
  

การคาที่ดิน 

บทที่ 8 

 "การคาท่ีดิน" ตามมาตรา 1 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ให
ความหมายวา "การไดมาและจําหนายไปซ่ึงท่ีดินเพ่ือประโยชนในกิจการคาหากําไรโดย
วิธีขาย  แลกเปลี่ยน หรือใหเชาซ้ือท่ีดิน" 
 การที่จะถือวาเปนการคาท่ีดิน ตองเปนการไดมาและจําหนายไปซึ่งที่ดินน้ัน 
ดังน้ัน ถาเขามีท่ีดินอยูแลวกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ แลวเอาที่ดินน้ันออก
ขายเพื่อหากําไร โดยแบงเปนแปลงๆ ดังน้ี ไมถือวาเปนการคาท่ีดิน เพราะท่ีดินน้ันเขามี
อยูแลว จึงมิใชการไดมาตามความหมายน้ี(1) 

 การไดมาและจําหนายไปซึ่งที่ดิน ตองมีเจตนาเพื่อประโยชนในกิจการคาหา
กําไร โดยวิธีขาย แลกเปลี่ยน หรือใหเชาซ้ือ กรณีผูมีสิทธิในท่ีดินขายท่ีดินของเขาไปเปน
คร้ังคราว โดยไมไดมุงท่ีจะยึดเปนอาชีพก็ยอมไมถือวาเปนการคาท่ีดิน(2) หรือแมเขาจะ
ไดมาซ่ึงท่ีดินหลังวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับแลว ถาการไดมาน้ันไดมาโดยผล
ของกฎหมาย เชน การรับมรดก แลวผูน้ันนําท่ีดินมาจัดสรรแบงขายไป แมจะเปนการหา
กําไรอยูในตัว ก็ยังไมเขาขายของการคาท่ีดิน เพราะการไดมาของเขาไมมีเจตนาใหไดมา
เพื่อจําหนาย เชนเดียวกับกรณีท่ีรับใหโดยเสนหาแลวนําท่ีดินออกขาย ก็ไมใชเปนการคา
ท่ีดิน(3) 

 บุคคลใดประสงคจะทําการคาท่ีดิน ตองไดรับอนุญาตเปนการเฉพาะรายท่ีดิน
จากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ดังน้ัน ถาทําการคาท่ีดินหลายแปลง ก็ตองขอ
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 1.บุคคลใดประสงคจะทําการคาท่ีดินใหยื่นคําขออนุญาตตอพนักงานเจาหนาท่ี
ตามมาตรา 71 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยแสดงแผนผังของที่ดินท่ีจะขาย หรือท่ีจะ
แบงขาย หรือท่ีจะใหเชาซ้ือ โครงการและราคาที่จะขาย หรือราคาที่จะใหเชาซ้ือเสนอไป
พรอมกับคําขอดวย 

 2.เม่ือไดรับคําขออนุญาต ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนตามระเบียบของ        
กระทรวงมหาดไทย เสร็จแลวใหรายงานพรอมท้ังสงเอกสารการสอบสวนไปยัง
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 เม่ือรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยอนุญาตแลวจึงจะทําการคาท่ีดินได และ         
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะกําหนดเง่ือนไขใดๆไวในการอนุญาตก็ได 

 ผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามที่กลาว มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 
20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือท้ังปรับท้ังจํา ตามมาตรา 111 แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน 

 ถึงแมจะมีกฎหมายกําหนดหลักเกณฑและวิธีการใหปฏิบัติ แตก็ยังมีบุคคล
พยายามหลีกเลี่ยงโดยอาศัยชองโหวของกฎหมายทําการคาท่ีดินจนเกิดผลเสียหายแก
ผูอื่นหรือประชาชนท่ัวไป และจะนําบทบัญญัติวาดวยการคาท่ีดินไปบังคับก็ไมได เชน 
เปนคนกลางนําท่ีดินของผูอื่นมาขายหรือใหเชาซ้ือ แตแลวไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ใหได
เพราะโฉนดที่ดินเปนของผูอื่น เปนตน ดังน้ันเพื่อคุมครองผูซ้ือและประชาชนทั่วไป จึงได
มีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286 ลงวันท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 ออกมาใชบังคับ 
ควบคุมการจัดสรรท่ีดินของเอกชน เพื่อไมใหมีการฉอโกงและมุงในการควบคุมทางดาน
ผังเมืองดวย และตอมาไดมีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ออกมาใช
บังคับเพื่อคุมครองผู ซ้ือท่ีดินจัดสรร โดยเฉพาะการไดสิทธิในท่ีดินจัดสรรและการ
กําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้น 
เพ่ือใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ก็ไดมีการกระจายอํานาจ
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 ตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 "การจัดสรรท่ีดิน       
หมายความวา การจําหนายท่ีดินท่ีไดแบงเปนแปลงยอยรวมกันต้ังแตสิบแปลงขึ้นไป ไม
วาจะเปนการแบงจากท่ีดินแปลงเดียวหรือแบงจากท่ีดินหลายแปลงที่มีพื้นท่ีติดตอกัน 
โดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน และใหหมายความรวมถึงการ
ดําเนินการดังกลาวที่ไดมีการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไวไมถึงสิบแปลง และตอมาไดแบง
ท่ีดินแปลงเดิมเพ่ิมเติมภายในสามป เม่ือรวมกันแลวมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไปดวย" 

 นอกจากนี้ ผูจัดสรรท่ีดินจะตองมีการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจัดสรร การจัดใหมี
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ รวมท้ังการปรับปรุงอื่นตามควรแกสภาพของทองถิ่น 
ตลอดจนการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเหลาน้ันดวย 

 การขออนุญาตทําการค า ท่ี ดินใด มีลักษณะเปนการจัดสรร ท่ี ดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 การขออนุญาตคาท่ีดินรายน้ันจะตองไดรับ
อนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยโดยมีเง่ือนไขใหตองไปขออนุญาตทําการ
จัดสรรท่ีดินใหถูกตองตอคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ.2543 อีกดวย  

 นอกจากพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 จะออกมาใชบังคับควบคุม
การจัดสรรที่ดินของเอกชน เพ่ือใหความคุมครองผูซ้ือและประชาชนทั่วไปแลว ยังไดมี
กฎหมายท่ีเกี่ยวของอีก คือ พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 และ
พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาท่ีไมเปนธรรม พ.ศ.2540 

 ผูท่ีประสงคจะทําการคาท่ีดิน และไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวง  
มหาดไทยแลว แตไมปฏิบัติตามเง่ือนไขก็ดี หรือไมสามารถขาย แลกเปลี่ยน หรือใหเชา
ซ้ือท่ีดินไดหมดภายในเวลา 3 ปนับแตวันท่ีไดรับอนุญาตก็ดี อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจ
จําหนายท่ีดินนั้น ซ่ึงอาจจะกระทําโดยการขาย หรือใหเชาซ้ือ เปนตน 
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 ผูท่ีฝาฝนไมปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยกําหนด     
มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกิน 20,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 2 ป หรือท้ังปรับ  
ท้ังจําตามมาตรา 111 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 วิธีการท่ีอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจในการจําหนายโดยการขาย หรือใหเชาซ้ือน้ัน
จะตองปฏิบัติตามมาตรา 50 ถึงมาตรา 55 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 4 (พ.ศ.2497) คือ 

 ในกรณีขาย ใหขายโดยวิธีซ้ือขายธรรมดา โดยการประกวดราคา หรือโดยการ
ขายทอดตลาดก็ได สวนในกรณีเชาซ้ือก็ปฏิบัติเชนเดียวกันกับการขาย ในกรณีขายหรือ
ใหเชาซ้ือน้ี ผูมีสิทธิในท่ีดินจะเสนอความเห็นตออธิบดีกรมที่ดินวา ในการขายหรือการให
เชาซ้ือท่ีดินน้ัน ควรจะใชวิธีซ้ือขายธรรมดา การประกวดราคา หรือการขายทอดตลาดก็
ได 

 การขายหรือการใหเชาซ้ือ ใหดําเนินการในทองท่ีซ่ึงท่ีดินต้ังอยู กอนท่ีจะทําการ
ขายหรือใหเชาซ้ือท่ีดินแปลงใด  ตองประกาศใหประชาชนทราบมีกําหนด 30 วัน   
ประกาศน้ันใหปดไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขา 1 
ฉบับ ณ ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอทองท่ี 1 ฉบับ ท่ีบานกํานัน 1 ฉบับ และในบริเวณ
ท่ีดินท่ีจะขาย 1 ฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงานเทศบาล 1 ฉบับ และจะ
ประกาศในหนังสือพิมพรายวันดวยก็ได 

 ในกรณีท่ีอธิบดีกรมที่ดินเห็นสมควรที่จะใชอํานาจจําหนายท่ีดินของบุคคลใด 
อธิบดีกรมท่ีดินจะส่ังใหพนักงานเจาหนาท่ีไปแจงตอผูมีสิทธิในท่ีดินทราบลวงหนาไมนอย
กวา 30 วัน เม่ือพนกําหนดเวลา 30 วันแลว พนักงานเจาหนาท่ีจะทําการตกลงกับ
เจาของที่ดินเกี่ยวกับราคาท่ีดินวาจะจําหนายในราคาเทาใด ถาตกลงกันได ก็จําหนายไป
ตามราคาท่ีตกลงกันน้ัน ถาตกลงกันไมได ก็จะตองรวมกันต้ังอนุญาโตตุลาการเพื่อใหเปน
ผูช้ีขาดในการกําหนดราคา ราคาท่ีจะทําการจําหนายซึ่งอนุญาโตตุลาการช้ีขาดนั้น 
จะตองเปนราคาตลาดตามที่เปนอยูในวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบ
วาอธิบดีกรมท่ีดินจะใชอํานาจจําหนาย   คําช้ีขาดของอนุญาโตตุลาการถือวาเปนเด็ดขาด 
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 เม่ือหมดกําหนดระยะเวลาประกาศใหขายหรือใหเชาซ้ือท่ีดิน ถามีผูเสนอขอ  
ตกลงซ้ือหรือขอเชาซ้ือเทากับหรือสูงกวาราคาท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดตกลงไวกับผูมีสิทธิ
ในที่ดินกอนแลว ก็ใหขายหรือใหเชาซ้ือไปได แตถามีผูเสนอขอซ้ือตํ่ากวา เม่ือผูมีสิทธิใน
ท่ีดินยินยอม ก็ใหขายหรือใหเชาซ้ือไปได 

 เม่ือมีการตกลงซื้อขายหรือใหเชาซ้ือกันแลว ใหผูซ้ือหรือผูเชาซ้ือชําระราคาท่ีดิน
ไวรอยละ 20 กอน สวนราคาที่ดินท่ีเหลือน้ัน สําหรับกรณีซ้ือขายเด็ดขาดใหชําระใหเสร็จ
ในเมื่อจดทะเบียนโอนที่ดินตอพนักงานเจาหนาท่ี 

 ในกรณีการขายหรือใหเชาซ้ือน้ี อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจเรียกคาธรรมเนียมได
ไมเกินรอยละ 5 ของราคาท่ีจําหนายน้ัน 

 ถาไมสามารถจําหนายไดภายใน 2 ป อธิบดีกรมท่ีดินโดยอนุมัติของ
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย มีอํานาจจัดการขายท่ีดินน้ันดวยวิธีผอนชําระราคา
ภายใน 10 ป 

 เพ่ือความสะดวกในการขายหรือใหเชาซ้ือ อธิบดีกรมที่ดินจะจัดแบงที่ดินเปน
แปลงๆ ก็ได 

 เม่ือมีการจําหนายท่ีดินของผูใดโดยวิธีเชาซ้ือหรือผอนชําระราคา อธิบดีกรม
ท่ีดินจะตองชําระราคาท่ีดินใหแกผูมีสิทธิในท่ีดินเปนงวดๆ ใหเสร็จส้ินภายใน 10 ป 

 การจําหนายท่ีดินโดยวิธีเชาซ้ือหรือผอนชําระราคา ผูเชาซ้ือหรือผูซ้ือจะตองเสีย
ดอกเบี้ยรอยละ 3 ตอปของราคาท่ีดินที่คางชําระใหแกผูมีสิทธิในท่ีดินเดิมอีกดวย 

 การที่อธิบดีกรมท่ีดินมีหนาท่ีจะตองชําระราคาท่ีดินใหแกผู มีสิทธิในที่ดิน 
เน่ืองจากอธิบดีกรมท่ีดินเปนผูมีอํานาจครอบครองที่ดินน้ันในทันทีท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
แจงใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบวาอธิบดีกรมท่ีดินจะใชอํานาจจําหนายท่ีดิน ฉะน้ัน อธิบดี
กรมที่ดินจึงมีอํานาจในการทําสัญญาตางๆกับผูเชาซ้ือหรือผูซ้ือโดยตรง และเมื่อผูเชาซ้ือ
หรือผูซ้ือนําเงินมาชําระราคาท่ีดิน ก็จะตองชําระตออธิบดีกรมท่ีดิน ดังน้ัน อธิบดีกรม
ท่ีดินจึงตองนําเงินไปชําระใหแกผูมีสิทธิในท่ีดินอีกตอหน่ึง 

 ในกรณีท่ีมีการขายหรือใหเชาซ้ือท่ีดิน ถาผู ซ้ือหรือผูเชาซ้ือไมปฏิบัติตาม
เง่ือนไขในสัญญาซ้ือขายหรือสัญญาเชาซ้ือแลวแตกรณี เชน ผูซ้ือไมชําระราคาท่ีเหลือใน
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