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บทคัดย่อ

	 ผังเมืองรวมเป็นกฎหมายจ�ำกัดสิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดินของประชาชน โดย

อาศัยอ�ำนาจตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2562 ในการออกข้อก�ำหนดต่างๆ  

แต่ในขณะเดียวกันผังเมืองรวมอาจก�ำหนดให้มีนโยบาย มาตรการ และวิธีด�ำเนินการ

เพือ่ส่งเสรมิให้มกีารพฒันาหรอืเยยีวยาผูไ้ด้รบัผลกระทบจากผังเมอืงรวม โดยมาตรการ

หนึ่งที่เหมาะสม คือ มาตรการการโอนสิทธิพัฒนา  (Transfer of Development  

Rights หรือ TDR) อันเป็นการสร้างความเป็นธรรมให้แก่เจ้าของที่ดิน การศึกษาครั้งนี้ 

มีวัตถุประสงค์ 1. เพื่อศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับการโอนสิทธิการพัฒนาและมาตรการทาง

กฎหมายรองรับการโอนสิทธิพัฒนาของต่างประเทศ และ 2. สังเคราะห์เป็นแนวทาง 

ในการก�ำหนดมาตรการทางกฎหมายรองรับการโอนสิทธิพัฒนาที่มีความเหมาะสมกับ

ประเทศไทย โดยใช้วิธีด�ำเนินการศึกษาเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ผลการ

ศกึษาพบว่า ปัจจุบนัผงัเมอืงรวมยงัไม่มมีาตรการทางกฎหมายรองรบัการโอนสทิธพิฒันา

เพ่ือให้การใช้บังคับมีประสิทธิภาพ จึงเห็นควรก�ำหนดมาตรการทางกฎหมายรองรับ 

การโอนสิทธิพัฒนาไว้ในร่างข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ผังเมืองรวม พ.ศ. .... โดย

ให้สิทธิเจ้าของทีด่นิหรอืผูค้รอบครองสามารถโอนอัตราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิ 
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ซึ่งยังไม่ได้ใช้ประโยชน์ไปยังพื้นท่ีดินท่ีเจ้าของหรือผู้ครอบครองต้องการพัฒนา  แต่ถูก

จ�ำกัดสิทธิตามกฎหมายผังเมืองรวม

ค�ำส�ำคัญ :  การโอนสิทธิพัฒนา, ผังเมือง, พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2562,

		  กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556

Abstracts

	 City Planning Act B.E.2562 is the law that controls the rights of the 

landowners to use their lands. The control is basically a limitation and is 

provided by this Act. Normally, the Land Use Control imposed on each 

land is different based on its potential for supporting infrastructure and 

environmental density. To reduce the impact of the control on the 

landowners and also benefit them, the government must provide a 

compensating measure. For the compensation, the measure that is 

considered suitable for Bangkok is “Transfer of Development Rights” (TDR). 

The transfer will benefit the landowners the most as he can develop the 

land according to his desire and corresponding to the laws at the same 

time. This research has two main purposes. The first purpose is 

understanding the concept of transfer of development rights and the laws 

in other countries about such transfers and the second purpose is laying 

down the concept for determining the legal measures about supporting 

the transfers that are suitable for Thailand. The study is done through 

qualitative research. Additionally, there is currently no laws in Thailand 

efficiently supporting the transfer of development rights. Thus, it is 

necessary to add the legal measures for the development rights in the 

draft of Bangkok Regulation on Master Plan B.E. …. of the measures provided 

will be the rights to transfer the limit of use to another landowner for the 

benefit of the landowner who want to expand the use on his land more.
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บทน�ำ

	 ปัจจบุนักรุงเทพมหานครมกีฎกระทรวงให้ใช้บงัคับผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ.2556 ออกตามพระราชบญัญตักิารผงัเมอืง พ.ศ.2518 (เดมิ) ใช้บงัคบัเป็นกฎหมาย

เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนากรุงเทพมหานครให้เป็นเมืองที่น่าอยู่ เป็นศูนย์กลาง

ทางเศรษฐกิจ ตลอดจนด�ำรงรักษาสภาพแวดล้อม ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม 

ความปลอดภัยของประชาชนและการป้องกันความขัดแย้งการใช้ประโยชน์ที่ดิน  

โดยกฎหมายผังเมืองเป็นกฎหมายท่ีมีการจ�ำกัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลในการ 

ใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทเพื่อให้บรรลุตามวัตถุประสงค์ของกฎหมาย เช่น ที่ดิน

ประเภท ก. เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม โดยหลักแล้วจึงห้ามใช้

ประโยชน์ที่ดินในเชิงพาณิชยกรรม หรือท่ีดินประเภท ย. ที่ดินประเภทการอยู่อาศัย  

จงึเห็นได้ว่าการถกูรอนสทิธใินทรพัย์สนิประเภทท่ีดนิโดยอาศยักฎหมายเพือ่การบริการ

สาธารณะนั้น ท�ำให้เจ้าของหรือผู ้ครอบครองท่ีดินไม่ได้รับความเป็นธรรมหรือ 

เสียประโยชน์ในทางทรัพย์สิน มาตรการทางกฎหมายที่เรียกว่า “การโอนสิทธิพัฒนา” 

จึงถูกน�ำมาก�ำหนดไว้ในร่างข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ผังเมืองรวม พ.ศ. .... ซึ่ง

จะออกตามความในมาตรา 33 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2562 แม้การโอน

สิทธิพัฒนาไม่ใช่เรื่องใหม่ส�ำหรับประเทศไทยก็ตาม เน่ืองจากเคยมีการศึกษาแนวคิด

และความเหมาะสมจ�ำเป็นที่จะน�ำมาใช้กับประเทศไทย แต่ด้านมาตรการทางกฎหมาย

ไม่เคยมผีูใ้ดกล่าวถงึเรือ่งนีไ้ว้ เนือ่งจากการก�ำหนดมาตรการรองรบัเป็นเรือ่งทีต้่องเกีย่ว

พันกับหน่วยงานรัฐหลายหน่วยงาน อีกทั้งในร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. .... เดิม ไม่ได้ระบุถึงข้อก�ำหนด หลักเกณฑ์หรือวิธีการที่จะใช้ใน

การด�ำเนินการเรื่องนี้ไว้แต่อย่างใด (เดิมกระบวนการออกผังเมืองรวมเพื่อออกใช้บังคับ

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 มาตรา 26 บัญญัติว่า การใช้บังคับผังเมืองรวม

ให้กระท�ำโดยกฎกระทรวง แต่เม่ือพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2562 ใช้บังคับ 
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มาตรา 33 บญัญตัว่ิา ผงัเมอืงรวมให้ออกเป็นประกาศกระทรวงมหาดไทยหรอืข้อบญัญตัิ

ท้องถิ่น) บทความน้ีจึงกล่าวถึงแนวทางในการก�ำหนดมาตรการทางกฎหมายในการ

รองรับการโอนสิทธิพัฒนาในร่างข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ผังเมืองรวม พ.ศ. .... 

เพื่อรองรับการโอนสิทธิพัฒนาในเขตกรุงเทพมหานครเท่านั้น

วัตถุประสงค์การศึกษา

	 1.	 เพื่อศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับการโอนสิทธิการพัฒนาและมาตรการทาง

กฎหมายรองรับการโอนสิทธิพัฒนาของต่างประเทศ

	 2.	 สงัเคราะห์เป็นแนวทางในการก�ำหนดมาตรการทางกฎหมายรองรับการโอน

สิทธิพัฒนาที่มีความเหมาะสมกับประเทศไทย

วิธีการด�ำเนินการศึกษา

	 การศึกษานี้เป็นกระบวนวิธีการศึกษาเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) 

อย่างเป็นระบบตัง้แต่การศกึษาเกีย่วกบัสภาพปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการโอนสิทธิ

การพัฒนาของประเทศไทย โดยด�ำเนินการศึกษาเชิงเอกสาร (Documentary 

Research) จากแหล่งข้อมลูทตุยิภมู ิ(Secondary Data) ทีเ่กีย่วข้องทัง้ท่ีเป็นภาษาไทย

และภาษาต่างประเทศ ประกอบไปด้วย หนังสือ ตัวบทกฎหมาย บทความทางวิชาการ 

วิทยานิพนธ์และรายงานการศึกษาท่ีมีการจัดท�ำไว้โดยหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง รวมทั้ง

ข้อมูลที่มีการเผยแพร่ทางอิเล็กทรอนิกส์ (Electronic Data) เเละเว็บไซต์ต่างๆ แล้วน�ำ

ข้อมูลที่ได้รับรวมทั้งน�ำกฎหมายต่างประเทศมาเป็นแบบอย่างเพื่อท�ำการวิเคราะห ์

โดยเชื่อมโยงกับแนวคิด ทฤษฎีและหลักกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องเพื่อพิจารณาข้อดีและ 

ข้อเสีย ทั้งนี้ เพื่อน�ำไปสู่การสรุปผลการศึกษาและสังเคราะห์เป็นข้อเสนอแนะส�ำหรับ

เป็นแนวทางในการก�ำหนดมาตรการทางกฎหมายรองรับการโอนสิทธิพัฒนาที่มีความ

เหมาะสมกับประเทศไทยต่อไป 

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

	 1.	 ท�ำให้ทราบแนวคิดเก่ียวกบัการโอนสทิธิการพฒันาและมาตรการทางกฎหมาย

รองรับการโอนสิทธิพัฒนาของต่างประเทศ
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	 2.	 เป็นแนวทางในการก�ำหนดมาตรการทางกฎหมายรองรบัการโอนสทิธพิฒันา

ที่มีความเหมาะสมกับประเทศไทย

ทบทวนวรรณกรรม

	 ส�ำหรับการทบทวนวรรณกรรมผู้เขียนได้ท�ำการศึกษาความหมาย แนวคิดและ

หลักกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

1. ความหมายการโอนสิทธิพัฒนา

	 การโอนสทิธพิฒันาอาจเป็นถ้อยค�ำทีบ่คุลทัว่ไปไม่เคยทราบความหมายมาก่อน 

เนือ่งจากเป็นถ้อยค�ำทีไ่ม่ได้รู้จกักันอย่างกว้างขวางมากนกั เพยีงแต่รูจ้กักนัเพยีงเฉพาะ

กลุ่มบุคคลใดกลุ่มบุคคลหนึ่งเท่านั้น เช่น นักธุรกิจ สถาปนิก เจ้าหน้าที่ของรัฐที่ปฏิบัติ

งานในหน่วยงานที่เก่ียวข้องกับผังเมือง แต่อย่างไรก็ดี การโอนสิทธิพัฒนานั้นมีบุคคล 

ที่ได้ให้ความหมายไว้หลายท่าน ดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

	 William Fulton et al. กล่าวว่า การโอนสทิธิพฒันา “เป็นมาตรการทีห่น่วยงาน

ของรัฐใช้เพื่อชดเชยค่าเสียโอกาสในการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณที่ถูกจ�ำกัดสิทธิของ

บคุคลหนึง่ (พืน้ทีส่่งสทิธพิฒันา) เพือ่โอนสทิธทิีถ่กูจ�ำกดันัน้ไปยงัพืน้ทีท่ีถ่กูก�ำหนดให้ได้

รับสิทธิการพัฒนาได้มากกว่าสิทธิท่ีใช้บังคับในบริเวณน้ัน” (William Fulton, Jan 

Mazurek, Rick Pruetz, Chris Williamson. June 2004. อ้างถงึใน เกยีรติศักดิ ์จนัทรา, 

2560 : 7) 

	 สทิธพิร ภริมย์รืน่ กล่าวว่า มาตรการโอนสทิธพิฒันา “เป็นการขายหรอืถ่ายโอน

สิทธิการพัฒนาจากพื้นที่อนุรักษ์ไปยังบริเวณที่ที่มีการพัฒนาได้มากกว่า  ซึ่งท�ำให้พื้นที่

อนุรักษ์นั้นจะได้ผลประโยชน์อื่นเป็นการตอบแทน โดยมี การประกาศใช้เป็นข้อก�ำหนด

ท้องถิน่” (สิทธิพร ภริมย์รืน่, 2527 : 165-173 อ้างถงึใน สภุชัฌา อนวชัพงศ์พนัธ์, 2557 : 20)

	 ในส่วนของผูเ้ขียนเหน็ว่าการโอนสทิธพิฒันาเป็นการกระท�ำทีก่่อให้เกดิประโยชน์

ในทรพัย์สนิของเจ้าของทรพัย์สนินัน้ทีส่ามารถถ่ายโอนสทิธิในการพัฒนาทรัพย์สินของตน

ให้แก่บคุคลอืน่ทีท่�ำการซือ้สทิธใินการพฒันา โดยได้รบัค่าตอบแทนและก่อให้เกดิประโยชน์

ทั้งสองฝ่าย 
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2. แนวคิดทั่วไปเกี่ยวข้องกับการโอนสิทธิพัฒนา

	 มาตรการการโอนสิทธิพัฒนาที่อนุญาตให้มีการโอนหรือย้ายสิทธิการพัฒนา 

ที่ไม่ได้มีการใช้สิทธิดังกล่าว เนื่องมาจากการไม่ได้ใช้เองของเจ้าของกรรมสิทธิ์ถูกจ�ำกัด

การใช้โดยผลของกฎหมายจากพื้นที่หนึ่งไปยังพื้นที่หน่ึงมีวัตถุประสงค์โดยทั่วไป  

เช่น พื้นที่การอนุรักษ์พื้นที่ทางศิลปวัฒนธรรม หรือการอนุรักษ์ไว้เพื่อเกษตรกรรมหรือ

เพื่อทรัพยากรธรรมชาติท่ีจ�ำเป็น อันเป็นการสร้างความเป็นธรรมหรือชดเชยจากการ 

ได้รับผลกระทบจากเหตุดังกล่าว และเป็นการส่งเสริมให้บริเวณที่มีศักยภาพในการ

พัฒนาพ้ืนที่ได้รับพัฒนาอย่างเต็มประสิทธิภาพ ซึ่งจะได้รับผลดีทั้งเจ้าของที่ดินที่มี

ศกัยภาพในการพฒันาและประชาชนทีไ่ด้ต้องการการพฒันาในบรเิวณดงักล่าว ส�ำหรบั

การโอนสิทธิพัฒนานั้นพบว่ามีแนวคิดและทฤษฎีทางกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี้

	 2.1	 สิทธิในทรัพย์สิน

		  สิทธิในทรัพย์สินเป็นสิทธิขั้นพื้นฐานตามทฤษฎีกฎหมายธรรมชาติที่มี

กฎหมายรับรอง เช่น Magna Carta หรือ Bill of Right ค.ศ.1689 ของประเทศอังกฤษ

และค�ำประกาศสทิธมินุษยชนและพลเมอืงฝรัง่เศส ค.ศ.1789 รวมทัง้ยงัได้รบัการรบัรอง

ไว้ในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยมาเป็นระยะเวลายาวนานตั้งแต่อดีตตราบถึง

ปัจจุบัน ส�ำหรับรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 ก�ำหนดไว้ใน

มาตรา  37 ซึ่งโดยสรุปแล้วแนวคิดเก่ียวกับสิทธิในทรัพย์สินนับว่าเป็นสิทธิขั้นพื้นฐาน 

การทีก่ฎหมายสงูสุดยอมรบัว่าสทิธิดงักล่าวเท่ากบัเป็นการปฏเิสธอ�ำนาจสทิธคิรอบครอง

ของรัฐที่จะเข้ามาย�่ำสิทธิในทรัพย์สินของเอกชน

 	 2.2	 การจ�ำกัดสิทธิในทรัพย์สินในรัฐเสรีประชาธิปไตย	

		  เม่ือรัฐมีความเจริญเติบโตทางเศรฐกิจและสังคมมีความซับซ้อนมากข้ึน 

จึงมีหน้าที่และจ�ำเป็นต้องแสวงหาปัจจัยต่างๆ เพื่อรองรับผลที่เกิดขึ้นจากการเจริญ 

เตบิโตนัน้ๆ ส�ำหรับหนึง่ในความจ�ำเป็นนัน้ ได้แก่ การใช้ประโยชน์จากทีด่นิเพือ่ก่อสร้าง

ถนนและระบบขนส่งมวลชนให้เกิดความสะดวกสบายในการรองรับปรมิาณของประชากร

ที่จะเกิดขึ้นในปัจจุบันและอนาคต ส่งผลให้เกิดการขยายกิจการด้านสาธารณูปโภค 

เพิ่มมากขึ้นตามไปด้วย สิทธิในทรัพย์สินของบุคคลของประเทศที่ปกครองในระบอบ

ประชาธิปไตยย่อมเป็นสิ่งที่ควรเคารพ และให้ความคุ้มครองรวมทั้งไม่แทรกแซงการใช้

สิทธิในทรัพย์สินของบุคคล เว้นแต่จะต้องด้วยบทบัญญัติกฎหมาย แต่อย่างไรก็ดี เป็นที่



วารสารวิชาการแพรวากาฬสินธุ์ มหาวิทยาลัยกาฬสินธุ์
ปีที่ 6 ฉบับที่ 3 กันยายน - ธันวาคม 2562418

ยอมรับกันโดยทั่วไปว่าเม่ือบุคคลมาอยู่ร่วมกันย่อมมีหน้าที่ในอันที่จะต้องตอบแทนรัฐ 

โดยยึดประโยชน์ส่วนรวมมากกว่าประโยชน์ของตนเอง จึงท�ำให้เกิดการจ�ำกัดสิทธิ 

ในทรัพย์สินของบุคคลเพื่อประโยชน์ส่วนรวมได้นั่นเอง (ประพันธ์ ทรัพย์แสง, 2526 : 

52-53 อ้างถึงใน สาริศา เพชรล้วน, 2558 : 30)

	 รูปแบบในการจ�ำกัดสิทธิ

	 กรรมสทิธิใ์นทรพัย์สินล้วนอยูภ่ายใต้ข้อจ�ำกดัแห่งการใช้ “Sic utere too ut non 

alienumlaedus” คอื แม้บคุคลจะมีสทิธิในการใช้สอยทรัพย์สนิของตนตราบเท่าทีไ่ม่ก่อ

ความเสียหายให้แก่ผู้อื่น แต่อย่างไรก็ดี รัฐย่อมมีอ�ำนาจออกกฎหมายมาควบคุมการ

ใช้สอยทรพัย์สินของลุคคลเหล่านัน้เพือ่คุ้มครองและป้องกันความปลอดภยัแห่งสาธารณะ

รวมทั้งเพื่อส่งเสริมสวัสดิภาพอันดีแห่งรัฐ ดังนั้น ภายใต้การใช้อ�ำนาจของรัฐสิทธ ิ

ในทรัพย์สินย่อมอยู่ภายใต้บังคับแห่งกฎหมาย (American Jurisprudence. 1996 : 

327-328 อ้างถึงใน สาริศา เพชรล้วน, 2558 : 34) 

	 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ยอมรบัว่าอ�ำนาจทรพัย์สนิจะต้องอยูภ่ายใต้

บังคับและขอบเขตข้อจ�ำกัดแห่งกฎหมาย นั้นหมายความว่า หลักกรรมสิทธิ์ยังคงได้รับ

การเคารพและยอมรับ หากแต่ว่าอาจมกีารจ�ำกัดอ�ำนาจทรพัย์สินของเจ้าของหรอืเจ้าของ

ต้องยอมรับภาวะอย่างใดอย่างหน่ึงเพื่อประโยชน์แก่บุคคลอื่น โดยข้อจ�ำกัดสิทธ ิ

ในทรัพย์สิน อาจแบ่งได้ 2 ประเภท ได้แก่

	 1)	 ข้อผูกมัดกรรมสิทธิ์ 

 	 เป็นกรณีที่รัฐให้เอกชนสามารถเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินนั้นๆ ได ้

แต่อย่างไรก็ดี จะมีการวางหลักเกณฑ์ท่ีส�ำคัญอันเป็นข้อจ�ำกัดโดยฝ่ายนิติบัญญัติเพื่อ

ตัดรอนสิทธิในทรัพย์สินดังกล่าวของเอกชน โดยมักเป็นการจ�ำกัดสิทธิในการใช้สอย

ทรัพย์สินในความสัมพันธ์ระหว่างเอกชนด้วยกันเอง เพื่อไม่ให้เอกชนฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง

ใช้สอยทรัพย์สินของตนในทางใดที่อาจเสียหายแก่อีกฝ่ายหนึ่ง หรือในบางกรณีเจ้าของ

ทรัพย์สินจ�ำต้องยอมให้บุคคลอื่นสามารถใช้สอยในทรัพย์สินของตนได้อีกด้วย อีกทั้ง 

ข้อผูกมัดกรรมสิทธิ์อาจมีจุดประสงค์เพื่อปกป้องผลประโยชน์ส่วนรวมของสังคม เช่น 

กฎหมายอาจบังคับให้เจ้าของท่ีดินไม่สามารถปลูกสร้างอาคารที่มีความสูงเกินกว่าที่

กฎหมายผังเมืองหรือควบคุมอาคารก�ำหนดไว้ เพื่อให้เกิดความปลอดภัยส�ำหรับการ 



วารสารวิชาการแพรวากาฬสินธุ์ มหาวิทยาลัยกาฬสินธุ์
ปีที่ 6 ฉบับที่ 3 กันยายน - ธันวาคม 2562 419

เดินอากาศ ความหนาแน่นของจ�ำนวนประชากรหรือตามกฎหมายผังเมือง ซึ่งบังคับให้

เอกชนจะต้องใช้ประโยชน์จากทีด่นิตามแผนการทีม่กีารก�ำหนดไว้ล่วงหน้า ทัง้นี ้เพือ่ก่อ

ให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมือง (ศุภเชษฐ์ คูสุวรรณ, 2540 : 45-49 

อ้างถึงในสาริศา เพชรล้วน, 2558 : 35)

	 2)	 การเวนคืน

	 เป็นการใช้อ�ำนาจของรฐัซึง่กระท�ำการพรากอสงัหารมิทรพัย์ของเอกชนมาเป็น

กรรมสทิธิข์องรฐัเพ่ือน�ำมาใช้ในกจิการใดๆ ให้เกดิประโยชน์แก่สาธารณะ โดยมต้ิองได้รบั

ความยินยอมจากเอกชนผู้เป็นเจ้าของแต่อย่างใด แต่ต้องด�ำเนินการอยู่บนพื้นฐานแห่ง

กฎหมายที่ต้องเยียวยาหรือชดใช้ความเสียหายท่ีเกิดขึ้นอย่างเป็นธรรมแก่เอกชน 

ผู้เป็นเจ้าของน้ันๆ การใช้อ�ำนาจเวนคืนดังกล่าวถือว่าเป็นสิทธิในทางการเมืองของรัฐ

และเกิดการตกทอดเป็นมรดกควบคู่กันมากับความเป็นรัฐบนพื้นฐานแห่งความจ�ำเป็น

และผลประโยชน์ของสังคม โดยรัฐต้องเข้าถือเอาทรัพย์สินซึ่งเป็นของเอกชนมาด�ำเนิน

การต่างๆ เพื่อประโยชน์แห่งรัฐและก่อให้เกิดความส�ำคัญต่อคนในสังคมส่วนรวม  

(วรพจน์ วิศรุตพิชญ์, 2538 : 1) 

3. หลักกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

	 ในท่ีนี้จะกล่าวเฉพาะทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ คือ กรรมสิทธิ์และภาระ

จ�ำยอม เนื่องจากการโอนสิทธิพัฒนาเป็นกรณีเจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดินขายสิทธิ 

การก่อสร้างหรือใช้ประโยชน์ที่ดินของตนไปให้แก่ผู้อื่น ซ่ึงการด�ำเนินการจะกระท�ำได้

เฉพาะกรณีเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเท่าน้ัน และการด�ำเนินการดังกล่าวมีลักษณะ

คล้ายคลึงกับภาระจ�ำยอมที่เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินยอมถูกตัดทอนสิทธิบางอย่าง 

ในอสังหารมิทรพัย์ของตนเพือ่ประโยชน์แก่อสงัหารมิทรพัย์อืน่ โดยมรีายละเอยีดดงัต่อไป 

	 1)	 กรรมสิทธิ์ (Ownership)

		  กฎหมายโรมันใช้เรียกกรรมสิทธิ์เป็นศัพท์ภาษาละตินว่า  “Dominium” 

(ประชุม โฉมฉาย, 2556 : 14 อ้างถึงใน อานนท์ มาเม้า, 2560 : 60) ซ่ึงเป็นสิทธิ 

ที่เจ้าของทรัพย์มีสิทธิใช้ทรัพย์นั้น โดยนัยมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ ที่บัญญัติว่า  “ภายในบังคับแห่งกฎหมายเจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและ

จ�ำหน่ายทรพัย์สนิของตนและได้มาซึง่ดอกผลแห่งทรพัย์สินนัน้ กบัทัง้มสิีทธติดิตามและ
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เอาคืนทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่น 

สอดเข้ามาเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย” จากบทบัญญัติดังกล่าว 

กรรมสิทธิ์จึงมีลักษณะส�ำคัญสามประการ ประกอบไปด้วย 1. เป็นสิทธิเด็ดขาด 

(Absolute) 2. ท�ำให้เกดิอ�ำนาจหวงกนั (Exclusive) และ 3. มคีวามถาวร (Perpetual) 

(เสนีย์ ปราโมช, 2551 : 187-188) ในส่วนของการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์นั้น มี 2 วิธี ได้แก่ 

วิธีแรก การได้มาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม และวิธีที่สอง การได้มาโดยนิติกรรมตามที่

กฎหมายบัญญัติไว้ เช่น สัญญาซื้อขาย การแลกเปลี่ยนและการให้

	 ส�ำหรับการใช้กรรมสิทธ์ิตามมาตรา  1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ได้ก�ำหนดอ�ำนาจแห่งกรรมสิทธิ์ไว้เป็นการเฉพาะ จ�ำแนกได้เป็น 5 ประการ 

ได้แก่ (บัญญัติ สุชีวะ, 2559 : 218-224) 1.) อ�ำนาจใช้สอย หมายถึง อ�ำนาจที่จะท�ำ

ประโยชน์หรือได้ประโยชน์จากทรัพย์ตามความต้องการของตน โดยอยู่ภายใต้ขอบเขต

ของกฎหมาย และไม่เป็นการท�ำลายหรือท�ำให้เกิดความเสียหายแก่ผู้อื่น 2.) อ�ำนาจ

จ�ำหน่าย หมายถึง อ�ำนาจที่จะจ�ำหน่าย จ่าย โอนโดยวิธีการต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นการขาย 

แลกเปลี่ยน ให้ เพื่อให้กรรมสิทธิ์พ้นไปจากผู้ทรงกรรมสิทธิ์เดิม และหมายความรวมถึง

กรณีการจ�ำหน่ายโดยการท�ำลายสภาพของทรัพย์ด้วย 3.) อ�ำนาจได้ดอกผล หมายถึง 

ผูท้รงกรรมสทิธิใ์นทรัพย์สนิใดย่อมได้สทิธใินดอกผลของทรพัย์สนินัน้ ทัง้ดอกผลธรรมดา

หรือดอกผลนิตินัย 4.) อ�ำนาจติดตามเอาคืน หมายถึง ผู้ทรงกรรมสิทธ์ิมีสิทธิในการ

ติดตามเพื่อเอาทรัพย์สินของตนจากบุคคลที่ไม่มีสิทธิยึดถือไว้ และ 5.) อ�ำนาจขัดขวาง 

หมายถึง ผู้ทรงกรรมสิทธิมี์อ�ำนาจขดัขวางไม่ให้บคุคลอืน่สอดเข้ามาเกีย่วข้องกับทรพัย์สิน

ของตนโดยมิชอบด้วยกฎหมาย

	 นอกจากอ�ำนาจข้างต้นแล้ว ในเรือ่งของแดนกรรมสทิธิต์ามมาตรา 1335 ยงับญัญตัิ

กรณขีองกรรมสทิธิ ์ส�ำหรบัอสงัหารมิทรพัย์ในกรณีของทีด่นิโดยบญัญัตใิห้แดนกรรมสิทธิ์ 

ส�ำหรับกรณีอสังหาริมทรัพย์นั้นกินทั้งบริเวณเหนือพื้นดินและใต้พื้นดินด้วย (บัญญัต ิ 

สุชีวะ, 2559 : 216) จะเห็นได้จากค�ำพิพากษาศาลฎีกาที่ 266/2481 ซึ่งวินิจฉัยว่า 

บทบญัญตัว่ิาแดนกรรมสทิธิท์ีด่นิกนิทัง้เหนอืพืน้พ้นดนิและใต้ดนิด้วย โดยมาตรา 1335 

นั้นในชั้นแรกจะต้องมีกรรมสิทธ์ิพื้นดินเสียก่อน ดังน้ัน จะน�ำมาปรับแก่คดีให้วินิจฉัย

ว่าที่ดินตรงชายคาเรือนจ�ำเลยคร่อมเข้ามาพ้นอยู่ในแดนแห่งกรรมสิทธิ์ของจ�ำเลยด้วย

หาได้ไม่ (โปรดดูเพิ่มเติม ค�ำพิพากษาฎีกาท่ี 2114/2499, ค�ำพิพากษาศาลฎีกา 
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ที่ 2207/2524 และค�ำพิพากษาฎีกาที่ 1132/2477) ซึ่งแดนกรรมสิทธิ์นี้มีได้เฉพาะกับ

ทีด่นิเท่านัน้ และการจะมแีดนกรรมสทิธิน้ั์นจะต้องมกีรรมสทิธิใ์นพืน้ดนิก่อน โดยเจ้าของ

ทีด่นิจะมสีทิธใินทีด่นิมใิช่เฉพาะแต่พืน้ดนิเท่าน้ัน แต่ยงัรวมถงึท้ังเหนือพ้ืนดนิและใต้ดนิด้วย 

ส่วนจะมีระยะทางเพยีงใดกส็ดุแต่เจ้าของทีด่นิจะสามารถใช้ประโยชน์ได้เพยีงใดนัน่เอง 

เช่น เจ้าของท่ีดนิจะสร้างตกึสูงเท่าใดก็ได้เท่าทีไ่ม่ก่อให้เกดิความร�ำคาญเสยีหายแก่เจ้าของ

ที่ดินแปลงข้างเคียง และเช่นเดียวกันเจ้าของที่ดินย่อมขุดหรือใช้ประโยชน์ใต้พื้นดินลึก

เท่าใดก็ได้

	 นอกจากน้ี ยังมีข้อจ�ำกัดแดนกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายอื่น เช่น เจ้าของที่ดิน

สามารถก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างได้เฉพาะอาคารตามประเภทและลักษณะตามที่พระราช

บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ก�ำหนดไว้หรือมีความสูงไม่เกินที่กฎหมายอนุญาต 

ให้สร้างได้ อนึ่ง ข้อจ�ำกัดสิทธิที่กฎหมายก�ำหนดตามตัวอย่างข้างต้นน้ันไม่จ�ำเป็นต้อง

จดทะเบียนก็มีผลใช้บังคับได้ (ประมูล สุวรรณศร, 2539 : 165) มาตรา 1338 ในทาง

ตรงกนัข้ามถ้าเป็นข้อจ�ำกดัสทิธขิองเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์ซึง่ก�ำหนดโดยนติกิรรม หรอื

เป็นกรณีที่จะเปลี่ยนแปลงข้อจ�ำกัดสิทธิท่ีกฎหมายก�ำหนดโดยนิติกรรม ในการท�ำ

นิติกรรมเพื่อระบุข้อจ�ำกัดสิทธิหรือเปล่ียนแปลงแก้ไขข้อจ�ำกัดสิทธินั้นจะต้องท�ำเป็น

หนังสือและจดทะเบียนต่อเจ้าหน้าที่ มิฉะนั้นการด�ำเนินการดังกล่าวจะไม่สมบูรณ์และ

ใช้ยันต่อบุคคลภายนอกไม่ได้

	 2)	 ภาระจ�ำยอม (Servitude)

		  เป็นทรัพยสิทธิท่ีตัดทอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ โดยเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์จะต้องยอมรับกรรมบางอย่างซึ่งกระทบกระเทือนอ�ำนาจกรรมสิทธิ์ 

ของตนเอง หรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินน้ัน  

เพื่อประโยชนแ์ก่อสังหารมิทรัพย์นั้น ตามมาตรา 1387 แหง่ประมวลกฎหมายแพง่และ

พาณิชย์ โดยอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ประโยชน์จากภาระจ�ำยอม เรียกว่า  “สามยทรัพย์” 

(Dominant property) ส่วนอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องอยู่ในบังคับแห่งภาระจ�ำยอม เรียกว่า 

“ภารยทรัพย์” (Servient property) (บัญญัติ สุชีวะ, 2559 : 338)

	 ภาระจ�ำยอมที่อสังหาริมทรัพย์เป็นภารยทรัพย์ แบ่งเป็น 2 ประการ ได้แก่  

(วิกรณ์ รักษ์ปวงชน, 2551 : 389) ประการแรก ภาระจ�ำยอมชนิดประกอบกรรม คือ 

กรณีที่เจ้าของภารยทรัพย์ต้องยอมรับกรรมบางอย่างซึ่งกระทบต่อทรัพย์สินของตน  
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โดยต้องยินยอมให้เจ้าของที่ดินอันเป็นสามยทรัพย์ด�ำเนินการบางอย่างเกี่ยวกับภารย

ทรัพย์ได้ เช่น ต้องยอมให้เดินผ่านท่ีดินของตน และประการที่สอง ภาระจ�ำยอมชนิด 

งดเว้น คอื กรณเีจ้าของภารยทรพัย์ต้องงดเว้น การใช้สทิธบิางอย่างอนัมอียูใ่นกรรมสิทธิ์

ทรพัย์สนิของตน เช่น งดเว้นไม่ปลกูสร้างตึกสงู ส�ำหรบัความแตกต่างระหว่าง ภาระจ�ำยอม

ทั้ง 2 ประการข้างต้น คือ ภาระจ�ำยอมชนิดประกอบกรรม เจ้าของสามยทรัพย์สามารถ

เข้าไปในภารยทรัพย์ได้ ส่วนภาระจ�ำยอมชนิดงดเว้น เจ้าของสามยทรัพย์จะเข้าไป 

ในภารยทรัพย์ไม่ได้ และกรณีภาระจ�ำยอมชนิดงดเว้น การจ�ำกัดให้งดเว้นได้นั้นเฉพาะ

บางสิทธิตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา  1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

เช่น งดใช้สอย แต่จะให้งดเว้นสิง่อืน่นอกจากทีก่�ำหนดไว้ในมาตรา 1336 ไม่ได้ มเิช่นนัน้

แล้วจะไม่เป็นภาระจ�ำยอม

	 การโอนสิทธิในทรัพยสิทธิ

	 มาตรา 1299 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บัญญัติว่า ภายในบังคับ

แห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอื่น ท่านว่าการได้มาโดยนิติกรรม 

ซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่

นิติกรรมจะได้ท�ำเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่

	 ถ้ามีผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ โดย

ทางอื่นนอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มานั้นถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร้ ท่านว่าจะมีการ

เปลีย่นแปลงทางทะเบยีนไม่ได้ และสทิธอินัยงัมไิด้จดทะเบยีนนัน้ มใิห้ยกขึน้เป็นข้อต่อสู้

บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธ ิ

โดยสุจริตแล้ว

	 จากบทบัญญัติข้างต้นจะเห็นได้ว่าการได้มาซ่ึงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย ์

มีได้ 2 ทาง ได้แก่

	 1.	 การได้มาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์โดยทางนิติกรรม เช่น สัญญา 

ซือ้ขาย สญัญาแลกเปลีย่น สญัญาให้และสญัญาก่อตัง้ภาระจ�ำยอม (บญัญตั ิสชุวีะ, 2559 

: 67) เป็นต้น นิติกรรมเหล่าน้ีจะท�ำให้การได้มาซ่ึงทรัพยสิทธิก็แต่เฉพาะทรัพยสิทธิ 

ทีก่ฎหมายรองรบัเท่านัน้ แต่ไม่สามารถท�ำนติกิรรมให้ได้มาซึง่ทรพัยสทิธอิย่างอืน่นอกเหนอื

ไปจากทีก่ฎหมายก�ำหนดรบัรองไว้ นอกจากนีก้ารได้มาซึง่ทรพัยสิทธใินอสังหารมิทรพัย์

โดยทางนิติกรรมจะต้องเป็นการได้มาจากผู้ที่มีอ�ำนาจจะโอนให้ได้ด้วย ถ้าได้มาจากผู้ที่
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ไม่มีอ�ำนาจจะโอนให้ได้ เช่น ได้จากผู้ที่มิใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์ แม้การได้มานั้นจะท�ำเป็น

หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีก็ไม่ท�ำให้ผู้นั้นได้มาซึ่งทรัพยสิทธิใน

อสังหาริมทรัพย์นั้น ทั้งนี้ เป็นไปตามหลักที่ว่า “ผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน” 

	 2.	 การได้มาซ่ึงทรพัยสทิธใินอสงัหารมิทรพัย์โดยทางอืน่นอกจากนติกิรรม เช่น 

การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์หรอืภาระจ�ำยอมทีไ่ด้มาโดยทางอายคุวาม หรอืได้

มาโดยผลของกฎหมาย (หลักส่วนควบหรือการครอบครองปรปักษ์) หรือค�ำพิพากษา

ของศาล หรือโดยมรดก เป็นต้น 

4. หลักกฎหมายต่างประเทศ

	 การโอนสทิธพิฒันาพบว่ามหีลายประเทศได้น�ำมาใช้แล้ว แต่ประเทศทีน่่าสนใจ

ทีค่วรน�ำมาศกึษาเพือ่เป็นแนวทางในการก�ำหนดมาตรการทางกฎหมายเพือ่รองรบัการ

โอนสิทธิพัฒนา คือ สาธารณรัฐจีน หรือ ไต้หวัน (Republic of China) เนื่องจากเป็น

ประเทศในเอเชยีและเมืองมีสภาพแออัดและมีระบบประมวลกฎหมายเหมอืนประเทศไทย 

โดยกฎหมายทีใ่ห้อ�ำนาจหน่วยงานของรฐัให้ใช้มาตรการโอนสิทธกิารพฒันาได้มจี�ำนวน 

2 ฉบับที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ 

	 1.	 กฎหมายการผังเมือง (Urban Planning Law) ค.ศ.2002 

	 มาตรา  83-1 การจัดหาท่ีดินเพื่อกิจการสาธารณูปโภค การอนุรักษ์และบ�ำรุง

รักษาอาคารที่มีคุณค่าทางศิลปกรรมและอนุสรณ์สถานทางประวัติศาสตร์ รวมท้ังการ

จัดหาที่โล่งสาธารณะอาจใช้การด�ำเนินการโดยการโอนสิทธิพื้นที่อาคาร

	 รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยจะออกกฎกระทรวงเพือ่ก�ำหนดประเภทของ

พื้นที่ถ่ายโอนสิทธิในการโอนสิทธิพื้นที่อาคาร การก�ำหนดพื้นที่อาคารที่จะถูกโอนออก

ไป ช่วงขนาดพืน้ทีข่องสทิธพิืน้ท่ีอาคาร เพดานสงูสดุของสทิธพิืน้ท่ีอาคารทีจ่ะโอนไปยงั

พื้นท่ีรับสิทธิสูตรการแลกเปลี่ยน วิธีการโอน การจ่ายเงินส�ำหรับสิทธิพื้นที่อาคาร 

กระบวนการและขั้นตอนในการโอน 

	 2.	 กฎกระทรวงว่าด้วยการโอนความจขุองพืน้ทีอ่าคารในเขตเมอืง (Regulations 

of Urban Building Capacity Transfer) ค.ศ.2004 เป็นกฎหมายล�ำดับรองที่ออก 

ตามความในมาตรา 83-1 ของกฎหมายการผังเมือง โดยมีข้อก�ำหนด ดังนี้ 

		  -	 การใช้มาตรการ : การโอนสิทธิการพัฒนาให้ท�ำได้ในพื้นที่เมืองที่มี

ผังเมืองเท่านั้น
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		  -	 พื้นที่ถ่ายโอนสิทธิ (ขายสิทธิ) ได้แก่

			   ที่ดินเอกชนมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า  500 ตารางเมตรบนที่ราบและ 

ถูกก�ำหนดให้เป็นพื้นที่สงวน (reserved area) ในผังเมือง หรือถูกก�ำหนดให้เป็นพื้นที่

ควรค่าแก่การอนุรักษ์ที่มีการรับรองจากทางราชการ

			   พื้นที่อาคารขนาดพื้นที่ไม่น้อยกว่า 500 ตารางเมตรบนที่ราบที่มีการ

ใช้สอยเป็นที่โล่งสาธารณะ

			   ที่ดินเอกชนที่ถูกสงวนไว้เพื่อกิจการสาธารณูปโภคในผังเมือง

			   ที่ดินที่ได้ก�ำหนดไว้ในผังแม่บทให้สามารถถ่ายโอนสิทธิการพัฒนา 

ไปยังอาคารอื่นได้ภายในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินเดียวกัน

		  -	 ขนาดของพืน้ทีอ่าคารทีย่อมรบัได้ในพืน้ทีร่บัสิทธิขนาดของพืน้ทีอ่าคาร

ที่โอนไปยังพื้นที่รับสิทธิจะค�ำนวณโดยใช้สัดส่วนของราคาท่ีดินปัจจุบันในพื้นที่รับสิทธิ

กับพื้นที่ถ่ายโอนสิทธิในเวลาที่การโอนเกิดขึ้น

		  -	 ลักษณะการโอน การโอนสามารถด�ำเนินการได้หลายครั้ง ยกเว้นกรณี

ของการโอนสทิธิการพฒันาทีพ่ืน้ทีถ่่ายโอนสทิธมิจีดุประสงค์เพือ่อนรุกัษ์อาคารทีม่คีณุค่า

		  -	 ขอบเขต การโอนจะท�ำได้เฉพาะในพื้นที่ภายใต้แผนแม่บทเดียวกัน

เท่านั้น

		  -	 พื้นที่อาคารที่จะโอนสิทธิจะต้องไม่เกินร้อยละ 30 ของพื้นที่อาคาร 

ที่อนุญาต และให้สูงสุดได้ไม่เกินร้อยละ 40

วิเคราะห์

	 การโอนสทิธพิฒันาเป็นมาตรการทีห่น่วยงานของรฐัใช้เพือ่ชดเชยค่าเสยีโอกาส

ในการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณท่ีถูกจ�ำกัดสิทธิของบุคคลหนึ่ง (พื้นที่ส่งสิทธิพัฒนา)  

เพือ่โอนสทิธทิีถ่กูจ�ำกดันัน้ไปยงัพืน้ทีท่ีถ่กูก�ำหนดให้ได้รบัสิทธกิารพฒันาได้มากกว่าสิทธิ

ที่ใช้บังคับในบริเวณนั้น ซ่ึงมีลักษณะท่ีใกล้เคียงอย่างย่ิงกับภาระจ�ำยอมตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ คือ เจ้าของที่ดินหรือผู้ครองครองที่ดินต้องงดเว้นการใช้

ประโยชน์ที่ดินไม่เกินอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่

แปลงที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร (Floor Area Radio : Far) ตามแต่ประเภทที่ดินที่จะ 

ถูกก�ำหนดไว้ในร่างข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ผังเมืองรวม พ.ศ. .... โดยจะต้อง
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พิจารณาว่าการด�ำเนินการการโอนสิทธิพัฒนาที่จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนด

ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จะมีข้อดีข้อเสียอย่างไร และจะท�ำให้บรรลุ

วตัถปุระสงค์ตามแนวคดิในเรือ่งดงักล่าวหรอืไม่ หรอืในทางตรงกนัข้ามจะก่อให้เกดิความ

ยุ่งยากและปัญหาในการใช้บังคับหรือปัญหาในทางปฏิบัติหรือไม่ อย่างไร และอีกทาง

หนึ่งหากไม่ด�ำเนินการตามหลักเกณฑ์ท่ีก�ำหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

จะสามารถด�ำเนนิการตามช่องทางของกฎหมายเฉพาะฉบบัอืน่ทีใ่ช้บังคบัอยูใ่นปัจจบุนั

ได้หรือไม่ โดยเฉพาะอย่างยิ่งตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2562 หรือหากภาย

ใต้กฎหมายที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันไม่สามารถอนุโลมน�ำมาใช้กับกรณีการโอนสิทธิการ

พฒันาได้ กอ็าจมคีวามจ�ำเป็นทีจ่ะต้องมกีารตรากฎหมายเฉพาะเพือ่ก�ำหนดให้สิทธกิาร

พัฒนาเป็นทรัพยสิทธิประเภทหนึ่งขึ้นใหม่ และก�ำหนดให้มีกระบวนการด�ำเนินการ 

ทีเ่กีย่วข้องเป็นการเฉพาะ เพ่ือให้เหมาะสมและสอดคล้องกบัแนวคดิในเรือ่งนีเ้ป็นพเิศษ

ให้แตกต่างไปจากกรณีทรัพยสิทธิตามกฎหมายทั่วไป

	 เมื่อพิจารณาข้อดีและข้อเสียแล้ว เห็นการก�ำหนดให้การโอนสิทธิการพัฒนา

ด�ำเนนิการตามหลักเกณฑ์ทีก่�ำหนดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ ข้อดทีีเ่หน็ได้

ชัดและถือได้ว่ามีความส�ำคัญต่อสถานะทางกฎหมาย อันจะเป็นการสร้างความเช่ือมั่น

และมัน่ใจแก่ผูท้ีด่�ำเนนิการซือ้ขายสทิธกิารพฒันา คอื หากมกีารท�ำข้อตกลงการซือ้ขาย

สิทธิหรือท�ำสัญญาเป็นหนังสือและไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ในที่นี้หมายถึง

เจ้าพนักงานที่ดินจะท�ำให้สิทธิท่ีมีการซ้ือขายสิทธิน้ันเป็นสิทธิที่มีสถานะรับรองโดย

กฎหมายเสมือนเป็นทรัพยสิทธิประเภทภาระจ�ำยอม และสามารถใช้สิทธิน้ียันได้กับ

บุคคลทั่วไป โดยอาจตกลงกันให้มีการสลักหลังโฉนดระบุถึงภาระจ�ำยอมนี้ได้ด้วย  

ส่วนข้อเสยีของแนวทางนี ้คอื เนือ่งจากการด�ำเนินการทัง้หมดเป็นการด�ำเนนิการทีเ่กีย่ว

กับการท�ำนิติกรรมายใต้หลักกฎหมายเอกชน โดยเฉพาะหลักเจตนาหรือเจตจ�ำนงของ

คู่สัญญา  ซึ่งคู่สัญญาจะตกลงกันเป็นเช่นไรก็ได้ตราบเท่าที่ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อย

หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ดังน้ัน จึงเป็นกรณีที่รัฐไม่อาจเข้าไปแทรกแซงหรือ

ก้าวก่ายได้ ผู้ขายสิทธิและผู้ซ้ือสิทธิอาจตกลงกันนอกเหนือจากหลักเกณฑ์ที่ก�ำหนดไว้

ในผังเมืองรวมก็ได้ เช่น อาจตกลงเรื่องระยะเวลาที่จะผูกพันกัน ซ่ึงเม่ือพ้นระยะเวลา

ตามทีต่กลงกนัไว้แล้วข้อผกูมดัย่อมสิน้ผลไป ส�ำหรบัข้อเสียกรณอีาจส่งผลกระทบรนุแรง

ต่อหลักการและแนวคิดของผังเมืองรวม จนอาจท�ำให้ไม่สามารถบรรลุวัตถุประสงค ์

ตามที่ปรารถนาได้
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	 นอกจากนี ้หากก�ำหนดให้การโอนสทิธกิารพฒันามลัีกษณะเช่นเดยีวกบัการโอน

ทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หากการซื้อขายสิทธิไม่ได้ท�ำเป็น

หนังสือและไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ความตกลงหรือข้อผูกพันดังกล่าว

จะมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิไม่ใช่ทรัพยสิทธิและไม่สามารถใช้ยันกับบุคคลทั่วไปได ้

(มาตรา 1299 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์)

	 ข้อเสยีอกีประการหนึง่เป็นเรือ่งการประสานงานและการด�ำเนนิงานของหน่วยงาน

ที่เกี่ยวข้องเนื่องจากการจดทะเบียนทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

จะต้องไปจดทะเบยีนต่อเจ้าพนกังานทีดิ่นซ่ึงสงักัดกรมท่ีดนิ กระทรวงมหาดไทย จงึเป็น

เรื่องที่อยู่นอกเหนือการควบคุมหรือก�ำกับดูแลของกรุงเทพมหานคร หากมีกรณีที่ผู้ซื้อ

ขายสทิธกิารพฒันามาจดทะเบยีนโดยมสีาระส�ำคญัแตกต่างไปจากทีก่�ำหนดในผงัเมอืง

รวม กรุงเทพมหานครก็ไม่สามารถไปบังคับให้ต้องด�ำเนินการตามที่ก�ำหนดในผังเมือง

รวมได้ นอกจากนี้หากกรุงเทพมหานครประสงค์จะได้ข้อมูลเกี่ยวกับการจดทะเบียน 

ซือ้ขายสทิธกิารพฒันาก็จ�ำเป็นต้องประสานขอข้อมลูไปยงักรมทีด่นิ กระทรวงมหาดไทย

	 การก�ำหนดให้การโอนสิทธิการพัฒนาเป็นมาตรการทางกฎหมายในร่างข้อ

บัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ผังเมืองรวม พ.ศ..... ซึ่งออกตามความในมาตรา 33 แห่ง

พระราชบญัญตักิารผงัเมอืง พ.ศ.2562 หากพจิารณาตามมาตรา 22 ซึง่ก�ำหนดให้ผงัเมอืง

รวมประกอบด้วย 

	 (1)	วัตถุประสงค์ในการวางและจัดท�ำผังเมืองรวม 

	 (2)	แผนทีแ่สดงเขตของผังเมอืงรวมโดยแสดงข้อมลูภมูปิระเทศ ระดบัชัน้ความสงู 

และพิกัดภูมิศาสตร์ 

	 (3)	แผนผังที่ท�ำขึ้นเป็นฉบับเดียวหรือหลายฉบับ โดยใช้มาตราส่วนตามความ

เหมาะสมทีม่ ีความละเอยีดเพยีงพอให้ประชาชนเข้าถึงได้โดยสะดวกและสามารถเข้าใจ

ได้ง่าย สามารถเชือ่มโยงกบั แผนทีด่จิทิลัทีเ่ป็นมาตรฐานสากลตามเทคโนโลยทีีทั่นสมยั 

โดยมีสาระส�ำคัญ ดังต่อไปนี้ 

		  (ก)	 แผนผังก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ�ำแนกประเภท 

		  (ข)	 แผนผังแสดงที่โล่ง 

		  (ค)	 แผนผงัแสดงโครงการการคมนาคมและการขนส่ง โดยแสดงการเชือ่มต่อ

โครงข่าย การคมนาคมและการขนส่งไว้ด้วย 
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		  (ง)	 แผนผงัแสดงโครงการกจิการสาธารณปูโภค สาธารณปูการ และบรกิาร

สาธารณะ 

		  (จ)	 แผนผังแสดงแหล่งทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

		  (ฉ)	 แผนผังแสดงผังน�้ำ

		  (ช) 	 แผนผงัอืน่ๆ ทีจ่�ำเป็น ในกรณทีีผ่งัเมอืงรวมไม่มสีาระส�ำคัญประการใด

ตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) หรือ (ฉ) จะต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง

หรือคณะกรรมการผังเมืองจังหวัด แล้วแต่กรณี โดยมีเหตุผลอันสมควร และให้ระบุ

เหตุผลดังกล่าวไว้ในผังเมืองรวมนั้นด้วย 

	 (4)	รายการประกอบแผนผัง 

	 (5)	ข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิทีจ่ะให้ปฏบิตัหิรอืไม่ให้ปฏบิตัเิพือ่ให้เป็นไป

ตาม วัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมและแผนผังตาม (3) ทุกประการ ดังต่อไปนี้

		  (ก)	 ประเภทและขนาดกิจการ 

		  (ข)	 ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคาร 

		  (ค)	 อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่แปลง

ที่ดินที่ใช้เป็น ที่ตั้งอาคาร

		  (ง)	 อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารปกคลมุดนิต่อพ้ืนทีแ่ปลงทีดิ่นทีใ่ช้เป็นทีต่ัง้อาคาร 

หรืออตัราส่วน พ้ืนทีว่่างอนัปราศจากสิง่ปกคลมุดนิของแปลงทีด่นิท่ีอาคารต้ังอยูต่่อพืน้ที่

ใช้สอยรวมของอาคาร 

		  (จ)	 ระยะถอยร่นจากแนวธรรมชาต ิถนน แนวเขตท่ีดนิ อาคาร แหล่งทรพัยากร

น�้ำสาธารณะ และสถานที่อื่นๆ ที่จ�ำเป็น รวมทั้งพื้นที่แนวกันชนด้วย 

		  (ฉ)	 ขนาดของแปลงที่ดินที่จะอนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร 

		  (ช)	 ข้อก�ำหนดอืน่ท่ีจ�ำเป็นโดยรฐัมนตรปีระกาศก�ำหนดตามค�ำแนะน�ำของ

คณะกรรมการผังเมือง ในกรณีที่ผังเมืองรวมไม่มีข้อก�ำหนดประการใดตาม (ก) (ข) (ค) 

(ง) (จ) (ฉ) หรือ (ช) จะต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองหรือคณะ

กรรมการผังเมืองจังหวัด แล้วแต่กรณี โดยมีเหตุผลอันสมควร และให้ระบุเหตุผล 

ดังกล่าวไว้ในผังเมืองรวมนั้นด้วย 

	 (6)	นโยบาย มาตรการ และวธิดี�ำเนนิการเพือ่ปฏิบตัใิห้เป็นไปตามวตัถปุระสงค์

ของผังเมืองรวม ซ่ึงอาจเป็นแนวทางในการปรับอัตราส่วนพื้นที่อาคารตาม (5) (ค) 
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แนวทางในการใช้มาตรการด้านการเงิน การคลัง หรือแนวทางที่เหมาะสมเพื่อแก้ไข

ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น ทั้งนี้ เพื่อส่งเสริมให้มีการพัฒนา หรือเพื่อเยียวยาผู้ได้รับ

ผลกระทบ

	 จะเหน็ได้ว่าข้อดขีองการก�ำหนดให้การซือ้ขายสทิธกิารพฒันาเป็นมาตรการหนึง่

เพื่อปฏิบัติตามและเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม ตามมาตรา  22 (6)  

แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2562 คือ เป็นกรณีที่ผังเมืองรวมสามารถก�ำหนด

นโยบาย มาตรการ และวิธดี�ำเนนิการเพือ่ปฏบิตัใิห้เป็นไปตามวตัถปุระสงค์ของผงัเมอืง

รวมได้ เช่น บริเวณพื้นที่ที่จะให้มีการซื้อขายสิทธิการพัฒนารวมถึงจ�ำนวนหรือปริมาณ

พื้นที่สูงสุดที่จะให้สามารถซื้อขายกันได้

	 ข้อดปีระการต่อไป คอื เมือ่ก�ำหนดเป็นมาตรการในผงัเมอืงรวม กรงุเทพมหานคร

ในฐานะองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นย่อมมีอ�ำนาจโดยตรงในการก�ำกับดูแล ตลอดจน

บรหิารงานในส่วนทีเ่กีย่วข้องและสามารถเกบ็รวบรวมข้อมลูเพือ่ประเมนิผลการใช้บังคบั 

และอาจปรับเปลี่ยนให้เหมาะสมกับสถานการณ์ในอนาคตได้ต่อไป

	 ข้อเสียประการส�ำคัญของการก�ำหนดเป็นเพียงมาตรการในผังเมืองรวม คือ 

ความเชื่อมั่นของผู้ซ้ือและผู้ขายสิทธิในการพัฒนาอาจไม่มากเท่ากรณีการจดทะเบียน

ต่อพนกังานเจ้าหน้าทีแ่ละมกีารสลกัหลังโฉนดเป็นหลกัฐาน และหากในการซือ้ขายสิทธิ

ไม่มีการบันทึกเป็นหลักฐานและเผยแพร่ให้แก่ประชาชนทราบเป็นการทั่วไปอาจส่งผล 

กระทบต่อภาพรวมในการใช้บังคบักฎหมายในเรือ่งนีไ้ด้ เนือ่งจากอาจมข้ีอพพิาทอนัน�ำ

ไปสู่การฟ้องร้องเป็นคดีซึ่งมีที่มาจากการไม่รู้ข้อผูกพันหรือเงื่อนไขที่ก�ำหนดขึ้นในส่วน

ที่เกี่ยวกับการซื้อขายสิทธิการพัฒนาได้

สรุป 

	 เมื่อพิจารณาหลักเกณฑ์ในทางทรัพยสิทธิโดยเฉพาะเรื่องภาระจ�ำยอมแล้ว 

สามารถสรุปได้ว่าการโอนสิทธิพัฒนาเป็นกรณีท่ีเจ้าของกรรมสิทธ์ิในบริเวณที่ถูกจ�ำกัด

สทิธติกลงทีจ่ะโอนสทิธใินการก่อสร้างอาคารของตนตามเงือ่นไขทีก่�ำหนดในผงัเมืองรวม

ให้แก่เจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในบริเวณท่ีถูกจ�ำกัด จึงอาจเปรียบเทียบได้กับภาระ

จ�ำยอมอันเป็นทรัพยสิทธิประเภทหน่ึง คือ เจ้าของต้องยอมรับกรรมบางอย่างเพื่อ

ประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์รายอื่น แต่อย่างไรก็ตาม แม้การโอนสิทธิพัฒนาจะมี
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ลกัษณะใกล้เคียงกบัภาระจ�ำยอม แต่กย็งัเป็นกรณทีีไ่ม่ครบองค์ประกอบโดยเฉพาะกรณี

การโอนอตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิซึง่เป็นมาตรการทีด่�ำเนนิการตามกฎหมาย

ผงัเมอืง เพราะการก�ำหนดอตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิมคีวามแตกต่างกนัตาม

แต่ละประเภทที่ดิน ซ่ึงอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามความเหมาะสมตามสภาพการณ์ 

ที่เปลี่ยนแปลงไป จากกรณีดังกล่าวนี้อาจท�ำให้ยังเกิดความไม่ชัดเจนที่จะก�ำหนดให้

มาตรการโอนสทิธิพฒันาถอืเป็นทรพัยสทิธปิระเภทภาระจ�ำยอมตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ นอกจากนี้หากพิจารณาจากแนวค�ำพิพากษาหรือแนวค�ำวินิจฉัย 

ของศาล ตลอดจนเอกสารทางวชิาการต่างๆ กย็งัไม่ปรากฏกรณใีดทีส่ามารถน�ำมาเทยีบเคยีง

ให้มาตรการการโอนสทิธพิฒันาสามารถด�ำเนนิการต่อไปได้ โดยอาศยัหลกักฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์

	 จะเห็นได้ว่ามาตรการโอนสิทธิพัฒนาเป็นมาตรการส่งเสริมเพ่ือให้เจ้าของ 

ผูค้รอบครองหรือผูม้สีทิธก่ิอสร้างอาคารเหนือทีดิ่นของผู้อ่ืนใช้ประโยชน์ทีด่นิตามแผนผัง

ก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิของผงัเมอืงรวมได้เตม็ศักยภาพด้านทีต่ัง้และโครงสร้างพืน้

ฐานด้านการคมนาคมขนส่ง การสาธารณูปโภค และการสาธารณูปการของบริเวณ 

การใช้ประโยชน์ทีด่นิประเภทนัน้ๆ และเป็นมาตรการสร้างความเป็นธรรม (Corrective 

Measure) เพือ่ให้การชดเชยเยยีวยาแก่เจ้าของ ผูค้รอบครอง หรอืผูม้สีทิธิก่อสร้างอาคาร

เหนือท่ีดินของผู้อื่นที่ได้รับผลกระทบจากการใช้บังคับผังเมืองรวมหรือกฎหมายอื่น 

ที่เกี่ยวข้อง ให้ต้องใช้ประโยชน์ที่ดินต�่ำกว่าศักยภาพ เช่น พื้นที่ดินที่เป็นที่ตั้งของอาคาร

อนุรักษ์ พื้นที่อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม ฯลฯ โดยให้สามารถถ่ายโอน (ขาย) พื้นที่

อาคารตามอัตราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิทีไ่ม่ประสงค์หรอืไม่สามารถใช้ประโยชน์

ไปยงัพืน้ทีรั่บโอน (ซ้ือ) ได้แก่ บรเิวณพืน้ท่ีทีผ่งัเมอืงรวมส่งเสรมิให้มกีารพฒันา เข่น พืน้ที่

ย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง พื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ฯลฯ

	 ตัวอย่างตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

ข้อ 30 ที่ดินประเภท ก.5 เป็นที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมที่มีวัตถุประสงค์ 

เพื่อเป็นชุมชนและศูนย์กลางการให้บริการทางสังคมและการส่งเสริมเศรษฐกิจชุมชน 

ในพืน้ทีช่นบทและเกษตรกรรม โดยการใช้ประโยชน์ทีด่นิประเภทนีใ้ห้มอีตัราส่วนพืน้ที่

อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 1 : 1 และอาคารต้องมีความสูงไม่เกิน 12 เมตร โดยวัด

จากระดับถนนถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 	อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor 
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Area Ratio : FAR) หมายความว่า  อัตราส่วนของพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคาร 

ทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคาร คือ ที่ดินประเภท ก.5 ถ้าแปลงที่ดินขนาด 

1 ไร่ (1,600 ตารางเมตร) ตัง้อยูใ่นการใช้ประโยชน์ทีด่นิประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

ก.5 ซึ่งก�ำหนดค่า  FAR = 1 แสดงว่า  เจ้าของท่ีดินสามารถปลูกสร้างอาคารที่มีพื้นที่

อาคารรวมทัง้หมดได้ไม่เกนิ 1 เท่า ของขนาดแปลงทีด่นิ ซึง่กค็อืไม่เกนิ 1,600 ตารางเมตร 

และต้องสร้างอาคารไม่สงูเกนิ 12 เมตรด้วย ดงันี ้หากจะสร้างอาคารต้องอยูภ่ายใต้สอง

เงื่อนไขดังกล่าว

	 แต่ถ้าตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556  

ข้อ 18 ที่ดินประเภท พ.1 เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ใช้

ประโยชน์เป็นศนูย์พาณชิยกรรมของชุมชม เพือ่กระจายกิจกรรมการค้าและการบรกิาร

ที่อ�ำนวยความสะดวกต่อการด�ำรงชีวิตประจ�ำวันของประชาชนท่ีอยู่อาศัยในบริเวณ

ชานเมอืง โดยการใช้ประโยชน์ทีด่นิประเภทนีใ้ห้มอีตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิ

ไม่เกนิ 5 : 1 ดงันี ้ถ้าแปลงทีด่นิขนาด 1 ไร่ (1,600 ตารางเมตร) ตัง้อยูใ่นการใช้ประโยชน์

ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม พ.1 ก�ำหนดค่า FAR = 1 แสดงว่า เจ้าของที่ดิน

สามารถปลูกสร้างอาคารท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมท้ังหมดได้ไม่เกิน 5 เท่า  ของขนาดแปลง

ที่ดิน คือ ไม่เกิน 8,000 ตารางเมตร

	 จากตัวอย่างข้างต้น จะเห็นได้ว่าในที่ดินแต่ละประเภทจะมีการใช้ประโยชน์ 

ไม่เท่ากนั บางบรเิวณมกีารจ�ำกดัการใช้ประโยชน์ทีด่นิอย่างมาก บางบรเิวณมกีารจ�ำกดั

ความสงูซึง่ขึน้อยูแ่ต่ละบริเวณแล้วแต่สภาพหรอืกหมายบรเิวณนัน้ ดงันี ้หากน�ำการโอน

สิทธิการพัฒนามาใช้ในบริเวณท่ีถูกจ�ำกัดสิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดิน อาจท�ำให้เจ้าของ

หรือผู้ครอบครองที่ดินได้รับความเป็นธรรมมากยิ่งขึ้น

ข้อเสนอแนะ

	 ในส่วนของข้อเสนอแนะนัน้ผูเ้ขยีนเหน็ว่าควรก�ำหนดให้มมีาตรการทางกฎหมาย

เพื่อรองรับการโอนสิทธิพัฒนา  ในร่างข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ผังเมืองรวม  

พ.ศ. .... ฉบับใหม่ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้

	 1.	 การโอนอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นท่ีดินซึ่งยังไม่ได้ใช้ประโยชน ์ 

ควรค�ำนวณอัตราส่วนการรับโอนสิทธิโดยน�ำราคาประเมินที่ดินของพื้นที่โอนสิทธิและ
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ราคาประเมินที่ดินของพื้นท่ีรับโอนสิทธิมาค�ำนวณเปรียบเทียบว่ามีสัดส่วนความแตก

ต่างของราคาเท่าใด และให้น�ำสัดส่วนความแตกต่างของราคานั้นเป็นอัตราส่วนการรับ

โอนสิทธิที่จะพึงมีได้

	 ให้แปลงที่ดินท่ีรับโอนอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินที่ยังไม่ได้ใช้

ประโยชน์ตามวรรคหนึง่มีอตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิเพิม่ขึน้ได้ไม่เกินร้อยละ

ยี่สิบจากที่ก�ำหนดไว้ส�ำหรับท่ีดินประเภทน้ัน ท้ังน้ี การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม

ต่อพื้นที่ดินในทุกกรณีรวมกันแล้วจะต้องไม่เกินร้อยละยี่สิบ

	 2.	 ให้ผู้ที่ประสงค์จะโอนและรับโอนอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

ซึ่งยังไม่ได้ใช้ประโยชน์จัดท�ำเอกสารแสดงรายละเอียดของอัตราส่วนพื้นที่อาคาร 

รวมต่อพื้นท่ีดินที่ประสงค์จะโอนและรับโอน รวมท้ังแจ้งต่อกรุงเทพมหานครพร้อม

เอกสารที่เกี่ยวข้องตามแบบท่ีกรุงเทพมหานครก�ำหนด เม่ือกรุงเทพมหานครได้ตรวจ

สอบเอกสารตามวรรคหนึง่แล้วเห็นว่าครบถ้วนและถกูต้องให้กรงุเทพมหานครออกเอกสาร

รับรองการโอนอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่ยังไม่ได้ใช้ประโยชน์ตามแบบที่

กรุงเทพมหานครก�ำหนด มอบให้แก่ผูโ้อนสทิธิและผูร้บัโอนสิทธ ิรวมทัง้ให้กรุงเทพมหานคร

เก็บส�ำเนาเอกสารดังกล่าวไว้เป็นหลักฐานประกอบการด�ำเนินการในส่วนที่เกี่ยวข้อง 

ต่อไปด้วย
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