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             1753965025
             เรื่องเสร็จที่_๓๖๑-๒๕๓๐
             2025-07-31T12:30:25+00:00
        
         
             
                 สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
                 
                     2CAS
                
            
             
                 หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
                 
                     บุคคลที่เกี่ยวข้อง
                
            
        
         
             0361/2530 - ปัญหาข้อกฎหมายกรณีนางมณีรัตน์ ชูประภาวรรณ  กับพวก ขอปลูกสร้างอาคารที่ประกอบการพาณิชย์ ในที่ดินจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว [ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 )

เรื่องเสร็จที่ ๓๖๑/๒๕๓๐

บันทึก
เรื่อง  หารือปัญหาข้อกฎหมายกรณีนางมณีรัตน์ ชูประภาวรรณ กับพวก
ขอปลูกสร้างอาคารที่ประกอบการพาณิชย์ในที่ดินจัดสรรประเภท
บ้านเดี่ยว (ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖)
		

กรมที่ดินได้มีหนังสือที่ มท ๐๗๑๑/๑๒๓๓๔ ลงวันที่ ๑๘ มิถุนายน ๒๕๓๐ถึงสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาความว่า  สำนักงานเขตบางกะปิได้หารือส
             ำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางกะปิ บริษัท สัมมากร จำกัด ซึ่งได้รับอนุญาตให้ทำการจัดสรรที่ดินในท้องที่เขตบางกะปิ ตามใบอนุญาตเลขที่ ๖๔/๒๕๒๖ ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๒๖ ได้ขายที่ดินจัดสรรแปลงย่อยโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๖๐๘๓๔, ๑๖๐๘๓๕ และ ๑๔๕๘๙๒ เขตบางกะปิ แก่นางมณีรัตน์ ชูประภาวรรณ กับพวก รวม ๓ คน ๆ ละ ๑ แปลง ที่ดินทั้ง ๓ แปลงนี้ตามแผนผังโครงการที่ได้รับใบอนุญาตระบุว่าเป็นบ้านเดี่ยว แต่ผู้ซื้อขออนุญาตต่อสำนักงานเขตบางกะปิว่าจะปลูกอาคารประเภทที่ประกอบการพาณิชย์แตกต่างไปจากแผนผังโครงการดังกล่าว  ดังนี้ จะขั
             ดกับกฎหมายหรือระเบียบเกี่ยวกับจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๖ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ หรือไม่
กรมที่ดินเห็นว่า ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ กำหนดให้ผู้แบ่งขายที่ดินเป็นแปลงย่อยติดต่อกันจำนวนตั้งแต่๑๐ แปลงขึ้นไป และมีคำมั่นหรือแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัดทำสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ ต้องยื่นคำขออนุญาตทำการจัดสรรที่ดินแล้วมอบหมายให้คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินควบคุมให้ผู้นั้นดำเนินการจัดสรรที่ดินไปตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตโดยมิได้กล่าว
             ถึงว่าจะควบคุมผู้ซื้อที่ดินจัดสรรด้วยหรือไม่  ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้มีบทกำหนดโทษทางอาญาสำหรับผู้ฝ่าฝืนต้องตีความโดยเคร่งครัด กล่าวคือ โดยหลักการควบคุมเฉพาะผู้จัดสรรที่ดินไม่ได้ควบคุมผู้ซื้อ  เมื่อนางมณีรัตน์ ชูประภาวรรณ กับพวก มีฐานะเป็นเพียงผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรับโอนที่ดินแปลงย่อยประเภทบ้านเดี่ยวไปแล้ว ก็ย่อมนำไปปลูกสร้างอาคารที่ประกอบการพาณิชย์แตกต่างไปจากแผนผังโครงการที่ บริษัท สัมมากร จำกัด ได้รับอนุญาตได้โดยไม่ตกอยู่ในบังคับของประกาศของคณะปฏิวัติดังกล่าว  ทั้งนี้ เว้นแต่จะเป็นการรับโอนเพ
             ื่อนำไปแบ่งขายเป็นแปลงย่อยแทน บริษัท สัมมากร จำกัด หรือแบ่งขายเป็นแปลงย่อยจำนวนตั้งแต่ ๑๐ แปลงขึ้นไป อันเข้าลักษณะเป็นการจัดสรรที่ดินทำนองเดียวกันกับบริษัท สัมมากร จำกัด
กรมที่ดินได้นำปัญหานี้เสนอต่อคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินพิจารณา คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินพิจารณาแล้ว มีความเห็นเป็น ๒ ฝ่าย คือ
ฝ่ายที่หนึ่งเห็นว่า  ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ควบคุมการจัดสรรที่ดินให้ดำเนินการไปตามแผนผังโครงการที่คณะกรรมการอนุญาต ซึ่งหมายความว่า ควบคุมทั้งผู้จัดสรรและผู้ซื้อที่ดินจัดสรรด้วย  ดังน
             ี้ เมื่อผู้ซื้อรับโอนที่ดินของผู้จัดสรรซึ่งตามแผนผังโครงการที่คณะกรรมการอนุญาตระบุว่าเป็นบ้านเดี่ยวไปแล้ว จะนำไปปลูกสร้างอาคารที่ประกอบการพาณิชย์ไม่ได้
ฝ่ายที่สองมีความเห็นว่า  ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ กำหนดให้ผู้แบ่งขายที่ดินเป็นแปลงย่อยจำนวนตั้งแต่ ๑๐ แปลงขึ้นไป โดยมีการให้คำมั่นหรือการแสดงออกโดยปริยายจะจัดทำสาธารณูปโภคต้องยื่นคำขออนุญาตทำการจัดสรรที่ดินแล้วดำเนินการไปตามแผนผังโครงการที่คณะกรรมการอนุญาต แสดงว่า ควบคุมเฉพาะผู้ทำการจัดสรรที่ดินเท่านั้น ไม่ได้ควบคุมผู้ซื้อที่ดินจัดสรร  ดั
             งนี้ แม้ตามแผนผังโครงการที่คณะกรรมการอนุญาตจะระบุว่าเป็นบ้านเดี่ยวเมื่อผู้ซื้อรับโอนไปแล้วก็ย่อมนำไปปลูกสร้างอาคารที่ประกอบการพาณิชย์ได้
เมื่อมีความเห็นแตกต่างเป็น ๒ ฝ่าย เช่นนี้ คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินจึงมีมติให้กรมที่ดินหารือคณะกรรมการกฤษฎีกาว่า  กรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินให้ทำการจัดสรรที่ดินได้ และตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตระบุว่าเป็นบ้านเดี่ยว  ดังนี้ เมื่อผู้ซื้อรับโอนที่ดินไปแล้ว จะนำไปปลูกสร้างอาคารประเภทอื่น เช่น อาคารที่ประกอบการพา
             ณิชย์แตกต่างไปจากแผนผังโครงการดังกล่าวจะดำเนินการได้เพียงใด และขัดกับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ หรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๑) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าวพร้อมทั้งฟังคำชี้แจงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน กรมโยธาธิการ สำนักผังเมืองและกรุงเทพมหานคร) แล้วเห็นว่า  ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ได้ตราขึ้นเมื่อวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ โดยมีความมุ่งหมายแสดงอยู่ในคำปรารภแห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ว่า  ในปัจจุบันได้มีผู้ดำเนินการจัด
             สรรที่ดินเป็นจำนวนมากแต่ยังไม่มีกฎหมายเพื่อใช้ควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะ เป็นเหตุให้มีการพิพาทกันอีกทั้งการวางแผนผัง โครงการหรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินก็ไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการผังเมือง จำเป็นจะต้องมีกฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อยเพื่อประโยชน์ของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจสังคมและการเมือง  จึงได้มีบทบัญญัติในข้อ ๑๐  ว่า ห้ามมิให้ผู้ใดทำการจัดสรรที่ดินเว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน  และผู้ขอทำการจัดสรรที่ดินต้องแสดงห
             ลักฐานและรายละเอียดดังบัญญัติไว้ในข้อ ๑๑ และจะต้องจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการเห็นชอบมาทำสัญญาค้ำประกันกับคณะกรรมการว่าถ้าผู้ขอทำการจัดสรรที่ดินไม่จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือไม่ปรับปรุงที่ดินนั้นตามแผนผัง โครงการ และกำหนดเวลาที่ได้รับอนุญาตไว้  คณะกรรมการมีอำนาจที่จะเข้าไปดำเนินการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือปรับปรุงที่ดินนั้นได้เอง โดยธนาคารหรือสถาบันการเงินดังกล่าวนั้นจะต้องรับผิดชดใช้เงินที่คณะกรรมการใช้จ่ายไป ผู้จัดสรรที่ดินผู้ใดฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามข้อ ๑๐ ก็มีบทบัญญัติ  ใ
             ห้ลงโทษจำคุกไม่เกินหนึ่งปีและปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท  เพื่อให้เป็นไปตามความมุ่งหมายดังกล่าวนี้ ข้อ ๒๘  ยังได้บัญญัติต่อไปว่า เมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้โอนใบอนุญาตให้แก่ผู้รับโอนแล้ว ก็ให้บรรดาสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนที่มีต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรตกไปยังผู้รับโอน  นอกจากนี้ ข้อ ๓๐  แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ยังบัญญัติว่า  สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น ให้ถือว่าตกอยู่ในภาระจำยอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ด
             ินจัดสรรและให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์คนต่อไปที่จะบำรุงรักษากิจการดังกล่าวให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทำขึ้นโดยตลอดไป บทบัญญัติต่าง ๆ ที่ได้กล่าวมาข้างต้นนั้นมีผลบังคับเฉพาะ “ผู้จัดสรรที่ดิน”   ซึ่งหมายความว่า ผู้ได้รับใบอนุญาตให้ทำการจัดสรรที่ดินหาได้บัญญัติถึง “ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร”   อันได้แก่ผู้ทำสัญญากับผู้จัดสรรที่ดินเพื่อให้ได้มาซึ่งที่ดินจัดสรรไม่  ความสำคัญในข้อนี้จะเห็นได้ชัดขึ้น เมื่อพิจารณาข้อ ๒๘ และข้อ ๓๐ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ เพราะบทบัญญัติทั้งสองข้
             อนั้นได้บัญญัติไว้ชัดเจนว่าผู้รับโอนใบอนุญาตจากผู้จัดสรรที่ดินมีสิทธิและหน้าที่เช่นเดียวกับผู้จัดสรรที่ดินเหมือนกันยิ่งกว่านั้นการรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรในข้อ ๓๐ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ ก็บังคับให้เป็นหน้าที่ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรคนต่อไปจะต้องบำรุงรักษาสาธารณูปโภคดังกล่าวให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทำขึ้นตลอดไป  จะเห็นได้ว่า หากประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้มีความมุ่งหมายจะให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรหรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์คนต่อไปต้องอย
             ู่ในบังคับแห่งการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายฉบับนี้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งหากประสงค์จะควบคุมการจัดสรรที่ดินให้เป็นไปตามข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่คณะกรรมการได้วางไว้ตามข้อ ๗ (๑)  แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้แล้ว ก็น่าจะบัญญัติไว้ให้ชัดเจนได้ในทำนองเดียวกันกับข้อ ๓๐ ซึ่งบัญญัติให้เป็นหน้าที่ของผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรคนต่อไปในอันที่จะต้องบำรุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาตไว้ แต่ในประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้
             หาได้มีบทบัญญัติดังกล่าวไม่ เมื่อเป็นเช่นนี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๑) จึงมีความเห็นว่าจะนำประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ไปใช้บังคับเพื่อควบคุมผู้ซื้อที่ดินจัดสรรหรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์คนต่อไปให้ปฏิบัติตามข้อกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินซึ่งคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินได้กำหนดไว้จึงไม่อาจจะกระทำได้
อย่างไรก็ตาม การที่จะควบคุมให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามแผนผังและโครงการหรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินให้ถูกต้องตามหลักวิชาการผังเมืองเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคมและ
             การผังเมืองตามเจตนารมณ์ของประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖ นี้ อาจนำบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ มาใช้บังคับประกอบกันได้ กล่าวคือ  ในมาตรา ๘  ให้อำนาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงกำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้ายและใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารชนิดใดหรือประเภทใดได้  นอกจากนั้นตามมาตรา ๑๓ แห่งพระราชบัญญัติฉบับเดียวกันนี้ก็ยังได้บัญญัติต่อไปว่า ในกรณีที่สมควรห้ามการก่อสร้างดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารชนิดใดประเภทใดในบริเวณหนึ่งบริ
             เวณใด แต่ยังไม่มีกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นกำหนดการตามมาตรา ๘ (๑๐) รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก็ยังมีอำนาจที่จะประกาศในราชกิจจานุเบกษาห้ามการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย หรือใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารในบริเวณนั้นเป็นการชั่วคราวได้ เพื่อจะได้ดำเนินการออกกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นภายในกำหนดเวลาที่กฎหมายให้อำนาจไว้ได้  หากยังไม่มีกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือประกาศของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยควบคุมการจัดสรรที่ดินให้เป็นไปตามหลักวิชาการผังเมืองดังได้ระบุไว้ในคำปรารภแห่งประ
             กาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ เช่นนี้แล้ว ก็ไม่อาจที่จะนำกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารมาใช้บังคับแก่การจัดสรรที่ดินรายนี้ได้
สำหรับที่ดินซึ่งบริษัท สัมมากร จำกัด ได้รับอนุญาตให้ทำการจัดสรรในท้องที่เขตบางกะปิตามใบอนุญาตเลขที่ ๖๔/๒๕๒๖ ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๒๖ ก็ปรากฏว่า ไม่มีกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือประกาศของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยดังกล่าวข้างต้นแต่อย่างใดเลย  ดังนั้น การที่นางมณีรัตน์ ชูประภาวรรณ กับพวก ซึ่งได้ซื้อที่ดินจัดสรรแปลงย่อยประเภทบ้านเดี่ยวจากบริษัทสัมมากร จำกัด จะปลูกสร้างอ
             าคารประเภทที่ประกอบการพาณิชย์ จึงไม่น่าจะขัดกับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ อย่างไรก็ดี การที่จะอนุญาตให้ผู้ขออนุญาตรายนี้ปลูกสร้างอาคารพาณิชย์หรืออาคารอื่นใดที่แตกต่างไปจากแผนผังและโครงการที่ผู้จัดสรรที่ดินได้รับอนุญาตไว้แล้ว ย่อมเป็นอำนาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ ที่จะต้องดูแลให้เป็นไปตามข้อบัญญัติท้องถิ่นว่าด้วยการก่อสร้างอาคารชนิดนั้น ๆ


(ลงชื่อ)  อมร จันทรสมบูรณ์
(นายอมร จันทรสมบูรณ์)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

             



สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
ตุลาคม ๒๕๓๐
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