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จากการศึกษาปัญหาการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มีวตัถุประสงค์เพื่อ

ศึกษาถึงความหมาย ประวติัความเป็นมา และแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการ

จดัการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 เพื่อศึกษา

ขอ้เสนอแนะแนวทางการแกไ้ขปัญหาต่อไป 

ดว้ยจาํนวนประชากรท่ีเพิ่มข้ึน สวนทางกบัจาํนวนทรัพยากรท่ีดินท่ีมีอยู่อย่างจาํกดั จึงทาํให้เกิด

ความตอ้งการท่ีดินท่ีอยูอ่าศยัท่ีเพิ่มข้ึนของประชากรอยา่งรวดเร็ว ทาํให้มีผูน้าํท่ีดินมาจดัสรรแบ่งเป็นแปลง

ย่อยเพื่อออกขาย ด้วยเหตุน้ีจึงเป็นเหตุผลท่ีภาครัฐจะตอ้งเข้ามาดูแลควบคุมธุรกิจดังกล่าวเพื่อคุม้ครอง

ผลประโยชน์ของประชาชน รวมไปถึงคุม้ครองผลประโยชน์ในทางเศรษฐกิจ สังคม และการวางผงัเมือง

ดว้ย 

สําหรับประเทศไทยนั้นเร่ิมจากการกาํหนดมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน

เป็นคร้ังแรก ในปี พ.ศ.2515 คือ ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 ซ่ึงถือไดว้่า

เป็นกฎหมายฉบบัแรกของประเทศไทยท่ีใชก้บัการจดัสรรท่ีดินเป็นการเฉพาะ โดยภายหลงัถูกยกเลิก และ

ตราเป็นพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาใช้บังคับแทน ซ่ึงมีวตัถุประสงค์ในการแก้ไข

ขอ้บกพร่องของประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 หลายประการ มีบทบญัญติัเพื่อกาํหนดมาตรการในการ

คุ้มครองผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร โดยเฉพาะเร่ืองการจดัการสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ท่ีมีการ

กาํหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในโครงการจดัสรรเป็นการเฉพาะ

และในพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 น้ี มีการบญัญติัเร่ืองนิติบุคคลบา้นจดัสรรข้ึนเป็นคร้ังแรก 

ซ่ึงมีลกัษณะเป็นการส่งเสริมชุมชนการปกครองตนเอง อนัมีวตัถุประสงค์เพื่อรับโอนทรัพยสิ์นอนัเป็น

สาธารณูปโภคของหมู่บ้านจดัสรรไปบาํรุงรักษาและจดัการ ซ่ึงการจดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรตาม

พระราชบญัญติัน้ีเป็นเพียงรูปแบบหน่ึงของการบริหารจดัการหมู่บา้นจดัสรรตามท่ีกฎหมายกาํหนดให้มีข้ึน 

                                                 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการจดัการสาธารณูปโภคของนิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.ณฐ 

สนัตาสวา่ง คณะกรรมการสอบ  คือ รองศาสตราจารย ์ดร.ปภาศรี บวัสวรรค ์ และรองศาสตราจารยจุ์ฑามาศ นิศารัตน์ 
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ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรซ่ึงได้จดทะเบียนตามกฎหมายแล้วนั้นมีฐานะเป็นนิติบุคคล มีอาํนาจหน้าท่ี

ตามท่ีกฎหมายบญัญติัไว ้

จากการศึกษาพระราชบัญญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ทําให้พบว่ายงัมีปัญหาทางกฎหมาย

เก่ียวกับการจัดการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรอยู่ด้วยกันหลายประการ ซ่ึงสรุปได้

ดงัต่อไปน้ี 

ปัญหาท่ีหน่ึง ปัญหามาตรการการระงบัการให้บริการหรือใชสิ้ทธิในสาธารณูปโภค กรณีสมาชิกนิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรรคา้งชาํระค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค 

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ.2543 ไดใ้หค้าํนิยามของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไว้

แตกต่างกนัโดยในมาตรา50 วรรคสองท่ีใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรอาจระงบัการใหบ้ริการหรือการใชสิ้ทธิ

ในสาธารณูปโภคกรณีสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรค้างชําระเงินค่าบํารุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภคตั้งแต่สามเดือนข้ึนไปมิไดก้ล่าวรวมถึงบริการสาธารณะดว้ยแต่อย่างใดซ่ึงหากมีการแกไ้ข

เพิ่มเติมใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรสามารถระงบัการใหบ้ริการหรือการใชสิ้ทธิในสาธารณูปโภคให้รวมไป

ถึงบริการสาธารณะด้วยและแก้ไขเพิ่มเติมให้ท่ีประชุมสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรร่วมกนักาํหนด

ระเบียบและมาตรการการลงโทษสมาชิกผู ้ค้างชําระเงินค่าบํารุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค

นอกเหนือไปจากมาตรการระงบัการให้บริการหรือการใชสิ้ทธิในสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะอาจ

ทาํใหก้ารจดัเก็บค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีประสิทธิภาพมากข้ึนได ้

ปัญหาท่ีสอง ปัญหาการระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งชาํระ 

 ปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของสมาชิกผูค้า้ง

ชาํระเงินค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคนั้น เกิดข้ึนจากสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรบางรายเลือกท่ีจะชาํระค่าใชจ่้ายเพียงบางเดือน หรือหลีกเล่ียงท่ีจะชาํระค่าใชจ่้ายให้ไม่ถึงกาํหนดหก

เดือน เพื่อมิให้เป็นช่องทางให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีคาํขอระงบัสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของ

สมาชิกผูค้า้งชาํระได ้ 

นอกจากนั้น ผูศึ้กษาเห็นว่า แม้ว่าสมาชิกจะคา้งชําระตั้งแต่หกเดือนข้ึนไป และเจา้พนักงานท่ีมี

อาํนาจไดส้ั่งใหร้ะงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรแลว้ก็ตาม เหตุท่ีถูกระงบันั้นไม่อาจจะ

ส่งผลกระทบ หรือกระทบกระเทือนต่อสิทธิของสมาชิกผูค้า้งชาํระแต่อยา่งใด อนัเน่ืองมาจาก บา้นจดัสรร

นั้น ส่วนมากแลว้จะขายในราคาท่ีค่อนขา้งสูง ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเป็นส่วนมากเม่ือซ้ือท่ีดินจดัสรรแลว้ ย่อม

ตอ้งมีภาระผูกพนัเช่นการจาํนองกบัสถาบนัการเงิน และตอ้งมีการผอ่นชาํระเป็นเวลาท่ีค่อนขา้งนานหลาย

สิบปี ไม่มีความจาํเป็นในการไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินแต่อย่างใด อีกทั้งโฉนดท่ีดิน หรือ

หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ก็ถูกเก็บรักษาไวท่ี้สถาบนัการเงินหรือเจา้หน้ีผูรั้บจาํนอง ซ่ึงก็ไม่อาจจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอยา่งใดไดจ้นกวา่จะพน้ภาระผกูพนัหรือไถ่ถอนจากจาํนองเสียก่อน 

และเม่ือไดม้าพิจารณากระบวนการและขั้นตอนของกฎหมาย ท่ีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะมีอาํนาจ

ในการขอให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดน้ั้น ผูศึ้กษาเห็นวา่มีขั้นตอนและ
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กระบวนการท่ีเสียเวลาทั้งตวัสมาชิกหมู่บ้านจดัสรร นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร และสํานักงานท่ีดิน และ

วธีิการสุดทา้ย คือ นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจะตอ้งดาํเนินคดีฟ้องเรียกค่าใชจ่้ายกบัสมาชิกผูค้า้งชาํระต่อศาล 

ซ่ึงการดาํเนินการตอ้งใชค้่าใชจ่้ายสูง และใชร้ะยะเวลาค่อนขา้งนาน อีกทั้งยงัตอ้งนาํเงินค่าใชจ่้ายท่ีไดจ้ดัเก็บ

จากสมาชิกทุกคนในหมู่บ้านจัดสรรมาเป็นค่าใช้จ่ายในการดําเนินคดีในชั้ นศาล อันจะต้องเสียทั้ ง

ค่าธรรมเนียมศาล ค่าวา่จา้งทนายความ จึงอาจไม่คุม้ค่าท่ีจะฟ้องร้อง ซ่ึงกรณีน้ีอาจไม่เป็นธรรมต่อสมาชิกนิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรรรายอ่ืน แทนท่ีจะได้นําเงินค่าใช้จ่ายดังกล่าวมาจัดการและดูแลบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคไดอ้ยา่งเตม็ประสิทธิภาพ และเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 

ปัญหาท่ีสาม ปัญหาการเปล่ียนแปลงการใชส้าธารณูปโภคภายหลงันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรรับโอน

สาธารณูปโภคจากผูจ้ดัสรรท่ีดินแลว้ 

ตาม พ ระราชบัญ ญัติการจัดส รรท่ี ดิน  พ .ศ .2543เม่ือนิ ติ บุ คคลหมู่ บ้านจัดส รรได้รับ โอน

สาธารณูปโภคแลว้ จะตอ้งบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าวให้คงสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัทาํข้ึนนั้นต่อไป และ

จะกระทาํการใดอนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจาํยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได้ เกิดประเด็น

ปัญหาทางกฎหมายข้ึนว่า เม่ือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได้รับโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค และมี

หนา้ท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคแทนผูจ้ดัสรรท่ีดินแลว้ หากนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตอ้งการเปล่ียนแปลง

แผนผงัโครงการ หรือเปล่ียนแปลงการใชส้าธารณูปโภค กลบัไม่มีบทบญัญติัของกฎหมายใดให้อาํนาจนิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรรในการเปล่ียนแปลงได้ เหมือนอย่างเช่นท่ีผูจ้ดัสรรสามารถขอเปล่ียนแปลงได้ ตาม

มาตรา 23 และถูกจํากัดด้วยบทบัญญัติตามมาตรา 43 ท่ีกําหนดให้ มี เพียงอํานาจท่ีจะบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคดังกล่าวให้คงสภาพดังเช่นท่ีได้จดัทาํข้ึนนั้ นต่อไป และจะกระทาํการใดอนัเป็นเหตุให้

ประโยชน์แห่งภาระจาํยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได ้ทั้งท่ี การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเป็น

การก่อตั้งข้ึนเพื่อเป็นชุมชนปกครองตนเอง ให้สมาชิกของหมู่บา้นจดัสรรไดเ้ขา้มาดูแล จดัการ ใชส้อย และ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคในชุมชนของตนเองได้ จึงควรท่ีจะดูแล จัดการ ใช้สอย และบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคในวิถีทางท่ีเหมาะสม และเกิดประโยชน์ต่อสมาชิกในหมู่บา้นไดไ้ม่ควรถูกจาํกดัการบริหาร

จดัการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไวเ้ท่าท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึนตามแผนผงัโครงการ

ท่ีไดรั้บอนุญาตไวเ้ท่านั้น 

จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายในการจดัการสาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตาม

พระราชบัญญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 พบว่า มีสาเหตุมาจากการบัญญัติท่ีกฎหมายขดัหรือแยง้กับ

บทบญัญติักฎหมายอ่ืน และไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ในการบญัญติักฎหมายเพื่อให้ความคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรร และไม่เป็นการสนบัสนุนการกระจายอาํนาจในการบริหารจดัการชุมชน ก่อให้เกิดปัญหาและขาด

ประสิทธิภาพในการบงัคบัใหเ้ป็นไปตามบทบญัญติัของกฎหมาย ผูศึ้กษาเห็นสมควรท่ีจะเสนอแนะให้มีการ

แกไ้ขปรับปรุง ดงัน้ี 



4 

 

1. ปัญหามาตรการการระงบัการให้บริการหรือใช้สิทธิในสาธารณูปโภค กรณีสมาชิกนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรคา้งชาํระค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค ตามมาตรา 50 วรรคสอง 

ผูศึ้กษาเห็นควรใหมี้การแกไ้ขบทบญัญติัในมาตรา 50 วรรคสอง ตอนตน้ วา่  

“ผูท่ี้คา้งชาํระเงินค่าบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตั้งแต่สามเดือนข้ึนไปอาจถูกระงบัการ

ใหบ้ริการหรือการใชสิ้ทธิในสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ” 

และเห็นวา่ควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัในมาตรา48แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ.

2543มาตรา48 (1) ใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรมีอาํนาจหนา้ท่ีซ่ึงจากเดิมบญัญติัไวเ้พียง 

“มาตรา48 (1) กาํหนดระเบียบเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์สาธารณูปโภค” 

ใหบ้ญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมดงัน้ี 

“มาตรา48 (1) กาํหนดระเบียบเก่ียวกบัการใช้ประโยชน์สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะทั้งน้ี

รวมไปถึงการกาํหนดระเบียบและมาตรการบงัคบัการระงบัการใหบ้ริการหรือการใชสิ้ทธิในสาธารณูปโภค

และบริการสาธารณะกรณีสมาชิกคา้งชาํระค่าใช้จ่ายตามมาตรา50 วรรคสองภายใตม้ติท่ีประชุมใหญ่ของ

สมาชิก” 

2. ปัญหาการระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจดัสรรของผูค้า้งชาํระตามมาตรา 50 

วรรคสอง ผูศึ้กษาเสนอแนะแนวทางการแกปั้ญหาสองแนวทาง โดยในแนวทางแรกนั้นผูศึ้กษาเห็นวา่หากมี

การบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 50 วรรคแรก 

“มาตรา 50 ผูมี้หนา้ท่ีชาํระเงินค่าบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตามมาตรา 49 วรรคสอง

ท่ีชําระเงินดังกล่าวล่าช้ากว่าเวลาท่ีกําหนดจะต้องจ่ายค่าปรับสําหรับการจ่ายเงินล่าช้าตามอัตราท่ี

คณะกรรมการกาํหนดรวมไปถึงตอ้งชาํระดอกเบ้ียค่าฤชาธรรมเนียมศาลและค่าทนายความเม่ือมีคาํพิพากษา

หรือคาํสั่งอนัเป็นท่ีสุดของศาล” 

และขอ้เสนอแนะในแนวทางท่ีสองผูศึ้กษาเห็นวา่หากมีการยกเลิกขอ้ความในบทบญัญติัมาตรา 50 

วรรคสองและใหเ้พิ่มเติมแทนท่ีขอ้ความดงักล่าววา่ 

“ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรใหผู้ข้อนาํหนงัสือรับรอง

รายการหน้ีอนัเกิดจากค่าใช้จ่ายตามมาตรา 49 วรรคสองจากนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตาม

กฎหมายอ่ืนตามมาตรา 44 วรรคหน่ึง (1) มาแสดงต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีดว้ยและใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีรับจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเ้ม่ือมีการชาํระหน้ีนั้นครบถว้นแลว้” 

3. ปัญหาการเปล่ียนแปลงการใช้สาธารณูปโภคภายหลังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรรับโอน

สาธารณูปโภคจากผูจ้ดัสรรท่ีดินแลว้ ผูศึ้กษาเห็นวา่หากมีการยกเลิกขอ้ความ 

 “บาํรุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าวให้คงสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัทาํข้ึนนั้นต่อไป” ออกจากมาตรา 43 

วรรคหน่ึง โดยแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 43 วรรคหน่ึงวา่  

“สาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึนเพื่อการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บ

อนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ให้ตกอยู่ในภาระจาํยอมเพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร และให้เป็น
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หน้าท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดิน หรือบุคคลตามมาตรา 44 วรรคหน่ึง (1) ท่ีจะบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าว

ต่อไป” 

และเพิ่มเติมอาํนาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในมาตรา 48 (7) โดยใหบ้ญัญติัวา่ 

“การเปล่ียนแปลงการใชส้าธารณูปโภคหรือการจดัการสาธารณูปโภค และการจดัหาผลประโยชน์

ในสาธารณูปโภค อนัมิใช่เป็นกระทาํการใดอนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจาํยอมลดไปหรือเส่ือมความ

สะดวก จะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากมติท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิก และไดรั้บอนุญาตจากคณะกรรมการ 

ตามมาตรา 14 (4)” 
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