
 

 

                                                                                                                         

บทที่  1 

 

                                                                       บทน า 
 

1. ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 

บ้านหรือที่อยู่อาศัยเป็นสิ่งจ าเป็นในการด ารงชีพของมนุษย์มาช้านาน   ตั้งแต่มนุษย์เริ่มอยู ่
ร่วมกันเป็นสังคม วิวัฒนาการในเรื่องที่อยู่อาศัย เริ่มตั้งแต่ยุคสมัยมนุษย์ถ้ า จนถึงสังคมเมืองใน
ปัจจุบัน ดังนั้น เมื่อเกิดรูปแบบของสังคมเปล่ียนจากชุมชนเป็นรูปแบบของรัฐ ความจ าเป็นในการ
จัดระเบียบการมีที่อยู่อาศัยจึงเกิดขึ้น ส าหรับประเทศไทย ได้มีกฎระเบียบซึ่งเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย
ออกมาใช้บังคับฉบับแรก ในสมัยจอมพลถนอม  กิตติขจร เป็นหัวหน้าคณะปฏิวัต ิ คือ ประกาศ
ของคณะปฏิวัต ิฉบับที ่286 ลงวันที ่24 พฤศจิกายน 2515 เรื่อง ควบคุมการจัดสรรที่ดินโดย
มีเหตุผล           ว่า  “ปัจจุบันนี้ได้มีผู้ด าเนินการจัดสรรท่ีดินเป็นจ านวนมาก แต่ยังไม่มีกฎหมายเพื่อ
ใช้ควบคุมการ  จัดสรรที่ดินโดยเฉพาะเป็นเหตุให้เกิดพิพาทกัน  อีกทั้งการวางแผนผังโครงการ 
หรือวิธีการจัดสรร     ที่ดินก็ไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการผังเมือง  จ าเป็นจะต้องมีกฎหมายเพื่อ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อยเพื่อประโยชน์ของผู้ซ้ือที่ดิน
จัดสรรและเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง” ในประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ได้
ก าหนดว่า การกระท าใด ถือว่าเป็นการจัดสรรที่ดินและก าหนดให้มีกลุ่มบุคคลมาควบคุมดูแล 
เพื่อให้การด าเนินการต่าง ๆ เป็นไปตามกฎหมายฉบับนี ้ ซึ่งได้แก ่ “คณะกรรมการควบคุมการ
จัดสรรท่ีดิน” พร้อมทั้งก าหนดอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการไว้อย่างกว้างขวาง เช่น การวาง
ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน การพิจารณาค าขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินและการออก หรือ
โอนใบอนุญาตให้จัดสรรที่ดิน การตรวจสอบ และการจัดสรรที่ดินเพื่อให้การได้ด าเนินไปตามที่
ได้ออกใบอนุญาต   เป็นต้น 1 
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โดยที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที ่ 286 ได้ใช้บังคับมาตั้งแต ่ ปี พ.ศ.2515   มี
หลักเกณฑ ์

และรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ      เป็นเหตุให้ประชาชนผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรไม่ได้รับความ 
คุ้มครองอย่างเพียงพอ ในป ี  พ.ศ. 2543   จึงได้มีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 
2543 
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เมื่อวันที่ 23 พฤษภาคม 2543 โดยมีผลใช้บังคับเมื่อพ้นก าหนด  

60 วัน นับแต่วันที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เป็นต้นไป ให้ยกเลิกประกาศของคณะปฏิวัติ  
ฉบับที ่286 ลงวันที ่ 24   พฤศจิกายน  2515  โดยมีเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน     พ.ศ. 2543  ดังนี้  เนื่องจากประกาศของคณะปฏิวัติ   ฉบับที่  286  ลงวันที่  
24  พฤศจิกายน  2515  ซึ่งเป็นกฏหมายว่าด้วยการควบคุมการจัดสรรที่ดินได้ประกาศใช้บังคับ
มาเป็นเวลานานแล้ว มีหลักการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ  สมควรแก้ไขปรับปรุง
เพื่อก าหนดมาตรการในการคุ้มครองผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร  โดยเฉพาะการได้สิทธิในที่ดินจัดสรรและ
การก าหนดให้มีผู้รับผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  นอกจากนั้น เพื่อให้
เกิดความคล่องตัวในการด าเนินการธุรกิจการจัดสรรที่ดินได้กระจายอ านาจการอนุญาตและการ
ควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสู่ระดับจังหวัดและก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอน  

 

บทบัญญัติของกฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน  โดยมีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  
พ.ศ. 2543     ที่เป็นกฎหมายเฉพาะในการควบคุมธุรกิจการจัดสรรที่ดิน    มีประเด็นปัญหาที่จะต้อง 
วิเคราะห์ในเรื่องต่าง ๆ  ดังนี้ 
  

1.1 ปัญหาการหลีกเลี่ยงไม่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  

พ.ศ. 2543           

 

1.2 ปัญหาการไม่ใช้แบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรพร้อมส่ิงปลูก 
สร้างของผู้ขาย 
 

1.3  ปัญหาค านิยาม “สาธารณูปโภค” มีความหมายว่าอย ่างไร         

 

1.4  ปัญหาการไม่น าพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543   ไปใช้บังคับแก่
หน่วย 

งานของผู้ที่มีอ านาจหน้าที่ท าการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายหรือการจัดสรรท่ีดินที่ได้รับอนุญาตตาม
กฎหมายอื่น 
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                 1.5    ปัญหาองค์ประกอบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน 
 

                 1.6  ปัญหาผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรรุกล้ าพื้นที่ส่วนกลาง 

1.7 ปัญหาผู้จัดสรรที่ดินกระท าผิดไปจากที่คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินอนุญาต 
 

1.8  ปัญหาผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรไม่สามารถติดตามตัวผู้จัดสรรที่ดินให้โอนสาธารณูปโภค
ใน 

โครงการให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นได ้
 

1.9  ปัญหาผู้ประกอบการจัดสรรที่ดินหลีกเลี่ยงการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครง 
การที่ได้รับอนุญาตให้จัดสรรที่ดิน ตามมาตรา 44 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. 
2543  

 

1.10  ปัญหาผู้จัดสรรที่ดินไม่ด าเนินการแบ่งที่ดินเป็นแปลงย่อยให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 
ตามแผนผัง  โครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินที่ได้รับอนุญาตภายในเวลาอันสมควร 

 

1.11  ปัญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 

1.12  ปัญหาผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรใช้ประโยชน์ในที่ดินผิดวัตถุประสงค์จากโครงการที่
ได้รับ  

อนุญาต 

 

1.13  ปัญหาจากที่ดินสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดินถูกอายัด  หรือถูกบังคับ
คด ี 

ก่อนการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลตามมาตรา  44 (1)   หรือก่อนการโอนให้เป็น
สาธารณประโยชน ์ ตามมาตรา 44(3)  แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. 2543 

 

ดังนั้น   เมื่อมาพิจารณาถึงบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543   
ใน 

เรื่องดังกล่าวข้างต้น พบว่ายังมีจุดบกพร่องที่ต้องการพิจารณาและแก้ไขเพื่อให้สอดคล้องบังคับ
ใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งมีผู้ที่เกี่ยวข้องอาทิเช่น 
 

ภาครัฐ   ต้องมีหน้าที่ก าหนดกฎหมายให้สอดคล้องกับสถานการณ์ในปัจจุบันเพื่อ
ป้องกัน 
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การอาศัยช่องว่างของกฎหมายกระท าการอันมิชอบและมีหน้าที่ควบคุมดูแลก ากับให้เป็นไปตาม
กฎหมายอย่างเคร่งครัด 
 

ภาคผู้ประกอบการ   มีหน้าที่ด าเนินการขออนุญาตให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องโดย 
ได้รับความสะดวกรวดเร็วจากการขออนุญาตที่ไม่ซ้ าซ้อน ซึ่งจะส่งผลให้ต้นทุนในการประกอบ
ธุรกิจลดลงและราคาจ าหน่ายที่ดินจัดสรรลดลงด้วย 

 

ภาคผู้ซื้อที่ดินจัดสรร   ต้องได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายนับตั้งแต่เริ่มจองซื้อที่ดิน    

จัดสรรไปจนถึงการรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่ซ้ือขายกัน  ไม่ถูกหลอกลวงหรือเอารัดเอาเปรียบจาก
ผู้จัดสรรที่ดิน 
 

จากที่กล่าวมาข้างต้น   เป็นปัญหาที่จะก่อให้เกิดความสูญเสียทางเศรษฐกิจทั้งในระดับ 
จุลภาคและมหภาคตามที่เคยปรากฏจากเหตุการณ์วิกฤตเศรษฐกิจที่ผ่านมาไม่นานนี้จึงควรต้อง
พิจารณาวิเคราะห์หาทางแก้ไขต่อไป 
 

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี ้ มีวัตถุประสงค์ของการวิจัย ดังนี้ 
2.1 เพื่อวิเคราะห์สภาพปัญหาการบังคับใช้และช่องว่างทางกฎหมายของ

พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 
 

2.2  เพื่อศึกษาความเป็นมาและความหมายของการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการ 
จัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. 2543 
 

2.3  เพื่อศึกษามาตรการทางกฎหมายในการบังคับใช้กฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 
 

2.4 เพื่อศึกษาสภาพปัญหาการบังคับใช้และช่องว่างทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรร 
ที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 
 

2.5  เพื่อเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขการบังคับใช้กฎหมายตามพระราช 
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บัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 ให้มีประสิทธิภาพ 
            

3.  สมมุติฐานในการวิจัย  
 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ .ศ. 2543    มีจุดมุ่งหมายเพื่อคุ้มครองผู้ซ้ือที่ดิน
จัดสรร  

และเพื่อให้เกิดความคล่องตัวในการด าเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดินพร้อมทั้งเป็นมาตรการทาง
กฎหมายเพื่อรัฐใช้ในการควบคุมจัดระเบียบการจัดสรรที่ดินของเอกชน  แต่การบังคับใช้ตาม     
พระราชบัญญัติฉบับนี้ยังมีช่องว่างทางกฎหมายและปัญหาในทางปฏิบัติท าให้การควบคุมและการ     
จัดสรรท่ีดินของเอกชนไม่สามารถบรรลุจุดมุ่งหมายได้อย่างแท้จริง   หากมีการปรับปรุงแก้ไข
กฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินในส่วนที่ท าการวิจัยอาจจะเป็นประโยชน์แก่ผู้ประกอบการ     
จัดสรรท่ีดินและเป็นธรรมแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรยิ่งขึ้น 
              

4.  ขอบเขตของการวิจัย  
 

การวิจัยนี้จะเป็นการศึกษาวิเคราะห์พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543   เป็น
หลัก 

และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการจัดสรรที่ดินของเอกชนโดยสังเขป     เพื่อให้เห็นภาพ
โดยรวมและให้เข้าใจปัญหาอันเกิดจากการบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  
2543      ได้โดยชัดเจน 

 

5.  วิธีด าเนินการวิจัย 
 

การศึกษาวิจัยจะใช้วิธีวิจัยในเชิงเอกสาร (Documentary  Research) จาก
กฎหมาย ระเบียบ 

ข้อก าหนดต่างๆที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจการจัดสรรท่ีดิน   โดยศึกษาค้นคว้าจากตัวบทกฎหมาย   ต ารา   
ค าบรรยาย   บทความจากห้องสมุด รายงานการวิจัย วิทยานิพนธ์จากห้องสมุดและสถาบันต่าง ๆ 

ทั้งภาษาไทยภาษาอังกฤษ รวมทั้งสัมภาษณ์เจาะลึก (In-depth Interview) บุคลากรที่
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เกี่ยวข้องกับปัญหาต่าง ๆ เพื่อน ามาวิเคราะห์และวิจัย เพื่อให้ได้มาซึ่งข้อสรุปและแนวทางในการ
แก้ไขกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ด้วยวิธีการเขียนพรรณนาและวิเคราะห ์

(Descripition and Analytical Method) 

 

6. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการวิจัย     

            

6.1  ท าให้ทราบสภาพปัญหาการบังคับใช้และช่องว่างทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรร 
ที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 

6.2 ท าให้ทราบถึงความเป็นมาและความหมายของการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัต ิ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

6.3 ท าให้ทราบมาตรการทางกฎหมายในการบังคับใช้บทบัญญัติเกี่ยวกับการจัดสรร       
ที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 

6.4  ท าให้ทราบมาตรการทางกฎหมายในการแก้ไขปัญหาการบังคับใช้กฎหมาย
เกี่ยวกับ 

การจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543    
 

6.5  เพื่อเป็นแนวทางในการพิจารณาแก้ไขกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดินของเอกชน 

และแก้ไขข้อขัดข้องอันเกิดจากการบังคับใช้กฎหมาย ที่ไม่สอดคล้องกับการปฏิบัติ   ทั้งนี ้  เพื่อ 
คุ้มครองผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร   และเอื้อประโยชน์ต่อผู้ประกอบการพร้อมทั้งเอื้อประโยชน์ต่อรัฐในการ
ควบคุม   จัดระเบียบ   การจัดสรรท่ีดินของเอกชนให้เกิดความสมดุลต่อไป 
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