
 
บทท่ี 3 

กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการจัดสรรท่ีดินของประเทศไทย 

 ในบทน้ีศึกษาถึงกฎหมายที่เก ีย่วกบัการจัดสรรที่ดินในตา่งประเทศ ได้แก ่กฎหมาย
สหพันธรัฐมาเลเซียHOUSING DEVELOPMENT (CONTROL AND LICENSING) ACT 1966 
กฎหมายสาธารณรัฐสิงคโปร์ HOUSING DEVELOPERS (CONTROL AND LICENSING) ACT 
1965 และเครือรัฐออสเตรเลียCommunity Land Management ACT 2021 และประเทศไทยในส่วน
ของการจดัสรรที่ดิน การจดัท าสาธารณูปโภคและการบ า รุงรักษาสาธารณูปโภค เพ่ือศึกษาเป็น
แนวทางในการแกไ้ขพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ตอ่ไป โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

3.1 กฎหมายเกีย่วกบัการควบคุมการจัดสรรท่ีดนิของประเทศไทย 

 3.1.1 การจัดสรรที่ดนิตามพระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. 2543  
 การจัดสรรที่ดินในประเทศไทย มีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 เป็น
กฎหมายที่ใชค้วบคมุการจดัสรรที่ดินโดยตรง และไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์ขั้นตอนและวิธีการในการ
ด าเนินการจดัสรรที่ดินของเอกชน ไวด้งัน้ี  
  1) หลกัเกณฑ์การจดัสรรที่ดินภายใตพ้ระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
  พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 ไดใ้หค้  านิยามของการจัดสรร
ที่ดิน หมายความว่า  การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บง่เ ป็นแปลงย ่อยรวมกนัตั้งแต่ 10  แปลงขึ้นไป 
ไม่ว ่าจะเ ป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียวหรือ แบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่ มีพ้ืนที่ติดต่อกนั 
โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการ
ดังกล่าวที่ได ้มีการแบ่งที่ดินเป็นแปลงยอ่ยไว้ไม่ถึง 10 แปลง แลว้ตอ่มาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิม
เพ่ิมเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนตั้งแต ่10 แปลงขึ้นไปดว้ย1 จากนิยามดงักลา่วสามารถ
พิจารณาองค์ประกอบของการจดัสรรที่ดินไดด้งัน้ี 

                                                             
1 สุดารัตน์ บุญสร้าง. (2552). ปัญหาการบังคบัใช้กฎหมายตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 : 
กรณีศึกษาว่าด้วยการหลีกเลี่ยงไม่ขออนุญาตจัดสรรท่ีดนิ. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, 
บณัฑิตวทิยาลยั มหาวทิยาลยัธุรกจิบณัฑิตย.์ หนา้ 36. 



 34 

   (1) มีการจ าหน่ายที่ดินโดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เ ป็นค่าตอบแทน 
จากการจ าหนา่ยท่ีดินตามกฎหมาย ไมไ่ดจ้  ากดัวา่ตอ้งเป็นการจ าหนา่ยด้วยวิธีการซื้อขายเท่า นั้น  
แตมี่ความหมายกวา้งครอบคลุมไปถึงการจ าหนา่ยที่ดินไม่วา่ดว้ยวิธีการใด  ๆกต็าม กฎหมายเพียง 
ข ้อจ ากดัว่าการจ าหน่ายท่ีดินนั้นต้องเป็นการจ าหน่ายท่ีดินท่ีได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์ 
เ ป็นค่าตอบแทน ดังนั้นการจ าหน่ายท่ีดินโดยการไม่ได้รับผลประโยชน์ตอบแทนใด  ๆ 
จึงไมถ่ือวา่เป็นการจ าหนา่ยที่ดินตามกฎหมายฉบบัน้ี สว่นการจ าหนา่ยที่ดินโดยวิธีการซื้อขายหรือ  
ด้วยวิธีการแลกเปลี่ยน มีการช าระค่าตอบแทนเ พียงครั้ งเ ดียวหรือผ ่อนช าระเ ป็นรายงวด  
โดยคา่ตอบแทนไมจ่ ากดัวา่ตอ้งเป็นเ งินสดหรือทรัพย์สินกต็าม อาจเป็นผลประโยชน์ใด  ๆกไ็ด ้
ไมว่า่โดยทางตรงหรือโดยทางออ้ม ท่ีผูจ้  าหนา่ยท่ีดินจะไดร้ับอีกทั้งการจ าหนา่ยท่ีดินตอ้งมีลกัษณะ 
เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินหรือมีลกัษณะเป็นการโอนสิทธิครอบครองในที่ดิน จึงจะเขา้ขา่ย  
เ ป็นการจัดสรรที่ดิน หากเป็นแต่เพียงการส่งมอบการครอบครองกรณีเช่นน้ีกไ็ม่ถือวา่เป็นการ
จ าหนา่ยที่ดินอนัเขา้ขา่ยตอ้งขออนุญาตจดัสรรที่ดินตามพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
และการจ าหน่ายที่ดินดังกล่าวไม่ว ่าจะมีวัตถุประสงค์เ ป็นการจ าหน่ายเพ่ือใช้เป็นที่อยูอ่าศยั  
ประกอบพาณิชยกรรม ประกอบอุตสาหกรรม หรือเพ่ือการเกษตรกรรม ต้องตกอยูภ่ายใตก้าร
ควบคมุดูแลของกฎหมายฉบบัน้ี หากเปรียบเทียบกนัแลว้การใหค้  านิยามของการจดัสรรที่ดิ นตาม
พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดินพ.ศ. 2543 จะครอบคลุมมากกวา่การจดัสรรที่ดินตามประกาศคณะ
ปฏิวตัิ ฉบบัที่ 286 พ.ศ. 2515 โดยตามประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัดงักลา่วจ ากดัวตัถุประสงค์ของ
การจ าหนา่ยที่ดินซึ่งตอ้งขออนุญาตจดัสรรที่ดินเฉพาะการจดัสรรที่ดินเพ่ือใชเ้ป็นที่อยูอ่าศยั เพ่ือใช้
ประกอบการพาณิชย์และเพ่ือใชป้ระกอบการอุตสาหกรรมเทา่นั้น ดงันั้นประกาศคณะปฏิวัติฉบับ
ดังกล่าวหากเป็นการจ าหน่ายที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมกไ็ม่ตอ้งขออนุญาตจดัสรรที่ดินและไมถู่ก
ควบคุมการจัดสรรที่ดินแตปั่จจุบันพระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 ก  าหนดใหก้าร
จ าหนา่ยที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมเชน่ การท าสวนการเกษตร ตอ้งขออนุญาตจดัสรรที่ดินและต้องถูก
ควบคมุการจดัสรรที่ดินดว้ย 
   เม่ือมีการจดัสรรท่ีดินเกดิขึ้ นผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งมีหนา้ท่ีจ ัดใหมี้สาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะภายในโครงการจดัสรร และสาธารณูปโภคในที่ดินจดัสรรยอ่มตกเป็นภาระจ า
ยอมแกท่ี่ดินจดัสรรทุกแปลง สาธารณูปโภคตา่ง  ๆเชน่ ถนน สวน สนามเด็กเลน่ ซึ่งผูจ้ดัสรรที่ดิน 
ไดจ้ดัใหมี้ขึ้นตามท่ีระบุไวใ้นแผนผงั และโครงการที่ไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการจดัสรรที่ดิน  
ใหถ้ือวา่เป็นภาระจ ายอมเ พ่ือประโยชน์แกท่ี่ดินจัดสรรทุกแปลง โดยไมจ่  าเป็นตอ้งจดทะเ บียน 
เป็นภาระจ ายอม เม่ือตกเป็นภาระจ ายอมแกท่ี่ดินจดัสรรทุกแปลงแล้ว ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรทุกแปลง 
ย ่อมมีสิทธิที่จะใช้สาธารณูปโภคต่าง  ๆ ดังกล่าวได้ และผู ้จดัสรรที่ดินมีหนา้ที่ต ้องบ ารุงรักษา 



 35 

สาธารณูปโภคให้คงสภาพดงัเช่นท่ีได้จดัท าขึ้น และกจ็ะกระท าการอย ่างใดอย ่างหน่ึงเป็นเหตุ 
ใหป้ระโยชน์แหง่ภาระจ ายอมนั้นลดลงไป หรือเส่ือมความสะดวกลงไปไมไ่ด ้ จนกวา่ผูจ้ดัสรรที่ดิน 
จะพน้จากหนา้ที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
   ผูจ้ดัสรรที่ดินมีหนา้ที่ต ้องบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค จึงมีภาระหนา้ที่ตอ้งจัดหา  
ธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาท าสญัญาค ้าประกนักบัคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน วา่ผูจ้ดัสรรที่ดิน 
จะท าการบ า รุงรักษาสาธารณูปโภคตลอดไปจนกว่าจะพ้นจากหน้าที่  หากผู ้จ ัดสรรที่ดินไม่
บ  ารุงรักษาสาธารณูปโภคใหอ้ยู ่ในสภาพดังเชน่ท่ีไดจ้ ัดท าขึ้นผู ้ค  ้าประกนัคือธนาคารหรือสถาบัน
การเงินกต็อ้งรับผิดชอบแทน มิฉะนั้นประธานคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินเป็นผูมี้หนา้ที่จกัตอ้ งฟ้อง
เรียกคา่เสียหายจากผูค้  ้าประกนัและวา่จา้งใหบุ้คคลอื่นมาบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตอ่ไป2 
   (2) พระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 22 มีขอ้ก  าหนดให้กรณี  
การแบง่แยกท่ีดินแปลงยอ่ยมีจ านวนตั้งแต ่ 10 แปลงขึ้นไป โดยไมค่  านึงถึงจ านวนเน้ือที่ขอ งที่ดิน  
แปลงยอ่ยแตล่ะแปลงวา่จะมีจ านวนเทา่ใด โดยในการแบง่แยกที่ดินกรณีใดซึ่งมิไดเ้ป็นการจดัสรร
ที่ดินผูข้อแบง่แยกที่ดินตอ้งแสดงหลกัฐานใหเ้ช่ือไดว้า่ มิไดเ้ป็นการแบง่แยกที่ดินเพ่ือการจัดสรร
ทีดิ่นตอ่พนกังานเจา้หนา้ที่โดยอาจแสดงหลักฐานในขณะยื่นค าขอแบง่แยกที่ดินหรืออาจยื่นค าขอ  
แบง่แยกที่ดินไปกอ่น แลว้รอใหพ้นกังานเจา้หนา้ ท่ีมีค  าสั่งจึงค ่อยแสดงหลกัฐานวา่มิใชเ่ป็นการ
แบง่แยกที่ดินเพ่ือการจดัสรรที่ดินกไ็ด ้ หากพนกังานเจา้หนา้ที่พิจารณาแลว้เห็นวา่ เป็นการจดัสรร
ที่ดินผูข้อแบง่แยกที่ดินตอ้งยื่นค าขอท าการจดัสรรที่ดินประกอบกบัการขอแบ่งแยกที่ดินดังกล่าว
ดว้ย และหากผูข้อแบง่แยกที่ดินไมเ่ห็นดว้ยตอ่ค าวินิจฉยัที่ใหย้ื่นค  าขอท าการจดัสรรที่ดินประกอบ  
การขอแบง่แยกที่ดินของพนกังานเจา้หนา้ที่ ผูข้อแบง่แยกท่ีดินมีสิทธิอุทธรณ์โตแ้ยง้ค  าสัง่ค  าวินิจฉัย  
ของพนกังานเจา้หนา้ที่ตอ่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินจงัหวดั ภายในก  าหนดระยะเวลา 30 วนันบัแตว่นัที่ไดร้ับแจง้ค  าวินิจฉยัของพนกังานเจา้หน้าที่   
ซึ่งการมีบทบญัญัติมาตรา 22 เป็นการคุม้ครองประโยชน์ของประชาชน กรณีมีการจดัสรรที่ดิน  
10 แปลงขึ้นไป โดยจะไมย่ื่นค  าขออนุญาตจดัสรรที่ดินเพ่ือลดตน้ทุนของผูป้ระกอบการโดยไม่ต ้อง  
เ สียเวลาเสียค่าใชจ้ ่ายในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินและผูป้ระกอบการอาจหลีกเลี่ยงไมจ่ดัท า  
สาธารณูปโภคใหเ้ป็นไปตามกฎหมายจัดสรรที่ดิน และยงัเป็นการสนบัสนุนการจัดระเบียบที่ดิน
ของรัฐในด้านการผ ังเมืองและลดภาระของรัฐในการจัดท าสาธารณูปโภคและการจัดท าถนน
หนทางและการแกปั้ญหาจราจรดว้ย3 

                                                             
2 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 37. 
3 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 38. 
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   (3) การจ าหนา่ยที่ดินที่ไดแ้บง่เป็นแปลงยอ่ยแตร่วมกนัมีจ านวนไมถ่ึง 10 แปลง 
กไ็มเ่ขา้ขา่ยเป็นการจดัสรรที่ดินที่ต ้องขออนุญาตจัดสรรที่ดินและเช่นเดียวกนัหากมีการแบ่งแยก
ท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยมีจ านวนรวมกนัตั้งแต ่ 10 แปลงขึ้นไป แตไ่มไ่ดมี้การจ าหนา่ยที่ดินดงักลา่วกไ็ม่
เขา้ขา่ยเป็นการจดัสรรที่ดินที่ตอ้งขออนุญาตการจดัสรรที่ดินเช่นกนั โดยก  าหนดเ วลาสามปีตาม
มาตรา 4 แหง่พระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จะน ามาพิจารณาตอ่เม่ือมีองค์ประกอบ 2 
ประการคือ มีการจ าหนา่ยท่ีดินและท่ีดินนั้นไดแ้บง่แยกเป็นแปลงยอ่ยรวมกนัตั้งแต ่10 แปลงขึ้นไป  
ซึ่งองค์ประกอบทั้งสองประการน้ีไดก้ระท าภายในสามปี กเ็ขา้ขา่ยเป็นการจดัสรรที่ดินที่ต ้อ งขอ
อนุญาตจดัสรรที่ดินแต ่แมค้รบองค์ประกอบทั้งสองประการแตห่ากเป็นการด าเนินการเกนิก  าหนด
ระยะเวลาสามปี กไ็มเ่ขา้ขา่ยเป็นการจดัสรรที่ดินที่ตอ้งขออนุญาตจดัสรรที่ดิน อยา่งไรกต็ามกรณี
แบง่แยกท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยรวมตั้งแต ่ 10 แปลงขึ้นไป เพ่ือจ าหนา่ยที่ดินแตภ่ายในเวลาสามปีแรก 
จ าหนา่ยที่ดินไดเ้พียง 9 แปลง พอพน้ปีที่สามจึงจ าหนา่ยที่ดินอีกแปลง กรณีน้ีจึงอาจถือไดว้า่เขา้ขา่ย
เป็นการจดัสรรที่ดินเชน่กนั การก  าหนดระยะเวลาดงักลา่วมีวตัถุประสงค์เพ่ือป้องกนัการหลีกเลี่ยง
กฎหมายโดยใชวิ้ธีการแบง่แยกที่ดินเป็นแปลงยอ่ยครั้งละ 9 แปลง แตก่ระท าการแบง่แยกหลายครั้ง 
หรือการหลีกเลี่ยงโดยวิธีการใส่ช่ือบุคคลหลายคนเป็นผูถ้ือกรรมสิทธ์ิร่วมกนั  ในที่ดินแปลง
เดียวกนัแลว้ตอ่มามีการแบง่แยกที่ดินเป็นแปลงยอ่ยเพ่ือแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม จากนั้นจึงน าท่ีดินมา
จ าหนา่ย 4 
   ในการควบคมุดูแลการจดัสรรที่ดินพระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
ก  าหนดใหเ้ป็นอ านาจหนา้ที่โดยตรงของคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางและคณะกรรมการจดัสรร
ที่ดินจงัหวดั 
  อ านาจหนา้ที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง ตามมาตรา 8 แหง่พระราชบญัญตัิการ
จดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ก  าหนดใหค้ณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง มีอ  านาจหนา้ที่ก  ากบัดูแลการ
จดัสรรท่ีดินโดยทัว่ไป รวมทั้งใหมี้อ  านาจหนา้ท่ีดงัตอ่ไปน้ี  
   1) ก  าหนดนโยบายจดัสรรที่ดิน 
   2) วางระเบียบเก ีย่วกบัการจดัสรรจดัสรร 
   3) ใหค้วามเห็นชอบขอ้ก  าหนดเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดิน ที่คณะกรรมการเสนอตาม
มาตรา 14 (1) 
   4) ก  าหนดแบบมาตรฐานของสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร เ พ่ือให้ผู ้ขอ
ใบอนุญาตท าการจดัสรรที่ดินใชใ้นการประกอบกจิการตามพระราชบญัญตัิน้ี 

                                                             
4 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 40. 
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   5) วินิจฉยัช้ีขาดปัญหาเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดินตามค าร้องหรือค าอุทธรณ์ของผู ้ขอ
ใบอนุญาตจดัสรรที่ดินหรือผูจ้ดัสรรที่ดิน 
   6) ปฏิบตัิการอื่นตามที่บญัญตัิไวใ้นพระราชบญัญตัิน้ีหรือกฎหมายอื่น 
  จะเห็นไดว้า่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางมีขอบเขตอ านาจหนา้ที่ควบคมุ ดูแลการ
จดัสรรท่ีดินทัว่ท ั้งประเทศ โดยควบคมุดูแลในระดบันโยบายของการจดัสรรที่ดิน สว่นรายละเอียด
การควบคมุดูแลการจดัสรรที่ดินในระดบัจงัหวดั เป็นกระจายอ านาจใหค้ณะกรรมการจดัสรรที่ดิน
จงัหวดัเป็นผูด้  าเนินการ5 
  นอกจากอ านาจหนา้ที่ของคณะกรรมการจดัสรรที่ดิน ตามมาตรา 8 แลว้คณะกรรมการ
จดัสรรที่ดินกลาง ยงัมีอ  านาจหนา้ที่ตามมาตรา 15 กลา่วคือ  
   1) มีอ  านาจเรียกเป็นหนงัสือใหบุ้คคลใดบุคคลหน่ึงมาใหข้อ้เท็จจริง ใหค้  าอธิบาย  
ใหค้วามเห็นและใหค้  าแนะน าทางวิชาการเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดิน 
   2) มีอ  านาจสัง่ใหบุ้คคลใดบุคคลหน่ึงส่งเอกสารหรือขอ้มูลเก ีย่วกบัการจดัสรร
ที่ดินหรือกจิการอื่นที่เก ีย่วขอ้งกบัการจดัสรรที่ดิน และกฎหมายใหถ้ือวา่คณะกรรมการจดัสรรที่ดิน
กลางคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร และคณะกรรมการจดัสรรที่ดินจังหวัด เป็นเจา้
พนกังานตามประมวลกฎหมายอาญา ทั้งน้ีตามมาตรา 20 ผูท่ี้ฝ่าฝืนค าสัง่ตามมาตรา 15 จะตอ้งมี
ความผิดตามมาตรา 58 ซึ่งมีโทษปรับไมเ่กนิ 10,000 บาท6 
  2) หลกัเกณฑ์ในการขออนุญาตจดัสรรที่ดิน 
   (1) การจดัสรรที่ดินตอ้งไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการ กลา่วคือ ผูใ้ดด าเนินการ  
จ  าหนา่ยที่ดินที่ไดแ้บ่งเป็นแปลงย ่อยรวมกนัตั้งแต ่ 10 แปลงขึ้นไป ท่ีมีพ้ืนท่ีติดตอ่กนัโดย ได้รับ  
ทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นคา่ตอบแทน ภายในก  าหนดเวลาสามปี อนัเขา้ขา่ยเป็นการจดัสรรที่ดิน 
ตอ้งไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการ หากผูใ้ดฝ่าฝืนด าเนินการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาต  
ตอ้งระวางโทษ ตามมาตรา 59 คือ จ  าคกุไมเ่กนิสองปี และปรับตั้งแต ่40,000 บาทถึง 100,000 บาท 
   (2) ในการยื่นค าขออนุญาตจัดสรรที่ดินผู ้จ ัดสรรที่ดิน ต้องยื่นค าขออนุญาต 
พร้อมหลักฐานและรายละเอียดตามที่ระบุไว ้ตามมาตรา 23 ต่อเจา้พนักงานที่ดินจังหวดัหรือ 
เจ ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เ ม่ือตรวจสอบค าขอพร้อมหลักฐานและรายละเอียดต่าง  ๆ  
วา่ถูกตอ้งครบถว้นตามที่ระบุไวต้ามมาตรา 23 หรือไม ่หากไมถู่กตอ้งครบถว้นจะตอ้งแจง้ให้ผู ้ขอ  
อนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินด าเนินการสง่หลกัฐานและรายละเอียดเพ่ิมเติมใหค้รบถว้นภายใน 15 วนั 
นบัแตว่นัท่ีไดร้ับแจง้ หากผูข้ออนุญาตยื่นหลกัฐานและรายละเอียดเพ่ิมเติมครบถ้วนภายในเวลา
                                                             
5 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 42. 
6 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 44. 
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ก  าหนดดงักลา่ว ใหเ้จา้พนกังานท่ีดินสั่งรับค าขออนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินและรีบเสนอค าขอ
อนุญาตพร้อมหลกัฐานและรายละเอียดตา่ง  ๆประกอบค าขอใหแ้กค่ณะกรรมการพิจารณาอนุญาต
ต่อไป การพิจารณาแผนผังโครงการและวิธีการในการจดัสรรที่ดินตามมาตรา 25 ก  าหนดให้
คณะกรรมการจะท าใหแ้ลว้เสร็จภายใน 45 วนันบัแตว่นัที่เจา้พนักงานที่ดินได้รับค าขออนุญาต 
พร้อมหลกัฐานและรายละเอียดตา่ง  ๆประกอบค าขออนุญาตถูกตอ้งครบถว้น หากคณะกรรมการ
ไม่พิจารณาให้แล ้วเสร็จภายในก  าหนดเ วลาดังกล่าวโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร ให้ถื อ ว่า
คณะกรรมการไดใ้หค้วามเห็นชอบในการจดัสรรท่ีดินนั้นแลว้7 
  เม่ือผูข้ออนุญาตจดัสรรที่ดินไดร้ับใบอนุญาตจดัสรรที่ดินแลว้ผูข้อจะตอ้งด าเนินการ
ใหเ้ป็นไปตามแผนผงัโครงการหรือวิธีการที่ไดร้ับอนุญาตและจะตอ้งด าเนินการดงัน้ี 
   1) ผูจ้ดัสรรที่ดินตอ้งแสดงใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรที่ดินแผนผังโครงการและ
วิธีการตามที่คณะกรรมการอนุญาตไว ้ในที่ที่เปิดเผย หนา้ส านกังานที่ดินที่ท  าการจดัสรรที่ดิน 
   2) เ ม่ือได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินห้ามมิให้ผูจ้ ัดสรรที่ดินท านิติกรรม 
กบับุคคลใดอนัเป็นลกัษณะของการกอ่ใหเ้กดิภาระผูกพันแกท่ี่ดินอ ันที่เ ป็นสาธารณูปโภคและ  
ที่ดินที่ใชเ้ป็นบริการสาธารณะ เวน้แตจ่ะไดร้ับอนุญาตใหเ้ป็นหนงัสือจากคณะกรรมการ ทั้งน้ีให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางก  าหนด 
  การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  
  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. 2543 มาตรา 43 บัญญัติว ่าสาธารณูปโภค 
ท่ีผู ้จ ัดสรรท่ีดินได้จ ัดให้มีขึ้ นเพ่ือการจัดสรรท่ีดิน ตามแผนผังและโครงการที่ได ้รับอนุญาต 
เชน่ ถนน สวน สนามเด็กเลน่ ใหต้กอยูใ่นภาระจ ายอมเ พ่ือประโยชน์แกท่ี่ดินจัดสรรและให้เ ป็น
หนา้ที่ของผูจ้ดัสรรที่ดิน ท่ีจะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดงักลา่วใหค้งสภาพอยา่งเชน่ท่ีไดจ้ดัท าขึ้ น
นั้นตอ่ไปและจะกระท าการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แหง่ภาระจ ายอมลดไปหรือเ ส่ือมความ
สะดวกมิได้ให้ผู ้จ ัดสรรที่ดิน  จ ัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาท าสัญญาค ้ าประกนัการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีขึ้นดังกลา่ว และยงัอยูใ่นความรับผิดชอบใน
การบ ารุงรักษาของผูจ้ดัสรรที่ดินกบัคณะกรรมการและใหน้ ามาตรา 24 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
  เร่ืองการใหส้าธารณูปโภคในโครงการจดัสรรที่ดินตกเป็นภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์  
แกก่ารจดัสรรที่ดินตามมาตรา 43 วรรคหน่ึง เป็นหลกัการตามกฎหมายแตไ่ม่มีบทบัญญตัิบ ังค ับ  
ไปถึงผูร้ับโอนสิทธิในที่ดินที่เป็นสาธารณูปโภคดังเช่นที่ไดก้  าหนดไว้ เน่ืองจากพระราชบัญญัติ  
การจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 น้ีไมไ่ดป้ระสงค์จะใหมี้การโอนที่ดินที่เป็นสาธารณูปโภคไปยังบุคคล
อื่นเวน้แตจ่ะเป็นการโอนตามท่ีกฎหมายฉบบัน้ีก  าหนดเทา่นั้น เชน่การโอนใบอนุญาตใหท้  าการ  
                                                             
7 สุดารัตน์ บุญสร้าง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 48. 
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จัดสรรที่ดิน เ ป็นการโอนตามมาตรา 44 เ ป็นตน้ กรณีที่ก  าหนดให้สาธารณูปโภคย ังอยู ่ ในความ
รับผิดชอบในการบ ารุงรักษาของผูจ้ดัสรรที่ดินกเ็พ่ือใหมี้ความชดัเจนวา่ภาระในการจัดหาธนาคาร
หรือสถาบนัการเงินมาค ้าประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคคงมีอยูเ่ฉพาะในชว่งที่สาธารณูปโภค
นั้นยงัอยูใ่นความดูแลรักษาของผูจ้ดัสรรท่ีดินเพ่ือเป็นหลกัประกนัวา่จะตอ้งมีผูร้ับผิดชอบดูแลรักษา
สาธารณูปโภคใหอ้ยูใ่นสภาพที่ดีเทา่ที่ยงัอยูใ่นความรับผิดชอบของผูจ้ดัสรรที่ดิน 
  บทก  าหนดโทษ  
   1) ผู ้จ ัดสรรที่ดินหรือบุคคลซึ่ งเก ีย่วขอ้งผู ้ใดไม่มาให้ถอ้ยค าหรือไมส่่งเอกสาร
ตามที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง หรือคณะกรรมการเรียก หรือสัง่ตอ้งระวงัโทษปรับไม่เกนิ 
10,000 บาท8 
   2) ผูใ้ดท าการจดัสรรที่ดินโดยไมไ่ดร้ับอนุญาตใหท้  าการจดัสรรที่ดิน ตอ้งระวาง
โทษจ าคกุไมเ่กนิสองปี และปรับตั้งแต ่40,000 บาทถึง 100,000 บาท9 
   3) ผูใ้ดแจง้ขอ้ความหรือแสดงหลกัฐานหรือรายละเอียดเก ีย่วกบัภาระผูกพนัตา่ง  ๆ
ที่บุคคลอื่นมีสว่นไดเ้ สียเก ีย่วกบัที่ดินที่ขอจัดสรรอันเป็นเท็จ หรือปกปิดขอ้ความจริงซึ่งควรจะ 
บอกใหแ้จง้ตอ้งระวางโทษจ าคกุไมเ่กนิหกเดือน หรือปรับไมเ่กนิ 10,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ10 
   4) ผูใ้ดโฆษณาโครงการจดัสรรที่ดินไม่ตรงตามที่ได ้รับอนุญาต ตอ้งระวางโทษ
ปรับตั้งแต ่50,000 บาทถึง 100,000 บาท11 
   5) ผู ้จ ัดสรรที่ดินผู ้ใดไม่แสดงใบอนุญาตจดัสรรแผนผงัโครงการและวิธีการ 
ตามที่คณะกรรมการอนุญาตไว้ในที่ เ ปิดเผย  เ ห็นได้ง่าย  ณ ส านักงานที่ท  าการจัดสรรที่ดิน 
ตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 10,000 บาท12 
   6) ผูจ้ดัสรรที่ดินผูใ้ดไมท่  าสญัญาจะซื้อจะขายตามแบบมาตรฐาน ตอ้งระวางโทษ
ปรับไมเ่กนิ 5,000 บาท13 
   7) ผูร้ับเงินผูใ้ดที่ไมอ่อกใบเสร็จรับเงินใหแ้กผู่ซ้ื้อที่ดินจดัสรรตอ้งระวางโทษปรับ  
ไมเ่กนิ 5,000 บาท14  

                                                             
8 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 58. 
9 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 59. 
10 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 60. 
11 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 61. 
12 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 62. 
13 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 63. 
14 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 64. 
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   8) ในกรณีที่ผูจ้ดัสรรที่ดินกระท าการใด  ๆอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แหง่ภาระจ า
ยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวก หรือกระท าการอยา่งอื่นอยา่งใดให้ผิดไปจากแผนผังโครงการ
หรือวิธีการจดัสรรที่ดินที่ได ้รับอนุญาตและคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูซ้ึ่งกรรมการ
มอบหมายสัง่ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินระงับการกระท านั้นและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคใหค้งสภาพดังเช่น
ท่ีไดจ้ดัท าขึ้นตอ้งระวางโทษปรับ อีกวนัละ 1,000 บาท ตลอดระยะเวลาที่ฝ่าฝืน15 
   9) ในกรณีที่ผูก้ระท าความผิดซึ่งจะตอ้งรับโทษตามพระราชบญัญตัิน้ีเป็นนิติบุคคล  
กรรมการ ผูจ้ดัการของนิติบุคคล และบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการด าเนินงานของนิติบุคคลนั้น  
ต ้องรับโทษตามท่ีบัญญัติไว้ส าหรับความผิดนั้นนั้นด้วย  เว ้นแต่จะพิสูจน์ได้วา่ตนมิได้มีสว่น 
ในการกระท าความผิดนั้น 16 
   และแมว้า่พระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 14 จะไดใ้หอ้  านาจ  
แกค่ณะกรรมการจดัสรรที่ดินจังหวดั ในการออกขอ้ก  าหนดเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดินโดยความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง กเ็ป็นเพียงการออกขอ้ก  าหนดรายละเอียดปลีกย ่อย
ตา่ง  ๆในการด าเนินการจดัท าสาธารณูปโภคที่จ  าเป็นภายในโครงการจัดสรรที่ได ้ขออนุญา ตไว้  
เชน่ ขอ้ก  าหนดเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดินจงัหวดัลพบุรี พ.ศ. 2547 เป็นตน้ 
 3.1.2 ประกาศคณะปฏิวตั ิฉบับที่ 286  
 ประกาศคณะปฏิวตัิฉบับที่ 286 ลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2515 ที่ออกมาใชเ้ป็นกฎหมาย  
ควบคมุการจดัสรรที่ดินโดยมีเจตนารมณ์หรือวตัถุประสงค์ของการประกาศใชบ้ ังคบัเ พ่ือควบคุม  
การจดัสรรที่ดิน มุง่ค ุม้ครองผลประโยชน์ของประชาชนที่ซื้อที่ดินจดัสรร  มิใหถู้กเอารัดเอาเปรียบ
หรือหลอกลวงจากผูด้  าเนินการจดัสรรที่ดิน โดยในประกาศฉบบัดงักลา่วมีสาระส าคญั ดงัน้ี 
  ขอ้ 1 ในการประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัน้ี 
  การจดัสรรที่ดิน หมายความวา่ การจ าหนา่ยที่ดินติดตอ่กนัเป็นแปลงยอ่ยมีจ า นวน
ตั้งแต่ 10 แปลงขึ้ นไป ไม่ว ่าด ้วยวิธีใด โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์ไม่ว ่าทางตรงหรือ 
ทางอ ้อมเ ป็นค่าตอบแทนและมีการให้ค  ามั่นหรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัด ใ ห้มี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงใหท่ี้ดินนั้นเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีประกอบการพาณิชย์
หรือประกอบอุตสาหกรรม  
   ใบอนุญาต หมายความวา่ ใบอนุญาตใหท้  าการจดัสรรที่ดิน  
   ผูจ้ดัสรรที่ดิน หมายความวา่ ผูไ้ดร้ับใบอนุญาตใหท้  าการจดัสรรที่ดิน  

                                                             
15 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 65. 
16 พระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. มาตรา 66. 
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   ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรร  หมายความว่า  ผู ้ท  าสัญญากบัผู ้จ ัดสรรที่ดินเ พ่ือให้ได้มา  
ซึ่งที่ดินจดัสรร  
   ประธานคณะกรรมการ หมายความวา่ ประธานคณะกรรมการควบคมุการจดัสรร
ที่ดิน 17 
  ข้อ 2 ประกาศของคณะปฏิวตัิฉบับน้ีไม่ใช้บ ังคบัแกก่ารจดัสรรที่ดินของธนาคาร 
อาคารสงเคราะห์ ตามกฎหมายวา่ดว้ยธนาคารอาคารสงเคราะห์ของส านกังานอาคารสงเคราะห์และ  
ของทางราชการหรือขององค์กรของรัฐบาลซึ่งมีอ  านาจหนา้ที่ท  าการจดัสรรที่ดินตามกฎหมาย18 
  ข้อ 3 ให้มีคณะกรรมการคณะหน่ึงเรียกวา่คณะกรรมการควบคุมการจดัสรรที่ดิน  
ประกอบด้วยปลดักระทรวงมหาดไทยเป็นประธาน อธิบดีกรมที่ดินเป็นรองประธาน ผูแ้ทน
กรมการปกครอง ผูแ้ทนส านกัผงัเมืองเป็นกรรมการ ผูแ้ทนกรมที่ดินเป็นกรรมการและเลขานุการ 
และกรรมการอื่นอีกไมเ่กนิหา้คนซึ่งรัฐมนตรีแตง่ตั้งโดยประกาศในราชกจิจานุเบกษา 19 
  ขอ้ 4 กรรมการซึ่งรัฐมนตรีแตง่ตั้งอยูใ่นต าแหนง่คราวละ 2 ปี แตเ่ม่ือผลจากต าแหนง่ 
แลว้อาจไดร้ับแตง่ตั้งอีกได้20 
  ขอ้ 5 นอกจากผลจากต าแหนง่ตามวาระตามขอ้ 4 กรรมการซึ่งรัฐมนตรีแตง่ตั้งอาจพน้
จากต าแหนง่เม่ือ 
   (1) ลาออก 
   (2) รัฐมนตรีใหอ้อก 
   เ ม่ือต าแหน่งกรรมการว่างลงระหว่างวาระรัฐมนตรีอาจแต่งตั้งผู ้อื่นแทนได ้
กรรมการซึ่งไดร้ับแตง่ตั้ง ตามวรรคสองอยูใ่นต าแหนง่ตามวาระของผูซ้ึ่งตนแทน21 
  ข้อ 6 การประชุมคณะกรรมการตอ้งมีกรรมการมาประชมุไม่ต  ่ากว่าคร่ึงหน่ึงของ 
จ านวนคณะกรรมการทั้งหมดจึงเป็นองค์ประชุม ถ ้าในการประชมุคราวใดประธานและรอง
ประธานไมอ่ยูใ่หค้ณะกรรมการซึ่งมาประชมุ ออกเสียงเพ่ิมขึ้นอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด22 
  ขอ้ 7 คณะกรรมการมีอ  านาจหนา้ที่ควบคุมการจดัสรรที่ดินใหเ้ป็นไปตามประก าศ  
ของคณะปฏิวตัิฉบบัน้ี อ  านาจหนา้ที่เชน่วา่น้ีใหร้วมถึง  

                                                             
17 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 1. 
18 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 2. 
19 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 3. 
20 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 4. 
21 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 5. 
22 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 6. 
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   (1) การวางขอ้ก  าหนดเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดิน 
   (2) การพิจารณาค าขออนุญาตและการออกหรือโอนใบอนุญาตจดัสรรที่ดิน 
   (3) การตรวจสอบการจดัสรรที่ดินเพ่ือให้การด า เนินการเป็ นไปตามที่ไดอ้อก
ใบอนุญาต 
   (4) การเ รียกผูจ้ ัดสรรท่ีดินหรือบุคคลท่ีเก ีย่วขอ้งมาให้ถอ้ยค าหรือสั่งใหบุ้คคล 
ดงักลา่วสง่เอกสารท่ีเก ีย่วขอ้งตามความจ าเป็นทั้งน้ีภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการก  าหนด23 
  ข้อ 8  คณะกรรมการมีอ  านาจแต่งตั้งคณะอนุกรรมการหรือบุคคลหน่ึงบุคคลใด 
เพ่ือพิจารณาหรือปฏิบตัิการอยา่งหน่ึงอยา่งใด ตามท่ีคณะกรรมการมอบหมายรวมทั้งการพิจารณา
และปฏิบตัิตามขอ้ 7 (3) และ (4) 
  คณะอนุกรรมการและบุคคลซึ่ งคณ ะกรรมการแ ต่งตั้ ง มีอ  านา จเช่นเ ดี ย วก นั 
คณะกรรมการในกจิการที่ไดร้ับมอบหมายจากคณะกรรมการการประชุมคณะ อนุกรรมการใหน้ า  
ความตามขอ้ 6 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม24 
  ข้อ 9  ในการวางข้อก  าหนดเก ีย่วกบัการจัดสรรที่ดินให้คณะกรรมการก  าหนด
หลกัเกณฑ์ในการจดัท าแผนผงัโครงการและวิธีการในการจดัสรรที่ดินเพ่ือประโยชน์ในการอนามยั 
การคมนาคม ความปลอดภยั และผงัเมือง รวมทั้งเง่ือนไขในส่ิงตอ่ไปน้ีทุกประการหรือบางประการ 
คือ 
   (1) ขนาดความกวา้งและความยาวต ่าสุดหรือเน้ือที่  จ  านวนน้อยที่ สุดของที่ดิน 
แปลงยอ่ยที่จะจดัสรรได ้
   (2) ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตา่ง  ๆทางเดิน ทางเทา้ในที่ดินจดัสรร 
ทั้งหมด รวมทั้งการตอ่เช่ือมกบัถนนหรือทางสายนอกท่ีดินจดัสรร 
   (3) ระบบการระบายน ้า 
   (4) ระบบและมาตรฐานของส่ิงอนัเป็นสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตา มท่ี
จ าเป็นขอ้ก  าหนดเก ีย่วกบัการจดัสรรที่ดินใหป้ระกาศในราชกจิจานุเบกษา 25 
  ขอ้ 10 หา้มมิใหผู้ใ้ดท าการจดัสรรที่ดินเวน้แตจ่ะไดร้ับใบอนุญาตจากคณะกรรมการ  
การขอและการออกใบอนุญาตให้เ ป็นไปตามหลักเกณฑ์เ ง่ือนไขและวิธีการที่ก  าหนดใน
กฎกระทรวงและใหเ้สียคา่ท าเนียมตามที่ก  าหนดในกฎกระทรวง26 
                                                             
23 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 7. 
24 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 8. 
25 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 9. 
26 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 10. 
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  ขอ้ 11 ผูข้อท าการจดัสรรที่ดินตอ้งแสดงหลกัฐานและรายละเอียดดงัตอ่ไปน้ีดว้ยคือ  
   (1) ถ ้า ผู ้ขอมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ขอจัดสรรให้แสดงโฉนดท่ีดินนั้นถ ้าย ังไมมี่ 
กรรมสิทธ์ิใหแ้สดงหลกัฐานการจะไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น 
   (2) แผนผงัแสดงจ านวนแปลงยอ่ยที่ขอจดัสรรและเน้ือที่โดยประมาณของแต่ล ะ
แปลง 
   (3) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรรการจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะตา่ง ๆ 
   (4) รวมทั้งการปรับปรุงอื่น ๆ ตามควรแกส่ภาพของท้องถิ่นโดยแสดงแผนผงั 
รายละเอียดและรายการกอ่สร้างประมาณการคา่กอ่สร้างและ ก  าหนดเวลาที่จะจดัท าใหแ้ลว้เ สร็จ
ดว้ย 
   (5) วิธีการจ าหนา่ยที่ดินและการช าระคา่ตอบแทน 
   (6) ภาระผูกพนัตา่ง  ๆท่ีบุคคลอื่นมีสว่นไดเ้สียกบัท่ีดินท่ีขอจดัสรรนั้น 
   (7) ท่ีต ั้งส านกังานของผูข้อ 
   (8) หลักฐานและรายละเอียดอื่น  ๆ ที่คณะกรรมการพิจารณาเ ห็นสมควร  
ตามความจ าเป็นในกรณีที่ผูข้อจดัสรรที่ดินเป็นนิติบุคคลใหแ้สดงหลกัฐานการเป็นนิติบุคคลดว้ย 27 
  ขอ้ 12 ในกรณีที่ผูข้อท าการจดัสรรที่ดินย ังไม่มีกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ขอจัดสรรหรื อ 
มีกรรมสิทธ์ิแตมี่ภาระผูกพนัอยูเ่ม่ือคณะกรรมการเห็นสมควรจะอนุญาตตามค าขอคณะกรรมการ  
ตอ้งใหผู้ข้อจดัการใหท่ี้ดินท่ีขอจัดสรรนั้นมีช่ือผูข้อเป็นผูถ้ือกรรมสิทธ์ิโดยปราศจากภาระผูกพัน           
ใด  ๆกอ่นออกใบอนุญาต 
  ถา้ผูข้อท าการจดัสรรที่ดินไมจ่ดัการตามวรรคหน่ึงภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการ
ก  าหนดซึ่งตอ้งไมน่อ้ยกวา่สองเดือนคณะกรรมการอาจสัง่ยกเลิกค  าขอนั้นเสียได้28 
  ขอ้ 13  เม่ือคณะกรรมการเห็นสมควรจะอนุญาตใหผู้ใ้ดท าการจดัสรรที่ดินไดต้ามค า
ขอกอ่นออกใบอนุญาตให้ผู ้ขอท าการจัดสรรที่ดินจัดหา ธนาคารหรือสถาบันการเ งินใด                              
ท่ีคณะกรรมการเห็นชอบมาท าสญัญาค ้าประกนักบัคณะกรรมการวา่ถา้ผูข้อท าการจดัสรรท่ีดินไม่
จ ัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดิน นั้นตามแผนผังโครงการและ
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินนั้น โครงการตอ้งรับผิดชอบชดใช้เ งินที่
คณะกรรมการใชจ้า่ยไปในการด าเนินการดงักลา่วทั้งส้ินเวน้แต่ธนาคารหรือสถาบันการเ งินผู ้ค  ้ า
ประกนัจะด าเนินการเองภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการก  าหนด  
                                                             
27 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 11. 
28 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 12. 
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  ในกรณีท่ีธนาคารหรือสถาบนัการเ งินผูค้  ้าประกนัผิดสัญญาค ้าประกนัใหป้ร ะธาน
คณะกรรมการมีอ  านาจฟ้องหรือตอ่สูค้ดีดงักลา่วในนามของคณะกรรมการ29 
  ขอ้ 14 ในกรณีท่ีคณะกรรมการมีค  าสัง่ไม่อนุญาตให้ท  าการจดัสรรท่ีดินผู ้ขอท าการ  
จดัสรรที่ดินมีสิทธ์ิอุทธรณ์ตอ่รัฐมนตรีภายใน 30 วนันบัแตว่นัท่ีทราบค าสัง่ ค  าวินิจฉยัของรัฐมนตรี  
ใหเ้ป็นที่สุด30 
  ข้อ 15  เ ม่ือได้ออกใบอนุญาตให้ผู ้ใดท า การจัดสรรที่ดินแล้วให้คณะกรรมการ 
รีบสง่ใบอนุญาตพร้อมแผนผงัโครงการและวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตไปยงัพนกังานเจา้หนา้ที่  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ณ ทอ้งท่ีท่ีท่ีดินจดัสรรนั้นตั้งอยู ่ เพ่ือให้ 
จดแจง้ในโฉนดที่ดินภายใน 15 วนันบัแตว่นัท่ีไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการวา่ท่ีดินนั้นอยูภ่ายใต ้
การจดัสรรที่ดินและเม่ือไดอ้อกโฉนดที่ดินแบ่งแยกเป็นแปลงยอ่ยแลว้ใหจ้ดแจ้งไว้ในโฉนดที่ดิน  
แบง่แยกดว้ยทุกแปลง31 
  ขอ้ 16 ใหผู้จ้ดัสรรที่ดินแสดง ใบอนุญาตและแสดงแผนผงัโครงการและวิธีการซึ่งตรง
ตามคณะกรรมการอนุญาตไวใ้นที่เปิดเผยเห็นไดง่้าย ณ ส านกังานที่ท  าการจดัสรรที่ดินถา้ใบอนุญาต
สูญหายหรือช ารุดในเน้ือหาที่ส าคญั ใหผู้จ้ดัสรรที่ดินยื่นขอรับใบแทนตามแบบที่ระทรวงมหาดไทย  
ก  าหนด ตอ่คณะกรรมการภายใน 15 วนันบัแตว่นัที่ทราบการสูญหายหรือช ารุด32 
  ขอ้ 17 เม่ือไดร้ับใบอนุญาตจากคณะกรรมการแล้วถา้ผูจ้ ัดสรรที่ดินประสงค์จะขอ
แกไ้ขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตให้ยื่นค  าขอตามแบบ 
ท่ีกระทรวงมหาดไทยก  าหนดพร้อมทั้งแผนผงัโครงการหรือวิธีการท่ีแกไ้ขเปลี่ยนแปลงพร้อมกบั  
หนังสือยินยอมของผู ้ค  ้ า ประก นัท่ีจะผูกพันค ้ าปร ะกนัต่อตา มที่  กรรมการจะอนุญาตต่อ
คณะกรรมการเพ่ือพิจารณา อนุญาต33 
  ในกรณีที่คณะกรรมการอนุญาตใหแ้กไ้ขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิ ธีการ  
ที่ไดย้ื่นไวใ้หค้ณะกรรมการส่งแผนผังโครงการหรือวิธีการที่แกไ้ขเปลี่ยนแปลงไปอยา่งพนักงาน  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  ณ ทอ้งท่ีท่ีท่ีดินจดัสรรนั้นตั้งอ ยู ่และ 
ใหน้ าความในขอ้ 15 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

                                                             
29 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 13. 
30 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 14. 
31 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 15. 
32 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 16. 
33 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 17. 
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  ขอ้ 18 เม่ือไดร้ับใบอนุญาตจากคณะกรรมการแลว้ หา้มีใหผู้จ้ดัสรรที่ดินท านิติกรรม
กบับุคคลใดกอ่ใหเ้กดิภาระแกท่ี่ดินนั้นเวน้แตจ่ะไดร้ับอนุญาตเป็นหนงัสือจากคณะกรรมการ34 
  ขอ้ 19 สญัญาระหวา่งผูจ้ดัสรรที่ดินกบัผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรเพ่ือใหไ้ดม้าซึ่ งที่ดินจัดสรร  
ต้องท า เ ป็นหนังสือสัญญาซื้อขายและจดทะเบียนตอ่พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและ                    
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน เม่ือไดจ้ดทะเบียนตามวรรคหน่ึงแลว้ให ้ กรรมสิทธ์ิในที่ดินที่
ตกลงกนัตามสญัญาซื้อขาย เฉพาะสว่นตามแผนผงัหรือโฉนดท่ีดินท่ีแบง่แยกเป็นแปลงยอ่ยนั้นโอน
ไปยงัผูซ้ื้อที่ดินจดัสรร โดยใหผู้จ้ดัสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับราคา
ที่ดินแถวที่ยงัคา้งช าระอยูแ่ละใหถ้ือเป็นบุริมสิทธิที่ไดจ้ดทะเบียนไวต้ามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย์แลว้35 
  ขอ้ 20 เพ่ือประโยชน์แหง่ขอ้ 21 ขอ้ 25 และขอ้ 26 ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที่จดทะเบียน 
สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินจดัใหมี้สมุดทะเบียนจดัสรรที่ดิน36 
  ข้อ 21  ในกรณีที่ย ังไม่ได้ออกโฉนดที่ดินที่แบ่งแยกเ ป็นแปลงย ่อยให้พนักงาน
เจา้หนา้ที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินจดทะเบียนการซื้อขายที่ดินตาม
ขอ้ 19 ไวใ้นสมุดทะเบียนจดัสรรที่ดินเป็นหลกัฐานแทนการจดบนัทึกสาระส าคญัลงในโฉนดที่ดิน
ตามมาตรา 75 แหง่ประมวลกฎหมายที่ดินและเม่ือไดอ้อกโฉนดที่ดินที่แบง่แยกเป็นแปลงยอ่ยแล้ว  
ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีดงักลา่วจดแจ้งการจดทะเบียนซื้อขายลงในโฉนดท่ีดินนั้นให้ตรงกบัสมุด
ทะเบียนจดัสรรที่ดินดว้ย37 
  ข้อ 22  ในกรณีที่ ผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรหรือผู ้รับโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปท านิติกรรม
เก ีย่วกบัที่ดินจดัสรรซึ่ งย ังไมไ่ดอ้อกโฉนดที่ดินที่แบ่งแยกเป็นแปลงยอ่ยกบับุคคลภายนอก ซึ่ง              
นิติกรรมนั้นกฎหมายบงัคบัวา่ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนตอ่พนกังานเจา้หนา้ท่ีใหน้ าความ
ในขอ้ 21 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 38 
  ขอ้ 23 ในระหวา่งที่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรยงัช าระราคาที่ดินไมค่รบถว้นตามสญัญาซื้อขาย  
ถ ้า ผู ้ซื้อที่ดินจดัสรรหรือผูร้ับโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปท านิติกรรมกบับุคคลอื่นกอ่ใหเ้กดิภาระ 

                                                             
34 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 18. 
35 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 19. 
36 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 20. 
37 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 21. 
38 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 22. 
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แกท่ี่ดินนั้นโดยผูจ้ดัสรรท่ีดินมิไดย้ินยอมดว้ยแลว้อาจเป็นที่เส่ือมเสียแกบุ่ริมสิทธิของผูจ้ดัสรรที่ดิน  
ในขณะท่ีอาจบงัคบัสิทธิเรียกร้องใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินร้องขอใหเ้พิกถอนนิติกรรมนั้นเสียได้39 
  ขอ้ 24 สญัญาซื้อขายที่ดินจัดสรรที่ไดต้กลงแบ่งช าระราคาที่ดินเ ป็นคราวเ ม่ือผู ้ซื้อ  
ท่ีดินจดัสรรผิดนดัไมช่  าระราคาตั้งแตส่องคราวติดตอ่กนัผูจ้ดัสรรที่ดินจะใชสิ้ทธิเรียกร้องเอาราคา  
ท่ีคา้งช าระทั้งหมด40 
  ขอ้ 25 ในกรณีท่ีมีการช าระราคาท่ีดินบางส่วนไมว่า่ครั้งใดใหผู้จ้ ัดสรรท่ีดินท า บัญชี  
ตามแบบที่กระทรวงมหาดไทย ส่งไปยงัพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม 
ประมวลกฎหมายที่ดินภายในวันที่ 12 ของเดือนถดัไป ถา้มีความจ าเป็นไมอ่าจส่งบญัชีทันตาม
ก  าหนดในเดือนใดพนกังานเจา้หนา้ที่ดงักลา่วจะขยายเวลาใหต้ามที่เห็นสมควรกไ็ด ้ เม่ือไดร้ับบญัชี
แลว้ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีรีบจดแจง้การช าระราคาท่ีดินนั้นไวใ้นสมุดทะเบียนจดัสรรท่ีดินในกรณีที่  
ผู ้จ ัดสรรที่ดินเ พิกเฉยไม่ปฏิบัติตามวรรคหน่ึงเม่ือมีค  าขอของผูซ้ื้อที่ดินจัดสรรหรือผู ้รับโอน
กรรมสิทธ์ิคนตอ่ไปและพนกังานเจา้หนา้ที่ที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
ที่ดินไดพิ้จารณาหลกัฐานเป็นที่พอใจแลว้ให้จดแจ้งการช าระราคาที่ดินตามค าขอของผู ้นั้นไ ว้ใน
สมุดทะเบียนจดัสรรที่ดิน41 
  ข้อ 26  เ ม่ือผู ้ซื้อที่ดินจัดสรรหรือผูร้ับโอนกรรมสิทธ์ิคนต่อไปได้ช าระราคาที่ดิน
ครบถ้วนแล้วให้ผู ้จ ัดสรรที่ดินท าหลักฐานเ ป็นหนังสือให้แกผู่ซ้ื้อที่ดินจัดสรรหรือผูร้ับโอน
กรรมสิทธ์ิคนตอ่ไปเป็นหลักฐานเ ป็นที่พอใจแลว้ให้จดบนัทึกข้อความวา่ท่ีดินนั้นได้ช  าระราคา
ที่ดินครบถว้นแลว้ไวใ้นสมุดทะเบียนจดัสรรที่ดินและถา้ไดอ้อกโฉนดที่ดินแบง่แยกเป็นแปลงย ่อย
แลว้กใ็หจ้ดบนัทึกลงในโฉนดที่ดินฉบบัที่แบง่แยกดว้ย42 
  ข้อ 27  ผู ้จ ัดสรรที่ดินประสงค์จะโอนใบอนุญาตให้ยื่นค  าขอตามแบบที่ระทรวง
มหาดไทยก  าหนดตอ่คณะกรรมการ เม่ือคณะกรรมการเห็นวา่ผูร้ับโอนมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินจัดสรร
แลว้หรือจะไดม้าซึ่งกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรและการโอนนั้นไมเ่ป็นท่ีเสียหายแกผู่ซ้ื้อท่ีดินจัดสรร
และธนาคารหรือสถาบนัการเงินแลว้แตก่รณีซึ่งเป็นคู่สัญญากบัคณะกรรมการไดย้ินยอมดว้ยแล้ว
ใหค้ณะกรรมการอนุญาตใหโ้อนใบอนุญาตใหแ้กผู่ร้ับโอนและผูร้ับโอนตอ้งเสียคา่ท าเนียมการโอน
ตามที่ก  าหนดในกฎกระทรวง43 

                                                             
39 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 23. 
40 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 24. 
41 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 25. 
42 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 26. 
43 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 27. 
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  ขอ้ 28 ภายใตบ้งัคบัแหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์เม่ือไดร้ับโอนใบอ นุญาต
ใหแ้กผู่ร้ับโอนแลว้ใหบ้รรดาสิทธิและหนา้ที่ของผูโ้อนซึ่งมีตอ่ผูซ้ื้อที่ดินจดัสรรตกไปยงัผู ้รับโอน44 
  ขอ้ 29 ในกรณีที่ผูจ้ดัสรรที่ดินตายใหผู้ ้จดัการมรดกหรือทายาทยื่นค าขอตามแบบ  
ที่กระทรวงมหาดไทยก  าหนดตอ่คณะกรรมการเ พ่ือรับโอนใบอนุญาตภายใน 60 วนั นบัแตว่นัที่  
ผูจ้ดัสรรที่ดินตายหรือภายในก  าหนดเวลาที่คณะกรรมการเห็นสมควรขยายใหเ้ม่ือคณะกรรมการ  
สอบสวนเห็นวา่พูดยื่นค าขอมีสิทธ์ิในที่ดินจดัสรรใหค้ณะกรรมการโอนใบอนุญาตใหแ้กผู่ย้ื่นค  าขอ  
รับโอนและใหค้ณะกรรมการประกาศให้ธนาคารหรือสถาบันการเงินแล้วแตก่รณีและผูซ้ื้อ ที่ดิน
จดัสรรทราบถา้ปรากฏในภายหลังว่าผูจ้ ัดการมรดกหรือทายาทนั้นไม่มีสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรร ให้
คณะกรรมการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตนั้นเสีย 
  ในกรณีที่ ผู ้จ ัดสรรที่ดินตายและไม่ว ่าจะมีผู ้จ ัดการมรดกหรือทายาทผู ้รับโอน 
ใบอนุญาตตอ่ไปหรือไมก่ต็าม ใหถ้ือวา่ธนาคารหรือสถาบนัการเงินแลว้แตก่รณีผูเ้ป็นคู่สญัญากบั  
คณะกรรมการมาแตเ่ดิมยงัคงผูกพนัอยูต่ามสัญญานั้นถา้ผู ้จดัสรรท่ีดินตายไมมี่ผูจ้ ัดการมรดกหรือ
ทายาทหรือมีแตผู่จ้ดัการมรดกหรือทายาทมิได้ยื่นค  าขอตอ่คณะกรรมการภายในก  าหนดเวลาตาม
วรรคหน่ึงและผูจ้ดัสรรที่ดินยงัมิไดด้  าเนินการตามแผนผงัและโครงการที่ไดร้ับอนุญาตไวเ้ลยหรือ
ด าเนินการยงัไมค่รบใหถ้ือวา่ผูจ้ดัสรรที่ดินไมป่ฏิบตัิตามแผนผงัและโครงการที่ไดร้ับอนุญาตไว้ใน 
กรณีที่วา่น้ีใหน้ าความในขอ้ 13 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมและเม่ือไดป้ฏิบตัิตามแผนผงัและโครงการ
ทางไดอ้อกโฉนดที่ดินแบง่แยกเป็นแปลงยอ่ยแลว้คณะกรรมการจะประกาศยกเลิกการจดัสรรที่ ดิน
นั้นกไ็ด ้45 
  ขอ้ 30 สาธารณูปโภคซึ่งผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีขึ้นเพ่ือการจดัสรรท่ีดินตามแผนผัง
และโครงการที่ไดร้ับอนุญาต เชน่ ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน่ใหถ้ือวา่ตกอยูใ่นภาระจ ายอม  
เ พ่ือประโยชน์แกท่ี่ดินจดัสรรและใหเ้ป็น หน้าที่ของผู ้จดัสรรที่ดินหรือผูร้ั บโอนกรรมสิทธ์ิคน
ตอ่ไปท่ีจะบ ารุงรักษากจิการดงักลา่วใหค้งสภาพดังเชน่ท่ีไดจ้ดัท าขึ้ นโดยตลอดไปและจากกระท า
การใด  ๆอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แหง่ภาระจ ายอมรถไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได ้ หนา้ที่ในการ
บ ารุงรักษาตามวรรคหน่ึงมีใหใ้ชบ้งัคบัในกรณีที่ผูจ้ดัสรรที่ดินหรือผูร้ับโอนกรรมสิทธ์ิคนตอ่ไปได้
อุทิศทรัพย์สินดงักลา่วใหเ้ป็นสาธารณะประโยชน์หรือไดโ้อนใหแ้กเ่ทศบาลสุขาภิบาลหรือองค์การ
บริหารสว่นจงัหวดัแหง่ทอ้งที่ที่ดินจดัสรรอยูใ่นเขต46 

                                                             
44 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 28. 
45 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 29. 
46 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 30. 
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  ขอ้ 31 ผูจ้ดัสรรท่ีดินประสงค์จะขอยกเลิกการจดัสรรท่ีดินท่ียงัมีไดจ้  าหนา่ยทั้ งหมด
หรือบางสว่นใหย้ื่นค  าขอตามแบบที่กระทรวงมหาดไทยก  าหนด ตอ่คณะกรรมการในการพิจารณา
ค าขอตามวรรคหน่ึงถ ้าปรากฏว่าการยกเลิกนั้นจะไม่เป็นการเสียหายแกผู่ซ้ื้อท่ีดินจัดสรรให้
คณะกรรมการสัง่ยกเลิกการจดัสรรท่ีดินทั้งหมดหรือบางสว่นแลว้แตก่รณี  
  เม่ือคณะกรรมการสั่งยกเลิกการจดัสรรท่ีดินแล้วให้พนักงานเจ้าหนา้ที่จดทะเบียน 
สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย บันทึกการยกเลิกนั้นลงในโฉนดท่ีดินแปลงหรือ 
สว่นท่ียกเลิกทั้งฉบบัส า นกังานท่ีดินและฉบบัเจา้ของท่ีดินใหต้รงกนั47 
  ข ้อ 32  ผู ้ใดท าการจัดสรรที่ดินอยูก่อ่นวันที่ประกาศคณะปฏิวตัิฉบับน้ีประกาศใน 
ราชกจิจานุเบกษาและได้จ  าหน่ายที่ดินจัดสรรบางส่วนหรือได้จ ัดให้มีสาธารณูปโภคหรือ 
บริการสาธารณะหรือได้ปรับปรุงที่ดินจัดสรรให้เ ป็นที่อยู ่ ที่ประกอบการพาณิชย์หรือที่
ประกอบการอุตสาหกรรมไปแลว้บางสว่น เม่ือผูน้ ั้นไดย้ื่นรายการและแสดงหลกัฐานตามแบบและ
วิธีการที่ก  าหนดในกฎกระทรวงตอ่คณะกรรมการภายใน 60 วนันบัแตว่นัที่ประกาศคณะป ฏิวัติ
ฉบบัน้ีใชบ้งัคบักใ็หท้  าการจัดสรรท่ีดินนั้นตอ่ไปไดโ้ดยไมต่กอยูภ่ายใต้บงัคบัแหง่ประกาศคณะ
ปฏิวติัฉบบัน้ี เวน้แตก่จิการอนัเป็นสาธารณูปโภคซึ่งผู ้จดัสรรท่ีดินไดจ้ ัดให้มีขึ้ นเพ่ือการจัดสรร
ที่ดินใหอ้ยูภ่ายใตบ้งัคบัแหง่ขอ้ 30 ดว้ย48 
  ขอ้ 33 ในการตรวจสอบการจดัสรรที่ดินของคณะกรรมการตามขอ้ 7 (3) ผูจ้ดัสรร
ที่ดินและผูค้รอบครองที่ดินจดัสรรตอ้งใหค้วามสะดวกตามสมควร49 
  ข ้อ 34  ผู ้จ ัดสรรที่ดินหรือผู ้ครอบครองที่ดินจัดสรรผู ้ใดไม่ให้ความสะดวกแก ่
กรรมการหรืออนุกรรมการหรือบุคคลท่ีกรรมการแต่งตั้งในการปฏิบัติงานตามข้อ 7(3) หรือ                     
ผูจ้ดัสรรที่ดินหรือบุคคลที่เก ีย่วขอ้งผูใ้ดไมม่าใหถ้ ้อยค าหรือส่งเอกสารตามที่คณะกรรมการเ รียก
หรือสัง่ตามขอ้ 7(4) ตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 1,000 บาท50 
  ขอ้ 35 ผูใ้ดฝ่าฝืนขอ้ 10 วรรคหน่ึงตอ้งระวางโทษจ าคกุไมเ่กนิหน่ึงปีและปรับไม่เกนิ 
10,000 บาท51 

                                                             
47 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 31. 
48 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 32. 
49 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 33. 
50 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 34. 
51 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 35. 
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  ขอ้ 36 ผูใ้ดแจง้ขอ้ความหรือแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตามขอ้ 11(5) หรือ (7)  
อนัเป็นเท็จตอ้งระวางโทษจ าคกุไมเ่กนิหกเดือน หรือปรับไมเ่กนิ 5,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ52 
  ขอ้ 37 ผูจ้ดัสรรที่ดินผูใ้ดไมป่ฏิบตัิตามขอ้ 16 ตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 1,000 บาท53 
  ขอ้ 38 ผูจ้ดัสรรที่ดินผูใ้ดไมป่ฏิบตัิตามขอ้ 25 วรรคหน่ึงตอ้งระวางโทษปรับไม่เกนิ              
5 ,000 บาท54 
  ขอ้ 39 ผูจ้ดัสรรที่ดินผูใ้ดโฆษณาแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินให้ผิดไป  
จากที่ไดร้ับอนุญาตจากคณะกรรมการตอ้งระวางโทษจ าคกุไมเ่กนิหกเดือนหรือปรับไมเ่กนิ 5,000 
บาทหรือทั้งจ  าทั้งปรับ55 
  ขอ้ 40 ผูใ้ดโฆษณาแผนผงัโครงการหรือวิธีการจดัสรรที่ดินในที่ดินซึ่งคณะกรรมการ  
จดัสรรที่ดินยงัไมไ่ด้ออกใบอนุญาตใหจ้ดัสรรตอ้งระหวา่งโทษ ไมเ่กนิหกเดือนหรือปรับไม่เกนิ 
5,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ56 
  ขอ้ 41 ใหร้ัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามประกาศคณะปฏิวตัิฉบบัน้ี
และให้มีอ  านาจออกกฎกระทรวงก  าหนดคา่ธรรมเนียมไม่เกนิอ ัตราคา่ธรรมเนียมท้ายประกาศ 
ของคณะปฏิวตัิฉบบัน้ีกลบัก  าหนดกจิการอื่นเพ่ือปฏิบตัิตามประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัน้ี57 
 

3.2 กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการจัดสรรท่ีดินของต่างประเทศ 

 3.2.1 หลักเกณฑ์การจัดสรรที่ดนิตามกฎหมายสหพันธรัฐมาเลเซีย 
 พระราชบัญญัติการพัฒนาที่อยู ่อาศยั (ควบคุมและออกใบอนุญาต) พ.ศ. 2509 หรือ 
HOUSING DEVELOPMENT (CONTROL AND LICENSING) ACT 1966 กฎหมา ยฉบับ น้ี
สามารถบงัคบัใชไ้ดเ้ฉพาะในคาบสมุทรมาเลเซียเทา่นั้น โดยที่พกัอาศยัหมายถึง อาคาร หรือตึกแถว 
หรือประเภทอย ่างอื่นท่ีสร้างขึ้ นหรือดัดแปลง โดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือการอยูอ่าศ ัยของมนุษย์ 
ท ั้งหมดหรือบางส่วน และบางส่วนส าหรับการประกอบธุรกจิ และที่พักประเภทอื่น ๆ ตามที่
กฎหมายก  าหนด และไมร่วมถึงการพฒันาที่ดินเพ่ือธุรกจิการคา้เชิงพาณิชย์ เชน่ โรงแรมการใชท้ี่ดิน

                                                             
52 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 36. 
53 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 37. 
54 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 38. 
55 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 39. 
56 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 40. 
57 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515. ขอ้ 41. 
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และส่ิงปลูกสร้างเ พ่ือประกอบธุรกจิ58 และผูจ้ดัสรร หมายถึง บุคคล คณะบุคคล บริษทัไมว่า่จะ
เรียกช่ืออยา่งไรซึ่งเป็นผูเ้ก ีย่วขอ้ง หรือด าเนินการ หรือกอ่ใหเ้กดิการพฒันาที่อยูอ่าศยั และรวมถึง
ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่อยูร่ะหวา่งการช าระบัญชี รวมทั้งบุคคลหรือหนว่ยงานท่ีไดร้ับการแตง่ตั้งจาก
ศาลท่ีมีเขตอ านาจใหเ้ป็นผูช้  าระบญัชีชัว่คราวหรือผู ้ช  าระบญัชีส าหรับผูพ้ัฒนาท่ีอยูอ่าศยั 59 ซึ่งแต่
เดิมการตีความใชก้ฎหมายนกัพฒันาที่ดินตอ้งอยูภ่ายใตก้ฎหมายฉบบัน้ีซึ่งจะไมค่รอบคลุมถึ งกลุ ่ม
สมาคม และตวัแทนหรือคณะบุคคลใด  ๆก ็ตามท่ีถูกกอ่ตั้งขึ้นโดยชอบดว้ยกฎหมายและอยูภ่ายใต้
การควบคมุของรัฐบาล แตภ่ายหลงัมีการแกก้ฎหมายใหมี้ผลใช้บงัคบักบักลุม่คณะบุคคล สหกรณ์
หรือบริษทันิติบุคคลท่ีจดทะเบียนโดยชอบดว้ยกฎหมายทั้งหลายท่ีเขา้มาด าเนินธุรกจิพฒันาจะสร้าง
โครงการท่ีอยูอ่าศยัตอ้งถูกควบคุมตามข้อบังค ับของกฎหมายใหมท่ี่ไดร้ับการแกไ้ขทั้งส้ิน โดย
ผูด้  าเนินการกจิการมีหนา้ที่ตอ้งยื่นค  าขอใบอนุญาตประกอบการและขออนุญาตเพ่ือโฆษณา  และ
ขายตามที่ก  าหนดไวใ้นระเบียบขอ้บงัคบักอ่นที่จะน าที่อยูอ่าศยัภายในโครงการออกขายสูส่าธารณะ
ชน การแกไ้ขกฎหมายไดเ้สนอแนะให้มีการเปลี่ยนแปลงระเบียบขอ้บังค ับในอุตสาหกรรมบ้าน
จดัสรรเน่ืองจากมีการสนบัสนุนแนวคิดสร้างเสร็จแล้วขายซึ่ งตามแนวความคิดน้ีผูซ้ื้อจะจา่ ยเ งิน
เพียง 10% ของราคาที่ระบุไวใ้นสญัญาซื้อขาย สว่นเงินที่เหลือก  าหนดจา่ยหลงัจากกอ่สร้างอาคาร
แลว้เสร็จจึงท าใหผู้ป้ระกอบการถูกกระตุน้ใหน้ าแนวความคิดน้ีมาใชม้ากกวา่การขายกอ่นแลว้ค่อย
สร้าง ทั้งน้ีเพ่ือหลีกเลี่ยงการอยูภ่ายใตบ้ทบญัญติัท่ีเคร่งครัดของกฎหมายฉบบัน้ี60 
 กฎหมายฉบับน้ีได้ให้ความคุ้มครอ งแกผู่ ้บริโภคที่ซื้อบ้านซึ่ งด  า เ นินการพัฒ นา  
โดยผูป้ระกอบการเหลา่น้ีเพ่ิมมากขึ้ นและผูซ้ื้อไม่จ  าเป็นตอ้งกงัวลเก ีย่วกบัระยะเวลาและเง่ือนไข  
ที่ระบุไวใ้นสญัญาจะซื้อจะขายเน่ืองจากไดมี้การก  าหนดรูปแบบมาตรฐานของสญัญาหรือขอ้ตกลง  
ซื้อขายไวใ้นบญัชีทา้ยกฎหมาย ซึ่งออกโดยอาศยัอ  านาจของพระราชบญัญตัิน้ี 

                                                             
58  "housing accommodation" includes any building, tenement or message which is wholly or principally 
constructed, adapted or intended for human habitation or partly for human habitation and partly for business 
premises and such other type of accommodation as may be prescribed by the Minister from time to time to be a 
housing accommodation pursuant to section 3A 
59  "housing developer" means any person, body of persons, company, firm or society (by whatever name 
described), who or which engages in or carries on or undertakes or causes to be undertaken a housing 
development, and in a case where the housing developer is under liquidation, includes a person or body appointed 
by a court of competent jurisdiction to be the provisional liquidator or liquidator for the housing developer  
60 รุศดา ชินวุฒิวรนน. (2564). ปัญหาการควบคุมการจัดท าสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร . สารนิพนธ ์
นิติศาสตรมหาบณัฑิต กลุม่วชิากฎหมายมหาชน, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัศรีปทุม. หนา้ 77. 
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 สาระส าค ัญของพระราชบัญญัติการพัฒนาที่อยู ่อาศ ัยควบคุมและออกใบอนุญาต 
เป็นกฎหมายที่ออกโดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือควบคมุและออกใบอนุญาตใหก้ารประกอบธุรกจิเก ีย่วกบั  
สร้างที่อยูอ่าศยัในคาบสมุทรมาเลเซีย ค ุม้ครองประโยชน์ของผูซ้ื้อและใชก้บัเร่ืองอื่น  ๆที่เก ีย่วขอ้ง 
กฎหมายฉบบัน้ีบัญญตัิหา้มมิให้มีการพัฒนากอ่สร้างที่อยู ่อาศยัซึ่งมีการเขา้ร่วมท าธุรกจิบริหาร
ควบคุมหรือเ ป็นเหตุให้มีการควบคุมด าเนินกจิการโดยผูป้ระกอบการที่ไม่ได้รับใบอนุญาต 
ตามพระราชบญัญตัิน้ีเวน้แตจ่ะไดร้ับความยินยอมเป็นหนงัสือจากผูค้วบคุม ดงันั้น ผูป้ระกอบการ
ธุรกจิบา้นจดัสรรรายใดมีความประสงค์ที่จะเขา้ร่วมบริหารด าเนินการหรือควบคมุธุรกจิพฒันาที่อยู ่
อาศยัจะตอ้งยื่นค าขอตอ่ผูค้วบคมุเ พ่ือขอใบอนุญาตตามที่บ ัญญตัิไวต้ามกฎหมาย มาตรา 5 (3) 61  
โดยผู ้ยื่นค  าขอจะตอ้งกรอกรายละเอียดลงในแบบฟอร์มค าขอพร้อมแนบเอกสารต่าง ๆ ตาม
รายละเอียดท่ีบัญชีท้ายกฎหมายระบุไว้ซึ่งจะขึ้นอยูก่บัดุลพินิจและการพิจารณาเห็นชอบของ                   
ผูค้วบคมุในแตล่ะครั้ง62 
 ในสหพันธรัฐมาเลเซียได้ให้นิยามความหมายเก ีย่วกบัการพัฒนาที่อยู ่อาศ ัยไวใ้น
พระราชบญัญตัิการพัฒนาที่อยูอ่าศ ัยโดยมีความหมายวา่บา้นจดัสรร หมายรวมถึงอาคารบา้นเช่า  
หรือบา้นท่ีมีบริเวณซึ่งทั้งหมดหรือส่วนใหญ่ท่ี สร้างขึ้นดดัแปลงหรือมุง่หมายใหเ้ป็นท่ีอยู ่อาศ ัย  
ของมนุษย์หรือบางส่วนใชเ้ป็นที่อยูอ่าศยัของมนุษย์และบางสว่นใช้ส าหรับเป็นสถานที่ปร ะกอบ
ธุรกจิและรวมทั้งท่ีอยูอ่าศยัประเภทอื่น  ๆ ท่ีรัฐธรรมมนตรีก  าหนดเป็นครั้งคราววา่ใหเ้ ป็นบ้าน
จดัสรรตามที่ บญัญตัิไวใ้นมาตรา 3 ก 63 
 การพฒันาที่อยูอ่าศยัหมายถึงการพัฒนาหรือกอ่สร้างหรือกระท าในลักษณะสร้า งบ้าน
จดัสรรจ านวนมากและรวมถึงการระดมเงินทุนหรือการด าเนินงานกอ่สร้างอาคาร เพ่ือสร้า งบ้าน
จดัสรรในหรือบนหรือเหนือหรือใตด้ินที่ใดหรือการขายที่ดินหรืออาคารชดุมากกวา่ ส่ีแปลงหรือ
อาคารชดุที่มองเห็นไดว้า่ก  าลงักอ่สร้างบา้นจดัสรรมากกวา่ 4 ยูเน็ต64 
 รัฐมนตรีมีอ  านาจในการก  าหนดเร่ืองบา้นจดัสรรรัฐมนตรีอาจก  าหนดเป็นครั้ ง ๆ คา่ปรับ
ของประเภทที่อยูอ่าศยัที่พิจารณาวา่เป็นบา้นจดัสรรโดยประกาศในราชกจิจานุเบกษา ในกรณีที่ มี
เหตุสงสัยว่า เป็นบา้นจัดสรรนั้น ตรงกบัความหมายภายใตพ้ระราชบญัญัติน้ีหรือไม่ใหเ้ป็นค า
วินิจฉยัของรัฐมนตรีถือวา่เป็นที่สุด65 และมีการก  าหนดไวใ้นกฎหมายวา่ภายในวนัที่ 21 มกราและ

                                                             
61 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 5(3). 
62 รุศดา ชินวฒิุวรนน. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 60. หนา้ 78. 
63 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007. Section 3(b). 
64 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007. Section 3(c). 
65 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New. Section 3A. 
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วนัที่ 21 กรกฎาคมของทุกปี ผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรตอ้งสง่รายงานแสดงความถูกตอ้งและความ
บริบูรณ์เป็นไรรักอกัษรเก ีย่วกบัความคืบหนา้ของการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัซึ่งผูป้ระกอบการนั้นเขา้ไปมี
สว่นร่วมหรือก  าลงัด  าเนินการหรือรับผิดชอบจนกวา่จะไดร้ับใบรับรองการเสร็จสมบูรณ์และการ
ปฏิบติัตามส าหรับบา้นจดัสรรท่ีตั้งอยูภ่ายในโครงการการพฒันาท่ีอยูอ่าศยันั้น66 
 การโอนกรรมสิทธ์ิแกผู่ซ้ื้อก  าหนดโดยเร่ิมต้นจากวนัส่งมอบการครอบครองเ พ่ือเข ้าใช้
ประโยชน์ในบา้นจดัสรรท่ีตั้งอยูใ่นโครงการพัฒนาที่อยูอ่าศยัใหแ้กผู่ ้ซื้อรายแรกจนกวา่ จะ มีการ
แบง่แยกการถือครองกรรมสิทธ์ิในบา้นจดัสรรออกจากกนั67 
 กรณีที่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัฝ่าฝืนกฎระเบียบผูค้วบคมุตรวจสอบสามารถลงโทษไดก้ลา่วคือ  
  1) ผู ้ควบคุมตรวจสอบมีเหตุผลที่ เ ช่ือได้ว ่า ผู ้ประกอบการบ้านจัดสรรที่ได ้รับ
ใบอนุญาตด าเนินธุรกจิในทางซึ่งอาจกอ่ใหเ้กดิอนัตรายหรือความเสียหายตอ่ผลประโยชน์ของผู ้ซื้อ
หรือขดักบับทบญัญติัใดแห่งพระราชบญัญัติน้ีผูค้วบคุมตรวจสอบอาจออกค าสั่งอายดับญั ชีการ
พฒันาที่อยูอ่าศยัเป็นลายลกัษณ์อกัษรและก  ากบัไมใ่ห้ธนาคารหรือบริษ ัทการเงินแลว้แตก่รณี ให้ 
หรือตกลงหรือประการอื่น เพ่ืออนุมตัิการเบิกถอนเงินจากบัญชีดงักลา่วจนกวา่จะมีการเพิกถอน
หรือเปลี่ยนแปลงค าสัง่หรือเ ป็นไปตามเง่ือนไขใดใดท่ีผูค้วบคุมตรวจสอบได้ใช้ดุลพินิจเ ด็ดขาด
ก  าหนดไวเ้ป็นครั้งคราวในระหวา่งการใชค้  าสัง่นั้น68 
  2) ธนาคารหรือบริษทัการเงินแลว้แตก่รณีไมต่อ้งอยูภ่ายใตข้ ้ออา้งสิทธิการเรียกร้อง
หรือความรับผิดชอบตอ่บุคคลใดอนัเก ีย่วกบัส่ิงท่ีกระท า หรือละเวน้กระท าโดยสุจริตเ พ่ือเ ป็นไป
ตามหรือการปฏิบตัิตาม หรือตระเตรียมจะปฏิบตัิตามหรือเก ีย่วขอ้งกบัการปฏิบัติตามค าสั่งของ 
ผูค้วบคมุตรวจสอบ69 
  3) บุคคลใดไมป่ฏิบติัตามค าสั่งของผูค้วบคุมตรวจสอบท่ีบัญญติัไว้ในอนุมาตรา 1  
บุคคลนั้นกระท าความผิดตามกฎหมาย และตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 100,000 ริงกติ 70 
 จะเห็นไดว้า่พระราชบญัญตัิการพฒันาที่อยูอ่าศยัของสหพันธ์ธรัฐมาเลเซียมีการควบคุม
การพฒันาที่อยูอ่าศยัมีการก  าหนดระเบียบหรือแนวทางปฏิบตัิและบทลงโทษตา่ง  ๆถา้ผูพ้ฒันาที่อยู ่
อาศยัไมป่ฏิบตัิตามเ ง่ือนไขแต่ไม่ได้มีการควบคุมการส่งมอบสาธารณูปโภคหรือการดูแลทรัพย์

                                                             
66 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.Section 7f. 
67 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.Section 7k. 
68 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.Section 7c (1).  
69 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.Section 7c (2). 
70 Housing Development (Control and licensing) (Amendment) Act 2007 New.Section 7c (3).  
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สว่นกลางแตเ่ป็นการใหค้วามส าค ัญเก ีย่วกบัทรัพย์สินที่เป็นทรัพย์ สว่นบุคคลมากกวา่71 มาตรา 18 
กฎหมายไดบ้ญัญตัิวา่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัรายใดกระท าการ  
  (ก) ฝ่าฝืนมาตรา 5  (1) ประกอบด า เ นินกจิการหรือด า เนินการพัฒนาที่อยูอ่าศยั 
โดยไมไ่ดร้ับอนุญาต72 
   (ข) ฝ่าฝืนมาตรา 5 (2) ถือวา่หรือใชค้  าที่เก ีย่วขอ้งกบัธุรกจิหรือสว่นหน่ึงสว่นใดของ
ธุรกจิของตน วา่ “ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยั” หรือ “อนุพนัธ์ใด ๆ” หรือ ค  าอื่น  ๆที่ระบุถึงการด าเนินธุรกจิ  
หมูบ่า้นจดัสรรหรือ73 
  (ค) ไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไขขอ้ใดขอ้หน่ึงที่ก  าหนดไวใ้นใบอนุญาตที่ไดร้ับอนุญาต 
ตามมาตรา 574  
 มีความผิดและตอ้งระวางโทษปรับไม่นอ้ยกวา่ 250,000 ริงกติ แตไ่มเ่กนิ 500,000 ริงกติ  
หรือจ าคกุไมเ่กนิหา้ปี หรือปรับ หรือทั้งจ  าทั้งปรับ75 
 มาตรา 18 ก (1) ผู ้ไดร้ับใบอนุญาตบา้นจดัสรรผูใ้ดละท้ิงหรือท าใหห้มูบ่า้นจดัสรรหรือ  
ระยะเวลาใด  ๆของหมูบ่า้นจดัสรรที่ผูไ้ดร้ับใบอนุญาตประกอบการด าเนินการ หรือเป็นเหตุให้  
ตอ้งด าเนินการ มีความผิดและตอ้งระวางโทษปรับไมน่อ้ยกวา่ 250,000 ริงกติ หรือจ าคกุไมเ่กนิสาม
ปีหรือทั้งจ  าทั้งปรับ76 
 โดยวัตถุประสงค์ของมาตราน้ีคือการละท้ิง หมายถึงการปฏิเสธท่ีจะด าเนินการหรือ 
ชะลอ หรือระงับ หรือยุติการด าเนินงานอยา่งตอ่เน่ืองเป็นระยะเวลาท่ีเสร็จส้ินตามท่ีตกลงก นัไว้ 
ภายใตส้ญัญาซื้อขาย77 
 3.2.2 หลักเกณฑ์การจัดสรรที่ดนิตามกฎหมายประเทศสาธารณรัฐสิงคโปร์ 
 พระราชบัญญัติผู ้พัฒนาที่อยู ่อาศ ัย (ควบคุมและออกใบอนุญาต) พ.ศ. 2508 หรือ
HOUSING DEVELOPERS (CONTROL AND LICENSING) ACT 1965 เ ป็นพระร า ชบัญญัติ
เก ีย่วกบัการอนุญาตและควบคมุผูป้ระกอบการบา้นจดัสรรโดยก  าหนดใหก้ารพัฒนาที่อยูอ่าศ ัยต้อง
ด าเนินการโดยผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยัท่ีไดร้ับใบอนุญาตเทา่นั้น แลว้จ ากดัการออกใบอนุญาตในบาง

                                                             
71 รุศดา ชินวฒิุวรนน. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 60. หนา้ 80. 
72 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 18(a).  
73 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 18(b).  
74 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 18(c).  
75 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 18. 
76 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 18A(1).  
77 Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 (Act 118). Section 18A(2). 
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กรณีตามที่กฎหมายบญัญัติไว ้ การพฒันา หมายความวา่ การสร้างหรือท าให้มีท่ีพกัอาศ ัย รวมทั้ง 
การประกอบอาคารในที่ดิน บนดิน เหนือพ้ืนดิน หรือใตท้ี่ดินเพ่ือประโยชน์ในการสร้างที่อยูอ่าศ ัย
และการขายโดยผูจ้ ัดสรรที่ดินเพ่ือใช้ประกอบการเคหะสถาน78 ที่พักอาศ ัย หมายความรวมถึง 
อาคารตึกแถว ท่ีสร้างขึ้นหรือดดัแปลง เพ่ือวตัถุประสงค์เพ่ือการอยูอ่าศยัของบุคคล หรือเพ่ือการอยู ่
อาศยัและเป็นสถานประกอบธุรกจิของบุคคลดว้ย79 ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยั หมายถึง บุคคลใดๆ กลุม่
บุคคลไมว่า่จะเป็นหุน้ส่วนหรืออยา่งอื่น สหกรณ์หรืออื่นๆ บริษทั หา้งหุน้สว่นจ ากดัความรับผิด  
หรือบุคคลใดที่ มีส่วนร่วมในการด าเนินการพัฒนาที่อยูอ่าศ ัย แต่ไม่รวมถึงธนาคารที่  ไดร้ับ
ใบอนุญาตที่ถูกตอ้งภายใต้พระราชบัญญัติการธนาคาร และผูร้ับประกนัภยัที่ไดร้ับอนุญาต ตราบ
เทา่ที่ธนาคารหรือผูร้ับประกนัภยัดงักลา่วยงัด าเนินกจิการใหก้ ูย้ืมหรือใหเ้งินเพ่ือพัฒนาที่อยู ่อาศ ัย
เท่านั้น80 และพระราชบัญญัติ น้ีได้ควบคุมรวมถึงห้องชุดด้วย โดยให้ความหมายของหอ้งชดุ  
หมายความวา่หอ้งในแนวนอนของอาคาร หรือสว่นใดสว่นหน่ึงของอาคารนั้น ไมว่า่หอ้งนั้นจะอยู ่
ในชั้นใดชั้นหน่ึงหรือหลายชั้น และมีวตัถุประสงค์เพ่ือใชต้ามบทบัญญตัิของกฎหมายลายลักษณ์
อกัษรใด  ๆโดยเป็นหนว่ยที่สมบูรณ์และแยกจากกนัส าหรับที่อยูอ่าศยัหรือเพ่ือการพาณิชย์  81  

                                                             
78 "develop" means to construct or cause to construct housing accommodation, including any building operations 
in, on, over or under the land for the purpose of erecting housing accommodation and the sale by a housing 
developer of land which would be appurtenant to the housing accommodation 
79  "housing accommodation" includes a building or tenement wholly or principally constructed, adapted or 
intended for human habitation or for human habitation and as business premises 
80 "housing developer" means any - 
 (a) person; 
 (b) group of persons, whether in partnership or otherwise; 
 (c) society, whether a cooperative society or otherwise; 
 (d) company; or 
 (e) limited liability partnership, 
who or which engages in or undertakes housing development, but does not include any 
"housing developer" means any - 
 (f) bank which is in possession of a valid licence granted by the Monetary Authority of Singapore 
under the Banking Act 1970; or 
 (g) insurer licensed under section 11 of the Insurance Act 1966, 
81 "unit" means a horizontal stratum of any building or part thereof, whether such stratum is on one or more levels, 
and which is intended for use in accordance with the provisions of any written law as a complete and separate 
unit for residential or commercial purpose. 
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 การพฒันาที่อยูอ่าศยัจะตอ้งด าเ นินการโดยผู ้พฒันาท่ีอยูอ่าศยัท่ีไดร้ับใบอนุญาตเท่านั้น 
กลา่วคือ หา้มด าเนินการหรือด าเนินการพฒันาที่อยูอ่าศยัในสิงคโปร์ เวน้แตโ่ดยผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยั  
ซึ่งไดร้ับใบอนุญาตเป็นลายลักษณ์อกัษรจากผูค้วบคุมที่อนุญาตใหด้  าเนินการได้เทา่นั้น82 ดงันั้น 
ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่ตอ้งการด าเนินการพัฒนาที่อยูอ่าศยัอาจยื่นค าร้องตอ่ผูค้วบคุมในรูปแบบและ  
ล ักษณะที่ ผู ้ควบคุมก  าหนดเพ่ือขอออกใบอนุญาต 83 เ ม่ือผู ้ควบคมุได้รับค าขอแล้วให้พิจารณา 
ออกใบอนุญาตโดยไม่มีเง่ือนไขหรือก  าหนดเง่ือนไขใดใดที่ผูค้วบคุมเห็นว่าเหมาะสมส าหรับ 
การด าเนินการตามวตัถุประสงค์ของพระราชบัญญตัิน้ี หรือพิจารณาไมอ่อกใบอนุญาตให้84 และ 
ผู ้ควบคุมอาจเปลี่ยนแปลงหรือเพิกถอนเง่ือนไขที่มีอยูข่องใบอนุญาต หรือก  าหนดเง่ือนไขอื่น
เพ่ิมเติมไดต้ลอดเวลา โดยมีเง่ือนไขวา่ผูค้วบคมุจะตอ้งแจง้ความจ านงในการด าเนินการดงักลา่วต่อ
ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่เก ีย่วขอ้งกอ่นด าเนินการใด  ๆ และตอ้งใหผู้พ้ฒันาที่อยูอ่าศยัเขา้ใหเ้หตุผลหรือ
ค าอธิบายเป็นลายลักษณ์อกัษรวา่เหตุใดจึงไม่ควรแกไ้ขใบอนุญาต และการแกไ้ขเปลี่ยนแปลง
เ ง่ือนไขหรือการเพ่ิมเติมเง่ือนไขใด ๆ ท่ีก  าหนดขึ้ นในการใชอ้  านาจตามอนุมาตราน้ีไม่มีผล
ยอ้นหลงั85 และใบอนุญาตแบบมีเง่ือนไขผูป้ระกอบกจิการบา้นจดัสรรจะตอ้งปฏิบตัิตามเง่ือนไขใน
ใบอนุญาต86 
 ผู ้พัฒนาที่อยู ่อาศ ัยในใดที่ ฝ่า ฝืนพัฒนาที่อยู ่อาศ ัยโดยไม่ได้รับใบตามมาตรา 4(1)  
มีความผิด ตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 100,000 ดอลลาร์ และตอ้งระวางโทษจ าคกุไมเ่กนิหา้ปี 87  
และผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัใดที่ไม่ปฏิบตัิตามเง่ือนไขใด  ๆของใบอนุญาตมีความผิด และตอ้งระวาง  
โทษปรับไมเ่กนิ 100,000 ดอลลาร์ หรือจ าคกุไมเ่กนิสามปี หรือทั้งจ  าทั้งปรับ88 
 ผู ้ควบคุมพิจารณาไม่ออกใบอนุญาตให้แกผู่พ้ัฒนาที่อยู ่อาศยัในบางกรณี  กฎหมาย 
ก  าหนดใหผู้ค้วบคุมต้องพิจารณาไมอ่อกใบอนุญาตใหแ้กผู่พ้ัฒนาที่อยูอ่าศยัที่เป็นบริษ ัท เวน้แต่  
ผู ้พัฒนาที่อยู ่อาศยัมีทุนที่ออกและช าระแลว้ตามจ านวนที่รัฐมนตรีอาจก  าหนด หรือไดย้ื่นตอ่                    
ผู ้ควบคุมในรูปแบบและลักษณะและข้อก  าหนดใด ๆ ที่ ผู ้ควบคุมอาจก  าหนดเ งินมัดจ าหรือ
หลกัประกนัจ านวนเ งินที่รัฐมนตรีอาจก  าหนด89 และกรณีที่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่เ ป็นบุคคล กลุม่
                                                             
82 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(1). 
83 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(2). 
84 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(5). 
85 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(6). 
86 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(7). 
87 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(8). 
88 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 4(9). 
89 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 5(1)(a)(i)(ii). 
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บุคคล หา้งหุน้สว่นสมาคม หรือหา้งหุน้สว่นจ ากดัความรับผิด เวน้แตผู่พ้ฒันาที่อยูอ่าศยัไดย้ื่นต่อ             
ผู ้ควบคุมในรูปแบบและลักษณะและข้อความใด  ๆ ที่ ผู ้ควบคุมอาจก  าหนดเ งินมัดจ าหรื อ
หลกัประกนัจ านวนเงินที่รัฐมนตรีอาจก  าหนด 90 และผูค้วบคมุตอ้งพิจารณาไมอ่อกใบอนุญาตใหแ้ก ่
ผูด้  ารงต าแหนง่ที่มีหนา้ที่รับผิดชอบ ณ เวลาใด  ๆภายในระยะเวลาหา้ปี กอ่นวนัที่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยั
ยื่นค  าขอรับใบอนุญาต ตามมาตรา 4(2) กรณีถูกตดัสินไมว่า่จะในสาธารณรัฐสิงคโปร์หรือที่อื่นๆใน
ความผิดที่เก ีย่วขอ้งกบัการฉอ้โกงหรือความผิดอื่นใดที่มีลกัษณะเดียวกนั หรือไดร้ับโทษจ าคกุใดๆ 
ไมว่า่จะในสาธารณรัฐสิงคโปร์หรือที่อื่นๆที่เก ีย่วขอ้งกบัความผิดเก ีย่วกบัการฉอ้โกงหรือความผิด
อื่นใดที่มีลกัษณะเดียวกนั 91 รวมถึงผูค้วบคมุตอ้งพิจารณาไมอ่อกใบอนุญาตใหแ้กบุ่คคลลม้ละลาย
ที่ยงัไมป่ลดจากการลม้ละลาย ไมว่า่จะในสาธารณรัฐสิงคโปร์หรือที่อื่น  ๆ หรือเป็นบุคคลลม้ละลาย
ที่ยงัไมป่ลดจากการลม้ละลายไม่วา่จะในสาธารณรัฐสิงคโปร์หรือที่อื่น  ๆ ซึ่งด  ารงต าแหนง่ที่ต ้อง
รับผิดชอบในนั้น และบุคคลท่ีเคยถูกตัดสินว่ามีความผิดไม่ว ่าจะกอ่น ใน หรือหลังวนัท่ีเร่ิมใช้
มาตรา 3 ของการฟอกเงินหรือการสนับสนุนทางการเงินแกก่ารกอ่การร้าย 92 และเพ่ือความมุง่
ประสงค์ของมาตรา 5 (1)(a)(b) รัฐมนตรีอาจก  าหนดใหผู้พ้ฒันาที่อยูอ่าศยัหรือประเภทของผูพ้ฒันา
ที่อยูอ่าศยัที่แตกตา่งกนัโดยจ านวนทุนที่ออกและช าระแลว้ที่แตกตา่งกนัหรือจ านวนเงินฝา กหรือ
หลกัประกนัที่แตกตา่งกนั93 
 พระราชบญัญตัิผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัได้บญัญตัิเก ีย่วกบัการใชค้  าวา่  ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัและ 
การใช้ค  าอื่นที่ มีความหมายเดียวกนัไว้ว ่า  เ ว ้นแต่จะได้รับความยินยอมเ ป็นลายลักษณ์อกัษร 
จากผูค้วบคมุ บุคคลหรือคณะบุคคลไมว่า่จะจดัตั้งขึ้นเป็นบริษทัหรือไมไ่ดจ้ดทะเบียนเป็นนิติบุคคล 
ซึ่งไมไ่ดเ้ป็นผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่ไดร้ับอนุญาต ไมส่ามาถใชค้  าวา่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยั หรือค าอื่นใดที่
มีความหมายเดียวกนัที่ระบุถึงการด าเนินการพัฒนาที่อยูอ่าศยั94 และหากบุคคลหรือคณะบุคคลใด 
ที่ไม่ได้เ ป็นผู ้พัฒนาที่อยู ่อาศยัที่ได ้รับอนุญาต  กระท าการฝ่าฝืนอนุมาตรา  (1) มีความผิดและ 
ตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิ 100,000 ดอลลาร์ หรือจ าคกุไมเ่กนิสามปี หรือทั้งจ  าและปรับ95 
 พระราชบญัญตัิผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัไดบ้ ัญญตัิเก ีย่วกบัการเ พิกถอนและพกัใชใ้บอ นุญาต  
โดยบัญญัติว ่าหากผูพ้ัฒนาที่อยูอ่าศยัที่ไดร้ับอนุญาตรายใดด าเนินการธุรกจิตามความเห็นของ                 

                                                             
90 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 5(1)(b). 
91 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 5(1)(c)(i)(ii). 
92 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 5(1)(d)(e). 
93 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 5(2). 
94 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 6(1). 
95 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 6(2). 
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ผู ้ควบคุมในลกัษณะที่ เป็นอนัตรายตอ่ผลประโยชน์ของผู ้ซื้อ หรือต่อสาธารณะ มีทรัพย์สินไม่
เ พียงพอต่อหน้ีสิน เ ม่ือผู ้ควบคุมพิจารณาแล้วเ ห็นว่า กระท าการฝ่าฝืนบทบัญญัติใด ๆของ
พระราชบญัญตัิน้ี หรือกฎใด ๆ ท่ีก  าหนดขึ้นภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ี กระท าการยุติการด าเนินการ
พฒันาที่อยูอ่าศยัในสาธารณรัฐสิงคโปร์ ถูกตดัสินวา่มีความผิดไมว่า่จะกอ่นในหรือหลงัวนัท่ีเ ร่ิมใช้
มาตราส่ีของผูพ้ฒันา ตามพระราชบญัญตัิตอ่ตา้นการฟอกเงินและการสนบัสนุนทางการเงินแกก่าร
กอ่การร้าย พ.ศ. 2561 ในความผิดฐานฟอกเ งินหรือสนบัสนุนทางการเ งินแกก่ารกอ่การร้าย  ไม่
ปฏิบตัิตามเง่ือนไขใด  ๆที่แนบมากบัใบอนุญาตไมป่ฏิบติัตามค าสั่งใด  ๆที่ออกโดยผูค้วบคมุตาม
พระราชบญัญตัิน้ี และรายละเอียดใด  ๆที่เก ีย่วขอ้งกบัการขอใบอนุญาตภายใตม้าตรา 4 (2) ซึ่งเป็น
เท็จและท าใหเ้ขา้ใจผิดในสาระส าคญั ผูค้วบคมุอาจเพิกถอนหรือระงับใบอนุญาตเป็นระยะเวลาไม่
เกนิ 12 เดือน ส าหรับใบอนุญาตใด  ๆที่มอบใหก้บัผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่ไดร้ับอนุญาต96 และอยา่งไร
กต็ามกอ่นการเพิกถอนหรือระงับใบอนุญาตผู ้ควบคุมจะตอ้งแจ้งความประสงค์ที่จะด าเนินการ
ดงักลา่วตอ่ผูพ้ฒันาที่อยูอ่าศยัที่ไดร้ับอนุญาตที่เก ีย่วขอ้งและตอ้งใหโ้อกาสแกผู่พ้ัฒนาที่อยูอ่าศ ัยที่
ไดร้ับอนุญาตเขา้ยื่นเหตุผลหรือค าอธิบายวา่เหตุใดจึงไมค่วรเพิกถอนหรือพกัใชใ้บอนุญาตแล้วแต่
กรณี และในกรณีที่ใบอนุญาตของผูป้ระกอบการหมูบ่า้นจดัสรรถูกเพิกถอนหรือถูกระงับผู ้ได้รับ
ใบอนุญาตพฒันาท่ีอยูอ่าศยัอาจอุทธรณ์ค าสั่งเพิกถอนหรือระงับได้ภายในระยะเวลา 30 วนันบัแต่
ไดร้ับแจง้การเพิกถอนหรือระงับแลว้แตก่รณีตอ่รัฐมนตรีและค าวินิจฉยัของรัฐมนตรีใหถ้ือ ว่าถึง
ที่สุด97 
 3.2.3 หลักเกณฑ์การจัดสรรที่ดนิตามกฎหมายเครือรัฐออสเตรีย 
 การจัดสรรที่ดินของเครือรัฐออสเตรเลียเป็นระบบการจดัสรรกรรมสิทธ์ิซึ่งเกดิจาก 
ความพยายามแกไ้ขปัญหาที่อยูอ่าศยัที่ไมเ่พียงพอรวมไปถึงแนวโนม้จากการขยายตวัของประชากร  
ท่ีเพ่ิมขึ้นโดยระบบการจัดกรรมสิทธ์ินั้นเกดิขึ้ นไดท้ ั้งในอสังหาริมทรัพย์ท่ีเ ป็นตึกอาคารหรื อใน
ที่ดินระบบการจดัสรรกรรมสิทธ์ิจึงเ ป็นการถือครองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่แบง่กรรมสิทธ์ิ 
ในการถือครองออกเป็นส่วน ๆ ทั้งกรรมสิทธ์ิในส่วนของตนเอง และส่วนท่ีทุกคนในชมุชนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินสว่นกลางที่เป็นพ้ืนที่สาธารณะ โดยบุคคลที่ถือกรรมสิทธ์ิในสว่นของตน
นั้นเ ป็นอิสระจากกนัในขณะท่ีพ้ืนท่ีท่ีเป็นสาธารณะหรือพ้ืนท่ีท่ีเป็นทรัพย์สินส่วนกลางจะมี
หนว่ยงานท่ีเกดิจากการเลือกของบุคคลในชมุชนนั้น เขา้มาบริหารจดัการ98 พระราชบญัญตัิการจัด

                                                             
96 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 7(1). 
97 Housing Developers (Control and Licensing) Act 1965. Section 7(2)(3). 
98 ณัฐนนท์ บุญมา. (2563). ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการจัดท าสาธารณูปโภคในโครงการสรรท่ีดนิ. สารนิพนธ์ 
นิติศาสตรมหาบณัฑิต กลุม่วชิากฎหมายธุรกจิ, คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัศรีปทุม. หนา้ 47. 
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ที่ ดิ นชุมชน  พ .ศ .  2564 ห รื อ  Community Land Development ACT 2021 วัตถุ ป ร ะสงค์ แห่ง
พระราชบัญญัติน้ีกเ็พ่ือควบคุมการแบ่งแยกที่ดินในรัฐนิวเซาท์ เวลส์ เครือรัฐออสเตรเลีย ซึ่งมี
ลกัษณะเป็นกฎหมายควบคุมการแบง่แยกที่ดินโดยมีทรัพย์ส่วนกลางและมีนิติบุคคลดูแลรักษา
ซ ่อมแซม บริหารทรัพย์ส่วนกลาง หากต้องการใหมี้ทรัพย์ส่วนกลางจะตอ้งด าเนินการไปตาม
กฎหมายดังกลา่วจะมีบทบัญญัติในเร่ืองของการจัดตั้งทรัพย์ส่วนกลาง 99 โดยได้แบง่ชนิดของ
โครงการที่อยูอ่าศยัออกเป็น 2 ประเภทคือ 
  1) ระบบโครงการที่พกัอาศยัที่อยูใ่นรูปของตึก หรือตึกหลาย  ๆหลงัรวมกนัที่บุคคล
สามารถถือกรรมสิทธ์ิในที่ที่ถูกแบ่งเ ป็นส่วน  ๆ ได้ และในขณะเดียวกนักมี็กรรมสิทธ์ิรวม 
ในพ้ืนที่ที่เป็นที่สาธารณะหรือทรัพย์สว่นกลาง เชน่ ทางเดิน บนัได ผนงั สนามหญา้ ซึ่งในสว่นน้ี 
จะอยูใ่นความรับผิดชอบของนิติบุคคล 
  2) การจดัสรรที่ดินแบง่ออกเ ป็นส่วน  ๆ โดยก  าหนดให้มีพ้ืนที่สาธารณะหรือ พ้ืนที่  
ส่วนกลาง เช่น ถนน ร้านค้า  ศูนย์กฬีา สวนสาธารณะ โดยก  าหนดให้มีนิติบุคคลในการดูแล 
พ้ืนที่ดงักลา่วโดยที่ทรัพย์สว่นกลางน้ีเจา้ของที่ดินแปลงยอ่ยจะเป็นเจา้ของรวมอยูด่ว้ยซึ่ง100 
 ไมว่า่จะเป็นโครงการจดัสรรประเภทใดกต็ามกฎหมายกก็  าหนดให้มีนิติบุคคลจัดสรร  
ที่เขา้มาบริหารจดัการพ้ืนที่สาธารณะ พ้ืนท่ีสว่นกลางเสมอโดยท่ีสมาชิกของโครงการนั้น  ๆจะตอ้ง 
เป็นสมาชิกในนิติบุคคลจดัสรรเสมอ และจะตอ้งมีการจดัท าแผนที่เป็นเอกสารก  าหนดขอบเขต  
การใชอ้  านาจของนิติบุคคลจัดสรรในการกระท าการตา่ง  ๆ และเป็นเอกสารที่แสดงรายละเอียด  
ของโครงการนั้นนั้น 
 การจดัการทรัพย์สว่นกลาง 
  1) ข ั้นตอนการจดัสรรท่ีดินโดยมีทรัพย์สว่นกลางผูจ้ดัสรรที่ดินจะตอ้งท าตามระเบียบ 
ที่กฎหมายไดก้  าหนดไวด้งัน้ี 
   1.1) เจ ้าของโครงการยื่นผ ังโครงการและแบบฟอร์มแผนการพัฒนาที่ดินเพ่ือ 
การจดัสรรที่ดิน 
   1.2) เจ ้าของโครงการยื่นแบบฟอร์มขอจดทะเบียนผงัการจดัสรรที่ดินโดยมี 
ทรัพย์สว่นกลางพร้อมแบบฟอร์ม แผนการพฒันาที่ดินเพ่ือการจดัสรรที่ดิน โดยยื่นพร้อมกนัและ  
ถือเป็นสว่นหน่ึงของผงัการจดัสรรท่ีดินของโครงการทั้งหมด ทั้งน้ีใหย้ื่นตอ่หนว่ยงานของทาง
ราชการสว่นทอ้งถิ่นเพ่ือการอนุมติั101 

                                                             
99 Community Land Development ACT 2021. Section 3(a)(b). 
100 ณัฐนนท์ บุญมา. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 98. หนา้ 48. 
101 Community Land Development ACT 2021. Section 12(4). 
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   ผูจ้ดัสรรที่ดินจะตอ้งวางเป้าหมายหรือจุดมุง่หมายวา่โครงการจดัสรรที่ดินของตน  
จะมีลกัษณะอยา่งไร เชน่ เป็นหมูบ่า้นเพ่ือการพกัผอ่นหย่อนใจ หรือเพ่ือท าการเกษตร เป้าหมาย
ดงักลา่วมีความส าคญัอยา่งยิ่งในการด าเนินการของโครงการจดัสรรและมีผลตอ่การบริหารของนิติ
บุคคลบา้นจดัสรรในทรัพย์สว่นกลางตอ่ไป โดยนิติบุคคลบา้นจดัสรรจะเป็นผูบ้ริหารไดดู้แลรักษา   
วตัถุประสงค์ของโครงการใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงค์ดงักลา่ว 
   1.3) รูปแบบของการท าแผนพัฒนาที่ดินกฎหมายได้ก  าหนดรูปแบบของการ 
ท าแผนพฒันาที่ดินที่เจา้ของโครงการจดัสรรตอ้งจดัท าเอาไวห้า้สว่นกลา่วคือ  
    1.3.1) การจดัท าขอ้บงัคบัเพ่ือระบุรายละเอียดในเร่ืองที่จะท าการพัฒนาที่ดิน 
ตามแผนที่วางไวต้อ่ไป 
    1.3.2) ก  าหนดข้อบังคบัหรือเง่ือนไข ข้อจ ากดัเก ีย่วกบัการใช้ทรัพย์สินบาง
ประเภทของโครงการส าหรับ สมาชิก เชน่ สระวา่ยน ้า สนามเทนนิส เม่ือสมาชิกใชบ้ริการตอ้งเ สีย  
คา่บริการตา่งหาก 
    1.3.3) ขอ้ก  าหนดที่เป็นสว่นบงัคบัของกฎหมายใหต้อ้งมีทุกโครงการ 
    1.3.4) รายละเอียดเพ่ิมเติมบางกรณีท่ีเจา้ของโครงการก  าหนดใหมี้ 
    1.3.5) ขอ้ก  าหนดท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ี ท่ีมีอ  านาจตามกฎหมายก  าหนดให้มีขึ้ น 
ซึ่งเม่ือระบุไวแ้ลว้จะขอเปลี่ยนแปลงภายหลังจะตอ้งไดร้ับอนุญาตจากหนว่ยงานที่ มีอ  านาจหน้าที่
นั้น ๆ102 
   1.4) สภาพบงัคบัของขอ้บงัคบัตามแผนพัฒนาที่ดินที่ไดก้  าหนดไวต้ามบทบัญญัติ  
ของกฎหมายวา่ดว้ยการบริหารชุมชนบา้นจดัสรรและที่ดินได้บญัญัติวา่ขอ้บังคบัในการบริหาร
ชมุชนบา้นจดัสรรท่ีได้จดัท าขึ้ นตามแผนพัฒนาท่ีดิน ใหมี้ผลบงัคบัใชก้บันิติบุคคลจัดสร รและ
สมาชิกทุกคนที่เป็นเจา้ของที่ดินในโครงการ 
   1.5) ขอ้สญัญาผูกมดัของผูจ้ดัสรรที่ดินเพ่ือพัฒนาโครงการ ถา้ผูจ้ดัสรรที่ดินไดท้  า
สัญญาผูกมัดข้อตกลงกบัผูซ้ื้อหรือเจ้าของที่ดินแปลงยอ่ยในเร่ืองเก ีย่วกบัการปรับปรุงพฒันา
โครงการในอนาคต เชน่ สญัญาวา่จะสร้างสโมสร สระวา่ยน ้า หรือส่ิงอ  านวยความสะดวก หรือ
สาธารณูปโภคตา่ง  ๆในที่ดินซึ่งเป็นซบัสว่นกลางของนิติบุคคลจดัสรรผูจ้ดัสรรกต็อ้งปฏิบตัิตามข้อ
สญัญาที่ไดเ้สนอไวแ้ละผู ้จดัสรรสามารถเขา้ไปในที่ดินอ ันเป็นทรัพย์ส่วนกลางเพ่ือท าการพัฒนา
ตอ่ไปไดแ้ตอ่ยา่งไรกต็ามการพัฒนาท่ีดินทรัพย์สว่นกลางเพ่ือสร้างส่ิงอ  านวยความสะดวกตา่ง  ๆ
นั้นกฎหมายไม่ได้บงัค ับให้ผู ้จ ัดสรรตอ้งกอ่สร้างตั้งแตเ่ร่ิมเปิดโครงการ ตัวผู ้จ ัดสรรสามารถ 
เลื่อนก  าหนดเวลากอ่สร้างออกไปจนกวา่จะพร้อมทางดา้นการเงิน และรูปแบบดา้นวิศวกรรมได้
                                                             
102 รุศดา ชินวฒิุวรนน. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 60. หนา้ 72. 



 60 

ดว้ยถา้ผูจ้ดัสรรไมป่ฏิบตัิตามขอ้ตกลงดังกลา่วผูซ้ื้อหรือเจา้ของที่ดิ นแปลงยอ่ยในสัญญาสามารถ
ฟ้องร้องตอ่ศาลเพ่ือใหบ้งัคบัผูจ้ดัสรรใหป้ฏิบตัิตามขอ้ก  าหนดของสญัญาได้103 
  2) ทรัพย์สว่นกลาง 
  ในกฎหมายยอมให้มีการจัดสรรที่ดินโดยมีทรัพย์ส่วนกลางซึ่ งทรัพย์ส่วนกลาง 
ที่ เ จ ้าของที่ดินแปลงย ่อยในโครงการเป็นเจา้ของรวมอยูด่ ้วยในตวั ทรัพย์ส่วนก ลางอยู ่ในการ
ด าเนินการและดูแลรักษารักษาโดยนิติบุคคลจดัสรร โดยกอ่ตั้งขึ้นเม่ือมีการเสนอขอท าการจดัสรร
ท่ีดินตวันิติบุคคลจดัสรรนั้น บรรดาเจา้ของท่ีดินทุกแปลงในหมูบ่า้นจดัสรรจะเป็นสมาชิกทันทีท่ี
ซื้อท่ีดินในโครงการจดัสรรท่ีดินนั้น 
  การใชท้รัพย์สว่นกลางกฎหมายไมไ่ดร้ะบุรายละเอียดเร่ืองการใชส้อยทรัพย์สว่นกลาง  
ของผู ้จ ัดสรรที่ดินและนิติบุคคลจัดสรรมีอิสระในการก  าหนดเ ร่ืองการใช้ทรัพย์ส่วนกลาง 
แตถ่า้การด าเนินการเก ีย่วกบัทรัพย์สว่นกลางใดที่ตอ้งขออนุญาตตอ่สว่นราชกา รกต็อ้งขออนุญาต  
จากหน่วยงานราชการนั้น ๆ กอ่น โดยปกติทรัพย์ส่วนกลางจะใชส้ าหรับกรณีดังตอ่ไปน้ี เชน่             
ถนน สวน สนามกฬีา สระวา่ยน ้า สโมสร 
  การดูแลรักษาทรัพย์สว่นกลางกฎหมายไดก้  าหนดใหท้รัพย์สว่นกลางอยูใ่นความดูแล  
และรักษาโดยนิติบุคคลจัดสรรซึ่ งทรัพย์ส่วนกลางจะตกเป็นของนิติบุคคลจัดสรร เ ม่ือมีการ
แบง่แยกที่ดินตามโครงการ 
  3) ขอ้ก  าหนดการจดั การนิติบุคคลจดัสรร 
  แผนงานโครงการของผูจ้ดัสรรเป็นเอกสารที่ก  าหนดกฎขอ้บังคบัในการบริหารและ  
การจดัการนิติบุคคลจดัสรรรวมทั้งการก  าหนดหนา้ท่ี สิทธิประโยชน์ของสมาชิก ท่ีจะไดร้ับเป็นการ 
ตอบแทนจากนิติบุคคลจัดสรรด้วย เ ป็นเคร่ืองมือในการที่ ผูจ้ ัดสรรที่ดินจะใช้ในการท าตาม
แนวความคิดในการพฒันาที่ดิน แผนงานโครงการน้ีจะตอ้งยื่นใหจ้ดทะเบียนในเวลาเดียวกบัการจด
ทะเบียนแผนผงัและถือเป็นสว่นหน่ึงของผ ังด้วยเ ม่ือผู ้ใดยื่นขอส าเนาผ ังโครงการจากส านัก งาน
ที่ดินผูจ้ดัสรรกจ็ะไดร้ับแผนผงัโครงการติดไปดว้ย 
  4) นิติบุคคลบา้นจดัสรร 
  เม่ือผูจ้ดัสรรที่ดินไดจ้ดทะเบียนผงัโครงการแลว้พร้อมกบัเอกสารแผนงานโครงการ  
ผูจ้ดัสรรตอ้งมีการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรทนัทีและมีทรัพย์สว่นกลางของโครงการ โอนไปเป็น
ของนิติบุคคลบ้านจัดสรรต่อไป ทั้งน้ีนิติบุคคลบ้านจดัสรรจะเป็นผูดู้แลรักษา และด าเนินการ
เก ีย่วกบัทรัพย์สว่นกลาง นิติบุคคลบา้นจดัสรรประกอบไปดว้ยบุคคลท่ีไดร้ับเลือกตั้งเขา้มาจาก
สมาชิกที่เป็นเจา้ของที่ดินในโครงการเรียกวา่ คณะกรรมการบริหารซึ่งหนา้ที่ของนิติบุคคลบ้าน
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จดัสรรแตกตา่งไปตามลักษณะของโครงการโดยแลว้แตค่วามมุ่งหมายของการท าโครงการและ
ตามแตส่มาชิกจะเห็นควร104 
  อ  านาจหนา้ที่ของนิติบุคคลบา้นจดัสรร 
   1) ควบคุมบริหารจัดการทางสาธารณะ รวมถึงสาธารณูปโภคพ้ืนที่ส่วนกลาง 
พ้ืนที่สาธารณะในโครงการเพ่ือประโยชน์แกผู่อ้ยูอ่าศยัทุกคนและตอ้งบ ารุงรักษาใหอ้ยูใ่นสภาพที่ดี  
และหากจะน าพ้ืนที่ดงักลา่วมาหาประโยชน์จะตอ้งไดร้ับความยินยอมจากผูอ้ยูอ่าศยั  
   2) จดัเกบ็ จดัท าบญัชีงบประมาณรายรับรายจา่ยประจ าปี และจดัใหมี้เงินทุนส ารอง  
ของนิติบุคคลบา้นจดัสรรเพ่ือช าระหน้ีสาธารณะและคา่ธรรมเนียมตา่ง ๆ 
   3) บงัคบัใชก้ฎเกณฑ์ท่ีก  าหนดขึ้นแกลู่กบา้นผูอ้ยูอ่าศยัทุกคน รวมไปถึงหากมีผูใ้ด 
กระท าละเมิดกฎเกณฑ์ดงักลา่วกส็ามารถลงโทษโดยท าเป็นหนงัสือเตือน หรือลงโทษปรับ หรือ
ตามที่มีการก  าหนดใหอ้  านาจไว ้
   4) จ ัดท ารายงานการประชุมและจัดเกบ็รายงานการประชุมรวมถึงเอกสารที่
เก ีย่วขอ้งอยา่งนอ้ยหา้ปี 
   5) จดัเกบ็คา่สว่นกลาง คา่บ ารุงรักษาดูแลสาธารณูปโภค คา่บ ารุงพ้ืนที่สว่นกลาง 
รวมไปถึงรับเงินบริจาคจากผูอ้ยูอ่าศยั105 
  การระงับข้อพิพาทจะมีล ักษณะเป็นการเจรจาภายในกอ่น  หากขอ้พิพาทดังกลา่ว 
ไมไ่ดร้ับการแกไ้ขหนว่ยงานของรัฐจึงจะเขา้มาแกปั้ญหาขอ้พิพาทท่ีเกดิขึ้น และหากยงัไมเ่พียงพอ  
เกดิความไมพ่อใจของคูก่รณี จึงสามารถน าเร่ืองเขา้สูก่ระบวนการของศาลไดต้อ่ไป 
   1) การพูดคุยเจรจาภายในเป็นการระงับข้อพิพาทท่ีเกดิขึ้นเบ้ืองตน้ จะเป็นการ             
ไกลเ่กลี่ยกนัเองระหวา่งคูก่รณีโดยอาจจะมีนิติบุคคลบา้นจัดสรรเป็นคนกลาง หรือคณะกรรมการ
หรือผูจ้ดัการของโครงการ ทั้งน้ีหากไมส่ามารถแกปั้ญหาไดจึ้งจะเขา้สูก่ระบวนการไกลเ่กลี่ยโดย
คนกลางจากหนว่ยงานของรัฐ 
   2) การเจรจาไกลเ่กลี่ยโดยคนกลางจากหนว่ยงานของรัฐ คือการใหมี้บุคคลที่สาม  
เป็นคนกลางในการพิจารณาระงับขอ้พิพาท ซึ่งบุคคลดงักลา่วมาจาก The office of Fair Trading  
ซึ่งเป็นหนว่ยงานของรัฐมาชว่ยช้ีประเด็นปัญหา รวมถึงใหค้  าแนะน าถึงสิทธิและหนา้ที่ของแต่ละ
ฝ่ายและใหค้วามเห็นเพ่ือแกไ้ขปัญหาท่ีเกดิขึ้น แตห่ากวา่ยงัคงไมป่ระสบผลส าเร็จหรือขอ้พิพาทไม่
สามารถระงับไดด้ว้ยวิธีการดงักลา่วน้ี จึงจะน าเร่ืองเขา้สูก่ระบวนการศาลตอ่ไป 
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   3) กฎหมายก  าหนดให้อ  านาจในการท่ีจะสั่งให้นิติบุคคลบ้านจัดสรรท่ีเขา้มา
บริหารจดัการและผูอ้ยูอ่าศยัใหก้ระท าการหรือไมก่ระท าการใด  ๆไดโ้ดยอาจใหอ้  านาจศาลในการ
ระงับขอ้พิพาทไวโ้ดยเฉพาะกไ็ด ้ แตโ่ดยทัว่ไปกฎหมายก  าหนดใหปั้ญหาตอ่ไปน้ีอยูใ่นอ  านาจของ
ศาล เชน่ ปัญหาในการปฏิบตัิหนา้ที่ ของนิติบุคคลบา้นจดัสรร ปัญหาการบงัคบัใชก้ฎเกณฑ์ในพ้ืนที่
สว่นสาธารณะหรือพ้ืนที่ส่วนกลาง ปัญหาในเร่ืองการจอดรถในที่ที่ไม่ไดร้ับอนุญาต ปัญหาการ
เปลี่ยนแปลงแกไ้ขทรัพย์สินที่เป็นทรัพย์สินสว่นกลางเป็นตน้106 
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