
ปัญหา การแบ่งที่ดินอนัมีพ้ืนที่ต่อเน่ืองกนัเพ่ือจ าหน่ายหลงัจากพ้นก าหนดระยะเวลาการถือ
ครอง 3 ปี ตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 25431 

 
          สุธี ชิดนอก2 
 

 การจากศึกษาเก่ียวกบัการแบ่งท่ีดินอนัมีพื้นท่ีต่อเน่ืองกนัเพื่อจ าหน่ายหลงัจากพน้ก าหนด
ระยะเวลาการถือครอง 3 ปี ตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543ประกอบดว้ยพระราชบญัญติั
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะท่ี 4 (ภาระจ ายอม)  โดยมีวตัถุ 
ประสงคเ์พื่อ เพื่อศึกษาความหมายและความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี เก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน และ
การเกิดของภาระจ ายอม รวมถึง ศึกษาหลกัเกณฑข์องการจดัสรรท่ีดินและการเกิดภาระจ ายอมตาม
กฎหมายไทยและต่างประเทศ ตลอดจนการไดม้าซ่ึงภาระจ ายอมในท่ีดินจดัสรรโดยไม่ตอ้งขอ
อนุญาตจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 โดยน ามาวิเคราะห์ถึงสภาพของ
ปัญหาการไดม้าซ่ึงภาระจ ายอมในไม่อยูต่ามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 โดยการจดัสรร
ท่ีไม่ตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 นั้น จึงเป็นปัญหาท่ีส่งผลต่อสิทธิท่ีมีอยูใ่นภาระจ า
ยอมของเจา้ของสามรยทรัพยโ์ครงการแรก ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1390
นอกจากน้ีแลว้ยงัส่งผลท่ีจะท าใหเ้กิดการไดม้าซ่ึงภาระจ ายอมโดยอายคุวามส าหรับเจา้ของสามรย
ทรัพยใ์นโครงการท่ีสองดว้ย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1401  
 เม่ือผูศึ้กษาไดท้ าการศึกษาปัญหาการแบ่งท่ีดินจ าหน่ายต่อเน่ืองกนัหลงัจากพน้ก าหนด
ระยะเวลาการถือครอง 3 ปี ตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ผูศึ้กษาพบวา่ยงัเกิดปัญหา
อยูห่ลายประการ สามารถสรุปไดด้งัน้ี 
 ประการแรกคือ ปัญหาการแบ่งท่ีดินอนัมีพื้นท่ีต่อเน่ืองกนัเพื่อจ าหน่ายหลงัจากพน้ก าหนด
ระยะเวลาการถือครอง 3 ปี ตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เห็นไดว้า่หลกัเกณฑก์าร
ยกเวน้บทบญัญติั มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 จึงส่งผลต่อการใชสิ้ทธิอนัพึง

 

 1 บทความเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหา การแบ่งท่ีดินอนัมีพ้ืนท่ีต่อเน่ืองกนัเพ่ือจ าหน่ายหลงัจากพน้
ก าหนดระยะเวลาการถือครอง 3 ปี ตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษาคือ รองศาสตราจารย์
จุฑามาศ นิศารัตน์ และคณะกรรมการสอบคือ รองศาสตราจารยเ์รืองยศ แสนภกัดี และรองศาสตราจารย ์ดร.ปภาศรี บวัสวรรค ์ 
 2 นกัศกึษาปริญญาโท หลกัสตูรนิติศาสตรม์หาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร ์มหาวิทยาลยัรามค าแหง 



ในภาระจ ายอมของเจา้ของสามารยทรัพยโ์ครงการแรกและโครงการท่ีแบ่งภายหลงัสามปีท่ีมี
ลกัษณะท่ีดินต่อเน่ืองกนัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะท่ี 4 ตั้งแต่มาตรา 1384 ไป
จนถึง มาตรา 1401 และหากผูจ้ดัสรรท่ีดินจ าหน่ายท่ีดินจดัสรรโดยเล่ียงการขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน
ต่อๆไปหลายๆโครง การและขนาดท่ีดินถือครองก่อนแบ่งโครงการแรกมีขนาดของท่ีดินทั้งหมด
ใหญ่มากถึง 10 ถึง 30 ไร่ ก็จะยิง่เกิดสภาพปัญหาท่ีเห็นไดอ้ยา่งชดัเจนมากยิง่ข้ึน ดงันั้นก็จะเป็น
ปัญหาอนักระทบต่อสิทธิของเจา้ของสามารยทรัพยท่ี์สิทธิในภาระจ ายอมเส่ือมความสะดวกลง โดย
ผูซ้ื้อโครงการท่ีสอง และหรือโครงการต่อๆไป  ท่ีมีการใชถ้นนภาระจ ายอมร่วมเดียวกนัเขา้ออกสู่
ถนนสาธารณะเพิ่มมากข้ึน3 
 นอกจากน้ีก็จะเป็นเหตุท าใหผู้ท่ี้ไดภ้าระจ ายอมท่ีมีอยูก่่อนตั้งแต่แรกก็คือเจา้ของสามยทรัพย์
มีสิทธ์ิท าการทุกอยา่งท่ีเป็นการท่ีจ าเป็นอยา่งเช่น การป้องกนั การตั้งป้อมเรียกเก็บค่าผา่นทาง หรือ
สิทธิในการกนัไม่ให ้เจา้ของภารยทรัพยท่ี์มีสิทธิร่วมกนัในภาระจ ายอมท่ีใชร่้วมกนั ระหวา่งโครง 
การแรกและโครงการท่ีสอง โดยผลแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1391 
 ขอเสนอแนะ แกไ้ขเป็น มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี "การจดัสรรท่ีดิน" หมายความวา่ 
“การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่วา่จะเป็นการแบ่งจาก
ท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนัโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์
เป็นค่าตอบแทนและใหห้มายความรวมถึงการด าเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ย
ไวไ้ม่ถึงสิบแปลงและต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวน
ตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปแต่จะไม่กระท าการอนัใดอนัเป็นเหตุท าใหภ้าระจ ายอมของสามยทรัพยอ์นัมี
อยูน่ั้นลดลงไปหรือเส่ือมความสะดวกลงมิได”้ 
 ประการท่ีสองคือ ปัญหาการตรวจสอบการจดัสรรท่ีดินท่ีไม่อยูต่ามมาตรา 4 พระราชบญัญติั
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 บทบญัญติัมาตรา 15 ขา้งตน้นั้นไม่ไดก้ าหนดหนา้ท่ีของคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลางและคณะกรรมการท่ีมีอ านาจในการตรวจสอบการจดัสรรท่ีดินท่ีไม่มีอยูต่าม
มาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 4จึงเป็นปัญหาวา่หากพระราชบญัญติัจดัสรร

 

 3 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะท่ี 4 ภาระจ ายอม 
 4 พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 15 



ท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 15 ไม่ไดบ้ญัญติัใหถึ้งหนา้ท่ีจะตอ้งมีการตรวจสอบการจดัสรรท่ีดินท่ีไม่ได้
ด าเนินการตามมาตรา 4 ขา้งตน้จะเกิดสภาพของปัญหามีดงัต่อไปน้ี  
 1.) เกิดปัญหาการรบกวนการใชสิ้ทธิของเจา้ของสามยทรัพยใ์นโครงการแรก ซ่ึงเป็นการ
ส่งผลต่อสิทธิอนัพึงมีของเจา้ของสามรยทรัพยโ์ครงแรกต่อภาระจ ายอมตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยม์าตรา 1387 
 2.) เกิดปัญหาในการใชสิ้ทธิของเจา้ของสามรยทรัพยใ์นโครงการท่ีสอง เน่ืองมากเจา้ของ
สามยทรัพยโ์ครงการแรกมีสิทธิท่ีจะกระท าการทุกอยา่งอนัเป็นการจ าเป็นเพื่อรักษาและใชภ้าระจ า
ยอม ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1391 ท าใหเ้กิดสิทธิท่ีป้องการการรบกวนการใช้
ภาระจ ายอม 
 3.) เกิดสภาพปัญญาในสิทธิท าใหเ้จา้ของสามยทรัพยไ์ดม้าซ่ึงภาระจ ายอมเน่ืองจาก เจา้ของ
สามรยทรัพยใ์นโครงการท่ีสองอาจใชภ้าระจ ายอมและใชภ้าระจ ายอมติดต่อกนัเป็นเวลา 10 จะท า
ใหเ้กิดสิทธิในการไดภ้าระจ ายอมโดยวิธีการครอบครองปรปักษ ์โดยผลของประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยม์าตรา 1401 โดยใหน้ าลกัษณะท่ี 3 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งมาบงัคบัใชโ้ดยอนุโลม 
 ขอเสนอแนะ ผูศึ้กษาเสนอแกไ้ขเพิ่มเติมจากพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 
15 จากเดิมบญัญติัวา่ “มาตรา 15 ในการปฏิบติัหนา้ท่ีตามพระราชบญัญติัน้ีใหค้ณะกรรมการจดัสรร
ท่ีดินกลางและคณะกรรมการ มีอ านาจเรียกเป็นหนงัสือใหบุ้คคลใดมาแสดงขอ้เทจ็จริง ค าอธิบาย 
ความเห็น ค าแนะน าทางวิชาการ หรือใหส่้งเอกสารขอ้มูลเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน หรือกิจการอ่ืนท่ี
เก่ียวเน่ืองกบัการจดัสรรท่ีดินตามเห็นควร” 
  2.2.2.แกไ้ขเพิ่มเติมอยูม่าตรา15 ขอ้ความของวรรคแรก และเพิ่มวรรคสองเป็น 
“มาตรา 15 ในการปฏิบติัหนา้ท่ีตามพระราชบญัญติัน้ีใหค้ณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางและ
คณะกรรมการ มีอ านาจหนา้ท่ีเรียกเป็นหนงัสือใหบุ้คคลใดมาแสดงขอ้เทจ็จริง ค าอธิบาย ความเห็น 
ค าแนะน าทางวิชาการ หรือใหส่้งเอกสารขอ้มูลเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน หรือกิจการอ่ืนท่ีเก่ียวเน่ือง
กบัการจดัสรรท่ีดิน 
  บุคคลใดท่ีประสงคจ์ะท าการคา้ท่ีดินท่ีไม่อยูต่ามพระราชบญัญติัน้ี ตอ้งไดรั้บ
อนุญาตเฉพาะรายท่ีดินตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวง”  



  2.2.3กฎกระทรวงโดยความตามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 15 
เร่ืองหนา้ท่ีการตรวจสอบการจดัสรรท่ีดินท่ีไม่อยูต่าม มาตรา 4 พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.
2543 ฉบบัใหม่บญัญติัวา่ “ ขอ้1. บุคคลใดประสงคท่ี์จะท าการจดัสรรท่ีดินท่ีไม่อยูต่าม
พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543ใหย้ืน่ค าขอต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามมาตรา 71โดยแสดง
แผนผงัท่ีจะขาย หรือท่ีจะแบ่งขาย หรือท่ีจะแบ่งใหเ้ช่าซ้ือ จะตอ้งแสดงแผนผงัโครงการ 
สาธารณูปโภค วิธีการขายมาพร้อมกบัค าขอ ”   
  “ขอ้2.เม่ือไดรั้บอนุญาตใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีสอบสวน จะตอ้งท าการสอบสวนถึง
การแบ่งท่ีดินจ าน่ายท่ีไม่อยูต่ามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 โดยจะตอ้งพิจารณาการ
อนุญาตนั้นจะไม่เป็นเป็นเหตุท าใหภ้าระจ ายอมของสามยทรัพยอ์นัมีอยูน่ั้นลดลงไปหรือเส่ือมความ
สะดวกลงมิได ้แลว้เสร็จใหส่้งผลการสอบสวนมายงัรัฐมนตรี” 
 ประการท่ีสามคือ ปัญหาการก าหนดใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งรับผิดชอบในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคและจดัท าบริการสาธารณะต่อการจดัสรรท่ีดินท่ีไม่อยูต่ามพระราชบญัญติัจดัสรร
ท่ีดิน พ.ศ.2543 เห็นไดว้า่ จากบทบญัญติัพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา43  เห็นไดว้า่
ผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีมีจะตอ้งด าเนินการก่อสร้างสาธารณูปโภคส าหรับโครงการจดัสรรท่ีตนไดย้ืน่ขอ
อนุญาตจดัสรรต่อคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง จะตอ้งมีหนา้ท่ีจดัท าสาธารณูปโภคใหเ้ป็นไป
ตามแบบท่ีไดย้ืน่ขออนุญาตไว ้และก าหนดใหส้าธารณูปโภคทั้งหมดตกเป็นภาระจ ายอมของท่ีดิน
จดัสรรทุกแปลง ผูจ้ดัสรรจะกระท าการอนัใดท่ีดินส่งผลใหภ้าระจ ายอมนั้นลดลงไปหรือเส่ือมความ
สะดวกลงไม่ได้5  
 ในส่วนของบทบญัญติัพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา44 เป็นบทบญัญติั
ก าหนดใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินท่ีมีอยูต่ามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 จะพน้จากหนา้ท่ีการดูแล
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 เม่ือผูจ้ดัสรรด าเนินการหลงัจากการดูแลรับผิดชอบ
สาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5)  แห่งพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 กล่าวคือ ดูแลรับผิด
สาธารณูปโภคตามแผนผงัท่ีได้6  

 

5 พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา43   
6 พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา44   



 ขอเสนอแนะ เห็นควรออกเป็นกฎกระทรวงเพื่อก าหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งรับผิดชอบ
ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและจัดท าบริการสาธารณะต่อการจัดสรรท่ีดินท่ีไม่อยู่ตาม
พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
 “ขอ้ 1 ผูจ้ดัสรรท่ีดินจ าหน่ายท่ีไม่อยูต่ามพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดินพ.ศ.2543 จะตอ้ง
ด าเนินการบ ารุงสาธารณูปโภคท่ีไดจ้ดัท าขั้นใหค้งสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าข้ึน และจะกระท าการอนั
ใดอนัเป็นเหตุท าใหภ้าระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกลงมิได ้
 “ขอ้2 ผูจ้ดัสรรตาม ขอ้ 1 จะพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงสาธารณูปโภคเม่ือ  
  (1) ผูซ้ื้อไดจ้ดัตั้งนิติบุคคลตามวิธีการแห่งพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดินพ.ศ.2543 
หรือประมวลอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัการและดูแลบ ารุงรักษาภายในเวลาไม่นอ้ยกวา่
หน่ึงร้อยแปดสิบวนั 
  (2)หรือไดรั้บความยนิยอมจากผูซ้ื้อทุกรายใหจ้ดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นเป็น
สาธารณะประโยชน์ 
  (3)ผูจ้ดัสรรตาม ขอ้ 1 จะตอ้งรับผิดชอบค่าบ ารุงรักษาดว้ยส่วนหน่ึง 
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 รัฐประศาสนศาสตร์ คณะรัฐศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,2545) ,หนา้33 
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 มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้40. 2549 
ปิยบุตร ชูวงั , “ปัญหากฎหมายกบัธุรกจิจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543: 
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 นิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิต ,2551) ,หนา้ 18 
 
เอกสารอ่ืนๆ 
ค าสั่งกรมท่ีดิน ท่ี 9/2500 เร่ืองการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินระหวา่งจ านอง ลงวนัท่ี 20 
 กนัยายน 2560 
ค าสั่งกลมท่ีดิน ท่ี 1/2504 ลงวนัท่ี 28 มิถุนายน 2504 เร่ืองการรังวดัสอบเขตท่ีดินซ่ึงมีผูถื้อ
 กรรมสิทธ์ิร่วมกนัหลายคน 
ค าสั่งกรมท่ีดิน ท่ี 14/2500 ลงวนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2500 เร่ืองการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหลงั
 ใบจอง(น.ส.2) และหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) 
(เวียน โดยหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 610/ว 33743 ลงวนัท่ี 24 ธนัวาคม 2534) 
 (เวียนโดยหนงัสือ ท่ี มท 1608 /ว 15815 ลงวนัท่ี 18 พฤษภาคม 2514) 
 
กฎหมาย 
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 , มาตรา3, 
 มาตรา4,มาตรา 8, มาตรา 15 , มาตรา42, มาตรา43 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1390 ,มาตรา1391,มาตรา 1401 ,มาตรา 1382 
พระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 9 (พ.ศ.2597) 



ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ืองก าหนดนโยบายการจดัสรรท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยัและ
พาณิชยกรรม (ฉบบัท่ี12) พ.ศ.2565 
 
เอกสารภาษาองักฤษ 
use or enjoy association property or common property in a way that interferes with the statutory 
 easement created by section 36 of the Community Land Development Act 1989 or with 
 any service lines referred to in that section that define the easement 
1Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development(Control and licensing) (Amendment) Act 
 2007 Section 3(b) 
Law of Italian Civil Code states Article 1322 The parties are able to determine the content of the 
 contract. freely within the limits specified by law, contracting parties are able to enter into 
 contracts which are not of any kind. Special characteristics, if done in order to gain the 
 benefits that should The value of protection in the legal system 
Monroe County Code Chapters 852-2 "The division of a parcel of land into two (2) or more lots, 
 parcels, sites, units, plats, or interests for the purpose of offer, sale, lease, or development, 
 either on the installment plan or upon any and all other plans, terms, and conditions, 
 including resub division." 
ORC 711.00I(B)(l) "The division of a lot, tract or parcel land into two or more lots, tracts, parcels 
 or other division  of land for sale or development" 
New York State Realty Subdivision Laws: Article 17 -1501 ""subdivision" shall mean any tract of 
 land which is  divided into five or more parcels, after the effective date of this act..." 
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