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สาธารณูปโภคถือเป็นส่ิงจ าเป็นพื้นฐานต่อการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินจดัสรร  เช่น ถนน ประปา 
ไฟฟ้า    ทางระบายน ้า สวนและสนามเด็กเล่น  เป็นตน้ ตามหลกัการและเหตุผลของกฎหมายในเร่ือง
สาธารณูปโภคมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหส้าธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินตกเป็นภาระจ ายอม เพื่อ
ประโยชนผ์ูซ้ื้อท่ีดินในโครงการจดัสรรดิน และเพื่อเป็นหลกัประกนัวา่จะตอ้งมีผูรั้บผดิชอบดูแลรักษา
สาธารณูปโภคให้อยูใ่นสภาพเหมาะสม          แก่สภาพการใชป้ระโยชน์ ไดอ้ยา่งถาวรตามท่ีไดจ้ดัท าไวข้อง
สาธารณูปโภคนั้น สาธารณูปโภคจึงถือเป็นส่ิงจ าเป็นพื้นฐานต่อการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินจดัสรร และถือ
เป็นปัจจยัการตดัสินใจท่ีจะซ้ือท่ีดินจดัสรรมีมากข้ึน จึงไดมี้การบญัญติัพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.
2543 ข้ึน เพื่อใหค้วามส าคญักบัมาตรฐานในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน โดยมี
วตัถุประสงคส์ าคญัในการคุม้ครองประชาชนซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค เดิมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 
มิไดบ้ญัญติัใหต้อ้งมีสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินไวโ้ดยเฉพาะ แต่เม่ือพิจารณาถึงลกัษณะของ
การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินจดัสรรยอ่มจะตอ้งจดัใหมี้สาธารณูปโภคในโครงการอยา่งหลีกเล่ียงมิได ้ต่อมาไดมี้
การแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2 ) พ.ศ.2558 มาตรา 3 ไดบ้ญัญติัเพิ่มเติมค านิยาม 
ของค าวา่ “สาธารณูปโภค หมายความวา่ ส่ิงอ านวยประโยชน์ท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึนเพื่อให ้ ซ้ือท่ีดิน
จดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามสัญญาหรือแผนผงัโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต” ไวใ้นมาตรา 4 แห่ง
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543   

แต่พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ก็ยงัมีขอ้บกพร่องในเร่ืองการพน้จากหนา้ท่ี
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดิน ซ่ึงเกิดเป็นประเด็นปัญหาอยา่งมาก  จึงไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2558 โดยมีเจตนารมณ์เพื่อก าหนดหลกัเกณฑก์ารพน้จาก
หนา้ท่ีบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดินและการใหท้รัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติ
บุคคลหมู่บา้นจดัสรรใหเ้หมาะสมและเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม 

                                                 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระเร่ืองปัญหาการบงัคบัใชก้ฎหมายเก่ียวกบัสาธารณูปโภคและการพน้ จากหนา้ท่ี

บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.พนัธ์เทพ วทิิตอนนัตแ์ละ
กรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์พฒันะ เรือนใจดี และอาจารย ์ดร.ฐากรู ศิริยทุธ์วฒันา 

2 นกัศึกษาหลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายมหาชน คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 



 อยา่งไรก็ตาม แมพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะไดก้ าหนดหลกัเกณฑแ์ละวธีิการของการ
ด าเนินการจดัสรรท่ีดิน โดยพยายามแกปั้ญหาและอุปสรรคท่ีเกิดข้ึนใหเ้หมาะสมกบัสภาวการณ์ในปัจจุบนั
โดยมีวตัถุประสงคใ์นการท่ีจะคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรโดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดินจดัสรรและการ
ก าหนดใหมี้ผูรั้บผดิชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ก็ยงัมีสภาพปัญหามีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการจดัสรรท่ีดิน ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 และพระราชบญัญติั   การจดัสรรท่ีดิน 
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2558 ซ่ึงกฎหมายดงักล่าวมีปัญหาขอ้กฎหมายท่ีจะตอ้งศึกษา ดงัน้ี 
  1. ปัญหาการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามมาตรา 70 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ.2543ซ่ึงหากพิจารณาบทบญัญติัของกฎหมายดงักล่าวแลว้จะพบวา่ ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในโครงการท่ีไดรั้บ
อนุญาตใหจ้ดัสรรตามประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 น่าจะไดรั้บการคุม้ครองในทรัพยสิ์นอนัเป็น
สาธารณูปโภคท่ีดีกวา่โครงการจดัสรรท่ีดินตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ทั้งน้ีเพราะ
โครงการจดัสรรท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ลว้นแต่เป็นโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีด าเนินการ
มานานกวา่ 18 ปี ทรัพยสิ์นต่างๆอนัเป็นสาธารณูปโภคในโครงการขาดการบ ารุงรักษามานาน สภาพทรุด
โทรมเป็นอยา่งมาก เป็นเหตุใหเ้กิดความไม่เสมอภาคข้ึน แทนท่ีรัฐจะเขา้ไปด าเนินการดูแลช่วยเหลือผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ใชบ้งัคบั อีกทั้งหมู่บา้นเก่า เงินค ้าบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคก็ไม่มีต่อใหมี้การจดัตั้งนิติบุคคลข้ึนมาไดก้็ไม่มีเงินมาบริหารสาธารณูปโภคในโครงการได ้ 
อีกทั้ง จะจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคใหเ้ป็นสาธารณะ
ประโยชน์ในโครงการจดัสรรท่ีดินก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 บงัคบัใช ้ก็เป็นเร่ืองยากท่ี
จะด าเนินการได ้ 

2. ปัญหาเก่ียวกบัการก าหนดระยะเวลาในการจดัท าสาธารณูปโภค ในโครงการจดัสรรท่ีดินใหแ้ลว้
เสร็จ ตามมาตรา 24 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 กรณีดงักล่าวมิไดก้ าหนดระยะเวลาท่ี
แน่นอนเก่ียวกบัเร่ืองน้ีไว ้ท าใหโ้ครงการจดัสรรท่ีดินส่วนใหญ่ไม่ใหค้วามส าคญัในการด าเนินการดงักล่าว
ใหเ้สร็จเรียบร้อยตามท่ีไดโ้ฆษณาไวก้บั    ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร  เน่ืองจากผูจ้ดัสรรท่ีดินยงัคงจ าหน่ายท่ีดิน
จดัสรรไดต่้อไปเร่ือยๆ ไม่มีการก าหนดหา้มจ าหน่ายท่ีดินจดัสรร หากยงัมิไดจ้ดัท าสาธารณูปโภคใหแ้ลว้
เสร็จแต่อยา่งใด ซ่ึงจะเห็นไดว้า่ในบางโครงการมีการจ าหน่ายท่ีดินแปลงยอ่ยหมดแลว้ แต่กลบัท า
สาธารณูปโภคไม่แลว้เสร็จปล่อยปละละเลยจนปิดโครงการหรือลม้ละลายเลิกโครงการไปก็มี อีกทั้งจ  านวน
เงินท่ีทางผูจ้ดัสรรท่ีดินไดท้  าสัญญาค ้าประกนัไวน้ั้น อาจไม่เพียงพอต่อค่าใชจ่้าย หากคณะกรรมการน าเงิน
ส่วนนั้นมาจดัท าเอง เน่ืองจากระยะเวลาเปล่ียน ค่าส่ิงของค่าแรงงานเปล่ียนแปลงไปตามภาวะเศรษฐกิจใน
เวลานั้น 

3. ปัญหาบทลงโทษกรณีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 65 ประกอบมาตรา 
52 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงจะเห็นไดว้า่ หากเป็นโครงการท่ีดินขนาดเล็กอตัราโทษ



ดงักล่าวก็คงเหมาะสม แต่ส าหรับโครงการจดัสรรท่ีดินขนาดใหญ่ ท่ีมีจ  านวนและขนาดของสาธารณูปโภค
มากข้ึนตามขนาดของโครงการ บทก าหนดโทษท่ีลงแก่ผูท่ี้ฝ่าฝืนค าสั่งคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือ
ผูซ่ึ้งคณะกรรมการมอบหมายตามมาตรา 52 นั้น ยงันอ้ยเกินไป เน่ืองจากการบ ารุงรักษาหรือซ่อมแซม
โครงการจดัสรรท่ีดินขนาดจะตอ้งใชเ้งินจ านวนมากหลายลา้นบาท ก็จะเป็นเหตุใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินไม่เกรงท่ี
จะถูกปรับ เน่ืองจากค่าปรับนอ้ยกวา่มูลค่าความเสียหายมาก หรือบางโครงการผูจ้ดัสรรท่ีดินน าท่ีดิน
สาธารณูปโภคไปจดัหาผลประโยชน์เช่น น าถนน และสวนส่วนกลาง ไปจดัท าเป็นตลาด สามารถเก็บค่าเช่า
ในแต่ละวนัไดม้ากกวา่ค่าปรับหลายเท่า จึงยอมเสียค่าปรับ เพราะไดรั้บผลประโยชน์มากกวา่ผูอ้ยูอ่าศยัจึง
ไม่ไดรั้บการแกไ้ขปัญหาความเดือดร้อน   
  4. ปัญหาการโอนสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ ตามมาตรา 44 
(2) แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2558 ซ่ึงดูเหมือนกบัวา่เป็นเร่ืองง่ายๆ แต่กลบัไม่ง่าย 
เน่ืองจากหน่วยงานท่ีจะรับโอนสาธารณูปโภคดงักล่าว อาทิเช่น เทศบาล องคก์ารบริหารส่วนต าบล ต่างไม่
ตอบสนองในเร่ืองน้ี จึงเกิดเป็นปัญหาวา่ หลกัฐานการแจง้นั้น แค่ไหนถึงจะเพยีงพอกบัค าวา่ไดแ้จง้ และ
หน่วยงานนั้นไดท้ราบแลว้  และในความเป็นจริงแลว้ หน่วยงานทางทอ้งถ่ินก็ยงัคงปฏิเสธท่ีจะรับโอน
สาธารณูปโภคดงักล่าวใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ 
 ข้อเสนอแนะ 
 จากท่ีไดศึ้กษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน จากแนวคิด ทฤษฎี และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งแลว้
เห็นสมควรเสนอแนวทางแกไ้ขดงัน้ี 
 1. ควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายในมาตรา 70 วรรคส่ี บญัญติัวา่ “ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บอนุญาตหรือ
ผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 หรือผูรั้บโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค มิไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในการบ ารุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค 
หรือไม่ปรากฏตวัผูไ้ดรั้บอนุญาต หรือผูไ้ดรั้บอนุญาตละทิ้งโครงการ หรือลม้ละลาย  และเสียงขา้งมากของ
ท่ีดินแปลงยอ่ยเท่าท่ีเหลืออยูใ่นโครงการจดัสรรท่ีดินประสงคจ์ะใหส้าธารณูปโภคตกเป็น
สาธารณประโยชน์ ใหส้าธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 
24 พฤศจิกายน 2515  ตกเป็นสาธารณประโยชน์ทนัที”  
  2. ควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายในมาตรา 24 วรรคทา้ยของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543  การค ้าประกนัการจดัท าสาธารณูปโภคตามมาตราน้ี ใหค้ณะกรรมการประเมินการจดัท า
สาธารณูปโภคตามแผนผงั โครงการ และวธีิการจดัสรรท่ีดิน ดงัน้ี 
      (1) กรณีจดัท ายงัไม่แลว้เสร็จร้อยละ 25 ของสาธารณูปโภคทั้งหมดใหจ้ดัท าให้แลว้เสร็จภายใน 4 
เดือน นบัแต่วนัท่ีไดจ้ดัท าสัญญาค ้าประกนั 



      (2) กรณีจดัท ายงัไม่แลว้เสร็จร้อยละ 50 ของสาธารณูปโภคทั้งหมดใหจ้ดัท าให้แลว้เสร็จภายใน 8 
เดือน นบัแต่วนัท่ีไดจ้ดัท าสัญญาค ้าประกนั 
       (3) กรณีจดัท ายงัไม่แลว้เสร็จเกินร้อยละ 50  ของสาธารณูปโภคทั้งหมด ให้จดัท าใหแ้ลว้เสร็จ
ภายใน 1 ปี นบัแต่วนัท่ีไดจ้ดัท าสัญญาค ้าประกนั 
        หากผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัท าไม่แลว้เสร็จภายในระยะเวลาดงักล่าว หา้มมิใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินจ าหน่าย
และโอนท่ีดินแปลงยอ่ยภายหลงัจากครบก าหนดระยะเวลาตาม (1) (2) และ (3) และระวางโทษปรับวนัละ 
10,000 บาท จนกวา่จะด าเนินการจดัท าสาธารณูปโภคแลว้เสร็จ 
  3. ควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายในมาตรา 65 ของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บญัญติั
วา่ “ผูใ้ดฝ่าฝืนค าสั่งของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ หรือผูซ่ึ้งคณะกรรมการมอบหมายตามมาตรา 52 
นอกจากจะตอ้งปฏิบติัตามค าสั่งแลว้ ตอ้งระวางโทษปรับเป็นเงินไม่เกิน 2 เท่าของผลประโยชน์ท่ีบุคคล
นั้นๆ ไดรั้บไว ้หรือพึงจะไดรั้บเพราะการกระท าฝ่าฝืนดงักล่าว แต่ทั้งน้ีค่าปรับดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกวา่หา้
แสนบาท” 

4. ควรมีการออกระเบียบเวยีนใหห้น่วยงานผูรั้บโอนสาธารณูปโภคในฐานะหน่วยงานของรัฐ รับ
โอนสาธารณูปโภคไปทนัทีโดยใหป้ฏิบติัไปในแนวทางเดียวกนั  มีเน้ือหา ดงัน้ี “เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินไดด้ าเนินการ
ตามหลกัเกณฑด์งักล่าวครบถว้นตามระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ดว้ยการโอนสาธารณูปโภค
ใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคล ตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมติัด าเนินการเพื่อการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือด าเนินการ   จดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ พ.ศ. 2559 
พนกังานเจา้หนา้ท่ีสามารถจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์ โดยมิตอ้ง
ไดรั้บความยินยอมจากองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินแต่อยา่งใด” 
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