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บทที่ 1 

 
บทนํา 

 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

  
ที่อยูอาศัยถือไดวาเปนหนึ่งในปจจัยสี่ที่สําคัญ ซึ่งมนุษยจําเปนตองใชเปนที่พักพิงใน

ชีวิตประจําวัน ทั้งนี้สวนประกอบของการที่จะเปนที่อยูอาศัยไดนั้นจะตองมีหลายปจจัยรวมดวย    
อาทิเชน ที่ดิน  ซึ่งถือไดวาเปนสวนประกอบที่สําคัญยิ่ง หากผูที่ตองการจะมีที่อยูอาศัยแตไมมีที่ดิน
เปนของตนเองก็จําเปนตองหาซื้อที่ดินเพื่อปลูกสรางบาน หรือไมก็ซื้อที่ดินจากผูประกอบการจัดสรร
เชนหมูบาน หรือบานจัดสรร ซึ่งในประเทศไทยไดกําหนดสิทธิเกี่ยวกับการถือครองที่ดินไว วาบุคคลที่
มีสัญชาติไทยสามารถมีกรรมสิทธิ์ ในการถือครองที่ดินเปนของตนเองไดโดยไมจํากัดจํานวน    

 
แตเนื่องดวยระยะเวลาอีกทั้งการขยายตัวของประชากรเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วจึงกอใหเกิด

ปญหาหลายประการ เชน  การขาดแคลนที่ดินทํากิน และ การขาดแคลนที่อยูอาศัย  จึงทําให
ประชากรเกิดการขยายตัวไปยังทองถิ่นตาง ๆ เพิ่มข้ึนจนในปจจุบันจะเห็นไดวาประชากรไดอพยพ
ยายถิ่นที่อยู เขามาอาศัยในเมืองหลวงมากขึ้นทําใหประชากรภายในเมืองหลวงตองอยูกันอยาง
แออัดและปญหาที่เกิดขึ้นคือขาดแคลนที่อยูอาศัยตามมา  ซึ่งรัฐไดยื่นมือเขามาใหความชวยเหลือ
ในดานการจัดสรรที่อยูอาศัย แตก็ยังคงไมเพียงพอกับความตองการจึงทําใหเกิดนักลงทุน
ภาคเอกชนขึ้น โดยนักลงทุนหรือนักจัดสรรที่ดินจะทําการกวานซื้อที่ดินมาเก็บไวแลวแบงขาย
ใหกับผูที่ตองการที่ดินในลักษณะเปนแปลง  ทั้งนี้ขึ้นกับวาผูที่ตองการที่ดินนั้นตองการมากนอยแค
ไหนและตองการที่จะเอาที่ดินนั้น ๆ ไปทําอะไร  โดยปจจุบันจะเห็นไดวานักลงทุนไดกวานซื้อที่ดิน
เพื่อมาใชประกอบกิจการจัดสรร หรือหมูบานจัดสรร โดยนําที่ดินเปลามาปรับปรุงใหมเพื่อนํา
สาธารณูปโภคตางๆที่สามารถอํานวยความสะดวกเขามา อีกทั้งมีการปรับปรุงดานตาง ๆ อาทิ  
ภูมิทัศนโดยรอบรวมถึงสิ่งแวดลอมบริเวณใกลเคียง เพื่อเปนการดึงดูดใหผูที่ตองการหรือกําลังหา
ที่อยูอาศัยเขามาและตัดสินใจซื้อบานในโครงการจัดสรร 

 
ซึ่งหลังจากที่ผูประกอบการตัดสินใจที่จะประกอบธุรกิจบานจัดสรรแลว ก็ตองมีความ

จําเปนที่จะตองเขาไปติดตอกับหนวยงานรัฐตาง ๆ ที่เกี่ยวของในการที่จะขอใบอนุญาต เพื่อที่จะ
ทําจัดสรรที่ดินตาม พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543   ดงันั้นการเขาไปติดตอกับเจาหนาที่
รัฐนั้นจะตองผานกระบวนการตาง ๆ ตามขั้นตอนและตามระเบียบที่กฎหมายไดกําหนดไว           
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ซึ่งการที่รัฐเขามามีบทบาทสําคัญในการดําเนินการออกใบอนุญาตนั้น  รัฐบาลจึงมีความจําเปนที่
จะตองยื่นมือเขามาชวยเหลือผูประกอบการจัดสรรที่ดิน โดยการออกกฎหมายคุมครอง  เพื่อปอง
กับการเอารัดเอาเปรียบตาง ๆ ที่จะเกิดขึ้นจากเจาหนาที่รัฐซึ่งมีมาโดยตลอดตั้งแตสมัยอดีตซึ่งหา
กิจการใดมีเจาหนาที่รัฐเขาไปเกี่ยวของดวยแลว  ก็จะตองมีการทุจริตหรือการเอารัดเอาเปรียบ
ในทางที่ผิดเกิดขึ้นอยางแนนอน 

 
ซึ่งในสังคมมนุษยที่มีระบบการเมืองการปกครองทั้งที่เปนทางการและไมเปนทางการที่มี

ขาราชการของรัฐหรือกลุมผลประโยชนเขามาเกี่ยวของ สมาชิกของสังคมไมวาจะเปนขาราชการ
ภาคเอกชนหรือกลุมผลประโยชนที่มีสวนไดสวนเสียเหลานั้นจะพยายามแสวงหาหรือทําทุกวิธี
เพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิ์พิเศษหรือผลประโยชนของตนโดยไมสนวาการกระที่ไดทําไปนั้นจะทําให
สมาชิกอื่นของสังคมขาดหรือ เสียผลประโยชนหรืออาจกลาวไดวาในสังคมมนุษยจะมีพฤติกรรม
การแสวงหาผลประโยชนซึ่งในที่นี้จะเรียกวา “คาเชาทางเศรษฐกิจ” (Rent Seeking Behavior)  
ซึ่งพฤติกรรมการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจจะนําไปสูการทุจริตตอหนาที่ (Corruption) โดยมาก
ผูประกอบการจะใชขาราชการหรือนักการเมืองเปนเครื่องมือเพื่อเปนทางผานโดยใชระบบอํานาจ
ตําแหนงหนาที่ของขาราชการหรือตําแหนงทางการเมืองของนักการเมืองเพื่อตอบสนองใหตนเอง
หรือพวกพองไดรับสิทธิพิเศษเหนือคูแขง หรือกีดกันคูแขงหรือเพื่อใชในการประกอบการที่หวังผล
ไมสุจริตเพื่อผลประโยชนของตนโดยใชเงินหรือส่ิงของที่มีคาตางๆในการตอบแทนแกนักการเมือง  
ดังนั้นในพุทธศักราช  2515  รัฐจึงไดออกประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) ขึ้นมา
เพื่อใชควบคุมการจัดสรรที่ดินของนักลงทุนธุรกิจจัดสรรที่ดินภาคเอกชน  โดยจุดมุงหมายของการ
ออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) นั้น  เพื่อเปนการลดกรณีพิพาทกันระหวาง
ผูประกอบการและผูบริโภคหรือผูซื้อจากการถูกหลอกลวง และเอารัดเอาเปรียบหรือการคดโกงทั้ง
เจาหนาที่รัฐและผูประกอบการจัดสรร ซึ่งการวางแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินใน
อดีตยังไมถูกตองตามหลักวิธีการผังเมือง ใหถูกตองตามหลักการจัดผังเมือง  และเพื่อเปน         
การจัดระบบระเบียบขั้นตอนในการดําเนินการของเจาหนาที่รัฐใหเปนไปตามขั้นตอนที่ถูกตอง 

 
อยางไรก็ตามในปจจุบันไดมีธุรกิจจัดสรรที่ดินเกิดขึ้นมากมาย และถือไดวาเปนธุรกิจที่มี

การเติบโตอยางรวดเร็วและเปนธุรกิจที่ทําเงินใหแกผูประกอบการหรือเจาของกิจการอยางมหา
สานอีกธุรกิจหนึ่ง  ดังนั้นในดานของผูประกอบการหรือนักลงทุนเองจําเปนเปนอยางยิ่งที่จะตองมี
ความรูและความเขาใจในเรื่องของการขอใบอนุญาต   ตาง ๆ กับหนวยงานที่เกี่ยวของ  ซึ่งตอง
ดําเนินการโดยผานเจาหนาที่รัฐ  ดังนั้นผูประกอบการควรศึกษาทั้งในสวนของขอกฎหมาย  
ขอบังคับ  ข้ันตอน  ระเบียบวิธีระยะเวลาที่ใชในการติดตอประสานงานในการขอใบอนุญาตตาง ๆ 
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ซึ่งหากผูประกอบการไมมีความรูความเขาใจถึงรายละเอียดปลีกยอยที่มากมายเหลานี้ อาจทําให
เกิดปญหาตามมาภายหลังได อาทิ การที่การดําเนินการเรื่องเอกสารเปนไปดวยความลาชา ทําให
การดําเนินการในเรื่องอ่ืน ๆ จําเปนตองลาชาไปดวย และอาจสงผลเสียในเรื่องของการลงทุนและ
คาใชจาย ซึ่งการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินจะตองมีการวางแผนการจัดการในการดําเนินการใน
ทุกเรื่อง ส่ิงสําคัญจะตองมีการกําหนดเปาของยอดขายในแตละโครงการวาจะตองกําหนดราคาที่
จะขายใหกับผูบริโภคเทาไร เพื่อใหคุมคากับการลงทุน ที่ผูประกอบการตองไปกูเงินทุนจากแหลง
เงินทุนตาง ๆ เพื่อมาดําเนินกิจการ อีกทั้งตองแบกรับภาระเรื่องของหนี้สินและดอกเบี้ยที่ตองใชใน
การลงทุน ดังนั้นหากผูประกอบการไมมีความรูความเขาใจในเรื่องดังกลาวอาจสงผลเสยีอยางมหา
สานแกผูประกอบการและเพื่อที่จะหลีกเลี่ยงการถูกเอารัดเอาเปรียบจากเจาหนาที่ ที่จองจะฉก
ฉวยโอกาสหรือใชชองวางของขอกฎหมายหรืออํานาจ เพื่อที่จะใชในการเรียกรับเงินหรือคาน้ํารอน
น้ําชาถึงแมผูประกอบการจะสมัครใจที่จะจายก็ตาม ซึ่งผลของการจายทั้งหมดอาจทําให            
การดําเนินการเร็วขึ้นแตนั่นอาจหมายถึงการที่ผูประกอบการไดผลักภาระสวนหนึ่งมาใหแก
ผูบริโภค นั่นคือการที่ผูบริโภคจะตองจายหรือซ้ือบานในราคาที่แพงขึ้นกวาความเปนจริง 

 
สําหรับธุรกิจจัดสรรที่ดินในประเทศไทยมีหนวยงานที่ตองติดตอขออนุญาตตามกฎหมาย

และระเบียบขอบังคับถึง 14 หนวยงาน 6 กระทรวง บางหนวยงานมีขอกําหนดเกี่ยวกับระยะเวลา
การพิจารณาในการขอใบอนุญาตไวชัดเจน บางหนวยงานไมไดกําหนดไว บางหนวยงานใหอํานาจ
เจาหนาที่ใชดุลพินิจมากบางนอยบาง โดยที่ผูประกอบการตองการความสะดวกรวดเร็วและลด
ข้ันตอนการขออนุญาตเพื่อใหไดเปรียบในการแขงขันทางธุรกิจ จึงมีแรงจูงใจในการหาชองทางเพื่อ
เหลียกเลี่ยงความไมสะดวก ความลาชาเนื่องจากขั้นตอนตาง ๆ โดยการสนับสนุนและรวมมือกับ
เจาหนาที่ของรัฐที่กอใหเกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริตขึ้น  
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
  
 1.  เพื่อศึกษาลักษณะกระบวนการ  และระยะเวลาในการขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน               
ซึ่งจะตองผานหนวยงานของรัฐที่มีหลายขั้นตอน อีกทั้งความยุงยากความซับซอนเกี่ยวกับธุรกิจ
จัดสรรที่ดิน ซึ่งจะนําไปสูชองทางที่ไมสุจริต หรือการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจของเจาหนาที่รัฐ 
 2.  เพื่อศึกษาพฤติกรรมที่ ไมสุจริตหรือการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ  (RENT 
SEEKING) ของเจาหนาที่รัฐในขั้นตอนการขอใบอนุญาต การออกเอกสารสิทธิ์ และคาธรรมเนียม
ตาง ๆ ของการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน 
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1.3 วิธีดําเนินการวิจัย 
 

 การศึกษาวิจยัครั้งนี้เปนการศึกษา ถงึขั้นตอนและความยุงยากซบัซอนในกระบวนการขอ
อนุญาตตางๆเกี่ยวกับการดําเนนิธุรกิจจัดสรรที่ดิน รวมถึงสาเหตทุี่เปนชองทางทาํใหเจาหนาที่ของ
รัฐที่เกี่ยวของกระทาํพฤตกิรรมที่ไมสุจริตตอหนาที่และศกึษาถึงสาเหตทุี่ทาํใหผูประกอบการมีสวน
รวมสนับสนุนใหเจาหนาที่ของรัฐที่เกีย่วของกระทาํการที่ไมสุจริตตอหนาที ่ทั้งนี้ผูวจิัยไดดําเนนิการ
ตามระเบียบวธิีวิจัย ดังนี ้
 

1. คัดเลือกกลุมตัวอยาง 
2. กรอบแนวคิดในการวิจัย 
3. ข้ันตอนในการดําเนนิการศึกษา 
4. เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
5. การเก็บรวบรวมขอมูล 
6. การวิเคราะหขอมูล 
  

1.4 คัดเลือกกลุมกลุมตวัอยาง 
 

           ผูวิจัยไดทาํการคัดเลือก ศึกษากลุมตัวอยางเฉพาะผูประกอบการธุรกจิจัดสรรที่ดิน ในเขต
บางบวัทอง รวม 9 โครงการ ไดแก ผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก ผูประกอบการธุรกจิ
จัดสรรที่ดินขนาดกลาง และผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ ประเภทละ 3 โครงการ 
จาก 280 โครงการ ซึง่สาเหตุที่ผูวิจัยเลือกที่จะศกึษาในเขตพืน้ที่อําเภอบางบัวทองเนื่องจากพืน้ที่
บางบวัทองมผีูประกอบการที่กําลงัประกอบกิจการโครงการจัดสรรที่ดินครบทั้งขนาดเล็กขนาด
กลางและขนาดใหญ โดยในพื้นที่ดังกลาวมีประชากรอาศัยอยูอยางหนาแนนและมกีารจัดสรรที่ดิน
มาเปนระยะเวลานาน ทัง้นี้ผูวิจัยไดจําแนกขนาดของธุรกจิจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบญัญัติจัดสรร
ที่ดิน พ.ศ. 2535 ไดดังนี้ 
 

1. โครงการจัดสรรที่ดินขนาดเลก็  ไดแก ที่ดินทําการรังวัดแบงเปนแปลงยอยเพื่อ
จําหนาย ตั้งแต 10 - 99 แปลงหรือเนื้อที่ต่าํกวา 19 ไร 

2. โครงการจัดสรรที่ดินขนาดกลาง  ไดแก ทีด่ินทาํการรังวดัแบงเปนแปลงยอยเพื่อ
จําหนาย ตั้งแต 100 - 499 แปลง หรือเนือ้ที่ 19 - 100 ไร 

3. โครงการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ  ไดแก ทีด่ินทาํการรังวดัแบงเปนแปลงยอยเพื่อ
จําหนาย ตั้งแต 500 แปลง หรือเนื้อที่เกนิกวา 100 ไร 
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1.5 กรอบความคิดในการวิจยั 
 
             การวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยไดทําการวิจัยในรูปแบบการวิจัยเชิงสัมภาษณ (INTERVIEW) จาก
กลุม FOCUS GROUP โดยทําการสัมภาษณความคิดเห็นและประสบการณของผูประกอบการ
ธุรกิจจัดสรรที่ดินที่ไปติดตอกับเจาหนาที่และหนวยงานราชการที่เกี่ยวของในการขออนุญาต
จัดสรรที่ดิน ทั้ง 9 โครงการ เกี่ยวกับข้ันตอนระเบียบและระยะเวลา ปญหาและอุปสรรค พฤติกรรม
ที่ไมสุจริตของเจาหนาที่พรอมขอเสนอแนะจากผูประกอบการ ในการขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินซึ่ง
ตองผานการติดตอจากหนวยงานภาครัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของซึ่งมีขั้นตอนที่ยุงยากซับซอน อัน
จะนําไปสูชองทางหรือโอกาสการเกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกจิของ
เจาหนาที่ รัฐ และสาเหตุที่ทําใหผูประกอบการมีสวนรวมสนับสนุน ใหเจาหนาที่ของรัฐหรือ
หนวยงานที่เกี่ยวของกระทําพฤติกรรมที่ไมสุจริตในกระบวนการขออนุญาตตางๆเกี่ยวกับธุรกิจ
จัดสรรที่ดิน ความคิดเห็นและประสบการณของผูประกอบการ ที่มีตอกระบวนการขออนุญาต    
ตาง ๆ ของเจาหนาที่รัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของกับธุรกิจจัดสรรที่ดิน  
 
1.6 ขั้นตอนในการดําเนินการศึกษา 

 
1. ศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ   

 1.1    ศึกษาแนวคิดทฤษฎีและเอกสารงานวิจยัที่เกี่ยวของ 
1.2 ศึกษาจากขอมูลที่ผูประกอบการติดตอประสานงานกับหนวยงานราชการ

และหนวยงานที่เกีย่วของในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
1.3   ศึกษาจากบทความทางวิชาการ และเว็บไซด ที่เกีย่วของกับกระบวนการขอ

อนุญาตตางๆ ในธุรกิจจัดสรรที่ดนิ และปญหาพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่ในวงราชการและ
ภาคเอกชนตางๆ 

1.4 ศึกษาขอมูลจากสํานักงานจดัสรรที่ดินสาขาบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี 
เกี่ยวกับจํานวนโครงการทีท่าํจัดสรรที่ดินและยื่นขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินกับสํานักงานจัดสรร
ที่ดินสาขาบางบัวทอง เพื่อทําการคัดเลือกกลุมตัวอยาง 

1.5  ศึกษาขอมูลเอกสารจากหนวยงานที่เกี่ยวของ เพื่อศึกษาถึงขั้นตอน
ระยะเวลาการปฏิบัติงานของแตละหนวยงานที่เกี่ยวกับการขอใบอนุญาตตาง ๆ ที่ตองใช
ประกอบการยื่นขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน  

1.6     ศึกษาถึงพฤติกรรมที่ไมสุจริตตอหนาที่ของเจาหนาที่รัฐและหนวยงานที่
เกี่ยวของ และสาเหตุ ชองทางที่ทําใหเจาหนาที่เกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริต 
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2. ศึกษาขอมูลปฐมภูมิ โดยทําการสรางเครื่องมือที่ใชในการศึกษา คือแบบ
สัมภาษณ จํานวน 2 ชุด เพื่อศึกษาถึงขั้นตอนระเบียบ ระยะเวลาการดําเนินงานของเจาหนาที่ 
ปญหาและอุปสรรคที่ผูประกอบการประสบขณะดําเนินการติดตอขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน และ
พฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือวิธีการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจโดยใชอํานาจหนาที่ของเจาหนาที่รัฐ
และหนวยงานที่เกี่ยวของเรียกรับคาน้ํารอนน้ําชา และขอเสนอแนะจากผูประกอบการ  

2.1 สัมภาษณเจาหนาที่รัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของในการขออนุญาตจัดสรร
ที่ดินซึ่งประกอบดวย เจาหนาที่กรมที่ดิน เจาหนาที่สํานักงานโยธาและผัง เมือง เจาหนาที่การ
ประปา เจาหนาที่ฝายแบบแผนและกอสราง  กองชาง เทศบาลเมืองบางบัวทอง ตําแหนงหัวหนา
ฝายแบบแผนและกอสราง  เกี่ยวกับข้ันตอนระเบียบและระยะเวลาการดําเนินงานการ
ปฏิบัติงานของเจาหนาที่ในการขออนุญาตตางๆในธุรกิจจัดสรรที่ดิน  

2.2 สัมภาษณผูประกอบการ ซึ่งถูกเลือกเปนกลุมตัวอยาง โดยการสัมภาษณ 
เจาของโครงการ เจาหนาที่ติดตอหนวยงานราชการ ผูจัดการโครงการ เพื่อ ท ร า บ ถึ ง ขั้ น ต อ น
ระเบียบและระยะเวลา ปญหาและอุปสรรค พฤติกรรมที่ไม สุจริตและการแสวงหาคาเชาทาง
เศรษฐกิจโดยใชตําแหนงหนาที่ของเจาหนาที่รัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของ ที่เกิดขึ้นจริงหรือสาเหตุ
ในการสนับสนุนใหเกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริตตอหนาที่ของเจาหนาที่รัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของ 
และขอเสนอแนะ  
 
1.7 เครื่องมือที่ใชในการศกึษา 
 
 หลังจากสรางเครื่องมือแลว  ผูวิจัยไดดําเนนิการดงันี ้
  

1. การหาความเที่ยงตรง (VALIDITY) ของแบบสัมภาษณ โดยการนําแบบสัมภาษณไป
ให ผูทรงคุณวฒุิ ที่มีความรูและประสบการณ เกี่ยวกับกระบวนการขออนุญาตตางในธุรกิจจัดสรร
ที่ดิน จาํนวน 1 ทาน  ไดตรวจสอบความถูกตองดานเนื้อหา (CONTENT VALIDITY) และให
ขอเสนอแนะ เพิ่มเติมในการปรับปรุงแบบสัมภาษณ 

2. การหาคาความเชื่อถือ (RELIABILITY) ผูวิจยัไดนําแบบสัมภาษณที่ปรับปรุงแกไข
แลว ไปทดลองใชสัมภาษณกับกลุมตัวอยางทีม่ีลักษณะใกลเคียงกับกลุมตัวอยางทีท่ําการศกึษา 
จํานวน 1 ราย  คือ ผูประกอบการในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก   1 ตัวอยาง เพื่อนําขอมูลที่ไดมา
วาตรงตามวัตถุประสงคการวิจัยมากนอยเพียงใด และปรับปรุงขอคําถามใหตรงตามวัตถุประสงค
และความเปนไปไดที่ผูประกอบการจะสามารถใหขอมูลไดมากที่สุด 
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1.8 การเก็บรวบรวมขอมลู 
 
1. การเก็บรวบรวมขอมูลกลุมตัวอยางระหวางวนัที ่ 15 ธันวาคม 2549 ถึงวนัที ่ 7 

กุมภาพนัธ 2550 โดยผูวิจัยไดเก็บรวบรวมขอมูลดวยตนเอง ตั้งแตการติดตอขอขอมูลเอกสาร
เกี่ยวกับหนวยงานรัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของเกี่ยวในการขออนุญาตตางๆในธุรกจิจัดสรรที่ดิน 
และชองทางโอกาสรวมถึงสาเหตุในการสนับสนนุพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาทีรั่ฐและ
หนวยงานทีเ่กีย่วของกับธุรกจิจัดสรรที่ดินและไดสัมภาษณเจาหนาทีเ่พิ่มเติมในสวนงานรับผิดชอบ  

2. ผูวิจัยไดรวบรวมจากขอมูลทุติยภูมิทีเ่กี่ยวของกอนที่จะทําการศึกษาในเชิงสมัภาษณ
แบบตัวตอตัวกับผูประกอบการถึงความคิดเห็นของกลุมตัวอยางซึ่งเปนผูประกอบการธุรกิจจัดสรร
ที่ดินที่ไดคัดเลือกไว ทัง้ 9 โครงการ คือ ผูประกอบการธุรกิจจัดสรรทีด่ินขนาดเลก็ ผูประกอบการ
ธุรกิจจัดสรรทีด่ินขนาดกลาง ผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ  ที่ประกอบกิจการธุรกจิ
จัดสรรที่ดินในพื้นที่อําเภอบางบวัทอง 

 
 สําหรับการศึกษาเชิงสัมภาษณความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง ไดจําแนกหัวขอการ
นําเสนอออกเปน วิธีการคัดเลือกกลุมตัวอยาง วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล และการวิเคราะหขอมูล 
โดยอยูภายใตขอบเขตของการวิจัยครั้งนี้คือ 
 
1.9 วิธีการคัดเลอืกกลุมตวัอยาง 
 

โดยการวิจัยครั้งนี้มีขอจํากัดจําเปนตองเก็บรวบรวมขอมูลภาคสนามจากผูประกอบการ
ธุรกิจบานจัดสรรจากการสัมภาษณโดยตรง ซึ่งขอมูลเหลานี้อาจมีผลกระทบในทางลบตอ
เจาหนาที่ของรัฐหรือผูที่เกี่ยวของกับการพิจารณาและอนุมัติการขออนุญาตและการบริการตาม
กฎหมายและระเบียบที่ เกี่ยวของกับธุรกิจบานจัดสรรและอาจมีผลกระทบในทางลบตอ
ผูประกอบการเชนเดียวกัน จึงเปนการยากที่จะหา ผูประกอบการซึ่งยินดีใหความรวมมือในการให
ขอมูลที่ตรงกับความเปนจริง ประกอบกับระยะเวลาในการดําเนินโครงการศึกษาวิจัยมีจํากัดและ
หากผูประกอบการขอยุติการใหขอมูลในระหวางการสัมภาษณ ผูวิจัยไดมีการจัดหาผูประกอบการ
รายใหมซึ่งมีคุณสมบัติเหมือนหรือใกลเคียงกันมาทดแทนไดภายในเวลาอันสั้น เพื่อจะไดไมมี
ผลกระทบตอการวิจัย ดังนั้นผูวิจัยจึงเก็บขอมูลภาคสนามจากการสัมภาษณผูประกอบการเพียง 9 
โครงการ โดยใชวิธีการคัดเลือกตัวอยาง 3 ข้ันตอน ดังนี้ 
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 ขั้นที่ 1 คัดเลือกกลุมเปาหมาย (SELECTIVE TARGET GROUP)   
 
            ผูวิจัยใชขอมูลผูประกอบการ ดานอสงัหารมิทรัพยที่เปนกลุมธุรกิจบานจัดสรร  
 จํานวน 9  โครงการ  เปนกลุมเปาหมาย 

 
ขั้นที่ 2  คัดเลอืกกลุมตัวอยาง (SELECTIVE SAMPLING) 

 
   ผูวิจัยไดจําแนกกลุมตัวอยางซึ่งประกอบธุรกิจบานจัดสรรในเขตบางบัวทองออกเปน       
3 กลุม  โดยในแตละกลุมจะใชตัวอยาง จํานวน 3 โครงการ ซึ่งคัดเลือกตัวอยางที่เหมาะสมและให
ความรวมมือมากที่สุดในการสัมภาษณ โดยผูวิจัยไดขอความรวมมือจากผูที่เคยมีประสบการณ
ดานธุรกิจจัดสรรที่ดินเปนสวนตัว  เพื่อตอบแบบสัมภาษณ และรายละเอียด เกี่ยวกับข้ันตอนใน
การดําเนินการขออนุญาตในธุรกิจจัดสรรที่ดิน จนไดครบจํานวน  9  โครงการ  
 
 ข้ันที่ 3  ทาบทามเพื่อขอเชญิเปนตัวอยาง  
 
 ผูวิจัยไดนัดหมายขอพบผูประกอบการ ที่ถูกคัดเลือกเปนกลุมตัวอยาง เพื่ออธิบายถึง
วัตถุประสงค  ขอบเขตและวิธีการดําเนินการวิจัยในครั้งนี้ และขอเชิญเปนผูใหขอมูลในการทํา วิจัย
คร้ังนี้และใหความมั่นใจอยางเต็มที่วาขอมูลที่ไดจะนําไปใชเพื่อประโยชนในการศึกษาวิจัยเพียง
ประการเดียวโดยจะไมนําไปเปดเผยแกบุคคลภายนอกแตอยางใด ในกรณีที่ จําเปนตองเปดเผย
ตอ  บุคคลภายนอกจะตองไดรับอนุญาตจากผูประกอบการ ผูใหขอมูลกอน  นอกจากนี้ในการให
ขอมูลและจะไมมีการบันทึกแหลงที่มาของขอมูล ยิ่งกวานั้นในระหวางการ ใ ห สั ม ภ าษณ ห า ก
ผูประกอบการประสงคจะยุติการใหขอมูลถือวาเปนเอกสิทธิ์สวนบุคคล ผล ป ร า ก ฏ ว า   ก ลุ ม
ตัวอยางขนาดเล็ก ยินดีใหความรวมมือ 3 โครงการ กลุมตัวอยางขนาดกลาง ยินดีใหความรวมมือ 
3  โครงการและขนาดใหญ ยินดีใหความรวมมือ 3 โครงการ ซึ่งผูวิจัยไดทําการคัดเลือกกลุม
ตัวอยางเพื่อทดสอบเปน PRE-TEST ซึ่งเปนผูประกอบการขนาดเล็ก จํานวน 1 โครงการ โดยไดนัด
หมายเพื่อขอสัมภาษณเปนการสวนตัว  จึงทําใหเกิดความคุนเคยและสามารถสอบถามเกี่ยวกับ
ทุกแงมุมไดตามตองการอีกทั้งผูประกอบการรายนี้ ยั ง ใ ห ค ว า ม เ ป น กั น เ อ ง แ ล ะ ยิ น ดี ต อ บ
แบบสอบถามอยางเต็มใจ ซึ่งชวยใหการสัมภาษณ ดําเนิน ไปไดรวดเร็วยิ่งขึ้นและไดขอมูลตาม
ประสบการณจริงของผูประกอบการที่ใหสัมภาษณ 
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ตารางที่ 1.1 การทาบทามเพื่อเชิญเปนตัวอยาง 
 

กลุมตัวอยาง ขอความรวมมือ (ราย) ตอบรับ (ราย) 
ขนาดเล็ก 3 3 
ขนาดกลาง 3 3 
ขนาดใหญ 3 3 

 
 
1.10 การวิเคราะหขอมูล 
  
 โดยที่การวิจัยครั้งนี้ ทําการเก็บรวบรวมขอมูล จากผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดิน 
จํานวน 9 โครงการ ดังนั้นจึง นําขอมูลทั่วไปจากการสัมภาษณแบบตัวตอตัวซึ่งขอมูลดังกลาวเปน
ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นของผูประกอบการ มาอภิปรายสรุปผลตามความเปนจริงของขอมูล    
ซึ่งผูวิจัยจะไมมีการแจกแจงความถี่คิดเปนรอยละของแตละคําตอบ   
 
1.11 ขอบเขตการศึกษาคนควา 
 

1. ขอบเขตดานเนื้อหา  
 การศึกษาวิจัยครั้งนี้มุงศึกษาเฉพาะลักษณะกระบวนการ และระยะเวลาของ
กระบวนการในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินรวมถึงขั้นตอนตาง ๆ ซึ่งเกี่ยวของกับหนวยงานของรัฐ 
และขอกฎหมายระเบียบ ขอบังคับของหนวยงานที่เกี่ยวของในธุรกิจจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบญัญตัิ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจของ
เจาหนาที่รัฐ 
   

2. ขอบเขตดานพื้นที ่
 ผูวิจัยจะทําการศึกษาเฉพาะโครงการจัดสรรที่ดินในเขตพื้นที่บางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี 
รวม 9 โครงการ โดยแบงเปน 3 ประเภท ไดแก โครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเลก็ โครงการธุรกิจ
จัดสรรที่ดินขนาดกลาง โครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ   

 และศึกษาพฤติกรรมเจาหนาที่ รัฐที่เกี่ยวของกับการอนุญาตจัดสรรที่ดิน ไดแก 
เจาหนาที่กรมที่ดิน เจาหนาที่ผังเมือง เจาหนาที่โยธา เจาหนาที่การประปา เจาหนาที่การไฟฟา 
เจาหนาที่เทศบาล  
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1.12 ขอจํากัดของการศึกษา 
 

 ในการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยจําเปนตองเก็บ และรวบรวมขอมูลในภาคสนามจากผูประกอบการ
ธุรกิจจัดสรรที่ดินจากการสัมภาษณแบบตัวตอตัวโดยตรง เนื่องจากตองการขอมูลและรวมถึงการ
ซักถามในแงมุมตาง ๆ ที่เปนไปตามความเปนจริงหรือจากประสบการณที่ผูประกอบการไดประสบ
มาดวยตนเองในการเขาไปติดตอกับเจาหนาที่ในหนวยงานที่เกี่ยวของ  อยางไรกต็ามขอมลูทีผู่วจิยั
ไดไปทําการสัมภาษณอาจจะมีผลกระทบในทางลบตอเจาหนาที่ของรัฐ หรือผูที่เกี่ยวของกับการ
พิจารณาและใบอนุญาตตาง ๆ ในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินและอาจจะมีผลกระทบในทางลบตอ
ผูประกอบ การเชนเดียวกัน     

 
 ดังนั้น เพื่อใหไดรับความรวมมือจากผูประกอบการในการใหขอมูลที่ตรงกับความเปนจริง

มากที่สุด  ผูวิจัยไดอธิบายถึงวัตถุประสงค  ขอบเขต และวิธีการดําเนินการวิจัยในครั้งนี้ใหแก
ผูประกอบการวาขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณจะนําไปใชเพื่อประโยชนในการศึกษาวิจัยเพียง
ประการเดียว จะไมนําไปเปดเผยแกบุคคลภายนอกแตอยางใด ในกรณีที่จําเปนตองเปดเผยตอ
บุคคลภายนอกจะตองไดรับการอนุญาตอยางเปนทางการจากผูประกอบการซึ่งเปนผูใหขอมลูกอน 
นอกจากนี้ในการใหขอมูลจะไมมีการบันทึกแหลงที่มาของขอมูล และในระหวางการสมัภาษณหาก
ผูประกอบการประสงคจะยุติการใหขอมูลถือวาเปนเอกสิทธิ์สวนบุคคล ทั้งนี้ผูวิจัยจะไมมีการ
บังคับใหผูประกอบการตอบคําถามที่ผูประกอบการไมประสงคจะตอบคําถามตอ 

 
 การที่ผูวิจัยเก็บขอมูลภาคสนามจากการสัมภาษณผูประกอบการทั้งหมด 9 ราย และ

เจาหนาที่ของรัฐที่เกี่ยวของกับการขออนุญาตจัดสรรที่ดินและหนวยงานตางๆที่เกี่ยวของนั้น เปน
การยากที่ผูประกอบการ และเจาหนาที่ของรัฐที่เกี่ยวของกับการขออนุญาตจัดสรรที่ดินและ
หนวยงานตางๆ ที่เกี่ยวของจะที่ยินดีใหความรวมมือในการใหขอมูลที่ตรงกับความเปนจริงเนือง
จากอาจไดรับผลกระทบตอตนเองและหนวยงานตนสังกัดได ประกอบกับระยะเวลาในการดําเนิน
โครงการศึกษาวิจัยมีจํากัด และหากผูประกอบการหรือเจาหนาที่รัฐซึ่งเปนผูใหขอมูลขอยุติการให
ขอมูลในระหวางการสัมภาษณ ผูวิจัยไมสามารถจัดหาผูประกอบการรายใหมมาทดแทนไดภายใน
เวลาอันรวดเร็วเนื่องจากผูวิจัยจะตองติดตอกับผูประกอบการรายใหม ซึ่งจะตองใชระยะเวลาใน
การติดตอเปนระยะเวลานานเพื่อทําการขอสัมภาษณเนื่องจากผูประกอบการอาจเกรงถึง
ผลกระทบที่จะเกิดขึ้น  จึงทําใหทําตองใชระยะเวลาในการพิจารณาขอคําถามที่ผูประกอบการ
จัดสงไปใหดูกอน ซึ่งจากที่ผานมาผูประกอบการบางรายปฏิเสธที่จะใหสัมภาษณจึงทําใหมี
ผลกระทบตอระยะเวลาการดําเนินการและเปนอุปสรรคตอผูวิจัยเปนอยางมาก 



11 

 

 

1.13 คําจํากัดความที่ใชในการศึกษา 
  
 คํานิยามศัพทในการวิจัยนี้ ผูวิจัยไดกําหนดความหมายศัพทเฉพาะที่เกี่ยวของกับการ
ศึกษาวิจัย  ดังนี้ 
 
 “การแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ” (RENT SEEKING) หมายความวา การทีเ่จาหนาทีข่อง
รัฐมีพฤติกรรมในการเรียกรองผลประโยชนแอบแฝง สินบนหรือเงินพิเศษ ที่นอกเหนือจากที่
กฎหมายกําหนด จากผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินหรือประชาชนทั่วไป   เพื่อเปนคาตอบแทน
ในการใชดุลยพินิจดําเนินการตามอํานาจหนาที่ หรือเพื่ออํานวยความสะดวก ใหกับผูประกอบการ 

 
“การทุจริตตอหนาที่” หมายความวา การปฏิบัติหรือละเวนการปฏิบัติหนาที่อยางใดอยาง

หนึ่ง ในขณะดํารงตําแหนงหรือมีอํานาจหนาที่นั้น หรือละเวนการปฏิบัติอยางใดอยางหนึ่งเพื่อ
ประโยชนตอตนเองและผูอ่ืน   
  “เจาหนาที่ของรัฐ” หมายความวา ผูดํารงตําแหนงทางราชการหรือทางการเมือง  เชน
ขาราชการ เจาหนาที่รัฐ  เจาหนาที่สวนทองถิ่น ซึ่งมีตําแหนง  หรือเงินเดือนประจํา  พนักงานหรือ
บุคคลผูปฏิบัติงานในรัฐวิสาหกิจหรือหนวยงานของรัฐ  ผูบริหารทองถิ่น และสมาชิกสภาทองถิ่นซึง่
มิใชผูดํารงตําแหนงทางการเมือง เจาพนักงานตามกฎหมายวาดวยลักษณะปกครองทองถิ่น และ
ใหหมายความรวมถึงกรมการ อนุกรรมการ ลูกจางของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือหนวยงาน
ของรัฐ  และบุคคล หรือคณะบุคคลซึ่งสามารถใชอํานาจหรือไดรับมอบหมายใหใชอํานาจการ
ปกครองของรัฐในการดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งตามกฎหมาย ไมวาจะเปนการจัดตั้งขึ้นใน
ระบบราชการรัฐวิสาหกิจ หรือกิจการอื่นของรัฐ 
 

“ผูประกอบการ” หมายความวา ผูประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และกฎหมายที่เกี่ยวของ หรือผูที่ทําการจัดสรรที่ดินวางเปลาโดยนํา
สาธารณูปโภคตางๆเขามาเพื่ออํานวยความสะดวกตอผูที่ซื้อบานในโครงการ 

 
 “ใบอนุญาตจดัสรรที่ดิน” หมายความวา ใบอนุญาตที่อนุญาตใหสามารถทําการจัดสรร
ที่ดินได ในที่ดนิที่เคยวางเปลา 
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 “การจัดสรรที่ดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันตั้งแต
สิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงที่ดินแปลงเดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่
ติดตอกัน โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน  
 
 “สาธารณูปโภค” หมายความวา สิ่งที่ผูจัดสรรที่ดินจัดใหมีขึ้นในพื้นที่ที่มีการจัดสรรเพื่อ
อํานวยความสะดวกใหกับผูบริโภค เชน ถนน ทางเทา ประปา ทอระบายน้ํา บอบําบัดน้ําเสีย 
สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน สนามกีฬา โรงเรียนอนุบาล รานคายอย 
   
1.14 ประโยชนที่คาดวาจะไดรบั 

 
1. เพื่อเปนแนวทางใหผูประกอบการใชประกอบในการวางแผน การดําเนินการจัดสรร

ที่ดินใหถูกตองตามขั้นตอน เพื่อใหสอดคลองกับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
2. เพื่อทราบถึงชองทางหรือโอกาสรวมถึงสาเหตุของพฤติกรรมที่ไมสุจริตตอหนาที่ของ

เจาหนาที่รัฐที่เกี่ยวของกับธุรกิจจัดสรรที่ดิน และแนวทางแกไข 
3. เพื่อทราบถึงสาเหตุของผูประกอบการที่สนับสนุนใหเจาหนาที่รัฐที่เกี่ยวของกับธุรกิจ

จัดสรรที่ดินทําพฤติกรรมที่ไมสุจริตตอหนาที่ 
4. เพื่อเปนแนวทางตอผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในการเตรียมตัวในการไปติดตอ

กับเจาหนาที่ที่เกี่ยวของ 
5. เพื่อใชเปนขอมูลในการแกไขปญหาพฤติกรรมที่ไมสุจริตตอหนาที่ของเจาหนาที่รัฐ ซึ่ง

หนวยงานระดับสูงหรือผูบังคับบัญชา อาจนําไปใชในการแกไขและประยุกตใชกับเจาหนาที่รัฐหรือ
ผูปฏิบัติที่ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการออกกฎระเบียบในหนวยงานราชการการได 
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บทที ่2 

 
แนวคิด,ทฤษฎี และงานวจิัยที่เกีย่วของ 

 
ทฤษฎทีี่ใชในการศึกษา  
 

1. ความหมายของ Economic Rent 
2. แนวความคิดของการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ (Rent Seeking Activities)  
3. Rent Seeking 
4. บอเกิดของ Rent Seeking 
5. สาเหตุของการคอรรัปชั่น 
6. สรุปความหมายของ Rent Seeking ในมมุมองของผูวิจยั 
7. งานวิจยัที่เกี่ยวของ 

 
2.1 ความหมายของ Economic Rent 
 
 Economic Rent คือ ส่ิงที่เราจายไปสงูกวาสิ่งที่เราจาํเปนตองจายสําหรับปจจัยการผลิตที่
เรานําไปใชในการผลิต หรืออีกนัยหนึง่คอืจํานวนที่เราจายเพื่อปจจัยการผลิต ซึ่งมากกวาจํานวน
ข้ันต่ําที่เราตองจายเพื่อใหไดปจจัยการผลิตนั้น ๆ มาใชประโยชนโดยเฉพาะ1 
  
 Economic Rent มีขอสังเกต 3 ประการ  
 
 ประการแรก นักเศรษฐศาสตรเลือกใชคําวา Economic Rent กเ็พราะมจีดุกาํเนดิมาจากคา
เชาที่จายใหสําหรับการเชาที่ดินเมื่อปริมาณที่ดินมีจํานวนจํากัด ประชาชนยินดีจายคาเชาตามสภาพ
ความอุดมสมบูรณของที่ดิน แตปจจุบัน Economic Rent มิใชอธิบายเฉพาะกรณีที่ดินเทานั้น   
 
 ประการที่สอง Rent ดํารงอยูก็ตอเมื่อปริมาณปจจัยนัน้มีจํานวนจาํกัด  ถาหากเสนอุป
ทานของนักฟตุบอลระดับดารามีคาความยืดหยุนเปนอนันต  (Perfectly   Elastic  Supply)   จะไม

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

of Political Economy, (April 1985) : 410-416. 
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มีนักฟุตบอลคนใดไดรับคาจางสงูกวาตนทนุคาเสียโอกาส ในกรณนีี้ปริมาณอุปทานจํากัดสามารถ
สราง  Rent  ซึ่งเปนเรื่องธรรมชาติ  นักฟตุบอลระดับราคามิใชสรางขึน้มางาย ๆ ทาํนองเดียวกัน
ที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณอยางวิเศษก็ม ีที่สรางโดยรัฐบาล นัน่คือการสรางภาวะผกูขาดรายเดียว 
(Monopoly) ผลก็ทําใหมกีาํไรจากการผูกขาด (Monopoly Profits) หรือบางทีเรียกวา Monopoly  
Rents เพื่อเนนถงึบทบาทของปริมาณอุปทานจํากัด  
  
 ประการที่สาม Rent ดํารงอยูก็เพราะอุปสงคที่มีตอปจจัยการผลิตนั้นเปนอุปสงค
สืบเนื่องในแงที่วามักมีการกลาวหาวา นักฟุตบอลระดับดาราไดรับคาจางที่สูงเปนตัวทําลายเกม
การแขงขัน เพราะเจาของทีมไมสามารถจายคาจางที่สูง ๆ ได แตความจริงก็คือ นักฟุตบอลระดับ 
ราคาที่มีคาจางสูงเปนปจจัยทําใหมีผูชมฟุตบอลมากยิ่งขึ้น ดวยเหตุนี้นักฟุตบอลระดับดารามิได
เปนตัวทําลายการแขงขัน   
 
 ในความหมายทั่วไป Rent เปนคาเชาที่ไดจากการใชทรัพยากร อาทิ ที่ดิน แรงงาน 
เครื่องจักร ความคิด และเงินทอง เปนตน หรือหมายถึงราคาที่จายไปตอชวงเวลาหนึ่ง (Price Paid 
per Unit of time ) สําหรับบริการที่ไดรับจากสินคาถาวรเปนปหรือเดือน อาทิ การเชาตึก เครื่องซัก
ผา เครื่องพิมพดีด เครื่องคอมพิวเตอร เครื่องยนต เปนตน แตนักเศรษฐศาสตรนีโอคลาสสิคใน
ปจจุบันเสนอวา  Economic Rent คือส่ิงที่เราจายไปสูงกวาตนทุน คาเสียโอกาส หรืออีกนัยหนึ่ง
คือ จํานวนที่เราจายเพื่อปจจัยการผลิต ซึ่งจากกวาจํานวนขั้นต่ําที่เราตองจายเพื่อใหไดปจจัยการ
ผลิตนั้น ๆ มาใชประโยชนโดยเฉพาะ  อยางไรก็ตามการที่นักเศรษฐศาสตรเลือกใชคําวา 
Economic Rent ก็เพราะมีจุดกําเนิดจากคาเชาที่จายใหสําหรับการเชาที่ดินเมื่อปริมาณที่ดินมี
จํานวนจํากัด มีประชาชนยินดีจายคาเชาตามสภาพความอุดมสมบูรณของที่ดิน 
 
2.2 แนวความคิดของการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกจิ (Rent Seeking Activities)  
  
 อดัม  สมิธ   บิดาแหงวิชาการเศรษฐศาสตร เชื่อวา  ถาหากปลอยใหระบบเศรษฐกิจมีการ
แขงขันกันประกอบธุรกิจอยางเสรี ระบบเศรษฐกิจจะมีมือที่มองไมเห็น (Invisible  Hands)  คอย
ชวยเหลือใหระบบเศรษฐกิจทํางานอยางมีประสิทธิภาพ  แตในบางประเทศ รัฐบาลมิไดปลอยให
กลไกราคาทํางานอยางเต็มที่ ตรงกันขาม รัฐมักสรางภาวะการผูกขาดเพียงรายเดยีวขึน้  ซึง่จะตอง
เสียทรัพยากรจริง  (Real  Resources) เพื่อที่จะแลกเปลี่ยนรักษาสถานะภาวะการผูกขาดราย
เดียวใหมีตอไป  Rent Seeking จึงเปนแนวความคิดอันเกิดจากความขัดแยงระหวางการที่ให
ระบบกลไกราคาทํางานอยางมีประสิทธิภาพกับการที่ระบบเศรษฐกิจถูกแทรกแซงโดยรัฐบาล  
อยางไรก็ตามนักเศรษฐศาสตรบางกลุมมิไดเชื่อวามือที่มองไมเห็นจะสามารถทํางานไดอยางมี
ประสิทธิภาพ เนื่องจากกลุมผลประโยชน ตางพยายามหลีกเลี่ยงภาวการณแขงขันและพยายาม
สรางความไดเปรียบเหนือคูแขง กระบวนการดังกลาวเรียกวา Rent-Seeking  Behavior หรือ 
Cartelization, Monopolization 
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2.3 Rent Seeking   
 
 Rent Seeking เปนคําอธิบายที่ระบุวา ความพยายามใด ๆ ของปจเจกชนในการแสวงหา  
Economic Rents หรือ Quasi-Rents ลวนกอใหเกิดความสูญเสียของสังคม (Social Waste) 
ควบคูไปดวยเสมอ2 เราจะเขาใจ Rent-Seeking ไดแจมแจงก็ตอเมื่อเราเขาใจแนวคิดพื้นฐานของ
การโยกยายรายได นักเศรษฐศาสตรกระแสหลักเชื่อวา การโยกยายรายไดจากคนหนึ่งไปใหอีกคน
หนึ่งไมกอใหเกิดตนทุนแกสังคม เพราะเหมือนการหยิบเงินจากกระเปาซายไปใสกระเปาขวา เชน 
การที่รัฐเขาไปมีบทบาทในทางเศรษฐกิจ เนื่องจากรัฐไมตองการใหระบบเศรษฐกิจทํางานอยางเสร ี
แตรัฐทําหนาที่เปนผูกํากับดูแลและควบคุมเศรษฐกิจบางภาคอยางเขมงวด   ซึ่งสามารถเห็นไดชัด
จากการที่รัฐเขาไปมีอํานาจบทบาทแทรกแซงกิจการบางอยางจนทําใหเกิดการผูกขาดเพียงราย
เดียว โดยมีกลุมผลประ โยชนในระบบเศรษฐกิจการเมืองเขามามีสวนสําคัญในการผลักดันให
รัฐบาลสรางภาวะการผูกขาดรายเดียว ใหดูเหมือนวาเจาหนาที่รัฐเปนผูสราง Rent ในขณะกลุม
ผลประโยชนที่ตองการเปนผูผูกขาดรายเดียวเปนผูแสวงหา Rent และจะยอมทุมเททรัพยากรจริง 
(Real Resources) เพื่อแลกเปลี่ยนและรักษาภาวะผูกขาดรายเดียวตลอดไป กระบวนการ
ดังกลาวทําใหเกิดตนทุนสังคม (Social Cost) และสังคมใดที่มีกระบวนการ Rent Seeking     
อยางหนาแนน มกัจะมีการพัฒนาเศรษฐกิจที่เชื่องชากวาสังคมอื่น ๆ3 
  
 แนวการวิเคราะห  Rent Seeking  ในสํานัก  Public  Choice  มิไดเชื่อวาการแสวงหา  
Economic Rent ทําใหสังคมไดรับผลประโยชนสูงสุด ตรงกันขาม Rent Seeking เกิดขึ้นเมื่อ
ผลผลิตถูกจํากัด อาทิ กรณีของการใหสิทธิผูกขาดรายเดียวของรัฐบาล เปนตน ตามความหมายนี้ 
ผลผลิตไมสามารถเพิ่มข้ึนได ดงันั้นรายจายใด ๆ ก็ตามเพื่อใหได Monopoly Rent หรือ Contrived 
Rent  จึงมิไดชวยทําใหระบบเศรษฐกิจไดผลผลิตงอกเงย รายจายเหลานี้คือ สิ่งที่ถือวาเปนความ
สูญเสียของสังคม4 ถาเราจะเขาใจระบบคิดของ Rent Seeking เราตองพยายามคิดในแงของการใช
ทรัพยากรจริงเพื่อใหได Rent ในแงเศรษฐกิจสวนรวมถือเปนความสูญเสีย (Waste) เพราะ
ทรัพยากรนั้นสามารถนําไปผลิตสินคาอื่น ๆ ในสังคม นั่นคือ เปนตนทุนคาเสียโอกาสของสังคม 
กระบวนการของ Rent-Seeking   เกือบทั้งหมดมิใชเร่ืองธรรมชาต ิหากแตบังเกิดจากการบริบทการ

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

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

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

Journal, 5(June 1967) : 73-79. 
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แทรกแซงของรัฐบาลในระบบเศรษฐกิจ (Regulation) ไมวาจะเปนการสงเสริมใหมีการผูกขาดราย
เดียวในอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึ่ง หรือการออกกฎหมายจํากัดปริมาณการผลิต หรือการออก
กฎทบวงอนุญาตใหหนวยผลิตใดผลิตหนึ่ง โดยเฉพาะสามารถเขาถึงกิจกรรมนั้นแตผูเดียว5 
กระบวนการ Rent Seeking   พัฒนาขึ้น เมื่อการแขงขันของหนวยผลิตไมสามารถขยายผลผลิตใน
อุตสาหกรรม เนื่องจากถูกกํากับโดยกฎหมายของรัฐ ดังนั้นหนวยผลิตจึงทุมเททรัพยากรจริงเพื่อให
ไดมาซึ่ง Economic Rents ที่เสกสรร ปนแตงโดยรัฐบาล หนวยผลิตในภาคเอกชนก็สามารถมี
พฤติกรรม Rent-Seeking  โดยเฉพาะการรวมหัวกันในหมูผูผลิตนอยรายเพื่อกําหนดราคารวมกัน 
(Collusion) ก็เปนปรากฏการณของ Rent Seeking ที่สําคัญ6 ดวยเหตุนี้การแทรกแซงของรัฐจึงถือ
เปนหัวใจของการกําเนิด Rent Seeking  Society โดยเฉพาะเมื่อขาราชการเปนฝายที่ควบคุมดูแล
ใหหนวยเศรษฐกิจใดหนวยหนึ่งสามารถไดรับ  Economic  Rent7 อยางถูกกฎหมาย  กระบวน         
ฉอราษฎรบังหลวงจงมักเปนปรากฏการณที่ เกิดควบคูกับการแทรกแซงของรัฐบาล นั่นคือ               
การแทรกแซงกอใหเกิด Economic Rent และ จูงใจใหเกิดการฉอราษฎรบังหลวงเสมอ8  
 
2.4 บอเกิดของ Rent-Seeking9 
 

1. บทบาทของรัฐบาล 
 

  Rent-Seeking  เกิดจากการจํากัดการแขงขันเพื่อมิใหกลุมใดกลุมหนึ่งหรือบุคคลอื่น
สามารถเขามาในตลาดนั้น  กลาวอีกนัยหนึ่งก็คือการสรางทํานบกีดขวาง  (Barrier  to  entry)      
คูแข็งขันรายอื่นไมใหสามารถเขามาในตลาดได  ซึ่งในประวัติศาสตรของมนุษยชาติสังคมยินยอม
ใหผูประกอบการที่สามารถคิดคนสิ่งประดิษฐหรือนวัตกรรมทางเทคโนโลยีใหม  ไมวาจะเปน       
รูปสินคาใหม  กรรมวิธีใหม ๆ หรือผลิตภัณฑใหม ๆ เพื่อใหมีอํานาจการผูกขาดรายเดียว  ซึ่งเรียก

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

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

Review, 64(June 1974) : 291-303. 
9 สมบูรณ ศิริประชัย,  การแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ: บทสํารวจสถานะความรูเบื้องตน, เอกสาร

ประกอบการประชุมประจําป ความรูนักเศรษฐศาสตรไทย ป 2533.9-10 พฤศจิกายน 2533 : 14 
* ระบบสิทธิบัตร (Patent)  เปนเงื่อนไขที่มนุษยชาติยินยอมใหผูคิดคนไดรับ  Monopoly  Rents  ในชวง

ระยะเวลาหนึ่งที่แนนอน  ทั้งนี้เพื่อเปนผลตอบแทนตอนวัตกรรมใหม  ๆ อาทิ บริบท  Xerox  Corporation เปนตน 
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รวม ๆ  วาระบบสิทธิบัตร** (Patent) โดยรัฐบาลจะออกกฎระเบียบที่จะสามารถคุมครองสิทธิแก  
ผูที่ไดรับการผูกขาดรายเดียวเพื่อใหสามารถอยูในตลาดไดอยางถูกตอง เชน ออกใบอนุญาต 
(Licenses) ใหโควตา (Quotas) ใหอํานาจ (Authorization) อนุมัติ (Approvals) ฯลฯ ซึ่งเครื่องมือ
เหลานี้คือการสราง Economic Rents ขึ้นโดยที่รัฐบาลเปนผูสรางขึ้นเพื่อใหสิทธิประโยชนหรือเอ้ือ
ประโยชนแกผูผลิต โดยมักนําเหตุผลตาง ๆ มาอางเพื่อสนับสนุนการใชเครื่องมือที่รัฐสรางขึ้นมา 
ซึ่งทําใหเกิด Rent Seeking Activity ตามมาเสมอ ไมวาเหตุผลจะดีหรือเลวก็ตาม ซึ่งรัฐบาลจะใช
เครื่องมือที่สรางขึ้นเปนตัวรับประกันสิทธิแหงการผูกขาดดังกลาว มิใหผูอ่ืนละเมิดสิทธิ์ได  
 
  ซึ่งการกระทําดังกลาวทําใหเกิดภาวะหามาไดยากมีนัยวา  เปนมูลเหตุแหงการเกิด  
Economic Rents และทําใหมี Rent Seeking หรือเพื่อปกปองสภาวะที่เหนือกวาปจเจกชนอื่น ๆ 
ทกุวิถีทาง ดวยเหตุนี้ทรัพยากรที่มีคาจํานวนมากเปนการโอนรายไดใหแกผูที่สราง Rents ซึ่งไมกอ
ประโยชนตอสังคมสวนรวม10 หรืออีกนัยหนึ่งเปนการโอนความมั่งคั่ง (Wealth Transfers) โดย
ปราศจากการผลิตสินคาหรือบริการใด ๆ ดวยเหตุนี้มูลเหตุแหงการเกิด Rent Seeking จึงเปนการ
กระทําของรัฐบาล (Governmental Action) โดยตรง11 
   
  การกระทําของรัฐบาลที่สนบัสนุนใหเกิดภาวะหามาไดยากเปนการขัดขวางมิใหผูอ่ืน
แทรกตัวเขามาในกิจกรรมนัน้ ระดับของ Rent Seeking Activity ในสังคมขึ้นกับขนาดและขอบเขต
ของรัฐบาลที่แทรกแซงในระบบเศรษฐกิจถารัฐบาลใหสทิธทิุกคนสามารถเขาถงึภาวะหามาไดยาก
ที่รัฐบาลเสกสรรขึ้นเทาเทียมกัน Rents ทีส่รางขึ้นก็ไมมคีวามหมายแตประการใด   
 
  ในทฤษฎีเศรษฐศาสตรการเมืองใหม  (New  Political  Economy)  ถือวานโยบาย
ของรัฐบาลเปนตัวแปรภายในระบบ*** (Endogeneous Variable) และนโยบายตาง ๆ ของรัฐบาล

                                                           
** การประกาศนโยบายเพื่อใหมีการผูกขาดกิจกรรมทางเศรษฐกิจนั้น รัฐบาลมักอางวาเพื่อสราง

สวัสดิการตอสังคม อาทิ ในกรณีรัฐวิสาหกิจที่เปนสาธารณูปโภค   เปนตน   
10  Buchanan, James M, อางแลว. 
11 Stigler, G.J, อางแลว. 
*** ในทฤษฎีนีโอคลาสิคดั้งเดิมมักสมมติใหรัฐบาลเปนปจจัยภายนอกระบบที่ไมอาจควบคุมได 

(Exogeneous  Variable)  แนวคิดนี้มิใชของใหมแตอยางใด  นักเศรษฐศาสตรตั้งแต  Adam  Smith  จนถึง Karl 
Marx  ตางก็ยึดถือวารัฐเปนสวนหนึ่งของระบบเศรษฐกิจสังคม  การวิเคราะหทางเศรษฐกิจใด ๆ หลีกไมพนที่
ตองเกี่ยวของกับบทบาทของรัฐ 
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เปนภาพสะทอนการแยงชิงผลประโยชนภายในสังคม12 ดวยเหตุนี้ ตราบใดที่สถาบันทางสังคมยัง
สามารถประสานประโยชนไดอยางดี รัฐบาลก็มีเสถียรภาพ รัฐบาลในทฤษฎีเศรษฐศาสตร
การเมืองแบบใหมเชื่อวา   ผูบริโภค ผูผลิต ผูลงคะแนน สมาคมการคาและกลุมผลประโยชนทาง
การเมือง อาทิ สภาผูแทนราษฎรหรือวุฒิสมาชิก ตลอดจนขาราชการลวนกระทําเพื่อผลประโยชน
ของตนเอง (Self-Interest) ในตลาดการเมือง (Political Marketplace) โดยเฉพาะนักการเมืองเปน
เสมือน “นายหนา” (Brokers) ที่ทําหนาที่ถายเทความมั่งคั่ง (Wealth transfers) ระหวางกลุม
ผลประโยชน13 และการที่รัฐบาลโดยนักการเมืองออกกฎเกณฑตาง ๆ เพื่อควบคุมเศรษฐกิจ 
(Regulation) ก็มีเปาหมายเพื่อตอบสนองผลประโยชนใหแกกลุมผลประโยชน14   

 
2. บทบาทของระบบการเมือง 

    
  Rent Seeking มีความสัมพันธกับระบบการเมือง อาจพิจารณาเปน 2 กรณีกวาง ๆ   
กลาวคือ กรณีแรก การแขงขันในระบบการเมืองเพื่อสรางบังคับหรือกําหนดใหมีการถายเท   
Economic-Rents  ข้ึนกับวาใครเปนผูสามารถควบคุมระบบรัฐสภาหรือในอีกนัยหนึ่งขึ้นกบัวาใคร
เปนผูเลือกคณะรัฐบาลขึ้นบริหารประเทศ ทั้งนี้เมื่อสามารถกุมอํานาจรัฐสําเร็จก็สามารถสราง
สภาวะที่กอใหเกิดการแสวงหา Rents ข้ึน กรณีที่สอง คือการพยายามชวงชิงหรือแขงขันเพื่อ
แสวง Rents  ภายในระบบการเมืองที่ดํารงอยู เพราะไมอาจผลักดันใหเกิดการเปลี่ยนแปลง
องคประกอบในระบบการเมอืงใหญ ความจริงก็คือ นักธุรกิจการเมือง (Political Entrepreneurs) 
จะพยายามแทรกตัวเขาสูระบบการเมือง โดยการลงทุนสมัครรับเลือกตั้ง เพื่อเปนเงื่อนไขของการ
เขารวมกิจกรรมของ Rent-Seeking15 
  
  กิจกรรมของ Rent-Seeking Activity  สามารถเกิดขึ้นไดหลายระดับ  ตัวอยางงาย ๆ  
คือ  การจํากัดควบคุมจํานวนรถแท็กซี่ในเขตกรุงเทพมหานคร  (ไมวาการควบคุมนี้อาจจะอาง
เหตุผลใดก็ตาม) ทําใหปายทะเบียนรถแท็กซี่มีมูลคาขึ้นมาทันที  โดยเจาหนาที่ของรัฐเปนผูมี

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

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

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

Democracy and Public Choice : Essays in Honor of Gordon Tullock. (Oxford : Basil Blackwell), 1987. 
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อํานาจในการจัดสรร  ดังนั้นเราคาดการณไดทันทีวาจะเกิด Rent Seeking  หลังจากกําหนด
จํานวนปายทะเบียนรถแนนอนแลว  แตกระทรวงคมนาคมสามารถเปดประมูลขายปายทะเบียนรถ
แท็กซี่  เพื่อขายสิทธิใหแกผูที่คิดวาจะเขาดําเนินกิจการรถแท็กซี่ ทั้งนี้อาจมีเปาหมายเพื่อเก็บเงิน
เขางบประมาณแผนดิน  กรรมวิธีดังกลาวนี้ก็คือเปนการโอนปายทะเบียนใหเปนกรรมสิทธิ์สวน
บุคคล ซึ่งสามารถนําไปขายตอ  อยางไรก็ตาม  เร่ืองราวนี้อาจขยายออกไปอีก  เมื่อนักการเมือง
ธุรกิจปรารถนาที่จะไดรับผลประโยชนจากการประมูลปายทะเบียน  โดยวิ่งเตนเพื่อใหตนเองเปน   
ผูชนะประมูล กอใหเกิดความสูญเสียตอสังคม การจายเงินให ทั้งนักการเมืองและขาราชการ 
จนกระทั่งนายหนาเหลานี้เปนผลตามมากระบวนการเหลานีเ้ปน  Rent Seeking ปรากฏการณเหลานี้
เกิดขึ้นบอย ๆ  ในประเทศดอยพัฒนา16  เมื่อรัฐบาลกังวลใจวา การแขงขันอยางเสรีอาจเปนผลราย
ตอระบบเศรษฐกิจ ทั้ง ๆ ที่ก็บริหารประเทศโดยใชระบบทุนนิยม  ก็จะดําเนินการจํากัดอุปทานของ
กิจกรรมกระบวนการแสวงหา Economic Rents ขึ้นกับระบบการเมืองเปนสําคัญ อาทิ ระบบ
ประชาธิปไตยโดยตรง (Direct Democracy) ระบบกึ่งประชาธิปไตย (Semi-Direct Democracy) 
ระบบประชาธิปไตยโดยการแขงขนัของระบบพรรคการเมือง  (Democracy by Party Competition) 
ระบบประชาธิปไตยแบบตัวแทน (Representative  Democracy) ระบบประชาธิปไตยแบบกลุม
ผลประโยชน (Pressure Group Democracy) ระบบอํานาจนิยม (Authoritarian Politicos) เปนตน 
ระบบการเมืองเปนปจจัยชี้ขาดถึงระดับการควบคุมอํานาจของประชาชนในระบบสังคมนั้น ๆ  ใน
ระบบประชาธิปไตยอยางแทจริง นักการเมืองมีบทบาทคอนขางนอย เนื่องจากปจเจกชนมีขอมูล
สารสนเทศและวิจารณญาณอยางดียิ่งในการลงคะแนนเสียง (Vote)  การตัดสินใจโดยใชเสียงสวน
ใหญเปนเกณฑ  ทําใหโอกาสของการทํา  Rent-Seeking  มีนอย  ผิดกับระบบกึ่งประชาธิปไตยซึ่ง
เปดโอกาสใหสถาบันทหารและขาราชการมีบทบาทอยางสูงเดนในการกําหนดนโยบายเศรษฐกิจ  ดัง
กรณีของประเทศในแถบลาตินอเมริกาและไทย ตั้งแตป 2520 จนถึงปจจุบัน ระบบการเมืองแบบ
อํานาจนิยมทหารและขาราชการพลเรือนมีบทบาทในการกําหนดนโยบายเศรษฐกิจอยางกวางขวาง 
การแสวงหา Rent เกิดขึ้นอยางแพรหลาย เพราะรัฐบาลภายใตระบบการเมืองแบบ Authoritarian 
Government เพราะไมจําเปนตองคํานึงถึงเสียงของประชาชน เนือ่งจากประชาชนไมมสีทิธลิงคะแนน
เสียงตั้งรัฐบาล ดังนั้น ในระบบการเมืองเชนนี้ ผูเผด็จการสามารถยกสิทธิแหงการผูกขาดใหแกกลุม
คนกลุมหนึ่งโดยไมฟงเสียงทัดทานคัดคาน 
 
 
 

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

: 53-71 
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3. กลุมผลประโยชน   
 

  การรวมตัวหรือลักษณะของสมาคมของผูผลิตหรือผูบริโภค เปนผลของการกระทํา
รวมกันเพื่อใหมีบทบาทหรืออํานาจที่มีตอตลาดหรือการเมือง กลุมผลประโยชน อาทิ สหภาพ
แรงงาน สมาคมวิชาชีพ องคกรของชาวนาชาวไร สมาคมการคา นัก Lobbies กลุมผูผูกขาดแบบ 
Cartels หรือกลุมท่ีมีการรวมตัวเพื่อเปาหมายบางประการที่ไมเปนทางการ กลุมผลประโยชน
เหลานี้มีผลประโยชนรวม  (Common-Interest) หรือผลประโยชนพิเศษ  (Special-Interest 
Group) องคกรที่รวมตัวเปนกลุมผลประโยชนมีความเขมแข็งหรือไม ข้ึนกับวามีความสามารถใน
การสรางแรงจูงใจแกสมาชิกอยางไร  องคการตาง ๆ  มีกระบวนการคัดเลือกผูที่จะเขารวมกลุมเพือ่
ขจัดปญหา Free Rider ถาปจเจกชนสามารถรวมกลุมกันอยางเหนียวแนนซึ่งมีผลประโยชน
รวมกัน (Common Interest) ก็นําไปสูการกระทํารวมกัน (Collective  Action)  ผลคือ ทุก ๆ คนใน
กลุมจะไดรับผลประโยชนจากการรวมกลุมโดยอัตโนมัติ17 แตมิใชทุกกลุมสามารถรวมพลังเพื่อเปน
กลุมผลประโยชน ข้ึนกับภาวะความเปนผูนําของกลุม ความพรอมของการกระทํารวมกัน กลุมตอง
มีขนาดเล็กและขึ้นกับวากลุมมีกระบวนการใหสิ่งจูงใจที่สามารถเลือกสรรแกสมาชิก (Selective 
Incentive) นั่นคือ คนที่มิไดมีสวนเกี่ยวของก็ไมสามารถเปน Free Rider18 ผลประโยชนของการ
กระทํารวมกันในกลุมผลประโยชนเปนสินคาสาธารณะหรือ Collective good ตอกลุม ลักษณะ
ของสินคาสาธารณะในแงนี้คลายกับกฎหมายการปองกันประเทศหรือมลพิษนั่นคือ เมื่อคนหนึง่คน
ใดในกลุมไดประโยชน คนอื่น ๆ ก็ไดรับประโยชนเชนกัน19 แตกลุมผลประโยชนไมไดเกิดขึ้นทั่วไป 
สังเกตวาไมมีกลุมผลประโยชนในหมูคนจน ผูบริโภค หรือผูเสียภาษี ทั้ง ๆ ที่มีผลประโยชนรวมกัน 
เหตุผลคือไมสามารถกีดกัน ดังนั้นแมจะมี Collective  Action และผลประโยชนรวมสามารถระบุ
ไดอยางชดัเจน สมมุติวามีผูผลิตรายใหญ 2 ราย ในอุตสาหกรรมหนึ่ง และแตละฝายจะไดรับการ
อุดหนุนหรือชองโหวของภาษีจากรัฐบาลเทากัน ผูผลิตแตละรายมีแนวโนมที่จะไดผลประโยชนคน
ละคร่ึงจากการ Lobby ในอุตสาหกรรมนี้ หรือผูผลิตทั้ง 2 รายเจรจาเพื่อกําหนดปริมาณการผลิต
เพื่อขายในราคาแพงเมื่อตนทุนการเจรจาตอรองต่ํา ดังกรณีการรวมหัวกันผลิตในตลาดผูกขาด
นอยราย ถาจํานวนผูผลิตเพิ่มมากขึ้นจนถึง 10 ราย แรงจูงใจของการรวมตัวเพื่อ Collective 
Action จะลดลงทันที กลุมผลประโยชนทางการและอุตสาหกรรมจึงมีลักษณะองคกรที่เขมแข็ง
สามารถรวมตัวกันเรียกรอง หรือ Lobby ใหรัฐบาลยกผลประโยชนใหกลุมคน ทั้งในรูป  

                                                           
17 Olson, Mancur, อางแลว. 
18 เรื่องเดิม 
19 เรื่องเดิม 
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Cartelization หรือ Collusion เพื่อแสวงหา Rent20 กลุมผลประโยชนเกี่ยวพันกับกระบวนการ
ทางการเมืองอยางแนบแนน ไมวารูปแบบการปกครองจะเปนประชาธิปไตยอยางแทจริงหรือ
ประชาธิปไตยครึ่งใบ กลุมผลประโยชนยังคงมีบทบาทอยู ทั้งทางตรงและทางออม กลุม
ผลประโยชนยินยอมสนับสนุนพรรคการเมืองดวยเงินทอง เพื่อใหชนะการเลือกตั้งหรือใหเงินเพื่อ
หาเสียง เพื่อแลกเปลี่ยนกับผลประโยชนบางประการ เมื่อพรรคการเมืองเหลานั้นไดรับเลือกตั้งเปน
รัฐบาล กลุมผลประโยชนมักแสวงหา Quota หรือการปกปองบางประการในอุตสาหกรรม หรือ
ความชวยเหลือของรัฐบาลเปนกรณีพิเศษ21 กลุมผลประโยชนที่มีขนาดเล็กสามารถเสนอเงินทอง
เพื่อใชโฆษณา หรือ “ซื้อ” นักการเมือง  โดยคาดหวังวาจะไดรับผลประโยชนตอบแทนจากการ
ลงทุน ความเปนไปไดของความสําเร็จขึ้นอยูกับประสบการณของกลุมผลประโยชนของกลุมอ่ืน ๆ22 
รวมทั้งชองทางในการติดตอกับนักการเมือง   
 

  4.  ขาราชการ  
 

  ขาราชการถือเปนกลุมผลประโยชน แตมีลักษณะพิเศษในแงที่เปนกลุมผลประโยชน
ของรัฐบาล (The  Interest-Group  of  Government)  ขาราชการมีสวนสําคัญในการเสนอแนะให
นักการเมืองออกกฎหมายตาง ๆ  เพื่อควบคุมภาคเศรษฐกิจ  โดยเฉพาะในประเทศดอยพัฒนา
สวนหนึ่งทําหนาที่เปนนักวิชาการขาราชการ  (Technocrats)  และอีกสวนหนึ่งคอยบริการ
ประชาชน ในทฤษฎี  Public  Choice  ขาราชการมิไดแสวงหาสวัสดิการสูงสุดใหแกสังคม  แต
แสวงหาความพอใจสูงสุดใหแกตนเอง  ทั้งในรูปอํานาจและผลประโยชนทางเศรษฐกิจ บทบาท
ของขาราชการสามารถพิจารณาเปน  2  ชุด  ทฤษฎีคือ ประการแรก ทฤษฎีเกี่ยวกับการ
แทรกแซงทางเศรษฐกิจ  ซึ่งพยายามอธิบายการแทรกแซงของรัฐบาลที่ดํารงอยูในแงของกลุม
ผลประโยชน  และประการที่สอง  ทฤษฎีเกี่ยวกับการตรากฎหมาย  ซึ่งพยายามอธิบายถึงกําเนิด
ของการแทรกแซงของรัฐบาลและการโยกยายความมั่งคั่ง  ทั้งสองทฤษฎีมีความเกี่ยวเนื่องกันจน
ยากที่จะพิจารณาอยางเอกเทศ  Stigler (1971)  เสนอวา  ผลประโยชนตาง ๆ ลวนมีตนทุนและ
ผลประโยชนในการใชรัฐเปนเครื่องมือเพื่อสรางความมั่งคั่งใหกับกลุมคน โดยเฉพาะกลุม
ผลประโยชนกลุมใหญ  อาทิ ชาวนาหรือกรรมกรมักพยายามกดดันรัฐใหคุมครองตนในขณะที่กลุม
                                                           

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

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

22 Stigler, G.J, อางแลว. 



22 

 

 

ผูผลิตในภาคอุตสาหกรรมและบริการ อาทิ  กลุมผูผลิตรถยนตจะรวมเปนองคกรที่เขมแข็งตอตาน
การแทรกแซงจากรัฐ  หากการแทรกแซงดังกลาวเปนผลรายตออุตสาหกรรม  กระบวนการของ  
Rent-Seeking  จึงเปนการตอบโตหรือสนับสนุนการแทรกแซงของรัฐบาลจากกลุมผลประโยชน
ตาง ๆ โดยมีขาราชการเปนทั้ง  Rent- และ  Rent  Setters  
 
  ในสังคมของประเทศดอยพัฒนากระบวนการเกิด Rent Seeking มีความแตกตางจาก
ประเทศพัฒนาแลว โอกาสของขาราชการในประเทศดอยพัฒนาในการแสวงหา Rent เกิดจาก 2 
สาเหตุ23    คือ ประการแรก  หนาที่ของระบบราชการแบบดั้งเดิมคือ  มีหนาที่บริการประชาชนแต
โดยที่มีประชาชนลนหลาม  บริการที่ใหไมพอเพียงมักมีอุปสงคสวนเกิน     ประการที่สอง หนาที่
ในการสงเสริมใหเกิดการพัฒนา สถาบันขาราชการอาจใหสิทธิประโยชนแกภาคอุตสาหกรรมหนึ่ง
หรือภาคเศรษฐกิจหนึ่งโดยเฉพาะ  เชน  การสงเสริมการลงทุนใหมีผูผลิตเพียง  1 ราย  หรือการ
สงเสริมใหเกิดระบบการพัฒนาในชนบทบางประเภทเทานั้น   ในขณะที่ยังมีอุปสงคสวนเกินอยู ผล
ก็คือทั้งสองประการขางตนมีผลใหขาราชการเปนผูควบคุม  Rents  เพราะเปนผูควบคุมให
ประชาชนเขาถึงสินคาหรือบริการที่หามาไดยากเหลานั้น  ดวยเหตุนี้จึงมี  Rent-Seeking   หลาย
รูปมากกวาที่เสนอโดย   Krueger (1974)  ในแงนี้ขาราชการสรางโอกาส (Opportunities)  จาก
ระบบบริการหรือระบบการสงมอบ (Delivery   system)  โดยเฉพาะขาราชการเปนผูกุมสารสนเทศ
สําคัญในระบบเศรษฐกิจ ตัวอยาง  การขอติดตั้งโทรศัพท  ถาใชวิธีปกติธรรมดา อาจใชระยะเวลา
หลายป  แตวิธีการไดโทรศัพทอยางรวดเร็วคือ จายเงนิใตโตะใหเจาพนักงาน  เพื่อทําใหมีโทรศัพท
ใชรวดเร็วขึ้น  การแซงคิวคนอื่น ๆ ทําใหเกิด  Rent-Seeking  จากการบริการ  เนื่องจากโทรศัพทมี
จํานวนจํากัด  เปนตน  การติดสินบนนี้เกิดขึ้นทั่วไปในประเทศดอยพัฒนา24   ซึ่งถือเปนการขูดรีด
โอกาสของ  Rent Seeking  อันเปนตนทุนสังคมอยางหนึ่ง  นอกเหนือจากการแสวงหา  Rents  
จากการใหบริการแบบดั้งเดิม  ขาราชการยังสามารถดลบันดาลผลประโยชนพิเศษหรือยกอภิสิทธิ์
ใหแกเอกชนกลุมใดกลุมหนึ่ง อาทิ  การไดบัตรสงเสริมการลงทุนจากรัฐบาลในการผลิตสินคา
อุตสาหกรรมบางชนิด  การทําเชนนี้เทากับเปนการยก Rents  ที่เสกสรรขึ้นโดยขาราชการ  หรือ
การควบคุมการเขาถึงของปจเจกชนในกิจกรรมนั้นก็เปนอีกรูปแบบหนึ่ง อาทิ  โควตาการนําเขา
และสงออก  เปนตน การแสวงหา  Rents  ในสังคมประเทศดอยพัฒนาสามารถทําไดอยางนอย
สองทางดังที่กลาวมาแลว  ทั้งสองทางเกี่ยวของกับกระบวนการฉอราษฎรบังหลวงที่มีความ

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

14(January 1986) : 127-132. 
24 Rashid, Salim, “Public Utilities in Egaliterian LDCs”, Kyklos 34 1981: 448-460.  
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ซับซอนข้ึนกวาในอดีตเพราะขาราชการดึงทรัพยากรจริงจากผูที่แสวงหา  Rents  โดยมิไดกระทบ
ตองบประมาณแผนดินในปจจุบันแตประชาชนเปนผูจาย  Economic  Rents นี้อยางแทจริงใน
อนาคต อาทิ  โครงการสรางโครงสรางพื้นฐานขนาดยักษที่อาศัยเงินกูจากตางประเทศ  เปนตน 
 
2.5 สาเหตุของการคอรรัปชั่น25 
 
 ปญหาการคอร รัปชั่นหรือการทุจริตและประพฤติมิชอบในภาครัฐ   เปนปญหาที่
ละเอียดออนและมีความเชื่อมโยงกับปญหาอื่น ๆ อีกหลายดานทั้งในดานเศรษฐกิจ  สังคม  
การเมือง  และการบริหาร  รวมทั้งดานความมั่นคงปลอดภัยของประเทศชาติดวย  การแกปญหา
ดังกลาวจึงจําเปนจะตองกระทําดวยความรอบคอบ  และจะตองคํานึงถึงระบบตาง ๆ  ซึ่งมีสวน
เกี่ยวของทั้งโดยตรงและโดยออมดวย  และที่สําคัญที่สุดที่มีลักษณะเชนเดียวกับการแกปญหา
สําคัญอ่ืน ๆ  คือ ตองแกที่ตนเหตุหรือมูลเหตุของปญหาจึงจะทําใหการแกปญหาดังกลาวเปนไป
อยางมีประสิทธิภาพและไดผลอยางแทจริง และการที่จะแกตนเหตุแหงการทุจริตประพฤติมิชอบ
ในวงราชการได  จําเปนจะตองทําการศึกษาจากมูลเหตุที่แทจริงซึ่งมาจากปจจัยหลายประการที่มี
ความเกี่ยวเนื่องสัมพันธกันอยางมากที่จะแยกออก จึงควรนํามาพิจารณาประกอบกนั  ดังตอไปนี้   
 
 1. ความตองการของมนุษย  
 2. ระบบราชการที่มีลักษณะอุปถัมภ  
 3. สาเหตุอ่ืน ๆ   
 

1. ความตองการของมนุษย   
 

  คําวา  “ความตองการ”  ในภาษาอังกฤษนอกจากจะตรงกับคําวา  “Needs”  แลว ยัง
มีคําอื่นที่มีความหมายในทํานองเดียวกันอีกหลายคํา  เชน   ความอยากได (Want)  แรงขับดัน 
(Drive)  แรงกระตุน (Urge)  แรงจูงใจ (Motive)  ความปรารถนา (Wish)  และอุปสงค (Demand)  
เปนตน  ความตองการของมนุษยนั้นมีแรงขับดันภายในคือจิตใจบังคับอยู  ความอิ่มตัวจึงไมมี  
กลาวคือ  เมื่อไดสิ่งตอบสนองความอยากหรือความตองการแลวในชั้นแรกอาจจะพอ   แตตอมาก็

                                                           
25 พิสิฏฐ เกตุประเสริฐวงค,คอรรัปช่ันในกระบวนการจัดซื้อจัดจางภาครัฐ:กรณีศึกษา พฤติกรรม 

สาเหตุและการแกไข ,สารนิพนธมหาบัณฑิต คณะรัฐประศาสนศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2548. 
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อยากจะไดขึ้นมาอีก และอยากไดมากยิ่งขึ้นเพื่อสะสมไวใหกับตนเองหรือวงศาคณาญาติ   ทั้งใน
ปจจุบันและอนาคตอีกดวย26  
 
 A.H. Maslow เปนบุคคลแรกที่ไดตั้งทฤษฎีทั่วไปเกี่ยวกับการจูงใจ (Maslow’s  general  
theory  of  human  motivation)  และเปนที่ยอมรับกันอยางแพรหลาย  และไดตั้งสมมติฐาน
เกี่ยวกับพฤติกรรมของมนุษย ดังนี้ 
  
 1. มนุษยมีความตองการ  ความตองการมีอยูเสมอและไมมีที่สิ้นสุด แตสิ่งที่มนุษย
ตองการไดรับการตอบสนองแลว  ความตองการอื่นจะเขามาแทนที่  กระบวนการนี้ไมมีที่สิ้นสุดเริ่ม
ตั้งแตเกิดจนกระทั่งตาย  
 
 2. ความตองการที่ไดรับการตอบสนองแลว  จะไมเปนสิ่งจูงใจของพฤติกรรมอีกตอไป  
ความตองการที่ไมไดรับการตอบสนองเทานั้นที่เปนสิ่งจูงใจของพฤติกรรม  
 
 3. ความตองการของมนุษยมีเปนลําดับข้ันตามลําดับความสําคัญ  (A hierarchy of  
needs) กลาวคือ เมื่อความตองการในระดับตํ่าไดรับการตอบสนองแลว ความตองการระดับสูงก็
จะเรียกรองใหมีการตอบสนองทันที (Demand satisfaction)  
 
 ความตองการดังกลาวนี้   เปนพลังผลักดันใหมนุษยเราตองตอสูดิ้นรนโดยมีความ
ทะเยอทะยาน  (Ambition)  มีอารมณ (Emotion)  และความนึกคิด  (Thinking)  มีความหวัง  
(Hope)  และความภาคภูมิใจ (Pride) แตอยางไรก็ตาม ขนาดแหงความตองการของแตละอยาง
แตละคนยอมไมเทากัน  (Individual  difference)  
 
 ในการศึกษาพฤติกรรมของมนุษย  สามารถแบงประเภทความตองการของมนุษยออกเปน  
2  ประเภท27 ดังนี้  
 

                                                           
26 นภดล ปนพงศพันธ, การประพฤติมิชอบในระบบราชการ : ศึกษากรณีนําเขารถยนตตูจาก

ตางประเทศ ,กรุงเทพฯ : บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543, หนา 17. 
27 นภดล ปนพงศพันธ, อางแลว, หนา 17-18. 
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 1. ความตองการทางชีววิทยา (Biological  Needs)  ซึ่งรวมบรรดาความตองการ
ส่ิงจําเปนทั้งหลายทางดานรางกายของมนุษย  ที่จําเปนสําหรับที่จะใหมีชีวิตอยูรอด ไดแก อาหาร 
น้ํา อากาศ  และการผักผอนนอนหลับ  เปนตน  ความตองการทางรางกายนั้นตามปกติจะมี
ขีดจํากัดอยูชั่วระยะหนึ่ง  เชน  เมื่อรับประทานอาหารอิ่มแลว  เปนตน   เมื่อความตองการทาง
รางกายไดรับการตอบสนองตามสมควรแลว  มนุษยก็จะมีความตองการในขั้นตอไปที่สูงขึ้น  เมื่อ
มนุษยมีความเจริญขึ้นมีวัฒนธรรมสูงขึ้น  ความตองการใน สิ่งจําเปนทางสังคมก็จะมีการมาก
ยิ่งขึ้น  เชน อาคารบานเรือน  เส้ือผา  รถยนต  เครื่องทองรูปพรรณ  ตลอดจนเครื่องประดับตาง ๆ  
ใหสวยงามเพื่อแสดงถึงเกียรติและฐานะของบุคคลในสังคม  
 
 2. ความตองการทางจิตใจ  (Psychological  Needs)  มนุษยเปนสัตวสังคมซึ่งอยูโดด
เดี่ยวไมได  จึงตองคบหาสมาคมกับมนุษยดวยกัน เปนกลุม  เปนสมาคม  เปนชาติ  การเปน
สมาชิกในสถาบันตาง ๆ ของสังคม จึงกอใหเกิดความตองการรูปตาง ๆ  ทางดานจิตใจข้ึน  เชน  
ความตองการความปลอดภัย  หรือความมั่นคงตาง ๆ  (Security of Safety  Needs)  ความ
ตองการไดรับการยกยอง  (Recognition  Needs)  ความตองการเปนสวนหนึ่งขององคกร (Sense 
of  Belonging  Needs)  และความตองการใหไดรับผลสําเรจ็ในชีวิต(Self  Realization Needs)  
ความตองการทางจิตใจของมนุษยนี้ไมเหมือนกันทุกคน แลวแต  “นานาจิตตัง”  และไมมีที่สิ้นสุด  
เพราะเปนสภาวะที่เกี่ยวกับความฝนทะเยอทะยานหรือความใฝสูงของมนุษย อันเปนเรื่องของ
คานิยมทางสังคม (Social Values)  

 
 ปญหาความตองการของมนุษยดังกลาวขางตน  เมื่อนํามาปรับเขากับความตองการของ
ขาราชการไทยในปจจุบันแลว  จะเห็นไดวา  ภาวะสังคมไทยในปจจุบันไดคลุกเคลากับสังคม
ตะวันตกอยางเต็มที่ตามจังหวัดใหญ ๆ ที่เปนแหลงทองเที่ยว จะมีสถานเริงรมยตาง ๆ เชน       
บาร  ไนตคลับ  สถานบริการอาบอบนวด  โรงภาพยนตรและอื่น ๆ  ตามแนวทางของประเทศ
ตะวันตก  ซึ่งลวนแตตกแตงสถานที่อยางหรูหรา  และมีราคาแพงอันเปนผลใหคาครองชีพใน
ทองถิ่นตาง ๆ  ของประเทศสูงขึ้น  นอกจากนั้น  ยังทําใหขาราชการไทยเอาอยางและเห็นดี
เห็นชอบไปกับความรื่นเริงเหลานั้นไปดวย  เชน   ตองแตงกายหรูหรา  มีรถยนตราคาแพง          
ตองเที่ยวบาร ไนตคลับ  คอฟฟช็อฟ สิ่งตาง ๆ เหลานี้ทําใหเกิดความตองการเงินมากขึ้น  เพราะ
ลําพังเงินเดือนอยางเดียวจะจายเปนคาครองชีพสําหรับรอบครัวของตนก็ไมพออยูแลว  เงินที่จะ
นํามาใชจายกับส่ิงฟุมเฟอยหรูหราเหลานั้นเขาจะเอามาจากไหน  นอกจากหาทางทุจริตในทุก
วิถีทางที่จะมีชองโอกาสอํานวยให  และขณะใดที่คุณธรรม ศีลธรรม และความยั้งคิด (Self-
Discipline)  ไมมีความมั่นคงพอ  การทุจริตตอหนาที่ราชการยอมจะเกิดขึ้นไดทุกเวลาและสถานที่  
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โดยในชั้นแรกก็จะแสวงสุขเอาจากพอคากอนตอมาเมื่อพอคาไมใหหรือใหแลวไมเพียงพอ  ก็จะ
เร่ิมตนทําการทุจริต  และเมื่อเร่ิมตนทําแลวก็จะตองทําติดตอไปเรื่อย ๆ  เสมือนยาเสพติด  เพราะ
มนุษยมีความตองการไมมีที่ส้ินสุด  
 

 2.  ระบบราชการที่มลีักษณะอุปถัมภ  
 

  ความสัมพันธแบบผูอุปถัมภ และผูรับการอุปถัมภ28  เปนความสัมพันธที่สรางรวมกัน
ระหวางคน  2  คน  เปนความสัมพันธแบบชวยเหลือซ่ึงกันและกัน  แตก็ไมใชความสัมพันธแบบ
ครอบครัวขยายของไทย  ความสัมพันธแบบผูอุปถัมภและผูรับการอุปถัมภ ไมเพียงแตมีการสราง
ความสัมพันธแคคูสัมพันธที่เกี่ยวของเทานั้น  แตรวมถึงการสรางความสัมพันธกับคนรอบขางของ
ผูอุปถัมภและผูรับอุปถัมภดวย  
 
  คําเรียกขานวา  “ผูอุปถัมภ”  (Patron)29 เปนคําที่มีที่มาจากภาษาสเปน  หมายถึง  
บุคคลผูมีอํานาจ  สถานภาพ  ฉันทานุมัติ  (Sanction)  และอิทธิพล คํานี้อาจใชเรียกนายจางหรือ
ผูสนับสนุนการจัดพิธีกรรมตาง ๆ  และแมกระทั่งนักบุญองคอุปถัมภ  โดยที่บุคคลเหลานี้จะตอง
เขามาเกี่ยวของสัมพันธกับผูที่มีอํานาจดอยกวาหรือเปน “ผูรับอุปถัมภ” (Client)  ที่ตองการความ
ชวยเหลือและการปกปอง  ผูอุปถัมภใหประโยชนโดยหวังจะไดผลประโยชนตอบแทนในรูปของ
สินคา  ความภักดี  การสนับสนุนทางการเมืองและบริการในรูปแบบตาง ๆ  จากผูรับอุปถัมภหลาย
คน  เชน  กรณีของระบบศักดินาไทย  ซึ่งเจานายคนหนึ่งจะมีบาวไพรหลายคน  หรือกรณีของเจา
พอที่มีลูกนองหลายคน  ความสัมพันธในเชิงตอบแทนซึ่งกันและกัน (reciprocal  relationships) นี ้ 
อาจออกมาในรูปที่เปนสัญญาแบบทางการ (formal  contract) ที่มีการกําหนดสิทธิและชาวเผา
ตาง ๆ ในแอฟริกาตะวันออก  หรืออาจออกมาในรูปที่เปนทางการนอยกวา  มีความยืดหยุน
มากกวา  เชน ในกรณีของสังคมแถบเมดิเตอรเรเนียนและในละตินอเมริกา โดยทั่วไปใน
ความสัมพันธระหวางบุคคลสองฝายคือ  ผูอุปถัมภและผูรับอุปถัมภ  ฝายหลังมักจะเปนผู
เสียเปรียบเพราะโดยคําจํากัดความแลว  ผูรับอุปถัมภเปนผูที่ออนแอกวาทั้งในดานเศรษฐกิจและ

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

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

29 อมรา พงศาพิชญ และ ปรีชา คุวินทรพันธ. ระบบอุปถัมภ. คณะรัฐศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 
2539, หนา 27-34. 
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การเมือง  แมวาผูอุปถัมภอาจจะตองอาศัยผูไดรับอุปถัมภของตนอยางเปนกลุมเปนกอนในบาง
สถานการณ เชน  การหาเสียงเลือกตั้ง  หรือในกรณีพิพาทที่มีการแบงพวกเปนกกเปนเหลา  
 
 Scott (1972)  ไดเปรียบเทียบโครงสรางทางสังคมของประเทศไทยกับประเทศอังกฤษ ใน
แงมุมของปรัชญาการเนนบุคคลและการแบงพรรคพวกวา โครงสรางของการแขงขันทางการเมือง
ภายในกลุมขาราชการชั้นสูงของประเทศไทย ก็เปนเชนเดียวกับประเทศอังกฤษในสมัยแรก ๆ  คือ
มีการแบงพรรคพวก  ข้ึนอยูกับรูปแบบของการอุปถัมภค้ําจุน  ไมไดเกี่ยวกับความแตกตางทาง
นโยบายหรือคานิยมทางการเมืองใด ๆ  แตมีแรงผลักดันมาจากความตองการชื่อเสียงเงินทอง
อยางไรศีลธรรม  แทบจะไมมีพรรคการเมืองใดเลยที่เราจะสามารถทําความเขาใจไดโดยปราศจาก
การกลางถึง  “พื้นฐานการเมืองของประเทศไทย...ระบบพรรคพวก”  โครงสรางของการแบงพรรค
พวกนี้ อาจจัดอยูในรูปแบบพีรามิดความเชื่อมโยงระหวางผูอุปถัมภและผูไดรับอุปถัมภ  แตละ
กลุมพวกจะเปนเครือขายแบบแนวตั้งอยางไมเปนทางการ  มีความสัมพันธเชื่อมโยงโดยสวนตัว  
ดังนั้น  ทุกกลุมพวกนี้จึงตองพึ่งพาอํานาจของผูนําไวเพื่อความมั่นคง   
 
 การมีสถานภาพที่สูงกวาและมีความสามารถที่จะใหความชวยเหลือดูแลผูอยูใตบังคับ
บัญชาได คือสิ่งที่ทําใหกลุมหนึ่งสามารถตั้งตนเปนผูอุปถัมภ  แตจํานวนผูที่ตนอุปถัมภก็จะ
คอนขางจํากัด  เพราะยิ่งเครือขายขยายเพิ่มมากขึ้นเทาใด ผูนําก็ยิ่งควบคุมโดยทางตรงไดนอยลง 
และกลายเปนกลุมพรรคพวกที่ใหญโตเทอะทะมากขึ้น   ดังนั้น จึงนําไปสูความจําเปนที่ตองพึ่งพา
ความเปนผูนําในแตละชั้น 
 
 ความสัมพันธที่ เกิดขึ้นในระบบอุปถัมภอาจเกิดจากที่มาอันหลากหลาย  เชน 
ความสัมพันธภายในครอบครัว  ความสัมพันธในวงการทหาร  หรือระหวางขาราชการระดับสูงกับ
ผูใตบังคับบัญชา  ความผูกพันที่ลูกศิษยมีตออาจารยที่ตนรัก  ความเปนเพื่อนกันมาต้ังแตสมัยยัง
เด็กหรือสมัยเรียนหนังสือ  แตไมวาจะมีที่มาจากไหน  หนาที่ของผูอุปถัมภคือปกปองดูแลลูกนอง 
และแบงปนผลประโยชนใหแกลูกนอง สวนลูกนองก็มีหนาที่สนับสนุนผูอุปถัมภของตนในทุกดาน  
ดังนั้น  เมื่อดูจากลักษณะความสัมพันธก็อาจสันนิษฐานไดวาทั้งสองฝายตองการใหสายใยนี้เปน
ประโยชนซึ่งกันและกัน  ตามรูปแบบดั้งเดิมของระบบศักดินาในประเทศไทย  แรงผลักดันของการ
เกิดระบบอุปถัมภนี้  เปนสวนผสมระหวางความซื่อสัตยจงรักภักดีและความตองการของประโยชน
สวนตน กลุมผูที่เปนฐานหลักสนับสนุนผูอุปถัมภในประเทศไทยก็คือ  ขาราชการ  ไมวาจะเปนฝาย
พลเรือนหรือฝายทหาร  ยอมมีความตองการที่จะรํ่ารวยและชวยเหลือเพื่อนฝูง   ความจงรักภักดี
ตอพรรคพวกเปนสิ่งที่ สําคัญกวาความสามารถในการตัดสินใจเรื่องตาง ๆ  อยางถูกตอง             
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ยศ  ตําแหนง  ความดีงาม  หรือความอาวุโสจะไมมีผลตออาชีพการงาน  มากกวาคุณภาพของ
เครือขายความรวมมือพื้นฐานโครงสรางทางการเมืองของประเทศไทย  จึงเอื้อตอการเกิดการทุจริต
ในรูปแบบที่เฉพาะเจาะจงเชนเดียวกับที่อังกฤษ  
 
 พื้นฐานโครงสรางของกลุมพรรคพวกหนึ่ง ๆ  ก็คือความสัมพันธสวนบุคคลของสมาชิกแต
ละคน ในกลุมนายทหารหรือขาราชการระดับสูงผูใดที่ใฝฝนจะประสบความสําเร็จ  ก็ตองหาวิธีที่
จะรวบรวมพวกพองที่จงรักภักดี  หากผูอุปถัมภคนหนึ่งยังไมมีอิทธิพลมากถึงขั้นครอบคลุมคูแขง
ไดหมด  เขาก็ตองใช “วิธีการจูงใจดวยผลตอบแทน”  เพื่อดึงดูดคนมาเปนพวกของตน  เชน       
การชวยใหเลื่อนตําแหนงโดยใชวิธีการทางการเมือง  การใหโอกาสทางการเงิน   หรือสัญญาวาจะ
ใหผลประโยชนวิธีการจูงใจเหลานี้นับวาเปนที่มาของการทุจริต  เพราะแมวาบางอยางจะใหได
ภายในกรอบของกฎหมาย แตหลายอยางก็คอนขางเปนการนํากฎขอบังคับทางกฎหมายที่
เกี่ยวของมาใชหาประโยชน  ดังนั้น  การนํางบประมาณสาธารณสุขมาแบงปนกัน  การบริหาร
รัฐวิสาหกิจแบบผิด ๆ  และเงินทุจริตจากผลกําไรของการที่รัฐตกลงทําสัญญาตางๆ  ก็ลวนเปน
สวนหนึ่งของการหาสมัครพรรคพวกทางการเมืองทั้งสิ้น   และยิ่งตําแหนงในราชการสูงเทาใดก็
สามารถทําผิดกฎระเบียบขอบังคับตาง ๆ  ไดงายขึ้นเมื่อตองการ  ขาราชการระดับที่ต่ํากวาก็จะ
เขาใจดีวา  กฎระเบียบของทางการนั้นไมคอยสําคัญเทาใดนัก  อิทธิพลของผูบังคับบัญชาระดับสูง
สามารถแทรกแซงไดเสมอ  
 
 ดังนั้น   กฎระเบียบของทางการในประเทศไทยจึงไมสามารถที่จะควบคุมพฤติกรรมของ
เจาหนาที่รัฐได  ผูบังคับบัญชาจะไมสนใจวาลูกนองจะทํางานมีประสิทธิภาพหรือไม  ปฏิบัติตน
ตามกฎขอบังคับหรือไม  หรือมีศีลธรรมในการทํางานหรือไม  แตจะดูวาผูใตบังคับบัญชาเหลานั้น
ใหความเคารพเขาเปนสวนตัวมากเพียงใด  และทําประโยชนใหแกเขาและพันธมิตรของเขามาก
เพียงใด  รวมทั้งดูวาขาราชการระดับรองผูนี้มีเครือขายลูกนองอยูใตอํานาจมากหรือไม  และ
เครือขายของตนจะทําประโยชนใหแกเครือขายเหลานี้ไดมากนอยเพียงใด 
   
 นอกจากนี้ยังมีปจจัยหลายประการที่ทําใหเกิดการทุจริตในระดับเล็กนอย  ไดแก  รายได
ต่ํา การใชอํานาจสวนตัว และการไมมีองคกรควบคุม  การเห็นแกผลประโยชนสวนตัวของ
ขาราชการจึงยังคงไมมีการตรวจสอบและบางครั้งก็ไดรับการสนับสนุน  ทั้งจากสวนบนและ
สวนลางของฝายบริหาร   สวนบน ก็คือ  การทุจิตที่มาจากความทะเยอทะยานทางการเมือง  
สวนลาง  ก็คือ การทุจริตที่มาจากความตองการทางการเงิน   แมวาจะมีการควบคุมอยางเขมงวด
ในการใชงบประมาณของรัฐ  แตการหาเงินสวนเกินจากประชาชนยังคงมีอยูตอไป  โดยไมมีการขดั
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ขางและยังคงดําเนินอยูตอไป  เนื่องจากไมมีการตั้งสถาบันเพื่อการตรวจสอบและตั้งมาตรฐานการ
ปฏิบัติงานของขาราชการอยางจริงจัง  
  
 3.  สาเหตุอ่ืน ๆ 
  
  นอกจากสาเหตุดังกลาวขางตนแลว   ยังมีสาเหตุอ่ืน ๆ  ที่ควรนํามาเปนประเด็นในการ
พิจารณา ซึ่งมูลเหตุอ่ืน ๆ ของการคอรัปชั่นที่สําคัญมี  8  ประการ30 ไดแก  
 
  1.  ความเห็นในหลักการเกี่ยวกับสรีระอันเปนองคประกอบความผิด  (Anatomy of  
Corruption) ซึ่งเห็นวามีองคประกอบที่เปนเหตุของการทําผิดอยู 4 ประการ คือ 
  
    1 โอกาส (Opportunity) ที่เอื้ออํานวยตอการทําผิด  
    2 สิ่งจูงใจ (Incentive)  ที่เพียงพอจะใหกระทําผิด  
    3 ความเสี่ยงภัย (Risk)  ถาเสี่ยงภัยนอยก็กระทําผิดไดงาย  
    4 ความซื่อสัตย (Honesty)  ถามีไมพอก็จะทําผิดได   
 
  2.  เศรษฐกิจและการครองชีพรายไดไมพอกับรายจายหรือตํ่ากวาระดับคาครองชีพ  
 
  3.  ความผันผวนและเปลี่ยนแปลงทางการเมือง  หากการเขาออกของคณะรัฐมนตรี
มีบอย ในชวงระยะเวลาอันสั้น ก็เกิดชองวางในทางการบริหารของรัฐบาล  นโยบายไมตอเนื่อง  
ขาดการติดตามผล  เกิดความหละหลวมในทางการปกครองบังคับบัญชาขาราชการประจํา  
กอใหเกิดปญหาการทุจริตและประพฤติมิชอบในวงราชการขึ้น  
 
  4.  กรณีแวดลอมทางสังคมและวัฒนธรรม  การแสดงออกในสังคมของขาราชการ
หรือพนักงานของรัฐในทางฟุมเฟอยเกี่ยวกับการกินอยูหลับนอน  โดยเฉพาะการรับเลี้ยงจากพอคา
นักธุรกิจที่ติดตอราชการ  ทําใหเกิดความสํานึกในบุญคุณที่จะหาทางตอบแทน เปนผลใหไม
สามารถรักษาความเปนธรรม และถูกตองตามหลักราชการได  
 

                                                           
30 สุธี อากาศฤกษ, ปญหาการถือครองที่ดิน, วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชารัฐประศาสน

ศาสตรมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2504. 
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  5.  การบริหารงานที่ขาดประสิทธิภาพ  ผูบังคับบัญชาที่ปลอยปละละเลยไมควบคุม
ใหผูใตบังคับบัญชาปฏิบัติตามระเบียบวินัย  ปลอยใหมาทํางานสาย ใชเวลาราชการไปประกอบ
กิจหารายไดสวนตัว   การหละหลวมในทางปกครองเปนสาเหตุสําคัญที่ทําใหเกิดการทุจริต  เชน 
การยักยอกเงินหรือของใชของทางราชการ เบียดบังหารายได สรางหลักฐานเท็จ  ปลอมแปลง
เอกสารและใชเอกสารปลอม 
 
  6.  กฎหมายหรือระเบียบมีชองวาง  หรือขอบกพรอง เปดโอกาสใหทุจริตและ
ประพฤติมิชอบในวงราชการได 
   
  7.  การมีตําแหนงที่เอ้ืออํานวยตอการกระทําความผิด  โดยเฉพาะตําแหนงที่มี
อํานาจในทางใหคําอนุมัติ  อนุญาต  ใหสัมปทานหรือใบประกอบตาง ๆ  ซึ่งผูประกอบการเอกชน
มักจะยอมเสียเงินติดสินบนเจาหนาที่ เพื่อใหเกิดความสะดวกรวดเร็ว  และสามารถเสี่ยงระเบียบ
กฎหมายไดทั้งในระดับตํ่าและระดับสูง 
  
  8.  การตกอยูในภาวะแวดลอมและอิทธิพลของผูทุจริตและมูลเหตุจูงใจอ่ืน ๆ  ภาวะ
แวดลอมดังกลาวไดแกลักษณะที่เรียกวา  กินกันเปนทีม ผูใดขัดขวางหรือไมยอมรับประโยชนที่
แบงปนกัน  ก็มักมีอันตรายตอชีวิต รางกาย และอาชีพรับราชการ   
 
2.6 สรุปความหมายของ Rent Seeking ในมุมมองของผูวิจัย 
 
 Rent Seeking หรือพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ คือกลุมผลประโยชนที่กอตัว
และมผีลประโยชนรวมกันและดํารงอยูในระบบเศรษฐกิจ โดยกลุมดังกลาวมีสวนผลักดนัใหรัฐบาล
สรางภาวการณผูกขาดทางเศรษฐกิจให จึงทําใหบอยครั้งที่รัฐบาลไมไดทําหนาที่เปนผูรักษา
ผลประโยชนใหกับประชาชนอยางแทจริง แตกลับไปเขาขางหรือสนับสนุนกลุมผลประโยชนที่จะ
สามารถเอื้อประโยชนใหแกรัฐบาลนั้นและบอยครั้งที่เจาหนาที่ของรัฐเปนผูสรางโอกาสโดยใช
อํานาจตําแหนงหนาที่ในการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ ดังจะเห็นวาในปจจุบัน Rent Seeking 
หรือพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจจะปรากฏอยูในแทบทุกธุรกิจ โดยเฉพาะธุรกิจที่
เจาหนาที่รัฐหรือมีหนวยงานของรัฐเขามาเกี่ยวของในการออกใบอนุญาตตางๆ โดยเจาหนาทีจ่ะใช
อํานาจในตําแหนงหนาที่การงานที่ดํารงอยูนั้นเรียกเก็บผลประโยชนจากภาคเอกชนหรือ
ผูประกอบการธุรกิจตางๆที่จะตองเขามามีสวนเกี่ยวของ  
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  Rent Seeking สามารถเกิดขึ้นไดในทุกองคกรหากเจาหนาที่ขาดซึ่งคุณธรรมโดยเห็นแก
ประสวนตนมากกวาสวนรวม ดังจะเห็นไดวากระบวนการทั้งหมดของ Rent Seeking เกือบทัง้หมด
ไมใชกระบวนการหรือเปนเรื่องที่เกิดขึ้นโดยธรรมชาติ หากแตเกิดขึ้นจากการบริหารแทรกแซงของ
รัฐบาลที่ทําหนาที่ในการบริหารประเทศเขามาแทรกแซงในระบบเศรษฐกิจนั่นเอง โดยอาจจะ
แทรกแซงในรูปการสงเสริมใหมีการผูกขาดเพียงรายเดียวในภาคอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึ่ง 
หรือไมก็จะเปนการออกกฎหมายขึ้นมาเพื่อนํามาใชในการควบคุมจํากัดสินคาหรืออุตสาหกรรม
ตางๆ เพื่อเปนผูผูกขาดเพียงรายเดียว ซึ่งหากผูประกอบการหรือนักลงทุนตองการที่จะครอบครอง
การผูกขาดสินคาชนิดใดชนิดหนึ่งนั้นเปนเรื่องยากเนื่องจากจะตองฟนฝาการแยงชิงกับ
ผูประกอบการหรือนักลงทุนที่ประกอบธุรกิจเดียวกันซึ่งมีหลายราย ดังนั้นผูประกอบการแตละราย
จะตองลงทุนทุมเทพยายามทําทุกวิถีทางเพื่อที่จะใหไดมาซึ่งการผูกขาดสินคาของตนเพียงราย
เดียวจากรัฐบาล  
 
 ดังนั้นดวยเหตุนี้การแทรกแซงของรัฐจึงถือไดวาเปนหัวใจสําคัญในการถือกําเนิด Rent 
Seeking นั่นเองหากประเทศใดมีการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ ยอมกอใหเกิดความสูญเสียอัน
ยิ่งใหญแกสังคมโดยรวมนั่นคือประเทศปลอยใหมีการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจของผูบริหาร
ประเทศหรือผูวางนโยบายประเทศนั้นนั่นเอง 
 
 ทั้งนี้การทุจริตในระบบการเมืองและวงราชการไดปรากฏขึ้นในหลาย ๆ ดาน ซึ่งในแตละ
ดานลวนแลวเกี่ยวของกับพฤติการณการใชอํานาจของผูที่มีตําแหนงหนาที่กระทําการเพื่อแสวงหา
ผลประโยชนใหแกตนเองหรือพวกพองทั้งสิ้น ซึ่งการกระทําดังกลาวจะกระทําหรือรูเหน็กนัอยูในหมู
บุคคลที่เกี่ยวของเพียงไมกี่คน 
 
 ปญหาการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือประพฤติมิชอบในภาครัฐนั้นเปนปญหาที่สําคัญ
อยางยิ่งเนื่องจากมีการเชื่อมโยงทําใหเกิดปญหาอื่น ๆ ตามมาทั้งดานปญหาทางเศรษฐกิจ 
การเมือง การบริหาร รวมถึงดานความมั่นคงและปลอดภัยของประเทศดวย ดังนั้นการแกไขการมี
พฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือประพฤติมิชอบในภาครัฐนั้นจะตองใชความรอบคอบโดยจะตองแกที่
สาเหตุหรือจุดเร่ิมตนของปญหา ซึ่งจุดเริ่มตนหรือสาเหตุที่แทจริงนั้นมาจากปจจัยหลายประการที่
มีความเกี่ยวของเชื่อมโยงกันหลายประการ โดยอาจแยกเปนสาเหตุเบื้องตนดังนี้ 
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 ความตองการของมนุษย  
 
 เนื่องจากความตองการของมนุษยนั้น เปนความตองการขั้นพื้นฐาน ตามทฤษฎีของ 
A.H.Maslow นักจิตวิทยาซึ่งเปนผูตั้งทฤษฎีเกี่ยวกับแรงจูงใจ และเปนที่นิยมอยางแพรหลาย และ
ไดตั้งสมมติฐานเกี่ยวกับพฤติกรรมของมนุษย วามนุษยจึงมีความตองการที่มีอยูเสมอและไม
ส้ินสุดและความตองการของมนุษยจะเปนไปตามลําดับข้ัน ซึ่งเมื่อเกิดความตองการขึ้นแลวก็
จําเปนตองมีการตอบสนองความตองการเพื่อจะไดหยุดความตองการในขั้นนั้น แตเมื่อมีการ
ตอบสนองแลวในไมชาความตองการในเรื่องอื่นๆที่สูงขึ้นก็จะเขามาแทนที่อีกอยางไมมีที่สิ้นสุด ซึ่ง
ในความตองการนั้นอาจมาจากเพื่อตองการใหตนเองในดานรางกายและจิตใจ โดยเพื่อตองการให
ตนเองมีความสุข เพื่อตองการใหตนเองปลอดภัย เพื่อตองการความมั่นคงในดานตางๆเชน 
ตองการใหตนเองมีอํานาจ ตําแหนงหนาที่การงานที่สูงหรือมากกวาบุคคลอื่น หรือเพื่อตองการการ
ยกยองยอมรับจากสังคม และเพื่อใหครอบครัวหรือคนที่รักมีความเปนอยูที่สขุสบาย เปนตน ดงันัน้
ความตองการ เปนพลังผลักดันใหมนุษยตองตอสูดิ้นรนเพื่อใหไดในสิ่งที่ตนตองการ 
  
 สาเหตุอ่ืนๆ อาจเนื่องมาจาก การที่มีรายไดไมเพียงพอกับคาใชจายหรือคาครองชีพที่
สูงขึ้นอีกทั้งมีครอบครัวที่ตองดูแล ความผันผวนทางการเมืองและเศรษฐกิจของประเทศซึ่งทําให
ประชาชนเกิดความไมมั่นคงในตําแหนงอาชีพการงาน ซึ่งเปนอีกสาเหตุที่ทําใหเกิดการมีพฤตกิรรม
ที่ไมสุจริตเกิดขึ้นเอความอยูรอดของตนเองและครอบครัว หรืออาจเกิดจากการบริหารงานของ
ผูบังคับบัญชาหรือนโยบายขององคกรขาดประสิทธิ์ภาพทําใหเกิดชองโหว หรือขอบกพรองที่พรอม
เปดใหเจาหนาที่ที่ตองการทําการประพฤติมิชอบสามารถกระทําการได หรืออาจเนื่องจากการที่อยู
ใสภาวะสิ่งแวดลอมที่มีอิทธิพลของผูที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือมีสิ่งจูงใจอ่ืนซึ่งทําใหตองคลอย
ตาม จนทําใหเกิดพฤติกรรมี่เรียกวา กินกันเปนทีม ซึ่งหากผูใดไมเห็นดวยอาจทําใหเกิดอันตราย
ตอตําแหนงหนาที่ได  
   
 ทั้งนี้ RENT SEEKING หรือพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ ทําใหเกิดผลเสียตอ
ธุรกิจอยางมหาสารเนื่องจากผูประกอบการจะตองเพิ่มตนทุนในการดําเนินกิจการ ซึ่งในที่สุด
ตนทุนนั้นก็จะถูกผลักภาระใหกับผูบริโภค  
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2.7 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 นาถนภา โรหิดาคนี31 ศึกษาคาเชาทางเศรษฐกิจในตลาดโทรศัพทเคลื่อนที่ (พ.ศ.2534
)เกี่ยวกับวิธีการจัดซื้ออุปกรณชุมสายโทรศัพทเคลื่อนที่ของ ทศท.และกสท.และระบบการจัดสรร
โควตาเลขหมายโทรศัพทเคลื่อนที่แกบริษัทผูจําหนายบริษัทเคลื่อนที่ พรอมทั้งทําการเปรียบเทียบ
ขอไดเปรียบเสียเปรียบในการใหบริการโทรศัพทเคลื่อนที่ของ ทศท.และกสท.ในดานเทคนิค คาใช
บริการและอื่น ๆ ที่มีอิทธิพลตอการแขงขันของบริษัทผูจําหนายโทรศัพทเคลื่อนที่ ตลอดจนศึกษา
ถึงพฤติกรรมการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจอันเนื่องมาจาก Monopoly Rent ที่สรางขึ้นจาก
บริษัท Ericsson และ บริษัท Motorola เปนผูจําหนายเครื่องโทรศัพทเคลื่อนที่กอน และศึกษาคา
เชาทางเศรษฐกิจอันเนื่องมาจากQuota Rent อันเกิดจากการที่ ทศท.และกสท.กําหนดโควตาเลข
หมายใหแกบริษัทผูจําหนายบริษัทโทรศัพทเคลื่อนที่ ซึ่งจากการศึกษาพบวา ขบวนการและกลไก
ในการกําหนด และผลักดันนโยบายการแขงขันกันระหวาง ทศท.และกสท.ในการใหบริการ
โทรศัพทเคลื่อนที่นั้นเปนเร่ืองที่สลับซับซอน และเกี่ยวของกับสภาวะทางการเมือง สังคม และ
เศรษฐกิจ เขามาพิจารณาพรอม ๆ กัน และเปนเรื่องที่ยากที่จะวิเคราะหนโยบายดังกลาวได 
เนื่องจากหลักฐานที่จะใชในการประกอบการศึกษาเปนสิ่งที่หาไดไมงายนัก เพราะบางสวนไมมี
การบันทึกไวเปนหลักฐานที่จะสามารถนํามาใชอางอิงได ประกอบกับไมไดรับความรวมมือจาก 
กสท.ในการใหขอมูลที่เกี่ยวของ จึงทําใหการศึกษาอาจไมลึกซึ้งมากนัก แตขอมูลที่ไดพอที่จะ
สามารถทําใหเห็นความเกี่ยวพันระหวางทหาร นักธุรกิจ นักการเมือง และขาราชการแตละกลุมที่มี
สวนในการกําหนดทิศทางนโยบายการใหบริการโทรศัพทเคลื่อนที่แตปจจัยที่มีอิทธิพลมากที่สุดคือ
การแทรกแซงทางการเมืองในแตละยุคที่ผานมาที่ผูกพันกับผลประโยชนและมีสวนสําคัญในการ
กําหนดนโยบาย นอกจากนี้การใชเครื่องมือจํากัดกิจกรรมทางเศรษฐกิจเพื่อแสวงหา Rent ไมวาจะ
ใหการผูกขาดการกําหนด Quota ตลอดจนการใช Approval มักสะทอนใหเห็นถึงการเอื้ออํานวย
ใหกลุมผลประโยชนกลุมใดกลุมหนึ่ง จากผลการศึกษาแมจะไมปรากฏผลชัดเจน แตก็เชื่อวามีการ
แสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจอยู โดยเฉพาะมีการใชวิธีการกําหนดเงื่อนไขเพื่อเอ้ืออํานวยแกบริษัท
ใดบริษัทหนึ่ง ใหเปนผูไดเปรียบในการจัดซื้อ และเนื่องจากขอมูลมีขอจํากัดจึงทําใหทราบถึง Rent 
โดยสังเขป 
 
 

                                                           
31 นาถนภา โรหิดาคนี , คาเชาทางเศรษฐกิจในตลาดโทรศัพทเคลื่อนที่ , วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2534. 



34 

 

 

 อยางไรก็ตามในปจจุบัน ทศท.และกสท. ยังไมสามารถหาวิธีการจัดสรรโควตาที่ใหผลดี
ที่สุดได ซึ่งวิธีการจัดสรรโควตาหมายเลขโทรศัพทที่ผานมาเปนการกระจาย Quota Rent จากการ
จัดสรรเลขหมายโทรศัพทเคลื่อนที่ และการที่กฎหมายจัดตั้ง ทศท.และกสท.ตางมีบทบัญญัติใหแต
ละหนวยงานสามารถใหบริการตอเนื่องหรือใกลเคียงได ทําใหยากแกการกําหนดขอบเขต และ
กอใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติแกหนวยงานทั้งสองตลอดมา 
 
 ธนู พิมพกรณ32  ศึกษานโยบายภาครัฐกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 
กรณีศึกษา: การขออนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและการควบคุมภายหลังออกใบอนุญาต(พ.ศ.
2536) โดยศึกษาถึงกฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับ ที่เกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินและบทบาทหนาที่
ความรับผิดชอบของหนวยงานที่เก่ียวของกับการควบคุมการจัดสรรที่ดิน รวมถึงปญหาอุปสรรค
และขอบกพรองของผูจัดสรรในการขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน พบวาสภาพปญหาในการขอ
อนุญาตทําการจัดสรรที่ดินและการควบคุมภายหลังออกใบอนุญาต ไมสามารถศึกษาได
ครอบคลุมในทุกปญหาแตปญหาที่ไดถือวาเปนปญหาหลักที่รัฐสามารถนําไปเปนแนวทางในการ
ปรับปรุงนโยบาย กฎหมาย ระเบียบ ขอบังคับใหเอื้อประโยชนแกทุกฝายได เนื่องจากที่อยูอาศัย
เปนปจจัยพื้นฐานที่สําคัญของมนุษย การที่จะพัฒนาปะเทศใหเจริญกาวหนาไดตองมกีารพฒันาที่
อยูอาศัยควบคูกันไปดวย เพราะการกอสรางที่อยูอาศัยเปนกลไกในการพัฒนาเศรษฐกิจ
ภายในประเทศทั้งดานการพัฒนาอุตสาหกรรมการกอสราง การขยายโครงขายสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการตลอดจนการสรางงานใหกับประชาชนโดยทั่วไป การจัดสรรที่ดินถือวามีบทบาท
สําคัญในการจัดสรรทรัพยากรที่ดินใหเกิดการใชประโยชนอยางคุมคา เนื่องจากประชากรเพิ่ม
จํานวนมากขึ้นทุกขณะที่ดินจัดสรรสามารถใชประโยชนไดหลายประเภท กลาวคือใชเปนที่อยู
อาศัย เชน บานเดี่ยว ตึกแถว บานแฝด เปนตน ใชเปนที่ประกอบการธุรกิจการคา เชนจัดสรรที่ดิน
เพื่อสรางอาคารพานิชย ศูนยการคา ตลอดจนสํานักงานธุรกิจเปนตน หรือจัดสรรที่ดินเปนที่พัก
ตากอากาศ สถานที่เริงรมณ เปนตน การจัดสรรที่ดินมีประโยชนในดานการพัฒนา สังคม 
เศรษฐกิจ การเมือง การศึกษาและพัฒนาดานความมั่นคง ในการประกอบธุรกิจจัดสรร 
    

                                                           
32 ธนู  พิมพกรณ, นโยบายภาครัฐกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย กรณีศึกษา: การขอ

อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและการควบคุมภายหลังออกใบอนุญาต, วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต      
คณะรัฐประศาสนศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2536. 
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 จุไรพร ภูเผือก33  ศึกษาการตีความบังคับใชกฎหมายวามีความสอดคลองกับแนวปฏิบัติ
และบทบัญญัติของกฎหมายที่มีอยูวาสามารถคุมครองประชาชนผูซื้อหรือไม เปนการจํากัดหรือ
สงเสริมการลงทุนของผูประกอบการ พบวาประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) ไมได
ใหความคุมครองผูซื้ออยางจริงจังซึ่งเห็นไดชดัในเรื่องการจัดทําสาธารณูปโภคตาง ๆ ประกาศของ
คณะปฏิวัติเพียงแตกําหนดมาตรฐานเอาไว แตไมไดมีการกําหนดคุณภาพไว ดานผูประกอบการ
จัดสรรที่ดิน พบวาประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) ออกมาเพื่อเปนการปองกัน
การหลอกลวง คดโกง ผูซื้อ แตเปนการควบคุมผูประกอบการอยางมาก โดยผูใชกฎหมายไดใช
กฎหมายควบคุมจนเกินไป เมื่อมีการเรียกรองใหปรับปรุงก็ดําเนินการเปนการผอนผันเปนการ
เฉพาะรายเปนคราว ๆ ไปเทานั้น ทําใหธุรกิจการจัดสรรที่ดินไมคลองตัวเทาที่ควร  
 เมื่อพิจารณาถึงกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินของเอกชนประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับ
ที่ 286 (พ.ศ.2515) ซึ่งบัญญัติขึ้นมาเพื่อควบคุมแกผูจัดสรรเอกชนโดยใหคุมการคุมครอง
ประชาชนผูซื้อ ซึ่งมีทั้งผลดีและผลเสีย 
 
 นันทวัลภ วุฒินันท34  ศึกษาขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
กรณีศึกษาโครงการขนาดใหญในจังหวัดปทุมธานี พบวา ขั้นตอนตามระเบียบปฏิบัติที่กําหนดโดย
หนวยงานตางๆมีหลายขั้นตอนและบางขั้นตอนก็ไมมีความจําเปนสามารถรวมขั้นตอนเขาดวยกัน
ไดทําใหมีการทํางานซ้ําซอน และพบวาทุกหนวยงานจะมีปญหาและอุปสรรคในการอนุญาตลาชา
ประโยชนที่ผูประกอบการไดรับคือทราบขั้นตอนที่จะตองเตรียมกอนยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                           

33 จุไรพร ภูเผือก, การจัดสรรที่ดินของเอกชน, วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2529. 

34 นันทวัลภ  วุฒินันท ,ขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน ; กรณีศึกษา
โครงการขนาดใหญในจังหวัดปทุมธานี, วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545. 
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บทที ่3 

 
การจัดสรรทีดิ่น และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

 
การจัดสรรทีดิ่นตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

 
1. ประวัติความเปนมาและสาํคัญของการจดัสรรที่ดิน 
2. สาระสําคัญของพระราชบญัญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
3. ความหมายของการจัดสรรที่ดิน 
4. ข้ันตอนการจัดสรรที่ดิน  

 
3.1 ประวัติความเปนมาและสาํคัญของการจัดสรรที่ดิน 
 
 ธุรกิจจัดสรรที่ดินเริ่มตนพัฒนาจากความตองการที่อยูอาศัยของประชาชนที่มีมากขึ้น
ในชวงที่มีการเริ่มตนพัฒนาอุสาหกรรมในประเทศไทย ภาครัฐไมสามารถจัดหาที่อยูอาศัยใหแก
ประชาชนไดอยางทั่วถึง กรุงเทพมหานครภายหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ไดเปนแหลงงานใหญทําให
มีผูคนจํานวนมากหลั่งไหลเขามาทํางานกอใหเกิดการขาดแคลนที่อยูอาศัย ตอมาเมื่อป พ.ศ. 
2502 รัฐบาลของคณะปฏิวัติ ซึ่งมีจอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต เปนหัวหนาคณะปฏิวัติไดออกค่ําส่ัง
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 49 ใหยกเลิกบทบัญญัติวาดวยการกําหนดสิทธิในที่ดินตามมาตราที่ 34-49 
แหงประมวลกฎหมายที่ดินเม่ือป พ.ศ. 2502 โดยใหเหตุผลวากฎหมายดังกลาวเปนอุปสรรคตอ
การลุงทุนในประเทศ1 เนื่องจากการจํากัดการถือครองที่ดิน เปนการจํากัดของการสะสมทุนและ
พัฒนาตอไป จึงเปดโอกาสใหเกิดการซื้อและครอบครองที่ดินของนักจัดสรรจากเกษตรกรหรือผูถือ
ครองที่ดินรายยอย เพื่อเก็งกําไรและพัฒนาที่ดินในเวลาตอมา 
 
 การพัฒนาที่ดินในชวงเวลานั้นการสรางอาคารพาณิชยสําหรับเปนที่อยูอาศัยและ
ประกอบกิจการเปนที่นิยม และมีการแขนขันสูง การสรางอาคารสูงเริ่มมีมากขึ้นเพื่อใหเชาสําหรับ
ลูกคาชาวแตงประเทศ แตตลาดที่มีความนิยมมากที่สุดคือ ที่ดินจัดสรร ซึ่งเติบโตขึ้นเรื่อง ๆ นับแต

                                                           
1 ธนู  พิมพกรณ, นโยบายภาครัฐกับการควบคุมการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย กรณีศึกษา : การขอ

อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและการควบคุมภายหลังออกใบอนุญาต, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะ
รัฐประศาสนศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2536), หนา 12. 
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ราวตนป พ.ศ.2503 เปนตนมา โดยการแบงขายที่ดินเปนแปลงยอยพรอมจัดสาธารณูปโภค เชน 
ไฟฟา ประปา และถนน การดําเนินธุรกิจนั้นสวนมากทําโดยนักจัดสรรที่ดินเปนผูซื้อที่ดินผอนสง
จากเจาของคนเดิม ซึ่งมักเปนชาวนาชาวไรแถบชานเมือง โดยหลังจากที่ชําระเงินดาวนใหแก
เจาของที่ดินแลว ผูจัดสรรก็จะทําการแบงที่ดินขายเปนแปลงยอยเพื่อนําเงินไปหมุนจายคืนใหแก
เจาของที่ดินเดิมตอไป ปญหาที่ผูบริโภคพบอยูบอย ๆ  คือ ความไมเรียบรอยหรือไมเพียงพอของ
ระบบสาธารณูปโภคในโครงการ ปญหาความไมแนนนอนเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน ตลอดจนปญหาการ
ลักลอบขโมยขุดหนาดินออกไปจากแปลงที่ดินที่ทิ้งวางไว เนื่องจากยังขายไมได หรือยังไมมีผูเขา
มาปลูกบานอยูอาศัย เนื่องจากในการพัฒนาโครงการนั้น ภาครัฐไมไดเขาไปกํากับ และเงินทุนที่
นํามาพัฒนาโครงการก็ไมไดรับการสนับสนุนจากสถาบันทางการเงิน เพราะตลาดธุรกิจจัดสรร
ที่ดินในขณะนั้นเปนตลาดที่อยูในรูปแบบของการเก็งกําไร 
   
 การทําโครงการบานจัดสรรพัฒนามาจากเหตุการณเมื่อธุรกิจที่ดินจัดสรรเริ่มฝดตัวลงในชวง
ตนป พ.ศ. 2510 ทําใหนักคาที่ดินประสบปญหา และหาทางออกดวยการลงทนุรูปแบบใหมทีส่ามารถ
ขายและเรียกกําไรตอบแทนไดเร็วกวาการขายที่ดินอยางเดียว ประกอบกับผลสําเร็จในการขาย
โครงการหมูบานนักกีฬาคลองจั่นที่กรมประชาสงเคราะหเปนผูดําเนินการในป พ.ศ. 2509 ซึ่งปรากฏ
วามีคนมายื่นขอจองบานมากกวาจํานวนที่มีสิทธิ์ถึงประมาณ 10 เทา ทําใหชวยสรางความมั่นใจใน
ตลาดใหแกผูคิดทําโครงการบานจดัสรรเปนอยางมาก โครงการบานจัดสรรที่เกิดขึ้นในชวงแรกของ
ธุรกิจ ไดแก พรสวางนิเวศน สําโรง ศานตินิเวศน บางแค และหมูบานมิตรภาพ ซอยออนนุช2  
 
ตารางที่ 3.1  สถิติปริมาณการออกหนังสือใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดนิทั่วประเทศ 
                  ตั้งแตพ.ศ. 2538 - พ.ศ. 2550  
    

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

                                                           
2 เรื่องเดิม, หนา 13. 
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ป พ.ศ. กรุงเทพ ฯ (จํานวนราย) ตางจังหวดั (จํานวนราย) รวมทั่วประเทศ 
2550 25 31 56 
รวม 1720 3267 4987 

    
* หมายเหตุ : พ.ศ.2550 เปนรายงานการออกหนังสอืใบอนญุาตใหทาํการจัดสรรทีด่ินทั่วประเทศ 
   ณ เดือนกุมภาพันธ 2550) 
 ขอมูล ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2550 
                                                     
    ที่มา  : สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 
3.2 สาระสําคัญของพระราชบญัญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 
 การจัดสรรที่ดินเปนธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีการควบคุมโดยภาครัฐ  ไดออกกฎหมายที่ใช
ในการควบคุม การจัดสรรที่ดินในปจจุบันไดใช  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เปน
กฎหมายที่ใชในการควบคุมการจัดสรรที่ดิน  ดังไดประกาศไวในราชกิจจานเุบกษา เลม  117 ตอน
ที่  45  ลงวันที่  23  พฤษภาคม  2543  ซึ่งมีผลบังคับใชในวันที่ 22 กรกฎาคม  2543  กฎหมาย
ฉบับนี้มีสาระสําคัญ  ดังนี้3  
 

1. เจตนารมณในการออกกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน  
 

  เมื่อเกิดกรณีพิพาทขึ้นระหวางผูจัดสรรกับผูซื้อ เชน  ผอนชําระเงินแลวไมไดรับโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดิน  หรือโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแลว แตไมมีการจัดทําสาธารณูปโภคตามที่สัญญาไว 
สงผลใหเกิดการฟองรองกันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หรือประมวลกฎหมายอาญา
แลวแตกรณี  ซึ่งรัฐบาลขณะนั้นจึงออกประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286  เมื่อวันที่ 24 
พฤศจิกายน 2515  ขึ้นมาควบคุมการจัดสรรที่ดิน  โดยใหเหตุผลวาปจจุบันไดมีผูดําเนินการ
จัดสรรที่ดินเปนจํานวนมาก  แตก็ยังไมมีกฎหมายเพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินโดยเฉพาะเปนเหตุ
ใหมีการพิพาทกัน  อีกทั้งการวางแผนผังโครงการ  หรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินยังไมถูกตองตาม
หลักวิชาการผังเมืองจําเปนตองมีกฎหมายเพื่อควบคุม การจัดสรรที่ดินของเอกชนใหเปนที่
เรียบรอย  และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ  สังคม  และการเมือง  
 

                                                           
3 นันทวัลภ วุฒินันท, ขั้นตอนและระยะเวลาเตรียมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน : กรณีศึกษา

โครงการขนาดใหญในจังหวัดปทุมธานี, (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ ภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545) หนา 6 
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  โดยที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 ซึ่งเปน
กฎหมายวาดวยการควบคุม การจัดสรรที่ดินไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานแลวมีหลักการ
และรายละเอียดไมเหมาะสมหลายประการ  ซึ่งสมควรแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการ
คุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรใหไดสิทธิในที่ดินที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้น  การกําหนดใหมี
ผูรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะ  นอกจากนี้เพื่อใหเกิดความ
คลองตัวในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดิน  รัฐบาลไดกระจายอํานาจการอนุญาตและการ
ควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสูระดับจังหวัด  รวมทั้งกําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให
แนนอน เพื่อปองกันการทุจริตและเปนการลดตนทุนคาใชจายในการจัดสรรที่ดินทางออม            
จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้  
 
  จากเหตุผลดังกลาว  จะเห็นไดวาการที่รัฐบาลไดออกกฎหมายควบคุมการจัดสรร
ที่ดินนั้นเพื่อเปนการควบคุมการจัดสรรที่ดินของภาคเอกชนเพื่อใหเปนไปดวยความเรียบรอย  เพื่อ
เปนการคุมครองผูบริโภค  และเปนประโยชนตอผูที่ทําการซื้อที่ดินจัดสรร  โดยเฉพาะอยางยิ่งใน
เร่ืองของการไดสิทธิในที่ดินจัดสรรของผูซื้อที่ดินจัดสรรใหเปนรูปธรรมยิ่งขึ้น  ซึ่งสามารถดาํเนนิการ
ไดโดยไมตองไปฟองรองตอศาล  อีกทั้งกฎหมายจัดสรรฉบับนี้ยังกําหนดใหมีผูรับผิดชอบในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหชัดเจนและเปนธรรม  ตลอดจนมีวิธีการแกไข
ปญหาตั้งแตตนเหตุ  อันเปนการปองกันปญหาเกี่ยวกับสาธารณูปโภคไวดวย  ซึ่งนาจะเปนผลดตีอ
ทั้งผูจัดสรรที่ดิน และผูซื้อที่ดินจัดสรร4   
 

2. การเปลี่ยนแปลงวิธีปฏิบัติโดยใชหลักการกระจายอํานาจ   
 

  เดิมตามประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับที่.286 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดจะเปน
เพียงคณะอนุกรรมการที่คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินแตงตั้งเพื่อใหเปนผูกลั่นกรองคําขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินในเบื้องตนแลวสงเรื่องเขากรมที่ดิน  เพื่อนําเสนอใหคณะกรรมการควบคุมการ
จัดสรรที่ดินพิจารณาอีกชั้นหนึ่ง  ดังนั้นการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน จึงมีข้ันตอนในการพิจารณา
หลายขั้นตอน  และตองใชระยะเวลานาน  ความลาชาที่เกิดขึ้นจึงสงตอการอนุญาตจัดสรรที่ดินมี
ความลาชา  ซึ่งเปนปญหาเชิงธุรกิจสําหรับผูประกอบการ   
 

                                                           
4 กลุมกฎหมายทรัพยากรธรรมชาติ  สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, พระราชบัญญัติการจัดสรร

ที่ดิน พ.ศ. 2543,  (กรุงเทพฯ : บริษัท บพิธการพิมพ จํากัด, 2543), หนา 145. 
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  ดังนั้น  เพื่อใหการพิจารณาคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินเปนไปอยางรวดเร็ว  ลดขั้นตอน
ในการเสนอเอกสาร  และการกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน  เปนไปอยางเหมาะสม  กับสภาพ
ทองถิ่นและวัฒนธรรมของทองถิ่น   พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.  2543  จึงไดกําหนดให
มีการกระจายอํานาจจากสวนกลางไปสูทองถิ่น  โดยกําหนดใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
ทุกจังหวัด  เปนผูพิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินและกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการ
จัดสรรที่ดินภายในเขตจังหวัด โดยแตละจังหวัดจะเปนผูออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
ของจังหวัดเพื่อใหเหมาะสมกับสภาพของสังคม  เศรษฐกิจ   และ การเมืองของจังหวัด  โดยไดรับ
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  ตลอดจนการพิจารณาเกี่ยวกับการขออนุญาต  
การออกใบอนุญาต  การโอนใบอนุญาต  หรือการเพิกถอนการโอนใบอนุญาตใหจัดสรรที่ดิน  ซึ่ง
เปนการพิจารณาใหแลวเสร็จที่จังหวัดโดยไมตองสงเรื่องเขาสวนกลาง   
 
3.3 ความหมายของการจัดสรรที่ดิน 5 
  
 การจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.  2543  หมายความวา  การ
จําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงบอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป  ไมวาจะเปนการแบงที่ดินแปลง
เดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน  โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปน
คาตอบแทนและใหหมายความรวมถึงการดําเนินการดังกลาวที่มีการแบงที่ดินแปลงยอยไวไมถึง
สิบแปลง  ตอมาไดแบงที่ดินเพิ่มเติมภายในสามปเมื่อรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป
ดวย  แตทั้งนี้มิใหใชบังคับแกการจัดสรร  ดังนี้   
 
 1. การจัดสรรที่ดินของหนวยงานราชการ  หนวยงานของรัฐ  รัฐวิสาหกิจ  ราชการสวน
ทองถิ่น  หรือองคกรอื่นของรัฐที่มีอํานาจหนาที่การจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย  เชน  การนิคม
อุตสาหกรรมแหงประเทศไทย  และการเคหะแหงชาติ   เปนตน  ซึ่งไดรับการยกเวนไมอยูภายใต
บังคับของกฎหมายจัดสรรที่ดิน  
 
 2. การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายอื่น  มิไดจํากัดวาผูดําเนินการจะตองเปน
หนวยงานของรัฐอาจจะเปนเอกชนก็ได  แตจะตองไดรับอนุญาตตามกฎหมายอื่น  เหตุที่ยกเวนไม
นํากฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินฉบับนี้ไปบังคับใชเพราะจะทําใหเกิดการซ้ําซอน  เชน การสราง
และจําหนายที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมที่ดําเนินการโดยเอกชน  ซึ่งเปนการดําเนินการภายใตบังคับ
ของพระราชบัญญัติการนิคมอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย พ.ศ. 2522 

                                                           
5 เรื่องเดิม, หนา 17. 
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 กรณีที่เปนหนวยงานของรัฐจะไดรับการยกเวน  ก็ตอเมื่อมีกฎหมายของหนวยงานนั้น
กําหนดไวโดยเฉพาะใหมีอํานาจหนาที่ทําการจัดสรที่ดินตามกฎหมาย  ในกรณีการจัดสรรที่ดิน
ของสวัสดิการขาราชการที่ไมมีกฎหมายกําหนดรองรับใหมีอํานาจกระทําการดังกลาวไว  ถึงแมวา
จะเปนการดําเนินการเพื่อชวยเหลือขาราชการในสังกัดใหไดซื้อที่ดินหรือที่อยูอาศัยในราคาถูก  ไม
วาจะดําเนินการเองของหนวยงานนั้นหรือใหเอกชนดําเนินการแทน  ก็จะตองอยูภายใตกฎหมาย
การจัดสรรที่ดิน  
 
3.4 ขั้นตอนการจัดสรรที่ดิน6   
  
 ในการดําเนนิการจัดสรรที่ดินของผูประกอบการ  มีขัน้ตอนในการทําจัดสรรที่ดนิออกได
เปน  3  ขัน้ตอนดังนี้ คือ   
 
 1. ขั้นตอนการจัดหาที่ดิน  
  
  ผูที่ประสงคจะทําการจัดสรรที่ดินจะตองมีการเตรียมการในการจัดหาซื้อที่ดินมาเปน
วัตถุดิบ  เพื่อทําธุรกิจการจัดหาซื้อที่ดินผูประกอบการควรจะทําการศึกษาถึงสิ่งตาง ๆ  เหลานี้กอน 
   

1.1.  ทําเลที่ตั้ง  ผูประกอบการควรจะมีความรูในการเลือกทําเลที่ตั้งของโครงการดี
พอสมควร  ใกลแหลงชุมชน  ติดแมน้ํา  ติดคลอง  มีแหลงรองรับขยะ   

 
1.2.  ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกอนตัดสินใจซื้อ  เชนเดียวกับกฎหมายผังเมืองกําหนดให

ที่ดินบริเวณนั้นเปนประเภทใดสามารถทําการจัดสรรที่ดินไดหรือไม  กรณีที่ที่ดินไมมีน้ําประปา
ผานผูจัดสรรจะตองหาแหลงน้ําเองตองเขตวิกฤตน้ําบาดาลดวยวาอยูในเขตใด  เปนเขตพื้นที่หาม
ทําการขุดเจาะน้ําบาดาล   

 
1.3.  สาธารณูปโภคและสาธารณูปการของภาครัฐวาไดใหบริการเขามาถึงที่ดินหรอืไม  

หรือจะมีอะไรบางในอนาคตอันใกลนี้  ไฟฟา  ประปา  และมีบริการอื่นใดบางที่ใหความสะดวก  
เชน  มีรถเมลผานที่ดินมีการเดินทางไปมาไดสะดวกไมหางไกลความเจริญมากนัก   
 

                                                           
6 นันทวัลภ วุฒินันท, อางแลว, หนา 51. 



42 

 

 

 2. ขั้นตอนการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
  
  ผูประกอบการที่ประสงคที่จะทําการแบงแยกที่ดินเปนแปลงยอยเพื่อจําหนาย ตั้งแต
สิบแปลงข้ึนไปเพื่อการจําหนายไมวาจะเปนที่ดินเพื่อทําการเกษตรกรรมก็ตองขออนุญาตทําการ
จัดสรรที่ดินกอนโดยจะตองดําเนินการดังนี้   
 

2.1 การเตรียมการเพื่อขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน  ผูประกอบการที่ตองการจะ
ทําการจัดสรรที่ดินกอนที่จะทําการยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดินไดจะตองจัดเตรียมติดตอขออนุญาต
จากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของซึ่งเปนผูที่ดูแลรับผิดชอบในพื้นที่ที่ดินนั้นตั้งอยู 

 
2.2 การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน เมื่อผูประกอบการไดรับหนังสืออนุญาต หรือความ

เห็นชอบจากหนวยงานที่เกี่ยวของครบถวนแลว ก็สามารถรวบรวมเอกสารเพื่อยื่นขออนุญาตทํา
การจัดสรรที่ดิน  
 
   ลําดับตอมาในการเตรียมหลักฐานและเอกสารที่ตองใชในการประกอบการขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดินมีขั้นตอนและหลักเกณฑในการขออนุญาต  ดังนี้  
 
   2.2.1 ยื่นคําขอที่สํานักงานที่ดินสาขาพรอมแฟมโครงการจัดสรรที่ดินที่ได
รวบรวมเอกสารที่ไดรับอนุญาตจากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ  เอกสารบริษัทฯ สําเนาโฉนดที่ดิน 
ที่มีชื่อผูขออนุญาตฯ  เปนผูถือกรรมสิทธิ์  แผนผังแบงแปลงยอย  โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน  
หนังสือค้ําประกันสาธารณูปโภคสวนที่ยังดําเนินการไมแลวเสร็จ  หนังสือคํ้าประกันคาดูแลรักษา
สาธารณูปโภค  7% ของคากอสรางสาธารณูปโภค สวนที่ทําการกอสรางเสร็จแลว โดยตองมีการ
หมายสีในแผนผังแสดงใหเห็นงานกอสรางสาธารณูปโภคที่ทําการกอสรางแลว หนังสือยินยอม
ธนาคารใหทําการจัดสรรที่ดิน และบัญชีเฉลี่ยหนี้ จากธนาคารผูรับจํานอง สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
พรอมส่ิงกอสราง หรือสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินเปลา ตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
กําหนดไว ฯลฯ เจาหนาที่ตรวจสอบเอกสารครบถวนแลวถึงจะลงรับพรอมใหชําระเงินคาธรรมเนียม  
  
   2.2.2 เจาหนาที่สรุปเ ร่ืองเสนอให เจาพนักงานที่ดินสาขาลงนามนําสง
สํานักงานที่ดินจังหวัดเจาหนาที่งานจัดสรรรับเรื่องออกตรวจสภาพพื้นที่โครงการเพื่อดูงานกอสราง
สาธารณูปโภค  และประมาณราคาค้ําประกันสาธารณูปโภคสวนที่ยังดําเนินการไมแลวเสร็จ  
ตรวจสอบแผนผังโครงการวาไดมีการวางผังแปลงยอย  และจัดใหมีสาธารณูปโภคไดตาม
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ขอกําหนดหรือเขียนโครงการจัดสรรที่ดินระบุรายละเอียดตามที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
พ.ศ. 2543  กําหนดใหครบถวนสรุปเร่ือง  จัดวาระการประชุม เพื่อเสนอใหผูวาราชการจังหวัดใน
ฐานะประธานคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกําหนดวันประชุม  หรืออาจมอบหมายใหรองผูวาราชการ
เปนประธานประชุมแทน  
  
   2.2.3 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณา โดยจะตองพิจารณาใหแลว
เสร็จภายใน 45 วัน  นับแตวันที่รับคําขอเจาหนาที่สรุปรายงานการประชุม เสนอใหคณะกรรมการ
รับรองรายงานการประชุมพรอมทั้งสรุปเรื่องออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินใหกับโครงการ   
 
   2.2.4 การที่ผานมติกรรมการเห็นชอบใหทําการจัดสรรที่ดินได  โดยจะตองออก
ใบอนุญาตจัดสรรที่ดินใหแลวเสร็จภายใน  7 วัน  (ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  
ไมไดระบุไววาเปน  7 วันทําการ ฉะนั้น จึงนับวันตอเนื่องจนครบ)  โดยผูวาราชการจังหวัดเปนผูลง
นามในใบอนุญาต   
  
   2.2.5 เจาหนาที่สรุปเร่ืองสงใบอนุญาตจัดสรร พรอมแผนผังที่ผานการรับรองแลว  
และแฟมจัดสรรที่ดิน จํานวน  2 ชุด  จัดสงใหสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาที่เกี่ยวของ เพื่อแจงใหผู
จัดสรรทราบ  และมาชําระคาธรรมเนียมใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน ในราคาไรละ  250 บาท  พรอมทั้ง
ตองนําโฉนดที่ดินมาประทับตราในสารบัญหลังวา  “ที่ดินแปลงนี้อยูภายใตการจัดสรรที่ดิน”   
 
  2.3 การรังวัดแบงแยกที่ดินแปลงยอย  เมื่อผูประกอบการไดรับใบอนุญาตจัดสรร
ที่ดินแลวก็สามารถทําการยื่นขอรังวัดแบงแยกที่ดินจัดสรรมีขั้นตอนดังนี้   
 
   2.3.1 ยื่นขอรังวัดแบงจัดสรร  ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาที่ที่ดินนั้นตั้งอยู  โดยจะตองทําการรังวัดแบงแยกเปนแปลงยอยใหตรงกับผังจัดสรรที่
ไดรับอนุญาตชําระเงินคาคําขอเสนอหัวหนาชางรังวัดนัดวันรังวัด   
 
   2.3.2 จายเงินคามัดจํารังวัด และรับหมายรังวัดเพื่อจัดสงใหที่ดินขางเคียงมา
ทําการชี้เขตในวันรังวัด   
 
   2.3.3 ทําการรังวัดตามวันที่นัดหมาย  โดยจะตองมีเจาของที่ดินขางเคียงมาชี้
เขตรวมดวย   ถาที่ดินติดทางสาธารณะ  หรือทางหลวง  หรือคลองชลประทาน   ก็ตองมีตัวแทน
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ของหนวยงานมาชี้เขตดวย  ถาเจาของที่ดินขางเคียงมาเซ็นครบ ชางรังวัดก็สามารถสงเรื่องไดเมื่อ
ทําการรังวัดเสร็จ  แตถาเจาของที่ดินขางเคียงมาเซ็นชี้เขตไมครบก็ตองประกาศ  30  วัน  ชางรังวัด
ทําการรังวัดเรียบรอยแลว  สงเรื่องใหฝายทะเบียน   
 
   2.3.4 ฝายทะเบียนแจงผูขอใหนําโฉนดที่ดินมาทําการจดทะเบียน และออกโฉนด
ที่ดินแปลงยอยในสารบัญหลังโฉนดที่ดินแปลงยอยจะตองมีการครอบจํานองกรณีที่ดินติดจํานอง 
และจะตองระบุภาระหนี้จํานองตามบัญชีเฉลี่ยหนี้ที่ไดแสดงไวตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน  
  
   2.3.5 รับโฉนดที่ดินแปลงยอย 
  
  2.4 การขออนุญาตกอสรางอาคาร ผูประกอบการสามารถยื่นขออนุญาตกอสราง
อาคารไดก็ตอเมื่อไดรบใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน โดยยื่นที่สํานักงานเขต  หรือหนวยงานงานทองถิ่น
ที่ดูแลรับผิดชอบพื้นที่ที่โครงการตั้งอยู   
 
  2.5 ขอออกทะเบียนบาน  เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับใบอนุญาตกอสรางแลวจึงจะยื่น
ขอออกทะเบียนบานได  โดยยื่นที่สํานักงานเขตที่เกี่ยวของ (อยูในกทม.)  ตางจังหวัดยื่นที่อําเภอ 
   
 3. ขั้นตอนการพัฒนาโครงการ   
  
  เมื่อผูประกอบการไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินแลว  ก็สามารถทําการ
โฆษณาเปดขายโครงการได  และทําการพัฒนาที่ดินทําการกอสรางอาคารไดตามแบบที่รับ
อนุญาตจากสํานักงานเขต  หรือหนวยงานทองถิ่น   
 
  ในการศึกษาครั้งนี้  ทําการศึกษาเอกสารระเบียบเกี่ยวกับขั้นตอน และระยะเวลาใน
การปฏิบัติงานเพื่อบริการประชาชน  จากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ ซึ่งสามารถนํามาวิเคราะห
ถึงสาเหตุของการเกิดพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ (Rent) และระเบียบตาง ๆ ไดเปด
ชองทางไดใหเกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริตไดอยางไร ทั้งนี้ผูประกอบการจัดสรรที่ดินจะตองดําเนินการ
ติดตอขออนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของกอนทําการยื่นขออนุญาตจัดสรรตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.  2543  โดยจะตองทําการติดตอขออนุญาตจากหนวยงานใดบาง  นั้นขึ้นอยู
กับขนาดของโครงการและพื้นที่ที่โครงการนั้นตั้งอยู  ซึ่งในความดูแลของหนวยงานไหนบาง โดยมี
กระทรวงและหนวยงาน  ดังนี้   
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แผนผังที่  3.1 แสดงขั้นตอนการจัดสรรที่ดิน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : นันทวัลภ วุฒินันท. 2545. 
 
 
 
 
 
 
 
 

การจัดสรรที่ดิน  

1.  การจัดหาที่ดิน   2.  การขออนุญาต 
     จัดสรรที่ดิน    

3.  การพัฒนา 
     โครงการ     

ขอกฎหมายที่
เกี่ยวของ 

ทําเลที่ตั้ง   

สาธารณูปโภคของ
ภาครัฐ   

การเตรียมการขอ
อนุญาตจากหนวยงาน  

การรังวัดแบงแยก
ที่ดินแปลงยอย  

การขออนุญาตจัดสรร
ที่ดิน   

การขออนุญาต 
กอสรางอาคาร   

 
การกอสราง 
อาคาร และ  
สาธารณูปโภค   

 
 

การนัด 
จดทะเบียน 

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

1) การเตรียมการ 
ขอคาที่ดิน (พรอมโอน) 

-ขอตรวจสอบผังเมือง  
-ขอเชื่อมทาง  
-ขออนุญาตระบายน้ํา  
-ขอเชาพื้นที่ธนารักษ  
-ขอรับหนังสือจัดเก็บ
ขยะ  
-ขยายเขตไฟฟา  
-ขยายเขตน้ําประปา   

รับไปแกไข  ถาไมแกไข 
อุทธรณ 

อุทธรณ สนง. สงเสริม 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

คณะกรรมการกลาง  
พิจารณาอุทธรณ   

2)  เอกสารประกอบ
จํานวน  13 แฟม 

3) ยื่นคําขอจัดสรรที่ดิน 
สนง.ที่ดินสาขาตรวจสอบ 

สนง. ที่ดินจังหวัด  
สรุปเรื่อง-ตรวจผัง- 

ดูขอกําหนด   

 

คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดพิจารณา   

ออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน
เสนอผูวาลงนาม    

สนง. ที่ดินจังหวัดแจง
หนังสือสง สนง. สาขา   

สนง.ที่ดินสาขาแจงผูขอ  
- ชําระคาธรรมเนียม  
- ตีตราจัดสรร  
- รับใบอนุญาตจัดสรร 

 

ขอรังวัดแบงแยก  
จัดสรรเปนแปลงยอย  

 

รับโฉนดแปลงยอย  
บันทึกเฉล่ียหนี้   

 

ปลอดโฉนดภาระหนี้  
จํานอง   

 

ขออนุญาตปลูกสราง 
อาคาร   

 

ขอออกเลขหมาย 
ประจําบาน   

โอนกรรมสิทธิ์   
แจงผูขอ  

45 วัน 

 

7 วัน 
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ตารางที่  3.2   ขั้นตอนการขออนุญาตและหนวยงานที่เกี่ยวของในการจัดทําจัดสรรที่ดิน 
 

เรื่องที่ตอง 
ขออนุญาต   

 

หนวยงาน   
 

กรม   
 

กระทรวง   
ระยะเวลา
ดําเนินการ 

1. ขออนุญาตคาที่ดิน  - สํานักงานที่ดินสาขา หรือ
สํานักงานที่ดินจังหวัด   

กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย   
 

7 วันทําการ 

2. ตรวจสอบพื้นที่ผัง 
เมืองรวม   

- สํานักงานผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร   

- สํานักงานโยธาธิการ          
และผังเมืองจังหวัด   

กรุงเทพมหานคร   
 
กรมโยธาธิการและ 
ผังเมือง   

กระทรวงมหาดไทย   
  

15 วันทําการ 

3. ขออนุญาตเชื่อมทาง - กรณีที่ดินอยูติดกับเขตการดูแล
ของชลประทานยื่นคําขอที่
โครงการสงน้ําและบํารุงรักษาฯ  

- ที่ดินติดกับถนนกรมทางหลวง
ยื่นคําขอที่แขวงการทาง 

- ในเขตกรุงเทพมหานครยื่นคํา
ขอที่สํานักงานเขต 

- ในตางจังหวัดยื่นคําขอที่
สํานักงานโยธาและผังเมือง
จังหวัด   

กรมชลประทาน   
 
 
 
กรมทางหลวง   
 
กรุงเทพมหานคร   
 
กรมโยธาธิการ   

กระทรวงเกษตรและ
สหกรณ   
 
 
กระทรวงคมนาคม  
 
กระทรวงมหาดไทย   
 
กระทรวงมหาดไทย   

47 วันทําการ 
 
 

 
25-60 วันทําการ 

4. ขออนุญาตระบาย
น้ํา  

    4.1 ขออนุญาตจาก
หนวยงานทองถิ่น   

   4.2  ขออนุญาตจาก
กรมชลประทาน   

- กรณีที่ดินอยูติดกับเขตการดูแล
ของชลประทานยื่นที่โครงการสง
น้ําและบํารุงรักษา ฯ   

- ที่ดินติดกับถนนกรมทางหลวง
ยื่นคําขอที่แขวงการทาง  

- ในเขตกรุงเทพมหานครยื่นที่
สํานักงานเขต   

- ในตางจังหวัดยื่นที่โยธาธิการ
จังหวัด    

กรมชลประทาน   
 
 
 
กรมทางหลวง  
 
กรุงเทพมหานคร   
 
กรมโยธาธิการ   

กระทรวงเกษตร 
และสหกรณ   
 
 
กระทรวงคมนาคม  
 
กระทรวงมหาดไทย   
 
กระทรวงมหาดไทย   

ไมมีระเบียบกําหนด
ไวแนนอน 

5.  การขออนุญาต
สรางสะพาน (ถามี)   

เรื่องที่ตองขออนุญาต 
 

- กรณีที่ดินอยูติดกับเขตการ
ดูแลของชลประทานยื่นคําขอที่
โครงการสงน้ําและบํารุงรักษา   

- ในเขตกรุงเทพมหานครยื่นคํา
ขอที่สํานักงานเขต   

 

กรมชลประทาน   
 
 
กรุงเทพมหานคร 

กระทรวงเกษตร  
และสหกรณ   
 
กระทรวงมหาดไทย 

52 วันทําการ 
 
 

30 วันทําการ 
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เรื่องที่ตอง 
ขออนุญาต   

 

หนวยงาน   
 

กรม   
 

กระทรวง   
ระยะเวลา
ดําเนินการ 

6. ขอใชพื้นที่กับ
กรมธนารักษ  

   6.1 ขอใชพื้นที่
ทําทางเชื่อม  

   6.2  ขอใชพื้นที่กอ 
สรางอาคารควบคุม
การระบายน้ํา   

สํานักงานธนารักษจังหวัด  กรมธนารักษ   กระทรวงการคลัง   60 วันทําการ 

7.  ขออนุญาตจัดเก็บ
ขยะ   

- ในเขตกรุงเทพมหานคร   
 ยื่นคําขอที่สํานักงานเขต   
- ในตางจังหวัด   
 องคการบริหารสวนตําบล  
 หรือองคการบริหารสวน  
 จังหวัดหรือเทศบาล   

กรุงเทพมหานคร   
 
กรมสงเสริม  
การปกครอง
ทองถิ่น  

กระทรวงมหาดไทย 
 
กระทรวงมหาดไทย 

ไมมีระเบียบกําหนด
ไวแนนอน 

8.  ขยายเขตไฟฟา   - ในเขตกรุงเทพมหานคร   
 สมุทรปราการ  และนนทบุรี  
 ยื่นคําขอที่การไฟฟานครหลวง

เขต   
- ในจังหวัดอื่น ๆ ยื่นคําขอที่การ

ไฟฟาภาคสาขา   

การไฟฟานคร
หลวง   
 
 
การไฟฟาสวน
ภูมิภาค   

กระทรวงมหาดไทย 
 
 
 
กระทรวงมหาดไทย 

ไมมีระเบียบกําหนด
ไวแนนอน 

9. ขอขยายเขตประปา   - ในเขตกรุงเทพมหานคร   
 ยื่นคําขอที่การประปา 
 นครหลวงเขต 
- ในจังหวัดอื่น ๆ ยื่นที่การ

ประปาสวนภูมิภาคสาขา   

การประปานคร
หลวง   
 
การประปาสวน
ภูมิภาค  

กระทรวงมหาดไทย 
 
 
กระทรวงมหาดไทย 

18 วันทําการ 
 
 

30 วันทําการ 

10. กรณีที่การประปาฯ  
ไมสามารถขยายเขตได
ถึงที่ดินจะตองยื่นขอ  
     10.1 ขอขุดเจาะ
บอบาดาล   

     10.2  ตรวจสอบ
คุณภาพน้ํา   

10.3 ขออนุญาตใช
น้ําบาดาล   

-   ในเขตกรุงเทพมหานคร   
 ยื่นคําขอที่กองน้ําบาดาล  
- ในตางจังหวัด  
 ยื่นคําขอที่อุตสาหกรรมจังหวัด 

 กระทรวง 
ทรัพยากรธรรมชาติ  
และส่ิงแวดลอม 

14 - 62 วันทําการ 
 

 



49 

 

 

เรื่องที่ตอง 
ขออนุญาต   

 

หนวยงาน   
 

กรม   
 

กระทรวง   
ระยะเวลา
ดําเนินการ 

11. ขอสัมปทาน
ประกอบกิจการ
ประปา (กรณีที่ตอง
ขุดเจาะบอบาดาล)   

- ในกรุงเทพมหานคร ยื่นคําขอที่
กองพัฒนาน้ําสะอาด  

- ในตางจังหวัดยื่นคําขอที่
สํานักงานโยธาธิการและผัง
เมืองจังหวัด   

- กรมโยธาธิการ
และผังเมือง  
- สํานักนโยบาย
และแผน   

กระทรวงมหาดไทย   
 
กระทรวง 
ทรัพยากรธรรมชาติ  
และส่ิงแวดลอม   

83 วันทําการ 

12. จัดทํารายงาน
ผลกระทบสิ่งแวดลอม  
     12.1  จัดทํา
รายงาน  

     12.2  เสนอ
รายงาน/ตรวจสอบ 

- นิติบุคคลที่ไดรับอนุญาตจาก
สํานักงานนโยบายและแผน
ส่ิงแวดลอม  

- สํานักวิเคราะหผลกระทบ
ส่ิงแวดลอม  

นิติบุคคล   
 
 
สํานักนโยบายและ
แผน
ทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดลอม  

 
 
 
 กระทรวง 
ทรัพยากรธรรมชาติ  
และส่ิงแวดลอม   

135 วันทําการ 

13. ขอตรวจสอบพื้นที่ 
โบราณสถาน  

- ศิลปากรจังหวัด   กรมศิลปากร  กระทรวงวัฒนธรรม   ไมมีระเบียบกําหนด
ไวแนนอน 

14. ขอตรวจสอบแนว
เขตหามปลูกสราง
อาคาร  

- เขตกรุงเทพมหานคร   
 ยื่นคําขอที่สํานักงานเขต  
- ในตางจังหวัด  ยื่นที่แขวง   

การทาง   

กรุงเทพมหานคร   
 
กรมทางหลวง   

กระทรวงมหาดไทย   
 
กระทรวงคมนาคม   

ไมมีระเบียบกําหนด
ไวแนนอน 

ที่มา  : ผูวิจัย 
 
 จากตารางที่  3.2 สรุปไดวาผูประกอบการที่ขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน จะตอง
ดําเนินการการขออนุญาตในเรื่องใดบาง ติดตอกับหนวยงานใดในตารางจะเห็นวามีหนวยงานที่
เกี่ยวของถึง  14 หนวยงาน  6  กระทรวง   
 1. กระทรวงมหาดไทย  มีหนวยงานที่เกีย่วของ  8  หนวยงาน คือ   
  1.1  กรมที่ดนิ  พิจารณางานขออนุญาตคาที่ดิน   
  1.2  กรมโยธาธิการและผังเมือง  พิจารณางานขอตรวจสอบผังเมืองเพื่อใหทราบพื้นที่
โครงการอยูในเขตพื้นที่กําหนดผังเมืองใหทําสามารถทําจัดสรรได  และพิจารณางานขออนุญาต
เชื่อมทางในกรณีที่ที่ดินอยูติดถนนที่อยูในความดูแลของทางหลวงทองถิ่น   
  1.3  กรุงเทพมหานคร  พิจารณางานขออนญุาตเชื่อมทาง  ขออนุญาตระบายน้ํา  
และขออนุญาตกอสรางสะพานกรณทีี่ดินอยูติดกับเขตของกรุงเทพมหานคร   
  1.4  องคการบริหารสวนตาํบลพิจารณางานการตอบรับจัดเก็บขยะของโครงการ   
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  1.5  การไฟฟานครหลวง  พิจารณางานในเรือ่งการขอปกเสาพาดสายใหกับโครงการ
ที่อยูในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร  สมทุรปราการ   และนนทบุรี    
  1.6  การไฟฟาสวนภูมิภาคพิจารณางานในเรือ่งการขอขยายเขตจําหนายไฟฟาใหกับ
โครงการที่ตั้งอยูในตางจังหวัด   
  1.7  การประปานครหลวง   พิจารณางานในเรื่องการขอขยายเขตประปาใหกับ
โครงการที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร   
  1.8  การประปาสวนภูมิภาค  พจิารณาเรื่องขอขยายเขตประปาใหกับโครงการ   
 2. กระทรวงคมนาคม  มีหนวยงานที่เกีย่วของ  กรมทางหลวง  พิจารณางานอนุญาต
เชื่อมทางและขออนุญาตระบายน้ํา  กรณทีี่ดินอยูในเขตที่ดินติดกับถนนทางหลวง   
 3. กระทรวงเกษตรและสหกรณ  มีหนวยงานที่เกี่ยวของ  กรมชลประทาน พิจารณาขอ
อนุญาตเชื่อมทางระบายน้ํา และสรางสะพานในเขตที่ดินที่ติดกับคลองชลประทาน ซึ่งมีกรม
ชลประทานใชประโยชน   
 4. กระทรวงการคลัง  มหีนวยงานที่เกี่ยวของ กรมธนารักษ  พิจารณางานขออนุญาตใช
พื้นที่ราชพัสดุในกรณีที่ดินตัง้อยูติดคลองชลประทาน 
 5. กระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  มหีนวยงานที่เกีย่วของ  
  5.1  สํานักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติส่ิงแวดลอม  
  5.2  กรมทรพัยากรน้ําบาดาล   
 6. กระทรวงวฒันธรรม  มีหนวยงานที่เกี่ยวของ  กรมศิลปากร  ดูแลพืน้ทีท่ี่ขึ้นทะเบยีน
เปนโบราณ   
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บทที่ 4 

 
ผลการศึกษากระบวนการและระยะเวลาในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 

 
 ผลการศึกษาคาเชาทางเศรษฐกิจในธุรกิจบานจัดสรรมีความจําเปนที่จะตองศึกษาถึง
ระเบียบ ขั้นตอนและระยะเวลาในการขออนุญาตจากหนวยงานทั้งภาครัฐและหนวยงานที่
เกี่ยวของตลอดจนปญหาและอุปสรรคตาง ๆ ที่มีเพื่อนําขอมูลมาเปรียบเทียบถึงปญหาตาง ๆ จาก
ภาครัฐ  และผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดิน เพื่อทราบถึงชองทาง ที่ทําใหเกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริต 
ซึ่งผูวิจัยไดทําการศึกษาหนวยงานภาครัฐและหนวยงานที่เกี่ยวของดังตอไปนี้ (และไดสรุปใน
ตาราง 4.1) 
 

1. เจาหนาที่กรมที่ดินสํานักงานที่ดิน   สาขาบางบัวทอง   จังหวัดนนทบุ รี  แบบ
เฉพาะเจาะจง ซึ่งเปนผูที่เกี่ยวของกับการพิจารณาอนุญาต  และเปนผูที่มีความรูความเชี่ยวชาญ
และมีประสบการณทํางานโดยตรง 

2. สํานักผังเมือง จังหวัดนนทบุรี  แบบเฉพาะเจาะจง  ซึ่งเปนเกี่ยวของกับการขอ
ตรวจสอบพื้นที่ผังเมืองรวมเพื่อทราบถึงบริเวณหรือโซนที่สํานักผังเมืองไดอนุญาตใหสามารถมกีาร
จัดสรรที่ดินไดและโซนที่หามมิใหมีการจัดสรรที่ดินเกิดขึ้น ซึ่งจะตองผานการตรวจสอบจากสํานัก
ผังเมืองกอน 

3. เจาหนาที่ฝายแบบแผนและกอสราง  กองชาง เทศบาลเมืองบางบัวทอง  แบบ
เฉพาะเจาะจง ซึ่งเกี่ยวของกับการขออนุญาตกอสราง  การดัดแปลงการรื้อถอนการเคลื่อนยาย
และการใชสอยภายในเขตเทศบาลซึ่งจะตองไดรับอนุญาตจากเทศบาลเสียกอนจึงจะดําเนินการ
กอสรางได 

4. เจาหนาที่ประปาสํานักงานประปาสาขาบางบัวทอง  แบบเฉพาะเจาะจง ซึ่งเกี่ยวของ
โดยตรงกับการตรวจสอบและรับรองการใหบริการจายน้ําบริเวณที่ดินจัดสรร  การขออนุญาตวาง
ทอกระจายน้ํา  การดําเนินการกอสราง  การขอบรรจบระบบทอในที่ดินจัดสรรและการขอติดตั้ง
ประปาใหมสําหรับโครงการจัดสรรตามที่การประปานครหลวงกําหนด 

5. ผูประกอบการโครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก  ขนาดกลาง  และขนาดใหญ  ทีท่าํ
การจัดสรรที่ดินในเขตพื้นที่อําเภอบางบัวทองจังหวัดนนทบุรี  โดยการสัมภาษณโดยตรงกับ
ผูประกอบการโครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก  ขนาดกลาง และขนาดใหญ รวม  9  โครงการ 
ซึ่งจากผลการศึกษาครั้งนี้สามารถอภิปรายผลไดดังนี้ 
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ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณเจาหนาทีห่นวยงานที่เกี่ยวของ 
 
4.1   เจาหนาที่กรมที่ดินสํานักงานที่ดินสาขาบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี ตําแหนง
นักวิชาการที่ดิน ว.6 
 
 4.1.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
  
  4.1.1.1  ผูประกอบการขออนุญาตจัดสรรที่ดินกับกรมที่ดินที่ดินนั้นต้ังอยูพรอม
หลักฐานเอกสารที่เกี่ยวของ ไดแก 
   4.1.1.1 แผนผังสังเขป  ไดแกแผนผังที่แสดง  ที่ตั้งบริเวณการจัดสรรที่ดิน  
ลักษณะที่ดินโดยรอบ  เสนทางที่เขาออกสูบริเวณการจัดสรรที่ดินจากทางหลวงหรือทางสาธารณะ
ภายนอก  การใชประโยชนที่ดินภายในเขตผังเมืองตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง  โดยระบุขอความ 
ตอไปนี้  คือ  ที่ดินที่ขอทําการจัดสรร  ตั้งอยูในบริเวณ....(ระบุรายละเอียดตามกฎหมายวาดวยการ
ผังเมืองแตละประเภท) 
   4.1.1.2 แผนผังบริเวณรวม ไดแก แผนผังที่แสดง รูปตอแปลงเอกสาร
สิทธิที่นํามาทําการจัดสรรที่ดิน รายละเอียดของที่สาธารณะประโยชนตางๆ ที่อยูภายในบริเวณ
และบริเวณที่ติดตอกับที่ดินที่ขอจัดสรร เงื่อนไขเกี่ยวกับที่ดิน ทั้งของราชการและสวนบุคคล         
ในกรณีที่มีโครงการสรางตอเนื่องเปนหลายโครงการ ใหแสดงการเชื่องตอของโครงการทั้งหมดไว
ในแผนผังบริเวณรวมดวย 
   4.1.1.3  แผนผังการแบงแปลงที่ดิน ไดแก แผนผังที่แสดง  การแบงแปลง
ที่ดินแปลงยอยเพื่อการจัดจําหนายโดยใหระบุประเภทการใชที่ดินแตละแปลง  การแบงแปลงที่ดิน
จัดทําสาธารณูปโภค  บริการสาธารณะและเสนทางถนน 
    4.1.1.4  แผนผังระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ที่แสดง
รายละเอียดของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จะจัดใหมี ไดแก  
   ระบบไฟฟา 
   ระบบประปา 
   ระบบการระบายน้าํ 
   ระบบบําบัดน้าํเสีย 
   ระบบถนนและทางเทา 
   ระบบอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ 
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   โดยแผนผังทุกรายการจะตองแสดงรายละเอียดของสิ่งที่ปรากฏอยูใน
สภาพปจจุบันและสภาพหลังจากปรับปรุงพัฒนาแลว  รายละเอียดของที่ตองแสดงอยูในแผนผัง
แตละรายการใหเปนไปตามประกาศของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี  และจะตอง
จัดทําบนกระดาษขนาดมาตรฐาน A1  โดยจัดใหมุมดานลางดานขวาจะตองแสดงดชันแีละแผนผงั
ตอกัน(ในกรณีที่ตองแสดงแผนผังเกินกวา1แผน)  ชื่อโครงการ ชื่อและที่ตั้งของสํานักงานจัดสรร
ที่ดิน  ชื่อและรายมือช่ือของผูออกแบบและวิศวกรผูคํานวณระบบตางๆพรอมทั้งเลขทะเบียน
ใบอนุญาตใหประกอบวิชาชีพตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรมและหรือสถาปตยกรรมดวย 
 
   เมื่อเอกสารทุกอยางไดรับการเซ็นอนุมัติเรียบรอยแลวจึงนํามายื่นที่
เจาหนาที่จัดสรรที่ดินเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน โดยเจาหนาที่จัดสรรที่ดินมีทําหนาที่ในการ
ตรวจสอบเอกสารตางๆที่เกี่ยวของ และออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินใหแกผูประกอบการ  
 
 4.1.2  ระยะเวลา 
 
  คณะกรรมการจะพิจารณาแลวเสร็จภายใน  45 วัน นับแตวันที่เจาพนักงานที่ดิน
จงัหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดิน หรือใบ จ.ส.1 ถา
คณะกรรมการไมอาจพิจารณาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร
ใหถือวาคณะกรรมการไดใหความเห็นชอบแผนผังโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินแลว การ
ออกใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน คณะกรรมการจะตองออกใบอนุญาตภายในกําหนด 7 วัน 
เมื่อคณะกรรมการออกใบอนุญาตแลวใหคณะกรรมการแจงใหผูประกอบการจัดสรรที่ดินทราบ
ภายใน 7 วัน นับแตวันที่ออกใบอนุญาต 
  
 4.1.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
  
  ปจจุบันไมปรากฏใหเห็นเดนชัดเนื่องจากมีการตรวจสอบจากหนวยงานสวนกลาง
อยูเสมอ แตสวนมากจะเห็นในชวงเทศการณ ซึ่งผูประกอบการจะนํากระเชาดอกไม กระเชา
ของขวัญ ของที่ระลึกมามอบใหกับเจาหนาที่ซึ่งถือเปนการเชื่อมสัมพันธที่ดีตอกัน และเปนธรรม
เนียมปฏิบัติที่มีเปนประจําทุกป 
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 4.1.4  ปญหาและอปุสรรค 
 
  จากการดําเนินงานจริง  ไมคอยมีปญหามากนักปญหาโดยสวนใหญเกิดจากการ
ที่ผูประกอบการนําเอกสารมาที่เกี่ยวของยื่นไมครบหรือเอกสารบางอยางยังไมมีการเซ็นอนุญาต
จากหนวยงานอื่นที่เกี่ยวของ ซึ่งทําใหเกิดความลาชาในการดําเนินงานกับผูประกอบการเอง         
ซึ่งหากผูประกอบการนําเอกสารที่เกี่ยวของมายื่นกับเจาหนาที่ครบ และไดรับอนุญาตหรือมี
ลายเซ็น จากหนวยงานที่เกี่ยวของเรียบรอย จึงนํามายื่นกับเจาหนาที่กรมที่ดิน และเมื่อเจาหนาที่
ทําการตรวจสอบวาเอกสารทั้งหมดครบถวน เจาหนาที่กรมที่ดนิจะนําใบคําขออนุญาตการจัดสรร
ที่ดิน หรือใบ จ.ส.1 ซึ่งเปนแบบฟอรมบังคับของกรมที่ดินใหกับผูประกอบการเซ็น ซึ่งการ
ดําเนินการจะแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่กําหนด คือ ภายใน 45 วัน  ตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 
   

  สวนของปญหาอื่นๆพบวามีในเรื่องของการใหบริการกับผูที่มาติดตอเนื่องจาก
กรมที่ดินเปนหนวยงานที่ตองใหบริการกับประชาชนในหลาย ๆ เรื่อง อาทิ การจดทะเบียน         
การออกหนังสืออนุญาต การทํานิติกรรมตาง ๆ  ดังนั้นจึงทําใหมีผูมารับการติดตอและใชบริการซึ่ง
มีจํานวนมาก อีกทั้งเจาหนาที่ของกรมที่ดนิมีจํานวนนอยจึงไมสามารถใหบริการไดอยางทั่วถึง ทํ า
ใหเกิดความลาชา  และเจาหนาที่บางคนขาดความชํานาญงาน  เนื่องจากเปนเจาหนาที่ใหมจึงไม
สามารถใหบริการหรือตัดสินใจในเรื่องของเอกสารไดในทันที 

 
 4.1.5  ขอเสนอแนะ 
 
  ผูประกอบการหรือผูที่ตองมาติดตอกรมที่ดินควรตรวจเช็คเอกสารตาง ๆ ที่
เกี่ยวของวาครบถวนหรือไมกอนที่จะมายื่นเจาหนาที่ และหนวยงานราชการควรเปลี่ยนการบริการ
มาเปนรูปแบบ One Stop Service เพื่อยนระยะเวลาและเพื่อความสะดวกในการใหบริการ 
  
4.2  เจาหนาที่สาํนักงานโยธาธิการและผังเมือง จังหวัดนนทบุรี  
 
 4.2.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ  
 
  เจาหนาที่สํานักงานโยธาและผังเมือง มีหนาที่ในการตรวจสอบพื้นที่การใชที่ดิน
ผังเมืองรวมเพื่อทราบถึงบริเวณหรือโซนที่สํานักงานโยธาและผังเมืองไดอนุญาตใหสามารถมีการ
จัดสรรที่ดินไดและโซนที่หามมิใหมีการจัดสรรที่ดินเกิดขึ้นและมีหนาที่ในการตรวจสอบ
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สาธารณูปโภค ซึ่งเหลานี้จะตองผานการตรวจสอบจากสํานักผังเมืองกอน โดยสํานักงานโยธา และ
ผังเมืองไดจัดแบงเปนโซน ที่สามารถอนุญาตใหทําจัดสรรไดจะใชสัญลักษณสีแดง  สม  เหลือง   
ซึ่งเปนเขตที่อยูอาศัย  โซนสีเขียวจะสามารถอนุญาตใหทําจัดสรรไดแตจะตองเปนบานเดี่ยว
เทานั้น หรือหองแถวรอยละ 10 หรือทาวเฮาสรอยละ 20 ของโครงการตามกฎหมาย ซึ่งจะไม
อนุญาตใหกอสรางคอนโดมิเนียมในโซนดังกลาว  เนื่องจากศักยภาพของพื้นที่  การ ล ง ทุ น แ ล ะ
สาธารณูปโภคไมเพียงพอ อีกทั้งกฎหมายไดมีการกําหนดความสูงของอาคารที่กอสรางในโซน
เมือง แตในโซนบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรีไมมีการกําหนดความสูง ซึ่งเจาหนาที่จะพิจารณาดูวา
ที่ดินอยูโซนไหนในผังเมือง  และมีศักยภาพมากนอยเพียงใด สามารถทํากอสรางอะไรไดบาง  

 
 4.2.2  ระยะเวลา  
 

   ในการยื่นขอตรวจสอบการใชที่ดินซึ่งนับจากวันที่ เอกสารหลักฐานถูกตอง
ครบถวนรวมระยะเวลาการดําเนินการทั้งสิ้นประมาณ 2 สัปดาห หรือ 14-15 วัน 

  
 4.2.3  ปญหาและอปุสรรค 
 

  มีปญหาในเรื่องของผูประกอบการไดทํารายงานนําเสนอโครงการที่จะกอสราง   
ซึ่งรูปแบบโครงการตางๆที่นําเสนอมานั้นดูดีและสมควรแกการอนุญาต  แตหลังจากที่สํานักงาน
โยธาและผังเมืองไดอนุญาตไปแลวนั้นโครงการบางโครงการอาจไมทําตามรายงานที่นําเสนอมาหรือ
อาจจะไมทําตอซึ่งทําใหผูบริโภคหรือลูกคาที่ซื้อโครงการดังกลาวไดรับความเดือดรอน   สวนเรื่องของ
เอกสารจะมีปญหาในเรื่องของการนําเอกสารที่เกี่ยวของมาไมครบโดยเฉพาะใบมอบอํานาจเนื่องจาก
เจาของโครงการหรือเจาของที่ดินไมไดเซ็นรับรอง หรือเซ็นไมครบ ปญหาดานอื่นๆนั้นปจจุบัน
สํานักงานโยธาและผังเมืองบางแหงมีการโอนอํานาจใหกับองคการบริหารสวนทองถิ่นในการทําหนาที่
ออกใบอนุญาตการขอใชที่ดินแลวแตประชาชนยังไมทราบ เนื่องจากขาดการประชาสัมพันธที่ดี 

 
 4.2.4  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
  ไมพบพฤตกิรรมที่ไมสุจริต 
 
 4.2.5  ขอเสนอแนะ 

 
   ผูประกอบการควรจัดเตรียมเอกสารตางๆที่เกี่ยวของมาใหครบและควรมีการ
ใหบริการในรูปแบบ One Stop Service แกประชาชนเพื่อความสะดวกรวดเร็วในการ ใหบริการ 
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4.3   เจาหนาที่ฝายแบบแผนและกอสราง กองชาง เทศบาลเมืองบางบัวทอง ตําแหนง
หัวหนาฝายแบบแผนและกอสราง  
 
 4.3.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ  
 
  การขออนุญาตกอสรางสิ่งปลูกสรางอาคาร การดัดแปลงการรื้อถอนการเคลื่อน 
ยายและการใชสอยภายในเขตเทศบาล  ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   ซึ่งจะตองไดรับ
อนุญาตจากเทศบาลเสียกอนจึงจะดําเนินการกอสรางได 

 
 4.3.2  ระยะเวลา  
 

  ในการยืน่ตรวจแบบขออนุญาตกอสรางจะใชระยะเวลา  45 วนั ตามกฎหมายแต
ในปจจุบันไดมีการกาํหนดวันใหเร็วขึ้น คือ ตองแลวเสร็จภายใน 30 วัน ซึง่เร็วกวาทีก่ฎหมาย
กําหนดซึง่รวมถึงการตรวจสาธารณูปโภคทั้งหมด  

 
 4.3.3  ปญหาและอปุสรรค 
 

  มีปญหาในเรื่องของเอกสาร  คือ  นําเอกสารที่เกี่ยวของมาไมครบ  โดยเฉพาะใบ
มอบอํานาจเนื่องจากเจาของโครงการหรือเจาของที่ดินไมไดเซ็นรับรอง หรือเซ็นไมครบ ซึ่งจะตองมี
การเซ็นยินยอมครบทุกคน   เจาหนาที่ที่ดูแลในฝายแบบแผนและกอสราง สวนใหญมีความ
ชํานาญงานเปนอยางดีเนื่องจากทํางานมาเปนระยะเวลานาน ดานการจัดการเปนไปตามระบบ
หนาที่อยูแลว อีกทั้งปจจุบันมีกฎหมายกําหนดจึงทําใหเจาหนาที่ปฏิบัติหนาที่จะตอง ปฏิบัติหนาที่
ใหไดตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด 

 
 4.3.4  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
  ไมพบพฤตกิรรมที่ไมสุจริต 
 
 4.3.5  ขอเสนอแนะ 
 
  ผูประกอบการควรจัดเตรียมเอกสารตางๆที่เกี่ยวของมาใหครบและควรมีการ
ใหบริการในรูปแบบ One Stop Service แกประชาชนเพื่อความสะดวกรวดเร็วในการ ใหบริการ 
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4.4   เจาหนาที่ประปาสาํนักงานประปาสาขาบางบวัทอง  
 

 4.4.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ  
 

  เจาหนาที่ประปาสํานักงานประปา เกี่ยวของโดยตรงกับการตรวจสอบและรับรอง
การใหบริการจายน้ําบริเวณที่ดินจัดสรร  การขออนุญาตวางทอกระจายน้ํา  การดําเนินการ
กอสรางการขอบรรจบระบบทอในที่ดินจัดสรรและการขอติดตั้งประปาใหมสําหรับโครงการจดัสรร
ตามที่การประปานครหลวงกําหนด  
 
 4.4.2  ระยะเวลา 
   
  ในการยื่นขอตรวจสอบและรับรองการใหบริการจายน้ําบริเวณที่ดินจัดสรร จะใช
ระยะเวลาโดยประมาณ 1 สัปดาห ไปจนถึงไมมีกําหนดตายตัว  เนื่องจากตองดูผูประกอบการดวย
วาไดกอสรางโครงการเสร็จแลวกี่เปอรเซ็นตเมื่อเทียบกับจํานวนแปลงในการขอติดตั้ง มิ เ ต อ ร น้ํ า  
ซึ่งตามกฎหมายโครงการจะตองเสร็จถึง 30 เปอรเซ็นต  ของการกอสรางโครงการ ทั้งหมดและ
ตองขึ้นกับหนางานและเอกสารการขออนุญาตของผูประกอบการ   ประปาจึงจะสามารถติดตั้ง
มิเตอรใหได  สวนการวางทอประปาจะตองคํานึงถึงตําแหนงที่ตั้งในการวางทอประปาดวย  ซึ่งหาก
การประปาไดกําหนดระยะเวลาในการกอสรางกับทางโครงการแลว  หากโครงการกอสรางเกิน
ระยะเวลาที่การประปากําหนดก็จะตองเสียคาปรับดวย  

 
 4.4.3  ปญหาและอปุสรรค 
 
  จะมีปญหาในเรื่องของเอกสาร  คือ  นําเอกสารที่เกี่ยวของมาไมครบซึ่งทางการ
ประปาจะไมอนุญาต และสวนมากมักจะมีปญหาในเรื่องการกอสรางซึ่งทางโครงการไมสามารถ
กอสรางบานไดเสร็จตามกําหนดหรือครบ 30 เปอรเซ็นต ซึ่งจะตองมีเลขที่บานแลว  หรือ
สาธารณูปโภคไมเสร็จ หรือโครงการกอสรางถนนภายในโครงการไมเสร็จ ซึ่งจะตองดูถึงแนวเสา
ไฟฟาวามีพื้นที่เพียงพอสําหรับวางทอประปาหรือไม  และปญหาเรื่องของมิเตอรซึ่งมี ข น า ด ไ ม
เทากันโดยมิเตอรใหญกับมิเตอรยอยมีขนาดแตกตางกันมาก   และปญหาเรื่องเจาของโครงการไม
ยอมจายคาน้ําใหการประปา  อีกทั้งเรื่องมิเตอรน้ํามีการสูญหายบอยครั้ง  เนื่องจากโครงการสวน
ใหญไมมีการลอมร้ัวจึงทําใหมีคนเขาออกไดงายซึ่งเหมือนเปนการเปดประตูใหกับพวกมิจฉาชีพที่
สามารถเขามาขโมยมิเตอรน้ําได ซึ่งทางการประปาทําไดเพียงติดตั้งมิเตอรใหใหมซึ่งเจาของบาน
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จะตองเสียคาใชจายในการติดตั้งมิเตอรอีกในราคา 5,750  บาทซึ่ ง ใ น อนาคตกา รป ร ะปามี
โครงการจะเปลี่ยนจากมิเตอรน้ําซึ่งทําดวยทองเหลืองเปน พลาสติกเพื่อปองกันการสูญหาย    
 
 4.4.4  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
  ไมพบพฤตกิรรมที่ไมสุจริต 
 
 4.4.5  ขอเสนอแนะ 
 
  ผูประกอบการควรดําเนินการจัดเตรียมพื้นที่โครงการใหแลวเสร็จตามที่กฎหมาย
กําหนด และจัดเตรียมเอกสรตาง ๆ ที่เกี่ยวของใหครบถวนเพื่อจะไดไมเสียเวลาในการดําเนินการ 
 
4.5   สัมภาษณผูประกอบการจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก เจาของโครงการธุรกิจจัดสรรที่ดิน 
(Pre - Test) 
 
 4.5.1  กรมที่ดิน 
 
  4.5.1.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
 
   ผูประกอบการเปนผูที่ประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินซึ่งดําเนินการในธุรกิจ
จัดสรรที่ดินมาเปนระยะเวลานานจึงทําใหมีประสบการณและคุนเคยกับเจาหนาที่ทั้งของรัฐและ
เอกชนเปนอยางดี ในการติดตอกับเจาหนาที่รัฐต้ังแตอดีตจนถึงปจจุบัน ผูประกอบการ  กลาววา   
ในอดีตไมเคยขออนุญาตคาที่ดินหรือขออนุญาตจัดสรรที่ดินโดยตรงในการประกอบธุรกิจจัดสรร
ที่ดิน    โดยใหเหตุผลวาสามารถเลี่ยงกฎหมายจัดสรรที่ดินโดยใชวิธีการแบงที่ดินออกเปนแปลง
ยอยโฉนดละไมเกิน 9 แปลง ซึ่งในแตละโฉนดบางแปลงจะใชเปนสาธารณูปโภคในโครงการ และ
สวนที่เหลือเปนแปลงในการจัดสรร ถาพิจารณาในแตละโฉนดจะไมเห็นวาเปนโครงการจัดสรร   
แตถานําโฉนดทั้งหมดมารวมกันก็จะเห็นภาพรวมของโครงการ เนื่องจากรูจักเปนการสวนตัวกับ
เจาหนาที่ ๆ จึงไดแนะนําใหสามารถหาวิธีการในการเลี่ยงกฎหมายมาโดยตลอด โดยมากมักจะ
เขาพบและใชวิธีสนทนากันทางโทรศัพทและเมื่องานเสร็จจึงคอยนัดกินขาวหรือเลี้ยงสังสรรค
ขอบคุณกัน 
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  4.5.1.2  ปญหาและอปุสรรค 
 
   ในการปฏิบัติจริงไมสามารถดําเนินการไดเสร็จตามระยะเวลาที่กฎหมาย
กําหนด เนื่องจากกรมที่ดินมีงานที่ตองใหบริการประชาชนหลายเรื่องทําใหการบริการไมทั่งถึงการ
ดําเนินการเรื่องเอกสารมีมากทําใหลาชา เจาหนาที่บางคนขาดความชํานาญงานทําใหการ
ดําเนินงานลาชา 
 
  4.5.1.3  พฤตกิรรมที่ไมสุจริต 
 
   การจายเงินใตโตะหรือคาน้ํารอนน้ําชานั้น เปนวิธีการที่เปนที่ยอมรับใน
ผูประกอบการวาหากมีการจายเงินใตโตะใหกับเจาหนาที่แลวจะสามารถทําใหการดําเนินงาน
พิจารณาอนุมัติข้ันตอนตางๆรวดเร็วยิ่งขึ้นโดยเฉพาะในเรื่องของระยะเวลา ในสวนเจาหนาที่
จัดสรรที่ดินนั้นการจายเงินใตโตะจะจายตั้งแตเจาหนาที่รังวัดที่ดินในการขอเซ็นอนุญาต โดยเฉลี่ย
จะตองจายใหกับเจาหนาที่  1,500 บาท/ 1 แปลง(ยูนิต) โดยการจายเงินจะเปนไปในรูปแบบของ
การเอาเงินสดใสซองยื่นใหกัน โดยจะไมมีการโอนเงินผานทางธนาคารและเจาหนาที่จะไมรับเช็ค
หรือในรูปแบบอื่นๆนอกจากเอาเงินใสซอง ซึ่งทําใหไมมีหลักฐานอีกทั้งเปนการหลีกเลี่ยงการ
ตรวจสอบภายหลังนั่นเอง 
 
 4.5.2  สํานกังานโยธาและผังเมอืง 
 
  4.5.2.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ  
  
   การติดตอเจาหนาที่ผังเมืองนั้นจะมีกฎระเบียบปฏิบัติประจําสํานักงาน
โยธาและผังเมืองซึ่งจะออกใหมทุก ๆ 5 ป การดําเนินการผูประกอบการตองเขาไปขอตรวจสอบพื้นที่ผัง
เมืองรวมเพื่อดูวาพื้นที่ที่จะทําโครงการอยูในโซนเขตหามกอสรางหรือสามารถกอสรางไดพื้นที่โครงการ
อยูในความดูแลของหนวยงานบาง ซึ่งระเบียบขั้นตอนไมมีความยุงยาก เนื่องจากสํานักงานโยธาและ
ผังเมืองมีแผนผังกําหนดพื้นที่ที่อยูในความดูแลอยางชัดเจนและสามารถตรวจสอบคราวๆ ไดทันที 
 
  4.5.2.3  ปญหาและอปุสรรค 
 
   สํานักงานโยธาฯ ซึ่งมีหนาที่ในการดูแลรับผิดชอบในเรื่องของการ
ตรวจสอบแบบการกอสรางทั้งหมดซึ่งจะตองเปนไปในรูปแบบที่สํานักงานโยธาเปนผูกําหนด 
ผูประกอบการจึงใหสํานักงานโยธาเปนผูเขียนแบบใหเพื่อตัดปญหาตางๆ  เชน การแกแบบใหม    
และเพื่อเปนการประหยัดเวลาในการติดตอขออนุญาต และระยะเวลาการติดตอขออนุญาตไมตองใช
ระยะเวลานาน 
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  4.5.2.4  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
   จะติดตอโดยตรงกับผูใหญซึ่งเปนผูที่มีอํานาจบริหารกอน โดยทั่วไปแลวซึ่ง
หากเปนผูประกอบการรายใหมไมรูจักใครก็ตองอางงบดําเนินการของบริษัทที่ไดมีการจัดแบงไวให 
ทั้งนี้ทั้งนั้นการจายเงินใตโตะหรือคาน้ํารอนน้ําชาจะจายนอยกวาที่ที่ดิน โดยจะไมไดคิดเปนแปลง
เหมือนที่ดินโดยสวนมากเฉลี่ยแลวจะตองจายใหกับเจาหนาที่สํานักงานโยธาและผัง เมื อ งค า ใช 
จายที่ผูประกอบการจะตองเสียก็คือในเรื่องของคาแบบ จะคิดเปนหนวย หนวยละ1,000- 2,000 บาท       
ซึ่งหากเปนผูประกอบการรายใหญคาใชจายก็จะลดลงเนื่องจากจํานวน ที่ดินเฉลี่ยมากขึ้น อีก
ทั้งยังขึ้นกับระยะเวลาดวยหากตองการเร็วเชนภายใน 30 วัน ราคาใตโตะก็จะแพงขึ้น โดย ประมาณ 
ไมเกิน 5 หมื่นบาท 
 
  4.5.2.5  ขอเสนอแนะ 
   
   ผูประกอบการควรตรวจสอบพื้นที่กอนดําเนินการกอสราง เพื่อปองกัน
ปญหาตาง ๆ ที่ จะตามมาภายหลัง หากพื้นที่กอสรางโครงการอยูในโซนหามทําการกอสราง 
 
 4.5.3  กรมชลประทาน  

  
  4.5.3.1  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
   การจายเงินใตโตะจะจายไมเยอะ เทากับหนวยงานอื่นๆ โดยสวนมาก
แลวจะเสียใหกับเจาหนาที่ในเรื่องของคาแบบ  แตหากผูประกอบการมีทําเลที่ทําจัดสรรซึ่งจะตอง
ขออนุญาตสรางสะพานขามคลองโดยคลองนั้นเปนคลองของกรมชลประทานก็จะตองเสียคาแบบ
แปลนสะพาน เปนเงินประมาณ 5 แสนบาท ซึ่งยังไมรวมคากอสรางสะพาน  ทั้งนี้สาเหตุที่
เจาหนาที่กรมชลคิดคาแบบแปลนในราคาสูงเพราะรูวาผูประกอบการมีผลประโยชนจากการเชื่อม
ทางออกสูที่ดินตนเอง 
 
  4.5.3.2  ขอเสนอแนะ 
  
   วิธีการที่จะสามารถทําใหลดคาใชจายในสวนนี้ลงไดนั้นผูประกอบการ
ขนาดเล็กจําเปนที่จะตองหาทําเลดี ๆ ในการขอจัดสรรเพื่อที่จะไดคุมกับการลงทุน 
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 4.5.4  เทศบาลหรือองคกรบริหารสวนทองถิน่ 
  
  4.5.4.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
 
   เพื่อขอบานเลขที่นัน้  

 
  4.5.4.2  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
     การจายใตโตะหากไมรูจักกันเปนการสวนตัวเจาหนาที่จะขอคาแบบ
ลวงหนาโดยจะขอ 20-30% กอน ซึ่งหากรูจักกันแลวก็จะไมคอยมีปญหาโดยเจาหนาที่จะรับไปคน
เดียวและจะนําสวนแบงไปแจกแจงกันเองตามสัดสวนที่ตกลงกันไว หรืออาจเปนไปในรูปแบบของ
การขอความอนุเคราะหในเรื่องอื่นๆ 
 
 4.5.5  การไฟฟาและการประปา 
   
  4.5.5.1  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
   ไมมีการรับเงินใต โตะจากผูประกอบการทั้ งนี้อาจเนื่องจากมีการ
เปลี่ยนแปลงระบบการบริหารจัดการใหม  ซึ่งปรับใหมีการดําเนินการที่เปนไปตามขั้นตอนมากขึ้น  อีก
ทั้งมีการใหโบนัส และสวัสดิการกับพนักงานที่คุมคา จึงทําใหปญหาเรื่องการเรียกรับเงินใตโตะหมดไป 
 
4.6   ผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (1) ตําแหนง ฝาย
ติดตอประสานงานหนวยงานราชการ วันศุกรที่ 19 มกราคม 2550 เวลา 14.00 นาฬิกา  
 

ผูประกอบการที่ผูวิจัยไดทําการสัมภาษณนั้นโครงการที่ผูประกอบการดําเนินการนั้นมี
หลายโครงการที่ขายหมดไปแลวและมีโครงการที่กําลังดําเนินการกอสรางไปพรอม ๆ กับติดตอ
หนวยงานราชการ ซึ่งอยูบริเวณตําบลพิมลลาด อําเภอบางบัวทอง  จังหวัดนนทบุรี  

 4.6.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
 
 4.6.1.1  กรมที่ดิน 

 
   เพื่อขอทําการอนุญาตคาที่ดินและขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินการ
พิจารณาการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินนั้นระยะเวลาในการออกใบอนุญาตไมเปนไปตาม
ระยะเวลาที่กําหนดไวตามกฎหมาย สวนมากจะเลยระยะเวลา 45 วัน ที่กําหนดไป 
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 4.6.1.2  การไฟฟา  
 

   เพื่อทําการขออนุญาตขยายเขตการใชไฟฟาใหเพื่อใชในโครงการ ไมคอย
ยุงยากแตโครงการจะตองดําเนินการใหแลวเสร็จตามที่กฎหมายกําหนดกอนการไฟฟาจึงจะทํา
การวาง ทอ ปกเสา พาดสายให ซึ่งการดําเนินการในเรื่องระยะเวลานั้นจะตองขึ้นกับโครงการดวย  

 
 4.6.1.3  การประปา  
 

   เพื่อทําการขออนุญาตขยายเขตการใชน้ําประปาเพื่อใชในโครงการ
ประปานั้นจะตองดําเนินการติดตอกับกรมชลประทานวาพื้นที่โครงการตั้งอยูนั้น อยูในความดูแล
ของคลองชลประทานหรือไมระบายน้ําทิ้งลงทอไดโดยตรงเลยไมหรือวาจะตองระบายน้ําลงคลอง
ชลประทาน ซึ่งสวนใหญระยะเวลาในการดําเนินการจะเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด 

 
 4.6.1.4  องคการบริหารสวนตําบล (อบต.)  
  
  เพื่อยื่นแบบการขอกอสรางขอเลขบานการดําเนินการไมลาชาเทาหนวย งาน

อ่ืนเนื่องจากไมมีขั้นตอนที่ยุงยาก  อํานาจการตัดสินใจมีเพียงผูเดียว ใชระยะเวลาประมาณ 1 อาทิตย 
 
 4.6.1.5  กรมเจาทาหรือกรมการขนสงทางน้ํา 
  
  เพื่อขอตรวจสอบวาอยูในเขตพื้นที่การดูแลของกรมเจาทาหรือไมการ

ดําเนินการใชระยะเวลาไมนาน 
 
 4.6.1.6  กรมทางหลวงชนบท  
 
  เพื่อขอเชื่อมทางกับทางหลวงชนบทใชระยะเวลาในการติดตอดําเนินการ

ไมนาน 
 

4.6.1.7  สํานกังานโยธาและผังเมอืง 
 

   เพื่อตรวจสอบวาโครงการที่ตองการกอสรางวาอยูโซนใดสามารถทําการ
กอสรางไดหรือไมและเพื่อใหเจาหนาที่มาตรวจสอบแนวรนของโครงการกับถนนซึ่งโดยมากจะ
เปนไปตามที่กฎหมายกําหนด 
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4.6.2  ปญหาและอปุสรรค 
 
 เรื่องของปญหาและอุปสรรคที่ผูประกอบการประสบขณะที่ตองติดตอกับ

หนวยงานราชการหรือเจาหนาที่ที่เกี่ยวของในการเขาไปติดตอขออนุญาตใบอนุญาตตางๆนั้นสวน
ใหญผูประกอบการจะเตรียมเอกสารที่เกี่ยวของไปยื่นไมครบตามที่กฎหมายกําหนดซึ่งเจาหนาที่ก็
จะไมทําการตรวจสอบหรือออกใบอนุญาตให สวนปญหาที่เกิดขึ้นเนื่องจากผูประกอบการนั้นเทาที่
ผูประกอบการพบคือ การที่เจาหนาที่ไมเรงดําเนินการหรือเดินเรื่องเอกสารใหแลวเสร็จ และปญหา
อันเกิดจากที่หนวยงานตาง ๆ มีเจาหนาที่ไมเพียงพอในการใหบริการทําใหผูประกอบการตอง
เสียเวลาในการรอคิวนาน  

 
 4.6.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 

 
 สวนเรื่องที่ผูประกอบการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือมีการเรียกรับใตโตะหรือเรียก

รับคาน้ํารอนน้ําชานั้น ผูประกอบการเปดเผยวาปจจุบันหากใหเจาหนาที่เปนฝายเรียกรองเองนั้น
ไมมี แตโดยสวนใหญจะเปนผูประกอบการเองที่จะเปนผูสิ่งตางๆใหหรือเสนอคาน้ํารอนน้ําชา
ใหกับเจาหนาที่ เพื่อตองการความรวดเร็วในการดําเนินการและใหเจาหนาที่อํานวยความสะดวก
ในเรื่องตาง ซึ่งผูประกอบการที่ดําเนินกิจการมานานยอมรูทางหนีทีไลและรูชองทางที่จะดํา เนินการ 
ใหเอกสารเสร็จส้ินโดยเร็ว ทั้งนี้ผูประกอบการเองใหความเห็นในเรื่องพฤติกรรมที่ไมสุจริตวา 
ปจจุบันพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้นพบเห็นไดนอย เนื่องจากปจจุบันมีการตรวจสอบมาก
ขึ้นและตัวเจาหนาที่เองก็ไมอยากเรียกรับเงินใตโตะเองเนื่องจากอาจกลัว ความผิดหากมีการ
ตรวจพบซึ่งทําใหเสียชื่อเสียงและอนาคตการทํางานได ผูประกอบการ ยัง กลาวอีกวาพฤติกรรม
ที่ไมสุจริตนั้นในความเปนจริงไมไดหมดไปจากวงการธุรกิจ โดยทุกธุรกิจจะตองมีผูที่มีพฤติกรรมที่
ไมสุจริตรวมอยูดวยไมมากก็นอย 

  
  สวนเรื่องคาใชจายที่ผูประกอบการตองจายใหกับเจาหนาที่ในหนวยงานที่
เกี่ยวของ ผูประกอบการเปดเผยวา ในสวนของโครงการที่ผูประกอบการดําเนินการทั้งหมดนั้นก็ได
มีการจัดสรรโดยแบงเปนคาใชจายของโครงการไวสําหรับการนี้ ซึ่งคาใชจายที่ไดใชไปเกี่ยวกับ
เจาหนาที่และหนวยงานที่เกี่ยวของนั้นไมไดมากมายเชนอดีต ซึ่งเปนสวนนอยมากประมาณ       
ซึ่งไมถึง 1 เปอรเซ็นต ของมูลคาโครงการเมื่อเปรียบเทียบกับคาใชจายในสวนอื่น ๆ ซึ่งขนาดของ
โครงการไมมีสวนในการจายเงินในสวนนี้มากนัก   
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4.6.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็สุด 
  
 สํานักงานโยธาและผังเมืองนั้นใชเวลาระยะสั้นเพียงไมกี่วัน 
 
4.6.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาสุด  
 

  กรมที่ดินจะใชระยะเวลาในการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินนานที่สุดอาจ
เนื่องจากกรมที่ดินมีงานที่จะตองพิจารณาที่คอนขางมาก อีกทั้งขั้นตอนในการดําเนินการแตละ
ขั้นตอน ก็มีความยุงยากซับซอน 
 

4.6.6  ขอเสนอแนะ  
 
 ในเรื่องการที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้นจะสามารถทําใหหมดไปได

หรือไมนั้นผูประกอบการใหความเห็นวางเปนไปไดยากเมื่อเทียบกับอดีตอาจพบวามีนอยลงจริงแต
สังคมไทยยังคงใหความสําคัญกับการจายเพื่อความสะดวกทําใหพฤติกรรมดังกลาวยังคงมีใหเห็น
อยู ทั้งนี้อาจแกไขโดยการทําใหพฤติกรรมดังกลาวลดลงไปหรือคอยๆลด พฤติ ก ร รมซึ่ ง ต อ ง
ขึ้นอยูกับการปลูกฝงการสั่งสอนตั้งแตเด็กและประกอบกับการที่รัฐบาลจะตองเนนในเรื่องความ
เขมงวดในพฤติกรรมดังกลาวดวย  

 
4.7   สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (2) 
ตําแหนง ผูจัดการธุรกิจเฉพาะ วันพุธที่ 31 มกราคม 2550 เวลา 10.30 นาฬิกา 
 

ผูประกอบการ เปดเผยวาโครงการที่ทําอยูขณะนี้มีบานที่รวมอยูในโครงการจํานวน 70 
หลัง ซึ่งอยูในเขต ตําบลบางบัวทอง อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี โดยโครงการที่กําลัง
กอสรางขณะนี้อยูในระหวางติดตอกับหนวยงานราชการและหนวยงานที่เกี่ยวของ และจะตอง
ติดตอกับเจาหนาที่และหนวยงานตางๆที่เกี่ยวของ ไดแก 

 
 4.7.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
 

 4.7.1.1  กรมที่ดิน  
  

   เพื่อขอทําการอนุญาตคาที่ดินและใหเจาหนาที่ที่ดินมาทําการรังวัดที่ดิน
ซึ่งเปนหนวยงานแรกที่ผูประกอบการจะตองเขาไปติดตอในการยื่นเรื่องเพื่อขอใบอนุญาตจัดสรร
ที่ดินและการออกโฉนด ในสวนเรื่องการเตรียมเอกสารตางๆที่ใชยื่นนั้นจะใชเวลานานกวาที่
กฎหมายกําหนด คือ เกิน 45 วัน  
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 4.7.1.2  สํานกังานโยธาและการผังเมือง   
 

   เพื่อตรวจสอบวาโครงการที่กําลังกอสรางนั้นอยูโซนไหน สามารถทําการ
กอสรางหรือสามารถทําจัดสรรที่ดินไดหรือไม รวมที่เจาหนาที่ลงพื้นที่สํารวจเพื่อประเมินสถานที่
โครงการรวมใชระยะเวลาการดําเนินการไมเกิน 2 อาทิตย  

 
 4.7.1.3  การไฟฟา 
   

   เพื่อขออนุญาตขยายเขตใชไฟฟาและทําการปกเสาพาดสายเพื่อใช
ภายในโครงการใชระยะเวลาไมนานโดยการไฟฟาจะใชระยะเวลาในการทําการประเมินแบบเพื่อ
การปกเสาพาด สาย ซึ่งใชเวลาประมาณ 1-2 อาทิตย  

 
4.7.1.4 การประปา   
 

   เพื่อทําการขออนุญาตขยายเขตการใชน้ําประปาเพื่อใชภายในโครงการ
ใชเวลาประมาณ 1 อาทิตย  

 
 4.7.1.5 องคการบริหารสวนตําบล (อบต.) 
     
  เพื่อทําเรื่องขอเลขที่บาน ขออนุญาตกอสรางและขอใหเจาหนาที่มา

ประเมินจํานวน ขยะภายในหมูบานและเก็บขยะภายในโครงการเปนหนวยงานที่มีขั้นตอนการ
ดําเนินงานที่ไม ยุงยากซับซอน และอาจเปนเพราะผูที่มีอํานาจในการตัดสินใจมีเพียงคนเดียวจึง
ทําใหการดําเนินการรวดเร็วกวาหนวยงานอื่น โดยเฉพาะการขอเลขบานจะใชระยะเวลาประมาณ 
1  อาทิตย 

  
  4.7.1.6  กรมชลประทาน  
 
   เพื่อตรวจสอบวาอยูในเขตพื้นที่การดูแลของกรมชลประทานหรือไม   

เพื่อขอระบายน้ํา ลงสูคลองชลประทาน ใชระยะเวลาประมาณ 1 เดือน แตหากมีการสรางสะพาน
เพื่อขอเชื่อมทางจะใชระยะเวลาที่นานขึ้นซึ่งไมสามารถกําหนดได 
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 4.7.2  ปญหาและอปุสรรค  
  

 พบวาเจาหนาที่กรมที่ดินดําเนินการเรื่องเอกสารคอนขางลาชาผูประกอบการ
สวนมากมักจะถูกเจาหนาที่บอกวานําเอกสารมาไมครบ ใหผูประกอบการกลับไปขออนุญาต
หนวยงานใหมทําใหเกิดความลาชา ถึงแมนผูประกอบการนําเอกสารมาครบแตเจาหนาที่ท่ี
ดําเนินการก็ไมเรงดําเนินการให หรืออางวาคณะกรรมการยังไมพิจารณา ในบางหนวยงาน
เจาหนาที่ลาปวย ลากิจ ลาประจําป ก็ไมมีเจาหนาที่ที่สามารถดําเนินการแทนไดผูประกอบการก็
ตองรอทําใหเสียเวลาในการดําเนินการการประปา การไฟฟา มีเจาหนาที่ไมเพียงพอ เวลาไป
ดําเนินการติดตอมักเจอกับเหตุการณที่เจาหนาที่ไมวางออกไปปกเสาพาดสาย วางทอใหกับ
โครงการอื่น 
 
 4.7.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 

 
 เจาหนาที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือไมนั้น  ผูประกอบการกลาววาไมพบ

พฤติกรรมที่ไมสุจริต แตก็เปนที่ทราบกันดีวา การทําธุรกิจจัดสรรที่ดินนั้นมีการจายใตโตะกันมา
ตั้งแตอดีตและยังคงมีการกระทําตอเนื่องมาจนถึงปจจุบัน และโดยสวนใหญผูประกอบการจะเปน
ผูที่ยื่นขอเสนอตาง ๆ ใหกับเจาหนาที่เอง เพราะตองการความรวดเร็วซึ่งหากผูประกอบการไมมี
การยื่นขอเสนอดังกลาวก็จะทําใหการดําเนินการนั้นลาชาเสียเวลา ซึ่งจะทําใหผูประกอบการ
จะตองจายดอกเบี้ยซึ่งเพิ่มข้ึนทุกๆวัน ทั้งนี้หนวยงานที่ผูประกอบการเห็นวาเจาหนาที่และ
หนวยงานที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมากที่สุดนั้นคือกรมที่ดินซึ่งจากที่ผูประกอบการประสบก็คือ 
เจาหนาที่จะดําเนินการลาชาซึ่งผูประกอบการก็คาดเดาสถานการณไวแลววาหากเกิดเหตุการณ
เชนนี้จะตองทําอยางไรและตองรีบติดตอเจาหนาที่วาตองการใหชวยเหลืออะไรยังไง เทาไหรโดย
อาจโทรศัพทคุยเปนการสวนตัว นัดทานขาว ซึ่งขึ้นอยูกับวิธีการของผูประกอบการ เ อ งด วยซึ่ ง
หากเปนผูประกอบการที่อยูวงการเสร็จเร็วนี้มานานก็จะรูทางหนีทีไลหรือวิธีการตางๆเปนอยางดี 
รวมถึงจะรูวาจะตองจายใหกับใครเรื่องถึงจะเสร็จเร็วจายสวนจะจายเทาไหร นั้นปจจุบันเจาหนาที่
จะมีเกณฑอยูแลว 

 
 4.7.4  หนวยงานทีดํ่าเนนิการเรว็สุด 
  

 องคการบริหารสวนตําบลเปนหนวยงานทีด่ําเนนิการไดรวดเร็วที่สุด 
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 4.7.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการชาสุด 
   
  กรมที่ดินเปนหนวยงานที่ดาํเนนิการลาชาที่สุด 
  
 4.7.6  ขอเสนอแนะ 
 
  ขอเสนอแนะที่จะทําใหพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นลดลงหรือหมดไปนั้น เปนเรื่องยาก
เนื่องจากสวนใหญสาเหตุที่ทําใหเจาหนาที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นมาจากผูประกอบการเองที่คิด
และถูกปลูกฝงมาวาการจายใตโตะเปนขนบธรรมเนียมประเพณีที่ปฏิบัติสืบตอกันมาเปน
ระยะเวลานาน  การแกไขจึงคอนขางเปนไปไดยาก    ซึ่งหากจะแกไขสวนหนึ่งควรแกที่
ผูประกอบการโดยการการสรางคานิยมและความรูสึกผิดชอบชั่วดีใหม ในสวนของเจาหนาที่เองก็
จะตองมีการสรางคานิยมใหมดวยเชนกันในเรื่องการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตและจะตองมีการออก
กฎระเบียบที่เครงครัด  และควรมีการขึ้นเงินเดือนใหกับเจาหนาที่เพื่อใหเพียงพอกับการดําเนิน
ชีวิตตองมีการดูแลเอาใจใสทั้งเรื่องสวัสดิการที่มอบใหเจาหนาที่ ควรมีรางวัลประจําปแกเจาหนาที่
ทํางานดีโดยใหผูที่มาติดตอเขียนชื่อโหวตหลังจากที่ติดตอเสร็จ ที่สําคัญ ต อ ง มี ห น ว ย ง า น
กลางคอยตรวจสอบเรื่องของความโปรงใส อีกทั้งรัฐตองมีกฎหมายที่ชัดเจนและระบุถึงบทลงโทษ
ที่ชัดเจนและรุนแรงหากตรวจพบวาเจาหนาที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริต และควรมีการจัดการใหการ
บริการเปนไปในรูปแบบของ One Stop Service เพื่อความสะดวก รวดเร็วของผูที่มาติดตอ 
 
4.8   สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (3) 
ตําแหนง ฝายติดตอประสานงานหนวยงานราชการ วันศุกรที่ 2 กุมภาพันธ 2550 เวลา 
16.00 นาฬิกา 
 
 โครงการที่ผูประกอบการทําขณะนี้เปนโครงการในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก  มีบานที่
รวมอยูในโครงการประมาณ 50-90 หลัง ซึ่งมีหลายโครงการ แตที่กําลังกอสรางอยูขณะนี้โครงการ
อยูในเขตพื้นที่ตําบลบางบัวทอง อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี ซึ่งโครงการของผูประกอบการ
มีทั้งที่ขายหมดไปแลวและอยูในระหวางการดําเนินการกอสรางและติดตอเจาหนาที่รวมถึง
หนวยงานที่เกี่ยวของ ซึ่งที่ผานมานั้นในการติดตอกับหนวยงานตาง ๆ ระหวางผูประกอบการนั้น 
ไมคอยมีปญหาใด ๆ อาจเนื่องจากผูประกอบการไดประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดินมาเปนระยะเวลา
นานจึงมีความคุนเคยกับเจาหนาที่ที่ตองดําเนินการ แตผูประกอบการเองก็ยอมรับวาการติดตอ
หนวยงานราชการหากเปนผูประกอบการรายใหมหรือไมเคยมีประสบการณในเร่ืองธุรกิจจัดสรร
ที่ดินยอมเกิดปญหาความยุงยากในการติดตออยางแนนอน เนื่องจากหนวยงานแตละหนวยงานที่
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จะตองไปติดตอขออนุญาตนั้นมีขั้นตอนมากมาย อีกทั้งคูแขงขันที่มีจํานวนมาก        ซึ่งโดยมาก
เปนผูประกอบการเจาเกาที่เคยทําโครงการจัดสรรมาแลวและขยายโครงการใหม ๆ เพิ่ม ทั้งนี้
หนวยงานที่จะตองไปติดตอไดแก 

  
 4.8.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 

 
 4.8.1.1  กรมที่ดิน 
  
  เพื่อขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินและขอใหเจาหนาที่ที่ดินมาทําการรังวัด

ที่ดินการติดตอกับกรมที่ดินนั้นไมมีปญหามากนักเพราะมีประสบการณในการดําเนินการติดตอ
เร่ืองตางๆ รวมถึงเรื่องเอกสารตางๆแลวจึงเปนไปตามกําหนดขอกฎหมาย 

 
 4.8.1.2  องคการบรหิารสวนตําบลหรือ (อบต.)  
 

   เพื่อขออนุญาตกอสรางและขอเลขที่บาน ซึ่งใชระยะเวลาเพียง 1-2 
อาทิตย ในการดําเนินการเรื่องการขออนุญาตกอสรางรวมถึงการขอเลขบานดวย 

 
   4.8.1.3 การไฟฟา 
  
  เพื่อทําการประเมินราคาและเพื่อขอใบอนุญาตขยายเขตไฟฟาภายใน

โครงการและทํา การปกเสา พาดสาย ระยะเวลาขึ้นอยูกับโครงการวาดําเนินการไดรวดเร็วเสร็จ
ตามที่กฎหมาย กําหนด 30 เปอรเซ็นต หรือไมหากเปนไปตามกฎหมายกําหนดการดําเนินการ
ของเจาหนาที่ก็เร็ว 

 
 4.8.1.4  การประปา 
  

   เพื่อทําการประเมินราคาและเพื่อขอใบอนุญาตขยายเขตประปาภายใน
โครงการซึ่งทางผูประกอบการจะตองเตรียมพื้นที่ใหกับเจาหนาที่ในการวางทอนั้นระยะเวลาที่ใช
ดําเนินการมักไมแนนอนซึ่งขึ้นกับผูประกอบการดวยวาดําเนินการโครงการแลวเสร็จมากนอย แ ค
ไหน แตเมื่อเทียบกับอดีตก็ถือไดวารวดเร็วขึ้น โดยจะใชระยะเวลาประมาณ 30-45 วัน ซึ่งใน
ระยะเวลาดังกลาวนั้นรวมถึงการไดใบอนุญาตดวยรวมกับการวางทอ และขอมิเตอรน้ําดวย  
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 4.8.1.5  กรมเจาทา   
 

   เพื่อขออนุญาตทิ้งน้ําลงทอระบายน้ํา แตหากติดคลองตองสํารวจดวยวา
คลองนั้นอยูในความดูแลของกรมชลประทานหรือไมซึ่งก็ใชระยะเวลาที่ไมนาน 

 
 4.8.1.6  สํานกังานโยธาจังหวัดและผังเมือง 
   

   เพื่อขอใหเจาหนาที่มาประเมินราคาขอตรวจสอบพื้นที่วาจะ สามารถทํา
การกอสรางไดหรือไมโดยเจาหนาที่จะตรวจสอบพื้นที่โครงการวาอยูในโซนที่สามารถกอสรางได
หรือไม ซึ่งรวมระยะเวลาการดําเนินแลวใชระยะเวลาไมนาน 
 

4.8.2  ปญหาและอปุสรรค 
 

  ผูประกอบการกลาววาปญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการติดตอหนวยงาน
ราชการที่เกี่ยวของในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินนั้น ผูประกอบการแทบทุกรายจะตองเจอคือ เร่ือง
การยื่นขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินกับเจาหนาที่กรมที่ดินแลวเอกสารไมครบตามที่กําหนด 
ผูประกอบการจึงตองเดินทางกลับไปเพื่อนําเอกสารที่ขาดมายื่นกับเจาหนาที่ใหมอีกครั้ง ซึ่งใน
หลายๆครั้งเอกสารนั้นเปนใบอนุญาตจากหนวยงานตาง ๆ ที่ผูประกอบการตองไปดําเนินการ
ติดตอ ซึ่งหากเปนผูประกอบการรายใหมอาจไมไดสํารวจวาโครงการที่ทําจัดสรรนั้นตองติดตอ กั บ
หนวยงานใดบางหรือโครงการอยูในพื้นที่รับผิดชอบของหนวยงานใด ทําใหเกิดการตกหลน ใ น
การขออนุญาต สวนปญหาหลังจากยื่นเอกสารตางแลวนั้น คือเจาหนาที่ดําเนินการลาชา 
เนื่องจากเอกสารมีจํานวนมากและตองผานการพิจารณาจากคณะกรรมการ ซึ่งอาจทําใหลาชา
ตรงจุดนี้ได แตปจจุบันไดมีการออกกฎหมาย พระราชบัญญัติตาง ๆ เพื่อใหความคุมครอง
ผูประกอบการและประชาชนมากขึ้นจึงทําใหการทํางานของเจาหนาที่รวดเร็วขึ้น และ ส่ิ งสํ าคัญที่
ชวยใหการดําเนินการของผูประกอบการสามารถเสร็จไดรวดเร็วขึ้นนั่นก็คือ ประสบการณ ของ
ผูประกอบการเอง 
 

4.8.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
   สวน เรื่ องการมีพฤติกรรมที่ ไมสุ จ ริตของ เจ าหน าที่ ที่ ไปติดตอด วยนั้ น                   
ผูประกอบการเปดเผยวา ปจจุบันไมมีการทุจริตใหเห็นอยางในอดีต สวนใหญจะใหเพื่อเปน
สินน้ําใจกันมากกวา เนื่องจากเปนการปฏิบัติกันมาตั้งแตอดีตจนถือไดวาเปนธรรมเนียมไปแลว  
ซึ่งถือได วาการจายเพียงเล็ก ๆ นอย ๆ นั้นเพื่อกระชับความสัมพันธระหวางผูประกอบการและ
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เจาหนาที่ ซึ่งในอนาคตที่ไมมีใครคาดเดาไดวาอาจจะตองรวมงานกันอีก ซึ่งคงไมมีผูประกอบการ
รายใดที่ตองการใหงานดําเนินการไปดวยความลาชาเปนแน เนื่องจากจะตองแขงขันกับ
ผูประกอบการรายอื่น และแขงกับเวลา นั้นรวมถึงดอกเบี้ยที่จะทวีเพิ่มข้ึนในทุกๆวัน  สวนปญหาที่
พบอีกนั้นก็คือหนวยงานของการไฟฟาและการประปานแตเปนเพียงปญหา เล็กนอยแตเกิดตั้งแต
อดีตจนปจจุบัน คือ เจาหนาที่มีนอยไมพอกับการปฏิบัติหนาที่ในการใหบริการ จึงทําใหเจาหนาที่
ไมมีเวลาเนื่องจากตองใหบริการทั้งประชาชนทั่วไปและผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดิน  
 

 สวนหนวยงานที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมากที่สุดนั้นผูประกอบการกลาววา ในทุก
วงการธุรกิจมีผูที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตทั้งสิ้นมากนอยตางกันหนวยงานหรือเจาหนาที่ที่อยูในธุรกิจ
จัดสรรที่ดินที่มีพฤติกรรมดังกลาวก็มีแตหนวยงานไหนนั้นผูประกอบการตอบวามีทุก หนวยงานแต
ทั้ งนี้ก็อยูที่ผูประกอบการดวยวาเปนผูชี้ ชองทางหรือมีขอเสนอที่ลอใจมากนอยแคไหน                    
ซึ่งผูประกอบการใหความเห็นวาการจายใตโตะหรือคาน้ํารอนน้ําชานั้นจริงๆแลวเปนเพียงสวนนอย
เทานั้นหรือเมื่อเทียบกับมูลคาของโครงการซึ่งไมถึง 1 เปอรเซ็นต เพื่อแลกกับความ รวดเร็ว 

 
 4.8.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 
  องคการบริหารสวนตําบล 
 
 4.8.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาทีสุ่ด 
 
  กรมที่ดินเปนหนวยงานที่ใชระยะเวลาในการดําเนนิการลาชา และนานที่สุด 
 
 4.8.6  ขอเสนอแนะ 
 
  ขอเสนอแนะในเรื่องของการประกอบกิจการธุรกิจจัดสรรที่ดินนั้นผูประกอบการ 
ขอเสนอแนะวาผูประกอบการควรมีความรูความเขาใจในธุรกิจจัดสรรที่ดินกอน รวมถึงศึกษาใน
การติดตอกับหนวยงานราชการอยางละเอียด พรอมทั้งทําการตรวจสอบเบื้องตนเกี่ยวกับพื้นที่ ของ
โครงการวาอยูในโซนเขตที่สามารถทําการกอสรางไดหรือไม และอยูในพื้นที่ความดูแลของ
หนวยงานใดบางเพื่อจะไดไมเปนการเสียเวลาในการติดตอ สวนขอเสนอแนะเรื่องการมีพฤติกรรม
ที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้น ผูประกอบการวาเปนเรื่องยาก เพราะผูประกอบการเองก็เปนผูที่
ตองการหาชองทางเพื่อลดระยะเวลาใหไดมากที่สุดที่จะดําเนินการเรื่องใบอนุญาต   ซึ่งหากจะแกไข
ปญหาดังกลาวอยางจริงจังนั้นตองเริ่มจากนโยบายรัฐที่จะตองใหความรูความเขาใจและวางถึง
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ระบบรากฐานการศึกษาก็จะยิ่งดี โดยเนนสอนในเรื่องการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตกันตั้งแตเด็ก โดย
ใหมีการบรรจุเปนหลักสูตรการศึกษา ทั้งรัฐเองก็จะตองมีการตรวจสอบการทํางานอยางสม่ําเสมอ
ในความไมโปรงใสของเจาหนาที่พรอมทั้งเพิ่มบทลงโทษที่ชัดเจนและรุนแรงขึ้น โดยเริ่มตรวจสอบ
ตั้งแตผูบริหารรัฐมนตรีเพื่อเปนแบบอยางแกผูปฏิบัติ และควรที่จะเริ่มจัดใหมีการบริการแบบ One 
Stop Service เพื่ออํานวยความสะดวกในการใหบริการกับประชาชน ประชาชนและผูประกอบการ
จะไดไมตองเดินทางไปหลายที่ซึ่งทําใหเสียเวลา  
 
4.9   สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดกลาง (1) 
ตําแหนง ฝายติดตอหนวยงานราชการ วันอังคารที่ 16 มกราคม 2550 เวลา 17.00 นาฬิกา 

  
ผูประกอบการที่ผูวิจัยไดทําการสัมภาษณนั้นมีโครงการทําจัดสรรอยูที่บริเวณตําบลพิมล

ลาด อําเภอบางบัวทอง  จังหวัดนนทบุรี โดยโครงการที่ผูประกอบการกําลังดําเนินการอยูนั้นอยูใน
ขณะที่ตองติดตอกับหนวยงานราชการและหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยโครงการที่ทําอยูขณะนี้นั้น
จะตองติดตอกับ 

 
 4.9.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 

 
 4.9.1.1  กรมที่ดิน  
 
  เพื่อที่จะตองขอทําการอนุญาตคาที่ดินในแถบพื้นที่เขตบางบัวทองนั้นมี

ผูประกอบการธุรกิจจัดสรรจํานวนมากจึงทําใหไมสามารถกําหนดระยะเวลาในการติดตอหรือ
ระยะเวลาในการขออนุญาตได   

 
 4.9.1.2  การไฟฟา  
 

   เพื่อทําการขออนุญาตขยายเขตการใชไฟฟาใหกับลูกบานในโครงการใช
ระยะเวลาคอนขางนานเนื่องจากการไฟฟามีพนักงานหรือเจาหนาที่จํานวนจํากัด อีกทั้งโครงการ
ในเขตบางบัวทองมีจํานวนมาก รวมถึงจะตองคอยใหบริการกับประชาชนทั่วไปจึงทําใหไมสามารถ
ทําตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดได  

  
 4.9.1.3  การประปา  
 
  เพื่อทาํการขออนุญาตขยายเขตการใชน้ําประปาใหกบัลูกบานในโครงการ  
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 4.9.1.4  องคการบริหารสวนตําบล (อบต.) 
  

   เพื่อยื่นแบบในการขอกอสรางในทองถิ่นทั้งนี้แบบที่ผูประกอบการไดยื่น
ไปนั้น อบต.จะตองนํากลับไปเพื่อทําการคํานวณครั้งเพื่อดูวายื่นนั้นถูกตองตามที่กําหนดหรือไม 

 
 4.9.1.5  กรมเจาทาหรือกรมการขนสงทางน้ํา 
  
  เพื่อตรวจสอบวาอยูในเขตพื้นที่การดูแลของกรมเจาทาหรือไมเพื่อขอ

อนุญาตระบายน้ํา 
 

4.9.1.6 สาํนกังานโยธาและการผังเมอืง  
 

  เพื่อตรวจสอบวาโครงการที่กําลังกอสรางนั้นอยูโซนไหนและเพื่อใหเจาหนาที่มา
ตรวจสอบแนวรนของโครงการกับถนนวาถูกตองหรือไมใชเวลาระยะสั้นเพียงไมกี่วันเมื่อเทียบ กั บ
ที่กฎหมายกําหนดโดยจะตองเตรียมเอกสารใหพรอมในการยื่น   
 

 4.9.1.7  กรมทางหลวงชนบท 
  
  เพื่อติดตอขอเชื่อมทางกับทางหลวงชนบท 
 
 4.9.1.8  กระทรวงสาธารณะสขุ  
 

   เพื่อติดตอในเรื่องของขยะในการขอใหเก็บขยะภายในโครงการ อีกทั้ง
จะตองใหเจาหนาที่ตรวจสอบและคํานวณคาเก็บขยะวาจะจัดเก็บขยะไดเฉลี่ยกี่คร้ังตอวัน 

 
4.9.2  ปญหาและอปุสรรค 
 

  เจาหนาที่มองออกวาผูประกอบการตองการความรวดเร็วและเพื่อตองการตัด
ปญหาการที่จะตองกลับไปแกแบบใหมซึ่งทําใหเสียเวลาในการดําเนินการได จึงทําใหไมสามารถ
ตรวจสอบพฤตกิรรมไมสุจริตไดอยางเชนสมัยกอน อีกทั้งกฎหมายยังใหการคุมครองผูประกอบการ
ในการเรียกรองสิทธิตาง ๆ ได 
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  สวนเรื่องคาใชจายที่ผูประกอบการตองจายใหกับเจาหนาที่ในหนวยงานที่
เกี่ยวของผูประกอบการเปดเผยวา ในสวนของโครงการของตนนั้นไดมีการจัดสรรโดยแบงเปน
คาใชจายของโครงการ ซึ่งคาใชจายที่ไดใชไปเกี่ยวกับเจาหนาที่และหนวยงานที่เกี่ยวของนั้นคิด
แลวตอ หนึ่งโครงการตองจายที่นอยมากประมาณ 0.7-1.00 เปอรเซ็นต ของมูลคาโครงการเมื่อ
เปรียบเทียบกับคาใชจายในสวนอื่นๆ โดยผูประกอบการใหความเห็นวา โครงการขนาดเล็กอาจ
เสียคาใชจายนอยกวาโครงการขนาดใหญก็ได เนื่องจากโครงการขนาดใหญมีชื่อเสียงมาก            
ก็จะตองมีการกันงบประมาณในการใชจายในการจายคาน้ํารอนน้ําชาคอนขางมากเพื่ออํานวย
ความสะดวกและความรวดเร็วในการดําเนินการ 

 
 4.9.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 

 
  สวนเรื่องการเขาไปติดตอขออนุญาตกับหนวยงานที่เกี่ยวของนั้นเจาหนาที่ที่ไป
ติดตอ มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมีการเรียกรับใตโตะหรือเรียกรับคาน้ํารอนน้ําชาหรือไมนั้น
ผูประกอบการเปดเผยวาไมมีแตผูประกอบการจะเปนผูที่จะเสนอคาน้ํารอนน้ําชาใหกับเจาหนาที่
เองมากกวา เนื่องจากตองการความรวดเร็วในการดําเนินการ  อีกทั้งผูประกอบการ ยังใหความ 
เห็นวาพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้น ปจจุบันแตกตางสมัยกอนเนื่องจากใน แตละหนวย 
งาน มีรูปแบบการทํางานที่ชัดเจนทําใหสามารถตรวจสอบความโปรงใสตาง ๆ ได ซึ่งหากเจา 
หนาที่ผูใดมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือเรียกรับคาน้ํารอนน้ําชากับผูประกอบการผูประกอบการ
สามารถรองเรียนถึงผูบังคับบัญชาได แตทั้งนี้เจาหนาที่ไดมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธหรือวิธีการใน
การเรียกรับเงินซึ่งจากเดิมการเรียกรับเงินจะเปนการเรียกรับเงินไดโดยตรงมาเปนการมองหาความ
ผิดพลาดของผูประกอบการแทน อาทิเชนการสงแบบแปลนตาง ๆ โครงการของผูประกอบการ 
โดยผูประกอบการนั้นจะเสนอตัวใหเจาหนาที่เปนผูเขียนแบบแปลนใหเองโดยใหผูประกอบการ
เสนอเปนในรูปแบบการจางงานนอกเวลาแทน 

 
 4.9.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 
  องคการบริหารสวนตําบล (อบต.)  

 
 4.9.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาทีสุ่ด 
 
  กรมที่ดิน 
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 4.9.6  ขอเสนอแนะ 
 
  ผูประกอบการจะตองเขาไปทําการนําเสนอหรือพรีเซนตโครงการดวยตนเองเพื่อ
จะไดตอบขอซักถามหรือขอสงสัยของอนุกรรมการที่เปนผูพิจารณาดวยตนเองและการติดตอกับ
หนวยงานราชการหรือหนวยงานที่เกี่ยวของนั้นจะตองอาศัยกลยุทธและวิธีการความสามารถใน
เร่ืองของประสบการณสวนตัวของแตละบุคคลเขาชวย ทั้งนี้ผูประกอบการบอกอีกวาในการติดตอ
หนวยงานตาง ๆ นั้นผูประกอบการควรที่จะตองไปยื่นเอกสารตาง ๆ ดวยตนเองทั้งนี้เพื่อความ
รวดเร็วในการตรวจสอบเอกสารอีกทั้งไดเจอกับเจาหนาที่ที่เกี่ยวของโดยตรง  
  สวนเรื่องพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้นจะสามารถทําใหหมดไปไดหรือไม
นั้นผูประกอบการใหความเห็นวาทั้งนี้ทั้งนั้นจะตองขึ้นอยูกับรัฐบาลดวย โดยจะตองทําการ
ปรับปรุงจัดสรรในเรื่องเจาหนาที่ใหเพียงพอกับการใหบริการและใหมีการแบงเขตงานที่ชัดเจน มาก
ขึ้นโดยการสรางความชัดเจนในหนาที่และตองคัดสรรบุคลากรที่มีคุณภาพในหนาที่ มีความรับผิด 
ชอบและสามารถใหบริการที่รวดเร็วกับผูมาติดตอไดเหมือนกันหรือแทนกันไดเมื่อเจาหนาที่คน
หนึ่งคนใดไมมาปฏิบัติหนาที่ 
 
4.10  สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดกลาง (2) 
เจาของโครงการ วันศุกรที่ 26 มกราคม 2550 เวลา 18.00 นาฬิกา  
 
 ผูประกอบการ เปดเผยวาโครงการที่ทําอยูขณะนี้เปนโครงการขนาดกลางโดยมีบานที่รวม
อยูในโครงการประมาณจํานวน 200 หลัง ซึ่งอยูในเขตพื้นที่บางบัวทอง ตําบลบางบัวทอง อําเภอ
บางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี โดยราคาขายจะตกอยูที่ประมาณหลังละ 5.7 ลานบาท โดยโครงการ
ดังกลาวนี้อยูในระหวางติดตอกับหนวยงานราชการและหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยโครงการที่
ดําเนินการอยูขณะนี้นั้นจะตองติดตอกับเจาหนาที่และหนวยงานตางๆที่เกี่ยวของอันไดแก 

 
 4.10.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 

 
 4.10.1.1 กรมที่ดิน  
 

   เพื่อที่ใหเจาหนาที่ที่ดินมาทําการรังวัดที่ดินและแบงเขตกอน จากนั้นจะตอง
ขอทําการอนุญาตคาที่ดินกับกรมที่ดินเดือน   รวมถึงการออกโฉนดและการเตรียมเอกสารตางๆ การใช
ระยะเวลาในการดําเนินการใชระยะเวลานานที่สุดและเกินที่กฎหมายกําหนด 45 วัน และอาจนาน
ตอเนื่องไปอีกประมาณ 3-4 เดือน แตท้ังนี้ทั้งนั้นหากจะคิดถึงการใชระยะเวลาจริงในการดําเนินการ
ทั้งหมดจนไดใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเลยนั้นใชระยะเวลาทั้งสิ้น ประมาณ 3 เดือนถึง1 ป 
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 4.10.1.2 การไฟฟา 
  

   เพื่อทําการประเมินลงหลักปกเสาพาดสายที่จะใชภายในโครงการและขอ
อนุญาต ขยายเขตการใชไฟฟาใหกับลูกบานในโครงการ การดําเนินการใชระยะเวลาไมนานโดย
เจาหนาที่จะทําการประเมินประมาณ 7-10 วัน หรือประมาณ 1-2 อาทิตย เพื่อใหไดใบตอบรับ 
เจาหนาที่จะมาดําเนินการปกเสา พาดสายให หลังจากจายเงินเสร็จ ซึ่งหากผูประกอบตองการ
ความรวดเร็วก็เดินเขาไปหาหัวหนาเลยซึ่งคาใชจายก็ไมไดเยอะมากอยูที่หลักพันบาทเทานั้นเอง 

 
 4.10.1.3 การประปา  
  

   เพื่อทําการขออนุญาตขยายเขตการใชน้ําประปาใหกับลูกบานใน
โครงการ การดําเนินการใชระยะเวลาไมนาน หากโครงการดําเนินการกอสรางโครงการเสร็จ 30 
เปอรเซ็นตตามที่กฎหมายกําหนด เจาหนาที่การประปาจะมาดําเนินการวางทอและติดตั้งมิเตอร
น้ําใหอยางมากก็ใชระยะเวลาไมเกิน 1-2 เดือน 

 
 4.10.1.4เทศบาล/องคการบริหารสวนตําบล (อบต.)      
   

   เพื่อทําเรื่องขอทะเบียนบานและเพื่อติดตอในเรื่องของขยะในการขอให
เก็บขยะ ภายในโครงการโดยผูประกอบการไดนําจํานวนบานทั้งหมดไปยื่น ที่ เ ท ศบ าล เพื่ อ ใ ห
เจาหนาที่ตรวจสอบและคํานวณคาเก็บขยะวาจะจัดเก็บขยะไดเฉลี่ยกี่คร้ังตอวันทั้งนี้ในสวนของ
โครงการนี้ผูประกอบการจะเก็บคาเก็บขยะกับลูกบานซึ่งจะเก็บเปนคาสวนกลางดําเนินการโดยนิติ
บุคคลจากนั้นโครงการจะเปนผูไปจายใหกับทางเทศบาลอีกทีหนึ่ง การดําเนินการติดตอกับ
เทศบาลหรือ องคการบริหารสวนตําบลนั้นใชระยะเวลาที่ไมนานประมาณ 1 อาทิตย  

 
 4.10.1.5กรมเจาทาหรือกรมการขนสงทางน้ํา 
 
  เพื่อตรวจสอบวาอยูในเขตพื้นที่การดูแลของกรมเจาทาหรือไมแตสําหรับ

โครงการของผูประกอบการรายนี้นั้นไมตองทําการขออนุญาตระบายน้ําทิ้งกับกรมเจาทาเนื่องจาก
โครงการอยูติดกับถนนใหญจึงทําใหสามารถระบายน้ําลงสูทอระบายน้ําทิ้งไดโดยตรงแตทั้งนี้
ทั้งนั้นผูประกอบการจะตองทําการจัดตั้งบอบําบัดน้ําเสีย ภายในหมูบานดวยกอนที่จะทําการ
ระบายน้ําลงสูทอระบายน้ําได  
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 4.10.1.6สํานกังานโยธาและผังเมือง 
  
  เพื่อตรวจสอบวาโครงการที่กําลังกอสรางนั้นอยูโซนไหน สามารถทําการ

กอสรางหรือสามารถทําจัดสรรที่ดินไดหรือไม การดําเนินการรวดเร็วกวาหนวยงานอื่นๆใช
ระยะเวลาประมาณ 1-2 อาทิตย 

 
 4.10.1.7กระทรวงพาณชิย   
      
  เพื่อในการจดทะเบยีนจัดตั้งบริษัท 
 
 4.10.1.8กรมสรรพากร   
 
  เพื่อดําเนินการเรื่องการจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ 
 
4.10.2  ปญหาและอปุสรรค 
 

  ผูประกอบการบอกวาถาจะวาไปแลวเจาหนาที่นั้นจะแสดงพฤติกรรมใหเห็น      
ซึ่งผูประกอบการจะตองมองใหออกวาเจาหนาที่ตองการอะไร เนื่องจากเจาหนาที่บางคนจะทําเปน
เฉย ๆ ซึ่งผูประกอบการจะตองยื่นขอเสนอใหเอง สวนอีกประเภทนั่นคือเจาหนาที่จะทําตัวติดขัด
ตลอดเวลาเชนไมมีเวลาวางตลอด ยุงตลอดหรือมีงานเยอะ หากเปนเชนนี้ ผูประกอบการจะตอง
รูแลววาจะตองมีการเสนอคาน้ํารนน้ําชาใหเพื่อเจาหนาเจาหนาที่จะไดเรงดําเนินการให  

 
4.10.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 

  จากการที่ไดไปติดตอกับหนวยงานตางๆนั้นเจาหนาที่ที่ ไปติดตอดวยนั้น 
ผูประกอบการเปดเผยวา ไมมีพฤติกรรมที่ไมสุจริต แตทั้งนี้ทั้งนั้นผูประกอบการเองจะเปนผูที่ ยื่ น
ขอเสนอตางๆใหกับเจาหนาที่เองมากกวา เพราะตองการความรวดเร็ว   ซึ่งหากผูประกอบการไมมี
การยื่นขอเสนอดังกลาวก็จะทําใหการดําเนินการนั้นจะตองเปนไปตามกฎระเบียบซึ่งทําใหตองใช
ระยะเวลานาน ซึ่งจะทําใหผูประกอบการเสียผลประโยชนเนื่องจาก จะตองจายดอกเบี้ยจํานวน
มากและเสียประโยชนอ่ืน ๆ อีกมากมาย ทั้งนี้หนวยงานที่ ผู ป ร ะ ก อบก า ร ใ ห ค ว า ม เ ห็ น ว า
เจาหนาที่และหนวยงานที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมากที่สุดนั้นคือกรมที่ดินซึ่งจากที่ผูประกอบการ
รายนี้ประสบก็คือจะตองจายใหกับเจาหนาที่จัดสรรที่ดินขั้น ต่ํา 5 หมื่นบาทถึง 1 แสนบาทตอบาน 
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20 หลัง ในการขอใบอนุญาตจัดสรร ซึ่งจะจายเพียงครั้งเดียวจากนั้นเจาหนาที่ก็จะไปแบงสรรบัน
สวนกันเอง 
 
 4.10.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 

 การไฟฟาและการประปา เนื่องจากผูประกอบการไดจัดจางใหหัวหนาหนวยงาน
ดังกลาวซึ่งมีผูรับเหมาอยูแลวใหไปดําเนินการทั้งหมด 

 
 4.10.5  หนวยงานทีดํ่าเนนิการลาชาทีสุ่ด 
  
  กรมจัดสรรที่ดินเนื่องจากเปนตนเรื่องและเปนหนวยงานที่เกี่ยวของทุกอยางใน
การรวมใบอนุญาตทั้งหมดจึงทําใหเสียเวลานาน 

 
4.10.6  ขอเสนอแนะ 
 
 ผูประกอบการบอกวาจริงๆแลวในแตละหนวยงานนั้นไมไดใชระยะเวลาในการ

ดําเนินการนานอยางที่หลายคนเขาใจเนื่องจากในแตละหนวยงานก็มีรูปแบบและระยะเวลาในการ
ดําเนินการกําหนดไวแลว แตหากผูประกอบการรายใดตองการความรวดเร็วหรือเพื่อ ตองการที่จะ
ตัดปญหาที่อาจเกิดขึ้นนั้นผูประกอบการรายนั้นก็จะตองจายคาเรงเวลาหรือ จ า ย เ งิ น ใ ห กั บ
เจาหนาที่บางเทานั้น แตเมื่อนํามาคิดแลวเชื่อวาเปนเพียงเงินสวนนอยเทานั้นที่ผูประกอบการเสีย
ไป สาเหตุที่ทําใหเจาหนาที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นนาจะมาจากขนบธรรมเนียมประเพณทีีป่ฏิบตัิ
สืบตอกันมาเปนระยะเวลานาน อีกทั้งรายไดนอยทําใหไมเพียงพอกับคาใชจายในการดําเนินชีวิต  
สวนในเรื่องที่จะสามารถทําใหพฤติกรรมที่ไมสุจริต หมดไปไดหรือไมนั้นผูประกอบการใหความเหน็
วานาจะสามารถทําไดแตจะตองใชระยะเวลานาน ซึ่งตองขึ้นอยูที่ตวับุคคลดวย และจะตองมีการ
สรางคานิยมใหมและความรูสึกผิดชอบชั่วดีและจะตองมีการออกกฎระเบียบที่เครงครัด  ทั้งนี้การ
แกไขตองมีการสรางกระแสคานิยมใหมใหกับผูประกอบการรุนใหม ๆ ในการที่จะไมเสนอสินบน
ตาง ๆ ใหกับเจาหนาที่ ทั้งตัวเจาหนาที่เองก็ตองไมยอมรับขอเสนอตาง ๆ ดวย ในสวนราชการเองก็
ควรจะตองมีการขึ้นเงินเดือนใหกับเจาหนาที่เพื่อใหเพียงพอกับการดําเนินชีวิตและตองมี
หนวยงานกลางที่จะตอง หมั่นมาคอยตรวจสอบเพื่อดูในเร่ืองของความโปรงใสอีกทั้งตองมี
บทลงโทษที่ชัดเจนและรุนแรง 
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4.11  สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดกลาง (3) 
เจาของโครงการ วันอังคารที่ 6 กุมภาพันธ 2550 เวลา 11.00 นาฬิกา 
  
 ผูประกอบการรายนี้เปนผูประกอบการที่ทําธุรกิจจักสรรที่ดินขนาดกลาง มีขนาดตั้งแต 90 
ถึงหลายรอยหลัง ในเขตพื้นที่ตําบลบางบัวทอง อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี โครงการขณะนี้
มีทั้ งที่ขายหมดไปแลวและอยู ในระหวางติดตอเจาหนาที่และหนวยงานที่ เกี่ยวของอยู 
ผูประกอบการเปดเผยวาในการทําโครงการแตละโครงการนั้นจะตองไปติดตอหนวยงานราชการ
และหนวยงานที่เกี่ยวของหลายแหงดวยกันอีกทั้งมีความยุงยากในการติดตอเนื่องจากในแตละ
หนวยงานที่ไปติดตอนั้นมีหลายฝายหลายแผนกซึ่งกวาจะไดใบอนุญาตมาในแตละครั้งจะตองรอผู
ที่มีอํานาจเปนผูเซ็นรับรองกอน โดยหนวยงานที่จะตองไปติดตอไดแก 
 

  4.11.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
   

  4.11.1.1 กรมที่ดิน  
 

    เพื่อขอใหเจาหนาที่ทําการรังวัดที่ดินและเพื่อขอใบอนุญาต
จัดสรรที่ดินทั้งนี้การดําเนินการไมไดเปนไปตามระเบียบตามที่กฎหมายกําหนดไวที่ 45 วัน 

 
  4.11.1.2องคการบรหิารสวนตําบลหรอื (อบต.)  
 

    เพื่อขออนุญาตเชื่อมทางและในเรื่องอนุญาตกอสรางและขอ
เลขที่บานใชระยะเวลาอยางต่ําไมถึง 30 วัน 

 
  4.11.1.3การไฟฟา 
  
   เพื่ อทําการประเมินราคาและเพื่ อขอใบอนุญาตซึ่ งทาง

ผูประกอบการจะตองเตรียมพื้นที่ใหกับเจาหนาที่ใหเรียบรอย การดําเนินการไมลาชาใชระยะเวลา
ประมาณ 30 วัน ผูประกอบการจะตองไปชําระเงินกอนเจาหนาที่จึงจะมาดําเนินการปกเสาพาด
สายใหซึ่งในระยะเวลาดังกลาวนั้นรวมถึงการไดใบอนุญาตดวย 

 
  4.11.1.4 การประปา 
  

    เพื่ อทําการประเมินราคาและเพื่ อขอใบอนุญาตซึ่ งทาง
ผูประกอบการจะตองเตรียมพื้นที่ใหกับเจาหนาที่ใหเรียบรอยจะใชระยะเวลาประมาณ 30 วัน 
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  4.11.1.5 กรมเจาทา 
    

    เพื่อขออนุญาตทิ้งน้ําลงทอระบายน้ํา ซึ่งหากติดคลองก็ไมตอง
ขออนุญาตทิ้ง น้ําลงคลองไดเลยหากหนาหมูบานไมมีทอระบายน้ําหลักใชระยะเวลาที่ไมนาน
หากมีการจายเงินบางสวนใหกับเจาหนาที่ 

 
  4.11.1.6 สํานักงานโยธาจังหวัดและผังเมือง   
 

    เพื่อขอใหเจาหนาที่มาประเมินราคาคาสาธารณูปโภค รวมทั้งขอ
ตรวจสอบพื้นที่วาจะสามารถทําการกอสรางไดหรือไม 

  
4.11.2  ปญหาและอปุสรรค 
 
 โดยเจาหนาที่จะแสดงทาทีใหเห็นในเรื่องที่หยิบเอาเรื่องเล็ก ๆ นอย ๆ มาทําใหงาน

ไมผานการอนุมัติซึ่งเทาที่ผูประกอบการรายนี้ประสบนั้นเปนแทบทุกหนวยงาน รวมถึงทําใหการ
ดําเนินในเร่ืองตาง ๆ พลอยลาชาตามไปดวย เนื่องจากเจาหนาที่รูวาผูประกอบการตองการความ
รวดเร็วในการดําเนินงานผูประกอบการก็จะตองรูหนาที่ดวยวาจะตองทําอยางไรเพื่อให งานเสร็จเร็ว
ขึ้น ในสวนของการไฟฟาและการประปานั้นเจาหนาที่โดยสวนมากมักจะอางวาไมมีเวลาวาง หรือมี
งานยุงมาก หรือพื้นที่โครงการท่ีผูประกอบการทําอยูนั้นไมพรอมที่จะใหทําการไดผูประ กอบการจึง
ตองใชวิธีการที่ทํากันมาตั้งแตสมัยอดีตเพื่อความสะดวกและความรวดเร็วโดยการจายคาน้ํารอน
น้ําชาใหกับเจาหนาที่เพื่อเปนการตัดปญหา 

  
4.11.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 

  ผูประกอบการกลาววาการติดตอหนวยงานราชการที่เก่ียวของกับการขออนุญาต
จัดสรรที่ดินนั้นเจาหนาที่ที่ไปติดตอดวยนั้นมีการทุจริตอยางเห็นไดชัดโดยผูประกอบการไดบอกวา
หากไมมีการจายเงินใหงานก็ไมมีทางเสร็จ สวนขนาดของโครงการทําใหมีสวนตางใน การเรียกรับ
เงินดวยหรือไมนั้นผูประกอบการกลาววาเปนเพียงสวนนอยเทานั้นเมื่อเทียบกับการดําเนินการของ
เจาหนาที่ เองที่มีสวนในการเรียกรับสวนหนวยงานใดที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมากที่สุดนั้น
ผูประกอบการเปดเผยวาหนวยงานที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมากที่สุดนั้นคือกรมที่ดินผูประกอบการยงั
กลาวอีกวาเจาหนาที่จะเอาจํานวนแปลงเปนหลักในการเรียกรับ โดยจะมีการระบุเลยวาจํานวน
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แปลงเทานี้จะตองจายเทาไหร โดยจะเรียกไมเทากันสวนมากจะสนธิราคากันที่แปลงละ 1พัน-3 พัน
บาท อยางไรก็ตามผูประกอบการกลาววาการจายคาน้ํารอนน้ําชานั้นเมื่อคิดตามจริงหรือเมื่อเทียบ
กับมูลคาของโครงการแลวนั้นคิดเปนเพียงเปนเปอรเซ็นตแลวไมถึง 1 เปอรเซ็นต ซึ่งถือวายังคงเปน
สวนนอยแตถึงอยางไรการที่จะตองเสียเงินใหแกเจาหนาที่ที่กระทาํการไมสจุริตนัน้ถอืวาเปนเรือ่งทีไ่ม
สมควรเนื่องจากผูประกอบการจะตองนําจํานวนเงินที่ไดเสียไปในสวนนี้ไปคิดเพิ่มหรือรวมกับราคา
บานที่เสนอใหกับผูบริโภคซึ่งนั่นก็คือเปนการผลักภาระใหแกผูบริโภคโดยตรงนั่นเอง 
 

4.11.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 
 อบต. องคการบริหารสวนตําบล 
 
4.11.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาทีสุ่ด 
 
 กรมที่ดินเปนหนวยงานที่ใชระยะเวลาในการดําเนนิการนานที่สุด 
 
4.11.6  ขอเสนอแนะ 
 
 สวนสาเหตุที่ผูประกอบการคิดวาเปนสวนที่ทําใหเกิดพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นก็คือ

การที่เจาหนาที่มีรายไดนอยทําใหไมเพียงพอกับคาใชจายรวมถึงคาครองชีพที่สูงขึ้น 
 
 สวนเรื่องที่จะสามารถแกไขปญหาการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นผูประกอบการ 

กลาววาเปนไปไดยากมาก เนื่องจากมีการปฏิบัติสืบเนื่องกันมาตั้งแตโบราณ อีกทั้งในระดับ
หัวหนา เองก็มีพฤติกรรมที่เปนแบบอยางใหกับลูกนอง 

 
  ในสวนของแนวทางแกไขนั้นควรที่จะเริ่มใหมีการบริการแบบ One Stop Service 
เพื่อใชในการบริการใหกับประชาชนในการอํานวยความสะดวกและยนระยะเวลาในการเดินทาง
เพื่อไปติดตอกับหนวยงานตาง ๆ อีกประการนั้นคือจะตองแกที่นโยบายรัฐกอน รวมถึงผูบริหาร
ระดับสูงของทุกหนวยงาน และตองลมลางระบบอุปถัมภใหได ผูประกอบการยังไดให ความเห็นตอ
วาอยางไรก็ตามการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นขึ้นอยูที่ตัวบุคคลเองดวย การที่ เหมารวมว าในทุก
องคกรจะมีแตคนที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นก็ไมถูกตองเสมอไปเพราะทุก องคกรก็จะตองมีทั้ง
คนดีและไมดีปะปนกัน 
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4.12  สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ (1) 
บริษัทมหาชน ตําแหนงผูจัดการฝายธุรกิจเฉพาะ วันพุธที่ 10 มกราคม 2550 เวลา 10.00 
นาฬิกา 

 
 ผูประกอบการรายนี้เปนผูประกอบการที่ทําธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ อีกทั้งมีโครงการ
ขนาดใหญอีกหลายโครงการดวยกัน สวนโครงการที่ตั้งอยูในเขตพื้นที่ตําบลบางบัวทอง อําเภอบาง
บัวทอง จังหวัดนนทบุรี นั้นขณะนี้ถูกขายหมดไปแลวและกําลังดําเนินการในเรื่องของนิติบุคคล
ใหกับลูกคา และจากที่ไดไปติดตอกับเจาหนาที่และหนวยงานราชการที่เกี่ยวของกับธุรกิจจัดสรร
ท่ีดินนั้น ไดติดตอกับ 

 
4.12.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
 
 4.12.1.1 กรมที่ดิน   
 
  เพื่อขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดินกรมที่ดินนั้นไดใชระยะเวลาในการ

ดําเนินการประมาณ 45 วันซึ่งเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด ซึ่งผูประกอบการกลาววาหาก
เจาหนาที่ดําเนินการไม แลวเสร็จตามเวลาดังกลาวเจาหนาที่ก็จะมีความผิดทางวินัย 

 
 4.12.1.2 องคการบรหิารสวนตําบล (อบต.)  
 

   เพื่อยื่นเรื่องในการขอปลูกสรางองคการบริหารสวนตําบล ผูประกอบการ
กลาววาในการยื่นเรื่องขอปลูกสรางนั้น จริงแลวจากที่ไดติดตอใชระยะเวลาเพียง 1-2 อาทิตยก็
เสร็จซึ่งใชระยะเวลาที่นอยกวาที่ทางราชการกําหนดไวคือ 30 วัน 

 
 4.12.1.3 กรมเจาทา   
  

   เพ่ือขอสรางสะพานการดําเนินการเรื่องขออนุญาตสรางสะพานนั้น
ผูประกอบการยอมรับวาใชเวลาที่คอนขางนานโดยเฉพาะการยื่นแบบสะพานหากไมตรงตามที่
กําหนดก็ไมสามารถสรางไดทําใหเสียเวลา 
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 4.12.1.4กรมทางหลวง  
  

   เพื่อขออนุญาตผานทางกรมทางหลวง ในการขอเชื่อมทาง ผูประกอบการ
กลาววาการขอเชื่อมทางนั้นมีขั้นตอนคอนขางเยอะในการพิจารณาและการขอเชื่อมทางนั้น
เจาหนาที่ก็ตองมาตรวจดูวาการเชื่อมทางนั้นมีผลกับการจราจรบนทองถนนหรือไมจึงใชระยะเวลา
คอนขางนาน 

 
 

 4.12.1.5 การไฟฟา  
  

   เพื่อขอทําการปกเสาพาดสายและขอใชไฟฟาการไฟฟา ในการติดตั้งไม
เกิน 45 วัน ซึ่งจริงแลวก็ตองดูดวยวาโครงการนั้นพรอมที่จะใหเจาหนาที่ติดตั้งไดหรือไม             
ซึ่งระยะเวลาดําเนินการจริง ประมาณ 6 เดือน -1 ป 

 
 4.12.1.6 การประปา 
  

   เพื่อขออนุญาตใชน้ําการขออนุญาตใชน้ํากับการประปานั้นใชระยะเวลา
ไมนานและเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด คือ 90 วัน 

 
 4.12.1.7 กระทรวงทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดลอม 
   

   เพื่อขอใหเจาหนาที่ เขาดําเนินการตรวจในเรื่องของสิ่งแวดลอมใช
ระยะเวลาการดําเนินการยาวนานกวาหนวยงานอื่นมาก ทั้งนี้ผูประกอบการเองก็ไมสามารถทราบ
ไดวาหนวยที่ เปนผูพิจารณาออกใบอนุญาตใชมาตรฐานอะไรในการพิจารณาซึ่งในสวนนี้
ผูประกอบการไมมีขอมูลที่ชัดเจน 

 
4.12.2  ปญหาและอปุสรรค 
 

  ไมคอยเจอปญหาและอุปสรรคในการติดตอกับหนวยงานที่เกี่ยวของมากนัก 
เนื่องจากทําธุรกิจจัดสรรที่ดินมานานและเปนองคกรภาคเอกชนขนาดใหญ 
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4.12.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
  ไมขอตอบเนื่องจากใหความเห็นวาทุกอยางขึ้นอยูที่ตัวของผูประกอบการและตัว
ของเจาหนาที่เองซึ่งไมใชคนใดคนหนึ่งหรือจะกลาวไดวาตบมือขางเดียวไมดัง สวนเรื่องความ
คิดเห็นเกี่ยวกับธุรกิจจัดสรรที่ดินนั้นเจาหนาท่ีมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตมากนอยแคไหนนั้น
ผูประกอบการกลาววา ในทุกที่ทุกหนวยงานยอมมีทั้งคนดีและคนไมดีและการเอื้อ ผลประโยชน
ซึ่งกันและกันนั้นยอมมีในทุกองคกรและจากที่ไดสัมผัสมานั้นทุกอยางที่เกิดขึ้นนั้น ข้ึ น อ ยู ที่ ทั้ ง
สองฝายมากกวา 

 
4.12.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 

  หนวยงานใดทํางานใชระยะเวลาเร็วที่สุดผูประกอบการรายนี้กลาววาองคการ
บริหาร สวนตําบลหรืออบต.ดําเนินการใชระยะเวลานอยสุดโดยเฉพาะเรื่องการขอทะเบียนบานใช
ระยะเวลาเพียง 2-3 วันก็แลวเสร็จ 

 
4.12.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาทีสุ่ด 
 
 ลาชาที่สุดนัน้ก็คือกรมที่ดิน 
 
4.12.6  ขอเสนอแนะ 
 

  สวนเรื่ องที่ จะสามารถทําใหพฤติกรรมที่ ไมสุจ ริตหมดไปไดห รือไมนั้น 
ผูประกอบการมี ความเห็นวาวิธีการแกไขนาจะเริ่มที่ CEO หรือผูที่มีอํานาจสูงสุดในการ
บริหารธุรกิจในทุกธุรกิจกอน โดยใหมีการตั้งบทลงโทษที่ชัดเจนและรุนแรง ซึ่งไมใชมาแกไขที่        
ผูปฏิบัติหรือที่ลูกนองระดับลาง ควรมีการแกไขที่หนวยงานระดับใหญกอนหรือที่รัฐบาลนั่นเอง 
 

 สวนขอเสนอแนะเกี่ยวกับพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นควรเนนที่บทลงโทษแกไข
บทลงโทษใหรุนแรงขึ้น และรวมกันสรางจิตสํานึกใหกับเจาหนาที่ที่เพิ่งเขามาทํางานใหมวาการมี
พฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นจะทําใหประเทศชาติไมพัฒนาโดยตองทําใหเปนรูปธรรมที่ชัดเจนใน การ
ปลูกผังใหทุกคนไมคิดถึงผลประโยชนของตนเองโดยใหคิดถึงองคกรหรือสังคมสวนใหญกอนอีกทั้ง
ตองสอนใหคนคิดเปนรูวาสิ่งใดถูกสิ่งใดผิด 
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4.13  สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ (2) 
บริษัทมหาชน ตําแหนงผูจัดการฝายธุรกิจเฉพาะ วันที่ 25 มกราคม 2550 เวลา 13.30 
นาฬิกา 

 
ผูประกอบการรายนี้เปนผูประกอบการที่ทําธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ โครงการที่

ผูประกอบการรายนี้ทําอยูในขณะนี้อยูที่ตําบลพิมลราช อําเภอบางบัวทองและตําบลบางคูรัด 
อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรีนั้นเปนโครงการการที่มีขนาดใหญอีกทั้งยังมีโครงการที่อยูใน
ระหวางการดําเนินการกับเจาหนาที่และหนวยงานที่เกี่ยวของในธุรกิจจัดสรรที่ดิน ผูประกอบการ 
กลาววาการติดตอกับหนวยงานราชการกับโครงการนั้นไมคอยมีปญหามากนักอาจเนื่องจากเปน
โครงการขนาดใหญและมีการติดตอกับหนวยงานตางๆมาเปนระยะเวลานานจึงทําใหมีความสนิท
สนมคุนเคยกับเจาหนาที่เปนอยางดี สวนหนวยงานที่ผูประกอบการจะตองไปติดตอนั้นไดแก 

 
 4.13.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 
 

 4.13.1.1 กรมที่ดิน  
 
  เพื่อขออนญุาตจัดสรรที่ดิน 
  
 4.13.1.2 องคการบรหิารสวนตําบลหรอือบต. 
 

   ติดตอในเรื่องของการขอเชื่อมทาง การจัดเก็บขยะเพื่อใหออกหนังสือวา
จะมาจัดเก็บขยะให การขอเลขบาน การขออนุญาตกอสราง 

 
 4.13.1.3 กรมเจาทา  
 
  เขาไปติดตอในเรื่องการขอระบายน้ํา 
 
 4.13.1.4 สํานักงานโยธาและผังเมือง 
  
  เพื่อขอใหเจาหนาที่เขาตรวจสอบสาธารณูปโภครวมถึงการค้ําประกัน

การกอสรางสาธารณูปโภค และระบบบําบัด ทอระบายน้ํา และเพื่อใหเจาหนาที่มาตรวจสอบพื้นที่
ดังกลาว อยูโซนใดและสามารถกอสรางโครงการไดหรือไม 
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 4.13.1.5 องคการโทรศพัท  
  
  เพื่อขอใหเจาหนาที่ดาํเนนิการเรื่องสายโทรศัพท 
 
 4.13.1.6 กระทรวงทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดลอม 
 
   เพื่อดําเนินการขออนุญาตเรื่องสิ่งแวดลอมของโครงการ 
  
 4.13.1.7 การไฟฟาและการประปา  
 
  เพื่อขออนุญาตใชน้ําใชไฟและดําเนนิการเรื่องปกเสาพาดสายให 
 
4.13.2  ปญหาและอปุสรรค  
 

  ในสวนที่ผูประกอบการเจอและเปนปญหามากที่สุดเปนเรื่องของการขออนุญาต
ส่ิงแวดลอมผูประกอบการกลาววา เนื่องจากโครงการของผูประกอบการนั้นเปนโครงการขนาด
ใหญ ปญหาที่พบบอยและสังเกตไดก็คือ บอรดที่พิจารณามีหลายคนจึงทําใหเกิดความคิดที่
หลากหลายและแตละคนมี ego สูงไมยอมกัน อีกทั้งผูประกอบการมีความเห็นวาบอรดที่มีอํานาจ
ในการพิจารณาเรื่องสิ่งแวดลอมนั้นไมพิจารณาตามพระราชบัญญัติสิ่งแวดลอม จึงทําให
ผูประกอบการเดือดรอนจะตองแกไขเรื่องสิ่งแวดลอมแบบไมแลวเสร็จ งานก็ไมจบทําให
ผูประกอบการเสียเวลาในการดําเนินการ 

 
4.13.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 

  สวนในเรื่องของการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่ในแตละหนวยงานนั้น
ผูประกอบการใหความเห็นวาพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นในความเปนจริงแลวเกิดจากความยินยอม
ของทั้งสองฝาย โดยทางผูประกอบการมองวาเจาหนาที่ก็คงทราบวาผูประกอบการตองการความ
รวดเร็วในการติดตอและการดําเนินการเพื่อจะใหไดใบอนุญาตตางๆ เนื่องจากหากการดําเนินการ
ลาชาจะทําใหเกิดความเสียหายมากมายตอผูประกอบการได ดังนั้น ผูประกอบการเองมักเปนฝาย
ที่จะเสนอคาน้ํารอนน้ําชาใหกับเจาหนาที่เพื่อจะไดชวยอํานวยความสะดวกใหกับผูประกอบการ 
อยางไรก็ตามผูประกอบการเปดเผยวา เจาหนาที่เองก็มีที่เรียกรองกับผูประกอบการเองตรงๆ
เหมือนกัน ซึ่งผูประกอบการรายนี้บอกอีกวาการที่ เจาหนาที่เปนฝายเรียกรองเองนั้นเปนเรื่องที่จะ
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ทําใหทุกอยางงายขึ้นผูประกอบการเองก็จะไดรูเลยวาเจาหนาที่ตองการอะไรเทาไหร ซึ่งทําใหทาง
ผูประกอบการเองก็ไมตองเสียเวลา   
 

 สวนพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นตอบไมไดวามีมากนอยแคไหน เนื่องจากในทุก
หนวยงานและทุกองคกรก็ตองมีคนที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริต การทําธุรกิจในทุกๆธุรกิจจะตองมีการ
จายใตโตะ   สวนในวงการธุรกิจจัดสรรที่ดินนั้นพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้นมีมาตั้งแตสมัย
โบราณและทํากันเรื่อยมาจนเปนเรื่องปกติ อีกทั้งเรื่องขนาดโครงการก็ทําใหมีสวนตางในการเรียก
เก็บเงินของเจาหนาที่โดยคิดเปนจํานวนหลัง ซึ่งในสวนของบริษัทของผูประกอบการเองนั้นก็มีการ
จัดงบประมาณไวสําหรับในสวนที่จะตองดูแลใหกับเจาหนาที่แลว ซึ่งหากคิดกันจริงๆแลวงบในสวน
ดังกลาวนี้ก็ไมไดมีผลกระทบอะไรมากมายกับทางผูประกอบการ     เนื่องจากเปนเพียงไมถึง1
เปอรเซ็นตเทานั้น โดยผูประกอบการเห็นวางบดังกลาวจะเปนผลทําใหการดําเนินงานงายและ
สะดวกขึ้นเนื่องจากธุรกิจเดินไดดวยเวลานั่นเอง แตถึงอยางไรก็ตามผลเสีย ที่ เกิดขึ้นนั้นตองตก
อยูที่ผูบริโภคหรือประชาชนที่จายเงินซื้อบานนั่นเองเพราะจะตองจายในราคาที่แพงกวาที่ควรจะเปน 

 
 สาเหตุที่ทําใหเจาหนาที่เหลานั้นกระทําพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นผูประกอบการ 

กลาววาอาจเนื่องจากที่การผูประกอบการหรือนักธุรกิจเปนผูยื่นขอเสนอใหจนเจาหนาที่ติดเปน
นิสัยอีกทั้งการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้นเปนวัฒนธรรมสืบทอดกันมาในธุรกิจจัดสรรที่ดินเปน
เวลานาน 
  

4.13.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 
 หนวยงานใดดําเนินการเร็วที่สุดนั้นผูประกอบการกลาววา เปนผูประกอบการใน

องคการบริหารสวนตําบลหรืออบต. เนื่องจากการประสานงานในเรื่องตางๆผานขั้นตอนนอย  ทํ า
ใหการติดตามงานเปนไปดวยความรวดเร็วและงายกวาหนวยงานขนาดใหญ 

 
4.13.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาทีสุ่ด 
 

  กรมที่ดินซึง่จะใชระยะเวลาที่คอนขางนานเนื่องจากตองผานผูที่เกี่ยวของหลาย
คนอีกทัง้ขั้นตอนในการดําเนินการมหีลายขั้นตอนทําใหเกิดความยุงยาก 
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4.13.6  ขอเสนอแนะ 
  
 แนวทางแกไขนั้นผูประกอบการกลาววาควรแกมาตั้งแตผูบริหารของประเทศ 

ตั้งแตระดับบนสุด นั่นคือต้ังแตระดับรัฐมนตรีตางๆ     ซึ่งหากผูบริหารระดับบนไมทําพฤติกรรมที่
ไมสุจริตใหผูปฏิบัติระดับลางเห็นความเปนไปไดที่จะลดพฤติกรรมที่ไมสุจริตก็อาจมีความเปนไป
ไดและ  อีกประการที่ผูประกอบการตองการที่จะใหภาครัฐแกไขคือในเรื่องของการใหบริการโดย
ควรที่จะจัดใหหนวยงานภาครัฐและเอกชนใหเปนไปในรูปแบบของ ONE STOP SERVICE เพื่อจะ
ไดเปนการลดขั้นตอนในการติดตอและเพื่อเปนการอํานวยความสะดวกใหกับผูประกอบการและ   
ผูที่มาขอใชบริการทั่วไป แตทั้งนี้ทั้งนั้นก็ตองอยูที่นโยบายของประเทศดวยการที่เจาหนาในธุรกิจ
จัดสรรที่ดินมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้น ผูประกอบการใหความเห็นวาการที่จะทําใหพฤติกรรม
ดังกลาวหมดไปนั้นเปนเรื่องที่ยากมากจนอาจเปนไปไมได เนื่องจากการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตของ
เจาหนาที่นั้นกลายเปนวัฒนธรรมไปแลว และผูปฏิบัติในระดับลางเห็นพฤติกรรมหรือการกระทําที่
เปนแบบอยางของผูบริหารหรือผูปฏิบัติระดับบนทําพฤติกรรมที่ไมสุจริตการกระทําดังกลาวจึงเปน
แบบอยางใหผูปฏิบัติระดับลางกระทําตามเมื่อมีโอกาส อีกประการพฤติกรรมที่ไมสุจริตนี้เปนการ
กระทําที่ปฏิบัติสืบทอดกันมาเปนเวลานานแตดั้งเดิม ดังนั้นการแกไขจึงเปนไปไดยาก 

  
4.14  สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ (3) 
บริษัทมหาชน ตําแหนงผูอํานวยการจัดสรรที่ดิน วันพุธที่ 7 กุมภาพันธ 2550 เวลา 14.00 
นาฬิกา 

 
 ผูประกอบการรายนี้เปนผูประกอบการที่ทําธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญหลายโครงการ ที่
สรางเสร็จและขายหมดแลวอยูในตําบลบางรักพัฒนา อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี โดยจะ
เร่ิมโครงการขนาดใหญอีกในไมชาในเขตพื้นที่ตําบลบางบัวทอง อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี 
ซึ่งจะตองมีการติดตอกับเจาหนาที่รัฐในการขออนุญาตตางๆกับหนวยงานที่เกี่ยวของในการขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดิน โดยโครงการที่ดําเนินการนั้นจะตองติดตอกับหนวยงานราชการ ดังนี้ 

 
 4.14.1  ขั้นตอน ระเบียบ ระยะเวลาดําเนินการ 

 
 4.14.1.1 กรมที่ดิน  
 
  เพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดินในการทํากิจการซึ่งกรมที่ดินนี้เปนหนวยงาน

เร่ิมตนนี้ ผูประกอบการทุกรายจะตองไปติดตอ ทั้งการขอโฉนดแปลงยอยไมมีปญหาใดๆในเรื่อง
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ของระยะเวลาการดําเนินการก็เปนไปตามกําหนดระยะเวลาที่ทางกฎหมายกําหนดและการ
ดําเนินการก็คอนขางรวดเร็วกวาในอดีต 

 
 4.14.1.2 สํานักงานโยธาและผังเมือง  
 
  เพื่อใหเจาหนาที่มาตรวจสอบพื้นที่สีวาสามารถทําโครงการไดหรือไม 

พรอมทั้งขอใบรับรองและเพื่อขอรับรองการใชประโยชนที่ดิน   ในการขอใบรับรองนั้นที่กรมการ   
ผังเมืองใชระยะเวลาในการดําเนินการไมนาน 

 
 4.14.1.3 การไฟฟา  
 
  เพื่อขออนุญาตใหการไฟฟาจายไฟฟาใหกบัโครงการซึง่ใชระยะเวลาไมนาน 

 
 4.14.1.4การประปา 
 
  เพื่อขออนุญาตใหการประปาจายน้าํใหกับโครงการซึง่ใชระยะเวลาไมนาน 
 
 4.14.1.5 องคการโทรศพัท 
  
  เพื่อขอตอสายโทรศัพทเขามาในพื้นที่โครงการองคการโทรศัพท ในการ

ดําเนนิการกับทางองคการโทรศัพทก็ใชระยะเวลาที่ไมนานเชนกนัเนื่องจากปจจุบันการดําเนินการ
หรือการ ติดตอกับรัฐวิสาหกจินัน้ใชระยะเวลาที่รวดเร็วขึ้นมากอกีทัง้การติดตอก็ไมตองผาน
กระบวนการหรือข้ันตอนที่มากมายเหมือนกับหนวยงานของรัฐ 

 
 4.14.1.6 กรมธนารักษ  
 
  เพื่อขออนุญาตเกี่ยวกับลําน้าํ ลําคลอง 
 
 4.14.1.7 กรมทางหลวง  
 

   เพื่อขออนุญาตเชื่อมทางกรมทางหลวง  การขออนุญาตเพื่อขอเชื่อมทาง
กับกรมทางหลวงนั้นใชระยะเวลาไมนาน โดยเจาหนาที่จะมาตรวจสอบวาทางที่จะใชเชื่อมเขา
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โครงการจะตองยื่นแบบและแผนผังโครงการรวมถึงทางเขาออกจะขอเชื่อมทางบริเวรใดบาง โดย
กรมทางหลวงจะมีกฎระเบียบตายตัววาสามารถเชื่อมไดหรือไม หากสเปกที่ผูประกอบการขอไม
ตรงกับที่กําหนดผูประกอบการก็ตองกลับมาแกไข ซึ่งสวนมากเปนไปตามระเบียบ แตหากถนน
หนาโครงการอยูในความดูแลขององคการบริหารสวนตําบล ผูประกอบการก็จะตองไปทําเร่ืองขอ
เชื่อมทางกับองคการบริหารสวนตําบล  

 
 

 4.14.1.8 กรมการขนสงทางน้ํา และพาณิชยนาวี(กรมเจาทา)  
 
  เพื่อทําเรื่องขออนุญาตลวงล้ําลําน้ําการดําเนินการก็ใชระยะเวลาไมนาน 

ในกรณีที่ตองมีการสรางสะพานเพื่อเชื่อมทางขึ้นก็จะทําใหระยะเวลาก็จะยืดเยื้อออกไปเนื่องจาก
การสรางสะพานจะตองมีการยื่นแบบสะพาน ใหกับเจาหนาที่ซึ่งหากแบบที่ยื่นไมตรงกับสเปกที่
หนวยงานนั้นกําหนดก็จะตองกลับมาแกไขใหมซึ่งสวนมากจะเปนเชนนี้ทําใหเสียเวลาในการ
ดําเนินการ 

 
 4.14.1.9 กรมชลประธาน  
 
  เพื่อติดตอการขออนุญาตสรางสะพานในสวนที่กรมชลประธานตองดูแล 
  
 4.14.1.10 สํานักระบายน้ํา  
 
  เพื่อติดตอเกี่ยวกับสาธารณะการระบายน้ําออกจากโครงการซึ่งจะตองมี

การออกแบบทอระบายน้ํา ซึ่งโครงการจะตองจัดทําบอตรวจคุณภาพน้ํากอนปลอยลงคลอง อีกทั้ง
จะตองใหวิศวกรเซ็นรับรองกอนที่จะนําไปใหเทศบาลตรวจสอบ การระบายน้ําออกจากโครงการ
นั้นก็ใชระยะเวลาไมนานหากการดําเนินการเรื่องของบอบําบัดน้ําและทอระบายน้ําถูกตองโดยผล
การตรวจวัดคาของน้ําที่จะปลอยลงคลองเปนไปตามมาตรฐานที่กฎหมายกําหนด 

      
 4.14.1.11 กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  
  
  ในการติดตอขออนุญาตในเรื่องของสิ่งแวดลอมนั้นผูประกอบการยอมรับ

วาเปนการติดตอที่คอนขางใชระยะเวลาในการดําเนินการยาวนานที่สุดอีกทั้งยังทําใหเกิดปญหา
กับหนวยงานอื่นตามมา สวนสาเหตุที่ทําใหการติดตอตองใชระยะเวลาที่นานนั้น เนื่องจาก ใน การ
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ขออนุญาตเรื่องสิ่งแวดลอมนั้นบอรดหรือผูมีหนาที่ในการอนุญาตนั้นจะตองใชดุลยพินิจในการ 
ตัดสินซึ่งไมมีกฎหมายหรือขอบังคับที่ชัดเจน ซึ่งทําใหผูประกอบการพยายามที่จะหา ห น ท า ง ใ น
การเลี่ยงการที่จะเขาไปติดตอกับหนวยงานนี้หากโครงการเปนโครงการขนาดใหญ และมีพื้ นที่
ตั้งแต 100 แปลงขึ้นไป โดยผูประกอบการอาจจะแบงที่ดินเปนเฟส ซึ่งไมถึง 100 แปลงเพื่อจะไดไม
ตองขออนุญาตเรื่องสิ่งแวดลอมและเพื่อตองการใหผานการขออนุญาตจัดสรร เพื่อที่จะไดขาย
โครงการกอน 

 
4.14.2  ปญหาและอปุสรรค 
 

  ปญหาและอุปสรรคโดยสวนใหญเปนเรื่องเอกสาร และเรื่องระยะเวลาที่ไมเปนไป
ตามกฎหมายกําหนดแตปจจุบันหนวยงานในแตละหนวยงานเมื่อเทียบกับอดีตมีการดําเนินการดี
มากขึ้น และถาเทียบกันระหวางรัฐวิสาหกิจกับหนวยงานราชการนั้นสามารถบอกไดวาหนวยงาน
ภาครัฐวิสาหกิจดําเนินการไดรวดเร็วกวาหนวยงานของรัฐบาล อาจเนื่องจาก หนวยงานของรัฐบาล
จะตองผานขั้นตอนในการดําเนินการหลายขั้นตอนมากกวา  สวนหนวยงานที่ดําเนินการชาที่สุด
นั้นไดแกกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เนื่องจากไมมีกําหนดชัดเจนวาจะตองทํา
อะไรบางอีกทั้งการพิจารณาก็เปนการใชดุลยพินิจ ซึ่งคณะกรรมการแตละคนก็ใชดุลยพินิจที่
ตางกันทําใหผูประกอบการไดรับความลําบากและ เสียหายเปนอยางยิ่ง 

 
4.14.3  พฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 

  ในการติดตอหนวยงานราชการและรัฐวิสาหกิจที่เกี่ยวของในการขออนุญาต
จัดสรร ที่ดินนั้นเจาหนาที่ที่ไปติดตอมีพฤติการณที่ไมสุจริตหรือไมนั้น ผูประกอบการ กลาววา 
หากเปนการเรียกรับโดยตรงนั้นคงไมมี แตอาจจะมาในรูปแบบที่ดําเนินการใหลาชาบางหรืออาจมี
การอางภารกิจตางๆที่ทําใหไมสามารถเรงดําเนินการในเรื่องของเราใหได ดังนั้นผูประกอบการ
สวนมากเห็นวาการจายหรือการมีคาน้ํารอนน้ําชาใหกับเจาหนาที่นั้นเปนเรื่องของการซื้อความ
สะดวกซึ่งหากจะตองแลกกับคาดอกเบี้ยที่ผูประกอบการจะตองเสียไปนั้นการจายเล็กนอยก็คุม
กวาการที่จะตองมานั่งรอเจาหนาที่เซ็นใบอนุญาต 
 
  สวนสาเหตุที่ทําใหเจาหนาที่มีพฤติกรรมที่ไมสุจริตนั้น อาจเนื่องจากตองการขึ้นสู
ตําแหนงที่สูงขึ้นก็จะตองมีเสนสาย และสิ่งที่จะตองใชควบคูกันไปก็คือเงิน หรือเพื่อชวยใหการ
ดําเนินการสะดวกมากยิ่งขึ้น โดยสวนมากจะเปนไปในรูปแบบของการกินตามน้ําซึ่งคนนั้นทํา    
ฉันก็ทําบาง 
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4.14.4  หนวยงานทีดํ่าเนินการเรว็ที่สุด 
 
 หนวยงานรัฐวสิาหกจิการไฟฟา การประปา 
 
4.14.5  หนวยงานทีดํ่าเนินการลาชาทีสุ่ด 
 
 กระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เนื่องจากไมมีกําหนดชัดเจน 
 
4.14.6  ขอเสนอแนะ  
 

  รัฐบาลควรจัดใหมีการบริการในรูปแบบ One Stop Service เพื่ออํานวยความ
สะดวก ใหกับผูใชบริการเพื่อตัดปญหาเรื่องการติดตอกับหลายหนวยงานที่รับผิดชอบอยู และควร
มีศูนยบริการในเรื่องขอมูลที่ถูกตองแกผูมาติดตอเพื่อไมใหเปนการเสียเวลาในการเตรียมเอกสาร 
เนื่องจากผูประกอบการสวนใหญมักติดขัดเรื่องของเอกสาร  
 
  สวนขอเสนอแนะเรื่องพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่นั้น การแกไขเพื่อที่จะให
หมดไปนั้นเปนไปไดยาก    ควรแกไขที่ผูบริหารกอนตั้งแตระดับประเทศจนถึงระดับปฏิบัติและที่
สําคัญควรมีการเริ่มปลูกฝงตั้งแตเด็ก พรอมทั้งเพิ่มบทลงโทษใหเด็ดขาดรุนแรงมากขึ้น  
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ตารางที่ 4.1 ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณผูประกอบการสามารถสรุปไดดังนี้ 
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บทที่ 5 

 
สรุปอภิปรายผลการศกึษาและขอเสนอแนะ 

 
 

 จากการศึกษาวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยไดทําการศึกษาถึงลักษณะกระบวนการและระยะเวลาใน
การขออนุญาตจัดสรรที่ดินซึ่งจะตองผานหนวยงานของรัฐที่มีระเบียบวิธีหลายขั้นตอนรวมถึง
กฎหมายตาง ๆ ที่ไดสรางความไมสะดวกใหกับผูประกอบการเกี่ยวกับธุรกิจจัดสรรที่ดิน  และ
นําไปสูชองทางที่ไมสุจริต หรือการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจจากเจาหนาที่รัฐ เพื่อศึกษา
พฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจของเจาหนาที่รัฐในข้ันตอนการขอ
ใบอนุญาต การออกเอกสารสิทธิ์และคาธรรมเนียมตาง ๆ ของการประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน โดย
ไดทําการสรางแบบสัมภาษณเพื่อใชเปนเครื่องมือในการศึกษาวิจัย โดยผูวิจัยไดใชวิธีการ
สัมภาษณแบบตัวตอตัวกับเจาหนาที่ที่เกี่ยวของในธุรกิจจัดสรรที่ดินและผูประกอบการธุรกิจ
จัดสรรที่ดินที่ทําโครงการจัดสรรอยูในเขตพื้นที่บางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี ทั้งโครงการธุรกิจจัดสรร
ที่ดินขนาดเล็ก โครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดกลาง โครงการธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดใหญ รวม
จํานวน  9 โครงการ 
 
 ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ขอมูลที่ผูวิจัยตองการตามวัตถุประสงคที่ตั้งไวนั้นไดมาคอนขาง
ยาก เนื่องจากเจาหนาที่และผูประกอบการที่ผูวิจัยไดสัมภาษณนั้นไมสามารถเปดเผยขอมูลและ
ตัวเลขที่แนชัดได โดยเฉพาะขอมูลที่เกี่ยวกับพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่และหนวยงานที่
เกี่ยวของ เนื่องจากเกรงวาจะไดรับผลกระทบกับหนวยงานหรือบริษัทของตน 
  
 ผลการศึกษากระบวนการ และระยะเวลาในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน มีความจําเปน
จะตองศึกษาถึงระเบียบ ข้ันตอน และระยะเวลาในการขออนุญาต จากหนวยงานทั้งภาครัฐและ
หนวยงานที่เกี่ยวของ ตลอดจนปญหาและอุปสรรคตาง ๆ ที่มีเพื่อนําขอมูลมาเปรียบเทียบถึง
ปญหาตาง ๆ จากภาครัฐ และผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดิน เพื่อทราบถึงชองทางที่ทําใหเกิด
พฤติกรรมที่ไมสุจริต ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ เจาหนาที่หนวยงานที่เกี่ยวของ ไดแก เจาหนาที่
กรมที่ดิน สํานักงานโยธาและผังเมือง ฝายแบบแผนและกอสราง การไฟฟา การประปา ซึง่สามารถ
สรุปไดวาระเบียบของหนวยงานตาง ๆ มีระเบียบการปฏิบัติงานที่ชัดเจน บางหนวยงานมีบท
กฎหมาย และคูมือปฏิบัติ ซึ่งเปนประโยชนอยางมาก สวนระยะเวลาก็มี การกําหนดอยางชัดเจน 
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ถือเปนการพัฒนาของระบบขาราชการที่ดีข้ึนจากในอดีต แตปญหาในการปฏิบัติสวนมาก เกิดขึ้น
จากการจัดเตรียมเอกสารที่ไมถูกตอง และการเลือกปฏิบัติของพนักงาน ทําใหเกิดความลาชา  ซึ่ง
ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณผูประกอบการจัดสรรที่ดินสามารถสรุปไดวาระเบียบการปฏิบัติงาน
ยังคงมีหลายขั้นตอน ในหลายหนวยงานมีการทับซอนการทํางาน และการขออนุญาตในบางเรื่อง
จะตองทําการขออนุญาตจากหลายหนวยงาน การยื่นเรื่องจะตองรอการอนุญาตจากหนวยงาน
แรกกอนจึงจะสามารถยื่นเรื่องใหแกหนวยงานตอไปได จึงทําใหเกิดความลาชา เชนการขอ
อนุญาตเรื่องสิ่งแวดลอมหนวยงาน ดังกลาวไมมีกฎหมายหรือกฎระเบียบที่ชัดเจน การพิจารณา
ขึ้นอยูที่ดุลยพินิจของคณะกรรมการ ทําใหผูประกอบการตองยื่นเรื่องเสนอหลายรอบ ซึ่งหากผู
ประกบการมีการเสนอสินบนใหเจาหนาที่ในการพิจารณา เพื่อหลีกเลี่ยงขอจํากัดดานเวลา การ
อนุมัติก็จะแลวเสร็จตามระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดหรือกอนนั้น  
 
 ดานพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่ ผูวิจัยพบวา พฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่
และหนวยงานที่เกี่ยวของในการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน เจาหนาที่จะไมมีการแสดงพฤติกรรมที่ไม
สุจริตออกมาใหเห็นแตอยางใด สวนมากจะใชวิธีการอางถึงระเบียบ การพิจารณา ซึ่งตองรอ
หัวหนาหรือ เจาหนาที่ติดภารกิจอ่ืน ๆ หรือตองรอผูมีอํานาจระดับสูงสั่งการกอนจึงกลับกลายเปน
เร่ืองที่ผูประกอบการจําเปนตองเปนผูเสนอสินบนหรือสินน้ําใจตาง ๆ ใหแกเจาหนาที่และ
กลายเปนธรรมเนียมปฏิบัติ ซึ่งทําใหเกิดเปนชองทางที่เจาหนาที่ใชเปนเครื่องมือการแสวงหาคา
เชาทางเศรษฐกิจไดโดยงาย  
 
 ผูประกอบการไดชี้ใหเห็นวาโดยทั่วไปบริษัท ทั้งขนาดเล็ก ขนาดกลาง และขนาดใหญจะมี
การกําหนดสวนแบงของบริษัทไวสําหรับเพื่อจายใหกับเจาหนาที่และหนวยงานที่เกี่ยวของในเรื่อง
ของการติดตอเพื่อขอใบอนุญาตตาง ๆ ในธุรกิจจัดสรรที่ดิน โดยจะแบงเพื่อเปนคาใชจายในสวนนี้
ประมาณ รอยละ 1- 2 ของมูลคาการกอสรางโครงการ โดยผูประกอบการจะจายใหกับเจาหนาที่ที่
เกี่ยวของในธุรกิจจดัสรรที่ดิน ทั้งเจาหนาที่กรมที่ดิน เจาหนาที่สํานักงานโยธาและผังเมือง องคการ
บริหารสวนตําบล กรมเจาทา กรมชลประธาน กรมทางหลวง ซึ่งคาใชจายดังกลาวผูประกอบการ
ไดนํามาคิดรวมกับการกําหนดราคาคาบานที่จะขายใหกับผูบริโภค ซึ่งถือไดวาเปนการผลักภาระ
ไปใหผูบริโภคทางออมทาํใหตนทุนสูงขึ้น 
 
 เมื่อพิจารณาในภาพรวมแลว อาจสรุปไดวาพฤติกรรมการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจใน
ธุรกิจจัดสรรที่ดิน มีอยูทุกภาคสวน แตลักษณะหรือวิธีการจะแตกตางกันไป มีการปรับเปล่ียน
รูปแบบตาง ๆ เพื่อใหรอดพนจากการตรวจสอบ และจะแตกตางกันไปตามระดับของอํานาจสั่งการ 
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ซึ่งบริษัทสวนมากรูวาการติดตอในแตละที่จะตองจายเงินใหกับใคร และตองจายเทาไหร หรือใครที่
จะมีอํานาจสั่งการและสามารถอํานวยความสะดวกในเรื่องตาง ๆ ได สวนจะจายดวยวิธีไหนนั้น
ขึ้นอยูกับการตกลงกันเปนการสวนตัว แตทั้งนี้ทั้งนั้นในบางบริษัทที่ทําธุรกิจจัดสรรที่ดินมาเปน
ระยะเวลานานยืนยันวาไมจําเปนเสมอไปที่จะตองจายใหกับเจาหนาที่ และสามารถเลือกที่จะ
ดําเนินการตามขั้นตอนได 
 
5.1 สรุปผลการศึกษาโดยรวมเกี่ยวกับพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่ในหนวยงาน
ที่เกี่ยวของกับการขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
 
 บทบาทของรัฐที่มีตอการพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ เปนพฤติกรรมที่ปฏิบัติ
เปนธรรมเนียมสืบเนื่องมายาวนานตั้งแตอดีตแมรูปแบบและชองทางของการกอพฤติกรรมที่ไม
สุจริตจะเปลี่ยนไปตามยุคสมัย ซึ่งขอมูลที่ไดจากการศึกษาเกี่ยวกับพฤติกรรมที่ไมสุจริตของ
เจาหนาที่และหนวยงานที่เกี่ยวของในการขออนุญาตจัดสรรที่ดินไมตรงกับขอมูลในอดีต ที่ในอดีต
เจาหนาที่มีการแสดงพฤติกรรมที่ไมสุจริตอยางโจงแจง โดยพฤติกรรมดังกลาวมีการเปลี่ยนแปลง
ไปตามขอจํากัดและระเบียบของรัฐที่มีการเปลี่ยนแปลง กฎหมายที่ออกใหมจะสรางความไม
สะดวกรูปแบบใหม ซึ่งทําใหเกิดพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจรูปแบบใหมดวย  
 
5.2 วิธีการเกิดพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกจิ มีลกัษณะดังนี้ 
 

1. วิธีการกินตามน้ํา ไดแกการอาศัยเหตุการณ หรือการปฏิบัติที่ชอบดวยกฎหมาย 
ระเบียบและขอบังคับทุกประการ แตจะใชดุลยพินิจตามอํานาจหนาที่ และหากไมตองการเปนไป
ตามเรื่องที่เกิดขึ้นก็สั่งการในทางปฏิเสธ ซึ่งจะมีขออาง ประกอบความเห็นโดยงาย จึงเปนชองทาง
ใหผูประสงคจะไดประโยชนจากการสั่งหรืออนุมัติวิ่งเตน และเมื่อผูอนุมัติพึงพอใจไมวาจะดวยการ
ผูกพันสวนตัว หรืออํานาจลาภสักการะ ก็อาจส่ังหรืออนุมัติใหได โดยไมเปนการขัดตอกฎหมาย
หรือขอบังคับ 

 
2. วิธีทวนน้ํา ไดแกการปฏิบัติการใดๆใหสมประโยชนของผูวิ่งเตน ติดตอในทาง

หลีกเลี่ยงกฎหมายหรือระเบียบขอบังคับ ซึ่งใชอํานาจไปในทางที่ไมชอบดวยกฎหมายหรือวิธีการ
ทุจริตตางๆในวิธีการของการกินตามน้ําหรือรียกอีกอยางวาการรับสินน้ําใจ สวนเรื่องการกนิทวน
น้ํา เปนเรื่องของการไมควรจะเปนไปไดแตรับสินน้ําใจมา 
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5.3 องคประกอบของการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกจิ 
 

1.   การกระทําการไดประโยชนอยางใดอยางหนึ่ง ไมวาจะเปนเงินตรา รวมถึงการรับ
สินบนหรือการรับสินน้ําใจดวยและรวมถึงผลประโยชนที่เคยไดรับในอดีตและผลประโยชนอันคาด
วาจะไดรับในอนาคตดวย 

 
2.   การกระทําโดยไมมีอํานาจตามกฎหมาย อาจกลาวไดวาเปนพฤติกรรมที่เขาขายการ

คอรัปชั่นไมวาจะเปนการฝาฝน หรือการละเมิดตอกฎหมายระเบียบขอบังคับที่กําหนดไวสําหรับ
การปฏิบัติหนาที่ราชการ โดย 

2.1) การฝาฝน หลีกเลี่ยง หรือบิดเบือนระเบียบแบบแผน หรืกฎขอบังคับ 
2.2) การจูงใจ เรียกรอง บังคับ ขมขู หนวงเหนี่ยว หรือกลั่นแกลง เพื่อประโยชนใส

ตนหรือพวกพอง 
2.3) การสมยอม เบียดบัง ซึ่งทรัพยสินของทางราชการ 
2.4) การสมยอม รูเห็นเปนใจ เพิกเฉยหรือละเวนการกระทําที่ตองปฏิบัติหรือ

รับผิดชอบตามหนาที่ 
2.5) การปลอมแปลงหรือการกระทําใดๆอันเปนความเท็จ 
2.6) มีผลประโยชนรวมในกิจการบางประเภท ที่สามารถใชอํานาจหนาที่ของตนบัล

ดาลประโยชนได 
 

3.  การไดประโยชนนั้นเปนผลเสียหายตอสวนรวม ตอทางราชการหรือสาธารณะผล
เสียหาย    ดังกลาวอาจเปนเรื่องของประชาชนที่ขาดโอกาสที่จะไดรับในสิ่งที่ควรจะไดรับหรือจาย
ในสิ่งที่ไมควรจาย    ผูเกี่ยวของใชตําแหนงหนาที่ราชการ เพื่อดําเนินการหรือละเวนการดําเนินการ
อันมิชอบ ใหไดมาซึ่งผลประโยชนของตนและพรรคพวก การใชตําแหนงหนาที่ราชการ อาจจะเปน
หนาที่โดยตรง เชน เวนการปฏิบัติในการออกใบอนุญาต สัมปทาน การสั่งการ เพื่อเรียกรับ
ประโยชนใหตนเองหรือการไมใชหนาที่โดยตรงหรือการใชบารมี ทําใหเจาหนาที่ระดับลางไมกลา
ดําเนินการหรือดําเนินการไมสะดวก  
 
 
 
 
 



97 

 

 

5.4 มูลเหตุของการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกจิ 
 

1. ความจาํเปนทางเศรษฐกิจ รายไดไมเพียงพอกับคาใชจาย 
2. ความบกพรองของระบบบรหิารราชการมชีองวางเปดโอกาสใหแสวงหาผลประโยชน 
3. ความตองการที่จะไดรับความนิยมทางสงัคม ลุมหลงในลัทธิวัตถุนยิม ใชชีวิตฟุงเฟอ 
4. การถูกบงัคับ เชนการถูกบีบจากผูบงัคับบัญชา หรืออิทธพิลทางการเมอืง 
5. ความออนแอของระบบตรวจสอบ 

 
5.5 วิธีการปองกนัพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ 
  

1. รณรงคสรางคานิยมทัศนคติและปลูกฝงจิตสํานึกใหทุกคนในสังคมตระหนักถึงความ
รายแรงของการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริต และจัดใหมีการอบรมใหความรูรวมถึงบทลงโทษผูที่มี
พฤติกรรมที่ไมสุจริตในหนวยงานกับเจาหนาที่หรือพนักงานใหมตั้งแตแรกเริ่มเขามาทํางานเพื่อ
เปนการปองกันการมีพฤติกรรมที่ไมสุจริต 

2. ฝายวิชาการตองพัฒนาวิชาการดานการปราบปรามการคอรัปชั่นใหเทาทนักับยุคสมยั
ที่เปลี่ยนแปลงไป 

3. ควรมีระบบรับแจงเบาะแส และมีการคุมครองผูใหขอมูลตองมีระสิทธภิาพ 
4. การสืบสวนเรือ่งคดีตองลงลกึมีระบบสืบสาวถงึตนตอ 
5. องคกรอิสระตองเขมแข็ง 
6. จัดระดับความสัมพนัธระหวางการเมืองกบัราชการ 
7. ตองมีการทบทวนกฎหมาย กฎระเบียบใหมทั้งหมด 
8. การดําเนินการทุกอยางควรโปรงใสเพราะการคอรัปชั่นมักทาํในที่มืด 
9. ทิศทางการพฒันาตองทบทวนใหมใหเหมาะสม โดยการพัฒนาที่เนนการบริโภคนิยม 

ซึ่งจะนําไปสูการคอรัปชั่น 
10. ประชาชนในสงัคมตองเขมแข็ง ยิง่เขมแข็งมากเพียงใดการคอรัปชั่นกท็ําไดยากขึ้น 
11. แตละหนวยงานควรจัดใหม ี ONE STOP SERVICE ไวคอยใหบริการกับผูที่มาติดตอ

ทั้งนี้เพื่อความอํานวยสะดวกและรวดเร็วแกผูที่มาติดตอ 
12. ควรนําเทคโนโลยีที่ทันสมัยโดยใชระบบ IT เขามาใชในการดําเนินการในแตละ

หนวยงาน โดยสามารถเชื่อมติดตอถึงกันไดในทุกหนวยงานที่เกี่ยวของรวมถึงองคกรใหญ ทั้งนี้เพื่อ
ความสะดวกรวดเร็วในการติดตอระหวางหนวยงานและเพื่อความมีประสิทธิภาพในการทํางาน 
และหากผูบริหารองคกรตองการตรวจสอบการทํางานของเจาหนาที่หรือตองการตรวจสอบความ
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ไมโปรงใสหรือพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่ก็สามารถทําไดโดยใชเทคโนโลยีเขาชวย
ตรวจสอบ 

13. ควรปรับเงินเดอืนใหเหมาะสมกับสภาวะสงัคมเศรษฐกิจใหแกเจาหนาที่พนักงานและ
เพิ่มสวัสดิการในการใหความคุมครองตางๆในชีวิตรวมถงึ โบนัส คาตอบแทนคาลวงเวลาที่ชัดเจน
แกเจาหนาทีพ่นักงานเพื่อเปนกําลงัใจในการทํางาน 
 
 วิธีการปองกันการคอรัปชั่นจะตองดําเนินการพรอมกันทุกระบบไมอาจปลอยใหเปนภาระ
ของหนวยงานใดหนวยงานหนึ่งดําเนินการโดยลําพัง และที่สําคัญตองมีสวนรวมจากภาค
ประชาชน 
 
5.6 ขอเสนอแนะ 
 

ผูวิจัยขอเสนอใหผูวิจัยทานอื่นขยายความการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ ไปยังพื้นที่ที่มี
การจัดสรรที่ดินในเขตอื่น ทั้งที่อยูในกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และตางจังหวัด รวมถึงในภาค
ธุรกิจอ่ืน ๆ ทั้งในภาครัฐ และเอกชน  

การเกิดคาเชาทางเศรษฐกิจนั้น เกิดจากความไมแนนอนของภาครัฐ ในนโยบาย และ
ความชัดเจนของกฎหมาย ระเบียบขอบังคับ ใหกับประชาชน ผูประกอบการในการทําธุรกิจตาง ๆ 
จนทําใหผูประกอบการตองหาชองทางลัด เพื่อหลีกเลี่ยงความไมสะดวกที่เกิดขึ้น เปนการสมยอม
ระหวางเจาหนาที่รัฐและภาคเอกชนที่แสวงหาผลประโยชนรวมกันจนกลายเปนขนบธรรมเนียม
ปฏิบัติ (Social Norm) ซึ่งพฤติกรรมที่รัฐและกลุมธุรกิจที่ทํางานรวมกัน ทําใหกลุมอ่ืนเสีย
ประโยชน ทั้งนี้การแกไขซึ่งจะใหเปลี่ยนแปลงที่ตัวบทกฎหมายนั้นเปนไปไดยาก ดังนั้นกลุมอ่ืนใน
สังคมจําเปนตองรวมพลังกัน เพื่อการแกไขถวงดุลอํานาจการคอรัปชั่น หรือการแสวงหาคาเชาทาง
เศรษฐกิจของกลุมผลประโยชนเหลานั้น เพื่อสรางคานิยมใหมใหเกิดขึ้นรวมถึงการปลูกฝงเรื่อง
คุณธรรม และจรยิธรรมเพื่อชวยทางดานจิตใจ 

 
5.7 ขอจํากัดในการวิจยั 
 
 จากที่ผูวิจัยไดทําการศึกษาวิจัยเรื่องพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจในธุรกิจ
จัดสรรที่ดิน กรณีศึกษาโครงการบานจัดสรรในพื้นที่เขตบางบัวทอง ไดพบขอจํากัดและปญหา   
ตาง ๆ จากการศึกษาในเรื่องปญหาการติดตอขอสัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจดัสรรที่ดิน ในการ
ขอขอมูลเร่ืองพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่และหนวยงานที่เกี่ยวของในธุรกิจจัดสรรที่ดิน ซึ่ง
เปนเร่ืองที่ยากเนื่องจากผูประกอบการเกรงถึงผลกระทบที่จะตามมา และเกรงวาผูวิจัยจะเอา



99 

 

 

ขอมูลที่ไดไปเปดเผยซึ่งทําใหเกิดผลเสียตอบริษัทตามมาในภายหลัง จึงทําใหผูประกอบการบาย
เบี่ยงในการใหขอมูลและในการตอบขอซักถามตาง ๆ ทําใหขอมูลที่ไดไมเปนไปตามวัตถุประสงค
มากนัก และตองใชระยะเวลานานกวาที่ผูประกอบการแตละรายจะตอบกลับมาวาสามารถให
ขอมูลบางสวนได 
 
 ซึ่งหากผูวิจัยคนใดสนใจที่จะทําการศึกษา เร่ืองการแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจนั้นผูวิจัย
ขอแนะนําวาควรจะมีผูที่รูจัก  อยูภายในองคกรนั้น ๆ และสามารถอํานวยความสะดวกใหแก        
ผูศึกษาไดซึ่งจะทําใหประหยัดเวลาในการติดตอและไดขอมูลที่เปนจริงมากขึ้น 
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สรุปแนวการสัมภาษณ 
 

การศึกษาพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ กรณศีึกษา : ตนทนุในธุรกจิบานจัดสรร 
 

กลุมที ่1 เจาหนาที่รัฐและหนวยงานที่เกีย่วของ ประกอบดวย 
 

1. เจาหนาที่กรมที่ดิน สาขาบางบัวทอง ตําแหนง  นกัวิชาการที่ดนิ ว.6 
2. เจาหนาที่สํานกังานโยธาธิการ 
 และผังเมือง จงัหวัดนนทบุรี  ตําแหนง  ไมขอเปดเผย 
3. เจาหนาที่ฝายแบบแผน 
 และกอสราง กองชาง    ตําแหนง  หวัหนาฝายแบบแผนและกอสราง 
 เทศบาลเมืองบางบวัทอง  
4. เจาหนาที่ประปา  
 สํานักงานประปาสาขาบางบวัทอง ตําแหนง  ไมขอเปดเผย 
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สรุปแนวการสัมภาษณ 
 

การศึกษาพฤติกรรมแสวงหาคาเชาทางเศรษฐกิจ กรณศีึกษา : ตนทนุในธุรกจิบานจัดสรร 
 

กลุมที ่2 ผูประกอบการธุรกจิจัดสรรที่ดิน  ประกอบดวย 
 

1. ผูประกอบการจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก เจาของโครงการธุรกิจจัดสรรที่ดิน 
2. ผูประกอบการธุรกิจจัดสรรทีด่ินในธุรกิจจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (1) ตําแหนง ฝายติดตอ

ประสานงานหนวยงานราชการ 
3. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (2) ตําแหนง 

ผูจัดการธุรกิจเฉพาะ 
4. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (3) ตําแหนง ฝาย

ติดตอประสานงานหนวยงานราชการ 
5. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดกลาง (1) ตําแหนง 

ฝายติดตอหนวยงานราชการ 
6. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดกลาง(2)เจาของ

โครงการ 
7. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดกลาง(3)เจาของ

โครงการ 
8. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดใหญ(1)บริษัทมหาชน 

ตําแหนงผูจัดการฝายธุรกิจเฉพาะ 
9. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดใหญ(2)บริษัทมหาชน 

ตําแหนงผูจัดการฝายธุรกิจเฉพาะ 
10. สัมภาษณผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดินในธุรกจิจัดสรรที่ดินขนาดใหญ(3)บริษัทมหาชน 

ตําแหนงผูอํานวยการจัดสรรที่ดิน 
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 แบบสอบถามผูประกอบการธุรกิจจัดสรรที่ดิน 
 
1.โครงการที่ทานทําขณะนี้อยูบริเวณไหน 
 
2.โครงการที่ทานดําเนินการนั้นจะตองติดตอกับหนวยงานใดบางในการขอ

อนุญาตจัดสรรที่ดินนับต้ังแตการขออนุญาตจัดสรรไปจนกระทั่งทําการสงมอบบานหรือ
เสร็จสิ้นโครงการ 

 
3.จากการที่ทานไปติดตอกับหนวยงานที่เกี่ยวของ ขางตนนั้นขั้นตอนการติดตอ

ในแตละหนวยงานมีขั้นตอนใดบางนับต้ังแตเริ่มแรกของการติดตอและตองใชระยะใน
การติดตอเวลานานเทาไหรเมื่อเทียบกับกําหนดระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด 

 
4.โดยรวมแลวหนวยงานใดมีการดําเนินการไดรวดเร็วสุดและหนวยงานใด

ดําเนินการชาสุด และคิดวาเพราะเหตุใดที่เปนสาเหตุทําใหการดําเนินการเร็ว/ชา 
 
5.การติดตอหนวยงานราชการและรัฐวิสาหกิจที่เกี่ยวของในการขออนุญาต

จัดสรรที่ดินนั้นเจาหนาที่ที่ทานไปติดตอมีพฤติกรรมที่ไมสุจริตหรือไม  อาทิ  มีการขอ
เรียกรับเงินใตโตะจากผูประกอบการ หรือคาน้ํารอนน้ําชา  ซ่ึงหากมี เจาหนานั้นที่มี
ขั้นตอนอยางไรหรือใชวิธีการอยางไรบางในการดําเนินการที่ไมสุจริต   

 
6.โดยความคิดเห็นสวนตัวทานคิดวาเจาหนาที่ที่เกี่ยวของในธุรกิจจัดสรรมี

พฤติกรรมที่ไมสุจริตมากนอยแคไหนและมีหนวยงานใดบางที่ทานพบวามีเรียกรับเงินใต
โตะ  หรือจะตองจายคาน้ํารอนน้ําชาใหเจาหนาที่ 

 
7.ทานคิดวาสาเหตุใดที่ทําใหเจาหนาที่เหลานั้นมีพฤติกรรมที่ไมสุจริต 
 
8.ทานคิดวาพฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่ในธุรกิจจัดสรรที่ดินจะสามารถทํา

ใหหมดไปไดหรือไม  เพราะเหตุใด 
  
9.ทานคิดวาควรมีแนวทางที่จะแกไขอยางไรหรือมีขอเสนอแนะเกี่ยวกับ

พฤติกรรมที่ไมสุจริตของเจาหนาที่หรือหนวยงานที่เกี่ยวของ 
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ระเบียบปฏบิัติวาดวยการกําหนดขั้นตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการเพื่อประชาชน
ของหนวยงานในการเตรยีมการเพื่อขออนุญาตจัดสรรที่ดิน 
   
 ในการเตรียมการเพื่อขออนญุาตทําการจดัสรรที่ดินมีข้ันตอนและระยะเวลาของแตละ
หนวยงานไดออกกฎระเบียบในการปฏิบัติไวได  ดังนี้   
 
 1. ขออนุญาตคาที่ดิน  
  1.1 หนวยงานที่เกี่ยวของกับกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย  กรุงเทพมหานคร ลงนาม
หนังสืออนุญาตโดยอธิบดีกรมที่ดิน  สวนในตางจงัหวัดลงนามโดยผูวาราชการจังหวัด (ดังแสดงใน
แผนผังที่  2.3)  
  1.2 ข้ันตอนในการพิจารณา  5  ขั้นตอน   
   1.2.1 ยื่นขออนุญาตคาที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินสาขาที่โครงการทานตั้งอยูเพื่อให
เจาหนาที่  ตรวจสอบเอกสาร และลงรับเรื่อง  ชําระคาคําขอสรุปเรื่องเพื่อสงสํานักงานที่ดินจังหวัด   
   1.2.2 นําเรื่องสงสํานักงานที่ดินจังหวัด  เจาหนาที่ผูรับผิดชอบรับงานตรวจสอบ
โครงการคาที่ดิน  เอกสารและสรุปเร่ืองเพื่อนําเสนอใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดลงนามหนังสือเพื่อ
นําเสนอ   
   1.2.3 เสนอใหผูวาราชการจังหวัดพิจารณา  ลงนามในหนังสืออนุญาตคาที่ดิน  
   1.2.4 เจาหนาที่จัดพิมพหนังสือนําสงแฟม  อนุญาตคาที่ดินใหกับสํานักงานที่ดิน
สาขา  
   1.2.5 สํานักงานที่ดินสาขาแจงใหผูขอรับทราบเพื่อชําระคาธรรมเนียมและรับ
ใบอนุญาตคาที่ดิน  
  1.3 ระยะเวลาดําเนินการทุกขั้นตอน รวม  7  วัน ทําการ  กรณีที่มีเอกสารถูกตอง 
ครบถวน   
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แผนผังที่  1.1 แสดงขั้นตอนการขออนุญาตทําการคาทีด่ิน กรณีเอกสารหลักฐานถกูตองครบถวน 
ระยะเวลาดําเนินการทกุขั้นตอนรวม 7 วนัทําการ   
 
    กรุงเทพมหานคร     ตางจังหวัด   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
ที่มา นันทวัลภ วุฒินันท. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุลาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545) 
  
 2.  ขอตรวจสอบผังเมืองรวม    
  2.1 หนวยงานที่เกี่ยวของ  คือ สํานักงานโยธา  และผังเมือง  กระทรวงมหาดไทย  
  2.2 ขั้นตอนในการพิจารณา  5 ข้ันตอน  
   2.2.1 ยื่นหนังสือพรอมแผนผังโครงการ  และเอกสาร  ณ สํานักงานโยธาธิการ  
และผังเมืองจังหวัด  เจาหนาที่รับเรื่อง  ตรวจสอบเอกสาร   
   2.2.2 โทรแจง ผูยื่นคําขอเพื่อนัดวันออกตรวจสอบพื้นที่โครงการสรุปรายงานการ
ตรวจพื้นที่ตั้งโครงการ  สงงานวิเคราะหใชเวลา  2 วัน  

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร หรือ 
สาขา รับคําขอ สอบสวน  รวบรวม  
เอกสารหลักฐาน   

สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสาขา 
หรือสํานักงานที่ดินอําเภอ รับคําขอ 
สอบสวน รวบรวมเอกสารหลักฐาน   

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ตรวจสอบสรุปเรื่องเสนออธิบดี   

อธิบดีพิจารณาลงนาม 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ตรวจสอบสรุปเรื่องเสนออธิบดี   

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร หรือ
สาขา  แจงผูขอรับหนังสืออนุญาตทํา
การคาที่ดิน   

สํานักงานที่ดินจังหวัดตรวจสอบสรุป 
เรื่องเสนอผูวาราชการจังหวัด   

ผูวาราชการจังหวัดพิจารณาลงนาม 

สํานักงานที่ดินจังหวัดสงหนังสือ 
อนุญาตทําการคาที่ดิน   

สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสาขา 
หรือสํานักงานที่ดินอําเภอ  แจงผู
ขอรับหนังสืออนุญาตคาที่ดิน   
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   2.2.3 เจาหนาที่วิเคราะห  สรุปเร่ืองการตรวจสอบวิเคราะหขอกฎหมาย  ผังเมือง
ไดกําหนดไวใหเปนพื้นที่อะไรสามารถดําเนินการอะไรไดบาง  พิมพหนังสือแจงให ผูขอรับทราบ  
โดยเสนอใหหัวหนาผังเมืองใชเวลา  10 วัน  
   2.2.4 หัวหนาโยธาลงนามหนังสือนําเสนอผูวาราชการจังหวัด  ใชเวลา  1 วัน  
   2.2.5 เสนอใหผูวาราชการจังหวัด  เปนผูลงนาม  (มอบหมายใหรองผูวาฯ ลงนาม
แทน)  ในหนังสือแจงบริษัทฯ  ผูขอใชเวลา  2  วันทําการ   
  2.3 ระยะเวลาดําเนินการรวมทั้งขั้นตอนประมาณ  15 วันทําการ  (ไมมีกฎระเบียบ
กําหนดไว ไดจากการสัมภาษณเจาหนาที่) 
   
 3.  ขออนุญาตทําทางเชื่อม  
  มีหนวยงานที่เกี่ยวของอยู  3   หนวยงาน  จะตองขออนุญาตจากหนวยงานไหนนั้น  
ขึ้นอยูกับที่ตั้งของโครงการมีถนนสาธารณะที่ผานหนาโครงการอยูในความดูแลของหนวยงานใดก็
ตองยื่นคําขอ  ณ หนวยงานที่เกี่ยวของ   
  3.1 ขออนุญาตทําทางเชื่อมเขาออกทางหลวงกับกรมทางหลวงกระทรวงคมนาคม  
กรณีที่โครงการตั้งอยูบริเวณมีที่ดินติดกับเขตทางหลวง  โครงการจะตองใชทางเขา-ออกโครงการ
โดยทําทางเชื่อมกับกรมทางหลวง  กรมทางหลวงไดมีระเบียบกรมทางหลวงวาดวยการปฏิบัติ
ราชการเพื่อประชาชน พ.ศ. 2539 ใชเปนระเบียบกําหนดขั้นตอนและระยะเวลาปฏบิัติราชการของ
กรมทางหลวงเกี่ยวกับการขออนุญาตดําเนินการใด ๆ  ในเขตทางหลวงตามพระราชบัญญัติทาง
หลวง  พ.ศ. 2535 (ดังแสดงในแผนผังที่  2.4, 2.5, 2.6)  
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แผนผังที่  1.2 แสดงขั้นตอนระยะเวลา  ขออนุญาตทําเชื่อมทางกับกรมทางหลวง กรณีที่
ผูอํานวยการกรมทางหลวง มอบหมายใหนายชางแขวงการทาง เปนผูพิจารณาอนุญาต   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที ่ 1 
ผูขอติดตอขอรับคําแนะนํา  และขอรับแบบ ฟอรม
ที่หมวดการทาง หรือแขวงการทาง  

(1 วัน) 

ขั้นตอนที ่ 2 
หมวดฯ นัดผูขอฯ ดูสถานที่และตรวจสอบสภาพ 
ทางหลวง  บริเวณที่จะขออนุญาต   

(7  วัน) สะสม  8 วัน   

ขั้นตอนที ่ 4 
หมวดฯ รับเร่ืองตรวจสอบและพิจารณาเสนอ  
  

(5  วัน) สะสม  13 วัน   

ขั้นตอนที ่ 5 
เร่ืองถึงแขวงฯ เจาหนาที่ตรวจสอบเสนอเรือ่งให 
รชท. ลงนาม   

(6  วัน) สะสม  19วัน   

ขั้นตอนที ่ 6 
รชท. ลงนามในหนังสืออนุญาต   
 

(3  วัน) สะสม  22วัน   

ขั้นตอนที ่ 7 
ผูอนุญาต  ไดรับหนังสืออนุญาต   
 

(3  วัน) สะสม  25 วัน   

ขั้นตอนที ่ 3 
ผูขอเตรียมเอกสารหลักฐาน, กรอกแบบฟอรม  
คําขอและเขยีนแบบกอสรางทางเชื่อม  

(ระยะเวลานี้ขึ้นอยูกับผูขออนุญาตเอง) 

มีขั้นตอนในการพิจารณา  7  ขั้นตอน  
รวมระยะเวลาที่ใชในการอนุญาต  25 วัน   

คํายอหนวยงานกรมทางหลวง 
รชท.     :  รองอธิบดีฝายวิชาการการทาง  
สน.ทล. :  สํานักทางหลวง   
ผอ.จร.   :  ผูอํานวยการจราจรสงเคราะห    
ชชท.     :  นายชางแขวงการทาง  
ผส.ทล.  :   ผูอํานวยการสํานักทางหลวง   
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แผนผังที่  1.3   แสดงขั้นตอนระยะเวลา   ขออนุญาตทําเชื่อมทางกับกรมทางหลวง กรณีที่
ผูอํานวยการทางหลวง มอบหมายใหผูอํานวยการสํานักทางหลวงเปนผูพิจารณาอนุญาต   
 

ขั้นตอนในการพิจารณา  10  ข้ันตอน  รวมระยะเวลาที่ใชในการขออนญุาต  40 วัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนที่ 1 – ขั้นตอนที่  5 
เชนเดียวกันกับ กรณีที่นายชางแขวงการทาง เปนผูพิจารณาอนุญาต 

(19 วัน) 

ขั้นตอนที่  6  
ชชท. ลงนาม ในหนังสือเสนอเรื่องไป  สน.ทล.   

(3 วัน) สะสม  22  วัน 

ขั้นตอนที่  7 
เรื่องถึง สน.ทล. เจาหนาที่ตรวจสอบ เสนอเรื่องให ผส.ทล.ลงนาม   

(7 วัน) สะสม  29  วัน 

ขั้นตอนที่ 8 
ผส.ทล. ลงนาม อนุญาต แยกเรื่องสงแขวงฯ     

(5 วัน) สะสม 34  วัน 

ขั้นตอนที่  9 
แขวงฯ ไดรับเรื่อง เจาหนาที่นําเสนอ รชท. ลงนามในหนังสือแจง          

ผูขออนุญาต  (3 วัน) สะสม  37 วัน 

ขั้นตอนที่  10 
ผูขออนุญาต  ไดรับหนังสืออนุญาต 

(3 วัน) สะสม 40  วัน 
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แผนผังที่  1.4   แสดงขั้นตอนระยะเวลา   ขออนุญาตทําเชื่อมทางกับกรมทางหลวง กรณีที่
ผูอํานวยการทางหลวง มอบหมายใหรองอธิบดีเปนผูพิจารณาอนุญาต 
 
 มีขั้นตอนในการพิจารณา 13 ข้ันตอน ใชระยะเวลารวม 60 วัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  3.2 ขออนุญาตทําทางเชื่อมกับกรมชลประทาน   
   
 
 

ขั้นตอนที่ 1 – ขั้นตอนที่  7 
เชนเดียวกันกับ กรณีที่ผูอํานวยการสํานักทางหลวง เปนผูพิจารณาอนุญาต   

(19 วัน) 

ขั้นตอนที่  8 
ผส.ทล.ลงนาม ในหนังสือเสนอเรื่องไป กองวิศวกรรมจราจร  

(5 วัน) สะสม  34  วัน 

ขั้นตอนที่  9 
เรื่องถึง กองวิศวกรรมจราจร เจาหนาที่และวิศวกร ตรวจสอบ เสนอเรื่องให  

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

ขั้นตอนที่ 10 
รองอธิบดีลงนามอนุญาต  สงเรื่องคืน  กองวิศวกรรมจราจร 

(5 วัน) สะสม  49  วัน 

ขั้นตอนที่  11 
กองวิศวกรรมจราจร  ไดรับเรื่องเจาหนาที่นําเสนอ ผอ.จร.ฯลฯ 

ผูขออนุญาต  (3 วัน) สะสม  54  วัน 

ขั้นตอนที่  12 
แขวงฯ ไดรับเรื่อง เจาหนาที่นําเสนอ รชท. ลงนามในหนังสือแจงผูขออนุญาต 

(3วัน) สะสม  57 วัน 

ขั้นตอนที่  13 
ผูขออนุญาต  ไดรับหนังสืออนุญาต 

(3 วัน) สะสม  60  วัน 
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  3.2 กรณีที่โครงการตั้งอยูติดกับเขตที่ดินคันคลองชลประทานเปนที่ดินกรม
ชลประทานเปนผูใชประโยชน แตกรรมสิทธิ์ที่ดินเปนของหลวง ซึ่งมีกรมธนารักษเปนผูดูแล ผู
จัดสรรจะตองใชทางเขา-ออกโครงการ โดยขอทําทางเชื่อมบนถนนคันคลองชลประทาน 
ผูประกอบการจะตองทําการขออนุญาตทําทางเชื่อมบนคันคลองชลประทานตามระเบียบ   
 
   3.2.1 มีหนวยงานที่เกี่ยวของอยู  2 หนวยงาน คือ  
    - กรมชลประทาน  กระทรวงเกษตรและสหกรณ   
    - กรมธนารักษ  กระทรวงการคลัง   
   32.2 ขั้นตอนในการพิจารณาของกรมชลประทาน  มีหนวยงานภายในเกี่ยวของ        
2  หนวยงาน ดังนี้   
 
 ขั้นตอนที่  1  ยื่นคาํขอที่โครงการสงน้ําและบํารุงรักษาฯ หนวยงานทีรั่บผิดชอบดูแลพื้นที่
ที่โครงการตั้งอยู  
 1) ข้ันตอนในการพิจารณา  4  ขั้นตอน  ดังนี้   
  - รับคําของานบริหารทัว่ไป (บท.คบ.) ตรวจสอบเอกสารเสนอใหฝายสงน้ําและ
บํารุงรักษา (ฝสบ.คบ) ใชเวลา  5 วนั  
  - ฝายสงน้ํา และบํารุงรักษา (ฝสบ.คบ.) ออกสํารวจพื้นที่เบื้องตน และตรวจสอบ
    เอกสารดูความถูกตองรวบรวมสงใหฝายวศิวกรรมเพื่อเขยีนรูปตัดโครงการ             
    ใชเวลา  5 วัน  
  - ฝายวิศวกรรม (ฝวศ.คบ.) ดําเนินการ ออกสํารวจพื้นที่ตรวจสอบบริเวณขอ
อนุญาตดูใหตรงกับแบบที่ขอเขียนแผนที่รูปตัดโครงการกําหนดหลักกิโลเมตรที่ขอทําการกอสราง  
รวบรวมเอกสารเสนอ  ใชเวลา  5 วัน  
  - หัวหนาโครงการสงน้ํา และบํารุงรักษา (ชคป.) พิจารณาเสนอ สชป.  ใชเวลาทํา
การ 5 วัน  
 2) ระยะเวลาดําเนินการ  รวมระยะเวลาประมาณ  20  วัน  (ไมมีระเบียบขอปฏิบัติ
กําหนดไว ไดขอมูลจากการใหสัมภาษณ) 
 
  ขั้นตอนที่  2  สํานักงานชลประทาน 
 1) ขั้นตอนในการพิจารณา ดังนี ้ 
  - รับเรื่องจากโครงการบํารุงรักษาแลว  ลงทะเบียนรับพรอมตรวจสอบหลักฐานและ
รายละเอียดตาง ๆ เพื่อเสนอหัวหนางานการเจาหนาที่และนิติการ (จก.ชป) ผานงานใหหวัหนาฝาย
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บริหารทั่วไป (ฝบท.ชป.)  เสนอผูอํานวยการสวนจัดสรรน้ําและบํารุงรักษา (ผบร.ชป.)  เพื่อ
พิจารณาหลักฐานและเอกสารตาง ๆ ถูกตองครบถวนแลว  จะสงเรื่องใหผูอํานวยการสวน
วิศวกรรม (ผวศ.ชป.) ทั้ง  2 สวน  ไมนอยกวา  10 วันทําการ/เร่ือง   
  - สวนวิศวกรรมพิจารณาแบบรูปตัดของโครงการฯ และแบบของผูขออนุญาต  
เมื่อผูอํานวยการสวนวิศวกรรม (ผวศ.ชป.)  พิจารณาแลว  สงเรื่องคืนใหงานการเจาหนาที่เพื่อให
ดําเนินการเกี่ยวกับหนังสือขออนุญาตไมนอยกวา  5 วันทําการตอเร่ือง  
  - จัดทําหนังสือขออนุญาตถึงผูขออนุญาต เพื่อใหไปดําเนินการติดตอขออนุญาต 
ตอกรมธนารักษ  หรือสํานักงานธนารักษจังหวัดนั้น ๆ  เสนอ  ผส.ชป.   เพื่อพิจารณาอนุมัติ และ
ลงนามในแบบรูปตัดโครงการฯ ไมนอยกวา  5 วันทําการตอเร่ือง   
  - เร่ืองที่ดําเนินการทําหนังสือรับอนุญาตถึงผูขออนุญาตแลว   จะตองรอหนังสือ  
ตอบรับอนุญาตใหกอสรางไดจากกรมธนารักษ  หรือจากสํานักงานธนารักษจังหวัดนั้น ๆ  จะตอง
รอหนังสือตอบรับซึ่งแลวแตกรมธนารักษจะสงมา  
  - เมื่อไดรับหนังสือตอบรับจะมีใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียม และบันทึกยินยอม
ปฏิบัติตามเงื่อนไขจากกรมธนารักษ หรือสํานักงานธนารักษจังหวัดนั้น ๆ แลว งานการเจาหนาที่
จะดําเนินการออกหนังสืออนุญาตไมนอยกวา  5  วันทําการ  ตอเร่ือง   
  - เมื่อออกหนังสืออนุญาตแลว   เสนอหัวหนางานเจาหนาที่และนิติกรรม 
(จก.ชป.)  และหัวหนาฝายบริหารทั่วไป (ฝบท.ชป.)  เพื่อผานและเสนอผูอํานวยการสํานัก
ชลประทาน (ผส.ชป.)  เพื่อใหความเห็นชอบและพิจารณาลงนามไมนอยกวา  2 วันทําการตอเร่ือง   
  - เมื่อผูอํานวยการสํานักชลประทาน (ผส.ชป.)  ลงนามแลว  เสนอหัวหนางาน
เจาหนาที่และนิติการ (จก.ชป.)  สงเรื่องคืนโครงการฯ  เพื่อใหหัวหนาโครงการสงน้ําและ
บํารุงรักษา (ชคบ.)  และผูขออนุญาตลงนามในหนังสืออนุญาตเมื่อ หัวหนาโครงการสงน้ําและ
บํารุงรักษา (ชคบ.) ลงนามแลว โครงการฯ สงตนฉบับและสําเนาหนังสืออนุญาตคืนงานการ
เจาหนาที่  โดยโครงการฯ จะใชระยะเวลาดําเนินการ 3 วัน*  

                                                           
* คํายอหนวยงานกรมชลประทาน   
ผบร.ชป.   : ผูอํานวยการสวนจัดสรรน้ํา และบํารุงรักษา   
ผศ.ชป.     : ผูอํานวยการสวนวิศวกรรม  
ผส.ชป. : ผูอํานวยการสํานักชลประทาน 
สชป. : สํานักชลประทาน 
บท.คบ. : บริหารทั่วไปโครงการสงน้ําและบํารุงรักษา 
 

ฝบท.ชป.   : หัวหนาฝายบริหารงานทั่วไป   
ผส.ชป.     : ผูอํานวยการสํานักชลประทาน 
จก.ชป     : หัวหนางานการเจาหนาที่และนิติการ  
ชคบ.         : หัวหนาโครงการสงน้ําและบํารุงรักษา 
ฝวศ.คบ.   : ฝายวิศวกรรมโครงการสงน้ําและ 
                  บํารุงรักษา  

ฝสบ.คบ.  :  ฝายสงน้ําและบํารุงรักษาโครงการสงน้ําและบํารุงรักษา   
 



117 

 

 

 2) ระยะเวลาในการดําเนนิการรวม  7  ข้ันตอนใชระยะเวลา  30 วนั  ไมรวมระยะเวลาที่
ผูขอรับเรื่องไปดําเนนิการติดตอกับกรมธนารักษ   
  เมื่อกรมชลประทานไดใหความเห็นชอบในรูปแบบการกอสรางแลว ในกรณีที่อกชน   
ขอใชที่ราชพัสดุการพิจารณาใหใชและหรือการจัดประโยชนที่ราชพัสดุตามพระราชบัญญัติที่ราช
พัสดุ พ.ศ. 2518  และกฎกระทรวงการคลังซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุดังกลาว
เปนอํานาจของกรมธนารักษ  ดังนั้น  กรมชลประทานจึงมีหนังสือใหผูขอไปทําความตกลงกับ
กรมธนารักษภายใน  30 วัน  นับแตวันที่ไดรับหนังสือแจงจากกรมชลประทาน  เมื่อกรมธนารักษ
พิจารณาอนุญาต และผูขอไดปฏิบัติตามเงื่อนไขของกรมธนารักษแลว  กรมชลประทานจะได
กําหนดเงื่อนไขการอนุญาตใหกับผูขอจึงจะทําการกอสรางได  ดังนั้น  งานขออนุญาตของกรม
ชลประทานจะสิ้นสุดก็ตอเมื่อไดผานงานของขั้นตอนขอใชที่ดินราชพัสดุกอน   
   2.3.3 ขอใชที่ราชพัสดุเพื่อทําทางเชื่อมมีขั้นตอนระยะเวลาและรายละเอียดใน
หนาที่  76 ข้ันตอนและระยะเวลาการขออนุญาตเชื่อทางกับกรมชลประทานมีหนวยงานของกรม
ชลประทานที่เกี่ยวของ  2 หนวยงาน       
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แผนผังที่  1.5 ขออนุญาตทําทางเชื่อมกับกรมชลประทาน 
 ขั้นตอนที ่ 1   ยื่นเรื่องที่โครงการสงน้ํา และบํารุงรักษา  
 ขั้นตอนที ่ 2   สํานักชลประทาน    รับเรื่องจาก (ข้ึนอยูกับทองทีน่ั้น)  พิจารณางานของ
โครงการซึง่ทัง้สองหนวยงานใชเวลาในการพิจารณารวมกันเปน  67 วนั  และแบงเปนขั้นตอน ดังนี ้ 
  
 
 
 
 

 
 

 
           
           
           
           
           
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1).      ขั้นตอนที่ 1 
รับคําขอที่โครงการสงน้ําและบํารุงรักษาฯ หนวยงาน  
ที่รับผิดชอบดูแลพื้นที่โครงการตั้งอยู 5 วัน 

  ขั้นตอนที่ 2 
ฝายสงน้ําและบํารุงรักษา (ฝสบ.คบ.) ออกสํารวจพื้นที่ 
เบ้ืองตน และตรวจสอบเอกสารดูความถูกตองรวบรวม
สงใหฝายวิศวกรรมเพื่อเขียนรูปตัดโครงการ   
     5 วัน                สะสม  10 วัน 

  ขั้นตอนที่  3 
ฝายวิศวกรรม (ฝวศ.คบ.) ออกสํารวจพื้นที่ตรวจสอบ  
บริเวณขออนุญาตดูใหตรงกับแบบที่ขอเขียนแผนที่รูป
ตัดโครงการรวบรวมเอกสารเสนอ   
     5 วัน                สะสม  15 วัน 

  ขั้นตอนที่  4 
หัวหนาโครงการสงน้ําและบํารุงรักษา (ชคป.) 
พิจารณาเสนอ สชป.    
     5 วัน                สะสม  20 วัน 

  ขั้นตอนที่  10 
ผบท.ชป.  ลงนามในสําเนา สงถึงฝายผลประโยชน 
เก็บเปนหลักฐานตอไป  
     7  วัน              สะสม  47 วัน  

  ขั้นตอนที่  9 
จก.ชป. รับตนฉบับเก็บไวเปนหลักฐาน  1 ชุด  
  
     2  วัน               สะสม  40 วัน 

2).      ขั้นตอนที่ 1 
รับเอกสารจากโครงการสงน้ําฯ ตรวจสอบเอกสารและ
หลักฐาน ลงทะเบียนรับเอกสาร จก.ชป. และ ผบท.ชป. 
ลงนาม  1 วัน   

  ขั้นตอนที่ 2-3 
ผบร.ชป.รับเอกสารการพิจารณาโครงการ ตรวจสอบ
ความถูกตองแลวสงตอ ผวศ.ชป.  พิจารณาแบและรูป
ตัดโครงการ  แลวสงตอ  15 วัน  
            สะสม  16  วัน  

  ขั้นตอนที่ 4  
จัดสงหนังสือใหผูขออนุญาต  เพื่อติดตอขออนุญาตตอ
กรมธนารักษหรือสํานักงานธนารักษจังหวัด ผส.ชป. 
พิจารณาอนุมัติและลงนามในแบบรูปตัดโครงการ  
  5 วัน           สะสม  21 วัน  

  ขั้นตอนที่ 5 - 6 
รอหนังสือตอบรับอนุญาตใหกอสรางได จากกรมธนารักษ 
หรือสํานักงานธนารักษจังหวัด  เม่ือไดรับหนังสือตอบรับ
จากกรมธนารักษ หรือสํานักงานธนารักษจังหวัด จะ
ดําเนินการออกหนังสืออนุญาต  10 วัน           

สะสม 31 วัน 

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

  ขั้นตอนที่ 8 
จก.ชป. รับเร่ืองพรอมแจงให ชคบ.และผูขออนุญาตลง
นามในหนังสอือนญุาต  
       5 วัน              สะสม 38 วัน  
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 เชื่อมทางกับ รพช. เพื่อดูแลงานซึ่งไดปรับเปนทางหลวงทองถิ่น หรือหนอยงานทองถิ่น 
กรณีที่โครงการอยูตางจังหวัด  สวนใหญถนนเขาสูชนบท โครงการอยูติดถนนที่อยูในความดูแล
ของ รพช. (ปจจุบันไดมีการปฏิรูประบบราชการไทย รชพ. เปลี่ยนเปนทางหลวงทองถิ่น)  หรือ
องคการบริหารสวนตําบล  ผูจัดสรรก็ตองขออนุญาตทําทางเชื่อมกับหนวยงานนั้น ๆ  
  
 4. ขออนุญาตระบายน้ํา   
   
  จะมีหนวยงานที่เกี่ยวของอยู  2 หนวยงาน  จะตองขออนุญาตจากหนวยงานใดนั้น  
ขึ้นอยูกับที่ตั้งของโครงการนั้นถนนหนาโครงการมีทอระบายน้ําสาธารณะหรืออยูติดกับคู คลอง  
ซึ่งอยูในความดแูลของหนวยงานใด  ก็ตองยื่นคําขอ  ณ หนวยงานที่เกี่ยวของ  
 
  4.1 ขออนุญาตระบายน้ําจากหนวยงานทองถิ่น (กรุงเทพมหานคร, อบต. เทศบาล) 
จะไมมีระเบียบขอปฏิบัติกําหนดไว  จะใชการพิจารณาตามขั้นตอนและระยะเวลาที่เคยยึดถือ
ปฏิบัติกันตอมา  หรือตามความเหมาะสมของแตละงาน   
 
  4.2 ขออนุญาตระบายน้ําจากกรมชลประทาน  ในขั้นตอนเชนเดียวกับขออนุญาต
เช่ือมทาง  
 
 5. ขออนุญาตสรางสะพาน  
 
  จะตองขออนุญาตกอสรางสะพานก็ตอเมื่อโครงการนั้นอยูติดกับคลองจะตองทําการ
กอสรางสะพานขามคลอง  ก็ตองทําการติดตอขออนุญาตโดยมีหนวยงานที่เกี่ยวของ คือ  
 

5.1 ขออนุญาตกับกรมชลประทาน   
 

   การขออนุญาตกอสรางสะพานคอนกรีตเสริมเหล็ก  (กรณีที่เปนราชพัสดุ)  เอกชน
เปนผูขออนุญาตมีขั้นตอนดําเนินการเชนเดียวกับขออนุญาตเชื่อมทาง   
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แผนผังที่  1.6   แสดงขั้นตอนและระยะเวลาขออนุญาตกอสรางสะพาน   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

1  วัน 

ขั้นตอนที่  2-3 
ผบร.ชป.  รับเอกสารพิจารณาโครงการ ตรวจสอบความถูกตอง 
แลวสงตอ ผวศ.ชป.  พิจารณาแบบและรูปตัดโครงการ แลวสงตอ 
                                                     15 วัน      

สะสม  16  วัน  

ขั้นตอนที่  4 
จัดสงหนังสือใหผูขออนุญาต เพื่อติดตอขออนุญาตตอกรมธนารักษ   
หรือสํานักงานธนารักษจังหวัดผส.ชป. พิจารณาอนุมัติและลง  
นามในแบบรูปตัดโครงการ           5  วัน   

สะสม   21  วัน  

ขั้นตอนที่ 5-6 
รอหนังสือตอบรับอนุญาตใหกอสรางได  จากกรมธนารักษ หรือ   
สํานักงานธนารักษจังหวัดเมื่อไดรับหนังสือตอบรับจากกรมธนารักษ   
หรือสํานักงานธนารักษจังหวัด จะดําเนินการออกหนังสืออนุญาต   
             10  วัน   

สะสม  31  วัน  

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

ขั้นตอนที่ 8 
จก.ชป.  รับเรื่องพรอมแจงให ชคบ. และผูขออนุญาตลงนามใน 
หนังสืออนุญาต                    

5  วัน สะสม   43   วัน  

ขั้นตอนที่  9 
จก.ชป.  รับตนฉบับเก็บไวเปนหลักฐาน  1 ชุด               

2   วัน สะสม  45   วัน  

ขั้นตอนที่  10 
ผบท.ชป. ลงนามในสําเนา สงถึงฝายผลประโยชนเก็บเปนหลักฐาน
ตอไป                       7   วัน   สะสม  52   วัน  
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แผนผังที่  1.7   แสดงขั้นตอนการดําเนินงานขออนุญาตในอํานาจกรมชลประทาน** 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
**  สํานักชลประทาน  

ผูขอยื่นคําขออนุญาต  
ตามแบบ จบ.2 - 37 

สชป.    โครงการฯ ทองที่  
ขออนุญาต   

 กรมชลประทาน    

สปช. ตนสังกัด     

ผอ.มด.   

ฝายผลประโยชน  ผส.อน. กลุมงานกฎหมาย  

ผอ.มด.    

กรมชลประทาน   

ผปษ.   ผปษ.   
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6. ขอใชพื้นที่ราชพัสดุกับกรมธนารักษ   
 

 กรณีที่ โครงการจัดสรรนั้น   ตองขออนุญาตทําทางเชื่อม และระบายน้ําลงคลอง
ชลประทานโดยขออนุญาตผานกรมชลประทาน  เมื่อไดรับอนุญาตในรูปแบบตามแบบของกรม
ชลประทานแลว จะตองสงเรื่องที่ผานการอนุญาตจากกรมชลประทานแลวไปยื่นการขออนุญาต
ดําเนินการเกี่ยวกับที่ราชพัสดุจากกรมธนารักษ  ไดแก การอนุญาตสิ่งลวงล้ําลําน้ํา  สะพาน  ถนน  
วางทอระบายน้ํา  ทําทางเชื่อม  ตามรูปแบบที่ผานการเห็นชอบจากกรมชลประทานแลว  
 
 โดยมีระเบียบกรมธนารักษ  วาดวยการกําหนดขั้นตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการ
เพื่อประชาชนในเรื่องที่เกี่ยวของกับที่ราชพัสดุ พ.ศ.  2542 โดยมีกําหนดขั้นตอนดําเนินงาน
ออกเปนการขออนุญาตในเขตกรุงเทพมหานครกับตางจังหวัด  ดงันี้  
 
 ขั้นตอนที่  1    การรับคําขอ  
 ใหสํานักบริหารที่ราชพัสดุ  1 ตรวจสอบคําขอและเอกสารประกอบคําขอเมื่อเห็นวา
ถูกตองครบถวน  ก็ใหลงทะเบียนรับคําขอโดยใหหมายเลขคําขอไวตามลําดับ  ถาไมตองใหชี้แจงผู
ขอรับทราบและแกไขใหสมบูรณกอน  โดยยังไมตองลงทะเบียนรับคําขอ 
   
 ขั้นตอนที่  2 การจัดใหเชาที่ดิน  ใหดําเนินการตามขั้นตอนและระยะเวลา  ดังนี้  
 
 2.1 เมื่อไดรับคําขอและลงทะเบียนคําขอแลว  ใหสวนจัดการที่ราชพัสดุมอบคําขอและ
เอกสารประกอบคําขอใหผูขอนําคําขอไปใหสํารวจเพื่อขอนัดรังวัดภายใน  15  วัน ใหผูขอนํามอบ
คําขอและเอกสารไป  
 
 2.2 ใหสวนสํารวจเพื่อดําเนินการานัดรังวัด  ตรวจสอบ  จัดทําแผนที่รายละเอียดแสดงเขต
เชา  การใหเชาประโยชนที่ดิน  การกําหนดประเภทการใชประโยชนในที่ดินตามกฎหมายผังเมือง  
การเวนคืนที่ดิน  พรอมทั้งตรวจสอบหลักฐานการเชา  สํารวจทําเลที่ตั้ง  ทางเขา-ออก  ตามสภาพ
ปจจุบัน และราคาประเมินที่ดินที่ปรากฏชัดเจนในบัญชีราคาประเมินทุนทรัพยในการจดทะเบียน
และนิติกรรมของกรมที่ดิน  รวมทั้งปดประกาศในที่ดิน (ถามี)  และจัดทําแผนที่กับรายงานผลการ
รังวัดตรวจสอบและการดําเนินการอื่น ๆ สงใหสวนจัดการที่ราชพัสดุภายใน  10 วัน  ถาหาก
บริเวณที่ราชพัสดุที่จัดใหเชามีเนื้อที่ตั้งแต  1  ไรข้ึนไป  ใหขยายเวลาดําเนินการตามที่กลาวไว
ขางตน  เปนภายใน  15 วัน   
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 2.3 ในกรณีจัดใหเชาที่ราชพัสดุรายใหม สวนจัดการที่ราชพัสดุ  รวบรวมหลักฐานการเชา 
พรอมเอกสารประกอบคําขอทั้งหมด  รวมทั้งหมายเลขทะเบียนโฉนด  และการใชประโยชนในที่ดิน
ราชพัสดุที่ขอเชาสงใหสวนหลักฐานและทะเบียนที่ราชพัสดุตรวจสอบหลักฐานและใหความเห็น  
แลวสงคืนสวนจัดการที่ราชพัสดุภายใน  3 วัน  
  
 2.4 กรณีที่ตองประกาศ ใหสวนจัดการที่ราชพัสดุทําประกาศเสนออธิบดีลงนามใน
ประกาศภายใน  3 วัน   
 
 2.5 ในกรณีที่ตองเสนอกรรมการฯ พิจารณาคาเชา  และคาธรรมเนียม  หรือคาตอบแทน
การใชประโยชนที่ดิน  ใหสวนจัดการที่ราชพัสดุรวบรวมขอมูลทั้งหมด   และเสนอใหคณะกรรมการ
พิจารณาอัตราคาเชา  และคาธรรมเนียมสวนกลางกําหนดวันใหมีการประชุมภายใน  5 วัน  และ
ใหคณะกรรมการพิจารณาอัตราคาเชาและคาธรรมเนียมสวนกลางพิจารณาใหแลวเสร็จภายใน
วันที่ประชุม 
   
 2.6 สวนจัดการที่ราชพัสดุ  รวบรวมขอมูลและกําหนดเงื่อนไขเสนออธิบดีพิจารณาสั่งการ
ภายใน  7 วัน  
 
 2.7 เมื่ออธิบดีสั่งการแลวใหสวนจัดการที่ราชพัสดุมีหนังสือแจงใหผูขอทราบภายใน  3  
วัน  เมื่อไดรับอนุญาตตามที่ขอใหแจงผูขอ  ใหมาบันทึกยอมรับปฏิบัติตามเงื่อนไขชําระเงิน
คาธรรมเนียมกับคาเชาพรอมกัน  เมื่อผูขอไดปฏิบัติตามเงื่อนไขครบถวน  และชําระเงิน
คาธรรมเนียมหรือเงื่อนไขอื่น ๆ ครบถวนแลว ใหสวนรายไดจัดทําสัญญาเชาและหลักฐานเกี่ยวกับ
การเชามอบใหแกผูขอใชพื้นที่ราชพัสดุกับกรมธนารักษ  (กรณีพื้นที่อยูตางจังหวัด)  ขออนุญาต
ดําเนินการเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ  ใชระยะเวลา  60 วัน มีข้ันตอน  10  ข้ันตอน   
 
  1. ยื่นหนังสือพรอมแผนผังโครงการ  แบบและรายการคํานวณที่ผานการเห็นชอบ
จากกรมชลประทาน  ณ ที่ทําการของธนารักษจังหวัดที่เกี่ยวของ 
  
  2. เจาหนาที่โทรแจง  ใหบริษัททราบเพื่อนัดวัดออกสํารวจพื้นที่โครงการเพื่อทําการ
จัดทําแผนที่รายละเอียดแสดงเขตการใชประโยชนในที่ดิน เขียนแบบและคํานวณพื้นที่เพื่อ
ประมาณราคาคาเชาที่ดินจัดสงรูปแผนที่และเอกสารใหงานผลประโยชน   
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  3. เจาหนาที่จัดผลประโยชน คิดคาทดแทนการใชประโยชนที่ดินเทียบราคาประเมิน
ที่ดินกับคําสั่ง 437 กรมธนารักษ แจงราคาประเมินตามสภาพทําเล พิมพหนังสือเสนอใหธนารักษ
จังหวัด พิจารณาผานหนังสืออนุมัติข้ันตน 
  
  4. เสนอใหผูวาราชการลงนามในหนังสือนําสงเรื่องเขากรมธนารักษ   ขั้นตอนที่  1 - 
4    เปนขั้นตอนที่พิจารณาในจังหวัด  ใชระยะเวลา  30 วัน 
   
  5. เมื่อไดรับคําขอใชสํานักบริหารที่ราชพัสดุ  ตรวจสอบเอกสารรายละเอียดตาง ๆ  
ภายในวันที่รับคําขอ  หากขอมูลครบถวน  ใหสงเอกสารใหกองแบบแผนและกอสรางดําเนินการ
ภายใน  5 วัน กรณีขอมูลไมครบถวนใหทําหนังสือขอขอมูลเพิ่มเติมจากจังหวัด  ภายใน  3 วัน  
 
  6. ใหกองแบบแผน   และกอสรางพิจารณาตรวจแบบ   และแจงผล   พรอม
รายละเอียดอื่น ๆ ที่เกี่ยวของใหสํานักบริหารที่ราชพัสดุ ทราบภายใน  10  วัน   
 
  7. เมื่อไดรับแจงผลจากกองแบบแผนและกอสรางแลว  สํานักบริหารที่ราชพัสดุ
รวบรวมขอมูลพิจารณาเสนออธิบดีแจงจังหวัดทราบภายใน   7  วัน  ในกรณีที่ตองเสนอ
คณะกรรมการฯ พิจารณาคาเชา  และคาธรรมเนียม  หรือคาตอบแทนการใชประโยชนกอน  ก็ให
ดําเนินการ  ตามสํานักบริหารที่ราชพัสดุรวบรวม สรุปเสนอใหคณะกรรมการพิจารณา ตรวจสอบ 
และแจงผลพรอมรายละเอียดตาง ๆ  ที่เกี่ยวของใหสํานักบริหารที่ราชพัสดุทราบภายใน  10 วัน  
ใหคณะกรรมการพิจารณาอัตราคาเชา  และคาธรรมเนียมสวนกลาง  พิจารณาใหเสร็จภายในวันที่
ประชุม  อนุมัติแลว  สวนจัดการที่ราชพัสดุรวบรวมขอมูลและกําหนดเงื่อนไขเสนออธิบดีพิจารณา
สั่งการ ภายใน  7  วัน 
  
  8. เมื่ออธิบดีส่ังการสวนจัดการที่ราชพสัดุจัดสงหนงัสอืใหธนารักษจังหวัดภายใน  3 วนั 
   
  9. สงเรื่องใหธนารักษจังหวัด  เพื่อใหมีหนังสือแจงใหผูขอมาบันทึกยอมรับปฏิบัติ
ตามเงื่อนไขและชําระคาธรรมเนียมกับการเชา  
 
  10. เมื่อผูขอนําเงินมาชําระคาเชา  แลวธนารักษก็จะสรุปเรื่อง  พิมพหนังสือนําสง
พรอมเอกสาร  แบบและใบเสร็จการชําระเงินแลว  ใหกับกรมชลประทาน  เพื่อพิจารณาลงนามใน
สัญญาเชาพื้นที่ตอไปรวมระยะเวลา   
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  ขั้นตอนที่  4-10   เปนขั้นตอนที่พิจารณาในกรมธนารักษ  ใชระยะเลา  ประมาณ  30 
วันทําการ   
 
แผนผังที่  1.8   แสดงการใชราชพัสดุกับกรมธนารักษ  
 
 รวมระยะเวลาในการพิจารณา 30 วัน (ในกรณีไมประกาศ)   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(1) 
รับคําขอ สํานักบริหารที่ราชพัสดุ  

1  วัน   

(2) 
สวนจัดการที่ราชพัสดุ  

- รวมหลักฐานประกอบคําขอ  
- ระบุหมายเลขทะเบียนโฉนด 
- การใชประโยชนในที่ดิน 
  ราชพัสดุที่ขอ   

5  วัน 

(7) 
คณะกรรมการพิจารณา  

 - คาเชา   
-  คาธรรมเนียม  

1  วัน 

(8) 
อธิบดีส่ังการ  

7 วัน   

(5) 
ประกาศอนุมัติ 

ลงนาม   
3 วัน   

(4) 
สวนหลักฐานและทะเบียนที่ราช
พัสดุตรวจสอบใหความเห็น   

3 วัน 

(4) 
สวนสํารวจ   

- ดําเนินการรังหวัด  
- สํารวจทําเลที่ตั้ง  
- จัดทําแผนที่รายละเอียด แสดง
เขตเชา   
-  ตรวจสอบหลักฐานการเชา  
- ตรวจสอบราคาประเมิน 
  ทุนทรัพยของกรมที่ดิน   

10 วัน 

(9) 
แจงผูขอ 

3 วัน   
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7. การขออนุญาตจัดเก็บขยะ  
  

  ยื่นหนังสือขอใหออกหนังสือตอบรับเปนผูจัดเก็บขยะมูลฝอยในโครงการ โดยยืน่คาํขอ
ที่หนวยงานทองถิ่นผูดูแลรับผิดชอบพื้นที่  หนวยงานที่เกี่ยวของ  มีกรุงเทพมหานคร  องคการ
บริหารสวนตําบล  องคการบริหารสวนจังหวัด  เทศบาล  ผูจัดสรรจะยื่นหนวยงานไหนขึ้นอยูกับ
ทําเลที่ตั้งของโครงการ  งานออกหนังสือตอบรับจัดเก็บขยะนี้หนวยงานทองถิ่นไมมีระเบยีบกาํหนด
ไวแนนอน  ขึ้นอยูกับความจําเปนและเหมาะสม 
  

8. ขยายเขตไฟฟา 
   

  เปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะตองจัดใหมีระบบไฟฟาเพื่อจายไฟใหกับบานแตละ
หลัง  พรอมทั้งจะตองมีการติดตั้งไฟแสงจันทรในถนนทุกสายดวย  
  
  8.1 ขอกับการไฟฟานครหลวง   
   โดยจะตองยื่นขอปกเสาพาดสายกับการไฟฟานครหลวง  ในกรณีที่โครงการอยู
ภายในกรุงเทพมหานคร  สมุทรปราการ   นนทบุรี  ซึ่งมีข้ันตอนในการดําเนินการ  ดังนี้ 
   
   ขั้นตอนที่  1  ยื่นคําขอที่แผนกบริการรับเร่ืองกําหนดขนาดเครื่องวัด  1  วัน        
สงแผนกออกแบบและประมาณราคา  กําหนดตําแหนงปกเสาพาดสายและติดตั้งหมอแปลงไฟฟา  
พรอมกําหนดจุดติดตั้งไฟสองสวาง  สงคืนแผนกบริการแจงคาใชจายใหลูกคาทราบ  การบริการ
สํานักงานไฟฟานครหลวงเขตที่ใหบริการพื้นที่เขตที่โครงการนั้นตั้งอยู 
   
  8.2 ขอขยายเขตปกเสาพาดสายเขาโครงการ  กับการไฟฟาสวนภูมิภาค   
   กรณีที่โครงการตั้งอยูในเขตการใหบริการของการไฟฟาสวนภูมิภาคผูจัดสรรที่ดิน
จะตองยื่นคําขอพรอมแผนผังจัดสรรที่ดิน  ใชขนาดมาตรฐาน  1:1000  พรอมรูปตัดถนนและแผน
ที่สังเขปสถานที่ใชไฟโดยมีขั้นตอนในการดําเนินการ   ดังนี้   
 
   หลักเกณฑการติดตั้งไฟฟาในบริเวณที่ดินจัดสรรเพื่ออยูอาศัย 
   
   ขั้นตอนที่  1    การยื่นคํารองเจาของที่ดินหรือผูจัดสรรที่ดินยื่นคําขอรองพรอม
แนบแผนผัง  ซึ่งแสดงการแบงขนาดและจํานวนแปลงที่ดินตลอดจนขนาดความกวางของถนนโดย
ใชมาตราสวน 1:1000  แสดงรูปตัดถนนทุกขนาดในที่ดินจัดสรร   พรอมทั้งแนบแผนที่สังเขปแสดง
ที่ตั้งของโครงการจัดสรร   
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   ขั้นตอนที่  2    การสํารวจประมาณการ กฟภ. จะเปนผูสํารวจออกแบบและจัดทํา
ประมาณการคาใชจายให  ตามแผนผังที่ผูจัดสรรไดยื่นความจํานงไว   
 
   ขั้นตอนที่  3   การลงทุน และยืนราคา  เจาของที่ดินหรือผูจัดสรรจะตองเปนผู
ออกคาใชจายในการติดตั้งไฟฟาตามระเบียบของกฟภ. กําหนดยื่นราคาในระยะเวลา  6  เดือนนับ
แตวันที่  กฟภ. ไดแจงคาใชจายใหกับเจาของที่ดินหรือผูจัดสรรทราบหากเกินกําหนดระยะเวลา
ดังกลาว  ตองพิจารณาคาใชจายในการลงที่ดินทุนใหมอีกครั้ง   
 
   ขั้นตอนที่  4   การชําระเงิน  เจาของที่ดินหรือผูจัดสรรจะตองชําระเงินคาติดตั้ง
ไฟฟาทั้งหมด  หรืออยางนอยไมต่ํากวาครึ่งหนึ่งกอน กฟภ. จึงจะเริ่มดําเนินการให  การชําระเงิน
สวนที่เหลือ  เจาของที่ดินหรือผูจัดสรรจะตองชําระใหเสร็จเรียบรอยภายในระยะเวลา  12 เดือน  
แตทั้งนี้ตองไมทําหลังจากการกอสรางเรียบรอย  
 
   ขั้นตอนที่  5   การกอสราง กฟภ. จะเปนผูดําเนินการกอสรางเอง และจะเริ่ม
ดําเนินการกอสรางใหตอเมื่อเจาของที่ดินหรือผูจัดสรรไดชําระเงินตามเงื่อนไขแลวเจาของที่ดินหรอื
ผูจัดสรรไดทําถนนเสร็จตามแบบแผนผังและรูปตัดถนนที่สงให  กฟภ. พิจารณา (ไมมีระเบียบขอ
ปฏิบัติกําหนดไวขึ้นอยูกับงานที่โครงการขนาดใด อยูในอํานาจของเขตพิจารณาการออกแบบ  
หรือจะตองสงสาํนักงานใหญ   
 
 9. ขอขยายเขตประปา  
 
  9.1 ขอกับการประปานครหลวง   
   แนวทางปฏิบัติของกลุมผูใชน้ํารายใหญที่มีลักษณะอยูในขายระบบประปา
เอกชน 
   
   9.1.1 ขั้นตอนการขอใชน้ําตั้งแตเร่ิมโครงการ  
   เจาของโครงการสามารถติดตอกับสํานักงานประปาสาขาเพื่อขอคําปรึกษาและ
ใหขอมูลเกี่ยวกับโครงการที่จะดําเนินการ  เชน ที่ตั้งลักษณะของโครงการ  จํานวนผูใชน้ํา  
แผนการตองการน้ํา   กําหนดวันเริ่มตนและเสร็จส้ินโครงการ  แผนขยายโครงการในอนาคต  ทั้งนี้
เพื่อใหการประปานครหลวงรบรวมมานําไปใชในการพิจารณาจัดทําแผนขยายการบริการรองรับ
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ความตองการน้ําดังกลาว  และจะแจงผลการพิจารณาใหเจาของโครงการทราบ  เพื่อใชเปนขอมูล
ประกอบการดําเนินการของโครงการตอไป 
   

9.1.2  ขั้นตอนการขอรับความเห็นชอบแบบ หรือขอใหการประปานครหลวง
ออกแบบระบบประปาเอกชนใหผูประสงคจะดําเนินการสรางระบบประปาเอกชนหรือขยายระบบ
ประปา เอกชนที่มีที่อยูในทองที่กรุงเทพมหานคร จังหวัดนนทบุรี  และจังหวัดสมุทรปราการ  
จะตองไดรับความเห็นชอบจากการประปานครหลวง  และจะตองปฏิบัติใหเปนไปตามมาตรฐานที่
การประปานครหลวงประกาศกําหนดตามพระราชบัญญัติการประปานครหลวง (ฉบับที่  3)  พ.ศ. 
2522  และระเบียบการประปานครหลวง  ฉบับที่  57  สําหรับข้ันตอนการขอรับความเห็นชอบแบบ
ระบบประปาเอกชน หรือขอใหการประปานครหลวงออกแบบระบบทอประปาให  

 
   ผูประสงคจะดําเนินการสราง หรือขยายระบบประปาเอกชนมีหนังสือคําขอถึง
ผูอํานวยการกองมาตรฐานวิศวกรรม  การประปานครหลวง  แจงความประสงคขอรับความเห็นชอบ
แบบกอสราง  หรือขอใหการประปานครหลวงดําเนินการสํารวจออกแบบระบบทอประปาให   
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แผนผังที่  1.9    แสดงขั้นตอนการอนุมัติแบบแปลนกอสรางระบบประปาเอกชน   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  9.2 ขอขยายเขตกับการประปาสวนภูมิภาค  กระทําการได  2  กรณี 
  
   9.2.1 ขอขยายเขตกับการประปาสวนภูมิภาค  โดยการประปาเปนผูดําเนินการ
จัดจางหาผูรับเหมาดําเนินการเองมีขั้นตอน  ดังนี้   
     1) ยื่นหนังสือขอขยายเขตประปา ณ สํานักงานประปาสาขาพรอมจายเงิน
มัดจํา  10,000.- บาท   

เอกชนเจาของโครงการ 
ยื่นคําขอ 

01   1/2 วัน   

- ตรวจสอบเอกสารที่ประกอบ 
 คําขอ/แบบแปลนระบบทอ
ประปา   

- รับใบเสร็จชําระเงินคา
ตรวจสอบขั้นตน   

สปอ. กมว.   

03 10 วัน   

- ตรวจสอบแบบแปลนระบบทอ
ประปาและรายการคํานวณ  

- อนุมัติแบบแปลนฯ และรายการ
คํานวณ   

กอท. ฝสร.   

04 4 วัน   

- ประมาณการคาใชจายการ
ตรวจแบบแปลนฯ/ควบคุมงาน
กอสราง 

กปร.   

05 3 วัน   

- ขอความเห็นชอบจาก รวก.(ว) 
- แจงผลคาตรวจแบบแปลนใหผู
ยื่นทราบ   

กปร.   

- ออกใบเสร็จรับเงิน 

02   

สคง. กกง.  

1/2 วัน   
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    2) การประปาฯ สงเรื่องใหฝายสํารวจออกตรวจสภาพพื้นที่   
    3) สงเรื่องออกแบบประมาณราคา  รวมระยะเวลา  30 วัน  
 
   9.2.2 การขอขยายเขตจําหนายน้ําเอง  มีข้ันตอนดําเนินการ  ดังนี้   
     1) ยื่นเรื่องขอขยายเขตระบบจําหนายน้ําเอง ณ สํานักงานประปาฯ สาขา
พรอมจายมัดจํา  10,000.- บาท เปนคาสํารวจ   
    2) สงเรื่องใหการประปา   เปนผูตรวจสอบออกแบบและรับรองแบบ
ประมาณราคาคากอสรางพรอมแจงราคาคาธรรมเนียมรับรองแบบ  
    3) จายเงินพรอมคาประกันการกอสรางตามแบบที่ผานการรับรอง  
    4) การทําการกอสราง  ผูจัดสรรตองดําเนินการ  
      -  มีหนังสือแจงการประปาฯ  ถึงกําหนดเริ่มวางทอประปา และกําหนด
ระยะเวลาแลวเสร็จ  
      - มีหนังสือแจง กปภ. ใหทราบถึงแหลงผลิตอุปกรณและทอประปาพรอม
ทั้งรับรองมาตรฐาน  
    5) ขอบรรจบทอ  เพื่อจายน้ําประปา  และทําการสงมอบใหการประปา  

 
10.   ขออนุญาตกับกรมทรัพยากรธรณี 

  
  ในกรณีที่โครงการจัดสรรที่ดินตั้งอยูในเขตพื้นที่ที่ไมมีการใหบริการของการประปา
นครหลวงหรือการประปาภูมิภาคเขาถึงโครงการ  ผูประกอบการจึงตองจัดใหมีน้ําประปาเพื่อให
บริการแกผูอยูอาศัยในโครงการ  โดยผูประกอบการจะจัดใหมีประปาเอกชน  โดยใชแหลงน้ําจาก
ใตดินขึ้นมาใชจะตองทําการขุดเจาะบอบาดาลก็ตองดําเนินการขออนุญาตจากกรมทรัพยากรธรณี
โดยขออนุญาต  
 
  10.1 ขอขุดเจาะบอบาดาล  
  10.2 ตรวจสอบคุณภาพน้ํา  
  10.3 ขออนุญาตใชน้ําบาดาล  
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ตารางที่  1.1 บัญชีสรุปยื่นคําขอรับบริการแนบทายระเบียบกรมทรัพยากรธรณี   
 
1.   การขอรับใบอนุญาตเจาะน้ําบาดาล  (ตามขอ  4 แหงระเบียบ)   
 

หนวยงานติดตอ   เอกสารที่ใชประกอบคําขอ ระยะเวลาแลวเสร็จ   
สํานักงานเขตน้ําบาดาล
ประจําทองที่ของแตละจังหวัด 
ไดแก  
- กองควบคุมกิจการ 
 น้ําบาดาล  
- ฝายพัฒนาน้ําบาดาล  
- ทรัพยากรธรณีจังหวัด  
 อุตสาหกรรมจังหวัด   

1.  หนังสือรับรองสิทธิที่จะเจาะน้ําบาดาลใน
ที่ดิน หรือสําเนาโฉนดที่ดินที่จะเจาะน้ํา
บาดาลหรือสถานที่ตั้งบอน้ําบาดาลหรือ
หนังสือยินยอม (กรณีผูขอไมใชเจาของที่ดิน)  

2.  สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนของ
กระทรวงพาณิชย (ถาเปนนิติบุคคล)  

3.  สําเนาใบอนุญาตตั้งโรงงาน ใบอนุญาต
ประกอบกิจการโรงงาน หรือใบอนุญาต
ขยาย  กิจการโรงงาน  (ถาเปนโรงงาน
อุตสาหกรรม)   

4.  สําเนาหนังสือรับรองชางเจาะ ออกโดยกรม
ทรัพยากรธรณี (กรณีระบุผูรับเหมาเจาะ)   

5.  แบบแปลนจัดสรร (กรณีระบุผูรับเหมาเจาะ)  
หนังสือมอบอํานาจปดอากรแสตมป 30 
บาท (ถาไมไดยื่นคําขอดวยตนเอง)   

6.  สําเนาทะเบียนบานหรือสําเนาบัตร
ประชาชนของผูรับมอบอํานาจและผูให
ความยินยอม (กรณีเปนนิติบุคคลตองเปน
ของกรรมการ     ผูมีอํานาจลงลายมือชื่อ
และประทับตรา)   

7.  กรณีที่ขอเจาะน้ําบาดาลที่ความลึกเกินกวา  
400  เมตร จะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขพิเศษ 
และทําหนังสือรับรอง   

-  ไมเกิน 14 วัน (สําหรับคําขอ
เจาะบอขนาดเล็กกวา  150 
มิลลิเมตรที่ไมตองไปตรวจสอบ)   

- ไมเกิน 42 วัน (สําหรับคําขอเจาะ
บอขนาดตั้งแต  150 มิลลิเมตร
ขึ้นไปสําหรับเขตน้ําบาดาล
กรุงเทพมหานคร และนครปฐม 
และคําขอเจาะบอขนาดตั้งแต  
250 มิลลิเมตร  ในเขตนิคม
อุตสาหกรรมสําหรับเขตน้ํา
บาดาลจังหวัดอื่น ๆ  

 
หมายเหตุ  -   คาคําขอ     10  บาท  
  -  คาใบอนุญาต   500  บาท   
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2.  การขอรับใบอนุญาตเจาะน้ําบาดาล  (ตามขอ  5  แหงระเบียบฯ)   
 

หนวยงานติดตอ   เอกสารที่ใชประกอบคําขอ ระยะเวลาแลวเสร็จ   
สํานักงานเขตน้ําบาดาล
ประจําทองที่ของแตละจังหวัด 
ไดแก  
- กองควบคุมกิจการ 
 น้ําบาดาล  
- ฝายพัฒนาน้ําบาดาล 
 ทรัพยากรธรณีจังหวัด 
 อุตสาหกรรมจังหวัด   

1.  หนังสือมอบอํานาจปดอากรแสตมป 30 
บาท (กรณีไมไดมายื่นคําขอดวยตนเอง ทั้ง
บุคคลธรรมดา  และนิติบุคคล)   

2.  สําเนาใบอนุญาตเจาะน้ําบาดาลตามแบบ 
นบ./4 

3.  รายงานการปฏิบัติงานประจําวันตามแบบ 
นบ./3  

4.  รายงานการทดสอบปริมาณน้ํา ตามแบบ  
  นบ.4 
5.  รายงานประวัติบอน้ําบาดาล ตามแบบ นบ./5 
6.  ผลการตรวจสอบชั้นนําดวยเครื่องหยั่งธรณี 

(ถามี)   
7.  แผนที่สังเขปแสดงที่ตั้งบอน้ําบาดาล  
8.  รายละเอียดเครื่องสูบน้ําที่จะใช   
9.  สงตัวอยางและหินที่ไดจากการเจาะ 
10. สงตัวอยางน้ําบาดาล ไมนอยกวา  1.5 ลิตร  

หรือผลวิเคราะหคุณภาพน้ําบาดาล (กรณีที่
วิเคราะหจากสถาบันอื่นที่กรมทรัพยากร
ธรณีเห็นชอบ)   

เขตน้ําบาดาล กรุงเทพมหานคร  
และนครปฐม  
- ไมเกิน 14 วัน (มีผลวิเคราะห

คุณภาพน้ําบาดาล ขอใชน้ํา
บาดาลไมเกิน  300 ม3/วัน และ
ไมผาน คณะกรรมการพิจารณา)  

-  ไมเกิน  42 วัน (มีผลวิเคราะหน้ํา
บาดาล  ขอใชน้ําบาดาล เกิน
กวา  300 ม3/วัน และผานการ
พิจารณาจากคณะกรรมการน้ํา
บาดาล) ไมเกิน  34  วัน  (สง
ตัวอยางน้ําบาดาลเพื่อวิเคราะห
คุณภาพของใชน้ําบาดาลไมเกิน
กวา  3000    ม3/วัน และไมผาน
การพิจารณาจากคณะกรรมการ
น้ําบาดาล)   

-  ไมเกิน  62  วัน (สงตัวอยางน้ํา
บาดาลเพื่อวิเคราะหคุณภาพขอ
ใชน้ําบาดาลไมเกิน  300 ม3/วัน 
และผานการพิจารณาจาก
คณะกรรมการน้ําบาดาล)        
เขตน้ําบาดาลจังหวัดอื่น ๆ 

-  ไมเกิน  14 วัน (มีผลวิเคราะห
คุณภาพน้ําบาดาล)  

-  ไมเกิน  44 วัน  (สงตัวอยางน้ํา
บาดาลเพื่อวิเคราะหคุณภาพ) 

 
หมายเหตุ  -   คาคําขอ       10  บาท  
  -  คาใบอนุญาต      500  บาท   
  -  คาวิเคราะหน้ําบาดาล   1,200 บาท   
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3.    การขอตออายุใบอนุญาตใชน้ําบาดาล  (ตามขอ  6 แหงระเบียบฯ)   
 

หนวยงานติดตอ   เอกสารที่ใชประกอบคําขอ ระยะเวลาแลวเสร็จ   
สํานักงานเขตน้ําบาดาล  
ประจําทองที่ของแตละจังหวัด  
ไดแก  
1) กองควบคุมกิจการน้ํา  
 บาดาล   
2)  ฝายพัฒนาน้ําบาดาล  
ทรัพยากรธรณีจังหวัด 
อุตสาหกรรมจังหวัด   

1.  ใบอนุญาตใชน้ําบาดาล (แบบ นบ.5)  
2.  หนังสือยินยอม  
3.  สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน  
  ของกระทรวงพาณิชย (ถาเปนนิติบุคคล)   
4.  สําเนาใบอนุญาตตั้งโรงงาน   
5.  ใบอนุญาตประกอบกิจการโรงงาน    
  หรือใบอนุญาตขยายกิจการโรงงาน  
  (ถาเปนโรงงานอุตสาหกรรม)   
6.  หนังสือมอบอํานาจ  (ถาไมไดยื่นคําขอดวย

ตนเอง)   
7.  สําเนาทะเบียนบาน  หรือสําเนาบัตร

ประชาชนของผูขอ  ผูรับมอบอํานาจ และ
ผูใหความยินยอม (กรณีเปนนิติบุคคลตอง
เปนของกรรมการผูมีอํานาจลงลายมือชื่อ)   

 

ไมเกิน  2  วัน   

 
หมายเหตุ  -   คาคําขอ       10  บาท  
  -  คาใบอนุญาต      500  บาท   
  -  คาวิเคราะหน้ําบาดาล   1,200 บาท   
 

11.  ขอสัมปทานประกอบกิจการประปากับกรมโยธาธิการ 
 

  เมื่อผูประกอบการไดรับใบอนุญาตขุดเจาะบอบาดาล  และไดรับใบอนุญาตใชน้ําจาก
กรมทรัพยากรธรณีแลว  จะตองรวบรวมเอกสารเกี่ยวกับบอบาดาล  พรอมแบบการวางทอประปา
ที่ผานการรับรองจากการประปาฯ วาไดมาตรฐานแลว  ยื่นคําขอรับสัมปทานประปากับกรมโยธา 
โดยมีกองพัฒนาน้ําสะอาด   เปนผูรับผิดชอบ  และพิจารณารูปแบบ   
  การพิจารณาใหสัมปทานประกอบกิจการประปาจะตองดําเนินการ  8  ข้ันตอน  ตอง
ใชระยะเวลา  83  วัน  โดยกรมโยธาธิการไดประกาศระเบียบวาดวยขั้นตอนและระยะเวลาปฏิบัติ
ราชการเพื่อประชาชนมีขั้นตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการ  ดังนี้   
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  1) การรับคําขอและตรวจสอบความถูกตอง  10 วัน  
  2) การพิจารณาตรวจสอบหลักฐาน เอกสาร  แบบแปลน  แผนผัง  สถานที่สภาพ
ขอเท็จจริง  เหตุผลขอมูล  40  วัน  
  3) การตรวจสอบและพิจารณาทางดานกฎหมาย  2 วัน  
  4) ขออนุมัติกระทรวงมหาดไทย  10 วัน   
  5) จัดทําหนังสือสัมปทาน  หรือสัญญาตอทาย  5 วัน  
  6) จัดทําหนังสือแจงผูยื่นคําขอโดยผานผูวาราชการจังหวัดใหลงนามในเอกสาร 3วัน   
  7) เสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยลงนาม  10 วัน   
  8) ทําหนังสือแจงผูยื่นคําขอโดยผานผูวาราชการจังหวัดใหมารับหนังสือสัมปทาน
ประกอบกิจการประปา  3 วัน   
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แผนผังที่  2.12 แสดงลําดับขั้นตอนการดําเนินการเกี่ยวกับงานสัมปทานประกอบกิจการ
ไฟฟา หรือกิจการประปา   
 

ลําดับขัน้ตอนการดําเนินการเกี่ยวกับงานสมัปทาน 
ประกอบกิจการไฟฟาหรอืกิจการประปา 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
12.  
13.  
 
 
 
 
 
 

จังหวัดรับคําขอและตรวจความถูกตอง  

กรมโยธาธิการ 

กองวิศวกรรมไฟฟาและเครื่องกลตรวจสอบ 
พิจารณาดานหลักเกณฑขอมูล  เหตุผลฯ 

กองพัฒนาน้ําสะอาด  พิจารณาดาน  
หลักเกณฑขอมูลฯ เหตุผลฯ   

กองนิติการ  ตรวจสอบ พิจารณา  
ดําเนินการดานกฎหมาย   

ขออนุมัติกระทรวงมหาดไทย   

แจงใหผูยื่นคําขอชําระคาธรรมเนียมแลวลงนาม 
ในหนังสือฯ หรือสัญญาตอทายแลวแตกรณี   

เสนอหนังสือฯ สัญญาตอทายใหรัฐมนตรี  
วาการกระทรวงมหาดไทยลงนาม    

กรมโยธาธิการ  กองนิติการ  แจงจังหวัด  

แจงผลการพิจารณาใหผูยื่นคําขอ 
และผูเกี่ยวของทราบ   

จังหวัด  

กิจการไฟฟา  กิจการประปา 

กรณีการขอ, ตออายุ, ขอบขาย, โอน 
การเปลี่ยนแปลง กรณีการขอคืนฯ,  ยกเลิกและเพิกถอน   
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13. การจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม  
  

  โครงการจัดสรรที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย หรือเพื่อประกอบการพาณิชย  ที่ขอทําการ
จัดสรรที่ดินมีจํานวนที่ดินแปลงยอยตั้งแต  500 แปลงขึ้นไป  หรือเนื้อที่เกินกวา  100  ไร จะตอง
จัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร เทคโนโลยี
และสิ่งแวดลอม เร่ือง กําหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการของสวนราชการ
รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนที่ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 2 (พ.ศ.
2535)  โดยจะตองดําเนินการจัดทําและนําเสนอรายงานการวิเคราะหสิ่งแวดลอมในขั้นตอนยื่นขอ
อนุญาตจัดสรรที่ดิน  
  
 การจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมมีขั้นตอน  ดังนี้ 
    
 ขั้นตอนที่  1   เจาของโครงการจะตองดําเนินการวาจางนิติบุคคลที่ไดรับใบอนุญาตจาก
สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอมใหเปนผูมีสิทธิเปนผูจัดทํารายงานฯ ผลกระทบสิ่งแวดลอม 
โดยจะตองจัดทํารายงานตั้งแตในระยะเริ่มพัฒนาโครงการ โดยบริษัทฯ ผูรับจาง จะใชระยะเวลา
ในการจัดทํารายงานประมาณ  60 วัน จึงแลวเสร็จ   
 
 ขั้นตอนที่  2  เจาของโครงการหรือผูรับมอบอํานาจจากเจาของโครงการจะตองนํา
รายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม  ไปยื่นตอสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอม สํานักวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมตรวจสอบความถูกตองเบื้องตนของรายงานฯ 
กอน แลวนําเสนอคณะกรรมการผูชํานาญการซึ่งประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิหรือผูเชี่ยวชาญใน
สาขาวิชาตาง ๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อพิจารณาเห็นชอบกับรายงานกอนในกรณีที่คณะกรรมการ
ผูชํานาญการไมเห็นชอบกับรายงานฯ เจาของโครงการจะตองแกไขรายงานฯ จนคณะกรรมการฯ 
มีมติใหความเห็นชอบแลว สํานักงานนโยบายและแผนฯ  ก็จะออกหนังสือแจงใหเจาของโครงการ 
และหนวยงานผูอนุญาตรับทราบ   
 
 ขั้นตอนที่  3  เจาของโครงการจะตองนํารายงานฉบับสมบูรณโดยผนวกสวนที่แกไขไว
ดวย  และนําเสนอประกอบกับการยื่นใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณาอนุญาตจัดสรร
ที่ดินตอไป   
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 ขั้นตอนและระยะเวลาในการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม  
 1) รับคําขอและตรวจสอบความถูกตอง  15 วัน  
  เจาของโครงการหรือผูรับมอบอํานาจ  นํารายงานฯ ที่จัดทําเรียบรอยแลวเสนอตอ
สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม (สผ.) จะตองตรวจสอบความ
ถูกตองสมบูรณ ภายใน  15 วัน  ถารายงานไมถูกตองหรือไมสมบูรณ  จะถูกสงกลับ ไปใหเจาของ
โครงการแกไข  แตถาถูกตองสมบูรณแลว  
  
 2) การพิจารณาเสนอความเห็นเบื้องตน  15 วัน   
  สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม (สผ.)  จะพิจารณาเสนอความเห็นเบื้องตน
เกี่ยวกับการรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมภายใน  15 วัน 
  
 3) คณะกรรมการผูชํานาญการจะตองพิจารณาใหแลวเสร็จ  ภายใน  45 วัน  
  นําเสนอรายงาน   ใหคณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณาและจะตองพิจารณาให
แลวเสร็จภายใน  4  วัน  ในกรณีที่คณะกรรมการผูชํานาญการใหความเห็นชอบกับรายงานฯ 
หนวยงานผูอนุญาตจะตองออกใบอนุญาตใหเจาของโครงการดําเนินการตอไป  
 
 4) กรณีที่คณะกรรมการไมเห็นชอบ  ใหเจาของโครงการดําเนินการแกไขรายงานฯ แลว
ยื่นรายงานที่ไดแกไขเพิ่มเติม หรือไดจัดทําใหมทั้งฉบับแลวใหสํานักงานฯ  ตามมติ  
  คณะกรรมการผูชํานาญการกําหนด  เสนอรายงานฉบับแกไข  ใหสผ. พิจารณา
ตรวจสอบภายใน  30 วัน 
   
 5) สผ. สรุปรายการแกไขและนําเสนอคณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณา   จะตอง
พิจารณาใหแลวเสร็จภายใน  30 วัน  
 
 6) คณะกรรมการผูชํานาญการมิไดพิจารณาใหแลวเสร็จตามกําหนดเวลาใหถือวา 
  คณะกรรมการผูชํานาญการเห็นชอบกับรายงานฯ  ฉบับแกไขนั้นเมื่อผูชํานาญการได
ใหความเห็นชอบกับรายงานฯ  แลวใหหนวยงานผูอนุญาตจัดสรรที่ดิน  นํามาตรการท่ีเสนอไวใน
รายงานฯ ไปกําหนดเปนเงื่อนไขในการสั่งอนุญาตดวย  โดยใหถือวาเปนเงื่อนไขที่ กําหนดตาม
กฎหมายในเรื่องนี้ดวย   
  รวมระยะเวลาในการดําเนินการ  135  วัน   
  คร้ังที่  1  รวมระยะเวลา   75  วัน  
  แกไข  คร้ังที่  2 รวมระยะเวลา  60  วัน   
 



138 

 

 

แผนผังที่  1.10   แสดงขั้นตอนการพิจารณา  EIA  สําหรับโครงการที่ตองไดรับอนุญาต
จากทางราชการและโครงการที่ไมตองเสนอขอรับความเห็นชอบจาก  คณะรัฐมนตรี   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

14. ขอตรวจสอบพื้นที่โบราณสถานกับกรมศิลปากร   
 

  ในกรณีที่ทําเลที่ตั้งของที่ดินอยูในจังหวัดที่ข้ึนทะเบียนโบราณสถานกับกรมศิลปากร
ไวผูประกอบการจะตองทําการยื่นขอใหกรมศิลปากรตรวจสอบพื้นที่บริเวณที่จะทําการจัดสรรที่ดิน 
 
 

บุคคลผูขออนุญาต   

สผ. ตรวจสอบรายงาน  15 วัน   

สผ.  พิจารณาเสนอความเห็นเบื้องตน  15  วัน  

สผ.  ตรวจสอบพิจารณารายงานฉบับแกไข  30 วัน 

คณะกรรมการผูชํานาญการฯ พิจารณา   
45 วัน   

และจะตองพิจารณารายงานแกไขใหแลว 
เสร็จภายใน  30 วัน   

หนวยงานที่ซึ่งมีอํานาจอนุญาต  
ส่ังอนุญาตจัดสรรที่ดิน  

บุคคลผูขออนุญาต   
แกไขรายงาน    

หนวยงานซึ่งมีอํานาจ 
อนุญาตรอการอนุญาต    

เสนอรายงานตอ สผ. และเจาหนาที่ซึ่งมีอํานาจอนุญาต   

รายงานถูกตอง /ขอมูลครบถวน   

รายงานไมถูกตอง 

ขอมูลไมครบถวน  

แกไขแลวเสนอพิจารณา  

ไมเห็นชอบ   

เห็นชอบ   

EIA  :  รายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม  
สผ. สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม    



139 

 

 

 14. ขอตรวจสอบเขตหามกอสรางอาคาร   
 
  14.1 ตรวจสอบกับกรมทางหลวง  ในกรณีที่ที่ดินที่จะทําการจัดสรรที่ดินตั้งอยูติดกับ
ทางหลวงแผนดิน  เพื่อตรวจเช็คแนวเขตหามกอสรางอาคารชิดเขตทางหลวง   ซึ่งในเขตทางหลวง
จะมีการกําหนดระยะเวลาแนวรนหามกอสรางไวไมเทากันทุกสาย  แตสวนใหญ  จะไมต่ํากวา  
6.00  เมตร   การตรวจเช็คแนวเขตนี้เพื่อประกอบกับการวางผังโครงการจัดสรรที่ดินใหถูกตอง
กอนที่จะทําการกอสรางและเปดการขาย 
 
  14.2 ตรวจสอบกับ  กรุงเทพมหานคร  กรณีที่ที่ดินอยูติดกับทางหลวงทองถิ่นที่อยูใน
ความดูแลของกรุงเทพมหานคร  ผูประกอบการจะตองติดตอกับสํานักงานเขตที่ดูแลพื้นที่นั้น ๆ   
 

15. ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน   
 

  เมื่อผูประกอบการไดรับหนังสืออนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของครบถวนทุกขั้นตอน
แลว  ก็จัดเตรียมแฟมจัดสรรที่ดินที่มีเอกสารครบถวนตามที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543  มาตรา 23  ไดกําหนดไวโดยจะตองจัดแฟมจัดสรรที่ดิน จํานวน  13  แฟม  แผนผังโครงการ
จัดสรรที่ดิน   แผนผังระบบระบายน้ํา   และระบบสาธารณูปโภคพรอมหนังสือคํ้าประกัน
สาธารณูปโภคสวนที่ยังดําเนินการไมแลวเสร็จ    และหนังสือ คํ้าประกันคาดูแลรักษา
สาธารณูปโภค  และบริการสาธารณะ  หนังสือยินยอมใหทําการจัดสรรที่ดินจากผูรับจํานองพรอม
ทั้งบัญชีเฉลี่ยหนี้ภาระจํานองรายแปลงดวย  โดยยื่นที่สํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาที่เกี่ยวของ  
สํานักงานที่ดินสาขาจะตรวจสอบเอกสาร  ถาเอกสารครบถวนตาม พ.ร.บ. การจัดสรรที่ดิน  
กําหนดไวแลว  เจาหนาที่ก็จะลงรับเร่ืองคําขออนุญาตจัดสรรที่ดินไว  และใหผูประกอบการชําระ
เงินคาคําขอสรุปเรื่องสงสํานักงานที่ดินจังหวัด  
  
  เมื่อสํานักงานที่ดินจังหวัดรับเร่ืองแลว  เจาหนาที่จะตองสรุปเร่ืองเพื่อจัดวาระประชุม
เสนอใหผูวาราชการจังหวัดนัดวันประชุม  ในการประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดจะตอง
พิจารณาใหแลวเสร็จภายใน  45  วัน  นับแตวันที่รับเร่ือง  (ที่สํานักงานที่ดินสาขาลงรับและมี
ใบเสร็จรับเงินแสดง  กรณีที่ไมสามารถพิจารณาใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลา  ถือวาโครงการ
จัดสรรที่ดินนั้นไดรับความเห็นชอบใหทําการจัดสรรที่ดินได   
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16. ออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน   
 

  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด  จะตองทําการออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินใหผูขอ
อนุญาตจัดสรรภายใน  7  วัน  นับแตวันที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณาใหความ
เห็นชอบ  
 

17. ขอรังวัดแบงแยกจัดสรรแปลงยอย 
  

  เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับการพิจารณาเห็นชอบในแผนผังโครงการแลว  ผูจัดสรรที่ดิน
จะตองไปดําเนินการ  ยื่นขอรังวัดแบงแยกจัดสรร  ตามแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน  ที่ไดรับความ
เห็นชอบ  ซึ่งในแผนผังนั้นจะมีประทับตรา  การพิจารณาในการประชุมเห็นชอบครั้งที่  เมื่อวันที่  
พรอมเจาหนาที่ตรวจสอบ   และเจาพนักงานที่ดินลงนามรับรองในแผนผัง   จึงจะนําไป
ประกอบการขอรังวัดแบงแยกได  โดยการรังวัดแบงแยกชางรังวัดจะตองทําการรังวัดใหตรงตามผัง
โครงการที่ไดรับความเห็นชอบ  ถาจํานวนแปลงเปลี่ยนไป  ไมไดตามที่ยื่นขออนุญาตไว   ผูจัดสรร
ที่ดินจะตองทําการขอแกไขแผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน  ใหตรงกับการรังวัด   
 

18. ขออนุญาตกอสราง   
 

  เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับความเห็นชอบแผนผังโครงการจัดสรรที่ดินแลวผูจัดสรรที่ดินก็
สามารถจะนําแผนผังโครงการไปทําการยื่นขออนุญาตกอสราง  ทั้งโครงการไดซึ่งเจาหนาที่ทองถิ่น
จะตองพิจารณาอนุญาตใหกอสรางจากหนวยงานที่เกี่ยวของ  ตามผังจัดสรรที่ไดรับการเห็นชอบ
ดวยเชนกัน   
  18.1 ขออนุญาตกอสรางอาคารกับสํานักงานเขตฯ   
  18.2 ขออนุญาตกอสรางกับหนวยงานทองถิ่น   องคการบริหารสวนตําบล   
 

19. ขอออกทะเบียนบาน 
  

 เมื่อผูจัดสรรที่ดินไดรับใบอนุญาตใหกอสรางอาคารไดแลว ก็นําใบอนุญาตกอสราง
อาคารพรอมยื่นคําขอออกหมายเลขประจําบาน หรือขอออกทะเบียนบานไดตามจํานวนที่ไดขอ
อนุญาตกอสรางอาคารไว 
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พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 

 

 

พระราชบัญญัติ 
การจัดสรรทีดิ่น 
พ.ศ. ๒๕๔๓  

ภูมิพลอดลุยเดช ป.ร. 
ใหไว ณ วันที่ ๔ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๔๓ 

เปนปที่ ๕๕ ในรัชกาลปจจุบัน  

             พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา ฯ ให
ประกาศวา 
             โดยที่เปนการสมควรปรับปรุงกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน 
             พระราชบัญญัตินี้มบีทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจาํกัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล 
ซึ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๔๘ และมาตรา ๕๐ ของรัฐธรรมนญูแหงราชอาณาจักรไทย 
บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 
             จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา ฯ ใหตราพระราชบญัญัติขึ้นไวโดยคําแนะนําและยินยอมของ
รัฐสภา ดังตอไปนี้  

             มาตรา ๑ พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓”  

             มาตรา ๒ พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหกสบิวันนับแตวันประกาศในราช
กิจจานุเบกษาเปนตนไป  

             มาตรา ๓ ใหยกเลกิประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวนัที ่๒๔ พฤศจิกายน พ ศ. 
๒๕๑๕  

           มาตรา ๔ ในพระราชบัญญัตินี ้
             “การจัดสรรที่ดิน” หมายความวา การจําหนายที่ดินที่ไดแบงเปนแปลงยอยรวมกนัตั้งแต
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สิบแปลงขึ้นไป ไมวาจะเปนการแบงจากทีด่ินแปลงเดียวหรือแบงจากทีด่ินหลายแปลงที่มพีืน้ที่
ติดตอกันโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถงึการ
ดําเนนิการดังกลาวที่ไดมีการแบงที่ดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลงและตอมาไดแบงที่ดนิแปลง
เดิมเพิ่มเติมภายในสามปเมือ่รวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย 
             “สิทธใินที่ดนิ” หมายความวา กรรมสิทธิ์และใหหมายความรวมถึงสทิธิครอบครองดวย 
             “ใบอนุญาต” หมายความวา ใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน 
             “ผูจัดสรรที่ดิน” หมายความวา ผูไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินและใหหมายความ
รวมถึงผูรับโอนใบอนุญาตดวย 
             “ผูซื้อที่ดินจัดสรร” หมายความวา ผูทําสัญญากับผูจัดสรรที่ดินเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดินจัดสรร
และใหหมายความรวมถึงผูรับโอนสิทธิในที่ดินคนตอไปดวย 
             “บริการสาธารณะ” หมายความวา การใหบริการหรือส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ
จัดสรรที่ดินทีก่ําหนดไวในโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามมาตรา ๒๓ (๔) 
             “คณะกรรมการ” หมายความวา คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
             “พนกังานเจาหนาที”่ หมายความวา เจาพนักงานที่ดนิซึ่งเปนผูปฏิบัติการในการจด
ทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดนิ 
             “รัฐมนตรี” หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบญัญัตินี้  

             มาตรา ๕ พระราชบัญญัตินี้มิใหใชบังคับแก 
             (๑) การจัดสรรที่ดินของหนวยราชการ หนวยงานของรัฐ รัฐวสิาหกจิ ราชการสวนทองถิ่น 
หรือองคกรอื่นของรัฐที่มีอํานาจหนาทีท่ําการจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย 
             (๒) การจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายอื่น  

             มาตรา ๖ ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้และใหมี
อํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมไมเกินอัตราทายพระราชบัญญัตินี้และกําหนด
กิจการอืน่เพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 
             กฎกระทรวงนัน้ เมือ่ไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได  
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หมวด ๑ 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน  

 

             มาตรา ๗ ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ประกอบดวย ปลัดกระทรวงมหาดไทย 
เปนประธานกรรมการ อัยการสูงสุด เลขาธิการคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเลขาธิการ
สํานักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดลอม อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรมการผังเมืองอธิบดีกรม
ชลประทาน อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง* และผูทรงคุณวุฒิอีกหกคนซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งจากผู
มีความรู ความสามารถ หรือประสบการณในดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมืองการ
บริหารชุมชน หรือกฎหมาย เปนกรรมการ และอธิบดีกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ 
             กรรมการผูทรงคุณวุฒิตามวรรคหนึง่ ใหแตงตัง้จากผูแทนภาคเอกชนซึ่งเปนผูดําเนิน
กิจการเกี่ยวกบัการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมนอยกวากึ่งหนึง่  

             มาตรา ๘ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางมีอํานาจหนาที่กาํกับดูแลการจดัสรรที่ดิน
โดยทัว่ไป รวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ดงัตอไปนี ้
             (๑) กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน 
             (๒) วางระเบยีบเกีย่วกับการจัดสรรที่ดิน 
             (๓) ใหความเหน็ชอบขอกําหนดเกี่ยวกับการจดัสรรที่ดินที่คณะกรรมการเสนอตามมาตรา 
๑๔ (๑) 
             (๔) กําหนดแบบมาตรฐานของสญัญาจะซื้อจะขายที่ดนิจัดสรรเพื่อใหผูขอใบอนุญาตทาํ
การจัดสรรที่ดินใชในการประกอบกิจการตามพระราชบญัญัตินี้ 
             (๕) วินิจฉัยชี้ขาดปญหาเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินตามคํารองหรือคําอุทธรณของผูขอ
ใบอนุญาตทาํการจัดสรรที่ดินหรือผูจัดสรรที่ดิน 
             (๖) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัตไิวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่น 
             ระเบียบตาม (๒) เมื่อไดประกาศในราชกิจจานเุบกษาแลวใหใชบังคับได  

             มาตรา ๙ กรรมการผูทรงคุณวุฒมิีวาระการดํารงตําแหนงคราวละสองป 
             กรรมการซึ่งพนจากตําแหนงอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตจะดํารงตําแหนงเกนิสองวาระ
ติดตอกันมิได  

             มาตรา ๑๐ นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระตามมาตรา ๙ กรรมการผูทรงคุณวุฒิ
พนจากตําแหนงเมื่อ 
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             (๑) ตาย 
             (๒) ลาออก 
             (๓) รัฐมนตรีใหออกเพราะมีความประพฤติเสื่อมเสีย บกพรองหรือไมสุจริตตอหนาที ่หรือ
หยอนความสามารถ 
             (๔) เปนบุคคลลมละลาย 
             (๕) เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
             (๖) ไดรับโทษจําคกุโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความผิดที่ได
กระทาํโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ  

             มาตรา ๑๑ ในกรณีที่กรรมการผูทรงคุณวุฒพินจากตําแหนงกอนวาระ รัฐมนตรีอาจ
แตงตั้งผูอ่ืนเปนกรรมการแทนได และใหผูไดรับแตงตั้งดํารงตําแหนงแทนอยูในตาํแหนงเทากับ
วาระที่เหลืออยูของผูซึ่งตนแทน  

             มาตรา ๑๒ การประชุมคณะกรรมการจัดสรรทีด่ินกลางตองมีกรรมการมาประชุมไมนอย
กวากึ่งหนึง่ของจํานวนกรรมการทัง้หมด จึงจะเปนองคประชุม 
             ในการประชุมของคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง ถาประธานกรรมการไมมาประชุมหรือไม
อาจปฏิบัติหนาที่ได ใหกรรมการที่มาประชมุเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม 
             การวนิิจฉัยชี้ขาดของที่ประชมุใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งมีเสียงหนึ่งในการ
ลงคะแนนถาคะแนนเสยีงเทากนัใหประธานในที่ประชมุออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึง่เปนเสียงชี้ขาด 

             มาตรา ๑๓ ใหมีคณะกรรมการจดัสรรที่ดินจังหวัดทุกจงัหวัดดังนี ้
             (๑) ในกรุงเทพมหานคร ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครประกอบดวย 
อธิบดีกรมที่ดนิหรือรองอธิบดีกรมที่ดินซึง่อธิบดีกรมที่ดนิมอบหมาย เปนประธานกรรมการ ผูแทน
สํานักงานอัยการสูงสุด ผูแทนกรุงเทพมหานคร ผูแทนกรมการผังเมือง ผูแทนกรมชลประทาน 
ผูแทนสํานักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม* และผูทรงคุณวุฒิอีกสี่คน 
ซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ และผูแทนกรมที่ดนิเปนกรรมการและเลขานกุาร 
             (๒) ในจงัหวดัอื่น ใหมีคณะกรรมการจัดสรรที่ดนิจงัหวดั ประกอบดวย ผูวาราชการจงัหวดั
หรือรองผูวาราชการจงัหวดัซึง่ผูวาราชการจงัหวัดมอบหมาย เปนประธานกรรมการอยัการจงัหวัดซึง่
เปนหวัหนาทีท่ําการอยัการจังหวดั ปลัดจงัหวัด โยธาธกิารและผงัเมืองจังหวดั* โยธาธิการจงัหวัด 
ผูแทนกรมชลประทาน นายกองคการบริหารสวนจงัหวัด และผูทรงคุณวุฒิอีกสีค่น ซึ่งปลัดกระทรวง
มหาดไทยแตงตั้งเปนกรรมการ และเจาพนกังานที่ดนิจงัหวัดเปนกรรมการและเลขานกุาร 
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             ในกรณีที่เปนการพจิารณาหรืออนุมัติเกีย่วกับการจัดสรรที่ดินที่ตัง้อยูในเขตองคการ
ปกครองสวนทองถิน่ใด ใหผูแทนผูบริหารองคการปกครองสวนทองถิน่แหงนัน้เปนกรรมการรวม
ดวยแหงละหนึ่งคน 
             การแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒติาม (๑) และ (๒) ใหปลัดกระทรวงมหาดไทยแตงตั้ง
จากภาคเอกชนซึ่งไมไดเปนผูจัดสรรที่ดิน และเปนผูมีความรู ความสามารถ หรือประสบการณใน
ดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย การผังเมอืง การบริหารชุมชน หรือกฎหมาย  

             มาตรา ๑๔ คณะกรรมการมีอํานาจหนาที่กาํกบัดูแลการจัดสรรที่ดินภายในจังหวัดให
เปนไปตามพระราชบัญญัตินี ้รวมทัง้ใหมอํีานาจหนาทีด่ังตอไปนี้ 
             (๑) ออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินโดยความเหน็ชอบจากคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลาง 
             (๒) พิจารณาเกี่ยวกับคําขออนุญาต การออกใบอนุญาต การโอนใบอนุญาตหรือการเพกิ
ถอนการโอนใบอนุญาตใหจดัสรรที่ดิน 
             (๓) ตรวจสอบการจัดสรรที่ดินเพือ่ใหเปนไปตามแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ไดรับ
อนุญาต 
             (๔) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัตไิวในพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่น 
             ขอกําหนดตาม (๑) เมื่อไดประกาศในราชกจิจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได  

             มาตรา ๑๕ ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบญัญัตินี้ใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
และคณะกรรมการ มีอํานาจเรียกเปนหนงัสือใหบุคคลใดมาใหขอเทจ็จริง คําอธิบายความเหน็ 
คําแนะนําทางวิชาการ หรือใหสงเอกสารหรือขอมูลเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน หรือกิจการอื่นที่
เกี่ยวเนื่องกับการจัดสรรที่ดินตามที่เห็นสมควร  

             มาตรา ๑๖ การออกขอกําหนดเกี่ยวกับการจดัสรรที่ดินตามมาตรา ๑๔ (๑) ให
คณะกรรมการกําหนดหลกัเกณฑการจัดทาํแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินเพื่อ
ประโยชนเกี่ยวกับการสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิง่แวดลอม การคมนาคม การจราจร ความ
ปลอดภัย การสาธารณูปโภคและการผังเมือง ตลอดจนการอื่นที่จําเปนในการจัดสรรที่ดินให
เหมาะสมกับสภาพทองที่ของจังหวัดนั้นโดยใหกําหนดเงื่อนไขในสิ่งตอไปนี้ดวย คือ 
             (๑) ขนาดความกวางและความยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จาํนวนนอยที่สุดของทีด่ินแปลงยอย
ที่จะจัดสรรได 
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             (๒) ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตาง ๆ ทางเดนิและทางเทาในที่ดนิจัดสรร
ทั้งหมด รวมทัง้การตอเชื่อมกับถนนหรือทางสายนอกทีด่ินจัดสรร 
             (๓) ระบบการระบายน้ํา การบําบดัน้ําเสีย และการกําจัดขยะสิ่งปฏิกูล 
             (๔) ระบบและมาตรฐานของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จําเปนตอการรักษา
สภาพแวดลอม การสงเสริมสภาพความเปนอยู และการบริหารชุมชน  

             มาตรา ๑๗ ใหนาํมาตรา ๙ มาตรา ๑๐ มาตรา ๑๑ และมาตรา ๑๒ มาใชบังคับแก
คณะกรรมการโดยอนุโลม  

             มาตรา ๑๘ ในการปฏิบัติหนาที่ตามพระราชบญัญัตินี้ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
และคณะกรรมการมีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการหรอืบุคคลหนึ่งบคุคลใดเพื่อใหพิจารณาหรือ
กระทาํการอยางใดตามที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการมอบหมายได เวนแต
การดําเนินการตามมาตรา ๑๔ (๑) และ (๒) 
             คณะอนุกรรมการและบุคคลซึ่งคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการแตงตั้ง 
มีอํานาจหนาที่เชนเดียวกับคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรือคณะกรรมการในกจิการที่ไดรับ
มอบหมาย  

             มาตรา ๑๙ ใหนาํมาตรา ๑๒ มาใชบังคับแกการประชุมของคณะอนุกรรมการโดยอนุโลม  

             มาตรา ๒๐ ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ ใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 
คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ และบุคคลซึ่งไดรับแตงตั้งตามมาตรา ๑๘ เปนเจาพนกังานตาม
ประมวลกฎหมายอาญา  

หมวด ๒ 
การขออนุญาตจัดสรรที่ดิน  

 

             มาตรา ๒๑ หามมใิหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 
             การขออนุญาตและการออกใบอนญุาตใหเปนไปตามหลกัเกณฑ วธิีการ และเงื่อนไขที่
กําหนดในกฎกระทรวง  

             มาตรา ๒๒ ผูใดขอแบงแยกที่ดนิเปนแปลงยอยมีจํานวนตัง้แตสิบแปลงขึน้ไปและไมอาจ
แสดงใหเปนทีเ่ชื่อไดวามิใชเปนการแบงแยกที่ดินเพือ่การจดัสรรที่ดนิ ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผู
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ขอดําเนนิการยื่นคาํขอทาํการจัดสรรที่ดนิและรอการดําเนนิการเรื่องการแบงแยกที่ดนิไวกอน หากผู
ขอไมเหน็ดวยใหมีสิทธิอุทธรณตอคณะกรรมการภายในกาํหนดสามสิบวันนับแตวนัทีไ่ดรับแจง 
             ใหคณะกรรมการวนิิจฉัยอทุธรณภายในกาํหนดสี่สิบหาวนันบัแตวันที่คณะกรรมการไดรับ
อุทธรณ ถาคณะกรรมการมิไดมีคําวินิจฉัยภายในกําหนดเวลาดงักลาวใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนนิการเรื่องการแบงแยกที่ดินนั้นตอไป 
             เมื่อคณะกรรมการมีคําวนิิจฉัยอทุธรณเปนประการใดแลว ใหแจงคําวินจิฉยัเปนหนงัสือ
ใหผูอุทธรณทราบภายในเจด็วันนับแตวันที่คณะกรรมการมีคําวนิิจฉัย คําวนิิจฉัยของ
คณะกรรมการใหเปนที่สุด  

             มาตรา ๒๓ ผูใดประสงคจะทาํการจัดสรรที่ดินใหยื่นคาํขอตอเจาพนักงานที่ดินจงัหวัดหรือ
เจาพนักงานทีด่ินจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึง่ที่ดนินัน้ตั้งอยู พรอมหลักฐานและรายละเอียดดังตอไปนี ้
             (๑) โฉนดที่ดินหรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชนทีม่ีชื่อผูขอใบอนุญาตทาํการจัดสรรที่ดิน
เปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดนินั้นตองปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซือ้ขาย
อสังหาริมทรัพย 
             (๒) ในกรณีทีท่ี่ดินที่ขอทําการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซือ้ขายอสังหารมิทรัพย หรือ
ภาระการจํานอง ใหแสดงบนัทกึความยนิยอมใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธหิรือผูรับ
จํานองและจํานวนเงนิที่ผูทรงบุริมสิทธหิรือผูรับจํานองจะไดรับชําระหนีจ้ากที่ดินแปลงยอยแตละ
แปลง และตองระบุดวยวาทีด่ินที่เปนสาธารณูปโภคหรือที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมตอง
รับภาระหนี้บุริมสิทธหิรือจํานองดังกลาว 
             (๓) แผนผงัแสดงจาํนวนที่ดนิแปลงยอยที่จะขอจดัสรรและเนื้อที่โดยประมาณของแตละแปลง 
             (๔) โครงการปรับปรุงที่ดินที่ขอจดัสรร การจัดใหมีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
รวมทัง้การปรบัปรุงอื่นตามควรแกสภาพของทองถิ่น โดยแสดงแผนผัง รายละเอียดและรายการ
กอสราง ประมาณการคากอสราง และกําหนดเวลาที่จะจัดทําใหแลวเสร็จ ในกรณีทีไ่ดมีการปรับปรุง
ที่ดินที่ขอจัดสรรหรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะแลวเสร็จทัง้หมดหรือบางสวนกอน
ขอทําการจัดสรรที่ดิน ใหแสดงแผนผังรายละเอียดและรายการกอสรางที่ไดจัดทาํแลวเสร็จนัน้ดวย 
             (๕) แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
             (๖) วธิีการจําหนายที่ดินจัดสรรและการชําระราคาหรือคาตอบแทน 
             (๗) ภาระผูกพนัตาง ๆ ที่บุคคลอื่นมีสวนไดเสยีเกี่ยวกับที่ดนิที่ขอจัดสรรนั้น 
             (๘) แบบสัญญาจะซื้อจะขายทีด่ินจัดสรร 
             (๙) ที่ตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจดัสรรที่ดิน 
             (๑๐) ชื่อธนาคาร หรือสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรรทีด่ินกลางกาํหนดซึ่งจะเปนผู
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ค้ําประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินและค้ําประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  

             มาตรา ๒๔ ในกรณีที่คณะกรรมการเห็นสมควรอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินและผู
นั้นยังมิไดจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินหรือดําเนนิการยังไม
แลวเสร็จตามแผนผังและโครงการ คณะกรรมการจะตองใหผูขอใบอนญุาตทําการจดัสรรที่ดิน
จัดหาธนาคารหรือสถาบนัการเงนิที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดมาทาํสญัญาค้ํา
ประกันกับคณะกรรมการวา ถาผูขอใบอนญุาตทําการจดัสรรที่ดินไมจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตามแผนผัง โครงการ และกําหนดเวลาที่ไดรับ
อนุญาตไว หรือมีกรณีที่เชื่อไดวาจะไมแลวเสร็จภายในกาํหนดเวลาตามที่ไดรับอนุญาต ธนาคาร
หรือสถาบนัการเงนิผูค้ําประกันตองชําระเงินใหแกคณะกรรมการตามจํานวนที่คณะกรรมการ
กําหนดไวในสญัญาค้ําประกนัภายในเวลาที่คณะกรรมการกําหนด เพื่อคณะกรรมการจะไดใชเงิน
นั้นในการดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรอืปรับปรุงที่ดนินัน้ใหแลวเสร็จ
ตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต และถามีเงินเหลือใหคืนแกผูค้ําประกันโดยไมชักชา 
             คณะกรรมการอาจมอบหมายใหผูค้ําประกันรับไปดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะหรือปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จภายในเวลาที่คณะกรรมการกาํหนดแทนการเรียก
ใหผูค้ําประกนัชําระเงนิก็ได ถาผูค้ําประกนัไมเร่ิมทาํการในเวลาอนัควรหรือไมทาํใหแลวเสร็จ
ภายในกาํหนด คณะกรรมการมีอํานาจเรยีกใหผูค้ําประกันชาํระเงนิดงักลาวตามวรรคหนึ่งได 
             ในกรณีที่คณะกรรมการใหผูขอใบอนุญาตทาํการจัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบนั
การเงนิมาทาํสัญญาค้ําประกันตามวรรคหนึ่ง คณะกรรมการตองใหผูขอใบอนุญาตทาํการจัดสรร
ที่ดินทําหนงัสอืรับรองกับคณะกรรมการดวยวา ถาจาํนวนเงนิที่ผูค้ําประกันไดค้ําประกันไวไม
เพียงพอแกการดําเนินการตามวรรคหนึ่งกด็ี หรือผูค้ําประกันไมจายเงนิตามที่ประกนัไวทัง้หมด
หรือบางสวนกด็ี ผูขอใบอนุญาตทําการจดัสรรที่ดินจะเปนผูจายเงนิตามจํานวนที่ขาดให
คณะกรรมการเพื่อดําเนนิการใหแลวเสร็จ 
             ในกรณีที่มีการผิดสัญญาทีท่ํากับคณะกรรมการ ใหประธานคณะกรรมการมีอํานาจฟอง
และตอสูคดีในนามคณะกรรมการ 
             การเก็บรักษาเงนิ การนาํสงเงนิ และการเบิกจายเงิน ใหเปนไปตามระเบียบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด  

             มาตรา ๒๕ การพจิารณาแผนผงั โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดิน ให
คณะกรรมการกระทําใหแลวเสร็จภายในสี่สิบหาวันนับแตวันที่เจาพนกังานที่ดินจงัหวัดหรือเจา
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พนกังานที่ดินจังหวัดสาขาไดรับคําขอ ถาคณะกรรมการไมอาจพิจารณาใหแลวเสรจ็ภายใน
กําหนดเวลาดงักลาวโดยไมมีเหตุผลอันสมควร ใหถือวาคณะกรรมการไดใหความเห็นชอบแผนผงั
โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินนัน้แลว 
             การพิจารณาแผนผัง โครงการ และวิธีการในการจัดสรรที่ดินตามวรรคหนึ่งใหเปนไปตาม
ขั้นตอน หลักเกณฑ และวิธกีารที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด  

             มาตรา ๒๖ ในกรณีที่คณะกรรมการไมเห็นชอบหรือมีคําสัง่ไมอนุญาตใหทาํการจัดสรร
ที่ดิน ผูขอใบอนุญาตทาํการจัดสรรที่ดินมสีิทธิอุทธรณตอคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางภายใน
สามสิบวนันับแตวันทีท่ราบคําสั่ง และใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวินิจฉยัอทุธรณใหแลว
เสร็จภายในหกสิบวนันับแตวันที่ไดรับอุทธรณ หากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไมวินิจฉยัให
แลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหถือวาผูอุทธรณไดรับความเห็นชอบหรือไดรับอนุญาตให
ทําการจัดสรรที่ดิน 
             คําวินิจฉัยอทุธรณของคณะกรรมการจัดสรรทีด่ินกลางใหเปนที่สุด  

             มาตรา ๒๗ การออกใบอนุญาตใหทาํการจัดสรรที่ดิน ใหคณะกรรมการออกใบอนุญาต
ภายในกาํหนดเจ็ดวันนับแต 
             (๑) วนัที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบหรือถอืวาไดใหความเหน็ชอบ แผนผังโครงการ 
และวิธีการในการจัดสรรที่ดินตามมาตรา ๒๕ หรือ 
             (๒) วันที่ไดรับทราบคําวินจิฉัยของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกรณทีี่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางเห็นควรอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน หรือนับแตวนัที่ถือวาผูอุทธรณไดรับ
อนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินตามมาตรา ๒๖ 
             เมื่อคณะกรรมการออกใบอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินแลว ใหคณะกรรมการแจงให
ผูทําการจัดสรรที่ดินทราบภายในเจ็ดวนันบัแตวันที่ออกใบอนุญาต  

             มาตรา ๒๘ เมื่อไดออกใบอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินแลว ใหคณะกรรมการรีบสง
ใบอนุญาตพรอมทั้งแผนผัง โครงการ และวิธีการที่คณะกรรมการอนญุาตไปยังพนกังานเจาหนาที่
แหงทองที่ซึ่งทีด่ินจัดสรรนั้นตั้งอยู เพื่อใหจดแจงในโฉนดที่ดินหรือหนงัสือรับรองการทําประโยชน
ภายในสิบหาวันนับแตวันทีไ่ดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการวาที่ดนินัน้อยูภายใตการจัดสรร
ที่ดิน และเมื่อไดออกโฉนดทีด่ินหรือหนังสอืรับรองการทาํประโยชนที่แบงแยกเปนแปลงยอยแลว 
ใหจดแจงไวในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่แบงแยกทุกฉบับ  
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             มาตรา ๒๙ การโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับรายการทีก่าํหนดไวใน
มาตรา ๒๓ ขอความในโฆษณาจะตองตรงกับหลกัฐานและรายละเอียดที่กาํหนดไวในคําขอ
อนุญาตดวย  

             มาตรา ๓๐ ในกรณีที่ที่ดนิจัดสรรมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสงัหาริมทรัพย หรือการจํานอง
ติดอยู เมื่อไดออกโฉนดที่ดนิหรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชนที่ดินทีแ่บงแยกเปนแปลงยอยแลว 
ใหพนักงานเจาหนาที่จดแจงบุริมสิทธหิรือการจํานองนัน้ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทาํ
ประโยชนที่แบงแยกเปนแปลงยอยทุกฉบับ พรอมทัง้ระบุจาํนวนเงนิที่ผูทรงบุริมสิทธหิรือผูรับ
จํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละแปลงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนดวยและให
ถือวาที่ดินแปลงยอยแตละแปลงเปนประกันหนี้บุริมสิทธิหรือหนี้จํานองตามจาํนวนเงนิที่ระบุไวนั้น 
             ใหทีด่ินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพือ่บริการสาธารณะปลอดจากบุริมสิทธิในมูล
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานอง  

 
หมวด ๓ 

การดําเนินการจัดสรรที่ดิน  

 

             มาตรา ๓๑ ใหผูจัดสรรที่ดินแสดงใบอนุญาต แผนผัง โครงการ และวิธีการตามที่
คณะกรรมการอนุญาตไวในที่เปดเผยเหน็ไดงาย ณ สํานกังานที่ทาํการจัดสรรที่ดิน 
             ถาใบอนุญาตสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคญัใหผูจัดสรรที่ดินยืน่คําขอรับใบแทนตาม
แบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดตอคณะกรรมการภายในสิบหาวนันบัแตวันทีท่ราบ
การสูญหายหรือชํารุด  

             มาตรา ๓๒ ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการหรือวิธีการที่
ไดรับอนุญาต ใหผูจัดสรรที่ดินยืน่คําขอตอเจาพนักงานทีด่ินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจงัหวัด
สาขาตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด พรอมทัง้แผนผัง โครงการหรือวิธีการที่จะ
แกไขเปลี่ยนแปลง พรอมกับหนงัสือยนิยอมของธนาคารหรือสถาบนัการเงนิผูค้ําประกันเพื่อเสนอ
ใหคณะกรรมการพิจารณา 
             ในการพิจารณาแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการที่ไดยื่นไวตาม 
             วรรคหนึง่ ใหนาํมาตรา ๒๕ มาตรา ๒๖ มาตรา ๒๗ มาตรา ๒๘ และมาตรา ๓๐ มาใช
บังคับโดยอนโุลม  
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             มาตรา ๓๓ เมื่อไดรับใบอนุญาตแลวหามมิใหผูจัดสรรที่ดินทํานิติกรรมกบับุคคลใดอัน
กอใหเกิดภาระผูกพนัแกที่ดินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ เวนแตจะ
ไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ ทัง้นี ้ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวธิีการที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด 
             การกอใหเกิดภาระผูกพนัแกที่ดนิอื่นนอกจากทีด่ินอันเปนสาธารณูปโภคและที่ดินที่ใชเพือ่
บริการสาธารณะ ใหเปนไปตามหลกัเกณฑและวิธกีารทีค่ณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด  

             มาตรา ๓๔ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรระหวางผูจัดสรรที่ดินกับผูซื้อทีด่ินจัดสรรตอง
ทําตามแบบทีค่ณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด 
             สัญญาจะซื้อจะขายที่ดนิตามวรรคหนึ่งสวนใด หากมิไดทาํตามแบบที่คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกาํหนดและไมเปนคุณตอผูซื้อที่ดินจดัสรร สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ  

             มาตรา ๓๕ ในการชําระราคาที่ดนิ หรือการชาํระหนี้บุริมสิทธใินมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยหรือหนี้จํานองจากผูซื้อทีด่ินจัดสรร ใหผูรับเงินออกหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือ
ชื่อผูรับเงินใหแกผูซื้อที่ดินจดัสรร และใหถือวาหลักฐานการชาํระเงินดังกลาวเปนหลักฐานแสดง
การชําระราคาที่ดนิจัดสรร  

             มาตรา ๓๖ ในการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมโอนที่ดินที่ทาํการจัดสรรใหแกผูซื้อที่ดนิ
จัดสรรตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดนิจัดสรร ผูจัดสรรที่ดินตองโอนทีด่ินใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรโดย
ปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซือ้ขายอสังหารมิทรัพยและภาระการจาํนองในที่ดินนั้น 
             ถาผูจัดสรรที่ดินไมปฏิบัติตามวรรคหนึ่ง ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรมีสิทธิชาํระหนี้บุริมสิทธิในมูล
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือหนี้จาํนองตอผูทรงบุริมสิทธหิรือผูรับจํานองได โดยใหถือวาเปนการ
ชําระราคาที่ดนิแกผูจัดสรรที่ดินสวนหนึง่ดวย  

             มาตรา ๓๗ เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว 
ใหถือวาที่ดนินั้นพนจากการยึดหรืออายัดทั้งปวง ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรนําหลักฐานเปนหนังสือที่
แสดงวาไดชําระราคาดังกลาวพรอมดวยหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบยีนสิทธิและนิติ
กรรมตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดนิจัดสรรตอพนักงานเจาหนาที ่เมื่อไดรับเอกสารและหลักฐาน
ดังกลาวแลว ใหพนักงานเจาหนาที่ดาํเนนิการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมใหแกผูซือ้ที่ดินจัดสรร
ตอไป 
             ถาทีด่ินจัดสรรตามวรรคหนึง่มีการจดทะเบยีนบุริมสิทธิในมลูซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือ
การจํานองและมีหลกัฐานการชําระหนี้บุริมสิทธหิรือจํานองครบถวนแลว ใหที่ดินนัน้ปลอดจาก
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บุริมสิทธิในมลูซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง และใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบยีน
สิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรร 
             ในกรณีที่ผูซื้อที่ดนิจัดสรรไมสามารถนาํหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาที่ไดเพราะบุคคลอืน่ยึดถือหรือครอบครองไว เมื่อผูซื้อที่ดินจดัสรรรองขอใหพนักงาน
เจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดนิจากบุคคลที่ยึดถือหรอืครอบครองไวมา
ดําเนนิการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดินจดัสรรได 
             เมื่อพนกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่บุคคลที่ยดึถือหรือครอบครองหนงัสอืแสดงสิทธิใน
ที่ดินไดรับแจงหรือถือวาไดรับแจงคําสั่งพนักงานเจาหนาที่ตามวรรคสาม ถายงัไมมกีารสงมอบ
หนงัสือแสดงสิทธิในที่ดินใหแกพนักงานเจาหนาที ่ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทน
หนงัสือแสดงสิทธิในที่ดินเพื่อดําเนินการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อทีด่ินจัดสรรได  

             มาตรา ๓๘ ถาผูจัดสรรที่ดินประสงคจะโอนใบอนุญาต ใหยืน่คําขอตอคณะกรรมการ
ตามแบบที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางกาํหนด 
             เมื่อคณะกรรมการเห็นวาการโอนนั้นไมเปนที่เสยีหายแกผูซื้อที่ดินจัดสรรและธนาคารหรอื
สถาบนัการเงนิซึ่งเปนผูค้ําประกันตามมาตรา ๒๔ หรือมาตรา ๔๓ วรรคสอง ไดยินยอมดวยแลว 
ใหคณะกรรมการอนุญาตใหโอนใบอนุญาตใหแกผูรับโอน 
             คาธรรมเนียมการโอนใบอนุญาต ใหเปนไปตามที่กาํหนดในกฎกระทรวง  

             มาตรา ๓๙ เมื่อไดโอนใบอนุญาตใหแกผูรับโอนแลว ใหบรรดาสิทธิและหนาที่ของผูโอน
ซึ่งมีตอผูซื้อทีด่ินจัดสรรตกไปยังผูรับโอน  

             มาตรา ๔๐ ในกรณีที่ผูจัดสรรทีด่ินตาย ใหผูจัดการมรดกหรอืทายาทยื่นคาํขอรับโอน
ใบอนุญาตตามแบบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนดตอคณะกรรมการภายในหกสบิวนั
นับแตวันที่ผูจดัสรรที่ดินตาย หรือภายในกําหนดเวลาทีค่ณะกรรมการเห็นสมควรขยายใหเมื่อ
คณะกรรมการสอบสวนแลวเหน็วาผูยืน่คาํขอมีสิทธิในที่ดินที่จัดสรร ใหคณะกรรมการโอน
ใบอนุญาตใหแกผูยื่นคําขอรับโอน และใหคณะกรรมการแจงใหธนาคารหรือสถาบนัการเงนิและผู
ซื้อที่ดินจัดสรรทราบ 
             ถาผูจัดสรรที่ดินทีต่ายไมมีผูจัดการมรดกหรือทายาท หรือมแีตผูจัดการมรดกหรือทายาท
มิไดยื่นคําขอตอคณะกรรมการภายในกําหนดเวลาตามวรรคหนึง่ ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรชําระราคา
ที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอสํานักงานวางทรัพย และใหนาํมาตรา ๒๔ วรรคหนึ่งมาใชบังคับ
โดยอนุโลม 
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             เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ใหนํามาตรา 
๓๗ มาใชบงัคบัโดยอนุโลม 
             ในกรณีที่ผูจัดสรรทีด่ินตาย ไมวาจะมีผูจัดการมรดกหรือทายาทผูรับโอนใบอนุญาตตอไป
หรือไม ใหถือวาธนาคารหรอืสถาบันการเงินที่เปนผูค้ําประกันตามมาตรา ๒๔หรือมาตรา ๔๓ 
วรรคสอง ยงัคงผูกพนัอยูตามสัญญาค้ําประกันนั้น  

             มาตรา ๔๑ เมื่อมกีารบังคับคดทีี่ดินที่ทาํการจัดสรรของผูจัดสรรที่ดิน ใหผูซื้อที่ดินจัดสรร
ชําระราคาที่ดนิตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพทิักษทรัพย 
แลวแตกรณี แทนการชําระตอบุคคลที่กําหนดไวในสัญญา และในระหวางที่ผูซื้อที่ดนิจัดสรรมิได
ปฏิบัติผิดสัญญาจะซื้อจะขาย ใหงดการขายทอดตลาดหรือจําหนายที่ดินจัดสรรนัน้ไวกอน เวนแต
จะเปนการขายทอดตลาดทีด่ินจัดสรรทั้งโครงการตามวรรคสี่ 
             เมื่อผูซื้อที่ดินจัดสรรชําระราคาทีด่ินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะขายแลว ใหที่ดินจัดสรร
นั้นพนจากการยึด อายัด หรือการบังคับคดี การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม ใหนาํความในมาตรา 
๓๗ มาใชบงัคบัโดยอนุโลม 
             เมื่อไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูซื้อที่ดินจัดสรรแลว ใหพนักงานเจาหนาที่แจง
ใหเจาพนกังานบังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทกัษทรัพยทราบถึงการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรม 
และการพนจากการยึด อายดั หรือการบงัคับคดีของที่ดินแปลงนั้นภายในเจ็ดวนันับแตวันที่ไดจด
ทะเบยีน 
             ในการขายทอดตลาดที่ดินจัดสรรทั้งโครงการ ผูซื้อจะตองรับโอนใบอนุญาตใหทาํการ
จัดสรรที่ดินและรับไปทั้งสทิธิและหนาที่ทีผู่จัดสรรที่ดินมีตอผูซื้อที่ดินจัดสรร  

             มาตรา ๔๒ ในกรณีนิติบุคคลเปนผูดําเนินการจัดสรรที่ดินและนิติบุคคลนัน้ตองเลิกไป
โดยยังมิไดดําเนินการตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาตหรือดําเนินการยงัไมครบถวน ใหนาํ
มาตรา ๔๐ วรรคสอง วรรคสาม และวรรคสี่มาใชบังคับโดยอนุโลม  
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หมวด ๔ 

การบาํรุงรกัษาสาธารณปูโภคและบรกิารสาธารณะ  

 

             มาตรา ๔๓ สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผงั
และโครงการที่ไดรับอนุญาต เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชน
แกที่ดินจัดสรร และใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาวใหคง
สภาพดังเชนทีไ่ดจัดทําขึ้นนัน้ตอไป และจะกระทาํการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอม
ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได 
             ใหผูจัดสรรที่ดินจดัหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกนัการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมข้ึีน และยังอยูในความรับผิดชอบในการบาํรุงรักษาของผู
จัดสรรที่ดินตามวรรคหนึ่งกบัคณะกรรมการ และใหนํามาตรา ๒๔ มาใชบังคับโดยอนุโลม  

             มาตรา ๔๔ ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากหนาที่บาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๔๓ เมื่อ
ไดมีการดําเนนิการอยางหนึง่อยางใด ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดิน
รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๒๓ (๕) แลวตามลําดับ ดังตอไปนี้ 
             (๑) ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจดัสรรตามพระราชบัญญัตินี ้หรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพยสนิดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา ภายในเวลาที่ผูจัดสรร
ที่ดินกาํหนด ซึ่งตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
             (๒) ผูจัดสรรที่ดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
             (๓) ผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรพัยสนิดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชนการ
ดําเนนิการตาม (๑) และ (๒) ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางกาํหนด ทัง้นี ้
โดยตองกาํหนดใหผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบจํานวนเงนิคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึง่ดวย  

             มาตรา ๔๕ การจดัตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหผูซื้อที่ดนิจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่ง
หนึง่ของจาํนวนแปลงยอยตามแผนผงัโครงการมมีติใหจดัตั้ง และแตงตั้งตัวแทนยืน่คําขอจด
ทะเบยีนตอเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดหรือเจาพนักงานทีด่ินจังหวัดสาขาพรอมดวยขอบังคับที่มี
รายการตามทีก่ําหนดในกฎกระทรวงซึ่งอยางนอยตองมีรายการดังตอไปนี้ 
             (๑) ชือ่นิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
             (๒) วตัถุประสงค 
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             (๓) ที่ตั้งสํานักงาน 
             (๔) ขอกําหนดเกี่ยวกับจาํนวนกรรมการ การเลอืกตั้ง วาระการดํารงตําแหนงการพนจาก
ตําแหนง และการประชุมของคณะกรรมการหมูบานจัดสรร 
             (๕) ขอกําหนดเกี่ยวกับการดําเนนิงาน การบัญชี และการเงิน 
             (๖) ขอกําหนดเกีย่วกับสิทธิและหนาที่ของสมาชิก 
             (๗) ขอกําหนดเกี่ยวกับการประชมุใหญ 
             การขอจดทะเบียนจัดตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหารนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ให
เปนไปตามหลกัเกณฑและวธิีการที่กําหนดในกฎกระทรวง  

             มาตรา ๔๖ ใหนิตบิุคคลหมูบานจัดสรรที่จดทะเบียนแลวมีฐานะเปนนิติบุคคล 
             ใหนติิบุคคลหมูบานจัดสรรมีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินกิจการของนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรตามกฎหมายและขอบังคับของนติิบุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการ
ควบคุมดูแลของที่ประชมุใหญของสมาชิกคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูแทนของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรในกิจการอันเกี่ยวกับบุคคลภายนอก  

             มาตรา ๔๗ เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา ๔๕ แลว ใหผูซื้อที่ดินจัดสรร
ทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร 
             ในกรณีที่มีที่ดนิจัดสรรแปลงยอยที่ยงัไมมีผูใดซื้อหรือไดโอนกลับมาเปนของผูจัดสรรที่ดิน
ใหผูจัดสรรที่ดินเปนสมาชกินิติบุคคลหมูบานจัดสรร  

             มาตรา ๔๘ เพื่อประโยชนของผูซื้อที่ดินจัดสรร ใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจ
หนาที ่ดังตอไปนี ้
             (๑) กําหนดระเบยีบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค 
             (๒) กําหนดระเบยีบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายในที่ดนิจัดสรร 
             (๓) เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในสวนทีน่ิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาที่บํารุงรักษาจากสมาชิก 
             (๔) ยื่นคํารองทุกขหรือเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับกรณีที่กระทบสิทธิหรือ
ประโยชนของสมาชิกจาํนวนตั้งแตสิบรายขึ้นไป 
             (๕) จัดใหมีบริการสาธารณะเพื่อสวัสดิการของสมาชิก หรือจัดสรรเงินหรือทรัพยสินเพื่อ
สาธารณประโยชน 
             (๖) ดําเนนิการอื่นใดใหเปนไปตามกฎกระทรวง ระเบยีบของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กลาง หรือขอบังคับของคณะกรรมการที่ออกโดยอาศัยอาํนาจตามพระราชบัญญัตินี ้
             การดําเนนิการตาม (๑) (๒) และ (๕) จะตองไดรับความเห็นชอบจากมตทิี่ประชุมใหญ
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ของสมาชิก  

             มาตรา ๔๙ คาใชจายในการบาํรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ใหจัดเก็บ 
             เปนรายเดือนจากทีด่ินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินทุกแปลง ทั้งนี ้อาจกําหนด
คาใชจายในอตัราที่แตกตางกันตามประเภทการใชประโยชนที่ดินหรือขนาดพืน้ที่ไดตามระเบียบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกาํหนด 

 
             ใหผูซื้อที่ดินจัดสรรออกคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคสําหรบั
ที่ดินจัดสรรทีต่นซื้อ และใหผูจัดสรรที่ดินออกคาใชจายในการบาํรุงรักษาและการจดัการ
สาธารณูปโภคสําหรับที่ดนิแปลงยอยที่ยงัไมมีผูซื้อ 
             การกาํหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค 
จะตองไดรับความเหน็ชอบจากมตทิี่ประชมุใหญของสมาชิกตามมาตรา ๔๔ (๑)หรือ
คณะกรรมการตามมาตรา ๔๔ (๒) 
             ใหเร่ิมเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเมื่อเร่ิมจัดตั้งนิติ
บุคคลตามมาตรา ๔๔ (๑) หรือเมื่อไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการตามมาตรา ๔๔ (๒) โดยใหนิติ
บุคคลตามมาตรา ๔๔ (๑) หรือผูซึ่งดําเนนิการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่ไดรับอนมุัติ
จากคณะกรรมการตามมาตรา ๔๔ (๒) ที่มีหนาที่ในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
มีอํานาจในการจัดเก็บ 
             หลักเกณฑและวธิีการจัดเก็บคาใชจายในการบาํรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
และการจัดทาํบัญชี ใหเปนไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด  

             มาตรา ๕๐ ผูมีหนาที่ชาํระเงนิคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคตามมาตรา 
๔๙ วรรคสอง ที่ชําระเงนิดังกลาวลาชากวาเวลาทีก่ําหนด จะตองจายคาปรับสําหรบัการจายเงนิ
ลาชาตามอัตราที่คณะกรรมการกําหนด 
             ผูที่คางชาํระเงนิคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกันตั้งแตสามเดือนขึน้
ไปอาจถูกระงบัการใหบริการหรือการใชสทิธิในสาธารณูปโภค และในกรณีที่คางชาํระติดตอกัน
ตั้งแตหกเดือนขึ้นไป พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมในที่ดนิ
จัดสรรของผูคางชาํระจนกวาจะชาํระใหครบถวน ทั้งนี ้ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
คณะกรรมการกําหนด 
             ใหถือวาหนี้คาบาํรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเปนหนี้บุริมสิทธิในมูลรักษา
อสังหาริมทรัพยเหนือที่ดนิจดัสรรของผูคางชําระ  
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             มาตรา ๕๑ การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินทีเ่ปน
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหแกนิติบุคคลตามมาตรา ๔๔ (๑) ใหไดรับยกเวน
คาธรรมเนียมและภาษีอากร 
             เงินทีน่ิติบุคคลตามมาตรา ๔๔ (๑) ไดรับจากผูจัดสรรที่ดินหรอืผูซื้อที่ดินจัดสรรเพื่อ
นําไปใชจายในการบาํรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ใหไดรับยกเวนภาษอีากร 
             การยกเวนภาษีอากรตามวรรคหนึง่และวรรคสอง ใหตราเปนพระราชกฤษฎีกาตาม
ประมวลรัษฎากรโดยจะกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขดวยก็ได  

             มาตรา ๕๒ ในกรณีที่ผูจัดสรรทีด่ินกระทาํการใด ๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํา
ยอมตามมาตรา ๔๓ ลดไปหรือเสื่อมความสะดวก หรือกระทาํการอยางหนึง่อยางใดใหผิดไปจาก
แผนผัง โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ ใหคณะกรรมการ 
คณะอนุกรรมการ หรือผูซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย มอํีานาจสั่งใหผูจัดสรรที่ดินระงับการกระทาํ
นั้น และบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนทีไ่ดจัดทําขึ้น หรือดําเนินการตามแผนผัง 
โครงการ หรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนด  

             มาตรา ๕๓ การจดัใหมีและการบํารุงรักษาบรกิารสาธารณะใหนาํความในมาตรา ๕๐ 
มาใชบังคับโดยอนุโลม ทั้งนี ้ใหเรียกเก็บคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะไดตาม
อัตราที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบ  

 
หมวด ๕ 

การยกเลกิการจัดสรรที่ดิน  

 

             มาตรา ๕๔ ในกรณีที่ผูจัดสรรทีด่ินประสงคจะยกเลิกการจัดสรรที่ดิน ใหยืน่คําขอตอเจา
พนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดสาขาแหงทองที่ซึ่งทีด่ินนัน้ตั้งอยู 
             การขอยกเลิกการจดัสรรที่ดินใหเปนไปตามหลกัเกณฑ วธิีการ และเงื่อนไขที่กําหนดใน
กฎกระทรวง  

             มาตรา ๕๕ ใหเจาพนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดสาขาปดประกาศคํา
ขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินไวในที่เปดเผย ณ สํานกังานที่ดินจงัหวัดหรือสํานักงานทีด่ินสาขา 
สํานักงานของผูจัดสรรที่ดิน บริเวณที่ดินทีท่ําการจัดสรร ที่วาการอาํเภอ ทีท่ําการองคการบริหาร
สวนตําบล มีกาํหนดหกสิบวนั และใหผูจัดสรรที่ดินประกาศในหนงัสือพิมพซึง่แพรหลายในทองถิ่น
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นั้นไมนอยกวาเจ็ดวนัและแจงเปนหนังสือใหผูซื้อที่ดนิจดัสรรทราบ  

             มาตรา ๕๖ ใหผูซึ่งมีประโยชนเกี่ยวของกับการจัดสรรที่ดินทีป่ระสงคจะคัดคานคําขอ
ยกเลิกการจัดสรรที่ดิน ยื่นคาํคัดคานตอเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดหรือเจาพนักงานทีด่ินจังหวัด
สาขาภายในสามสิบวนันับแตวันครบกําหนดปดประกาศตามมาตรา ๕๕ 
             ถาไมมีผูใดคัดคานภายในกาํหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ใหเจาพนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจา
พนกังานที่ดินจังหวัดสาขาเสนอเรื่องใหคณะกรรมการสั่งยกเลกิการจัดสรรที่ดิน 
             ในกรณีที่ผูซื้อที่ดนิจัดสรรคัดคาน ใหเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดหรือเจาพนกังานที่ดิน
จังหวัดสาขายกเลิกเรื่องขอยกเลิกการจัดสรรที่ดิน แตถามีผูคัดคานแตมิใชผูซื้อที่ดินจัดสรรใหเจา
พนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดสาขาเสนอคําขอยกเลิกการจัดสรรที่ดินและคํา
คัดคานใหคณะกรรมการพิจารณา 
             คําวินิจฉัยของคณะกรรมการตามวรรคสาม ผูจัดสรรที่ดินหรอืผูคัดคานอาจอุทธรณตอ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางไดภายในสามสิบวนันับแตวันที่ไดรับแจงคําวนิิจฉยั  

             มาตรา ๕๗ เมื่อคณะกรรมการสั่งยกเลกิการจัดสรรที่ดินแลว ใบอนุญาตที่ไดออกตาม
มาตรา ๒๗ ใหเปนอนัยกเลกิ  

 
หมวด ๖ 

บทกําหนดโทษ  

 

             มาตรา ๕๘ ผูจัดสรรที่ดินหรือบุคคลซึ่งเกี่ยวของผูใดไมมาใหถอยคาํหรือไมสงเอกสาร
ตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางหรอืคณะกรรมการเรียกหรือส่ังตามมาตรา ๑๕ หรือผูจัดสรร
ที่ดินหรือผูครอบครองที่ดินจัดสรรผูใดไมใหความสะดวกแกคณะกรรมการจัดสรรทีด่ินกลาง 
คณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือบุคคลซึ่งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางแตงตั้งในการ
ปฏิบัติงานตามมาตรา ๑๘ ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึ่งหมืน่บาท  

             มาตรา ๕๙ ผูใดฝาฝนมาตรา ๒๑ ตองระวางโทษจาํคุกไมเกนิสองปและปรับต้ังแตส่ีหมืน่
บาทถึงหนึง่แสนบาท  

             มาตรา ๖๐ ผูใดแจงขอความหรอืแสดงหลักฐานหรือรายละเอียดตามมาตรา ๒๓(๗) อัน
เปนเท็จ หรือปกปดขอความจริงซึ่งควรบอกใหแจง ตองระวางโทษจาํคุกไมเกนิหกเดือนหรือปรับไม
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เกินหนึง่หมื่นบาท หรือทัง้จาํทัง้ปรับ  

             มาตรา ๖๑ ผูใดโฆษณาโครงการจัดสรรที่ดินโดยฝาฝนมาตรา ๒๙ ตองระวางโทษ
ปรับต้ังแตหาหมื่นบาทถงึหนึ่งแสนบาท  

             มาตรา ๖๒ ผูจัดสรรที่ดินผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา ๓๑ ตองระวางโทษปรับไมเกินหนึง่
หมื่นบาท  

             มาตรา ๖๓ ผูจัดสรรที่ดินผูใดฝาฝนมาตรา ๓๔ ตองระวางโทษปรับไมเกินหาพนับาท  

             มาตรา ๖๔ ผูใดฝาฝนมาตรา ๓๕ ตองระวางโทษปรับไมเกนิหาพันบาท  

             มาตรา ๖๕ ผูใดฝาฝนคําสัง่ของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูซึง่คณะกรรมการ
มอบหมายตามมาตรา ๕๒ นอกจากตองปฏิบัติตามคําสั่งดังกลาวแลว ตองระวางโทษปรับอีกวัน
ละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาทีย่ังฝาฝน  

             มาตรา ๖๖ ในกรณีที่ผูกระทําความผิดซึง่จะตองรับโทษตามพระราชบัญญตัินี้เปนนิติ
บุคคล กรรมการ ผูจัดการของนิติบุคคล และบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการดําเนินงานของนิติบุคคล
นั้น ตองรับโทษตามทีบ่ัญญัติไวสําหรับความผิดนัน้ ๆ ดวย เวนแตจะพิสูจนไดวาตนมิไดมีสวนใน
การกระทําผิดนั้น  

บทเฉพาะกาล  

 

             มาตรา ๖๗ บรรดากฎกระทรวงและขอกําหนดที่ออกตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหคงมีผลใชบังคับไดตอไปเทาที่ไมขัดหรือแยงกับบท
แหงพระราชบญัญัตินี้ จนกวาจะไดมีกฎกระทรวงและขอกําหนดที่ออกตามพระราชบญัญัตินี้ใช
บังคับ  

             มาตรา ๖๘ ใหคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที ่
๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ปฏิบัติหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางและ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร จนกวาจะไดมีการแตงตั้งคณะกรรมการจดัสรรที่ดิน
กลางและคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครตามพระราชบญัญัตินี้ 
             ใหคณะอนุกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินจังหวัดตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 
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๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ปฏิบัติหนาที่ของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด
จนกวาจะไดมกีารแตงตั้งคณะกรรมการจดัสรรที่ดินจังหวัดตามพระราชบัญญัตินี้  

             มาตรา ๖๙ ใบอนุญาตหรือการอนุญาตใด ๆ ที่ไดใหไวตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับ
ที่ ๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ที่ยงัมีผลใชบังคับอยูในวันที่พระราชบญัญัตินี้ใช
บังคับ ใหถือวาเปนใบอนุญาตและการอนญุาตตามพระราชบัญญัตินี ้ 

             มาตรา ๗๐ การบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ใหนํามาตรา ๔๕ มาตรา ๔๖ มาตรา๔๗ 
มาตรา ๔๘ มาตรา ๔๙ มาตรา ๕๐ มาตรา ๕๑ และมาตรา ๕๒ มาใชบังคับแกการจัดสรรที่ดิน
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวนัที ่๒๔ พฤศจกิายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ดวยโดยอนุโลม 
             การบํารุงรักษาบรกิารสาธารณะ ใหนํามาตรา ๕๓ มาใชบงัคบัแกการจัดสรรที่ดินตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวนัที ่๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ดวยโดยอนุโลม 
             การพนจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไดรับใบอนุญาตหรอื
ผูรับโอนใบอนญุาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที ่๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔พฤศจิกายน พ.ศ. 
๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสทิธิท์ี่ดินอันเปนสาธารณูปโภค ใหนาํมาตรา ๔๔มาใชบงัคับโดยอนโุลม 
             ในกรณีที่ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนญุาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที ่
๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธิท์ี่ดินอนัเปนสาธารณูปโภค 
มิไดปฏิบัติหนาที่ในการบาํรุงรักษากิจการอันเปนสาธารณูปโภค ผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอย
กวากึ่งหนึง่ของจํานวนที่ดนิแปลงยอยตามแผนผังโครงการ อาจยืน่คําขอตอเจาพนกังานที่ดิน
จังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดสาขา เพื่อจัดตั้งนิตบิุคคลหมูบานจัดสรรได 
             เมื่อเจาพนักงานทีด่ินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจงัหวัดสาขาไดรับคําขอจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร ใหปดประกาศคําขอไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดนิ เขตหรือที่วาการอําเภอหรือ
กิ่งอําเภอที่ทาํการแขวงหรือที่ทาํการกํานนัแหงทองที่ซึง่ที่ดินนั้นตัง้อยูและบริเวณทีด่ินทีท่ําการ
จัดสรร มีกําหนดสามสิบวัน และแจงเปนหนงัสือใหผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวนัที ่๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอน
กรรมสิทธิท์ี่ดินอันเปนสาธารณูปโภคทราบตามที่อยูที่ไดใหไวกับพนกังานเจาหนาที ่
             เมื่อผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖ 
ลงวนัที ่๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธิท์ี่ดินอนัเปนสาธารณปูโภคคัดคาน
การจัดตั้งนิตบิุคคลหมูบานจัดสรร ใหเจาพนกังานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดนิจังหวัดสาขา
สงเรื่องใหคณะกรรมการพิจารณา หากคณะกรรมการพิจารณาแลวเห็นวาผูไดรับใบอนุญาตหรือ
ผูรับโอนใบอนญุาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที ่๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. 
๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสทิธิท์ี่ดินอันเปนสาธารณูปโภค มิไดปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษา
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กิจการอนัเปนสาธารณูปโภคจริงใหนาํความในมาตรา ๔๓ วรรคสองมาใชบังคับโดยอนุโลม หาก
คณะกรรมการเห็นวาผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับ
ที่ ๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธิท์ี่ดินอนัเปนสาธารณูปโภค
ไดปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษากิจการอนัเปนสาธารณูปโภค ใหยกเลิกการดําเนินการจด
ทะเบยีนนิติบคุคลหมูบานจดัสรร 
             ในกรณีที่ผูไดรับใบอนุญาตหรือผูรับโอนใบอนญุาตตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 
๒๘๖ ลงวนัที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผูรับโอนกรรมสิทธิท์ี่ดินอนัเปนสาธารณูปโภคไม
คัดคานหรือไมปฏิบัติตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหก ใหเจาพนักงานที่ดนิจงัหวัดหรือเจา
พนกังานที่ดินจังหวัดสาขาจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร และใหมีอํานาจจดทะเบยีน
โอนทรพัยสนิที่เปนสาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป  

             มาตรา ๗๑ ในระหวางที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางยังมิไดกําหนดแบบมาตรฐาน
ของสัญญาตามมาตรา ๘ (๔) มิใหนําความในมาตรา ๓๔ และมาตรา ๖๓ มาใชบังคบั  

             มาตรา ๗๒ บรรดาคําขออนุญาต การออกหรือโอนใบอนุญาตใหจัดสรรทีด่ินที่อยูระหวาง
การพิจารณาดําเนนิการของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน คณะอนุกรรมการในวนัที่
พระราชบัญญตัินี้ใชบังคับ ใหดําเนินการตามพระราชบญัญัตินี้ เวนแตการอุทธรณ ใหดําเนินการ
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวนัที ่๒๔ พฤศจกิายน พ.ศ. ๒๕๑๕  

             ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
             ชวน หลีกภัย 
             นายกรัฐมนตร ี 

 
อัตราคาธรรมเนียม 

             (๑) ใบอนุญาตใหทาํการจัดสรรทีด่ิน ไรละ ๕๐๐ บาท 
             เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
             (๒) การโอนใบอนญุาตใหทาํการจัดสรรที่ดิน รายละ ๕,๐๐๐ บาท 
         

 
             หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ ซึ่งเปนกฎหมายวาดวยการ
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ควบคุมการจัดสรรที่ดินไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานแลว มีหลักการและรายละเอียดไม
เหมาะสมหลายประการ สมควรแกไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซื้อที่ดิน
จัดสรร โดยเฉพาะการไดสิทธิในที่ดินจัดสรรและการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจการ
จัดสรรที่ดินไดกระจายอํานาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสูระดับจังหวัด 
และกําหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแนนอน จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้  
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นายกษม ฉันทไกรวัฒน เกิดวันที่ 29 มีนาคม 2525 ที่กรุงเทพมหานคร สําเร็จการศึกษา
ตอนตนจากโรงเรียนสาธิตจุฬา สําเร็จการศึกษาตอนปลายจาก Kimbolton School ประเทศ
อังกฤษ สําเร็จปริญญาตรีบริหารธุรกิจ จากคณะบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยมหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 
เมื่อ พ.ศ. 2545 หลังจากนั้นไดเขาทํางานในตําแหนงผูจัดการอาคาร บริษัทลุมพนีพร็อพเพอตี้
มาเนจเมนท จํากัด เปนเวลา 1 ป และไดเขาศึกษาตอในหลักสูตรปริญญาศิสปศาสตรมหาบัณฑิต 
คณะเศรษฐศาสตร สาขาวิชาเศรษฐศาสตรการเมือง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในป พ.ศ. 2546  
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