
เร่ืองเสร็จที่ ๗๓๒/๒๕๕๑ 
 

บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
เร่ือง  อํานาจของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางในการออกประกาศกําหนดหลักเกณฑ 

และวิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน  
   

 
กรมที่ดินไดมีหนังสือ ที่ มท ๐๕๑๗.๒/๓๔๒๔ ลงวันที่ ๕ กุมภาพันธ ๒๕๕๑ ถึง

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความวา ในการประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ครั้งที่ 
๙/๒๕๕๐ เมื่อวันที่ ๒๐ กันยายน ๒๕๕๐ ที่ประชุมมีมติเห็นชอบรางประกาศคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดหลักเกณฑและวิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินที่ไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... และไดนํารางประกาศคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางดังกลาวเสนอประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเพื่อพิจารณาลงนาม 

รองปลัดกระทรวงมหาดไทย หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน
ในฐานะประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีบัญชาใหนํารางประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางเสนอคณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทยตรวจพิจารณากอน 
ปรากฏวา คณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทยไดพิจารณาในการประชุม 
ครั้งที่ ๔๖/๒๕๕๐ เมื่อวันที่ ๒๖ ธันวาคม ๒๕๕๐ แลวเห็นวา เมื่อการอนุญาตใหจัดสรรที่ดินมี
วัตถุประสงคหลักเพ่ือการขายที่ดินจัดสรร แตมิไดมีวัตถุประสงคเพ่ือใหผูไดรับใบอนุญาตจัดสรร
ที่ดินนําที่ดินที่จัดสรรไปใหเชา แตอยางไรก็ดี ถาหากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีความเห็น
วา การกําหนดหลักเกณฑในเรื่องการเชาที่ดินเปนเรื่องการกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินตาม
มาตรา ๓๓ วรรคสองแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ สมควรที่จะออกประกาศ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางเพียงเพื่อเปนการบรรเทาภาระของผูที่ไดรับใบอนุญาตจัดสรรใน
ยามเศรษฐกิจไมดีหรือมีที่ดินจัดสรรขายไมได ก็อาจกําหนดหลักเกณฑเชนนี้ได แตจะตองไมขัด
กับเจตนารมณของกฎหมาย เชน ไดมีการประกาศขายมาแลวในชวงระยะเวลาที่พอสมควรแตอาจ
ขายไมไดหมดทั้งโครงการ ก็อาจกําหนดจํานวนที่ดินที่จะใหเชาเพียงเล็กนอยเพื่อบรรเทาคาใชจาย
ของผูไดรับใบอนุญาตจัดสรรและการเชาดังกลาวจะตองมีระยะเวลาสั้น ๆ ไมเกิน ๓ ป และใน
ขณะเดียวกันตองประกาศขายที่ดินในโครงการไปดวยเพื่อใหมีการขายตามวัตถุประสงคของการ
จัดสรร เปนตนแตจะกําหนดระยะเวลานานถึง ๓๐ ป ตามที่จังหวัดประจวบคีรีขันธเสนอมานั้น
เปนระยะเวลาที่นานเกินไปนาจะขัดกับหลักการตามเจตนารมณของกฎหมายวาดวยการจัดสรร
ที่ดินดังนั้น หากกรมที่ดินเห็นวามีความจําเปนที่จะตองออกประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลางในเรื่องนี้ คณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทยเห็นควรใหกรมที่ดิน
หารือคณะกรรมการกฤษฎีกาวา คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจออกประกาศ

                                                 
สงพรอมหนังสือ ท่ี นร ๐๙๐๑/๑๑๑๑ ลงวันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๕๑ ซึ่งสํานักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี 



 ๒

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางในเรื่องนี้ไดหรือไม เพ่ือจะไดเปนไปตามมติของคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง 

ในการประชุมครั้งที่ ๒/๒๕๔๓ เมื่อวันพุธที่ ๒๐ ธันวาคม ๒๕๔๓ ที่ประชุมจึงมี
มติใหกรมที่ดินรับความเห็นของคณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทยไป
พิจารณาดําเนินการตอไป 

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไดพิจารณาในการประชุมครั้งที่ ๑/๒๕๕๑ เมื่อ
วันที่ ๑๗ มกราคม ๒๕๕๑ แลว มีมติเห็นชอบใหกรมที่ดินหารือคณะกรรมการกฤษฎีกาวา 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางจะมีอํานาจออกประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางในเรื่อง
ดังกลาว ไดหรือไม 

 
คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗) ไดพิจารณาขอหารือของกรมที่ดิน รวมทั้ง

ได รับฟงคํา ช้ีแจงขอเท็จจริงจากผูแทนกระทรวงมหาดไทย  (กรมที่ดิน) แลว  เห็นวา 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มีวัตถุประสงคเพ่ือกําหนดมาตรการในการคุมครอง
ผูซื้อที่ดินจัดสรรโดยเฉพาะการไดสิทธิในที่ดินจัดสรร และการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เปนสําคัญ โดยมาตรา ๔๑ แหงพระราชบัญญัติดังกลาว ไดให
นิยามคําวา “การจัดสรรที่ดิน” ไววา หมายถึง การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกัน
ตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มี
พ้ืนที่ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการ
ดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดินแปลง
เดิมเพิ่มเติมภายในสามปเมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย จากคํานิยามของ
กฎหมายยอมเห็นไดวา เจตนารมณของการจัดสรรที่ดิน คือ การจําหนายที่ดินโดยการแบงที่ดิน
เปนแปลงยอย ซึ่งลักษณะสําคัญประการหนึ่งก็คือ ประสงคจะใหผูซื้อที่ดินจัดสรรไดมาซึ่งสิทธิใน
ที่ดินนั้นดังจะเห็นไดจากมาตรา ๓๖๒ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ ที่กําหนดใหผูจัดสรร

                                                 
๑ มาตรา ๔  ในพระราชบัญญัตินี ้
“การจัดสรรที่ดิน”  หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบ

แปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดินหลายแปลงที่มีพ้ืนที่ติดตอกันโดยไดรับ
ทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงท่ีดิน
เปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงท่ีดินแปลงเดิมเพ่ิมเติมภายในสามปเม่ือรวมกันแลวมีจํานวน
ตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๒ มาตรา ๓๖  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนที่ดินที่ทําการจัดสรรใหแกผูซื้อท่ีดิน

จัดสรรตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร ผูจัดสรรที่ดินตองโอนที่ดินใหแกผูซื้อท่ีดินจัดสรรโดยปลอดจาก
บุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานองในที่ดินนั้น 

ถาผูจัดสรรที่ดินไมปฏิบัติตามวรรคหนึ่ง ใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรมีสิทธิชําระหนี้บุริมสิทธิในมูล
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือหนี้จํานองตอผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองได โดยใหถือวาเปนการชําระราคาที่ดิน
แกผูจัดสรรที่ดินสวนหนึ่งดวย 



 ๓

ที่ดินจะตองโอนที่ดินใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรโดยปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย
และภาระการจํานองในที่ดินนั้น หรือในมาตรา ๓๗๓ ที่กําหนดวา เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรไดชําระ
ราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ใหถือวาที่ดินนั้นพนจากการยึดหรืออายัดทั้งปวง
และใหผูซื้อที่ดินจัดสรรนําหลักฐานพรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามสัญญาจะซื้อจะขายตอพนักงานเจาหนาที่ได เปนตน 

นอกจากนั้นแลว ในการจัดสรรที่ดิน ผูที่ประสงคจะจัดสรรที่ดินตองย่ืนคําขอ
พรอมหลักฐานและรายละเอียดเกี่ยวกับแผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและ
เนื้อที่โดยประมาณของแตละแปลง โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค และวิธีการ
จําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน ตามที่มาตรา ๒๓๔ แหงพระราชบัญญัติ

                                                 
๓ มาตรา ๓๗  เม่ือผูซื้อท่ีดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว

ใหถือวาท่ีดินนั้นพนจากการยึดหรืออายัดทั้งปวง ใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรนําหลักฐานเปนหนังสือท่ีแสดงวาไดชําระ
ราคาดังกลาวพรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามสัญญาจะซื้อจะขาย
ท่ีดินจัดสรรตอพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือไดรับเอกสารและหลักฐานดังกลาวแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อท่ีดินจัดสรรตอไป 

ถาท่ีดินจัดสรรตามวรรคหนึ่งมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือ
การจํานองและมีหลักฐานการชําระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองครบถวนแลว ใหท่ีดินนั้นปลอดจากบุริมสิทธิในมูล
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง และใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อ
ท่ีดินจัดสรร 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๔ มาตรา ๒๓  ผูใดประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด

หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองท่ีซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐานและรายละเอียดดังตอไปนี ้
(๑) โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนท่ีมีชื่อผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน

เปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใดๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
(๒) ในกรณีท่ีท่ีดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย หรือ

ภาระการจํานอง ใหแสดงบันทึกความยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองและ
จํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละแปลง และตองระบุดวยวา
ท่ีดินที่เปนสาธารณูปโภคหรือท่ีดินที่ใชเพ่ือบริการสาธารณะไมตองรับภาระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว 

(๓) แผนผังแสดงจํานวนที่ดินแปลงยอยที่จะขอจัดสรรและเนื้อท่ีโดยประมาณของแตละ
แปลง 

(๔) โครงการปรับปรุงท่ีดินที่ขอจัดสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
รวมทั้งการปรับปรุงอ่ืนตามควรแกสภาพของทองถ่ิน โดยแสดงแผนผัง รายละเอียด และรายการกอสราง 
ประมาณการคากอสราง และกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ ในกรณีท่ีไดมีการปรับปรุงท่ีดินที่ขอจัดสรรหรือ
ไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทั้งหมดหรือบางสวนกอนขอทําการจัดสรรที่ดิน ใหแสดง
แผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย 

(๕) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 

(๖) วิธีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 

(๗) ภาระผูกพันตางๆ ท่ีบุคคลอื่นมีสวนไดเสียเก่ียวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น 



 ๔

การจัดสรรที่ดินฯ กําหนดไว และการจะอนุญาตใหมีการจัดสรรที่ดินไดก็ตองพิจารณาใหความ
เห็นชอบแผนผังโครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินดังที่กลาวมา  ทั้งนี้ แมวาคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางจะมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑและวิธีการเกี่ยวกับการกอใหเกิดภาระผูกพันแก
ที่ดินตามมาตรา ๘ (๑)๕ ประกอบกับมาตรา ๓๓๖ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินฯ ไดก็ตาม 
แตการกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอื่นนอกจากที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพ่ือ
บริการสาธารณะในโครงการจัดสรรที่ดินตองไมขัดตอเจตนารมณของการจัดสรรที่ดินดังที่กลาว
แลวขางตน 

กรณีตามประเด็นที่หารือปรากฏวา คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไดราง
ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนดหลักเกณฑและวิธีการกอใหเกิดภาระผกูพัน
แกที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... โดยเพิ่มหลักเกณฑและวิธีการ
ในการกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอื่นนอกจากที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพ่ือ
บริการสาธารณะ โดยการใหเชา ซึ่งผิดวัตถุประสงคของการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดินฯ คือ การจําหนายที่ดินโดยการแบงที่ดินเปนแปลงยอย  ฉะนั้น การที่จะกําหนดใหผู
จัดสรรที่ดินสามารถนําที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยเพื่อจําหนายออกใหเชาได จึงเปนการขัดตอ
เจตนารมณของกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินที่ประสงคใหมีการจําหนายที่ดิน และมีผลทําใหผู
ซื้อที่ดินจัดสรรไมไดรับการคุมครองใหเปนไปตามวัตถุประสงคของการจัดสรรที่ดิน ซึ่งอาจทําให
เกิดความเสียหายและไมไดรับประโยชนอยางเปนธรรม  ดวยเหตุผลดังที่กลาวมา การที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางจะออกประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ือง กําหนด
หลักเกณฑและวิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 
..) พ.ศ. .... โดยกําหนดหลักเกณฑและวิธีการกอใหเกิดภาระผูกพันแกที่ดินอื่นนอกจากที่ดินอัน
เปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพ่ือบริการสาธารณะ โดยการใหเชา จึงไมอาจกระทําได 

 
                                                                                                                                            

(๘) แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 

(๙) ท่ีตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน 

(๑๐) ชื่อธนาคาร หรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ซึ่งจะเปนผู
ค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน และค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

๕ มาตรา ๘  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจหนาท่ีกํากับดูแลการจัดสรรที่ดิน
โดยทั่วไป รวมทั้งใหมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้ 

(๑)  กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๖ มาตรา ๓๓  เม่ือไดรับใบอนุญาตแลวหามมิใหผูจัดสรรที่ดินทํานิติกรรมกับบุคคลใดอัน

กอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพ่ือบริการสาธารณะ เวนแตจะไดรับอนุญาต
เปนหนังสือจากคณะกรรมการ  ท้ังนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนด 

การกอใหเกิดภาระผูกพันแกท่ีดินอ่ืนนอกจากที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพ่ือ
บริการสาธารณะ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด 



 ๕

 
(คุณพรทิพย  จาละ) 

เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา 
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