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ปัญหาความล่าช้า ในกระบวนการพิจารณาอนุญาตจัดสรรท่ีดินมีสาเหตุส่วนหนึ่งคือการแก้ไขเพิ่มเติม

เอกสารท่ีใช้ในการย่ืนขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน เอกสารท่ีว่านีม้ีทัง้เอกสารส่วนท่ีผู้ ย่ืนขออนุญาตเป็นผู้จัดท า และส่วน
เอกสารท่ีผู้ ย่ืนขออนญุาตเป็นผู้จดัหา โดยการศึกษาในครัง้นีม้ีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาเอกสาร และปัญหาเอกสาร เพื่อ
เสนอแนะแนวทางแก้ไขปัญหา 
               จากผลการศึกษาวิธีการขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ในมาตรา 
23  ระบเุอกสารท่ีใช้ในการย่ืนขออนญุาตฯไว้ทัง้หมด 10 รายการ ประกอบด้วย โฉนดท่ีดิน, หนงัสือยินยอมอนุญาตให้
ท าการจดัสรรท่ีดิน และรายการเฉลี่ยหนีร้ายแปลง (ถ้ามี), แบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินจดัสรร, เอกสารค า้ประกนัการ
จดัให้มีฯ เอกสารค า้ประกนัการดูแลรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ, และโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน 
ซึ่งจะมีแผนงานโครงการ, ระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค, วิธีการจ าหน่ายท่ีดินจดัสรร, ภาระผูกพนัต่างๆ 
รวมทัง้ท่ีตัง้ส านักงานของผู้จัดท ารวมอยู่ด้วย ทัง้ยังพบว่าเอกสารอื่นท่ีคณะกรรมการเพิ่มมีจ านวน 16 รายการ มี 9 
รายการเป็นเอกสารเพิ่มเติมตามข้อก าหนดเก่ียวกับหลกัเกณฑ์การจดัท าโครงการ และวิธีการจัดสรรท่ีดิน อนัได้แก่  
เอกสารตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน,  รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม, เอกสารรับรองการจัดตัง้โรงเรียนอนุบาล, 
เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมท่อระบายน า้จากกรุงเทพมหานคร หรือจากกรมทางหลวง, เอกสารรับรองอนุญาตระบาย
น า้ลงคลองสาธารณะ, เอกสารรับรองการเก็บขยะมูลฝอยและสิ่งปฎิกูล, เอกสารรับรองอนุญาตเ ช่ือมทางจาก
หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องทัง้จากกรุงเทพมหานคร จากกรมทางหลวง และจากกรมทางหลวงชนบท, เอกสารรับรองทาง
สาธารณะ, เอกสารรับรองการปรับปรุงทางสาธารณะ และเอกสารอนุญาตก่อสร้างสะพาน ส่วนเอกสารอีก 7 รายการ 
เป็นเอกสารท่ีคณะกรรมการมีอ านาจเรียกหนงัสือหรือเอกสาร เก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน ประกอบไปด้วย เอกสารรับรอง
การจ่ายกระแสไฟฟ้า, เอกสารรับรองการบริการน า้ประปา, เอกสารหลกัฐานการโอนท่ีสาธารณะประโยชน์, โฉนดท่ีดิน
ภาระจ ายอม, สญัญาจ านองท่ีดิน, เอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั และเอกสารยินยอมอนุญาตแก้ไขแผนผงัโครงการ
และรายการเฉลี่ยหนีใ้หม ่จากการศกึษาพบวา่ปัญหาเอกสารเกิดขึน้จาก การย่ืนเอกสารไม่ครบถ้วน เอกสารไม่ถูกต้อง 
และคณะกรรมการขอเอกสารเพ่ิมเติม ซึง่แนวทางการแก้ไขปัญหาคือ ผู้ ย่ืนต้องท าการศกึษาเอกสารว่าคณะกรรมการมี
หลกัเกณฑ์ในการพิจารณารายละเอียดของเอกสารทัง้องค์ประกอบของเอกสารในแต่ละประเภท เก่ียวกับรูปแบบ 
ข้อความท่ีต้องระบใุนเอกสาร และหน่วยงานท่ีเป็นผู้ออกเอกสารท่ีเก่ียวข้องอย่างไร 

จากการศึกษาเอกสาร พบว่ามี 2 โครงการท่ีมีระยะเวลาในกระบวนการพิจารณาอนุญาตแล้วเสร็จภายใน 
45 วัน อันแสดงให้เห็นว่า หากผู้ประกอบการมีความเข้าใจอย่างถูกต้องตามท่ีกล่าวมาก็สามารถได้รับใบอนุญาต
จดัสรรท่ีดินในระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนดไว้ อนัจะน าไปสูต้่นทนุในการด าเนินโครงการท่ีลดลงจากระยะเวลาท่ีลดลง 
ซึง่จะเป็นประโยชน์กบัผู้ประกอบการและผู้บริโภค   
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                  One of the causes of delay in the permission process for land subdivision is the provision of additional official 
documents.Such documents include those prepared. The objective of this and the problems associated with official 
documentation in order to propose approaches to solve them. 
                 According to the Land Development Act B.E.2543, Section 23,there are 10 official documents required to file for 
permission for land subdivision , consisting of title deeds, a consent letter and list of average receivable for each lot (if any), a 
subdivided land for sale agreement, a letter of guarantee for land subdivision, a letter of guarantee for maintenance of utilities and 
public service, and land subdivision project and methods which includes project plan,maintenance duration of utilities, method of 
distribution of the subdivided land, and other obligations, including the location of the office of the document providers. Moreover, 
it was foundfound that there were 16 documents additionally requested by the commission. 9 of which  were required to meet the 
criteria on project preparation and method of land subdivision which included the checklist on land usage, a report on 
environmental impact, a certificate for establishment of kindergarten schools, a confirmation letter for the connection of drainage 
pipes from the Bangkok Metropolitan Authority or Department of Highways, a letter for permission for water drainage to public 
canals, a confirmation letter for the management of refuse and solid waste, a letter for permission of route connection from 
relevant departments, including the BMA, Department of Highways, and Department of Rural Roads, a confirmation letter on the 
renovation of public ways, and a letter permitting bridge construction. 7 other required documents included authorization letters to 
request documents relating to land subdivision consisting of a confirmation letter on power distribution, a confirmation letter on 
tap water service, documentary evidence showing the transfer of public land, a title deed of servitude, a mortgage agreement, a 
letter confirming guarantee limit, and a letter of consent permitting the amendment of project plan and a list of average receivable. 
According to the study, problems in official documentation derived mostly from incomplete submitted documentation, incorrect 
documents, and additional documentary requests from the commission. The approach to solve the problem was to have the 
applicant study the documents and learn the commission’s criteria for consideration as well as the details of each type of 
document, including form completion pattern, message indicating in the documents and how commission departments who issue 
the documents relates . 
                   From this document study,it was found that 2 projects took 45 days to complete the permission request process for 
land subdivision. This shows that when entrepreneurs correctly understand the criteria and conditions as stated above, land 
subdivision permits can be completed within the period specified by the law. As a result, project operation costs can be reduced 
because the length of time required to complete the request process is reduced which ultimately benefits  both entrepreneurs and 
consumers. 
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ด้วยพระมหากรุณาธิคุณแห่งใต้ฝ่าละอองธุลีพระบาท พระบาทสมเด็จพระปกเกล้า

เจ้าอยู่หัว และสมเด็จพระนางเจ้าร าไพพรรณี โดยมูลนิธิพระบรมราชานุสรณ์ พระบาทสมเด็จ
พระปกเกล้าเจ้าอยู่หัว และสมเด็จพระนางเจ้าร าไพพรรณี เกล้ากระหม่อมฯส านึกในพระมหา
กรุณาธิคณุของใต้ฝ่าละอองธุลีพระบาทเป็นล้นพ้น 

 การศึกษาในครัง้นีส้ าเร็จลุล่วงได้ด้วยเมตตา กรุณา ของอาจารย์ผู้ประสาทความรู้วิชา 
ค าแนะน า ชีแ้นะการศกึษาในครัง้นี ้ตลอดระยะเวลาในการศึกษาของ รองศาสตราจารย์ สปุรีชา 
หิรัญโร และคอยให้ก าลังใจและแรงบันดาลใจแก่ผู้ วิจัยโดยตลอด และอาจารย์อีกท่านท่ีมี
ความส าคญัแก่ผู้วิจยัมากอีกทา่นหนึง่ รองศาสตราจารย์ ยวุดี  ศิริ ท่ีได้เป็นท่ีพึ่ง และชีน้ าแนวทาง
ในการศกึษาวิจยัจนประสบความส าเร็จดงัท่ีได้มุง่หวงัไว้ 
 ขอขอบคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ซึ่งประกอบไปด้วย รองศาสตราจารย์ มานพ 
พงศทตั รองศาสตราจารย์ ดร.บรรณโศภิษฐ์ เมฆวิชัย และคณุถวลัย์ ทิมาสาร เจ้าพนกังานท่ีดิน
จงัหวดัชลบุรี ท่ีได้สละเวลา และชีแ้นะในการท าวิทยานิพนธ์ในครัง้นี ้รวมทัง้เจ้าหน้าท่ีส านกังาน
ส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ทุกท่านท่ีคอยให้การช่วยเหลือในการเก็บข้อมูล ให้สัมภาษณ์ 
โดยเฉพาะคณุยุพิน โพธิอาสน์ เจ้าหน้าท่ีจดัการงานทัว่ไปช านาญการ ท่ีคอยช่วยเหลืออย่างเต็ม
ท่ีมาโดยตลอด  
  รวมทัง้ทุนสนับสนุนการวิจัยจากหลายหน่วยงาน ซึ่งผู้ วิจัยขอขอบคุณบัณฑิตวิทยาลัย 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั สมาคมผู้บริหารธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั และ
มูลนิธิพระบรมราชานุสรณ์พระบาทสมเด็จพระปกเกล้าเจ้าอยู่หัว และสมเด็จพระนางเจ้าร าไพ
พรรณี  ท่ีมอบทนุสนบัสนนุวิทยานิพนธ์ในครัง้นี ้ 
 และส าคญัท่ีสดุ ผู้วิจยัขอขอบพระคณุ พ่อ แม่ และทกุคนรอบข้างท่ีคอยให้ก าลงัใจ ก าลงั
ทรัพย์ จนท าให้ผู้วิจยัส าเร็จการศกึษาตอบแทนบญุคณุพอ่ แม ่ดงัท่ีได้ตัง้ใจไว้ 
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บทที่ 1 
 

บทน า 
 
 
1.1   ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

การประกาศใช้พระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เม่ือวนัท่ี 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2543  
มีวตัถุประสงค์เพ่ือต้องการให้เกิดการกระจายอ านาจในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน  ให้เกิดความ
คล่องตัวในการด าเนินธุรกิจการจัดสรร ก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอน และมี
ความรวดเร็วมากขึน้ ส่งผลให้ต้นทุนของผู้ ประกอบการลดลง จากการใ ช้ระยะเวลาท่ีอยู่ใน
กระบวนการพิจารณาของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินลดลง เป็นการป้องกนัการทุจริตและเป็นการ
ลดต้นทนุคา่ใช้จา่ยในการจดัสรรท่ีดนิทางหนึง่1  
  ผลของการประกาศใช้ดังกล่าว ท าให้ขัน้ตอนในการด าเนินการจัดสรรท่ีดิน มีความ
เปล่ียนแปลงไป โดยเฉพาะประเดน็เร่ืองการกระจายอ านาจการบริหาร ท่ีให้มีคณะกรรมการจดัสรร
ท่ีดินประจ าจงัหวดัมีอ านาจในการพิจารณาการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในพืน้ท่ีของตน โดยในแต่
ละพืน้ท่ีพบว่าในแต่ละพืน้ท่ีมีความแตกต่างกันในข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินในแต่ละ
จังหวัดทัง้ในส่วนการพิจารณาทางกายภาพ และส่วนของเอกสารประกอบ  หรือประเด็นเร่ือง
ระยะเวลาในการพิจารณาเร่ืองการขออนุญาต ซึ่งหลังจากท่ีพระราชบญัญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 ประกาศใช้ กระบวนการ ขัน้ตอน และรายละเอียดส่วนอ่ืนท่ีใช้ในการพิจารณาอนุญาต
จดัสรรท่ีดินในพืน้ท่ีตา่งจงัหวดันัน้ ปรากฏว่าในพืน้ท่ีต่างจงัหวดั ท่ีมีกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบั ในการ
ย่ืนขออนุญาตท าการจัดสรรท่ีดินได้น าเอาระเบียบ ตลอดจนถึงเอกสารท่ีใช้ประกอบการย่ืนขอ
อนญุาตตามแบบของกรุงเทพมหานครมาใช้ แตกตา่งเพียงเอกสารบางรายการท่ีเป็นผลให้ต้องย่ืน
มาเพิ่มเติมเน่ืองจากความแตกต่างของพืน้ท่ีเท่านัน้ พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดินก็ได้ก าหนด
ระยะเวลาในการพิจารณา แผนผงัโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดินให้เสร็จภายใน 45 วนั2 จึงเป็นท่ี

                                                           
1ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ที่ 117 ตอนที่ 45 ก  เม่ือวนัที่ 23 พฤษภาคม 2543. 
2
 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, พระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  (กรุงเทพฯ: บพิธการพิมพ์, 2543).

หน้า 71.  



 

 

น่าสนใจในการศึกษาว่าท่ีผ่านมาหลังการประกาศใช้ พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
ระยะเวลาท่ีใช้ในกระบวนการพิจารณาเกินกว่า 45 วนั ไม่ทนัตามท่ีกฎหมายก าหนดไว้ ทัง้ท่ีมีการ
น านโยบายการกระจายอ านาจมาใช้เพ่ือหวงัให้ลดระยะเวลาในขัน้กระบวนการพิจารณาอนญุาต 
และแม้วา่ในกรณีท่ีคณะกรรมการจดัสรรพิจารณาไม่อาจพิจารณาให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลา
ดงักล่าว โดยไม่มีเหตุอันสมควรกฏหมายจัดสรรท่ีดินถือว่าคณะกรรมการได้ให้ความเห็นชอบ
แผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินนัน้แล้ว  และต้องออกใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรท่ีดิน
ภายใน 7 วนั สรุปได้ว่า  ระยะเวลาการพิจารณาของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน จนกระทัง่ถึงออก
ใบอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน รวมทัง้หมดจะมีแค่ 52 วนัเท่านัน้ ดงันัน้  ผู้ขออนุญาตจดัสรร
ท่ีดินจึงด าเนินการในเร่ืองของระยะเวลา ท าให้สามารถก าหนดแผนในการด าเนินโครงการจดัสรร
ท่ีดินได้อย่างชัดเจน และควรพึงระวังในด้านของเอกสารหลักฐานจะต้องมีความถูกต้อง และมี
ความสมบูรณ์  โดยเฉพาะแผนผัง โครงการและวิธีการท่ีต้องจัดท าให้เป็นไปตามข้อก าหนด
เก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน   รวมทัง้หลักฐานเป็นหนังสือการอนุญาต หรือท่ีได้รับยินยอมจาก
หนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง3   
 แม้ว่าพระราชบญัญัติจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะได้ก าหนดเอกสารท่ีต้องใช้ประกอบการ
ย่ืนอย่างครบถ้วน แต่พบว่า ความเข้าใจของผู้ขออนุญาตเก่ียวกบัเอกสารยงัมีความคลาดเคล่ือน 
เกิดความเข้าใจผิดในการเตรียมการด้านเอกสาร เป็นผลให้เกิดปัญหาเก่ียวกับเอกสารท่ีใช้ย่ืน
ประกอบการขออนญุาตจดัสรร และท าให้เกิดความล่าช้าในขัน้ตอนของกระบวนการพิจารณาใน
ท้ายท่ีสดุ  ทัง้ท่ีในประเด็นเร่ืองเอกสารท่ีใช้ย่ืนประกอบการพิจารณาตาม มาตรา 23 มีรูปแบบของ
เอกสารท่ีแน่นอน เป็นรูปแบบโดยทัว่ไป เหตใุดผู้ ย่ืนขอรับใบอนญุาตจดัสรรท่ีดินจึงยงัย่ืนเอกสาร
และ เ กิด ข้อผิ ดพลาดในขั น้ กระบวนการพิ จ า รณาส่ ง ผลใ ห้ เ กิดความล่ า ช้ าตามมา  
  ศนูย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ได้ท าการเก็บข้อมูลจากกรมท่ีดิน
พบวา่ ตวัเลขของการออกใบอนญุาตจดัสรรท่ีดินทัว่ประเทศ ส าหรับการจดัสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศยั
มีตวัเลขโดยรวมในปีท่ีผา่นมาเพิ่มสงูขึน้มาก สามารถสะท้อน ให้เห็นถึงการเติบโตของธุรกิจจดัสรร
ท่ีขยายตวัอยา่งรวดเร็ว สง่ผลตอ่ดีการขยายตวัของระบบเศรษฐกิจ 
 
 
 
                                                           

  
3
 ชศูกัดิ์ ศรีอนชิุต. กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย. การขออนญุาตจดัสรรที่ดิน [ออนไลน์]. 26 กรกฎาคม 2554. 

แหลง่ที่มา : http://www.thaicontractors.com/content/cmenu/5/34/89.html. 



 

 

 
 
ตารางท่ี 1-1 แสดงจ านวนการออกใบอนญุาตจดัสรรท่ีดินทัว่ประเทศ แสดงจ านวนโครงการ  
ภาค/จังหวัด ปี 2549 

2006 
ปี 2550 
2007 

ปี 2551 
2008 

ปี 2552 
2009 

 ปี 2553 
2010 

กรุงเทพและปริมณฑล 227 272 266 224 306 
   กรุงเทพมหานคร 123 117 118 94 138 
   นนทบรีุ 20 26 50 38 65 
   ปทมุธานี 27 31 42 48 34 
   สมทุรปราการ 28 42 39 24 28 
   นครปฐม 16 12 10 9 26 
   สมทุรสาคร 13 44 7 11 15 
 
ท่ีมา: (ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์,  2554) 
 
  จากตารางท่ี 1 ในชว่งปี พ.ศ. 2553 มีโครงการจดัสรรท่ีดิน ได้ขออนญุาตและโครงการผ่าน
การพิจารณาจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินทั่วประเทศมากถึง 542 โครงการ เพิ่มขึน้จากปีก่อน 
170 โครงการหรือคิดเป็นร้อยละ 46 ในจ านวนโครงการทัง้หมดนี ้กว่าร้อยละ 38 เป็นโครงการท่ี
ตัง้อยูใ่นกรุงเทพมหานครและปริมณฑล หรือเป็นตวัเลขกว่า 306 โครงการ และเม่ือแบง่ออกพบว่า 
ในกรุงเทพมหานครมีโครงการท่ีผ่านการพิจารณา 138 โครงการ ซึ่งเป็นจงัหวดัท่ีมีโครงการผ่าน
การพิจารณาสงูสดุของประเทศ ในขณะท่ีเขตพืน้ท่ีปริมณฑล มีจงัหวดันนทบรีุท่ีมีโครงการผ่านการ
พิจารณาอยู่ในเกณฑ์สูงถือว่ามากท่ีสุดเม่ือเทียบกับเขตปริมณฑลด้วยกัน คือ  65 โครงการ 
นอกจากนัน้มีจังหวัดปทุมธานี สมุทรปราการ นครปฐม และ สมุทรสาครมีโครงการท่ีผ่านการ
พิจารณาน้อยลงมา ตามล าดบั  
 
 
 
 
 



 

 

 
ตารางท่ี 1-2 แสดงจ านวนการออกใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินทัว่ประเทศ แสดงจ านวนหน่วย และ
ประเภท  
 
ภาค/ จังหวัด 

ปี 2553 
จ านวน

โครงการ 
ที่ดนิ
เปล่า 

บ้าน
เดี่ยว 

บ้าน
แฝด 

ทาวน์เฮาส์ อาคาร
พาณิชย์ 

รวม 

กทม.และปริมณฑล 306 1,196 17,242 3,354 29,853 991 52,635 
สดัสว่น (ร้อยละ)  2 33 6 67 2 100 
กรุงเทพมหานคร 138 274 7,803 1,866 11,674 204 21,821 
นนทบรีุ 65 79 3,444 890 5,622 144 10,179 
ปทมุธานี 34 40 3,692 308 4,285 112 8,437 
สมทุรปราการ 28 96 695 218 4,790 121 5,920 
นครปฐม 26 66 1,102 44 1,834 134 3,180 
สมทุรสาคร 15 640 506 28 1,648 276 3,096 
 
ท่ีมา: (ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์,  2554) 
 
  เม่ือท าการศกึษาข้อมลูการออกใบอนญุาตจดัสรรท่ีดินลึกลงไปพบว่า ใน 306 โครงการ ท่ี
ผ่านการพิจารณาในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เป็นโครงการท่ีดินเปล่า 1,195 หน่วย 
โครงการบ้านเด่ียว 17,242 หน่วย โครงการบ้านแฝด 3,354 หน่วย โครงการทาวน์เฮ้าส์ 
(Townhouses) 29,853 หน่วย และโครงการอาคารพาณิชย์  991 หน่วย เม่ือคิดเป็นสดัส่วนพบว่า 
โครงการทาวน์เฮ้าส์ มีจ านวนหน่วยสงูสดุ อยู่ท่ีร้อยละ 57 รองลงมาด้วยโครงการบ้านเด่ียว บ้าน
แฝด ท่ีดินเปล่า และอาคารพาณิชย์ ตามล าดบั เม่ือศึกษาตารางท่ี  1 - 2 จะเห็นได้ว่าใน
กรุงเทพมหานคร มีจ านวนหน่วยโครงการท่ีอยู่อาศยัในระดบัสูง ทัง้นีเ้น่ืองจากปัจจัยด้านความ
เจริญทางด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการของพืน้ท่ีดงักล่าวมีการพฒันาท่ีดี และมีความ
ต้องการท่ีอยู่อาศยัในพืน้ท่ีดงักล่าวอยู่เป็นจ านวนมาก และมีการเพิ่มขึน้ของแหล่งงานโดยรอบ 
ทัง้หมดทัง้ปวงจึงเป็นสาเหตท่ีุท าให้กรุงเทพมหานครมีการเติบโตของโครงการท่ีอยู่อาศยัมากกว่า
พืน้ท่ีอ่ืน การให้ความส าคญัในการสร้างความเข้าใจให้ผู้ประกอบการท่ีมีความต้องการขออนญุาต
ท าการจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานครจึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งยวด เพ่ือสร้างความรู้ ความเข้าใจ



 

 

ในการจดัท า เตรียมการ เอกสารท่ีจะใช้ประกอบการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน จึงจะเป็นประโยชน์
ในกระบวนการพิจารณาในขัน้ของการพิจารณาตอ่ไป 
 จากท่ีกลา่วมาข้างต้นเป็นท่ีน่าสนใจว่า การมีโครงการท่ีผ่านการพิจารณาทัง้โครงการในปี
ท่ีแล้วเพิ่มขึน้ และยงัมีโครงการท่ีก าลงัอยู่ในช่วงของกระบวนการพิจารณาอีกจ านวนหนึ่ง  รวม
มากกว่า 542 โครงการ ซึ่งถือเป็นจ านวนท่ีอยู่ในระดบัสูง การสร้างความเข้าใจในขัน้ตอนและ
ข้อก าหนดในการย่ืนขอจดัสรรท่ีดินจึงเป็นสิ่งท่ีมีความส าคญั ด้วยเหตท่ีุยิ่งมีจ านวนโครงการท่ีเพิ่ม
มากขึน้ ยิ่งต้องมีความเข้าใจท่ีเพิ่มมากขึน้เช่นกัน จึงจะท าให้การย่ืนขออนุญาตจัดสรรมีความ
สะดวก รวดเร็ว เป็นการประหยดัต้นทนุทางอ้อมตามท่ีตัง้ใจไว้ 
 
1.2   วัตถุประสงค์การศึกษา 
 1.เพ่ือศกึษาเอกสาร ท่ีใช้ประกอบการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ ในกรุงเทพมหานคร 
  2.เ พ่ือศึกษาปัญหาของเอกสาร  ท่ีใช้ประกอบการย่ืนขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน   ใน
กรุงเทพมหานคร 
  3.เพ่ือวิเคราะห์ และเสนอแนะการเตรียมการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 
ให้สมบรูณ์ 
 
1.3 ข้อจ ากัดการวิจัย 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ได้มีบทบัญญัติเก่ียวกับการย่ืนเอกสาร
ประกอบการขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ ในมาตรา 23 ประกอบไปด้วยทัง้หมด 10 ชนิด ครอบคลมุทัง้ท่ี
เป็นเอกสาร และแผนผงั  ส าหรับงานวิจยัชิน้นีจ้ะศึกษาเอกสาร ท่ีใช้ย่ืนประกอบการขออนุญาต
ทัง้หมด และท าการเสนอแนวทางแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้ในส่วนท่ีเป็นเอกสาร  
 
1.4   ขอบเขตงานวิจัย 
 1.ขอบเขตด้านเนือ้หา  
  ในการศึกษาครัง้นีจ้ะท าการศกึษาเชิงคณุภาพ ในส่วนของเอกสารเฉพาะโครงการจดัสรร
ท่ีดิน ท่ีผ่านการพิจารณาจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินทัง้โครงการ เพ่ือศึกษาระยะเวลาการย่ืน
เอกสารแตล่ะรายการท่ีเกิดขึน้ ปัญหาท่ีพบเก่ียวกบัเอกสาร และเหตผุลท่ีต้องแก้ไขเอกสาร เอกสาร
ไม่ถูกต้อง หรือเหตผุลท่ีต้องขอเพิ่มเติมเอกสาร เพ่ือให้สามารถแก้ไขปัญหาความผิดพลาดของ
เอกสารไม่ให้เกิดความล่าช้าในขัน้ตอนกระบวนการพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณาจดัสรร
ท่ีดนิ  



 

 

  2.ขอบเขตด้านพืน้ท่ี  
   ในการศึกษาครัง้นีจ้ะท าการศึกษา ในส่วนของเอกสาร และแผนผังโครงการ ตาม
พระราชบญัญัติจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ตัง้แตว่นัท่ี  1 มกราคม 2553 – วนัท่ี  31 ธันวาคม 2553 
ในพืน้ท่ีในเขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 138 โครงการ โดยท่ีศึกษาพืน้ท่ีของกรุงเทพมหานคร 
เน่ืองจากในส่วนของเอกสารและแผนผงัโครงการท่ีใช้ย่ืนประกอบการขออนญุาตจดัสรร ของพืน้ท่ี
กรุงเทพมหานคร จะมีเอกสารท่ีเพิ่มมากขึน้กว่าพืน้ท่ีอ่ืน อันเน่ืองมาจากมีกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบั 
หรือกฎหมายอ่ืนท่ีมีผลบงัคบัใช้ในพืน้ท่ีของกรุงเทพมหานครมากกวา่พืน้ท่ีในจงัหวดัอ่ืน 
 
1.5   วิธีด าเนินการวิจัย 
 1.การศกึษาจากข้อมลูทตุยิภมูิโดยก าหนด  แนวทางการศกึษา ดงันี ้ 
   1)ศกึษาจากเอกสาร ท่ีใช้ประกอบการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน  
   2)ศึกษาจากกฎหมาย ท่ีเ ก่ียวข้องกับการย่ืนขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน  ตาม
พระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543  
   3) ศกึษาจากรายงานการประชมุของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน และอนกุรรมการ
จดัสรรท่ีดนิ  
   4) ศึกษาจากงานวิจัย ข้อมูลอ่ืน และเอกสารอ่ืน ท่ีเก่ียวข้องกับการขออนุญาต
จดัสรรท่ีดนิ  
  2. การศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ โดยใช้แบบสัมภาษณ์กึ่งโครงสร้าง เพ่ือศึกษาเอกสารท่ีพบ
ปัญหาในการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน  
   1) สัมภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญด้านการพิจารณาจัดสรรท่ีดิน ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีท่ีดิน 
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินคณะอนุกรรมการจดัสรรท่ีดิน เพ่ือศึกษาเหตผุลในการพิจารณาข้อมูล
ของเอกสารท่ีย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
 
 
1.6   กลุ่มประชากรที่ใช้ศึกษา 
 กลุม่ประชากรท่ีจะใช้ศกึษาในครัง้นีแ้บง่ออกได้เป็น  
  1.กลุม่ประชากรท่ีเป็นเอกสารโครงการตามท่ีกฎหมายก าหนด ประกอบไปด้วย  
   1.)  เอกสารท่ีใช้ประกอบการย่ืนขออนุญาตจัดสรร ตามมาตรา 23 แห่ง
พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543  



 

 

   2.) เอกสารท่ีใช้ประกอบการย่ืนขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายอ่ืนท่ี
เก่ียวข้อง หรือเอกสารท่ีเป็นหลกัฐานประกอบการย่ืนตามท่ีคณะกรรมการพิจารณาจดัสรรท่ีดินร้อง
ขอ   
   3.) กฎ ระเบียบ ข้อบังคับ เทศบัญญัติ ข้อก าหนด ประกาศกระทรวง หรือ
กฎหมายอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดนิ ในพืน้ท่ีท่ีท าการศกึษา   
   4.)รายงานการประชุมของคณะกรรมการพิจารณาจัดสรรท่ีดิน  ในพืน้ท่ี ท่ี
ท าการศกึษาท่ีมีก าหนดการประชมุในชว่งท่ีท าการศกึษา  
  2.กลุ่มประชากรท่ีเป็นผู้ เช่ียวชาญ เก่ียวกับการขออนุญาตโครงการจัดสรรท่ีดิน กลุ่ม
ประชากรนีจ้ะท าการสมัภาษณ์แบบเจาะจง โดยคดัเลือกในระดบัหวัหน้าหน่วยงาน และตวัแทนท่ี
เป็นผู้ มีสว่นในกระบวนการอนญุาตจดัสรรท่ีดิน ผู้ เช่ียวชาญดงักลา่วจะแบง่ออกเป็น   
   1.)เจ้าหน้าท่ีท่ีดินของกรมท่ีดิน และหรือเจ้าหน้าท่ีท่ีดินจังหวัด ในนามของ
เลขานกุารคณะกรรมการพิจารณาอนญุาตจดัสรรท่ีดนิ และ   
   2.) คณะกรรมการพิจารณาจัดสรรท่ีดิน ท่ีเป็นผู้ ให้ความคิดเห็น และมีส่วนใน
กระบวนการพิจารณาอนญุาตโครงการจดัสรร  
 

     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

1.7   ขัน้ตอนในการด าเนินงานวิจัย 

แผนผงัท่ี 1 – 1 แสดงขัน้ตอนในการด าเนินงานวิจยั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปัญหาเอกสารในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 

วัตถุประสงค์ 
1.เพื่อศกึษาเอกสาร ทีใ่ช้ประกอบการยื่นขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 
2. เพื่อศกึษาปัญหาของเอกสาร ที่ใช้ประกอบการยื่นขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 
3. เพื่อวิเคราะห์ และเสนอแนะการเตรียมเอกสาร ท่ีใช้ประกอบการยื่นขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 
ให้สมบรูณ์ 

เก็บรวบรวมเอกสาร  
แผนผัง 

สรุปการวิเคราะห์ และเสนอแนะการเตรียมการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินในกรุงเทพมหานคร 

เก็บข้อมูลปฐมภมิู 
 - สมัภาษณ์เจ้าหน้าที่ท่ีดิน 
- สมัภาษณ์คณะกรรมการพิจารณาจดัสรรท่ีดิน 
 
              
 

ปัญหา 
- ความลา่ช้า 

- กระทบต้นทนุ 

 
 

กลุ่มประชากร : เอกสาร   
 - เอกสารที่ใช้ยื่นขออนญุาตจดัสรรที่ดิน 
  - กฎหมายที่เก่ียวข้องทัง้หมด 
              - เอกสารอื่นที่เก่ียวข้อง 

 

เก็บข้อมูลทุติยภมิู 
-  รายงานการประชมุของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน 
- เอกสารอื่นที่เก่ียวข้อง 
- พระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมาย
อื่นท่ีเก่ียวข้อง 
 
 
              
 

ออกแบบ / สร้างแบบ
สัมภาษณ์ 
 
              
 

 ปัญหาของเอกสาร  
- ความลา่ช้า  ของเอกสารท่ียื่นขออนญุาต
จดัสรรท่ีเกิดขึน้ 
- ระยะเวลา    ที่ใช้ของเอกสารในการยื่น
เอกสารในแตล่ะรายการท่ีเกิดขึน้ 

ขอบเขต : เอกสาร 
- จ านวนเอกสาร  ท่ียื่นขออนญุาตจดัสรร
ทัง้หมด 
 - ระยะเวลา  ของการยื่นเอกสารในแตล่ะ
รายการตามที่กฎหมายก าหนด 
 
 



 

 

 

  1.8   ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
1. เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการจดัเตรียมเอกสาร ท่ีใช้ในการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน เพ่ือให้เกิด

ความเข้าใจง่าย ชดัเจน และถกูต้อง 
2. เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการป้องกนัความผิดพลาดของเอกสาร เพ่ือให้ชดัเจน และถกูต้อง  
3. ผู้ จัดสรรท่ีดินสามารถรู้ถึงรายละเอียดของเอกสาร ท่ีใช้ในการพิจารณาการย่ืนขออนุญาต

จัดสรรท่ีดินโดยละเอียด เพ่ือให้ขัน้ตอนการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินเป็นไปอย่างรวดเร็ว 
ประหยดัเวลา และคา่ใช้จา่ยในการด าเนินงาน เป็นการลดต้นทนุของผู้ประกอบการ  

 
1.9   นิยามศัพท์เฉพาะ 
 1.  “เอกสาร” หมายความวา่ เอกสารท่ีใช้ย่ืนประกอบการขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
 2.  “คณะกรรมการ” หมายความวา่ คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกรุงเทพมหานคร 
 3. “ผู้ ย่ืน” หมายความวา่ ผู้ ย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
 4. “พนกังานเจ้าหน้าท่ี” หมายความว่า เจ้าพนกังานท่ีดินซึ่งเป็นผู้ปฎิบัติการในจดทะเบียนสิทธิ

และนิตกิรรมตามพระราชบญัญตัจิดัสรรและประมวลกฎหมายท่ีดนิ 
 5.  “การเตรียมการ” หมายความว่า การเตรียมเอกสารตาม มาตรา  23 แห่งพระราชบญัญัติ

จดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 ท่ีใช้ประกอบการย่ืนขออนญุาตท าการจดัสรรท่ีดิน 
 6. “ข้อก าหนด” หมายความรวมถึง ระเบียบข้อบงัคบั กฎ ประกาศ  มติคณะรัฐมนตรี หรือค าสัง่

ทางราชการท่ีมีผลบงัคบัใช้ทัว่ไป 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
บทที่ 2 

 
แนวคิด เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
 
 ในบทนีผู้้วิจยัได้ศกึษาแนวคดิทฤษฎีตา่งๆ และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกบัเร่ืองท่ีท าการศกึษา 
เพ่ือน ามาเป็นข้อมลูพืน้ฐานในการศกึษาในการวิเคราะห์และเป็นข้อมลูในการอภิปรายผลการวิจยั
อยา่งเป็นระบบ ดงันี ้
  2.1 ความหมายของการจดัสรรท่ีดนิ  
  2.2 สาระส าคญัของพระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดนิ พ.ศ.2543  
  2.3 กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดนิ  
  2.4  แนวคดิเร่ืองการกระจายอ านาจ  
  2.5 งานวิจยัอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

 
2.1 ความหมายของการจัดสรรที่ดนิ 
  การจดัสรรท่ีดนิ4 หมายความว่า การจ าหน่ายท่ีดินท่ีได้แบง่เป็นแปลงย่อยรวมกนัตัง้แตส่ิบ
แปลงขึน้ไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากท่ีดินแปลงเดียว หรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพืน้ท่ี
ติดต่อกัน โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้ความหมายรวมถึงการ
ด าเนินการดังกล่าวท่ีได้มีการแบ่งท่ีดินแปลงเดิมเป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึงสิบแปลง และต่อมาได้
เพิ่มเตมิภายในสามปีเม่ือรวมกนัแล้วมีจ านวนตัง้แตส่ิบแปลงขึน้ไปด้วย 
  ค าวา่ “การจดัสรรท่ีดนิ” ตามบทบญัญัติดงักล่าวจึงมีความหมายประกอบด้วยหลกัเกณฑ์
ดงัตอ่ไปนี ้  
  1) เป็นการจ าหนา่ยท่ีดนิ โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นคา่ตอบแทน   
  2) เป็นท่ีดินท่ีได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมตัง้แต่ 10 แปลงขึน้ไป ซึ่งลักษณะการแบ่งมี
ลกัษณะดงันี ้  
   2.1) เป็นการแบง่จากท่ีดนิแปลงเดียว  
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   2.2) หรือแบง่จากท่ีดนิหลายแปลงท่ีมีพืน้ท่ีตดิตอ่กนั  
   2.3) และให้ความหมายรวมถึงการแบง่ท่ีดินแปลงเดิม ซึ่งแบง่เป็นแปลงย่อยไว้ไม่
ถึง 10 แปลง และตอ่มาได้แบง่เพิ่มเติมภายใน 3ปี เม่ือรวมกนัแล้วมีจ านวนตัง้แต่ 10 แปลงขึน้ไป
ด้วย  
  ท่ีว่าเป็นการจ าหน่ายท่ีดินนัน้หมายความว่า การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงย่อยรวมกนัตัง้แต ่10 
แปลงขึน้ไป ถ้ามิใช่แบ่งเพ่ือจ าหน่ายคือไม่ได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์ค่าตอบแทน ก็ไม่ใช่การ
จดัสรรท่ีดิน เช่น แบง่ท่ีดินเป็นแปลงย่อยจ านวนตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไป เพ่ือยกให้แก่ทายาทหรือยก
ให้สาธารณะประโยชน์หรือมลูนิธิหรือวดั ซึ่งอาจจะยกให้ทัง้หมด 10 แปลง หรือยกให้บางแปลงก็
ได้ไม่ถือว่าเป็นการจ าหน่ายตามความหมายนีใ้นกรณีท่ียกทายาทหรือการกุศลไปบางแปลง และ
แปลงท่ีเหลืออยูย่งัไมถ่ึง 10 แปลง หากตอ่มาจ าหนา่ยแปลงท่ีเหลืออยู่ตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไปและท า
การจ าหนา่ยก็ต้องถือวา่เป็นการจดัสรรท่ีดินซึง่จะต้องขออนญุาตจากคณะกรรมการ  
  อีกสว่นหนึง่คือต้องเป็นท่ีดนิท่ีได้แบง่ย่อยรวมกนัตัง้แต ่10 แปลงจ้อส าคญัก็ต้องมีการแบง่
ท่ีดินซึง้เจ้าของผู้ จัดสรรมีกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองอยู่แล้วโดยแบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกัน
ตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไป ถ้าแบง่เป็นแปลงยอ่ยรวมกนัแล้วได้ 9 แปลงก็ไม่ต้องขออนญุาตจดัสรรถือว่า
ไมใ่ชก่ารจดัสรรท่ีดิน การแบง่เป็นแปลงย่อยนัน้ อาจจะแบง่จากท่ีดินแปลงเดียวเป็นแปลงย่อย 10 
แปลงขึน้ไป หรืออาจจะแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงเป็นแปลงย่อยรวมกนัตัง้แต่ 10 แปลงขึน้ไปก็ได้
แต่ต้องเป็นท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพืน้ท่ีติดต่อกันด้วย ถ้าเป็นท่ีดินหลายแปลงซึ่งไม่มีพืน้ท่ีติดต่อกัน
และเม่ือแบ่งเป็นแปลงย่อยแตล่ะแปลงหรือหลายแปลงท่ีติดตอ่กันแตไ่ม่ถึง 10 แปลงขึน้ไปก็ไม่ใช่
การจดัสรรท่ีดิน การแบ่งท่ีดินเป็นแปลงย่อยรวมกันตัง้แต่ 10 แปลงขึน้ไป โดยแบ่งจากท่ีดินเดิม
เพียงแปลงเดียวหรือหลายแปลงท่ีมีพืน้ท่ีติดต่อกันนัน้ ไม่จ าเป็นว่าจะต้องแบ่งเป็น  10 แปลงใน
คราวเดียวกนั แตอ่าจจะเป็นการทยอยแบง่หรือแบง่เพิ่มเติมจากแปลงท่ีแล้วย่อยออกไปอีกก็ได้ แต่
การแบ่งเพิ่มเติมในภายหลงัจนครบตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไปนัน้จะต้องแบ่งเพิ่มเติมภายในสามปีนับ
แต่การแบ่งครัง้สุดท้าย ถ้าแบ่งเพิ่มเติมภายใน 3 ปีนับแต่การแบ่งครัง้สุดท้ายก็ไม่ถือว่าเป็นการ
จดัสรรท่ีดิน เช่น ครัง้แรกแบ่งท่ีดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงติดต่อกันออกเป็นแปลงย่อยรวม 9 
แปลง ตอ่มาภายใน 3 ปีแบง่แปลงยอ่ยท่ีแบง่แล้วบางแปลงออกเป็น 2 แปลง รวมกนัแล้วกลายเป็น 
10 แปลง และเป็นการแบง่เพิ่มเติมภายใน 3 ปีนบัตัง้แตแ่รก ดงันีถื้อว่าเป็นการจดัสรรท่ีดิน ถ้าเป็น
การแบ่งเพิ่มเติมภายหลัง 3 ปีนับแต่แบ่งครัง้แรก หรือครัง้สุดท้ายก็ไม่ถือว่าเป็นการจัดสรรท่ีดิน 
ประเดน็ส าคญัคือการแบง่ท่ีดนิซึ่งมีอยู่แล้วออกเป็นแปลงย่อยรวมกนัตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไป ถ้าเป็น
การซือ้ท่ีดินมาครัง้เดียว 10 แปลงขึน้ไป  เช่น ซือ้ท่ีดินซึ่งผู้ อ่ืนจดัสรรท่ีเป็นแปลงย่อยรวมกัน 10



 

 

แปลงแล้วน าไปขายตอ่ ดงันีไ้มใ่ชก่ารจดัสรรตามความหมายนี ้เพราะไม่ได้แบง่ท่ีดินเป็นแปลงย่อย 
แต่ถ้าซือ้ท่ีดินรวมกัน 9 แปลง ต่อมาได้แบ่งแปลงใดแปลงหนึ่งดงักล่าวออกเป็น 2 แปลง รวมกัน
กลายเป็น 10 แปลงดงันีถื้อวา่เป็นการจดัสรรท่ีดนิซึง่ต้องขออนญุาต  
  การขอแบง่แยกท่ีดนิเป็นแปลงย่อยรวมกนัตัง้แต ่10 แปลงดงักล่าว อาจจะมีปัญหาโต้แย้ง
กันว่าเป็นการแบ่งท่ีดินเป็นแปลงย่อยรวมกันตัง้แต่ 10 แปลงขึน้ไปหรือไม่ หรือแบ่งเพ่ือจ าหน่าย
หรือไม่ พนกังานเจ้าหน้าท่ีซึ่งมีหน้าท่ีแบ่งแยกจะต้องแจ้งให้ผู้ขอแบ่งแยกด าเนินการย่ืนค าขอท า
การจดัสรรท่ีดนิ   
  ข้อยกเว้นการจัดสรรท่ีดินโดยไม่ต้องขออนุญาตและไม่อยู่ภายใต้กฎหมายฉบบันีไ้ด้แก่  
  1) การจัดสรรท่ีดินของหน่วยงานราชการ หน่วยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ ราชการส่วน
ท้องถ่ิน หรือองค์กรอ่ืนของรัฐท่ีมีอ านาจหน้าท่ีท าการจดัสรรตามกฎหมาย  
  2) การจดัสรรท่ีดนิได้รับอนญุาตตามกฎหมายอ่ืน กรณี นี  ้มิ ไ ด้จ ากัดว่าผู้ ด า เนินการ
จะต้องเป็นหนว่ยงานของรัฐ อาจจะเป็นเอกชนก็ได้ แตจ่ะต้องได้รับอนญุาตตามกฎหมายอ่ืน เหตท่ีุ
ยกเว้นไม่น ากฎหมายว่าด้วยการจัดสรรท่ีดินฉบับนีไ้ปใช้บังคับเพราะการด าเนินจัดสรรท่ีดิน
ดงักลา่ว ยอ่มจะต้องมีการควบคมุดแูลการด าเนินการให้ได้มาตรฐานท่ีดี โดยอาศยับทบญัญัติของ
กฎหมายและพนกังานเจ้าหน้าท่ีตามกฎหมายอ่ืนอยูแ่ล้ว  
   
2.2 สาระส าคัญของพระราชบัญญัตจัิดสรรที่ดนิ พ.ศ.2543 
   การจดัสรรท่ีดินเป็นธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการควบคมุจากภาครัฐ ได้ออกกฎหมายท่ีใช้
ในการควบคมุการจดัสรรท่ีดนิท่ีใช้ในปัจจบุนั พระราชบญัญัติจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เป็นกฎหมาย
ท่ีใช้ในการควบคมุกิจการจดัสรรท่ีดิน ดงัท่ีได้ประกาศไว้ในราชกิจจานเุบกษา เล่ม 117 ตอนท่ี 45
ลงวันท่ี 23 พฤษภาคม 2543 ซึ่งมีผลบังคับใช้วันท่ี  22 กรกฎาคม 2543 กฎหมายฉบับนีมี้
สาระส าคญัดงันี ้
  2.2.1 เจตนารมณ์ในการออกกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดนิ  
  เม่ือเกิดกรณีพิพาทขึน้ระหว่างผู้ จัดสรรกับผู้ ซือ้ เช่น ผ่อนช าระเงินแล้ วไม่ได้รับโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดนิ หรือโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดนิ แตย่งัไมมี่การจดัท าสาธารณูปโภคตามท่ีสญัญาไว้ส่งผลให้
เกิดการฟ้องร้องกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือประมวลกฎหมายอาญาแล้วแต่
กรณี ซึ่งรัฐบาลขณะนัน้จึงออกประกาศคณะปฎิวัติ ฉบบัท่ี 286 เม่ือวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 
ขึน้มาควบคมุการจดัสรรท่ีดนิ โดยให้เหตผุลวา่ปัจจบุนัได้มีผู้ด าเนินการจดัสรรท่ีดินเป็นจ านวนมาก 
แตย่งัไมมี่กฎหมายเพ่ือควบคมุการจดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะเป็นเหตใุห้มีการพิพาทกนั อีกทัง้การวาง



 

 

แผนผงัโครงการ หรือวิธีการในการจดัสรรท่ีดินยงัไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการผงัเมืองจ าเป็นต้องมี
กฎหมายเพ่ือควบคมุ การจดัสรรท่ีดินของเอกชนให้เป็นท่ีเรียบร้อย และเพ่ือผลในทางเศรษฐกิจ 
สงัคมและการเมือง  
  โดยท่ีประกาศของคณะปฎิวตัิ ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 ซึ่งเป็นกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุม การจัดสรรท่ีดินได้ประกาศใช้บังคับมาเป็นเวลานานแล้ว มีหลักการและ
รายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ ซึ่งสมควรแก้ไขปรับปรุงเพ่ือก าหนดมาตรการในการ
คุ้ มครองผู้ ซื อ้ ท่ีดินจัดสรร ให้ได้สิทธิในท่ีดินท่ีท าสัญญาจะซือ้จะขายนัน้ การก าหนดให้มี
ผู้ รับผิดชอบ ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ นอกจากนีเ้พ่ือให้เกิดความ
คล่องตัวในการด าเนินธุรกิจการจัดสรรท่ีดิน รัฐบาลได้กระจายอ านาจการอนุญาตและการ
ควบคุมดูแลการจัดสรรท่ีดินไปสู่ระดับจังหวัด รวมทัง้ก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้
แน่นอน เพ่ือป้องกันการทุจริตและเป็นการลดต้นทุนค่าใช้จ่ายในการจัดสรรท่ีดินทางอ้อมจึง
จ าเป็นต้องตราพระราชบญัญตันีิ ้5  
  จากเหตผุลดงักล่าว จะเห็นได้ว่าการท่ีรัฐบาลได้ออกกฎหมายควบคมุการจดัสรรท่ีดินนัน้ 
เพ่ือเป็นการควบคมุการจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนเพ่ือให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อย เพ่ือเป็นการ
คุ้มครองผู้บริโภค และเป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ท่ีท าการซือ้ท่ีดนิจดัสรร โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในเร่ืองของการ
ได้สิทธิในท่ีดนิจดัสรรของผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรรให้เป็นรูปธรรมยิ่งขึน้ ซึง่สามารถด าเนินการได้โดยไม่ต้อง
ไปฟ้องร้องต่อศาล อีกทัง้กฎหมายจัดสรรฉบับนีย้ังก าหนดให้มีผู้ รับผิดชอบในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะให้ชดัเจนและเป็นรูปธรรม ตลอดจนมีวิธีการการแก้ไขปัญหา
ตัง้แต่ต้นเหตุ อันเป็นการป้องกันปัญหาเก่ียวกับสาธารณูปโภคไว้ด้วย ซึ่งน่าจะส่งผลดีต่อทัง้ผู้
จดัสรรท่ีดนิและผู้ ซือ้ท่ีดนิจดัสรร6  
  2.2.2 การเปล่ียนแปลงวิธีปฎิบัตโิดยใช้หลักการกระจายอ านาจ   
  เดิมตามท่ีประกาศคณะปฎิวตัิ ฉบบัท่ี 286 คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัจะเป็นเพียง
คณะกรรมการ ท่ีคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรท่ีดิน แต่งตัง้เพ่ือให้เป็นผู้ กลั่นกรองค าขอ
อนญุาตจดัสรรท่ีดินในเบือ้งต้นแล้วส่งเร่ืองเข้ากรมท่ีดิน เพ่ือน าเสนอให้คณะกรรมการควบคมุการ
จัดสรรท่ีดินพิจารณาอีกขัน้หนึ่ง ดงันัน้การขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน จึงมีขัน้ตอนในการพิจารณา
หลายขัน้ตอน และต้องใช้ระยะเวลานาน ความล่าช้าท่ีเกิดขึน้จึงส่งผลตอ่การอนญุาตท่ีดินมีความ

                                                           

  
5
 ไพโรจน์ อาจรักษา. ค าอธิบายกฎหมายการจดัสรรที่ดิน. (กรุงเทพฯ : วิญญชูน.  2549), หน้า 13. 

  6 ส านกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา. พระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. (กรุงเทพฯ: บพิธการพิมพ์,  2543 ), 

หน้า 145. 



 

 

ล่าช้า ซึ่งเป็นปัญหาเชิงธุรกิจส าหรับผู้ ประกอบการ ดังนัน้ เพ่ือให้การพิจารณาค าขออนุญาต
จดัสรรท่ีดินเป็นไปอย่างรวดเร็ว ลดขัน้ตอนในการเสนอเอกสาร และก าหนดเก่ียวกับการจดัสรร
ท่ีดิน เป็นไปอย่างเหมาะสม กับสภาพท้องถ่ินและวัฒนธรรมของท้องถ่ิน พระราชบัญญัติการ
จัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จึงได้ก าหนดให้มีการกระจายอ านาจจากส่วนกลางไปสู่ ท้องถ่ิน 
พระราชบญัญัติจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 จึงได้ก าหนดให้มีการกระจายอ านาจจากส่วนกลางไปสู่
ส่วนท้องถ่ิน โดยก าหนดให้มีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัทกุจงัหวดั เป็นผู้พิจารณาเก่ียวกับ
ค าขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน และก าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินภายในจังหวัด และ
ก าหนดหลักเกณฑ์เก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินภายในจังหวัด เพ่ือให้เหมาะสมกับสภาพสังคม 
เศรษฐกิจ และการเมืองของภายในพืน้ท่ีท่ีรับผิดชอบอยู่ ทัง้นีโ้ดยได้รับความเห็นชอบในหลกัการ
ของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ตลอดจนการพิจารณาเก่ียวกับการขออนุญาต การออก
ใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต หรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตให้จัดสรรท่ีดิน ซึ่งเป็นการ
พิจารณาให้แล้วเสร็จท่ีจงัหวดัโดยไมต้่องสง่เร่ืองเข้าสว่นกลาง 
   
   2.3 กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับการจัดสรรที่ดนิ   
   2.3.1 พระราชบัญญัตกิารผังเมือง  โดยเจตนารมณ์ของกฎหมายผังเมือง 
เพ่ือการวางและจัดท าผังเมืองตามกฎกระทรวงนี ้มีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการ
พัฒนาการด ารงรักษาเมืองและบริเวณท่ีเก่ียวข้องหรือชนบท การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินการ
คมนาคมและการขนส่งการสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดล้อมให้สอดคล้องกับ
การพฒันาเศรษฐกิจ และสงัคมของประเทศชาติตามแผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ รัฐ
จึงได้ก าหนดให้มีการวางผงัเมืองเป็นการควบคมุการใช้ประโยชน์ให้เหมาะสมต้องออกกฎหมาย
เก่ียวกับผังเมือง ผังเมืองรวมตามกฎกระทรวงนีมี้นโยบาย และมาตรการ เพ่ือจัดระบบการใช้
ประโยชน์ท่ีดินให้มีประสิทธิภาพ สามารถรองรับและสอดคล้องกับการขยายตัวของชุมชนใน
อนาคต สง่เสริมและพฒันาเศรษฐกิจ และโครงข่ายสาธารณะ โดยมีสาระส าคญัเพ่ือให้ชมุชนเมือง
เป็นศนูย์กลางการบริหารราชการ   และการปกครอง                  สง่เสริมการพฒันาด้านท่ีอยูอ่าศยั  
และพาณิชยกรรมให้มีความสอดคล้องกับนโยบายการเจริญเติบโตของกรุงเทพมหานคร 
พฒันาการบริการทางสงัคม การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให้เพียงพอและได้มาตรฐาน 
เพ่ืออนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม การจัดสรรท่ีดิน จึงมีความเก่ียวข้องกับ
พระราชบญัญตักิารผงัเมือง เน่ืองจากพระราชบญัญตัดิงักลา่ว มีเพ่ือควบคมุการใช้ประโยชน์ดงันี  ้
 



 

 

  ผงัเมืองรวมกรุงเทพตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 
ได้ก าหนดพืน้ท่ีเพ่ือควบคมุการใช้ประโยชน์ท่ีดนิดงันี ้  
  การใช้ประโยชน์ท่ีดนิตามแผนผงัก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิตามท่ีได้จ าแนกประเภท 
ท้ายกฎกระทรวงนี ้ให้เป็นไปดงัตอ่ไปนี ้
  (1) ท่ีดินประเภท ท่ีก าหนดไว้เป็นสีเหลือง ให้เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย 
โดยมีวตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณ ดงัตอ่ไปนี ้
    (ก) ท่ีดนิประเภท ย.1 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือสง่เสริมสภาพแวดล้อมของการอยูอ่าศยั 
บริเวณเขตชานเมือง  
   (ข) ท่ีดินประเภท ย.2 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการขยายตวัของท่ีอยู่อาศยัใน
บริเวณชานเมือง  
   (ค) ท่ีดินประเภท ย.3 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือด ารงรักษาสภาพแวดล้อมของการอยู่
อาศยับริเวณระหวา่งเขตเมืองชัน้ในกบัเขตชานเมือง และบริเวณโดยรอบศนูย์ชมุชน  
   (ง) ท่ีดินประเภท ย.4 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือด ารงรักษาสภาพแวดล้อมของการอยู่
อาศยับริเวณระหวา่งเขตเมืองชัน้ในกบัเขตชานเมืองท่ีมีความสะดวกในการเดนิทาง  
  (2) ท่ีดินประเภท ท่ีก าหนดไว้เป็นสีส้ม ให้เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง 
โดยมีวตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณ ดงัตอ่ไปนี ้
   (ก) ท่ีดนิประเภท ย.5 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการขยายตวัของท่ีอยูอ่าศยัจาก 
เขตเมืองชัน้ใน โดยเป็นท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลางท่ีมีสภาพแวดล้อมดีในบริเวณพืน้ท่ีตอ่เน่ือง
กบัเขตเมืองชัน้ในและบริเวณศนูย์ชมุชนชานเมือง   
   (ข) ท่ีดนิประเภท ย.6 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการอยู่อาศยัใกล้แหล่งงานบริเวณ
พืน้ท่ีตอ่เน่ืองกบัศนูย์ชมุชนชานเมือง ศนูย์พาณิชยกรรมชมุชน และเขตอตุสาหกรรม  
   (ค) ท่ีดินประเภท ย.7 มีวตัถุประสงค์เพ่ือรองรับการอยู่อาศยัในบริเวณพืน้ท่ี
ตอ่เน่ืองกบัเขตเมืองชัน้ในซึง่อยูใ่นเขตการให้บริการของระบบขนสง่มวลชน  
  (3) ท่ีดินประเภท ท่ีก าหนดไว้เป็นสีน า้ตาล ให้เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก 
โดยมีวตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณ ดงัตอ่ไปนี ้
   (ก) ท่ีดินประเภท ย.8 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการอยู่อาศยัในบริเวณพืน้ท่ีเมือง
ชัน้ในและบริเวณริมแมน่ า้เจ้าพระยา ท่ีมีการสง่เสริมและด ารงรักษาทศันียภาพและสภาพแวดล้อม
ทางธรรมชาต ิ



 

 

    (ข) ท่ีดินประเภท ย.9 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการอยู่อาศยัในบริเวณพืน้ท่ีเมือง
ชัน้ในซึง่อยูใ่นเขตการให้บริการของระบบขนสง่มวลชน   
   (ค) ท่ีดนิประเภท ย.10 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือรองรับการอยู่อาศยัในบริเวณพืน้ท่ีเมือง
ชัน้ในท่ีต่อเน่ืองกับย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง และในเขตการให้บริการของระบบขนส่ง
มวลชน 
   (4) ท่ีดินประเภท ท่ีก าหนดไว้เป็นสีแดง ให้เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมโดยมี
วตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณ ดงัตอ่ไปนี ้
   (ก) ท่ีดินประเภท พ.1 มีวตัถปุระสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นพาณิชยกรรมชมุชน เพ่ือ
กระจายกิจกรรมการค้าและการบริการท่ีอ านวยความสะดวกต่อการด ารงชีวิตประจ าวันของ
ประชาชนในบริเวณท่ีอยูอ่าศยัชานเมือง  
   (ข) ท่ีดินประเภท พ.2 มีวตัถปุระสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์พาณิชยกรรมชมุชน
ย่อยเพ่ือกระจายกิจการการค้าและบริการท่ีอ านวยความสะดวกต่อการด ารงชีวิตประจ าวันของ
ประชาชนในเขตชมุชนในพืน้ท่ีเขตตอ่เมืองและชานเมือง   
   (ค) ท่ีดินประเภท พ.3 มีวตัถปุระสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์พาณิชยกรรมชมุชน
รองและพาณิชยกรรมเมือง เพ่ือรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจการค้าและการบริการ 
รวมทัง้การค้าและการบริการเฉพาะประเภทท่ีให้บริการแก่ประชาชนโดยทัว่ไป  
   (ง) ท่ีดนิประเภท พ.4 มีวตัถปุระสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์ชมุชนชานเมือง และ
ศนูย์พาณิชยกรรมรอง เพ่ือส่งเสริมความเป็นศนูย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ และสนัทนา
การท่ีจะก่อให้เกิดความสมดลุระหวา่งท่ีอยูอ่าศยัและแหลง่งานของประชาชนท่ีอยู่อาศยับริเวณเขต
ชานเมืองและเพ่ือส่งเสริมการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การค้า การบริการ และสนัทนาการ ใน
บริเวณโดยรอบศนูย์คมนาคมของระบบขนสง่มวลชนและเขตรองรับการขยายตวัทางเศรษฐกิจของ
ศนูย์พาณิชยกรรมหลกั 
    (จ) ท่ีดนิประเภท พ.5 มีวตัถปุระสงค์ให้ใช้ประโยชน์เป็นศนูย์พาณิชยกรรมหลกั 
เพ่ือสง่เสริมความเป็นศนูย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ และการทอ่งเท่ียวในระดบัภมูิภาค 
เอเชียตะวนัออกเฉียงใต้  
  (5) ท่ีดินประเภท ท่ีก าหนดไว้เป็นสีม่วง ให้เป็นท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมโดยมี
วตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณ ดงัตอ่ไปนี ้
    (ก) ท่ีดนิประเภท อ.1 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือเป็นเขตอตุสาหกรรมเพ่ือการบริหารและ 
จดัการด้านสิ่งแวดล้อมส าหรับการประกอบกิจกรรมประเภทอตุสาหกรรมการผลิตท่ีมีมลพิษน้อย 



 

 

    (ข) ท่ีดินประเภท อ.2 มีวัตถุประสงค์เพ่ือนิคมอุตสาหกรรมซึ่งจดัตัง้ขึน้ตาม
กฎหมายวา่ด้วยการนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย  
  (6) ท่ีดนิประเภท ท่ีก าหนดไว้เป็นสีเม็ดมะปราง ให้เป็นท่ีดนิประเภทคลงัสินค้า 
โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือคลงัสินค้า การเก็บและขนถ่ายสินค้าเพ่ือการขนสง่ในระดบัภมูิภาค 
เอเชียตะวนัออกเฉียงใต้  
  (7) ท่ีดินประเภท ท่ีก าหนดไว้เป็นสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียวให้เป็นท่ีดินประเภท
อนรัุกษ์ชนบทและเกษตรกรรม โดยมีวตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณดงัตอ่ไปนี ้
   (ก) ท่ีดินประเภท ก.1 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของ
พืน้ท่ีชนบทและเกษตรกรรม ในบริเวณท่ีมีข้อจ ากดัด้านการระบายน า้และมีความเส่ียงตอ่การเกิด
อทุกภยั  
   (ข) ท่ีดินประเภท ก.2 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของ
พืน้ท่ีชนบทและเกษตรกรรม  
  (8) ท่ีดนิประเภท ท่ีก าหนดไว้เป็นสีเขียว ให้เป็นท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม โดยมี
วตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณ ดงัตอ่ไปนี ้
   (ก) ท่ีดินประเภท ก.3 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือเกษตรกรรม การสงวนรักษาสภาพทาง
ธรรมชาตแิละการสง่เสริมเศรษฐกิจการเกษตร  
   (ข) ท่ีดินประเภท ก.4 มีวตัถปุระสงค์เพ่ือเป็นชมุชนและศนูย์กลางการให้บริการ
ทางสงัคมและการสง่เสริมเศรษฐกิจชมุชนในพืน้ท่ีชนบทและเกษตรกรรม   
  (9) ท่ีดินประเภท ท่ีก าหนดไว้เป็นสีน า้ตาลอ่อน ให้เป็นท่ีดินประเภทอนรัุกษ์และส่งเสริม
ศลิปวฒันธรรมไทย โดยมีวตัถปุระสงค์และจ าแนกเป็นบริเวณ ดงัตอ่ไปนี ้
   (ก) ท่ีดินประเภท ศ.1 มีวตัถุประสงค์เพ่ือการอนุรักษ์และส่งเสริมเอกลกัษณ์
ศิลปวัฒนธรรมของชาติ  และส่ง เส ริม กิจกรรมทาง เศรษฐกิจด้านการท่อง เ ท่ียว  
   (ข) ท่ีดินประเภท ศ.2 มีวตัถุประสงค์เพ่ือการอนุรักษ์และส่งเสริมเอกลกัษณ์
ศิลปวฒันธรรมของชาติ และส่งเสริมกิจกรรมด้านพาณิชยกรรม การบริการ และการท่องเท่ียวใน
เขตอนรัุกษ์ศลิปวฒันธรรม 
   (10) ท่ีดนิประเภท ท่ีก าหนดไว้เป็นสีน า้เงิน ให้เป็นท่ีดนิประเภทสถาบนัราชการ 
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ มีวตัถุประสงค์เพ่ือสถาบนัราชการและกิจการของรัฐท่ี
เก่ียวกบัการสาธารณปูโภค สาธารณปูการ หรือสาธารณประโยชน์  



 

 

   2.3.2 พระราชบัญญัตส่ิงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ  
    2.3.2.1 ความเป็นมาของการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม   การ
วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมในประเทศไทย เร่ิมต้นเม่ือมีการบงัคบัใช้พระราชบญัญัติส่งเสริม
และรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2518 จากพระราชบญัญัติดงักล่าวส่งผลให้วนัท่ี 28 
กนัยายน พ.ศ. 2524 กระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและการพลงังาน ในขณะนัน้ออกประกาศ
เร่ืองก าหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจการท่ีต้องมีการรายงานการประเมินผล
กระทบกระเทือนตอ่คณุภาพสิ่งแวดล้อมครอบคลมุโครงการ 10 ประเภท ซึ่งต้องจดัท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเพ่ือประกอบการขออนุญาตก่อสร้างหรือด าเนินกิจการส าหรับ
โครงการด้านท่ีพกัอาศยัฯ มีเฉพาะประเภทโรงแรมหรือสถานท่ีพกัตากอากาศ ท่ีตัง้อยู่ริมแม่น า้ ฝ่ัง
ทะเล และทะเลสาบ หรือชายหาด หรือใกล้อทุยานแห่งชาติ ท่ีมีจ านวนห้องพกัตัง้แต ่80 ห้องขึน้ไป 
ซึง่ไมมี่โครงการท่ีพกัอาศยั หรือโครงการจดัสรรรวมอยูด้่วย  
  ตอ่มาได้มีพระราชบญัญัติส่งเสริมและรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 25357 ท า
ให้กระบวนการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมได้เปล่ียนแปลงไปหลายประการ มีประเด็นส าคญั
คือ ก าหนดให้มีคณะกรรมการผู้ช านาญการพิจารณารายงาน การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม
เปล่ียนแปลงให้ระยะเวลาการพิจารณาสัน้ลง ให้อ านาจแก่กระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและ
สิ่งแวดล้อม โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติออกประกาศกฏกระทรวง
ก าหนดประเภทและขนาด ของโครงการท่ีต้องจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
  จากพระราชบญัญตัสิง่เสริมและรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 มีผลบงัคบั
ใช้กระทรวงวิทยาศาสตร์ ได้ออกประกาศท่ีเก่ียวกับการก าหนดประเภทและขนาดของโครงการ
จ านวน 3 ฉบบั ในปี พ.ศ.2535 และในปี พ.ศ.2539 โดยครอบคลมุประเภทของโครงการด้านท่ีพกั
อาศยั บริการชมุชนและสถานท่ีพกัตากอากาศ รวม 6 ประเภท และยงัมีข้อก าหนดอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้อง
อีก ได้แก่ ประกาศพืน้ท่ีคุ้มครองสิ่งแวดล้อม ครอบคลุมพืน้ท่ีในจงัหวดัภูเก็ต เมืองพทัยา จงัหวดั
ชลบุรี หมู่เกาะพีพี จงัหวดักระบี่ ซึ่งระบุโครงการท่ีจะต้องจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมเบือ้งต้น หรือ Initial Environmental Examination (IEE) โดยจากประกาศพืน้ท่ี
คุ้มครองสิ่งแวดล้อม มีผลบงัคบัใช้ในปี พ.ศ.2539 และขยายเวลามาถึงปี พ.ศ.2540 จากปี พ.ศ.
2540 ก็ได้มีการปรับปรุงบงัคบัใช้จนมาถึงปัจจบุนัและหมดการบงัคบัใช้ในปี พ.ศ.2544 ซึ่งเป็นสิ่งท่ี

                                                           
7
 ส านกังานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อม กระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยแีละสิ่งแวดล้อม. การเสริมสร้างสมรรถนะ

การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และการปรับปรุงประสิทธิภาพการด าเนินการตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมโครงการที่พกัอาศยั บริการชมุชนสถานที่พกัตากอากาศ. หน้า 15. 



 

 

บ่งชีป้ระการหนึ่งว่าพืน้ท่ีใดบ้างท่ีจะต้องท ารายงาน EIA หรือ IEE โดยจะมีขัน้ตอนในการท า
รายงานฯอยา่งไร และในขัน้ตอนใด 
    2.3.2.2 ประเภท และขนาดของโครงการ ที่ ต้องเสนอรายงานการ  
วิ เคราะห์ผลกระทบสิ่ งแวดล้อม โครงการ  22 ประ เภท  ท่ี ก าหนดไ ว้ ในประกาศ
กระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและสิ่งแวดล้อม เร่ือง ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือ
กิจการของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนท่ีต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม ทัง้ 3 ฉบบั ให้จดัท าและเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตามท่ีได้
กล่าวไว้ข้างต้นนัน้ เป็นโครงการด้านท่ีพกัอาศยั บริการชุมชนและสถานท่ีพักตากอากาศ รวม 6 
ประเภท ดงัแสดงสรุปไว้ในตารางท่ี 2-1 

 
ตารางท่ี 2-1 ประเภทโครงการและขัน้ตอนการน าเสนอรายงานสิ่งแวดล้อม 
ที ่ ประเภทโครงการหรือ

กิจการ 
ขนาด ขัน้ตอนการน าเสนอรายงาน 

1 อาคารที่ตัง้อยู่ริมแม่น า้
ฝ่ังทะเล ทะเลสาบ หรือ
ชายหาด  ห รื อยู่ ใ ก ล้
อุทยานแห่งชาติ  หรือ
อุทยานประวัติศาสตร์ 
ซึ่งเป็นบริเวณที่อาจจะ
กระทบกระ เทื อนต่ อ
คณุภาพสิง่แวดล้อม 

อา ค า รที่ มี ค ว า มสู ง
ตัง้แต่ 23.00 เมตรขึน้
ไปหรือมีพื น้ที่ รวมกัน 
ทกุชัน้หรือชัน้หนึ่งชัน้ใด
ในหลังเดียวกันตัง้แต่
10,000 ตารางเมตรขึน้
ไป 

1. กรณีโครงการของส่วนรายการหรือรัฐวิสาหกิจให้เสนอ
ก่อนขออนมุตัิงบประมาณ 

2. กรณีโครงการท่ีไมอ่ยูใ่นข้อ 1 ให้เสนอขัน้ตอนขออนญุาต
ก่อสร้างตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุอาคาร 

2 การจดัสรรที่ดินเพื่อเป็น
ที่ อ ยู่ อ า ศั ย ห รื อ เ พื่ อ
ประกอบการพาณิชย์ 

จ านวนที่ดินแปลงย่อย
ตัง้แต่ 500 แปลงขึน้ไป 
หรือเนือ้ที่เกินกว่า 100 
ไร่ 

1. กรณีโครงการของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจให้เสนอขัน้
ก่อนขออนมุตัิงบประมาณ 

2. กรณีโครงการที่ไม่อยู่ในข้อ 1 ให้เสนอในขัน้ตอนขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดิน ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรร
ที่ดิน 

3 โรงแรม หรือสถานที่พัก
ตากอากาศ 

จ านวนห้องพักตัง้แต ่
80 ห้องขึน้ไป 

1. กรณีโครงการอยู่ในเขตท้องที่ซึ่งมีพระราชกฤษฎีกา ให้
ใช้กฎหมายว่าด้วยการควบคมุอาคาร ให้เสนอ รายงาน 
ในขัน้ขออนญุาตก่อสร้าง ขอขยาย ขอเปลี่ยนแปลงการ
ใช้อาคาร หรือหากใช้วิธีแจ้งตอ่เจ้าพนกังานท้องถ่ิน ตาม
กฎหมายวา่ด้วยการควบคมุอาคาร โดยไม่ต้องยื่นขอรับ
ใบอนุญาตให้เสนอรายงาน ในขัน้การแจ้งต่อเจ้า



 

 

พนกังานท้องถ่ิน ขัน้ขอเปิดด าเนินกิจการสว่นขยายตาม
กฎหมายวา่ด้วยโรงแรม 

2. กรณีโครงการอยูน่อกเขตท้องที่ ซึง่มีพระราชกฤษฎีกาให้
ใช้กฎหมายว่าด้วยการควบคมุอาคาร ให้เสนอในขัน้ขอ
เปิดด าเนินกิจการ และขอเปิดด าเนินกิจการส่วนขยาย
ตามกฎหมายวา่ด้วยโรงแรม 

4 อาคารอยูอ่าศยัรวมตาม
กฎหมายว่า ด้วยการ
ควบคมุอาคาร 

จ านวนห้องชดุตัง้แต ่80 
ห้องชดุขึน้ไป 

1. กรณีโครงการของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ ให้เสนอ
รายงาน ในขัน้ตอนขออนุมัติงบประมาณ หรือก่อ
ด าเนินการก่อสร้าง 

2. กรณีโครงการเอกชน ที่ด าเนินอยู่ในพืน้ที่ ซึ่งมีพระราช
กฤษฎีกาให้ใช้กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ให้
เสนอรายงาน ในขัน้ขออนุญาตก่อสร้างขอขยาย ขอ
เปลี่ยนแปลงการใช้อาคารหรือหากใช้วิธีแจ้งต่อเจ้า
พนกังานท้องถ่ินตามกฎหมายวา่ด้วยการควบคมุอาคาร
โดยไม่ยื่นขอรับใบอนุญาตให้เสนอรายงานฯ ในขัน้การ
แจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ิน และขัน้ขออนุญาตจัดตัง้ 
อาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด กรณีโครงการ
อยูน่อกเขตท้องที่ซึง่มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้กฎหมายวา่
ด้วยการควบคุมอาคารให้เสนอรายงานในขัน้ขอจด
ทะเบียนอาคารชดุตามกฎหมายวา่ด้วยอาคารชดุ 

5 โ ร ง พ ย า บ า ล ห รื อ
สถานพยาบาล กรณี
ตัง้อยู่ริมแม่น า้ ฝ่ังทะเล 
ทะเลสาบหรือชายหาด
ซึ่งเป็นบริเวณที่อาจจะ
ก่ อ ใ ห้ เ กิ ด ผ ล
กระทบกระ เทื อนต่ อ
คณุภาพสิง่แวดล้อม 
1)กรณีโครงการที่ไม่อยู่
ในข้อ1)ข้างต้น 3) มี
เตียงส าหรับผู้ ป่วย 

 

1)มีเตียงส าหรับผู้ ป่วย
ไ ว้  ค้ างคืนตั ง้ แต่  30 
เตียงขึน้ไป 
2) มี เ ตี ย ง  2) ส า ห รั บ
ผู้ ป่วยค้างคืนตัง้แต่ 60 
เตียงขึน้ไป 

1.กรณีโครงการของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจให้เสนอ

รายงานฯในขัน้ก่อนขออนุมัติ งบประมาณหรือก่อน

ด าเนินการก่อสร้าง 

2.กรณีโครงการเอกชน กรณีโครงการอยู่ในเขตท้องที่ซึ่ง

มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้กฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคาร ให้เสนอรายงานฯในขัน้ตอนขออนญุาตก่อสร้าง 

ขอขยาย ขอเปลี่ยนแปลงการใช้อาคารหรือหากใช้วิธีจ้า

เจ้าพนักงานท้องถ่ินตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคารโดยไม่ยื่นขอรับใบอนุญาตให้เสนอรายงานฯ ใน

ขัน้การแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินและขัน้ขออนุญาต

จดัตัง้ตามกฎหมายวา่ด้วยสถานพยาบาล 



 

 

3.กรณีโครงการอยู่นอกเขตพืน้ที่ซึ่งมีพระราชกฤษฎีกา

ให้ใช้กฎหมายวา่ด้วยการควบคมุอาคารให้เสนอรายงาน

ฯ ของโครงการหรือส่วนขยายของโครงการในขัน้ขอ

อนญุาตจดัตัง้ตามกฎหมายวา่ด้วยสถานพยาบาล 

6 โครงการหรือกิจการท่ีอยู่
ในพืน้ที่ที่คณะรัฐมนตรี
ไ ด้ มี ม ติ เ ห็ น ช อ บ
ก าหนดให้เป็นพืน้ที่ลุ่ม
น า้ชัน้ 1 บี 

ทกุขนาด ขัน้ก่อนขออนมุตัิตอ่คณะรัฐมนตรี 

 
  ตามพระราชบญัญัติส่งเสริมและรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 ส่วนท่ี 4 
การจดัท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม  
  มาตรา 46 เพ่ือประโยชน์ในการส่งเสริม และรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ให้รัฐมนตรีโดย
ความเห็นชอบของคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ มีอ านาจประกาศในราชกิจจานุเบกษา
ก าหนดประเภทและขนาดของโรงการหรือกิจการของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนท่ีมี
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมซึ่งต้องจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เพ่ือเสนอขอความ
เห็นชอบตามมาตรา 47 มาตรา 48 และมาตรา 49  
  ในการประกาศตามวรรคหนึ่ง ให้ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฎิบตัิแนวทางการ
จดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตลอดจนเอกสารท่ีเก่ียวข้องซึ่งเสนอพร้อมกับ
รายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ส าหรับโครงการหรือกิจการแตล่ะประเภทและแตล่ะขนาด
โครงการ  
  ในกรณีท่ีโครงการหรือกิจการประเภท หรือขนาดใด หรือท่ีจะจัดตัง้ขึน้ในพืน้ท่ีใดมีการ
วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมไว้แล้ว และเป็นมาตรฐานท่ีสามารถใช้กับโครงการ หรือกิจการ
ประเภท หรือขนาดเดียวกันได้ หรือในพืน้ท่ีลักษณะเดียวกันได้ รัฐมนตรีโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแหง่ชาต ิอาจจะประกาศในราชกิจจานเุบกษาก าหนดโรงการหรือกิจการ
ในท านองเดียวกนัได้รับการยกเว้นไมต้่องจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ก็ได้ใน
การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ส าหรับโครงการหรือกิจการนีต้ามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ี 
รัฐมนตรีก าหนด 



 

 

  มาตรา 48 ในกรณีท่ีโครงการหรือกิจการซึ่งต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม ตามมาตรา 46 เป็นโครงการหรือกิจการซึ่งต้องได้รับอนุญาตจากทางราชการตาม
กฎหมายก่อนเร่ิมการก่อสร้าง หรือด าเนินการให้บุคคลผู้ ขออนุญาตเสนอรายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมต่อเจ้าหน้าท่ีซึ่งมีอ านาจตามกฎหมายนัน้ และต่อส านักงานนโยบายและ
แผนสิ่งแวดล้อม  
  ให้เจ้าหน้าท่ีซึ่งมีอ านาจอนุญาตตามกฎหมาย รอการสั่งอนุญาตส าหรับโครงการหรือ
กิจการตามวรรคหนึ่งไว้ก่อน จนกว่าจะทราบผลการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมตามมาตรา 49 จากส านกังานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อม 
  ให้ส านักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อม ตรวจสอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมและเอกสารท่ีเก่ียวข้องท่ีเสนอมา หากเห็นว่ารายงานท่ีเสนอมามิได้จัดท าให้ถูกต้อง
ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดไว้มนมาตรา 46 วรรคสอง หรือมีเอกสารข้อมลูไม่ครบถ้วนให้
ส านักงานนโยบายส านักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อมแจ้งให้บุคคลผู้ ขออนุญาตท่ีเสนอ
รายงานทราบภายในก าหนดเวลา 15 วนั  นบัตัง้แตไ่ด้รับการเสนอรายงานนัน้  
  ในกรณีท่ีส านกังานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อมพิจารณาเห็นว่า รายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและเอกสารท่ีเก่ียวข้องท่ีเสนอมาถกูต้องและมีข้อมูลครบถ้วน หรือได้มีการ
แก้ไขเพิ่มเติมให้ถูกต้องครบถ้วนตามวรรค 3 แล้ว ให้ส านักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อม
พิจารณาเสนอความเห็นเบือ้งต้นเก่ียวกับรายงานดงักล่าว ให้แล้วเสร็จภายในก าหนด 30 วนั นบั
แต่วันท่ีได้รับการเสนอรายงานนัน้ เพ่ือน าเสนอให้คณะกรรมการผู้ ช านาญการพิจารณาต่อไป  
  การแตง่ตัง้คณะกรรมการผู้ช านาญการตามวรรค 4 ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ี
คณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแหง่ชาตกิ าหนด ซึง่จะต้องประกอบด้วยผู้ทรงคณุวฒุิ หรือผู้ เช่ียวชาญใน
สาขาวิชาการตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง และจะต้องประกอบด้วยผู้ทรงคณุวฒุิ หรือผู้ เช่ียวชาญในสาขาวิชา
การต่างๆท่ีเก่ียวข้อง และจะต้องมีเจ้าหน้าท่ีผู้ มีอ านาจอนุญาตตามกฎหมายส าหรับโครงการหรือ
กิจการนัน้ หรือผู้แทนรวมเห็นกรรมการอยูด้่วย 
  มาตรา 49 การพิจารณาของคณะกรรมการผู้ช านาญการตามมาตรา 48 ให้กระท าให้แล้ว
เสร็จภายใน 45 วัน นับแต่วันท่ีได้รับรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากส านักงาน
นโยบายสิ่งแวดล้อม ถ้าคณะกรรมการผู้ ช านาญการมิได้พิจารณาให้เสร็จภายในก าหนดเวลา
ดงักลา่ว ให้ถือวา่คณะกรรมการผู้ช านาญการให้ความเห็นชอบแล้ว  



 

 

  ในกรณีท่ีคณะกรรมการผู้ ช านาญการให้ความเห็นชอบ หรือในกรณีท่ีให้ ถือว่า
คณะกรรมการผู้ช านาญการให้ความเห็นชอบ หรือในกรณีท่ีให้ถือวา่คณะกรรมการผู้ช านาญการให้
ความเห็นชอบแล้ว ให้เจ้าหน้าท่ีซึง่มีอ านาจตามกฎหมายสัง่อนญุาตแก่บคุคลซึง่ขออนญุาตได้ 
  ในกรณีท่ีคณะกรรมการผู้ช านาญการไม่ให้ความเห็นชอบให้เจ้าหน้าท่ีรอการสัง่อนุญาต
แก่บุคคลผู้ ขออนุญาตไว้ก่อน จนกว่าบุคคลดังกล่าวจะเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมตามท่ีคณะกรรมการผู้ช านาญการสัง่ให้ท าการแก้ไขเพิ่มเติม หรือจัดท าใหม่ทัง้ฉบบั
ตามแนวทางหรือรายละเอียดท่ีคณะกรรมการผู้ช านาญการก าหนด 
  เม่ือบคุคลดงักล่าวได้เสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ซึ่งได้ท าการแก้ไข
เพิ่มเตมิหรือได้จดัท าใหม่ทัง้ฉบบัแล้ว ให้คณะกรรมการผู้ช านาญการพิจารณารายงานดงักล่าวให้
เสร็จภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีได้รับการเสนอรายงานดงักล่าว แตถ้่าคณะกรรมการผู้ช านาญการ
มิได้พิจารณาให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาดังกล่าว ให้ถือว่าคณะกรรมการผู้ ช านาญการ
เห็นชอบและให้เจ้าหน้าท่ีดงักลา่วสัง่อนญุาตแก่บคุคลผู้ขออนญุาตได้ 
  มาตรา 50 เพ่ือประโยชน์ในการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตาม
มาตรา 48 และมาตรา 49 ให้กรรมการผู้ช านาญการหรือพนกังานเจ้าหน้าท่ีซึ่งได้รับมอบหมายจาก
คณะกรรมการผู้ ช านาญการมีอ านาจตรวจสถานท่ี ซึ่งเป็นท่ีตัง้ของโครงการหรือกิจการท่ีเสนอ
ขอรับความเห็นชอบในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมได้อยา่งเหมาะสม 
  เม่ือคณะกรรมการผู้ ช านาญการ ได้ให้ความเห็นชอบในรายงานวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม ตามมาตรา 49 แล้ว ให้เจ้าหน้าท่ีซึ่งมีอ านาจตามกฎหมายในการพิจารณาสัง่อนญุาต
หรือตอ่อายใุบอนญุาต น ามาตรการตามท่ีเสนอไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมไป
ก าหนดเป็นเง่ือนไขในการสัง่อนญุาต หรือตอ่อายใุบอนญุาต โดยให้ถือวา่เป็นเง่ือนไขท่ีก าหนดตาม
กฎหมายในเร่ืองนัน้ด้วย 
      2.3.2.3 กระบวนการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่ งแวดล้อม          เม่ือมี
พระราชบัญญัติส่ ง เส ริม  และ รักษาคุณภาพสิ่ งแวด ล้อม พ .ศ.2535 ไ ด้ ใ ห้อ านาจแก่
กระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและสิ่งแวดล้อม โดยส านกังานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อมเป็น
ผู้ มีบทบาทความส าคญั โดยเป็นผู้ อนุมัติบริษัทท่ีปรึกษาฯ (Consultant) ซึ่งเป็นบริษัทท่ีมีความ
ช านาญในด้านสิ่งแวดล้อม การบ าบดัน า้เสีย หรือก าจดัของเสียหรือตรวจสอบคณุภาพสิ่งแวดล้อม
มาขอจดทะเบียนกับส านกังานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อม เพ่ือขออนมุตัิเป็นบริษัทฯท่ีปรึกษาฯ 
ด้านสิ่งแวดล้อมแล้ว ส านกันโยบายและแผนสิ่งแวดล้อมยงัเป็นผู้ตรวจสอบรายงานสิ่งแวดล้อม
เสนอให้คณะกรรมการผู้ช านาญการพิจารณาผู้ประกอบการจะเป็นผู้ว่าจ้างบริษัท Consaltant ให้



 

 

เป็นผู้ศกึษาผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมต่อโครงการ และไปช่วย
ควบคมุผู้ รับเหมาให้ด าเนินการก่อสร้างโครงการตา่งๆ ก่อให้เกิดปัญหาและผลกระทบสิ่งแวดล้อม
น้อยท่ีสดุเพ่ือให้ประชาชนสามารถเข้าไปอยูอ่าศยัได้ แตค่วามส าเร็จท่ีแท้จริงขึน้อยู่กบัว่าประชาชน
ส่วนใหญ่ได้ประโยชน์จริงหรือไม่เท่านัน้ ดงันัน้ ส าหรับโครงการท่ีได้รับความเห็นชอบรายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมแล้วนัน้ ควรมีการด าเนินการตามมาตรการป้องกันและแก้ไข
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและติดตามตรวจสอบคณุภาพสิ่งแวดล้อม มิฉะนัน้แล้ว ประชาชนส่วนรวม
จะไมไ่ด้รับผลประโยชน์จากระบบการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมนี ้  
  กระบวนการวิ เคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เ ร่ิมต้นจากเม่ือกฎหมายก าหนดให้
ผู้ประกอบการโครงการประเภทและขนาดของโครงการท่ีเข้าข่ายจะต้องจดัท ารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม ตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และสิ่งแวดล้อมก าหนดไว้ 
   2.3.3 พระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร  
   เจตนารมณ์ของพระราชบญัญัติฉบับนี ้เพ่ือประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง 
ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสขุการ รักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อม การผงัเมือง 
การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจรตลอดจน การอ่ืนท่ีจ าเป็นเพ่ือปฏิบตัิ
ตามพระราชบญัญตันีิ ้ให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคมุอาคาร ได้มีอ านาจออก
กฎกระทรวง ก าหนด 
    (1) ประเภท ลกัษณะ แบบ รูปทรง สดัสว่น ขนาด เนือ้ท่ี และท่ีตัง้อาคาร 
    (2) การรับน า้หนกั ความต้านทาน ความคงทน ตลอดจนลกัษณะและคณุสมบตัิ
ของวสัดท่ีุใช้ 
    (3) การรับน า้หนกั ความต้านทาน ความคงทนของอาคาร และพืน้ดินท่ีรองรับ
อาคาร 
   (4) แบบและวิธีการเก่ียวกับการติดตัง้ประปา ก๊าซ ไฟฟ้า เคร่ืองกล ความ
ปลอดภยั เก่ียวกบัอคัคีภยั หรือภยัพิบตัอิยา่งอ่ืน และการป้องกนัอนัตรายเม่ือมีเหตชุลุมนุวุน่วาย 
   (5) แบบ และจ านวนของห้องน า้และห้องส้วม 
   (6) ระบบการจดัการเก่ียวกับสภาพแวดล้อมของอาคาร เช่น ระบบการจดัแสง
สวา่ง การระบาย อากาศ การปรับอากาศการฟอกอากาศ การระบายน า้ การบ าบดัน า้เสีย และการ
ก าจดัขยะมลูฝอยและสิ่งปฏิกลู 
   (7) ลกัษณะ ระดบั ความสงู เนือ้ท่ีของท่ีวา่งภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร 



 

 

   (8) ระยะหรือระดบัระหว่างอาคารกบัอาคารหรือเขตท่ีดินของผู้ อ่ืน  หรือระหว่าง
อาคารกบัถนน ตรอก ซอย ทางเท้า ทางหรือท่ีสาธารณะ 
    (9) พืน้ท่ีหรือสิ่งท่ีสร้างขึน้เพ่ือใช้เป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถและทางเข้าออกของรถ
ส าหรับอาคารบาง ชนิดหรือบางประเภทตลอดจนลกัษณะและขนาดของพืน้ท่ีหรือสิ่งท่ีสร้างขึน้
ดงักลา่ว 
   (10) บริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลง รือ้ถอน เคล่ือนย้าย และใช้หรือเปล่ียนการใช้
อาคารชนิดใดหรือ ประเภทใด 
   (11) หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการก่อสร้าง ดดัแปลง รือ้ถอนเคล่ือนย้าย 
ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคาร 
   (12) หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขออนญุาต การอนญุาต การตอ่อายุ
ใบอนญุาต การโอน ใบอนญุาต การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามพระราชบญัญตันีิ ้
   (13) หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ออกแบบ ผู้ควบคมุงาน ผู้ด าเนินการผู้
ครอบครองอาคารและ เจ้าของอาคาร 
   (14) คณุสมบตัเิฉพาะและลกัษณะต้องห้ามของผู้ตรวจสอบ ตลอดจนหลกัเกณฑ์ 
วิธีการและเง่ือนไข ในการขอขึน้ทะเบียนและการเพิกถอนการขึน้ทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ 
   (15) หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการตรวจสอบอาคาร ติดตัง้และตรวจสอบ
อปุกรณ์ประกอบ ของอาคารชนิดหรือประเภทของอาคารท่ีเจ้าของอาคาร หรือผู้ครอบครองหรือ
ผู้ด าเนินการ ต้องท าการประกนัภยัความรับผิดตามกฎหมายตอ่ชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของ
บคุคลภายนอก 
 
   2.3.4 ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550  
  คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร ออกข้อก าหนดเก่ียวกับการจดัท าแผนผัง
โครงการและวิธีการในการจดัสรรท่ีดิน โดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง ใน
กรณีท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร พิจารณาเห็นเป็นการจ าเป็นเพ่ือประโยชน์
ในทางเศรษฐกิจและสงัคม โดยค านึงถึงประเภทของการจดัสรรท่ีดิน ท่ีตัง้ของท่ีดินการผงัเมือง 
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครจะผ่อนผนัการปฏิบตัิตามข้อก าหนดนีเ้ป็นการเฉพาะ
รายก็ได้ 

 



 

 

 
    2.3.4.1 สาระส าคัญของข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดินฯ  ใน
การออกข้อก าหนด ของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เก่ียวกบัข้อก าหนดฉบบันีป้ระกอบไปด้วย
หลกัเกณฑ์ ดงันี ้
  (1) หลกัเกณฑ์การจดัท าแผนผงั โครงการ และวิธีการในการจดัสรรท่ีดนิ 
 (2) ขนาดและเนือ้ท่ีของท่ีดนิท่ีท าการจดัสรร 
 (3) ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการสาธารณสขุ 
 (4) ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อม 
 (5) ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการคมนาคม การจราจร และความปลอดภยั 
 (6) ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการสาธารณปูโภค 
 (7) ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการผงัเมือง 
 (8) ข้อก าหนดเก่ียวกบัการอ่ืนท่ีจ าเป็นตอ่การรักษาสภาพแวดล้อม  การส่ง เสริมสภาพ
ความเป็นอยูแ่ละการบริหารชมุชน  
    2.3.4.2 เกณฑ์การจัดท าโครงการ       ข้อก าหนด เก่ียวกับการ
จดัสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2550 ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์
การพิจารณาขนาดของโครงการจดัสรรท่ีดินไว้ในข้อ 9 เก่ียวกบัขนาดท่ีดิน และจ านวนแปลงท่ีท า
การจดัสรร และข้อ 16 เก่ียวกับการก าหนดขนาดความกว้างของเขตทาง และความกว้างของผิว
ถนนท่ีสามารถสร้างโครงการในแตล่ะขนาดได้ ดงันี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ตารางท่ี 2-2 เกณฑ์การแบง่ขนาดโครงการตามข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินฯ  
กรุงเทพมหานคร 
ข น า ด โ ค ร ง ก า ร  / 
เกณฑ์ 

โครงการขนาดเล็ก โครงการขนาดกลาง โครงการขนาดใหญ่ 

ขนาดของท่ีดนิจดัสรร 
จ านวนแปลง/ไร่ 

ไ ม่ เ กิ น  99 แ ป ล ง 
หรือไมเ่กิน 19 ไร่ 

100 – 499 แปลง หรือ 
19 – 100 ไร่ 

500 แปลงขึน้ไป หรือ 
มากกวา่ 100 ไร่ 

ขนาดของถนน เขตทางไม่ต ่ ากว่า 
9.00 เ ม ต ร  โ ดย มี
ความกว้างของผิว
จ ร า จ ร ไ ม่ ต ่ า ก ว่ า 
6.00 เมตร 

(100 - 300 แปลง) 
เ ข ตท า ง ไ ม่ ต ่ า ก ว่ า 
12.00 เมตร โดยมี
ความก ว้ า งของผิ ว
จราจรไม่ต ่ากว่า 8.00 
เมตร 
(300 – 499 แปลง) 
เ ข ตท า ง ไ ม่ ต ่ า ก ว่ า 
16.00 เ ม ต ร  โ ด ย มี
ความก ว้ า งของผิ ว
จ ร า จ ร ไ ม่ ต ่ า ก ว่ า 
12.00 เมตร 

เ ข ตท า ง ไ ม่ ต ่ า ก ว่ า 
18.00 เมตร โดยมี
ความก ว้ า งของผิ ว
จ ร า จ ร ไ ม่ ต ่ า ก ว่ า 
13.00 เมตร มีเกาะ
กลางถนนก ว้า ง ไม่
น้อยกว่า 1.00 เมตร 
และมีทางเ ท้ากว้าง
ข้างละ 2.00 เมตร 

 
จากตารางท่ี 2-2 สรุปเกณฑ์การแบง่ขนาดของโครงการ ได้คือ   
  ขนาดของท่ีดนิจดัสรร แบง่เป็น 3 ขนาด คือ 
  1. ขนาดเล็ก จ านวนแปลงย่อยเพ่ือจ าหน่ายไม่เกิน 99 แปลง หรือเนือ้ท่ีทัง้โครงการต ่ากว่า 
19 ไร่ 
  2. ขนาดกลาง จ านวนแปลงย่อยเพ่ือจดัจ าหน่ายตัง้แต่ 100 - 499 แปลง หรือเนือ้ท่ีทัง้
โครงการ 19 - 100 ไร่ 
  3. ขนาดใหญ่ จ านวนแปลงย่อยเพ่ือจดัจ าหน่ายตัง้แต่ 500 แปลง หรือเนือ้ท่ีทัง้โครงการ
เกินกวา่ 100 ไร่ 



 

 

  อีกเกณฑ์หนึ่งท่ีเป็นข้อก าหนดในแต่ละขนาดโครงการ คือ ท่ีดินแปลงย่อยในโครงการทุก
แปลงต้องตดิถนนท่ีใช้เป็นสาธารณูปโภคส าหรับเป็นทางเข้าออกของรถยนต์ โดยมีความกว้างของ
หน้าแปลงต้องไมต่ ่ากวา่ 4.00 เมตร 
   ขนาดของถนนท่ีต้องจัดให้มีการจดัสรรท่ีดินแต่ละโครงการให้มีความกว้างของเขตทาง
และผิวจราจรเป็นสดัสว่นกบัจ านวนท่ีดนิแปลงยอ่ย ดงันี ้ 
  1. ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดินแปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรือเนือ้ท่ีต ่ากว่า 19 ไร่ต้อง
มีความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 9.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจร ไมต่ ่ากวา่ 6.00 เมตร 
  2. ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดินแปลงย่อยตัง้แต่ 100 - 499 แปลงหรือเนือ้ท่ี 19 - 50 ไร่
ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต ่ากว่า 12.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต ่ากว่า 8.00 
เมตร 
   3. ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดินแปลงย่อยตัง้แต่ 300 - 499 แปลง หรือเนือ้ท่ีเกินกว่า 
50 ไร่ แตไ่ม่เกิน 100 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต ่ากว่า 16.00 เมตร โดยมีความกว้างของ
ผิวจราจรไมต่ ่ากวา่ 12.00 เมตร 
  4. ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดินแปลงย่อยตัง้แต่ 500 แปลงขึน้ไป หรือมากกว่า 100 ไร่
ขึน้ไป ต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 18.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต ่ากว่า 
13.00 เมตร มีเกาะกลางถนนกว้างไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร และมีทางเท้ากว้างข้างละ 2.00 เมตร 
ในกรณีท่ีท่ีดินแปลงย่อยมีหน้าแปลงท่ีดินติดตอ่กับเขตห้ามปลกูสร้างอาคารในทางหลวงแผ่นดิน
ทางหลวงท้องถ่ิน ให้ปรับปรุงเขตทางนัน้เป็นผิวจราจร โดยให้เช่ือมเป็นส่วนเดียวกบัผิวจราจรของ
ทางหลวง นอกจากจะมีเกณฑ์บงัคบัเป็นอยา่งอ่ืน  
                   
ตารางท่ี 2-3 ขนาดท่ีดนิในแบง่ท่ีดนิแปลงยอ่ยในโครงการจดัสรร 
ประเภทโครงการ
จดัสรรท่ีดนิ 

ท่ีดนิเปล่า  
หรือบ้านเด่ียว 

บ้านแฝด บ้านแถว 
หรืออาคารพาณิชย์ 

ความกว้างหรือยาว ไมต่ ่ากวา่ 12.00เมตร ไมต่ ่ากวา่ 9.00 เมตร ไมต่ ่ากวา่ 4.00 เมตร 
 
 
เนือ้ท่ี 

ไมต่ ่ากวา่ 50 ตาราง
วา หรือ ไมต่ ่ากวา่ 60 
ตารางวา 
 (หากขนาดกว้าง ยาว
ไมไ่ด้ตามเกณฑ์) 

ไมต่ ่ากวา่ 35 
ตารางวา 

ไมต่ ่ากวา่ 16 
ตารางวา 



 

 

 
จากตารางท่ี 2-3 สรุปได้วา่ 
  การจดัท าสาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะภายในโครงการจดัสรรท่ีดินต้องท าในท่ีดินท่ี
มีช่ือผู้ขอใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ีดินเป็นผู้ มีสิทธิในท่ีดินเท่านัน้ การจดัสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศยั
และพาณิชยกรรม ท่ีดนิแปลงยอ่ยจะต้องมีขนาดและเนือ้ท่ีของท่ีดินแยกเป็นประเภท ดงันี ้
  1 การจดัสรรท่ีดนิเพ่ือการจ าหนา่ยเฉพาะท่ีดนิ หรือท่ีดนิพร้อมอาคารประเภท 
บ้านเด่ียว ท่ีดินแปลงย่อยต้องมีขนาดความกว้าง หรือ ความยาวไม่ต ่ากว่า 12.00 เมตร และมีเนือ้
ท่ีไม่ต ่ากว่า 50 ตารางวา หากความกว้างหรือความยาวไม่ได้ขนาดดงักล่าว ต้องมีเนือ้ท่ีไม่ต ่ากว่า 
60 ตารางวา 
  2 การจดัสรรท่ีดนิ เพ่ือการจ าหน่ายพร้อมอาคารประเภท บ้านแฝด ท่ีดินแตล่ะแปลงต้องมี
ความกว้างไมต่ ่ากวา่ 9.00 เมตร และมีเนือ้ท่ีไมต่ ่ากวา่ 35 ตารางวา 
  3 การจดัสรรท่ีดนิเพ่ือการจ าหนา่ยพร้อมอาคารประเภทบ้านแถว หรืออาคารพาณิชย์ ท่ีดิน
แตล่ะแปลงต้องมีความกว้างไมต่ ่ากวา่ 4.00 เมตร และมีเนือ้ท่ีไมต่ ่ากวา่ 16  ตารางวา 
  ระยะห่างของตวัอาคารจากเขตท่ีดินและการเว้นช่องว่างระหว่างแปลงท่ีดินให้เป็นไปตาม
กฎหมายวา่ด้วยการควบคมุอาคาร ห้ามแบง่แปลงท่ีดนิเป็นแนวตะเข็บ เป็นเศษเสีย้วหรือมีรูปร่างท่ี
ไมส่ามารถใช้ประโยชน์ได้ เพ่ือประโยชน์ในการจดัขนาด และจ านวนของระบบสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะให้เพียงพอตอ่การใช้ประโยชน์ในท่ีดินของโครงการจดัสรรท่ีดินในอนาคต ให้ท่ีดิน
แปลงอ่ืนในโครงการจดัสรรท่ีดินซึ่งมีเนือ้ท่ีเกินกว่า  100 ตารางวาขึน้ไปจะต้องน ามารวมเพ่ือ
ค านวณจ านวนแปลงท่ีดินใหม่โดยใช้เกณฑ์เฉล่ียเนือ้ท่ี 100 ตารางวา ตอ่ 1 แปลง จ านวนแปลง
ท่ีดินท่ีค านวณได้ จากเกณฑ์เฉล่ียนีใ้ห้น าไปรวมกับจ านวนท่ีดินแปลงย่อยท่ีจดัขนาดตามเกณฑ์
ก าหนดเพ่ือใช้ในการก าหนดขนาดและจ านวนระบบสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะตามข้อ
อ่ืน ๆ ตอ่ไปหากลกัษณะทัว่ไปของการจดัสรรท่ีดินเป็นการแบง่ท่ีดินแปลงย่อยเป็นประเภท บ้าน
แฝด บ้านแถวและอาคารพาณิชย์รวมกนัเกินกวา่ร้อยละ 50 ของพืน้ท่ีจดัจ าหน่ายทัง้โครงการ ให้ใช้
เกณฑ์เฉล่ียของเนือ้ท่ีบ้านแฝด บ้านแถว และอาคารพาณิชย์ทกุแปลงในโครงการจดัสรรท่ีดินนัน้
เป็นเกณฑ์เฉล่ียตอ่ 1 แปลง จ านวนแปลงท่ีดินท่ีค านวณได้จากเกณฑ์เฉล่ียนีใ้ห้น าไปรวมกับ
จ านวนบ้านแฝดบ้านแถว และอาคารพาณิชย์ เพ่ือใช้ในการก าหนดขนาดและจ านวนระบบ
สาธารณปูโภค และบริการ  
                   
  



 

 

2.4  แนวคิดเร่ืองการกระจายอ านาจ  
  จากการท่ีมีการน าเอาพระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาใช้ในการควบคมุการ
จัดสรรท่ีดินแทนประกาศคณะปฎิวัติ ฉบบัท่ี 286 โดยมีจุดมุ่งหมายท่ีจะกระจายอ านาจในการ
พิจารณาไปสูท้่องถ่ิน ซึง่การกระจายอ านาจไปสูส่ว่นภมูิภาคนัน้เกิดจากแนวคดิ8 
  2.4.1 การแบ่งอ านาจทางการปกครอง (Deconcentration)  
  เน่ืองจากการรวมอ านาจการปกครองไว้ในส่วนกลางมีอุปสรรคและปัญหาส าคัญท่ีไม่
สนองตอบความต้องการสว่นรวมของประชาชนในท้องถ่ินตา่งๆ ได้อยา่งทัว่ถึง เป็นเหตใุห้เกิดความ
ล่าช้าในการปฎิบตัิราชการ จึงมีวิธีการขยายหลกัการการรวมอ านาจปกครองด้วยหลกัการมอบ
อ านาจการปกครองให้แก่สว่นภมูิภาค ซึง่เป็นการมอบอ านาจการตดัสินใจหรือการวินิจฉัยหลกัการ
บางส่วนในกรอบวัตถุประสงค์ของกฎหมาย ให้กับเจ้าหน้าท่ีซึ่งราชการส่วนกลางได้ออกไปยัง
ประจ ายงัท้องถ่ินตา่งๆ ในสว่นภูมิภาค ทัง้นี ้เพ่ือจะได้ตดัสินใจหรือวินิจฉัยสัง่การได้รวดเร็วขึน้โดย
ไมต้่องรอการตดัสินใจจากผู้บงัคบับญัชาท่ีปฎิบตังิานอยูใ่นส่วนกลาง  
  2.4.2 การกระจายอ านาจบริหาร (Decentralization)  
  การกระจายอ านาจ เป็นวิธีการท่ีรัฐมอบอ านาจปกครองบางส่วน ให้แก่องค์กรอ่ืนท่ีไม่ได้
เป็นส่วนหนึ่ง ของหน่วยการบริหารราชการส่วนกลาง โดยให้องค์กรนัน้ๆมีอิสระในการไปจดัท า
บริการสาธารณะบางอย่างได้ตามสมควร ไม่ต้องขึน้อยู่กับการบงัคับบญัชา เพียงแต่ขึน้อยู่กับ
หน่วยการบริหารราชการส่วนกลางเท่านัน้ หรือีกนัยหนึ่งก็คือรัฐมอบอ านาจในการปกครอง  ซึ่ง
เจ้าหน้าท่ีหน่วยงานบริหารราชการส่วนกลางเป็นผู้ด าเนินการอยู่ในท้องถ่ิน หรืองค์กรอนัมิใช่เป็น
สว่นหนึง่ของการบริหารราชการสว่นกลางรับด าเนินการไปเอง 
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 ธน ูบญุเลิศและคณะ. ปัญหาและอปุสรรคในการควบคมุการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน 

พ.ศ.2543: ศกึษาเฉพาะกรณีเง่ือนไขเก่ียวกบัระยะเวลาในการพิจารณาอนญุาตจดัสรรท่ีดิน. เอกสารในการศึกษาอบรม
หลกัสตูรนกับริหารงานท่ีดินระดบัสงู โรงเรียนนกับริหารระดบัสงู กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย. 2544. 



 

 

2.5 งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง   
  2.5.1 วิทยานิพนธ์ของนันทวัลภ์ วุฒินันท์9 เร่ือง : ขัน้ตอนและระยะเวลา
เตรียมการเพื่อขอนุญาตจัดสรรที่ดิน กรณีศึกษาโครงการขนาดใหญ่ในจังหวัดปทุมธานี  
  ผลการศกึษา วิทยานิพนธ์ฉบบันี ้ท าการศกึษาขัน้ตอนและระยะเวลาในการเตรียมการเพ่ือ
ขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิในโครงการขนาดใหญ่ และสาเหต ุปัญหาในการเตรียมการขออนญุาตผ่าน
หนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง โดยศกึษาข้อมลูจากส านกังานท่ีดนิปทมุธานี เก่ียวกบัจ านวนโครงการจดัสรร
ท่ีดนิท่ีท าการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิตามพระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เพ่ือท าการ
คดัเลือกตวัอย่าง รวมทัง้การศึกษาข้อมลูเอกสารจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง และสมัภาษณ์ตวัแทน
หนว่ยงานราชการ และตวัแทนผู้ประกอบการ  
  จากการศกึษา พบวา่ การพิจารณาอนญุาตของแตล่ะหน่วยงานแตล่ะหน่วยงานส่วนใหญ่
จะใช้ระยะเวลายาวนานกวา่ท่ีหนว่ยงานก าหนดไว้ สาเหตเุน่ืองมาจาก   
   (1) ปริมาณงานให้พิจารณาจ านวนมาก   
   (2) บุคลากรขาดความช านาญ เน่ืองจากมีการสบัเปล่ียนโยกย้ายเล่ือนขัน้เล่ือน
ต าแหนง่   
   (3) ล าดบัขัน้ของการอนมุตัมีิหลายขัน้ตอน โดยเฉพาะผู้บริหารระดบัสงู ซึ่งต้องใช้
เวลาอนมุตันิาน   
   (4) งานต่างๆ ไม่สามารถท าพร้อมกัน งานบางงาน จะต้องรอให้ผ่านงาน ของ
หนว่ยงานอ่ืนก่อน   
    (5) ผู้ประกอบการขาดการติดตอ่ส่ือสารกบัหน่วยงานต่างๆ จึงไม่รู้ระบบงานของ
หนว่ยงานนัน้ๆ 
 
  2.5.2 วิทยานิพนธ์ของชูรัส รุ่งทวีวุฒิ10 เร่ือง : กระบวนการพิจารณาเห็นชอบ
รายการการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการประเภทจัดสรรที่ดนิ   
  ผลการศึกษา วิทยานิพนธ์ฉบบันี ้ท าการศึกษาสภาพและปัญหา กระบวนการพิจารณา
เห็นชอบรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม ของส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
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 นนัทวลัภ์ วฒิุนนัท์.  ขัน้ตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนญุาตจดัสรรที่ดิน : กรณีศกึษาโครงการขนาดใหญ่ใน

จงัหวดัปทมุธานี.วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั., 2545.
หน้า ง. 

10 ชรัูส รุ่งทวีวฒิุ.  กระบวนการพิจาณาเห็นชอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการประเภทจดัสรร
ที่ดิน.วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั., 2547. หน้า ง. 



 

 

สิ่งแวดล้อม โดยศึกษาจากรายงาน และเอกสารท่ีเก่ียวข้อง สัมภาษณ์ผู้ ประกอบการ ผู้ จัดท า
รายงาน และคณะกรรมการพิจารณารายงานของโครงการจดัสรรท่ีดิน ในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ท่ีผา่นการพิจารณาเห็นชอบ ระหวา่งปี พ.ศ.2543 – 2547  
  จากการศึกษา พบว่า ความล่าช้าท่ีส่งผลให้การด าเนินโครงการโดยตรง มีสาเหตมุาจาก
การแก้ไขเพิ่มเติมรายงาน เน่ืองจากเนือ้หารายงานไม่ครบถ้วน ไม่ถูกต้อง หรือก าหนดมาตรการ
ป้องกันหรือลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมไม่เหมาะสม ในหัวข้อการระบายน า้ ระบบบ าบัดน า้เสีย 
ระบบน า้ใช้ ระบบก าจดัขยะมูลฝอย การจราจร การใช้ประโยชน์ท่ีดิน สนุทรียภาพ เศรษฐกิจและ
สังคม รายละเอียดโครงการ และการด าเนินการก่อสร่าง ทัง้นีพ้บว่าปัญหาส่วนหนึ่งมาจากท่ี
ผู้ประกอบการขาดความรู้ ความเข้าใจ และไม่ใส่ใจ จึงไม่ได้จัดเตรียมข้อมุลท่ีจ าเป็นแก่บริษัท
จดัท ารายงานฯ ประกอบกับบริษัทจดัท ารายงานฯส่วนหนึ่งไม่ได้ตรวจสอบข้อมูลให้ถูกต้อง ด้วย
ขาดเจ้าท่ีท่ีเช่ียวชาญเฉพาะด้านท าให้ต้องมีการแก้ไขรายงานฯสองถึงห้าครัง้ขึน้อยู่ในแต่ละ
โครงการ 
 
  2.5.3 วิทยานิพนธ์ของทรงพล  จิตร์หาญ11 เร่ือง : แนวทางการจัดท ารูปแบบ
รายการประกอบ รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมโครงการประเภทอาคารอยู่
อาศัยรวม   
  ผลการศึกษา วิทยานิพนธ์ฉบบันี ้ท าการศึกษารูปแบบ ท่ีอยู่ในรายงานฯ การวิเคราะห์
ปัญหา และจดัท าเสนอแนะ โดยอาศยัจากข้อมลูจากรายงานฯ และเอกสารท่ีเก่ียวข้อง สมัภาษณ์
กรรมการผู้ ช านาญการฯ เจ้าหน้าท่ี สผ. ผู้ จัดท ารายงาน และสถาปนิก เพ่ือทราบถึงปัญหาและ
เสนอแนะรูปแบบรายการท่ีเหมาะสม ทัง้นีก้ าหนดศกึษาเฉพาะรูปแบบรายการสถาปัตยกรรม และ
โครงการประเภท อาคารท่ีอยูอ่าศยัรวม เทา่นัน้  
  จากการศึกษา พบว่า รูปแบบรายการท่ีใช้ประกอบในรายงานฯประกอบด้วย หมวด
รายละเอียดโครงการในหวัข้อท่ีตัง้โครงการ แผนผงัโครงการ รูปแบบอาคารและสิ่งปลกูสร้าง แนว
ระยะถอยร่น และพืน้ท่ีสีเขียว และหมวดคณุคา่การใช้ประโยชน์ของมนุษย์ ในหวัข้อการบ าบดัน า้
เสีย การระบายน า้ การคมนาคมขนสง่ การจดัการมลูฝอย ระบบอคัคีภยั การใช้ประโยชน์ท่ีดินและ
สนุทรียภาพ พบปัญหาแสดงข้อมลูไม่ครบถ้วนสมบรูณ์ และขาดรายละเอียดท่ีจ าเป็น แสดงข้อมลู

                                                           
11 ทรงพล จิตร์หาญ. แนวางการจดัท ารูปแบบรายการประกอบ รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการ

ประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั., 2550. หน้า ง. 



 

 

ท่ีชัดเจน ทัง้รูปแบบและสัญลกัษณ์ท่ีใช้ส่ือความหมาย แสดงรายละเอียดมากเกินไปและข้อมูล
หลายเร่ืองพร้อมกนั และการย่อแบบก่อสร้างท าให้อ่านยาก เกิดความสบัสน ไม่เข้าใจ และยากใน
การพิจารณาตรวจสอบ จึงให้จัดท าใหม่ หรือขอข้อมูลเพิ่มเติม เป็นเหตุให้เพิ่มระยะเวลาใน
กระบวนการพิจารณารายงานฯ 
 

 2.5.4 วิทยานิพนธ์ของดิษพงศ์  พงษ์รัตนกูล12 เร่ือง : เอกสารราชการประกอบใน
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ศึกษากรณีโครงการอาคารอยู่อาศัยรวม   
  ผลการศึกษา  วิทยานิพนธ์ฉบับนีท้ าการศึกษาสภาพปัจจุบันและปัญหาของเอกสาร
ราชการท่ีเกิดขึน้ โดยศึกษาจากแนวทางท่ีส านักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อมก าหนด   รายงานท่ีผู้ ประกอบการจัดท าและรายงานการประชุมคณะกรรมการฯ   
  จากการศกึษา พบว่าโครงการท่ีผ่านการพิจารณาโดยไม่ติดปัญหาเร่ืองเอกสารราชการ มี
การย่ืนเอกสารราชการตามท่ีแนวทางการจัดท ารายงานระบุไว้ครบถ้วนตัง้แต่การย่ืนครัง้แรก 
นอกจากนีพ้บว่าโครงการอาคารอยู่อาศยัรวมท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม เกิดจากความ ไม่เข้าใจใน
เอกสาร ท าให้เกิดปัญหาการย่ืนเอกสารไม่ครบถ้วน และย่ืนเอกสารราชการไม่ถูกต้องตามท่ี
คณะกรรมการผู้ช านาญการฯ ใช้ประกอบการพิจารณารายงาน. 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บทที่ 3 
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 ดิษพงศ์ พงษ์รัตนกลู. เอกสารราชการประกอบในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม :ศกึษากรณีโครงการ

อาคารอยูอ่าศยัรวม. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั., 
2552. หน้า ง. 



 

 

 
การจัดสรรที่ดนิตามพระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดนิ พ.ศ. 2543 

 
 

 ในบทนีผู้้ วิจัยได้ท าการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิโดยการรวบรวมข้อมูลเอกสารจาก
แหลง่ข้อมลูตา่งๆ ท่ีมีความเก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดนิ ได้ศกึษาข้อมลูดงันี ้
  
  3.1 ขัน้ตอนการจดัสรรท่ีดนิ  
  3.2 การด าเนินการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน 
  
3.1 ขัน้ตอนการจัดสรรที่ดนิ 
 ในการด าเนินการจดัสรรท่ีดินของผู้ประกอบการ มีขัน้ตอนในการท าจดัสรรท่ีดินออกได้
เป็น 3 ขัน้ตอนดงันี ้คือ 
  3.1.1 ขัน้ตอนการจัดหาที่ดนิ 
  ผู้ ท่ีประสงค์จะท าการจดัสรรท่ีดิน จะต้องเตรียมการในการจดัหาซือ้ท่ีดิน มาเป็นวตัถดุิบ 

เพ่ือท าธุรกิจการจัดหาซือ้ท่ีดินผู้ ประกอบการควรจะท าการศึกษาถึงสิ่งต่างๆ เหล่านีม้าก่อน 

   (1) ท าเลท่ีตัง้ ผู้ประกอบการควรจะมีความรู้ในการเลือกท าเลท่ีตัง้ โครงการดี

พอสมควร ใกล้แหลง่ชมุชน ตดิแมน่ า้ ตดิคลอง มีแหลง่รองรับขยะ 

     (2) ข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องก่อนการตดัสินใจซือ้ เช่นเดียวกับ กฎหมายผงัเมือง

ก าหนดให้ท่ีดินบริเวณนัน้เป็นท่ีดินประเภทใดสามารถท าการจดัสรรท่ีดินได้หรือไม่ กรณีท่ีดินไม่มี

น า้ประปา ผา่นผู้จดัสรรจะต้องหาแหลง่น า้เอง ต้องเขตวิกฤตน า้บาดาลด้วยว่าอยู่ในเขตใด เป็นเขต

พืน้ท่ีห้ามท าการขดุเจาะน า้บาดาลหรือไม่ 

   (3) สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ของภาครัฐว่าได้ให้บริการเข้ามา ถึงท่ีดิน

หรือไม่ หรือจะมีอะไรบ้างในอนาคตอันใกล้นี ้ไฟฟ้า ประปา และมีบริการอ่ืนใดบ้างท่ีให้ความ

สะดวก เชน่ มีรถเมล์ผา่นท่ีดนิ มีการเดนิทางไปมาสะดวกไมห่า่งไกลความเจริญมากนกั 

 

 

   3.1.2 ขัน้ตอนการขออนุญาตจัดสรรที่ดนิ  



 

 

  ในการศกึษาขัน้ตอนนีจ้ะเป็นการศกึษาเอกสาร ท่ีใช้ในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน  ซึ่งจะ

อธิบายในขัน้ตอนท่ี 3.2 การด าเนินการขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิตอ่ไป 

   3.1.2.1 การรังวัดแบ่งแยกที่ดินแปลงย่อย เม่ือผู้ประกอบการได้รับอนุญาต

จดัสรรท่ีดนิแล้ว ก็สามารถท าการย่ืนขอรังวดัแบง่แยกท่ีดนิจดัสรรมีขัน้ตอนดงันี ้

    (1) ย่ืนขอรังวัดแบ่งแยกจัดสรร ณ ส านักงานท่ีดินจังหวัดหรือส านักงานท่ีดิน

จงัหวดัสาขาท่ีดินนัน้ตัง้อยู่ โดยจะต้องท าการรังวัดแบ่งแยกเป็นแปลงย่อยให้ตรงกับผงัจดัสรรท่ี

ได้รับการอนญุาตช าระเงินคา่ค าขอเสนอหวัหน้าช่างรังวดันดัวนัรังวดั 

    (2) จ่ายเงินคา่มดัจ ารังวดั และรับมอบหมายรังวดั เพ่ือจดัส่งให้ท่ีดินข้างเคียงมา

ท าการชีเ้ขตในวนัรังวดั 

    (3) ท าการรังวดัตามวนัท่ีนดัหมาย โดยจะต้องมีเจ้าของท่ีดินข้างเคียงมาชีเ้ขตร่วม

ด้วยถ้าท่ีดินติดทางสาธารณะ หรือทางหลวง หรือคลองชลประทาน ก็ต้องมีตวัแทนของหน่วยงาน

มาชีเ้ขตด้วย ถ้าเจ้าของท่ีดินค้างเคียงมาเซ็นครบ ช่างรังวดัก็สามารถส่งเร่ืองได้เม่ือท าการรังวัด

เสร็จ แต่ถ้าเจ้าของท่ีดินข้างเคียงมาเซ็นชีเ้ขตไม่ครบก็ต้องประกาศ 30 วนั ช่างรังวดัท าการรังวดั

เรียบร้อยแล้ว สง่เร่ืองให้ฝ่ายทะเบียน 

    (4) ฝ่ายทะเบียนแจ้งผู้ ขอโฉนดท่ีดินมาท าการจดทะเบียน และออกโฉนดท่ีดิน

แปลงย่อยในสารบญัหลงัโฉนดท่ีดินแปลงย่อยจะต้องมีการครอบจ านองกรณีท่ีดินติดจ านอง และ

จะต้องระบภุาระหนีจ้ านองตามบญัชีเฉล่ียหนีท่ี้ได้แสดงไว้ตอ่คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิ 

    (5) รับโฉนดท่ีดนิแปลงยอ่ย 

   3.1.2.2  การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ผู้ประกอบการสามารถย่ืนขออนุญาต

ก่อสร้างอาคารได้ก็ต่อเม่ือได้รับการอนุญาตจัดสรรท่ีดิน โดยย่ืนท่ีส านักงานเขต หรือหน่วยงาน

ท้องถ่ินท่ีดแูลรับผิดชอบพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู่ 

   3.1.2.3  ขอออกทะเบียนบ้าน เม่ือผู้จดัสรรท่ีดินได้รับใบอนญุาตก่อสร้างแล้วจึง

จะย่ืนขอออกทะเบียนบ้านได้ โดยย่ืนท่ีส านักงานเขตท่ีเก่ียวข้อง (อยู่ในกทม.) ต่างจังหวัดย่ืนท่ี

อ าเภอ 

 



 

 

 3.1.3 ขัน้ตอนการพัฒนาโครงการ 

  เม่ือผู้ประกอบการได้รับอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินแล้ว ก็สามารถท าการโฆษณาเปิด

ขายโครงการได้ และท าการพัฒนาท่ีดินท าการก่อสร้างอาคารได้ตามแบบ ท่ีรับอนุญาตจาก

ส านกังานเขต หรือหนว่ยงานท้องถ่ิน  

 

แผนผงั 3-1 แสดงขัน้ตอนการจดัสรรท่ีดนิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ท่ีมา : นนัทวลัภ์ วฒุินนัท์, 2547 

การก่อสร้างอาคาร
และสาธารณปูโภค 

การนดัจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิ 

การเตรียมการขอ
อนญุาตจากหน่วยงาน 

การขออนญุาต
จดัสรรท่ีดิน 

การขออนญุาต
ก่อสร้างอาคาร 

การรังวดัแบ่งแยก
ท่ีดินแปลงย่อย 

ข้อกฎหมายท่ี
เก่ียวข้อง 

ท าเลท่ีตัง้ 

สาธารณปูโภค
ของรัฐ 

การจดัสรรท่ีดิน 

1.การจดัหาท่ีดิน 2.การขออนญุาต
จดัสรรท่ีดิน 

3.การพฒันา
โครงการ 



 

 

3.2 การด าเนินการขออนุญาตจัดสรรที่ดนิ  
  ผู้ประกอบการท่ีประสงค์จะท าการแบง่แยกท่ีดินออกเป็นแปลงย่อยเพ่ือจ าหน่าย ตัง้แต่

สิบแปลงขึน้ไปเพ่ือจ าหน่าย ไม่ว่าจะเป็นท่ีดินเพ่ือท าการเกษตรกรรม ก็ต้องขออนุญาตท าการ

จดัสรรท่ีดนิก่อนโดยจะต้องด าเนินการดงันี ้

  (1) การเตรียมการเพ่ือขออนญุาตท าการจดัสรรท่ีดิน ผู้ประกอบการท่ีต้องการจะท าการ

จัดสรรท่ีดินก่อนท่ีท าการย่ืนขออนุญาตจัดสรรท่ีดินได้ จะต้องจัดเตรียมติดต่อขออนุญาตจาก

หนว่ยงานราชการท่ีเก่ียวข้องซึง่เป็นผู้ดแูลรับผิดชอบในพืน้ท่ีท่ีดนินัน้ตัง้อยู่  

  (2) การขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน เม่ือผู้ประกอบการได้รับหนังสืออนุญาต หรือความ

เห็นชอบจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องครบถ้วนแล้ว ก็สามารถรวบรวมเอกสารเพ่ือย่ืนขออนุญาตท า

การจดัสรรท่ีดนิ ในสว่นนีเ้ป็นสว่นท่ีผู้วิจยัท าการศกึษา 

  ในการเตรียมหลกัฐานและเอกสารท่ีต้องใช้ในการประกอบการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินได้

กลา่วมาข้างต้นแล้ว โดยมีขัน้ตอนและหลกัเกณฑ์ในการขออนญุาต ดงันี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

แผนผงัท่ี 3-2 แสดงขัน้ตอนการขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิในกรุงเทพมหานคร  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา : ส านกังานสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 2554 
 
    (1) ย่ืนค าขอท่ีส านกังานท่ีดินสาขา พร้อมแฟ้มโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีได้รวบรวม

เอกสารท่ีได้รับอนุญาตจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง เอกสารบริษัทฯ ส าเนาโฉนดท่ีดิน ท่ีมีช่ือผู้ ขอ

อนุญาตฯ เป็นผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ แผนผงัแบ่งแปลงย่อย โครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน หนงัสือค า้

ประกันสาธารณูปโภค ส่วนท่ียังด าเนินการไม่แล้วเสร็จ หนังสือค า้ประกันค่าดูแลรักษา

สาธารณปูโภคร้อยละ 7 ของคา่ก่อสร้างสาธารณูปโภคท่ีท าการก่อสร้างแล้ว โดยต้องมีการหมายสี

4.ออกใบอนญุาต 

ตรวจรับรองแผนผงั
โครงการจดัสรร 
(1วนั) 

ตรวจสอบเอกสาร
หลกัฐานท าบนัทกึ
และใบอนญุาต 
(3วนั) 

เสนอประธานกรรมการ
จดัสรรท่ีดนิ
กรุงเทพมหานคร
(อธิบดี)ลงนาม
ใบอนญุาต 
(2วนั) 

-สง่ใบอนญุาตให้สาขา 
-แจ้งผู้ขอ 
(1วนั) 

1.รับค าขอ 

- ย่ืนค าร้องตอ่เจ้า
พนกังานท่ีดนิ กทม./
สาขา 
 - ตรวจเอกสารตาม 
ม.23 
 - สัง่รับค าขอ (2วนั) 

- เจ้าพนกังานท่ีดนิ 
กทม. รับเร่ือง 
 - สง่เร่ืองให้
ส านกังานสง่เสริม
ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ 
(1 วนั) 

- ตรวจสอบแผนผงัโครงการ 
 - บนัทกึรายงานผลการ
ตรวจสอบเสนอตามสายงาน 
 - นดัคณะอนกุรรมการ
ตรวจสอบสาธารณปูโภค 
ตรวจพืน้ท่ีโครงการ (10วนั) 

2.การตรวจแผนผงัโครงการ 

คณะอนกุรรมการตรวจสอบ
สาธารณปูโภคออกตรวจพืน้ท่ี
โครงการ (1วนั) 

-ประมาณการคา่ก่อสร้าง
สาธารณปูโภค บริการ
สาธารณะเสนออนกุรรมการ 
-แจ้งผลประมาณการ  
(4วนั) 

3.การประชมุ 

-ท าระเบียบวาระ 
-นดัประชมุ 
-สง่วาระพร้อมแผนผงั 
(7วนั) 

คณะกรรมการจดัสรร
ท่ีดนิกรุงเทพมหานคร
ประชมุพิจารณา 
(1วนั) 

-ท ารายงานการประชมุ 
-แจ้งคณะกรรมการ
รับรองรายงานการประชมุ 
(7วนั) 

คณะกรรมการมี
มตเิหน็ชอบ 

คณะกรรมการมี
มตไิม่เหน็ชอบ 

ไม่เหน็ชอบเน่ืองจากขาดหลกัฐานบาง
ประการแตผ่่อนผนัให้แบ่งแยกได้เม่ือได้น า
หลกัฐานมาแสดงก็ให้ถือว่าได้เหน็ชอบแล้ว 

แจ้งผู้ขอใช้สทิธิอทุธรณ์ตาม 
ม.26 (7วนั) 



 

 

ในแผนผงัแสดงให้เห็นงานก่อสร้างสาธารณูปโภคท่ีท าการก่อสร้างแล้ว หนงัสือยินยอมธนาคารให้

ท าการจัดสรรท่ีดิน และบญัชีเฉล่ียหนี ้จากธนาคารผู้ รับจ านอง สญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินพร้อม

สิ่งก่อสร้าง หรือสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินเปล่า ตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด

ไว้ ฯลฯ จดัแฟ้มจ านวน 11 แฟ้ม เจ้าหน้าท่ีตรวจสอบเอกสารครบถ้วนแล้วถึงจะลงรับพร้อมให้ช าระ

เงินคา่ธรรมเนียม 

    (2) เจ้าหน้าท่ีสรุปเร่ืองเสนอให้เจ้าพนกังานท่ีดินสาขาลงนาม น าส่งส านกังาน

ท่ีดินจังหวัด เจ้าหน้าท่ีงานจัดสรรรับเร่ืองออกตรวจสภาพพืน้ท่ีโครงการ เพ่ือดูงานก่อสร้าง

สาธารณูปโภค และประมาณราคาค า้ประกันสาธารณูปโภค ส่วนท่ียังด าเนินการไม่แล้วเสร็จ 

ตรวจสอบแผนผงัโครงการว่าได้มีการวางผงัแปลงย่อย และจดัให้มีสาธารณูปโภคได้ตามก าหนด

หรือเขียนโครงการจดัสรรท่ีดินระบุรายละเอียดตามท่ีพระราชบัญญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

ก าหนดให้ครบถ้วนสรุปเร่ือง จดัวาระการประชมุ เพ่ือเสนอให้ผู้ว่าราชการจงัหวดัในฐานะประธาน

คณะกรรมการการจัดสรรท่ีดินก าหนดวันประชุม หรืออาจมอบหมายให้รองผู้ ว่าราชการเป็น

ประธานประชมุแทน 

    (3) คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัพิจารณา โดยจะต้องพิจารณาให้แล้วเสร็จ

ภายใน 45 วนั นบัตัง้แต่วนัท่ีรับค าขอเจ้าหน้าท่ีสรุปรายงานการประชุม เสนอให้คณะกรรมการ

รับรองรายงานการประชมุพร้อมทัง้สรุปเร่ืองออกใบอนญุาตจดัสรรท่ีดนิให้กบัโครงการ 

    (4) การท่ีผา่นมตคิณะกรรมการเห็นชอบ ให้ท าการจดัสรรท่ีดินได้ โดยจะต้องออก

ใบอนญุาตจดัสรรท่ีดินให้แล้วเสร็จภายใน 7 วนั (ในพระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

ไม่ได้ระบไุว้ว่าเป็น 7 วนัท าการ ฉะนัน้ จึงนบัวนัตอ่เน่ืองจนครบ) โดยผู้ว่าราชการจงัหวดัเป็นผู้ลง

นามในใบอนญุาต   

    (5) เจ้าหน้าท่ีสรุปเร่ืองส่งใบอนุญาตจัดสรร พร้อมแผนผงัท่ีผ่านการรับรองแล้ว 

และแฟ้มจดัสรรท่ีดิน จ านวน 2 ชุด จัดส่งให้ส านกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาท่ีเก่ียวข้องเพ่ือแจ้งให้ผู้

จดัสรรรับทราบ และมาช าระคา่ธรรมเนียมใบอนญุาตจดัสรรท่ีดนิ ในราคาไร่ละ 250 บาท พร้อมทัง้

ต้องน าโฉนดท่ีดนิมาประทบัตราในสารบญัหลงัวา่ “ท่ีดนิแปลงนีอ้ยูภ่ายใต้การจดัสรรท่ีดิน” 

 



 

 

 
บทที่ 4 

 
ผลการศึกษาข้อมูล 

 
 

 ภายหลงัท่ีผู้วิจยัได้ท าการเก็บ และท าการศกึษาข้อมลูเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว ในบทนีผู้้วิจยั
จะท าการแจกแจงข้อมูล เก่ียวกับเอกสารท่ีใช้ในการขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน ข้อมลูท่ีผู้วิจยัท าการ
เก็บรวบรวมนีม้าจากทัง้ข้อมลูท่ีเป็นข้อมลูทตุยิภมูิ จากรายงานการประชมุ ของส านกัส่งเสริมธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ เอกสารประกอบการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินของโครงการท่ีย่ืนขออนญุาตจดัสรร
ท่ีดนิภายในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานคร ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม พ.ศ.2553 ถึง 31 ธันวาคม ปีเดียวกนัรวม
จ านวน 138 โครงการ และกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  
 ซึ่งในบทนีผู้้วิจยัได้รวบรวม แจกแจงรายละเอียดข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกบัเอกสารท่ีใช้ในการ
ขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิในกรุงเทพมหานคร ได้ดงันี ้

 
  4.1 การศกึษาเอกสารตามมาตรา 23 พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ  
  4.2 การศกึษาเอกสารอ่ืน ท่ีคณะกรรมการฯเรียกเพิ่มเตมิ  
  4.3 รูปแบบเอกสารตามมาตรา 23 พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน ท่ีคณะกรรมการฯใช้
ในการอนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 

  4.4 รูปแบบเอกสารอ่ืน ท่ีคณะกรรมการฯใช้ในการอนญุาตจดัสรรท่ีดนิ  
   
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
4.1 การศึกษาเอกสารตามมาตรา 23 พระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดนิ  
  วตัถปุระสงค์ของการวิจยัในครัง้นีข้้อหนึง่เพ่ือ ศกึษาเอกสารท่ีใช้ในการขออนญุาตจดัสรร
ท่ีดินในกรุงเทพมหานคร จากการศกึษาเอกสาร ท่ีใช้ประกอบการย่ืนขออนญุาตจดัสรร ท่ีผู้ ย่ืนขอ
อนญุาตจดัสรรจ านวน 138 โครงการ ได้ย่ืนตามมาตรา 23 พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน จาก
การศกึษา พบว่า มีเอกสารอยู่ด้วยกัน 10 รายการคือ รายการท่ีเป็นเอกสาร 9 รายการ และเป็น
แผนผงัโครงการ 1 รายการ ส่วนเอกสาร 9 รายการนัน้ประกอบด้วย โฉนดท่ีดิน หนงัสือยินยอม
อนุญาตให้ท าการจัดสรรท่ีดิน และรายการเฉล่ียรายแปลง แบบสัญญาจะซือ้จะขายท่ีดินจดัสรร 
เอกสารค า้ประกันการจัดให้มีฯ เอกสารค า้ประกันการดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ และโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ ซึง่จะมีแผนงานโครงการ ระยะเวลาการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค วิธีการจ าหน่ายท่ีดินจัดสรร ภาระผูกพันต่างๆ รวมทัง้ท่ีตัง้ส านักงานของผู้จัดท า
รวมอยูด้่วย  
  4.1.1 โฉนดที่ดนิ  
  โฉนดท่ีดิน13เป็นเอกสารราชการท่ีแสดงสิทธิในท่ีดิน เจ้าหน้าท่ีท่ีดินจะออกให้โดยอาศยั
อ านาจตาม มาตรา 57 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งรายละเอียดโฉนดท่ีดินและหนงัสือรับรอง
การท าประโยชน์ ให้มี ข้อความส าคญัดงัต่อไปนี ้ช่ือตวั ช่ือสกลุ ท่ีอยู่ของผู้ มีสิทธิในท่ีดิน ต าแหน่ง
ท่ีดนิ จ านวนเนือ้ท่ี รูปแผนท่ีของท่ีดนิแปลงนัน้ซึง่แสดงเขต ข้างเคียงทัง้ส่ีทิศ   
  การแสดงเอกสารประกอบการพิจารณาขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน ในส่วนท่ีเป็นโฉนดท่ีดิน 
ตามมาตรา 23 พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน จึงต้องแสดงรายละเอียดของโฉนดตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา 57 เช่นเดียวกัน กล่าวคือผู้ ย่ืนฯ ต้องเป็นผู้ ท่ีมีกรรมสิทธิในท่ีดินนัน้อย่าง
สมบรูณ์ สาระส าคญัของการแสดงสิทธิในท่ีดินส าหรับผู้ ย่ืนฯ จึงอยู่ท่ีการแสดงโฉนดตรงตามท่ีได้
แจ้งไว้ในส่วนประกอบการพิจารณาตอ่คณะกรรมการอ่ืนฯ ทัง้การระบจุ านวน เลขโฉนด ท่ีตัง้ และ
เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินถูกต้อง ครบถ้วน และตรงตามท่ีได้แจ้งไว้ในโครงการและวิธีการจดัสรร
ท่ีดนิ หรือแผนผงัจดัสรรก็ตาม 
 
 
 

                                                           
13 วีระเดช พะเยาศิริพงษ์, รวมกฎหมายที่ดิน ฉบบัปรับปรุงใหมล่า่สดุ. (กรุงเทพฯ: พฒันาศกึษา, 2553) ,หน้า 34. 



 

 

ภาพท่ี 4-1 แสดงโฉนดท่ีดิน (ด้านหน้า)14  

             
ท่ีมา: บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั, 2553 
 

                                                           

  
14

 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 29 พฤษภาคม 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้

ที่ 5/2553. 



 

 

ภาพท่ี 4-2   แสดงรูปแผนท่ีดิน15  

        
ท่ีมา: บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั, 2553 
 

                                                           

  
15

 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 29 พฤษภาคม 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้

ที่ 5/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-3 แสดงรูปใบตอ่โฉนด16 

 
ท่ีมา: บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั, 2553 
 

                                                           

  
16

 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 29 พฤษภาคม 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้

ที่ 5/2553. 
 



 

 

 
ภาพท่ี 4-4 แสดงผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ และเนือ้ท่ีท่ีดนิ (ด้านหลงั)17 

 
 ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
   
 ปัญหาที่พบของโฉนดที่ดนิ มีดงันี ้  
  1) พบ 3 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืน ย่ืนโฉนดท่ีดนิไมค่รบถ้วนตามจ านวนแปลงท่ีดิน ท่ีได้ท าการขอ
อนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา  ผู้ ย่ืนฯขาดความรอบคอบในการจดัเตรียมโฉนดท่ีดิน เน่ืองจาก
การแสดงรายละเอียดเก่ียวกับโฉนดท่ีจะท าการจดัสรรท่ีดินในเอกสารโครงการและวิธีการจดัสรร
ท่ีดนิ ท่ีผู้ ย่ืนได้จดัท าขึน้และแสดงให้คณะกรรมการฯพิจารณานัน้ไม่ตรงกนั พบว่าจ านวนโฉนดท่ีผู้
ย่ืนฯแสดงไม่ครบตามท่ีได้ไว้ คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯแสดงโฉนดท่ีดินท่ีจะท าการ
จดัสรรท่ีไมไ่ด้ย่ืนตอ่คณะกรรมการใหม่ 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 16 มิถนุายน 2553.รายงานการประชุมคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

6/2553. 
 



 

 

  2) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯไมไ่ด้ย่ืนโฉนดท่ีดนิท่ีจะท าการจดัสรรในอนาคต  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา  ตามแผนผังโครงการจัดสรรผู้ ย่ืนได้แสดงพืน้ท่ีท่ีจะท าการ
จดัสรรในอนาคตเพิ่มเติม โดยระบุไว้ในแผนผงัโครงการว่า “พืน้ท่ีจดัสรรในอนาคต” ซึ่งเป็นพืน้ท่ี
ว่างเปล่า แตเ่น่ืองจากผู้ ย่ืนฯไม่ได้แสดงโฉนดท่ีดินแปลงดงักล่าว คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้
ย่ืนฯแสดงโฉนดท่ีดนิแปลงดงักลา่วตามท่ีกฎหมายก าหนด 
 3) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืน ย่ืนหมายเลขโฉนด และเนือ้ท่ีท่ีดินไม่ตรงกบัท่ีแจ้งในโครงการ
และวิธีการจดัสรรท่ีดนิ 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา  ผู้ ย่ืนได้แสดงโฉนดท่ีดิน โดยเลขโฉนด และเนือ้ท่ีดินตามท่ีได้
ระบุรายละเอียดในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดินไม่ตรงกนั คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืน
แก้ไขปัญหาโดยการให้ย่ืนหมายเลขโฉนดท่ีระบุในโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน หรือ
เปล่ียนแปลงรายละเอียดในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ 
 
  4.1.2 เอกสารให้ความยินยอมอนุญาต ให้ท าการจัดสรรท่ีดินของผู้รับจ านอง 
และรายการเฉล่ียหนีร้ายแปลงแต่ละแปลง (ถ้ามี)  
  ตามมาตรา 23 พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน ระบุให้ผู้ ย่ืนฯ ต้องย่ืนเอกสารให้ความ
ยินยอมอนญุาต ให้ท าการจดัสรรท่ีดินฯแล้ว ตามประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง18 เร่ือง  
ก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการก่อให้เกิดภาระผูกพนัแก่ท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน  
ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ของหนังสือให้ความยินยอมอนุญาต ให้ท าการจดัสรรท่ีดินของผู้ รับจ านอง 
และรายการเฉล่ียหนีร้ายแปลงแตล่ะแปลง ได้ก าหนดรายละเอียดของเอกสารนี ้ไว้ในข้อ 2 (4)  
 ดงันัน้ในโครงการใดท่ีผู้ ย่ืนฯ ย่ืนขออนุญาตโครงการท่ีมีภาระหนีจ้ านอง ผู้ ย่ืนจึงต้องย่ืน
เอกสารดงักล่าว ตามท่ีกฎหมายก าหนดโดยท่ีรายละเอียดท่ีจะต้องระบุลงไปในส่วนของเอกสาร
ยินยอมอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินของผู้ รับจ านองมีรายละเอียดดงันี ้เอกสารดงักล่าวออกให้
โดยผู้ รับจ านอง โดยระบช่ืุอผู้ รับจ านอง ลงวนัท่ีท่ีจดัท าเอกสาร รายละเอียดของอสงัหาริมทรัพย์ท่ี
รับจ านองระบุเลขโฉนด ท่ีตัง้ วันท่ีท าสัญญาจ านอง ช่ือผู้ จ านอง ทัง้นีส้่วนท้ายผู้ รับจ านองต้อง
แสดงเจตจ านงยินยอมให้ผู้ จ านองท าการจัดสรรท่ีดินได้ หรือด าเนินการอ่ืน ตามท่ีผู้ รับจ านอง
ยินยอม และลงช่ือผู้ มีอ านาจลงนามในฐานะผู้ รับจ านองด้วย  
  อีกสว่นท่ีเป็นหน้าท่ีในการออกเอกสารคือ รายการเฉล่ียรายแปลง รายละเอียดท่ีต้องระบุ
ควรจะประกอบไปด้วย จ านวนแปลงท่ีจะท าการแบง่จ าหน่าย เนือ้ท่ีรวมของแปลงจ าหน่าย จ านวน

                                                           
18 ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ที่118 ตอนพิเศษ 64 ก เม่ือวนัที่ 13 กรกฎาคม 2544. 



 

 

แปลงสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ เนือ้ท่ีรวมของแปลงสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะ มลูหนีจ้ านองรวม ทัง้นีม้ลูหนีร้ายแปลงรวมต้องเทา่กบัหนีจ้ านอง ในการนีใ้ห้จดัท าภาระ
หนีจ้ านองออกเป็นแปลงย่อยๆ เป็นรายแปลงโดยต้องระบุเนือ้ท่ีของแปลงย่อย และภาระหนีเ้ป็น
รายแปลงๆ ไปในส่วนของแปลงสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะต้องระบุว่า ไม่ต้องรับภาระ
หนีจ้ านอง ตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ มาตรา 23 (2) 
  วิธีการค านวณมลูหนีร้ายแปลง19 ของรายการเฉล่ียหนี ้คือผู้จดัท าต้องแบง่แปลงจ าหน่าย 
และแปลงสาธารณูปโภค โดยจ านวนแปลงจ าหน่ายจะต้องครบถ้วน และตรงกับโครงการและ
วิธีการจัดสรรท่ีดิน แผนผังโครงการ ทัง้นีข้นาดและมูลหนีร้ายแปลงจะขึน้อยู่กับผู้ จดัท าเอกสาร 
กรณีท่ีผู้จดัท าเอกสารก าหนดราคาตอ่พืน้ท่ี มลูหนีร้ายแปลงจะต้องค านวณกบัรายการขนาดเนือ้ท่ี
กับราคาหนีต้่อพืน้ท่ี แต่ในกรณีท่ีไม่มีการระบุราคาต่อพืน้ ท่ี มูลหนีร้ายแปลงจะมีราคาตามท่ี
ผู้จดัท าก าหนด แต่มูลหนีร้วมต้องไม่เกินกว่ามูลหนีจ้ านอง ส าหรับส่วนของแปลงสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะ ให้ผู้ จัดท าระบุให้แปลงดังกล่าว ปลอดจากภาระหนีจ้ านอง หรือไม่ต้อง
รับภาระหนีจ้ านอง 
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 สมัภาษณ์ เชาวรัตน์ มีเดช, นายชา่งรังวดัช านาญงาน, 26 กมุภาพนัธ์ 2555 



 

 

ภาพท่ี 4-5 แสดงเอกสารยินยอมอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินของผู้ รับจ านอง20   

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553  
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

 
ภาพท่ี 4-6 แสดงเอกสารยินยอมอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินของผู้ รับจ านอง (หน้า 2) 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553  
 
ภาพท่ี 4-7 แสดงเอกสารยินยอมอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินของผู้ รับจ านอง (หน้า 3) 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553  



 

 

ภาพท่ี 4-8 แสดงเอกสารรายการเฉล่ียหนีร้ายแปลง21  

 
 ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-9 แสดงเอกสารรายการเฉล่ียหนีร้ายแปลง22 (หน้า 2) 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553 
 
  ปัญหาที่พบของหนังสือยินยอมอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินและรายการเฉล่ีย
หนีร้ายแปลงที่ดนิแต่ละแปลง มีดงันี ้  
  1) พบ 20 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมแ่สดงเอกสารยินยอมอนญุาต ให้ท าการจดัสรรท่ีดิน และ
รายการเฉล่ียหนีร้ายแปลงท่ีดนิ  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนฯไม่ได้ย่ืนเอกสารยินยอมอนุญาตให้ท าการจัดสรรท่ีดิน 
และหรือ รายการเฉล่ียหนีร้ายแปลงท่ีดนิ คณะกรรมการฯจงึพิจารณาให้ย่ืน ตามท่ีกฎหมายก าหนด 
  2) พบ 5 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ แสดงการเฉล่ียหนีแ้ปลงย่อย โดยไม่ได้ระบุแปลง
สาธารณปูโภคไมต้่องรับภาระหนี ้  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนฯ ไม่ได้แสดงเอกสารระบุรายละเอียดในรายการเฉล่ียหนี ้
รายแปลงในสว่นของภาระหนีข้องแปลงสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะว่าไม่ต้องรับภาระหนี ้
จ านอง คณะกรรมการฯ จึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯไปด าเนินการแก้ไข โดยระบุลงในส่วนภาระหนีข้อง
แปลงสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะว่า ไม่ต้องรับภาระหนี ้หรือ ปลอดจากภาระหนี ้อย่างใด
อยา่งหนึง่ก็ได้ 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 
 



 

 

  3) พบ 4 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ท ารายการเฉล่ียหนีไ้มถ่กูต้อง  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนฯ ด าเนินการเฉล่ียภาระหนีจ้ านองรายแปลงไม่ถกูต้อง โดย
เม่ือท าการค านวณเนือ้ท่ีดินกับภาระหนีเ้นือ้ท่ีดิน/หน่วยท่ีดิน ไม่ถูกต้องตามท่ีได้ก าหนดไว้ คณะ
กรรมการฯจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯไปด าเนินการแก้ไขให้ถกูต้อง 
  4) พบ 3 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ แสดงรายการเฉล่ียหนีไ้มค่รบถ้วน  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนฯได้แสดงรายการเฉล่ียหนีอ้อกเป็นรายแปลงไม่ครบถ้วน
ตามจ านวนแปลงท่ีได้ระบุจ านวนแปลงจ าหน่ายไว้ในโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน คณะ
กรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯไปด าเนินการแก้ไขให้แสดงจ านวนรายการภาระหนีจ้ านองราย
แปลง ตรงตามท่ีได้ระบุจ านวนแปลงท่ีจ าหน่ายในโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน และแผนผัง
โครงการ 
  5) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ น าแปลงท่ีไม่ขออนุญาตจดัสรรมารับภาระหนีจ้ านองด้วย
 แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนฯได้แสดงจ านวนแปลงจ าหน่ายไว้ในโครงการและวิธีการ
จดัสรรท่ีดนิไว้ แตพ่บวา่ในรายการเฉล่ียหนีร้ายแปลงมีจ านวนแปลงเกินกว่าท่ีขออนญุาตจดัสรรมา
รับภาระหนีจ้ านองในรายการเฉล่ียหนีร้ายแปลงด้วย คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯ
ด าเนินการแก้ไขให้ถกูต้อง 
 
 4.1.3 โครงการ และวิธีการจัดสรรที่ดนิ  
  มาตรา 23(5) (6) (7) และ (9) พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน ประกอบข้อก าหนด
เก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 หมวด 1 ข้อ 
7 ได้ก าหนดรายละเอียดของโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดินท่ีต้องแสดงไว้ซึ่งสามารถอธิบายได้ 23 
คือ ในเอกสารโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดินโดยผู้ ย่ืนฯต้องแสดงรายละเอียดเก่ียวกบัการด าเนิน
โครงการในสว่นตา่งๆดงันี ้
  1) ท่ีดินท่ีขออนญุาตจดัสรร ผู้ ย่ืนฯต้องระบโุฉนดท่ีดินท่ีจะท าการขออนญุาตจดัสรร เป็น
รายโฉนด โดยระบเุลขโฉนด อาจมีเลขท่ีดิน หน้าส ารวจหรือส่วนอ่ืนประกอบ รวมทัง้จ านวนโฉนดท่ี
ขออนญุาต เนือ้ท่ีรวม ท่ีตัง้โครงการ ประเภทโครงการ  
  2) รายละเอียดพืน้ท่ีจดัสรร ผู้ ย่ืนฯต้องระบจุ านวนแปลงย่อยรวม แบง่เป็นแปลงจ าหน่าย 
และแปลงสาธารณปูโภค เนือ้ท่ีรวม หากมีประเภทท่ีอยูอ่าศยัมากกวา่ 1 ประเภทควรแสดงให้ทราบ
ด้วยวา่แบง่เป็นประเภทใดจ านวนแปลงจ าหน่ายเทา่ใด เนือ้ท่ีเทา่ใด  
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  3) การปรับปรุงท่ีดิน ให้ผู้ ย่ืนฯ อธิบายแนวทางการด าเนินการปรับปรุงท่ีดินว่าจะ
ด าเนินการปรับปรุงท่ีดินอย่างไร อาจแสดงส่วนขยายวิธีการปรับปรุงเพิ่มเติม รวมทัง้ความสงูของ
ท่ีดนิภายหลงัการปรับปรุง  
  4) การจดัให้สาธารณูปโภค ให้ผู้ ย่ืนฯ แสดงรายละเอียดเก่ียวกบัระบบสาธารณูปโภคใน
โครงการท่ีประกอบไปด้วย ถนน สวนสาธารณะ โดยระบชุนิดพนัธุ์พืช ระบบระบายน า้เสีย ระบบ
ระบายน า้ ทอ่ระบายน า้ บอ่พกั ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบการก าจดัขยะ รัว้โครงการ ก าแพง
กัน้ดินพงั ท่ีกลบัรถภายในโครงการ ช่องว่างระหว่างแปลง และรายละเอียดส่วนอ่ืนเพิ่มเติมตาม
สมควร  
  5) วิธีการจ าหนา่ยท่ีดนิจดัสรรและการช าระราคาหรือคา่ตอบแทน ใ ห้ผู้ ย่ืนแสดงวิ ธีกร
จ าหนา่ยท่ีดนิจดัสรร วา่จะขายด้วยวิธีการใดบ้าง เช่น เงินสด ระบบผ่อนช าระรายงวด โดยก าหนด
สญัญาเงินผอ่นแบบใด และรายละเอียดอ่ืนตามท่ีควรแสดง   
  6) ประมาณการคา่ใช้จา่ยในการจดัท าสาธารณูปโภค ใ ห้ ผู้ ย่ื น ฯ แ ส ด ง แ ผ น ง า น
รายละเอียดท่ีเก่ียวกบัรายการก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในส่วนงานตา่งๆ 
โดยใช้ราคาก่อสร้างกลางเป็นราคา/หน่วย เม่ือรวมเป็นเงินประมาณการค่าก่อสร้างแล้วให้ผู้ ย่ืนฯ 
เพิ่มราคาท่ีเพิ่มขึน้ในอนาคตอีกร้อยละ 15 เพิ่มลงไปในประมาณการคา่ก่อสร้างด้วย  
  7) ระยะเวลาการด าเนินการ ให้ผู้ ย่ืนฯคาดการณ์การด าเนินการก่อสร้างว่าจะแล้วเสร็จใน
เวลาเทา่ใด โดยให้นบัจากวนัท่ีได้รับอนญุาตจากคณะกรรมการฯ  
  8) การจดัให้มีบริการสาธารณะ ให้ผู้ ย่ืนฯแสดงรายละเอียดเก่ียวกับบริการสาธารณะว่า
จะเพิ่มประโยชน์แก่ผู้ ซือ้ในสว่นใดบ้าง ทัง้นีต้้องก าหนดการเก็บคา่บริการสาธารณะในราคา/หน่วย
ด้วย โดยให้แสดงรายละเอียดในการเก็บคา่บริการสาธารณะ และการจดัท าบญัชี และการจ่ายเงิน 
โดยอตัราการเก็บคา่บริการสาธารณะต้องไมเ่กินกว่าท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางก าหนด 
ตามระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางก าหนด 
 9) การค า้ประกนัสาธารณูปโภค ให้ระบุช่ือสถาบนัทางการเงินท่ีผู้ ย่ืนฯได้ด าเนินการค า้
ประกนัการจดัท า และค า้ประกนัการดแูลบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ  
  10) สญัญาจะซือ้จะขาย ให้ผู้ ย่ืนฯระบวุา่ จะใช้แบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรร    
(มีสิ่งปลกูสร้าง) ในกรณีท่ีเป็นโครงการท่ีจดัสรรพร้อมสิ่งปลกูสร้าง หรือแบบสญัญาจะซือ้จะขาย
ท่ีดินจัดสรร(ท่ีดินเปล่า) ในโครงการท่ีท าการแบ่งท่ีดินจัดสรรเปล่า ตามแบบมาตรฐานของ
คณะกรรมการจดัสรรกลางก าหนดเทา่นัน้  



 

 

 
  11) แผนงานโครงการและระยะเวลาการจดัเก็บคา่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ผู้ ย่ืนฯต้อง
แสดงแผนงานเก่ียวกับการก่อสร้างว่าปัจจุบนัอยู่ในช่วงแผนงานใด ก าลงัด าเนินการแผนงานใด
ตอ่ไป และต้องระบดุ้วยว่า จะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะให้อยู่ในสภาพท่ีได้
จดัท าขึน้ภายใน 1 ปีเป็นอย่างน้อย กรณีท่ีประสงค์จะจดัตัง้เป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร ให้ระบุ
รายละเอียดเก่ียวกบัแผนงานการจดัตัง้ด้วย  
  นอกเหนือจากรายละเอียดของโครงการท่ีระบุไว้ข้างต้น สิ่งส าคัญท่ีจะขาดไม่ได้ใน
โครงการและวิธีการจัดสรร24คือ ช่ือองค์กรของผู้ ขอจัดสรร และท่ีตัง้ส านักงาน ทัง้นีอ้าจระบุช่ือ
โครงการหรือไมก็่ได้ 
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ภาพท่ี 4-10 แสดงเอกสารโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดนิ25 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-11 แสดงเอกสารโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดิน26 (หน้า 2)  

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-12 แสดงเอกสารโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดนิ27 (หน้า 3)  

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-13 แสดงเอกสารประมาณการคา่ใชจ่า่ยสาธารณะ28  

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

  ปัญหาที่พบของโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดนิ มีดงันี ้  
  1) พบ 4 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ จดัท าประมาณราคาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะไม่
ถกูต้อง   
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนฯแสดงรายละเอียดประมาณราคาสาธารณูปโภค และ
บริการสาธารณะโดยไม่ได้ใช้ราคาประเมินกลาง หรือและขาดการเพิ่มราคาท่ีเพิ่มขึน้ในอนาคตอีก
ร้อยละ 15 คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ไปแก้ไข โดยให้ใช้ราคาประเมินค่าก่อสร้างกลาง และ
หรือเพิ่มราคาท่ีเพิ่มขึน้อีกร้อยละ 15 เข้าไปด้วย 
  2) พบ 3 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมแ่สดงรายละเอียดถนนในโครงการ  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนฯไม่ได้แสดงรายละเอียดของถนนในหวัข้อการจดัให้มี
สาธารณูปโภค คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯไปเพิ่มเติมรายละเอียดในการจดัท าถนนสาย
ตา่งๆในโครงการ  
  3) พบ 3 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไม่แสดงรายละเอียด การเก็บค่าบริการสาธารณะ สโมสร 
และสระวา่ยน า้  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนฯไมไ่ด้แสดงรายละเอียดในการเก็บคา่บริการสาธารณะ ใน
ส่วนของสโมสรและสระว่ายน า้ ในหัวข้อการจัดให้มีการบริการสาธารณะ คณะกรรมการฯจึง
พิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯแสดงรายละเอียดการจดัเก็บคา่บริการสาธารณะ 
  4) พบ 3 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ รายละเอียดถนนไมต่รงกบัรูปตดั  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา รายละเอียดท่ีผู้ ย่ืนฯแสดงในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน 
กับรูปตดัถนนในแผนผังโครงการไม่ตรงกัน อาจเกิดปัญหาตามกฎหมายได้ คณะกรรมการฯจึง
พิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯไปแก้ไขในส่วนโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน และรูปตดัถนนให้มีรายละเอียด
เดียวกนั ตรงกนั 
  5) พบ 3 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ แสดงขนาดถนนไมถ่กูต้อง  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ขนาดถนนท่ีระบใุนโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน และแผนผงั
โครงการ มีขนาดเล็กกว่าท่ีกฎหมายก าหนด หรืออาจไม่สะดวก ปลอดภัยต่อการสัญจร คณะ
กรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนไปแก้ไขขนาดถนนให้มีขนาดตามเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนด (ศึกษา
เพิ่มได้จากข้อก าหนดเก่ียวกับการจดัสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2550 หมวด 5 ) 
 
 



 

 

  6) พบ 2 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ เก็บคา่บริการสาธารณะเกินท่ีคณะกรรมการก าหนด  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา คา่บริการสาธารณะท่ีผู้ ย่ืนฯ แสดงในรายละเอียดโครงการและ
วิธีการจดัสรรท่ีดินนัน้ สูงกว่าท่ีคณะกรรมการก าหนด คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนอธิบาย
สาเหตขุองการเก็บคา่บริการสาธารณะเกินก าหนด 
  7) พบ 2 โครงการท่ี:  ผู้ ย่ืนฯ ไมแ่สดงเนือ้ท่ี คา่บริการการใช้สโมสร  
 แนวทางการแก้ไขปัญหา ในโครงการและวิธีการจัดสรรผู้ ย่ืนฯ ไม่ได้ระบุเนือ้ท่ี และ
คา่บริการสโมสรลงในหวัข้อการจดัให้มีบริการสาธารณะ คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนระบุ
ขนาดเนือ้ท่ี และอตัราคา่บริการการใช้สโมสรเพิ่มเตมิ ทัง้นีต้้องไมเ่กินกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด 
  8) พบ 2 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ บรรยายรายละเอียดถนนไมถ่กูต้อง  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ขนาด พืน้ผิว จ านวนสายท่ีผู้ ย่ืนฯระบุในโครงการและวิธีการ
จดัสรรท่ีดนิไมต่รงตามท่ีได้แสดงในแผนผงัโครงการ คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนด าเนินการ
แก้ไขให้สว่นของโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน กบัแผนผงัโครงการถกูต้องตรงกนั 
  9) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมแ่สดงรายละเอียดป้อมยาม  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา รายละเอียดป้อมยามท่ีจะมีการก่อสร้าง ซึ่งได้ระบไุว้ในแผนผงั
โครงการนัน้ ไม่มีรายละเอียดการก่อสร้างในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน คณะกรรมการฯจึง
พิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯแสดงรายละเอียดดงักลา่วในหวัข้อการจดัให้มีสาธารณูปโภค  
  10) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมแ่สดงรายละเอียดนิตบิคุคล  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดงักลา่วไม่ได้อธิบายส่วนของการจดัตัง้นิติบคุคล หรือ
แสดงเจตจ านงอ่ืนภายหลงัจากท่ีขายโครงการเสร็จสิน้ คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯแสดง
รายละเอียดเก่ียวกบัการจดัตัง้นิติบคุคล หรือการอ่ืนในหวัข้อแผนงานโครงการ   
  11) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมแ่สดงรายละเอียดการระบายน า้  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดงักล่าวไม่ได้ระบรุายละเอียดเก่ียวกบัการระบายน า้
ในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืน แสดงรายละเอียดเก่ียวกับ
การระบายน า้ในโครงการ 
  12) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมแ่สดงรายละเอียดโฉนดสามยทรัพย์   
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดงักล่าวไม่แสดงรายละเอียดโฉนดสามยทรัพย์ใน
โครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯแสงดรายละเอียดดงักล่าว
เน่ืองจากกระทบถึงสิทธิของผู้ ซือ้ในอนาคต  



 

 

  13) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมแ่สดงรายละเอียดสถาบนัการเงินผู้ค า้ประกนั   
 แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดงักล่าวไม่ได้แสดงรายละเอียดของสถาบนัการเงินผู้
ค า้ประกัน ทัง้ในส่วนของการค า้ประกันการจดัให้มีและค า้ประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะ คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงรายละเอียดเก่ียวกับสถาบัน
การเงินท่ีท าการค า้ประกนัสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ  
  14) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ รายละเอียดบริการสาธารณะไมถ่กูต้อง 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดงักล่าวผู้ ย่ืนแสดงรายละเอียดเก่ียวกับการบริการ
สาธารณะไม่ถูกต้อง ตรงตามแผนผงัโครงการ คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนไปด าเนินการ
แก้ไขรายละเอียดเก่ียวกบัการบริการสาธารณะใหม่   
  15) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมแ่สดงรายละเอียดรัว้ 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดังกล่าวผู้ ย่ืนฯไม่แสดงรายละเอียดเก่ียวกับรัว้
โครงการและรัว้ป้องกนัอบุตัิเหตใุนการจดัให้มีสาธารณูปโภค คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืน
เพิ่มเตมิรายละเอียดดงักลา่ว 
  16) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมแ่สดงหวัข้อการเก็บขยะ   
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดงักล่าวไม่ได้แสดงรายละเอียดเก่ียวกบัการเก็บขยะ 
ของหน่วยงานท่ีรับผิดชอบดูแลการเก็บขยะ และสิ่งปฎิกูลของโครงการในโครงการและวิธีการ
จดัสรรท่ีดนิ คณะกรรมการฯจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงรายะเอียดดงักลา่วเพิ่มเตมิ 
   
   4.1.4 แบบสัญญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจัดสรร  
   ตามมาตรา 23(8) และ 34 ของพระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน ประกอบกับ
ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง29 เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสญัญาจะซือ้จะขาย
ท่ีดินจัดสรร คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ได้ก าหนดแบบมาตรฐานของสญัญาจะซือ้จะขาย
ท่ีดินจดัสรรไว้ได้โดยก าหนดแบบของสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินจดัสรรไว้ 2 แบบ ประกอบไปด้วย 
  แบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรร (เฉพาะท่ีดนิ) ให้ใช้ตามแบบ ก  
  แบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรร (มีสิ่งปลกูสร้าง) ให้ใช้แบบ ข  
  ซึ่งตามมาตรา 34 ได้ก าหนดให้ผู้ ย่ืนฯต้องย่ืน แบบสญัญาจะซือ้จะขายแบบมาตรฐาน
ตามท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางก าหนดเทา่นัน้ จึงเท่ากบัว่า ผู้ ย่ืนฯ ต้องใช้แบบสญัญาตามท่ี
ก าหนดเทา่นัน้ 

                                                           
29 ประกาศในราชกิจจานเุบกษา  เลม่ที่ 120 ตอนพิเศษ 64 เม่ือวนัที่ 9 มิถนุายน 2546. 



 

 

ภาพท่ี 4-14 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรเฉพาะท่ีดนิ30  

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-15 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรเฉพาะท่ีดนิ31 (หน้า 2) 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-16 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรเฉพาะท่ีดนิ32 (หน้า 3) 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-17 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรเฉพาะท่ีดนิ33 (หน้า 4) 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-18 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรเฉพาะท่ีดนิ34 (หน้า 5) 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-19 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรเฉพาะท่ีดนิ35 (หน้า 6) 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-20 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรมีสิ่งปลกูสร้าง36 

 
ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 16 มิถนุายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

6/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-21 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรมีสิ่งปลกูสร้าง37 (หน้า 2) 

 
ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 16 มิถนุายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

6/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-22 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรมีสิ่งปลกูสร้าง38 (หน้า 3) 

 
ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 16 มิถนุายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

6/2553. 
 



 

 

ภาพท่ี 4-23 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรมีสิ่งปลกูสร้าง39 (หน้า 4) 

 
ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 16 มิถนุายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

6/2553. 
 



 

 

 
ภาพท่ี 4-24 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรมีสิ่งปลกูสร้าง40 (หน้า 5) 

 
ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 16 มิถนุายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

6/2553. 
 



 

 

 
 
ภาพท่ี 4-25 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรมีสิ่งปลกูสร้าง41 (หน้า 6) 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 16 มิถนุายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

6/2553. 
 



 

 

 
ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
ภาพท่ี 4-26 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรมีสิ่งปลกูสร้าง42 (หน้า 7) 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 16 มิถนุายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

6/2553. 
 



 

 

 
ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
ภาพท่ี 4-27 แสดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรมีสิ่งปลกูสร้าง43 (หน้า 8) 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 16 มิถนุายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

6/2553. 
 



 

 

 
ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
 
  ปัญหาที่พบของแบบสัญญาจะซือ้จะขายแบบมาตรฐาน มีดงันี ้  
  1) พบ 3 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมแ่สดงแบบสญัญาจะซือ้จะขายแบบมาตรฐาน 



 

 

 แนวทางการแก้ไขปัญหา มีเพียง 3 โครงการเท่านัน้ท่ีผู้ ย่ืนไม่ได้แสดงแบบสญัญาจะซือ้
จะขายแบบมาตรฐาน คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯ ย่ืนเอกสารดังกล่าวตามแบบท่ี
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางก าหนด 
 
  4.3.1.5 หนังสือค า้ประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
และค า้ประกันการดูแลรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ  
   มาตรา 23 (10) พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  ก าหนดเอกสารท่ีผู้ จัดท า
โครงการได้ท าการค า้ประกันกับสถาบนัการเงิน โดยหนงัสือค า้ประกันแบ่งออกเป็นสองกรณี คือ 
กรณีท่ีโครงการยงัไม่ได้จดัท าสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะให้ท าหนงัสือค า้ประกันการจดั
ให้มีสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะจากสถาบนัทางการเงิน ส าหรับกรณีท่ีจดัท าเส ร็จแล้วให้
ท าหนงัสือค า้ประกนัการดแูลรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ  
  และคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางได้มีประกาศ44 ก าหนดสถาบนัการเงินซึ่งเป็นผู้ค า้
ประกนัการจดัให้มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน และค า้ประกนัการ
บ ารุงรักษาสาธารณปูโภค ก าหนดบริษัทเงินทนุ บริษัทเงินทนุหลกัทรัพย์  บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ ไว้ 
 โดยทัว่ไปแล้วการค า้ประกนัฯ ผู้ ย่ืนฯสามารถ ค า้ประกนักบัธนาคารพาณิชย์ 45ได้จึงเป็น
การสะดวกต่อผู้ ย่ืนเอง ทัง้นีไ้ด้มีประกาศกรมท่ีดิน 46ก าหนดก าหนดแบบสัญญาค า้ประกันทัง้
สัญญาค า้ประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน และ
สญัญาค า้ประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคไว้ ซึง่สามารถศกึษาได้จากภาคผนวกเพิ่มเตมิ 
 
 
 
 
 

                                                           
44 ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ที่ 118 ตอนพิเศษ 61 ง เม่ือวนัที่ 29 มิถนุายน 2544. 
45

 สมัภาษณ์ เชาวรัตน์ มีเดช, อ้างแล้ว 
46

 ประกาศกรมที่ดิน เร่ือง ก าหนดแบบบนัทกึรายงานผลการพิจารณาตรวจสอบการขออนญุาตท าการจดัสรรที่ดนิ ฯ 

เม่ือวนัที่ 9 สิงหาคม 2546. 



 

 

ภาพท่ี 4-28 แสดงเอกสารค า้ประกนัการจดัท าสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ47 
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ภาพท่ี 4-29 แสดงเอกสารค า้ประกนัการบ ารุงสาธารณปูโภค และสาธารณะ48 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 

 



 

 

  ปัญหาท่ีพบของสัญญาค า้ประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภค หรือบริการ
สาธารณะ และสัญญาค า้ประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค มีดงันี ้  
  1) พบ 135 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯไมแ่สดงสญัญาค า้ประกนัการจดัท าสาธารณปูโภค และ
บริการสาธารณะ หรือสญัญาค า้ประกนัการดแูลสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา49 เกือบทุกโครงการไม่แสดงสัญญาค า้ประกันการจัดท า
สาธารณปูโภค หรือบริการสาธารณะ สาเหตเุน่ืองจากสญัญาประเภทนีผู้้ ย่ืนฯต้องค า้ประกนัในร้อย
ละ 15 ของราคาก่อสร้างสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ เป็นจ านวนเงินท่ีสงูกระทบตอ่ภาระ
ต้นทุนดอกเบีย้ในการกู้ ยืมสถาบันการเงิน และคณะกรรมการฯจะอนุโลมให้ผู้ ย่ืนฯสามารถ
ด าเนินการรังวดัท่ีดินได้ ผู้ ย่ืนฯจึงจะสร้างสาธารณูปโภคให้แล้วเสร็จก่อน แล้วเลือกท่ีจะค า้ประกัน
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคแทน เน่ืองจากใช้เงินค า้ประกันเพียงร้อยละ 7 ของมูลค่า
สาธารณปูโภคแทน 
 
4.2 เอกสารอ่ืนท่ีคณะกรรมการฯเรียกเพิ่มเตมิ 
  นอกเหนือจากเอกสารท่ีจ าเป็นท่ีจะต้องจดัเตรียม ในมาตรา 23 แล้วผู้ ย่ืนฯ ยงัมีความ
เป็นท่ีจะต้องจดัเตรียมเอกสารอ่ืน ซึ่งมีความจ าเป็นจะต้องใช้ย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน เน่ืองจาก
เอกสารเหล่านี ้มีกฎหมายก าหนดให้ผู้ ย่ืนฯ ต้องแสดงเพ่ือรับรอง หรือยืนยนัความถกูต้องก่อนท่ีจะ
ได้รับอนญุาตให้สามารถท าการจดัสรรท่ีดินได้   
  โดยมี ข้อก าหนดเ ก่ียวกับการจัดสรร ท่ีดิน เ พ่ื อ ท่ีอยู่ อาศัยและพาณิชยกรรม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์การจดัท าแผนผงั โครงการ และวิธีการในการ
จดัสรรท่ีดินไว้ ส าหรับข้อก าหนดท่ีมีความเก่ียวข้องกับเอกสารรับรองการอนุญาตได้ระบุไว้โดย
กว้าง ในข้อ 7 โครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน ว่า ในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน นอกจากหลกัฐาน
และรายละเอียดท่ีต้องแสดงตามความในมาตรา 23 แห่งพระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543  และกฎกระทรวงซึง่ออกตามความในพระราชบญัญัติดงักล่าวแล้ว ผู้ ย่ืนฯต้องแสดงโครงการ
และวิธีการในการจดัสรรท่ีดนิ เพ่ือเป็นหลกัฐานการด าเนินงานในเร่ืองตา่งๆ   
  และในข้อ 7.11 ได้ก าหนดโดยกว้างไว้ว่า หลกัฐานแสดงการอนุญาตหรือยินยอมจาก
หนว่ยงานอ่ืนๆ (ถ้ามี)  
  คณะกรรมการฯจึงอาศยัอ านาจจากข้อก าหนดดงักล่าว ในการเรียกเอกสารอ่ืนเพิ่มเติม 
เพ่ือเป็นการรับรองการด าเนินการจดัท าโครงการ โดยแบง่ประเภทของเอกสารได้ดงันี ้

                                                           
49 สมัภาษณ์ สชุาติ ดอกไม้เพ็ง, นกัวิชาการที่ดินช านาญการพิเศษ กรมที่ดิน, 24 กมุภาพนัธ์ 2555.  



 

 

 4.2.1 ที่ตัง้โครงการ  
 ในทกุๆโครงการ จะมีกฎหมายท่ีอนญุาตให้ท าประโยชน์ในพืน้ท่ีแตล่ะพืน้ท่ีไม่เหมือนกนั 
ดงันัน้ผู้ประกอบการจงึต้องตรวจสอบ การใช้ประโยชน์ในท่ีดนิท่ีผู้ประกอบการใช้จดัท าโครงการ ซึ่ง
เอกสารท่ีแสดงตรวจสอบการใช้ประโยชน์ในท่ีดนิ  
   4.2.1.1 เอกสารตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดนิ   
   ตามพระราชบญัญัติผงัเมือง ได้ก าหนดพืน้ท่ีในการใช้ประโยชน์ในท่ีดินและพืน้ท่ี
ไว้ โดยแบง่ออกเป็นลกัษณะของสี (รายละเอียดสามารถศกึษาได้ในบทท่ี 2 ) เอกสารฉบบันีจ้ึงเป็น
เอกสารฉบบัแรกท่ีจะบ่งชีค้วามสามารถในการใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีดินนัน้ๆ  และในข้อก าหนด50

เก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดนิกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 หมวด 7 ได้ก าหนดให้การใช้ประโยชน์ท่ีดินให้
เป็นไปตามกฎหมายผงัเมือง  
  ซึ่งนอกจากพระราชบญัญัติผงัเมืองแล้ว ส าหรับกรุงเทพมหานคร จะมีกฎกระทรวงผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ก าหนดการใช้ประโยชน์ในพืน้ท่ีๆแต่ละพืน้ท่ี รวมทัง้
ข้อบญัญัติกรุงเทพฯ เร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง พ.ศ. 2535 จึงจะสงัเกตได้ว่าพืน้ท่ีแต่ละ
พืน้ท่ีจะก าหนดประโยชน์ในพืน้ท่ีไมเ่หมือนกนั  โดยการออกเอกสารดงักล่าวเจ้าหน้าท่ีส านกัผงั
เมืองอาศยัอ านาจของกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549  
  ส าหรับเอกสารรับรองการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ในพืน้ท่ีกรุงเทพมหานคร ให้ผู้
ย่ืนด าเนินการเขียนค าร้องได้ท่ีส านกัผงัเมือง เขตดินแดง กรุงเทพฯ ได้เท่านัน้ซึ่งเป็นหน่วยงานท่ี
รับผิดชอบโดยตรงในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ โดยเอกสารการตรวจสอบการใช้ประโยชน์จะประกอบไปด้วย 
หน่วยงานท่ีเป็นผู้ออกเอกสาร วนัท่ีท่ีออกเอกสาร รายละเอียดระบุโฉนดท่ีดินตัง้อยู่ในพืน้ท่ี ท่ีดิน
ดงักล่าว ตามกฎทรวงอยู่ในประเภท  ท่ีดินประเภท (สี) ให้ใช้ประโยชน์เพ่ือ  การใช้ประโยชน์เพ่ือ
การอ่ืน อตัราส่วนพืน้ท่ีอาคารรวมตอ่พืน้ท่ีดิน อตัราส่วนพืน้ท่ีว่างต่อพืน้ท่ีอาคาร และมีผู้ มีอ านาจ
ลงนามในเอกสารดงักลา่ว นอกจากนัน้ส านกัผงัเมืองจะแนบเอกสารส าเนากฎกระทรวงให้ใช้บงัคบั
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ประกอบมาด้วย 
 
 
 

                                                           
50 ประกาศในราชกิจจานเุบกษา เลม่ที่ 118 ตอนพิเศษ 76 ง  เม่ือวนัที่ 7 สิงหาคม 2544. 



 

 

ภาพท่ี 4-30 แสดงเอกสารรับรองการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ51  
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

  ปัญหาที่พบของเอกสารการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดนิ มีดงันี ้  
  1) พบ 6 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ แสดงเอกสารการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ท่ีไม่ได้ระบุ
ข้อความ พืน้ท่ีคงเหลือเพ่ือกิจการอ่ืน  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา เอกสารท่ีผู้ ย่ืนฯ แสดงตอ่คณะกรรมการฯนัน้ รายละเอียดของ
เอกสารไมไ่ด้ระบรุายละเอียดข้อความท่ีระบวุา่ ส าหรับประโยชน์เพ่ือกิจการอ่ืน..... คณะกรรมการฯ
จงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืน ฯ แสดงเอกสารท่ีระบไุว้ด้วยวา่ ส าหรับประโยชน์เพ่ือกิจการอ่ืน....... 
  2) พบ 2 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ แสดงเอกสารการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีระบุ
หมายเลขโฉนดไมต่รงกบัหมายเลขโฉนดท่ีดิน  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา เอกสารรับรองตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีแสดงนัน้ 
หมายเลขโฉนดท่ีท าการตรวจสอบ กับหมายเลขโฉนดท่ีท าการขออนุญาตจดัสรรไม่ตรงกนั คณะ
กรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯ ท าการขอออกเอกสารรับรองการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ใหม ่
  3) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ แสดงเอกสารการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน จาก
หนว่ยงานท่ีไมเ่ก่ียวข้อง   
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดงักล่าวน าเอกสารตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
จากส านกังานเขต ซึ่งไม่มีอ านาจโดยตรงกบัการออกเอกสารดงักล่าว คณะกรรมการฯจึงพิจารณา
ให้ผู้ ย่ืนฯ ด าเนินการขอเอกสารใหมจ่ากส านกัผงัเมือง 
  4) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ แสดงเอกสารการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ท่ีระบโุฉนด
ท่ีดนิเดมิ ท่ีไมเ่ป็นปัจจบุนั  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดงักล่าวแสดงเอกสารรับรองการตรวจสอบการใช้
ประโยชน์ท่ีดินท่ีเป็นโฉนดก่อนท าการรวมแปลงท่ีดิน แล้วเป็นโฉนดฉบบัใหม่ คณะกรรมการฯจึง
พิจารณาให้ผู้ ย่ืน ด าเนินการขออกเอกสารรับรองฯใหม่ 
  5) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ แสดงเอกสารการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ท่ีใช้
กฎหมายผงัเมืองเก่าไมเ่ป็นปัจจบุนั  

  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดังกล่าวแสดงเอกสารรับรองฯ โดยยังอยู่ภายใต้
กฎกระทรวงผงัเมืองเดิม ไม่เป็นฉบบัปัจจุบนั คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืน ด าเนินการขอ
เอกสารรับรองฯใหม ่
 



 

 

 4.2.2 ขนาดโครงการ  
 ตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง52 เร่ืองก าหนดนโยบายการจัดสรรท่ีดิน
เพ่ือท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ได้ก าหนดนโยบายเพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการออกข้อก าหนด
เก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน และพิจารณาเก่ียวกบัค าขออนญุาตท าการจดัสรรท่ีดิน โดยได้ระบุขนาด
ของโครงการจัดสรรท่ีดิน ให้พิจารณาจากจ านวนท่ีดินท่ีท าการรั งวัดแบ่งเป็นแปลงย่อยเพ่ือจัด
จ าหนา่ยและจ านวนเนือ้ท่ี โดยแบง่ออกเป็น 3 ขนาด คือ  
  ขนาดเล็ก จ านวนแปลงยอ่ยไมเ่กิน 99 แปลง หรือเนือ้ท่ีต ่ากวา่ 19 ไร่  
  ขนาดกลาง จ านวนแปลงย่อยตัง้แต ่100 – 499 แปลง หรือเนือ้ท่ีเกินกว่า 19 -100 ไร่ 
  ขนาดใหญ่ จ านวนแปลงยอ่ยตัง้แต ่500 แปลง หรือเนือ้ท่ีเกินกวา่ 100 ไร่   
  และจากการศกึษาพบว่า โครงการขนาดใหญ่จ าเป็นต้องแสดงเอกสารอ่ืนเพิ่มเติมตามท่ี
กฎหมายเก่ียวกับการจดัสรรท่ีดิน และกฎหมายอ่ืนบญัญัติ ส าหรับเอกสารท่ีต้องย่ืนฯ เพิ่มเติมท่ีผู้
ย่ืนฯ ต้องย่ืนมีเฉพาะในโครงการขนาดใหญ่ ดงันี ้   
   4.2.2.1 เอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการจัดสรรที่ดิน  
   ในพระราชบญัญัติส่งเสริมและรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อม และข้อก าหนดเก่ียวกบั
การจดัสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศยัและพาณิชยกรรม พ.ศ.2550 หมวด 1 ข้อ 7.2 ท่ีระบใุห้ต้องแสดง
หลักฐานผลการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ได้ก าหนดประเภท และ
ขนาดโครงการ ท่ีต้องเสนอรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการด้านท่ีพกัอาศยั ท่ีมีจ านวน
ท่ีดนิแปลงยอ่ย 500 แปลงขึน้ไป หรือมีพืน้ท่ีเกิน 100 ไร่ ซึง่ถือเป็นโครงการขนาดใหญ่   
   ส าหรับรายละเอียดของเนือ้หา53ในเอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการ
จัดสรรท่ีดินจะเป็นเอกสารท่ีออกโดยส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ และ
สิ่งแวดล้อม มีระบุวันท่ีท่ีออกเอกสาร  ในเอกสารจะระบุโครงการ ท่ีตัง้โครงการ จ านวนแปลง
จ าหนา่ย  ผลการพิจารณา ตามมติท่ีประชมุ และมีผู้ มีอ านาจลงนาม ทัง้นีอ้าจมีเอกสารแนบเสนอ
ให้กบัโครงการท่ีขอรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมด้วย 
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 สมัภาษณ์ อรประพิมพ์ จนัทร์นวล, เจ้าหน้าที่วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ส านกันโยบายและแผนทรัพยกรธรรม

ชาติและสิ่งแวดล้อม, 13 มีนาคม 2555. 



 

 

ภาพท่ี  4-31 แสดงเอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการจดัสรรท่ีดนิ54 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

 
ภาพท่ี 4-32 แสดงเอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการจดัสรรท่ีดิน55 (หน้า 2 ) 

 
 ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
  
  ปัญหาที่พบของเอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม มีดงันี ้ 
  1) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมไ่ด้แสดงเอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดงักล่าวไม่ได้แสดงรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมตอ่
คณะกรรมการฯ จึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯ แสดงเอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมต่อคณะ
กรรมการฯ 
  4.2.2.2 เอกสารรับรองการจัดตัง้โรงเรียนอนุบาล  
   ในข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดนิกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 หมวด 8 
ก าหนดเก่ียวกับการอ่ืนท่ีจ าเป็นตอ่การรักษาสภาพแวดล้อม การส่งเสริมสภาพความเป็นอยู่และ
การบริหารชมุชน ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ท่ีผู้ประกอบการจะต้องจดัท าโรงเรียนอนบุาลไว้ใน ข้อ 34 
โรงเรียนอนบุาล วา่ 
 ในกรณีเป็นการจดัสรรท่ีดินขนาดใหญ่ ผู้จดัสรรท่ีดินจะต้องกนัพืน้ท่ีไว้เป็นท่ีตัง้โรงเรียน
อนบุาลจ านวน 1 แห่ง เนือ้ท่ีไม่น้อยกว่า 200 ตารางวา และต้องจดัให้มีพืน้ท่ีดงักล่าวเพิ่มขึน้ทกุ ๆ 
500 แปลง หรือทุก ๆ 100 ไ ร่  ในกรณีท่ี ไม่สามารถจัดตัง้ โรงเ รียนอนุบาลตามระเบียบ
กระทรวงศกึษาธิการได้ ให้ใช้พืน้ท่ีดงักล่าวจดัตัง้โรงเรียนประเภทอ่ืน ทัง้นี ้ต้องเป็นไปตามระเบียบ
กระทรวงศกึษาธิการ หากไม่สามารถจดัตัง้โรงเรียนประเภทอ่ืนได้ ให้จดัท าบริการสาธารณะและ
หรือสาธารณูปโภคอ่ืน เช่น ศูนย์เด็กเล็ก สวน สนามเด็กเล่นสนามกีฬา เป็นต้น  โครงการท่ีเป็น
โครงการขนาดใหญ่ จงึจะต้องจดัท าโรงเรียนอนบุาลตามข้อก าหนดข้างต้น  
  เอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล56 เป็นเอกสารท่ีผู้ ย่ืนฯ จะต้องจดัท าขึน้เพ่ือแสดง
เจตจ านง ในการจัดเตรียมพืน้ท่ีเพ่ือจัดตัง้โรงเรียนอนุบาลโดยในเอกสารจะต้องมีรายละเอียด
เก่ียวกับโครงการ เช่น ท่ีตัง้โครงการ เลขโฉนด และต้องรับรองว่าจะด าเนินการจัดตัง้โรงเรียน
อนบุาลให้แล้วเสร็จภายใน 5 ปีนบัตัง้แต่วนัท่ีได้รับอนญุาตท าการจดัสรรท่ีดิน และหากไม่สามารถ
ด าเนินการจดัตัง้โรงเรียนอนุบาลได้ ผู้ ย่ืนฯจะน าแปลงท่ีดินดงักล่าวไปจดัท าเป็นสาธารณูปโภค 
หรือบริการสาธารณะอ่ืน เชน่ ศนูย์เดก็เล็ก สวน สนามเดก็เล่น สนามกีฬา เป็นต้น และมีผู้ มีอ านาจ
ลงนาม 
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 สมัภาษณ์ ณฐัพล ทิพยมนตรี, นกัวิชาการที่ดินช านาญการพิเศษ กรมที่ดิน, 26 กมุภาพนัธ์ 2555. 



 

 

 
 
 
ภาพท่ี 4-33 แสดงเอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล57  

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองการจัดตัง้โรงเรียนอนุบาล มีดงันี ้  
  1) พบ 3 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯไมไ่ด้แสดงเอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนฯ มกัจะไม่ได้ย่ืนเอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียนอนุบาล 
แสดงต่อคณะกรรมการฯ คณะกรรมการฯจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯ จัดท าหนังสือรับรองการจัดตัง้
โรงเรียนอนบุาล เพ่ือแสดงตอ่คณะกรรมการฯ 
  4.2.3 ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการโครงการ  
  ตาม ข้อก าหนดเ ก่ียวกับการจัดส รร ท่ีดิน  เ พ่ือ ท่ีอยู่ อาศัยและพาณิชยกรรม 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.  2550 เ ก่ียวกับหลักเกณฑ์เ พ่ือใ ช้ประกอบการพิจารณา ระบบ
สาธารณปูโภคในโครงการ ตอ่ไปนี ้  
  - ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อม  
  - ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการคมนาคม การจราจร และความปลอดภยั 
 - ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกบัการสาธารณูปโภค  
  - ข้อก าหนดเก่ียวกบัการอ่ืนท่ีจ าเป็นตอ่การรักษาสภาพแวดล้อม  การส่ง เสริมสภาพ
ความเป็นอยูแ่ละการบริหารชมุชน  
  จากข้อก าหนดข้างต้น จึงได้แบ่งการแสดงเอกสารของระบบสาธารณูปโภค ในแต่ละ
โครงการได้ คือ  
   (1) เอกสารเก่ียวกบัข้อก าหนดเร่ืองการคมคมนาคม การจราจร  
   ตามข้อก าหนดเก่ียวกับการคมนาคม การจราจร และความปลอดภัย คณะ
กรรมการฯ จะได้เนินการตรวจสอบเอกสารของโครงการ   
   เน่ืองจากในโครงการแตล่ะโครงการจะมี ท่ีตัง้โครงการแตกตา่งกนั ถนนส าหรับใช้
ประโยชน์ในการจราจรยอ่มแตกตา่งกนัในหน่วยงานท่ีรับผิดชอบในถนนดงักล่าว จากการศกึษาใน
พืน้ท่ีกรุงเทพมหานคร พบว่าหน่วยงานท่ีเป็นผู้ รับผิดชอบถนน หรือผู้ ถือกรรมสิทธ์ิในถนน ท่ีผู้ ย่ืนฯ
ต้องแสดงเอกสารรับรองจากหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบ ประกอบด้วย  
   1) เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากกรุงเทพมหานคร  
   2) เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากกรมทางหลวง 
   3) เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากกรมทางหลวงชนบท 
   4) โฉนดท่ีดนิภาระจ ายอม 
   5) เอกสารรับรองทางสาธารณะ    
   6) เอกสารรับรองการปรับปรุงถนนสาธารณะ  
   7) เอกสารอนญุาตก่อสร้างสะพาน 
 



 

 

 
 
 
   
   4.2.3.1 เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากกรุงเทพมหานคร 
    เอกสารรับรองการเช่ือมทางของกรุงเทพมหานคร จะอาศยัอ านาจตามข้อก าหนด
กรุงเทพมหานคร ประกอบระเบียบกรุงเทพมหานคร ว่าด้วยการอนุญาตตดัทางเท้า ลดระดบัทาง
เท้า และท าทางเช่ือม พ.ศ. 2531 ในการอนญุาตให้ผู้ ร้องขอสามารถกระท าการดงักลา่วได้ 
   ในกรณีท่ีเส้นทางท่ีจะใช้ประโยชน์เพ่ือการจราจร เป็นเส้นทางท่ีอยู่ในความรับผิด
ของกรุงเทพมหานคร ให้แสดงหนงัสือรับรองการเช่ือมทางจากกรุงเทพมหานคร 58 โดยในเอกสาร
รับรองการขออนุญาตเช่ือมทางจะออกให้หน่วยงานท่ีรับผิดชอบตามท่ีโครงการตัง้อยู่ นัน้ก็คือ
ส านกังานเขตท่ีโครงการตัง้อยู ่ซึง่รายละเอียดของเอกสารจะประกอบไปด้วยท่ีตัง้ของส านกังานเขต
ท่ีออกเอกสาร ลงวันท่ีออกเอกสาร ถึงผู้ ร้องขอ และระบุโฉนดท่ีดินท่ีร้องขอ ท่ีตัง้ และผลการ
พิจารณาขออนญุาต และผู้ มีอาจลงนามเอกสารดงักลา่ว 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
58 สมัภาษณ์ ณฐัพล ทิพยมนตรี, อ้างแล้ว 



 

 

 
 
 
 
ภาพท่ี4-34 แสดงเอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทางจากกรุงเทพมหานคร59  
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชุมคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553 
 
 ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองอนุญาตเช่ือมทาง มีดงันี ้  
  1) พบ 5 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯไมแ่สดงเอกสารรับรองอนญุาตให้เช่ือมทางจากหน่วยงานท่ี
รับผิดชอบ   
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนขาดการแสดงเอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทาง คณะ



 

 

กรรมการฯจงึพิจารณาว่า เพ่ือเป็นการรับรองความถกูต้องในการจดัท าโครงการจงึสมควรให้ผู้ ย่ืนฯ 
แสดงเอกสารดงักล่าวแก่คณะกรรมการฯ 
  2) พบ 2 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ แสดงเอกสารอนญุาตเช่ือมทางไมถ่กูต้อง  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการเหลา่นีไ้มไ่ด้แสดงเอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทาง
ให้แก่คณะกรรมการฯ ปรากฏตอ่มาวา่เอกสารท่ีแสดงเป็นเอกสาร ค าร้องขออนญุาตเช่ือมทางกบั
ทางกรุงเทพมหานคร ซึง่คณะกรรมการฯ พิจารณาวา่เอกสารดงักลา่วไมใ่ชเ่อกสารอนญุาตจงึให้ผู้
ย่ืนฯ แสดงเอกสารท่ีได้รับอนญุาตใหม่ 
  3) พบ 2 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ระบเุลขโฉนดท่ีขออนญุาตเช่ือมทางไมถ่กูต้อง  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา เอกสารรับรองการอนญุาตท่ีผู้ ย่ืนฯแสดงนัน้ หมายเลขโฉนด
ท่ีดนิท่ีได้รับอนญุาต ไมต่รงกบัในแผนผงัโครงการท่ีระบกุารเช่ือมทางกบัทางหลวงหรือทาง
สาธารณะประโยชน์ จงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนฯ ด าเนินการขอเอกสารใหม ่ 
  4) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมแ่สดงเอกสารอนญุาตเช่ือมทางในเส้นทางอ่ืนเพิ่มเตมิ     
   แนวทางการแก้ไขปัญหา ในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน และแผนผงัโครงการระบุ
ทางเช่ือมกบัทางหลวงและทางสาธารณะประโยชน์มากกว่า 1 จดุ กลบัพบวา่เอกสารท่ีรับอนญุาต
มีเพียงจดุเดียว จงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืน แสดงเอกสารอนญุาตเส้นทางอ่ืนเพิ่มเตมิ 
  5) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมไ่ด้ระบขุ้อความอนญุาตเช่ือมทาง  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดงักลา่วแสดงเอกสารท่ีไมไ่ด้มีข้อความระบวุา่ 
อนญุาตเช่ือมทาง คณะกรรมการฯจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารท่ีมีข้อความระบวุา่ อนญุาต
เช่ือมทางได้ 
  6) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ แสดงเลขโฉนดอนญุาตเช่ือมทางไมค่รบถ้วน  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดงักลา่วแสดงเลขโฉนดท่ีดนิในแผนผงัโครงการระบุ
เช่ือมทาง ไมต่รงกบัเลขโฉนดท่ีได้รับอนญุาตให้เช่ือมทาง จงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืน ด าเนินการแก้ไข
เอกสารดงักลา่ว 
 
 
   4.2.3.2 เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากกรมทางหลวง  
   ตามพระราชบญัญัติทางหลวง60 (ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ. 2549 มาตรา 47 ก าหนด
สาระส าคญัเก่ียวกับการกระท าการใดท่ีเก่ียวกบักบัทางหลวง ต้องได้รับอนญุาตจากเจ้าหน้าท่ีท่ีมี

                                                           
  60 ประกาศในราชกิจจานเุบกษา  เลม่ที่ 123 ตอนที่ 63 ก เม่ือวนัที่ 8 กนัยายน 2549 



 

 

อ านาจ ดงันัน้ผู้ ย่ืนฯจงึต้องด าเนินการขออนญุาตเช่ือมทางหลวงตามท่ีกฎหมายก าหนด  
   เอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมทางหลวง ทางหลวงแบบพิเศษ ท่ีเจ้าหน้าท่ีทาง
หลวงออกให้นัน้จะมีรายละเอียดท่ีประกอบไปด้วย61 หน่วยงานภายใต้การดแูลของกรมทางหลวง 
ท่ีตัง้ วนัท่ีท่ีออกเอกสาร โดยระบขุ้อความเก่ียวกบั ผู้ ร้องขออนญุาต เลขโฉนดท่ีดิน กม.ท่ี จะท าทาง
เช่ือม ผลการพิจารณาให้ท าทางเข้า – ออก ขนาดเขตทาง มีไหล่ทางกว้าง รัศมีทาง และระบุข้อ
ปฎิบตัเิพ่ือความปลอดภยั ลงท้ายผู้ มีอ านาจลงนาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 4-35 แสดงเอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทางจากกรมทางหลวง62 

                                                           

  
61

 สมัภาษณ์ ณรงค์ศกัดิ์ นนัทค าภิรา, หวัหน้าหมวดการทางตลิ่งชนั, 20 มีนาคม 2555. 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553 
 
  ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองอนุญาตเช่ือมทางจากกรมทางหลวง มีดงันี ้
  1) พบ 3 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมไ่ด้ขออนญุาตเช่ือมทางกบักรมทางหลวง  
   แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนฯแสดงแผนผังโครงการ ท่ีจะท าทางเช่ือมกับทางหลวง
แผ่นดิน แต่ผู้ ย่ืนไม่ได้แสดงเอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมทางหลวงจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 
คณะกรรมการจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืน แสดงเอกสารหลกัฐานดงักลา่ว 
   4.2.3.3 เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากกรมทางหลวงชนบท 
   ตามพระราชบญัญัติทางหลวง   พ.ศ. 2535 มาตรา 37 บญัญัติไว้ว่า 37 “ห้ามมิ
ให้ผู้ ใดสร้างทาง ถนน หรือสิ่งอ่ืนใดในเขตทางหลวงเพ่ือเป็นทางเข้าออกทางหลวงเว้นแต่ได้รับ
อนญุาตเป็นหนงัสือจากผู้อ านวยการทางหลวงหรือผู้ซึง่ได้รับมอบหมายจากผู้อ านวยการทางหลวง 



 

 

ในการอนุญาตผู้ อ านวยการทางหลวงหรือผู้ ซึ่งได้รับมอบหมายจากผู้ อ านวยการทางหลวงจะ
ก าหนดเง่ือนไขอย่างใดก็ได้ รวมทัง้มีอ านาจก าหนดมาตรการในการจดัการเพ่ือรักษาสิ่งแวดล้อม 
การป้องกนัอบุตัภิยั และการตดิขดัของการจราจร” 
  เอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือม ทางหลวงชนบท ท่ีเจ้าหน้าท่ีทางหลวงออกให้นัน้จะมี
รายละเอียดท่ีประกอบไปด้วย  หน่วยงานภายใต้การดูแลของกรมทางหลวง ท่ีตัง้ วันท่ีท่ีออก
เอกสาร โดยระบุข้อความเก่ียวกับ ผู้ ร้องขออนญุาต เลขโฉนดท่ีดิน กม.ท่ี จะท าทางเช่ือม ผลการ
พิจารณาให้ท าทางเข้า – ออก ขนาดเขตทาง มีไหล่ทางกว้าง รัศมีทาง และระบขุ้อปฎิบตัิเ พ่ือความ
ปลอดภยั ลงท้ายผู้ มีอ านาจลงนาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 4-36 แสดงเอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทางจากกรมทางหลวงชนบท63 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 24 สิงหาคม 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

8/2553. 
 



 

 

 
ท่ีมา: บริษัท เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองอนุญาตเช่ือมทางจากกรมทางหลวงชนบท มีดงันี ้
  1) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนฯ ไมไ่ด้ขออนญุาตเช่ือมทางกบักรมทางหลวงชนบท  
   แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนฯแสดงแผนผังโครงการ ท่ีจะท าทางเช่ือมกับทางหลวง
ชนบทแตผู่้ ย่ืนไมไ่ด้แสดงเอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทางหลวงชนบทจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง 
คณะกรรมการจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืน แสดงเอกสารหลกัฐานดงักล่าวเพิ่มเตมิ 

4.2.3.4 โฉนดที่ดนิภาระจ ายอม 

   ในกรณีท่ีโครงการต้องการใช้เส้นทางเพื่อการเข้า - ออก โครงการโดยการผ่านท่ีดิน
ของผู้ อ่ืนโดยใช้ภาระจ ายอม หรือเพ่ือการอ่ืนก็ตาม ผู้ ย่ืนต้องแสดงโฉนดท่ีดนิภาระจ ายอมนัน้ โ ด ย
คณะกรรมการจึงให้ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารหลักฐานการเป็นภาระจ ายอม โดยอาศัยอ านาจตามข้อ 



 

 

7.11 ของข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ทัง้นีเ้อกสารแสดงการ
เป็นภาระจ ายอมคณะกรรมการ64  ถือว่าโฉนดท่ีดินภาระจ ายอมเป็นเอกสารแสดงการรับรองภาระ
จ ายอมได้ โดยท้ายโฉนด (ด้านหลัง) ต้องระบุรายละเอียดการเป็นภาระจ ายอมของเลขโฉนด 
บนัทกึสิทธิในการใช้ และวนัท่ีในการตกลง  

  
ภาพท่ี 4-37 แสดงโฉนดท่ีดนิภาระจ ายอม65 

 
ท่ีมา: บริษัท เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน), 2553 

 
  ปัญหาที่พบของเอกสารโฉนดที่ดนิภาระจ ายอม มีดงันี ้

  1) พบ 3 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนแสดงโฉนดท่ีดนิท่ีจดทะเบียนภาระจ ายอมไมค่รบถ้วน  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ตามแผนผงัโครงการผู้ ย่ืนแสดงสิทธิในภาระจ ายอม ไม่ตรงกบั
โฉนดท่ีดินภาระจ ายอมท่ีผู้ ย่ืนแสดง คณะกรรมการจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงโฉนดภาระจ ายอมให้
ครบถ้วน 
  2) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนไมแ่สดงการจดทะเบียนภาระจ ายอมของโฉนดบางโฉนด 
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 สมัภาษณ์ ณฐัพล ทิพยมนตรี, อ้างแล้ว 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 24 สิงหาคม 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

8/2553. 
 



 

 

  แนวทางการแก้ไขปัญหา โฉนดท่ีผู้ ย่ืนแสดงบางโฉนดนัน้ ผู้ ย่ืนไมไ่ด้แสดงด้านหลงัโฉนดท่ี
ระบกุารจดทะเบียนภาระจ ายอม คณะกรรมการจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงรายการจดทะเบียนภาระ
จ ายอมเพิ่มเตมิ  
  3) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนแสดงโฉนดท่ีดินภาระจ ายอมท่ีไม่ได้ระบเุลขโฉนดภาระจ ายอม
 แนวทางการแก้ไขปัญหา รายการจดทะเบียนภาระจ ายอมของผู้ ย่ืนขาดเลขโฉนดภาระจ า
ยอม อนัเน่ืองมาจากข้อผิดพลาดทางการท าส าเนา คณะกรรมการจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแก้ไข 
  4) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืน ไมไ่ด้แสดงโฉนดท่ีดนิท่ีจดทะเบียนภาระจ ายอม   
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนไม่ได้แสดงโฉนดท่ีจดทะเบียนภาระจ ายอม ตามท่ีได้ระบุ
ในแผนผงัโครงการ คณะกรรมการจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารเพิ่มเตมิ 
 
   4.2.3.5 เอกสารรับรองทางสาธารณะ  
   ในกรณีท่ีท่ีตัง้โครงการท่ีปรากฏในแผนผังโครงการ แผนท่ีโฉนด ไม่ได้ระบุว่า
เส้นทางท่ีจะใช้ประโยชน์เพ่ือการจราจรเป็นทางสาธารณะ คณะกรรมการจะใช้อาจตาม ข้อก าหนด
กรุงเทพฯ พ.ศ. 2550 ข้อ 7.11 ให้ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารรับรองการเป็นทางสาธารณะ ท่ีโครงการใช้เป็น
เส้นทางจราจรเข้า - ออกโครงการ ตลอดเส้นทางท่ีใช้ประโยชน์ เพ่ือเป็นการรับรองความถูกต้อง
ของการด าเนินโครงการ  
   เอกสารรับรองการเป็นทางสาธารณะ 66 เป็นเอกสารท่ีหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ี
รับผิดชอบในเส้นทางดงักล่าว จะออกให้แก่ผู้ ร้องขอ กรณีท่ีเป็นเส้นทางอยู่ภายใต้การดูแลของ
กรุงเทพมหานคร สามารถร้องขอได้ท่ีส านักงานเขต กรณีท่ีอยู่ภายใต้การดูแลของกรมทางหลวง 
หรือการทางพิเศษก็สามารถขอเอกสารรับรองได้ท่ีหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ โดยเอกสารท่ีออกให้จะมี
รายละเอียดของหน่วยงานและท่ีตัง้ของผู้ออกเอกสาร วนัท่ีออกเอกสาร ถนนหน้าเลขโฉนด ท่ีตัง้
ท่ีดนิ และผลการตรวจสอบ พร้อมลงนามจากผู้ มีอ านาจ 
ภาพท่ี 4-38 แสดงเอกสารรับรองทางสาธารณะ67 

                                                           
66   สมัภาษณ์ ณฐัพล ทิพยมนตรี, อ้างแล้ว 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 16 มิถนุายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

6/2553. 
 



 

 

 
 ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
   
 
  ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองทางสาธารณะ มีดงันี ้  
  1) พบ 20 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนไมไ่ด้แสดงเอกสารรับรองการเป็นทางสาธารณะ  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา แผนผงัโครงการของผู้ ย่ืนไม่ได้ระบคุวามเป็นสาธารณะของถนน 



 

 

คณะกรรมการจงึพิจารณาให้ผู้ ยืนด าเนินการตรวจสอบความเป็นสาธารณะของถนนเส้นนัน้ โดยให้
แสดงเอกสารเพิ่มเตมิ 
  2) พบ 1 โครงการท่ี:ผู้ ย่ืนไมไ่ด้แสดงเอกสารรับรองทางซอยวา่เป็นทางสาธารณะ  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการดงักล่าวมีท่ีตัง้อยู่ติดถนนท่ีจะใช้เป็นเส้นทางสญัจรทัง้
สองเส้นทาง แตเ่น่ืองจากเส้นทางหนึ่งต้องผ่านซอย แตไ่ม่ปรากฏเป็นหลกัฐานว่าซอยดงักล่าวเป็น
ซอยสาธารณะหรือไม ่คณะกรรมการจงึพิจารณาให้แสดงเอกสารหลกัฐานว่าซอยดงักล่าวเป็นซอย
สาธารณะ 
  3) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารไมถ่กูต้อง  
 แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารค าร้องขอตรวจสอบเส้นทาง ไม่ได้เป็นเอกสาร
รับรองการเป็นเส้นทางสาธารณะตามท่ีคณะกรรมการต้องการให้แสดง คณะกรรมการจึงให้ผู้ ย่ืน
แสดงเอกสารดงักลา่ว 
 
   4.2.3.6 เอกสารรับรองการปรับปรุงถนนสาธารณะ 
   ในกรณีท่ีโครงการประสงค์การด าเนินการปรับปรุงถนนสาธารณะหน้าโครงการผู้
ย่ืนฯ ต้องแสดงหลักฐานการปรับปรุงถนนสาธารณะนัน้  แต่เน่ืองจากถือว่าเป็นสัญญาตามท่ี
ผู้จดัท าโครงการได้ให้สญัญาแก่ผู้ ซือ้วา่มีการปรับปรุงเส้นทางท่ีจะใช้เป็นเส้นทางสญัจรแก่โครงการ 
คณะกรรมการจึงเห็นสมควรให้ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารรับรองการปรับปรุงเส้นทางดงักล่าว โดยอาศยั
อ านาจตามข้อก าหนดจดัสรรท่ีดนิกรุงเทพฯ พ.ศ. 2550 ข้อ 7.11  
   ส าหรับเอกสารรับรองการปรับปรุงถนนสาธารณะ68 หน่วยงานท่ีเป็นผู้ รับผิดชอบ
เส้นทางจะเป็นผู้ออกให้ โดยรายละเอียดของเอกสารจะระบหุน่วยงานและท่ีตัง้ท่ีออกเอกสาร วนัท่ี
ออกเอกสาร เลขโฉนด ท่ีตัง้โครงการ (กรณีอทุิศเป็นถนนสาธารณะ) ช่ือถนน (กรณีท่ีปรับปรุงถนน
สาธารณะประโยชน์) ผลการตรวจสอบ และลงช่ือผู้ มีอ านาจลงนาม 
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6/2553. 
 



 

 

 
 ท่ีมา: บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน), 2553 
   
  ปัญหาที่พบของเอกสารเอกสารหลักฐานการปรับปรุงถนนสาธารณะ มีดงันี ้  
  1) ไมพ่บโครงการท่ีมีปัญหา:  
   
   4.2.3.7 เอกสารอนุญาตก่อสร้างสะพาน  
   การขอเอกสารอนุญาตก่อสร้างสะพานของโครงการจัดสรรท่ีดิน ในกรณีท่ี
โครงการประสงค์จะสร้างสะพาน เพ่ือใช้ประโยชน์ในการเป็นเส้นทางจราจรของโครงการ ต้อง
ด าเนินการขออนญุาตจากหนว่ยงานท้องถ่ินท่ีโครงการตัง้อยู ่ส าหรับพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครสามารถ



 

 

ขออนญุาตได้ท่ีกรุงเทพมหานคร โดยเจ้าหน้าท่ีจะอาศยัอ านาจของ พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร 
พ.ศ. 2522 ประกอบกฎกระทรวง ท่ีออกโดยพระราชบญัญัติฉบบัดงักล่าว และข้อบัญญัติท้องถ่ิน
ของกรุงเทพมหานคร มาตรา 8(11) มาตรา 9 หรือ มาตรา 10 ของพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร 
พ.ศ. 2522  
   ส าหรับเอกสารรับรองการอนุญาตก่อสร้างสะพาน 70 จะใช้แบบ อ.1 หรือ
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ดดัแปลอาคาร หรือรือ้ถอนอาคารของกรุงเทพมหานคร จะระบุผู้ ได้รับ
อนญุาต ท่ีอยู ่รายการท่ีได้รับอนญุาต และข้อปฎิบตัิแนบท้ายเพ่ือความปลอดภยั พร้อมผู้ มีอ านาจ
ลงนาม 
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 ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
   
  ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองการอนุญาตก่อสร้างสะพาน มีดงันี ้   
  1) พบ 13 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนไมไ่ด้แสดงเอกสารรับรองอนญุาตให้ก่อสร้างสะพาน  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ในโครงการท่ีมีการก่อสร้างสะพานภายในและหน้าโครงการไม่ได้
แสดงเอกสารรับรองอนญุาตก่อสร้าง คณะกรรมการจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารเพิ่มเตมิ 
   (2) เอกสารเก่ียวกบัข้อก าหนดเร่ืองสาธารณูปโภค  
   ตามข้อก าหนดเก่ียวกับสาธารณูปโภค ของข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน 
เพ่ือท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 คณะกรรมการฯ จะได้เนินการ
ตรวจสอบเอกสารของโครงการ ดงันี ้  
   



 

 

   4.2.3.8 เอกสารรับรองการให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า  
   เอกสารรับรองการให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า72 หน่วยงานบริการไฟฟ้าทัง้การ
ไฟฟ้านครหลวง การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค จะเป็นหน่วยงานท่ีออกเอกสารให้แก่ผู้ ร้องขอ โดยอาศยั
ระเบียบของการไฟฟ้า โดยรายละเอียดของเอกสารจะประกอบไปด้วยหน่วยงานและท่ีตัง้ท่ีออก
เอกสารรับรอง วันท่ีออกเอกสาร รายละเอียดของผู้ ท่ีได้รับการรับรอง เลขโฉนด ท่ีตัง้ และจะมี
ข้อความระบวุา่สามารถด าเนินการจ่ายกระแสไฟฟ้าให้ได้ พร้อมกบัผู้ มีอ านาจลงนามรับรอง 
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ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
 
    
  ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองการให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า มีดงันี ้  
   1) พบ 7 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนไมแ่สดงเอกสารรับรองการให้บริการจา่ยกระแสไฟฟ้า  
 แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนไม่ได้แสดงเอกสารรับรองการจ่ายกระแสไฟฟ้าให้กับ
คณะกรรมการ คณะกรรมการจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารเพิ่มเตมิ 



 

 

   2) พบ 2 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืน ย่ืนเอกสารไมถ่กูต้อง 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารค าร้องขอให้จ่ายกระแสไฟฟ้า ไม่ได้แสดง
เอกสารรับรองจ่ายกระแสไฟฟ้า คณะกรรมการจึงพิจารณาให้แสดงเอกสารรับรองกา รจ่าย
กระแสไฟฟ้าจากหนว่ยงานท่ีถกูต้อง 
 
  4.2.3.9 เอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา  
   แตส่ าหรับกรณีของการรับรองการให้บริการ มีข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินฯ
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 7.3 ท่ีก าหนดให้ต้องแนบหลกัฐานการรับรองจากหน่วยงาน
สามารถให้บริการได้ หากมีการจดัระบบประปามสัมปทานให้แสดงหลักฐานการได้รับสมัปทาน
ประกอบกิจการน า้ประปาตามประกาศของคณะปฎิวตั ิฉบบัท่ี 58  
   เอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา74 จะออกให้โดยการประปานครหลวง หรือ
การประปาส่วนภูมิภาค หรือหน่วยงานท้องถ่ิน ตามระเบียบของหน่วยงานนัน้ ซึ่งรายละเ อียดของ
เอกสารจะประกอบไปด้วยหน่วยงานและท่ีตัง้ วนัท่ีออกเอกสาร รายละเอียดเก่ียวกบัผู้ ร้องขอ เลข
โฉนด ท่ีตัง้ และระบุข้อความว่า สามารถให้บริการจ่ายน า้ประปาได้อย่างเพียงพอ พร้อมลงนาม
รับรองของผู้ มีอ านาจลงนาม 
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ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
    
 
  ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา มีดงันี ้  
  1) พบ 12 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนไมแ่สดงเอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา  
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนไม่ย่ืนเอกสารรับรองการให้บริการ คณะกรรมการจึง
พิจารณาให้ผู้ ย่ืน ย่ืนเอกสารแก่คณะกรรมการเพิ่มเตมิ 



 

 

  2) พบ 2 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืน ย่ืนเอกสารไมถ่กูต้อง 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนย่ืนเอกสารค าร้องให้บริการน า้ประปา ซึง่ไมใ่ช่เอกสารรับรอง
การให้บริการน า้ประปา คณะกรรมการจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนด าเนินการ และย่ืนเอกสารใหม ่
 
   4.2.3.10 เอกสารรับรองการโอนเป็นท่ีสาธารณะประโยชน์ 
   ในกรณีท่ีโครงการได้ด าเนินการโอนท่ีดินเป็นท่ีสาธารณะ ผู้ ย่ืนต้องแสดงหลกัฐาน
การโอนท่ีดินเป็นท่ีสาธารณะ76 โดยท่ีเอกสารหลกัฐานท่ีแสดงต้องเป็นท่ีน่าเช่ือถือได้ว่า ได้มีการ
โอนเป็นท่ีสาธารณะแล้ว ตวัอย่างเอกสารท่ีสามารถใช้เป็นหลักฐานได้คือโฉนดท่ีดิน โดยแสดง
โฉนดท่ีดนิ และรายการจดทะเบียนด้านหลงัโฉนดวา่เป็นท่ีสาธารณะแล้ว 
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 ท่ีมา: ธญัพร อมฤตวาริน, 2553 
   
  ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองการโอนเป็นท่ีดนิสาธารณะประโยชน์ มีดงันี ้
  1) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนไม่ได้แสดงเอกสารท่ีจะรับรองว่าท่ีดินโอนเป็นท่ีดินสาธารณะ
ประโยชน์ 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนแสดงรายละเอียดในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน และ
แผนผงัโครงการ แตไ่มไ่ด้แสดงเอกสารวา่ ได้โอนท่ีดนิดงักลา่วเป็นทางสาธารณะ 
 
   (3) เอกสารท่ีเก่ียวกบัข้อก าหนดเร่ืองการรักษาสภาพแวดล้อม  
   ตามข้อก าหนดเก่ียวกบัการอ่ืนท่ีจ าเป็นตอ่การรักษาสภาพแวดล้อม  การส่งเสริม
สภาพความเป็นอยู่และการบริหารชุมชน ข้อก าหนดเก่ียวกับการจดัสรรท่ีดิน เพ่ือท่ีอยู่อาศยัและ
พาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 คณะกรรมการฯ จะได้เนินการตรวจสอบเอกสารของ
โครงการ ดงันี ้
   4.2.3.11 เ อ ก ส า ร รั บ ร อ ง ก า ร อ นุญ า ต เ ช่ื อ ม ท่ อ ร ะบ า ยน ้า ข อ ง
กรุงเทพมหานคร 
   ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินฯกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 7.1 
ก าหนดให้ต้องแสดงหลกัฐานการอนญุาตยินยอมจากหน่วยงานผู้ดแูลรับผิดชอบแหล่งรองรับน า้
ทิง้  
    
  ซึ่งกรณีท่ีผู้ จัดท าโครงการประสงค์จะเช่ือมท่อระบายน า้ทิ ง้กับท่อระบายน า้ของ
กรุงเทพมหานคร ให้ด าเนินการร้องขอกับหน่วยงานของกรุงเทพมหานคร โดยตามข้อบญัญัติของ
กรุงเทพมหานคร  ซึง่กรุงเทพมหานครจะออกเอกสารรับรอง78โดยมีรายละเอียดระบ ุหน่วยงานและ
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ท่ีตัง้ของผู้ออก วนัท่ีออกเอกสาร รายละเอียดของผู้ รับอนญุาต เลขโฉนด ท่ีตัง้ และมีข้อความระบุ
อนญุาตระบายน า้ได้ พร้อมมีผู้ มีอ านาจลงนามรับรอง 
 
ภาพท่ี 4-44 แสดงเอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทอ่ระบายน า้กรุงเทพมหานคร79 

 
 ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั, 2553      

  ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้ของกรุงเทพมหานคร มี
ดงันี ้  
  1) พบ 2 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารท่ีได้รับอนญุาตจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องท่ีระบเุลข
โฉนดไมถ่กูต้อง 
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  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารท่ีเลขโฉนดท่ีได้รับอนุญาตไม่ตรงกับท่ีขอ
อนญุาต คณะกรรมการจงึพิจารณาเห็นวา่ให้ผู้ ย่ืนด าเนินการแก้ไขเอกสารให้เลขโฉนดถกูต้อง 
  2) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารท่ีได้รับอนญุาตไมต่รงกบัแผนผงัระบายน า้ 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารท่ีได้รับอนุญาตท่ีไม่ตรงกับแผนผงัท่ีระบุไว้ 
เพ่ือเป็นการป้องกนัความผิดพลาด คณะกรรมการจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนด าเนินการแก้ไขเอกสารหรือ
แผนผงัอยา่งใดอยา่งหนึง่ 
  3) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารท่ีได้รับอนุญาตจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องท่ีระบุ
ขนาดทอ่ระบายน า้ไมต่รงกบัแผนผงั 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารท่ีได้รับอนุญาตของขนาดท่อน า้ท่ีไม่ตรงกับ
แผนผัง อาจเกิดความผิดพลาด คณะกรรมการจึงพิจารณาให้ด าเนินการแก้ไขเอกสารท่ีได้รับ
อนญุาต หรือแก้ไขแผนผงัอยา่งหนึง่อยา่งใด  
 
   4.2.3.12 เอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้ของกรมทางหลวง 
   ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินฯกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 7.1 
ก าหนดให้ต้องแสดงหลกัฐานการอนญุาตยินยอมจากหน่วยงานผู้ดแูลรับผิดชอบแหล่งรองรับน า้
ทิง้  
   ซึ่งกรณีท่ีผู้ จดัท าโครงการประสงค์จะเช่ือมท่อระบายน า้ทิง้กับท่อระบายน า้ของ
กรมทางหลวง  ให้ด าเนินการร้องขอกบัหนว่ยงานของกรมทางหลวง ตามพระราชบญัญัติทางหลวง 
พ.ศ. 2549 มาตรา 48 ท่ีบญัญตัวิา่ ผู้ใดมีความจ าเป็นต้องปักเสา พาดสาย วางท่อ หรือกระท าการ
ใด ๆ ในเขตทางหลวงจะต้องได้รับอนุญาตเป็นหนงัสือจากผู้ อ านวยการทางหลวงหรือผู้ซึ่งได้รับ
มอบหมายจากผู้อ านวยการทางหลวงเสียก่อน   
   ซึง่กรมทางหลวงจะออกเอกสารรับรอง โดยมีรายละเอียดระบ ุหน่วยงานและท่ีตัง้
ของผู้ ออก วันท่ีออกเอกสาร รายละเอียดของผู้ รับอนุญาต เลขโฉนด ท่ีตัง้จุดเช่ือมท่อทางหลวง
หมายเลข และมีข้อความระบอุนญุาตระบายน า้ได้ พร้อมมีผู้ มีอ านาจลงนามรับรอง 
ภาพท่ี 4-45 แสดงเอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทอ่ระบายน า้ของกรมทางหลวง80  
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ท่ีมา: บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้ของกรมทางหลวง มีดงันี ้
  1) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารท่ีได้รับอนญุาตไม่ตรงกบัแผนผงัโครงการ 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารท่ีได้รับการอนญุาตท่ีมีเลขโฉนดไม่ตรงตามท่ี
ได้ระบใุนแผนผงัโครงการ คณะกรรมการจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารใหม่ 
   4.2.3.13 เอกสารรับรองการอนุญาตระบายน า้ลงคลองสาธารณะ  
   เชน่เดียวกนักรณีท่ีผู้จดัท าโครงการประสงค์ระบายน า้ทิง้กบัคลองสาธารณะ81 ให้
ด าเนินการร้องขอกับหน่วยงานท่ีรับผิดชอบดูแลท้องถ่ินท่ีโครงการตัง้อยู่  โดยตามข้อบัญญัติ
ท้องถ่ินนัน้ๆ  ซึง่ท้องถ่ินจะออกเอกสารรับรอง โดยมีรายละเอียดระบ ุหน่วยงานและท่ีตัง้ของผู้ออก 
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วนัท่ีออกเอกสาร รายละเอียดของผู้ รับอนญุาต เลขโฉนด ท่ีตัง้ และมีข้อความระบุอนญุาตระบาย
น า้ได้ พร้อมมีผู้ มีอ านาจลงนามรับรอง ทัง้นีจ้ะขึน้อยูก่บัในแตล่ะท้องถ่ิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 4-46 แสดงเอกสารรับรองการอนญุาตระบายน า้ลงคลองสาธารณะ82 
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ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั, 2553 
 
 
 

ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองอนุญาตระบายน า้ลงคลองสาธารณะ มีดงันี ้
 1) พบ 5  โครงการท่ี:ผู้ ย่ืนไมแ่สดงเอกสารรับรองอนญุาตจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ  

  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนไม่ได้แสดงเอกสารหลกัฐานการยินยอมระบายน า้ลงคลอง



 

 

สาธารณะ คณะกรรมการจึงพิจารณาให้ผู้ ย่ืนด าเนินการขออนุญาต และแสดงเอกสารหลกัฐาน
เพิ่มเตมิ 
  2) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารไมถ่กูต้อง 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารร้องขออนุญาตระบายน า้ลงคลองกับทาง
กรุงเทพมหานคร แตไ่ม่ได้แสดงเอกสารอนญุาตให้ระบายน าลงคลองสาธารณะได้ คณะกรรมการ
จงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารเพิ่มเตมิใหม่ 
 
  4.2.3.14 เอกสารรับรองการเป็นคลองสาธารณะ  
  ในกรณีท่ีโครงการใช้แหล่งน า้ท่ีไม่ได้ระบุว่าเป็นคลอง หรือแหล่งน า้สาธารณะ 
ตามท่ีปรากฏในโฉนดหรือแผนผงั ให้ผู้ ย่ืนฯแสดงเอกสารหรือหลกัฐานใดๆว่าเป็นคลองสาธารณะ83 

เชน่ แผนท่ีโฉนด หรือเอกสารรับรองการหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง 
 
ภาพท่ี 4-47 แสดงเอกสารรับรองการเป็นคลองสาธารณะ84 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั, 2553 
 
  ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองการเป็นคลองสาธารณะ มีดงันี ้
   1) ไมพ่บโครงการท่ีมีปัญหา 
 
   4.2.3.15 เอกสารรับรองการให้บริการการเก็บขยะมูลฝอย และส่ิงปฎิกูล 
   ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินฯกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 หมวด 3 
ข้อก าหนดเพ่ือประโยชน์เก่ียวกับสาธารณสุข ข้อ 33 ท่ีก าหนดให้การก าจัดขยะเป็นไปตาม
ข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร โดยท่ีกรุงเทพฯมีข้อบงัคบักรุงเทพมหานครว่าด้วยหลักเกณฑ์การ
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ก าจดัขยะมลูฝอยและสิ่งปฎิกลู พ.ศ. 2545 โดยเอกสารท่ีออกให้จะระบหุน่วยงานและท่ีตัง้ท่ีออก
เอกสาร วนัท่ีออกเอกสาร ช่ือผู้ ร้องขอ เลขโฉนด ท่ีตัง้ และระบุข้อความจะด าเนินการเก็บขยะมูล
ฝอยและสิ่งปฎิกลูให้ พร้อมทัง้ผู้ มีอ านาจลงนามรับรอง  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 4-48 แสดงเอกสารรับรองการให้บริการเก็บขยะมลูฝอย และสิ่งปฎิกลู85 
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 ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั, 2553 
 
  ปัญหาท่ีพบของเอกสารรับรองการให้บริการเก็บขยะมูลฝอยและส่ิงปฎิกูล มีดงันี ้
   1) พบ 7 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนไมแ่สดงเอกสารรับรองการให้บริการจากหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง   
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนไมไ่ด้แสดงเอกสารรับรองการให้บริการจากกรุงเทพมหานคร 
คณะกรรมการจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารเพิ่มเตมิ 
  4.2.4 ภาระผูกพันของโครงการ  
 ตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง เร่ือง  ก าหนดหลักเกณฑ์ และวิธีการ
ก่อให้เกิดภาระผกูพนัแก่ท่ีดนิท่ีได้รับอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง 
จงึก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการก่อให้เกิดภาระผกูพนัแก่ท่ีดินท่ีได้รับอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน
ไว้ คณะกรรมการฯจงึอาจเรียกเอกสารท่ีเก่ียวข้องกบั ภาระผกูพนัของโครงการ ดงันี ้



 

 

 
   4.2.4.1 เอกสารสัญญาจ านองท่ีดนิ  
  ข้อก าหนดเ ก่ียวกับการจัดสรร ท่ีดิน เ พ่ื อ ท่ีอยู่ อาศัยและพาณิชยกรรม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 ข้อ 7.9 ก าหนดให้ต้องแสดงหลกัฐานภาระผกูพนัตา่งๆ ท่ีบคุคลอ่ืนมี
สว่นได้เสียเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดนิท่ีขอจดัสรร 
   คณะกรรมการจึงจะอาศยัข้อก าหนดดงักล่าวในการเรียกเอกสารสญัญาจ านอง
ของผู้จดัท าโครงการ เพ่ือตรวจสอบภาระหนี ้และข้อผกูพนัท่ีอนัอาจส่งผลกระทบถึงผู้ ซือ้ในอนาคต 
ส าหรับรูปแบบสญัญาจ านองจะใช้แบบ ท.ด. 15 ของกรมท่ีดิน ซึ่งแบบเอกสารจะระบรุายละเอียด 
เลขโฉนด ท่ีตัง้ท่ีดิน คู่สัญญา จ านวนเงินท่ีท าสัญญา ดอกเบีย้ตกลงท่ีน าส่ง และลายมือช่ือ
คูส่ญัญา และพยาน พร้อมลงนามรับรองความถกูต้องของนิตกิรรมโดยเจ้าพนกังานท่ีดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 4-49 แสดงสญัญาจ านองท่ีดนิ86  

                                                           
86

 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

 
 ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั, 2553 
 
  ปัญหาที่พบของเอกสารสัญญาจ านองท่ีดนิ มีดงันี ้
  1)พบ 7 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนไมไ่ด้แสดงหนงัสือสญัญาจ านองท่ีดนิ   
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนไม่ได้แสดงสัญญาจ านองท่ีดินท่ีขออนุญาตจัดสรร 
คณะกรรมการจงึพิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงสญัญาจ านองท่ีดนิเพิ่มเตมิ 



 

 

  2) พบ 1 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนไมไ่ด้แสดงเอกสารสญัญาท่ีมีโฉนดจ านองท่ีเป็นปัจจบุนั 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนไม่แสดงสญัญาจ านองท่ีดิน ท่ีมีโฉนดท่ีดินท่ีขออนุญาต
จดัสรรมาครบถ้วน ตามท่ีได้ระบใุนโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน คณะกรรมการจึงพิจารณาให้
แสดงสญัญาจ านองโฉนดท่ียงัไมค่รบถ้วนเพิ่มเตมิ 
 
   4.2.4.2 เอกสารรับรองวงเงนิค า้ประกัน  
  คณะกรรมการพิจารณาเห็นว่า87 การแสดงสญัญาค า้ประกันสาธารณูปโภคจาก
สถาบันทางการเงินอาจไม่เพียงพอท่ีจะเช่ือมั่นได้ว่า เงินในสัญญานัน้จะเพียงพอการจัดท า
สาธารณูปโภค ซึ่งอาจเกิดจากการเพิ่มขึน้ของราคาคา่ก่อสร้าง ดงันัน้เพ่ือเป็นการป้องกนัปัญหาท่ี
อาจเกิดขึน้ คณะกรรมการจึงจะให้ผู้ ย่ืนจดัท าและแสดงเอกสารรับรองค า้ประกันสาธารณูปโภค 
โดยให้ระบวุ่า หากจ านวนเงินท่ีผู้ค า้ประกันไว้ไม่เพียงพอตอ่การด าเนินการจดัให้มีสาธารณูปโภค 
บริการสาธารณะ การปรับปรุงท่ีดนิ หรือผู้ค า้ประกนัไมจ่า่ยเงินตามท่ีได้ค า้ประกนั ผู้จดัท าโครงการ
ยินยอมจะเป็นผู้จา่ยเงินท่ีขาดให้แก่คณะกรรมการเพ่ือด าเนินการให้แล้วเสร็จ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 4-50 แสดงเอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั88 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 22 กนัยายน 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

9/2553. 
 



 

 

 
 ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  ปัญหาที่พบของเอกสารรับรองวงเงนิค า้ประกันสาธารณูปโภค มีดงันี ้
  1) พบ 15 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนไมแ่สดงเอกสารการรับรองวงเงินค า้ประกนัสาธารณูปโภค 
  แนวทางการแก้ไขปัญหา ผู้ ย่ืนไมไ่ด้แสดงเอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั คณะกรรมการจึง
พิจารณาให้ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารเพิ่มเตมิ 
   4.2.4.3 เอกสารยนิยอมให้ท าการแก้ไข แผนผังโครงการ และรายการเฉล่ีย
หนีใ้หม่ 
   ในกรณีท่ีโครงการประสงค์จะด าเนินการแก้ไขแผนผงัโครงการ ส่งผลให้เกิดการ
เปล่ียนแปลงทัง้จ านวนแปลงจ าหนา่ย และราคาจ าหนา่ยในแปลงท่ีมีการเปล่ียนแปลง ประกอบกบั
โครงการท่ีขออนุญาตมีภาระผูกพนั ให้แสดงเอกสารยินยอมให้ท าการแก้ไขแผนผังโครงการ และ



 

 

รายการเฉล่ียหนีใ้หม่ โดยมีรายละเอียดเฉกเช่นเดียวกบัเอกสารยินยอมให้ท าการจดัสรรท่ีดิน และ
รายการเฉล่ียรายแปลง89 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 4-51 แสดงเอกสารยินยอมให้ท าการแก้ไขแผนผงัโครงการ และรายการเฉล่ียหนีใ้หม่90 
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 สมัภาษณ์ ณฐัพล ทิพยมนตรี, อ้างแล้ว 
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 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์, 24 สิงหาคม 2553.รายงานการประชมุคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกรุงเทพ ครัง้ที่ 

8/2553. 
 



 

 

 
 ท่ีมา: (บริษัท กรุงเทพพฒันา ซี เอ็ม เอส จ ากดั,  2553) 
    
   ปัญหาที่พบของเอกสารยินยอมให้ท าการแก้ไขแผนผังโครงการและรายการเฉล่ีย
หนีใ้หม่ มีดงันี ้
    1) พบ 2 โครงการท่ี: ผู้ ย่ืนไม่ได้แสดงเอกสารยินยอมให้ท าการแก้ไขแผนผงัโครงการและ 
รายการเฉล่ียหนีใ้หม ่
  แนวทางการแก้ไขปัญหา โครงการท่ีมีการเปล่ียนแผนผังโครงการ ไม่ได้แสดงเอกสาร 
คณะกรรมการจงึพิจารณาวา่อาจเกิดปัญหาขึน้ในอนาคตจงึให้ผู้ ย่ืนแสดงเอกสารยินยอมให้ท าการ
แก้ไขแผนผงัโครงการ และรายการเฉล่ียหนีใ้หมจ่ากสถาบนัการเงิน 
4.3 รูปแบบเอกสารตามมาตรา 23 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน ที่คณะกรรมการใช้ใน
พจิารณาอนุญาตจัดสรรที่ดนิ 
 วัตถุประสงค์ของการวิจัยในครัง้นีข้้อหนึ่งเพ่ือ เสนอแนะเอกสารท่ีใช้ในการขออนุญาต
จดัสรรท่ีดนิในกรุงเทพมหานคร จากการศกึษาสมัภาษณ์ตวัแทนคณะกรรมการ เพ่ือศกึษารูปแบบ 



 

 

ข้อพิจารณาในรายละเอียดของเอกสารแต่ละรายการ ท่ีใช้ในการพิจารณาอนุญาตโครงการ จาก
การศกึษาจงึพบวา่ รูปแบบของเอกสารแตล่ะรายการมีดงันี ้
 
  4.3.1 โฉนดที่ดนิ  
  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 57 โฉนดท่ีดินและหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ ให้
มี ข้อความส าคญัดงัตอ่ไปนี ้ช่ือตวั ช่ือสกลุ ท่ีอยูข่องผู้ มีสิทธิในท่ีดนิ ต าแหน่งท่ีดิน จ านวนเนือ้ท่ี รูป
แผนท่ีของท่ีดนิแปลงนัน้ซึง่แสดงเขต ข้างเคียงทัง้ส่ีทิศ   
  โฉนดท่ีดิน ตามมาตรา 23 พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน จึงต้องแสดงรายละเอียดของ
โฉนดตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ มาตรา 57 เชน่เดียวกนั 
 
 



 

 

ภาพท่ี 4-52 แสดงรูปแบบโฉนดท่ีดนิ (ด้านหน้า)  

               
ท่ีมา: บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั, 2553 
 

 

เลขโฉนด เป็นโฉนดท่ีขออนญุาตจดัสรร 



 

 

ภาพท่ี 4-53  แสดงรูปแบบรูปแผนท่ีดนิ  

     
ท่ีมา: บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั, 2553 
 
 
 

ท่ีตัง้ของแปลงท่ีดนิ 



 

 

ภาพท่ี 4-54 แสดงรูปแบบรูปใบตอ่โฉนด 

 
ท่ีมา: (บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากดั,  2553) 
 
 
 
 
 

กรณีมีการแบง่แยก
หรือรวมโฉนดให้แสดง
ใบตอ่โฉนด 



 

 

ภาพท่ี 4-55 แสดงรูปแบบผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ และเนือ้ท่ีท่ีดนิ ( ด้านหลงั ) 

 
ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  รูปแบบของโฉนดท่ีดนิ ท่ีคณะกรรมการใช้พิจารณา91 ประกอบด้วย 

 1.เลขโฉนด เป็นโฉนดเดียวกบัท่ีขออนญุาตจดัสรร 
 2.ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ เป็นผู้ เดียวกบัผู้ขอจดัท าโครงการ 
 3.ขนาดและ เนือ้ท่ี ของโครงการตามโฉนดท่ีดิน ตรงกับรายละเอียดท่ีย่ืนขอพิจารณา
รายงานฯ 
 4.กรณีมีการแบ่งแยกแปลงท่ีดิน หรือรวมโฉนด   ต้องแสดงโฉนดท่ีดินให้ครบทุกแปลง 
และถกูต้องตรงกบัรายละเอียดท่ีย่ืนขอพิจารณารายงานฯ  
  5.ภาระผกูพนัของโฉนดแปลงดงักลา่ว 
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 สมัภาษณ์ ธน ูพิมพกรณ์ , ผู้อ านวยการส านกังานสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ กรมท่ีดิน, 24 กมุภาพนัธ์ 2554. 

  

ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิเป็นผู้ เดียวกบัผู้จดัท าโครงการ 
และมีภาระผกูพนัหรือไม่ 

ขนาดเนือ้ท่ี 



 

 

  4.3.2 หนังสือให้ความยินยอมอนุญาต ให้ท าการจัดสรรท่ีดินของผู้รับจ านอง และ
รายการเฉล่ียหนีร้ายแปลงแต่ละแปลง (ถ้ามี)  
  นอกเหนือจากท่ี มาตรา 23 พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน ระบใุห้ผู้ ย่ืนฯ ต้องย่ืนเอกสาร
นีแ้ล้ว ตามประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง  ก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการก่อให้เกิด
ภาระผกูพนัแก่ท่ีดนิท่ีได้รับอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดนิ ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ของหนงัสือให้ความ
ยินยอมอนญุาต ให้ท าการจดัสรรท่ีดินของผู้ รับจ านอง และรายการเฉล่ียหนีร้ายแปลงแตล่ะแปลง  
ได้ก าหนดรายละเอียดของเอกสารนี ้ไว้ใน         
   ข้อ 2 การก่อให้เกิดภาระผกูพนัแก่ท่ีดนิอ่ืน  นอกจากท่ีดนิอนัเป็นสาธารณปูโภค 
และท่ีดนิท่ีใช้เพ่ือบริการสาธารณะ  ต้องเป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการดงันี ้
  (4)  การก่อให้เกิดภาระผกูพนัในท่ีดนิหรือท่ีดนิพร้อมสิ่งปลกูสร้างโดยการจ านอง 
                         ข.  ผู้ รับจ านองต้องยินยอมเฉล่ียหนีแ้ละรับช าระหนี ้  เป็นรายโฉนดท่ีดนิหรือ 
หนังสือรับรองการท าประโยชน์แปลงย่อย โดยถือว่าท่ีดินแปลงย่อยแต่ละแปลงเป็นประกันหนี ้
จ านองเฉพาะส่วน  ตามวงเงินท่ีระบไุว้ในโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์แปลงย่อย  
และผู้ รับจ านองต้องยินยอมให้ผู้ จ านองไถ่ถอนจ านองเป็นรายโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท า
ประโยชน์แปลงยอ่ยได้  
   ดงันัน้ในโครงการใดท่ีผู้ ย่ืนฯ ย่ืนขออนุญาตโครงการท่ีมีภาระหนีจ้ านอง ผู้ ย่ืนจึง
ต้องย่ืนเอกสารดงักลา่ว ตามท่ีกฎหมายก าหนด 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ภาพท่ี 4-56 แสดงรูปแบบเอกสารยินยอมอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดนิของผู้ รับจ านอง   
 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553 
 
 
 

 

 

มีข้อความยินยอมให้ท าการจดัสรร 

ผู้ มีอ านาจลงนามถกูต้อง 



 

 

 
ภาพท่ี 4-57 แสดงรูปแบบเอกสารรายการเฉล่ียหนีร้ายแปลง 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553 
 
 

 

 

  

แสดแสclf’งรายละเอียดรายแปลง แสดงรายละเอียดรายละเอียดเฉล่ียหนีโ้ครงการ 

แปลงจ าหนา่ย 

เนือ้ท่ีรายแปลง 

มลูหนีร้ายแปลง 

มลูหนีร้วมเทา่กบัหนีจ้ านอง  



 

 

 
ภาพท่ี 4-58 แสดงรูปแบบเอกสารรายการเฉล่ียหนีร้ายแปลง (หน้า 2 ) 
 
 

 
 ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553  

 
รูปแบบของหนังสือยินยอมอนุญาต ให้ท าการจัดสรรท่ีดินของผู้รับจ านอง และ

รายการเฉล่ียหนีร้ายแปลงแต่ละแปลง ท่ีคณะกรรมการฯใช้พิจารณา92 มีรายละเอียดดงันี ้ 
 1.เอกสารออกโดยผู้ รับจ านอง มีลายมือช่ือผู้ รับจ านองหรือตวัแทนผู้ มีอ านาจ  
  2.มีข้อความระบวุา่ให้ความยินยอมท าการจดัสรรท่ีดนิได้  
  3.รายการเฉล่ียหนีร้ายแปลง มีระบุรายละเอียดเก่ียวกับขนาดเนือ้ท่ี จ านวนแปลง ตรง
ตามท่ีได้แจ้งในโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดนิ และมลูหนีร้วมต้องเทา่กบัหนีจ้ านอง   
  4.แปลงสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะต้องระบวุ่า ปลอดจากภาระจ านอง  

 
 4.3.3 โครงการ และวิธีการจัดสรรที่ดนิ  
  ในพระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ มาตรา 23 ก าหนดรายละเอียดของโครงการและวิธีการ
จดัสรรท่ีดนิท่ีต้องแสดง ไว้ใน (5) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค 
(6) วิธีการจ าหน่ายท่ีดินจดัสรรและการช าระราคาหรือคา่ตอบแทน  (7) ภาระผกูพนัตา่งๆ ท่ีบคุคล
อ่ืนมีสว่นได้เสียเก่ียวกบัท่ีดนิท่ีขอจดัสรรนัน้ และ  (9) ท่ีตัง้ส านกังานของผู้ขอใบอนุญาตท าการ
จดัสรรท่ีดนิ 
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แปลงสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะต้องระบวุา่ปลอดภาระ
หนี ้



 

 

ภาพท่ี 4-59 แสดงรูปแบบเอกสารโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดนิ 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
 
 
 
 
 

 

ระบช่ืุอผู้จดัท าโครงการ และที่ตัง้ส านกังาน 

 

ระบทุี่ดินท่ีจะท าจดัสรร ระบเุลขโฉนด ท่ีตัง้ รายละเอยีดทัง้หมดเก่ียวที่ดิน 



 

 

ภาพท่ี 4-60 แสดงรูปแบบเอกสารโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดนิ (หน้า 2) 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
 
 

 

 

 

ระบช่ืุอวิธีการปรับปรุงที่ดิน 

ระบสุาธารณปูโภคในโครงการทัง้หมด 

ระบรุะบบระบายน า้ 



 

 

ภาพท่ี 4-61 แสดงรูปแบบเอกสารโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดนิ (หน้า 3 )  

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553 

 

 

 

 

อธิบายรายละเอียดการจ่ายน า้ประปา 

อธิบายรายละเอียดการจ่ายกระแสไฟฟ้า 

อธิบายรายละเอียดสวนสาธารณะ 

ระบปุระมาณการราคาจดัท าสาธารณปูโภค 



 

 

ภาพท่ี 4-62 แสดงรูปแบบเอกสารโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดนิ (หน้า 4) 

 

 

 
 
 
 
 
 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553 
 
 

 

 

 ระบบประปา และระบบไฟฟ้า ท่ีอธิบายในโครงการและวิธีการจดัสรรที่ดิน มีรายละเอียดหนว่ยงานท่ี
ให้บริการตามที่ได้รับเอกสารรับรองการให้บริการจากหนว่ยงาน (ศกึษารูปแบบเอกสารรับรองการ
ให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า และเอกสารการให้บริการน า้ประปาได้ตอ่ไป) 



 

 

ภาพท่ี 4-63 แสดงรูปแบบเอกสารโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดนิ (หน้า 5) 

 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

รายละเอียดการเก็บขยะมูลฝอย ให้ระบุ
ร า ยละ เ อี ย ดหน่ ว ย ง านที่ รั บ ร อ ง ว่ า จ ะ
ด าเนินการให้กบัโครงการ  

 

 



 

 

 
ภาพท่ี 4-64 แสดงรูปแบบเอกสารโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดนิ (หน้า 6)  

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
 
 

 

 

 

 

อธิบายรายละเอียดการจ าหนา่ยและช าระราคา 

ให้ระบวุา่จะดแูลบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะให้
อยูใ่นสภาพเดิมเป็นเวลา 1 ปี นบัตัง้แตไ่ด้จดัท าเสร็จ 

ให้ระบุว่า จะด าเนินการตามโครงการ เมื่อได้ รับ
อนญุาตให้แล้วเสร็จภายใน 4 ปี นบัจากได้รับอนญุาต  

ระบวุา่จะใช้สญัญาจะซือ้จะขายแบบมาตรฐาน
ของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง 



 

 

 
ภาพท่ี 4-65 แสดงรูปแบบเอกสารโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดนิ (หน้า 7) 

 
 

 
 

 
 

 

 

ระบช่ืุอสถาบนัการเงิน ที่เป็นผู้ท าสญัญาค า้
ป ร ะ กั น ก า ร จั ด ท า ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค 
(รายละเอียดรูปแบบสญัญาค า้ประกันการ
จัด ใ ห้ มี  สัญญาค า้ ป ร ะกั น กา รบ า รุ ง
สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะจะ
อธิบายตอ่ไป) 

 

สัญญาจะซื อ้จะขาย
แบบมาตรฐานของ
คณะกรรมการจัดสรร
ที่ ดิ นกลางจะมี สอง
แบบ คือแบบ ก เฉพาะ
ที่ดิน และแบบ ข มีสิ่ง
ป ลู ก ส ร้ า ง  ใ ห้ ผู้ ยื่ น
แสดงเอกสารตามการ
จดัท าโครงการ 



 

 

ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553 
ภาพท่ี 4-66 แสดงรูปแบบเอกสารโครงการ และวิธีการจดัสรรท่ีดนิ (หน้า 8) 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
  
  รูปแบบของโครงการ และวิธีการจัดสรรท่ีดิน ท่ีคณะกรรมการฯใช้พิจารณา93 มี
รายละเอียดดงันี ้  
  1.เป็นเอกสารท่ีผู้ ย่ืนฯจัดท าขึน้ อธิบายการโครงการ และวิธีการจดัสรรครบถ้วน ทัง้ 11 
หวัข้อ ได้แก่ 1) ท่ีดนิขออนญุาตจดัสรร 2) รายละเอียดพืน้ท่ีจดัสรร 3) การปรับปรุงท่ีดิน 4) การจดั
ให้มีสาธารณูปโภค 5) วิธีการจ าหน่ายท่ีดินจัดสรรและช าระราคา 6) ประมาณค่าใช้จ่ายในการ
จดัท าสาธารณูปโภค 7) ระยะเวลาด าเนินการ 8) การจดัให้มีบริการสาธารณะ 9) การค า้ประกัน
สาธารณูปโภค 10) สญัญาจะซือ้จะขาย และ 12) แผนงานโครงการและระยะเวลาการจดัเก็บค่า
บ ารุงรักษาสาธารณปูโภค  
  2.ข้อความ รายละเอียดตรงตามเอกสาร หรือหลกัฐานอ่ืนท่ีย่ืนประกอบ  
  3.มีการลงนาม และประทบัตรา โดยผู้ มีอ านาจลงนามถกูต้อง  
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 ให้แสดงประมาณคา่ใช้จา่ยในการบริการสาธารณะ ให้ครบถ้วน 



 

 

  4.มีช่ือ และท่ีตัง้ของผู้จดัท าโครงการ  
 5.มีช่ือ และท่ีตัง้ ของผู้ รับภาระจ านองท่ีดนิของโครงการ (ถ้ามี)  
 
  4.3.4 แบบสัญญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจัดสรร  
  ในประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนดแบบมาตรฐานของสญัญาจะซือ้
จะขายท่ีดินจดัสรร คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง ได้ก าหนดแบบมาตรฐานของสญัญาจะซือ้จะ
ขายท่ีดินจดัสรรไว้ได้โดยก าหนดแบบของสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินจัดสรรไว้ โดยมีมาตรฐานของ
สญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิท่ีจดัสรรไว้คือ 
  สญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรร (เฉพาะท่ีดนิ) ให้ใช้ตามแบบ ก 
  สญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรร (มีสิ่งปลกูสร้าง) ให้ใช้ตามแบบ ข 
  
ภาพท่ี 4-67 แสดงรูปแบบแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรแบบ ก 

 
 

ลงนามรับรองความถกูต้องของเอกสาร 

 

เป็นแบบตามที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางก าหนดเทา่นัน้ 
 



 

 

ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
ภาพท่ี 4-68 แสดงรูปแบบแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรรแบบ ข 

 
ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  รูปแบบของแบบสัญญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจัดสรร ท่ีคณะกรรมการฯ  
ใช้พิจารณา94 มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.เป็นแบบสญัญามาตรฐานท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลาง เป็นผู้ก าหนดเทา่นัน้ 
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ลงนามรับรองความถกูต้องของเอกสาร 

เป็นแบบตามที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางก าหนด
เทา่นัน้ 

 



 

 

  2.ให้รับรองส าเนาในแบบสัญญามาตรฐานของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางทุกหน้า
    
  4.3.5 หนังสือค า้ประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ และค า้
ประกันการดูแลรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ  
  ในมาตรา 23 พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน ก าหนดเอกสารท่ีผู้จดัท าโครงการได้ท าการ
ค า้ประกันกบัสถาบนัการเงิน โดยหนงัสือค า้ประกันแบง่ออกเป็นสองกรณี คือ กรณีท่ีโครงการยงั
ไมไ่ด้จดัท าสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะให้ท าหนงัสือค า้ประกนัการจดัให้มีสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะจากสถาบนัทางการเงิน ส าหรับกรณีท่ีจดัท าเสร็จแล้วให้ท าหนงัสือค า้ประกนั
การดแูลรักษาสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ  
 
ภาพท่ี 4-69 แสดงรูปแบบเอกสารค า้ประกนัการจดัท าสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ 

 
 
 มีรูปแบบของข้อความตามประกาศกรมท่ีดิน 

เป็นธนาคาร หรือสถาบนัการเงินที่ได้รับอนญุาตแล้ว 

ผู้มีอ านาจลงนามถกูต้อง 



 

 

ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
ภาพท่ี 4-70 แสดงรูปแบบเอกสารค า้ประกนัการบ ารุงสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ 

 
 
ท่ีมา: (บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน),  2553) 
 
  รูปแบบของหนังสือค า้ประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ 
และหนังสือค า้ประกันการดูแลรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ท่ีคณะกรรมการ
ใช้พิจารณา95 มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.ใช้ข้อความตามท่ีประกาศกรมท่ีดิน ณ วนัท่ี 9 สิงหาคม 2546 และมีช่ือผู้จดัสรรถกูต้อง 
  2.เป็นธนาคาร หรือสถาบันการเงินผู้ รับประกัน ท่ีได้รับอนุญาตตามประกาศของ
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางแล้วเทา่นัน้  
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ผู้มีอ านาจลงนามถกูต้อง 

 

มีรูปแบบของข้อความตามประกาศกรมท่ีดิน 

เป็นธนาคาร 
หรือสถาบนัการเงินท่ี

ได้รับอนญุาต 



 

 

  3.จ านวนเงินท่ีค า้ประกนัไมน้่อยกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด  
  4.ลงนามโดยผู้ มีอ านาจถกูต้อง 
4.4 รูปแบบเอกสารอ่ืน ท่ีคณะกรรมการฯใช้ในการอนุญาตจัดสรรท่ีดิน  
  นอกเหนือจากรูปแบบของเอกสารท่ีจ าเป็นท่ีจะต้องจดัเตรียม ในมาตรา 23 แล้วผู้ ย่ืนฯ ยงั
มีความเป็นท่ีจะต้องจดัเตรียมเอกสารอ่ืนอีก 16 รายการ ซึ่งมีความจ าเป็นจะต้องใช้ย่ืนขออนญุาต
จดัสรรท่ีดิน เน่ืองจากเอกสารเหล่านี ้มีกฎหมายก าหนดให้ผู้ ย่ืนฯ ต้องแสดงเพ่ือรับรอง หรือยืนยนั
ความถูกต้องก่อนท่ีจะได้รับอนุญาตให้สามารถท าการจดัสรรท่ีดินได้ เอกสารเหล่านีส้ามารถแบ่ง
ออกได้เป็น 9 รายการเป็นเอกสารเพิ่มเติมตามข้อก าหนดเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์การจดัท าโครงการ 
และวิธีการจัดสรรท่ีดิน อันได้แก่ เอกสารตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน รายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม เอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล เอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทาง เอกสาร
รับรองการอนญุาตระบายน า้ เอกสารรับรองการเก็บขยะมลูฝอยและสิ่งปฎิกูล เอกสารรับรองทาง
สาธารณะ เอกสารรับรองการปรับปรุงทาง และเอกสารอนญุาตก่อสร้างสะพาน  
  และนอกจากนีย้งัมีเอกสารอ่ืนอีก 7 รายการ เป็นเอกสารท่ีคณะกรรมการมีอ านาจเรียก
หนงัสือหรือเอกสารเก่ียวกับการจดัสรรท่ีดิน ประกอบไปด้วย เอกสารรับรองการจ่ายกระแสไฟฟ้า 
เอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา  เอกสารหลักฐานการโอนท่ีดินเป็นท่ีสาธารณะประโยชน์ 
โฉนดท่ีดนิภาระจ ายอม สญัญาจ านองท่ีดนิ เอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนัไมเ่พียงพอ และเอกสาร
ยินยอมอนญุาตแก้ไขแผนผงัโครงการและรายการเฉล่ียหนีใ้หม ่ 
 
 4.4.1 เอกสารตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดนิ   
  เอกสารตรวจสอบผังเมืองถือเป็นเอกสารแรกท่ีจะแสดงความสามารถในการจัดท า
โครงการ เพ่ือก าหนดขอบเขต แต่ละประเภทในการก่อสร้างโครงการ  โดยรูปแบบของเอกสารท่ี
คณะกรรมการใช้พิจารณามีดงันี ้
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
ภาพท่ี 4-71 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  รูปแบบของเอกสารรับรองการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ท่ีคณะกรรมการใช้
พิจารณา96 มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.เอกสารออกโดยส านกัผงัเมือง (ส าหรับโครงการท่ีตัง้อยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร) 
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ออกโดยส านกัผงัเมือง 

 

มีเลขโฉนด ท่ีตัง้ตรงตามที่ขออนญุาต
จดัสรร 

 
ประเภทท่ีดิน 
ส ีให้ใช้ประโยชน์ 

 

ระบใุห้ใช้ประโยชน์เพื่อกิจการอื่น 



 

 

  2.มีเลขโฉนดท่ีดนิ ท่ีตัง้โครงการท่ีขออนญุาตจดัสรร  
  3.มีข้อความระบแุจ้งท่ีตัง้โครงการอยู่ท่ีดินประเภทใด สีใด ใช้ประโยชน์เพ่ือการใดได้บ้าง 
และระบขุ้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 
  4.อธิบายการใช้ประโยชน์เพ่ือกิจการอ่ืน   
  4.4.2 เอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการจัดสรรที่ดนิ  
  ในพระราชบญัญัติส่งเสริมและรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อม ได้ก าหนดประเภท และขนาด
โครงการ ท่ีต้องเสนอรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการขนาดใหญ่ ผู้จดัท าโครงการจึงต้อง
แสดงรายงานผลกระทบตอ่คณะกรรมการ  
 
ภาพท่ี  4-72 แสดงรูปแบบเอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการจดัสรรท่ีดนิ 



 

 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
ภาพท่ี 4-73 แสดงรูปแบบรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม (หน้า 2 ) 

 

ออกให้โดยส านกันโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม 

 

มีระบช่ืุอโครงการ ที่ตัง้ ขนาดเนือ้ที่โครงการ และแปลงจ าหนา่ย 



 

 

 
 ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
  

รูปแบบของเอกสารรายงานผลกระทบสิ่ งแวดล้อมโครงการจัดสรรที่ ดิน 
ท่ีคณะกรรมการใช้พิจารณา97 มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.เอกสารออกโดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบ  
  2.มีข้อความระบวุา่ เห็นชอบรายงานฯของโครงการ  
   3.เป็นโครงการเดียวกัน และมีเนือ้ท่ีโครงการ จ านวนแปลงจ าหน่ายท่ีได้รับเห็นชอบ ตรง
ตามท่ีย่ืนขอฯจดัสรรท่ีดนิ 
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มีมตเิห็นชอบรายงาน
โครงการฯ 



 

 

 4.4.3 เอกสารรับรองการจัดตัง้โรงเรียนอนุบาล  
  กรณีเป็นการจัดสรรท่ีดินขนาดใหญ่ ผู้ จัดสรรท่ีดินจะต้องจัดท าเอกสารรับรองว่าจะตัง้
โรงเรียนอนบุาลขึน้ให้แล้วเสร็จภายใน 5 ปีนบัตัง้แตไ่ด้รับอนญุาต  
 
ภาพท่ี 4-74 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล 

 
 

ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
 รูปแบบเอกสารรับรองการจัดตัง้โรงเรียนอนุบาล ท่ีคณะกรรมการ  
ใช้พิจารณา98 มีรายละเอียดดงันี ้
  1.ช่ือโครงการ เลขโฉนด ท่ีตัง้ ตรงกบัโครงการท่ีขออนญุาตฯจดัสรรท่ีดิน   
  2.มีข้อความระบุว่า ขอรับรองว่าได้กันพืน้ท่ีเพ่ือจัดตัง้เป็นโรงเรียนอนุบาลให้แล้วเสร็จ
ภายใน 5 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีได้รับอนุญาต และระบุเพิ่มว่า หากไม่สามารถจดัตัง้โรงเรียนอนุบาลได้ 
จะจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะอ่ืน เช่น ศนูย์เด็กเล็ก สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา 
เป็นต้น เสร็จภายใน 5 ปีนบัตัง้แตว่นัท่ีได้รับอนญุาต 
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มีเลขโฉนด ท่ีตัง้ โครงการท่ีขออนญุาต ตรงกบัท่ีขออนญุาต 

 

มีข้อความรับรองว่าจะจดัท าโรงเรียนอนบุาลให้แล้วเสร็จภายใน 5 ปีนบัตัง้แต่
ได้รับอนญุาต หากไมส่ามารถจดัตัง้ได้ จะน าแปลงดงักลา่วไปจดัท าเป็นแปลง
สาธารณะหรือสาธารณปูโภคอื่น เช่น ศนูย์เด็กเลก็ สนามกีฬา สวน เป็นต้น ให้
แล้วเสร็จภายใน 5 ปี นบัตัง้แตท่ี่ได้รับอนญุาต 



 

 

 4.4.4 เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากกรุงเทพมหานคร 
  ในกรณีท่ีเส้นทางท่ีจะใช้ประโยชน์เพ่ือการจราจร เป็นเส้นทางท่ีอยู่ในความรับผิดของ
กรุงเทพมหานคร ให้แสดงหนงัสือรับรองการเช่ือมทางจากกรุงเทพมหานคร 
  
ภาพท่ี 4-75 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทางจากกรุงเทพมหานคร  

   
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553 
 
  รูปแบบของเอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมทางจากกรุงเทพมหานคร  ท่ี
คณะกรรมการใช้พิจารณา99 มีรายละเอียดดงันี ้
  1.เป็นเอกสารท่ีออกโดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลเส้นทางของกรุงเทพมหานคร 
  2.เลขโฉนด ท่ีตัง้ ตรงกบัท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
  3.มีข้อความระบ ุอนญุาตท าการเช่ือมตอ่ได้  
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เป็นหนว่ยงานท่ีมีหน้าที่รับผิดชอบ 

 

 

มีข้อความ อนญุาตเช่ือมทางได้ 

 มีเลขโฉนด ท่ีตัง้ ตรงกบัท่ีขออนญุาตจดัสรร 



 

 

  4.4.5 เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากทางหลวงชนบท 
  ในกรณีท่ีเส้นทางท่ีจะใช้ประโยชน์เพ่ือการจราจร เป็นเส้นทางท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของ
กรมทางหลวงชนบท ให้แสดงหนงัสือรับรองการเช่ือมทางจากกรมทางหลวงชนบท หรือหน่วยงานท่ี
อยูใ่นความรับผิดชอบของกรมทางหลวงชนบท เพ่ือยืนยนัการได้รับอนญุาตเช่ือมทางหลวงชนบท 
 
ภาพท่ี 4-76 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทางจากกรมทางหลวงชนบท 

 
ท่ีมา: บริษัท เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  รูปแบบของเอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมทางจากกรมทางหลวงชนบท ท่ี
คณะกรรมการใช้พิจารณา100 มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.เอกสารออกโดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดูแลเส้นทางของกรมทางหลวงชนบท 
  2.เลขโฉนด ท่ีตัง้ ตรงกบัท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
  3.มีข้อความระบ ุอนญุาตท าการเช่ือมตอ่ได้ 
  4.4.6 เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากกรมทางหลวง 
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เป็นหนว่ยงานท่ีมี
หน้าที่รับผิดชอบ 

  เลขโฉนด ท่ีตัง้  
ตรงตามที่ได้ขอ 
อนญุาตจดัสรร 

 

มีข้อความ อนญุาตเช่ือมทางได้ 



 

 

  ในกรณีท่ีเส้นทางท่ีจะใช้ประโยชน์เพ่ือการจราจร เป็นเส้นทางท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของ
กรมทางหลวง ให้แสดงหนงัสือรับรองการเช่ือมทางจากกรมทางหลวง หรือหน่วยงานท่ีอยู่ในความ
รับผิดชอบของกรมทางหลวง เพ่ือยืนยนัการได้รับอนญุาตเช่ือมทางหลวง 
 
ภาพท่ี 4-77 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทางจากกรมทางหลวง 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเมนท์ จ ากดั, 2553 
 
  รูปแบบของเอกสารรับรองการอนุญาตเ ช่ือมทางจากกรมทางหลวง  ท่ี
คณะกรรมการใช้พิจารณา101 มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.เป็นเอกสารท่ีออกโดยหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลเส้นทางของกรมทางหลวง  
  2.เลขโฉนด ท่ีตัง้ ตรงกบัท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
  3.มีข้อความระบ ุอนญุาตท าการเช่ือมตอ่ได้ 
  4.4.7 โฉนดที่ดนิภาระจ ายอม 
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 เลขโฉนด ท่ีตัง้  
ตรงตามที่ได้ขอ 
อนญุาตจดัสรร 

เป็นหนว่ยงานท่ีมี
หน้าที่รับผิดชอบ 

มีข้อความ อนญุาตเช่ือมทางได้ 



 

 

  ในกรณีท่ีโครงการต้องการใช้เส้นทางเพ่ือการเข้า - ออก โครงการโดยการผ่านท่ีดินของ
ผู้ อ่ืนโดยใช้ภาระจ ายอม หรือเพ่ือการอ่ืนก็ตาม ผู้ ย่ืนต้องแสดงโฉนดท่ีดนิภาระจ ายอมนัน้  
  
ภาพท่ี 4-78 แสดงรูปแบบโฉนดท่ีดนิภาระจ ายอม 

 
ท่ีมา: บริษัท เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  รูปแบบของโฉนดท่ีดนิภาระจ ายอม ท่ีคณะกรรมการใช้พิจารณา102 มีรายละเอียดดงันี ้
  1.มีรายละเอียดเชน่เดียวกบัโฉนดท่ีดนิ 
  2.เลขโฉนดภาระจ ายอม ครบถ้วนตามท่ีได้ระบใุนโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ 
  3.ข้อความท้ายโฉนด(ด้านหลงั) ระบวุ่า โฉนดท่ีดินแปลงอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมกบัโฉนด
ท่ีดนิอีกแปลงหนึง่ ตรงกบัท่ีอธิบายในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ  
  4.มีการบนัทึกเร่ืองภาระจ ายอมท่ีระบุข้อความชัดเจนว่า ท่ีดินแปลงนีต้กอยู่ในภาระจ า
ยอมเร่ืองใดบ้าง เช่น ทางเดิน ทางรถยนต์ ประปา ไฟฟ้า ท่อระบายน า้ หรือสาธารณูปโภคอ่ืน เป็น
ต้น 
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 สมัภาษณ์ ธน ูพิมพกรณ์, อ้างแล้ว 

 

มีข้อความบนัทกึเร่ืองภาระจ ายอมในท่ีดินแปลงดงักลา่ว 



 

 

  4.4.8 เอกสารรับรองทางสาธารณะ  
  ในกรณีท่ีท่ีตัง้โครงการท่ีปรากฏในผงั แผนท่ีโฉนด ไม่ได้ระบุว่าเส้นทางท่ีจะใช้ประโยชน์
เพ่ือการจราจรเป็นทางสาธารณะ ให้ผู้ ย่ืนแสดง เอกสารรับรองการเป็นทางสาธารณะ ท่ีโครงการใช้
เป็นเส้นทางจราจรเข้า - ออกโครงการ ตลอดเส้นทางท่ีใช้ประโยชน์ 
 
ภาพท่ี 4-79 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองทางสาธารณะ 

 
ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  รูปแบบของเอกสารรับรองทางสาธารณะ  ท่ีคณะกรรมการใช้พิจารณา 103 มี
รายละเอียดดงันี ้ 
  1.เอกสารออกให้โดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูล ในเส้นทางท่ีโครงการจะใช้เป็น
เส้นทางสญัจรเข้า-ออกโครงการ  
  2.มีข้อความระบวุา่ เส้นทางดงักลา่วเป็นเส้นทางสาธารณะ  
  3.มีข้อความระบ ุความกว้างของเขตทาง 
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 สมัภาษณ์ ธน ูพิมพกรณ์, อ้างแล้ว 

 
เป็นหนว่ยงานท่ีมี
หน้าที่รับผิดชอบ 

 
 เลขโฉนด ท่ีตัง้  
ตรงตามที่ได้ขอ 
อนญุาตจดัสรร  

 มีข้อความรับรองวา่เป็นทางสาธารณะ 



 

 

  4.4.9 เอกสารรับรองการปรับปรุงถนนสาธารณะ 
  ในกรณีท่ีโครงการประสงค์การด าเนินการปรับปรุงถนนสาธารณะหน้าโครงการผู้ ย่ืนฯ ต้อง
แสดงหลกัฐานการปรับปรุงถนนสาธารณะนัน้ 
 
ภาพท่ี 4-80 แสดงรูปแบบเอกสารการปรับปรุงถนนสาธารณะ 

 
ท่ีมา: บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  รูปแบบของเอกสารหลักฐานการปรับปรุงถนนสาธารณะ ท่ีคณะกรรมการ ใช้
พิจารณา104 มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.เอกสารออกให้โดยหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลถนนสาธารณะเส้นนัน้ 
  2.เลขโฉนด ท่ีตัง้ เป็นท่ีดนิท่ีดนิท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
  3.รายละเอียดของเอกสาร มีข้อความระบุว่า ได้ท าการตรวจสอบแล้วปรากฎว่าสภาพ
ปัจจบุนัเป็นไปตามท่ีขอปรับปรุงแล้ว 
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 สมัภาษณ์ ธน ูพิมพกรณ์, อ้างแล้ว 

 เป็นหนว่ยงานท่ีมี
หน้าที่รับผิดชอบ 

 

เลขโฉนด และที่ตัง้ ตรงตามที่ได้ขออนญุาตจดัสรร 

 

 มีข้อความรับรองวา่ปรับปรุงแล้ว 



 

 

  4.4.10 เอกสารอนุญาตก่อสร้างสะพาน  
  ในกรณีท่ีโครงการประสงค์จะสร้างสะพาน เพ่ือใช้ประโยชน์ในการเป็นเส้นทางจราจรของ
โครงการ ต้องแสดงเอกสารรับรองการอนญุาตก่อสร้างสะพานจากหนว่ยงานท่ีรับผิดชอบ 
 
ภาพท่ี 4-81 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการอนญุาตก่อสร้างสะพาน 

 
ท่ีมา: บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน),  2553 
   
  รูปแบบเอกสารรับรองการอนุญาตก่อสร้างสะพาน ท่ีคณะกรรมการ ใช้พิจารณา105 มี
รายละเอียดดงันี ้ 
  1.เป็นเอกสารท่ีออกให้จากหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง 
  2.รายละเอียดของเอกสาร มีช่ือผู้ ได้รับอนุญาต สิ่งท่ีได้รับอนุญาตก่อสร้าง ตรงกับผู้ ขอ
อนญุาตฯจดัสรรท่ีดนิแสดงในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ  
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 สมัภาษณ์ ธน ูพิมพกรณ์, อ้างแล้ว 

 
ช่ือผู้ได้รับอนญุาต เป็นผู้
เดียวกบัผู้ขออนญุาต
จดัสรร 

 
รายการท่ีได้รับอนญุาต 
ตรงกบัท่ีแสดงใน
โครงการและวิธีการ
จดัสรรท่ีดิน 



 

 

   
  4.4.11 เอกสารรับรองการให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า  
  เป็นเอกสารท่ีหน่วยงานท่ีให้บริการจ าหน่าย จ่ายกระแสไฟฟ้าให้การรับรองว่าจะสามารถ
ด าเนินการจา่ยกระแสไฟฟ้าให้กบัทางโครงการได้อย่างเพียงพอ 
 
ภาพท่ี 4-82 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการให้บริการจา่ยกระแสไฟฟ้า 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  รูปแบบของเอกสารรับรองการให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า ท่ีคณะกรรมการ ใช้
พิจารณา106 มีรายละเอียดดงันี ้     
  1.เอกสารออกโดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบในพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู่ 
  2.เลขโฉนด ท่ีตัง้ เป็นท่ีดนิท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
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 สมัภาษณ์ ธน ูพิมพกรณ์, อ้างแล้ว 

 
เป็นหนว่ยงานท่ีมี
หน้าที่รับผิดชอบ 

 

เลขโฉนด และที่ตัง้ ตรงตามที่ได้ขออนญุาตจดัสรร 

 

มีข้อความ สามารถจ่ายกระแสไฟฟ้าได้เพียงพอ 



 

 

  3.มีข้อความระบวุา่ สามารถให้บริการจา่ยกระแสไฟฟ้าได้เพียงพอ   
  
 4.4.12 เอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา  
  เป็นเอกสารท่ีหน่วยงานท่ีให้บริการน า้ประปา ให้การรับรองว่าจะสามารถให้บริการ
น า้ประปาแก่โครงการได้อยา่งเพียงพอ 
 
ภาพท่ี 4-83 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา 

 
ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 

 
  รูปแบบของเอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา ท่ีคณะกรรมการ ใช้พิจารณา107 มี
รายละเอียดดงันี ้   
  1.เอกสารออกโดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบในพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู ่
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 สมัภาษณ์ ธน ูพิมพกรณ์, อ้างแล้ว 

 
เป็นหนว่ยงานท่ีมี
หน้าที่รับผิดชอบ 

 

เลขโฉนด และที่ตัง้ ตรงตามที่ได้ขออนญุาตจดัสรร 

 

มีข้อความ สามารถจ่ายน า้ประปาได้เพียงพอ 



 

 

  2.เลขโฉนด ท่ีตัง้ เป็นท่ีดนิท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
  3.มีข้อความระบวุา่ สามารถให้บริการจา่ยน า้ประปาได้เพียงพอ 
 
  4.4.13 เอกสารรับรองการโอนเป็นท่ีสาธารณะประโยชน์ 
  ในกรณีท่ีโครงการได้ด าเนินการโอนท่ีดินเป็นท่ีสาธารณะ ผู้ ย่ืนต้องแสดงหลกัฐานการโอน
ท่ีดนิเป็นท่ีสาธารณะ 
 
ภาพท่ี 4-84 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการโอนเป็นท่ีสาธารณะประโยชน์ 

 
 
ท่ีมา: (ธญัพร อมฤตวาริน,  2553)  
 
   รูปแบบของเอกสารรับรองการโอนเป็นที่สาธารณะประโยชน์ ท่ีคณะกรรมการ ใช้
พิจารณา108 มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.เป็นโฉนดท่ีดนิ  
  2.มีข้อความระบท่ีุดงักลา่ววา่ เป็นท่ีสาธารณะประโยชน์ ท่ีด้านหลงัโฉนด 
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 สมัภาษณ์ ธน ูพิมพกรณ์, อ้างแล้ว 

 

ระบโุอนเป็นท่ีสาธารณะประโยชน์ 



 

 

 
 
 
 4.4.14 เอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้ของกรุงเทพ  
  เป็นเอกสารท่ีหน่วยงานท่ีเป็นผู้ รับผิดชอบ ให้การยินยอมอนญุาตให้ทางโครงการสามารถ
ระบายน า้ลงทอ่ระบายน า้สาธารณะได้ 
 
ภาพท่ี 4-85 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทอ่ระบายน า้กรุงเทพ 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั, 2553 
    
  รูปแบบของเอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้  ท่ีคณะกรรมการ ใช้
พิจารณา109 มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.ออกสารออกโดยหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูล ในพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู่ 
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 สมัภาษณ์ ธน ูพิมพกรณ์, อ้างแล้ว 

 เป็นหนว่ยงานที่มี
หน้าที่รับผิดชอบ 

 

เลขโฉนด และที่ตัง้ ตรงตามที่ได้ขออนญุาตจดัสรร 

 

มีข้อความอนญุาตเช่ือมทอ่ได้ 



 

 

  2.เลขโฉนด ท่ีตัง้ เป็นท่ีดนิท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
  3.มีข้อความระบวุา่ สามารถเช่ือมทอ่ระบายน า้ได้  
 
  4.4.15 เอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้ของกรมทางหลวง  
  กรณีท่ีผู้จดัท าโครงการประสงค์จะเช่ือมทอ่ระบายน า้ทิง้กบัท่อระบายน า้ของกรมทางหลวง  
ให้ด าเนินการร้องขอกบัหนว่ยงานของกรมทางหลวง เพ่ืออนญุาตให้โครงการเช่ือมทอ่ระบายน า้ได้ 
 
ภาพท่ี 4-86 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการอนญุาตเช่ือมทอ่ระบายน า้ของกรมทางหลวง  

 
ท่ีมา: บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  รูปแบบของเอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้110 ท่ีคณะกรรมการ ใช้
พิจารณา  มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.ออกสารออกโดยหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูล ในพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู่ 
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 สมัภาษณ์ ธน ูพิมพกรณ์, อ้างแล้ว 

 
เป็นหนว่ยงานท่ีมี
หน้าที่รับผิดชอบ 

 

มีข้อความอนญุาตเช่ือมทอ่ได้ 

 

ตรงตามที่ได้ขออนญุาตจดัสรร 



 

 

  2.เลขโฉนด ท่ีตัง้ เป็นท่ีดนิท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
  3.มีข้อความระบวุา่ สามารถเช่ือมทอ่ระบายน า้ได้ 
  4.4.16 เอกสารรับรองการอนุญาตระบายน า้ลงคลองสาธารณะ  
  เป็นเอกสารท่ีหน่วยงานท่ีเป็นผู้ รับผิดชอบ ให้การยินยอมอนญุาตให้ทางโครงการสามารถ
ระบายน า้ลงคลองสาธารณะได้ 
 
ภาพท่ี 4-87 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการอนญุาตระบายน า้ลงคลองสาธารณะ 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั, 2553 
 
 รูปแบบของเอกสารรับรองการอนุญาตระบายน ้าลงคลองสาธารณะ  ท่ี
คณะกรรมการ ใช้พิจารณา111 มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.ออกสารออกโดยหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูล ในพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู่ 
  2.เลขโฉนด ท่ีตัง้ เป็นท่ีดนิท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ 
  3.มีข้อความระบใุห้ สามารถระบายน า้ได้ 
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 สมัภาษณ์ ธน ูพิมพกรณ์, อ้างแล้ว 

 
เป็นหนว่ยงานท่ีมี
หน้าที่รับผิดชอบ 

 

เลขโฉนด และที่ตัง้ ตรงตามที่ได้ขออนญุาตจดัสรร 

 

มีข้อความอนญุาตระบายน า้ได้ 



 

 

 
   
  4.4.17 เอกสาร หลักฐานรับรองการเป็นคลองสาธารณะ  
  ในกรณีท่ีโครงการใช้แหล่งรองรับน า้ทิง้ท่ีไม่ได้ระบุว่าเป็นคลอง หรือแหล่งน า้สาธารณะ 
ตามท่ีปรากฏในโฉนดหรือแผนผัง ให้ผู้ ย่ืนฯแสดงเอกสาร หรือหลักฐานรับรองการเป็นคลอง
สาธารณะ 
 
ภาพท่ี 4-88 แสดงรูปแบบหลกัฐานรับรองการเป็นคลองสาธารณะ 
 
 
 
 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั, 2553 
 

 
  รูปแบบของเอกสารรับรองการเป็นคลองสาธารณะ ท่ีคณะกรรมการ ใช้พิจารณา112  
มีรายละเอียดดงันี ้  
   1.เป็นโฉนดท่ีดนิ หรือเอกสารออกโดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบ 
  2.มีข้อความระบวุา่ เป็นคลองสาธารณะ 
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มีระบวุา่เป็นคลองสาธารณะ หรือล ากระโดง 
หรือทางระบายน า้สาธารณะ 

สาธารณะ 



 

 

 
  4.4.18 เอกสารรับรองการให้บริการการเก็บขยะมูลฝอย และส่ิงปฎิกูล 
  เป็นเอกสารท่ีหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบรับรองว่าจะด าเนินการเก็บขยะมูลฝอย และ
สิ่งปฎิกลู อ่ืนให้กบัทางโครงการ 
 
ภาพท่ี 4-89 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองการให้บริการเก็บขยะมลูฝอย และสิ่งปฎิกลู 

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั, 2553 
    
  รูปแบบของเอกสารรับรองการให้บริการเก็บขยะมูลฝอย และส่ิงปฎิกูล 
ท่ีคณะกรรมการ ใช้พิจารณา113 มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.เอกสารออกโดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลในพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู่ 
  2.มีข้อความระบวุา่ สามารถด าเนินการเก็บขยะมลูฝอยและสิ่งปฎิกลูได้ 
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 เป็นหนว่ยงานท่ีมี
หน้าที่รับผิดชอบ 

 

 

เป็นโครงการ ที่ตัง้โครงการ เดียวกบัท่ีขออนญุาต 

มีข้อความสามารถด าเนินการให้ได้ 



 

 

  4.4.19 เอกสารสัญญาจ านองท่ีดนิ  
  ในกรณีท่ีท่ีดินท่ีประสงค์จะท าการจัดสรร ติดจ านองท่ีดินอยู่ให้ย่ืนแสดงเอกสารสญัญา
จ านองท่ีดนิเพ่ือยืนยนัความถกูต้อง 
 
ภาพท่ี 4-90 แสดงรูปแบบสญัญาจ านองท่ีดนิ  

 
ท่ีมา: บริษัท กลัปพฤกษ์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ากดั,  2553  
  

รูปแบบสัญญาจ านองท่ีดิน ท่ีคณะกรรมการ ใช้พิจารณา114 มีรายละเอียดดงันี ้
  1.เป็นสญัญาท่ีกรมท่ีดินก าหนด (แบบ ทด.15) 
  2.สญัญามีเลขโฉนดท่ีดนิ จ านวนโฉนดท่ีดนิ ช่ือผู้ รับจ านองและผู้จ านอง ตรงตามท่ีอธิบาย
ในโครงการและวิธีการจดัสรรโครงการ 
  3.มีระบจุ านวนเงินท่ีท าการจ านอง ตามท่ีได้อธิบายในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ 
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 ใช้แบบ ทด. 15 

 

 

 

มีเลขโฉนด ท่ีตัง้ 

คูส่ญัญาตรงตาม
โครงการและ
วิธีการจดัสรรท่ีดิน 

แสดงมลูหนีจ้ านอง ตรงกบั
มลูหนีร้วมรายการเฉลีย่หนี ้



 

 

  4.4.20 เอกสารรับรองวงเงนิค า้ประกัน  
  เป็นเอกสารท่ีผู้ ย่ืนจะต้องจดัท าขึน้ เพ่ือรับรองว่ากรณีท่ีเงินค า้ประกันไม่เพียงพอ ผู้ ย่ืนจะ
ด าเนินการรับผิดชอบเงินสว่นท่ีเหลือ 
 
ภาพท่ี 4-91 แสดงรูปแบบเอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั 

 
  ท่ีมา: บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  รูปแบบของเอกสารรับรองวงเงินค า้ประกัน ท่ีคณะกรรมการ ใช้พิจารณา115 มี
รายละเอียดดงันี ้ 
  1.เอกสารออกโดยผู้จดัท าโครงการ เลขโฉนด ท่ีตัง้ เป็นท่ีดนิท่ีขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ  
  2.มีข้อความระบวุา่ หากจ านวนเงินค า้ประกนัไมเ่พียงพอ ยินยอมท่ีจะจ่ายส่วนท่ีขาดให้แก่
คณะกรรมการฯ เพ่ือด าเนินการให้แล้วเสร็จ  
  3.มีผู้ มีอ านาจลงนามถกูต้อง 
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เลขที่โฉนด ท่ีตัง้โครงการ ตรงกบัที่ขออนญุาต 

 

มีข้อความวา่ รับรองหากจ านวนเงินค า้ประกนัไม่
เพียงพอ จะยินยอมจ่ายสว่นท่ีขาดให้แก่
คณะกรรมการด าเนินการจนแล้วเสร็จ 



 

 

   
  4.4.21 เอกสารยนิยอมให้ท าการแก้ไข แผนผังโครงการ และรายการเฉล่ียหนีใ้หม่ 
  ในกรณีท่ีโครงการมีความประสงค์จะท าการแก้ไขแผนผังโครงการใหม่ ผู้ ย่ืนจะแสดง
เอกสารยินยอมให้ท าการแก้ไข แผนผงัโครงการ และรายการเฉล่ียหนีใ้หม่จากสถาบนัการเงินผู้ รับ
จ านอง ซึง่รูปแบบเอกสารจะคล้ายคลงึกบัเอกสารยินยอมท่ีต้องจดัท าก่อนหน้า  
 
ภาพท่ี 4-92 แสดงรูปแบบเอกสารยินยอมให้ท าการแก้ไขแผนผงัโครงการ และรายการเฉล่ียหนีใ้หม ่

 
  ท่ีมา: บริษัท กรุงเทพพฒันา ซี เอ็ม เอส จ ากดั (มหาชน), 2553 
 
  รูปแบบเอกสารยนิยอมให้ท าการแก้ไข แผนผังโครงการ และรายการเฉล่ียหนีใ้หม่ 
ท่ีคณะกรรมการ ใช้พิจารณา116 มีรายละเอียดดงันี ้  
  1.เป็นเอกสารเชน่เดียวกบัเอกสารยินยอมให้ท าการจดัสรรท่ีดนิ 
  2.รายละเอียดข้อความในเอกสาร มีข้อความระบ ุรายละเอียดท่ีแก้ไข และระบวุ่า ยินยอม
อนญุาตให้ท าการแก้ไขแผนผงัโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดินได้ 
  3.ผู้ มีอ านาจลงนามถกูต้อง 

บทที่ 5 
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เลขที่โฉนด ท่ีตัง้โครงการ รายการแก้ไขตรงกบัท่ีขออนญุาต 

ผู้มีอ านาจลงนามถกูต้อง 

 

มีข้อความวา่ ยินยอม
ให้แก้แผนผงัโครงการ
และวิธีการจดัสรรท่ีดิน 



 

 

 
วิเคราะห์ข้อมูล 

 
 

 ภายหลงัจากกการท่ีผู้วิจยัได้ท าการน าเสนอผลการศกึษาตามท่ีได้เสนอไปในบทท่ี 4 แล้ว
นัน้ พบว่าเอกสารท่ีใช้ในการย่ืนขออนุญาตมีทัง้หมด 26 รายการ แบ่งออกเป็นเอกสารตาม ม. 23
แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จ านวน 10 รายการ และเอกสารอ่ืนท่ีคณะ
กรรมการฯเรียกเอกสารเพิ่มเตมิ 16 รายการ จะเห็นได้ว่า เอกสารท่ีคณะกรรมการฯเรียกเพิ่มเติม มี
จ านวนท่ีมากกวา่ท่ีกฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดนิก าหนด  
 ในบทนี ้ผู้วิจยัจะท าการวิเคราะห์ข้อมลู ใ ห้ เห็นถึงความส าคัญของ เอกสารแต่ละ
รายการ รวมทัง้ปัญหาและสาเหตท่ีุท ากระบวนการในการพิจารณามีความล่าช้า ซึ่งมีรายละเอียด
ดงันี ้  
 5.1 ระยะเวลาเอกสารท่ีใช้ในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ  
 5.2 ลกัษณะโครงการกบัเอกสารท่ีใช้ในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ  
 5.3 เอกสารเพิ่มเตมิท่ีใช้ในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิ  
  
5.1 ระยะเวลาเอกสารที่ใช้ในการขออนุญาตจัดสรรที่ดนิ 
 ในการวิเคราะห์ข้อมูลของการศึกษาในครัง้นีจ้ะท าการแสดงให้เห็นถึงความสัมพันธ์
ระหว่างเอกสารกับระยะเวลา เพ่ือเป็นการแสดงให้เห็นถึงผลของความล่าช้าท่ีเกิดขึน้ในการบวน
การพิจารณา โดยการวิเคราะห์ได้ดงันี ้  
  5.1.1 วิเคราะห์ระยะเวลาของปัญหาเอกสารที่ ใช้ในการขออนุญาตในแต่ละ
รายการ    

ภายหลงัจากท่ีได้ศกึษาข้อมลูพบว่า ปัญหาของเอกสารในแตล่ะรายการท่ีคณะกรรมการฯ
ให้แก้ไขเพิ่มเติม ผู้ ย่ืนจะใช้ระยะเวลาในการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสารรายการนัน้ไม่เท่ากัน โดย
สามารถอธิบายได้ดงันี ้
 
 
 
 



 

 

ตารางท่ี 5-1 แสดงระยะเวลาของเอกสารตาม ม.23 พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ 

รายการเอกสาร ระยะเวลาด าเนินการ
ยื่นฯปกติ (วัน) 

ระยะเวลาด าเนินการ
แก้ไขเพิ่มเตมิ (วัน) 

เอกสาร ตาม ม.23 พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ 

1.โฉนดท่ีดนิ  
 
 

ไมเ่กิน 45 วนั 

 25  - 121 
2.โครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ 14 –  134 
3.แบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิ 7 – 15  
4.หนงัสือยินยอมให้ท าการจดัสรรท่ีดิน และ
รายการเฉล่ียหนีจ้ านองรายแปลง (ถ้ามี) 

14 – 77  

5.เอกสารค า้ประกันการจดัท า และเอกสาร
ค า้ประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะ 

8 - 187 

  
  จากตารางข้างต้นจะเห็นได้ว่า เอกสารตาม ม.23 พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดินท่ีจะใช้
ระยะเวลาในการพิจารณาจนแล้วเสร็จปกติจะไม่เกิน 45 วนัตามท่ีพระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน
ก าหนด ซึง่จะเป็นระยะเวลาท่ีถกูต้องครบถ้วนไมมี่การแก้ไขเพิ่มเตมิ  
  แต่จากการศึกษาเร่ืองระยะเวลาท าให้ทราบว่า เอกสารแต่ละรายการตาม ม.23 ของ
พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดินมีบางโครงการท่ีมีการแก้ไข เพิ่มเติมเอกสารซึ่งจะเห็นได้ว่ามีการ
แสดงระยะเวลาเป็นช่วง (Period) อันเน่ืองมาจากบางโครงการจะสามารถแก้ไข หรือเพิ่มเติม
เอกสารได้ระยะเวลารวดเร็วกว่า ขณะท่ีบางโครงการจะใช้ระยะเวลาในการแก้ไข หรือเพิ่มเติม
เอกสารนานกว่า อนัอาจมาจากการด าเนินการในแต่ละเอกสารท่ีต้องการการติดต่อประสานงาน
กบัหน่วยงานอ่ืน ท่ีจะต้องมีขัน้ตอนในการด าเนินงานส่งผลต่อระยะเวลาท่ีจะใช้นานมากขึน้ และ
บางโครงการอาจต้องด าเนินการแก้ไขเอกสารในส่วนของ ม.23 ของพระราชบญัญัติการจดัสรร
ท่ีดินมากกว่า 1 รายการส่งผลให้ผู้ ย่ืนรวมเอกสารท่ีต้องด าเนินการแก้ไข เพิ่มเติม ส่งให้
คณะกรรมการในครัง้เดียว จงึจะใช้ระยะเวลาแก้ไขเอกสารบางรายการนานกวา่ท่ีควรจะเป็น  
  จากตารางข้างต้นท าผู้วิจยัจึงต้องการท่ีจะศกึษาความสมัพนัธ์ระหว่างระยะเวลาท่ีใช้ปกต ิ
กับระยะเวลาท่ีมีการแก้ไขว่ามีความสัมพันธ์ อย่างไรจึงท าการวิเคราะห์โดยน าข้อมูลท่ีได้จาก
การศกึษา แสดงเป็นกราฟเพ่ือท าการวิเคราะห์ได้ ดงันี ้
 



 

 

 ภาพท่ี 5 – 1 แสดงความสมัพนัธ์ระหวา่งระยะเวลาปกตกิบัระยะเวลาท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร
ตาม ม.23 พระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิ 
 
 
 
โฉนดที่ดิน 
 

        

โครงการและวิธีการ
จดัสรรท่ีดิน 
 

        

แบบสญัญาจะซือ้
จะขายที่ดินจดัสรร 
 

        

หนงัสอืยินยอมให้
ท าการจดัสรรท่ีดินฯ 
 

        

เอกสารค า้ประกนั
สาธารณปูโภคฯ 
 

        

 
 
 
 
 
 
  จากกราฟท่ีแสดงความสมัพนัธ์ระหวา่งระยะเวลาปกตกิบัระยะเวลาท่ีมีการแก้ไข จะพบว่า
ชว่งของการแก้ไขเพิ่มเตมิเอกสารสญัญาค า้ประกนัการจดัให้มี หรือบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และ
บริการสาธารณะจะมีช่วงระยะเวลาท่ีกว้าง เน่ืองจากมีโครงการท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติมเป็นจ านวน
มากและระยะเวลาท่ีแก้ไขเพิ่มเติมน้อยท่ีสุดจะใช้เวลานบัตัง้แต่ย่ืนครัง้แรกประมาณ 52 วนัไป
จนกระทัง่นานสดุ 232 วนั เอกสารสญัญาค า้ประกนัฯจงึถกูต้องครบถ้วน 

240 

รายการเอกสาร 
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ระยะเวลา (วัน) 

ระยะเวลาปกติ 

ระยะเวลาท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเตมิ 

ระยะเวลาปกตเิฉล่ีย 

ระยะเวลาแก้ไขเพิ่มเตมิเฉล่ีย 



 

 

  ขณะท่ีแบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินจดัสรร ท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติมจะใช้เวลานบัตัง้แต่ย่ืน
ครัง้แรกในการแก้ไข 52 วนั และโครงการท่ีมีการแก้ไขนานสงูสดุ 60 วนันบัตัง้แตย่ื่นครัง้แรกจะใช้
ระยะเวลาในการแก้ไขน้อยสุด เน่ืองจากสิ่งท่ีคณะกรรมการต้องการคือแบบสญัญาจะซือ้จะขาย
ท่ีดนิท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางก าหนด จงึเป็นการง่ายในการท่ีผู้ ย่ืนจะท าการแก้ไข จึงจะใช้
ระยะเวลาในการแก้ไขสัน้สดุ  
  และจากเส้นแสดงระยะเวลาแก้ไขเพิ่มเติมเฉล่ียจะเห็นได้ว่า จ านวนโครงการท่ีแก้ไข
เอกสารในแตล่ะรายการมีผลให้ระยะเวลาเฉล่ียในการแก้ไขเอกสารรายการนัน้ๆ ใช้เวลายาวนาน
ขึน้ ดงัจะเห็นได้จากเส้นแสดงระยะเวลาแก้ไขเฉล่ียของเอกสารโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน  
และเอกสารค า้ประกันการจัดให้มี และการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ จึง
ส่งผลให้เห็นได้ว่า 2 รายการเอกสารนีจ้ะใช้ระยะเวลาในการแก้ไขเพิ่มเติมนาน ดงันัน้ข้อมลูนีจ้ึง
สามารถบ่งชีใ้นเห็นถึงข้อผิดพลาด ของผู้ ย่ืนท่ีจะมีปัญหาในเอกสารทัง้สองรายการ และต้องใช้
ความระมดัระวงั และรอบคอบในการจดัเตรียมเอกสารสองรายการนี ้
  สรุประยะเวลาของการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสารในส่วนของ ม.23 ของพระราชบญัญัติการ
จดัสรรท่ีดินสรุปได้ว่าจะใช้ระยะเวลาในการแก้ไข 7 -187 วนันบัตัง้แตไ่ด้วนัท่ีได้รับการแจ้งจาก
คณะกรรมการให้ท าการแก้ไข และจะใช้เวลาแก้ไขรวม 52 – 232 วนั เอกสารท่ีย่ืนถึงจะครบถ้วน
ถกูต้องนบัตัง้แตก่ารย่ืนครัง้แรก เอกสารถึงจะสมบรูณ์ 
  และนอกเหนือจากเอกสารตาม ม.23 ของพระราชบญัญัติการจัดสรรท่ีดินแล้วยังจะมี
เอกสารอ่ืนท่ีใช้ในการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน และพบว่าเอกสารบางรายการจะใช้ระยะเวลาใน
การแก้ไขเพิ่มเติมท่ีแตกตา่งกนัโดยจากการศกึษาระยะเวลาในการแก้ไขของเอกสารแตล่ะรายการ 
น าเสนอในตารางตอ่ไปนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ตารางท่ี 5-2 แสดงระยะเวลาของเอกสารอ่ืนท่ีคณะกรรมการฯเรียกเพิ่มเตมิ 
 

รายการเอกสาร 
เอกสารอ่ืน ท่ีคณะกรรมการฯเรียกเพิ่มเตมิ 

ระยะเวลาด าเนินการ
ยื่นฯปกติ (วัน) 

ระยะเวลาด าเนินการ
แก้ไขเพิ่มเตมิ (วัน) 

1.เอกสารตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไมเ่กิน 45 วนั 

12 - 64 
2.เอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม
โครงการจดัสรรท่ีดนิ 

134 - 324 

3.เอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล 7 -35 
4.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทาง  
จากกรุงเทพฯ 

14 - 92 

5.เอกสารรับรองการเช่ือมทาง 
จากกรมทางหลวงชนบท 

144 

5.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทาง  
จากกรมทางหลวง 

62 - 124 

6.โฉนดท่ีดนิภาระจ ายอม 8 - 36 
7.เอกสารรับรองทางสาธารณะ 17 - 34 
8.เอกสารรับรองการปรับปรุงถนน
สาธารณะ 

ไมพ่บการแก้ไข 

9.เอกสารอนญุาตก่อสร้างสะพาน 21 - 122 
10.เ อกสา ร รับรอ งการ ใ ห้บ ริก า รจ่ า ย
กระแสไฟฟ้า 

14 - 75 

11.เอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา 12 - 82 
12.เ อกส า รก า ร โ อน เ ป็น ท่ี ส าธ า รณะ
ประโยชน์ 

32 

13.เอกสารรับรองอนุญาตเช่ือมท่อระบาย
น า้ของกรุงเทพฯ 

14 - 38 

14.เอกสารรับรองอนุญาตเช่ือมท่อระบาย
น า้ของกรมทางหลวง 
 

18 



 

 

รายการเอกสาร 
เอกสารอ่ืน ท่ีคณะกรรมการฯเรียกเพิ่มเตมิ 

ระยะเวลาด าเนินการ
ยื่นฯปกติ (วัน) 

ระยะเวลาด าเนินการ
แก้ไขเพิ่มเตมิ (วัน) 

15.เอกสารรับรองอนุญาตระบายน า้ลง
คลองสาธารณะ 

 
 
 

ไมเ่กิน 45 วนั 

16 – 45 
 

16.เอกสารรับรองคลองสาธารณะ ไมพ่บการแก้ไข 
17.เอกสารรับรองการให้บริการเก็บขยะมูล
ฝอย และสิ่งปฎิกลู 

14 - 72 

18.สญัญาจ านองท่ีดนิ 14 -30  
19.เอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั 5 - 42 
20.เอกสารยินยอมให้แก้ไขแผนผงัโครงการ 
และรายการเฉล่ียหนีใ้หม ่

125 

 
จากตารางข้างต้นพบวา่ เชน่เดียวกบัเอกสารตาม ม.23 พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน ท่ี

เอกสารอ่ืน ในรายการตา่งๆจะใช้ระยะเวลาในการย่ืนปกติไม่เกิน 45 วนัตามท่ีกฎหมายก าหนด ใน
กรณีท่ีเอกสารมีความครบถ้วน ถกูต้องสมบรูณ์ แตใ่นส่วนของเอกสารท่ีมีการแก้ไขจะใช้ระยะเวลา
ท่ีแตกตา่งกันในแตล่ะรายการ อนัเน่ืองมากจากขัน้ตอนการด าเนินการจดัท าเอกสาร หรือขัน้ตอน
ในการร้องขอเอกสารจากหนว่ยงานอ่ืน   
  เอกสารบางรายการจากการศึกษาพบว่า ไม่มีการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร ซึ่งมีอยู่สอง
รายการคือ เอกสารรับรองการปรับปรุงถนน และเอกสารรับรองคลองสาธารณะ โดยทัง้สองรายการ
เป็นเอกสารท่ีผู้ ย่ืนแสดงครบถ้วน ถูกต้องท าให้ใช้ระยะเวลาในการพิจารณาอยู่ในระยะเวลาท่ี
กฎหมายก าหนดคือ ไมเ่กิน 45 วนั    
  นอกเหนือจากนัน้เอกสารอ่ืน ท่ีพบวา่มีการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสารจะใช้ระยะเวลาท่ีแตกตา่ง
กัน และเช่นเดียวกับเอกสารตาม ม.23 ของพระราชบญัญัติการจัดสรรท่ีดิน ท่ีผู้ วิจัยจะท าการ
วิเคราะห์ความสมัพนัธ์เก่ียวกับระยะเวลาท่ีใช้ในการย่ืนปกติและระยะเวลาท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติม
เอกสาร 
 
 
  
 



 

 

ภาพท่ี 5 – 2 แสดงความสมัพนัธ์ระหว่างระยะเวลาปกติกบัระยะเวลาท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร
อ่ืน 
 
เอกสารผงัเมือง         
รายงาน EIA         
จดัตัง้โรงเรียนอนบุาล         
เช่ือมทาง กทม.         
เช่ือมทางหลวง         
เช่ือมทางหลวงชนบท         
โฉนดภาระจ ายอม         
รับรองทางสาธารณะ         
รับรองปรับปรุงถนน         
ก่อสร้างสะพาน         
รับรองจา่ยไฟฟ้า         
รับรองบริการประปา         
โอนที่เป็นสาธารณะ         
เช่ือมทอ่ กทม.         
เช่ือมทอ่กรมทางหลวง         
ระบายน า้ลงคลอง         
รับรองคลองสาธารณะ         
เก็บขยะ         
สญัญาจ านองที่ดิน         
รับรองวงเงินค า้ประกนั         
ยินยอมแก้ไขแผนผงั         
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รายการเอกสาร 

ระยะเวลา (วัน) 

ระยะเวลาปกติ 

ระยะเวลาท่ีมีการแก้ไขเพิ่มเตมิ 

ระยะเวลาปกตเิฉล่ีย 

ระยะเวลาแก้ไขเพิ่มเตมิเฉล่ีย 



 

 

  จากกราฟแสดงความสมัพนัธ์ระหว่างระยะเวลาในการย่ืนปกติ กบัระยะเวลาท่ีมีการแก้ไข
เพิ่มเติมจะพบว่า มีเอกสารสองรายการท่ีไม่มีการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร คือ เอกสารรับรองการ
ปรับปรุงถนน และเอกสารรับรองคลองสาธารณะ นอกเหนือจากนัน้มีการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร
ทัง้หมด  
  จากกราฟจะสงัเกตได้ชดัเจนอย่างหนึ่งคือ ช่วงระยะเวลาของการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร (สี
แดง) เอกสารท่ีเป็นเอกสารท่ีผู้ ย่ืนเป็นผู้จดัท าเอกสาร เช่น เอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล  
และเอกสารรับรองวงเงินค า้ประกัน จะใช้ระยะเวลาแก้ไขเพิ่มเติมได้น้อยกว่า อธิบายคือ ผู้ ย่ืน
สามารถแก้ไขได้รวดเร็วกว่าเอกสารส่วนอ่ืนท่ีเป็นเอกสารท่ีผู้ ย่ืนต้องจดัหา ยกเว้น เอกสารโฉนด
ท่ีดินภาระจ ายอม สญัญาจ านองท่ีดินและเอกสารโอนท่ีเป็นท่ีสาธารณะ จะใช้ระยะเวลาไม่นาน
มากเน่ืองจากสามารถจดัหาได้ทนัที ไมต้่องผา่นขัน้ตอนด าเนินงานจากหนว่ยงานอ่ืน 
  และท่ีจะเห็นได้ชัดจากระยะเวลาการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสารคือ ระยะเวลาในการย่ืน
เอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม ท่ีจะใช้ระยะเวลาในการจดัหายาวนานกว่าเอกสารอ่ืน คือ 
โครงการท่ีมีการแก้ไขใช้ระยะเวลาเร็วสุด 134  วนั และอีกโครงการใช้ระยะเวลาแก้ไขเพิ่มเติม
ยาวนานกว่า 324 วนั ขณะท่ีเอกสารยินยอมให้แก้ไขแผนผงัโครงการ และรายการเฉล่ียหนีใ้หม่ใช้
ระยะเวลาในการแก้ไขเพิ่มเตมิกวา่ 125 วนั 
 
  5.1.2 วิเคราะห์ระยะเวลาของเอกสาร 
  จากผลการศึกษา ผู้ วิจัยได้ท าการวิเคราะห์ระยะเวลาของเอกสาร ท่ีใช้เวลาในการ
เตรียมการแต่ละรายการ เพ่ือท าการศึกษาถึงระยะเวลาในแต่ละเอกสาร ซึ่งสามารถท าการ
วิเคราะห์ผลได้ดงันี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ภาพท่ี 5-3 แสดงระยะเวลาของแตล่ะเอกสาร 
เอกสารรับรองคลองสาธารณะ        
เอกสารรับรองการปรับปรุงถนน        
แบบสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินจดัสรร        
เอกสารเชื่อมทอ่กรมทางหลวง        
เอกสารจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล        
สญัญาจ านองที่ดิน        
โฉนดที่ดินภาระจ ายอม        
เอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั        
เอกสารรับรองทางสาธารณะ        
เอกสารเชื่อมทอ่กรุงเทพฯ        
เอกสารระบายน า้ลงคลอง        
เอกสารโอนที่เป็นที่สาธารณะ        
เอกสารตรวจสอบผงัเมือง        
เอกสารรับรองเก็บขยะ        
เอกสารรับรองจา่ยไฟฟ้า        
เอกสารยินยอมให้ท าการจดัสรรที่ดิน        
เอกสารรับรองการให้บริการประปา        
เอกสารเชื่อมทางกรุงเทพฯ        
เอกสารอนญุาตก่อสร้างสะพาน        
โฉนดที่ดิน        
โครงการและวิธีการจดัสรรที่ดิน        
เอกสารค า้ประกนัสาธารณปูโภค        
เอกสารเช่ือมทางทางหลวง        
เอกสารยินยอมแก้ไขแผนผงั        
เอกสารเชื่อมทางทางหลวงชนบท        
รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม        
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รายการเอกสาร 



 

 

  จากกราฟข้างต้น แสดงให้เห็นว่าจากการศึกษาระยะเวลาเฉล่ียในหารย่ืนเอกสารแต่ละ
รายการพบว่า เม่ือเรียงล าดบัจากเอกสารท่ีใช้เวลาน้อยท่ีสดุ หรือเร็วสดุ ไปเอกสารท่ีใช้ระยะเวลา
การย่ืนนานสดุ หรือช้าสดุตามล าดบัจะได้ล าดบัเอกสารดงันี ้  

1.เอกสารรับรองคลองสาธารณะ จากการศกึษาไมพ่บวา่มีการแก้ไขเพิ่มเตมิเอกสาร  
2.เอกสารรับรองการปรับปรุงถนน จากการศกึษาไมพ่บวา่มีการแก้ไขเพิ่มเตมิเอกสาร 

  3.แบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินจดัสรร จากการศกึษาพบว่า ระยะเวลาในการแก้ไขเฉล่ีย 
11 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 3 โครงการ 
  4.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทอ่ระบายน า้กรมทางหลวง จากการศกึษาพบว่า ระยะเวลา
ในการแก้ไขเฉล่ีย 18 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 1 โครงการ 
  5.เอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียนอนุบาล จากการศึกษาพบว่า ระยะเวลาในการแก้ไข
เฉล่ีย 21 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 3 โครงการ 
  6.สญัญาจ านองท่ีดิน จากการศึกษาพบว่า ระยะเวลาในการแก้ไขเฉล่ีย 22 วนั จาก
โครงการท่ีพบปัญหา 8 โครงการ 
  7.โฉนดท่ีดินภาระจ ายอม จากการศกึษาพบว่า ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 22 วนั 
จากโครงการท่ีพบปัญหา 6 โครงการ 
  8.เอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั  จากการศกึษาพบวา่ ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 
23 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 15 โครงการ 
  9.เอกสารรับรองทางสาธารณะ จากการศกึษาพบว่า ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 
25 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 22  โครงการ 
  10.เอกสารรับรองอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้กรุงเทพมหานคร จากการศึกษาพบว่า 
ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 26 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 4 โครงการ 
  11.เอกสารรับรองอนญุาตระบายน า้ลงคลองสาธารณะ จากการศกึษาพบว่า ระยะเวลาใน
การแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 30 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 6 โครงการ 
  12.เอกสารโอนท่ีเป็นท่ีสาธารณะประโยชน์ จากการศึกษาพบว่า ระยะเวลาในการแก้ไข
ปัญหาเฉล่ีย 32 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 1 โครงการ 
  13.เอกสารตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน จากการศึกษาพบว่า ระยะเวลาในการแก้ไข
ปัญหาเฉล่ีย 38 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 11 โครงการ 
  14.เอกสารรับรองการให้บริการเก็บขยะมูลฝอย และสิ่งปฎิกูล จากการศึกษาพบว่า 
ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 43 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 7  โครงการ 



 

 

  15.เอกสารรับรองการให้บริการจ่ายไฟฟ้า จากการศึกษาพบว่าระยะเวลาในการแก้ไข
ปัญหาเฉล่ีย 44 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 9 โครงการ 
  16.เอกสารยินยอมให้ท าการจัดสรรท่ีดิน และรายการเฉล่ียหนีจ้ านองรายแปลง จาก
การศกึษาพบวา่ ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 45 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 33 โครงการ 
  17.เอกสารรับรองการให้บริการประปา จากการศกึษาพบว่า ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหา
เฉล่ีย 47 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 14 โครงการ 
  18.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทางจากกรุงเทพมหานคร จากการศกึษาพบว่า ระยะเวลา
ในการแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 53 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 12 โครงการ 
  19.เอกสารอนุญาตก่อสร้างสะพาน จากการศกึษาพบว่า ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหา
เฉล่ีย 71 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 13 โครงการ 
  20.โฉนดท่ีดิน จากการศึกษาพบว่า ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 73 วัน จาก
โครงการท่ีพบปัญหา 5 โครงการ 
  21.โครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน จากการศึกษาพบว่า ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหา
เฉล่ีย 74 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 30 โครงการ 
  22.เอกสารค า้ประกันการจดัให้มี และค า้ประกันบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะ จากการศึกษาพบว่า ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 97 วัน จากโครงการท่ีพบ
ปัญหา 135  โครงการ 
  23.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทางจากกรมทางหลวง จากการศกึษาพบว่า ระยะเวลาใน
การแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 124 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 1 โครงการ 
  24.เอกสารยินยอมแก้ไขแผนผงัโครงการ และรายการเฉล่ียหนีใ้หม่ จากการศกึษาพบว่า 
ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 125 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 2 โครงการ 
  25.เอกสารรับรองอนุญาตเช่ือมทางจากกรมทางหลวงชนบท จากการศึกษาพบว่า 
ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 186 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 1 โครงการ 
  26.เอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการจัดสรรท่ีดิน จากการศึกษาพบว่า 
ระยะเวลาในการแก้ไขปัญหาเฉล่ีย 229 วนั จากโครงการท่ีพบปัญหา 3 โครงการ 
 
  
   
 



 

 

 5.2 ลักษณะโครงการกับเอกสารที่ใช้ในการขออนุญาตจัดสรรที่ดนิ  
  เม่ือผู้วิจยัศกึษาเอกสารในแตล่ะโครงการท่ีใช้ในการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน พบว่า ใน
ลกัษณะของแต่ละโครงการจะมีความแตกต่างกัน ความแตกต่างท่ีว่านีส้่งผลต่อเอกสารท่ีแต่ละ
โครงการจะใช้ในการย่ืนขออนญุาตจดัสรรท่ีดนิด้วยเชน่กนั ผู้ วิจัยจึงได้ท าการวิเคราะห์ลักษณะ
ของแต่ละโครงการ กับเอกสารท่ีต้องใช้เพ่ือท าการจดัประเภท กลุ่มลักษณะของโครงการในการ
อธิบายกลุม่เอกสารท่ีต้องใช้ประกอบการย่ืนขออนญุาตฯ  
   5.2.1 ลักษณะขนาดโครงการ  
  จากการศกึษาพบวา่ ขนาดโครงการมีผลตอ่การใช้เอกสารประกอบการพิจารณา ของคณะ
กรรมการฯ อนัเป็นผลมาจากการท่ีมีกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดนิ ซึง่สรุปได้คือ  
 
ตารางท่ี 5 – 3 แสดงเอกสารเพิ่มเตมิในแตล่ะขนาดโครงการ  

ขนาดโครงการ ขนาดเล็ก ขนาดกลาง ขนาดใหญ่ 

เอกสารเพิ่มเตมิท่ี
คณะกรรมการฯใช้
ประกอบการพิจารณา 

ไมพ่บเอกสาร
เพิ่มเตมิ 

ไมพ่บเอกสาร
เพิ่มเตมิ 

1.เอกสารรายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมโครงการจดัสรรท่ีดนิ 
2.เอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียน
อนบุาล 

   
  จากตารางข้างต้น สรุปได้วา่โครงการท่ีมีขนาดโครงการ เป็นโครงการขนาดใหญ่คือมีแปลง
ย่อยตัง้แต่ 500  แปลง หรือมีเนือ้ท่ีโครงการตัง้แต่ 100 ไร่ เป็นต้นไป ผู้ ย่ืนฯจะต้องย่ืนเอกสาร
เพิ่มเติม 2 รายการประกอบไปด้วย รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีได้รับการ
เห็นชอบ และเอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล  
  ดงันัน้ เม่ือท าการสรุปรายการเอกสารส าหรับโครงการขนาดใหญ่เอกสารอย่างน้อย ท่ีต้อง
เตรียมการ เพ่ือแสดงตอ่คณะกรรมการจะประกอบไปด้วย   
 
 
 
 
 
 



 

 

ตารางท่ี 5-4 ชดุเอกสารของโครงการขนาดใหญ่ 
เอกสาร 

ตาม ม. 23 ของพระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดิน 
เอกสาร 

เพิ่มเตมิโครงการขนาดใหญ่ 

1.โฉนดท่ีดนิ 1.เ อ ก ส า ร ร า ย ง าน ผลก ร ะทบ
สิ่งแวดล้อมโครงการจดัสรรท่ีดนิ 2.โครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ 

3.แบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิ 
4.หนงัสือยินยอมให้ท าการจัดสรรท่ีดิน และรายการเฉล่ีย
หนีจ้ านองรายแปลง (ถ้ามี) 

2.เอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียน
อนบุาล 

5.เอกสารค า้ประกันการจดัท า และเอกสารค า้ประกันการ
บ ารุงรักษาสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ 

 
  5.2.2 ที่ตัง้โครงการ/สภาพแวดล้อมโครงการ  
  ลักษณะเฉพาะของโครงการจัดสรรท่ีดินประการหนึ่ง คือ มีความเฉพาะด้านท่ีตัง้ของ
โครงการ ประเด็นเร่ืองท่ีตัง้โครงการถือว่ามีความส าคญัสูงสดุ เน่ืองจากต าเป็นท่ีต้องแสดงให้เห็น
ว่า ท่ีตัง้โครงการนัน้ๆ จะมีเอกสารอ่ืนประกอบจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องท่ีจะแสดงหลกัฐานยืนยนั
แน่ชดัจากหน่วยงานนัน้ ซึ่งจากการศกึษาเป็นท่ีแน่ชดัว่า ท่ีตัง้โครงการถือเป็นปัจจยัส าคญัท่ีส่งผล
ตอ่จ านวนเอกสารท่ีใช้ในการย่ืนขออนญุาต ซึง่สรุปได้วา่  
  
ตารางท่ี 5 – 5 แสดงเอกสารเพิ่มเตมิในแตล่ะท่ีตัง้โครงการ /สภาพแวดล้อมโครงการ 

ลักษณะเฉพาะด้านที่ตัง้ เอกสารที่อาจต้องแสดงเพิ่มเตมิ 

การจราจร 1.เอกสารอนญุาตก่อสร้างสะพาน 
2.เอกสารรับรองทางสาธารณะ 
3.เอกสารรับรองการปรับปรุงถนนสาธารณะ 
4.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทาง  
จากกรุงเทพฯ 
5.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทาง  
จากกรมทางหลวง 
6.เอกสารการโอนเป็นท่ีสาธารณะประโยชน์ 
 



 

 

ลักษณะเฉพาะด้านที่ตัง้ เอกสารที่อาจต้องแสดงเพิ่มเตมิ 

แหลง่รองรับน า้ทิง้ 1.เอกสารรับรองคลองสาธารณะ 
2.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมท่อระบายน า้ของ
กรุงเทพฯ 
3.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมท่อระบายน า้ของ
กรมทางหลวง 
4.เอกสารรับรองอนุญาตระบายน า้ลงคลอง
สาธารณะ 

 
   จากการศึกษาสรุปได้ว่า ลกัษณะท่ีตัง้โครงการอาจจะมีเอกสารท่ีต้องแสดงเพิ่มเติมแบ่ง
ออกได้เป็นสองกรณีคือ ข้อพิจารณาด้านการจราจร และข้อพิจารณาด้านแหลง่รองรับน า้ทิง้  
  ด้านจราจร ผู้ ย่ืนจ าเป็นท่ีจะต้องแสดงเอกสารการเช่ือมทาง ซึ่งจะต้องด าเนินการขอ
เอกสารเช่ือมทางประเภทใดจากหน่วยงานใดขึน้อยู่กับแผนผังโครงการท่ีจะแสดงการเช่ือมทาง
ตามท่ีผู้จดัท าโครงการออกแบบ แล้วท าการศึกษาว่าเส้นทางดงักล่าวอยู่ในความรับผิดชอบของ
หน่วยงานใด หากไม่สามารถระบ ุหรือไม่มีหลกัฐานบ่งชี ้ให้ท าการขอเอกสารรับรองการเป็นทาง
สาธารณะจากหน่วยงานท้องถ่ินท่ีโครงการตัง้อยู่ หากผู้ จดัท าประสงค์จะปรับปรุงเส้นทางให้ขอ
เอกสารรับรองการปรับปรุงทางสาธารณะ และหากโครงการประสงค์จะให้ท่ีดินบางส่วนเพ่ือเป็น
ทางสญัจรสาธารณะ ให้ผู้ ย่ืนเตรียมเอกสารหรือหลกัฐานการเป็นท่ีสาธารณะด้วย  
  ด้านแหล่งรองรับน า้ทิง้ ผู้ ย่ืนจ าเป็นต้องแสดงเอกสารการระบายน า้ทิง้ โดยศึกษาจาก
แผนผงัโครงการว่าได้ก าหนดจดุระบายน า้ท่ีต าแหน่งใด และต าแหน่งดงักล่าวเป็นคลอง หรือเป็น
แนวทอ่ระบายน า้ หากเป็นคลองให้ขอเอกสารจากหน่วยงานท้องถ่ินท่ีตัง้โครงการ หากเป็นแนวท่อ
ระบายน า้ ให้ศกึษาวา่หนว่ยงานใดเป็นเจ้าของแนวทอ่โดยพิจารณาจากถนนท่ีแนวท่อฝังอยู่จะเป็น
หนว่ยงานเดียวกนั หากไมส่ามารถระบไุด้ว่าเป็นคลองสาธารณะหรือไม่ให้พิสจูน์โดยสอบถามจาก
หนว่ยงานท้องถ่ินท่ีโครงการตัง้อยูเ่ชน่เดียวกนั  
  ดังนัน้จึงสามารถสรุปชุดของเอกสารเก่ียวกับลักษณะท่ีตัง้โครงการ/สภาพแวดล้อม
โครงการได้เป็นชดุเอกสารท่ีผู้ ย่ืนจะต้องเตรียมการได้ 
 
 
 



 

 

ตารางท่ี 5-6 ชดุเอกสารของโครงการตามลกัษณะท่ีตัง้/สภาพแวดล้อม 

เอกสาร 
ตาม ม.23 พรบ.จัดสรรที่ดิน 

เอกสารด้านที่ตัง้ 
เก่ียวกับการจราจร 

เอกสารด้านที่ตัง้ 
เก่ียวกับแหล่งรองรับน า้ทิง้ 

1.โฉนดท่ีดนิ 
2.โครงการและวิธีการจัดสรร
ท่ีดนิ 
3.แบบสัญญาจะซื อ้จะขาย
ท่ีดนิ 
4.หนัง สือยินยอมให้ท าการ
จดัสรรท่ีดิน และรายการเฉล่ีย
หนีจ้ านองรายแปลง (ถ้ามี) 
5.เอกสารค า้ประกันการจดัท า 
และเอกสารค า้ประกันการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และ
บริการสาธารณะ 

1.เอกสารรับรองการเป็นทาง
สาธารณะ 
2.เอกสารรับรองการปรับปรุง
ทางสาธารณะ 
3.เอกสารหลกัฐานการโอนเป็น
ท่ีสาธารณะ 
4.เอกสารอนุญาตก่อส ร้าง
สะพาน 

 
 
 
1.เอกสารรับรองคลอง
สาธารณะ 

 
  5.2.2 ภาระผูกพัน  
  ลกัษณะเฉพาะของโครงการจดัสรรท่ีดินอีกประการหนึ่ง คือ ภาระผูกพนัของโครงการแต่
ละโครงการ ท่ีมีผลกระทบต่อผู้ มีส่วนได้ส่วนเสีย ภาระผูกพนันีจ้ึงถือเป็นปัจจยัส าคญัท่ีส่งผลต่อ
จ านวนเอกสารท่ีใช้ในการย่ืนขออนญุาต ซึง่สรุปได้วา่  
  
ตารางท่ี 5 – 7 แสดงเอกสารเพิ่มเตมิในสว่นภาระผกูพนั 

ประเภทภาระผูกพัน เอกสารที่ต้องแสดงเพิ่มเติม 

ภาระจ ายอม 1.โฉนดท่ีดนิภาระจ ายอม 

ภาระจ านอง 1.สญัญาจ านองท่ีดนิ 
2.เอกสารยินยอมให้แก้ไขแผนผงัโครงการ และ
รายการเฉล่ียหนีใ้หม ่

 



 

 

  จากการศึกษาลักษณะโครงการของโครงการท่ีมีภาระผูกพันพบว่า ภาระผูกพนัท่ีว่านัน้
สามารถแบง่ออกเป็นภาระจ ายอม และภาระจ านอง ซึ่งในส่วนของโครงการท่ีมีภาระจ ายอมเพ่ือใช้
ในการสญัจรหรือประโยชน์อ่ืน ผู้ ย่ืนต้องแสดงโฉนดภาระจ ายอมของแปลงท่ีดินท่ีได้จดทะเบียน
ภาระจ ายอมแปลงนัน้ด้วย ส าหรับในโครงการท่ีท่ีดินติดจ านองนอกเหนือจากหนงัสือยินยอมให้ท า
การจดัสรรท่ีดนิ และรายการเฉล่ียหนีร้ายแปลงตาม ม.23 แห่งพระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดินแล้ว 
ยังจะมีเอกสารอ่ืนคือ สัญญาจ านองท่ีดิน และเอกสารยินยอมให้แก้ไขแผนผังโครงการ และ
รายการเฉล่ียหนีใ้หม(่ถ้ามี)  
  ดงันัน้จึงสามารถสรุปชดุของเอกสารเก่ียวกบัลกัษณะโครงการท่ีมีภาระผกูพนัโครงการได้
เป็นชดุเอกสารท่ีผู้ ย่ืนจะต้องเตรียมการได้ 
 
ตารางท่ี 5-8 ชดุเอกสารของโครงการตามภาระผกูพนั 

เอกสาร 
ตาม ม.23 พรบ.จัดสรรที่ดิน 

เอกสาร 
ภาระจ ายอม 

เอกสาร 
จ านอง 

1.โฉนดท่ีดนิ 
2.โครงการและวิธีการจัดสรร
ท่ีดนิ 
3.แบบสัญญาจะซื อ้จะขาย
ท่ีดนิ 
4.หนัง สือยินยอมให้ท าการ
จดัสรรท่ีดิน และรายการเฉล่ีย
หนีจ้ านองรายแปลง (ถ้ามี) 
5.เอกสารค า้ประกันการจดัท า 
และเอกสารค า้ประกันการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และ
บริการสาธารณะ 

 
 
 
 
 
1.โฉนดท่ีดนิภาระจ ายอม 

 
 
 
 
 
1.สญัญาจ านองท่ีดนิ 

 
อาจมีเอกสารเพิ่มเตมิ 

2.เอกสารยินยอมให้แก้ไข
แผนผงัโครงการ และรายการ
เฉล่ียหนีใ้หม่ 

 



 

 

5.3 เอกสารเพิ่มเตมิที่ใช้ในการขออนุญาตจัดสรรที่ดนิ  
  จากการศกึษาพบวา่ คณะกรรมการฯจะท าการเรียกเอกสารเพิ่มเติม ในโครงการส่วนใหญ่
(เป็นโครงการจากการศึกษาท่ีพบว่ามีมากกว่าร้อยละ 50)เป็นเอกสารท่ีคณะกรรมการฯ จะใช้
ประกอบการพิจารณาเพิ่มเตมิโดยผู้วิจยัได้ท าการสรุปเอกสารเพิ่มเติมท่ีคณะกรรมการฯ จะท าการ
เรียกเพิ่มเติมในโครงการส่วนใหญ่ เพ่ือท่ีจะสามารถคาดการณ์ และเตรียมการเอกสารล่วงหน้า  
  1.) เอกสารตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน จากการศกึษาพบว่าเป็นเอกสารท่ีทกุโครงการ
ต้องแสดงตอ่คณะกรรมการฯ เพ่ือรับรองความสามารถในการใช้ประโยชน์ท่ีดินโครงการว่าสามารถ
ด าเนินการก่อสร้างโครงการได้  
  2.) เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง จากการศกึษาพบว่าทกุโครงการ
จ าเป็นอยา่งยิ่งท่ีต้องด าเนินการเช่ือมตอ่เส้นทางสญัจรจากโครงการสู่เส้นทางสญัจรหลกั ผู้ ย่ืนฯจึง
ควรศึกษาว่าโครงการจะท าการเช่ือต่อเส้นทางก่ีเส้นทาง และเส้นทางนัน้ๆผู้ ท่ีมีหน้าท่ีดูแล
รับผิดชอบเป็นหน่วยงานใดบ้าง จากนัน้ให้ด าเนินการขออนญุาตเช่ือมทางกบัหน่วยงานนัน้ๆ โดย
หลักแล้วส าหรับกรุงเทพฯจะมี 3 หน่วยงานในการดูแลรับผิดชอบ ประกอบไปด้วย 
กรุงเทพมหานคร กรมทางหลวง และการทางพิเศษแหง่ประเทศไทย  
  3.) เอกสารรับรองการให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า จากการศึกษาพบว่าทุกโครงการ
จ าเป็นต้องแสดงเอกสารรับรองการให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง ซึ่งเป็น
หนว่ยงานรับผิดชอบในพืน้ท่ีกรุงเทพฯและปริมณฑล 
  4.) เอกสารรับรองการให้บริการประปา จากการศกึษาพบว่าทกุโครงการจ าเป็นต้องแสดง
เอกสารรับรองการให้บริการประปาของการประปานครหลวง ซึ่งเป็นหน่วยงานรับผิดชอบในพืน้ท่ี
กรุงเทพฯ และปริมณฑล  
  5.) เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทอ่จากหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง จากการศกึษาพบว่าโครงการ
ส่วนใหญ่ ท่ีโครงการต้องการด าเนินการเช่ือมท่อระบายน า้สาธารณะกับผู้ มีหน้าท่ีดแูลรับผิดชอบ
แนวท่อระบายน า้สาธารณะนัน้ ให้ด าเนินการขอเอกสารรับรองอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้
สาธารณะ ซึง่หนว่ยงานมกัจะเป็นหน่วยงานเดียวกบัท่ีรับผิดชอบเส้นทางท่ีแนวท่อระบายน า้ฝ่ังอยู่
ใต้ดนิ  
  6.) เอกสารรับรองอนญุาตระบายน า้ลงคลองสาธารณะ จากการศกึษาพบว่าโครงการส่วน
ใหญ่ ท่ีมีแหล่งรองรับน า้ทิง้ เป็นคลองบริเวณข้างโครงการให้ด าเนินการขออนุญาตหน่วยงาน
ท้องถ่ินท่ีโครงการตัง้อยูอ่อกเอกสารรับรองอนญุาตระบายน า้ลงคลองสาธารณะ  
  7.) เอกสารรับรองการเก็บขยะมลูฝอย และสิ่งปฎิกลู จากการศกึษาพบว่าทกุโครงการต้อง



 

 

ด าเนินการขอเอกสารรับรองการด าเนินการเก็บขยะ และสิ่งปฎิกูลจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ท่ีอยู่
ภายใต้การดแูลของหนว่ยงานนัน้ๆ ซึง่ก็คือส านกังานเขตท่ีโครงการตัง้อยู ่  
  8.) สัญญาจ านองท่ีดิน (ถ้ามี) กรณีท่ีโครงการติดจ านองท่ีดินท่ีตัง้โครงการ ผู้ จัดท า
โครงการพึงเข้าใจก่อนเลยว่า คณะกรรมการต้องการตรวจสอบการท านิติกรรมระหว่างคู่สญัญา
จ านอง เพ่ือยืนยันความถูกต้องในสัญญาจ านอง ทัง้ความถูกต้องของช่ือคู่สัญญา เงินกู้ ยืม 
ดอกเบีย้ และโฉนดท่ีดนิท่ีท าสญัญา  
  9.) เอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั จากการศึกษาพบว่าโครงการส่วนใหญ่ จะต้องแสดง
เอกสารรับรองวงเงินค า้ประกันเพ่ือรับรองว่ากรณีท่ีเงินค า้ประกันการจัดท า หรือค า้ประกันการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะไม่เพียงพอ จะยินยอมชดใช้ให้คณะกรรมการฯ
น าไปใช้เพ่ือการจดัท า หรือบ ารุงรักษาในโครงการจนแล้วเสร็จ  
  จากรายการเอกสารข้างต้นจึงสามารถสรุปได้ว่า โครงการส่วนใหญ่ หรือเกือบทกุโครงการ
ควรเตรียมเอกสารท่ีใช้ในการย่ืนฯ ตอ่คณะกรรมการฯดงันี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

ตารางท่ี 5-9 แสดงเอกสารเพิ่มเตมิท่ีพบในโครงการสว่นใหญ่  
 

เอกสารเพิ่มเตมิที่พบในโครงการส่วนใหญ่ 

1.เอกสารตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  

2.เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง  
 ซึง่หนว่ยงานท่ีเก่ียวข้องจากการศกึษาพบ 

- เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากกรุงเทพมหานคร 

- เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากกรมทางหลวง  

- เอกสารรับรองการเช่ือมทางจากกรมทางหลวงชนบท 

3.เอกสารรับรองการให้บริการจา่ยกระแสไฟฟ้า  

4.เอกสารรับรองการให้บริการประปา  

5.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทอ่จากหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง   
ซึง่หนว่ยงานท่ีเก่ียวข้องจากการศกึษาพบ 

- เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทอ่ระบายน า้จากกรุงเทพมหานคร 

- เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทอ่ระบายน า้จากกรมทางหลวง 

6.เอกสารรับรองอนญุาตระบายน า้ลงคลองสาธารณะ 

7.เอกสารรับรองการเก็บขยะมลูฝอย และสิ่งปฎิกลู 

8.สญัญาจ านองท่ีดนิ (ถ้ามี) 

9.เอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั 

  
  
 
 
 
 
 



 

 

บทที่ 6 
 

สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 
 

จากความเป็นมา และความส าคัญของปัญหา สู่การศึกษาเอกสารท่ีใช้ในการย่ืนขอ
อนญุาตจดัสรรท่ีดนิ ได้รวบรวมข้อมลู วิเคราะห์ และสรุปได้ดงันี ้  
 
   6.1 ผลการศกึษา  
 6.2 ปัญหาท่ีเกิดขึน้ และแนวทางแก้ไข  
 6.3 บทสรุป  
 6.4 ข้อเสนอแนะ  
 
6.1 ผลการศึกษา 
  จากการศกึษาเอกสารท่ีใช้ในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญัติการจดัสรร
ท่ีดนิ พ.ศ. 2543 พบเอกสารตามท่ีบญัญตัติามพระราชบญัญัตนีิอ้ยู ่10 รายการประกอบด้วย 
  1) โฉนดท่ีดนิ 
  2) บนัทกึความยินยอมให้ท าการจดัสรรท่ีดนิของผู้ทรงบริุมสิทธิหรือผู้ รับจ านองและจ านวน
เงินท่ีผู้ทรงบุริมสิทธิหรือผู้ รับจ านองจะได้รับช าระหนีจ้ากท่ีดินแปลงย่อยแตล่ะแปลงและต้องระบุ
ด้วยวา่ท่ีดนิท่ีเป็นสาธารณปูโภคหรือท่ีดนิท่ีใช้เพ่ือบริการสาธารณะไม่ต้องรับภาระหนีบ้ริุมสิทธิหรือ
จ านองดงักลา่ว 
  3) แผนผงัแสดงจ านวนท่ีดินแปลงย่อยท่ีจะขอจดัสรรและเนือ้ท่ีโดยประมาณของแต่ละ
แปลง 
  4) โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรรการจดัให้มีการสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
รวมทัง้การปรับปรุงอ่ืนตามควรแก่สภาพของท้องถ่ินโดยแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการ
ก่อสร้างประมาณการคา่ก่อสร้างและก าหนดเวลาท่ีจะจดัท าให้แล้วเสร็จในกรณีท่ีได้มีการปรับปรุง
ท่ีดนิท่ีขอท่ีดนิให้แสดงแผนผงัรายละเอียดและรายการก่อสร้างท่ีได้จดัท าแล้วเสร็จนัน้ด้วย 
  5) แผนงานโครงการและระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค 
  6) วิธีการจ าหนา่ยท่ีดนิจดัสรรและการช าระราคาหรือคา่ตอบแทน 
  7) ภาระผกูพนัตา่งๆท่ีบคุคลอ่ืนมีสว่นได้เสียเก่ียวกบัท่ีดนิท่ีขอจดัสรรนัน้ 



 

 

  8) แบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจดัสรร 
  9) ท่ีตัง้ส านกังานของผู้ขอใบอนญุาตท าการจดัสรรท่ีดนิ 
  10) ช่ือธนาคารหรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางก าหนดซึ่งจะเป็นผู้ค า้
ประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดินและค า้ประกันการ
บ ารุงรักษาสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ 
  เอกสารทัง้ 10 รายการข้างต้น เม่ือจากการศกึษาเอกสารท่ีผู้ ย่ืน แสดงต่อคณะกรรมการ 
จากการศกึษาพบวา่ มีเอกสารอยูเ่พียง 9 รายการประกอบไปด้วย 
 
ตารางท่ี 6-1 แสดงเอกสารท่ีใช้ในการประกอบการพิจาณาของคณะกรรมการ 

เอกสาร ตาม ม.23 พระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 

1.โฉนดท่ีดนิ 
2.โครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ มีสว่นเนือ้หาในเอกสารประกอบไปด้วย 
   1) ท่ีดนิท่ีขออนญุาตจดัสรร  
   2) รายละเอียดพืน้ท่ีจดัสรร  
   3) การปรับปรุงท่ีดนิ  
   4) การจดัให้สาธารณปูโภค  
   5) วิธีการจ าหนา่ยท่ีดนิจดัสรรและการช าระราคาหรือคา่ตอบแทน 
   6) ประมาณการคา่ใช้จา่ยในการจดัท าสาธารณูปโภค 
   7) ระยะเวลาการด าเนินการ  
   8) การจดัให้มีบริการสาธารณะ  
   9) การค า้ประกนัสาธารณปูโภค  
   10) สญัญาจะซือ้จะขาย  
   11) แผนงานโครงการและระยะเวลาการจดัเก็บคา่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
3.แบบสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดนิ 
4.หนงัสือยินยอมให้ท าการจดัสรรท่ีดนิ และรายการเฉล่ียหนีจ้ านองรายแปลง (ถ้ามี) 
5.เอกสารค า้ประกันการจดัท า และเอกสารค า้ประกันการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะ 

 



 

 

 แต่เน่ืองจากโครงการแต่ละโครงการมีลักษณะเฉพาะโครงการ เอกสารท่ีใช้ในการขอ
อนุญาตมีจ านวนมากกว่าท่ีกฎหมายจดัสรรก าหนด ท าให้ผู้ วิจยัต้องท าการศึกษาและสร้างความ
เข้าใจในเอกสารแต่ละรายการ ท่ีขึน้อยู่กับแตล่ะโครงการ เพ่ือท่ีจะสามารถจดัเตรียมเอกสารเพ่ือ
ย่ืนขออนญุาตฯได้อยา่งถกูต้องครบถ้วน  
 และเม่ือท าการศึกษาในกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง จากการศึกษาจึงพบว่ามีเอกสาร อ่ืน
นอกเหนือจากท่ีพระราชบญัญตักิารจดัสรรท่ีดนิก าหนดอีก 21 รายการประกอบไปด้วย 
 
ตารางท่ี 6-2 แสดงเอกสารอ่ืนท่ีใช้แสดงตอ่คณะกรรมการ 

เอกสารอ่ืน นอกเหนือจากที่ ม. 23 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินก าหนด 

1.เอกสารตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 12.เอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา 
2.เอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม
โครงการจดัสรรท่ีดนิ 

13.เอกสารการโอนเป็นท่ีสาธารณะประโยชน์ 

3.เอกสารรับรองการจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล 14.เอกสารรับรองอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้
ของกรุงเทพฯ 

4.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทาง  
จากกรุงเทพฯ 

15.เอกสารรับรองอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้
ของกรมทางหลวง 

5.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทาง  
จากกรมทางหลวง 

16.เอกสารรับรองอนุญาตระบายน า้ลงคลอง
สาธารณะ 

6.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทาง 
จากกรมทางหลวงชนบท 

17.เอกสารรับรองการให้บริการเก็บขยะมลูฝอย 
และสิ่งปฎิกลู 

7.โฉนดท่ีดนิภาระจ ายอม 18.เอกสารรับรองคลองสาธารณะ 
8.เอกสารรับรองทางสาธารณะ 19.สญัญาจ านองท่ีดนิ 
9.เอกสารรับรองการปรับปรุงถนนสาธารณะ 20.เอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั 
10.เอกสารอนญุาตก่อสร้างสะพาน 21.เอกสารยินยอมให้แก้ไขแผนผังโครงการ 

และรายการเฉล่ียหนีใ้หม ่
11.เอกสารรับรองการให้บริการจา่ย
กระแสไฟฟ้า 

 

  
 



 

 

ตารางท่ี 6-3 แสดงเอกสารท่ีใช้ในการพิจารณาของคณะกรรมการทัง้หมด  
 

เอกสารตาม ม.23 
พระราชบัญญัติการจัดสรร

ที่ดนิ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

เอกสารอื่นที่คณะกรรมการเรียกเอกสารเพิ่มเติม 

 
คณะกรรมการเรียกเพิ่มเตมิทกุโครงการ 

 
 
 
 
 
 

คณะกรรมการเรียกเพิ่มเตมิเฉพาะโครงการ ตามลกัษณะของโครงการ 

เพิ่มเติมกรณี 
โครงการขนาดใหญ่ 

เพิ่มเติมกรณี ที่ตัง้/
สภาพแวดล้อม 

เพิ่มเติมกรณี 
มีภาระผกูพนั 

1.โฉนดที่ดิน 1.เอกสารตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน 1.เอกสาร 
รายงานผลกระทบ
สิง่แวดล้อมโครงการ 
จดัสรรท่ีดิน 

1.เอกสารอนญุาต
ก่อสร้างสะพาน 

1.โฉนดที่ดินภาระจ า
ยอม 

2.โครงการและวิธีการจดัสรร
ที่ดิน 

2.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทางจากกรุงเทพฯ  
3.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทางจากกรมทางหลวงชนบท 
4.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทาง จากกรมทางหลวง  

2.เอกสารรับรอง
การปรับปรุงถนน
สาธารณะ 

3.แบบสญัญาจะซือ้จะขายที่ดิน 5.เอกสารรับรองการให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า 2.เอกสารรับรองการ
จดัตัง้โรงเรียนอนบุาล 

3.เอกสารรับรอง
ทางสาธารณะ  
(กรณีไมม่ีหลกัฐาน
ที่ยืนยนัแนช่ดั) 

2.เอกสารยินยอมให้
แก้ไขแผนผงัโครงการ 
และรายการเฉลีย่หนี ้
ใหม ่ 

4.หนงัสอืยินยอมให้ท าการ
จดัสรรท่ีดิน และรายการเฉลีย่
หนีจ้ านองรายแปลง (ถ้ามี) 

6.เอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา 
 

5.เอกสารค า้ประกนัการจดัท า 
และเอกสารค า้ประกนัการ
บ ารุงรักษาสาธารณปูโภค และ
บริการสาธารณะ 

7.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทอ่ระบายน า้กรุงเทพ (ถ้ามี) 
8.เอกสารรับรองอนญุาตเช่ือมทอ่ระบายน า้ของกรมทางหลวง   
9.เอกสารรับรองอนญุาตระบายน า้ลงคลองสาธารณะ (ถ้ามี) 

4.เอกสารการโอน
เป็นท่ีสาธารณะ
ประโยชน์ (กรณีมี
การอทุิศที่ดิน) 

10.เอกสารรับรองการให้บริการเก็บขยะมลูฝอย และสิง่ปฎิกลู 5.เอกสารรับรอง
คลองสาธารณะ 11.เอกสารรับรองวงเงินค า้ประกนั 



 

 

 6.2 ปัญหาที่เกิดขึน้ และแนวทางแก้ไข 
  จากการศึกษาเอกสารของโครงการท่ีใช้ในการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินจ านวน 138 
โครงการ ท่ีผ่านการพิจารณาอนุญาตจัดสรร พบว่า มี 2 โครงการท่ีใช้ระยะเวลาในการย่ืนขอ
อนญุาตจดัสรรแล้วเสร็จภายใน 45 วนัตามท่ีกฎหมายก าหนด โดยทัง้ 2 โครงการคือ 
  1.โครงการ แลนซิโอ (วงแหวนรอบนอก – รามอินทรา) ของบริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั
(มหาชน) จากการศกึษาโครงการดงักล่าวพบว่า ปัญหาท่ีคณะกรรมการพิจารณาจดัสรรท่ีดินเรียก
เอกสารเพิ่มเติมคือส าเนาโฉนดท่ีดินท่ียังไม่ครบถ้วน ให้แสดงให้ครบถ้วนตามท่ีได้ระบุไว้ใน
โครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดินเท่านัน้ ท าให้ผู้ ย่ืนสามารถแก้ไขปัญหาได้โดยทนัที เน่ืองจากเป็น
เอกสารส่วนท่ีผู้ ย่ืนสามารถด าเนินการส่งเอกสารเพิ่มเติมได้ในทนัที ไม่ต้องด าเนินการติดต่อกับ
หนว่ยงานอ่ืนก่อน 
  2.โครงการ เดอะเมทโทร สาธร ของบริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟ็ค จ ากัด (มหาชน) จาก
การศกึษาโครงการดงักล่าวพบว่า ปัญหาท่ีคณะกรรมการพิจารณาจดัสรรท่ีดินให้แก้ไขเอกสารคือ 
เอกสารโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดินท่ีไม่ตรงกบัเอกสารอนุญาตจากหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวข้องผู้
ย่ืนจงึสามารถแก้ไขเอกสารโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิได้โดยทนัที เน่ืองจากเป็นเอกสารท่ีผู้ ย่ืน
เป็นผู้จดัท า สามารถด าเนินการแก้ไขได้ทนัทีเชน่เดียวกบัโครงการข้างต้น 
  เม่ือศกึษาจาก 2 โครงการท่ีใช้ระยะเวลาพิจารณาโครงการแล้วเสร็จภายใน 45 วนัตามท่ี
กฎหมายก าหนดจะพบว่า ปัญหาท่ีพบในทัง้ 2 โครงการเป็นปัญหาท่ีพบเป็นปัญหาท่ีต้องเพิ่มเติม 
และแก้ไขเพียงเล็กน้อยเท่านัน้ ซึ่ง เป็นปัญหาท่ีเกิดจากผู้ ย่ืนเองท่ีจัดเตรียม และจัดท าเอกสาร
ผิดพลาด ซึ่งต้องแก้ไขและเพิ่มเติมเอกสารเพียงเล็กน้อยเท่านัน้ ท าให้สามารถด าเนินการแก้ไขได้
ในเวลาอนัรวดเร็ว  
 จึงสรุปได้ว่า เอกสารท่ีใช้ในการย่ืนขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน ตามท่ีกฎหมายจัดสรรท่ีดิน
ก าหนดเป็นเพียงส่วนหนึ่งของเอกสารทัง้หมดท่ีใช้ในการย่ืนขออนญุาตจดัสรรเท่านัน้ ส่งผลให้เกิด
ความเข้าใจผิดของผู้ ย่ืนฯ ท าให้เกิดปัญหาเอกสารไม่ครบถ้วน และการท่ีเอกสารท่ีก าหนดกับ
เอกสารท่ีใช้ย่ืนมีความแตกต่างกันในรูปแบบเอกสารส่งผลให้เกิดปัญหาเอกสารท่ีไม่ถูกต้อง 
 นอกจากนีผ้ลการศึกษารายงานการประชุมคณะกรรมการพิจารณาจัดสรรท่ีดิน พบว่า
ปัญหาท่ีเกิดขึน้จากการแก้ไขปัญหาเพิ่มเตมิเอกสารเกิดจาก  
  - เอกสารไม่ครบถ้วน เน่ืองจากผู้ ย่ืนฯยังขาดความเข้าใจในโครงการท่ีย่ืนขอ
อนญุาตฯ วา่ต้องใช้เอกสารอะไรบ้าง  
  - เอกสารท่ีไม่ถูกต้อง เน่ืองจากผู้ ย่ืนฯไม่ทราบถึงรูปแบบ และรายละเอียดใน



 

 

เอกสารท่ีถกูต้อง สง่ผลให้ต้องแก้ไขเอกสารตามมา  
  - คณะกรรมการขอเอกสารเพิ่มเติม เน่ืองจากปัญหาส าคญัสองประการคือ ขาด
เอกสารเพ่ือรับรอง และพิสูจน์ความถูกต้อง และความไม่ชดัเจน ก ากวมของเอกสาร ท่ีย่ืนมาครัง้
แรก   
  จากการศึกษาท่ีผ่านมา จึงได้รูปแบบของเอกสารท่ีถูกต้องและท่ีคณะกรรมการใช้เป็น
รูปแบบในการพิจารณาในกระบวนการพิจารณาอนญุาตจดัสรรท่ีดิน เพ่ือเป็นแนวทางในการแก้ไข
ปัญหาท่ีเกิดขึน้ ซึง่เอกสารแตล่ะรายการมีองค์ประกอบ สรุปได้ดงันี ้  
 
 โฉนดที่ดนิ  

 1.ผู้ ย่ืนฯ เป็นผู้ มีสิทธิตามโฉนดท่ีดนิ. 
 2.รูปผงัท่ีดนิ ผงัโฉนด ชดัเจนและถกูต้องตรงกบัรายละเอียดท่ีย่ืนขอฯ 
 4.ขนาดและพืน้ท่ีรวมของโครงการตามโฉนดท่ีดิน ตรงกับรายละเอียดท่ีย่ืนขอพิจารณา
รายงานฯ 
 5.กรณีมีการแบ่งแยกแปลงท่ีดิน หรือรวมโฉนด   ต้องแสดงโฉนดท่ีดินใ ห้ครบทุกแปลง 
และถกูต้องตรงกบัรายละเอียดท่ีย่ืนขอพิจารณารายงานฯ 
 
  โครงการ และวิธีการจัดสรรที่ดนิ    
  1.เป็นเอกสารท่ีผู้ ย่ืนฯจัดท าขึน้ อธิบายการโครงการ และวิธีการจดัสรรครบถ้วน ทัง้ 11 
หวัข้อ ได้แก่ 1) ท่ีดนิขออนญุาตจดัสรร 2) รายละเอียดพืน้ท่ีจดัสรร 3) การปรับปรุงท่ีดิน 4) การจดั
ให้มีสาธารณูปโภค 5) วิธีการจ าหน่ายท่ีดินจัดสรรและช าระราคา 6) ประมาณค่าใช้จ่ายในการ
จดัท าสาธารณูปโภค 7) ระยะเวลาด าเนินการ 8) การจดัให้มีบริการสาธารณะ 9) การค า้ประกัน
สาธารณูปโภค 10) สญัญาจะซือ้จะขาย และ 12) แผนงานโครงการและระยะเวลาการจดัเก็บค่า
บ ารุงรักษาสาธารณปูโภค  
  2.ข้อความ รายละเอียดตรงตามเอกสาร หรือหลกัฐานอ่ืนท่ีย่ืนประกอบ  
  3.มีการลงนาม และประทบัตราโดยผู้ มีอ านาจลงนามถกูต้อง  
  4.มีช่ือ และท่ีตัง้ของผู้จดัท าโครงการ  
 5.มีช่ือ และท่ีตัง้ ของผู้ รับภาระจ านองท่ีดนิของโครงการ (ถ้ามี) 
 
  แบบสัญญาจะซือ้จะขายท่ีดนิจัดสรร  
 1.เป็นแบบสญัญาท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เป็นผู้ก าหนดเทา่นัน้ 



 

 

  เอกสารค า้ประกันการจัดให้มีสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ เอกสารค า้
ประกันการดูแลรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ   
  1.เป็นธนาคาร หรือสถาบันการเงินผู้ รับประกัน ท่ีได้รับอนุญาตตามประกาศของ
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางแล้วเทา่นัน้  
  2.จ านวนเงินท่ีค า้ประกนัไมน้่อยกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด  
  3.มีท่ีตัง้ของธนาคารหรือสถาบนัการเงิน และลงนามโดยผู้ มีอ านาจถกูต้อง 
 
  เอกสารรับรองการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดนิ  
  1.เอกสารออกโดยส านกัผงัเมือง (ส าหรับโครงการท่ีตัง้อยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร)  
  2.มีข้อความระบแุจ้งท่ีตัง้โครงการอยู่ท่ีดินประเภทใด สีใด ใช้ประโยชน์เพ่ือการใดได้บ้าง 
และระบขุ้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 
   
  เอกสารรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการจัดสรรท่ีดิน  
  1.เอกสารออกโดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบ  
  2.มีข้อความระบวุา่ เห็นชอบรายงานฯของโครงการ  
   3.เป็นโครงการเดียวกัน และมีเนือ้ท่ีโครงการ จ านวนแปลงจ าหน่ายท่ีได้รับเห็นชอบ ตรง
ตามท่ีย่ืนขอฯจดัสรรท่ีดนิ 
 
  เอกสารรับรองการจัดตัง้โรงเรียนอนุบาล  
  1.ช่ือโครงการท่ีระบใุนเอกสาร ตรงกบัโครงการท่ีขออนญุาตฯจดัสรรท่ีดนิ   
  2.มีข้อความระบุว่า ขอรับรองว่าได้กันพืน้ท่ีเพ่ือจัดตัง้เป็นโรงเรียนอนุบาลให้แล้วเสร็จ
ภายใน 5 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีได้รับอนุญาต และระบุเพิ่มว่า หากไม่สามารถจดัตัง้โรงเรียนอนุบาลได้ 
จะจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะอ่ืน เช่น ศนูย์เด็กเล็ก สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา 
เป็นต้น เสร็จภายใน 5 ปีนบัตัง้แตว่นัท่ีได้รับอนญุาต  
 
  เอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมทางจากกรุงเทพมหานคร   
  1.เป็นเอกสารท่ีออกโดยหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลเส้นทางของมหานคร 
  2.มีข้อความระบ ุอนญุาตท าการเช่ือมตอ่ได้  
 
 



 

 

เอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมทางจากกรมทางหลวง  
 1.เป็นเอกสารท่ีออกโดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดูแลเส้นทางของกรมทางหลวง 
ส าหรับพืน้ท่ีกรุงเทพมหานครอยูใ่นความรับผิดชอบของแขวงการทางกรุงเทพ 
  2.มีข้อความระบ ุอนญุาตท าการเช่ือมตอ่ได้ 
 
  โฉนดที่ดนิภาระจ ายอม  
 1.มีรายละเอียดเชน่เดียวกบัโฉนดท่ีดนิ 
  2.ข้อความท้ายโฉนด(ด้านหลงั) ระบวุ่า โฉนดท่ีดินแปลงอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมกบัโฉนด
ท่ีดนิอีกแปลงหนึง่ ตรงกบัท่ีอธิบายในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ  
  3.มีการบนัทึกเร่ืองภาระจ ายอมท่ีระบุข้อความชัดเจนว่า ท่ีดินแปลงนีต้กอยู่ในภาระจ า
ยอมเร่ืองใดบ้าง เช่น ทางเดิน ทางรถยนต์ ประปา ไฟฟ้า ท่อระบายน า้ หรือสาธารณูปโภคอ่ืน เป็น
ต้น 
 
  เอกสารรับรองทางสาธารณะ  
  1.เอกสารออกให้โดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูล ในเส้นทางท่ีโครงการจะใช้เป็น
เส้นทางสญัจรเข้า-ออกโครงการ  
  2.มีข้อความระบวุา่ เส้นทางดงักลา่วเป็นเส้นทางสาธารณะ  
  3.มีข้อความระบ ุความกว้างของเขตทาง 
 

เอกสารหลักฐานการปรับปรุงถนนสาธารณะ  
 1.เอกสารออกให้โดยหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลถนนสาธารณะเส้นนัน้ 
  2.รายละเอียดของเอกสาร มีข้อความระบุว่า ได้ท าการตรวจสอบแล้วปรากฎว่าสภาพ
ปัจจบุนัเป็นไปตามท่ีขอปรับปรุงแล้ว 
 
  เอกสารรับรองการอนุญาตก่อสร้างสะพาน  
  1.เอกสารออกให้โดยหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูล 
  2.รายละเอียดของเอกสาร มีช่ือผู้ ได้รับอนุญาต สิ่งท่ีได้รับอนุญาตก่อสร้าง ตรงกับผู้ ขอ
อนญุาตฯจดัสรรท่ีดนิแสดงในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ  
  3.มีผู้ลงนามอนญุาตถกูต้อง 
 



 

 

  เอกสารรับรองการให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า  
  1.เอกสารออกโดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบในพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู่ 
  2.มีข้อความระบวุา่ สามารถให้บริการจา่ยกระแสไฟ้ฟ้าได้เพียงพอ  
 
  เอกสารรับรองการให้บริการน า้ประปา   
  1.เอกสารออกโดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบในพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู ่
  2.มีข้อความระบวุา่ สามารถให้บริการจา่ยน า้ประปาได้อย่างเพียงพอ 
 
  เอกสารรับรองการโอนเป็นท่ีสาธารณะประโยชน์   
  1.เป็นเอกสารออกให้โดยหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง มีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูล  
  2.มีรายละเอียดข้อความระบวุา่ โอนเป็นท่ีสาธารณะประโยชน์ 
 
  เอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้ 
  1.ออกสารออกโดยหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูล ในพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู ่
  2.มีข้อความระบวุา่ สามารถเช่ือมทอ่ระบายน า้ได้ 
 
  เอกสารรับรองการอนุญาตเช่ือมท่อระบายน า้ 
  1.ออกสารออกโดยหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูล ในพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู่ 
  2.มีข้อความระบวุา่ สามารถเช่ือมทอ่ระบายน า้ได้ 
 
  เอกสารรับรองการอนุญาตระบายน า้ลงคลองสาธารณะ    
  1.ออกสารออกโดยหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูล ในพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู่ 
  2.มีข้อความระบใุห้ สามารถระบายน า้ได้ 
 
  เอกสารรับรองการเป็นคลองสาธารณะ  
   1.เอกสารออกโดยหนว่ยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบในคลองสาธารณะนัน้ 
  2.มีข้อความระบวุา่ เป็นคลองสาธารณะ 
 
 
 



 

 

  เอกสารรับรองการให้บริการเก็บขยะมูลฝอย และส่ิงปฎิกูล 
 1.เอกสารออกโดยหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลในพืน้ท่ีท่ีโครงการตัง้อยู่ 
  2.มีข้อความระบวุา่ สามารถด าเนินการเก็บขยะมลูฝอยและสิ่งปฎิกลูได้ 

 
  สัญญาจ านองท่ีดนิ  
  1.สญัญามีเลขโฉนดท่ีดนิ จ านวนโฉนดท่ีดนิ ช่ือผู้ รับจ านองและผู้จ านอง ตรงตามท่ีอธิบาย
ในโครงการและวิธีการจดัสรรโครงการ 
  2.มีระบจุ านวนเงินท่ีท าการจ านอง ตามท่ีได้อธิบายในโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ 
 
 
  เอกสารรับรองวงเงนิค า้ประกัน  
  1.เอกสารออกโดยผู้จดัท าโครงการ มีช่ือและท่ีตัง้ของผู้จดัท าโครงการ  
  2.มีข้อความระบวุา่ หากจ านวนเงินค า้ประกนัไมเ่พียงพอ ยินยอมท่ีจะจ่ายส่วนท่ีขาดให้แก่
คณะกรรมการฯ เพ่ือด าเนินการให้แล้วเสร็จ  
  3.มีผู้ มีอ านาจลงนามถกูต้อง 
 
  เอกสารยนิยอมให้ท าการแก้ไข แผนผังโครงการ และรายการเฉล่ียหนีใ้หม่  
  1.เอกสารออกให้โดยผู้ รับจ านองเดียวกบัท่ีระบใุนโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดนิ 
  2.รายละเอียดข้อความในเอกสาร มีข้อความระบ ุรายละเอียดท่ีแก้ไข และระบวุ่า ยินยอม
อนญุาตให้ท าการแก้ไขแผนผงัโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดินได้ 
 
 
 6.3 บทสรุป 
 ข้อสรุปของการศึกษาในครัง้คือ การท่ีกระบวนการพิจารณาการอนุญาตจัดสรรท่ีดิน มี
ความล่าช้าเน่ืองจากสาเหตท่ีุมีการแก้ไขเอกสาร และการเพิ่มเตมิเอกสาร ที่ใช้ในการยื่นขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดนิ โดยเอกสารท่ีมีปัญหานีเ้กิดจาก ความไม่เข้าใจในเอกสาร   
 เอกสารท่ีใช้ในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน ตามท่ีพระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน มาตรา 
23 ก าหนดเป็นเพียงเอกสารพืน้ฐานท่ีจ าเป็นในการย่ืนขออนุญาตฯเท่านัน้ ปัญหาท่ีเกิดขึน้ใน
กระบวนการพิจารณาอนุญาตจัดสรรท่ีดิน การแก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร คือ ผู้ ย่ืนขออนุญาตจดัสรร
ท่ีดิน ท่ีไม่เข้าใจในเอกสาร ในส่วนของรูปแบบ รายละเอียดท่ีจะระบุลงไปในเอกสาร หน่วยงานท่ี



 

 

ถกูต้องท่ีออกเอกสาร ความเข้าใจในการอธิบายเอกสาร ท าให้เกิดปัญหาการแก้ไขเพิ่มเติมเอกสาร 
สง่ผลให้เกิดความลา่ช้าในกระบวนการพิจารณาการจดัสรรท่ีดนิขึน้  
 วิธีการในการท่ีจะป้องกนัปัญหาเอกสารไม่เกิดปัญหา คือ การเอาใจใส่ และศกึษาแล้วท า
ความเข้าใจในเอกสารแต่ละรายการว่ามีส่วนส าคัญอย่างไรในกระบวนการพิจารณาอนุญาต
จัดสรรท่ีดิน เพราะเอกสารท่ีใช้เหล่านีเ้ป็นเอกสารท่ีรับรองยืนยัน และอธิบายหรือพิสูจน์ความ
ถกูต้องในการด าเนินโครงการในอนาคตวา่จะไมเ่กิดปัญหาตา่งๆในอนาคต  
 ส่วนส าคญัอีกประการคือ เข้าใจในโครงการท่ีจะขออนญุาตฯ ทัง้เร่ืองท่ีตัง้โครงการ ขนาด
โครงการ ภาระผกูพนัของท่ีดนิท่ีท าโครงการ ลกัษณะการด าเนินโครงการ จะสามารถท าให้เอกสาร
ท่ีใช้ในการพิจารณาอนญุาตจดัสรรท่ีดนิถกูต้องและครบถ้วน 
 
6.4 ข้อเสนอแนะ  
  จากผลการศกึษา ท่ีได้สรุปว่าปัญหาของเอกสารท่ีใช้ในการขออนญุาตจดัสรรท่ีดินเกิดขึน้
จากความไม่เข้าใจของผู้ ย่ืน ดงันัน้จึงได้ข้อเสนอแนะในการศึกษาครัง้นีคื้อ  การท่ีผู้ ย่ืนจะต้องท า
ความเข้าใจในเอกสาร รูปแบบ และข้อความจ าเป็นท่ีต้องมีในเอกสาร และต้องใช้ความรอบคอบใน
การจัดท าเอกสารเพ่ือท่ีจะได้เอกสาร รูปแบบเอกสาร และข้อความตรงตามท่ีคณะกรรมการ
พิจารณาการจดัสรรท่ีดนิต้องการ 
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