
เรื่องเสร็จที่ ๖๓/๒๕๒๗ 

 

บนัทึก 

เรื่อง  ปัญหาขอ้กฎหมายเกี่ยวกบัประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี ๒๘๖ 

ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ (ขอ้ ๑ และขอ้ ๓๒) 

   

 

กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ได้มีหนังสือ ด่วนมาก ที่ มท ๐๗๐๖/๒๗๕๗๘
ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม ๒๕๒๖ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า  ตามที่ส านักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกาแจ้งว่า คณะกรรมการกฤษฎีกา(กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๔)ได้
พิจารณาปัญหาข้อกฎหมายตามประกาศของคณะปฏวิัติ ฉบับที่ ๒๘๖ (พ.ศ.๒๕๑๕) ตามหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๖/๑๙๔๕๗ ลงวันที่ ๗ กันยายน ๒๕๒๖ แล้ว เห็นว่า ปัญหาดังกล่าวเป็น
อ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ควรให้กรมที่ดินถอนเร่ืองที่หารือเพื่อ
น าไปเสนอคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินพิจารณาต่อไป นั้น กรมที่ดินได้น าปัญหา
ดังกล่าวเสนอคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินพิจารณาแล้ว มีความเหน็รวม ๓ กรณีดังนี้  

๑. การแบ่งแยกที่ดินออกเป็นแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายตั้งแต่ ๑๐ แปลงขึ้นไป แม้
ผู้ขอแบ่งแยกจะได้จัดท าสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ หรือปรับปรุงที่ดินนั้นเสรจ็เรียบร้อยไป
แล้วก่อนที่จะย่ืนค าขอแบ่งแยกโฉนดที่ดินเพื่อจ าหน่ายต่อไป เข้าลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินที่
จะต้องย่ืนค าขออนุญาตตามประกาศของคณะปฏวิัติ ฉบับที่ ๒๘๖(พ.ศ.๒๕๑๕) 

๒. ผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖
(พ.ศ.๒๕๑๕) ประกาศในราชกจิจานุเบกษา และได้ย่ืนแบบแสดงรายการและหลักฐานการจัดสรร
ที่ดินไว้ตามข้อ ๓๒ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว  หากต่อมาในภายหลังได้ย่ืนค าขอ
รังวัดแบ่งแยกที่ดินนั้นใหม่ไม่ตรงกับแผนผังและโครงการตามที่ได้ย่ืนแบบแสดงรายการและ
หลักฐานการจัดสรรที่ดินไว้ตามข้อ ๓๒ ผู้นั้นจะต้องย่ืนค าขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินก่อนจึงจะ
ท าการจัดสรรที่ดินต่อไปได้ 

๓. ผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖
(พ.ศ.๒๕๑๕) ประกาศในราชกจิจานุเบกษา และได้ย่ืนแบบแสดงรายการและหลักฐานการจัดสรร
ที่ดินไว้ตามข้อ ๓๒ แห่งประกาศของคณะปฏวิัติฉบับดังกล่าว ต่อมาประสงค์จะยกเลิกการจัดสรร
ที่ดินที่ได้แจ้งไว้  ซึ่งกรรมการ(ผู้แทนกรมอยัการ)เห็นว่า ควรจะต้องขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินนั้น
ต่อคณะกรรมการ ฯ ตามข้อ ๓๑ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติดังกล่าว และมีกรรมการอื่น(ส่วน
ใหญ่)เหน็ด้วยกับความเห็นของผู้แทนกรมอัยการ  แต่ประธานและกรรมการบางท่าน เห็นว่า  ไม่
ต้องขอยกเลิกการจัดสรรตามความเห็นดังกล่าว เนื่องจากกรณีนี้ ได้รับยกเว้นตามข้อ ๓๒ แห่ง
ประกาศของคณะปฏวิัติ ฉบับที่ ๒๘๖(พ.ศ.๒๕๑๕) 

ทั้งสามกรณีเป็นปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน เพื่อความรอบคอบ 
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินจึงมีมติให้กรมที่ดินหารือคณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณา
ให้ความเหน็ต่อไป 



 ๒ 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา(กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๔)ได้พิจารณาปัญหา
ดังกล่าวประกอบกบัค าชี้แจงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย(กรมที่ดิน)แล้ว มีความเหน็ดังนี้  

๑. ปัญหาประการที่หนึ่งที่ว่า  การแบ่งแยกที่ดินออกเป็นแปลงย่อยเพื่อจ าหน่าย
ตั้งแต่สบิแปลงขึ้นไป โดยผู้ขอแบ่งแยกได้จัดท าสาธารณปูโภค บริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดิน
นั้นเสรจ็เรียบร้อยไปแล้วก่อนที่จะย่ืนค าขอแบ่งแยกโฉนดที่ดินเพื่อจ าหน่ายต่อไป จะเข้าลักษณะ
เป็นการจัดสรรที่ดินซึ่งต้องย่ืนค าขออนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖ หรือไม่ นั้น 
เห็นว่า  ค าว่า “การจัดสรรที่ดิน” ตามบทนิยามในข้อ ๑๑แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ จะต้องมีองค์ประกอบสองประการ คือ การจัด
จ าหน่ายที่ดินติดต่อกันเป็นแปลงย่อยมีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้ นไปไม่ว่าด้วยวิธีใด โดยไม่รับ
ทรัพย์สินหรือประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมเป็นค่าตอบแทนประการหนึ่ง    และมีการให้
ค ามั่นหรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือ
ปรับปรุงให้ที่ดินนั้นเป็นที่อยู่อาศัย ที่ประกอบการพาณิชย์หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรมอีก
ประการหนึ่ง  อย่างไรกต็าม โดยที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ได้มีก าหนดหลักการไว้
ในข้อ ๙๒ ให้คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินวางข้อก าหนดเกี่ยวกบัการจัดสรรที่ดิน โดยให้
ก าหนดหลักเกณฑ์ในการจัดท าแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดิน เพื่อประโยชน์ใน
การอนามัย การคมนาคม ความปลอดภัย และการผังเมือง รวมทั้งเง่ือนไขต่าง ๆ  ด้วยเหตุนี้
กฎหมายจึงควบคุมการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะของผู้จัดสรรที่ดินด้วย ดังจะ
เห็นได้จากข้อ ๙ (๔)๓ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้   ซึ่งก าหนดให้คณะกรรมการควบคุม
การจัดสรรที่ดินก าหนดหลักเกณฑ์รวมทั้งเง่ือนไขเกี่ยวกับระบบและมาตรฐานของสิ่งอันเป็น
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามที่จ าเป็น  ดังนั้น เมื่อได้มีการจัดจ าหน่ายที่ดินติดต่อกัน
เป็นแปลงย่อยมีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปไม่ว่าด้วยวิธีใด โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์ไม่
ว่าทางตรงหรือทางอ้อม และมีการจัดการเกี่ยวกับการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ 

 
๑ข้อ ๑  ในประกาศของคณะปฏวิัติฉบับนี้  
“การจัดสรรที่ดิน” หมายความว่า การจัดจ าหน่ายที่ดินติดต่อกันเป็นแปลงย่อยมีจ านวน

ตั้งแต่สิบแปลงขึ้ นไปไม่ว่าด้วยวิธีใด โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมเป็น
ค่าตอบแทน และมีการให้ค ามั่น หรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ 
หรือปรับปรุงให้ที่ดินนั้นเป็นที่อยู่อาศัย ที่ประกอบการพาณิชย์หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรม 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๒ข้อ ๙ ในการวางข้อก าหนดเกี่ยวกบัการจัดสรรที่ดิน ให้คณะกรรมการก าหนดหลักเกณฑใ์น

การจัดท าแผนผัง โครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดิน เพื่อประโยชน์ในการอนามัย การคมนาคม ความ
ปลอดภยั และการผังเมือง รวมทั้งเงื่อนไขในสิ่งต่อไปนี้ ทุกประการหรือบางประการ คือ 

ฯลฯ    ฯลฯ 

(๔) ระบบและมาตรฐานของสิ่งอนัเป็นสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะตามที่จ าเป็น 

ข้อก าหนดเกี่ยวกบัการจัดสรรที่ดินให้ประกาศในราชกจิจานุเบกษา 
๓โปรดดูเชิงอรรถที่ ๒ 



 ๓ 

อนัเป็นที่เข้าใจได้ว่าสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะที่จัดให้มีขึ้นนั้นเป็นส่วนประกอบของการ
จัดจ าหน่ายที่ดินนั้นแล้ว การด าเนินการนั้นย่อมเป็นการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ ๒๘๖ ซึ่งจะต้องย่ืนค าขอรับใบอนุญาตท าการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการควบคุมการ
จัดสรรที่ดิน 

ตามปัญหาที่หารือเป็นการแบ่งแยกที่ดินออกเป็นแปลงย่อยเพื่อจ าหน่ายตั้งแต่
สิบแปลงขึ้นไป โดยมีการจัดท าสาธารณูปโภค บริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดินเสร็จเรียบร้อย
แล้วก่อนย่ืนค าขอแบ่งแยกโฉนดที่ดินเพื่อจ าหน่ายต่อไป จึงเข้าลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินซึ่งต้อง
ย่ืนค าขอรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามข้อ ๑๐๔ แห่งประกาศของ
คณะปฏวิัติ ฉบับที่ ๒๘๖ 

๒. ปัญหาประการที่สองที่ว่า  ผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และได้ย่ืนแบบแสดงรายการและหลักฐาน
การจัดสรรที่ดินไว้ตามข้อ ๓๒ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าวต่อมาได้ย่ืนค าขอรังวัด
แบ่งแยกที่ดินนั้นใหม่ไม่ตรงกับแผนผังและโครงการตามที่ได้ย่ืนแบบแสดงรายการและหลักฐาน
การจัดสรรที่ดินไว้ตามข้อ ๓๒ ผู้นั้นต้องย่ืนค าขออนุญาตท าการจัดสรรที่ดินหรือไม่ นั้น เห็นว่า  
ข้อ ๓๒๕ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖มีเจตนารมณ์ที่จะให้ผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินซึ่ง
ได้จ าหน่ายที่ดินจัดสรรไปแล้วบางส่วน หรือได้จัดให้มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือ
ได้ปรับปรุงที่ดินจัดสรรให้เป็นที่อยู่อาศัยที่ประกอบการพาณิชย์ หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรม
ไปแล้วบางส่วนก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ ประกาศในราชกิจจานุเบกษาสามารถ
จัดสรรที่ดินได้ต่อไป โดยไม่ตกอยู่ภายใต้บังคับของประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว แต่ต้อง
ย่ืนรายการและแสดงหลักฐานตามแบบและวิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวงต่อคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ ใช้บังคับแล้ว  
และเมื่อได้พิจารณาข้อความตอนท้ายของแบบรายการและหลักฐานการจัดสรรที่ดินตามข้อ ๓๒ 
แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ.๒๕๑๖) ออกตาม
ความในประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่  ๒๘๖ ลงวันที่  ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ ที่ ว่า 
“รายการและหลักฐานที่ข้าพเจ้าได้ย่ืนไว้นี้  ขอรับรองว่าเป็นความจริงและถูกต้องทุกประการ และ

 
๔ข้อ ๑๐  ห้ามมิให้ผู้ใดท าการจัดสรรที่ดิน  เว้นแต่จะได้รับใบอนุญาตจากคณะกรรมการ 

การขอและการออกใบอนุญาต ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการที่ก าหนดใน
กฎกระทรวง และให้เสยีค่าธรรมเนียมตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

๕ข้อ ๓๒ ผู้ใดท าการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ประกาศในราช
กิจจานุเบกษา และได้จ าหน่ายที่ดินจัดสรรไปแล้วบางส่วน หรือได้จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ 
หรือได้ปรับปรุงที่ดินให้เป็นที่อยู่อาศัย ที่ประกอบการพาณิชย์ หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรมไปแล้วบางส่วน 
เม่ือผู้นั้นได้ยื่นรายการและแสดงหลักฐานตามแบบและวิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวงต่อคณะกรรมการภายใน
หกสิบวันนับแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ ใช้บังคับ กใ็ห้ท าการจัดสรรที่ดินนั้นต่อไปได้โดยไม่ตกอยู่
ภายใต้บังคับแห่งประกาศของคณะปฏวิัติฉบับนี้   เว้นแต่กจิการอนัเป็นสาธารณปูโภคซึ่งผู้ จัดสรรที่ดินได้จัดให้มี
ขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดิน ให้อยู่ภายใต้บังคับแห่งข้อ ๓๐ ด้วย 



 ๔ 

พร้อมที่จะให้เจ้าหน้าที่ของทางราชการไปตรวจสอบได้”จะเห็นได้ว่า ผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินอยู่
ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ ประกาศในราชกิจจานุเบกษา จะต้องจัดสรรที่ดินให้
เป็นไปตามรายละเอียดที่ได้แจ้งไว้ในแบบแสดงรายการและหลักฐานการจัดสรรที่ดิน  ดังนั้น ใน
กรณีที่ผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ ประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา ขอรังวัดแบ่งแยกที่ดินนั้นใหม่ไม่ตรงกับแผนผังและโครงการตามที่ได้ย่ืนแบบแสดง
รายการและแสดงหลักฐานการจัดสรรที่ดินไว้ตามข้อ ๓๒ นั้น เท่ากับว่าผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดิน
ดังกล่าวมิได้จัดสรรที่ดินให้เป็นไปตามรายละเอียดที่ได้แจ้งและรับรองไว้ในแบบแสดงรายการ
และหลักฐานการจัดสรรที่ดิน ผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินดังกล่าวจึงย่อมจะมิได้รับประโยชน์จากข้อ 
๓๒ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ และเมื่อการกระท าของผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดิน
ดังกล่าวได้จัดสรรที่ดินเข้าลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินตามนัยบทนิยามค าว่า”การจัดสรรที่ดิน” 
ตามข้อ ๑๖ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖ แล้ว ผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินนั้นกต้็องย่ืนค า
ขอรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏวิัติฉบับดังกล่าว 

๓. ปัญหาประการที่สามที่ว่า  ผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และได้ย่ืนแบบแสดงรายการและหลักฐาน
การจัดสรรที่ดินตามข้อ ๓๒ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว ถ้าประสงค์จะยกเลิกการ
จัดสรรที่ดินตามที่ได้แจ้งไว้ ต้องปฏิบัติตามข้อ ๓๑ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖ 
หรือไม่ นั้น เห็นว่า  ผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖ 
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และได้จ าหน่ายที่ดินจัดสรรไปแล้วบางส่วนหรือ ได้จัดให้มี
สาธารณปูโภค หรือบริการสาธารณะ หรือได้ปรับปรุงที่ดินจัดสรรให้เป็นที่อยู่อาศัย ที่ประกอบการ
พาณิชย์ หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรมไปแล้วบางส่วน  ข้อ ๓๒๗ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับดังกล่าวก าหนดว่า เมื่อผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินดังกล่าวได้ย่ืนรายการและแสดงหลักฐานตาม
แบบแสดงรายการและหลักฐานการจัดสรรที่ดินตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงต่อคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ ใช้บังคับ กใ็ห้
ท าการจัดสรรที่ดินนั้นต่อไปได้โดยไม่ตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
๒๘๖ เว้นแต่กจิการอันเป็นสาธารณปูโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีข้ึนเพื่อการจัดสรรที่ดินเท่านั้น
ที่ให้ตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งข้อ ๓๐๘ด้วยการที่ข้อ ๓๒ ก าหนดว่า”ให้ท าการจัดสรรที่ดินนั้นต่อไป

 
๖โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑ 

๗โปรดดูเชิงอรรถที่ ๕ 

๘ข้อ ๓๐  สาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและ
โครงการที่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวนสาธารณะ สนามเดก็เล่น ให้ถือว่าตกอยู่ในภาระจ ายอมเพื่อประโยชน์แก่
ที่ดินจัดสรร และให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้รับโอนกรรมสทิธิ์คนต่อไปที่จะบ ารุงรักษากิจการดังกล่าว 
ให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท าขึ้นโดยตลอดไป และจะกระท าการใด ๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอม
ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้ 

หน้าที่ในการบ ารุงรักษาตามวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้ รับโอน
กรรมสิทธิ์คนต่อไปได้อุทิศทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ หรือได้โอนให้แก่เทศบาล สุขาภิบาล  



 ๕ 

ได้โดยไม่ตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้” หมายความว่า การจัดสรรที่ดิน
ของผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินตามข้อ ๓๒ ไม่ตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
๒๘๖ เว้นแต่กจิการอันเป็นสาธารณปูโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีข้ึนเพื่อการจัดสรรที่ดินเท่านั้น
ที่ต้องตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งข้อ ๓๐  การที่กฎหมายบัญญัติไว้เช่นนี้  เป็นการแสดงให้เห็น
เจตนารมณ์ของกฎหมายที่จะยกเว้นให้ผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับที่๒๘๖ ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ซึ่งประสงค์จะท าการจัดสรรที่ดินต่อไปให้ท าได้โดยไม่
ตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ เว้นแต่กจิการอนัเป็นสาธารณปูโภค
ซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้ นเพื่อการจัดสรรที่ดินเท่านั้นที่ต้องตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งข้อ ๓๐ 
ด้วยความตอนท้ายของข้อ ๓๒ ที่ว่า”เว้นแต่กิจการอันเป็นสาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้
มีขึ้ นเพื่อการจัดสรรที่ดินให้อยู่ภายใต้บังคับแห่งข้อ ๓๐ ด้วย  เป็นข้อความที่เป็นข้อยกเว้นที่
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ก าหนดไว้ และซึ่งเป็นประเด็นข้อกฎหมายเกี่ยวกับการ
ตีความตามที่หารือ อันการตีความข้อยกเว้นของกฎหมายนั้นจะต้องตีความโดยเคร่งครัด  ทั้งนี้  
เพื่ อ ใ ห้ ส อ ด ค ล้ อ งกั บ สุ ภ าษิ ต ก ฎ ห ม าย ที่ ว่ า ”EXCEPTIO EST STRICTISSIMAE 

INTERPRAETATIONIS”(Exception is to be strictly construed: ข้อยกเว้นต้องตีความ
โดยเคร่งครัด) การที่จะตีความขยายออกไปให้รวมถึงการยกเลิกการจัดสรรที่ดินตามปัญหาที่
หารือน่าจะไม่ชอบด้วยการตีความกฎหมายตามนัยสุภาษิตกฎหมายดังกล่าว อย่างไรก็ดีหาก
กฎหมายประสงค์จะให้การยกเลิกการจัดสรรที่ดินของผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินตามข้อ ๓๒ ต้องตก
อยู่ภายใต้บังคับแห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ กล่าวคือ ให้เป็นข้อยกเว้นเช่นเดียวกับ
กิจการอันเป็นสาธารณูปโภคด้วยแล้ว กน่็าจะบัญญัติไว้เป็นข้อยกเว้นท านองเดียวกับที่ได้บัญญัติ
ไว้ส าหรับกจิการอนัเป็นสาธารณปูโภคด้วย 

อาศัยเหตุผลดังกล่าว ผู้ที่ท าการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ ๒๘๖ ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อได้ย่ืนรายการและแสดงหลักฐานตามแบบและ
วิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวงต่อคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินภายในหกสิบวันนับแต่
วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ ใช้บังคับตามข้อ ๓๒ แล้ว หากประสงค์จะเลิกการจัดสรรที่ดิน
ดังกล่าว จึงไม่ต้องย่ืนค าขอยกเลิกตามแบบที่กระทรวงมหาดไทยก าหนดต่อคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินตามข้อ ๓๑ วรรคหนึ่ง๙ 
 

 

(ลงชื่อ)  อมร จันทรสมบูรณ์ 
(นายอมร จันทรสมบูรณ์) 

เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 
หรือองค์การบริหารส่วนจังหวัดแห่งท้องที่ที่ที่ดินจะจัดสรรอยู่ในเขต 

๙ข้อ ๓๑  ถ้าผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินที่ยังมิได้จ าหน่ายทั้งหมดหรือ
บางส่วน ให้ยื่นค าขอตามแบบที่กระทรวงมหาดไทยก าหนดต่อคณะกรรมการ 

ฯลฯ    ฯลฯ 
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ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
กุมภาพันธ ์๒๕๒๗ 
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ซึ
บันทึก
เรือง ปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๐

ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ (ข้อ ๑ และข้อ ola)

กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ได้มีหนังสือ ด่วนมาก ที่ มท ๐๐๕๐๒อ/๒๓๕๐๕
ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม ๒๕๒๒ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า ตามที่สํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกาแจ้งว่า คณะกรรมการกฤษฎีกา(กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๕)ได้
พิจารณาปัญหาข้อกฎหมายตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๐ (พ.ศ.๒๕๑๕) ตามหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๐๒/๑๓๕๕ ลงวันที่ ๓ กันยายน ๒๕๒๐ แล้ว 
             เห็นว่า ปัญหาดังกล่าวเป็น
อํานาจหน้าที่ของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ควรให้กรมที่ดินถอนเรื่องที่หารือเพื่อ
นําไปเสนอคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินพิจารณาต่อไป นั้น กรมที่ดินได้นําปัญหา
ดังกล่าวเสนอคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินพิจารณาแล้ว มีความเห็นรวม ๓ กรณีดังนี้

๑. การแบ่งแยกที่ดินออกเป็นแปลงย่อยเพื่อจําหน่ายตั้งแต่ ๑๐ แปลงขึ้นไป แม้
ผู้ขอแบ่งแยกจะได้จัดทําสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ หรือปรับปรุงที่ดินนั้น เสร็จเรียบร้อยไป
แล้วก่อนที่จะยื่นคําขอแบ่งแยกโฉนดที่ดินเพื่อจําหน่ายต่อไป เข้าลั
             กษณะเป็นการจัดสรรที่ดินที่
จะต้องยื่นคําขออนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒(พ.ศ.๒๕๑๕)

๒. ผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒
(พ.ศ.๒๕๑๕) ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และได้ยื่นแบบแสดงรายการและหลักฐานการจัดสรร
ที่ดินไว้ตามข้อ ๓๒ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว หากต่อมาในภายหลังได้ยื่นคําขอ
รังวัดแบ่งแยกที่ดินนั้นใหม่ไม่ตรงกับแผนผังและโครงการตามที่ได้ยื่นแบบแสดงรายการและ
หลักฐานการจัดสรรที่ดินไว้ตามข้อ ๓๒ ผู้นั้นจะต้องยื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินก่อนจึง
             จะ
ทําการจัดสรรที่ดินต่อไปได้

๓. ผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒
(พ.ศ.๒๕๑๕) ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และได้ยื่นแบบแสดงรายการและหลักฐานการจัดสรร
ที่ดินไว้ตามข้อ ๓๒ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว ต่อมาประสงค์จะยกเลิกการจัดสรร
ที่ดินที่ได้แจ้งไว้ ซึ่งกรรมการ(ผู้แทนกรมอัยการ)เห็นว่า ควรจะต้องขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินนั้น
ต่อคณะกรรมการ ฯ ตามข้อ ๓๑ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติดังกล่าว และมีกรรมการอื่น(ส่วน
ใหญ่)เห็นด้วยกับความเห็นของผู้แทนกรมอัยการ แต่ประธานและกรรมก
             ารบางท่าน เห็นว่า ไม่
ต้องขอยกเลิกการจัดสรรตามความเห็นดังกล่าว เนื่องจากกรณีนี้ได้รับยกเว้นตามข้อ ๓๒ แห่ง
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๐(พ.ศ.๒๕๑๕)

ทั้งสามกรณีเป็นปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน เพื่อความรอบคอบ
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินจึงมีมติให้กรมที่ดินหารือคณะกรรมการกฤษฎีกาฬิจารณา

ให้ความเห็นต่อไป
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             คณะกรรมการกฤษฎีกา(กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๕)ได้พิจารณาปัญหา
ดังกล่าวประกอบกับคําชี้แจงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย(กรมที่ดิน)แล้ว มีความเห็นดังนี้

9. บัญหาประการที่หนึ่งที่ว่า การแบ่งแยกที่ดินออกเป็นแปลงย่อยเพื่อจําหน่าย
ตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไป โดยผู้ขอแบ่งแยกได้จัดทําสาธารณูปโภค บริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดิน
นั้นเสร็จเรียบร้อยไปแล้วก่อนที่จะยื่นคําขอแบ่งแยกโฉนดที่ดินเพื่อจําหน่ายต่อไป จะเข้าลักษณะ
เป็นการจัดสรรที่ดินซึ่งต้องยื่นคําขออนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ หรือไม่ นั้น
เห็นว่า คําว
             ่า “การจัดสรรที่ดิน” ตามบทนิยามในข้อ ๑“แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่
๒๕๒ ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ จะต้องมืองค์ประกอบสองประการ คือ การจัด
จําหน่ายที่ดินติดต่อกันเป็นแปลงย่อยมีจํานวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปไม่ว่าด้วยวิธีใด โดยไม่รับ
ทรัพย์สินหรือประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมเป็นค่าตอบแทนประการหนึ่ง และมีการให้
คํามั่นหรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือ
ปรับปรุงให้ที่ดินนั้นเป็นที่อยู่อาศัย ที่ประกอบการพาณิชย์หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรมอีก
ประการหนึ่ง อย่างไรก
             ็ตาม โดยที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๐ ได้มีกําหนดหลักการไว้
ในข้อ ๓” ให้คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินวางข้อกําหนด เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน โดยให้
กําหนดหลักเกณฑ์ในการจัดทําแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดิน เพื่อประโยชน์ใน
การอนามัย การคมนาคม ความปลอดภัย และการผังเมือง รวมทั้งเงื่อนไขต่าง ๆ  ด้วยเหตุนี้
กฎหมายจึงควบคุมการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะของผู้จัดสรรที่ดินด้วย ดังจะ
เห็นได้จากข้อ ๓ (๕)” แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ ซึ่งกําหนดให้คณะกรรมการควบคุม
การจัดสรรที่ดินกํ
             าหนดหลักเกณฑ์รวมทั้งเงื่อนไขเกี่ยวกับระบบและมาตรฐานของสิ่งอันเป็น
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามที่จําเป็น ดังนั้น เมื่อได้มีการจัดจําหน่ายที่ดินติดต่อกัน
เป็นแปลงย่อยมีจํานวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปไม่ว่าด้วยวิธีใด โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์ไม่
ว่าทางตรงหรือทางอ้อม แล ะมีการจัดการเกี่ยวกับการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ

*ข้อ ๑ ในประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้
“การจัดสรรที่ดิน” หมายความว่า การจัดจําหน่ายที่ดินติดต่อกันเป็นแปลงย่อยมีจํานวน
ตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปไม่ว่าด้วยวิธีใด โดยได้รับทรัพย์
             สินหรือประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมเป็น
ค่าตอบแทน และมีการให้คํามั่น หรือการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ
หรือปรับปรุงให้ที่ดินนั้นเป็นที่อยู่อาศัย ที่ประกอบการพาณิชย์หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรม
ฯลฯ                      ฯลฯ
“ia ๓ ในการวางข้อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน ให้คณะกรรมการกําหนดหลักเกณฑ์ใน
การจัดทําแผนผัง โครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดิน เพื่อประโยชน์ในการอนามัย การคมนาคม ความ
ปลอดภัย และการผังเมือง รวมทั้งเงื่อนไขในสิ่งต่อไปนี้ทุกประการหรือบางประการ ค
             ือ
ฯลฯ                      ฯลฯ
(2) ระบบและมาตรฐานของสิ่งอันเป็นสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะตามที่จําเป็น
ข้อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินให้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา
*โปรดดูเชิงอรรถที่ ๒
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             อันเป็นที่เข้าใจได้ว่าสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะที่จัดให้มีขึ้นนั้นเป็นส่วนประกอบของการ
จัดจําหน่ายที่ดินนั้นแล้ว การดําเนินการนั้นย่อมเป็นการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับที่ ๒๕๐ ซึ่งจะต้องยื่นคําขอรับใบอนุญาตทําการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการควบคุมการ
จัดสรรที่ดิน

ตามปัญหาที่หารือเป็นการแบ่งแยกที่ดินออกเป็นแปลงย่อยเพื่อจําหน่ายตั้งแต่
สิบแปลงขึ้นไป โดยมีการจัดทําสาธารณูปโภค บริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดินเสร็จเรียบร้อย
แล้วก่อนยื่นคําขอแบ่งแยกโฉนดที่ดินเพื่อจําหน่ายต่อไป จึงเข้าลักษณะ
             เป็นการจัดสรรที่ดินซึ่งต้อง
ยื่นคําขอรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามข้อ ๑๐“ แท่งประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒

๒. ปัญหาประการที่สองที่ว่า ผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และได้ยื่นแบบแสดงรายการและหลักฐาน
การจัดสรรที่ดินไว้ตามข้อ ๓๒ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าวต่อมาได้ยื่นคําขอรังวัด
แบ่งแยกที่ดินนั้นใหม่ไม่ตรงกับแผนผังและโครงการตามที่ได้ยื่นแบบแสดงรายการและหลักฐาน
การจัดสรรที่ดินไว้ตามข้อ ๓๒ ผู้นั้นต้องยื่น
             คําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินหรือไม่ นั้น เห็นว่า
ข้อ ๓๒* แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒มีเจตนารมณ์ที่จะให้ผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินซึ่ง
ได้จําหน่ายที่ดินจัดสรรไปแล้วบางส่วน หรือได้จัดให้มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือ
ได้ปรับปรุงที่ดินจัดสรรให้เป็นที่อยู่อาศัยที่ประกอบการพาณิชย์ หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรม
ไปแล้วบางส่วนก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ประกาศในราชกิจจานุเบกษาสามารถ
จัดสรรที่ดินได้ต่อไป โดยไม่ตกอยู่ภายใต้บังคับของประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว แต่ต้อง
ยื่นรายการและแสด
             งหลักฐานตามแบบและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวงต่อคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับแล้ว
และเมื่อได้พิจารณาข้อความตอนท้ายของแบบรายการและหลักฐานการจัดสรรที่ดินตามข้อ ๓๒
แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ ท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ.๒๕๑๒) ออกตาม
ความในประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ Hh

“รายการและหลักฐานทีข้าพเจ้าได้ยืนไว้นี่ ขอรับรองว่าเป็นความจริงและถูกต้องทุกประการ และ

ซ้อ ๑๐ ห้ามมิให้ผู้ใดทําการจัดสรรที่ดิ
             น เว้นแต่จะได้รับใบอนุญาตจากคณะกรรมการ

การขอและการออกใบอนุญาต ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการที่กําหนดใน
กฎกระทรวง และให้เสียค่าธรรมเนียมตามที่กําหนดในกฎกระทรวง

%ข้อ ow ผู้ใดทําการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ประกาศในราช
กิจจานุเบกษา และได้จําหน่ายที่ดินจัดสรรไปแล้วบางส่วน หรือได้จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ
หรือได้ปรับปรุงที่ดินให้เป็นที่อยู่อาศัย ที่ประกอบการพาณิชย์ หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรมไปแล้วบางส่วน
เมื่อผู้นั้นได้ยื่นรายการและแสดงหลักฐานตามแบบแล
             ะวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวงต่อคณะกรรมการภายใน
หกสิบวันนับแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับ ก็ให้ทําการจัดสรรที่ดินนั้นต่อไปได้โดยไม่ตกอยู่
ภายใต้บังคับแห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ เว้นแต่กิจการอันเป็นสาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มี

ขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดิน ให้อยู่ภายใต้บังคับแห่งข้อ mo ด้วย
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             ๕

พร้อมที่จะให้เจ้าหน้าที่ของทางราชการไปตรวจสอบได้”จะเห็นได้ว่า ผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินอยู่

ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา จะต้องจัดสรรที่ดินให้
เป็นไปตามรายละเอียดที่ได้แจ้งไว้ในแบบแสดงรายการและหลักฐานการจัดสรรที่ดิน ดังนั้น ใน
กรณีที่ผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา ขอรังวัดแบ่งแยกที่ดินนั้นใหม่ไม่ตรงกับแผนผังและโครงการตามที่ได้ยื่นแบบแสดง
รายการและแสดงหลักฐานการจัดสรรที่ดินไว้ตามข้อ ๓๒ นั้น เท่ากับว่าผู้ที
             ่ทําการจัดสรรที่ดิน
ดังกล่าวมิได้จัดสรรที่ดินให้เป็นไปตามรายละเอียดที่ได้แจ้งและรับรองไว้ในแบบแสดงรายการ
และหลักฐานการจัดสรรที่ดิน ผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินดังกล่าวจึงย่อมจะมิได้รับประโยชน์จากข้อ
๓๒ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๑ และเมื่อการกระทําของผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดิน
ดังกล่าวได้จัดสรรที่ดินเข้าลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินตามนัยบทนิยามคําว่า”การจัดสรรที่ดิน”
ตามข้อ ๑“ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๕๒ แล้ว ผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินนั้นก็ต้องยื่นคํา
ขอรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะ
             ปฏิวัติฉบับดังกล่าว

๓. ปัญหาประการที่สามที่ว่า ผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และได้ยื่นแบบแสดงรายการและหลักฐาน
การจัดสรรที่ดินตามข้อ ๓๒ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว ถ้าประสงค์จะยกเลิกการ
จัดสรรที่ดินตามที่ได้แจ้งไว้ ต้องปฏิบัติตามข้อ ๓๑ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๕๒
หรือไม่ นั้น เห็นว่า  ผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๕๒
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และได้จําหน่ายที่ดินจัดสรรไปแล้วบางส่วนห
             รือได้จัดให้มี
สาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือได้ปรับปรุงที่ดินจัดสรรให้เป็นที่อยู่อาศัย ที่ประกอบการ
พาณิชย์ หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรมไปแล้วบางส่วน  ข้อ ๓๒” แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับดังกล่าวกําหนดว่า เมื่อผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินดังกล่าวได้ยื่นรายการและแสดงหลักฐานตาม
แบบแสดงรายการและหลักฐานการจัดสรรที่ดินตามที่กําหนดในกฎกระทรวงต่อคณะกรรมการ
ควบคุมการจัดสรรที่ดินภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับ ก็ให้
ทําการจัดสรรที่ดินนั้นต่อไปได้โดยไม่ตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งประ
             กาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่
๒๕๐ เว้นแต่กิจการอันเป็นสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินเท่านั้น
ที่ให้ตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งข้อ ๓๐“ด้วยการที่ข้อ ๓๒ กําหนดว่า”ให้ทําการจัดสรรที่ดินนั้นต่อไป

»โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑

ฯโปรดดูเชิงอรรถที่ ๕

“ข้อ ๓๐ สาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและ
โครงการที่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น ให้ถือว่าตกอยู่ในภาระจํายอมเพื่อประโยชน์แก่
ที่ดินจัดสรร และให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินหรือผู
             ้รับโอนกรรมสิทธิ์คนต่อไปที่จะบํารุงรักษากิจการดังกล่าว
ให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทําขึ้นโดยตลอดไป และจะกระทําการใด ๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอม
ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้

หน้าที่ในการบํารุงรักษาตามวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้รับโอน
กรรมสิทธิ์คนต่อไปได้อุทิศทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ หรือได้โอนให้แก่เทศบาล สุขาภิบาล
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ได้โดยไม่ตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี่” หมายความว่า การจัดสรรที่ดิน
ของผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินตามข้อ ๓๒ ไม่ตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่
๒๕๐ เว้นแต่กิจการอันเป็นสาธารณูปโภคทีผู้จัดสรรทีดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินเท่านั้น

ที่ต้องตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งข้อ ๓๐  การที่กฎหมายบัญญัติไว้เช่นนี้ เป็นการแสดงให้เห็น
เจตนารมณ์ของกฎหมายที่จะยกเว้นให้ผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับที่๒๕๐ ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ซึ่งประสงค์จะ
             ทําการจัดสรรที่ดินต่อไปให้ทําได้โดยไม่
ตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ เว้นแต่กิจการอันเป็นสาธารณูปโภค
ซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินเท่านั้นที่ต้องตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งข้อ ๓๐
ด้วยความตอนท้ายของข้อ ๓๒ ที่ว่า”เว้นแต่กิจการอันเป็นสาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้
มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินให้อยู่ภายใต้บังคับแห่งข้อ ๓๐ ด้วย เป็นข้อความที่เป็นข้อยกเว้นที่
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ กําหนดไว้ และซึ่งเป็นประเด็นข้อกฎหมายเกี่ยวกับการ
ตีความตามที
             ่หารือ อันการตีความข้อยกเว้นของกฎหมายนั้นจะต้องตีความโดยเคร่งครัด ทั้งนี้
เพื่อให้สอดคล้องกับสุภาษิตกฎหมายที่ว่า ”%%0๒5710 EST STRICTISSIMAE
INTERPRAETATIONIS”(Exception is to be strictly construed: ข้อยกเว้นต้องตีความ
โดยเคร่งครัด) การที่จะตีความขยายออกไปให้รวมถึงการยกเลิกการจัดสรรที่ดินตามปัญหาที่
หารือน่าจะไม่ชอบด้วยการตีความกฎหมายตามนัยสุภาษิตกฎหมายดังกล่าว อย่างไรก็ดีหาก
กฎหมายประสงค์จะให้การยกเลิกการจัดสรรที่ดินของผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินตามข้อ ๓๒ ต้องตก
อยู่ภายใต้บังคับแห่งประกาศของคณะปฏิ
             วัติ ฉบับที่ ๒๕๒ กล่าวคือ ให้เป็นข้อยกเว้นเช่นเดียวกับ
กิจการอันเป็นสาธารณูปโภคด้วยแล้ว ก็น่าจะบัญญัติไว้เป็นข้อยกเว้นทํานองเดียวกับที่ได้บัญญัติ
ไว้สําหรับกิจการอันเป็นสาธารณูปโภคด้วย

อาศัยเหตุผลดังกล่าว ผู้ที่ทําการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับที่ ๒๕๒ ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อได้ยื่นรายการและแสดงหลักฐานตามแบบและ
วิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวงต่อคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินภายในหกสิบวันนับแต่
วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับตามข้อ ๓๒ แล้ว หากประสงค์จะเลิกการจั
             ดสรรที่ดิน
ดังกล่าว จึงไม่ต้องยื่นคําขอยกเลิกตามแบบที่กระทรวงมหาดไทยกําหนดต่อคณะกรรมการ

ควบคุมการจัดสรรที่ดินตามข้อ ๓๑ วรรคหนึ่ง”

(asta) อมร จันทรสมบูรณ์
(นายอมร จันทรสมบูรณ์)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

หรือองค์การบริหารส่วนจังหวัดแห่งท้องที่ที่ที่ดินจะจัดสรรอยู่ในเขต
a    Bower   da           3.   aw   da da ay yo  ไกลแจล้.    ot
=ข้อ ๓๑ ถ้าผู้จัดสรรที่ดินประสงค์จะขอยกเลิกการจัดสรรทีดินทียังมิได้จําหน่ายทั้งหมดหรือ
บางส่วน ให้ยืนคําขอตามแบบที่กระทรวงมหาดไทยกําหนดต่อคณะกรรมการ

ฯลฯ           
                             ฯลฯ
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             สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
กุมภาพันธ์ ๒๕๒๐
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