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บทที่ 1 

 
บทนํา 

 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

  
ที่อยูอาศัยถือไดวาเปนหนึ่งในปจจัยสี่ที่สําคัญ ซึ่งมนุษยจําเปนตองใชเปนที่พักพิงใน

ชีวิตประจําวัน ทั้งนี้สวนประกอบของการที่จะเปนที่อยูอาศัยไดนั้นจะตองมีหลายปจจัยรวมดวย    
อาทิเชน ที่ดิน  ซึ่งถือไดวาเปนสวนประกอบที่สําคัญยิ่ง หากผูที่ตองการจะมีที่อยูอาศัยแตไมมีที่ดิน
เปนของตนเองก็จําเปนตองหาซื้อที่ดินเพื่อปลูกสรางบาน หรือไมก็ซื้อที่ดินจากผูประกอบการจัดสรร
เชนหมูบาน หรือบานจัดสรร ซึ่งในประเทศไทยไดกําหนดสิทธิเกี่ยวกับการถือครองที่ดินไว วาบุคคลที่
มีสัญชาติไทยสามารถมีกรรมสิทธิ์ ในการถือครองที่ดินเปนของตนเองไดโดยไมจํากัดจํานวน    

 
แตเนื่องดวยระยะเวลาอีกทั้งการขยายตัวของประชากรเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วจึงกอใหเกิด

ปญหาหลายประการ เชน  การขาดแคลนที่ดินทํากิน และ การขาดแคลนที่อยูอาศัย  จึงทําให
ประชากรเกิดการขยายตัวไปยังทองถิ่นตาง ๆ เพิ่มข้ึนจนในปจจุบันจะเห็นไดวาประชากรไดอพยพ
ยายถิ่นที่อยู เขามาอาศัยในเมืองหลวงมากขึ้นทําใหประชากรภายในเมืองหลวงตองอยูกันอยาง
แออัดและปญหาที่เกิดขึ้นคือขาดแคลนที่อยูอาศัยตามมา  ซึ่งรัฐไดยื่นมือเขามาใหความชวยเหลือ
ในดานการจัดสรรที่อยูอาศัย แตก็ยังคงไมเพียงพอกับความตองการจึงทําใหเกิดนักลงทุน
ภาคเอกชนขึ้น โดยนักลงทุนหรือนักจัดสรรที่ดินจะทําการกวานซื้อที่ดินมาเก็บไวแลวแบงขาย
ใหกับผูที่ตองการที่ดินในลักษณะเปนแปลง  ทั้งนี้ขึ้นกับวาผูที่ตองการที่ดินนั้นตองการมากนอยแค
ไหนและตองการที่จะเอาที่ดินนั้น ๆ ไปทําอะไร  โดยปจจุบันจะเห็นไดวานักลงทุนไดกวานซื้อที่ดิน
เพื่อมาใชประกอบกิจการจัดสรร หรือหมูบานจัดสรร โดยนําที่ดินเปลามาปรับปรุงใหมเพื่อนํา
สาธารณูปโภคตางๆที่สามารถอํานวยความสะดวกเขามา อีกทั้งมีการปรับปรุงดานตาง ๆ อาทิ  
ภูมิทัศนโดยรอบรวมถึงสิ่งแวดลอมบริเวณใกลเคียง เพื่อเปนการดึงดูดใหผูที่ตองการหรือกําลังหา
ที่อยูอาศัยเขามาและตัดสินใจซื้อบานในโครงการจัดสรร 

 
ซึ่งหลังจากที่ผูประกอบการตัดสินใจที่จะประกอบธุรกิจบานจัดสรรแลว ก็ตองมีความ

จําเปนที่จะตองเขาไปติดตอกับหนวยงานรัฐตาง ๆ ที่เกี่ยวของในการที่จะขอใบอนุญาต เพื่อที่จะ
ทําจัดสรรที่ดินตาม พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543   ดงันั้นการเขาไปติดตอกับเจาหนาที่
รัฐนั้นจะตองผานกระบวนการตาง ๆ ตามขั้นตอนและตามระเบียบที่กฎหมายไดกําหนดไว           



2 

 

 

ซึ่งการที่รัฐเขามามีบทบาทสําคัญในการดําเนินการออกใบอนุญาตนั้น  รัฐบาลจึงมีความจําเปนที่
จะตองยื่นมือเขามาชวยเหลือผูประกอบการจัดสรรที่ดิน โดยการออกกฎหมายคุมครอง  เพื่อปอง
กับการเอารัดเอาเปรียบตาง ๆ ที่จะเกิดขึ้นจากเจาหนาที่รัฐซึ่งมีมาโดยตลอดตั้งแตสมัยอดีตซึ่งหา
กิจการใดมีเจาหนาที่รัฐเขาไปเกี่ยวของดวยแลว  ก็จะตองมีการทุจริตหรือการเอารัดเอาเปรียบ
ในทางที่ผิดเกิดขึ้นอยางแนนอน 

 
ซึ่งในสังคมมนุษยที่มีระบบการเมืองการปกครองทั้งที่เปนทางการและไมเปนทางการที่มี

ขาราชการของรัฐหรือกลุมผลประโยชนเขามาเกี่ยวของ สมาชิกของสังคมไมวาจะเปนขาราชการ
ภาคเอกชนหรือกลุมผลประโยชนที่มีสวนไดสวนเสียเหลานั้นจะพยายามแสวงหาหรือทําทุกวิธี
เพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิ์พิเศษหรือผลประโยชนของตนโดยไมสนวาการกระที่ไดทําไปนั้นจะทําให
สมาชิกอื่นของสังคมขาดหรือ เสียผลประโยชนหรืออาจกลาวไดวาในสังคมมนุษยจะมีพฤติกรรม
การแสวงหาผลประโยชนซึ่งในที่นี้จะเรียกวา “คาเชาทางเศรษฐกิจ” (Rent Seeking Behavior)  
ซึ่งพฤติกรรมการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจจะนําไปสูการทุจริตตอหนาที่ (Corruption) โดยมาก
ผูประกอบการจะใชขาราชการหรือนักการเมืองเปนเครื่องมือเพื่อเปนทางผานโดยใชระบบอํานาจ
ตําแหนงหนาที่ของขาราชการหรือตําแหนงทางการเมืองของนักการเมืองเพื่อตอบสนองใหตนเอง
หรือพวกพองไดรับสิทธิพิเศษเหนือคูแขง หรือกีดกันคูแขงหรือเพื่อใชในการประกอบการที่หวังผล
ไมสุจริตเพื่อผลประโยชนของตนโดยใชเงินหรือส่ิงของที่มีคาตางๆในการตอบแทนแกนักการเมือง  
ดังนั้นในพุทธศักราช  2515  รัฐจึงไดออกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) ขึ้นมา
เพื่อใชควบคุมการจัดสรรที่ดินของนักลงทุนธุรกิจจัดสรรที่ดินภาคเอกชน  โดยจุดมุงหมายของการ
ออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) นั้น  เพื่อเปนการลดกรณีพิพาทกันระหวาง
ผูประกอบการและผูบริโภคหรือผูซื้อจากการถูกหลอกลวง และเอารัดเอาเปรียบหรือการคดโกงทั้ง
เจาหนาที่รัฐและผูประกอบการจัดสรร ซึ่งการวางแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินใน
อดีตยังไมถูกตองตามหลักวิธีการผังเมือง ใหถูกตองตามหลักการจัดผังเมือง  และเพื่อเปน         
การจัดระบบระเบียบขั้นตอนในการดําเนินการของเจาหนาที่รัฐใหเปนไปตามขั้นตอนที่ถูกตอง 

 
อยางไรก็ตามในปจจุบันไดมีธุรกิจจัดสรรที่ดินเกิดขึ้นมากมาย และถือไดวาเปนธุรกิจที่มี

การเติบโตอยางรวดเร็วและเปนธุรกิจที่ทําเงินใหแกผูประกอบการหรือเจาของกิจการอยางมหา
สานอีกธุรกิจหนึ่ง  ดังนั้นในดานของผูประกอบการหรือนักลงทุนเองจําเปนเปนอยางยิ่งที่จะตองมี
ความรูและความเขาใจในเรื่องของการขอใบอนุญาต   ตาง ๆ กับหนวยงานที่เกี่ยวของ  ซึ่งตอง
ดําเนินการโดยผานเจาหนาที่รัฐ  ดังนั้นผูประกอบการควรศึกษาทั้งในสวนของขอกฎหมาย  
ขอบังคับ  ข้ันตอน  ระเบียบวิธีระยะเวลาที่ใชในการติดตอประสานงานในการขอใบอนุญาตตาง ๆ 
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ซึ่งหากผูประกอบการไมมีความรูความเขาใจถึงรายละเอียดปลีกยอยที่มากมายเหลานี้ อาจทําให
เกิดปญหาตามมาภายหลังได อาทิ การที่การดําเนินการเรื่องเอกสารเปนไปดวยความลาชา ทําให
การดําเนินการในเรื่องอ่ืน ๆ จําเปนตองลาชาไปดวย และอาจสงผลเสียในเรื่องของการลงทุนและ
คาใชจาย ซึ่งการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินจะตองมีการวางแผนการจัดการในการดําเนินการใน
ทุกเรื่อง ส่ิงสําคัญจะตองมีการกําหนดเปาของยอดขายในแตละโครงการวาจะตองกําหนดราคาที่
จะขายใหกับผูบริโภคเทาไร เพื่อใหคุมคากับการลงทุน ที่ผูประกอบการตองไปกูเงินทุนจากแหลง
เงินทุนตาง ๆ เพื่อมาดําเนินกิจการ อีกทั้งตองแบกรับภาระเรื่องของหนี้สินและดอกเบี้ยที่ตองใชใน
การลงทุน ดังนั้นหากผูประกอบการไมมีความรูความเขาใจในเรื่องดังกลาวอาจสงผลเสยีอยางมหา
สานแกผูประกอบการและเพื่อที่จะหลีกเลี่ยงการถูกเอารัดเอาเปรียบจากเจาหนาที่ ที่จองจะฉก
ฉวยโอกาสหรือใชชองวางของขอกฎหมายหรืออํานาจ เพื่อที่จะใชในการเรียกรับเงินหรือคาน้ํารอน
น้ําชาถึงแมผูประกอบการจะสมัครใจที่จะจายก็ตาม ซึ่งผลของการจายทั้งหมดอาจทําให            
การดําเนินการเร็วขึ้นแตนั่นอาจหมายถึงการที่ผูประกอบการไดผลักภาระสวนหนึ่งมาใหแก
ผูบริโภค นั่นคือการที่ผูบริโภคจะตองจายหรือซ้ือบานในราคาที่แพงขึ้นกวาความเปนจริง 

 
สําหรับธุรกิจจัดสรรที่ดินในประเทศไทยมีหนวยงานที่ตองติดตอขออนุญาตตามกฎหมาย

และระเบียบขอบังคับถึง 14 หนวยงาน 6 กระทรวง บางหนวยงานมีขอกําหนดเกี่ยวกับระยะเวลา
การพิจารณาในการขอใบอนุญาตไวชัดเจน บางหนวยงานไมไดกําหนดไว บางหนวยงานใหอํานาจ
เจาหนาที่ใชดุลพินิจมากบางนอยบาง โดยที่ผูประกอบการตองการความสะดวกรวดเร็วและลด
ข้ันตอนการขออนุญาตเพื่อใหไดเปรียบในการแขงขันทางธุรกิจ จึงมีแรงจูงใจในการหาชองทางเพื่อ
เหลียกเลี่ยงความไมสะดวก ความลาชาเนื่องจากขั้นตอนตาง ๆ โดยการสนับสนุนและรวมมือกับ
เจาหนาที่ของรัฐที่กอใหเกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริตขึ้น  
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
  
 1.  เพื่อศึกษาลักษณะกระบวนการ  และระยะเวลาในการขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน               
ซึ่งจะตองผานหนวยงานของรัฐที่มีหลายขั้นตอน อีกทั้งความยุงยากความซับซอนเกี่ยวกับธุรกิจ
จัดสรรที่ดิน ซึ่งจะนําไปสูชองทางที่ไมสุจริต หรือการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจของเจาหนาที่รัฐ 
 2.  เพื่อศึกษาพฤติกรรมที่ ไมสุจริตหรือการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ  (RENT 
SEEKING) ของเจาหนาที่รัฐในขั้นตอนการขอใบอนุญาต การออกเอกสารสิทธิ์ และคาธรรมเนียม
ตาง ๆ ของการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน 
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1.3 วิธีดําเนินการวิจัย 
 

 การศึกษาวิจยัครั้งนี้เปนการศึกษา ถงึขั้นตอนและความยุงยากซบัซอนในกระบวนการขอ
อนุญาตตางๆเกี่ยวกับการดําเนนิธุรกิจจัดสรรที่ดิน รวมถึงสาเหตทุี่เปนชองทางทาํใหเจาหนาที่ของ
รัฐที่เกี่ยวของกระทาํพฤตกิรรมที่ไมสุจริตตอหนาที่และศกึษาถึงสาเหตทุี่ทาํใหผูประกอบการมีสวน
รวมสนับสนุนใหเจาหนาที่ของรัฐที่เกีย่วของกระทาํการที่ไมสุจริตตอหนาที ่ทั้งนี้ผูวจิัยไดดําเนนิการ
ตามระเบียบวธิีวิจัย ดังนี ้
 

1. คัดเลือกกลุมตัวอยาง 
2. กรอบแนวคิดในการวิจัย 
3. ข้ันตอนในการดําเนนิการศึกษา 
4. เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
5. การเก็บรวบรวมขอมูล 
6. การวิเคราะหขอมูล 
  

1.4 คัดเลือกกลุมกลุมตวัอยาง 
 

           ผูวิจัยไดทาํการคัดเลือก ศึกษากลุมตัวอยางเฉพาะผูประกอบการธุรกจิจัดสรรที่ดิน ในเขต
บางบวัทอง รวม 9 โครงการ ไดแก ผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก ผูประกอบการธุรกจิ
จัดสรรที่ดินขนาดกลาง และผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ ประเภทละ 3 โครงการ 
จาก 280 โครงการ ซึง่สาเหตุที่ผูวิจัยเลือกที่จะศกึษาในเขตพืน้ที่อําเภอบางบัวทองเนื่องจากพืน้ที่
บางบวัทองมผีูประกอบการที่กําลงัประกอบกิจการโครงการจัดสรรที่ดินครบทั้งขนาดเล็กขนาด
กลางและขนาดใหญ โดยในพื้นที่ดังกลาวมีประชากรอาศัยอยูอยางหนาแนนและมกีารจัดสรรที่ดิน
มาเปนระยะเวลานาน ทัง้นี้ผูวิจัยไดจําแนกขนาดของธุรกจิจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบญัญัติจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2535 ไดดังนี้ 
 

1. โครงการจัดสรรที่ดินขนาดเลก็  ไดแก ที่ดินทําการรังวัดแบงเปนแปลงยอยเพื่อ
จําหนาย ตั้งแต 10 - 99 แปลงหรือเนื้อที่ต่าํกวา 19 ไร 

2. โครงการจัดสรรที่ดินขนาดกลาง  ไดแก ทีด่ินทาํการรังวดัแบงเปนแปลงยอยเพื่อ
จําหนาย ตั้งแต 100 - 499 แปลง หรือเนือ้ที่ 19 - 100 ไร 

3. โครงการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ  ไดแก ทีด่ินทาํการรังวดัแบงเปนแปลงยอยเพื่อ
จําหนาย ตั้งแต 500 แปลง หรือเนื้อที่เกนิกวา 100 ไร 
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1.5 กรอบความคิดในการวิจยั 
 
             การวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยไดทําการวิจัยในรูปแบบการวิจัยเชิงสัมภาษณ (INTERVIEW) จาก
กลุม FOCUS GROUP โดยทําการสัมภาษณความคิดเห็นและประสบการณของผูประกอบการ
ธุรกิจจัดสรรที่ดินที่ไปติดตอกับเจาหนาที่และหนวยงานราชการที่เกี่ยวของในการขออนุญาต
จัดสรรที่ดิน ทั้ง 9 โครงการ เกี่ยวกับข้ันตอนระเบียบและระยะเวลา ปญหาและอุปสรรค พฤติกรรม
ที่ไมสุจริตของเจาหนาที่พรอมขอเสนอแนะจากผูประกอบการ ในการขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินซึ่ง
ตองผานการติดตอจากหนวยงานภาครัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของซึ่งมีขั้นตอนที่ยุงยากซับซอน อัน
จะนําไปสูชองทางหรือโอกาสการเกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกจิของ
เจาหนาที่ รัฐ และสาเหตุที่ทําใหผูประกอบการมีสวนรวมสนับสนุน ใหเจาหนาที่ของรัฐหรือ
หนวยงานที่เกี่ยวของกระทําพฤติกรรมที่ไมสุจริตในกระบวนการขออนุญาตตางๆเกี่ยวกับธุรกิจ
จัดสรรที่ดิน ความคิดเห็นและประสบการณของผูประกอบการ ที่มีตอกระบวนการขออนุญาต    
ตาง ๆ ของเจาหนาที่รัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของกับธุรกิจจัดสรรที่ดิน  
 
1.6 ขั้นตอนในการดําเนินการศึกษา 

 
1. ศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ   

 1.1    ศึกษาแนวคิดทฤษฎีและเอกสารงานวิจยัที่เกี่ยวของ 
1.2 ศึกษาจากขอมูลที่ผูประกอบการติดตอประสานงานกับหนวยงานราชการ

และหนวยงานที่เกีย่วของในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
1.3   ศึกษาจากบทความทางวิชาการ และเว็บไซด ที่เกีย่วของกับกระบวนการขอ

อนุญาตตางๆ ในธุรกิจจัดสรรที่ดนิ และปญหาพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่ในวงราชการและ
ภาคเอกชนตางๆ 

1.4 ศึกษาขอมูลจากสํานักงานจดัสรรที่ดินสาขาบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี 
เกี่ยวกับจํานวนโครงการทีท่าํจัดสรรที่ดินและยื่นขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินกับสํานักงานจัดสรร
ที่ดินสาขาบางบัวทอง เพื่อทําการคัดเลือกกลุมตัวอยาง 

1.5  ศึกษาขอมูลเอกสารจากหนวยงานที่เกี่ยวของ เพื่อศึกษาถึงขั้นตอน
ระยะเวลาการปฏิบัติงานของแตละหนวยงานที่เกี่ยวกับการขอใบอนุญาตตาง ๆ ที่ตองใช
ประกอบการยื่นขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน  

1.6     ศึกษาถึงพฤติกรรมที่ไมสุจริตตอหนาที่ของเจาหนาที่รัฐและหนวยงานที่
เกี่ยวของ และสาเหตุ ชองทางที่ทําใหเจาหนาที่เกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริต 
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2. ศึกษาขอมูลปฐมภูมิ โดยทําการสรางเครื่องมือที่ใชในการศึกษา คือแบบ
สัมภาษณ จํานวน 2 ชุด เพื่อศึกษาถึงขั้นตอนระเบียบ ระยะเวลาการดําเนินงานของเจาหนาที่ 
ปญหาและอุปสรรคที่ผูประกอบการประสบขณะดําเนินการติดตอขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน และ
พฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือวิธีการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจโดยใชอํานาจหนาที่ของเจาหนาที่รัฐ
และหนวยงานที่เกี่ยวของเรียกรับคาน้ํารอนน้ําชา และขอเสนอแนะจากผูประกอบการ  

2.1 สัมภาษณเจาหนาที่รัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของในการขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินซึ่งประกอบดวย เจาหนาที่กรมที่ดิน เจาหนาที่สํานักงานโยธาและผัง เมือง เจาหนาที่การ
ประปา เจาหนาที่ฝายแบบแผนและกอสราง  กองชาง เทศบาลเมืองบางบัวทอง ตําแหนงหัวหนา
ฝายแบบแผนและกอสราง  เกี่ยวกับข้ันตอนระเบียบและระยะเวลาการดําเนินงานการ
ปฏิบัติงานของเจาหนาที่ในการขออนุญาตตางๆในธุรกิจจัดสรรที่ดิน  

2.2 สัมภาษณผูประกอบการ ซึ่งถูกเลือกเปนกลุมตัวอยาง โดยการสัมภาษณ 
เจาของโครงการ เจาหนาที่ติดตอหนวยงานราชการ ผูจัดการโครงการ เพื่อ ท ร า บ ถึ ง ขั้ น ต อ น
ระเบียบและระยะเวลา ปญหาและอุปสรรค พฤติกรรมที่ไม สุจริตและการแสวงหาคาเชาทาง
เศรษฐกิจโดยใชตําแหนงหนาที่ของเจาหนาที่รัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของ ที่เกิดขึ้นจริงหรือสาเหตุ
ในการสนับสนุนใหเกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริตตอหนาที่ของเจาหนาที่รัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของ 
และขอเสนอแนะ  
 
1.7 เครื่องมือที่ใชในการศกึษา 
 
 หลังจากสรางเครื่องมือแลว  ผูวิจัยไดดําเนนิการดงันี ้
  

1. การหาความเที่ยงตรง (VALIDITY) ของแบบสัมภาษณ โดยการนําแบบสัมภาษณไป
ให ผูทรงคุณวฒุิ ที่มีความรูและประสบการณ เกี่ยวกับกระบวนการขออนุญาตตางในธุรกิจจัดสรร
ที่ดิน จาํนวน 1 ทาน  ไดตรวจสอบความถูกตองดานเนื้อหา (CONTENT VALIDITY) และให
ขอเสนอแนะ เพิ่มเติมในการปรับปรุงแบบสัมภาษณ 

2. การหาคาความเชื่อถือ (RELIABILITY) ผูวิจยัไดนําแบบสัมภาษณที่ปรับปรุงแกไข
แลว ไปทดลองใชสัมภาษณกับกลุมตัวอยางทีม่ีลักษณะใกลเคียงกับกลุมตัวอยางทีท่ําการศกึษา 
จํานวน 1 ราย  คือ ผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก   1 ตัวอยาง เพื่อนําขอมูลที่ไดมา
วาตรงตามวัตถุประสงคการวิจัยมากนอยเพียงใด และปรับปรุงขอคําถามใหตรงตามวัตถุประสงค
และความเปนไปไดที่ผูประกอบการจะสามารถใหขอมูลไดมากที่สุด 
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1.8 การเก็บรวบรวมขอมลู 
 
1. การเก็บรวบรวมขอมูลกลุมตัวอยางระหวางวนัที ่ 15 ธันวาคม 2549 ถึงวนัที ่ 7 

กุมภาพนัธ 2550 โดยผูวิจัยไดเก็บรวบรวมขอมูลดวยตนเอง ตั้งแตการติดตอขอขอมูลเอกสาร
เกี่ยวกับหนวยงานรัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของเกี่ยวในการขออนุญาตตางๆในธุรกจิจัดสรรที่ดิน 
และชองทางโอกาสรวมถึงสาเหตุในการสนับสนนุพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาทีรั่ฐและ
หนวยงานทีเ่กีย่วของกับธุรกจิจัดสรรที่ดินและไดสัมภาษณเจาหนาทีเ่พิ่มเติมในสวนงานรับผิดชอบ  

2. ผูวิจัยไดรวบรวมจากขอมูลทุติยภูมิทีเ่กี่ยวของกอนที่จะทําการศึกษาในเชิงสมัภาษณ
แบบตัวตอตัวกับผูประกอบการถึงความคิดเห็นของกลุมตัวอยางซึ่งเปนผูประกอบการธุรกิจจัดสรร
ที่ดินที่ไดคัดเลือกไว ทัง้ 9 โครงการ คือ ผูประกอบการธุรกิจจัดสรรทีด่ินขนาดเลก็ ผูประกอบการ
ธุรกิจจัดสรรทีด่ินขนาดกลาง ผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ  ที่ประกอบกิจการธุรกจิ
จัดสรรที่ดินในพื้นที่อําเภอบางบวัทอง 

 
 สําหรับการศึกษาเชิงสัมภาษณความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง ไดจําแนกหัวขอการ
นําเสนอออกเปน วิธีการคัดเลือกกลุมตัวอยาง วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล และการวิเคราะหขอมูล 
โดยอยูภายใตขอบเขตของการวิจัยครั้งนี้คือ 
 
1.9 วิธีการคัดเลอืกกลุมตวัอยาง 
 

โดยการวิจัยครั้งนี้มีขอจํากัดจําเปนตองเก็บรวบรวมขอมูลภาคสนามจากผูประกอบการ
ธุรกิจบานจัดสรรจากการสัมภาษณโดยตรง ซึ่งขอมูลเหลานี้อาจมีผลกระทบในทางลบตอ
เจาหนาที่ของรัฐหรือผูที่เกี่ยวของกับการพิจารณาและอนุมัติการขออนุญาตและการบริการตาม
กฎหมายและระเบียบที่ เกี่ยวของกับธุรกิจบานจัดสรรและอาจมีผลกระทบในทางลบตอ
ผูประกอบการเชนเดียวกัน จึงเปนการยากที่จะหา ผูประกอบการซึ่งยินดีใหความรวมมือในการให
ขอมูลที่ตรงกับความเปนจริง ประกอบกับระยะเวลาในการดําเนินโครงการศึกษาวิจัยมีจํากัดและ
หากผูประกอบการขอยุติการใหขอมูลในระหวางการสัมภาษณ ผูวิจัยไดมีการจัดหาผูประกอบการ
รายใหมซึ่งมีคุณสมบัติเหมือนหรือใกลเคียงกันมาทดแทนไดภายในเวลาอันสั้น เพื่อจะไดไมมี
ผลกระทบตอการวิจัย ดังนั้นผูวิจัยจึงเก็บขอมูลภาคสนามจากการสัมภาษณผูประกอบการเพียง 9 
โครงการ โดยใชวิธีการคัดเลือกตัวอยาง 3 ข้ันตอน ดังนี้ 
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 ขั้นที่ 1 คัดเลือกกลุมเปาหมาย (SELECTIVE TARGET GROUP)   
 
            ผูวิจัยใชขอมูลผูประกอบการ ดานอสงัหารมิทรัพยที่เปนกลุมธุรกิจบานจัดสรร  
 จํานวน 9  โครงการ  เปนกลุมเปาหมาย 

 
ขั้นที่ 2  คัดเลอืกกลุมตัวอยาง (SELECTIVE SAMPLING) 

 
   ผูวิจัยไดจําแนกกลุมตัวอยางซึ่งประกอบธุรกิจบานจัดสรรในเขตบางบัวทองออกเปน       
3 กลุม  โดยในแตละกลุมจะใชตัวอยาง จํานวน 3 โครงการ ซึ่งคัดเลือกตัวอยางที่เหมาะสมและให
ความรวมมือมากที่สุดในการสัมภาษณ โดยผูวิจัยไดขอความรวมมือจากผูที่เคยมีประสบการณ
ดานธุรกิจจัดสรรที่ดินเปนสวนตัว  เพื่อตอบแบบสัมภาษณ และรายละเอียด เกี่ยวกับข้ันตอนใน
การดําเนินการขออนุญาตในธุรกิจจัดสรรที่ดิน จนไดครบจํานวน  9  โครงการ  
 
 ข้ันที่ 3  ทาบทามเพื่อขอเชญิเปนตัวอยาง  
 
 ผูวิจัยไดนัดหมายขอพบผูประกอบการ ที่ถูกคัดเลือกเปนกลุมตัวอยาง เพื่ออธิบายถึง
วัตถุประสงค  ขอบเขตและวิธีการดําเนินการวิจัยในครั้งนี้ และขอเชิญเปนผูใหขอมูลในการทํา วิจัย
คร้ังนี้และใหความมั่นใจอยางเต็มที่วาขอมูลที่ไดจะนําไปใชเพื่อประโยชนในการศึกษาวิจัยเพียง
ประการเดียวโดยจะไมนําไปเปดเผยแกบุคคลภายนอกแตอยางใด ในกรณีที่ จําเปนตองเปดเผย
ตอ  บุคคลภายนอกจะตองไดรับอนุญาตจากผูประกอบการ ผูใหขอมูลกอน  นอกจากนี้ในการให
ขอมูลและจะไมมีการบันทึกแหลงที่มาของขอมูล ยิ่งกวานั้นในระหวางการ ใ ห สั ม ภ าษณ ห า ก
ผูประกอบการประสงคจะยุติการใหขอมูลถือวาเปนเอกสิทธิ์สวนบุคคล ผล ป ร า ก ฏ ว า   ก ลุ ม
ตัวอยางขนาดเล็ก ยินดีใหความรวมมือ 3 โครงการ กลุมตัวอยางขนาดกลาง ยินดีใหความรวมมือ 
3  โครงการและขนาดใหญ ยินดีใหความรวมมือ 3 โครงการ ซึ่งผูวิจัยไดทําการคัดเลือกกลุม
ตัวอยางเพื่อทดสอบเปน PRE-TEST ซึ่งเปนผูประกอบการขนาดเล็ก จํานวน 1 โครงการ โดยไดนัด
หมายเพื่อขอสัมภาษณเปนการสวนตัว  จึงทําใหเกิดความคุนเคยและสามารถสอบถามเกี่ยวกับ
ทุกแงมุมไดตามตองการอีกทั้งผูประกอบการรายนี้ ยั ง ใ ห ค ว า ม เ ป น กั น เ อ ง แ ล ะ ยิ น ดี ต อ บ
แบบสอบถามอยางเต็มใจ ซึ่งชวยใหการสัมภาษณ ดําเนิน ไปไดรวดเร็วยิ่งขึ้นและไดขอมูลตาม
ประสบการณจริงของผูประกอบการที่ใหสัมภาษณ 
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ตารางที่ 1.1 การทาบทามเพื่อเชิญเปนตัวอยาง 
 

กลุมตัวอยาง ขอความรวมมือ (ราย) ตอบรับ (ราย) 
ขนาดเล็ก 3 3 
ขนาดกลาง 3 3 
ขนาดใหญ 3 3 

 
 
1.10 การวิเคราะหขอมูล 
  
 โดยที่การวิจัยครั้งนี้ ทําการเก็บรวบรวมขอมูล จากผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดิน 
จํานวน 9 โครงการ ดังนั้นจึง นําขอมูลทั่วไปจากการสัมภาษณแบบตัวตอตัวซึ่งขอมูลดังกลาวเปน
ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นของผูประกอบการ มาอภิปรายสรุปผลตามความเปนจริงของขอมูล    
ซึ่งผูวิจัยจะไมมีการแจกแจงความถี่คิดเปนรอยละของแตละคําตอบ   
 
1.11 ขอบเขตการศึกษาคนควา 
 

1. ขอบเขตดานเนื้อหา  
 การศึกษาวิจัยครั้งนี้มุงศึกษาเฉพาะลักษณะกระบวนการ และระยะเวลาของ
กระบวนการในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินรวมถึงขั้นตอนตาง ๆ ซึ่งเกี่ยวของกับหนวยงานของรัฐ 
และขอกฎหมายระเบียบ ขอบังคับของหนวยงานที่เกี่ยวของในธุรกิจจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบญัญตัิ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจของ
เจาหนาที่รัฐ 
   

2. ขอบเขตดานพื้นที ่
 ผูวิจัยจะทําการศึกษาเฉพาะโครงการจัดสรรที่ดินในเขตพื้นที่บางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี 
รวม 9 โครงการ โดยแบงเปน 3 ประเภท ไดแก โครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเลก็ โครงการธุรกิจ
จัดสรรที่ดินขนาดกลาง โครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ   

 และศึกษาพฤติกรรมเจาหนาที่ รัฐที่เกี่ยวของกับการอนุญาตจัดสรรที่ดิน ไดแก 
เจาหนาที่กรมที่ดิน เจาหนาที่ผังเมือง เจาหนาที่โยธา เจาหนาที่การประปา เจาหนาที่การไฟฟา 
เจาหนาที่เทศบาล  
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1.12 ขอจํากัดของการศึกษา 
 

 ในการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยจําเปนตองเก็บ และรวบรวมขอมูลในภาคสนามจากผูประกอบการ
ธุรกิจจัดสรรที่ดินจากการสัมภาษณแบบตัวตอตัวโดยตรง เนื่องจากตองการขอมูลและรวมถึงการ
ซักถามในแงมุมตาง ๆ ที่เปนไปตามความเปนจริงหรือจากประสบการณที่ผูประกอบการไดประสบ
มาดวยตนเองในการเขาไปติดตอกับเจาหนาที่ในหนวยงานที่เกี่ยวของ  อยางไรกต็ามขอมลูทีผู่วจิยั
ไดไปทําการสัมภาษณอาจจะมีผลกระทบในทางลบตอเจาหนาที่ของรัฐ หรือผูที่เกี่ยวของกับการ
พิจารณาและใบอนุญาตตาง ๆ ในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินและอาจจะมีผลกระทบในทางลบตอ
ผูประกอบ การเชนเดียวกัน     

 
 ดังนั้น เพื่อใหไดรับความรวมมือจากผูประกอบการในการใหขอมูลที่ตรงกับความเปนจริง

มากที่สุด  ผูวิจัยไดอธิบายถึงวัตถุประสงค  ขอบเขต และวิธีการดําเนินการวิจัยในครั้งนี้ใหแก
ผูประกอบการวาขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณจะนําไปใชเพื่อประโยชนในการศึกษาวิจัยเพียง
ประการเดียว จะไมนําไปเปดเผยแกบุคคลภายนอกแตอยางใด ในกรณีที่จําเปนตองเปดเผยตอ
บุคคลภายนอกจะตองไดรับการอนุญาตอยางเปนทางการจากผูประกอบการซึ่งเปนผูใหขอมลูกอน 
นอกจากนี้ในการใหขอมูลจะไมมีการบันทึกแหลงที่มาของขอมูล และในระหวางการสมัภาษณหาก
ผูประกอบการประสงคจะยุติการใหขอมูลถือวาเปนเอกสิทธิ์สวนบุคคล ทั้งนี้ผูวิจัยจะไมมีการ
บังคับใหผูประกอบการตอบคําถามที่ผูประกอบการไมประสงคจะตอบคําถามตอ 

 
 การที่ผูวิจัยเก็บขอมูลภาคสนามจากการสัมภาษณผูประกอบการทั้งหมด 9 ราย และ

เจาหนาที่ของรัฐที่เกี่ยวของกับการขออนุญาตจัดสรรที่ดินและหนวยงานตางๆที่เกี่ยวของนั้น เปน
การยากที่ผูประกอบการ และเจาหนาที่ของรัฐที่เกี่ยวของกับการขออนุญาตจัดสรรที่ดินและ
หนวยงานตางๆ ที่เกี่ยวของจะที่ยินดีใหความรวมมือในการใหขอมูลที่ตรงกับความเปนจริงเนือง
จากอาจไดรับผลกระทบตอตนเองและหนวยงานตนสังกัดได ประกอบกับระยะเวลาในการดําเนิน
โครงการศึกษาวิจัยมีจํากัด และหากผูประกอบการหรือเจาหนาที่รัฐซึ่งเปนผูใหขอมูลขอยุติการให
ขอมูลในระหวางการสัมภาษณ ผูวิจัยไมสามารถจัดหาผูประกอบการรายใหมมาทดแทนไดภายใน
เวลาอันรวดเร็วเนื่องจากผูวิจัยจะตองติดตอกับผูประกอบการรายใหม ซึ่งจะตองใชระยะเวลาใน
การติดตอเปนระยะเวลานานเพื่อทําการขอสัมภาษณเนื่องจากผูประกอบการอาจเกรงถึง
ผลกระทบที่จะเกิดขึ้น  จึงทําใหทําตองใชระยะเวลาในการพิจารณาขอคําถามที่ผูประกอบการ
จัดสงไปใหดูกอน ซึ่งจากที่ผานมาผูประกอบการบางรายปฏิเสธที่จะใหสัมภาษณจึงทําใหมี
ผลกระทบตอระยะเวลาการดําเนินการและเปนอุปสรรคตอผูวิจัยเปนอยางมาก 
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1.13 คําจํากัดความที่ใชในการศึกษา 
  
 คํานิยามศัพทในการวิจัยนี้ ผูวิจัยไดกําหนดความหมายศัพทเฉพาะที่เกี่ยวของกับการ
ศึกษาวิจัย  ดังนี้ 
 
 “การแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ” (RENT SEEKING) หมายความวา การทีเ่จาหนาทีข่อง
รัฐมีพฤติกรรมในการเรียกรองผลประโยชนแอบแฝง สินบนหรือเงินพิเศษ ที่นอกเหนือจากที่
กฎหมายกําหนด จากผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินหรือประชาชนทั่วไป   เพื่อเปนคาตอบแทน
ในการใชดุลยพินิจดําเนินการตามอํานาจหนาที่ หรือเพื่ออํานวยความสะดวก ใหกับผูประกอบการ 

 
“การทุจริตตอหนาที่” หมายความวา การปฏิบัติหรือละเวนการปฏิบัติหนาที่อยางใดอยาง

หนึ่ง ในขณะดํารงตําแหนงหรือมีอํานาจหนาที่นั้น หรือละเวนการปฏิบัติอยางใดอยางหนึ่งเพื่อ
ประโยชนตอตนเองและผูอ่ืน   
  “เจาหนาที่ของรัฐ” หมายความวา ผูดํารงตําแหนงทางราชการหรือทางการเมือง  เชน
ขาราชการ เจาหนาที่รัฐ  เจาหนาที่สวนทองถิ่น ซึ่งมีตําแหนง  หรือเงินเดือนประจํา  พนักงานหรือ
บุคคลผูปฏิบัติงานในรัฐวิสาหกิจหรือหนวยงานของรัฐ  ผูบริหารทองถิ่น และสมาชิกสภาทองถิ่นซึง่
มิใชผูดํารงตําแหนงทางการเมือง เจาพนักงานตามกฎหมายวาดวยลักษณะปกครองทองถิ่น และ
ใหหมายความรวมถึงกรมการ อนุกรรมการ ลูกจางของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือหนวยงาน
ของรัฐ  และบุคคล หรือคณะบุคคลซึ่งสามารถใชอํานาจหรือไดรับมอบหมายใหใชอํานาจการ
ปกครองของรัฐในการดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งตามกฎหมาย ไมวาจะเปนการจัดตั้งขึ้นใน
ระบบราชการรัฐวิสาหกิจ หรือกิจการอื่นของรัฐ 
 

“ผูประกอบการ” หมายความวา ผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายที่เกี่ยวของ หรือผูที่ทําการจัดสรรที่ดินวางเปลาโดยนํา
สาธารณูปโภคตางๆเขามาเพื่ออํานวยความสะดวกตอผูที่ซื้อบานในโครงการ 

 
 “ใบอนุญาตจดัสรรที่ดิน” หมายความวา ใบอนุญาตที่อนุญาตใหสามารถทําการจัดสรร
ที่ดินได ในที่ดนิที่เคยวางเปลา 
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 “การจัดสรรที่ดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแต
สิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่
ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน  
 
 “สาธารณูปโภค” หมายความวา สิ่งที่ผูจัดสรรที่ดินจัดใหมีขึ้นในพื้นที่ที่มีการจัดสรรเพื่อ
อํานวยความสะดวกใหกับผูบริโภค เชน ถนน ทางเทา ประปา ทอระบายน้ํา บอบําบัดน้ําเสีย 
สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน สนามกีฬา โรงเรียนอนุบาล รานคายอย 
   
1.14 ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 

 
1. เพื่อเปนแนวทางใหผูประกอบการใชประกอบในการวางแผน การดําเนินการจัดสรร

ที่ดินใหถูกตองตามขั้นตอน เพื่อใหสอดคลองกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
2. เพื่อทราบถึงชองทางหรือโอกาสรวมถึงสาเหตุของพฤติกรรมที่ไมสุจริตตอหนาที่ของ

เจาหนาที่รัฐที่เกี่ยวของกับธุรกิจจัดสรรที่ดิน และแนวทางแกไข 
3. เพื่อทราบถึงสาเหตุของผูประกอบการที่สนับสนุนใหเจาหนาที่รัฐที่เกี่ยวของกับธุรกิจ

จัดสรรที่ดินทําพฤติกรรมที่ไมสุจริตตอหนาที่ 
4. เพื่อเปนแนวทางตอผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในการเตรียมตัวในการไปติดตอ

กับเจาหนาที่ที่เกี่ยวของ 
5. เพื่อใชเปนขอมูลในการแกไขปญหาพฤติกรรมที่ไมสุจริตตอหนาที่ของเจาหนาที่รัฐ ซึ่ง

หนวยงานระดับสูงหรือผูบังคับบัญชา อาจนําไปใชในการแกไขและประยุกตใชกับเจาหนาที่รัฐหรือ
ผูปฏิบัติที่ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการออกกฎระเบียบในหนวยงานราชการการได 
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บทที ่2 

 
แนวคิด,ทฤษฎี และงานวจิัยที่เกีย่วของ 

 
ทฤษฎทีี่ใชในการศึกษา  
 

1. ความหมายของ Economic Rent 
2. แนวความคิดของการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ (Rent Seeking Activities)  
3. Rent Seeking 
4. บอเกิดของ Rent Seeking 
5. สาเหตุของการคอรรัปชั่น 
6. สรุปความหมายของ Rent Seeking ในมมุมองของผูวิจยั 
7. งานวิจยัที่เกี่ยวของ 

 
2.1 ความหมายของ Economic Rent 
 
 Economic Rent คือ ส่ิงที่เราจายไปสงูกวาสิ่งที่เราจาํเปนตองจายสําหรับปจจัยการผลิตที่
เรานําไปใชในการผลิต หรืออีกนัยหนึง่คอืจํานวนที่เราจายเพื่อปจจัยการผลิต ซึ่งมากกวาจํานวน
ข้ันต่ําที่เราตองจายเพื่อใหไดปจจัยการผลิตนั้น ๆ มาใชประโยชนโดยเฉพาะ1 
  
 Economic Rent มีขอสังเกต 3 ประการ  
 
 ประการแรก นักเศรษฐศาสตรเลือกใชคําวา Economic Rent กเ็พราะมจีดุกาํเนดิมาจากคา
เชาที่จายใหสําหรับการเชาที่ดินเมื่อปริมาณที่ดินมีจํานวนจํากัด ประชาชนยินดีจายคาเชาตามสภาพ
ความอุดมสมบูรณของที่ดิน แตปจจุบัน Economic Rent มิใชอธิบายเฉพาะกรณีที่ดินเทานั้น   
 
 ประการที่สอง Rent ดํารงอยูก็ตอเมื่อปริมาณปจจัยนัน้มีจํานวนจาํกัด  ถาหากเสนอุป
ทานของนักฟตุบอลระดับดารามีคาความยืดหยุนเปนอนันต  (Perfectly   Elastic  Supply)   จะไม

                                                           
1 Fisher, F.M., “The Social Cost of Monopoly and Regulation: Posner Reconsidered.” Journal 

of Political Economy, (April 1985) : 410-416. 
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มีนักฟุตบอลคนใดไดรับคาจางสงูกวาตนทนุคาเสียโอกาส ในกรณนีี้ปริมาณอุปทานจํากัดสามารถ
สราง  Rent  ซึ่งเปนเรื่องธรรมชาติ  นักฟตุบอลระดับราคามิใชสรางขึน้มางาย ๆ ทาํนองเดียวกัน
ที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณอยางวิเศษก็ม ีที่สรางโดยรัฐบาล นัน่คือการสรางภาวะผกูขาดรายเดียว 
(Monopoly) ผลก็ทําใหมกีาํไรจากการผูกขาด (Monopoly Profits) หรือบางทีเรียกวา Monopoly  
Rents เพื่อเนนถงึบทบาทของปริมาณอุปทานจํากัด  
  
 ประการที่สาม Rent ดํารงอยูก็เพราะอุปสงคที่มีตอปจจัยการผลิตนั้นเปนอุปสงค
สืบเนื่องในแงที่วามักมีการกลาวหาวา นักฟุตบอลระดับดาราไดรับคาจางที่สูงเปนตัวทําลายเกม
การแขงขัน เพราะเจาของทีมไมสามารถจายคาจางที่สูง ๆ ได แตความจริงก็คือ นักฟุตบอลระดับ 
ราคาที่มีคาจางสูงเปนปจจัยทําใหมีผูชมฟุตบอลมากยิ่งขึ้น ดวยเหตุนี้นักฟุตบอลระดับดารามิได
เปนตัวทําลายการแขงขัน   
 
 ในความหมายทั่วไป Rent เปนคาเชาที่ไดจากการใชทรัพยากร อาทิ ที่ดิน แรงงาน 
เครื่องจักร ความคิด และเงินทอง เปนตน หรือหมายถึงราคาที่จายไปตอชวงเวลาหนึ่ง (Price Paid 
per Unit of time ) สําหรับบริการที่ไดรับจากสินคาถาวรเปนปหรือเดือน อาทิ การเชาตึก เครื่องซัก
ผา เครื่องพิมพดีด เครื่องคอมพิวเตอร เครื่องยนต เปนตน แตนักเศรษฐศาสตรนีโอคลาสสิคใน
ปจจุบันเสนอวา  Economic Rent คือส่ิงที่เราจายไปสูงกวาตนทุน คาเสียโอกาส หรืออีกนัยหนึ่ง
คือ จํานวนที่เราจายเพื่อปจจัยการผลิต ซึ่งจากกวาจํานวนขั้นต่ําที่เราตองจายเพื่อใหไดปจจัยการ
ผลิตนั้น ๆ มาใชประโยชนโดยเฉพาะ  อยางไรก็ตามการที่นักเศรษฐศาสตรเลือกใชคําวา 
Economic Rent ก็เพราะมีจุดกําเนิดจากคาเชาที่จายใหสําหรับการเชาที่ดินเมื่อปริมาณที่ดินมี
จํานวนจํากัด มีประชาชนยินดีจายคาเชาตามสภาพความอุดมสมบูรณของที่ดิน 
 
2.2 แนวความคิดของการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกจิ (Rent Seeking Activities)  
  
 อดัม  สมิธ   บิดาแหงวิชาการเศรษฐศาสตร เชื่อวา  ถาหากปลอยใหระบบเศรษฐกิจมีการ
แขงขันกันประกอบธุรกิจอยางเสรี ระบบเศรษฐกิจจะมีมือที่มองไมเห็น (Invisible  Hands)  คอย
ชวยเหลือใหระบบเศรษฐกิจทํางานอยางมีประสิทธิภาพ  แตในบางประเทศ รัฐบาลมิไดปลอยให
กลไกราคาทํางานอยางเต็มที่ ตรงกันขาม รัฐมักสรางภาวะการผูกขาดเพียงรายเดยีวขึน้  ซึง่จะตอง
เสียทรัพยากรจริง  (Real  Resources) เพื่อที่จะแลกเปลี่ยนรักษาสถานะภาวะการผูกขาดราย
เดียวใหมีตอไป  Rent Seeking จึงเปนแนวความคิดอันเกิดจากความขัดแยงระหวางการที่ให
ระบบกลไกราคาทํางานอยางมีประสิทธิภาพกับการที่ระบบเศรษฐกิจถูกแทรกแซงโดยรัฐบาล  
อยางไรก็ตามนักเศรษฐศาสตรบางกลุมมิไดเชื่อวามือที่มองไมเห็นจะสามารถทํางานไดอยางมี
ประสิทธิภาพ เนื่องจากกลุมผลประโยชน ตางพยายามหลีกเลี่ยงภาวการณแขงขันและพยายาม
สรางความไดเปรียบเหนือคูแขง กระบวนการดังกลาวเรียกวา Rent-Seeking  Behavior หรือ 
Cartelization, Monopolization 



15 

 

 

2.3 Rent Seeking   
 
 Rent Seeking เปนคําอธิบายที่ระบุวา ความพยายามใด ๆ ของปจเจกชนในการแสวงหา  
Economic Rents หรือ Quasi-Rents ลวนกอใหเกิดความสูญเสียของสังคม (Social Waste) 
ควบคูไปดวยเสมอ2 เราจะเขาใจ Rent-Seeking ไดแจมแจงก็ตอเมื่อเราเขาใจแนวคิดพื้นฐานของ
การโยกยายรายได นักเศรษฐศาสตรกระแสหลักเชื่อวา การโยกยายรายไดจากคนหนึ่งไปใหอีกคน
หนึ่งไมกอใหเกิดตนทุนแกสังคม เพราะเหมือนการหยิบเงินจากกระเปาซายไปใสกระเปาขวา เชน 
การที่รัฐเขาไปมีบทบาทในทางเศรษฐกิจ เนื่องจากรัฐไมตองการใหระบบเศรษฐกิจทํางานอยางเสร ี
แตรัฐทําหนาที่เปนผูกํากับดูแลและควบคุมเศรษฐกิจบางภาคอยางเขมงวด   ซึ่งสามารถเห็นไดชัด
จากการที่รัฐเขาไปมีอํานาจบทบาทแทรกแซงกิจการบางอยางจนทําใหเกิดการผูกขาดเพียงราย
เดียว โดยมีกลุมผลประ โยชนในระบบเศรษฐกิจการเมืองเขามามีสวนสําคัญในการผลักดันให
รัฐบาลสรางภาวะการผูกขาดรายเดียว ใหดูเหมือนวาเจาหนาที่รัฐเปนผูสราง Rent ในขณะกลุม
ผลประโยชนที่ตองการเปนผูผูกขาดรายเดียวเปนผูแสวงหา Rent และจะยอมทุมเททรัพยากรจริง 
(Real Resources) เพื่อแลกเปลี่ยนและรักษาภาวะผูกขาดรายเดียวตลอดไป กระบวนการ
ดังกลาวทําใหเกิดตนทุนสังคม (Social Cost) และสังคมใดที่มีกระบวนการ Rent Seeking     
อยางหนาแนน มกัจะมีการพัฒนาเศรษฐกิจที่เชื่องชากวาสังคมอื่น ๆ3 
  
 แนวการวิเคราะห  Rent Seeking  ในสํานัก  Public  Choice  มิไดเชื่อวาการแสวงหา  
Economic Rent ทําใหสังคมไดรับผลประโยชนสูงสุด ตรงกันขาม Rent Seeking เกิดขึ้นเมื่อ
ผลผลิตถูกจํากัด อาทิ กรณีของการใหสิทธิผูกขาดรายเดียวของรัฐบาล เปนตน ตามความหมายนี้ 
ผลผลิตไมสามารถเพิ่มข้ึนได ดงันั้นรายจายใด ๆ ก็ตามเพื่อใหได Monopoly Rent หรือ Contrived 
Rent  จึงมิไดชวยทําใหระบบเศรษฐกิจไดผลผลิตงอกเงย รายจายเหลานี้คือ สิ่งที่ถือวาเปนความ
สูญเสียของสังคม4 ถาเราจะเขาใจระบบคิดของ Rent Seeking เราตองพยายามคิดในแงของการใช
ทรัพยากรจริงเพื่อใหได Rent ในแงเศรษฐกิจสวนรวมถือเปนความสูญเสีย (Waste) เพราะ
ทรัพยากรนั้นสามารถนําไปผลิตสินคาอื่น ๆ ในสังคม นั่นคือ เปนตนทุนคาเสียโอกาสของสังคม 
กระบวนการของ Rent-Seeking   เกือบทั้งหมดมิใชเร่ืองธรรมชาต ิหากแตบังเกิดจากการบริบทการ

                                                           
2 Buchanan, James M, “Rent Seeking and Profit seeking.” In J.M.Buchanan, R.D.Tollison 

and G.Tollock (ends) Toward a general Theory of the rent Seeking Society, (College Station: Texas 
A&M University Press, 1980. 

3 Olson, Mancur, The  Logical  of Collective Action. (Cambridge, Mass: Harvard University Press, 1965). 
4 Tullock, Gordon, “The Welfare Costs of tariffs, Monopolies and Theft.” Western Economic 

Journal, 5(June 1967) : 73-79. 
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แทรกแซงของรัฐบาลในระบบเศรษฐกิจ (Regulation) ไมวาจะเปนการสงเสริมใหมีการผูกขาดราย
เดียวในอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึ่ง หรือการออกกฎหมายจํากัดปริมาณการผลิต หรือการออก
กฎทบวงอนุญาตใหหนวยผลิตใดผลิตหนึ่ง โดยเฉพาะสามารถเขาถึงกิจกรรมนั้นแตผูเดียว5 
กระบวนการ Rent Seeking   พัฒนาขึ้น เมื่อการแขงขันของหนวยผลิตไมสามารถขยายผลผลิตใน
อุตสาหกรรม เนื่องจากถูกกํากับโดยกฎหมายของรัฐ ดังนั้นหนวยผลิตจึงทุมเททรัพยากรจริงเพื่อให
ไดมาซึ่ง Economic Rents ที่เสกสรร ปนแตงโดยรัฐบาล หนวยผลิตในภาคเอกชนก็สามารถมี
พฤติกรรม Rent-Seeking  โดยเฉพาะการรวมหัวกันในหมูผูผลิตนอยรายเพื่อกําหนดราคารวมกัน 
(Collusion) ก็เปนปรากฏการณของ Rent Seeking ที่สําคัญ6 ดวยเหตุนี้การแทรกแซงของรัฐจึงถือ
เปนหัวใจของการกําเนิด Rent Seeking  Society โดยเฉพาะเมื่อขาราชการเปนฝายที่ควบคุมดูแล
ใหหนวยเศรษฐกิจใดหนวยหนึ่งสามารถไดรับ  Economic  Rent7 อยางถูกกฎหมาย  กระบวน         
ฉอราษฎรบังหลวงจงมักเปนปรากฏการณที่ เกิดควบคูกับการแทรกแซงของรัฐบาล นั่นคือ               
การแทรกแซงกอใหเกิด Economic Rent และ จูงใจใหเกิดการฉอราษฎรบังหลวงเสมอ8  
 
2.4 บอเกิดของ Rent-Seeking9 
 

1. บทบาทของรัฐบาล 
 

  Rent-Seeking  เกิดจากการจํากัดการแขงขันเพื่อมิใหกลุมใดกลุมหนึ่งหรือบุคคลอื่น
สามารถเขามาในตลาดนั้น  กลาวอีกนัยหนึ่งก็คือการสรางทํานบกีดขวาง  (Barrier  to  entry)      
คูแข็งขันรายอื่นไมใหสามารถเขามาในตลาดได  ซึ่งในประวัติศาสตรของมนุษยชาติสังคมยินยอม
ใหผูประกอบการที่สามารถคิดคนสิ่งประดิษฐหรือนวัตกรรมทางเทคโนโลยีใหม  ไมวาจะเปน       
รูปสินคาใหม  กรรมวิธีใหม ๆ หรือผลิตภัณฑใหม ๆ เพื่อใหมีอํานาจการผูกขาดรายเดียว  ซึ่งเรียก

                                                           
5 Stigler, G.J. “The theory of Economic Regulation.” Bell Journal of Economics and 

Management Science, 2(spring) : 3-21.  
6 Olson, Mancur, อางแลว. 
7 Buchanan, James M, อางแลว. 
8 Krueger, A.O. “The Political Economy of the Rent Seeking Society.” American Economic 

Review, 64(June 1974) : 291-303. 
9 สมบูรณ ศิริประชัย,  การแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ: บทสํารวจสถานะความรูเบื้องตน, เอกสาร

ประกอบการประชุมประจําป ความรูนักเศรษฐศาสตรไทย ป 2533.9-10 พฤศจิกายน 2533 : 14 
* ระบบสิทธิบัตร (Patent)  เปนเงื่อนไขที่มนุษยชาติยินยอมใหผูคิดคนไดรับ  Monopoly  Rents  ในชวง

ระยะเวลาหนึ่งที่แนนอน  ทั้งนี้เพื่อเปนผลตอบแทนตอนวัตกรรมใหม  ๆ อาทิ บริบท  Xerox  Corporation เปนตน 
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รวม ๆ  วาระบบสิทธิบัตร** (Patent) โดยรัฐบาลจะออกกฎระเบียบที่จะสามารถคุมครองสิทธิแก  
ผูที่ไดรับการผูกขาดรายเดียวเพื่อใหสามารถอยูในตลาดไดอยางถูกตอง เชน ออกใบอนุญาต 
(Licenses) ใหโควตา (Quotas) ใหอํานาจ (Authorization) อนุมัติ (Approvals) ฯลฯ ซึ่งเครื่องมือ
เหลานี้คือการสราง Economic Rents ขึ้นโดยที่รัฐบาลเปนผูสรางขึ้นเพื่อใหสิทธิประโยชนหรือเอ้ือ
ประโยชนแกผูผลิต โดยมักนําเหตุผลตาง ๆ มาอางเพื่อสนับสนุนการใชเครื่องมือที่รัฐสรางขึ้นมา 
ซึ่งทําใหเกิด Rent Seeking Activity ตามมาเสมอ ไมวาเหตุผลจะดีหรือเลวก็ตาม ซึ่งรัฐบาลจะใช
เครื่องมือที่สรางขึ้นเปนตัวรับประกันสิทธิแหงการผูกขาดดังกลาว มิใหผูอ่ืนละเมิดสิทธิ์ได  
 
  ซึ่งการกระทําดังกลาวทําใหเกิดภาวะหามาไดยากมีนัยวา  เปนมูลเหตุแหงการเกิด  
Economic Rents และทําใหมี Rent Seeking หรือเพื่อปกปองสภาวะที่เหนือกวาปจเจกชนอื่น ๆ 
ทกุวิถีทาง ดวยเหตุนี้ทรัพยากรที่มีคาจํานวนมากเปนการโอนรายไดใหแกผูที่สราง Rents ซึ่งไมกอ
ประโยชนตอสังคมสวนรวม10 หรืออีกนัยหนึ่งเปนการโอนความมั่งคั่ง (Wealth Transfers) โดย
ปราศจากการผลิตสินคาหรือบริการใด ๆ ดวยเหตุนี้มูลเหตุแหงการเกิด Rent Seeking จึงเปนการ
กระทําของรัฐบาล (Governmental Action) โดยตรง11 
   
  การกระทําของรัฐบาลที่สนบัสนุนใหเกิดภาวะหามาไดยากเปนการขัดขวางมิใหผูอ่ืน
แทรกตัวเขามาในกิจกรรมนัน้ ระดับของ Rent Seeking Activity ในสังคมขึ้นกับขนาดและขอบเขต
ของรัฐบาลที่แทรกแซงในระบบเศรษฐกิจถารัฐบาลใหสทิธทิุกคนสามารถเขาถงึภาวะหามาไดยาก
ที่รัฐบาลเสกสรรขึ้นเทาเทียมกัน Rents ทีส่รางขึ้นก็ไมมคีวามหมายแตประการใด   
 
  ในทฤษฎีเศรษฐศาสตรการเมืองใหม  (New  Political  Economy)  ถือวานโยบาย
ของรัฐบาลเปนตัวแปรภายในระบบ*** (Endogeneous Variable) และนโยบายตาง ๆ ของรัฐบาล

                                                           
** การประกาศนโยบายเพื่อใหมีการผูกขาดกิจกรรมทางเศรษฐกิจนั้น รัฐบาลมักอางวาเพื่อสราง

สวัสดิการตอสังคม อาทิ ในกรณีรัฐวิสาหกิจที่เปนสาธารณูปโภค   เปนตน   
10  Buchanan, James M, อางแลว. 
11 Stigler, G.J, อางแลว. 
*** ในทฤษฎีนีโอคลาสิคดั้งเดิมมักสมมติใหรัฐบาลเปนปจจัยภายนอกระบบที่ไมอาจควบคุมได 

(Exogeneous  Variable)  แนวคิดนี้มิใชของใหมแตอยางใด  นักเศรษฐศาสตรตั้งแต  Adam  Smith  จนถึง Karl 
Marx  ตางก็ยึดถือวารัฐเปนสวนหนึ่งของระบบเศรษฐกิจสังคม  การวิเคราะหทางเศรษฐกิจใด ๆ หลีกไมพนที่
ตองเกี่ยวของกับบทบาทของรัฐ 
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เปนภาพสะทอนการแยงชิงผลประโยชนภายในสังคม12 ดวยเหตุนี้ ตราบใดที่สถาบันทางสังคมยัง
สามารถประสานประโยชนไดอยางดี รัฐบาลก็มีเสถียรภาพ รัฐบาลในทฤษฎีเศรษฐศาสตร
การเมืองแบบใหมเชื่อวา   ผูบริโภค ผูผลิต ผูลงคะแนน สมาคมการคาและกลุมผลประโยชนทาง
การเมือง อาทิ สภาผูแทนราษฎรหรือวุฒิสมาชิก ตลอดจนขาราชการลวนกระทําเพื่อผลประโยชน
ของตนเอง (Self-Interest) ในตลาดการเมือง (Political Marketplace) โดยเฉพาะนักการเมืองเปน
เสมือน “นายหนา” (Brokers) ที่ทําหนาที่ถายเทความมั่งคั่ง (Wealth transfers) ระหวางกลุม
ผลประโยชน13 และการที่รัฐบาลโดยนักการเมืองออกกฎเกณฑตาง ๆ เพื่อควบคุมเศรษฐกิจ 
(Regulation) ก็มีเปาหมายเพื่อตอบสนองผลประโยชนใหแกกลุมผลประโยชน14   

 
2. บทบาทของระบบการเมือง 

    
  Rent Seeking มีความสัมพันธกับระบบการเมือง อาจพิจารณาเปน 2 กรณีกวาง ๆ   
กลาวคือ กรณีแรก การแขงขันในระบบการเมืองเพื่อสรางบังคับหรือกําหนดใหมีการถายเท   
Economic-Rents  ข้ึนกับวาใครเปนผูสามารถควบคุมระบบรัฐสภาหรือในอีกนัยหนึ่งขึ้นกบัวาใคร
เปนผูเลือกคณะรัฐบาลขึ้นบริหารประเทศ ทั้งนี้เมื่อสามารถกุมอํานาจรัฐสําเร็จก็สามารถสราง
สภาวะที่กอใหเกิดการแสวงหา Rents ข้ึน กรณีที่สอง คือการพยายามชวงชิงหรือแขงขันเพื่อ
แสวง Rents  ภายในระบบการเมืองที่ดํารงอยู เพราะไมอาจผลักดันใหเกิดการเปลี่ยนแปลง
องคประกอบในระบบการเมอืงใหญ ความจริงก็คือ นักธุรกิจการเมือง (Political Entrepreneurs) 
จะพยายามแทรกตัวเขาสูระบบการเมือง โดยการลงทุนสมัครรับเลือกตั้ง เพื่อเปนเงื่อนไขของการ
เขารวมกิจกรรมของ Rent-Seeking15 
  
  กิจกรรมของ Rent-Seeking Activity  สามารถเกิดขึ้นไดหลายระดับ  ตัวอยางงาย ๆ  
คือ  การจํากัดควบคุมจํานวนรถแท็กซี่ในเขตกรุงเทพมหานคร  (ไมวาการควบคุมนี้อาจจะอาง
เหตุผลใดก็ตาม) ทําใหปายทะเบียนรถแท็กซี่มีมูลคาขึ้นมาทันที  โดยเจาหนาที่ของรัฐเปนผูมี

                                                           
12 Colander, D.C. (ed.), New Political Economy : The Analysis if Rent Seeking and DUP 

Activities. (Cambridge, Mass : Ballingrt Publishing Company). 
13 Mccomick, R.E. and Tollison, R.D. Politicians, Legislation and the Economy : An Inquiry 

into the Interest Theory of Government, (Bodton : Martinus Nijhoff), 1981. 
14 Stigler, G.J, อางแลว. 
15 Tollison, Robert D, “Is There Theory of Rent seeking Here to stay?” in Rowley C.K. (ed.) 

Democracy and Public Choice : Essays in Honor of Gordon Tullock. (Oxford : Basil Blackwell), 1987. 
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อํานาจในการจัดสรร  ดังนั้นเราคาดการณไดทันทีวาจะเกิด Rent Seeking  หลังจากกําหนด
จํานวนปายทะเบียนรถแนนอนแลว  แตกระทรวงคมนาคมสามารถเปดประมูลขายปายทะเบียนรถ
แท็กซี่  เพื่อขายสิทธิใหแกผูที่คิดวาจะเขาดําเนินกิจการรถแท็กซี่ ทั้งนี้อาจมีเปาหมายเพื่อเก็บเงิน
เขางบประมาณแผนดิน  กรรมวิธีดังกลาวนี้ก็คือเปนการโอนปายทะเบียนใหเปนกรรมสิทธิ์สวน
บุคคล ซึ่งสามารถนําไปขายตอ  อยางไรก็ตาม  เร่ืองราวนี้อาจขยายออกไปอีก  เมื่อนักการเมือง
ธุรกิจปรารถนาที่จะไดรับผลประโยชนจากการประมูลปายทะเบียน  โดยวิ่งเตนเพื่อใหตนเองเปน   
ผูชนะประมูล กอใหเกิดความสูญเสียตอสังคม การจายเงินให ทั้งนักการเมืองและขาราชการ 
จนกระทั่งนายหนาเหลานี้เปนผลตามมากระบวนการเหลานีเ้ปน  Rent Seeking ปรากฏการณเหลานี้
เกิดขึ้นบอย ๆ  ในประเทศดอยพัฒนา16  เมื่อรัฐบาลกังวลใจวา การแขงขันอยางเสรีอาจเปนผลราย
ตอระบบเศรษฐกิจ ทั้ง ๆ ที่ก็บริหารประเทศโดยใชระบบทุนนิยม  ก็จะดําเนินการจํากัดอุปทานของ
กิจกรรมกระบวนการแสวงหา Economic Rents ขึ้นกับระบบการเมืองเปนสําคัญ อาทิ ระบบ
ประชาธิปไตยโดยตรง (Direct Democracy) ระบบกึ่งประชาธิปไตย (Semi-Direct Democracy) 
ระบบประชาธิปไตยโดยการแขงขนัของระบบพรรคการเมือง  (Democracy by Party Competition) 
ระบบประชาธิปไตยแบบตัวแทน (Representative  Democracy) ระบบประชาธิปไตยแบบกลุม
ผลประโยชน (Pressure Group Democracy) ระบบอํานาจนิยม (Authoritarian Politicos) เปนตน 
ระบบการเมืองเปนปจจัยชี้ขาดถึงระดับการควบคุมอํานาจของประชาชนในระบบสังคมนั้น ๆ  ใน
ระบบประชาธิปไตยอยางแทจริง นักการเมืองมีบทบาทคอนขางนอย เนื่องจากปจเจกชนมีขอมูล
สารสนเทศและวิจารณญาณอยางดียิ่งในการลงคะแนนเสียง (Vote)  การตัดสินใจโดยใชเสียงสวน
ใหญเปนเกณฑ  ทําใหโอกาสของการทํา  Rent-Seeking  มีนอย  ผิดกับระบบกึ่งประชาธิปไตยซึ่ง
เปดโอกาสใหสถาบันทหารและขาราชการมีบทบาทอยางสูงเดนในการกําหนดนโยบายเศรษฐกิจ  ดัง
กรณีของประเทศในแถบลาตินอเมริกาและไทย ตั้งแตป 2520 จนถึงปจจุบัน ระบบการเมืองแบบ
อํานาจนิยมทหารและขาราชการพลเรือนมีบทบาทในการกําหนดนโยบายเศรษฐกิจอยางกวางขวาง 
การแสวงหา Rent เกิดขึ้นอยางแพรหลาย เพราะรัฐบาลภายใตระบบการเมืองแบบ Authoritarian 
Government เพราะไมจําเปนตองคํานึงถึงเสียงของประชาชน เนือ่งจากประชาชนไมมสีทิธลิงคะแนน
เสียงตั้งรัฐบาล ดังนั้น ในระบบการเมืองเชนนี้ ผูเผด็จการสามารถยกสิทธิแหงการผูกขาดใหแกกลุม
คนกลุมหนึ่งโดยไมฟงเสียงทัดทานคัดคาน 
 
 
 

                                                           
16 Cheung, S.N.S.,“A Theory of Price Control”, Journal of Law and Economics, 17(April 1974) 

: 53-71 
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3. กลุมผลประโยชน   
 

  การรวมตัวหรือลักษณะของสมาคมของผูผลิตหรือผูบริโภค เปนผลของการกระทํา
รวมกันเพื่อใหมีบทบาทหรืออํานาจที่มีตอตลาดหรือการเมือง กลุมผลประโยชน อาทิ สหภาพ
แรงงาน สมาคมวิชาชีพ องคกรของชาวนาชาวไร สมาคมการคา นัก Lobbies กลุมผูผูกขาดแบบ 
Cartels หรือกลุมท่ีมีการรวมตัวเพื่อเปาหมายบางประการที่ไมเปนทางการ กลุมผลประโยชน
เหลานี้มีผลประโยชนรวม  (Common-Interest) หรือผลประโยชนพิเศษ  (Special-Interest 
Group) องคกรที่รวมตัวเปนกลุมผลประโยชนมีความเขมแข็งหรือไม ข้ึนกับวามีความสามารถใน
การสรางแรงจูงใจแกสมาชิกอยางไร  องคการตาง ๆ  มีกระบวนการคัดเลือกผูที่จะเขารวมกลุมเพือ่
ขจัดปญหา Free Rider ถาปจเจกชนสามารถรวมกลุมกันอยางเหนียวแนนซึ่งมีผลประโยชน
รวมกัน (Common Interest) ก็นําไปสูการกระทํารวมกัน (Collective  Action)  ผลคือ ทุก ๆ คนใน
กลุมจะไดรับผลประโยชนจากการรวมกลุมโดยอัตโนมัติ17 แตมิใชทุกกลุมสามารถรวมพลังเพื่อเปน
กลุมผลประโยชน ข้ึนกับภาวะความเปนผูนําของกลุม ความพรอมของการกระทํารวมกัน กลุมตอง
มีขนาดเล็กและขึ้นกับวากลุมมีกระบวนการใหสิ่งจูงใจที่สามารถเลือกสรรแกสมาชิก (Selective 
Incentive) นั่นคือ คนที่มิไดมีสวนเกี่ยวของก็ไมสามารถเปน Free Rider18 ผลประโยชนของการ
กระทํารวมกันในกลุมผลประโยชนเปนสินคาสาธารณะหรือ Collective good ตอกลุม ลักษณะ
ของสินคาสาธารณะในแงนี้คลายกับกฎหมายการปองกันประเทศหรือมลพิษนั่นคือ เมื่อคนหนึง่คน
ใดในกลุมไดประโยชน คนอื่น ๆ ก็ไดรับประโยชนเชนกัน19 แตกลุมผลประโยชนไมไดเกิดขึ้นทั่วไป 
สังเกตวาไมมีกลุมผลประโยชนในหมูคนจน ผูบริโภค หรือผูเสียภาษี ทั้ง ๆ ที่มีผลประโยชนรวมกัน 
เหตุผลคือไมสามารถกีดกัน ดังนั้นแมจะมี Collective  Action และผลประโยชนรวมสามารถระบุ
ไดอยางชดัเจน สมมุติวามีผูผลิตรายใหญ 2 ราย ในอุตสาหกรรมหนึ่ง และแตละฝายจะไดรับการ
อุดหนุนหรือชองโหวของภาษีจากรัฐบาลเทากัน ผูผลิตแตละรายมีแนวโนมที่จะไดผลประโยชนคน
ละคร่ึงจากการ Lobby ในอุตสาหกรรมนี้ หรือผูผลิตทั้ง 2 รายเจรจาเพื่อกําหนดปริมาณการผลิต
เพื่อขายในราคาแพงเมื่อตนทุนการเจรจาตอรองต่ํา ดังกรณีการรวมหัวกันผลิตในตลาดผูกขาด
นอยราย ถาจํานวนผูผลิตเพิ่มมากขึ้นจนถึง 10 ราย แรงจูงใจของการรวมตัวเพื่อ Collective 
Action จะลดลงทันที กลุมผลประโยชนทางการและอุตสาหกรรมจึงมีลักษณะองคกรที่เขมแข็ง
สามารถรวมตัวกันเรียกรอง หรือ Lobby ใหรัฐบาลยกผลประโยชนใหกลุมคน ทั้งในรูป  

                                                           
17 Olson, Mancur, อางแลว. 
18 เรื่องเดิม 
19 เรื่องเดิม 
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Cartelization หรือ Collusion เพื่อแสวงหา Rent20 กลุมผลประโยชนเกี่ยวพันกับกระบวนการ
ทางการเมืองอยางแนบแนน ไมวารูปแบบการปกครองจะเปนประชาธิปไตยอยางแทจริงหรือ
ประชาธิปไตยครึ่งใบ กลุมผลประโยชนยังคงมีบทบาทอยู ทั้งทางตรงและทางออม กลุม
ผลประโยชนยินยอมสนับสนุนพรรคการเมืองดวยเงินทอง เพื่อใหชนะการเลือกตั้งหรือใหเงินเพื่อ
หาเสียง เพื่อแลกเปลี่ยนกับผลประโยชนบางประการ เมื่อพรรคการเมืองเหลานั้นไดรับเลือกตั้งเปน
รัฐบาล กลุมผลประโยชนมักแสวงหา Quota หรือการปกปองบางประการในอุตสาหกรรม หรือ
ความชวยเหลือของรัฐบาลเปนกรณีพิเศษ21 กลุมผลประโยชนที่มีขนาดเล็กสามารถเสนอเงินทอง
เพื่อใชโฆษณา หรือ “ซื้อ” นักการเมือง  โดยคาดหวังวาจะไดรับผลประโยชนตอบแทนจากการ
ลงทุน ความเปนไปไดของความสําเร็จขึ้นอยูกับประสบการณของกลุมผลประโยชนของกลุมอ่ืน ๆ22 
รวมทั้งชองทางในการติดตอกับนักการเมือง   
 

  4.  ขาราชการ  
 

  ขาราชการถือเปนกลุมผลประโยชน แตมีลักษณะพิเศษในแงที่เปนกลุมผลประโยชน
ของรัฐบาล (The  Interest-Group  of  Government)  ขาราชการมีสวนสําคัญในการเสนอแนะให
นักการเมืองออกกฎหมายตาง ๆ  เพื่อควบคุมภาคเศรษฐกิจ  โดยเฉพาะในประเทศดอยพัฒนา
สวนหนึ่งทําหนาที่เปนนักวิชาการขาราชการ  (Technocrats)  และอีกสวนหนึ่งคอยบริการ
ประชาชน ในทฤษฎี  Public  Choice  ขาราชการมิไดแสวงหาสวัสดิการสูงสุดใหแกสังคม  แต
แสวงหาความพอใจสูงสุดใหแกตนเอง  ทั้งในรูปอํานาจและผลประโยชนทางเศรษฐกิจ บทบาท
ของขาราชการสามารถพิจารณาเปน  2  ชุด  ทฤษฎีคือ ประการแรก ทฤษฎีเกี่ยวกับการ
แทรกแซงทางเศรษฐกิจ  ซึ่งพยายามอธิบายการแทรกแซงของรัฐบาลที่ดํารงอยูในแงของกลุม
ผลประโยชน  และประการที่สอง  ทฤษฎีเกี่ยวกับการตรากฎหมาย  ซึ่งพยายามอธิบายถึงกําเนิด
ของการแทรกแซงของรัฐบาลและการโยกยายความมั่งคั่ง  ทั้งสองทฤษฎีมีความเกี่ยวเนื่องกันจน
ยากที่จะพิจารณาอยางเอกเทศ  Stigler (1971)  เสนอวา  ผลประโยชนตาง ๆ ลวนมีตนทุนและ
ผลประโยชนในการใชรัฐเปนเครื่องมือเพื่อสรางความมั่งคั่งใหกับกลุมคน โดยเฉพาะกลุม
ผลประโยชนกลุมใหญ  อาทิ ชาวนาหรือกรรมกรมักพยายามกดดันรัฐใหคุมครองตนในขณะที่กลุม
                                                           

20 Barry, B. and Hardin, R. (ed.). Rational Man and Irrational Society. Sage : Beverly Hills), 
1982. 

21 Mueller, Dennis C. and Peter Murrell. “Interest Groups the Size of Government, Public 
Choice 48, 1986 : 125-145. 

22 Stigler, G.J, อางแลว. 



22 

 

 

ผูผลิตในภาคอุตสาหกรรมและบริการ อาทิ  กลุมผูผลิตรถยนตจะรวมเปนองคกรที่เขมแข็งตอตาน
การแทรกแซงจากรัฐ  หากการแทรกแซงดังกลาวเปนผลรายตออุตสาหกรรม  กระบวนการของ  
Rent-Seeking  จึงเปนการตอบโตหรือสนับสนุนการแทรกแซงของรัฐบาลจากกลุมผลประโยชน
ตาง ๆ โดยมีขาราชการเปนทั้ง  Rent- และ  Rent  Setters  
 
  ในสังคมของประเทศดอยพัฒนากระบวนการเกิด Rent Seeking มีความแตกตางจาก
ประเทศพัฒนาแลว โอกาสของขาราชการในประเทศดอยพัฒนาในการแสวงหา Rent เกิดจาก 2 
สาเหตุ23    คือ ประการแรก  หนาที่ของระบบราชการแบบดั้งเดิมคือ  มีหนาที่บริการประชาชนแต
โดยที่มีประชาชนลนหลาม  บริการที่ใหไมพอเพียงมักมีอุปสงคสวนเกิน     ประการที่สอง หนาที่
ในการสงเสริมใหเกิดการพัฒนา สถาบันขาราชการอาจใหสิทธิประโยชนแกภาคอุตสาหกรรมหนึ่ง
หรือภาคเศรษฐกิจหนึ่งโดยเฉพาะ  เชน  การสงเสริมการลงทุนใหมีผูผลิตเพียง  1 ราย  หรือการ
สงเสริมใหเกิดระบบการพัฒนาในชนบทบางประเภทเทานั้น   ในขณะที่ยังมีอุปสงคสวนเกินอยู ผล
ก็คือทั้งสองประการขางตนมีผลใหขาราชการเปนผูควบคุม  Rents  เพราะเปนผูควบคุมให
ประชาชนเขาถึงสินคาหรือบริการที่หามาไดยากเหลานั้น  ดวยเหตุนี้จึงมี  Rent-Seeking   หลาย
รูปมากกวาที่เสนอโดย   Krueger (1974)  ในแงนี้ขาราชการสรางโอกาส (Opportunities)  จาก
ระบบบริการหรือระบบการสงมอบ (Delivery   system)  โดยเฉพาะขาราชการเปนผูกุมสารสนเทศ
สําคัญในระบบเศรษฐกิจ ตัวอยาง  การขอติดตั้งโทรศัพท  ถาใชวิธีปกติธรรมดา อาจใชระยะเวลา
หลายป  แตวิธีการไดโทรศัพทอยางรวดเร็วคือ จายเงนิใตโตะใหเจาพนักงาน  เพื่อทําใหมีโทรศัพท
ใชรวดเร็วขึ้น  การแซงคิวคนอื่น ๆ ทําใหเกิด  Rent-Seeking  จากการบริการ  เนื่องจากโทรศัพทมี
จํานวนจํากัด  เปนตน  การติดสินบนนี้เกิดขึ้นทั่วไปในประเทศดอยพัฒนา24   ซึ่งถือเปนการขูดรีด
โอกาสของ  Rent Seeking  อันเปนตนทุนสังคมอยางหนึ่ง  นอกเหนือจากการแสวงหา  Rents  
จากการใหบริการแบบดั้งเดิม  ขาราชการยังสามารถดลบันดาลผลประโยชนพิเศษหรือยกอภิสิทธิ์
ใหแกเอกชนกลุมใดกลุมหนึ่ง อาทิ  การไดบัตรสงเสริมการลงทุนจากรัฐบาลในการผลิตสินคา
อุตสาหกรรมบางชนิด  การทําเชนนี้เทากับเปนการยก Rents  ที่เสกสรรขึ้นโดยขาราชการ  หรือ
การควบคุมการเขาถึงของปจเจกชนในกิจกรรมนั้นก็เปนอีกรูปแบบหนึ่ง อาทิ  โควตาการนําเขา
และสงออก  เปนตน การแสวงหา  Rents  ในสังคมประเทศดอยพัฒนาสามารถทําไดอยางนอย
สองทางดังที่กลาวมาแลว  ทั้งสองทางเกี่ยวของกับกระบวนการฉอราษฎรบังหลวงที่มีความ

                                                           
23 Jagnnathan, N. Vijay.“Corruption, Delivery Systems and Property Rights”, World Development, 

14(January 1986) : 127-132. 
24 Rashid, Salim, “Public Utilities in Egaliterian LDCs”, Kyklos 34 1981: 448-460.  
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ซับซอนข้ึนกวาในอดีตเพราะขาราชการดึงทรัพยากรจริงจากผูที่แสวงหา  Rents  โดยมิไดกระทบ
ตองบประมาณแผนดินในปจจุบันแตประชาชนเปนผูจาย  Economic  Rents นี้อยางแทจริงใน
อนาคต อาทิ  โครงการสรางโครงสรางพื้นฐานขนาดยักษที่อาศัยเงินกูจากตางประเทศ  เปนตน 
 
2.5 สาเหตุของการคอรรัปชั่น25 
 
 ปญหาการคอร รัปชั่นหรือการทุจริตและประพฤติมิชอบในภาครัฐ   เปนปญหาที่
ละเอียดออนและมีความเชื่อมโยงกับปญหาอื่น ๆ อีกหลายดานทั้งในดานเศรษฐกิจ  สังคม  
การเมือง  และการบริหาร  รวมทั้งดานความมั่นคงปลอดภัยของประเทศชาติดวย  การแกปญหา
ดังกลาวจึงจําเปนจะตองกระทําดวยความรอบคอบ  และจะตองคํานึงถึงระบบตาง ๆ  ซึ่งมีสวน
เกี่ยวของทั้งโดยตรงและโดยออมดวย  และที่สําคัญที่สุดที่มีลักษณะเชนเดียวกับการแกปญหา
สําคัญอ่ืน ๆ  คือ ตองแกที่ตนเหตุหรือมูลเหตุของปญหาจึงจะทําใหการแกปญหาดังกลาวเปนไป
อยางมีประสิทธิภาพและไดผลอยางแทจริง และการที่จะแกตนเหตุแหงการทุจริตประพฤติมิชอบ
ในวงราชการได  จําเปนจะตองทําการศึกษาจากมูลเหตุที่แทจริงซึ่งมาจากปจจัยหลายประการที่มี
ความเกี่ยวเนื่องสัมพันธกันอยางมากที่จะแยกออก จึงควรนํามาพิจารณาประกอบกนั  ดังตอไปนี้   
 
 1. ความตองการของมนุษย  
 2. ระบบราชการที่มีลักษณะอุปถัมภ  
 3. สาเหตุอ่ืน ๆ   
 

1. ความตองการของมนุษย   
 

  คําวา  “ความตองการ”  ในภาษาอังกฤษนอกจากจะตรงกับคําวา  “Needs”  แลว ยัง
มีคําอื่นที่มีความหมายในทํานองเดียวกันอีกหลายคํา  เชน   ความอยากได (Want)  แรงขับดัน 
(Drive)  แรงกระตุน (Urge)  แรงจูงใจ (Motive)  ความปรารถนา (Wish)  และอุปสงค (Demand)  
เปนตน  ความตองการของมนุษยนั้นมีแรงขับดันภายในคือจิตใจบังคับอยู  ความอิ่มตัวจึงไมมี  
กลาวคือ  เมื่อไดสิ่งตอบสนองความอยากหรือความตองการแลวในชั้นแรกอาจจะพอ   แตตอมาก็

                                                           
25 พิสิฏฐ เกตุประเสริฐวงค,คอรรัปช่ันในกระบวนการจัดซื้อจัดจางภาครัฐ:กรณีศึกษา พฤติกรรม 

สาเหตุและการแกไข ,สารนิพนธมหาบัณฑิต คณะรัฐประศาสนศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2548. 
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อยากจะไดขึ้นมาอีก และอยากไดมากยิ่งขึ้นเพื่อสะสมไวใหกับตนเองหรือวงศาคณาญาติ   ทั้งใน
ปจจุบันและอนาคตอีกดวย26  
 
 A.H. Maslow เปนบุคคลแรกที่ไดตั้งทฤษฎีทั่วไปเกี่ยวกับการจูงใจ (Maslow’s  general  
theory  of  human  motivation)  และเปนที่ยอมรับกันอยางแพรหลาย  และไดตั้งสมมติฐาน
เกี่ยวกับพฤติกรรมของมนุษย ดังนี้ 
  
 1. มนุษยมีความตองการ  ความตองการมีอยูเสมอและไมมีที่สิ้นสุด แตสิ่งที่มนุษย
ตองการไดรับการตอบสนองแลว  ความตองการอื่นจะเขามาแทนที่  กระบวนการนี้ไมมีที่สิ้นสุดเริ่ม
ตั้งแตเกิดจนกระทั่งตาย  
 
 2. ความตองการที่ไดรับการตอบสนองแลว  จะไมเปนสิ่งจูงใจของพฤติกรรมอีกตอไป  
ความตองการที่ไมไดรับการตอบสนองเทานั้นที่เปนสิ่งจูงใจของพฤติกรรม  
 
 3. ความตองการของมนุษยมีเปนลําดับข้ันตามลําดับความสําคัญ  (A hierarchy of  
needs) กลาวคือ เมื่อความตองการในระดับตํ่าไดรับการตอบสนองแลว ความตองการระดับสูงก็
จะเรียกรองใหมีการตอบสนองทันที (Demand satisfaction)  
 
 ความตองการดังกลาวนี้   เปนพลังผลักดันใหมนุษยเราตองตอสูดิ้นรนโดยมีความ
ทะเยอทะยาน  (Ambition)  มีอารมณ (Emotion)  และความนึกคิด  (Thinking)  มีความหวัง  
(Hope)  และความภาคภูมิใจ (Pride) แตอยางไรก็ตาม ขนาดแหงความตองการของแตละอยาง
แตละคนยอมไมเทากัน  (Individual  difference)  
 
 ในการศึกษาพฤติกรรมของมนุษย  สามารถแบงประเภทความตองการของมนุษยออกเปน  
2  ประเภท27 ดังนี้  
 

                                                           
26 นภดล ปนพงศพันธ, การประพฤติมิชอบในระบบราชการ : ศึกษากรณีนําเขารถยนตตูจาก

ตางประเทศ ,กรุงเทพฯ : บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543, หนา 17. 
27 นภดล ปนพงศพันธ, อางแลว, หนา 17-18. 
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 1. ความตองการทางชีววิทยา (Biological  Needs)  ซึ่งรวมบรรดาความตองการ
ส่ิงจําเปนทั้งหลายทางดานรางกายของมนุษย  ที่จําเปนสําหรับที่จะใหมีชีวิตอยูรอด ไดแก อาหาร 
น้ํา อากาศ  และการผักผอนนอนหลับ  เปนตน  ความตองการทางรางกายนั้นตามปกติจะมี
ขีดจํากัดอยูชั่วระยะหนึ่ง  เชน  เมื่อรับประทานอาหารอิ่มแลว  เปนตน   เมื่อความตองการทาง
รางกายไดรับการตอบสนองตามสมควรแลว  มนุษยก็จะมีความตองการในขั้นตอไปที่สูงขึ้น  เมื่อ
มนุษยมีความเจริญขึ้นมีวัฒนธรรมสูงขึ้น  ความตองการใน สิ่งจําเปนทางสังคมก็จะมีการมาก
ยิ่งขึ้น  เชน อาคารบานเรือน  เส้ือผา  รถยนต  เครื่องทองรูปพรรณ  ตลอดจนเครื่องประดับตาง ๆ  
ใหสวยงามเพื่อแสดงถึงเกียรติและฐานะของบุคคลในสังคม  
 
 2. ความตองการทางจิตใจ  (Psychological  Needs)  มนุษยเปนสัตวสังคมซึ่งอยูโดด
เดี่ยวไมได  จึงตองคบหาสมาคมกับมนุษยดวยกัน เปนกลุม  เปนสมาคม  เปนชาติ  การเปน
สมาชิกในสถาบันตาง ๆ ของสังคม จึงกอใหเกิดความตองการรูปตาง ๆ  ทางดานจิตใจข้ึน  เชน  
ความตองการความปลอดภัย  หรือความมั่นคงตาง ๆ  (Security of Safety  Needs)  ความ
ตองการไดรับการยกยอง  (Recognition  Needs)  ความตองการเปนสวนหนึ่งขององคกร (Sense 
of  Belonging  Needs)  และความตองการใหไดรับผลสําเรจ็ในชีวิต(Self  Realization Needs)  
ความตองการทางจิตใจของมนุษยนี้ไมเหมือนกันทุกคน แลวแต  “นานาจิตตัง”  และไมมีที่สิ้นสุด  
เพราะเปนสภาวะที่เกี่ยวกับความฝนทะเยอทะยานหรือความใฝสูงของมนุษย อันเปนเรื่องของ
คานิยมทางสังคม (Social Values)  

 
 ปญหาความตองการของมนุษยดังกลาวขางตน  เมื่อนํามาปรับเขากับความตองการของ
ขาราชการไทยในปจจุบันแลว  จะเห็นไดวา  ภาวะสังคมไทยในปจจุบันไดคลุกเคลากับสังคม
ตะวันตกอยางเต็มที่ตามจังหวัดใหญ ๆ ที่เปนแหลงทองเที่ยว จะมีสถานเริงรมยตาง ๆ เชน       
บาร  ไนตคลับ  สถานบริการอาบอบนวด  โรงภาพยนตรและอื่น ๆ  ตามแนวทางของประเทศ
ตะวันตก  ซึ่งลวนแตตกแตงสถานที่อยางหรูหรา  และมีราคาแพงอันเปนผลใหคาครองชีพใน
ทองถิ่นตาง ๆ  ของประเทศสูงขึ้น  นอกจากนั้น  ยังทําใหขาราชการไทยเอาอยางและเห็นดี
เห็นชอบไปกับความรื่นเริงเหลานั้นไปดวย  เชน   ตองแตงกายหรูหรา  มีรถยนตราคาแพง          
ตองเที่ยวบาร ไนตคลับ  คอฟฟช็อฟ สิ่งตาง ๆ เหลานี้ทําใหเกิดความตองการเงินมากขึ้น  เพราะ
ลําพังเงินเดือนอยางเดียวจะจายเปนคาครองชีพสําหรับรอบครัวของตนก็ไมพออยูแลว  เงินที่จะ
นํามาใชจายกับส่ิงฟุมเฟอยหรูหราเหลานั้นเขาจะเอามาจากไหน  นอกจากหาทางทุจริตในทุก
วิถีทางที่จะมีชองโอกาสอํานวยให  และขณะใดที่คุณธรรม ศีลธรรม และความยั้งคิด (Self-
Discipline)  ไมมีความมั่นคงพอ  การทุจริตตอหนาที่ราชการยอมจะเกิดขึ้นไดทุกเวลาและสถานที่  
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โดยในชั้นแรกก็จะแสวงสุขเอาจากพอคากอนตอมาเมื่อพอคาไมใหหรือใหแลวไมเพียงพอ  ก็จะ
เร่ิมตนทําการทุจริต  และเมื่อเร่ิมตนทําแลวก็จะตองทําติดตอไปเรื่อย ๆ  เสมือนยาเสพติด  เพราะ
มนุษยมีความตองการไมมีที่ส้ินสุด  
 

 2.  ระบบราชการที่มลีักษณะอุปถัมภ  
 

  ความสัมพันธแบบผูอุปถัมภ และผูรับการอุปถัมภ28  เปนความสัมพันธที่สรางรวมกัน
ระหวางคน  2  คน  เปนความสัมพันธแบบชวยเหลือซ่ึงกันและกัน  แตก็ไมใชความสัมพันธแบบ
ครอบครัวขยายของไทย  ความสัมพันธแบบผูอุปถัมภและผูรับการอุปถัมภ ไมเพียงแตมีการสราง
ความสัมพันธแคคูสัมพันธที่เกี่ยวของเทานั้น  แตรวมถึงการสรางความสัมพันธกับคนรอบขางของ
ผูอุปถัมภและผูรับอุปถัมภดวย  
 
  คําเรียกขานวา  “ผูอุปถัมภ”  (Patron)29 เปนคําที่มีที่มาจากภาษาสเปน  หมายถึง  
บุคคลผูมีอํานาจ  สถานภาพ  ฉันทานุมัติ  (Sanction)  และอิทธิพล คํานี้อาจใชเรียกนายจางหรือ
ผูสนับสนุนการจัดพิธีกรรมตาง ๆ  และแมกระทั่งนักบุญองคอุปถัมภ  โดยที่บุคคลเหลานี้จะตอง
เขามาเกี่ยวของสัมพันธกับผูที่มีอํานาจดอยกวาหรือเปน “ผูรับอุปถัมภ” (Client)  ที่ตองการความ
ชวยเหลือและการปกปอง  ผูอุปถัมภใหประโยชนโดยหวังจะไดผลประโยชนตอบแทนในรูปของ
สินคา  ความภักดี  การสนับสนุนทางการเมืองและบริการในรูปแบบตาง ๆ  จากผูรับอุปถัมภหลาย
คน  เชน  กรณีของระบบศักดินาไทย  ซึ่งเจานายคนหนึ่งจะมีบาวไพรหลายคน  หรือกรณีของเจา
พอที่มีลูกนองหลายคน  ความสัมพันธในเชิงตอบแทนซึ่งกันและกัน (reciprocal  relationships) นี ้ 
อาจออกมาในรูปที่เปนสัญญาแบบทางการ (formal  contract) ที่มีการกําหนดสิทธิและชาวเผา
ตาง ๆ ในแอฟริกาตะวันออก  หรืออาจออกมาในรูปที่เปนทางการนอยกวา  มีความยืดหยุน
มากกวา  เชน ในกรณีของสังคมแถบเมดิเตอรเรเนียนและในละตินอเมริกา โดยทั่วไปใน
ความสัมพันธระหวางบุคคลสองฝายคือ  ผูอุปถัมภและผูรับอุปถัมภ  ฝายหลังมักจะเปนผู
เสียเปรียบเพราะโดยคําจํากัดความแลว  ผูรับอุปถัมภเปนผูที่ออนแอกวาทั้งในดานเศรษฐกิจและ

                                                           
28 Sitthigon Kwandee, Decentralization and patronage system : a case study of sub-district 

administration organization in Amphoe Amphawa Samut Songkharm Province, Thesis (M.A. (Political 
Science))--Chulalongkorn University, 1999 : 26-27. 

29 อมรา พงศาพิชญ และ ปรีชา คุวินทรพันธ. ระบบอุปถัมภ. คณะรัฐศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 
2539, หนา 27-34. 



27 

 

 

การเมือง  แมวาผูอุปถัมภอาจจะตองอาศัยผูไดรับอุปถัมภของตนอยางเปนกลุมเปนกอนในบาง
สถานการณ เชน  การหาเสียงเลือกตั้ง  หรือในกรณีพิพาทที่มีการแบงพวกเปนกกเปนเหลา  
 
 Scott (1972)  ไดเปรียบเทียบโครงสรางทางสังคมของประเทศไทยกับประเทศอังกฤษ ใน
แงมุมของปรัชญาการเนนบุคคลและการแบงพรรคพวกวา โครงสรางของการแขงขันทางการเมือง
ภายในกลุมขาราชการชั้นสูงของประเทศไทย ก็เปนเชนเดียวกับประเทศอังกฤษในสมัยแรก ๆ  คือ
มีการแบงพรรคพวก  ข้ึนอยูกับรูปแบบของการอุปถัมภค้ําจุน  ไมไดเกี่ยวกับความแตกตางทาง
นโยบายหรือคานิยมทางการเมืองใด ๆ  แตมีแรงผลักดันมาจากความตองการชื่อเสียงเงินทอง
อยางไรศีลธรรม  แทบจะไมมีพรรคการเมืองใดเลยที่เราจะสามารถทําความเขาใจไดโดยปราศจาก
การกลางถึง  “พื้นฐานการเมืองของประเทศไทย...ระบบพรรคพวก”  โครงสรางของการแบงพรรค
พวกนี้ อาจจัดอยูในรูปแบบพีรามิดความเชื่อมโยงระหวางผูอุปถัมภและผูไดรับอุปถัมภ  แตละ
กลุมพวกจะเปนเครือขายแบบแนวตั้งอยางไมเปนทางการ  มีความสัมพันธเชื่อมโยงโดยสวนตัว  
ดังนั้น  ทุกกลุมพวกนี้จึงตองพึ่งพาอํานาจของผูนําไวเพื่อความมั่นคง   
 
 การมีสถานภาพที่สูงกวาและมีความสามารถที่จะใหความชวยเหลือดูแลผูอยูใตบังคับ
บัญชาได คือสิ่งที่ทําใหกลุมหนึ่งสามารถตั้งตนเปนผูอุปถัมภ  แตจํานวนผูที่ตนอุปถัมภก็จะ
คอนขางจํากัด  เพราะยิ่งเครือขายขยายเพิ่มมากขึ้นเทาใด ผูนําก็ยิ่งควบคุมโดยทางตรงไดนอยลง 
และกลายเปนกลุมพรรคพวกที่ใหญโตเทอะทะมากขึ้น   ดังนั้น จึงนําไปสูความจําเปนที่ตองพึ่งพา
ความเปนผูนําในแตละชั้น 
 
 ความสัมพันธที่ เกิดขึ้นในระบบอุปถัมภอาจเกิดจากที่มาอันหลากหลาย  เชน 
ความสัมพันธภายในครอบครัว  ความสัมพันธในวงการทหาร  หรือระหวางขาราชการระดับสูงกับ
ผูใตบังคับบัญชา  ความผูกพันที่ลูกศิษยมีตออาจารยที่ตนรัก  ความเปนเพื่อนกันมาต้ังแตสมัยยัง
เด็กหรือสมัยเรียนหนังสือ  แตไมวาจะมีที่มาจากไหน  หนาที่ของผูอุปถัมภคือปกปองดูแลลูกนอง 
และแบงปนผลประโยชนใหแกลูกนอง สวนลูกนองก็มีหนาที่สนับสนุนผูอุปถัมภของตนในทุกดาน  
ดังนั้น  เมื่อดูจากลักษณะความสัมพันธก็อาจสันนิษฐานไดวาทั้งสองฝายตองการใหสายใยนี้เปน
ประโยชนซึ่งกันและกัน  ตามรูปแบบดั้งเดิมของระบบศักดินาในประเทศไทย  แรงผลักดันของการ
เกิดระบบอุปถัมภนี้  เปนสวนผสมระหวางความซื่อสัตยจงรักภักดีและความตองการของประโยชน
สวนตน กลุมผูที่เปนฐานหลักสนับสนุนผูอุปถัมภในประเทศไทยก็คือ  ขาราชการ  ไมวาจะเปนฝาย
พลเรือนหรือฝายทหาร  ยอมมีความตองการที่จะรํ่ารวยและชวยเหลือเพื่อนฝูง   ความจงรักภักดี
ตอพรรคพวกเปนสิ่งที่ สําคัญกวาความสามารถในการตัดสินใจเรื่องตาง ๆ  อยางถูกตอง             
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ยศ  ตําแหนง  ความดีงาม  หรือความอาวุโสจะไมมีผลตออาชีพการงาน  มากกวาคุณภาพของ
เครือขายความรวมมือพื้นฐานโครงสรางทางการเมืองของประเทศไทย  จึงเอื้อตอการเกิดการทุจริต
ในรูปแบบที่เฉพาะเจาะจงเชนเดียวกับที่อังกฤษ  
 
 พื้นฐานโครงสรางของกลุมพรรคพวกหนึ่ง ๆ  ก็คือความสัมพันธสวนบุคคลของสมาชิกแต
ละคน ในกลุมนายทหารหรือขาราชการระดับสูงผูใดที่ใฝฝนจะประสบความสําเร็จ  ก็ตองหาวิธีที่
จะรวบรวมพวกพองที่จงรักภักดี  หากผูอุปถัมภคนหนึ่งยังไมมีอิทธิพลมากถึงขั้นครอบคลุมคูแขง
ไดหมด  เขาก็ตองใช “วิธีการจูงใจดวยผลตอบแทน”  เพื่อดึงดูดคนมาเปนพวกของตน  เชน       
การชวยใหเลื่อนตําแหนงโดยใชวิธีการทางการเมือง  การใหโอกาสทางการเงิน   หรือสัญญาวาจะ
ใหผลประโยชนวิธีการจูงใจเหลานี้นับวาเปนที่มาของการทุจริต  เพราะแมวาบางอยางจะใหได
ภายในกรอบของกฎหมาย แตหลายอยางก็คอนขางเปนการนํากฎขอบังคับทางกฎหมายที่
เกี่ยวของมาใชหาประโยชน  ดังนั้น  การนํางบประมาณสาธารณสุขมาแบงปนกัน  การบริหาร
รัฐวิสาหกิจแบบผิด ๆ  และเงินทุจริตจากผลกําไรของการที่รัฐตกลงทําสัญญาตางๆ  ก็ลวนเปน
สวนหนึ่งของการหาสมัครพรรคพวกทางการเมืองทั้งสิ้น   และยิ่งตําแหนงในราชการสูงเทาใดก็
สามารถทําผิดกฎระเบียบขอบังคับตาง ๆ  ไดงายขึ้นเมื่อตองการ  ขาราชการระดับที่ต่ํากวาก็จะ
เขาใจดีวา  กฎระเบียบของทางการนั้นไมคอยสําคัญเทาใดนัก  อิทธิพลของผูบังคับบัญชาระดับสูง
สามารถแทรกแซงไดเสมอ  
 
 ดังนั้น   กฎระเบียบของทางการในประเทศไทยจึงไมสามารถที่จะควบคุมพฤติกรรมของ
เจาหนาที่รัฐได  ผูบังคับบัญชาจะไมสนใจวาลูกนองจะทํางานมีประสิทธิภาพหรือไม  ปฏิบัติตน
ตามกฎขอบังคับหรือไม  หรือมีศีลธรรมในการทํางานหรือไม  แตจะดูวาผูใตบังคับบัญชาเหลานั้น
ใหความเคารพเขาเปนสวนตัวมากเพียงใด  และทําประโยชนใหแกเขาและพันธมิตรของเขามาก
เพียงใด  รวมทั้งดูวาขาราชการระดับรองผูนี้มีเครือขายลูกนองอยูใตอํานาจมากหรือไม  และ
เครือขายของตนจะทําประโยชนใหแกเครือขายเหลานี้ไดมากนอยเพียงใด 
   
 นอกจากนี้ยังมีปจจัยหลายประการที่ทําใหเกิดการทุจริตในระดับเล็กนอย  ไดแก  รายได
ต่ํา การใชอํานาจสวนตัว และการไมมีองคกรควบคุม  การเห็นแกผลประโยชนสวนตัวของ
ขาราชการจึงยังคงไมมีการตรวจสอบและบางครั้งก็ไดรับการสนับสนุน  ทั้งจากสวนบนและ
สวนลางของฝายบริหาร   สวนบน ก็คือ  การทุจิตที่มาจากความทะเยอทะยานทางการเมือง  
สวนลาง  ก็คือ การทุจริตที่มาจากความตองการทางการเงิน   แมวาจะมีการควบคุมอยางเขมงวด
ในการใชงบประมาณของรัฐ  แตการหาเงินสวนเกินจากประชาชนยังคงมีอยูตอไป  โดยไมมีการขดั
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ขางและยังคงดําเนินอยูตอไป  เนื่องจากไมมีการตั้งสถาบันเพื่อการตรวจสอบและตั้งมาตรฐานการ
ปฏิบัติงานของขาราชการอยางจริงจัง  
  
 3.  สาเหตุอ่ืน ๆ 
  
  นอกจากสาเหตุดังกลาวขางตนแลว   ยังมีสาเหตุอ่ืน ๆ  ที่ควรนํามาเปนประเด็นในการ
พิจารณา ซึ่งมูลเหตุอ่ืน ๆ ของการคอรัปชั่นที่สําคัญมี  8  ประการ30 ไดแก  
 
  1.  ความเห็นในหลักการเกี่ยวกับสรีระอันเปนองคประกอบความผิด  (Anatomy of  
Corruption) ซึ่งเห็นวามีองคประกอบที่เปนเหตุของการทําผิดอยู 4 ประการ คือ 
  
    1 โอกาส (Opportunity) ที่เอื้ออํานวยตอการทําผิด  
    2 สิ่งจูงใจ (Incentive)  ที่เพียงพอจะใหกระทําผิด  
    3 ความเสี่ยงภัย (Risk)  ถาเสี่ยงภัยนอยก็กระทําผิดไดงาย  
    4 ความซื่อสัตย (Honesty)  ถามีไมพอก็จะทําผิดได   
 
  2.  เศรษฐกิจและการครองชีพรายไดไมพอกับรายจายหรือตํ่ากวาระดับคาครองชีพ  
 
  3.  ความผันผวนและเปลี่ยนแปลงทางการเมือง  หากการเขาออกของคณะรัฐมนตรี
มีบอย ในชวงระยะเวลาอันสั้น ก็เกิดชองวางในทางการบริหารของรัฐบาล  นโยบายไมตอเนื่อง  
ขาดการติดตามผล  เกิดความหละหลวมในทางการปกครองบังคับบัญชาขาราชการประจํา  
กอใหเกิดปญหาการทุจริตและประพฤติมิชอบในวงราชการขึ้น  
 
  4.  กรณีแวดลอมทางสังคมและวัฒนธรรม  การแสดงออกในสังคมของขาราชการ
หรือพนักงานของรัฐในทางฟุมเฟอยเกี่ยวกับการกินอยูหลับนอน  โดยเฉพาะการรับเลี้ยงจากพอคา
นักธุรกิจที่ติดตอราชการ  ทําใหเกิดความสํานึกในบุญคุณที่จะหาทางตอบแทน เปนผลใหไม
สามารถรักษาความเปนธรรม และถูกตองตามหลักราชการได  
 

                                                           
30 สุธี อากาศฤกษ, ปญหาการถือครองที่ดิน, วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชารัฐประศาสน

ศาสตรมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2504. 
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  5.  การบริหารงานที่ขาดประสิทธิภาพ  ผูบังคับบัญชาที่ปลอยปละละเลยไมควบคุม
ใหผูใตบังคับบัญชาปฏิบัติตามระเบียบวินัย  ปลอยใหมาทํางานสาย ใชเวลาราชการไปประกอบ
กิจหารายไดสวนตัว   การหละหลวมในทางปกครองเปนสาเหตุสําคัญที่ทําใหเกิดการทุจริต  เชน 
การยักยอกเงินหรือของใชของทางราชการ เบียดบังหารายได สรางหลักฐานเท็จ  ปลอมแปลง
เอกสารและใชเอกสารปลอม 
 
  6.  กฎหมายหรือระเบียบมีชองวาง  หรือขอบกพรอง เปดโอกาสใหทุจริตและ
ประพฤติมิชอบในวงราชการได 
   
  7.  การมีตําแหนงที่เอ้ืออํานวยตอการกระทําความผิด  โดยเฉพาะตําแหนงที่มี
อํานาจในทางใหคําอนุมัติ  อนุญาต  ใหสัมปทานหรือใบประกอบตาง ๆ  ซึ่งผูประกอบการเอกชน
มักจะยอมเสียเงินติดสินบนเจาหนาที่ เพื่อใหเกิดความสะดวกรวดเร็ว  และสามารถเสี่ยงระเบียบ
กฎหมายไดทั้งในระดับตํ่าและระดับสูง 
  
  8.  การตกอยูในภาวะแวดลอมและอิทธิพลของผูทุจริตและมูลเหตุจูงใจอ่ืน ๆ  ภาวะ
แวดลอมดังกลาวไดแกลักษณะที่เรียกวา  กินกันเปนทีม ผูใดขัดขวางหรือไมยอมรับประโยชนที่
แบงปนกัน  ก็มักมีอันตรายตอชีวิต รางกาย และอาชีพรับราชการ   
 
2.6 สรุปความหมายของ Rent Seeking ในมุมมองของผูวิจัย 
 
 Rent Seeking หรือพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ คือกลุมผลประโยชนที่กอตัว
และมผีลประโยชนรวมกันและดํารงอยูในระบบเศรษฐกิจ โดยกลุมดังกลาวมีสวนผลักดนัใหรัฐบาล
สรางภาวการณผูกขาดทางเศรษฐกิจให จึงทําใหบอยครั้งที่รัฐบาลไมไดทําหนาที่เปนผูรักษา
ผลประโยชนใหกับประชาชนอยางแทจริง แตกลับไปเขาขางหรือสนับสนุนกลุมผลประโยชนที่จะ
สามารถเอื้อประโยชนใหแกรัฐบาลนั้นและบอยครั้งที่เจาหนาที่ของรัฐเปนผูสรางโอกาสโดยใช
อํานาจตําแหนงหนาที่ในการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ ดังจะเห็นวาในปจจุบัน Rent Seeking 
หรือพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจจะปรากฏอยูในแทบทุกธุรกิจ โดยเฉพาะธุรกิจที่
เจาหนาที่รัฐหรือมีหนวยงานของรัฐเขามาเกี่ยวของในการออกใบอนุญาตตางๆ โดยเจาหนาทีจ่ะใช
อํานาจในตําแหนงหนาที่การงานที่ดํารงอยูนั้นเรียกเก็บผลประโยชนจากภาคเอกชนหรือ
ผูประกอบการธุรกิจตางๆที่จะตองเขามามีสวนเกี่ยวของ  
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  Rent Seeking สามารถเกิดขึ้นไดในทุกองคกรหากเจาหนาที่ขาดซึ่งคุณธรรมโดยเห็นแก
ประสวนตนมากกวาสวนรวม ดังจะเห็นไดวากระบวนการทั้งหมดของ Rent Seeking เกือบทัง้หมด
ไมใชกระบวนการหรือเปนเรื่องที่เกิดขึ้นโดยธรรมชาติ หากแตเกิดขึ้นจากการบริหารแทรกแซงของ
รัฐบาลที่ทําหนาที่ในการบริหารประเทศเขามาแทรกแซงในระบบเศรษฐกิจนั่นเอง โดยอาจจะ
แทรกแซงในรูปการสงเสริมใหมีการผูกขาดเพียงรายเดียวในภาคอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึ่ง 
หรือไมก็จะเปนการออกกฎหมายขึ้นมาเพื่อนํามาใชในการควบคุมจํากัดสินคาหรืออุตสาหกรรม
ตางๆ เพื่อเปนผูผูกขาดเพียงรายเดียว ซึ่งหากผูประกอบการหรือนักลงทุนตองการที่จะครอบครอง
การผูกขาดสินคาชนิดใดชนิดหนึ่งนั้นเปนเรื่องยากเนื่องจากจะตองฟนฝาการแยงชิงกับ
ผูประกอบการหรือนักลงทุนที่ประกอบธุรกิจเดียวกันซึ่งมีหลายราย ดังนั้นผูประกอบการแตละราย
จะตองลงทุนทุมเทพยายามทําทุกวิถีทางเพื่อที่จะใหไดมาซึ่งการผูกขาดสินคาของตนเพียงราย
เดียวจากรัฐบาล  
 
 ดังนั้นดวยเหตุนี้การแทรกแซงของรัฐจึงถือไดวาเปนหัวใจสําคัญในการถือกําเนิด Rent 
Seeking นั่นเองหากประเทศใดมีการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ ยอมกอใหเกิดความสูญเสียอัน
ยิ่งใหญแกสังคมโดยรวมนั่นคือประเทศปลอยใหมีการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจของผูบริหาร
ประเทศหรือผูวางนโยบายประเทศนั้นนั่นเอง 
 
 ทั้งนี้การทุจริตในระบบการเมืองและวงราชการไดปรากฏขึ้นในหลาย ๆ ดาน ซึ่งในแตละ
ดานลวนแลวเกี่ยวของกับพฤติการณการใชอํานาจของผูที่มีตําแหนงหนาที่กระทําการเพื่อแสวงหา
ผลประโยชนใหแกตนเองหรือพวกพองทั้งสิ้น ซึ่งการกระทําดังกลาวจะกระทําหรือรูเหน็กนัอยูในหมู
บุคคลที่เกี่ยวของเพียงไมกี่คน 
 
 ปญหาการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือประพฤติมิชอบในภาครัฐนั้นเปนปญหาที่สําคัญ
อยางยิ่งเนื่องจากมีการเชื่อมโยงทําใหเกิดปญหาอื่น ๆ ตามมาทั้งดานปญหาทางเศรษฐกิจ 
การเมือง การบริหาร รวมถึงดานความมั่นคงและปลอดภัยของประเทศดวย ดังนั้นการแกไขการมี
พฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือประพฤติมิชอบในภาครัฐนั้นจะตองใชความรอบคอบโดยจะตองแกที่
สาเหตุหรือจุดเร่ิมตนของปญหา ซึ่งจุดเริ่มตนหรือสาเหตุที่แทจริงนั้นมาจากปจจัยหลายประการที่
มีความเกี่ยวของเชื่อมโยงกันหลายประการ โดยอาจแยกเปนสาเหตุเบื้องตนดังนี้ 
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 ความตองการของมนุษย  
 
 เนื่องจากความตองการของมนุษยนั้น เปนความตองการขั้นพื้นฐาน ตามทฤษฎีของ 
A.H.Maslow นักจิตวิทยาซึ่งเปนผูตั้งทฤษฎีเกี่ยวกับแรงจูงใจ และเปนที่นิยมอยางแพรหลาย และ
ไดตั้งสมมติฐานเกี่ยวกับพฤติกรรมของมนุษย วามนุษยจึงมีความตองการที่มีอยูเสมอและไม
ส้ินสุดและความตองการของมนุษยจะเปนไปตามลําดับข้ัน ซึ่งเมื่อเกิดความตองการขึ้นแลวก็
จําเปนตองมีการตอบสนองความตองการเพื่อจะไดหยุดความตองการในขั้นนั้น แตเมื่อมีการ
ตอบสนองแลวในไมชาความตองการในเรื่องอื่นๆที่สูงขึ้นก็จะเขามาแทนที่อีกอยางไมมีที่สิ้นสุด ซึ่ง
ในความตองการนั้นอาจมาจากเพื่อตองการใหตนเองในดานรางกายและจิตใจ โดยเพื่อตองการให
ตนเองมีความสุข เพื่อตองการใหตนเองปลอดภัย เพื่อตองการความมั่นคงในดานตางๆเชน 
ตองการใหตนเองมีอํานาจ ตําแหนงหนาที่การงานที่สูงหรือมากกวาบุคคลอื่น หรือเพื่อตองการการ
ยกยองยอมรับจากสังคม และเพื่อใหครอบครัวหรือคนที่รักมีความเปนอยูที่สขุสบาย เปนตน ดงันัน้
ความตองการ เปนพลังผลักดันใหมนุษยตองตอสูดิ้นรนเพื่อใหไดในสิ่งที่ตนตองการ 
  
 สาเหตุอ่ืนๆ อาจเนื่องมาจาก การที่มีรายไดไมเพียงพอกับคาใชจายหรือคาครองชีพที่
สูงขึ้นอีกทั้งมีครอบครัวที่ตองดูแล ความผันผวนทางการเมืองและเศรษฐกิจของประเทศซึ่งทําให
ประชาชนเกิดความไมมั่นคงในตําแหนงอาชีพการงาน ซึ่งเปนอีกสาเหตุที่ทําใหเกิดการมีพฤตกิรรม
ที่ไมสุจริตเกิดขึ้นเอความอยูรอดของตนเองและครอบครัว หรืออาจเกิดจากการบริหารงานของ
ผูบังคับบัญชาหรือนโยบายขององคกรขาดประสิทธิ์ภาพทําใหเกิดชองโหว หรือขอบกพรองที่พรอม
เปดใหเจาหนาที่ที่ตองการทําการประพฤติมิชอบสามารถกระทําการได หรืออาจเนื่องจากการที่อยู
ใสภาวะสิ่งแวดลอมที่มีอิทธิพลของผูที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือมีสิ่งจูงใจอ่ืนซึ่งทําใหตองคลอย
ตาม จนทําใหเกิดพฤติกรรมี่เรียกวา กินกันเปนทีม ซึ่งหากผูใดไมเห็นดวยอาจทําใหเกิดอันตราย
ตอตําแหนงหนาที่ได  
   
 ทั้งนี้ RENT SEEKING หรือพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ ทําใหเกิดผลเสียตอ
ธุรกิจอยางมหาสารเนื่องจากผูประกอบการจะตองเพิ่มตนทุนในการดําเนินกิจการ ซึ่งในที่สุด
ตนทุนนั้นก็จะถูกผลักภาระใหกับผูบริโภค  
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2.7 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 นาถนภา โรหิดาคนี31 ศึกษาคาเชาทางเศรษฐกิจในตลาดโทรศัพทเคลื่อนที่ (พ.ศ.2534
)เกี่ยวกับวิธีการจัดซื้ออุปกรณชุมสายโทรศัพทเคลื่อนที่ของ ทศท.และกสท.และระบบการจัดสรร
โควตาเลขหมายโทรศัพทเคลื่อนที่แกบริษัทผูจําหนายบริษัทเคลื่อนที่ พรอมทั้งทําการเปรียบเทียบ
ขอไดเปรียบเสียเปรียบในการใหบริการโทรศัพทเคลื่อนที่ของ ทศท.และกสท.ในดานเทคนิค คาใช
บริการและอื่น ๆ ที่มีอิทธิพลตอการแขงขันของบริษัทผูจําหนายโทรศัพทเคลื่อนที่ ตลอดจนศึกษา
ถึงพฤติกรรมการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจอันเนื่องมาจาก Monopoly Rent ที่สรางขึ้นจาก
บริษัท Ericsson และ บริษัท Motorola เปนผูจําหนายเครื่องโทรศัพทเคลื่อนที่กอน และศึกษาคา
เชาทางเศรษฐกิจอันเนื่องมาจากQuota Rent อันเกิดจากการที่ ทศท.และกสท.กําหนดโควตาเลข
หมายใหแกบริษัทผูจําหนายบริษัทโทรศัพทเคลื่อนที่ ซึ่งจากการศึกษาพบวา ขบวนการและกลไก
ในการกําหนด และผลักดันนโยบายการแขงขันกันระหวาง ทศท.และกสท.ในการใหบริการ
โทรศัพทเคลื่อนที่นั้นเปนเร่ืองที่สลับซับซอน และเกี่ยวของกับสภาวะทางการเมือง สังคม และ
เศรษฐกิจ เขามาพิจารณาพรอม ๆ กัน และเปนเรื่องที่ยากที่จะวิเคราะหนโยบายดังกลาวได 
เนื่องจากหลักฐานที่จะใชในการประกอบการศึกษาเปนสิ่งที่หาไดไมงายนัก เพราะบางสวนไมมี
การบันทึกไวเปนหลักฐานที่จะสามารถนํามาใชอางอิงได ประกอบกับไมไดรับความรวมมือจาก 
กสท.ในการใหขอมูลที่เกี่ยวของ จึงทําใหการศึกษาอาจไมลึกซึ้งมากนัก แตขอมูลที่ไดพอที่จะ
สามารถทําใหเห็นความเกี่ยวพันระหวางทหาร นักธุรกิจ นักการเมือง และขาราชการแตละกลุมที่มี
สวนในการกําหนดทิศทางนโยบายการใหบริการโทรศัพทเคลื่อนที่แตปจจัยที่มีอิทธิพลมากที่สุดคือ
การแทรกแซงทางการเมืองในแตละยุคที่ผานมาที่ผูกพันกับผลประโยชนและมีสวนสําคัญในการ
กําหนดนโยบาย นอกจากนี้การใชเครื่องมือจํากัดกิจกรรมทางเศรษฐกิจเพื่อแสวงหา Rent ไมวาจะ
ใหการผูกขาดการกําหนด Quota ตลอดจนการใช Approval มักสะทอนใหเห็นถึงการเอื้ออํานวย
ใหกลุมผลประโยชนกลุมใดกลุมหนึ่ง จากผลการศึกษาแมจะไมปรากฏผลชัดเจน แตก็เชื่อวามีการ
แสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจอยู โดยเฉพาะมีการใชวิธีการกําหนดเงื่อนไขเพื่อเอ้ืออํานวยแกบริษัท
ใดบริษัทหนึ่ง ใหเปนผูไดเปรียบในการจัดซื้อ และเนื่องจากขอมูลมีขอจํากัดจึงทําใหทราบถึง Rent 
โดยสังเขป 
 
 

                                                           
31 นาถนภา โรหิดาคนี , คาเชาทางเศรษฐกิจในตลาดโทรศัพทเคลื่อนที่ , วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2534. 
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 อยางไรก็ตามในปจจุบัน ทศท.และกสท. ยังไมสามารถหาวิธีการจัดสรรโควตาที่ใหผลดี
ที่สุดได ซึ่งวิธีการจัดสรรโควตาหมายเลขโทรศัพทที่ผานมาเปนการกระจาย Quota Rent จากการ
จัดสรรเลขหมายโทรศัพทเคลื่อนที่ และการที่กฎหมายจัดตั้ง ทศท.และกสท.ตางมีบทบัญญัติใหแต
ละหนวยงานสามารถใหบริการตอเนื่องหรือใกลเคียงได ทําใหยากแกการกําหนดขอบเขต และ
กอใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติแกหนวยงานทั้งสองตลอดมา 
 
 ธนู พิมพกรณ32  ศึกษานโยบายภาครัฐกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
กรณีศึกษา: การขออนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและการควบคุมภายหลังออกใบอนุญาต(พ.ศ.
2536) โดยศึกษาถึงกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ ที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินและบทบาทหนาที่
ความรับผิดชอบของหนวยงานที่เก่ียวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน รวมถึงปญหาอุปสรรค
และขอบกพรองของผูจัดสรรในการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน พบวาสภาพปญหาในการขอ
อนุญาตทําการจัดสรรที่ดินและการควบคุมภายหลังออกใบอนุญาต ไมสามารถศึกษาได
ครอบคลุมในทุกปญหาแตปญหาที่ไดถือวาเปนปญหาหลักที่รัฐสามารถนําไปเปนแนวทางในการ
ปรับปรุงนโยบาย กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับใหเอื้อประโยชนแกทุกฝายได เนื่องจากที่อยูอาศัย
เปนปจจัยพื้นฐานที่สําคัญของมนุษย การที่จะพัฒนาปะเทศใหเจริญกาวหนาไดตองมกีารพฒันาที่
อยูอาศัยควบคูกันไปดวย เพราะการกอสรางที่อยูอาศัยเปนกลไกในการพัฒนาเศรษฐกิจ
ภายในประเทศทั้งดานการพัฒนาอุตสาหกรรมการกอสราง การขยายโครงขายสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการตลอดจนการสรางงานใหกับประชาชนโดยทั่วไป การจัดสรรที่ดินถือวามีบทบาท
สําคัญในการจัดสรรทรัพยากรที่ดินใหเกิดการใชประโยชนอยางคุมคา เนื่องจากประชากรเพิ่ม
จํานวนมากขึ้นทุกขณะที่ดินจัดสรรสามารถใชประโยชนไดหลายประเภท กลาวคือใชเปนที่อยู
อาศัย เชน บานเดี่ยว ตึกแถว บานแฝด เปนตน ใชเปนที่ประกอบการธุรกิจการคา เชนจัดสรรที่ดิน
เพื่อสรางอาคารพานิชย ศูนยการคา ตลอดจนสํานักงานธุรกิจเปนตน หรือจัดสรรที่ดินเปนที่พัก
ตากอากาศ สถานที่เริงรมณ เปนตน การจัดสรรที่ดินมีประโยชนในดานการพัฒนา สังคม 
เศรษฐกิจ การเมือง การศึกษาและพัฒนาดานความมั่นคง ในการประกอบธุรกิจจัดสรร 
    

                                                           
32 ธนู  พิมพกรณ, นโยบายภาครัฐกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย กรณีศึกษา: การขอ

อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและการควบคุมภายหลังออกใบอนุญาต, วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต      
คณะรัฐประศาสนศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2536. 
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 จุไรพร ภูเผือก33  ศึกษาการตีความบังคับใชกฎหมายวามีความสอดคลองกับแนวปฏิบัติ
และบทบัญญัติของกฎหมายที่มีอยูวาสามารถคุมครองประชาชนผูซื้อหรือไม เปนการจํากัดหรือ
สงเสริมการลงทุนของผูประกอบการ พบวาประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) ไมได
ใหความคุมครองผูซื้ออยางจริงจังซึ่งเห็นไดชดัในเรื่องการจัดทําสาธารณูปโภคตาง ๆ ประกาศของ
คณะปฏิวัติเพียงแตกําหนดมาตรฐานเอาไว แตไมไดมีการกําหนดคุณภาพไว ดานผูประกอบการ
จัดสรรที่ดิน พบวาประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) ออกมาเพื่อเปนการปองกัน
การหลอกลวง คดโกง ผูซื้อ แตเปนการควบคุมผูประกอบการอยางมาก โดยผูใชกฎหมายไดใช
กฎหมายควบคุมจนเกินไป เมื่อมีการเรียกรองใหปรับปรุงก็ดําเนินการเปนการผอนผันเปนการ
เฉพาะรายเปนคราว ๆ ไปเทานั้น ทําใหธุรกิจการจัดสรรที่ดินไมคลองตัวเทาที่ควร  
 เมื่อพิจารณาถึงกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับ
ที่ 286 (พ.ศ.2515) ซึ่งบัญญัติขึ้นมาเพื่อควบคุมแกผูจัดสรรเอกชนโดยใหคุมการคุมครอง
ประชาชนผูซื้อ ซึ่งมีทั้งผลดีและผลเสีย 
 
 นันทวัลภ วุฒินันท34  ศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
กรณีศึกษาโครงการขนาดใหญในจังหวัดปทุมธานี พบวา ขั้นตอนตามระเบียบปฏิบัติที่กําหนดโดย
หนวยงานตางๆมีหลายขั้นตอนและบางขั้นตอนก็ไมมีความจําเปนสามารถรวมขั้นตอนเขาดวยกัน
ไดทําใหมีการทํางานซ้ําซอน และพบวาทุกหนวยงานจะมีปญหาและอุปสรรคในการอนุญาตลาชา
ประโยชนที่ผูประกอบการไดรับคือทราบขั้นตอนที่จะตองเตรียมกอนยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                           

33 จุไรพร ภูเผือก, การจัดสรรที่ดินของเอกชน, วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2529. 

34 นันทวัลภ  วุฒินันท ,ขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ; กรณีศึกษา
โครงการขนาดใหญในจังหวัดปทุมธานี, วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545. 
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บทที ่3 

 
การจัดสรรทีดิ่น และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

 
การจัดสรรทีดิ่นตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

 
1. ประวัติความเปนมาและสาํคัญของการจดัสรรที่ดิน 
2. สาระสําคัญของพระราชบญัญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
3. ความหมายของการจัดสรรที่ดิน 
4. ข้ันตอนการจัดสรรที่ดิน  

 
3.1 ประวัติความเปนมาและสาํคัญของการจัดสรรที่ดิน 
 
 ธุรกิจจัดสรรที่ดินเริ่มตนพัฒนาจากความตองการที่อยูอาศัยของประชาชนที่มีมากขึ้น
ในชวงที่มีการเริ่มตนพัฒนาอุสาหกรรมในประเทศไทย ภาครัฐไมสามารถจัดหาที่อยูอาศัยใหแก
ประชาชนไดอยางทั่วถึง กรุงเทพมหานครภายหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ไดเปนแหลงงานใหญทําให
มีผูคนจํานวนมากหลั่งไหลเขามาทํางานกอใหเกิดการขาดแคลนที่อยูอาศัย ตอมาเมื่อป พ.ศ. 
2502 รัฐบาลของคณะปฏิวัติ ซึ่งมีจอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต เปนหัวหนาคณะปฏิวัติไดออกค่ําส่ัง
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 49 ใหยกเลิกบทบัญญัติวาดวยการกําหนดสิทธิในที่ดินตามมาตราที่ 34-49 
แหงประมวลกฎหมายที่ดินเม่ือป พ.ศ. 2502 โดยใหเหตุผลวากฎหมายดังกลาวเปนอุปสรรคตอ
การลุงทุนในประเทศ1 เนื่องจากการจํากัดการถือครองที่ดิน เปนการจํากัดของการสะสมทุนและ
พัฒนาตอไป จึงเปดโอกาสใหเกิดการซื้อและครอบครองที่ดินของนักจัดสรรจากเกษตรกรหรือผูถือ
ครองที่ดินรายยอย เพื่อเก็งกําไรและพัฒนาที่ดินในเวลาตอมา 
 
 การพัฒนาที่ดินในชวงเวลานั้นการสรางอาคารพาณิชยสําหรับเปนที่อยูอาศัยและ
ประกอบกิจการเปนที่นิยม และมีการแขนขันสูง การสรางอาคารสูงเริ่มมีมากขึ้นเพื่อใหเชาสําหรับ
ลูกคาชาวแตงประเทศ แตตลาดที่มีความนิยมมากที่สุดคือ ที่ดินจัดสรร ซึ่งเติบโตขึ้นเรื่อง ๆ นับแต

                                                           
1 ธนู  พิมพกรณ, นโยบายภาครัฐกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย กรณีศึกษา : การขอ

อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและการควบคุมภายหลังออกใบอนุญาต, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะ
รัฐประศาสนศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2536), หนา 12. 
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ราวตนป พ.ศ.2503 เปนตนมา โดยการแบงขายที่ดินเปนแปลงยอยพรอมจัดสาธารณูปโภค เชน 
ไฟฟา ประปา และถนน การดําเนินธุรกิจนั้นสวนมากทําโดยนักจัดสรรที่ดินเปนผูซื้อที่ดินผอนสง
จากเจาของคนเดิม ซึ่งมักเปนชาวนาชาวไรแถบชานเมือง โดยหลังจากที่ชําระเงินดาวนใหแก
เจาของที่ดินแลว ผูจัดสรรก็จะทําการแบงที่ดินขายเปนแปลงยอยเพื่อนําเงินไปหมุนจายคืนใหแก
เจาของที่ดินเดิมตอไป ปญหาที่ผูบริโภคพบอยูบอย ๆ  คือ ความไมเรียบรอยหรือไมเพียงพอของ
ระบบสาธารณูปโภคในโครงการ ปญหาความไมแนนนอนเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน ตลอดจนปญหาการ
ลักลอบขโมยขุดหนาดินออกไปจากแปลงที่ดินที่ทิ้งวางไว เนื่องจากยังขายไมได หรือยังไมมีผูเขา
มาปลูกบานอยูอาศัย เนื่องจากในการพัฒนาโครงการนั้น ภาครัฐไมไดเขาไปกํากับ และเงินทุนที่
นํามาพัฒนาโครงการก็ไมไดรับการสนับสนุนจากสถาบันทางการเงิน เพราะตลาดธุรกิจจัดสรร
ที่ดินในขณะนั้นเปนตลาดที่อยูในรูปแบบของการเก็งกําไร 
   
 การทําโครงการบานจัดสรรพัฒนามาจากเหตุการณเมื่อธุรกิจที่ดินจัดสรรเริ่มฝดตัวลงในชวง
ตนป พ.ศ. 2510 ทําใหนักคาที่ดินประสบปญหา และหาทางออกดวยการลงทนุรูปแบบใหมทีส่ามารถ
ขายและเรียกกําไรตอบแทนไดเร็วกวาการขายที่ดินอยางเดียว ประกอบกับผลสําเร็จในการขาย
โครงการหมูบานนักกีฬาคลองจั่นที่กรมประชาสงเคราะหเปนผูดําเนินการในป พ.ศ. 2509 ซึ่งปรากฏ
วามีคนมายื่นขอจองบานมากกวาจํานวนที่มีสิทธิ์ถึงประมาณ 10 เทา ทําใหชวยสรางความมั่นใจใน
ตลาดใหแกผูคิดทําโครงการบานจดัสรรเปนอยางมาก โครงการบานจัดสรรที่เกิดขึ้นในชวงแรกของ
ธุรกิจ ไดแก พรสวางนิเวศน สําโรง ศานตินิเวศน บางแค และหมูบานมิตรภาพ ซอยออนนุช2  
 
ตารางที่ 3.1  สถิติปริมาณการออกหนังสือใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดนิทั่วประเทศ 
                  ตั้งแตพ.ศ. 2538 - พ.ศ. 2550  
    

ป พ.ศ. กรงุเทพ ฯ (จํานวนราย) ตางจังหวัด (จํานวนราย) รวมทั่วประเทศ 
2538 266 357 623 
2539 240 482 722 
2540 297 590 887 
2541 123 267 390 
2542 72 121 193 
2543 14 28 42 
2544 50 44 94 
2545 62 95 157 
2546 136 169 305 
2547 145 307 452 
2548 139 371 510 
2549 151 405 556 

                                                           
2 เรื่องเดิม, หนา 13. 
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ป พ.ศ. กรุงเทพ ฯ (จํานวนราย) ตางจังหวดั (จํานวนราย) รวมทั่วประเทศ 
2550 25 31 56 
รวม 1720 3267 4987 

    
* หมายเหตุ : พ.ศ.2550 เปนรายงานการออกหนังสอืใบอนญุาตใหทาํการจัดสรรทีด่ินทั่วประเทศ 
   ณ เดือนกุมภาพันธ 2550) 
 ขอมูล ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2550 
                                                     
    ที่มา  : สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 
3.2 สาระสําคัญของพระราชบญัญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 
 การจัดสรรที่ดินเปนธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีการควบคุมโดยภาครัฐ  ไดออกกฎหมายที่ใช
ในการควบคุม การจัดสรรที่ดินในปจจุบันไดใช  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เปน
กฎหมายที่ใชในการควบคุมการจัดสรรที่ดิน  ดังไดประกาศไวในราชกิจจานเุบกษา เลม  117 ตอน
ที่  45  ลงวันที่  23  พฤษภาคม  2543  ซึ่งมีผลบังคับใชในวันที่ 22 กรกฎาคม  2543  กฎหมาย
ฉบับนี้มีสาระสําคัญ  ดังนี้3  
 

1. เจตนารมณในการออกกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน  
 

  เมื่อเกิดกรณีพิพาทขึ้นระหวางผูจัดสรรกับผูซื้อ เชน  ผอนชําระเงินแลวไมไดรับโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดิน  หรือโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแลว แตไมมีการจัดทําสาธารณูปโภคตามที่สัญญาไว 
สงผลใหเกิดการฟองรองกันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หรือประมวลกฎหมายอาญา
แลวแตกรณี  ซึ่งรัฐบาลขณะนั้นจึงออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286  เมื่อวันที่ 24 
พฤศจิกายน 2515  ขึ้นมาควบคุมการจัดสรรที่ดิน  โดยใหเหตุผลวาปจจุบันไดมีผูดําเนินการ
จัดสรรที่ดินเปนจํานวนมาก  แตก็ยังไมมีกฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะเปนเหตุ
ใหมีการพิพาทกัน  อีกทั้งการวางแผนผังโครงการ  หรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินยังไมถูกตองตาม
หลักวิชาการผังเมืองจําเปนตองมีกฎหมายเพื่อควบคุม การจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่
เรียบรอย  และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ  สังคม  และการเมือง  
 

                                                           
3 นันทวัลภ วุฒินันท, ขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน : กรณีศึกษา

โครงการขนาดใหญในจังหวัดปทุมธานี, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ ภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545) หนา 6 
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  โดยที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 ซึ่งเปน
กฎหมายวาดวยการควบคุม การจัดสรรที่ดินไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานแลวมีหลักการ
และรายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการ  ซึ่งสมควรแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการ
คุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรใหไดสิทธิในที่ดินที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้น  การกําหนดใหมี
ผูรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะ  นอกจากนี้เพื่อใหเกิดความ
คลองตัวในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดิน  รัฐบาลไดกระจายอํานาจการอนุญาตและการ
ควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสูระดับจังหวัด  รวมทั้งกําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให
แนนอน เพื่อปองกันการทุจริตและเปนการลดตนทุนคาใชจายในการจัดสรรที่ดินทางออม            
จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้  
 
  จากเหตุผลดังกลาว  จะเห็นไดวาการที่รัฐบาลไดออกกฎหมายควบคุมการจัดสรร
ที่ดินนั้นเพื่อเปนการควบคุมการจัดสรรที่ดินของภาคเอกชนเพื่อใหเปนไปดวยความเรียบรอย  เพื่อ
เปนการคุมครองผูบริโภค  และเปนประโยชนตอผูที่ทําการซื้อที่ดินจัดสรร  โดยเฉพาะอยางยิ่งใน
เร่ืองของการไดสิทธิในที่ดินจัดสรรของผูซื้อที่ดินจัดสรรใหเปนรูปธรรมยิ่งขึ้น  ซึ่งสามารถดาํเนนิการ
ไดโดยไมตองไปฟองรองตอศาล  อีกทั้งกฎหมายจัดสรรฉบับนี้ยังกําหนดใหมีผูรับผิดชอบในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหชัดเจนและเปนธรรม  ตลอดจนมีวิธีการแกไข
ปญหาตั้งแตตนเหตุ  อันเปนการปองกันปญหาเกี่ยวกับสาธารณูปโภคไวดวย  ซึ่งนาจะเปนผลดตีอ
ทั้งผูจัดสรรที่ดิน และผูซื้อที่ดินจัดสรร4   
 

2. การเปลี่ยนแปลงวิธีปฏิบัติโดยใชหลักการกระจายอํานาจ   
 

  เดิมตามประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับที่.286 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดจะเปน
เพียงคณะอนุกรรมการที่คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินแตงตั้งเพื่อใหเปนผูกลั่นกรองคําขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินในเบื้องตนแลวสงเรื่องเขากรมที่ดิน  เพื่อนําเสนอใหคณะกรรมการควบคุมการ
จัดสรรที่ดินพิจารณาอีกชั้นหนึ่ง  ดังนั้นการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน จึงมีข้ันตอนในการพิจารณา
หลายขั้นตอน  และตองใชระยะเวลานาน  ความลาชาที่เกิดขึ้นจึงสงตอการอนุญาตจัดสรรที่ดินมี
ความลาชา  ซึ่งเปนปญหาเชิงธุรกิจสําหรับผูประกอบการ   
 

                                                           
4 กลุมกฎหมายทรัพยากรธรรมชาติ  สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, พระราชบัญญัติการจัดสรร

ที่ดิน พ.ศ. 2543,  (กรุงเทพฯ : บริษัท บพิธการพิมพ จํากัด, 2543), หนา 145. 
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  ดังนั้น  เพื่อใหการพิจารณาคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินเปนไปอยางรวดเร็ว  ลดขั้นตอน
ในการเสนอเอกสาร  และการกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน  เปนไปอยางเหมาะสม  กับสภาพ
ทองถิ่นและวัฒนธรรมของทองถิ่น   พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.  2543  จึงไดกําหนดให
มีการกระจายอํานาจจากสวนกลางไปสูทองถิ่น  โดยกําหนดใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
ทุกจังหวัด  เปนผูพิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินและกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดินภายในเขตจังหวัด โดยแตละจังหวัดจะเปนผูออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
ของจังหวัดเพื่อใหเหมาะสมกับสภาพของสังคม  เศรษฐกิจ   และ การเมืองของจังหวัด  โดยไดรับ
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  ตลอดจนการพิจารณาเกี่ยวกับการขออนุญาต  
การออกใบอนุญาต  การโอนใบอนุญาต  หรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน  ซึ่ง
เปนการพิจารณาใหแลวเสร็จที่จังหวัดโดยไมตองสงเรื่องเขาสวนกลาง   
 
3.3 ความหมายของการจัดสรรที่ดิน 5 
  
 การจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.  2543  หมายความวา  การ
จําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงบอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป  ไมวาจะเปนการแบงที่ดินแปลง
เดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน  โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปน
คาตอบแทนและใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่มีการแบงที่ดินแปลงยอยไวไมถึง
สิบแปลง  ตอมาไดแบงที่ดินเพิ่มเติมภายในสามปเมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป
ดวย  แตทั้งนี้มิใหใชบังคับแกการจัดสรร  ดังนี้   
 
 1. การจัดสรรที่ดินของหนวยงานราชการ  หนวยงานของรัฐ  รัฐวิสาหกิจ  ราชการสวน
ทองถิ่น  หรือองคกรอื่นของรัฐที่มีอํานาจหนาที่การจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย  เชน  การนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  และการเคหะแหงชาติ   เปนตน  ซึ่งไดรับการยกเวนไมอยูภายใต
บังคับของกฎหมายจัดสรรที่ดิน  
 
 2. การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายอื่น  มิไดจํากัดวาผูดําเนินการจะตองเปน
หนวยงานของรัฐอาจจะเปนเอกชนก็ได  แตจะตองไดรับอนุญาตตามกฎหมายอื่น  เหตุที่ยกเวนไม
นํากฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินฉบับนี้ไปบังคับใชเพราะจะทําใหเกิดการซ้ําซอน  เชน การสราง
และจําหนายที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมที่ดําเนินการโดยเอกชน  ซึ่งเปนการดําเนินการภายใตบังคับ
ของพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 

                                                           
5 เรื่องเดิม, หนา 17. 
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 กรณีที่เปนหนวยงานของรัฐจะไดรับการยกเวน  ก็ตอเมื่อมีกฎหมายของหนวยงานนั้น
กําหนดไวโดยเฉพาะใหมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรที่ดินตามกฎหมาย  ในกรณีการจัดสรรที่ดิน
ของสวัสดิการขาราชการที่ไมมีกฎหมายกําหนดรองรับใหมีอํานาจกระทําการดังกลาวไว  ถึงแมวา
จะเปนการดําเนินการเพื่อชวยเหลือขาราชการในสังกัดใหไดซื้อที่ดินหรือที่อยูอาศัยในราคาถูก  ไม
วาจะดําเนินการเองของหนวยงานนั้นหรือใหเอกชนดําเนินการแทน  ก็จะตองอยูภายใตกฎหมาย
การจัดสรรที่ดิน  
 
3.4 ขั้นตอนการจัดสรรที่ดิน6   
  
 ในการดําเนนิการจัดสรรที่ดินของผูประกอบการ  มีขัน้ตอนในการทําจัดสรรที่ดนิออกได
เปน  3  ขัน้ตอนดังนี้ คือ   
 
 1. ขั้นตอนการจัดหาที่ดิน  
  
  ผูที่ประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินจะตองมีการเตรียมการในการจัดหาซื้อที่ดินมาเปน
วัตถุดิบ  เพื่อทําธุรกิจการจัดหาซื้อที่ดินผูประกอบการควรจะทําการศึกษาถึงสิ่งตาง ๆ  เหลานี้กอน 
   

1.1.  ทําเลที่ตั้ง  ผูประกอบการควรจะมีความรูในการเลือกทําเลที่ตั้งของโครงการดี
พอสมควร  ใกลแหลงชุมชน  ติดแมน้ํา  ติดคลอง  มีแหลงรองรับขยะ   

 
1.2.  ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกอนตัดสินใจซื้อ  เชนเดียวกับกฎหมายผังเมืองกําหนดให

ที่ดินบริเวณนั้นเปนประเภทใดสามารถทําการจัดสรรที่ดินไดหรือไม  กรณีที่ที่ดินไมมีน้ําประปา
ผานผูจัดสรรจะตองหาแหลงน้ําเองตองเขตวิกฤตน้ําบาดาลดวยวาอยูในเขตใด  เปนเขตพื้นที่หาม
ทําการขุดเจาะน้ําบาดาล   

 
1.3.  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการของภาครัฐวาไดใหบริการเขามาถึงที่ดินหรอืไม  

หรือจะมีอะไรบางในอนาคตอันใกลนี้  ไฟฟา  ประปา  และมีบริการอื่นใดบางที่ใหความสะดวก  
เชน  มีรถเมลผานที่ดินมีการเดินทางไปมาไดสะดวกไมหางไกลความเจริญมากนัก   
 

                                                           
6 นันทวัลภ วุฒินันท, อางแลว, หนา 51. 
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 2. ขั้นตอนการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
  
  ผูประกอบการที่ประสงคที่จะทําการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยเพื่อจําหนาย ตั้งแต
สิบแปลงข้ึนไปเพื่อการจําหนายไมวาจะเปนที่ดินเพื่อทําการเกษตรกรรมก็ตองขออนุญาตทําการ
จัดสรรที่ดินกอนโดยจะตองดําเนินการดังนี้   
 

2.1 การเตรียมการเพื่อขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน  ผูประกอบการที่ตองการจะ
ทําการจัดสรรที่ดินกอนที่จะทําการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินไดจะตองจัดเตรียมติดตอขออนุญาต
จากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของซึ่งเปนผูที่ดูแลรับผิดชอบในพื้นที่ที่ดินนั้นตั้งอยู 

 
2.2 การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน เมื่อผูประกอบการไดรับหนังสืออนุญาต หรือความ

เห็นชอบจากหนวยงานที่เกี่ยวของครบถวนแลว ก็สามารถรวบรวมเอกสารเพื่อยื่นขออนุญาตทํา
การจัดสรรที่ดิน  
 
   ลําดับตอมาในการเตรียมหลักฐานและเอกสารที่ตองใชในการประกอบการขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินมีขั้นตอนและหลักเกณฑในการขออนุญาต  ดังนี้  
 
   2.2.1 ยื่นคําขอที่สํานักงานที่ดินสาขาพรอมแฟมโครงการจัดสรรที่ดินที่ได
รวบรวมเอกสารที่ไดรับอนุญาตจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ  เอกสารบริษัทฯ สําเนาโฉนดที่ดิน 
ที่มีชื่อผูขออนุญาตฯ  เปนผูถือกรรมสิทธิ์  แผนผังแบงแปลงยอย  โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน  
หนังสือค้ําประกันสาธารณูปโภคสวนที่ยังดําเนินการไมแลวเสร็จ  หนังสือคํ้าประกันคาดูแลรักษา
สาธารณูปโภค  7% ของคากอสรางสาธารณูปโภค สวนที่ทําการกอสรางเสร็จแลว โดยตองมีการ
หมายสีในแผนผังแสดงใหเห็นงานกอสรางสาธารณูปโภคที่ทําการกอสรางแลว หนังสือยินยอม
ธนาคารใหทําการจัดสรรที่ดิน และบัญชีเฉลี่ยหนี้ จากธนาคารผูรับจํานอง สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
พรอมส่ิงกอสราง หรือสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินเปลา ตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนดไว ฯลฯ เจาหนาที่ตรวจสอบเอกสารครบถวนแลวถึงจะลงรับพรอมใหชําระเงินคาธรรมเนียม  
  
   2.2.2 เจาหนาที่สรุปเ ร่ืองเสนอให เจาพนักงานที่ดินสาขาลงนามนําสง
สํานักงานที่ดินจังหวัดเจาหนาที่งานจัดสรรรับเรื่องออกตรวจสภาพพื้นที่โครงการเพื่อดูงานกอสราง
สาธารณูปโภค  และประมาณราคาค้ําประกันสาธารณูปโภคสวนที่ยังดําเนินการไมแลวเสร็จ  
ตรวจสอบแผนผังโครงการวาไดมีการวางผังแปลงยอย  และจัดใหมีสาธารณูปโภคไดตาม
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ขอกําหนดหรือเขียนโครงการจัดสรรที่ดินระบุรายละเอียดตามที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543  กําหนดใหครบถวนสรุปเร่ือง  จัดวาระการประชุม เพื่อเสนอใหผูวาราชการจังหวัดใน
ฐานะประธานคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดวันประชุม  หรืออาจมอบหมายใหรองผูวาราชการ
เปนประธานประชุมแทน  
  
   2.2.3 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณา โดยจะตองพิจารณาใหแลว
เสร็จภายใน 45 วัน  นับแตวันที่รับคําขอเจาหนาที่สรุปรายงานการประชุม เสนอใหคณะกรรมการ
รับรองรายงานการประชุมพรอมทั้งสรุปเรื่องออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินใหกับโครงการ   
 
   2.2.4 การที่ผานมติกรรมการเห็นชอบใหทําการจัดสรรที่ดินได  โดยจะตองออก
ใบอนุญาตจัดสรรที่ดินใหแลวเสร็จภายใน  7 วัน  (ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
ไมไดระบุไววาเปน  7 วันทําการ ฉะนั้น จึงนับวันตอเนื่องจนครบ)  โดยผูวาราชการจังหวัดเปนผูลง
นามในใบอนุญาต   
  
   2.2.5 เจาหนาที่สรุปเร่ืองสงใบอนุญาตจัดสรร พรอมแผนผังที่ผานการรับรองแลว  
และแฟมจัดสรรที่ดิน จํานวน  2 ชุด  จัดสงใหสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาที่เกี่ยวของ เพื่อแจงใหผู
จัดสรรทราบ  และมาชําระคาธรรมเนียมใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน ในราคาไรละ  250 บาท  พรอมทั้ง
ตองนําโฉนดที่ดินมาประทับตราในสารบัญหลังวา  “ที่ดินแปลงนี้อยูภายใตการจัดสรรที่ดิน”   
 
  2.3 การรังวัดแบงแยกที่ดินแปลงยอย  เมื่อผูประกอบการไดรับใบอนุญาตจัดสรร
ที่ดินแลวก็สามารถทําการยื่นขอรังวัดแบงแยกที่ดินจัดสรรมีขั้นตอนดังนี้   
 
   2.3.1 ยื่นขอรังวัดแบงจัดสรร  ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาที่ที่ดินนั้นตั้งอยู  โดยจะตองทําการรังวัดแบงแยกเปนแปลงยอยใหตรงกับผังจัดสรรที่
ไดรับอนุญาตชําระเงินคาคําขอเสนอหัวหนาชางรังวัดนัดวันรังวัด   
 
   2.3.2 จายเงินคามัดจํารังวัด และรับหมายรังวัดเพื่อจัดสงใหที่ดินขางเคียงมา
ทําการชี้เขตในวันรังวัด   
 
   2.3.3 ทําการรังวัดตามวันที่นัดหมาย  โดยจะตองมีเจาของที่ดินขางเคียงมาชี้
เขตรวมดวย   ถาที่ดินติดทางสาธารณะ  หรือทางหลวง  หรือคลองชลประทาน   ก็ตองมีตัวแทน



44 

 

 

ของหนวยงานมาชี้เขตดวย  ถาเจาของที่ดินขางเคียงมาเซ็นครบ ชางรังวัดก็สามารถสงเรื่องไดเมื่อ
ทําการรังวัดเสร็จ  แตถาเจาของที่ดินขางเคียงมาเซ็นชี้เขตไมครบก็ตองประกาศ  30  วัน  ชางรังวัด
ทําการรังวัดเรียบรอยแลว  สงเรื่องใหฝายทะเบียน   
 
   2.3.4 ฝายทะเบียนแจงผูขอใหนําโฉนดที่ดินมาทําการจดทะเบียน และออกโฉนด
ที่ดินแปลงยอยในสารบัญหลังโฉนดที่ดินแปลงยอยจะตองมีการครอบจํานองกรณีที่ดินติดจํานอง 
และจะตองระบุภาระหนี้จํานองตามบัญชีเฉลี่ยหนี้ที่ไดแสดงไวตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน  
  
   2.3.5 รับโฉนดที่ดินแปลงยอย 
  
  2.4 การขออนุญาตกอสรางอาคาร ผูประกอบการสามารถยื่นขออนุญาตกอสราง
อาคารไดก็ตอเมื่อไดรบใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน โดยยื่นที่สํานักงานเขต  หรือหนวยงานงานทองถิ่น
ที่ดูแลรับผิดชอบพื้นที่ที่โครงการตั้งอยู   
 
  2.5 ขอออกทะเบียนบาน  เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับใบอนุญาตกอสรางแลวจึงจะยื่น
ขอออกทะเบียนบานได  โดยยื่นที่สํานักงานเขตที่เกี่ยวของ (อยูในกทม.)  ตางจังหวัดยื่นที่อําเภอ 
   
 3. ขั้นตอนการพัฒนาโครงการ   
  
  เมื่อผูประกอบการไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินแลว  ก็สามารถทําการ
โฆษณาเปดขายโครงการได  และทําการพัฒนาที่ดินทําการกอสรางอาคารไดตามแบบที่รับ
อนุญาตจากสํานักงานเขต  หรือหนวยงานทองถิ่น   
 
  ในการศึกษาครั้งนี้  ทําการศึกษาเอกสารระเบียบเกี่ยวกับขั้นตอน และระยะเวลาใน
การปฏิบัติงานเพื่อบริการประชาชน  จากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ ซึ่งสามารถนํามาวิเคราะห
ถึงสาเหตุของการเกิดพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ (Rent) และระเบียบตาง ๆ ไดเปด
ชองทางไดใหเกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริตไดอยางไร ทั้งนี้ผูประกอบการจัดสรรที่ดินจะตองดําเนินการ
ติดตอขออนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของกอนทําการยื่นขออนุญาตจัดสรรตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.  2543  โดยจะตองทําการติดตอขออนุญาตจากหนวยงานใดบาง  นั้นขึ้นอยู
กับขนาดของโครงการและพื้นที่ที่โครงการนั้นตั้งอยู  ซึ่งในความดูแลของหนวยงานไหนบาง โดยมี
กระทรวงและหนวยงาน  ดังนี้   
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แผนผังที่  3.1 แสดงขั้นตอนการจัดสรรที่ดิน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : นันทวัลภ วุฒินันท. 2545. 
 
 
 
 
 
 
 
 

การจัดสรรที่ดิน  

1.  การจัดหาที่ดิน   2.  การขออนุญาต 
     จัดสรรที่ดิน    

3.  การพัฒนา 
     โครงการ     

ขอกฎหมายที่
เกี่ยวของ 

ทําเลที่ตั้ง   

สาธารณูปโภคของ
ภาครัฐ   

การเตรียมการขอ
อนุญาตจากหนวยงาน  

การรังวัดแบงแยก
ที่ดินแปลงยอย  

การขออนุญาตจัดสรร
ที่ดิน   

การขออนุญาต 
กอสรางอาคาร   

 
การกอสราง 
อาคาร และ  
สาธารณูปโภค   

 
 

การนัด 
จดทะเบียน 

โอน 
กรรมสิทธิ์   
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แผนผังที่ 3.2   แสดงขั้นตอนการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : นันทวัลภ วุฒินันท. 2545. 
 
 
 

1) การเตรียมการ 
ขอคาที่ดิน (พรอมโอน) 

-ขอตรวจสอบผังเมือง  
-ขอเชื่อมทาง  
-ขออนุญาตระบายน้ํา  
-ขอเชาพื้นที่ธนารักษ  
-ขอรับหนังสือจัดเก็บ
ขยะ  
-ขยายเขตไฟฟา  
-ขยายเขตน้ําประปา   

รับไปแกไข  ถาไมแกไข 
อุทธรณ 

อุทธรณ สนง. สงเสริม 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

คณะกรรมการกลาง  
พิจารณาอุทธรณ   

2)  เอกสารประกอบ
จํานวน  13 แฟม 

3) ยื่นคําขอจัดสรรที่ดิน 
สนง.ที่ดินสาขาตรวจสอบ 

สนง. ที่ดินจังหวัด  
สรุปเรื่อง-ตรวจผัง- 

ดูขอกําหนด   

 

คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดพิจารณา   

ออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน
เสนอผูวาลงนาม    

สนง. ที่ดินจังหวัดแจง
หนังสือสง สนง. สาขา   

สนง.ที่ดินสาขาแจงผูขอ  
- ชําระคาธรรมเนียม  
- ตีตราจัดสรร  
- รับใบอนุญาตจัดสรร 

 

ขอรังวัดแบงแยก  
จัดสรรเปนแปลงยอย  

 

รับโฉนดแปลงยอย  
บันทึกเฉล่ียหนี้   

 

ปลอดโฉนดภาระหนี้  
จํานอง   

 

ขออนุญาตปลูกสราง 
อาคาร   

 

ขอออกเลขหมาย 
ประจําบาน   

โอนกรรมสิทธิ์   
แจงผูขอ  

45 วัน 

 

7 วัน 
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ตารางที่  3.2   ขั้นตอนการขออนุญาตและหนวยงานที่เกี่ยวของในการจัดทําจัดสรรที่ดิน 
 

เรื่องที่ตอง 
ขออนุญาต   

 

หนวยงาน   
 

กรม   
 

กระทรวง   
ระยะเวลา
ดําเนินการ 

1. ขออนุญาตคาที่ดิน  - สํานักงานที่ดินสาขา หรือ
สํานักงานที่ดินจังหวัด   

กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย   
 

7 วันทําการ 

2. ตรวจสอบพื้นที่ผัง 
เมืองรวม   

- สํานักงานผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร   

- สํานักงานโยธาธิการ          
และผังเมืองจังหวัด   

กรุงเทพมหานคร   
 
กรมโยธาธิการและ 
ผังเมือง   

กระทรวงมหาดไทย   
  

15 วันทําการ 

3. ขออนุญาตเชื่อมทาง - กรณีที่ดินอยูติดกับเขตการดูแล
ของชลประทานยื่นคําขอที่
โครงการสงน้ําและบํารุงรักษาฯ  

- ที่ดินติดกับถนนกรมทางหลวง
ยื่นคําขอที่แขวงการทาง 

- ในเขตกรุงเทพมหานครยื่นคํา
ขอที่สํานักงานเขต 

- ในตางจังหวัดยื่นคําขอที่
สํานักงานโยธาและผังเมือง
จังหวัด   

กรมชลประทาน   
 
 
 
กรมทางหลวง   
 
กรุงเทพมหานคร   
 
กรมโยธาธิการ   

กระทรวงเกษตรและ
สหกรณ   
 
 
กระทรวงคมนาคม  
 
กระทรวงมหาดไทย   
 
กระทรวงมหาดไทย   

47 วันทําการ 
 
 

 
25-60 วันทําการ 

4. ขออนุญาตระบาย
น้ํา  

    4.1 ขออนุญาตจาก
หนวยงานทองถิ่น   

   4.2  ขออนุญาตจาก
กรมชลประทาน   

- กรณีที่ดินอยูติดกับเขตการดูแล
ของชลประทานยื่นที่โครงการสง
น้ําและบํารุงรักษา ฯ   

- ที่ดินติดกับถนนกรมทางหลวง
ยื่นคําขอที่แขวงการทาง  

- ในเขตกรุงเทพมหานครยื่นที่
สํานักงานเขต   

- ในตางจังหวัดยื่นที่โยธาธิการ
จังหวัด    

กรมชลประทาน   
 
 
 
กรมทางหลวง  
 
กรุงเทพมหานคร   
 
กรมโยธาธิการ   

กระทรวงเกษตร 
และสหกรณ   
 
 
กระทรวงคมนาคม  
 
กระทรวงมหาดไทย   
 
กระทรวงมหาดไทย   

ไมมีระเบียบกําหนด
ไวแนนอน 

5.  การขออนุญาต
สรางสะพาน (ถามี)   

เรื่องที่ตองขออนุญาต 
 

- กรณีที่ดินอยูติดกับเขตการ
ดูแลของชลประทานยื่นคําขอที่
โครงการสงน้ําและบํารุงรักษา   

- ในเขตกรุงเทพมหานครยื่นคํา
ขอที่สํานักงานเขต   

 

กรมชลประทาน   
 
 
กรุงเทพมหานคร 

กระทรวงเกษตร  
และสหกรณ   
 
กระทรวงมหาดไทย 

52 วันทําการ 
 
 

30 วันทําการ 
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เรื่องที่ตอง 
ขออนุญาต   

 

หนวยงาน   
 

กรม   
 

กระทรวง   
ระยะเวลา
ดําเนินการ 

6. ขอใชพื้นที่กับ
กรมธนารักษ  

   6.1 ขอใชพื้นที่
ทําทางเชื่อม  

   6.2  ขอใชพื้นที่กอ 
สรางอาคารควบคุม
การระบายน้ํา   

สํานักงานธนารักษจังหวัด  กรมธนารักษ   กระทรวงการคลัง   60 วันทําการ 

7.  ขออนุญาตจัดเก็บ
ขยะ   

- ในเขตกรุงเทพมหานคร   
 ยื่นคําขอที่สํานักงานเขต   
- ในตางจังหวัด   
 องคการบริหารสวนตําบล  
 หรือองคการบริหารสวน  
 จังหวัดหรือเทศบาล   

กรุงเทพมหานคร   
 
กรมสงเสริม  
การปกครอง
ทองถิ่น  

กระทรวงมหาดไทย 
 
กระทรวงมหาดไทย 

ไมมีระเบียบกําหนด
ไวแนนอน 

8.  ขยายเขตไฟฟา   - ในเขตกรุงเทพมหานคร   
 สมุทรปราการ  และนนทบุรี  
 ยื่นคําขอที่การไฟฟานครหลวง

เขต   
- ในจังหวัดอื่น ๆ ยื่นคําขอที่การ

ไฟฟาภาคสาขา   

การไฟฟานคร
หลวง   
 
 
การไฟฟาสวน
ภูมิภาค   

กระทรวงมหาดไทย 
 
 
 
กระทรวงมหาดไทย 

ไมมีระเบียบกําหนด
ไวแนนอน 

9. ขอขยายเขตประปา   - ในเขตกรุงเทพมหานคร   
 ยื่นคําขอที่การประปา 
 นครหลวงเขต 
- ในจังหวัดอื่น ๆ ยื่นที่การ

ประปาสวนภูมิภาคสาขา   

การประปานคร
หลวง   
 
การประปาสวน
ภูมิภาค  

กระทรวงมหาดไทย 
 
 
กระทรวงมหาดไทย 

18 วันทําการ 
 
 

30 วันทําการ 

10. กรณีที่การประปาฯ  
ไมสามารถขยายเขตได
ถึงที่ดินจะตองยื่นขอ  
     10.1 ขอขุดเจาะ
บอบาดาล   

     10.2  ตรวจสอบ
คุณภาพน้ํา   

10.3 ขออนุญาตใช
น้ําบาดาล   

-   ในเขตกรุงเทพมหานคร   
 ยื่นคําขอที่กองน้ําบาดาล  
- ในตางจังหวัด  
 ยื่นคําขอที่อุตสาหกรรมจังหวัด 

 กระทรวง 
ทรัพยากรธรรมชาติ  
และส่ิงแวดลอม 

14 - 62 วันทําการ 
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เรื่องที่ตอง 
ขออนุญาต   

 

หนวยงาน   
 

กรม   
 

กระทรวง   
ระยะเวลา
ดําเนินการ 

11. ขอสัมปทาน
ประกอบกิจการ
ประปา (กรณีที่ตอง
ขุดเจาะบอบาดาล)   

- ในกรุงเทพมหานคร ยื่นคําขอที่
กองพัฒนาน้ําสะอาด  

- ในตางจังหวัดยื่นคําขอที่
สํานักงานโยธาธิการและผัง
เมืองจังหวัด   

- กรมโยธาธิการ
และผังเมือง  
- สํานักนโยบาย
และแผน   

กระทรวงมหาดไทย   
 
กระทรวง 
ทรัพยากรธรรมชาติ  
และส่ิงแวดลอม   

83 วันทําการ 

12. จัดทํารายงาน
ผลกระทบสิ่งแวดลอม  
     12.1  จัดทํา
รายงาน  

     12.2  เสนอ
รายงาน/ตรวจสอบ 

- นิติบุคคลที่ไดรับอนุญาตจาก
สํานักงานนโยบายและแผน
ส่ิงแวดลอม  

- สํานักวิเคราะหผลกระทบ
ส่ิงแวดลอม  

นิติบุคคล   
 
 
สํานักนโยบายและ
แผน
ทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดลอม  

 
 
 
 กระทรวง 
ทรัพยากรธรรมชาติ  
และส่ิงแวดลอม   

135 วันทําการ 

13. ขอตรวจสอบพื้นที่ 
โบราณสถาน  

- ศิลปากรจังหวัด   กรมศิลปากร  กระทรวงวัฒนธรรม   ไมมีระเบียบกําหนด
ไวแนนอน 

14. ขอตรวจสอบแนว
เขตหามปลูกสราง
อาคาร  

- เขตกรุงเทพมหานคร   
 ยื่นคําขอที่สํานักงานเขต  
- ในตางจังหวัด  ยื่นที่แขวง   

การทาง   

กรุงเทพมหานคร   
 
กรมทางหลวง   

กระทรวงมหาดไทย   
 
กระทรวงคมนาคม   

ไมมีระเบียบกําหนด
ไวแนนอน 

ที่มา  : ผูวิจัย 
 
 จากตารางที่  3.2 สรุปไดวาผูประกอบการที่ขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน จะตอง
ดําเนินการการขออนุญาตในเรื่องใดบาง ติดตอกับหนวยงานใดในตารางจะเห็นวามีหนวยงานที่
เกี่ยวของถึง  14 หนวยงาน  6  กระทรวง   
 1. กระทรวงมหาดไทย  มีหนวยงานที่เกีย่วของ  8  หนวยงาน คือ   
  1.1  กรมที่ดนิ  พิจารณางานขออนุญาตคาที่ดิน   
  1.2  กรมโยธาธิการและผังเมือง  พิจารณางานขอตรวจสอบผังเมืองเพื่อใหทราบพื้นที่
โครงการอยูในเขตพื้นที่กําหนดผังเมืองใหทําสามารถทําจัดสรรได  และพิจารณางานขออนุญาต
เชื่อมทางในกรณีที่ที่ดินอยูติดถนนที่อยูในความดูแลของทางหลวงทองถิ่น   
  1.3  กรุงเทพมหานคร  พิจารณางานขออนญุาตเชื่อมทาง  ขออนุญาตระบายน้ํา  
และขออนุญาตกอสรางสะพานกรณทีี่ดินอยูติดกับเขตของกรุงเทพมหานคร   
  1.4  องคการบริหารสวนตาํบลพิจารณางานการตอบรับจัดเก็บขยะของโครงการ   
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  1.5  การไฟฟานครหลวง  พิจารณางานในเรือ่งการขอปกเสาพาดสายใหกับโครงการ
ที่อยูในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร  สมทุรปราการ   และนนทบุรี    
  1.6  การไฟฟาสวนภูมิภาคพิจารณางานในเรือ่งการขอขยายเขตจําหนายไฟฟาใหกับ
โครงการที่ตั้งอยูในตางจังหวัด   
  1.7  การประปานครหลวง   พิจารณางานในเรื่องการขอขยายเขตประปาใหกับ
โครงการที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร   
  1.8  การประปาสวนภูมิภาค  พจิารณาเรื่องขอขยายเขตประปาใหกับโครงการ   
 2. กระทรวงคมนาคม  มีหนวยงานที่เกีย่วของ  กรมทางหลวง  พิจารณางานอนุญาต
เชื่อมทางและขออนุญาตระบายน้ํา  กรณทีี่ดินอยูในเขตที่ดินติดกับถนนทางหลวง   
 3. กระทรวงเกษตรและสหกรณ  มีหนวยงานที่เกี่ยวของ  กรมชลประทาน พิจารณาขอ
อนุญาตเชื่อมทางระบายน้ํา และสรางสะพานในเขตที่ดินที่ติดกับคลองชลประทาน ซึ่งมีกรม
ชลประทานใชประโยชน   
 4. กระทรวงการคลัง  มหีนวยงานที่เกี่ยวของ กรมธนารักษ  พิจารณางานขออนุญาตใช
พื้นที่ราชพัสดุในกรณีที่ดินตัง้อยูติดคลองชลประทาน 
 5. กระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  มหีนวยงานที่เกีย่วของ  
  5.1  สํานักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติส่ิงแวดลอม  
  5.2  กรมทรพัยากรน้ําบาดาล   
 6. กระทรวงวฒันธรรม  มีหนวยงานที่เกี่ยวของ  กรมศิลปากร  ดูแลพืน้ทีท่ี่ขึ้นทะเบยีน
เปนโบราณ   
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บทที่ 4 

 
ผลการศึกษากระบวนการและระยะเวลาในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

 
 ผลการศึกษาคาเชาทางเศรษฐกิจในธุรกิจบานจัดสรรมีความจําเปนที่จะตองศึกษาถึง
ระเบียบ ขั้นตอนและระยะเวลาในการขออนุญาตจากหนวยงานทั้งภาครัฐและหนวยงานที่
เกี่ยวของตลอดจนปญหาและอุปสรรคตาง ๆ ที่มีเพื่อนําขอมูลมาเปรียบเทียบถึงปญหาตาง ๆ จาก
ภาครัฐ  และผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดิน เพื่อทราบถึงชองทาง ที่ทําใหเกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริต 
ซึ่งผูวิจัยไดทําการศึกษาหนวยงานภาครัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของดังตอไปนี้ (และไดสรุปใน
ตาราง 4.1) 
 

1. เจาหนาที่กรมที่ดินสํานักงานที่ดิน   สาขาบางบัวทอง   จังหวัดนนทบุ รี  แบบ
เฉพาะเจาะจง ซึ่งเปนผูที่เกี่ยวของกับการพิจารณาอนุญาต  และเปนผูที่มีความรูความเชี่ยวชาญ
และมีประสบการณทํางานโดยตรง 

2. สํานักผังเมือง จังหวัดนนทบุรี  แบบเฉพาะเจาะจง  ซึ่งเปนเกี่ยวของกับการขอ
ตรวจสอบพื้นที่ผังเมืองรวมเพื่อทราบถึงบริเวณหรือโซนที่สํานักผังเมืองไดอนุญาตใหสามารถมกีาร
จัดสรรที่ดินไดและโซนที่หามมิใหมีการจัดสรรที่ดินเกิดขึ้น ซึ่งจะตองผานการตรวจสอบจากสํานัก
ผังเมืองกอน 

3. เจาหนาที่ฝายแบบแผนและกอสราง  กองชาง เทศบาลเมืองบางบัวทอง  แบบ
เฉพาะเจาะจง ซึ่งเกี่ยวของกับการขออนุญาตกอสราง  การดัดแปลงการรื้อถอนการเคลื่อนยาย
และการใชสอยภายในเขตเทศบาลซึ่งจะตองไดรับอนุญาตจากเทศบาลเสียกอนจึงจะดําเนินการ
กอสรางได 

4. เจาหนาที่ประปาสํานักงานประปาสาขาบางบัวทอง  แบบเฉพาะเจาะจง ซึ่งเกี่ยวของ
โดยตรงกับการตรวจสอบและรับรองการใหบริการจายน้ําบริเวณที่ดินจัดสรร  การขออนุญาตวาง
ทอกระจายน้ํา  การดําเนินการกอสราง  การขอบรรจบระบบทอในที่ดินจัดสรรและการขอติดตั้ง
ประปาใหมสําหรับโครงการจัดสรรตามที่การประปานครหลวงกําหนด 

5. ผูประกอบการโครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก  ขนาดกลาง  และขนาดใหญ  ทีท่าํ
การจัดสรรที่ดินในเขตพื้นที่อําเภอบางบัวทองจังหวัดนนทบุรี  โดยการสัมภาษณโดยตรงกับ
ผูประกอบการโครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก  ขนาดกลาง และขนาดใหญ รวม  9  โครงการ 
ซึ่งจากผลการศึกษาครั้งนี้สามารถอภิปรายผลไดดังนี้ 
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ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณเจาหนาทีห่นวยงานที่เกี่ยวของ 
 
4.1   เจาหนาที่กรมที่ดินสํานักงานที่ดินสาขาบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี ตําแหนง
นักวิชาการที่ดิน ว.6 
 
 4.1.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
  
  4.1.1.1  ผูประกอบการขออนุญาตจัดสรรที่ดินกับกรมที่ดินที่ดินนั้นต้ังอยูพรอม
หลักฐานเอกสารที่เกี่ยวของ ไดแก 
   4.1.1.1 แผนผังสังเขป  ไดแกแผนผังที่แสดง  ที่ตั้งบริเวณการจัดสรรที่ดิน  
ลักษณะที่ดินโดยรอบ  เสนทางที่เขาออกสูบริเวณการจัดสรรที่ดินจากทางหลวงหรือทางสาธารณะ
ภายนอก  การใชประโยชนที่ดินภายในเขตผังเมืองตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง  โดยระบุขอความ 
ตอไปนี้  คือ  ที่ดินที่ขอทําการจัดสรร  ตั้งอยูในบริเวณ....(ระบุรายละเอียดตามกฎหมายวาดวยการ
ผังเมืองแตละประเภท) 
   4.1.1.2 แผนผังบริเวณรวม ไดแก แผนผังที่แสดง รูปตอแปลงเอกสาร
สิทธิที่นํามาทําการจัดสรรที่ดิน รายละเอียดของที่สาธารณะประโยชนตางๆ ที่อยูภายในบริเวณ
และบริเวณที่ติดตอกับที่ดินที่ขอจัดสรร เงื่อนไขเกี่ยวกับที่ดิน ทั้งของราชการและสวนบุคคล         
ในกรณีที่มีโครงการสรางตอเนื่องเปนหลายโครงการ ใหแสดงการเชื่องตอของโครงการทั้งหมดไว
ในแผนผังบริเวณรวมดวย 
   4.1.1.3  แผนผังการแบงแปลงที่ดิน ไดแก แผนผังที่แสดง  การแบงแปลง
ที่ดินแปลงยอยเพื่อการจัดจําหนายโดยใหระบุประเภทการใชที่ดินแตละแปลง  การแบงแปลงที่ดิน
จัดทําสาธารณูปโภค  บริการสาธารณะและเสนทางถนน 
    4.1.1.4  แผนผังระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ที่แสดง
รายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จะจัดใหมี ไดแก  
   ระบบไฟฟา 
   ระบบประปา 
   ระบบการระบายน้าํ 
   ระบบบําบัดน้าํเสีย 
   ระบบถนนและทางเทา 
   ระบบอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ 
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   โดยแผนผังทุกรายการจะตองแสดงรายละเอียดของสิ่งที่ปรากฏอยูใน
สภาพปจจุบันและสภาพหลังจากปรับปรุงพัฒนาแลว  รายละเอียดของที่ตองแสดงอยูในแผนผัง
แตละรายการใหเปนไปตามประกาศของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี  และจะตอง
จัดทําบนกระดาษขนาดมาตรฐาน A1  โดยจัดใหมุมดานลางดานขวาจะตองแสดงดชันแีละแผนผงั
ตอกัน(ในกรณีที่ตองแสดงแผนผังเกินกวา1แผน)  ชื่อโครงการ ชื่อและที่ตั้งของสํานักงานจัดสรร
ที่ดิน  ชื่อและรายมือช่ือของผูออกแบบและวิศวกรผูคํานวณระบบตางๆพรอมทั้งเลขทะเบียน
ใบอนุญาตใหประกอบวิชาชีพตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรมและหรือสถาปตยกรรมดวย 
 
   เมื่อเอกสารทุกอยางไดรับการเซ็นอนุมัติเรียบรอยแลวจึงนํามายื่นที่
เจาหนาที่จัดสรรที่ดินเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน โดยเจาหนาที่จัดสรรที่ดินมีทําหนาที่ในการ
ตรวจสอบเอกสารตางๆที่เกี่ยวของ และออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินใหแกผูประกอบการ  
 
 4.1.2  ระยะเวลา 
 
  คณะกรรมการจะพิจารณาแลวเสร็จภายใน  45 วัน นับแตวันที่เจาพนักงานที่ดิน
จงัหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน หรือใบ จ.ส.1 ถา
คณะกรรมการไมอาจพิจารณาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร
ใหถือวาคณะกรรมการไดใหความเห็นชอบแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินแลว การ
ออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน คณะกรรมการจะตองออกใบอนุญาตภายในกําหนด 7 วัน 
เมื่อคณะกรรมการออกใบอนุญาตแลวใหคณะกรรมการแจงใหผูประกอบการจัดสรรที่ดินทราบ
ภายใน 7 วัน นับแตวันที่ออกใบอนุญาต 
  
 4.1.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
  
  ปจจุบันไมปรากฏใหเห็นเดนชัดเนื่องจากมีการตรวจสอบจากหนวยงานสวนกลาง
อยูเสมอ แตสวนมากจะเห็นในชวงเทศการณ ซึ่งผูประกอบการจะนํากระเชาดอกไม กระเชา
ของขวัญ ของที่ระลึกมามอบใหกับเจาหนาที่ซึ่งถือเปนการเชื่อมสัมพันธที่ดีตอกัน และเปนธรรม
เนียมปฏิบัติที่มีเปนประจําทุกป 
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 4.1.4  ปญหาและอปุสรรค 
 
  จากการดําเนินงานจริง  ไมคอยมีปญหามากนักปญหาโดยสวนใหญเกิดจากการ
ที่ผูประกอบการนําเอกสารมาที่เกี่ยวของยื่นไมครบหรือเอกสารบางอยางยังไมมีการเซ็นอนุญาต
จากหนวยงานอื่นที่เกี่ยวของ ซึ่งทําใหเกิดความลาชาในการดําเนินงานกับผูประกอบการเอง         
ซึ่งหากผูประกอบการนําเอกสารที่เกี่ยวของมายื่นกับเจาหนาที่ครบ และไดรับอนุญาตหรือมี
ลายเซ็น จากหนวยงานที่เกี่ยวของเรียบรอย จึงนํามายื่นกับเจาหนาที่กรมที่ดิน และเมื่อเจาหนาที่
ทําการตรวจสอบวาเอกสารทั้งหมดครบถวน เจาหนาที่กรมที่ดนิจะนําใบคําขออนุญาตการจัดสรร
ที่ดิน หรือใบ จ.ส.1 ซึ่งเปนแบบฟอรมบังคับของกรมที่ดินใหกับผูประกอบการเซ็น ซึ่งการ
ดําเนินการจะแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่กําหนด คือ ภายใน 45 วัน  ตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
   

  สวนของปญหาอื่นๆพบวามีในเรื่องของการใหบริการกับผูที่มาติดตอเนื่องจาก
กรมที่ดินเปนหนวยงานที่ตองใหบริการกับประชาชนในหลาย ๆ เรื่อง อาทิ การจดทะเบียน         
การออกหนังสืออนุญาต การทํานิติกรรมตาง ๆ  ดังนั้นจึงทําใหมีผูมารับการติดตอและใชบริการซึ่ง
มีจํานวนมาก อีกทั้งเจาหนาที่ของกรมที่ดนิมีจํานวนนอยจึงไมสามารถใหบริการไดอยางทั่วถึง ทํ า
ใหเกิดความลาชา  และเจาหนาที่บางคนขาดความชํานาญงาน  เนื่องจากเปนเจาหนาที่ใหมจึงไม
สามารถใหบริการหรือตัดสินใจในเรื่องของเอกสารไดในทันที 

 
 4.1.5  ขอเสนอแนะ 
 
  ผูประกอบการหรือผูที่ตองมาติดตอกรมที่ดินควรตรวจเช็คเอกสารตาง ๆ ที่
เกี่ยวของวาครบถวนหรือไมกอนที่จะมายื่นเจาหนาที่ และหนวยงานราชการควรเปลี่ยนการบริการ
มาเปนรูปแบบ One Stop Service เพื่อยนระยะเวลาและเพื่อความสะดวกในการใหบริการ 
  
4.2  เจาหนาที่สาํนักงานโยธาธิการและผังเมือง จังหวัดนนทบุรี  
 
 4.2.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ  
 
  เจาหนาที่สํานักงานโยธาและผังเมือง มีหนาที่ในการตรวจสอบพื้นที่การใชที่ดิน
ผังเมืองรวมเพื่อทราบถึงบริเวณหรือโซนที่สํานักงานโยธาและผังเมืองไดอนุญาตใหสามารถมีการ
จัดสรรที่ดินไดและโซนที่หามมิใหมีการจัดสรรที่ดินเกิดขึ้นและมีหนาที่ในการตรวจสอบ
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สาธารณูปโภค ซึ่งเหลานี้จะตองผานการตรวจสอบจากสํานักผังเมืองกอน โดยสํานักงานโยธา และ
ผังเมืองไดจัดแบงเปนโซน ที่สามารถอนุญาตใหทําจัดสรรไดจะใชสัญลักษณสีแดง  สม  เหลือง   
ซึ่งเปนเขตที่อยูอาศัย  โซนสีเขียวจะสามารถอนุญาตใหทําจัดสรรไดแตจะตองเปนบานเดี่ยว
เทานั้น หรือหองแถวรอยละ 10 หรือทาวเฮาสรอยละ 20 ของโครงการตามกฎหมาย ซึ่งจะไม
อนุญาตใหกอสรางคอนโดมิเนียมในโซนดังกลาว  เนื่องจากศักยภาพของพื้นที่  การ ล ง ทุ น แ ล ะ
สาธารณูปโภคไมเพียงพอ อีกทั้งกฎหมายไดมีการกําหนดความสูงของอาคารที่กอสรางในโซน
เมือง แตในโซนบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรีไมมีการกําหนดความสูง ซึ่งเจาหนาที่จะพิจารณาดูวา
ที่ดินอยูโซนไหนในผังเมือง  และมีศักยภาพมากนอยเพียงใด สามารถทํากอสรางอะไรไดบาง  

 
 4.2.2  ระยะเวลา  
 

   ในการยื่นขอตรวจสอบการใชที่ดินซึ่งนับจากวันที่ เอกสารหลักฐานถูกตอง
ครบถวนรวมระยะเวลาการดําเนินการทั้งสิ้นประมาณ 2 สัปดาห หรือ 14-15 วัน 

  
 4.2.3  ปญหาและอปุสรรค 
 

  มีปญหาในเรื่องของผูประกอบการไดทํารายงานนําเสนอโครงการที่จะกอสราง   
ซึ่งรูปแบบโครงการตางๆที่นําเสนอมานั้นดูดีและสมควรแกการอนุญาต  แตหลังจากที่สํานักงาน
โยธาและผังเมืองไดอนุญาตไปแลวนั้นโครงการบางโครงการอาจไมทําตามรายงานที่นําเสนอมาหรือ
อาจจะไมทําตอซึ่งทําใหผูบริโภคหรือลูกคาที่ซื้อโครงการดังกลาวไดรับความเดือดรอน   สวนเรื่องของ
เอกสารจะมีปญหาในเรื่องของการนําเอกสารที่เกี่ยวของมาไมครบโดยเฉพาะใบมอบอํานาจเนื่องจาก
เจาของโครงการหรือเจาของที่ดินไมไดเซ็นรับรอง หรือเซ็นไมครบ ปญหาดานอื่นๆนั้นปจจุบัน
สํานักงานโยธาและผังเมืองบางแหงมีการโอนอํานาจใหกับองคการบริหารสวนทองถิ่นในการทําหนาที่
ออกใบอนุญาตการขอใชที่ดินแลวแตประชาชนยังไมทราบ เนื่องจากขาดการประชาสัมพันธที่ดี 

 
 4.2.4  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
  ไมพบพฤตกิรรมที่ไมสุจริต 
 
 4.2.5  ขอเสนอแนะ 

 
   ผูประกอบการควรจัดเตรียมเอกสารตางๆที่เกี่ยวของมาใหครบและควรมีการ
ใหบริการในรูปแบบ One Stop Service แกประชาชนเพื่อความสะดวกรวดเร็วในการ ใหบริการ 



56 

 

 

4.3   เจาหนาที่ฝายแบบแผนและกอสราง กองชาง เทศบาลเมืองบางบัวทอง ตําแหนง
หัวหนาฝายแบบแผนและกอสราง  
 
 4.3.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ  
 
  การขออนุญาตกอสรางสิ่งปลูกสรางอาคาร การดัดแปลงการรื้อถอนการเคลื่อน 
ยายและการใชสอยภายในเขตเทศบาล  ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   ซึ่งจะตองไดรับ
อนุญาตจากเทศบาลเสียกอนจึงจะดําเนินการกอสรางได 

 
 4.3.2  ระยะเวลา  
 

  ในการยืน่ตรวจแบบขออนุญาตกอสรางจะใชระยะเวลา  45 วนั ตามกฎหมายแต
ในปจจุบันไดมีการกาํหนดวันใหเร็วขึ้น คือ ตองแลวเสร็จภายใน 30 วัน ซึง่เร็วกวาทีก่ฎหมาย
กําหนดซึง่รวมถึงการตรวจสาธารณูปโภคทั้งหมด  

 
 4.3.3  ปญหาและอปุสรรค 
 

  มีปญหาในเรื่องของเอกสาร  คือ  นําเอกสารที่เกี่ยวของมาไมครบ  โดยเฉพาะใบ
มอบอํานาจเนื่องจากเจาของโครงการหรือเจาของที่ดินไมไดเซ็นรับรอง หรือเซ็นไมครบ ซึ่งจะตองมี
การเซ็นยินยอมครบทุกคน   เจาหนาที่ที่ดูแลในฝายแบบแผนและกอสราง สวนใหญมีความ
ชํานาญงานเปนอยางดีเนื่องจากทํางานมาเปนระยะเวลานาน ดานการจัดการเปนไปตามระบบ
หนาที่อยูแลว อีกทั้งปจจุบันมีกฎหมายกําหนดจึงทําใหเจาหนาที่ปฏิบัติหนาที่จะตอง ปฏิบัติหนาที่
ใหไดตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด 

 
 4.3.4  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
  ไมพบพฤตกิรรมที่ไมสุจริต 
 
 4.3.5  ขอเสนอแนะ 
 
  ผูประกอบการควรจัดเตรียมเอกสารตางๆที่เกี่ยวของมาใหครบและควรมีการ
ใหบริการในรูปแบบ One Stop Service แกประชาชนเพื่อความสะดวกรวดเร็วในการ ใหบริการ 
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4.4   เจาหนาที่ประปาสาํนักงานประปาสาขาบางบวัทอง  
 

 4.4.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ  
 

  เจาหนาที่ประปาสํานักงานประปา เกี่ยวของโดยตรงกับการตรวจสอบและรับรอง
การใหบริการจายน้ําบริเวณที่ดินจัดสรร  การขออนุญาตวางทอกระจายน้ํา  การดําเนินการ
กอสรางการขอบรรจบระบบทอในที่ดินจัดสรรและการขอติดตั้งประปาใหมสําหรับโครงการจดัสรร
ตามที่การประปานครหลวงกําหนด  
 
 4.4.2  ระยะเวลา 
   
  ในการยื่นขอตรวจสอบและรับรองการใหบริการจายน้ําบริเวณที่ดินจัดสรร จะใช
ระยะเวลาโดยประมาณ 1 สัปดาห ไปจนถึงไมมีกําหนดตายตัว  เนื่องจากตองดูผูประกอบการดวย
วาไดกอสรางโครงการเสร็จแลวกี่เปอรเซ็นตเมื่อเทียบกับจํานวนแปลงในการขอติดตั้ง มิ เ ต อ ร น้ํ า  
ซึ่งตามกฎหมายโครงการจะตองเสร็จถึง 30 เปอรเซ็นต  ของการกอสรางโครงการ ทั้งหมดและ
ตองขึ้นกับหนางานและเอกสารการขออนุญาตของผูประกอบการ   ประปาจึงจะสามารถติดตั้ง
มิเตอรใหได  สวนการวางทอประปาจะตองคํานึงถึงตําแหนงที่ตั้งในการวางทอประปาดวย  ซึ่งหาก
การประปาไดกําหนดระยะเวลาในการกอสรางกับทางโครงการแลว  หากโครงการกอสรางเกิน
ระยะเวลาที่การประปากําหนดก็จะตองเสียคาปรับดวย  

 
 4.4.3  ปญหาและอปุสรรค 
 
  จะมีปญหาในเรื่องของเอกสาร  คือ  นําเอกสารที่เกี่ยวของมาไมครบซึ่งทางการ
ประปาจะไมอนุญาต และสวนมากมักจะมีปญหาในเรื่องการกอสรางซึ่งทางโครงการไมสามารถ
กอสรางบานไดเสร็จตามกําหนดหรือครบ 30 เปอรเซ็นต ซึ่งจะตองมีเลขที่บานแลว  หรือ
สาธารณูปโภคไมเสร็จ หรือโครงการกอสรางถนนภายในโครงการไมเสร็จ ซึ่งจะตองดูถึงแนวเสา
ไฟฟาวามีพื้นที่เพียงพอสําหรับวางทอประปาหรือไม  และปญหาเรื่องของมิเตอรซึ่งมี ข น า ด ไ ม
เทากันโดยมิเตอรใหญกับมิเตอรยอยมีขนาดแตกตางกันมาก   และปญหาเรื่องเจาของโครงการไม
ยอมจายคาน้ําใหการประปา  อีกทั้งเรื่องมิเตอรน้ํามีการสูญหายบอยครั้ง  เนื่องจากโครงการสวน
ใหญไมมีการลอมร้ัวจึงทําใหมีคนเขาออกไดงายซึ่งเหมือนเปนการเปดประตูใหกับพวกมิจฉาชีพที่
สามารถเขามาขโมยมิเตอรน้ําได ซึ่งทางการประปาทําไดเพียงติดตั้งมิเตอรใหใหมซึ่งเจาของบาน
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จะตองเสียคาใชจายในการติดตั้งมิเตอรอีกในราคา 5,750  บาทซึ่ ง ใ น อนาคตกา รป ร ะปามี
โครงการจะเปลี่ยนจากมิเตอรน้ําซึ่งทําดวยทองเหลืองเปน พลาสติกเพื่อปองกันการสูญหาย    
 
 4.4.4  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
  ไมพบพฤตกิรรมที่ไมสุจริต 
 
 4.4.5  ขอเสนอแนะ 
 
  ผูประกอบการควรดําเนินการจัดเตรียมพื้นที่โครงการใหแลวเสร็จตามที่กฎหมาย
กําหนด และจัดเตรียมเอกสรตาง ๆ ที่เกี่ยวของใหครบถวนเพื่อจะไดไมเสียเวลาในการดําเนินการ 
 
4.5   สัมภาษณผูประกอบการจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก เจาของโครงการธุรกิจจัดสรรที่ดิน 
(Pre - Test) 
 
 4.5.1  กรมที่ดิน 
 
  4.5.1.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
 
   ผูประกอบการเปนผูที่ประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินซึ่งดําเนินการในธุรกิจ
จัดสรรที่ดินมาเปนระยะเวลานานจึงทําใหมีประสบการณและคุนเคยกับเจาหนาที่ทั้งของรัฐและ
เอกชนเปนอยางดี ในการติดตอกับเจาหนาที่รัฐต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน ผูประกอบการ  กลาววา   
ในอดีตไมเคยขออนุญาตคาที่ดินหรือขออนุญาตจัดสรรที่ดินโดยตรงในการประกอบธุรกิจจัดสรร
ที่ดิน    โดยใหเหตุผลวาสามารถเลี่ยงกฎหมายจัดสรรที่ดินโดยใชวิธีการแบงที่ดินออกเปนแปลง
ยอยโฉนดละไมเกิน 9 แปลง ซึ่งในแตละโฉนดบางแปลงจะใชเปนสาธารณูปโภคในโครงการ และ
สวนที่เหลือเปนแปลงในการจัดสรร ถาพิจารณาในแตละโฉนดจะไมเห็นวาเปนโครงการจัดสรร   
แตถานําโฉนดทั้งหมดมารวมกันก็จะเห็นภาพรวมของโครงการ เนื่องจากรูจักเปนการสวนตัวกับ
เจาหนาที่ ๆ จึงไดแนะนําใหสามารถหาวิธีการในการเลี่ยงกฎหมายมาโดยตลอด โดยมากมักจะ
เขาพบและใชวิธีสนทนากันทางโทรศัพทและเมื่องานเสร็จจึงคอยนัดกินขาวหรือเลี้ยงสังสรรค
ขอบคุณกัน 
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  4.5.1.2  ปญหาและอปุสรรค 
 
   ในการปฏิบัติจริงไมสามารถดําเนินการไดเสร็จตามระยะเวลาที่กฎหมาย
กําหนด เนื่องจากกรมที่ดินมีงานที่ตองใหบริการประชาชนหลายเรื่องทําใหการบริการไมทั่งถึงการ
ดําเนินการเรื่องเอกสารมีมากทําใหลาชา เจาหนาที่บางคนขาดความชํานาญงานทําใหการ
ดําเนินงานลาชา 
 
  4.5.1.3  พฤตกิรรมที่ไมสุจริต 
 
   การจายเงินใตโตะหรือคาน้ํารอนน้ําชานั้น เปนวิธีการที่เปนที่ยอมรับใน
ผูประกอบการวาหากมีการจายเงินใตโตะใหกับเจาหนาที่แลวจะสามารถทําใหการดําเนินงาน
พิจารณาอนุมัติข้ันตอนตางๆรวดเร็วยิ่งขึ้นโดยเฉพาะในเรื่องของระยะเวลา ในสวนเจาหนาที่
จัดสรรที่ดินนั้นการจายเงินใตโตะจะจายตั้งแตเจาหนาที่รังวัดที่ดินในการขอเซ็นอนุญาต โดยเฉลี่ย
จะตองจายใหกับเจาหนาที่  1,500 บาท/ 1 แปลง(ยูนิต) โดยการจายเงินจะเปนไปในรูปแบบของ
การเอาเงินสดใสซองยื่นใหกัน โดยจะไมมีการโอนเงินผานทางธนาคารและเจาหนาที่จะไมรับเช็ค
หรือในรูปแบบอื่นๆนอกจากเอาเงินใสซอง ซึ่งทําใหไมมีหลักฐานอีกทั้งเปนการหลีกเลี่ยงการ
ตรวจสอบภายหลังนั่นเอง 
 
 4.5.2  สํานกังานโยธาและผังเมอืง 
 
  4.5.2.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ  
  
   การติดตอเจาหนาที่ผังเมืองนั้นจะมีกฎระเบียบปฏิบัติประจําสํานักงาน
โยธาและผังเมืองซึ่งจะออกใหมทุก ๆ 5 ป การดําเนินการผูประกอบการตองเขาไปขอตรวจสอบพื้นที่ผัง
เมืองรวมเพื่อดูวาพื้นที่ที่จะทําโครงการอยูในโซนเขตหามกอสรางหรือสามารถกอสรางไดพื้นที่โครงการ
อยูในความดูแลของหนวยงานบาง ซึ่งระเบียบขั้นตอนไมมีความยุงยาก เนื่องจากสํานักงานโยธาและ
ผังเมืองมีแผนผังกําหนดพื้นที่ที่อยูในความดูแลอยางชัดเจนและสามารถตรวจสอบคราวๆ ไดทันที 
 
  4.5.2.3  ปญหาและอปุสรรค 
 
   สํานักงานโยธาฯ ซึ่งมีหนาที่ในการดูแลรับผิดชอบในเรื่องของการ
ตรวจสอบแบบการกอสรางทั้งหมดซึ่งจะตองเปนไปในรูปแบบที่สํานักงานโยธาเปนผูกําหนด 
ผูประกอบการจึงใหสํานักงานโยธาเปนผูเขียนแบบใหเพื่อตัดปญหาตางๆ  เชน การแกแบบใหม    
และเพื่อเปนการประหยัดเวลาในการติดตอขออนุญาต และระยะเวลาการติดตอขออนุญาตไมตองใช
ระยะเวลานาน 
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  4.5.2.4  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
   จะติดตอโดยตรงกับผูใหญซึ่งเปนผูที่มีอํานาจบริหารกอน โดยทั่วไปแลวซึ่ง
หากเปนผูประกอบการรายใหมไมรูจักใครก็ตองอางงบดําเนินการของบริษัทที่ไดมีการจัดแบงไวให 
ทั้งนี้ทั้งนั้นการจายเงินใตโตะหรือคาน้ํารอนน้ําชาจะจายนอยกวาที่ที่ดิน โดยจะไมไดคิดเปนแปลง
เหมือนที่ดินโดยสวนมากเฉลี่ยแลวจะตองจายใหกับเจาหนาที่สํานักงานโยธาและผัง เมื อ งค า ใช 
จายที่ผูประกอบการจะตองเสียก็คือในเรื่องของคาแบบ จะคิดเปนหนวย หนวยละ1,000- 2,000 บาท       
ซึ่งหากเปนผูประกอบการรายใหญคาใชจายก็จะลดลงเนื่องจากจํานวน ที่ดินเฉลี่ยมากขึ้น อีก
ทั้งยังขึ้นกับระยะเวลาดวยหากตองการเร็วเชนภายใน 30 วัน ราคาใตโตะก็จะแพงขึ้น โดย ประมาณ 
ไมเกิน 5 หมื่นบาท 
 
  4.5.2.5  ขอเสนอแนะ 
   
   ผูประกอบการควรตรวจสอบพื้นที่กอนดําเนินการกอสราง เพื่อปองกัน
ปญหาตาง ๆ ที่ จะตามมาภายหลัง หากพื้นที่กอสรางโครงการอยูในโซนหามทําการกอสราง 
 
 4.5.3  กรมชลประทาน  

  
  4.5.3.1  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
   การจายเงินใตโตะจะจายไมเยอะ เทากับหนวยงานอื่นๆ โดยสวนมาก
แลวจะเสียใหกับเจาหนาที่ในเรื่องของคาแบบ  แตหากผูประกอบการมีทําเลที่ทําจัดสรรซึ่งจะตอง
ขออนุญาตสรางสะพานขามคลองโดยคลองนั้นเปนคลองของกรมชลประทานก็จะตองเสียคาแบบ
แปลนสะพาน เปนเงินประมาณ 5 แสนบาท ซึ่งยังไมรวมคากอสรางสะพาน  ทั้งนี้สาเหตุที่
เจาหนาที่กรมชลคิดคาแบบแปลนในราคาสูงเพราะรูวาผูประกอบการมีผลประโยชนจากการเชื่อม
ทางออกสูที่ดินตนเอง 
 
  4.5.3.2  ขอเสนอแนะ 
  
   วิธีการที่จะสามารถทําใหลดคาใชจายในสวนนี้ลงไดนั้นผูประกอบการ
ขนาดเล็กจําเปนที่จะตองหาทําเลดี ๆ ในการขอจัดสรรเพื่อที่จะไดคุมกับการลงทุน 
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 4.5.4  เทศบาลหรือองคกรบริหารสวนทองถิน่ 
  
  4.5.4.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
 
   เพื่อขอบานเลขที่นัน้  

 
  4.5.4.2  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
     การจายใตโตะหากไมรูจักกันเปนการสวนตัวเจาหนาที่จะขอคาแบบ
ลวงหนาโดยจะขอ 20-30% กอน ซึ่งหากรูจักกันแลวก็จะไมคอยมีปญหาโดยเจาหนาที่จะรับไปคน
เดียวและจะนําสวนแบงไปแจกแจงกันเองตามสัดสวนที่ตกลงกันไว หรืออาจเปนไปในรูปแบบของ
การขอความอนุเคราะหในเรื่องอื่นๆ 
 
 4.5.5  การไฟฟาและการประปา 
   
  4.5.5.1  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
   ไมมีการรับเงินใต โตะจากผูประกอบการทั้ งนี้อาจเนื่องจากมีการ
เปลี่ยนแปลงระบบการบริหารจัดการใหม  ซึ่งปรับใหมีการดําเนินการที่เปนไปตามขั้นตอนมากขึ้น  อีก
ทั้งมีการใหโบนัส และสวัสดิการกับพนักงานที่คุมคา จึงทําใหปญหาเรื่องการเรียกรับเงินใตโตะหมดไป 
 
4.6   ผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (1) ตําแหนง ฝาย
ติดตอประสานงานหนวยงานราชการ วันศุกรที่ 19 มกราคม 2550 เวลา 14.00 นาฬิกา  
 

ผูประกอบการที่ผูวิจัยไดทําการสัมภาษณนั้นโครงการที่ผูประกอบการดําเนินการนั้นมี
หลายโครงการที่ขายหมดไปแลวและมีโครงการที่กําลังดําเนินการกอสรางไปพรอม ๆ กับติดตอ
หนวยงานราชการ ซึ่งอยูบริเวณตําบลพิมลลาด อําเภอบางบัวทอง  จังหวัดนนทบุรี  

 4.6.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
 
 4.6.1.1  กรมที่ดิน 

 
   เพื่อขอทําการอนุญาตคาที่ดินและขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินการ
พิจารณาการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินนั้นระยะเวลาในการออกใบอนุญาตไมเปนไปตาม
ระยะเวลาที่กําหนดไวตามกฎหมาย สวนมากจะเลยระยะเวลา 45 วัน ที่กําหนดไป 
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 4.6.1.2  การไฟฟา  
 

   เพื่อทําการขออนุญาตขยายเขตการใชไฟฟาใหเพื่อใชในโครงการ ไมคอย
ยุงยากแตโครงการจะตองดําเนินการใหแลวเสร็จตามที่กฎหมายกําหนดกอนการไฟฟาจึงจะทํา
การวาง ทอ ปกเสา พาดสายให ซึ่งการดําเนินการในเรื่องระยะเวลานั้นจะตองขึ้นกับโครงการดวย  

 
 4.6.1.3  การประปา  
 

   เพื่อทําการขออนุญาตขยายเขตการใชน้ําประปาเพื่อใชในโครงการ
ประปานั้นจะตองดําเนินการติดตอกับกรมชลประทานวาพื้นที่โครงการตั้งอยูนั้น อยูในความดูแล
ของคลองชลประทานหรือไมระบายน้ําทิ้งลงทอไดโดยตรงเลยไมหรือวาจะตองระบายน้ําลงคลอง
ชลประทาน ซึ่งสวนใหญระยะเวลาในการดําเนินการจะเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด 

 
 4.6.1.4  องคการบริหารสวนตําบล (อบต.)  
  
  เพื่อยื่นแบบการขอกอสรางขอเลขบานการดําเนินการไมลาชาเทาหนวย งาน

อ่ืนเนื่องจากไมมีขั้นตอนที่ยุงยาก  อํานาจการตัดสินใจมีเพียงผูเดียว ใชระยะเวลาประมาณ 1 อาทิตย 
 
 4.6.1.5  กรมเจาทาหรือกรมการขนสงทางน้ํา 
  
  เพื่อขอตรวจสอบวาอยูในเขตพื้นที่การดูแลของกรมเจาทาหรือไมการ

ดําเนินการใชระยะเวลาไมนาน 
 
 4.6.1.6  กรมทางหลวงชนบท  
 
  เพื่อขอเชื่อมทางกับทางหลวงชนบทใชระยะเวลาในการติดตอดําเนินการ

ไมนาน 
 

4.6.1.7  สํานกังานโยธาและผังเมอืง 
 

   เพื่อตรวจสอบวาโครงการที่ตองการกอสรางวาอยูโซนใดสามารถทําการ
กอสรางไดหรือไมและเพื่อใหเจาหนาที่มาตรวจสอบแนวรนของโครงการกับถนนซึ่งโดยมากจะ
เปนไปตามที่กฎหมายกําหนด 
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4.6.2  ปญหาและอปุสรรค 
 
 เรื่องของปญหาและอุปสรรคที่ผูประกอบการประสบขณะที่ตองติดตอกับ

หนวยงานราชการหรือเจาหนาที่ที่เกี่ยวของในการเขาไปติดตอขออนุญาตใบอนุญาตตางๆนั้นสวน
ใหญผูประกอบการจะเตรียมเอกสารที่เกี่ยวของไปยื่นไมครบตามที่กฎหมายกําหนดซึ่งเจาหนาที่ก็
จะไมทําการตรวจสอบหรือออกใบอนุญาตให สวนปญหาที่เกิดขึ้นเนื่องจากผูประกอบการนั้นเทาที่
ผูประกอบการพบคือ การที่เจาหนาที่ไมเรงดําเนินการหรือเดินเรื่องเอกสารใหแลวเสร็จ และปญหา
อันเกิดจากที่หนวยงานตาง ๆ มีเจาหนาที่ไมเพียงพอในการใหบริการทําใหผูประกอบการตอง
เสียเวลาในการรอคิวนาน  

 
 4.6.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 

 
 สวนเรื่องที่ผูประกอบการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือมีการเรียกรับใตโตะหรือเรียก

รับคาน้ํารอนน้ําชานั้น ผูประกอบการเปดเผยวาปจจุบันหากใหเจาหนาที่เปนฝายเรียกรองเองนั้น
ไมมี แตโดยสวนใหญจะเปนผูประกอบการเองที่จะเปนผูสิ่งตางๆใหหรือเสนอคาน้ํารอนน้ําชา
ใหกับเจาหนาที่ เพื่อตองการความรวดเร็วในการดําเนินการและใหเจาหนาที่อํานวยความสะดวก
ในเรื่องตาง ซึ่งผูประกอบการที่ดําเนินกิจการมานานยอมรูทางหนีทีไลและรูชองทางที่จะดํา เนินการ 
ใหเอกสารเสร็จส้ินโดยเร็ว ทั้งนี้ผูประกอบการเองใหความเห็นในเรื่องพฤติกรรมที่ไมสุจริตวา 
ปจจุบันพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้นพบเห็นไดนอย เนื่องจากปจจุบันมีการตรวจสอบมาก
ขึ้นและตัวเจาหนาที่เองก็ไมอยากเรียกรับเงินใตโตะเองเนื่องจากอาจกลัว ความผิดหากมีการ
ตรวจพบซึ่งทําใหเสียชื่อเสียงและอนาคตการทํางานได ผูประกอบการ ยัง กลาวอีกวาพฤติกรรม
ที่ไมสุจริตนั้นในความเปนจริงไมไดหมดไปจากวงการธุรกิจ โดยทุกธุรกิจจะตองมีผูที่มีพฤติกรรมที่
ไมสุจริตรวมอยูดวยไมมากก็นอย 

  
  สวนเรื่องคาใชจายที่ผูประกอบการตองจายใหกับเจาหนาที่ในหนวยงานที่
เกี่ยวของ ผูประกอบการเปดเผยวา ในสวนของโครงการที่ผูประกอบการดําเนินการทั้งหมดนั้นก็ได
มีการจัดสรรโดยแบงเปนคาใชจายของโครงการไวสําหรับการนี้ ซึ่งคาใชจายที่ไดใชไปเกี่ยวกับ
เจาหนาที่และหนวยงานที่เกี่ยวของนั้นไมไดมากมายเชนอดีต ซึ่งเปนสวนนอยมากประมาณ       
ซึ่งไมถึง 1 เปอรเซ็นต ของมูลคาโครงการเมื่อเปรียบเทียบกับคาใชจายในสวนอื่น ๆ ซึ่งขนาดของ
โครงการไมมีสวนในการจายเงินในสวนนี้มากนัก   
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4.6.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็สุด 
  
 สํานักงานโยธาและผังเมืองนั้นใชเวลาระยะสั้นเพียงไมกี่วัน 
 
4.6.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาสุด  
 

  กรมที่ดินจะใชระยะเวลาในการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินนานที่สุดอาจ
เนื่องจากกรมที่ดินมีงานที่จะตองพิจารณาที่คอนขางมาก อีกทั้งขั้นตอนในการดําเนินการแตละ
ขั้นตอน ก็มีความยุงยากซับซอน 
 

4.6.6  ขอเสนอแนะ  
 
 ในเรื่องการที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้นจะสามารถทําใหหมดไปได

หรือไมนั้นผูประกอบการใหความเห็นวางเปนไปไดยากเมื่อเทียบกับอดีตอาจพบวามีนอยลงจริงแต
สังคมไทยยังคงใหความสําคัญกับการจายเพื่อความสะดวกทําใหพฤติกรรมดังกลาวยังคงมีใหเห็น
อยู ทั้งนี้อาจแกไขโดยการทําใหพฤติกรรมดังกลาวลดลงไปหรือคอยๆลด พฤติ ก ร รมซึ่ ง ต อ ง
ขึ้นอยูกับการปลูกฝงการสั่งสอนตั้งแตเด็กและประกอบกับการที่รัฐบาลจะตองเนนในเรื่องความ
เขมงวดในพฤติกรรมดังกลาวดวย  

 
4.7   สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (2) 
ตําแหนง ผูจัดการธุรกิจเฉพาะ วันพุธที่ 31 มกราคม 2550 เวลา 10.30 นาฬิกา 
 

ผูประกอบการ เปดเผยวาโครงการที่ทําอยูขณะนี้มีบานที่รวมอยูในโครงการจํานวน 70 
หลัง ซึ่งอยูในเขต ตําบลบางบัวทอง อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี โดยโครงการที่กําลัง
กอสรางขณะนี้อยูในระหวางติดตอกับหนวยงานราชการและหนวยงานที่เกี่ยวของ และจะตอง
ติดตอกับเจาหนาที่และหนวยงานตางๆที่เกี่ยวของ ไดแก 

 
 4.7.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
 

 4.7.1.1  กรมที่ดิน  
  

   เพื่อขอทําการอนุญาตคาที่ดินและใหเจาหนาที่ที่ดินมาทําการรังวัดที่ดิน
ซึ่งเปนหนวยงานแรกที่ผูประกอบการจะตองเขาไปติดตอในการยื่นเรื่องเพื่อขอใบอนุญาตจัดสรร
ที่ดินและการออกโฉนด ในสวนเรื่องการเตรียมเอกสารตางๆที่ใชยื่นนั้นจะใชเวลานานกวาที่
กฎหมายกําหนด คือ เกิน 45 วัน  
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 4.7.1.2  สํานกังานโยธาและการผังเมือง   
 

   เพื่อตรวจสอบวาโครงการที่กําลังกอสรางนั้นอยูโซนไหน สามารถทําการ
กอสรางหรือสามารถทําจัดสรรที่ดินไดหรือไม รวมที่เจาหนาที่ลงพื้นที่สํารวจเพื่อประเมินสถานที่
โครงการรวมใชระยะเวลาการดําเนินการไมเกิน 2 อาทิตย  

 
 4.7.1.3  การไฟฟา 
   

   เพื่อขออนุญาตขยายเขตใชไฟฟาและทําการปกเสาพาดสายเพื่อใช
ภายในโครงการใชระยะเวลาไมนานโดยการไฟฟาจะใชระยะเวลาในการทําการประเมินแบบเพื่อ
การปกเสาพาด สาย ซึ่งใชเวลาประมาณ 1-2 อาทิตย  

 
4.7.1.4 การประปา   
 

   เพื่อทําการขออนุญาตขยายเขตการใชน้ําประปาเพื่อใชภายในโครงการ
ใชเวลาประมาณ 1 อาทิตย  

 
 4.7.1.5 องคการบริหารสวนตําบล (อบต.) 
     
  เพื่อทําเรื่องขอเลขที่บาน ขออนุญาตกอสรางและขอใหเจาหนาที่มา

ประเมินจํานวน ขยะภายในหมูบานและเก็บขยะภายในโครงการเปนหนวยงานที่มีขั้นตอนการ
ดําเนินงานที่ไม ยุงยากซับซอน และอาจเปนเพราะผูที่มีอํานาจในการตัดสินใจมีเพียงคนเดียวจึง
ทําใหการดําเนินการรวดเร็วกวาหนวยงานอื่น โดยเฉพาะการขอเลขบานจะใชระยะเวลาประมาณ 
1  อาทิตย 

  
  4.7.1.6  กรมชลประทาน  
 
   เพื่อตรวจสอบวาอยูในเขตพื้นที่การดูแลของกรมชลประทานหรือไม   

เพื่อขอระบายน้ํา ลงสูคลองชลประทาน ใชระยะเวลาประมาณ 1 เดือน แตหากมีการสรางสะพาน
เพื่อขอเชื่อมทางจะใชระยะเวลาที่นานขึ้นซึ่งไมสามารถกําหนดได 
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 4.7.2  ปญหาและอปุสรรค  
  

 พบวาเจาหนาที่กรมที่ดินดําเนินการเรื่องเอกสารคอนขางลาชาผูประกอบการ
สวนมากมักจะถูกเจาหนาที่บอกวานําเอกสารมาไมครบ ใหผูประกอบการกลับไปขออนุญาต
หนวยงานใหมทําใหเกิดความลาชา ถึงแมนผูประกอบการนําเอกสารมาครบแตเจาหนาที่ท่ี
ดําเนินการก็ไมเรงดําเนินการให หรืออางวาคณะกรรมการยังไมพิจารณา ในบางหนวยงาน
เจาหนาที่ลาปวย ลากิจ ลาประจําป ก็ไมมีเจาหนาที่ที่สามารถดําเนินการแทนไดผูประกอบการก็
ตองรอทําใหเสียเวลาในการดําเนินการการประปา การไฟฟา มีเจาหนาที่ไมเพียงพอ เวลาไป
ดําเนินการติดตอมักเจอกับเหตุการณที่เจาหนาที่ไมวางออกไปปกเสาพาดสาย วางทอใหกับ
โครงการอื่น 
 
 4.7.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 

 
 เจาหนาที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือไมนั้น  ผูประกอบการกลาววาไมพบ

พฤติกรรมที่ไมสุจริต แตก็เปนที่ทราบกันดีวา การทําธุรกิจจัดสรรที่ดินนั้นมีการจายใตโตะกันมา
ตั้งแตอดีตและยังคงมีการกระทําตอเนื่องมาจนถึงปจจุบัน และโดยสวนใหญผูประกอบการจะเปน
ผูที่ยื่นขอเสนอตาง ๆ ใหกับเจาหนาที่เอง เพราะตองการความรวดเร็วซึ่งหากผูประกอบการไมมี
การยื่นขอเสนอดังกลาวก็จะทําใหการดําเนินการนั้นลาชาเสียเวลา ซึ่งจะทําใหผูประกอบการ
จะตองจายดอกเบี้ยซึ่งเพิ่มข้ึนทุกๆวัน ทั้งนี้หนวยงานที่ผูประกอบการเห็นวาเจาหนาที่และ
หนวยงานที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมากที่สุดนั้นคือกรมที่ดินซึ่งจากที่ผูประกอบการประสบก็คือ 
เจาหนาที่จะดําเนินการลาชาซึ่งผูประกอบการก็คาดเดาสถานการณไวแลววาหากเกิดเหตุการณ
เชนนี้จะตองทําอยางไรและตองรีบติดตอเจาหนาที่วาตองการใหชวยเหลืออะไรยังไง เทาไหรโดย
อาจโทรศัพทคุยเปนการสวนตัว นัดทานขาว ซึ่งขึ้นอยูกับวิธีการของผูประกอบการ เ อ งด วยซึ่ ง
หากเปนผูประกอบการที่อยูวงการเสร็จเร็วนี้มานานก็จะรูทางหนีทีไลหรือวิธีการตางๆเปนอยางดี 
รวมถึงจะรูวาจะตองจายใหกับใครเรื่องถึงจะเสร็จเร็วจายสวนจะจายเทาไหร นั้นปจจุบันเจาหนาที่
จะมีเกณฑอยูแลว 

 
 4.7.4  หนวยงานทีดํ่าเนนิการเรว็สุด 
  

 องคการบริหารสวนตําบลเปนหนวยงานทีด่ําเนนิการไดรวดเร็วที่สุด 
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 4.7.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการชาสุด 
   
  กรมที่ดินเปนหนวยงานที่ดาํเนนิการลาชาที่สุด 
  
 4.7.6  ขอเสนอแนะ 
 
  ขอเสนอแนะที่จะทําใหพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นลดลงหรือหมดไปนั้น เปนเรื่องยาก
เนื่องจากสวนใหญสาเหตุที่ทําใหเจาหนาที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นมาจากผูประกอบการเองที่คิด
และถูกปลูกฝงมาวาการจายใตโตะเปนขนบธรรมเนียมประเพณีที่ปฏิบัติสืบตอกันมาเปน
ระยะเวลานาน  การแกไขจึงคอนขางเปนไปไดยาก    ซึ่งหากจะแกไขสวนหนึ่งควรแกที่
ผูประกอบการโดยการการสรางคานิยมและความรูสึกผิดชอบชั่วดีใหม ในสวนของเจาหนาที่เองก็
จะตองมีการสรางคานิยมใหมดวยเชนกันในเรื่องการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตและจะตองมีการออก
กฎระเบียบที่เครงครัด  และควรมีการขึ้นเงินเดือนใหกับเจาหนาที่เพื่อใหเพียงพอกับการดําเนิน
ชีวิตตองมีการดูแลเอาใจใสทั้งเรื่องสวัสดิการที่มอบใหเจาหนาที่ ควรมีรางวัลประจําปแกเจาหนาที่
ทํางานดีโดยใหผูที่มาติดตอเขียนชื่อโหวตหลังจากที่ติดตอเสร็จ ที่สําคัญ ต อ ง มี ห น ว ย ง า น
กลางคอยตรวจสอบเรื่องของความโปรงใส อีกทั้งรัฐตองมีกฎหมายที่ชัดเจนและระบุถึงบทลงโทษ
ที่ชัดเจนและรุนแรงหากตรวจพบวาเจาหนาที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริต และควรมีการจัดการใหการ
บริการเปนไปในรูปแบบของ One Stop Service เพื่อความสะดวก รวดเร็วของผูที่มาติดตอ 
 
4.8   สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (3) 
ตําแหนง ฝายติดตอประสานงานหนวยงานราชการ วันศุกรที่ 2 กุมภาพันธ 2550 เวลา 
16.00 นาฬิกา 
 
 โครงการที่ผูประกอบการทําขณะนี้เปนโครงการในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก  มีบานที่
รวมอยูในโครงการประมาณ 50-90 หลัง ซึ่งมีหลายโครงการ แตที่กําลังกอสรางอยูขณะนี้โครงการ
อยูในเขตพื้นที่ตําบลบางบัวทอง อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี ซึ่งโครงการของผูประกอบการ
มีทั้งที่ขายหมดไปแลวและอยูในระหวางการดําเนินการกอสรางและติดตอเจาหนาที่รวมถึง
หนวยงานที่เกี่ยวของ ซึ่งที่ผานมานั้นในการติดตอกับหนวยงานตาง ๆ ระหวางผูประกอบการนั้น 
ไมคอยมีปญหาใด ๆ อาจเนื่องจากผูประกอบการไดประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินมาเปนระยะเวลา
นานจึงมีความคุนเคยกับเจาหนาที่ที่ตองดําเนินการ แตผูประกอบการเองก็ยอมรับวาการติดตอ
หนวยงานราชการหากเปนผูประกอบการรายใหมหรือไมเคยมีประสบการณในเร่ืองธุรกิจจัดสรร
ที่ดินยอมเกิดปญหาความยุงยากในการติดตออยางแนนอน เนื่องจากหนวยงานแตละหนวยงานที่
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จะตองไปติดตอขออนุญาตนั้นมีขั้นตอนมากมาย อีกทั้งคูแขงขันที่มีจํานวนมาก        ซึ่งโดยมาก
เปนผูประกอบการเจาเกาที่เคยทําโครงการจัดสรรมาแลวและขยายโครงการใหม ๆ เพิ่ม ทั้งนี้
หนวยงานที่จะตองไปติดตอไดแก 

  
 4.8.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 

 
 4.8.1.1  กรมที่ดิน 
  
  เพื่อขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินและขอใหเจาหนาที่ที่ดินมาทําการรังวัด

ที่ดินการติดตอกับกรมที่ดินนั้นไมมีปญหามากนักเพราะมีประสบการณในการดําเนินการติดตอ
เร่ืองตางๆ รวมถึงเรื่องเอกสารตางๆแลวจึงเปนไปตามกําหนดขอกฎหมาย 

 
 4.8.1.2  องคการบรหิารสวนตําบลหรือ (อบต.)  
 

   เพื่อขออนุญาตกอสรางและขอเลขที่บาน ซึ่งใชระยะเวลาเพียง 1-2 
อาทิตย ในการดําเนินการเรื่องการขออนุญาตกอสรางรวมถึงการขอเลขบานดวย 

 
   4.8.1.3 การไฟฟา 
  
  เพื่อทําการประเมินราคาและเพื่อขอใบอนุญาตขยายเขตไฟฟาภายใน

โครงการและทํา การปกเสา พาดสาย ระยะเวลาขึ้นอยูกับโครงการวาดําเนินการไดรวดเร็วเสร็จ
ตามที่กฎหมาย กําหนด 30 เปอรเซ็นต หรือไมหากเปนไปตามกฎหมายกําหนดการดําเนินการ
ของเจาหนาที่ก็เร็ว 

 
 4.8.1.4  การประปา 
  

   เพื่อทําการประเมินราคาและเพื่อขอใบอนุญาตขยายเขตประปาภายใน
โครงการซึ่งทางผูประกอบการจะตองเตรียมพื้นที่ใหกับเจาหนาที่ในการวางทอนั้นระยะเวลาที่ใช
ดําเนินการมักไมแนนอนซึ่งขึ้นกับผูประกอบการดวยวาดําเนินการโครงการแลวเสร็จมากนอย แ ค
ไหน แตเมื่อเทียบกับอดีตก็ถือไดวารวดเร็วขึ้น โดยจะใชระยะเวลาประมาณ 30-45 วัน ซึ่งใน
ระยะเวลาดังกลาวนั้นรวมถึงการไดใบอนุญาตดวยรวมกับการวางทอ และขอมิเตอรน้ําดวย  
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 4.8.1.5  กรมเจาทา   
 

   เพื่อขออนุญาตทิ้งน้ําลงทอระบายน้ํา แตหากติดคลองตองสํารวจดวยวา
คลองนั้นอยูในความดูแลของกรมชลประทานหรือไมซึ่งก็ใชระยะเวลาที่ไมนาน 

 
 4.8.1.6  สํานกังานโยธาจังหวัดและผังเมือง 
   

   เพื่อขอใหเจาหนาที่มาประเมินราคาขอตรวจสอบพื้นที่วาจะ สามารถทํา
การกอสรางไดหรือไมโดยเจาหนาที่จะตรวจสอบพื้นที่โครงการวาอยูในโซนที่สามารถกอสรางได
หรือไม ซึ่งรวมระยะเวลาการดําเนินแลวใชระยะเวลาไมนาน 
 

4.8.2  ปญหาและอปุสรรค 
 

  ผูประกอบการกลาววาปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการติดตอหนวยงาน
ราชการที่เกี่ยวของในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินนั้น ผูประกอบการแทบทุกรายจะตองเจอคือ เร่ือง
การยื่นขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินกับเจาหนาที่กรมที่ดินแลวเอกสารไมครบตามที่กําหนด 
ผูประกอบการจึงตองเดินทางกลับไปเพื่อนําเอกสารที่ขาดมายื่นกับเจาหนาที่ใหมอีกครั้ง ซึ่งใน
หลายๆครั้งเอกสารนั้นเปนใบอนุญาตจากหนวยงานตาง ๆ ที่ผูประกอบการตองไปดําเนินการ
ติดตอ ซึ่งหากเปนผูประกอบการรายใหมอาจไมไดสํารวจวาโครงการที่ทําจัดสรรนั้นตองติดตอ กั บ
หนวยงานใดบางหรือโครงการอยูในพื้นที่รับผิดชอบของหนวยงานใด ทําใหเกิดการตกหลน ใ น
การขออนุญาต สวนปญหาหลังจากยื่นเอกสารตางแลวนั้น คือเจาหนาที่ดําเนินการลาชา 
เนื่องจากเอกสารมีจํานวนมากและตองผานการพิจารณาจากคณะกรรมการ ซึ่งอาจทําใหลาชา
ตรงจุดนี้ได แตปจจุบันไดมีการออกกฎหมาย พระราชบัญญัติตาง ๆ เพื่อใหความคุมครอง
ผูประกอบการและประชาชนมากขึ้นจึงทําใหการทํางานของเจาหนาที่รวดเร็วขึ้น และ ส่ิ งสํ าคัญที่
ชวยใหการดําเนินการของผูประกอบการสามารถเสร็จไดรวดเร็วขึ้นนั่นก็คือ ประสบการณ ของ
ผูประกอบการเอง 
 

4.8.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
   สวน เรื่ องการมีพฤติกรรมที่ ไมสุ จ ริตของ เจ าหน าที่ ที่ ไปติดตอด วยนั้ น                   
ผูประกอบการเปดเผยวา ปจจุบันไมมีการทุจริตใหเห็นอยางในอดีต สวนใหญจะใหเพื่อเปน
สินน้ําใจกันมากกวา เนื่องจากเปนการปฏิบัติกันมาตั้งแตอดีตจนถือไดวาเปนธรรมเนียมไปแลว  
ซึ่งถือได วาการจายเพียงเล็ก ๆ นอย ๆ นั้นเพื่อกระชับความสัมพันธระหวางผูประกอบการและ
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เจาหนาที่ ซึ่งในอนาคตที่ไมมีใครคาดเดาไดวาอาจจะตองรวมงานกันอีก ซึ่งคงไมมีผูประกอบการ
รายใดที่ตองการใหงานดําเนินการไปดวยความลาชาเปนแน เนื่องจากจะตองแขงขันกับ
ผูประกอบการรายอื่น และแขงกับเวลา นั้นรวมถึงดอกเบี้ยที่จะทวีเพิ่มข้ึนในทุกๆวัน  สวนปญหาที่
พบอีกนั้นก็คือหนวยงานของการไฟฟาและการประปานแตเปนเพียงปญหา เล็กนอยแตเกิดตั้งแต
อดีตจนปจจุบัน คือ เจาหนาที่มีนอยไมพอกับการปฏิบัติหนาที่ในการใหบริการ จึงทําใหเจาหนาที่
ไมมีเวลาเนื่องจากตองใหบริการทั้งประชาชนทั่วไปและผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดิน  
 

 สวนหนวยงานที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมากที่สุดนั้นผูประกอบการกลาววา ในทุก
วงการธุรกิจมีผูที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตทั้งสิ้นมากนอยตางกันหนวยงานหรือเจาหนาที่ที่อยูในธุรกิจ
จัดสรรที่ดินที่มีพฤติกรรมดังกลาวก็มีแตหนวยงานไหนนั้นผูประกอบการตอบวามีทุก หนวยงานแต
ทั้ งนี้ก็อยูที่ผูประกอบการดวยวาเปนผูชี้ ชองทางหรือมีขอเสนอที่ลอใจมากนอยแคไหน                    
ซึ่งผูประกอบการใหความเห็นวาการจายใตโตะหรือคาน้ํารอนน้ําชานั้นจริงๆแลวเปนเพียงสวนนอย
เทานั้นหรือเมื่อเทียบกับมูลคาของโครงการซึ่งไมถึง 1 เปอรเซ็นต เพื่อแลกกับความ รวดเร็ว 

 
 4.8.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 
  องคการบริหารสวนตําบล 
 
 4.8.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาทีสุ่ด 
 
  กรมที่ดินเปนหนวยงานที่ใชระยะเวลาในการดําเนนิการลาชา และนานที่สุด 
 
 4.8.6  ขอเสนอแนะ 
 
  ขอเสนอแนะในเรื่องของการประกอบกิจการธุรกิจจัดสรรที่ดินนั้นผูประกอบการ 
ขอเสนอแนะวาผูประกอบการควรมีความรูความเขาใจในธุรกิจจัดสรรที่ดินกอน รวมถึงศึกษาใน
การติดตอกับหนวยงานราชการอยางละเอียด พรอมทั้งทําการตรวจสอบเบื้องตนเกี่ยวกับพื้นที่ ของ
โครงการวาอยูในโซนเขตที่สามารถทําการกอสรางไดหรือไม และอยูในพื้นที่ความดูแลของ
หนวยงานใดบางเพื่อจะไดไมเปนการเสียเวลาในการติดตอ สวนขอเสนอแนะเรื่องการมีพฤติกรรม
ที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้น ผูประกอบการวาเปนเรื่องยาก เพราะผูประกอบการเองก็เปนผูที่
ตองการหาชองทางเพื่อลดระยะเวลาใหไดมากที่สุดที่จะดําเนินการเรื่องใบอนุญาต   ซึ่งหากจะแกไข
ปญหาดังกลาวอยางจริงจังนั้นตองเริ่มจากนโยบายรัฐที่จะตองใหความรูความเขาใจและวางถึง



71 

 

 

ระบบรากฐานการศึกษาก็จะยิ่งดี โดยเนนสอนในเรื่องการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตกันตั้งแตเด็ก โดย
ใหมีการบรรจุเปนหลักสูตรการศึกษา ทั้งรัฐเองก็จะตองมีการตรวจสอบการทํางานอยางสม่ําเสมอ
ในความไมโปรงใสของเจาหนาที่พรอมทั้งเพิ่มบทลงโทษที่ชัดเจนและรุนแรงขึ้น โดยเริ่มตรวจสอบ
ตั้งแตผูบริหารรัฐมนตรีเพื่อเปนแบบอยางแกผูปฏิบัติ และควรที่จะเริ่มจัดใหมีการบริการแบบ One 
Stop Service เพื่ออํานวยความสะดวกในการใหบริการกับประชาชน ประชาชนและผูประกอบการ
จะไดไมตองเดินทางไปหลายที่ซึ่งทําใหเสียเวลา  
 
4.9   สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดกลาง (1) 
ตําแหนง ฝายติดตอหนวยงานราชการ วันอังคารที่ 16 มกราคม 2550 เวลา 17.00 นาฬิกา 

  
ผูประกอบการที่ผูวิจัยไดทําการสัมภาษณนั้นมีโครงการทําจัดสรรอยูที่บริเวณตําบลพิมล

ลาด อําเภอบางบัวทอง  จังหวัดนนทบุรี โดยโครงการที่ผูประกอบการกําลังดําเนินการอยูนั้นอยูใน
ขณะที่ตองติดตอกับหนวยงานราชการและหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยโครงการที่ทําอยูขณะนี้นั้น
จะตองติดตอกับ 

 
 4.9.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 

 
 4.9.1.1  กรมที่ดิน  
 
  เพื่อที่จะตองขอทําการอนุญาตคาที่ดินในแถบพื้นที่เขตบางบัวทองนั้นมี

ผูประกอบการธุรกิจจัดสรรจํานวนมากจึงทําใหไมสามารถกําหนดระยะเวลาในการติดตอหรือ
ระยะเวลาในการขออนุญาตได   

 
 4.9.1.2  การไฟฟา  
 

   เพื่อทําการขออนุญาตขยายเขตการใชไฟฟาใหกับลูกบานในโครงการใช
ระยะเวลาคอนขางนานเนื่องจากการไฟฟามีพนักงานหรือเจาหนาที่จํานวนจํากัด อีกทั้งโครงการ
ในเขตบางบัวทองมีจํานวนมาก รวมถึงจะตองคอยใหบริการกับประชาชนทั่วไปจึงทําใหไมสามารถ
ทําตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดได  

  
 4.9.1.3  การประปา  
 
  เพื่อทาํการขออนุญาตขยายเขตการใชน้ําประปาใหกบัลูกบานในโครงการ  
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 4.9.1.4  องคการบริหารสวนตําบล (อบต.) 
  

   เพื่อยื่นแบบในการขอกอสรางในทองถิ่นทั้งนี้แบบที่ผูประกอบการไดยื่น
ไปนั้น อบต.จะตองนํากลับไปเพื่อทําการคํานวณครั้งเพื่อดูวายื่นนั้นถูกตองตามที่กําหนดหรือไม 

 
 4.9.1.5  กรมเจาทาหรือกรมการขนสงทางน้ํา 
  
  เพื่อตรวจสอบวาอยูในเขตพื้นที่การดูแลของกรมเจาทาหรือไมเพื่อขอ

อนุญาตระบายน้ํา 
 

4.9.1.6 สาํนกังานโยธาและการผังเมอืง  
 

  เพื่อตรวจสอบวาโครงการที่กําลังกอสรางนั้นอยูโซนไหนและเพื่อใหเจาหนาที่มา
ตรวจสอบแนวรนของโครงการกับถนนวาถูกตองหรือไมใชเวลาระยะสั้นเพียงไมกี่วันเมื่อเทียบ กั บ
ที่กฎหมายกําหนดโดยจะตองเตรียมเอกสารใหพรอมในการยื่น   
 

 4.9.1.7  กรมทางหลวงชนบท 
  
  เพื่อติดตอขอเชื่อมทางกับทางหลวงชนบท 
 
 4.9.1.8  กระทรวงสาธารณะสขุ  
 

   เพื่อติดตอในเรื่องของขยะในการขอใหเก็บขยะภายในโครงการ อีกทั้ง
จะตองใหเจาหนาที่ตรวจสอบและคํานวณคาเก็บขยะวาจะจัดเก็บขยะไดเฉลี่ยกี่คร้ังตอวัน 

 
4.9.2  ปญหาและอปุสรรค 
 

  เจาหนาที่มองออกวาผูประกอบการตองการความรวดเร็วและเพื่อตองการตัด
ปญหาการที่จะตองกลับไปแกแบบใหมซึ่งทําใหเสียเวลาในการดําเนินการได จึงทําใหไมสามารถ
ตรวจสอบพฤตกิรรมไมสุจริตไดอยางเชนสมัยกอน อีกทั้งกฎหมายยังใหการคุมครองผูประกอบการ
ในการเรียกรองสิทธิตาง ๆ ได 
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  สวนเรื่องคาใชจายที่ผูประกอบการตองจายใหกับเจาหนาที่ในหนวยงานที่
เกี่ยวของผูประกอบการเปดเผยวา ในสวนของโครงการของตนนั้นไดมีการจัดสรรโดยแบงเปน
คาใชจายของโครงการ ซึ่งคาใชจายที่ไดใชไปเกี่ยวกับเจาหนาที่และหนวยงานที่เกี่ยวของนั้นคิด
แลวตอ หนึ่งโครงการตองจายที่นอยมากประมาณ 0.7-1.00 เปอรเซ็นต ของมูลคาโครงการเมื่อ
เปรียบเทียบกับคาใชจายในสวนอื่นๆ โดยผูประกอบการใหความเห็นวา โครงการขนาดเล็กอาจ
เสียคาใชจายนอยกวาโครงการขนาดใหญก็ได เนื่องจากโครงการขนาดใหญมีชื่อเสียงมาก            
ก็จะตองมีการกันงบประมาณในการใชจายในการจายคาน้ํารอนน้ําชาคอนขางมากเพื่ออํานวย
ความสะดวกและความรวดเร็วในการดําเนินการ 

 
 4.9.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 

 
  สวนเรื่องการเขาไปติดตอขออนุญาตกับหนวยงานที่เกี่ยวของนั้นเจาหนาที่ที่ไป
ติดตอ มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมีการเรียกรับใตโตะหรือเรียกรับคาน้ํารอนน้ําชาหรือไมนั้น
ผูประกอบการเปดเผยวาไมมีแตผูประกอบการจะเปนผูที่จะเสนอคาน้ํารอนน้ําชาใหกับเจาหนาที่
เองมากกวา เนื่องจากตองการความรวดเร็วในการดําเนินการ  อีกทั้งผูประกอบการ ยังใหความ 
เห็นวาพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้น ปจจุบันแตกตางสมัยกอนเนื่องจากใน แตละหนวย 
งาน มีรูปแบบการทํางานที่ชัดเจนทําใหสามารถตรวจสอบความโปรงใสตาง ๆ ได ซึ่งหากเจา 
หนาที่ผูใดมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือเรียกรับคาน้ํารอนน้ําชากับผูประกอบการผูประกอบการ
สามารถรองเรียนถึงผูบังคับบัญชาได แตทั้งนี้เจาหนาที่ไดมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธหรือวิธีการใน
การเรียกรับเงินซึ่งจากเดิมการเรียกรับเงินจะเปนการเรียกรับเงินไดโดยตรงมาเปนการมองหาความ
ผิดพลาดของผูประกอบการแทน อาทิเชนการสงแบบแปลนตาง ๆ โครงการของผูประกอบการ 
โดยผูประกอบการนั้นจะเสนอตัวใหเจาหนาที่เปนผูเขียนแบบแปลนใหเองโดยใหผูประกอบการ
เสนอเปนในรูปแบบการจางงานนอกเวลาแทน 

 
 4.9.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 
  องคการบริหารสวนตําบล (อบต.)  

 
 4.9.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาทีสุ่ด 
 
  กรมที่ดิน 
 



74 

 

 

 4.9.6  ขอเสนอแนะ 
 
  ผูประกอบการจะตองเขาไปทําการนําเสนอหรือพรีเซนตโครงการดวยตนเองเพื่อ
จะไดตอบขอซักถามหรือขอสงสัยของอนุกรรมการที่เปนผูพิจารณาดวยตนเองและการติดตอกับ
หนวยงานราชการหรือหนวยงานที่เกี่ยวของนั้นจะตองอาศัยกลยุทธและวิธีการความสามารถใน
เร่ืองของประสบการณสวนตัวของแตละบุคคลเขาชวย ทั้งนี้ผูประกอบการบอกอีกวาในการติดตอ
หนวยงานตาง ๆ นั้นผูประกอบการควรที่จะตองไปยื่นเอกสารตาง ๆ ดวยตนเองทั้งนี้เพื่อความ
รวดเร็วในการตรวจสอบเอกสารอีกทั้งไดเจอกับเจาหนาที่ที่เกี่ยวของโดยตรง  
  สวนเรื่องพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้นจะสามารถทําใหหมดไปไดหรือไม
นั้นผูประกอบการใหความเห็นวาทั้งนี้ทั้งนั้นจะตองขึ้นอยูกับรัฐบาลดวย โดยจะตองทําการ
ปรับปรุงจัดสรรในเรื่องเจาหนาที่ใหเพียงพอกับการใหบริการและใหมีการแบงเขตงานที่ชัดเจน มาก
ขึ้นโดยการสรางความชัดเจนในหนาที่และตองคัดสรรบุคลากรที่มีคุณภาพในหนาที่ มีความรับผิด 
ชอบและสามารถใหบริการที่รวดเร็วกับผูมาติดตอไดเหมือนกันหรือแทนกันไดเมื่อเจาหนาที่คน
หนึ่งคนใดไมมาปฏิบัติหนาที่ 
 
4.10  สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดกลาง (2) 
เจาของโครงการ วันศุกรที่ 26 มกราคม 2550 เวลา 18.00 นาฬิกา  
 
 ผูประกอบการ เปดเผยวาโครงการที่ทําอยูขณะนี้เปนโครงการขนาดกลางโดยมีบานที่รวม
อยูในโครงการประมาณจํานวน 200 หลัง ซึ่งอยูในเขตพื้นที่บางบัวทอง ตําบลบางบัวทอง อําเภอ
บางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี โดยราคาขายจะตกอยูที่ประมาณหลังละ 5.7 ลานบาท โดยโครงการ
ดังกลาวนี้อยูในระหวางติดตอกับหนวยงานราชการและหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยโครงการที่
ดําเนินการอยูขณะนี้นั้นจะตองติดตอกับเจาหนาที่และหนวยงานตางๆที่เกี่ยวของอันไดแก 

 
 4.10.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 

 
 4.10.1.1 กรมที่ดิน  
 

   เพื่อที่ใหเจาหนาที่ที่ดินมาทําการรังวัดที่ดินและแบงเขตกอน จากนั้นจะตอง
ขอทําการอนุญาตคาที่ดินกับกรมที่ดินเดือน   รวมถึงการออกโฉนดและการเตรียมเอกสารตางๆ การใช
ระยะเวลาในการดําเนินการใชระยะเวลานานที่สุดและเกินที่กฎหมายกําหนด 45 วัน และอาจนาน
ตอเนื่องไปอีกประมาณ 3-4 เดือน แตท้ังนี้ทั้งนั้นหากจะคิดถึงการใชระยะเวลาจริงในการดําเนินการ
ทั้งหมดจนไดใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเลยนั้นใชระยะเวลาทั้งสิ้น ประมาณ 3 เดือนถึง1 ป 
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 4.10.1.2 การไฟฟา 
  

   เพื่อทําการประเมินลงหลักปกเสาพาดสายที่จะใชภายในโครงการและขอ
อนุญาต ขยายเขตการใชไฟฟาใหกับลูกบานในโครงการ การดําเนินการใชระยะเวลาไมนานโดย
เจาหนาที่จะทําการประเมินประมาณ 7-10 วัน หรือประมาณ 1-2 อาทิตย เพื่อใหไดใบตอบรับ 
เจาหนาที่จะมาดําเนินการปกเสา พาดสายให หลังจากจายเงินเสร็จ ซึ่งหากผูประกอบตองการ
ความรวดเร็วก็เดินเขาไปหาหัวหนาเลยซึ่งคาใชจายก็ไมไดเยอะมากอยูที่หลักพันบาทเทานั้นเอง 

 
 4.10.1.3 การประปา  
  

   เพื่อทําการขออนุญาตขยายเขตการใชน้ําประปาใหกับลูกบานใน
โครงการ การดําเนินการใชระยะเวลาไมนาน หากโครงการดําเนินการกอสรางโครงการเสร็จ 30 
เปอรเซ็นตตามที่กฎหมายกําหนด เจาหนาที่การประปาจะมาดําเนินการวางทอและติดตั้งมิเตอร
น้ําใหอยางมากก็ใชระยะเวลาไมเกิน 1-2 เดือน 

 
 4.10.1.4เทศบาล/องคการบริหารสวนตําบล (อบต.)      
   

   เพื่อทําเรื่องขอทะเบียนบานและเพื่อติดตอในเรื่องของขยะในการขอให
เก็บขยะ ภายในโครงการโดยผูประกอบการไดนําจํานวนบานทั้งหมดไปยื่น ที่ เ ท ศบ าล เพื่ อ ใ ห
เจาหนาที่ตรวจสอบและคํานวณคาเก็บขยะวาจะจัดเก็บขยะไดเฉลี่ยกี่คร้ังตอวันทั้งนี้ในสวนของ
โครงการนี้ผูประกอบการจะเก็บคาเก็บขยะกับลูกบานซึ่งจะเก็บเปนคาสวนกลางดําเนินการโดยนิติ
บุคคลจากนั้นโครงการจะเปนผูไปจายใหกับทางเทศบาลอีกทีหนึ่ง การดําเนินการติดตอกับ
เทศบาลหรือ องคการบริหารสวนตําบลนั้นใชระยะเวลาที่ไมนานประมาณ 1 อาทิตย  

 
 4.10.1.5กรมเจาทาหรือกรมการขนสงทางน้ํา 
 
  เพื่อตรวจสอบวาอยูในเขตพื้นที่การดูแลของกรมเจาทาหรือไมแตสําหรับ

โครงการของผูประกอบการรายนี้นั้นไมตองทําการขออนุญาตระบายน้ําทิ้งกับกรมเจาทาเนื่องจาก
โครงการอยูติดกับถนนใหญจึงทําใหสามารถระบายน้ําลงสูทอระบายน้ําทิ้งไดโดยตรงแตทั้งนี้
ทั้งนั้นผูประกอบการจะตองทําการจัดตั้งบอบําบัดน้ําเสีย ภายในหมูบานดวยกอนที่จะทําการ
ระบายน้ําลงสูทอระบายน้ําได  
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 4.10.1.6สํานกังานโยธาและผังเมือง 
  
  เพื่อตรวจสอบวาโครงการที่กําลังกอสรางนั้นอยูโซนไหน สามารถทําการ

กอสรางหรือสามารถทําจัดสรรที่ดินไดหรือไม การดําเนินการรวดเร็วกวาหนวยงานอื่นๆใช
ระยะเวลาประมาณ 1-2 อาทิตย 

 
 4.10.1.7กระทรวงพาณชิย   
      
  เพื่อในการจดทะเบยีนจัดตั้งบริษัท 
 
 4.10.1.8กรมสรรพากร   
 
  เพื่อดําเนินการเรื่องการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 
4.10.2  ปญหาและอปุสรรค 
 

  ผูประกอบการบอกวาถาจะวาไปแลวเจาหนาที่นั้นจะแสดงพฤติกรรมใหเห็น      
ซึ่งผูประกอบการจะตองมองใหออกวาเจาหนาที่ตองการอะไร เนื่องจากเจาหนาที่บางคนจะทําเปน
เฉย ๆ ซึ่งผูประกอบการจะตองยื่นขอเสนอใหเอง สวนอีกประเภทนั่นคือเจาหนาที่จะทําตัวติดขัด
ตลอดเวลาเชนไมมีเวลาวางตลอด ยุงตลอดหรือมีงานเยอะ หากเปนเชนนี้ ผูประกอบการจะตอง
รูแลววาจะตองมีการเสนอคาน้ํารนน้ําชาใหเพื่อเจาหนาเจาหนาที่จะไดเรงดําเนินการให  

 
4.10.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 

  จากการที่ไดไปติดตอกับหนวยงานตางๆนั้นเจาหนาที่ที่ ไปติดตอดวยนั้น 
ผูประกอบการเปดเผยวา ไมมีพฤติกรรมที่ไมสุจริต แตทั้งนี้ทั้งนั้นผูประกอบการเองจะเปนผูที่ ยื่ น
ขอเสนอตางๆใหกับเจาหนาที่เองมากกวา เพราะตองการความรวดเร็ว   ซึ่งหากผูประกอบการไมมี
การยื่นขอเสนอดังกลาวก็จะทําใหการดําเนินการนั้นจะตองเปนไปตามกฎระเบียบซึ่งทําใหตองใช
ระยะเวลานาน ซึ่งจะทําใหผูประกอบการเสียผลประโยชนเนื่องจาก จะตองจายดอกเบี้ยจํานวน
มากและเสียประโยชนอ่ืน ๆ อีกมากมาย ทั้งนี้หนวยงานที่ ผู ป ร ะ ก อบก า ร ใ ห ค ว า ม เ ห็ น ว า
เจาหนาที่และหนวยงานที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมากที่สุดนั้นคือกรมที่ดินซึ่งจากที่ผูประกอบการ
รายนี้ประสบก็คือจะตองจายใหกับเจาหนาที่จัดสรรที่ดินขั้น ต่ํา 5 หมื่นบาทถึง 1 แสนบาทตอบาน 
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20 หลัง ในการขอใบอนุญาตจัดสรร ซึ่งจะจายเพียงครั้งเดียวจากนั้นเจาหนาที่ก็จะไปแบงสรรบัน
สวนกันเอง 
 
 4.10.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 

 การไฟฟาและการประปา เนื่องจากผูประกอบการไดจัดจางใหหัวหนาหนวยงาน
ดังกลาวซึ่งมีผูรับเหมาอยูแลวใหไปดําเนินการทั้งหมด 

 
 4.10.5  หนวยงานทีดํ่าเนนิการลาชาทีสุ่ด 
  
  กรมจัดสรรที่ดินเนื่องจากเปนตนเรื่องและเปนหนวยงานที่เกี่ยวของทุกอยางใน
การรวมใบอนุญาตทั้งหมดจึงทําใหเสียเวลานาน 

 
4.10.6  ขอเสนอแนะ 
 
 ผูประกอบการบอกวาจริงๆแลวในแตละหนวยงานนั้นไมไดใชระยะเวลาในการ

ดําเนินการนานอยางที่หลายคนเขาใจเนื่องจากในแตละหนวยงานก็มีรูปแบบและระยะเวลาในการ
ดําเนินการกําหนดไวแลว แตหากผูประกอบการรายใดตองการความรวดเร็วหรือเพื่อ ตองการที่จะ
ตัดปญหาที่อาจเกิดขึ้นนั้นผูประกอบการรายนั้นก็จะตองจายคาเรงเวลาหรือ จ า ย เ งิ น ใ ห กั บ
เจาหนาที่บางเทานั้น แตเมื่อนํามาคิดแลวเชื่อวาเปนเพียงเงินสวนนอยเทานั้นที่ผูประกอบการเสีย
ไป สาเหตุที่ทําใหเจาหนาที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นนาจะมาจากขนบธรรมเนียมประเพณทีีป่ฏิบตัิ
สืบตอกันมาเปนระยะเวลานาน อีกทั้งรายไดนอยทําใหไมเพียงพอกับคาใชจายในการดําเนินชีวิต  
สวนในเรื่องที่จะสามารถทําใหพฤติกรรมที่ไมสุจริต หมดไปไดหรือไมนั้นผูประกอบการใหความเหน็
วานาจะสามารถทําไดแตจะตองใชระยะเวลานาน ซึ่งตองขึ้นอยูที่ตวับุคคลดวย และจะตองมีการ
สรางคานิยมใหมและความรูสึกผิดชอบชั่วดีและจะตองมีการออกกฎระเบียบที่เครงครัด  ทั้งนี้การ
แกไขตองมีการสรางกระแสคานิยมใหมใหกับผูประกอบการรุนใหม ๆ ในการที่จะไมเสนอสินบน
ตาง ๆ ใหกับเจาหนาที่ ทั้งตัวเจาหนาที่เองก็ตองไมยอมรับขอเสนอตาง ๆ ดวย ในสวนราชการเองก็
ควรจะตองมีการขึ้นเงินเดือนใหกับเจาหนาที่เพื่อใหเพียงพอกับการดําเนินชีวิตและตองมี
หนวยงานกลางที่จะตอง หมั่นมาคอยตรวจสอบเพื่อดูในเร่ืองของความโปรงใสอีกทั้งตองมี
บทลงโทษที่ชัดเจนและรุนแรง 
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4.11  สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดกลาง (3) 
เจาของโครงการ วันอังคารที่ 6 กุมภาพันธ 2550 เวลา 11.00 นาฬิกา 
  
 ผูประกอบการรายนี้เปนผูประกอบการที่ทําธุรกิจจักสรรที่ดินขนาดกลาง มีขนาดตั้งแต 90 
ถึงหลายรอยหลัง ในเขตพื้นที่ตําบลบางบัวทอง อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี โครงการขณะนี้
มีทั้ งที่ขายหมดไปแลวและอยู ในระหวางติดตอเจาหนาที่และหนวยงานที่ เกี่ยวของอยู 
ผูประกอบการเปดเผยวาในการทําโครงการแตละโครงการนั้นจะตองไปติดตอหนวยงานราชการ
และหนวยงานที่เกี่ยวของหลายแหงดวยกันอีกทั้งมีความยุงยากในการติดตอเนื่องจากในแตละ
หนวยงานที่ไปติดตอนั้นมีหลายฝายหลายแผนกซึ่งกวาจะไดใบอนุญาตมาในแตละครั้งจะตองรอผู
ที่มีอํานาจเปนผูเซ็นรับรองกอน โดยหนวยงานที่จะตองไปติดตอไดแก 
 

  4.11.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
   

  4.11.1.1 กรมที่ดิน  
 

    เพื่อขอใหเจาหนาที่ทําการรังวัดที่ดินและเพื่อขอใบอนุญาต
จัดสรรที่ดินทั้งนี้การดําเนินการไมไดเปนไปตามระเบียบตามที่กฎหมายกําหนดไวที่ 45 วัน 

 
  4.11.1.2องคการบรหิารสวนตําบลหรอื (อบต.)  
 

    เพื่อขออนุญาตเชื่อมทางและในเรื่องอนุญาตกอสรางและขอ
เลขที่บานใชระยะเวลาอยางต่ําไมถึง 30 วัน 

 
  4.11.1.3การไฟฟา 
  
   เพื่ อทําการประเมินราคาและเพื่ อขอใบอนุญาตซึ่ งทาง

ผูประกอบการจะตองเตรียมพื้นที่ใหกับเจาหนาที่ใหเรียบรอย การดําเนินการไมลาชาใชระยะเวลา
ประมาณ 30 วัน ผูประกอบการจะตองไปชําระเงินกอนเจาหนาที่จึงจะมาดําเนินการปกเสาพาด
สายใหซึ่งในระยะเวลาดังกลาวนั้นรวมถึงการไดใบอนุญาตดวย 

 
  4.11.1.4 การประปา 
  

    เพื่ อทําการประเมินราคาและเพื่ อขอใบอนุญาตซึ่ งทาง
ผูประกอบการจะตองเตรียมพื้นที่ใหกับเจาหนาที่ใหเรียบรอยจะใชระยะเวลาประมาณ 30 วัน 
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  4.11.1.5 กรมเจาทา 
    

    เพื่อขออนุญาตทิ้งน้ําลงทอระบายน้ํา ซึ่งหากติดคลองก็ไมตอง
ขออนุญาตทิ้ง น้ําลงคลองไดเลยหากหนาหมูบานไมมีทอระบายน้ําหลักใชระยะเวลาที่ไมนาน
หากมีการจายเงินบางสวนใหกับเจาหนาที่ 

 
  4.11.1.6 สํานักงานโยธาจังหวัดและผังเมือง   
 

    เพื่อขอใหเจาหนาที่มาประเมินราคาคาสาธารณูปโภค รวมทั้งขอ
ตรวจสอบพื้นที่วาจะสามารถทําการกอสรางไดหรือไม 

  
4.11.2  ปญหาและอปุสรรค 
 
 โดยเจาหนาที่จะแสดงทาทีใหเห็นในเรื่องที่หยิบเอาเรื่องเล็ก ๆ นอย ๆ มาทําใหงาน

ไมผานการอนุมัติซึ่งเทาที่ผูประกอบการรายนี้ประสบนั้นเปนแทบทุกหนวยงาน รวมถึงทําใหการ
ดําเนินในเร่ืองตาง ๆ พลอยลาชาตามไปดวย เนื่องจากเจาหนาที่รูวาผูประกอบการตองการความ
รวดเร็วในการดําเนินงานผูประกอบการก็จะตองรูหนาที่ดวยวาจะตองทําอยางไรเพื่อให งานเสร็จเร็ว
ขึ้น ในสวนของการไฟฟาและการประปานั้นเจาหนาที่โดยสวนมากมักจะอางวาไมมีเวลาวาง หรือมี
งานยุงมาก หรือพื้นที่โครงการท่ีผูประกอบการทําอยูนั้นไมพรอมที่จะใหทําการไดผูประ กอบการจึง
ตองใชวิธีการที่ทํากันมาตั้งแตสมัยอดีตเพื่อความสะดวกและความรวดเร็วโดยการจายคาน้ํารอน
น้ําชาใหกับเจาหนาที่เพื่อเปนการตัดปญหา 

  
4.11.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 

  ผูประกอบการกลาววาการติดตอหนวยงานราชการที่เก่ียวของกับการขออนุญาต
จัดสรรที่ดินนั้นเจาหนาที่ที่ไปติดตอดวยนั้นมีการทุจริตอยางเห็นไดชัดโดยผูประกอบการไดบอกวา
หากไมมีการจายเงินใหงานก็ไมมีทางเสร็จ สวนขนาดของโครงการทําใหมีสวนตางใน การเรียกรับ
เงินดวยหรือไมนั้นผูประกอบการกลาววาเปนเพียงสวนนอยเทานั้นเมื่อเทียบกับการดําเนินการของ
เจาหนาที่ เองที่มีสวนในการเรียกรับสวนหนวยงานใดที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมากที่สุดนั้น
ผูประกอบการเปดเผยวาหนวยงานที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมากที่สุดนั้นคือกรมที่ดินผูประกอบการยงั
กลาวอีกวาเจาหนาที่จะเอาจํานวนแปลงเปนหลักในการเรียกรับ โดยจะมีการระบุเลยวาจํานวน
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แปลงเทานี้จะตองจายเทาไหร โดยจะเรียกไมเทากันสวนมากจะสนธิราคากันที่แปลงละ 1พัน-3 พัน
บาท อยางไรก็ตามผูประกอบการกลาววาการจายคาน้ํารอนน้ําชานั้นเมื่อคิดตามจริงหรือเมื่อเทียบ
กับมูลคาของโครงการแลวนั้นคิดเปนเพียงเปนเปอรเซ็นตแลวไมถึง 1 เปอรเซ็นต ซึ่งถือวายังคงเปน
สวนนอยแตถึงอยางไรการที่จะตองเสียเงินใหแกเจาหนาที่ที่กระทาํการไมสจุริตนัน้ถอืวาเปนเรือ่งทีไ่ม
สมควรเนื่องจากผูประกอบการจะตองนําจํานวนเงินที่ไดเสียไปในสวนนี้ไปคิดเพิ่มหรือรวมกับราคา
บานที่เสนอใหกับผูบริโภคซึ่งนั่นก็คือเปนการผลักภาระใหแกผูบริโภคโดยตรงนั่นเอง 
 

4.11.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 
 อบต. องคการบริหารสวนตําบล 
 
4.11.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาทีสุ่ด 
 
 กรมที่ดินเปนหนวยงานที่ใชระยะเวลาในการดําเนนิการนานที่สุด 
 
4.11.6  ขอเสนอแนะ 
 
 สวนสาเหตุที่ผูประกอบการคิดวาเปนสวนที่ทําใหเกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นก็คือ

การที่เจาหนาที่มีรายไดนอยทําใหไมเพียงพอกับคาใชจายรวมถึงคาครองชีพที่สูงขึ้น 
 
 สวนเรื่องที่จะสามารถแกไขปญหาการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นผูประกอบการ 

กลาววาเปนไปไดยากมาก เนื่องจากมีการปฏิบัติสืบเนื่องกันมาตั้งแตโบราณ อีกทั้งในระดับ
หัวหนา เองก็มีพฤติกรรมที่เปนแบบอยางใหกับลูกนอง 

 
  ในสวนของแนวทางแกไขนั้นควรที่จะเริ่มใหมีการบริการแบบ One Stop Service 
เพื่อใชในการบริการใหกับประชาชนในการอํานวยความสะดวกและยนระยะเวลาในการเดินทาง
เพื่อไปติดตอกับหนวยงานตาง ๆ อีกประการนั้นคือจะตองแกที่นโยบายรัฐกอน รวมถึงผูบริหาร
ระดับสูงของทุกหนวยงาน และตองลมลางระบบอุปถัมภใหได ผูประกอบการยังไดให ความเห็นตอ
วาอยางไรก็ตามการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นขึ้นอยูที่ตัวบุคคลเองดวย การที่ เหมารวมว าในทุก
องคกรจะมีแตคนที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นก็ไมถูกตองเสมอไปเพราะทุก องคกรก็จะตองมีทั้ง
คนดีและไมดีปะปนกัน 
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4.12  สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ (1) 
บริษัทมหาชน ตําแหนงผูจัดการฝายธุรกิจเฉพาะ วันพุธที่ 10 มกราคม 2550 เวลา 10.00 
นาฬิกา 

 
 ผูประกอบการรายนี้เปนผูประกอบการที่ทําธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ อีกทั้งมีโครงการ
ขนาดใหญอีกหลายโครงการดวยกัน สวนโครงการที่ตั้งอยูในเขตพื้นที่ตําบลบางบัวทอง อําเภอบาง
บัวทอง จังหวัดนนทบุรี นั้นขณะนี้ถูกขายหมดไปแลวและกําลังดําเนินการในเรื่องของนิติบุคคล
ใหกับลูกคา และจากที่ไดไปติดตอกับเจาหนาที่และหนวยงานราชการที่เกี่ยวของกับธุรกิจจัดสรร
ท่ีดินนั้น ไดติดตอกับ 

 
4.12.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
 
 4.12.1.1 กรมที่ดิน   
 
  เพื่อขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินกรมที่ดินนั้นไดใชระยะเวลาในการ

ดําเนินการประมาณ 45 วันซึ่งเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด ซึ่งผูประกอบการกลาววาหาก
เจาหนาที่ดําเนินการไม แลวเสร็จตามเวลาดังกลาวเจาหนาที่ก็จะมีความผิดทางวินัย 

 
 4.12.1.2 องคการบรหิารสวนตําบล (อบต.)  
 

   เพื่อยื่นเรื่องในการขอปลูกสรางองคการบริหารสวนตําบล ผูประกอบการ
กลาววาในการยื่นเรื่องขอปลูกสรางนั้น จริงแลวจากที่ไดติดตอใชระยะเวลาเพียง 1-2 อาทิตยก็
เสร็จซึ่งใชระยะเวลาที่นอยกวาที่ทางราชการกําหนดไวคือ 30 วัน 

 
 4.12.1.3 กรมเจาทา   
  

   เพ่ือขอสรางสะพานการดําเนินการเรื่องขออนุญาตสรางสะพานนั้น
ผูประกอบการยอมรับวาใชเวลาที่คอนขางนานโดยเฉพาะการยื่นแบบสะพานหากไมตรงตามที่
กําหนดก็ไมสามารถสรางไดทําใหเสียเวลา 
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 4.12.1.4กรมทางหลวง  
  

   เพื่อขออนุญาตผานทางกรมทางหลวง ในการขอเชื่อมทาง ผูประกอบการ
กลาววาการขอเชื่อมทางนั้นมีขั้นตอนคอนขางเยอะในการพิจารณาและการขอเชื่อมทางนั้น
เจาหนาที่ก็ตองมาตรวจดูวาการเชื่อมทางนั้นมีผลกับการจราจรบนทองถนนหรือไมจึงใชระยะเวลา
คอนขางนาน 

 
 

 4.12.1.5 การไฟฟา  
  

   เพื่อขอทําการปกเสาพาดสายและขอใชไฟฟาการไฟฟา ในการติดตั้งไม
เกิน 45 วัน ซึ่งจริงแลวก็ตองดูดวยวาโครงการนั้นพรอมที่จะใหเจาหนาที่ติดตั้งไดหรือไม             
ซึ่งระยะเวลาดําเนินการจริง ประมาณ 6 เดือน -1 ป 

 
 4.12.1.6 การประปา 
  

   เพื่อขออนุญาตใชน้ําการขออนุญาตใชน้ํากับการประปานั้นใชระยะเวลา
ไมนานและเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด คือ 90 วัน 

 
 4.12.1.7 กระทรวงทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดลอม 
   

   เพื่อขอใหเจาหนาที่ เขาดําเนินการตรวจในเรื่องของสิ่งแวดลอมใช
ระยะเวลาการดําเนินการยาวนานกวาหนวยงานอื่นมาก ทั้งนี้ผูประกอบการเองก็ไมสามารถทราบ
ไดวาหนวยที่ เปนผูพิจารณาออกใบอนุญาตใชมาตรฐานอะไรในการพิจารณาซึ่งในสวนนี้
ผูประกอบการไมมีขอมูลที่ชัดเจน 

 
4.12.2  ปญหาและอปุสรรค 
 

  ไมคอยเจอปญหาและอุปสรรคในการติดตอกับหนวยงานที่เกี่ยวของมากนัก 
เนื่องจากทําธุรกิจจัดสรรที่ดินมานานและเปนองคกรภาคเอกชนขนาดใหญ 
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4.12.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
  ไมขอตอบเนื่องจากใหความเห็นวาทุกอยางขึ้นอยูที่ตัวของผูประกอบการและตัว
ของเจาหนาที่เองซึ่งไมใชคนใดคนหนึ่งหรือจะกลาวไดวาตบมือขางเดียวไมดัง สวนเรื่องความ
คิดเห็นเกี่ยวกับธุรกิจจัดสรรที่ดินนั้นเจาหนาท่ีมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมากนอยแคไหนนั้น
ผูประกอบการกลาววา ในทุกที่ทุกหนวยงานยอมมีทั้งคนดีและคนไมดีและการเอื้อ ผลประโยชน
ซึ่งกันและกันนั้นยอมมีในทุกองคกรและจากที่ไดสัมผัสมานั้นทุกอยางที่เกิดขึ้นนั้น ข้ึ น อ ยู ที่ ทั้ ง
สองฝายมากกวา 

 
4.12.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 

  หนวยงานใดทํางานใชระยะเวลาเร็วที่สุดผูประกอบการรายนี้กลาววาองคการ
บริหาร สวนตําบลหรืออบต.ดําเนินการใชระยะเวลานอยสุดโดยเฉพาะเรื่องการขอทะเบียนบานใช
ระยะเวลาเพียง 2-3 วันก็แลวเสร็จ 

 
4.12.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาทีสุ่ด 
 
 ลาชาที่สุดนัน้ก็คือกรมที่ดิน 
 
4.12.6  ขอเสนอแนะ 
 

  สวนเรื่ องที่ จะสามารถทําใหพฤติกรรมที่ ไมสุจ ริตหมดไปไดห รือไมนั้น 
ผูประกอบการมี ความเห็นวาวิธีการแกไขนาจะเริ่มที่ CEO หรือผูที่มีอํานาจสูงสุดในการ
บริหารธุรกิจในทุกธุรกิจกอน โดยใหมีการตั้งบทลงโทษที่ชัดเจนและรุนแรง ซึ่งไมใชมาแกไขที่        
ผูปฏิบัติหรือที่ลูกนองระดับลาง ควรมีการแกไขที่หนวยงานระดับใหญกอนหรือที่รัฐบาลนั่นเอง 
 

 สวนขอเสนอแนะเกี่ยวกับพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นควรเนนที่บทลงโทษแกไข
บทลงโทษใหรุนแรงขึ้น และรวมกันสรางจิตสํานึกใหกับเจาหนาที่ที่เพิ่งเขามาทํางานใหมวาการมี
พฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นจะทําใหประเทศชาติไมพัฒนาโดยตองทําใหเปนรูปธรรมที่ชัดเจนใน การ
ปลูกผังใหทุกคนไมคิดถึงผลประโยชนของตนเองโดยใหคิดถึงองคกรหรือสังคมสวนใหญกอนอีกทั้ง
ตองสอนใหคนคิดเปนรูวาสิ่งใดถูกสิ่งใดผิด 
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4.13  สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ (2) 
บริษัทมหาชน ตําแหนงผูจัดการฝายธุรกิจเฉพาะ วันที่ 25 มกราคม 2550 เวลา 13.30 
นาฬิกา 

 
ผูประกอบการรายนี้เปนผูประกอบการที่ทําธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ โครงการที่

ผูประกอบการรายนี้ทําอยูในขณะนี้อยูที่ตําบลพิมลราช อําเภอบางบัวทองและตําบลบางคูรัด 
อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรีนั้นเปนโครงการการที่มีขนาดใหญอีกทั้งยังมีโครงการที่อยูใน
ระหวางการดําเนินการกับเจาหนาที่และหนวยงานที่เกี่ยวของในธุรกิจจัดสรรที่ดิน ผูประกอบการ 
กลาววาการติดตอกับหนวยงานราชการกับโครงการนั้นไมคอยมีปญหามากนักอาจเนื่องจากเปน
โครงการขนาดใหญและมีการติดตอกับหนวยงานตางๆมาเปนระยะเวลานานจึงทําใหมีความสนิท
สนมคุนเคยกับเจาหนาที่เปนอยางดี สวนหนวยงานที่ผูประกอบการจะตองไปติดตอนั้นไดแก 

 
 4.13.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
 

 4.13.1.1 กรมที่ดิน  
 
  เพื่อขออนญุาตจัดสรรที่ดิน 
  
 4.13.1.2 องคการบรหิารสวนตําบลหรอือบต. 
 

   ติดตอในเรื่องของการขอเชื่อมทาง การจัดเก็บขยะเพื่อใหออกหนังสือวา
จะมาจัดเก็บขยะให การขอเลขบาน การขออนุญาตกอสราง 

 
 4.13.1.3 กรมเจาทา  
 
  เขาไปติดตอในเรื่องการขอระบายน้ํา 
 
 4.13.1.4 สํานักงานโยธาและผังเมือง 
  
  เพื่อขอใหเจาหนาที่เขาตรวจสอบสาธารณูปโภครวมถึงการค้ําประกัน

การกอสรางสาธารณูปโภค และระบบบําบัด ทอระบายน้ํา และเพื่อใหเจาหนาที่มาตรวจสอบพื้นที่
ดังกลาว อยูโซนใดและสามารถกอสรางโครงการไดหรือไม 
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 4.13.1.5 องคการโทรศพัท  
  
  เพื่อขอใหเจาหนาที่ดาํเนนิการเรื่องสายโทรศัพท 
 
 4.13.1.6 กระทรวงทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดลอม 
 
   เพื่อดําเนินการขออนุญาตเรื่องสิ่งแวดลอมของโครงการ 
  
 4.13.1.7 การไฟฟาและการประปา  
 
  เพื่อขออนุญาตใชน้ําใชไฟและดําเนนิการเรื่องปกเสาพาดสายให 
 
4.13.2  ปญหาและอปุสรรค  
 

  ในสวนที่ผูประกอบการเจอและเปนปญหามากที่สุดเปนเรื่องของการขออนุญาต
ส่ิงแวดลอมผูประกอบการกลาววา เนื่องจากโครงการของผูประกอบการนั้นเปนโครงการขนาด
ใหญ ปญหาที่พบบอยและสังเกตไดก็คือ บอรดที่พิจารณามีหลายคนจึงทําใหเกิดความคิดที่
หลากหลายและแตละคนมี ego สูงไมยอมกัน อีกทั้งผูประกอบการมีความเห็นวาบอรดที่มีอํานาจ
ในการพิจารณาเรื่องสิ่งแวดลอมนั้นไมพิจารณาตามพระราชบัญญัติสิ่งแวดลอม จึงทําให
ผูประกอบการเดือดรอนจะตองแกไขเรื่องสิ่งแวดลอมแบบไมแลวเสร็จ งานก็ไมจบทําให
ผูประกอบการเสียเวลาในการดําเนินการ 

 
4.13.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 

  สวนในเรื่องของการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่ในแตละหนวยงานนั้น
ผูประกอบการใหความเห็นวาพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นในความเปนจริงแลวเกิดจากความยินยอม
ของทั้งสองฝาย โดยทางผูประกอบการมองวาเจาหนาที่ก็คงทราบวาผูประกอบการตองการความ
รวดเร็วในการติดตอและการดําเนินการเพื่อจะใหไดใบอนุญาตตางๆ เนื่องจากหากการดําเนินการ
ลาชาจะทําใหเกิดความเสียหายมากมายตอผูประกอบการได ดังนั้น ผูประกอบการเองมักเปนฝาย
ที่จะเสนอคาน้ํารอนน้ําชาใหกับเจาหนาที่เพื่อจะไดชวยอํานวยความสะดวกใหกับผูประกอบการ 
อยางไรก็ตามผูประกอบการเปดเผยวา เจาหนาที่เองก็มีที่เรียกรองกับผูประกอบการเองตรงๆ
เหมือนกัน ซึ่งผูประกอบการรายนี้บอกอีกวาการที่ เจาหนาที่เปนฝายเรียกรองเองนั้นเปนเรื่องที่จะ
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ทําใหทุกอยางงายขึ้นผูประกอบการเองก็จะไดรูเลยวาเจาหนาที่ตองการอะไรเทาไหร ซึ่งทําใหทาง
ผูประกอบการเองก็ไมตองเสียเวลา   
 

 สวนพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นตอบไมไดวามีมากนอยแคไหน เนื่องจากในทุก
หนวยงานและทุกองคกรก็ตองมีคนที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริต การทําธุรกิจในทุกๆธุรกิจจะตองมีการ
จายใตโตะ   สวนในวงการธุรกิจจัดสรรที่ดินนั้นพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้นมีมาตั้งแตสมัย
โบราณและทํากันเรื่อยมาจนเปนเรื่องปกติ อีกทั้งเรื่องขนาดโครงการก็ทําใหมีสวนตางในการเรียก
เก็บเงินของเจาหนาที่โดยคิดเปนจํานวนหลัง ซึ่งในสวนของบริษัทของผูประกอบการเองนั้นก็มีการ
จัดงบประมาณไวสําหรับในสวนที่จะตองดูแลใหกับเจาหนาที่แลว ซึ่งหากคิดกันจริงๆแลวงบในสวน
ดังกลาวนี้ก็ไมไดมีผลกระทบอะไรมากมายกับทางผูประกอบการ     เนื่องจากเปนเพียงไมถึง1
เปอรเซ็นตเทานั้น โดยผูประกอบการเห็นวางบดังกลาวจะเปนผลทําใหการดําเนินงานงายและ
สะดวกขึ้นเนื่องจากธุรกิจเดินไดดวยเวลานั่นเอง แตถึงอยางไรก็ตามผลเสีย ที่ เกิดขึ้นนั้นตองตก
อยูที่ผูบริโภคหรือประชาชนที่จายเงินซื้อบานนั่นเองเพราะจะตองจายในราคาที่แพงกวาที่ควรจะเปน 

 
 สาเหตุที่ทําใหเจาหนาที่เหลานั้นกระทําพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นผูประกอบการ 

กลาววาอาจเนื่องจากที่การผูประกอบการหรือนักธุรกิจเปนผูยื่นขอเสนอใหจนเจาหนาที่ติดเปน
นิสัยอีกทั้งการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นเปนวัฒนธรรมสืบทอดกันมาในธุรกิจจัดสรรที่ดินเปน
เวลานาน 
  

4.13.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 
 หนวยงานใดดําเนินการเร็วที่สุดนั้นผูประกอบการกลาววา เปนผูประกอบการใน

องคการบริหารสวนตําบลหรืออบต. เนื่องจากการประสานงานในเรื่องตางๆผานขั้นตอนนอย  ทํ า
ใหการติดตามงานเปนไปดวยความรวดเร็วและงายกวาหนวยงานขนาดใหญ 

 
4.13.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาทีสุ่ด 
 

  กรมที่ดินซึง่จะใชระยะเวลาที่คอนขางนานเนื่องจากตองผานผูที่เกี่ยวของหลาย
คนอีกทัง้ขั้นตอนในการดําเนินการมหีลายขั้นตอนทําใหเกิดความยุงยาก 
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4.13.6  ขอเสนอแนะ 
  
 แนวทางแกไขนั้นผูประกอบการกลาววาควรแกมาตั้งแตผูบริหารของประเทศ 

ตั้งแตระดับบนสุด นั่นคือต้ังแตระดับรัฐมนตรีตางๆ     ซึ่งหากผูบริหารระดับบนไมทําพฤติกรรมที่
ไมสุจริตใหผูปฏิบัติระดับลางเห็นความเปนไปไดที่จะลดพฤติกรรมที่ไมสุจริตก็อาจมีความเปนไป
ไดและ  อีกประการที่ผูประกอบการตองการที่จะใหภาครัฐแกไขคือในเรื่องของการใหบริการโดย
ควรที่จะจัดใหหนวยงานภาครัฐและเอกชนใหเปนไปในรูปแบบของ ONE STOP SERVICE เพื่อจะ
ไดเปนการลดขั้นตอนในการติดตอและเพื่อเปนการอํานวยความสะดวกใหกับผูประกอบการและ   
ผูที่มาขอใชบริการทั่วไป แตทั้งนี้ทั้งนั้นก็ตองอยูที่นโยบายของประเทศดวยการที่เจาหนาในธุรกิจ
จัดสรรที่ดินมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้น ผูประกอบการใหความเห็นวาการที่จะทําใหพฤติกรรม
ดังกลาวหมดไปนั้นเปนเรื่องที่ยากมากจนอาจเปนไปไมได เนื่องจากการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตของ
เจาหนาที่นั้นกลายเปนวัฒนธรรมไปแลว และผูปฏิบัติในระดับลางเห็นพฤติกรรมหรือการกระทําที่
เปนแบบอยางของผูบริหารหรือผูปฏิบัติระดับบนทําพฤติกรรมที่ไมสุจริตการกระทําดังกลาวจึงเปน
แบบอยางใหผูปฏิบัติระดับลางกระทําตามเมื่อมีโอกาส อีกประการพฤติกรรมที่ไมสุจริตนี้เปนการ
กระทําที่ปฏิบัติสืบทอดกันมาเปนเวลานานแตดั้งเดิม ดังนั้นการแกไขจึงเปนไปไดยาก 

  
4.14  สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ (3) 
บริษัทมหาชน ตําแหนงผูอํานวยการจัดสรรที่ดิน วันพุธที่ 7 กุมภาพันธ 2550 เวลา 14.00 
นาฬิกา 

 
 ผูประกอบการรายนี้เปนผูประกอบการที่ทําธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญหลายโครงการ ที่
สรางเสร็จและขายหมดแลวอยูในตําบลบางรักพัฒนา อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี โดยจะ
เร่ิมโครงการขนาดใหญอีกในไมชาในเขตพื้นที่ตําบลบางบัวทอง อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี 
ซึ่งจะตองมีการติดตอกับเจาหนาที่รัฐในการขออนุญาตตางๆกับหนวยงานที่เกี่ยวของในการขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดิน โดยโครงการที่ดําเนินการนั้นจะตองติดตอกับหนวยงานราชการ ดังนี้ 

 
 4.14.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 

 
 4.14.1.1 กรมที่ดิน  
 
  เพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดินในการทํากิจการซึ่งกรมที่ดินนี้เปนหนวยงาน

เร่ิมตนนี้ ผูประกอบการทุกรายจะตองไปติดตอ ทั้งการขอโฉนดแปลงยอยไมมีปญหาใดๆในเรื่อง
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ของระยะเวลาการดําเนินการก็เปนไปตามกําหนดระยะเวลาที่ทางกฎหมายกําหนดและการ
ดําเนินการก็คอนขางรวดเร็วกวาในอดีต 

 
 4.14.1.2 สํานักงานโยธาและผังเมือง  
 
  เพื่อใหเจาหนาที่มาตรวจสอบพื้นที่สีวาสามารถทําโครงการไดหรือไม 

พรอมทั้งขอใบรับรองและเพื่อขอรับรองการใชประโยชนที่ดิน   ในการขอใบรับรองนั้นที่กรมการ   
ผังเมืองใชระยะเวลาในการดําเนินการไมนาน 

 
 4.14.1.3 การไฟฟา  
 
  เพื่อขออนุญาตใหการไฟฟาจายไฟฟาใหกบัโครงการซึง่ใชระยะเวลาไมนาน 

 
 4.14.1.4การประปา 
 
  เพื่อขออนุญาตใหการประปาจายน้าํใหกับโครงการซึง่ใชระยะเวลาไมนาน 
 
 4.14.1.5 องคการโทรศพัท 
  
  เพื่อขอตอสายโทรศัพทเขามาในพื้นที่โครงการองคการโทรศัพท ในการ

ดําเนนิการกับทางองคการโทรศัพทก็ใชระยะเวลาที่ไมนานเชนกนัเนื่องจากปจจุบันการดําเนินการ
หรือการ ติดตอกับรัฐวิสาหกจินัน้ใชระยะเวลาที่รวดเร็วขึ้นมากอกีทัง้การติดตอก็ไมตองผาน
กระบวนการหรือข้ันตอนที่มากมายเหมือนกับหนวยงานของรัฐ 

 
 4.14.1.6 กรมธนารักษ  
 
  เพื่อขออนุญาตเกี่ยวกับลําน้าํ ลําคลอง 
 
 4.14.1.7 กรมทางหลวง  
 

   เพื่อขออนุญาตเชื่อมทางกรมทางหลวง  การขออนุญาตเพื่อขอเชื่อมทาง
กับกรมทางหลวงนั้นใชระยะเวลาไมนาน โดยเจาหนาที่จะมาตรวจสอบวาทางที่จะใชเชื่อมเขา
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โครงการจะตองยื่นแบบและแผนผังโครงการรวมถึงทางเขาออกจะขอเชื่อมทางบริเวรใดบาง โดย
กรมทางหลวงจะมีกฎระเบียบตายตัววาสามารถเชื่อมไดหรือไม หากสเปกที่ผูประกอบการขอไม
ตรงกับที่กําหนดผูประกอบการก็ตองกลับมาแกไข ซึ่งสวนมากเปนไปตามระเบียบ แตหากถนน
หนาโครงการอยูในความดูแลขององคการบริหารสวนตําบล ผูประกอบการก็จะตองไปทําเร่ืองขอ
เชื่อมทางกับองคการบริหารสวนตําบล  

 
 

 4.14.1.8 กรมการขนสงทางน้ํา และพาณิชยนาวี(กรมเจาทา)  
 
  เพื่อทําเรื่องขออนุญาตลวงล้ําลําน้ําการดําเนินการก็ใชระยะเวลาไมนาน 

ในกรณีที่ตองมีการสรางสะพานเพื่อเชื่อมทางขึ้นก็จะทําใหระยะเวลาก็จะยืดเยื้อออกไปเนื่องจาก
การสรางสะพานจะตองมีการยื่นแบบสะพาน ใหกับเจาหนาที่ซึ่งหากแบบที่ยื่นไมตรงกับสเปกที่
หนวยงานนั้นกําหนดก็จะตองกลับมาแกไขใหมซึ่งสวนมากจะเปนเชนนี้ทําใหเสียเวลาในการ
ดําเนินการ 

 
 4.14.1.9 กรมชลประธาน  
 
  เพื่อติดตอการขออนุญาตสรางสะพานในสวนที่กรมชลประธานตองดูแล 
  
 4.14.1.10 สํานักระบายน้ํา  
 
  เพื่อติดตอเกี่ยวกับสาธารณะการระบายน้ําออกจากโครงการซึ่งจะตองมี

การออกแบบทอระบายน้ํา ซึ่งโครงการจะตองจัดทําบอตรวจคุณภาพน้ํากอนปลอยลงคลอง อีกทั้ง
จะตองใหวิศวกรเซ็นรับรองกอนที่จะนําไปใหเทศบาลตรวจสอบ การระบายน้ําออกจากโครงการ
นั้นก็ใชระยะเวลาไมนานหากการดําเนินการเรื่องของบอบําบัดน้ําและทอระบายน้ําถูกตองโดยผล
การตรวจวัดคาของน้ําที่จะปลอยลงคลองเปนไปตามมาตรฐานที่กฎหมายกําหนด 

      
 4.14.1.11 กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  
  
  ในการติดตอขออนุญาตในเรื่องของสิ่งแวดลอมนั้นผูประกอบการยอมรับ

วาเปนการติดตอที่คอนขางใชระยะเวลาในการดําเนินการยาวนานที่สุดอีกทั้งยังทําใหเกิดปญหา
กับหนวยงานอื่นตามมา สวนสาเหตุที่ทําใหการติดตอตองใชระยะเวลาที่นานนั้น เนื่องจาก ใน การ
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ขออนุญาตเรื่องสิ่งแวดลอมนั้นบอรดหรือผูมีหนาที่ในการอนุญาตนั้นจะตองใชดุลยพินิจในการ 
ตัดสินซึ่งไมมีกฎหมายหรือขอบังคับที่ชัดเจน ซึ่งทําใหผูประกอบการพยายามที่จะหา ห น ท า ง ใ น
การเลี่ยงการที่จะเขาไปติดตอกับหนวยงานนี้หากโครงการเปนโครงการขนาดใหญ และมีพื้ นที่
ตั้งแต 100 แปลงขึ้นไป โดยผูประกอบการอาจจะแบงที่ดินเปนเฟส ซึ่งไมถึง 100 แปลงเพื่อจะไดไม
ตองขออนุญาตเรื่องสิ่งแวดลอมและเพื่อตองการใหผานการขออนุญาตจัดสรร เพื่อที่จะไดขาย
โครงการกอน 

 
4.14.2  ปญหาและอปุสรรค 
 

  ปญหาและอุปสรรคโดยสวนใหญเปนเรื่องเอกสาร และเรื่องระยะเวลาที่ไมเปนไป
ตามกฎหมายกําหนดแตปจจุบันหนวยงานในแตละหนวยงานเมื่อเทียบกับอดีตมีการดําเนินการดี
มากขึ้น และถาเทียบกันระหวางรัฐวิสาหกิจกับหนวยงานราชการนั้นสามารถบอกไดวาหนวยงาน
ภาครัฐวิสาหกิจดําเนินการไดรวดเร็วกวาหนวยงานของรัฐบาล อาจเนื่องจาก หนวยงานของรัฐบาล
จะตองผานขั้นตอนในการดําเนินการหลายขั้นตอนมากกวา  สวนหนวยงานที่ดําเนินการชาที่สุด
นั้นไดแกกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เนื่องจากไมมีกําหนดชัดเจนวาจะตองทํา
อะไรบางอีกทั้งการพิจารณาก็เปนการใชดุลยพินิจ ซึ่งคณะกรรมการแตละคนก็ใชดุลยพินิจที่
ตางกันทําใหผูประกอบการไดรับความลําบากและ เสียหายเปนอยางยิ่ง 

 
4.14.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 

  ในการติดตอหนวยงานราชการและรัฐวิสาหกิจที่เกี่ยวของในการขออนุญาต
จัดสรร ที่ดินนั้นเจาหนาที่ที่ไปติดตอมีพฤติการณที่ไมสุจริตหรือไมนั้น ผูประกอบการ กลาววา 
หากเปนการเรียกรับโดยตรงนั้นคงไมมี แตอาจจะมาในรูปแบบที่ดําเนินการใหลาชาบางหรืออาจมี
การอางภารกิจตางๆที่ทําใหไมสามารถเรงดําเนินการในเรื่องของเราใหได ดังนั้นผูประกอบการ
สวนมากเห็นวาการจายหรือการมีคาน้ํารอนน้ําชาใหกับเจาหนาที่นั้นเปนเรื่องของการซื้อความ
สะดวกซึ่งหากจะตองแลกกับคาดอกเบี้ยที่ผูประกอบการจะตองเสียไปนั้นการจายเล็กนอยก็คุม
กวาการที่จะตองมานั่งรอเจาหนาที่เซ็นใบอนุญาต 
 
  สวนสาเหตุที่ทําใหเจาหนาที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้น อาจเนื่องจากตองการขึ้นสู
ตําแหนงที่สูงขึ้นก็จะตองมีเสนสาย และสิ่งที่จะตองใชควบคูกันไปก็คือเงิน หรือเพื่อชวยใหการ
ดําเนินการสะดวกมากยิ่งขึ้น โดยสวนมากจะเปนไปในรูปแบบของการกินตามน้ําซึ่งคนนั้นทํา    
ฉันก็ทําบาง 
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4.14.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 
 หนวยงานรัฐวสิาหกจิการไฟฟา การประปา 
 
4.14.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาทีสุ่ด 
 
 กระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เนื่องจากไมมีกําหนดชัดเจน 
 
4.14.6  ขอเสนอแนะ  
 

  รัฐบาลควรจัดใหมีการบริการในรูปแบบ One Stop Service เพื่ออํานวยความ
สะดวก ใหกับผูใชบริการเพื่อตัดปญหาเรื่องการติดตอกับหลายหนวยงานที่รับผิดชอบอยู และควร
มีศูนยบริการในเรื่องขอมูลที่ถูกตองแกผูมาติดตอเพื่อไมใหเปนการเสียเวลาในการเตรียมเอกสาร 
เนื่องจากผูประกอบการสวนใหญมักติดขัดเรื่องของเอกสาร  
 
  สวนขอเสนอแนะเรื่องพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้น การแกไขเพื่อที่จะให
หมดไปนั้นเปนไปไดยาก    ควรแกไขที่ผูบริหารกอนตั้งแตระดับประเทศจนถึงระดับปฏิบัติและที่
สําคัญควรมีการเริ่มปลูกฝงตั้งแตเด็ก พรอมทั้งเพิ่มบทลงโทษใหเด็ดขาดรุนแรงมากขึ้น  
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ตารางที่ 4.1 ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณผูประกอบการสามารถสรุปไดดังนี้ 
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บทที่ 5 

 
สรุปอภิปรายผลการศกึษาและขอเสนอแนะ 

 
 

 จากการศึกษาวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยไดทําการศึกษาถึงลักษณะกระบวนการและระยะเวลาใน
การขออนุญาตจัดสรรที่ดินซึ่งจะตองผานหนวยงานของรัฐที่มีระเบียบวิธีหลายขั้นตอนรวมถึง
กฎหมายตาง ๆ ที่ไดสรางความไมสะดวกใหกับผูประกอบการเกี่ยวกับธุรกิจจัดสรรที่ดิน  และ
นําไปสูชองทางที่ไมสุจริต หรือการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจจากเจาหนาที่รัฐ เพื่อศึกษา
พฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจของเจาหนาที่รัฐในข้ันตอนการขอ
ใบอนุญาต การออกเอกสารสิทธิ์และคาธรรมเนียมตาง ๆ ของการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน โดย
ไดทําการสรางแบบสัมภาษณเพื่อใชเปนเครื่องมือในการศึกษาวิจัย โดยผูวิจัยไดใชวิธีการ
สัมภาษณแบบตัวตอตัวกับเจาหนาที่ที่เกี่ยวของในธุรกิจจัดสรรที่ดินและผูประกอบการธุรกิจ
จัดสรรที่ดินที่ทําโครงการจัดสรรอยูในเขตพื้นที่บางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี ทั้งโครงการธุรกิจจัดสรร
ที่ดินขนาดเล็ก โครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดกลาง โครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ รวม
จํานวน  9 โครงการ 
 
 ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ขอมูลที่ผูวิจัยตองการตามวัตถุประสงคที่ตั้งไวนั้นไดมาคอนขาง
ยาก เนื่องจากเจาหนาที่และผูประกอบการที่ผูวิจัยไดสัมภาษณนั้นไมสามารถเปดเผยขอมูลและ
ตัวเลขที่แนชัดได โดยเฉพาะขอมูลที่เกี่ยวกับพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่และหนวยงานที่
เกี่ยวของ เนื่องจากเกรงวาจะไดรับผลกระทบกับหนวยงานหรือบริษัทของตน 
  
 ผลการศึกษากระบวนการ และระยะเวลาในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน มีความจําเปน
จะตองศึกษาถึงระเบียบ ข้ันตอน และระยะเวลาในการขออนุญาต จากหนวยงานทั้งภาครัฐและ
หนวยงานที่เกี่ยวของ ตลอดจนปญหาและอุปสรรคตาง ๆ ที่มีเพื่อนําขอมูลมาเปรียบเทียบถึง
ปญหาตาง ๆ จากภาครัฐ และผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดิน เพื่อทราบถึงชองทางที่ทําใหเกิด
พฤติกรรมที่ไมสุจริต ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ เจาหนาที่หนวยงานที่เกี่ยวของ ไดแก เจาหนาที่
กรมที่ดิน สํานักงานโยธาและผังเมือง ฝายแบบแผนและกอสราง การไฟฟา การประปา ซึง่สามารถ
สรุปไดวาระเบียบของหนวยงานตาง ๆ มีระเบียบการปฏิบัติงานที่ชัดเจน บางหนวยงานมีบท
กฎหมาย และคูมือปฏิบัติ ซึ่งเปนประโยชนอยางมาก สวนระยะเวลาก็มี การกําหนดอยางชัดเจน 
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ถือเปนการพัฒนาของระบบขาราชการที่ดีข้ึนจากในอดีต แตปญหาในการปฏิบัติสวนมาก เกิดขึ้น
จากการจัดเตรียมเอกสารที่ไมถูกตอง และการเลือกปฏิบัติของพนักงาน ทําใหเกิดความลาชา  ซึ่ง
ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณผูประกอบการจัดสรรที่ดินสามารถสรุปไดวาระเบียบการปฏิบัติงาน
ยังคงมีหลายขั้นตอน ในหลายหนวยงานมีการทับซอนการทํางาน และการขออนุญาตในบางเรื่อง
จะตองทําการขออนุญาตจากหลายหนวยงาน การยื่นเรื่องจะตองรอการอนุญาตจากหนวยงาน
แรกกอนจึงจะสามารถยื่นเรื่องใหแกหนวยงานตอไปได จึงทําใหเกิดความลาชา เชนการขอ
อนุญาตเรื่องสิ่งแวดลอมหนวยงาน ดังกลาวไมมีกฎหมายหรือกฎระเบียบที่ชัดเจน การพิจารณา
ขึ้นอยูที่ดุลยพินิจของคณะกรรมการ ทําใหผูประกอบการตองยื่นเรื่องเสนอหลายรอบ ซึ่งหากผู
ประกบการมีการเสนอสินบนใหเจาหนาที่ในการพิจารณา เพื่อหลีกเลี่ยงขอจํากัดดานเวลา การ
อนุมัติก็จะแลวเสร็จตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดหรือกอนนั้น  
 
 ดานพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่ ผูวิจัยพบวา พฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่
และหนวยงานที่เกี่ยวของในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน เจาหนาที่จะไมมีการแสดงพฤติกรรมที่ไม
สุจริตออกมาใหเห็นแตอยางใด สวนมากจะใชวิธีการอางถึงระเบียบ การพิจารณา ซึ่งตองรอ
หัวหนาหรือ เจาหนาที่ติดภารกิจอ่ืน ๆ หรือตองรอผูมีอํานาจระดับสูงสั่งการกอนจึงกลับกลายเปน
เร่ืองที่ผูประกอบการจําเปนตองเปนผูเสนอสินบนหรือสินน้ําใจตาง ๆ ใหแกเจาหนาที่และ
กลายเปนธรรมเนียมปฏิบัติ ซึ่งทําใหเกิดเปนชองทางที่เจาหนาที่ใชเปนเครื่องมือการแสวงหาคา
เชาทางเศรษฐกิจไดโดยงาย  
 
 ผูประกอบการไดชี้ใหเห็นวาโดยทั่วไปบริษัท ทั้งขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญจะมี
การกําหนดสวนแบงของบริษัทไวสําหรับเพื่อจายใหกับเจาหนาที่และหนวยงานที่เกี่ยวของในเรื่อง
ของการติดตอเพื่อขอใบอนุญาตตาง ๆ ในธุรกิจจัดสรรที่ดิน โดยจะแบงเพื่อเปนคาใชจายในสวนนี้
ประมาณ รอยละ 1- 2 ของมูลคาการกอสรางโครงการ โดยผูประกอบการจะจายใหกับเจาหนาที่ที่
เกี่ยวของในธุรกิจจดัสรรที่ดิน ทั้งเจาหนาที่กรมที่ดิน เจาหนาที่สํานักงานโยธาและผังเมือง องคการ
บริหารสวนตําบล กรมเจาทา กรมชลประธาน กรมทางหลวง ซึ่งคาใชจายดังกลาวผูประกอบการ
ไดนํามาคิดรวมกับการกําหนดราคาคาบานที่จะขายใหกับผูบริโภค ซึ่งถือไดวาเปนการผลักภาระ
ไปใหผูบริโภคทางออมทาํใหตนทุนสูงขึ้น 
 
 เมื่อพิจารณาในภาพรวมแลว อาจสรุปไดวาพฤติกรรมการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจใน
ธุรกิจจัดสรรที่ดิน มีอยูทุกภาคสวน แตลักษณะหรือวิธีการจะแตกตางกันไป มีการปรับเปล่ียน
รูปแบบตาง ๆ เพื่อใหรอดพนจากการตรวจสอบ และจะแตกตางกันไปตามระดับของอํานาจสั่งการ 
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ซึ่งบริษัทสวนมากรูวาการติดตอในแตละที่จะตองจายเงินใหกับใคร และตองจายเทาไหร หรือใครที่
จะมีอํานาจสั่งการและสามารถอํานวยความสะดวกในเรื่องตาง ๆ ได สวนจะจายดวยวิธีไหนนั้น
ขึ้นอยูกับการตกลงกันเปนการสวนตัว แตทั้งนี้ทั้งนั้นในบางบริษัทที่ทําธุรกิจจัดสรรที่ดินมาเปน
ระยะเวลานานยืนยันวาไมจําเปนเสมอไปที่จะตองจายใหกับเจาหนาที่ และสามารถเลือกที่จะ
ดําเนินการตามขั้นตอนได 
 
5.1 สรุปผลการศึกษาโดยรวมเกี่ยวกับพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่ในหนวยงาน
ที่เกี่ยวของกับการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 
 บทบาทของรัฐที่มีตอการพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ เปนพฤติกรรมที่ปฏิบัติ
เปนธรรมเนียมสืบเนื่องมายาวนานตั้งแตอดีตแมรูปแบบและชองทางของการกอพฤติกรรมที่ไม
สุจริตจะเปลี่ยนไปตามยุคสมัย ซึ่งขอมูลที่ไดจากการศึกษาเกี่ยวกับพฤติกรรมที่ไมสุจริตของ
เจาหนาที่และหนวยงานที่เกี่ยวของในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินไมตรงกับขอมูลในอดีต ที่ในอดีต
เจาหนาที่มีการแสดงพฤติกรรมที่ไมสุจริตอยางโจงแจง โดยพฤติกรรมดังกลาวมีการเปลี่ยนแปลง
ไปตามขอจํากัดและระเบียบของรัฐที่มีการเปลี่ยนแปลง กฎหมายที่ออกใหมจะสรางความไม
สะดวกรูปแบบใหม ซึ่งทําใหเกิดพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจรูปแบบใหมดวย  
 
5.2 วิธีการเกิดพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกจิ มีลกัษณะดังนี้ 
 

1. วิธีการกินตามน้ํา ไดแกการอาศัยเหตุการณ หรือการปฏิบัติที่ชอบดวยกฎหมาย 
ระเบียบและขอบังคับทุกประการ แตจะใชดุลยพินิจตามอํานาจหนาที่ และหากไมตองการเปนไป
ตามเรื่องที่เกิดขึ้นก็สั่งการในทางปฏิเสธ ซึ่งจะมีขออาง ประกอบความเห็นโดยงาย จึงเปนชองทาง
ใหผูประสงคจะไดประโยชนจากการสั่งหรืออนุมัติวิ่งเตน และเมื่อผูอนุมัติพึงพอใจไมวาจะดวยการ
ผูกพันสวนตัว หรืออํานาจลาภสักการะ ก็อาจส่ังหรืออนุมัติใหได โดยไมเปนการขัดตอกฎหมาย
หรือขอบังคับ 

 
2. วิธีทวนน้ํา ไดแกการปฏิบัติการใดๆใหสมประโยชนของผูวิ่งเตน ติดตอในทาง

หลีกเลี่ยงกฎหมายหรือระเบียบขอบังคับ ซึ่งใชอํานาจไปในทางที่ไมชอบดวยกฎหมายหรือวิธีการ
ทุจริตตางๆในวิธีการของการกินตามน้ําหรือรียกอีกอยางวาการรับสินน้ําใจ สวนเรื่องการกนิทวน
น้ํา เปนเรื่องของการไมควรจะเปนไปไดแตรับสินน้ําใจมา 
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5.3 องคประกอบของการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกจิ 
 

1.   การกระทําการไดประโยชนอยางใดอยางหนึ่ง ไมวาจะเปนเงินตรา รวมถึงการรับ
สินบนหรือการรับสินน้ําใจดวยและรวมถึงผลประโยชนที่เคยไดรับในอดีตและผลประโยชนอันคาด
วาจะไดรับในอนาคตดวย 

 
2.   การกระทําโดยไมมีอํานาจตามกฎหมาย อาจกลาวไดวาเปนพฤติกรรมที่เขาขายการ

คอรัปชั่นไมวาจะเปนการฝาฝน หรือการละเมิดตอกฎหมายระเบียบขอบังคับที่กําหนดไวสําหรับ
การปฏิบัติหนาที่ราชการ โดย 

2.1) การฝาฝน หลีกเลี่ยง หรือบิดเบือนระเบียบแบบแผน หรืกฎขอบังคับ 
2.2) การจูงใจ เรียกรอง บังคับ ขมขู หนวงเหนี่ยว หรือกลั่นแกลง เพื่อประโยชนใส

ตนหรือพวกพอง 
2.3) การสมยอม เบียดบัง ซึ่งทรัพยสินของทางราชการ 
2.4) การสมยอม รูเห็นเปนใจ เพิกเฉยหรือละเวนการกระทําที่ตองปฏิบัติหรือ

รับผิดชอบตามหนาที่ 
2.5) การปลอมแปลงหรือการกระทําใดๆอันเปนความเท็จ 
2.6) มีผลประโยชนรวมในกิจการบางประเภท ที่สามารถใชอํานาจหนาที่ของตนบัล

ดาลประโยชนได 
 

3.  การไดประโยชนนั้นเปนผลเสียหายตอสวนรวม ตอทางราชการหรือสาธารณะผล
เสียหาย    ดังกลาวอาจเปนเรื่องของประชาชนที่ขาดโอกาสที่จะไดรับในสิ่งที่ควรจะไดรับหรือจาย
ในสิ่งที่ไมควรจาย    ผูเกี่ยวของใชตําแหนงหนาที่ราชการ เพื่อดําเนินการหรือละเวนการดําเนินการ
อันมิชอบ ใหไดมาซึ่งผลประโยชนของตนและพรรคพวก การใชตําแหนงหนาที่ราชการ อาจจะเปน
หนาที่โดยตรง เชน เวนการปฏิบัติในการออกใบอนุญาต สัมปทาน การสั่งการ เพื่อเรียกรับ
ประโยชนใหตนเองหรือการไมใชหนาที่โดยตรงหรือการใชบารมี ทําใหเจาหนาที่ระดับลางไมกลา
ดําเนินการหรือดําเนินการไมสะดวก  
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5.4 มูลเหตุของการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกจิ 
 

1. ความจาํเปนทางเศรษฐกิจ รายไดไมเพียงพอกับคาใชจาย 
2. ความบกพรองของระบบบรหิารราชการมชีองวางเปดโอกาสใหแสวงหาผลประโยชน 
3. ความตองการที่จะไดรับความนิยมทางสงัคม ลุมหลงในลัทธิวัตถุนยิม ใชชีวิตฟุงเฟอ 
4. การถูกบงัคับ เชนการถูกบีบจากผูบงัคับบัญชา หรืออิทธพิลทางการเมอืง 
5. ความออนแอของระบบตรวจสอบ 

 
5.5 วิธีการปองกนัพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ 
  

1. รณรงคสรางคานิยมทัศนคติและปลูกฝงจิตสํานึกใหทุกคนในสังคมตระหนักถึงความ
รายแรงของการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริต และจัดใหมีการอบรมใหความรูรวมถึงบทลงโทษผูที่มี
พฤติกรรมที่ไมสุจริตในหนวยงานกับเจาหนาที่หรือพนักงานใหมตั้งแตแรกเริ่มเขามาทํางานเพื่อ
เปนการปองกันการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริต 

2. ฝายวิชาการตองพัฒนาวิชาการดานการปราบปรามการคอรัปชั่นใหเทาทนักับยุคสมยั
ที่เปลี่ยนแปลงไป 

3. ควรมีระบบรับแจงเบาะแส และมีการคุมครองผูใหขอมูลตองมีระสิทธภิาพ 
4. การสืบสวนเรือ่งคดีตองลงลกึมีระบบสืบสาวถงึตนตอ 
5. องคกรอิสระตองเขมแข็ง 
6. จัดระดับความสัมพนัธระหวางการเมืองกบัราชการ 
7. ตองมีการทบทวนกฎหมาย กฎระเบียบใหมทั้งหมด 
8. การดําเนินการทุกอยางควรโปรงใสเพราะการคอรัปชั่นมักทาํในที่มืด 
9. ทิศทางการพฒันาตองทบทวนใหมใหเหมาะสม โดยการพัฒนาที่เนนการบริโภคนิยม 

ซึ่งจะนําไปสูการคอรัปชั่น 
10. ประชาชนในสงัคมตองเขมแข็ง ยิง่เขมแข็งมากเพียงใดการคอรัปชั่นกท็ําไดยากขึ้น 
11. แตละหนวยงานควรจัดใหม ี ONE STOP SERVICE ไวคอยใหบริการกับผูที่มาติดตอ

ทั้งนี้เพื่อความอํานวยสะดวกและรวดเร็วแกผูที่มาติดตอ 
12. ควรนําเทคโนโลยีที่ทันสมัยโดยใชระบบ IT เขามาใชในการดําเนินการในแตละ

หนวยงาน โดยสามารถเชื่อมติดตอถึงกันไดในทุกหนวยงานที่เกี่ยวของรวมถึงองคกรใหญ ทั้งนี้เพื่อ
ความสะดวกรวดเร็วในการติดตอระหวางหนวยงานและเพื่อความมีประสิทธิภาพในการทํางาน 
และหากผูบริหารองคกรตองการตรวจสอบการทํางานของเจาหนาที่หรือตองการตรวจสอบความ
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ไมโปรงใสหรือพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่ก็สามารถทําไดโดยใชเทคโนโลยีเขาชวย
ตรวจสอบ 

13. ควรปรับเงินเดอืนใหเหมาะสมกับสภาวะสงัคมเศรษฐกิจใหแกเจาหนาที่พนักงานและ
เพิ่มสวัสดิการในการใหความคุมครองตางๆในชีวิตรวมถงึ โบนัส คาตอบแทนคาลวงเวลาที่ชัดเจน
แกเจาหนาทีพ่นักงานเพื่อเปนกําลงัใจในการทํางาน 
 
 วิธีการปองกันการคอรัปชั่นจะตองดําเนินการพรอมกันทุกระบบไมอาจปลอยใหเปนภาระ
ของหนวยงานใดหนวยงานหนึ่งดําเนินการโดยลําพัง และที่สําคัญตองมีสวนรวมจากภาค
ประชาชน 
 
5.6 ขอเสนอแนะ 
 

ผูวิจัยขอเสนอใหผูวิจัยทานอื่นขยายความการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ ไปยังพื้นที่ที่มี
การจัดสรรที่ดินในเขตอื่น ทั้งที่อยูในกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และตางจังหวัด รวมถึงในภาค
ธุรกิจอ่ืน ๆ ทั้งในภาครัฐ และเอกชน  

การเกิดคาเชาทางเศรษฐกิจนั้น เกิดจากความไมแนนอนของภาครัฐ ในนโยบาย และ
ความชัดเจนของกฎหมาย ระเบียบขอบังคับ ใหกับประชาชน ผูประกอบการในการทําธุรกิจตาง ๆ 
จนทําใหผูประกอบการตองหาชองทางลัด เพื่อหลีกเลี่ยงความไมสะดวกที่เกิดขึ้น เปนการสมยอม
ระหวางเจาหนาที่รัฐและภาคเอกชนที่แสวงหาผลประโยชนรวมกันจนกลายเปนขนบธรรมเนียม
ปฏิบัติ (Social Norm) ซึ่งพฤติกรรมที่รัฐและกลุมธุรกิจที่ทํางานรวมกัน ทําใหกลุมอ่ืนเสีย
ประโยชน ทั้งนี้การแกไขซึ่งจะใหเปลี่ยนแปลงที่ตัวบทกฎหมายนั้นเปนไปไดยาก ดังนั้นกลุมอ่ืนใน
สังคมจําเปนตองรวมพลังกัน เพื่อการแกไขถวงดุลอํานาจการคอรัปชั่น หรือการแสวงหาคาเชาทาง
เศรษฐกิจของกลุมผลประโยชนเหลานั้น เพื่อสรางคานิยมใหมใหเกิดขึ้นรวมถึงการปลูกฝงเรื่อง
คุณธรรม และจรยิธรรมเพื่อชวยทางดานจิตใจ 

 
5.7 ขอจํากัดในการวิจยั 
 
 จากที่ผูวิจัยไดทําการศึกษาวิจัยเรื่องพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจในธุรกิจ
จัดสรรที่ดิน กรณีศึกษาโครงการบานจัดสรรในพื้นที่เขตบางบัวทอง ไดพบขอจํากัดและปญหา   
ตาง ๆ จากการศึกษาในเรื่องปญหาการติดตอขอสัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจดัสรรที่ดิน ในการ
ขอขอมูลเร่ืองพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่และหนวยงานที่เกี่ยวของในธุรกิจจัดสรรที่ดิน ซึ่ง
เปนเร่ืองที่ยากเนื่องจากผูประกอบการเกรงถึงผลกระทบที่จะตามมา และเกรงวาผูวิจัยจะเอา
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ขอมูลที่ไดไปเปดเผยซึ่งทําใหเกิดผลเสียตอบริษัทตามมาในภายหลัง จึงทําใหผูประกอบการบาย
เบี่ยงในการใหขอมูลและในการตอบขอซักถามตาง ๆ ทําใหขอมูลที่ไดไมเปนไปตามวัตถุประสงค
มากนัก และตองใชระยะเวลานานกวาที่ผูประกอบการแตละรายจะตอบกลับมาวาสามารถให
ขอมูลบางสวนได 
 
 ซึ่งหากผูวิจัยคนใดสนใจที่จะทําการศึกษา เร่ืองการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจนั้นผูวิจัย
ขอแนะนําวาควรจะมีผูที่รูจัก  อยูภายในองคกรนั้น ๆ และสามารถอํานวยความสะดวกใหแก        
ผูศึกษาไดซึ่งจะทําใหประหยัดเวลาในการติดตอและไดขอมูลที่เปนจริงมากขึ้น 
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สรุปแนวการสัมภาษณ 
 

การศึกษาพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ กรณศีึกษา : ตนทนุในธุรกจิบานจัดสรร 
 

กลุมที ่1 เจาหนาที่รัฐและหนวยงานที่เกีย่วของ ประกอบดวย 
 

1. เจาหนาที่กรมที่ดิน สาขาบางบัวทอง ตําแหนง  นกัวิชาการที่ดนิ ว.6 
2. เจาหนาที่สํานกังานโยธาธิการ 
 และผังเมือง จงัหวัดนนทบุรี  ตําแหนง  ไมขอเปดเผย 
3. เจาหนาที่ฝายแบบแผน 
 และกอสราง กองชาง    ตําแหนง  หวัหนาฝายแบบแผนและกอสราง 
 เทศบาลเมืองบางบวัทอง  
4. เจาหนาที่ประปา  
 สํานักงานประปาสาขาบางบวัทอง ตําแหนง  ไมขอเปดเผย 
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สรุปแนวการสัมภาษณ 
 

การศึกษาพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ กรณศีึกษา : ตนทนุในธุรกจิบานจัดสรร 
 

กลุมที ่2 ผูประกอบการธุรกจิจัดสรรที่ดิน  ประกอบดวย 
 

1. ผูประกอบการจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก เจาของโครงการธุรกิจจัดสรรที่ดิน 
2. ผูประกอบการธุรกิจจัดสรรทีด่ินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (1) ตําแหนง ฝายติดตอ

ประสานงานหนวยงานราชการ 
3. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (2) ตําแหนง 

ผูจัดการธุรกิจเฉพาะ 
4. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (3) ตําแหนง ฝาย

ติดตอประสานงานหนวยงานราชการ 
5. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดกลาง (1) ตําแหนง 

ฝายติดตอหนวยงานราชการ 
6. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดกลาง(2)เจาของ

โครงการ 
7. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดกลาง(3)เจาของ

โครงการ 
8. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดใหญ(1)บริษัทมหาชน 

ตําแหนงผูจัดการฝายธุรกิจเฉพาะ 
9. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดใหญ(2)บริษัทมหาชน 

ตําแหนงผูจัดการฝายธุรกิจเฉพาะ 
10. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดใหญ(3)บริษัทมหาชน 

ตําแหนงผูอํานวยการจัดสรรที่ดิน 
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 แบบสอบถามผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดิน 
 
1.โครงการที่ทานทําขณะนี้อยูบริเวณไหน 
 
2.โครงการที่ทานดําเนินการนั้นจะตองติดตอกับหนวยงานใดบางในการขอ

อนุญาตจัดสรรที่ดินนับต้ังแตการขออนุญาตจัดสรรไปจนกระทั่งทําการสงมอบบานหรือ
เสร็จสิ้นโครงการ 

 
3.จากการที่ทานไปติดตอกับหนวยงานที่เกี่ยวของ ขางตนนั้นขั้นตอนการติดตอ

ในแตละหนวยงานมีขั้นตอนใดบางนับต้ังแตเริ่มแรกของการติดตอและตองใชระยะใน
การติดตอเวลานานเทาไหรเมื่อเทียบกับกําหนดระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด 

 
4.โดยรวมแลวหนวยงานใดมีการดําเนินการไดรวดเร็วสุดและหนวยงานใด

ดําเนินการชาสุด และคิดวาเพราะเหตุใดที่เปนสาเหตุทําใหการดําเนินการเร็ว/ชา 
 
5.การติดตอหนวยงานราชการและรัฐวิสาหกิจที่เกี่ยวของในการขออนุญาต

จัดสรรที่ดินนั้นเจาหนาที่ที่ทานไปติดตอมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือไม  อาทิ  มีการขอ
เรียกรับเงินใตโตะจากผูประกอบการ หรือคาน้ํารอนน้ําชา  ซ่ึงหากมี เจาหนานั้นที่มี
ขั้นตอนอยางไรหรือใชวิธีการอยางไรบางในการดําเนินการที่ไมสุจริต   

 
6.โดยความคิดเห็นสวนตัวทานคิดวาเจาหนาที่ที่เกี่ยวของในธุรกิจจัดสรรมี

พฤติกรรมที่ไมสุจริตมากนอยแคไหนและมีหนวยงานใดบางที่ทานพบวามีเรียกรับเงินใต
โตะ  หรือจะตองจายคาน้ํารอนน้ําชาใหเจาหนาที่ 

 
7.ทานคิดวาสาเหตุใดที่ทําใหเจาหนาที่เหลานั้นมีพฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
8.ทานคิดวาพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่ในธุรกิจจัดสรรที่ดินจะสามารถทํา

ใหหมดไปไดหรือไม  เพราะเหตุใด 
  
9.ทานคิดวาควรมีแนวทางที่จะแกไขอยางไรหรือมีขอเสนอแนะเกี่ยวกับ

พฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่หรือหนวยงานที่เกี่ยวของ 
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ระเบียบปฏบิัติวาดวยการกําหนดขั้นตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการเพื่อประชาชน
ของหนวยงานในการเตรยีมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
   
 ในการเตรียมการเพื่อขออนญุาตทําการจดัสรรที่ดินมีข้ันตอนและระยะเวลาของแตละ
หนวยงานไดออกกฎระเบียบในการปฏิบัติไวได  ดังนี้   
 
 1. ขออนุญาตคาที่ดิน  
  1.1 หนวยงานที่เกี่ยวของกับกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย  กรุงเทพมหานคร ลงนาม
หนังสืออนุญาตโดยอธิบดีกรมที่ดิน  สวนในตางจงัหวัดลงนามโดยผูวาราชการจังหวัด (ดังแสดงใน
แผนผังที่  2.3)  
  1.2 ข้ันตอนในการพิจารณา  5  ขั้นตอน   
   1.2.1 ยื่นขออนุญาตคาที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินสาขาที่โครงการทานตั้งอยูเพื่อให
เจาหนาที่  ตรวจสอบเอกสาร และลงรับเรื่อง  ชําระคาคําขอสรุปเรื่องเพื่อสงสํานักงานที่ดินจังหวัด   
   1.2.2 นําเรื่องสงสํานักงานที่ดินจังหวัด  เจาหนาที่ผูรับผิดชอบรับงานตรวจสอบ
โครงการคาที่ดิน  เอกสารและสรุปเร่ืองเพื่อนําเสนอใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดลงนามหนังสือเพื่อ
นําเสนอ   
   1.2.3 เสนอใหผูวาราชการจังหวัดพิจารณา  ลงนามในหนังสืออนุญาตคาที่ดิน  
   1.2.4 เจาหนาที่จัดพิมพหนังสือนําสงแฟม  อนุญาตคาที่ดินใหกับสํานักงานที่ดิน
สาขา  
   1.2.5 สํานักงานที่ดินสาขาแจงใหผูขอรับทราบเพื่อชําระคาธรรมเนียมและรับ
ใบอนุญาตคาที่ดิน  
  1.3 ระยะเวลาดําเนินการทุกขั้นตอน รวม  7  วัน ทําการ  กรณีที่มีเอกสารถูกตอง 
ครบถวน   
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แผนผังที่  1.1 แสดงขั้นตอนการขออนุญาตทําการคาทีด่ิน กรณีเอกสารหลักฐานถกูตองครบถวน 
ระยะเวลาดําเนินการทกุขั้นตอนรวม 7 วนัทําการ   
 
    กรุงเทพมหานคร     ตางจังหวัด   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
ที่มา นันทวัลภ วุฒินันท. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุลาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545) 
  
 2.  ขอตรวจสอบผังเมืองรวม    
  2.1 หนวยงานที่เกี่ยวของ  คือ สํานักงานโยธา  และผังเมือง  กระทรวงมหาดไทย  
  2.2 ขั้นตอนในการพิจารณา  5 ข้ันตอน  
   2.2.1 ยื่นหนังสือพรอมแผนผังโครงการ  และเอกสาร  ณ สํานักงานโยธาธิการ  
และผังเมืองจังหวัด  เจาหนาที่รับเรื่อง  ตรวจสอบเอกสาร   
   2.2.2 โทรแจง ผูยื่นคําขอเพื่อนัดวันออกตรวจสอบพื้นที่โครงการสรุปรายงานการ
ตรวจพื้นที่ตั้งโครงการ  สงงานวิเคราะหใชเวลา  2 วัน  

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร หรือ 
สาขา รับคําขอ สอบสวน  รวบรวม  
เอกสารหลักฐาน   

สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสาขา 
หรือสํานักงานที่ดินอําเภอ รับคําขอ 
สอบสวน รวบรวมเอกสารหลักฐาน   

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ตรวจสอบสรุปเรื่องเสนออธิบดี   

อธิบดีพิจารณาลงนาม 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ตรวจสอบสรุปเรื่องเสนออธิบดี   

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร หรือ
สาขา  แจงผูขอรับหนังสืออนุญาตทํา
การคาที่ดิน   

สํานักงานที่ดินจังหวัดตรวจสอบสรุป 
เรื่องเสนอผูวาราชการจังหวัด   

ผูวาราชการจังหวัดพิจารณาลงนาม 

สํานักงานที่ดินจังหวัดสงหนังสือ 
อนุญาตทําการคาที่ดิน   

สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสาขา 
หรือสํานักงานที่ดินอําเภอ  แจงผู
ขอรับหนังสืออนุญาตคาที่ดิน   
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   2.2.3 เจาหนาที่วิเคราะห  สรุปเร่ืองการตรวจสอบวิเคราะหขอกฎหมาย  ผังเมือง
ไดกําหนดไวใหเปนพื้นที่อะไรสามารถดําเนินการอะไรไดบาง  พิมพหนังสือแจงให ผูขอรับทราบ  
โดยเสนอใหหัวหนาผังเมืองใชเวลา  10 วัน  
   2.2.4 หัวหนาโยธาลงนามหนังสือนําเสนอผูวาราชการจังหวัด  ใชเวลา  1 วัน  
   2.2.5 เสนอใหผูวาราชการจังหวัด  เปนผูลงนาม  (มอบหมายใหรองผูวาฯ ลงนาม
แทน)  ในหนังสือแจงบริษัทฯ  ผูขอใชเวลา  2  วันทําการ   
  2.3 ระยะเวลาดําเนินการรวมทั้งขั้นตอนประมาณ  15 วันทําการ  (ไมมีกฎระเบียบ
กําหนดไว ไดจากการสัมภาษณเจาหนาที่) 
   
 3.  ขออนุญาตทําทางเชื่อม  
  มีหนวยงานที่เกี่ยวของอยู  3   หนวยงาน  จะตองขออนุญาตจากหนวยงานไหนนั้น  
ขึ้นอยูกับที่ตั้งของโครงการมีถนนสาธารณะที่ผานหนาโครงการอยูในความดูแลของหนวยงานใดก็
ตองยื่นคําขอ  ณ หนวยงานที่เกี่ยวของ   
  3.1 ขออนุญาตทําทางเชื่อมเขาออกทางหลวงกับกรมทางหลวงกระทรวงคมนาคม  
กรณีที่โครงการตั้งอยูบริเวณมีที่ดินติดกับเขตทางหลวง  โครงการจะตองใชทางเขา-ออกโครงการ
โดยทําทางเชื่อมกับกรมทางหลวง  กรมทางหลวงไดมีระเบียบกรมทางหลวงวาดวยการปฏิบัติ
ราชการเพื่อประชาชน พ.ศ. 2539 ใชเปนระเบียบกําหนดขั้นตอนและระยะเวลาปฏบิัติราชการของ
กรมทางหลวงเกี่ยวกับการขออนุญาตดําเนินการใด ๆ  ในเขตทางหลวงตามพระราชบัญญัติทาง
หลวง  พ.ศ. 2535 (ดังแสดงในแผนผังที่  2.4, 2.5, 2.6)  
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แผนผังที่  1.2 แสดงขั้นตอนระยะเวลา  ขออนุญาตทําเชื่อมทางกับกรมทางหลวง กรณีที่
ผูอํานวยการกรมทางหลวง มอบหมายใหนายชางแขวงการทาง เปนผูพิจารณาอนุญาต   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที ่ 1 
ผูขอติดตอขอรับคําแนะนํา  และขอรับแบบ ฟอรม
ที่หมวดการทาง หรือแขวงการทาง  

(1 วัน) 

ขั้นตอนที ่ 2 
หมวดฯ นัดผูขอฯ ดูสถานที่และตรวจสอบสภาพ 
ทางหลวง  บริเวณที่จะขออนุญาต   

(7  วัน) สะสม  8 วัน   

ขั้นตอนที ่ 4 
หมวดฯ รับเร่ืองตรวจสอบและพิจารณาเสนอ  
  

(5  วัน) สะสม  13 วัน   

ขั้นตอนที ่ 5 
เร่ืองถึงแขวงฯ เจาหนาที่ตรวจสอบเสนอเรือ่งให 
รชท. ลงนาม   

(6  วัน) สะสม  19วัน   

ขั้นตอนที ่ 6 
รชท. ลงนามในหนังสืออนุญาต   
 

(3  วัน) สะสม  22วัน   

ขั้นตอนที ่ 7 
ผูอนุญาต  ไดรับหนังสืออนุญาต   
 

(3  วัน) สะสม  25 วัน   

ขั้นตอนที ่ 3 
ผูขอเตรียมเอกสารหลักฐาน, กรอกแบบฟอรม  
คําขอและเขยีนแบบกอสรางทางเชื่อม  

(ระยะเวลานี้ขึ้นอยูกับผูขออนุญาตเอง) 

มีขั้นตอนในการพิจารณา  7  ขั้นตอน  
รวมระยะเวลาที่ใชในการอนุญาต  25 วัน   

คํายอหนวยงานกรมทางหลวง 
รชท.     :  รองอธิบดีฝายวิชาการการทาง  
สน.ทล. :  สํานักทางหลวง   
ผอ.จร.   :  ผูอํานวยการจราจรสงเคราะห    
ชชท.     :  นายชางแขวงการทาง  
ผส.ทล.  :   ผูอํานวยการสํานักทางหลวง   



113 

 

 

แผนผังที่  1.3   แสดงขั้นตอนระยะเวลา   ขออนุญาตทําเชื่อมทางกับกรมทางหลวง กรณีที่
ผูอํานวยการทางหลวง มอบหมายใหผูอํานวยการสํานักทางหลวงเปนผูพิจารณาอนุญาต   
 

ขั้นตอนในการพิจารณา  10  ข้ันตอน  รวมระยะเวลาที่ใชในการขออนญุาต  40 วัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 – ขั้นตอนที่  5 
เชนเดียวกันกับ กรณีที่นายชางแขวงการทาง เปนผูพิจารณาอนุญาต 

(19 วัน) 

ขั้นตอนที่  6  
ชชท. ลงนาม ในหนังสือเสนอเรื่องไป  สน.ทล.   

(3 วัน) สะสม  22  วัน 

ขั้นตอนที่  7 
เรื่องถึง สน.ทล. เจาหนาที่ตรวจสอบ เสนอเรื่องให ผส.ทล.ลงนาม   

(7 วัน) สะสม  29  วัน 

ขั้นตอนที่ 8 
ผส.ทล. ลงนาม อนุญาต แยกเรื่องสงแขวงฯ     

(5 วัน) สะสม 34  วัน 

ขั้นตอนที่  9 
แขวงฯ ไดรับเรื่อง เจาหนาที่นําเสนอ รชท. ลงนามในหนังสือแจง          

ผูขออนุญาต  (3 วัน) สะสม  37 วัน 

ขั้นตอนที่  10 
ผูขออนุญาต  ไดรับหนังสืออนุญาต 

(3 วัน) สะสม 40  วัน 
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แผนผังที่  1.4   แสดงขั้นตอนระยะเวลา   ขออนุญาตทําเชื่อมทางกับกรมทางหลวง กรณีที่
ผูอํานวยการทางหลวง มอบหมายใหรองอธิบดีเปนผูพิจารณาอนุญาต 
 
 มีขั้นตอนในการพิจารณา 13 ข้ันตอน ใชระยะเวลารวม 60 วัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  3.2 ขออนุญาตทําทางเชื่อมกับกรมชลประทาน   
   
 
 

ขั้นตอนที่ 1 – ขั้นตอนที่  7 
เชนเดียวกันกับ กรณีที่ผูอํานวยการสํานักทางหลวง เปนผูพิจารณาอนุญาต   

(19 วัน) 

ขั้นตอนที่  8 
ผส.ทล.ลงนาม ในหนังสือเสนอเรื่องไป กองวิศวกรรมจราจร  

(5 วัน) สะสม  34  วัน 

ขั้นตอนที่  9 
เรื่องถึง กองวิศวกรรมจราจร เจาหนาที่และวิศวกร ตรวจสอบ เสนอเรื่องให  

ผอ.จร. ลงนามเสนอรองอธิบดี  (10วัน) สะสม  44  วัน 

ขั้นตอนที่ 10 
รองอธิบดีลงนามอนุญาต  สงเรื่องคืน  กองวิศวกรรมจราจร 

(5 วัน) สะสม  49  วัน 

ขั้นตอนที่  11 
กองวิศวกรรมจราจร  ไดรับเรื่องเจาหนาที่นําเสนอ ผอ.จร.ฯลฯ 

ผูขออนุญาต  (3 วัน) สะสม  54  วัน 

ขั้นตอนที่  12 
แขวงฯ ไดรับเรื่อง เจาหนาที่นําเสนอ รชท. ลงนามในหนังสือแจงผูขออนุญาต 

(3วัน) สะสม  57 วัน 

ขั้นตอนที่  13 
ผูขออนุญาต  ไดรับหนังสืออนุญาต 

(3 วัน) สะสม  60  วัน 
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  3.2 กรณีที่โครงการตั้งอยูติดกับเขตที่ดินคันคลองชลประทานเปนที่ดินกรม
ชลประทานเปนผูใชประโยชน แตกรรมสิทธิ์ที่ดินเปนของหลวง ซึ่งมีกรมธนารักษเปนผูดูแล ผู
จัดสรรจะตองใชทางเขา-ออกโครงการ โดยขอทําทางเชื่อมบนถนนคันคลองชลประทาน 
ผูประกอบการจะตองทําการขออนุญาตทําทางเชื่อมบนคันคลองชลประทานตามระเบียบ   
 
   3.2.1 มีหนวยงานที่เกี่ยวของอยู  2 หนวยงาน คือ  
    - กรมชลประทาน  กระทรวงเกษตรและสหกรณ   
    - กรมธนารักษ  กระทรวงการคลัง   
   32.2 ขั้นตอนในการพิจารณาของกรมชลประทาน  มีหนวยงานภายในเกี่ยวของ        
2  หนวยงาน ดังนี้   
 
 ขั้นตอนที่  1  ยื่นคาํขอที่โครงการสงน้ําและบํารุงรักษาฯ หนวยงานทีรั่บผิดชอบดูแลพื้นที่
ที่โครงการตั้งอยู  
 1) ข้ันตอนในการพิจารณา  4  ขั้นตอน  ดังนี้   
  - รับคําของานบริหารทัว่ไป (บท.คบ.) ตรวจสอบเอกสารเสนอใหฝายสงน้ําและ
บํารุงรักษา (ฝสบ.คบ) ใชเวลา  5 วนั  
  - ฝายสงน้ํา และบํารุงรักษา (ฝสบ.คบ.) ออกสํารวจพื้นที่เบื้องตน และตรวจสอบ
    เอกสารดูความถูกตองรวบรวมสงใหฝายวศิวกรรมเพื่อเขยีนรูปตัดโครงการ             
    ใชเวลา  5 วัน  
  - ฝายวิศวกรรม (ฝวศ.คบ.) ดําเนินการ ออกสํารวจพื้นที่ตรวจสอบบริเวณขอ
อนุญาตดูใหตรงกับแบบที่ขอเขียนแผนที่รูปตัดโครงการกําหนดหลักกิโลเมตรที่ขอทําการกอสราง  
รวบรวมเอกสารเสนอ  ใชเวลา  5 วัน  
  - หัวหนาโครงการสงน้ํา และบํารุงรักษา (ชคป.) พิจารณาเสนอ สชป.  ใชเวลาทํา
การ 5 วัน  
 2) ระยะเวลาดําเนินการ  รวมระยะเวลาประมาณ  20  วัน  (ไมมีระเบียบขอปฏิบัติ
กําหนดไว ไดขอมูลจากการใหสัมภาษณ) 
 
  ขั้นตอนที่  2  สํานักงานชลประทาน 
 1) ขั้นตอนในการพิจารณา ดังนี ้ 
  - รับเรื่องจากโครงการบํารุงรักษาแลว  ลงทะเบียนรับพรอมตรวจสอบหลักฐานและ
รายละเอียดตาง ๆ เพื่อเสนอหัวหนางานการเจาหนาที่และนิติการ (จก.ชป) ผานงานใหหวัหนาฝาย
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บริหารทั่วไป (ฝบท.ชป.)  เสนอผูอํานวยการสวนจัดสรรน้ําและบํารุงรักษา (ผบร.ชป.)  เพื่อ
พิจารณาหลักฐานและเอกสารตาง ๆ ถูกตองครบถวนแลว  จะสงเรื่องใหผูอํานวยการสวน
วิศวกรรม (ผวศ.ชป.) ทั้ง  2 สวน  ไมนอยกวา  10 วันทําการ/เร่ือง   
  - สวนวิศวกรรมพิจารณาแบบรูปตัดของโครงการฯ และแบบของผูขออนุญาต  
เมื่อผูอํานวยการสวนวิศวกรรม (ผวศ.ชป.)  พิจารณาแลว  สงเรื่องคืนใหงานการเจาหนาที่เพื่อให
ดําเนินการเกี่ยวกับหนังสือขออนุญาตไมนอยกวา  5 วันทําการตอเร่ือง  
  - จัดทําหนังสือขออนุญาตถึงผูขออนุญาต เพื่อใหไปดําเนินการติดตอขออนุญาต 
ตอกรมธนารักษ  หรือสํานักงานธนารักษจังหวัดนั้น ๆ  เสนอ  ผส.ชป.   เพื่อพิจารณาอนุมัติ และ
ลงนามในแบบรูปตัดโครงการฯ ไมนอยกวา  5 วันทําการตอเร่ือง   
  - เร่ืองที่ดําเนินการทําหนังสือรับอนุญาตถึงผูขออนุญาตแลว   จะตองรอหนังสือ  
ตอบรับอนุญาตใหกอสรางไดจากกรมธนารักษ  หรือจากสํานักงานธนารักษจังหวัดนั้น ๆ  จะตอง
รอหนังสือตอบรับซึ่งแลวแตกรมธนารักษจะสงมา  
  - เมื่อไดรับหนังสือตอบรับจะมีใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียม และบันทึกยินยอม
ปฏิบัติตามเงื่อนไขจากกรมธนารักษ หรือสํานักงานธนารักษจังหวัดนั้น ๆ แลว งานการเจาหนาที่
จะดําเนินการออกหนังสืออนุญาตไมนอยกวา  5  วันทําการ  ตอเร่ือง   
  - เมื่อออกหนังสืออนุญาตแลว   เสนอหัวหนางานเจาหนาที่และนิติกรรม 
(จก.ชป.)  และหัวหนาฝายบริหารทั่วไป (ฝบท.ชป.)  เพื่อผานและเสนอผูอํานวยการสํานัก
ชลประทาน (ผส.ชป.)  เพื่อใหความเห็นชอบและพิจารณาลงนามไมนอยกวา  2 วันทําการตอเร่ือง   
  - เมื่อผูอํานวยการสํานักชลประทาน (ผส.ชป.)  ลงนามแลว  เสนอหัวหนางาน
เจาหนาที่และนิติการ (จก.ชป.)  สงเรื่องคืนโครงการฯ  เพื่อใหหัวหนาโครงการสงน้ําและ
บํารุงรักษา (ชคบ.)  และผูขออนุญาตลงนามในหนังสืออนุญาตเมื่อ หัวหนาโครงการสงน้ําและ
บํารุงรักษา (ชคบ.) ลงนามแลว โครงการฯ สงตนฉบับและสําเนาหนังสืออนุญาตคืนงานการ
เจาหนาที่  โดยโครงการฯ จะใชระยะเวลาดําเนินการ 3 วัน*  

                                                           
* คํายอหนวยงานกรมชลประทาน   
ผบร.ชป.   : ผูอํานวยการสวนจัดสรรน้ํา และบํารุงรักษา   
ผศ.ชป.     : ผูอํานวยการสวนวิศวกรรม  
ผส.ชป. : ผูอํานวยการสํานักชลประทาน 
สชป. : สํานักชลประทาน 
บท.คบ. : บริหารทั่วไปโครงการสงน้ําและบํารุงรักษา 
 

ฝบท.ชป.   : หัวหนาฝายบริหารงานทั่วไป   
ผส.ชป.     : ผูอํานวยการสํานักชลประทาน 
จก.ชป     : หัวหนางานการเจาหนาที่และนิติการ  
ชคบ.         : หัวหนาโครงการสงน้ําและบํารุงรักษา 
ฝวศ.คบ.   : ฝายวิศวกรรมโครงการสงน้ําและ 
                  บํารุงรักษา  

ฝสบ.คบ.  :  ฝายสงน้ําและบํารุงรักษาโครงการสงน้ําและบํารุงรักษา   
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 2) ระยะเวลาในการดําเนนิการรวม  7  ข้ันตอนใชระยะเวลา  30 วนั  ไมรวมระยะเวลาที่
ผูขอรับเรื่องไปดําเนนิการติดตอกับกรมธนารักษ   
  เมื่อกรมชลประทานไดใหความเห็นชอบในรูปแบบการกอสรางแลว ในกรณีที่อกชน   
ขอใชที่ราชพัสดุการพิจารณาใหใชและหรือการจัดประโยชนที่ราชพัสดุตามพระราชบัญญัติที่ราช
พัสดุ พ.ศ. 2518  และกฎกระทรวงการคลังซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุดังกลาว
เปนอํานาจของกรมธนารักษ  ดังนั้น  กรมชลประทานจึงมีหนังสือใหผูขอไปทําความตกลงกับ
กรมธนารักษภายใน  30 วัน  นับแตวันที่ไดรับหนังสือแจงจากกรมชลประทาน  เมื่อกรมธนารักษ
พิจารณาอนุญาต และผูขอไดปฏิบัติตามเงื่อนไขของกรมธนารักษแลว  กรมชลประทานจะได
กําหนดเงื่อนไขการอนุญาตใหกับผูขอจึงจะทําการกอสรางได  ดังนั้น  งานขออนุญาตของกรม
ชลประทานจะสิ้นสุดก็ตอเมื่อไดผานงานของขั้นตอนขอใชที่ดินราชพัสดุกอน   
   2.3.3 ขอใชที่ราชพัสดุเพื่อทําทางเชื่อมมีขั้นตอนระยะเวลาและรายละเอียดใน
หนาที่  76 ข้ันตอนและระยะเวลาการขออนุญาตเชื่อทางกับกรมชลประทานมีหนวยงานของกรม
ชลประทานที่เกี่ยวของ  2 หนวยงาน       
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แผนผังที่  1.5 ขออนุญาตทําทางเชื่อมกับกรมชลประทาน 
 ขั้นตอนที ่ 1   ยื่นเรื่องที่โครงการสงน้ํา และบํารุงรักษา  
 ขั้นตอนที ่ 2   สํานักชลประทาน    รับเรื่องจาก (ข้ึนอยูกับทองทีน่ั้น)  พิจารณางานของ
โครงการซึง่ทัง้สองหนวยงานใชเวลาในการพิจารณารวมกันเปน  67 วนั  และแบงเปนขั้นตอน ดังนี ้ 
  
 
 
 
 

 
 

 
           
           
           
           
           
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1).      ขั้นตอนที่ 1 
รับคําขอที่โครงการสงน้ําและบํารุงรักษาฯ หนวยงาน  
ที่รับผิดชอบดูแลพื้นที่โครงการตั้งอยู 5 วัน 

  ขั้นตอนที่ 2 
ฝายสงน้ําและบํารุงรักษา (ฝสบ.คบ.) ออกสํารวจพื้นที่ 
เบ้ืองตน และตรวจสอบเอกสารดูความถูกตองรวบรวม
สงใหฝายวิศวกรรมเพื่อเขียนรูปตัดโครงการ   
     5 วัน                สะสม  10 วัน 

  ขั้นตอนที่  3 
ฝายวิศวกรรม (ฝวศ.คบ.) ออกสํารวจพื้นที่ตรวจสอบ  
บริเวณขออนุญาตดูใหตรงกับแบบที่ขอเขียนแผนที่รูป
ตัดโครงการรวบรวมเอกสารเสนอ   
     5 วัน                สะสม  15 วัน 

  ขั้นตอนที่  4 
หัวหนาโครงการสงน้ําและบํารุงรักษา (ชคป.) 
พิจารณาเสนอ สชป.    
     5 วัน                สะสม  20 วัน 

  ขั้นตอนที่  10 
ผบท.ชป.  ลงนามในสําเนา สงถึงฝายผลประโยชน 
เก็บเปนหลักฐานตอไป  
     7  วัน              สะสม  47 วัน  

  ขั้นตอนที่  9 
จก.ชป. รับตนฉบับเก็บไวเปนหลักฐาน  1 ชุด  
  
     2  วัน               สะสม  40 วัน 

2).      ขั้นตอนที่ 1 
รับเอกสารจากโครงการสงน้ําฯ ตรวจสอบเอกสารและ
หลักฐาน ลงทะเบียนรับเอกสาร จก.ชป. และ ผบท.ชป. 
ลงนาม  1 วัน   

  ขั้นตอนที่ 2-3 
ผบร.ชป.รับเอกสารการพิจารณาโครงการ ตรวจสอบ
ความถูกตองแลวสงตอ ผวศ.ชป.  พิจารณาแบและรูป
ตัดโครงการ  แลวสงตอ  15 วัน  
            สะสม  16  วัน  

  ขั้นตอนที่ 4  
จัดสงหนังสือใหผูขออนุญาต  เพื่อติดตอขออนุญาตตอ
กรมธนารักษหรือสํานักงานธนารักษจังหวัด ผส.ชป. 
พิจารณาอนุมัติและลงนามในแบบรูปตัดโครงการ  
  5 วัน           สะสม  21 วัน  

  ขั้นตอนที่ 5 - 6 
รอหนังสือตอบรับอนุญาตใหกอสรางได จากกรมธนารักษ 
หรือสํานักงานธนารักษจังหวัด  เม่ือไดรับหนังสือตอบรับ
จากกรมธนารักษ หรือสํานักงานธนารักษจังหวัด จะ
ดําเนินการออกหนังสืออนุญาต  10 วัน           

สะสม 31 วัน 

  ขั้นตอนที่ 7 
จก.ชป. และ ผบท.ชป. ออกหนังสืออนุญาตเสนอ 
ผส.ชป. พิจารณาลงนาม   
     2  วัน              สะสม  33 วัน  

  ขั้นตอนที่ 8 
จก.ชป. รับเร่ืองพรอมแจงให ชคบ.และผูขออนุญาตลง
นามในหนังสอือนญุาต  
       5 วัน              สะสม 38 วัน  
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 เชื่อมทางกับ รพช. เพื่อดูแลงานซึ่งไดปรับเปนทางหลวงทองถิ่น หรือหนอยงานทองถิ่น 
กรณีที่โครงการอยูตางจังหวัด  สวนใหญถนนเขาสูชนบท โครงการอยูติดถนนที่อยูในความดูแล
ของ รพช. (ปจจุบันไดมีการปฏิรูประบบราชการไทย รชพ. เปลี่ยนเปนทางหลวงทองถิ่น)  หรือ
องคการบริหารสวนตําบล  ผูจัดสรรก็ตองขออนุญาตทําทางเชื่อมกับหนวยงานนั้น ๆ  
  
 4. ขออนุญาตระบายน้ํา   
   
  จะมีหนวยงานที่เกี่ยวของอยู  2 หนวยงาน  จะตองขออนุญาตจากหนวยงานใดนั้น  
ขึ้นอยูกับที่ตั้งของโครงการนั้นถนนหนาโครงการมีทอระบายน้ําสาธารณะหรืออยูติดกับคู คลอง  
ซึ่งอยูในความดแูลของหนวยงานใด  ก็ตองยื่นคําขอ  ณ หนวยงานที่เกี่ยวของ  
 
  4.1 ขออนุญาตระบายน้ําจากหนวยงานทองถิ่น (กรุงเทพมหานคร, อบต. เทศบาล) 
จะไมมีระเบียบขอปฏิบัติกําหนดไว  จะใชการพิจารณาตามขั้นตอนและระยะเวลาที่เคยยึดถือ
ปฏิบัติกันตอมา  หรือตามความเหมาะสมของแตละงาน   
 
  4.2 ขออนุญาตระบายน้ําจากกรมชลประทาน  ในขั้นตอนเชนเดียวกับขออนุญาต
เช่ือมทาง  
 
 5. ขออนุญาตสรางสะพาน  
 
  จะตองขออนุญาตกอสรางสะพานก็ตอเมื่อโครงการนั้นอยูติดกับคลองจะตองทําการ
กอสรางสะพานขามคลอง  ก็ตองทําการติดตอขออนุญาตโดยมีหนวยงานที่เกี่ยวของ คือ  
 

5.1 ขออนุญาตกับกรมชลประทาน   
 

   การขออนุญาตกอสรางสะพานคอนกรีตเสริมเหล็ก  (กรณีที่เปนราชพัสดุ)  เอกชน
เปนผูขออนุญาตมีขั้นตอนดําเนินการเชนเดียวกับขออนุญาตเชื่อมทาง   
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แผนผังที่  1.6   แสดงขั้นตอนและระยะเวลาขออนุญาตกอสรางสะพาน   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 
รับเอกสารจากโครงการ ตรวจสอบเอกสารและหลักฐานลงทะเบียน 
รับเอกสาร ผบร.ชป.  และ ผบท. ชป.  ลง   

1  วัน 

ขั้นตอนที่  2-3 
ผบร.ชป.  รับเอกสารพิจารณาโครงการ ตรวจสอบความถูกตอง 
แลวสงตอ ผวศ.ชป.  พิจารณาแบบและรูปตัดโครงการ แลวสงตอ 
                                                     15 วัน      

สะสม  16  วัน  

ขั้นตอนที่  4 
จัดสงหนังสือใหผูขออนุญาต เพื่อติดตอขออนุญาตตอกรมธนารักษ   
หรือสํานักงานธนารักษจังหวัดผส.ชป. พิจารณาอนุมัติและลง  
นามในแบบรูปตัดโครงการ           5  วัน   

สะสม   21  วัน  

ขั้นตอนที่ 5-6 
รอหนังสือตอบรับอนุญาตใหกอสรางได  จากกรมธนารักษ หรือ   
สํานักงานธนารักษจังหวัดเมื่อไดรับหนังสือตอบรับจากกรมธนารักษ   
หรือสํานักงานธนารักษจังหวัด จะดําเนินการออกหนังสืออนุญาต   
             10  วัน   

สะสม  31  วัน  

ขั้นตอนที่  7 
จก.ชป. และ ผบท.ชป.  ออกหนังสืออนุญาตเสนอ ผส.ชป. 
พิจารณาลงนาม   
                                                     7  วัน      สะสม   38  วัน  

ขั้นตอนที่ 8 
จก.ชป.  รับเรื่องพรอมแจงให ชคบ. และผูขออนุญาตลงนามใน 
หนังสืออนุญาต                    

5  วัน สะสม   43   วัน  

ขั้นตอนที่  9 
จก.ชป.  รับตนฉบับเก็บไวเปนหลักฐาน  1 ชุด               

2   วัน สะสม  45   วัน  

ขั้นตอนที่  10 
ผบท.ชป. ลงนามในสําเนา สงถึงฝายผลประโยชนเก็บเปนหลักฐาน
ตอไป                       7   วัน   สะสม  52   วัน  
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แผนผังที่  1.7   แสดงขั้นตอนการดําเนินงานขออนุญาตในอํานาจกรมชลประทาน** 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
**  สํานักชลประทาน  

ผูขอยื่นคําขออนุญาต  
ตามแบบ จบ.2 - 37 

สชป.    โครงการฯ ทองที่  
ขออนุญาต   

 กรมชลประทาน    

สปช. ตนสังกัด     

ผอ.มด.   

ฝายผลประโยชน  ผส.อน. กลุมงานกฎหมาย  

ผอ.มด.    

กรมชลประทาน   

ผปษ.   ผปษ.   
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6. ขอใชพื้นที่ราชพัสดุกับกรมธนารักษ   
 

 กรณีที่ โครงการจัดสรรนั้น   ตองขออนุญาตทําทางเชื่อม และระบายน้ําลงคลอง
ชลประทานโดยขออนุญาตผานกรมชลประทาน  เมื่อไดรับอนุญาตในรูปแบบตามแบบของกรม
ชลประทานแลว จะตองสงเรื่องที่ผานการอนุญาตจากกรมชลประทานแลวไปยื่นการขออนุญาต
ดําเนินการเกี่ยวกับที่ราชพัสดุจากกรมธนารักษ  ไดแก การอนุญาตสิ่งลวงล้ําลําน้ํา  สะพาน  ถนน  
วางทอระบายน้ํา  ทําทางเชื่อม  ตามรูปแบบที่ผานการเห็นชอบจากกรมชลประทานแลว  
 
 โดยมีระเบียบกรมธนารักษ  วาดวยการกําหนดขั้นตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการ
เพื่อประชาชนในเรื่องที่เกี่ยวของกับที่ราชพัสดุ พ.ศ.  2542 โดยมีกําหนดขั้นตอนดําเนินงาน
ออกเปนการขออนุญาตในเขตกรุงเทพมหานครกับตางจังหวัด  ดงันี้  
 
 ขั้นตอนที่  1    การรับคําขอ  
 ใหสํานักบริหารที่ราชพัสดุ  1 ตรวจสอบคําขอและเอกสารประกอบคําขอเมื่อเห็นวา
ถูกตองครบถวน  ก็ใหลงทะเบียนรับคําขอโดยใหหมายเลขคําขอไวตามลําดับ  ถาไมตองใหชี้แจงผู
ขอรับทราบและแกไขใหสมบูรณกอน  โดยยังไมตองลงทะเบียนรับคําขอ 
   
 ขั้นตอนที่  2 การจัดใหเชาที่ดิน  ใหดําเนินการตามขั้นตอนและระยะเวลา  ดังนี้  
 
 2.1 เมื่อไดรับคําขอและลงทะเบียนคําขอแลว  ใหสวนจัดการที่ราชพัสดุมอบคําขอและ
เอกสารประกอบคําขอใหผูขอนําคําขอไปใหสํารวจเพื่อขอนัดรังวัดภายใน  15  วัน ใหผูขอนํามอบ
คําขอและเอกสารไป  
 
 2.2 ใหสวนสํารวจเพื่อดําเนินการานัดรังวัด  ตรวจสอบ  จัดทําแผนที่รายละเอียดแสดงเขต
เชา  การใหเชาประโยชนที่ดิน  การกําหนดประเภทการใชประโยชนในที่ดินตามกฎหมายผังเมือง  
การเวนคืนที่ดิน  พรอมทั้งตรวจสอบหลักฐานการเชา  สํารวจทําเลที่ตั้ง  ทางเขา-ออก  ตามสภาพ
ปจจุบัน และราคาประเมินที่ดินที่ปรากฏชัดเจนในบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยในการจดทะเบียน
และนิติกรรมของกรมที่ดิน  รวมทั้งปดประกาศในที่ดิน (ถามี)  และจัดทําแผนที่กับรายงานผลการ
รังวัดตรวจสอบและการดําเนินการอื่น ๆ สงใหสวนจัดการที่ราชพัสดุภายใน  10 วัน  ถาหาก
บริเวณที่ราชพัสดุที่จัดใหเชามีเนื้อที่ตั้งแต  1  ไรข้ึนไป  ใหขยายเวลาดําเนินการตามที่กลาวไว
ขางตน  เปนภายใน  15 วัน   
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 2.3 ในกรณีจัดใหเชาที่ราชพัสดุรายใหม สวนจัดการที่ราชพัสดุ  รวบรวมหลักฐานการเชา 
พรอมเอกสารประกอบคําขอทั้งหมด  รวมทั้งหมายเลขทะเบียนโฉนด  และการใชประโยชนในที่ดิน
ราชพัสดุที่ขอเชาสงใหสวนหลักฐานและทะเบียนที่ราชพัสดุตรวจสอบหลักฐานและใหความเห็น  
แลวสงคืนสวนจัดการที่ราชพัสดุภายใน  3 วัน  
  
 2.4 กรณีที่ตองประกาศ ใหสวนจัดการที่ราชพัสดุทําประกาศเสนออธิบดีลงนามใน
ประกาศภายใน  3 วัน   
 
 2.5 ในกรณีที่ตองเสนอกรรมการฯ พิจารณาคาเชา  และคาธรรมเนียม  หรือคาตอบแทน
การใชประโยชนที่ดิน  ใหสวนจัดการที่ราชพัสดุรวบรวมขอมูลทั้งหมด   และเสนอใหคณะกรรมการ
พิจารณาอัตราคาเชา  และคาธรรมเนียมสวนกลางกําหนดวันใหมีการประชุมภายใน  5 วัน  และ
ใหคณะกรรมการพิจารณาอัตราคาเชาและคาธรรมเนียมสวนกลางพิจารณาใหแลวเสร็จภายใน
วันที่ประชุม 
   
 2.6 สวนจัดการที่ราชพัสดุ  รวบรวมขอมูลและกําหนดเงื่อนไขเสนออธิบดีพิจารณาสั่งการ
ภายใน  7 วัน  
 
 2.7 เมื่ออธิบดีสั่งการแลวใหสวนจัดการที่ราชพัสดุมีหนังสือแจงใหผูขอทราบภายใน  3  
วัน  เมื่อไดรับอนุญาตตามที่ขอใหแจงผูขอ  ใหมาบันทึกยอมรับปฏิบัติตามเงื่อนไขชําระเงิน
คาธรรมเนียมกับคาเชาพรอมกัน  เมื่อผูขอไดปฏิบัติตามเงื่อนไขครบถวน  และชําระเงิน
คาธรรมเนียมหรือเงื่อนไขอื่น ๆ ครบถวนแลว ใหสวนรายไดจัดทําสัญญาเชาและหลักฐานเกี่ยวกับ
การเชามอบใหแกผูขอใชพื้นที่ราชพัสดุกับกรมธนารักษ  (กรณีพื้นที่อยูตางจังหวัด)  ขออนุญาต
ดําเนินการเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ  ใชระยะเวลา  60 วัน มีข้ันตอน  10  ข้ันตอน   
 
  1. ยื่นหนังสือพรอมแผนผังโครงการ  แบบและรายการคํานวณที่ผานการเห็นชอบ
จากกรมชลประทาน  ณ ที่ทําการของธนารักษจังหวัดที่เกี่ยวของ 
  
  2. เจาหนาที่โทรแจง  ใหบริษัททราบเพื่อนัดวัดออกสํารวจพื้นที่โครงการเพื่อทําการ
จัดทําแผนที่รายละเอียดแสดงเขตการใชประโยชนในที่ดิน เขียนแบบและคํานวณพื้นที่เพื่อ
ประมาณราคาคาเชาที่ดินจัดสงรูปแผนที่และเอกสารใหงานผลประโยชน   
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  3. เจาหนาที่จัดผลประโยชน คิดคาทดแทนการใชประโยชนที่ดินเทียบราคาประเมิน
ที่ดินกับคําสั่ง 437 กรมธนารักษ แจงราคาประเมินตามสภาพทําเล พิมพหนังสือเสนอใหธนารักษ
จังหวัด พิจารณาผานหนังสืออนุมัติข้ันตน 
  
  4. เสนอใหผูวาราชการลงนามในหนังสือนําสงเรื่องเขากรมธนารักษ   ขั้นตอนที่  1 - 
4    เปนขั้นตอนที่พิจารณาในจังหวัด  ใชระยะเวลา  30 วัน 
   
  5. เมื่อไดรับคําขอใชสํานักบริหารที่ราชพัสดุ  ตรวจสอบเอกสารรายละเอียดตาง ๆ  
ภายในวันที่รับคําขอ  หากขอมูลครบถวน  ใหสงเอกสารใหกองแบบแผนและกอสรางดําเนินการ
ภายใน  5 วัน กรณีขอมูลไมครบถวนใหทําหนังสือขอขอมูลเพิ่มเติมจากจังหวัด  ภายใน  3 วัน  
 
  6. ใหกองแบบแผน   และกอสรางพิจารณาตรวจแบบ   และแจงผล   พรอม
รายละเอียดอื่น ๆ ที่เกี่ยวของใหสํานักบริหารที่ราชพัสดุ ทราบภายใน  10  วัน   
 
  7. เมื่อไดรับแจงผลจากกองแบบแผนและกอสรางแลว  สํานักบริหารที่ราชพัสดุ
รวบรวมขอมูลพิจารณาเสนออธิบดีแจงจังหวัดทราบภายใน   7  วัน  ในกรณีที่ตองเสนอ
คณะกรรมการฯ พิจารณาคาเชา  และคาธรรมเนียม  หรือคาตอบแทนการใชประโยชนกอน  ก็ให
ดําเนินการ  ตามสํานักบริหารที่ราชพัสดุรวบรวม สรุปเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา ตรวจสอบ 
และแจงผลพรอมรายละเอียดตาง ๆ  ที่เกี่ยวของใหสํานักบริหารที่ราชพัสดุทราบภายใน  10 วัน  
ใหคณะกรรมการพิจารณาอัตราคาเชา  และคาธรรมเนียมสวนกลาง  พิจารณาใหเสร็จภายในวันที่
ประชุม  อนุมัติแลว  สวนจัดการที่ราชพัสดุรวบรวมขอมูลและกําหนดเงื่อนไขเสนออธิบดีพิจารณา
สั่งการ ภายใน  7  วัน 
  
  8. เมื่ออธิบดีส่ังการสวนจัดการที่ราชพสัดุจัดสงหนงัสอืใหธนารักษจังหวัดภายใน  3 วนั 
   
  9. สงเรื่องใหธนารักษจังหวัด  เพื่อใหมีหนังสือแจงใหผูขอมาบันทึกยอมรับปฏิบัติ
ตามเงื่อนไขและชําระคาธรรมเนียมกับการเชา  
 
  10. เมื่อผูขอนําเงินมาชําระคาเชา  แลวธนารักษก็จะสรุปเรื่อง  พิมพหนังสือนําสง
พรอมเอกสาร  แบบและใบเสร็จการชําระเงินแลว  ใหกับกรมชลประทาน  เพื่อพิจารณาลงนามใน
สัญญาเชาพื้นที่ตอไปรวมระยะเวลา   
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  ขั้นตอนที่  4-10   เปนขั้นตอนที่พิจารณาในกรมธนารักษ  ใชระยะเลา  ประมาณ  30 
วันทําการ   
 
แผนผังที่  1.8   แสดงการใชราชพัสดุกับกรมธนารักษ  
 
 รวมระยะเวลาในการพิจารณา 30 วัน (ในกรณีไมประกาศ)   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(1) 
รับคําขอ สํานักบริหารที่ราชพัสดุ  

1  วัน   

(2) 
สวนจัดการที่ราชพัสดุ  

- รวมหลักฐานประกอบคําขอ  
- ระบุหมายเลขทะเบียนโฉนด 
- การใชประโยชนในที่ดิน 
  ราชพัสดุที่ขอ   

5  วัน 

(7) 
คณะกรรมการพิจารณา  

 - คาเชา   
-  คาธรรมเนียม  

1  วัน 

(8) 
อธิบดีส่ังการ  

7 วัน   

(5) 
ประกาศอนุมัติ 

ลงนาม   
3 วัน   

(4) 
สวนหลักฐานและทะเบียนที่ราช
พัสดุตรวจสอบใหความเห็น   

3 วัน 

(4) 
สวนสํารวจ   

- ดําเนินการรังหวัด  
- สํารวจทําเลที่ตั้ง  
- จัดทําแผนที่รายละเอียด แสดง
เขตเชา   
-  ตรวจสอบหลักฐานการเชา  
- ตรวจสอบราคาประเมิน 
  ทุนทรัพยของกรมที่ดิน   

10 วัน 

(9) 
แจงผูขอ 

3 วัน   
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7. การขออนุญาตจัดเก็บขยะ  
  

  ยื่นหนังสือขอใหออกหนังสือตอบรับเปนผูจัดเก็บขยะมูลฝอยในโครงการ โดยยืน่คาํขอ
ที่หนวยงานทองถิ่นผูดูแลรับผิดชอบพื้นที่  หนวยงานที่เกี่ยวของ  มีกรุงเทพมหานคร  องคการ
บริหารสวนตําบล  องคการบริหารสวนจังหวัด  เทศบาล  ผูจัดสรรจะยื่นหนวยงานไหนขึ้นอยูกับ
ทําเลที่ตั้งของโครงการ  งานออกหนังสือตอบรับจัดเก็บขยะนี้หนวยงานทองถิ่นไมมีระเบยีบกาํหนด
ไวแนนอน  ขึ้นอยูกับความจําเปนและเหมาะสม 
  

8. ขยายเขตไฟฟา 
   

  เปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะตองจัดใหมีระบบไฟฟาเพื่อจายไฟใหกับบานแตละ
หลัง  พรอมทั้งจะตองมีการติดตั้งไฟแสงจันทรในถนนทุกสายดวย  
  
  8.1 ขอกับการไฟฟานครหลวง   
   โดยจะตองยื่นขอปกเสาพาดสายกับการไฟฟานครหลวง  ในกรณีที่โครงการอยู
ภายในกรุงเทพมหานคร  สมุทรปราการ   นนทบุรี  ซึ่งมีข้ันตอนในการดําเนินการ  ดังนี้ 
   
   ขั้นตอนที่  1  ยื่นคําขอที่แผนกบริการรับเร่ืองกําหนดขนาดเครื่องวัด  1  วัน        
สงแผนกออกแบบและประมาณราคา  กําหนดตําแหนงปกเสาพาดสายและติดตั้งหมอแปลงไฟฟา  
พรอมกําหนดจุดติดตั้งไฟสองสวาง  สงคืนแผนกบริการแจงคาใชจายใหลูกคาทราบ  การบริการ
สํานักงานไฟฟานครหลวงเขตที่ใหบริการพื้นที่เขตที่โครงการนั้นตั้งอยู 
   
  8.2 ขอขยายเขตปกเสาพาดสายเขาโครงการ  กับการไฟฟาสวนภูมิภาค   
   กรณีที่โครงการตั้งอยูในเขตการใหบริการของการไฟฟาสวนภูมิภาคผูจัดสรรที่ดิน
จะตองยื่นคําขอพรอมแผนผังจัดสรรที่ดิน  ใชขนาดมาตรฐาน  1:1000  พรอมรูปตัดถนนและแผน
ที่สังเขปสถานที่ใชไฟโดยมีขั้นตอนในการดําเนินการ   ดังนี้   
 
   หลักเกณฑการติดตั้งไฟฟาในบริเวณที่ดินจัดสรรเพื่ออยูอาศัย 
   
   ขั้นตอนที่  1    การยื่นคํารองเจาของที่ดินหรือผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอรองพรอม
แนบแผนผัง  ซึ่งแสดงการแบงขนาดและจํานวนแปลงที่ดินตลอดจนขนาดความกวางของถนนโดย
ใชมาตราสวน 1:1000  แสดงรูปตัดถนนทุกขนาดในที่ดินจัดสรร   พรอมทั้งแนบแผนที่สังเขปแสดง
ที่ตั้งของโครงการจัดสรร   
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   ขั้นตอนที่  2    การสํารวจประมาณการ กฟภ. จะเปนผูสํารวจออกแบบและจัดทํา
ประมาณการคาใชจายให  ตามแผนผังที่ผูจัดสรรไดยื่นความจํานงไว   
 
   ขั้นตอนที่  3   การลงทุน และยืนราคา  เจาของที่ดินหรือผูจัดสรรจะตองเปนผู
ออกคาใชจายในการติดตั้งไฟฟาตามระเบียบของกฟภ. กําหนดยื่นราคาในระยะเวลา  6  เดือนนับ
แตวันที่  กฟภ. ไดแจงคาใชจายใหกับเจาของที่ดินหรือผูจัดสรรทราบหากเกินกําหนดระยะเวลา
ดังกลาว  ตองพิจารณาคาใชจายในการลงที่ดินทุนใหมอีกครั้ง   
 
   ขั้นตอนที่  4   การชําระเงิน  เจาของที่ดินหรือผูจัดสรรจะตองชําระเงินคาติดตั้ง
ไฟฟาทั้งหมด  หรืออยางนอยไมต่ํากวาครึ่งหนึ่งกอน กฟภ. จึงจะเริ่มดําเนินการให  การชําระเงิน
สวนที่เหลือ  เจาของที่ดินหรือผูจัดสรรจะตองชําระใหเสร็จเรียบรอยภายในระยะเวลา  12 เดือน  
แตทั้งนี้ตองไมทําหลังจากการกอสรางเรียบรอย  
 
   ขั้นตอนที่  5   การกอสราง กฟภ. จะเปนผูดําเนินการกอสรางเอง และจะเริ่ม
ดําเนินการกอสรางใหตอเมื่อเจาของที่ดินหรือผูจัดสรรไดชําระเงินตามเงื่อนไขแลวเจาของที่ดินหรอื
ผูจัดสรรไดทําถนนเสร็จตามแบบแผนผังและรูปตัดถนนที่สงให  กฟภ. พิจารณา (ไมมีระเบียบขอ
ปฏิบัติกําหนดไวขึ้นอยูกับงานที่โครงการขนาดใด อยูในอํานาจของเขตพิจารณาการออกแบบ  
หรือจะตองสงสาํนักงานใหญ   
 
 9. ขอขยายเขตประปา  
 
  9.1 ขอกับการประปานครหลวง   
   แนวทางปฏิบัติของกลุมผูใชน้ํารายใหญที่มีลักษณะอยูในขายระบบประปา
เอกชน 
   
   9.1.1 ขั้นตอนการขอใชน้ําตั้งแตเร่ิมโครงการ  
   เจาของโครงการสามารถติดตอกับสํานักงานประปาสาขาเพื่อขอคําปรึกษาและ
ใหขอมูลเกี่ยวกับโครงการที่จะดําเนินการ  เชน ที่ตั้งลักษณะของโครงการ  จํานวนผูใชน้ํา  
แผนการตองการน้ํา   กําหนดวันเริ่มตนและเสร็จส้ินโครงการ  แผนขยายโครงการในอนาคต  ทั้งนี้
เพื่อใหการประปานครหลวงรบรวมมานําไปใชในการพิจารณาจัดทําแผนขยายการบริการรองรับ
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ความตองการน้ําดังกลาว  และจะแจงผลการพิจารณาใหเจาของโครงการทราบ  เพื่อใชเปนขอมูล
ประกอบการดําเนินการของโครงการตอไป 
   

9.1.2  ขั้นตอนการขอรับความเห็นชอบแบบ หรือขอใหการประปานครหลวง
ออกแบบระบบประปาเอกชนใหผูประสงคจะดําเนินการสรางระบบประปาเอกชนหรือขยายระบบ
ประปา เอกชนที่มีที่อยูในทองที่กรุงเทพมหานคร จังหวัดนนทบุรี  และจังหวัดสมุทรปราการ  
จะตองไดรับความเห็นชอบจากการประปานครหลวง  และจะตองปฏิบัติใหเปนไปตามมาตรฐานที่
การประปานครหลวงประกาศกําหนดตามพระราชบัญญัติการประปานครหลวง (ฉบับที่  3)  พ.ศ. 
2522  และระเบียบการประปานครหลวง  ฉบับที่  57  สําหรับข้ันตอนการขอรับความเห็นชอบแบบ
ระบบประปาเอกชน หรือขอใหการประปานครหลวงออกแบบระบบทอประปาให  

 
   ผูประสงคจะดําเนินการสราง หรือขยายระบบประปาเอกชนมีหนังสือคําขอถึง
ผูอํานวยการกองมาตรฐานวิศวกรรม  การประปานครหลวง  แจงความประสงคขอรับความเห็นชอบ
แบบกอสราง  หรือขอใหการประปานครหลวงดําเนินการสํารวจออกแบบระบบทอประปาให   
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แผนผังที่  1.9    แสดงขั้นตอนการอนุมัติแบบแปลนกอสรางระบบประปาเอกชน   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  9.2 ขอขยายเขตกับการประปาสวนภูมิภาค  กระทําการได  2  กรณี 
  
   9.2.1 ขอขยายเขตกับการประปาสวนภูมิภาค  โดยการประปาเปนผูดําเนินการ
จัดจางหาผูรับเหมาดําเนินการเองมีขั้นตอน  ดังนี้   
     1) ยื่นหนังสือขอขยายเขตประปา ณ สํานักงานประปาสาขาพรอมจายเงิน
มัดจํา  10,000.- บาท   

เอกชนเจาของโครงการ 
ยื่นคําขอ 

01   1/2 วัน   

- ตรวจสอบเอกสารที่ประกอบ 
 คําขอ/แบบแปลนระบบทอ
ประปา   

- รับใบเสร็จชําระเงินคา
ตรวจสอบขั้นตน   

สปอ. กมว.   

03 10 วัน   

- ตรวจสอบแบบแปลนระบบทอ
ประปาและรายการคํานวณ  

- อนุมัติแบบแปลนฯ และรายการ
คํานวณ   

กอท. ฝสร.   

04 4 วัน   

- ประมาณการคาใชจายการ
ตรวจแบบแปลนฯ/ควบคุมงาน
กอสราง 

กปร.   

05 3 วัน   

- ขอความเห็นชอบจาก รวก.(ว) 
- แจงผลคาตรวจแบบแปลนใหผู
ยื่นทราบ   

กปร.   

- ออกใบเสร็จรับเงิน 

02   

สคง. กกง.  

1/2 วัน   
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    2) การประปาฯ สงเรื่องใหฝายสํารวจออกตรวจสภาพพื้นที่   
    3) สงเรื่องออกแบบประมาณราคา  รวมระยะเวลา  30 วัน  
 
   9.2.2 การขอขยายเขตจําหนายน้ําเอง  มีข้ันตอนดําเนินการ  ดังนี้   
     1) ยื่นเรื่องขอขยายเขตระบบจําหนายน้ําเอง ณ สํานักงานประปาฯ สาขา
พรอมจายมัดจํา  10,000.- บาท เปนคาสํารวจ   
    2) สงเรื่องใหการประปา   เปนผูตรวจสอบออกแบบและรับรองแบบ
ประมาณราคาคากอสรางพรอมแจงราคาคาธรรมเนียมรับรองแบบ  
    3) จายเงินพรอมคาประกันการกอสรางตามแบบที่ผานการรับรอง  
    4) การทําการกอสราง  ผูจัดสรรตองดําเนินการ  
      -  มีหนังสือแจงการประปาฯ  ถึงกําหนดเริ่มวางทอประปา และกําหนด
ระยะเวลาแลวเสร็จ  
      - มีหนังสือแจง กปภ. ใหทราบถึงแหลงผลิตอุปกรณและทอประปาพรอม
ทั้งรับรองมาตรฐาน  
    5) ขอบรรจบทอ  เพื่อจายน้ําประปา  และทําการสงมอบใหการประปา  

 
10.   ขออนุญาตกับกรมทรัพยากรธรณี 

  
  ในกรณีที่โครงการจัดสรรที่ดินตั้งอยูในเขตพื้นที่ที่ไมมีการใหบริการของการประปา
นครหลวงหรือการประปาภูมิภาคเขาถึงโครงการ  ผูประกอบการจึงตองจัดใหมีน้ําประปาเพื่อให
บริการแกผูอยูอาศัยในโครงการ  โดยผูประกอบการจะจัดใหมีประปาเอกชน  โดยใชแหลงน้ําจาก
ใตดินขึ้นมาใชจะตองทําการขุดเจาะบอบาดาลก็ตองดําเนินการขออนุญาตจากกรมทรัพยากรธรณี
โดยขออนุญาต  
 
  10.1 ขอขุดเจาะบอบาดาล  
  10.2 ตรวจสอบคุณภาพน้ํา  
  10.3 ขออนุญาตใชน้ําบาดาล  
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ตารางที่  1.1 บัญชีสรุปยื่นคําขอรับบริการแนบทายระเบียบกรมทรัพยากรธรณี   
 
1.   การขอรับใบอนุญาตเจาะน้ําบาดาล  (ตามขอ  4 แหงระเบียบ)   
 

หนวยงานติดตอ   เอกสารที่ใชประกอบคําขอ ระยะเวลาแลวเสร็จ   
สํานักงานเขตน้ําบาดาล
ประจําทองที่ของแตละจังหวัด 
ไดแก  
- กองควบคุมกิจการ 
 น้ําบาดาล  
- ฝายพัฒนาน้ําบาดาล  
- ทรัพยากรธรณีจังหวัด  
 อุตสาหกรรมจังหวัด   

1.  หนังสือรับรองสิทธิที่จะเจาะน้ําบาดาลใน
ที่ดิน หรือสําเนาโฉนดที่ดินที่จะเจาะน้ํา
บาดาลหรือสถานที่ตั้งบอน้ําบาดาลหรือ
หนังสือยินยอม (กรณีผูขอไมใชเจาของที่ดิน)  

2.  สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนของ
กระทรวงพาณิชย (ถาเปนนิติบุคคล)  

3.  สําเนาใบอนุญาตตั้งโรงงาน ใบอนุญาต
ประกอบกิจการโรงงาน หรือใบอนุญาต
ขยาย  กิจการโรงงาน  (ถาเปนโรงงาน
อุตสาหกรรม)   

4.  สําเนาหนังสือรับรองชางเจาะ ออกโดยกรม
ทรัพยากรธรณี (กรณีระบุผูรับเหมาเจาะ)   

5.  แบบแปลนจัดสรร (กรณีระบุผูรับเหมาเจาะ)  
หนังสือมอบอํานาจปดอากรแสตมป 30 
บาท (ถาไมไดยื่นคําขอดวยตนเอง)   

6.  สําเนาทะเบียนบานหรือสําเนาบัตร
ประชาชนของผูรับมอบอํานาจและผูให
ความยินยอม (กรณีเปนนิติบุคคลตองเปน
ของกรรมการ     ผูมีอํานาจลงลายมือชื่อ
และประทับตรา)   

7.  กรณีที่ขอเจาะน้ําบาดาลที่ความลึกเกินกวา  
400  เมตร จะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขพิเศษ 
และทําหนังสือรับรอง   

-  ไมเกิน 14 วัน (สําหรับคําขอ
เจาะบอขนาดเล็กกวา  150 
มิลลิเมตรที่ไมตองไปตรวจสอบ)   

- ไมเกิน 42 วัน (สําหรับคําขอเจาะ
บอขนาดตั้งแต  150 มิลลิเมตร
ขึ้นไปสําหรับเขตน้ําบาดาล
กรุงเทพมหานคร และนครปฐม 
และคําขอเจาะบอขนาดตั้งแต  
250 มิลลิเมตร  ในเขตนิคม
อุตสาหกรรมสําหรับเขตน้ํา
บาดาลจังหวัดอื่น ๆ  

 
หมายเหตุ  -   คาคําขอ     10  บาท  
  -  คาใบอนุญาต   500  บาท   
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2.  การขอรับใบอนุญาตเจาะน้ําบาดาล  (ตามขอ  5  แหงระเบียบฯ)   
 

หนวยงานติดตอ   เอกสารที่ใชประกอบคําขอ ระยะเวลาแลวเสร็จ   
สํานักงานเขตน้ําบาดาล
ประจําทองที่ของแตละจังหวัด 
ไดแก  
- กองควบคุมกิจการ 
 น้ําบาดาล  
- ฝายพัฒนาน้ําบาดาล 
 ทรัพยากรธรณีจังหวัด 
 อุตสาหกรรมจังหวัด   

1.  หนังสือมอบอํานาจปดอากรแสตมป 30 
บาท (กรณีไมไดมายื่นคําขอดวยตนเอง ทั้ง
บุคคลธรรมดา  และนิติบุคคล)   

2.  สําเนาใบอนุญาตเจาะน้ําบาดาลตามแบบ 
นบ./4 

3.  รายงานการปฏิบัติงานประจําวันตามแบบ 
นบ./3  

4.  รายงานการทดสอบปริมาณน้ํา ตามแบบ  
  นบ.4 
5.  รายงานประวัติบอน้ําบาดาล ตามแบบ นบ./5 
6.  ผลการตรวจสอบชั้นนําดวยเครื่องหยั่งธรณี 

(ถามี)   
7.  แผนที่สังเขปแสดงที่ตั้งบอน้ําบาดาล  
8.  รายละเอียดเครื่องสูบน้ําที่จะใช   
9.  สงตัวอยางและหินที่ไดจากการเจาะ 
10. สงตัวอยางน้ําบาดาล ไมนอยกวา  1.5 ลิตร  

หรือผลวิเคราะหคุณภาพน้ําบาดาล (กรณีที่
วิเคราะหจากสถาบันอื่นที่กรมทรัพยากร
ธรณีเห็นชอบ)   

เขตน้ําบาดาล กรุงเทพมหานคร  
และนครปฐม  
- ไมเกิน 14 วัน (มีผลวิเคราะห

คุณภาพน้ําบาดาล ขอใชน้ํา
บาดาลไมเกิน  300 ม3/วัน และ
ไมผาน คณะกรรมการพิจารณา)  

-  ไมเกิน  42 วัน (มีผลวิเคราะหน้ํา
บาดาล  ขอใชน้ําบาดาล เกิน
กวา  300 ม3/วัน และผานการ
พิจารณาจากคณะกรรมการน้ํา
บาดาล) ไมเกิน  34  วัน  (สง
ตัวอยางน้ําบาดาลเพื่อวิเคราะห
คุณภาพของใชน้ําบาดาลไมเกิน
กวา  3000    ม3/วัน และไมผาน
การพิจารณาจากคณะกรรมการ
น้ําบาดาล)   

-  ไมเกิน  62  วัน (สงตัวอยางน้ํา
บาดาลเพื่อวิเคราะหคุณภาพขอ
ใชน้ําบาดาลไมเกิน  300 ม3/วัน 
และผานการพิจารณาจาก
คณะกรรมการน้ําบาดาล)        
เขตน้ําบาดาลจังหวัดอื่น ๆ 

-  ไมเกิน  14 วัน (มีผลวิเคราะห
คุณภาพน้ําบาดาล)  

-  ไมเกิน  44 วัน  (สงตัวอยางน้ํา
บาดาลเพื่อวิเคราะหคุณภาพ) 

 
หมายเหตุ  -   คาคําขอ       10  บาท  
  -  คาใบอนุญาต      500  บาท   
  -  คาวิเคราะหน้ําบาดาล   1,200 บาท   
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3.    การขอตออายุใบอนุญาตใชน้ําบาดาล  (ตามขอ  6 แหงระเบียบฯ)   
 

หนวยงานติดตอ   เอกสารที่ใชประกอบคําขอ ระยะเวลาแลวเสร็จ   
สํานักงานเขตน้ําบาดาล  
ประจําทองที่ของแตละจังหวัด  
ไดแก  
1) กองควบคุมกิจการน้ํา  
 บาดาล   
2)  ฝายพัฒนาน้ําบาดาล  
ทรัพยากรธรณีจังหวัด 
อุตสาหกรรมจังหวัด   

1.  ใบอนุญาตใชน้ําบาดาล (แบบ นบ.5)  
2.  หนังสือยินยอม  
3.  สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน  
  ของกระทรวงพาณิชย (ถาเปนนิติบุคคล)   
4.  สําเนาใบอนุญาตตั้งโรงงาน   
5.  ใบอนุญาตประกอบกิจการโรงงาน    
  หรือใบอนุญาตขยายกิจการโรงงาน  
  (ถาเปนโรงงานอุตสาหกรรม)   
6.  หนังสือมอบอํานาจ  (ถาไมไดยื่นคําขอดวย

ตนเอง)   
7.  สําเนาทะเบียนบาน  หรือสําเนาบัตร

ประชาชนของผูขอ  ผูรับมอบอํานาจ และ
ผูใหความยินยอม (กรณีเปนนิติบุคคลตอง
เปนของกรรมการผูมีอํานาจลงลายมือชื่อ)   

 

ไมเกิน  2  วัน   

 
หมายเหตุ  -   คาคําขอ       10  บาท  
  -  คาใบอนุญาต      500  บาท   
  -  คาวิเคราะหน้ําบาดาล   1,200 บาท   
 

11.  ขอสัมปทานประกอบกิจการประปากับกรมโยธาธิการ 
 

  เมื่อผูประกอบการไดรับใบอนุญาตขุดเจาะบอบาดาล  และไดรับใบอนุญาตใชน้ําจาก
กรมทรัพยากรธรณีแลว  จะตองรวบรวมเอกสารเกี่ยวกับบอบาดาล  พรอมแบบการวางทอประปา
ที่ผานการรับรองจากการประปาฯ วาไดมาตรฐานแลว  ยื่นคําขอรับสัมปทานประปากับกรมโยธา 
โดยมีกองพัฒนาน้ําสะอาด   เปนผูรับผิดชอบ  และพิจารณารูปแบบ   
  การพิจารณาใหสัมปทานประกอบกิจการประปาจะตองดําเนินการ  8  ข้ันตอน  ตอง
ใชระยะเวลา  83  วัน  โดยกรมโยธาธิการไดประกาศระเบียบวาดวยขั้นตอนและระยะเวลาปฏิบัติ
ราชการเพื่อประชาชนมีขั้นตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการ  ดังนี้   
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  1) การรับคําขอและตรวจสอบความถูกตอง  10 วัน  
  2) การพิจารณาตรวจสอบหลักฐาน เอกสาร  แบบแปลน  แผนผัง  สถานที่สภาพ
ขอเท็จจริง  เหตุผลขอมูล  40  วัน  
  3) การตรวจสอบและพิจารณาทางดานกฎหมาย  2 วัน  
  4) ขออนุมัติกระทรวงมหาดไทย  10 วัน   
  5) จัดทําหนังสือสัมปทาน  หรือสัญญาตอทาย  5 วัน  
  6) จัดทําหนังสือแจงผูยื่นคําขอโดยผานผูวาราชการจังหวัดใหลงนามในเอกสาร 3วัน   
  7) เสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยลงนาม  10 วัน   
  8) ทําหนังสือแจงผูยื่นคําขอโดยผานผูวาราชการจังหวัดใหมารับหนังสือสัมปทาน
ประกอบกิจการประปา  3 วัน   
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แผนผังที่  2.12 แสดงลําดับขั้นตอนการดําเนินการเกี่ยวกับงานสัมปทานประกอบกิจการ
ไฟฟา หรือกิจการประปา   
 

ลําดับขัน้ตอนการดําเนินการเกี่ยวกับงานสมัปทาน 
ประกอบกิจการไฟฟาหรอืกิจการประปา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
12.  
13.  
 
 
 
 
 
 

จังหวัดรับคําขอและตรวจความถูกตอง  

กรมโยธาธิการ 

กองวิศวกรรมไฟฟาและเครื่องกลตรวจสอบ 
พิจารณาดานหลักเกณฑขอมูล  เหตุผลฯ 

กองพัฒนาน้ําสะอาด  พิจารณาดาน  
หลักเกณฑขอมูลฯ เหตุผลฯ   

กองนิติการ  ตรวจสอบ พิจารณา  
ดําเนินการดานกฎหมาย   

ขออนุมัติกระทรวงมหาดไทย   

แจงใหผูยื่นคําขอชําระคาธรรมเนียมแลวลงนาม 
ในหนังสือฯ หรือสัญญาตอทายแลวแตกรณี   

เสนอหนังสือฯ สัญญาตอทายใหรัฐมนตรี  
วาการกระทรวงมหาดไทยลงนาม    

กรมโยธาธิการ  กองนิติการ  แจงจังหวัด  

แจงผลการพิจารณาใหผูยื่นคําขอ 
และผูเกี่ยวของทราบ   

จังหวัด  

กิจการไฟฟา  กิจการประปา 

กรณีการขอ, ตออายุ, ขอบขาย, โอน 
การเปลี่ยนแปลง กรณีการขอคืนฯ,  ยกเลิกและเพิกถอน   
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13. การจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม  
  

  โครงการจัดสรรที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย หรือเพื่อประกอบการพาณิชย  ที่ขอทําการ
จัดสรรที่ดินมีจํานวนที่ดินแปลงยอยตั้งแต  500 แปลงขึ้นไป  หรือเนื้อที่เกินกวา  100  ไร จะตอง
จัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยี
และสิ่งแวดลอม เร่ือง กําหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการของสวนราชการ
รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 2 (พ.ศ.
2535)  โดยจะตองดําเนินการจัดทําและนําเสนอรายงานการวิเคราะหสิ่งแวดลอมในขั้นตอนยื่นขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดิน  
  
 การจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมมีขั้นตอน  ดังนี้ 
    
 ขั้นตอนที่  1   เจาของโครงการจะตองดําเนินการวาจางนิติบุคคลที่ไดรับใบอนุญาตจาก
สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอมใหเปนผูมีสิทธิเปนผูจัดทํารายงานฯ ผลกระทบสิ่งแวดลอม 
โดยจะตองจัดทํารายงานตั้งแตในระยะเริ่มพัฒนาโครงการ โดยบริษัทฯ ผูรับจาง จะใชระยะเวลา
ในการจัดทํารายงานประมาณ  60 วัน จึงแลวเสร็จ   
 
 ขั้นตอนที่  2  เจาของโครงการหรือผูรับมอบอํานาจจากเจาของโครงการจะตองนํา
รายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม  ไปยื่นตอสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอม สํานักวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมตรวจสอบความถูกตองเบื้องตนของรายงานฯ 
กอน แลวนําเสนอคณะกรรมการผูชํานาญการซึ่งประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิหรือผูเชี่ยวชาญใน
สาขาวิชาตาง ๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อพิจารณาเห็นชอบกับรายงานกอนในกรณีที่คณะกรรมการ
ผูชํานาญการไมเห็นชอบกับรายงานฯ เจาของโครงการจะตองแกไขรายงานฯ จนคณะกรรมการฯ 
มีมติใหความเห็นชอบแลว สํานักงานนโยบายและแผนฯ  ก็จะออกหนังสือแจงใหเจาของโครงการ 
และหนวยงานผูอนุญาตรับทราบ   
 
 ขั้นตอนที่  3  เจาของโครงการจะตองนํารายงานฉบับสมบูรณโดยผนวกสวนที่แกไขไว
ดวย  และนําเสนอประกอบกับการยื่นใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณาอนุญาตจัดสรร
ที่ดินตอไป   
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 ขั้นตอนและระยะเวลาในการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม  
 1) รับคําขอและตรวจสอบความถูกตอง  15 วัน  
  เจาของโครงการหรือผูรับมอบอํานาจ  นํารายงานฯ ที่จัดทําเรียบรอยแลวเสนอตอ
สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม (สผ.) จะตองตรวจสอบความ
ถูกตองสมบูรณ ภายใน  15 วัน  ถารายงานไมถูกตองหรือไมสมบูรณ  จะถูกสงกลับ ไปใหเจาของ
โครงการแกไข  แตถาถูกตองสมบูรณแลว  
  
 2) การพิจารณาเสนอความเห็นเบื้องตน  15 วัน   
  สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม (สผ.)  จะพิจารณาเสนอความเห็นเบื้องตน
เกี่ยวกับการรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมภายใน  15 วัน 
  
 3) คณะกรรมการผูชํานาญการจะตองพิจารณาใหแลวเสร็จ  ภายใน  45 วัน  
  นําเสนอรายงาน   ใหคณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณาและจะตองพิจารณาให
แลวเสร็จภายใน  4  วัน  ในกรณีที่คณะกรรมการผูชํานาญการใหความเห็นชอบกับรายงานฯ 
หนวยงานผูอนุญาตจะตองออกใบอนุญาตใหเจาของโครงการดําเนินการตอไป  
 
 4) กรณีที่คณะกรรมการไมเห็นชอบ  ใหเจาของโครงการดําเนินการแกไขรายงานฯ แลว
ยื่นรายงานที่ไดแกไขเพิ่มเติม หรือไดจัดทําใหมทั้งฉบับแลวใหสํานักงานฯ  ตามมติ  
  คณะกรรมการผูชํานาญการกําหนด  เสนอรายงานฉบับแกไข  ใหสผ. พิจารณา
ตรวจสอบภายใน  30 วัน 
   
 5) สผ. สรุปรายการแกไขและนําเสนอคณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณา   จะตอง
พิจารณาใหแลวเสร็จภายใน  30 วัน  
 
 6) คณะกรรมการผูชํานาญการมิไดพิจารณาใหแลวเสร็จตามกําหนดเวลาใหถือวา 
  คณะกรรมการผูชํานาญการเห็นชอบกับรายงานฯ  ฉบับแกไขนั้นเมื่อผูชํานาญการได
ใหความเห็นชอบกับรายงานฯ  แลวใหหนวยงานผูอนุญาตจัดสรรที่ดิน  นํามาตรการท่ีเสนอไวใน
รายงานฯ ไปกําหนดเปนเงื่อนไขในการสั่งอนุญาตดวย  โดยใหถือวาเปนเงื่อนไขที่ กําหนดตาม
กฎหมายในเรื่องนี้ดวย   
  รวมระยะเวลาในการดําเนินการ  135  วัน   
  คร้ังที่  1  รวมระยะเวลา   75  วัน  
  แกไข  คร้ังที่  2 รวมระยะเวลา  60  วัน   
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แผนผังที่  1.10   แสดงขั้นตอนการพิจารณา  EIA  สําหรับโครงการที่ตองไดรับอนุญาต
จากทางราชการและโครงการที่ไมตองเสนอขอรับความเห็นชอบจาก  คณะรัฐมนตรี   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

14. ขอตรวจสอบพื้นที่โบราณสถานกับกรมศิลปากร   
 

  ในกรณีที่ทําเลที่ตั้งของที่ดินอยูในจังหวัดที่ข้ึนทะเบียนโบราณสถานกับกรมศิลปากร
ไวผูประกอบการจะตองทําการยื่นขอใหกรมศิลปากรตรวจสอบพื้นที่บริเวณที่จะทําการจัดสรรที่ดิน 
 
 

บุคคลผูขออนุญาต   

สผ. ตรวจสอบรายงาน  15 วัน   

สผ.  พิจารณาเสนอความเห็นเบื้องตน  15  วัน  

สผ.  ตรวจสอบพิจารณารายงานฉบับแกไข  30 วัน 

คณะกรรมการผูชํานาญการฯ พิจารณา   
45 วัน   

และจะตองพิจารณารายงานแกไขใหแลว 
เสร็จภายใน  30 วัน   

หนวยงานที่ซึ่งมีอํานาจอนุญาต  
ส่ังอนุญาตจัดสรรที่ดิน  

บุคคลผูขออนุญาต   
แกไขรายงาน    

หนวยงานซึ่งมีอํานาจ 
อนุญาตรอการอนุญาต    

เสนอรายงานตอ สผ. และเจาหนาที่ซึ่งมีอํานาจอนุญาต   

รายงานถูกตอง /ขอมูลครบถวน   

รายงานไมถูกตอง 

ขอมูลไมครบถวน  

แกไขแลวเสนอพิจารณา  

ไมเห็นชอบ   

เห็นชอบ   

EIA  :  รายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม  
สผ. สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม    
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 14. ขอตรวจสอบเขตหามกอสรางอาคาร   
 
  14.1 ตรวจสอบกับกรมทางหลวง  ในกรณีที่ที่ดินที่จะทําการจัดสรรที่ดินตั้งอยูติดกับ
ทางหลวงแผนดิน  เพื่อตรวจเช็คแนวเขตหามกอสรางอาคารชิดเขตทางหลวง   ซึ่งในเขตทางหลวง
จะมีการกําหนดระยะเวลาแนวรนหามกอสรางไวไมเทากันทุกสาย  แตสวนใหญ  จะไมต่ํากวา  
6.00  เมตร   การตรวจเช็คแนวเขตนี้เพื่อประกอบกับการวางผังโครงการจัดสรรที่ดินใหถูกตอง
กอนที่จะทําการกอสรางและเปดการขาย 
 
  14.2 ตรวจสอบกับ  กรุงเทพมหานคร  กรณีที่ที่ดินอยูติดกับทางหลวงทองถิ่นที่อยูใน
ความดูแลของกรุงเทพมหานคร  ผูประกอบการจะตองติดตอกับสํานักงานเขตที่ดูแลพื้นที่นั้น ๆ   
 

15. ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน   
 

  เมื่อผูประกอบการไดรับหนังสืออนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของครบถวนทุกขั้นตอน
แลว  ก็จัดเตรียมแฟมจัดสรรที่ดินที่มีเอกสารครบถวนตามที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543  มาตรา 23  ไดกําหนดไวโดยจะตองจัดแฟมจัดสรรที่ดิน จํานวน  13  แฟม  แผนผังโครงการ
จัดสรรที่ดิน   แผนผังระบบระบายน้ํา   และระบบสาธารณูปโภคพรอมหนังสือคํ้าประกัน
สาธารณูปโภคสวนที่ยังดําเนินการไมแลวเสร็จ    และหนังสือ คํ้าประกันคาดูแลรักษา
สาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะ  หนังสือยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินจากผูรับจํานองพรอม
ทั้งบัญชีเฉลี่ยหนี้ภาระจํานองรายแปลงดวย  โดยยื่นที่สํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาที่เกี่ยวของ  
สํานักงานที่ดินสาขาจะตรวจสอบเอกสาร  ถาเอกสารครบถวนตาม พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดิน  
กําหนดไวแลว  เจาหนาที่ก็จะลงรับเร่ืองคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินไว  และใหผูประกอบการชําระ
เงินคาคําขอสรุปเรื่องสงสํานักงานที่ดินจังหวัด  
  
  เมื่อสํานักงานที่ดินจังหวัดรับเร่ืองแลว  เจาหนาที่จะตองสรุปเร่ืองเพื่อจัดวาระประชุม
เสนอใหผูวาราชการจังหวัดนัดวันประชุม  ในการประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดจะตอง
พิจารณาใหแลวเสร็จภายใน  45  วัน  นับแตวันที่รับเร่ือง  (ที่สํานักงานที่ดินสาขาลงรับและมี
ใบเสร็จรับเงินแสดง  กรณีที่ไมสามารถพิจารณาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลา  ถือวาโครงการ
จัดสรรที่ดินนั้นไดรับความเห็นชอบใหทําการจัดสรรที่ดินได   
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16. ออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน   
 

  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด  จะตองทําการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินใหผูขอ
อนุญาตจัดสรรภายใน  7  วัน  นับแตวันที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณาใหความ
เห็นชอบ  
 

17. ขอรังวัดแบงแยกจัดสรรแปลงยอย 
  

  เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับการพิจารณาเห็นชอบในแผนผังโครงการแลว  ผูจัดสรรที่ดิน
จะตองไปดําเนินการ  ยื่นขอรังวัดแบงแยกจัดสรร  ตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน  ที่ไดรับความ
เห็นชอบ  ซึ่งในแผนผังนั้นจะมีประทับตรา  การพิจารณาในการประชุมเห็นชอบครั้งที่  เมื่อวันที่  
พรอมเจาหนาที่ตรวจสอบ   และเจาพนักงานที่ดินลงนามรับรองในแผนผัง   จึงจะนําไป
ประกอบการขอรังวัดแบงแยกได  โดยการรังวัดแบงแยกชางรังวัดจะตองทําการรังวัดใหตรงตามผัง
โครงการที่ไดรับความเห็นชอบ  ถาจํานวนแปลงเปลี่ยนไป  ไมไดตามที่ยื่นขออนุญาตไว   ผูจัดสรร
ที่ดินจะตองทําการขอแกไขแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน  ใหตรงกับการรังวัด   
 

18. ขออนุญาตกอสราง   
 

  เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับความเห็นชอบแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินแลวผูจัดสรรที่ดินก็
สามารถจะนําแผนผังโครงการไปทําการยื่นขออนุญาตกอสราง  ทั้งโครงการไดซึ่งเจาหนาที่ทองถิ่น
จะตองพิจารณาอนุญาตใหกอสรางจากหนวยงานที่เกี่ยวของ  ตามผังจัดสรรที่ไดรับการเห็นชอบ
ดวยเชนกัน   
  18.1 ขออนุญาตกอสรางอาคารกับสํานักงานเขตฯ   
  18.2 ขออนุญาตกอสรางกับหนวยงานทองถิ่น   องคการบริหารสวนตําบล   
 

19. ขอออกทะเบียนบาน 
  

 เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับใบอนุญาตใหกอสรางอาคารไดแลว ก็นําใบอนุญาตกอสราง
อาคารพรอมยื่นคําขอออกหมายเลขประจําบาน หรือขอออกทะเบียนบานไดตามจํานวนที่ไดขอ
อนุญาตกอสรางอาคารไว 
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พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 

 

 

พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรทีดิ่น 
พ.ศ. ๒๕๔๓  

ภูมิพลอดลุยเดช ป.ร. 
ใหไว ณ วันที่ ๔ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๔๓ 

เปนปที่ ๕๕ ในรัชกาลปจจุบัน  

             พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา ฯ ให
ประกาศวา 
             โดยที่เปนการสมควรปรับปรุงกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
             พระราชบัญญัตินี้มบีทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจาํกัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล 
ซึ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๔๘ และมาตรา ๕๐ ของรัฐธรรมนญูแหงราชอาณาจักรไทย 
บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 
             จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา ฯ ใหตราพระราชบญัญัติขึ้นไวโดยคําแนะนําและยินยอมของ
รัฐสภา ดังตอไปนี้  

             มาตรา ๑ พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓”  

             มาตรา ๒ พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหกสบิวันนับแตวันประกาศในราช
กิจจานุเบกษาเปนตนไป  

             มาตรา ๓ ใหยกเลกิประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวนัที ่๒๔ พฤศจิกายน พ ศ. 
๒๕๑๕  

           มาตรา ๔ ในพระราชบัญญัตินี ้
             “การจัดสรรที่ดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกนัตั้งแต
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สิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากทีด่ินแปลงเดียวหรือแบงจากทีด่ินหลายแปลงที่มพีืน้ที่
ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถงึการ
ดําเนนิการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดนิแปลง
เดิมเพิ่มเติมภายในสามปเมือ่รวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย 
             “สิทธใินที่ดนิ” หมายความวา กรรมสิทธิ์และใหหมายความรวมถึงสทิธิครอบครองดวย 
             “ใบอนุญาต” หมายความวา ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 
             “ผูจัดสรรที่ดิน” หมายความวา ผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและใหหมายความ
รวมถึงผูรับโอนใบอนุญาตดวย 
             “ผูซื้อที่ดินจัดสรร” หมายความวา ผูทําสัญญากับผูจัดสรรที่ดินเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดินจัดสรร
และใหหมายความรวมถึงผูรับโอนสิทธิในที่ดินคนตอไปดวย 
             “บริการสาธารณะ” หมายความวา การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ
จัดสรรที่ดินทีก่ําหนดไวในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา ๒๓ (๔) 
             “คณะกรรมการ” หมายความวา คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
             “พนกังานเจาหนาที”่ หมายความวา เจาพนักงานที่ดนิซึ่งเปนผูปฏิบัติการในการจด
ทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดนิ 
             “รัฐมนตรี” หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบญัญัตินี้  

             มาตรา ๕ พระราชบัญญัตินี้มิใหใชบังคับแก 
             (๑) การจัดสรรที่ดินของหนวยราชการ หนวยงานของรัฐ รัฐวสิาหกจิ ราชการสวนทองถิ่น 
หรือองคกรอื่นของรัฐที่มีอํานาจหนาทีท่ําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย 
             (๒) การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายอื่น  

             มาตรา ๖ ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้และใหมี
อํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมไมเกินอัตราทายพระราชบัญญัตินี้และกําหนด
กิจการอืน่เพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 
             กฎกระทรวงนัน้ เมือ่ไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได  
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หมวด ๑ 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน  

 

             มาตรา ๗ ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ประกอบดวย ปลัดกระทรวงมหาดไทย 
เปนประธานกรรมการ อัยการสูงสุด เลขาธิการคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเลขาธิการ
สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรมการผังเมืองอธิบดีกรม
ชลประทาน อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง* และผูทรงคุณวุฒิอีกหกคนซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งจากผู
มีความรู ความสามารถ หรือประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมืองการ
บริหารชุมชน หรือกฎหมาย เปนกรรมการ และอธิบดีกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ 
             กรรมการผูทรงคุณวุฒิตามวรรคหนึง่ ใหแตงตัง้จากผูแทนภาคเอกชนซึ่งเปนผูดําเนิน
กิจการเกี่ยวกบัการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมนอยกวากึ่งหนึง่  

             มาตรา ๘ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจหนาที่กาํกับดูแลการจดัสรรที่ดิน
โดยทัว่ไป รวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ดงัตอไปนี ้
             (๑) กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน 
             (๒) วางระเบยีบเกีย่วกับการจัดสรรที่ดิน 
             (๓) ใหความเหน็ชอบขอกําหนดเกี่ยวกับการจดัสรรที่ดินที่คณะกรรมการเสนอตามมาตรา 
๑๔ (๑) 
             (๔) กําหนดแบบมาตรฐานของสญัญาจะซื้อจะขายที่ดนิจัดสรรเพื่อใหผูขอใบอนุญาตทาํ
การจัดสรรที่ดินใชในการประกอบกิจการตามพระราชบญัญัตินี้ 
             (๕) วินิจฉัยชี้ขาดปญหาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามคํารองหรือคําอุทธรณของผูขอ
ใบอนุญาตทาํการจัดสรรที่ดินหรือผูจัดสรรที่ดิน 
             (๖) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัตไิวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่น 
             ระเบียบตาม (๒) เมื่อไดประกาศในราชกิจจานเุบกษาแลวใหใชบังคับได  

             มาตรา ๙ กรรมการผูทรงคุณวุฒมิีวาระการดํารงตําแหนงคราวละสองป 
             กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตจะดํารงตําแหนงเกนิสองวาระ
ติดตอกันมิได  

             มาตรา ๑๐ นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระตามมาตรา ๙ กรรมการผูทรงคุณวุฒิ
พนจากตําแหนงเมื่อ 
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             (๑) ตาย 
             (๒) ลาออก 
             (๓) รัฐมนตรีใหออกเพราะมีความประพฤติเสื่อมเสีย บกพรองหรือไมสุจริตตอหนาที ่หรือ
หยอนความสามารถ 
             (๔) เปนบุคคลลมละลาย 
             (๕) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
             (๖) ไดรับโทษจําคกุโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ได
กระทาํโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ  

             มาตรา ๑๑ ในกรณีที่กรรมการผูทรงคุณวุฒพินจากตําแหนงกอนวาระ รัฐมนตรีอาจ
แตงตั้งผูอ่ืนเปนกรรมการแทนได และใหผูไดรับแตงตั้งดํารงตําแหนงแทนอยูในตาํแหนงเทากับ
วาระที่เหลืออยูของผูซึ่งตนแทน  

             มาตรา ๑๒ การประชุมคณะกรรมการจัดสรรทีด่ินกลางตองมีกรรมการมาประชุมไมนอย
กวากึ่งหนึง่ของจํานวนกรรมการทัง้หมด จึงจะเปนองคประชุม 
             ในการประชุมของคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง ถาประธานกรรมการไมมาประชุมหรือไม
อาจปฏิบัติหนาที่ได ใหกรรมการที่มาประชมุเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม 
             การวนิิจฉัยชี้ขาดของที่ประชมุใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งมีเสียงหนึ่งในการ
ลงคะแนนถาคะแนนเสยีงเทากนัใหประธานในที่ประชมุออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึง่เปนเสียงชี้ขาด 

             มาตรา ๑๓ ใหมีคณะกรรมการจดัสรรที่ดินจังหวัดทุกจงัหวัดดังนี ้
             (๑) ในกรุงเทพมหานคร ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครประกอบดวย 
อธิบดีกรมที่ดนิหรือรองอธิบดีกรมที่ดินซึง่อธิบดีกรมที่ดนิมอบหมาย เปนประธานกรรมการ ผูแทน
สํานักงานอัยการสูงสุด ผูแทนกรุงเทพมหานคร ผูแทนกรมการผังเมือง ผูแทนกรมชลประทาน 
ผูแทนสํานักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม* และผูทรงคุณวุฒิอีกสี่คน 
ซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ และผูแทนกรมที่ดนิเปนกรรมการและเลขานกุาร 
             (๒) ในจงัหวดัอื่น ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดนิจงัหวดั ประกอบดวย ผูวาราชการจงัหวดั
หรือรองผูวาราชการจงัหวดัซึง่ผูวาราชการจงัหวัดมอบหมาย เปนประธานกรรมการอยัการจงัหวัดซึง่
เปนหวัหนาทีท่ําการอยัการจังหวดั ปลัดจงัหวัด โยธาธกิารและผงัเมืองจังหวดั* โยธาธิการจงัหวัด 
ผูแทนกรมชลประทาน นายกองคการบริหารสวนจงัหวัด และผูทรงคุณวุฒิอีกสีค่น ซึ่งปลัดกระทรวง
มหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ และเจาพนกังานที่ดนิจงัหวัดเปนกรรมการและเลขานกุาร 
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             ในกรณีที่เปนการพจิารณาหรืออนุมัติเกีย่วกับการจัดสรรที่ดินที่ตัง้อยูในเขตองคการ
ปกครองสวนทองถิน่ใด ใหผูแทนผูบริหารองคการปกครองสวนทองถิน่แหงนัน้เปนกรรมการรวม
ดวยแหงละหนึ่งคน 
             การแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒติาม (๑) และ (๒) ใหปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้ง
จากภาคเอกชนซึ่งไมไดเปนผูจัดสรรที่ดิน และเปนผูมีความรู ความสามารถ หรือประสบการณใน
ดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมอืง การบริหารชุมชน หรือกฎหมาย  

             มาตรา ๑๔ คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่กาํกบัดูแลการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัดให
เปนไปตามพระราชบัญญัตินี ้รวมทัง้ใหมอํีานาจหนาทีด่ังตอไปนี้ 
             (๑) ออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยความเหน็ชอบจากคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลาง 
             (๒) พิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาตหรือการเพกิ
ถอนการโอนใบอนุญาตใหจดัสรรที่ดิน 
             (๓) ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินเพือ่ใหเปนไปตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ไดรับ
อนุญาต 
             (๔) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัตไิวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่น 
             ขอกําหนดตาม (๑) เมื่อไดประกาศในราชกจิจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได  

             มาตรา ๑๕ ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบญัญัตินี้ใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
และคณะกรรมการ มีอํานาจเรียกเปนหนงัสือใหบุคคลใดมาใหขอเทจ็จริง คําอธิบายความเหน็ 
คําแนะนําทางวิชาการ หรือใหสงเอกสารหรือขอมูลเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน หรือกิจการอื่นที่
เกี่ยวเนื่องกับการจัดสรรที่ดินตามที่เห็นสมควร  

             มาตรา ๑๖ การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจดัสรรที่ดินตามมาตรา ๑๔ (๑) ให
คณะกรรมการกําหนดหลกัเกณฑการจัดทาํแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินเพื่อ
ประโยชนเกี่ยวกับการสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิง่แวดลอม การคมนาคม การจราจร ความ
ปลอดภัย การสาธารณูปโภคและการผังเมือง ตลอดจนการอื่นที่จําเปนในการจัดสรรที่ดินให
เหมาะสมกับสภาพทองที่ของจังหวัดนั้นโดยใหกําหนดเงื่อนไขในสิ่งตอไปนี้ดวย คือ 
             (๑) ขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จาํนวนนอยที่สุดของทีด่ินแปลงยอย
ที่จะจัดสรรได 
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             (๒) ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตาง ๆ ทางเดนิและทางเทาในที่ดนิจัดสรร
ทั้งหมด รวมทัง้การตอเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกทีด่ินจัดสรร 
             (๓) ระบบการระบายน้ํา การบําบดัน้ําเสีย และการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูล 
             (๔) ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนตอการรักษา
สภาพแวดลอม การสงเสริมสภาพความเปนอยู และการบริหารชุมชน  

             มาตรา ๑๗ ใหนาํมาตรา ๙ มาตรา ๑๐ มาตรา ๑๑ และมาตรา ๑๒ มาใชบังคับแก
คณะกรรมการโดยอนุโลม  

             มาตรา ๑๘ ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบญัญัตินี้ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
และคณะกรรมการมีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการหรอืบุคคลหนึ่งบคุคลใดเพื่อใหพิจารณาหรือ
กระทาํการอยางใดตามที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการมอบหมายได เวนแต
การดําเนินการตามมาตรา ๑๔ (๑) และ (๒) 
             คณะอนุกรรมการและบุคคลซึ่งคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการแตงตั้ง 
มีอํานาจหนาที่เชนเดียวกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการในกจิการที่ไดรับ
มอบหมาย  

             มาตรา ๑๙ ใหนาํมาตรา ๑๒ มาใชบังคับแกการประชุมของคณะอนุกรรมการโดยอนุโลม  

             มาตรา ๒๐ ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ ใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ และบุคคลซึ่งไดรับแตงตั้งตามมาตรา ๑๘ เปนเจาพนกังานตาม
ประมวลกฎหมายอาญา  

หมวด ๒ 
การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน  

 

             มาตรา ๒๑ หามมใิหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
             การขออนุญาตและการออกใบอนญุาตใหเปนไปตามหลกัเกณฑ วธิีการ และเงื่อนไขที่
กําหนดในกฎกระทรวง  

             มาตรา ๒๒ ผูใดขอแบงแยกที่ดนิเปนแปลงยอยมีจํานวนตัง้แตสิบแปลงขึน้ไปและไมอาจ
แสดงใหเปนทีเ่ชื่อไดวามิใชเปนการแบงแยกที่ดินเพือ่การจดัสรรที่ดนิ ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผู
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ขอดําเนนิการยื่นคาํขอทาํการจัดสรรที่ดนิและรอการดําเนนิการเรื่องการแบงแยกที่ดนิไวกอน หากผู
ขอไมเหน็ดวยใหมีสิทธิอุทธรณตอคณะกรรมการภายในกาํหนดสามสิบวันนับแตวนัทีไ่ดรับแจง 
             ใหคณะกรรมการวนิิจฉัยอทุธรณภายในกาํหนดสี่สิบหาวนันบัแตวันที่คณะกรรมการไดรับ
อุทธรณ ถาคณะกรรมการมิไดมีคําวินิจฉัยภายในกําหนดเวลาดงักลาวใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนนิการเรื่องการแบงแยกที่ดินนั้นตอไป 
             เมื่อคณะกรรมการมีคําวนิิจฉัยอทุธรณเปนประการใดแลว ใหแจงคําวินจิฉยัเปนหนงัสือ
ใหผูอุทธรณทราบภายในเจด็วันนับแตวันที่คณะกรรมการมีคําวนิิจฉัย คําวนิิจฉัยของ
คณะกรรมการใหเปนที่สุด  

             มาตรา ๒๓ ผูใดประสงคจะทาํการจัดสรรที่ดินใหยื่นคาํขอตอเจาพนักงานที่ดินจงัหวัดหรือ
เจาพนักงานทีด่ินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึง่ที่ดนินัน้ตั้งอยู พรอมหลักฐานและรายละเอียดดังตอไปนี ้
             (๑) โฉนดที่ดินหรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชนทีม่ีชื่อผูขอใบอนุญาตทาํการจัดสรรที่ดิน
เปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดนินั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซือ้ขาย
อสังหาริมทรัพย 
             (๒) ในกรณีทีท่ี่ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซือ้ขายอสังหารมิทรัพย หรือ
ภาระการจํานอง ใหแสดงบนัทกึความยนิยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธหิรือผูรับ
จํานองและจํานวนเงนิที่ผูทรงบุริมสิทธหิรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนีจ้ากที่ดินแปลงยอยแตละ
แปลง และตองระบุดวยวาทีด่ินที่เปนสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมตอง
รับภาระหนี้บุริมสิทธหิรือจํานองดังกลาว 
             (๓) แผนผงัแสดงจาํนวนที่ดนิแปลงยอยที่จะขอจดัสรรและเนื้อที่โดยประมาณของแตละแปลง 
             (๔) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจดัสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
รวมทัง้การปรบัปรุงอื่นตามควรแกสภาพของทองถิ่น โดยแสดงแผนผัง รายละเอียดและรายการ
กอสราง ประมาณการคากอสราง และกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ ในกรณีทีไ่ดมีการปรับปรุง
ที่ดินที่ขอจัดสรรหรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทัง้หมดหรือบางสวนกอน
ขอทําการจัดสรรที่ดิน ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทาํแลวเสร็จนัน้ดวย 
             (๕) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
             (๖) วธิีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
             (๗) ภาระผูกพนัตาง ๆ ที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสยีเกี่ยวกับที่ดนิที่ขอจัดสรรนั้น 
             (๘) แบบสัญญาจะซื้อจะขายทีด่ินจัดสรร 
             (๙) ที่ตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจดัสรรที่ดิน 
             (๑๐) ชื่อธนาคาร หรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรทีด่ินกลางกาํหนดซึ่งจะเปนผู
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ค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินและค้ําประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  

             มาตรา ๒๔ ในกรณีที่คณะกรรมการเห็นสมควรอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินและผู
นั้นยังมิไดจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินหรือดําเนนิการยังไม
แลวเสร็จตามแผนผังและโครงการ คณะกรรมการจะตองใหผูขอใบอนญุาตทําการจดัสรรที่ดิน
จัดหาธนาคารหรือสถาบนัการเงนิที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดมาทาํสญัญาค้ํา
ประกันกับคณะกรรมการวา ถาผูขอใบอนญุาตทําการจดัสรรที่ดินไมจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ และกําหนดเวลาที่ไดรับ
อนุญาตไว หรือมีกรณีที่เชื่อไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกาํหนดเวลาตามที่ไดรับอนุญาต ธนาคาร
หรือสถาบนัการเงนิผูค้ําประกันตองชําระเงินใหแกคณะกรรมการตามจํานวนที่คณะกรรมการ
กําหนดไวในสญัญาค้ําประกนัภายในเวลาที่คณะกรรมการกําหนด เพื่อคณะกรรมการจะไดใชเงิน
นั้นในการดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรอืปรับปรุงที่ดนินัน้ใหแลวเสร็จ
ตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต และถามีเงินเหลือใหคืนแกผูค้ําประกันโดยไมชักชา 
             คณะกรรมการอาจมอบหมายใหผูค้ําประกันรับไปดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จภายในเวลาที่คณะกรรมการกาํหนดแทนการเรียก
ใหผูค้ําประกนัชําระเงนิก็ได ถาผูค้ําประกนัไมเร่ิมทาํการในเวลาอนัควรหรือไมทาํใหแลวเสร็จ
ภายในกาํหนด คณะกรรมการมีอํานาจเรยีกใหผูค้ําประกันชาํระเงนิดงักลาวตามวรรคหนึ่งได 
             ในกรณีที่คณะกรรมการใหผูขอใบอนุญาตทาํการจัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบนั
การเงนิมาทาํสัญญาค้ําประกันตามวรรคหนึ่ง คณะกรรมการตองใหผูขอใบอนุญาตทาํการจัดสรร
ที่ดินทําหนงัสอืรับรองกับคณะกรรมการดวยวา ถาจาํนวนเงนิที่ผูค้ําประกันไดค้ําประกันไวไม
เพียงพอแกการดําเนินการตามวรรคหนึ่งกด็ี หรือผูค้ําประกันไมจายเงนิตามที่ประกนัไวทัง้หมด
หรือบางสวนกด็ี ผูขอใบอนุญาตทําการจดัสรรที่ดินจะเปนผูจายเงนิตามจํานวนที่ขาดให
คณะกรรมการเพื่อดําเนนิการใหแลวเสร็จ 
             ในกรณีที่มีการผิดสัญญาทีท่ํากับคณะกรรมการ ใหประธานคณะกรรมการมีอํานาจฟอง
และตอสูคดีในนามคณะกรรมการ 
             การเก็บรักษาเงนิ การนาํสงเงนิ และการเบิกจายเงิน ใหเปนไปตามระเบียบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด  

             มาตรา ๒๕ การพจิารณาแผนผงั โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน ให
คณะกรรมการกระทําใหแลวเสร็จภายในสี่สิบหาวันนับแตวันที่เจาพนกังานที่ดินจงัหวัดหรือเจา
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พนกังานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอ ถาคณะกรรมการไมอาจพิจารณาใหแลวเสรจ็ภายใน
กําหนดเวลาดงักลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร ใหถือวาคณะกรรมการไดใหความเห็นชอบแผนผงั
โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินนัน้แลว 
             การพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินตามวรรคหนึ่งใหเปนไปตาม
ขั้นตอน หลักเกณฑ และวิธกีารที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด  

             มาตรา ๒๖ ในกรณีที่คณะกรรมการไมเห็นชอบหรือมีคําสัง่ไมอนุญาตใหทาํการจัดสรร
ที่ดิน ผูขอใบอนุญาตทาํการจัดสรรที่ดินมสีิทธิอุทธรณตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางภายใน
สามสิบวนันับแตวันทีท่ราบคําสั่ง และใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวินิจฉยัอทุธรณใหแลว
เสร็จภายในหกสิบวนันับแตวันที่ไดรับอุทธรณ หากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไมวินิจฉยัให
แลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหถือวาผูอุทธรณไดรับความเห็นชอบหรือไดรับอนุญาตให
ทําการจัดสรรที่ดิน 
             คําวินิจฉัยอทุธรณของคณะกรรมการจัดสรรทีด่ินกลางใหเปนที่สุด  

             มาตรา ๒๗ การออกใบอนุญาตใหทาํการจัดสรรที่ดิน ใหคณะกรรมการออกใบอนุญาต
ภายในกาํหนดเจ็ดวันนับแต 
             (๑) วนัที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบหรือถอืวาไดใหความเหน็ชอบ แผนผังโครงการ 
และวิธีการในการจัดสรรที่ดินตามมาตรา ๒๕ หรือ 
             (๒) วันที่ไดรับทราบคําวินจิฉัยของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกรณทีี่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางเห็นควรอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน หรือนับแตวนัที่ถือวาผูอุทธรณไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามมาตรา ๒๖ 
             เมื่อคณะกรรมการออกใบอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินแลว ใหคณะกรรมการแจงให
ผูทําการจัดสรรที่ดินทราบภายในเจ็ดวนันบัแตวันที่ออกใบอนุญาต  

             มาตรา ๒๘ เมื่อไดออกใบอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินแลว ใหคณะกรรมการรีบสง
ใบอนุญาตพรอมทั้งแผนผัง โครงการ และวิธีการที่คณะกรรมการอนญุาตไปยังพนกังานเจาหนาที่
แหงทองที่ซึ่งทีด่ินจัดสรรนั้นตั้งอยู เพื่อใหจดแจงในโฉนดที่ดินหรือหนงัสือรับรองการทําประโยชน
ภายในสิบหาวันนับแตวันทีไ่ดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการวาที่ดนินัน้อยูภายใตการจัดสรร
ที่ดิน และเมื่อไดออกโฉนดทีด่ินหรือหนังสอืรับรองการทาํประโยชนที่แบงแยกเปนแปลงยอยแลว 
ใหจดแจงไวในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่แบงแยกทุกฉบับ  
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             มาตรา ๒๙ การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการทีก่าํหนดไวใน
มาตรา ๒๓ ขอความในโฆษณาจะตองตรงกับหลกัฐานและรายละเอียดที่กาํหนดไวในคําขอ
อนุญาตดวย  

             มาตรา ๓๐ ในกรณีที่ที่ดนิจัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสงัหาริมทรัพย หรือการจํานอง
ติดอยู เมื่อไดออกโฉนดที่ดนิหรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชนที่ดินทีแ่บงแยกเปนแปลงยอยแลว 
ใหพนักงานเจาหนาที่จดแจงบุริมสิทธหิรือการจํานองนัน้ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทาํ
ประโยชนที่แบงแยกเปนแปลงยอยทุกฉบับ พรอมทัง้ระบุจาํนวนเงนิที่ผูทรงบุริมสิทธหิรือผูรับ
จํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละแปลงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนดวยและให
ถือวาที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองตามจาํนวนเงนิที่ระบุไวนั้น 
             ใหทีด่ินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพือ่บริการสาธารณะปลอดจากบุริมสิทธิในมูล
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานอง  

 
หมวด ๓ 

การดําเนินการจัดสรรที่ดิน  

 

             มาตรา ๓๑ ใหผูจัดสรรที่ดินแสดงใบอนุญาต แผนผัง โครงการ และวิธีการตามที่
คณะกรรมการอนุญาตไวในที่เปดเผยเหน็ไดงาย ณ สํานกังานที่ทาํการจัดสรรที่ดิน 
             ถาใบอนุญาตสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคญัใหผูจัดสรรที่ดินยืน่คําขอรับใบแทนตาม
แบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตอคณะกรรมการภายในสิบหาวนันบัแตวันทีท่ราบ
การสูญหายหรือชํารุด  

             มาตรา ๓๒ ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่
ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยืน่คําขอตอเจาพนักงานทีด่ินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจงัหวัด
สาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด พรอมทัง้แผนผัง โครงการหรือวิธีการที่จะ
แกไขเปลี่ยนแปลง พรอมกับหนงัสือยนิยอมของธนาคารหรือสถาบนัการเงนิผูค้ําประกันเพื่อเสนอ
ใหคณะกรรมการพิจารณา 
             ในการพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ไดยื่นไวตาม 
             วรรคหนึง่ ใหนาํมาตรา ๒๕ มาตรา ๒๖ มาตรา ๒๗ มาตรา ๒๘ และมาตรา ๓๐ มาใช
บังคับโดยอนโุลม  
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             มาตรา ๓๓ เมื่อไดรับใบอนุญาตแลวหามมิใหผูจัดสรรที่ดินทํานิติกรรมกบับุคคลใดอัน
กอใหเกิดภาระผูกพนัแกที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ เวนแตจะ
ไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ ทัง้นี ้ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวธิีการที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด 
             การกอใหเกิดภาระผูกพนัแกที่ดนิอื่นนอกจากทีด่ินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพือ่
บริการสาธารณะ ใหเปนไปตามหลกัเกณฑและวิธกีารทีค่ณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด  

             มาตรา ๓๔ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อทีด่ินจัดสรรตอง
ทําตามแบบทีค่ณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด 
             สัญญาจะซื้อจะขายที่ดนิตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทาํตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกาํหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจดัสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ  

             มาตรา ๓๕ ในการชําระราคาที่ดนิ หรือการชาํระหนี้บุริมสิทธใินมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยหรือหนี้จํานองจากผูซื้อทีด่ินจัดสรร ใหผูรับเงินออกหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือ
ชื่อผูรับเงินใหแกผูซื้อที่ดินจดัสรร และใหถือวาหลักฐานการชาํระเงินดังกลาวเปนหลักฐานแสดง
การชําระราคาที่ดนิจัดสรร  

             มาตรา ๓๖ ในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมโอนที่ดินที่ทาํการจัดสรรใหแกผูซื้อที่ดนิ
จัดสรรตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดนิจัดสรร ผูจัดสรรที่ดินตองโอนทีด่ินใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรโดย
ปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซือ้ขายอสังหารมิทรัพยและภาระการจาํนองในที่ดินนั้น 
             ถาผูจัดสรรที่ดินไมปฏิบัติตามวรรคหนึ่ง ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรมีสิทธิชาํระหนี้บุริมสิทธิในมูล
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือหนี้จาํนองตอผูทรงบุริมสิทธหิรือผูรับจํานองได โดยใหถือวาเปนการ
ชําระราคาที่ดนิแกผูจัดสรรที่ดินสวนหนึง่ดวย  

             มาตรา ๓๗ เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว 
ใหถือวาที่ดนินั้นพนจากการยึดหรืออายัดทั้งปวง ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรนําหลักฐานเปนหนังสือที่
แสดงวาไดชําระราคาดังกลาวพรอมดวยหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบยีนสิทธิและนิติ
กรรมตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดนิจัดสรรตอพนักงานเจาหนาที ่เมื่อไดรับเอกสารและหลักฐาน
ดังกลาวแลว ใหพนักงานเจาหนาที่ดาํเนนิการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมใหแกผูซือ้ที่ดินจัดสรร
ตอไป 
             ถาทีด่ินจัดสรรตามวรรคหนึง่มีการจดทะเบยีนบุริมสิทธิในมลูซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือ
การจํานองและมีหลกัฐานการชําระหนี้บุริมสิทธหิรือจํานองครบถวนแลว ใหที่ดินนัน้ปลอดจาก
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บุริมสิทธิในมลูซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง และใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบยีน
สิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรร 
             ในกรณีที่ผูซื้อที่ดนิจัดสรรไมสามารถนาํหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาที่ไดเพราะบุคคลอืน่ยึดถือหรือครอบครองไว เมื่อผูซื้อที่ดินจดัสรรรองขอใหพนักงาน
เจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดนิจากบุคคลที่ยึดถือหรอืครอบครองไวมา
ดําเนนิการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดินจดัสรรได 
             เมื่อพนกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่บุคคลที่ยดึถือหรือครอบครองหนงัสอืแสดงสิทธิใน
ที่ดินไดรับแจงหรือถือวาไดรับแจงคําสั่งพนักงานเจาหนาที่ตามวรรคสาม ถายงัไมมกีารสงมอบ
หนงัสือแสดงสิทธิในที่ดินใหแกพนักงานเจาหนาที ่ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทน
หนงัสือแสดงสิทธิในที่ดินเพื่อดําเนินการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อทีด่ินจัดสรรได  

             มาตรา ๓๘ ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะโอนใบอนุญาต ใหยืน่คําขอตอคณะกรรมการ
ตามแบบที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางกาํหนด 
             เมื่อคณะกรรมการเห็นวาการโอนนั้นไมเปนที่เสยีหายแกผูซื้อที่ดินจัดสรรและธนาคารหรอื
สถาบนัการเงนิซึ่งเปนผูค้ําประกันตามมาตรา ๒๔ หรือมาตรา ๔๓ วรรคสอง ไดยินยอมดวยแลว 
ใหคณะกรรมการอนุญาตใหโอนใบอนุญาตใหแกผูรับโอน 
             คาธรรมเนียมการโอนใบอนุญาต ใหเปนไปตามที่กาํหนดในกฎกระทรวง  

             มาตรา ๓๙ เมื่อไดโอนใบอนุญาตใหแกผูรับโอนแลว ใหบรรดาสิทธิและหนาที่ของผูโอน
ซึ่งมีตอผูซื้อทีด่ินจัดสรรตกไปยังผูรับโอน  

             มาตรา ๔๐ ในกรณีที่ผูจัดสรรทีด่ินตาย ใหผูจัดการมรดกหรอืทายาทยื่นคาํขอรับโอน
ใบอนุญาตตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนดตอคณะกรรมการภายในหกสบิวนั
นับแตวันที่ผูจดัสรรที่ดินตาย หรือภายในกําหนดเวลาทีค่ณะกรรมการเห็นสมควรขยายใหเมื่อ
คณะกรรมการสอบสวนแลวเหน็วาผูยืน่คาํขอมีสิทธิในที่ดินที่จัดสรร ใหคณะกรรมการโอน
ใบอนุญาตใหแกผูยื่นคําขอรับโอน และใหคณะกรรมการแจงใหธนาคารหรือสถาบนัการเงนิและผู
ซื้อที่ดินจัดสรรทราบ 
             ถาผูจัดสรรที่ดินทีต่ายไมมีผูจัดการมรดกหรือทายาท หรือมแีตผูจัดการมรดกหรือทายาท
มิไดยื่นคําขอตอคณะกรรมการภายในกําหนดเวลาตามวรรคหนึง่ ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรชําระราคา
ที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอสํานักงานวางทรัพย และใหนาํมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่งมาใชบังคับ
โดยอนุโลม 
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             เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ใหนํามาตรา 
๓๗ มาใชบงัคบัโดยอนุโลม 
             ในกรณีที่ผูจัดสรรทีด่ินตาย ไมวาจะมีผูจัดการมรดกหรือทายาทผูรับโอนใบอนุญาตตอไป
หรือไม ใหถือวาธนาคารหรอืสถาบันการเงินที่เปนผูค้ําประกันตามมาตรา ๒๔หรือมาตรา ๔๓ 
วรรคสอง ยงัคงผูกพนัอยูตามสัญญาค้ําประกันนั้น  

             มาตรา ๔๑ เมื่อมกีารบังคับคดทีี่ดินที่ทาํการจัดสรรของผูจัดสรรที่ดิน ใหผูซื้อที่ดินจัดสรร
ชําระราคาที่ดนิตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพทิักษทรัพย 
แลวแตกรณี แทนการชําระตอบุคคลที่กําหนดไวในสัญญา และในระหวางที่ผูซื้อที่ดนิจัดสรรมิได
ปฏิบัติผิดสัญญาจะซื้อจะขาย ใหงดการขายทอดตลาดหรือจําหนายที่ดินจัดสรรนัน้ไวกอน เวนแต
จะเปนการขายทอดตลาดทีด่ินจัดสรรทั้งโครงการตามวรรคสี่ 
             เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรชําระราคาทีด่ินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ใหที่ดินจัดสรร
นั้นพนจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม ใหนาํความในมาตรา 
๓๗ มาใชบงัคบัโดยอนุโลม 
             เมื่อไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรแลว ใหพนักงานเจาหนาที่แจง
ใหเจาพนกังานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทกัษทรัพยทราบถึงการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรม 
และการพนจากการยึด อายดั หรือการบงัคับคดีของที่ดินแปลงนั้นภายในเจ็ดวนันับแตวันที่ไดจด
ทะเบยีน 
             ในการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการ ผูซื้อจะตองรับโอนใบอนุญาตใหทาํการ
จัดสรรที่ดินและรับไปทั้งสทิธิและหนาที่ทีผู่จัดสรรที่ดินมีตอผูซื้อที่ดินจัดสรร  

             มาตรา ๔๒ ในกรณีนิติบุคคลเปนผูดําเนินการจัดสรรที่ดินและนิติบุคคลนัน้ตองเลิกไป
โดยยังมิไดดําเนินการตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตหรือดําเนินการยงัไมครบถวน ใหนาํ
มาตรา ๔๐ วรรคสอง วรรคสาม และวรรคสี่มาใชบังคับโดยอนุโลม  
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หมวด ๔ 

การบาํรุงรกัษาสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ  

 

             มาตรา ๔๓ สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผงั
และโครงการที่ไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชน
แกที่ดินจัดสรร และใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคง
สภาพดังเชนทีไ่ดจัดทําขึ้นนัน้ตอไป และจะกระทาํการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอม
ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได 
             ใหผูจัดสรรที่ดินจดัหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกนัการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมข้ึีน และยังอยูในความรับผิดชอบในการบาํรุงรักษาของผู
จัดสรรที่ดินตามวรรคหนึ่งกบัคณะกรรมการ และใหนํามาตรา ๒๔ มาใชบังคับโดยอนุโลม  

             มาตรา ๔๔ ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๔๓ เมื่อ
ไดมีการดําเนนิการอยางหนึง่อยางใด ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดิน
รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๒๓ (๕) แลวตามลําดับ ดังตอไปนี้ 
             (๑) ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจดัสรรตามพระราชบัญญัตินี ้หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพยสนิดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา ภายในเวลาที่ผูจัดสรร
ที่ดินกาํหนด ซึ่งตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
             (๒) ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
             (๓) ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรพัยสนิดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชนการ
ดําเนนิการตาม (๑) และ (๒) ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางกาํหนด ทัง้นี ้
โดยตองกาํหนดใหผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบจํานวนเงนิคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึง่ดวย  

             มาตรา ๔๕ การจดัตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหผูซื้อที่ดนิจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่ง
หนึง่ของจาํนวนแปลงยอยตามแผนผงัโครงการมมีติใหจดัตั้ง และแตงตั้งตัวแทนยืน่คําขอจด
ทะเบยีนตอเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดหรือเจาพนักงานทีด่ินจังหวัดสาขาพรอมดวยขอบังคับที่มี
รายการตามทีก่ําหนดในกฎกระทรวงซึ่งอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 
             (๑) ชือ่นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
             (๒) วตัถุประสงค 
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             (๓) ที่ตั้งสํานักงาน 
             (๔) ขอกําหนดเกี่ยวกับจาํนวนกรรมการ การเลอืกตั้ง วาระการดํารงตําแหนงการพนจาก
ตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
             (๕) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนนิงาน การบัญชี และการเงิน 
             (๖) ขอกําหนดเกีย่วกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก 
             (๗) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชมุใหญ 
             การขอจดทะเบียนจัดตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ให
เปนไปตามหลกัเกณฑและวธิีการที่กําหนดในกฎกระทรวง  

             มาตรา ๔๖ ใหนิตบิุคคลหมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล 
             ใหนติิบุคคลหมูบานจัดสรรมีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนติิบุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการ
ควบคุมดูแลของที่ประชมุใหญของสมาชิกคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก  

             มาตรา ๔๗ เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา ๔๕ แลว ใหผูซื้อที่ดินจัดสรร
ทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
             ในกรณีที่มีที่ดนิจัดสรรแปลงยอยที่ยงัไมมีผูใดซื้อหรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน
ใหผูจัดสรรที่ดินเปนสมาชกินิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

             มาตรา ๔๘ เพื่อประโยชนของผูซื้อที่ดินจัดสรร ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจ
หนาที ่ดังตอไปนี ้
             (๑) กําหนดระเบยีบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
             (๒) กําหนดระเบยีบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในที่ดนิจัดสรร 
             (๓) เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในสวนทีน่ิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํารุงรักษาจากสมาชิก 
             (๔) ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือ
ประโยชนของสมาชิกจาํนวนตั้งแตสิบรายขึ้นไป 
             (๕) จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพยสินเพื่อ
สาธารณประโยชน 
             (๖) ดําเนนิการอื่นใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระเบยีบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลาง หรือขอบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอาํนาจตามพระราชบัญญัตินี ้
             การดําเนนิการตาม (๑) (๒) และ (๕) จะตองไดรับความเห็นชอบจากมตทิี่ประชุมใหญ
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ของสมาชิก  

             มาตรา ๔๙ คาใชจายในการบาํรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ใหจัดเก็บ 
             เปนรายเดือนจากทีด่ินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลง ทั้งนี ้อาจกําหนด
คาใชจายในอตัราที่แตกตางกันตามประเภทการใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพืน้ที่ไดตามระเบียบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด 

 
             ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคสําหรบั
ที่ดินจัดสรรทีต่นซื้อ และใหผูจัดสรรที่ดินออกคาใชจายในการบาํรุงรักษาและการจดัการ
สาธารณูปโภคสําหรับที่ดนิแปลงยอยที่ยงัไมมีผูซื้อ 
             การกาํหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
จะตองไดรับความเหน็ชอบจากมตทิี่ประชมุใหญของสมาชิกตามมาตรา ๔๔ (๑)หรือ
คณะกรรมการตามมาตรา ๔๔ (๒) 
             ใหเร่ิมเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเมื่อเร่ิมจัดตั้งนิติ
บุคคลตามมาตรา ๔๔ (๑) หรือเมื่อไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา ๔๔ (๒) โดยใหนิติ
บุคคลตามมาตรา ๔๔ (๑) หรือผูซึ่งดําเนนิการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดรับอนมุัติ
จากคณะกรรมการตามมาตรา ๔๔ (๒) ที่มีหนาที่ในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
มีอํานาจในการจัดเก็บ 
             หลักเกณฑและวธิีการจัดเก็บคาใชจายในการบาํรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
และการจัดทาํบัญชี ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด  

             มาตรา ๕๐ ผูมีหนาที่ชาํระเงนิคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา 
๔๙ วรรคสอง ที่ชําระเงนิดังกลาวลาชากวาเวลาทีก่ําหนด จะตองจายคาปรับสําหรบัการจายเงนิ
ลาชาตามอัตราที่คณะกรรมการกําหนด 
             ผูที่คางชาํระเงนิคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกันตั้งแตสามเดือนขึน้
ไปอาจถูกระงบัการใหบริการหรือการใชสทิธิในสาธารณูปโภค และในกรณีที่คางชาํระติดตอกัน
ตั้งแตหกเดือนขึ้นไป พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมในที่ดนิ
จัดสรรของผูคางชาํระจนกวาจะชาํระใหครบถวน ทั้งนี ้ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
คณะกรรมการกําหนด 
             ใหถือวาหนี้คาบาํรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเปนหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษา
อสังหาริมทรัพยเหนือที่ดนิจดัสรรของผูคางชําระ  
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             มาตรา ๕๑ การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินทีเ่ปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา ๔๔ (๑) ใหไดรับยกเวน
คาธรรมเนียมและภาษีอากร 
             เงินทีน่ิติบุคคลตามมาตรา ๔๔ (๑) ไดรับจากผูจัดสรรที่ดินหรอืผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อ
นําไปใชจายในการบาํรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ใหไดรับยกเวนภาษอีากร 
             การยกเวนภาษีอากรตามวรรคหนึง่และวรรคสอง ใหตราเปนพระราชกฤษฎีกาตาม
ประมวลรัษฎากรโดยจะกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขดวยก็ได  

             มาตรา ๕๒ ในกรณีที่ผูจัดสรรทีด่ินกระทาํการใด ๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํา
ยอมตามมาตรา ๔๓ ลดไปหรือเสื่อมความสะดวก หรือกระทาํการอยางหนึง่อยางใดใหผิดไปจาก
แผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ใหคณะกรรมการ 
คณะอนุกรรมการ หรือผูซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย มอํีานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทาํ
นั้น และบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนทีไ่ดจัดทําขึ้น หรือดําเนินการตามแผนผัง 
โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนด  

             มาตรา ๕๓ การจดัใหมีและการบํารุงรักษาบรกิารสาธารณะใหนาํความในมาตรา ๕๐ 
มาใชบังคับโดยอนุโลม ทั้งนี ้ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะไดตาม
อัตราที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบ  

 
หมวด ๕ 

การยกเลกิการจัดสรรที่ดิน  

 

             มาตรา ๕๔ ในกรณีที่ผูจัดสรรทีด่ินประสงคจะยกเลิกการจัดสรรที่ดิน ใหยืน่คําขอตอเจา
พนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งทีด่ินนัน้ตั้งอยู 
             การขอยกเลิกการจดัสรรที่ดินใหเปนไปตามหลกัเกณฑ วธิีการ และเงื่อนไขที่กําหนดใน
กฎกระทรวง  

             มาตรา ๕๕ ใหเจาพนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดสาขาปดประกาศคํา
ขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินไวในที่เปดเผย ณ สํานกังานที่ดินจงัหวัดหรือสํานักงานทีด่ินสาขา 
สํานักงานของผูจัดสรรที่ดิน บริเวณที่ดินทีท่ําการจัดสรร ที่วาการอาํเภอ ทีท่ําการองคการบริหาร
สวนตําบล มีกาํหนดหกสิบวนั และใหผูจัดสรรที่ดินประกาศในหนงัสือพิมพซึง่แพรหลายในทองถิ่น
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นั้นไมนอยกวาเจ็ดวนัและแจงเปนหนังสือใหผูซื้อที่ดนิจดัสรรทราบ  

             มาตรา ๕๖ ใหผูซึ่งมีประโยชนเกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินทีป่ระสงคจะคัดคานคําขอ
ยกเลิกการจัดสรรที่ดิน ยื่นคาํคัดคานตอเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดหรือเจาพนักงานทีด่ินจังหวัด
สาขาภายในสามสิบวนันับแตวันครบกําหนดปดประกาศตามมาตรา ๕๕ 
             ถาไมมีผูใดคัดคานภายในกาํหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ใหเจาพนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจา
พนกังานที่ดินจังหวัดสาขาเสนอเรื่องใหคณะกรรมการสั่งยกเลกิการจัดสรรที่ดิน 
             ในกรณีที่ผูซื้อที่ดนิจัดสรรคัดคาน ใหเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดหรือเจาพนกังานที่ดิน
จังหวัดสาขายกเลิกเรื่องขอยกเลิกการจัดสรรที่ดิน แตถามีผูคัดคานแตมิใชผูซื้อที่ดินจัดสรรใหเจา
พนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดสาขาเสนอคําขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินและคํา
คัดคานใหคณะกรรมการพิจารณา 
             คําวินิจฉัยของคณะกรรมการตามวรรคสาม ผูจัดสรรที่ดินหรอืผูคัดคานอาจอุทธรณตอ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไดภายในสามสิบวนันับแตวันที่ไดรับแจงคําวนิิจฉยั  

             มาตรา ๕๗ เมื่อคณะกรรมการสั่งยกเลกิการจัดสรรที่ดินแลว ใบอนุญาตที่ไดออกตาม
มาตรา ๒๗ ใหเปนอนัยกเลกิ  

 
หมวด ๖ 

บทกําหนดโทษ  

 

             มาตรา ๕๘ ผูจัดสรรที่ดินหรือบุคคลซึ่งเกี่ยวของผูใดไมมาใหถอยคาํหรือไมสงเอกสาร
ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรอืคณะกรรมการเรียกหรือส่ังตามมาตรา ๑๕ หรือผูจัดสรร
ที่ดินหรือผูครอบครองที่ดินจัดสรรผูใดไมใหความสะดวกแกคณะกรรมการจัดสรรทีด่ินกลาง 
คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือบุคคลซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางแตงตั้งในการ
ปฏิบัติงานตามมาตรา ๑๘ ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมืน่บาท  

             มาตรา ๕๙ ผูใดฝาฝนมาตรา ๒๑ ตองระวางโทษจาํคุกไมเกนิสองปและปรับต้ังแตส่ีหมืน่
บาทถึงหนึง่แสนบาท  

             มาตรา ๖๐ ผูใดแจงขอความหรอืแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตามมาตรา ๒๓(๗) อัน
เปนเท็จ หรือปกปดขอความจริงซึ่งควรบอกใหแจง ตองระวางโทษจาํคุกไมเกนิหกเดือนหรือปรับไม
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เกินหนึง่หมื่นบาท หรือทัง้จาํทัง้ปรับ  

             มาตรา ๖๑ ผูใดโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินโดยฝาฝนมาตรา ๒๙ ตองระวางโทษ
ปรับต้ังแตหาหมื่นบาทถงึหนึ่งแสนบาท  

             มาตรา ๖๒ ผูจัดสรรที่ดินผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา ๓๑ ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึง่
หมื่นบาท  

             มาตรา ๖๓ ผูจัดสรรที่ดินผูใดฝาฝนมาตรา ๓๔ ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพนับาท  

             มาตรา ๖๔ ผูใดฝาฝนมาตรา ๓๕ ตองระวางโทษปรับไมเกนิหาพันบาท  

             มาตรา ๖๕ ผูใดฝาฝนคําสัง่ของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูซึง่คณะกรรมการ
มอบหมายตามมาตรา ๕๒ นอกจากตองปฏิบัติตามคําสั่งดังกลาวแลว ตองระวางโทษปรับอีกวัน
ละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาทีย่ังฝาฝน  

             มาตรา ๖๖ ในกรณีที่ผูกระทําความผิดซึง่จะตองรับโทษตามพระราชบัญญตัินี้เปนนิติ
บุคคล กรรมการ ผูจัดการของนิติบุคคล และบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการดําเนินงานของนิติบุคคล
นั้น ตองรับโทษตามทีบ่ัญญัติไวสําหรับความผิดนัน้ ๆ ดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนใน
การกระทําผิดนั้น  

บทเฉพาะกาล  

 

             มาตรา ๖๗ บรรดากฎกระทรวงและขอกําหนดที่ออกตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหคงมีผลใชบังคับไดตอไปเทาที่ไมขัดหรือแยงกับบท
แหงพระราชบญัญัตินี้ จนกวาจะไดมีกฎกระทรวงและขอกําหนดที่ออกตามพระราชบญัญัตินี้ใช
บังคับ  

             มาตรา ๖๘ ใหคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที ่
๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ปฏิบัติหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางและ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร จนกวาจะไดมีการแตงตั้งคณะกรรมการจดัสรรที่ดิน
กลางและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครตามพระราชบญัญัตินี้ 
             ใหคณะอนุกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 
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๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ปฏิบัติหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
จนกวาจะไดมกีารแตงตั้งคณะกรรมการจดัสรรที่ดินจังหวัดตามพระราชบัญญัตินี้  

             มาตรา ๖๙ ใบอนุญาตหรือการอนุญาตใด ๆ ที่ไดใหไวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับ
ที่ ๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ที่ยงัมีผลใชบังคับอยูในวันที่พระราชบญัญัตินี้ใช
บังคับ ใหถือวาเปนใบอนุญาตและการอนญุาตตามพระราชบัญญัตินี ้ 

             มาตรา ๗๐ การบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ใหนํามาตรา ๔๕ มาตรา ๔๖ มาตรา๔๗ 
มาตรา ๔๘ มาตรา ๔๙ มาตรา ๕๐ มาตรา ๕๑ และมาตรา ๕๒ มาใชบังคับแกการจัดสรรที่ดิน
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวนัที ่๒๔ พฤศจกิายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ดวยโดยอนุโลม 
             การบํารุงรักษาบรกิารสาธารณะ ใหนํามาตรา ๕๓ มาใชบงัคบัแกการจัดสรรที่ดินตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวนัที ่๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ดวยโดยอนุโลม 
             การพนจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไดรับใบอนุญาตหรอื
ผูรับโอนใบอนญุาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที ่๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔พฤศจิกายน พ.ศ. 
๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสทิธิท์ี่ดินอันเปนสาธารณูปโภค ใหนาํมาตรา ๔๔มาใชบงัคับโดยอนโุลม 
             ในกรณีที่ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนญุาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที ่
๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธิท์ี่ดินอนัเปนสาธารณูปโภค 
มิไดปฏิบัติหนาที่ในการบาํรุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค ผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอย
กวากึ่งหนึง่ของจํานวนที่ดนิแปลงยอยตามแผนผังโครงการ อาจยืน่คําขอตอเจาพนกังานที่ดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดสาขา เพื่อจัดตั้งนิตบิุคคลหมูบานจัดสรรได 
             เมื่อเจาพนักงานทีด่ินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจงัหวัดสาขาไดรับคําขอจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร ใหปดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดนิ เขตหรือที่วาการอําเภอหรือ
กิ่งอําเภอที่ทาํการแขวงหรือที่ทาํการกํานนัแหงทองที่ซึง่ที่ดินนั้นตัง้อยูและบริเวณทีด่ินทีท่ําการ
จัดสรร มีกําหนดสามสิบวัน และแจงเปนหนงัสือใหผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวนัที ่๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอน
กรรมสิทธิท์ี่ดินอันเปนสาธารณูปโภคทราบตามที่อยูที่ไดใหไวกับพนกังานเจาหนาที ่
             เมื่อผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖ 
ลงวนัที ่๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธิท์ี่ดินอนัเปนสาธารณปูโภคคัดคาน
การจัดตั้งนิตบิุคคลหมูบานจัดสรร ใหเจาพนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดสาขา
สงเรื่องใหคณะกรรมการพิจารณา หากคณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวาผูไดรับใบอนุญาตหรือ
ผูรับโอนใบอนญุาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที ่๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. 
๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสทิธิท์ี่ดินอันเปนสาธารณูปโภค มิไดปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษา
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กิจการอนัเปนสาธารณูปโภคจริงใหนาํความในมาตรา ๔๓ วรรคสองมาใชบังคับโดยอนุโลม หาก
คณะกรรมการเห็นวาผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับ
ที่ ๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธิท์ี่ดินอนัเปนสาธารณูปโภค
ไดปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษากิจการอนัเปนสาธารณูปโภค ใหยกเลิกการดําเนินการจด
ทะเบยีนนิติบคุคลหมูบานจดัสรร 
             ในกรณีที่ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนญุาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 
๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธิท์ี่ดินอนัเปนสาธารณูปโภคไม
คัดคานหรือไมปฏิบัติตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหก ใหเจาพนักงานที่ดนิจงัหวัดหรือเจา
พนกังานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และใหมีอํานาจจดทะเบยีน
โอนทรพัยสนิที่เปนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป  

             มาตรา ๗๑ ในระหวางที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางยังมิไดกําหนดแบบมาตรฐาน
ของสัญญาตามมาตรา ๘ (๔) มิใหนําความในมาตรา ๓๔ และมาตรา ๖๓ มาใชบังคบั  

             มาตรา ๗๒ บรรดาคําขออนุญาต การออกหรือโอนใบอนุญาตใหจัดสรรทีด่ินที่อยูระหวาง
การพิจารณาดําเนนิการของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน คณะอนุกรรมการในวนัที่
พระราชบัญญตัินี้ใชบังคับ ใหดําเนินการตามพระราชบญัญัตินี้ เวนแตการอุทธรณ ใหดําเนินการ
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวนัที ่๒๔ พฤศจกิายน พ.ศ. ๒๕๑๕  

             ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
             ชวน หลีกภัย 
             นายกรัฐมนตร ี 

 
อัตราคาธรรมเนียม 

             (๑) ใบอนุญาตใหทาํการจัดสรรทีด่ิน ไรละ ๕๐๐ บาท 
             เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
             (๒) การโอนใบอนญุาตใหทาํการจัดสรรที่ดิน รายละ ๕,๐๐๐ บาท 
         

 
             หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ซึ่งเปนกฎหมายวาดวยการ



162 

 

 

ควบคุมการจัดสรรที่ดินไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานแลว มีหลักการและรายละเอียดไม
เหมาะสมหลายประการ สมควรแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซื้อที่ดิน
จัดสรร โดยเฉพาะการไดสิทธิในที่ดินจัดสรรและการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจการ
จัดสรรที่ดินไดกระจายอํานาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสูระดับจังหวัด 
และกําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแนนอน จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้  
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นายกษม ฉันทไกรวัฒน เกิดวันที่ 29 มีนาคม 2525 ที่กรุงเทพมหานคร สําเร็จการศึกษา
ตอนตนจากโรงเรียนสาธิตจุฬา สําเร็จการศึกษาตอนปลายจาก Kimbolton School ประเทศ
อังกฤษ สําเร็จปริญญาตรีบริหารธุรกิจ จากคณะบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยมหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 
เมื่อ พ.ศ. 2545 หลังจากนั้นไดเขาทํางานในตําแหนงผูจัดการอาคาร บริษัทลุมพนีพร็อพเพอตี้
มาเนจเมนท จํากัด เปนเวลา 1 ป และไดเขาศึกษาตอในหลักสูตรปริญญาศิสปศาสตรมหาบัณฑิต 
คณะเศรษฐศาสตร สาขาวิชาเศรษฐศาสตรการเมือง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในป พ.ศ. 2546  
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