
 

บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการจัดท าสาธารณูปโภค 
ของต่างประเทศและในประเทศไทย 

 
 ในบทน้ีศึกษาถึงกฎหมายท่ีเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินในต่างประเทศ ได้แก่ ประเทศ
สหรัฐอเมริกา เครือออสเตรเลีย และสหพนัธรัฐมาเลเซีย และประเทศไทยในส่วนของการจัดท า
สาธารณูปโภค ในส่วนของการจดัท าสาธารณูปโภคของโครงการหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 
 

3.1  กฎหมายเกี่ยวกับการจดัสรรที่ดินของต่างประเทศ 

3.1.1  หลกัเกณฑ์การจดัสรรทีด่ินตามกฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกา
ประเทศสหรัฐอเมริกา เป็นประเทศท่ีใชร้ะบบกฎหมายแบบจารีตประเพณี (Common Law) 

เป็นหลกั แต่ก็มีการร่างกฎหมายแบบประมวลกฎหมาย (Civil Law) ข้ึนใชใ้นบางเร่ืองซ่ึงทัว่โลก 
ก็มีสภาพความเป็นจริงท่ีแต่ละประเทศใช้กฎหมายทั้งสองระบบแบบผสมผสานกนัไป โดยใน
ประเทศสหรัฐอเมริกาจะมีกฎหมายในเร่ืองเดียวกันในระดับประเทศ และกฎหมายของท้องถ่ิน
ระดบัมลรัฐใชบ้งัคบั  ซ่ึงแต่ละมลรัฐก็จะมีกฎหมายท่ีแตกต่างกนัไป1  

ดงันั้นจึงเห็นควรศึกษาถึงรูปแบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาเพื่อน ามาเปรียบเทียบ
ในส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัดงัน้ี2 

 (1)  การควบคุมการจดัสรรท่ีดิน 
กฎหมายท่ีมีความส าคญัและอิทธิพลการวางแผนการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของชุมชน

เมือง ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัว่าดว้ยการออกขอ้บญัญติัมาตรฐานการก าหนดเขตการใชท่ี้ดินมลรัฐ          

                                                        
1 วาสิทธ์ิ นนทสิน. (2549). การบังคับใช้กฎหมายการจัดสรรที่ดิน : ศึกษากรณีปัญหาการจัดต้ังและการบริหาร 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต บณัฑิตวิทยาลยั  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั.  หนา้ 45 . 
2 สุดารัตน์ บุญสร้าง. (2552). ปัญหาในการบังคับใช้กฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 : 

กรณีศึกษาว่าด้วยการหลีกเล่ียงไม่ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์
มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์  หนา้ 29 – 32. 
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ค.ศ.1926 [Standard state Zoning Enabling Act (1926)] ซ่ึงต่อไปจะขอเรียกว่า SZEA3 และ
พระราชบญัญติัว่าดว้ยการออกขอ้บญัญติัมาตรฐานการวางแผนผงัของมลรัฐ ค.ศ. 1928 [Standard 
City Planning Enabling Act (1928)] ซ่ึงต่อไปจะขอเรียกว่า SCPEA4 กฎหมายทั้งสองฉบบัดงักล่าว
ใชส้ าหรับการออกขอ้บญัญติัของชุมชนในมลรัฐต่าง ๆ เก่ียวกบัการก าหนดเขตและการวางแผนผงั
เพื่อเป็นมาตรฐานในการวางแผนใชส้อยท่ีดินของมลรัฐ5 

โดยใน ค.ศ. 1920 (พ.ศ. 2463) กระทรวงพาณิชยข์องประเทศสหรัฐอเมริกา (Department 
of  Commerce) ไดม้ีการจดัท าร่างกฎหมายการวางแผนการใชท่ี้ดิน โดยก าหนดออกเป็น 2 รูปแบบ 
เพื่อเตรียมยกร่างเพื่อเป็นกฎหมายภายใต้การก ากับดูแลของนายเฮอเบิร์ต ฮูเวอร์ เลขาธิการของ 
กระทรวงพาณิชยป์ระเทศสหรัฐอมริกา ต่อมาใน ค.ศ. 1922 (พ.ศ.2465) จึงได้มีการประกาศใช ้
พระราชบัญญัติว่าด้วยการออกข้อบัญญัติมาตรฐานการก าหนดเขตการใช้ท่ีดินมลรัฐ  ค.ศ.1922  
(พ.ศ.2546)  ต่อมาไดมี้การแกไ้ขเพ่ิมเติมในบางประเด็น และยกร่างใหม่และประกาศใชพ้ระราชบญัญติั
น้ีอีกคร้ังใน ค.ศ. 1926 (พ.ศ. 2469) ถดัมาอีก 2 ปี ไดมี้การยกร่างและประกาศพระราชบญัญติัว่าดว้ย 
การออกข้อบัญญัติมาตรฐานการวางแผนผงัของมลรัฐ ค.ศ.1928 กฎหมายSZEA เป็นกฎหมาย 
ท่ีใชอ้  านาจองคก์รทอ้งถ่ินของรัฐบาลในการออกขอ้ก าหนดหรือบญัญติัต่าง ๆเพ่ือควบคุมการใชส้อย
ท่ีดิน เก่ียวกบัขนาดท่ีดินหรือ พ้ืนท่ีก่อนการก่อสร้าง และการควบคุมปริมาณของพ้ืนท่ีให้อยู่รวมกนั
เป็นกลุ่ม หรือควบคุมอาคารท่ีกระจดักระจาย การควบคุมความสูงของอาคารและอาคารท่ีอยู่ในชุมชน

                                                        
3 The Town of Ledyard. (1942). The Town of Ledyard  Connecticut. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.town.ledyard. 
ct.us/261/History-of-Land-Use-Regulation. [2563, 2 ตุลาคม]  
 “ พิมพ์คร้ังแรกในปี ค.ศ. 1924 และมีทั้ งหมด 9 ส่วน รวมถึงการให้อ  านาจบทบัญญติัที่หน่วยงาน 
นิติบญัญติัสามารถแบ่งเขตการปกครองทอ้งถิ่นออกเป็นหัวเมืองค าแถลงจุดประสงค์ส าหรับระเบียบการแบ่งเขต 
และขั้นตอนในการจัดตั้ งและแก้ไขระเบียบการแบ่งเขต หน่วยงานนิติบัญญัติจ าเป็นตอ้งจัดตั้ งคณะกรรมาธิการ 
การแบ่งเขตเพื่อใหค้  าแนะน าเกี่ยวกบัการพฒันาระเบียบการแบ่งเขตเบ้ืองตน้.”    
4 The Town of Ledyard. (1928). The Town of Ledyard  Connecticut. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.town.ledyard. 
ct.us/261/History-of-Land-Use-Regulation. [2563, 2 ตุลาคม] 
 “ พิมพค์ร้ังแรกในปี ค.ศ. 1928 มีเน้ือหาทั้งหมด 6 ส่วน ครบคลุมถึงองค์กรและอ านาจของคณะกรรม
กาวางแผนซ่ึงมีหนา้ท่ีจดัท าและน า "แผนแม่บท" มาใช ้เน้ือหาของแผนแม่บทส าหรับการพฒันาทางกายภาพของ
ดินแดนขอ้ก  าหนดส าหรับการน าแผนแม่บทไปใชโ้ดยองค์กรปกครอง ขอ้ก  าหนดส าหรับการอนุมติัการปรับปรุ
สาธารณะทั้งหมดโดยคณะกรรมการวางแผน การควบคุมการแบ่งท่ีดินส่วนบุคคลขอ้ก  าหนดส าหรับการจัดตั้ง
คณะกรรมการการวางแผนระดบัภูมิภาค และแผนภูมิภาค ”.  
5 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 35. 

https://www.town.ledyard.ct.us/261/History-of-Land-Use-Regulation
https://www.town.ledyard.ct.us/261/History-of-Land-Use-Regulation
https://www.town.ledyard.ct.us/261/History-of-Land-Use-Regulation
https://www.town.ledyard.ct.us/261/History-of-Land-Use-Regulation
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ท่ีมีการใชอ้ยา่งหลากหลายเพื่อควบคุมให้เป็นไปตามกฎหมาย ในการออกกฎหมายมีคณะกรรมการ
ปรับปรุง และก าหนดเง่ือนไขมอบหมายแก่ตวัแทนเพื่อด าเนินการตามขอ้บญัญติั6 

การควบคุมการใชท่ี้ดินได้ถูกก  าหนดให้ชัดเจนข้ึนโดยการออกกฎหมาย  SCPEA  
โดยอ านาจรัฐบาลทอ้งถ่ิน (Local Government) เพื่อให้มีอ  านาจในการควบคุมการใชท่ี้ดินแปลง 
ต่าง ๆซ่ึงมีท่ีมาจากจารีตประเพณีหรือธรรมเนียมปฏิบติัของทอ้งถ่ินในศตวรรษท่ี 19 ซ่ึงไดร้วบรวม
บนัทึกไวแ้ละบญัญติัข้ึนเป็นขอ้บงัคบั (Regulation) เก่ียวกบัพ้ืนท่ีท่ีไดมี้การส ารวจและจดัแผนผงั
ท่ีดินของเอกชนแบ่งออกเป็นแปลง ๆ ก่อนการขายซ่ึงไดมี้การรวบรวมขอ้มูลข้ึนอย่างไม่ซบัซอ้น 
และน าไปลงทะเบียนไว ้

ในการควบคุมการใช้สอยท่ีดินน้ี ได้มีแนวคิดในการแบ่งแยกอ านาจการควบคุม
เกิดข้ึนด้วยการมอบหมายให้ตัวแทนมีอ  านาจในการวางแผนท่ีดินโดยการน าบรรทดัฐานของ      
การวางแผนท่ีอยู่ในแฟ้มเอกสารท่ีรวบรวมไวม้าพิจารณาก่อนท่ีจะอนุญาตใช้แผนผงัของการ
แบ่งแยกท่ีดินอยา่งไรก็ตามตวัแทนท่ีไดรั้บมอบหมายอาจออกขอ้ก าหนดส าหรับถนนและบริการ
หรือส่ิงอ  านวยความสะดวกต่าง ๆ เพื่อวตัถุประสงคใ์หเ้กิดความกลมกลืนของระบบถนนของพ้ืนท่ี
ในชุมชน7 

(2) สาระส าคญัของพระราชบญัญติัว่าดว้ยการออกขอ้บญัญติัมาตรฐานการก าหนด
เขตการใชท่ี้ดินมลรัฐ ค.ศ. 1926 

กฎหมายฉบบัน้ีไดมี้การแกไ้ขดว้ยเหตุดงักล่าวมาใน ค.ศ.1926 โดยมีช่ือว่า  The standard 
Zoning Enabling Act. (1926) มีฐานะเป็นพระราชบญัญติั มีเจตนารมณ์ในการควบคุมการออก
พระราชบญัญติั ขอ้ก  าหนด ระเบียบ กฎเกณฑต่์าง ๆ ขององคก์รทอ้งถ่ินระดบัเทศบาล เพื่อใชบ้งัคบั
แก่ชุมชนในเขตเทศบาลเพื่อควบคุมการใชส้อยท่ีดินและอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างมีระบบและ
เป็นไปตามสุนทรีภาพ และไม่ให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญ เพื่อความปลอดภัย อนามยั ศีลธรรม 
หรือสวสัดิภาพของชุมชน ซ่ึงมลรัฐต่าง ๆ ของประเทศสหรัฐอเมริกาจะตอ้งปฏิบติัตามเจตนารมณ์
ของกฎหมาย ไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 18 ของพระราชบญัญติั SZEA เจตนารมณ์ของกฎหมายฉบบัน้ี

                                                        
6 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 36. 
7 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 37. 
8 A Standard Zoning Enabling Act. (1926). 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 
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บัญญัติข้ึนเพื่อส่งเสริมการอนามยั ความปลอดภัย ศีลธรรม หรือสวสัดิภาพของชุมชนเพื่อออก
ขอ้ก  าหนดของเมืองทั้งหลายซ่ึงประกอบด้วยหมู่บ้านหลายแห่งเขา้ดว้ยกนั โดยมอบอ านาจให้ออก
ขอ้ก  าหนดการจ ากดัเก่ียวกบัความสูง จ  านวนของชั้น และขนาดอาคาร และส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ปริมาณ
ของการครอบครองและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของแต่ละแปลง ขนาดของสนาม สนามกีฬา และพ้ืนท่ี
ว่างเปล่าอ่ืน ๆ การควบคุมปริมาณความหนาแน่นของประชากร ต าแหน่งและท่ีตั้งการใชอ้าคารและ 
ส่ิงปลูกสร้าง รวมทั้งการใชท่ี้ดินเพ่ือการพาณิชยอุ์ตสาหกรรมท่ีอยูอ่าศยั และเพ่ือการอยา่งอ่ืน9  

(2.1) ขอบเขตของกฎหมาย 
ขอบเขตอ านาจตามพระราชบญัญติัฉบบัน้ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 210 ว่าสภานิติบญัญติั

แห่งมลรัฐอาจมอบอ านาจให้องค์กรท้องถ่ิน ได้แก่ เทศบาลนครเป็นผูอ้อกข้อบัญญัติระเบียบ 
กฎเกณฑ์เก่ียวกับจ านวน ขนาด ต าแหน่งของพ้ืนท่ีท่ีตั้ ง การก าหนดเขตการใช้สอยท่ีดินอาคาร  
การก่อสร้างอาคาร ส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ ซ่ึงขอ้บญัญติั ระเบียบ กฎเกณฑ์ต่าง ๆ จะมีรูปแบบตามชนิด
หรือประเภทของอาคารในแต่ละเขต ซ่ึงอาจแตกต่างกนัในแต่ละเขต 

(2.2) วตัถุประสงคข์องกฎหมาย 
วตัถุประสงคข์องกฎหมาย ก  าหนดไวใ้นมาตรา 311 ซ่ึงก  าหนดให้ครอบคลุมรูปแบบ

การควบคุมความหนาแน่นของการจราจร ความปลอดภยัเก่ียวกบัอคัคีภยั ความหวาดกลวัและอนัตราย

                                                                                                                                                               
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”. 
9 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 38. 
10 A Standard Zoning Enabling Act. (1926). SECTION 2.  
 “Districts.  For any or all of said purposes the local legislative body may divide the municipality into 
districts of such number, shape, and area as may be deemed best suited to carry out the purposes of this act; and within 
such districts it may regulate and restrict the erection, construction, reconstruction, alteration, repair, or use  
of buildings, structures, or land.  All such regulations shall be uniform for each class or kind of buildings throughout 
each district, but the regulations in one district may differ from those in other districts”. 
11 A Standard Zoning Enabling Act. (1926). SECTION 3.  
 “Purposes in view. Such regulations shall be made in accordance with a comprehensive plan and 
designed to lessen congestion in the streets; to secure safety from fire, panic, and other dangers; to promote health and 
the general welfare; to provide adequate light and air; to prevent the overcrowding of land; to avoid undue 
concentration of population; to facilitate the adequate provision of transportation, water, sewerage, schools, parks, and 
other public requirements.  Such regulations shall be made with reasonable consideration, among other things, to  
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ต่าง ๆ โดยจะตอ้งไม่ขดัแยง้ต่อประโยชน์ของสาธารณะ (Public benefit) นอกจากน้ียงัเป็นบทบญัญติั
ส่งเสริมเก่ียวกบัการอนามยั และความหนาแน่นของประชากร การขนส่ง การประปาน ้ าเสียโรงเรือน  
ท่ีจอดรถ และบริการสาธารณะอ่ืน ๆ12 

(2.3) วิธีการและขั้นตอนการออกขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน 
ในการออกขอ้ก าหนด ระเบียบ กฎเกณฑ์ เพื่อจ  ากดัและควบคุมการใชท่ี้ดินและ

อาคารในพ้ืนท่ีของเทศบาลตามมาตรา 413 ก  าหนดใหก้ารออกขอ้ก าหนด ระเบียบ กฎเกณฑ์ จะตอ้ง
ค านึงถึงธรรมเนียมแห่งทอ้งถ่ินของแต่ละแห่ง และการก าหนดแนวเขตตามขอ้ก  าหนดจะต้อง
กระท าโดยชดัเจน การก่อตั้งหรือบงัคบัการตามขอ้บญัญติั ระเบียบ กฎเกณฑ์ ตอ้งมีความชดัเจน
เช่นกนันอกจากน้ียงัมีอ  านาจในกรแกไ้ขเพ่ิมเติมหรือเปล่ียนแปลง ระเบียบ ขอ้ก  าหนด การก าหนด           
แนวเขตจะมีผลบงัคบัต่อเมื่อไดม้ีการรับฟังประชามติในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งนั้นแลว้ ซ่ึงจะตอ้งแถลงแก่
ประชาชนไม่นอ้ยกว่า 15 วนั ก่อนการรับฟังประชามติ เพ่ือให้โอกาสประชาชนทัว่ไปและผูมี้ส่วน
ไดส่้วนเสียร่วมพิจารณา และให้โฆษณาประชามติหรือกระท าการใด ๆ เพ่ือให้ประชามตินั้นได้
เปิดเผยต่อสาธารณชนในเขตเทศบาลนั้น ๆ14 

(3) ความหมายของการจดัสรรท่ีดิน 
การจดัสรรท่ีดิน15 คือการด าเนินการแบ่งท่ีดินแปลงใหญ่ออกเป็นแปลงเล็ก ๆ หลาย ๆ 

แปลงซ่ึงเป็นการด าเนินการท่ีเรียบง่ายและตรงไปตรงมา เกิดข้ึนในประเทศสหรัฐอเมริกาและ      
ถูกควบคุมมาตั้งแต่เร่ิมตน้ โดยปกติความประสงคข์องการแบ่งแยกแปลงท่ีดินก็เพื่อเปิดโอกาสให้มี
การโอนยา้ยท่ีดินแปลงเล็กท่ีแบ่งแยกแลว้ไปให้คนอ่ืน ๆ นอกเหนือจากเจ้าของท่ีดินแปลงเดิม
นอกจากน้ีการแบ่งแยกยงัไดด้  าเนินการเพื่อความประสงค์ของการเปิดโอกาสให้เกิดการพฒันา  

                                                                                                                                                               
the character of the district and its peculiar suitability for particular uses, and with a view to conserving the value  
of buildings and encouraging the most appropriate use of land throughout such municipality”. 
12 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 40. 
13 A Standard Zoning Enabling Act. (1926). SECTION 4.  
 “Method of procedure.  The legislative body of such municipality shall provide for the manner in which 
such regulations and restrictions and the boundaries of such districts shall be determined, established, and enforced, 
and from time to time amended, supplemented, of changed. However, no such regulation, restriction, or boundary 
shall become effective until after a public hearing in relation thereto at which parties in interest and citizens shall have 
an opportunity to be heard. At least 15 days’ notice of the time and place of such hearing shall be published in  
an official paper, or a paper of general circulation, in such municipality”. 
14 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 41 - 42. 
15 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 44. 
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เช่น ท่ีอยูอ่าศยั พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรม การใชท่ี้ดินและอาคารเพื่อประโยชน์ของสาธารณะ 
หรือส่วนบุคคล ส่ิงท่ีตอ้งการหรือความมุ่งหมายของการแบ่งแยกแปลงท่ีดินก็คือการเปล่ียนแปลง
สถานภาพเดิมของแปลงท่ีดิน ความประสงค์ส าหรับการแบ่งแยกยงัมีอีก ตัวอย่างเช่น  การโอน
กรรมสิทธ์ิในการเป็นเจา้ของซ่ึงยงัคงใชป้ระโยชน์เช่นเดิมต่อไปอีก (เช่น การขายท่ีนาให้แก่ชาวนา
คนอ่ืน) การซ้ือท่ีดินเพ่ิมเติมโดยผูป้ระสงค์จะเพ่ิมเน้ือท่ีดินเพ่ือท่ีจะสงวนรักษาลกัษณะท่ีเปิดโล่ง 
ซ่ึงเดิมเป็นการแบ่งแยกท่ีดินในระหว่างผูรั้บมรดก แต่ความประสงคเ์หล่าน้ีมีจ  านวนน้อยเม่ือพิจารณา
ถึงเจตนาส่วนใหญ่ของการแบ่งแยกแปลงท่ีดิน 

(4) ขอ้บญัญติัควบคุมการจดัสรรท่ีดิน 
(4.1) เน้ือหาท่ีควบคุม 
ในดา้นการออกแบบผงับริเวณและความสัมพนัธ์กบับริเวณขา้งเคียง ขอ้บญัญัติ

ควบคุมการจัดสรรท่ีดินโดยทัว่ไปมุ่งท่ีจะสร้างหลกัประกนัว่าการแบ่งแยกนั้นสอดคลอ้งและ
เหมาะสมสัมพนัธ์กบับริเวณโดยรอบ ตามปกติแลว้มกัจะก าหนดให้การจดัสรรท่ีดินสอดคลอ้ง 
กับผงัเมืองรวมของบริเวณนั้น ๆ การควบคุมมีเจตนาเพื่อสร้างความมัน่ใจว่าสาธารณูปโภค  
(เช่น ถนนในทอ้งถ่ิน ท่อระบายน ้ า และการบ าบดัน ้ าเสีย) เช่ือมต่อเขา้กบัของเดิมท่ีมีอยู่แลว้หรือ
ของใหม่ท่ีวางแผนไว ้ส าหรับทรัพยสิ์นท่ีอยู่ขา้งเคียง นอกจากน้ีการควบคุมยงัมีเจตนาเพื่อสร้าง
ความมัน่ใจว่าตวัโครงการจดัสรรท่ีดินเองมีความสัมพนัธ์กบัท่ีตั้งโครงการและจะสามารถท างานได้
อยา่งมปีระสิทธิภาพ ความกวา้งของถนน ความยาวของบลอ็ก ขนาดของแปลงท่ีดิน และการออกแบบ
บริเวณดา้นหนา้ท่ีดินตามแนวถนนสายหลกั เป็นเน้ือหาสาระท่ีมกัจะถูกควบคุมตามปกติ16 

ในดา้นการแบ่งสรรค่าใชจ่้ายในการก่อสร้างส่ิงอ  านวยความสะดวก ข้อบญัญัติ
ควบคุมการจดัสรรท่ีดินอาจก าหนดวิธีการ (Provisions) ท่ีมีประสิทธิภาพในการแบ่งสรรค่าใชจ่้าย
ของส่ิงอ  านวยความสะดวกสาธารณะระหว่างผูจ้ดัสรรกบัผูเ้สียภาษีในทอ้งถ่ิน โดยปกติขอ้บญัญติั
ก  าหนดให้ผูจ้ ัดสรรอุทิศท่ีดินส าหรับถนน และติดตั้งส่ิงอ  านวยความสะดวกสาธารณะต่าง ๆ  
เพ่ือให้บริการแก่การพฒันาท่ีเกิดข้ึน โดยเป็นผูรั้บภาระค่าใชจ่้ายทั้งหมด ส่ิงเหล่าน้ีรวมถึงถนน 
ทางเดินเทา้ข้างถนน ท่อระบายน ้ าฝนและน ้ าท้ิง และไฟส่องสว่างถนน17 นอกจากน้ีข้อบัญญัติ
ควบคุมการจดัสรรท่ีดินยงัไดก้  าหนดใหผู้จ้ดัสรรตอ้งอุทิศท่ีดินส าหรับสวนสาธารณะและบางคร้ัง
ท่ีดินส าหรับสร้างโรงเรียนมากข้ึนตามล าดบั หรือไม่ก็จ่ายเป็นเงินสดแทนการอุทิศท่ีดิน ขอ้บญัญติั

                                                        
16 วาสิทธ์ิ นนทสิน. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 1. หนา้ 52. 
17 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 45. 
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บางคร้ังยงัคงก าหนดให้จ่ายค่าธรรมเนียมเพื่อน าไปใช้เป็นค่าใช้จ่ายหลกัของภาครัฐ เช่น การ
ก่อสร้างโรงงานและอุปกรณ์บ าบดัน ้ าเสีย18 เป็นตน้ 

(4.2) การบริหาร 
ขอ้บญัญติัจดัสรรท่ีดินมุ่งแสวงหากระบวนการบริหารท่ีทนัสมยัมากข้ึนกว่าท่ีใช้

ในการบริหารการควบคุมย่านตามปกติ แทนท่ีจะอธิบายหรือให้แนวทางต าแหน่งท่ีตั้งของแปลง
ท่ีดินในอนาคตอยา่งแน่นอน ขอ้บญัญติัควบคุมการจดัสรรท่ีดินจะก าหนดมาตรฐานการออกแบบ
โดยทัว่ไปมากกว่า โดยอา้งอิงกบัผงัเมืองทอ้งถ่ิน คณะกรรมการผงัเมืองทอ้งถ่ินหรือหน่วยงานท่ี
ควบคุมเป็นผูใ้ช้มาตรฐานน้ีในเวลาท าการพิจารณาตรวจสอบแผนผงัเบ้ืองตน้และแผนผงัฉบับ
สมบูรณ์ท่ียืน่โดยเจา้ของโครงการจดัสรรท่ีดิน 

(4.3) ความสมัพนัธร์ะหว่างการควบคุมย่านกบัการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน 
ขอ้บญัญติัควบคุมการจดัสรรท่ีดินน า ไปใชค้วบคุมการพฒันาท่ีดินของภาคเอกชน     

เช่นเดียวกบัขอ้บญัญติัควบคุมย่าน ประชาชนทั่วไปหรือแมก้ระทัง่นักผงัเมืองและนักกฎหมาย
มกัจะคิดว่าข้อบัญญัติทั้ งสองคลา้ยคลึงกนัหรือมีความแตกต่างจากขอ้บัญญติัควบคุมย่านดังน้ี
โดยทั่วไปข้อบัญญติัควบคุมการจัดสรท่ีดินประกอบด้วยกฎ (Rues) และมาตรฐาน (Standard)         
ท่ีน าไปใช้เพื่อเปล่ียนแปลงท่ีไร่นา หรือท่ีดินท่ีรกร้างว่างเปล่าไปเป็นแปลงและผืนท่ีดินส าหรับ 
การพฒันาเป็นชุมชนเมือง  กฎและมาตรฐานน้ีเก่ียวข้องกับขนาดและรูปร่างของแปลงและบล็อค  
และความกว้างและความยาวของถนน นอกจากน้ีข้อบัญญัติยงัประกอบด้วยมาตรฐานส าหรับ 
การก่อสร้างถนน ขอบทางเทา้ รางระบายน ้า ท่อระบายน ้ าเสีย ท่อประปาหลกั และทางเดินเทา้ขา้งถนน19 

ส่วนข้อบัญญัติควบคุมย่าน (Zoning Ordinance) แบ่งแยกพ้ืนท่ีเมืองหรือ 
เคาวน์ต้ีออกเป็นย่านส าหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินหลาย ๆ ประเภท เช่น ท่ีอยู่อาศยั (Residential) 
พาณิชยกรรม(Commercial) และอุตสาหกรรม (Industrial) และก าหนดหรือออกขอ้บงัคบัว่าท่ีดิน
หรืออาคารอาจใชป้ระโยชน์อย่างไร ยิ่งไปกว่าน้ีขอ้บญัญติัควบคุมย่านยงัระบุความสัมพนัธ์ทาง
พ้ืนท่ี (Spatial) ระหว่างท่ีดินและการวางต าแหน่งของอาคารบนท่ีดิน ตวัอย่างเช่น ขนาดของสนาม
และท่ีเปิดโล่งท่ีจะตอ้งมีลอ้มรอบอาคาร20 

(4.4) ความสนใจของฝ่ายต่าง ๆ ในการจดัสรรท่ีดิน 
ภาคเอกชนมักจะเป็นฝ่ายริเร่ิมโครงการจัดสรรท่ีดินเพ่ือแสวงหาก าไรและ

ผลประโยชน์ทางธุรกิจ ในขณะท่ีภาครัฐจะเป็นผูอ้อกกฎหมายควบคุมการจัดสรรท่ีดินเพื่อให้  
                                                        
18 วาสิทธ์ิ นนทสิน. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 1. หนา้ 55. 
19 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 48.  
20 วาสิทธ์ิ นนทสิน. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 1. หนา้ 56. 
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การด าเนินการไดม้าตรฐานตามท่ีก  าหนดเพ่ือผลประโยชน์ของผูซ้ื้อและส่วนรวม ตลอดจนป้องกนั
ปัญหาต่าง ๆ  ไม่ใหเ้กิดในอนาคต ความสนใจของทั้งสองฝ่ายในการจดัสรรท่ีดินจึงมีความแตกต่างกนั21 

(4.5) ความสนใจของภาคเอกชนในการจดัสรรท่ีดิน 
ความสนใจของภาคเอกชนในการจัดสรรท่ีดินเป็นการแสวงหาท่ีดินมาเพื่อหา

โอกาสส าหรับการพฒันาหรือการพฒันาในพ้ืนท่ีดินใหม่ (Redevelopment)  ผูล้งทุนจะพิจารณา 
ถึงปัจจยัหลายอยา่ง เช่น ความเหมาะสมของขนาดและรูปร่างของท่ีดินและท่ีตั้งโครงการส าหรับ
การใช้ ประโยชน์ท่ีดินท่ีประสงค์จะพฒันา (เช่น ท่ีอยู่อาศยั พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม) 
ต าแหน่งท่ีตั้งของท่ีดิน และระยะห่างจากบริการสาธารณะท่ีจ  าเป็น (เช่น ประปา ท่อระบายน ้ าเสีย 
ถนน ดับเพลิง โรงเรียน และสวนสาธารณะ) ความสะดวกสบายและสวยงามตามธรรมชาติ 
(Natural Amenities) ความยากง่ายในการพฒันา การปรับปรุงท่ีจ  าเป็นเพ่ือท าให้ท่ีตั้งโครงการใช้
งานไดข้อ้บญัญติัของทอ้งถ่ิน การออกแบบภายในท่ีตั้งโครงการ ความสมัพนัธก์บัการใชป้ระโยชน์
ท่ีดิน  ท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนัหรือท่ีมีแนวโนม้ของทรัพยสิ์นท่ีอยูข่า้งเคียง การเขียนขอ้ตกลงระบุขอ้จ  ากดั
หรือกติกา22 

ส าหรับการพฒันาหรือการใชป้ระโยชน์ของท่ีดิน ช่วงเวลาและความเป็นไปได้
ทางดา้นการตลาดท่ีสัมพนัธ์กบัใชจ่้ายเร่ิมแรก ค่าใชจ่้ายในการปรับปรุง แนวโน้มของราคาขาย 
เมื่อเปรียบเทียบกบัราคาในตลาดทั้งหมด ศกัยภาพหรือโอกาสส าหรับการจดัสรรท่ีดินท่ีจะประสบ
ความส าเร็จข้ึนอยูก่บัปัจจยัท่ีกล่าวถึงขา้งตน้ทั้งหมดน้ี และคุณภาพของการออกแบบวางผงับริเวณ
โครงการเอง ปัจจยัแต่ละอนัจะมีความส าคัญแตกต่างกันตามลกัษณะของการใช้ท่ีดินท่ีเสนอ 
ในโครงการ ตัวอย่างเช่น การจดัสรรท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมจะข้ึนอยู่กบัความ
สะดวกในการเขา้ถึงการคมนาคมขนส่ง ในขณะท่ีการจดัสรรท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยัจะถูกกระทบ
อย่างมากจากระยะห่างของท่ีตั้งโครงการจากสภาพแวดลอ้มตามธรรมชาติ รวมทั้งจากโรงเรียน 
และสวนสาธารณะท่ีมีคุณภาพ23 

(4.6) ความสนใจของภาครัฐในการจดัสรรท่ีดิน 
เมื่อมีการเสนอโครงการจดัสรรท่ีดิน รัฐบาลทอ้งถ่ินมีหน้าท่ีรับผิดชอบการพิจารณา

ตรวจสอบโครงการ ซ่ึงมีปัจจัยหลายอย่างท่ีจะต้องพิจารณา รัฐบาลท้องถ่ินต้องพยายามสร้าง

                                                        
21 ณัฐนนท์ บุญมา. (2563).  ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการจัดท าสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน. สารนิพนธ์ 
นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัศรีปทุม. หนา้ 32. 
22 บุษบา บรรหาร. (2559). ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543  

ตามมาตรา 70. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัศรีปทุม. หนา้ 72. 
23 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 50. 
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หลกัประกนัว่าโครงการพฒันาท่ีเสนอนั้นสอดคลอ้งและเขา้กนัไดก้บับริเวณโดยรอบหน่วยงาน
พิจารณาตรวจสอบจ าเป็นตอ้งพิจารณาเร่ืองต่อไปน้ีคือ ถนนสายหลกัไดแ้นวกบั (Align) ถนนท่ีมีอยู่
ในปัจจุบนัหรือถนนโครงการท่ีอยู่ขา้งเคียงกบัท่ีตั้งโครงการหรือไม่ ท่อสาธารณูปโภคใชข้นาด 
ท่ีเหมาะสมและเขา้กบัระบบของชุมชนหรือไม่ การระบายน ้ าหรืออนัตรายจากภยัธรรมชาติอ่ืน ๆ 
จะไม่สร้างปัญหาต่อทรัพยสิ์นท่ีอยูข่า้งเคียงหรือต่อผูอ้ยูอ่าศยัในอนาคตในโครงการการจดัสรรท่ีดิน
การก่อสร้างสาธารณูปการเพียงพอท่ีจะให้บริการตามโครงการและคุณภาพของการก่อสร้าง  
ดีพอหรือไม่ เพื่อลดใช้จ่ายของภาครัฐในการบ ารุงรักษาอนาคต ความสวยงามตามธรรมชาติ 
ของสภาพภูมิประเทศ จะไดรั้บการสงวนรักษาหรือไม่ ขนาดและรูปร่างของแปลงท่ีดินและบล็อค
นั้นสอดคลอ้งกบัการใชป้ระโยชน์ท่ีเสนอในโครงการ และเป็นไปตามการควบคุมยา่นและขอ้จ ากดั
ในการใช้ประโยชน์ท่ีดิน การจัดสรรท่ีดินจะได้รับบริการโดยสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
ท่ีจ  าเป็นหรือไม่ และระยะเวลานั้นจะต้องจัดช่วงให้สัมพนัธ์กบัความสามารถของชุมชนในการ
จดัหาบริการธรรมชาติของการวางผงับริเวณนั้นสอดคลอ้งกบัชุมชนย่อยและชุมชนใหญ่หรือไม่  
การออกแบบของการจัดสรรท่ีดินสร้างความปลอดภัยท่ีมากท่ีสุดส าหรับผูอ้ยู่อาศยัในอนาคต
หรือไม่ ทั้งหมดน้ีเกือบจะสะทอ้นปัจจยัอนัเดียวกนัท่ีผูล้งทุน (Developer) ควรให้ความสนใจ24 
นอกจากน้ียงัจะมีค าถามอีกเช่น อะไรท่ีประกอบกนัข้ึนเป็นขอ้บญัญติัควบคุมการจดัสรรท่ีดีหรือ
อะไรคือส่ิงท่ีเหมาะสมท่ีภาครัฐควรสนใจ หรืออะไรคือการออกแบบการจดัสรรท่ีดี ท าไมจึงยงัมี
การออกแบบท่ีไม่ดี และการจดัสรท่ีดินท่ีกระจดักระจายในพ้ืนท่ีชานเมือง อาจมีผูส้งสัยว่าท าไม
สาธารณูปการไม่ค่อยเพียงพอกบัความต้องการท่ีเกิดข้ึน ท าไมราคาค่าใชจ่้ายในการพฒันาหรือ
บ ารุงรักษา ถนนสาธารณะและระบบสาธารณูปการจึงมีราคาสูง25 ถา้หน่วยการปกครองทอ้งถ่ิน
จะตอ้งควบคุมรูปแบบของการพฒันาท าไมรูปแบบการพฒันาท่ีไม่ดีดงักล่าวจึงยงัคงเกิดข้ึน 

(5) บริบทของขอ้บญัญติัควบคุมการจดัสรรท่ีดิน 
โดยทฤษฎีแลว้ชุมชนจะเป็นผูก้  าหนดความมุ่งหมายและวตัถุประสงค์เพื่อการพฒันา

ในอนาคตแสดงออกในรูปของแนวทางแนะน า (Guide) เรียกช่ือว่า ผงัเมืองรวม (Comprehensive 
plan General plan หรือ Master plan)26 หลงัจากนั้นก็สร้างเคร่ืองมือเพ่ือน าผงัเมืองไปปฏิบัติ 

                                                        
24 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 51 - 52. 
25 วาสิทธ์ิ นนทสิน. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 1. หนา้ 56 - 58. 
26 ผงัเมืองรวม หมายถึง แผนผงันโยบาย และโครงการรวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทัว่ไปเพื่อใชเ้ป็นแนวทาง 
ในการพฒันา และการด ารงรักษาเมือง และบริเวณที่เกี่ยวขอ้งหรือชนบท ในดา้นการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น      
การคมนาคม และการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดลอ้ม เพื่อบรรลุวตัถุประสงค์ของ
การผงัเมือง การบงัคบัใชผ้งัเมืองรวม.   
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ส่ิงเหล่าน้ีแทบจะไม่เกิดข้ึนในอดีต บรรทดัฐาน (Norm) กลบักลายเป็นเร่ืองตรงกนัขา้ม เคร่ืองมือ
ในการควบคุมส่วนใหญ่สร้างข้ึนโดยมีพ้ืนฐานอยู่ในแบบจ าลองส าเร็จรูปท่ีจัดท ามาให้โดย
ส านกังานผูป้ระกอบวิชาชีพหรือใชต้วัอย่างจากชุมชนอ่ืน หรือเป็นค าสั่งจากหน่วยงานของมลรัฐ
ส่วนใหญ่การเขียนข้อบัญญัติควบคุมการพฒันาชุมชนมกัถือว่ าเป็นการท างานท่ีเป็นอิสระหรือ
เอกเทศ เคร่ืองมือควบคุมควรไดรั้บการตรวจสอบกับความมุ่งหมายของชุมชน และข้อบญัญัติ
ควบคุมการพฒันาอ่ืน ๆ เพื่อใหเ้กิดการสนบัสนุนและส่งเสริมซ่ึงกนัและกนั27 

แนวโนม้ในปัจจุบนัประชาชนและชุมชนจ านวนมากเร่ิมจะสงสัยการพฒันาท่ีเกิดข้ึน
ว่ามีค่าใชจ่้ายสูงเท่าไร ใครเป็นผูจ่้ายให้ และจะมีผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มอย่างไร เมื่อราคาท่ีอยู่
อาศยัสูงข้ึนจนถึงจุดท่ีผูมี้รายได้น้อยรวมถึงผูมี้รายได้ปานกลางไม่สามารถซ้ือได้ ความจ าเป็น 
ท่ีจะตอ้งประสานงานระหว่างผงัเมือง และเคร่ืองมือท่ีใชค้วบคุมก็เร่ิมปรากฏให้ทุกคนเห็น แต่ละ
ชุมชนตอ้งมีแนวความคิดว่าอะไรคือส่ิงท่ีแสวงหา แต่ละอย่างเช่ือมโยงกนัอย่างไร และอะไรคือ 
ส่ิงท่ีต้องการจะอนุรักษ์และบรรลุเพ่ือการพฒันาเกิดข้ึน นักส่ิงแวดลอ้ม ผูส้ร้างบา้น นักผงัเมือง
สถาปนิกผูเ้ช่ียวชาญทางดา้นการเงิน ผูน้  าทางการเมือง28 และประชาชนส่วนใหญ่เร่ิมจะตระหนกัถึง
ขอ้บกพร่องของการควบคุมกาพฒันาในปัจจุบนัและอดีต ขอ้บญัญติัควบคุมการจดัสรรท่ีดินจะ 
ไม่ประสบความส าเร็จในการยกระดับสภาพแวดลอ้มของท่ีอยู่อาศยันอกจากชุมชนจะพฒันา
แผนการใหบ้ริการท่ีจ  าเป็นและหลงัจากนั้นท าการประเมินโครงการจดัสรรท่ีดินแต่ละโครงการกบั
แผนน้ีในฐานะท่ีเป็นส่วนประกอบพ้ืนฐานท่ีผสมผสานของกระบวนการวางแผน การอนุมัติ
โครงการจัดสรรท่ีดินจะตอ้งรวมการพิจารณาถึงองค์ประกอบพ้ืนฐานต่าง ๆ ของนโยบาย แผน  
และมาตรฐานของชุมชน แผนผงัและนโยบายท่ีส าคญัในบริบทของการจดัสรรท่ีดินไดแ้ก่ 

(5.1) แผนผงัน ้ าประปาและการระบายน ้ าเสียซ่ึงก  าหนดขอบเขตของการบริการ 
ขนาดมาตรฐาน ต าแหน่งท่ีตั้งและช่วงระยะของโรงงานบ าบดั และแนวเส้นท่อท่ีจะให้บริการแก่
พ้ืนท่ีแผนผงัน้ีควรตั้งอยูบ่นฐานของรูปแบบการใชท่ี้ดินส าหรับการเติบโตในอนาคตตามท่ีประสงค์
ค่าใชจ่้ายของการเร่ิมบริการ และค่าใชจ่้ายในการเปิดด าเนินการท่ีจะมีอยา่งต่อเน่ืองส าหรับชุมชน29 

(5.2) แผนผงัสวนสาธารณะและท่ีเปิดโล่งท่ีระบุต าแหน่งท่ีตั้ งและมาตรฐาน
ส าหรับสวนสาธารณะและบริเวณพกัผอ่นหย่อนใจท่ีจะให้บริการแก่การเติบโตในอนาคต บริเวณ 
ท่ีเปิดโล่งตามธรรมชาติซ่ึงจะตอ้งสงวนรักษา30 

                                                        
27 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 54. 
28 วาสิทธ์ิ นนทสิน. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 1. หนา้ 60. 
29 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 56. 
30 วาสิทธ์ิ นนทสิน. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 1. หนา้ 62.  
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(5.3) แผนผงัส่ิงแวดลอ้มท่ีระบุบริเวณวิกฤต (Critical areas) ซ่ึงควรจะได้รับ 
การพิทกัษจ์ากการพฒันาบริเวณดงักล่าวรวมถึงพ้ืนท่ีอนัตราย (Hazardous areas) เช่น พ้ืนท่ีน ้ าท่วม       
ท่ีลาดชนับริเวณท่ีมีปัญหาทางภูมิศาสตร์ของชั้นใตดิ้น บริเวณท่ีหินหรือดินพงัทลาย หรือเคล่ือนตวั
บริเวณท่ีมีลมพดัแรง เป็นตน้ บริเวณท่ีอ่อนไหว (Sensitive areas) เช่น บริเวณพ้ืนท่ีดินมีน ้ าใตดิ้น
(Aquifer recharge) บริเวณท่ีมีความส าคญัทางประวติัศาสตร์ บริเวณท่ีมีพืชพรรณหายาก บริเวณ 
ท่ีอยู่อาศยัของสัตว์ป่า บริเวณท่ีมีทรัพยากรแร่ธาตุ และบริเวณท่ีมีความส าคัญต่อฐานเศรษฐกิจ 
ของชุมชน เช่น ท่ีดินเกษตรกรรม ป่าไม ้บริเวณท่ีพกัผ่อนหย่อนใจ ท่ีส่งเสริมความมัน่คงทางดา้น
เศรษฐกิจของเมือง31 

(5.4) แผนผงัถนนและการคมนาคมขนส่งซ่ึงระบุต าแหน่งท่ีตั้ ง ความจุหรือ
ความสามารถในการรองรับและลกัษณะธรรมชาติของระบบซ่ึงรวมถึงรถยนต์ การคมนาคมขนส่ง
สาธารณะรถจักรยานและทางเดินเท้า ผลกระทบต่อการใช้ท่ีดินปัจจุบันและท่ีจะเกิดข้ึนเป็น
องค์ประกอบพ้ืนฐานท่ีวิกฤตในการพฒันาแผนผงัน้ี เม่ือมีความสัมพนัธ์กับการพฒันาชุมชน 
และการพฒันาใหม่ในพ้ืนท่ีเก่า (Redevelopment)32  

(5.5) แผนผงัส่ิงอ  านวยความสะดวกส าหรับโรงเรียนท่ีระบุมาตรฐานส าหรับขนาด
ของโรงเรียน (จ  านวนนักเรียน) บริเวณท่ีดินท่ีจะพฒันาส่ิงอ  านวยความสะดวก และการพิจารณา
ต าแหน่งท่ีตั้ง เม่ือค านึงถึงระยะห่าง ถนน และความสมัพนัธก์บับริเวณการใชท่ี้ดินอ่ืน ๆ33 

(5.6) มาตรฐานของหน่วยงานสาธารณสุข ส าหรับการควบคุมระบบบ่อเกรอะ     
บ่อซึม โรงงานบ าบัดน ้ าเสีย ระบบบ าบัดน ้ าเสีย บริเวณท่ีบ่อน ้ า และระบบบ่อเกรอะบ่อซึมท่ีจะ 
ไม่อนุญาตใหก่้อสร้าง34 

(5.7) แผนการเงินท่ีระบุสัดส่วนของค่าใช้จ่ายของส่ิงอ  านวยความสะดวก
สาธารณะและบริการท่ีจะตอ้งเรียกเก็บมาชดเชยจากการจดัสรรท่ีดินใหม่35 

(5.8) โปรแกรม (Program) การลงทุนปรับปรุงสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
(Capital improvements program) ท่ีบ่งช้ีการพฒันาทางกายภาพจะเกิดข้ึนท่ีไหนและเม่ือไร  
ขนาดของการปรับปรุง และลงทุนเป็นอย่างไร ข้อบัญญัติควบคุมการพฒันาท่ีนอกเหนือจาก

                                                        
31 ธนสิทธ์ิ ธีระเดชพงศ.์  (2555).  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ศึกษากรณีปัญหาเก่ียวกับสาธารณูปโภค
ในโครงการจัดสรรที่ดิน.  สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัศรีปทุม. หนา้ 82. 
32 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 58. 
33 วาสิทธ์ิ นนทสิน. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 1. หนา้ 64. 
34 ธนสิทธ์ิ ธีระเดชพงศ.์  อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 31. หนา้ 83. 
35 สุดารัตน์ บุญสร้าง.  อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 65. 
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ขอ้บัญญัติควบคุมการจัดสรรท่ีดินท่ียงัคงใช้บงัคับอยู่และต้องมีการประสานงาน (Coordinate) 
ขอ้บญัญติัควบคุมย่าน ส๋ิงแวดลอ้ม อาคาร หรือการออกแบบ หรือแนวทางแนะน าท่ีมีผลกระทบ
หรือถูกกระทบโดยการวางผงับริเวณท่ีเป็นผลมาจากกระบวนการจดัสรรท่ีดิน36 

รายการท่ีกล่าวถึงทั้งหมดขา้งตน้เป็นองคป์ระกอบพ้ืนฐาน (Elements) ของกระบวนการ
วางแผนท่ีเมืองหรือเคาวน์ ต้ีควรจะจัดท าเพื่อสร้างโปรแกรมการวางแผนและผงัท่ีครอบคลุม  
หากปราศจากการประสานงานขององคป์ระกอบเหล่าน้ี การบริหารขอ้บญัญติัควบคุมการจดัสรรท่ีดิน
จะไม่มีประสิทธิภาพ ซ่ึงจะท าใหก้ารพฒันาชุมชนไม่เป็นเอกภาพ (Unity) 

3.1.2  หลกัเกณฑ์การจดัสรรที่ดินตามกฎหมายเครือรัฐออสเตรเลยี 
กฎหมายการจดัสรรท่ีดินในรัฐนิวเซาทเ์วลส์ เครือออสเตรเลีย37 มี 2 ลกัษณะดว้ยกนั คือ 

กฎหมายควบคุมการจดัสรรท่ีดินท่ีไม่มีทรัพยส่์วนกลาง (Common Property) กบักฎหมายควบคุม
การจัดสรรท่ีดินท่ีมีทรัพยส่์วนกลางและมีนิติบุคคลดูแลรักษาซ่อมแซมบริหารทรัพยส่์วนกลาง    
ในการจัดสรรท่ีดินกฎหมายไม่ได้บังคับผูจ้ดัสรรว่าในโครงการหน่ึง ๆ จะต้องท าโดยมีทรัพย์
ส่วนกลางหรือไม่  ถา้หากตอ้งการใหม้ีทรัพยส่์วนกลางจะตอ้งด าเนินการไปตามกฎหมายท่ีเรียกว่า 
“The Community Land Development Act 1989” และ “The Community Land Management Act 1989” 
ซ่ึงกฎหมายทั้งสองฉบบั จะมีบทบญัญติัในเร่ืองของการจดัการทรัพยส่์วนกลาง นิติบุคคลท่ีจะดูแล
รักษาทรัพยส่์วนกลาง การจดัการทรัพยส่์วนกลาง และการระงบัขอ้พิพาท38  

แต่ในกรณีผูจ้ ัดสรรไม่ต้องการให้โครงการจัดสรรของตนมีทรัพย์ส่วนกลาง และมี        
นิติบุคคล (Juristic person) ท าหนา้ท่ีบริหารเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ผูจ้ดัสรรก็ตอ้งด าเนินโครงการ
ของตนตามกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงจะเป็นส่วนหน่ึงของกฎหมายท่ีเรียกว่า 
“The Local Government Act”  ซ่ึงผูศ้ึกษาจะศึกษาในส่วนการจดัสรรท่ีดินท่ีมีทรัพยส่์วนกลาง 
เน่ืองจากมีลกัษณะเดียวกนักบักฎหมายการจดัสรรท่ีดินของประเทศไทย 39 ท่ีก  าหนดให้ผูจ้ดัสรร
ท่ีดินมีหนา้ท่ีจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

                                                        
36 ธนสิทธ์ิ ธีระเดชพงศ.์  อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 31.  หนา้ 83. 
37 New South Wales , Land Titles Office. (1994). Community schemes five years on : refresher and update / 
Land Titles Office. Sydney : Land Titles Office. p.4. 
38 บุษบา บรรหาร. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 22. หนา้ 90. 
39 พิษณุพร คันธอุลิส. (2539). ปัญหาและแนวทางของกฎหมายเพื่อต้ังองค์กรในการบริหารและดูแลชุมชน 

บ้านจัดสรรในประเทศไทย.   วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยรามค าแหง.  
หนา้ 80 -83. 

https://catalogue.nla.gov.au/Search/Home?lookfor=author:%22New%20South%20Wales.%20Land%20Titles%20Office%22&iknowwhatimean=1
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3.1.2.1  ขั้นตอนการจดัสรรท่ีดินโดยมีทรัพยส่์วนกลาง  โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งท า
ตามระเบียบท่ีกฎหมายไดก้  าหนดไวด้งัต่อไปน้ี 

(1) ผูจ้ ัดสรรท่ีดินต้องยื่นผงัโครงการ และแบบฟอร์มแผนการพัฒนาท่ีดิน 
เพื่อการจดัสรรท่ีดิน (Management Statement)40  

(2) ผูจ้ดัสรรท่ีดินเจา้ของโครงการจดัสรรท่ีดินยื่นแบบฟอร์มขอจดทะเบียนแผนผงั
โครงการจดัสรรท่ีดิน โดยมีทรัพยส่์วนกลางพร้อมกบัแบบฟอร์มแผนการพฒันาท่ีดินเพื่อการจดัสรร
ท่ีดิน (Management Statement) โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งยืน่พร้อมกนัและถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของแผนผงั
การจดัสรรท่ีดินของโครงการจดัสรรทั้งหมด ทั้งน้ีให้ยื่นต่อหน่วยงานของทางราชการส่วนทอ้งถ่ิน 
เช่น เทศบาล เพื่อการอนุมติั41  วิธีการท า Management Statement ผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นผูท้  าข้ึนโดยในทาง
ปฏิบติัจะมีท่ีปรึกษามืออาชีพ ไดแ้ก่ ทนายความหรือนกัวางแผนผงัร่วมจดัท ารูปแบบของ Management  
Statement ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งวางเป้าหมายหรือจุดมุ่งหมายว่าโครงการจดัสรรท่ีดินนั้น มีลกัษณะ
อยา่งไร เช่น เป็นหมู่บา้นเพื่อการพกัผอ่นหยอ่นใจ เพื่อท าเกษตร หรือเป็นท่ีพกัของคนเกษียณอายุแลว้ 
ซ่ึงตัว Management Statement น้ีมีความส าคญัอย่างยิ่งในการด าเนินการของโครงการจัดสรรและ 
มีผลต่อการบริหารของนิติบุคคลจดัสรร (Association) ในทรัพยส่์วนกลางต่อไป โดยนิติบุคคลจดัสรร
จะเป็นผูบ้ริหารและดูแลรักษาอุดมการณ์ของโครงการอนัเป็นวตัถุประสงค์หลกั (Ideal of the Scheme) 
ตามแผนการพฒันาท่ีดินเพื่อการจดัสรร(Management Statement)42 โดย “วาสิทธ์ิ นนทสิน” ไดอ้ธิบาย
เพ่ิมเติมว่า Management Statement  หรือแผนการพฒันาท่ีดินเพ่ือการจดัสรรน้ี ผูจ้ดัสรรจะจดัท าข้ึน
โดยปรึกษากบัผูเ้ป็นมืออาชีพดา้นการจดัท าแผนดงักล่าว โดยผูจ้ดัสรรจะตอ้มีเป้าหมายท่ีชดัเจนว่า
โครงการจัดสรรของตนจะมีลักษณะอย่างไร เช่น เป็นหมู่บ้านเพื่อการพกัอาศยัของคนกลุ่มใด  
แผนการพฒันาท่ีดินน้ีจะมีผลต่อการด าเนินโครงการจดัสรรและการบริหารนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
ในส่วนท่ีเป็นทรัพย์ส่วนกลางในอนาคต เน่ืองจากต้องดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไป 
ตามเป้าหมายของโครงการอนัเป็นวตัถุประสงคห์ลกั 

(3) รูปแบบของการท าแผนพฒันาท่ีดิน43  (Format of the Management Statement) 
กฎหมายไดก้  าหนดรูปแบบของแผนพฒันาท่ีดินท่ีผูจ้ดัสรรตอ้งจดัท า Management Statement เอาไว ้ 
5 ส่วน คือ 

                                                        
40 ไพฑูรย ์เร่งพฒันบูล. (2557). องค์กรที่เหมาะสมในการดูแลสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร.  วิทยานิพนธ์นิตศาสตร
มหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ สถาบนับณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์. หนา้ 72.  
41 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 72. 
42 พิษณุพร คนัธอุลิส.  อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 39.  หนา้ 83 - 84. 
43 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 84. 



72 

(1) การจดัท าขอ้บงัคบัเพื่อระบุรายละเอียดในเร่ืองท่ีจะท าการพฒันาท่ีดินตาม
แผนท่ีวางไวต่้อไป 

(2) ก  าหนดขอ้บงัคบัหรือเง่ือนไขขอ้จ ากดัเก่ียวกบัการใชท้รัพยสิ์นบางประเภท
ของโครงการแก่บรรดาสมาชิก (Member) เช่น ทรัพยสิ์นบางอย่างท่ีอาจมีค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษา 
เป็นต้นว่า สปอร์ตคลบั สระว่ายน ้ า สนามเทนนิส เม่ือสมาชิกใช้บริการต้องเสียค่าบริการต่างหาก 
เป็นตน้ 

(3) ขอ้ก  าหนดท่ีเป็นส่วนบงัคบัของกฎหมายใหต้อ้งมีทุกโครงการ 
(4) รายละเอียดเพ่ิมเติมบางกรณีท่ีเจา้ของโครงการก าหนดใหมี้ และ 
(5) ขอ้ก  าหนดท่ีพนกังานเจา้หน้าท่ีท่ีมีอ  านาตามกฎหมายก าหนดให้มีข้ึนซ่ึงเม่ือ

ระบุไวแ้ลว้จะขอเปล่ียนแปลงภายหลงัจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานท่ีมีอ  านาจหนา้ท่ีนั้น ๆ 
(4) สภาพบงัคบั44 (Sanction) ของขอ้บงัคบัตามแผนพฒันาท่ีดินท่ีก  าหนดไวต้าม

บทบญัญติัของกฎหมายว่าดว้ยการบริหารชุมชนบา้นจดัสรรและท่ีดินไดบ้ญัญติัว่าขอ้บงัคบัในการ
บริหารชุมชนบ้านจัดสรรท่ีได้จัดท าข้ึนตามแผนพฒันาท่ีดินนั้นให้มีผลบังคับใช้กับนิติบุคคล
จดัสรรและสมาชิกทุกคนท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินในโครงการ 

(5) ขอ้สญัญาผกูมดัของผูจ้ดัสรรท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการ45 (Development Contract)  
ถา้ผูจ้ ัดสรรท่ีดินได้ท าสัญญาผูกมัดตกลงกับผูซ้ื้อหรือเจ้าของท่ีดินแปลงย่อยในเร่ืองเก่ียวกับ 
การปรับปรุงเพ่ือพฒันาโครงการต่อไปในอนาคต เช่น สัญญาว่าจะสร้างสโมสร สระว่ายน ้ า หรือ 
ส่ิงอ  านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคต่าง ๆ ในท่ีดินซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลางของนิติบุคคลจดัสรร 
ผูจ้ดัสรรก็จะตอ้งปฏิบติัตามสญัญาผกูมดันั้น และผูจ้ดัสรรท่ีดินสามารถเขา้ไปในท่ีดินอนัเป็นทรัพย์
ส่วนกลางเพื่อท าการพฒันาต่อไปได ้ซ่ึงปกติแลว้ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะเขา้ไปไม่ไดเ้พราะทรัพยส่์วนกลาง
ไดโ้อน (Assign) มาเป็นของนิติบุคคลจดัสรรแลว้ แต่อย่างไรก็ตามการพฒันาท่ีดินทรัพยส่์วนกลาง 
เพ่ือสร้างส่ิงอ  านวยความสะดวกต่าง ๆ กฎหมายไม่ได้บังคับให้ผูจ้ ัดสรรต้องก่อสร้างตั้งแต่เร่ิม 
เปิดโครงการ โดยผูจ้ดัสรรสามารถเลือนก าหนดเวลา (Term) สร้างออกไปไดจ้นกว่าจะพร้อมทาง 
ดา้นการเงิน และรูปแบบทางดา้นวิศวกรรม (Engineering) แลว้ 

ในรายละเอียดของขอ้ก  าหนดในสัญญาผูกมดัระหว่างผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อหรือ
เจา้ของท่ีดินแปลงยอ่ยจะตอ้งระบุในเร่ืองต่อไปน้ี46 

 
                                                        
44 พิษณุพร คนัธอุลิส.  อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 39.  หนา้ 83 - 84. 
45 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 85. 
46 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 67. 
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(1) ตวัท่ีดินหรือแปลงท่ีจะท าการพฒันาปรับปรุง 
(2) ส่ิงอ  านวยความสะดวกท่ีเสนอจะจดัท าข้ึน 
(3) รูปแบบของสถาปัตยกรรม (Architecture) ภูมิสถาปัตย ์และจุดมุ่งหมาย

หรือวตัถุประสงคข์องโครงการจดัสรรท่ีดินแสดงแผนภูมิท่ีคาดว่าจะส าเร็จสมบูรณ์ตามโครงการ  
 ทั้งน้ีกฎหมายบังคับเม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินไดต้กลงท าสัญญาแลว้ ผูจ้ ัดสรรท่ีดินต้อง

ผูกพนัตามขอ้ตกลงนั้น ถา้ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ปฏิบติัตามขอ้ตกลง (Agreement) ดงักล่าว ผูซ้ื้อหรือ
เจา้ของท่ีดินแปลงยอ่ยในสญัญาสามารถฟ้องร้องต่อศาลท่ีดินและส่ิงแวดลอ้มไดเ้พ่ือบงัคบัผูจ้ดัสรร
ท่ีดินใหป้ฏิบติัตามสญัญา47 

3.1.2.2  ทรัพยส่์วนกลาง48 (Association Property)  
ในกฎหมาย The Community Land Development Act 1989 ยอมให้มีการจดัสรรท่ีดิน

โดยทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงทรัพยส่์วนกลางน้ีเจา้ของท่ีดินแปลงย่อยในโครงการจะเป็นเจา้ของอยู่ดว้ย 
ตวัทรัพยส่์วนกลางอยู่ในการด าเนินการและดูแลรักษาโดยนิติบุคคลจัดสรร โดยนิติบุคคลจดัสรร
ก่อตั้งข้ึนเม่ือมีการเสนอขอท าการจดัสรรท่ีดิน ตัวนิติบุคคลจัดสรร เรียกว่า "Association" บรรดา
เจา้ของท่ีดินทุกแปลงในหมู่บา้นจดัสรรนั้นจะเป็นสมาชิกทนัทีท่ีซ้ือท่ีดินในโครงการจดัสรรท่ีดินนั้น 
การใชท้รัพยส่์วนกลางกฎหมายไม่ไดร้ะบุรายละเอียดเร่ืองการใชส้อยทรัพยส่์วนกลาง49 ผูจ้ดัสรรท่ีดิน
และนิติบุคคลจดัสรรมีอิสระในการก าหนดเร่ืองการใชท้รัพยส่์วนกลาง แต่ถา้การด าเนินการเก่ียวกบั
ทรัพยส่์วนกลางใดท่ีตอ้งขออนุญาตต่อส่วนราชการก็ตอ้งขออนุญาตจากหน่วยราชการนั้น ๆ ก่อน 
โดยปกติทรัพยส่์วนกลางน้ีมกัจะใชส้ าหรับกรณีต่อไปน้ี 

(1) ถนน 
(2) สวน 
(3) สนามเทนนิส 
(4) สระว่ายน ้ า 
(5) สโมสร 

ส่วนขนาดและประเภทของทรัพยส่์วนกลาง ตลอดจนส่ิงอ  านวยความสะดวกอ่ืน ๆ  
ท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจะสร้างข้ึนเป็นเร่ืองของผูจ้ดัสรรท่ีดินแต่ละโครงการท่ีจะสร้างสรรค์ข้ึนมาแข่งขนักนั
การดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง กฎหมายได้ก  าหนดให้ทรัพยส่์วนกลางอยู่ในความดูแลและรักษา 

                                                        
47 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 67. 
48 พิษณุพร คนัธอุลิส.  อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 39. หนา้ 87. 
49 ไพฑูรย ์เร่งพฒันบูล. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 39. หนา้ 74. 



74 

โดยนิติบุคคลจดัสรร ซ่ึงทรัพยส่์วนกลางนั้นจะตกเป็นของนิติบุคคลจดัสรรเม่ือมีการแบ่งแยกท่ีดิน
ตามโครงการ50 

3.1.2.3  ขอ้ก  าหนดการจดัการนิติบุคคลจดัสรร51 
แบบแผน Management Statement ของผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นเอกสารท่ีก  าหนดกฎขอ้บงัคบั

ในการบริหารและการจัดการนิติบุคคลจัดสรร รวมทั้งการก าหนดหน้าท่ีและสิทธิประโยชน์ของ
สมาชิกท่ีจะไดรั้บเป็นการตอบแทนจากนิติบุคคลจัดสรรดว้ย ตวั Management Statement ถือเป็น
เคร่ืองมือในการท่ีผูจ้ ัดสรรท่ีดินจะใช้ในการท าตามแนวความคิดในการพฒันาท่ีดินนั้น แบบแผน 
Management Statement น้ีตอ้งยื่นให้จดทะเบียนในเวลาเดียวกบัการจดทะเบียนแผนผงั Community 
Plan , Precinct Plan Neighbourhood Plan แลว้แต่กรณีและถือเป็นส่วนหน่ึงของแผนผงัดว้ย เมื่อผูใ้ด
ยื่นขอส าเนาแผนผงัโครงการจัดสรรท่ีดินจากส านักงานท่ีดินผูจ้ ัดสรรก็จะได้รับ Management 
Statement ติดไปดว้ย 

3.1.2.4  นิติบุคคลบา้นจดัสรร52 (The Association) 
เมื่อผูจ้ ัดสรรท่ีดินได้จดทะเบียนแผนผงัโครงการพร้อมกับเอกสาร Management 

Statement แลว้ ผูจ้ดัสรรต้องมีการจัดตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรทนัทีและมีทรัพยส่์วนกลางของ
โครงการโอนไปเป็นของนิติคคลบา้นจดัสรรต่อไป ทั้งน้ีนิติบุคคลบา้นจดัสรรจะเป็นผูดู้แลรักษา
ด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง นิติบุคคลบา้นจดัสรรประกอบไปดว้ยบุคคลท่ีไดรั้บเลือกตั้งเขา้
มาจากบรรดาสมาชิกท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินในโครงการ เรียกว่า "คณะกรรมการบริหาร" (Executive 
Committee) ซ่ึงหน้าท่ีของนิติบุคคลบ้านจัดสรร อาจแตกต่างกันไปตามลกัษณะของโครงการ      
โดยแลว้แต่ความมุ่งหมายของการท าโครงการ และตามแต่สมาชิกจะเห็นสมควร 

3.1.2.5  องคก์รในการควคุมดูแลและไกลกล่ียขอ้พิพาทของชุมชนบา้นจดัสรร53 
1) The Community Schemes Commissioner ไดรั้บการตั้งข้ึน โดย The Community 

Land Development Act 1989 ใหม้ีหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 
(1) ใหค้  าแนะน าและไกล่เกล่ียประนอมขอ้พิพาทก่อนเป็นทางการ (Commissioners 

 advice and conciliation role)54 กฎหมายไดบ้ญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะว่าเจ้าหน้าท่ี (Commissioner)  

                                                        
50 ไพฑูรย ์เร่งพฒันบูล. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 39. หนา้ 74. 
51 พิษณุพร คนัธอุลิส.  อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 39. หนา้ 89. 
52 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 90. 
53 The Community Land Management Act 1989.  Section 62. 
54 พิษณุพร คนัธอุลิส.  อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 39. หนา้ 90. 
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จะให้ค  าแนะน าไดใ้นเร่ืองประเภทใดบา้ง และแก่บุคคลใดท่ีเก่ียวขอ้งกับการจดัสรรท่ีดินหรือผูท่ี้มี
ส่วนร่วมในโครงการ โดยใหค้  าแนะน าในเร่ืองต่อไปน้ี 

ก. สญัญาท่ีเจา้ของโครงการผกูมดัไวว้่าจะท าการพฒันาท่ีดิน 
ข. ขอ้สญัญาหรือขอ้กฎหมายท่ีก  าหนดไวซ่ึ้งจะมีผลเมื่อไดท้ าการจดทะเบียน

(Statutory covenants) 
ค. การใหค้วามยนิยอมต่าง ๆ 
ง. การแกไ้ขหรือเปล่ียนแปลงสญัญาท่ีเจา้ของให้สัญญาว่าจะด าเนินการต่าง ๆ 

เช่น Development Contract, Covenants or Consent เป็นตน้ 
จ. เร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินการ (Operation) การบริหาร (Administration) หรือ

การจดัการโครงการ (Management Statement)55 
นอกจากน้ี Commissioner ยงัมีอ  านาจท าการประนีประนอมไกลเกล่ีย (Compromise) 

เร่ืองท่ีเกิดข้ึนเพ่ือยติุปัญหาในเบ้ืองตน้ก่อนท่ีจะลุกลามกลายเป็นขอ้พิพาท (Conflict) อยา่งเป็นทางการ 
โดย Commissioner สามารถมีอ  านาจออกค าสั่งชัว่คราวในปัญหาส่ิงแวดลอ้มท่ีถือว่ามีความจ าเป็น
เร่งด่วนจากการท่ีกฎหมายได้จ  ากัดขอบเขตการให้ค  าแนะน าของเจ้าหน้าท่ีนั้น ก็เพื่อมิให้ขัดกับ 
หลกัอีกประการหน่ึงของ Commissioner ก็คือการตดัสินช้ีขาดในประเด็นขอ้พิพาท เม่ือมีการยื่นค าขอ 
เขา้มาอยา่งเป็นทางการใหด้  าเนินการเก่ียวกบัขอ้พิพาท56 

(2) วินิจฉยัและออกค าสัง่ยติุขอ้พิพาทอยา่งเป็นทางการ 
 (2.1) ผูม้ีสิทธิยืน่ค  าร้องทุกข์57 

ก. นิติบุคคลบา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลอาคารชุด 
ข. ผูจ้ดัการโครงการ 
ค. เจา้ของท่ีดินแปลงท่ีจะน าไปจดัสรรหรือท่ีจะน าไปท าอาการชุด 
ง. บุคคลท่ีมีสิทธิหรือมีส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดินหรือครอบครองท่ีดิน

นั้นอยู ่
 (2.2) กระบวนการในการด าเนินการเก่ียวกบัค าร้องทุกข ์ถา้หากมีการรับค า

ขอร้องทุกขแ์ลว้ Commissioner ตอ้งแจง้รายละเอียดในการบนัทึก ดงัน้ี58 
 

                                                        
55 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 70. 
56 พิษณุพร คนัธอุลิส.  อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 39. หนา้ 90 - 91. 
57 ไพฑูรย ์เร่งพฒันบูล. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 39. หนา้ 75. 
58 พิษณุพร คนัธอุลิส.  อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 39. หนา้ 90 - 91. 
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ก. พิจารณาว่าเร่ืองท่ียืน่นั้นมีค  าร้องทุกขห์รือค าขอ (Request) 
ข. เหตุผลสนบัสนุนขอ้อา้งท่ีท าใหเ้กิดกรณีตามค าร้องทุกข์ 
ค. ค  าขอของผูอ่ื้นท่ีจะใหด้  าเนินการประการใด 

(2.3) อ  านาจในการสอบสวน (Investigate) เก่ียวกบัค าขอหรือค าร้องทุกข ์
เจ้าหน้าท่ีอาจท าการสอบสวนตามค าร้องเรียนเพ่ือให้มีการออกค าสั่งท่ีเห็นว่าสมควรหรืออาจ
ปฏิเสธไม่ด าเนินการใด ๆ เก่ียวกบัค าขอจนกว่าจะไดม้ีการให้ขอ้มูลเพ่ิมเติม ซ่ึงในการด าเนินการ 
Commissioner จะมอบหมายใหผู้อ่ื้นกระท าแทนเพ่ือการออกค าสั่งในการสอบสวน Commissioner 
มีอ  านาจดงัน้ี59 

ก. เขา้ไปยงัทรัพยส่์วนกลางของนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
ข. เขา้ไปยงัท่ีดินท่ีเป็นแปลงท่ีจะพฒันาเพื่อการจดัสรร 
ค. เข้าไปยงัท่ีดินซ่ึงตามโครงการจะใช้ท าเป็นบ้านพกัอาศยัหรือเป็น

อาคารชุดแต่ Commissioner ไม่มีสิทธิเขา้ไปในเคหสถาน เวน้แต่ว่าผูค้รอบครองสถานท่ีนั้นยินยอม 
ทั้งน้ีตามบทบญัญติัของกฎหมาย The Community Land Development Act 1989 ไดก้  าหนดให้การ
กระท าบางอย่างเป็นความผิดและมีโทษทางอาญาด้วย เมื่อได้รับค าร้องทุกข์แลว้ ฝ่ายสอบสวน 
ของส านักงาน The Commissioner’s office จะเป็นผูท้  าการสอบสวนและมีอ  านาจด าเนินคดี ทั้งน้ี
อ  านาจด าเนินคดีไม่ใช่มีเฉพาะแต่ Commissioner เท่านั้น บุคคลธรรมดาทั่วไปก็สามารถท าได้โดย 
ผูด้  าเนินคดีมีหนา้ท่ีพิสูจน์การกระท าความผดินั้น 

3.1.3  หลกัเกณฑ์การจดัสรรที่ดินตามกฎหมายสหพนัธรัฐมาเลเซีย60 
พระราชบญัญติัการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั (ควบคุมและออกใบอนุญาต) หรือ Housing Development 

(Control and licensing) Act 1966 (Act 118) มีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี 29 สิงหาคม ค.ศ. 1969 ในขณะท่ี
ระเบียบขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการพฒันาท่ีอยู่อาศยัมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่เดือนเมษายนค.ศ. 1986 เป็นตน้มา 
กฎหมายทั้งสองฉบบัน้ีต่างก็มีจุดมุ่งหมายเพ่ือปกป้องผลประโยชน์ของผูซ้ื้อบา้น61 

อย่างไรก็ดี กฎหมายฉบับน้ีสามารถบงัคบัใชไ้ดเ้ฉพาะแต่ในเพนนินชูล่าเท่านั้น และ     
ไม่รวมถึงการพฒันาท่ีดินเพื่อธุรกิจการคา้เชิงพาณิชย ์เช่น โรงแรม การใชท่ี้ดินและส่ิงปลูกสร้าง
เพื่อประกอบธุรกิจ ซ่ึงแต่เดิมก่อนมีการใช้กฎหมายในปี 2007 นักพฒันาท่ีดินต้องอยู่ภายใต้

                                                        
59 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 2. หนา้ 72 
60 บุษบา บรรหาร.  อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 22.  หนา้ 97. 
61 กรมโยธาธิการและผังเมือง. (2558). การจัดสรรที่ดินในประเทศมาเลเซีย.   (ออนไลน์). เข้าถึงได้จาก: 
https://www.hba.org.my/laws/list/hda.htm. [2563, 7 ตุลาคม] 

https://www.hba.org.my/laws/list/hda.htm
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กฎหมายฉบับน้ีซ่ึงจะไม่ครอบคลุมถึงกลุ่มสมาคมและตัวแทนหรือคณะบุคคลใด ๆ ก็ตามท่ี 
ถูกก่อตั้งข้ึนโดยชอบดว้ยกฎหมายและอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของรัฐบาล แต่ภายหลงัจากมีการแกไ้ข
กฎหมาย ซ่ึงมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่เม่ือวนัท่ี 12 เมษายน 2007 เป็นตน้มา กลุ่มคณะบุคคล สหกรณ์ หรือ
บริษทั นิติบุคคลท่ีจดทะเบียนโดยชอบดว้ยกฎหมายทั้งหลาย ท่ีเขา้มาด าเนินธุรกิจพฒันาจดัสร้าง
โครงการท่ีอยู่อาศยัจะตอ้งถูกควบคุมตามข้อบังคบัของกฎหมายใหม่ท่ีเพ่ิงแก้ไขฉบบัน้ีทั้งส้ิน 
โดยผูด้  าเนินกิจการมีหนา้ท่ีตอ้งยื่นค าของมีใบอนุญาตผูป้ระกอบการ และขออนุญาตเพื่อโฆษณา
และขายตามท่ีก  าหนดไวใ้นระเบียบข้อบังคับก่อนท่ีจะน าท่ีอยู่อาศยัภายในโครงการออกขาย 
สู่สาธารณชนการแก้ไขกฎหมายในคร้ังน้ี ไดเ้สนอแนะให้มีการเปล่ียนแปลงระเบียบขอ้บงัคับ 
ในอุตสาหกรรมบา้นจดัสรร เน่ืองจากมีการสนบัสนุนแนวคิดสร้างเสร็จแลว้ขาย ซ่ึงตามแนวความคิด
น้ีผูซ้ื้อจะจ่ายเงินเพียง 10% ของราคาท่ีระบุไวใ้นสัญญาซ้ือขาย ส่วนเงินส่วนท่ีเหลือก าหนดจ่าย
หลงัจากการก่อสร้างอาคารแล้วเสร็จ ท าให้ผูป้ระกอบการถูกกระตุ้นให้น าแนวความคิดน้ีมาใช้
มากกว่าการขายก่อนแล้วค่อยสร้าง ทั้งน้ีเพ่ือหลีกเล่ียงการอยู่ภายใต้บทบัญญัติท่ีเคร่งครัดของ 
กฎหมายฉบบัน้ี62 
 หลงัจากมีการแกไ้ขกฎหมายในปี 2007 กฎหมายฉบบัน้ี ไดใ้หค้วามคุม้ครองแก่ผูบ้ริโภค
ท่ีซ้ือบา้นซ่ึงด าเนินการพฒันาโดยผูป้ระกอบการเหล่าน้ีเพ่ิมมากข้ึน และผูซ้ื้อก็ไม่จ  าเป็นตอ้งกงัวล
เก่ียวกบัระยะเวลาและเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญาจะซ้ือจะขายอีกต่อไป เน่ืองจากไดมี้การก าหนด
รูปแบบมาตรฐานของสัญญาหรือขอ้ตกลงซ้ือขายไวใ้นบญัชีทา้ยกฎหมายแบบ G และบญัชีทา้ย
กฎหมายแบบ H (Schedul G, Schedule H) แนบทา้ยกฎระเบียบข้อบังคบัท่ีเรียกว่า Housing 
Development (Control and licensing) Act 1989 ซ่ึงออกโดยอาศยัอ  านาจของพระราชบญัญติัน้ีแลว้ 

สาระส าคัญของ พระราชบัญญัติการพฒันาท่ีอยู่อาศยั (ควบคุมและออกใบอนุญาต)63  
หรือ Housing Development (Control and licensing) Act 1966 เป็นกฎหมายท่ีออกโดยมีวตัถุประสงค ์
เพื่อควบคุมและออกใบอนุญาตให้การประกอบธุรกิจเก่ียวกับการพฒันาจัดสร้างท่ีอยู่อาศยัใน 
เพนนินซูล่า สหพนัธรัฐมาเลเซีย เพ่ือคุม้ครองประโยชน์ของผูซ้ื้อและใชก้บัเร่ืองอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
กฎหมายฉบบัน้ีบญัญติัหา้มมิใหมี้การพฒันาก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงมีการเขา้ร่วมด าเนินธุรกิจ บริหาร
ควบคุม หรือเป็นเหตุให้มีการควบคุมด าเนินกิจการ โดยผูป้ระกอบการท่ีไม่ไดรั้บใบอนุญาตตาม
พระราชบญัญติัฉบบัน้ี เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากผูค้วบคุม ดงันั้นผูป้ระกอบการ
ในธุรกิจบา้นจดัสรรรายใด มีความประสงคท่ี์จะเขา้มาร่วมบริหาร ด าเนินกิจการหรือควบคุมธุรกิจ

                                                        
62 บุษบา บรรหาร. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 22. หนา้ 97. 
63 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 98. 
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พฒันาท่ีอยู่อาศยั ก็จะต้องยื่นค าขอต่อผูค้วบคุมเพื่อขอใบอนุญาตตามท่ีบัญญัติไวใ้นกฎหมาย 
มาตรา 5(3)64 โดยผูย้ืน่ค  าขอจะตอ้งกรอกรายละเอียดลงในแบบฟอร์มใบค าขอพร้อมกบัแนบเอกสาร
ต่าง ๆ ดงัมีรายละเอียดอยู่ในบญัชีทา้ยกฎหมาย ซ่ึงจะข้ึนอยู่กบัดุลพินิจและการพิจารณาเห็นชอบ
ของผูค้วบคุมในแต่ละคร้ัง 

ในสหพันธรัฐมาเลเซีย ได้ให้นิยามความหมายเก่ียวกับการพฒันาท่ีอยู่อาศัยไว้ใน
พระราชบัญญัติการพฒันาท่ีอยู่อาศัย  (การควบคุมและการออกใบอนุญาต) ท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม         
ค.ศ. 2007 (พ.ศ. 2552) โดยมีความหมายดงัต่อไปน้ี "บา้นจดัสรร" หมายความรวมถึง อาคาร บา้น
เช่าหรือบา้นท่ีมีบริเวณ ซ่ึงทั้งหมดหรือส่วนใหญ่ท่ีสร้างข้ึน ดดัแปลง หรือ มุ่งหมายให้เป็นท่ีอยู่
อาศยัของมนุษย ์หรือบางส่วนใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัของมนุษยแ์ละบางส่วนใช้ส าหรับเป็นสถานท่ี
ประกอบธุรกิจ และรวมทั้งท่ีอยู่อาศยัประเภทอ่ืน ๆ ท่ีรัฐมนตรีก  าหนดเป็นคร้ังคราวว่าให้เป็น 
บา้นจดัสรรตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 3ก ดว้ย65 

การพฒันาท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง การพฒันาหรือก่อสร้างหรือกระท าในลกัษณะสร้างบา้น
จดัสรรจ านวนมากกว่าส่ียูนิต (หน่วยท่ีอยู่อาศยั) และรวมถึงการระดมเงินทุนหรือการด าเนินงาน
ก่อสร้างอาคารเพื่อสร้างในท่ีดินจดัสรร หรือบน หรือเหนือ หรือใตท่ี้ดินใด หรือการขายท่ีดินหรือ
อาคารชุดมากกว่าส่ีแปลงหรืออาคารชุดท่ีมองเห็นไดว้่าก  าลงัก่อสร้างบ้านจดัสรรมากกว่าส่ียูนิต
(หน่วยท่ีอยูอ่าศยั)66 

รัฐมนตรีมีอ  านาจในการก าหนดเร่ืองบา้นจดัสรร มาตรา 3ก (1) รัฐมนตรีอาจก าหนดเป็น
คร้ังคราวประเภทของท่ีอยู่อาศยั ท่ีพิจารณาว่าเป็นบา้นจดัสรรโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา
(2)ในกรณีท่ีมีเหตุสงสัยว่าบา้นจดัสรรนั้นตรงกบัความหมายภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ีหรือไม่นั้น 
ค  าวินิจฉยัของรัฐมนตรีถือเป็นท่ีสุด67 

มีการก าหนดให ้ภายในวนัท่ี 21 มกราคม และ 21 กรกฎาคม ของทุกปีให้ผูป้ระกอบการ
บา้นจดัสรรส่งรายงานแสดงความถูกตอ้งและความบริบูรณ์เป็นลายลกัษณ์อกัษร เก่ียวกับความ
คืบหน้าของการพฒันาท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงผูป้ระกอบการนั้นเขา้ไปมีส่วนร่วม หรือก าลงัด าเนินการ  

                                                        
64 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 5(3). 
65 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007. Section 3(b). 
66 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 Section 3(c). 
67 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.  
Section 3A. 
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หรือรับผดิชอบ จนกว่าจะไดรั้บใบรับรองการเสร็จสมบูรณ์และการปฏิบติัตามส าหรับบนจดัสรร 
ท่ีตั้งอยูใ่นโครงการการพฒันาท่ีอยูอ่าศยันั้น68 

ภายใน 21 ว ันตั้ งแต่วนัท่ีได้รับใบรับรองการเสร็จสมบูรณ์และการปฏิบัติตามจาก
ผูป้ระกอบการบ้านจดัสรร ให้ส่งใบรับรองดงักล่าวแก่ผูค้วบคุมตรวจสอบ และภายใน 21 วนั
หลังจากวันส่งมอบการครอบครองเพื่อ เข้าใช้ประโยชน์ในบ้านจัดสรรท่ีตั้ งอยู่ในโครงการ 
การพฒันาท่ีอยู่อาศยัให้แก่ผูซ้ื้อรายแรก ให้แจง้เร่ืองการส่งมอบดงักล่าวแก่ผูค้วบคุมตรวจสอบ 
เป็นลายลกัษณ์อกัษร69 

การโอนกรรมสิทธ์ิแก่ผูซ้ื้อ ก  าหนดโดยเร่ิมตน้จากวนัส่งมอบการครอบครองเพื่อเขา้ใช้
ประโยชน์ในบา้นจดัสรรท่ีตั้งอยู่ในโครงการการพฒันาท่ีอยู่อาศยัให้แก่ผูซ้ื้อรายแรก จนกว่าจะมี
การแบ่งแยกการถือครองกรรมสิทธ์ิในบา้นจดัสรรออกจากกนั70 

กรณีท่ีผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัฝ่าฝืนกฎ ระเบียบผูค้วบคุมตรวจสอบสามารถลงโทษไดด้งัน้ี 
(1) ถา้ผูค้วบคุมตรวจสอบมีเหตุผลท่ีเช่ือได้ว่าผูป้ระกอบการบ้านจัดสรรท่ีได้รับ

ใบอนุญาตก าลงัด าเนินธุรกิจในทางซ่ึงก่อให้เกิดอนัตรายหรือความเสียหายต่อผลประโยชน์ของ     
ผูซ้ื้อหรือขดักบับทบญัญติัใดแห่งพระราชบญัญติัน้ี ผูค้วบคุมตรวจสอบอาจออกค าสั่งอายดับญัชี
การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัเป็นลายลกัษณ์อกัษร และก ากบัไม่ใหธ้นาคารหรือบริษทัการเงิน แลว้แต่กรณี
ใหห้รือตกลงหรือประการอ่ืนเพื่ออนุมติัการเบิกถอนเงินจากบญัชีดงักล่าว จนกว่าจะมีการเพิกถอน
หรือเปล่ียนแปลงค าสั่ง หรือเป็นไปตามเง่ือนไขใด ๆ ท่ีผูค้วบคุมตรวจสอบไดใ้ชดุ้ลพินิจเด็ดขาด
ก าหนดไวเ้ป็นคร้ังคราวในระหว่างการใชค้  าสัง่ดงักล่าว71 

(2) ธนาคารหรือบริษทัการเงิน หรือกรรมการ พนกังาน หรือลูกจา้งของธนาคาร หรือ
บริษัทการเงิน แลว้แต่กรณี ไม่ต้องอยู่ภายใตข้้ออา้งสิทธิ หรือการเรียกร้อง หรือความรับผิดต่อ
บุคคลใด อนัเก่ียวกบัส่ิงท่ีกระท าหรือละเวน้กระท าโดยสุจริตเพื่อเป็นไปตาม หรือการปฏิบติัตาม

                                                        
68 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.  
Section 7f. 
69 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New. 
 Section 7h.  
70 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.  
Section 7k. 
71 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New. 
Section 7c (1). 
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หรือเตรียมจะปฏิบัติตาม หรือเก่ียวข้องกับการปฏิบัติตามหรือการเตรียมจะปฏิบัติตามค าสั่ง 
ของผูค้วบคุมตรวจสอบ ตามท่ีบญัญติัไวใ้นอนุมาตรา (1)72 

(3) บุคคลใดไม่ปฏิบติัตามค าสัง่ของผูค้วบคุมตรวจสอบท่ีบญัญติัไวใ้นอนุมาตรา (1) 
บุคคลนั้นกระท าความผดิตามกฎหมายและตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงแสนริงกิต73 

จะเห็นไดว้่าพระราชบญัญติัการพฒันาท่ีอยู่อาศยัของสหพนัธรัฐมาเลเซีย มีการควบคุม
การพฒันาท่ีอยูอ่าศยั มีการก าหนดระเบียบหรือแนวทางการปฏิบติัและบทลงโทษต่าง ๆ ถา้ผูพ้ฒันา
ท่ีอยู่อาศยัไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไข แต่ไม่ไดม้ีการควบคุมการส่งมอบสาธารณูปโภคหรือการดูแล
ทรัพยส่์วนกลาง แต่จะเป็นการให้ความส าคญัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคลมากกว่า
ส่วนรวม74 

 

3.2  กฎหมายเกี่ยวกับการจดัสรรที่ดินในประเทศไทย 

ในปัจจุบันการจดัสรรท่ีดินในประเทศไทย มีกฎหมายท่ีควบคุมและก าหนดแนวทาง
ปฏิบติัเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินดงัต่อไปน้ี 

3.2.1  การจดัสรรที่ดินตามพระราชบัญญัตกิารจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
การจัดสรรท่ีดินในปัจจุบนัน้ีเป็นไปตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 254375   

ซ่ึงมีผลบังคับใช้มาตั้งแต่วนัท่ี 22 กรกฎาคม 2543 โดยเป็นกฎหมายท่ีออกมาใช้บังคับแทนท่ี
ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 ท่ีใชบ้งัคบัมาเป็นเวลาประมาณ 
27 ปี ซ่ึงเป็นระยะเวลาท่ียาวนาน โดยผูท่ี้มีหน้าท่ีท่ีเก่ียวขอ้งไดเ้ล็งเห็นแลว้ว่าประกาศคณะปฏิวติั 
ฉบบัท่ี 286 นั้น มีขอ้บกพร่องหลกัการและรายละเอียดท่ีไม่เหมาะสมหลายประการ จึงสมควรแกไ้ข
ปรับปรุงเพ่ือก าหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองสญัญาจะซ้ือจะขาย 
มาตรการใหม้ีผูรั้บผดิชอบในการจดัท าและการบ ารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
อีกทั้งเร่ืองการกระจายอ านาจในการอนุญาตและการควบคุมการจดัสรรท่ีดินไปสู่คณะกรรมการ
ระดบัจงัหวดัเพื่อให้เกิดความคล่องตัวในการด าเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน และการก าหนดเวลา 
                                                        
72 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New. 
Section 7c (2). 
73 Laws of Malaysia Act A1289 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New. 
Section 7c (3). 
74 บุษบา บรรหาร. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 22. หนา้ 100. 
75 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 117 ตอนที่ 45 ก วนัที่ 23 พฤษภาคม 2543.  
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ในการพิจารณาการขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน การออกใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินให้แน่นอน 
เพื่อป้องกนัการทุจริตและเป็นการลดต้นทุนค่าใชจ่้ายในการจดัสรรท่ีดิน จึงจ  าเป็นท่ีจะต้องตรา
พระราชบญัญติัฉบบัน้ีข้ึนมา76 

โดยพระราชบญัญติัน้ีบญัญติัข้ึนมาเพ่ือควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชน ท่ีมีการแบ่ง
ท่ีดินจ านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปเพ่ือจ าหน่าย สาระส าคญัของพระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ.2543 มีดงัน้ี 

“การจดัสรรท่ีดิน”77 หมายความว่า การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตั้งแต่
สิบแปลงข้ึนไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพ้ืนท่ี
ติดต่อกันโดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์ เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึง 
การด าเนินการดงักล่าวท่ีไดม้ีการแบ่งท่ีดินเป็นแปลงย่อยไวไ้ม่ถึงสิบแปลงและต่อมาไดแ้บ่งท่ีดิน
แปลงเดิมเพ่ิมเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนัแลว้มีจ  านวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปดว้ย 

3.2.1.1  การจดัสรรท่ีดินโดยไม่ตอ้งขออนุญาตและไม่อยู่ภายใตบ้งัคบัของพระราชบญัญติั
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 254378 ไดแ้ก่ 

1. การจัดสรรท่ีดินของหน่วยราชการ หน่วยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ ราชการ 
ส่วนทอ้งถ่ิน หรือองคก์รอ่ืนของรัฐท่ีมีอ  านาจหนา้ท่ีท าการจดัสรรท่ีดินตามกฎหมาย ซ่ึงเป็นการยกเวน้
การน ากฎหมายฉบบัน้ีมาใช้บังคับซ ้ าซ้อนกบัการด าเนินการจัดสรรท่ีดินท่ีมีอ  านาจตามกฎหมาย 
อ่ืนท่ีมีการควบคุมดูแลการด าเนินการอยู่แล้ว เช่น การจัดสรรท่ีดินของการเคหะแห่งชาติ ตาม
พระราชบญัญติัการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ตามพระราชบญัญติั
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญัติฯ (ฉบบัท่ี 3)  
พ.ศ. 2539 เป็นตน้79 

2. การจดัสรรท่ีดินไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายอ่ืน เหตุผลท่ียกเวน้ไม่น ากฎหมายว่า
ดว้ยการจัดสรรท่ีดินฉบบัน้ีไปใช้บังคับ เพราะการด าเนินการจดัสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตตาม
กฎหมายอ่ืนย่อมจะต้องมีการควบคุมดูแลการด าเนินการนั้นให้ได้มาตรฐานท่ีดินโดยอาศัย
บทบญัญติัของกฎหมายและพนักงานเจา้หน้าท่ีตามกฎหมายอ่ืนอยู่แลว้ จึงไม่จ  าเป็นตอ้งควบคุม

                                                        
76 ธนู พิมพกรณ์. (2554).  ค าบรรยายพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543.  กรุงเทพฯ: กรมที่ดิน. หนา้ 2. 
77 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 4 
78 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 5 
79 รชต ฉัตรวชิระวงษ.์ (2559). ปัญหาการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายการจัดสรรที่ดิน : ศึกษากรณีที่ดินที่ใช้เพื่อบริการ
สาธารณะ. สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัศรีปทุม. หนา้ 95. 



82 

ซ ้ าซอ้นโดยกฎหมายฉบบัน้ีอีก ตวัอย่างเช่น การจ าหน่ายท่ีดินในการนิคมอุตสาหกรรม  ซ่ึงเป็น 
การด าเนินการภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. 252280  

3.2.2  การขออนุญาตจดัสรรที่ดิน 
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดก้  าหนดให้มีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน

กลางและคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัเป็นผูค้วบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินตามพระราชบญัญติั
ฉบบัน้ี เพ่ือใหผู้ข้อจดัสรรท่ีดินใชเ้ป็นแนวทางในการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินก่อนการจ าหน่ายท่ีดิน
จดัสรรตามกฎหมายไม่ว่าจะเป็นการก าหนดระยะเวลาในการพิจารณาเห็นชอบแผนผงัจดัสรรท่ีดิน
โครงการ ก  าหนดระยะเวลาในการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน การค ้ าประกนั (Guarantee) สาธารณูปโภค 
ซ่ึงจะไดก้ล่าวต่อไปน้ี81 
 ในการยืน่ค  าขออนุญาตจดัสรรนั้น ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งยืน่ค  าขออนุญาตต่อเจา้พนักงาน
ท่ีดินจงัหวดัหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขา ณ ส านักงานท่ีดินแห่งท้องท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู ่
พร้อมหลกัฐานและรายละเอียด (Detail) ต่าง ๆ ตามมาตรา 23 ของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ.2543 ประกอบค าขอ ดงัต่อไปน้ี 

1) โฉนดท่ีดิน (Title deed) หรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์82  ท่ีมีช่ือผูข้อใบอนุญาต
ท าการจดัสรรท่ีดินเป็นผูม้ีสิทธิในท่ีดิน83โดยท่ีดินนั้นต้องปลอดจากบุริมสิทธิ (Preferential right)  
เวน้แต่บุริมสิทธิในมูลการซ้ือขายอสงัหาริมทรัพย ์

2) ในกรณีท่ีท่ีดินซ่ึงขอท าการจัดสรรท่ีดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายหรือภาระการ
จ านอง ผูข้ออนุญาตท าการจดัสรรตอ้งแสดงบนัทึกความยินยอม (Agreement) ให้ท าการจดัสรรท่ีดิน
ของผูท้รงบุริมสิทธิหรือผูรั้บจ านอง และจ านวนเงินท่ีผูท้รงบุริมสิทธิหรือผูรั้บจ านองจะไดรั้บช าระ
หน้ีจากท่ีดินแปลงย่อยแต่ละแปลง อีกทั้งตอ้งระบุดว้ยว่าท่ีดินแปลงใดเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดิน 
ท่ีใชเ้พ่ือบริการสาธารณะไม่ตอ้งรับภาระหน้ีบุริมสิทธิหรือจ านองดงักล่าว 

3) แผนผงัแสดงจ านวนท่ีดินแปลงย่อยท่ีจะขอจัดสรรและเน้ือท่ีโดยประมาณของ 
แต่ละแปลง 

                                                        
80 ธนู พิมพกรณ์. อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 76. หนา้ 3. 
81 รชต ฉัตรวชิระวงษ.์  อา้งแลว้เชิงอรรถที่ 79. หนา้ 95. 
82 กรมที่ดิน. (2559). โฉนดที่ดิน. (ออนไลน)์. เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.dol.go.th/landdoc/DocLib53/new_1.pdf.   
[2563, 7 ตุลาคม]   
83 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 4. 

https://www.dol.go.th/landdoc/DocLib53/new_1.pdf
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4) โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรร การจดัใหม้ีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
รวมทั้งการปรับปรุงอ่ืนตามสมควรแก่สภาพท้องถ่ิน โดยแสดงแผนผงั รายละเอียด และรายการ
ก่อสร้าง ประมาณการค่าก่อสร้าง และก าหนดระยะเวลาท่ีจะจัดท าให้แล้วเสร็จ ในกรณีท่ีได้มี  
การปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรรหรือได้จดัท าสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะแลว้เสร็จทั้งหมด 
หรือบางส่วน ก่อนขอท าการจัดสรรท่ีดินให้แสดงแผนผงัรายละเอียดและรายการก่อสร้างท่ีได้ 
จดัท าไปแลว้ดว้ย 

5) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
การท่ีผูข้ออนุญาตท าการจัดสรรท่ีดินต้องก าหนดระยะเวลาในการบ ารุงรักษา

สาธารณูปโภคไวก้็เพื่อใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินตดัสินใจว่า ตนจะรับผดิชอบในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ในโครงการจดัสรรท่ีดินของตนเป็นระยะเวลาเท่าใดใหแ้น่นอนตั้งแต่แรก ซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งหา
ธนาคารหรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดมาค ้ าประกนัการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคตลอดระยะเวลาท่ีไดก้  าหนดไวด้ว้ย โดยระยะเวลาของ   การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคน้ี
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนดให้ผูข้อท าการจดัสรรท่ีดินตอ้งก าหนดไวไ้ม่น้อยกว่าหน่ึงปี
นบัแต่วนัท่ีจดัท าสาธารณูปโภคทั้งโครงการแลว้เสร็จ84 

6) วิธีการจ าหน่ายท่ีดินจดัสรรและการช าระราคาหรือค่าตอบแทน โดยตอ้งระบุดว้ยว่า
จะจ าหน่ายท่ีดินเปล่า หรือท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างประเภทใด เช่น บา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์ 
และในการจ าหน่ายเป็นระบบเงินสด หรือเงินผอ่น เป็นตน้ 

7) ภาระผกูพนัต่าง ๆ ท่ีบุคคลอ่ืนมีส่วนรวมไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดินท่ีขอจดัสรรนั้น 
8) แบบสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร 
9) ท่ีตั้งส านกังาน (Office) ของผูข้อใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ีดิน 
10)  ช่ือธนาคารหรือสถาบนัการเงิน (Financial institution) ท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน

กลางก าหนด ซ่ึงจะเป็นผูค้  ้าประกนัการจดัใหมี้สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดิน 
และค ้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค85 ซ่ึงคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางได้มีประกาศ  
ลงวนัท่ี 25 มกราคม 254486 ก  าหนดสถาบนัการเงินซ่ึงเป็นผูค้  ้ าประกนัการจดัให้มีสาธารณูปโภค 
หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงท่ีดินและค ้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคแล้ว  

                                                        
84 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง การก าหนดระยะเวลาในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
ลงวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2545. 
85 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 23.  
86 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง ก  าหนสถาบนัการเงินซ่ึงเป็นผูค้  ้าประกนัการจดัให้มีสาธารณูปโภค 
หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงท่ีดิน และค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  ลงวนัท่ี 25 มกราคม 2544. 
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โดยบริษัทเงินทุนและบริษัทเงินทุนหลกัทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจเงินทุน  
ธุรกิจหลกัทรัพย ์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์ 21 บริษทัและเป็นบริษทัเครดิตฟองซิเอร์ ตามกฎหมายว่า
ดว้ยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลกัทรัพย ์และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร์  อีก 10 บริษัท บริษัท
ประกนัชีวิต (Life insurance) บริษทัประกนัภยั (Insurance) หรือนิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายอ่ืนใด 
ท่ีมีวตัถุประสงค์ในการประกอบธุรกิจเก่ียวกับการเงินท่ีสามารถค ้ าประกันได้  ส่วนธนาคารนั้น
สามารถเป็นผูค้  ้าประกนัเพ่ือการดงักล่าวไดทุ้กธนาคาร 

ในกรณีผูข้ออนุญาตจดัสรรท่ีดินยงัมิไดจ้ดัใหม้ีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ 
หรือการปรับปรุงท่ีดิน หรือด าเนินการยงัไม่แลว้เสร็จตามแผนผงัโครงการ คณะกรรมการจะตอ้งให้
ผูข้ออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดิน จดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน
กลางก าหนด มาท าสญัญาค ้าประกนักบัคณะกรรมการ ว่าถา้ผูข้ออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินไม่จดั
ใหม้ีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงท่ีดินให้แลว้เสร็จตามแผนผงัโครงการ
และก าหนดเวลาท่ีไดรั้บอนุญาตไว ้หรือมีกรณีท่ีเช่ือไดว้่าจะไม่แลว้เสร็จภายในก าหนดเวลาตามท่ี
ได้รับอนุญาต ธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีค  ้ าประกนัต้องช าระเงินให้แก่คณะกรรมการตาม
จ านวนท่ีคณะกรรมการก าหนดไวใ้นสัญญาค ้ าประกนัภายในเวลาท่ีคณะกรรมการก าหนด เพื่อท่ี
คณะกรรมการจะได้ใชเ้งินนั้นในการด าเนินการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ      
หรือปรับปรุงท่ีดินนั้นใหแ้ลว้เสร็จตามแผนผงัโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต และถา้มีเงินเหลือให้คืนแก่        
ผูค้  ้าประกนัโดยไม่ชกัชา้ 

คณะกรรมการอาจมอบหมายให้ผูค้  ้ าประกนัรับไปด าเนินการจดัให้มีสาธารณูปโภค
หรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินให้แลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการก าหนด  
แทนการเรียกใหผู้ค้  ้าประกนัช าระเงินก็ได ้ถา้ผูค้  ้าประกนัไม่เร่ิมท าการในเวลาอนัควรหรือไม่ท าให้
แลว้เสร็จภายในเวลาก าหนด คณะกรรมการมีอ  านาจเรียกใหผู้ค้  ้าประกนัช าระเงินดงักล่าวได้87 

นอกจากการจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาท าสัญญาค ้ าประกนัดงักล่าวแลว้ 
ผูข้อใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินตอ้งท าหนังสือรับรองว่าถา้จ  าพวนเงินท่ีผูค้  ้ าประกนัไดค้  ้ าประกนัไว ้
ไม่เพียงพอ หรือผูค้  ้ าประกนัไม่จ่ายเงินตามสัญญา ผูข้อใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินจะเป็นผูจ่้ายเงิน 
ตามจ านวนท่ีขาดใหค้ณะกรรมการ 

กรณีมีการผดิสญัญาค ้ าประกนัท่ีท าไวก้บัคณะกรรมการ ให้ประธานคณะกรรมการ 
มีอ  านาจฟ้องและต่อสูค้ดีในนามคณะกรรมการ88 

                                                        
87 ไพโรจน์  อาจรักษา. (2547).  ค าอธิบายกฎหมายจัดสรรที่ดิน  (พิมพค์ร้ังท่ี 2). กรุงเทพฯ: วิญญูชน. หนา้ 33 – 34 . 
88 วิชยั ตนัติกุลานนัท.์ (2543). ค าอธิบายกฎหมายการจัดสรรที่ดิน.  กรุงเทพฯ: พิมพอ์กัษร. หนา้ 44. 
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3.2.3  การด าเนินการจดัสรรที่ดิน 
เมื่อผูข้ออนุญาตจัดสรรท่ีดินได้รับในอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินแลว้ จะเรียกผูข้อ

อนุญาตจดัสรรท่ีดินว่า “ผูจ้ดัสรรท่ีดิน”89 ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งด าเนินใหเ้ป็นไปตามแผนผงั โครงการ
หรือวิธีการจดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาต และจะตอ้งด าเนินการตามกรณีดงัน้ี 

1. ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งแสดงใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน แผนผงั โครงการและ
วิธีการจัดสรรท่ีดินตามท่ีคณะกรรการอนุญาตไวใ้นท่ีเปิดเผยเห็นไดง่้าย ณ ส านักงานท่ีท าการ
จดัสรรท่ีดิน90 

2. เมื่อไดรั้บอนุญาตใหท้ าการจดัสรรแลว้ หา้มมิให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินท านิติกรรม (Legal act) 
กบับุคคลใดอนัก่อให้เกิดภาระผูกพนั (Obligation) แก่ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคและท่ีดินท่ีใช้ 
เพื่อบริการสาธารณะ91 เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตเป็นหนังสือจากคณะกรรมการ ทั้งน้ี ให้เป็นไป 
ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 

 

3.2.4  การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 บญัญติัว่า “สาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรร

ท่ีดินได้จัดให้มีข้ึนเพ่ือการจัดสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนุญาต เช่น ถนน  
สวน สนามเด็กเล่น ให้ตกอยู่ในภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร และให้เป็นหน้าท่ีของ    
ผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีจะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกล่าวให้คงสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ัดท าข้ึนนั้นต่อไป  
และจะกระท าการใดอนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือความเส่ือมสะดวกมิได ้       
ให้ผู ้จ ัดสรรท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญาค ้ าประกันการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค ซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัใหมี้ข้ึนดงักล่าว และยงัอยูใ่นความรับผดิชอบในการบ ารุงรักษา
ของผูจ้ดัสรรท่ีดินตามวรรคหน่ึงกบัคณะกรรมการและใหน้ ามาตรา 24 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม” 

หลกัการในเร่ืองการให้สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดินตกเป็นภาระจ ายอม 
เพื่อประโยชน์แก่การจดัสรรท่ีดินตามมาตรา 43 วรรคหน่ึง เป็นหลกัการตามกฎหมายเดิมแต่ไม่มี
บทบญัญติับงัคบัไปถึงผูรั้บโอนสิทธิในท่ีดินท่ีเป็นสาธารณูปโภคดงัเช่นท่ีก  าหนดไว ้เน่ืองจาก
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน  พ.ศ. 2543 น้ี ไม่ประสงค์จะให้มีการโอนท่ีดินท่ีเป็นสาธารณูปโภค
ไปยงับุคคลอ่ืน เวน้แต่จะเป็นการโอนตามท่ีกฎหมายฉบบัน้ีก  าหนดเท่านั้น เช่น การโอนใบอนุญาต
ให้ท าการจดัสรรท่ีดิน การโอนตามมาตรา 44 เป็นต้น กรณีท่ีก  าหนดให้ “สาธารณูปโภคยงัอยู่ 

                                                        
89 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ.2543. มาตรา 4.  
90 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ.2543. มาตรา 31. 
91 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ.2543. มาตรา 33 วรรคสอง. 
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ในความรับผิดชอบในการบ ารุงรักษาของผูจ้ดัสรรท่ีดิน” เพื่อให้มีความชดัเจนว่าภาระในการจดัหา
ธนาคารหรือสถาบันการเงินมาค ้ าประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคคงมีอยู่เฉพาะในช่วงท่ี
สาธารณูปโภคนั้ นยงัอยู่ในความดูแลรักษาของผูจ้ ัดสรรท่ีดินเพ่ือเป็นหลักประกันว่าจะต้องมี
ผูรั้บผดิชอบดูแลรักษาสาธารณูปโภคใหอ้ยูใ่นสภาพดีเท่าท่ียงัอยูใ่นความรับผดิชอบของผูจ้ดัสรรท่ีดิน 

 

3.2.5  บทก าหนดโทษ92 
 1) ผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือบุคคลซ่ึงเก่ียวขอ้งผูใ้ดไม่มาให้ถอ้ยค า หรือไม่ส่งเอกสาร

ตามท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางหรือคณะกรรมการเรียกหรือสั่ง ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน 
10,000 บาท93 
    2) ผูใ้ดท าการจดัสรรท่ีดินโดยไม่ไดรั้บอนุญาตให้ท าการจดัสรร ตอ้งระวางโทษ
จ าคุกไม่เกิน 2 ปีและปรับตั้งแต่ 40,000 ถึง 100,000 บาท94 
    3) ผูใ้ดแจง้ขอ้ความหรือแสดงหลกัฐาน หรือรายละเอียดเก่ียวกบัภาระผกูพนัต่าง ๆ  
ท่ีบุคคลอ่ืนมีส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดินท่ีขอจดัสรรอนัเป็นเท็จ หรือปกปิดขอ้ความจริงซ่ึงควรจะบอก
ใหแ้จง้ ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกิน 10,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 95 
    4) ผูใ้ดโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินไม่ตรงตามท่ีไดรั้บอนุญาต ตอ้งระวางโทษ
ปรับตั้งแต่ 50,000 บาท ถึง 100,000 บาท96 
    5) ผูจ้ ัดสรรท่ีดินผูใ้ด ไม่แสดงใบอนุญาตจดัสรร แผนผงั โครงการ และวิธีการ
ตามท่ีคณะกรรมการอนุญาตไวใ้นท่ีเปิดเผยเห็นไดง่้าย ณ ส านกังานท่ีท าการจดัสรรท่ีดิน ตอ้งระวาง
โทษปรับไม่เกิน 10,000 บาท97 
    6) ผูจ้ดัสรรท่ีดินผูใ้ด ไม่ท าสญัญาจะซ้ือจะขายตามแบบมาตรฐาน ตอ้งระวางโทษ
ปรับไม่เกิน 5,000 บาท98 
    7) ผูรั้บเงินผูใ้ด ท่ีไม่ออกใบเสร็จรับเงินให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร ตอ้งระวางโทษ
ปรับไม่เกิน 5,000 บาท99 
                                                        
92 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. หมวด 6. 
93 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 58. 
94 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 59. 
95 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 60. 
96 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 61 
97 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 62. 
98 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 63. 
99 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 64. 



87 

    8) ในกรณีท่ีผูจ้ ัดสรรท่ีดินกระท าการใด ๆ อนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระ 
จ  ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกหรือกระท าอย่างหน่ึงอย่างใดให้ผิดไปจากแผนผงัโครงการ
หรือวิธีการจดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตและคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการหรือผูซ่ึ้งกรรมการ
มอบหมายสัง่ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินระงบัการกระท านั้นและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคใหค้งสภาพดงัเช่น
ท่ีไดจ้ดัท าข้ึน ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละ 1,000 บาท 100ตลอดระยะเวลาท่ีฝ่าฝืน 
    9) ในกรณีท่ีผูก้ระท าความผิดซ่ึงจะต้องรับโทษตามพระราชบัญญัติน้ีเป็น 
นิติบุคคล กรรมการ ผูจ้ดัการของนิติบุคคล และบุคคลใดซ่ึงรับผิดชอบในการด าเนินงานของ 
นิติบุคคลนั้น ตอ้งรับโทษตามท่ีบญัญติัไวส้ าหรับความผดินั้น ๆ ดว้ย เวน้แต่จะพิสูจน์ไดว้่าตนมิได้
มีส่วนในการกระท าความผดินั้น101 

  แม้ว่าพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 14 จะได้ให้อ  านาจแก่
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัในการออกขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินโดยความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ก็เป็นเพียงการออกขอ้ก าหนดรายละเอียดปลีกย่อยต่าง ๆ  
ในการด าเนินการจดัท าสาธารณูปโภคท่ีจ  าเป็นภายในโครงการจดัสรรท่ีไดข้ออนุญาตไว ้เช่น 
ขอ้ก  าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัชลบุรี พ.ศ. 2546102, ขอ้ก  าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน 
จงัหวดัชลบุรี (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2549103 และขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัชลบุรี (ฉบบัท่ี 3) 
พ.ศ.2561104 เป็นตน้ 

                                                        
100 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 65. 
101 พระราชบญัญติัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 66. 
102 ประกาศราชกิจจานุเบกษา เล่ม 120 ตอนพิเศษ 81. ลงวนัที่ 28 กรกฎาคม พ.ศ. 2546. 
103 ประกาศราชกิจจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนพิเศษ 11 ง วนัที่ 1 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2550. 
104 ประกาศราชกิจจานุเบกษา เล่ม 135 ตอนพิเศษ 200 ง วนัที่ 20 สิงหาคม พ.ศ. 2561. 


