสนอแนะอันจะเกิดประโยชนตอท้ัง 
ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในดานของการคุมครองผูบริโภคและผูจัดสรรท่ีดินในดานของการประกอบธุรกิจ 
 อาจกลาวไดวา นคิมอุตสาหกรรมซ่ึงเปนการดําเนินงานโดยภาครัฐและการจัดสรรท่ีดิน
เพื่อการอุตสาหกรรมซ่ึงเปนการดําเนินงานโดยภาคเอกชน ตางก็เปนสวนหนึ่งในการสนองตอ
นโยบายดานการสงเสริมการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมของประเทศไทย ในการรองรับนักลงทุน
โดยเฉพาะจากตางประเทศใหเขามาลงทุนในภาคอุตสาหกรรม อันจะเปนประโยชนตอการพัฒนา
ประเทศ   ท้ังในดานของเศรษฐกิจ เทคโนโลยี การบริหารจัดการ ตลอดจนการสรางงานใหแก
แรงงานภายใน ประเทศ โดยมีมาตรการดานการสงเสริมการลงทุน ท้ังในดานของสิทธิประโยชน
ทางภาษีและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ แกนักลงทุนเปนเคร่ืองมือสนับสนุน อยางไรก็ตาม 
ประเทศไทย   ก็ไมอาจหลีกเล่ียงกับการแขงขันกับตางประเทศโดยเฉพาะประเทศในแถบเอเชีย
ตะวันออกเฉียงใตดวย เชน เวียดนาม มาเลเซีย อินโดนีเซีย หรือแมกระท่ังสาธารณรัฐประชาธิปไตย
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ประชาชนจีน ซ่ึงตางก็เล็งเห็นถึงความสําคัญในการสงเสริมการลงทุนในภาคอุตสาหกรรม 
ตอการพัฒนาประเทศ โดยการจัดต้ังหรือสงเสริมใหมีการจัดต้ังพื้นท่ีอุตสาหกรรมข้ึนมารองรับ 
นักลงทุนจากตางประเทศ โดยมีมาตรการดานการสงเสริมการลงทุนในการใหสิทธิประโยชน
ทางดานภาษีและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เปนเคร่ืองมือสําคัญเชนกัน 
 สําหรับประเทศไทย ในการดําเนินงานของนิคมอุตสาหกรรมจะมีพระราชบัญญัติ    
การนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2522 บัญญัติรองรับไวเปนการเฉพาะ ซ่ึงเอ้ือตอประโยชนท้ังในดาน
ของผูพัฒนานิคมอุตสาหกรรมและผูประกอบกิจการโดยเฉพาะการบริการแบบครบวงจร (One Stop 
Service) รวมถึงการใหอํานาจในการอนุญาตหรือปฏิบัติตามกฎหมายอ่ืนของผูวาการนิคมอุตสาหกรรม
แหงประเทศไทย ซ่ึงการขออนุญาตหรืออนุมัติตางๆ ไดแก การจัดต้ังนิคมอุตสาหกรรมรวมดําเนินงาน 
การขอประกาศเขตนิคมอุตสาหกรรม การขอความเห็นชอบรายงานการวิเคราะหผลกระทบ
ส่ิงแวดลอมโครงการ  การขออนุมัติ ผังแมบทโครงการ  การขออนุมัติแบบกอสรางระบบ
สาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ  การขออนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินนิคม
อุตสาหกรรม การขออนุญาตกอสราง การประกอบกิจการโรงงาน การขออนุญาตถือกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดิน การขออนุญาตนําคนตางดาวเขามาและอยูเพื่อทํางานในอาณาจักร เปนตน ในขณะท่ีการ
จัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมซ่ึงเปนการดําเนินงานโดยภาคเอกชนจะอยูภายใตพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงเปนการรวมเอาการจัดสรรทุกประเภท เชน การอุตสาหกรรม ท่ีอยู
อาศัยพาณิชยกรรมและเกษตรกรรม เขามาอยูภายใตหลักเกณฑของกฎหมายฉบับเดียวกัน จะมีสวน
ท่ีแตกตางกันเฉพาะในเร่ืองของขอกําหนด ในการจัดสรรท่ีดิน เชน ขนาดของแปลงหรือระบบ
สาธารณูปโภคในโครงการเทานั้นท่ีมีความแตกตางกัน ในขณะท่ีการขออนุญาตตางๆ ประกอบการ 
ขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน เชน การขออนุญาตคาท่ีดิน   การตรวจสอบผังเมือง การขออนุญาตเช่ือม 
ทาง การขออนุญาตระบายน้ําลงคลองชลประทาน การรองรับเก็บขยะ การขยายเขตไฟฟา การขยายเขต
ประปา และการจัดทํารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอม ตองยื่นขออนุญาตหรืออนุมัติตอหนวยงาน
นั้นๆ ตามท่ีกฎหมายแตละเร่ืองไดบัญญัติรองรับไว ทําใหการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตองใช
เวลานานโดยไมจําเปนประกอบกับตามพระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ใหความสําคัญ
และมุงเนนไปที่การจัดสรรท่ีดินเพื่อการอยูอาศัยและพาณิชยกรรมเปนหลัก จึงทําใหไมเปนไปตาม
เหตุผลของประกาศใชพระราชบัญญัติดังกลาวอยางแทจริง 
 นอกจากประเด็นในเร่ืองของข้ันตอนและระยะเวลาในการจัดสรรที่ดินเพื่อประกอบ 
การอุตสาหกรรมดังกลาวขางตนแลว ในการศึกษาเนื้อหาของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน    
พ.ศ. 2543 ยังพบปญหาและขอบกพรอง ตลอดจนความไมรัดกุมอยูหลายประการ ซ่ึงเกิดจากท้ังในเนื้อหา
ของตัวพระราชบัญญัติเอง และความแตกตางของการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมกับการจัดสรร
ท่ีดินประเภทอื่น ไดแก 
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 ประเด็นเร่ืองแบบสัญญามาตรฐานจะกําหนดเฉพาะสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร 
(ไมมีส่ิงปลูกสราง) และสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสราง) เทานั้น โดยไมครอบคลุม
ไปถึงสัญญาวาจางกอสราง และโดยเฉพาะสัญญาบริการดานสาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรท่ีดิน      
เพื่อการอุตสาหกรรมสวนใหญจะเปนผูใหบริการและมักกระทําสัญญาบริการกับผูซ้ือที่ดินจัดสรรเอง 
 ประเด็นเร่ืองความไมชัดเจนของคําวา “สาธารณูปโภค” และ “บริการสาธารณะ” ทําให
เกิดความสับสนในการจัดทําหนังสือคํ้าประกันการจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะท่ียัง
ไมแลวเสร็จ และสัญญาคํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในสวนท่ีแลวเสร็จ ตลอดจนการเรียก 
เก็บ คาบํารุงบริการสาธารณะของผูจัดสรรท่ีดิน 
 ประเด็นเร่ืองการเชาท่ีดินจัดสรร ซ่ึงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บัญญัติ
ไวไมชัดเจนทําใหเกิดปญหาในการตีความวา ท่ีดินจัดสรรสามารถใหเชาไดหรือไมเพียงใด ทําให
ไมสอดคลองตอแนวคิดและหลักการตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือพาณิชยกรรม
และอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 
 ประเด็นเร่ืองการแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรร ซ่ึงไมรวมถึงการ
นําท่ีดินภายนอกมารวมกับท่ีดินโครงการเดิม ในลักษณะการขยายโครงการในเชิงลึก ทําใหเปน
อุปสรรคตอการพัฒนาในเชิงธุรกิจโดนเฉพาะการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
 ประเด็นเกี่ยวกับนิติบุคลหมูบานจัดสรรกับการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม เร่ิมจาก
การใชช่ือของนิติบุคคลซ่ึงจะทําหนาท่ีรับโอนสาธารณูปโภคจากผูจัดสรรท่ีดินมาดูแลบํารุงรักษาวา 
“นิติบุคคลหมูบานจัดสรร” และกําหนด ใหใชช่ือคณะบุคคลซ่ึงเปนตัวแทนของบุคคลดังกลาวในการ
บริหารงานวา “คณะกรรมการหมูบานจัดสรร” ซ่ึงช้ีใหเห็นวาพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 มุงใหความสําคัญตอการจัดสรรท่ีดิน   เพื่อการอยูอาศัยเปนสําคัญ และกอใหเกิดความสับสน
ในกรณีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรประเภทอ่ืนโดยเฉพาะการจัดสรรท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรมมีความ
ประสงคท่ีจะต้ังนิติบุคคลดังกลาวโดยไมมีความประสงคท่ีจะต้ังนิติบุคคลประเภทอ่ืน 
 นอกจากนั้น ในการแบงแยกท่ีดินจัดสรรของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรภายหลังจากท่ีไดมี     
การโอนกรรมสิทธแลว ยังมีปญหาวาท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกเปนท่ีดินท่ีอยูภายใตการจัดสรรหรือไม 
ซ่ึงหากไมถือเปนท่ีดินจัดสรรแลวผูซ้ือท่ีดินดังกลาวยอมไมมีสิทธิใชสาธารณูปโภคภายในโครงการ
และไมถือวาเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรโดยผลของกฎหมาย และไมมีสิทธิออกเสียงโดย
อิสระในการลงมติใหจัดต้ังนิติบุคลหมูบานจัดสรร เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 กําหนดใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแปลงคงเหลือและแปลงท่ีแบงแยกออกไปรวมกันเทากับหนึ่ง
คะแนนเสียงเชนเดียวกับเจาของรวม ในขณะท่ีตามมาตรา 47 กําหนดใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทุกราย
เปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
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5.2  ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาสภาพปญหาของธุรกิจการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน  พ.ศ. 2543 กรณีการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมแลว พบวาพระราชบัญญัติดังกลาวมีความ
จําเปนท่ีจะตองมีการปรับปรุงแกไขเพ่ิมเติม เพื่อใหสอดคลองกับเหตุผลในการประกาศใชในการ
คุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจอยางแทจริง โดยผูเขียนได
วิเคราะหและเสนอขอเสนอแนะตามประเด็นสภาพปญหาดังนี้ 
  5.2.1 ปญหาข้ันตอนการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม ควรกําหนด ใหการ
ไดมาซ่ึงท่ีดินโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือท่ีจะนําไปดําเนินการขออนุญาตจัดสรรตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไมตองดําเนินการขออนุญาตคาท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 11 
เพื่อมิใหเกิดความซํ้าซอนและกอใหเกิดภาระแกผูจัดสรรท่ีดินโดยไมจําเปน 
   นอกจากนั้นควรพิจารณาใหกรมท่ีดินหรือสํานักงานท่ีดินทําหนาท่ีรับและ
พิจารณาการขออนุญาตตางๆประกอบการขออนุญาตจัดสรรในลักษณะเบ็ดเสร็จ (One Stop 
Service) หรือมิฉะนั้นก็ควรปรับปรุงระบบการทํางานของหนวยงานราชการที่เกี่ยวของกับการขอ
อนุญาตตางๆเพื่อนําเอกสารหรือหลักฐานท่ีออกใหจากหนวยงานนั้นๆ มาประกอบการขออนุญาต
จัดสรรใหเปนไปในเชิงบูรณาการมีการพัฒนาเทคโนโลยีสารสนเทศและเช่ือมโยงขอมูลระหวาง
หนวยงาน ตลอดจนจนระบบการขออนุญาตผานทางอินเตอรเน็ต และใหอํานาจคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินพิจารณาคําขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนด โดยไม
จําเปนตองใหผูจัดสรรท่ีดินไดรับเอกสารหรือหลักฐานประกอบการขออนุญาตจากหนวยงานตางๆ 
ครบถวนเสียกอน หากพิจารณาเห็นวาแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรเปนไปโดยถูกตองแลว ก็
ใหคณะกรรมการจัดสรรมีอํานาจเห็นชอบหรืออนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินได โดยกําหนด
เง่ือนไขวาจะออกใบอนุญาตจัดสรรใหตอเมื่อมีเอกสารหลักฐาน มาแสดงครบถวนตามท่ีกําหนด
แลว สวนการตรวจสอบเอกสารหลักฐานและการออกใบอนุญาตจัดสรรท่ีดิน ควรใหเปนอํานาจ
ของสํานักงานท่ีดินโดยเพียงแตรายงานใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินทราบเทานั้น 
  5.2.2 ปญหาการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเพื่อประกอบการอุตสาหกรรมในดาน
สัญญาควรมีการกําหนดแบบสัญญามาตรฐานของสัญญารับจางกอสรางส่ิงปลูกสรางและสัญญา
บริการดานสาธารณูปโภค กรณีผูจัดสรรท่ีดินมีความประสงคจะใหบริการสาธารณูปโภคดานตางๆ
เอง เชน น้ําประปา  การบําบัดน้ําเสีย และการกําจัดขยะ เพื่อปองกันมิใหเกิดชองทางเอารัดเอา
เปรียบผูซ้ือท่ีดินจัดสรรในการทําสัญญาดังกลาว 
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    5.2.3 ปญหาการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
    5.2.3.1 ควรมีการเพ่ิมเติมนิยามของคําวา “สาธารณูปโภค” ไวในพระราช 
บัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 รวมท้ังควรกําหนดประเภทของสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะไวใหชัดเจน เพื่อปองกันมิใหเกิดความสับสนและผูจัดสรรท่ีดินอาศัยเปนชองทาง 
เอาเปรียบผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ท้ังในดานของการคํ้าประกันการบํารุงรักษาและการเรียกเก็บคาใชจายใน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
   5.2.3.2     ควรแกไขบทบัญญัติของการจัดสรรท่ีดินใหครอบคลุมการเชาท่ีดิน
เพื่อใหท่ีดินจัดสรรแปลงจําหนายสามารถใหเชาไดอันเปนการสอดคลองตอแนวคิดและหลักการ
ตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 
   5.2.3.3  ควรให ผู จั ดสรรที่ ดิน เพื่ อการอุตสาหกรรมสามารถขอแกไข
เปล่ียนแปลงแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรร โดยการนําท่ีดินภายนอกมาทําการจัดสรรขยายตอ
เพิ่มเติมในเชิงลึกจากโครงการเดิม รวมท้ังใชระบบสาธารณูปโภคเช่ือมตอกับโครงการเดิมได โดย
ผูจัดสรรท่ีดินตองจัดทํารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมท่ีไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานนโยบาย
และแผนส่ิงแวดลอม ซ่ึงแสดงใหเห็นวาระบบสาธารณูปโภคของโครงการเดิมสามารถรองรับ
โครงการสวนท่ีขยายได และตองไดรับความยินยอมจากนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรทุกรายในโครงการเดิมในการขยายโครงการดังกลาวเปนหนังสือประกอบการขอแกไข
เปล่ียนแปลงแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรดวย 
    5.2.4 ปญหาเกี่ยวกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรรกับการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
   5.2.4.1 ควรเปล่ียนแปลงช่ือของ “นิติบุคคลหมูบานจัดสรร” และ
“คณะกรรมการหมูบานจัดสรร” เปน “นิติบุคคลโครงการจัดสรร” และ “คณะกรรมการโครงการ
จัดสรร” เพื่อใหครอบคลุมถึงการจัดสรรท่ีดินทุกประเภท 
   5.2.4.2   ควรกําหนดใหการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรสามารถจดทะเบียน
จัดต้ังไดทันที เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรายแรกเชนเดียวกับ การจัดต้ัง 
นิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 31 วรรคแรก 
   5.2.4.3   ควรกําหนดใหท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกมาจากที่ดินจัดสรรมีสถานะเปน
ท่ีดินจัดสรรอีกแปลงหนึ่ง หรืออีกนัยหนึ่งก็ คือ ใหถือวาท่ีดินท่ีอยูภายในโครงการจัดสรรท่ีดิน 
ทุกแปลงเปนท่ีดินจัดสรร โดยไมยึดถือเฉพาะวาจะตองเปนท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการท่ี
ไดรับอนุญาต จากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินเทานั้น ท้ังนี้เพื่อมิใหกระทบตอสิทธิของผูซ้ือท่ีดิน
แปลงท่ีแบงแยกในการใชสาธารณูปโภคภายในโครงการ รวมถึงสิทธิในการเปนสมาชิกนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรอีกประการหนึ่งดวย 
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 ท้ังนี้ จากขอเสนอแนะดังกลาวขางตน ผูเขียนหวังเปนอยางยิ่งวาจะกอใหเกิดประโยชน
ท่ีจะนําไปสูการพัฒนาและปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรม ใหมีความ
เหมาะสมทั้งในดานของการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและความคลองตัวทางธุรกิจอันเปนการ
สอดคลองกับนโยบายดานการสงเสริมการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมของประเทศไดอยางแทจริง
ในอนาคตตอไป 
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กฎหมาย ประกาศ ระเบียบ 
 
กฎกระทรวงวาดวยการขอจดทะเบียนจดัต้ัง การบริหาร การควบคุม และการยกเลิกนิติบุคคล 
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ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอม เร่ือง กําหนดประเภทและขนาด 
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ประกาศกรมท่ีดิน เร่ือง ตั้งบริษัทจํากัดซ่ึงรับโอนท่ีดินไวเพื่อประโยชนแกคนตางดาว พ.ศ. 2544. 
ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง เร่ือง กําหนดข้ันตอน หลักเกณฑ และวิธีการพิจารณา 
 แผนผังโครงการและวิธีในการจัดสรรท่ีดินและการขอแกไขเปล่ียนแปลงแผนผัง 
 โครงการ พ.ศ. 2545. 
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พระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520. 
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พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพือ่พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 
ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางวาดวยการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคล 
 ตามกฎหมายอ่ืน และการขออนุมัติดําเนนิการเพ่ือบํารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545. 
หนังสือถึงผูวาราชการจังหวัดปทุมธานี ออกโดยกรมที่ดิน มท 0728/27349 ลงวันท่ี 29 ตุลาคม 2544 
 เร่ือง หารือการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในกาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
หนังสือถึงผูวาราชการจังหวดั ออกโดยกรมท่ีดิน มท 0517.2 /ว.20336 ลงวันท่ี 24 กรกฎาคม 2550   
 เร่ือง การขอแกไขเปล่ียนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการที่ไดรับอนญุาต 
หนังสือถึงผูวาราชการจังหวดั ออกโดยกรมท่ีดิน มท 0517.2 /ว.37332 ลงวันท่ี 6 สิงหาคม 2548   
 เร่ือง ปญหาคาใชจายบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
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 จากคณะกรรมการ 
หนังสือถึงผูวาราชการจังหวดั ออกโดยกรมท่ีดิน มท 0733/ว.17338 ลงวันท่ี 18 กรกฎาคม 2544   
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คณะกรรมการ 

 
สารสนเทศจากส่ืออิเล็กทรอนิกส 
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สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน. นโยบายและหลักการสงเสริมการลงทุน. สืบคนเม่ือ  
 15 มีนาคม 2550, จาก www.boi.go.th. 
สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง. สืบคนเม่ือ 28 สิงหาคม 2550,  
 จาก www.fpo.go.th. 
สํานักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรม. เขตประกอบการอุตสาหกรรมท่ีปลอดภาระภาษอีากร. สืบคนเม่ือ 
 12 พฤษภาคม 2550, จาก www.thaifactory.com. 
หอสมุดสาขาวังทาพระ สํานักงานหอสมุดกลาง มหาวิทยาลัยศิลปากร. สืบคนเม่ือ 
 11 กุมภาพันธ 2551, จาก www.thapra.lib.su.ac.th. 
สถาบันวิจัยสภาวะแวดลอม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. สืบคนเม่ือ 11 กุมภาพันธ 2551,  
 จาก www.eric.chula.ac.th. 
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พระราชบัญญัต ิ
การจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๕๔๓ 

_________ 
 

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ใหไว ณ วันท่ี ๔ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๔๓ 

เปนปท่ี ๕๕ ในรัชกาลปจจุบัน 
 

 พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ 
ใหประกาศวา 

 โดยท่ีเปนการสมควรปรับปรุงกฎหมายวาดวยการจัดสรรท่ีดิน 
 พระราชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของ

บุคคล ซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๔๘ และมาตรา ๕๐ ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักร
ไทย  บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ  ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนําและยินยอม
ของรัฐสภา ดังตอไปนี้ 

 มาตรา ๑ พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓” 
 มาตรา ๒๑๑ พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเม่ือพนกําหนดหกสิบวันนับแตวันประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 มาตรา ๓ ใหยกเลิกประกาศของคณะปฏิวัต ิ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน 
พ ศ. ๒๕๑๕ 
 มาตรา ๔ ในพระราชบัญญัตินี้ 

 “การจัดสรรท่ีดิน” หมายความวา การจําหนายท่ีดินท่ีไดแบงเปนแปลงยอยรวมกนัตัง้แต
สิบแปลงข้ึนไป ไมวาจะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ี
ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการ
ดําเนินการดังกลาวท่ีไดมีการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงท่ีดินแปลง
เดิมเพิ่มเติมภายในสามปเม่ือรวมกันแลวมีจํานวนต้ังแตสิบแปลงข้ึนไปดวย 

 

                                                 
๑รก.๒๕๔๓/๔๕ก/๑/๒๓ พฤษภาคม ๒๕๔๓. 
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 “สิทธิในท่ีดิน” หมายความวา กรรมสิทธ์ิและใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย 
 “ใบอนุญาต” หมายความวา ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน 
 “ผูจัดสรรท่ีดิน” หมายความวา ผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินและให

หมายความรวมถึงผูรับโอนใบอนุญาตดวย 
 “ผูซ้ือท่ีดินจัดสรร” หมายความวา ผูทําสัญญากับผูจัดสรรท่ีดินเพื่อใหไดมาซ่ึงท่ีดิน

จัดสรรและใหหมายความรวมถึงผูรับโอนสิทธิในท่ีดินคนตอไปดวย 
 “บริการสาธารณะ” หมายความวา การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกใน

โครงการจัดสรรท่ีดินท่ีกําหนดไวในโครงการท่ีขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามมาตรา ๒๓ (๔) 
 “คณะกรรมการ” หมายความวา คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร และ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด 

 “พนักงานเจาหนาที่” หมายความวา เจาพนักงานท่ีดินซ่ึงเปนผูปฏิบัติการในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 “รัฐมนตรี” หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 มาตรา ๕ พระราชบัญญัตินี้มิใหใชบังคับแก 
 (๑) การจัดสรรท่ีดินของหนวยราชการ หนวยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ ราชการสวน

ทองถ่ิน หรือองคกรอ่ืนของรัฐท่ีมีอํานาจหนาท่ีทําการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมาย 
 (๒) การจัดสรรท่ีดนิท่ีไดรับอนุญาตตามกฎหมายอ่ืน 

 มาตรา ๖ ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ และให
มีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมไมเกินอัตราทายพระราชบัญญัตินี้ และกําหนด
กิจการอ่ืนเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 กฎกระทรวงนัน้ เม่ือไดประกาศในราชกจิจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได 
 

หมวด  ๑ 
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน 

______________ 
 

 มาตรา ๗ ใหมีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ประกอบดวย ปลัดกระทรวงมหาดไทย 
เปนประธานกรรมการ อัยการสูงสุด เลขาธิการคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค เลขาธิการ
สํานักงานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอม อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรมการผังเมือง อธิบดีกรม
ชลประทาน อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง* และผูทรงคุณวุฒิอีกหกคนซ่ึงรัฐมนตรีแตงต้ังจาก 
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ผูมีความรู ความสามารถ หรือประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมือง การ
บริหารชุมชน หรือกฎหมาย เปนกรรมการ และอธิบดีกรมท่ีดินเปนกรรมการและเลขานุการ 

 กรรมการผูทรงคุณวุฒิตามวรรคหนึ่ง  ใหแตงต้ังจากผูแทนภาคเอกชนซ่ึงเปนผูดําเนิน
กิจการเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมนอยกวากึ่งหนึ่ง 

 มาตรา ๘ คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางมีอํานาจหนาท่ีกํากับดูแลการจัดสรรท่ีดิน
โดยท่ัวไป รวมท้ังใหมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี ้

 (๑)  กําหนดนโยบายการจัดสรรท่ีดิน 
 (๒)  วางระเบียบเกีย่วกับการจัดสรรท่ีดิน 
 (๓) ใหความเห็นชอบขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินท่ีคณะกรรมการเสนอ 

ตามมาตรา ๑๔ (๑) 
 (๔) กําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรเพื่อใหผูขอใบอนุญาต

ทําการจัดสรรท่ีดินใชในการประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 (๕) วินิจฉัยช้ีขาดปญหาเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินตามคํารองหรือคําอุทธรณของผูขอ

ใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินหรือผูจัดสรรท่ีดิน 
 (๖) ปฏิบัติการอ่ืนตามท่ีบัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอ่ืน 
 ระเบียบตาม (๒) เม่ือไดประกาศในราชกจิจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได 

 มาตรา ๙ กรรมการผูทรงคุณวุฒิมีวาระการดํารงตําแหนงคราวละสองปกรรมการซ่ึงพน
จากตําแหนงอาจไดรับแตงตัง้อีกได แตจะดํารงตําแหนงเกินสองวาระติดตอกันมิได 

 มาตรา ๑๐ นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระตามมาตรา ๙ กรรมการ ผูทรงคุณวุฒิ
พนจากตําแหนงเม่ือ 

 (๑)  ตาย 
 (๒) ลาออก 
 (๓) รัฐมนตรีใหออกเพราะมีความประพฤติเส่ือมเสีย บกพรองหรือไมสุจริตตอหนาท่ี 

หรือหยอนความสามารถ 
 (๔) เปนบุคคลลมละลาย 
 (๕) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
 (๖) ไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดท่ี

ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
 มาตรา ๑๑ ในกรณีท่ีกรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจากตําแหนงกอนวาระ รัฐมนตรีอาจ

แตงต้ังผูอ่ืนเปนกรรมการแทนได และใหผูไดรับแตงต้ังดํารงตําแหนงแทนอยูในตําแหนงเทากับ
วาระท่ีเหลืออยูของผูซ่ึงตนแทน 
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 มาตรา ๑๒ การประชุมคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางตองมีกรรมการมาประชุมไม
นอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการท้ังหมด จึงจะเปนองคประชุม 
 ในการประชุมของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ถาประธานกรรมการไมมาประชุม
หรือไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได ใหกรรมการที่มาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในท่ี
ประชุม 

 การวินิจฉัยช้ีขาดของท่ีประชุมใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งมีเสียงหนึ่งในการ
ลงคะแนนถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปนเสียง 
ช้ีขาด 

 มาตรา ๑๓ ใหมีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวดัทุกจังหวัดดังนี ้
 (๑) ในกรุงเทพมหานคร ใหมีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร  ประกอบ 

ดวย  อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีกรมท่ีดินซ่ึงอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมาย เปนประธานกรรมการ 
ผูแทนสํานักงานอัยการสูงสุด ผูแทนกรุงเทพมหานคร ผูแทนกรมการผังเมือง ผูแทนกรม
ชลประทาน ผูแทนสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม* และ
ผูทรงคุณวุฒิอีกส่ีคน ซ่ึงปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ และผูแทนกรมท่ีดินเปน
กรรมการและเลขานุการ 

 (๒) ในจังหวัดอ่ืน ใหมีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด ประกอบดวย ผูวาราชการ
จังหวัดหรือรองผูวาราชการจังหวัดซ่ึงผูวาราชการจังหวัดมอบหมาย เปนประธานกรรมการอัยการ
จังหวัดซ่ึงเปนหัวหนาท่ีทําการอัยการจังหวัด ปลัดจังหวัด โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด* โยธา 
ธิการจังหวัด  ผูแทนกรมชลประทาน นายกองคการบริหารสวนจังหวัด และผูทรงคุณวุฒิอีกส่ีคน 
ซ่ึงปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงต้ังเปนกรรมการ และเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดเปนกรรมการและ
เลขานุการ 

 ในกรณีที่เปนการพิจารณาหรืออนุมัติเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินท่ีตั้งอยูในเขตองคการ
ปกครองสวนทองถ่ินใด ใหผูแทนผูบริหารองคการปกครองสวนทองถ่ินแหงนั้นเปนกรรมการ 
รวมดวยแหงละหนึ่งคน 

 การแตงต้ังกรรมการผูทรงคุณวุฒิตาม (๑) และ (๒) ใหปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงต้ัง
จากภาคเอกชนซ่ึงไมไดเปนผูจัดสรรท่ีดิน และเปนผูมีความรู ความสามารถหรือประสบการณใน
ดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมือง การบริหารชุมชน หรือกฎหมาย 

 มาตรา ๑๔ คณะกรรมการมีอํานาจหนาท่ีกํากับดแูลการจัดสรรท่ีดินภายในจังหวดัให
เปนไปตามพระราชบัญญัตินี้ รวมท้ังใหมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี ้

 (๑) ออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลาง 
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 (๒) พิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาตหรือการ 
เพิกถอนการโอนใบอนุญาตใหจดัสรรท่ีดิน 

 (๓) ตรวจสอบการจัดสรรท่ีดินเพื่อใหเปนไปตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการท่ีไดรับ
อนุญาต 

 (๔) ปฏิบัติการอ่ืนตามท่ีบัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอ่ืนขอกําหนดตาม 
(๑) เม่ือไดประกาศในราชกจิจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได 

 มาตรา ๑๕ ในการปฏิบัติหนาท่ีตามพระราชบัญญัตินี้ใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กลางและคณะกรรมการ มีอํานาจเรียกเปนหนังสือใหบุคคลใดมาใหขอเท็จจริง คําอธิบายความเห็น 
คําแนะนําทางวิชาการ  หรือใหสงเอกสารหรือขอมูลเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน หรือกิจการอ่ืนท่ี
เกี่ยวเนื่องกับการจัดสรรท่ีดินตามท่ีเห็นสมควร 

 มาตรา ๑๖ การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินตามมาตรา ๑๔ (๑) ให
คณะกรรมการกําหนดหลักเกณฑการจัดทําแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรท่ีดินเพื่อ
ประโยชนเกี่ยวกับการสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม การคมนาคม การจราจร ความ
ปลอดภัย การสาธารณูปโภคและการผังเมือง ตลอดจนการอ่ืนท่ีจําเปนในการจัดสรรท่ีดินให
เหมาะสมกับสภาพทองท่ีของจังหวัดนั้นโดยใหกําหนดเง่ือนไขในส่ิงตอไปนี้ดวย คือ 
 (๑) ขนาดความกวางและความยาวตํ่าสุด หรือเนื้อท่ีจํานวนนอยท่ีสุดของท่ีดินแปลงยอย
ท่ีจะจดัสรรได 
 (๒) ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆ ทางเดินและทางเทาในท่ีดนิจัดสรร
ท้ังหมด รวมท้ังการตอเช่ือมกับถนนหรือทางสายนอกท่ีดนิจัดสรร 
 (๓) ระบบการระบายนํ้า การบําบัดน้ําเสีย และการกําจดัขยะส่ิงปฏิกูล 
  (๔) ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะท่ีจําเปนตอการรักษา
สภาพแวดลอม การสงเสริมสภาพความเปนอยู และการบริหารชุมชน 

 มาตรา ๑๗ ใหนํามาตรา ๙ มาตรา ๑๐ มาตรา ๑๑ และมาตรา ๑๒ มาใชบังคับแก
คณะกรรมการโดยอนุโลม 

 มาตรา ๑๘ ในการปฏิบัติหนาท่ีตามพระราชบัญญัตินี้ คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง
และคณะกรรมการมีอํานาจแตงต้ังคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดเพื่อใหพิจารณาหรือ
กระทําการอยางใดตามที่คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางหรือคณะกรรมการมอบหมายได เวนแต
การดําเนินการตามมาตรา ๑๔ (๑) และ (๒) 

 คณะอนุกรรมการและบุคคลซ่ึงคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางหรือคณะกรรมการ
แตงต้ัง มีอํานาจหนาท่ีเชนเดียวกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการในกิจการท่ี
ไดรับมอบหมาย 
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 มาตรา ๑๙ ใหนํามาตรา ๑๒ มาใชบังคับแกการประชุมของคณะอนุกรรมการโดย
อนุโลม 

 มาตรา ๒๐ ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ ใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง 
คณะกรรมการ คณะอนกุรรมการ และบุคคลซ่ึงไดรับแตงต้ังตามมาตรา ๑๘ เปนเจาพนักงานตาม
ประมวลกฎหมายอาญา 
 

หมวด ๒ 
การขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน 

_______________ 
 
 มาตรา ๒๑ หามมิใหผูใดทําการจัดสรรท่ีดนิ เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
 การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขที่

กําหนดในกฎกระทรวง 
 มาตรา ๒๒ ผูใดขอแบงแยกท่ีดินเปนแปลงยอยมีจํานวนต้ังแตสิบแปลงข้ึนไป และไม

อาจแสดงใหเปนท่ีเช่ือไดวามิใชเปนการแบงแยกท่ีดินเพื่อการจัดสรรท่ีดิน ใหพนักงานเจาหนาท่ี
แจงใหผูขอดําเนินการยื่นคําขอทําการจัดสรรท่ีดินและรอการดําเนินการเร่ืองการแบงแยกท่ีดินไว
กอน หากผูขอไมเห็นดวยใหมีสิทธิอุทธรณตอคณะกรรมการภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ี
ไดรับแจง 

 ใหคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณภายในกําหนดส่ีสิบหาวันนับแตวันท่ีคณะกรรมการ
ไดรับอุทธรณ ถาคณะกรรมการมิไดมีคําวินิจฉัยภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการเร่ืองการแบงแยกท่ีดินนั้นตอไป 

 เม่ือคณะกรรมการมีคําวินิจฉัยอุทธรณเปนประการใดแลว ใหแจงคําวินิจฉัยเปน
หนังสือใหผูอุทธรณทราบภายในเจ็ดวันนับแตวันท่ีคณะกรรมการมีคําวินิจฉัย คําวินิจฉัยของ
คณะกรรมการใหเปนท่ีสุด 

 มาตรา ๒๓ ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรท่ีดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยู พรอมหลักฐานและรายละเอียด
ดังตอไปนี้ 
 (๑) โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนท่ีมีช่ือผูขอใบอนุญาตทําการ
จัดสรรท่ีดินเปนผูมีสิทธิในท่ีดิน โดยท่ีดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูล
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย 
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 (๒) ในกรณีท่ีท่ีดินท่ีขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย 
หรือภาระการจํานอง ใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรท่ีดินของผูทรงบุริมสิทธิหรือ
ผูรับจํานองและจํานวนเงินท่ีผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากท่ีดินแปลงยอยแต
ละแปลง และตองระบุดวยวาท่ีดินท่ีเปนสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะไมตอง
รับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 

 (๓)  แผนผังแสดงจาํนวนท่ีดินแปลงยอยท่ีจะขอจัดสรรและเน้ือท่ีโดยประมาณของ 
แตละแปลง 

 (๔) โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ รวมท้ังการปรับปรุงอ่ืนตามควรแกสภาพของทองถ่ิน โดยแสดงแผนผัง รายละเอียดและ
รายการกอสราง ประมาณการคากอสราง และกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ ในกรณีท่ีไดมีการ
ปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจัดสรรหรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จท้ังหมดหรือ
บางสวนกอนขอทําการจัดสรรท่ีดิน ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางท่ีไดจัดทําแลว
เสร็จนั้นดวย 

 (๕) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 (๖) วิธีการจําหนายท่ีดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
 (๗) ภาระผูกพันตาง ๆ ท่ีบุคคลอ่ืนมีสวนไดเสียเกี่ยวกับท่ีดินท่ีขอจัดสรรนั้น 
 (๘) แบบสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรร 
 (๙) ท่ีตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดิน 
 (๑๐) ช่ือธนาคาร หรือสถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดซ่ึงจะ

เปนผูคํ้าประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน และ 
คํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

 มาตรา ๒๔ ในกรณีท่ีคณะกรรมการเห็นสมควรอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรท่ีดินและ 
ผูนั้นยังมิไดจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดินหรือดําเนินการยังไม
แลวเสร็จตามแผนผังและโครงการ คณะกรรมการจะตองใหผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดิน
จัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดมาทําสัญญาคํ้าประกัน
กับคณะกรรมการวา ถาผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินไมจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะ หรือการปรับปรุงท่ีดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ และกําหนดเวลาท่ีไดรับ
อนุญาตไว หรือมีกรณีท่ีเช่ือไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามที่ไดรับอนุญาต ธนาคาร
หรือสถาบันการเงินผูคํ้าประกันตองชําระเงินใหแกคณะกรรมการตามจํานวนท่ีคณะกรรมการ
กําหนดไวในสัญญาคํ้าประกันภายในเวลาท่ีคณะกรรมการกําหนด เพ่ือคณะกรรมการจะไดใชเงิน
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นั้นในการดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินนั้นใหแลวเสร็จ
ตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต และถามีเงินเหลือใหคืนแกผูคํ้าประกันโดยไมชักชา 

 คณะกรรมการอาจมอบหมายใหผูคํ้าประกันรับไปดําเนินการจัดใหมีสาธาณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินใหแลวเสร็จภายในเวลาท่ีคณะกรรมการกําหนดแทนการเรียก
ใหผูคํ้าประกันชําระเงินก็ได ถาผูคํ้าประกันไมเร่ิมทําการในเวลาอันควรหรือไมทําใหแลวเสร็จ
ภายในกําหนด คณะกรรมการมีอํานาจเรียกใหผูคํ้าประกันชําระเงินดังกลาวตามวรรคหนึ่งได 

 ในกรณีท่ีคณะกรรมการใหผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือ
สถาบันการเงินมาทําสัญญาคํ้าประกันตามวรรคหน่ึง คณะกรรมการตองใหผูขอใบอนุญาตทําการ
จัดสรรท่ีดินทําหนังสือรับรองกับคณะกรรมการดวยวา ถาจํานวนเงินท่ีผูคํ้าประกันไดคํ้าประกันไว
ไมเพียงพอแกการดําเนินการตามวรรคหน่ึงก็ดี หรือผูคํ้าประกันไมจายเงินตามท่ีประกันไวท้ังหมด
หรือบางสวนก็ดี ผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินจะเปนผูจายเงินตามจํานวนท่ีขาดให
คณะกรรมการเพ่ือดําเนินการใหแลวเสร็จ 
 ในกรณีท่ีมีการผิดสัญญาท่ีทํากับคณะกรรมการ ใหประธานคณะกรรมการมีอํานาจฟอง
และตอสูคดีในนามคณะกรรมการ 

 การเก็บรักษาเงิน การนําสงเงิน และการเบิกจายเงิน ใหเปนไปตามระเบียบท่ี
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด 

 มาตรา ๒๕ การพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรท่ีดินให
คณะกรรมการกระทําใหแลวเสร็จภายในส่ีสิบหาวันนับแตวันท่ีเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือ 
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอ ถาคณะกรรมการไมอาจพิจารณาใหแลวเสร็จภายใน
กําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร ใหถือวาคณะกรรมการไดใหความเห็นชอบ 
แผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรท่ีดินนั้นแลว 

 การพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจดัสรรท่ีดินตามวรรคหนึ่ง ใหเปนไป
ตามข้ันตอน หลักเกณฑ และวิธีการท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกําหนด 

 มาตรา ๒๖ ในกรณีท่ีคณะกรรมการไมเห็นชอบหรือมีคําส่ังไมอนุญาตใหทําการจดัสรร
ท่ีดิน ผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินมีสิทธิอุทธรณตอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดนิกลางภายใน
สามสิบวันนับแตวนัท่ีทราบคําส่ัง และใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดนิกลางวินจิฉัยอุทธรณใหแลว
เสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับอุทธรณ หากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางไมวินจิฉัยให
แลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหถือวาผูอุทธรณไดรับความเห็นชอบหรือไดรับอนุญาตให
ทําการจัดสรรท่ีดิน 

 คําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางใหเปนท่ีสุด 
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 มาตรา ๒๗ การออกใบอนญุาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน ใหคณะกรรมการออกใบอนญุาต
ภายในกําหนดเจ็ดวันนับแต 

 (๑) วันท่ีคณะกรรมการใหความเห็นชอบหรือถือวาไดใหความเห็นชอบ แผนผัง 
โครงการ และวิธีการในการจัดสรรท่ีดินตามมาตรา ๒๕ หรือ 

 (๒) วันท่ีไดรับทราบคําวินิจฉัยของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกรณีท่ี
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเห็นควรอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน หรือนับแตวันท่ีถือวา 
ผูอุทธรณไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินตามมาตรา ๒๖  
 เม่ือคณะกรรมการออกใบอนญุาตใหผูใดทําการจัดสรรท่ีดนิแลว ใหคณะกรรมการแจง
ใหผูทําการจดัสรรท่ีดินทราบภายในเจด็วนันับแตวันท่ีออกใบอนุญาต 

 มาตรา ๒๘ เม่ือไดออกใบอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรท่ีดินแลว ใหคณะกรรมการ 
รีบสงใบอนุญาตพรอมท้ังแผนผัง โครงการ และวิธีการท่ีคณะกรรมการอนุญาตไปยังพนักงาน
เจาหนาท่ีแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินจัดสรรน้ันต้ังอยู เพื่อใหจดแจงในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีไดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการวาท่ีดินนั้นอยูภายใตการ
จัดสรรท่ีดิน และเม่ือไดออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนท่ีแบงแยกเปนแปลง
ยอยแลว ใหจดแจงไวในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนท่ีแบงแยกทุกฉบับ 

 มาตรา ๒๙ การโฆษณาโครงการจัดสรรท่ีดินในสวนท่ีเกี่ยวกับรายการท่ีกําหนดไวใน
มาตรา ๒๓ ขอความในโฆษณาจะตองตรงกับหลักฐานและรายละเอียดท่ีกําหนดไวในคําขออนุญาต
ดวย 

 มาตรา ๓๐ ในกรณีท่ีท่ีดินจัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย หรือการ
จํานองติดอยู เม่ือไดออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนท่ีดินท่ีแบงแยกเปนแปลง
ยอยแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดแจงบุริมสิทธิหรือการจํานองนั้นในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนท่ีแบงแยกเปนแปลงยอยทุกฉบับ พรอมท้ังระบุจํานวนเงินท่ีผูทรงบุริมสิทธิ
หรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากท่ีดินแปลงยอยแตละแปลงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนดวย 
และใหถือวาท่ีดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองตามจํานวนเงินท่ี
ระบุไวนั้น 

ใหท่ีดนิอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพื่อบริการสาธารณะปลอดจากบุริมสิทธิในมูล
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานอง 
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หมวด ๓ 
การดําเนินการจัดสรรท่ีดิน 

_________________ 
 

 มาตรา ๓๑ ใหผูจัดสรรท่ีดินแสดงใบอนุญาต แผนผัง โครงการ และวิธีการตามท่ี
คณะกรรมการอนุญาตไวในท่ีเปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานท่ีทําการจัดสรรท่ีดินถาใบอนุญาต 
สูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญใหผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอรับใบแทนตามแบบท่ีคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางกําหนดตอคณะกรรมการภายในสิบหาวันนับแตวันท่ีทราบการสูญหายหรือชํารุด 

 มาตรา ๓๒ ถาผูจัดสรรท่ีดินประสงคจะแกไขเปล่ียนแปลงแผนผัง โครงการ หรือ
วิธีการที่ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรท่ีดินยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขาตามแบบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด พรอมท้ังแผนผัง โครงการ หรือ
วิธีการที่จะแกไขเปล่ียนแปลง พรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูคํ้า
ประกันเพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา 

 ในการพิจารณาแกไขเปล่ียนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ไดยื่นไวตามวรรค
หนึ่ง ใหนํามาตรา ๒๕ มาตรา ๒๖ มาตรา ๒๗ มาตรา ๒๘ และมาตรา ๓๐ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 มาตรา ๓๓ เม่ือไดรับใบอนุญาตแลวหามมิใหผูจัดสรรท่ีดินทํานิติกรรมกับบุคคลใด 
อันกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใชเพ่ือบริการสาธารณะ เวนแต
จะไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ ท้ังนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด 

 การกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินอ่ืนนอกจากท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใช
เพื่อบริการสาธารณะ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง
กําหนด 

 มาตรา ๓๔ สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดนิจัดสรรระหวางผูจัดสรรท่ีดินกบัผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
ตองทําตามแบบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดนิกลางกําหนด 

 สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงสวนใด หากมิไดทําตามแบบท่ีคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางกําหนดและไมเปนคุณตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 

 มาตรา ๓๕ ในการชําระราคาท่ีดิน หรือการชําระหนี้บุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยหรือหนี้จํานองจากผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ใหผูรับเงินออกหลักฐานเปนหนังสือ 
ลงลายมือช่ือผูรับเงินใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร และใหถือวาหลักฐานการชําระเงินดังกลาวเปน
หลักฐานแสดงการชําระราคาท่ีดินจัดสรร 
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 มาตรา ๓๖ ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนท่ีดินท่ีทําการจัดสรรใหแกผูซ้ือ
ท่ีดินจัดสรรตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร ผูจัดสรรท่ีดินตองโอนท่ีดินใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
โดยปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานองในท่ีดนินัน้ 
 ถาผูจัดสรรท่ีดินไมปฏิบัติตามวรรคหน่ึง ใหผูซ้ือท่ีดินจดัสรรมีสิทธิชําระหนี้บุริมสิทธิ
ในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือหนี้จํานองตอผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองได โดยใหถือวาเปน
การชําระราคาท่ีดินแกผูจัดสรรท่ีดินสวนหนึ่งดวย 

 มาตรา ๓๗ เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซ้ือจะขาย
แลว ใหถือวาท่ีดินนั้นพนจากการยึดหรืออายัดท้ังปวง ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรนําหลักฐานเปนหนังสือ
ท่ีแสดงวาไดชําระราคาดังกลาวพรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรตอพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือไดรับเอกสารและหลักฐาน
ดังกลาวแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
ตอไป 

 ถาท่ีดินจัดสรรตามวรรคหน่ึงมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย
หรือการจํานองและมีหลักฐานการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองครบถวนแลว ใหท่ีดินนั้นปลอด
จากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง และใหพนักงานเจาหนาท่ีจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 

 ในกรณีท่ีผู ซ้ือท่ีดินจัดสรรไมสามารถนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาท่ีไดเพราะบุคคลอ่ืนยึดถือหรือครอบครองไว เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรองขอให
พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินจากบุคคลท่ียึดถือหรือครอบครองไวมา
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรได 

 เม่ือพนกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีบุคคลท่ียึดถือหรือครอบครองหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินไดรับแจงหรือถือวาไดรับแจงคําส่ังพนักงานเจาหนาท่ีตามวรรคสาม ถายังไมมีการสงมอบ
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหแกพนักงานเจาหนาที่ ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจออกใบแทน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพ่ือดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรได 

 มาตรา ๓๘ ถาผูจัดสรรท่ีดินประสงคจะโอนใบอนุญาต ใหยืน่คําขอตอคณะกรรมการ
ตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกําหนด 

 เม่ือคณะกรรมการเห็นวาการโอนนั้นไมเปนท่ีเสียหายแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรและธนาคาร
หรือสถาบันการเงินซ่ึงเปนผูคํ้าประกันตามมาตรา ๒๔ หรือมาตรา ๔๓ วรรคสอง ไดยินยอมดวย
แลว ใหคณะกรรมการอนุญาตใหโอนใบอนุญาตใหแกผูรับโอน 
 คาธรรมเนียมการโอนใบอนญุาต ใหเปนไปตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
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 มาตรา ๓๙ เม่ือไดโอนใบอนุญาตใหแกผูรับโอนแลว ใหบรรดาสิทธิและหนาท่ีของ 
ผูโอนซ่ึงมีตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตกไปยังผูรับโอน 

 มาตรา ๔๐ ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินตาย ใหผูจัดการมรดกหรือทายาทยื่นคําขอรับโอน
ใบอนุญาตตามแบบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดตอคณะกรรมการภายในหกสิบวนันบั
แตวันท่ีผูจัดสรรท่ีดินตาย หรือภายในกําหนดเวลาท่ีคณะกรรมการเห็นสมควรขยายให เม่ือ
คณะกรรมการสอบสวนแลวเห็นวาผูยื่นคําขอมีสิทธิในท่ีดินท่ีจัดสรร ใหคณะกรรมการโอน
ใบอนุญาตใหแกผูยื่นคําขอรับโอน และใหคณะกรรมการแจงใหธนาคารหรือสถาบันการเงินและ 
ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทราบ 

 ถาผูจัดสรรท่ีดินท่ีตายไมมีผูจัดการมรดกหรือทายาท หรือมีแตผูจัดการมรดกหรือ
ทายาทมิไดยื่นคําขอตอคณะกรรมการภายในกําหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรชําระ
ราคาท่ีดินตามสัญญาจะซ้ือจะขายตอสํานักงานวางทรัพย และใหนํามาตรา ๒๔ วรรคหนึ่งมาใช
บังคับโดยอนุโลม 

 เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดชําระราคาท่ีดินครบถวนตามสัญญาจะซ้ือจะขายแลว ใหนํา
มาตรา ๓๗ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินตาย ไมวาจะมีผูจัดการมรดกหรือทายาทผูรับโอนใบอนุญาต
ตอไปหรือไม ใหถือวาธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีเปนผูคํ้าประกันตามมาตรา ๒๔ หรือมาตรา 
๔๓ วรรคสอง ยังคงผูกพันอยูตามสัญญาค้ําประกันนั้น 

 มาตรา ๔๑ เม่ือมีการบังคับคดีท่ีดินท่ีทําการจัดสรรของผูจัดสรรท่ีดิน ใหผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรชําระราคาท่ีดินตามสัญญาจะซ้ือจะขายตอเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพย แลวแตกรณี แทนการชําระตอบุคคลที่กําหนดไวในสัญญา และในระหวางท่ีผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรมิไดปฏิบัติผิดสัญญาจะซ้ือจะขาย ใหงดการขายทอดตลาดหรือจําหนายท่ีดินจัดสรรนั้นไว
กอน เวนแตจะเปนการขายทอดตลาดท่ีดินจัดสรรท้ังโครงการตามวรรคส่ี 

 เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรชําระราคาท่ีดินครบถวนตามสัญญาจะซ้ือจะขายแลว ใหท่ีดิน
จัดสรรนั้นพนจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหนําความใน
มาตรา ๓๗ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 เม่ือไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรแลว ใหพนักงานเจาหนาที่
แจงใหเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยทราบถึงการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม และการพนจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดีของท่ีดินแปลงน้ันภายในเจ็ดวันนับแต
วันท่ีไดจดทะเบียน 
 ในการขายทอดตลาดท่ีดินจดัสรรท้ังโครงการ ผูซ้ือจะตองรับโอนใบอนุญาตใหทําการ
จัดสรรท่ีดินและรับไปท้ังสิทธิและหนาท่ีท่ีผูจัดสรรท่ีดินมีตอผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
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 มาตรา ๔๒ ในกรณีนิติบุคคลเปนผูดําเนินการจัดสรรท่ีดินและนิติบุคคลนั้นตองเลิกไป
โดยยังมิไดดําเนินการตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตหรือดําเนินการยังไมครบถวน ใหนํา
มาตรา ๔๐ วรรคสอง วรรคสาม และวรรคส่ีมาใชบังคับโดยอนุโลม 
 

หมวด ๔ 
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

_____________________ 
 

 มาตรา ๔๓ สาธารณูปโภคท่ีผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรที่ดินตาม
แผนผังและโครงการท่ีไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อ
ประโยชนแกท่ีดินจัดสรร และใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ดังกลาวใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึนนั้นตอไป และจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชน
แหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได 
 ใหผูจัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาคํ้าประกันการรุงรักษา
สาธารณูปโภคซ่ึงผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน และยงัอยูในความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาของ 
ผูจัดสรรท่ีดินตามวรรคหน่ึงกับคณะกรรมการ และใหนํามาตรา ๒๔ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 มาตรา ๔๔ ผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๔๓ 
เม่ือไดมีการดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรท่ีดิน
รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๒๓ (๕) แลวตามลําดับ ดังตอไปนี้ 
 (๑) ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือ 
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพ่ือรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา ภายในเวลาท่ี
ผูจัดสรรท่ีดินกําหนด ซ่ึงตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจงจากผูจัดสรร
ท่ีดิน 

 (๒) ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหน่ึงอยางใดเพ่ือ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

 (๓)  ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน 
 การดําเนินการตาม (๑) และ (๒) ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน

กลางกําหนด ท้ังนี้ โดยตองกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินรับผิดชอบจํานวนเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคสวนหนึ่งดวย 
 มาตรา ๔๕ การจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวา
กึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดต้ัง และแตงต้ังตัวแทนยื่นคําขอ 
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จดทะเบียนตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาพรอมดวยขอบังคับท่ีมี
รายการตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวงซ่ึงอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 
 (๑) ช่ือนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
 (๒) วัตถุประสงค 
 (๓) ท่ีตั้งสํานักงาน 
 (๔) ขอกําหนดเกีย่วกับจํานวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการดํารงตําแหนงการพน
จากตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
 (๕) ขอกําหนดเกีย่วกับการดําเนนิงาน การบัญชี และการเงิน 
 (๖)  ขอกําหนดเกีย่วกับสิทธิและหนาท่ีของสมาชิก 
 (๗) ขอกําหนดเกีย่วกับการประชุมใหญ 
 การขอจดทะเบียนจดัต้ัง การควบ การยกเลิก และการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 มาตรา ๔๖ ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรท่ีจดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนติิบุคคล 
 ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของ 

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการ
ควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญของสมาชิก 

 คณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรในกิจการอัน
เกี่ยวกับบุคคลภายนอก 

 มาตรา ๔๗ เม่ือจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา ๔๕ แลว ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรร
ทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจดัสรร 

 ในกรณีท่ีมีท่ีดินจัดสรรแปลงยอยท่ียังไมมีผูใดซ้ือหรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรร
ท่ีดินใหผูจัดสรรท่ีดินเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 มาตรา ๔๘ เพื่อประโยชนของผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจ
หนาท่ีดังตอไปน้ี 

 (๑) กําหนดระเบียบเก่ียวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
 (๒) กําหนดระเบียบเก่ียวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในท่ีดินจดัสรร 

  (๓) เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในสวนท่ี 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาท่ีบํารุงรักษาจากสมาชิก 

 (๔) ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีท่ีกระทบสิทธิหรือ
ประโยชนของสมาชิกจํานวนต้ังแตสิบรายข้ึนไป 
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 (๕) จัดใหมีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพยสิน
เพื่อสาธารณประโยชน 

 (๖)  ดําเนินการอ่ืนใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระเบียบของคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกลาง หรือขอบังคับของคณะกรรมการท่ีออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัตินี้ 

 การดําเนนิการตาม (๑) (๒) และ (๕) จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญ
ของสมาชิก 

 มาตรา ๔๙ คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ใหจัดเก็บเปน 
รายเดือนจากท่ีดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรท่ีดินทุกแปลง ท้ังนี้ อาจกําหนดคาใชจายในอัตราท่ี
แตกตางกันตามประเภทการใชประโยชนท่ีดินหรือขนาดพื้นท่ีไดตามระเบียบท่ีคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางกําหนด 

 ใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
สําหรับท่ีดินจัดสรรท่ีตนซ้ือ และใหผูจัดสรรท่ีดินออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคสําหรับท่ีดินแปลงยอยท่ียังไมมีผูซ้ือ 

 การกํ าหนดและการแกไขอัตราค าใชจ ายในการบํา รุง รักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภค จะตองไดรับความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญของสมาชิกตามมาตรา ๔๔ (๑) 
หรือคณะกรรมการตามมาตรา ๔๔ (๒) 

 ใหเร่ิมเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเม่ือเร่ิมจัดตั้ง 
นิติบุคคลตามมาตรา ๔๔ (๑) หรือเม่ือไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา ๔๔ (๒) โดยให
นิติบุคคลตามมาตรา ๔๔ (๑) หรือผูซ่ึงดําเนินการเพ่ือการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามท่ีไดรับ
อนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา ๔๔ (๒) ท่ีมีหนาท่ีในการบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคมีอํานาจในการจัดเก็บ 

 หลักเกณฑและวิธีการจดัเกบ็คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค
และการจดัทําบัญชี ใหเปนไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด 

 มาตรา ๕๐ ผูมีหนาท่ีชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา 
๔๙ วรรคสอง ท่ีชําระเงินดังกลาวลาชากวาเวลาท่ีกําหนด จะตองจายคาปรับสําหรับการจายเงิน
ลาชาตามอัตราท่ีคณะกรรมการกําหนด 

 ผูท่ีคางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกันต้ังแตสามเดือน
ข้ึนไปอาจถูกระงับการใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีท่ีคางชําระ
ติดตอกันต้ังแตหกเดือนข้ึนไป พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวาจะชําระใหครบถวน ท้ังนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการท่ีคณะกรรมการกําหนด 
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 ใหถือวาหนี้คาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเปนหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษา
อสังหาริมทรัพยเหนือท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระ 

 มาตรา ๕๑ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินท่ีเปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา ๔๔ (๑) ใหไดรับยกเวน
คาธรรมเนียมและภาษีอากร 

 เงินท่ีนิติบุคคลตามมาตรา ๔๔ (๑) ไดรับจากผูจัดสรรท่ีดินหรือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรเพื่อ
นําไปใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ใหไดรับยกเวนภาษีอากร 

 การยกเวนภาษีอากรตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ใหตราเปนพระราชกฤษฎีกา ตาม
ประมวลรัษฎากรโดยจะกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขดวยก็ได 

 มาตรา ๕๒ ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินกระทําการใด ๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระ
จํายอมตามมาตรา ๔๓ ลดไปหรือเส่ือมความสะดวก หรือกระทําการอยางหน่ึงอยางใดใหผิดไปจาก
แผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ใหคณะกรรมการ 
คณะอนุกรรมการ หรือผูซ่ึงคณะกรรมการมอบหมาย มีอํานาจส่ังใหผูจัดสรรท่ีดินระงับการกระทํา
นั้น และบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําข้ึน หรือดําเนินการตามแผนผัง 
โครงการ หรือวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาท่ีกําหนด 

 มาตรา ๕๓ การจัดใหมีและการบํารุงรักษาบริการสาธารณะใหนําความในมาตรา ๕๐ 
มาใชบังคับโดยอนุโลม ท้ังนี้ ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะไดตาม
อัตราท่ีคณะกรรมการใหความเห็นชอบ 
 

หมวด ๕ 
การยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน 

_______________ 
 

 มาตรา ๕๔ ในกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินประสงคจะยกเลิกการจัดสรรท่ีดนิ ใหยื่นคําขอตอ
เจาพนกังานท่ีดินจังหวดัหรือเจาพนกังานท่ีดินจังหวดัสาขาแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นต้ังอยู 

 การขอเลิกการจัดสรรท่ีดินใหเปนไปตามหลักเกณฑ วธีิการ และเง่ือนไขท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง 

 มาตรา ๕๕ ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาปดประกาศ
คําขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขา 
สํานักงานของผูจัดสรรท่ีดิน บริเวณท่ีดินท่ีทําการจัดสรร ท่ีวาการอําเภอ ท่ีทําการองคการบริหาร
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สวนตําบล มีกําหนดหกสิบวัน และใหผูจัดสรรท่ีดินประกาศในหนังสือพิมพซ่ึงแพรหลายใน
ทองถ่ินนั้นไมนอยกวาเจ็ดวันและแจงเปนหนังสือใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรทราบ 

 มาตรา ๕๖ ใหผูซ่ึงมีประโยชนเกี่ยวของกับการจัดสรรท่ีดนิท่ีประสงคจะคัดคานคําขอ
ยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน ยื่นคําคัดคานตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวดัหรือเจาพนักงานท่ีดนิจังหวัดสาขา
ภายในสามสิบวันนับแตวันครบกําหนดปดประกาศตามมาตรา ๕๕ 

 ถาไมมีผูใดคัดคานภายในกําหนดเวลาตามวรรคหน่ึง ใหเจาพนกังานท่ีดินจังหวดั หรือ
เจาพนกังานท่ีดินจังหวดัสาขาเสนอเร่ืองใหคณะกรรมการส่ังยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน 

 ในกรณีท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรคัดคาน ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขายกเลิกเร่ืองขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดิน แตถามีผูคัดคานแตมิใชผูซ้ือท่ีดินจัดสรรให 
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาเสนอคําขอยกเลิกการจัดสรรท่ีดินและ
คําคัดคานใหคณะกรรมการพิจารณา 

 คําวินิจฉัยของคณะกรรมการตามวรรคสาม ผูจัดสรรท่ีดินหรือผูคัดคานอาจอุทธรณตอ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางไดภายในสามสิบวันนับแตวนัท่ีไดรับแจงคําวนิิจฉัย 

 มาตรา ๕๗ เม่ือคณะกรรมการส่ังยกเลิกการจัดสรรท่ีดนิแลว ใบอนญุาตท่ีไดออกตาม
มาตรา ๒๗ ใหเปนอันยกเลิก 
 

หมวด ๖ 
บทกําหนดโทษ 
___________ 

 
 มาตรา ๕๘ ผูจัดสรรท่ีดินหรือบุคคลซ่ึงเกี่ยวของผูใดไมมาใหถอยคําหรือไมสงเอกสาร

ตามท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางหรือคณะกรรมการเรียกหรือส่ังตามมาตรา ๑๕ หรือผูจัดสรร
ท่ีดินหรือผูครอบครองท่ีดินจัดสรรผูใดไมใหความสะดวกแกคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง 
คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือบุคคลซ่ึงคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางแตงตั้งในการ
ปฏิบัติงานตามมาตรา ๑๘ ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหม่ืนบาท 

 มาตรา ๕๙ ผูใดฝาฝนมาตรา ๒๑ ตองระวางโทษจําคุกไมเกนิสองปและปรับต้ังแต 
ส่ีหม่ืนบาทถึงหนึ่งแสนบาท 

 มาตรา ๖๐ ผูใดแจงขอความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตามมาตรา ๒๓(๗) 
อันเปนเท็จ หรือปกปดขอความจริงซ่ึงควรบอกใหแจง ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือน หรือ
ปรับไมเกินหนึ่งหม่ืนบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ 
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 มาตรา ๖๑ ผูใดโฆษณาโครงการจัดสรรท่ีดินโดยฝาฝนมาตรา ๒๙ ตองระวางโทษ
ปรับต้ังแตหาหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท 

 มาตรา ๖๒ ผูจัดสรรท่ีดินผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา ๓๑ ตองระวางโทษปรับไมเกนิหนึ่ง
หม่ืนบาท 

 มาตรา ๖๓ ผูจัดสรรท่ีดินผูใดฝาฝนมาตรา ๓๔ ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพนับาท 
 มาตรา ๖๔ ผูใดฝาฝนมาตรา ๓๕ ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพนับาท 
 มาตรา ๖๕ ผูใดฝาฝนคําส่ังของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูซ่ึง

คณะกรรมการมอบหมายตามมาตรา ๕๒ นอกจากตองปฏิบัติตามคําส่ังดังกลาวแลว ตองระวางโทษ
ปรับอีกวันละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาท่ียังฝาฝน 

 มาตรา ๖๖ ในกรณีท่ีผูกระทําความผิดซ่ึงจะตองรับโทษตามพระราชบัญญัตินี้เปน 
นิติบุคคล กรรมการ ผูจัดการของนิติบุคคล และบุคคลใดซ่ึงรับผิดชอบในการดําเนินงานของ 
นิติบุคคลนั้น ตองรับโทษตามท่ีบัญญัติไวสําหรับความผิดนั้น ๆ ดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิได
มีสวนในการกระทําผิดนั้น 
 

บทเฉพาะกาล 
__________ 

 
 มาตรา ๖๗ บรรดากฎกระทรวงและขอกําหนดท่ีออกตามประกาศของคณะปฏิวัติ 

ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหคงมีผลใชบังคับไดตอไปเทาท่ีไมขัดหรือ
แยงกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้ จนกวาจะไดมีกฎกระทรวงและขอกําหนดที่ออกตาม
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 
 มาตรา ๖๘ ใหคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับ
ท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ปฏิบัติหนาท่ีของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง
และคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร จนกวาจะไดมีการแตงต้ังคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกลางและคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครตามพระราชบัญญัตินี้ 

 ใหคณะอนกุรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดนิจังหวัดตามประกาศของคณะปฏิวตัิฉบับท่ี 
๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ปฏิบัติหนาท่ีของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจังหวัด 
จนกวาจะไดมีการแตงต้ังคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจังหวัดตามพระราชบัญญัตินี้ 

 มาตรา ๖๙ ใบอนุญาตหรือการอนุญาตใดๆ ท่ีไดใหไวตามประกาศของคณะปฏิวตั ิ
ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ท่ียังมีผลใชบังคับอยูในวันท่ีพระราชบัญญัตนิี้
ใชบังคับ ใหถือวาเปนใบอนญุาตและการอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้ 
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 มาตรา ๗๐ การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ใหนํามาตรา ๔๕ มาตรา ๔๖ มาตรา๔๗ 

มาตรา ๔๘ มาตรา ๔๙ มาตรา ๕๐ มาตรา ๕๑ และมาตรา ๕๒ มาใชบังคับแกการจดัสรรท่ีดินตาม
ประกาศของคณะปฏิวตั ิฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ดวยโดยอนุโลม 

 การบํารุงรักษาบริการสาธารณะ ใหนํามาตรา ๕๓ มาใชบังคับแกการจัดสรรท่ีดินตาม
ประกาศของคณะปฏิวตั ิฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ดวยโดยอนุโลม 

 การพนจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไดรับใบอนุญาต
หรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. 
๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค ใหนํามาตรา ๔๔ มาใชบังคับโดย
อนุโลม 

 ในกรณีท่ีผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 
๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค 
มิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค ผูซ้ือท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอย
กวากึ่งหนึ่งของจํานวนท่ีดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการ อาจยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา เพื่อจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 

 เม่ือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอจัดต้ัง 
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหปดประกาศคําขอไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานท่ีดิน เขตหรือท่ีวาการ
อําเภอหรือกิ่งอําเภอท่ีทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันแหงทองท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยูและบริเวณที่ดิน 
ท่ีทําการจัดสรร มีกําหนดสามสิบวัน และแจงเปนหนังสือใหผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอน
ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือ
ผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคทราบตามท่ีอยูท่ีไดใหไวกับพนักงานเจาหนาท่ี 

 เม่ือผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 
๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค
คัดคานการจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
สาขาสงเร่ืองใหคณะกรรมการพิจารณา หากคณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวาผูไดรับใบอนุญาต
หรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. 
๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค มิไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษา
กิจการอันเปนสาธารณูปโภคจริง ใหนําความในมาตรา ๔๓ วรรคสองมาใชบังคับโดยอนุโลม หาก
คณะกรรมการเห็นวาผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับ
ท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค
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ไดปฏิบัติหนาท่ีในการบํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค ใหยกเลิกการดําเนินการจดทะเบียน
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 

 ในกรณีท่ีผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 
๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค
ไมคัดคานหรือไมปฏิบัติตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหก ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือ
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และใหมีอํานาจจดทะเบยีน
โอนทรัพยสินท่ีเปนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป 

 มาตรา ๗๑ ในระหวางท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางยังมิไดกําหนดแบบมาตรฐาน
ของสัญญาตามมาตรา ๘ (๔) มิใหนําความในมาตรา ๓๔ และมาตรา ๖๓ มาใชบังคับ 

 มาตรา ๗๒ บรรดาคําขออนุญาต การออกหรือโอนใบอนุญาตใหจัดสรรท่ีดินท่ีอยู
ระหวางการพิจารณาดําเนินการของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน คณะอนุกรรมการใน
วันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ใหดําเนินการตามพระราชบัญญัตินี้ เวนแตการอุทธรณ ให
ดําเนินการตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ 
 
ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

ชวน หลีกภยั 
นายกรัฐมนตรี 
 
 

อัตราคาธรรมเนียม 
____________ 

 
(๑) ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน ไรละ ๕๐๐ บาท   
 เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
(๒) การโอนใบอนญุาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน รายละ ๕,๐๐๐ บาท 
 

หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับท่ี ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ซ่ึงเปนกฎหมายวาดวยการควบคุมการจัดสรร
ท่ีดินไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานแลว มีหลักการและรายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการ 
สมควรแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรโดยเฉพาะการไดสิทธิ
ในท่ีดินจัดสรรและการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
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นอกจากนั้น เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรท่ีดินไดกระจายอํานาจการ
อนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรท่ีดินไปสูระดับจังหวัด และกําหนดเวลาในการพิจารณา
อนุญาตใหแนนอน จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ 
 
*พระราชกฤษฎีกาแกไขบทบัญญัติใหสอดคลองกับการโอนอํานาจหนาท่ีของสวนราชการให
เปนไปตามพระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. ๒๕๔๕ พ.ศ. ๒๕๔๕๒๒ 
 

 มาตรา ๑๓ ในพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ใหแกไขคําวา“อธิบดีกรม
โยธาธิการ” เปน “อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง” คําวา “ผูแทนสํานักงานนโยบายและแผน
ส่ิงแวดลอม” เปน “ผูแทนสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม” และ 
คําวา “ผังเมืองจังหวดั” เปน “โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด” 
 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชกฤษฎีกาฉบับนี้ คือ โดยท่ีพระราชบัญญัติปรับปรุง
กระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. ๒๕๔๕ ไดบัญญัติใหจัดต้ังสวนราชการข้ึนใหมโดยมีภารกิจใหม ซ่ึงได
มีการตราพระราชกฤษฎีกาโอนกิจการบริหารและอํานาจหนาท่ีของสวนราชการใหเปนไปตาม
พระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม นั้นแลว และเน่ืองจากพระราชบัญญัติดังกลาวได
บัญญัติใหโอนอํานาจหนาท่ีของสวนราชการ รัฐมนตรีผูดํารงตําแหนงหรือผูซ่ึงปฏิบัติหนาท่ีใน
สวนราชการเดิมมาเปนของสวนราชการใหม โดยใหมีการแกไขบทบัญญัติตาง ๆ ใหสอดคลองกับ
อํานาจหนาท่ีท่ีโอนไปดวย ฉะนั้น เพ่ืออนุวัติใหเปนไปตามหลักการที่ปรากฏในพระราชบัญญัติ
และพระราชกฤษฎีกาดังกลาว จึงสมควรแกไขบทบัญญัติของกฎหมายใหสอดคลองกับการโอน
สวนราชการ เพื่อใหผูเกี่ยวของมีความชัดเจนในการใชกฎหมายโดยไมตองไปคนหาในกฎหมาย
โอนอํานาจหนาท่ีวาตามกฎหมายใดไดมีการโอนภารกิจของสวนราชการหรือผูรับผิดชอบตาม
กฎหมายนั้นไปเปนของหนวยงานใดหรือผูใดแลว โดยแกไขบทบัญญัติของกฎหมายใหมีการ
เปล่ียนช่ือสวนราชการ รัฐมนตรี ผูดํารงตําแหนงหรือผูซ่ึงปฏิบัติหนาท่ีของสวนราชการใหตรงกับ
การโอนอํานาจหนาท่ี และเพ่ิมผูแทนสวนราชการในคณะกรรมการใหตรงตามภารกิจท่ีมีการ 
ตัดโอนจากสวนราชการเดิมมาเปนของสวนราชการใหมรวมทั้งตัดสวนราชการเดิมท่ีมีการยุบเลิก
แลว ซ่ึงเปนการแกไขใหตรงตามพระราชบัญญัติและพระราชกฤษฎีกาดังกลาวจึงจําเปนตองตรา
พระราชกฤษฎีกานี้ 
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ประวัติผูเขยีน 
 
ชื่อ – นามสกุล นายปยบุตร  ชูวัง 
ประวัติการศึกษา นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยรามคําแหง 
ตําแหนงหนาท่ี ผูอํานวยการฝายกฎหมาย บริษัท นวนคร จํากัด (มหาชน) 
 DPU
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