
ปญหาในการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
: กรณีศึกษาวาดวยการหลีกเลี่ยงไมขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สุดารัตน  บุญสราง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วิทยานิพนธนี้เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชานิติศาสตร  บัณฑิตวิทยาลัย  มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย 

พ.ศ. 2552 

DPU



Problem in Enforcement of the Law according to Land Development Act, 
B.C 2543 (2000) : Case Study on Avoidance From Seeking 

Approval for Development in Land 
 
 
 
 
 
 
 

SUDARAT  BOONSARNG 
 
 
 

 
 

 
 
 

 
A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements  

for the Degree of Master of  Laws 
Department of Law 

Graduate School, Dhurakij Pundit University 
2009 

DPU



 ค 

หัวขอวิทยานิพนธ ปญหาในการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 : กรณีศึกษาวาดวยการหลีกเลี่ยงไมขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

ช่ือผูเขียน สุดารัตน  บุญสราง 
อาจารยที่ปรึกษา ศาสตราจารย ดร.ไพศิษฐ  พิพัฒนกุล 
สาขาวิชา นิติศาสตร  
ปการศึกษา 2551 
 

บทคัดยอ 
 

 วิทยานิพนธฉบับนี้  มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปญหาการบังคับใชกฎหมายตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงเปนเหตุใหผูประกอบการจัดสรรที่ดินดําเนินการ
จัดสรรที่ดินโดยหลีกเลี่ยงขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
เนื่องจากปจจุบันธุรกิจบานจัดสรรมีการขยายตัวอยางรวดเร็วมีหลายโครงการที่ไมไดขออนุญาต
จัดสรรที่ดินใหถูกตองตามกฎหมาย เนื่องจากผูประกอบการตองการลดตนทุน ลดคาใชจายในการ
ดําเนินธุรกิจ และตองการความสะดวกรวดเร็วในการดําเนินธุรกิจ กอใหเกิดความเสียหายตอ
ประชาชนซึ่งเปนผูบริโภค และภาครัฐ 
 การศึกษาดังกลาวเปนการศึกษาดวยวิธีวิจัยเอกสาร โดยศึกษาจากตํารา บทความ 
วารสาร กฎหมายตางประเทศ และขอมูลที่เกี่ยวของทางอินเตอรเน็ต   
 ผลจากการศึกษาพบวา ปจจัยสําคัญที่กอใหเกิดปญหาดังกลาวเนื่องจากพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หลายมาตรายังมีชองวาง ไมสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ
และเหมาะสม เปนเหตุใหผูประกอบการจัดสรรที่ดินสามารถดําเนินการจัดสรรที่ดินดวยการ
หลีกเลี่ยงไมขออนุญาตตามกฎหมาย แมวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนด
จํานวนแปลงและระยะเวลาในการแบงที่ดินซึ่งตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินแตผูประกอบการยังคง
หาชองทางดําเนินการแบงแยกที่ดินโดยหลบเลี่ยงไมขออนุญาตจัดสรร การใชดุลพินิจเบื้องตนของ
เจาหนาที่ซ่ึงพิจารณาวาการแบงแยกที่ดินนั้นเปนการจัดสรรที่ดินหรือไม เปนเหตุใหผูจัดสรรที่ดิน
บางรายสามารถแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปโดยไมขออนุญาตจัดสรร 
บทลงโทษผูประกอบการจัดสรรที่ดินซ่ึงดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาตที่มีอัตราโทษ
สําหรับการกระทําความผิดมีคอนขางนอยเมื่อเปรียบเทียบกับมูลคาของทรัพยสินหรือผลประโยชน
ที่ผูประกอบการไดรับขณะที่ยังฝาฝนกฎหมาย การจัดทําสาธารณูปโภคของผูประกอบการจัดสรร
ที่ดินขนาดเล็กรายยอยซ่ึงเปนเหตุใหตนทุนในการดําเนินธุรกิจสูงขึ้น ไมคุมคาตอการลงทุน  อีกทั้ง
ขั้นตอนกอนการดําเนินการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินซึ่งมีหนวยงานที่เกี่ยวของอีกหลายหนวยงาน
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มีการดําเนินงานที่ซํ้าซอน มีระเบียบปฏิบัติ และวิธีการที่หลากหลาย และบทบัญญัติในมาตรา 52 
ซ่ึงมิไดบัญญัติใหครอบคลุมถึงการกระทําใดๆ ของบุคคลภายนอกอันเปนเหตุใหประโยชนแหง
ภาระจํายอมลดหรือเสื่อมความสะดวกหรือกระทําการใดๆใหผิดไปจากแผนผังโครงการ หรือ
วิธีการที่ไดรับอนุญาต 
 ดังนั้น วิทยานิพนธฉบับนี้จึงมีขอเสนอวา ควรมีการปรับปรุงแกไขคํานิยามคําวา “การ
จัดสรรที่ดิน” โดยคํานึงถึงสภาพความเปนจริงของที่ดิน จํากัดอํานาจการใชดุลพินิจของเจาหนาที่ 
ปรับบทลงโทษผูประกอบการซึ่งดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมขออนุญาตจัดสรรที่ดินใหเหมาะสม
กับสภาพสังคมและเศรษฐกิจในปจจุบัน ออกกฎหมายกําหนดขนาดแปลงที่ดิน ขนาดโครงการ 
พื้นที่ในการจัดทําสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ใหเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคม และ
สภาพของชุมชนอยางแทจริง  และปรับปรุงแกไขกฎหมายเพื่อใหครอบคลุมถึงการกระทําใดๆ ของ
บุคคลอื่นซึ่งเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดหรือเสื่อมความสะดวก หรือกระทําการให 
ผิดไปจากแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาต และใหหนวยงานสวนราชการที่
เกี่ยวของแตละหนวยงาน ดําเนินงานโดยอาศัยหลักธรรมาภิบาล เรงรัดติดตามการดําเนินงานของ
เจาหนาที่ มีกําหนดระยะเวลาที่แนนอน มีระเบียบปฏิบัติที่ชัดเจน โปรงใส ลดขั้นตอนการ
ดําเนินงานที่ซํ้าซอนและไมจําเปน ทั้งนี้ เพื่อแกไขปญหาการหลีกเลี่ยงขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และ
ทําใหการบังคับใชกฎหมายเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ และเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมาย 
เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคมในปจจุบัน 
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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 
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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 

 วิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยความกรุณาจากบุคคลหลายทานที่ใหความ
กรุณาเมตตาและใหโอกาสตอผูเขียน โดยเฉพาะอยางยิ่งทานศาสตราจารย ดร.ไพศิษฐ พิพัฒนกุล 
ที่ไดกรุณารับเปนอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ ซ่ึงไดใหขอมูล คําแนะนํา และขอคิดตางๆ ในการ
จัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ดวยดีมาโดยตลอดมา ผูเขียนจึงขอกราบขอบพระคุณเปนอยางสูง 
 ผู เข ียนขอกราบขอบพระคุณเปนอยางสูงในความกรุณาของทานศาสตราจารย 
ดร.ธีระ ศรีธรรมรักษ  ที่กรุณารับเปนประธานกรรมการสอบ และทานรองศาสตราจารย ดร. ภูมิ 
โชคเหมาะ ที่ไดสละเวลาอันมีคายิ่งมาเปนกรรมการสอบวิทยานิพนธ ตลอดจนใหขอคิดและให
คําแนะนําตางๆ จนทําใหวิทยานิพนธฉบับนี้สมบูรณยิ่งขึ้น 
 ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณทาน ดร.สุจิต จงประเสริฐ เปนอยางสูงในความเมตตา
กรุณาที่สละเวลาอันมีคามาเปนกรรมการสอบวิทยานิพนธ ทั้งเปนแรงบันดาลใจใหผู เขียน 
ทําวิทยานิพนธฉบับนี้ และไดใหคําปรึกษา ช้ีแนะแนวทาง ใหขอคิดตางๆ จนทําใหวิทยานิพนธ
ฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี 
 นอกจากนี้ ผูเขียนขอขอบพระคุณ บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย และ
เจาหนาที่ บุคลากรทุกทานที่ไดเมตตาชวยเหลือใหคําแนะนําแกผูเขียนดวยดียิ่ง และขอขอบคุณ
เพื่อนๆ พี่ๆ ทุกคนที่คอยเปนกําลังใจใหแกผูเขียนในการทําวิทยานิพนธฉบับนี้ 
 ผูเขียนหวังเปนอยางยิ่งวาวิทยานิพนธฉบับนี้จะเปนสวนหนึ่งในการสรางสรรคความ
ถูกตอง และเปนธรรมใหกับสังคมไทยตอไป และหากวิทยานิพนธฉบับนี้มีประโยชนอยูบาง 
ผูเขียนขอมอบคุณความดีทั้งหลายใหแกผูมีพระคุณทั้งหมดที่กลาวขางตน หากมีขอผิดพลาดและ
ขอบกพรองประการใด ผูเขียนกราบขออภัยมา ณ โอกาสนี้ และขอนอมรับไวแตเพียงผูเดียว 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
  เปนที่ยอมรับกันโดยทั่วไปวา “ที่อยูอาศัย” เปนปจจัยพื้นฐานอยางหนึ่งที่สําคัญตอการ
ดํารงชีวิตของมนุษย เพื่อการดํารงอยูอยางปลอดภัย เสริมสรางความมั่นคงในชีวิต อีกทั้งที่อยูอาศัย
ยังเปนทรัพยสินที่มีมูลคา เปนหลักทรัพยที่แสดงใหเห็นถึงฐานะความเปนอยูของผูเปนเจาของ   
ปจจุบันประชากรในประเทศไทยมีจํานวนเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วในขณะที่พื้นที่ซ่ึงใชเปนที่อยูอาศัย 
มีอยูอยางจํากัด และมีราคาสูงขึ้น ดังนั้น จึงมีความพยายามในการพัฒนาที่อยูอาศัยใหเพียงพอตอ
ความตองการของประชาชนในสังคม ทําใหเกิดการลงทุนทางธุรกิจดานอสังหาริมทรัพย โดยเริ่ม
จากนักจัดสรรที่ดินจัดแบงที่ดินออกเปนแปลงยอยขายใหแกประชาชน โดยเปนการขายที่ดินเปลา
ไมมีส่ิงปลูกสราง และธุรกิจที่เกิดตามมาคือธุรกิจการรับสรางบาน แตก็มิไดรับความนิยม ทําใหเกิด
การใหบริการจัดสรรที่ดินและกอสรางบานพรอมกันในเวลาเดียวกัน ซ่ึงการจัดสรรที่ดินเปนธุรกิจ
ที่ดินที่ผูประกอบการนิยมลงทุนในรูปแบบของหมูบานจัดสรร เพื่อจําหนายเปนที่อยูอาศัย  
ศูนยการคาหรือศูนยกลางการอุตสาหกรรม โดยมุงเนนดานการคาหากําไรของผูประกอบการเอง  
และอีกสวนหนึ่งเปนธุรกิจที่ตอบสนองนโยบายของรัฐในการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชน
ทั่วไป ทั้งยังไดรับความนิยมจากผูซ้ือเปนอยางมาก เนื่องจากผูซ้ือไดรับความสะดวกสบายจากทําเล
ที่ตั้งของโครงการที่สนองตอบตอความตองการของผูซ้ือ มีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครันใน
โครงการ ทั้งการชําระเงินคาที่ดินและบานก็สามารถแบงชําระเงินดาวนเปนงวดๆ ได และเมื่อถึง
กําหนดรับโอนกรรมสิทธ์ิหากผูซ้ือไมสามารถชําระเงินสวนที่เหลือทั้งหมดในงวดสุดทายใหแก
เจาของโครงการได ผูซ้ือก็ยังสามารถนําที่ดินพรอมบานที่ซ้ือขายไปติดตอขอกูเงินจากสถาบัน
การเงินโดยการนําที่ดินพรอมบานหรือท่ีดินเปลาที่ซ้ือไวไปจดจํานองเปนประกันแลวผอนชําระคา
ที่ดินพรอมบานกับสถาบันการเงินตอไป การจัดสรรที่ดินจึงเปนวิธีพัฒนาที่ดินของภาคเอกชนซึ่งมี
ลักษณะการดําเนินการในแบบธุรกิจ แตการดําเนินการดังกลาวผูประกอบการบางรายก็ประสบ
ปญหาดานการเงิน สงผลกระทบตอผูซ้ือที่ดินซึ่งเปนผูบริโภค เชนผูซ้ือชําระเงินเสร็จสิ้นแลวแต 
ก็ไมไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือหากไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแลวแตที่ดินดังกลาวก็
ไมไดมีการจัดทําสาธารณูปโภค เชน ถนน ทอระบายน้ํา ประปา ไฟฟา ตามที่ผูประกอบการได 
โฆษณาไว หรือผูประกอบการมีการจัดทําสาธารณูปโภค แตสาธารณูปโภคไมไดมาตรฐาน กอให
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เกิดปญหาขอพิพาทกันระหวางผูประกอบการและผูซ้ือ ประกอบกับการวางแผนผังโครงการ 
หรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินไมถูกตองตามหลักวิชาผังเมือง กอใหเกิดปญหาการจราจร 
สาธารณูปโภคที่มีไมเพียงพอ และการจัดระเบียบของชุมชน เมื่อปญหาดังกลาวทวีความรุนแรงมาก
ขึ้น รัฐบาลในสมัยนั้น คือ จอมพลถนอม กิติขจร จึงไดแกไขปญหาโดยออกกฎหมายขึ้นมาฉบับ
หนึ่ง ในป พ.ศ. 2515 คือประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 
เรื่องการควบคุมการจัดสรรที่ดิน โดยมีเจตนารมณที่จะควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนให
เปนไปดวยความเรียบรอย เพื่อใหการวางผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินถูกตองตามหลัก
วิชาการผังเมือง ทั้งนี้  เพื่อประโยชนของผูซ้ือที่ดินจัดสรรและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และ
การวางผังเมืองในอนาคต โดยสาระสําคัญของกฎหมายไดกําหนดถึงลักษณะของการจัดสรรที่ดิน
วาเปนการจัดจําหนายที่ดินติดตอกันเปนแปลงยอย มีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปไมวาดวยวิธีใด 
โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนไมวาโดยทางตรงหรือทางออมก็ตาม เมื่อมีการใหคํามั่นหรือมี
การแสดงออกโดยปริยายวาจะจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงใหที่ดิน
เปนที่อยูอาศัย ที่ประกอบการพาณิชยหรือประกอบอุตสาหกรรม อีกทั้งยังกําหนดวาการจัดสรรที่ดิน
ประเภทใดบางที่ไมอยูภายใตบังคับของกฎหมาย ดังนั้น ผูที่ดําเนินการเขาขายตามองคประกอบของ
การจัดสรรที่ดินจึงตองยื่นขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินใหถูกตองตามกฎหมาย 
  ในการควบคุมเพื่อใหมีการปฏิบัติตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
ไดกําหนดใหอยูในรูปแบบของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ซ่ึงมีอํานาจหนาที่ครอบคลุม
ทั่วประเทศ โดยมีหนาที่ในการกําหนดวัตถุประสงคและขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน รวมทั้ง
ขอกําหนดในการดูแลรักษาสาธารณูปโภคของโครงการและบทกําหนดโทษผูจัดสรรที่ดินที่ไมได
ปฏิบัติใหเปนไปตามที่กฎหมายกําหนดไว โดยการจัดทําแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน
ของแตละโครงการจะตองจัดทําตามหลักเกณฑและเงื่อนไขตามที่กําหนดไวในขอกําหนดเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินซึ่งคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินประกาศใชบังคับ โดยขอกําหนดดังกลาว
จะกําหนดรายละเอียดตางๆ ของการจัดทําโครงการ เชน ขนาดและรูปแปลงที่ดิน ประเภทของที่ดิน 
ระบบมาตรฐานถนน และทางเทา ระบบระบายน้ํา ระบบมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะที่จําเปน โดยคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินไดพิจารณาจากประโยชนที่ผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรจะไดรับ 
  แตมีการจัดสรรที่ดินบางประเภทที่ไดรับการยกเวนไมตกอยูภายใตบังคับของประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2551 คือ การจัดสรรที่ดินของธนาคารอาคารสงเคราะห ตาม
กฎหมายวาดวยธนาคารอาคารสงเคราะหของสํานักงานอาคารสงเคราะห ตามกฎหมายวาดวยการ
จัดตั้งสํานักงานอาคารสงเคราะห และการจัดสรรที่ดินของทางราชการหรือองคกรของรัฐบาลซึ่งมี
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อํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย  เชน การเคหะแหงชาติ การจัดสรรที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม การจัดสรรที่ดินซึ่งไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ (น.ส.3) 
  ทั้งนี้ ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ไดใชบังคับตั้งแต พ.ศ. 2515-2543 
เปนระยะเวลาเกือบ 30 ป แตก็ยังมีเนื้อหาหลายประการที่ไมเอื้ออํานวยตอการประกอบธุรกิจของ
ผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดิน และยังไมสามารถใหความคุมครองประโยชนของประชาชน 
ผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดอยางเพียงพอ รวมทั้งไมสนับสนุนดานการจัดระเบียบที่ดิน และดานการ 
ผังเมืองของรัฐไดดีเทาที่ควร ประกอบกับกฎหมายฉบับนี้มีการบังคับใชมาเปนเวลานานแลว จึงไม
สอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจและสภาพสังคมที่มีการเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็ว 
  ในป พ.ศ. 2543 จึงไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงมี
ผลบังคับใชเมื่อวันที่ 22 กรกฎาคม 2543 โดยมีเจตนารมณที่สําคัญคือ 
  (1) เพื่อปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายใหมีความสมบูรณสอดคลองกับสภาพความ
เปนจริงและเหมาะสมกับสถานการณที่เปลี่ยนแปลง 
  (2) เพื่อคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรในการไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินจัดสรรและการไดใช
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ผูจัดสรรที่ดิน
ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
  (3) เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดิน โดยการกระจาย
อํานาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสูระดับจังหวัด  ทั้งไดมีการกําหนด
ระยะเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหจัดสรรที่ดินชัดเจนยิ่งขึ้น 
   โดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 4 ไดใหคํานิยาม “การ
จัดสรรที่ดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป 
ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกันโดยไดรับ
ทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมี
การแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลง และตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามป         
เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย  ซ่ึงการจัดสรรที่ดินดังกลาวตองดําเนินการขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จึงสามารถดําเนินการจําหนาย
ได มิฉะนั้น ผูจําหนายจะมีความผิดตามที่กฎหมายบัญญัติ 
   อยางไรก็ตาม แมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะไดกําหนด
หลักเกณฑและวิธีการของการดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยพยายามแกไขปญหาและอุปสรรค 
ที่เกิดขึ้นในทางปฏิบัติตามกฎหมายเกาใหหมดไป และใหเหมาะสมกับสภาวการณในปจจุบัน 
ทั้งพยายามสรางมาตรการทางกฎหมายใหมๆ ออกมาเพื่อใชในการคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรตาม
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ความประสงค ตราบเทาที่ผูซ้ือที่ดินจัดสรรยังคงปฏิบัติตามสัญญาอยางครบถวน ในขณะเดียวกัน 
ก็ยังคํานึงถึงการสงเสริมการจัดสรรที่ดินโดยลดปญหาและอุปสรรคตางๆ ในการประกอบธุรกิจการ
จัดสรรที่ดิน เพื่อใหมีผูจัดสรรที่ดินเพิ่มขึ้น ตลอดจนพิจารณาถึงธนาคารและสถาบันการเงินที่เปน
แหลงทุนกูยืมในธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหมีความมั่นใจวาจะไดรับชําระหนี้ครบถวน เพื่ออํานวย
ประโยชนแกผูเกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินทุกฝาย  แตปรากฏวายังมีผูประกอบการในธุรกิจจัดสรร
ที่ดินดําเนินการในลักษณะซึ่งเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย โดยไมยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินให
ถูกตองตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เนื่องจากผูประกอบการในธุรกิจจัดสรร 
ที่ดินตองการลดตนทุน  ลดคาใชจายในการดําเนินธุรกิจ  และตองการความสะดวกรวดเร็วในการ
ดําเนินการทางธุรกิจ เปนการเอารัดเอาเปรียบประชาชนซึ่งเปนผูบริโภค และกอใหเกิดความ
เสียหายแกรัฐในเรื่องการจัดระเบียบที่ดินของรัฐในดานการวางผังเมือง การลดภาระของรัฐในการ
จัดทําสาธารณูปโภค และการแกไขปญหาจราจร   
   ดวยเหตุนี้ จึงทําใหผูเขียนสนใจที่จะศึกษาปญหากฎหมายเกี่ยวกับการหลีกเลี่ยงขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ของผูประกอบการในธุรกิจ
จัดสรรที่ดิน ทั้งนี้ เพื่อศึกษาแนวทางในการปรับปรุงแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรร 
ที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อใหสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพตอไป 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1.2.1  เพื่อศึกษาความเปนมา แนวคิด และทฤษฎีเกี่ยวกับการดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 1.2.2 เพื่อศึกษาขั้นตอน  วิธีการ ในการดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายจัดสรรที่ดินของเอกชนในตางประเทศ 
 1.2.3  เพื่อศึกษาวิเคราะหปญหากฎหมายเกี่ยวกับการหลีกเลี่ยงขออนุญาตจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 1.2.4 เพื่อศึกษาแนวทางการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อ
แกไขปญหาการหลีกเลี่ยงขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 
1.3  สมมติฐานของการศึกษา 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มีจุดมุงหมายเพื่อคุมครองประชาชนผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรร  และเปนมาตรการทางกฎหมายที่รัฐใชในการควบคุมและจัดระเบียบการจัดสรรที่ดิน
ของเอกชน  แตเนื่องจากกฎหมายยังมีชองวางและไมสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพ             
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จึงจําเปนตองปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎระเบียบที่เกี่ยวของ 
เพื่อใหสามารถบังคับใชไดอยางมีประสิทธิภาพทันตอความเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมใน
ยุคปจจุบัน 
 
1.4  ขอบเขตของการศึกษา 
  การศึกษาวิจัยคร้ังนี้  ผูเขียนไดศึกษาทั้งปญหาขอเท็จจริงและปญหาขอกฎหมาย 
ที่เกี่ยวของกับกรณีที่ผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดินดําเนินการในลักษณะตางๆ ซ่ึงเปนการ
หลีกเลี่ยงไมขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยศึกษา 
ถึงความเปนมา  แนวคิด  และขั้นตอนในการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 
2543 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุง แกไขกฎหมายใหสามารถบังคับ
ใชไดอยางมีประสิทธิภาพ รวมทั้งศึกษากฎหมายจัดสรรที่ดินของเอกชนในตางประเทศ ไดแก 
สหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ไตหวัน และสาธารณรัฐยูเครน 
 
1.5  วิธีดําเนินการศึกษา 
  การศึกษาวิจัยเปนการวิจัยเอกสาร (Documentary Research) ทั้งจากกฎหมายไทยและ
กฎหมายตางประเทศ ประกาศ กระทรวง ระเบียบ และขอกําหนดตางๆ ที่เกี่ยวของ โดยศึกษา
คนควาจากตัวบทกฎหมาย ตํารา คําบรรยาย บทความ วารสาร รายงานการวิจัย วิทยานิพนธ รวมทั้ง
สืบคนขอมูลเอกสารทางกฎหมายที่เกี่ยวของทางอินเตอรเน็ต (Internet)  
 
1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.6.1 ทําใหทราบความเปนมาของการจัดสรรที่ดินในประเทศไทย  แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวกับ
การดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดิน 
 1.6.2 ทําใหทราบขั้นตอน วิธีการ ในการดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายจัดสรรที่ดินของเอกชนในตางประเทศ 
 1.6.3 ทําใหทราบปญหากฎหมายเกี่ ยวกับการหลีกเลี่ ยงขออนุญาตจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 1.6.4 ทําใหไดแนวทางการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อ 
แกไขปญหาการหลีกเลี่ยงขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และทําใหการบังคับใชกฎหมายเปนไปอยางมี
ประสิทธิภาพ และเปนไปตามเจตนารมณของกฎหมาย เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคมใน
ปจจุบัน 
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ความเปนมาของการจดัสรรที่ดินในประเทศไทย  แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
 

 ปญหาผูประกอบการจัดสรรที่ดินดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยการหลีกเลี่ยงไมขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดิน เปนปญหาที่มีมาตั้งแตประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
บังคับใช แมรัฐบาลจะไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อแกไข
ปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นตามกฎหมายเกาใหหมดไปและใหเหมาะสมกับสภาวการณในปจจุบัน 
แตยังคงมีผู ประกอบการจัดสรรที ่ดินบางรายดํา เนินการซึ ่งมีลักษณะเปนการหลีกเลี ่ยง
กฎหมาย จึงสมควรตองทราบถึงความเปนมาของการจัดสรรที่ดินในประเทศไทย  แนวคิด 
ทฤษฎี เพื่อเปนพื้นฐานในการวิเคราะหปญหากฎหมายในบทที่ 4 ตอไป 
 
2.1  ความเปนมาของการจัดสรรที่ดินในประเทศไทย 
 ในสมัยโบราณพระมหากษัตริยเปนผูมีอํานาจสิทธิขาด ที่ดินทั้งหมดเปนกรรมสิทธิ์ของ
พระมหากษัตริย พระมหากษัตริยจะทรงอนุญาตใหราษฎรของพระองคเขาจับจองทําประโยชนใน
ที่ดินเพื่อการประกอบอาชีพ และใชเปนที่อยูอาศัย ตอมาเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการปกครองไดมีการ
กระจายการถือครองที่ดินใหแกราษฎร ในระยะแรกเปนการจับจองที่ดินที่ตนไดเขาอยูอาศัยหรือ  
ทํากินในที่ดินวางเปลาที่ไมมีใครถือครอง ตอมารัฐไดออกเอกสารสิทธิใหแกผูถือครองที่ดินเพื่อ
เปนหลักฐาน แตเมื่อมีการขยายตัวของประชากรอยางรวดเร็ว  มีการอพยพของประชากรจากชนบท
เขาสูเมืองใหญโดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครทําใหเกิดปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัย และมี
แนวโนมจะเปนปญหาในอนาคต รัฐบาลจึงตองเขามาดําเนินการชวยเหลือจัดหาที่อยูอาศัยใหแก
ประชาชน โดยมีการวางแผนเพื่อแกปญหาในระยะตน ในป พ.ศ. 2483 รัฐบาลไดจัดตั้ง “กอง
เคหสถานสงเคราะห” สังกัดกรมประชาสงเคราะห กระทรวงมหาดไทย เพื่อสรางบานใหสมาชิก
นิคมสรางตนเองในชนบท  หลังจากนั้นไดสรางอาคารสงเคราะห สําหรับประชาชนใน
กรุงเทพมหานคร โดยมีการสรางอาคารสงเคราะหสําหรับประชาชนที่ถนนราชวิถี-รางน้ําขึ้นเปน
แหงแรก เมื่อ พ.ศ. 2493 และสรางอาคารสงเคราะหเพิ่มขึ้นที่ถนนสวรรคโลก และโครงการเคหะ
ชุมชนดินแดงหวยขวาง  แตก็ยังไมสามารถแกไขปญหาในเรื่องที่อยูอาศัยของประชาชนในเมือง
หลวงได  เพราะจํานวนที่อยูอาศัยที่สรางขึ้นมีไมเพียงพอกับจํานวนความตองการของประชาชน 
รัฐบาลสมัยนั้นทราบดีวาจํานวนประชากรที่ตองการที่อยูอาศัยมีเพิ่มมากขึ้นทุกปตามจํานวน
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ประชากรที่เพิ่มขึ้น กองเคหสถานสงเคราะหจึงไมสามารถจะดําเนินการแกไขปญหาในเรื่องที่อยู
อาศัยของประชาชนใหสําเร็จลุลวงไปไดโดยลําพัง ดังนั้นในป พ.ศ. 2494 รัฐบาลไดจัดตั้ง 
“สํานักงานอาคารสงเคราะห” สังกัดกระทรวงมหาดไทย เพื่อใหมีหนาที่ในการสรางอาคาร
สงเคราะหสําหรับประชาชนผูมีรายไดนอยไดเชาอยูอาศัย  แตการตั้งสํานักงานอาคารสงเคราะหกย็งั
ไมสามารถแกไขปญหาเรื่องที่อยูอาศัยของประชาชนใหลุลวงไปได เนื่องจากความตองการที่อยู
อาศัยของประชาชนมีเพิ่มสูงขึ้นเรื่อย ๆ ในขณะที่รัฐบาลมีงบประมาณในการสรางอาคารสงเคราะห
อยางจํากัด  ยิ่งไปกวานั้นที่ดินและวัสดุที่ใชในการกอสรางก็มีราคาสูงขึ้นอยางตอเนื่อง ประชาชน
สวนใหญไมมีเงินทุนพอที่จะลงทุนกอสรางที่อยูอาศัยของตนเองได เพื่อที่จะชวยเหลือประชาชนให
ลงทุนปลูกสรางบานของตนเอง ในปพ.ศ. 2496 รัฐบาลจึงไดจัดตั้ง “ธนาคารอาคารสงเคราะห” ซ่ึง
เปนรัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงการคลัง เพื่อสงเสริมและเพิ่มปริมาณการผลิตอาคารที่อยูอาศัย
ใหแกประชาชนในสวนที่ตองการจะสรางที่อยูอาศัยของตนเองโดยไมตองเชาอาคารสงเคราะหของ
รัฐบาล 
 นอกจากหนาที่สรางที่อยูอาศัยดังกลาวแลว รัฐบาลยังไดดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัย
สําหรับประชาชนใหมีสภาพแวดลอมที่ดี ใน พ.ศ. 2504 รัฐบาลจึงไดจัดตั้ง “สํานักงานปรับปรุง
แหลงชุมชน” สังกัดเทศบาลกรุงเทพ เพื่อรักษา ปองกัน บูรณะและฟนฟู ตลอดจนรื้ออาคารที่เส่ือม
โทรมผุพังใหอยูในสภาพที่นาอยูอาศัย 
 อยางไรก็ตาม แมรัฐบาลไดจัดตั้งหนวยงานหลายหนวยงานมาทําหนาที่จัดสรางและ
ดูแลอาคารสงเคราะห แตการดําเนินงานโดยหนวยงานดังกลาวก็ยังมีไมเพียงพอตอความตองการ
ของประชาชน เนื่องจากหนวยงานดังกลาวจะมีภารกิจในเรื่องเดียวกันแตระบบงานแยกตางกรม 
ตางกระทรวงกันเปนเหตุใหการดําเนินงานไมเปนระบบ  ขาดเปาหมายที่ ชัดเจน  ขาดการ
ประสานงาน ขาดการวางแผนในระดับชาติในอันที่จะแกไขปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยไดอยาง
จริงจัง ทั้งยังกอใหเกิดปญหาและอุปสรรคหลายประการ เพื่อดําเนินการใหบรรลุผลสําเร็จตาม
เปาหมายในการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนโดยตรง รัฐบาลจึงไดรวมการดําเนินงานของ
กองเคหสถานสงเคราะห สํานักงานอาคารสงเคราะห กิจการในสวนที่เกี่ยวกับอาคารสงเคราะหของ
ธนาคารอาคารสงเคราะหและกิจการของสํานักงานปรับปรุงแหลงชุมชนมารวมไวดวยกันภายใต
การดําเนินงานและความรับผิดชอบของ “การเคหะแหงชาติ” เมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ พ.ศ. 2516 
โดยมีบทบาทสําคัญในการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง
ตามนโยบายของรัฐบาล ทั้งนี้ โดยใหมีการจําแนกบทบาทและไดกําหนดวัตถุประสงคการ
ดําเนินงานของการเคหะแหงชาติ ดังนี้ 
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 1.  จัดใหมีเคหะเพื่อประชาชน  เชา  เชาซ้ือ  และซื้อ 
 2.  ใหมีการชวยเหลือการเงินแกประชาชนผูประสงคจะมีเคหะเปนของตนเอง หรือแก
บุคคลผูประสงคจะจัดใหมีเคหะขึ้น เพื่อใหประชาชนเชา เชาซ้ือ และซ้ือ 
 3.  ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการกอสรางอาคารหรือการจัดหาที่ดิน 
 4.  ปรับปรุงหรือร้ือแหลงเสื่อมโทรม 
 ทั้งนี้ หนาที่และความรับผิดชอบของการเคหะแหงชาติ  มีดังนี้ 
 1.  จัดใหมีเคหะเพื่อใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัย 
 2.  ใหความชวยเหลือทางการเงินแกประชาชนผูประสงคจะมีเคหะเปนของตนเอง        
หรือแกบุคคลผูประสงคจะรวมดําเนินกิจการกับการเคหะแหงชาติในการจัดใหมีเคหะขึ้น           
เพื่อใหประชาชนเชา เชาซ้ือ หรือซ้ือ 
 3.  ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการกอสรางอาคารหรือจัดหาที่ดิน 
 4.  ปรับปรุง ร้ือ หรือยายแหลงเสื่อมโทรมเพื่อใหมีสภาพที่อยูอาศัย ส่ิงแวดลอม 
เศรษฐกิจ และสังคมดีขึ้น 
 5.  ประกอบกิจการอื่นที่สนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับวัตถุประสงคดังกลาวขางตน 
 6.  สราง ซ้ือ จัดหา จําหนาย เชา ใหเชา ใหเชาซื้อ ยืม ใหยืม รับจํานอง วาจาง รับจาง 
แลกเปลี่ยน โอน รับโอนกรรมสิทธิ์ หรือมีสิทธิครอบครองหรือมีทรัพยสิทธิอ่ืน หรือดําเนินการ 
ใด ๆ เกี่ยวกับทรัพยสิน 
 7. ใหกูยืมเงินหรือจัดหาแหลงเงินกูหรือคํ้าประกันเงินกูใหแกประชาชนผูประสงค          
จะมีเคหะเปนของตนเอง 
 8. ใหกูยืมเงินหรือจัดหาแหลงเงินกูหรือคํ้าประกันเงินกูใหแกประชาชนผูประสงคจะ
รวมดําเนินกิจการกับการเคหะแหงชาติ ในการจัดใหมีเคหะเพื่อใหประชาชน เชา เชาซื้อ หรือซ้ือ
ตามขอบังคับที่คณะกรรมการกําหนด ดวยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
 9. จัดหาที่ดินและวัสดุกอสรางสําหรับการกอสรางเคหะ 
 10. จัดใหมีหรือพัฒนาสาธารณูปโภคหรือบริการอื่นที่จําเปน เพื่อใหสภาพการอยูอาศัย    
ดีขึ้น 
 11. กูยืมเงินในประเทศหรือตางประเทศหรือจากองคการระหวางประเทศ 
 12.   ออกพันธบัตรหรือตราสารอื่นใดเพื่อการลงทุน 
 13.   เขารวมดําเนินกิจการกับบุคคลอื่น หรือถือหุนในบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชน
จํากัด  เพื่อประโยชนของกิจการอันอยูในขอบเขตวัตถุประสงคของการเคหะแหงชาติ 
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 แตการดําเนินงานภาครัฐก็ยังไมเพียงพอตอความตองการที่อยูอาศัยของประชาชน 
ทั้งยังไมสามารถสนองตอบตอความตองการที่อยูอาศัยของประชาชนที่มีความแตกตางกันได ดังนั้น  
ภาคเอกชนจึงไดเขามามีบทบาทในการจัดสรรที่ดินหรือที่อยูอาศัยใหแกประชาชนในลักษณะของ
การคา ดวยการซื้อที่ดินโดยเฉพาะแถบชานเมืองซ่ึงมีราคาคอนขางต่ําเพื่อเก็งกําไรโดยไมมีการ
พัฒนาที่ดิน ซ่ึงจะขายทั้งแปลงเมื่อที่ดินมีราคาสูงขึ้น  เชน เมื่อมีการพัฒนาถนนหรือสาธารณูปโภค
มายังที่ดิน เปนตน ตอมาการคาที่ดินของเอกชนไดมีการแขงขันและพัฒนาขึ้น มีการจัดซื้อที่ดิน
แปลงใหญแลวนํามาแบงขายเปนแปลงยอยกอนนําออกจําหนาย เพื่อสนองตอบตอความตองการ
ของผูซ้ือที่มีรายไดนอยทั้งในรูปของเงินสดและเงินผอน โดยในการแบงที่ดินออกเปนแปลงยอยนัน้
เอกชนบางรายอาจจูงใจผูซ้ือเพิ่มเติมโดยไดจัดทําสาธารณูปโภค เชน สรางถนน ทางระบายน้ํา 
ไฟฟา ประปา ในที่ดินที่จําหนายดวย  สวนผูซ้ือที่ดินจัดสรรก็ตองดําเนินการปลูกสรางบานพักอาศัย
ดวยตนเอง  แตการกอสรางบานในลักษณะเชนนี้ผูซ้ือแตละคนตองเสียคาใชจายมาก บางรายเมื่อชําระ
ราคาที่ดินครบถวนแลวก็ไมมีเงินเพียงพอที่จะกอสรางบานได ทั้งในชวงระยะเวลาดังกลาวนี้
สถาบันการเงินก็ไมนิยมปลอยเงินกูใหแกเอกชนผูลงทุนในธุรกิจการคาที่ดิน เพราะสถาบันการเงิน
มองวามีลักษณะเปนการเก็งกําไรสูง มีความเสี่ยงสูง ตอมาในชวงป พ.ศ. 2510 ธุรกิจที่ดินมีการ
ชะลอตัวลง บริษัทหรือผูประกอบการรายเล็กตองเลิกกิจการไปเปนจํานวนมาก มีผูประกอบการใน
ธุรกิจบางรายหาทางออกดวยการดําเนินธุรกิจในรูปแบบใหมที่มากกวาการขายที่ดินเพียงอยางเดียว  
โดยการจัดแบงที่ดินเปนแปลงยอย จัดสรางสาธารณูปโภคตางๆ เชน ถนน ไฟฟา ประปา ทาง
ระบายน้ํา เปนตน และจัดสรางบานพักอาศัยใหแกผูซ้ือท่ีดินที่จัดสรรในรูปแบบบานจัดสรร ซ่ึงการ
ดําเนินการในลักษณะเชนนี้ บานแตละหลังจะเสียคาใชจายในการกอสรางนอยกวาการที่ประชาชน
แตละคนตางคนตางสราง ราคาบานและที่ดินจึงถูกกวา อีกทั้งรูปแบบบานมีหลากหลายรูปแบบ  
ลักษณะทันสมัย สวยงาม เนนประโยชนใชสอยกับจํานวนเนื้อที่ที่คุมคา จึงไดรับความนิยมอยาง
มากจากประชาชนที่ตองการที่อยูอาศัย ทําใหเกิดการจัดสรรที่ดินพรอมบานในลักษณะเดียวกันนี้
ตามกันออกมาเปนจํานวนมากหลายโครงการ แมแตหนวยงานราชการตางๆ ก็ไดมีการจัดตั้ง
โครงการจัดสรรที่ดินขึ้นในลักษณะสวัสดิการใหแกขาราชการในสังกัดของตนและประชาชน เชน 
สวัสดิการกรมการขนสงทางบก และกรมการคาขาว เปนตน โดยในชวงนี้สถาบันการเงินไดเขามามี
บทบาทมากขึ้นในดานการสนับสนุนแหลงเงินทุนแกผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดิน สงผลให
ผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดินมีความสามารถในการขยายโครงการจัดสรรที่ดินมากขึ้น การ
เจริญเติบโตของธุรกิจในรูปแบบดังกลาวจึงเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว 
 จากความสําเร็จในการดําเนินธุรกิจจัดสรรที่ดินของภาคเอกชนซึ่งไมไดมีกฎหมาย
ควบคุมไวโดยเฉพาะ ตอมาเมื่อสภาพเศรษฐกิจภายในประเทศเกิดภาวะเงินเฟอ คาครองชีพมีอัตรา
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สูงขึ้น ยังผลใหผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดินบางรายมีปญหาขาดสภาพคลองทางดานการเงิน 
เกิดความขัดแยงและขอพิพาทระหวางผูประกอบการและผูซ้ือตลอดเวลา อาทิเชน ผูประกอบการ
ไมสามารถจัดสรางโครงการจนเสร็จส้ินได หรือผูซ้ือผอนชําระเงินดาวนจนครบถวนแลวแตไมได
รับโอนกรรมสิทธิ์ หรือสาธารณูปโภคของโครงการยังไมแลวเสร็จ หรือการกอสรางไมมีคุณภาพ 
ไมไดมาตรฐาน เปนตน ผูซ้ือจึงตองอาศัยบทบัญญัติทั่วไปของกฎหมายในการฟองรอง คือประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย หรือประมวลกฎหมายอาญา แลวแตกรณี สรางความเสียหายใหกับ
ประชาชนผูซ้ือบานจัดสรรเปนอยางมาก อีกทั้งผูประกอบการจัดสรรที่ดินบางรายไดหนีหายไปโดย
ไมสามารถติดตามใหมาชดใชคาเสียหายได  จากเหตุผลดังกลาวประกอบกับขณะนั้นไมมีกฎหมาย
ใดที่จะควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน เชน การควบคุมการแบงแปลงยอย การวางผังแบงแปลง  
การจัดทําสาธารณูปโภคตางๆ ทําใหเกิดปญหาแหลงเสื่อมโทรม และเกิดอันตรายตอประชาชนผูอยู
อาศัย และเพื่อปองกันการฉอโกงที่ดินหรือสาธารณูปโภคในที่ดินจัดสรร ดวยเหตุนี้ รัฐบาลจึงตอง 
เขามาควบคุมดูแลธุรกิจการจัดสรรที่ดินของเอกชน โดยการออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 โดยใหเหตุผลในการประกาศใชประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 วา  “โดยที่ปจจุบันนี้ไดมีผูดําเนินการจัดสรรที่ดินเปนจํานวนมากแตก็ยังไมมี
กฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะเปนเหตุใหมีการพิพาทกัน อีกทั้งการวางแผนผัง
โครงการหรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินยังไมถูกตองตามหลักวิชาการผังเมือง จําเปนจะตองมี
กฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่เรียบรอย เพื่อประโยชนของผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง” ซ่ึงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 
พ.ศ. 2515 มีสาระสําคัญและขอบเขตในการบังคับใช ดังนี้ 
 สาระสําคัญของประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
 1)  กําหนดลักษณะการกระทําใดที่ถือวาเปนการจัดสรรที่ดิน 
 2)  ไมใชบังคับแกการจัดสรรที่ดินของการเคหะแหงชาติและของทางราชการ หรือ
องคการของรัฐบาล ซ่ึงมีอํานาจหนาที่ทําการจัดที่ดินตามกฎหมาย 
 3)  มีการควบคุมในรูปคณะกรรมการ เรียกวา “คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน” 
โดยมีปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธาน 
 4)  กําหนดวัตถุประสงคในการวางขอกําหนดเกี่ยวกับหลักเกณฑในการจัดทําแผนผัง 
โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน เพื่อกอใหเกิดประโยชนในการอนามัย การคมนาคม ความ
ปลอดภัย และการผังเมือง 
 5) ผูใดจะทําการจัดสรรที่ดินมิได เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ถาผูใด  
ฝาฝนตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งป หรือปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท 
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 6)  ในกรณีที่ผูขอทําการจัดสรรที่ดินยังไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรร หรือมีกรรมสิทธิ์
แตมีภาระผูกพันอยู คณะกรรมการจะออกใบอนุญาตใหไมได เวนแตผูขอจะไดจัดการใหที่ดินที่ขอ
จัดสรรนั้นมีช่ือผูขอเปนผูถือกรรมสิทธิ์โดยปราศจากภาระผูกพันใดๆ เสียกอน 
 7)  ผูขอทําการจัดสรรที่ดินจะตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินใดที่คณะกรรมการ
เห็นชอบมาทําสัญญาค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงที่ดิน
นั้นตามโครงการและแผนผังที่ไดรับอนุญาต เวนแตรายที่ผูขอไดจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือ
ปรับปรุงที่ดินตามโครงการและแผนผังเสร็จแลวจึงไมตองจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงิน        
มาค้ําประกันกอน จึงจะออกใบอนุญาตใหผูขอได 
 8)  ผูจัดสรรที่ดินจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่คณะกรรมการ
อนุญาตมิได เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
 9) ถามิได รับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ  ผู ได รับใบอนุญาตจาก
คณะกรรมการจะทํานิติกรรมกับบุคคลใดอันกอใหเกิดภาระแกที่ดินนั้นมิได 
 10)   การซื้อขายที่ดินระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือท่ีดินจัดสรรตองทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และใหที่ดินตามหนังสือสัญญานั้นโอนไปยังผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
โดยใหผูจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยสําหรับราคาที่ดินเทาที่ยังคางชําระอยู 
และใหถือวาเปนบุริมสิทธิที่ไดจดทะเบียนไวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว 
 11) สาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและ
โครงการที่ไดรับอนุญาต เชน ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน ใหถือวาตกอยูในภาระจํายอม  
เพื่อประโยชนแกที่ดินจัดสรร และใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดิน หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คน
ตอไปที่จะบํารุงรักษากิจการดังกลาวใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นโดยตลอดไป และจะกระทํา
การใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได 
 12)  ไมบังคับผูทําการจัดสรรที่ดินอยูกอนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษาและไดจําหนายที่ดินจัดสรรไปแลวบางสวน หรือไดจัดใหมีสาธารณูปโภค  
หรือบริการสาธารณะ หรือไดปรับปรุงที่ดินจัดสรรใหเปนที่อยูอาศัย ที่ประกอบการพาณิชย หรือที่
ประกอบการอุตสาหกรรมไปแลวบางสวน แตทั้งนี้ ผูนั้นจะตองยื่นรายการและแสดงหลักฐาน     
ตอคณะกรรมการ ภายในวันที่ 29 มีนาคม 2516 
 13)  กําหนดโทษสําหรับการฝาฝนบทบัญญัติในเรื่องควบคุมการจัดสรรที่ดิน เชน การ
หามโฆษณาการจัดสรรที่ดินกอนไดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการ หรือการโฆษณาแผนผัง
โครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินผิดไปจากที่ไดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการ 
 

DPU



 
 

12 

 ขอบเขตการใชบังคับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 
 ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 มีขอบเขตใชบังคับสําหรับการจัดสรร
ที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย ที่ประกอบการพาณิชย และที่ประกอบการอุตสาหกรรมเทานั้น ไมรวมถึงการ
จัดสรรที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดินของการเคหะแหงชาติ และของทางราชการ หรือ
องคการของรัฐบาลซึ่งมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินไดตามกฎหมายเฉพาะ นอกจากนี้ยังยกเวน
ใหผูที่ทําการจัดสรรที่ดินมากอนประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใชบังคับและไดยื่นแบบแสดง
รายการและหลักฐานการจัดสรรที่ดินไวตามขอ 32 อีกดวย1 
 อยางไรก็ตาม  แมประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ไดประกาศบังคับใช
เปนเวลานานแลวแตประชาชนสวนใหญยังไมรูวามีกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน 
และตนจะไดรับการคุมครองตามกฎหมายนี้อยางไร เมื่อซ้ือบานหรือที่ดินจัดสรรที่ดําเนินการไป
โดยไมไดขออนุญาตตามกฎหมาย จึงเปนเหตุใหไมไดรับความคุมครองตามกฎหมาย เชน ไมไดรับ
การจัดทําสาธารณูปโภค อีกทั้งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 มีหลักการและ
รายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการ อาทิเชน มาตรการในการคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรใหได
สิทธิในที่ดินที่ทําสัญญาจะซื้อขาย การกําหนดมาตรการในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ ฯลฯ สมควรแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซ้ือท่ีดินจัดสรร 
โดยเฉพาะการไดสิทธิในที่ดินจัดสรรและการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินให
มีการกระจายอํานาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสูคณะกรรมการระดับ
จังหวัดทุกจังหวัดและกําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตที่แนนอน  รัฐบาลจึงไดตรา
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ขึ้นใชบังคับในวันที่ 4 พฤษภาคม 2543 โดยมีขอบเขต
ในการบังคับใช ดังนี้ 
 1.   พระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับกับการจัดสรรที่ดินทุกประเภทไมวาจะเปนการจัดสรร
ที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย ที่ประกอบการพาณิชย ที่ประกอบการอุตสาหกรรม หรือที่ประกอบการ
เกษตรกรรม ทั้งนี้ เนื่องจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรยอมตองการไดรับการคุมครองเชนเดียวกันไมวาการ
จัดสรรที่ดินนั้นจะมีวัตถุประสงคเพื่อการใดก็ตาม 
 2.  พระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับการจัดสรรที่ดินของเอกชน สวนการจัดสรรที่ดิน
ของหนวยราชการ หนวยงานของรัฐ ราชการสวนทองถ่ิน หรือองคกรอื่นของรัฐที่มีอํานาจ หรือ 
ที่ทําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย ตลอดจนการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายอื่นไมตก 
 
                                                 
 1  นิติ  อินทรนอก.  (2535).  การจัดสรรที่ดินเพื่อการพัฒนา.  หนา 11-13.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร). 
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อยูภายใตพระราชบัญญัติฉบับนี้ ปจจุบันการเคหะแหงชาติซ่ึงมีฐานะเปนรัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งขึ้นตาม
พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2537 และมีวัตถุประสงคในการประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการ
กอสรางอาคารหรือจัดสรรที่ดินใหแกประชาชนซึ่งปลูกสรางอาคารพักอาศัย รวมทั้งการดําเนินงาน
ที่เกี่ยวเนื่องกับกรณีดังกลาวเปนหนวยงานเดียวที่มีอํานาจหนาที่ตามกฎหมายใหทําการจัดสรรที่ดิน   

 ดังนั้น การจัดสรรที่ดินของการเคหะแหงชาติจึงไมตกอยูภายใตบังคับพระราชบัญญัติ
ฉบับนี้  นอกจากนี้การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง
ประเทศไทย ตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 ซ่ึงเปน
กฎหมายเฉพาะก็ไมตองขออนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อีก อยางไร 
ก็ตาม การจัดสรรที่ดินของสหกรณของหนวยราชการตางๆ เพื่อเปนสวัสดิการแกขาราชการที่เปน
สมาชิกยังคงตองอยูภายใตบังคับพระราชบัญญัติฉบับนี้ เนื่องจากสหกรณเปนนิติบุคคลแยก
ตางหากจากหนวยราชการที่จัดตั้งสหกรณขึ้น 
 3.  พระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับกับการจัดสรรที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
เปนโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3 น.ส.3 ก. และ น.ส.3 ข.) ซ่ึงแตกตาง
จากการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ที่ใชบังคับเฉพาะการ
จัดสรรที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนโฉนดที่ดินเทานั้น 
 4.  พระราชบัญญัติฉบับนี้ใชบังคับยอนหลังเกี่ยวกับการพนจากหนาที่บํารุงรักษา
สาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดินซึ่งไดรับอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 
2515 ดวย กลาวคือ ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515  ผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอน
กรรมสิทธิ์คนตอไปมีหนาที่บํารุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภคที่ไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรร
ที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นตลอดไปจนกวาจะ
ไดอุทิศทรัพยสินนั้นใหเปนสาธารณประโยชนหรือโอนใหแกเทศบาล สุขาภิบาล หรือองคการ
บริหารสวนจังหวัดแหงทองที่ที่ที่ดินจัดสรรอยูในเขต แตโดยที่สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรจัดใหมีขึ้น
ก็เพื่อประโยชนของผูซ้ือที่ดินจัดสรร ดังนั้น หากผูจัดสรรที่ดินตองการพนจากหนาที่บํารุงรักษา
สาธารณูปโภคโดยอุทิศทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชนแลวก็อาจไมเปนไปตามความ
ตองการของผูซ้ือที่ดินจัดสรรที่ตองการสงวนทรัพยสินดังกลาวไวใชเพื่อประโยชนของชุมชนของ
ตนโดยเฉพาะ  สําหรับผูจัดสรรที่ดินการที่ตองมีภาระหนาที่ดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาว
ใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นตลอดไปโดยไมมีกําหนดระยะเวลาสิ้นสุดก็อาจเปนภาระแก          
ผูจัดสรรที่ดินเกินสมควร และหากผูจัดสรรที่ดินไมดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ก็ไมมีมาตรการบังคับที่จะนํามาใชหรือลงโทษผูจัดสรรที่ดินแต
อยางใด ดังนั้น พระราชบัญญัติฉบับนี้จึงใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับการพนจากหนาที่บํารุงรักษา
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สาธารณูปโภคของผูจัดสรรที่ดินตามที่กําหนดไวมาใชบังคับกับการพนจากความรับผิดชอบในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไดรับอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคโดยอนุโลม ดังนี้คือ 
 ผูไดรับอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 
2515 หรือผู รับโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคจะพนจากหนาที่บํ า รุง รักษา
สาธารณูปโภคเมื่อไดดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดแลวตามลําดับ ดังตอไปนี้ 
 1)  ผูซ้ือที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติ
บุคคลตามกฎหมายอื่น  เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา ภายในเวลาที่ผูจัดสรร
ที่ดินกําหนดซึ่งตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
 2)  ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 3) ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน 
  การดําเนินการตาม 1) และ 2) ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบเงินคาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคสวนหนึ่งดวย 
  นอกจากนี้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดบัญญัติใหคณะกรรมการ  
คณะอนุกรรมการ หรือผูซ่ึงคณะกรรมการมอบหมายมีอํานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินตามประกาศ   
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ระงับการกระทําใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระ 
จํายอมลดลงหรือเสื่อมความสะดวกไป และบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนที่ได 
จัดทําขึ้น หรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหเปนไปตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดิน
ที่ไดรับอนุญาต หากกระทําการฝาฝนนอกจากตองปฏิบัติตามคําส่ังดังกลาวแลว ตองระวางโทษปรับ
อีกวันละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาที่ฝาฝนอีกดวย 
  จากเหตุผลดังกลาวขางตน จะเห็นไดวาการที่รัฐไดตราพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 ออกมานี้ นอกจากจะยังคงยึดวัตถุประสงคตามแนวทางประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 คือ เพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนไปดวยความเรียบรอย เพื่อ
ประโยชนของผู ซ้ือที่ดินจัดสรร และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ  สังคม  และการผังเมืองแลว 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดเพิ่มเติมมาตรการในการคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
โดยเฉพาะอยางยิ่งในเรื่องการไดสิทธิในที่ดินจัดสรรของผูซ้ือที่ดินจัดสรรใหเปนรูปธรรม และ
สามารถดําเนินการไดโดยไมตองไปฟองรองคดีตอศาลเหมือนเชนตามประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ซ่ึงเปนกฎหมายเดิมที่ยังมีชองวางทําใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติสงผลกระทบ
และเสียหายตอผูซ้ือที่ดินจัดสรรเปนจํานวนมาก อีกทั้งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
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ยังกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหชัดเจนและเปนธรรม 
ตลอดจนมีวิธีการแกไขปญหาตั้งแตตนเหตุ อันเปนการปองกันปญหาเกี่ยวกับสาธารณูปโภคไวดวย   
 
2.2 แนวคิดท่ีเก่ียวของในการจัดสรรที่ดิน 
 ในการควบคุมการจัดสรรที่ดินของภาคเอกชนโดยภาครัฐมีวัตถุประสงคที่สําคัญเพื่อ
คุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรร เพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการวางผังเมืองในอนาคต ซ่ึงมี
แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของในการจัดสรรที่ดิน ดังนี้ 

 2.2.1 แนวคิดดานการวางผังเมือง 
  การวางผังเมือง คือการวางผังทางภาพที่มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนาพื้นที่เขตเมืองและพื้นที่
เขตชนบท การวางผังเมืองจะครอบคลุมถึงการใชประโยชนที่ดิน เพื่อใหประโยชนสูงสุดและ
สามารถเชื่อมโยงในแตละบริเวณดวยโครงขายการคมนาคมและการขนสงที่มีความสะดวก รวดเร็ว 
ปลอดภัย มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่สมบูรณ เหมาะสมกับการใชประโยชนในที่ดิน 
แตละประเภท การวางผังเมืองเปนการเตรียมการเพื่อรองรับความเจริญทางเศรษฐกิจ สังคม และ
ประชากรที่เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง ปจจุบันธุรกิจการจัดสรรที่ดินไดมีการขยายตัวทั้งยังไดรับความ
นิยมจากประชาชนซึ่งเปนผูบริโภคที่ตองการที่อยูอาศัยเปนของตนเอง มีการเปลี่ยนแปลงสภาพการ
ใชที่ดินจากในเมืองขยายออกไปสูแถบชานเมือง สงผลไปถึงการเจริญเติบโตของเมือง ผังเมืองรวม 
การกระจายตัวของเมืองที่จะตองมีการจัดการใหเปนระเบียบ ปองกันการกระจุกตัวของชุมชนใน
เมือง อันจะกอใหเกิดปญหาทางดานสภาวะแวดลอมตางๆ ภาครัฐไดเล็งเห็นความสําคัญในการออก
กฎหมายเพื่อใชในการควบคุมดูแลธุรกิจการจัดสรรที่ดินของเอกชน ไมวาจะเปนประกาศของคณะ
ปฏิวัติฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึง
แนวคิดที่มีอิทธิพลตอรัฐในการออกกฎหมายควบคุมธุรกิจจัดสรรที่ดินมาจากแนวคิดดานการผัง
เมือง โดยเฉพาะในเมืองใหญแตละแหงยอมตองมีการจัดทําผังเมืองเพื่อประโยชนในการควบคุม
และดูแลการใชประโยชนจากการใชที่ดินในรัฐ เพื่อความเจริญของบานเมือง เมื่ออัตราประชากร
และสิ่งกอสรางที่มีเพิ่มมากขึ้น หากแตจํานวนที่ดินที่มีอยูยังเทาเดิมการจัดระบบผังเมืองที่มี
ประสิทธิภาพจึงมีความจําเปนอยางยิ่ง ซ่ึงหากไมมีระบบผังเมืองที่มีประสิทธิภาพก็จะกอใหเกิด
ปญหาตางๆ ตามมา ดังนี้ 
        1) ปญหาการใชที่ดินขาดประสิทธิภาพ 
          ปญหาจากเดิมประเทศไทยไมมีกฎหมายผังเมืองใชบังคับ สภาพการใชที่ดินเปนไป
ตามยถากรรม มีการกอสรางไมถูกตองตามตําแหนงพื้นที่ที่ควรจะเปน กอใหเกิดปญหาดานความ
ปลอดภัย การคมนาคม และการควบคุมสาธารณูปโภค ขาดการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ       
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เปนเหตุใหที่ดินแถบชานเมืองเกิดหมูบานจัดสรรจํานวนมากและหางไกลตัวเมือง การขยายตัวของ
เมืองไมมีแนวทางที่ชัดเจน กอใหเกิดการสูญเสียในเชิงเศรษฐกิจ เนื่องจากรัฐตองเพิ่มงบประมาณ
ในการจัดทําบริการสาธารณะใหแกชุมชนในแถบชานเมืองที่หางไกลตัวเมือง  
        2) ปญหาเรื่องที่ตั้งของที่อยูอาศัย 
          เนื่องจากการใชที่ดินเพื่อกอสรางอาคารสูงในเมืองใหญมีมากกวาประเภทอื่น อีกทั้ง
เมืองใหญจะมีกิจกรรมหลากหลายในการใชสอยพ้ืนที่มีหลายประเภท ซ่ึงสงผลกระทบตอการใช
ที่ดินเพื่ออยูอาศัยมากกวาประเภทอื่น มีการกอสรางอาคารสูงมากขึ้นในเขตเมือง และผลักดันพื้นที่
ชานเมืองใหเปนที่อยูอาศัย กอใหเกิดปญหาการเดินทาง รัฐจึงตองเพิ่มงบประมาณในการแกปญหา
การจราจรและระบบการคมนาคมขนสง เพื่อใหสอดคลองกับปริมาณของประชากรที่เขามาทํางาน
ในตัวเมือง ดังนั้น แนวความคิดในการยนระยะทางของที่ตั้งระหวางที่ทํางานกับที่อยูอาศัยจึงเปน
กลยุทธสําคัญประการหนึ่งในการวางผังเมือง  
        3)  ปญหาเรื่องการเดินทาง 
          การกระจายตัวของแหลงงานมีอิทธิพลตอการกระจายตัวของการอยูอาศัยของ
ประชากรไมนอยกวาปจจัยอ่ืนๆ โดยสวนใหญสมาชิกในครอบครัวจะตองพิจารณาระหวางความ
สะดวกในการเขาถึงแหลงงานของหัวหนาครอบครัวกับความเปนไปไดหลายๆ ดานที่เกี่ยวกับ
คาใชจายในการเดินทางจากบานไปที่ทํางาน ราคาที่ดินที่เหมาะสม ความตองการดานอื่นๆ ในการ
ติดตอกับเมืองและส่ิงที่นาพึงพอใจตางๆ ที่ตั้งของที่อยูอาศัยที่มีความไดเปรียบในเชิงเศรษฐกิจ คือ 
ที่ตั้งที่อยูใกลแหลงงาน เนื่องจากเปนการลดคาใชจายในการเดินทาง อยางไรก็ตาม ในที่ซ่ึงมีการ
เขาถึงแหลงงานอันเปนปจจัยเดียวที่ถูกพิจารณา หากแตราคาและคาเชาของที่อยูอาศัยจะลดลงเมื่อ
ระยะทางเพิ่มขึ้นจากแหลงงาน ซ่ึงจะเห็นไดจากในเมืองใหญ เชน กรุงเทพมหานคร จะมีปญหาดาน
การจราจรโดยเฉพาะบริเวณแหลงทํางาน รัฐจึงจําเปนตองแกไขปญหาการจัดการดานการจราจรให
เปนระบบโดยวิชาการผังเมือง 
      4)  ปญหาเรื่องการเปลี่ยนแปลงการใชสอยที่ดิน 
          สืบเนื่องมาจากปญหาในทางดานเศรษฐกิจที่สงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงประเภท
การใชสอยที่ดินโดยเฉพาะในเมืองหลวงซึ่งมีอัตราการขยายตัวของเมืองสูง พื้นที่ซ่ึงเคยใชเปนที่พัก
อาศัยและติดกับถนนถูกนํามาสรางเปนหองแถวหรือสํานักงาน เนื่องจากมูลคาของที่ดินเพิ่มมากขึ้น 
ความตองการสาธารณูปโภคจึงมีเพิ่มขึ้น แตรัฐบาลมีงบประมาณที่จํากัดไมสามารถขยายใหเพียงพอ 
เกิดปญหาความหนาแนนของพื้นที่ในเมือง ปญหาการทิ้งขยะ ที่จอดรถ ปญหาสุขอนามัย เปนตน 
รัฐจึงตองเขามามีบทบาทในการนํากฎหมายผังเมืองมาแกปญหาควบคุมการใชที่ดิน 
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  5)  ปญหาดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
          การพัฒนาที่อยูอาศัยเปนการนําที่ดินมาปรับปรุงใชประโยชน กอใหเกิดมูลคาเพิ่ม 
มีการพัฒนาระบบเครือขายถนน และโครงสรางพื้นฐานของเมือง การกอสรางโครงการที่อยูอาศัย
จึงนับวามีสวนสนับสนุนที่สําคัญตอการเจริญเติบโตของเมือง และกิจกรรมทางเศรษฐกิจตางๆ ของ
ทั้งภาครัฐและภาคเอกชน อยางไรก็ตาม ในการพัฒนาที่อยูอาศัยจะตองทําอยางเปนระบบ มีการ
วางแผนโครงสรางของการพัฒนา เพื่อมิใหกอใหเกิดปญหาสิ่งแวดลอมที่อาจตามมาในภายหลัง 
โดยปจจัยสําคัญของเมืองและการอยูอาศัยของชุมชนประการหนึ่งคือ สาธารณูปโภค เชน ไฟฟา 
ประปา ถนน ทอระบายน้ํา ฯลฯ และบริการตางๆ เชน โรงเรียน โรงพยาบาล สถานที่ราชการ  
ปญหาในกรุงเทพมหานครที่ประสบคือ สาธารณูปโภคต่ํากวามาตรฐาน เชน บางพื้นที่น้ําประปาไม
สะอาด บางแหงขาดถนนหนทางที่ดี หรือชานเมืองไมมีระบบระบายน้ํา รัฐบาลไมมีงบประมาณ
เพียงพอในการดําเนินการดานสาธารณูปโภคไดทันกับความตองการของประชากรและชุมชนซึ่งมี
การขยายตัวเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็ว ดังนั้น ระบบสาธารณูปโภคจึงจําเปนตองมีการวางไวอยางเปน
ระบบ ทั้งตองมีอายุการใชงานที่ยาวนาน รวมท้ังตองเตรียมสาธารณูปโภคไวลวงหนา จึงนับวา
สาธารณูปโภคเปนปจจัยสําคัญในการพัฒนาเมือง  
    6) ปญหาเรื่องที่อยูอาศัย 
          ที่อยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจัย 4 ของชีวิต เปนรากฐานสําคัญของการเปนครอบครัว 
เพราะการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองยอมสรางความมั่นคงแกชีวิตและความสุขกายสบายใจแก
เจาของ เปนการเพิ่มคุณภาพชีวิตใหสูงขึ้น การมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองหากทําใหเหมาะสมกับ
ฐานะและความสามารถทางการเงินของตนแลวจะทําใหเกิดความมั่งคั่งในทรัพยสิน แมการเปน
เจาของที่อยูอาศัยจะทําดวยการผอนสงกับสถาบันการเงินก็ตาม หรือมองอีกมุมหนึ่งก็คือเทากับเปน
การออมทรัพยในลักษณะหนึ่งอีกดวย แตจากการขยายตัวทางดานความตองการที่อยูอาศัยของ
ประชาชนซึ่งมีเพิ่มมากขึ้น ทําใหเกิดความหนาแนนของที่อยูอาศัยในบางพื้นที่เกิดเปนแหลงชุมชน
แออัด เชนในตัวเมืองชั้นในสุด แตในบางพื้นที่กลับมีความหนาแนนของที่อยูอาศัยนอย เชน บริเวณ
ที่มีผูอยูอาศัยเปนผูมีรายไดสูงมักอาศัยอยูแถบชานเมืองชั้นใน ที่อยูอาศัยจึงเปนปจจัยสําคัญในการ
ขยายตัวของเมืองเปนอยางมาก 
    จากปญหาดังกลาวขางตน ทําใหรัฐจําเปนตองกําหนดทิศทางของเมืองใหชัดเจนดวย
การนํากฎหมายผังเมืองมาควบคุมการใชสอยที่ดิน โดยกําหนดใหลักษณะและสภาพของผัง
โครงการตางๆ ในการจัดสรรที่ดินมีความสัมพันธกับผังเมือง โดยจะเห็นไดจากพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดกําหนดใหนําหลักเกณฑตามกฎหมายผังเมืองมาใชพิจารณาในการวาง
ขอกําหนดการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 16 ความวา 
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    “การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 14 (1) ใหคณะกรรมการ
กําหนดหลักเกณฑการจัดทําแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินเพื่อประโยชนเกี่ยวกับ
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การคมนาคม การจราจร ความปลอดภัย การ
สาธารณูปโภค และการผังเมือง ตลอดจนการอื่นที่จําเปนในการจัดสรรที่ดินใหเหมาะสมกับสภาพ
ทองที่ของจังหวัดนั้น โดยใหกําหนดเงื่อนไขในสิ่งตอไปนี้ดวย คือ 
    (1)  ขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อท่ีจํานวนนอยที่สุดของที่ดินแปลง
ยอยที่จะจัดสรรได 
    (2)  ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆ ทางเดิน และทางเทาในที่ดินจัดสรร
ทั้งหมดรวมทั้งการตอเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร 
    (3)  ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย และการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูล 
    (4)  ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนตอการ
รักษาสภาพแวดลอม การสงเสริมความเปนอยู และการบริหารชุมชน” 
     จึงเห็นไดวาแนวคิดดานการวางผังเมืองหรือกฎหมายผังเมืองมีอิทธิพลสําคัญตอ
การออกกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน 

 2.2.2  แนวคิดเก่ียวกับเสรีภาพในการประกอบธุรกิจ 
  ประเทศหรือรัฐเสรีประชาธิปไตยที่มีรัฐธรรมนูญเปนกฎหมายสูงสุดในการปกครอง
ประเทศ เกิดจากลัทธิปจเจกชนนิยมที่กลาววา มนุษยทุกคนเกิดมายอมมีศักดิ์ศรี มีสิทธิและเสรีภาพ
ในการประกอบอาชีพไดอยางมีอิสระทั้งดานการคิดและการกระทําใดๆ โดยปราศจากการ
แทรกแซงจากบุคคลอื่น ดังนั้นรัฐเสรีประชาธิปไตยจึงไดจัดทํารัฐธรรมนูญ ซ่ึงบัญญัติใหการ
รองรับสิทธิและเสรีภาพในการประกอบอาชีพ ใหความคุมครองในสิทธิที่มีอยูควบคูกับความเปน
มนุษยอันเปนสิทธิตามธรรมชาติ  
  รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2550 ไดบัญญัติคุมครองสิทธิของ
ประชาชนในเรื่องเกี่ยวกับการประกอบอาชีพหรือธุรกิจโดยบัญญัติไวดังนี้ 
  มาตรา 43 บัญญัติวา “บุคคลยอมมีเสรีภาพในการประกอบกิจการหรือประกอบอาชีพ
และการแขงขันโดยเสรีอยางเปนธรรม 
  การจํากัดเสรีภาพตามวรรคหนึ่งจะกระทํามิได เวนแตโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ
แหงกฎหมายเฉพาะ เพื่อประโยชนในการรักษาความมั่นคงของรัฐหรือเศรษฐกิจของประเทศ การ
คุมครองประชาชนในดานสาธารณูปโภค การรักษาความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน การจัดระเบียบการประกอบอาชีพ การคุมครองผูบริโภค การผังเมือง การรักษา
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ทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม สวัสดิภาพของประชาชน หรือปองกันการผูกขาด หรือขจัด
ความไมเปนธรรมในการแขงขัน” 
   จากบทบัญญัติของกฎหมายรัฐธรรมนูญฉบับปจจุบัน ไดบัญญัติคุมครองถึงเสรีภาพของ
ประชาชนในการประกอบธุรกิจตางๆ แตการประกอบธุรกิจตางๆ ก็ยังคงตองอยูภายใตกฎหมาย
เฉพาะแตละฉบับที่บัญญัติไวใชในการควบคุมดูแล เชน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
ซ่ึงไดกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขตางๆ ในการประกอบธุรกิจการจัดสรรที่ดินเพื่อตองการ
คุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรซึ่งเปนผูบริโภค คุมครองประชาชนในดานสาธารณูปโภค และเพื่อการจัด
วางระเบียบดานการผังเมือง การรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม เปนตน 

 2.2.3 หลักนิติรัฐ 
  เปนที่ยอมรับกันโดยทั่วไปวาในรัฐสมัยใหม หรือที่เรียกวา “รัฐเสรีประชาธิปไตย” 
(Liberal and Democratic State) มีระบบกฎหมายวางอยูบนพื้นฐานของหลักนิติรัฐหรือหลักนิติ
ธรรม (The Rule of Law) เพื่อเปนหลักประกันสิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญของราษฎรจากการ
ใชอํานาจตามอําเภอใจของฝายบริหารไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยมีแนวความคิดมาจากรากฐาน
ความเชื่อมั่นในคุณคาของความเปนมนุษยโดยถือวา “ศักดิ์ศรีความเปนมนุษย” (Menschenwuerde) 
เปนคุณคาที่มิอาจลวงละเมิดได และมนุษยทุกคนมีความสามารถที่จะพัฒนาไดดวยตนเองตาม
หลักการของลัทธิปจเจกชนนิยม (Individualism) ดังนั้น รัฐธรรมนูญของรัฐที่เปนนิติรัฐจึงตองมี
บทบัญญัติในประการสําคัญกลาวถึงหลักประกันสิทธิและเสรีภาพของประชาชน เชน เสรีภาพใน
รางกาย ในทรัพยสิน ในการทําสัญญาและประกอบอาชีพ ในขณะเดียวกันก็มีบทบัญญัติที่กําหนด
ขอบเขตการใชอํานาจรัฐขององคกรตางๆ เพื่อมิใหมีการใชอํานาจตามอําเภอใจจนกระทบตอสิทธิ
และเสรีภาพของประชาชน อีกทั้งการใชอํานาจขององคกรที่ใชอํานาจรัฐนี้ ก็ตองเปนไปอยางมี
ระบบ มีขั้นตอน และเปนเครื่องมือขององคกรสําหรับสรางความชอบธรรมในการใชอํานาจ ซ่ึงตอง
เปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนดภายใตรัฐธรรมนูญ จึงสรุปไดวาการที่รัฐจะ
เคารพตอเสรีภาพตางๆ ของประชาชนภายในรัฐ รัฐจึงตองยอมตนใหอยูภายใตบังคับแหงกฎหมาย
โดยเครงครัดเทานั้น และตราบใดที่กฎหมายยังใชอยูกฎหมายนั้นก็ผูกพันรัฐเสมอ 
  ปฏิญญาสากลวาดวยสิทธิมนุษยชน ค.ศ.1948 ไดประกาศไวในคําปรารภวา “เพื่อปองกัน  
มิใหมนุษยจําตองกอการจลาจลขึ้นในฐานะที่เปนวิถีทางสุดทายในการตอตานทรราช และการกดขี่
ขมเหง จําเปนอยางยิ่งที่จะตองประกันสิทธิมนุษยชน โดยอาศัยหลักนิติธรรม” นอกจากนี้แลว 
“หลักนิติรัฐ” หรือ “หลักนิติธรรม” ยังมีความสัมพันธกับการปกครองในระบอบประชาธิปไตย
อยางแนนแฟน ถึงขนาดกลาวกันวา “การปกครองระบอบประชาธิปไตยที่แทจริงจะมีขึ้นและดํารง
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อยูตลอดไปไมไดโดยปราศจากหลักนิติรัฐ และเฉพาะแตรัฐที่มีการปกครองระบอบประชาธิปไตย
เทานั้นจึงจะควรคาแกการเรียกวา “นิติรัฐ”” 
  ในรัฐเสรีประชาธิปไตยสมัยใหม  หลักนิติ รัฐหรือหลักนิติธรรมมีสาระสําคัญ
ประกอบดวยหลักการพื้นฐาน 2 ประการ  คือหลักความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทาง
ปกครอง และหลักความชอบดวยรัฐธรรมนูญของกฎหมาย 
  2.2.3.1  หลักความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง2 
     หลักความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง หมายความวา ฝาย
ปกครอง (Administration) ซ่ึงไดแก หนวยราชการ หนวยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ ราชการสวน
ทองถ่ิน และเจาหนาที่ของรัฐที่อยูในบังคับบัญชา หรือในการกํากับดูแลหรือควบคุมของรัฐบาล 
(Government) จะกระทําการใดๆ ที่อาจมีผลกระทบกระเทือนตอสิทธิหรือเสรีภาพของเอกชน แม
การกระทํานั้นๆ จะเปนไปเพื่อคุมครองประโยชนสวนรวมหรือประโยชนสาธารณะก็ตามจะกระทํา
ไดก็ตอเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจและเฉพาะแตภายในขอบเขตที่กฎหมายกําหนดไวเทานั้น 
     ผลบังคับของ “หลักความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง” ใน
ความหมายที่วา ฝายปกครองจะกระทําการใดๆ ที่อาจมีผลกระทบกระเทือนตอสิทธิหรือเสรีภาพ
ของเอกชนคนใดคนหนึ่งไดก็ตอเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจและเฉพาะแตภายในขอบเขตที่กฎหมาย
กําหนดไวเทานั้น 
     1) สาระสําคัญของหลักความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง 
      หลักความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง ในความหมายที่วา 
ฝายปกครองจะกระทําการใดที่อาจมีผลกระทบตอสิทธิหรือเสรีภาพของเอกชนคนใดคนหนึ่งได 
ก็ตอเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจและเฉพาะแตภายในขอบเขตที่กฎหมายกําหนดไวเทานั้น แสดงให
เห็นวากฎหมายเปนทั้ง “แหลงที่มา” (Source) และ “ขอจํากัด” (Limitation) ของอํานาจกระทําการ
ตางๆ ของฝายปกครอง กฎหมายมีอยูหลายประเภท แตละประเภทก็ยังมีหลายรูปแบบ ปญหาที่
จะตองพิจารณากันตอไปจึงมีวา กฎหมายที่ใหอํานาจฝายปกครองกระทําการตางๆ หมายถึง
กฎหมายรูปแบบใดบาง และกฎหมายที่จํากัดอํานาจกระทําการของฝายปกครองไดแกกฎหมาย
รูปแบบใดบาง 
     2) กฎหมายที่ เปน “แหลงที่มา” (Source) ของอํานาจกระทําการของฝาย
ปกครอง 

                                                 
2  วรพจน วิศรุตพิชญ.  (2543).  สิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 

2540.  หนา 67-109. 
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      กฎหมายที่ใหอํานาจฝายปกครองกระทําการตางๆ ที่อาจมีผลกระทบ 
กระเทือนตอสิทธิและเสรีภาพของราษฎร โดยปรกติแลวจะไดแกพระราชบัญญัติ จริงอยู “กฎหมาย
ลําดับรอง” หรือ “อนุบัญญัติ” หรือ กฎที่มีผลบังคับเปนการทั่วไป ก็อาจใหอํานาจฝายปกครอง
กระทําการที่มีผลกระทบกระเทือนตอสิทธิ เสรีภาพ หรือประโยชนอันชอบธรรมของเอกชนได
เชนกัน แตกฎหมายลําดับรองแทจริงแลวก็คือ การกระทําทางปกครองประเภทหนึ่ง และจะออกมา
ใชบังคับไดก็แตโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติหรือกฎหมายอื่นที่มีคาบังคับเสมอกับ
พระราชบัญญัติเทานั้น ดังนั้น การกลาววากฎหมายเปนแหลงที่มาของอํานาจกระทําการของฝาย
ปกครองโดยปรกติแลว ไดแก พระราชบัญญัติหรือกฎหมายอื่นที่มีคาบังคับเสมอกับพระราชบัญญตั ิ
จึงไมอาจถือไดวาเปนคํากลาวที่คลาดเคลื่อนหรือขัดตอสถานการณทางกฎหมายได 
     3)  กฎหมายที่เปน “ขอจํากัด” (Limitation) อํานาจกระทําการของฝายปกครอง 
      กฎหมายที่เปน “ขอจํากัด” อํานาจกระทําการซึ่งฝายปกครองมีอยูตาม
พระราชบัญญัติหรือกฎหมายอื่นที่มีคาบังคับ เชน พระราชบัญญัติฉบับใดฉบับหนึ่งนั้น นอกจากตัว
พระราชบัญญัติหรือกฎหมายอื่นที่มีคาบังคับดังเชนพระราชบัญญัติฉบับที่เปน “แหลงที่มา” ของ
อํานาจนั้นเองแลว ยังไดแกกฎหมายอื่นๆ ดังตอไปนี้ 
             (1)  พระราชบัญญัติและกฎหมายอื่นที่มีคาบังคับ ดังเชนพระราชบัญญัติ
ฉบับอื่นๆ ที่มีผลใชบังคับอยูในเวลาที่ฝายปกครองกระทําการ 
             (2)  รัฐธรรมนูญ ซ่ึงไดแก บรรดาบทบัญญัติทั้งหลายของรัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 หลักรัฐธรรมนูญที่เปนขอจํากัดอํานาจกระทําการที่ฝายปกครองมีอยู
ตามพระราชบัญญัติหรือกฎหมายอื่นที่มีคาบังคับดังเชนพระราชบัญญัติควรกลาวถึงเปนพิเศษ 
ไดแก หลักความไดสัดสวน และหลักความเสมอภาค หลักความไดสัดสวนเปนหลักการพื้นฐาน
ของความสัมพันธระหวางผูใชอํานาจกับผูตกอยูภายใตอํานาจ บังคับใหผูใชอํานาจจํากัดสิทธิและ
เสรีภาพของผูที่ตกอยูภายใตอํานาจของตนอยางพอเหมาะพอประมาณ (Moderation) หลักดังกลาวมี
สาระสําคัญประกอบดวยหลักการยอยๆ 3 หลักการดวยกันคือ หลักความสัมฤทธิ์ผล หลักความ
จําเปน และหลักความไดสัดสวนในความหมายอยางแคบ ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
       ก.  “หลักความสัมฤทธิ์ผล” บังคับวาในบรรดามาตรการที่กฎหมายให
อํานาจฝายปกครองออกมาใชบังคับแกราษฎรไดนั้น ฝายปกครองตองใชวิจารณญาณเลือกออก
มาตรการที่สามารถดําเนินการใหเจตนารมณของกฎหมายฉบับนั้นสําเร็จลุลวงไปไดเทานั้น ดังนั้น 
หากฝายปกครองตัดสินใจออกมาตรการที่ไมสามารถดําเนินการใหเจตนารมณของกฎหมายฉบับที่
ใหอํานาจสําเร็จลุลวงไปไดอยางแนแท จึงใหสันนิษฐานไวกอนวาฝายปกครองมีความมุงหมายที่จะ
ใชมาตรการนั้นเปนเครื่องมือดําเนินการใหเกิดผลอยางอื่นนอกเหนือไปจากผลที่กฎหมายฉบับที่ให
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อํานาจประสงคจะใหเกิดขึ้น เขาขายเปนการใชอํานาจโดยมิชอบ ดังจะเห็นไดจากคําพิพากษาศาล
ฎีกาที่ 1110/2512 ที่วินิจฉัยวา หลักสําคัญในเรื่องนี้มีอยูวา ประกาศของคณะกรรมการจะตอง
เปนไปเพื่อปองกันการคากําไรเกินควร ตามประกาศฉบับนี้ไมไดแสดงแจงชัดวาที่หามนําสุกรมี
ชีวิตเขาไปในเขต 3 อําเภอนั้น มีวัตถุประสงคอยางไร คงปรากฏอยูในคําฟองของโจทกวา ที่หาม
เชนนั้นเพื่อกันมิใหสุกรมีชีวิตในทองที่ควบคุมมีราคาสูงขึ้น เปนที่รูกันทั่วไปวาสินคาใดก็ตามมี
ปริมาณเพิ่มมากขึ้นราคายอมจะถูกลง ตรงกันขามสินคาใดมีปริมาณลดนอยลงราคายอมจะสูงขึ้น 
การที่ทางราชการประกาศหามมิใหนําสุกรมีชีวิตเขาไปในเขตใดยอมจะทําใหปริมาณของสุกรมี
ชีวิตในเขตนั้นลดนอยลง อันจะทําใหราคาสูงขึ้น กรณีเชนนี้จะเรียกวาเปนการปองกันการคากําไร
เกินควรหาไดไม กลับเปนการสงเสริมใหมีการคากําไรกันมากยิ่งขึ้น จึงเห็นวาประกาศของ
คณะกรรมการสวนจังหวัดฉบับนี้มิไดมีวัตถุประสงคเพื่อปองกันการคาหากําไรเกินควร ไมชอบ
ดวยเจตนารมณของพระราชบัญญตัิที่ใหอํานาจคณะกรรมการสวนจังหวัดไวใชบังคับไมได 
       ข.  “หลักความจําเปน” หมายความวา ในบรรดามาตรการหลายๆ 
มาตรการซึ่งลวนแตชอบดวยหลักความสัมฤทธิ์ผล กลาวคือ  สามารถดําเนินการใหบรรลุ
วัตถุประสงคของกฎหมายฉบับที่ใหอํานาจได แตทวามาตรการเหลานี้มีผลกระทบกระเทือน 
ตอสิทธิเสรีภาพหรือประโยชนอันชอบธรรมของราษฎรมากนอยแตกตางกัน ฝายปกครองตอง
ตัดสินใจเลือกมาตรการที่มีความรุนแรงนอยที่สุด ความคิดที่อยูเบื้องหลังหลักการนี้มีอยูวา ใน
ระหวางสิ่งที่เลวรายตั้งแตสองสิ่งขึ้นไปที่จําตองเลือกบุคคลควรเลือกสิ่งที่เลวรายนอยที่สุด 
       ค.  “หลักความไดสัดสวนในความหมายอยางแคบ” เปนหลักการที่
เรียกรองใหเกิดดุลยภาพขึ้นระหวางความเสียหายอันจะเกิดขึ้นแกเอกชนและ/หรือแกสังคมโดย
สวนรวมกับประโยชนอันมหาชนจะไดรับจากมาตรการใดมาตรการหนึ่งที่ฝายปกครองออกมาใช
บังคับ ดังนั้น องคประกอบของหลักการดังกลาวจึงบังคับใหฝายปกครองตองทําการชั่งผลดีและ
ผลเสียของมาตรการแตละมาตรการที่ตนตั้งใจจะออกมาใชบังคับแกราษฎร มาตรการใดก็ตามที่เห็น
ไดชัดวาหากไดลงมือบังคับการใหเปนไปตามนั้นแลวจะยังใหเกิดประโยชนแกมหาชนนอยมาก 
ไมคุมกับความเสียหายที่จะเกิดขึ้นแกเอกชนและ/หรือแกสังคมโดยสวนรวม ฝายปกครองตองหาม
มิใหออกมาใชบังคับ 
        หลักแหงความไดสัดสวนดังกลาวบังคับใหฝายปกครองออก
มาตรการที่สามารถดําเนินการใหบรรลุเจตนารมณของกฎหมายฉบับที่ใหอํานาจไดจริง (หลักความ
สัมฤทธ์ิผล) แตในขณะเดียวกันก็กอความเสียหายแกราษฎรนอยที่สุด (หลักความจําเปน) และหาม 
มิใหฝายปกครองออกมาตรการใดๆ ซ่ึงหากไดลงมือใชบังคับแลวจะกอใหเกิดประโยชนแกมหาชน
นอยมาก ไมคุมกับความเสียหายที่จะตกแกราษฎรและ/หรือแกสังคมโดยสวนรวม (หลักความได
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สัดสวนในความหมายอยางแคบ) สวนหลักความเสมอภาค คือสิทธิของราษฎรที่จะไดรับการปฏิบัติ
จากรัฐอยางเทาเทียมกัน โดยองคกรตางๆ ของรัฐซึ่งรวมทั้งฝายปกครองตองปฏิบัติตอบุคคลที่
เหมือนกันในสาระสําคัญอยางเดียวกัน และปฏิบัติตอบุคคลที่แตกตางกันในสาระสําคัญแตกตางกัน
ออกไปตามลักษณะเฉพาะของแตละคน การปฏิบัติตอบุคคลที่เหมือนกันในสาระสําคัญแตกตางกัน
ก็ดี การปฏิบัติตอบุคคลที่แตกตางกันในสาระสําคัญอยางเดียวกันก็ดี ยอมขัดตอหลักความเสมอภาค 
       ง.  กฎหมายประเพณี (Customary Law) ไดแก แนวปฏิบัติในเร่ืองใด
เร่ืองหนึ่งซ่ึงไดรับการประพฤติและปฏิบัติตามอยางสม่ําเสมอและติดตอกันมาชานานตกทอดจาก
คนรุนหนึ่งสูคนอีกรุนหนึ่งจนกลายมาเปนอุปนิสัยรวมของคนในสังคม สาธารณชนเกิดความรูสึก
รวมกันวาเปนสิ่งที่ถูกตองและจําเปนตองปฏิบัติตาม มีขอควรสังเกตวา ในสาขากฎหมายมหาชน
นั้น กฎหมายประเพณีอาจนํามาใชบังคับในฐานะที่เปนขอจํากัดอํานาจที่ฝายปกครองมีอยูตาม
กฎหมายที่บัญญัติขึ้นเปนลายลักษณอักษรฉบับใดฉบับหนึ่งไดเทานั้น แตไมนานํามาใชบังคับใน
ฐานที่เปนแหลงที่มาของอํานาจกระทําการของฝายปกครองหรือขยายอํานาจฝายปกครองที่อยูตาม
กฎหมายที่บัญญัติขึ้นเปนลายลักษณอักษรฉบับใดฉบับหนึ่งใหกวางออกไปได 
       จ. หลักกฎหมายทั่วไป (General Principles of Law) ไดแก บรรดา
หลักการที่เปนรากฐานของระบบกฎหมายประเทศทั้งระบบ ดังจะเห็นไดจากตัวอยางหลักกฎหมาย
ทั่วไปในระบบกฎหมายของตะวันตก เชน หลักความเปนกลาง หลักการฟงความอีกฝายหนึ่ง 
หลักการบังคับบัญชา หลักความเปนอิสระขององคกรปกครองสวนทองถ่ินและองคกรมหาชน 
หลักความไมมีผลใชบังคับยอนหลังของนิติกรรมทางปกครอง หลักที่วาการบริการสาธารณะ
จะตองมีความตอเนื่อง เปนตน 
  2.2.3.2  หลักความชอบดวยรัฐธรรมนูญของกฎหมาย3 
     ประเทศไทย ศาสตราจารยไพศาล กุมาลยวิสัย เคยกลาวไววา “ประเทศของเราดู
เหมือนจะไมมีลัทธิความคิดเห็นเรื่องกฎหมายเลวและกฎหมายดี (Law as it shoud be) เราถือกันมา
วาเมื่อเปนกฎหมายแลวก็บังคับไดทั้งนั้นไมวาดีหรือไมดี ฉะนั้นเมื่อรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักร
ไทยไมไดวางเงื่อนไขเกี่ยวกับกฎหมายที่ออกมาจํากัดสิทธิเสรีภาพของประชาชนในประเภท 
ที่กลาวถึงนี้ กรณีก็จะกลายเปนวากฎหมายที่ออกมาจะดีหรือไมก็ตามก็ชอบดวยรัฐธรรมนูญ
ตลอดไปตามแนวความคิดที่เรามีอยู” และศาสตราจารยเสนห จามริก ก็ไดแสดงความรูสึกทํานอง
เดียวกันนี้ไววา “โดยอาศัยชองวางในหลักการพื้นฐานทางนิติศาสตรของไทยซึ่งปลอยใหการใช
อํานาจหนาที่ของรัฐก็ดี การคุมครองสิทธิและเสรีภาพของประชาชนก็ดี เปนไปตามบทบัญญัติแหง
กฎหมาย  ไมตองสงสัยเลยวาสูตรทางนิติศาสตรทํานองนี้ยอมเทากับวาเปนการเปดชองวางอยาง
                                                 
 3  วรพจน วิศรุตพิชญ.  เรื่องเดิม.  หนา 111-134. 
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กวางขวางใหเกิดระบบการใชอํานาจพลการอันไมจํากัด”4 อยางไรก็ตามอาจกลาวไดวาปจจุบัน
ประเทศไทยไดเร่ิมเห็นความจําเปนที่จะตองคุมครองสิทธิและเสรีภาพของราษฎรจากการใชอํานาจ
ตามอําเภอใจของฝายนิติบัญญัติ โดยเฉพาะอยางยิ่งรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 
ไดบัญญัติวางขอจํากัดอํานาจของรัฐสภาในการตรากฎหมาย จํากัดหรือใหอํานาจฝายบริหารจํากัด
สิทธิและเสรีภาพของราษฎรไวหลายประการ และกําหนดใหบทบัญญัติใดของกฎหมายที่ขัดหรือ
แยงตอรัฐธรรมนูญเปนอันใชบังคับมิได ซ่ึงอาจเรียกวา “เงื่อนไขแหงความชอบดวยรัฐธรรมนูญ
ของกฎหมายที่จัดหรือใหอํานาจจํากัดสิทธิและเสรีภาพของราษฎร” ที่สําคัญไดแก เงื่อนไขเกี่ยวกับ
เจตนารมณของกฎหมายที่จํากัดหรือใหอํานาจฝายบริหารจํากัดสิทธิและเสรีภาพของราษฎรจะตอง
มีเจตนารมณเพื่อจัดระเบียบแหงการใชสิทธิและเสรีภาพ ปองกันไมใหการใชสิทธิหรือเสรีภาพของ
ราษฎรคนหนึ่งกระทบกระเทือนตอสิทธิและเสรีภาพของราษฎรคนอื่นๆ หรือตอประโยชน
สาธารณะ จะตองมีผลบังคับเปนการทั่วไป ไมมุงหมายใหใชบังคับแกกรณีใดหรือบุคคลใดเปนการ
เฉพาะ จะตองมีความแนนอนชัดเจน จะตองไมมีผลบังคับยอนหลังไปเปนผลรายแกบุคคล จะตอง
ไมจํากัดหรือใหอํานาจฝายบริหารจํากัดสิทธิและเสรีภาพของราษฎรจนเกินขอบเขตแหงความ
จําเปนแกการคุมครองสิทธิและเสรีภาพและ/หรือประโยชนสาธารณะ จะตองไมใหอํานาจฝาย
บริหารกระทําการที่อาจมีผลกระทบกระเทือนตอสาระสําคัญของสิทธิและเสรีภาพดานตางๆ ของ
ราษฎร และจะตองระบุบทบัญญัติแหงรัฐธรรมนูญที่ใหอํานาจในการตรากฎหมายนั้น กฎหมายที่
ตราขึ้นโดยเคารพและปฏิบัติตามเงื่อนไขหรือขอจํากัดดังกลาวจะเปนหลักประกันแกราษฎรวา    
แตละคนจะมีความมั่นคงในนิติฐานะ กลาวคือสามารถคาดคะเนไดลวงหนาวาถาตนตัดสินใจใช
สิทธิหรือเสรีภาพกระทําการอยางใดๆ ลงไปแลว การกระทํานั้นๆ ของตนจะมีผลในทางกฎหมาย
อยางไร แตละคนจะไดรับการปฏิบัติจากฝายบริหารอยางเสมอภาคเทาเทียมกัน และแตละคนจะไม
ถูกจํากัดสิทธิและเสรีภาพโดยเปลาประโยชน หรือจนกระทั่งสูญเสียสิทธิ ศักดิ์ศรี หรือเกียรติภูมิ
แหงความเปนมนุษยไป 

 2.2.4  หลักธรรมาภิบาล 
  คําวา “ธรรมาภิบาล” มาจากคําวา “ธรรม” ซ่ึงตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน 
พ.ศ. 2525 ไดใหความหมายไววา หมายถึง “คุณความดี ....ความถูกตอง...” และ “อภิบาล” ให
ความหมายไววา “บํารุงรักษา...ปกครอง”  แตอยางไรก็ตาม “ธรรมภิบาล” นั้น ตรงกับภาษาอังกฤษ
ว า  “Good Governance”  คํ านี้ เ ร่ิมใชแพรหลายภายหลังการประกาศใช รัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 และหลังจากภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจในป 2540 ทั้งนี้

                                                 
 4  เสนห จามริก.  (2529).  การเมืองไทยกับพัฒนาการรัฐธรรมนูญ.  หนา 262. 
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เนื่องมาจากในหนังสือแสดงความจํานงกูเงินจํานวน 17.2 พันลานดอลลาหสหรัฐ จากกองทุน
การเงินระหวางประเทศ   (IMF) รัฐบาลไทยใหคํามั่นวาจะตองสรางธรรมาภิบาล  (Good 
Governance) ขึ้นในการบริหารจัดการภาครัฐ ซ่ึงแสดงโดยปริยายวาทั้งรัฐบาลไทยและกองทุนเงิน
ระหวางประเทศเชื่อวาวิกฤตเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นเปนผลสวนหนึ่งมาจากการบริหารจัดการที่ไมดี 
หรืออธรรมาภิบาล (Bad Governance) ถาวิเคราะหในแงนี้อาจทําใหเขาใจวาแนวความคิดเรื่อง 
“ธรรมาภิบาล” เปนแนวความคิดสากลที่ถูกนําเขามาในสังคมไทยเหมือนๆ กับการนําเขา
แนวความคิดเรื่องประชาธิปไตยทางการเมือง แนวคิดเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม และแนวความคิดทาง
สังคมแบบปจเจกชนนิยม ซ่ึงลวนเปนแนวความคิดสากลทั้งส้ิน5 หากมองถึงความหมายของ 
ธรรมาภิบาลอาจแยกความหมายไดดังนี้ 
  การ “อภิบาล” (Governance) หรือการปกครองสังคม ธนาคารโลกไดใหความหมายเปน
คํากลางๆ ที่ไมแสดงการตัดสินวา “ดี” หรือ “เลว” เอาไววา หมายถึง “การใชอํานาจในการบริหาร
จัดการทรัพยากรทางเศรษฐกิจและสังคมเพื่อการพัฒนาของประเทศหนึ่ง ๆ”6 
  ธรรมาภิบาล หรือ Good Governance ในความหมายแบบสากลนี้มีความหมายรวมถึง 
“ระบบโครงสราง และกระบวนการตาง ๆ ที่วางกฎเกณฑความสัมพันธระหวางเศรษฐกิจ การเมือง 
และสังคมของประเทศ เพื่อที่ภาคตางๆ ของสังคมจะพัฒนาและอยูรวมกันอยางมีความสุข”7 จาก
ความดังกลาว ธรรมาภิบาลแบบสากลจึงเนนตรงกฎเกณฑ (Norm) ที่วางระบบ โครงสราง 
กระบวนการ และความสัมพันธของภาครัฐ ภาคธุรกิจเอกชน และภาคประชาสังคมในการบริหาร
จัดการเศรษฐกิจ การเมือง และสังคมของรัฐซึ่งเปนการบริหารจัดการที่ดี (Good Governance) ซ่ึง
ตรงขามกับ อธรรมาภิบาล (Bad Governance) หรือการบริหารจัดการที่เลวซ่ึงยอมสงผลกระทบ
ในทางลบตอรัฐและสังคมได ดังนั้น อาจสรุปลักษณะสําคัญของ “ธรรมาภิบาล” สากลไดดังนี้ 
  1) สาระของธรรมาภิบาล (Substance) ก็คือการบริหารจัดการทางเศรษฐกิจ สังคม และ
การเมือง ตองสรางความสมดุลระหวางองคประกอบตางๆ ของสังคมใหดํารงคงอยูรวมกันอยาง
สันติสุขและสังคมมีเสถียรภาพ8 
  2) โครงสรางและกระบวนการของธรรมาภิบาล (Structure and Process) ที่จะนําไปสู
เปาหมายไดจะตองเปนโครงสรางและกระบวนการที่วางกฎเกณฑความสัมพันธระหวางเศรษฐกิจ 

                                                 
 5  บวรศักดิ์ อุวรรณโณ.  (2541).  การสรางธรรมาภิบาล (good govermance) ในสังคมไทย.  หนา  5. 
 6  แหลงเดิม.  หนา 10. 
 7  แหลงเดิม.  หนา 5-6. 
 8  แหลงเดิม.  หนา 13-14. 
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การเมือง และสังคมของประเทศที่ทุกภาคไมวาจะเปนภาครัฐ ภาคเอกชน หรือภาคประชาสังคม 
ภาคปจเจกชนและครอบครัว มีสวนรวมกันผนึกพลังเคลื่อนสังคมไปขางหนา 
  3)  เปาหมายของธรรมาภิบาล (Objective) ก็คือ การพัฒนาและการอยูรวมกันอยางสันติ
สุขของทุกภาคในสังคม กลาวอีกนัยหนึ่งก็คือ ธรรมาภิบาลมีจุดมุงหมายในการสรางความเปนธรรม
ในการพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคมไทยใหกับประชาชนทุกคนในสังคม 
  4)  องคประกอบหลักของธรรมาภิบาล 
    การปกครองตามหลักธรรมาภิบาลอาจจะไมใชวิธีที่ดีที่สุดเพียงวิธีเดียว แตที่จะกลาว
ตอไปนี้ตองถือเปนพื้นฐานของการสรางธรรมาภิบาล ไดแก 
    (1)  ภาระรับผิดชอบ 
     ภาระรับผิดชอบ  หมายถึง  การกําหนดใหบุคคลและองคกรทั้งที่มาจากการ
เลือกตั้ง และการแตงตั้ง ซ่ึงการทําหนาที่เกี่ยวกับการบริหารงานภาครัฐตองมีภาระความรับผิดชอบ
ตอสาธารณะในเรื่องที่เกี่ยวกับการกระทํา กิจกรรม หรือการตัดสินใจใดๆ ซ่ึงสงผลกระทบตอ
สาธารณะ หรือกระทําในนามของสาธารณะ การใชบังคับ กฎเกณฑ และระเบียบ กติกาตางๆ ใน
การจัดทําบริการสาธารณะตามที่กฎหมายใหอํานาจ 
    (2)  ความโปรงใส 
     ความโปรงใส เราอาจนิยามความโปรงใสอยางกวางๆ ไดวา คือการที่สาธารณชน
มีโอกาสรับรูนโยบายดานตางๆ ของรัฐบาล และมีความมั่นใจวารัฐบาลมีความตั้งใจจริงในการ
ดําเนินตามนโยบายนั้น ซ่ึงจะเกิดขึ้นเชนนั้นไดเมื่อประชาชนสามารถตรวจสอบการทํางาน คําชี้แจง 
และถอยแถลงตางๆของรัฐบาล และกระบวนการทางการเมืองในการกําหนดและดําเนินนโยบาย 
เปดโอกาสใหประชาชนไปมีสวนรวม รวมทั้งการเปดใหมีการตอสูแขงขันระหวางฝายตางๆ อยาง
เต็มที่ในการกําหนดทางเลือกของสังคม นอกจากนี้ ความโปรงใสยังทําใหการติดตามตรวจสอบ
สาธารณชนมีความถูกตองมากขึ้น และไดมาซึ่งขอมูลท่ีเกี่ยวของกับสภาพเงื่อนไขทางการเมือง 
เศรษฐกิจ และสังคม 
    (3)  การปราบปรามการทุจริต และการประพฤติมิชอบ 
     การปราบปรามการทุจริต และการประพฤติมิชอบในตําแหนงหนาที่ หมายถึง 
การใชอํานาจหนาที่หรือการอาศัยความไววางใจที่สาธารณชนมอบใหไปในทางที่เปนการหา
ผลประโยชนสวนตน การทุจริตเกิดขึ้นไดทั้งในระดับบุคคล และองคกรหรือสถาบัน ความหมายนี้
ครอบคลุมรูปแบบการฉอราษฎรบังหลวงเกือบทั้งหมดทั้งที่อยูในภาครัฐบาลและเอกชน ในสวน
ของระบบราชการการทุจริตสวนใหญหมายถึงการกระทําของหนวยงานราชการ หรือของ
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ขาราชการที่มิชอบดวยกฎหมาย การปราบปรามการทุจริตและการประพฤติมิชอบจึงถือเปนตัวช้ีวัด
สําคัญที่แสดงความตั้งใจจริงในการสรางธรรมาภิบาลใหเกิดขึ้น 
     ในการบริหารงานภาครัฐ ความออนแอของระบบจัดการบริหารของราชการ
แผนดินจะสงผลใหจริยธรรมและการยึดมั่นในจริยธรรมของขาราชการเสื่อมถอยลงทําใหการ
ควบคุมรัฐบาลของฝายนิติบัญญัติไมเพียงพอ นอกจากนั้นการทุจริตยังกัดกรอนอํานาจหนาที่ และ
ประสิทธิภาพขององคกรหรือหนวยงานราชการ ดวยเหตุนี้การปรับปรุงประสิทธิภาพและความ
โปรงใสของนโยบายเศรษฐกิจ และการปฏิรูประบบราชการจึงนับเปนองคประกอบสําคัญในการ
รณรงคตอสูกับการทุจริต และการเสริมสรางธรรมาภิบาล  
    (4)  การจัดวิธีปกครองแบบมีสวนรวม 
     การมีสวนรวมของผูมีสวนไดสวนเสีย การมีสวนรวม หมายถึง กระบวนการที่
เปดโอกาสใหผูมีสวนไดสวนเสียเขามามีบทบาทและอิทธิพลในการตัดสินใจดําเนินนโยบายและมี
สวนในการควบคุมสถาบัน ตลอดจนการจัดสรรการใชและการรักษาทรัพยากรตาง ๆ ที่มีผลกระทบ
ตอวิถีชีวิตของเขา อันจะทําใหเกิดการตรวจสอบการใชอํานาจของรัฐ เมื่อพิจารณาในบริบทของ
การจัดการปกครองและการบริหารการมีสวนรวม จะเนนที่การสนับสนุนใหประชาชนพลเมืองมี
อํานาจมากขึ้น  และเนนความสําคัญของการมีปฏิสัมพันธระหวางผูที่มีสวนเกี่ยวของกับกิจกรรม
ตางๆ ในภาคประชาสังคม การมีสวนรวมเปนเรื่องเกี่ยวกับการสรางกรอบของกฎเกณฑ และ
สภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจซึ่งจะชวยสรางขอเรียกรองที่ชอบธรรม และกอใหเกิดกระบวนการ
ติดตามตรวจสอบนโยบายและการดําเนินการของรัฐ การมีสวนรวมเกิดขึ้นไดในหลายระดบัดวยกนั 
นับตั้งแตระดับรากหญาโดยผานสถาบันในระดับทองถ่ินไปจนถึงระดับภูมิภาคและระดับชาติ
ภายใตรูปแบบการปกครองที่มีการกระจายอํานาจและยืดหยุน ตลอดจนการมีสวนรวมใน
ภาคเอกชน 
    (5)  การสรางกรอบกฎหมายและกระบวนการยุติธรรมที่เขมแข็ง 
     กรอบกฎหมายและกระบวนการยุติธรรม  ระบบยุติธรรมและกฎหมายที่สงเสริม
การพัฒนาและระบบการจัดการปกครองที่ดีนั้นคือ การมีกฎหมายที่มีความชัดเจนและนํามาใชอยาง
เปนเอกภาพ เปนระบบ  กระบวนการยุติธรรมที่มีความเปนวัตถุวิสัยและเปนอิสระและเปนระบบ
กฎหมายซึ่งมีบทลงโทษที่เหมาะสมเพื่อปองปรามผูคิดกระทําละเมิด หรือลงโทษผูฝาฝนระบบ
กฎหมาย และกระบวนการยุติธรรมที่ดีจะชวยสงเสริมการปกครองตามหลักนิติธรรม สิทธิ
มนุษยชน และการพัฒนาเศรษฐกิจ ถาขาดระบบเชนวานี้ไปจะกอใหเกิดปญหาการบังคับใหเปนไป
ตามกฎหมายจะนําไปสูการทุจริตของเจาหนาที่ในทุกระดับ 
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    (6)  ความเกี่ยวพันระหวางประชาธิปไตยกับองคประกอบของธรรมาภิบาล 
     ภาระความรับผิดชอบ ความโปรงใส และการลดการทุจริตและประพฤติมิชอบ 
ตางเปนเงื่อนไขสําคัญของความมีประสิทธิภาพในการใชทรัพยากรของทางราชการ ทั้งยังชวย
สงเสริมสวัสดิการของประชาชน  และยกระดับขีดความสามารถของรัฐบาลในการตอบสนองความ
ตองการของประชาชน อันจะทําใหยกระดับของความชอบธรรมของระบบการเมืองโดยรวม 
     สวนกรอบของกฎหมายและกระบวนการยุติธรรมจะชวยสงเสริมการปกครอง
ตามหลักนิติธรรม การเคารพสิทธิมนุษยชนและสิทธิในทรัพยสินจึงเปนเงื่อนไขสําคัญในการสราง
สภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจที่มีเสถียรภาพและกระตุนการพัฒนาภาคเอกชน 
     การมีสวนรวมของผูมีสวนไดเสียมีความสําคัญเพราะจะเปนการชวยระดม
พลังงานและความมุงมั่นของประชาชนมาทุมเทใหกับการพัฒนาและกอใหเกิดการกระจาย
ผลประโยชนที่ไดจากการพัฒนาอยางเทาเทียมกัน นอกจากนี้ในสังคมซึ่งยังคงมีการแบงแยกและ
ขาดความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันหรือยังคงมีความไมเทาเทียมกันในสถานภาพระหวางหญิงและ
ชายในสังคมเชนนี้ การเปดโอกาสใหประชาชนไดเขามามีสวนรวมทางการเมืองอยางกวางขวาง
และการเคารพในสิทธิมนุษยชนเปนสิ่งจําเปนตอการสรางสรรคความรูรักสามัคคีระหวางคนใน
สังคม ซ่ึงจะกลายเปนทุนทางสังคมที่สําคัญยิ่ง ไมวาจะเปนในเรื่องของการสรางความรูสึกไวเนื้อ
เชื่อใจ และการถอยทีถอยปฏิบัติตอกันและกันระหวางประชาชนพลเมืองและรัฐบาล ภาครัฐและ
ภาคเอกชน ตลอดจนระหวางกลุมพลังทางสังคม และการเมืองกลุมตางๆ ของประเทศ เชน กลุม
ชาติพันธุ กลุมศาสนา หรือกลุมภูมิภาค  เปนตน 
     ยิ่งกวานั้นการเคารพในสิทธิมนุษยชนเปนการสงเสริมใหเกิดเสรีภาพในการ
แสดงออก ในการชุมนุม และในการรวมตัวกันจัดตั้งกลุมหรือองคกรขึ้น ซ่ึงจะชวยใหราษฎรมี
อํานาจมากขึ้นในการแสวงหาหนทางที่จะปรับปรุงพัฒนาชีวิตความเปนอยูของตน นอกจากนี้เมื่อ
สิทธิมนุษยชนไดรับความคุมครอง ประชาชน ส่ือมวลชน และกลุมเคลื่อนไหวผลักดันทั้งหลายยอม
สามารถวิพากษและเรียกรองใหรัฐตองแกไขความดอยประสิทธิภาพของนโยบายทั้งหลายของตน
ไดอยางเต็มที่ 
     ดวยเหตุนี้ ธรรมาภิบาลจึงครอบคลุมองคประกอบเกี่ยวกับเรื่องประชาธิปไตย 
ที่สําคัญหลายประการ เชน การมีสวนรวม การเปดกวางใหภาคประชาชนไดเขามามีบทบาทใน
สังคม การเมือง การเคารพในสิทธิพลเมือง สิทธิมนุษยชน และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ตลอดจน
การจัดการแกไขความขัดแยงโดยสันติวิธี และเชนเดียวกันกับการพัฒนาระบอบประชาธิปไตย         
ธรรมาภิบาลจะสงเสริมใหเกิดการกระจายอํานาจ การตัดสินใจ การดําเนินนโยบาย และการติดตาม 
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ตรวจสอบจากศูนยกลาง โดยสงเสริมใหประชาชน ภาคธุรกิจ เอกชน และผูมีสวนไดเสียกลุมอื่นๆ 
มีอํานาจมากขึ้น 
    (7)  การสงเสริมธรรมาภิบาล 
     สถาบันที่ทําหนาที่สงเสริมใหเกิดธรรมาภิบาลขึ้นมีอยูดวยกันสามสถาบัน ไดแก  
ภาครัฐ ภาคเอกชน และประชาชน การปฏิสัมพันธระหวางสถาบันทั้งสามนี้จะประสบความสําเร็จ
ได จะตองยังผลใหเกิดการพัฒนาที่ยั่งยืน โดยภาครัฐตองมีประสิทธิภาพ มีประชาชนที่มีความ
ตื่นตัวและตระหนักในบทบาทสิทธิและหนาที่ของตน และมีภาคธุรกิจเอกชนที่มีกําลังการผลิตสูง   
สามสวนนี้ถือเปนองคประกอบสําคัญที่จะขาดเสียมิไดของการสรางธรรมาภิบาลใหเกิดขึ้น รัฐที่มี
ประสิทธิภาพจะชวยสรางสภาพแวดลอมทางการเมืองและกฎหมายที่เอื้อตอการเจริญเติบโตของ
เศรษฐกิจและการกระจายรายไดที่เปนธรรม ในขณะที่ประชาชนที่เขมแข็งจะชวยระดมกลุมและ
ชุมชน สงเสริมปฏิสัมพันธทางการเมืองและสังคม ใหหลักประกันในเรื่องโอกาสของการมี       
สวนรวมและชวยสรางทุนทางสังคม  และความสมัครสมานสามัคคีระหวางคนในสังคม สวนภาค
ธุรกิจเอกชนที่มีกําลังผลิตคุณภาพสูง ถือเปนพื้นฐานอันสําคัญของการสรางความมั่งคั่งใหแก
ประเทศ และเพิ่มพูนความสามารถในการแขงขันในระดับระหวางประเทศ 
     ธนาคารโลกระบุวา  ธรรมาภิบาลมีความสําคัญอยางยิ่งตอการสรางและธํารง
รักษาไวซ่ึงสภาพแวดลอมที่เอ้ือตอการพัฒนาที่ยั่งยืนและเทาเทียมกัน และเปนปจจัยสําคัญในการ
ไดมาซึ่งนโยบายเศรษฐกิจที่ดี รัฐเปนผูมีบทบาทสําคัญในการจัดใหมีส่ิงที่ภาษาทางวงการเรียกกัน
วา  สินคาสาธารณะ (Public Goods) โดยเฉพาะอยางยิ่งการเปนกลางและรักษากฎระเบียบตางๆ ที่
จะชวยใหตลาดทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ รวมถึงการเขาไปแกไขปญหาเมื่อตลาดไมสามารถ
ทํางานไดดวยกลไกของตลาดเอง การที่รัฐจะสามารถเลนบทบาทนี้ไดในดานหนึ่ง รัฐจําเปนตองมี
รายได และมีหนวยงานในการจัดเก็บรายได เพื่อนํามาใชในการปฏิบัติหนาที่ในการใหสินคา และ
บริการสาธารณะแกประชาชน และในอีกดานหนึ่งรัฐตองมีและพัฒนาหนวยงานที่ทําหนาที่ในการ
ใหบริการสาธารณะดังกลาวในระดับตางๆ ซ่ึงทั้งหมดนี้ตองอาศัยระบบราชการที่มีการกําหนด
ภาระความรับผิดชอบ ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศที่พอเพียงและเชื่อถือได ระบบการจัดการ
ทรัพยากรที่มีประสิทธิภาพ และระบบการใหบริการที่มีคุณภาพ ดวยเหตุนี้ การสงเสริมใหมี       
ธรรมาภิบาลจึงขึ้นอยูกับระบบการจัดการภาครัฐที่มีประสิทธิภาพ มีภาระความรับผิดชอบอยูภายใต
กรอบของกฎหมาย และกฎระเบียบตางๆ ที่เอื้อตอการพัฒนา สามารถเขาถึงขอมูลสารสนเทศและมี
ความโปรงใส 
     การปฏิรูประบบราชการ ถือไดวาเปนสวนหนึ่งของการพัฒนาธรรมาภิบาลเพราะ
การปฏิรูปจะเนนที่การปรับปรุงระบบการบริหารจัดการทรัพยากรภาครัฐ โดยอาศัยหลักความ
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รับผิดชอบภายใตกรอบกฎหมายที่สงเสริมการพัฒนาความโปรงใสชัดเจนโดยสามารถเขาไป
ตรวจสอบได รวมทั้งการพัฒนาระบบขอมูลเพื่อใชเปนฐานในการตัดสินใจ นอกจากนี้การปฏิรูป
ระบบราชการยังมีจุดมุงหมายที่จะสรางสภาพแวดลอมที่ เ อ้ืออํานวยตอความเจริญเติบโต 
และความสามารถในการแขงขันทางเศรษฐกิจ โดยกําหนดเปนหลักการวาการดําเนินนโยบายใดๆ 
ตองคิดถึงวิธีการที่จะใชทรัพยากรที่มีอยูให เกิดประสิทธิภาพสูงสุด  ซ่ึงจะเปนเชนนั้นได 
ยอมหมายความวารัฐตองกําหนดวิสัยทัศน ภารกิจ แผนยุทธศาสตร การติดตามทบทวนผลการ
ปฏิบัติงานในทุกๆ สวน รวมทั้งตองหาทางตัดการขาดดุล ลดความซ้ําซอน และปรับปรุงการ
ใหบริการ9 
 
2.3 ทฤษฎีเก่ียวกับการบังคับใชกฎหมาย 
  โดยที่การจัดสรรที่ดินเกี่ยวของกับนโยบายของรัฐในการสงเสริมใหประชาชนมีที่อยู
อาศัยของตนเองรวมไปถึงธุรกิจหมูบานจัดสรร การควบคุมการใชที่ดินโดยสวนรวมอันเนื่องมาจาก
ที่ดินซ่ึงมีจํานวนจํากัดและมีราคาแพง ดังนั้นรัฐจึงตองเขามาดําเนินการควบคุมกํากับโดยการออก
กฎหมายเพื่อกําหนดกรอบกติกาของสังคม 

 2.3.1  ลักษณะสําคัญของกฎหมาย  
  เปนที่ยอมรับกันโดยทั่วไปวา “กฎหมาย” นั้นตองมีลักษณะดังตอไปนี้ 
  1) กฎหมายตองมีลักษณะเปนกฎเกณฑ หมายความวา กฎหมายตองเปนขอบังคับที่เปน
มาตรฐาน (Standard) ที่ใชวัดและใชกําหนดความประพฤติของสมาชิกในสังคมไดวาถูกหรือผิด ทํา
ไดหรือทําไมได 
    ดังนั้น ส่ิงใดไมมีลักษณะเปนกฎเกณฑ (Norm) ที่เปนขอบังคับกําหนดมาตรฐาน
ความประพฤติของมนุษยในสังคม10 ส่ิงนั้นไมใชกฎหมาย เชน ในสมัยจอมพล ป. พิบูลสงครามเปน
นายกรัฐมนตรี รัฐบาลไดออกประกาศเชิญชวนคนไทยใหสวมหมวกและนุงผาซิ่นแทนผาโจง   
กระเบน ประกาศนี้แจงใหประชาชนทราบวารัฐบาลนิยมใหประชาชนปฏิบัติอยางไร มิใชบังคับ 
หรือประกาศสํานักนายกรัฐมนตรีเชิญชวนคนไทยปลูกตนไมเนื่องในโอกาสพิเศษ คําเชิญชวนของ
นายกรัฐมนตรีที่ขอใหคนไทยรวมใจประหยัด เปนตน ส่ิงเหลานี้ไมใชขอกําหนดที่มีลักษณะ       
บงบอกวาส่ิงใดผิดหรือส่ิงใดถูก จึงไมใช “กฎหมาย” 

                                                 
 9  Micael Gillibrand.  (2545).  ธรรมาภิบาล การบริหารการปกครองที่โปรงใสดวยจริยธรรม.  แปลโดย
ไชยวัฒน ค้ําชู และคนอื่นๆ.  หนา 44-54. 
 10  สมยศ เช้ือไทย.  (2540).  กฎหมายแพง : หลักท่ัวไป.  หนา 56-57. 
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  2) กฎหมายตองกําหนดความประพฤติของบุคคล หมายความวา กฎหมายตองกําหนดถึง
ความประพฤติของบุคคล  ความประพฤติ  (Behavior) ในที่นี้ไดแกการเคลื่อนไหวหรือไม
เคล่ือนไหวรางกายภายใตการควบคุมของจิตใจคน ไมเหมือนดังเชนศาสนา เพียงแตมีความคิดที่จะ
ฆาคนยังไมผิดกฎหมาย แตในทางศาสนาแมเพียงคิดก็ผิดแลว จึงอาจกลาวไดวาศาสนานั้นควบคุม
มนุษยลึกยิ่งกวากฎหมาย กฎหมายนั้นหยาบกวาศาสนา อนึ่ง ความประพฤติของมนุษยที่จะอยู
ภายใตการควบคุมของกฎหมายนั้นตองประกอบไปดวยเงื่อนไข 2 ประการ คือ  
     (1) ตองมีการเคลื่อนไหวหรือไมเคล่ือนไหวรางกาย และ 
    (2)  การเคลื่อนไหวหรือไมเคล่ือนไหวนั้นกระทําภายใตการควบคุมของจิตใจ 
     นอกจากกฎหมายจะกําหนดความประพฤติแลว ความประพฤติที่กฎหมาย
กําหนดนั้นตองเปนความประพฤติของบุคคลเทานั้น บุคคลนี้อาจเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็
ได แตถาหากไมใชบุคคลแลวกฎหมายจะไมไปกําหนดความประพฤติ เชน กฎหมายจะไม
กําหนดการเคลื่อนไหวของสัตว พืช ส่ิงของ11 
  3) กฎหมายตองมีสภาพบังคับ กฎหมายเปนกฎเกณฑที่กําหนดความประพฤติของบุคคล 
เพื่อใหบุคคลจําตองปฏิบัติตามกฎเกณฑ จึงจําเปนตองมีสภาพบังคับในกรณีที่มีการฝาฝนกฎหมาย12 
กฎเกณฑขอบังคับใดไมมีสภาพบังคับไมเรียกวาเปน “กฎหมาย” 
    สภาพบังคับ (Sanction) ของกฎหมายมีทั้งสภาพบังคับที่เปนผลราย13 เชน โทษทาง
อาญา หรือสภาพบังคับที่เปนผลดี เชน เมื่อปฏิบัติตามกฎหมายจะไดลดหยอนภาษี  
    (1) สภาพบังคับที่เปนผลราย เชน โทษประหารชีวิต จําคุก กักขัง ปรับ ริบทรัพยสิน 
ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 18 หรือการกําหนดใหการกระทําที่ฝาฝนกฎหมายนั้นตกเปน
โมฆะ หรือโมฆียะ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
    (2) สภาพบังคับที่เปนผลดี แทที่จริงแลวมิใชวาบุคคลซึ่งมิไดปฏิบัติตามกฎหมายจะ
กลัวผลรายเทานั้น บุคคลอาจปฏิบัติตามกฎหมายเพราะมีแรงจูงใจจากผลประโยชนที่กฎหมายให 
เชน เมื่อรัฐบาลมีนโยบายที่จะสงเสริมการลงทุนที่กระจุกตัวอยูในเมืองหลวงใหกระจายไปสูสวน
ภูมิภาค รัฐบาลจึงไดออกกฎหมายสงเสริมการลงทุนโดยใหสิทธิพิเศษแกผูลงทุนในสวนภูมิภาค 
เชน สิทธิที่จะไดรับการยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับกําไรที่ไดจากการประกอบกิจการที่
ไดรับการสงเสริมการลงทุน เปนตน 

                                                 
 11  ภูมิชัย สุวรรณดี, มานิตย จุมปา และ ชิตาพร พิศลยบุตร โตะวิเศษกุล.  ( 2549).  ความรูเบื้องตน
เก่ียวกับกฎหมายทั่วไป.  หนา 17 – 19. 
 12  หยุด แสงอุทัย.  (2538).  ความรูเบื้องตนเก่ียวกับกฎหมายทั่วไป.  หนา 42. 
 13  แหลงเดิม.   
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  4) กฎหมายตองมีกระบวนการที่แนนอน กฎหมายนั้นมีสภาพบังคับแตสภาพบังคับของ
กฎหมายนั้นตองมีกระบวนการที่แนนอนโดยเจาหนาที่ของรัฐในการบังคับใหเปนไปตามสภาพ
บังคับ14 รัฐเปนศูนยรวมอํานาจทั้งการออกกฎหมายก็จะตองออกโดยรัฐ การบังคับใชกฎหมายก็ตอง
กระทําโดยรัฐหรือเจาหนาที่ของรัฐ รัฐจะไมยอมใหมีการบังคับใชกฎหมายโดยประชาชนเอง 
เนื่องจากจะทําใหคนที่แข็งแรงกวาใชกําลังบังคับคนที่ออนแอกวา จะทําใหเกิดความวุนวายใน
สังคม 

 2.3.2  การบังคับใชกฎหมาย 
  เมื่อกฎหมายเปนกลไกหลักในการกําหนดกรอบ กติกาของสังคม โดยกําหนดบทบาท
ของประชาชนภายในรัฐ เนื่องจากกฎหมายเปนคําสั่งคําบังคับบัญชาของรัฐที่ส่ังใหราษฎรปฏิบัติ
ตาม ดังนั้น กฎหมายจึงเปนรากฐานในการรองรับการใชอํานาจรัฐที่สําคัญที่จะนํามาใชบังคับใหมี
ประสิทธิผลตอการพัฒนาประเทศ และความสงบสุขของสังคม 
  ความหมายของคําวา “การบังคับใชกฎหมาย” นั้น แยกพิจารณาไดเปน 2 คํา คือ “การใช
บังคับ (Application)” กับ “การบังคับใช (Enforcement)” ซ่ึงทั้งสองคํานี้มีความหมายแตกตางกัน 
กลาวคือ 
  “การใชบังคับ (Application)” นั้น ศาสตราจารย ดร.หยุด แสงอุทัย ใหความหมายไววา 
“หมายถึง การนํากฎหมายมาใชบังคับแกขอเท็จจริงในกรณีเฉพาะเรื่อง ซ่ึงอาจมีผูใชแตกตางกัน 
เชน การบังคับใชโดยเจาพนักงานตํารวจ อัยการ หรือศาลยุติธรรม เปนตน”15 ศาสตราจารย ดร.อมร 
จันทรสมบูรณ ใหความหมายไววา “หมายถึง การนําตัวบทกฎหมายที่เปนถอยคําที่อยูในหนังสือ
หรือในราชกิจจานุเบกษามาใชบังคับใหเกิดผลบังคับตามเจตนารมณของกฎหมายนั้นๆ”16 
  คําวา “การใชบังคับ” นั้น จะปรากฏเมื่อรางกฎหมายไดผานกระบวนการพิจารณาของ
ฝายนิติบัญญัติ และไดนําไปประกาศใชในราชกิจจานุเบกษาแลว จึงมีผลใหกฎหมายฉบับนั้นๆ 
นําไปใชบังคับได  
  “การบังคับใช (Enforcement)” มีความหมายตางกับ “การใชบังคับ (Application)” โดย
เมื่อกฎหมายมีผลใชบังคับแลวหากเจาหนาที่ของรัฐยังไมนํากฎหมายนั้นมาใช ก็ยังไมถือวามีการ
บังคับใชแลว การบังคับใช (Enforcement) นั้นจะสงผลทําใหกฎหมายมีความศักดิ์สิทธิ์ขึ้น เพราะ

                                                 
 14  สมยศ เช้ือไทย.  เลมเดิม.  หนา  56. 
 15  หยุด แสงอุทัย.  เลมเดิม.  หนา  45. 

 16  อมร จันทรสมบูรณ.  (2533, เมษายน ).  “Law Enforcement : มิติ 3 ของกฎหมาย.”  วารสารปกครอง, 
9.  หนา 11 
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หากผูใดไมทําตามที่กฎหมายบัญญัติและถูกจับได บุคคลผูนั้นก็ตองรับโทษตามที่กฎหมายกําหนด
ไว เปนการบังคับใชกฎหมาย 
  อาจกลาวไดวา “การใชบังคับ” นั้นเปนการกําหนดเวลาของกฎหมายที่ไดตราไวแลววา
จะมีผลนํามาใชไดเมื่อใด สวนคําวา “การบังคับใช” นั้น เปนผลสืบเนื่องมาจากการใชบังคับโดยที่
กฎหมายมิไดกําหนดเวลาวาจะตองใชเมื่อใด ขึ้นอยูกับองคกรหรือหนวยงานของรัฐที่มีอํานาจใช
กฎหมายฉบับนั้นๆ วาจะนํากฎหมายนั้นมาใชอยางจริงจังเพื่อใหเกิดผลตามสภาพบังคับของ
กฎหมายนั้นๆ เมื่อใด 
  ในการพิจารณาถึงการบังคับใชกฎหมายนั้น จําเปนตองคํานึงถึงประเด็นหลัก 3 ประการ 
คือ 
   1) เนื้อหาสาระของกฎหมายที่จะตองครอบคลุมไปถึงวัตถุประสงคหรือเจตนารมณของ
กฎหมายและมาตรการและวิธีการตางๆ ที่กฎหมายนั้นจะนํามาใช 
   2) องคกรหรือหนวยงานของรัฐที่บังคับใชกฎหมาย ซ่ึงการดําเนินการตามอํานาจหนาที่
ที่กฎหมายกําหนดไวนั้นจะคํานึงถึงความเกี่ยวพันระหวางองคกรในดานการสอดประสาน และ
ความขัดแยงตลอดจนความซ้ําซอนขององคกรหรือหนวยงานหลักตามกฎหมายนั้นๆ กับองคกร
หรือหนวยงานอื่นๆ ทั้งของรัฐบาล และของเอกชนในลักษณะของความมีสหสัมพันธ (Correlation) 
และปฏิสัมพันธ (Interaction) ตอกัน 
   3) มาตรการการลงโทษ (Sanction) ที่เหมาะสมและสอดคลองกับลักษณะความผิด 
ที่เกิดขึ้นจากการฝาฝนไมปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายนั้นๆ  
    ในการบังคับใชกฎหมายนั้นองคกรจะมีบทบาทสําคัญในการนํากฎหมายนั้นๆ มาใช
บังคับ การใชบังคับนั้นมาจากทฤษฎีการใชอํานาจรัฐ “Police Power” ซ่ึงหมายถึง อํานาจของรัฐใน
การรักษาความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน คําวา “Police Power” มีรากศัพทมา
จากภาษาลาตินวา “Poli” หรือ “Polis” หมายถึง เมืองหรือนคร เพราะฉะนั้น “Police Power” จึงเปน
การใชอํานาจของเมืองหรือนครรัฐ ซ่ึงอํานาจนี้ไดมาจากประชาชนที่มอบอํานาจของแตละคนใหแก
ผูแทนของเขา เพื่อใชอํานาจแทนพวกเขาในการรักษาไวซ่ึงความมั่นคงของรัฐหรือนคร ความสงบสุข
และความเปนระเบียบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชนในรัฐหรือนครนั้นๆ โดยมีวิธีการ
ในการใชอํานาจรัฐในรูปแบบของการออกกฎหมายในระดับตางๆ ขึ้นอยูกับวาผูออกอยูในฐานะใด 
และการบังคับใชกฎหมาย 
    การใชอํานาจรัฐจะตองอยูบนพื้นฐานประโยชนสุขของประชาชนและปกครองรัฐ
โดยใชหลักนิติธรรม (Rule of Law) โดยคํานึงถึงความถูกตองและความยุติธรรมของสังคมเปนสวน
ใหญ การใชอํานาจไดพัฒนาไปตามสภาวะของการเปลี่ยนแปลงของบานเมือง โดยเฉพาะในยคุสมยั
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ของการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม ประชาชนอยูในสภาพที่ไมสามารถจะคุมครองผลประโยชน
ของตนเองไดอยางเต็มที่ การใชอํานาจรัฐจึงไดแผขยายไปถึงการคุมครองผลประโยชนของ
ประชาชนดวย เชน การพัฒนาเมือง การประกันสังคม การปองกันการผูกขาด การปองกันการถูก
ฉอโกงจากการกูยืมเงินของประชาชน การประกันภัย กิจการหลักทรัพย การคุมครองผูบริโภค และ
การคุมครองสิ่งแวดลอม 
   ในการบังคับใชกฎหมายจึงเปนกรอบหรือขอบเขตแหงการใชอํานาจรัฐ ซ่ึงการบังคับ
ใชกฎหมายจําแนกได 2 แนวทาง คือ แนวทางของการบังคับและการควบคุม (Command and 
Control) เชน การออกคําสั่ง การกําหนดมาตรฐานคุณภาพสิ่งแวดลอม รวมถึงการดําเนินคดีเมื่อมี
การละเมิดกฎหมาย ทั้งนี้เพื่อผลในการบังคับใหประชาชนตองปฏิบัติตามกฎเกณฑและกติกาที่
กฎหมายกําหนดไว อีกแนวทางหนึ่งคือ การลงโทษและการใหรางวัล (Stick and Carrot) เชน การ
ตรวจสอบและเฝาระวัง (Monitoring and Inspection) การสงเสริมและสนับสนุน เพื่อผลในการใหมี
การปฏิบัติตามกฎหมาย ทั้งนี้โดยมีองคกรภาครัฐเปนผูบังคับใชกฎหมายนั้นๆ17 

                                                 
 17  สุนีย มัลลิกะมาลย.  (2542).  การบังคับใชกฎหมายสิ่งแวดลอม.  หนา 151–153. 
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มาตรการทางกฎหมายในการจัดสรรที่ดินของประเทศไทยและตางประเทศ 
  
 ในบทนี้จะเปนการศึกษามาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของ
ตางประเทศ ไดแก ประเทศสหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ไตหวัน และสาธารณรัฐยูเครน เปรียบเทียบ
กับการจัดสรรที่ดินของประเทศไทย เพื่อเปนแนวทางในการแกไขปรับปรุงกฎหมายจัดสรรที่ดิน
ของประเทศไทยตอไป ซ่ึงมีรายละเอียดดังจะกลาวตอไปนี้ 
 
3.1 การจัดสรรที่ดินในประเทศไทยตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
  กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินซ่ึงใชบังคับในปจจุบันและเปนกฎหมายควบคุมการ
จัดสรรที่ดินโดยตรงคือพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ซ่ึงไดกําหนดหลักเกณฑ  
ขั้นตอน และวิธีการในการดําเนินการจัดสรรที่ดินของเอกชน ดังนี้ 

 3.1.1 หลักเกณฑการจัดสรรที่ดินภายใตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดแบงบทบัญญัติในตอนตนกลาวถึงนิยาม
ของคําศัพทที่สําคัญ และกําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราช 
บัญญัติฉบับนี้มีอํานาจออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ นอกจากนี้ยัง
กลาวถึงการจัดสรรที่ดินที่ไมอยูภายใตบังคับของพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
  บทบัญญัติถัดมาจะแบงบทบัญญัติวาดวยการจัดสรรที่ดินออกเปน 6 หมวด และสุดทาย
เปนบทเฉพาะกาล ซ่ึงบทเฉพาะกาลมีขอกําหนดเกี่ยวกับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286     
พ.ศ. 2515 วาจะมีผลบังคับใชไดเพียงใด และมีขอกําหนดเกี่ยวกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 วาจะมีผลบังคับใชไดเพียงใด ในกรณีการจัดสรรที่ดินซึ่งอยูในระหวางดําเนินการ      
เมื่อประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้   
  3.1.1.1 นิยามของ “การจัดสรรที่ดิน” 
    พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 4 ไดใหคํานิยามของ “การ
จัดสรรที่ดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป 
ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกันโดยไดรับ
ทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมี 
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การแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลง และตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามป  
เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย 
    จากนิยามของ “การจัดสรรที่ดิน” ดังกลาว จึงพิจารณาไดวากรณีใดจะเปนการ
จัดสรรที่ดิน ตองมีองคประกอบดังตอไปนี้ 
    1) มีการจําหนายที่ดินโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน การ
จําหนายที่ดินตามกฎหมายฉบับนี้ ไมไดจํากัดวาตองเปนการจําหนายดวยวิธีการซื้อขายเทานั้น  
แตมีความหมายกวางครอบคลุมไปถึงการจําหนายที่ดินไมวาดวยวิธีการใดๆ ก็ตาม เชน แลกเปลี่ยน 
เปนตน กฎหมายมีขอจํากัดเพียงวาการจําหนายที่ดินนั้นตองเปนการจําหนายที่ดินที่ไดรับทรัพยสิน
หรือประโยชนเปนคาตอบแทน ดังนั้น การจําหนายที่ดินโดยการใหซ่ึงผูใหไมไดรับผลประโยชน
ตอบแทนใดๆ จึงไมถือเปนการจําหนายที่ดินตามกฎหมายฉบับนี้ สวนการจําหนายที่ดินดวยวิธีการ
ซ้ือขาย หรือดวยวิธีการแลกเปลี่ยน อาจมีการชําระคาตอบแทนเพียงครั้งเดียวหรือผอนชําระ
คาตอบแทนเปนหลายงวดก็ได โดยคาตอบแทนไมจํากัดวาตองเปนเงินสด หรือทรัพยสินเทานั้น แต
อาจเปนผลประโยชนใดๆ ไมวาโดยทางตรงหรือโดยทางออมที่ผูจําหนายที่ดินไดรับ 
       การจําหนายที่ดินตองมีลักษณะเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (กรณีโฉนด
ที่ดิน) หรือมีลักษณะเปนการโอนสิทธิครอบครองในที่ดิน (กรณีหนังสือรับรองการทําประโยชน) 
จึงจะเขาขายเปนการจัดสรรที่ดิน หากเปนเพียงสงมอบการครอบครองที่ดิน (ทั้งในกรณีโฉนดที่ดิน
และกรณีหนังสือรับรองการทําประโยชน) เชน มีการแบงที่ดินออกเปนแปลงยอยสิบแปลงขึ้นไป
แตนําออกใหเชา กรณีเชนนี้ไมถือวาเปนการจําหนายที่ดินอันเขาขายตองขออนุญาตจัดสรรที่ดิน
ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
      นอกจากนี้ การจําหนายที่ดินอาจมีการทําสัญญาเพื่อจําหนายที่ดินเฉพาะสวน
ตามแผนผังที่ดินในกรณีที่ยังไมไดรังวัดแบงแยกที่ดินเสร็จสิ้น หรืออาจเปนการทําสัญญาเพื่อ
จําหนายที่ดิน   อันไดรังวัดแบงแยกเปนแปลงยอยเสร็จสิ้นแลวก็ได18

 

     การจําหนายที่ดินไมวาจะมีวัตถุประสงคเปนการจําหนายเพื่อใชเปนที่อยู
อาศัย เพื่อใชประกอบพาณิชยกรรม เพื่อใชประกอบอุตสาหกรรม หรือเพื่อเกษตรกรรม ลวนตอง 
ตกอยูภายใตการควบคุมดูแลของกฎหมายฉบับนี้ทั้งส้ิน ซ่ึงคํานิยาม “การจัดสรรที่ดิน” ตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะขยายวัตถุประสงคของการจําหนายที่ดินให
ครอบคลุมกวาประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 โดยตามประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 จํากัดวัตถุประสงคของการจําหนายที่ดินซึ่งตองขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
เฉพาะการจัดสรรที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย เพื่อใชประกอบการพาณิชย และเพื่อใชประกอบการ

                                                 
 18   จุไรพร  ภูเผือก.  (2529).  การจัดสรรที่ดินของเอกชน.  หนา.  38-39. 
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อุตสาหกรรมเทานั้น ดังนั้น ตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 หากเปนการ
จําหนายที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เชน การทําสวนเกษตร ฯลฯ จะไมตองขออนุญาตจัดสรรที่ดนิและไม
ถูกควบคุมการจัดสรรที่ดิน แตปจจุบันพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดให 
การจําหนายที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เชน การทําสวนเกษตร ฯลฯ ตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินและ 
ตองถูกควบคุมการจัดสรรที่ดินดวย19 
    2) ที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการ
แบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน  
     พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 22 มีขอกําหนดใหกรณี
การแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปโดยไมคํานึงถึงจํานวนเนื้อที่ของ
ที่ดินแปลงยอยแตละแปลงวาจะเปนจํานวนเทาใด โดยในการแบงแยกที่ดินกรณีใดซึ่งมิไดเปนการ
จัดสรรที่ดิน ผูขอแบงแยกที่ดินตองแสดงหลักฐานใหเชื่อไดวามิใชเปนการแบงแยกที่ดินเพื่อการ
จัดสรรที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ โดยอาจแสดงหลักฐานในขณะยื่นคําขอแบงแยกที่ดินไดเลย หรือ
อาจยื่นคําขอแบงแยกที่ดินไปกอนแลวรอใหพนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งจึงคอยแสดงหลักฐานวามิใช
เปนการแบงแยกที่ดินเพื่อการจัดสรรที่ดินก็ได โดยหากพนักงานเจาหนาที่พิจารณาแลวเห็นวามิใช 
การจัดสรรที่ดิน ก็สามารถดําเนินการแบงแยกที่ดินไปไดเลย แตหากพนักงานเจาหนาที่พิจารณา
แลวเห็นวาเปนการจัดสรรที่ดิน ผูขอแบงแยกที่ดินตองยื่นคําขอทําการจัดสรรที่ดินประกอบกับ  
การขอแบงแยกที่ดินดังกลาวดวย อยางไรก็ตามหากผูขอแบงแยกที่ดินไมเห็นดวยตอคําวินิจฉัยที่ให
ยื่นคําขอทําการจัดสรรที่ดินประกอบการขอแบงแยกที่ดินของพนักงานเจาหนาที่ ผูขอแบงแยกที่ดิน
มีสิทธิอุทธรณโตแยงคําวินิจฉัยของพนักงานเจาหนาที่ตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 
หรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ไดภายในกําหนดเวลา 30 วัน นับแตวันไดรับแจงคําวินิจฉัย
ของพนักงานเจาหนาที่ โดยหากคณะกรรมการมีคําวินิจฉัยเปนประการใดแลวใหถือวาเปนที่สุด 
และกรณีคณะกรรมการมิไดมีคํ าวินิจฉัยอุทธรณภายในกําหนดเวลา  45 วันนับแตวันที่
คณะกรรมการไดรับอุทธรณ มาตรา 22 วรรคสอง ใหถือวาคณะกรรมการมีคําวินิจฉัยอุทธรณวา
มิไดเปนการจัดสรรที่ดินและใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการเรื่องแบงแยกที่ดินไดตอไปแตหาก
คณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณมีคําวินิจฉัยใหผูยื่นคําขอแบงแยกที่ดินตองยื่นคําขออนุญาตทําการ
จัดสรรที่ดินดวย เชนนี้ผูขอแบงแยกที่ดินตองยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินใหคณะกรรมการ
พิจารณาวาจะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหจัดสรรที่ดินอีกชั้นหนึ่ง ซ่ึงการมีบทบัญญัติมาตรา 22 
ดังกลาว เพื่อคุมครองประโยชนของประชาชน กรณีมีการจัดสรรที่ดินสิบแปลงขึ้นไปโดยจะไมยื่น
คําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน เพื่อลดตนทุนของผูประกอบการโดยไมตองเสียเวลา เสียคาใชจายในการ

                                                 
 19  ไพโรจน  อาจรักษา.  (2544).  คําอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน.  หนา  29-30. 

DPU



 
 

38 

ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และผูประกอบการอาจหลีกเลี่ยงไมจัดทําสาธารณูปโภคใหเปนไปตาม
กฎหมายจัดสรรที่ดิน นอกจากนี้มาตรา 22 ยังสนับสนุนการจัดระเบียบที่ดินของรัฐในดานการผัง
เมือง และลดภาระของรัฐในการจัดทําสาธารณูปโภค การจัดทําถนนหนทาง และการแกไขปญหา
จราจรดวย20 
     ที่ดินของเอกชน เชน โฉนดที่ดิน โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง ตราจองที่ตรา
วา “ไดทําประโยชนแลว” หนังสือรับรองการทําประโยชน  แบบ สค. 1 เปนตน21 ซ่ึงหากเอกชนจะ
นําที่ดินของตนมาทําการจัดสรรที่ดิน การจัดสรรที่ดินดังกลาวตองอยูภายใตการบังคับใชของ
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อยางไรก็ตาม กฎหมายฉบับนี้จํากัดที่ดินของเอกชนที่มี
เอกสารสิทธิบางชนิดบางประเภทเทานั้นที่จะขออนุญาตจัดสรรที่ดินได ทั้งนี้ตามมาตรา 23 (1) 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดใหที่ดินของเอกชนที่สามารถขออนุญาตทําการ
จัดสรรที่ดินไดตองเปนที่ดินที่มีเอกสารสิทธิดังตอไปนี้ เทานั้น  
     (1) โฉนดที่ดิน 
    ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มิไดมีการกําหนดคํา
นิยามของ “โฉนดที่ดิน” ไว ดังนั้นจึงตองพิจารณาความหมายของคําวา “โฉนดที่ดิน” ตามประมวล
กฎหมายที่ดินซ่ึง มาตรา 1 ของประมวลกฎหมายที่ดินไดใหคํานิยามดังนี้ “โฉนดที่ดิน หมายความ
วา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินและใหหมายความรวมถึงโฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง และ
ตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว””  
      “โฉนดที่ดิน” เปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เจาของสามารถ
ใชยืนยันสิทธิของตนตอบุคคลทั่วไป เมื่อผูใดมีช่ือในโฉนดที่ดิน กฎหมายก็สันนิษฐานไวกอนวา 
ผูนั้นเปนผูมีสิทธิดีกวาคนอื่น ผูที่โตแยงสิทธิของผูมีช่ือในโฉนดที่ดินจะตองนําพยานหลักฐานมา
สืบใหศาลเห็นเปนอยางอื่น22 
      “โฉนดแผนที่” เปนโฉนดที่ดินซึ่งออกโดยอาศัยพระราชบัญญัติออก
โฉนดที่ดิน ร.ศ. 12723 
      “โฉนดตราจอง” เปนชื่อโฉนดที่ดินซึ่งออกโดยอาศัยพระราชบัญญัติออก
โฉนดตราจอง     (ร.ศ. 124) ซ่ึงเปลี่ยนชื่อมาจากพระราชบัญญัติออกตราจองชั่วคราว ร.ศ. 121 
   “ตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” ตามพระราชบัญญัติออกโฉนด
ที่ดิน (ฉบับที่ 6) พุทธศักราช 2479 ใหผูจับจองที่ดินซึ่งเจาหนาที่ออก “ตราจอง” ใหแลวมาขอคํา
                                                 

20  แหลงเดิม.  หนา 30-31. 
21  ภาสกร ชุณหอุไร.  (2536).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน.  หนา 5-15. 
22  สมจิตร ทองประดับ.  (2551).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน.  หนา 40. 
23  แหลงเดิม.  หนา 42. 

DPU



 
 

39 

รับรองการทําประโยชนตอพนักงานเจาหนาที่ได เมื่อพนักงานเจาหนาที่เห็นวาไดทําประโยชนใน
ที่ดินครบถวนตามหลักเกณฑ คือ “ผูขอไดทําที่ดินที่ขอรับตราจองเปนประโยชนอยางมั่นคง” แลว
เจาหนาที่ก็จะหมายเหตุไวในตราจองวา “ไดทําประโยชนแลว” ไวเปนหลักฐาน 
       ดังนั้น ผูมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินประเภทโฉนดแผนที่ 
โฉนดตราจอง  ตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” สามารถยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินได
เชนเดียวกับผูที่มีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินประเภทโฉนดที่ดิน 
     (2) หนังสือรับรองการทําประโยชน 
      เนื่องจากการออกหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินตองใชเวลานาน
และมีรายละเอียดขั้นตอนที่ยุงยาก เชน ตองมีการทําระวางแผนที่ ทําเสาหมุดแสดงหลักเขตที่ดิน 
เปนตน ซ่ึงตองใชกําลังคนและตองใชงบประมาณเปนจํานวนมาก ดังนั้นเพื่อแกไขปญหาให
ประชาชนสามารถมีหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินของตนที่สามารถนําไปใชในการจดทะเบียน เชน 
ซ้ือขาย  จํานอง ฯลฯ ไดโดยรวดเร็ว ในบางกรณีกรมที่ดินจึงออกเอกสารหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนในที่ดินใหแกประชาชนเพื่อนําไปใชประโยชนกอนมีการออกโฉนดที่ดิน24 
      ผูมีหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ดิน เชน น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก. 
สามารถยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินไดตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แมวา
หนังสือรับรองการทําประโยชนจะไมใชหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แตหนังสือรับรอง
การทําประโยชนก็แสดงถึงการมีสิทธิครอบครองในที่ดิน โดยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 ไดใหการรับรองไวโดยชัดเจนวาใหผูมีสิทธิครอบครองตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนสามารถขออนุญาตจัดสรรที่ดินได ตามมาตรา 4 ที่ใหคํานิยาม “สิทธิในที่ดิน หมายความ
วากรรมสิทธิ์และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย” และตามมาตรา 23 (1) ที่กําหนดให 
ผูขอจัดสรรที่ดินยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินพรอมหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีช่ือ
ผูขออนุญาตเปนผูมีสิทธิในที่ดินก็เพียงพอ โดยในมาตรา 23 (1) ไมไดระบุถึงขนาดวาตองเปน 
ผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
     3) การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปได
ดําเนินการภายในกําหนดเวลาสามป 
      หากมีการจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยแตรวมกันมีจํานวนไมถึง
สิบแปลงก็ไมเขาขายเปนการจัดสรรที่ดินที่ตองขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และเชนเดียวกันหากมีการ
แบงที่ดินเปนแปลงยอยมีจํานวนรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปแตมิไดมีการจําหนายที่ดินดังกลาวก็
ไมเขาขายเปนการจัดสรรที่ดินที่ตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินเชนกัน โดยทั้ง 2 กรณีดังกลาวนี้ไมมี

                                                 
 24  แหลงเดิม.  หนา 382-401. 
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ความจําเปนตองพิจารณาวาเปนการจําหนายที่ดินหรือเปนการแบงแยกที่ดินภายในกําหนดเวลาสาม
ปหรือไม 
      กําหนดเวลาสามปตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 จะนํามาพิจารณาตอเมื่อมีองคประกอบ 2 ประการ คือ มีการจําหนายที่ดินและที่ดินนั้นได
แบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป ซ่ึงถาองคประกอบทั้ง 2 ประการนี้ไดกระทําภายใน
สามปก็เขาขายเปนการจัดสรรที่ดินที่ตองขออนุญาตจัดสรรที่ดิน แตแมครบองคประกอบทั้ง 2 
ประการ หากเปนการดําเนินการเกินกําหนดระยะเวลาสามป ก็ไมเขาขายเปนการจัดสรรที่ดินที่ตอง
ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน อยางไรก็ตามกรณีแบงที่ดินเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปเพื่อ
จําหนายที่ดินแตภายในเวลาสามปแรกจําหนายที่ดินเพียง 9 แปลง พอพนปที่สามจึงจาํหนายทีด่นิอกี 
9 แปลง กรณีนี้จึงอาจถือไดวาเขาขายเปนการจัดสรรที่ดินเชนกัน 
      การกําหนดเวลาสามป ตามมาตรา 4 มีวัตถุประสงคเพื่อปองกันการ
หลีกเลี่ยงกฎหมายโดยใชวิธีการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยครั้งละ 9 แปลง แตกระทําการแบงแยก
หลายคร้ัง หรือการหลีกเล่ียงโดยวิธีการใสช่ือบุคคลหลายคนเปนผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันในที่ดิน
แปลงเดียวกันแลวตอมามีการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยเพื่อแบงกรรมสิทธิ์รวมจากนั้นจึงนําที่ดิน
มาจําหนาย25  
  3.1.1.2  สาระสําคัญวาดวยการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
จะไดกลาวโดยสังเขป เรียงตามหมวดไปดังนี้ 
     พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ไมใชบังคับแกการจัดสรรที่ดินใน
กรณีดังตอไปนี้ 
    1) การจัดสรรที่ดินโดยองคกรของรัฐที่มีอํานาจหนาที่โดยตรงตามกฎหมายใน
การดําเนินงานจัดสรรที่ดิน กรณีนี้ตองเปนการจัดสรรที่ดินโดยหนวยงานของรัฐ และหนวยงาน
ของรัฐนั้นตองมีอํานาจหนาที่โดยตรงตามกฎหมายในการดําเนินงานจัดสรรที่ดิน เชน การจัดสรร
ที่ดินโดยการเคหะแหงชาติ ซ่ึงมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 
316 พ.ศ. 2515 หรือ การจัดสรรที่ดินโดยการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ซ่ึงมีอํานาจหนาที่
ทําการจัดสรรที่ดินนิคมอุตสาหกรรมไดตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย 
พ.ศ. 2522 เปนตน 
     แตหากเปนกรณีการจัดสรรที่ดินโดยหนวยงานของรัฐที่ไมมีอํานาจหนาที่
โดยตรงตามกฎหมายในการดําเนินงานจัดสรรที่ดิน เชน กองทัพบกในสังกัดของกระทรวง 
กลาโหมไดจัดซื้อที่ดินแลวนํามาจัดสรรแบงขายในราคาถูกหรือใหผอนตองวดในวงเงินต่ําและเปน
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ระยะเวลานานเพื่อเปนสวัสดิการใหแกขาราชการทหารโดยกองทัพบกในสังกัดของกระทรวง 
กลาโหม ซ่ึงอาจเปนการดําเนินการจัดสรรที่ดินดวยตนเองหรือจางเอกชนเขามาทําการจัดสรรที่ดิน 
เชนนี้ การจัดสรรที่ดินดังกลาวนี้ตองอยูภายใตบังคับของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
เพราะตามกฎหมาย กองทัพบกในสังกัดของกระทรวงกลาโหมไมมีอํานาจหนาที่โดยตรงในการ
ดําเนินงานจัดสรรที่ดิน 
     อยางไรก็ตาม การจัดสรรที่ดินโดยหนวยงานของรัฐที่มีอํานาจหนาที่โดยตรง
ตามกฎหมายในการดําเนินงานจัดสรรที่ดิน แมไมอยูภายใตบังคับของพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543 แตก็ยังอาจถูกควบคุมโดยกฎหมายอื่นที่มีความเกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดิน เชน 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอม เปนตน 
    2) การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายอื่น 
     เอกชนอาจทําการจัดสรรที่ดินโดยได รับอนุญาตตามกฎหมายอื่นได 
นอกเหนือจากการไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เชน เอกชนจัดสรร
ที่ดินนิคมอุตสาหกรรม โดยไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศ
ไทย พ.ศ. 2522 เปนตน ซ่ึงการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายอื่นตองมีการควบคุม ตรวจสอบ ตาม
กฎหมายอื่นนั้นอยูแลว จึงไมมีความจําเปนตองถูกควบคุมและตองถูกตรวจสอบซ้ําซอนโดย
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อีก26 
      คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 
     ในการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดิน พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 กําหนดใหเปนอํานาจหนาที่โดยตรงของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง และคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัด ซ่ึงแตละหนวยงานมีความแตกตางกัน ดังนี้ 
     (1)   คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
      คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางประกอบดวย ปลัดกระทรวงมหาดไทย 
เปนประธานกรรมการ อัยการสูงสุด เลขาธิการคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค เลขาธิการสํานัก
นโยบายและแผนสิ่งแวดลอม อธิบดีกรมการปกครอง  อธิบดีกรมการผังเมือง อธิบดีกรม
ชลประทาน อธิบดีกรมโยธาธิการ และผูทรงคุณวุฒิอีกหกคน ซ่ึงรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูมีความรู 
ความสามารถ หรือมีประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมือง การบริหารชุมชน 
หรือกฎหมาย  เปนกรรมการ และอธิบดีกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ 
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      โดยกรรมการผูทรงคุณวุฒิที่ รัฐมนตรีแตงตั้ง ใหแตงตั้งจากผูแทน
ภาคเอกชนซึ่งเปนผูดําเนินกิจการเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมนอยกวากึ่งหนึ่ง รวมเปน
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางทั้งหมด 15 คน (มาตรา 7) 
      อํานาจหนาที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
      มาตรา 8 กําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจหนาที่กํากับ
ดูแลการจัดสรรที่ดินโดยทั่วไป รวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 
      (1) กําหนดนโยบายจัดสรรที่ดิน 
      (2) วางระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
      (3) ใหความเห็นชอบขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการเสนอ
ตามมาตรา 14 (1) 
      (4) กําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร เพื่อให 
ผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินใชในการประกอบกิจการตามพระราชบัญญัตินี้ 
      (5) วินิจฉัยช้ีขาดปญหาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามคํารองหรือคํา
อุทธรณของผูขอใบอนุญาตการจัดสรรที่ดินหรือผูจัดสรรที่ดิน 
      (6) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่น 
       โดยระเบียบตาม (2) เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใช
บังคับไดตามมาตรา 8 จึงเห็นไดวา คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีขอบเขตอํานาจหนาที่
ควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินทั่วทั้งประเทศ โดยควบคุมดูแลในระดับนโยบายของการจัดสรรที่ดิน
สวนรายละเอียดการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินในระดับจังหวัดจะกระจายอํานาจให                       
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเปนผูดําเนินการ 
       ตามมาตรา  8 (2) คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจวาง
ระเบียบตางๆ เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน เพื่อใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดยึดถือเปนแนวทาง
ปฏิบัติ เชน กําหนดหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดจะอนุญาตให 
ผูจัดสรรที่ดินทํานิติกรรมกอภาระผูกพันแกที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการ
สาธารณะและที่ดินอื่นๆ ตามมาตรา 33  กําหนดระเบียบการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรเพื่อ 
รับโอนสาธารณูปโภคไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา  และกําหนดระเบียบการอนุมัติของ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดในการใหผูจัดสรรที่ดินดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด เพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 44 กําหนดหลักเกณฑและวิธีการจัดเก็บคาใชจายในการ
บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคจากที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินรวมถึง 
การจัดทําบัญชี ตามมาตรา 49 เปนตน ซ่ึงระเบียบเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 8 (2) นี้ 
มีลักษณะเปนคําสั่งหรือขอบังคับที่มีผลบังคับใชเปนการทั่วไป หากไมไดลงพิมพประกาศใน 
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ราชกิจจานุเบกษากอนจะนําไปใชในทางไมเปนคุณแกผูใดไมได ทั้งนี้ตามพระราชบัญญัติขอมูล
ขาวสารของทางราชการ พ.ศ. 2540 
       ตามมาตรา 8 (3) ใหคณะกรรมการซึ่งหมายความถึงคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัดและหมายความถึงคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครดวย มีอํานาจ
ออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินภายในแตละจังหวัด ทั้งนี้ เพื่อใหขอกําหนดเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดินของแตละจังหวัดมีความสอดคลองเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม และ
ภูมิประเทศของแตละจังหวัด แตคณะกรรมการตองสงขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของ
จังหวัดมาใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เพื่อใหความเห็นชอบกอนจึงจะสามารถนําขอกําหนด
ดังกลาวมาบังคับใชได 
       ตามมาตรา 8 (4) ใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจกําหนด
แบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร เพื่อใหผูจัดสรรที่ดินนําไปใชทําสัญญากับผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรร หากผูจัดสรรที่ดินไมใชสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนดจะมีผลตามมาตรา 34 กลาวคือ หากมีสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรสวนใดมิไดทํา
ตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดและสัญญาสวนนั้นไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรสัญญาสวนนั้นจะไมมีผลบังคับใช อยางไรก็ตามมาตรา 34 กําหนดใหแบบมาตรฐานของ
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตองนํามาใชในกรณีเดียวเทานั้น คือ กรณีการทําสัญญาระหวางผู
จัดสรรที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร ดังนั้น หากเปนการทําสัญญาโดยกรณีอ่ืนๆ ทุกกรณีจะไมถูก
บังคับใหตองใชแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร เชน กรณีผูซ้ือท่ีดินจากผูจัดสรร
ที่ดินนําที่ดินไปขายโดยทําสัญญาจะซื้อจะขายกับผูซ้ือที่ดินรายที่สอง สัญญาฉบับหลังจะเปนการ
ทําสัญญาจะซื้อจะขายระหวางผูซ้ือที่ดินรายแรกกับผูซ้ือที่ดินรายที่สอง ไมใชสัญญาระหวางผู
จัดสรรที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรร จึงไมอยูในบังคับของมาตรา 34 ดังนั้น หากมีสวนใดในสัญญา
ฉบับหลังที่ไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดินรายที่สอง สัญญาสวนนั้นก็ยังคงมีผลบังคับใชได27 
       ตามมาตรา 8 (5) เดิมอํานาจวินิจฉัยช้ีขาดในกรณีนี้ตามประกาศ 
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ใหเปนอํานาจของรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย แต
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดเปลี่ยนแปลงใหเปนอํานาจของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลาง ดวยเห็นวาการใชอํานาจวินิจฉัยดังกลาวเปนปญหาระดับการปฏิบัติงานมิใชปญหาระดับ
นโยบายทางการเมือง 
       ตามมาตรา 8 (6) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ 
อาทิ การกําหนดแบบคําขอรับโอนใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 38 และมาตรา 40 การกําหนด

                                                 
 27  แหลงเดิม.  หนา 19. 
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แบบคําขอรับแทนใบอนุญาตจัดสรรที่ดินในกรณีสูญหายหรือชํารุด ตามมาตรา 31 การกําหนดแบบ
คําขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาตของผูจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 
32 เปนตน 
       นอกจากอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินดังกลาวซึ่งเปน
อํานาจหนาที่ตามมาตรา 8 แลว คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางยังมีอํานาจหนาที่ตามมาตรา 15 อีก 
2 ประการ คือ 
       (1)  มีอํานาจเรียกเปนหนังสือใหบุคคลใดบุคคลหนึ่งมาใหขอเท็จจริง 
ใหคําอธิบาย ใหความเห็น ใหคําแนะนําทางวิชาการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
       (2)  มีอํานาจสั่งใหบุคคลใดบุคคลหนึ่งสงเอกสารหรือขอมูลเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดิน หรือกิจการอื่นที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดิน 
        นอกจากนี้ กฎหมายถือวาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด เปนเจา
พนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา ทั้งนี้ตามมาตรา 20 ผูที่ฝาฝนคําสั่งตามมาตรา 15 จะตองมี
ความผิดตามมาตรา 58 ซ่ึงมีโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาทดวย 
     (2) คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
      ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ .  2543 ตอนใดที่ใชคําวา 
“คณะกรรมการ” จะมีความหมายถึง คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร และคณะ 
กรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด แบงออกเปน 2 สวนไดแก ใน
กรุงเทพมหานครและในจังหวัดอื่นๆ กลาวคือ 
      ก.  ในกรุงเทพมหานครใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ประกอบดวยกรรมการจํานวน 11 คน เปนกรรมการจากภาครัฐ จํานวน 7 คน ไดแก อธิบดีกรมที่ดนิ 
หรือรองอธิบดีกรมที่ดินซ่ึงไดรับมอบหมายจากอธิบดีกรมที่ดิน เปนประธานกรรมการ และมี
กรรมการ คือ ผูแทนสํานักงานอัยการสูงสุด ผูแทนกรุงเทพมหานคร ผูแทนกรมการผังเมือง ผูแทน
กรมชลประทาน ผูแทนสํานักนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม ผูแทนกรมที่ดินเปนกรรมการและ
เลขานุการ และผูทรงคุณวุฒิอีกจํานวน 4 คน ซ่ึงปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ โดย
แตงตั้งจากภาคเอกชนซึ่งไมไดเปนผูจัดสรรที่ดิน และเปนผูมีความรู ความสามารถ หรือมี
ประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมือง การบริหารชุมชน หรือกฎหมาย (2) 
ในจังหวัดอื่น ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ประกอบดวยกรรมการจํานวน 12 คน หรือ 13 
คน (ถาที่ดินจัดสรรตั้งอยูในเขตของการปกครองทองถ่ินจะมี 13 คน) โดยเปนคณะกรรมการโดย
ตําแหนง 8 คน ไดแก ผูวาราชการจังหวัด หรือรองผูวาราชการจังหวัดซึ่งผูวาราชการจังหวัด
มอบหมาย เปนประธานกรรมการ และมีกรรมการ คืออัยการจังหวัดซึ่งเปนหัวหนาที่ทําการอัยการ
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จังหวัด ปลัดจังหวัด ผังเมืองจังหวัด โยธาธิการจังหวัด ผูแทนกรมชลประทาน นายกองคการบริหาร
สวนจังหวัด และเจาพนักงานที่ดินจังหวัดเปนกรรมการและเลขานุการ และมีผูทรงคุณวุฒิจํานวน 4 
คน ซ่ึงปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ โดยแตงตั้งจากภาคเอกชนซึ่งไมไดเปนผู
จัดสรรที่ดิน และเปนผูมีความรู ความสามารถ หรือประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
การผังเมือง การบริหารชุมชน หรือกฎหมาย รวมทั้งผูแทนองคกรปกครองสวนทองถ่ินแหงนั้นเปน
กรรมการรวมดวย 1 คน ในกรณีที่การจัดสรรที่ดินแปลงนั้นตั้งอยูในเขตองคกรปกครองสวน
ทองถ่ิน โดยหากเปนการพิจารณาหรืออนุมัติเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่ตั้งอยูในเขตองคกรปกครอง
สวนทองถ่ินใด (เชน เมืองพัทยา ฯลฯ) ใหผูแทนบริหารองคกรปกครองสวนทองถ่ินแหงนั้นเปน
กรรมการรวมดวยแหงละหนึ่งคน (เชน จังหวัดชลบุรีมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด จํานวน 
12 คน แตเฉพาะกรณีการพิจารณาหรืออนุมัติเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่ตั้งอยูในเขตเมืองพัทยาให
ผูแทนผูบริหารเมืองพัทยามาเปนกรรมการพิจารณารวมดวย อีกจํานวน 1 ทาน รวมเปนกรรมการ 
จํานวน 13 คน) 
       เหตุที่คณะกรรมการผูทรงคุณวุฒิในคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดตองไดรับการแตงตั้งจากภาคเอกชนซึ่งไมไดเปนผูจัดสรรที่ดิน เนื่องจากตามมาตรา 14 ให
อํานาจหนาที่แกคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดไวหลายประการ ซ่ึงใหคุณใหโทษโดยตรง 
ตอผูจัดสรรที่ดิน เชน การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัด การพิจารณา 
คําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน การตรวจสอบการจัดสรรที่ดิน เปนตน หากแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิ
จากภาคเอกชนซึ่งเปนผูจัดสรรที่ดินยอมเปนผูมีสวนไดเสียโดยตรงตอการปฏิบัติหนาที่ของ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด เปนเหตุใหไมมีความเสมอภาคและไมมีความเปนธรรม 
กอใหเกิดการไดเปรียบเสียเปรียบในระหวางผูจัดสรรที่ดิน (แตในกรณีของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลาง มาตรา  7 วรรคสอง ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะกําหนดไวใน
ลักษณะตรงขามกัน โดยกําหนดใหกรรมการผูทรงคุณวุฒิจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนหก
คน ตองไดรับการแตงตั้งมาจากผูแทนภาคเอกชนซึ่งเปนผูประกอบกิจการเกี่ยวกับการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย) 
       อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด มีอํานาจหนาที่ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 14 และมาตรา 15 กลาวคือ 
       มาตรา 14 กําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอํานาจ
หนาที่กํากับดูแลการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัดใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้ รวมทั้งใหอํานาจ
หนาที่ดังตอไปนี้ 
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       (1) ออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
       (2) พิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอน
ใบอนุญาต หรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน 
       (3) ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินเพื่อใหเปนไปตามแผนผังโครงการ 
หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต 
       (4) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมาย
อ่ืน 
        ขอกําหนดตาม (1) เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว 
ใหใชบังคับได 
        ตามมาตรา 14 (1) อํานาจหนาที่ในการออกขอกําหนดเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดิน คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตองดําเนินการดวยตนเอง จะมอบหมายให
คณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดดําเนินการแทนตนไมได (มาตรา 18 วรรคแรก) 
นอกจากนี้การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตอง
กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขตาง ๆ ใหครบถวน ตามรายการที่ระบุไวในมาตรา 16 กลาวคือ ตอง
กําหนดหลักเกณฑการจัดทําแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินเพื่อประโยชนเกี่ยวกับ
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การคมนาคม การจราจร ความปลอดภัย การ
สาธารณูปโภค และการผังเมืองตลอดจนการอื่นที่จําเปนในการจัดสรรที่ดินใหเหมาะสมกับสภาพ
ทองที่ของจังหวัดนั้น โดยใหกําหนดเงื่อนไขในสิ่งตอไปนี้ดวย คือ 
        (1) ขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอย
ที่สุดของที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรรได 
        (2)  ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆ ทางเดินและ 
ทางเทาในที่ดินจัดสรรทั้งหมด รวมทั้งการตอเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร 
        (3) ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย และการกําจัดขยะสิ่ง
ปฏิกูล 
        (4) ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะที่จําเปนตอการรักษาสภาพแวดลอม การสงเสริมสภาพความเปนอยู และการบริการ
ชุมชน 
   เมื่อขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของจังหวัดไดรับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางแลว ตองนําไปประกาศในราชกิจจานุเบกษาอีก
ช้ันหนึ่งกอนจึงจะมีผลบังคับใชได ทั้งนี้ ดวยเหตุวาพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของทางราชการ 
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พ.ศ. 2540 กําหนดใหคําส่ังหรือขอบังคับที่มีผลเปนการทั่วไปตองลงพิมพประกาศในราชกิจจา
นุเบกษากอน มิเชนนั้นจะนําไปใชในทางไมเปนคุณแกผูใดไมได 
   ตามมาตรา 14 (2) ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 ใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอํานาจในการพิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินภายในจังหวัด ซ่ึงแตกตางกับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ที่ให
คณะกรรมการพิจารณาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินประจําจังหวัดเปนเพียงผูตรวจสอบกลั่นกรองคําขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินในเบื้องตนแลวนําเสนอใหคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินเปน 
ผูพิจารณาอนุมัติ ซ่ึงตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 เปนการรวบอํานาจ
พิจารณาอนุมัติไวที่สวนกลางทั้งหมด ทําใหการพิจารณาลาชา อีกทั้งการพิจารณาอนุมัติอาจไมมี
ความละเอียดรอบคอบ เพราะสวนกลางยอมไมสามารถทราบถึงสภาพเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม 
และสภาพภูมิประเทศของแตละจังหวัดไดทั้งหมด เพื่อนํามาวินิจฉัยประกอบการพิจารณาอนุมัติคํา
ขออนุญาตจัดสรรที่ดินในแตละจังหวัด การที่มาตรา 14 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
ใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอํานาจพิจารณาอนุมัติเกี่ยวกับคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน
ภายในจังหวัดจึงเปนการแกไขปญหาขอขัดของเกี่ยวกับการพิจารณาอนุมัติคําขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286  พ.ศ. 2515 แตอํานาจการพิจารณาคําขออนุญาต การ
ออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต หรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 
14  (2)  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตองดํา เนินการดวยตนเอง  จะมอบหมายให
คณะอนุกรรมการหรือบุคคลหนึ่งบุคคลใดดําเนินการแทนตนไมได (มาตรา 18 วรรคแรก) 
   ตามมาตรา 14 (4) คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอํานาจ
หนาที่ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ อาทิเชน กรณีธนาคารหรือสถาบันการเงิน
ผิดสัญญาค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ใหประธานคณะกรรมการมี
อํานาจฟองและตอสูคดีในนามคณะกรรมการ ตามมาตรา 24 วรรคสี่ คณะกรรมการมีอํานาจ
อนุญาตใหผูจัดสรรที่ดินทํานิติกรรมอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและ
ที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ ตามมาตรา 33 คณะกรรมการมีอํานาจอนุมัติใหดําเนินการอยางหนึ่ง
อยางใดเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคอันมีผลใหผูจัดสรรที่ดินพนจากหนาที่บํารุงรักษา
สาธารณูปโภค ตามมาตรา  44 (2) คณะกรรมการมีอํานาจกําหนดอัตราคาปรับกรณีจายเงิน 
คาบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคลาชา ตามมาตรา 50 คณะกรรมการมีอํานาจกําหนดอัตรา 
คาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะ ตามมาตรา 53 คณะกรรมการมีอํานาจสั่งยกเลิกการ
จัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 56 เปนตน 
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       นอกจากนี้  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุง เทพมหานครและ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดยังมีอํานาจพิเศษตามมาตรา 15 เชนเดียวกับคณะกรรมการ 
จัดสรรที่ดินกลาง ไดแก 
       (1)  มี อํานาจเรี ยกเปนหนังสือ  ใหบุคคลใดบุคคลหนึ่ งมาให
ขอเท็จจริง ใหคําอธิบายใหความเห็น ใหคําแนะนําทางวิชาการเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
       (2)  มีอํานาจสั่งใหบุคคลใดบุคคลหนึ่งสงเอกสาร หรือขอมูลเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดิน หรือกิจการอื่นที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดิน ผูที่ฝาฝนคําสั่งตามมาตรา 15 จะตอง
มีความผิดตามมาตรา 58 ซ่ึงมีโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท 
  3.1.1.3 หลักเกณฑในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
    มีหลักเกณฑที่สําคัญ ดังนี้ 
    1) การจัดสรรที่ดินตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ (มาตรา 21) 
     ผูใดดําเนินการจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้น
ไปที่มีพื้นที่ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทนภายในกําหนดเวลาสามป 
อันเขาขายเปนการจัดสรรที่ดิน ตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ หากผูใดฝาฝนดําเนินการ
จัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาต ตองระวางโทษตามมาตรา 59 คือ จําคุกไมเกินสองป และปรับ 
ตั้งแตส่ีหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท 
     สวนหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการขออนุญาตและการออกใบอนุญาต
มาตรา 21 ประกอบมาตรา 6 กําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงเพื่อ
กําหนดกิจการดังกลาว ทั้งนี้เพื่อใหมีความคลองตัวในการปรับเปลี่ยนใหเหมาะสมสอดคลองกับ
สภาพเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม และสภาพภูมิประเทศที่มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา 
     ในการยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ผูจัดสรรที่ดินตองยื่นคําขออนุญาต 
พรอมหลักฐานและรายละเอียดตางๆ ตามที่ระบุไวในมาตรา 23 ตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ 
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา จะตรวจสอบคําขอพรอมหลักฐานและรายละเอียดตางๆ วายื่น
ถูกตองครบถวนตามที่ระบุไวในมาตรา 23 หรือไม หากไมถูกตองครบถวน จะแจงใหผูขออนุญาต
ทําการจัดสรรที่ดินดําเนินการสงหลักฐานและรายละเอียดเพิ่มเติมใหครบถวนภายในสิบหาวันนับ
แตวันที่ไดรับแจง หากผูขออนุญาตยื่นหลักฐานและรายละเอียดเพิ่มเติมครบถวนภายในเวลา
กําหนดเวลาดังกลาว ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งรับคําขอ
อนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน และรีบเสนอคําขออนุญาตพรอมหลักฐานและรายละเอียดตางๆ 
ประกอบคําขอใหแกคณะกรรมการพิจารณาอนุญาตตอไป (ขอ 2. กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไขในการขออนุญาต และการออกใบอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2544) ซ่ึงหากผูยื่นคําขอจัดสรรที่ดินดําเนินการโครงการจัดสรรที่ดินคาบเกี่ยวกันบนที่ดินใน
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ทองที่หลายจังหวัด กรณีนี้ก็ตองยื่นคําขอพรอมหลักฐานและรายละเอียดตางๆ  ตอเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาในทุกจังหวัดซึ่งที่ดินตั้งอยู เพื่อสงเรื่องใหคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัดของแตละจังหวัดเปนผูพิจารณาอนุญาตตอไป ทั้งนี้ เนื่องจากทะเบียนที่ดินมีการ
จัดเก็บแยกไวในแตละจังหวัด การแบงแยกที่ดิน และจดทะเบียนที่ดินภายหลังการอนุญาตให
จัดสรรที่ดินจึงตองแยกทําในแตละจังหวัด นอกจากนี้ ขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของแตละ
จังหวัดอาจมีความแตกตางกัน28  
     การพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 25 
กําหนดใหคณะกรรมการกระทําใหแลวเสร็จภายในสี่สิบหาวัน นับแตวันที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขออนุญาต พรอมหลักฐานและรายละเอียดตางๆ 
ประกอบคําขออนุญาตถูกตองครบถวน หากคณะกรรมการไมพิจารณาใหแลวเสร็จภายใน
กําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร ใหถือวาคณะกรรมการไดใหความเห็นชอบในการ
จัดสรรที่ดินนั้นแลว 
     กรณีคณะกรรมการไมเห็นชอบหรือไมอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน มาตรา 
26 กําหนดใหผูยื่นคําขอมีสิทธิอุทธรณคําสั่งตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ภายในสามสิบวัน
นับแตวันที่ผูยื่นคําขอไดรับทราบคําสั่ง โดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตองวินิจฉัยอุทธรณให
แลวเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ หากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไมวินิจฉัย 
ใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ ใหถือวาผูอุทธรณไดรับความ
เห็นชอบหรือไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน ทั้งนี้ คําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางใหถือเปนที่สุด 
     เมื่อพิจารณาระยะเวลาตามมาตรา  25 และมาตรา 26 จะเห็นไดวาระยะ
เวลานานที่สุดที่ตองใชในการพิจารณาคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน คือ 
เวลา 105 วัน นับแตวันที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอ
อนุญาตพรอมหลักฐานและรายละเอียดตางๆ ประกอบคําขออนุญาตถูกตองครบถวน (ไมรวมเวลา
สามสิบวันที่ผูยื่นคําขอมีสิทธิอุทธรณคําส่ังตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ตามมาตรา 26) 
        มีขอสังเกตเพิ่มเติมวา กรณีมีการอุทธรณคําส่ังไมเห็นชอบหรือคําส่ังไม
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินของคณะกรรมการ (ตามมาตรา 4 “คณะกรรมการ” ใหหมายความถึง
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด) ตอ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เมื่อพิจารณามาตรา 21  มาตรา 26  และมาตรา 27 ประกอบกันเห็น
วา กรณีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีคําวินิจฉัยอุทธรณเห็นควรอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 

                                                 
 

28  แหลงเดิม.  หนา 36. 
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หรือกรณีที่ถือวาผูอุทธรณไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 26 กลาวคือ กรณี
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไมวินิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับ
อุทธรณ ทั้งสองกรณีดังกลาวมิใชใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจอนุญาตใหจัดสรร
ที่ดิน แตมาตรา 27 เปนบทบังคับวาเมื่อคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีคําวินิจฉัยเห็นควรอนุญาต
ใหทําการจัดสรรที่ดิน หรือกรณีที่ถือวาผูอุทธรณไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 26 
ทั้งสองกรณีดังกลาว คณะกรรมการตองใชอํานาจตามมาตรา 21 ในการอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน และ
คณะกรรมการมีหนาที่ตองออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามมาตรา 27 
    2) หลักฐานและรายละเอียดในการยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
     ผูประสงคทําการจัดสรรที่ดินนอกจากตองยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินแลว 
ยังตองยื่นหลักฐานและรายละเอียดตางๆ ประกอบคําขอ ดังตอไปนี้ 
     (1)  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีช่ือผูขอใบอนุญาตทํา
การจัดสรรที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆ เวนแตบุริมสิทธิใน
มูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย 
     (2) ในกรณีที่ที่ ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุ ริมสิทธิ ในมูล ซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง ใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรง
บุริมสิทธิหรือผูรับจํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จาก
ที่ดินแปลงยอยแตละแปลง และตองระบุดวยวาที่ดินที่เปนสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการ
สาธารณะไมตองรับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
     (3)  แผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเนื้อที่โดย 
ประมาณของแตละแปลง 
     (4) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะรวมทั้งการปรับปรุงอ่ืนตามควรแกสภาพทองถ่ิน โดยแสดงแผนผัง รายละเอียด และ
รายการกอสราง ประมาณการคากอสราง และกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ ในกรณีที่ไดรับ
การปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรหรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทั้งหมด
หรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรที่ดินใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทํา  
แลวเสร็จนั้นดวย 
     (5) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
     (6) วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
     (7)  ภาระผูกพันตางๆ ที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
     (8)  แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 
     (9) ที่ตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 
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     (10)  ช่ือธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 
ซ่ึงจะเปนผูค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดิน และค้ํา
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 
      ตามมาตรา 23 (1) ผูขอใบอนุญาตตองแสดงหลักฐานโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีช่ือผูขอใบอนุญาตเปนผูมีสิทธิในที่ดิน ซ่ึงเมื่อพิจารณาคํานิยาม
ตามมาตรา 4 ประกอบ ซ่ึงระบุวา “สิทธิในที่ดิน หมายความวา กรรมสิทธิ์และใหหมายความรวมถึง
สิทธิครอบครองดวย” เห็นไดวาผูขอใบอนุญาตไมจําตองมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ทําการจัดสรรก็ได 
ผูขอใบอนุญาตอาจมีเพียงสิทธิครอบครองในที่ดินก็สามารถมายื่นขออนุญาตจัดสรรไดโดยตองมี
ช่ือผูขอใบอนุญาตเปนผูมีกรรมสิทธิ์หรือเปนผูมีสิทธิครอบครองในเอกสารสิทธิโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนของที่ดินที่ขออนุญาตจัดสรรดวย ดังนั้น กรณีมีการทําสัญญาจะซื้อ
จะขายที่ดินไวกับเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดยในสัญญาจะซื้อจะขายระบุวา นับแตวันทําสัญญาจะ
ซ้ือจะขายที่ดินเปนตนไปใหผูซ้ือมีสิทธิครอบครองในที่ดินที่จะซื้อจะขายและสามารถใชประโยชน
ที่ดินไดทุกประการ หากผูจะซื้อตองการรังวัดแบงแยกที่ดินผูจะขายตกลงยินยอมดําเนินการรังวัด
แบงแยกที่ดินใหแกผูจะซื้อตามความประสงคของผูจะซื้อทุกประการ ซ่ึงกรณีมีการทําสัญญาจะซื้อ
จะขายที่มีเนื้อหาในลักษณะนี้ จึงไมถือวาเปนการแสดงถึงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อันจะนําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินมาเปนหลักฐานพรอมกับโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน เพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดินได 
          นอกจากผูขอใบอนุญาตตองเปนผูมีสิทธิในที่ดินที่ทําการจัดสรรแลว ที่ดิน
นั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ซ่ึงตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยเปนบุริมสิทธิพิเศษเหนือ
อสังหาริมทรัพยชนิดหนึ่ง และตองมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิชนิดนี้ในเอกสารสิทธิ เชน โฉนด
ที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน ฯลฯ จึงจะมีผลบังคับไดตามกฎหมาย นอกจากนี้เพื่อให
บุคคลที่เกี่ยวของสามารถตรวจสอบและสามารถรับทราบไดถึงการทรงบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย 
          บุ ริมสิทธิ ในมู ล ซ้ื อขายอสั งหาริ มทรัพย  คื อกรณี ผู ข ายได โอน
อสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือแลว แตผูซ้ือยังคางชําระราคาอสังหาริมทรัพยที่ขาย ผูขายจะมีบุริมสิทธิ
เหนืออสังหาริมทรัพยนั้นในหนี้ราคาอสังหาริมทรัพยที่คางชําระ รวมถึงดอกเบี้ยในราคานั้นดวย 
(ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 276) 
         ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 289 ใหนําบทบัญญัติวาดวย
จํานองมาใชบังคับกับกรณีบุริมสิทธิพิเศษเหนืออสังหาริมทรัพย ซ่ึงรวมถึงบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยดวย ดังนั้น แมอสังหาริมทรัพยที่มีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยจะมีการ
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จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ไปใหแกบุคคลอื่น เจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิก็ยังสามารถบังคับชําระหนี้ตาม
บุริมสิทธิได 
      ผลบังคับตามกฎหมายกรณีมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยและมีการจดทะเบียนจํานองบนอสังหาริมทรัพยเดียวกัน ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยมาตรา  288 มิไดระบุวาบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยจะสามารถบังคับชําระ
หนี้ไดกอนหรือหลังจํานอง อีกทั้งเมื่อพิจารณาประกอบกับมาตรา 279 ที่บัญญัติวา กรณีมีการซื้อ
ขายอสังหาริมทรัพยสืบตอกันไปหลายคราว และมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลหนี้ซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยหลายคราว การบังคับชําระหนี้ตามบุริมสิทธิใหเปนไปตามลําดับของการจด
ทะเบียนกอนหลัง ดังนั้น จึงถือไดวากรณีมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิพิเศษเหนืออสังหาริมทรัพยใน
มูลหนี้ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย และมีการจดทะเบียนจํานองเหนืออสังหาริมทรัพยอันเดียวกันรายใด
มีการจดทะเบียนไวกอนก็จะสามารถบังคับชําระหนี้ไดกอนรายที่จดทะเบียนภายหลัง29  
      การที่มาตรา 23 (1) ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
กําหนดใหโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ผูขอใบอนุญาตจะทําการจัดสรรตอง
ปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ดวยเหตุวาการจดทะเบียน
บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยจะเปนการลดภาระดานเงินทุนแกผูจัดสรรที่ดิน ในกรณี
จัดซ้ือที่ดินเพื่อมาทําการจัดสรรแตไมสามารถหาเงินทุนมาชําระราคาที่ดินแกผูขายไดทั้งหมด 
ผูจัดสรรที่ดินอาจใหผูขายโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแกตนเองกอนเพื่อนํามาจัดสรรและจําหนายโดยยัง
ไมตองชําระราคาที่ดินทั้งหมดแกผูขาย แตใหผูขายจดทะเบียนมีบุริมสิทธิที่จะบังคับชําระหนี้เอา
จากที่ดินที่เปนชื่อกรรมสิทธิ์ของผูจัดสรรที่ดินไดกอนเจาหนี้สามัญรายอื่นๆ เพื่อเปนประกันการ
ชําระหนี้ของผูจัดสรรที่ดิน หากผูจัดสรรที่ดินกอสรางโครงการเสร็จสิ้นและจําหนายที่ดินจัดสรรได 
ผูจัดสรรที่ดินก็จะนําเงินที่ไดรับจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรมาชําระใหแกผูขายที่ดิน เพื่อใหผูขายที่ดิน
ปลดบุริมสิทธิพิเศษในมูลหนี้ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยของที่ดินดังกลาว กอนการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินโดยผูจัดสรรที่ดินใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
      มาตรา 23 (1) ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เปด
โอกาสใหที่ดินที่มีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยไมวาจะเปนการจดทะเบียนบุริมสิทธิใน
มูลหนี้การซื้อขายคราวเดียวหรือหลายคราวสืบตอกันไปสามารถนํามาขออนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินไดทั้งส้ิน 
      นอกจากนี้มาตรา 23 (1) นาจะตีความไดวาที่ดินที่ทําการจัดสรรตอง
ปลอดจากบุริมสิทธิสามัญ เชน หนี้คาภาษีอากร ฯลฯ ดวย แตกรณีบุริมสิทธิสามัญนี้จะตรวจสอบ

                                                 
 

29  โสภณ รัตนากร.  (2533).  คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหนี้.  หนา  318-320. 
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ไดยากวามีผูทรงบุริมสิทธิสามัญเหนือที่ดินหรือไม เพราะบุริมสิทธิสามัญไมมีการจดทะเบียนลงใน
เอกสารสิทธิของที่ดิน เชน ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ฯลฯ ซ่ึงการจะทราบ
ถึงบุริมสิทธิสามัญได ตองอาศัยการเปดเผยขอมูลจากผูมีสิทธิในที่ดินและผูมีสวนไดเสียในมูลหนี้
ตามบุริมสิทธิสามัญเปนสําคัญ อยางไรก็ตาม หากที่ดินที่นํามาจัดสรรมีบุริมสิทธิในหนี้สามัญอยู 
แตตอมาเมื่อผูจัดสรรที่ดินซ่ึงเปนลูกหนี้ของเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิสามัญไดโอนที่ดินใหแกบุคคล
อ่ืนหรือใหแกผู ซ้ือที่ดินจัดสรรไปแลว ที่ดินดังกลาวยอมพนจากการถูกบังคับชําระหนี้ตาม
บุริมสิทธิสามัญเพราะบุริมสิทธิสามัญไมอาจมีสิทธิเหนือทรัพยสินอ่ืนที่มิไดเปนทรัพยสินของ
ลูกหนี้ได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 251 ที่ดินที่อยูระหวางการดําเนินการ
จัดสรรและยังมิไดโอนใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรหากถูกบังคับคดีโดยเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิสามัญ 
เชน หนี้คาภาษีอากรตามประมวลรัษฎากร มาตรา 12 ใหอํานาจอธิบดีกรมสรรพากรสั่งยึด หรือ
อายัด และขายทอดตลาดทรัพยสินของผูตองรับผิดเสียภาษีอากรหรือนําสงภาษีอากรไดทั่ว
ราชอาณาจักร โดยมิตองขอใหศาลออกหมายยึด หรือส่ัง โดยวิธีการยึดและขายทอดตลาดใหปฏิบัติ
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงโดยอนุโลม เปนตน กรณีนี้มาตรา 41 กําหนดใหผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรชําระราคาที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยแลวแตกรณี และเมื่อชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลวใหที่ดินจัดสรรนั้น
พนจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี โดยเงินที่เจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยไดรับชําระราคาที่ดินจากผูซ้ือที่ดินจัดสรรจะนําไปชําระหนี้แกผูทรงบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยหรือผูรับจํานองกอน (ถาหากมี) ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 277 
ถัดจากนั้นจึงนําเงินไปชําระหนี้แกผูทรงบุริมสิทธิสามัญ และนําไปชําระแกผูจัดสรรที่ดินเปนลําดับ
สุดทาย ซ่ึงกรณีของบุริมสิทธิสามัญนี้จะแตกตางจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปน
บุริมสิทธิพิเศษเหนืออสังหาริมทรัพย โดยบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยที่ไดจดทะเบียน
ไวแลวจะยังคงบังคับไดตอไป แมมีการโอนที่ดินใหแกบุคคลอื่นหรือใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
  ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (5) เมื่อ
พิจารณาประกอบกับมาตรา 43 เห็นไดวาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดใหเปน
หนาที่ของผูขออนุญาตจัดสรรที่ดินในการระบุแผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคโดยผูขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
      ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (7) หากมีการ
แจงขอความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดเกี่ยวกับภาระผูกพันตางๆ ที่บุคคลอื่นมีสวน 
ไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น อันเปนเท็จหรือปกปดขอความจริง ไมวาจะไดกระทําโดย 
ผูขออนุญาตหรือผูใดก็ตาม ตองระวางโทษตามมาตรา 60 คือจําคุกไมเกินหกเดือน หรือปรับไมเกิน
หนึ่งหมื่นบาทหรือทั้งจําทั้งปรับ 
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      ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (8) อาจมีกรณี
ที่ผูขออนุญาตใชแบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนด โดยมีการเพิ่มเติมรายละเอียดตามความเหมาะสมของโครงการ โดยยื่นแบบสัญญาดังกลาว
ประกอบการยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน และตอมาคณะกรรมการจัดสรรที่ดินอนุญาตใหจัดสรร
ที่ดินโดยไมทักทวงสัญญาดังกลาว หรือภายหลังการไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดินแลวผูจัดสรรที่ดิน
มีการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ไมวาจะเปนกรณีใดก็ตาม 
ผลการบังคับใชสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผู ซ้ือที่ดินจัดสรร  
จะเปนไปตามมาตรา 34 กลาวคือ สัญญาตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 
หากมีสวนใดมิไดทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด และไมเปนคุณตอผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ 
      ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (10) ปกติ 
“สถาบันการเงิน” จะมีความหมายรวมถึงธนาคารพาณิชยดวย เชน ตามพระราชกําหนดการปฏิรูป
ระบบสถาบันการเงิน พ.ศ. 2540 ใหนิยามของสถาบันการเงิน หมายความวา ธนาคารพาณิชยตาม
กฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชย รวมถึงบริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพย หรือบริษัท
เครดิตฟองซิเอร ตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร ฯลฯ แตโดยเหตุที่ มาตรา 23 (10) ใชขอความวา “ช่ือธนาคาร หรือสถาบันการเงิน
ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด...” ซ่ึงมีการระบุธนาคารและสถาบันการเงินแยกตางหาก
จากกัน ประกอบกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มิไดใหนิยามของคําวา “สถาบัน
การเงิน” ไว ดังนั้นจึงอาจถือไดวา คําวา “สถาบันการเงิน” ตามพระราชบัญญัติฉบับนี้มีความหมาย
รวมถึงบริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพย หรือบริษัทเครดิตฟองซิเอร ตามพระราชบัญญัติ 
การประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522 
      ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ .ศ .  2543 มาตรา  23 (10) 
กําหนดใหผูขออนุญาตเพียงแตแจงชื่อธนาคารหรือสถาบันการเงิน ซ่ึงจะเปนผูค้ําประกันการจัดให
มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน และค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเทานั้น มิไดถึงขนาดตองมีสัญญาค้ําประกันของธนาคารหรือ
สถาบันการเงินมาแสดงประกอบการยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
      ในกรณีผูขออนุญาตจัดสรรที่ดินยังมิไดจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือ
บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน หรือดําเนินการยังไมแลวเสร็จตามแผนผังและโครงการ 
มาตรา 24 กําหนดเปนเงื่อนไขในการอนุญาตของคณะกรรมการวา คณะกรรมการจะอนุญาตให
จัดสรรไดตอเมื่อผูขอใบอนุญาตจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางกําหนดมาทําสัญญาค้ําประกันกับคณะกรรมการ หากผูขออนุญาตมิไดจัดหาธนาคารหรือ
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สถาบันการเงินมาทําสัญญา ค้ําประกันกับคณะกรรมการ คณะกรรมการจะอนุญาตใหจัดสรร 
ที่ดินไมได 
      ในการทําสัญญาค้ําประกันของธนาคารหรือสถาบันการเงิน ตามมาตรา 
24 สัญญาค้ําประกันตองมีสาระสําคัญ ดังนี้ 
      (1) ถาผูขอใบอนุญาตไมจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ 
หรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ และกําหนดเวลาที่ไดรับอนุญาตไว หรือ 
มีกรณีที่เชื่อไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกําหนดเวลา ธนาคารหรือสถาบันการเงินตองชําระเงินใหแก
คณะกรรมการ เพื่อนําเงินนั้นไปดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือ
ปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามที่ไดรับอนุญาต 
      (2) คณะกรรมการอาจมอบหมายใหผูค้ําประกันรับไปดําเนินการจัดให
มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จภายในเวลาที่กําหนดแทนการ
เรียกใหชําระเงินก็ได ถาผูค้ําประกันไมทําใหแลวเสร็จภายในกําหนด คณะกรรมการมีอํานาจเรียก
ใหผูค้ําประกันชําระเงินตามจํานวนที่กําหนดไวในสัญญาค้ําประกันได 
       นอกจากการจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ํา
ประกันดังกลาวแลวผูขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินตองทําหนังสือรับรองวา ถาจํานวนเงินที่ผูค้ํา
ประกันไดค้ําประกันไวไมเพียงพอ หรือผูค้ําประกันไมจายเงินตามสัญญา ผูขอใบอนุญาตจัดสรร
ที่ดินจะเปนผูจายเงินจํานวนที่ขาดใหคณะกรรมการ 
       กรณีมีการผิดสัญญาค้ํ าประกันที่ทําไวกับคณะกรรมการ  ให
ประธานคณะกรรมการมีอํานาจฟองและตอสูคดีในนามคณะกรรมการ 
       ตามมาตรา 24 ถาเปนกรณีผูขออนุญาตจัดสรรที่ดินไดจัดใหมี
สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ การปรับปรุงที่ดิน และการดําเนินงานแลวเสร็จตามแผนผังและ
โครงการ คณะกรรมการสามารถอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินไดโดยไมตองใหผูขอใบอนุญาต
จัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกัน แตอยางใด 
    3) การจดแจงรายการในเอกสารสิทธิที่ดินภายหลังไดรับใบอนุญาตใหจัดสรร
ที่ดิน 
     เมื่อไดมีการอนุญาตใหผูยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินรายใดสามารถทําการ
จัดสรรที่ดินได มาตรา 27 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กําหนดใหคณะกรรมการ
ออกใบอนุญาตใหแกผูยื่นคําขออนุญาตภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน หรือ
นับแตวันที่ถือวาไดรับอนุญาตภายในเจ็ดวัน (คือ กรณีคณะกรรมการมิไดพิจารณาคําขอใหแลว
เสร็จภายในสี่สิบหาวันนับแตวันไดรับคําขอ หรือกรณีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมิไดวินิจฉัย
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อุทธรณใหแลวเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ) และเมื่อไดออกใบอนุญาตแลว
คณะกรรมการตองดําเนินการดังตอไปนี้ 
     (1) คณะกรรมการตองแจงใหผูจัดสรรที่ดินทราบภายในเจ็ดวันนับแตวันที่
ออกใบอนุญาตตามมาตรา 27 วรรคสอง ซ่ึงการที่กฎหมายกําหนดใหแจงตอผูจัดสรรที่ดินภายใน
เจ็ดวันเพื่อใหผูประกอบการสามารถทําการจัดสรรที่ดินและจําหนายที่ดินจัดสรรไดโดยเร็ว โดย 
ไมฝาฝนตอมาตรา 21 เพราะหากผูประกอบการทําการจัดสรรที่ดินและจําหนายที่ดินจัดสรรโดย
มิไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ อันเปนการฝาฝนมาตรา 21 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสองป
และปรับตั้งแตส่ีหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท ตามมาตรา 59 
     (2) คณะกรรมการตองรีบสงใบอนุญาต พรอมแผนผัง โครงการและวิธีการ 
ที่คณะกรรมการอนุญาตไปยังพนักงานเจาหนาที่แหงทองที่ซ่ึงที่ดินจัดสรรนั้นตั้งอยู ตามมาตรา 28 
ซ่ึงมาตรา  28 มิไดกําหนดวาคณะกรรมการตองสงใบอนุญาตแกพนักงานเจาหนาที่ภายใน
กําหนดเวลากี่วัน ระบุเพียงวาใหรีบจัดสง ทั้งนี้หมายความวา ตองคํานึงถึงการจัดสงใบอนุญาตใน
แตละกรณีวาระยะเวลาเพียงใดจึงจะถือวาเปนการรีบจัดสงแลว เชน ระยะทางใกลหรือไกลเพียงใด
ในการจัดสงแกพนักงานเจาหนาที่ รายละเอียดในวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตมีมากนอยเพียงใด
ซ่ึงตองจัดสงแกพนักงานเจาหนาที่ เปนตน สวนการที่มาตรา 28 ระบุวาใหจัดสงไปยัง “พนักงาน
เจาหนาที่” ก็คงดวยเหตุผลเพื่อใหสอดคลองกับการปฏิบัติงานของทางราชการ โดยในทองที่ใดหาก
ยังไมยกเลิกอํานาจนายอําเภอ นายอําเภอซึ่งประจํา ณ ที่วาการอําเภอจะเปนผูดําเนินการแบงแยก
และจดทะเบียนหนังสือรับรองการทําประโยชน มิใชเจาพนักงานที่ดินประจําสํานักงานที่ดินจังหวัด
หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
      เมื่อพนักงานเจาหนาที่แหงทองที่ ซ่ึงที่ดินจัดสรรนั้นตั้ งอยู ได รับ
ใบอนุญาตจากคณะกรรมการแลว ตองจดแจงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับใบอนุญาตวาที่ดินนั้นอยูภายใตการจัดสรรที่ดิน ซ่ึงตอมาหากมี
การแบงแยกที่ดินเปนโฉนดแปลงยอยแลว ก็ตองจดแจงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนที่ดินที่ไดแบงแยกทุกฉบับเชนกันวาที่ดินนั้นอยูภายใตการจัดสรรที่ดิน ซ่ึงการจดแจง
ดังกลาวเพื่อเปนการคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรรและผูเกี่ยวของกับที่ดิน เชน เจาหนี้อ่ืนของผูจัดสรร
ที่ดินจะไดทราบวาที่ดินอยูภายใตการจัดสรรหากบังคับคดีและขายทอดตลาดจะมีไดในกรณีตอ
ที่ดินจัดสรรทั้งโครงการเทานั้น สวนกรณีมีการบังคับคดีตอท่ีดินแปลงยอย ที่ดินแปลงยอยอาจพน
จากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี เมื่อผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดชําระราคาตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
จัดสรรครบถวนแลว (มาตรา 41) ผูจัดสรรที่ดินจะทํานิติกรรมกับบุคคลใดกอใหเกิดภาระผูกพันแก
ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมได เวนแตจะไดรับอนุญาตจาก
คณะกรรมการ สวนการกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอื่นตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
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คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด (มาตรา 33) เปนตน นอกจากนี้มาตรา 30 ยังกําหนดให
กรณีที่ดินจัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย หรือการจํานองติดอยู เมื่อไดแบงแยก
ที่ดินเปนแปลงยอย ใหพนักงานเจาหนาที่จดแจงบุริมสิทธิหรือการจํานองติดอยูเมื่อไดแบงแยกทีด่นิ
เปนแปลงยอยทุกฉบับ พรอมระบุจํานวนเงินสวนเฉลี่ยที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับ
ชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละแปลง โดยใหถือวาที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้
บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองตามจํานวนเงินที่ระบุไวเทานั้น แตทั้งนี้ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภค หรือ
ที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมตองรับภาระเฉลี่ยหนี้ดวย และใหปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือ
ขายอสังหาริมทรัพยและภาระจํานอง  ซ่ึงการที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
กําหนดใหมีการเฉลี่ยหนี้แกที่ดินแปลงยอยแตละแปลง จะเปนการปองกันปญหากรณีผูจัดสรร 
ที่ดินนําที่ดินจัดสรรทั้งโครงการไปจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย หรือไป 
จดทะเบียนจํานองประกันหนี้เงินกูแลวผูจัดสรรที่ดินไมนําเงินไปชําระหนี้เพื่อปลดบุริมสิทธิหรือ
ไถถอนจํานอง ซ่ึงหากผูซ้ือที่ดินจัดสรรจะทําการปลดบุริมสิทธิหรือไถถอนจํานองที่ดินแปลงยอย 
ที่ตนซื้อเพื่อโอนกรรมสิทธ์ิใหแกตนเองก็ตองชําระหนี้รวมทั้งหมดของที่ดินจัดสรรทั้งโครงการ 
เพราะประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 717 กําหนดใหกรณีทรัพยสินซ่ึงจํานองแบงออก
ไดเปนหลายสวนใหการจํานองครอบไปถึงทุกสวน ซ่ึงตามมาตรานี้หมายความวา กรณีที่ดินจัดสรร
แปลงใหญนําไปจดทะเบียนจํานองแลวมีการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยตอมาภายหลังจากนั้น 
กรณีดังกลาวการจํานองจะครอบไปถึงทุกสวนของที่ดิน โดยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 717 นํามาใชกับกรณีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยดวย ตามประมวลกฎหมาย 
แพงและพาณิชย มาตรา 289 ดังนั้น เพื่อแกไขขอขัดของในการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงยอย 
แกผูซ้ือที่ดินจัดสรร มาตรา 30 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จึงกําหนดใหมีการเฉลี่ย
หนี้แกที่ดินแปลงยอยทุกแปลง เพื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรรสามารถชําระหนี้เฉพาะสวนที่ดินแปลงของตน
แกเจาหนี้เพื่อปลดบุริมสิทธิหรือไถถอนจํานองได 
    4) การดําเนินการจัดสรรที่ดิน 
     ภายหลังการออกใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน ระหวางการจัดสรรที่ดินยัง 
ไมแลวเสร็จ ผูจัดสรรที่ดิน ผูซ้ือที่ดินจัดสรร และบุคคลอื่น ๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดิน มีสิทธิ 
หนาที่และความรับผิดเกี่ยวกับการดําเนินการจัดสรรที่ดิน ดังตอไปนี้ 
     (1) ผูจัดสรรที่ดินตองแสดงใบอนุญาต แผนผัง โครงการ และวิธีการตาม 
ที่ไดรับอนุญาตไวในที่เปดเผยเห็นไดงาย ณ สํานักงานที่ทําการจัดสรรที่ดิน หากใบอนุญาตสูญหาย
หรือชํารุด ผูจัดสรรที่ดินตองยื่นคําขอรับใบแทนตอคณะกรรมการภายในสิบหาวันนับแตวนัทีท่ราบ
การสูญหายหรือชํารุด ผูจัดสรรที่ดินรายใดฝาฝนไมแสดงใบอนุญาตหรือไมยื่นคําขอรับใบแทน    
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(กรณีใบอนุญาตสูญหายหรือชํารุด) มีโทษปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท ตามมาตรา 31 ประกอบกับ
มาตรา 62 
      “ผูจัดสรรที่ดิน” ซ่ึงมีหนาที่ตองแสดงใบอนุญาตหรือยื่นคําขอรับใบแทน 
(กรณีใบอนุญาตสูญหายหรือชํารุด) ตามมาตรา 31 หรือผูจัดสรรที่ดินซึ่งมีสิทธิ หนาที่ และความรับ
ผิดในกรณีอ่ืนๆ ตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะหมายความถึงผู
ไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและรวมถึงผูรับโอนใบอนุญาตดวย 
     (2)  ในระหวางการจัดสรรที่ดินหากผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไข
เปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการ หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต มาตรา 32 กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตอง
ยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา พรอมแผนผัง โครงการ 
หรือวิธีการที่จะแกไขเปลี่ยนแปลง พรอมกับหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูค้ํา
ประกัน เพื่อเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา 
      การแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต ซ่ึง
กําหนดใหตองยื่นคําขอกอนดังกลาว เปนการปองกันปญหากรณีผูจัดสรรที่ดินนําที่ดินวางเปลาใน
โครงการ หรือที่ดินซึ่งกําหนดใหเปนสาธารณูปโภคตามแผนผังเดิม เชน สวนหยอม สนามเด็กเลน 
ฯลฯ นํามากอสรางบาน อาคารพาณิชย อาคารชุด หรือส่ิงกอสรางอื่นเพิ่มเติม เพื่อนํามาจําหนายหา
รายไดเพิ่มเติมแกผูจัดสรรที่ดิน และยังเปนการปองกันมิใหผูจัดสรรที่ดินกระทําการใด ๆ อันมีผล
เปนการเปลี่ยนแปลงการจัดระเบียบที่ดินในโครงการ เชน เปลี่ยนแปลงขนาดความกวางของถนน 
เปล่ียนแปลงขนาดของสวนหยอม สนามเด็กเลน เปนตน ซ่ึงการเปลี่ยนแปลงดังกลาวมีผลกระทบ
ตอการอยูอาศัยของ ผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
      มาตรา 32 วรรคแรกใหผูจัดสรรที่ดินซ่ึงขอแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง
โครงการหรือวิธีการที่ไดรับอนุญาต ตองแนบหนังสือยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงิน 
ผูค้ําประกันประกอบคําขอ กรณีนี้พิจารณาประกอบมาตรา 24 และมาตรา 43 เห็นไดวาการ 
ค้ําประกันมีได 2 กรณี คือ 
      (1) กรณีการค้ําประกันในการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ และกําหนดเวลาที่ไดรับอนุญาต 
ตามมาตรา 24  
      (2)  กรณีการค้ําประกันในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค เมื่อจัดสราง
สาธารณูปโภคเสร็จสิ้นหนาที่การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคยังอยูในความรับผิดชอบของผูจัดสรร
ที่ดินตามมาตรา 43 
       ซ่ึงพิจารณาเจตนารมณของมาตรา 32 วรรคแรก เห็นไดวาหนังสือ
ยินยอมของธนาคารหรือสถาบันการเงินผูค้ําประกันที่ตองแนบประกอบคําขอ นาจะหมายถึง 
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       (1)  กรณีมีการแกไขเปลี่ยนแปลงระหวางการจัดสรางสาธารณูปโภค
หรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินยังไมแลวเสร็จ ตองไดรับความยินยอมจากธนาคาร
หรือสถาบันการเงินผูค้ําประกันในการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการ
ปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ และกําหนดเวลาที่ไดรับอนุญาต ดังที่ระบุไวใน
มาตรา 24 เพื่อใหธนาคารหรือสถาบันการเงินใหการค้ําประกันวาการแกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาวจะ
มีการจัดทําใหแลวเสร็จเชนกัน โดยไมตองไดรับความยินยอมจากธนาคารหรือสถาบันการเงินผูค้ํา
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ดังที่ระบุไวในมาตรา 43 จะมีขึ้นตอเมื่อการจัดสราง
สาธารณูปโภคไดเสร็จสิ้นแลว 
       หากธนาคารหรือสถาบันการเงินรายเดิมไมยินยอมค้ําประกันในการ
แกไขประกันการแกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาว เห็นวา นาจะนําสัญญาค้ําประกันและหนังสือยินยอม
ของธนาคารหรือสถาบันการเงินรายใหมมาแนบประกอบคําขออนุญาตแกไขเปลี่ยนแปลงได ทั้งนี้
เพราะเจตนารมณของมาตรา 32 มีวัตถุประสงคตองการใหมีผูค้ําประกันการจัดสรางตามการแกไข
เปลี่ยนแปลงใหแลวเสร็จ สวนผูค้ําประกันจะเปนใครไมนาจะเปนสาระสําคัญ เพียงแตผูค้ําประกัน
ตองเปนชื่อธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด และตองเปนชื่อ 
ที่ผูจัดสรรที่ดินไดแจงรายละเอียดไวเมื่อยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (10) โดย 
ผูจัดสรรที่ดินอาจแจงชื่อธนาคารหรือสถาบันการเงินไวหลายรายได ไมมีขอหามแตอยางใด 
       (2)  กรณีมีการแกไขเปลี่ยนแปลงเมื่อจัดสรางสาธารณูปโภค หรือ
บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินแลวเสร็จ ซ่ึงโดยปกติเมื่อจัดสรางสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินแลวเสร็จ ผูจัดสรรที่ดินจะขอรับสัญญาค้ําประกันการ
จัดสรางสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน โดยธนาคารหรือสถาบัน
การเงินผูค้ําประกันคืนจากคณะกรรมการ เพื่อผูจัดสรรที่ดินจะไดไมตองเสียคาธรรมเนียมแก
ธนาคารหรือสถาบันการเงินในการทําสัญญาค้ําประกันฉบับนี้อีกตอไป และเพื่อผูจัดสรรที่ดินจะ
สามารถไดรับหลักทรัพยของผูจัดสรรที่ดินที่วางไวตอธนาคารหรือสถาบันการเงินเปนประกันการ
ออกสัญญาค้ําประกัน (ถามี) คืนจากธนาคารหรือสถาบันการเงิน จากนั้นผูจัดสรรที่ดินจะจัดหา
ธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 
ใหกับคณะกรรมการ ดังนั้น กรณีมีการแกไขเปลี่ยนแปลงเมื่อจัดสรางสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินแลวเสร็จ เห็นวานาจะตองไดรับความยินยอมจากธนาคารหรือ
สถาบันการเงินผูค้ําประกันในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ดังที่ระบุไวในมาตรา 43 เพราะการ
แกไขเปลี่ยนแปลงดังกลาวมีผลเปลี่ยนแปลงตอการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดวย นอกจากนี้ เห็น
วา กรณีมีการแกไขเปลี่ยนแปลงเมื่อจัดสรางสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุง
ที่ดินแลวเสร็จ นาจะตองใหผูจัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกัน
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การดําเนินงานที่เปนการแกไขเปลี่ยนแปลงสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุง
ที่ดินดวย 
       การพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ไดรับ
อนุญาต ตามมาตรา 32 ไดดําเนินการตามขั้นตอนเชนเดียวกับการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 
25, 26, 27, 28 และ 30 กลาวคือ ใหคณะกรรมการกระทําใหแลวเสร็จภายในสี่สิบหาวันนับแตวันที่
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอ กรณีมีการอุทธรณ 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางตองวินิจฉัยอุทธรณใหแลวเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับ
อุทธรณ คณะกรรมการตองออกใบอนุญาตภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับอนุญาตหรือถือวาไดรับ
อนุญาตและตองรีบสงใบอนุญาตแกพนักงานเจาหนาที่แหงทองที่ซ่ึงที่ดินจัดสรรนั้นตั้งอยู พนักงาน
เจาหนาที่ตองจดแจงในเอกสารสิทธิของที่ดินภายในสิบหาวันนับแตวันไดรับใบอนุญาตวาที่ดินนั้น
ไดรับอนุญาตใหมีการแกไขเปลี่ยนแปลงการจัดสรรที่ดิน 
        (3)  เมื่อไดรับใบอนุญาตแลว ผูจัดสรรที่ดินจะทํานิติกรรมกับบุคคล
ใดอันกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมได 
เวนแตจะไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ  สวนที่ดินอื่นนอกจากที่ดินอันเปน
สาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ ผูจัดสรรที่ดินสามารถกอใหเกิดภาระผูกพัน 
แกที่ดินไดเสมอโดยไมจําตองขออนุญาตกอน เพียงแตตองดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการ 
ที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ตามมาตรา 33 
        มาตรา 33 ทั้งวรรคแรกและวรรคสอง พิจารณาเจตนารมณของ
บทบัญญัติดังกลาวเห็นไดวามีเจตนาตองการควบคุมการกอภาระผูกพันแกที่ดินโดยผูจัดสรรที่ดิน
เทานั้น ดังนั้น หากเปนกรณี   ผูซ้ือที่ดินจัดสรรจะกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินที่ตนเองซื้อมา เชน 
ผูซ้ือที่ดินจัดสรรนําที่ดินที่ตนซื้อและไดรับโอนกรรมสิทธิ์มาแลวไปจดทะเบียนจํานองกับธนาคาร
เพื่อเปนประกันการกูยืมเงิน หรือนําไปจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินใหที่ดินขางเคียงสามารถทํากัน
สาดรุกลํ้าที่ดินของตน เปนตน ผูซ้ือที่ดินจัดสรรยอมสามารถทําไดโดยไมตองไดรับอนุญาตเปน
หนังสือจากคณะกรรมการกอน และไมตองดําเนินการใหสอดคลองกับหลักเกณฑและวิธีการที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด30  
        ตามมาตรา 33 มีขอควรพิจารณาตอไปวา หากเปนกรณีภาระ
ผูกพันเกิดแกที่ดินไมวาจะเปนที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ หรือ
ที่ดินอ่ืนซ่ึงเปนภาระผูกพันที่มิไดเกิดจากนิติกรรมแตเกิดจากนิติเหตุ กรณีเชนนี้จะมีผลอยางไร ซ่ึง
พิจารณาไดดังตอไปนี้ 

                                                 
 

30  ไพโรจน อาจรักษา.  เลมเดิม.  หนา 46. 
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         “นิติเหตุ” คือ เหตุการณอยางใด ๆ ซ่ึงกฎหมายรับรองใหมีผล
เกิดสิทธิและหนาที่ผูกพันกันระหวางบุคคล โดยนิติเหตุอาจเกิดจากการกระทําของบุคคล เชน ขับ
รถโดยประมาทเปนเหตุใหผูอ่ืนไดรับอันตราย กอใหเกิดสิทธิและหนาที่ตองผูกพันในการชดใชคา
สินไหมทดแทนแกผูไดรับอันตรายในฐานละเมิด ฯลฯ หรือนิติเหตุอาจมิไดเกิดจากการกระทําของ
บุคคลก็ได เชน นาย ก ถูกฟาผาเสียชีวิต เปนเหตุใหมรดกของนาย ก ตกทอดแกทายาท ฯลฯ31 
         เมื่อมีนิติเหตุเกิดขึ้นแลว กอใหเกิดสิทธิและหนาที่ผูกพันกัน
ระหวางบุคคลโดยทันทีและมีผลบังคับใชไดตามกฎหมาย โดยไมตองคํานึงถึงวาบุคคลที่เกี่ยวของ
ในนิติเหตุดังกลาวจะมีเจตนาหรือมีความสมัครใจในการกอใหเกิดสิทธิและหนาที่ตามนิติเหตุ
หรือไม ซ่ึงนิติเหตุอันกอใหเกิดสิทธิและหนาที่ผูกพันกันระหวางบุคคลที่เกี่ยวพันกับที่ดิน เชน       
ผูครอบครองปรปกษที่ดินไดกรรมสิทธิ์ที่ดินมาโดยอายุความ ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1333 การไดภาระจํายอมโดยอายุความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1401 หรือการสิ้นภาระจํายอมถามิไดใชสิบป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
1399 เปนตน 
         หากมีนิติเหตุกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินจัดสรรไมวาจะเปน
ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ หรือที่ดินอ่ืน เชน มีผูอ่ืนไดกรรมสิทธ์ิ
ในที่ดิน หรือไดภาระจํายอมที่ดินโดยอายุความ ฯลฯ นิติเหตุดังกลาวกอใหเกิดสิทธิและหนาที่ตอง
ผูกพันกันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยทันที  อีกทั้งเมื่อพิจารณามาตรา  33 แหง
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เห็นไดวามีเจตนารมณตองการควบคุมการทํานิติกรรม
เทานั้น ดังนั้น จึงพิจารณาไดวาหากมีนิติเหตุกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินจัดสรรไมวาจะเปนที่ดิน
ประเภทใดในโครงการจัดสรรที่ดิน นิติเหตุดังกลาวมีผลบังคับไดตามกฎหมายโดยไมตอง
ดําเนินการตามมาตรา 33 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กลาวคือ ไมจําเปนตอง
ไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการกอน ตามมาตรา 33 วรรคแรก และไมจําเปนตอง
ดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ตามมาตรา 33 
วรรคสอง 
       (4)  สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด หากสวนใดมิไดทําตามแบบ
และไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดินจัดสรรสัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ (มาตรา 34) 

                                                 
 31  ศักดิ์ สนองชาติ.  (2536).  คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและสัญญา.  
หนา 3-4. 
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         ตามปกติผูจัดสรรที่ดินมักจะเปนฝายจัดทําสัญญาจะซื้อจะขาย
ที่ดินและมีหลายกรณีที่มีเนื้อหาในสัญญาเปนการเอาเปรียบผูซ้ือที่ดินจัดสรรแพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จึงกําหนดใหมีการตรวจสอบและกําหนดแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
โดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง อยางไรก็ตาม เนื่องจากการจัดสรรที่ดินในแตละโครงการผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรแตละรายอาจมีความตองการที่แตกตางกันในดานสภาพที่ดิน สภาพการกอสราง ราคา
ซ้ือขาย ฯลฯ ดังนั้น คูสัญญาอาจมีการกําหนดรายละเอียดในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินแตกตางจาก
แบบที่กําหนดได ซ่ึงหากเนื้อหาของสัญญาสวนที่แตกตางไปจากแบบไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรสัญญาสวนนั้นไมมีผลบังคับ 
        มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ให
นิยามคําวา “ผูซ้ือที่ดินจัดสรร” หมายความวา ผูทําสัญญากับผูจัดสรรที่ดินเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดิน
จัดสรร และใหหมายความรวมถึงผูรับโอนสิทธิในที่ดินคนตอไปดวย ซ่ึงจากนิยามดังกลาวเห็นได
วา หากกรณีนาย ก. ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับบริษัท เอ ผูจัดสรรที่ดิน ตอมานาย ก. โอนสิทธิ
ตามสัญญาจะซื้อจะขายแกนาย ข. สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหวาง นาย ข. กับบริษัท เอ ก็ตองอยู
ภายในบังคับของมาตรา 34 ดวยเชนกัน กลาวคือตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนดดวยเชนกัน แตหากเปนกรณีนาย ก. ผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจากบริษัท 
เอ ผูจัดสรรที่ดินแลว ตอมานาย ก. ทําสัญญาจะซื้อจะขายกับนาย ข. กรณีหลังนี้ไมอยูในบังคับของ
มาตรา 34 เพราะมิใชเปนสัญญาจะซื้อจะขายที่ทําโดยผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือที่ดินจัดสรรแตเปน
สัญญาระหวางผูซ้ือที่ดินจัดสรรกับบุคคลภายนอก 
         มีขอควรพิจารณาตอไปวา กรณีคณะกรรมการวาดวยสัญญา
ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 มีการกําหนดแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
ของโครงการจัดสรรที่ดินซ่ึงมีความแตกตางกับแบบของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินที่กําหนดโดย
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กรณีนี้แบบของ
สัญญาที่จะตองนํามาบังคับใช คือ แบบของสัญญาที่กําหนดโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
เพราะเปนการบังคับใชตามกฎหมายที่บัญญัติเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินไวโดยเฉพาะ ตามมาตรา 21 
แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 อยางไรก็ตาม คณะกรรมการวาดวย
สัญญาตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 สามารถกําหนดแบบของสัญญาประเภทอื่น
ที่อยูนอกเหนือการควบคุมของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อคุมครองผูบริโภคใน
ดานอื่นๆ เชนสัญญาจะซื้อจะขายอาคารชุด  สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหวางผูซ้ือที่ดินจัดสรรกับ
บุคคลภายนอกภายหลังผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจากผูจัดสรรที่ดิน เปนตน32 

                                                 
 

32 ไพโรจน อาจรักษา.  เลมเดิม.  หนา 47-48. 
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        สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซ้ือ
ที่ดินจัดสรรหากไมทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ผูจัดสรรที่ดินมีโทษปรับ
ไมเกินหาพันบาท ตามมาตรา 63 ซ่ึงบทกําหนดโทษตามมาตรา 63 มีขอควรพิจารณา ดังนี้ 
        (1)  หากมีบางสวนของสัญญาไมทําตามแบบ และสวนนั้นไม
เปนคุณตอผูซ้ือที่ดินจัดสรร นอกจากมีโทษปรับตามมาตรา 63 แลว สัญญาสวนนั้นยังไมมีผลใช
บังคับดวย ตามมาตรา 34 วรรคสอง 
        (2)  หากมีบางสวนของสัญญาไมทําตามแบบแตสวนนั้นมิได
กอผลเสียตอผูซ้ือที่ดินจัดสรร กรณีนี้เห็นวามาตรา 63 มิไดมีบทบัญญัติยกเวนโทษปรับไว ดังนั้น   
ผูจัดสรรที่ดินตองมีโทษปรับไมเกินหาพันบาทเชนกัน ทั้งนี้ เพราะกฎหมายมีเจตนารมณตองการให
มีการตรวจสอบ และการควบคุมการทําสัญญาของผูจัดสรรที่ดิน แมหากการไมทําตามแบบมิไดกอ
ผลเสียแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรก็ตามก็ตองมีโทษปรับ มิเชนนั้นผูจัดสรรที่ดินก็จะทําสัญญาผิดไปจาก
แบบที่กําหนดแลวยกขออางวาไมเปนผลเสียแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร ซ่ึงจะกอใหเกิดปญหาตองตีความ
สัญญาและเกิดขอพิพาทไดมาก แตอยางไรก็ตามหากสัญญาสวนที่มิไดทําตามแบบมิไดกอผลเสีย
แกผูซ้ือที่ดินจัดสรรสัญญาสวนนั้นก็ยังมีผลบังคับได โดยผูที่จะวินิจฉัยวาสัญญาสวนนั้นเปนคุณ
หรือไมเปนคุณตอผูซ้ือที่ดินจัดสรร คือ ศาล 
   5) ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนที่ดินใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรร 
ผูจัดสรรที่ดินตองโอนโดยปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและภาระจํานองหาก  
ผูจัดสรรที่ดินไมดําเนินการดังกลาว ผูซ้ือที่ดินจัดสรรมีสิทธิชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองตอ   
ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองได โดยใหถือวาเปนการชําระราคาที่ดินแกผูจัดสรรที่ดินสวนหนึ่ง
ดวย (มาตรา 36) 
   ในการรับชําระราคาที่ดินหรือการรับชําระหนี้บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหา - 
ริมทรัพยหรือหนี้จํานองจากผูซ้ือที่ดินจัดสรร ใหผูรับเงินออกหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือ
ผูรับเงินใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร และใหถือวาหลักฐานการชําระเงินดังกลาวเปนหลักฐานแสดงการ
ชําระราคาที่ดินจัดสรร (มาตรา 35) 
   เมื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว 
ใหถือวาที่ดินนั้นพนจากการยึด หรืออายัดทั้งปวง ใหผูซ้ือนําหลักฐานเปนหนังสือที่แสดงวาได
ชําระราคาพรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามสัญญาจะซื้อ  
จะขายที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ โดยหากมีหลักฐานการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองครบถวน
แลว ใหที่ดินนั้นปลอดจากบุริมสิทธิหรือภาระจํานอง กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูใน        
การยึดถือหรือการครอบครองของบุคคลอื่น พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินจากบุคคลที่ยึดถือหรือครอบครองไว  เพื่อนํามาจดทะเบียนใหแกผู ซ้ือที่ดินได  หาก                  
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ผูครอบครองไมสงมอบภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงหรือถือวาไดรับแจง ใหพนักงาน
เจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพื่อดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูซ้ือท่ีดิน
ได (มาตรา 37) 
   ตามมาตรา 36 วรรคสอง เปนการกําหนดทางเลือกเพิ่มขึ้นใหแกผูซ้ือที่ดิน
จัดสรร ในกรณีผูจัดสรรที่ดินไมโอนที่ดินโดยปลอดจากบุริมสิทธิหรือภาระจํานอง ซ่ึงตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยผูซ้ือที่ดินจัดสรรมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดอยูแลว โดยบทบัญญัติตาม
มาตรา 36 วรรคสอง บัญญัติใหผูซ้ือที่ดินมีสิทธิเพิ่มขึ้นอีกหนึ่งทางในการที่จะชําระหนี้บุริมสิทธิ
หรือหนี้จํานองตอผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองได โดยใหถือเปนการชําระราคาที่ดินสวนหนึ่ง 
ซ่ึงผูรับเงินตองออกหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรร หากไมออกใบรับเงิน
ใหมีโทษปรับไมเกินหาพันบาท ตามมาตรา 64 เชน กรณีผูซ้ือที่ดินไปชําระเงินแกธนาคารผูรับ
จํานองแลวธนาคารออกใบเสร็จรับเงินของธนาคารตามปกติทางการคาใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร แม
ไมมีการระบุรายละเอียดในใบเสร็จรับเงินวาชําระราคาที่ดินหรือชําระหนี้จํานองตามสัญญาจะซื้อ
จะขายที่ดินแปลงใด และไมระบุวาเปนที่ดินจัดสรรของโครงการใด เห็นวาใบเสร็จรับเงินนี้ก็เพียง
พอที่จะเปนหลักฐานการชําระราคาที่ดิน หรือชําระหนี้จํานองตอธนาคารได ซ่ึงหากมีคดีพิพาทกัน
สามารถนําสืบรายละเอียดการชําระเงินตามใบเสร็จรับเงินที่ออกได เพราะมาตรา 35 ระบุเพียงวา
หลักฐานเปนหนังสือการรับเงิน ลงชื่อผูรับเงิน ซ่ึงออกใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรเทานั้น 
   กรณีหากมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหวางผู ซ้ือที่ดินจัดสรรกับ         
ผูจัดสรรที่ดินราคาหนึ่งลานบาท โดยในสารบัญจดทะเบียนของที่ดินแปลงยอยดังกลาวระบุจํานวน
เงินที่ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยเปนเงินจํานวนหกแสนบาท (ตามมาตรา 30) 
เมื่อผูซ้ือนําเงินหกแสนบาทชําระแกผูรับจํานองแลว ที่ดินแปลงยอยดังกลาวก็จะปลอดจากภาระ
จํานองทันที กรณีนี้หากกอนหนานี้ผูซ้ือไดชําระเงินคาที่ดินที่ตองชําระตามสัญญาใหแกผูจัดสรร
ที่ดินอีกจํานวนหนึ่งแสนบาท แตอยางไรก็ตาม ผูซ้ือก็ยังไมสามารถไปจดทะเบียนโอนที่ดินไดหาก
ยังไมมีการชําระเงินคาที่ดินสวนที่เหลืออีกจํานวนหนึ่งแสนบาท ซ่ึงพระราชบัญญัติการจัดสรรทีด่นิ 
พ.ศ.2543 ไมมีบทบัญญัติไวโดยเฉพาะวา เงินคาที่ดินสวนที่เกินจํานวนหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานอง
ตามที่ระบุไวในสารบัญจดทะเบียนของที่ดินแปลงยอยผูซ้ือที่ดินตองนําเงินไปชําระตอผูใดหาก     
ผูจัดสรรที่ดินไมรับชําระเงินหรือหลบหนีเจาหนี้ไปแลว โดยหากมีกรณีดังกลาวนี้ ผูซื้อสามารถ
ชําระหนี้โดยวางทรัพยอันเปนวัตถุแหงหนี้ (เงินจํานวนหนึ่งแสนบาท) ไวเพื่อประโยชนแกเจาหนี้
อันมีผลใหผูซ้ือหลุดพนจากหนี้ได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 331 โดยการวาง
ทรัพยผูซ้ือตองวาง ณ สํานักงานวางทรัพยประจําตําบลที่จะตองชําระหนี้ และผูวางทรัพยตองบอก
กลาวใหเจาหนี้ทราบการที่ไดวางทรัพยนั้นโดยพลัน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
333 โดยลูกหนี้ (ผูซ้ือที่ดินจัดสรร) มีสิทธิจะถอนทรัพยที่วางนั้นได ถาลูกหนี้ถอนทรัพยนั้นใหถือ
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เสมือนวามิไดวางทรัพยไวเลย ดังนั้น เพื่อปองกันปญหากรณีผูซ้ือไปถอนทรัพยที่วางภายหลังการ
รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินของผูซ้ือ จึงควรใหการวางทรัพยของผูซ้ือ ผูซ้ือตองแสดงตอสํานักงานวาง
ทรัพยวาตนยอมสละสิทธิที่จะถอนทรัพยดวย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 334 
วรรคสอง (1) เมื่อผูซ้ือชําระเงินครบถวนหนึ่งลานบาทตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ผูซ้ือที่ดินจึงจะ
สามารถนําหลักฐานการชําระราคาที่ดินทั้งหมด (กรณีมีการวางทรัพยควรใหผูซ้ือที่ดินแสดง
หลักฐานการยอมสละสิทธิที่จะถอนทรัพยดวย) พรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ได ตามมาตรา 37 ซ่ึงกรณีนี้พนักงานเจาหนาที่จะจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกผูซ้ือโดยปลอดจากภาระจํานอง 
   ในการที่ ผู ซ้ื อที่ ดินจัดสรรใช สิท ธิ ชํ าระหนี้บุ ริม สิทธิในมูล ซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย หรือหนี้จํานองตอผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานอง ตามมาตรา 36 วรรคสอง เมื่อ
พิจารณาประกอบกับมาตรา 30 ที่กําหนดใหที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้บุริมสิทธิ
หรือหนี้จํานองตามจํานวนเงินที่ระบุไวเทานั้น และเมื่อพิจารณาประกอบกับประกาศคณะกรรมการ
การจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดหลักเกณฑและวิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินที่ไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน ประกาศฉบับลงวันที่ 27 มิถุนายน 2544 ในขอ (4) ข. ที่กําหนดให
ที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้จํานองเฉพาะสวน ตามวงเงินที่ระบุไวในโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนแปลงยอย และเมื่อพิจารณาประกอบกับประกาศคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง เร่ืองกําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ประกาศฉบับ 
ลงวันที่ 4 เมษายน 2545 ในขอ 4.2 ของแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (เฉพาะ
ที่ดิน) และของแบบมาตรฐานสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร (มีส่ิงปลูกสราง) ซ่ึงกําหนดใหการ
ชําระราคางวดสุดทายในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ กรณีที่ดินมีการจํานองหรือบุริมสิทธิติดอยู
งวดสุดทายที่ตกลงชําระจํานวนเงินตองไมต่ํากวาหนี้จํานองหรือหนี้บุริมสิทธิ (เพื่อใหผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรสามารถนําเงินชําระราคางวดสุดทายไปชําระหนี้จํานองหรือหนี้บุริมสิทธิของที่ดินแปลง
ยอยไดจนหมดหนี้) เห็นไดวา การชําระหนี้บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือหนี้จํานอง
ตอผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับจํานองโดยผูซ้ือที่ดินจัดสรร แมหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองจะมี
ดอกเบี้ยเพิ่มขึ้นทําใหมีจํานวนหนี้มากขึ้น แตผูซ้ือที่ดินจัดสรรชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานอง
เพียงตามจํานวนเงินที่ระบุไวในสารบัญจดทะเบียนของที่ดินแปลงยอยเทานั้น ก็มีผลใหที่ดินแปลง
ยอยของผูซ้ือที่ดินจัดสรรปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง
ตามมาตรา 36 
   อนึ่ง การที่ผูซ้ือที่ดินชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองตอผูทรงบุริมสิทธิหรือ
ผูรับจํานองตามมาตรา 36 วรรคสอง กฎหมายไมไดบัญญัติใหผูซ้ือท่ีดินตองถูกผูกพันตามขอตกลง 
ตาง ๆ ในบุริมสิทธิของมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือในสัญญาจํานองดวย เชน หากผูซ้ือที่ดิน
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ชําระหนี้จํานองไปเพียงหนึ่งแสนบาท จากจํานวนเงินหนี้จํานองที่ระบุในสารบัญจดทะเบียนของ
ที่ดินแปลงยอยจํานวนหกแสนบาท ตอมาหากธนาคารบังคับจํานองชําระหนี้ ปรากฏวาที่ดินแปลง
ยอยขายทอดตลาดไดเงินไมถึงจํานวนหาแสนบาทอันเปนจํานวนที่ธนาคารยังไมไดรับชําระ หาก
บังคับจํานองขายทอดตลาดไดเพียงสี่แสนบาท จํานวนเงินที่ยังขาดไปอีกจํานวนหนึ่งแสนบาท ผูซ้ือ
ไมถูกผูกพันตามสัญญาจํานองตองโดนบังคับคดีชําระหนี้จากทรัพยสินอื่นของผูซ้ือท่ีดินแตอยางใด 
ธนาคารชอบที่จะบังคับคดีชําระหนี้เอาจากทรัพยสินอื่นของผูจัดสรรที่ดิน เปนตน 
    6)  กรณีที่ดินที่ทําการจัดสรรถูกบังคับคดี มาตรา 41 บัญญัติไวดังนี้ 
     “มาตรา 41 เมื่อมีการบังคับคดีที่ดินที่ทําการจัดสรรของผูจัดสรรที่ดิน ให 
ผูซ้ือที่ดินจัดสรรชําระราคาที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงาน
พิทักษทรัพยแลวแตกรณี แทนการชําระตอบุคคลที่กําหนดไวในสัญญา และในระหวางที่ผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรมิไดปฏิบัติผิดสัญญาจะซื้อจะขายใหงดการขายทอดตลาดหรือจําหนายที่ดินจัดสรรนั้นไว
กอน เวนแตจะเปนการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการตามวรรคสี่ 
     เมื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรรชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว 
ใหที่ดินจัดสรรนั้นพนจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหนํา
ความในมาตรา 37 มาใชบังคับโดยอนุโลม 
     เมื่อไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรแลวใหพนักงาน
เจาหนาที่แจงใหเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยทราบถึงการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมและการพนจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดีของที่ดินแปลงนั้นภายในเจ็ดวันนับแต
วันที่ไดจดทะเบียน  
     ในการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการ ผูซ้ือจะตองรับโอนใบอนุญาต
ใหทําการจัดสรรที่ดิน และรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูจัดสรรที่ดินมีตอผูซ้ือที่ดินจัดสรร” 
     มาตรา 41 เปนบทบัญญัติที่กําหนดขึ้นเพื่อมุงคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรร
เพิ่มเติม นอกเหนือจากสิทธิของผูซ้ือท่ีดินจัดสรรที่มีอยูแลวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
และตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ดังนั้น ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินถูกเจาหนี้ฟองและ
บังคับคดีที่ดินที่ทําการจัดสรร ผูซ้ือที่ดินจัดสรรจะมีทางเลือกในการดําเนินการทางหนึ่งทางใด 
ดังตอไปนี้ 
     (1)  เมื่อเจาหนี้ของผูจัดสรรที่ดินมีการบังคับคดีที่ดินที่ทําการจัดสรรตาม   
คําพิพากษา ผูซ้ือที่ดินจัดสรรสามารถขอเขาไปเฉลี่ยรับชําระหนี้กับเจาหนี้อ่ืนไดตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 290 ซ่ึงบัญญัติวา 
       “มาตรา 290 เมื่อพนักงานบังคับคดีไดยึดหรืออายัดทรัพยสินอยางใด
ของลูกหนี้ตามคําพิพากษาไวแทนเจาหนี้ตามคําพิพากษาแลว หามมิใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาอื่นยึด 
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หรืออายัดทรัพยสินนั้นซ้ําอีก แตใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเชนวานี้มีอํานาจยื่นคําขอโดยทําเปน    
คํารองตอศาลที่ออกหมายบังคับใหยึด หรืออายัดทรัพยสินนั้น เพื่อใหศาลมีคําส่ังยอมใหตนเขาเฉลีย่
ในทรัพยสินหรือเงินที่ขายหรือจําหนายทรัพยสินนั้นได ตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
      ไมวาในกรณีใดๆ หามมิใหศาลอนุญาตตามคําขอเชนวามานี้ เวนแตศาล
เห็นวาผูยื่นคําขอไมสามารถเอาชําระไดจากทรัพยสินอื่น ๆ ของลูกหนี้ตามคําพิพากษา 
      ในกรณีที่ยึดทรัพยสินเพื่อขายทอดตลาดหรือจําหนายโดยวิธีอื่น คําขอ
เชนวานี้ใหยื่นกอนส้ินระยะเวลาสิบสี่วันนับแตวันขายทอดตลาดหรือจําหนายทรัพยสินนั้น 
      ในกรณีที่อายัดทรัพยสิน ใหยื่นคําขอเสียกอนที่มีการชําระเงินหรือสง
ทรัพยสินตามที่อายัดไว และไมวาในกรณีใด ๆ หามมิใหยื่นคําขอชากวาสามเดือนนับแตวันอายัด 
      ในกรณียึดเงินใหยื่นคําขอเสียกอนส้ินระยะเวลาสิบสี่วันนับแตวันยึด 
      เมื่อไดสงสําเนาคําขอใหเจาพนักงานบังคับคดีแลว ใหเจาพนักงานบงัคบั
คดีงดการจําหนายตามคําบังคับไวจนกวาศาลจะไดมีคําวินิจฉัยช้ีขาด เมื่อศาลไดมีคําส่ังประการใด
และสงใหเจาพนักงานบังคับคดีทราบแลว ก็ใหเจาพนักงานบังคับคดีปฏิบัติไปตามคําส่ังเชนวานั้น” 
      แตวิธีการนี้มีขอเสียตอผูซ้ือที่ดินจัดสรร คือ 
      ก.   ผูซ้ือที่ดินจัดสรร ตองบอกเลิกสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและฟองคดี
ใหผูจัดสรรที่ดินชําระเงินตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินคืนแกผูซ้ือท่ีดิน (พรอมคาเสียหายถาหากมี) 
เพื่อใหตนเองเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาที่จะสามารถบังคับคดีใหชําระ 
       หากการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการไมมีผูใดประมูลซ้ือ
ที่ดินจัดสรรทั้งโครงการดังกลาว ผูซ้ือที่ดินจัดสรรก็จะยังคงไดรับการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ เพราะมีธนาคารหรือ
สถาบันการเงินค้ําประกันการดําเนินงานดังกลาว ตามเงื่อนไขการอนุญาตใหจัดสรรที่ดินที่ระบุไว
ในมาตรา 24 
     (2) เมื่อผูซ้ือที่ดินชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายดังระบุใน
มาตรา 41 วรรคแรก มาตรา 41 วรรคสอง กําหนดใหที่ดินจัดสรรนั้นพนจากการยึด อายัด หรือการ
บังคับคดีโดยทันที โดยผูซ้ือที่ดินไมตองไปรองขอตอศาลใหถอนการยึด ถอนการอายัด หรือถอน
การบังคับคดี เปนการลดภาระการดําเนินงานและลดภาระคาใชจายแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร 
      การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพื่อโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินใหแกผูซ้ือ
ที่ดิน มาตรา 41 วรรคสอง บัญญัติใหดําเนินการตามขั้นตอนและวิธีการที่ระบุไวในมาตรา 37 
กลาวคือ ผูซ้ือที่ดินตองนําหลักฐานเปนหนังสือแสดงการชําระราคาที่ดินมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาที่ พรอมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนที่ดินแกผูซ้ือ
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ที่ดิน ถาที่ดินนั้นมีการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองครบถวนแลว ใหจดทะเบียนโอนโดยปลอด
บุริมสิทธิหรือจํานอง และกรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูในความยึดถือหรือครอบครองของ
บุคคลอื่น พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกใหนําสงหรือออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได 
แลวแตกรณี 
     (3) กรณีมีการบังคับคดีที่ดินที่ทําการจัดสรร มาตรา 41 กําหนดใหผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรชําระราคาที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยแลวแตกรณี แทนการชําระตอบุคคลที่กําหนดไวในสัญญา เมื่อชําระราคาที่ดินครบถวนแลว
ใหที่ดินจัดสรรนั้นพนจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี ซ่ึงในทางปฏิบัติเมื่อเจาพนักงานบังคับ
คดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยไดรับเงินชําระราคาที่ดินมาแลว หากที่ดินดังกลาวมีการจด
ทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือจดทะเบียนจํานอง เจาพนักงานบังคับคดีหรือ
เจาพนักงานพิทักษทรัพย จะติดตอไปยังเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิหรือเจาหนี้ผูรับจํานองเพื่อใหมารับ
เงินตามจํานวนที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยตามที่ระบุไว
ในสารบัญ จดทะเบียนภายหลังเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยชําระหนี้
บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองแลว หากมีเงินเหลือจึงนําเงินสวนที่เหลือไปชําระแกเจาหนี้สามัญตาม     
คําพิพากษารายอื่นๆ ตอไป 
      กรณีหากเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยไมสามารถ
ติดตอเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิหรือเจาหนี้ผูรับจํานองได หรือกรณีเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิหรือเจาหนี้
ผูรับจํานองไมมารับชําระหนี้จากเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย อันจะมีผลให
ไมสามารถจดทะเบียนโอนที่ดินจัดสรรแปลงยอยแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร โดยปลอดจากบุริมสิทธิใน
มูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานองได เพราะไมมีการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานอง
ตอผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองตามมาตรา 36 วรรคสอง และเพราะไมมีหลักฐานการชําระหนี้
บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองครบถวนตามมาตรา 37 วรรคสอง กรณีนี้เห็นวา เจาพนักงานบังคับคดีหรือ
เจาพนักงานพิทักษทรัพยนาจะนําเงินชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองไปชําระตอสํานักงานวาง
ทรัพยไดแทนการชําระตอผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองตามมาตรา 36 วรรคสอง และสามารถนํา
หลักฐานการชําระเงินตอสํานักงานวางทรัพย เปนหลักฐานแสดงการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้
จํานองตามมาตรา 37 วรรคสองได (กรณีที่ดินจัดสรรมิไดถูกบังคับคดี โดยผูซ้ือที่ดินจัดสรรไม
สามารถติดตอเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิหรือเจาหนี้ผูรับจํานองได หรือเจาหนี้ผูทรงบุริมสิทธิหรือ
เจาหนี้ผูรับจํานองไมรับชําระหนี้จากผูซ้ือที่ดินจัดสรร เห็นวา ผูซ้ือที่ดินจัดสรรนาจะนําเงินชําระ
หนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองไปชําระตอสํานักงานวางทรัพย ไดเชนกัน) 
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    7) การโอนใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน มาตรา 38 กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองยื่น  
คําขอตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด โดยยื่นตอคณะกรรมการเพื่อพิจารณา ซ่ึง
คณะกรรมการจะอนุญาตใหโอนใบอนุญาตไดเมื่อมีเงื่อนไข ดังตอไปนี้ 
     (1)  การโอนนั้นไมเปนที่เสียหายแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร และ 
     (2)  ธนาคารหรื อสถาบันก าร เ งิ น ซ่ึ ง เป นผู ค้ํ า ประกันก ารจั ด ให มี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ ตาม
มาตรา 24 ใหความยินยอมในการโอนใบอนุญาตดวย และหากมีธนาคารหรือสถาบันการเงินซึ่งเปน
ผูค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 วรรคสอง ก็ตองใหธนาคารหรือสถาบัน
การเงินผูค้ําประกันตามมาตรา 43 วรรคสอง ใหความยินยอมดวยเชนกัน 
      เมื่อมีการโอนใบอนุญาตแลว มาตรา 39 กําหนดใหบรรดาสิทธิและ
หนาที่ของผูโอนซ่ึงมีตอผูซ้ือที่ดินจัดสรรตกไปยังผูรับโอน 
    8) กรณีผูจัดสรรที่ดินตาย มาตรา 40 กําหนดใหผูจัดการมรดกหรือทายาทยื่น    
คําขอรับโอนใบอนุญาตตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด  โดยยื่นตอ
คณะกรรมการเพื่อพิจารณาภายในหกสิบวันนับแตวันที่ผูจัดสรรที่ดินตาย หรือภายในกําหนดเวลาที่
คณะกรรมการเห็นสมควรขยายให (เชน อยูระหวางดําเนินการยื่นคํารองขอตั้งผูจัดการมรดกตอศาล 
ซ่ึงอาจใชเวลาเกินกวาหกสิบวัน เปนตน) เมื่อคณะกรรมการสอบสวนแลวเห็นวาผูยื่นคําขอมีสิทธิ
ในที่ดินที่จัดสรรใหคณะกรรมการโอนใบอนุญาตใหแกผูยื่นคําขอรับโอน และใหคณะกรรมการ
แจงใหธนาคารหรือสถาบันการเงินและผูซ้ือที่ดินจัดสรรทราบ 
     ถาผูจัดสรรที่ดินที่ตายไมมีผูจัดการมรดกหรือทายาท หรือมีแตผูจัดการมรดก
หรือทายาทมิไดยื่นคําขอตอคณะกรรมการภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันที่ผูจัดสรรที่ดิน
ตายหรือภายในกําหนดเวลาที่คณะกรรมการเห็นสมควรขยายให ใหผูซ้ือที่ดินจัดสรรชําระราคา
ที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอสํานักงานวางทรัพย และใหนํามาตรา 24 วรรคหนึ่งมาใชบังคับโดย
อนุโลม กลาวคือ ถาการจัดสรรที่ดินยังไมจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการ
ปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ และกําหนดเวลาที่ไดรับอนุญาต หรือมีกรณีที่เช่ือ
ไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาตามที่ไดรับอนุญาต ธนาคารหรือสถาบันการเงินผูค้ํา
ประกันตองชําระเงินใหแกคณะกรรมการตามจํานวนที่กําหนดไวในสัญญาค้ําประกัน เพื่อ
คณะกรรมการจะไดใชเงินนั้นในการดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือ
ปรับปรุงที่ดินนั้นใหแลวเสร็จตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต และถามีเงินเหลือใหคืนแก
ผูค้ําประกัน 
    เมื่อผูซ้ือที่ดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว
ใหนํามาตรา 37 มาใชบังคับโดยอนุโลม กลาวคือ ใหถือวาที่ดินนั้นพนจากการยึดหรืออายัดทั้งปวง 
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ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรตอไป หาก
ที่ดินจัดสรรนั้นมีหลักฐานการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองครบถวนแลวใหที่ดินนั้นปลอดจาก
บุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย หรือภาระการจํานอง โดยพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจากบุคคลที่ยึดถือหรือครอบครองไวหรือมีอํานาจออกใบแทนหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน แลวแตกรณี เพื่อนํามาดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือที่ดิน
จัดสรร 
    ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินตาย ไมวาจะมีผูจัดการมรดกหรือทายาทผูรับโอน
ใบอนุญาตตอไปหรือไม ใหถือวาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่เปนผูค้ําประกันการจัดใหมี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ ตาม
มาตรา 24 หรือ ธนาคารหรือสถาบันการเงินที่เปนผูค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ตาม
มาตรา 43 วรรคสอง ยังคงผูกพันอยูตามสัญญาค้ําประกันนั้น 
   9)  กรณีนิติบุคคลเปนผูดําเนินการจัดสรรที่ดินและนิติบุคคลนั้นตองเลิกไปโดย
ยังมิไดดําเนินการตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต หรือดําเนินการยังไมครบถวน มาตรา 
42 กําหนดใหนํามาตรา 40 วรรคสอง วรรคสาม และวรรคสี่ มาใชบังคับโดยอนุโลม กลาวคือใหผู
ซ้ือที่ดินจัดสรรชําระราคาที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอสํานักงานวางทรัพย โดยเมื่อผูซ้ือที่ดิน
จัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซ้ือที่ดินจัดสรรตอไป และใหถือวาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่
เปนผูค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จ
ตามแผนผัง โครงการ  หรือธนาคารหรือสถาบันการเงิน  ที่ เปนผูค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค ยังคงผูกพันอยูตามสัญญาค้ําประกันนั้น 
   10)  การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
    สาธารณูปโภค คือ ส่ิงจําเปนพื้นฐานตอการใชประโยชนของที่ดินจัดสรร 
เชน ถนน ประปา ไฟฟา ทางระบายน้ํา เปนตน โดยสวน สนามเด็กเลน จัดเปนสาธารณูปโภค
ดวย ตามมาตรา 43 
    บริการสาธารณะ  มีบทบัญญัติไวในมาตรา  4 วา  “บริการสาธารณะ 
หมายความวา การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินที่กําหนดไวใน
โครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4)” ซ่ึงจากบทนิยามดังกลาวเห็นไดวาหาก          
ผูจัดสรรที่ดินตองการจัดใหมีบริการสาธารณะใด ตองมีการแสดงรายละเอียดของบริการสาธารณะ
ดังกลาวในขณะยื่นคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4) กฎหมายไมไดกําหนดเปนบทบังคบั
ใหผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมีบริการสาธารณะ แตหากผูจัดสรรที่ดินกําหนดใหมีบริการสาธารณะ
ในขณะยื่นคําขออนุญาตจัดสรรแลว ผูจัดสรรที่ดินก็มีหนาที่ตามกฎหมายตองจัดใหมีบริการ
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สาธารณะดังกลาว บริการสาธารณะเปนการอํานวยความสะดวกแกผูซ้ือที่ดินจัดสรร แตไมใช
ส่ิงจําเปนพื้นฐานตอการใชประโยชนของที่ดินจัดสรรดังกรณีของสาธารณูปโภค ตัวอยางบริการ
สาธารณะ เชน โรงเรียน ตลาด สโมสร เปนตน ซ่ึงบริการสาธารณะของที่ดินจัดสรรแตละโครงการ
อาจมีความแตกตางกันตามประเภท ลักษณะทองถ่ิน ราคาขายของที่ดินจัดสรรแตละโครงการ 

 3.1.2  ขั้นตอนการดําเนินการในการจัดสรรที่ดิน33 
 ผู ซ่ึงประสงคทําการจัดสรรที่ดินตองยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยูพรอมดวยหลักฐานและรายละเอียดจํานวน 
13 ชุด ดังนี้ 
 1) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีช่ือผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินเปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่นั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายที่ดิน 
 2)  ในกรณีที่ที่ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพย หรือ
ภาระจํานอง ใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับ
จํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิ หรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละ
แปลง และตองระบุดวยวาที่ดินเปนสาธารณูปโภค หรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมตอง
รับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 
 3)  แผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรร และเนื้อท่ีโดยประมาณของแตละ
แปลง 
 4) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภค รวมทั้งการปรับปรุง
อ่ืนตามสมควรแกสภาพของทองถ่ิน โดยแสดงแผนผัง รายละเอียด และรายการกอสราง ประมาณ
การคากอสราง และกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ ในกรณีที่ไดมีการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร 
หรือไดจัดทําสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทั้งหมด หรือบางสวน กอนขอทําการ
จัดสรรที่ดิน ใหแสดงแผนผังรายละเอียด และรายการกอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย  
 5) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 6) วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรร และการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
 7)  ภาระผูกพันตางๆ ที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 
 8) แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนด 
 9) ที่ตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 

                                                 
 33  สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย.  (2551).  คําแนะนําประชาชน เร่ือง การขออนุญาตทําการ
จัดสรรที่ดิน.  หนา 1-8. 
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        10)  ช่ือธนาคาร หรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ซ่ึงจะเปน
ผูค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน และค้ําประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
 3.1.2.1  หลักฐานอนุญาตจากหนวยงานที่เก่ียวของ 
   1)  หนังสือรับรองจากผังเมืองเขตพื้นที่บริเวณที่ดินที่ขออนุญาตดําเนินการ
จัดสรรที่ดิน 
    2)  หลักฐานการขออนุญาตระบายน้ําลงคลองชลประทาน (กรณีระบายน้ําลง
คลองชลประทาน) หรือหลักฐานการขออนุญาตระบายน้ําจากหนวยงานที่รับผิดชอบ กรณีระบาย
น้ําลงสูทางสาธารณะ เชน ลําราง คูน้ํา คลองสาธารณะ 
   3)  หลักฐานการขออนุญาตเชื่อมทางจากหนวยราชการที่ดูแลรักษาพรอมแบบ
กอสรางแนบทายคําขอ 
   4)  หลักฐานการขออนุญาตสรางสะพานขามคลอง ลําราง (กรณีโครงการตอง
สรางสะพานขามทางน้ําสาธารณะ) 
   5)  หลักฐานคําขออนุญาตขุดเจาะน้ําบาดาลจากหนวยงานผูรับผิดชอบ หรือ
หลักฐานการอนุญาตใหใชแหลงน้ําในการทําประปา (แหลงน้ําดิบ) กรณีไมใชประปาของทาง
ราชการ 
   6)  หลักฐานยืนยันจากหนวยงานที่รับผิดชอบวาสามารถจายน้ําประปาให
โครงการจัดสรรที่ดินได และในกรณีที่ตองดําเนินกิจการประปาเองใหผูจัดสรรขอสัมปทาน
ประกอบกิจการประปาจากหนวยงานที่รับผิดชอบ 
   7)  กรณีที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมใหแนบหลักฐาน
การไดรับอนุญาตหรือเห็นชอบรายงานดังกลาวไวดวย 
 3.1.2.2  การพิจารณา 
   ในการตรวจพิจารณารายละเอียดโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน แบบแปลน
แผนผังโครงการ แผนผังบริเวณ รายการคํานวณที่ไดยื่นไวเพื่อใหถูกตองและเปนไปตามขอกําหนด
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจะตองตรวจสอบรายละเอียด ดังนี้ 
   1)  โครงการและวิธีการจัดสรร 
         (1)  ขนาดเนื้อที่และความกวางของแปลงยอยเพื่อจําหนายแตละประเภทเปน
แปลงยอยจํานวนเทาใด เนื้อที่จําหนายจํานวนเทาใด โดยแยกเปน 
     ประเภทบานเดี่ยว จํานวนเทาใด 
      ประเภทบานแฝด จํานวนเทาใด 
      ประเภทบานแถว จํานวนเทาใด 
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      ประเภทอาคารพาณิชย จํานวนเทาใด 
      ประเภทที่ดินเปลา จํานวนเทาใด 
         (2)  การจัดทําถนนจํานวนกี่สาย พรอมขนาดความกวางของผิวจราจร ทางเทา 
และความยาวของถนน 
         (3)  แผนงานและระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
      -  แสดงวิธีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงเปนหนาที่ของผูจัดสรร 
     -  แสดงระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและการค้ําประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคภายในระยะเวลาดังกลาว หรือจนกวาจะมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
     -  แสดงระยะเวลาการแจงและวิธีการแจงใหผูซ้ือท่ีดินจัดสรรดําเนินการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
     -  แสดงการอํานวยความสะดวกในการประชุมจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร 
      -  การรักษาสภาพแวดลอม เชน การจัดทําสวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา 
การจัดใหมีโรงเรียนอนุบาล หรือจัดทําบริการสาธารณะ หรือสาธารณูปโภคอื่น ตามขอกําหนด
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
   2)  แผนผังบริเวณ และแผนผังเฉพาะ 
         (1) แผนผังบริเวณ 
      ก. แสดงลักษณะรูปแปลงบริเวณที่ดินจัดสรรตรงกับรูปแผนที่ใน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
      ข.  ทิศทางของแผนที่สังเขปแสดงไปในทิศทางเดียวกันกับแผนผัง
เฉพาะ 
      ค. แสดงสภาพที่ตั้งและสภาพโดยรอบที่ดินจัดสรร และระบุระยะหาง
จากหลักกิโลเมตร หรือทางแยกอยางชัดเจน 
      ง. แสดงทางเขา – ออกสูที่ดินจัดสรรวาเปนสาธารณะ หรือทางภาระจํา
ยอม โดยระบุหมายเลขหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและขอบเขตของที่ดินสวนที่เปนภาระจํายอม 
      จ.   แสดงการใชประโยชนที่ดินในเขตผังเมืองรวม 
         (2) แผนผังเฉพาะ 
      ก.  ระบุช่ือผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรหมายเลขหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดิน ตําบล อําเภอ จังหวัด และเนื้อที่ของแปลงจัดสรรครบถวน 
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      ข.  แสดงรูปตอหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ขออนุญาตจัดสรร (กรณี
ที่ดินตั้งแตสองแปลงขึ้นไป) และที่ดินแปลงภาระจํายอม 
      ค.  ระบุแนวลําราง คลองสาธารณะ ลํากระโดง ที่สาธารณะตางๆ ใน
แผนผังเฉพาะถูกตองตรงตามรูปแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
      ง.  แสดงรูปแปลงการแบงที่ดินเปนแปลงยอยโดยมีขนาดความกวาง 
ยาว และเนื้อที่พรอมสาธารณูปโภค ใชมาตราสวนที่เหมาะสม สะดวกในการตรวจสอบ 
      จ.  ระบุความกวาง ยาว และเนื้อที่ของที่ดินแปลงยอยครบทุกแปลง 
      ฉ. บานแฝด แบงที่ดินแปลงยอยติดตอกันเปนคูถูกตอง 
      ช. แสดงสัญลักษณใหทราบวา ที่ดินแปลงใดเปนบานแถว ที่ประกอบ 
การพาณิชย บานเดี่ยว บานแฝด ที่ดินเปลา 
      ซ.  แสดงหมายเลขประจําแปลงจําหนายตามลําดับ 
      ฌ.  ชองวางระหวางแปลงเปนไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
      ญ.  ที่กลับรถมีขนาด และจํานวนตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
      ฎ.  ไดปาดมุมถนนตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
      ฏ.  จัดใหมีร้ัวปองกันอุบัติเหตุบริเวณสนามเด็กเลนดานติดถนน ติด
คลอง หรือบอบําบัดน้ําเสียรวม หรือบริเวณที่ติดคลอง 
      ฐ. ผูขอไดลงลายมือช่ือรับรองในแผนผังทุกฉบับ 
    (3) ขนาดและประเภทของถนน 
      ก. ขนาดของถนนมีความกวางของเขตทางผิวจราจรเปนสัดสวนกับ
จํานวนที่ดินแปลงยอยและเนื้อที่จัดสรรในโครงการ 
      ข. ถนนที่เปนทางเขา – ออกของโครงการจัดสรรที่ดินที่บรรจบกับทาง
หลวงแผนดิน หรือทางสาธารณประโยชนมีความกวางเขตทางตามมาตรฐานของขอกําหนดเกี่ยวกบั
การจัดสรรที่ดิน 
      ค. ถนนดานหนาอาคารพาณิชย มีขนาดความกวางตามขอกําหนด
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
      ง. แสดงรูปตัดถนนเขา - ออกที่ตอเชื่อมระหวางถนนภายในที่ดิน
จัดสรรกับทางหลวงแผนดิน และระบุสภาพเดิมเปนอยางไร 
      จ.  แสดงรูปตัดถนน หรือสะพานขามคลอง หรือลําราง ซ่ึงมีความกวาง
ของผิวจราจรสัมพันธกับผิวจราจรของถนนที่ตอเชื่อม 
      ฉ.  แสดงรูปตัดถนนสาธารณประโยชน ตามสภาพความเปนจริงกอน
และหลังปรับปรุง 

DPU



 
 

75 

      ช.  แสดงรูปตัดถนนตามมาตราสวนที่เหมาะสม ใหมีรายละเอียดการ
กอสรางตามหลักวิชาการวิศวกรรม 
      ซ.  แสดงแนวเสาไฟฟา ทอระบายน้ําพรอมบอตรวจระบายน้ําใน
ตําแหนงที่เหมาะสมโดยระบุขนาดทอระบายน้ํา 
      ฌ. ผิวจราจรเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
      ญ. ระบุวัสดุที่จัดทําเปนทางเทา 
      ฎ.  แสดงรูปตัดการจัดใหมีที่จอดรถระหวางผิวจราจรกับทางเทาตลอด
ความยาวดานหนาอาคารพาณิชย 
      ฏ. การจัดทําสะพาน ทอลอด กรณีถนนตัดผานคลองลําราง ลําเหมือง 
      ฐ. การจัดทําที่กลับรถไดมาตรฐานถูกตองตามขอกําหนดเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดิน (พรอมแสดงรูปตัดขยายประกอบ) 
    (4) ระบบระบายน้ํา 
      ก.  แสดงสัญลักษณการวางทอระบายน้ํา บอตรวจคุณภาพน้ํา และทิศ
ทางการไหลของน้ํา 
      ข.  เขียนขอความระบุขนาดเสนผาศูนยกลางของทอระบายน้ําของถนน
ทุกสาย และตองเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
      ค. การระบายน้ําออกจากที่ดินจัดสรรสามารถระบายน้ําเชื่อมตอกับ
แหลงน้ําสาธารณประโยชนได 
      ง. แสดงระดับ และรายการคํานวณระบบการระบายน้ํา พรอมวิศวกร      
ลงนามรับรอง 
      จ.  รายการคํานวณระบบการระบายน้ํา ไดคํานวณปริมาณน้ําโสโครก 
น้ําฝน และน้ําซึมเขาบอ 
      ฉ. ระดับทอระบายน้ําภายในที่ดินจัดสรรในแบบแสดงระดับและ
รายการคํานวณระบบการระบายน้ํา สัมพันธกับระดับทอระบายน้ําในถนนสาธารณประโยชน 
      ช. ในกรณีที่มีการเชื่อมทอระบายน้ําในโครงการ กับทอระบายน้ํา
สาธารณประโยชนใหระบุคาระดับทองทอระบายน้ําในโครงการ และทอระบายน้ําสาธารณ 
ประโยชน 
    (5)  ระบบบําบัดน้ําเสีย 
      ก.  ถังบําบัดน้ําเสียในครัวเรือน ระบุรุนและขนาดความจุ 
      ข.  บอบําบัดน้ําเสียแบบรวมเปดและแบบรวมปด 
    (6)  ระบบประปาบาดาล 
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      ก.  แสดงสัญลักษณการวางทอเมนจายน้ําอยูในแนวเขตถนน โดยปฏิบัติ
ตามมาตรฐานของทางราชการ 
      ข.  ที่ตั้งบอบาดาลมีพื้นที่ถูกตองตามขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
    (7)  ขอควรระวังในการจัดทําแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน 
      ก.  ตองแสดงเครื่องหมายจราจร และสันชะลอความเร็วหรือลูกระนาด
บริเวณทางรวม ทางแยก เพื่อปองกันอุบัติเหตุ 
      ข.  ตําแหนงที่กลับรถในโครงการตองเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดิน 
      ค.  การจัดทําสวนไวในโครงการควรจัดทําในตําแหนงที่เหมาะสมและ
เอื้อประโยชนตอการใชสอย 
      ง.  ตองแสดงรูปตัดของถนนที่เขาสูที่ดินจัดสรรกอนปรับปรุงและหลัง
ปรับปรุง 
      จ. การเวนชองระหวางแปลงประเภทบานแถว หรืออาคารพาณิชย และ
ระยะแนวถอนรนตองเปนไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
    (8) คาธรรมเนียมการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
           ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม ดังนี้ 
      ก.  ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 
                 1. จัดสรรที่ดินเปนที่ประกอบเกษตรกรรม ไรละ 100.00 บาท 
                   2. จัดสรรที่ดินประเภทอื่น   ไรละ 250.00 บาท 
         เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
      ข. การโอนใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน      รายละ     3000.00  บาท 

 3.1.3   หนวยงานซึ่งมีหนาท่ีในการกํากับ ควบคุม ดูแล ตรวจสอบการจัดสรรที่ดิน 
 ในการดําเนินการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน ผูประกอบการจัดสรรที่ดินและผูซ้ือท่ีดิน
จัดสรรจะตองมีความเกี่ยวของกับหนวยงานราชการตางๆ เพื่อปฏิบัติตามกฎหมายซึ่งใหอํานาจแก
หนวยงานนั้นๆ ในการกํากับ ควบคุม ดูแล ตรวจสอบ ในกรณีตางๆ ดังตอไปนี้ 
 1) สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปนหนวยงานหนึ่งในกรมที่ดิน สังกัด
กระทรวงมหาดไทย เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินของเอกชนโดยเฉพาะ มีอํานาจหนาที่ดังนี้ 
  (1) ดําเนินการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543  
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  (2)  ดําเนินการเกี่ยวกับงานเลขานุการคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  และ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 
  (3)  ใหบริการขอมูล และขอสนเทศเกี่ยวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
  (4)  ปฏิบัติงานรวมกันหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานของหนวยงานอื่นที่เกี่ยวของ
หรือที่ไดรับมอบหมาย 
 2)  สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินสาขา แหงทองที่ซ่ึงที่ดินตั้งอยู เปน
หนวยงานสวนภูมิภาคของกรมที่ดิน สังกัดกระทรวงมหาดไทย เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรร
ที่ดิน คือ การรับคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน และดําเนินการตามพระราชบัญญัติการจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2543   
 3)  กรมโยธาธิการและผังเมือง เปนหนวยงานของรัฐ สังกัดกระทรวงมหาดไทย มี
หนาที่ดังนี้ 
  (1)  การตรวจสอบการใชประโยชนที่ดินในเขตผังเมืองรวม กรณีที่ดินที่ขออนุญาต
จัดสรรที่ดินอยูในเขตผังเมืองรวม ตองไมอยูในขอหามการใชประโยชนที่ดินเพื่อการจัดสรรที่ดิน
ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
  (2)  การตรวจสอบและประมาณการคากอสรางสาธารณูปโภค เพื่อกําหนดวงเงิน  
ค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค ในกรณีที่ผูขอจัดสรรที่ดินยังมิไดจัดทําสาธารณูปโภค และใน
กรณีที่ผูขออางวาไดจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือไดปรับปรุงที่ดินนั้นตาม
แผนผัง และโครงการที่ขออนุญาตเสร็จแลวทั้งหมด หรือเพียงบางสวน เพื่อไมตองใหธนาคารหรือ
สถาบันการเงินค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค หรือลดวงเงินค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค 
แลวแตกรณี ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
  (3)  การตรวจสอบ การขุดดินและถมดินในโครงการจัดสรรที่ดินที่ขออนุญาตให
เปนไปตามพระราชบัญญัติการขุดดิน และถมดิน พ.ศ. 2543 
 4)  กรมทางหลวง เปนหนวยงานของรัฐ สังกัดกระทรวงคมนาคม เกี่ยวของกับการ
ควบคุมการจัดสรรที่ดิน คือการตรวจสอบวาที่ดินที่ขอจัดสรรอยูในเขตแนวเวนคืนที่ดินหรือไม 
ตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 และการขออนุญาตใหเชื่อมถนน
ในโครงการจัดสรรที่ดินกับทางหลวง ตามพระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 
 5)  องคกรปกครองพิเศษ ไดแก กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา หรือองคกรปกครอง
ทองถ่ิน ไดแก เทศบาล องคการบริหารสวนตําบล ฯลฯ แลวแตกรณี มีสวนเกี่ยวของกับการควบคุม
การจัดสรรที่ดิน ดังนี้ 
  (1) การขออนุญาตกอสรางอาคาร และกอสรางอาคาร ใหเปนไปตามพระราช 
บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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  (2) การขออนุญาตระบายน้ําจากโครงการจัดสรรที่ดินลงสูทางน้ํา หรือแหลงน้ํา
สาธารณะตามพระราชบัญญัติลักษณะปกครองทองที่ พ.ศ.2457 
  (3)  การขออนุญาตเชื่อมถนนในโครงการจัดสรรที่ดินกับทางสาธารณะ ซ่ึงอยูใน
ความดูแลขององคกรปกครองสวนทองถ่ินหรือองคกรปกครองพิเศษ แลวแตกรณี 
  (4)  การขอใหบริการจัดเก็บขยะในโครงการจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบัญญัติรักษา
ความสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง พ.ศ. 2535 
  (5)  การขอใหบริการประปาแกโครงการจัดสรรที่ดิน ในกรณีเปนระบบประปา
หมูบานขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน 
  (6)  การขอเลขบานในหมูบานจัดสรร  ตามพระราชบัญญัติทะเบียนราษฎร 
พ.ศ. 2534 
 6) กรมการขนสงทางน้ําและพาณิชยนาวี เปนหนวยงานของรัฐ สังกัดกระทรวง
คมนาคม เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินในกรณีการขออนุญาตระบายน้ําจากโครงการ
จัดสรรที่ดินลงสูแมน้ํา ลําคลอง และกอสรางสิ่งลวงลํ้าลําน้ํา ซ่ึงอยูในอํานาจหนาที่ของกรมการ
ขนสงทางน้ําและพาณิชยนาวี ตามพระราชบัญญัติการเดินเรือในนานน้ําไทย พ.ศ. 2456 
 7) กรมชลประทาน  เปนหนวยงานของรัฐ  สังกัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ
การเกษตร เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินในกรณีการขออนุญาตระบายน้ําจากโครงการ
จัดสรรที่ดินลงสูคลองชลประทาน ซ่ึงอยูในความดูแลของกรมชลประทาน ตามพระราชบัญญัติการ
ชลประทานหลวง พ.ศ. 2485 
 8)  สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม เปนหนวยงานของ
รัฐ สังกัดกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินใน
กรณีการขออนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย หรือเพื่อประกอบการพาณิชย ซ่ึงมีจํานวนที่ดิน
แปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป หรือเนื้อที่เกินกวา 100 ไร ผูขอจะตองจัดทํารายงานการวิเคราะห
ผลกระทบสิ่งแวดลอมตามพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ 
พ.ศ. 2535 
 9) การไฟฟานครหลวง หรือการไฟฟาสวนภูมิภาค แลวแตกรณี เปนหนวยงาน
รัฐวิสาหกิจ เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ในกรณีการออกแบบประมาณการคาติดตั้ง
และดําเนินการติดตั้งระบบไฟฟาในโครงการจัดสรรที่ดินใหเปนไปตามมาตรฐานของการไฟฟา
ตามพระราชบัญญัติการไฟฟานครหลวง พ.ศ. 2501 และพระราชบัญญัติการไฟฟาสวนภูมิภาค 
พ.ศ. 2503 
 10) การประปานครหลวง หรือการประปาสวนภูมิภาค แลวแตกรณี เปนหนวยงาน
รัฐวิสาหกิจ เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ในกรณีการออกแบบ ประมาณการคาติดตั้ง
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และดําเนินการติดตั้งระบบประปา ในโครงการจัดสรรที่ดินใหเปนไปตามมาตรฐานของการประปา 
ตามพระราชบัญญัติการประปานครหลวง พ.ศ. 2510 และพระราชบัญญัติการประปาสวนภูมิภาค 
พ.ศ. 2522 
 11)  กรมทรัพยากรธรณี เปนหนวยงานของรัฐ สังกัดกระทรวงอุตสาหกรรม เกี่ยวของ
กับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ในกรณีผูขออนุญาตจัดสรรที่ดินขออนุญาตขุดเจาะน้ําบาดาล และ
ขออนุญาตใชน้ําบาดาลสําหรับการขอใชน้ําในที่ดินจัดสรรหรือหมูบานจัดสรร ซ่ึงยังไมมีระบบ
ประปาผานหนาหมูบาน ตามพระราชบัญญัติน้ําบาดาล พ.ศ. 2520 
 12)  กรมการปกครอง เปนหนวยงานของรัฐ สังกัดกระทรวงมหาดไทย เกี่ยวของกับ
การควบคุมการจัดสรรที่ดิน ในกรณีขอเลขบานใหแกโครงการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติ
ทะเบียนราษฎร พ.ศ. 2534 
 13)  กรมสรรพากร สังกัดกระทรวงการคลัง เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน
ในกรณีการจัดเก็บภาษี อากร ตามประมวลรัษฎากร ซ่ึงไดแก ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา ภาษีเงินได
นิติบุคคล ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป 
 14)  สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค เปนหนวยงานของรัฐ สังกัดสํานัก
เลขาธิการนายกรัฐมนตรี เกี่ยวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ในกรณีการโฆษณา และการ
จําหนายที่ดินจัดสรร ตองเปนไปตามที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายและดูแลรักษาผลประโยชนของ
ประชาชนกรณีผูบริโภคไดรับความเดือดรอน หรือเสียหายอันเนื่องมาจากการกระทําของผูประกอบ
ธุรกิจ ตลอดจนดําเนินคดีเกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของผูบริโภค ตามที่คณะกรรมการเห็นสมควร 
หรือมีผูรองขอตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 10 และมาตรา 39 ตามลําดับ 
 
3.2  การจัดสรรที่ดินในตางประเทศ 
 สําหรับการจัดสรรที่ดินในตางประเทศ ไดแก ประเทศสหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย 
ไตหวัน และสาธารณรัฐยูเครน มีการควบคุมการจัดสรรที่ดินตั้งแตเร่ิมแบงแยกที่ดิน ซ่ึงตางกับการ
จัดสรรที่ดินของประเทศไทย ดังจะกลาวตอไปนี้ คือ  

 3.2.1  การจัดสรรที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกา 
   แมประเทศสหรัฐอเมริกาจะใชระบบกฎหมายแบบ Common Law (กฎหมายจารีต
ประเพณี) เปนหลัก แตมิไดหมายความวาจะไมมีการรางกฎหมายแบบ Civil Law (ระบบกฎหมาย) 
ขึ้นใชเลย ซ่ึงในสภาพความเปนจริงแลวในทุกประเทศทั่วโลกตางก็ใชระบบกฎหมายทั้งสองระบบ
ผสมผสานกันไป โดยในประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีกฎหมายในเรื่องเดียวกันในระดับประเทศ และ
กฎหมายของทองถ่ินระดับมลรัฐใชบังคับ ซ่ึงแตละมลรัฐก็จะมีกฎหมายที่แตกตางกันไป จึงเห็น
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ควรศึกษาถึงรูปแบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาเพื่อนํามาเปรียบเทียบในสวนที่เปน
สาระสําคัญ ดังนี้ 
  1)  การควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
        กฎหมายที่มีความสําคัญและอิทธิพลตอการวางแผนการใชประโยชนที่ดินของชุมชน
เมือง ไดแก พระราชบัญญัติวาดวยการออกขอบัญญัติมาตรฐานการกําหนดเขตการใชที่ดินมลรัฐ 
ค.ศ.1926 [Standard state Zoning Enabling Act (1926)] ซ่ึงตอไปจะขอเรียกวา SZEA และ
พระราชบัญญัติวาดวยการออกขอบัญญัติมาตรฐานการวางแผนผังของมลรัฐ ค.ศ.1928 [Standard 
City Planning Enabling Act (1928)] ซ่ึงตอไปจะขอเรียกวา SPEA กฎหมายทั้งสองฉบับดังกลาวใช
สําหรับการออกขอบัญญัติของชุมชนในมลรัฐตางๆ เกี่ยวกับการกําหนดเขตและการวางแผนผังเพื่อ
เปนมาตรฐานในการวางแผนใชสอยที่ดินของมลรัฐ 
        โดยในปค.ศ. 1920 (พ.ศ. 2463) กระทรวงพาณิชยของสหรัฐอเมริกา (Department of 
Commerce) ไดมีการจัดทํารางกฎหมายการวางแผนการใชที่ดิน โดยกําหนดออกเปน 2 รูปแบบ เพื่อ
เตรียมยกรางเพื่อเปนกฎหมายภายใตการกํากับดูแลของนายเฮอเบิรต ฮูเวอร เลขาธิการของ
กระทรวงพาณิชยสหรัฐอเมริกา ตอมาในป ค.ศ. 1922 (พ.ศ. 2465) จึงไดมีการประกาศใช
พระราชบัญญัติวาดวยการออกขอบัญญัติมาตรฐานการกําหนดเขตการใชที่ดินมลรัฐ ค.ศ. 1922 
(2465) ตอมาไดมีการแกไขเพิ่มเติมในบางประเด็น และยกรางใหมและประกาศใชพระราชบญัญตันิี้
อีกครั้งในป ค.ศ.1926 (พ.ศ. 2469) ถัดมาอีก 2 ป ไดมีการยกรางและประกาศพระราชบัญญัติวาดวย
การออกขอบัญญัติมาตรฐานการวางแผนผังของมลรัฐ ค.ศ.1928 (พ.ศ.2471) กฎหมาย SZEA เปน
กฎหมายที่ใชอํานาจองคกรทองถ่ินของรัฐบาลในการออกขอกําหนดหรือบัญญัติตางๆ เพื่อควบคุม
การใชสอยที่ดิน เกี่ยวกับขนาดที่ดินหรือ พื้นที่กอนการกอสราง และการควบคุมปริมาณของพื้นที่
ใหอยูรวมกันเปนกลุม หรือควบคุมอาคารที่กระจัดกระจาย การควบคุมความสูงของอาคารและ
อาคารที่อยูในชุมชนที่มีการใชอยางหลากหลายเพื่อควบคุมใหเปนไปตามกฎหมาย ในการออก
กฎหมายมีคณะกรรมการปรับปรุงและกําหนดเงื่อนไขมอบหมายแกตัวแทนเพื่อดําเนินการตาม
ขอบัญญัติ 
        การควบคุมการใชที่ดินไดถูกกําหนดใหชัดเจนขึ้นโดยการออกกฎหมาย SPEA โดย
อํานาจรัฐบาลทองถ่ิน (Local Government) เพื่อใหมีอํานาจในการควบคุมการใชที่ดินแปลงตางๆ 
ซ่ึงมีที่มาจากจารีตประเพณีหรือธรรมเนียมปฏิบัติของทองถ่ินในศตวรรษที่ 19 ซ่ึงไดรวบรวม
บันทึกไวและบัญญัติขึ้นเปนขอบังคับ (Mandatory Recording) เกี่ยวกับพื้นที่ที่ไดมีการสํารวจและ
จัดแผนผังที่ดินของเอกชนแบงออกเปนแปลงๆ กอนการขายซึ่งไดมีการรวบรวมขอมูลข้ึนอยางไม
ซับซอนและนําไปลงทะเบียนไว 

DPU



 
 

81 

        ในการควบคุมการใชสอยท่ีดินนี้ ไดมีแนวคิดในการแบงแยกอํานาจการควบคุม
เกิดขึ้นดวยการมอบหมายใหตัวแทนมีอํานาจในการวางแผนที่ดินโดยการนําบรรทัดฐานของการ
วางแผนที่อยูในแฟมเอกสารที่รวบรวมไวมาพิจารณากอนที่จะอนุญาตใชแผนผังของการแบงแยก
ที่ดิน     อยางไรก็ตามตัวแทนที่ไดรับมอบหมายอาจออกขอกําหนดสําหรับถนนและบริการหรือส่ิง
อํานวยความสะดวกตางเพื่อวัตถุประสงคใหเกิดความกลมกลืนของระบบถนนของพื้นที่ในชุมชน 
  2) สาระสําคัญของพระราชบัญญัติวาดวยการออกขอบัญญัติมาตรฐานการกําหนดเขต
การใชท่ีดินมลรัฐ ค.ศ. 1926  
        กฎหมายฉบับนี้ไดมีการแกไขดวยเหตุดังกลาวมาในป ค.ศ.1926 โดยมีช่ือวา The 
standard Zonning Enabling Act. (1926) มีฐานะเปนพระราชบัญญัติ มีเจตนารมณในการควบคุม
การออกพระราชบัญญัติ ขอกําหนด ระเบียบ กฎเกณฑตางๆ ขององคกรทองถ่ินระดับเทศบาล เพื่อ
ใชบังคับแกชุมชนในเขตเทศบาลเพื่อควบคุมการใชสอยที่ดินและอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอยางมี
ระบบและเปนไปตามสุนทรียภาพและไมใหเกิดความเดือดรอนรําคาญ เพื่อความปลอดภัย อนามัย 
ศีลธรรม หรือสวัสดิภาพของชุมชน ซ่ึงมลรัฐตางๆ ของสหรัฐอเมริกาจะตองปฏิบัติตามเจตนารมณ
ของกฎหมายไดบัญญัติไวในมาตรา 1 ของพระราชบัญญัติ SZEA  
        เจตนารมณของกฎหมายฉบับนี้บัญญัติขึ้นเพื่อสงเสริมการอนามัย ความปลอดภัย 
ศีลธรรม หรือสวัสดิภาพของชุมชนเพื่อออกขอกําหนดของเมืองทั้งหลายซึ่งประกอบดวยหมูบาน
หลายแหงเขาดวยกัน โดยมอบอํานาจใหออกขอกําหนดการจํากัดเกี่ยวกับความสูง จํานวนของชั้น
และขนาดอาคาร และสิ่งปลูกสรางอื่น ปริมาณของการครอบครองและการใชประโยชนที่ดินของ
แตละแปลงขนาดของสนาม สนามกีฬา และ พื้นที่วางเปลาอื่นๆ การควบคุมปริมาณความหนาแนน
ของประชากร ตําแหนงและที่ตั้งการใชอาคารและสิ่งปลูกสราง รวมทั้งการใชที่ดินเพื่อการพาณิชย
อุตสาหกรรมที่อยูอาศัย และเพื่อการอยางอื่น  ( 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 
             ขอบเขตอํานาจตามพระราชบัญญัติฉบับนี้บัญญัติไวในมาตรา 4 วาสภานิติ
บัญญัติแหงมลรัฐอาจมอบอํานาจใหองคกรทองถิ่น ไดแก เทศบาลนครเปนผูออกขอบัญญัติ 
ระเบียบ กฎเกณฑเกี่ยวกับจํานวน ขนาด ตําแหนงของพื้นที่ ที่ตั้ง การกําหนดเขตการใชสอยท่ีดิน 
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อาคาร  การกอสรางอาคาร ส่ิงปลูกสรางตางๆ ซ่ึงขอบัญญัติ ระเบียบ กฎเกณฑตางๆ จะมีรูปแบบ
ตามชนิดหรือประเภทของอาคารในแตละเขต ซ่ึงอาจแตกตางกันในแตละเขต 
    (2) วัตถุประสงคของกฎหมาย 
             วัตถุประสงคของกฎหมาย กําหนดไวในมาตรา 3 ซ่ึงกําหนดใหครอบคลุม
รูปแบบการควบคุมความหนาแนนของการจราจร ความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย ความหวาดกลัว
และอันตรายตางๆ โดยจะตองไมขัดแยงตอประโยชนของสาธารณะ นอกจากนี้ยังเปนบทบัญญัติ
สงเสริมเกี่ยวกับการอนามัย และความหนาแนนของประชากร การขนสง การประปา น้ําเสีย 
โรงเรือน ที่จอดรถ และบริการสาธารณะอื่นๆ 
    (3) วิธีการและขั้นตอนการออกขอบัญญัติทองถ่ิน 
             ในการออกขอกําหนด ระเบียบ กฎเกณฑ  เพื่อจํากัดและควบคุมการใชที่ดินและ
อาคารในพื้นที่ของเทศบาลตามมาตรา 4 กําหนดใหการออกขอกําหนด ระเบียบ กฎเกณฑ จะตอง
คํานึงถึงธรรมเนียมแหงทองถ่ินของแตละแหง และการกําหนดแนวเขตตามขอกําหนดจะตอง
กระทําโดยชัดเจน การกอตั้งหรือบังคับการตามขอบัญญัติ ระเบียบ กฎเกณฑ ตองมีความชัดเจน
เชนกัน นอกจากนี้ยังมีอํานาจในการแกไขเพิ่มเติมหรือเปลี่ยนแปลง ระเบียบ ขอกําหนด การ
กําหนดแนวเขตจะมีผลบังคับตอเมื่อไดมีการรับฟงประชามติในเรื่องที่เกี่ยวของนั้นแลว ซ่ึงจะตอง
แถลงแกประชาชนไมนอยกวา 15 วัน กอนการรับฟงประชามติ เพื่อใหโอกาสประชาชนทั่วไปและ
ผูมีสวนไดสวนเสียรวมพิจารณา และใหโฆษณาประชามติหรือกระทําการใดๆ เพื่อใหประชามตนิัน้
ไดเปดเผยตอสาธารณชนในเขตเทศบาลนั้นๆ 
  3) ความหมายของการจัดสรรที่ดิน 
        การจัดสรรที่ดิน คือการดําเนินการแบงที่ดินแปลงใหญออกเปนแปลงเล็กหลาย ๆ 
แปลง ซ่ึงเปนการดําเนินการที่เรียบงายและตรงไปตรงมา เกิดขึ้นในประเทศสหรัฐอเมริกาและถูก
ควบคุมมาตั้งแตเริ่มตน โดยปกติ ความประสงคของการแบงแยกแปลงที่ดินก็เพื่อเปดโอกาสใหมี
การโอนยายที่ดินแปลงเล็กที่แบงแยกแลวไปใหคนอื่นๆ นอกเหนือจากเจาของที่ดินแปลงเดิม 
นอกจากนี้การแบงแยกยังไดดําเนินการเพื่อความประสงคของการเปดโอกาสใหเกิดการพัฒนาเชน
ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม การใชที่ดินและอาคารเพื่อประโยชนของสาธารณะหรือ
สวนบุคคลเกิดขึ้น ส่ิงที่ตองการหรือความมุงหมายของการแบงแยกแปลงที่ดินก็คือการเปลี่ยนแปลง
สถานภาพเดิมของแปลงที่ดิน ความประสงคสําหรับการแบงแยกยังมีอีก ตัวอยางเชนการโอน
กรรมสิทธิ์ในการเปนเจาของซึ่งยังคงใชประโยชนเชนเดิมตอไปอีก (เชน การขายที่นาใหแกชาวนา
คนอื่น) การซื้อที่ดินเพิ่มเติมโดยผูประสงคจะเพิ่มเนื้อท่ีดินเพื่อท่ีจะสงวนรักษาลักษณะที่เปดโลงซึ่ง
เดิมเปนการแบงแยกที่ดินในระหวางผูรับมรดก แตความประสงคเหลานี้มีจํานวนนอยเมื่อพิจารณา
ถึงเจตนาสวนใหญของการแบงแยกแปลงที่ดิน 
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  4) ขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดิน (THE SUBDIVISION REGULATION) 
         (1) เนื้อหาท่ีควบคุม (Regulated subject) 
            ในดานการออกแบบผังบริเวณและความสัมพันธกับบริเวณขางเคียง ขอบัญญัติ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยทั่วไปมุงที่จะสรางหลักประกันวาการแบงแยกนั้นสอดคลองและ
เหมาะสมสัมพันธกับบริเวณโดยรอบ ตามปกติแลวมักจะกําหนดใหการจัดสรรที่ดินสอดคลองกับ
ผังเมืองรวมของบริเวณนั้น ๆ (ตัวอยางเชน โดยการสงวนรักษาที่ดินไวสําหรับโครงการทางหลวง
หรือสาธารณะ) การควบคุมมีเจตนาเพื่อสรางความมั่นใจวาสาธารณูปโภค (เชน ถนนในทองถ่ิน  
ทอระบายน้ํา และการบําบัดน้ําเสีย) เชื่อมตอเขากับของเดิมที่มีอยูแลวหรือของใหมที่วางแผนไว
สําหรับทรัพยสินที่อยูขางเคียง นอกจากนี้การควบคุมยังมีเจตนาเพื่อสรางความมั่นใจวาตัวโครงการ
จัดสรรที่ดินเองมีความสัมพันธกับที่ตั้งโครงการและจะสามารถทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ 
ความกวางของถนน ความยาวของบล็อก ขนาดของแปลงที่ดิน และการออกแบบบริเวณดานหนา
ที่ดินตามแนวถนนสายหลัก เปนเนื้อหาสาระที่มักจะถูกควบคุมตามปกติ 
             ในดานการแบงสรรคาใชจายในการกอสรางสิ่งอํานวยความสะดวก ขอบัญญัติ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินอาจกําหนดวิธีการ (Provisions) ที่มีประสิทธิภาพในการแบงสรรคาใชจาย
ของสิ่งอํานวยความสะดวกสาธารณะระหวางผูจัดสรรกับผูเสียภาษีในทองถ่ิน โดยปกติขอบัญญัติ
กําหนดใหผูจัดสรรอุทิศที่ดินสําหรับถนน และติดตั้งสิ่งอํานวยความสะดวกสาธารณะตางๆ เพื่อ
ใหบริการแกการพัฒนาที่เกิดขึ้น โดยเปนผูรับภาระคาใชจายทั้งหมด ส่ิงเหลานี้รวมถึงถนน  
ทางเดินเทาขางถนน ทอระบายน้ําฝน และน้ําทิ้ง และไฟสองสวางถนน นอกจากนี้ขอบัญญัติ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินยังไดกําหนดใหผูจัดสรรตองอุทิศที่ดินสําหรับสวนสาธารณะและบางครั้ง
ที่ดินสําหรับสรางโรงเรียนมากขึ้นตามลําดับ หรือไมก็จายเปนเงินสดแทนการอุทิศที่ดิน ขอบัญญัติ
บางครั้งยังคงกําหนดใหจายคาธรรมเนียมเพื่อนําไปใชเปนคาใชจายหลักของภาครัฐ  เชน             
การกอสรางโรงงาน และอุปกรณบําบัดน้ําเสีย เปนเตน 
      (2) การบริหาร (Administration)  
            ขอบัญญัติจัดสรรที่ดินมุงแสวงหากระบวนการบริหารที่ทันสมัยมากขึ้นกวาที่ใช
ในการบริหารการควบคุมยานตามปกติ แทนที่จะอธิบายหรือใหแนวทางตําแหนงที่ตั้งของแปลง
ที่ดินในอนาคตอยางแนนอน ขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดินจะกําหนดมาตรฐานการออกแบบ
โดยทั่วไปมากกวา (โดยอางอิงกับผังเมืองทองถ่ิน) คณะกรรมการผังเมืองทองถ่ินหรือหนวยงานที่
ควบคุมเปนผูใชมาตรฐานนี้ในเวลาทําการพิจารณาตรวจสอบแผนผังเบื้องตนและแผนผังฉบับ
สมบูรณที่ยื่นโดยเจาของโครงการจัดสรรที่ดิน 
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      (3) ความสัมพันธระหวางการควบคุมยานกับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน 
(Relationship between zoning and subdivision) 
           ขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดินนําไปใชควบคุมการพัฒนาที่ดินของ
ภาคเอกชนเชนเดียวกับขอบัญญัติควบคุมยาน ประชาชนทั่วไปหรือแมกระท่ังนักผังเมืองและ      
นักกฎหมายมักจะคิดวาขอบัญญัติทั้งสองคลายคลึงกันหรือมีความแตกตางจากขอบัญญัติควบคุม
ยานดังนี้ โดยทั่วไปขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดินประกอบดวยกฎ (Rules) และมาตรฐาน 
(Standards) ที่นําไปใชเพื่อเปลี่ยนแปลงที่ไรนาหรือท่ีดินที่รกรางวางเปลาไปเปนแปลงและผืนที่ดิน
สําหรับการพัฒนาเปนชุมชนเมือง กฎและมาตรฐานนี้เกี่ยวของกับขนาดและรูปรางของแปลงและ
บล็อค และความกวางและความยาวของถนน นอกจากนี้ขอบัญญัติยังประกอบดวยมาตรฐาน
สําหรับการกอสรางถนน ขอบทางเทา และรางระบายน้ํา ทอระบายน้ําเสีย ทอประปาหลัก และ
ทางเดินเทาขางถนน 
           สวนขอบัญญัติควบคุมยาน (Zoning Ordinance) แบงแยกพื้นที่เมืองหรือเคาวนตี้
ออกเปนยานสําหรับการใชประโยชนที่ดินหลายๆ ประเภท เชน ที่อยูอาศัย (Residential) พาณิชยกรรม 
(Commercial) และอุตสาหกรรม (Industrial) และกําหนดหรือออกขอบังคับวาที่ดินหรืออาคารอาจ
ใชประโยชนอยางไร ยิ่งไปกวานี้ขอบัญญัติควบคุมยานยังระบุความสัมพันธทางพื้นที่ (Spatial) 
ระหวางที่ดินและการวางตําแหนงของอาคารบนที่ดิน ตัวอยางเชน ขนาดของสนามและที่เปดโลงที่
จะตองมีลอมรอบอาคาร 
      (4)  ความสนใจของฝายตางๆ  ในการจัดสรรที่ดิน (Private and Public Concern in 
Subdivision) 
           ภาคเอกชนมักจะเปนฝายริเริ่มโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อแสวงหากําไรและ
ผลประโยชนทางธุรกิจ ในขณะที่ภาครัฐจะเปนผูออกกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินเพื่อใหการ
ดําเนินการไดมาตรฐานตามที่กําหนดเพื่อผลประโยชนของผูซ้ือและสวนรวม ตลอดจนปองกัน
ปญหาตางๆ ไมใหเกิดในอนาคต ความสนใจของทั้งสองฝายในการจัดสรรที่ดินจึงมีความแตกตาง
กัน  
    (5) ความสนใจของภาคเอกชนในการจัดสรรที่ดิน (Private concerns in subdi-
vision) 
          ความสนใจของภาคเอกชนในการจัดสรรที่ดินเปนการแสวงหาที่ดินมาเพื่อหา
โอกาสสําหรับการพัฒนาหรือการพัฒนาในพื้นที่ดินใหม (Redevelopment) ผูลงทุนจะพิจารณาถึง
ปจจัยหลายอยาง เชน ความเหมาะสมของขนาดและรูปรางของที่ดินและที่ตั้งโครงการสําหรับการ
ใชประโยชนที่ดินที่ประสงคจะพัฒนา (เชน ที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม) ตําแหนง
ที่ตั้งของที่ดิน และระยะหางจากบริการสาธารณะที่จําเปน (เชน ประปา ทอระบายน้ําเสีย ถนน การ
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ดับเพลิง โรงเรียน และสวนสาธารณะ) ความสะดวกสบายและสวยงามตามธรรมชาติ (Natural 
Amenities) ความยากงายในการพัฒนา การปรับปรุงที่จําเปนเพื่อทําใหที่ตั้งโครงการใชงานได 
ขอบัญญัติของทองถ่ิน การออกแบบภายในที่ตั้งโครงการ ความสัมพันธกับการใชประโยชนที่ดิน  
ที่มีอยูในปจจุบันหรือที่มีแนวโนมของทรัพยสินที่อยูขางเคียง การเขียนขอตกลงระบุขอจํากัดหรือ
กติกา  
           สําหรับการพัฒนาหรือการใชประโยชนของผืนที่ดิน ชวงเวลาและความเปนไป
ไดทางดานการตลาดที่สัมพันธกับคาใชจายเร่ิมแรก คาใชจายในการปรับปรุง แนวโนมของราคา
ขายเมื่อเปรียบเทียบกับราคาในตลาดทั้งหมด ศักยภาพหรือโอกาสสําหรับการจัดสรรที่ดินที่จะ
ประสบความสําเร็จขึ้นอยูกับปจจัยที่กลาวถึงขางตนทั้งหมดนี้ และคุณภาพของการออกแบบวางผัง
บริเวณโครงการเอง ปจจัยแตละอันจะมีความสําคัญแตกตางกันตามลักษณะของการใชที่ดินที่เสนอ
ในโครงการ ตัวอยางเชน การจัดสรรที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมจะขึ้นอยูกับความ
สะดวกในการเขาถึงการคมนาคมขนสง ในขณะที่การจัดสรรที่ดินเพื่อการอยูอาศัยจะถูกกระทบ
อยางมากจากระยะหางของที่ตั้งโครงการจากสภาพแวดลอมตามธรรมชาติ (Natural Amanities) 
รวมทั้งจากโรงเรียนและสวนสาธารณะที่มีคุณภาพ 
       (6) ความสนใจของภาครัฐในการจัดสรรที่ดิน (Public concerns in subdivision) 
           เมื่อมีการเสนอโครงการจัดสรรที่ดิน รัฐบาลทองถ่ินมีหนาที่รับผิดชอบการ
พิจารณาตรวจสอบโครงการ ซ่ึงมีปจจัยหลายอยางที่จะตองพิจารณา รัฐบาลทองถ่ินตองพยายาม
สรางหลักประกันวาโครงการพัฒนาที่ เสนอนั้นสอดคลองและเขากันไดกับบริเวณโดยรอบ 
หนวยงานพิจารณาตรวจสอบจําเปนตองพิจารณาเรื่องตอไปนี้คือ ถนนสายหลักไดแนวกับ (Align) 
ถนนที่มีอยูในปจจุบันหรือถนนโครงการที่อยูขางเคียงกับที่ตั้งโครงการหรือไม ทอสาธารณูปโภค
ใชขนาดที่ เหมาะสมและเขากับระบบของชุมชนหรือไม การระบายน้ําหรืออันตรายจากภัย
ธรรมชาติอ่ืน ๆ จะไมสรางปญหาตอทรัพยสินที่อยูขางเคียงหรือตอผูอยูอาศัยในอนาคตในโครงการ
การจัดสรรที่ดินการกอสรางสาธารณูปการเพียงพอที่จะใหบริการตามโครงการและคุณภาพของการ
กอสรางดีพอหรือไม เพื่อลดคาใชจายของภาครัฐในการบํารุงรักษาอนาคต ความสวยงามตาม
ธรรมชาติของสภาพภูมิประเทศจะไดรับการสงวนรักษาหรือไม ขนาดและรูปรางของแปลงที่ดิน
และบล็อคนั้นสอดคลองกับการใชประโยชนที่เสนอในโครงการ และเปนไปตามการควบคุมยาน
และขอจํากัดในการใชประโยชนที่ดิน การจัดสรรที่ดินจะไดรับบริการโดยสาธารณูปโภค
สาธารณูปการที่จําเปนหรือไม และระยะเวลานั้นจะตองจัดชวงใหสัมพันธกับความสามารถของ
ชุมชนในการจัดหาบริการ ธรรมชาติของการวางผังบริเวณนั้นสอดคลองกับชุมชนยอยและชุมชน
ใหญหรือไม การออกแบบของการจัดสรรที่ดินสรางความปลอดภัยที่มากที่สุดสําหรับผูอยูอาศัยใน
อนาคตหรือไม ทั้งหมดนี้เกือบจะสะทอนปจจัยอันเดียวกันที่ผูลงทุน (Developer) ควรใหความ
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สนใจ นอกจากนี้ยังจะมีคําถามอีกเชน อะไรที่ประกอบกันขึ้นเปนขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดี 
หรืออะไรคือส่ิงที่เหมาะสมที่ภาครัฐควรสนใจ หรืออะไรคือการออกแบบการจัดสรรที่ดี ทําไมจึงยงั
มีการออกแบบที่ไมดี และการจัดสรรที่ดินที่กระจัดกระจายในพื้นที่ชานเมือง อาจมีผูสงสัยวาทําไม
สาธารณูปการไมคอยเพียงพอกับความตองการที่เกิดขึ้น ทําไมราคาคาใชจายในการพัฒนาหรือ
บํารุงรักษา ถนน สาธารณะและระบบสาธารณูปการ จึงมีราคาสูง ถาหนวยการปกครองทองถ่ิน
จะตองควบคุมรูปแบบของการพัฒนาทําไมรูปแบบการพัฒนาที่ไมดีดังกลาวจึงยังคงเกิดขึ้น 
  5) บริบทของขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดิน (The Context of Subdivision Regu-
lations) 
         โดยทฤษฎีแลวชุมชนจะเปนผูกําหนดความมุงหมายและวัตถุประสงคเพื่อการพัฒนา
ในอนาคตแสดงออกในรูปของแนวทางแนะนํา (Guide) เรียกชื่อวา ผังเมืองรวม (Comprehensive 
Plan General Plan หรือ  Master Plan) หลังจากนั้นก็สรางเครื่องมือเพื่อนําผังเมืองไปปฏิบัติ 
ส่ิงเหลานี้แทบจะไมเกิดขึ้นในอดีต บรรทัดฐาน (Norm) กลับกลายเปนเรื่องตรงกันขาม เครื่องมือ
ในการควบคุมสวนใหญสรางขึ้นโดยมีพื้นฐานอยูในแบบจําลองสําเร็จรูปที่จัดทํามาใหโดย
สํานักงานผูประกอบวิชาชีพหรือใชตัวอยางจากชุมชนอื่น หรือเปนคําสั่งจากหนวยงานของมลรัฐ 
สวนใหญการเขียนขอบัญญัติควบคุมการพัฒนาชุมชนมักถือวาเปนการทํางานที่เปนอิสระหรือ
เอกเทศ เครื่องมือควบคุมควรไดรับการตรวจสอบกับความมุงหมายของชุมชน และขอบัญญัติ
ควบคุมการพัฒนาอื่น ๆ เพื่อใหเกิดการสนับสนุนและสงเสริมซ่ึงกันและกัน 
          แนวโนมในปจจุบันประชาชนและชุมชนจํานวนมากเริ่มจะสงสัยการพัฒนาที่เกิดขึ้น
วามีคาใชจายสูงเทาไร ใครเปนผูจายให และจะมีผลกระทบตอส่ิงแวดลอมอยางไร เมื่อราคาที่อยู
อาศัยสูงขึ้นจนถึงจุดที่ผูมีรายไดนอยรวมถึงผูมีรายไดปานกลางไมสามารถซื้อได ความจําเปนที่
จะตองประสานงานระหวางผังเมือง และเครื่องมือที่ใชควบคุมก็เร่ิมปรากฏใหทุกคนเห็น แตละ
ชุมชนตองมีแนวความคิดวาอะไรคือส่ิงที่แสวงหา แตละอยางเชื่อมโยงกันอยางไร และอะไรคือส่ิง
ที่ตองการจะอนุรักษและบรรลุเมื่อการพัฒนาเกิดขึ้น นักสิ่งแวดลอม ผูสรางบาน นักผังเมือง 
สถาปนิก ผูเชี่ยวชาญทางดานการเงิน ผูนําทางการเมือง และประชาชนสวนใหญเร่ิมจะตระหนักถึง
ขอบกพรองของการควบคุมการพัฒนาในปจจุบันและอดีต ขอบัญญัติควบคุมการจัดสรรที่ดินจะไม
ประสบความสําเร็จในการยกระดับสภาพแวดลอมของที่อยูอาศัยนอกจากชุมชนจะพัฒนาแผนการ
ใหบริการที่จําเปนและหลังจากนั้นทําการประเมินโครงการจัดสรรที่ดินแตละโครงการกับแผนนี้ 
ในฐานะที่เปนสวนประกอบพื้นฐานที่ผสมผสานของกระบวนการวางแผน การอนุมัติโครงการ
จัดสรรที่ดินจะตองรวมการพิจารณาถึงองคประกอบพื้นฐานตางๆ ของนโยบาย แผน และมาตรฐาน
ของชุมชน แผนผังและนโยบายที่สําคัญในบริบทของการจัดสรรที่ดินไดแก  
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         (1) แผนผังน้ําประปาและการระบายน้ําเสียซ่ึงกําหนดขอบเขตของการบริการ ขนาด 
มาตรฐาน ตําแหนงที่ตั้งและชวงระยะของโรงงานบําบัด และแนวเสนทอที่จะใหบริการแกพื้นที่ 
แผนผังนี้ควรตั้งอยูบนฐานของรูปแบบการใชที่ดินสําหรับการเติบโตในอนาคตตามที่ประสงค 
คาใชจายของการเริ่มบริการ และคาใชจายในการเปดดําเนินการที่จะมีอยางตอเนื่องสําหรับชุมชน 
         (2) แผนผังสวนสาธารณะและที่เปดโลงที่ระบุตําแหนงที่ตั้งและมาตรฐานสําหรับ
สวนสาธารณะและบริเวณพักผอนหยอนใจที่จะใหบริการแกการเติบโตในอนาคต บริเวณที่เปดโลง
ตามธรรมชาติซ่ึงจะตองสงวนรักษา 
         (3) แผนผังสิ่งแวดลอมที่ระบุบริเวณวิกฤต (Critical Areas) ซ่ึงควรจะไดรับการ
พิทักษจากการพัฒนาบริเวณดังกลาวรวมถึงพื้นที่อันตราย (Hazardous Areas) เชน พื้นที่น้ําทวม ที่
ลาดชัน บริเวณที่มีปญหาทางภูมิศาสตรของชั้นใตดิน บริเวณที่หินหรือดินพังทลาย หรือเคลื่อนตัว 
บริเวณที่มีลมพัดแรง เปนตน บริเวณที่ออนไหว (Sensitive Areas) เชน บริเวณพื้นที่ดินมีน้ําใตดิน 
(Aquifer Recharge) บริเวณที่มีความสําคัญทางประวัติศาสตร บริเวณที่มีพืชพรรณหายาก บริเวณ 
ที่อยูอาศัยของสัตวปา บริเวณที่มีทรัพยากรแรธาตุ และบริเวณที่มีความสําคัญตอฐานเศรษฐกิจของ
ชุมชน เชนที่ดินเกษตรกรรม ปาไม บริเวณที่พักผอนหยอนใจ ที่สงเสริมความมั่นคงทางดาน
เศรษฐกิจของเมือง 
         (4) แผนผังถนนและการคมนาคมขนสง ซ่ึงระบุตํ าแหนงที่ตั้ ง  ความจุหรือ
ความสามารถในการรองรับและลักษณะธรรมชาติของระบบซึ่งรวมถึงรถยนต การคมนาคมขนสง
สาธารณะรถจักรยานและทางเดินเทา ผลกระทบตอการใชที่ดินปจจุบันและที่จะเกิดขึ้นเปน
องคประกอบพื้นฐานที่วิกฤตในการพัฒนาแผนผังนี้ เมื่อมีความสัมพันธกับการพัฒนาชุมชนและ
การพัฒนาใหมในพื้นที่เกา (Redevelopment)  
        (5) แผนผังส่ิงอํานวยความสะดวกสําหรับโรงเรียนที่ระบุมาตรฐานสําหรับขนาดของ
โรงเรียน (จํานวนนักเรียน) บริเวณที่ดินที่จะพัฒนาสิ่งอํานวยความสะดวก และการพิจารณา
ตําแหนงที่ตั้ง เมื่อคํานึงถึงระยะหาง ถนน และความสัมพันธกับบริเวณการใชที่ดินอื่นๆ 
         (6) มาตรฐานของหนวยงานสาธารณสุข สําหรับการควบคุมระบบบอเกรอะบอซึม 
โรงงานบําบัดน้ําเสีย ระบบบําบัดน้ําเสีย บริเวณที่บอน้ําและระบบบอเกรอะบอซึมที่จะไมอนุญาต
ใหกอสราง  
         (7) แผนการเงินที่ระบุสัดสวนของคาใชจายของสิ่งอํานวยความสะดวกสาธารณะ
และบริการที่จะตองเรียกเก็บมาชดเชยจากการจัดสรรที่ดินใหม 
         (8) โปรแกรมการลงทุนปรับปรุงสาธารณูปโภคสาธารณูปการ (a capital improve-
ments program) ที่บงชี้การพัฒนาทางกายภาพจะเกิดขึ้นที่ไหนและเมื่อไร ขนาดของการปรับปรุง
และลงทุนเปนอยางไร ขอบัญญัติควบคุมการพัฒนาที่นอกเหนือจากขอบัญญัติควบคุมการจัดสรร
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ที่ดินที่ยังคงใชบังคับอยูและตองมีการประสานงาน ขอบัญญัติควบคุมยาน ส่ิงแวดลอม อาคาร หรือ
การออกแบบ หรือแนวทางแนะนําที่มีผลกระทบหรือถูกกระทบโดยการวางผังบริเวณที่เปนผลมา
จากกระบวนการจัดสรรที่ดิน 
         รายการที่กลาวถึงทั้งหมดขางตนเปนองคประกอบพื้นฐาน  (Elements) ของ
กระบวนการวางแผนที่เมืองหรือเคาวนตี้ควรจะจัดทําเพื่อสรางโปรแกรมการวางแผนและผังที่
ครอบคลุม หากปราศจากการประสานงานขององคประกอบเหลานี้ การบริหารขอบัญญัติควบคุม
การจัดสรรที่ดินจะไมมีประสิทธิภาพ ซ่ึงจะทําใหการพัฒนาชุมชนไมเปนเอกภาพ 

 3.2.2  การจัดสรรที่ดินในประเทศออสเตรเลีย 34 
            กฎหมายควบคุมการแบงแยกที่ดินในรัฐนิวเซาทเวลส ประเทศออสเตรเลีย35 มี 2 ลักษณะ
ดวยกัน คือ กฎหมายควบคุมการแบงแยกที่ดินที่ไมมีทรัพยสวนกลางกับกฎหมายควบคุมการ
แบงแยกที่ดินโดยมีทรัพยสวนกลางและมีนิติบุคคลดูแลรักษาซอมแซมบริหารทรัพยสวนกลาง    
ในการจัดสรรที่ดินกฎหมายไมไดบังคับผูจัดสรรวาโครงการหนึ่งๆ จะตองทําโดยมีทรัพยสวนกลาง
หรือไม ถาหากตองการใหมีทรัพยสวนกลางจะตองดําเนินการไปตามกฎหมายที่เรียกวา “The 
Community Land Development Act 1989” ซ่ึงกฎหมายดังกลาวจะมีบทบัญญัติในเรื่องของการ
จัดตั้งทรัพยสวนกลาง นิติบุคคลที่จะดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง การจัดการทรัพยสวนกลาง 
           แตในกรณีที่ผูจัดสรรไมตองการใหโครงการจัดสรรของตนมีทรัพยสวนกลาง และมี 
นิติบุคคลทําหนาที่บริหารเกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง ผูจัดสรรก็ตองดําเนินโครงการของตนตาม
กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการแบงแยกที่ดิน ซ่ึงจะเปนสวนหนึ่งของกฎหมายที่เรียกวา “The 
Local Government Act” 
            ในสวนของวิทยานิพนธนี้จะศึกษาเฉพาะสวนของการจัดสรรที่ดินที่มีทรัพยสวนกลาง
และมีนิติบุคคลหมูบานจัดสรรทําหนาที่ดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง 
  1)  ขั้นตอนการจัดสรรที่ดินโดยมีทรัพยสวนกลาง ผูจัดสรรที่ดินจะตองทําตามระเบียบที่
กฎหมายไดกําหนดไวดังตอไปนี้ 
        (1) เจาของโครงการยื่นผังโครงการ และแบบฟอรมแผนการพัฒนาที่ดินเพื่อการ
จัดสรรที่ดิน (Management Statement) 

                                                 
34  พิษณุพร  คันธอุลิส.  (2539).  ปญหาและแนวทางของกฎหมายเพื่อต้ังองคกรในการบริหารและดูแล

ชุมชนบานจัดสรรในประเทศไทย. หนา 80-97. 
35  (n.d.).  Community Schemes Five years on (Seminar papers).  p. 4. 
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        (2)  เจาของโครงการยื่นแบบฟอรมขอจดทะเบียนผังการจัดสรรที่ดิน โดยมีทรัพย
สวนกลางพรอมกับแบบฟอรมแผนการพัฒนาที่ดินเพื่อการจัดสรรที่ดิน (Management Statement) 
โดยยื่นพรอมกันและถือเปนสวนหนึ่งของผังการจัดสรรที่ดินของโครงการทั้งหมด ทั้งนี้ใหยื่นตอ
หนวยงานของทางราชการสวนทองถ่ิน เชน เทศบาล เพื่อการอนุมัติ 
             ทั้งนี้วิธีการทํา Management Statement เจาของโครงการจัดสรรที่ดินเปนผูทําขึ้น
โดยในทางปฏิบัติจะมีที่ปรึกษามืออาชีพอันไดแก ทนายความหรือนักวางผังรวมจัดทํารูปแบบของ 
Management Statement ผูจัดสรรที่ดินจะตองวางเปาหมายหรือจุดมุงหมายวาโครงการจัดสรรที่ดิน
ของตนนั้น มีลักษณะอยางไร เชน เปนหมูบานเพื่อการพักผอนหยอนใจ เพื่อทําการเกษตร หรือเปน
ที่พักของคนเกษียณอายุแลว ซ่ึงตัว Management Statement นี้มีความสําคัญอยางยิ่งในการ
ดําเนินการของโครงการจัดสรรและมีผลตอการบริหารของนิติบุคคลบานจัดสรร (Association) ใน
ทรัพยสวนกลางตอไป โดยนิติบุคคลบานจัดสรรจะเปนผูบริหารและดูแลรักษาอุดมการณของ
โครงการ อันเปนวัตถุประสงคหลักตาม Management Statement 
        (3) รูปแบบของการทําแผนพัฒนาที่ดิน 36 (Format of the Management Statement) 
กฎหมายไดกําหนดรูปแบบของแผนพัฒนาที่ดินที่เจาของโครงการจัดสรรตองจัดทํา Management 
Statement เอาไว 5 สวน คือ 
             ก.  การจัดทําขอบังคับเพื่อระบุรายละเอียดในเรื่องที่จะทําการพัฒนาที่ดินตาม
แผนที่วางไวตอไป 
              ข. กําหนดขอบังคับหรือเงื่อนไขขอจํากัดเกี่ยวกับการใชทรัพยสินบางประเภท
ของโครงการแกบรรดาสมาชิก เชน ทรัพยสินบางอยาง เปนตนวา สระวายน้ํา สนามเทนนิส เมื่อ
สมาชิกใชบริการตองเสียคาบริการตางหาก เปนตน 
              ค.  ขอกําหนดที่เปนสวนบังคับของกฎหมายใหตองมีทุกโครงการ 
              ง. รายละเอียดเพิ่มเติมบางกรณีที่เจาของโครงการกําหนดใหมี  
              จ.  ขอกําหนดที่พนักงานเจาหนาที่ที่มีอํานาจตามกฎหมายกําหนดใหมีขึ้น ซ่ึงเมื่อ
ระบุไวแลวจะขอเปลี่ยนแปลงภายหลังจะตองไดรับอนุญาตจากหนวยงานที่มีอํานาจหนาที่นั้นๆ 
        (4)  สภาพบังคับของขอบังคับตามแผนพัฒนาที่ดินที่กําหนดไว 
          ตามบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยการบริหารชุมชนบานจัดสรรและที่ดิน ได
บัญญัติวาขอบังคับในการบริหารชุมชนบานจัดสรรที่ไดจัดทําขึ้นตามแผนพัฒนาที่ดินนั้นใหมีผล
บังคับใชกับนิติบุคคลจัดสรรและสมาชิกทุกคนที่เปนเจาของที่ดินในโครงการ 

                                                 
36  พิษณุพร  คันธอุลิส.  เลมเดิม.  หนา 53. 
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        (5)  ขอสัญญาผูกมัดของผูจัดสรรที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ (Development Contract) 
ถาผูจัดสรรไดทําสัญญาผูกมัดตกลงกับผูซ้ือหรือเจาของที่ดินแปลงยอยในเรื่องเกี่ยวกับการปรับปรุง
เพื่อพัฒนาโครงการตอไปในอนาคต เชน สัญญาวาจะสรางสโมสร สระวายน้ํา หรือส่ิงอํานวยความ
สะดวกและสาธารณูปโภคตางๆ ในที่ดินซึ่งเปนทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลจัดสรร ผูจัดสรรก็
จะตองปฏิบัติตามสัญญาผูกมัดนั้นและผูจัดสรรสามารถเขาไปในที่ดินอันเปนทรัพยสวนกลางเพื่อ
ทําการพัฒนาตอไปได ซ่ึงปกติแลวผูจัดสรรจะเขาไปไมไดเพราะทรัพยสวนกลางไดโอนมาเปนของ
นิติบุคคลจัดสรรแลว แตอยางไรก็ตามการพัฒนาที่ดินทรัพยสวนกลางเพื่อสรางสิ่งอํานวยความ
สะดวกตาง ๆ กฎหมายไมไดบังคับใหผูจัดสรรตองกอสรางตั้งแตเร่ิมเปดโครงการ โดยผูจัดสรร
สามารถเลื่อนกําหนดเวลาสรางออกไปไดจนกวาจะพรอมทางดานการเงิน และรูปแบบทางดาน
วิศวกรรมแลว 
    ในรายละเอียดของขอกําหนดในสัญญาผูกมัด ระหวางผูจัดสรรกับผูซ้ือหรือ
เจาของที่ดินแปลงยอยจะตองระบุในเรื่องตอไปนี้ 
    ก.  ตัวที่ดินหรือแปลงที่จะทําการพัฒนาปรับปรุง 
    ข.  ส่ิงอํานวยความสะดวกที่เสนอจะจัดทําขึ้น 
    ค.  รูปแบบของสถาปตยกรรม ภูมิสถาปตย และจุดมุงหมายหรือวัตถุประสงค
ของโครงการจัดสรรที่ดินแสดงแผนภูมิที่คาดวาจะสําเร็จสมบูรณตามโครงการ 
     ทั้งนี้ กฎหมายบังคับวาเมื่อผูจัดสรรที่ดินไดตกลงทําสัญญาแลว ผูจัดสรรตอง
ผูกพันตามขอตกลงนั้น ถาผูจัดสรรไมปฏิบัติตามขอตกลงดังกลาวผูซ้ือหรือเจาของที่ดินแปลงยอย
ในสัญญาสามารถฟองรองตอศาลที่ดินและสิ่งแวดลอมไดหรือบังคับผูจัดสรรใหปฏิบัติตามสัญญา 
  2)  ทรัพยสวนกลาง (Association Property)  37 
       ในกฎหมาย The Community Land Development Act 1989 ยอมใหมีการจัดสรรที่ดิน
โดยมีทรัพยสวนกลาง ซ่ึงทรัพยสวนกลางที่เจาของที่ดินแปลงยอยในโครงการจะเปนเจาของอยูดวย 
ตัวทรัพยสวนกลางอยูในการดําเนินการและดูแลรักษาโดยนิติบุคคลจัดสรร โดยกอตั้งขึ้นเมื่อมีการ
เสนอขอทําการจัดสรรที่ดิน ตัวนิติบุคคลจัดสรร เรียกวา “Association” บรรดาเจาของที่ดินทุก
แปลงในหมูบานจัดสรรนั้นจะเปนสมาชิกทันทีที่ซ้ือที่ดินในโครงการจัดสรรที่ดินนั้น 
   การใชทรัพยสวนกลาง กฎหมายไมไดระบุรายละเอียดเรื่องการใชสอยทรัพย
สวนกลางผูจัดสรรที่ดินและนิติบุคคลจัดสรรมีอิสระในการกําหนดเรื่องการใชทรัพยสวนกลาง แต
ถาการดําเนินการเกี่ยวกับทรัพยสวนกลางใดที่ตองขออนุญาตตอสวนราชการก็ตองขออนุญาตจาก
หนวยราชการนั้นๆ กอน โดยปกติทรัพยสวนกลางนี้มักจะใชสําหรับกรณีตอไปนี้ 

                                                 
37  แหลงเดิม.  หนา 10. 
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   (1)  ถนน 
   (2)  สวน 
   (3)  สนามเทนนิส 
   (4)  สระวายน้ํา 
   (5)  สโมสร 
    สวนขนาดและประเภทของทรัพยสวนกลาง ตลอดจนสิ่งอํานวยความสะดวก
อ่ืนๆ ที่ผูจัดสรรจะสรางขึ้นเปนเรื่องของผูจัดสรรแตละโครงการที่จะสรางสรรคขึ้นมาแขงขันกัน 
    การดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง กฎหมายไดกําหนดใหทรัพยสวนกลางอยูใน
ความดูแลและรักษาโดยนิติบุคคลจัดสรร ซ่ึงทรัพยสวนกลางนั้นจะตกเปนนิติบุคคลจัดสรรเมื่อมี
การแบงแยกที่ดินตามโครงการ 
  3)  ขอกําหนดการจัดการนิติบุคคลจัดสรร 38 
       แบบแผน Management Statement ของผูจัดสรรเปนเอกสารที่กําหนดกฎขอบังคับใน
การบริหารและการจัดการนิติบุคคลจัดสรรรวมทั้งการกําหนดหนี้ หนาที่ สิทธิประโยชนของ
สมาชิกที่จะไดรับเปนการตอบแทนจากนิติบุคคลจัดสรรดวย ตัว Management Statement ถือเปน
เครื่องมือในการที่ผูจัดสรรที่ดินจะใชในการทําตามแนวความคิดในการพัฒนาที่ดินนั้น แบบแผน 
Management Statement นี้จะตองยื่นใหจดทะเบียนในเวลาเดียวกับการจดทะเบียนแผนผังและถือ
เปนสวนหนึ่งของผังดวย เมื่อผูใดยื่นขอสําเนาผังโครงการจากสํานักงานที่ดินผูจัดสรรก็จะไดรับ 
Management Statement ติดไปดวย 
  4)  นิติบุคคลบานจัดสรร (The Association)  
       เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดจดทะเบียนผังโครงการแลวพรอมกับเอกสาร Management 
Statement ผูจัดสรรตองมีการจัดตั้งนิติบุคคลบานจัดสรรทันทีและมีทรัพยสวนกลางของโครงการ
โอนไปเปนของนิติบุคคลบานจัดสรรตอไป ทั้งนี้นิติบุคคลบานจัดสรรจะเปนผูดูแลรักษาดําเนินการ
เกี่ยวกับทรัพยสวนกลาง นิติบุคคลบานจัดสรรประกอบไปดวยบุคคลที่ไดรับเลือกตั้งเขามาจาก
บรรดาสมาชิกที่ เปนเจาของที่ดินในโครงการ  เรียกวา “คณะกรรมการบริหาร” (Executive 
Committee) ซ่ึงหนาที่ของนิติบุคคลบานจัดสรร อาจแตกตางกันไปตามลักษณะของโครงการ โดย
แลวแตความมุงหมายของการทําโครงการ และตามแตสมาชิกจะเห็นสมควร 
  5)  องคกรในการควบคุมดูแลและไกลเกลี่ยขอพิพาทของชุมชนบานจัดสรร 39 

                                                 
38  แหลงเดิม.  หนา 53. 
39  The Community Land Management Act 1989.  section 62. 
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       (1) The Community Schemes Commissioner ไดรับการตั้งขึ้นโดย The Community 
Land Development Act 1989 ใหมีหนาที่ดังตอไปนี้ 
              ก. ให คํ า แนะนํ า และไกล เ กลี่ ยประนอมข อพิพ าทก อน เปนทางการ 
(Commissioners advice and conciliation rule) กฎหมายไดบัญญัติไวเปนการเฉพาะวาเจาหนาที่ 
(Commissioner) จะใหคําแนะนําไดในเรื่องประเภทใดบาง และแกบุคคลใดที่เกี่ยวของกับการ
จัดสรรที่ดินหรือผูที่มีสวนรวมในโครงการ โดยใหคําแนะนําในเรื่องตอไปนี้ 
                    -   สัญญาที่เจาของโครงการผูกมัดไววาจะทําการพัฒนาที่ดิน 
                    -   ขอสัญญาหรือขอกฎหมายที่กําหนดไวซ่ึงจะมีผลเมื่อไดทําการจดทะเบียน 
(Statutory Covenants) 
                    -   การใหความยินยอมตาง ๆ 
                    -   การแกไขหรือเปล่ียนแปลงสัญญาที่เจาของใหสัญญาวาจะดําเนินการ 
ตาง ๆ เชน Development Contract เปนตน 
                    -   เรื่องที่เกี่ยวกับการดําเนินการ (Operation) การบริหาร (Administration) 
หรือการจัดการโครงการ (Management Statement) 
     นอกจากนี้ Commissioner ยังมีอํานาจทําการประนีประนอมไกลเกล่ียเร่ืองที่
เกิดขึ้นเพื่อยุติปญหาในเบื้องตนกอนที่จะลุกลามกลายเปนขอพิพาทอยางเปนทางการโดย 
Commissioner สามารถมีอํานาจออกคําส่ังชั่วคราวในปญหาแวดลอมที่ถือวามีความจําเปนเรงดวน
จากการที่กฎหมายไดจํากัดขอบเขตการใหคําแนะนําของเจาหนาที่ (Commissioner) นั้น ก็เพื่อมิให
ขัดกับหลักอีกประการหนึ่งของ Commissioner ก็คือการตัดสินชี้ขาดในประเด็นขอพิพาท เมื่อมีการ
ยื่นคําขอเขามาอยางเปนทางการใหดําเนินการเกี่ยวกับขอพิพาท 
              ข. วินิจฉัยและออกคําส่ังยุติขอพิพาทอยางเปนทางการ 
                    -  ผูมีสิทธิยื่นคํารองทุกข 
                           1.  นิติบุคคลบานจัดสรรหรือนิติบุคคลอาคารชุด 
                           2.   ผูจัดการโครงการ 
                            3.   เจาของที่ดินแปลงที่จะนําไปจัดสรรหรือที่จะนําไปทําอาคารชุด 
                        4.   บุคคลที่มีสิทธิหรือมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินหรือครอบครองที่ดินนั้น
อยู 
                    -  กระบวนการในการดําเนินการเกี่ยวกับคํารองทุกข ถาหากมีการรับคํา
ขอรองทุกขแลว Commissioner ตองแจงรายละเอียดในการบันทึก ดังนี้ 
                           1. พิจารณาวาเรื่องที่ยื่นนั้นมีคํารองทุกขหรือคําขอ 
                                2.  เหตุผลสนับสนุนขออางที่ทําใหเกิดกรณีตามคํารองทุกข 
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                            3. คําขอของผูอ่ืนที่จะใหดําเนินการประการใด 
                    -  อํานาจในการสอบสวนเกี่ยวกับคําขอหรือคํารองทุกข เจาหนาที่อาจทําการ
สอบสวนตามคํารองเรียนเพื่อใหมีการออกคําสั่งที่เห็นวาสมควรหรืออาจปฏิเสธไมดําเนินการใด ๆ 
เกี่ยวกับคําขอจนกวาจะไดมีการใหขอมูลเพิ่มเติม ซ่ึงในการดําเนินการ Commissioner จะมอบหมาย
ใหผูอ่ืนกระทําแทนเพื่อการออกคําส่ังในการสอบสวน Commissioner มีอํานาจดังนี้ 
                         1. เขาไปยังทรัพยสวนกลางหรือของนิติบุคคลบานจัดสรร 
                          2. เขาไปยังที่ดินเปนแปลงที่จะพัฒนาเพื่อการจัดสรร 
                         3.  เขาไปยังที่ดินซึ่งตามโครงการจะใชทําเปนบานพักอาศัยหรือเปนอาคาร
ชุด แต Commissioner ไมมีสิทธิเขาไปในเคหสถานเวนแตวาผูครอบครองสถานที่นั้นยินยอม 

 3.2.3  การจัดสรรที่ดินในประเทศไตหวัน 
           โดยที่ประเทศไตหวันมีลักษณะพื้นที่ประกอบดวยเกาะหลักๆ ไดแก เกาะไตหวัน หมู
เกาะเผิงหู (Penghu) จินเหมิน (Kinmen) และหมาจู (Matsu) และเกาะเล็กเกาะนอยอ่ืนๆ อีกจํานวน
หนึ่ง โดยมีพื้นที่ประมาณ 36,000 ตารางกิโลเมตร 
          สําหรับในการจัดสรรที่ดินนั้น ผูขออนุญาตจะตองทําตามกฎหมาย และจะตองยื่นคําขอ
อนุญาตตอสํานักงานที่ดินของรัฐ โดยผูขอจัดสรรจะตองยื่นโครงการซึ่งประกอบดวย 
  1) เอกสารแสดงสิทธิในที่ดินที่จะตองมีการไดกรรมสิทธิ์มาโดยชอบดวยกฎหมายตาม
กฎหมายที่ดินของไตหวัน 
  2) โครงการจัดสรรที่ดินซึ่งจะตองมีแบบบาน สาธารณูปโภค เปนตน รวมทั้งจัดทํา
ขอกําหนดดังนี้ 
           -  ขนาดชุมชน 
           -  ความหนาแนนของชุมชน 
           -  อัตราสวนของการใชที่ดิน 
            -  บริการสาธารณะและสถานศึกษา 
            -  สาธารณูปโภคและมาตรฐาน 
            -  ขนาดของแปลงที่ดิน 
    นอกจากนี้ ไตหวันยังมีมาตรการทางกฎหมายโดยใหผูจัดสรรทําสัญญาค้ําประกัน
การจัดทําสาธารณูปโภคกับธนาคารหรือสถาบันการเงิน  โดยใหประชาชนผูอยูอาศัยเปนผูรับ
ประโยชนจากสัญญานี้  ตามหลักสัญญาเพื่อประโยชนแกบุคคลภายนอกตามประมวลกฎหมายแพง  
คือ  ผูจัดสรรจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค เมื่อผูจัดสรร
ไดรับใบอนุญาตจัดสรรแลวผูจัดสรรจัดทําสัญญาค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภคกับธนาคาร
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หรือสถาบันการเงินนั้น  โดยกําหนดใหผูซ้ือที่ดินหรือบานจัดสรรนี้ไดรับประโยชนจากสัญญาค้ํา
ประกันดังกลาว   
    กฎหมายบานจัดสรรสาธารณะ(Public Housing Act) ป 2005 เปนกฎหมายที่มี
เจตนารมณรวมศูนยอํานาจในการกอสราง (Construction) และการบริหารจัดการกอสรางบาน
สาธารณะ รวมทั้งเปนการสรางความมั่นคงในชีวิตความเปนอยูของประชาชนชาวไตหวัน 
(Livelihood) และเปนการสงเสริมสวัสดิการสังคม (Social Welfare)40 
โดยกฎหมายบานจัดสรรสาธารณะมีความมุงหมายที่จะควบคุมการกอสรางดังตอไปนี้ 
    (1) การกอสรางที่รัฐดําเนินการโดยตรง (By the Government) 
      หมายถึง  การสรางบานซึ่งรัฐบาลไดดําเนินการเวนคืนที่ดิน วางแผน  ออกแบบ  
กอสราง รวมทั้งดําเนินการจัดจําหนาย 
      ทั้งนี้  การกอสรางบานสาธารณะในยานชุมชน รัฐบาลจะตองจัดใหมีส่ิงอํานวย
ความสะดวกที่เปนสาธารณะในโครงการดังกลาว ซ่ึงอยูบนพื้นฐานความตองการที่แทจริงของ
ประชาชนผูอยูอาศัย 
      โดยกระทรวงมหาดไทยมีอํานาจในการออกกฎระเบียบในการซื้อขาย หรือให
เชา 41 
      อยางไรก็ตาม หากเปนยานนิคมอุตสาหกรรมที่ดําเนินการพัฒนาโดยรัฐ การ
กอสรางบานสาธารณะอยูบนพื้นฐานความตองการที่แทจริงของชุมชนผูอยูอาศัย42 
      ก.  การกอสร างซึ่ งดํ า เนินการโดยประชาชนแตอาศัย เงินกูของภาครัฐ 
(Government Loan)  
        หมายถึง บานซึ่งดําเนินการกอสรางรวมไปถึงการบํารุงรักษาโดยประชาชน
บนที่ดินของตนเองแตอาศัยเงินกูของรัฐ ทั้งนี้ ประชาชนตามกฎหมายไดแก ชาวนา ชาวประมง ผูใช
แรงงาน ผูทํานาเกลือ ซ่ึงกอสรางบานในบริเวณหมูบานชาวนา ชาวประมง บริเวณที่ผลิตเกลือ 
บริเวณเหมือง หรือในที่หางไกลอื่นๆ43 
        ทั้งนี้ บุคคลที่ขออนุมัติเงินกูเพื่อปลูกสรางบานดวยตนเองจะตองนําเสนอ
โครงการสรางบานในที่ดิน ระยะเวลาดําเนินการ และกระบวนการในการกอสรางบานเพื่อให
กระทรวงมหาดไทยไดพิจารณา 

                                                 
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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       โดยเงินที่กูยืมจากรัฐจะตองชําระคืนภายในกําหนดเวลา 15 ป และรอยละ 70 
ของเงินกูจะตองใชจายเพื่อเปนคากอสรางบาน44 
       เปนที่น าสังเกตวาในกรณีที่ ผูกู ได ชําระเงินตนและดอกเบี้ยรวมทั้ ง
ครอบครองบานดังกลาวเปนระยะเวลาไมนอยกวา 1 ปยอมมีสิทธิที่จะขาย  จํานอง  ยกให 
แลกเปลี่ยนบานและที่ดินก็ได45 
      ข. การกอสรางโดยการลงทุนของภาคเอกชน (Private Investment)46 
หมายถึง การกอสรางบานจัดสรรภายใตการสนับสนุนของรัฐบาลโดยเปนการลงทุนของภาคเอกชน 
บนที่ดินของตนเอง47 
       ในการทําโครงการจัดสรรที่ดินโดยภาคเอกชนนั้น   เอกชนจะตองมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน(Ownership) และสิทธิที่จะใชที่ดินซึ่งทําโครงการบานจัดสรรดังกลาว โดย
จะตองมีการกอสรางบานตั้งแต 50 ยูนิต ขึ้นไป จึงจะไดรับการอนุมัติจากสํานักงานบานจัดสรร 
(Public Housing Agency)48 
       ทั้งนี้  ผูดําเนินการกอสรางบานจัดสรรจะตองขออนุมัติสินเชื่อจากสถาบัน
การเงินเพื่อไดรับการสนับสนุนสินเชื่อในการกอสรางบานจัดสรรรวมทั้งไดมีการจํานองที่ดินเพื่อ
ใชเปนหลักประกันแลว 
       ในสวนของประชาชนผูซ้ือบานจัดสรรซึ่งรัฐบาลใหความสนับสนุนจะตอง
ขออนุมัติเงินกูระยะยาว (A long term loan) จากสถาบันการเงินซึ่งผูซ้ือจะตองผอนชําระเปนงวดๆ 
(Installment) 
       ทั้งนี้ ผูซ้ือจะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขของการกูเงินตามเงื่อนไขที่กฎหมาย
กําหนด 
       การกอสรางบานจัดสรรที่ไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาลจะตองเปนไปตาม
ขอกําหนดของกระทรวงมหาดไทยไมวาจะเปนคุณสมบัติของผูอนุมัติจัดทําโครงการบานจัดสรร 
ที่ดินที่ใชในการกอสราง มาตรฐานของบาน เปนตน49 

                                                 
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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       สําหรับภาษีเงินไดของผูกอสรางบานจัดสรรจะเสียในอัตราไมเกินรอยละ 25 
ในขณะที่ผูซ้ือบานจัดสรรในโครงการที่ไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาลจะไดรับการยกเวนภาษีการ
ซ้ือขายอสังหาริมทรัพย (Tax of real estate transaction)50 
       ในกรณีที่โครงการที่ไดรับการอนุมัติมีปญหาอยางใดอยางหนึ่งดังตอไปนี้ 
ซ่ึงเจาหนาที่อาจยกเลิกการลงทุน 
       - ไมสามารถเริ่มการกอสรางภายใน  9  เดือนนับแตวันที่ไดรับอนุมัติ
โครงการ 
       - กระบวนการกอสรางมิไดเปนไปตามโครงการลงทุนที่ไดรับการอนุมัติ 
       - การที่ภาคเอกชนผูลงทุนไดเปลี่ยนแปลงการออกแบบซึ่งไมสอดคลองกับ
กฎหมาย 
       - ภาคเอกชนไดดําเนินการโฆษณาและขายบานจัดสรรของชุมชนแหงอื่น
ดวย 
       - ใบอนุญาตใหทําการกอสรางไมมีผลบังคับใชเนื่องจากความลาชาไปจาก
กรอบระยะเวลาการกอสราง51  
        ทั้งนี้ ความรับผิดชอบของภาครัฐ แบงออกเปน  2  ระดับ กลาวคือ 
         1.  หากเปนระดับชาติ อยูในความรับผิดชอบของกระทรวงมหาดไทย 
         2.  หากเปนระดับทองถ่ิน อยูในความรับผิดชอบของเทศบาล 

 3.2.4  การจัดสรรที่ดินในประเทศสาธารณรัฐยูเครน 
              แตเดิมนั้นสาธารณรัฐยูเครนเปนสวนหนึ่งของสหภาพโซเวียต (USSR) จนเมื่อมี
การเปลี่ยนแปลงทางการเมืองภายในสหภาพโซเวียตในป ค.ศ. 1991 สาธารณรัฐยูเครนจึงได
แยกตัวออกเปนรัฐอิสระ แตรัฐบาลของยูเครนในปจจุบันยังคงความสัมพันธที่ใกลชิดกับรัสเซียอยู
มาก ทั้งนี้เนื่องจากสาธารณรัฐยูเครนยังคงตองอาศัยทรัพยากรตางๆ จากรัสเซีย โดยเฉพาะอยางยิ่ง
พลังงาน  ในระหวางอยูภายใตการปกครองของสหภาพโซเวียตนั้น  สาธารณรัฐยูเครนยึด
แนวคิดของมารกมาใชในการปกครองประเทศ มีผลใหสาธารณรัฐยูเครนไมเปดรับการลงทุนหรือ
การคากับประเทศอื่นๆ ซ่ึงอยูนอกอิทธิพลของสหภาพโซเวียตมากนัก ตอเมื่อสาธารณรัฐยูเครนได
แยกตัวออกเปนประเทศอิสระ รัฐบาลของยูเครนจึงมีแนวคิดที่จะใชการลงทุนทางตรง (FDI) จาก
ตางประเทศเปนกลไกในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศ แตโดยที่เงื่อนไขสังคม กฎหมาย และ
โครงสรางพื้นฐานของสาธารณรัฐยู เครนยังคงมีขอจํากัดที่ เปนอุปสรรคตอการลงทุนจาก

                                                 
50 Public housing Act 2005 section 34. 

 51 Public housing Act 2005 section 36. 
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ตางประเทศอยูมาก และการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขตางๆ เหลานี้เพื่อใหเกิดบรรยากาศการลงทุนที่
เหมาะสมพรอมกันทั่วประเทศจะตองอาศัยเวลาและงบประมาณจํานวนมาก ทั้งยังเสี่ยงตอการ
ตอตานจากกลุมอนุรักษนิยม (Conservative) ที่อาจยังไมเห็นดวยกับนโยบายเปดเสรี (Economic 
Liberalisation) รัฐบาลของสาธารณรัฐยูเครนจึงเห็นวา ในระยะแรกนั้น การเปลี่ยนแปลงควรจํากัด
อยูในพื้นที่เฉพาะสวนของประเทศ เพื่อที่รัฐบาลจะสามารถตรวจสอบและควบคุมผลกระทบทั้งทาง
เศรษฐกิจและสังคมไดโดยงาย 
  1)  ประมวลกฎหมายที่ดินของสาธารณรัฐยูเครน 
          รัฐสภาของยูเครนไดตราประมวลกฎหมายที่ดินฉบับใหมซ่ึงมีผลใชบังคับในวันที่ 1 
มกราคม 2002 เปนผลใหเจาของที่ดิน (landowners) มีสิทธิที่จะซื้อขาย แลกเปลี่ยนหรือ
บริจาคนํามาใชเปนหลักประกัน  
    The concepts related to land use classifications and zoning are taken from the 
previous Code. แนวคิดที่เกี่ยวของกับประเภทของการใชที่ดินและการแบงโซนการใชที่ดิน ทั้งใน
ประมวลกฎหมายที่ดินไดแบงที่ดินออกเปน 3 ประเภท กลาวคือ ประเภทแรก ที่ดินที่ใชเพื่อเปนที่
อยูอาศัยประเภทที่สอง ที่ดินที่ใชในการเกษตรกรรม และประเภทสุดทาย เปนที่ดินที่ใชเพื่อ
อุตสาหกรรม  
    ทั้งนี้ ที่อยูอาศัยรวมถึงที่ดินแปลงที่ใชสําหรับกอสรางอาคารที่อยูอาศัยมีคนตั้ง
บานเรือนอยูภายในพื้นที่สาธารณะอื่นๆ และการกอสรางของประชาชน 
   สวนที่ดินอุตสาหกรรมรวมถึงที่ดินที่ไดรับการจัดสรรและประโยชนเพื่อกอสราง
อาคาร และโครงสรางของอุตสาหกรรม, เหมือง, ขนสงและอื่นๆ วิสาหกิจนั้นรวมถึงการเขาถึง 
เครือขายการสื่อสาร การจัดการอาคารและโครงสรางพื้นฐานอื่นๆ  
           (1)   การเปนเจาของและขอจํากัด (Private ownership and transfer limitation) 
                  ตามประมวลกฎหมายที่ดินฉบับใหมไดยอมรับหลักการเปนเจาของกรรมสิทธิ์
ในที่ดินของเอกชน อยางไรก็ตาม เอกชนสามารถเปนเจาของที่ดินไดไมเกิน 100 เอเคอร   
             (2)   ท่ีดินท่ีมิไดทําการเกษตรกรรม 
                  ภายหลังวันที่ 1 มกราคม 2002 บุคคลหรือนิติบุคคลสามารถซื้อท่ีดินที่มิไดทํา
การเกษตรกรรมได ยกเวนชายหาด ถนน และที่ดินของรัฐ (เชน ที่ดินที่ใชวางทางรถไฟ สนามบิน 
ทอแกส พลังงานปรมาณู) 
             (3)   ท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม  
                  ตามประมวลกฎหมายที่ดินฉบับใหมไดบัญญัติหามอยางเครงครัด คนตางชาติ 
นิติบุคคล และหนวยงานของรัฐไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการทําเกษตรกรรม  
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             (4) สิทธิของประชาชนชาวยูเครน  
                   ชาวยูเครนพลเมืองอาจไดรับสิทธิในการเปนเจาของที่ดินดวยวิธีการอยางหนึ่ง
อยางใดดังตอไปนี้  
                   ก.  ซ้ือขาย ไดรับจากการให แลกเปลี่ยนหรือขอตกลงอื่นๆตามกฎหมาย  
                  ข.  ใหเปลาจากรัฐหรือโอนความเปนเจาของชุมชน  
                   ค.  ไดรับที่ดินจากการปฏิรูปที่ดิน 
                    ง.  ไดรับมรดก 
                   จ.  มีกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน 
    (5)  สิทธิในการไดมาซึ่งท่ีดินของคนตางดาว 
                  คนตางดาวอาจไดรับกรรมสิทธในที่ดินในกรณีใดกรณีหนึ่งตอไปนี้ 
                  ก.  ซ้ือขาย ไดรับจากการให แลกเปลี่ยนหรือขอตกลงอื่นๆตามกฎหมาย 
                  ข.  เปนที่ดินที่ปลูกสรางอสังหาริมทรัพย 
                   ค.  ไดรับมรดก 
  2)  การพัฒนาที่ดิน  
     การพัฒนาที่ดินในยูเครนตองไดรับการอนุญาตในหลายขั้นตอนที่แตกตางกันอันเปน
กระบวนการของฝายปกครอง  
  3)  ท่ีดินท่ีสามารถนํามาใชพัฒนา  
     ตามประมวลกฎหมายที่ดินของสาธารณรัฐยูเครนไดแบงที่ดินออกเปนหลายประเภท
ตามวัตถุประสงคของการใช (designated use) เชน ที่ดินที่ไมมีวัตถุประสงคที่ใชในการเกษตรกรรม 
โดยเฉพาะอยางยิ่ง ที่ดินที่เคยใชอยูอาศัยหรือใชในการกอสราง ยอมสามารถนํามาพัฒนาและ
กอสรางที่อยูอาศัย การพัฒนาที่ดินเพื่อใชในทางพาณิชยหรืออุตสาหกรรม 

     ในการพัฒนาที่ดิน เจาของที่ดินตองยื่นคําขออนุญาตตอหนวยงานของรัฐหรือทองถ่ิน 
ซ่ึงอาจไดรับการอนุมัติหรือปฏิเสธ  
  4) ภาพรวมโดยทั่วไปของกระบวนการกอสราง  
         มีสองขั้นพื้นฐานในการอนุญาตซึ่งเปนพื้นฐานในการกอสรางอสังหาริมทรัพย 
          (1)  การอนุญาตโครงการกอสราง ซ่ึงเปนการอนุญาตโดยทั่วไปที่อนุญาตใหมีการ
พัฒนา โครงการแตไมอนุญาตใหสําหรับโครงการกอสรางที่ไดเกิดขึ้น 

    (2) ใบอนุญาตใหดําเนินการกอสราง 
  5) กระบวนการอนุญาต 
     โครงการกอสรางที่ไดรับอนุญาตจากองคกรของหนวยงานสวนทองถ่ินหรือ
หนวยงานกลางตามลําดับ โดยจะพิจารณาจากเอกสารตอไปนี้ 
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          (1)  เอกสารรับรองการเปนเจาของหรือใชที่ดิน (เชา) เพื่อโครงการพัฒนาที่ดิน 
          (2)  ในกรณีที่ดินซึ่งมิไดเปนของผูพัฒนาที่ดิน จะตองมีหนังสือยินยอมจากเจาของ
ที่ดินซึ่งไดรับการรับรองจากโนตารีพลับบลิค 
          (3)  หนังสือรับรองจากเจาหนาที่ทางดานสถาปตยกรรมที่ยืนยันวาโครงการเปนไป
ตามกฎหมายและระเบียบดานการวางผังเมืองและการกอสราง 
  6)  เขตเศรษฐกิจพิเศษ 
        โดยที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ Zakarpattya ตั้งอยูในเขตรัฐ Transcarpathian ซ่ึงเปนเขต
การปกครองของ  Transcarpathian State Administration กฎหมายจัดตั้ ง  SEZ ป  2001 ของ
สาธารณรัฐยู เ ครนจึ งกํ าหนดให  Transcapthian State Administration และ  Transcarpathian 
Regional Council ยังคงบทบาทในการควบคุมกิจกรรมตางๆ ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ Zakarpattya แต
บทบาทของ State Administration และ Regional Council ตามกฎหมายฉบับนี้เปนบทบาทในฐานะ
ผูบังคับการใหเปนไปตามกฎหมายทั่วไปของสาธารณรัฐยูเครน โดยในการบังคับการตามกฎหมาย
นั้นจะตองคํานึงถึงกฎหมายพิเศษที่ออกเพื่อใชบังคับในเขตเศรษฐกิจพิเศษ Zakarpattya เปนการ
เฉพาะดวยตามกฎหมายจัดตั้ง SEZ ป 2001 นั้น การบริหารจัดการเขตเศรษฐกิจพิเศษ Zakarpattya 
นั้นจะเปนภาระหนาที่ของ  Body of Economic Development (BED) ซ่ึงจัดตั้ งขึ้นโดย  State 
Administrator มีฐานะเปนนิติบุคคลภายใตกฎหมายของสาธารณรัฐยูเครน BED โดยมีหนาที่หลัก
ในการใหคํายินยอมและรับผิดชอบทําสัญญากําหนดรายละเอียดการดําเนินกิจกรรมตางๆ กับนัก
ลงทุนทุกรายที่จะเขามาลงทุนในเขตเศรษฐกิจพิเศษ Zakarpattya พรอมทั้งกํากับดูแลการดําเนินการ
ใหเปนไปตามรายละเอียดในสัญญาดังกลาวดวย 
    นอกจากอํานาจหนาที่ในการใหคํายินยอมในการลงทุนและทําสัญญากับนักลงทุน
แลว  BED ยังคงมีอํานาจหนาที่อ่ืนตามกฎหมาย ดังตอไปนี้ 
    (1)  วางแผนและดําเนินการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 
    (2)  จัดหาเงินทุนในการดําเนินงานจากแหลงเงินตางๆ ทั้งในและนอกประเทศ 
    (3)  จัดใหมีการฝกอบรมบุคลากรภายในเขตเศรษฐกิจพิเศษ 
    (4)  ประสานงานกับหนวยงานตางๆ เพื่อบังคับการใหเปนไปตามกฎหมายของ
ประเทศยูเครน 
    (5)  จัดหาอุปกรณที่จําเปนและสรางโครงสรางพื้นฐาน 
    (6) ดําเนินการตามกฎหมายในฐานะเจาหนาที่ผูมีอํานาจอนุมัติอนุญาตตามที่ 
State Administration และ Regional Council มอบหมาย 
    (7) รับโอนที่ดินและใหเชาที่ดินและอาคารภายในเขตอุตสาหกรรมพิเศษ 
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  7)  การไดมาซึ่งท่ีดินเพื่อใชเปนเขตเศรษฐกิจพิเศษ 
        โดยที่แนวคิดของมารกซอันเปนแนวคิดพื้นฐานของประเทศสาธารณรัฐยูเครนแต
เดิมนั้นปฏิเสธหลักกรรมสิทธิ์ของปจเจกบุคคล ดังนั้น ที่ดินในประเทศสาธารณรัฐยูเครนทั้งหมดจึง
เปนที่ดินของรัฐ กฎหมายจัดตั้ง SEZ จึงไมไดกําหนดเรื่องการเวนคืนที่ดินในพื้นที่เขตเศรษฐกิจ
พิเศษไวแตอยางใด แตกําหนดให State Administration ซ่ึงเปนผูดูแลที่ดินของรัฐทั้งหมดในเขตรัฐ
นั้นมีอํานาจทําสัญญาโอนที่ดิน โครงสรางพื้นฐาน และทรัพยากรทองถ่ิน (Natural Resources of 
Local significant) ใดๆ ที่ตั้งอยูภายในเขตอํานาจของ State Administration ใหแก BED ซึ่งเปน
องคกรบริหารจัดการเขตเศรษฐกิจพิเศษ  Zakarpattya 
         เมื่อ BED ไดรับโอนที่ดินดังกลาวโดยผลของกฎหมายจัดตั้ง SEZ ป 2001 แลว BED 
มีอํานาจที่จะนําที่ดินหรืออาคารภายในเขตเศรษฐกิจพิเศษใหนักลงทุนเชา ภายในขอบอํานาจที่
องคกรทองถ่ินกําหนด (Within the authority limits granted by the bodies of  local selfgovernment) 
ซ่ึงในกรณีนี้ไดแก Transcarpathian Regional Council 
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บทที่ 4 

ปญหาและวิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 

 เนื่องจากปจจุบันการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินของเอกชนมีจํานวนเพิ่มขึ้น ทั้งยัง
ไดรับความนิยมจากประชาชนที่ตองการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง รัฐจึงไดออกกฎหมายควบคุม
การจัดสรรที่ดินของเอกชน ซ่ึงกฎหมายที่ใชบังคับในปจจุบันคือ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543 โดยมีวัตถุประสงคสําคัญในการคุมครองประชาชนซึ่งเปนผูบริโภค แตปรากฏวาการ
บังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ยังคงมีชองวางทางกฎหมาย ซ่ึง
ทําใหการปฏิบัติใหเปนไปตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ไมสามารถบังคับใชใหสมดั่งเจตนารมณของ
กฎหมายไดอยางสมบูรณ ในบทที่ 4 จะเปนการศึกษาปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
ซ่ึงผูประกอบการดําเนินการโดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย ดังจะไดพิจารณาดังนี ้

 
4.1 ปญหาการยื่นคําขอแบงแยกที่ดินอันมีลักษณะเปนการหลีกเล่ียงการขออนุญาตทําการจัดสรร 

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
 สืบเนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ไดใหนิยามคําวา “การจัดสรร
ท่ีดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะ
เปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับ
ทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมี
การแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินเพิ่มเติมภายในสามป เมื่อ
รวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย (มาตรา 4) 
 จากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา การจัดสรรที่ดินนั้นคํานึงถึงจํานวนแปลงที่ดิน
เปนประการสําคัญ สวนเนื้อที่ของแปลงที่ดินจะมีจํานวนมากนอยเทาใดก็ตาม ถามีจํานวนแปลง
ยอยตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปโดยมีวัตถุประสงคเพื่อการจําหนายที่ดิน ไมวาจะไดแบงที่ดินเปนแปลง
ยอยเพื่อจําหนายในลักษณะเปนที่อยูอาศัย ที่ดินใชเพื่อประกอบพาณิชยกรรม ที่ดินใชเพื่อประกอบ
อุตสาหกรรม หรือเพื่อเกษตรกรรมก็ตาม ถาไดทําเพื่อการจําหนายตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปก็จะเขาขาย
อยูในลักษณะของคํานิยามการจัดสรรที่ดินนี้ทั้งส้ิน 
 อนึ่ง การกําหนดระยะเวลาในการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยภายในเวลา 3 ปนั้น เพื่อ
ปองกันมิใหมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยครั้งละ 9 แปลง หลายครั้งเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมาย การใส
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ช่ือบุคคลหลายคนเปนเจาของรวมในที่ดินแปลงเดียวกันแลวแบงเปนแปลงยอยเกินกวาสิบแปลง
เพื่อแบงแยกกรรมสิทธิ์กันถาพิสูจนไดวาเปนการจําหนายที่ดินก็เขาขายการจัดสรรที่ดินทั้งส้ิน 
 ดังนั้นสรุปความไดวา การแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยจากเอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน 
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนใบเดียวหรือหลายใบที่มีพื้นที่ติดตอกันภายในเวลา 3 ป โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อจําหนาย ถือวาเปนการจัดสรรที่ดินที่ผูประกอบการจะตองดําเนินการยื่นคําขอ
อนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เพื่อรัฐจะไดเขาไป
ควบคุมและคุมครองผูซ้ือที่ดินจัดสรร  
 แตมีผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดินบางรายยื่นคําขอแบงแยกที่ดินอันมีลักษณะ
เปนการหลีกเลี่ยงไมมีการขออนุญาตจัดสรร โดยดําเนินการดังนี้  
 1) มีการรวมตัวกันเปนกลุมบุคคลตั้งแต 10 คนขึ้นไป แสดงความประสงคขอซื้อท่ีดิน 
1 แปลง โดยลงชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมกัน และอางวารวมกันซื้อมาเพื่อจะแบงปนกันเองในระหวาง 
ผูซ้ือดวยกัน โดยไมมีบุคคลหนึ่งบุคคลใดอยูเบื้องหลังในการดําเนินการดังกลาวอันมีลักษณะ 
เขาขายเปนการจัดสรรที่ดินแตอยางใด  
  ตัวอยาง 
  นาย ก. เปนเจาของที่ดินแปลงหนึ่ง นาย ข. เปนผูมีอาชีพเกี่ยวกับการคาที่ดิน ซ้ือ
ที่ดินจากนาย ก. โดยทําสัญญาจะซื้อจะขายและไดวางมัดจําบางสวนใหนาย ก. และนาย ข.ได
ดําเนินการรวบรวมผูซ้ือที่ดินใหครบตามจํานวนแปลงที่จะแบงในแตละครั้ง แลวใหนาย ก. โอน
ขายที่ดินแปลงดังกลาวใหแกผูซ้ือทั้งหมด โดยโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือโดยตรง ซ่ึงหากซื้อไมหมด
ทั้งโฉนด ระเบียบปฏิบัติทางทะเบียนของกรมที่ดิน ก็เปนการจดทะเบียนประเภท “กรรมสิทธิ์รวม 
(มีคาตอบแทน)” แตหากผูซ้ือซ้ือครบทั้งโฉนด ก็จะเปนการจดทะเบียนประเภท “ขาย” แลวใหผูซ้ือ
ไปดําเนินการขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมกันเอง 
  นาย ก. กับพวกรวม 9 คน แบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดินแปลงหนึ่ง เพื่อแยกกันเปน
เจาของที่ดินแปลงยอยคนละ 1 แปลง ตอมาแตละคนจึงขอแบงแยกที่ดินในนามเดิมออกเปนแปลง
ยอยตอเนื่องกันไปอีกคนละ 9 แปลง เชนนี้เร่ือยๆ ตอไป 
  นาย ก. แบงขายที่ดินโดยวิธีใหผูซ้ือเขาชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมมีคาตอบแทน ตอมาจึง
มาขอแบงกรรมสิทธิ์รวมเปนครั้งคราว คร้ังละไมเกิน 9 แปลง แตเมื่อนับรวมแปลงแบงแยกจากการ
แบงกรรมสิทธิ์รวมทุกครั้งแลวมีจํานวนเกิน 10 แปลง ภายใน 3 ป 
  2)  เจาของที่ดินแปลงเดิมไดแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวจํานวน 9 แปลง แปลงคงเหลือ 
หรือบางแปลงมีลักษณะเปนถนนหรือทางรวมและเจาของที่ดินขายที่ดินแปลงยอยใหแกกลุมบุคคล
ตั้งแต 10 คนขึ้นไป โดยกลุมบุคคลดังกลาวจะลงชื่อถือกรรมสิทธิ์รวมกัน และอางวารวมกันซื้อเพื่อ
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จะแบงกรรมสิทธ์ิรวมตอไป โดยยืนยันวาจะไมมีลักษณะเขาขายเปนการจัดสรรที่ดินแตอยางใด  
และอางวาแตละคนไมใชผูประกอบการแตเปนผูซ้ือที่ดินโดยตรง 
  ตัวอยาง 
  นาย ก. เจาของที่ดินไดแบงแยกที่ดินในนามเดิมเปนแปลงยอย 9 แปลง ขายใหแก
บุคคลอื่นๆ อีก 9 คน คนละ 1 แปลง ตอมาผูซ้ือที่ดินแตละคนมาขอแบงแยกในนามเดิมเปนแปลง
ยอยตอเนื่องไปอีกคนละ 9 แปลง 
 3)  ดําเนินการโดยขอแบงแยกที่ดินเปนแปลงใหญๆ มีจํานวนไมถึง 10 แปลง มีการ
แบงที่ดินเปนถนนตอเชื่อมกับที่ดินแปลงแยกทุกแปลง และทางเขาออกสูถนนสาธารณประโยชน
ภายนอกมีการจัดรูปแปลงที่ดินในลักษณะบงชี้วาจะขอแบงแยกที่ดินเพิ่มเติมดวยวิธีการใดๆ เมื่อ
รวมกันแลวมีจํานวนเกิน 10 แปลง  
  ซ่ึงการกระทําดังกลาวเปนการกระทําอันเปนการจงใจเพื่อหลีกเล่ียงการขออนุญาต
จัดสรรที่ดิน เกิดผลเสียหายแกทางราชการและประชาชนผูซ้ือที่ดินซึ่งเปนผูบริโภค ดังตอไปนี้ 
  (1)  ผลกระทบตอผูซ้ือ  
   ผู ซ้ืออาจไดมาซึ่งที่ดินหรือที่ดินพรอมบานที่ไมมีสาธารณูปโภค หรือมี
สาธารณูปโภคแตไมเพียงพอและไมเหมาะสมตอผูซ้ือที่ดินที่ใชประโยชนทั้งหมดในโครงการ 
ผูประกอบการไมถูกผูกมัดในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหแกผูซ้ือที่ดิน สัญญาจะซื้อจะขาย
ที่ดินไมจําเปนตองทําตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ไมมีธนาคารหรือสถาบัน
การเงินมาค้ําประกันการจัดสรางตามแผนผัง โครงการ ไมมีธนาคารหรือสถาบันการเงินมาค้ํา
ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ผูประกอบการอาจทํานิติกรรมกับบุคคลอื่นกอภาระผูกพันแก
ที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะได ผูประกอบการอาจแกไข
เปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการใหผิดไปจากความตองการของผูซ้ือที่ดิน เปนตน 
  (2)  ผลกระทบตอรัฐ 
   รัฐไมสามารถตรวจสอบและควบคุมการดําเนินการของผูจัดสรรได เชน 
ผูประกอบการจัดสรางสาธารณูปโภคไมดีเพียงพอ ทําใหรัฐอาจตองรับภาระเขามาดูแลแกไขปญหา
ในภายหลัง เชน ถนนในโครงการชํารุดใชไมได ทอระบายน้ํามีไมเพียงพอทําใหเกิดน้ําทวม แต
หนวยงานของรัฐเขาไปซอมแซมไมได เนื่องจากถนนไมใชถนนสาธารณะ ขัดตอระเบียบกฎหมาย 
กอใหเกิดปญหาเปนลูกโซ หนวยงานของรัฐไมสามารถเขาไปดูแลจัดระเบียบดานผังเมืองไดอยาง
เต็มที่  อาจกอใหเกิดปญหาแหลงเสื่อมโทรมตามมาภายหลัง  และเมื่อมีขอพิพาทระหวาง
ผูประกอบการกับผูซ้ือที่ดิน ทายที่สุดเกิดการรองเรียน ฟองรองกันเปนคดีความ รัฐก็ตองเปนผูที่เขา
มาดูแล แกไข ระงับขอพิพาทดังกลาว เปนตน 
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ตารางที่ 4.1  ตารางเปรียบเทียบมาตรการทางกฎหมายในการจัดสรรที่ดินของประเทศไทยและตางประเทศ 

1. ประเด็นกฎหมายและระเบียบ 

สหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ไตหวัน ยูเครน ไทย 
1. Local  Services Act 
 Subdivision Regulations 
 ซ่ึงมีสถานะเปน  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 ไตหวัน ยูเครน ไทย 
2. ควบคุมการแบงแยก

แปลงที่ดินเพื่อเปด
โอกาสใหมีการโอนยาย
ที่ดินแปลงเล็กที่แบงแยก
แลวไปใหคนอืน่ๆ  
นอกจากนี้การแบงแยก
ยังไดดําเนินการเพื่อ
ความประสงคของการ
เปดโอกาสใหการพัฒนา
เชนที่อยูอาศัย พาณิชย 

 กรรมหรืออุตสาหกรรม 
การใชทีด่ินและอาคาร
เพ่ือประโยชนของ
สาธารณะหรือสวน 

 บุคคลเกดิขึ้น 

2. ควบคุมการแบงแยก
ที่ดินที ่

 ไมมีทรัพย
สวนกลางกับ
กฎหมายควบคมุ
การแบงแยกทีด่นิ
โดยมทีรัพย
สวนกลางและมนีิติ
บุคคลดูแลรักษา
ซอมแซมบริหาร
ทรัพยสวนกลาง 

2. ควบคุมการ
กอสรางบาน
จัดสรรที่ไดรับ
การสนับสนุนจาก
รัฐบาลจะตอง
เปนไปตาม
ขอกําหนดของ
กระทรวงมหาดไ
ทยไมวาจะเปน
คุณสมบัติของ
ผูอนุมัติจัดทํา
โครงการบาน
จัดสรร ทีด่ินที่ใช 

 ในการกอสราง 
มาตรฐานของ
บาน 

2. ควบคุมการ
พัฒนาและ
กอสรางที่ดินที่
ใชเพ่ืออยูอาศัย
เพ่ือใชในทาง
พาณิชยหรือ
อุตสาหกรรม 

2. ควบคุมการ
จัดสรรทีด่ิน 

 และการจัดใหมี
สาธารณูปโภค 

3. องคกรบังคับใชกฎหมาย 

สหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ไตหวัน ยูเครน ไทย 
3.หนวยงานทองถิ่น 3..Department of 

.Housing 
3. กระทรวง 
 มหาดไทย 

3. กระทรวง 
 มหาดไทย 

3. กรมทีด่ิน 
 กระทรวง 

มหาดไทย 
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 จะเห็นไดวาแตละประเทศมีการใชมาตรการทางกฎหมายซึ่งมีลักษณะแตกตางกัน 
กลาวคือ กฎหมายที่มีระดับพระราชบัญญัติ (Act) หรือในระดับอนุบัญญัติ แตก็มีวัตถุประสงคที่
เหมือนกัน กลาวคือ ควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนและมาตรฐานในการจัดทําสาธารณูปโภค
โดยในตางประเทศไมวาจะเปนประเทศสหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ไตหวัน และสาธารณรัฐยูเครน 
ตางก็มีการควบคุมตั้งแตเริ่มตนเมื่อมีการแบงแยกที่ดิน เงื่อนเวลาในการแบงที่ดินจึงไมมีความ
จําเปน ซ่ึงตางกับประเทศไทยที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ไดเขามาควบคุมการ
จัดสรรที่ดิน เมื่อมีการแบงจํานวนที่ดินออกเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแต 10 แปลงขึ้นไป โดยมี
กําหนดระยะเวลา 3 ป ในการปองกันมิใหมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยหลายครั้งเพื่อหลีกเลี่ยง
กฎหมาย แตพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ก็ยังไมสามารถแกไขปญหาการดําเนินการ
ของผูประกอบการจัดสรรที่ดินซึ่งอาศัยชองวางทางกฎหมายหลีกเล่ียงการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน
โดยวิธีการแบงที่ดินออกเปนแปลงยอยโฉนดละไมเกิน 9 แปลง โดยในโฉนดบางแปลงจะใชเปน
สาธารณูปโภคในโครงการสวนที่เหลือเปนแปลงในการจัดสรร ซ่ึงหากพิจารณาในแตละโฉนดแลว
จะไมเห็นวาเปนโครงการจัดสรร แตหากนําโฉนดที่ดินทั้งหมดมารวมกันก็จะเห็นภาพรวมของ
โครงการ สาเหตุเนื่องจากความไมเหมาะสมของนิยามของการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มาตรา 4 ที่ไดใหคํานิยามคําวา “การจัดสรรที่ดิน” หมายความวา การ
จําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปไมวาจะเปนการแบงจากที่ดิน
แปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปน
คาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไว
ไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามป เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแต
สิบแปลงขึ้นไปดวย ดังนั้น ผูเขียนเห็นวา สมควรมีการแกไขเพิ่มเติมกฎหมายในมาตรา 4 ของ
พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.  2543  ในสวนคํานิยามของ “การจัดสรรที่ดิน” เพื่อความชัดเจน
และปองกันปญหาการหลบเลี่ยงขออนุญาตทําการจัดสรรของผูประกอบการ โดยไมควรกําหนด
เงื่อนเวลาในการแบงที่ดิน แตควรกําหนดถึงสภาพความเปนจริงของสภาพที่ดินนั้นโดยดูจากรูป
แปลงที่ดินวาเชื่อมตอกันโดยมีทางเขาถึงกันทุกแปลงหรือไม มีทางเขาออกสูทางสาธารณะหรือไม  
 
4.2 ปญหาบทสันนิษฐานวาเปนการจัดสรรที่ดิน 
 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 22 บัญญัติวา “ผูใดขอแบงแยกที่ดิน
เปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปและไมอาจแสดงใหเปนที่เชื่อไดวามิใชเปนการ
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แบงแยกที่ดินเพื่อการจัดสรรที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอดําเนินการยื่นคําขอทําการ
จัดสรรที่ดินและรอการดําเนินการเรื่องการแบงแยกที่ดินไวกอนหากผูขอไมเห็นดวยใหมีสิทธิ
อุทธรณตอคณะกรรมการภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง 
 ใหคณะกรรมการวินิจฉัยอุทธรณภายในกําหนดสี่สิบหาวันนับแตวันที่คณะกรรมการ
ไดรับอุทธรณ ถาคณะกรรมการมิไดมีคําวินิจฉัยภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการเรื่องการแบงแยกที่ดินนั้นตอไป 
 เมื่อคณะกรรมการมีคําวินิจฉัยอุทธรณเปนประการใดแลวใหแจงคําวินิจฉัยเปนหนังสือ
ใหผูอุทธรณทราบภายในเจ็ดวันนับแตวันที่คณะกรรมการมีคําวินิจฉัย คําวินิจฉัยของคณะกรรมการ
ใหเปนที่สุด” 
 หลักการของมาตรา 22 นี้มีเจตนารมณในการปองกันการจัดสรรที่ดินนอกระบบ ซ่ึงมี
อยูเปนจํานวนมากสําหรับผูประกอบการรายยอย นอกจากจะปองกันมิใหผูซ้ือที่ดินมีสภาพความ
เปนอยูที่ไมเหมาะสมแลว ยังเปนการลดภาระของรัฐในการแกไขปญหาการจราจร การจัดเตรียม
สาธารณูปโภค และความเปนระเบียบเรียบรอยของสภาพเมืองอีกดวย แตการบังคับใชกฎหมายก็ยัง
ไมเปนไปตามเจตนารมณ ซ่ึงจากหลักกฎหมายดังกลาวจะเห็นไดวา ในการขอแบงแยกที่ดินเปน
แปลงยอยมีจํานวนตั้งแต 10 แปลงขึ้นไป พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 22 ได
ใหพนักงานเจาหนาที่ใชดุลพินิจในเบื้องตน โดยหากพนักงานเจาหนาที่ไมเชื่อวาไมไดเปนการ
แบงแยกที่ดินเพื่อการจัดสรร กฎหมายใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอดําเนินการยื่นคําขอทําการ
จัดสรรที่ดินและรอการดําเนินการเรื่องการแบงแยกที่ดินไวกอน เปนเหตุใหผูประกอบการจัดสรร
ที่ดินอาศัยชองวางของกฎหมายดังกลาวแบงแยกที่ดินแปลงยอยมีจํานวนตั้งแต 10 แปลงขึ้นโดยไม
ทําการขออนุญาตจัดสรรใหถูกตอง เนื่องจากมีความรูจักคุนเคยกับพนักงานเจาหนาที่ หรือเปนผูมี
อิทธิพลในทองที่นั้น หรือพนักงานเจาหนาที่ไดผลประโยชนเปนคาตอบแทนในการดําเนินการ
หลบเลี่ยงจัดสรรที่ดิน หรือมีผลประโยชนเกื้อกูลกันระหวางเจาหนาที่ของรัฐกับผูประกอบการ  แม
กระทรวงมหาดไทยไดวางแนวทางใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติ ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย
ที่ มท 0517/ว 1881 ลงวันที่ 17 มิถุนายน 2548  เร่ือง การแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยเพื่อหลีกเล่ียง
การขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน โดยเนนย้ําใหเจาหนาที่ถือปฏิบัติอยางเครงครัด  และหากยังมี
กรณีการดําเนินการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยอันเปนการหลีกเล่ียงการขออนุญาตทําการจัดสรร
ที่ดินเกิดขึ้นอีก และปรากฏขอเท็จจริงวา พนักงานเจาหนาที่ละเลย ฝาฝน ไมปฏิบัติตามหนังสือ
ฉบับนี้ หรือมีสวนรูเห็นไมสอดสองกํากับดูแล พนักงานเจาหนาที่ผูเกี่ยวของและรับผิดชอบ และเจา
พนักงานที่ดินจังหวัด เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก เจาหนาที่
บริหารงานที่ดินอําเภอจะถูกพิจารณาโทษสถานหนักก็ตาม แตก็ยังคงมีพนักงานเจาหนาที่บางราย
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เห็นแกประโยชนสวนตน ไมบังคับใชกฎหมายใหเปนไปตามสภาพบังคับ ขัดตอหลักความเสมอ
ภาคที่ราษฎรจะตองไดรับการปฏิบัติจากรัฐอยางเทาเทียมกัน โดยองคกรตางๆ ของรัฐซ่ึงรวมทั้งฝาย
ปกครองตองปฏิบัติตอบุคคลที่เหมือนกันในสาระสําคัญอยางเดียวกัน และปฏิบัติตอบุคคลที่
แตกตางกันในสาระสําคัญแตกตางกันออกไปตามลักษณะเฉพาะของแตละคน ทั้งยังขัดตอหลักนิติ
รัฐ และหลักธรรมาภิบาล ทั้งที่ในสภาพความเปนจริงทั้งทางดานเศรษฐกิจ สังคม กรณีที่จะมีผูขอ
แบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยจํานวนตั้งแต 10 แปลงขึ้นไปโดยไมไดรับทรัพยสินหรือประโยชนอ่ืน
ใดเปนคาตอบแทนมีนอยมากเมื่อเปรียบเทียบกับผูประกอบการจัดสรรที่ดินที่มาขอแบงแยกเพื่อ
หลบเลี่ยงการจัดสรร อีกทั้งการแบงแยกที่ดินตั้งแต 10 แปลงขึ้นไป หากรัฐไมดําเนินการควบคุม
ตั้งแตตนจะเกิดปญหาดานการสาธารณูปโภค และการผังเมืองในอนาคต ซ่ึงในตางประเทศ ไมวาจะ
เปนประเทศสหรัฐอเมริกา นิวซีแลนด ไตหวัน หรือสาธารณรัฐยูเครน มีการควบคุมตั้งแตแรกเริ่ม
แบงแยกที่ดิน 
 
4.3 ปญหาบทลงโทษผูประกอบการจัดสรรที่ดินซึ่งดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาต 
 ประเทศไทยเปนรัฐเสรีประชาธิปไตยซึ่งมีระบบกฎหมายวางอยูบนพื้นฐานของหลัก
นิติรัฐหรือหลักนิติธรรมเพื่อเปนหลักประกันสิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญของประชาชน ซ่ึง
ในเรื่องสิทธิเสรีภาพในการประกอบธุรกิจนั้น รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 
2550 ไดบัญญัติคุมครองสิทธิของประชาชนในเรื่องเกี่ยวกับการประกอบอาชีพหรือธุรกิจโดย
บัญญัติไวในมาตรา 43 ดังนี้ 
 มาตรา 43 บัญญัติวา “บุคคลยอมมีเสรีภาพในการประกอบกิจการหรือประกอบอาชีพ
และการแขงขันโดยเสรีอยางเปนธรรม 
 การจํากัดเสรีภาพตามวรรคหนึ่งจะกระทํามิได เวนแตโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ
แหงกฎหมายเฉพาะ เพื่อประโยชนในการรักษาความมั่นคงของรัฐหรือเศรษฐกิจของประเทศ การ
คุมครองประชาชนในดานสาธารณูปโภค การรักษาความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน การจัดระเบียบการประกอบอาชีพ การคุมครองผูบริโภค การผังเมือง การรักษา
ทรัพยากรธรรมชาติหรือส่ิงแวดลอม สวัสดิภาพของประชาชน หรือปองกันการผูกขาด หรือขจัด
ความไมเปนธรรมในการแขงขัน” 
 การประกอบการในธุรกิจการจัดสรรที่ดินของภาคเอกชนสงผลกระทบตอผูบริโภคและ
ภาครัฐ อาทิเชน ดานการสาธารณูปโภค ดานการวางผังเมือง การรักษาทรัพยากรและสิ่งแวดลอม 
รัฐจึงตองออกกฎหมายเพื่อกําหนดกรอบกติกาของสังคม กฎหมายจึงตองมีสภาพบังคับในกรณีที่มี
การฝาฝนกฎหมาย โดยมีมาตรการการลงโทษ (Sanction) ที่เหมาะสมและสอดคลองกับลักษณะ
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ความผิดที่เกิดขึ้นจากการฝาฝนไมปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายนั้นๆ มิฉะนั้นแลวการบังคับ
ใชกฎหมายก็จะไมสามารถบรรลุผลในทางปฏิบัติ ซ่ึงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
มาตรา 21 มีบทบัญญัติหามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
โดยบัญญัติบทกําหนดโทษไวใน หมวด 6 มาตรา 59 ความวา “ผูใดฝาฝนมาตรา 21 ตองระวางโทษ
จําคุกไมเกินสองปและปรับตั้งแตส่ีหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท” โดยจะเห็นไดวาบทกําหนดโทษ
สําหรับความผิดของผูที่จัดสรรที่ดินโดยไมไดรับอนุญาตตามมาตรา 21 มีความผิดแตกตางจาก
ความผิดฐานอื่น คือมีโทษทั้งจําคุกและปรับ ศาลจะเลือกลงโทษจําคุกหรือปรับอยางใดอยางหนึ่ง
ไมได แต ในปจจุบันอัตราโทษสําหรับการกระทําความผิดตามมาตรา 59 มีอัตราโทษคอนขางนอย
เมื่อเปรียบเทียบกับมูลคาเงินผลประโยชนเชิงเศรษฐกิจของผูประกอบการที่เปล่ียนไปและมูลคา
ของทรัพยสินหรือผลประโยชนที่ผูประกอบการไดรับขณะที่ยังฝาฝนกฎหมายนี้แลวเห็นไดวาอัตรา
โทษดังกลาวมีอัตราต่ํามากซึ่งไมทําใหผูกระทําผิดเกิดความเกรงกลัว ทั้งไมมีการบังคับใชกฎหมาย
กันอยางจริงจังเปนเหตุใหผูประกอบการไมเกรงกลัว และยังกลาที่จะดําเนินการประกอบกิจการ
จัดสรรที่ดินโดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย 
 
4.4 ปญหาดานการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการจัดสรรที่ดิน 
 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อที่
อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ลงวันที่ 25 มกราคม พ.ศ. 2544 ไดกําหนดขนาดของโครงการจัดสรร
ที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม โดยแบงเปน 3 ขนาด ดังนี้ 
 1. โครงการขนาดเล็ก จํานวนแปลงยอยไมเกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ต่ํากวา 19 ไร 
 2.  โครงการขนาดกลาง จํานวนแปลงยอยตั้งแต 100 – 499 แปลง หรือเนื้อท่ี 19 – 100 
ไร 
 3.  โครงการขนาดใหญ จํานวนแปลงยอยตั้งแต 500 แปลง หรือเนื้อที่เกินกวา 100 ไร 
 โดยไดกําหนดขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอยที่สุดของ
ที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรร กําหนดระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตางๆ ทางเดินและทางเทา
ในที่ดินจัดสรรทั้งหมด รวมถึงการเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร กําหนดระบบระบาย
น้ํา การบําบัดน้ําเสีย และการกําจัดขยะมูลส่ิงปฏิกูล และกําหนดระบบมาตรฐานของสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะที่จําเปนตอการรักษาสภาพแวดลอม การสงเสริมสภาพความเปนอยูและการ
บริหารชุมชน ดังนี้ 
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 1) การกําหนดขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอยที่สุดของ
ที่ดินแปลงยอยที่จะจัดสรร  
   (1)  การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายเฉพาะที่ดิน หรือที่ดินพรอมอาคารประเภท
บานเดี่ยว ที่ดินแปลงยอยตองมีขนาดความกวางหรือความยาวไมต่ํากวา 10.00 เมตร และเนื้อที่ 
ไมต่ํากวา 50 ตารางวา หากความกวางหรือความยาวไมไดขนาดดังกลาว ตองมีเนื้อที่ไมต่ํากวา  
60 ตารางวา  
       (2)  การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแฝดที่ดินแตละแปลง
ตองมีความกวางไมต่ํากวา 8.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 35 ตารางวา  
       (3)  การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแถว หรืออาคาร
พาณิชย ที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 16 ตารางวา   
 2)  ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตาง ๆ ทางเดินและทางเทาในที่ดินจัดสรร
ทั้งหมด รวมทั้งการตอเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกที่ดินจัดสรร  
   (1) ขนาดของถนนที่ตองจัดใหมีการจัดสรรที่ดินแตละโครงการใหมีความกวาง
ของเขตทาง และผิวจราจรเปนสัดสวนกับจํานวนที่ดินแปลงยอยดังนี้  
    ก.  ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยไมเกิน 99 แปลง หรือเนื้อทีต่่าํกวา 
19 ไร ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 8.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 
6.00 เมตร  
    ข.  ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 100-299 แปลง หรือเนื้อที่  
19-50 ไร ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 12.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจรไมต่ํา
กวา 6.00 เมตร  
     ค.  ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 300-499 แปลง หรือเนื้อที่
เกินกวา 50 ไร แตไมเกิน 100 ไร ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 16.00 เมตร โดยมีความ
กวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 6.00 เมตร  
    ง.  ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป หรือเนื้อที่
มากกวา 100 ไรขึ้นไป ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 18.00 เมตร โดยมีความกวางของผิว
จราจรไมต่ํากวา 6.00 เมตร  
  (2) ถนนที่เปนทางเขาออกของโครงการจัดสรรที่ดินที่บรรจบกับทางหลวงแผนดิน
หรือทางสาธารณประโยชน ตองมีความกวางของเขตทางไมนอยกวาเกณฑกําหนดตามขอ 3.1 
นอกจากจะมีเกณฑบังคับเปนอยางอื่น 
                     (3) การจัดทําทางเดินและทางเทาใหเปนไปตามมาตรฐานของทองถ่ิน  
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 3) ระบบการระบายน้ํา การบําบัดน้ําเสีย และการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูล  
       (1) ระบบการระบายน้ําและการบําบัดน้ําเสีย    
                            ก.  ในทองที่ที่อยูภายใตบังคับกฎหมายวาดวยควบคุมอาคารและในเขต
เทศบาลใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยควบคุมอาคารและกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ โดยจะตองจัดทํา
ขึ้นตามมาตรฐานทางวิศวกรรมสอดคลองกับรายการคํานวณทางวิชาการที่สามารถตรวจสอบความ
เพียงพอและความมั่นคงแข็งแรงของอุปกรณของระบบได โดยตองมีการตรวจรับรองจากวิศวกรที่
ไดรับใบอนุญาตการประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม  
    ข.  ในเขตอื่นๆ นอกจากนี้ใหเปนอํานาจของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
ที่จะพิจารณาใหเหมาะสมกับสภาพทองที่  
    ค. ระบบบําบัดน้ําเสียที่จัดใหมี ตองมีประสิทธิภาพ และสามารถบําบัดน้ําเสีย
ใหมีคุณภาพน้ําทิ้งไดเกณฑมาตรฐานที่หนวยงานที่เกี่ยวของกําหนด  
    (2) ระบบการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูลใหเปนไปตามขอบัญญัติของทองถ่ิน ในกรณีที่ไม
มีขอบัญญัติของทองถ่ินใชบังคับ ใหเปนอํานาจของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดที่จะพิจารณา
ใหเหมาะสมกับสภาพทองที่  
 4) ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนตอการรักษา
สภาพแวดลอม การสงเสริมสภาพความเปนอยูและการบริหารชุมชน  
   (1)  ระบบไฟฟา ผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมีระบบไฟฟาและดําเนินการจัดทําตาม
แบบแปลนแผนผังที่ไดรับความเห็นชอบจากหนวยราชการหรือองคการของรัฐซึ่งมีหนาที่ควบคุม
เร่ืองไฟฟา  
     (2) ระบบประปา ผูจัดสรรที่ดินตองจัดใหมีระบบประปา ในกรณีที่ดินจัดสรรตั้งอยู
ในบริเวณที่การประปานครหลวง การประปาสวนภูมิภาคหรือการประปาสวนทองถ่ินแลวแตกรณี
สามารถใหบริการไดตองใชบริการของหนวยงานนั้น ในกรณีอ่ืนใดนอกเหนือไปจากนี้ ใหผูจัดสรร
ที่ดินเสนอแบบกอสรางระบบผลิตและจายน้ํา พรอมทั้งรายละเอียดประกอบแบบรายการคํานวณ
โดยมีวิศวกรเปนผูลงนามรับรองแบบและรายการคํานวณดังกลาว เพื่อขอรับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดแลวแตกรณี  
  (3)  ผูจัดสรรที่ดินตองกันพื้นที่ไวเพื่อจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ 
ดังนี้  
          ก.  สวน สนามเด็กเลนและหรือสนามกีฬา โดยคํานวณจากพื้นที่จัดจําหนายไม
นอยกวารอยละ 5 ทั้งนี้ ไมใหแบงแยกออกเปนแปลงยอยหลายแหง เวนแตเปนการกันพื้นที่แตละ
แหงไวไมต่ํากวา 1 ไร  
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          ข. ในกรณีเปนการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ ผูจัดสรรที่ดินจะตองกันพื้นที่ไว
เปนที่ตั้งโรงเรียนอนุบาล จํานวน 1 แหง เนื้อที่ไมนอยกวา 200 ตารางวา และตองจัดใหมีพื้นที่
ดังกลาวเพิ่มขึ้นทุกๆ 500 แปลง หรือทุกๆ 100 ไร ในกรณีที่ไมสามารถจัดตั้งโรงเรียนอนุบาลตาม
ระเบียบกระทรวงศึกษาธิการได ใหใชพื้นที่ดังกลาวจัดตั้งโรงเรียนประเภทอื่น ทั้งนี้ ตองเปนไปตาม
ระเบียบกระทรวงศึกษาธิการ หากไมสามารถจัดตั้งโรงเรียนประเภทอื่นได ใหจัดทําบริการ
สาธารณะและหรือสาธารณูปโภคอื่น เชน ศูนยเด็กเล็ก สวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา เปนตน  
  5)  การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม และ
การพิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินตองอยูภายใตบทบัญญัติของกฎหมายอื่นที่
เกี่ยวของ เชน กฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม กฎหมายวาดวยการ 
ผังเมือง กฎหมายวาดวยควบคุมอาคาร เปนตน  
  และประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดนโยบายการจัดพื้นที่ให
เปนที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ในการจัดสรรที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรมการจัดสรรที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดินเพื่อการ
อุตสาหกรรม ลงวันที่ 22 พฤศจิกายน พ.ศ. 2548 ไดกําหนดนโยบายเรื่อง การจัดพื้นที่ใหเปนที่ตั้ง
สํานักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ในการจัดสรรที่ดินเพื่อท่ีอยู
อาศัยและพาณิชยกรรมการจัดสรรที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
เพื่อใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดใชเปน
เกณฑในการออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม การจัดสรร
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม และพิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาต
ทําการจัดสรรที่ดินไว ดังนี้ 
  (1) ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินรายใดมีความประสงค จะใหมีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ผูจัดสรรที่ดินจะตองจัดพื้นที่ใหเปนที่ตั้งสํานักงาน
ของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น อยางใดอยางหนึ่ง ดังนี้ 
    ก. ที่ดินเปลาตองจัดใหมีเนื้อที่ไมนอยกวา 20 ตารางวา และมีความกวางไม
นอยกวา 8.00 เมตรความยาวไมนอยกวา 10.00 เมตร เวนแตขอบัญญัติของทองถ่ินใดกําหนดไวสูง
กวา ก็ใหเปนไปตามขอบัญญัติของทองถ่ินนั้น โดยตําแหนงที่ดินใหมีเขตติดตอกับสาธารณูปโภค
อ่ืน ๆ เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา พื้นที่สวนกลางสําหรับการจัดจําหนายผลิตผล
ทางการเกษตรหรือการสันทนาการ ที่จอดรถสวนกลาง ศูนยฝกอบรมพนักงาน หองอาหารสําหรับ
พนักงาน สถานพยาบาลเบื้องตนและหรือสาธารณูปโภคอื่นที่ใชประโยชนลักษณะเดียวกัน 
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   ข. ที่ดินพรอมอาคาร ตองมีเนื้อท่ีไมนอยกวา 16 ตารางวา และมีความกวาง 
ไมนอยกวา 4.00 เมตร 
    ค. พื้นที่สวนอ่ืนซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดไว เพื่อเปนที่ตั้งสํานักงานของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแลว เชน สํานักงาน สโมสร เปนตน ตองจัดให
มีพื้นที่ใชสอยสําหรับสํานักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นใน
อาคารดังกลาว ไมนอยกวา 64 ตารางเมตร อาคารดังกลาวจะตองอยูบนที่ดินแปลงบริการสาธารณะ
ในโครงการจัดสรรที่ดินและจะเก็บคาใชจายสําหรับการใชเปนที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นไมได ทั้งนี้ไมนับรวมถึงคาใชจายสาธารณูปโภคสิ้นเปลือง 
    จะเห็นไดวาประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไดกําหนดขนาดของ
สาธารณูปโภคที่แตกตางกันโดยพิจารณาจากขนาดโครงการ และไดกําหนดใหมีเนื้อที่สําหรับเปน
ที่ตั้งของสํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร แตในการดําเนินธุรกิจผูประกอบการทุกรายตางกห็วงัที่
จะใหธุรกิจที่ตนดําเนินการไดรับผลกําไรตอบแทนสูงสุด โดยใชตนทุนในการประกอบการนอย
ที่สุด โดยตองมีการแขงขันกับผูประกอบการรายอื่นๆ ดวยวิธีการทางตลาดในรูปแบบตางๆ เพื่อ
เพิ่มยอดขาย ซ่ึงผูประกอบการรายใหญที่มีเงินทุนหมุนเวียนมากกวาจะเปนฝายไดเปรียบ สวน
ผูประกอบการรายยอยก็ตองพยายามหาหนทางทุกวิถีทางในการลดตนทุน ทางดานผูบริโภคเองก็
ตองการสินคาและบริการที่มีคุณภาพแตราคาถูก แตการดําเนินการจัดสรรที่ดินของผูประกอบการ
รายยอยหากตองดําเนินการตามประกาศของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เชน การจัดสรรที่ดิน
โครงการขนาดเล็กซึ่ง มีจํานวนแปลงยอยไมเกิน 20 แปลง หากดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดินก็
ตองกันพื้นที่ไวเพื่อจัดทําสาธารณูปโภคประเภทสวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา หรือจัดพื้นที่ใหเปน
ที่ตั้งของสํานักงานนิติบุคคล เปนตน จะทําใหตนทุนในการประกอบการสูงขึ้นไมคุมคาตอการ
ลงทุน เปนเหตุใหราคาขายในโครงการสูงขึ้น แมในสวนตนทุนตางๆ ผูประกอบการเองก็จะผลัก
ภาระไปใหแกผูบริโภคก็ตาม แตหากมีโครงการในลักษณะเดียวกันซ่ึงมิไดดําเนินการจัดสรรที่ดิน
ใหถูกตองตามกฎหมายและมีราคาขายที่ถูกกวา ผูบริโภคก็จะหันไปใหความสนใจกับโครงการที่
หลบเล่ียงการจัดสรรมากกวา และโครงการที่ไมยื่นขออนุญาตจัดสรรตามกฎหมายสวนใหญเปน
โครงการขนาดเล็กซึ่งผูประกอบการเปนผูประกอบการรายยอย แมวาคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางจะไดออกประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2552) ลงวันที่ 29 มกราคม 2552 และประกาศ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดนโยบายการจัดพื้นที่ใหเปนที่ตั้งสํานักงานของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื ่น ในการจัดสรรที่ดินเพื ่อที ่อยู อาศัยและ
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พาณิชยกรรม การจัดสรรที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม ฉบับที่  2 
(พ.ศ. 2552) ลงวันที่ 29 มกราคม 2552 เพื่อผอนปรนใหโครงการจัดสรรที่ดินที่ตั้งอยูในพื้นที่ ดังนี้ 
   (1)  ในเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาลนคร เทศบาลเมือง เทศบาลตําบล หรือเมือง
พัทยา ที่มีจํานวนแปลงยอยไมเกิน 20 แปลง และเนื้อที่เพื่อการจําหนายไมเกิน 2 ไร 
   (2)  ในเขตองคการบริหารสวนตําบล ที่มีจํานวนแปลงยอยไมเกิน 30 แปลง และ
เนื้อที่เพื่อการจําหนายไมเกิน 4 ไร 
    ไมตองกันพื้นที่ไวเพื่อจัดทําสาธารณูปโภคประเภทสวน สนามเด็กเลน หรือ
สนามกีฬา และขนาดของถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอย ใหมีความกวางของเขตทาง 
ไมต่ํากวา 8.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 6.00 เมตร  และไมตองจัดพื้นที่ใหเปน
ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เพื่อเปนการสนับสนุน
นโยบายของรัฐบาล ในการกระตุนเศรษฐกิจของภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย และสงเสริมสนับสนุน
ใหประชาชนผูมีรายไดนอยไดมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง แตประกาศดังกลาวก็มีกําหนดระยะเวลา
ใหมีผลใชบังคับเพียง 2 ป 11 เดือน 2 วัน (มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ประกาศ คือ 29 มกราคม 2552 
จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2554) เทานั้น หากครบกําหนดระยะเวลาดังกลาวแลว ผูประกอบการ
จัดสรรที่ดินรายยอยก็จะหันกลับมาใชวิธีการในการหลบเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อลด
ตนทุนในการประกอบการ ทําใหรัฐไมสามารถเขาไปควบคุมการจัดสรรที่ดินของผูจัดสรรที่ดินได
อยางทั่วถึง สงผลกระทบตอประชาชนซึ่งเปนผูบริโภค และการวางผังเมืองของรัฐ 
 
4. 5  ปญหาขั้นตอนการดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 ในการดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดินนั้นนอกจากตองดําเนินการตามกฎหมาย
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินแลว ยังมีกฎหมายที่เกี่ยวของ เชน กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายผังเมือง 
กฎหมายคุมครองสิ่งแวดลอม กฎหมายที่เกี่ยวของกับการระบายน้ํา กฎหมายคุมครองผูบริโภค เปน
ตน โดยกอนที่ผูประกอบการจัดสรรที่ดินจะมาดําเนินการยื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 
ผูประกอบการจัดสรรที่ดินตองมีหลักฐานอนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของ ไดแก 
 -  หนังสือรับรองจากผังเมืองเขตพื้นที่บริเวณที่ดินที่ขออนุญาตดําเนินการจัดสรรที่ดิน 
 -  หลักฐานการขออนุญาตระบายน้ําลงคลองชลประทาน (กรณีระบายน้ําลงคลอง
ชลประทาน) หรือหลักฐานการขออนุญาตระบายน้ําจากหนวยงานที่รับผิดชอบ กรณีระบายน้ําลงสู
ทางสาธารณะ เชน ลําราง คูน้ํา คลองสาธารณะ 
 - หลักฐานการขออนุญาตเชื่อมทางจากหนวยราชการที่ดูแลรักษาพรอมแบบกอสราง
แนบทายคําขอ 
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 - หลักฐานการขออนุญาตสรางสะพานขามคลอง ลําราง (กรณีโครงการตองสราง
สะพานขามทางน้ําสาธารณะ) 
 -  หลักฐานคําขออนุญาตขุดเจาะน้ําบาดาลจากหนวยงานผูรับผิดชอบ หรือหลักฐานการ
อนุญาตใหใชแหลงน้ําในการทําประปา (แหลงน้ําดิบ) กรณีไมใชประปาของทางราชการ 
 - หลักฐานยืนยันจากหนวยงานที่รับผิดชอบวาสามารถจายน้ําประปาใหโครงการ
จัดสรรที่ดินได และในกรณีที่ตองดําเนินกิจการประปาเองใหผูจัดสรรขอสัมปทานประกอบกิจการ
ประปาจากหนวยงานที่รับผิดชอบ 
 -  กรณีที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมใหแนบหลักฐานการ
ไดรับอนุญาตหรือเห็นชอบรายงานดังกลาวไวดวย 
    จะเห็นไดวาผูประกอบการจัดสรรที่ดินตองติดตอกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของอีก
เปนจํานวนมาก โดยแตละแหงแตละที่ก็มีระเบียบวิธีการดําเนินการหลากหลาย ทั้งระยะเวลา 
ก็แตกตางกัน แนวทางปฏิบัติในบางแหงก็ยังไมมีความชัดเจนแนนอน  โดยเฉพาะในสวนของ
พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 ไดกําหนดเรื่องการจัดทํา
รายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมของโครงการหรือกิจการของสวนราชการ  รัฐวิสาหกิจ
หรือโครงการรวมกับเอกชนซึ่งตองจัดทํารายงานฯ ตั้งแตในระยะทําการศึกษาความเหมาะสมของ
โครงการเสนอตอคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ  ตอมาประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร 
เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม กําหนดประเภทและขนาดโครงการที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะห
ผลกระทบสิ่งแวดลอม ครอบคลุมถึงโครงการจัดสรรที่ดินที่มีเนื้อที่เกินกวา 100 ไร หรือมีจํานวน
ที่ดินแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป เขาขายตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม 
หรือ สวล. (Environmental Impact Assessment : EIA) เพื่อเปนหนึ่งในขั้นตอนการขออนุญาต
กอสราง ซ่ึงตามขั้นตอนแลวเมื่อผูประกอบการซื้อที่ดินมาและออกแบบเรียบรอย ก็เตรียมยื่นขอ
ใบอนุญาตกอสราง ถาไมเขาขายตองยื่น สวล. ก็สามารถยื่นขอใบอนุญาตกอสรางไดทันที แตหาก
เขาขายตองยื่น สวล.ก็ตองไดรับการพิจารณาอนุมัติจากคณะกรรมการสิ่งแวดลอมเสียกอนจึงจะขอ
ใบอนุญาตได ทั้งนี้ ในบางโครงการใชเวลากับขั้นตอนการยื่นขอสิ่งแวดลอมนานกวา 6 เดือน 
เนื่องจากคณะกรรมการสิ่งแวดลอมไดใหผูประกอบการแกไขใหมอยูหลายรอบ แตก็ยังไมไดรับ
การอนุมัติ เสียทั้งเวลาและคาใชจาย สงผลกระทบตอการทําธุรกิจของผูประกอบการจัดสรรที่ดิน
เปนอยางมาก เนื่องจากตนทุนในสวนดอกเบี้ยของธนาคารเพิ่มสูงขึ้น ผูประกอบการบางรายจึง
ดําเนินการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินในโครงการโดยใหมีจํานวนเนื้อที่ไมเกินกวา 100 ไร หรือมี
จํานวนที่ดินแปลงยอยไมถึง 500 แปลง เพื่อหลีกเลี่ยงการยื่น สวล. อีกทั้งเปนการหลบเลี่ยงการ
จัดทําสาธารณูปโภค เนื่องจากหากยื่นขออนุญาตทําการจัดสรรเปนโครงการใหญ เนื้อที่ในการ
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จัดทําสาธารณูปโภคก็ตองใชมากขึ้น เชน ตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางได
กําหนดใหโครงการขนาดใหญถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป 
หรือเนื้อที่มากกวา 100 ไรขึ้นไป ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา 18.00 เมตร โดยมีความ
กวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 6.00 เมตรและตองกันพื้นที่เนื้อท่ีไมนอยกวา 200 ตารางวาไวเปนที่ตั้ง
โรงเรียนอนุบาลอีกดวย แตในโครงการขนาดกลางหากเปนถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลง
ยอยตั้งแต 300-499 แปลง หรือเนื้อที่เกินกวา 50 ไร แตไมเกิน 100 ไร ตองมีความกวางของเขตทาง
ไมต่ํากวา 16.00 เมตร โดยมีความกวางของผิวจราจรไมต่ํากวา 6.00 เมตร และไมตองกันพื้นที่ไว
เปนที่ตั้งโรงเรียนอนุบาล เปนตน ผูประกอบการ (ซ่ึงใชช่ือบุคคลอื่น) จึงดําเนินการยื่นขอแบงแยก
ที่ดินในโครงการอีกครั้งเปนจํานวนรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป โดยในครั้งนี้ไดมีการแบงแยก
ที่ดินออกเปนแปลงยอยเพื่อดําเนินการกอสรางบานโดยไมยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินแตอยางใด  
ซ่ึงสงผลกระทบตอระบบสาธารณูปโภคในโครงการดังกลาว อีกทั้งโฉนดที่ดินซึ่งเกิดจากการ
แบงแยกในครั้งหลังนี้จะไมตีตราจัดสรรที่ดิน ผูซ้ือที่ดินดังกลาวจึงไมไดรับความคุมครองตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงในเรื่องนี้พระราช บัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 52 ไดบัญญัติวา  “ในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินกระทําการใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระ
จํายอมมาตรา 43 ลดหรือเสื่อมความสะดวก  หรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจากแผนผัง
โครงการ  หรือวิ ธีการจัดสรรที่ดินที่ได รับอนุญาตจากคณะกรรมการ  ใหคณะกรรมการ 
คณะอนุกรรมการหรือผูซ่ึงคณะกรรมการมอบหมาย มีอํานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทํา
นั้น และบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น หรือดําเนินการตามแผนผัง 
โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนด” แต
บทบัญญัติในมาตราดังกลาวก็มิไดครอบคลุมถึงการกระทําใดๆ ที่เกิดจากบุคคลอื่น จึงสมควรมีการ
แกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 52 ใหครอบคลุมถึงการกระทําของ
บุคคลอื่น อีกทั้งเปนการอุดชองวางของกฎหมายในกรณีผูประกอบการใสช่ือบุคคลอื่นเปนผูถือ
กรรมสิทธิ์แทนตนและตอมาไดดําเนินการใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอม ลด หรือ
เสื่อมความสะดวก หรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจากแผนผังโครงการหรือวิธีการ
จัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาต  
 จากปญหาดังกลาวขางตนจะเห็นไดวา แมภาครัฐจะพยายามแกไขปญหาการจัดสรร
ที่ดินของเอกชนโดยมีการตรากฎหมายเพื่อใชในการควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนไป
ดวยความเรียบรอย เพื่อประโยชนของผูซ้ือที่ดินจัดสรร เพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการผัง
เมือง โดยออกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 และตอมาไดมีการตราพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แลวก็ตาม แตก็ยังคงมีผูประกอบการจัดสรรที่ดินบางรายที่คิดหาวิธีที่จะ
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ดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมตองถูกควบคุมโดยกฎหมาย เพื่อประหยัดงบประมาณ คาใชจาย 
ในการกอสราง และเพื่อความสะดวกรวดเร็ว กอใหเกิดผลเสียตอประชาชนผูซ้ือที่ดินจัดสรรและ
ภาครัฐ ประกอบกับในปจจุบันสภาวะทางเศรษฐกิจ สังคม มีการเปลี่ยนแปลงไปอยางมาก จึงควรที่
จะมีการแกไขพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  DPU



 
บทที่ 5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 
5.1 บทสรุป 
 ดังไดกลาวมาแลววาที่อยูอาศัยเปนปจจัยหลักที่สําคัญของมนุษย  ซ่ึงในประเทศไทย
เมื่อมีการพัฒนาดานอุตสาหกรรมมากขึ้น ทําใหประชาชนมีการเคลื่อนยายถิ่นที่อยูเขามาอาศัยใน
เมืองใหญเพื่อแสวงหารายได  การอพยพเขามาในเมืองใหญของประชากรสงผลใหมีความตองการ
ที่อยูอาศัยมากขึ้น ซ่ึงรัฐเองก็ไดดําเนินการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชน แตลําพังการดําเนินการ
ของรัฐเพียงฝายเดียว ยอมไมสามารถสนองตอบตอความตองการของประชาชนไดอยางทั่วถึง ดวย
เหตุนี้ภาคเอกชนจึงไดเขามามีบทบาทในการจัดสรางพัฒนาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนอีกทางหนึ่ง 
 การจัดสรรที่ดินของภาคเอกชนมีรูปแบบที่หลากหลาย เชน จัดสรรที่ดินแบงขาย 
จัดสรรที่ดินแบงขายพรอมบาน จัดสรรเปนหองชุดแบงขาย เปนตน ซ่ึงในแตละรูปแบบก็ยังมี
รายละเอียดที่แตกตางกันออกไปอีกมาก เชน การสรางบาน มีทั้งการสรางเปนทาวเฮาส อาคาร
พาณิชย บานเดี่ยวช้ันเดียว บานเดี่ยวสองชั้น เปนตน ดวยเหตุนี้ การจัดสรรที่ดินของเอกชนหากไมมี
การควบคุม กํากับ ดูแล ยอมกอใหเกิดผลเสียตอการคุมครองประโยชนของประชาชนผูซ้ือที่ดิน
จัดสรร และยังทําใหเกิดผลเสียตอระบบผังเมืองของรัฐดวย ดังนั้น รัฐจึงไดออกกฎหมายเพื่อ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน 
 โดยกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนฉบับแรกที่มีการบังคับใช  คือประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ซ่ึงใชบังคับมานับตั้งแตป พ.ศ. 2515 ตอเนื่องมาจนถึงป พ.ศ. 2543 รวม
เวลาที่กฎหมายฉบับนี้ใชบังคับเปนเวลานานถึงเกือบ 30 ป ซ่ึงกฎหมายฉบับนี้ยังมีขอบกพรองใน
การควบคุมกํากับการจัดสรรที่ดินของเอกชน เนื่องจากในภายหลังการจัดสรรที่ดินของเอกชนไดมี
การพัฒนารูปแบบ และมีรายละเอียดที่ซับซอนมากขึ้น รวมทั้งมีเอกชนเขามาประกอบการในธุรกิจ
จัดสรรที่ดินเปนจํานวนที่เพิ่มมากขึ้นดังนั้น ในป พ.ศ. 2543 จึงไดมีการออกกฎหมายฉบับใหม คือ 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อออกมาบังคับใชแทนประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับ
ที่ 286 พ.ศ. 2515 
 แตการควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนมิไดอยูเพียงภายใตบังคับของพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เทานั้น  แตมีรายละเอียดการจัดสรรที่ดินของเอกชนอีกหลายๆ ประการ 
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ที่ตองถูกควบคุมโดยกฎหมายฉบับอื่นๆ ซ่ึงมิใชกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชน
โดยตรงอีกดวย  เชน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 เปนตน 
  อยางไรก็ตาม พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ยังมีสาระสําคัญหลาย
ประการที่ไมเหมาะสมอันเปนสาเหตุใหผูประกอบการหลีกเล่ียงการขออนุญาตจัดสรรที่ดินตาม
กฎหมาย  และอาจกอใหเกิดปญหาการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ได  ไดแก 

 5.1.1  ความไมเหมาะสมในการกําหนดคํานิยามของการจัดสรรที่ดิน 
  ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ไดนิยาม “การจัดสรรที่ดิน” หมายความ
วา การจัดจําหนายที่ดินติดตอเปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปไมวาดวยวิธีใด โดย
ไดรับทรัพยสินหรือประโยชนไมวาทางตรงหรือทางออมเปนคาตอบแทน และมีการใหคํามั่นหรือ
การแสดงออกโดยปริยายวาจะจัดใหมีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงใหที่ดิน
นั้นเปนที่อยูอาศัย ที่ประกอบการพาณิชย หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรม 
  โดยในชวงที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 พ.ศ.2515 บังคับใชมีผูประกอบการ
จัดสรรที่ดินบางรายหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรที่ดินโดยใชวิธีการ ดังนี้ 
   1) ผูจัดสรรที่ดินทําการรังวัดแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยคร้ังละไมถึงจํานวนสิบแปลง 
แตมาทําการรังวัดแบงแยกหลายครั้ง  เมื่อรวมการแบงแยกทุกครั้งแลวมีจํานวนที่ดินขอแบงแยก
เปนจํานวนสิบแปลงขึ้นไป 
   2)  ผูจัดสรรที่ดินใสช่ือบุคคลหลายคนเปนเจาของรวมในที่ดินแปลงเดียวกัน แลวแบง
กรรมสิทธิ์รวมเปนแปลงยอยตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป (ภายหลังแบงกรรมสิทธิ์รวมแลวผูถือกรรมสิทธิ์
รวมแตละคนอาจแบงแยกในนามเดิมอีกครั้งเปนจํานวนไมถึงสิบแปลงก็ได)52 

    ตอมาไดมีการบัญญัติกฎหมายเพื่อแกไขปญหาการหลีกเล่ียงการขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินดังกลาว โดยมีการประกาศใชพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพื่อบังคับใชแทน
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 พ.ศ. 2515 ซ่ึงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 4 ไดใหคํานิยามของ “การจัดสรรที่ดิน” ครอบคลุมไปถึงการจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปน
แปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดิน
หลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยใหรวมถึงการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและ
ตอมาไดแบงที่ดินเพิ่มเติมภายในสามป เมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย 

                                                 
52  จุไรพร  ภูเผือก.  (2529).  การจัดสรรที่ดินของเอกชน.  หนา 104-105. 
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    สาระสําคัญที่เพิ่มขึ้นมาของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 อีกประการ
หนึ่ง คือ มีการวางกรอบระยะเวลาของการแบงแยกที่ดิน โดยพิจารณาวาภายในเวลาสามปไดมีการ
แบงแยกที่ดินรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปหรือไม  ถาถึงจํานวนสิบแปลงก็ตองขออนุญาตจัดสรร
ที่ดิน  ทั้งนี้ การกําหนดกรอบเวลาสามปเขาใจวาเปนการกําหนดกรอบเวลาดวยพิจารณาวาหากเปน
การจําหนายที่ดินที่มุงในการคาหรือหากําไร  การจําหนายที่ดินเพียงจํานวนไมถึงสิบแปลงภายใน
กําหนดเวลาสามปยอมไมคุมคาตอการลงทุนของผูประกอบการ อยางไรก็ตาม  ผูประกอบการก็ยัง
สามารถหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรที่ดินดวยวิธีการแบงแยกที่ดินครั้งละไมถึงสิบแปลงบน
ทําเลที่ไมมีพื้นที่ติดตอกัน โดยทําพรอมกันบนหลายทําเล   

 5.1.2  ปญหาการใหพนักงานเจาหนาที่ใชดุลพินิจเบื้องตน ตามมาตรา 22 ของพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยหากพนักงานเจาหนาที่ไมเช่ือวาไมไดเปนการแบงแยกที่ดินเพื่อ
การจัดสรร กฎหมายใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอดําเนินการยื่นคําขอทําการจัดสรรที่ดินและรอ
การดําเนินการเรื่องการแบงแยกที่ดินไวกอน ซ่ึงเปนชองทางที่ผูประกอบการจัดสรรที่ดินใชในการ
หลบเลี่ยงไมขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย  

 5.1.3  ปญหาบทลงโทษผูประกอบการจัดสรรที่ดินซึ่งดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับ
อนุญาต ที่อัตราโทษสําหรับการกระทําความผิดมีอัตราโทษคอนขางนอย ไมเหมาะสมกับมูลคาเงิน
ผลประโยชนเชิงเศรษฐกิจที่ผูประกอบการไดรับขณะฝาฝนกฎหมาย และยังไมมีการบังคับใช
กฎหมายกันอยางจริงจัง 

 5.1.4  ปญหาดานการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการจัดสรรที่ดิน ซ่ึงผูประกอบการจัดสรรที่ดิน
ในโครงการขนาดเล็กรายยอย หากตองจัดทําสาธารณูปโภคประเภทสวน สนามเด็กเลน สนามกีฬา  
ที่ตั้งสํานักงานของนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เปนเหตุใหตนทุนสูงขึ้น ไมคุมคาตอการลงทุน 

 5.1.5  ปญหาขั้นตอนกอนการดําเนินการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินมีหนวยงานที่เกี่ยวของหลาย
หนวยงาน การดําเนินงานของแตละหนวยงานมีระเบียบ วิธีการที่หลากหลาย ทั้งตองใชตนทุนและ
ระยะเวลามากโดยเฉพาะการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม หรือ สวล. ซ่ึงใช
ระยะเวลานานทั้งการดําเนินการดังกลาวเปนเหตุใหตนทุนในการดําเนินการของผูประกอบการ
สูงขึ้น อีกทั้งการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินเปนโครงการขนาดกลางเปนการลดตนทุนในดานการ
จัดทําสาธารณูปโภค ทั้งที่ในสภาพความเปนจริงแลวเปนการดําเนินการโครงการขนาดใหญ 
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5.2 ขอเสนอแนะ 
 จากการศึกษาปญหาและวิเคราะหปญหาการบังคับใชกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 
อันเปนชองทางซึ่งผูประกอบการจัดสรรที่ดินดําเนินการจัดสรรโดยหลีกเล่ียงกฎหมาย ผูเขียนขอ
เสนอแนะมาตรการทางกฎหมายในการแกไขปญหาการบังคับใชกฎหมายตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดังนี้ 

 5.2.1  ในเรื่องการยื่นคําขอแบงแยกที่ดินอันมีลักษณะเปนการหลีกเล่ียงการขออนุญาตทําการ
จัดสรร ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
  ผูเขียนเห็นวา ควรมีการแกไขเพิ่มเติมกฎหมายในมาตรา 4 ของพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในสวนคํานิยามของ “การจัดสรรที่ดิน”โดยไมควรกําหนดเงื่อนเวลาในการ
แบงที่ดิน แตควรกําหนดถึงสภาพความเปนจริงของสภาพที่ดินนั้นโดยดูจากรูปแปลงที่ดินวา
เชื่อมตอกันโดยมีทางเขาถึงกันทุกแปลง ดังนี้ 
  “การจัดสรรที่ดิน”  หมายความวา “การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกัน
ตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป และมีรูปแปลงที่ดินเชื่อมตอกันโดยมีทางเขาถึงกันทุกแปลง ไมวาจะเปนการ
แบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือ
ประโยชนเปนคาตอบแทน” 

 5.2.2  ในเรื่องบทสันนิษฐานวาเปนการจัดสรรที่ดิน 
  ผูเขียนเห็นวา ควรยกเลิกขอสันนิษฐานทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามมาตรา  
22 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ในการใช
ดุลพินิจ โดยหากเปนการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยจํานวนสิบแปลงขึ้นไปและมีรูปแปลงที่ดิน
เชื่อมกันโดยมีทางเขาถึงกันทุกแปลง ใหถือวาเปนการจัดสรรที่ดิน เวนแตเปนการแบงแยกที่ดิน
ใหแกทายาท ดังนี้  
  “มาตรา 22 ผูใดขอแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป และมีรูป
แปลงที่ดินเชื่อมตอกันโดยมีทางเขาถึงกันทุกแปลง ถือวาผูนั้นประสงคจะทําการจัดสรรที่ดิน เวน
แตเปนการแบงแยกที่ดินใหแกทายาท” 

 5.2.3  ในเรื่องบทลงโทษผูประกอบการจัดสรรที่ดินซ่ึงดําเนินการจัดสรรที่ดินโดยไมไดรับ
อนุญาต 
  ผูเขียนเห็นวาควรกําหนดโทษปรับในลักษณะสัมพันธกับผลประโยชนเชิงเศรษฐกิจ
ดังกลาว ตลอดจนความเสียหายที่สังคมไดรับเนื่องจากการกระทําผิดนั้น โดยกําหนดระวางโทษ
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จําคุกขั้นต่ํา และเพิ่มอัตราโทษปรับใหสูงขึ้น ในอัตราที่เหมาะสมกับมูลคาของที่ดินและบานที่เพิ่ม
สูงขึ้นในปจจุบัน ดังนี้ 
  “มาตรา 59 ผูใดฝาฝนมาตรา 21 ตองระวางโทษจําคุกตั้งแตหกเดือนถึงสองป และปรับ
ไมนอยกวาหนึ่งแสนบาท” 

 5.2.4  ในเรื่องการดําเนินธุรกิจของผูประกอบการจัดสรรที่ดิน 
  ผูเขียนเห็นวา ควรมีการออกเปนกฎหมายกําหนดขนาดแปลงที่ดิน ขนาดโครงการ พื้นที่
ในการจัดทําสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ที่ตั้งสํานักงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรรให
เหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพของชุมชนอยางแทจริง  

 5.2.5  ในเรื่องขั้นตอนการดําเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
  ผูเขียนเห็นวา ควรมีการแกไขเพิ่มเติมกฎหมายในมาตรา 52 ของพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใหครอบคลุมถึงการกระทําที่เกิดจากผูอ่ืน ดังนี้ 
    “มาตรา 52 ผูใดกระทําการใดๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมมาตรา 43 ลด
หรือเส่ือมความสะดวก  หรือกระทําการอยางหนึ่งอยางใดใหผิดไปจากแผนผังโครงการ หรือวิธีการ
จัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ใหคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการหรือผูซ่ึง
คณะกรรมการมอบหมาย  มีอํานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทํานั้น และบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น หรือดําเนินการตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการ
จัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนด” 
  อีกทั้งใหหนวยงานสวนราชการที่เกี่ยวของแตละหนวยงานมีการบริการในรูปแบบ 
ดําเนินงานโดยอาศัยหลักธรรมาภิบาล เรงรัดติดตามการดําเนินงานของเจาหนาที่ และมีกําหนด
ระยะเวลาที่แนนอน มีระเบียบปฏิบัติที่ชัดเจน โปรงใส ลดขั้นตอนการดําเนินงานที่ซํ้าซอนและไม
จําเปน  
  กลาวไดวา ที่อยูอาศัยเปนปจจัยพื้นฐานที่สําคัญของมนุษย การพัฒนาประเทศให
เจริญกาวหนาไดตองมีการพัฒนาที่อยูอาศัยควบคูกันไปดวย เพราะการกอสรางที่อยูอาศัยเปนกลไก
ในการพัฒนาเศรษฐกิจภายในประเทศ ทั้งในดานการพัฒนาอุตสาหกรรมการกอสราง การขยาย
โครงขายสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ตลอดจนเปนการสรางงานใหกับประชาชนทั่วไป การ
จัดสรรที่ดินจึงมีบทบาทสําคัญในการจัดสรรทรัพยากรที่ดินใหใชประโยชนอยางคุมคาในภาวะที่
ขาดแคลนในดานทรัพยากรที่ดิน เนื่องจากประชากรเพิ่มจํานวนมากขึ้นทุกขณะ อีกทั้งที่ดินจัดสรร
สามารถใชประโยชนไดหลายประเภท กลาวคือ ใชเปนที่อยูอาศัย เชน บานเดี่ยว บานแฝด 
ทาวนเฮาส เปนตน ใชเปนที่ประกอบธุรกิจการคา เชน จัดสรรที่ดินเพื่อสรางอาคารพาณิชย 
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ศูนยการคา ตลอดจนสํานักงานธุรกิจ เปนตน ใชเปนที่พักผอนกรณีพื้นที่จัดสรรมีสถานที่ที่มี
ธรรมชาติเอื้ออํานวยในการพักผอน เปนสถานที่ตากอากาศ สถานที่เริงรมย และที่พักผอน
นานาประการ เปนตน การจัดสรรที่ดินจึงมีประโยชนในดานการพัฒนาสังคม เศรษฐกิจ การเมือง 
การศึกษา และพัฒนาดานความมั่นคง ซ่ึงในการดําเนินการประกอบธุรกิจจัดสรรยอมตองมี
อุปสรรค ขอขัดของในการดําเนินงาน แตอยางไรก็ตาม ผูประกอบการ หนวยงานของรัฐ หรือ
ประชาชนซึ่งเปนผูบริโภคตองรวมมือกันในการแกไขปญหาตางๆ โดยเฉพาะกรมที่ดินตองนํา
มาตรการทางกฎหมายมาบังคับใชอยางจริงจัง โดยตั้งอยูบนพื้นฐานของหลักธรรมาภิบาล และ  
Rule of  Law มุงเนนความเปนธรรม และอยูบนพื้นฐานประโยชนสุขของประชาชน โดยคํานึงถึง
ความถูกตองและความยุติธรรมของสังคมเปนสวนใหญ และเจาหนาที่ไมเลือกปฏิบัติ มีความเปน
กลาง นํากฎหมายมาใชบังคับกับประชาชนอยางเทาเทียมกัน เจาหนาที่มีความรับผิดชอบตอหนาที่
การงานไมอาศัยอํานาจหนาที่ที่ตนไดรับมาแสวงหาผลประโยชนสวนตน ละเวนการแนะนําในการ
หลบเล่ียงกฎหมายใหแกผูประกอบการจัดสรรที่ดิน และรัฐตองประชาสัมพันธใหประชาชน
ผูบริโภคเขาใจวาหากซื้อที่ดินที่ไมไดรับอนุญาตจัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 แลว ผูบริโภคจะไมไดรับความคุมครองดานกฎหมายอยางไร มีผลเสียอยางไร เมื่อผูบริโภค
เขาใจปญหาและไมซ้ือที่ดินที่ไมไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย การประกอบการจัดสรร
ที่ดินโดยหลีกเลี่ยงการขออนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ก็จะหมดไป  
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ประวัติผูเขยีน 
 

ช่ือ – สกุล สุดารัตน  บุญสราง 
 
ประวัติการศกึษา ปริญญาตรีนิติศาสตรบัณฑิต  มหาวิทยาลัยรามคําแหง   
 ปการศึกษา  2540 
 เนติบัณฑิตไทย  สํานักอบรมศึกษากฎหมายแหงเนติบัณฑิตยสภา                 

ปการศึกษา  2550 
 

สถานที่ทํางานปจจุบัน รับราชการในตําแหนง นิติกรชํานาญการ  กลุมงานความรับผิดทางแพง 
กองนิติการ  กรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย 
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