
 

 

ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการย่ืนขออนุญาตจัดสรรทีด่ิน1 

 

สุวรรณา  รอดภยั2 

 

 จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการยืน่ขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ผูศึ้กษามีวตัถุประสงคท่ี์จะศึกษาเพื่อใหท้ราบถึงประวติั ความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี 
และหลกัการเก่ียวกบัธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน ไดแ้ก่ หลกันิติรัฐ หลกัการคุม้ครองประโยชน์สาธารณะ 
หลกัการมีส่วนร่วม หลกัความเสมอภาค และหลกัธรรมาภิบาล และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรท่ีดิน
ในประเทศไทยและในต่างประเทศ เช่นประเทศองักฤษ และเครือรัฐออสเตรเลีย เป็นตน้ ท าใหผู้ศึ้กษาไดรั้บ
ความรู้ความเขา้ใจวา่ การจดัสรรท่ีดิน คือ การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตั้งแต่สิบแปลง
ข้ึนไป ทั้งน้ี ไม่วา่จะแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนั และให้หมายความรวมถึง
การแบ่งแปลงยอ่ยท่ีไม่ถึงสิบแปลงแต่ต่อมาแบ่งแยกเพิ่มเติมภายในสามปีจนมีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึน
ไปดว้ย โดยศึกษา ปัญหาการบงัคบัใชก้ฎหมายตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงเป็นเหตุ
ใหผู้ป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินด าเนินการจดัสรรท่ีดินโดยหลีกเล่ียงขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน เน่ืองจาก
ผูป้ระกอบการตอ้งการลดตน้ทุนค่าใชจ่้ายในการด าเนินธุรกิจและตอ้งการความรวดเร็ว เน่ืองจากปัจจุบนั
ภาคเอกชนมีการขยายตวัของบา้นจดัสรรอยา่งรวดเร็วหลายโครงการใชช่้องวา่งของกฎหมายท่ีจะหลีกเล่ียง
การจดัสรรท่ีดิน ก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อประชาชนซ่ึงเรียกวา่ผูบ้ริโภคและภาครัฐ อีกทั้งยงัศึกษาและ
เสนอแนะแนวทางการแกไ้ขท่ีเหมาะสมกบัประเทศไทย 
 ส าหรับประเทศไทยนั้นเร่ิมจากการก าหนดมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน
เป็นคร้ังแรก ในปี พ.ศ.2515 คือ ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 ซ่ึงถือไดว้า่ 
เป็นกฎหมายฉบบัแรกของประเทศไทยท่ีใชก้บัการจดัสรรท่ีดินเป็นการเฉพาะ โดยภายหลงัถูกยกเลิก และ
ตราเป็นพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาใชบ้งัคบัในปัจจุบนั ซ่ึงมีผลบงัคบัใชเ้ม่ือวนัท่ี 4 
พฤษภาคม 2543 มีบทบญัญติัเพื่อก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยเฉพาะเร่ืองการ
จดัการสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีมีการก าหนดใหมี้ผูรั้บผดิชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะในโครงการจดัสรรเป็นการเฉพาะ โดยมีเจตนารมณ์ท่ีส าคญั ดงัต่อไปน้ี 

                                                 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการยืน่ขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน โดยมี

อาจารยท่ี์ปรึกษา คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.มณทิชา  ภกัดีคง และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร.พนัธ์เทพ  
วทิิตอนนัต ์และผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ดนพร  จิตตจ์รุงเกียรติ 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 



 

 

1. เพื่อปรับปรุงมาตรการทางกฎหมายใหมี้ความสมบูรณ์สอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจริงและ
เหมาะสมกบัสถานการณ์ท่ีเปล่ียนแปลง 

2. เพื่อคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในการไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินจดัสรรและการไดใ้ชส้าธารณูปโภค
และบริการสาธารณะตามแผนผงัโครงการหรือวธีิการจดัสรรท่ีดินท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดรั้บอนุญาตจาก
คณะกรรมการ 

3. เพื่อใหเ้กิดความคล่องตวั ในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน ไดก้ระจายอ านาจการอนุญาตและ
การควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดัและก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตจดัสรรท่ีดินให้
แน่นอน 

ส าหรับประเทศองักฤษ Commonhold and Leasehold reform act 2002  กฎหมายใหมี้การจดัตั้ง
สมาคมสามญัชน (commonhold association) ตั้งแต่มีการเร่ิมโครงการเพื่อท่ีจะไดมี้นิติบุคคลเขา้มาดูแล
ทรัพยสิ์นส่วนกลาง ซ่ึงในตอนแรกจะอยูใ่นความดูแลของเจา้ของโครงการ ต่อมาถึงมีการจดัประชุมเพื่อ
เลือกผูจ้ดัการโครงการเขา้มาบริหารจดัการต่อ ซ่ึงระบบสามญัชน (commonhold) มีความคลา้ยกบั ระบบ 
Strata title ในเครือรัฐออสเตรเลีย และน า หลกัการในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดของอเมริกาเหนือ
มาปรับใชท้  านองเดียวกบัประเทศ ในกลุ่มของ Civil law ท่ีจะมีกฎหมายในเร่ืองการถือกรรมสิทธ์ิ ดงักล่าว
ไดใ้ชม้าเป็นเวลานาน ส าหรับประเทศองักฤษถือเป็นหลกัการ ท่ีเพิ่งเกิดข้ึนใหม่ เพื่อรองรับการขยายตวัของ
ประชากรและความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัมากข้ึน โดยมีความยดืหยุน่ กวา่ ระบบ Freehold และ Leasehold อนั
เป็นระบบการถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของ ประเทศองักฤษท่ีมีมาแต่เดิมโดยลกัษณะและโครงสร้างของระบบ 
Commonhold ประกอบดว้ย  

1) ท่ีพกัอาศยัอยา่งนอ้ย 2 หน่วย อาจจะแยกกนัแบบบา้นจดัสรรทัว่ไป หรืออยูติ่ดกนัแบบ
ทาวน์เฮาส์ หรือ อยูภ่ายในตึกเดียวกนั เช่น แฟลต คอนโด หรืออยูค่นละฝ่ังถนน แต่มีความเก่ียวขอ้ง
สัมพนัธ์กนั 

2) พื้นท่ีส่วนกลาง เช่น ผนงัตึก ทางเดินร่วม บนัไดลิฟตส์วน หรือถนนสาธารณะ 
ส าหรับเครือรัฐออสเตรเลีย Community Land Development Act 1989 (regulation 2018) กฎหมาย

ของประเทศน้ีจะเป็นการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน 2 แบบ คือ ท่ีไม่มีทรัพยส์วนกลาง และ กฎหมายควบคุม
การจดัสรรท่ีดินโดยมีทรัพยส่์วนกลาง โดยมีนิติบุคคลดูแล รักษาซ่อมแซมบริหารทรัพยส่์วนกลาง ตาม
กฎหมายจะมีลกัษณะเป็นการท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งด าเนินการยืน่แบบแผนผงัการจดัสรรท่ีดิน พร้อมกบั
เอกสารท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของการบริหารและการจดัตั้งนิติบุคคล รวมไปถึงการก าหนดสิทธิและ
หนา้ท่ีของผูท่ี้จะไดรั้บประโยชน์เพื่อเป็นการตอบแทนจากนิติบุคคลจดัสรร เม่ือผูจ้ดัสรรไดย้ืน่แผนผงัพร้อม
เอกสารท่ีก าหนดในกฎขอ้บงัคบัของการบริหารและการจดัตั้งนิติบุคคล และการก าหนดสิทธิและหนา้ท่ีของ
สมาชิกท่ีไดรั้บผลประโยชน์เป็นค่าตอบแทนแลว้ ผูจ้ดัสรรตอ้งมีการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรทนัที 

จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่แมจ้ะมีการก าหนดมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการจดัสรร
ท่ีดินท่ีออกมาเพื่อให้ผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินด าเนินการจดัสรรท่ีดินตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 



 

 

พ.ศ. 2543นั้น ยงัพบหลายมาตราท่ีเป็นปัญหาทางกฎหมายและไม่สามารถบงัคบัใชไ้ดอ้ยา่งเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพ สามารถสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

ประเด็นปัญหาแรกการแบ่งแยกท่ีดินจดัสรร เร่ืองความไม่เหมาะสมในการก าหนดค านิยาม มาตรา 
4 ของการจดัสรรท่ีดินพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 (และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม) มาตรา 4 ไดใ้หค้  า
นิยามวา่ “การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่วา่จะเป็นการแบ่งจาก
ท่ีดินแปลงเดียวหรือแบง่จากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนัโดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็น
ค่าตอบแทน และใหห้มายความรวมถึงการด าเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึงสิบ
แปลงและต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปีเม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป
ดว้ย” โดยในพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 (และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม) มีการก าหนดเง่ือนเวลาใน
การแบ่งแยกท่ีดิน ซ่ึงหากภายในสามปีมีการแบ่งแยกท่ีดินรวมกนั10แปลงข้ึนไป ก็ตอ้งด าเนินการยืน่ขอ
อนุญาตจดัสรร ซ่ึงตามกฎหมายการก าหนดกรอบเวลาดงัเช่นน้ีคงพิจารณาไปถึง หากผูป้ระกอบการมีการ
ขายท่ีดินเพื่อท าก าไร การจ าหน่ายท่ีดินภายในก าหนดเวลาสามปีซ่ึงไม่คุม้ต่อการท่ีจะลงทุนไม่ถึงสิบแปลง 
แต่ผูป้ระกอบการยงัสามารถแบ่งแยกท่ีดินไม่ถึงสิบแปลง ในท าเลท่ีไม่มีพื้นท่ีติดต่อกนัได ้และท าพร้อมกนั
หลายท าเล เน่ืองจากปัญหาผูป้ระกอบการธุรกิจท่ีดินจดัสรรบางรายท่ีแบ่งแยกท่ีดินมีลกัษณะเป็นการ
หลีกเล่ียงไม่ยืน่ขออนุญาตจดัสรรท่ีดินดว้ยวธีิการดงัต่อไปน้ี 

1. โดยเจา้ของท่ีดินท าการรังวดัท่ีดินเพื่อแบ่งแยกท่ีดิน ซ่ึงแบ่งเป็นหลายแปลงแต่ละแปลงแบ่ง

แปลงยอ่ยอีกไม่เกินสิบแปลง แต่เม่ือรวมแปลงยอ่ยแลว้มีจ านวนท่ีเกินสิบแปลงข้ึนไป 

2. เจา้ของท่ีดินใส่ช่ือหลายบุคคลเป็นเจา้ของร่วม แบ่งเป็นแปลงยอ่ย คนละไม่เกินสิบแปลง โดย

กลุ่มบุคคลดงักล่าวลงช่ือถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัวา่ร่วมกนัซ้ือท่ีดินดงักล่าว 

 ดงันั้นการกระท าดงักล่าวเป็นการกระท าอนัเป็นการเจตนาหลีกเล่ียงการขอยืน่อนุญาตจดัสรรท่ีดิน 
ยอ่มก่อใหเ้กิดกระทบแก่ประชาชนท่ีซ้ือท่ีดินในฐานะท่ีเป็นผูบ้ริโภค และผลกระทบต่อภาครัฐ 

ประเด็นปัญหาท่ีสองการใชดุ้ลพินิจของพนกังานเจา้หนา้ท่ีแบ่งแยกท่ีดินจดัสรร การท่ีใหพ้นกังาน
เจา้หนา้ท่ีใชดุ้ลพินิจในเบ้ืองตน้ ตามมาตรา 22 พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 (และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม) 
บญัญติัวา่ “ผูใ้ดขอแบ่งแยกท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยมีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป และไม่อาจแสดงใหเ้ป็นท่ีเช่ือ
ไดว้า่มิใช่เป็นการแบ่งแยกท่ีดินเพื่อการจดัสรรท่ีดิน ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีแจง้ให้ผูข้อด าเนินการยืน่ค  าขอท า
การจดัสรรท่ีดินและรอการด าเนินการเร่ืองการแบ่งแยกท่ีดินไวก่้อน หากผูข้อไม่เห็นดว้ยใหมี้สิทธิอุทธรณ์
ต่อคณะกรรมการภายในก าหนดสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ 

ใหค้ณะกรรมการวนิิจฉยัอุทธรณ์ภายในก าหนดส่ีสิบหา้วนันบัแต่วนัท่ีคณะกรรมการไดรั้บอุทธรณ์
ถา้คณะกรรมการมิไดมี้ค าวนิิจฉยัภายในก าหนดเวลาดงักล่าวใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีด าเนินการเร่ืองการ
แบ่งแยกท่ีดินนั้นต่อไป 



 

 

เม่ือคณะกรรมการมีค าวนิิจฉยัอุทธรณ์เป็นประการใดแลว้ใหแ้จง้ค าวนิิจฉยัเป็นหนงัสือใหผู้อุ้ทธรณ์
ทราบภายในเจ็ดวนันบัแต่วนัท่ีคณะกรรมการมีค าวนิิจฉยั ค าวนิิจฉยัของคณะกรรมการใหเ้ป็นท่ีสุด”  

เม่ือพิจารณาจากหลกักฎหมายดงักล่าวเห็นไดว้า่ในการแบ่งแยกท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยมีจ านวนตั้งแต่ 
10 แปลงข้ึนไป บทบญัญติัมาตราดงักล่าวน้ีไดใ้หพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีใชดุ้ลพินิจเบ้ืองตน้ ประโยคท่ีวา่ “ไม่
อาจแสดงให้เป็นท่ีเช่ือไดว้า่มิใช่…”  เม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีเช่ือวา่ไม่ไดเ้ป็นการแบ่งแยกท่ีดินเพื่อจดัสรร 
กฎหมายใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีแจง้ใหผู้ข้อด าเนินยืน่ค  าขอท าการจดัสรรท่ีดิน และด าเนินการเร่ืองแบ่งแยก
ท่ีดินไวก่้อน ซ่ึงเป็นเหตุผูป้ระกอบการบางรายใชช่้องวา่งทางกฎหมายดงักล่าวแบ่งแยกท่ีดินสิบแปลงข้ึนไป
เพื่อหลีกเล่ียงในการขออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินใหถู้กตอ้ง การใหดุ้ลพินิจพนกังานเจา้หนา้ท่ีนั้น ท าให้
ผูป้ระกอบการท่ีเป็นผูมี้อิทธิพลในทอ้งท่ี หรือรู้จกัคุน้เคยกบัเจา้พนกังาน หรือมีผลประโยชน์เก้ือกูลกนั เช่น 
การรับเงินใตโ้ตะ๊ การติดสินบนเจา้พนกังาน เป็นตน้ ซ่ึงปัจจุบนัยงัมีพนกังานเจา้หนา้ท่ีเห็นแก่ประโยชน์
ส่วนตนแต่ไม่ไดค้  านึกถึงผลประโยชน์ส่วนรวมและผูท่ี้จะตอ้งเสียผลประโยชน์ ซ่ึงเป็นการขดัต่อหลกัความ
เสมอภาคท่ีราษฎรจะไดรั้บ “บุคคลยอ่มเสมอกนั ในกฎหมายและการไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายอยา่ง
เท่าเทียมกนั ไม่มีเลือกปฏิบติัจากเหตุแห่งความแตกต่าง” การปฏิบติัจากรัฐอยา่งเท่าเทียมกนัหากรัฐยงัไม่ท า
การควบคุมตั้งแต่ตน้จะเกิดปัญหาดา้นสาธารณูปโภคและการผงัเมืองในอนาคตได ้

ประเด็นปัญหาท่ีสามปัญหาการก าหนดระยะเวลาขั้นตอนก่อนการด าเนินการยืน่ขออนุญาตจดัสรร
ท่ีดิน โดยกฎหมายก าหนดขั้นตอนในการท่ีจะยืน่ขออนุญาตจดัสรรท่ีดินไวใ้นมาตรา 23  ตาม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 (และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม) ผูใ้ดประสงคจ์ะท าการจดัสรรท่ีดินใหย้ืน่
ค  าขอต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่พร้อม
หลกัฐานและรายละเอียด ซ่ึงตอ้งมีรายละเอียดหลกัฐานในการยืน่ท่ีมากพอสมควรโดยในบทบญัญติัระบุ
เพียงขั้นตอนและวธีิการแต่ไม่ไดร้ะบุระยะเวลาท่ีจะด าเนินการแลว้เสร็จใหท้ราบเป็นท่ีแน่นอน ซ่ึง
ผูป้ระกอบการตอ้งด าเนินการติดต่อกบัหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งเป็นจ านวนมาก ในแต่ละหน่วยงานท่ี
ตอ้งเขา้ไปติดต่อมีรายละเอียดและวธีิการด าเนินงานท่ีหลากหลาย รวมไปถึงระยะเวลาในการด าเนินการก็
แตกต่างกนั บางหน่วยงานยงัวธีิปฏิบติัยงัไม่แน่นอนชดัเจนโดยเฉพาะการจดัท ารายงานวเิคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม(EIA)ส าหรับโครงการใหญ่ๆตอ้งใชร้ะยะเวลานานกวา่ 6 เดือน ท าใหผู้ป้ระกอบการตอ้ง
เสียเวลาและเสียค่าใชจ่้ายเป็นเหตุใหผู้ป้ระกอบการบางรายใชเ้ป็นขอ้อา้งในการท่ีจะไม่ยืน่EIA และยงัหลบ
เล่ียงการจดัท าสาธารณูปโภค เน่ืองจากการยืน่จดัสรรโครงการใหญ่ตอ้งใชเ้น้ือท่ีจดัท าสาธารณูปโภคจ านวน
มาก 

จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการยืน่ขออนุญาตจดัสรรท่ีดินซ่ึงมีช่องวา่งทาง
กฎหมายท่ีท าใหผู้ป้ระกอบการใชช่้องวา่งน้ีเพื่อท าการหลบหลีกในการขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน ตาม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 (และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม)  ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 

1. ปัญหาการแบ่งแยกท่ีดินจดัสรร  



 

 

 ผูศึ้กษาเห็นวา่ ค านิยาม “การจดัสรรท่ีดิน” ในมาตรา 4 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
(และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม)  ในส่วนของเง่ือนเวลาท่ีก าหนดไวส้ามปีส าหรับการแบ่งท่ีดิน โดยควรจะก าหนดจาก
สภาพของแปลงท่ีดินวา่มีถนนทางเขา้ออกเช่ือมต่อถึงกนัทุกแปลง ควรไดรั้บการแกไ้ขดงัน้ี 

ค านิยาม มาตรา 4 บญัญติัวา่ “การจดัสรรท่ีดิน” หมายความวา่ การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลง
ยอ่ยรวมกนัตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป ไม่วา่จะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมี
พื้นท่ีติดต่อกนั และแปลงท่ีดินนั้นมีทางเขา้ออกเช่ือมถึงกนัทุกแปลง โดยไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็น
ค่าตอบแทน 

2. ปัญหาการใชดุ้ลพินิจของพนกังานเจา้หนา้ท่ีแบ่งแยกท่ีดินจดัสรร 
ผูศึ้กษาเห็นวา่ การแบ่งแยกท่ีดินเพื่อเป็นการจดัสรรโดยการใชดุ้ลพินิจของพนกังานเจา้หนา้ท่ี ตาม

มาตรา 22 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 (และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม) ไม่ควรท่ีจะใหอ้ านาจพนกังาน
เจา้หนา้ท่ีใชดุ้ลพินิจในการก าหนดไดว้า่ท่ีดินแปลงไหนเป็นจดัสรร หรือ ท่ีดินแปลงไหนไม่ไดเ้ป็นการ
จดัสรร ควรยกเลิกขอ้สันนิษฐานของพนกังานเจา้หนา้ท่ี ซ่ึงหากมีการแบ่งแยกท่ีดินตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป
และแปลงท่ีดินนั้นมีทางเขา้ออกเช่ือมถึงกนัทุกแปลง ควรไดรั้บการแกไ้ขดงัน้ี 

มาตรา 22 บญัญติัวา่ “ผูใ้ดขอแบ่งแยกท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยมีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไป และแปลง
ท่ีดินนั้นมีทางเขา้ออกเช่ือมถึงกนัทุกแปลง ใหถื้อวา่ผูน้ั้นประสงคแ์บ่งแยกท่ีดินเพื่อการจดัสรรท่ีดิน”  

3. ปัญหาขั้นตอนก่อนการด าเนินการยืน่ขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน 
ผูศึ้กษาเห็นวา่ การจดัสรรท่ีดินตอ้งมีหลกัฐานและรายละเอียดตามมาตรา 23 พระราชบญัญติัการ

จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 (และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม) เน่ืองจากผูป้ระกอบการตอ้งด าเนินการไปตามพระราชบญัญติั
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543แลว้ ผูข้อจดัสรรจะตอ้งด าเนินการใหเ้ป็นไปตามกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย  อีก
ทั้งตอ้งไปติดต่อกบัหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งเป็นจ านวนมาก ซ่ึงควรจะลดขั้นตอนการด าเนินงานท่ี
ซ ้ าซอ้น หรือไม่จ  าเป็น มีขอ้ก าหนดเวลาท่ีแน่นอน ปฏิบติังานไปดว้ยความโปร่งใส มีระเบียบปฏิบติัท่ี
ชดัเจน โดยด าเนินการไปตามหลกัธรรมาภิบาล  ควรเพิ่มเติมในวรรคทา้ยของมาตรา 23  ดงัน้ี 

“หากผูใ้ดการกระท าการท่ีเป็นเหตุใหป้ระโยชน์นั้นเส่ือมหรือเสียหายไป คณะกรรมการท่ีอนุญาต
จดัสรรท่ีดินมีอ านาจสั่งใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลา 60วนั นบัจากวนัท่ียืน่ขออนุญาตได”้ 
 
เอกสารอ้างองิ 
 
ณฐันนท ์บุญมา./ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการจดัท าสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน. นิติศาสตรมหา

บณัฑิต กลุ่มวชิากฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร์. กรุงเทพฯ ; มหาวทิยาลยัศรีปทุม. 2563 

ณฐัวดี แซ่อ้ึง,/ “ปัญหาการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร,”/ (นิติศาสตรมหาบณัฑิต,/
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์,/2561). 

http://dspace.spu.ac.th/browse?type=author&value=%E0%B8%93%E0%B8%B1%E0%B8%90%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B9%8C++%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%8D%E0%B8%A1%E0%B8%B2


 

 

นิพนัธ์ วเิชียรนอ้ย./ “วารสาร กรมโยธาธิการและผงัเมือง.”/การผงัเมืองและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินใน
ประเทศไทย (Urban Land Use Planning in Thailand)/ฉบบัท่ี 29/2552. 

ปัญญชา ชะนะยทุธ./ “ปัญหาเอกสารในการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร,”/เคหพฒันศาสตร

มหาบณัฑิต วทิยานิพนธ์ (คพ.ม.)--จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั,/ 2554. 

ไพโรจน์ อาจรักษา./ ค าอธิบายกฎหมายการจัดสรรทีด่ิน./( กรุงเทพฯ :/วิญญูชน,/ปีท่ีพิมพ ์2544 
ภูษณิศา ยทุธศกัด์ิ./ “วารสารวชิาการ คณะนิติศาสตร์.”/มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมผูป้ระกอบการ

พฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อท่ีอยูอ่าศยั/ ปีท่ี8,ฉบบัท่ี 2/(มกราคม-มิถุนายน 2561). 
ศิริวรรณ กมลสุขสถิต,/ “กฎหมายนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรกบัการจดัการทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค

ส่วนกลาง Housing Estate Juristic Person Law and Public Property Management, Public Utilities,” 
วารสารวชิาการ /ปีท่ี 6 ฉบบัท่ี 2 กรกฎาคม-ธนัวาคม 2562 :/หนา้254. 


