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บทคัดยอ 
 

 วิทยานิพนธฉบับนี้  มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปญหาการบังคับใชกฎหมายตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงเปนเหตุใหผูประกอบการจัดสรรที่ดินดําเนินการ
จัดสรรที่ดินโดยหลีกเลี่ยงขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
เนื่องจากปจจุบันธุรกิจบานจัดสรรมีการขยายตัวอยางรวดเร็วมีหลายโครงการที่ไมไดขออนุญาต
จัดสรรที่ดินใหถูกตองตามกฎหมาย เนื่องจากผูประกอบการตองการลดตนทุน ลดคาใชจายในการ
ดําเนินธุรกิจ และตองการความสะดวกรวดเร็วในการดําเนินธุรกิจ กอใหเกิดความเสียหายตอ
ประชาชนซึ่งเปนผูบริโภค และภาครัฐ 
 การศึกษาดังกลาวเปนการศึกษาดวยวิธีวิจัยเอกสาร โดยศึกษาจากตํารา บทความ 
วารสาร กฎหมายตางประเทศ และขอมูลที่เกี่ยวของทางอินเตอรเน็ต   
 ผลจากการศึกษาพบวา ปจจัยสําคัญที่กอใหเกิดปญหาดังกลาวเนื่องจากพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หลายมาตรายังมีชองวาง ไมสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ
และเหมาะสม เปนเหตุใหผูประกอบการจัดสรรที่ดินสามารถดําเนินการจัดสรรที่ดินดวยการ
หลีกเลี่ยงไมขออนุญาตตามกฎหมาย แมวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนด
จํานวนแปลงและระยะเวลาในการแบงที่ดินซึ่งตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินแตผูประกอบการยังคง
หาชองทางดําเนินการแบงแยกที่ดินโดยหลบเลี่ยงไมขออนุญาตจัดสรร การใชดุลพินิจเบื้องตนของ
เจาหนาที่ซ่ึงพิจารณาวาการแบงแยกที่ดินนั้นเปนการจัดสรรที่ดินหรือไม เปนเหตุใหผูจัดสรรที่ดิน
บางรายสามารถแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปโดยไมขออนุญาตจัดสรร 
บทลงโทษผูประกอบการจัดสรรที่ดินซ่ึงดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาตที่มีอัตราโทษ
สําหรับการกระทําความผิดมีคอนขางนอยเมื่อเปรียบเทียบกับมูลคาของทรัพยสินหรือผลประโยชน
ที่ผูประกอบการไดรับขณะที่ยังฝาฝนกฎหมาย การจัดทําสาธารณูปโภคของผูประกอบการจัดสรร
ที่ดินขนาดเล็กรายยอยซ่ึงเปนเหตุใหตนทุนในการดําเนินธุรกิจสูงขึ้น ไมคุมคาตอการลงทุน  อีกทั้ง
ขั้นตอนกอนการดําเนินการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินซึ่งมีหนวยงานที่เกี่ยวของอีกหลายหนวยงาน
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มีการดําเนินงานที่ซํ้าซอน มีระเบียบปฏิบัติ และวิธีการที่หลากหลาย และบทบัญญัติในมาตรา 52 
ซ่ึงมิไดบัญญัติใหครอบคลุมถึงการกระทําใดๆ ของบุคคลภายนอกอันเปนเหตุใหประโยชนแหง
ภาระจํายอมลดหรือเสื่อมความสะดวกหรือกระทําการใดๆใหผิดไปจากแผนผังโครงการ หรือ
วิธีการที่ไดรับอนุญาต 
 ดังนั้น วิทยานิพนธฉบับนี้จึงมีขอเสนอวา ควรมีการปรับปรุงแกไขคํานิยามคําวา “การ
จัดสรรที่ดิน” โดยคํานึงถึงสภาพความเปนจริงของที่ดิน จํากัดอํานาจการใชดุลพินิจของเจาหนาที่ 
ปรับบทลงโทษผูประกอบการซึ่งดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมขออนุญาตจัดสรรที่ดินใหเหมาะสม
กับสภาพสังคมและเศรษฐกิจในปจจุบัน ออกกฎหมายกําหนดขนาดแปลงที่ดิน ขนาดโครงการ 
พื้นที่ในการจัดทําสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ใหเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคม และ
สภาพของชุมชนอยางแทจริง  และปรับปรุงแกไขกฎหมายเพื่อใหครอบคลุมถึงการกระทําใดๆ ของ
บุคคลอื่นซึ่งเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดหรือเสื่อมความสะดวก หรือกระทําการให 
ผิดไปจากแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาต และใหหนวยงานสวนราชการที่
เกี่ยวของแตละหนวยงาน ดําเนินงานโดยอาศัยหลักธรรมาภิบาล เรงรัดติดตามการดําเนินงานของ
เจาหนาที่ มีกําหนดระยะเวลาที่แนนอน มีระเบียบปฏิบัติที่ชัดเจน โปรงใส ลดขั้นตอนการ
ดําเนินงานที่ซํ้าซอนและไมจําเปน ทั้งนี้ เพื่อแกไขปญหาการหลีกเลี่ยงขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และ
ทําใหการบังคับใชกฎหมายเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ และเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมาย 
เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคมในปจจุบัน 
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ABSTRACT 
 
 The purpose of this thesis is to study the problem in enforcing the Land Development 
Act, B.C 2543 (2000) specific to the issue that the land developer conduct the land development 
by avoiding to apply for the land development permission pertaining to the Land Development 
Act, B.C 2543. The housing development business is increasingly growing and many housing 
development projects have not applied for the permission to conduct the land development due to 
the needs of the business operator to cut the expenses and to gain convenient in doing the 
business. As a result, it damages to the people; who are the consumers and the State as a whole.   
 The method of studying this thesis is to research the documents from the textbook, 
the article, foreign laws and relevant information from the internet.   
 The study shows that the main factor to such problems is that the Land Development 
Act, B.C 2543 (2000) has many loopholes as the law cannot be effectively and properly enforced. 
That is, the land developer can carry out the land development without submitting the application 
for permission under the law. Although the Land Development Act, B.C 2543 (2000) stipulates 
the number of the sub-lots of the land and the duration to divide the lands that are obligated to do 
upon the permission, the business operator still can find the way to divide the land without  the 
land development permission. In applying the official’s primary discretion whether the division of 
the land is the land development made certain land developers are able to divide the land more 
than ten sub-lots without the land development permission. Moreover, the rate of the penalty to 
the land developers who carry the land development without permission is lesser than the value of 
the asset or the benefit which the business operator may gain while violating the law, in carrying 
out public facilities of the land development in sub-lots which increasing the cost of the business 

DPU



 ฉ 

is not worthwhile for making the investment and the procedure before submitting the application 
for the permission is involved with various departments including with the repeated process and 
different rules and regulations. Also, the provision of section 52 does not include any outsider’s 
action which tends to diminish the utility of the servitude or make it less convenient or does any 
action in derogation from the map, project or approval procedure.  
  Therefore, this thesis proposes the suggestions that it should have the amendment to 
the definition of “land development” by considering the real circumstance of the land and to limit 
the official’s power in exercising his discretion. Moreover, it should have the adjustment to the 
penalty to the business operator carrying the land development without permission to make it to 
be in appropriate with the current society and economic situation. To solve the problem of 
avoiding the submission to the land development permission and to effectively enforce the law in 
accordance with its intention and current economic status and society, it is suggested that they 
should enact the law to regulate the size of the lots of the lands and the area for the public 
facilities or public services to be appropriate with the economics situation, society and real 
community status. They should amend the law to cover to any act which tends to diminish the 
utility of the servitude or make it less convenient or does any action in derogation from the map, 
project or approval procedure to the law development and to regulate relevant governmental 
departments to work with good governance and to follow the work performance of the 
governmental officials to work in the certain period of time with the evident and reveal rules. 
Also, it is suggested to cut off the repeated and unnecessary process.  
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กิตติกรรมประกาศ 

 วิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยความกรุณาจากบุคคลหลายทานที่ใหความ
กรุณาเมตตาและใหโอกาสตอผูเขียน โดยเฉพาะอยางยิ่งทานศาสตราจารย ดร.ไพศิษฐ พิพัฒนกุล 
ที่ไดกรุณารับเปนอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ ซ่ึงไดใหขอมูล คําแนะนํา และขอคิดตางๆ ในการ
จัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ดวยดีมาโดยตลอดมา ผูเขียนจึงขอกราบขอบพระคุณเปนอยางสูง 
 ผู เข ียนขอกราบขอบพระคุณเปนอยางสูงในความกรุณาของทานศาสตราจารย 
ดร.ธีระ ศรีธรรมรักษ  ที่กรุณารับเปนประธานกรรมการสอบ และทานรองศาสตราจารย ดร. ภูมิ 
โชคเหมาะ ที่ไดสละเวลาอันมีคายิ่งมาเปนกรรมการสอบวิทยานิพนธ ตลอดจนใหขอคิดและให
คําแนะนําตางๆ จนทําใหวิทยานิพนธฉบับนี้สมบูรณยิ่งขึ้น 
 ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณทาน ดร.สุจิต จงประเสริฐ เปนอยางสูงในความเมตตา
กรุณาที่สละเวลาอันมีคามาเปนกรรมการสอบวิทยานิพนธ ทั้งเปนแรงบันดาลใจใหผู เขียน 
ทําวิทยานิพนธฉบับนี้ และไดใหคําปรึกษา ช้ีแนะแนวทาง ใหขอคิดตางๆ จนทําใหวิทยานิพนธ
ฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี 
 นอกจากนี้ ผูเขียนขอขอบพระคุณ บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย และ
เจาหนาที่ บุคลากรทุกทานที่ไดเมตตาชวยเหลือใหคําแนะนําแกผูเขียนดวยดียิ่ง และขอขอบคุณ
เพื่อนๆ พี่ๆ ทุกคนที่คอยเปนกําลังใจใหแกผูเขียนในการทําวิทยานิพนธฉบับนี้ 
 ผูเขียนหวังเปนอยางยิ่งวาวิทยานิพนธฉบับนี้จะเปนสวนหนึ่งในการสรางสรรคความ
ถูกตอง และเปนธรรมใหกับสังคมไทยตอไป และหากวิทยานิพนธฉบับนี้มีประโยชนอยูบาง 
ผูเขียนขอมอบคุณความดีทั้งหลายใหแกผูมีพระคุณทั้งหมดที่กลาวขางตน หากมีขอผิดพลาดและ
ขอบกพรองประการใด ผูเขียนกราบขออภัยมา ณ โอกาสนี้ และขอนอมรับไวแตเพียงผูเดียว 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
  เปนที่ยอมรับกันโดยทั่วไปวา “ที่อยูอาศัย” เปนปจจัยพื้นฐานอยางหนึ่งที่สําคัญตอการ
ดํารงชีวิตของมนุษย เพื่อการดํารงอยูอยางปลอดภัย เสริมสรางความมั่นคงในชีวิต อีกทั้งที่อยูอาศัย
ยังเปนทรัพยสินที่มีมูลคา เปนหลักทรัพยที่แสดงใหเห็นถึงฐานะความเปนอยูของผูเปนเจาของ   
ปจจุบันประชากรในประเทศไทยมีจํานวนเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วในขณะที่พื้นที่ซ่ึงใชเปนที่อยูอาศัย 
มีอยูอยางจํากัด และมีราคาสูงขึ้น ดังนั้น จึงมีความพยายามในการพัฒนาที่อยูอาศัยใหเพียงพอตอ
ความตองการของประชาชนในสังคม ทําใหเกิดการลงทุนทางธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย โดยเริ่ม
จากนักจัดสรรที่ดินจัดแบงที่ดินออกเปนแปลงยอยขายใหแกประชาชน โดยเปนการขายที่ดินเปลา
ไมมีส่ิงปลูกสราง และธุรกิจที่เกิดตามมาคือธุรกิจการรับสรางบาน แตก็มิไดรับความนิยม ทําใหเกิด
การใหบริการจัดสรรที่ดินและกอสรางบานพรอมกันในเวลาเดียวกัน ซ่ึงการจัดสรรที่ดินเปนธุรกิจ
ที่ดินที่ผูประกอบการนิยมลงทุนในรูปแบบของหมูบานจัดสรร เพื่อจําหนายเปนที่อยูอาศัย  
ศูนยการคาหรือศูนยกลางการอุตสาหกรรม โดยมุงเนนดานการคาหากําไรของผูประกอบการเอง  
และอีกสวนหนึ่งเปนธุรกิจที่ตอบสนองนโยบายของรัฐในการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชน
ทั่วไป ทั้งยังไดรับความนิยมจากผูซ้ือเปนอยางมาก เนื่องจากผูซ้ือไดรับความสะดวกสบายจากทําเล
ที่ตั้งของโครงการที่สนองตอบตอความตองการของผูซ้ือ มีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครันใน
โครงการ ทั้งการชําระเงินคาที่ดินและบานก็สามารถแบงชําระเงินดาวนเปนงวดๆ ได และเมื่อถึง
กําหนดรับโอนกรรมสิทธ์ิหากผูซ้ือไมสามารถชําระเงินสวนที่เหลือทั้งหมดในงวดสุดทายใหแก
เจาของโครงการได ผูซ้ือก็ยังสามารถนําที่ดินพรอมบานที่ซ้ือขายไปติดตอขอกูเงินจากสถาบัน
การเงินโดยการนําที่ดินพรอมบานหรือท่ีดินเปลาที่ซ้ือไวไปจดจํานองเปนประกันแลวผอนชําระคา
ที่ดินพรอมบานกับสถาบันการเงินตอไป การจัดสรรที่ดินจึงเปนวิธีพัฒนาที่ดินของภาคเอกชนซึ่งมี
ลักษณะการดําเนินการในแบบธุรกิจ แตการดําเนินการดังกลาวผูประกอบการบางรายก็ประสบ
ปญหาดานการเงิน สงผลกระทบตอผูซ้ือที่ดินซึ่งเปนผูบริโภค เชนผูซ้ือชําระเงินเสร็จสิ้นแลวแต 
ก็ไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือหากไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแลวแตที่ดินดังกลาวก็
ไมไดมีการจัดทําสาธารณูปโภค เชน ถนน ทอระบายน้ํา ประปา ไฟฟา ตามที่ผูประกอบการได 
โฆษณาไว หรือผูประกอบการมีการจัดทําสาธารณูปโภค แตสาธารณูปโภคไมไดมาตรฐาน กอให
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เกิดปญหาขอพิพาทกันระหวางผูประกอบการและผูซ้ือ ประกอบกับการวางแผนผังโครงการ 
หรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินไมถูกตองตามหลักวิชาผังเมือง กอใหเกิดปญหาการจราจร 
สาธารณูปโภคที่มีไมเพียงพอ และการจัดระเบียบของชุมชน เมื่อปญหาดังกลาวทวีความรุนแรงมาก
ขึ้น รัฐบาลในสมัยนั้น คือ จอมพลถนอม กิติขจร จึงไดแกไขปญหาโดยออกกฎหมายขึ้นมาฉบับ
หนึ่ง ในป พ.ศ. 2515 คือประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 
เรื่องการควบคุมการจัดสรรที่ดิน โดยมีเจตนารมณที่จะควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนให
เปนไปดวยความเรียบรอย เพื่อใหการวางผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินถูกตองตามหลัก
วิชาการผังเมือง ทั้งนี้  เพื่อประโยชนของผูซ้ือที่ดินจัดสรรและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และ
การวางผังเมืองในอนาคต โดยสาระสําคัญของกฎหมายไดกําหนดถึงลักษณะของการจัดสรรที่ดิน
วาเปนการจัดจําหนายที่ดินติดตอกันเปนแปลงยอย มีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปไมวาดวยวิธีใด 
โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนไมวาโดยทางตรงหรือทางออมก็ตาม เมื่อมีการใหคํามั่นหรือมี
การแสดงออกโดยปริยายวาจะจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงใหที่ดิน
เปนที่อยูอาศัย ที่ประกอบการพาณิชยหรือประกอบอุตสาหกรรม อีกทั้งยังกําหนดวาการจัดสรรที่ดิน
ประเภทใดบางที่ไมอยูภายใตบังคับของกฎหมาย ดังนั้น ผูที่ดําเนินการเขาขายตามองคประกอบของ
การจัดสรรที่ดินจึงตองยื่นขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินใหถูกตองตามกฎหมาย 
  ในการควบคุมเพื่อใหมีการปฏิบัติตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
ไดกําหนดใหอยูในรูปแบบของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ซ่ึงมีอํานาจหนาที่ครอบคลุม
ทั่วประเทศ โดยมีหนาที่ในการกําหนดวัตถุประสงคและขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน รวมทั้ง
ขอกําหนดในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคของโครงการและบทกําหนดโทษผูจัดสรรที่ดินที่ไมได
ปฏิบัติใหเปนไปตามที่กฎหมายกําหนดไว โดยการจัดทําแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน
ของแตละโครงการจะตองจัดทําตามหลักเกณฑและเงื่อนไขตามที่กําหนดไวในขอกําหนดเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินซึ่งคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินประกาศใชบังคับ โดยขอกําหนดดังกลาว
จะกําหนดรายละเอียดตางๆ ของการจัดทําโครงการ เชน ขนาดและรูปแปลงที่ดิน ประเภทของที่ดิน 
ระบบมาตรฐานถนน และทางเทา ระบบระบายน้ํา ระบบมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะที่จําเปน โดยคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินไดพิจารณาจากประโยชนที่ผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรจะไดรับ 
  แตมีการจัดสรรที่ดินบางประเภทที่ไดรับการยกเวนไมตกอยูภายใตบังคับของประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2551 คือ การจัดสรรที่ดินของธนาคารอาคารสงเคราะห ตาม
กฎหมายวาดวยธนาคารอาคารสงเคราะหของสํานักงานอาคารสงเคราะห ตามกฎหมายวาดวยการ
จัดตั้งสํานักงานอาคารสงเคราะห และการจัดสรรที่ดินของทางราชการหรือองคกรของรัฐบาลซึ่งมี
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อํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย  เชน การเคหะแหงชาติ การจัดสรรที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม การจัดสรรที่ดินซึ่งไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ (น.ส.3) 
  ทั้งนี้ ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ไดใชบังคับตั้งแต พ.ศ. 2515-2543 
เปนระยะเวลาเกือบ 30 ป แตก็ยังมีเนื้อหาหลายประการที่ไมเอื้ออํานวยตอการประกอบธุรกิจของ
ผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดิน และยังไมสามารถใหความคุมครองประโยชนของประชาชน 
ผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดอยางเพียงพอ รวมทั้งไมสนับสนุนดานการจัดระเบียบที่ดิน และดานการ 
ผังเมืองของรัฐไดดีเทาที่ควร ประกอบกับกฎหมายฉบับนี้มีการบังคับใชมาเปนเวลานานแลว จึงไม
สอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจและสภาพสังคมที่มีการเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็ว 
  ในป พ.ศ. 2543 จึงไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงมี
ผลบังคับใชเมื่อวันที่ 22 กรกฎาคม 2543 โดยมีเจตนารมณที่สําคัญคือ 
  (1) เพื่อปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายใหมีความสมบูรณสอดคลองกับสภาพความ
เปนจริงและเหมาะสมกับสถานการณที่เปลี่ยนแปลง 
  (2) เพื่อคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรในการไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินจัดสรรและการไดใช
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ผูจัดสรรที่ดิน
ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
  (3) เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดิน โดยการกระจาย
อํานาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสูระดับจังหวัด  ทั้งไดมีการกําหนด
ระยะเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหจัดสรรที่ดินชัดเจนยิ่งขึ้น 
   โดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 4 ไดใหคํานิยาม “การ
จัดสรรที่ดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป 
ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกันโดยไดรับ
ทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมี
การแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลง และตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามป         
เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย  ซ่ึงการจัดสรรที่ดินดังกลาวตองดําเนินการขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จึงสามารถดําเนินการจําหนาย
ได มิฉะนั้น ผูจําหนายจะมีความผิดตามที่กฎหมายบัญญัติ 
   อยางไรก็ตาม แมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะไดกําหนด
หลักเกณฑและวิธีการของการดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยพยายามแกไขปญหาและอุปสรรค 
ที่เกิดขึ้นในทางปฏิบัติตามกฎหมายเกาใหหมดไป และใหเหมาะสมกับสภาวการณในปจจุบัน 
ทั้งพยายามสรางมาตรการทางกฎหมายใหมๆ ออกมาเพื่อใชในการคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรตาม
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ความประสงค ตราบเทาที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรยังคงปฏิบัติตามสัญญาอยางครบถวน ในขณะเดียวกัน 
ก็ยังคํานึงถึงการสงเสริมการจัดสรรที่ดินโดยลดปญหาและอุปสรรคตางๆ ในการประกอบธุรกิจการ
จัดสรรที่ดิน เพื่อใหมีผูจัดสรรที่ดินเพิ่มขึ้น ตลอดจนพิจารณาถึงธนาคารและสถาบันการเงินที่เปน
แหลงทุนกูยืมในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหมีความมั่นใจวาจะไดรับชําระหนี้ครบถวน เพื่ออํานวย
ประโยชนแกผูเกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินทุกฝาย  แตปรากฏวายังมีผูประกอบการในธุรกิจจัดสรร
ที่ดินดําเนินการในลักษณะซึ่งเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย โดยไมยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินให
ถูกตองตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เนื่องจากผูประกอบการในธุรกิจจัดสรร 
ที่ดินตองการลดตนทุน  ลดคาใชจายในการดําเนินธุรกิจ  และตองการความสะดวกรวดเร็วในการ
ดําเนินการทางธุรกิจ เปนการเอารัดเอาเปรียบประชาชนซึ่งเปนผูบริโภค และกอใหเกิดความ
เสียหายแกรัฐในเรื่องการจัดระเบียบที่ดินของรัฐในดานการวางผังเมือง การลดภาระของรัฐในการ
จัดทําสาธารณูปโภค และการแกไขปญหาจราจร   
   ดวยเหตุนี้ จึงทําใหผูเขียนสนใจที่จะศึกษาปญหากฎหมายเกี่ยวกับการหลีกเลี่ยงขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ของผูประกอบการในธุรกิจ
จัดสรรที่ดิน ทั้งนี้ เพื่อศึกษาแนวทางในการปรับปรุงแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรร 
ที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อใหสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพตอไป 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1.2.1  เพื่อศึกษาความเปนมา แนวคิด และทฤษฎีเกี่ยวกับการดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 1.2.2 เพื่อศึกษาขั้นตอน  วิธีการ ในการดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายจัดสรรที่ดินของเอกชนในตางประเทศ 
 1.2.3  เพื่อศึกษาวิเคราะหปญหากฎหมายเกี่ยวกับการหลีกเลี่ยงขออนุญาตจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 1.2.4 เพื่อศึกษาแนวทางการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อ
แกไขปญหาการหลีกเลี่ยงขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 
1.3  สมมติฐานของการศึกษา 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีจุดมุงหมายเพื่อคุมครองประชาชนผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรร  และเปนมาตรการทางกฎหมายที่รัฐใชในการควบคุมและจัดระเบียบการจัดสรรที่ดิน
ของเอกชน  แตเนื่องจากกฎหมายยังมีชองวางและไมสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ             
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จึงจําเปนตองปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎระเบียบที่เกี่ยวของ 
เพื่อใหสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพทันตอความเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมใน
ยุคปจจุบัน 
 
1.4  ขอบเขตของการศึกษา 
  การศึกษาวิจัยคร้ังนี้  ผูเขียนไดศึกษาทั้งปญหาขอเท็จจริงและปญหาขอกฎหมาย 
ที่เกี่ยวของกับกรณีที่ผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดินดําเนินการในลักษณะตางๆ ซ่ึงเปนการ
หลีกเลี่ยงไมขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยศึกษา 
ถึงความเปนมา  แนวคิด  และขั้นตอนในการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 
2543 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุง แกไขกฎหมายใหสามารถบังคับ
ใชไดอยางมีประสิทธิภาพ รวมทั้งศึกษากฎหมายจัดสรรที่ดินของเอกชนในตางประเทศ ไดแก 
สหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ไตหวัน และสาธารณรัฐยูเครน 
 
1.5  วิธีดําเนินการศึกษา 
  การศึกษาวิจัยเปนการวิจัยเอกสาร (Documentary Research) ทั้งจากกฎหมายไทยและ
กฎหมายตางประเทศ ประกาศ กระทรวง ระเบียบ และขอกําหนดตางๆ ที่เกี่ยวของ โดยศึกษา
คนควาจากตัวบทกฎหมาย ตํารา คําบรรยาย บทความ วารสาร รายงานการวิจัย วิทยานิพนธ รวมทั้ง
สืบคนขอมูลเอกสารทางกฎหมายที่เกี่ยวของทางอินเตอรเน็ต (Internet)  
 
1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.6.1 ทําใหทราบความเปนมาของการจัดสรรที่ดินในประเทศไทย  แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวกับ
การดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดิน 
 1.6.2 ทําใหทราบขั้นตอน วิธีการ ในการดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายจัดสรรที่ดินของเอกชนในตางประเทศ 
 1.6.3 ทําใหทราบปญหากฎหมายเกี่ ยวกับการหลีกเลี่ ยงขออนุญาตจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 1.6.4 ทําใหไดแนวทางการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อ 
แกไขปญหาการหลีกเลี่ยงขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และทําใหการบังคับใชกฎหมายเปนไปอยางมี
ประสิทธิภาพ และเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมาย เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคมใน
ปจจุบัน 
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บทที่ 2 

ความเปนมาของการจดัสรรที่ดินในประเทศไทย  แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
 

 ปญหาผูประกอบการจัดสรรที่ดินดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยการหลีกเลี่ยงไมขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดิน เปนปญหาที่มีมาตั้งแตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
บังคับใช แมรัฐบาลจะไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อแกไข
ปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นตามกฎหมายเกาใหหมดไปและใหเหมาะสมกับสภาวการณในปจจุบัน 
แตยังคงมีผู ประกอบการจัดสรรที ่ดินบางรายดํา เนินการซึ ่งมีลักษณะเปนการหลีกเลี ่ยง
กฎหมาย จึงสมควรตองทราบถึงความเปนมาของการจัดสรรที่ดินในประเทศไทย  แนวคิด 
ทฤษฎี เพื่อเปนพื้นฐานในการวิเคราะหปญหากฎหมายในบทที่ 4 ตอไป 
 
2.1  ความเปนมาของการจัดสรรที่ดินในประเทศไทย 
 ในสมัยโบราณพระมหากษัตริยเปนผูมีอํานาจสิทธิขาด ที่ดินทั้งหมดเปนกรรมสิทธิ์ของ
พระมหากษัตริย พระมหากษัตริยจะทรงอนุญาตใหราษฎรของพระองคเขาจับจองทําประโยชนใน
ที่ดินเพื่อการประกอบอาชีพ และใชเปนที่อยูอาศัย ตอมาเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการปกครองไดมีการ
กระจายการถือครองที่ดินใหแกราษฎร ในระยะแรกเปนการจับจองที่ดินที่ตนไดเขาอยูอาศัยหรือ  
ทํากินในที่ดินวางเปลาที่ไมมีใครถือครอง ตอมารัฐไดออกเอกสารสิทธิใหแกผูถือครองที่ดินเพื่อ
เปนหลักฐาน แตเมื่อมีการขยายตัวของประชากรอยางรวดเร็ว  มีการอพยพของประชากรจากชนบท
เขาสูเมืองใหญโดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครทําใหเกิดปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัย และมี
แนวโนมจะเปนปญหาในอนาคต รัฐบาลจึงตองเขามาดําเนินการชวยเหลือจัดหาที่อยูอาศัยใหแก
ประชาชน โดยมีการวางแผนเพื่อแกปญหาในระยะตน ในป พ.ศ. 2483 รัฐบาลไดจัดตั้ง “กอง
เคหสถานสงเคราะห” สังกัดกรมประชาสงเคราะห กระทรวงมหาดไทย เพื่อสรางบานใหสมาชิก
นิคมสรางตนเองในชนบท  หลังจากนั้นไดสรางอาคารสงเคราะห สําหรับประชาชนใน
กรุงเทพมหานคร โดยมีการสรางอาคารสงเคราะหสําหรับประชาชนที่ถนนราชวิถี-รางน้ําขึ้นเปน
แหงแรก เมื่อ พ.ศ. 2493 และสรางอาคารสงเคราะหเพิ่มขึ้นที่ถนนสวรรคโลก และโครงการเคหะ
ชุมชนดินแดงหวยขวาง  แตก็ยังไมสามารถแกไขปญหาในเรื่องที่อยูอาศัยของประชาชนในเมือง
หลวงได  เพราะจํานวนที่อยูอาศัยที่สรางขึ้นมีไมเพียงพอกับจํานวนความตองการของประชาชน 
รัฐบาลสมัยนั้นทราบดีวาจํานวนประชากรที่ตองการที่อยูอาศัยมีเพิ่มมากขึ้นทุกปตามจํานวน
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ประชากรที่เพิ่มขึ้น กองเคหสถานสงเคราะหจึงไมสามารถจะดําเนินการแกไขปญหาในเรื่องที่อยู
อาศัยของประชาชนใหสําเร็จลุลวงไปไดโดยลําพัง ดังนั้นในป พ.ศ. 2494 รัฐบาลไดจัดตั้ง 
“สํานักงานอาคารสงเคราะห” สังกัดกระทรวงมหาดไทย เพื่อใหมีหนาที่ในการสรางอาคาร
สงเคราะหสําหรับประชาชนผูมีรายไดนอยไดเชาอยูอาศัย  แตการตั้งสํานักงานอาคารสงเคราะหกย็งั
ไมสามารถแกไขปญหาเรื่องที่อยูอาศัยของประชาชนใหลุลวงไปได เนื่องจากความตองการที่อยู
อาศัยของประชาชนมีเพิ่มสูงขึ้นเรื่อย ๆ ในขณะที่รัฐบาลมีงบประมาณในการสรางอาคารสงเคราะห
อยางจํากัด  ยิ่งไปกวานั้นที่ดินและวัสดุที่ใชในการกอสรางก็มีราคาสูงขึ้นอยางตอเนื่อง ประชาชน
สวนใหญไมมีเงินทุนพอที่จะลงทุนกอสรางที่อยูอาศัยของตนเองได เพื่อที่จะชวยเหลือประชาชนให
ลงทุนปลูกสรางบานของตนเอง ในปพ.ศ. 2496 รัฐบาลจึงไดจัดตั้ง “ธนาคารอาคารสงเคราะห” ซ่ึง
เปนรัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงการคลัง เพื่อสงเสริมและเพิ่มปริมาณการผลิตอาคารที่อยูอาศัย
ใหแกประชาชนในสวนที่ตองการจะสรางที่อยูอาศัยของตนเองโดยไมตองเชาอาคารสงเคราะหของ
รัฐบาล 
 นอกจากหนาที่สรางที่อยูอาศัยดังกลาวแลว รัฐบาลยังไดดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัย
สําหรับประชาชนใหมีสภาพแวดลอมที่ดี ใน พ.ศ. 2504 รัฐบาลจึงไดจัดตั้ง “สํานักงานปรับปรุง
แหลงชุมชน” สังกัดเทศบาลกรุงเทพ เพื่อรักษา ปองกัน บูรณะและฟนฟู ตลอดจนรื้ออาคารที่เส่ือม
โทรมผุพังใหอยูในสภาพที่นาอยูอาศัย 
 อยางไรก็ตาม แมรัฐบาลไดจัดตั้งหนวยงานหลายหนวยงานมาทําหนาที่จัดสรางและ
ดูแลอาคารสงเคราะห แตการดําเนินงานโดยหนวยงานดังกลาวก็ยังมีไมเพียงพอตอความตองการ
ของประชาชน เนื่องจากหนวยงานดังกลาวจะมีภารกิจในเรื่องเดียวกันแตระบบงานแยกตางกรม 
ตางกระทรวงกันเปนเหตุใหการดําเนินงานไมเปนระบบ  ขาดเปาหมายที่ ชัดเจน  ขาดการ
ประสานงาน ขาดการวางแผนในระดับชาติในอันที่จะแกไขปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยไดอยาง
จริงจัง ทั้งยังกอใหเกิดปญหาและอุปสรรคหลายประการ เพื่อดําเนินการใหบรรลุผลสําเร็จตาม
เปาหมายในการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนโดยตรง รัฐบาลจึงไดรวมการดําเนินงานของ
กองเคหสถานสงเคราะห สํานักงานอาคารสงเคราะห กิจการในสวนที่เกี่ยวกับอาคารสงเคราะหของ
ธนาคารอาคารสงเคราะหและกิจการของสํานักงานปรับปรุงแหลงชุมชนมารวมไวดวยกันภายใต
การดําเนินงานและความรับผิดชอบของ “การเคหะแหงชาติ” เมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ พ.ศ. 2516 
โดยมีบทบาทสําคัญในการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง
ตามนโยบายของรัฐบาล ทั้งนี้ โดยใหมีการจําแนกบทบาทและไดกําหนดวัตถุประสงคการ
ดําเนินงานของการเคหะแหงชาติ ดังนี้ 
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 1.  จัดใหมีเคหะเพื่อประชาชน  เชา  เชาซ้ือ  และซื้อ 
 2.  ใหมีการชวยเหลือการเงินแกประชาชนผูประสงคจะมีเคหะเปนของตนเอง หรือแก
บุคคลผูประสงคจะจัดใหมีเคหะขึ้น เพื่อใหประชาชนเชา เชาซ้ือ และซ้ือ 
 3.  ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการกอสรางอาคารหรือการจัดหาที่ดิน 
 4.  ปรับปรุงหรือร้ือแหลงเสื่อมโทรม 
 ทั้งนี้ หนาที่และความรับผิดชอบของการเคหะแหงชาติ  มีดังนี้ 
 1.  จัดใหมีเคหะเพื่อใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัย 
 2.  ใหความชวยเหลือทางการเงินแกประชาชนผูประสงคจะมีเคหะเปนของตนเอง        
หรือแกบุคคลผูประสงคจะรวมดําเนินกิจการกับการเคหะแหงชาติในการจัดใหมีเคหะขึ้น           
เพื่อใหประชาชนเชา เชาซ้ือ หรือซ้ือ 
 3.  ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการกอสรางอาคารหรือจัดหาที่ดิน 
 4.  ปรับปรุง ร้ือ หรือยายแหลงเสื่อมโทรมเพื่อใหมีสภาพที่อยูอาศัย ส่ิงแวดลอม 
เศรษฐกิจ และสังคมดีขึ้น 
 5.  ประกอบกิจการอื่นที่สนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับวัตถุประสงคดังกลาวขางตน 
 6.  สราง ซ้ือ จัดหา จําหนาย เชา ใหเชา ใหเชาซื้อ ยืม ใหยืม รับจํานอง วาจาง รับจาง 
แลกเปลี่ยน โอน รับโอนกรรมสิทธิ์ หรือมีสิทธิครอบครองหรือมีทรัพยสิทธิอ่ืน หรือดําเนินการ 
ใด ๆ เกี่ยวกับทรัพยสิน 
 7. ใหกูยืมเงินหรือจัดหาแหลงเงินกูหรือคํ้าประกันเงินกูใหแกประชาชนผูประสงค          
จะมีเคหะเปนของตนเอง 
 8. ใหกูยืมเงินหรือจัดหาแหลงเงินกูหรือคํ้าประกันเงินกูใหแกประชาชนผูประสงคจะ
รวมดําเนินกิจการกับการเคหะแหงชาติ ในการจัดใหมีเคหะเพื่อใหประชาชน เชา เชาซื้อ หรือซ้ือ
ตามขอบังคับที่คณะกรรมการกําหนด ดวยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
 9. จัดหาที่ดินและวัสดุกอสรางสําหรับการกอสรางเคหะ 
 10. จัดใหมีหรือพัฒนาสาธารณูปโภคหรือบริการอื่นที่จําเปน เพื่อใหสภาพการอยูอาศัย    
ดีขึ้น 
 11. กูยืมเงินในประเทศหรือตางประเทศหรือจากองคการระหวางประเทศ 
 12.   ออกพันธบัตรหรือตราสารอื่นใดเพื่อการลงทุน 
 13.   เขารวมดําเนินกิจการกับบุคคลอื่น หรือถือหุนในบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชน
จํากัด  เพื่อประโยชนของกิจการอันอยูในขอบเขตวัตถุประสงคของการเคหะแหงชาติ 
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 แตการดําเนินงานภาครัฐก็ยังไมเพียงพอตอความตองการที่อยูอาศัยของประชาชน 
ทั้งยังไมสามารถสนองตอบตอความตองการที่อยูอาศัยของประชาชนที่มีความแตกตางกันได ดังนั้น  
ภาคเอกชนจึงไดเขามามีบทบาทในการจัดสรรที่ดินหรือที่อยูอาศัยใหแกประชาชนในลักษณะของ
การคา ดวยการซื้อที่ดินโดยเฉพาะแถบชานเมืองซ่ึงมีราคาคอนขางต่ําเพื่อเก็งกําไรโดยไมมีการ
พัฒนาที่ดิน ซ่ึงจะขายทั้งแปลงเมื่อที่ดินมีราคาสูงขึ้น  เชน เมื่อมีการพัฒนาถนนหรือสาธารณูปโภค
มายังที่ดิน เปนตน ตอมาการคาที่ดินของเอกชนไดมีการแขงขันและพัฒนาขึ้น มีการจัดซื้อที่ดิน
แปลงใหญแลวนํามาแบงขายเปนแปลงยอยกอนนําออกจําหนาย เพื่อสนองตอบตอความตองการ
ของผูซ้ือที่มีรายไดนอยทั้งในรูปของเงินสดและเงินผอน โดยในการแบงที่ดินออกเปนแปลงยอยนัน้
เอกชนบางรายอาจจูงใจผูซ้ือเพิ่มเติมโดยไดจัดทําสาธารณูปโภค เชน สรางถนน ทางระบายน้ํา 
ไฟฟา ประปา ในที่ดินที่จําหนายดวย  สวนผูซ้ือที่ดินจัดสรรก็ตองดําเนินการปลูกสรางบานพักอาศัย
ดวยตนเอง  แตการกอสรางบานในลักษณะเชนนี้ผูซ้ือแตละคนตองเสียคาใชจายมาก บางรายเมื่อชําระ
ราคาที่ดินครบถวนแลวก็ไมมีเงินเพียงพอที่จะกอสรางบานได ทั้งในชวงระยะเวลาดังกลาวนี้
สถาบันการเงินก็ไมนิยมปลอยเงินกูใหแกเอกชนผูลงทุนในธุรกิจการคาที่ดิน เพราะสถาบันการเงิน
มองวามีลักษณะเปนการเก็งกําไรสูง มีความเสี่ยงสูง ตอมาในชวงป พ.ศ. 2510 ธุรกิจที่ดินมีการ
ชะลอตัวลง บริษัทหรือผูประกอบการรายเล็กตองเลิกกิจการไปเปนจํานวนมาก มีผูประกอบการใน
ธุรกิจบางรายหาทางออกดวยการดําเนินธุรกิจในรูปแบบใหมที่มากกวาการขายที่ดินเพียงอยางเดียว  
โดยการจัดแบงที่ดินเปนแปลงยอย จัดสรางสาธารณูปโภคตางๆ เชน ถนน ไฟฟา ประปา ทาง
ระบายน้ํา เปนตน และจัดสรางบานพักอาศัยใหแกผูซ้ือท่ีดินที่จัดสรรในรูปแบบบานจัดสรร ซ่ึงการ
ดําเนินการในลักษณะเชนนี้ บานแตละหลังจะเสียคาใชจายในการกอสรางนอยกวาการที่ประชาชน
แตละคนตางคนตางสราง ราคาบานและที่ดินจึงถูกกวา อีกทั้งรูปแบบบานมีหลากหลายรูปแบบ  
ลักษณะทันสมัย สวยงาม เนนประโยชนใชสอยกับจํานวนเนื้อที่ที่คุมคา จึงไดรับความนิยมอยาง
มากจากประชาชนที่ตองการที่อยูอาศัย ทําใหเกิดการจัดสรรที่ดินพรอมบานในลักษณะเดียวกันนี้
ตามกันออกมาเปนจํานวนมากหลายโครงการ แมแตหนวยงานราชการตางๆ ก็ไดมีการจัดตั้ง
โครงการจัดสรรที่ดินขึ้นในลักษณะสวัสดิการใหแกขาราชการในสังกัดของตนและประชาชน เชน 
สวัสดิการกรมการขนสงทางบก และกรมการคาขาว เปนตน โดยในชวงนี้สถาบันการเงินไดเขามามี
บทบาทมากขึ้นในดานการสนับสนุนแหลงเงินทุนแกผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดิน สงผลให
ผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดินมีความสามารถในการขยายโครงการจัดสรรที่ดินมากขึ้น การ
เจริญเติบโตของธุรกิจในรูปแบบดังกลาวจึงเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว 
 จากความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินของภาคเอกชนซึ่งไมไดมีกฎหมาย
ควบคุมไวโดยเฉพาะ ตอมาเมื่อสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศเกิดภาวะเงินเฟอ คาครองชีพมีอัตรา
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สูงขึ้น ยังผลใหผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดินบางรายมีปญหาขาดสภาพคลองทางดานการเงิน 
เกิดความขัดแยงและขอพิพาทระหวางผูประกอบการและผูซ้ือตลอดเวลา อาทิเชน ผูประกอบการ
ไมสามารถจัดสรางโครงการจนเสร็จส้ินได หรือผูซ้ือผอนชําระเงินดาวนจนครบถวนแลวแตไมได
รับโอนกรรมสิทธิ์ หรือสาธารณูปโภคของโครงการยังไมแลวเสร็จ หรือการกอสรางไมมีคุณภาพ 
ไมไดมาตรฐาน เปนตน ผูซ้ือจึงตองอาศัยบทบัญญัติทั่วไปของกฎหมายในการฟองรอง คือประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย หรือประมวลกฎหมายอาญา แลวแตกรณี สรางความเสียหายใหกับ
ประชาชนผูซ้ือบานจัดสรรเปนอยางมาก อีกทั้งผูประกอบการจัดสรรที่ดินบางรายไดหนีหายไปโดย
ไมสามารถติดตามใหมาชดใชคาเสียหายได  จากเหตุผลดังกลาวประกอบกับขณะนั้นไมมีกฎหมาย
ใดที่จะควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน เชน การควบคุมการแบงแปลงยอย การวางผังแบงแปลง  
การจัดทําสาธารณูปโภคตางๆ ทําใหเกิดปญหาแหลงเสื่อมโทรม และเกิดอันตรายตอประชาชนผูอยู
อาศัย และเพื่อปองกันการฉอโกงที่ดินหรือสาธารณูปโภคในที่ดินจัดสรร ดวยเหตุนี้ รัฐบาลจึงตอง 
เขามาควบคุมดูแลธุรกิจการจัดสรรที่ดินของเอกชน โดยการออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 โดยใหเหตุผลในการประกาศใชประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 วา  “โดยที่ปจจุบันนี้ไดมีผูดําเนินการจัดสรรที่ดินเปนจํานวนมากแตก็ยังไมมี
กฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะเปนเหตุใหมีการพิพาทกัน อีกทั้งการวางแผนผัง
โครงการหรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินยังไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง จําเปนจะตองมี
กฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่เรียบรอย เพื่อประโยชนของผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง” ซ่ึงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
พ.ศ. 2515 มีสาระสําคัญและขอบเขตในการบังคับใช ดังนี้ 
 สาระสําคัญของประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
 1)  กําหนดลักษณะการกระทําใดที่ถือวาเปนการจัดสรรที่ดิน 
 2)  ไมใชบังคับแกการจัดสรรที่ดินของการเคหะแหงชาติและของทางราชการ หรือ
องคการของรัฐบาล ซ่ึงมีอํานาจหนาที่ทําการจัดที่ดินตามกฎหมาย 
 3)  มีการควบคุมในรูปคณะกรรมการ เรียกวา “คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน” 
โดยมีปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธาน 
 4)  กําหนดวัตถุประสงคในการวางขอกําหนดเกี่ยวกับหลักเกณฑในการจัดทําแผนผัง 
โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน เพื่อกอใหเกิดประโยชนในการอนามัย การคมนาคม ความ
ปลอดภัย และการผังเมือง 
 5) ผูใดจะทําการจัดสรรที่ดินมิได เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ถาผูใด  
ฝาฝนตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งป หรือปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท 
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 6)  ในกรณีที่ผูขอทําการจัดสรรที่ดินยังไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรร หรือมีกรรมสิทธิ์
แตมีภาระผูกพันอยู คณะกรรมการจะออกใบอนุญาตใหไมได เวนแตผูขอจะไดจัดการใหที่ดินที่ขอ
จัดสรรนั้นมีช่ือผูขอเปนผูถือกรรมสิทธิ์โดยปราศจากภาระผูกพันใดๆ เสียกอน 
 7)  ผูขอทําการจัดสรรที่ดินจะตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินใดที่คณะกรรมการ
เห็นชอบมาทําสัญญาค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงที่ดิน
นั้นตามโครงการและแผนผังที่ไดรับอนุญาต เวนแตรายที่ผูขอไดจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือ
ปรับปรุงที่ดินตามโครงการและแผนผังเสร็จแลวจึงไมตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงิน        
มาค้ําประกันกอน จึงจะออกใบอนุญาตใหผูขอได 
 8)  ผูจัดสรรที่ดินจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่คณะกรรมการ
อนุญาตมิได เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
 9) ถามิได รับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ  ผู ได รับใบอนุญาตจาก
คณะกรรมการจะทํานิติกรรมกับบุคคลใดอันกอใหเกิดภาระแกที่ดินนั้นมิได 
 10)   การซื้อขายที่ดินระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และใหที่ดินตามหนังสือสัญญานั้นโอนไปยังผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
โดยใหผูจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยสําหรับราคาที่ดินเทาที่ยังคางชําระอยู 
และใหถือวาเปนบุริมสิทธิที่ไดจดทะเบียนไวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว 
 11) สาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและ
โครงการที่ไดรับอนุญาต เชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน ใหถือวาตกอยูในภาระจํายอม  
เพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร และใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดิน หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คน
ตอไปที่จะบํารุงรักษากิจการดังกลาวใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นโดยตลอดไป และจะกระทํา
การใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได 
 12)  ไมบังคับผูทําการจัดสรรที่ดินอยูกอนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษาและไดจําหนายที่ดินจัดสรรไปแลวบางสวน หรือไดจัดใหมีสาธารณูปโภค  
หรือบริการสาธารณะ หรือไดปรับปรุงที่ดินจัดสรรใหเปนที่อยูอาศัย ที่ประกอบการพาณิชย หรือที่
ประกอบการอุตสาหกรรมไปแลวบางสวน แตทั้งนี้ ผูนั้นจะตองยื่นรายการและแสดงหลักฐาน     
ตอคณะกรรมการ ภายในวันที่ 29 มีนาคม 2516 
 13)  กําหนดโทษสําหรับการฝาฝนบทบัญญัติในเรื่องควบคุมการจัดสรรที่ดิน เชน การ
หามโฆษณาการจัดสรรที่ดินกอนไดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการ หรือการโฆษณาแผนผัง
โครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินผิดไปจากที่ไดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการ 
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 ขอบเขตการใชบังคับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
 ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 มีขอบเขตใชบังคับสําหรับการจัดสรร
ที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย ที่ประกอบการพาณิชย และที่ประกอบการอุตสาหกรรมเทานั้น ไมรวมถึงการ
จัดสรรที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดินของการเคหะแหงชาติ และของทางราชการ หรือ
องคการของรัฐบาลซึ่งมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินไดตามกฎหมายเฉพาะ นอกจากนี้ยังยกเวน
ใหผูที่ทําการจัดสรรที่ดินมากอนประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใชบังคับและไดยื่นแบบแสดง
รายการและหลักฐานการจัดสรรที่ดินไวตามขอ 32 อีกดวย1 
 อยางไรก็ตาม  แมประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ไดประกาศบังคับใช
เปนเวลานานแลวแตประชาชนสวนใหญยังไมรูวามีกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน 
และตนจะไดรับการคุมครองตามกฎหมายนี้อยางไร เมื่อซ้ือบานหรือที่ดินจัดสรรที่ดําเนินการไป
โดยไมไดขออนุญาตตามกฎหมาย จึงเปนเหตุใหไมไดรับความคุมครองตามกฎหมาย เชน ไมไดรับ
การจัดทําสาธารณูปโภค อีกทั้งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 มีหลักการและ
รายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการ อาทิเชน มาตรการในการคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรใหได
สิทธิในที่ดินที่ทําสัญญาจะซื้อขาย การกําหนดมาตรการในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ ฯลฯ สมควรแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
โดยเฉพาะการไดสิทธิในที่ดินจัดสรรและการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินให
มีการกระจายอํานาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสูคณะกรรมการระดับ
จังหวัดทุกจังหวัดและกําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตที่แนนอน  รัฐบาลจึงไดตรา
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ขึ้นใชบังคับในวันที่ 4 พฤษภาคม 2543 โดยมีขอบเขต
ในการบังคับใช ดังนี้ 
 1.   พระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับกับการจัดสรรที่ดินทุกประเภทไมวาจะเปนการจัดสรร
ที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย ที่ประกอบการพาณิชย ที่ประกอบการอุตสาหกรรม หรือที่ประกอบการ
เกษตรกรรม ทั้งนี้ เนื่องจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรยอมตองการไดรับการคุมครองเชนเดียวกันไมวาการ
จัดสรรที่ดินนั้นจะมีวัตถุประสงคเพื่อการใดก็ตาม 
 2.  พระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับการจัดสรรที่ดินของเอกชน สวนการจัดสรรที่ดิน
ของหนวยราชการ หนวยงานของรัฐ ราชการสวนทองถ่ิน หรือองคกรอื่นของรัฐที่มีอํานาจ หรือ 
ที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย ตลอดจนการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายอื่นไมตก 
 
                                                 
 1  นิติ  อินทรนอก.  (2535).  การจัดสรรที่ดินเพื่อการพัฒนา.  หนา 11-13.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร). 
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อยูภายใตพระราชบัญญัติฉบับนี้ ปจจุบันการเคหะแหงชาติซ่ึงมีฐานะเปนรัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งขึ้นตาม
พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2537 และมีวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการ
กอสรางอาคารหรือจัดสรรที่ดินใหแกประชาชนซึ่งปลูกสรางอาคารพักอาศัย รวมทั้งการดําเนินงาน
ที่เกี่ยวเนื่องกับกรณีดังกลาวเปนหนวยงานเดียวที่มีอํานาจหนาที่ตามกฎหมายใหทําการจัดสรรที่ดิน   

 ดังนั้น การจัดสรรที่ดินของการเคหะแหงชาติจึงไมตกอยูภายใตบังคับพระราชบัญญัติ
ฉบับนี้  นอกจากนี้การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง
ประเทศไทย ตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ซ่ึงเปน
กฎหมายเฉพาะก็ไมตองขออนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อีก อยางไร 
ก็ตาม การจัดสรรที่ดินของสหกรณของหนวยราชการตางๆ เพื่อเปนสวัสดิการแกขาราชการที่เปน
สมาชิกยังคงตองอยูภายใตบังคับพระราชบัญญัติฉบับนี้ เนื่องจากสหกรณเปนนิติบุคคลแยก
ตางหากจากหนวยราชการที่จัดตั้งสหกรณขึ้น 
 3.  พระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับกับการจัดสรรที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
เปนโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3 น.ส.3 ก. และ น.ส.3 ข.) ซ่ึงแตกตาง
จากการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ที่ใชบังคับเฉพาะการ
จัดสรรที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนโฉนดที่ดินเทานั้น 
 4.  พระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับยอนหลังเกี่ยวกับการพนจากหนาที่บํารุงรักษา
สาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดินซึ่งไดรับอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 
2515 ดวย กลาวคือ ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515  ผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอน
กรรมสิทธิ์คนตอไปมีหนาที่บํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรร
ที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นตลอดไปจนกวาจะ
ไดอุทิศทรัพยสินนั้นใหเปนสาธารณประโยชนหรือโอนใหแกเทศบาล สุขาภิบาล หรือองคการ
บริหารสวนจังหวัดแหงทองที่ที่ที่ดินจัดสรรอยูในเขต แตโดยที่สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรจัดใหมีขึ้น
ก็เพื่อประโยชนของผูซ้ือที่ดินจัดสรร ดังนั้น หากผูจัดสรรที่ดินตองการพนจากหนาที่บํารุงรักษา
สาธารณูปโภคโดยอุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชนแลวก็อาจไมเปนไปตามความ
ตองการของผูซ้ือที่ดินจัดสรรที่ตองการสงวนทรัพยสินดังกลาวไวใชเพื่อประโยชนของชุมชนของ
ตนโดยเฉพาะ  สําหรับผูจัดสรรที่ดินการที่ตองมีภาระหนาที่ดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาว
ใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นตลอดไปโดยไมมีกําหนดระยะเวลาสิ้นสุดก็อาจเปนภาระแก          
ผูจัดสรรที่ดินเกินสมควร และหากผูจัดสรรที่ดินไมดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ก็ไมมีมาตรการบังคับที่จะนํามาใชหรือลงโทษผูจัดสรรที่ดินแต
อยางใด ดังนั้น พระราชบัญญัติฉบับนี้จึงใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับการพนจากหนาที่บํารุงรักษา
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สาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดินตามที่กําหนดไวมาใชบังคับกับการพนจากความรับผิดชอบในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไดรับอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคโดยอนุโลม ดังนี้คือ 
 ผูไดรับอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 
2515 หรือผู รับโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคจะพนจากหนาที่บํ า รุง รักษา
สาธารณูปโภคเมื่อไดดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดแลวตามลําดับ ดังตอไปนี้ 
 1)  ผูซ้ือที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอื่น  เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา ภายในเวลาที่ผูจัดสรร
ที่ดินกําหนดซึ่งตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
 2)  ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 3) ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน 
  การดําเนินการตาม 1) และ 2) ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคสวนหนึ่งดวย 
  นอกจากนี้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดบัญญัติใหคณะกรรมการ  
คณะอนุกรรมการ หรือผูซ่ึงคณะกรรมการมอบหมายมีอํานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินตามประกาศ   
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ระงับการกระทําใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระ 
จํายอมลดลงหรือเสื่อมความสะดวกไป และบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนที่ได 
จัดทําขึ้น หรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหเปนไปตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดิน
ที่ไดรับอนุญาต หากกระทําการฝาฝนนอกจากตองปฏิบัติตามคําส่ังดังกลาวแลว ตองระวางโทษปรับ
อีกวันละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาที่ฝาฝนอีกดวย 
  จากเหตุผลดังกลาวขางตน จะเห็นไดวาการที่รัฐไดตราพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 ออกมานี้ นอกจากจะยังคงยึดวัตถุประสงคตามแนวทางประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 คือ เพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนไปดวยความเรียบรอย เพื่อ
ประโยชนของผู ซ้ือที่ดินจัดสรร และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ  สังคม  และการผังเมืองแลว 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดเพิ่มเติมมาตรการในการคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
โดยเฉพาะอยางยิ่งในเรื่องการไดสิทธิในที่ดินจัดสรรของผูซ้ือที่ดินจัดสรรใหเปนรูปธรรม และ
สามารถดําเนินการไดโดยไมตองไปฟองรองคดีตอศาลเหมือนเชนตามประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ซ่ึงเปนกฎหมายเดิมที่ยังมีชองวางทําใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติสงผลกระทบ
และเสียหายตอผูซ้ือที่ดินจัดสรรเปนจํานวนมาก อีกทั้งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
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ยังกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหชัดเจนและเปนธรรม 
ตลอดจนมีวิธีการแกไขปญหาตั้งแตตนเหตุ อันเปนการปองกันปญหาเกี่ยวกับสาธารณูปโภคไวดวย   
 
2.2 แนวคิดท่ีเก่ียวของในการจัดสรรที่ดิน 
 ในการควบคุมการจัดสรรที่ดินของภาคเอกชนโดยภาครัฐมีวัตถุประสงคที่สําคัญเพื่อ
คุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรร เพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการวางผังเมืองในอนาคต ซ่ึงมี
แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของในการจัดสรรที่ดิน ดังนี้ 

 2.2.1 แนวคิดดานการวางผังเมือง 
  การวางผังเมือง คือการวางผังทางภาพที่มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนาพื้นที่เขตเมืองและพื้นที่
เขตชนบท การวางผังเมืองจะครอบคลุมถึงการใชประโยชนที่ดิน เพื่อใหประโยชนสูงสุดและ
สามารถเชื่อมโยงในแตละบริเวณดวยโครงขายการคมนาคมและการขนสงที่มีความสะดวก รวดเร็ว 
ปลอดภัย มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่สมบูรณ เหมาะสมกับการใชประโยชนในที่ดิน 
แตละประเภท การวางผังเมืองเปนการเตรียมการเพื่อรองรับความเจริญทางเศรษฐกิจ สังคม และ
ประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง ปจจุบันธุรกิจการจัดสรรที่ดินไดมีการขยายตัวทั้งยังไดรับความ
นิยมจากประชาชนซึ่งเปนผูบริโภคที่ตองการที่อยูอาศัยเปนของตนเอง มีการเปลี่ยนแปลงสภาพการ
ใชที่ดินจากในเมืองขยายออกไปสูแถบชานเมือง สงผลไปถึงการเจริญเติบโตของเมือง ผังเมืองรวม 
การกระจายตัวของเมืองที่จะตองมีการจัดการใหเปนระเบียบ ปองกันการกระจุกตัวของชุมชนใน
เมือง อันจะกอใหเกิดปญหาทางดานสภาวะแวดลอมตางๆ ภาครัฐไดเล็งเห็นความสําคัญในการออก
กฎหมายเพื่อใชในการควบคุมดูแลธุรกิจการจัดสรรที่ดินของเอกชน ไมวาจะเปนประกาศของคณะ
ปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึง
แนวคิดที่มีอิทธิพลตอรัฐในการออกกฎหมายควบคุมธุรกิจจัดสรรที่ดินมาจากแนวคิดดานการผัง
เมือง โดยเฉพาะในเมืองใหญแตละแหงยอมตองมีการจัดทําผังเมืองเพื่อประโยชนในการควบคุม
และดูแลการใชประโยชนจากการใชที่ดินในรัฐ เพื่อความเจริญของบานเมือง เมื่ออัตราประชากร
และสิ่งกอสรางที่มีเพิ่มมากขึ้น หากแตจํานวนที่ดินที่มีอยูยังเทาเดิมการจัดระบบผังเมืองที่มี
ประสิทธิภาพจึงมีความจําเปนอยางยิ่ง ซ่ึงหากไมมีระบบผังเมืองที่มีประสิทธิภาพก็จะกอใหเกิด
ปญหาตางๆ ตามมา ดังนี้ 
        1) ปญหาการใชที่ดินขาดประสิทธิภาพ 
          ปญหาจากเดิมประเทศไทยไมมีกฎหมายผังเมืองใชบังคับ สภาพการใชที่ดินเปนไป
ตามยถากรรม มีการกอสรางไมถูกตองตามตําแหนงพื้นที่ที่ควรจะเปน กอใหเกิดปญหาดานความ
ปลอดภัย การคมนาคม และการควบคุมสาธารณูปโภค ขาดการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ       
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เปนเหตุใหที่ดินแถบชานเมืองเกิดหมูบานจัดสรรจํานวนมากและหางไกลตัวเมือง การขยายตัวของ
เมืองไมมีแนวทางที่ชัดเจน กอใหเกิดการสูญเสียในเชิงเศรษฐกิจ เนื่องจากรัฐตองเพิ่มงบประมาณ
ในการจัดทําบริการสาธารณะใหแกชุมชนในแถบชานเมืองที่หางไกลตัวเมือง  
        2) ปญหาเรื่องที่ตั้งของที่อยูอาศัย 
          เนื่องจากการใชที่ดินเพื่อกอสรางอาคารสูงในเมืองใหญมีมากกวาประเภทอื่น อีกทั้ง
เมืองใหญจะมีกิจกรรมหลากหลายในการใชสอยพ้ืนที่มีหลายประเภท ซ่ึงสงผลกระทบตอการใช
ที่ดินเพื่ออยูอาศัยมากกวาประเภทอื่น มีการกอสรางอาคารสูงมากขึ้นในเขตเมือง และผลักดันพื้นที่
ชานเมืองใหเปนที่อยูอาศัย กอใหเกิดปญหาการเดินทาง รัฐจึงตองเพิ่มงบประมาณในการแกปญหา
การจราจรและระบบการคมนาคมขนสง เพื่อใหสอดคลองกับปริมาณของประชากรที่เขามาทํางาน
ในตัวเมือง ดังนั้น แนวความคิดในการยนระยะทางของที่ตั้งระหวางที่ทํางานกับที่อยูอาศัยจึงเปน
กลยุทธสําคัญประการหนึ่งในการวางผังเมือง  
        3)  ปญหาเรื่องการเดินทาง 
          การกระจายตัวของแหลงงานมีอิทธิพลตอการกระจายตัวของการอยูอาศัยของ
ประชากรไมนอยกวาปจจัยอ่ืนๆ โดยสวนใหญสมาชิกในครอบครัวจะตองพิจารณาระหวางความ
สะดวกในการเขาถึงแหลงงานของหัวหนาครอบครัวกับความเปนไปไดหลายๆ ดานที่เกี่ยวกับ
คาใชจายในการเดินทางจากบานไปที่ทํางาน ราคาที่ดินที่เหมาะสม ความตองการดานอื่นๆ ในการ
ติดตอกับเมืองและส่ิงที่นาพึงพอใจตางๆ ที่ตั้งของที่อยูอาศัยที่มีความไดเปรียบในเชิงเศรษฐกิจ คือ 
ที่ตั้งที่อยูใกลแหลงงาน เนื่องจากเปนการลดคาใชจายในการเดินทาง อยางไรก็ตาม ในที่ซ่ึงมีการ
เขาถึงแหลงงานอันเปนปจจัยเดียวที่ถูกพิจารณา หากแตราคาและคาเชาของที่อยูอาศัยจะลดลงเมื่อ
ระยะทางเพิ่มขึ้นจากแหลงงาน ซ่ึงจะเห็นไดจากในเมืองใหญ เชน กรุงเทพมหานคร จะมีปญหาดาน
การจราจรโดยเฉพาะบริเวณแหลงทํางาน รัฐจึงจําเปนตองแกไขปญหาการจัดการดานการจราจรให
เปนระบบโดยวิชาการผังเมือง 
      4)  ปญหาเรื่องการเปลี่ยนแปลงการใชสอยที่ดิน 
          สืบเนื่องมาจากปญหาในทางดานเศรษฐกิจที่สงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงประเภท
การใชสอยที่ดินโดยเฉพาะในเมืองหลวงซึ่งมีอัตราการขยายตัวของเมืองสูง พื้นที่ซ่ึงเคยใชเปนที่พัก
อาศัยและติดกับถนนถูกนํามาสรางเปนหองแถวหรือสํานักงาน เนื่องจากมูลคาของที่ดินเพิ่มมากขึ้น 
ความตองการสาธารณูปโภคจึงมีเพิ่มขึ้น แตรัฐบาลมีงบประมาณที่จํากัดไมสามารถขยายใหเพียงพอ 
เกิดปญหาความหนาแนนของพื้นที่ในเมือง ปญหาการทิ้งขยะ ที่จอดรถ ปญหาสุขอนามัย เปนตน 
รัฐจึงตองเขามามีบทบาทในการนํากฎหมายผังเมืองมาแกปญหาควบคุมการใชที่ดิน 
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  5)  ปญหาดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
          การพัฒนาที่อยูอาศัยเปนการนําที่ดินมาปรับปรุงใชประโยชน กอใหเกิดมูลคาเพิ่ม 
มีการพัฒนาระบบเครือขายถนน และโครงสรางพื้นฐานของเมือง การกอสรางโครงการที่อยูอาศัย
จึงนับวามีสวนสนับสนุนที่สําคัญตอการเจริญเติบโตของเมือง และกิจกรรมทางเศรษฐกิจตางๆ ของ
ทั้งภาครัฐและภาคเอกชน อยางไรก็ตาม ในการพัฒนาที่อยูอาศัยจะตองทําอยางเปนระบบ มีการ
วางแผนโครงสรางของการพัฒนา เพื่อมิใหกอใหเกิดปญหาสิ่งแวดลอมที่อาจตามมาในภายหลัง 
โดยปจจัยสําคัญของเมืองและการอยูอาศัยของชุมชนประการหนึ่งคือ สาธารณูปโภค เชน ไฟฟา 
ประปา ถนน ทอระบายน้ํา ฯลฯ และบริการตางๆ เชน โรงเรียน โรงพยาบาล สถานที่ราชการ  
ปญหาในกรุงเทพมหานครที่ประสบคือ สาธารณูปโภคต่ํากวามาตรฐาน เชน บางพื้นที่น้ําประปาไม
สะอาด บางแหงขาดถนนหนทางที่ดี หรือชานเมืองไมมีระบบระบายน้ํา รัฐบาลไมมีงบประมาณ
เพียงพอในการดําเนินการดานสาธารณูปโภคไดทันกับความตองการของประชากรและชุมชนซึ่งมี
การขยายตัวเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว ดังนั้น ระบบสาธารณูปโภคจึงจําเปนตองมีการวางไวอยางเปน
ระบบ ทั้งตองมีอายุการใชงานที่ยาวนาน รวมท้ังตองเตรียมสาธารณูปโภคไวลวงหนา จึงนับวา
สาธารณูปโภคเปนปจจัยสําคัญในการพัฒนาเมือง  
    6) ปญหาเรื่องที่อยูอาศัย 
          ที่อยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจัย 4 ของชีวิต เปนรากฐานสําคัญของการเปนครอบครัว 
เพราะการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองยอมสรางความมั่นคงแกชีวิตและความสุขกายสบายใจแก
เจาของ เปนการเพิ่มคุณภาพชีวิตใหสูงขึ้น การมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองหากทําใหเหมาะสมกับ
ฐานะและความสามารถทางการเงินของตนแลวจะทําใหเกิดความมั่งคั่งในทรัพยสิน แมการเปน
เจาของที่อยูอาศัยจะทําดวยการผอนสงกับสถาบันการเงินก็ตาม หรือมองอีกมุมหนึ่งก็คือเทากับเปน
การออมทรัพยในลักษณะหนึ่งอีกดวย แตจากการขยายตัวทางดานความตองการที่อยูอาศัยของ
ประชาชนซึ่งมีเพิ่มมากขึ้น ทําใหเกิดความหนาแนนของที่อยูอาศัยในบางพื้นที่เกิดเปนแหลงชุมชน
แออัด เชนในตัวเมืองชั้นในสุด แตในบางพื้นที่กลับมีความหนาแนนของที่อยูอาศัยนอย เชน บริเวณ
ที่มีผูอยูอาศัยเปนผูมีรายไดสูงมักอาศัยอยูแถบชานเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยจึงเปนปจจัยสําคัญในการ
ขยายตัวของเมืองเปนอยางมาก 
    จากปญหาดังกลาวขางตน ทําใหรัฐจําเปนตองกําหนดทิศทางของเมืองใหชัดเจนดวย
การนํากฎหมายผังเมืองมาควบคุมการใชสอยที่ดิน โดยกําหนดใหลักษณะและสภาพของผัง
โครงการตางๆ ในการจัดสรรที่ดินมีความสัมพันธกับผังเมือง โดยจะเห็นไดจากพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดใหนําหลักเกณฑตามกฎหมายผังเมืองมาใชพิจารณาในการวาง
ขอกําหนดการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 16 ความวา 
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    “การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 14 (1) ใหคณะกรรมการ
กําหนดหลักเกณฑการจัดทําแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินเพื่อประโยชนเกี่ยวกับ
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การคมนาคม การจราจร ความปลอดภัย การ
สาธารณูปโภค และการผังเมือง ตลอดจนการอื่นที่จําเปนในการจัดสรรที่ดินใหเหมาะสมกับสภาพ
ทองที่ของจังหวัดนั้น โดยใหกําหนดเงื่อนไขในสิ่งตอไปนี้ดวย คือ 
    (1)  ขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อท่ีจํานวนนอยที่สุดของที่ดินแปลง
ยอยที่จะจัดสรรได 
    (2)  ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆ ทางเดิน และทางเทาในที่ดินจัดสรร
ทั้งหมดรวมทั้งการตอเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร 
    (3)  ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย และการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูล 
    (4)  ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนตอการ
รักษาสภาพแวดลอม การสงเสริมความเปนอยู และการบริหารชุมชน” 
     จึงเห็นไดวาแนวคิดดานการวางผังเมืองหรือกฎหมายผังเมืองมีอิทธิพลสําคัญตอ
การออกกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน 

 2.2.2  แนวคิดเก่ียวกับเสรีภาพในการประกอบธุรกิจ 
  ประเทศหรือรัฐเสรีประชาธิปไตยที่มีรัฐธรรมนูญเปนกฎหมายสูงสุดในการปกครอง
ประเทศ เกิดจากลัทธิปจเจกชนนิยมที่กลาววา มนุษยทุกคนเกิดมายอมมีศักดิ์ศรี มีสิทธิและเสรีภาพ
ในการประกอบอาชีพไดอยางมีอิสระทั้งดานการคิดและการกระทําใดๆ โดยปราศจากการ
แทรกแซงจากบุคคลอื่น ดังนั้นรัฐเสรีประชาธิปไตยจึงไดจัดทํารัฐธรรมนูญ ซ่ึงบัญญัติใหการ
รองรับสิทธิและเสรีภาพในการประกอบอาชีพ ใหความคุมครองในสิทธิที่มีอยูควบคูกับความเปน
มนุษยอันเปนสิทธิตามธรรมชาติ  
  รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2550 ไดบัญญัติคุมครองสิทธิของ
ประชาชนในเรื่องเกี่ยวกับการประกอบอาชีพหรือธุรกิจโดยบัญญัติไวดังนี้ 
  มาตรา 43 บัญญัติวา “บุคคลยอมมีเสรีภาพในการประกอบกิจการหรือประกอบอาชีพ
และการแขงขันโดยเสรีอยางเปนธรรม 
  การจํากัดเสรีภาพตามวรรคหนึ่งจะกระทํามิได เวนแตโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ
แหงกฎหมายเฉพาะ เพื่อประโยชนในการรักษาความมั่นคงของรัฐหรือเศรษฐกิจของประเทศ การ
คุมครองประชาชนในดานสาธารณูปโภค การรักษาความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน การจัดระเบียบการประกอบอาชีพ การคุมครองผูบริโภค การผังเมือง การรักษา
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ทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม สวัสดิภาพของประชาชน หรือปองกันการผูกขาด หรือขจัด
ความไมเปนธรรมในการแขงขัน” 
   จากบทบัญญัติของกฎหมายรัฐธรรมนูญฉบับปจจุบัน ไดบัญญัติคุมครองถึงเสรีภาพของ
ประชาชนในการประกอบธุรกิจตางๆ แตการประกอบธุรกิจตางๆ ก็ยังคงตองอยูภายใตกฎหมาย
เฉพาะแตละฉบับที่บัญญัติไวใชในการควบคุมดูแล เชน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
ซ่ึงไดกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขตางๆ ในการประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินเพื่อตองการ
คุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรซึ่งเปนผูบริโภค คุมครองประชาชนในดานสาธารณูปโภค และเพื่อการจัด
วางระเบียบดานการผังเมือง การรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม เปนตน 

 2.2.3 หลักนิติรัฐ 
  เปนที่ยอมรับกันโดยทั่วไปวาในรัฐสมัยใหม หรือที่เรียกวา “รัฐเสรีประชาธิปไตย” 
(Liberal and Democratic State) มีระบบกฎหมายวางอยูบนพื้นฐานของหลักนิติรัฐหรือหลักนิติ
ธรรม (The Rule of Law) เพื่อเปนหลักประกันสิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญของราษฎรจากการ
ใชอํานาจตามอําเภอใจของฝายบริหารไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยมีแนวความคิดมาจากรากฐาน
ความเชื่อมั่นในคุณคาของความเปนมนุษยโดยถือวา “ศักดิ์ศรีความเปนมนุษย” (Menschenwuerde) 
เปนคุณคาที่มิอาจลวงละเมิดได และมนุษยทุกคนมีความสามารถที่จะพัฒนาไดดวยตนเองตาม
หลักการของลัทธิปจเจกชนนิยม (Individualism) ดังนั้น รัฐธรรมนูญของรัฐที่เปนนิติรัฐจึงตองมี
บทบัญญัติในประการสําคัญกลาวถึงหลักประกันสิทธิและเสรีภาพของประชาชน เชน เสรีภาพใน
รางกาย ในทรัพยสิน ในการทําสัญญาและประกอบอาชีพ ในขณะเดียวกันก็มีบทบัญญัติที่กําหนด
ขอบเขตการใชอํานาจรัฐขององคกรตางๆ เพื่อมิใหมีการใชอํานาจตามอําเภอใจจนกระทบตอสิทธิ
และเสรีภาพของประชาชน อีกทั้งการใชอํานาจขององคกรที่ใชอํานาจรัฐนี้ ก็ตองเปนไปอยางมี
ระบบ มีขั้นตอน และเปนเครื่องมือขององคกรสําหรับสรางความชอบธรรมในการใชอํานาจ ซ่ึงตอง
เปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนดภายใตรัฐธรรมนูญ จึงสรุปไดวาการที่รัฐจะ
เคารพตอเสรีภาพตางๆ ของประชาชนภายในรัฐ รัฐจึงตองยอมตนใหอยูภายใตบังคับแหงกฎหมาย
โดยเครงครัดเทานั้น และตราบใดที่กฎหมายยังใชอยูกฎหมายนั้นก็ผูกพันรัฐเสมอ 
  ปฏิญญาสากลวาดวยสิทธิมนุษยชน ค.ศ.1948 ไดประกาศไวในคําปรารภวา “เพื่อปองกัน  
มิใหมนุษยจําตองกอการจลาจลขึ้นในฐานะที่เปนวิถีทางสุดทายในการตอตานทรราช และการกดขี่
ขมเหง จําเปนอยางยิ่งที่จะตองประกันสิทธิมนุษยชน โดยอาศัยหลักนิติธรรม” นอกจากนี้แลว 
“หลักนิติรัฐ” หรือ “หลักนิติธรรม” ยังมีความสัมพันธกับการปกครองในระบอบประชาธิปไตย
อยางแนนแฟน ถึงขนาดกลาวกันวา “การปกครองระบอบประชาธิปไตยที่แทจริงจะมีขึ้นและดํารง
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อยูตลอดไปไมไดโดยปราศจากหลักนิติรัฐ และเฉพาะแตรัฐที่มีการปกครองระบอบประชาธิปไตย
เทานั้นจึงจะควรคาแกการเรียกวา “นิติรัฐ”” 
  ในรัฐเสรีประชาธิปไตยสมัยใหม  หลักนิติ รัฐหรือหลักนิติธรรมมีสาระสําคัญ
ประกอบดวยหลักการพื้นฐาน 2 ประการ  คือหลักความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทาง
ปกครอง และหลักความชอบดวยรัฐธรรมนูญของกฎหมาย 
  2.2.3.1  หลักความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง2 
     หลักความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง หมายความวา ฝาย
ปกครอง (Administration) ซ่ึงไดแก หนวยราชการ หนวยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ ราชการสวน
ทองถ่ิน และเจาหนาที่ของรัฐที่อยูในบังคับบัญชา หรือในการกํากับดูแลหรือควบคุมของรัฐบาล 
(Government) จะกระทําการใดๆ ที่อาจมีผลกระทบกระเทือนตอสิทธิหรือเสรีภาพของเอกชน แม
การกระทํานั้นๆ จะเปนไปเพื่อคุมครองประโยชนสวนรวมหรือประโยชนสาธารณะก็ตามจะกระทํา
ไดก็ตอเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจและเฉพาะแตภายในขอบเขตที่กฎหมายกําหนดไวเทานั้น 
     ผลบังคับของ “หลักความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง” ใน
ความหมายที่วา ฝายปกครองจะกระทําการใดๆ ที่อาจมีผลกระทบกระเทือนตอสิทธิหรือเสรีภาพ
ของเอกชนคนใดคนหนึ่งไดก็ตอเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจและเฉพาะแตภายในขอบเขตที่กฎหมาย
กําหนดไวเทานั้น 
     1) สาระสําคัญของหลักความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง 
      หลักความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง ในความหมายที่วา 
ฝายปกครองจะกระทําการใดที่อาจมีผลกระทบตอสิทธิหรือเสรีภาพของเอกชนคนใดคนหนึ่งได 
ก็ตอเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจและเฉพาะแตภายในขอบเขตที่กฎหมายกําหนดไวเทานั้น แสดงให
เห็นวากฎหมายเปนทั้ง “แหลงที่มา” (Source) และ “ขอจํากัด” (Limitation) ของอํานาจกระทําการ
ตางๆ ของฝายปกครอง กฎหมายมีอยูหลายประเภท แตละประเภทก็ยังมีหลายรูปแบบ ปญหาที่
จะตองพิจารณากันตอไปจึงมีวา กฎหมายที่ใหอํานาจฝายปกครองกระทําการตางๆ หมายถึง
กฎหมายรูปแบบใดบาง และกฎหมายที่จํากัดอํานาจกระทําการของฝายปกครองไดแกกฎหมาย
รูปแบบใดบาง 
     2) กฎหมายที่ เปน “แหลงที่มา” (Source) ของอํานาจกระทําการของฝาย
ปกครอง 

                                                 
2  วรพจน วิศรุตพิชญ.  (2543).  สิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 

2540.  หนา 67-109. 
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      กฎหมายที่ใหอํานาจฝายปกครองกระทําการตางๆ ที่อาจมีผลกระทบ 
กระเทือนตอสิทธิและเสรีภาพของราษฎร โดยปรกติแลวจะไดแกพระราชบัญญัติ จริงอยู “กฎหมาย
ลําดับรอง” หรือ “อนุบัญญัติ” หรือ กฎที่มีผลบังคับเปนการทั่วไป ก็อาจใหอํานาจฝายปกครอง
กระทําการที่มีผลกระทบกระเทือนตอสิทธิ เสรีภาพ หรือประโยชนอันชอบธรรมของเอกชนได
เชนกัน แตกฎหมายลําดับรองแทจริงแลวก็คือ การกระทําทางปกครองประเภทหนึ่ง และจะออกมา
ใชบังคับไดก็แตโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติหรือกฎหมายอื่นที่มีคาบังคับเสมอกับ
พระราชบัญญัติเทานั้น ดังนั้น การกลาววากฎหมายเปนแหลงที่มาของอํานาจกระทําการของฝาย
ปกครองโดยปรกติแลว ไดแก พระราชบัญญัติหรือกฎหมายอื่นที่มีคาบังคับเสมอกับพระราชบัญญตั ิ
จึงไมอาจถือไดวาเปนคํากลาวที่คลาดเคลื่อนหรือขัดตอสถานการณทางกฎหมายได 
     3)  กฎหมายที่เปน “ขอจํากัด” (Limitation) อํานาจกระทําการของฝายปกครอง 
      กฎหมายที่เปน “ขอจํากัด” อํานาจกระทําการซึ่งฝายปกครองมีอยูตาม
พระราชบัญญัติหรือกฎหมายอื่นที่มีคาบังคับ เชน พระราชบัญญัติฉบับใดฉบับหนึ่งนั้น นอกจากตัว
พระราชบัญญัติหรือกฎหมายอื่นที่มีคาบังคับดังเชนพระราชบัญญัติฉบับที่เปน “แหลงที่มา” ของ
อํานาจนั้นเองแลว ยังไดแกกฎหมายอื่นๆ ดังตอไปนี้ 
             (1)  พระราชบัญญัติและกฎหมายอื่นที่มีคาบังคับ ดังเชนพระราชบัญญัติ
ฉบับอื่นๆ ที่มีผลใชบังคับอยูในเวลาที่ฝายปกครองกระทําการ 
             (2)  รัฐธรรมนูญ ซ่ึงไดแก บรรดาบทบัญญัติทั้งหลายของรัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 หลักรัฐธรรมนูญที่เปนขอจํากัดอํานาจกระทําการที่ฝายปกครองมีอยู
ตามพระราชบัญญัติหรือกฎหมายอื่นที่มีคาบังคับดังเชนพระราชบัญญัติควรกลาวถึงเปนพิเศษ 
ไดแก หลักความไดสัดสวน และหลักความเสมอภาค หลักความไดสัดสวนเปนหลักการพื้นฐาน
ของความสัมพันธระหวางผูใชอํานาจกับผูตกอยูภายใตอํานาจ บังคับใหผูใชอํานาจจํากัดสิทธิและ
เสรีภาพของผูที่ตกอยูภายใตอํานาจของตนอยางพอเหมาะพอประมาณ (Moderation) หลักดังกลาวมี
สาระสําคัญประกอบดวยหลักการยอยๆ 3 หลักการดวยกันคือ หลักความสัมฤทธิ์ผล หลักความ
จําเปน และหลักความไดสัดสวนในความหมายอยางแคบ ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
       ก.  “หลักความสัมฤทธิ์ผล” บังคับวาในบรรดามาตรการที่กฎหมายให
อํานาจฝายปกครองออกมาใชบังคับแกราษฎรไดนั้น ฝายปกครองตองใชวิจารณญาณเลือกออก
มาตรการที่สามารถดําเนินการใหเจตนารมณของกฎหมายฉบับนั้นสําเร็จลุลวงไปไดเทานั้น ดังนั้น 
หากฝายปกครองตัดสินใจออกมาตรการที่ไมสามารถดําเนินการใหเจตนารมณของกฎหมายฉบับที่
ใหอํานาจสําเร็จลุลวงไปไดอยางแนแท จึงใหสันนิษฐานไวกอนวาฝายปกครองมีความมุงหมายที่จะ
ใชมาตรการนั้นเปนเครื่องมือดําเนินการใหเกิดผลอยางอื่นนอกเหนือไปจากผลที่กฎหมายฉบับที่ให
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อํานาจประสงคจะใหเกิดขึ้น เขาขายเปนการใชอํานาจโดยมิชอบ ดังจะเห็นไดจากคําพิพากษาศาล
ฎีกาที่ 1110/2512 ที่วินิจฉัยวา หลักสําคัญในเรื่องนี้มีอยูวา ประกาศของคณะกรรมการจะตอง
เปนไปเพื่อปองกันการคากําไรเกินควร ตามประกาศฉบับนี้ไมไดแสดงแจงชัดวาที่หามนําสุกรมี
ชีวิตเขาไปในเขต 3 อําเภอนั้น มีวัตถุประสงคอยางไร คงปรากฏอยูในคําฟองของโจทกวา ที่หาม
เชนนั้นเพื่อกันมิใหสุกรมีชีวิตในทองที่ควบคุมมีราคาสูงขึ้น เปนที่รูกันทั่วไปวาสินคาใดก็ตามมี
ปริมาณเพิ่มมากขึ้นราคายอมจะถูกลง ตรงกันขามสินคาใดมีปริมาณลดนอยลงราคายอมจะสูงขึ้น 
การที่ทางราชการประกาศหามมิใหนําสุกรมีชีวิตเขาไปในเขตใดยอมจะทําใหปริมาณของสุกรมี
ชีวิตในเขตนั้นลดนอยลง อันจะทําใหราคาสูงขึ้น กรณีเชนนี้จะเรียกวาเปนการปองกันการคากําไร
เกินควรหาไดไม กลับเปนการสงเสริมใหมีการคากําไรกันมากยิ่งขึ้น จึงเห็นวาประกาศของ
คณะกรรมการสวนจังหวัดฉบับนี้มิไดมีวัตถุประสงคเพื่อปองกันการคาหากําไรเกินควร ไมชอบ
ดวยเจตนารมณของพระราชบัญญตัิที่ใหอํานาจคณะกรรมการสวนจังหวัดไวใชบังคับไมได 
       ข.  “หลักความจําเปน” หมายความวา ในบรรดามาตรการหลายๆ 
มาตรการซึ่งลวนแตชอบดวยหลักความสัมฤทธิ์ผล กลาวคือ  สามารถดําเนินการใหบรรลุ
วัตถุประสงคของกฎหมายฉบับที่ใหอํานาจได แตทวามาตรการเหลานี้มีผลกระทบกระเทือน 
ตอสิทธิเสรีภาพหรือประโยชนอันชอบธรรมของราษฎรมากนอยแตกตางกัน ฝายปกครองตอง
ตัดสินใจเลือกมาตรการที่มีความรุนแรงนอยที่สุด ความคิดที่อยูเบื้องหลังหลักการนี้มีอยูวา ใน
ระหวางสิ่งที่เลวรายตั้งแตสองสิ่งขึ้นไปที่จําตองเลือกบุคคลควรเลือกสิ่งที่เลวรายนอยที่สุด 
       ค.  “หลักความไดสัดสวนในความหมายอยางแคบ” เปนหลักการที่
เรียกรองใหเกิดดุลยภาพขึ้นระหวางความเสียหายอันจะเกิดขึ้นแกเอกชนและ/หรือแกสังคมโดย
สวนรวมกับประโยชนอันมหาชนจะไดรับจากมาตรการใดมาตรการหนึ่งที่ฝายปกครองออกมาใช
บังคับ ดังนั้น องคประกอบของหลักการดังกลาวจึงบังคับใหฝายปกครองตองทําการชั่งผลดีและ
ผลเสียของมาตรการแตละมาตรการที่ตนตั้งใจจะออกมาใชบังคับแกราษฎร มาตรการใดก็ตามที่เห็น
ไดชัดวาหากไดลงมือบังคับการใหเปนไปตามนั้นแลวจะยังใหเกิดประโยชนแกมหาชนนอยมาก 
ไมคุมกับความเสียหายที่จะเกิดขึ้นแกเอกชนและ/หรือแกสังคมโดยสวนรวม ฝายปกครองตองหาม
มิใหออกมาใชบังคับ 
        หลักแหงความไดสัดสวนดังกลาวบังคับใหฝายปกครองออก
มาตรการที่สามารถดําเนินการใหบรรลุเจตนารมณของกฎหมายฉบับที่ใหอํานาจไดจริง (หลักความ
สัมฤทธ์ิผล) แตในขณะเดียวกันก็กอความเสียหายแกราษฎรนอยที่สุด (หลักความจําเปน) และหาม 
มิใหฝายปกครองออกมาตรการใดๆ ซ่ึงหากไดลงมือใชบังคับแลวจะกอใหเกิดประโยชนแกมหาชน
นอยมาก ไมคุมกับความเสียหายที่จะตกแกราษฎรและ/หรือแกสังคมโดยสวนรวม (หลักความได
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สัดสวนในความหมายอยางแคบ) สวนหลักความเสมอภาค คือสิทธิของราษฎรที่จะไดรับการปฏิบัติ
จากรัฐอยางเทาเทียมกัน โดยองคกรตางๆ ของรัฐซึ่งรวมทั้งฝายปกครองตองปฏิบัติตอบุคคลที่
เหมือนกันในสาระสําคัญอยางเดียวกัน และปฏิบัติตอบุคคลที่แตกตางกันในสาระสําคัญแตกตางกัน
ออกไปตามลักษณะเฉพาะของแตละคน การปฏิบัติตอบุคคลที่เหมือนกันในสาระสําคัญแตกตางกัน
ก็ดี การปฏิบัติตอบุคคลที่แตกตางกันในสาระสําคัญอยางเดียวกันก็ดี ยอมขัดตอหลักความเสมอภาค 
       ง.  กฎหมายประเพณี (Customary Law) ไดแก แนวปฏิบัติในเร่ืองใด
เร่ืองหนึ่งซ่ึงไดรับการประพฤติและปฏิบัติตามอยางสม่ําเสมอและติดตอกันมาชานานตกทอดจาก
คนรุนหนึ่งสูคนอีกรุนหนึ่งจนกลายมาเปนอุปนิสัยรวมของคนในสังคม สาธารณชนเกิดความรูสึก
รวมกันวาเปนสิ่งที่ถูกตองและจําเปนตองปฏิบัติตาม มีขอควรสังเกตวา ในสาขากฎหมายมหาชน
นั้น กฎหมายประเพณีอาจนํามาใชบังคับในฐานะที่เปนขอจํากัดอํานาจที่ฝายปกครองมีอยูตาม
กฎหมายที่บัญญัติขึ้นเปนลายลักษณอักษรฉบับใดฉบับหนึ่งไดเทานั้น แตไมนานํามาใชบังคับใน
ฐานที่เปนแหลงที่มาของอํานาจกระทําการของฝายปกครองหรือขยายอํานาจฝายปกครองที่อยูตาม
กฎหมายที่บัญญัติขึ้นเปนลายลักษณอักษรฉบับใดฉบับหนึ่งใหกวางออกไปได 
       จ. หลักกฎหมายทั่วไป (General Principles of Law) ไดแก บรรดา
หลักการที่เปนรากฐานของระบบกฎหมายประเทศทั้งระบบ ดังจะเห็นไดจากตัวอยางหลักกฎหมาย
ทั่วไปในระบบกฎหมายของตะวันตก เชน หลักความเปนกลาง หลักการฟงความอีกฝายหนึ่ง 
หลักการบังคับบัญชา หลักความเปนอิสระขององคกรปกครองสวนทองถ่ินและองคกรมหาชน 
หลักความไมมีผลใชบังคับยอนหลังของนิติกรรมทางปกครอง หลักที่วาการบริการสาธารณะ
จะตองมีความตอเนื่อง เปนตน 
  2.2.3.2  หลักความชอบดวยรัฐธรรมนูญของกฎหมาย3 
     ประเทศไทย ศาสตราจารยไพศาล กุมาลยวิสัย เคยกลาวไววา “ประเทศของเราดู
เหมือนจะไมมีลัทธิความคิดเห็นเรื่องกฎหมายเลวและกฎหมายดี (Law as it shoud be) เราถือกันมา
วาเมื่อเปนกฎหมายแลวก็บังคับไดทั้งนั้นไมวาดีหรือไมดี ฉะนั้นเมื่อรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักร
ไทยไมไดวางเงื่อนไขเกี่ยวกับกฎหมายที่ออกมาจํากัดสิทธิเสรีภาพของประชาชนในประเภท 
ที่กลาวถึงนี้ กรณีก็จะกลายเปนวากฎหมายที่ออกมาจะดีหรือไมก็ตามก็ชอบดวยรัฐธรรมนูญ
ตลอดไปตามแนวความคิดที่เรามีอยู” และศาสตราจารยเสนห จามริก ก็ไดแสดงความรูสึกทํานอง
เดียวกันนี้ไววา “โดยอาศัยชองวางในหลักการพื้นฐานทางนิติศาสตรของไทยซึ่งปลอยใหการใช
อํานาจหนาที่ของรัฐก็ดี การคุมครองสิทธิและเสรีภาพของประชาชนก็ดี เปนไปตามบทบัญญัติแหง
กฎหมาย  ไมตองสงสัยเลยวาสูตรทางนิติศาสตรทํานองนี้ยอมเทากับวาเปนการเปดชองวางอยาง
                                                 
 3  วรพจน วิศรุตพิชญ.  เรื่องเดิม.  หนา 111-134. 
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กวางขวางใหเกิดระบบการใชอํานาจพลการอันไมจํากัด”4 อยางไรก็ตามอาจกลาวไดวาปจจุบัน
ประเทศไทยไดเร่ิมเห็นความจําเปนที่จะตองคุมครองสิทธิและเสรีภาพของราษฎรจากการใชอํานาจ
ตามอําเภอใจของฝายนิติบัญญัติ โดยเฉพาะอยางยิ่งรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 
ไดบัญญัติวางขอจํากัดอํานาจของรัฐสภาในการตรากฎหมาย จํากัดหรือใหอํานาจฝายบริหารจํากัด
สิทธิและเสรีภาพของราษฎรไวหลายประการ และกําหนดใหบทบัญญัติใดของกฎหมายที่ขัดหรือ
แยงตอรัฐธรรมนูญเปนอันใชบังคับมิได ซ่ึงอาจเรียกวา “เงื่อนไขแหงความชอบดวยรัฐธรรมนูญ
ของกฎหมายที่จัดหรือใหอํานาจจํากัดสิทธิและเสรีภาพของราษฎร” ที่สําคัญไดแก เงื่อนไขเกี่ยวกับ
เจตนารมณของกฎหมายที่จํากัดหรือใหอํานาจฝายบริหารจํากัดสิทธิและเสรีภาพของราษฎรจะตอง
มีเจตนารมณเพื่อจัดระเบียบแหงการใชสิทธิและเสรีภาพ ปองกันไมใหการใชสิทธิหรือเสรีภาพของ
ราษฎรคนหนึ่งกระทบกระเทือนตอสิทธิและเสรีภาพของราษฎรคนอื่นๆ หรือตอประโยชน
สาธารณะ จะตองมีผลบังคับเปนการทั่วไป ไมมุงหมายใหใชบังคับแกกรณีใดหรือบุคคลใดเปนการ
เฉพาะ จะตองมีความแนนอนชัดเจน จะตองไมมีผลบังคับยอนหลังไปเปนผลรายแกบุคคล จะตอง
ไมจํากัดหรือใหอํานาจฝายบริหารจํากัดสิทธิและเสรีภาพของราษฎรจนเกินขอบเขตแหงความ
จําเปนแกการคุมครองสิทธิและเสรีภาพและ/หรือประโยชนสาธารณะ จะตองไมใหอํานาจฝาย
บริหารกระทําการที่อาจมีผลกระทบกระเทือนตอสาระสําคัญของสิทธิและเสรีภาพดานตางๆ ของ
ราษฎร และจะตองระบุบทบัญญัติแหงรัฐธรรมนูญที่ใหอํานาจในการตรากฎหมายนั้น กฎหมายที่
ตราขึ้นโดยเคารพและปฏิบัติตามเงื่อนไขหรือขอจํากัดดังกลาวจะเปนหลักประกันแกราษฎรวา    
แตละคนจะมีความมั่นคงในนิติฐานะ กลาวคือสามารถคาดคะเนไดลวงหนาวาถาตนตัดสินใจใช
สิทธิหรือเสรีภาพกระทําการอยางใดๆ ลงไปแลว การกระทํานั้นๆ ของตนจะมีผลในทางกฎหมาย
อยางไร แตละคนจะไดรับการปฏิบัติจากฝายบริหารอยางเสมอภาคเทาเทียมกัน และแตละคนจะไม
ถูกจํากัดสิทธิและเสรีภาพโดยเปลาประโยชน หรือจนกระทั่งสูญเสียสิทธิ ศักดิ์ศรี หรือเกียรติภูมิ
แหงความเปนมนุษยไป 

 2.2.4  หลักธรรมาภิบาล 
  คําวา “ธรรมาภิบาล” มาจากคําวา “ธรรม” ซ่ึงตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน 
พ.ศ. 2525 ไดใหความหมายไววา หมายถึง “คุณความดี ....ความถูกตอง...” และ “อภิบาล” ให
ความหมายไววา “บํารุงรักษา...ปกครอง”  แตอยางไรก็ตาม “ธรรมภิบาล” นั้น ตรงกับภาษาอังกฤษ
ว า  “Good Governance”  คํ านี้ เ ร่ิมใชแพรหลายภายหลังการประกาศใช รัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 และหลังจากภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจในป 2540 ทั้งนี้

                                                 
 4  เสนห จามริก.  (2529).  การเมืองไทยกับพัฒนาการรัฐธรรมนูญ.  หนา 262. 
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เนื่องมาจากในหนังสือแสดงความจํานงกูเงินจํานวน 17.2 พันลานดอลลาหสหรัฐ จากกองทุน
การเงินระหวางประเทศ   (IMF) รัฐบาลไทยใหคํามั่นวาจะตองสรางธรรมาภิบาล  (Good 
Governance) ขึ้นในการบริหารจัดการภาครัฐ ซ่ึงแสดงโดยปริยายวาทั้งรัฐบาลไทยและกองทุนเงิน
ระหวางประเทศเชื่อวาวิกฤตเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นเปนผลสวนหนึ่งมาจากการบริหารจัดการที่ไมดี 
หรืออธรรมาภิบาล (Bad Governance) ถาวิเคราะหในแงนี้อาจทําใหเขาใจวาแนวความคิดเรื่อง 
“ธรรมาภิบาล” เปนแนวความคิดสากลที่ถูกนําเขามาในสังคมไทยเหมือนๆ กับการนําเขา
แนวความคิดเรื่องประชาธิปไตยทางการเมือง แนวคิดเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม และแนวความคิดทาง
สังคมแบบปจเจกชนนิยม ซ่ึงลวนเปนแนวความคิดสากลทั้งส้ิน5 หากมองถึงความหมายของ 
ธรรมาภิบาลอาจแยกความหมายไดดังนี้ 
  การ “อภิบาล” (Governance) หรือการปกครองสังคม ธนาคารโลกไดใหความหมายเปน
คํากลางๆ ที่ไมแสดงการตัดสินวา “ดี” หรือ “เลว” เอาไววา หมายถึง “การใชอํานาจในการบริหาร
จัดการทรัพยากรทางเศรษฐกิจและสังคมเพื่อการพัฒนาของประเทศหนึ่ง ๆ”6 
  ธรรมาภิบาล หรือ Good Governance ในความหมายแบบสากลนี้มีความหมายรวมถึง 
“ระบบโครงสราง และกระบวนการตาง ๆ ที่วางกฎเกณฑความสัมพันธระหวางเศรษฐกิจ การเมือง 
และสังคมของประเทศ เพื่อที่ภาคตางๆ ของสังคมจะพัฒนาและอยูรวมกันอยางมีความสุข”7 จาก
ความดังกลาว ธรรมาภิบาลแบบสากลจึงเนนตรงกฎเกณฑ (Norm) ที่วางระบบ โครงสราง 
กระบวนการ และความสัมพันธของภาครัฐ ภาคธุรกิจเอกชน และภาคประชาสังคมในการบริหาร
จัดการเศรษฐกิจ การเมือง และสังคมของรัฐซึ่งเปนการบริหารจัดการที่ดี (Good Governance) ซ่ึง
ตรงขามกับ อธรรมาภิบาล (Bad Governance) หรือการบริหารจัดการที่เลวซ่ึงยอมสงผลกระทบ
ในทางลบตอรัฐและสังคมได ดังนั้น อาจสรุปลักษณะสําคัญของ “ธรรมาภิบาล” สากลไดดังนี้ 
  1) สาระของธรรมาภิบาล (Substance) ก็คือการบริหารจัดการทางเศรษฐกิจ สังคม และ
การเมือง ตองสรางความสมดุลระหวางองคประกอบตางๆ ของสังคมใหดํารงคงอยูรวมกันอยาง
สันติสุขและสังคมมีเสถียรภาพ8 
  2) โครงสรางและกระบวนการของธรรมาภิบาล (Structure and Process) ที่จะนําไปสู
เปาหมายไดจะตองเปนโครงสรางและกระบวนการที่วางกฎเกณฑความสัมพันธระหวางเศรษฐกิจ 

                                                 
 5  บวรศักดิ์ อุวรรณโณ.  (2541).  การสรางธรรมาภิบาล (good govermance) ในสังคมไทย.  หนา  5. 
 6  แหลงเดิม.  หนา 10. 
 7  แหลงเดิม.  หนา 5-6. 
 8  แหลงเดิม.  หนา 13-14. 
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การเมือง และสังคมของประเทศที่ทุกภาคไมวาจะเปนภาครัฐ ภาคเอกชน หรือภาคประชาสังคม 
ภาคปจเจกชนและครอบครัว มีสวนรวมกันผนึกพลังเคลื่อนสังคมไปขางหนา 
  3)  เปาหมายของธรรมาภิบาล (Objective) ก็คือ การพัฒนาและการอยูรวมกันอยางสันติ
สุขของทุกภาคในสังคม กลาวอีกนัยหนึ่งก็คือ ธรรมาภิบาลมีจุดมุงหมายในการสรางความเปนธรรม
ในการพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคมไทยใหกับประชาชนทุกคนในสังคม 
  4)  องคประกอบหลักของธรรมาภิบาล 
    การปกครองตามหลักธรรมาภิบาลอาจจะไมใชวิธีที่ดีที่สุดเพียงวิธีเดียว แตที่จะกลาว
ตอไปนี้ตองถือเปนพื้นฐานของการสรางธรรมาภิบาล ไดแก 
    (1)  ภาระรับผิดชอบ 
     ภาระรับผิดชอบ  หมายถึง  การกําหนดใหบุคคลและองคกรทั้งที่มาจากการ
เลือกตั้ง และการแตงตั้ง ซ่ึงการทําหนาที่เกี่ยวกับการบริหารงานภาครัฐตองมีภาระความรับผิดชอบ
ตอสาธารณะในเรื่องที่เกี่ยวกับการกระทํา กิจกรรม หรือการตัดสินใจใดๆ ซ่ึงสงผลกระทบตอ
สาธารณะ หรือกระทําในนามของสาธารณะ การใชบังคับ กฎเกณฑ และระเบียบ กติกาตางๆ ใน
การจัดทําบริการสาธารณะตามที่กฎหมายใหอํานาจ 
    (2)  ความโปรงใส 
     ความโปรงใส เราอาจนิยามความโปรงใสอยางกวางๆ ไดวา คือการที่สาธารณชน
มีโอกาสรับรูนโยบายดานตางๆ ของรัฐบาล และมีความมั่นใจวารัฐบาลมีความตั้งใจจริงในการ
ดําเนินตามนโยบายนั้น ซ่ึงจะเกิดขึ้นเชนนั้นไดเมื่อประชาชนสามารถตรวจสอบการทํางาน คําชี้แจง 
และถอยแถลงตางๆของรัฐบาล และกระบวนการทางการเมืองในการกําหนดและดําเนินนโยบาย 
เปดโอกาสใหประชาชนไปมีสวนรวม รวมทั้งการเปดใหมีการตอสูแขงขันระหวางฝายตางๆ อยาง
เต็มที่ในการกําหนดทางเลือกของสังคม นอกจากนี้ ความโปรงใสยังทําใหการติดตามตรวจสอบ
สาธารณชนมีความถูกตองมากขึ้น และไดมาซึ่งขอมูลท่ีเกี่ยวของกับสภาพเงื่อนไขทางการเมือง 
เศรษฐกิจ และสังคม 
    (3)  การปราบปรามการทุจริต และการประพฤติมิชอบ 
     การปราบปรามการทุจริต และการประพฤติมิชอบในตําแหนงหนาที่ หมายถึง 
การใชอํานาจหนาที่หรือการอาศัยความไววางใจที่สาธารณชนมอบใหไปในทางที่เปนการหา
ผลประโยชนสวนตน การทุจริตเกิดขึ้นไดทั้งในระดับบุคคล และองคกรหรือสถาบัน ความหมายนี้
ครอบคลุมรูปแบบการฉอราษฎรบังหลวงเกือบทั้งหมดทั้งที่อยูในภาครัฐบาลและเอกชน ในสวน
ของระบบราชการการทุจริตสวนใหญหมายถึงการกระทําของหนวยงานราชการ หรือของ
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ขาราชการที่มิชอบดวยกฎหมาย การปราบปรามการทุจริตและการประพฤติมิชอบจึงถือเปนตัวช้ีวัด
สําคัญที่แสดงความตั้งใจจริงในการสรางธรรมาภิบาลใหเกิดขึ้น 
     ในการบริหารงานภาครัฐ ความออนแอของระบบจัดการบริหารของราชการ
แผนดินจะสงผลใหจริยธรรมและการยึดมั่นในจริยธรรมของขาราชการเสื่อมถอยลงทําใหการ
ควบคุมรัฐบาลของฝายนิติบัญญัติไมเพียงพอ นอกจากนั้นการทุจริตยังกัดกรอนอํานาจหนาที่ และ
ประสิทธิภาพขององคกรหรือหนวยงานราชการ ดวยเหตุนี้การปรับปรุงประสิทธิภาพและความ
โปรงใสของนโยบายเศรษฐกิจ และการปฏิรูประบบราชการจึงนับเปนองคประกอบสําคัญในการ
รณรงคตอสูกับการทุจริต และการเสริมสรางธรรมาภิบาล  
    (4)  การจัดวิธีปกครองแบบมีสวนรวม 
     การมีสวนรวมของผูมีสวนไดสวนเสีย การมีสวนรวม หมายถึง กระบวนการที่
เปดโอกาสใหผูมีสวนไดสวนเสียเขามามีบทบาทและอิทธิพลในการตัดสินใจดําเนินนโยบายและมี
สวนในการควบคุมสถาบัน ตลอดจนการจัดสรรการใชและการรักษาทรัพยากรตาง ๆ ที่มีผลกระทบ
ตอวิถีชีวิตของเขา อันจะทําใหเกิดการตรวจสอบการใชอํานาจของรัฐ เมื่อพิจารณาในบริบทของ
การจัดการปกครองและการบริหารการมีสวนรวม จะเนนที่การสนับสนุนใหประชาชนพลเมืองมี
อํานาจมากขึ้น  และเนนความสําคัญของการมีปฏิสัมพันธระหวางผูที่มีสวนเกี่ยวของกับกิจกรรม
ตางๆ ในภาคประชาสังคม การมีสวนรวมเปนเรื่องเกี่ยวกับการสรางกรอบของกฎเกณฑ และ
สภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจซึ่งจะชวยสรางขอเรียกรองที่ชอบธรรม และกอใหเกิดกระบวนการ
ติดตามตรวจสอบนโยบายและการดําเนินการของรัฐ การมีสวนรวมเกิดขึ้นไดในหลายระดบัดวยกนั 
นับตั้งแตระดับรากหญาโดยผานสถาบันในระดับทองถ่ินไปจนถึงระดับภูมิภาคและระดับชาติ
ภายใตรูปแบบการปกครองที่มีการกระจายอํานาจและยืดหยุน ตลอดจนการมีสวนรวมใน
ภาคเอกชน 
    (5)  การสรางกรอบกฎหมายและกระบวนการยุติธรรมที่เขมแข็ง 
     กรอบกฎหมายและกระบวนการยุติธรรม  ระบบยุติธรรมและกฎหมายที่สงเสริม
การพัฒนาและระบบการจัดการปกครองที่ดีนั้นคือ การมีกฎหมายที่มีความชัดเจนและนํามาใชอยาง
เปนเอกภาพ เปนระบบ  กระบวนการยุติธรรมที่มีความเปนวัตถุวิสัยและเปนอิสระและเปนระบบ
กฎหมายซึ่งมีบทลงโทษที่เหมาะสมเพื่อปองปรามผูคิดกระทําละเมิด หรือลงโทษผูฝาฝนระบบ
กฎหมาย และกระบวนการยุติธรรมที่ดีจะชวยสงเสริมการปกครองตามหลักนิติธรรม สิทธิ
มนุษยชน และการพัฒนาเศรษฐกิจ ถาขาดระบบเชนวานี้ไปจะกอใหเกิดปญหาการบังคับใหเปนไป
ตามกฎหมายจะนําไปสูการทุจริตของเจาหนาที่ในทุกระดับ 
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    (6)  ความเกี่ยวพันระหวางประชาธิปไตยกับองคประกอบของธรรมาภิบาล 
     ภาระความรับผิดชอบ ความโปรงใส และการลดการทุจริตและประพฤติมิชอบ 
ตางเปนเงื่อนไขสําคัญของความมีประสิทธิภาพในการใชทรัพยากรของทางราชการ ทั้งยังชวย
สงเสริมสวัสดิการของประชาชน  และยกระดับขีดความสามารถของรัฐบาลในการตอบสนองความ
ตองการของประชาชน อันจะทําใหยกระดับของความชอบธรรมของระบบการเมืองโดยรวม 
     สวนกรอบของกฎหมายและกระบวนการยุติธรรมจะชวยสงเสริมการปกครอง
ตามหลักนิติธรรม การเคารพสิทธิมนุษยชนและสิทธิในทรัพยสินจึงเปนเงื่อนไขสําคัญในการสราง
สภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจที่มีเสถียรภาพและกระตุนการพัฒนาภาคเอกชน 
     การมีสวนรวมของผูมีสวนไดเสียมีความสําคัญเพราะจะเปนการชวยระดม
พลังงานและความมุงมั่นของประชาชนมาทุมเทใหกับการพัฒนาและกอใหเกิดการกระจาย
ผลประโยชนที่ไดจากการพัฒนาอยางเทาเทียมกัน นอกจากนี้ในสังคมซึ่งยังคงมีการแบงแยกและ
ขาดความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันหรือยังคงมีความไมเทาเทียมกันในสถานภาพระหวางหญิงและ
ชายในสังคมเชนนี้ การเปดโอกาสใหประชาชนไดเขามามีสวนรวมทางการเมืองอยางกวางขวาง
และการเคารพในสิทธิมนุษยชนเปนสิ่งจําเปนตอการสรางสรรคความรูรักสามัคคีระหวางคนใน
สังคม ซ่ึงจะกลายเปนทุนทางสังคมที่สําคัญยิ่ง ไมวาจะเปนในเรื่องของการสรางความรูสึกไวเนื้อ
เชื่อใจ และการถอยทีถอยปฏิบัติตอกันและกันระหวางประชาชนพลเมืองและรัฐบาล ภาครัฐและ
ภาคเอกชน ตลอดจนระหวางกลุมพลังทางสังคม และการเมืองกลุมตางๆ ของประเทศ เชน กลุม
ชาติพันธุ กลุมศาสนา หรือกลุมภูมิภาค  เปนตน 
     ยิ่งกวานั้นการเคารพในสิทธิมนุษยชนเปนการสงเสริมใหเกิดเสรีภาพในการ
แสดงออก ในการชุมนุม และในการรวมตัวกันจัดตั้งกลุมหรือองคกรขึ้น ซ่ึงจะชวยใหราษฎรมี
อํานาจมากขึ้นในการแสวงหาหนทางที่จะปรับปรุงพัฒนาชีวิตความเปนอยูของตน นอกจากนี้เมื่อ
สิทธิมนุษยชนไดรับความคุมครอง ประชาชน ส่ือมวลชน และกลุมเคลื่อนไหวผลักดันทั้งหลายยอม
สามารถวิพากษและเรียกรองใหรัฐตองแกไขความดอยประสิทธิภาพของนโยบายทั้งหลายของตน
ไดอยางเต็มที่ 
     ดวยเหตุนี้ ธรรมาภิบาลจึงครอบคลุมองคประกอบเกี่ยวกับเรื่องประชาธิปไตย 
ที่สําคัญหลายประการ เชน การมีสวนรวม การเปดกวางใหภาคประชาชนไดเขามามีบทบาทใน
สังคม การเมือง การเคารพในสิทธิพลเมือง สิทธิมนุษยชน และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ตลอดจน
การจัดการแกไขความขัดแยงโดยสันติวิธี และเชนเดียวกันกับการพัฒนาระบอบประชาธิปไตย         
ธรรมาภิบาลจะสงเสริมใหเกิดการกระจายอํานาจ การตัดสินใจ การดําเนินนโยบาย และการติดตาม 
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ตรวจสอบจากศูนยกลาง โดยสงเสริมใหประชาชน ภาคธุรกิจ เอกชน และผูมีสวนไดเสียกลุมอื่นๆ 
มีอํานาจมากขึ้น 
    (7)  การสงเสริมธรรมาภิบาล 
     สถาบันที่ทําหนาที่สงเสริมใหเกิดธรรมาภิบาลขึ้นมีอยูดวยกันสามสถาบัน ไดแก  
ภาครัฐ ภาคเอกชน และประชาชน การปฏิสัมพันธระหวางสถาบันทั้งสามนี้จะประสบความสําเร็จ
ได จะตองยังผลใหเกิดการพัฒนาที่ยั่งยืน โดยภาครัฐตองมีประสิทธิภาพ มีประชาชนที่มีความ
ตื่นตัวและตระหนักในบทบาทสิทธิและหนาที่ของตน และมีภาคธุรกิจเอกชนที่มีกําลังการผลิตสูง   
สามสวนนี้ถือเปนองคประกอบสําคัญที่จะขาดเสียมิไดของการสรางธรรมาภิบาลใหเกิดขึ้น รัฐที่มี
ประสิทธิภาพจะชวยสรางสภาพแวดลอมทางการเมืองและกฎหมายที่เอื้อตอการเจริญเติบโตของ
เศรษฐกิจและการกระจายรายไดที่เปนธรรม ในขณะที่ประชาชนที่เขมแข็งจะชวยระดมกลุมและ
ชุมชน สงเสริมปฏิสัมพันธทางการเมืองและสังคม ใหหลักประกันในเรื่องโอกาสของการมี       
สวนรวมและชวยสรางทุนทางสังคม  และความสมัครสมานสามัคคีระหวางคนในสังคม สวนภาค
ธุรกิจเอกชนที่มีกําลังผลิตคุณภาพสูง ถือเปนพื้นฐานอันสําคัญของการสรางความมั่งคั่งใหแก
ประเทศ และเพิ่มพูนความสามารถในการแขงขันในระดับระหวางประเทศ 
     ธนาคารโลกระบุวา  ธรรมาภิบาลมีความสําคัญอยางยิ่งตอการสรางและธํารง
รักษาไวซ่ึงสภาพแวดลอมที่เอ้ือตอการพัฒนาที่ยั่งยืนและเทาเทียมกัน และเปนปจจัยสําคัญในการ
ไดมาซึ่งนโยบายเศรษฐกิจที่ดี รัฐเปนผูมีบทบาทสําคัญในการจัดใหมีส่ิงที่ภาษาทางวงการเรียกกัน
วา  สินคาสาธารณะ (Public Goods) โดยเฉพาะอยางยิ่งการเปนกลางและรักษากฎระเบียบตางๆ ที่
จะชวยใหตลาดทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ รวมถึงการเขาไปแกไขปญหาเมื่อตลาดไมสามารถ
ทํางานไดดวยกลไกของตลาดเอง การที่รัฐจะสามารถเลนบทบาทนี้ไดในดานหนึ่ง รัฐจําเปนตองมี
รายได และมีหนวยงานในการจัดเก็บรายได เพื่อนํามาใชในการปฏิบัติหนาที่ในการใหสินคา และ
บริการสาธารณะแกประชาชน และในอีกดานหนึ่งรัฐตองมีและพัฒนาหนวยงานที่ทําหนาที่ในการ
ใหบริการสาธารณะดังกลาวในระดับตางๆ ซ่ึงทั้งหมดนี้ตองอาศัยระบบราชการที่มีการกําหนด
ภาระความรับผิดชอบ ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศที่พอเพียงและเชื่อถือได ระบบการจัดการ
ทรัพยากรที่มีประสิทธิภาพ และระบบการใหบริการที่มีคุณภาพ ดวยเหตุนี้ การสงเสริมใหมี       
ธรรมาภิบาลจึงขึ้นอยูกับระบบการจัดการภาครัฐที่มีประสิทธิภาพ มีภาระความรับผิดชอบอยูภายใต
กรอบของกฎหมาย และกฎระเบียบตางๆ ที่เอื้อตอการพัฒนา สามารถเขาถึงขอมูลสารสนเทศและมี
ความโปรงใส 
     การปฏิรูประบบราชการ ถือไดวาเปนสวนหนึ่งของการพัฒนาธรรมาภิบาลเพราะ
การปฏิรูปจะเนนที่การปรับปรุงระบบการบริหารจัดการทรัพยากรภาครัฐ โดยอาศัยหลักความ
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รับผิดชอบภายใตกรอบกฎหมายที่สงเสริมการพัฒนาความโปรงใสชัดเจนโดยสามารถเขาไป
ตรวจสอบได รวมทั้งการพัฒนาระบบขอมูลเพื่อใชเปนฐานในการตัดสินใจ นอกจากนี้การปฏิรูป
ระบบราชการยังมีจุดมุงหมายที่จะสรางสภาพแวดลอมที่ เ อ้ืออํานวยตอความเจริญเติบโต 
และความสามารถในการแขงขันทางเศรษฐกิจ โดยกําหนดเปนหลักการวาการดําเนินนโยบายใดๆ 
ตองคิดถึงวิธีการที่จะใชทรัพยากรที่มีอยูให เกิดประสิทธิภาพสูงสุด  ซ่ึงจะเปนเชนนั้นได 
ยอมหมายความวารัฐตองกําหนดวิสัยทัศน ภารกิจ แผนยุทธศาสตร การติดตามทบทวนผลการ
ปฏิบัติงานในทุกๆ สวน รวมทั้งตองหาทางตัดการขาดดุล ลดความซ้ําซอน และปรับปรุงการ
ใหบริการ9 
 
2.3 ทฤษฎีเก่ียวกับการบังคับใชกฎหมาย 
  โดยที่การจัดสรรที่ดินเกี่ยวของกับนโยบายของรัฐในการสงเสริมใหประชาชนมีที่อยู
อาศัยของตนเองรวมไปถึงธุรกิจหมูบานจัดสรร การควบคุมการใชที่ดินโดยสวนรวมอันเนื่องมาจาก
ที่ดินซ่ึงมีจํานวนจํากัดและมีราคาแพง ดังนั้นรัฐจึงตองเขามาดําเนินการควบคุมกํากับโดยการออก
กฎหมายเพื่อกําหนดกรอบกติกาของสังคม 

 2.3.1  ลักษณะสําคัญของกฎหมาย  
  เปนที่ยอมรับกันโดยทั่วไปวา “กฎหมาย” นั้นตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 
  1) กฎหมายตองมีลักษณะเปนกฎเกณฑ หมายความวา กฎหมายตองเปนขอบังคับที่เปน
มาตรฐาน (Standard) ที่ใชวัดและใชกําหนดความประพฤติของสมาชิกในสังคมไดวาถูกหรือผิด ทํา
ไดหรือทําไมได 
    ดังนั้น ส่ิงใดไมมีลักษณะเปนกฎเกณฑ (Norm) ที่เปนขอบังคับกําหนดมาตรฐาน
ความประพฤติของมนุษยในสังคม10 ส่ิงนั้นไมใชกฎหมาย เชน ในสมัยจอมพล ป. พิบูลสงครามเปน
นายกรัฐมนตรี รัฐบาลไดออกประกาศเชิญชวนคนไทยใหสวมหมวกและนุงผาซิ่นแทนผาโจง   
กระเบน ประกาศนี้แจงใหประชาชนทราบวารัฐบาลนิยมใหประชาชนปฏิบัติอยางไร มิใชบังคับ 
หรือประกาศสํานักนายกรัฐมนตรีเชิญชวนคนไทยปลูกตนไมเนื่องในโอกาสพิเศษ คําเชิญชวนของ
นายกรัฐมนตรีที่ขอใหคนไทยรวมใจประหยัด เปนตน ส่ิงเหลานี้ไมใชขอกําหนดที่มีลักษณะ       
บงบอกวาส่ิงใดผิดหรือส่ิงใดถูก จึงไมใช “กฎหมาย” 

                                                 
 9  Micael Gillibrand.  (2545).  ธรรมาภิบาล การบริหารการปกครองที่โปรงใสดวยจริยธรรม.  แปลโดย
ไชยวัฒน ค้ําชู และคนอื่นๆ.  หนา 44-54. 
 10  สมยศ เช้ือไทย.  (2540).  กฎหมายแพง : หลักท่ัวไป.  หนา 56-57. 
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  2) กฎหมายตองกําหนดความประพฤติของบุคคล หมายความวา กฎหมายตองกําหนดถึง
ความประพฤติของบุคคล  ความประพฤติ  (Behavior) ในที่นี้ไดแกการเคลื่อนไหวหรือไม
เคล่ือนไหวรางกายภายใตการควบคุมของจิตใจคน ไมเหมือนดังเชนศาสนา เพียงแตมีความคิดที่จะ
ฆาคนยังไมผิดกฎหมาย แตในทางศาสนาแมเพียงคิดก็ผิดแลว จึงอาจกลาวไดวาศาสนานั้นควบคุม
มนุษยลึกยิ่งกวากฎหมาย กฎหมายนั้นหยาบกวาศาสนา อนึ่ง ความประพฤติของมนุษยที่จะอยู
ภายใตการควบคุมของกฎหมายนั้นตองประกอบไปดวยเงื่อนไข 2 ประการ คือ  
     (1) ตองมีการเคลื่อนไหวหรือไมเคล่ือนไหวรางกาย และ 
    (2)  การเคลื่อนไหวหรือไมเคล่ือนไหวนั้นกระทําภายใตการควบคุมของจิตใจ 
     นอกจากกฎหมายจะกําหนดความประพฤติแลว ความประพฤติที่กฎหมาย
กําหนดนั้นตองเปนความประพฤติของบุคคลเทานั้น บุคคลนี้อาจเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็
ได แตถาหากไมใชบุคคลแลวกฎหมายจะไมไปกําหนดความประพฤติ เชน กฎหมายจะไม
กําหนดการเคลื่อนไหวของสัตว พืช ส่ิงของ11 
  3) กฎหมายตองมีสภาพบังคับ กฎหมายเปนกฎเกณฑที่กําหนดความประพฤติของบุคคล 
เพื่อใหบุคคลจําตองปฏิบัติตามกฎเกณฑ จึงจําเปนตองมีสภาพบังคับในกรณีที่มีการฝาฝนกฎหมาย12 
กฎเกณฑขอบังคับใดไมมีสภาพบังคับไมเรียกวาเปน “กฎหมาย” 
    สภาพบังคับ (Sanction) ของกฎหมายมีทั้งสภาพบังคับที่เปนผลราย13 เชน โทษทาง
อาญา หรือสภาพบังคับที่เปนผลดี เชน เมื่อปฏิบัติตามกฎหมายจะไดลดหยอนภาษี  
    (1) สภาพบังคับที่เปนผลราย เชน โทษประหารชีวิต จําคุก กักขัง ปรับ ริบทรัพยสิน 
ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 18 หรือการกําหนดใหการกระทําที่ฝาฝนกฎหมายนั้นตกเปน
โมฆะ หรือโมฆียะ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
    (2) สภาพบังคับที่เปนผลดี แทที่จริงแลวมิใชวาบุคคลซึ่งมิไดปฏิบัติตามกฎหมายจะ
กลัวผลรายเทานั้น บุคคลอาจปฏิบัติตามกฎหมายเพราะมีแรงจูงใจจากผลประโยชนที่กฎหมายให 
เชน เมื่อรัฐบาลมีนโยบายที่จะสงเสริมการลงทุนที่กระจุกตัวอยูในเมืองหลวงใหกระจายไปสูสวน
ภูมิภาค รัฐบาลจึงไดออกกฎหมายสงเสริมการลงทุนโดยใหสิทธิพิเศษแกผูลงทุนในสวนภูมิภาค 
เชน สิทธิที่จะไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรที่ไดจากการประกอบกิจการที่
ไดรับการสงเสริมการลงทุน เปนตน 

                                                 
 11  ภูมิชัย สุวรรณดี, มานิตย จุมปา และ ชิตาพร พิศลยบุตร โตะวิเศษกุล.  ( 2549).  ความรูเบื้องตน
เก่ียวกับกฎหมายทั่วไป.  หนา 17 – 19. 
 12  หยุด แสงอุทัย.  (2538).  ความรูเบื้องตนเก่ียวกับกฎหมายทั่วไป.  หนา 42. 
 13  แหลงเดิม.   
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  4) กฎหมายตองมีกระบวนการที่แนนอน กฎหมายนั้นมีสภาพบังคับแตสภาพบังคับของ
กฎหมายนั้นตองมีกระบวนการที่แนนอนโดยเจาหนาที่ของรัฐในการบังคับใหเปนไปตามสภาพ
บังคับ14 รัฐเปนศูนยรวมอํานาจทั้งการออกกฎหมายก็จะตองออกโดยรัฐ การบังคับใชกฎหมายก็ตอง
กระทําโดยรัฐหรือเจาหนาที่ของรัฐ รัฐจะไมยอมใหมีการบังคับใชกฎหมายโดยประชาชนเอง 
เนื่องจากจะทําใหคนที่แข็งแรงกวาใชกําลังบังคับคนที่ออนแอกวา จะทําใหเกิดความวุนวายใน
สังคม 

 2.3.2  การบังคับใชกฎหมาย 
  เมื่อกฎหมายเปนกลไกหลักในการกําหนดกรอบ กติกาของสังคม โดยกําหนดบทบาท
ของประชาชนภายในรัฐ เนื่องจากกฎหมายเปนคําสั่งคําบังคับบัญชาของรัฐที่ส่ังใหราษฎรปฏิบัติ
ตาม ดังนั้น กฎหมายจึงเปนรากฐานในการรองรับการใชอํานาจรัฐที่สําคัญที่จะนํามาใชบังคับใหมี
ประสิทธิผลตอการพัฒนาประเทศ และความสงบสุขของสังคม 
  ความหมายของคําวา “การบังคับใชกฎหมาย” นั้น แยกพิจารณาไดเปน 2 คํา คือ “การใช
บังคับ (Application)” กับ “การบังคับใช (Enforcement)” ซ่ึงทั้งสองคํานี้มีความหมายแตกตางกัน 
กลาวคือ 
  “การใชบังคับ (Application)” นั้น ศาสตราจารย ดร.หยุด แสงอุทัย ใหความหมายไววา 
“หมายถึง การนํากฎหมายมาใชบังคับแกขอเท็จจริงในกรณีเฉพาะเรื่อง ซ่ึงอาจมีผูใชแตกตางกัน 
เชน การบังคับใชโดยเจาพนักงานตํารวจ อัยการ หรือศาลยุติธรรม เปนตน”15 ศาสตราจารย ดร.อมร 
จันทรสมบูรณ ใหความหมายไววา “หมายถึง การนําตัวบทกฎหมายที่เปนถอยคําที่อยูในหนังสือ
หรือในราชกิจจานุเบกษามาใชบังคับใหเกิดผลบังคับตามเจตนารมณของกฎหมายนั้นๆ”16 
  คําวา “การใชบังคับ” นั้น จะปรากฏเมื่อรางกฎหมายไดผานกระบวนการพิจารณาของ
ฝายนิติบัญญัติ และไดนําไปประกาศใชในราชกิจจานุเบกษาแลว จึงมีผลใหกฎหมายฉบับนั้นๆ 
นําไปใชบังคับได  
  “การบังคับใช (Enforcement)” มีความหมายตางกับ “การใชบังคับ (Application)” โดย
เมื่อกฎหมายมีผลใชบังคับแลวหากเจาหนาที่ของรัฐยังไมนํากฎหมายนั้นมาใช ก็ยังไมถือวามีการ
บังคับใชแลว การบังคับใช (Enforcement) นั้นจะสงผลทําใหกฎหมายมีความศักดิ์สิทธิ์ขึ้น เพราะ

                                                 
 14  สมยศ เช้ือไทย.  เลมเดิม.  หนา  56. 
 15  หยุด แสงอุทัย.  เลมเดิม.  หนา  45. 

 16  อมร จันทรสมบูรณ.  (2533, เมษายน ).  “Law Enforcement : มิติ 3 ของกฎหมาย.”  วารสารปกครอง, 
9.  หนา 11 
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หากผูใดไมทําตามที่กฎหมายบัญญัติและถูกจับได บุคคลผูนั้นก็ตองรับโทษตามที่กฎหมายกําหนด
ไว เปนการบังคับใชกฎหมาย 
  อาจกลาวไดวา “การใชบังคับ” นั้นเปนการกําหนดเวลาของกฎหมายที่ไดตราไวแลววา
จะมีผลนํามาใชไดเมื่อใด สวนคําวา “การบังคับใช” นั้น เปนผลสืบเนื่องมาจากการใชบังคับโดยที่
กฎหมายมิไดกําหนดเวลาวาจะตองใชเมื่อใด ขึ้นอยูกับองคกรหรือหนวยงานของรัฐที่มีอํานาจใช
กฎหมายฉบับนั้นๆ วาจะนํากฎหมายนั้นมาใชอยางจริงจังเพื่อใหเกิดผลตามสภาพบังคับของ
กฎหมายนั้นๆ เมื่อใด 
  ในการพิจารณาถึงการบังคับใชกฎหมายนั้น จําเปนตองคํานึงถึงประเด็นหลัก 3 ประการ 
คือ 
   1) เนื้อหาสาระของกฎหมายที่จะตองครอบคลุมไปถึงวัตถุประสงคหรือเจตนารมณของ
กฎหมายและมาตรการและวิธีการตางๆ ที่กฎหมายนั้นจะนํามาใช 
   2) องคกรหรือหนวยงานของรัฐที่บังคับใชกฎหมาย ซ่ึงการดําเนินการตามอํานาจหนาที่
ที่กฎหมายกําหนดไวนั้นจะคํานึงถึงความเกี่ยวพันระหวางองคกรในดานการสอดประสาน และ
ความขัดแยงตลอดจนความซ้ําซอนขององคกรหรือหนวยงานหลักตามกฎหมายนั้นๆ กับองคกร
หรือหนวยงานอื่นๆ ทั้งของรัฐบาล และของเอกชนในลักษณะของความมีสหสัมพันธ (Correlation) 
และปฏิสัมพันธ (Interaction) ตอกัน 
   3) มาตรการการลงโทษ (Sanction) ที่เหมาะสมและสอดคลองกับลักษณะความผิด 
ที่เกิดขึ้นจากการฝาฝนไมปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายนั้นๆ  
    ในการบังคับใชกฎหมายนั้นองคกรจะมีบทบาทสําคัญในการนํากฎหมายนั้นๆ มาใช
บังคับ การใชบังคับนั้นมาจากทฤษฎีการใชอํานาจรัฐ “Police Power” ซ่ึงหมายถึง อํานาจของรัฐใน
การรักษาความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน คําวา “Police Power” มีรากศัพทมา
จากภาษาลาตินวา “Poli” หรือ “Polis” หมายถึง เมืองหรือนคร เพราะฉะนั้น “Police Power” จึงเปน
การใชอํานาจของเมืองหรือนครรัฐ ซ่ึงอํานาจนี้ไดมาจากประชาชนที่มอบอํานาจของแตละคนใหแก
ผูแทนของเขา เพื่อใชอํานาจแทนพวกเขาในการรักษาไวซ่ึงความมั่นคงของรัฐหรือนคร ความสงบสุข
และความเปนระเบียบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชนในรัฐหรือนครนั้นๆ โดยมีวิธีการ
ในการใชอํานาจรัฐในรูปแบบของการออกกฎหมายในระดับตางๆ ขึ้นอยูกับวาผูออกอยูในฐานะใด 
และการบังคับใชกฎหมาย 
    การใชอํานาจรัฐจะตองอยูบนพื้นฐานประโยชนสุขของประชาชนและปกครองรัฐ
โดยใชหลักนิติธรรม (Rule of Law) โดยคํานึงถึงความถูกตองและความยุติธรรมของสังคมเปนสวน
ใหญ การใชอํานาจไดพัฒนาไปตามสภาวะของการเปลี่ยนแปลงของบานเมือง โดยเฉพาะในยคุสมยั

DPU



 
 

34 

ของการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม ประชาชนอยูในสภาพที่ไมสามารถจะคุมครองผลประโยชน
ของตนเองไดอยางเต็มที่ การใชอํานาจรัฐจึงไดแผขยายไปถึงการคุมครองผลประโยชนของ
ประชาชนดวย เชน การพัฒนาเมือง การประกันสังคม การปองกันการผูกขาด การปองกันการถูก
ฉอโกงจากการกูยืมเงินของประชาชน การประกันภัย กิจการหลักทรัพย การคุมครองผูบริโภค และ
การคุมครองสิ่งแวดลอม 
   ในการบังคับใชกฎหมายจึงเปนกรอบหรือขอบเขตแหงการใชอํานาจรัฐ ซ่ึงการบังคับ
ใชกฎหมายจําแนกได 2 แนวทาง คือ แนวทางของการบังคับและการควบคุม (Command and 
Control) เชน การออกคําสั่ง การกําหนดมาตรฐานคุณภาพสิ่งแวดลอม รวมถึงการดําเนินคดีเมื่อมี
การละเมิดกฎหมาย ทั้งนี้เพื่อผลในการบังคับใหประชาชนตองปฏิบัติตามกฎเกณฑและกติกาที่
กฎหมายกําหนดไว อีกแนวทางหนึ่งคือ การลงโทษและการใหรางวัล (Stick and Carrot) เชน การ
ตรวจสอบและเฝาระวัง (Monitoring and Inspection) การสงเสริมและสนับสนุน เพื่อผลในการใหมี
การปฏิบัติตามกฎหมาย ทั้งนี้โดยมีองคกรภาครัฐเปนผูบังคับใชกฎหมายนั้นๆ17 

                                                 
 17  สุนีย มัลลิกะมาลย.  (2542).  การบังคับใชกฎหมายสิ่งแวดลอม.  หนา 151–153. 
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บทที่ 3 

มาตรการทางกฎหมายในการจัดสรรที่ดินของประเทศไทยและตางประเทศ 
  
 ในบทนี้จะเปนการศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของ
ตางประเทศ ไดแก ประเทศสหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ไตหวัน และสาธารณรัฐยูเครน เปรียบเทียบ
กับการจัดสรรที่ดินของประเทศไทย เพื่อเปนแนวทางในการแกไขปรับปรุงกฎหมายจัดสรรที่ดิน
ของประเทศไทยตอไป ซ่ึงมีรายละเอียดดังจะกลาวตอไปนี้ 
 
3.1 การจัดสรรที่ดินในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
  กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินซ่ึงใชบังคับในปจจุบันและเปนกฎหมายควบคุมการ
จัดสรรที่ดินโดยตรงคือพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ซ่ึงไดกําหนดหลักเกณฑ  
ขั้นตอน และวิธีการในการดําเนินการจัดสรรที่ดินของเอกชน ดังนี้ 

 3.1.1 หลักเกณฑการจัดสรรที่ดินภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดแบงบทบัญญัติในตอนตนกลาวถึงนิยาม
ของคําศัพทที่สําคัญ และกําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราช 
บัญญัติฉบับนี้มีอํานาจออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ นอกจากนี้ยัง
กลาวถึงการจัดสรรที่ดินที่ไมอยูภายใตบังคับของพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
  บทบัญญัติถัดมาจะแบงบทบัญญัติวาดวยการจัดสรรที่ดินออกเปน 6 หมวด และสุดทาย
เปนบทเฉพาะกาล ซ่ึงบทเฉพาะกาลมีขอกําหนดเกี่ยวกับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286     
พ.ศ. 2515 วาจะมีผลบังคับใชไดเพียงใด และมีขอกําหนดเกี่ยวกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 วาจะมีผลบังคับใชไดเพียงใด ในกรณีการจัดสรรที่ดินซึ่งอยูในระหวางดําเนินการ      
เมื่อประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้   
  3.1.1.1 นิยามของ “การจัดสรรที่ดิน” 
    พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 4 ไดใหคํานิยามของ “การ
จัดสรรที่ดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป 
ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกันโดยไดรับ
ทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมี 
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การแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลง และตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามป  
เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย 
    จากนิยามของ “การจัดสรรที่ดิน” ดังกลาว จึงพิจารณาไดวากรณีใดจะเปนการ
จัดสรรที่ดิน ตองมีองคประกอบดังตอไปนี้ 
    1) มีการจําหนายที่ดินโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน การ
จําหนายที่ดินตามกฎหมายฉบับนี้ ไมไดจํากัดวาตองเปนการจําหนายดวยวิธีการซื้อขายเทานั้น  
แตมีความหมายกวางครอบคลุมไปถึงการจําหนายที่ดินไมวาดวยวิธีการใดๆ ก็ตาม เชน แลกเปลี่ยน 
เปนตน กฎหมายมีขอจํากัดเพียงวาการจําหนายที่ดินนั้นตองเปนการจําหนายที่ดินที่ไดรับทรัพยสิน
หรือประโยชนเปนคาตอบแทน ดังนั้น การจําหนายที่ดินโดยการใหซ่ึงผูใหไมไดรับผลประโยชน
ตอบแทนใดๆ จึงไมถือเปนการจําหนายที่ดินตามกฎหมายฉบับนี้ สวนการจําหนายที่ดินดวยวิธีการ
ซ้ือขาย หรือดวยวิธีการแลกเปลี่ยน อาจมีการชําระคาตอบแทนเพียงครั้งเดียวหรือผอนชําระ
คาตอบแทนเปนหลายงวดก็ได โดยคาตอบแทนไมจํากัดวาตองเปนเงินสด หรือทรัพยสินเทานั้น แต
อาจเปนผลประโยชนใดๆ ไมวาโดยทางตรงหรือโดยทางออมที่ผูจําหนายที่ดินไดรับ 
       การจําหนายที่ดินตองมีลักษณะเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (กรณีโฉนด
ที่ดิน) หรือมีลักษณะเปนการโอนสิทธิครอบครองในที่ดิน (กรณีหนังสือรับรองการทําประโยชน) 
จึงจะเขาขายเปนการจัดสรรที่ดิน หากเปนเพียงสงมอบการครอบครองที่ดิน (ทั้งในกรณีโฉนดที่ดิน
และกรณีหนังสือรับรองการทําประโยชน) เชน มีการแบงที่ดินออกเปนแปลงยอยสิบแปลงขึ้นไป
แตนําออกใหเชา กรณีเชนนี้ไมถือวาเปนการจําหนายที่ดินอันเขาขายตองขออนุญาตจัดสรรที่ดิน
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
      นอกจากนี้ การจําหนายที่ดินอาจมีการทําสัญญาเพื่อจําหนายที่ดินเฉพาะสวน
ตามแผนผังที่ดินในกรณีที่ยังไมไดรังวัดแบงแยกที่ดินเสร็จสิ้น หรืออาจเปนการทําสัญญาเพื่อ
จําหนายที่ดิน   อันไดรังวัดแบงแยกเปนแปลงยอยเสร็จสิ้นแลวก็ได18

 

     การจําหนายที่ดินไมวาจะมีวัตถุประสงคเปนการจําหนายเพื่อใชเปนที่อยู
อาศัย เพื่อใชประกอบพาณิชยกรรม เพื่อใชประกอบอุตสาหกรรม หรือเพื่อเกษตรกรรม ลวนตอง 
ตกอยูภายใตการควบคุมดูแลของกฎหมายฉบับนี้ทั้งส้ิน ซ่ึงคํานิยาม “การจัดสรรที่ดิน” ตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะขยายวัตถุประสงคของการจําหนายที่ดินให
ครอบคลุมกวาประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 โดยตามประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 จํากัดวัตถุประสงคของการจําหนายที่ดินซึ่งตองขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
เฉพาะการจัดสรรที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย เพื่อใชประกอบการพาณิชย และเพื่อใชประกอบการ

                                                 
 18   จุไรพร  ภูเผือก.  (2529).  การจัดสรรที่ดินของเอกชน.  หนา.  38-39. 
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อุตสาหกรรมเทานั้น ดังนั้น ตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 หากเปนการ
จําหนายที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เชน การทําสวนเกษตร ฯลฯ จะไมตองขออนุญาตจัดสรรที่ดนิและไม
ถูกควบคุมการจัดสรรที่ดิน แตปจจุบันพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดให 
การจําหนายที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เชน การทําสวนเกษตร ฯลฯ ตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินและ 
ตองถูกควบคุมการจัดสรรที่ดินดวย19 
    2) ที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการ
แบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน  
     พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 22 มีขอกําหนดใหกรณี
การแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปโดยไมคํานึงถึงจํานวนเนื้อที่ของ
ที่ดินแปลงยอยแตละแปลงวาจะเปนจํานวนเทาใด โดยในการแบงแยกที่ดินกรณีใดซึ่งมิไดเปนการ
จัดสรรที่ดิน ผูขอแบงแยกที่ดินตองแสดงหลักฐานใหเชื่อไดวามิใชเปนการแบงแยกที่ดินเพื่อการ
จัดสรรที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ โดยอาจแสดงหลักฐานในขณะยื่นคําขอแบงแยกที่ดินไดเลย หรือ
อาจยื่นคําขอแบงแยกที่ดินไปกอนแลวรอใหพนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งจึงคอยแสดงหลักฐานวามิใช
เปนการแบงแยกที่ดินเพื่อการจัดสรรที่ดินก็ได โดยหากพนักงานเจาหนาที่พิจารณาแลวเห็นวามิใช 
การจัดสรรที่ดิน ก็สามารถดําเนินการแบงแยกที่ดินไปไดเลย แตหากพนักงานเจาหนาที่พิจารณา
แลวเห็นวาเปนการจัดสรรที่ดิน ผูขอแบงแยกที่ดินตองยื่นคําขอทําการจัดสรรที่ดินประกอบกับ  
การขอแบงแยกที่ดินดังกลาวดวย อยางไรก็ตามหากผูขอแบงแยกที่ดินไมเห็นดวยตอคําวินิจฉัยที่ให
ยื่นคําขอทําการจัดสรรที่ดินประกอบการขอแบงแยกที่ดินของพนักงานเจาหนาที่ ผูขอแบงแยกที่ดิน
มีสิทธิอุทธรณโตแยงคําวินิจฉัยของพนักงานเจาหนาที่ตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 
หรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ไดภายในกําหนดเวลา 30 วัน นับแตวันไดรับแจงคําวินิจฉัย
ของพนักงานเจาหนาที่ โดยหากคณะกรรมการมีคําวินิจฉัยเปนประการใดแลวใหถือวาเปนที่สุด 
และกรณีคณะกรรมการมิไดมีคํ าวินิจฉัยอุทธรณภายในกําหนดเวลา  45 วันนับแตวันที่
คณะกรรมการไดรับอุทธรณ มาตรา 22 วรรคสอง ใหถือวาคณะกรรมการมีคําวินิจฉัยอุทธรณวา
มิไดเปนการจัดสรรที่ดินและใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการเรื่องแบงแยกที่ดินไดตอไปแตหาก
คณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณมีคําวินิจฉัยใหผูยื่นคําขอแบงแยกที่ดินตองยื่นคําขออนุญาตทําการ
จัดสรรที่ดินดวย เชนนี้ผูขอแบงแยกที่ดินตองยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินใหคณะกรรมการ
พิจารณาวาจะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหจัดสรรที่ดินอีกชั้นหนึ่ง ซ่ึงการมีบทบัญญัติมาตรา 22 
ดังกลาว เพื่อคุมครองประโยชนของประชาชน กรณีมีการจัดสรรที่ดินสิบแปลงขึ้นไปโดยจะไมยื่น
คําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน เพื่อลดตนทุนของผูประกอบการโดยไมตองเสียเวลา เสียคาใชจายในการ

                                                 
 19  ไพโรจน  อาจรักษา.  (2544).  คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน.  หนา  29-30. 
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ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และผูประกอบการอาจหลีกเลี่ยงไมจัดทําสาธารณูปโภคใหเปนไปตาม
กฎหมายจัดสรรที่ดิน นอกจากนี้มาตรา 22 ยังสนับสนุนการจัดระเบียบที่ดินของรัฐในดานการผัง
เมือง และลดภาระของรัฐในการจัดทําสาธารณูปโภค การจัดทําถนนหนทาง และการแกไขปญหา
จราจรดวย20 
     ที่ดินของเอกชน เชน โฉนดที่ดิน โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง ตราจองที่ตรา
วา “ไดทําประโยชนแลว” หนังสือรับรองการทําประโยชน  แบบ สค. 1 เปนตน21 ซ่ึงหากเอกชนจะ
นําที่ดินของตนมาทําการจัดสรรที่ดิน การจัดสรรที่ดินดังกลาวตองอยูภายใตการบังคับใชของ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อยางไรก็ตาม กฎหมายฉบับนี้จํากัดที่ดินของเอกชนที่มี
เอกสารสิทธิบางชนิดบางประเภทเทานั้นที่จะขออนุญาตจัดสรรที่ดินได ทั้งนี้ตามมาตรา 23 (1) 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดใหที่ดินของเอกชนที่สามารถขออนุญาตทําการ
จัดสรรที่ดินไดตองเปนที่ดินที่มีเอกสารสิทธิดังตอไปนี้ เทานั้น  
     (1) โฉนดที่ดิน 
    ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มิไดมีการกําหนดคํา
นิยามของ “โฉนดที่ดิน” ไว ดังนั้นจึงตองพิจารณาความหมายของคําวา “โฉนดที่ดิน” ตามประมวล
กฎหมายที่ดินซ่ึง มาตรา 1 ของประมวลกฎหมายที่ดินไดใหคํานิยามดังนี้ “โฉนดที่ดิน หมายความ
วา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินและใหหมายความรวมถึงโฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง และ
ตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว””  
      “โฉนดที่ดิน” เปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เจาของสามารถ
ใชยืนยันสิทธิของตนตอบุคคลทั่วไป เมื่อผูใดมีช่ือในโฉนดที่ดิน กฎหมายก็สันนิษฐานไวกอนวา 
ผูนั้นเปนผูมีสิทธิดีกวาคนอื่น ผูที่โตแยงสิทธิของผูมีช่ือในโฉนดที่ดินจะตองนําพยานหลักฐานมา
สืบใหศาลเห็นเปนอยางอื่น22 
      “โฉนดแผนที่” เปนโฉนดที่ดินซึ่งออกโดยอาศัยพระราชบัญญัติออก
โฉนดที่ดิน ร.ศ. 12723 
      “โฉนดตราจอง” เปนชื่อโฉนดที่ดินซึ่งออกโดยอาศัยพระราชบัญญัติออก
โฉนดตราจอง     (ร.ศ. 124) ซ่ึงเปลี่ยนชื่อมาจากพระราชบัญญัติออกตราจองชั่วคราว ร.ศ. 121 
   “ตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” ตามพระราชบัญญัติออกโฉนด
ที่ดิน (ฉบับที่ 6) พุทธศักราช 2479 ใหผูจับจองที่ดินซึ่งเจาหนาที่ออก “ตราจอง” ใหแลวมาขอคํา
                                                 

20  แหลงเดิม.  หนา 30-31. 
21  ภาสกร ชุณหอุไร.  (2536).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน.  หนา 5-15. 
22  สมจิตร ทองประดับ.  (2551).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน.  หนา 40. 
23  แหลงเดิม.  หนา 42. 
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รับรองการทําประโยชนตอพนักงานเจาหนาที่ได เมื่อพนักงานเจาหนาที่เห็นวาไดทําประโยชนใน
ที่ดินครบถวนตามหลักเกณฑ คือ “ผูขอไดทําที่ดินที่ขอรับตราจองเปนประโยชนอยางมั่นคง” แลว
เจาหนาที่ก็จะหมายเหตุไวในตราจองวา “ไดทําประโยชนแลว” ไวเปนหลักฐาน 
       ดังนั้น ผูมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินประเภทโฉนดแผนที่ 
โฉนดตราจอง  ตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” สามารถยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินได
เชนเดียวกับผูที่มีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินประเภทโฉนดที่ดิน 
     (2) หนังสือรับรองการทําประโยชน 
      เนื่องจากการออกหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินตองใชเวลานาน
และมีรายละเอียดขั้นตอนที่ยุงยาก เชน ตองมีการทําระวางแผนที่ ทําเสาหมุดแสดงหลักเขตที่ดิน 
เปนตน ซ่ึงตองใชกําลังคนและตองใชงบประมาณเปนจํานวนมาก ดังนั้นเพื่อแกไขปญหาให
ประชาชนสามารถมีหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินของตนที่สามารถนําไปใชในการจดทะเบียน เชน 
ซ้ือขาย  จํานอง ฯลฯ ไดโดยรวดเร็ว ในบางกรณีกรมที่ดินจึงออกเอกสารหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนในที่ดินใหแกประชาชนเพื่อนําไปใชประโยชนกอนมีการออกโฉนดที่ดิน24 
      ผูมีหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ดิน เชน น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก. 
สามารถยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินไดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แมวา
หนังสือรับรองการทําประโยชนจะไมใชหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แตหนังสือรับรอง
การทําประโยชนก็แสดงถึงการมีสิทธิครอบครองในที่ดิน โดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 ไดใหการรับรองไวโดยชัดเจนวาใหผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนสามารถขออนุญาตจัดสรรที่ดินได ตามมาตรา 4 ที่ใหคํานิยาม “สิทธิในที่ดิน หมายความ
วากรรมสิทธิ์และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย” และตามมาตรา 23 (1) ที่กําหนดให 
ผูขอจัดสรรที่ดินยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินพรอมหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีช่ือ
ผูขออนุญาตเปนผูมีสิทธิในที่ดินก็เพียงพอ โดยในมาตรา 23 (1) ไมไดระบุถึงขนาดวาตองเปน 
ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
     3) การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปได
ดําเนินการภายในกําหนดเวลาสามป 
      หากมีการจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยแตรวมกันมีจํานวนไมถึง
สิบแปลงก็ไมเขาขายเปนการจัดสรรที่ดินที่ตองขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และเชนเดียวกันหากมีการ
แบงที่ดินเปนแปลงยอยมีจํานวนรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปแตมิไดมีการจําหนายที่ดินดังกลาวก็
ไมเขาขายเปนการจัดสรรที่ดินที่ตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินเชนกัน โดยทั้ง 2 กรณีดังกลาวนี้ไมมี

                                                 
 24  แหลงเดิม.  หนา 382-401. 
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ความจําเปนตองพิจารณาวาเปนการจําหนายที่ดินหรือเปนการแบงแยกที่ดินภายในกําหนดเวลาสาม
ปหรือไม 
      กําหนดเวลาสามปตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 จะนํามาพิจารณาตอเมื่อมีองคประกอบ 2 ประการ คือ มีการจําหนายที่ดินและที่ดินนั้นได
แบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป ซ่ึงถาองคประกอบทั้ง 2 ประการนี้ไดกระทําภายใน
สามปก็เขาขายเปนการจัดสรรที่ดินที่ตองขออนุญาตจัดสรรที่ดิน แตแมครบองคประกอบทั้ง 2 
ประการ หากเปนการดําเนินการเกินกําหนดระยะเวลาสามป ก็ไมเขาขายเปนการจัดสรรที่ดินที่ตอง
ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน อยางไรก็ตามกรณีแบงที่ดินเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปเพื่อ
จําหนายที่ดินแตภายในเวลาสามปแรกจําหนายที่ดินเพียง 9 แปลง พอพนปที่สามจึงจาํหนายทีด่นิอกี 
9 แปลง กรณีนี้จึงอาจถือไดวาเขาขายเปนการจัดสรรที่ดินเชนกัน 
      การกําหนดเวลาสามป ตามมาตรา 4 มีวัตถุประสงคเพื่อปองกันการ
หลีกเลี่ยงกฎหมายโดยใชวิธีการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยครั้งละ 9 แปลง แตกระทําการแบงแยก
หลายคร้ัง หรือการหลีกเล่ียงโดยวิธีการใสช่ือบุคคลหลายคนเปนผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันในที่ดิน
แปลงเดียวกันแลวตอมามีการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยเพื่อแบงกรรมสิทธิ์รวมจากนั้นจึงนําที่ดิน
มาจําหนาย25  
  3.1.1.2  สาระสําคัญวาดวยการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
จะไดกลาวโดยสังเขป เรียงตามหมวดไปดังนี้ 
     พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไมใชบังคับแกการจัดสรรที่ดินใน
กรณีดังตอไปนี้ 
    1) การจัดสรรที่ดินโดยองคกรของรัฐที่มีอํานาจหนาที่โดยตรงตามกฎหมายใน
การดําเนินงานจัดสรรที่ดิน กรณีนี้ตองเปนการจัดสรรที่ดินโดยหนวยงานของรัฐ และหนวยงาน
ของรัฐนั้นตองมีอํานาจหนาที่โดยตรงตามกฎหมายในการดําเนินงานจัดสรรที่ดิน เชน การจัดสรร
ที่ดินโดยการเคหะแหงชาติ ซ่ึงมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 
316 พ.ศ. 2515 หรือ การจัดสรรที่ดินโดยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ซ่ึงมีอํานาจหนาที่
ทําการจัดสรรที่ดินนิคมอุตสาหกรรมไดตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 
พ.ศ. 2522 เปนตน 
     แตหากเปนกรณีการจัดสรรที่ดินโดยหนวยงานของรัฐที่ไมมีอํานาจหนาที่
โดยตรงตามกฎหมายในการดําเนินงานจัดสรรที่ดิน เชน กองทัพบกในสังกัดของกระทรวง 
กลาโหมไดจัดซื้อที่ดินแลวนํามาจัดสรรแบงขายในราคาถูกหรือใหผอนตองวดในวงเงินต่ําและเปน

                                                 
 

25  ไพโรจน อาจรักษา.  เลมเดิม.  หนา 29. 
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ระยะเวลานานเพื่อเปนสวัสดิการใหแกขาราชการทหารโดยกองทัพบกในสังกัดของกระทรวง 
กลาโหม ซ่ึงอาจเปนการดําเนินการจัดสรรที่ดินดวยตนเองหรือจางเอกชนเขามาทําการจัดสรรที่ดิน 
เชนนี้ การจัดสรรที่ดินดังกลาวนี้ตองอยูภายใตบังคับของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
เพราะตามกฎหมาย กองทัพบกในสังกัดของกระทรวงกลาโหมไมมีอํานาจหนาที่โดยตรงในการ
ดําเนินงานจัดสรรที่ดิน 
     อยางไรก็ตาม การจัดสรรที่ดินโดยหนวยงานของรัฐที่มีอํานาจหนาที่โดยตรง
ตามกฎหมายในการดําเนินงานจัดสรรที่ดิน แมไมอยูภายใตบังคับของพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 แตก็ยังอาจถูกควบคุมโดยกฎหมายอื่นที่มีความเกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดิน เชน 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอม เปนตน 
    2) การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายอื่น 
     เอกชนอาจทําการจัดสรรที่ดินโดยได รับอนุญาตตามกฎหมายอื่นได 
นอกเหนือจากการไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เชน เอกชนจัดสรร
ที่ดินนิคมอุตสาหกรรม โดยไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศ
ไทย พ.ศ. 2522 เปนตน ซ่ึงการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายอื่นตองมีการควบคุม ตรวจสอบ ตาม
กฎหมายอื่นนั้นอยูแลว จึงไมมีความจําเปนตองถูกควบคุมและตองถูกตรวจสอบซ้ําซอนโดย
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อีก26 
      คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 
     ในการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดิน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 กําหนดใหเปนอํานาจหนาที่โดยตรงของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง และคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัด ซ่ึงแตละหนวยงานมีความแตกตางกัน ดังนี้ 
     (1)   คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
      คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางประกอบดวย ปลัดกระทรวงมหาดไทย 
เปนประธานกรรมการ อัยการสูงสุด เลขาธิการคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค เลขาธิการสํานัก
นโยบายและแผนสิ่งแวดลอม อธิบดีกรมการปกครอง  อธิบดีกรมการผังเมือง อธิบดีกรม
ชลประทาน อธิบดีกรมโยธาธิการ และผูทรงคุณวุฒิอีกหกคน ซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูมีความรู 
ความสามารถ หรือมีประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมือง การบริหารชุมชน 
หรือกฎหมาย  เปนกรรมการ และอธิบดีกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ 
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      โดยกรรมการผูทรงคุณวุฒิที่ รัฐมนตรีแตงตั้ง ใหแตงตั้งจากผูแทน
ภาคเอกชนซึ่งเปนผูดําเนินกิจการเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมนอยกวากึ่งหนึ่ง รวมเปน
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางทั้งหมด 15 คน (มาตรา 7) 
      อํานาจหนาที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
      มาตรา 8 กําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจหนาที่กํากับ
ดูแลการจัดสรรที่ดินโดยทั่วไป รวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 
      (1) กําหนดนโยบายจัดสรรที่ดิน 
      (2) วางระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
      (3) ใหความเห็นชอบขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการเสนอ
ตามมาตรา 14 (1) 
      (4) กําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร เพื่อให 
ผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินใชในการประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี้ 
      (5) วินิจฉัยช้ีขาดปญหาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามคํารองหรือคํา
อุทธรณของผูขอใบอนุญาตการจัดสรรที่ดินหรือผูจัดสรรที่ดิน 
      (6) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่น 
       โดยระเบียบตาม (2) เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใช
บังคับไดตามมาตรา 8 จึงเห็นไดวา คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีขอบเขตอํานาจหนาที่
ควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินทั่วทั้งประเทศ โดยควบคุมดูแลในระดับนโยบายของการจัดสรรที่ดิน
สวนรายละเอียดการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินในระดับจังหวัดจะกระจายอํานาจให                       
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเปนผูดําเนินการ 
       ตามมาตรา  8 (2) คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจวาง
ระเบียบตางๆ เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน เพื่อใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดยึดถือเปนแนวทาง
ปฏิบัติ เชน กําหนดหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดจะอนุญาตให 
ผูจัดสรรที่ดินทํานิติกรรมกอภาระผูกพันแกที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการ
สาธารณะและที่ดินอื่นๆ ตามมาตรา 33  กําหนดระเบียบการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อ 
รับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา  และกําหนดระเบียบการอนุมัติของ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดในการใหผูจัดสรรที่ดินดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด เพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 44 กําหนดหลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการ
บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินรวมถึง 
การจัดทําบัญชี ตามมาตรา 49 เปนตน ซ่ึงระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 8 (2) นี้ 
มีลักษณะเปนคําสั่งหรือขอบังคับที่มีผลบังคับใชเปนการทั่วไป หากไมไดลงพิมพประกาศใน 
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ราชกิจจานุเบกษากอนจะนําไปใชในทางไมเปนคุณแกผูใดไมได ทั้งนี้ตามพระราชบัญญัติขอมูล
ขาวสารของทางราชการ พ.ศ. 2540 
       ตามมาตรา 8 (3) ใหคณะกรรมการซึ่งหมายความถึงคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัดและหมายความถึงคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครดวย มีอํานาจ
ออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินภายในแตละจังหวัด ทั้งนี้ เพื่อใหขอกําหนดเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดินของแตละจังหวัดมีความสอดคลองเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม และ
ภูมิประเทศของแตละจังหวัด แตคณะกรรมการตองสงขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของ
จังหวัดมาใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เพื่อใหความเห็นชอบกอนจึงจะสามารถนําขอกําหนด
ดังกลาวมาบังคับใชได 
       ตามมาตรา 8 (4) ใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจกําหนด
แบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร เพื่อใหผูจัดสรรที่ดินนําไปใชทําสัญญากับผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรร หากผูจัดสรรที่ดินไมใชสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนดจะมีผลตามมาตรา 34 กลาวคือ หากมีสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรสวนใดมิไดทํา
ตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดและสัญญาสวนนั้นไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรสัญญาสวนนั้นจะไมมีผลบังคับใช อยางไรก็ตามมาตรา 34 กําหนดใหแบบมาตรฐานของ
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตองนํามาใชในกรณีเดียวเทานั้น คือ กรณีการทําสัญญาระหวางผู
จัดสรรที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร ดังนั้น หากเปนการทําสัญญาโดยกรณีอ่ืนๆ ทุกกรณีจะไมถูก
บังคับใหตองใชแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร เชน กรณีผูซ้ือท่ีดินจากผูจัดสรร
ที่ดินนําที่ดินไปขายโดยทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูซ้ือที่ดินรายที่สอง สัญญาฉบับหลังจะเปนการ
ทําสัญญาจะซื้อจะขายระหวางผูซ้ือที่ดินรายแรกกับผูซ้ือที่ดินรายที่สอง ไมใชสัญญาระหวางผู
จัดสรรที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร จึงไมอยูในบังคับของมาตรา 34 ดังนั้น หากมีสวนใดในสัญญา
ฉบับหลังที่ไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดินรายที่สอง สัญญาสวนนั้นก็ยังคงมีผลบังคับใชได27 
       ตามมาตรา 8 (5) เดิมอํานาจวินิจฉัยช้ีขาดในกรณีนี้ตามประกาศ 
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ใหเปนอํานาจของรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย แต
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดเปลี่ยนแปลงใหเปนอํานาจของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลาง ดวยเห็นวาการใชอํานาจวินิจฉัยดังกลาวเปนปญหาระดับการปฏิบัติงานมิใชปญหาระดับ
นโยบายทางการเมือง 
       ตามมาตรา 8 (6) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ 
อาทิ การกําหนดแบบคําขอรับโอนใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 38 และมาตรา 40 การกําหนด

                                                 
 27  แหลงเดิม.  หนา 19. 
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แบบคําขอรับแทนใบอนุญาตจัดสรรที่ดินในกรณีสูญหายหรือชํารุด ตามมาตรา 31 การกําหนดแบบ
คําขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาตของผูจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 
32 เปนตน 
       นอกจากอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินดังกลาวซึ่งเปน
อํานาจหนาที่ตามมาตรา 8 แลว คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางยังมีอํานาจหนาที่ตามมาตรา 15 อีก 
2 ประการ คือ 
       (1)  มีอํานาจเรียกเปนหนังสือใหบุคคลใดบุคคลหนึ่งมาใหขอเท็จจริง 
ใหคําอธิบาย ใหความเห็น ใหคําแนะนําทางวิชาการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
       (2)  มีอํานาจสั่งใหบุคคลใดบุคคลหนึ่งสงเอกสารหรือขอมูลเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดิน หรือกิจการอื่นที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดิน 
        นอกจากนี้ กฎหมายถือวาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด เปนเจา
พนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา ทั้งนี้ตามมาตรา 20 ผูที่ฝาฝนคําสั่งตามมาตรา 15 จะตองมี
ความผิดตามมาตรา 58 ซ่ึงมีโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาทดวย 
     (2) คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
      ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ .  2543 ตอนใดที่ใชคําวา 
“คณะกรรมการ” จะมีความหมายถึง คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร และคณะ 
กรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด แบงออกเปน 2 สวนไดแก ใน
กรุงเทพมหานครและในจังหวัดอื่นๆ กลาวคือ 
      ก.  ในกรุงเทพมหานครใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ประกอบดวยกรรมการจํานวน 11 คน เปนกรรมการจากภาครัฐ จํานวน 7 คน ไดแก อธิบดีกรมที่ดนิ 
หรือรองอธิบดีกรมที่ดินซ่ึงไดรับมอบหมายจากอธิบดีกรมที่ดิน เปนประธานกรรมการ และมี
กรรมการ คือ ผูแทนสํานักงานอัยการสูงสุด ผูแทนกรุงเทพมหานคร ผูแทนกรมการผังเมือง ผูแทน
กรมชลประทาน ผูแทนสํานักนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม ผูแทนกรมที่ดินเปนกรรมการและ
เลขานุการ และผูทรงคุณวุฒิอีกจํานวน 4 คน ซ่ึงปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ โดย
แตงตั้งจากภาคเอกชนซึ่งไมไดเปนผูจัดสรรที่ดิน และเปนผูมีความรู ความสามารถ หรือมี
ประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมือง การบริหารชุมชน หรือกฎหมาย (2) 
ในจังหวัดอื่น ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ประกอบดวยกรรมการจํานวน 12 คน หรือ 13 
คน (ถาที่ดินจัดสรรตั้งอยูในเขตของการปกครองทองถ่ินจะมี 13 คน) โดยเปนคณะกรรมการโดย
ตําแหนง 8 คน ไดแก ผูวาราชการจังหวัด หรือรองผูวาราชการจังหวัดซึ่งผูวาราชการจังหวัด
มอบหมาย เปนประธานกรรมการ และมีกรรมการ คืออัยการจังหวัดซึ่งเปนหัวหนาที่ทําการอัยการ
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จังหวัด ปลัดจังหวัด ผังเมืองจังหวัด โยธาธิการจังหวัด ผูแทนกรมชลประทาน นายกองคการบริหาร
สวนจังหวัด และเจาพนักงานที่ดินจังหวัดเปนกรรมการและเลขานุการ และมีผูทรงคุณวุฒิจํานวน 4 
คน ซ่ึงปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ โดยแตงตั้งจากภาคเอกชนซึ่งไมไดเปนผู
จัดสรรที่ดิน และเปนผูมีความรู ความสามารถ หรือประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
การผังเมือง การบริหารชุมชน หรือกฎหมาย รวมทั้งผูแทนองคกรปกครองสวนทองถ่ินแหงนั้นเปน
กรรมการรวมดวย 1 คน ในกรณีที่การจัดสรรที่ดินแปลงนั้นตั้งอยูในเขตองคกรปกครองสวน
ทองถ่ิน โดยหากเปนการพิจารณาหรืออนุมัติเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่ตั้งอยูในเขตองคกรปกครอง
สวนทองถ่ินใด (เชน เมืองพัทยา ฯลฯ) ใหผูแทนบริหารองคกรปกครองสวนทองถ่ินแหงนั้นเปน
กรรมการรวมดวยแหงละหนึ่งคน (เชน จังหวัดชลบุรีมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด จํานวน 
12 คน แตเฉพาะกรณีการพิจารณาหรืออนุมัติเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่ตั้งอยูในเขตเมืองพัทยาให
ผูแทนผูบริหารเมืองพัทยามาเปนกรรมการพิจารณารวมดวย อีกจํานวน 1 ทาน รวมเปนกรรมการ 
จํานวน 13 คน) 
       เหตุที่คณะกรรมการผูทรงคุณวุฒิในคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดตองไดรับการแตงตั้งจากภาคเอกชนซึ่งไมไดเปนผูจัดสรรที่ดิน เนื่องจากตามมาตรา 14 ให
อํานาจหนาที่แกคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดไวหลายประการ ซ่ึงใหคุณใหโทษโดยตรง 
ตอผูจัดสรรที่ดิน เชน การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัด การพิจารณา 
คําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน การตรวจสอบการจัดสรรที่ดิน เปนตน หากแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิ
จากภาคเอกชนซึ่งเปนผูจัดสรรที่ดินยอมเปนผูมีสวนไดเสียโดยตรงตอการปฏิบัติหนาที่ของ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด เปนเหตุใหไมมีความเสมอภาคและไมมีความเปนธรรม 
กอใหเกิดการไดเปรียบเสียเปรียบในระหวางผูจัดสรรที่ดิน (แตในกรณีของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลาง มาตรา  7 วรรคสอง ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะกําหนดไวใน
ลักษณะตรงขามกัน โดยกําหนดใหกรรมการผูทรงคุณวุฒิจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนหก
คน ตองไดรับการแตงตั้งมาจากผูแทนภาคเอกชนซึ่งเปนผูประกอบกิจการเกี่ยวกับการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย) 
       อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด มีอํานาจหนาที่ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 14 และมาตรา 15 กลาวคือ 
       มาตรา 14 กําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอํานาจ
หนาที่กํากับดูแลการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัดใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้ รวมทั้งใหอํานาจ
หนาที่ดังตอไปนี้ 
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       (1) ออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
       (2) พิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอน
ใบอนุญาต หรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน 
       (3) ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินเพื่อใหเปนไปตามแผนผังโครงการ 
หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต 
       (4) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมาย
อ่ืน 
        ขอกําหนดตาม (1) เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว 
ใหใชบังคับได 
        ตามมาตรา 14 (1) อํานาจหนาที่ในการออกขอกําหนดเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดิน คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตองดําเนินการดวยตนเอง จะมอบหมายให
คณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดดําเนินการแทนตนไมได (มาตรา 18 วรรคแรก) 
นอกจากนี้การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตอง
กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขตาง ๆ ใหครบถวน ตามรายการที่ระบุไวในมาตรา 16 กลาวคือ ตอง
กําหนดหลักเกณฑการจัดทําแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินเพื่อประโยชนเกี่ยวกับ
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การคมนาคม การจราจร ความปลอดภัย การ
สาธารณูปโภค และการผังเมืองตลอดจนการอื่นที่จําเปนในการจัดสรรที่ดินใหเหมาะสมกับสภาพ
ทองที่ของจังหวัดนั้น โดยใหกําหนดเงื่อนไขในสิ่งตอไปนี้ดวย คือ 
        (1) ขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอย
ที่สุดของที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรรได 
        (2)  ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆ ทางเดินและ 
ทางเทาในที่ดินจัดสรรทั้งหมด รวมทั้งการตอเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร 
        (3) ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย และการกําจัดขยะสิ่ง
ปฏิกูล 
        (4) ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะที่จําเปนตอการรักษาสภาพแวดลอม การสงเสริมสภาพความเปนอยู และการบริการ
ชุมชน 
   เมื่อขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของจังหวัดไดรับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางแลว ตองนําไปประกาศในราชกิจจานุเบกษาอีก
ช้ันหนึ่งกอนจึงจะมีผลบังคับใชได ทั้งนี้ ดวยเหตุวาพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของทางราชการ 
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พ.ศ. 2540 กําหนดใหคําส่ังหรือขอบังคับที่มีผลเปนการทั่วไปตองลงพิมพประกาศในราชกิจจา
นุเบกษากอน มิเชนนั้นจะนําไปใชในทางไมเปนคุณแกผูใดไมได 
   ตามมาตรา 14 (2) ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 ใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอํานาจในการพิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินภายในจังหวัด ซ่ึงแตกตางกับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ที่ให
คณะกรรมการพิจารณาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินประจําจังหวัดเปนเพียงผูตรวจสอบกลั่นกรองคําขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินในเบื้องตนแลวนําเสนอใหคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินเปน 
ผูพิจารณาอนุมัติ ซ่ึงตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 เปนการรวบอํานาจ
พิจารณาอนุมัติไวที่สวนกลางทั้งหมด ทําใหการพิจารณาลาชา อีกทั้งการพิจารณาอนุมัติอาจไมมี
ความละเอียดรอบคอบ เพราะสวนกลางยอมไมสามารถทราบถึงสภาพเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม 
และสภาพภูมิประเทศของแตละจังหวัดไดทั้งหมด เพื่อนํามาวินิจฉัยประกอบการพิจารณาอนุมัติคํา
ขออนุญาตจัดสรรที่ดินในแตละจังหวัด การที่มาตรา 14 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
ใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอํานาจพิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน
ภายในจังหวัดจึงเปนการแกไขปญหาขอขัดของเกี่ยวกับการพิจารณาอนุมัติคําขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286  พ.ศ. 2515 แตอํานาจการพิจารณาคําขออนุญาต การ
ออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต หรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 
14  (2)  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตองดํา เนินการดวยตนเอง  จะมอบหมายให
คณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดดําเนินการแทนตนไมได (มาตรา 18 วรรคแรก) 
   ตามมาตรา 14 (4) คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอํานาจ
หนาที่ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ อาทิเชน กรณีธนาคารหรือสถาบันการเงิน
ผิดสัญญาค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ใหประธานคณะกรรมการมี
อํานาจฟองและตอสูคดีในนามคณะกรรมการ ตามมาตรา 24 วรรคสี่ คณะกรรมการมีอํานาจ
อนุญาตใหผูจัดสรรที่ดินทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและ
ที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ ตามมาตรา 33 คณะกรรมการมีอํานาจอนุมัติใหดําเนินการอยางหนึ่ง
อยางใดเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคอันมีผลใหผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาที่บํารุงรักษา
สาธารณูปโภค ตามมาตรา  44 (2) คณะกรรมการมีอํานาจกําหนดอัตราคาปรับกรณีจายเงิน 
คาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคลาชา ตามมาตรา 50 คณะกรรมการมีอํานาจกําหนดอัตรา 
คาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะ ตามมาตรา 53 คณะกรรมการมีอํานาจสั่งยกเลิกการ
จัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 56 เปนตน 
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       นอกจากนี้  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุง เทพมหานครและ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดยังมีอํานาจพิเศษตามมาตรา 15 เชนเดียวกับคณะกรรมการ 
จัดสรรที่ดินกลาง ไดแก 
       (1)  มี อํานาจเรี ยกเปนหนังสือ  ใหบุคคลใดบุคคลหนึ่ งมาให
ขอเท็จจริง ใหคําอธิบายใหความเห็น ใหคําแนะนําทางวิชาการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
       (2)  มีอํานาจสั่งใหบุคคลใดบุคคลหนึ่งสงเอกสาร หรือขอมูลเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดิน หรือกิจการอื่นที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดิน ผูที่ฝาฝนคําสั่งตามมาตรา 15 จะตอง
มีความผิดตามมาตรา 58 ซ่ึงมีโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท 
  3.1.1.3 หลักเกณฑในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
    มีหลักเกณฑที่สําคัญ ดังนี้ 
    1) การจัดสรรที่ดินตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ (มาตรา 21) 
     ผูใดดําเนินการจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้น
ไปที่มีพื้นที่ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทนภายในกําหนดเวลาสามป 
อันเขาขายเปนการจัดสรรที่ดิน ตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ หากผูใดฝาฝนดําเนินการ
จัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาต ตองระวางโทษตามมาตรา 59 คือ จําคุกไมเกินสองป และปรับ 
ตั้งแตส่ีหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท 
     สวนหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการขออนุญาตและการออกใบอนุญาต
มาตรา 21 ประกอบมาตรา 6 กําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงเพื่อ
กําหนดกิจการดังกลาว ทั้งนี้เพื่อใหมีความคลองตัวในการปรับเปลี่ยนใหเหมาะสมสอดคลองกับ
สภาพเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม และสภาพภูมิประเทศที่มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา 
     ในการยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ผูจัดสรรที่ดินตองยื่นคําขออนุญาต 
พรอมหลักฐานและรายละเอียดตางๆ ตามที่ระบุไวในมาตรา 23 ตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ 
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา จะตรวจสอบคําขอพรอมหลักฐานและรายละเอียดตางๆ วายื่น
ถูกตองครบถวนตามที่ระบุไวในมาตรา 23 หรือไม หากไมถูกตองครบถวน จะแจงใหผูขออนุญาต
ทําการจัดสรรที่ดินดําเนินการสงหลักฐานและรายละเอียดเพิ่มเติมใหครบถวนภายในสิบหาวันนับ
แตวันที่ไดรับแจง หากผูขออนุญาตยื่นหลักฐานและรายละเอียดเพิ่มเติมครบถวนภายในเวลา
กําหนดเวลาดังกลาว ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับคําขอ
อนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน และรีบเสนอคําขออนุญาตพรอมหลักฐานและรายละเอียดตางๆ 
ประกอบคําขอใหแกคณะกรรมการพิจารณาอนุญาตตอไป (ขอ 2. กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไขในการขออนุญาต และการออกใบอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2544) ซ่ึงหากผูยื่นคําขอจัดสรรที่ดินดําเนินการโครงการจัดสรรที่ดินคาบเกี่ยวกันบนที่ดินใน
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ทองที่หลายจังหวัด กรณีนี้ก็ตองยื่นคําขอพรอมหลักฐานและรายละเอียดตางๆ  ตอเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาในทุกจังหวัดซึ่งที่ดินตั้งอยู เพื่อสงเรื่องใหคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัดของแตละจังหวัดเปนผูพิจารณาอนุญาตตอไป ทั้งนี้ เนื่องจากทะเบียนที่ดินมีการ
จัดเก็บแยกไวในแตละจังหวัด การแบงแยกที่ดิน และจดทะเบียนที่ดินภายหลังการอนุญาตให
จัดสรรที่ดินจึงตองแยกทําในแตละจังหวัด นอกจากนี้ ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของแตละ
จังหวัดอาจมีความแตกตางกัน28  
     การพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 25 
กําหนดใหคณะกรรมการกระทําใหแลวเสร็จภายในสี่สิบหาวัน นับแตวันที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขออนุญาต พรอมหลักฐานและรายละเอียดตางๆ 
ประกอบคําขออนุญาตถูกตองครบถวน หากคณะกรรมการไมพิจารณาใหแลวเสร็จภายใน
กําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร ใหถือวาคณะกรรมการไดใหความเห็นชอบในการ
จัดสรรที่ดินนั้นแลว 
     กรณีคณะกรรมการไมเห็นชอบหรือไมอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน มาตรา 
26 กําหนดใหผูยื่นคําขอมีสิทธิอุทธรณคําสั่งตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ภายในสามสิบวัน
นับแตวันที่ผูยื่นคําขอไดรับทราบคําสั่ง โดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตองวินิจฉัยอุทธรณให
แลวเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ หากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไมวินิจฉัย 
ใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ ใหถือวาผูอุทธรณไดรับความ
เห็นชอบหรือไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน ทั้งนี้ คําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางใหถือเปนที่สุด 
     เมื่อพิจารณาระยะเวลาตามมาตรา  25 และมาตรา 26 จะเห็นไดวาระยะ
เวลานานที่สุดที่ตองใชในการพิจารณาคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน คือ 
เวลา 105 วัน นับแตวันที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอ
อนุญาตพรอมหลักฐานและรายละเอียดตางๆ ประกอบคําขออนุญาตถูกตองครบถวน (ไมรวมเวลา
สามสิบวันที่ผูยื่นคําขอมีสิทธิอุทธรณคําส่ังตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ตามมาตรา 26) 
        มีขอสังเกตเพิ่มเติมวา กรณีมีการอุทธรณคําส่ังไมเห็นชอบหรือคําส่ังไม
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินของคณะกรรมการ (ตามมาตรา 4 “คณะกรรมการ” ใหหมายความถึง
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด) ตอ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เมื่อพิจารณามาตรา 21  มาตรา 26  และมาตรา 27 ประกอบกันเห็น
วา กรณีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีคําวินิจฉัยอุทธรณเห็นควรอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 

                                                 
 

28  แหลงเดิม.  หนา 36. 
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หรือกรณีที่ถือวาผูอุทธรณไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 26 กลาวคือ กรณี
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไมวินิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับ
อุทธรณ ทั้งสองกรณีดังกลาวมิใชใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจอนุญาตใหจัดสรร
ที่ดิน แตมาตรา 27 เปนบทบังคับวาเมื่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีคําวินิจฉัยเห็นควรอนุญาต
ใหทําการจัดสรรที่ดิน หรือกรณีที่ถือวาผูอุทธรณไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 26 
ทั้งสองกรณีดังกลาว คณะกรรมการตองใชอํานาจตามมาตรา 21 ในการอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน และ
คณะกรรมการมีหนาที่ตองออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 27 
    2) หลักฐานและรายละเอียดในการยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
     ผูประสงคทําการจัดสรรที่ดินนอกจากตองยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินแลว 
ยังตองยื่นหลักฐานและรายละเอียดตางๆ ประกอบคําขอ ดังตอไปนี้ 
     (1)  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีช่ือผูขอใบอนุญาตทํา
การจัดสรรที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆ เวนแตบุริมสิทธิใน
มูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย 
     (2) ในกรณีที่ที่ ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุ ริมสิทธิ ในมูล ซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง ใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรง
บุริมสิทธิหรือผูรับจํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จาก
ที่ดินแปลงยอยแตละแปลง และตองระบุดวยวาที่ดินที่เปนสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการ
สาธารณะไมตองรับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
     (3)  แผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเนื้อที่โดย 
ประมาณของแตละแปลง 
     (4) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะรวมทั้งการปรับปรุงอ่ืนตามควรแกสภาพทองถ่ิน โดยแสดงแผนผัง รายละเอียด และ
รายการกอสราง ประมาณการคากอสราง และกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ ในกรณีที่ไดรับ
การปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรหรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทั้งหมด
หรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรที่ดินใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทํา  
แลวเสร็จนั้นดวย 
     (5) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
     (6) วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
     (7)  ภาระผูกพันตางๆ ที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
     (8)  แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 
     (9) ที่ตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 
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     (10)  ช่ือธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 
ซ่ึงจะเปนผูค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดิน และค้ํา
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 
      ตามมาตรา 23 (1) ผูขอใบอนุญาตตองแสดงหลักฐานโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีช่ือผูขอใบอนุญาตเปนผูมีสิทธิในที่ดิน ซ่ึงเมื่อพิจารณาคํานิยาม
ตามมาตรา 4 ประกอบ ซ่ึงระบุวา “สิทธิในที่ดิน หมายความวา กรรมสิทธิ์และใหหมายความรวมถึง
สิทธิครอบครองดวย” เห็นไดวาผูขอใบอนุญาตไมจําตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ทําการจัดสรรก็ได 
ผูขอใบอนุญาตอาจมีเพียงสิทธิครอบครองในที่ดินก็สามารถมายื่นขออนุญาตจัดสรรไดโดยตองมี
ช่ือผูขอใบอนุญาตเปนผูมีกรรมสิทธิ์หรือเปนผูมีสิทธิครอบครองในเอกสารสิทธิโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนของที่ดินที่ขออนุญาตจัดสรรดวย ดังนั้น กรณีมีการทําสัญญาจะซื้อ
จะขายที่ดินไวกับเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดยในสัญญาจะซื้อจะขายระบุวา นับแตวันทําสัญญาจะ
ซ้ือจะขายที่ดินเปนตนไปใหผูซ้ือมีสิทธิครอบครองในที่ดินที่จะซื้อจะขายและสามารถใชประโยชน
ที่ดินไดทุกประการ หากผูจะซื้อตองการรังวัดแบงแยกที่ดินผูจะขายตกลงยินยอมดําเนินการรังวัด
แบงแยกที่ดินใหแกผูจะซื้อตามความประสงคของผูจะซื้อทุกประการ ซ่ึงกรณีมีการทําสัญญาจะซื้อ
จะขายที่มีเนื้อหาในลักษณะนี้ จึงไมถือวาเปนการแสดงถึงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อันจะนําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินมาเปนหลักฐานพรอมกับโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน เพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดินได 
          นอกจากผูขอใบอนุญาตตองเปนผูมีสิทธิในที่ดินที่ทําการจัดสรรแลว ที่ดิน
นั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ซ่ึงตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเปนบุริมสิทธิพิเศษเหนือ
อสังหาริมทรัพยชนิดหนึ่ง และตองมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิชนิดนี้ในเอกสารสิทธิ เชน โฉนด
ที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน ฯลฯ จึงจะมีผลบังคับไดตามกฎหมาย นอกจากนี้เพื่อให
บุคคลที่เกี่ยวของสามารถตรวจสอบและสามารถรับทราบไดถึงการทรงบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย 
          บุ ริมสิทธิ ในมู ล ซ้ื อขายอสั งหาริ มทรัพย  คื อกรณี ผู ข ายได โอน
อสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือแลว แตผูซ้ือยังคางชําระราคาอสังหาริมทรัพยที่ขาย ผูขายจะมีบุริมสิทธิ
เหนืออสังหาริมทรัพยนั้นในหนี้ราคาอสังหาริมทรัพยที่คางชําระ รวมถึงดอกเบี้ยในราคานั้นดวย 
(ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 276) 
         ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 289 ใหนําบทบัญญัติวาดวย
จํานองมาใชบังคับกับกรณีบุริมสิทธิพิเศษเหนืออสังหาริมทรัพย ซ่ึงรวมถึงบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยดวย ดังนั้น แมอสังหาริมทรัพยที่มีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยจะมีการ
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จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ไปใหแกบุคคลอื่น เจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิก็ยังสามารถบังคับชําระหนี้ตาม
บุริมสิทธิได 
      ผลบังคับตามกฎหมายกรณีมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยและมีการจดทะเบียนจํานองบนอสังหาริมทรัพยเดียวกัน ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยมาตรา  288 มิไดระบุวาบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยจะสามารถบังคับชําระ
หนี้ไดกอนหรือหลังจํานอง อีกทั้งเมื่อพิจารณาประกอบกับมาตรา 279 ที่บัญญัติวา กรณีมีการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยสืบตอกันไปหลายคราว และมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลหนี้ซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยหลายคราว การบังคับชําระหนี้ตามบุริมสิทธิใหเปนไปตามลําดับของการจด
ทะเบียนกอนหลัง ดังนั้น จึงถือไดวากรณีมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิพิเศษเหนืออสังหาริมทรัพยใน
มูลหนี้ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย และมีการจดทะเบียนจํานองเหนืออสังหาริมทรัพยอันเดียวกันรายใด
มีการจดทะเบียนไวกอนก็จะสามารถบังคับชําระหนี้ไดกอนรายที่จดทะเบียนภายหลัง29  
      การที่มาตรา 23 (1) ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
กําหนดใหโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ผูขอใบอนุญาตจะทําการจัดสรรตอง
ปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ดวยเหตุวาการจดทะเบียน
บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยจะเปนการลดภาระดานเงินทุนแกผูจัดสรรที่ดิน ในกรณี
จัดซ้ือที่ดินเพื่อมาทําการจัดสรรแตไมสามารถหาเงินทุนมาชําระราคาที่ดินแกผูขายไดทั้งหมด 
ผูจัดสรรที่ดินอาจใหผูขายโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแกตนเองกอนเพื่อนํามาจัดสรรและจําหนายโดยยัง
ไมตองชําระราคาที่ดินทั้งหมดแกผูขาย แตใหผูขายจดทะเบียนมีบุริมสิทธิที่จะบังคับชําระหนี้เอา
จากที่ดินที่เปนชื่อกรรมสิทธิ์ของผูจัดสรรที่ดินไดกอนเจาหนี้สามัญรายอื่นๆ เพื่อเปนประกันการ
ชําระหนี้ของผูจัดสรรที่ดิน หากผูจัดสรรที่ดินกอสรางโครงการเสร็จสิ้นและจําหนายที่ดินจัดสรรได 
ผูจัดสรรที่ดินก็จะนําเงินที่ไดรับจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรมาชําระใหแกผูขายที่ดิน เพื่อใหผูขายที่ดิน
ปลดบุริมสิทธิพิเศษในมูลหนี้ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของที่ดินดังกลาว กอนการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินโดยผูจัดสรรที่ดินใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
      มาตรา 23 (1) ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เปด
โอกาสใหที่ดินที่มีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยไมวาจะเปนการจดทะเบียนบุริมสิทธิใน
มูลหนี้การซื้อขายคราวเดียวหรือหลายคราวสืบตอกันไปสามารถนํามาขออนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินไดทั้งส้ิน 
      นอกจากนี้มาตรา 23 (1) นาจะตีความไดวาที่ดินที่ทําการจัดสรรตอง
ปลอดจากบุริมสิทธิสามัญ เชน หนี้คาภาษีอากร ฯลฯ ดวย แตกรณีบุริมสิทธิสามัญนี้จะตรวจสอบ

                                                 
 

29  โสภณ รัตนากร.  (2533).  คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหนี้.  หนา  318-320. 
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ไดยากวามีผูทรงบุริมสิทธิสามัญเหนือที่ดินหรือไม เพราะบุริมสิทธิสามัญไมมีการจดทะเบียนลงใน
เอกสารสิทธิของที่ดิน เชน ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ฯลฯ ซ่ึงการจะทราบ
ถึงบุริมสิทธิสามัญได ตองอาศัยการเปดเผยขอมูลจากผูมีสิทธิในที่ดินและผูมีสวนไดเสียในมูลหนี้
ตามบุริมสิทธิสามัญเปนสําคัญ อยางไรก็ตาม หากที่ดินที่นํามาจัดสรรมีบุริมสิทธิในหนี้สามัญอยู 
แตตอมาเมื่อผูจัดสรรที่ดินซ่ึงเปนลูกหนี้ของเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิสามัญไดโอนที่ดินใหแกบุคคล
อ่ืนหรือใหแกผู ซ้ือที่ดินจัดสรรไปแลว ที่ดินดังกลาวยอมพนจากการถูกบังคับชําระหนี้ตาม
บุริมสิทธิสามัญเพราะบุริมสิทธิสามัญไมอาจมีสิทธิเหนือทรัพยสินอ่ืนที่มิไดเปนทรัพยสินของ
ลูกหนี้ได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 251 ที่ดินที่อยูระหวางการดําเนินการ
จัดสรรและยังมิไดโอนใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรหากถูกบังคับคดีโดยเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิสามัญ 
เชน หนี้คาภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร มาตรา 12 ใหอํานาจอธิบดีกรมสรรพากรสั่งยึด หรือ
อายัด และขายทอดตลาดทรัพยสินของผูตองรับผิดเสียภาษีอากรหรือนําสงภาษีอากรไดทั่ว
ราชอาณาจักร โดยมิตองขอใหศาลออกหมายยึด หรือส่ัง โดยวิธีการยึดและขายทอดตลาดใหปฏิบัติ
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงโดยอนุโลม เปนตน กรณีนี้มาตรา 41 กําหนดใหผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรชําระราคาที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยแลวแตกรณี และเมื่อชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลวใหที่ดินจัดสรรนั้น
พนจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี โดยเงินที่เจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยไดรับชําระราคาที่ดินจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรจะนําไปชําระหนี้แกผูทรงบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยหรือผูรับจํานองกอน (ถาหากมี) ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 277 
ถัดจากนั้นจึงนําเงินไปชําระหนี้แกผูทรงบุริมสิทธิสามัญ และนําไปชําระแกผูจัดสรรที่ดินเปนลําดับ
สุดทาย ซ่ึงกรณีของบุริมสิทธิสามัญนี้จะแตกตางจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปน
บุริมสิทธิพิเศษเหนืออสังหาริมทรัพย โดยบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที่ไดจดทะเบียน
ไวแลวจะยังคงบังคับไดตอไป แมมีการโอนที่ดินใหแกบุคคลอื่นหรือใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
  ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (5) เมื่อ
พิจารณาประกอบกับมาตรา 43 เห็นไดวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดใหเปน
หนาที่ของผูขออนุญาตจัดสรรที่ดินในการระบุแผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคโดยผูขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
      ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (7) หากมีการ
แจงขอความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดเกี่ยวกับภาระผูกพันตางๆ ที่บุคคลอื่นมีสวน 
ไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น อันเปนเท็จหรือปกปดขอความจริง ไมวาจะไดกระทําโดย 
ผูขออนุญาตหรือผูใดก็ตาม ตองระวางโทษตามมาตรา 60 คือจําคุกไมเกินหกเดือน หรือปรับไมเกิน
หนึ่งหมื่นบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ 
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      ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (8) อาจมีกรณี
ที่ผูขออนุญาตใชแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนด โดยมีการเพิ่มเติมรายละเอียดตามความเหมาะสมของโครงการ โดยยื่นแบบสัญญาดังกลาว
ประกอบการยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และตอมาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินอนุญาตใหจัดสรร
ที่ดินโดยไมทักทวงสัญญาดังกลาว หรือภายหลังการไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดินแลวผูจัดสรรที่ดิน
มีการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ไมวาจะเปนกรณีใดก็ตาม 
ผลการบังคับใชสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผู ซ้ือที่ดินจัดสรร  
จะเปนไปตามมาตรา 34 กลาวคือ สัญญาตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 
หากมีสวนใดมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด และไมเปนคุณตอผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 
      ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (10) ปกติ 
“สถาบันการเงิน” จะมีความหมายรวมถึงธนาคารพาณิชยดวย เชน ตามพระราชกําหนดการปฏิรูป
ระบบสถาบันการเงิน พ.ศ. 2540 ใหนิยามของสถาบันการเงิน หมายความวา ธนาคารพาณิชยตาม
กฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชย รวมถึงบริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพย หรือบริษัท
เครดิตฟองซิเอร ตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร ฯลฯ แตโดยเหตุที่ มาตรา 23 (10) ใชขอความวา “ช่ือธนาคาร หรือสถาบันการเงิน
ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด...” ซ่ึงมีการระบุธนาคารและสถาบันการเงินแยกตางหาก
จากกัน ประกอบกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มิไดใหนิยามของคําวา “สถาบัน
การเงิน” ไว ดังนั้นจึงอาจถือไดวา คําวา “สถาบันการเงิน” ตามพระราชบัญญัติฉบับนี้มีความหมาย
รวมถึงบริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพย หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร ตามพระราชบัญญัติ 
การประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522 
      ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ .ศ .  2543 มาตรา  23 (10) 
กําหนดใหผูขออนุญาตเพียงแตแจงชื่อธนาคารหรือสถาบันการเงิน ซ่ึงจะเปนผูค้ําประกันการจัดให
มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน และค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเทานั้น มิไดถึงขนาดตองมีสัญญาค้ําประกันของธนาคารหรือ
สถาบันการเงินมาแสดงประกอบการยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
      ในกรณีผูขออนุญาตจัดสรรที่ดินยังมิไดจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือ
บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน หรือดําเนินการยังไมแลวเสร็จตามแผนผังและโครงการ 
มาตรา 24 กําหนดเปนเงื่อนไขในการอนุญาตของคณะกรรมการวา คณะกรรมการจะอนุญาตให
จัดสรรไดตอเมื่อผูขอใบอนุญาตจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนดมาทําสัญญาค้ําประกันกับคณะกรรมการ หากผูขออนุญาตมิไดจัดหาธนาคารหรือ
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สถาบันการเงินมาทําสัญญา ค้ําประกันกับคณะกรรมการ คณะกรรมการจะอนุญาตใหจัดสรร 
ที่ดินไมได 
      ในการทําสัญญาค้ําประกันของธนาคารหรือสถาบันการเงิน ตามมาตรา 
24 สัญญาค้ําประกันตองมีสาระสําคัญ ดังนี้ 
      (1) ถาผูขอใบอนุญาตไมจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ 
หรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ และกําหนดเวลาที่ไดรับอนุญาตไว หรือ 
มีกรณีที่เชื่อไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกําหนดเวลา ธนาคารหรือสถาบันการเงินตองชําระเงินใหแก
คณะกรรมการ เพื่อนําเงินนั้นไปดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือ
ปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามที่ไดรับอนุญาต 
      (2) คณะกรรมการอาจมอบหมายใหผูค้ําประกันรับไปดําเนินการจัดให
มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จภายในเวลาที่กําหนดแทนการ
เรียกใหชําระเงินก็ได ถาผูค้ําประกันไมทําใหแลวเสร็จภายในกําหนด คณะกรรมการมีอํานาจเรียก
ใหผูค้ําประกันชําระเงินตามจํานวนที่กําหนดไวในสัญญาค้ําประกันได 
       นอกจากการจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ํา
ประกันดังกลาวแลวผูขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินตองทําหนังสือรับรองวา ถาจํานวนเงินที่ผูค้ํา
ประกันไดค้ําประกันไวไมเพียงพอ หรือผูค้ําประกันไมจายเงินตามสัญญา ผูขอใบอนุญาตจัดสรร
ที่ดินจะเปนผูจายเงินจํานวนที่ขาดใหคณะกรรมการ 
       กรณีมีการผิดสัญญาค้ํ าประกันที่ทําไวกับคณะกรรมการ  ให
ประธานคณะกรรมการมีอํานาจฟองและตอสูคดีในนามคณะกรรมการ 
       ตามมาตรา 24 ถาเปนกรณีผูขออนุญาตจัดสรรที่ดินไดจัดใหมี
สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ การปรับปรุงที่ดิน และการดําเนินงานแลวเสร็จตามแผนผังและ
โครงการ คณะกรรมการสามารถอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินไดโดยไมตองใหผูขอใบอนุญาต
จัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกัน แตอยางใด 
    3) การจดแจงรายการในเอกสารสิทธิที่ดินภายหลังไดรับใบอนุญาตใหจัดสรร
ที่ดิน 
     เมื่อไดมีการอนุญาตใหผูยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินรายใดสามารถทําการ
จัดสรรที่ดินได มาตรา 27 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดใหคณะกรรมการ
ออกใบอนุญาตใหแกผูยื่นคําขออนุญาตภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน หรือ
นับแตวันที่ถือวาไดรับอนุญาตภายในเจ็ดวัน (คือ กรณีคณะกรรมการมิไดพิจารณาคําขอใหแลว
เสร็จภายในสี่สิบหาวันนับแตวันไดรับคําขอ หรือกรณีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมิไดวินิจฉัย
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อุทธรณใหแลวเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ) และเมื่อไดออกใบอนุญาตแลว
คณะกรรมการตองดําเนินการดังตอไปนี้ 
     (1) คณะกรรมการตองแจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบภายในเจ็ดวันนับแตวันที่
ออกใบอนุญาตตามมาตรา 27 วรรคสอง ซ่ึงการที่กฎหมายกําหนดใหแจงตอผูจัดสรรที่ดินภายใน
เจ็ดวันเพื่อใหผูประกอบการสามารถทําการจัดสรรที่ดินและจําหนายที่ดินจัดสรรไดโดยเร็ว โดย 
ไมฝาฝนตอมาตรา 21 เพราะหากผูประกอบการทําการจัดสรรที่ดินและจําหนายที่ดินจัดสรรโดย
มิไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ อันเปนการฝาฝนมาตรา 21 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองป
และปรับตั้งแตส่ีหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท ตามมาตรา 59 
     (2) คณะกรรมการตองรีบสงใบอนุญาต พรอมแผนผัง โครงการและวิธีการ 
ที่คณะกรรมการอนุญาตไปยังพนักงานเจาหนาที่แหงทองที่ซ่ึงที่ดินจัดสรรนั้นตั้งอยู ตามมาตรา 28 
ซ่ึงมาตรา  28 มิไดกําหนดวาคณะกรรมการตองสงใบอนุญาตแกพนักงานเจาหนาที่ภายใน
กําหนดเวลากี่วัน ระบุเพียงวาใหรีบจัดสง ทั้งนี้หมายความวา ตองคํานึงถึงการจัดสงใบอนุญาตใน
แตละกรณีวาระยะเวลาเพียงใดจึงจะถือวาเปนการรีบจัดสงแลว เชน ระยะทางใกลหรือไกลเพียงใด
ในการจัดสงแกพนักงานเจาหนาที่ รายละเอียดในวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตมีมากนอยเพียงใด
ซ่ึงตองจัดสงแกพนักงานเจาหนาที่ เปนตน สวนการที่มาตรา 28 ระบุวาใหจัดสงไปยัง “พนักงาน
เจาหนาที่” ก็คงดวยเหตุผลเพื่อใหสอดคลองกับการปฏิบัติงานของทางราชการ โดยในทองที่ใดหาก
ยังไมยกเลิกอํานาจนายอําเภอ นายอําเภอซึ่งประจํา ณ ที่วาการอําเภอจะเปนผูดําเนินการแบงแยก
และจดทะเบียนหนังสือรับรองการทําประโยชน มิใชเจาพนักงานที่ดินประจําสํานักงานที่ดินจังหวัด
หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
      เมื่อพนักงานเจาหนาที่แหงทองที่ ซ่ึงที่ดินจัดสรรนั้นตั้ งอยู ได รับ
ใบอนุญาตจากคณะกรรมการแลว ตองจดแจงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับใบอนุญาตวาที่ดินนั้นอยูภายใตการจัดสรรที่ดิน ซ่ึงตอมาหากมี
การแบงแยกที่ดินเปนโฉนดแปลงยอยแลว ก็ตองจดแจงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนที่ดินที่ไดแบงแยกทุกฉบับเชนกันวาที่ดินนั้นอยูภายใตการจัดสรรที่ดิน ซ่ึงการจดแจง
ดังกลาวเพื่อเปนการคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรและผูเกี่ยวของกับที่ดิน เชน เจาหนี้อ่ืนของผูจัดสรร
ที่ดินจะไดทราบวาที่ดินอยูภายใตการจัดสรรหากบังคับคดีและขายทอดตลาดจะมีไดในกรณีตอ
ที่ดินจัดสรรทั้งโครงการเทานั้น สวนกรณีมีการบังคับคดีตอท่ีดินแปลงยอย ที่ดินแปลงยอยอาจพน
จากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี เมื่อผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดชําระราคาตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
จัดสรรครบถวนแลว (มาตรา 41) ผูจัดสรรที่ดินจะทํานิติกรรมกับบุคคลใดกอใหเกิดภาระผูกพันแก
ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมได เวนแตจะไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการ สวนการกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอื่นตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
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คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด (มาตรา 33) เปนตน นอกจากนี้มาตรา 30 ยังกําหนดให
กรณีที่ดินจัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย หรือการจํานองติดอยู เมื่อไดแบงแยก
ที่ดินเปนแปลงยอย ใหพนักงานเจาหนาที่จดแจงบุริมสิทธิหรือการจํานองติดอยูเมื่อไดแบงแยกทีด่นิ
เปนแปลงยอยทุกฉบับ พรอมระบุจํานวนเงินสวนเฉลี่ยที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับ
ชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละแปลง โดยใหถือวาที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้
บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองตามจํานวนเงินที่ระบุไวเทานั้น แตทั้งนี้ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค หรือ
ที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมตองรับภาระเฉลี่ยหนี้ดวย และใหปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือ
ขายอสังหาริมทรัพยและภาระจํานอง  ซ่ึงการที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
กําหนดใหมีการเฉลี่ยหนี้แกที่ดินแปลงยอยแตละแปลง จะเปนการปองกันปญหากรณีผูจัดสรร 
ที่ดินนําที่ดินจัดสรรทั้งโครงการไปจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย หรือไป 
จดทะเบียนจํานองประกันหนี้เงินกูแลวผูจัดสรรที่ดินไมนําเงินไปชําระหนี้เพื่อปลดบุริมสิทธิหรือ
ไถถอนจํานอง ซ่ึงหากผูซ้ือที่ดินจัดสรรจะทําการปลดบุริมสิทธิหรือไถถอนจํานองที่ดินแปลงยอย 
ที่ตนซื้อเพื่อโอนกรรมสิทธ์ิใหแกตนเองก็ตองชําระหนี้รวมทั้งหมดของที่ดินจัดสรรทั้งโครงการ 
เพราะประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 717 กําหนดใหกรณีทรัพยสินซ่ึงจํานองแบงออก
ไดเปนหลายสวนใหการจํานองครอบไปถึงทุกสวน ซ่ึงตามมาตรานี้หมายความวา กรณีที่ดินจัดสรร
แปลงใหญนําไปจดทะเบียนจํานองแลวมีการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยตอมาภายหลังจากนั้น 
กรณีดังกลาวการจํานองจะครอบไปถึงทุกสวนของที่ดิน โดยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 717 นํามาใชกับกรณีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยดวย ตามประมวลกฎหมาย 
แพงและพาณิชย มาตรา 289 ดังนั้น เพื่อแกไขขอขัดของในการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงยอย 
แกผูซ้ือที่ดินจัดสรร มาตรา 30 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จึงกําหนดใหมีการเฉลี่ย
หนี้แกที่ดินแปลงยอยทุกแปลง เพื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรรสามารถชําระหนี้เฉพาะสวนที่ดินแปลงของตน
แกเจาหนี้เพื่อปลดบุริมสิทธิหรือไถถอนจํานองได 
    4) การดําเนินการจัดสรรที่ดิน 
     ภายหลังการออกใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน ระหวางการจัดสรรที่ดินยัง 
ไมแลวเสร็จ ผูจัดสรรที่ดิน ผูซ้ือที่ดินจัดสรร และบุคคลอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดิน มีสิทธิ 
หนาที่และความรับผิดเกี่ยวกับการดําเนินการจัดสรรที่ดิน ดังตอไปนี้ 
     (1) ผูจัดสรรที่ดินตองแสดงใบอนุญาต แผนผัง โครงการ และวิธีการตาม 
ที่ไดรับอนุญาตไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดิน หากใบอนุญาตสูญหาย
หรือชํารุด ผูจัดสรรที่ดินตองยื่นคําขอรับใบแทนตอคณะกรรมการภายในสิบหาวันนับแตวนัทีท่ราบ
การสูญหายหรือชํารุด ผูจัดสรรที่ดินรายใดฝาฝนไมแสดงใบอนุญาตหรือไมยื่นคําขอรับใบแทน    
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(กรณีใบอนุญาตสูญหายหรือชํารุด) มีโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท ตามมาตรา 31 ประกอบกับ
มาตรา 62 
      “ผูจัดสรรที่ดิน” ซ่ึงมีหนาที่ตองแสดงใบอนุญาตหรือยื่นคําขอรับใบแทน 
(กรณีใบอนุญาตสูญหายหรือชํารุด) ตามมาตรา 31 หรือผูจัดสรรที่ดินซึ่งมีสิทธิ หนาที่ และความรับ
ผิดในกรณีอ่ืนๆ ตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะหมายความถึงผู
ไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและรวมถึงผูรับโอนใบอนุญาตดวย 
     (2)  ในระหวางการจัดสรรที่ดินหากผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไข
เปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการ หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต มาตรา 32 กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตอง
ยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา พรอมแผนผัง โครงการ 
หรือวิธีการที่จะแกไขเปลี่ยนแปลง พรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูค้ํา
ประกัน เพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา 
      การแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต ซ่ึง
กําหนดใหตองยื่นคําขอกอนดังกลาว เปนการปองกันปญหากรณีผูจัดสรรที่ดินนําที่ดินวางเปลาใน
โครงการ หรือที่ดินซึ่งกําหนดใหเปนสาธารณูปโภคตามแผนผังเดิม เชน สวนหยอม สนามเด็กเลน 
ฯลฯ นํามากอสรางบาน อาคารพาณิชย อาคารชุด หรือส่ิงกอสรางอื่นเพิ่มเติม เพื่อนํามาจําหนายหา
รายไดเพิ่มเติมแกผูจัดสรรที่ดิน และยังเปนการปองกันมิใหผูจัดสรรที่ดินกระทําการใด ๆ อันมีผล
เปนการเปลี่ยนแปลงการจัดระเบียบที่ดินในโครงการ เชน เปลี่ยนแปลงขนาดความกวางของถนน 
เปล่ียนแปลงขนาดของสวนหยอม สนามเด็กเลน เปนตน ซ่ึงการเปลี่ยนแปลงดังกลาวมีผลกระทบ
ตอการอยูอาศัยของ ผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
      มาตรา 32 วรรคแรกใหผูจัดสรรที่ดินซ่ึงขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง
โครงการหรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต ตองแนบหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงิน 
ผูค้ําประกันประกอบคําขอ กรณีนี้พิจารณาประกอบมาตรา 24 และมาตรา 43 เห็นไดวาการ 
ค้ําประกันมีได 2 กรณี คือ 
      (1) กรณีการค้ําประกันในการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ และกําหนดเวลาที่ไดรับอนุญาต 
ตามมาตรา 24  
      (2)  กรณีการค้ําประกันในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค เมื่อจัดสราง
สาธารณูปโภคเสร็จสิ้นหนาที่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคยังอยูในความรับผิดชอบของผูจัดสรร
ที่ดินตามมาตรา 43 
       ซ่ึงพิจารณาเจตนารมณของมาตรา 32 วรรคแรก เห็นไดวาหนังสือ
ยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูค้ําประกันที่ตองแนบประกอบคําขอ นาจะหมายถึง 
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       (1)  กรณีมีการแกไขเปลี่ยนแปลงระหวางการจัดสรางสาธารณูปโภค
หรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินยังไมแลวเสร็จ ตองไดรับความยินยอมจากธนาคาร
หรือสถาบันการเงินผูค้ําประกันในการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการ
ปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ และกําหนดเวลาที่ไดรับอนุญาต ดังที่ระบุไวใน
มาตรา 24 เพื่อใหธนาคารหรือสถาบันการเงินใหการค้ําประกันวาการแกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะ
มีการจัดทําใหแลวเสร็จเชนกัน โดยไมตองไดรับความยินยอมจากธนาคารหรือสถาบันการเงินผูค้ํา
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ดังที่ระบุไวในมาตรา 43 จะมีขึ้นตอเมื่อการจัดสราง
สาธารณูปโภคไดเสร็จสิ้นแลว 
       หากธนาคารหรือสถาบันการเงินรายเดิมไมยินยอมค้ําประกันในการ
แกไขประกันการแกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาว เห็นวา นาจะนําสัญญาค้ําประกันและหนังสือยินยอม
ของธนาคารหรือสถาบันการเงินรายใหมมาแนบประกอบคําขออนุญาตแกไขเปลี่ยนแปลงได ทั้งนี้
เพราะเจตนารมณของมาตรา 32 มีวัตถุประสงคตองการใหมีผูค้ําประกันการจัดสรางตามการแกไข
เปลี่ยนแปลงใหแลวเสร็จ สวนผูค้ําประกันจะเปนใครไมนาจะเปนสาระสําคัญ เพียงแตผูค้ําประกัน
ตองเปนชื่อธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด และตองเปนชื่อ 
ที่ผูจัดสรรที่ดินไดแจงรายละเอียดไวเมื่อยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (10) โดย 
ผูจัดสรรที่ดินอาจแจงชื่อธนาคารหรือสถาบันการเงินไวหลายรายได ไมมีขอหามแตอยางใด 
       (2)  กรณีมีการแกไขเปลี่ยนแปลงเมื่อจัดสรางสาธารณูปโภค หรือ
บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินแลวเสร็จ ซ่ึงโดยปกติเมื่อจัดสรางสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินแลวเสร็จ ผูจัดสรรที่ดินจะขอรับสัญญาค้ําประกันการ
จัดสรางสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน โดยธนาคารหรือสถาบัน
การเงินผูค้ําประกันคืนจากคณะกรรมการ เพื่อผูจัดสรรที่ดินจะไดไมตองเสียคาธรรมเนียมแก
ธนาคารหรือสถาบันการเงินในการทําสัญญาค้ําประกันฉบับนี้อีกตอไป และเพื่อผูจัดสรรที่ดินจะ
สามารถไดรับหลักทรัพยของผูจัดสรรที่ดินที่วางไวตอธนาคารหรือสถาบันการเงินเปนประกันการ
ออกสัญญาค้ําประกัน (ถามี) คืนจากธนาคารหรือสถาบันการเงิน จากนั้นผูจัดสรรที่ดินจะจัดหา
ธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 
ใหกับคณะกรรมการ ดังนั้น กรณีมีการแกไขเปลี่ยนแปลงเมื่อจัดสรางสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินแลวเสร็จ เห็นวานาจะตองไดรับความยินยอมจากธนาคารหรือ
สถาบันการเงินผูค้ําประกันในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ดังที่ระบุไวในมาตรา 43 เพราะการ
แกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาวมีผลเปลี่ยนแปลงตอการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดวย นอกจากนี้ เห็น
วา กรณีมีการแกไขเปลี่ยนแปลงเมื่อจัดสรางสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุง
ที่ดินแลวเสร็จ นาจะตองใหผูจัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกัน
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การดําเนินงานที่เปนการแกไขเปลี่ยนแปลงสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุง
ที่ดินดวย 
       การพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ไดรับ
อนุญาต ตามมาตรา 32 ไดดําเนินการตามขั้นตอนเชนเดียวกับการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 
25, 26, 27, 28 และ 30 กลาวคือ ใหคณะกรรมการกระทําใหแลวเสร็จภายในสี่สิบหาวันนับแตวันที่
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอ กรณีมีการอุทธรณ 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตองวินิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับ
อุทธรณ คณะกรรมการตองออกใบอนุญาตภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับอนุญาตหรือถือวาไดรับ
อนุญาตและตองรีบสงใบอนุญาตแกพนักงานเจาหนาที่แหงทองที่ซ่ึงที่ดินจัดสรรนั้นตั้งอยู พนักงาน
เจาหนาที่ตองจดแจงในเอกสารสิทธิของที่ดินภายในสิบหาวันนับแตวันไดรับใบอนุญาตวาที่ดินนั้น
ไดรับอนุญาตใหมีการแกไขเปลี่ยนแปลงการจัดสรรที่ดิน 
        (3)  เมื่อไดรับใบอนุญาตแลว ผูจัดสรรที่ดินจะทํานิติกรรมกับบุคคล
ใดอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมได 
เวนแตจะไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ  สวนที่ดินอื่นนอกจากที่ดินอันเปน
สาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ ผูจัดสรรที่ดินสามารถกอใหเกิดภาระผูกพัน 
แกที่ดินไดเสมอโดยไมจําตองขออนุญาตกอน เพียงแตตองดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการ 
ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ตามมาตรา 33 
        มาตรา 33 ทั้งวรรคแรกและวรรคสอง พิจารณาเจตนารมณของ
บทบัญญัติดังกลาวเห็นไดวามีเจตนาตองการควบคุมการกอภาระผูกพันแกที่ดินโดยผูจัดสรรที่ดิน
เทานั้น ดังนั้น หากเปนกรณี   ผูซ้ือที่ดินจัดสรรจะกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินที่ตนเองซื้อมา เชน 
ผูซ้ือที่ดินจัดสรรนําที่ดินที่ตนซื้อและไดรับโอนกรรมสิทธิ์มาแลวไปจดทะเบียนจํานองกับธนาคาร
เพื่อเปนประกันการกูยืมเงิน หรือนําไปจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินใหที่ดินขางเคียงสามารถทํากัน
สาดรุกลํ้าที่ดินของตน เปนตน ผูซ้ือที่ดินจัดสรรยอมสามารถทําไดโดยไมตองไดรับอนุญาตเปน
หนังสือจากคณะกรรมการกอน และไมตองดําเนินการใหสอดคลองกับหลักเกณฑและวิธีการที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด30  
        ตามมาตรา 33 มีขอควรพิจารณาตอไปวา หากเปนกรณีภาระ
ผูกพันเกิดแกที่ดินไมวาจะเปนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ หรือ
ที่ดินอ่ืนซ่ึงเปนภาระผูกพันที่มิไดเกิดจากนิติกรรมแตเกิดจากนิติเหตุ กรณีเชนนี้จะมีผลอยางไร ซ่ึง
พิจารณาไดดังตอไปนี้ 

                                                 
 

30  ไพโรจน อาจรักษา.  เลมเดิม.  หนา 46. 
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         “นิติเหตุ” คือ เหตุการณอยางใด ๆ ซ่ึงกฎหมายรับรองใหมีผล
เกิดสิทธิและหนาที่ผูกพันกันระหวางบุคคล โดยนิติเหตุอาจเกิดจากการกระทําของบุคคล เชน ขับ
รถโดยประมาทเปนเหตุใหผูอ่ืนไดรับอันตราย กอใหเกิดสิทธิและหนาที่ตองผูกพันในการชดใชคา
สินไหมทดแทนแกผูไดรับอันตรายในฐานละเมิด ฯลฯ หรือนิติเหตุอาจมิไดเกิดจากการกระทําของ
บุคคลก็ได เชน นาย ก ถูกฟาผาเสียชีวิต เปนเหตุใหมรดกของนาย ก ตกทอดแกทายาท ฯลฯ31 
         เมื่อมีนิติเหตุเกิดขึ้นแลว กอใหเกิดสิทธิและหนาที่ผูกพันกัน
ระหวางบุคคลโดยทันทีและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย โดยไมตองคํานึงถึงวาบุคคลที่เกี่ยวของ
ในนิติเหตุดังกลาวจะมีเจตนาหรือมีความสมัครใจในการกอใหเกิดสิทธิและหนาที่ตามนิติเหตุ
หรือไม ซ่ึงนิติเหตุอันกอใหเกิดสิทธิและหนาที่ผูกพันกันระหวางบุคคลที่เกี่ยวพันกับที่ดิน เชน       
ผูครอบครองปรปกษที่ดินไดกรรมสิทธิ์ที่ดินมาโดยอายุความ ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1333 การไดภาระจํายอมโดยอายุความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1401 หรือการสิ้นภาระจํายอมถามิไดใชสิบป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
1399 เปนตน 
         หากมีนิติเหตุกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินจัดสรรไมวาจะเปน
ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ หรือที่ดินอ่ืน เชน มีผูอ่ืนไดกรรมสิทธ์ิ
ในที่ดิน หรือไดภาระจํายอมที่ดินโดยอายุความ ฯลฯ นิติเหตุดังกลาวกอใหเกิดสิทธิและหนาที่ตอง
ผูกพันกันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยทันที  อีกทั้งเมื่อพิจารณามาตรา  33 แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เห็นไดวามีเจตนารมณตองการควบคุมการทํานิติกรรม
เทานั้น ดังนั้น จึงพิจารณาไดวาหากมีนิติเหตุกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินจัดสรรไมวาจะเปนที่ดิน
ประเภทใดในโครงการจัดสรรที่ดิน นิติเหตุดังกลาวมีผลบังคับไดตามกฎหมายโดยไมตอง
ดําเนินการตามมาตรา 33 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กลาวคือ ไมจําเปนตอง
ไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการกอน ตามมาตรา 33 วรรคแรก และไมจําเปนตอง
ดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ตามมาตรา 33 
วรรคสอง 
       (4)  สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด หากสวนใดมิไดทําตามแบบ
และไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดินจัดสรรสัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ (มาตรา 34) 

                                                 
 31  ศักดิ์ สนองชาติ.  (2536).  คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและสัญญา.  
หนา 3-4. 
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         ตามปกติผูจัดสรรที่ดินมักจะเปนฝายจัดทําสัญญาจะซื้อจะขาย
ที่ดินและมีหลายกรณีที่มีเนื้อหาในสัญญาเปนการเอาเปรียบผูซ้ือที่ดินจัดสรรแพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จึงกําหนดใหมีการตรวจสอบและกําหนดแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
โดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง อยางไรก็ตาม เนื่องจากการจัดสรรที่ดินในแตละโครงการผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรแตละรายอาจมีความตองการที่แตกตางกันในดานสภาพที่ดิน สภาพการกอสราง ราคา
ซ้ือขาย ฯลฯ ดังนั้น คูสัญญาอาจมีการกําหนดรายละเอียดในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินแตกตางจาก
แบบที่กําหนดได ซ่ึงหากเนื้อหาของสัญญาสวนที่แตกตางไปจากแบบไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรสัญญาสวนนั้นไมมีผลบังคับ 
        มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ให
นิยามคําวา “ผูซ้ือที่ดินจัดสรร” หมายความวา ผูทําสัญญากับผูจัดสรรที่ดินเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดิน
จัดสรร และใหหมายความรวมถึงผูรับโอนสิทธิในที่ดินคนตอไปดวย ซ่ึงจากนิยามดังกลาวเห็นได
วา หากกรณีนาย ก. ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับบริษัท เอ ผูจัดสรรที่ดิน ตอมานาย ก. โอนสิทธิ
ตามสัญญาจะซื้อจะขายแกนาย ข. สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหวาง นาย ข. กับบริษัท เอ ก็ตองอยู
ภายในบังคับของมาตรา 34 ดวยเชนกัน กลาวคือตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนดดวยเชนกัน แตหากเปนกรณีนาย ก. ผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจากบริษัท 
เอ ผูจัดสรรที่ดินแลว ตอมานาย ก. ทําสัญญาจะซื้อจะขายกับนาย ข. กรณีหลังนี้ไมอยูในบังคับของ
มาตรา 34 เพราะมิใชเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่ทําโดยผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรรแตเปน
สัญญาระหวางผูซ้ือที่ดินจัดสรรกับบุคคลภายนอก 
         มีขอควรพิจารณาตอไปวา กรณีคณะกรรมการวาดวยสัญญา
ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 มีการกําหนดแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
ของโครงการจัดสรรที่ดินซ่ึงมีความแตกตางกับแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินที่กําหนดโดย
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กรณีนี้แบบของ
สัญญาที่จะตองนํามาบังคับใช คือ แบบของสัญญาที่กําหนดโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
เพราะเปนการบังคับใชตามกฎหมายที่บัญญัติเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินไวโดยเฉพาะ ตามมาตรา 21 
แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 อยางไรก็ตาม คณะกรรมการวาดวย
สัญญาตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 สามารถกําหนดแบบของสัญญาประเภทอื่น
ที่อยูนอกเหนือการควบคุมของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อคุมครองผูบริโภคใน
ดานอื่นๆ เชนสัญญาจะซื้อจะขายอาคารชุด  สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหวางผูซ้ือที่ดินจัดสรรกับ
บุคคลภายนอกภายหลังผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจากผูจัดสรรที่ดิน เปนตน32 

                                                 
 

32 ไพโรจน อาจรักษา.  เลมเดิม.  หนา 47-48. 
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        สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรหากไมทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ผูจัดสรรที่ดินมีโทษปรับ
ไมเกินหาพันบาท ตามมาตรา 63 ซ่ึงบทกําหนดโทษตามมาตรา 63 มีขอควรพิจารณา ดังนี้ 
        (1)  หากมีบางสวนของสัญญาไมทําตามแบบ และสวนนั้นไม
เปนคุณตอผูซ้ือที่ดินจัดสรร นอกจากมีโทษปรับตามมาตรา 63 แลว สัญญาสวนนั้นยังไมมีผลใช
บังคับดวย ตามมาตรา 34 วรรคสอง 
        (2)  หากมีบางสวนของสัญญาไมทําตามแบบแตสวนนั้นมิได
กอผลเสียตอผูซ้ือที่ดินจัดสรร กรณีนี้เห็นวามาตรา 63 มิไดมีบทบัญญัติยกเวนโทษปรับไว ดังนั้น   
ผูจัดสรรที่ดินตองมีโทษปรับไมเกินหาพันบาทเชนกัน ทั้งนี้ เพราะกฎหมายมีเจตนารมณตองการให
มีการตรวจสอบ และการควบคุมการทําสัญญาของผูจัดสรรที่ดิน แมหากการไมทําตามแบบมิไดกอ
ผลเสียแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรก็ตามก็ตองมีโทษปรับ มิเชนนั้นผูจัดสรรที่ดินก็จะทําสัญญาผิดไปจาก
แบบที่กําหนดแลวยกขออางวาไมเปนผลเสียแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ซ่ึงจะกอใหเกิดปญหาตองตีความ
สัญญาและเกิดขอพิพาทไดมาก แตอยางไรก็ตามหากสัญญาสวนที่มิไดทําตามแบบมิไดกอผลเสีย
แกผูซ้ือที่ดินจัดสรรสัญญาสวนนั้นก็ยังมีผลบังคับได โดยผูที่จะวินิจฉัยวาสัญญาสวนนั้นเปนคุณ
หรือไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดินจัดสรร คือ ศาล 
   5) ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนที่ดินใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรร 
ผูจัดสรรที่ดินตองโอนโดยปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและภาระจํานองหาก  
ผูจัดสรรที่ดินไมดําเนินการดังกลาว ผูซ้ือที่ดินจัดสรรมีสิทธิชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองตอ   
ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองได โดยใหถือวาเปนการชําระราคาที่ดินแกผูจัดสรรที่ดินสวนหนึ่ง
ดวย (มาตรา 36) 
   ในการรับชําระราคาที่ดินหรือการรับชําระหนี้บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหา - 
ริมทรัพยหรือหนี้จํานองจากผูซ้ือที่ดินจัดสรร ใหผูรับเงินออกหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือ
ผูรับเงินใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร และใหถือวาหลักฐานการชําระเงินดังกลาวเปนหลักฐานแสดงการ
ชําระราคาที่ดินจัดสรร (มาตรา 35) 
   เมื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว 
ใหถือวาที่ดินนั้นพนจากการยึด หรืออายัดทั้งปวง ใหผูซ้ือนําหลักฐานเปนหนังสือที่แสดงวาได
ชําระราคาพรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามสัญญาจะซื้อ  
จะขายที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ โดยหากมีหลักฐานการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองครบถวน
แลว ใหที่ดินนั้นปลอดจากบุริมสิทธิหรือภาระจํานอง กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูใน        
การยึดถือหรือการครอบครองของบุคคลอื่น พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินจากบุคคลที่ยึดถือหรือครอบครองไว  เพื่อนํามาจดทะเบียนใหแกผู ซ้ือที่ดินได  หาก                  
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ผูครอบครองไมสงมอบภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงหรือถือวาไดรับแจง ใหพนักงาน
เจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพื่อดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูซ้ือท่ีดิน
ได (มาตรา 37) 
   ตามมาตรา 36 วรรคสอง เปนการกําหนดทางเลือกเพิ่มขึ้นใหแกผูซ้ือที่ดิน
จัดสรร ในกรณีผูจัดสรรที่ดินไมโอนที่ดินโดยปลอดจากบุริมสิทธิหรือภาระจํานอง ซ่ึงตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยผูซ้ือที่ดินจัดสรรมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดอยูแลว โดยบทบัญญัติตาม
มาตรา 36 วรรคสอง บัญญัติใหผูซ้ือที่ดินมีสิทธิเพิ่มขึ้นอีกหนึ่งทางในการที่จะชําระหนี้บุริมสิทธิ
หรือหนี้จํานองตอผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองได โดยใหถือเปนการชําระราคาที่ดินสวนหนึ่ง 
ซ่ึงผูรับเงินตองออกหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร หากไมออกใบรับเงิน
ใหมีโทษปรับไมเกินหาพันบาท ตามมาตรา 64 เชน กรณีผูซ้ือที่ดินไปชําระเงินแกธนาคารผูรับ
จํานองแลวธนาคารออกใบเสร็จรับเงินของธนาคารตามปกติทางการคาใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร แม
ไมมีการระบุรายละเอียดในใบเสร็จรับเงินวาชําระราคาที่ดินหรือชําระหนี้จํานองตามสัญญาจะซื้อ
จะขายที่ดินแปลงใด และไมระบุวาเปนที่ดินจัดสรรของโครงการใด เห็นวาใบเสร็จรับเงินนี้ก็เพียง
พอที่จะเปนหลักฐานการชําระราคาที่ดิน หรือชําระหนี้จํานองตอธนาคารได ซ่ึงหากมีคดีพิพาทกัน
สามารถนําสืบรายละเอียดการชําระเงินตามใบเสร็จรับเงินที่ออกได เพราะมาตรา 35 ระบุเพียงวา
หลักฐานเปนหนังสือการรับเงิน ลงชื่อผูรับเงิน ซ่ึงออกใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรเทานั้น 
   กรณีหากมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหวางผู ซ้ือที่ดินจัดสรรกับ         
ผูจัดสรรที่ดินราคาหนึ่งลานบาท โดยในสารบัญจดทะเบียนของที่ดินแปลงยอยดังกลาวระบุจํานวน
เงินที่ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยเปนเงินจํานวนหกแสนบาท (ตามมาตรา 30) 
เมื่อผูซ้ือนําเงินหกแสนบาทชําระแกผูรับจํานองแลว ที่ดินแปลงยอยดังกลาวก็จะปลอดจากภาระ
จํานองทันที กรณีนี้หากกอนหนานี้ผูซ้ือไดชําระเงินคาที่ดินที่ตองชําระตามสัญญาใหแกผูจัดสรร
ที่ดินอีกจํานวนหนึ่งแสนบาท แตอยางไรก็ตาม ผูซ้ือก็ยังไมสามารถไปจดทะเบียนโอนที่ดินไดหาก
ยังไมมีการชําระเงินคาที่ดินสวนที่เหลืออีกจํานวนหนึ่งแสนบาท ซ่ึงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีด่นิ 
พ.ศ.2543 ไมมีบทบัญญัติไวโดยเฉพาะวา เงินคาที่ดินสวนที่เกินจํานวนหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานอง
ตามที่ระบุไวในสารบัญจดทะเบียนของที่ดินแปลงยอยผูซ้ือที่ดินตองนําเงินไปชําระตอผูใดหาก     
ผูจัดสรรที่ดินไมรับชําระเงินหรือหลบหนีเจาหนี้ไปแลว โดยหากมีกรณีดังกลาวนี้ ผูซื้อสามารถ
ชําระหนี้โดยวางทรัพยอันเปนวัตถุแหงหนี้ (เงินจํานวนหนึ่งแสนบาท) ไวเพื่อประโยชนแกเจาหนี้
อันมีผลใหผูซ้ือหลุดพนจากหนี้ได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 331 โดยการวาง
ทรัพยผูซ้ือตองวาง ณ สํานักงานวางทรัพยประจําตําบลที่จะตองชําระหนี้ และผูวางทรัพยตองบอก
กลาวใหเจาหนี้ทราบการที่ไดวางทรัพยนั้นโดยพลัน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
333 โดยลูกหนี้ (ผูซ้ือที่ดินจัดสรร) มีสิทธิจะถอนทรัพยที่วางนั้นได ถาลูกหนี้ถอนทรัพยนั้นใหถือ
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เสมือนวามิไดวางทรัพยไวเลย ดังนั้น เพื่อปองกันปญหากรณีผูซ้ือไปถอนทรัพยที่วางภายหลังการ
รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินของผูซ้ือ จึงควรใหการวางทรัพยของผูซ้ือ ผูซ้ือตองแสดงตอสํานักงานวาง
ทรัพยวาตนยอมสละสิทธิที่จะถอนทรัพยดวย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 334 
วรรคสอง (1) เมื่อผูซ้ือชําระเงินครบถวนหนึ่งลานบาทตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ผูซ้ือที่ดินจึงจะ
สามารถนําหลักฐานการชําระราคาที่ดินทั้งหมด (กรณีมีการวางทรัพยควรใหผูซ้ือที่ดินแสดง
หลักฐานการยอมสละสิทธิที่จะถอนทรัพยดวย) พรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ได ตามมาตรา 37 ซ่ึงกรณีนี้พนักงานเจาหนาที่จะจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกผูซ้ือโดยปลอดจากภาระจํานอง 
   ในการที่ ผู ซ้ื อที่ ดินจัดสรรใช สิท ธิ ชํ าระหนี้บุ ริม สิทธิในมูล ซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย หรือหนี้จํานองตอผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานอง ตามมาตรา 36 วรรคสอง เมื่อ
พิจารณาประกอบกับมาตรา 30 ที่กําหนดใหที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้บุริมสิทธิ
หรือหนี้จํานองตามจํานวนเงินที่ระบุไวเทานั้น และเมื่อพิจารณาประกอบกับประกาศคณะกรรมการ
การจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดหลักเกณฑและวิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินที่ไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน ประกาศฉบับลงวันที่ 27 มิถุนายน 2544 ในขอ (4) ข. ที่กําหนดให
ที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้จํานองเฉพาะสวน ตามวงเงินที่ระบุไวในโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนแปลงยอย และเมื่อพิจารณาประกอบกับประกาศคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง เร่ืองกําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ประกาศฉบับ 
ลงวันที่ 4 เมษายน 2545 ในขอ 4.2 ของแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (เฉพาะ
ที่ดิน) และของแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสราง) ซ่ึงกําหนดใหการ
ชําระราคางวดสุดทายในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ กรณีที่ดินมีการจํานองหรือบุริมสิทธิติดอยู
งวดสุดทายที่ตกลงชําระจํานวนเงินตองไมต่ํากวาหนี้จํานองหรือหนี้บุริมสิทธิ (เพื่อใหผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรสามารถนําเงินชําระราคางวดสุดทายไปชําระหนี้จํานองหรือหนี้บุริมสิทธิของที่ดินแปลง
ยอยไดจนหมดหนี้) เห็นไดวา การชําระหนี้บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือหนี้จํานอง
ตอผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับจํานองโดยผูซ้ือที่ดินจัดสรร แมหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองจะมี
ดอกเบี้ยเพิ่มขึ้นทําใหมีจํานวนหนี้มากขึ้น แตผูซ้ือที่ดินจัดสรรชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานอง
เพียงตามจํานวนเงินที่ระบุไวในสารบัญจดทะเบียนของที่ดินแปลงยอยเทานั้น ก็มีผลใหที่ดินแปลง
ยอยของผูซ้ือที่ดินจัดสรรปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง
ตามมาตรา 36 
   อนึ่ง การที่ผูซ้ือที่ดินชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองตอผูทรงบุริมสิทธิหรือ
ผูรับจํานองตามมาตรา 36 วรรคสอง กฎหมายไมไดบัญญัติใหผูซ้ือท่ีดินตองถูกผูกพันตามขอตกลง 
ตาง ๆ ในบุริมสิทธิของมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือในสัญญาจํานองดวย เชน หากผูซ้ือที่ดิน
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ชําระหนี้จํานองไปเพียงหนึ่งแสนบาท จากจํานวนเงินหนี้จํานองที่ระบุในสารบัญจดทะเบียนของ
ที่ดินแปลงยอยจํานวนหกแสนบาท ตอมาหากธนาคารบังคับจํานองชําระหนี้ ปรากฏวาที่ดินแปลง
ยอยขายทอดตลาดไดเงินไมถึงจํานวนหาแสนบาทอันเปนจํานวนที่ธนาคารยังไมไดรับชําระ หาก
บังคับจํานองขายทอดตลาดไดเพียงสี่แสนบาท จํานวนเงินที่ยังขาดไปอีกจํานวนหนึ่งแสนบาท ผูซ้ือ
ไมถูกผูกพันตามสัญญาจํานองตองโดนบังคับคดีชําระหนี้จากทรัพยสินอื่นของผูซ้ือท่ีดินแตอยางใด 
ธนาคารชอบที่จะบังคับคดีชําระหนี้เอาจากทรัพยสินอื่นของผูจัดสรรที่ดิน เปนตน 
    6)  กรณีที่ดินที่ทําการจัดสรรถูกบังคับคดี มาตรา 41 บัญญัติไวดังนี้ 
     “มาตรา 41 เมื่อมีการบังคับคดีที่ดินที่ทําการจัดสรรของผูจัดสรรที่ดิน ให 
ผูซ้ือที่ดินจัดสรรชําระราคาที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงาน
พิทักษทรัพยแลวแตกรณี แทนการชําระตอบุคคลที่กําหนดไวในสัญญา และในระหวางที่ผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรมิไดปฏิบัติผิดสัญญาจะซื้อจะขายใหงดการขายทอดตลาดหรือจําหนายที่ดินจัดสรรนั้นไว
กอน เวนแตจะเปนการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการตามวรรคสี่ 
     เมื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรรชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว 
ใหที่ดินจัดสรรนั้นพนจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหนํา
ความในมาตรา 37 มาใชบังคับโดยอนุโลม 
     เมื่อไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรแลวใหพนักงาน
เจาหนาที่แจงใหเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยทราบถึงการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมและการพนจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดีของที่ดินแปลงนั้นภายในเจ็ดวันนับแต
วันที่ไดจดทะเบียน  
     ในการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการ ผูซ้ือจะตองรับโอนใบอนุญาต
ใหทําการจัดสรรที่ดิน และรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูจัดสรรที่ดินมีตอผูซ้ือที่ดินจัดสรร” 
     มาตรา 41 เปนบทบัญญัติที่กําหนดขึ้นเพื่อมุงคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรร
เพิ่มเติม นอกเหนือจากสิทธิของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรที่มีอยูแลวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
และตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ดังนั้น ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินถูกเจาหนี้ฟองและ
บังคับคดีที่ดินที่ทําการจัดสรร ผูซ้ือที่ดินจัดสรรจะมีทางเลือกในการดําเนินการทางหนึ่งทางใด 
ดังตอไปนี้ 
     (1)  เมื่อเจาหนี้ของผูจัดสรรที่ดินมีการบังคับคดีที่ดินที่ทําการจัดสรรตาม   
คําพิพากษา ผูซ้ือที่ดินจัดสรรสามารถขอเขาไปเฉลี่ยรับชําระหนี้กับเจาหนี้อ่ืนไดตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 290 ซ่ึงบัญญัติวา 
       “มาตรา 290 เมื่อพนักงานบังคับคดีไดยึดหรืออายัดทรัพยสินอยางใด
ของลูกหนี้ตามคําพิพากษาไวแทนเจาหนี้ตามคําพิพากษาแลว หามมิใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาอื่นยึด 
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หรืออายัดทรัพยสินนั้นซ้ําอีก แตใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเชนวานี้มีอํานาจยื่นคําขอโดยทําเปน    
คํารองตอศาลที่ออกหมายบังคับใหยึด หรืออายัดทรัพยสินนั้น เพื่อใหศาลมีคําส่ังยอมใหตนเขาเฉลีย่
ในทรัพยสินหรือเงินที่ขายหรือจําหนายทรัพยสินนั้นได ตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
      ไมวาในกรณีใดๆ หามมิใหศาลอนุญาตตามคําขอเชนวามานี้ เวนแตศาล
เห็นวาผูยื่นคําขอไมสามารถเอาชําระไดจากทรัพยสินอื่น ๆ ของลูกหนี้ตามคําพิพากษา 
      ในกรณีที่ยึดทรัพยสินเพื่อขายทอดตลาดหรือจําหนายโดยวิธีอื่น คําขอ
เชนวานี้ใหยื่นกอนส้ินระยะเวลาสิบสี่วันนับแตวันขายทอดตลาดหรือจําหนายทรัพยสินนั้น 
      ในกรณีที่อายัดทรัพยสิน ใหยื่นคําขอเสียกอนที่มีการชําระเงินหรือสง
ทรัพยสินตามที่อายัดไว และไมวาในกรณีใด ๆ หามมิใหยื่นคําขอชากวาสามเดือนนับแตวันอายัด 
      ในกรณียึดเงินใหยื่นคําขอเสียกอนส้ินระยะเวลาสิบสี่วันนับแตวันยึด 
      เมื่อไดสงสําเนาคําขอใหเจาพนักงานบังคับคดีแลว ใหเจาพนักงานบงัคบั
คดีงดการจําหนายตามคําบังคับไวจนกวาศาลจะไดมีคําวินิจฉัยช้ีขาด เมื่อศาลไดมีคําส่ังประการใด
และสงใหเจาพนักงานบังคับคดีทราบแลว ก็ใหเจาพนักงานบังคับคดีปฏิบัติไปตามคําส่ังเชนวานั้น” 
      แตวิธีการนี้มีขอเสียตอผูซ้ือที่ดินจัดสรร คือ 
      ก.   ผูซ้ือที่ดินจัดสรร ตองบอกเลิกสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและฟองคดี
ใหผูจัดสรรที่ดินชําระเงินตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินคืนแกผูซ้ือท่ีดิน (พรอมคาเสียหายถาหากมี) 
เพื่อใหตนเองเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาที่จะสามารถบังคับคดีใหชําระ 
       หากการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการไมมีผูใดประมูลซ้ือ
ที่ดินจัดสรรทั้งโครงการดังกลาว ผูซ้ือที่ดินจัดสรรก็จะยังคงไดรับการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ เพราะมีธนาคารหรือ
สถาบันการเงินค้ําประกันการดําเนินงานดังกลาว ตามเงื่อนไขการอนุญาตใหจัดสรรที่ดินที่ระบุไว
ในมาตรา 24 
     (2) เมื่อผูซ้ือที่ดินชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายดังระบุใน
มาตรา 41 วรรคแรก มาตรา 41 วรรคสอง กําหนดใหที่ดินจัดสรรนั้นพนจากการยึด อายัด หรือการ
บังคับคดีโดยทันที โดยผูซ้ือที่ดินไมตองไปรองขอตอศาลใหถอนการยึด ถอนการอายัด หรือถอน
การบังคับคดี เปนการลดภาระการดําเนินงานและลดภาระคาใชจายแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
      การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพื่อโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินใหแกผูซ้ือ
ที่ดิน มาตรา 41 วรรคสอง บัญญัติใหดําเนินการตามขั้นตอนและวิธีการที่ระบุไวในมาตรา 37 
กลาวคือ ผูซ้ือที่ดินตองนําหลักฐานเปนหนังสือแสดงการชําระราคาที่ดินมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาที่ พรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนที่ดินแกผูซ้ือ
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ที่ดิน ถาที่ดินนั้นมีการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองครบถวนแลว ใหจดทะเบียนโอนโดยปลอด
บุริมสิทธิหรือจํานอง และกรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูในความยึดถือหรือครอบครองของ
บุคคลอื่น พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกใหนําสงหรือออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได 
แลวแตกรณี 
     (3) กรณีมีการบังคับคดีที่ดินที่ทําการจัดสรร มาตรา 41 กําหนดใหผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรชําระราคาที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยแลวแตกรณี แทนการชําระตอบุคคลที่กําหนดไวในสัญญา เมื่อชําระราคาที่ดินครบถวนแลว
ใหที่ดินจัดสรรนั้นพนจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี ซ่ึงในทางปฏิบัติเมื่อเจาพนักงานบังคับ
คดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยไดรับเงินชําระราคาที่ดินมาแลว หากที่ดินดังกลาวมีการจด
ทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือจดทะเบียนจํานอง เจาพนักงานบังคับคดีหรือ
เจาพนักงานพิทักษทรัพย จะติดตอไปยังเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิหรือเจาหนี้ผูรับจํานองเพื่อใหมารับ
เงินตามจํานวนที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยตามที่ระบุไว
ในสารบัญ จดทะเบียนภายหลังเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยชําระหนี้
บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองแลว หากมีเงินเหลือจึงนําเงินสวนที่เหลือไปชําระแกเจาหนี้สามัญตาม     
คําพิพากษารายอื่นๆ ตอไป 
      กรณีหากเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยไมสามารถ
ติดตอเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิหรือเจาหนี้ผูรับจํานองได หรือกรณีเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิหรือเจาหนี้
ผูรับจํานองไมมารับชําระหนี้จากเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย อันจะมีผลให
ไมสามารถจดทะเบียนโอนที่ดินจัดสรรแปลงยอยแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร โดยปลอดจากบุริมสิทธิใน
มูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานองได เพราะไมมีการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานอง
ตอผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองตามมาตรา 36 วรรคสอง และเพราะไมมีหลักฐานการชําระหนี้
บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองครบถวนตามมาตรา 37 วรรคสอง กรณีนี้เห็นวา เจาพนักงานบังคับคดีหรือ
เจาพนักงานพิทักษทรัพยนาจะนําเงินชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองไปชําระตอสํานักงานวาง
ทรัพยไดแทนการชําระตอผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองตามมาตรา 36 วรรคสอง และสามารถนํา
หลักฐานการชําระเงินตอสํานักงานวางทรัพย เปนหลักฐานแสดงการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้
จํานองตามมาตรา 37 วรรคสองได (กรณีที่ดินจัดสรรมิไดถูกบังคับคดี โดยผูซ้ือที่ดินจัดสรรไม
สามารถติดตอเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิหรือเจาหนี้ผูรับจํานองได หรือเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิหรือ
เจาหนี้ผูรับจํานองไมรับชําระหนี้จากผูซ้ือที่ดินจัดสรร เห็นวา ผูซ้ือที่ดินจัดสรรนาจะนําเงินชําระ
หนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองไปชําระตอสํานักงานวางทรัพย ไดเชนกัน) 
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    7) การโอนใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน มาตรา 38 กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองยื่น  
คําขอตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด โดยยื่นตอคณะกรรมการเพื่อพิจารณา ซ่ึง
คณะกรรมการจะอนุญาตใหโอนใบอนุญาตไดเมื่อมีเงื่อนไข ดังตอไปนี้ 
     (1)  การโอนนั้นไมเปนที่เสียหายแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร และ 
     (2)  ธนาคารหรื อสถาบันก าร เ งิ น ซ่ึ ง เป นผู ค้ํ า ประกันก ารจั ด ให มี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ ตาม
มาตรา 24 ใหความยินยอมในการโอนใบอนุญาตดวย และหากมีธนาคารหรือสถาบันการเงินซึ่งเปน
ผูค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 วรรคสอง ก็ตองใหธนาคารหรือสถาบัน
การเงินผูค้ําประกันตามมาตรา 43 วรรคสอง ใหความยินยอมดวยเชนกัน 
      เมื่อมีการโอนใบอนุญาตแลว มาตรา 39 กําหนดใหบรรดาสิทธิและ
หนาที่ของผูโอนซ่ึงมีตอผูซ้ือที่ดินจัดสรรตกไปยังผูรับโอน 
    8) กรณีผูจัดสรรที่ดินตาย มาตรา 40 กําหนดใหผูจัดการมรดกหรือทายาทยื่น    
คําขอรับโอนใบอนุญาตตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด  โดยยื่นตอ
คณะกรรมการเพื่อพิจารณาภายในหกสิบวันนับแตวันที่ผูจัดสรรที่ดินตาย หรือภายในกําหนดเวลาที่
คณะกรรมการเห็นสมควรขยายให (เชน อยูระหวางดําเนินการยื่นคํารองขอตั้งผูจัดการมรดกตอศาล 
ซ่ึงอาจใชเวลาเกินกวาหกสิบวัน เปนตน) เมื่อคณะกรรมการสอบสวนแลวเห็นวาผูยื่นคําขอมีสิทธิ
ในที่ดินที่จัดสรรใหคณะกรรมการโอนใบอนุญาตใหแกผูยื่นคําขอรับโอน และใหคณะกรรมการ
แจงใหธนาคารหรือสถาบันการเงินและผูซ้ือที่ดินจัดสรรทราบ 
     ถาผูจัดสรรที่ดินที่ตายไมมีผูจัดการมรดกหรือทายาท หรือมีแตผูจัดการมรดก
หรือทายาทมิไดยื่นคําขอตอคณะกรรมการภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่ผูจัดสรรที่ดิน
ตายหรือภายในกําหนดเวลาที่คณะกรรมการเห็นสมควรขยายให ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรชําระราคา
ที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอสํานักงานวางทรัพย และใหนํามาตรา 24 วรรคหนึ่งมาใชบังคับโดย
อนุโลม กลาวคือ ถาการจัดสรรที่ดินยังไมจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการ
ปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ และกําหนดเวลาที่ไดรับอนุญาต หรือมีกรณีที่เช่ือ
ไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามที่ไดรับอนุญาต ธนาคารหรือสถาบันการเงินผูค้ํา
ประกันตองชําระเงินใหแกคณะกรรมการตามจํานวนที่กําหนดไวในสัญญาค้ําประกัน เพื่อ
คณะกรรมการจะไดใชเงินนั้นในการดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือ
ปรับปรุงที่ดินนั้นใหแลวเสร็จตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต และถามีเงินเหลือใหคืนแก
ผูค้ําประกัน 
    เมื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว
ใหนํามาตรา 37 มาใชบังคับโดยอนุโลม กลาวคือ ใหถือวาที่ดินนั้นพนจากการยึดหรืออายัดทั้งปวง 
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ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรตอไป หาก
ที่ดินจัดสรรนั้นมีหลักฐานการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองครบถวนแลวใหที่ดินนั้นปลอดจาก
บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย หรือภาระการจํานอง โดยพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากบุคคลที่ยึดถือหรือครอบครองไวหรือมีอํานาจออกใบแทนหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน แลวแตกรณี เพื่อนํามาดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือที่ดิน
จัดสรร 
    ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินตาย ไมวาจะมีผูจัดการมรดกหรือทายาทผูรับโอน
ใบอนุญาตตอไปหรือไม ใหถือวาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่เปนผูค้ําประกันการจัดใหมี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ ตาม
มาตรา 24 หรือ ธนาคารหรือสถาบันการเงินที่เปนผูค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตาม
มาตรา 43 วรรคสอง ยังคงผูกพันอยูตามสัญญาค้ําประกันนั้น 
   9)  กรณีนิติบุคคลเปนผูดําเนินการจัดสรรที่ดินและนิติบุคคลนั้นตองเลิกไปโดย
ยังมิไดดําเนินการตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต หรือดําเนินการยังไมครบถวน มาตรา 
42 กําหนดใหนํามาตรา 40 วรรคสอง วรรคสาม และวรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม กลาวคือใหผู
ซ้ือที่ดินจัดสรรชําระราคาที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอสํานักงานวางทรัพย โดยเมื่อผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรตอไป และใหถือวาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่
เปนผูค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จ
ตามแผนผัง โครงการ  หรือธนาคารหรือสถาบันการเงิน  ที่ เปนผูค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค ยังคงผูกพันอยูตามสัญญาค้ําประกันนั้น 
   10)  การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
    สาธารณูปโภค คือ ส่ิงจําเปนพื้นฐานตอการใชประโยชนของที่ดินจัดสรร 
เชน ถนน ประปา ไฟฟา ทางระบายน้ํา เปนตน โดยสวน สนามเด็กเลน จัดเปนสาธารณูปโภค
ดวย ตามมาตรา 43 
    บริการสาธารณะ  มีบทบัญญัติไวในมาตรา  4 วา  “บริการสาธารณะ 
หมายความวา การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินที่กําหนดไวใน
โครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4)” ซ่ึงจากบทนิยามดังกลาวเห็นไดวาหาก          
ผูจัดสรรที่ดินตองการจัดใหมีบริการสาธารณะใด ตองมีการแสดงรายละเอียดของบริการสาธารณะ
ดังกลาวในขณะยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4) กฎหมายไมไดกําหนดเปนบทบังคบั
ใหผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมีบริการสาธารณะ แตหากผูจัดสรรที่ดินกําหนดใหมีบริการสาธารณะ
ในขณะยื่นคําขออนุญาตจัดสรรแลว ผูจัดสรรที่ดินก็มีหนาที่ตามกฎหมายตองจัดใหมีบริการ
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สาธารณะดังกลาว บริการสาธารณะเปนการอํานวยความสะดวกแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร แตไมใช
ส่ิงจําเปนพื้นฐานตอการใชประโยชนของที่ดินจัดสรรดังกรณีของสาธารณูปโภค ตัวอยางบริการ
สาธารณะ เชน โรงเรียน ตลาด สโมสร เปนตน ซ่ึงบริการสาธารณะของที่ดินจัดสรรแตละโครงการ
อาจมีความแตกตางกันตามประเภท ลักษณะทองถ่ิน ราคาขายของที่ดินจัดสรรแตละโครงการ 

 3.1.2  ขั้นตอนการดําเนินการในการจัดสรรที่ดิน33 
 ผู ซ่ึงประสงคทําการจัดสรรที่ดินตองยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยูพรอมดวยหลักฐานและรายละเอียดจํานวน 
13 ชุด ดังนี้ 
 1) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีช่ือผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่นั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายที่ดิน 
 2)  ในกรณีที่ที่ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย หรือ
ภาระจํานอง ใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับ
จํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละ
แปลง และตองระบุดวยวาที่ดินเปนสาธารณูปโภค หรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมตอง
รับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
 3)  แผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรร และเนื้อท่ีโดยประมาณของแตละ
แปลง 
 4) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภค รวมทั้งการปรับปรุง
อ่ืนตามสมควรแกสภาพของทองถ่ิน โดยแสดงแผนผัง รายละเอียด และรายการกอสราง ประมาณ
การคากอสราง และกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ ในกรณีที่ไดมีการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร 
หรือไดจัดทําสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทั้งหมด หรือบางสวน กอนขอทําการ
จัดสรรที่ดิน ใหแสดงแผนผังรายละเอียด และรายการกอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย  
 5) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 6) วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรร และการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
 7)  ภาระผูกพันตางๆ ที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
 8) แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนด 
 9) ที่ตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 

                                                 
 33  สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย.  (2551).  คําแนะนําประชาชน เร่ือง การขออนุญาตทําการ
จัดสรรที่ดิน.  หนา 1-8. 
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        10)  ช่ือธนาคาร หรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ซ่ึงจะเปน
ผูค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน และค้ําประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
 3.1.2.1  หลักฐานอนุญาตจากหนวยงานที่เก่ียวของ 
   1)  หนังสือรับรองจากผังเมืองเขตพื้นที่บริเวณที่ดินที่ขออนุญาตดําเนินการ
จัดสรรที่ดิน 
    2)  หลักฐานการขออนุญาตระบายน้ําลงคลองชลประทาน (กรณีระบายน้ําลง
คลองชลประทาน) หรือหลักฐานการขออนุญาตระบายน้ําจากหนวยงานที่รับผิดชอบ กรณีระบาย
น้ําลงสูทางสาธารณะ เชน ลําราง คูน้ํา คลองสาธารณะ 
   3)  หลักฐานการขออนุญาตเชื่อมทางจากหนวยราชการที่ดูแลรักษาพรอมแบบ
กอสรางแนบทายคําขอ 
   4)  หลักฐานการขออนุญาตสรางสะพานขามคลอง ลําราง (กรณีโครงการตอง
สรางสะพานขามทางน้ําสาธารณะ) 
   5)  หลักฐานคําขออนุญาตขุดเจาะน้ําบาดาลจากหนวยงานผูรับผิดชอบ หรือ
หลักฐานการอนุญาตใหใชแหลงน้ําในการทําประปา (แหลงน้ําดิบ) กรณีไมใชประปาของทาง
ราชการ 
   6)  หลักฐานยืนยันจากหนวยงานที่รับผิดชอบวาสามารถจายน้ําประปาให
โครงการจัดสรรที่ดินได และในกรณีที่ตองดําเนินกิจการประปาเองใหผูจัดสรรขอสัมปทาน
ประกอบกิจการประปาจากหนวยงานที่รับผิดชอบ 
   7)  กรณีที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมใหแนบหลักฐาน
การไดรับอนุญาตหรือเห็นชอบรายงานดังกลาวไวดวย 
 3.1.2.2  การพิจารณา 
   ในการตรวจพิจารณารายละเอียดโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน แบบแปลน
แผนผังโครงการ แผนผังบริเวณ รายการคํานวณที่ไดยื่นไวเพื่อใหถูกตองและเปนไปตามขอกําหนด
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจะตองตรวจสอบรายละเอียด ดังนี้ 
   1)  โครงการและวิธีการจัดสรร 
         (1)  ขนาดเนื้อที่และความกวางของแปลงยอยเพื่อจําหนายแตละประเภทเปน
แปลงยอยจํานวนเทาใด เนื้อที่จําหนายจํานวนเทาใด โดยแยกเปน 
     ประเภทบานเดี่ยว จํานวนเทาใด 
      ประเภทบานแฝด จํานวนเทาใด 
      ประเภทบานแถว จํานวนเทาใด 
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      ประเภทอาคารพาณิชย จํานวนเทาใด 
      ประเภทที่ดินเปลา จํานวนเทาใด 
         (2)  การจัดทําถนนจํานวนกี่สาย พรอมขนาดความกวางของผิวจราจร ทางเทา 
และความยาวของถนน 
         (3)  แผนงานและระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
      -  แสดงวิธีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงเปนหนาที่ของผูจัดสรร 
     -  แสดงระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและการค้ําประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคภายในระยะเวลาดังกลาว หรือจนกวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
     -  แสดงระยะเวลาการแจงและวิธีการแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดําเนินการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
     -  แสดงการอํานวยความสะดวกในการประชุมจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
      -  การรักษาสภาพแวดลอม เชน การจัดทําสวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา 
การจัดใหมีโรงเรียนอนุบาล หรือจัดทําบริการสาธารณะ หรือสาธารณูปโภคอื่น ตามขอกําหนด
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
   2)  แผนผังบริเวณ และแผนผังเฉพาะ 
         (1) แผนผังบริเวณ 
      ก. แสดงลักษณะรูปแปลงบริเวณที่ดินจัดสรรตรงกับรูปแผนที่ใน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
      ข.  ทิศทางของแผนที่สังเขปแสดงไปในทิศทางเดียวกันกับแผนผัง
เฉพาะ 
      ค. แสดงสภาพที่ตั้งและสภาพโดยรอบที่ดินจัดสรร และระบุระยะหาง
จากหลักกิโลเมตร หรือทางแยกอยางชัดเจน 
      ง. แสดงทางเขา – ออกสูที่ดินจัดสรรวาเปนสาธารณะ หรือทางภาระจํา
ยอม โดยระบุหมายเลขหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและขอบเขตของที่ดินสวนที่เปนภาระจํายอม 
      จ.   แสดงการใชประโยชนที่ดินในเขตผังเมืองรวม 
         (2) แผนผังเฉพาะ 
      ก.  ระบุช่ือผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรหมายเลขหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดิน ตําบล อําเภอ จังหวัด และเนื้อที่ของแปลงจัดสรรครบถวน 
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      ข.  แสดงรูปตอหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ขออนุญาตจัดสรร (กรณี
ที่ดินตั้งแตสองแปลงขึ้นไป) และที่ดินแปลงภาระจํายอม 
      ค.  ระบุแนวลําราง คลองสาธารณะ ลํากระโดง ที่สาธารณะตางๆ ใน
แผนผังเฉพาะถูกตองตรงตามรูปแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
      ง.  แสดงรูปแปลงการแบงที่ดินเปนแปลงยอยโดยมีขนาดความกวาง 
ยาว และเนื้อที่พรอมสาธารณูปโภค ใชมาตราสวนที่เหมาะสม สะดวกในการตรวจสอบ 
      จ.  ระบุความกวาง ยาว และเนื้อที่ของที่ดินแปลงยอยครบทุกแปลง 
      ฉ. บานแฝด แบงที่ดินแปลงยอยติดตอกันเปนคูถูกตอง 
      ช. แสดงสัญลักษณใหทราบวา ที่ดินแปลงใดเปนบานแถว ที่ประกอบ 
การพาณิชย บานเดี่ยว บานแฝด ที่ดินเปลา 
      ซ.  แสดงหมายเลขประจําแปลงจําหนายตามลําดับ 
      ฌ.  ชองวางระหวางแปลงเปนไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
      ญ.  ที่กลับรถมีขนาด และจํานวนตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
      ฎ.  ไดปาดมุมถนนตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
      ฏ.  จัดใหมีร้ัวปองกันอุบัติเหตุบริเวณสนามเด็กเลนดานติดถนน ติด
คลอง หรือบอบําบัดน้ําเสียรวม หรือบริเวณที่ติดคลอง 
      ฐ. ผูขอไดลงลายมือช่ือรับรองในแผนผังทุกฉบับ 
    (3) ขนาดและประเภทของถนน 
      ก. ขนาดของถนนมีความกวางของเขตทางผิวจราจรเปนสัดสวนกับ
จํานวนที่ดินแปลงยอยและเนื้อที่จัดสรรในโครงการ 
      ข. ถนนที่เปนทางเขา – ออกของโครงการจัดสรรที่ดินที่บรรจบกับทาง
หลวงแผนดิน หรือทางสาธารณประโยชนมีความกวางเขตทางตามมาตรฐานของขอกําหนดเกี่ยวกบั
การจัดสรรที่ดิน 
      ค. ถนนดานหนาอาคารพาณิชย มีขนาดความกวางตามขอกําหนด
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
      ง. แสดงรูปตัดถนนเขา - ออกที่ตอเชื่อมระหวางถนนภายในที่ดิน
จัดสรรกับทางหลวงแผนดิน และระบุสภาพเดิมเปนอยางไร 
      จ.  แสดงรูปตัดถนน หรือสะพานขามคลอง หรือลําราง ซ่ึงมีความกวาง
ของผิวจราจรสัมพันธกับผิวจราจรของถนนที่ตอเชื่อม 
      ฉ.  แสดงรูปตัดถนนสาธารณประโยชน ตามสภาพความเปนจริงกอน
และหลังปรับปรุง 
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      ช.  แสดงรูปตัดถนนตามมาตราสวนที่เหมาะสม ใหมีรายละเอียดการ
กอสรางตามหลักวิชาการวิศวกรรม 
      ซ.  แสดงแนวเสาไฟฟา ทอระบายน้ําพรอมบอตรวจระบายน้ําใน
ตําแหนงที่เหมาะสมโดยระบุขนาดทอระบายน้ํา 
      ฌ. ผิวจราจรเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
      ญ. ระบุวัสดุที่จัดทําเปนทางเทา 
      ฎ.  แสดงรูปตัดการจัดใหมีที่จอดรถระหวางผิวจราจรกับทางเทาตลอด
ความยาวดานหนาอาคารพาณิชย 
      ฏ. การจัดทําสะพาน ทอลอด กรณีถนนตัดผานคลองลําราง ลําเหมือง 
      ฐ. การจัดทําที่กลับรถไดมาตรฐานถูกตองตามขอกําหนดเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดิน (พรอมแสดงรูปตัดขยายประกอบ) 
    (4) ระบบระบายน้ํา 
      ก.  แสดงสัญลักษณการวางทอระบายน้ํา บอตรวจคุณภาพน้ํา และทิศ
ทางการไหลของน้ํา 
      ข.  เขียนขอความระบุขนาดเสนผาศูนยกลางของทอระบายน้ําของถนน
ทุกสาย และตองเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
      ค. การระบายน้ําออกจากที่ดินจัดสรรสามารถระบายน้ําเชื่อมตอกับ
แหลงน้ําสาธารณประโยชนได 
      ง. แสดงระดับ และรายการคํานวณระบบการระบายน้ํา พรอมวิศวกร      
ลงนามรับรอง 
      จ.  รายการคํานวณระบบการระบายน้ํา ไดคํานวณปริมาณน้ําโสโครก 
น้ําฝน และน้ําซึมเขาบอ 
      ฉ. ระดับทอระบายน้ําภายในที่ดินจัดสรรในแบบแสดงระดับและ
รายการคํานวณระบบการระบายน้ํา สัมพันธกับระดับทอระบายน้ําในถนนสาธารณประโยชน 
      ช. ในกรณีที่มีการเชื่อมทอระบายน้ําในโครงการ กับทอระบายน้ํา
สาธารณประโยชนใหระบุคาระดับทองทอระบายน้ําในโครงการ และทอระบายน้ําสาธารณ 
ประโยชน 
    (5)  ระบบบําบัดน้ําเสีย 
      ก.  ถังบําบัดน้ําเสียในครัวเรือน ระบุรุนและขนาดความจุ 
      ข.  บอบําบัดน้ําเสียแบบรวมเปดและแบบรวมปด 
    (6)  ระบบประปาบาดาล 
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      ก.  แสดงสัญลักษณการวางทอเมนจายน้ําอยูในแนวเขตถนน โดยปฏิบัติ
ตามมาตรฐานของทางราชการ 
      ข.  ที่ตั้งบอบาดาลมีพื้นที่ถูกตองตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
    (7)  ขอควรระวังในการจัดทําแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน 
      ก.  ตองแสดงเครื่องหมายจราจร และสันชะลอความเร็วหรือลูกระนาด
บริเวณทางรวม ทางแยก เพื่อปองกันอุบัติเหตุ 
      ข.  ตําแหนงที่กลับรถในโครงการตองเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดิน 
      ค.  การจัดทําสวนไวในโครงการควรจัดทําในตําแหนงที่เหมาะสมและ
เอื้อประโยชนตอการใชสอย 
      ง.  ตองแสดงรูปตัดของถนนที่เขาสูที่ดินจัดสรรกอนปรับปรุงและหลัง
ปรับปรุง 
      จ. การเวนชองระหวางแปลงประเภทบานแถว หรืออาคารพาณิชย และ
ระยะแนวถอนรนตองเปนไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
    (8) คาธรรมเนียมการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
           ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม ดังนี้ 
      ก.  ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 
                 1. จัดสรรที่ดินเปนที่ประกอบเกษตรกรรม ไรละ 100.00 บาท 
                   2. จัดสรรที่ดินประเภทอื่น   ไรละ 250.00 บาท 
         เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
      ข. การโอนใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน      รายละ     3000.00  บาท 

 3.1.3   หนวยงานซึ่งมีหนาท่ีในการกํากับ ควบคุม ดูแล ตรวจสอบการจัดสรรที่ดิน 
 ในการดําเนินการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน ผูประกอบการจัดสรรที่ดินและผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรจะตองมีความเกี่ยวของกับหนวยงานราชการตางๆ เพื่อปฏิบัติตามกฎหมายซึ่งใหอํานาจแก
หนวยงานนั้นๆ ในการกํากับ ควบคุม ดูแล ตรวจสอบ ในกรณีตางๆ ดังตอไปนี้ 
 1) สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปนหนวยงานหนึ่งในกรมที่ดิน สังกัด
กระทรวงมหาดไทย เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินของเอกชนโดยเฉพาะ มีอํานาจหนาที่ดังนี้ 
  (1) ดําเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543  

DPU



 
 

77 

  (2)  ดําเนินการเกี่ยวกับงานเลขานุการคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  และ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 
  (3)  ใหบริการขอมูล และขอสนเทศเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
  (4)  ปฏิบัติงานรวมกันหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงานอื่นที่เกี่ยวของ
หรือที่ไดรับมอบหมาย 
 2)  สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินสาขา แหงทองที่ซ่ึงที่ดินตั้งอยู เปน
หนวยงานสวนภูมิภาคของกรมที่ดิน สังกัดกระทรวงมหาดไทย เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรร
ที่ดิน คือ การรับคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน และดําเนินการตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543   
 3)  กรมโยธาธิการและผังเมือง เปนหนวยงานของรัฐ สังกัดกระทรวงมหาดไทย มี
หนาที่ดังนี้ 
  (1)  การตรวจสอบการใชประโยชนที่ดินในเขตผังเมืองรวม กรณีที่ดินที่ขออนุญาต
จัดสรรที่ดินอยูในเขตผังเมืองรวม ตองไมอยูในขอหามการใชประโยชนที่ดินเพื่อการจัดสรรที่ดิน
ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
  (2)  การตรวจสอบและประมาณการคากอสรางสาธารณูปโภค เพื่อกําหนดวงเงิน  
ค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค ในกรณีที่ผูขอจัดสรรที่ดินยังมิไดจัดทําสาธารณูปโภค และใน
กรณีที่ผูขออางวาไดจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือไดปรับปรุงที่ดินนั้นตาม
แผนผัง และโครงการที่ขออนุญาตเสร็จแลวทั้งหมด หรือเพียงบางสวน เพื่อไมตองใหธนาคารหรือ
สถาบันการเงินค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค หรือลดวงเงินค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค 
แลวแตกรณี ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
  (3)  การตรวจสอบ การขุดดินและถมดินในโครงการจัดสรรที่ดินที่ขออนุญาตให
เปนไปตามพระราชบัญญัติการขุดดิน และถมดิน พ.ศ. 2543 
 4)  กรมทางหลวง เปนหนวยงานของรัฐ สังกัดกระทรวงคมนาคม เกี่ยวของกับการ
ควบคุมการจัดสรรที่ดิน คือการตรวจสอบวาที่ดินที่ขอจัดสรรอยูในเขตแนวเวนคืนที่ดินหรือไม 
ตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 และการขออนุญาตใหเชื่อมถนน
ในโครงการจัดสรรที่ดินกับทางหลวง ตามพระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 
 5)  องคกรปกครองพิเศษ ไดแก กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา หรือองคกรปกครอง
ทองถ่ิน ไดแก เทศบาล องคการบริหารสวนตําบล ฯลฯ แลวแตกรณี มีสวนเกี่ยวของกับการควบคุม
การจัดสรรที่ดิน ดังนี้ 
  (1) การขออนุญาตกอสรางอาคาร และกอสรางอาคาร ใหเปนไปตามพระราช 
บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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  (2) การขออนุญาตระบายน้ําจากโครงการจัดสรรที่ดินลงสูทางน้ํา หรือแหลงน้ํา
สาธารณะตามพระราชบัญญัติลักษณะปกครองทองที่ พ.ศ.2457 
  (3)  การขออนุญาตเชื่อมถนนในโครงการจัดสรรที่ดินกับทางสาธารณะ ซ่ึงอยูใน
ความดูแลขององคกรปกครองสวนทองถ่ินหรือองคกรปกครองพิเศษ แลวแตกรณี 
  (4)  การขอใหบริการจัดเก็บขยะในโครงการจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบัญญัติรักษา
ความสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง พ.ศ. 2535 
  (5)  การขอใหบริการประปาแกโครงการจัดสรรที่ดิน ในกรณีเปนระบบประปา
หมูบานขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน 
  (6)  การขอเลขบานในหมูบานจัดสรร  ตามพระราชบัญญัติทะเบียนราษฎร 
พ.ศ. 2534 
 6) กรมการขนสงทางน้ําและพาณิชยนาวี เปนหนวยงานของรัฐ สังกัดกระทรวง
คมนาคม เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินในกรณีการขออนุญาตระบายน้ําจากโครงการ
จัดสรรที่ดินลงสูแมน้ํา ลําคลอง และกอสรางสิ่งลวงลํ้าลําน้ํา ซ่ึงอยูในอํานาจหนาที่ของกรมการ
ขนสงทางน้ําและพาณิชยนาวี ตามพระราชบัญญัติการเดินเรือในนานน้ําไทย พ.ศ. 2456 
 7) กรมชลประทาน  เปนหนวยงานของรัฐ  สังกัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ
การเกษตร เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินในกรณีการขออนุญาตระบายน้ําจากโครงการ
จัดสรรที่ดินลงสูคลองชลประทาน ซ่ึงอยูในความดูแลของกรมชลประทาน ตามพระราชบัญญัติการ
ชลประทานหลวง พ.ศ. 2485 
 8)  สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม เปนหนวยงานของ
รัฐ สังกัดกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินใน
กรณีการขออนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย หรือเพื่อประกอบการพาณิชย ซ่ึงมีจํานวนที่ดิน
แปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป หรือเนื้อที่เกินกวา 100 ไร ผูขอจะตองจัดทํารายงานการวิเคราะห
ผลกระทบสิ่งแวดลอมตามพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ 
พ.ศ. 2535 
 9) การไฟฟานครหลวง หรือการไฟฟาสวนภูมิภาค แลวแตกรณี เปนหนวยงาน
รัฐวิสาหกิจ เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ในกรณีการออกแบบประมาณการคาติดตั้ง
และดําเนินการติดตั้งระบบไฟฟาในโครงการจัดสรรที่ดินใหเปนไปตามมาตรฐานของการไฟฟา
ตามพระราชบัญญัติการไฟฟานครหลวง พ.ศ. 2501 และพระราชบัญญัติการไฟฟาสวนภูมิภาค 
พ.ศ. 2503 
 10) การประปานครหลวง หรือการประปาสวนภูมิภาค แลวแตกรณี เปนหนวยงาน
รัฐวิสาหกิจ เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ในกรณีการออกแบบ ประมาณการคาติดตั้ง
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และดําเนินการติดตั้งระบบประปา ในโครงการจัดสรรที่ดินใหเปนไปตามมาตรฐานของการประปา 
ตามพระราชบัญญัติการประปานครหลวง พ.ศ. 2510 และพระราชบัญญัติการประปาสวนภูมิภาค 
พ.ศ. 2522 
 11)  กรมทรัพยากรธรณี เปนหนวยงานของรัฐ สังกัดกระทรวงอุตสาหกรรม เกี่ยวของ
กับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ในกรณีผูขออนุญาตจัดสรรที่ดินขออนุญาตขุดเจาะน้ําบาดาล และ
ขออนุญาตใชน้ําบาดาลสําหรับการขอใชน้ําในที่ดินจัดสรรหรือหมูบานจัดสรร ซ่ึงยังไมมีระบบ
ประปาผานหนาหมูบาน ตามพระราชบัญญัติน้ําบาดาล พ.ศ. 2520 
 12)  กรมการปกครอง เปนหนวยงานของรัฐ สังกัดกระทรวงมหาดไทย เกี่ยวของกับ
การควบคุมการจัดสรรที่ดิน ในกรณีขอเลขบานใหแกโครงการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติ
ทะเบียนราษฎร พ.ศ. 2534 
 13)  กรมสรรพากร สังกัดกระทรวงการคลัง เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน
ในกรณีการจัดเก็บภาษี อากร ตามประมวลรัษฎากร ซ่ึงไดแก ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงินได
นิติบุคคล ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป 
 14)  สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค เปนหนวยงานของรัฐ สังกัดสํานัก
เลขาธิการนายกรัฐมนตรี เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ในกรณีการโฆษณา และการ
จําหนายที่ดินจัดสรร ตองเปนไปตามที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายและดูแลรักษาผลประโยชนของ
ประชาชนกรณีผูบริโภคไดรับความเดือดรอน หรือเสียหายอันเนื่องมาจากการกระทําของผูประกอบ
ธุรกิจ ตลอดจนดําเนินคดีเกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของผูบริโภค ตามที่คณะกรรมการเห็นสมควร 
หรือมีผูรองขอตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 10 และมาตรา 39 ตามลําดับ 
 
3.2  การจัดสรรที่ดินในตางประเทศ 
 สําหรับการจัดสรรที่ดินในตางประเทศ ไดแก ประเทศสหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย 
ไตหวัน และสาธารณรัฐยูเครน มีการควบคุมการจัดสรรที่ดินตั้งแตเร่ิมแบงแยกที่ดิน ซ่ึงตางกับการ
จัดสรรที่ดินของประเทศไทย ดังจะกลาวตอไปนี้ คือ  

 3.2.1  การจัดสรรที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกา 
   แมประเทศสหรัฐอเมริกาจะใชระบบกฎหมายแบบ Common Law (กฎหมายจารีต
ประเพณี) เปนหลัก แตมิไดหมายความวาจะไมมีการรางกฎหมายแบบ Civil Law (ระบบกฎหมาย) 
ขึ้นใชเลย ซ่ึงในสภาพความเปนจริงแลวในทุกประเทศทั่วโลกตางก็ใชระบบกฎหมายทั้งสองระบบ
ผสมผสานกันไป โดยในประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีกฎหมายในเรื่องเดียวกันในระดับประเทศ และ
กฎหมายของทองถ่ินระดับมลรัฐใชบังคับ ซ่ึงแตละมลรัฐก็จะมีกฎหมายที่แตกตางกันไป จึงเห็น
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ควรศึกษาถึงรูปแบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาเพื่อนํามาเปรียบเทียบในสวนที่เปน
สาระสําคัญ ดังนี้ 
  1)  การควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
        กฎหมายที่มีความสําคัญและอิทธิพลตอการวางแผนการใชประโยชนที่ดินของชุมชน
เมือง ไดแก พระราชบัญญัติวาดวยการออกขอบัญญัติมาตรฐานการกําหนดเขตการใชที่ดินมลรัฐ 
ค.ศ.1926 [Standard state Zoning Enabling Act (1926)] ซ่ึงตอไปจะขอเรียกวา SZEA และ
พระราชบัญญัติวาดวยการออกขอบัญญัติมาตรฐานการวางแผนผังของมลรัฐ ค.ศ.1928 [Standard 
City Planning Enabling Act (1928)] ซ่ึงตอไปจะขอเรียกวา SPEA กฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาวใช
สําหรับการออกขอบัญญัติของชุมชนในมลรัฐตางๆ เกี่ยวกับการกําหนดเขตและการวางแผนผังเพื่อ
เปนมาตรฐานในการวางแผนใชสอยที่ดินของมลรัฐ 
        โดยในปค.ศ. 1920 (พ.ศ. 2463) กระทรวงพาณิชยของสหรัฐอเมริกา (Department of 
Commerce) ไดมีการจัดทํารางกฎหมายการวางแผนการใชที่ดิน โดยกําหนดออกเปน 2 รูปแบบ เพื่อ
เตรียมยกรางเพื่อเปนกฎหมายภายใตการกํากับดูแลของนายเฮอเบิรต ฮูเวอร เลขาธิการของ
กระทรวงพาณิชยสหรัฐอเมริกา ตอมาในป ค.ศ. 1922 (พ.ศ. 2465) จึงไดมีการประกาศใช
พระราชบัญญัติวาดวยการออกขอบัญญัติมาตรฐานการกําหนดเขตการใชที่ดินมลรัฐ ค.ศ. 1922 
(2465) ตอมาไดมีการแกไขเพิ่มเติมในบางประเด็น และยกรางใหมและประกาศใชพระราชบญัญตันิี้
อีกครั้งในป ค.ศ.1926 (พ.ศ. 2469) ถัดมาอีก 2 ป ไดมีการยกรางและประกาศพระราชบัญญัติวาดวย
การออกขอบัญญัติมาตรฐานการวางแผนผังของมลรัฐ ค.ศ.1928 (พ.ศ.2471) กฎหมาย SZEA เปน
กฎหมายที่ใชอํานาจองคกรทองถ่ินของรัฐบาลในการออกขอกําหนดหรือบัญญัติตางๆ เพื่อควบคุม
การใชสอยที่ดิน เกี่ยวกับขนาดที่ดินหรือ พื้นที่กอนการกอสราง และการควบคุมปริมาณของพื้นที่
ใหอยูรวมกันเปนกลุม หรือควบคุมอาคารที่กระจัดกระจาย การควบคุมความสูงของอาคารและ
อาคารที่อยูในชุมชนที่มีการใชอยางหลากหลายเพื่อควบคุมใหเปนไปตามกฎหมาย ในการออก
กฎหมายมีคณะกรรมการปรับปรุงและกําหนดเงื่อนไขมอบหมายแกตัวแทนเพื่อดําเนินการตาม
ขอบัญญัติ 
        การควบคุมการใชที่ดินไดถูกกําหนดใหชัดเจนขึ้นโดยการออกกฎหมาย SPEA โดย
อํานาจรัฐบาลทองถ่ิน (Local Government) เพื่อใหมีอํานาจในการควบคุมการใชที่ดินแปลงตางๆ 
ซ่ึงมีที่มาจากจารีตประเพณีหรือธรรมเนียมปฏิบัติของทองถ่ินในศตวรรษที่ 19 ซ่ึงไดรวบรวม
บันทึกไวและบัญญัติขึ้นเปนขอบังคับ (Mandatory Recording) เกี่ยวกับพื้นที่ที่ไดมีการสํารวจและ
จัดแผนผังที่ดินของเอกชนแบงออกเปนแปลงๆ กอนการขายซึ่งไดมีการรวบรวมขอมูลข้ึนอยางไม
ซับซอนและนําไปลงทะเบียนไว 
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        ในการควบคุมการใชสอยท่ีดินนี้ ไดมีแนวคิดในการแบงแยกอํานาจการควบคุม
เกิดขึ้นดวยการมอบหมายใหตัวแทนมีอํานาจในการวางแผนที่ดินโดยการนําบรรทัดฐานของการ
วางแผนที่อยูในแฟมเอกสารที่รวบรวมไวมาพิจารณากอนที่จะอนุญาตใชแผนผังของการแบงแยก
ที่ดิน     อยางไรก็ตามตัวแทนที่ไดรับมอบหมายอาจออกขอกําหนดสําหรับถนนและบริการหรือส่ิง
อํานวยความสะดวกตางเพื่อวัตถุประสงคใหเกิดความกลมกลืนของระบบถนนของพื้นที่ในชุมชน 
  2) สาระสําคัญของพระราชบัญญัติวาดวยการออกขอบัญญัติมาตรฐานการกําหนดเขต
การใชท่ีดินมลรัฐ ค.ศ. 1926  
        กฎหมายฉบับนี้ไดมีการแกไขดวยเหตุดังกลาวมาในป ค.ศ.1926 โดยมีช่ือวา The 
standard Zonning Enabling Act. (1926) มีฐานะเปนพระราชบัญญัติ มีเจตนารมณในการควบคุม
การออกพระราชบัญญัติ ขอกําหนด ระเบียบ กฎเกณฑตางๆ ขององคกรทองถ่ินระดับเทศบาล เพื่อ
ใชบังคับแกชุมชนในเขตเทศบาลเพื่อควบคุมการใชสอยที่ดินและอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอยางมี
ระบบและเปนไปตามสุนทรียภาพและไมใหเกิดความเดือดรอนรําคาญ เพื่อความปลอดภัย อนามัย 
ศีลธรรม หรือสวัสดิภาพของชุมชน ซ่ึงมลรัฐตางๆ ของสหรัฐอเมริกาจะตองปฏิบัติตามเจตนารมณ
ของกฎหมายไดบัญญัติไวในมาตรา 1 ของพระราชบัญญัติ SZEA  
        เจตนารมณของกฎหมายฉบับนี้บัญญัติขึ้นเพื่อสงเสริมการอนามัย ความปลอดภัย 
ศีลธรรม หรือสวัสดิภาพของชุมชนเพื่อออกขอกําหนดของเมืองทั้งหลายซึ่งประกอบดวยหมูบาน
หลายแหงเขาดวยกัน โดยมอบอํานาจใหออกขอกําหนดการจํากัดเกี่ยวกับความสูง จํานวนของชั้น
และขนาดอาคาร และสิ่งปลูกสรางอื่น ปริมาณของการครอบครองและการใชประโยชนที่ดินของ
แตละแปลงขนาดของสนาม สนามกีฬา และ พื้นที่วางเปลาอื่นๆ การควบคุมปริมาณความหนาแนน
ของประชากร ตําแหนงและที่ตั้งการใชอาคารและสิ่งปลูกสราง รวมทั้งการใชที่ดินเพื่อการพาณิชย
อุตสาหกรรมที่อยูอาศัย และเพื่อการอยางอื่น  ( SECTION  1. Giant of Power. For the purpose of 
promoting health, safety, morals, or the general welfare of the community, the legislative body of 
cities and incorporated villages is hereby empowered to regulated and restrict the height, number 
of stories, and size of buildings and other structures, the percentage of that may be occupied, the 
size of yards, courts, and other open spaces, the density of population, and the location and use of 
buildings, structures, and land for trade. Industry, residence, or other purposes) 
    (1) ขอบเขตของกฎหมาย 
             ขอบเขตอํานาจตามพระราชบัญญัติฉบับนี้บัญญัติไวในมาตรา 4 วาสภานิติ
บัญญัติแหงมลรัฐอาจมอบอํานาจใหองคกรทองถิ่น ไดแก เทศบาลนครเปนผูออกขอบัญญัติ 
ระเบียบ กฎเกณฑเกี่ยวกับจํานวน ขนาด ตําแหนงของพื้นที่ ที่ตั้ง การกําหนดเขตการใชสอยท่ีดิน 
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อาคาร  การกอสรางอาคาร ส่ิงปลูกสรางตางๆ ซ่ึงขอบัญญัติ ระเบียบ กฎเกณฑตางๆ จะมีรูปแบบ
ตามชนิดหรือประเภทของอาคารในแตละเขต ซ่ึงอาจแตกตางกันในแตละเขต 
    (2) วัตถุประสงคของกฎหมาย 
             วัตถุประสงคของกฎหมาย กําหนดไวในมาตรา 3 ซ่ึงกําหนดใหครอบคลุม
รูปแบบการควบคุมความหนาแนนของการจราจร ความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย ความหวาดกลัว
และอันตรายตางๆ โดยจะตองไมขัดแยงตอประโยชนของสาธารณะ นอกจากนี้ยังเปนบทบัญญัติ
สงเสริมเกี่ยวกับการอนามัย และความหนาแนนของประชากร การขนสง การประปา น้ําเสีย 
โรงเรือน ที่จอดรถ และบริการสาธารณะอื่นๆ 
    (3) วิธีการและขั้นตอนการออกขอบัญญัติทองถ่ิน 
             ในการออกขอกําหนด ระเบียบ กฎเกณฑ  เพื่อจํากัดและควบคุมการใชที่ดินและ
อาคารในพื้นที่ของเทศบาลตามมาตรา 4 กําหนดใหการออกขอกําหนด ระเบียบ กฎเกณฑ จะตอง
คํานึงถึงธรรมเนียมแหงทองถ่ินของแตละแหง และการกําหนดแนวเขตตามขอกําหนดจะตอง
กระทําโดยชัดเจน การกอตั้งหรือบังคับการตามขอบัญญัติ ระเบียบ กฎเกณฑ ตองมีความชัดเจน
เชนกัน นอกจากนี้ยังมีอํานาจในการแกไขเพิ่มเติมหรือเปลี่ยนแปลง ระเบียบ ขอกําหนด การ
กําหนดแนวเขตจะมีผลบังคับตอเมื่อไดมีการรับฟงประชามติในเรื่องที่เกี่ยวของนั้นแลว ซ่ึงจะตอง
แถลงแกประชาชนไมนอยกวา 15 วัน กอนการรับฟงประชามติ เพื่อใหโอกาสประชาชนทั่วไปและ
ผูมีสวนไดสวนเสียรวมพิจารณา และใหโฆษณาประชามติหรือกระทําการใดๆ เพื่อใหประชามตนิัน้
ไดเปดเผยตอสาธารณชนในเขตเทศบาลนั้นๆ 
  3) ความหมายของการจัดสรรที่ดิน 
        การจัดสรรที่ดิน คือการดําเนินการแบงที่ดินแปลงใหญออกเปนแปลงเล็กหลาย ๆ 
แปลง ซ่ึงเปนการดําเนินการที่เรียบงายและตรงไปตรงมา เกิดขึ้นในประเทศสหรัฐอเมริกาและถูก
ควบคุมมาตั้งแตเริ่มตน โดยปกติ ความประสงคของการแบงแยกแปลงที่ดินก็เพื่อเปดโอกาสใหมี
การโอนยายที่ดินแปลงเล็กที่แบงแยกแลวไปใหคนอื่นๆ นอกเหนือจากเจาของที่ดินแปลงเดิม 
นอกจากนี้การแบงแยกยังไดดําเนินการเพื่อความประสงคของการเปดโอกาสใหเกิดการพัฒนาเชน
ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม การใชที่ดินและอาคารเพื่อประโยชนของสาธารณะหรือ
สวนบุคคลเกิดขึ้น ส่ิงที่ตองการหรือความมุงหมายของการแบงแยกแปลงที่ดินก็คือการเปลี่ยนแปลง
สถานภาพเดิมของแปลงที่ดิน ความประสงคสําหรับการแบงแยกยังมีอีก ตัวอยางเชนการโอน
กรรมสิทธิ์ในการเปนเจาของซึ่งยังคงใชประโยชนเชนเดิมตอไปอีก (เชน การขายที่นาใหแกชาวนา
คนอื่น) การซื้อที่ดินเพิ่มเติมโดยผูประสงคจะเพิ่มเนื้อท่ีดินเพื่อท่ีจะสงวนรักษาลักษณะที่เปดโลงซึ่ง
เดิมเปนการแบงแยกที่ดินในระหวางผูรับมรดก แตความประสงคเหลานี้มีจํานวนนอยเมื่อพิจารณา
ถึงเจตนาสวนใหญของการแบงแยกแปลงที่ดิน 
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  4) ขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดิน (THE SUBDIVISION REGULATION) 
         (1) เนื้อหาท่ีควบคุม (Regulated subject) 
            ในดานการออกแบบผังบริเวณและความสัมพันธกับบริเวณขางเคียง ขอบัญญัติ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยทั่วไปมุงที่จะสรางหลักประกันวาการแบงแยกนั้นสอดคลองและ
เหมาะสมสัมพันธกับบริเวณโดยรอบ ตามปกติแลวมักจะกําหนดใหการจัดสรรที่ดินสอดคลองกับ
ผังเมืองรวมของบริเวณนั้น ๆ (ตัวอยางเชน โดยการสงวนรักษาที่ดินไวสําหรับโครงการทางหลวง
หรือสาธารณะ) การควบคุมมีเจตนาเพื่อสรางความมั่นใจวาสาธารณูปโภค (เชน ถนนในทองถ่ิน  
ทอระบายน้ํา และการบําบัดน้ําเสีย) เชื่อมตอเขากับของเดิมที่มีอยูแลวหรือของใหมที่วางแผนไว
สําหรับทรัพยสินที่อยูขางเคียง นอกจากนี้การควบคุมยังมีเจตนาเพื่อสรางความมั่นใจวาตัวโครงการ
จัดสรรที่ดินเองมีความสัมพันธกับที่ตั้งโครงการและจะสามารถทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ 
ความกวางของถนน ความยาวของบล็อก ขนาดของแปลงที่ดิน และการออกแบบบริเวณดานหนา
ที่ดินตามแนวถนนสายหลัก เปนเนื้อหาสาระที่มักจะถูกควบคุมตามปกติ 
             ในดานการแบงสรรคาใชจายในการกอสรางสิ่งอํานวยความสะดวก ขอบัญญัติ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินอาจกําหนดวิธีการ (Provisions) ที่มีประสิทธิภาพในการแบงสรรคาใชจาย
ของสิ่งอํานวยความสะดวกสาธารณะระหวางผูจัดสรรกับผูเสียภาษีในทองถ่ิน โดยปกติขอบัญญัติ
กําหนดใหผูจัดสรรอุทิศที่ดินสําหรับถนน และติดตั้งสิ่งอํานวยความสะดวกสาธารณะตางๆ เพื่อ
ใหบริการแกการพัฒนาที่เกิดขึ้น โดยเปนผูรับภาระคาใชจายทั้งหมด ส่ิงเหลานี้รวมถึงถนน  
ทางเดินเทาขางถนน ทอระบายน้ําฝน และน้ําทิ้ง และไฟสองสวางถนน นอกจากนี้ขอบัญญัติ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินยังไดกําหนดใหผูจัดสรรตองอุทิศที่ดินสําหรับสวนสาธารณะและบางครั้ง
ที่ดินสําหรับสรางโรงเรียนมากขึ้นตามลําดับ หรือไมก็จายเปนเงินสดแทนการอุทิศที่ดิน ขอบัญญัติ
บางครั้งยังคงกําหนดใหจายคาธรรมเนียมเพื่อนําไปใชเปนคาใชจายหลักของภาครัฐ  เชน             
การกอสรางโรงงาน และอุปกรณบําบัดน้ําเสีย เปนเตน 
      (2) การบริหาร (Administration)  
            ขอบัญญัติจัดสรรที่ดินมุงแสวงหากระบวนการบริหารที่ทันสมัยมากขึ้นกวาที่ใช
ในการบริหารการควบคุมยานตามปกติ แทนที่จะอธิบายหรือใหแนวทางตําแหนงที่ตั้งของแปลง
ที่ดินในอนาคตอยางแนนอน ขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดินจะกําหนดมาตรฐานการออกแบบ
โดยทั่วไปมากกวา (โดยอางอิงกับผังเมืองทองถ่ิน) คณะกรรมการผังเมืองทองถ่ินหรือหนวยงานที่
ควบคุมเปนผูใชมาตรฐานนี้ในเวลาทําการพิจารณาตรวจสอบแผนผังเบื้องตนและแผนผังฉบับ
สมบูรณที่ยื่นโดยเจาของโครงการจัดสรรที่ดิน 
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      (3) ความสัมพันธระหวางการควบคุมยานกับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
(Relationship between zoning and subdivision) 
           ขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดินนําไปใชควบคุมการพัฒนาที่ดินของ
ภาคเอกชนเชนเดียวกับขอบัญญัติควบคุมยาน ประชาชนทั่วไปหรือแมกระท่ังนักผังเมืองและ      
นักกฎหมายมักจะคิดวาขอบัญญัติทั้งสองคลายคลึงกันหรือมีความแตกตางจากขอบัญญัติควบคุม
ยานดังนี้ โดยทั่วไปขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดินประกอบดวยกฎ (Rules) และมาตรฐาน 
(Standards) ที่นําไปใชเพื่อเปลี่ยนแปลงที่ไรนาหรือท่ีดินที่รกรางวางเปลาไปเปนแปลงและผืนที่ดิน
สําหรับการพัฒนาเปนชุมชนเมือง กฎและมาตรฐานนี้เกี่ยวของกับขนาดและรูปรางของแปลงและ
บล็อค และความกวางและความยาวของถนน นอกจากนี้ขอบัญญัติยังประกอบดวยมาตรฐาน
สําหรับการกอสรางถนน ขอบทางเทา และรางระบายน้ํา ทอระบายน้ําเสีย ทอประปาหลัก และ
ทางเดินเทาขางถนน 
           สวนขอบัญญัติควบคุมยาน (Zoning Ordinance) แบงแยกพื้นที่เมืองหรือเคาวนตี้
ออกเปนยานสําหรับการใชประโยชนที่ดินหลายๆ ประเภท เชน ที่อยูอาศัย (Residential) พาณิชยกรรม 
(Commercial) และอุตสาหกรรม (Industrial) และกําหนดหรือออกขอบังคับวาที่ดินหรืออาคารอาจ
ใชประโยชนอยางไร ยิ่งไปกวานี้ขอบัญญัติควบคุมยานยังระบุความสัมพันธทางพื้นที่ (Spatial) 
ระหวางที่ดินและการวางตําแหนงของอาคารบนที่ดิน ตัวอยางเชน ขนาดของสนามและที่เปดโลงที่
จะตองมีลอมรอบอาคาร 
      (4)  ความสนใจของฝายตางๆ  ในการจัดสรรที่ดิน (Private and Public Concern in 
Subdivision) 
           ภาคเอกชนมักจะเปนฝายริเริ่มโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อแสวงหากําไรและ
ผลประโยชนทางธุรกิจ ในขณะที่ภาครัฐจะเปนผูออกกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินเพื่อใหการ
ดําเนินการไดมาตรฐานตามที่กําหนดเพื่อผลประโยชนของผูซ้ือและสวนรวม ตลอดจนปองกัน
ปญหาตางๆ ไมใหเกิดในอนาคต ความสนใจของทั้งสองฝายในการจัดสรรที่ดินจึงมีความแตกตาง
กัน  
    (5) ความสนใจของภาคเอกชนในการจัดสรรที่ดิน (Private concerns in subdi-
vision) 
          ความสนใจของภาคเอกชนในการจัดสรรที่ดินเปนการแสวงหาที่ดินมาเพื่อหา
โอกาสสําหรับการพัฒนาหรือการพัฒนาในพื้นที่ดินใหม (Redevelopment) ผูลงทุนจะพิจารณาถึง
ปจจัยหลายอยาง เชน ความเหมาะสมของขนาดและรูปรางของที่ดินและที่ตั้งโครงการสําหรับการ
ใชประโยชนที่ดินที่ประสงคจะพัฒนา (เชน ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม) ตําแหนง
ที่ตั้งของที่ดิน และระยะหางจากบริการสาธารณะที่จําเปน (เชน ประปา ทอระบายน้ําเสีย ถนน การ
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ดับเพลิง โรงเรียน และสวนสาธารณะ) ความสะดวกสบายและสวยงามตามธรรมชาติ (Natural 
Amenities) ความยากงายในการพัฒนา การปรับปรุงที่จําเปนเพื่อทําใหที่ตั้งโครงการใชงานได 
ขอบัญญัติของทองถ่ิน การออกแบบภายในที่ตั้งโครงการ ความสัมพันธกับการใชประโยชนที่ดิน  
ที่มีอยูในปจจุบันหรือที่มีแนวโนมของทรัพยสินที่อยูขางเคียง การเขียนขอตกลงระบุขอจํากัดหรือ
กติกา  
           สําหรับการพัฒนาหรือการใชประโยชนของผืนที่ดิน ชวงเวลาและความเปนไป
ไดทางดานการตลาดที่สัมพันธกับคาใชจายเร่ิมแรก คาใชจายในการปรับปรุง แนวโนมของราคา
ขายเมื่อเปรียบเทียบกับราคาในตลาดทั้งหมด ศักยภาพหรือโอกาสสําหรับการจัดสรรที่ดินที่จะ
ประสบความสําเร็จขึ้นอยูกับปจจัยที่กลาวถึงขางตนทั้งหมดนี้ และคุณภาพของการออกแบบวางผัง
บริเวณโครงการเอง ปจจัยแตละอันจะมีความสําคัญแตกตางกันตามลักษณะของการใชที่ดินที่เสนอ
ในโครงการ ตัวอยางเชน การจัดสรรที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมจะขึ้นอยูกับความ
สะดวกในการเขาถึงการคมนาคมขนสง ในขณะที่การจัดสรรที่ดินเพื่อการอยูอาศัยจะถูกกระทบ
อยางมากจากระยะหางของที่ตั้งโครงการจากสภาพแวดลอมตามธรรมชาติ (Natural Amanities) 
รวมทั้งจากโรงเรียนและสวนสาธารณะที่มีคุณภาพ 
       (6) ความสนใจของภาครัฐในการจัดสรรที่ดิน (Public concerns in subdivision) 
           เมื่อมีการเสนอโครงการจัดสรรที่ดิน รัฐบาลทองถ่ินมีหนาที่รับผิดชอบการ
พิจารณาตรวจสอบโครงการ ซ่ึงมีปจจัยหลายอยางที่จะตองพิจารณา รัฐบาลทองถ่ินตองพยายาม
สรางหลักประกันวาโครงการพัฒนาที่ เสนอนั้นสอดคลองและเขากันไดกับบริเวณโดยรอบ 
หนวยงานพิจารณาตรวจสอบจําเปนตองพิจารณาเรื่องตอไปนี้คือ ถนนสายหลักไดแนวกับ (Align) 
ถนนที่มีอยูในปจจุบันหรือถนนโครงการที่อยูขางเคียงกับที่ตั้งโครงการหรือไม ทอสาธารณูปโภค
ใชขนาดที่ เหมาะสมและเขากับระบบของชุมชนหรือไม การระบายน้ําหรืออันตรายจากภัย
ธรรมชาติอ่ืน ๆ จะไมสรางปญหาตอทรัพยสินที่อยูขางเคียงหรือตอผูอยูอาศัยในอนาคตในโครงการ
การจัดสรรที่ดินการกอสรางสาธารณูปการเพียงพอที่จะใหบริการตามโครงการและคุณภาพของการ
กอสรางดีพอหรือไม เพื่อลดคาใชจายของภาครัฐในการบํารุงรักษาอนาคต ความสวยงามตาม
ธรรมชาติของสภาพภูมิประเทศจะไดรับการสงวนรักษาหรือไม ขนาดและรูปรางของแปลงที่ดิน
และบล็อคนั้นสอดคลองกับการใชประโยชนที่เสนอในโครงการ และเปนไปตามการควบคุมยาน
และขอจํากัดในการใชประโยชนที่ดิน การจัดสรรที่ดินจะไดรับบริการโดยสาธารณูปโภค
สาธารณูปการที่จําเปนหรือไม และระยะเวลานั้นจะตองจัดชวงใหสัมพันธกับความสามารถของ
ชุมชนในการจัดหาบริการ ธรรมชาติของการวางผังบริเวณนั้นสอดคลองกับชุมชนยอยและชุมชน
ใหญหรือไม การออกแบบของการจัดสรรที่ดินสรางความปลอดภัยที่มากที่สุดสําหรับผูอยูอาศัยใน
อนาคตหรือไม ทั้งหมดนี้เกือบจะสะทอนปจจัยอันเดียวกันที่ผูลงทุน (Developer) ควรใหความ
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สนใจ นอกจากนี้ยังจะมีคําถามอีกเชน อะไรที่ประกอบกันขึ้นเปนขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดี 
หรืออะไรคือส่ิงที่เหมาะสมที่ภาครัฐควรสนใจ หรืออะไรคือการออกแบบการจัดสรรที่ดี ทําไมจึงยงั
มีการออกแบบที่ไมดี และการจัดสรรที่ดินที่กระจัดกระจายในพื้นที่ชานเมือง อาจมีผูสงสัยวาทําไม
สาธารณูปการไมคอยเพียงพอกับความตองการที่เกิดขึ้น ทําไมราคาคาใชจายในการพัฒนาหรือ
บํารุงรักษา ถนน สาธารณะและระบบสาธารณูปการ จึงมีราคาสูง ถาหนวยการปกครองทองถ่ิน
จะตองควบคุมรูปแบบของการพัฒนาทําไมรูปแบบการพัฒนาที่ไมดีดังกลาวจึงยังคงเกิดขึ้น 
  5) บริบทของขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดิน (The Context of Subdivision Regu-
lations) 
         โดยทฤษฎีแลวชุมชนจะเปนผูกําหนดความมุงหมายและวัตถุประสงคเพื่อการพัฒนา
ในอนาคตแสดงออกในรูปของแนวทางแนะนํา (Guide) เรียกชื่อวา ผังเมืองรวม (Comprehensive 
Plan General Plan หรือ  Master Plan) หลังจากนั้นก็สรางเครื่องมือเพื่อนําผังเมืองไปปฏิบัติ 
ส่ิงเหลานี้แทบจะไมเกิดขึ้นในอดีต บรรทัดฐาน (Norm) กลับกลายเปนเรื่องตรงกันขาม เครื่องมือ
ในการควบคุมสวนใหญสรางขึ้นโดยมีพื้นฐานอยูในแบบจําลองสําเร็จรูปที่จัดทํามาใหโดย
สํานักงานผูประกอบวิชาชีพหรือใชตัวอยางจากชุมชนอื่น หรือเปนคําสั่งจากหนวยงานของมลรัฐ 
สวนใหญการเขียนขอบัญญัติควบคุมการพัฒนาชุมชนมักถือวาเปนการทํางานที่เปนอิสระหรือ
เอกเทศ เครื่องมือควบคุมควรไดรับการตรวจสอบกับความมุงหมายของชุมชน และขอบัญญัติ
ควบคุมการพัฒนาอื่น ๆ เพื่อใหเกิดการสนับสนุนและสงเสริมซ่ึงกันและกัน 
          แนวโนมในปจจุบันประชาชนและชุมชนจํานวนมากเริ่มจะสงสัยการพัฒนาที่เกิดขึ้น
วามีคาใชจายสูงเทาไร ใครเปนผูจายให และจะมีผลกระทบตอส่ิงแวดลอมอยางไร เมื่อราคาที่อยู
อาศัยสูงขึ้นจนถึงจุดที่ผูมีรายไดนอยรวมถึงผูมีรายไดปานกลางไมสามารถซื้อได ความจําเปนที่
จะตองประสานงานระหวางผังเมือง และเครื่องมือที่ใชควบคุมก็เร่ิมปรากฏใหทุกคนเห็น แตละ
ชุมชนตองมีแนวความคิดวาอะไรคือส่ิงที่แสวงหา แตละอยางเชื่อมโยงกันอยางไร และอะไรคือส่ิง
ที่ตองการจะอนุรักษและบรรลุเมื่อการพัฒนาเกิดขึ้น นักสิ่งแวดลอม ผูสรางบาน นักผังเมือง 
สถาปนิก ผูเชี่ยวชาญทางดานการเงิน ผูนําทางการเมือง และประชาชนสวนใหญเร่ิมจะตระหนักถึง
ขอบกพรองของการควบคุมการพัฒนาในปจจุบันและอดีต ขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดินจะไม
ประสบความสําเร็จในการยกระดับสภาพแวดลอมของที่อยูอาศัยนอกจากชุมชนจะพัฒนาแผนการ
ใหบริการที่จําเปนและหลังจากนั้นทําการประเมินโครงการจัดสรรที่ดินแตละโครงการกับแผนนี้ 
ในฐานะที่เปนสวนประกอบพื้นฐานที่ผสมผสานของกระบวนการวางแผน การอนุมัติโครงการ
จัดสรรที่ดินจะตองรวมการพิจารณาถึงองคประกอบพื้นฐานตางๆ ของนโยบาย แผน และมาตรฐาน
ของชุมชน แผนผังและนโยบายที่สําคัญในบริบทของการจัดสรรที่ดินไดแก  
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         (1) แผนผังน้ําประปาและการระบายน้ําเสียซ่ึงกําหนดขอบเขตของการบริการ ขนาด 
มาตรฐาน ตําแหนงที่ตั้งและชวงระยะของโรงงานบําบัด และแนวเสนทอที่จะใหบริการแกพื้นที่ 
แผนผังนี้ควรตั้งอยูบนฐานของรูปแบบการใชที่ดินสําหรับการเติบโตในอนาคตตามที่ประสงค 
คาใชจายของการเริ่มบริการ และคาใชจายในการเปดดําเนินการที่จะมีอยางตอเนื่องสําหรับชุมชน 
         (2) แผนผังสวนสาธารณะและที่เปดโลงที่ระบุตําแหนงที่ตั้งและมาตรฐานสําหรับ
สวนสาธารณะและบริเวณพักผอนหยอนใจที่จะใหบริการแกการเติบโตในอนาคต บริเวณที่เปดโลง
ตามธรรมชาติซ่ึงจะตองสงวนรักษา 
         (3) แผนผังสิ่งแวดลอมที่ระบุบริเวณวิกฤต (Critical Areas) ซ่ึงควรจะไดรับการ
พิทักษจากการพัฒนาบริเวณดังกลาวรวมถึงพื้นที่อันตราย (Hazardous Areas) เชน พื้นที่น้ําทวม ที่
ลาดชัน บริเวณที่มีปญหาทางภูมิศาสตรของชั้นใตดิน บริเวณที่หินหรือดินพังทลาย หรือเคลื่อนตัว 
บริเวณที่มีลมพัดแรง เปนตน บริเวณที่ออนไหว (Sensitive Areas) เชน บริเวณพื้นที่ดินมีน้ําใตดิน 
(Aquifer Recharge) บริเวณที่มีความสําคัญทางประวัติศาสตร บริเวณที่มีพืชพรรณหายาก บริเวณ 
ที่อยูอาศัยของสัตวปา บริเวณที่มีทรัพยากรแรธาตุ และบริเวณที่มีความสําคัญตอฐานเศรษฐกิจของ
ชุมชน เชนที่ดินเกษตรกรรม ปาไม บริเวณที่พักผอนหยอนใจ ที่สงเสริมความมั่นคงทางดาน
เศรษฐกิจของเมือง 
         (4) แผนผังถนนและการคมนาคมขนสง ซ่ึงระบุตํ าแหนงที่ตั้ ง  ความจุหรือ
ความสามารถในการรองรับและลักษณะธรรมชาติของระบบซึ่งรวมถึงรถยนต การคมนาคมขนสง
สาธารณะรถจักรยานและทางเดินเทา ผลกระทบตอการใชที่ดินปจจุบันและที่จะเกิดขึ้นเปน
องคประกอบพื้นฐานที่วิกฤตในการพัฒนาแผนผังนี้ เมื่อมีความสัมพันธกับการพัฒนาชุมชนและ
การพัฒนาใหมในพื้นที่เกา (Redevelopment)  
        (5) แผนผังส่ิงอํานวยความสะดวกสําหรับโรงเรียนที่ระบุมาตรฐานสําหรับขนาดของ
โรงเรียน (จํานวนนักเรียน) บริเวณที่ดินที่จะพัฒนาสิ่งอํานวยความสะดวก และการพิจารณา
ตําแหนงที่ตั้ง เมื่อคํานึงถึงระยะหาง ถนน และความสัมพันธกับบริเวณการใชที่ดินอื่นๆ 
         (6) มาตรฐานของหนวยงานสาธารณสุข สําหรับการควบคุมระบบบอเกรอะบอซึม 
โรงงานบําบัดน้ําเสีย ระบบบําบัดน้ําเสีย บริเวณที่บอน้ําและระบบบอเกรอะบอซึมที่จะไมอนุญาต
ใหกอสราง  
         (7) แผนการเงินที่ระบุสัดสวนของคาใชจายของสิ่งอํานวยความสะดวกสาธารณะ
และบริการที่จะตองเรียกเก็บมาชดเชยจากการจัดสรรที่ดินใหม 
         (8) โปรแกรมการลงทุนปรับปรุงสาธารณูปโภคสาธารณูปการ (a capital improve-
ments program) ที่บงชี้การพัฒนาทางกายภาพจะเกิดขึ้นที่ไหนและเมื่อไร ขนาดของการปรับปรุง
และลงทุนเปนอยางไร ขอบัญญัติควบคุมการพัฒนาที่นอกเหนือจากขอบัญญัติควบคุมการจัดสรร
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ที่ดินที่ยังคงใชบังคับอยูและตองมีการประสานงาน ขอบัญญัติควบคุมยาน ส่ิงแวดลอม อาคาร หรือ
การออกแบบ หรือแนวทางแนะนําที่มีผลกระทบหรือถูกกระทบโดยการวางผังบริเวณที่เปนผลมา
จากกระบวนการจัดสรรที่ดิน 
         รายการที่กลาวถึงทั้งหมดขางตนเปนองคประกอบพื้นฐาน  (Elements) ของ
กระบวนการวางแผนที่เมืองหรือเคาวนตี้ควรจะจัดทําเพื่อสรางโปรแกรมการวางแผนและผังที่
ครอบคลุม หากปราศจากการประสานงานขององคประกอบเหลานี้ การบริหารขอบัญญัติควบคุม
การจัดสรรที่ดินจะไมมีประสิทธิภาพ ซ่ึงจะทําใหการพัฒนาชุมชนไมเปนเอกภาพ 

 3.2.2  การจัดสรรที่ดินในประเทศออสเตรเลีย 34 
            กฎหมายควบคุมการแบงแยกที่ดินในรัฐนิวเซาทเวลส ประเทศออสเตรเลีย35 มี 2 ลักษณะ
ดวยกัน คือ กฎหมายควบคุมการแบงแยกที่ดินที่ไมมีทรัพยสวนกลางกับกฎหมายควบคุมการ
แบงแยกที่ดินโดยมีทรัพยสวนกลางและมีนิติบุคคลดูแลรักษาซอมแซมบริหารทรัพยสวนกลาง    
ในการจัดสรรที่ดินกฎหมายไมไดบังคับผูจัดสรรวาโครงการหนึ่งๆ จะตองทําโดยมีทรัพยสวนกลาง
หรือไม ถาหากตองการใหมีทรัพยสวนกลางจะตองดําเนินการไปตามกฎหมายที่เรียกวา “The 
Community Land Development Act 1989” ซ่ึงกฎหมายดังกลาวจะมีบทบัญญัติในเรื่องของการ
จัดตั้งทรัพยสวนกลาง นิติบุคคลที่จะดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง การจัดการทรัพยสวนกลาง 
           แตในกรณีที่ผูจัดสรรไมตองการใหโครงการจัดสรรของตนมีทรัพยสวนกลาง และมี 
นิติบุคคลทําหนาที่บริหารเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ผูจัดสรรก็ตองดําเนินโครงการของตนตาม
กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการแบงแยกที่ดิน ซ่ึงจะเปนสวนหนึ่งของกฎหมายที่เรียกวา “The 
Local Government Act” 
            ในสวนของวิทยานิพนธนี้จะศึกษาเฉพาะสวนของการจัดสรรที่ดินที่มีทรัพยสวนกลาง
และมีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทําหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 
  1)  ขั้นตอนการจัดสรรที่ดินโดยมีทรัพยสวนกลาง ผูจัดสรรที่ดินจะตองทําตามระเบียบที่
กฎหมายไดกําหนดไวดังตอไปนี้ 
        (1) เจาของโครงการยื่นผังโครงการ และแบบฟอรมแผนการพัฒนาที่ดินเพื่อการ
จัดสรรที่ดิน (Management Statement) 

                                                 
34  พิษณุพร  คันธอุลิส.  (2539).  ปญหาและแนวทางของกฎหมายเพื่อต้ังองคกรในการบริหารและดูแล

ชุมชนบานจัดสรรในประเทศไทย. หนา 80-97. 
35  (n.d.).  Community Schemes Five years on (Seminar papers).  p. 4. 
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        (2)  เจาของโครงการยื่นแบบฟอรมขอจดทะเบียนผังการจัดสรรที่ดิน โดยมีทรัพย
สวนกลางพรอมกับแบบฟอรมแผนการพัฒนาที่ดินเพื่อการจัดสรรที่ดิน (Management Statement) 
โดยยื่นพรอมกันและถือเปนสวนหนึ่งของผังการจัดสรรที่ดินของโครงการทั้งหมด ทั้งนี้ใหยื่นตอ
หนวยงานของทางราชการสวนทองถ่ิน เชน เทศบาล เพื่อการอนุมัติ 
             ทั้งนี้วิธีการทํา Management Statement เจาของโครงการจัดสรรที่ดินเปนผูทําขึ้น
โดยในทางปฏิบัติจะมีที่ปรึกษามืออาชีพอันไดแก ทนายความหรือนักวางผังรวมจัดทํารูปแบบของ 
Management Statement ผูจัดสรรที่ดินจะตองวางเปาหมายหรือจุดมุงหมายวาโครงการจัดสรรที่ดิน
ของตนนั้น มีลักษณะอยางไร เชน เปนหมูบานเพื่อการพักผอนหยอนใจ เพื่อทําการเกษตร หรือเปน
ที่พักของคนเกษียณอายุแลว ซ่ึงตัว Management Statement นี้มีความสําคัญอยางยิ่งในการ
ดําเนินการของโครงการจัดสรรและมีผลตอการบริหารของนิติบุคคลบานจัดสรร (Association) ใน
ทรัพยสวนกลางตอไป โดยนิติบุคคลบานจัดสรรจะเปนผูบริหารและดูแลรักษาอุดมการณของ
โครงการ อันเปนวัตถุประสงคหลักตาม Management Statement 
        (3) รูปแบบของการทําแผนพัฒนาที่ดิน 36 (Format of the Management Statement) 
กฎหมายไดกําหนดรูปแบบของแผนพัฒนาที่ดินที่เจาของโครงการจัดสรรตองจัดทํา Management 
Statement เอาไว 5 สวน คือ 
             ก.  การจัดทําขอบังคับเพื่อระบุรายละเอียดในเรื่องที่จะทําการพัฒนาที่ดินตาม
แผนที่วางไวตอไป 
              ข. กําหนดขอบังคับหรือเงื่อนไขขอจํากัดเกี่ยวกับการใชทรัพยสินบางประเภท
ของโครงการแกบรรดาสมาชิก เชน ทรัพยสินบางอยาง เปนตนวา สระวายน้ํา สนามเทนนิส เมื่อ
สมาชิกใชบริการตองเสียคาบริการตางหาก เปนตน 
              ค.  ขอกําหนดที่เปนสวนบังคับของกฎหมายใหตองมีทุกโครงการ 
              ง. รายละเอียดเพิ่มเติมบางกรณีที่เจาของโครงการกําหนดใหมี  
              จ.  ขอกําหนดที่พนักงานเจาหนาที่ที่มีอํานาจตามกฎหมายกําหนดใหมีขึ้น ซ่ึงเมื่อ
ระบุไวแลวจะขอเปลี่ยนแปลงภายหลังจะตองไดรับอนุญาตจากหนวยงานที่มีอํานาจหนาที่นั้นๆ 
        (4)  สภาพบังคับของขอบังคับตามแผนพัฒนาที่ดินที่กําหนดไว 
          ตามบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการบริหารชุมชนบานจัดสรรและที่ดิน ได
บัญญัติวาขอบังคับในการบริหารชุมชนบานจัดสรรที่ไดจัดทําขึ้นตามแผนพัฒนาที่ดินนั้นใหมีผล
บังคับใชกับนิติบุคคลจัดสรรและสมาชิกทุกคนที่เปนเจาของที่ดินในโครงการ 

                                                 
36  พิษณุพร  คันธอุลิส.  เลมเดิม.  หนา 53. 
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        (5)  ขอสัญญาผูกมัดของผูจัดสรรที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ (Development Contract) 
ถาผูจัดสรรไดทําสัญญาผูกมัดตกลงกับผูซ้ือหรือเจาของที่ดินแปลงยอยในเรื่องเกี่ยวกับการปรับปรุง
เพื่อพัฒนาโครงการตอไปในอนาคต เชน สัญญาวาจะสรางสโมสร สระวายน้ํา หรือส่ิงอํานวยความ
สะดวกและสาธารณูปโภคตางๆ ในที่ดินซึ่งเปนทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลจัดสรร ผูจัดสรรก็
จะตองปฏิบัติตามสัญญาผูกมัดนั้นและผูจัดสรรสามารถเขาไปในที่ดินอันเปนทรัพยสวนกลางเพื่อ
ทําการพัฒนาตอไปได ซ่ึงปกติแลวผูจัดสรรจะเขาไปไมไดเพราะทรัพยสวนกลางไดโอนมาเปนของ
นิติบุคคลจัดสรรแลว แตอยางไรก็ตามการพัฒนาที่ดินทรัพยสวนกลางเพื่อสรางสิ่งอํานวยความ
สะดวกตาง ๆ กฎหมายไมไดบังคับใหผูจัดสรรตองกอสรางตั้งแตเร่ิมเปดโครงการ โดยผูจัดสรร
สามารถเลื่อนกําหนดเวลาสรางออกไปไดจนกวาจะพรอมทางดานการเงิน และรูปแบบทางดาน
วิศวกรรมแลว 
    ในรายละเอียดของขอกําหนดในสัญญาผูกมัด ระหวางผูจัดสรรกับผูซ้ือหรือ
เจาของที่ดินแปลงยอยจะตองระบุในเรื่องตอไปนี้ 
    ก.  ตัวที่ดินหรือแปลงที่จะทําการพัฒนาปรับปรุง 
    ข.  ส่ิงอํานวยความสะดวกที่เสนอจะจัดทําขึ้น 
    ค.  รูปแบบของสถาปตยกรรม ภูมิสถาปตย และจุดมุงหมายหรือวัตถุประสงค
ของโครงการจัดสรรที่ดินแสดงแผนภูมิที่คาดวาจะสําเร็จสมบูรณตามโครงการ 
     ทั้งนี้ กฎหมายบังคับวาเมื่อผูจัดสรรที่ดินไดตกลงทําสัญญาแลว ผูจัดสรรตอง
ผูกพันตามขอตกลงนั้น ถาผูจัดสรรไมปฏิบัติตามขอตกลงดังกลาวผูซ้ือหรือเจาของที่ดินแปลงยอย
ในสัญญาสามารถฟองรองตอศาลที่ดินและสิ่งแวดลอมไดหรือบังคับผูจัดสรรใหปฏิบัติตามสัญญา 
  2)  ทรัพยสวนกลาง (Association Property)  37 
       ในกฎหมาย The Community Land Development Act 1989 ยอมใหมีการจัดสรรที่ดิน
โดยมีทรัพยสวนกลาง ซ่ึงทรัพยสวนกลางที่เจาของที่ดินแปลงยอยในโครงการจะเปนเจาของอยูดวย 
ตัวทรัพยสวนกลางอยูในการดําเนินการและดูแลรักษาโดยนิติบุคคลจัดสรร โดยกอตั้งขึ้นเมื่อมีการ
เสนอขอทําการจัดสรรที่ดิน ตัวนิติบุคคลจัดสรร เรียกวา “Association” บรรดาเจาของที่ดินทุก
แปลงในหมูบานจัดสรรนั้นจะเปนสมาชิกทันทีที่ซ้ือที่ดินในโครงการจัดสรรที่ดินนั้น 
   การใชทรัพยสวนกลาง กฎหมายไมไดระบุรายละเอียดเรื่องการใชสอยทรัพย
สวนกลางผูจัดสรรที่ดินและนิติบุคคลจัดสรรมีอิสระในการกําหนดเรื่องการใชทรัพยสวนกลาง แต
ถาการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางใดที่ตองขออนุญาตตอสวนราชการก็ตองขออนุญาตจาก
หนวยราชการนั้นๆ กอน โดยปกติทรัพยสวนกลางนี้มักจะใชสําหรับกรณีตอไปนี้ 

                                                 
37  แหลงเดิม.  หนา 10. 
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   (1)  ถนน 
   (2)  สวน 
   (3)  สนามเทนนิส 
   (4)  สระวายน้ํา 
   (5)  สโมสร 
    สวนขนาดและประเภทของทรัพยสวนกลาง ตลอดจนสิ่งอํานวยความสะดวก
อ่ืนๆ ที่ผูจัดสรรจะสรางขึ้นเปนเรื่องของผูจัดสรรแตละโครงการที่จะสรางสรรคขึ้นมาแขงขันกัน 
    การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง กฎหมายไดกําหนดใหทรัพยสวนกลางอยูใน
ความดูแลและรักษาโดยนิติบุคคลจัดสรร ซ่ึงทรัพยสวนกลางนั้นจะตกเปนนิติบุคคลจัดสรรเมื่อมี
การแบงแยกที่ดินตามโครงการ 
  3)  ขอกําหนดการจัดการนิติบุคคลจัดสรร 38 
       แบบแผน Management Statement ของผูจัดสรรเปนเอกสารที่กําหนดกฎขอบังคับใน
การบริหารและการจัดการนิติบุคคลจัดสรรรวมทั้งการกําหนดหนี้ หนาที่ สิทธิประโยชนของ
สมาชิกที่จะไดรับเปนการตอบแทนจากนิติบุคคลจัดสรรดวย ตัว Management Statement ถือเปน
เครื่องมือในการที่ผูจัดสรรที่ดินจะใชในการทําตามแนวความคิดในการพัฒนาที่ดินนั้น แบบแผน 
Management Statement นี้จะตองยื่นใหจดทะเบียนในเวลาเดียวกับการจดทะเบียนแผนผังและถือ
เปนสวนหนึ่งของผังดวย เมื่อผูใดยื่นขอสําเนาผังโครงการจากสํานักงานที่ดินผูจัดสรรก็จะไดรับ 
Management Statement ติดไปดวย 
  4)  นิติบุคคลบานจัดสรร (The Association)  
       เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดจดทะเบียนผังโครงการแลวพรอมกับเอกสาร Management 
Statement ผูจัดสรรตองมีการจัดตั้งนิติบุคคลบานจัดสรรทันทีและมีทรัพยสวนกลางของโครงการ
โอนไปเปนของนิติบุคคลบานจัดสรรตอไป ทั้งนี้นิติบุคคลบานจัดสรรจะเปนผูดูแลรักษาดําเนินการ
เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง นิติบุคคลบานจัดสรรประกอบไปดวยบุคคลที่ไดรับเลือกตั้งเขามาจาก
บรรดาสมาชิกที่ เปนเจาของที่ดินในโครงการ  เรียกวา “คณะกรรมการบริหาร” (Executive 
Committee) ซ่ึงหนาที่ของนิติบุคคลบานจัดสรร อาจแตกตางกันไปตามลักษณะของโครงการ โดย
แลวแตความมุงหมายของการทําโครงการ และตามแตสมาชิกจะเห็นสมควร 
  5)  องคกรในการควบคุมดูแลและไกลเกลี่ยขอพิพาทของชุมชนบานจัดสรร 39 

                                                 
38  แหลงเดิม.  หนา 53. 
39  The Community Land Management Act 1989.  section 62. 
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       (1) The Community Schemes Commissioner ไดรับการตั้งขึ้นโดย The Community 
Land Development Act 1989 ใหมีหนาที่ดังตอไปนี้ 
              ก. ให คํ า แนะนํ า และไกล เ กลี่ ยประนอมข อพิพ าทก อน เปนทางการ 
(Commissioners advice and conciliation rule) กฎหมายไดบัญญัติไวเปนการเฉพาะวาเจาหนาที่ 
(Commissioner) จะใหคําแนะนําไดในเรื่องประเภทใดบาง และแกบุคคลใดที่เกี่ยวของกับการ
จัดสรรที่ดินหรือผูที่มีสวนรวมในโครงการ โดยใหคําแนะนําในเรื่องตอไปนี้ 
                    -   สัญญาที่เจาของโครงการผูกมัดไววาจะทําการพัฒนาที่ดิน 
                    -   ขอสัญญาหรือขอกฎหมายที่กําหนดไวซ่ึงจะมีผลเมื่อไดทําการจดทะเบียน 
(Statutory Covenants) 
                    -   การใหความยินยอมตาง ๆ 
                    -   การแกไขหรือเปล่ียนแปลงสัญญาที่เจาของใหสัญญาวาจะดําเนินการ 
ตาง ๆ เชน Development Contract เปนตน 
                    -   เรื่องที่เกี่ยวกับการดําเนินการ (Operation) การบริหาร (Administration) 
หรือการจัดการโครงการ (Management Statement) 
     นอกจากนี้ Commissioner ยังมีอํานาจทําการประนีประนอมไกลเกล่ียเร่ืองที่
เกิดขึ้นเพื่อยุติปญหาในเบื้องตนกอนที่จะลุกลามกลายเปนขอพิพาทอยางเปนทางการโดย 
Commissioner สามารถมีอํานาจออกคําส่ังชั่วคราวในปญหาแวดลอมที่ถือวามีความจําเปนเรงดวน
จากการที่กฎหมายไดจํากัดขอบเขตการใหคําแนะนําของเจาหนาที่ (Commissioner) นั้น ก็เพื่อมิให
ขัดกับหลักอีกประการหนึ่งของ Commissioner ก็คือการตัดสินชี้ขาดในประเด็นขอพิพาท เมื่อมีการ
ยื่นคําขอเขามาอยางเปนทางการใหดําเนินการเกี่ยวกับขอพิพาท 
              ข. วินิจฉัยและออกคําส่ังยุติขอพิพาทอยางเปนทางการ 
                    -  ผูมีสิทธิยื่นคํารองทุกข 
                           1.  นิติบุคคลบานจัดสรรหรือนิติบุคคลอาคารชุด 
                           2.   ผูจัดการโครงการ 
                            3.   เจาของที่ดินแปลงที่จะนําไปจัดสรรหรือที่จะนําไปทําอาคารชุด 
                        4.   บุคคลที่มีสิทธิหรือมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินหรือครอบครองที่ดินนั้น
อยู 
                    -  กระบวนการในการดําเนินการเกี่ยวกับคํารองทุกข ถาหากมีการรับคํา
ขอรองทุกขแลว Commissioner ตองแจงรายละเอียดในการบันทึก ดังนี้ 
                           1. พิจารณาวาเรื่องที่ยื่นนั้นมีคํารองทุกขหรือคําขอ 
                                2.  เหตุผลสนับสนุนขออางที่ทําใหเกิดกรณีตามคํารองทุกข 
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                            3. คําขอของผูอ่ืนที่จะใหดําเนินการประการใด 
                    -  อํานาจในการสอบสวนเกี่ยวกับคําขอหรือคํารองทุกข เจาหนาที่อาจทําการ
สอบสวนตามคํารองเรียนเพื่อใหมีการออกคําสั่งที่เห็นวาสมควรหรืออาจปฏิเสธไมดําเนินการใด ๆ 
เกี่ยวกับคําขอจนกวาจะไดมีการใหขอมูลเพิ่มเติม ซ่ึงในการดําเนินการ Commissioner จะมอบหมาย
ใหผูอ่ืนกระทําแทนเพื่อการออกคําส่ังในการสอบสวน Commissioner มีอํานาจดังนี้ 
                         1. เขาไปยังทรัพยสวนกลางหรือของนิติบุคคลบานจัดสรร 
                          2. เขาไปยังที่ดินเปนแปลงที่จะพัฒนาเพื่อการจัดสรร 
                         3.  เขาไปยังที่ดินซึ่งตามโครงการจะใชทําเปนบานพักอาศัยหรือเปนอาคาร
ชุด แต Commissioner ไมมีสิทธิเขาไปในเคหสถานเวนแตวาผูครอบครองสถานที่นั้นยินยอม 

 3.2.3  การจัดสรรที่ดินในประเทศไตหวัน 
           โดยที่ประเทศไตหวันมีลักษณะพื้นที่ประกอบดวยเกาะหลักๆ ไดแก เกาะไตหวัน หมู
เกาะเผิงหู (Penghu) จินเหมิน (Kinmen) และหมาจู (Matsu) และเกาะเล็กเกาะนอยอ่ืนๆ อีกจํานวน
หนึ่ง โดยมีพื้นที่ประมาณ 36,000 ตารางกิโลเมตร 
          สําหรับในการจัดสรรที่ดินนั้น ผูขออนุญาตจะตองทําตามกฎหมาย และจะตองยื่นคําขอ
อนุญาตตอสํานักงานที่ดินของรัฐ โดยผูขอจัดสรรจะตองยื่นโครงการซึ่งประกอบดวย 
  1) เอกสารแสดงสิทธิในที่ดินที่จะตองมีการไดกรรมสิทธิ์มาโดยชอบดวยกฎหมายตาม
กฎหมายที่ดินของไตหวัน 
  2) โครงการจัดสรรที่ดินซึ่งจะตองมีแบบบาน สาธารณูปโภค เปนตน รวมทั้งจัดทํา
ขอกําหนดดังนี้ 
           -  ขนาดชุมชน 
           -  ความหนาแนนของชุมชน 
           -  อัตราสวนของการใชที่ดิน 
            -  บริการสาธารณะและสถานศึกษา 
            -  สาธารณูปโภคและมาตรฐาน 
            -  ขนาดของแปลงที่ดิน 
    นอกจากนี้ ไตหวันยังมีมาตรการทางกฎหมายโดยใหผูจัดสรรทําสัญญาค้ําประกัน
การจัดทําสาธารณูปโภคกับธนาคารหรือสถาบันการเงิน  โดยใหประชาชนผูอยูอาศัยเปนผูรับ
ประโยชนจากสัญญานี้  ตามหลักสัญญาเพื่อประโยชนแกบุคคลภายนอกตามประมวลกฎหมายแพง  
คือ  ผูจัดสรรจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค เมื่อผูจัดสรร
ไดรับใบอนุญาตจัดสรรแลวผูจัดสรรจัดทําสัญญาค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภคกับธนาคาร
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หรือสถาบันการเงินนั้น  โดยกําหนดใหผูซ้ือที่ดินหรือบานจัดสรรนี้ไดรับประโยชนจากสัญญาค้ํา
ประกันดังกลาว   
    กฎหมายบานจัดสรรสาธารณะ(Public Housing Act) ป 2005 เปนกฎหมายที่มี
เจตนารมณรวมศูนยอํานาจในการกอสราง (Construction) และการบริหารจัดการกอสรางบาน
สาธารณะ รวมทั้งเปนการสรางความมั่นคงในชีวิตความเปนอยูของประชาชนชาวไตหวัน 
(Livelihood) และเปนการสงเสริมสวัสดิการสังคม (Social Welfare)40 
โดยกฎหมายบานจัดสรรสาธารณะมีความมุงหมายที่จะควบคุมการกอสรางดังตอไปนี้ 
    (1) การกอสรางที่รัฐดําเนินการโดยตรง (By the Government) 
      หมายถึง  การสรางบานซึ่งรัฐบาลไดดําเนินการเวนคืนที่ดิน วางแผน  ออกแบบ  
กอสราง รวมทั้งดําเนินการจัดจําหนาย 
      ทั้งนี้  การกอสรางบานสาธารณะในยานชุมชน รัฐบาลจะตองจัดใหมีส่ิงอํานวย
ความสะดวกที่เปนสาธารณะในโครงการดังกลาว ซ่ึงอยูบนพื้นฐานความตองการที่แทจริงของ
ประชาชนผูอยูอาศัย 
      โดยกระทรวงมหาดไทยมีอํานาจในการออกกฎระเบียบในการซื้อขาย หรือให
เชา 41 
      อยางไรก็ตาม หากเปนยานนิคมอุตสาหกรรมที่ดําเนินการพัฒนาโดยรัฐ การ
กอสรางบานสาธารณะอยูบนพื้นฐานความตองการที่แทจริงของชุมชนผูอยูอาศัย42 
      ก.  การกอสร างซึ่ งดํ า เนินการโดยประชาชนแตอาศัย เงินกูของภาครัฐ 
(Government Loan)  
        หมายถึง บานซึ่งดําเนินการกอสรางรวมไปถึงการบํารุงรักษาโดยประชาชน
บนที่ดินของตนเองแตอาศัยเงินกูของรัฐ ทั้งนี้ ประชาชนตามกฎหมายไดแก ชาวนา ชาวประมง ผูใช
แรงงาน ผูทํานาเกลือ ซ่ึงกอสรางบานในบริเวณหมูบานชาวนา ชาวประมง บริเวณที่ผลิตเกลือ 
บริเวณเหมือง หรือในที่หางไกลอื่นๆ43 
        ทั้งนี้ บุคคลที่ขออนุมัติเงินกูเพื่อปลูกสรางบานดวยตนเองจะตองนําเสนอ
โครงการสรางบานในที่ดิน ระยะเวลาดําเนินการ และกระบวนการในการกอสรางบานเพื่อให
กระทรวงมหาดไทยไดพิจารณา 

                                                 
40  Public housing Act 2005 section 1. 
41  Public housing Act 2005 section 7. 
42  Public housing Act 2005 section 8. 
43  Public housing Act 2005 section 24. 
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       โดยเงินที่กูยืมจากรัฐจะตองชําระคืนภายในกําหนดเวลา 15 ป และรอยละ 70 
ของเงินกูจะตองใชจายเพื่อเปนคากอสรางบาน44 
       เปนที่น าสังเกตวาในกรณีที่ ผูกู ได ชําระเงินตนและดอกเบี้ยรวมทั้ ง
ครอบครองบานดังกลาวเปนระยะเวลาไมนอยกวา 1 ปยอมมีสิทธิที่จะขาย  จํานอง  ยกให 
แลกเปลี่ยนบานและที่ดินก็ได45 
      ข. การกอสรางโดยการลงทุนของภาคเอกชน (Private Investment)46 
หมายถึง การกอสรางบานจัดสรรภายใตการสนับสนุนของรัฐบาลโดยเปนการลงทุนของภาคเอกชน 
บนที่ดินของตนเอง47 
       ในการทําโครงการจัดสรรที่ดินโดยภาคเอกชนนั้น   เอกชนจะตองมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน(Ownership) และสิทธิที่จะใชที่ดินซึ่งทําโครงการบานจัดสรรดังกลาว โดย
จะตองมีการกอสรางบานตั้งแต 50 ยูนิต ขึ้นไป จึงจะไดรับการอนุมัติจากสํานักงานบานจัดสรร 
(Public Housing Agency)48 
       ทั้งนี้  ผูดําเนินการกอสรางบานจัดสรรจะตองขออนุมัติสินเชื่อจากสถาบัน
การเงินเพื่อไดรับการสนับสนุนสินเชื่อในการกอสรางบานจัดสรรรวมทั้งไดมีการจํานองที่ดินเพื่อ
ใชเปนหลักประกันแลว 
       ในสวนของประชาชนผูซ้ือบานจัดสรรซึ่งรัฐบาลใหความสนับสนุนจะตอง
ขออนุมัติเงินกูระยะยาว (A long term loan) จากสถาบันการเงินซึ่งผูซ้ือจะตองผอนชําระเปนงวดๆ 
(Installment) 
       ทั้งนี้ ผูซ้ือจะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขของการกูเงินตามเงื่อนไขที่กฎหมาย
กําหนด 
       การกอสรางบานจัดสรรที่ไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาลจะตองเปนไปตาม
ขอกําหนดของกระทรวงมหาดไทยไมวาจะเปนคุณสมบัติของผูอนุมัติจัดทําโครงการบานจัดสรร 
ที่ดินที่ใชในการกอสราง มาตรฐานของบาน เปนตน49 

                                                 
44  Public housing Act 2005 section 26. 
45  Public housing Act 2005 section 28. 
46  Public housing Act 2005 section 2. 
47  Public housing Act 2005 section 30. 
48  Public housing Act 2005 section 31. 
49 Public housing Act 2005 section 32. 
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       สําหรับภาษีเงินไดของผูกอสรางบานจัดสรรจะเสียในอัตราไมเกินรอยละ 25 
ในขณะที่ผูซ้ือบานจัดสรรในโครงการที่ไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาลจะไดรับการยกเวนภาษีการ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย (Tax of real estate transaction)50 
       ในกรณีที่โครงการที่ไดรับการอนุมัติมีปญหาอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ 
ซ่ึงเจาหนาที่อาจยกเลิกการลงทุน 
       - ไมสามารถเริ่มการกอสรางภายใน  9  เดือนนับแตวันที่ไดรับอนุมัติ
โครงการ 
       - กระบวนการกอสรางมิไดเปนไปตามโครงการลงทุนที่ไดรับการอนุมัติ 
       - การที่ภาคเอกชนผูลงทุนไดเปลี่ยนแปลงการออกแบบซึ่งไมสอดคลองกับ
กฎหมาย 
       - ภาคเอกชนไดดําเนินการโฆษณาและขายบานจัดสรรของชุมชนแหงอื่น
ดวย 
       - ใบอนุญาตใหทําการกอสรางไมมีผลบังคับใชเนื่องจากความลาชาไปจาก
กรอบระยะเวลาการกอสราง51  
        ทั้งนี้ ความรับผิดชอบของภาครัฐ แบงออกเปน  2  ระดับ กลาวคือ 
         1.  หากเปนระดับชาติ อยูในความรับผิดชอบของกระทรวงมหาดไทย 
         2.  หากเปนระดับทองถ่ิน อยูในความรับผิดชอบของเทศบาล 

 3.2.4  การจัดสรรที่ดินในประเทศสาธารณรัฐยูเครน 
              แตเดิมนั้นสาธารณรัฐยูเครนเปนสวนหนึ่งของสหภาพโซเวียต (USSR) จนเมื่อมี
การเปลี่ยนแปลงทางการเมืองภายในสหภาพโซเวียตในป ค.ศ. 1991 สาธารณรัฐยูเครนจึงได
แยกตัวออกเปนรัฐอิสระ แตรัฐบาลของยูเครนในปจจุบันยังคงความสัมพันธที่ใกลชิดกับรัสเซียอยู
มาก ทั้งนี้เนื่องจากสาธารณรัฐยูเครนยังคงตองอาศัยทรัพยากรตางๆ จากรัสเซีย โดยเฉพาะอยางยิ่ง
พลังงาน  ในระหวางอยูภายใตการปกครองของสหภาพโซเวียตนั้น  สาธารณรัฐยูเครนยึด
แนวคิดของมารกมาใชในการปกครองประเทศ มีผลใหสาธารณรัฐยูเครนไมเปดรับการลงทุนหรือ
การคากับประเทศอื่นๆ ซ่ึงอยูนอกอิทธิพลของสหภาพโซเวียตมากนัก ตอเมื่อสาธารณรัฐยูเครนได
แยกตัวออกเปนประเทศอิสระ รัฐบาลของยูเครนจึงมีแนวคิดที่จะใชการลงทุนทางตรง (FDI) จาก
ตางประเทศเปนกลไกในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศ แตโดยที่เงื่อนไขสังคม กฎหมาย และ
โครงสรางพื้นฐานของสาธารณรัฐยู เครนยังคงมีขอจํากัดที่ เปนอุปสรรคตอการลงทุนจาก

                                                 
50 Public housing Act 2005 section 34. 

 51 Public housing Act 2005 section 36. 
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ตางประเทศอยูมาก และการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขตางๆ เหลานี้เพื่อใหเกิดบรรยากาศการลงทุนที่
เหมาะสมพรอมกันทั่วประเทศจะตองอาศัยเวลาและงบประมาณจํานวนมาก ทั้งยังเสี่ยงตอการ
ตอตานจากกลุมอนุรักษนิยม (Conservative) ที่อาจยังไมเห็นดวยกับนโยบายเปดเสรี (Economic 
Liberalisation) รัฐบาลของสาธารณรัฐยูเครนจึงเห็นวา ในระยะแรกนั้น การเปลี่ยนแปลงควรจํากัด
อยูในพื้นที่เฉพาะสวนของประเทศ เพื่อที่รัฐบาลจะสามารถตรวจสอบและควบคุมผลกระทบทั้งทาง
เศรษฐกิจและสังคมไดโดยงาย 
  1)  ประมวลกฎหมายที่ดินของสาธารณรัฐยูเครน 
          รัฐสภาของยูเครนไดตราประมวลกฎหมายที่ดินฉบับใหมซ่ึงมีผลใชบังคับในวันที่ 1 
มกราคม 2002 เปนผลใหเจาของที่ดิน (landowners) มีสิทธิที่จะซื้อขาย แลกเปลี่ยนหรือ
บริจาคนํามาใชเปนหลักประกัน  
    The concepts related to land use classifications and zoning are taken from the 
previous Code. แนวคิดที่เกี่ยวของกับประเภทของการใชที่ดินและการแบงโซนการใชที่ดิน ทั้งใน
ประมวลกฎหมายที่ดินไดแบงที่ดินออกเปน 3 ประเภท กลาวคือ ประเภทแรก ที่ดินที่ใชเพื่อเปนที่
อยูอาศัยประเภทที่สอง ที่ดินที่ใชในการเกษตรกรรม และประเภทสุดทาย เปนที่ดินที่ใชเพื่อ
อุตสาหกรรม  
    ทั้งนี้ ที่อยูอาศัยรวมถึงที่ดินแปลงที่ใชสําหรับกอสรางอาคารที่อยูอาศัยมีคนตั้ง
บานเรือนอยูภายในพื้นที่สาธารณะอื่นๆ และการกอสรางของประชาชน 
   สวนที่ดินอุตสาหกรรมรวมถึงที่ดินที่ไดรับการจัดสรรและประโยชนเพื่อกอสราง
อาคาร และโครงสรางของอุตสาหกรรม, เหมือง, ขนสงและอื่นๆ วิสาหกิจนั้นรวมถึงการเขาถึง 
เครือขายการสื่อสาร การจัดการอาคารและโครงสรางพื้นฐานอื่นๆ  
           (1)   การเปนเจาของและขอจํากัด (Private ownership and transfer limitation) 
                  ตามประมวลกฎหมายที่ดินฉบับใหมไดยอมรับหลักการเปนเจาของกรรมสิทธิ์
ในที่ดินของเอกชน อยางไรก็ตาม เอกชนสามารถเปนเจาของที่ดินไดไมเกิน 100 เอเคอร   
             (2)   ท่ีดินท่ีมิไดทําการเกษตรกรรม 
                  ภายหลังวันที่ 1 มกราคม 2002 บุคคลหรือนิติบุคคลสามารถซื้อท่ีดินที่มิไดทํา
การเกษตรกรรมได ยกเวนชายหาด ถนน และที่ดินของรัฐ (เชน ที่ดินที่ใชวางทางรถไฟ สนามบิน 
ทอแกส พลังงานปรมาณู) 
             (3)   ท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม  
                  ตามประมวลกฎหมายที่ดินฉบับใหมไดบัญญัติหามอยางเครงครัด คนตางชาติ 
นิติบุคคล และหนวยงานของรัฐไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการทําเกษตรกรรม  
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             (4) สิทธิของประชาชนชาวยูเครน  
                   ชาวยูเครนพลเมืองอาจไดรับสิทธิในการเปนเจาของที่ดินดวยวิธีการอยางหนึ่ง
อยางใดดังตอไปนี้  
                   ก.  ซ้ือขาย ไดรับจากการให แลกเปลี่ยนหรือขอตกลงอื่นๆตามกฎหมาย  
                  ข.  ใหเปลาจากรัฐหรือโอนความเปนเจาของชุมชน  
                   ค.  ไดรับที่ดินจากการปฏิรูปที่ดิน 
                    ง.  ไดรับมรดก 
                   จ.  มีกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน 
    (5)  สิทธิในการไดมาซึ่งท่ีดินของคนตางดาว 
                  คนตางดาวอาจไดรับกรรมสิทธในที่ดินในกรณีใดกรณีหนึ่งตอไปนี้ 
                  ก.  ซ้ือขาย ไดรับจากการให แลกเปลี่ยนหรือขอตกลงอื่นๆตามกฎหมาย 
                  ข.  เปนที่ดินที่ปลูกสรางอสังหาริมทรัพย 
                   ค.  ไดรับมรดก 
  2)  การพัฒนาที่ดิน  
     การพัฒนาที่ดินในยูเครนตองไดรับการอนุญาตในหลายขั้นตอนที่แตกตางกันอันเปน
กระบวนการของฝายปกครอง  
  3)  ท่ีดินท่ีสามารถนํามาใชพัฒนา  
     ตามประมวลกฎหมายที่ดินของสาธารณรัฐยูเครนไดแบงที่ดินออกเปนหลายประเภท
ตามวัตถุประสงคของการใช (designated use) เชน ที่ดินที่ไมมีวัตถุประสงคที่ใชในการเกษตรกรรม 
โดยเฉพาะอยางยิ่ง ที่ดินที่เคยใชอยูอาศัยหรือใชในการกอสราง ยอมสามารถนํามาพัฒนาและ
กอสรางที่อยูอาศัย การพัฒนาที่ดินเพื่อใชในทางพาณิชยหรืออุตสาหกรรม 

     ในการพัฒนาที่ดิน เจาของที่ดินตองยื่นคําขออนุญาตตอหนวยงานของรัฐหรือทองถ่ิน 
ซ่ึงอาจไดรับการอนุมัติหรือปฏิเสธ  
  4) ภาพรวมโดยทั่วไปของกระบวนการกอสราง  
         มีสองขั้นพื้นฐานในการอนุญาตซึ่งเปนพื้นฐานในการกอสรางอสังหาริมทรัพย 
          (1)  การอนุญาตโครงการกอสราง ซ่ึงเปนการอนุญาตโดยทั่วไปที่อนุญาตใหมีการ
พัฒนา โครงการแตไมอนุญาตใหสําหรับโครงการกอสรางที่ไดเกิดขึ้น 

    (2) ใบอนุญาตใหดําเนินการกอสราง 
  5) กระบวนการอนุญาต 
     โครงการกอสรางที่ไดรับอนุญาตจากองคกรของหนวยงานสวนทองถ่ินหรือ
หนวยงานกลางตามลําดับ โดยจะพิจารณาจากเอกสารตอไปนี้ 
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          (1)  เอกสารรับรองการเปนเจาของหรือใชที่ดิน (เชา) เพื่อโครงการพัฒนาที่ดิน 
          (2)  ในกรณีที่ดินซึ่งมิไดเปนของผูพัฒนาที่ดิน จะตองมีหนังสือยินยอมจากเจาของ
ที่ดินซึ่งไดรับการรับรองจากโนตารีพลับบลิค 
          (3)  หนังสือรับรองจากเจาหนาที่ทางดานสถาปตยกรรมที่ยืนยันวาโครงการเปนไป
ตามกฎหมายและระเบียบดานการวางผังเมืองและการกอสราง 
  6)  เขตเศรษฐกิจพิเศษ 
        โดยที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ Zakarpattya ตั้งอยูในเขตรัฐ Transcarpathian ซ่ึงเปนเขต
การปกครองของ  Transcarpathian State Administration กฎหมายจัดตั้ ง  SEZ ป  2001 ของ
สาธารณรัฐยู เ ครนจึ งกํ าหนดให  Transcapthian State Administration และ  Transcarpathian 
Regional Council ยังคงบทบาทในการควบคุมกิจกรรมตางๆ ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ Zakarpattya แต
บทบาทของ State Administration และ Regional Council ตามกฎหมายฉบับนี้เปนบทบาทในฐานะ
ผูบังคับการใหเปนไปตามกฎหมายทั่วไปของสาธารณรัฐยูเครน โดยในการบังคับการตามกฎหมาย
นั้นจะตองคํานึงถึงกฎหมายพิเศษที่ออกเพื่อใชบังคับในเขตเศรษฐกิจพิเศษ Zakarpattya เปนการ
เฉพาะดวยตามกฎหมายจัดตั้ง SEZ ป 2001 นั้น การบริหารจัดการเขตเศรษฐกิจพิเศษ Zakarpattya 
นั้นจะเปนภาระหนาที่ของ  Body of Economic Development (BED) ซ่ึงจัดตั้ งขึ้นโดย  State 
Administrator มีฐานะเปนนิติบุคคลภายใตกฎหมายของสาธารณรัฐยูเครน BED โดยมีหนาที่หลัก
ในการใหคํายินยอมและรับผิดชอบทําสัญญากําหนดรายละเอียดการดําเนินกิจกรรมตางๆ กับนัก
ลงทุนทุกรายที่จะเขามาลงทุนในเขตเศรษฐกิจพิเศษ Zakarpattya พรอมทั้งกํากับดูแลการดําเนินการ
ใหเปนไปตามรายละเอียดในสัญญาดังกลาวดวย 
    นอกจากอํานาจหนาที่ในการใหคํายินยอมในการลงทุนและทําสัญญากับนักลงทุน
แลว  BED ยังคงมีอํานาจหนาที่อ่ืนตามกฎหมาย ดังตอไปนี้ 
    (1)  วางแผนและดําเนินการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 
    (2)  จัดหาเงินทุนในการดําเนินงานจากแหลงเงินตางๆ ทั้งในและนอกประเทศ 
    (3)  จัดใหมีการฝกอบรมบุคลากรภายในเขตเศรษฐกิจพิเศษ 
    (4)  ประสานงานกับหนวยงานตางๆ เพื่อบังคับการใหเปนไปตามกฎหมายของ
ประเทศยูเครน 
    (5)  จัดหาอุปกรณที่จําเปนและสรางโครงสรางพื้นฐาน 
    (6) ดําเนินการตามกฎหมายในฐานะเจาหนาที่ผูมีอํานาจอนุมัติอนุญาตตามที่ 
State Administration และ Regional Council มอบหมาย 
    (7) รับโอนที่ดินและใหเชาที่ดินและอาคารภายในเขตอุตสาหกรรมพิเศษ 
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  7)  การไดมาซึ่งท่ีดินเพื่อใชเปนเขตเศรษฐกิจพิเศษ 
        โดยที่แนวคิดของมารกซอันเปนแนวคิดพื้นฐานของประเทศสาธารณรัฐยูเครนแต
เดิมนั้นปฏิเสธหลักกรรมสิทธิ์ของปจเจกบุคคล ดังนั้น ที่ดินในประเทศสาธารณรัฐยูเครนทั้งหมดจึง
เปนที่ดินของรัฐ กฎหมายจัดตั้ง SEZ จึงไมไดกําหนดเรื่องการเวนคืนที่ดินในพื้นที่เขตเศรษฐกิจ
พิเศษไวแตอยางใด แตกําหนดให State Administration ซ่ึงเปนผูดูแลที่ดินของรัฐทั้งหมดในเขตรัฐ
นั้นมีอํานาจทําสัญญาโอนที่ดิน โครงสรางพื้นฐาน และทรัพยากรทองถ่ิน (Natural Resources of 
Local significant) ใดๆ ที่ตั้งอยูภายในเขตอํานาจของ State Administration ใหแก BED ซึ่งเปน
องคกรบริหารจัดการเขตเศรษฐกิจพิเศษ  Zakarpattya 
         เมื่อ BED ไดรับโอนที่ดินดังกลาวโดยผลของกฎหมายจัดตั้ง SEZ ป 2001 แลว BED 
มีอํานาจที่จะนําที่ดินหรืออาคารภายในเขตเศรษฐกิจพิเศษใหนักลงทุนเชา ภายในขอบอํานาจที่
องคกรทองถ่ินกําหนด (Within the authority limits granted by the bodies of  local selfgovernment) 
ซ่ึงในกรณีนี้ไดแก Transcarpathian Regional Council 
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บทที่ 4 

ปญหาและวิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 

 เนื่องจากปจจุบันการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินของเอกชนมีจํานวนเพิ่มขึ้น ทั้งยัง
ไดรับความนิยมจากประชาชนที่ตองการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง รัฐจึงไดออกกฎหมายควบคุม
การจัดสรรที่ดินของเอกชน ซ่ึงกฎหมายที่ใชบังคับในปจจุบันคือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 โดยมีวัตถุประสงคสําคัญในการคุมครองประชาชนซึ่งเปนผูบริโภค แตปรากฏวาการ
บังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ยังคงมีชองวางทางกฎหมาย ซ่ึง
ทําใหการปฏิบัติใหเปนไปตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ไมสามารถบังคับใชใหสมดั่งเจตนารมณของ
กฎหมายไดอยางสมบูรณ ในบทที่ 4 จะเปนการศึกษาปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
ซ่ึงผูประกอบการดําเนินการโดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย ดังจะไดพิจารณาดังนี ้

 
4.1 ปญหาการยื่นคําขอแบงแยกที่ดินอันมีลักษณะเปนการหลีกเล่ียงการขออนุญาตทําการจัดสรร 

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
 สืบเนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ไดใหนิยามคําวา “การจัดสรร
ท่ีดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะ
เปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับ
ทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมี
การแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินเพิ่มเติมภายในสามป เมื่อ
รวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย (มาตรา 4) 
 จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา การจัดสรรที่ดินนั้นคํานึงถึงจํานวนแปลงที่ดิน
เปนประการสําคัญ สวนเนื้อที่ของแปลงที่ดินจะมีจํานวนมากนอยเทาใดก็ตาม ถามีจํานวนแปลง
ยอยตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการจําหนายที่ดิน ไมวาจะไดแบงที่ดินเปนแปลง
ยอยเพื่อจําหนายในลักษณะเปนที่อยูอาศัย ที่ดินใชเพื่อประกอบพาณิชยกรรม ที่ดินใชเพื่อประกอบ
อุตสาหกรรม หรือเพื่อเกษตรกรรมก็ตาม ถาไดทําเพื่อการจําหนายตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปก็จะเขาขาย
อยูในลักษณะของคํานิยามการจัดสรรที่ดินนี้ทั้งส้ิน 
 อนึ่ง การกําหนดระยะเวลาในการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยภายในเวลา 3 ปนั้น เพื่อ
ปองกันมิใหมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยครั้งละ 9 แปลง หลายครั้งเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมาย การใส
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ช่ือบุคคลหลายคนเปนเจาของรวมในที่ดินแปลงเดียวกันแลวแบงเปนแปลงยอยเกินกวาสิบแปลง
เพื่อแบงแยกกรรมสิทธิ์กันถาพิสูจนไดวาเปนการจําหนายที่ดินก็เขาขายการจัดสรรที่ดินทั้งส้ิน 
 ดังนั้นสรุปความไดวา การแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยจากเอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน 
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนใบเดียวหรือหลายใบที่มีพื้นที่ติดตอกันภายในเวลา 3 ป โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อจําหนาย ถือวาเปนการจัดสรรที่ดินที่ผูประกอบการจะตองดําเนินการยื่นคําขอ
อนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพื่อรัฐจะไดเขาไป
ควบคุมและคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรร  
 แตมีผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดินบางรายยื่นคําขอแบงแยกที่ดินอันมีลักษณะ
เปนการหลีกเลี่ยงไมมีการขออนุญาตจัดสรร โดยดําเนินการดังนี้  
 1) มีการรวมตัวกันเปนกลุมบุคคลตั้งแต 10 คนขึ้นไป แสดงความประสงคขอซื้อท่ีดิน 
1 แปลง โดยลงชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมกัน และอางวารวมกันซื้อมาเพื่อจะแบงปนกันเองในระหวาง 
ผูซ้ือดวยกัน โดยไมมีบุคคลหนึ่งบุคคลใดอยูเบื้องหลังในการดําเนินการดังกลาวอันมีลักษณะ 
เขาขายเปนการจัดสรรที่ดินแตอยางใด  
  ตัวอยาง 
  นาย ก. เปนเจาของที่ดินแปลงหนึ่ง นาย ข. เปนผูมีอาชีพเกี่ยวกับการคาที่ดิน ซ้ือ
ที่ดินจากนาย ก. โดยทําสัญญาจะซื้อจะขายและไดวางมัดจําบางสวนใหนาย ก. และนาย ข.ได
ดําเนินการรวบรวมผูซ้ือที่ดินใหครบตามจํานวนแปลงที่จะแบงในแตละครั้ง แลวใหนาย ก. โอน
ขายที่ดินแปลงดังกลาวใหแกผูซ้ือทั้งหมด โดยโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือโดยตรง ซ่ึงหากซื้อไมหมด
ทั้งโฉนด ระเบียบปฏิบัติทางทะเบียนของกรมที่ดิน ก็เปนการจดทะเบียนประเภท “กรรมสิทธิ์รวม 
(มีคาตอบแทน)” แตหากผูซ้ือซ้ือครบทั้งโฉนด ก็จะเปนการจดทะเบียนประเภท “ขาย” แลวใหผูซ้ือ
ไปดําเนินการขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมกันเอง 
  นาย ก. กับพวกรวม 9 คน แบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดินแปลงหนึ่ง เพื่อแยกกันเปน
เจาของที่ดินแปลงยอยคนละ 1 แปลง ตอมาแตละคนจึงขอแบงแยกที่ดินในนามเดิมออกเปนแปลง
ยอยตอเนื่องกันไปอีกคนละ 9 แปลง เชนนี้เร่ือยๆ ตอไป 
  นาย ก. แบงขายที่ดินโดยวิธีใหผูซ้ือเขาชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมมีคาตอบแทน ตอมาจึง
มาขอแบงกรรมสิทธิ์รวมเปนครั้งคราว คร้ังละไมเกิน 9 แปลง แตเมื่อนับรวมแปลงแบงแยกจากการ
แบงกรรมสิทธิ์รวมทุกครั้งแลวมีจํานวนเกิน 10 แปลง ภายใน 3 ป 
  2)  เจาของที่ดินแปลงเดิมไดแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวจํานวน 9 แปลง แปลงคงเหลือ 
หรือบางแปลงมีลักษณะเปนถนนหรือทางรวมและเจาของที่ดินขายที่ดินแปลงยอยใหแกกลุมบุคคล
ตั้งแต 10 คนขึ้นไป โดยกลุมบุคคลดังกลาวจะลงชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมกัน และอางวารวมกันซื้อเพื่อ
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จะแบงกรรมสิทธ์ิรวมตอไป โดยยืนยันวาจะไมมีลักษณะเขาขายเปนการจัดสรรที่ดินแตอยางใด  
และอางวาแตละคนไมใชผูประกอบการแตเปนผูซ้ือที่ดินโดยตรง 
  ตัวอยาง 
  นาย ก. เจาของที่ดินไดแบงแยกที่ดินในนามเดิมเปนแปลงยอย 9 แปลง ขายใหแก
บุคคลอื่นๆ อีก 9 คน คนละ 1 แปลง ตอมาผูซ้ือที่ดินแตละคนมาขอแบงแยกในนามเดิมเปนแปลง
ยอยตอเนื่องไปอีกคนละ 9 แปลง 
 3)  ดําเนินการโดยขอแบงแยกที่ดินเปนแปลงใหญๆ มีจํานวนไมถึง 10 แปลง มีการ
แบงที่ดินเปนถนนตอเชื่อมกับที่ดินแปลงแยกทุกแปลง และทางเขาออกสูถนนสาธารณประโยชน
ภายนอกมีการจัดรูปแปลงที่ดินในลักษณะบงชี้วาจะขอแบงแยกที่ดินเพิ่มเติมดวยวิธีการใดๆ เมื่อ
รวมกันแลวมีจํานวนเกิน 10 แปลง  
  ซ่ึงการกระทําดังกลาวเปนการกระทําอันเปนการจงใจเพื่อหลีกเล่ียงการขออนุญาต
จัดสรรที่ดิน เกิดผลเสียหายแกทางราชการและประชาชนผูซ้ือที่ดินซึ่งเปนผูบริโภค ดังตอไปนี้ 
  (1)  ผลกระทบตอผูซ้ือ  
   ผู ซ้ืออาจไดมาซึ่งที่ดินหรือที่ดินพรอมบานที่ไมมีสาธารณูปโภค หรือมี
สาธารณูปโภคแตไมเพียงพอและไมเหมาะสมตอผูซ้ือที่ดินที่ใชประโยชนทั้งหมดในโครงการ 
ผูประกอบการไมถูกผูกมัดในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหแกผูซ้ือที่ดิน สัญญาจะซื้อจะขาย
ที่ดินไมจําเปนตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ไมมีธนาคารหรือสถาบัน
การเงินมาค้ําประกันการจัดสรางตามแผนผัง โครงการ ไมมีธนาคารหรือสถาบันการเงินมาค้ํา
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ผูประกอบการอาจทํานิติกรรมกับบุคคลอื่นกอภาระผูกพันแก
ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะได ผูประกอบการอาจแกไข
เปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการใหผิดไปจากความตองการของผูซ้ือที่ดิน เปนตน 
  (2)  ผลกระทบตอรัฐ 
   รัฐไมสามารถตรวจสอบและควบคุมการดําเนินการของผูจัดสรรได เชน 
ผูประกอบการจัดสรางสาธารณูปโภคไมดีเพียงพอ ทําใหรัฐอาจตองรับภาระเขามาดูแลแกไขปญหา
ในภายหลัง เชน ถนนในโครงการชํารุดใชไมได ทอระบายน้ํามีไมเพียงพอทําใหเกิดน้ําทวม แต
หนวยงานของรัฐเขาไปซอมแซมไมได เนื่องจากถนนไมใชถนนสาธารณะ ขัดตอระเบียบกฎหมาย 
กอใหเกิดปญหาเปนลูกโซ หนวยงานของรัฐไมสามารถเขาไปดูแลจัดระเบียบดานผังเมืองไดอยาง
เต็มที่  อาจกอใหเกิดปญหาแหลงเสื่อมโทรมตามมาภายหลัง  และเมื่อมีขอพิพาทระหวาง
ผูประกอบการกับผูซ้ือที่ดิน ทายที่สุดเกิดการรองเรียน ฟองรองกันเปนคดีความ รัฐก็ตองเปนผูที่เขา
มาดูแล แกไข ระงับขอพิพาทดังกลาว เปนตน 
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ตารางที่ 4.1  ตารางเปรียบเทียบมาตรการทางกฎหมายในการจัดสรรที่ดินของประเทศไทยและตางประเทศ 

1. ประเด็นกฎหมายและระเบียบ 

สหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ไตหวัน ยูเครน ไทย 
1. Local  Services Act 
 Subdivision Regulations 
 ซ่ึงมีสถานะเปน  Bylaw  

1.  Community   And 
Development Act 
1989 

  

1. Public Housing       
Act  2005 

1.   ประมวล
กฎหมาย
ที่ดิน 

1.  พ.ร.บ.จัดสรร
ที่ดิน พ.ศ.
2543 

2.  สาระสําคัญ 

สหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ไตหวัน ยูเครน ไทย 
2. ควบคุมการแบงแยก

แปลงที่ดินเพื่อเปด
โอกาสใหมีการโอนยาย
ที่ดินแปลงเล็กที่แบงแยก
แลวไปใหคนอืน่ๆ  
นอกจากนี้การแบงแยก
ยังไดดําเนินการเพื่อ
ความประสงคของการ
เปดโอกาสใหการพัฒนา
เชนที่อยูอาศัย พาณิชย 

 กรรมหรืออุตสาหกรรม 
การใชทีด่ินและอาคาร
เพ่ือประโยชนของ
สาธารณะหรือสวน 

 บุคคลเกดิขึ้น 

2. ควบคุมการแบงแยก
ที่ดินที ่

 ไมมีทรัพย
สวนกลางกับ
กฎหมายควบคมุ
การแบงแยกทีด่นิ
โดยมทีรัพย
สวนกลางและมนีิติ
บุคคลดูแลรักษา
ซอมแซมบริหาร
ทรัพยสวนกลาง 

2. ควบคุมการ
กอสรางบาน
จัดสรรที่ไดรับ
การสนับสนุนจาก
รัฐบาลจะตอง
เปนไปตาม
ขอกําหนดของ
กระทรวงมหาดไ
ทยไมวาจะเปน
คุณสมบัติของ
ผูอนุมัติจัดทํา
โครงการบาน
จัดสรร ทีด่ินที่ใช 

 ในการกอสราง 
มาตรฐานของ
บาน 

2. ควบคุมการ
พัฒนาและ
กอสรางที่ดินที่
ใชเพ่ืออยูอาศัย
เพ่ือใชในทาง
พาณิชยหรือ
อุตสาหกรรม 

2. ควบคุมการ
จัดสรรทีด่ิน 

 และการจัดใหมี
สาธารณูปโภค 

3. องคกรบังคับใชกฎหมาย 

สหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ไตหวัน ยูเครน ไทย 
3.หนวยงานทองถิ่น 3..Department of 

.Housing 
3. กระทรวง 
 มหาดไทย 

3. กระทรวง 
 มหาดไทย 

3. กรมทีด่ิน 
 กระทรวง 

มหาดไทย 
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 จะเห็นไดวาแตละประเทศมีการใชมาตรการทางกฎหมายซึ่งมีลักษณะแตกตางกัน 
กลาวคือ กฎหมายที่มีระดับพระราชบัญญัติ (Act) หรือในระดับอนุบัญญัติ แตก็มีวัตถุประสงคที่
เหมือนกัน กลาวคือ ควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนและมาตรฐานในการจัดทําสาธารณูปโภค
โดยในตางประเทศไมวาจะเปนประเทศสหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ไตหวัน และสาธารณรัฐยูเครน 
ตางก็มีการควบคุมตั้งแตเริ่มตนเมื่อมีการแบงแยกที่ดิน เงื่อนเวลาในการแบงที่ดินจึงไมมีความ
จําเปน ซ่ึงตางกับประเทศไทยที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดเขามาควบคุมการ
จัดสรรที่ดิน เมื่อมีการแบงจํานวนที่ดินออกเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแต 10 แปลงขึ้นไป โดยมี
กําหนดระยะเวลา 3 ป ในการปองกันมิใหมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยหลายครั้งเพื่อหลีกเลี่ยง
กฎหมาย แตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ก็ยังไมสามารถแกไขปญหาการดําเนินการ
ของผูประกอบการจัดสรรที่ดินซึ่งอาศัยชองวางทางกฎหมายหลีกเล่ียงการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน
โดยวิธีการแบงที่ดินออกเปนแปลงยอยโฉนดละไมเกิน 9 แปลง โดยในโฉนดบางแปลงจะใชเปน
สาธารณูปโภคในโครงการสวนที่เหลือเปนแปลงในการจัดสรร ซ่ึงหากพิจารณาในแตละโฉนดแลว
จะไมเห็นวาเปนโครงการจัดสรร แตหากนําโฉนดที่ดินทั้งหมดมารวมกันก็จะเห็นภาพรวมของ
โครงการ สาเหตุเนื่องจากความไมเหมาะสมของนิยามของการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 4 ที่ไดใหคํานิยามคําวา “การจัดสรรที่ดิน” หมายความวา การ
จําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปไมวาจะเปนการแบงจากที่ดิน
แปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปน
คาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไว
ไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามป เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแต
สิบแปลงขึ้นไปดวย ดังนั้น ผูเขียนเห็นวา สมควรมีการแกไขเพิ่มเติมกฎหมายในมาตรา 4 ของ
พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.  2543  ในสวนคํานิยามของ “การจัดสรรที่ดิน” เพื่อความชัดเจน
และปองกันปญหาการหลบเลี่ยงขออนุญาตทําการจัดสรรของผูประกอบการ โดยไมควรกําหนด
เงื่อนเวลาในการแบงที่ดิน แตควรกําหนดถึงสภาพความเปนจริงของสภาพที่ดินนั้นโดยดูจากรูป
แปลงที่ดินวาเชื่อมตอกันโดยมีทางเขาถึงกันทุกแปลงหรือไม มีทางเขาออกสูทางสาธารณะหรือไม  
 
4.2 ปญหาบทสันนิษฐานวาเปนการจัดสรรที่ดิน 
 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 22 บัญญัติวา “ผูใดขอแบงแยกที่ดิน
เปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปและไมอาจแสดงใหเปนที่เชื่อไดวามิใชเปนการ
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แบงแยกที่ดินเพื่อการจัดสรรที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอดําเนินการยื่นคําขอทําการ
จัดสรรที่ดินและรอการดําเนินการเรื่องการแบงแยกที่ดินไวกอนหากผูขอไมเห็นดวยใหมีสิทธิ
อุทธรณตอคณะกรรมการภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง 
 ใหคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณภายในกําหนดสี่สิบหาวันนับแตวันที่คณะกรรมการ
ไดรับอุทธรณ ถาคณะกรรมการมิไดมีคําวินิจฉัยภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการเรื่องการแบงแยกที่ดินนั้นตอไป 
 เมื่อคณะกรรมการมีคําวินิจฉัยอุทธรณเปนประการใดแลวใหแจงคําวินิจฉัยเปนหนังสือ
ใหผูอุทธรณทราบภายในเจ็ดวันนับแตวันที่คณะกรรมการมีคําวินิจฉัย คําวินิจฉัยของคณะกรรมการ
ใหเปนที่สุด” 
 หลักการของมาตรา 22 นี้มีเจตนารมณในการปองกันการจัดสรรที่ดินนอกระบบ ซ่ึงมี
อยูเปนจํานวนมากสําหรับผูประกอบการรายยอย นอกจากจะปองกันมิใหผูซ้ือที่ดินมีสภาพความ
เปนอยูที่ไมเหมาะสมแลว ยังเปนการลดภาระของรัฐในการแกไขปญหาการจราจร การจัดเตรียม
สาธารณูปโภค และความเปนระเบียบเรียบรอยของสภาพเมืองอีกดวย แตการบังคับใชกฎหมายก็ยัง
ไมเปนไปตามเจตนารมณ ซ่ึงจากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา ในการขอแบงแยกที่ดินเปน
แปลงยอยมีจํานวนตั้งแต 10 แปลงขึ้นไป พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 22 ได
ใหพนักงานเจาหนาที่ใชดุลพินิจในเบื้องตน โดยหากพนักงานเจาหนาที่ไมเชื่อวาไมไดเปนการ
แบงแยกที่ดินเพื่อการจัดสรร กฎหมายใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอดําเนินการยื่นคําขอทําการ
จัดสรรที่ดินและรอการดําเนินการเรื่องการแบงแยกที่ดินไวกอน เปนเหตุใหผูประกอบการจัดสรร
ที่ดินอาศัยชองวางของกฎหมายดังกลาวแบงแยกที่ดินแปลงยอยมีจํานวนตั้งแต 10 แปลงขึ้นโดยไม
ทําการขออนุญาตจัดสรรใหถูกตอง เนื่องจากมีความรูจักคุนเคยกับพนักงานเจาหนาที่ หรือเปนผูมี
อิทธิพลในทองที่นั้น หรือพนักงานเจาหนาที่ไดผลประโยชนเปนคาตอบแทนในการดําเนินการ
หลบเลี่ยงจัดสรรที่ดิน หรือมีผลประโยชนเกื้อกูลกันระหวางเจาหนาที่ของรัฐกับผูประกอบการ  แม
กระทรวงมหาดไทยไดวางแนวทางใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติ ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย
ที่ มท 0517/ว 1881 ลงวันที่ 17 มิถุนายน 2548  เร่ือง การแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยเพื่อหลีกเล่ียง
การขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน โดยเนนย้ําใหเจาหนาที่ถือปฏิบัติอยางเครงครัด  และหากยังมี
กรณีการดําเนินการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยอันเปนการหลีกเล่ียงการขออนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินเกิดขึ้นอีก และปรากฏขอเท็จจริงวา พนักงานเจาหนาที่ละเลย ฝาฝน ไมปฏิบัติตามหนังสือ
ฉบับนี้ หรือมีสวนรูเห็นไมสอดสองกํากับดูแล พนักงานเจาหนาที่ผูเกี่ยวของและรับผิดชอบ และเจา
พนักงานที่ดินจังหวัด เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก เจาหนาที่
บริหารงานที่ดินอําเภอจะถูกพิจารณาโทษสถานหนักก็ตาม แตก็ยังคงมีพนักงานเจาหนาที่บางราย
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เห็นแกประโยชนสวนตน ไมบังคับใชกฎหมายใหเปนไปตามสภาพบังคับ ขัดตอหลักความเสมอ
ภาคที่ราษฎรจะตองไดรับการปฏิบัติจากรัฐอยางเทาเทียมกัน โดยองคกรตางๆ ของรัฐซ่ึงรวมทั้งฝาย
ปกครองตองปฏิบัติตอบุคคลที่เหมือนกันในสาระสําคัญอยางเดียวกัน และปฏิบัติตอบุคคลที่
แตกตางกันในสาระสําคัญแตกตางกันออกไปตามลักษณะเฉพาะของแตละคน ทั้งยังขัดตอหลักนิติ
รัฐ และหลักธรรมาภิบาล ทั้งที่ในสภาพความเปนจริงทั้งทางดานเศรษฐกิจ สังคม กรณีที่จะมีผูขอ
แบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยจํานวนตั้งแต 10 แปลงขึ้นไปโดยไมไดรับทรัพยสินหรือประโยชนอ่ืน
ใดเปนคาตอบแทนมีนอยมากเมื่อเปรียบเทียบกับผูประกอบการจัดสรรที่ดินที่มาขอแบงแยกเพื่อ
หลบเลี่ยงการจัดสรร อีกทั้งการแบงแยกที่ดินตั้งแต 10 แปลงขึ้นไป หากรัฐไมดําเนินการควบคุม
ตั้งแตตนจะเกิดปญหาดานการสาธารณูปโภค และการผังเมืองในอนาคต ซ่ึงในตางประเทศ ไมวาจะ
เปนประเทศสหรัฐอเมริกา นิวซีแลนด ไตหวัน หรือสาธารณรัฐยูเครน มีการควบคุมตั้งแตแรกเริ่ม
แบงแยกที่ดิน 
 
4.3 ปญหาบทลงโทษผูประกอบการจัดสรรที่ดินซึ่งดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาต 
 ประเทศไทยเปนรัฐเสรีประชาธิปไตยซึ่งมีระบบกฎหมายวางอยูบนพื้นฐานของหลัก
นิติรัฐหรือหลักนิติธรรมเพื่อเปนหลักประกันสิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญของประชาชน ซ่ึง
ในเรื่องสิทธิเสรีภาพในการประกอบธุรกิจนั้น รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 
2550 ไดบัญญัติคุมครองสิทธิของประชาชนในเรื่องเกี่ยวกับการประกอบอาชีพหรือธุรกิจโดย
บัญญัติไวในมาตรา 43 ดังนี้ 
 มาตรา 43 บัญญัติวา “บุคคลยอมมีเสรีภาพในการประกอบกิจการหรือประกอบอาชีพ
และการแขงขันโดยเสรีอยางเปนธรรม 
 การจํากัดเสรีภาพตามวรรคหนึ่งจะกระทํามิได เวนแตโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ
แหงกฎหมายเฉพาะ เพื่อประโยชนในการรักษาความมั่นคงของรัฐหรือเศรษฐกิจของประเทศ การ
คุมครองประชาชนในดานสาธารณูปโภค การรักษาความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน การจัดระเบียบการประกอบอาชีพ การคุมครองผูบริโภค การผังเมือง การรักษา
ทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม สวัสดิภาพของประชาชน หรือปองกันการผูกขาด หรือขจัด
ความไมเปนธรรมในการแขงขัน” 
 การประกอบการในธุรกิจการจัดสรรที่ดินของภาคเอกชนสงผลกระทบตอผูบริโภคและ
ภาครัฐ อาทิเชน ดานการสาธารณูปโภค ดานการวางผังเมือง การรักษาทรัพยากรและสิ่งแวดลอม 
รัฐจึงตองออกกฎหมายเพื่อกําหนดกรอบกติกาของสังคม กฎหมายจึงตองมีสภาพบังคับในกรณีที่มี
การฝาฝนกฎหมาย โดยมีมาตรการการลงโทษ (Sanction) ที่เหมาะสมและสอดคลองกับลักษณะ
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ความผิดที่เกิดขึ้นจากการฝาฝนไมปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายนั้นๆ มิฉะนั้นแลวการบังคับ
ใชกฎหมายก็จะไมสามารถบรรลุผลในทางปฏิบัติ ซ่ึงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
มาตรา 21 มีบทบัญญัติหามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
โดยบัญญัติบทกําหนดโทษไวใน หมวด 6 มาตรา 59 ความวา “ผูใดฝาฝนมาตรา 21 ตองระวางโทษ
จําคุกไมเกินสองปและปรับตั้งแตส่ีหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท” โดยจะเห็นไดวาบทกําหนดโทษ
สําหรับความผิดของผูที่จัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาตตามมาตรา 21 มีความผิดแตกตางจาก
ความผิดฐานอื่น คือมีโทษทั้งจําคุกและปรับ ศาลจะเลือกลงโทษจําคุกหรือปรับอยางใดอยางหนึ่ง
ไมได แต ในปจจุบันอัตราโทษสําหรับการกระทําความผิดตามมาตรา 59 มีอัตราโทษคอนขางนอย
เมื่อเปรียบเทียบกับมูลคาเงินผลประโยชนเชิงเศรษฐกิจของผูประกอบการที่เปล่ียนไปและมูลคา
ของทรัพยสินหรือผลประโยชนที่ผูประกอบการไดรับขณะที่ยังฝาฝนกฎหมายนี้แลวเห็นไดวาอัตรา
โทษดังกลาวมีอัตราต่ํามากซึ่งไมทําใหผูกระทําผิดเกิดความเกรงกลัว ทั้งไมมีการบังคับใชกฎหมาย
กันอยางจริงจังเปนเหตุใหผูประกอบการไมเกรงกลัว และยังกลาที่จะดําเนินการประกอบกิจการ
จัดสรรที่ดินโดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย 
 
4.4 ปญหาดานการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการจัดสรรที่ดิน 
 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อที่
อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ลงวันที่ 25 มกราคม พ.ศ. 2544 ไดกําหนดขนาดของโครงการจัดสรร
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม โดยแบงเปน 3 ขนาด ดังนี้ 
 1. โครงการขนาดเล็ก จํานวนแปลงยอยไมเกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ํากวา 19 ไร 
 2.  โครงการขนาดกลาง จํานวนแปลงยอยตั้งแต 100 – 499 แปลง หรือเนื้อท่ี 19 – 100 
ไร 
 3.  โครงการขนาดใหญ จํานวนแปลงยอยตั้งแต 500 แปลง หรือเนื้อที่เกินกวา 100 ไร 
 โดยไดกําหนดขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอยที่สุดของ
ที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรร กําหนดระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆ ทางเดินและทางเทา
ในที่ดินจัดสรรทั้งหมด รวมถึงการเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร กําหนดระบบระบาย
น้ํา การบําบัดน้ําเสีย และการกําจัดขยะมูลส่ิงปฏิกูล และกําหนดระบบมาตรฐานของสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะที่จําเปนตอการรักษาสภาพแวดลอม การสงเสริมสภาพความเปนอยูและการ
บริหารชุมชน ดังนี้ 
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 1) การกําหนดขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอยที่สุดของ
ที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรร  
   (1)  การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายเฉพาะที่ดิน หรือที่ดินพรอมอาคารประเภท
บานเดี่ยว ที่ดินแปลงยอยตองมีขนาดความกวางหรือความยาวไมต่ํากวา 10.00 เมตร และเนื้อที่ 
ไมต่ํากวา 50 ตารางวา หากความกวางหรือความยาวไมไดขนาดดังกลาว ตองมีเนื้อที่ไมต่ํากวา  
60 ตารางวา  
       (2)  การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแฝดที่ดินแตละแปลง
ตองมีความกวางไมต่ํากวา 8.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 35 ตารางวา  
       (3)  การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแถว หรืออาคาร
พาณิชย ที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 16 ตารางวา   
 2)  ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตาง ๆ ทางเดินและทางเทาในที่ดินจัดสรร
ทั้งหมด รวมทั้งการตอเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร  
   (1) ขนาดของถนนที่ตองจัดใหมีการจัดสรรที่ดินแตละโครงการใหมีความกวาง
ของเขตทาง และผิวจราจรเปนสัดสวนกับจํานวนที่ดินแปลงยอยดังนี้  
    ก.  ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยไมเกิน 99 แปลง หรือเนื้อทีต่่าํกวา 
19 ไร ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 8.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 
6.00 เมตร  
    ข.  ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 100-299 แปลง หรือเนื้อที่  
19-50 ไร ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 12.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจรไมต่ํา
กวา 6.00 เมตร  
     ค.  ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 300-499 แปลง หรือเนื้อที่
เกินกวา 50 ไร แตไมเกิน 100 ไร ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 16.00 เมตร โดยมีความ
กวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 6.00 เมตร  
    ง.  ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป หรือเนื้อที่
มากกวา 100 ไรขึ้นไป ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 18.00 เมตร โดยมีความกวางของผิว
จราจรไมต่ํากวา 6.00 เมตร  
  (2) ถนนที่เปนทางเขาออกของโครงการจัดสรรที่ดินที่บรรจบกับทางหลวงแผนดิน
หรือทางสาธารณประโยชน ตองมีความกวางของเขตทางไมนอยกวาเกณฑกําหนดตามขอ 3.1 
นอกจากจะมีเกณฑบังคับเปนอยางอื่น 
                     (3) การจัดทําทางเดินและทางเทาใหเปนไปตามมาตรฐานของทองถ่ิน  
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 3) ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย และการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูล  
       (1) ระบบการระบายน้ําและการบําบัดน้ําเสีย    
                            ก.  ในทองที่ที่อยูภายใตบังคับกฎหมายวาดวยควบคุมอาคารและในเขต
เทศบาลใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยควบคุมอาคารและกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ โดยจะตองจัดทํา
ขึ้นตามมาตรฐานทางวิศวกรรมสอดคลองกับรายการคํานวณทางวิชาการที่สามารถตรวจสอบความ
เพียงพอและความมั่นคงแข็งแรงของอุปกรณของระบบได โดยตองมีการตรวจรับรองจากวิศวกรที่
ไดรับใบอนุญาตการประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม  
    ข.  ในเขตอื่นๆ นอกจากนี้ใหเปนอํานาจของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
ที่จะพิจารณาใหเหมาะสมกับสภาพทองที่  
    ค. ระบบบําบัดน้ําเสียที่จัดใหมี ตองมีประสิทธิภาพ และสามารถบําบัดน้ําเสีย
ใหมีคุณภาพน้ําทิ้งไดเกณฑมาตรฐานที่หนวยงานที่เกี่ยวของกําหนด  
    (2) ระบบการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูลใหเปนไปตามขอบัญญัติของทองถ่ิน ในกรณีที่ไม
มีขอบัญญัติของทองถ่ินใชบังคับ ใหเปนอํานาจของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดที่จะพิจารณา
ใหเหมาะสมกับสภาพทองที่  
 4) ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนตอการรักษา
สภาพแวดลอม การสงเสริมสภาพความเปนอยูและการบริหารชุมชน  
   (1)  ระบบไฟฟา ผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมีระบบไฟฟาและดําเนินการจัดทําตาม
แบบแปลนแผนผังที่ไดรับความเห็นชอบจากหนวยราชการหรือองคการของรัฐซึ่งมีหนาที่ควบคุม
เร่ืองไฟฟา  
     (2) ระบบประปา ผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมีระบบประปา ในกรณีที่ดินจัดสรรตั้งอยู
ในบริเวณที่การประปานครหลวง การประปาสวนภูมิภาคหรือการประปาสวนทองถ่ินแลวแตกรณี
สามารถใหบริการไดตองใชบริการของหนวยงานนั้น ในกรณีอ่ืนใดนอกเหนือไปจากนี้ ใหผูจัดสรร
ที่ดินเสนอแบบกอสรางระบบผลิตและจายน้ํา พรอมทั้งรายละเอียดประกอบแบบรายการคํานวณ
โดยมีวิศวกรเปนผูลงนามรับรองแบบและรายการคํานวณดังกลาว เพื่อขอรับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดแลวแตกรณี  
  (3)  ผูจัดสรรที่ดินตองกันพื้นที่ไวเพื่อจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ 
ดังนี้  
          ก.  สวน สนามเด็กเลนและหรือสนามกีฬา โดยคํานวณจากพื้นที่จัดจําหนายไม
นอยกวารอยละ 5 ทั้งนี้ ไมใหแบงแยกออกเปนแปลงยอยหลายแหง เวนแตเปนการกันพื้นที่แตละ
แหงไวไมต่ํากวา 1 ไร  
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          ข. ในกรณีเปนการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ ผูจัดสรรที่ดินจะตองกันพื้นที่ไว
เปนที่ตั้งโรงเรียนอนุบาล จํานวน 1 แหง เนื้อที่ไมนอยกวา 200 ตารางวา และตองจัดใหมีพื้นที่
ดังกลาวเพิ่มขึ้นทุกๆ 500 แปลง หรือทุกๆ 100 ไร ในกรณีที่ไมสามารถจัดตั้งโรงเรียนอนุบาลตาม
ระเบียบกระทรวงศึกษาธิการได ใหใชพื้นที่ดังกลาวจัดตั้งโรงเรียนประเภทอื่น ทั้งนี้ ตองเปนไปตาม
ระเบียบกระทรวงศึกษาธิการ หากไมสามารถจัดตั้งโรงเรียนประเภทอื่นได ใหจัดทําบริการ
สาธารณะและหรือสาธารณูปโภคอื่น เชน ศูนยเด็กเล็ก สวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา เปนตน  
  5)  การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม และ
การพิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตองอยูภายใตบทบัญญัติของกฎหมายอื่นที่
เกี่ยวของ เชน กฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม กฎหมายวาดวยการ 
ผังเมือง กฎหมายวาดวยควบคุมอาคาร เปนตน  
  และประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดนโยบายการจัดพื้นที่ให
เปนที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ในการจัดสรรที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมการจัดสรรที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดินเพื่อการ
อุตสาหกรรม ลงวันที่ 22 พฤศจิกายน พ.ศ. 2548 ไดกําหนดนโยบายเรื่อง การจัดพื้นที่ใหเปนที่ตั้ง
สํานักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ในการจัดสรรที่ดินเพื่อท่ีอยู
อาศัยและพาณิชยกรรมการจัดสรรที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
เพื่อใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดใชเปน
เกณฑในการออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม การจัดสรร
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม และพิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาต
ทําการจัดสรรที่ดินไว ดังนี้ 
  (1) ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินรายใดมีความประสงค จะใหมีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ผูจัดสรรที่ดินจะตองจัดพื้นที่ใหเปนที่ตั้งสํานักงาน
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น อยางใดอยางหนึ่ง ดังนี้ 
    ก. ที่ดินเปลาตองจัดใหมีเนื้อที่ไมนอยกวา 20 ตารางวา และมีความกวางไม
นอยกวา 8.00 เมตรความยาวไมนอยกวา 10.00 เมตร เวนแตขอบัญญัติของทองถ่ินใดกําหนดไวสูง
กวา ก็ใหเปนไปตามขอบัญญัติของทองถ่ินนั้น โดยตําแหนงที่ดินใหมีเขตติดตอกับสาธารณูปโภค
อ่ืน ๆ เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา พื้นที่สวนกลางสําหรับการจัดจําหนายผลิตผล
ทางการเกษตรหรือการสันทนาการ ที่จอดรถสวนกลาง ศูนยฝกอบรมพนักงาน หองอาหารสําหรับ
พนักงาน สถานพยาบาลเบื้องตนและหรือสาธารณูปโภคอื่นที่ใชประโยชนลักษณะเดียวกัน 
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   ข. ที่ดินพรอมอาคาร ตองมีเนื้อท่ีไมนอยกวา 16 ตารางวา และมีความกวาง 
ไมนอยกวา 4.00 เมตร 
    ค. พื้นที่สวนอ่ืนซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดไว เพื่อเปนที่ตั้งสํานักงานของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว เชน สํานักงาน สโมสร เปนตน ตองจัดให
มีพื้นที่ใชสอยสําหรับสํานักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นใน
อาคารดังกลาว ไมนอยกวา 64 ตารางเมตร อาคารดังกลาวจะตองอยูบนที่ดินแปลงบริการสาธารณะ
ในโครงการจัดสรรที่ดินและจะเก็บคาใชจายสําหรับการใชเปนที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นไมได ทั้งนี้ไมนับรวมถึงคาใชจายสาธารณูปโภคสิ้นเปลือง 
    จะเห็นไดวาประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไดกําหนดขนาดของ
สาธารณูปโภคที่แตกตางกันโดยพิจารณาจากขนาดโครงการ และไดกําหนดใหมีเนื้อที่สําหรับเปน
ที่ตั้งของสํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร แตในการดําเนินธุรกิจผูประกอบการทุกรายตางกห็วงัที่
จะใหธุรกิจที่ตนดําเนินการไดรับผลกําไรตอบแทนสูงสุด โดยใชตนทุนในการประกอบการนอย
ที่สุด โดยตองมีการแขงขันกับผูประกอบการรายอื่นๆ ดวยวิธีการทางตลาดในรูปแบบตางๆ เพื่อ
เพิ่มยอดขาย ซ่ึงผูประกอบการรายใหญที่มีเงินทุนหมุนเวียนมากกวาจะเปนฝายไดเปรียบ สวน
ผูประกอบการรายยอยก็ตองพยายามหาหนทางทุกวิถีทางในการลดตนทุน ทางดานผูบริโภคเองก็
ตองการสินคาและบริการที่มีคุณภาพแตราคาถูก แตการดําเนินการจัดสรรที่ดินของผูประกอบการ
รายยอยหากตองดําเนินการตามประกาศของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เชน การจัดสรรที่ดิน
โครงการขนาดเล็กซึ่ง มีจํานวนแปลงยอยไมเกิน 20 แปลง หากดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดินก็
ตองกันพื้นที่ไวเพื่อจัดทําสาธารณูปโภคประเภทสวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา หรือจัดพื้นที่ใหเปน
ที่ตั้งของสํานักงานนิติบุคคล เปนตน จะทําใหตนทุนในการประกอบการสูงขึ้นไมคุมคาตอการ
ลงทุน เปนเหตุใหราคาขายในโครงการสูงขึ้น แมในสวนตนทุนตางๆ ผูประกอบการเองก็จะผลัก
ภาระไปใหแกผูบริโภคก็ตาม แตหากมีโครงการในลักษณะเดียวกันซ่ึงมิไดดําเนินการจัดสรรที่ดิน
ใหถูกตองตามกฎหมายและมีราคาขายที่ถูกกวา ผูบริโภคก็จะหันไปใหความสนใจกับโครงการที่
หลบเล่ียงการจัดสรรมากกวา และโครงการที่ไมยื่นขออนุญาตจัดสรรตามกฎหมายสวนใหญเปน
โครงการขนาดเล็กซึ่งผูประกอบการเปนผูประกอบการรายยอย แมวาคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางจะไดออกประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2552) ลงวันที่ 29 มกราคม 2552 และประกาศ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดนโยบายการจัดพื้นที่ใหเปนที่ตั้งสํานักงานของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื ่น ในการจัดสรรที่ดินเพื ่อที ่อยู อาศัยและ
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พาณิชยกรรม การจัดสรรที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม ฉบับที่  2 
(พ.ศ. 2552) ลงวันที่ 29 มกราคม 2552 เพื่อผอนปรนใหโครงการจัดสรรที่ดินที่ตั้งอยูในพื้นที่ ดังนี้ 
   (1)  ในเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาลนคร เทศบาลเมือง เทศบาลตําบล หรือเมือง
พัทยา ที่มีจํานวนแปลงยอยไมเกิน 20 แปลง และเนื้อที่เพื่อการจําหนายไมเกิน 2 ไร 
   (2)  ในเขตองคการบริหารสวนตําบล ที่มีจํานวนแปลงยอยไมเกิน 30 แปลง และ
เนื้อที่เพื่อการจําหนายไมเกิน 4 ไร 
    ไมตองกันพื้นที่ไวเพื่อจัดทําสาธารณูปโภคประเภทสวน สนามเด็กเลน หรือ
สนามกีฬา และขนาดของถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอย ใหมีความกวางของเขตทาง 
ไมต่ํากวา 8.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 6.00 เมตร  และไมตองจัดพื้นที่ใหเปน
ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เพื่อเปนการสนับสนุน
นโยบายของรัฐบาล ในการกระตุนเศรษฐกิจของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย และสงเสริมสนับสนุน
ใหประชาชนผูมีรายไดนอยไดมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง แตประกาศดังกลาวก็มีกําหนดระยะเวลา
ใหมีผลใชบังคับเพียง 2 ป 11 เดือน 2 วัน (มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ประกาศ คือ 29 มกราคม 2552 
จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2554) เทานั้น หากครบกําหนดระยะเวลาดังกลาวแลว ผูประกอบการ
จัดสรรที่ดินรายยอยก็จะหันกลับมาใชวิธีการในการหลบเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อลด
ตนทุนในการประกอบการ ทําใหรัฐไมสามารถเขาไปควบคุมการจัดสรรที่ดินของผูจัดสรรที่ดินได
อยางทั่วถึง สงผลกระทบตอประชาชนซึ่งเปนผูบริโภค และการวางผังเมืองของรัฐ 
 
4. 5  ปญหาขั้นตอนการดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 ในการดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดินนั้นนอกจากตองดําเนินการตามกฎหมาย
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินแลว ยังมีกฎหมายที่เกี่ยวของ เชน กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายผังเมือง 
กฎหมายคุมครองสิ่งแวดลอม กฎหมายที่เกี่ยวของกับการระบายน้ํา กฎหมายคุมครองผูบริโภค เปน
ตน โดยกอนที่ผูประกอบการจัดสรรที่ดินจะมาดําเนินการยื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 
ผูประกอบการจัดสรรที่ดินตองมีหลักฐานอนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของ ไดแก 
 -  หนังสือรับรองจากผังเมืองเขตพื้นที่บริเวณที่ดินที่ขออนุญาตดําเนินการจัดสรรที่ดิน 
 -  หลักฐานการขออนุญาตระบายน้ําลงคลองชลประทาน (กรณีระบายน้ําลงคลอง
ชลประทาน) หรือหลักฐานการขออนุญาตระบายน้ําจากหนวยงานที่รับผิดชอบ กรณีระบายน้ําลงสู
ทางสาธารณะ เชน ลําราง คูน้ํา คลองสาธารณะ 
 - หลักฐานการขออนุญาตเชื่อมทางจากหนวยราชการที่ดูแลรักษาพรอมแบบกอสราง
แนบทายคําขอ 
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 - หลักฐานการขออนุญาตสรางสะพานขามคลอง ลําราง (กรณีโครงการตองสราง
สะพานขามทางน้ําสาธารณะ) 
 -  หลักฐานคําขออนุญาตขุดเจาะน้ําบาดาลจากหนวยงานผูรับผิดชอบ หรือหลักฐานการ
อนุญาตใหใชแหลงน้ําในการทําประปา (แหลงน้ําดิบ) กรณีไมใชประปาของทางราชการ 
 - หลักฐานยืนยันจากหนวยงานที่รับผิดชอบวาสามารถจายน้ําประปาใหโครงการ
จัดสรรที่ดินได และในกรณีที่ตองดําเนินกิจการประปาเองใหผูจัดสรรขอสัมปทานประกอบกิจการ
ประปาจากหนวยงานที่รับผิดชอบ 
 -  กรณีที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมใหแนบหลักฐานการ
ไดรับอนุญาตหรือเห็นชอบรายงานดังกลาวไวดวย 
    จะเห็นไดวาผูประกอบการจัดสรรที่ดินตองติดตอกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของอีก
เปนจํานวนมาก โดยแตละแหงแตละที่ก็มีระเบียบวิธีการดําเนินการหลากหลาย ทั้งระยะเวลา 
ก็แตกตางกัน แนวทางปฏิบัติในบางแหงก็ยังไมมีความชัดเจนแนนอน  โดยเฉพาะในสวนของ
พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 ไดกําหนดเรื่องการจัดทํา
รายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมของโครงการหรือกิจการของสวนราชการ  รัฐวิสาหกิจ
หรือโครงการรวมกับเอกชนซึ่งตองจัดทํารายงานฯ ตั้งแตในระยะทําการศึกษาความเหมาะสมของ
โครงการเสนอตอคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ  ตอมาประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร 
เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม กําหนดประเภทและขนาดโครงการที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะห
ผลกระทบสิ่งแวดลอม ครอบคลุมถึงโครงการจัดสรรที่ดินที่มีเนื้อที่เกินกวา 100 ไร หรือมีจํานวน
ที่ดินแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป เขาขายตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม 
หรือ สวล. (Environmental Impact Assessment : EIA) เพื่อเปนหนึ่งในขั้นตอนการขออนุญาต
กอสราง ซ่ึงตามขั้นตอนแลวเมื่อผูประกอบการซื้อที่ดินมาและออกแบบเรียบรอย ก็เตรียมยื่นขอ
ใบอนุญาตกอสราง ถาไมเขาขายตองยื่น สวล. ก็สามารถยื่นขอใบอนุญาตกอสรางไดทันที แตหาก
เขาขายตองยื่น สวล.ก็ตองไดรับการพิจารณาอนุมัติจากคณะกรรมการสิ่งแวดลอมเสียกอนจึงจะขอ
ใบอนุญาตได ทั้งนี้ ในบางโครงการใชเวลากับขั้นตอนการยื่นขอสิ่งแวดลอมนานกวา 6 เดือน 
เนื่องจากคณะกรรมการสิ่งแวดลอมไดใหผูประกอบการแกไขใหมอยูหลายรอบ แตก็ยังไมไดรับ
การอนุมัติ เสียทั้งเวลาและคาใชจาย สงผลกระทบตอการทําธุรกิจของผูประกอบการจัดสรรที่ดิน
เปนอยางมาก เนื่องจากตนทุนในสวนดอกเบี้ยของธนาคารเพิ่มสูงขึ้น ผูประกอบการบางรายจึง
ดําเนินการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินในโครงการโดยใหมีจํานวนเนื้อที่ไมเกินกวา 100 ไร หรือมี
จํานวนที่ดินแปลงยอยไมถึง 500 แปลง เพื่อหลีกเลี่ยงการยื่น สวล. อีกทั้งเปนการหลบเลี่ยงการ
จัดทําสาธารณูปโภค เนื่องจากหากยื่นขออนุญาตทําการจัดสรรเปนโครงการใหญ เนื้อที่ในการ
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จัดทําสาธารณูปโภคก็ตองใชมากขึ้น เชน ตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางได
กําหนดใหโครงการขนาดใหญถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป 
หรือเนื้อที่มากกวา 100 ไรขึ้นไป ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 18.00 เมตร โดยมีความ
กวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 6.00 เมตรและตองกันพื้นที่เนื้อท่ีไมนอยกวา 200 ตารางวาไวเปนที่ตั้ง
โรงเรียนอนุบาลอีกดวย แตในโครงการขนาดกลางหากเปนถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลง
ยอยตั้งแต 300-499 แปลง หรือเนื้อที่เกินกวา 50 ไร แตไมเกิน 100 ไร ตองมีความกวางของเขตทาง
ไมต่ํากวา 16.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 6.00 เมตร และไมตองกันพื้นที่ไว
เปนที่ตั้งโรงเรียนอนุบาล เปนตน ผูประกอบการ (ซ่ึงใชช่ือบุคคลอื่น) จึงดําเนินการยื่นขอแบงแยก
ที่ดินในโครงการอีกครั้งเปนจํานวนรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป โดยในครั้งนี้ไดมีการแบงแยก
ที่ดินออกเปนแปลงยอยเพื่อดําเนินการกอสรางบานโดยไมยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินแตอยางใด  
ซ่ึงสงผลกระทบตอระบบสาธารณูปโภคในโครงการดังกลาว อีกทั้งโฉนดที่ดินซึ่งเกิดจากการ
แบงแยกในครั้งหลังนี้จะไมตีตราจัดสรรที่ดิน ผูซ้ือที่ดินดังกลาวจึงไมไดรับความคุมครองตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงในเรื่องนี้พระราช บัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 52 ไดบัญญัติวา  “ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินกระทําการใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระ
จํายอมมาตรา 43 ลดหรือเสื่อมความสะดวก  หรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจากแผนผัง
โครงการ  หรือวิ ธีการจัดสรรที่ดินที่ได รับอนุญาตจากคณะกรรมการ  ใหคณะกรรมการ 
คณะอนุกรรมการหรือผูซ่ึงคณะกรรมการมอบหมาย มีอํานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทํา
นั้น และบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น หรือดําเนินการตามแผนผัง 
โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนด” แต
บทบัญญัติในมาตราดังกลาวก็มิไดครอบคลุมถึงการกระทําใดๆ ที่เกิดจากบุคคลอื่น จึงสมควรมีการ
แกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 52 ใหครอบคลุมถึงการกระทําของ
บุคคลอื่น อีกทั้งเปนการอุดชองวางของกฎหมายในกรณีผูประกอบการใสช่ือบุคคลอื่นเปนผูถือ
กรรมสิทธิ์แทนตนและตอมาไดดําเนินการใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอม ลด หรือ
เสื่อมความสะดวก หรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจากแผนผังโครงการหรือวิธีการ
จัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาต  
 จากปญหาดังกลาวขางตนจะเห็นไดวา แมภาครัฐจะพยายามแกไขปญหาการจัดสรร
ที่ดินของเอกชนโดยมีการตรากฎหมายเพื่อใชในการควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนไป
ดวยความเรียบรอย เพื่อประโยชนของผูซ้ือที่ดินจัดสรร เพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการผัง
เมือง โดยออกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 และตอมาไดมีการตราพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แลวก็ตาม แตก็ยังคงมีผูประกอบการจัดสรรที่ดินบางรายที่คิดหาวิธีที่จะ

DPU



 
 

 

116

ดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมตองถูกควบคุมโดยกฎหมาย เพื่อประหยัดงบประมาณ คาใชจาย 
ในการกอสราง และเพื่อความสะดวกรวดเร็ว กอใหเกิดผลเสียตอประชาชนผูซ้ือที่ดินจัดสรรและ
ภาครัฐ ประกอบกับในปจจุบันสภาวะทางเศรษฐกิจ สังคม มีการเปลี่ยนแปลงไปอยางมาก จึงควรที่
จะมีการแกไขพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  DPU



 
บทที่ 5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 
5.1 บทสรุป 
 ดังไดกลาวมาแลววาที่อยูอาศัยเปนปจจัยหลักที่สําคัญของมนุษย  ซ่ึงในประเทศไทย
เมื่อมีการพัฒนาดานอุตสาหกรรมมากขึ้น ทําใหประชาชนมีการเคลื่อนยายถิ่นที่อยูเขามาอาศัยใน
เมืองใหญเพื่อแสวงหารายได  การอพยพเขามาในเมืองใหญของประชากรสงผลใหมีความตองการ
ที่อยูอาศัยมากขึ้น ซ่ึงรัฐเองก็ไดดําเนินการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชน แตลําพังการดําเนินการ
ของรัฐเพียงฝายเดียว ยอมไมสามารถสนองตอบตอความตองการของประชาชนไดอยางทั่วถึง ดวย
เหตุนี้ภาคเอกชนจึงไดเขามามีบทบาทในการจัดสรางพัฒนาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนอีกทางหนึ่ง 
 การจัดสรรที่ดินของภาคเอกชนมีรูปแบบที่หลากหลาย เชน จัดสรรที่ดินแบงขาย 
จัดสรรที่ดินแบงขายพรอมบาน จัดสรรเปนหองชุดแบงขาย เปนตน ซ่ึงในแตละรูปแบบก็ยังมี
รายละเอียดที่แตกตางกันออกไปอีกมาก เชน การสรางบาน มีทั้งการสรางเปนทาวเฮาส อาคาร
พาณิชย บานเดี่ยวช้ันเดียว บานเดี่ยวสองชั้น เปนตน ดวยเหตุนี้ การจัดสรรที่ดินของเอกชนหากไมมี
การควบคุม กํากับ ดูแล ยอมกอใหเกิดผลเสียตอการคุมครองประโยชนของประชาชนผูซ้ือที่ดิน
จัดสรร และยังทําใหเกิดผลเสียตอระบบผังเมืองของรัฐดวย ดังนั้น รัฐจึงไดออกกฎหมายเพื่อ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน 
 โดยกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนฉบับแรกที่มีการบังคับใช  คือประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ซ่ึงใชบังคับมานับตั้งแตป พ.ศ. 2515 ตอเนื่องมาจนถึงป พ.ศ. 2543 รวม
เวลาที่กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับเปนเวลานานถึงเกือบ 30 ป ซ่ึงกฎหมายฉบับนี้ยังมีขอบกพรองใน
การควบคุมกํากับการจัดสรรที่ดินของเอกชน เนื่องจากในภายหลังการจัดสรรที่ดินของเอกชนไดมี
การพัฒนารูปแบบ และมีรายละเอียดที่ซับซอนมากขึ้น รวมทั้งมีเอกชนเขามาประกอบการในธุรกิจ
จัดสรรที่ดินเปนจํานวนที่เพิ่มมากขึ้นดังนั้น ในป พ.ศ. 2543 จึงไดมีการออกกฎหมายฉบับใหม คือ 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อออกมาบังคับใชแทนประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับ
ที่ 286 พ.ศ. 2515 
 แตการควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนมิไดอยูเพียงภายใตบังคับของพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เทานั้น  แตมีรายละเอียดการจัดสรรที่ดินของเอกชนอีกหลายๆ ประการ 

DPU



 
 

118

ที่ตองถูกควบคุมโดยกฎหมายฉบับอื่นๆ ซ่ึงมิใชกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน
โดยตรงอีกดวย  เชน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 เปนตน 
  อยางไรก็ตาม พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ยังมีสาระสําคัญหลาย
ประการที่ไมเหมาะสมอันเปนสาเหตุใหผูประกอบการหลีกเล่ียงการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตาม
กฎหมาย  และอาจกอใหเกิดปญหาการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ได  ไดแก 

 5.1.1  ความไมเหมาะสมในการกําหนดคํานิยามของการจัดสรรที่ดิน 
  ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ไดนิยาม “การจัดสรรที่ดิน” หมายความ
วา การจัดจําหนายที่ดินติดตอเปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปไมวาดวยวิธีใด โดย
ไดรับทรัพยสินหรือประโยชนไมวาทางตรงหรือทางออมเปนคาตอบแทน และมีการใหคํามั่นหรือ
การแสดงออกโดยปริยายวาจะจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงใหที่ดิน
นั้นเปนที่อยูอาศัย ที่ประกอบการพาณิชย หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรม 
  โดยในชวงที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ.2515 บังคับใชมีผูประกอบการ
จัดสรรที่ดินบางรายหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรที่ดินโดยใชวิธีการ ดังนี้ 
   1) ผูจัดสรรที่ดินทําการรังวัดแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยคร้ังละไมถึงจํานวนสิบแปลง 
แตมาทําการรังวัดแบงแยกหลายครั้ง  เมื่อรวมการแบงแยกทุกครั้งแลวมีจํานวนที่ดินขอแบงแยก
เปนจํานวนสิบแปลงขึ้นไป 
   2)  ผูจัดสรรที่ดินใสช่ือบุคคลหลายคนเปนเจาของรวมในที่ดินแปลงเดียวกัน แลวแบง
กรรมสิทธิ์รวมเปนแปลงยอยตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป (ภายหลังแบงกรรมสิทธิ์รวมแลวผูถือกรรมสิทธิ์
รวมแตละคนอาจแบงแยกในนามเดิมอีกครั้งเปนจํานวนไมถึงสิบแปลงก็ได)52 

    ตอมาไดมีการบัญญัติกฎหมายเพื่อแกไขปญหาการหลีกเล่ียงการขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินดังกลาว โดยมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อบังคับใชแทน
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ซ่ึงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 4 ไดใหคํานิยามของ “การจัดสรรที่ดิน” ครอบคลุมไปถึงการจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปน
แปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดิน
หลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยใหรวมถึงการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและ
ตอมาไดแบงที่ดินเพิ่มเติมภายในสามป เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย 

                                                 
52  จุไรพร  ภูเผือก.  (2529).  การจัดสรรที่ดินของเอกชน.  หนา 104-105. 
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    สาระสําคัญที่เพิ่มขึ้นมาของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อีกประการ
หนึ่ง คือ มีการวางกรอบระยะเวลาของการแบงแยกที่ดิน โดยพิจารณาวาภายในเวลาสามปไดมีการ
แบงแยกที่ดินรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปหรือไม  ถาถึงจํานวนสิบแปลงก็ตองขออนุญาตจัดสรร
ที่ดิน  ทั้งนี้ การกําหนดกรอบเวลาสามปเขาใจวาเปนการกําหนดกรอบเวลาดวยพิจารณาวาหากเปน
การจําหนายที่ดินที่มุงในการคาหรือหากําไร  การจําหนายที่ดินเพียงจํานวนไมถึงสิบแปลงภายใน
กําหนดเวลาสามปยอมไมคุมคาตอการลงทุนของผูประกอบการ อยางไรก็ตาม  ผูประกอบการก็ยัง
สามารถหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรที่ดินดวยวิธีการแบงแยกที่ดินครั้งละไมถึงสิบแปลงบน
ทําเลที่ไมมีพื้นที่ติดตอกัน โดยทําพรอมกันบนหลายทําเล   

 5.1.2  ปญหาการใหพนักงานเจาหนาที่ใชดุลพินิจเบื้องตน ตามมาตรา 22 ของพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยหากพนักงานเจาหนาที่ไมเช่ือวาไมไดเปนการแบงแยกที่ดินเพื่อ
การจัดสรร กฎหมายใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอดําเนินการยื่นคําขอทําการจัดสรรที่ดินและรอ
การดําเนินการเรื่องการแบงแยกที่ดินไวกอน ซ่ึงเปนชองทางที่ผูประกอบการจัดสรรที่ดินใชในการ
หลบเลี่ยงไมขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย  

 5.1.3  ปญหาบทลงโทษผูประกอบการจัดสรรที่ดินซึ่งดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับ
อนุญาต ที่อัตราโทษสําหรับการกระทําความผิดมีอัตราโทษคอนขางนอย ไมเหมาะสมกับมูลคาเงิน
ผลประโยชนเชิงเศรษฐกิจที่ผูประกอบการไดรับขณะฝาฝนกฎหมาย และยังไมมีการบังคับใช
กฎหมายกันอยางจริงจัง 

 5.1.4  ปญหาดานการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการจัดสรรที่ดิน ซ่ึงผูประกอบการจัดสรรที่ดิน
ในโครงการขนาดเล็กรายยอย หากตองจัดทําสาธารณูปโภคประเภทสวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา  
ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนเหตุใหตนทุนสูงขึ้น ไมคุมคาตอการลงทุน 

 5.1.5  ปญหาขั้นตอนกอนการดําเนินการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินมีหนวยงานที่เกี่ยวของหลาย
หนวยงาน การดําเนินงานของแตละหนวยงานมีระเบียบ วิธีการที่หลากหลาย ทั้งตองใชตนทุนและ
ระยะเวลามากโดยเฉพาะการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม หรือ สวล. ซ่ึงใช
ระยะเวลานานทั้งการดําเนินการดังกลาวเปนเหตุใหตนทุนในการดําเนินการของผูประกอบการ
สูงขึ้น อีกทั้งการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินเปนโครงการขนาดกลางเปนการลดตนทุนในดานการ
จัดทําสาธารณูปโภค ทั้งที่ในสภาพความเปนจริงแลวเปนการดําเนินการโครงการขนาดใหญ 
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5.2 ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาปญหาและวิเคราะหปญหาการบังคับใชกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
อันเปนชองทางซึ่งผูประกอบการจัดสรรที่ดินดําเนินการจัดสรรโดยหลีกเล่ียงกฎหมาย ผูเขียนขอ
เสนอแนะมาตรการทางกฎหมายในการแกไขปญหาการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดังนี้ 

 5.2.1  ในเรื่องการยื่นคําขอแบงแยกที่ดินอันมีลักษณะเปนการหลีกเล่ียงการขออนุญาตทําการ
จัดสรร ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
  ผูเขียนเห็นวา ควรมีการแกไขเพิ่มเติมกฎหมายในมาตรา 4 ของพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในสวนคํานิยามของ “การจัดสรรที่ดิน”โดยไมควรกําหนดเงื่อนเวลาในการ
แบงที่ดิน แตควรกําหนดถึงสภาพความเปนจริงของสภาพที่ดินนั้นโดยดูจากรูปแปลงที่ดินวา
เชื่อมตอกันโดยมีทางเขาถึงกันทุกแปลง ดังนี้ 
  “การจัดสรรที่ดิน”  หมายความวา “การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกัน
ตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป และมีรูปแปลงที่ดินเชื่อมตอกันโดยมีทางเขาถึงกันทุกแปลง ไมวาจะเปนการ
แบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือ
ประโยชนเปนคาตอบแทน” 

 5.2.2  ในเรื่องบทสันนิษฐานวาเปนการจัดสรรที่ดิน 
  ผูเขียนเห็นวา ควรยกเลิกขอสันนิษฐานทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามมาตรา  
22 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ในการใช
ดุลพินิจ โดยหากเปนการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยจํานวนสิบแปลงขึ้นไปและมีรูปแปลงที่ดิน
เชื่อมกันโดยมีทางเขาถึงกันทุกแปลง ใหถือวาเปนการจัดสรรที่ดิน เวนแตเปนการแบงแยกที่ดิน
ใหแกทายาท ดังนี้  
  “มาตรา 22 ผูใดขอแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป และมีรูป
แปลงที่ดินเชื่อมตอกันโดยมีทางเขาถึงกันทุกแปลง ถือวาผูนั้นประสงคจะทําการจัดสรรที่ดิน เวน
แตเปนการแบงแยกที่ดินใหแกทายาท” 

 5.2.3  ในเรื่องบทลงโทษผูประกอบการจัดสรรที่ดินซ่ึงดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับ
อนุญาต 
  ผูเขียนเห็นวาควรกําหนดโทษปรับในลักษณะสัมพันธกับผลประโยชนเชิงเศรษฐกิจ
ดังกลาว ตลอดจนความเสียหายที่สังคมไดรับเนื่องจากการกระทําผิดนั้น โดยกําหนดระวางโทษ
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จําคุกขั้นต่ํา และเพิ่มอัตราโทษปรับใหสูงขึ้น ในอัตราที่เหมาะสมกับมูลคาของที่ดินและบานที่เพิ่ม
สูงขึ้นในปจจุบัน ดังนี้ 
  “มาตรา 59 ผูใดฝาฝนมาตรา 21 ตองระวางโทษจําคุกตั้งแตหกเดือนถึงสองป และปรับ
ไมนอยกวาหนึ่งแสนบาท” 

 5.2.4  ในเรื่องการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการจัดสรรที่ดิน 
  ผูเขียนเห็นวา ควรมีการออกเปนกฎหมายกําหนดขนาดแปลงที่ดิน ขนาดโครงการ พื้นที่
ในการจัดทําสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ที่ตั้งสํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรให
เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพของชุมชนอยางแทจริง  

 5.2.5  ในเรื่องขั้นตอนการดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
  ผูเขียนเห็นวา ควรมีการแกไขเพิ่มเติมกฎหมายในมาตรา 52 ของพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใหครอบคลุมถึงการกระทําที่เกิดจากผูอ่ืน ดังนี้ 
    “มาตรา 52 ผูใดกระทําการใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมมาตรา 43 ลด
หรือเส่ือมความสะดวก  หรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจากแผนผังโครงการ หรือวิธีการ
จัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ใหคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการหรือผูซ่ึง
คณะกรรมการมอบหมาย  มีอํานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทํานั้น และบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น หรือดําเนินการตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการ
จัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนด” 
  อีกทั้งใหหนวยงานสวนราชการที่เกี่ยวของแตละหนวยงานมีการบริการในรูปแบบ 
ดําเนินงานโดยอาศัยหลักธรรมาภิบาล เรงรัดติดตามการดําเนินงานของเจาหนาที่ และมีกําหนด
ระยะเวลาที่แนนอน มีระเบียบปฏิบัติที่ชัดเจน โปรงใส ลดขั้นตอนการดําเนินงานที่ซํ้าซอนและไม
จําเปน  
  กลาวไดวา ที่อยูอาศัยเปนปจจัยพื้นฐานที่สําคัญของมนุษย การพัฒนาประเทศให
เจริญกาวหนาไดตองมีการพัฒนาที่อยูอาศัยควบคูกันไปดวย เพราะการกอสรางที่อยูอาศัยเปนกลไก
ในการพัฒนาเศรษฐกิจภายในประเทศ ทั้งในดานการพัฒนาอุตสาหกรรมการกอสราง การขยาย
โครงขายสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ตลอดจนเปนการสรางงานใหกับประชาชนทั่วไป การ
จัดสรรที่ดินจึงมีบทบาทสําคัญในการจัดสรรทรัพยากรที่ดินใหใชประโยชนอยางคุมคาในภาวะที่
ขาดแคลนในดานทรัพยากรที่ดิน เนื่องจากประชากรเพิ่มจํานวนมากขึ้นทุกขณะ อีกทั้งที่ดินจัดสรร
สามารถใชประโยชนไดหลายประเภท กลาวคือ ใชเปนที่อยูอาศัย เชน บานเดี่ยว บานแฝด 
ทาวนเฮาส เปนตน ใชเปนที่ประกอบธุรกิจการคา เชน จัดสรรที่ดินเพื่อสรางอาคารพาณิชย 
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ศูนยการคา ตลอดจนสํานักงานธุรกิจ เปนตน ใชเปนที่พักผอนกรณีพื้นที่จัดสรรมีสถานที่ที่มี
ธรรมชาติเอื้ออํานวยในการพักผอน เปนสถานที่ตากอากาศ สถานที่เริงรมย และที่พักผอน
นานาประการ เปนตน การจัดสรรที่ดินจึงมีประโยชนในดานการพัฒนาสังคม เศรษฐกิจ การเมือง 
การศึกษา และพัฒนาดานความมั่นคง ซ่ึงในการดําเนินการประกอบธุรกิจจัดสรรยอมตองมี
อุปสรรค ขอขัดของในการดําเนินงาน แตอยางไรก็ตาม ผูประกอบการ หนวยงานของรัฐ หรือ
ประชาชนซึ่งเปนผูบริโภคตองรวมมือกันในการแกไขปญหาตางๆ โดยเฉพาะกรมที่ดินตองนํา
มาตรการทางกฎหมายมาบังคับใชอยางจริงจัง โดยตั้งอยูบนพื้นฐานของหลักธรรมาภิบาล และ  
Rule of  Law มุงเนนความเปนธรรม และอยูบนพื้นฐานประโยชนสุขของประชาชน โดยคํานึงถึง
ความถูกตองและความยุติธรรมของสังคมเปนสวนใหญ และเจาหนาที่ไมเลือกปฏิบัติ มีความเปน
กลาง นํากฎหมายมาใชบังคับกับประชาชนอยางเทาเทียมกัน เจาหนาที่มีความรับผิดชอบตอหนาที่
การงานไมอาศัยอํานาจหนาที่ที่ตนไดรับมาแสวงหาผลประโยชนสวนตน ละเวนการแนะนําในการ
หลบเล่ียงกฎหมายใหแกผูประกอบการจัดสรรที่ดิน และรัฐตองประชาสัมพันธใหประชาชน
ผูบริโภคเขาใจวาหากซื้อที่ดินที่ไมไดรับอนุญาตจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 แลว ผูบริโภคจะไมไดรับความคุมครองดานกฎหมายอยางไร มีผลเสียอยางไร เมื่อผูบริโภค
เขาใจปญหาและไมซ้ือที่ดินที่ไมไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย การประกอบการจัดสรร
ที่ดินโดยหลีกเลี่ยงการขออนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ก็จะหมดไป  
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