- I~
t329LF99 b e/ WEmo

7
UUNn
4' -~ v = =~ v 4 [
Gas wiadamdangrinansdinandlsnd guseannssa nuwnn
waﬂgﬂa‘j”nmm‘sﬁﬂssnaum‘smfﬁm”luﬁe‘iuﬁhassﬂszmn

o = a wa v
ueen (Ussmeazasauzlfie auun ueb)

nsufaulafinisdei an owoo/obond MU o< NQWIEU WENON
Sinuauznssunsngein1eud Sunnuauienzlldnsadrinnunau
NIUNNAIIUAS BzuNnztl UIEN duanns Hine Flasusyanalihmsiaassnauly
viaafiwaunnzl mulusyanaesi S/ ves iU be gNAN bebd lameidu
Inassulavdaalaunnduarn ovocne, ovocmd WAL ocdewlo WAUNNET WAUNNE
S0l gUsEMITIU AUNIN N @ AU 9 82 o WU NAUN o wlaatimaunuRalasans
ax' Vv 1 < 4 d' 1 9/21’ 1 o @ a1
nlasuluangnassyindulhubes widzevseayanadadinnuaunnstihasdagn
p1sUszaniUsenaumsmdisguanalUnnunuralaseinseaenann 6eil azdanu
nHYWINEYIssLiaufeNUInaTINAUMNUIEM AR U)I0 aUUN wed aIui b
NOAINEY W.A.LEoE WDl
nsunAUiUN UszmeavesanzUfif atun wes aviuhn wengainmay
o v v [] Aa < v a 1 v o & v g =
W.Aweoe Muualiguivnenduduulmdasfiodanuinnuauieo ulasiuly wazdl
Miuvsauaaveanlaslsaainazdamassgllnaniauinisansisae deedudze
ayanaiMstaassnauuaInaunIngliauenssNnMsmuANMITaassnauauanlie

v 9 U

Qe
N4

o a v d'a v c: Lt all v v = 1
UM Luuﬂjﬁﬁ]ﬂﬂii‘ﬂﬂulﬂﬂ’lﬂLLNuNﬂIﬂﬁﬁﬂﬁﬁﬂlﬂi‘UE]HiUu’lmIﬂﬂNI@ﬂa’]')ﬂﬁ'J'mzﬂ')‘UﬂNN

q

e

Re 32

-

a [ v

Fandudndssaansald Uszmeavasamzlfidatuiifivndivualnemearandivsu

P

EhRudasdianulosinsania nande ‘[ﬂwé'ﬂmimuquLawwzﬁﬁﬂaiiﬁﬁulﬂlﬁﬂanqu
fde dowandiiod guszanssu fuwin fpusfuissdenauiaassiulouiiou
wiasasssnmhudenluud ﬁsiauﬁﬂﬂﬂgna%qmmsﬁﬂi:naumiwwﬂﬁﬁ'umﬂﬁhq
Tuannuwudslasamsii uidm duans H1da ldSuayanaldlaslinnaglutduaas
Uszmarasnnzl§IAaenan il Guudszdumsiulawioh ludeneduudadas
unu USEN §uanns e visutenaduulasdesiuiucie oo ulastuly suidh
dnvazdumsiaassiduhuaudsduiuuitm duanns hiia
ﬂiuﬁﬁulé'ﬂwﬂﬁymﬁmuasiaﬂmznssumimuQumﬁﬂassﬁauﬁmsm
AENIINMIMUANMIIaassiouRnsanud Temadiuiy v the do

theiviiaiiun UssmevasaazUfin atiui wes amuaumsingssnau

€

Tiadnfiumslyauunuaalasinsnamzn 58N YYIN TAURIBANINTT AIUANNIE

e

v 1 4
Yy

ANFTIUALHTRNAUINTITIONG (9 Lﬁa@%a%'uiauﬁauﬂaqéﬁ'@aﬁ%mmLLmuﬁﬂmqmsﬁ



lo

= TR a v ° v = a ¢
anznssnMIayaaszyInduthudmliua azhldlgnadnenmsivsznaumsmidins

Tailgt

fhendaslianuiiun UszmevasaazUfia atun weo ﬂmumiﬁr’éuﬂq
Aa g ' ° & ' 4 ~ Yo @ =

andutlutladasduIunans oo wilasaull Teaimsliamuiuvsanisuaasaanlos
Useneazaamassgilnadasiudmzaayarainsiaassiauudidiiumsluan
Lmuﬁﬂmqmsﬁﬂmzﬂssumiagqjm WERNTI AIVANIRWIEEYIINITIATITNAULIINIUY
Lilamuangzanfudaass a9l ulmaukuralasansinaznIsunMsayInassyd
Wuihwdendisgzasulauldusfdamhluvgnadnaimsivsznaumswmdizdla

Watenuiuwanedy v ehe wuil AMEATINAITAIVANNITINGTS
NauNNATAnIUNAUNIDAULNIINMINGEH M ﬂiﬁﬁﬁ@'ﬁmassﬂﬁulﬁ%’uautymmﬂ
ﬂmsnﬁumsmuqumﬁmmsﬁﬁuiﬁﬁwmﬁaassﬁﬁulﬁ LAZAINULHUNILATINITN AU

] I~ v d‘ o .24’ .:: 91541 1 .:IQ v o %

ayaneszynduihuden ol Waggesulaunauluudy anhldgnainermsdssuan
AU U 91A5NUsERaUMIWIALTULANA N LUNNULEUENLATINITAINEAALTUNT LA
iesle wazdanuiszmaasaazlfin atun bed aiuil be WeAINMBY W.A.ueoe

visali

AMENIINNITAGEANT (PFINNITINNYBINY Amzh o) laNaITan
{Tmumé’mah"sw%auﬁqﬂqﬁw%umwm@'tmuﬂs:mwnmmlwﬂ (nsundu nsulasiSnig
NN TUNWNINIUAT) wa i UsemeresaazU e aUun wes lansau
WoIUN b WOAINEU W.A.bEoc Iﬂﬂﬁﬂ’nu&jﬁﬂﬂﬂﬂLLEWNBéiuﬁﬂﬂiWiﬂLLﬁﬁﬂiZﬂﬁﬁ

ava tY tglj 1 % Yy Y o a [ d'a S o 1 1T
yavazlfidatuiin Tudagduldfidaniiunsdaassnaududruuan nuadalad
nguNIEalimuaNMsInassnaulagmnis L?JumQiﬁﬁmsﬁwmﬁ’uﬁﬂ‘ﬁ’mmw

v A ao [ c}q < 1 v v A L = o <
wrurs Tasensuiaismslunsdeassnaunligndssannanimmsnaiios Sy
szaaviinguanativamuannsiadssnavrssensuliilulidrsanuizauiaaiie
Uszlemluaedzanduingss uasianalumuasygiadeanuasmaiiiss Jelddundyad
v ® 1 v =\ Vv o % d'q k4 \ Yo

luda 90° 1 udilviglarhmsdaassiauiuudazlasuayanannaanIsumMInIugy
M30§55N0Y  wasguarmMsInassnaudauamangIuLareazBanaUnae L3 lu
19 00 WAZALABNAMBUINITHIDFDIUUMIRUNAMLATINMSRUTBUINTNT I

J Vv A

Usziunuamznssumshndguammsiaassnaulidaldiasisyllnaniauinig

aonsenIe ldUSudenaunuaaunues Tasans uasmuuanailasveyyiall
o o Q‘ 4 3 o v YV <~ g c‘q g’l v

AuznssNMIis iz lddniiumsdalviianssgulnaviadusudnauiulds

Tagswimsnsaaotumstuainaniuazdassuiiosaliduinaaznssunsidnall §

¥ 9o WnAlElahmsTaassnau duudazlasuluayanannanznssums
v & o o aa o
mszauazmssanluayae nduldmunaninasd Geuluuaziimsdvualy
nnNIznaN wazlvildaensssuiisnmuimuualungnsznin



Jaassnouladhiulijifouds oo Aliuniyad® Wasdlneianbivunintuazdsu

]
=

1 1T a 2] P Y ] [ v A v o v v wa 1 v
uiuninuivum e lidulymuanusjamineainanil e we” delavyaiddasluh

] ] ]
o Il 1

‘ﬁl 4 a t4 1 Y v <) v a a Y o
NafRaassnaulalevluayanaliungsulauud Aliussaansuasvinivasglouniice

-

k4

dy d‘Q o v Y g 4 c 1 a va 4 o v
BBNAU ﬂﬂi’i(ﬁlﬂlﬂﬂﬁﬂiﬂiau UBNIINU 98 mo Lmﬂswmﬂ‘umﬂm“ﬂg’mauuum

e eXe

a

Uy mmimﬂ‘[nﬂwmmassm)ulmmiwmmwamswassmumuLmumuav
Imqmsﬂmuaqtym Wy ouy SHwassae SNy aahenaglumszzaw
P J 1 a [ VY v v Aa = Yo a Q"' v
walszlemiunndudaassuazliidunihivesaaassnauviagsulaunssudndaudaly
mzihpsnmnanmsananliasamuasdunladariulesnssall untyaddan 9 7

1ﬂﬂanmmmuuuuNamﬂmawwv “HARFTINEU”E

U

< ' yo t%
Favanaanun glasuluayanals

mstaassfioumleiyaan “Q’%aﬂﬁu%’mass”" suldungvhdyannuginassnau
& v & Aa Y ] o W v X < vo X P a 4 v
walvlamnzanaudnassled anudenludeilaziiuladaru tafiansands ve wavio

v
C =

mo uiilszmerasaazl§idatuil inzuniyainsassdauuladuad lidamungsu

TauluayanennginassnauiiansuasihNzudenugInassnaumiaunuganinuu

U
1ala

ﬂ’li%ﬂ‘l&l’]ﬁ’]ﬁ’]ii}éﬂiﬂﬂ%ﬁQ"iqllﬂaﬁﬁauvléﬁﬂiﬁﬁﬁuLﬁE]ﬂiziimuuﬂ“nﬂuﬁmﬂiﬂuﬁa Mo W
Ussmezasansdfiaatuil Adaulhdunihigiulaunssudnsluiiauiaassaudaly
v o [ [ 4 v L4 [ | A v 0 X < Y
dashpsnmamssgllaadinanliasanwauduiladanmhaueasald azdulad
mnUszmavasamsliaatuiiiianugmaneaslvggenduinassviagulaunssuans
auga ludatagluisduuiemsmuaumsiaassidumungvaneatull logwwizadees

e me Gladhiluda oo 153anil Fassznalnuhgnlitunililuazuiulicu
wikwium

ofip we maldtiRuuinlszaanangunaunsuazwdad dialdlouluayanaliun
g5ulauud Tussmnansuasnihiivasglautiiveddeiiaudaassanludegsulou

“Ha mo mssyulnategiaassiaulddalifituiamsioassiaumuunioes
TasamsitléSuayane W ouu mumssu: snudndulidahanaglumshoauieslamiud
fauiaass warlilunhimasdiaassiouviagiulounssuansaudaluiinsihsdnmiamsdanam
Thasamwaaduiildsariulasnaanll uazaznsshmsle q sudumalivsslomiuvimssooy
salundaidananuazaniild

wihiilumathgednmnennssaniadTwliidulunsdigiaassiauniediulau
nssuanseudaluldaianinddudananlidummsadsslond vialdlouliudmaua qnina
w%aaqdhﬁiﬂ%ﬂﬂsdauﬁhwfﬂuﬁqﬁaqﬁﬁﬁﬁuaxﬁﬂaiiaéTumm

4 o lulszmevasamzUfiantuil

“19°) 19
“Q’%’ﬂas‘sﬁ w mngenuh Flésuluayapalihmsiaassiau
“Haituiaasy” inaanah fidyandudiaassiauialldniiouiaass

“9 “9
*Tusaqieassad (¢)



&

¢ @ S a v & Y o o o @ da
windszadazauaumsiaassnauliilulymudamvuaieinunsinassnaun
v 4 4 o v awva v A v < L% val ¥
Auzn3sNMslanslinads o (0)” uislsemazasaazdfidatuiiua Nhastng @l

v o o o v oo oy 2 o wag v g v o Y s &9 da
Tidaulaluhusadanuivie mo Hunadlntdunihnuegsuleunssudnsluioy
Jaassaudes lUluduinzdenihpdnmmssgllnetedinassnauladaliizuiiems
Jnassnaumuukurikazlasmsnlasuayanall wiludszmeavesansd fidaduiimle
fiuntgadssnanli Walluwuil auznssumsngudn (n5suMITNNYMING Amzh

=2 o & o ava o X Yo o 4 vd da o
) MdanuEuhanihUszmeaveseuzlfidatvililfiduimamuandtenauiasss
Y v o q( ' 4 a va 4 [J { 4 [ § a .:!
wiagsulaunssndnseudaldliljudendadvuaieriunisiaassnauaa
ANENTINMIMUANMIInFsINaulamua lilaianaznsainla

aglsfiony manazamuanligdendudaasszdesl JUaTaduluau

u
L4 k4

wHuRanazlasensnsaismslunisiaassnauligndasmuvanizinsiaiasiivona
Tumatasugia dnnuazmsrailssanaannsyolzaslszmerasaazUIaaiun wes
i srhuniyaGomunsznsiyafauansims w.a.bebe nlfisaulsznaunula

namds Tuwnes < THsnasguuainmensznsnwuma lngesnng)nsensnmvue

“fa o anznssumstannanihiaugumsiaassiauliduluamudszmanas
aazUSanduil snnanthilduhillisnads

(o) MsMTammuaiigniumssaassniou

19 19

anam @ alsslemiuneanuiuasudse anudasads matlasiusadss ms
Mssagy Madnwaumwiuneday madudiss msamdasnsay uazmssinsanuazanud
M333195 aaaaaunssuisniuieUisdomnssneiydaid 1Wssuuaslasduuzians
AMENTINMIMUANDIMTHEIUDBNNYNTENTHAIVUA

(9) ANHUE ULUU JUns Wiaf warfinanasenas

2.

() MIFUEIMIN ANUI UMY ANNAINY ABBAIUSNBUUIzAMNINTRYRIIFAN

q

1%
(@) MsFuhwin anudhumu wazemuesmuraaImsIpuAuAisasuanas
(@) wuuwaziamsiignumsaamszuumsisaah ih fa wasmstlesdusaise
(&) LUULeEINLYBsRR e pIdN
() FTUUMIIAUEIFIN MITLUILDINE MssEN8Th wasMsMAnezyaraeLay
ffna

() INHME AU LUBNYNNINMBUBNDINST NIDUUIDIAS
(&) 88V3DTEAUTENINDIANINUDIAINIDYANAUYBIEBUNIDILUTNEIMIAY
UU AIBN FBY NN WINFITITUE

'
o @ v

(o) Wunusadananduialfidunvense Nnause wasmatnoanzasodnsy

] v
N A o o

IMSUNTHUA KIUNUTELAN AFDAIUSNHAULUALYUIAYDINUNUS DTN NTUAINEN

(90) UShiumuneads e aaulas Se0au tedeauine wazldnsadsumsldanms
riialavsoUszianle



&

a v ' v @ X & Y ¥ = v a -
USNUMNNAES 1N aaulad 5a00u LAdauiawaslivsalasunisldaiassialovse
Uszanlald uan numMuINes en uinsessinyadatuidarnuilfgilaiuald
galun lunsainauasymumsnagsneaulat Sa0au waaune wazladvsatldaumsly
amszfialadszanlaluvdnaviuinale uadslaiiingnsznsrviadetnya@viosdu
AMPUAMINNNNT & (90) STUUATIINMINTENTNUMA Ineddedisruanazsemealy

a % ' ¥ o X 2 Y = ¥ = v
FIBHANYUNINNNINBFIN aaulas Sa0u tadaude visldnsawdsunmslgems

U
£ va Y a

Tuvsnaudumsgiamld weazladuiiunseanngnsensnviatavna@needu

oo

U
va VY a

melutmuanmiinguaneglignnalils wndalifingnssnnavdedetyganesduvie
Ussmepsizuuainmsnsznamnalnsauaumsiaassioulidullmunaninms
dudiasdaldazylTlumunsauialssmanasnasUfia atiuil wes wuilud Alioei
ahngranehdmemsmuauamanliffuuimsiaassiouneiild
dmuiidudaiem dunns Hie Idsuayapalihmsiaassluriasiion
unslanlueygIaeail be/wgos a9Tuil be aaIAN wews flsngd lud
ngnsznavsetatyaivesduniatszmeazasigauainmsnsensrnmalnedang
daduudadilawe deiy mainand§od gussamssa fuwan ilddefiauinass
wasgaglssuanthudsnmnuisnduanns Hie awlgnadummslsaaniivsznaums
widizd SelihasdasulszmearasnazUfie atufl ves asiufl be waadneu w.a.
weod atlsfia manazayanalifuaayanensiilgnahemsmdyduisnmsaula
fuandnlinnunuisuazlasimsiigiaassioulduayanaliud sendusinanthi
spudhminnuiiasiumunssnatyafmuaueins w.a.uewe tsdasgualimiuld

MNTDUA AN UNAIBMINDFTNDIMIFUAUY )

(39%2) X5 IUNIINYID

(00) nanunast 38msuazdoulalumsnasd daulas Saoautnaauihe 1wie
wWagumslFanans

(o) BanLNUH 'ﬁmmazféaulw’lumiwaaqum msayanemaseagluayane
M398n lUSUTDY LLazmiaaﬂGLULLVlanNWiZiTH‘fI’mUQJTaﬁ

“9NaT oo lunsEifanmTNMIAasidaulas Sa0au tadsufe uazlivia
wWasumsldmmsziialandausznnlaluvsnamiwsinale wddilidfingnsense wiadednda
RaedUMUUAMIMUINAT & (90) TsguuaslaadmuuzihaasadudnsulasrBmsvs alwiinau

a9du uduansdl Hennadszmalusnziaanunmnnumsiasdn aaudas 3a00u tAdauiNauas

Se

Tavsawlaaumsldanmsluvsnanuiumsziasls wazlidniiumseanngnsensnvsedatnad
vosdumelunintivudiunusemeatiuiinaliteau

i hifinseanngnsznsn wiadatnadvasdumalumuuanarauisseniis 19
Uszmaasnaniiiusuanian



(NI IUNTINYTD)
LB IAULNITNNING BN

AUNNUAUSNIINNINGBYM
ASIPN bEmo




 
         
             2.16.764.1.4.100.21.1.1.1
             1.0
             1695559726
             เรื่องเสร็จที่_๓๖๑-๒๕๓๐
             2023-09-24T12:48:47+00:00
        
         
             
                 สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
                 
                     2CAS
                
            
             
                 หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
                 
                     บุคคลที่เกี่ยวข้อง
                
            
        
         
             เรื่องเสร็จที่ ๓๐๑/๒๕๓๐

ซึ
บันทึก

เรื่อง หารือปัญหาข้อกฎหมายกรณีนางมณีรัตน์ ชูประภาวรรณ กับพวก

ขอปลูกสร้างอาคารที่ประกอบการพาณิชย์ในที่ดินจัดสรรประเภท

บ้านเดียว (ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๐)

กรมที่ดินได้มีหนังสือที่ มท ๐๐๕๑๑/๑๒๓๓๕ ลงวันที่ ๑๕ มิถุนายน ๒๕๓๐ถึง
สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาความว่า สํานักงานเขตบางกะปิได้หารือสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาบางกะปิ บริษัท สัมมากร จํากัด ซึ่งได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรที่ดินใน
ท้องที่เขตบางกะปิ ตามใบอนุญาตเลขที่ ๒๕/๒๕๒๒ ลงวันที่ ๒๕ ตุลาคม ๒๕๒
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จัดสรรแปลงย่อยโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๒อ๐๕๓๕, ๑๑๐๕๓๕ และ ๑๕๕๕๓๕๒ เขตบางกะปิ แก่นางมณี
รัตน์ ชูประภาวรรณ กับพวก รวม ๓ คน ๆ ละ ๑ แปลง ที่ดินทั้ง ๓ แปลงนี้ตามแผนผังโครงการ
ที่ได้รับใบอนุญาตระบุว่าเป็นบ้านเดี่ยว แต่ผู้ซื้อขออนุญาตต่อสํานักงานเขตบางกะปิว่าจะปลูก
อาคารประเภทที่ประกอบการพาณิชย์แตกต่างไปจากแผนผังโครงการดังกล่าว ดังนี้ จะขัดกับ
กฎหมายหรือระเบียบเกี่ยวกับจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ ลงวันที่ ๒๒
พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ หรือไม่

กรมที่ดินเห็นว่า ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบั
             บที่ ๒๕๒ ลงวันที่ ๒๕พฤศจิกายน
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แปลงย่อยประเภทบ้านเดี่ยวไปแล้ว ก็ย่อมนําไปปลูกสร้างอาคารที่ประกอบการพาณิชย์แตกต่าง
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แทน บริษัท สัมมากร จํากัด หรือแบ่งขายเป็นแปลงย่อยจํานวนตั้งแต่ ๑๐ แปลงขึ้นไป อันเข้า
ลักษณะเป็นการจัดสรรที่
             ดินทํานองเดียวกันกับบริษัท สัมมากร จํากัด

กรมที่ดินได้นําปัญหานี้เสนอต่อคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินพิจารณา
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินพิจารณาแล้ว มีความเห็นเป็น ๒ ฝ่าย คือ

ฝ่ายที่หนึ่งเห็นว่า ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ ควบคุมการจัดสรรที่ดิน
ให้ดําเนินการไปตามแผนผังโครงการที่คณะกรรมการอนุญาต ซึ่งหมายความว่า ควบคุมทั้งผู้
จัดสรรและผู้ซื้อที่ดินจัดสรรด้วย ดังนี้ เมื่อผู้ซื้อรับโอนที่ดินของผู้จัดสรรซึ่งตามแผนผังโครงการที่
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คณะกรรมการอนุญาตระบุว่าเป็นบ้านเดี่ยวไปแล้ว จะนําไปปลูกสร้างอาคารที่ประกอบการพาณิชย์
ไม่ได้

ฝ่ายที่สองมีความเห็นว่า ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ wed กําหนดให้ผู้แบ่ง
ขายที่ดินเป็นแปลงย่อยจํานวนตั้งแต่ ๑๐ แปลงขึ้นไป โดยมีการให้คํามั่นหรือการแสดงออกโดย
ปริยายจะจัดทําสาธารณูปโภคต้องยื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินแล้วดําเนินการไปตาม
แผนผังโครงการที่คณะกรรมการอนุญาต แสดงว่า ควบคุมเฉพาะผู้ทําการจัดสรรที่ดินเท่านั้น
ไม่ได้ควบคุมผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ดังนี้ แม้ตามแผนผังโครงการที่คณะกรรมการอนุญาตจะระ
             บุว่า
เป็นบ้านเดี่ยวเมื่อผู้ซื้อรับโอนไปแล้วก็ย่อมนําไปปลูกสร้างอาคารที่ประกอบการพาณิชย์ได้

เมื่อมีความเห็นแตกต่างเป็น ๒ ฝ่าย เช่นนี้ คณะกรรมการควบคุมการจัดสรร
ที่ดินจึงมีมติให้กรมที่ดินหารือคณะกรรมการกฤษฎีกาว่า กรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินได้รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินให้ทําการจัดสรรที่ดินได้ และตามแผนผังโครงการที่ได้รับ
อนุญาตระบุว่าเป็นบ้านเดี่ยว  ดังนี้ เมื่อผู้ซื้อรับโอนที่ดินไป แล้ว จะนําไปปลูกสร้างอาคารประเภท
อื่น เช่น อาคารที่ประกอบการพาณิชย์แตกต่างไปจากแผนผังโครงการดังกล่าวจ
             ะดําเนินการได้
เพียงใด และขัดกับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕
หรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๑) ได้พิจารณา
ปัญหาดังกล่าวพร้อมทั้งฟังคําชี้แจงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน กรมโยธาธิการ
สํานักผังเมืองและกรุงเทพมหานคร) แล้วเห็นว่า ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ ได้ตราขึ้น
เมื่อวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๑๕ โดยมีความมุ่งหมายแสดงอยู่ในคําปรารภแห่งประกาศ
ของคณะปฏิวัติฉบับนี้ว่า ในปัจจุบันได้มีผู้ดําเนินการจัดสรรที่ดินเป็นจํานวนมากแต่ยังไม่มี

             กฎหมายเพื่อใช้ควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะ เป็นเหตุให้มีการพิพาทกันอีกทั้งการวาง
แผนผัง โครงการหรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินก็ไม่ถูกต้องตามหลักวิชาการผังเมือง จําเป็น
จะต้องมีกฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อยเพื่อ
ประโยชน์ของผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจสังคมและการเมือง จึงได้มีบทบัญญัติ
ในข้อ ๑๐* ว่า ห้ามมิให้ผู้ใดทําการจัดสรรที่ดินเว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุม
การจัดสรรที่ดิน และผู้ขอทําการจัดสรรที่ดินต้องแสดงหลักฐานและรายละเอียดดังบัญญ
             ัติไว้ใน
ข้อ ๑๑ และจะต้องจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการเห็นชอบมาทําสัญญาค้า
ประกันกับคณะกรรมการว่าถ้าผู้ขอทําการจัดสรรที่ดินไม่จัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะหรือไม่ปรับปรุงที่ดินนั้นตามแผนผัง โครงการ และกําหนด เวลาที่ได้รับอนุญาตไว้
คณะกรรมการมีอํานาจที่จะเข้าไปดําเนินการจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือปรับปรุงที่ดินนั้นได้เอง
โดยธนาคารหรือสถาบันการเงินดังกล่าวนั้นจะต้องรับผิดชดใช้เงินที่คณะกรรมการใช้จ่ายไป ผู้

*ข้อ ๑๐ ห้ามมิให้ผู้ใดทําการจัดสรรที่ดิน เว้นแต่จะได้รับใบอนุญาตจากคณะกรรมก
             าร
yy         aw     oot        aa.    ร,
การขอและการออกใบอนุญาต ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไขและวิธีการกําหนดใน
กฎกระทรวง และให้เสียค่าธรรมเนียมตามที่กําหนดในกฎกระทรวง
             [END PAGE 2]
             จัดสรรที่ดินผู้ใดฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามข้อ oo ก็มีบทบัญญัติ" ให้ลงโทษจําคุกไม่เกินหนึ่งปีและปรับ
ไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท เพื่อให้เป็นไปตามความมุ่งหมายดังกล่าวนี่ ข้อ ๒๕” ยังได้บัญญัติต่อไปว่า

เมื่อผู้จัดสรรที่ดินได้โอนใบอนุญาตให้แก่ผู้รับโอนแล้ว ก็ให้บรรดาสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนที่มีต่อ

ผู้ซื่อที่ดินจัดสรรตกไปยังผู้รับโอน นอกจากนี่ ข้อ ๓๐” แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนียัง
บัญญั

ติว่า สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและ
โครงการที่ได้รับอนุญาต wy ถนน สวนสาธาร
             ณะ สนามเด็กเล่น ให้ถือว่าตกอยู่ในภาระจํายอม

a     fda ow     v oy  va  vo   da  a ve     af  1
เพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรและให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์คนต่อไป
ที่จะบํารุงรักษากิจการดังกล่าวให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทําขึ้นโดยตลอดไป บทบัญญัติต่าง ๆ ที่

poet

ได้กล่าวมาข้างต้นนั้นมีผลบังคับเฉพาะ “ผู้จัดสรรที่ดิน”“ ซึ่งหมายความว่า ผู้ได้รับใบอนุญาตให้

«ศัสี้ดที่ลิบร6   รร     yo |   =.

ทําการจัดสรรที่ดินหาได้บัญญัติถึง “ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร”” อันได้แก่ผู้ทําสัญญากับผ
             ู้จัดสรรที่ดิน

เพื่อให้ได้มาซึ่งที่ดินจัดสรรไม่ ความสําคัญในข้อนี่จะเห็นได้ชัดขึ้น เมื่อพิจารณาข้อ ๒๕ และข้
๓๐ แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี่ เพราะบทบัญญัติทั้งสองข้อนั้นได้บัญญัติไว้ชัดเจนว่าผู้รับ

โอนใบอนุญาตจากผู้จัดสรรที่ดินมีสิทธิและหน้าทีเช่นเดียวกับผู้จัดสรรทีดินเหมือนกันยิงกว่านั้น
การรักษาสาธารณูปโภคซึงผู้จัดสรรทีดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรในข้อ ๓๐ แห่ง
ava 0 ไ ซู|  yal vor    a fy daw    1

ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี ก็บังคับให้เป็นหน้าทีผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจ
             ัดสรรคนต่อไป
จะต้องบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกล่าวให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทําขึ่นตลอดไป จะเห็นได้ว่า

ว         vod dao     ระฉิ์
หากประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนีมีความมุ่งหมายจะให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรหรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ
คนต่อไปต้องอยู่ในบังคับแห่งการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายฉบับนี่ โดยเฉพาะอย่างยิง

๒มาตรา ๓๕ ผู้ใดฝ่าฝืนข้อ oo วรรคหนึ่ง ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหนึ่งปีและปรับไม่เกิน
หนึ่งหมื่นบาท

ofa ๒๕ ภายใต้บังคับแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อได้โอนใบอนุญาตให้แก่
ผู้รับโอนแล้ว ให้บร
             รดาสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนซึ่งมีต่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรรตกไปยังผู้รับโอน

ซ้อ ๓๐ สาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและ
โครงการที่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่นให้ถือว่าตกอยู่ในการจํายอมเพื่อประโยชน์แก่
ที่ดินจัดสรร และให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์คนต่อไปที่จะบํารุงรักษากิจการดังกล่าว
ให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทําขึ้นโดยตลอดไป และจะกระทําการใด ๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอม
ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้

หน้าที่
             ในการบํารุงรักษาตามวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินหรือผู้รับโอน
กรรมสิทธิ์คนต่อไปได้อุทิศทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ หรือได้โอนให้แก่เทศบาล สุขาภิบาล
หรือองค์การบริหารส่วนจังหวัดแห่งท้องที่ที่ที่ดินจะจัดสรรอยู่ในเขต

Hao ในประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้

ฯลฯ                      ฯลฯ
“ผู้จัดสรรที่ดิน” หมายความว่า ผู้ได้รับใบอนุญาตให้ทําการจัดสรรที่ดิน

Bde         Pa  ave  ง      ง

“ผู้ซ้อที่ดินจัดสรร” หมายความว่า ผู้ทําสัญญากับผู้จัดสรรที่ดินเพื่อให้ได้มาซึ่งที่ดินจัดสรร

             
ฯลฯ                      ฯลฯ
5โปรดดูเชิงอรรถที่ (@)
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หากประสงค์จะควบคุมการจัดสรรที่ดินให้เป็นไปตามข้อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินที่
คณะกรรมการได้วางไว้ตามข้อ ๓ (๑)” แห่งประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้แล้ว ก็น่าจะบัญญัติไว้
ให้ชัดเจนได้ในทํานองเดียวกันกับข้อ ๓๐ ซึ่งบัญญัติให้เป็นหน้าที่ของผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
จัดสรรคนต่อไปในอันที่จะต้องบํารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการ
จัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาตไว้ แต่ในประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้หาได้
มีบทบัญญัติดังกล่าวไม่ เมื่อเป็นเช่นนี้ คณะกรรมการกฤษฎีก
             า (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่
๑) จึงมีความเห็นว่าจะนําประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ไปใช้บังคับเพื่อควบคุมผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์คนต่อไปให้ปฏิบัติตามข้อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินซึ่ง
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินได้กําหนดไว้จึงไม่อาจจะกระทําได้

อย่างไรก็ตาม การที่จะควบคุมให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม
แผนผังและโครงการหรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินให้ถูกต้องตามหลักวิชาการผังเมืองเพื่อผล
ในทางเศรษฐกิจ สังคมและการผังเมืองตามเจตนารมณ์ของประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 
             ๒๕๒
ii อาจนําบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ มาใช้บังคับประกอบกันได้

กล่าวคือ ในมาตรา ๕”“ ให้อํานาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงกําหนด

ฯข้อ ๓ คณะกรรมการมีอํานาจหน้าที่ควบคุมการจัดสรรที่ดินให้เป็นไปตามประกาศของ
ดณะปฏิวัติฉบับนี้ อํานาจหน้าที่เช่นว่านี้ให้รวมถึง

(๑) การวางข้อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน

ฯลฯ                      ฯลฯ

4มาตรา ๕ เพื่อประโยชน์แห่งดวามมั่นดงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัดคีภัย การ
สาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาบัต
             ยกรรม และการอํานวยความสะดวกแก่
การจราจร ตลอดจนการอื่นที่จําเป็นเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ ให้รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของ
ดณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนด

5                 aid    ad
(๑) ลักษณะ แบบ รูปทรง เนอท และทตดงของอาคาร

2.

(๒) การรับนําหนัก ความต้านทาน ความคงทน ตลอดจนลักษณะและคุณสมบัติของวัสดุที่

ใช้
(๓) การรับน้้าหนัก ความต้านทาน และความคงทนของอาคารหรือพื้นดินที่รองรับอาคาร
(๕) แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบการประปา ไฟฟ้า Ms และการป้องกันอัคคีภัย
(๕) แบบและจํานวนข
             องห้องน้้าและห้องส้วม
(๐) ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การระบายน้้า และการกําจัดขยะมูลฝอยและ
สิ่งปฏิกูล

a      ad   aa             ot
(o) ลักษณะ ระดับ เนื่อที่ของที่ว่างภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร
(๕) ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผู้อื่นหรือระหว่างอาคารกับ
ถนน ตรอก ซอย ทางเท้า หรือที่สาธารณะ
Md a od oy Rt ge yd       aw            ล,              we
(๓) พื้นที่หรือสิงที่สร้างขึ้นเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถสําหรับ
5.   ซื                   a            
                 ซ้นสี่นซีร่ว๑ช้นเอ๓
อาคารบางชนิด หรือบางประเภท ตลอดจนลักษณะและขนาดของพืนที่หรือสิงที่สร้างขึ้นดังกล่าว
&   y  1  ซ.  a    x     ซ่  ».     wt  จ     ร
(๑๐) บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง วือถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร
ชนิดใดหรือประเภทใด
             [END PAGE 4]
             ๕

บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้ายและใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารชนิดใดหรือ
ประเภทใดได้ นอกจากนั้นตามมาตรา ๑๓“แห่งพระราชบัญญัติฉบับเดียวกันนี้ก็ยังได้บัญญัติ
ต่อไปว่า ในกรณีที่สมควรห้ามการก่อสร้างดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้
อาคารชนิดใดประเภทใดในบริเวณหนึ่งบริเวณใด แต่ยังไม่มีกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่น
กําหนดการตามมาตรา ๕ (๑๐) รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก็ยังมีอํานาจที่จะประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษาห้ามการก่อสร้าง ดัดแปลง จื้อถอน เคลื่อนย้าย หรือใช้หรือเปลี่ย
             นการใช้อาคาร
ในบริเวณนั้นเป็นการชั่วคราวได้ เพื่อจะได้ดําเนินการออกกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่น
ภายในกําหนดเวลาที่กฎหมายให้อํานาจไว้ได้ หากยังไม่มีกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือ
ประกาศของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยควบคุมการจัดสรรที่ดินให้เป็นไปตามหลักวิชาการ
ผังเมืองดังได้ระบุไว้ในคําปรารภแห่งประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๐ เช่นนี้แล้ว ก็ไม่อาจที่
จะนํากฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารมาใช้บังคับแก่การจัดสรรที่ดินรายนี้ได้

สําหรับที่ดินซึ่งบริษัท สัมมากร จํากัด ได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรในท
             ้องที่เขต
บางกะปิตามใบอนุญาตเลขที่ ๒๕/๒๕๒๐ ลงวันที่ ๒๕ ตุลาคม wees ก็ปรากฏว่า ไม่มี

กฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถินหรือประกาศของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยดังกล่าว

ข้างต้นแต่อย่างใดเลย ดังนั้น การทีนางมณีรัตน์ ชูประภาวรรณ กับพวก ซึ่งได้ซื้อที่ดินจัดสรร
แปลงย่อยประเภทบ้านเดี่ยวจากบริษัทสัมมากร จํากัด จะปลูกสร้างอาคารประเภทที่ประกอบการ
พาณิชย์ จึงไม่น่าจะขัดกับประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๕๒ ลงวันที่ we พฤศจิกายน พ.ศ.
๒๕๑๕ อย่างไรก็ดี การที่จะอนุญาตให้ผู้ขออนุญาตรายนี้ปลูกสร้างอาคารพาณิชย์หรืออา
             คารอื่นใด

ที่แตกต่างไปจากแผนผังและโครงการที่ผู้จัดสรรทีดินได้รับอนุญาตไว้แล้ว ย่อมเป็นอํานาจหน้าที่

ของเจ้าพนักงานท้องถินตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ ที่จะต้องดูแลให้เป็นไป

ตามข้อบัญญัติท้องถินว่าด้วยการก่อสร้างอาคารชนิดนั้น ๆ

(asta) อมร จันทรสมบูรณ์

(oo) หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการก่อสร้าง ตัดแปลง รื้อถอนเคลื่อนย้าย ใช้หรือ
เปลี่ยนการใช้อาดาร

(๑๒) หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาตการต่ออายุใบอนุญาต
การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามพระราชบัญญัตินี้

aad     เ
             ซ,     สข้างค     ซ้.      '     '
HIATT ๑๓ ในกรณีที่สมควรห้ามการก่อสร้างดัดแปลง วรือถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือ

เปลี่ยนการใช้อาคารชนิดใดหรือประเภทใดในบริเวณหนึ่งบริเวณใด แต่ยังไม่มีกฎกระทรวง หรือข้อบัญญัติ

ท้องถินกําหนดการตามมาตรา ๕ (๑๐) ให้รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของอธิบดีกรมโยธาธิการหรือเจ้าพนักงาน

ก ate,                ล          ».      สอ้าง      x        " ey
ทองถน แลวแตกรณ์ มีอํานาจประกาศในราชกิจจานุเบกษาห้ามการก่อสร้าง ดัดแปลง วรือถอน เคลื่อนย้ายและ

ร.      ey       ร.         &    by   
                  Pa      »      we we,                   ซา๑กแร
ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารในบริเวณนหันเป็นการชั่วคราวได้ และให้ดําเนินการออกกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติ
ซ ส.       ate   aad      hoa   wat at
ท้องถินภายในหนึ่งปีนับแต่วันที่ประกาศนันมีผลใช้บังคับ
ถ้าไม่มีการออกกฎกระทรวง หรือข้อบัญญัติท้องถินภายในกําหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ให้

'ประกาศดังกล่าวเป็นอันยกเลิก
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             (นายอมร จันทรสมบูรณ์)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
ตุลาคม ๒๕๓๐
             [END PAGE 6]
        


		2023-09-24T19:49:12+0700
	Name




