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 จากการศึกษาเก่ียวกับปัญหาการโอนสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหมู่บ้านจัดสรร ตาม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาวิวฒันาการ แนวคิด ทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการโอนสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหมู่บา้นจดัสรร  ท าให้ผูศึ้กษาไดรั้บความรู้ความเขา้ใจว่า 
เพื่อปรับปรุง แกไ้ข ก าหนดมาตรฐานในการคุม้ครองประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรให้มีความเหมาะสมกับ
สภาพสังคม รัฐจึงไดมี้การตราพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพื่อใหผู้บ้ริโภคไดรั้บการคุม้ครอง
ตามสิทธิสอดคลอ้งกบัแนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัการมีส่วนร่วมของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยบุคคลย่อมมีสิทธิ
รวมกนัจดัตั้งองค์กรของผูบ้ริโภคเพื่อคุม้ครองและพิทกัษ์สิทธิของผูบ้ริโภค ตามสิทธิและเสรีภาพของขั้น
พื้นฐานของบุคคล ภายใตรั้ฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ. 2560 มาตรา 46 และเพื่อให้เป็นไปตาม
เจตนารมณ์ของกฎหมายรัฐธรรมนูญซ่ึงเป็นกฎหมายสูงสุด รัฐจึงเปิดโอกาสให้ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 
สามารถจัดตั้ ง นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซ่ึงสามารถเข้ารับการโอนสิทธิในท่ีดินจัดสรรในการดูแล
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคต่อจากผูจ้ดัสรรท่ีดิน3 โดยมีคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรรเป็นผูด้  าเนินกิจการของ
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามกฎหมายและขอ้บงัคบั ภายใตก้ารควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ่สมาชิก 4 เพื่อ
สร้างระเบียบในการอยู่อาศยัร่วมกนั และพฒันาให้ชุมชนน่าอยู่ สมาชิกในโครงการบา้นจดัสรรมีคุณภาพ
ชีวิตท่ีดีและมีความสงบสุข แต่ถึงแมว้่าจะมีการบญัญติักฎหมายหรือมีระเบียบ ประกาศ เพื่อออกมาแกไ้ข
ปัญหาอนัเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน แต่ก็ยงัมีขอ้พิพาทประชาชนร้องเรียนกบักรมท่ีดินอยู่บ่อยคร้ัง ไม่ว่าจะ
เป็นปัญหาอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน ปัญหาการตีความหมายของค าวา่ “สาธารณูปโภค” 
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ภายใตพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม รวมทั้งในกรณีท่ีผลกัภาระให้แก่ผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรในการยื่นค าขอต่อเจา้พนักงานท่ีดินเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เม่ือผูไ้ดรั้บใบอนุญาต
หรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี286 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเป็น
สาธารณูปโภค มิไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในการบ ารุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค แต่กฎหมายกลบัเปิดโอกาส
ให้บุคคลเหล่าน้ีสามารถคดัคา้นค าขอเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรได ้ถึงแมว้่า
ความจะปรากฏให้คณะกรรมการเห็นว่า ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะ
ปฏิวติั ฉบบัท่ี286 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค นั้นผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูรั้บโอน
ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี286 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคจริง 
ซ่ึงเป็นการลิดรอนสิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรอนัมีฐานะเป็นผูบ้ริโภคท่ีควรไดรั้บสิทธิในความเสมอภาค และ
รัฐควรให้ความเคารพและไม่ละเมิดในสิทธิและเสรีภาพของประชาชน ตามหลกัความเป็นอิสระของปัจเจก
บุคคลหรือไม่  
 จากการศึกษาท าให้ทราบว่าการโอนสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหมู่บ้านจัดสรร ตาม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม มาตรการทางกฎหมายยงัไม่ชดัเจน และยงั
ไม่สามารถครอบคลุมถึงปัญหาอยู่หลายประการ โดยเม่ือศึกษาเปรียบเทียบกบัต่างประเทศในรัฐฟลอริดา 
ประเทศสหรัฐอเมริกา และสหพนัธรัฐมาเลเซียสามารถสรุปได ้ดงัต่อไปน้ี 
 ประเด็นปัญหาแรก ในปัญหาอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 14 และ 16 ในการออกขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินอนัเก่ียวเน่ืองกบั
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะนั้น ไม่ไดมี้การบญัญติัในการอนัเก่ียวกบัการตรวจรับการจดัสรรท่ีดิน
ใหเ้ป็นไปตามท่ีไดรั้บอนุญาตไว ้หรือมีการมอบหมายหนา้ท่ีให้แก่หน่วยงานใดในการเขา้ไปตรวจสอบและ
ตรวจรับโดยเฉพาะ ซ่ึงในมาตรา 14 (3) บญัญติัไวแ้ต่เพียงว่า “ให้คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินมีอ านาจหนา้ท่ี 
ตรวจสอบการจดัสรรท่ีดินเพื่อให้เป็นไปตามแผนผงั โครงการ หรือวิธีการท่ีไดรั้บอนุญาต” ท าให้มกัเกิด
ปัญหาผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินด าเนินการจดัสรรท่ีดินไม่ไดม้าตรฐานท าให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดรั้บความ
เดือดร้อน อีกทั้งยงัมิไดมี้การก าหนดให้จ าเป็นจะตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีเป็นตวัแทนในการ
จดัการบริหารดูแลแทนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเพื่อให้ไดรั้บสาธารณูปโภคท่ี ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัแนวคิดในการ
คุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภค ในสิทธิท่ีจะไดรั้บความปลอดภยัจากการใชสิ้นคา้หรือบริการท่ีมีสภาพและคุณภาพ
ไดม้าตรฐานเหมาะสมแก่การใชไ้ม่ก่อใหเ้กิดอนัตรายต่อชีวิต ร่างกายหรือทรัพยสิ์น 
  โดยเม่ือเปรียบเทียบกบักฎหมายรัฐฟลอริดา ประเทศสหรัฐอเมริกา พบว่าผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งมี
การจัดตั้ งสมาคมเจ้าของบ้าน (Homeowners Associations) ซ่ึงเป็นองค์กรเอกชนไม่หวงัผลก าไรเพื่อท า
หน้าท่ีควบคุมการจดัท าและดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะก่อนท่ีดินแปลงแรกจะถูกขาย
ออกไป มีการให้อ านาจการตรวจสอบการจดัสรรท่ีดินเพื่อให้เป็นไปตามแผนผงั  โครงการ หรือวิธีการท่ี
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ไดรั้บอนุญาตจากองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 5 อยา่งไรก็ตามรัฐฟลอริดาไดมี้การน าหลกั Caveat emptor มา
ใช ้ซ่ึงก็คือ หลกัผูซ้ื้อตอ้งระวงั โดยจะตอ้งตรวจดูสินคา้ใหถ่ี้ถว้นเสียก่อนวา่ไม่มีความช ารุดบกพร่อง หากไม่
ใช้ความระมัดระวงัเช่นว่านั้นแล้ว ผูข้ายย่อมไม่ต้องรับผิดในความช ารุดบกพร่องดังกล่าว  ซ่ึงหากพบ
ภายหลงัวา่บา้นจดัสรร หรือสาธารณูปโภค ทางสาธารณะท่ีไม่ไดจ้ าเป็น ส าหรับท่ีพกัอาศยัท่ีรับไปเกิดช ารุด
เน่ืองจากเป็นหนา้ท่ีของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรและนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเองท่ีตอ้งระวงั ตรวจตรา หากเป็นการ
บกพร่องช ารุดในภายหลงั ก็อาจเกิดจากความเส่ือมโทรมของบา้นจดัสรรไปตามสภาพการใชง้าน จะมาเรียก
ใหเ้จา้ของโครงการ (Developer) รับผิดมิได ้และเป็นหนา้ท่ีของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีมีหนา้ท่ีตอ้งบ ารุง
ดูแลรักษาให้อยู่ในสภาพดี6 ดังนั้นการตรวจสอบของสมาคมเจ้าของบ้าน คือการตรวจสอบทรัพย์สิน
โดยรวมอย่างละเอียดถ่ีถ้วน  รวมถึงพื้นท่ีส่วนกลางเพื่อรับรองว่าบ้านจัดสรรอยู่ในสภาพท่ีเหมาะสม 
นอกจากน้ี ภายนอกของบา้นแต่ละหลงัยงัไดรั้บการตรวจสอบเพื่อให้แน่ใจว่าเป็นไปตามมาตรฐานท่ีชุมชน
ก าหนดไว ้หรือแมก้ระทัง่ในประเทศสหพนัธรัฐมาเลเซีย ถึงแมจ้ะไม่ไดมี้การบญัญติัไวโ้ดยตรงเก่ียวกับ
ตรวจรับท่ีดินจัดสรร  แต่ภายใต้พระราชบัญญัติกรรมสิทธ์ิร่วม  พ.ศ. 2528 (Strata Titles Act 1985) ได้
ก าหนดให้เจ้าของโครงการมีหน้าท่ียื่นผงัโครงการรวมไปถึงเอกสารต่าง  ๆ ตามท่ีกฎหมายก าหนด7 แก่
กรรมาธิการก่อนท่ีจะท าการขายท่ีดินจดัสรร ทั้งน้ีเม่ือไดรั้บการตรวจสอบหรืออนุมติัโครงการแลว้  จึงจะ
สามารถเร่ิมท าการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรแก่ผูเ้ขา้มาท าสัญญาซ้ือขายได ้ โดยในช่วงแรกนบัตั้งแต่มี
การขายพื้นท่ีแรกไปนั้น พื้นท่ีส่วนกลาง พื้นท่ีสาธารณูปโภค พื้นท่ีสาธารณะต่าง ๆ จะเรียกช่วงน้ีว่า  
“Developer’s management period” 8 และภายใน 1 เดือน จะตอ้งมีการจดัตั้งคณะกรรมการบริหารร่วม (Joint 
Management Body (JMB) จึงจะส้ินสุดระยะดังกล่าว9 ซ่ึงภายในระยะดังกล่าวถือว่าเป็นระยะท่ีเจ้าของ
โครงการมีหนา้ท่ีในการจดัการพื้นท่ีสาธารณูปโภคให้อยู่ในสภาพท่ีดี ดูแลบ ารุงรักษาส่วนกลาง และเม่ือมี
การจัดตั้ งคณะกรรมการบริหารร่วม อ านาจหน้าท่ีของมีการจัดตั้ งคณะกรรมการบริหารร่วม คือการ
บ ารุงรักษาพื้นท่ีจดัสรรในโครงการรวมไปถึงส่ิงก่อสร้าง อาคาร สาธารณูปโภคพื้นท่ีส่วนกลาง ให้อยู่ใน
สภาพท่ีดีใช้งานได้ ซ่ึงกฎหมายให้เวลาแก่เจา้ของโครงการในการบริหารเพียง 12 เดือน นับตั้งแต่ท่ีมีการ
โอนกรรมสิทธ์ิบา้นจดัสรรแรกเกิดขึ้น10 จึงจะเห็นไดว้่าถึงแมจ้ะไม่ไดมี้การบญัญติัไวโ้ดยตรงเก่ียวกบัตรวจ
รับท่ีดินจัดสรร  แต่เพื่อให้การบ ารุงรักษาพื้นท่ีจัดสรรในโครงการรวมไปถึงส่ิงก่อสร้าง  อาคาร 

 
5Homeowners' Association Act, Chapter 720, F.S. 
6Henderson, Franklin, Starnes & Holt, P.A.. Florida Supreme Court to Hear Developer and HOA Battle Over 

Common Area Warranties [Online], Available URL: https://www.legalscoopswflre.com/condominium/florida-supreme-
court-to-hear-developer-and-hoa-battle-over-common-area-warranties/,  2011 (September, 19). 

7Strata Management Act 2013 [Act 757] Section 6. 
8Strata Management Act 2013 [Act 757] Section 7 (2). 
9Strata Management Act 2013 [Act 757] Section 10-11.  
10Strata Management Act 2013 [Act 757] Section 17.  
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สาธารณูปโภคพื้นท่ีส่วนกลาง ให้อยู่ในสภาพท่ีดี ใช้งานได้ กฎหมายประเทศมาเลเซียได้ให้อ านาจแก่
ประชาชนในการจดัตั้ง คณะกรรมการบริหารร่วม เพื่อเขา้มาจดัสรรดูแลท านุบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
เพื่อให้เป็นการคานอ านาจของเจ้าของโครงการไม่ให้ถือสิทธ์ิขาดทั้งหมด และลดการทุจริตของเจ้าของ
โครงการเองโดยใหผู้ถื้อกรรมสิทธ์ิรุ่นแรกเขา้มามีส่วนบริหารจดัการท่ีดินจดัสรร  
  จากแนวคิดในการคุม้ครองสิทธิ ผูบ้ริโภค สินคา้และบริการเป็นส่ิงท่ีสร้างขึ้นเพื่ออ านวยความ
สะดวกในการด ารงชีวิตและตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภค โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อสร้างความพึงพอใจ
และเสนอความพึงพอใจดงักล่าวแก่ผูบ้ริโภค ซ่ึงระบบสาธารณูปโภค ถือเป็นสินคา้และบริการอย่างหน่ึงท่ีผู ้
ซ้ือบา้นจดัสรรให้ความส าคญัเป็นอย่างมากในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรดงักล่าว อีกทั้งการคุม้ครองสิทธิ
ของผูบ้ริโภคภายใตรั้ฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ. 2560 นั้น ยงัถือเป็นหนา้ท่ีของรัฐท่ีจะตอ้งจดัให้
มีมาตรการหรือกลไกท่ีมีประสิทธิภาพในการคุ ้มครอง และพิทักษ์สิทธิของผูบ้ริโภคในการอันเป็น
ประโยชน์แก่ผูบ้ริโภค ดงันั้นจะเห็นไดว้่าอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินตามพระราชบญัญติั
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 14 และ 16 ในการออกขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินอนัเก่ียวเน่ือง
กบัสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะนั้น ไม่ไดมี้การบญัญติัในการอนัเก่ียวกบัการตรวจรับการจดัสรร
ท่ีดินใหเ้ป็นไปตามท่ีไดรั้บอนุญาตไว ้หรือมีการมอบหมายหนา้ท่ีใหแ้ก่หน่วยงานใดในการเขา้ไปตรวจสอบ
และตรวจรับโดยเฉพาะ  ท าให้มักเกิดปัญหาผูป้ระกอบการจัดสรรท่ีดินด าเนินการจัดสรรท่ีดินไม่ได้
มาตรฐานท าให้ผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรได้รับความเดือดร้อนจากการท่ีได้ซ้ือสินค้าหรือบริการท่ีมีสภาพและ
คุณภาพท่ีไม่ไดม้าตรฐาน และถูกเอาเปรียบจากผูป้ระกอบการจเัสรรท่ีดิน อีกทั้งภายใตพ้ระราชบญัญติัการ
จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ยงัมิไดมี้การก าหนดใหจ้ าเป็นจะตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีเป็นตวัแทนใน
การจดัการบริหารดูแลแทนผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร ในการจดัการพื้นท่ีสาธารณูปโภคให้อยู่ในสภาพท่ีดี ดูแล
บ ารุงรักษาส่วนกลางให้อยูใ่นสภาพเดิม ท าใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรภายหลงัอาจไม่ไดรั้บความเสมอภาคในสิทธิ
ขั้นพื้นฐานท่ีควรไดรั้บในระบบสาธารณณูปโภคตามแผนผงั โครงการ หรือวิธีการท่ีไดรั้บอนุญาต ซ่ึงไม่
สอดคลอ้งกบัแนวคิดในการคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภค ในสิทธิท่ีจะไดรั้บความปลอดภยัจากการใชสิ้นคา้หรือ
บริการท่ีมีสภาพและคุณภาพได้มาตรฐานเหมาะสมแก่การใช้ไม่ก่อให้เกิดอนัตรายต่อชีวิต ร่างกายหรือ
ทรัพยสิ์น  
 ดังนั้นควรมีการตรวจรับการจัดสรรท่ีดิน ให้เป็นไปตามแผนผงั โครงการ หรือวิธีการท่ีได้รับ
อนุญาต เพื่อท าหนา้ท่ีควบคุมการจดัท าและดูแลรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะก่อนท่ีผูบ้ริโภคจะ
เขา้ท าสัญญาตามเจตนาในการท่ีก่อใหเ้กิดการท าสัญญา เพื่อป้องกนัปัญหาการจดัสรรท่ีดินท่ีไม่ไดม้าตรฐาน 
เพื่อให้ผูบ้ริโภคได้รับขอ้มูลอย่างถูกตอ้งและเพียงพอไม่ถูกเอาเปรียบจากผูป้ระกอบธุรกิจ  ตามสิทธิของ
ผูบ้ริโภคท่ีควรได้รับการคุ ้มครอง  เพื่อให้ผูบ้ริโภคทั้ งหมดท่ีท าการซ้ือท่ีดินจัดสรรในหมู่บ้านจัดสรร 
สามารถอยู่ร่วมกันและใช้ประโยชน์ร่วมกนัในสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะอย่างมีประสิทธิภาพ 
สงบเรียบร้อยและเป็นธรรม และมีความเสมอภาคเท่าเทียมกนั 
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 ประเด็นปัญหาท่ีสอง ปัญหาการตีความหมายของค าว่า “สาธารณูปโภค” และ “บริการสาธารณะ” 
เพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรรผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าวใหค้งสภาพดงัเช่นท่ีได้
จดัท าขึ้น อ านาจหนา้ท่ีในการบ ารุงรักษา หรือรับผิดชอบค่าสาธารณูปโภคจึงเป็นอ านาจหนา้ท่ีของผูจ้ดัสรร
ท่ีดิน ซ่ึงในปัจจุบนัรัฐไดมี้การเพิ่ม มาตรา 44 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 เพื่อให้
ผูจ้ดัสรรท่ีดินสามารถโอนสิทธิในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคได ้โดยกฎหมายบญัญติัว่า “ผูจ้ดัสรรท่ีดิน
จะพน้จากหนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 เม่ือไดด้ าเนินการอย่างหน่ึงอย่างใด ภายหลงัจาก
ครบก าหนดระยะเวลาท่ีผูจ้ ัดสรรท่ีดินรับผิดชอบ การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  23 (5) แล้ว
ตามล าดับ ดังต่อไปน้ี (1) ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามพระราชบญัญัติน้ีหรือนิติ
บุคคล ตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัการและดูแลบ ารุงรักษาภายในเวลาท่ีผูจ้ดัสรร
ท่ีดินก าหนด ซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 180 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน และ (2) ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดรั้บ
อนุมติัจากคณะกรรมการให้ด าเนินการอย่างหน่ึงอย่างใดเพื่อการบ ารุงรักษา สาธารณูปโภค  หรือด าเนินการ
จดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้ เป็นสาธารณประโยชน์  . .” รวมทั้ ง เพิ่มค าจ ากัดความของ 
“สาธารณูปโภค” ในพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 มาตรา 4 หมายถึง “ส่ิงอ านวย
ประโยชน์ท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีขึ้นเพื่อให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามสัญญาหรือแผนผงั
โครงการท่ีไดรั้บอนุญาต จากเดิมท่ีมีเพียงการใหค้  าจ ากดัความของค าวา่ บริการสาธารณะ  
 จากการท่ีมีการเพิ่มความหมายของค าว่าสาธารณูปโภคเขา้มาภายหลงั ท าให้ในปัจจุบนัการตีความ
ของค าวา่ สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ ไม่สามารถแยกออกจากกนัไดอ้ยา่งชดัเจนเม่ือมีการฟ้องร้อง
จึงตอ้งอาศยัการตีความของศาลให้มีอ านาจวินิจฉัย ซ่ึงการวินิจฉัยขึ้นอยู่กบัดุลพินิจของศาล อีกทั้งกฎหมาย
บญัญติัให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่สามารถน าเอาเงินค่าส่วนกลางมาใชใ้นการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคได ้จนกว่า
จะมีการจดัตั้งนิติบุคคล และจะใชค้่าส่วนกลางในการดูแลบริหารจดัการไดเ้ฉพาะบริการสาธารณะเท่านั้น 
ซ่ึงหากการตีความหมายของค าว่า สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะยงัไม่สามารถแบ่งแยกกนัไดอ้ย่าง
ชดัเจน อาจก่อให้เกิดผลเสียแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในการถูกลิดรอนสิทธิ โดยผูป้ระกอบการอาศยัช่องวา่งทาง
กฎหมายในการเอาเปรียบได ้โดยอาจตอ้งเสียค่าส่วนกลางในการบริหารจดัการสาธารณูปโภคท่ีเป็นบริการ
สาธารณะ หรือผูจ้ดัสรรท่ีดินอาจไม่ไดท้ าการท านุบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค เพราะไม่เป็นสาธารณูปโภค
ตามท่ีได้รับอนุญาตให้จดัสรรท่ีดิน ซ่ึงขดัต่อเจตนารมณ์ท่ีแทจ้ริงของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน ท่ี
ตอ้งการป้องกนัการละเลยต่อการบริหารจดัการสาธารณูปโภคภายในโครงการจดัสรรของผูจ้ดัสรรท่ีดิน 
และไม่สอดคล้องกับการคุ ้มครองผลประโยชน์ของผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรรักษาไว้ซ่ึงสาธารณูปโภค เพื่อ
ตอบสนองความตอ้งการของคนส่วนใหญ่ในสังคมท่ีตอ้งการมีคุณภาพชีวิตท่ีดีมีสภาพแวดลอ้ม  ภายใน
โครงการท่ีดี และมีความปลอดภยั 
 เม่ือเปรียบเทียบกบักฎหมายของรัฐฟลอริดา ประเทศสหรัฐอเมริกา ท่ีให้ความหมายของค าว่าพื้นท่ี
ส่วนกลาง คือ อสังหาริมทรัพยท์ั้งหมดในชุมชนท่ีสมาคมเป็นเจา้ของหรือให้เช่า หรือสมาคมหรือสมาชิก



6 

 

 

ของสมาคมมีไวเ้พื่อใชห้รือบ ารุงรักษาโดยสมาคมหรือสมาชิกของสมาคม ไม่ว่าจะเป็นกรรมสิทธ์ิท่ีโอนไป
ยงัสมาคมหรือไม่ก็ตาม11 โดยกฎหมายยงัให้อ านาจผูซ้ื้อท่ีดินในการมีสิทธิฟ้องผูจ้ ัดสรรท่ีดินเพื่อเรียก
ค่าเสียหาย ในกรณีท่ีถึงแมไ้ม่มีสัญญาหรือขอ้ตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษรเก่ียวกบัการขายหรือให้เช่าท่ีดิน
จดัสรรนั้น อย่างไรก็ตามผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งด าเนินการให้แลว้เสร็จในพื้นท่ีส่วนกลางและส่ิงอ านวยความ
สะดวกเพื่อการพกัผ่อนหย่อนใจ ไม่ว่าจะเป็นพื้นท่ีส่วนกลางหรือไม่ก็ตาม โดยกฎหมายมีผลผูกพนักับผู ้
จดัสรรท่ีดินในการท่ีจะตอ้งด าเนินการให้แลว้เสร็จภายใตก้ฎหมายใด  ๆ ท่ีบงัคบัใชก้บัภาระผูกพนัดงักล่าว 
แต่จะมีอายคุวามไม่เกิน 5 ปี และในกรณีท่ี บุคคลใดก็ตามท่ีเช่ือค ากล่าวหรือขอ้มูลท่ีเป็นเท็จหรือท าใหเ้ขา้ใจ
ผิด และเผยแพร่โดยหรือภายใตก้ารอนุญาตจากผู ้จดัสรรท่ีดินในโฆษณาและส่ือส่งเสริมการขายรวมถึงแต่
ไม่จ ากดัเพียงสัญญาซ้ือขาย ค าประกาศขอ้ตกลง โบรชวัร์ และโฆษณาในหนังสือพิมพ์ จ่ายส่ิงใดก็ตามท่ีมี
มูลค่า เพื่อซ้ือท่ีดินในชุมชนท่ีตั้งอยูใ่นรัฐนั้น มีสิทธิท่ีจะฟ้องยกเลิกสัญญาหรือเรียกค่าเสียหายจากผู  ้จดัสรร
ท่ีดินส าหรับความเสียหายของตน12 หรือในประเทศสหพนัธรัฐมาเลเซีย  ตามพระราชบัญญัติถนน การ
ระบายน ้ า  และอาคาร  พ .ศ . 2517 (Street, Drainage and Building Act 1974) ให้ความหมายของค าว่า 
สาธารณูปโภค หมายถึง ไฟฟ้า ทางรถไฟ อากาศ น ้ า หรือโทรคมนาคม และบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการนั้น 
และหมายความรวมถึง (ก) ท่อระบายน ้า ท่อดบัเพลิง คูหรือคลองชลประทาน ตูไ้ปรษณีย ์หรือรางรถไฟ และ 
(ข) เสา ท่อ ท่อร้อยสาย ราง แนว หรือวิธีการอ่ืนใดท่ีใชล้ าเลียงวตัถุ เพื่อวตัถุประสงคใ์ดก็ตามดว้ย13 อีกทั้ง
ภายใต้พระราชบัญญัติการจัดการอาคารชุด  พ.ศ. 2556 (Strata  Management Act  2013) ยงัได้ให้อ านาจ
หนา้ท่ีในการบ ารุงรักษาพื้นท่ีจดัสรรในโครงการ ให้หมายความรวมถึง ส่ิงก่อสร้าง อาคาร สาธารณูปโภค
พื้นท่ีส่วนกลาง ให้อยู่ในสภาพท่ีดี ใชง้านได้14 หรือหากเป็นการจดัตั้งคณะกรรมการจดัการ ก็ยงัคงมีอ านาจ
หนา้ท่ีในการบ ารุงรักษา และจดัการอาคารหรือท่ีดินท่ีแบ่งแยก และทรัพยสิ์นส่วนกลางอย่างเหมาะสม และ
รักษาใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดี ซ่อมแซม เพื่อใหส้ามารถใหบ้ริการได ้15 
 โดยจะเห็นไดว้่ากฎหมายบญัญติัให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่สามารถน าเอาเงินค่าส่วนกลางมาใช้ในการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคได้ จนกว่าจะมีการจดัตั้งนิติบุคคล และจะใช้ค่าส่วนกลางในการดูแลบริหาร
จดัการไดเ้ฉพาะบริการสาธารณะเท่านั้น ทั้งน้ีเพื่อเป็นหลกัประกนัว่าผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคให้อยู่ในสภาพท่ีดีและสามารถใช้ประโยชน์ไดจ้นถึงวนัท่ีจะพน้หน้าท่ีการดูแลบ ารุงรักษา  
หากปรากฏว่ามีสาธารณูปโภคท่ีช ารุดหรือไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้  ผูจ้ดัสรรท่ีดินมีหน้าท่ีตอ้งบูรณะ
ซ่อมแซมให้กลบัคืนสู่สภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าขึ้น ซ่ึงการตีความหมายของค าว่า สาธารณูปโภค เม่ือเกิดขอ้

 
11Homeowners' Association Act, Chapter 720, F.S. section 720.301(2). 
12Homeowners' Association Act, Chapter 720, F.S. section 720.402. 
13Street, Drainage and Building Act 1974 Part 1. 
14Strata Management Act 2013 [Act 757] Section21 
15Strata Management Act 2013 [Act 757] Section 59 (1). 
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พิพาทสามารถฟ้องคดีต่อศาลเพื่อใหศ้าลวินิจฉยัและตีความได ้แต่เน่ืองจากการตีความจะตอ้งใชดุ้ลพินิจของ
ศาลจึงอาจท าให้การตีความหมายของสาธารณูปโภคนั้นมีความแตกต่างกันตามการวินิจฉัยของศาลใน
ขณะนั้น จึงท าให้การวินิจฉัยตีความหมายโดยใช้ดุลพินิจของศาลยงัไม่สามารถตอบโจทยแ์ละแก้ไขขอ้
พิพาทไดอ้ย่างครอบคลุม ดงันั้นหากการตีความหมายของค าว่า สาธารณูปโภค และบริการสาธารณะยงัไม่
สามารถแบ่งแยกกนัไดอ้ย่างชดัเจน ดว้ยการน้ีอาจถือเป็นการกระทบสิทธิประโยชน์ของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร
โดยตรง ส่งผลใหเ้กิดผลเสียแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในการถูกลิดรอนสิทธิท่ีผูบ้ริโภคควรไดรั้บการคุม้ครองตาม
สิทธิ โดยผูป้ระกอบการอาจอาศยัช่องวา่งทางกฎหมายในการเอาเปรียบได ้โดยในบางกรณีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร
อาจตอ้งเสียค่าส่วนกลางในการบริหารจดัการสาธารณูปโภคท่ีเป็นบริการสาธารณะจากการท่ีเงินส่วนกลาง
สามารถน ามาใช้ในการดูแลบริหารจัดการบริการสาธารณะได้  หรือผูจ้ดัสรรท่ีดินอาจไม่ได้ท าการท านุ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพเช่นเดิม  จนเกิดความเส่ือมโทรม  ท าให้ผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรได้รับ
ผลกระทบจากการใชป้ระโยชน์ในสาธารณูปโภคท่ีไม่ไดม้าตรฐานหรือสาธารณูปโภคท่ีไดรั้บความเสียหาย
และไม่ได้รับการซ่อมแซม เพราะไม่เป็นสาธารณูปโภคตามท่ีได้รับอนุญาตให้จัดสรรท่ีดิน  ซ่ึงขัดต่อ
เจตนารมณ์ท่ีแทจ้ริงของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน ท่ีตอ้งการป้องกนัการละเลยต่อการบริหารจดัการ
สาธารณูปโภคภายในโครงการจดัสรรของผูจ้ดัสรรท่ีดิน และไม่สอดคลอ้งกบัการคุม้ครองผลประโยชน์ของ
ผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรรักษาไวซ่ึ้งสาธารณูปโภค เพื่อตอบสนองความต้องการของคนส่วนใหญ่ในสังคมท่ี
ตอ้งการมีคุณภาพชีวิตท่ีดีมีสภาพแวดลอ้ม ภายในโครงการท่ีดี และมีความปลอดภยั 
 ประเด็นปัญหาที่สาม ปัญหาผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั 
ฉบบัท่ี 286 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค มิไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในการบ ารุงรักษากิจการ
อันเป็นสาธารณูปโภค โดยก่อนท่ีจะมีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 นั้นรัฐได้มี
มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการจดัสรรท่ีกินของเอกชนเพื่อให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดรั้บประโยชน์
และเป็นไปด้วยความเรียบร้อย ภายใต้การประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 286 ซ่ึงท าให้เม่ือมีการตรา
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ขึ้นจึงไดมี้การยกเลิกประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 แต่ใน
บทเฉพาะกาล มาตรา 67 ก็ยงัมีการบญัญติัไวว้่าบรรดากฎกระทรวงและขอ้กาหนด ท่ีออกตามประกาศของ
คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ใหค้งมีผลบงัคบัใชไ้ดต่้อไปเท่าท่ีไม่ขดั หรือแยง้กบับทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี 
โดยในมาตรา 70 ของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ .ศ. 2543 บัญญัติว่า “ในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค ให้น ามาตรามาตรา 45 ถึงมาตรา 52 มาใช้บงัคบัแก่การจดัสรรท่ีดินตามประกาศของคณะ
ปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ..” ซ่ึงใน มาตรา 70 วรรคส่ี ได้บญัญติัว่า “ในกรณีท่ีผูไ้ด้รับใบอนุญาตหรือผูรั้บโอน
ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 286 ลง วนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 หรือผูรั้บโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค มิไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในการบ ารุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค ผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรจ านวนไม่นอ้ยกวา่กว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนท่ี ดินแปลงยอ่ยตามแผนผงัโครงการ อาจยืน่ค าขอต่อ
เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั สาขา เพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได”้ แต่ใน
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มาตรา 70 วรรคหก กฎหมายก็ยงัคงเปิดช่องให้ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของ
คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค ท่ีมิได้ปฏิบติัหน้าท่ีในการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค มีสิทธิคดัคา้นการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ถึงแมว้่าความจะปรากฎแก่
คณะกรรมการว่าบุคคลเช่นว่านั้น มิไดมิ้ไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวจริง แต่คณะกรรมการยงัคงให้สิทธิในการ
บ ารุงรักษาเป็นหนา้ท่ีของบุคคลดงักล่าว โดยมีเพียงให้ธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาท าสัญญาค ้าประกนั
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และหากยงัไม่แลว้เสร็จตามระยะเวลาธนาคารหรือสถาบนัการเงินผูค้  ้าประกนั
จะตอ้งมีหนา้ท่ีในการช าระเงินใหแ้ก่คณะกรรมการ เพื่อใหค้ณะกรรมการจดัใหมี้สาธารณูปโภค หรือบริการ
สาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินนั้นให้แล้วเสร็จตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนุญาต ซ่ึงอาจท าให้
ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรนอกจากจะไม่ได้รับการคุม้ครองสิทธิท่ีควรได้รับสาธารณูปโภคท่ีจดัเตรียม
ขึ้นมาตามกฎหมายก าหนด และรูปแบบการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศัยเพื่อคุณภาพชีวิตท่ีดีของสมาชิก
หมู่บา้นและอ านวยความสะดวกในการอยู่อาศยัแลว้นั้น การเส่ือมสภาพของสาธารณูปโภคตามการใช้งาน 
รวมถึงการหมดอายุ ซ่ึงหากปล่อยปละละเลยจนเกิดความช ารุดทรุดโทรม ก็ย่อมส่งผลท าให้เกิดผลกระทบ
ต่อความสะดวก ความปลอดภยั และคุณภาพชีวิตของผูอ้ยู่อาศยัในหมู่บา้นจดัสรร และยงัอาจส่งผลกระทบ
ต่อในอนาคตของมูลค่าของบา้นแต่ละหลงัในทางออ้มอีกดว้ย อีกทั้งจากค าว่า “ปรับปรุงท่ีดินนั้นให้แลว้
เสร็จตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต” ซ่ึงไม่ไดห้มายความโดยชดัแจง้ ถึงในกรณีท่ีท่ีสาธารณูปโภค
ดงักล่าวเกิดความเส่ือมโทรม ช ารุดจากการใชง้าน จะตอ้งบ ารุงรักษา สาธารณูปโภคดงักล่าวใหค้งสภาพเช่น
ท่ีไดจ้ดัท าขึ้นแต่อย่างใด ถือไดว้่าไม่สอดคลอ้งต่อบทบญัญติัทางกฎหมายท่ีประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรควร
ไดรั้บการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคอยา่งต่อเน่ืองตามระยะเวลาท่ีเหมาะสม 
 เม่ือเปรียบเทียบกบัประเทศสหพนัธรัฐมาเลเซีย พื้นท่ีส่วนกลาง พื้นท่ีสาธารณูปโภค รวมถึงพื้นท่ี
สาธารณะต่าง ๆ ในระยะ “Developer’s management period” เจา้ของโครงการมีหน้าท่ีในการจดัการพื้นท่ี
สาธารณูปโภคใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดี  ดูแลบ ารุงรักษาส่วนกลาง จดัเก็บค่าใชจ่้ายกบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิในส่วนกลาง  
เปิดบญัชีกองทุนเพื่อประโยชน์แก่ส่วนกลาง จดัให้มีประกนัภยัทรัพยสิ์นต่าง ๆ รวมไปถึงกระท าการอ่ืนใด
ตามท่ีกฎหมายให้อ านาจไวแ้ละเพื่อประโยชน์ผูถื้อกรรมสิทธ์ิในโครงการ16 ซ่ึงเม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินแปลงแรก ไม่เกิน 12 เดือน เจ้าของโครงการจะต้องจัดให้มีการประชุมของผูท่ี้ถือกรรมสิทธ์ิใน
โครงการ  เพื่อเลือกคณะกรรมการขึ้นมาคณะหน่ึง  เรียกวา่ หน่วยการจดัการร่วม (Joint Management Body) 
ซ่ึงเป็นคณะบุคคลในรูปนิติบุคคลท่ีไม่แสวงหาก าไรเขา้มาบริหารจดัการ  เพื่อท่ีจะคานอ านาจของเจา้ของ
โครงการไม่ให้ถือสิทธ์ิขาดทั้งหมด และลดการทุจริตของเจา้ของโครงการเองโดยให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรุ่นแรก
เขา้มามีส่วนบริหาร รวมทั้งมีอ านาจในการบ ารุงรักษาพื้นท่ีจดัสรรในโครงการรวมไปถึงส่ิงก่อสร้าง อาคาร 
สาธารณูปโภคพื้นท่ีส่วนกลาง ให้อยู่ในสภาพท่ีดีใช้งานได้17 หรือหากมีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินของ

 
16Strata Management Act 2013 [Act 757] Section 13. 
17Strata Management Act 2013 [Act 757] Section 17.  
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โครงการมากกว่าร้อยละ  25 สามารถจัดตั้ง คณะกรรมการจัดการ (Management Corporation) ได้โดยมี
อ านาจหน้าท่ีในการบ ารุงรักษาและจัดการอาคารหรือท่ีดินท่ีแบ่งแยกและทรัพย์สิน  ส่วนกลางอย่าง
เหมาะสม และรักษาให้อยู่ในสภาพซ่อมแซมท่ีดีและให้บริการได้ สามารถจัดท าสัญญาประกันภัยใน
ทรัพย์สิน อสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ เพื่อประกันผลอันอาจเกิดต่อทรัพย์สินสาธารณะ  สาธารณูปโภคใน
โครงการ อีกทั้งยงัมีหน้าท่ีปฏิบติัตามประกาศหรือค าสั่งใด ท่ีมอบให้หรือท าโดยหน่วยงานทอ้งถ่ินหรือ
หน่วยงานสาธารณะท่ีมีอ านาจใด ๆ ท่ีตอ้งการบรรเทาความร าคาญใด ๆ ในทรัพยสิ์นส่วนกลาง หรือสั่งให้
ซ่อมแซมหรืองานอ่ืน ๆ ท่ีจะท าเก่ียวกบัทรัพยสิ์นส่วนกลางหรืออ่ืน ๆ และการปรับปรุงทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
รวมถึงกระท าการอ่ืนใดท่ีจ าเป็น หรือสมควร ในการบ ารุงรักษาอาคาร พื้นท่ีโครงการและสาธารณูปโภค 
โดยสามารถเก็บค่าส่วนกลางแก่ผูอ้ยู่อาศัย และผูจ้ ัดสรรในกรณีท่ีพื้นท่ีนั้ นยงัไม่ถูกขาย ปกป้องดูแล
ทรัพยสิ์น หรือเรียกร้องค่าเสียหายในกรณีท่ีมีผูท้  าให้ทรัพยสิ์น  ส่วนกลางเสียหาย 18 หรือในรัฐฟลอริดา 
ประเทศสหรัฐอเมริกา ท่ีกฎหมายก าหนดให้การก่อตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรของรัฐฟลอริดากฎหมาย
บังคับให้มีการจัดตั้ งตั้ งแต่แรกโดยให้เจ้าของโครงการเป็นผูบ้ริหารก่อน แล้วจึงก าหนดกฎเกณฑ์บาง
ประการให้มีการผ่อนถ่ายอ านาจในการบริหารนิติบุคลลหมู่บา้นจดัสรรแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรต่อไป โดยการ
เปล่ียนถ่ายโอนอ านาจในการบริหารควบคุมจะตอ้งกระท าภายใน 3 เดือน หลงัจากท่ีบา้นจดัสรรในโครงการ
รวมร้อยละ 90 ได้โอนให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรแลว้ หรือเม่ือบา้นจดัสรรในโครงการได้โอนไปยงัผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรตามท่ีก าหนดไวใ้นกฎขอ้บงัคบัของหมู่บา้นจดัสรร และในกรณีท่ีเจา้ของโครงการท่ีละทิ้งไม่ดูแล
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ทรัพยส่์วนกลางของหมู่บา้นจดัสรรมาเป็นเวลามากกว่า 2 ปี ตอ้งมีการโอนอ านาจ
ในการควบคุมดูแลใหแ้ก่สมาคมเจา้ของบา้น ท่ีเป็นนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรต่อไป 19 
 จะเห็นได้ว่าตามหลักกฎหมายไทยเพื่อเป็นหลักประกันว่าเจ้าของโครงการหรือผูจ้ัดสรรท่ีดิน
จะตอ้งดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้อยู่ในสภาพท่ีดีและสามารถใชป้ระโยชน์ไดจ้นถึงวนัท่ีจะพน้หน้าท่ี
การดูแลบ ารุงรักษา หากปรากฏว่ามีสาธารณูปโภคท่ีช ารุดหรือไม่สามารถใช้ประโยชน์ไดผู้จ้ดัสรรท่ีดินมี
หนา้ท่ีตอ้งบูรณะซ่อมแซมให้กลบัคืนสู่สภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าขึ้น โดยเม่ือพิจารณาจากมาตรา 70 วรรคหก 
ท่ีก าหนดให้ ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั  ฉบบัท่ี 286 หรือผูรั้บ
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็น สาธารณูปโภค มิไดป้ฏิบติัหน้าท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรไดย้ืน่ค  าขอเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร แต่หากบุคคลท่ีมิไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าวคดัคา้น
ค าขอนั้น คณะกรรมการยงัคงใหสิ้ทธิในการบ ารุงรักษาเป็นหนา้ท่ีของบุคคลดงักล่าว เม่ือเปรียบเทียบกบัใน
ประเทศสหพนัธรัฐมาเลเซีย และรัฐฟลอริดา ประเทศสหรัฐอเมริกา นั้นจะเห็นไดว้่าหลกักฎหมายของไทย
เอ้ือประโยชน์ต่อเจา้ของโครงการหรือผูจ้ดัสรรท่ีดินมากกว่าการคุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในการ
ไดรั้บการคุม้ครองสิทธิตามสิทธิท่ีจะไดรั้บการคุม้ครอง  โดยในกฎหมายของต่างประเทศจะเห็นไดว้่าตาม

 
18Strata Management Act 2013 [Act 757] Section 59.  
19 Homeowner association Chapter 720, F.S. section 720.307(1). 
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หลักกฎหมายล้วนแล้วแต่มีการก าหนดให้เจ้าของท่ีดินจัดสรรต้องมีการโอนสิทธิในการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค แก่นิติบุคคลตามท่ีกฎหมายแต่ละประเทศก าหนดลกัษณะของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร  
 จึงเห็นควรใหมี้การแกไ้ขบทกฎหมาย ใหส้อดคลอ้งกบัหลกัความเสมอภาค ท่ีรัฐตอ้งใหค้วามเคารพ
และไม่ละเมิดในสิทธิและเสรีภาพของประชาชน เพื่อใหป้ระชาชนไดรั้บการคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพอย่าง
แทจ้ริง รวมทั้งสอดคลอ้งกบัแนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัการมีส่วนร่วมของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ส่งเสริมในการให้
โอกาสประชาชน เพื่อให้เขา้มามีส่วนร่วมในการ ร่วมรับรู้ ร่วมคิด ร่วมสร้าง และร่วมตดัสินใจ ตามรูปแบบ
การกระจายอ านาจบริหารของรัฐให้มีการปกครองส่วนทอ้งถ่ินของตน ในการจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บา้น
จดัสรร เพื่อเป็นตวัแทนของตนในการควบคุม  จดัการแก้ปัญหาของชุมชนได้ตรงตามความตอ้งการของ
ประชาชนมนชุมชนได้มากท่ีสุด เพื่อผลประโยชน์ในการดูแลรักษาท านุบ ารุงสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะของตนใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดี 
 จากการศึกษาวิเคราะห์ปัญหาและมาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการโอนสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะหมู่บา้นจดัสรร ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ผูเ้ขียน
จึงมีขอ้เสนอแนะ ส าหรับเป็นแนวทางในการแกไ้ขปัญหา สาธารณูปโภคในหมู่บา้นจดัสรร และเห็นสมควร
ให้มีการแก้ไขบทกฎหมายเพิ่มเติมให้สอดคล้องกับสังคมในปัจจุบัน เพื่อให้การบังคับใช้กฎหมายการ
จดัสรรท่ีดินเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพสอดคลอ้งกบัเจตนารมณ์ของกฎหมายเกิดความเป็นธรรมแก่ทุกฝ่าย 
จึงเสนอแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายดงักล่าว ดงัน้ี 
 1. ปัญหาอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน 
  ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะ เห็นควรให้มีการแกไ้ขมาตรา 14 ของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 เน่ืองจากบทบญัญติัในอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน  ไม่ไดมี้การกล่าวไม่ไดมี้การ
กล่าวถึงการตรวจรับการจดัสรรท่ีดินให้เป็นไปตามท่ีไดรั้บอนุญาตไวภ้ายหลงัจากท่ีไดมี้การตรวจสอบ หรือ
มีการมอบหมายหนา้ท่ีให้แก่หน่วยงานใดในการเขา้ไปตรวจสอบโดยเฉพาะ เห็นควรให้แกไ้ขมาตรา 14 ใน
ขอ้ (3) โดยแกไ้ขเป็น “ .. (3)  ตรวจสอบการจดัสรรท่ีดิน และท าการตรวจรับก่อนท่ีดินจดัสรรจะถูกจ าหน่าย
ออกไป เพื่อให้เป็นไปตามแผนผงั โครงการ หรือวิธีการท่ีไดรั้บอนุญาต ..” เพื่อให้คณะกรรมการจดัสรร
ท่ีดินกรุงเทพมหานครและจังหวดัมีอ านาจหน้าท่ีในการตรวจรับสาธารณูปโภคเม่ือผูจ้ ัดสรรก่อสร้าง
สาธารณูปโภคเสร็จตามแผนผงัและโครงการ ก่อนท่ีจะจ าหน่ายท่ีดินจดัสรรดงักล่าวออกไป เพื่อเป็นการ
คุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินมากยิง่ขึ้น 
 2. การตีความหมายของค าว่า “สาธารณูปโภค” และ “บริการสาธารณะ” ผูศึ้กษาเห็นควรให้มีการ
เพิ่มบทบญัญติัในการยกตวัอย่างประเภทของสาธารณูปโภค ให้มีความชดัเจนมากขึ้น โดยแกไ้ขค านิยาม 
ของค าว่า สาธารณูปโภค ของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน จากเดิม หมายความว่า  “ส่ิงอ านวยประโยชน์
ท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีขึ้นเพื่อให้ ผูซ้ื้อท่ีดินใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามสัญญาหรือแผนผงัโครงการท่ีไดรั้บ
อนุญาตให้” โดยเห็นควรให้เพิ่มเติม “ให้หมายความรวมถึง ถนน ทาง สวน สวนพกัผ่อน สวนสาธารณะ 
สนามเด็กเล่น ร้ัวโครงการ ท่ีจอดรถ ทางเช่ือม และส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับคนพิการ ..” 
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 3. ปัญหาผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 หรือ
ผู ้รับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค มิได้ปฏิบัติหน้าท่ีในการบ ารุงรักษากิจการอันเป็น
สาธารณูปโภค เพื่อให้ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรได้รับความเสมอภาคกัน ควรแกไ้ขมาตรา 70 วรรคหก 
โดยให้การจัดสรรท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 286 ในอันท่ีเก่ียวเน่ืองกับการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภค ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินผูไ้ด้รับใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศน้ี หรือผูรั้บโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็น สาธารณูปโภค มีอ านาจหนา้ท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และหากผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรร ท าการยืน่ค  าขอจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และบุคคลท่ีไดรั้บใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาต
ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนั
เป็นสาธารณูปโภคคดัคา้น ต่อมาความปรากฎแก่คณะกรรมการว่าบุคคลเหล่าน้ีมิไดป้ฏิบติัหน้าท่ีในการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจริง ให้คณะกรรมการมอบอ านาจให้เจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงาน
ท่ีดินจงัหวดัสาขาจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และใหมี้อ านาจจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็น
สาธารณูปโภคใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บานจดัสรรต่อไป  
 โดยแก้ไขบทกฎหมาย มาตรา 70 วรรคหก เปล่ียนเป็น “.. เม่ือผูไ้ด้รับใบอนุญาตหรือผูรั้บโอน
ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 หรือผูรั้บโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค คัดค้านการจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้เจ้าพนักงานท่ีดิน
จงัหวดัหรือเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขาส่งเร่ืองให้คณะกรรมการพิจารณา หากคณะกรรมการพิจารณา
แลว้เห็นว่าผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศ ของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 
พฤศจิกายน พ.ศ.2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค มิได้ปฏิบัติหน้าท่ีในการ
บ ารุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภคจริง ให้คณะกรรมการมอบอ านาจให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือ
เจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดั สาขาจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และให้มีอ านาจจดทะเบียนโอน
ทรัพยสิ์นท่ีเป็น สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรต่อไป แต่หากคณะกรรมการเห็นว่าผูไ้ดรั้บ
ใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.
2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคไดป้ฏิบติัหน้าท่ีในการบ ารุงรักษากิจการอนัเป็น
สาธารณูปโภค ใหย้กเลิกการด าเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ..” 
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