
บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการบังคบัใช้พระราชบัญญตั ิ

การจดัสรรที่ดนิ พ.ศ. 2543 ตามมาตรา 70  

และแนวทางการแก้ไขปัญหา 

 จากอดีตจนถึงปัจจุบันท่ีดินจัดสรรในประเทศไทยมีอยู่ด้วยกัน 2 ประเภท คือ ท่ีดิน

จดัสรร ท่ีได้รับอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินตามพระราชบญัญติัการ

จัดสรรท่ี ดิน พ.ศ.  2543 โดยมีการกําหนดขั้ นตอนและวิ ธีการท่ีแตกต่างกัน  ในขั้ นตอน 

และกระบวนการในการรับโอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค ทั้งท่ีเป็นท่ีดินสาธารณูปโภคเหมือนกนั

และมีวตัถุประสงคใ์นการใชง้านอยา่งเดียวกนั แต่กลบัมีการกาํหนดขั้นตอนและวิธีการในการไดม้า

ซ่ึงสิทธิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคท่ีแตกต่างกนั ในบทท่ี 4 น้ี จะเป็นการศึกษาปัญหาทางกฎหมาย

เก่ียวกบัขั้นตอนและวิธีการโอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค ท่ีมีขั้นตอนและวิธีการท่ีเหล่ือมลํ้ าจนเป็น

การสร้างภาระเกินความจาํเป็น ซ่ึงไม่สอดคลอ้งต่อหลกัความเสมอภาคของการบงัคบัใชก้ฎหมาย

ในการไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงผูว้ิจยั 

จะขอกล่าวถึงปัญหาทางกฎหมาย ดงัต่อไปน้ี 

4.1 ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการบังคบัใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

ตามมาตรา 70 ทีไ่ม่สอดคล้องต่อหลกัความเสมอภาค 

 ในอดีตระหว่างมีการบงัคบัใช้ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2515 ไดเ้กิดปัญหาเก่ียวกบัผูป้ระกอบการทอดทิ้ง หลบหนีไป หรือส้ินสุดโครงการไปนาน

แลว้ ทาํให้สาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ชาํรุด ทรุดโทรมอนัเป็นปัญหาเร้ือรัง ส่งผลให้

รัฐบาลในสมยันายชวน หลีกภัย ได้มีการปรับปรุงกฎหมายการจดัสรรท่ีดิน เพื่อแก้ไขปัญหา

ดังกล่าว โดยมีการกําหนดกฎหมายแม่บทข้ึนมา เพื่อใช้แก้ไขปัญหาท่ีเกิดข้ึนในระหว่างการ

ประกาศใช ้ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 คือพระราชบญัญติั

การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาใช้แทนเป็นการเฉพาะในการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดข้ึน โดยใน 
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พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 น้ี ได้มีการกาํหนดให้มีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรข้ึนมา 

โดยทาํหน้าท่ีในการรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรท่ีเป็นสาธารณูปโภคไปดูแลรักษาต่อจาก 

ผูจ้ดัสรรท่ีดิน เพื่อเป็นการแกไ้ขปัญหาในการจดัการและดูแลรักษาสาธารณูปโภค ดงัท่ีเคยเกิดข้ึน

ในอดีตท่ีมีการทอดทิ้งโครงการจดัสรรไม่มีคนดูแลสาธารณูปโภค เม่ือพระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีผลบงัคบัใช้ และมีการกาํหนดให้มีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรข้ึนมา เพื่อทาํหนา้ท่ี

ในการบริหารจดัการดา้นสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินเป็นการเฉพาะ เพราะนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรจดัตั้งข้ึนโดยมติท่ีประชุมของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรแปลงย่อยในโครงการจดัสรรท่ีดิน 

จาํนวนไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของแปลงจาํหน่ายในโครงการจดัสรรท่ีดิน 

 อย่างไรก็ตามหมู่บ้านจัดสรรท่ีจดทะเบียนแล้วมีฐานะเป็นนิติบุคคล และให้มี

คณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรร เป็นผูด้าํเนินกิจการของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามกฎหมายและ

ข้อบังคับของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ภายใต้การควบคุมดูแลของท่ีประชุมใหญ่สมาชิก 

คณะกรรมการหมู่บ้านจัดสรรเป็นผู ้แทนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ในกิจการอันเ ก่ียวกับ

บุคคลภายนอก ซ่ึงมีการบริหารในรูปแบบคณะกรรมการ ซ่ึงไดรั้บการแต่งตั้งจากมติท่ีประชุมใหญ่

ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในโครงการจดัสรร ย่อมทาํให้ทราบดีว่าคนท่ีอยู่ในหมู่บา้น

จดัสรร มีความตอ้งการหรืออยากให้มีการบริหารจดัการ ความเป็นอยู่ในหมู่บา้นจดัสรรแบบใด 

หรือตอ้งมีการซ่อมบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคอย่างไร ตรงบริเวณใดบา้ง ก็สามารถบริหารกนัได้

อยา่งรวดเร็วโดยการควบคุมจากมติท่ีประชุมใหญ่ของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

 ดงันั้น จะเห็นไดว้า่เน้ือหาและสาระสาํคญัของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

เป็นกฎหมายท่ีให้ความสําคญักับการคุ้มครองผูบ้ริโภค คือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยมีการกาํหนด

หลกัการวา่ ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งดูแลบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ภายใน

ระยะเวลาท่ีกาํหนดไว ้พร้อมกบัการจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงิน มาคํ้าประกนัการบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภค ในช่วงท่ียงัอยู่ในความดูแลรักษาของผูจ้ดัสรรท่ีดิน ทั้งน้ีกฎหมายไดเ้ปิดช่องให้ผู ้

จดัสรรท่ีดิน สามารถโอนสาธารณูปโภคให้ผูอ่ื้นดูแลรักษาต่อไปได ้โดยกาํหนดไว ้3 วิธีคือ 1.ผูซ้ื้อ

ท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของแปลงย่อยรวมตวักันจดัประชุม เพื่อให้มีมติจดัตั้ ง 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินมาดูแลบริหารจดัการ

สาธารณูปโภคกนัเอง 2.คือการขออนุมติัจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั ให้ดาํเนินการอ่ืนใด

เพื่ อ ดูแ ล รั ก ษ า ส า ธ า รณู ป โ ภค  แล ะ  3. คื อก า รจ ดท ะ เ บี ย น โอ นส า ธ า รณู ป โ ภค ใ ห้ เ ป็ น

สาธารณประโยชน์ โดยในการโอนสาธารณูปโภคให้ผูอ่ื้นดูแลนั้น ตอ้งเป็นไปตามลาํดบั และตอ้ง

เป็นไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกาํหนด 
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 จากการศึกษาพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 37 พบว่าเป็นการ

คุ้มครองผู ้บริโภค ท่ี ซ้ือท่ีดินจัดสรรซ่ึงได้ชําระราคาตามสัญญาจะซ้ือจะขายเรียบร้อยแล้ว 

ให้สามารถรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจัดสรรได้ โดยในขบวนการและขั้นตอนในการโอน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรนั้น รัฐเป็นผูท่ี้เข้าไปคุ้มครองทุกกระบวนการ เช่นเดียวกับการโอน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเป็นแปลงสาธารณูปโภค ท่ีกฎหมายกาํหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งดาํเนินการ

ตามขั้นตอนในมาตรา 43 กล่าวคือผูจ้ดัสรรท่ีดิน จะตอ้งจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาคํ้ า

ประกันการจัดทาํสาธารณูปโภคจนกว่าผูจ้ดัสรรท่ีดิน จะดาํเนินการให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย

กําหนดและในกรณีท่ีจะหลุดพ้นจากหน้าท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค จะต้องมีการ

ดําเนินการตามมาตรา 44 คือผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรรจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพื่อรับโอน

สาธารณูปโภคในโครงจดัสรรท่ีดินการมาดูแลหรือการเสนอแผนบาํรุงรักษา และการโอนให ้

เป็นสาธารณประโยชน์ ซ่ึงในกระบวนการการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร กฎหมายกาํหนดให ้

ผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นผูริ้เร่ิมในการแจง้ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ทราบวา่มีความประสงคจ์ะหลุดพน้หนา้ท่ี

ในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคและโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดิน

ไปจดัการดูแล โดยให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรรวมตวักนัจดัประชุม เพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

ในการรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคต่อไป 

 ในส่วนของมาตรา 70 เป็นการกาํหนดให้ท่ีดินจดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรร

ตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 สามารถนําหลักเกณฑ์

เก่ียวกบัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไปใชบ้งัคบั

ไดห้ากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร มีความประสงคจ์ะรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคไปดูแล

รักษา โดยมีความมุ่งหมายในการแก้ปัญหาท่ีผูป้ระกอบการทอดทิ้ง หลบหนีไป หรือส้ินสุด

โครงการไปนานแล้ว ทาํให้สาธารณูปโภค ชาํรุด ทรุดโทรมเป็นปัญหาเร้ือรังมานาน สามารถ

เร่ิมตน้จดัตั้งองคก์รข้ึนมาบูรณะและดูแลรักษาสาธารณูปโภคได ้โดยการรวมตวักนัไม่น้อยกวา่ก่ึง

หน่ึงของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรแปลงยอ่ยในโครงการจดัสรรท่ีดิน ขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรร แต่กระบวนการในการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรแปลงสาธารณูปโภค ในกรณีท่ี 

ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร กฎหมายไม่ไดก้าํหนดไวเ้ป็น

การเฉพาะวา่ให้นาํความในตามมาตรา 371 หรือมาตรา 432 มาใช ้จึงทาํให้เม่ือไดจ้ดทะเบียนจดัตั้ง

1 มาตรา 37 เม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรได้ชาํระราคาท่ีดินครบถว้นตามสัญญาจะซ้ือจะขายแลว้ ให้ถือว่าท่ีดินนั้น 

พน้จากการยึดหรืออายดัทั้ งปวง ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรนาํหลกัฐานเป็นหนังสือท่ีแสดงว่าไดช้าํระราคาดังกล่าว

พร้อมดว้ยหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร 
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นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ หากตอ้งการรับโอนสาธารณูปโภค จะตอ้งไปดาํเนินการฟ้องร้อง 

ต่อศาลเพื่อพิสูจน์สิทธิในการให้ไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค และบงัคบัให้ผูจ้ดัสรร

ท่ีดินมาโอนกรรมสิทธ์ิให ้หรือใชค้าํพิพากษาถึงท่ีสุดแทนการแสดงเจตนาในการโอนกรรมสิทธ์ิ  

 เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบมาตรา 37 กบัมาตรา 70 พบวา่มีสาระสาํคญัของกฎหมายเพื่อการ

คุม้ครองสิทธิท่ีแตกต่างกนัคือ 

  1) เน้ือหาของมาตรา 37 ให้การคุม้ครองสิทธิกบัประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรทุกราย 

โดยท่ีรัฐจะเขา้ไปคุม้ครอง ตั้งแต่กระบวนการซ้ือขาย การจดัสร้างสาธารณูปโภคและการดูแล

บาํรุงรักษา (มาตรา 43 และมาตรา 44) ตลอดจนถึงการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ซ่ึงเป็นการใช้

กฎหมายท่ีเป็นกลุ่ม เพื่อคุ้มครองประชาชนท่ีซ้ือท่ีดินจดัสรรทุกราย ภายหลังมีการประกาศใช้

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี เม่ือไดรั้บเอกสารและหลกัฐานดงักล่าวแลว้ ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีดาํเนินการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมใหแ้ก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรต่อไป 

 ถา้ท่ีดินจดัสรรตามวรรคหน่ึงมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยห์รือการจาํนองและมี

หลักฐานการชําระหน้ีบุริมสิทธิหรือจํานองครบถ้วนแล้ว ให้ท่ีดินนั้ นปลอดจากบุริมสิทธิในมูลซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพยห์รือภาระการจาํนอง และให้พนักงานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรร 

 ในกรณีท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่สามารถนาํหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาแสดงต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีไดเ้พราะ

บุคคลอ่ืนยดึถือหรือครอบครองไว ้เม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรร้องขอให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอาํนาจเรียกหนงัสือแสดง

สิทธิในท่ีดินจากบุคคลท่ียึดถือหรือครอบครองไวม้าดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรรได ้

 เม่ือพน้กาํหนดสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีบุคคลท่ียึดถือหรือครอบครองหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินไดรั้บแจง้หรือ

ถือว่าไดรั้บแจ้งคาํสั่งพนักงานเจา้หน้าท่ีตามวรรคสาม ถา้ยงัไม่มีการส่งมอบหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้แก่

พนักงานเจ้าหน้าท่ี ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอาํนาจออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพ่ือดาํเนินการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแ้ก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรได ้
2 มาตรา 43 สาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึนเพ่ือการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บ

อนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ให้ตกอยู่ในภาระจาํยอมเพ่ือประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร และให้เป็นหนา้ท่ี

ของผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีจะบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าวใหค้งสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัทาํข้ึนนั้นต่อไป และจะกระทาํ

การใดอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แห่งภาระจาํยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได ้

 ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาทาํสัญญาคํ้ าประกนัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคซ่ึงผู ้

จดัสรรท่ีดินไดจ้ดัให้มีข้ึน และยงัอยู่ในความรับผิดชอบในการบาํรุงรักษาของผูจ้ดัสรรท่ีดินตามวรรคหน่ึงกบั

คณะกรรมการ และใหน้าํมาตรา 24 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
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  ส่วนเ น้ือหาของมาตรา 70 เ ป็นมาตราเดียวท่ีคุ้มครองผู ้ซ้ือท่ี ดินจัดสรรก่อน 

มีการประกาศใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แต่ตอ้งเป็นตามเง่ือนไขท่ีกฎหมาย

กาํหนดโดยไม่ไดคุ้ม้ครองสิทธิใหก้บัประชาชนทั้งหมด 

  2) กระบวนการในการใชบ้งัคบัมาตรา 37, 43 และมาตรา 44 จะเป็นกระบวนการท่ีรัฐ

เขา้ไปกาํหนดเง่ือนไขไวก่้อนท่ีจะมีการซ้ือขาย ดงันั้นผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรทุกราย เม่ือซ้ือท่ีดินจดัสรร

จะไดรั้บการคุม้ครองและปฏิบติัเหมือนกนัทุกราย 

  ส่วนมาตรา 70 ไม่ได้บงัคบัใช้กบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรก่อนประกาศใช้พระราชบญัญติั

ฉบบัน้ีทุกราย และผูท่ี้จะเขา้สู่กระบวนการตามมาตรา 70 จะตอ้งเป็นไปตามท่ีเง่ือนไขกฎหมาย

กาํหนด ทาํใหเ้กิดช่องวา่งทางกฎหมาย เป็นการเหล่ือมลํ้า ท่ีไม่มีการคุม้ครองสิทธิผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร

ก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีผลบงัคบัใช ้ทั้งท่ีในแผนผงัโครงการจดัสรรท่ีดิน

ท่ีได้รับการอนุญาตให้ทาํการจัดสรรท่ีดิน ทั้ งก่อนและหลังพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  

พ.ศ. 2543 มีผลบงัคบัใช ้ก็จะระบุไวใ้นแผนผงัโครงการ วา่มีท่ีดินแปลงใดบา้งท่ีเป็นสาธารณูปโภค

พร้อมทั้งไดมี้การจดแจง้ไวท่ี้ดา้นหลงัโฉนดท่ีดิน ว่าโฉนดท่ีดินแปลงใดบา้งในโครงการจดัสรร

ท่ีดินท่ีเป็นสาธารณูปโภคพร้อมระบุวา่เป็นสาธารณูปโภคประเภทใด 

 จากการศึกษาข้อกฎหมายกับทฤษฎีทางกฎหมายมหาชนได้แก่ หลักความเสมอภาค 

ท่ีมีแนวคิดและหลกัการทางกฎหมายดงัน้ี 

 หลกัความเสมอภาค 

 หลกัความเสมอภาคนั้นมีความสัมพนัธ์อย่างใกล้ชิดกบัหลกัเร่ืองเสรีภาพ โดยการใช้

เสรีภาพของบุคคลทุกคน อยู่บนพื้นฐานของหลกัความเสมอภาค แต่หากบางคนบางกลุ่มเท่านั้น 

ท่ีสามารถใชเ้สรีภาพได ้ก็ไม่อาจถือไดว้า่มีเสรีภาพอยา่งเสมอภาค หลกัความเสมอภาคจึงเป็นฐาน

ของเสรีภาพและเป็นหลกัประกนัให้เสรีภาพเกิดข้ึนไดอ้ยา่งแทจ้ริง ความเสมอภาคภายใตก้ฎหมาย

จึงเป็นหลกัการท่ีทาํให้มีการปฏิบติัต่อบุคคลในเร่ืองเดียวกนั เป็นไปอยา่งเท่าเทียมกนัและไม่เลือก

ปฏิบติั ดังนั้นการปฏิบติัตามหลักความเสมอภาคนั้น จะต้องปฏิบติัในส่ิงท่ีมีสาระสําคญัอย่าง

เดียวกันอย่างเท่าเทียมกัน  และต้องปฏิบัติในส่ิงท่ีมีสาระสําคัญแตกต่างกันให้แตกต่างกัน 

โดยเป็นไปตามลกัษณะของแต่ละเร่ือง ๆ ไปจึงจะทาํใหเ้กิดความเป็นธรรมภายใตห้ลกัความเสมอภาค 

 นอกจากน้ี หลกัความเสมอภาคเป็นหลกัท่ีประชาชนทุกคนตอ้งไดรั้บการปฏิบติัจากรัฐ

โดยเท่าเทียมกัน ในสาระสําคัญอย่างเดียวกันและปฏิบติัต่อบุคคลแตกต่างกัน ในสาระสําคัญ 

ท่ีแตกต่างกนัออกไป ตามลกัษณะของแต่ละคนแต่ละเร่ือง โดยรัฐเสรีประชาธิปไตยทุกรัฐจะตอ้ง

บญัญติัรับรองหลกัความเสมอภาคไวใ้นรัฐธรรมนูญเสมอ ฉะนั้นความเสมอภาค จึงมีเน้ือหาท่ีเป็น

การห้ามฝ่ายนิติบญัญติัและฝ่ายปกครองทาํตามอาํเภอใจ หรือเลือกปฏิบติั หลกัความเสมอภาค 
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ไม่ได้เรียกร้องให้ทุกคนตอ้งเท่าเทียมกันทุกกรณี กรณีจะเข้าเกณฑ์เฉพาะภายในขอบเขตของ

กฎหมาย คือความเสมอภาคเรียกร้องเพียงว่า รัฐต้องปฏิบัติต่อส่ิงท่ีมีสาระสําคัญเหมือนกัน 

อยา่งเดียวกนั และปฏิบติัต่อส่ิงท่ีมีสาระสําคญัแตกต่างกนั ให้แตกต่างกนัไปตามลกัษณะของเร่ือง

นั้น ๆ จึงจะทาํใหเ้กิดความยติุธรรมภายใตห้ลกัความเสมอภาคได ้

  หลกัความเสมอภาค ถือเป็นหลกักฎหมายสูงสุดของบรรดาประเทศเสรีประชาธิปไตย   

ท่ีไดใ้หก้ารรับรองไวใ้นกฎหมายสูงสุดของประเทศ ซ่ึงมีหลกัการทัว่ไป ไดแ้ก่ 

   1. หลกัความเสมอภาคถือเป็นหลกัการพื้นฐาน ท่ีให้การรับรองในเร่ืองของศกัด์ิศรี

ของความเป็นมนุษย ์โดยศกัด์ิศรีของความเป็นมนุษยเ์ป็นคุณค่าท่ีมีลกัษณะเฉพาะ อนัสืบเน่ืองมาจาก

ความเป็นมนุษย  ์ว่ามนุษยทุ์กคนย่อมไดรั้บการคุม้ครองศกัด์ิศรีของความเป็นมนุษย ์โดยไม่ตอ้ง

คาํนึงถึงเพศ เช้ือชาติ ศาสนา หรือคุณสมบติัอ่ืนใดของบุคคล 

   2. หลกัความเสมอภาคถือวา่เป็นหลกัการพื้นฐาน ท่ีสําคญัอยา่งหน่ึงของสิทธิและ

เสรีภาพอ่ืน ๆ ถึงแมว้่ารัฐใดรัฐหน่ึงจะไดใ้ห้การรับรองในเร่ืองสิทธิและเสรีภาพไวใ้นกฎหมาย

สูงสุดในรัฐ ซ่ึงให้การรับรองในเร่ืองสิทธิและเสรีภาพในชีวิต ร่างกาย ทรัพยสิ์น สิทธิและเสรีภาพ

อ่ืน ๆ ไวแ้ต่หากบุคคลภายในรัฐนั้น ใชสิ้ทธิและเสรีภาพไดไ้ม่เท่าเทียมกนั หรือถูกเลือกปฏิบติัอยา่ง

ไม่เป็นธรรม จากองคก์รผูใ้ชอ้าํนาจรัฐทั้งหลาย สิทธิและเสรีภาพท่ีไดใ้ห้การรับรองไวใ้นกฎหมาย

สูงสุดของรัฐก็ไม่มีความหมาย ดงันั้น สิทธิทุกสิทธิจึงตอ้งไดรั้บอย่างเสมอภาคกนัและจะตอ้งได ้

รับการยอมรับนับถือจากรัฐ ตลอดจนรัฐจะตอ้งให้การคุม้ครองมิให้ผูใ้ดมาละเมิดต่อหลกัความ

เสมอภาค หรือสิทธิในความเสมอภาคของบุคคลได ้

   3. หลักความเสมอภาคถือเป็นหลักท่ีควบคุมมิให้องค์กรของรัฐ ใช้อาํนาจเกิน

ขอบเขต ซ่ึงหลกัความเสมอภาคนั้น สามารถนาํไปตรวจสอบการกระทาํขององค์กรของรัฐ ว่าใช้

อาํนาจเกินขอบเขตหรือไม่ ไม่ว่าการกระทาํของรัฐนั้นจะเป็นการกระทาํทางปกครอง การกระทาํ

ทางนิติบญัญติัและการกระทาํขององค์กรตุลาการ หากว่าการกระทาํขององค์กรของรัฐเหล่านั้น  

ไม่สอดคล้องกบัหลกัความเสมอภาค ย่อมถือได้ว่าเป็นการใช้อาํนาจเกินขอบเขต ซ่ึงขดัแยง้กับ

รัฐธรรมนูญ 

   จากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่าเกิดปัญหาการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัการ

จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เน่ืองจากเน้ือหาของบทบญัญติัไม่สามารถบงัคบัใชไ้ด ้ตามวตัถุประสงค์

และเจตนารมณ์ท่ีตอ้งการคุม้ครองสิทธิ ของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในทุกกรณี เพราะผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 

จะแบ่งเป็นหลายช่วง แลว้แต่กฎหมายในช่วงเวลานั้น ๆ ใชบ้งัคบัแต่วตัถุประสงคแ์ละเจตนารมณ์

หลกัของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ตอ้งการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในทุกกรณี 

แต่ด้วยบทบญัญติัของกฎหมาย เช่น มาตรา 70 ไปสร้างภาระแก่ผูซ้ื้อท่ีดินก่อนมีการบงัคบัใช้
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พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ส่งผลให้ พระราชบญัญติัฉบบัน้ีไม่คุม้ครองให้ผูซ้ื้อ

ท่ีดินจดัสรร ก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ได้เลยในการรับโอนกรรมสิทธ์ิ 

ในท่ีดินจดัสรรของนิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึน เพราะตอ้งมีขั้นตอนต่าง ๆ ท่ีเขา้กบัเง่ือนไข 

  นอกจากน้ี จากการท่ีกฎหมายไม่สามารถบงัคบัใช้ในการคุม้ครองสิทธิประชาชน 

ย ัง ส่งผลกระทบต่อประชาชนท่ี มิได้ ซ้ือ ท่ี ดินจัดสรร  หลังจากมีการบังคับใช้กฎหมาย 

คือพระราชบญัญติัฉบบัน้ี ซ่ึงส่งผลให้ประชาชนมีปัญหาจากการท่ีตอ้งอาศยัอาํนาจศาล คือศาล

ยุติธรรมในการฟ้องคดี เพื่อบงัคบัให้มีการโอนกรรมสิทธ์ิ เป็นการสร้างภาระเกินความจาํเป็น 

ให้แก่ประชาชน เพราะกระบวนการและขั้นตอนดงักล่าว ศาลยุติธรรมจะตอ้งพิจารณาก่อให้เกิด

ความล่าช้า ทั้งท่ีประโยชน์ทั้งหมด ควรตกอยู่ไดแ้ก่กลุ่มประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ท่ีตอ้งไดรั้บ

ประโยชน์ในการใชพ้ื้นท่ีท่ีเป็นส่วนกลางในการประกอบกิจกรรม เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการ

ของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 

 อย่างไรก็ตาม จะเห็นได้ว่าการบงัคบัใช้กฎหมายคือพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 

พ.ศ. 2543 ซ่ึงไดก้าํหนดให้ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ท่ีมีการซ้ือขายก่อนมีการบงัคบัใชก้ฎหมาย

ดงักล่าว ในโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เพื่อรับโอน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคไปดูแล จะตอ้งมีกระบวนการ ขั้นตอนและวิธีการท่ีแตกต่าง

จากประชาชนผู ้ซ้ือ ท่ี ดินจัดสรร  ท่ี มีการซ้ือขายภายหลังมีการบังคับใช้กฎหมายฉบับน้ี 

จึงไม่สอดคลอ้งกบัความเสมอภาคในการบงัคบัใชก้ฎหมาย ในส่วนของการปฏิบติัตามหลกัความ

เสมอภาคนั้น จะตอ้งปฏิบติัในส่ิงท่ีมีสาระสําคญัอยา่งเดียวกนัอยา่งเท่าเทียมกนั และตอ้งปฏิบติัใน

ส่ิงท่ีมีสาระสําคญัแตกต่างกนั ให้แตกต่างกนัและเป็นไปตามลกัษณะของแต่ละเร่ือง ๆ ไปจึงจะทาํ

ให้เกิดความเป็นธรรมภายใต้หลกัความเสมอภาค ตลอดจนรัฐจะต้องให้การคุ้มครองมิให้ผูใ้ด 

มาละเมิดต่อหลกัความเสมอภาคหรือสิทธิในความเสมอภาคของบุคคลได ้ ดงันั้นการท่ีเน้ือหาของ

บทบัญญัติตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีการกําหนดให้รัฐอาศัยอาํนาจ 

ตามกฎหมายดงักล่าว บงัคบัใช้แก่ประชาชนอย่างไม่เสมอภาค ในเร่ืองลกัษณะเดียวกนั จึงเป็น 

การกระทาํท่ีขดัต่อหลกัความเสมอภาค นัน่เอง 

  จากการศึกษาไดพ้บปัญหาขอ้เทจ็จริง ท่ีเกิดจากปัญหาในการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติั

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีขดัต่อหลักความเสมอภาค ซ่ึงจะขอกล่าวถึงข้อเท็จจริงท่ีเกิดข้ึน

ดงัต่อไปน้ี 

  ข้อเท็จจริงท่ี 1 ในกรณีบังคับใช้ตามมาตรา 44 เช่น โครงการจัดสรร “ศุภาลัย         

พาร์ควิลล์ รามอินทรา 5” ดาํเนินการจดัสรรท่ีดิน โดยบริษทั ศุภาลยั จาํกดั (มหาชน)ใบอนุญาตให้

ทาํการจดัสรรท่ีดินเลขท่ี 127/2553 ออกให้ ณ วนัท่ี 29 กนัยายน 2553 เป็นโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต
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ให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัทาํ

สาธารณูปโภคในโครงการแลว้เสร็จ ก็จะมีการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีจดัทาํข้ึนนั้น เป็นเวลา

อย่างน้อย 1 ปี ตามท่ีได้กาํหนดระยะเวลาบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคไวใ้นโครงการและวิธีการ

จดัสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน เม่ือครบกาํหนดระยะเวลา 1 ปี ตามกาํหนด 

ผูท้าํการจดัสรรท่ีดินก็จะทาํหนังสือแจ้งให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในโครงการทั้งหมด ให้รวมตวักัน 

จดัประชุมเพื่อมีมติจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พร้อมปิดประกาศสําเนาหนงัสือแจง้ในสถานท่ี

ชดัแจง้ โดยมีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรอย่างน้อย จาํนวน 5 คน ลงลายมือช่ือเป็นพยานรับทราบว่ามีการ

ประกาศแจง้ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พร้อมกบัประกาศในหนงัสือพิมพ์

ท่ีแพร่หลายในทอ้งถ่ินเป็นเวลาอยา่งนอ้ย 3 วนั เพื่อแจง้ใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในโครงการ มีการจดัตั้ง

นิติ บุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพื่อมารับโอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคในโครงการไปดูแล 

ซ่ึงในหนังสือแจง้ให้จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนั้น จะมีการแนบบญัชีทรัพยสิ์นท่ีโครงการ

จดัสรรท่ีดินมีความประสงค์จะโอนกรรมสิทธ์ิ ให้กบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงโดยหลกัแล้ว 

ก็จะเป็นท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดินทั้ งหมดและเงินค่าบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคของโครงการจัดสรร อีกอย่างน้อยจํานวน 7% ของค่าจัดทําสาธารณูปโภค 

ในโครงการทั้งหมด โดยในการจดัประชุมจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนั้น ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้ง

อาํนวยความสะดวกในดา้นสถานท่ีและเอกสารการจดัประชุมจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตาม

สมควร 

 เม่ือมีการประชุมผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรร เพื่อมีมติให้จัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 

ตัวแทนผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรรก็ต้องไปดําเนินการขอจดทะเบียนจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ต่อเจ้าพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน เม่ือเจ้าพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 

สาขาบางเขน ได้ตรวจและรับคาํขอ ตามกฎ ระเบียบท่ีเก่ียวข้อง ก็จะมีการประกาศคาํขอจดัตั้ง 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เป็นเวลา 30 วนั ณ สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน 

สํานักงานเขตบางเขน และบริเวณโครงการจดัสรรท่ีดิน หลงัจากประกาศครบไม่มีผูใ้ดคดัคา้น 

เจา้พนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน ก็จะดาํเนินการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรร ตามนยับนัทึกขอ้ความ สํานกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน ท่ี มท.0510.1/ทบ.2 

ลงวนัท่ี 6 สิงหาคม 2558 เม่ือจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลแลว้ ก็จะมีการเรียกประชุมใหญ่สมาชิก 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อดาํเนินการเลือกตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เพื่อรับโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค รวมถึงการจดัระเบียบการอยู่อาศยัร่วมกนัในหมู่บา้นจดัสรร 

เม่ือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้มีการแต่งตั้ งคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 

คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร ต้องแจ้งไปยงัผูจ้ดัสรรท่ีดินพร้อมกาํหนดวนัรับโอน
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สาธารณูปโภคในโครงการ เม่ือรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคเรียบร้อยแลว้ ผูจ้ดัสรร

ท่ีดินก็จะหลุดพน้จากความรับผดิชอบในการดูแลบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 

 ขอ้เท็จจริงท่ี 2 ในกรณีบงัคบัใชต้ามมาตรา 70 เช่น โครงการจดัสรร “หมู่บา้นอมัรินทร์

นิเวศน์บางเขน” ดาํเนินการจดัสรรท่ีดินโดย บริษทัอมัรินทร์นิเวศน์ จาํกดั ใบอนุญาตให้ทาํการ

จดัสรรท่ีดินเลขท่ี 216/2534 ออกให้ ณ วนัท่ี 20 พฤษภาคม 2534 เป็นโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บ

อนุญาตให้ทาํการจัดสรรท่ีดิน ตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2515 เน่ืองจากเป็นโครงการท่ีได้รับอนุญาตให้ทาํการจัดสรร มานานเป็นเวลาหลายปี 

ผูจ้ ัดสรรท่ีดินจัดทําโครงการแล้วเสร็จก็มีการทิ้งโครงการ โดยไม่ได้มีการเข้ามาดูแลรักษา

สาธารณูปโภค หรือโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินให้แก่กรุงเทพมหานคร ในขณะท่ียงัสามารถโอนให ้

แก่กรุงเทพมหานครไดใ้นช่วงท่ีประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 

ยงัมีผลบงัคบัใช้อยู่โดยท่ีไม่ตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ต่อมาเม่ือมีการบงัคบัใช้

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจึงมีการรวมตวักนั จดัประชุมเพื่อมี 

มติจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรข้ึนมา ตามความนยัมาตรา 70 ซ่ึงหวงัจะรับโอนสาธารณูปโภค 

ในโครงการจดัสรรท่ีดินมาดูแลเอง เน่ืองจากผูจ้ดัสรรท่ีดินทอดทิ้งโครงการมานาน ไม่เขา้มาดูแล

สาธารณูปโภค ทําให้ถนน บ่อบาํบัดนํ้ าเสีย ท่อและระบบระบายนํ้ าต่าง ๆ ชํารุดทรุดโทรม  

แต่เม่ือเจา้พนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน ได้รับคาํขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรอมัรินทร์นิเวศน์บางเขนให้แล้ว และระหว่างประกาศได้แจง้ไปยงัผูจ้ดัสรรท่ีดิน 

ว่าจะคัดค้านการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรหรือไม่ ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่คดัค้าน เม่ือประกาศ 

ครบกาํหนด 30 วนั เจา้พนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน ก็ดาํเนินการจดทะเบียนจดัตั้ง

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้แก่ผูข้อ แต่ผูจ้ดัสรรท่ีดินกลบัไม่ยอมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลง

สาธารณูปโภคใหก้บันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรอมัรินทร์นิเวศน์บางเขน  

 ต่อมานิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรอมัรินทร์นิเวศน์บางเขน ไดท้าํหนงัสือถึงเจา้พนกังานท่ีดิน

กรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน เพื่อให้เจ้าพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน 

โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคให้ กับนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรอัมรินทร์นิเวศน์

บางเขน เพื่อไปบริหารจัดการดูแลโดยเทียบเ คียงตามความในมาตรา 37 และ 43 แห่ง

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แต่กลบัถูกปฏิเสธโดยให้เหตุผลว่าเจา้พนักงานท่ีดิน 

ไม่สามารถออกใบแทนโฉนดท่ีดินและโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได ้

เน่ืองจากไม่มีกฎหมายให้อาํนาจให้ดาํเนินการได ้ซ่ึงในประเด็นการโอนกรรมสิทธ์ิน้ี สํานักงาน

ท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน ไดมี้การหารือไปยงักรมท่ีดิน โดยกรมท่ีดินให้ความเห็นว่า 

เจา้พนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน ไม่สามารถดาํเนินการตามมาตรา 37 ได ้เพราะ 
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ถา้หากดาํเนินการได้ตามความในมาตรา 37 กฎหมายก็จะระบุไวว้่าให้สามารถใช้ไดโ้ดยอนุโลม 

แต่เม่ือไม่ไดมี้การระบุไว ้ก็ไม่สามารถดาํเนินการได ้ต่อมานิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดไ้ปฟ้องศาล

ปกครองและศาลยุติธรรม โดยศาลปกครองไดมี้คาํพิพากษาศาลปกครองกลาง คดีหมายเลขแดงท่ี 

1070/2557 ลงวนัท่ี 17 กรกฎาคม 2557 ก็มีคาํสั่งยกฟ้อง โดยให้เหตุผลวา่ไม่อยูใ่นอาํนาจหนา้ท่ีของ

เจา้พนกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน ท่ีจะดาํเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดินและโอน

ให้กบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรอมัรินทร์นิเวศน์บางเขนได ้และต่อมาศาลอุทธรณ์ไดมี้คาํพิพากษา 

คดีหมายเลขแดงท่ี 16209/2557 ลงวนัท่ี 3 กนัยายน 2557 ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

แปลงสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรอมัรินทร์นิเวศน์บางเขน หากผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่

ปฏิบติัตามคาํสั่งศาลใหถื้อเอาคาํพิพากษาแทนการแสดงเจตนา 

 จากท่ีกล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่า การบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 

พ.ศ. 2543 ในมาตรา 70 ซ่ึงไดก้าํหนดใหป้ระชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ท่ีมีการซ้ือขายก่อนมีการบงัคบั

ใชก้ฎหมายดงักล่าว ในโครงการจดัสรรท่ีดิน ท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

เพื่อรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคไปดูแลก่อน จะต้องมีกระบวนการขั้นตอน 

และวธีิการท่ีแตกต่างจากประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ท่ีมีการซ้ือขายภายหลงัมีการบงัคบัใชก้ฎหมาย 

ส่งผลทาํให้การบงัคบัใช้กฎหมาย ขดัต่อทฤษฎีทางกฎหมายมหาชน ได้แก่หลกัความเสมอภาค 

ซ่ึงการบงัคบัใช้กฎหมายในลกัษณะน้ี ส่งผลทาํให้เกิดปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบงัคบัใช้

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 70 ท่ีไม่สอดคลอ้งต่อหลกัความเสมอภาค 

 ดังนั้ น จะเห็นได้ว่าการท่ี เน้ือหาของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543  

ไม่สามารถใช้บงัคบักับประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรได้อย่างเสมอภาคเท่าเทียมกัน จึงส่งผลให้

ประชาชนไม่ไดรั้บความเสมอภาค ในการคุม้ครองสิทธิจากรัฐตามพระราชบญัญติัน้ี อีกทั้งยงัส่งผล

ทาํให้เกิดความเหล่ือมลํ้ าจากการบงัคบัใช้กฎหมายต่อประชาชนในสังคม ตลอดจนยงัส่งผลต่อ

ความศรัทธา ในระบบกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการจดัสรรท่ีดิน เพราะหากประชาชนท่ีได้ความ

เสียหายจากการบงัคบัใชก้ฎหมายดงักล่าว ยงัไม่สามารถไดรั้บความคุม้ครองทางกฎหมาย จากการ

ซ้ือขายท่ีดินจดัสรรของเอกชนผูข้ายท่ีดินจดัสรร โดยจะทาํให้ประชาชนผูท่ี้ตอ้งการท่ีจะซ้ือท่ีดิน

จดัสรรในประเทศไทย ขาดความเช่ือมัน่ต่อกระบวนการซ้ือขายท่ีดินท่ีถูกควบคุมดูแลโดยรัฐ อนัจะ

ทาํให้เกิดการซ้ือขายท่ีดินจดัสรรน้อยลง และจะส่งผลกระทบทางออ้มต่อระบบเศรษฐกิจ สังคม 

และการพฒันาประเทศไทยอยา่งย ัง่ยนื  
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4.2 ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัหลกัเกณฑ์และขั้นตอนตามมาตรา 70 แห่งพระราชบัญญัติ

การจัดสรรทีด่ิน พ.ศ. 2543 ทีไ่ม่สอดคล้องต่อหลกัความพอสมควรแก่เหตุ 

 นับตั้ งแ ต่ มีกา รตราก ฎหม าย เ ก่ีย วกับ กา รจัดสรร ท่ี ดิน และไ ด้มี การบังคับใ ช้

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เน่ืองจากประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดินไดป้ระกาศใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานาน 

มีหลกัการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ สมควรแกไ้ขปรับปรุงเพื่อกาํหนดมาตรการ 

ในการคุ้มครองผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรโดยเฉพาะการได้สิทธิในท่ีดินจัดสรรและการกําหนดให้มี

ผูรั้บผิดชอบบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้นเพื่อให้เกิดความคล่องตวั

ในการดาํเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน ไดก้ระจายอาํนาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจดัสรร

ท่ีดินไปสู่ระดับจงัหวดัและกาํหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอน จึงจาํเป็นต้องตรา

พระราชบญัญติัน้ี 

 เจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินน้ี ในการประกาศบงัคบัใช้เพื่อแก้ไข

ปัญหาท่ีเคยเกิดข้ึนมาในอดีต คือการกําหนดผู ้รับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  

เพราะก่อนประกาศใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน ได้มีปัญหาท่ีผู ้จ ัดสรรท่ีดินไม่ดูแล

สาธารณูปโภคในโครงการ ปล่อยให้ชาํรุด ทรุดโทรม ตามสภาพและอายุการใช้งาน เพื่อเป็นการ

แก้ไขปัญหาดังกล่าว จึงมีการกาํหนดให้มีผูรั้บผิดชอบในการดูแลสาธารณูปโภคในโครงการ

จดัสรรท่ีดิน ตามแต่ละช่วงเวลา คือถ้าโครงการจดัสรรท่ีดินจดัทาํสาธารณูปโภคยงัไม่แลว้เสร็จ 

ก็ให้เป็นหน้าท่ีของผูจ้ดัสรรท่ีดิน ท่ีต้องดูแลไปจนกว่าจะจดัทาํสาธารณูปโภคทั้งโครงการให ้

แลว้เสร็จพร้อมกบักาํหนดระยะเวลาส้ินสุดในการดูแล หลงัจากจดัทาํสาธารณูปโภคในโครงการ

เสร็จแลว้ และมีผูรั้บช่วงในการดูแลสาธารณูปโภคต่อ คือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคล

ตามกฎหมายอ่ืน ท่ีมีวตัถุประสงค์ในการรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคในโครงการ

จดัสรรท่ีดินไปดูแลต่อ เพื่อมิให้สาธารณูปโภคในโครงการเส่ือมโทรม หรือเส่ือมสภาพการใชง้าน 

จึงกาํหนดใหมี้คนมาบริหารจดัการและดูแลอยา่งต่อเน่ือง  

 จากการศึกษา พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 พบวา่มีการกาํหนดหลกัเกณฑ์

ขั้นตอนให้ความคุม้ครองสิทธิ แก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรท่ีมีอยู่ตามกฎหมายเดิม ก่อนพระราชบญัญติั 

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บงัคบัใช้ การรับช่วงต่อจากผูจ้ดัสรรท่ีดินในการรับโอนกรรมสิทธ์ิ 

ในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคไปดูแลบาํรุงรักษาและบริหารจดัการ ตามมาตรา 70 ซ่ึงมีการกาํหนด

หลกัเกณฑด์งัน้ี 
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 การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เพื่อทาํหนา้ท่ีบริหารจดัการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค

สําหรับท่ีดินจัดสรร ท่ีผู ้ท ําการจัดสรรท่ีดินทอดทิ้งโครงการ ผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรรไม่สามารถ 

ท่ีจะรวมตัวกันจัดตั้ งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีเป็น

สาธารณูปโภคไปดูแลได้ แต่สามารถทาํได้กรณีเดียว คือการจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

เพราะการจะจดัตั้ งนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพย์สินอนัเป็นสาธารณูปโภคนั้ น 

จะทําการจัดตั้ งได้ต้องเป็นกรณีท่ีผู ้จ ัดสรรท่ีดิน มีความต้องการท่ีจะพ้นความรับผิดในการ

บาํรุงรักษาสาธารณูปโภค โดยตอ้งเกิดจากการท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินประสงค์จะพน้จากภาระหน้าท่ีใน

การบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคเองเท่านั้น ซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งให้โอกาสผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร รวมตวั

กนัจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนก็ได ้จึงจะสามารถจดัตั้งนิติบุคคล

ตามกฎหมายอ่ืนได ้ซ่ึงต่างกบัผูซ้ื้อท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินตามพระราชบญัญติั

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 44 (1) โดยมีเน้ือหาว่าผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้ง 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัการ

ดูแลบาํรุงรักษา 

 ในกรณีท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ท่ีไดรั้บอนุญาตใหท้าํการจดัสรรท่ีดินตาม ประกาศคณะปฏิวติั

ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 สามารถดาํเนินการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

ได้ต่อเม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ไม่ทาํหน้าท่ีบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภค การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร สามารถทาํไดโ้ดยผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร รวมตวักนั 

จดัประชุมผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร เพื่อให้มีมติไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของแปลงจาํหน่ายในโครงการจดัสรร

ท่ีดินมีมติให้จัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร พร้อมมีการกําหนดข้อบังคบัและแต่งตั้ งตัวแทน 

ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ในการไปยืน่คาํขอต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา 

ซ่ึงกระบวนการจะแตกต่างกบัการขอจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามปกติ เพราะเปิดโอกาสให ้

ผูจ้ดัสรรท่ีดิน คดัคา้นการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้ และหากครบกาํหนดเวลาปิดประกาศ 

30 วนั ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่คดัคา้นการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือ 

เจ้าพนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขา ก็จะดาํเนินการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้แก่ 

ผูข้อต่อไป 

 นอกจากน้ี  ในขั้ นตอนการโอนกรรมสิท ธ์ิในทรัพย์สินอันเ ป็นสาธารณูปโภค 

ในทางปฏิบัติเม่ือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้จดัตั้ งข้ึนแล้ว นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องแจ้ง 

ไปยงัผูจ้ดัสรรท่ีดิน ว่ามีความประสงค์จะรับโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค 

หากผูจ้ดัสรรท่ีดินยินยอมท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิ ให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึน ก็สามารถ

โอนไดเ้ช่นเดียวกนักบัทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค ท่ีไดรั้บอนุญาตจดัสรรตามพระราชบญัญติั
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การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แต่ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอนัเป็น

สาธารณูปโภค ให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เจา้พนกังานท่ีดิน ก็ไม่มีอาํนาจโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็น

สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรต่อไปได ้หากนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ยงัประสงค ์

จะรับโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค ก็ตอ้งไปดาํเนินการทางศาลเพื่อพิสูจน์สิทธิในการท่ีจะ

ไดเ้ป็นผูดู้แลสาธารณูปโภค ทั้งน้ีเน่ืองจากกฎหมายไม่ไดก้าํหนดระเบียบ หลกัเกณฑ์หรือขั้นตอน

การโอนสาธารณูปโภคไวเ้ป็นการเฉพาะ ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนสาธารณูปโภคให้นิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรร เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา จึงไม่สามารถ

ดาํเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้ตอ้งให้นิติบุคคลหมู่บา้น

จัดสรรท่ีจัดตั้ งข้ึนนั้ นไปใช้สิทธิทางศาลเพื่อพิสูจน์สิทธิในการได้มาเป็นผู ้ดูแลบํารุงรักษา

สาธารณูปโภค หากนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรชนะคดีในการฟ้องร้องต่อศาล ก็ค่อยดาํเนินการตาม

คาํสั่งศาลในลาํดบัต่อไป 

 ในการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค ของผูจ้ดัสรรท่ีดินตามโครงการ

จดัสรรท่ีดิน ท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

สามารถดาํเนินการไดด้งัน้ี  

  1. เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินจดัทาํสาธารณูปโภคเรียบร้อยแล้ว ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะต้องดูแล

สาธารณูปโภคท่ีจดัสร้างข้ึนมาตามเวลาท่ีกาํหนดไวใ้นโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดินท่ีได้รับ

อนุญาตใหท้าํการจดัสรรท่ีดิน ตามกาํหนดระยะเวลาท่ีกาํหนดไว ้

  2. เม่ือครบกาํหนดระยะเวลาท่ีกาํหนดแลว้ ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งแจง้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใน

โครงการใหมี้การจดัประชุมผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร เพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตาม

กฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภค  

  3. ปิดประกาศสําเนาหนงัสือแจง้ให้จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตาม

กฎหมายอ่ืน ในบริเวณท่ีดินจดัสรรอย่างเปิดเผยและมีผูซ้ื้อท่ีจดัสรรจาํนวน ไม่น้อยกว่าห้าคน  

ลงลายมือช่ือในประกาศดงักล่าวเพื่อเป็นพยาน 

  4. ประกาศหนงัสือพิมพท่ี์แพร่หลายในทอ้งถ่ินเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่สามวนั 

  5. ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรแปลงยอ่ยไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงในโครงการจดัสรรท่ีดินจดัประชุม

เพื่อจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และมีมติในท่ีประชุมไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของแปลงย่อย 

ในโครงการจัดสรรท่ีดิน ให้จัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพร้อมรับรองข้อบังคับนิติบุคคล 

และแต่งตั้งตวัแทนในการยื่นคาํขอจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ต่อเจา้พนกังานท่ีดิน

จงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา  
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  6. เจ้าพนักงานท่ีดินจงัหวดั หรือเจ้าพนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขา ตรวจเอกสารและ

หลักฐาน ตามระเบียบกฎหมายท่ีเก่ียวข้องแล้ว เห็นว่าเอกสารและหลักฐานถูกต้องครบถ้วน 

ให้รับคาํขอและปิดประกาศคาํขอไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ สํานักงานท่ีดินจงัหวดั หรือสํานักงานท่ีดิน

จงัหวดัสาขา สํานักงานเขตหรือท่ีว่าการอาํเภอ ท่ีทาํการแขวงหรือท่ีทาํการกํานันแห่งท้องท่ี 

และบริเวณท่ีดินท่ีทาํการจดัสรรแห่งละหน่ึงฉบบั เป็นเวลา 30 วนั เม่ือประกาศครบไม่มีผูใ้ดคดัคา้น 

ให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา สั่งรับจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร 

 เม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรดาํเนินการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ ให้นิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรแจง้ไปยงัผูจ้ดัสรรท่ีดินทราบ พร้อมกาํหนดวนัจดทะเบียนรับโอนทรัพยสิ์นและส่งมอบ

จาํนวนเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งรับผดิชอบ 

 จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นไดว้า่การท่ีกฎหมายไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์และขั้นตอนใน

การโอนสาธารณูปโภคไว ้ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตาม

มาตรา 70 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ส่งผลกระทบต่อประชาชนท่ีซ้ือท่ีดิน

จดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาตใหท้าํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนมีการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 

พ.ศ. 2543 เพราะการท่ีจะให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนั้น มีสิทธิเหมือนเช่นนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรร ท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีรัฐ

เขา้มาดูแลและคุม้ครองในการโอนสาธารณูปโภคใหไ้ด ้แต่ในทางกลบักนันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

ท่ีไดรั้บอนุญาตใหท้าํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หากตอ้งการ

ท่ีจะให้รัฐโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภค ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยินยอมนิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตอ้งไปใช้สิทธิทางศาล ซ่ึงเป็นการสร้างกระบวนการท่ียากมากกวา่ขั้นตอน

ปกติของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ตามการอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินตามพระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงเป็นท่ีดินจดัสรรและเป็นทรัพย์สินอนัเป็นสาธารณูปโภค ท่ีเป็นทรัพย์สิน

ลกัษณะเดียวกนั 

 จากการศึกษาขอ้กฎหมายกบัทฤษฎีทางกฎหมายมหาชน ไดแ้ก่ หลกัพอสมควรแก่เหตุ 

ซ่ึงมีหลกัการทางกฎหมายดงัต่อไปน้ี 

 หลกัพอสมควรแก่เหตุ 

 การกระทําทางปกครองใดเป็นการท่ีก้าวล่วงสิทธิหรือสร้างภาระให้แก่ปัจเจกชน 

แมก้ารกระทาํทางปกครองนั้น จะมีกฎหมายอนุญาตให้กระทาํได ้แต่องคก์รเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครอง

กระทําการอันมีผลเป็นการสร้างภาระให้เกิดกับปัจเจกชนเกินสมควร แต่กําหนดให้องค์กร 

ฝ่ายปกครองต้องกระทําการให้พอเหมาะ  พอประมาณกับสภาพของข้อ เท็จจ ริง  หลัก 
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ความพอสมควรแก่เหตุ เป็นหลกักฎหมายในระดบัรัฐธรรมนูญ และถือวา่เป็นหลกัการยอ่ยท่ีสําคญั

ของหลักนิติรัฐ ท่ี เรียกร้องให้การใช้อํานาจโดยเจ้าหน้าท่ีของรัฐซ่ึงก้าวล่วงเข้าไปในแดน 

สิทธิเสรีภาพของปัจเจกชน ตอ้งกระทาํเท่าท่ีจาํเป็นเพื่อประโยชน์สาธารณะ หลกัการดงักล่าวน้ี

ไม่ไดป้รากฏตวัในรัฐธรรมนูญเท่านั้น แต่ยงัเผยตวัให้เห็นในกฎหมายระดบัพระราชบญัญติัอย่าง

ชดัเจนดว้ย แต่แมก้ฎหมายลายลกัษณ์อกัษร ฉบบัใดไม่ไดท้าํให้หลกัความพอสมควรแก่เหตุปรากฏ

ตวัอย่างชดัเจน ก็ไม่ไดห้มายความว่า องคก์รเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครองจะกระทาํการใด ๆโดยละเลย

หลักการดังกล่าวน้ีได้ กล่าวอีกนัยหน่ึงโดยเหตุท่ีหลกัพอสมควรแก่เหตุเป็นหลักการในระดับ

รัฐธรรมนูญ หลกัความพอสมควรแก่เหตุจึงเป็นหลกัการท่ีตอ้งใช้บงัคบัเสมอไม่ว่าจะมีกฎหมาย 

ลายลกัษณ์อกัษรรับรองไวอ้ยา่งชดัเจนหรือไม่ก็ตาม 

 ในการพิจารณาว่าองคก์รเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครองกระทาํการโดยสอดคลอ้งกบัหลกัความ

พอสมควรแก่เหตุหรือไม่ จาํเป็นท่ีจะตอ้งพิเคราะห์ความสัมพนัธ์ระหว่างเคร่ืองมือทางกฎหมาย 

ท่ีองคก์รเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองเลือกใชแ้ละวตัถุประสงค ์

 การพิเคราะห์ว่ามาตรการท่ีอาจบรรลุวตัถุประสงค์ ท่ีองค์กรเจ้าหน้าท่ีฝ่ายปกครอง

ตอ้งการและเป็นมาตรการท่ีจาํเป็นนั้น เป็นมาตรการท่ีพอสมควรแก่เหตุหรือไม่ การพิจารณา 

ในขั้นตอนน้ี ซ่ึงเป็นขั้นตอนสุดทา้ยเป็นการพิจารณาตาม “หลกัพอสมควรแก่เหตุในความหมาย

อย่างแคบ” กล่าวคือในการใช้อาํนาจปกครอง ผูท้รงอาํนาจจะตอ้งชัง่นํ้ าหนกัประโยชน์สาธารณะ  

การใช้มาตรการใด ๆ ท่ีกระทบต่อสิทธิเสรีภาพของประชาชนนั้น องค์กรเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครอง

กาํหนดข้ึนได้หรือไม่ หากปรากฏว่าผลกระทบท่ีปัจเจกชนจะได้รับผลกระทบให้ตอ้งยอมรับ

มาตรการดงักล่าว ของฝ่ายปกครองรุนแรงเกินกวา่ท่ีคาดหมายจากปัจเจกชนนั้นได ้และผลกระทบ

หรือผลร้ายท่ีปัจเจกชนได้รับเห็นได้ชัดว่ามีนํ้ าหนักมากกว่าประโยชน์ท่ีสาธารณะท่ีได้รับ 

แมว้า่ประโยชน์สาธารณะนั้น จะไดป้ระโยชน์จากมาตรการนั้นบงัคบัแก่ปัจเจกชนไม่ได ้

 ในกรณีการพิเคราะห์วา่มาตรการท่ีอาจบรรลุวตัถุประสงค ์ท่ีองคก์รเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครอง

ต้องการนั้ น เป็นมาตรการท่ีจําเป็นหรือไม่ การพิจารณาในขั้ นตอนน้ีเป็นการพิจารณาตาม 

“หลักความจาํเป็น” ซ่ึงเป็นหลกัการย่อยอีกหลกัการหน่ึงของหลักพอสมควรแก่เหตุ หลกัการ

ดงักล่าวน้ีเรียกร้องให้องคก์รเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครอง เปรียบเทียบมาตรการท่ีอาจบรรลุผลท่ีตอ้งการ

ไดห้ลาย ๆ มาตรการวา่มาตรการต่าง ๆ เหล่านั้น กระทบสิทธิเสรีภาพของปัจเจกชนรุนแรงมากนอ้ย

เพียงไร มาตรการท่ีองค์กรเจ้าหน้าท่ีฝ่ายปกครองเลือกใช้ ย่อมถือว่าเป็นมาตรการท่ีจําเป็น 

หากปรากฏว่าไม่มีมาตรการอ่ืนใดท่ีรุนแรงน้อยกว่าและเป็นมาตรการท่ีอาจทาํให้วตัถุประสงค ์

ท่ีองคก์รเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองตอ้งการบรรลุผลเองได ้
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 ตวัอยา่ง ท่ีช้ีใหเ้ห็นวา่มาตรการขององคก์รเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครอง เป็นมาตรการท่ีไม่จาํเป็น

เช่น กรณีอาคารแห่งหน่ึงเกิดชาํรุดและอยูใ่นลกัษณะท่ีไม่มัน่คง อาจเป็นอนัตรายกบับุคคลท่ีสัญจร

ไปมา องค์กรเจ้าหน้าท่ีฝ่ายปกครองต้องการขจดัอนัตรายท่ีจะเกิดข้ึนกับบุคคลท่ีสัญจรไปมา 

จึงออกคาํสั่งใหร้ื้อถอนอาคารดงักล่าว กรณีน้ีแมก้ารร้ือถอนอาคารดงักล่าวเป็นมาตรการท่ีสามารถ

ทาํให้วตัถุประสงค์ท่ีองค์กรเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครองตอ้งการบรรลุผลลงได ้ซ่ึงหมายความว่าคาํสั่ง 

ให้ร้ือถอนอาคารสอดคลอ้งกบัหลกัความสัมฤทธ์ิผลก็ตาม หากปรากฏชดัเจนวา่ลาํพงัเพียงแค่การ

สั่งให้เจา้ของอาคารซ่อมแซมอาคารส่วนท่ีชาํรุดบกพร่อง ก็เพียงพอท่ีจะขจดัอนัตรายท่ีจะเกิดกบั

บุคคลท่ีสัญจรไปมาเช่นกนั คาํสั่งขององค์กรเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครองท่ีสั่งให้ร้ือถอนอาคารยอ่มเป็น

คาํสั่งท่ีไม่สอดคลอ้งกบัหลกัความจาํเป็น เน่ืองจากยงัมีมาตรการอ่ืนท่ีรุนแรงน้อยกว่าและไดผ้ล

อย่างเดียวกนักบัมาตรการท่ีองค์กรเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครองเลือกใช้ คือการออกคาํสั่งให้ซ่อมแซม

อาคาร ดงันั้นคาํสั่งใหร้ื้อถอนอาคารจึงเป็นคาํสั่งท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

 อย่างไรก็ตาม จะเห็นไดว้่าการท่ีไม่มีกฎ ระเบียบให้ปฏิบติั หรือขอ้กาํหนดในกฎหมาย

บญัญติัไวใ้นกรณีท่ีผูจ้ ัดสรรท่ีดินไม่ยอมโอนทรัพย์สินอนัเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร ส่งผลให้เจา้พนกังานท่ีดิน ไม่สามารถโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคให้แก่ 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้เน่ืองจากไม่มีกฎหมายให้อาํนาจไว ้จึงเป็นเหตุผลท่ีทาํให้เจา้พนกังาน

ท่ีดิน ตอ้งแจง้ใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไปใชสิ้ทธิทางศาล ทั้งท่ีวตัถุประสงคข์องประชาชนผูซ้ื้อ

ท่ีดินจดัสรรรวมตวักนัจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตอ้งการเพียงท่ีดินอนัเป็นทรัพยส่์วนกลางใน

การบริหารจดัการท่ีอยูอ่าศยั ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนั้น ๆ เท่านั้นเอง จากการท่ีไม่มีกฎหมาย

กาํหนดขั้นตอนหรือระเบียบปฏิบติัการโอนสาธารณูปโภคไวใ้นกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอน

สาธารณูปโภค ตามมาตรา 70 ส่งผลให้เจา้พนกังานท่ีดิน ไม่สามารถดาํเนินการโอนทรัพยสิ์นอนั

เป็นสาธารณูปโภคใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้และนิติบุคลหมู่บา้นจดัสรรตอ้งไปดาํเนินการ

ทางศาล เพื่อใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตทาํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 ยอมโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ส่งผลให้

เป็นการสร้างปัญหาและสร้างภาระในการอาศยัอาํนาจตุลาการ คือศาลยุติธรรม เพื่อจะฟ้องร้อง

บงัคบัคดีให้สามารถโอนทรัพยอ์นัเป็นสาธารณูปโภคให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงเป็นการไม่

สมควรแก่เหตุ โดยทาํให้ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรท่ีอาศยัอยู่ในนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนั้น ๆ 

ไดรั้บความเดือดร้อนตอ้งเสียประโยชน์จากการท่ีจะตอ้งไปรอคาํพิพากษา ท่ีตอ้งใช้ระยะเวลาท่ีมี

ความล่าช้า  ทําให้ประชาชนต้องเสียประโยชน์ในการใช้ท่ีดินอันเป็นทรัพย์ส่วนกลางใน

สาธารณูปโภคนั้น ๆ เอง 
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 ดงันั้นจะเห็นได้ว่า การท่ีเน้ือหาของกฎหมายตามมาตรา 70 แห่งพระราชบญัญติัการ

จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์หรือขั้นตอนการโอนสาธารณูปโภคในกรณีท่ีผู ้

จดัสรรท่ีดินไม่ยินยอม มีเพียงการกาํหนดขั้นตอนการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เป็นการสร้าง

ภาระแก่ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ก่อนมีการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

จึงเป็นการไม่สอดคล้องกบัการกระทาํทางปกครอง ท่ีเป็นการสร้างภาระให้แก่ปัจเจกชนแมก้าร

กระทาํทางปกครองนั้น จะมีกฎหมายอนุญาตให้กระทาํได้ แต่องค์กรเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครองและ

องค์กรฝ่ายปกครองจะกระทาํการอนัมีผลเป็นการสร้างภาระให้เกิดกบัปัจเจกชนเกินสมควรไม่ได ้

โดยการกระทําดังกล่าวจะต้องกระทําให้พอเหมาะพอประมาณกับสภาพของข้อเท็จจริง 

โดยหลกัหลกัพอสมควรแก่เหตุถือวา่เป็นหลกัการยอ่ยท่ีสําคญัของหลกันิติรัฐ ท่ีเรียกร้องให้การใช้

อาํนาจองค์กรเจา้หน้าท่ีของรัฐ ซ่ึงก้าวล่วงเขา้ไปในแดนสิทธิเสรีภาพของปัจเจกชนตอ้งกระทาํ

เท่าท่ีจาํเป็นเพื่อประโยชน์สาธารณะ ดงันั้นการท่ีเน้ือหาหรือขั้นตอนวิธีการตามกฎหมายกาํหนดไว้

ไปสร้างภาระโดยการกําหนดหลักเกณฑ์หรือขั้นตอนให้แก่ประชาชนผูร้วมกันเป็นนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร มากจนเกินความจาํเป็น จึงเป็นการกระทาํท่ีไม่สอดคลอ้งต่อหลกัพอสมควรแก่เหตุ  

 จากการศึกษา ได้พบขอ้เท็จจริงท่ีเกิดจากปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์และ

ขั้นตอนตามมาตรา 70 ท่ีขดัต่อหลกัพอสมควรแก่เหตุ ดงัต่อไปน้ี 

 ข้อ เ ท็ จจ ริ ง ท่ี  1 คํา พิ พ า ก ษ า ศ า ล ป ก ค รอ ง ก ล า ง  ค ดี ห ม า ย เ ล ข ดํา ท่ี  1519/2545 

ค ดี ห ม า ย เ ล ข แ ด ง ท่ี  423/2548 ล ง วัน ท่ี  30 มี น า ค ม  2548 ผู ้ฟ้ อ ง ค ดี อุ ท ธ ร ณ์ คํา พิ พ า ก ษ า 

เป็นคาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดาํท่ี อ.355/2548 คดีหมายเลขแดงท่ี อ.19/2554  

ลงวนัท่ี 31 มกราคม พ.ศ. 2554 เร่ืองคดีพิพาทเก่ียวกบัการท่ีหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ี

ของรัฐละเลยต่อหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายกาํหนดให้ตอ้งปฏิบติั โดยใช้ระยะเวลาในการต่อสู้คดีเป็น

เวลาเกา้ปี ซ่ึงมีใจความสาํคญัดงัต่อไปน้ี 

 สหกรณ์บริการชุมชนหมู่บ้านเมืองเอก จาํกัด เป็นการรวมตวักันจดัตั้ งนิติบุคคลตาม

กฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และมีวตัถุประสงค์

ในการคุม้ครองสิทธิส่วนรวมของสมาชิกสหกรณ์ ผูพ้กัอาศยัในหมู่บา้นเมืองเอก ท่ีดาํเนินการ

จัดสรรท่ีดินโดยบริษัท เมืองทองก่อสร้าง จํากัด ซ่ึงได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรท่ีดิน 

ก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และต่อมาไดโ้อนใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินให้บริษทั         

ยูนิเวสท์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกัด และบริษัท เมืองเอก จาํกัด เป็นผูจ้ ัดสรรท่ีดินหมู่บ้านเมืองเอก 

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 70 วรรคส่ี กาํหนดวา่ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บใบอนุญาต

ให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน หรือผูรั้บโอนใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 

286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค 
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มิไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในการบาํรุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่น้อย

กว่าก่ึงหน่ึงของจาํนวนท่ีดินแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการ อาจยื่นคาํขอต่อเจา้พนักงานท่ีดิน

จงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา เพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้

 เน่ืองจากผูจ้ดัสรรท่ีดินปล่อยปละละเลย ไม่ปฏิบติัหนา้ท่ีตามกฎหมายกาํหนดในการดูแล

บาํรุงรักษาสาธารณูปโภค และกิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค ทาํให้สาธารณูปโภคในโครงการ 

ไร้ระเบียบ เช่นมีการนาํพื้นท่ีในสวนสาธารณะออกให้เช่า ไม่จดัสร้างสนามเด็กเล่น ปล่อยใหท่ี้ดิน

รกร้าง ไม่จดัทาํระบบระบายนํ้ าเสีย ไม่ซ่อมแซมสาธารณูปโภค ปล่อยให้ขยะกระจายตามจุดต่าง ๆ 

และความไร้ระเบียบในการจอดรถ รวมทั้งกระทาํผิดไปจากเง่ือนไขตามแผนผงัโครงการท่ีไดรั้บ

อนุญาตให้จดัสรรท่ีดิน ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในโครงการหมู่บา้นเมืองเอก จึงรวมตวักนัจดัตั้งสหกรณ์

บริการชุมชนหมู่บา้นเมืองเอก จาํกดั โดยไม่ไดจ้ดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร แต่ได้ดาํเนินการ

จดัตั้งนิติบุคคลตามพระราชบญัญติัสหกรณ์ พ.ศ. 2542 และจดทะเบียนตั้งแต่ วนัท่ี 23 มกราคม 

2545 และไดมี้หนงัสือฉบบัลงวนัท่ี 11 มีนาคม 2545 และฉบบัลงวนัท่ี 23 เมษายน 2545 ร้องเรียน

ไปยงัคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัปทุมธานี ผูถู้กฟ้อง ให้แจง้ผูจ้ดัสรรท่ีดิน จดัหาธนาคาร 

หรือสถาบนัการเงินมาทาํสัญญาคํ้ าประกันการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการและหาก 

ผูจ้ดัสรรท่ีดินเพิกเฉยไม่ดาํเนินการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนรวม ขอให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินพน้จาก

หน้าท่ีในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค โดยการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภค 

ในโครงการให้แก่สหกรณ์บริการชุมชนหมู่บ้านเมืองเอก จาํกัด ผูฟ้้องคดี ทาํหน้าท่ีดาํเนินการ

บาํรุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินแทนผูจ้ดัสรรท่ีดิน คณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน

จงัหวดัปทุมธานี ผูถู้กฟ้อง มีมติ ในการประชุมคร้ังท่ี 7/2545 ลงวนัท่ี 3 เมษายน 2545 โดยเห็นว่า 

ผูจ้ดัสรรท่ีดิน จะพน้จากการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน เม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดิน 

ดาํเนินการตามความใน มาตรา 44 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยตอ้งเกิดจาก

ความประสงค์ของผูจ้ดัสรรท่ีดิน ท่ีตอ้งการจะพน้จากหน้าท่ีในการบาํรุงรักษาและตอ้งดาํเนินการ

ตามระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ว่าด้วยการจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือ 

นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน ซ่ึงอยูร่ะหวา่งการยกร่างของคณะกรรมการกฤษฎีกา ดงันั้นหากผูจ้ดัสรร

ท่ีดินไม่ประสงค์จะโอนทรัพยสิ์นดงักล่าว หรือตอ้งการพน้จากหน้าท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 

ตามมาตรา 70 คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัปทุมธานี ผูถู้กฟ้องไม่มีอาํนาจบงัคบัให้ผูจ้ดัสรร

ท่ีดินโอนทรัพยสิ์นส่วนกลาง ให้แก่นิติบุคคลใดได ้ตามมาตรา 44 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 คงมีเพียงมาตรการใหผู้จ้ดัสรรท่ีดิน ดูแลทรัพยสิ์นส่วนกลางให้คงสภาพดงัท่ีจดัทาํ

ข้ึนเท่านั้น คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัปทุมธานี ผูถู้กฟ้อง ไดส่้งหนงัสือแจง้ไปยงัผูจ้ดัสรร

ท่ีดิน ใหด้าํเนินการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ภายใน 60 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ แต่ผูจ้ดัสรรท่ีดิน
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ก็เพิกเฉยไม่ดาํเนินการ สหกรณ์บริการชุมชนหมู่บา้นเมืองเอก จาํกดั จึงได้มาฟ้องเป็นคดีพิพาท

เก่ียวกบัหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐละเลยต่อหนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายกาํหนดให้ตอ้ง

ปฏิบติั 

  จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นไดว้า่ การท่ีมีการกาํหนดเน้ือหาของกฎหมาย ตามมาตรา 

70 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กาํหนดหลกัเกณฑ์หรือขั้นตอนเพียงการจดัตั้ง

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไว ้แต่ไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์หรือขั้นตอนในการโอนสาธารณูปโภคใน

กรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนสาธารณูปโภคตอ้งดาํเนินการอย่างไร เป็นการสร้างปัญหาและ

ภาระแก่ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ก่อนมีการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

จึงเป็นการกระทาํท่ีไม่สอดคลอ้งต่อทฤษฎีทางกฎหมายมหาชน ไดแ้ก่ หลกัพอสมควรแก่เหตุ ส่งผล

ทาํให้ เกิดปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการหลกัเกณฑ์และขั้นตอนในการโอนสาธารณูปโภคแก่ 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามมาตรา 70 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีขดัต่อ

หลกัความพอสมควรแก่เหตุ  

 ดังนั้ น  จะเห็นได้ จากการท่ีเ น้ือหาของบทบัญญัติมีการกําหนดให้มีหลักเกณฑ ์

หรือขั้นตอนเกินกวา่ความจาํเป็น ซ่ึงส่งผลทาํใหป้ระชาชนบางส่วนเกิดภาระจากการท่ีจะขอใชสิ้ทธิ

ตามท่ีกฎหมายกาํหนด การบงัคบัใช้หลกัเกณฑ์หรือขั้นตอนดงักล่าวจึงมีผลกระทบต่อประชาชน

โดยตรงต่อกลุ่มประชาชนท่ีมีการซ้ือท่ีดินจดัสรรก่อนมีการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีไม่สามารถเขา้ถึงสิทธิตามท่ีกฎหมายกาํหนด ตลอดจนยงัส่งผลต่อการคุม้ครอง

ประชาชนผูบ้ริโภค จากการฉ้อโกงหรือการกระทาํใด ๆ ของผูจ้ดัสรรท่ีดินจะสามารถเอาเปรียบ

ประชาชนผูบ้ริโภคในกรณีต่าง ๆ ไดอ้ยา่งชดัเจน  

 4.3 ปัญหาทางกฎหมายตามมาตรา 70 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 เกี่ยวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินแปลงสาธารณูปโภค จากผู้จัดสรรที่ดิน

โดยรัฐทีไ่ม่สอดคล้องต่อหลกัประโยชน์สาธารณะ 

 ในอดีตไม่ได้มีการกําหนดให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดิน สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลง

สาธารณูปโภคใหแ้ก่บุคคลอ่ืนได ้นอกจากไดอุ้ทิศทรัพยสิ์นดงักล่าวให้แก่ เทศบาล สุขาภิบาล หรือ

องคก์ารบริหารส่วนจงัหวดัแห่งทอ้งท่ี ท่ีท่ีดินจดัสรรอยู่ในเขตจึงเป็นปัญหาและภาระแก่ผูจ้ดัสรร

ท่ีดินท่ีต้องดูแลสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรต่อไป ทาํให้เกิดปัญหาผูจ้ดัสรรท่ีดินทอดทิ้ง

โครงการจดัสรร ไม่มีคนมาดูแลสาธารณูปโภคทาํให้สาธารณูปโภคชาํรุด เส่ือมโทรมเม่ือมีการ

บงัคบัใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จึงมีการกาํหนดให้โครงการจดัสรรท่ีดิน 

ท่ีทาํโครงการเสร็จแลว้ ให้มีการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินส่วนท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคล
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หมู่บา้นจดัสรร หากผูจ้ดัสรรท่ีดินมีความประสงค์ท่ีจะหลุดพน้จากหน้าท่ี ในการดูแลบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภค ส่วนท่ีดินแปลงท่ีเป็นบริการสาธารณะนั้น ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะโอนให้แก่นิติบุคคล

หมู่บ้านจดัสรรหรือไม่ก็ได้ กฎหมายมิได้มีการบงัคบัเม่ือมีการจดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร 

ข้ึนแลว้ ในส่วนของท่ีดินท่ีไดรั้บการอนุญาตใหท้าํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนประกาศใชพ้ระราชบญัญติั

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ก็สามารถดาํเนินการจดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร เพื่อรับโอน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรได้ แต่เปิดโอกาสให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินสามารถคดัคา้นการจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรได ้

 นอกจากน้ี กระบวนการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน 

หมายถึง การท่ีรัฐเขา้ไปกาํหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค 

ในโครงการจดัสรรท่ีดินให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึน ไม่วา่ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะสมคัรใจ

โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือไม่ก็ตาม นอกจากน้ี

การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค ในโครงการจดัสรรท่ีดินให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้าน

จดัสรร ยงัมีความสําคญัต่อประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในโครงการจดัสรรท่ีดิน เน่ืองจากจะได้มี 

การดาํเนินการบริหารจดัการทรัพยสิ์นส่วนกลาง และในบางกรณีก็ทาํให้รัฐมีส่วนร่วมในการเขา้ไป

พฒันาท่ีดินท่ีเป็นแปลงสาธารณูปโภคให้แก่ประชาชนด้วย ถ้าได้รับความยินยอมจากนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร หรือในกรณีท่ีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มีการร้องขอให้หน่วยงานของรัฐเขา้ไป

สนับสนุนดา้นงบประมาณ ในการปรับปรุง เช่น ช่วยเหลือในการปรับปรุงถนน สวนสาธารณะ 

พฒันาสนามเด็กเล่น ติดตั้งอุปกรณ์การออกกาํลงักาย 

 จากการศึกษาพระราชบญัญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ได้มีการกล่าวถึงการโอน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคจากผูจ้ดัสรรท่ีดิน สําหรับผูท่ี้ซ้ือท่ีดินจดัสรรก่อนมีการ

บงัคบัใชก้ฎหมายดงักล่าว ตามมาตรา 70 การบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ให้นาํมาตรา 45 มาตรา 46 

มาตรา 47 มาตรา 48 มาตรา 49 มาตรา 50 มาตรา 51 และมาตรา 52 มาใชบ้งัคบัแก่การจดัสรรท่ีดิน

ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ดว้ยโดยอนุโลม 

 การบาํรุงรักษาบริการสาธารณะ ให้นาํมาตรา 53 มาใช้บงัคบัแก่การจดัสรรท่ีดินตาม

ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ดว้ยโดยอนุโลม 

 การพน้จากความรับผิดชอบในการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือ

ผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 

หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค ใหน้าํมาตรา 44 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

 ในกรณีท่ีผูไ้ด้รับใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตจัดสรรท่ีดิน ตาม

ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิ
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ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค มิได้ปฏิบติัหน้าท่ีในการบาํรุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค 

ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึง ของจาํนวนท่ีดินแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการ 

อาจยื่นคาํขอต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา เพื่อจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรได ้

 เม่ือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดั หรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัสาขา ได้รับคาํขอจัดตั้ ง 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ให้ปิดประกาศคาํขอไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ สํานกังานท่ีดิน เขตหรือท่ีวา่การ

อาํเภอหรือก่ิงอาํเภอ ท่ีทาํการแขวงหรือท่ีทาํการกาํนนัแห่งทอ้งท่ี ซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยูแ่ละบริเวณท่ีดิน 

ท่ีทาํการจดัสรร มีกาํหนดสามสิบวนั และแจง้เป็นหนงัสือให้ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินหรือ

ผูรั้บโอนใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2515 หรือผู ้รับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภคทราบตามท่ีอยู่ท่ีได้ให้ไว้กับ

พนกังานเจา้หนา้ท่ี 

 เม่ือผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286  

ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคคดัคา้นการ

จดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ให้เจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขา 

ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการพิจารณา หากคณะกรรมการพิจารณาแล้ว เห็นว่าผูไ้ด้รับใบอนุญาต 

จดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 

24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค มิไดป้ฏิบติัหนา้ท่ี 

ในการบาํรุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภคจริง ใหน้าํความใน มาตรา 43 วรรคสอง มาใชบ้งัคบั

โดยอนุโลม หากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั เห็นว่าผูไ้ด้รับใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน หรือ 

ผูรั้บโอนใบอนุญาตจดัสรรท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค ไดป้ฏิบติัหน้าท่ีในการบาํรุงรักษา

กิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค ใหย้กเลิกการดาํเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

 ในกรณีท่ีผู ้ได้รับใบอนุญาตจัดสรรท่ี ดินหรือผู ้รับโอนใบอนุญาตจัดสรรท่ี ดิน 

ตามประกาศของคณะปฏิว ัติ ฉบับท่ี  286 ลงวันท่ี  24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผู ้รับโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคไม่คดัคา้นหรือไม่ปฏิบติัตามมติของคณะกรรมการจดัสรร

ท่ีดินจังหวดัตามวรรคหก  ให้เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา 

จดทะเบียนจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและให้มีอํานาจจดทะเบียนโอนทรัพย์สินท่ีเป็น

สาธารณูปโภคใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรต่อไป 

 ดงันั้น สามารถสรุปการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคจากผูจ้ดัสรรท่ีดิน

โดยรัฐ จะแบ่งไดเ้ป็น 2 กรณี คือ 
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 ในกรณีท่ีดินจัดสรรท่ีได้รับการอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติ 

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 การจดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 

เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคนั้ น ผูจ้ ัดสรรท่ีดินจะต้องเป็นผูริ้เร่ิม ในการให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใน

โครงการ จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เม่ือไดจ้ดทะเบียนจดัตั้ง 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเรียบร้อยแลว้ และนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน มีการแจง้ไปยงัผูจ้ดัสรรท่ีดินโดยกาํหนดวนันัดโอนจดทะเบียน

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินแปลงสาธารณูปโภคต่อไป ซ่ึงกรณีน้ีไม่มีปัญหาในการโอนกรรมสิทธ์ิ

เพราะผูจ้ดัสรรท่ีดิน มีความประสงคใ์นการพน้จากภาระในการดูแลรักษาสาธารณูปโภค 

 สําหรับกรณีของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ท่ีได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรท่ีดิน 

ก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บงัคบัใช ้หากผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพย์สินอนัเป็นสาธารณูปโภค ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร กฎหมายก็ได้ให้อาํนาจรัฐ 

ในการเขา้มาคุม้ครองเร่ืองการโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคได้ แต่รัฐก็ไม่สามารถเขา้ไป

ดําเนินการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีแปลงสาธารณูปโภค  ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้เอง 

เน่ืองจากไม่มีกฎหมายให้อาํนาจไว ้โดยรัฐจะโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ตอ้งใช้คาํพิพากษาของศาลในการบงัคบัการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค ให้แก่ 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงบทบญัญติัของกฎหมายดงักล่าวทาํให้เกิดขอ้ขดัขอ้งในการปฏิบติังาน

ของเจ้าหน้าท่ีในทางปฏิบติั เน่ืองจากต้องรอผลการพิจารณาคดีของศาลให้เป็นท่ียุติ ก่อนท่ีจะ

ดาํเนินการโอนสาธารณูปโภคใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้

 จากการศึกษาขอ้กฎหมายกบัทฤษฎีทางกฎหมายมหาชน ไดแ้ก่ หลกัประโยชน์สาธารณะ 

ซ่ึงมีหลกัการดงัต่อไปน้ี 

 หลกัประโยชน์สาธารณะ 

 ประโยชน์สาธารณะ เป็นองค์ประกอบประการสําคญัท่ีองค์กรเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครอง 

ตอ้งคาํนึงถึงเสมอ ในการดาํเนินกิจกรรมทางปกครอง หลกัการในทางกฎหมายปกครองท่ีเรียกร้อง

ให้การกระทาํทั้งหลายทั้งปวง ขององค์กรฝ่ายปกครองต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะนั้น 

เป็นหลักการท่ีอธิบายได้จากการยอมรับการปกครอง ในระบอบประชาธิปไตยซ่ึงปรากฏ 

เป็นอุดมการณ์พื้นฐานของรัฐไทย ในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยในอดีต ท่ีกาํหนดว่า 

ในระบอบประชาธิปไตยการกระทาํทั้งหลายขององค์กรของรัฐ ยอ่มจะตอ้งเป็นไปเพื่อประชาชน 

ทั้ งปวงเพื่อสันติสุขและความดีงามร่วมกัน หลักการคุ้มครองประโยชน์สาธารณะย่อมเป็น 

หลกัสําคญัในการใช้กฎหมายและการตีความ ดงันั้นหากองค์กรเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครองออกคาํสั่ง 

ให้มีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์โดยอาศยัอาํนาจตามกฎหมายระดบัพระราชบญัญติั หากปรากฏ 
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ชัดว่าการเวนคืนดังกล่าว มีวตัถุประสงค์เพียงเพื่อให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์คนใดคนหน่ึง 

ได้ประโยชน์  โดยไม่ปรากฏว่าสาธารณชนจะได้ประโยชน์ใด ๆ  ทั้ ง ส้ิน คําสั่ ง เวนคืน

อสังหาริมทรัพยน์ั้น ยอ่มเป็นคาํสั่งท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

 อน่ึง มีขอ้พึงระวงัว่าการกระทาํทางปกครอง ท่ีมุ่งประโยชน์สาธารณะนั้นอาจจะเป็น 

การกระทาํท่ีให้ประโยชน์แก่ปัจเจกชนคนใดคนหน่ึงพร้อมกนัไปด้วย เช่นการให้ทุนการศึกษา 

หรือให้เ งินอุดหนุนเกษตรกร กรณีดังกล่าวย่อมถือว่าองค์กรฝ่ายปกครองต้องใช้ดุลพินิจ 

อย่างกวา้งขวางในการดาํเนินการ คือองค์กรฝ่ายปกครองต้องอธิบายอย่างสมเหตุสมผลตาม 

ความสมควรว่าการกระทาํนั้น มีผลเป็นการกระทาํเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างไร เช่น กรณี

ตดัสินใจให้เงินอุดหนุนเกษตรกร กรณีย่อมไม่ทาํให้เงินอุดหนุนเกษตรกรกลายเป็นการกระทาํ 

เพื่อประโยชน์ส่วนบุคคลแต่อยา่งใด 

 จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ พบว่าพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไม่ได้มีการ

กาํหนดให้รัฐสามารถเรียกเอกสารสิทธิหรือออกใบแทนเอกสารสิทธิแปลงสาธารณูปโภค และ 

โอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค ในท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนพระราชบญัญติั

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บงัคบัใช้ ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลง

สาธารณูปโภค ให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มีเพียงมาตรา 44 ท่ีบญัญติัว่า ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะพน้

จากหนา้ท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 เม่ือไดมี้การดาํเนินการ ภายหลงัครบกาํหนด 

ระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินรับผดิชอบการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 23 (5)  

 ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตามพระราชบญัญติัน้ี หรือนิติบุคคล

ตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการดูแลบํารุงรักษา ภายในระยะเวลา 

ท่ีผูจ้ ัดสรรท่ีดินกําหนด ซ่ึงต้องไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวนั นับตั้ งแต่วนัท่ีได้รับแจ้งจาก 

ผูจ้ดัสรรท่ีดินและระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง ว่าด้วยการจดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน  และการขออนุมัติดํา เนินการเพื่อการบํารุง รักษา

สาธารณูปโภค พ.ศ. 2543 ท่ีกาํหนดให้นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร ท่ีจดทะเบียนจดัตั้ งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรแล้ว ให้แจ้งผูจ้ดัสรรท่ีดิน พร้อมกาํหนดวนัโอนทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภค 

ในโครงการจดัสรรท่ีดิน ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินทราบ แต่สําหรับนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร ท่ีได้รับ 

การอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เม่ือจดทะเบียน

จัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว หากผู ้จ ัดสรรท่ีดินไม่ยอมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลง

สาธารณูปโภค ใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่ไดน้าํหนงัสือแสดง

สิทธิในท่ีดินมาแสดง ตลอดจนบทบญัญัติมาตรา 70 ก็ไม่ได้บญัญติัในกรณีดังกล่าวว่าจะต้อง

ดาํเนินการอยา่งใด หรือสามารถออกใบแทนหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิ เพื่อจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์น



158 

ท่ีเป็นสาธารณูปโภคใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดห้รือไม่ เม่ือไม่มีกฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นพิเศษ

เก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน ในกรณีการจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน 

ท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่ นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมมาโอนกรรมสิทธ์ิ 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องไปใช้สิทธิทางศาล  ฟ้องร้องผู ้จ ัดสรรท่ีดินให้โอนทรัพย์สิน 

ท่ีเป็นสาธารณูปโภคใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรต่อไป 

 ดงันั้น จะเห็นไดว้่าการท่ีกฎหมาย คือพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไม่มี

การกาํหนดให้รัฐมีอาํนาจสามารถโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีสาธารณูปโภค ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดิน 

ไม่ยอมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค ให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรส่งผลกระทบ 

ต่อประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในโครงการจดัสรรท่ีดิน เพราะในขั้นตอนกระบวนการพิจารณาของ

ศาลยุติธรรมกวา่จะมีคาํพิพากษาถึงท่ีสุด ตอ้งใช้ระยะเวลาท่ียาวนาน ส่งผลทาํให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร

ในโครงการนั้น ขาดโอกาสไม่ไดรั้บสิทธิในการเขา้มาช่วยเหลือดูแลจากหน่วยงานของรัฐ และไม่มี

การบริหารจดัการสาธารณูปโภคในโครงการท่ีมีการชาํรุด เส่ือมโทรม จากการทอดทิ้งโครงการ

จดัสรรของผูจ้ดัสรรท่ีดิน และเส่ือมสภาพจากอายกุารใชง้าน ซ่ึงทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคนั้น 

ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมีสิทธิใช้ร่วมกนั และควรได้รับการดูแลบาํรุงรักษาเพื่อให้คงสภาพ 

ในการใชง้านไดต้ามปกติ เหมือนโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บการอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน 

ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีกฎหมายให้อาํนาจรัฐสามารถเขา้ไปคุม้ครองได้

ในระยะเวลาท่ีรวดเร็ว ทาํให้ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรไม่ต้องสูญเสียโอกาสในการบริหาร

ทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค หรือได้รับการเขา้มาดูแลช่วยเหลือจากรัฐ ในด้านงบประมาณ 

หรือการปรับปรุง ซ่อมบาํรุงทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคในเวลาท่ีรวดเร็วและต่อเน่ือง 

 อย่างไรก็ตาม จะเห็นไดว้่าการท่ีเน้ือหาบทบญัญติัของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน

พ.ศ. 2543 ไม่มีการกาํหนดให้รัฐมีอาํนาจสามารถโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีสาธารณูปโภค ในกรณีท่ี 

ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค ให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

ส่งผลทาํให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในโครงการนั้น ขาดโอกาสไม่ไดรั้บสิทธิในการเขา้มาช่วยเหลือดูแล

จากหน่วยงานของรัฐ และไม่มีการบริหารจัดการสาธารณูปโภคในโครงการท่ีมีสภาพชํารุด 

เส่ือมโทรม จากการทอดทิ้งโครงการจดัสรรของผูจ้ดัสรรท่ีดิน และอายุการใช้งาน ซ่ึงทรัพยสิ์น 

อนัเป็นสาธารณูปโภคนั้น ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมีสิทธิใช้ร่วมกนั และควรได้รับการดูแล

บาํรุงรักษาเพื่อให้คงสภาพในการใช้งานได้ตามปกติ จึงไม่สอดคล้องกบัระบอบประชาธิปไตย 

ท่ีกําหนดให้การกระทาํทั้ งหลายขององค์กรของรัฐ ย่อมจะต้องเป็นไปเพื่อประชาชนทั้ งปวง 

เพื่อสันติสุขและความดีงามร่วมกนั และองคป์ระกอบประการสาํคญัท่ีองคก์รเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครอง

ตอ้งคาํนึงถึงเสมอ ในการดาํเนินกิจกรรมทางปกครอง หลกัการในทางกฎหมายปกครองท่ีเรียกร้อง
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ให้การกระทาํทั้งหลายทั้งปวง ขององค์กรฝ่ายปกครอง ต้องเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะ 

ดังนั้ นการท่ีเน้ือหาของบทบญัญติัไม่มีการกําหนดให้อาํนาจแก่รัฐดังกล่าว จึงเป็นการบัญญัติ

กฎหมายท่ีไม่สอดคลอ้งต่อหลกัประโยชน์สาธารณะ 

 จากการศึกษา ไดพ้บขอ้เท็จจริงท่ีเกิดจากปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค จากผูจ้ดัสรรท่ีดินโดยรัฐท่ีไม่สอดคลอ้งต่อหลกัประโยชน์สาธารณะ

ดงัต่อไปน้ี 

 ขอ้เท็จจริงท่ี 1 นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรอมัรินทร์นิเวศน์ 1 ไดมี้ หนงัสือท่ี อม.น. 52/05 

ลงวันท่ี 15 สิงหาคม 2552 ถึงเจ้าพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบางเขน ขอให ้

จดทะเบียนโอนท่ีดินอนัเป็นแปลงสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรร ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้าน

จดัสรรอมัรินทร์นิเวศน์ 1 ท่ีจดัตั้งข้ึนเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคแลว้ แต่ผูจ้ดัสรรท่ีดิน ไม่ยอมโอน

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคให้ ซ่ึงเจ้าพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 

สาขาบางเขน ก็ไม่อาจดําเนินการใด ๆ ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรอัมรินทร์นิเวศน์ 1 ได ้

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร จึงมีหนงัสือท่ี อม.น.52/06 ลงวนัท่ี 30 กนัยายน 2552 ถึงอธิบดีกรมท่ีดิน 

ขอรับการช่วย เหลือให้ เจ้าพนักงานท่ีดินกรุง เทพมหานคร สาขาบางเขน จดทะเบียน 

โอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรอมัรินทร์นิเวศน์ 1 ต่อมากรมท่ีดินไดมี้หนงัสือ 

ท่ี มท 0157.2/3703 ลงวนัท่ี 26 ตุลาคม 2552 เร่ืองแจง้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรอมัรินทร์นิเวศน์ 1  

ว่าไม่มีกฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นพิเศษเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 

กรณีการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ในกรณีท่ี 

ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมมาโอนกรรมสิทธ์ิหรือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่สามารถนาํหนงัสือแสดง

สิทธิในท่ีดินมาได ้เม่ือมาตรา 70 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไม่ไดบ้ญัญติัใน

กรณีดังกล่าวไว้ เจ้าพนักงานท่ีดินจึงไม่สามารถออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  

เพื่อจดทะเบียนโอนทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได้ นิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรตอ้งไปใชสิ้ทธิทางศาล ฟ้องร้องผูจ้ดัสรรท่ีดินให้โอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภค

ใหก้บันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเอง 

 เม่ือพิจารณาขอ้เท็จจริง จะเห็นไดว้่า ความตอ้งการรับโอนสาธารณูปโภคของนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรอมัรินทร์นิเวศน์ 1 ก็เพื่อนิติบุคคลจะเขา้มาเป็นผูดู้แลสาธารณูปโภคเอง เน่ืองจาก 

ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดท้อดทิ้งโครงการ ไม่มีการซ่อมแซมบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค นิติบุคคลหมู่บา้น

จัดสรรจึงจะเข้ามาดูแลแทน เพื่อทําประโยชน์สาธารณะให้แก่ประชาชนผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรร 

ในโครงการเท่านั้น ไม่ไดมี้วตัถุประสงค์ เพื่อทาํการคา้และแสวงหากาํไร แต่กระบวนการท่ีตอ้ง 
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ให้ไปใช้สิทธิทางศาลเป็นขั้นตอนท่ีใชร้ะยะเวลานาน3 จึงทาํให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรอมัรินทร์

นิเวศน์ 1 ตอ้งขาดการใช้ประโยชน์สาธารณะ ท่ีควรจะไดรั้บบริการจากรัฐในการเขา้มาคุม้ครอง 

และการท่ีนิติบุคคลเขา้มาบริหารกนัเองถือวา่เป็นการแบ่งเบาภาระการบริการจากภาครัฐ ท่ีโดยปกติ

รัฐจะตอ้งเป็นผูดู้แลความเป็นอยูค่วามเรียบร้อยของหมู่บา้น นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรจดัตั้งข้ึนมา

เพื่อบริหารจดัการสาธารณูปโภคกนัเอง แต่รัฐไม่ไดเ้อ้ืออาํนวยในการเขา้ไปดูแลสาธารณูปโภค 

แต่อยา่งใด 

 จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นไดว้า่ การท่ีเน้ือหาบทบญัญติัของพระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ี ดิน  พ.ศ.  2543 ไม่ มีการกําหนดให้ รัฐมีอํานาจ  สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลง

สาธารณูปโภค ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค ให้แก่

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ดงักล่าว จึงเป็นการบญัญติักฎหมายท่ีไม่สอดคลอ้งต่อทฤษฎีทางกฎหมาย 

ไดแ้ก่ หลกัประโยชน์สาธารณะ ส่งผลทาํให้เกิดปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคจากผูจ้ดัสรรท่ีดินโดยรัฐ ท่ีไม่สอดคล้องต่อหลกัประโยชน์สาธารณะ 

นัน่เอง 

 ดังนั้ น จะเห็นได้ว่าการท่ีประเทศไทยไม่มีการกําหนดให้รัฐสามารถท่ีจะบังคับให ้

ผูจ้ดัสรรท่ีดินซ่ึงได้ดาํเนินการซ้ือขายท่ีดินจดัสรรท่ีได้รับอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนมี 

การบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ี ดิน พ.ศ.  2543 ให้ต้องโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน

สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีจดทะเบียนถูกต้องตามกฎหมาย ส่งผลทาํให ้

เกิดปัญหาท่ีเก่ียวกับความเช่ือมัน่ในระบบการคุ้มครองสิทธิให้แก่ประชาชนโดยรัฐ ตลอดจน 

ยงัส่งผลต่อการใช้ประโยชน์ในท่ีดินส่วนกลาง ของประชาชนในหมู่บ้านจัดสรร ท่ีเกิดก่อน 

มีพระราชบญัญติัดงักล่าว อนัจะทาํให้ประชาชนบางส่วนของประเทศไม่สามารถใช้สิทธิของตน

ตามท่ีกฎหมายคุม้ครอง และท่ีสําคญัท่ีสุดคือในกรณีดงักล่าว ทาํให้รัฐไม่สามารถท่ีจะบงัคบัใช้

กฎหมายไดต้รงตามวตัถุประสงคแ์ละเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีมุ่งจะคุม้ครองประโยชน์สาธารณะ

ของประชาชนอยา่งแทจ้ริง  

 

3 นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรอมัรินทร์นิเวศน์ 1 ใชเ้วลาในการนาํคดีฟ้องต่อศาลแพง ในการต่อสู้คดีเพ่ือให้ไดสิ้ทธ์ิ

ในการเป็นผูดู้แลสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ในคดีหมายเลขดาํท่ี ผบ3450/2553 คดีหมายเลขแดงท่ี 

ผบ1207/2555 และในชั้นศาลอุทธรณ์ คดีหมายเลขดาํท่ี ผบ719/2556 คดีหมายเลขแดงท่ี 16209/2557 ลงวนัท่ี 3 

กนัยายน 2557 และไดอ้อกคาํบงัคบัให้เม่ือวนัท่ี 17เมษายน 2558 ใชร้ะยะเวลาทั้งส้ินเป็นเวลา 5ปี ในการต่อสู้คดี

ในศาล 
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4.4  แนวทางการแก้ไขปัญหา 

 ผูว้ิจยัเห็นควรให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมมาตรา 70 วรรคเจ็ด แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ.2543 โดยการกาํหนดเน้ือหาของบทบญัญติั ให้อาํนาจแก่เจา้พนกังานท่ีดินสามารถโอน

ทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค ให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรฝ่ายเดียวได ้แมผู้จ้ดัสรรท่ีดินจะ 

ไม่ยินยอม หรือในกรณีท่ีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่ได้นาํเอกสารสิทธ์ิมาแสดงก็ให้อาํนาจแก่ 

เจา้พนักงานท่ีดินท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขา มีอาํนาจเรียกเอกสารสิทธ์ิจาก 

ผูจ้ ัดสรรท่ีดินได้ หากผูจ้ ัดสรรท่ีดินไม่นําเอกสารสิทธ์ิมาให้ภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด ก็ให ้

เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา มีอาํนาจในการออกใบแทนเอกสาร

สิทธ์ิ ท่ี ดินแปลงสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ เ น่ืองจากการบังคับใช้

พระราชบญัญติัดงักล่าว เดิมส่งผลทาํให้เกิดปัญหาทางกฎหมาย อีกทั้งยงัส่งผลทาํให้เกิดความ

เหล่ือมลํ้าในการบงัคบัใชก้ฎหมายแก่ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ตลอดจนในบางกรณี เกิดปัญหา

เก่ียวกบัหลกัเกณฑ์และขั้นตอนท่ีเป็นการสร้างภาระให้แก่ประชาชนเกินความจาํเป็น และท่ีสําคญั

ท่ีสุด คือในกรณีท่ีรัฐไม่สามารถจะบงัคบัใช้กฎหมายได้ตรงตามวตัถุประสงค์ และเจตนารมณ์ 

ของกฎหมายท่ีมุ่งจะคุม้ครองประโยชน์สาธารณะของประชาชนอยา่งแทจ้ริง 

 จากการศึกษาในเร่ืองการจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและการรับโอนทรัพย์สิน

ส่วนกลางนั้น พบวา่ในต่างประเทศ เช่น สหรัฐอเมริกา เครือรัฐออสเตรเลีย และสหพนัธรัฐมาเลเซีย 

มีการกาํหนดดงัต่อไปน้ี 

 สหรัฐอเมริกา มีกฎหมายท่ีดูแลเร่ืองสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงมีการจดัตั้งสมาคม 

ผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัโดยการจดัตั้งข้ึนในรูปแบบบริษทัจาํกดั ซ่ึงมีวตัถุประสงคใ์นการจดัตั้งสมาคม

ผูถื้อครองท่ีอยู่อาศัยข้ึน เพื่อดูแลชุมชน ปกป้อง และดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง วางข้อกําหนด 

กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั ในการใช้พื้นท่ีส่วนกลาง ส่ิงอาํนวยความสะดวกอ่ืน ๆ ท่ีสมาชิกใช้ร่วมกนั 

และดว้ยแนวคิดท่ีรัฐตอ้งการกระจายอาํนาจให้แก่ทอ้งถ่ินปกครองตนเอง โดยประชาชนผูอ้ยูอ่าศยั

ในชุมชนนั้ น  ๆ  ซ่ึ งจะทําให้การบริหารเป็นไปตามความต้องการของคนในชุมชน ช่วย 

ลดภาระหน้าท่ีภาครัฐในการดูแลประชาชน โดยมีหลกัการและแนวคิดคลา้ยคลึงกบัประเทศไทย 

แม้ว่าสมาคมผู ้ถือครองท่ีอยู่อาศัยจะได้จัดตั้ งข้ึนโดยเจ้าของโครงการท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงแตกต่าง 

จากประเทศไทยท่ีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ได้จดัตั้งข้ึนโดยผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรแต่เม่ือจดทะเบียน

จดัตั้งข้ึนแลว้สมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยั ก็จะแยกกนัต่างหากจากเจา้ของโครงการ ในการบริหาร

จดัการและมีการส่งมอบทรัพยสิ์นส่วนกลาง เม่ือมีการเลือกตั้งคณะกรรมการสมาคมผูอ้ยู่อาศยั 

โดยเจา้ของโครงการท่ีอยู่อาศยัตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นส่วนกลางให้แก่สมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั
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ภายในระยะเวลาไม่เกิน 90 วนั นับแต่วนัท่ีมีคณะกรรมการบริหารสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยั 

ซ่ึงกฎหมายจะกาํหนดระยะเวลาไวเ้ป็นท่ีแน่นอน เม่ือสมาคมผูถื้อครองท่ีอยู่อาศยัมีความพร้อม 

คือมีการเลือกคณะกรรมการเขา้มาบริหารสมาคมผูถื้อครองท่ีอยูอ่าศยัไดแ้ลว้ ก็จะมีการกาํหนดให้

โครงการตอ้งส่งมอบทรัพยส่์วนกลางใหแ้ก่สมาคมผูอ้ยูอ่าศยัภายใน ระยะเวลา 90 วนั  

 อย่างไรก็ดี ไม่ปรากฏวา่มีกฎหมายบญัญติัว่าตอ้งดาํเนินการอย่างไร ในกรณีท่ีโครงการ 

ท่ีอยู่อาศยัไม่โอนทรัพยส่์วนกลางภายในกาํหนด และยงัไม่มีกรณีท่ีโครงการท่ีอยู่อาศยั ไม่ยอม 

โอนทรัพยสิ์นส่วนกลางให้แก่สมาคมผูอ้ยู่อาศยั แมจ้ะไม่มีการกาํหนดว่าตอ้งดาํเนินการเช่นไร 

ในกรณีท่ีเจ้าของโครงการท่ีอยู่อาศยัไม่ยอมโอนทรัพย์สินส่วนกลางให้แก่สมาคมผูถื้อครอง 

ท่ีอยู่อาศัย แต่อย่างน้อยก็มีการกําหนดระยะเวลาไว้ ว่าเจ้าของโครงการท่ีอยู่อาศัยจะต้อง 

โอนทรัพยสิ์นส่วนกลางภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายกาํหนดเป็นท่ีแน่นอน เม่ือสมาคมผูถื้อครอง 

ท่ีอยูอ่าศยัไดป้ฏิบติัตามบทบญัญติัของกฎหมายท่ีไดก้าํหนดไว ้

 เครือรัฐออสเตรเลีย มีกฎหมายท่ีใชค้วบคุมการจดัสรรท่ีดิน ไว ้2 รูปแบบคือ การจดัสรร

ท่ีดินแบบมีทรัพยส่์วนกลางและการจดัสรรท่ีดินแบบไม่มีทรัพยส่์วนกลาง และในการจดัสรรท่ีดิน

แบบมีทรัพย์ส่วนกลางนั้ น กฎหมายกําหนดให้มีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เป็นผู ้ดูแลทรัพย์

ส่วนกลาง การจดัสรรท่ีดินกฎหมายไม่ได้บงัคบัให้ผูจ้ดัสรรท่ีดิน ว่าโครงการหน่ึง ๆ จะตอ้งจดั 

ให้มีทรัพยส่์วนกลาง การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรนั้น เจ้าของโครงการจะยื่นคาํขอจดัตั้ ง 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรพร้อมกบัแผนพฒันาท่ีดิน โดยทรัพยสิ์นส่วนกลางจะตกเป็นของนิติบุคคล

หมู่บ้านจดัสรรทนัท่ี ท่ีมีการแบ่งแยกท่ีดินแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการ แต่กฎหมายก็ไม่ได้

กาํหนดรายละเอียดในการใช้สอยทรัพย์ส่วนกลาง ผูจ้ดัสรรท่ีดินและนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร 

มีอิสระในการกําหนดรายละเอียด การใช้สอยทรัพย์ส่วนกลาง แต่การจะดาํเนินการเก่ียวกับ 

ทรัพยส่์วนกลางใด ท่ีตอ้งขออนุญาตต่อส่วนราชการ ก็ตอ้งขออนุญาตจากหน่วยราชการนั้น ๆ ก่อน 

โดยปกติทรัพยส่์วนกลางก็จะมีลกัษณะคล้ายคลึงกบัของประเทศไทย เช่น ถนน สวนสาธารณะ 

สวนหยอ่ม ช่องวา่งระหวา่แปลงและสโมสร แต่ในส่วนของขนาดและประเภทของทรัพยส่์วนกลาง 

ตลอดจนส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืน ๆ ท่ีผู ้จ ัดสรรท่ีดินสร้างข้ึนเป็นเร่ืองของผู ้จ ัดสรรท่ีดิน 

แต่ละโครงการท่ีจะสร้างข้ึนมาเพื่อแข่งขนักันเพื่อดึงดูดลูกค้า การดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง 

เป็นหน้าท่ีของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและในการจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่จัดสรร ก็เพื่อเป็นการ 

เปิดโอกาสให้ชุมชนได้ดูแลและบริหารกนัเองเพื่อเป็นการแบ่งเบาภาระของภาครัฐอีกวิธีหน่ึง 

โดยท่ีกฎหมายจะมีการกาํหนดการควบคุมหรือกาํกบัการดูแลไวเ้ป็นเร่ือง ๆ  

 ส หพันธ รัฐม า เล เ ซี ย  จะ มี ก า รออก ใ บ ป ระ ก อบ วิช า ชี พ ใ ห้กับ ผู ้ป ระ ก อบ ก า ร 

ดา้นอสังหาริมทรัพย ์มีการคุม้ครองผูบ้ริโภคเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์มีการติดตามความคืบหนา้ใน
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โครงการจดัสรรท่ีดินและมีการตรวจสอบบญัชี พร้อมทั้งมีมาตรการในการลงโทษโครงการจดัสรร

ท่ีดินท่ีไม่ไดท้าํตามขอ้สัญญา และในโครงการจดัสรรท่ีดินจะมีการเรียกเก็บค่าส่วนกลางล่วงหน้า

อย่างน้อยเป็นเวลาหกเดือน ส่วนรายละเอียดเก่ียวกบัการส่งมอบทรัพยสิ์นส่วนกลาง ยงัไม่มีการ

กาํหนดรายละเอียดในการกาํหนดขอ้ปฏิบติัมากนกั ซ่ึงหากเกิดปัญหาการโอนทรัพยสิ์นส่วนกลาง 

อาจจะต้องมีการพิจารณาท่ีค่อนข้างลาํบาก เพราะมีเน้ือหาท่ียงัไม่ชัดเจนและในการบังคบัใช้

กฎหมายเก่ียวกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพยน้ี์ ไม่ไดบ้งัคบัใชท้ัว่ทั้งสหพนัธรัฐมาเลเซีย แต่มีการใช้

บงัคบัเฉพาะในเขตการปกครอง ซ่ึงไม่ครอบคลุมในดา้นการคุม้ครองตามหลกัอยา่งเสมอภาคกนั 

 เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบประเทศไทยกบัต่างประเทศ พบว่าประเทศไทยควรนาํแนวคิด

ทฤษฎีทางกฎหมายมหาชน ไดแ้ก่ หลกัความเสมอภาค หลกัพอสมควรแก่เหตุ และหลกัประโยชน์

สาธารณะ ของสหรัฐอเมริกาและเครือรัฐออสเตรเลีย มาปรับใช้ เน่ืองจากเม่ือพิจารณาเปรียบกบั

กฎหมายการจดัสรรท่ีดินของสหรัฐอเมริกาและเครือรัฐออสเตรเลียแลว้ จะมีหลกัการและแนวคิด

คลา้ยคลึงกบัประเทศไทย เพียงแต่กฎหมายของสหรัฐอเมริกา เม่ือมีการบงัคบัใช้แลว้ จะเป็นการ

บงัคบัใช้อยา่งเท่าเทียมกนั ในหลกัเกณฑ์เดียวกนั ส่วนของเครือรัฐออสเตรเลีย จะเป็นการกาํหนด

หลกัเกณฑ์ต่างๆไวก่้อน เพื่อป้องกนัปัญหาในการโอนทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงมีลกัษณะสร้างความ

มัน่ใจแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร จะไดรั้บการคุม้ครองในเร่ืองการใชท้รัพยส่์วนกลาง 

 ดงันั้น จะเห็นได้ว่าหากประเทศไทยมีการแก้ไขพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 

2543 ให้มีการบงัคบัใชอ้ยา่งเสมอภาคกนัในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร การไดใ้ช้ประโยชน์ใน

ทรัพยส่์วนกลาง เพื่อประโยชน์สาธารณะเป็นส่วนรวม และไม่เป็นการสร้างภาระเกินความจาํเป็น

ให้แก่ผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรร โดยการท่ีจะได้มาเป็นผู ้ดูแลทรัพย์ส่วนกลาง  ในกรณีการรับโอน

สาธารณูปโภคของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร คือมีการบงัคบัใช้กฎหมายท่ีมีความเสมอภาค หรือให้การ

คุม้ครองจากรัฐอยา่งเท่าเทียมกนั ไม่วา่จะเป็นการโอนสาธารณูปโภคท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการ

จดัสรรท่ีดิน ก่อนหรือหลงัพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ใชบ้งัคบั และเพื่อประโยชน์

สาธารณะแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรอย่างเท่าเทียมกนั จะทาํให้ประชาชนเกิดความเช่ือมัน่และมัน่ใจใน

การซ้ือท่ีดินจดัสรรว่าจะได้รับการคุม้ครองจากรัฐ ซ่ึงจะส่งผลให้มีการกระตุน้เศรษฐกิจ มีการ

พฒันาระบบสาธารณูปโภคและมีการปรับปรุงพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพยม์ากข้ึน ในลกัษณะท่ี

เป็นการแข่งขนัทางการคา้ 

 อน่ึง ผูว้จิยัเห็นควรใหมี้การแกไ้ขเน้ือหาเพิ่มเติม มาตรา 70 วรรคเจ็ดแห่งพระราชบญัญติั

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในเร่ืองการโอนสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาต

ให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 

ดงัต่อไปน้ี 
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 “ในกรณีท่ีผูไ้ด้รับใบอนุญาต หรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั  

ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค

ไม่คดัคา้นหรือไม่ปฏิบติัตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหก ให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือ

เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัสาขา จดทะเบียนจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และให้มีอํานาจ 

จดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรต่อไป หากผูไ้ดรั้บ

ใบอนุญาต  หรือผู ้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิว ัติ  ฉบับท่ี  286 ลงวันท่ี  24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค ไม่มาดาํเนินการโอน

สาธารณูปโภคใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึน ให้อาํนาจแก่เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือ

เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัสาขา  มีอํานาจเรียกเอกสารสิทธ์ิจากผู ้จ ัดสรรท่ีดิน มาดําเนินการ 

จดทะเบียนได ้หรือหากผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่มาดาํเนินการภายในระยะเวลาท่ีเจา้พนกังานท่ีดินกาํหนด 

ให้อาํนาจแก่เจ้าพนักงานท่ีดินออกใบแทนเอกสารสิทธ์ิ และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได”้ 

 


