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จากการศึกษาเก่ียวกบัการบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคของหมู่บา้นจดัสรร ตามพระราชบญัญติั

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี กฎหมายไทย 
และวิเคราะห์ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคของหมู่บา้นจดัสรร ตาม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงท าใหผู้ศึ้กษาไดรั้บความรู้ความเขา้ใจวา่ ปัจจุบนัน้ีประเทศ
ไทยมีการปรับตวัเพื่อให้เขา้กบัสถานการณ์ท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็ว โดยเฉพาะ “ท่ีอยูอ่าศยั หรือ 
บา้น” และน่ีคือหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีมีความจ าเป็นและส าคญัอยา่งยิง่ในการด ารงชีพของมนุษย ์รวมทั้งระบบ
เศรษฐกิจท่ีดินจึงถือไดว้า่เป็นทรัพยสิ์นท่ีมีค่า และยงัสามารถน าไปใชป้ระโยชน์ไดห้ลายลกัษณะจนท าให้
เกิดประเภทท่ีอยูอ่าศยัต่าง ๆ ขึ้น อาทิเช่น ท่ีอยู่อาศยัมีหลายประเภท คือ บา้นเด่ียว ทาวน์เฮาส์ ห้องชุด 
ตึกแถว หอ้งภายในบา้น ท่ีอยู่อาศยัในส านกังาน เรือ แพ รถยนต ์ เป็นตน้ หรือจะเป็นการเกษตรกรรม การ
อุตสาหกรรมใชใ้นหลกัประกนั ตลอดจนเป็นเคร่ืองแสดงถึงฐานะทางการเงิน ต่อมาสังคมและวฒันธรรมได้
เปล่ียนแปลงไปรวมถึงมีการก าหนดบทบญัญติักฎหมายขึ้นมาใช ้จึงท าใหป้ระชาชนสามารถมีสิทธิ
ครอบครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได ้แต่การไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้นจะแตกต่างกนัออกไปตามบทบญัญติัของ
กฎหมายท่ีใชก้นั โดยประเทศไทยมีการก าหนดบทบญัญติักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินหลายฉบบัขึ้นมาใช้
เพื่อแกไ้ขปัญหาต่าง ๆ นอกจากน้ียงัแยกเป็นกฎหมายหลายฉบบัดว้ยกนั จึงท าใหเ้กิดความยุง่ยากต่อการ
น าไปใช ้และท าใหเ้กิดปัญหาในการยดึบทบญัญติักฎหมาย ประเทศไทยจึงไดมี้การปรับปรุงบทบญัญติั
เก่ียวกบักฎหมายท่ีดินขึ้น เพื่อรวมให้เป็นบทบญัญติัของกฎหมายฉบบัเดียวกนัและยกเลิกกฎหมายเดิมหลาย
ฉบบัดว้ยกนั 

การจดัสรรท่ีดินในประเทศไทยนั้น ไดเ้ร่ิมขึ้นในสมยัจอมพลสฤษด์ิ ธนะรัชต ์ซ่ึงท่านไดท้ าการ
ปฏิรูปทางเศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2493 จนน าไปสู่แผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบบัท่ี 1 พ.ศ. 2504 
ท าใหป้ระชาชนอพยพยา้ยถ่ินฐานมาสู่เมืองหลวงเพิ่มมากขึ้น ท าใหเ้กิดปัญหาดา้นท่ีอยูอ่าศยัเน่ืองจาก                
ไม่เพียงพอต่อความตอ้งการของประชาชน และในส่วนของภาครัฐไม่สามารถจดัหาท่ีอยูอ่าศยัหรือแกปั้ญหา
เหล่าน้ีได ้ จึงส่งผลท าใหก้ารประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินของ ภาคเอกชนเร่ิมมี

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภค

ของหมูบ่า้นจดัสรร ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.ณฐ    
สันตาสว่าง และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารยป์ระเทือง ธนิยผล และรองศาสตราจารยจ์ฑุามาศ  นิศารัตน์ 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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บทบาทมากขึ้น ธุรกิจการจดัสรรท่ีดินจึงประสบความส าเร็จและไดรั้บความนิยมจากประชาชนเป็น                   
อยา่งมาก จากการจดัสรรท่ีดินเป็นวิธีการพฒันาท่ีดินของภาคเอกชนซ่ึงมีลกัษณะการด าเนินการแบบธุรกิจ                
โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินจะเป็นผูด้  าเนินการในการรวบรวมแปลงท่ีดินใหเ้ป็นพื้นท่ีท่ีเป็นผืนใหญ่ก่อน แลว้จึงค่อย
ท าการแบ่งเป็นแปลงยอ่ยออกไปตามสัดส่วน อีกทั้งพร้อมจดัสาธารณูปโภคท่ีจ าเป็นและจ าหน่ายใหแ้ก่
ลูกคา้ การด าเนินธุรกิจจดัสรรท่ีดินของภาคเอกชนในสมยันั้น ประเทศไทยจึงยงัไม่มี กฎหมายท่ีควบคุมเป็น
การเฉพาะ ปัญหาเร่ืองท่ีอยู่อาศยัมีหลากหลายลกัษณะโดยเฉพาะการอาศยัท่ีมีบุคคลอยูร่่วมกนัมาก และ
ทรัพยสิ์นท่ีจ าเป็นตอ้งใชร่้วมกนั หรือท่ีเรียกวา่ “ทรัพยสิ์นส่วนกลาง” ทั้งในรูปแบบบริการสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะทั้งหลายท่ีโครงการจดัใหมี้ขึ้นเพื่อความสะดวกสบายของผูอ้าศยั สังคมปัจจุบนัการอยู่
ร่วมกนัมีในแบบอาคารสูงท่ีเรียกวา่ “คอนโดมิเนียมหรืออาคารชุด” และในแบบโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีเป็น
ลกัษณะเป็น “หมู่บา้นจดัสรร” ซ่ึงการอาศยัอยูร่่วมกนั จ าตอ้งมีแนวทางการปฏิบติัภายใตข้อ้บงัคบัของ
อาคารชุด หรือขอ้บงัคบัของหมู่บา้นจดัสรรท่ีมีนิติบุคคลหมู่บา้นเพื่อเป็นคนกลางในการดูแลรักษา
ผลประโยชน์ทรัพยสิ์นส่วนกลาง โดยสมาชิกอาคารชุดและหมู่บา้นจดัสรรต่างร่วมใชป้ระโยชน์ร่วมกนั 
ดงัน้ี จึงขออธิบายรูปแบบปัญหาและสภาพบงัคบัใชท้างกฎหมายเก่ียวกบัการจดัการทรัพยสิ์นส่วนกลาง
ภายใตก้ฎหมายพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ภายหลงัจากท่ีประกาศใชป้ระกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 พบวา่
เกิดการเปลี่ยนแปลงบริบทของการท าธุรกิจ และบริบทของสังคมเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน และการท าธุรกิจ
หมู่บา้นจดัสรรเปล่ียนไป ส่งผลท าใหเ้น้ือหาทางกฎหมาย คือ เน้ือหาในประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286            
ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ดงักล่าวมีเน้ือหาท่ีลา้สมยัไม่ทนัต่อการเปล่ียนแปลงในยคุโลกาภิวตัน์ 
และไม่ทนัต่อการเปล่ียนแปลงในบริบทของการพฒันาทางสังคม เศรษฐกิจและความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัของ
ประชาชน ส่งผลใหไ้ม่เอ้ืออ านวยต่อการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องผูป้ระกอบการและยงัไม่
สามารถคุม้ครองสิทธิของประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดอ้ยา่งเพียงพอ เช่น ผูป้ระกอบการก่อสร้างบา้น               
ไม่แลว้เสร็จตามสัญญาผูป้ระกอบการไม่จดัท าสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะตามท่ีโฆษณาไว ้
ผูป้ระกอบการไม่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ผูป้ระกอบการเปล่ียนแปลงแผนผงั
โครงการ จึงส่งผลใหรั้ฐมีแนวคิดท่ีจะแกไ้ขประกาศคณะปฏิวติัฉบบัดงักล่าว และไดมี้การประกาศใช้
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เม่ือวนัท่ี 4 พฤษภาคม พ.ศ. 2543 โดยมีเน้ือหาเพื่อเป็นการแกไ้ข
ปัญหาท่ีเกิดจากความเปล่ียนแปลงทางดา้นเศรษฐกิจและสังคมท่ีสืบเน่ืองจากความตอ้งการในการประกอบ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และการคุม้ครองผูซ้ื้อบา้นจดัสรร โดยเน้ือหาของกฎหมายมีการก าหนดมาตรการ             
ในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดินจดัสรรและการก าหนดใหมี้ผูรั้บผิดชอบ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้นเพื่อใหเ้กิดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจการ
จดัสรรท่ีดิน ไดก้ระจายอ านาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดั                        
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และก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตใหแ้น่นอน จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน                 
พ.ศ. 2543 ขึ้นมาเป็นการเฉพาะ และแกไ้ขเพิ่มเติมโดย พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2558 

นบัตั้งแต่มีการประกาศใชแ้ผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบบัแรกจนถึงฉบบัปัจจุบนั 
รัฐบาลทุกรัฐบาลไดใ้หค้วามส าคญัในเร่ืองท่ีอยูอ่าศยัของประชาชน โดยไดก้ าหนดแนวนโยบายในการ
ส่งเสริมใหป้ระชาชนไดมี้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง  มีทั้งการส่งเสริมผา่นหน่วยงานของรัฐท่ีมีการจดัตั้ง
หน่วยงานขึ้นมาดูแลเร่ืองท่ีอยูอ่าศยัเป็นการเฉพาะ เช่น การจดัตั้ง การเคหะแห่งชาติ และมีการส่งเสริม
ภาคเอกชน ใหมี้การลงทุนในการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์หเ้กิด “โครงการบา้นจดัสรร” เช่น การลดหยอ่น
ภาษี ลดหยอ่นค่าธรรมเนียมในการโอนอสังหาริมทรัพย ์เพื่อใหเ้อกชนอนัไดแ้ก่ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดเ้ขา้มา                    
มีบทบาทในการจดัสร้างท่ีอยู่อาศยัใหก้บัประชาชน ตามแนวนโยบายของรัฐบาลดงักล่าว เม่ือเจตนารมณ์
การประกาศใชบ้ทบญัญติักฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินมีวตัถุประสงคเ์พื่อคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 
และก าหนดใหมี้ผูจ้ดัสรรท่ีดินมีหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 

อดีตท่ีผา่นมารัฐจะเป็นผูจ้ดัสรรท่ีดินและท่ีอยูอ่าศยัใหป้ระชาชน  โดยในการจดัสรรท่ีดินใหแ้ก่
ประชาชนดงักล่าว รัฐไดช่้วยเหลือในดา้นสาธารณูปโภคบางประการ เช่น การจดัท าถนน จดัใหมี้ไฟฟ้าและ
น ้าประปา เพื่อใหป้ระชาชนมีความเป็นอยูแ่ละมีคุณภาพชีวิตท่ีดี ต่อมาเม่ือจ านวนประชากรทวีจ านวน
เพิ่มขึ้น ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัก็เพิ่มขึ้นตามไปดว้ย หน่วยงานของรัฐไม่สามารถจดัหาท่ีอยูอ่าศยัใหก้บั
ประชาชนไดอ้ยา่งเพียงพอ การประกอบธุรกิจการจดัสรรท่ีดินภาคเอกชน จึงเร่ิมเขา้มามีบทบาท                           
ในการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงนบัวา่เป็นการสนบัสนุนภาครัฐไดเ้ป็นอยา่งดี แต่โดยท่ีการประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการ
จดัสรรท่ีดินในระยะแรกเป็นไปอยา่งเสรี เม่ือผูป้ระกอบกิจการไดด้ าเนินการอยา่งมีก าไร ท าใหผู้ป้ระกอบ
กิจการดา้นน้ีเพิ่มจ านวนมากขึ้น ปรากฏวา่บางรายประสบความส าเร็จ แต่บางรายก็ลม้เหลวขาดทุน             
ซ่ึงนอกจะส่งผลกระทบโดยตรงกบัผูป้ระกอบธุรกิจเองแลว้ ยงัส่งผลกระทบต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร               
ใหไ้ดรั้บความเดือดร้อนดว้ย โดยปัญหาท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในยคุนั้นประสบกนัอยูบ่่อย ไดแ้ก่                         
ความไม่เรียบร้อย ความไม่พอเพียงของระบบสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน การไม่จดัการดูแล
รักษาสาธารณูปโภค และปัญหาความไม่แน่นอนในการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินใหแ้ก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร             
เป็นตน้  

รัฐบาลเองไดต้ระหนกัถึงมาตรการในการควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชนให้เป็นไปดว้ยความ
สงบเรียบร้อย  จึงไดใ้หก้รมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทยยกร่างกฎหมาย คือ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน
ขึ้นใชเ้ป็นกฎหมาย โดยมีเจตนารมณ์ท่ีจะคุม้ครองทั้งฝ่ายผูจ้ดัสรรท่ีดินและผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร เพื่อใหมี้
มาตรการทางกฎหมายท่ีจะควบคุมใหก้ารด าเนินการจดัสรรท่ีดินของเอกชนเป็นไปอยา่งเหมาะสม                         
ทั้งดา้นการอนามยั การคมนาคม ความปลอดภยั และการผงัเมืองในปี พ.ศ. 2514 กรมท่ีดินจึงไดย้กร่าง 
“พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน” ขึ้นโดยไดรั้บความเห็นชอบในหลกัการ จากคณะรัฐมนตรี และ
คณะกรรมการกฤษฎีกาในขณะนั้น แต่ก่อนจะมีการเสนอไปยงัสภาผูแ้ทนราษฎร เพื่อพิจารณาปรากฏวา่ได้
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เกิดการปฏิวติัขึ้นในปลายปี พ.ศ. 2514 จอมพลถนอม กิตติขจร หวัหนา้คณะปฏิวติั จึงไดอ้นุมติัยกร่าง
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินดงักล่าว เป็นประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน                     
พ.ศ. 2515 ออกใชบ้งัคบัเป็นกฎหมาย โดยมีเหตุผลวา่ปัจจุบนัน้ี ไดมี้ผูด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินจ านวนมาก      
แต่ยงัไม่มีกฎหมายเพื่อใชค้วบคุมการจดัสรรท่ีดินโดยเฉพาะ เป็นเหตุใหมี้การพิพาทกนั อีกทั้งการวาง
แผนผงัโครงการหรือวิธีการในการจดัสรรท่ีดินก็ไม่ถูก ตอ้งตามหลกัวิชาการผงัเมือง จ าเป็นจะตอ้งมี
กฎหมายเพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชนใหเ้ป็นไปดว้ยความเรียบร้อย เพื่อประโยชน์ของผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรร และเพื่อผลในทางเศรษฐกิจ สังคม และการผงัเมือง ซ่ึงประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัน้ี ไดมี้ประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 89 ตอนท่ี 182 (ฉบบัพิเศษ) วนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และมีผลใชบ้งัคบั                 
เม่ือพน้ก าหนดหกสิบวนั นบัแต่วนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา จึงท าใหมี้ผลใชบ้งัคบัเม่ือ วนัท่ี 29 
มกราคม  พ.ศ. 2516 และกฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินของเอกชนฉบบัดงักล่าว ไดใ้ชม้าถึงวนัท่ี 21 
กรกฎาคม พ.ศ. 2543 

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดมี้การก าหนดใหมี้ผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ คือ ผูจ้ดัสรรท่ีดินในโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตให้ท าการจดัสรรท่ีดิน 
สาเหตุหน่ึงท่ีตอ้งมีการก าหนดผูรั้บผิดชอบดูแลสาธารณูปโภค สืบเน่ืองมาจากประกาศคณะปฏิวติั                             
ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 นั้นไม่ไดก้  าหนดระยะเวลาในการดูแลสาธารณูปโภคใน
โครงการจดัสรรท่ีดินและผูดู้แลสาธารณูปโภคไว ้ภาระการดูแลจึงตกอยูก่บัผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีตอ้งดูแลไป
ตลอด หรือโอนใหเ้ป็นท่ีสาธารณประโยชน์ไปในท่ีสุด ซ่ึงท าใหส้าธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน
เส่ือมโทรมขาดการดูแลอยา่งต่อเน่ือง จึงมีการก าหนดหนา้ท่ีใหมี้ผูดู้แลสาธารณูปโภค ตามพระราชบญัญติั
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินเป็นผูดู้แล แต่ถา้จะใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินดูแลหรือรับผิดชอบ
สาธารณูปโภคตลอดไปไม่มีท่ีส้ินสุดนั้น คงจะเป็นการฝืนธรรมชาติ เพราะผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นผูพ้ฒันา
อสังหาริมทรัพย ์เพื่อท าการคา้และหาก าไร จึงเปิดช่องใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินสามารถโอนสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะใหผู้อ่ื้นไปดูแลรักษาต่อไปได ้ตามมาตรา 44 (1) คือ ใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ภายใน
ระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินก าหนด  ซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่หน่ึงร้อยแปดสิบวนั และมาตรา 44 (2) ผูจ้ดัสรรท่ีดิน
เสนอแผนการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินตอ้งเป็นไปตามระเบียบคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินก าหนด และผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งรับภาระออกค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษาเป็นเงินไวส่้วนหน่ึงดว้ย 
 ในกรณีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ส าหรับกรณีหมู่บา้นจดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาตใหท้ าการ
จดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะไปดูแลต่อนั้น ไม่ไดมี้ปัญหาในการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะเท่าใดนกั                      
เน่ืองจากการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามมาตรา 44 น้ี ผูริ้เร่ิมในการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 
คือ ผูท้  าการจดัสรรท่ีดิน เพื่อใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินหลุดพน้จากการดูแลบ ารุงรักษา แต่ในกรณีท่ีโครงการจดัสรร
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ท่ีดิน ท่ีไดรั้บอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2515 นั้น มีได ้2 วิธีตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 70 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ดงัน้ี 
 วิธีท่ี 1 การพน้จากความรับผิดชอบในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไ้ดรั้บใบอนุญาตให้              
ท าการจดัสรรท่ีดิน หรือผูรั้บโอนใบอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286          
ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค ใหน้ ามาตรา 44 มาใช้
บงัคบัโดยอนุโลม 
 วิธีท่ี 2 ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บใบอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตใหท้ าการจดัสรร
ท่ีดิน ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค มิไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในการบ ารุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค ผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรจ านวนไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนท่ีดินแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการ อาจยืน่ค าขอต่อ             
เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา เพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้ 
 ดงันั้น พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดใ้หค้วามหมายของการกระท าท่ีเขา้ข่ายเป็น
การจดัสรรท่ีดินวา่ การจดัสรรท่ีดินหมายความวา่ การจ าหน่ายท่ีดินท่ีไดแ้บ่งเป็นแปลงยอ่ยร่วมกนัตั้งแต่สิบ
แปลงขึ้นไป ไม่วา่จะเป็นการแบ่งจากท่ีดิน แปลงเดียวหรือแบ่งจากท่ีดินหลายแปลงท่ีมีพื้นท่ีติดต่อกนัโดย
ไดรั้บทรัพยสิ์นหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และใหห้มายความรวมถึง การด าเนินการดงักล่าวท่ีไดมี้การ
แบ่งท่ีดินเป็นแปลงยอ่ยไวไ้ม่ถึงสิบแปลง และต่อมาไดแ้บ่งท่ีดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปี เม่ือรวมกนั
มีจ านวนตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปดว้ย  
 ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 - 44 ก าหนดใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งมี
การจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ โดยสาธารณูปโภคท่ีไดจ้ดัท าตกอยูใ่นภาระจ ายอมเพื่อ
ประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร และใหเ้ป็นหนา้ท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีจะบ ารุงสาธารณูปโภคดงักล่าวใหค้งสภาพ
เดิม โดยจะท าใหป้ระโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกไม่ได ้ซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดินจะพน้จาก
หนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคก็ต่อเม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสิ์นมาดูแลบ ารุงรักษา หรือคณะกรรมการจดัสรรอนุมติัใหด้ าเนินการอยา่ง
หน่ึงอยา่งใดหรือโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์  ซ่ึงรายละเอียดจะไดก้ล่าวในบทต่อไป 
ทั้งน้ี จะเห็นไดว้า่ การท่ีพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ไดก้ าหนดหนา้ท่ีใน
การจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ตลอดจนหนา้ท่ีในการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าว 
โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อประโยชน์แก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรโดยรวมหรือเป็นไปเพื่อประโยชน์ส่วนรวมท่ีสอดรับ
กบัแนวคิดเก่ียวกบัประโยชน์สาธารณะอนัเป็นแนวคิดทางมหาชน ซ่ึงอาจกล่าวไดว้า่เป็นการจ าลองแนวคิด
ผา่นทางกฎหมายโดยก าหนดใหห้นา้ท่ีในการจดัท าและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้นตกอยูก่บัเอกชน              
คือผูจ้ดัสรรท่ีดิน โดยรัฐเป็นผูค้วบคุมดูแลผา่นทางกฎหมายอีกชั้นหน่ึง 
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 เม่ือเจตนารมณ์การประกาศใชบ้ทบญัญติักฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน มีวตัถุประสงค ์                   
เพื่อคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรและก าหนดใหมี้ผูรั้บผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
แต่การบงัคบัใชก้ฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัท าและการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะในโครงการจดัสรรยงัไม่สอดคลอ้งกบัสภาพความเป็นจริง และมีประเด็นปัญหาขอ้กฎหมายท่ี           
ผูศึ้กษาไดน้ ามาศึกษาเพื่อเป็นแนวทางปรับปรุงแกไ้ขบทบญัญติัของกฎหมายต่อไป                     

จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่การบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคของหมู่บา้นจดัสรร                                   
ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ยงัไม่ชดัเจน ไม่ครอบคลุม และไม่เหมาะสมดว้ยกนัหลาย
ประการ ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี  

ประการท่ีหน่ึงเก่ียวกบัความหมายของค าวา่ “สาธารณูปโภค” ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 4 บญัญติัว่า ในพระราชบญัญติัน้ี “สาธารณูปโภค” หมายความวา่ ส่ิงอ านวย
ประโยชน์ท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัใหมี้ขึ้นเพื่อใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามสัญญาหรือแผนผงั
โครงการท่ีไดรั้บอนุญาต จากหลกักฎหมายดงักล่าวแสดงใหเ้ห็นว่า ความหมายของค าวา่ สาธารณูปโภคยงัขาด
ความชดัเจนเป็นอย่างมาก กฎหมายบญัญติัไวเ้พียงกวา้ง ๆ ว่า สาธารณูปโภค หมายถึง ส่ิงอ านวยประโยชน์ท่ี              
ผูจ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรไดจ้ดัใหมี้ขึ้นเพื่อใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามสัญญาหรือ
แผนผงัโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต เช่น ไฟฟ้า ประปา ทางเขา้ - ออก ถนน สวน สนามเด็กเล่น เป็นตน้ แตมิ่ได้
ก าหนดใหช้ดัเจนวา่ส่ิงอ านวยประโยชน์นั้นไดแ้ก่อะไรบา้ง อาจจะเป็นส่ิงอ านวยประโยชน์พื้นฐาน หรือส่ิง
อ านวยประโยชน์ท่ีจ าเป็น หรือส่ิงอ านวยประโยชน์ตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ท าให้เกิดปัญหาในการตีความของ
เจา้หนา้ท่ีวา่ส่ิงอ านวยประโยชน์ ท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรไดจ้ดัใหมี้ขึ้นนั้นเขา้ค าจ ากดัความค าว่า
สาธารณูปโภคหรือไม่ ดงันั้น จึงมีปัญหาว่า การท่ีกฎหมายบญัญติัความหมายของค าว่าสาธารณูปโภคไว ้             
ไม่ชดัเจนวา่ให้หมายถึงส่ิงอ านวยประโยชน์พื้นฐาน หรือส่ิงอ านวยประโยชน์ท่ีจ าเป็น หรือส่ิงอ านวยประโยชน์
ตามเกณฑท่ี์กฎหมายก าหนดไว ้ยอ่มท าให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่ไดรั้บความคุม้ครองจากการซ้ือหมู่บา้นจดัสรร
อยา่งเต็มท่ี และท าให้เพิ่มภาระแก่เจา้หนา้ท่ีในการใชดุ้ลพินิจในการตีความ ซ่ึงอาจท าใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินของ
หมู่บา้นจดัสรรหรือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่ไดรั้บความเป็นธรรมจากการใชดุ้ลพินิจของเจา้หนา้ท่ี  เหตุเพราะ               
ถา้ส่ิงอ านวยประโยชน์นั้นเป็นสาธารณูปโภคก็ย่อมผกูพนัผูจ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรท่ีตอ้งมีหนา้ท่ี                
ในการบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภค และผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรก็ย่อมไดรั้บความคุม้ครองและเรียกให ้                        
ผูจ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรรับผิดชอบในการบ ารุงรักษาให้อยูใ่นสภาพปกติเหมาะสมแก่การใชง้านได ้              
แต่ในทางกลบักนัถา้ส่ิงอ านวยประโยชน์นั้นมิใช่สาธารณูปโภค ผูจ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรก็มิไดมี้หนา้ท่ี
ท่ีตอ้งบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคแต่อยา่งใด 

ประเด็นปัญหาท่ีสองเก่ียวกบัการใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 44 บญัญติัวา่ ผูจ้ดัสรร
ท่ีดินจะพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 เม่ือไดด้ าเนินการอยา่งหน่ึงอยา่งใด ภายหลงั
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จากครบก าหนดระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินรับผิดชอบการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) แลว้
ตามล าดบั ดงัต่อไปน้ี (1) ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามพระราชบญัญติัน้ีหรือ                    
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัการและดูแลบ ารุงรักษาภายในเวลาท่ีผูจ้ดัสรร
ท่ีดินก าหนด ซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่หน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน (2) ผูจ้ดัสรร
ท่ีดินไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการใหด้ าเนินการอยา่งหน่ึงอยา่งใดเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค              
หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ เม่ือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั
หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตาม (1) แลว้ ใหท้รัพยสิ์น             
อนัเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร โดยใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีจดแจง้ในโฉนดท่ีดิน
หรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ หากไม่ไดโ้ฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์มา ใหถื้อวา่
สูญหาย และใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีออกใบแทนเพื่อด าเนินการดงักล่าวต่อไป จากหลกักฎหมายดงักล่าว            
เห็นไดว้า่ ผูจ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรท่ีมีความประสงคจ์ะท าการจดัสรรท่ีดินให้ยืน่ค าขอต่อ                      
เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาแห่งทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู่พร้อมหลกัฐานและ
รายละเอียด ซ่ึงอยา่งนอ้ยตอ้งประกอบดว้ยแผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา 23 (5) และเม่ือไดรั้บอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดินแลว้ ผูจ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรร             
จะพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค เม่ือครบก าหนดระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินรับผิดชอบการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) โดยประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ือง ก าหนด
ระยะเวลาในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ไดก้ าหนดระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรร                 
ตอ้งบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคไวไ้ม่นอ้ยกวา่หน่ึงปี และต่อมาผูจ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรไดด้ าเนินการ
อยา่งใดอยา่งหน่ึงตามมาตรา 44 (1) หรือ (2) หากไดด้ าเนินการครบถว้นตามท่ีกฎหมายบญัญติัไวแ้ลว้                  
ทั้งตามมาตรา 23(5) ประกอบกบัมาตรา 44 (1) หรือ (2) ก็เป็นอนัถือวา่ผูจ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรร             
พน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค จากหลกักฎหมายดงักล่าว จึงมีปัญหาวา่ การท่ีกฎหมายก าหนดให ้                  
ผูจ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรมีหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินในระยะเร่ิมตน้
เท่านั้น โดยกฎหมายไดเ้ปิดช่องใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรสามารถโอนสาธารณูปโภคใหผู้อ่ื้นดูแล
รักษาต่อไปไดโ้ดยการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรขึ้นมาเพื่อรับโอนสาธารณูปโภค โดยท่ีกฎหมายไม่ได้
เปิดช่องใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรสามารถริเร่ิมด าเนินการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเองไดต้ั้งแต่เร่ิมซ้ือท่ีดิน
จดัสรร โดยผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งรอใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคเสียก่อน จึงจะมีอ านาจจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดต้ามกฎหมาย ดงันั้น การท่ีกฎหมาย
มิไดบ้ญัญติัใหอ้ านาจแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตั้งแต่เร่ิมแรก ยอ่มท าใหผู้ซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรไม่ไดรั้บการดูแลรักษาและจดัการสาธารณูปโภคอยา่งเท่าท่ีควรตามท่ีกฎหมายรับรองไว  ้

ประเด็นปัญหาท่ีสามเก่ียวกบัการระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรท่ีคา้ง
ช าระค่าบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภค ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 
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มาตรา 50 วรรคสอง บญัญติัวา่ ผูท่ี้คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่สามเดือน
ขึ้นไป อาจถูกระงบัการใหบ้ริการหรือการใชสิ้ทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีท่ีคา้งช าระตั้งแต่หกเดือน
ขึ้นไป พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอ านาจระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งช าระ
จนกวา่จะช าระใหค้รบถว้น ทั้งน้ี ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง
ก าหนด จากหลกักฎหมายดงักล่าวแสดงใหเ้ห็นวา่ ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรซ่ึงเป็นผูค้า้งช าระค่าบ ารุงรักษาและ
จดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรสามารถส่งหนงัสือแจง้ระงบัการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรท่ีคา้งช าระมายงัส านกังานท่ีดินไดจ้นกวา่จะช าระใหค้รบถว้น                
จึงท าใหเ้กิดปัญหาวา่ กรณีผูค้า้งช าระค่าบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่หกเดือนขึ้นไปมาท า            
นิติกรรมท่ีส านกังานท่ีดินก่อนท่ีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะท าหนงัสือมาแจง้ระงบัการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี โดยไม่มีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีจากนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมาแสดง
เป็นหลกัฐานต่อหนา้พนกังานเจา้หนา้ท่ี ท าใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรซ่ึงเป็นผูค้า้งช าระค่าบ ารุงรักษาและจดัการ
สาธารณูปโภคอาศยัช่องวา่งของกฎหมายเอาเปรียบนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในการมาท านิติกรรมจ าหน่าย
ท่ีดินก่อนท่ีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะแจง้ระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมายงัส านกังานท่ีดิน             
ซ่ึงหลกักฎหมายดงักล่าวแตกต่างกบัหลกัการของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 29 วรรคสอง 
ท่ีก าหนดให ้ผูใ้ดประสงคจ์ะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัหอ้งชุดตามพระราชบญัญติัน้ี ใหน้ า
หนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดมาจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ทั้งน้ี พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะรับจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมไดก้็ต่อเม่ือหอ้งชุดดงักล่าวปลอดจากหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 โดยตอ้งมี
หนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง ผูจ้ดัการนิติบุคคลจะออกหนงัสือ
รับรองการปลอดหน้ีดงักล่าวก็ต่อเม่ือเจา้ของร่วมไดช้ าระหน้ีอนัเกิดจากค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18                    
ครบถว้นแลว้ 
 จากการศึกษาคน้ควา้มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคของ
หมู่บา้นจดัสรร ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ คือ  

1. ปัญหาความหมายของค าว่า “สาธารณูปโภค” ผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้แกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย               
ในเร่ืองความหมายของค าวา่สาธารณูปโภคใหมี้ความชดัเจนมากยิง่ขึ้น โดยบญัญติัให้สาธารณูปโภค
หมายความวา่ ส่ิงอ านวยประโยชน์พื้นฐาน หรือส่ิงอ านวยประโยชน์ท่ีจ าเป็นท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดั              
ใหมี้ขึ้น เพื่อให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามแผนผงัโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต ทั้งน้ี เพื่อก าหนด
กรอบค านิยามใหช้ดัเจนวา่เป็นส่ิงท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งจดั ใหมี้ขึ้นเพื่อใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใชป้ระโยชน์
ร่วมกนัในการด าเนินชีวิตไดข้ั้นพื้นฐาน เช่น ไฟฟ้า ประปา ทางเขา้ - ออก เป็นตน้ เน่ืองจากปัจจุบนั
ความหมายของค าวา่สาธารณูปโภคยงัขาดความชดัเจน ท าใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งใชก้ารตีความวา่                     
ส่ิงท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัใหมี้ขึ้นดงักล่าวถือเป็นสาธารณูปโภคหรือไม่  ถา้เป็นสาธารณูปโภคก็เป็นหนา้ท่ีของ              
ผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีตอ้งรับผิดชอบบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภคใหอ้ยูใ่นสภาพปกติเหมาะแก่การใชง้าน
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อยูเ่สมอ แต่ถา้ส่ิงท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัใหมี้ขึ้นไม่ใช่สาธารณูปโภค ผูจ้ดัสรรท่ีดินก็ไม่มีหนา้ท่ีท่ีตอ้งบ ารุงรักษา
และจดัการสาธารณูปโภคแต่อยา่งใด ดงันั้น เพื่อลดการตีความของพนกังานเจา้หนา้ท่ีและใหก้ารคุม้ครอง             
ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร จึงควรแกไ้ขความหมายของค าวา่สาธารณูปโภคใหช้ดัเจนมากยิง่ขึ้น  
                  มาตรา 4 มีการแกไ้ข ดงัน้ี  

    “มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี “สาธารณูปโภค” หมายความวา่ ส่ิงอ านวยประโยชน์พืน้ฐานหรือ
ส่ิงอ านวยประโยชน์ท่ีจ าเป็นท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัใหมี้ขึ้น เพื่อใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตาม
แผนผงัโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต” 
 2. ปัญหาการให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
ผูศึ้กษาขอเสนอแนะใหมี้การเพิ่มเติมกฎหมายในเร่ืองการใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรสามารถจดัตั้งนิติบุคคล
หมู่บา้นจดัสรรไดเ้อง โดยไม่ตอ้งรอใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค ซ่ึงกฎหมายก าหนดใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินมีหนา้ท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคอยา่งนอ้ย              
หน่ึงปี เม่ือครบหน่ึงปีแลว้ ถา้ผูจ้ดัสรรท่ีดินมีความประสงคจ์ะพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาและจดัการ
สาธารณูปโภค ก็สามารถจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือผูจ้ดัสรรท่ีดินไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการให้
ด าเนินการอยา่งหน่ึงอยา่งใดเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 44 (1),(2) ดงันั้น เพื่อใหก้าร
บ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ จึงควรเปิดโอกาสหรือเปิดช่องใหผู้ซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรในฐานะสมาชิกหมู่บา้นจดัสรรสามารถจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรขึ้นมาไดต้ั้งแต่เร่ิมแรก 
เพื่อใหก้ารบริหารจดัการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคเป็นไปตามวตัถุประสงคข์องผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมากท่ีสุด 
 
     มาตรา 44 มีการเพิ่มเติม ดงัน้ี  
     “มาตรา 44 ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 เม่ือไดมี้การ
ด าเนินการอยา่งหน่ึงอยา่งใด ภายหลงัจากครบก าหนดระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินรับผิดชอบการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) แลว้ตามล าดบั ดงัต่อไปน้ี 
     (1) ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามพระราชบญัญติัน้ี หรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัการและดูแลบ ารุงรักษาภายในเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินก าหนด 
ซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่หน่ึงร้อยแปดสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน 
     (2) ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการให้ด าเนินการอยา่งหน่ึงอยา่งใดเพื่อการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือด าเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ 
     ในกรณีท่ีผู้จัดสรรท่ีดินไม่ด าเนินการ ให้ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือ            
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนตามวรรคหน่ึง หรือมิได้ปฏิบัติหน้าท่ีในการบ ารุงรักษากิจการอันเป็น
สาธารณูปโภค ผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ 
สามารถริเร่ิมด าเนินการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเอง หรือมีมติให้ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค          
ตกเป็นท่ีสาธารณประโยชน์ซ่ึงประชาชนโดยท่ัวไปใช้สอยร่วมกัน”   
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 3. ปัญหาการระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรท่ีคา้งช าระค่าบ ารุงรักษา
และจดัการสาธารณูปโภค ผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้มีการเพิ่มเติมกฎหมายในเร่ืองการระงบัการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรท่ีคา้งช าระค่าบ ารุงรักษาและจดัการสาธารณูปโภค การท่ีกฎหมาย
ก าหนดใหผู้ท่ี้คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป พนกังาน
เจา้หนา้ท่ีมีอ านาจระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งช าระจนกวา่จะช าระให้
ครบถว้น โดยมิไดก้ าหนดให้มีหนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดมาแสดงกบัพนกังานเจา้หนา้ท่ีกรณี              
ผูค้า้งช าระตอ้งการจ าหน่ายท่ีดินจดัสรร จึงท าใหผู้ค้า้งช าระอาศยัช่องวา่งของกฎหมายมาจ าหน่ายท่ีดินก่อน
หรือระหวา่งถูกระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรร ซ่ึงท าใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
เสียเปรียบผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรท่ีคา้งช าระ เน่ืองจากไม่ไดรั้บช าระหน้ีคา้งช าระค่าใชจ่้าย จึงไม่สามารถน าเงิน
ดงักล่าวมาบริหารจดัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหมู่บา้นจดัสรรไดเ้ท่าท่ีควร ดงันั้น เพื่ออุดช่องวา่งของ
กฎหมายจึงควรน าหลกัการของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม โดยการ
ก าหนดใหมี้หนงัสือรับรองการปลอดหน้ีคราวท่ีสุดจากนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมาแสดงต่อพนกังาน
เจา้หนา้ท่ีดว้ยก่อนท านิติกรรมโอนท่ีดินจดัสรร 
 
     มาตรา 50 มีการเพิ่มเติม ดงัน้ี 
                  “มาตรา 50 ผูมี้หนา้ท่ีช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตามมาตรา 49                
วรรคสอง ท่ีช าระเงินดงักล่าวล่าชา้กวา่เวลาท่ีก าหนด จะตอ้งจ่ายค่าปรับส าหรับการจ่ายเงินล่าชา้ตามอตัราท่ี
คณะกรรมการก าหนด 
                  ผูท่ี้คา้งช าระเงินค่าบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่สามเดือนขึ้นไป อาจถูกระงบั
การใหบ้ริการหรือการใชสิ้ทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีท่ีคา้งช าระตั้งแต่หกเดือนขึ้นไป พนกังาน
เจา้หนา้ท่ีมีอ านาจระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งช าระจนกวา่จะช าระให้
ครบถว้น ทั้งน้ี ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด 
                  ผู้ใดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินจัดสรร ตามพระราชบัญญัตินีใ้ห้น า
โฉนดท่ีดินมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิใน
โฉนดท่ีดิน พนักงานเจ้าหน้าท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้เม่ือท่ีดินจัดสรรดังกล่าวปลอดจากหนี ้
อันเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 49 วรรคสอง โดยต้องมีหนังสือรับรองการปลอดหนีค้ราวท่ีสุดจากนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรมาแสดง ผู้จัดการต้องด าเนินการออกหนังสือรับรองการปลอดหนีใ้ห้แก่ ผู้ถือกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินจัดสรรภายในสิบห้าวัน นับแต่วันท่ีได้รับค าร้องขอและผู้ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจัดสรรได้ช าระหนีอั้น
เกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 49 วรรคสอง ครบถ้วนแล้ว”  
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ประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ฉบบัลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    
ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการจดัตั้งนิติบุคคล หมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตาม 

กฎหมายอ่ืน และการขออนุมติัด าเนินการเพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 
ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ืองการก าหนดระยะเวลาในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 


