
บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1  บทสรุป 

 นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเป็นตวัแทนของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ไม่วา่จะเป็นโครงการท่ีไดรั้บ

อนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2515 หรือพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และเป็นผูท่ี้มีบทบาท อาํนาจหน้าท่ี 

ในการดาํเนินกิจการต่าง ๆ ทั้งต่อบุคคลภายในและต่อบุคคลภายนอก แทนสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรร โดยนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีวตัถุประสงค์ในการจดัตั้ งเพื่อรับโอนสาธารณูปโภค 

ของโครงการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัโครงการและวิธีการจดัสรรท่ีดิน ท่ีผูจ้ดัสรรไดข้ออนุญาตทาํ

การจดัสรรท่ีดินไว ้เพื่อเป็นการดูแลสาธารณูปโภคต่อจากผูจ้ดัสรรท่ีดิน โดยให้มีการบริหารจดัการ

อย่างต่อเน่ือง เก่ียวกบัดา้นสาธารณูปโภคเพื่อความปลอดภยัและความสะดวกสบายภายในชุมชน 

ไม่ได้มีวตัถุประสงค์ในการค้าหรือหากําไรซ่ึงเป็นการดูแลกันเอง ระหว่างผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร 

ซ่ึงถือได้ว่าเป็นการช่วยลดภาระของภาครัฐท่ีตอ้งใช้งบประมาณเข้าไปดูแลประชาชนในด้าน

สาธารณูปโภคและความปลอดภยั แต่กระบวนการในการใหไ้ดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นอนัเป็น

สาธารณูปโภคของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนั้น กลบัตอ้งมีวิธีการท่ีไดม้าแตกต่างกนั ระหวา่งท่ีดิน

ท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2515 และพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

 จากการศึกษาพบปัญหาท่ีเกิดจากการบงัคบัใช้กฎหมาย คือพระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงผูเ้ขียนจะขอกล่าวถึงปัญหาทางกฎหมายดงัต่อไปน้ี  

 



166 

 1. ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

ตามมาตรา 70 ทีไ่ม่สอดคล้องต่อความเสมอภาค 

 เน่ืองจากเน้ือหาของบทบญัญติั ไม่สามารถบงัคบัใชไ้ดต้ามวตัถุประสงคแ์ละเจตนารมณ์

ท่ีตอ้งการคุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในทุกกรณี เพราะผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจะแบ่งเป็นหลาย

ช่วงเวลา แล้วแต่กฎหมายในช่วงเวลานั้น ๆ ใช้บงัคบัแต่วตัถุประสงค์และเจตนารมณ์หลกัของ

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ตอ้งการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในทุกกรณี แต่ดว้ย

บทบญัญติัของกฎหมาย ในมาตรา 70 ไปสร้างภาระแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการ

จัดสรรท่ี ดิน ก่อนมีการบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ี ดิน พ.ศ.  2543 ส่งผลให้

พระราชบญัญติัฉบบัน้ี ไม่คุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

มีผลบงัคบัใชใ้นการรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรของนิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึน เพราะตอ้งมีขั้นตอน

ต่าง ๆ ท่ีเขา้กบัเง่ือนไข 

 นอกจากน้ี การท่ีกฎหมายไม่สามารถบงัคบัใชใ้นการคุม้ครองสิทธิประชาชน ยงัส่งผล

กระทบต่อประชาชนท่ีซ้ือท่ีดินจดัสรร ท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนมีการบงัคบัใช้

กฎหมายคือพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยส่งผลให้ประชาชนมีปัญหาจากการท่ี

ตอ้งอาศยัอาํนาจศาล คือศาลยติุธรรมในการฟ้องคดีเพื่อบงัคบัใหมี้การโอนกรรมสิทธ์ิ เป็นการสร้าง

ภาระเกินความจาํเป็นใหแ้ก่ประชาชน เพราะกระบวนการและขั้นตอนดงักล่าว ศาลยุติธรรมจะตอ้ง

พิจารณาคดี ก่อให้เกิดความล่าช้าทั้งท่ีประโยชน์ทั้งหมดควรตกอยู่ไดแ้ก่กลุ่มประชาชนผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรร ท่ีตอ้งไดรั้บประโยชน์ในการใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางในการประกอบกิจกรรม เพื่อตอบสนองต่อ

ความตอ้งการของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร  

 เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบการคุม้ครองทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคของประเทศไทยและ

ต่างประเทศ ในการโอนหรือเปล่ียนผูบ้ริหารจัดการดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง เห็นได้ว่าใน

สหรัฐอเมริกาและเครือรัฐออสเตรเลีย กฎหมายจะใหก้ารคุม้ครองในทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภค

หรือทรัพยส่์วนกลางในการโอนใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือสมาคมผูถื้อครองท่ีดินอยา่งเท่า

เทียมกนั โดยจะไม่มีการแบ่งเป็นช่วงเวลาแมจ้ะมีการแกไ้ขกฎหมายท่ีบงัคบัใชใ้นภายหลงั ทั้งน้ีเพื่อ

เป็นการส่งเสริมใหชุ้มชนไดมี้ส่วนร่วมในการเขา้มาการบริหารจดัการสาธารณูปโภคกนัเอง พร้อม

ทั้งเป็นการกระจายอาํนาจใหชุ้มชนไดมี้ส่วนร่วมในการบริหารกิจการในชุมชนเพื่อเป็นการแบ่งเบา

ภาครัฐอีกทางหน่ึง 

 ดังนั้ น การท่ีเน้ือหาของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 70  

ไม่สามารถใช้บงัคบัในการคุม้ครองสิทธิของประชาชนอย่างเท่าเทียมกนั จึงส่งผลให้ประชาชน
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ไม่ไดรั้บความเสมอภาคในการคุม้ครองสิทธิจากรัฐตามพระราชบญัญติัน้ี เพื่อให้การคุม้ครองสิทธิ

ของประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร เป็นไปโดยเสมอภาคกนั  

 2. ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการหลักเกณฑ์และข้ันตอนตามมาตรา 70 แห่ง

พระราชบัญญตักิารจัดสรรทีด่ิน 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

แล้ว มีหลักการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ สมควรแก้ไขปรับปรุงเพื่อกาํหนด

มาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดินจดัสรรและการกาํหนดให้

มีผูรั้บผดิชอบบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้นเพื่อให้เกิดความคล่องตวั

ในการดาํเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดิน ไดก้ระจายอาํนาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจดัสรร

ท่ีดินไปสู่ระดับจงัหวดัและกาํหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอนจึงจาํเป็นต้องตรา

พระราชบญัญติัน้ี 

 เจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในการประกาศใช้บงัคบั  

เพื่อแก้ไขปัญหาท่ีเคยเกิดข้ึนมาในอดีต คือการกําหนดให้มีผู ้รับผิดชอบในการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน เพราะก่อนประกาศใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 

เคยมีปัญหาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดิน ไม่ดูแลสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินปล่อยสาธารณูปโภค 

ในโครงการจดัสรรท่ีดินชาํรุดทรุดโทรม เส่ือมสภาพการใชง้าน เพื่อเป็นการแกไ้ขปัญหาดงักล่าว 

จึงมีการกาํหนดให้มีผูรั้บผิดชอบในการดูแลสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินตามแต่ละ

ช่วงเวลา คือถา้โครงการจดัสรรท่ีดินจดัทาํสาธารณูปโภคยงัไม่แลว้เสร็จ ก็ให้เป็นหน้าท่ีของผูท้าํ

การจดัสรรท่ีดิน ท่ีต้องดูแลจนกว่าจะจดัทาํสาธารณูปโภคทั้งโครงการให้แล้วเสร็จ พร้อมกับ

กาํหนดระยะเวลาส้ินสุดในการดูแล หลงัจากจดัทาํสาธารณูปโภคในโครงการเสร็จแลว้ และมีผูรั้บ

ช่วงในการดูแลสาธารณูปโภคต่อ คือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีมี

วตัถุประสงคใ์นการรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค ในโครงการจดัสรรท่ีดินไปดูแล

ต่อ เพื่อมิให้สาธารณูปโภคในโครงการเส่ือมโทรม หรือเส่ือมสภาพการใช้งาน จึงกาํหนดให้มีคน

มาบริหารจดัการและดูแลอยา่งต่อเน่ือง 

 จากท่ีกล่าวมาน้ี ในขั้นตอนการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคในทาง

ปฏิบติั เม่ือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรในโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน 

ตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ไดจ้ดัตั้งข้ึนแลว้ นิติบุคคล
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หมู่บา้นจดัสรรตอ้งแจง้ไปยงัผูจ้ดัสรรท่ีดิน วา่มีความประสงคจ์ะรับโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นอนั

เป็นสาธารณูปโภค หากผูจ้ดัสรรท่ีดิน ยินยอมท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค 

ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรท่ีจดัตั้ งข้ึน ก็สามารถโอนได้เช่นเดียวกันกับทรัพย์สินอนัเป็น

สาธารณูปโภค ท่ีไดรั้บอนุญาตจดัสรรตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แต่ในกรณีท่ี

ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

เจา้พนกังานท่ีดินก็ไม่สามารถโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรต่อไป

ได ้หากนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ยงัประสงค์จะรับโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค ก็ตอ้งไป

ดาํเนินการทางศาลเพื่อพิสูจน์สิทธิในการท่ีจะไดเ้ป็นผูดู้แลสาธารณูปโภค ทั้งน้ีเน่ืองจากกฎหมาย

ไม่ไดก้าํหนดระเบียบ หลกัเกณฑ์หรือขั้นตอนในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนสาธารณูปโภค

ให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไวเ้ป็นการเฉพาะ ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการ

จัดสรรท่ีดินก่อนพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ี ดิน พ.ศ.2543 มีผลใช้บังคับ ไม่ยอมโอน

สาธารณูปโภคให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั

สาขา จึงตอ้งรอให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไปใช้สิทธิทางศาล เพื่อพิสูจน์สิทธ์ิในการได้มาเป็น

ผูดู้แลบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค และรอผลการพิจารณาคาํพิพากษาของศาลถึงท่ีสุดแล้ว จึงจะ

ดาํเนินการ ตามคาํสั่งศาลในลาํดบัต่อไป 

 จากท่ีกล่าวมาข้างต้น พบว่ามาตรา 70 ส่งผลกระทบต่อประชาชนท่ีซ้ือท่ีดินจัดสรร 

ท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนมีการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 

2543 เพราะการท่ีจะใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรนั้น มีสิทธิเหมือนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ท่ีไดรั้บ

อนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีรัฐหรือเจา้หนา้ท่ี

ของรัฐเขา้มาดูแล และคุม้ครองในการโอนสาธารณูปโภคใหไ้ด ้แต่ในทางกลบักนันิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 หาก

ตอ้งการท่ีจะให้รัฐโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภค ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยินยอม 

นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรต้องไปใช้สิทธิทางศาล ซ่ึงเป็นการสร้างกระบวนการท่ียากมากกว่า

ขั้นตอนปกติของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ตามการอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการ

จดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ซ่ึงเป็นท่ีดินจดัสรรและทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค ท่ีเป็นทรัพยสิ์น

ลกัษณะเดียวกนั  

 ดังนั้ นจะเห็นได้ว่า  ขั้ นตอนหรือกระบวนการในการได้มาซ่ึงทรัพย์สินอันเป็น

สาธารณูปโภคของหมู่บา้นจดัสรร ท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินก่อนพระราชบญัญติัการ

จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 นั้น มีขั้นตอนและหลกัเกณฑ ์เง่ือนไขหลายอยา่งท่ีขดัต่อหลกัพอสมควรแก่

เหตุ เม่ือไม่มีกฎหมายกาํหนดขั้นตอนหรือวิธีการไว ้ในการปฏิบติัจึงจาํเป็นท่ีสมาชิกนิติบุคคล
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หมู่บา้นจดัสรร ตอ้งไปใชสิ้ทธิทางศาลเพื่อพิสูจน์สิทธิ ซ่ึงเป็นการสร้างภาระเกินความจาํเป็นและ

ขดัต่อหลกัความพอสมควรแก่เหตุ 

 3. ปัญหาทางกฎหมายตามมาตรา 70 แห่งพระบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

เกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินแปลงสาธารณูปโภคจากผู้จัดสรรที่ดินโดยรัฐที่ไม่สอดคล้องต่อ

หลกัประโยชน์สาธารณะ 

 ในอดีตไม่ได้มีการกําหนดให้ผู ้จ ัดสรรท่ีดินสามารถโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลง

สาธารณูปโภคให้แก่บุคคลอ่ืนได ้นอกจากอุทิศทรัพยสิ์นดงักล่าวให้แก่เทศบาล สุขาภิบาล หรือ

องค์การบริหารส่วนจงัหวดัแห่งท้องท่ีท่ีท่ีดินจดัสรรนั้นอยู่ในเขต จึงเป็นปัญหาและภาระแก่ผู ้

จดัสรรท่ีดิน ท่ีตอ้งดูแลสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินต่อไป ทาํให้เกิดปัญหาผูจ้ดัสรรท่ีดิน

ทอดทิ้งโครงการจดัสรรท่ีดินไม่มีคนมาดูแลสาธารณูปโภค ส่งผลให้สาธารณูปโภคชาํรุด เส่ือม

โทรม เม่ือมีการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จึงมีการกาํหนดให้โครงการ

จดัสรรท่ีดินท่ีทาํโครงการเสร็จแลว้ หากผูจ้ดัสรรท่ีดินมีความประสงคท่ี์จะหลุดพน้จากหน้าท่ีใน

การดูแลบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ให้มีการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินส่วนท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ส่วนท่ีดินแปลงท่ีเป็นบริการสาธารณะนั้น ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะโอนให้แก่นิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือไม่ก็ได ้กฎหมายมิไดมี้การบงัคบั เม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

ข้ึนแลว้ ในส่วนของท่ีดินท่ีไดรั้บการอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินก่อนประกาศใชพ้ระราชบญัญติั

การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ก็สามารถดําเนินการจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพื่อรับโอน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจัดสรรได้ แต่เปิดโอกาสให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดินสามารถคัดค้านการจัดตั้งนิติบุคคล 

หมู่บา้นจดัสรรได ้

 จากการศึกษาพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 พบปัญหาวา่ไม่ไดมี้การกาํหนด

ระเบียบหรือวิธีการในการโอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค ในท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรร

ท่ีดินก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บงัคบัใช ้ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร มีเพียงมาตรา 44 ผูจ้ดัสรร

ท่ีดินจะพน้จากหน้าท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 เม่ือไดมี้การดาํเนินการอย่างหน่ึง

อย่างใด ภายหลงัครบกาํหนด ระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินรับผิดชอบการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค

ตามมาตรา 23 (5)  ดังต่อไปน้ี  (1)  ผู ้ซ้ือ ท่ี ดินจัดสรร จัดตั้ งนิ ติ บุคคลหมู่บ้านจัดสรรตาม

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพื่อรับโอนทรัพยสิ์น

ดงักล่าวไปจดัการดูแลบาํรุงรักษา ภายในระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินกาํหนด ซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่หน่ึง

ร้อยแปดสิบวนันบัตั้งแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน และระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน
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กลาง ว่าด้วยการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนและการขออนุมติั

ดาํเนินการเพื่อการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2543 ท่ีกาํหนดให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจด

ทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ ให้แจง้ผูจ้ดัสรรท่ีดินพร้อมกาํหนดวนัโอนทรัพยสิ์นท่ี

เป็นสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินทราบ แต่สําหรับนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร  

ท่ีไดรั้บการอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เม่ือจด

ทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ หากผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลง

สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไม่ไดน้าํหนงัสือแสดง

สิทธิในท่ีดินมาแสดง บทบญัญติัมาตรา 70 ไม่ไดบ้ญัญติัในกรณีดงักล่าววา่จะตอ้งดาํเนินการอยา่ง

ใด หรือสามารถออกใบแทนเพื่อจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรได้หรือไม่ เม่ือไม่มีกฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นพิเศษเก่ียวกบัการออกใบแทนหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดิน ในกรณีการจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่ นิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมมาโอนกรรมสิทธ์ิ นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตอ้งไปใชสิ้ทธิ

ทางศาลฟ้องร้องผูจ้ดัสรรท่ีดินใหโ้อนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร

ต่อไป 

 ดังนั้ นจะเห็นได้ว่า การท่ีกฎหมายได้ให้อาํนาจรัฐในการเข้าไปคุ้มครองสิทธิของ 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ท่ีไดรั้บการอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินก่อนบงัคบัใช้พระราชบญัญติั

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยตอ้งใชค้าํพิพากษาถึงท่ีสุดนั้น ส่งผลกระทบต่อประชาชนผูซ้ื้อท่ีดิน

จัดสรรในโครงการจัดสรรท่ีดินดังกล่าวตามหลักประโยชน์สาธารณะ เพราะในขั้ นตอน

กระบวนการพิจารณาของศาลยุติธรรม กว่าจะมีคาํพิพากษาถึงท่ีสุดตอ้งใช้ระยะเวลาท่ียาวนาน 

ส่งผลทาํให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในโครงการนั้นขาดโอกาสไม่ได้รับการคุม้ครองสิทธิในการเขา้มา

ช่วยเหลือดูแลจากหน่วยงานของรัฐ และไม่มีการบริหารจดัการสาธารณูปโภคในโครงการท่ีมีการ

ชาํรุด เส่ือมโทรม จากการทอดทิ้งโครงการจดัสรรท่ีดินของผูท้าํการจดัสรรท่ีดิน และอายุการใช้

งาน ซ่ึงทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคนั้น ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมีสิทธิใชร่้วมกนั และควร

ไดรั้บการดูแลบาํรุงรักษาเพื่อให้คงสภาพในการใชง้านไดต้ามปกติ เหมือนโครงการจดัสรรท่ีดินท่ี

ไดรั้บการอนุญาตใหท้าํการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีกฎหมาย

ให้อาํนาจรัฐสามารถเขา้ไปคุม้ครองไดใ้นระยะเวลาท่ีรวดเร็ว ทาํให้ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่

ต้องสูญเสียโอกาสในการบริหารทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค หรือได้รับการเข้ามาดูแล

ช่วยเหลือจากรัฐ ในดา้นงบประมาณหรือการปรับปรุง ซ่อมบาํรุงทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค

ในเวลาท่ีรวดเร็วและต่อเน่ือง 
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5.2  ข้อเสนอแนะ 

 เน่ืองด้วยพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2543 ได้ใช้บงัคบัเป็นเวลานาน และมี

บทบญัญติับางประการท่ีไม่เหมาะสมกบัสภาวะการในปัจจุบนั ทาํให้เกิดปัญหาในการบงัคบัใช้

กฎหมาย มีผลกระทบต่อประชาชนทั้ งท่ีเป็นผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบการ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

อุปสรรคเก่ียวกบัการบริหารจดัการสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน และการบริหารจดัการ

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร จึงสมควรให้มีการปรับปรุงแก้ไขรวมถึงกาํหนดหลกัเกณฑ์ข้ึนใหม่ใน

ส่วนท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อแกไ้ขความเดือดร้อนของประชาชน โดยมีหลกัการและเหตุผลดงัต่อไปน้ี คือ

แก้ไขหลักเกณฑ์การพน้จากหน้าท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคของผูจ้ดัสรรท่ีดินและกาํหนดให้

ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เน่ืองจากท่ีดินอันเป็น

สาธารณูปโภคนั้นใชเ้พื่อเป็นทรัพยสิ์นส่วนกลางของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร จึงควรกาํหนดให้ทรัพยสิ์น

อนัเป็นสาธารณูปโภค ตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรให้เหมาะสมกบัประโยชน์สาธารณะ 

โดยการแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัในพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 70 วรรคเจ็ด

“ในกรณีท่ีผูไ้ด้รับใบอนุญาต หรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286  

ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคไม่คดัคา้น

หรือไม่ปฏิบติัตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหก ใหเ้จา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังาน

ท่ีดินจงัหวดัสาขา จดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร และให้มีอาํนาจจดทะเบียนโอน

ทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรต่อไป หากผูไ้ดรั้บใบอนุญาต หรือ

ผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 

หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค ไม่มาดาํเนินการโอนสาธารณูปโภคให้แก่ 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึน ให้อาํนาจแก่เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดิน

จงัหวดัสาขามีอาํนาจเรียกเอกสารสิทธ์ิจากผูจ้ดัสรรท่ีดิน มาดาํเนินการจดทะเบียนได ้หรือหากผู ้

จดัสรรท่ีดินไม่มาดาํเนินการภายในระยะเวลาท่ีเจา้พนกังานท่ีดินกาํหนด ให้อาํนาจแก่เจา้พนกังาน

ท่ีดินออกใบแทนเอกสารสิทธ์ิ และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได”้ 

 เพื่ อการอํานวยความสะดวกและความเป็นธรรมในการให้บ ริการประชาชน  

โดยประชาชนไดรั้บการคุม้ครองและเพื่อให้งานของเจา้พนักงานท่ีดินเป็นไปด้วยความรวดเร็ว 

และมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน ทาํให้กฎหมายมีความทนัสมยัเหมาะสมสอดคล้องกบัสภาวะการทาง

เศรษฐกิจและสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไป สอดคลอ้งกบันโยบายของรัฐบาลและเป็นไปตามมาตรา 35 

แห่งพระราชกฤษฎีกาวา่ดว้ยหลกัเกณฑแ์ละวธีิการบริหารกิจการบา้นเมืองท่ีดี พ.ศ. 2546 
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 อยา่งไรก็ดีจากการศึกษาพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ยงัมองเห็นปัญหาท่ี

ควรศึกษาเพิ่มเติมและแกไ้ขกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง คือมาตรา 45 และมาตรา 50 วรรคสอง เพื่อเป็นการ

แกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการบริหารกิจการของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีพบปัญหาในทางปฏิบติัอยู่

บ่อยคร้ัง คือ  

 มาตรา 45 กาํหนดให้ การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่

นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการมีมติให้จดัตั้ง และแต่งตั้งตวัแทนยื่นคาํ

ขอจดทะเบียนต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา พร้อมดว้ยขอ้บงัคบัท่ี

มีรายการตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงอยา่งนอ้ยตอ้งมีรายการดงัต่อไปน้ี 

  (1) ช่ือนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

  (2) วตัถุประสงค ์

  (3) ท่ีตั้งสาํนกังาน 

  (4) ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัจาํนวนกรรมการ การเลือกตั้ง วาระการดาํรงตาํแหน่ง การพน้

จากตาํแหน่ง และการประชุมของคณะกรรมการหมู่บา้นจดัสรร 

  (5) ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการดาํเนินงาน การบญัชี และการเงิน 

  (6) ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัสิทธิและหนา้ท่ีของสมาชิก 

  (7) ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการประชุมใหญ่ 

  การขอจดทะเบียนจดัตั้ง การควบ การยกเลิก และการบริหารนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 

 โดยมาตรา 45 ไม่ไดก้าํหนดให้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรใน

คราวเดียวกนักบัการจดัประชุมเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ส่งผลให้เม่ือมีการจดทะเบียน

จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรแล้ว ต้องมีการจัดประชุมใหญ่เพื่อให้มีการเลือกตั้งและแต่งตั้ ง

คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เขา้มาบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรกนัอีกคร้ัง 

ปัญหาท่ีพบคือในระหว่างท่ีมีการจดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ แต่ยงัไม่มีการจดั

ประชุมใหญ่สมาชิก เพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเขา้มาบริหาร ใครจะเป็น

ผูบ้ริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และใครจะเป็นผูอ้อกหนงัสือนดัประชุมเพื่อประชุมใหญ่

สมาชิกนิติบุคคล ซ่ึงเป็นปัญหาในทางปฏิบติัมากและการตีความ วา่สมาชิกนิติบุคคลท่ีออกหนงัสือ

นดัประชุมใหญ่มีอาํนาจหน้าท่ีในการออกหนงัสือนดัประชุมไดห้รือไม่ เพราะเม่ือมีการจดัตั้งนิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรรข้ึนมาแลว้ การเรียกประชุมใหญ่สมาชิกนิติบุคคลและการจดัประชุมใหญ่เป็น

เร่ืองระหว่างสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรด้วยกันเอง หากในวนัจดัประชุมจดัตั้ งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร ไม่ได้มีมติให้ใครเป็นผูด้าํเนินการทาํงานในระหว่างท่ียงัไม่มีคณะกรรมการนิติ
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บุคคลหมู่บา้นจดัสรร จะทาํให้ไม่มีการบริหารจดัการและในบางนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้ง

ข้ึนแลว้ ไม่มีการเรียกประชุมใหญ่เพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการ ก็ไม่มีการบริหารจดัการและไม่มีการ

รับมอบสาธารณูปโภค ทาํให้ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายในการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรร 

 ดงันั้น ผูว้ิจยัเห็นควรเสนอให้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร หรือ

คณะทาํงานข้ึนมาในคราวเดียวกนักบัการจดัประชุมเพื่อจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ทั้งน้ีเพื่อ

เป็นการใช้เวลาให้ประชุมให้เกิดประโยชน์ และประหยดังบประมาณในการจดัประชุมในคราว

เดียวกนั 

 ในส่วนของมาตรา 50 ผูมี้หนา้ท่ีชาํระเงินค่าบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภคตาม

มาตรา 49 วรรคสอง ท่ีชาํระเงินดงักล่าวล่าช้ากว่าเวลาท่ีกาํหนด จะตอ้งจ่ายค่าปรับสําหรับการ

จ่ายเงินล่าชา้ตามอตัราท่ีคณะกรรมการกาํหนด 

 ผูท่ี้คา้งชาํระเงินค่าบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค ติดต่อกนัตั้งแต่สามเดือนข้ึน

ไปอาจถูกระงบัการให้บริการ หรือการใชสิ้ทธิในสาธารณูปโภค และในกรณีท่ีคา้งชาํระติดต่อกนั

ตั้งแต่หกเดือนข้ึนไป พนกังานเจา้หนา้ท่ีมีอาํนาจระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดิน

จดัสรร ของผูค้า้งชาํระจนกว่าจะชาํระให้ครบถว้น ทั้งน้ีให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ี

คณะกรรมการกาํหนด 

 ให้ถือว่าหน้ีค่าบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค เป็นหน้ีบุริมสิทธิในมูลรักษา

อสังหาริมทรัพยเ์หนือท่ีดินจดัสรร ของผูค้า้งชาํระ 

 จะเห็นไดว้า่ใน มาตรา 50 วรรคสองนั้น นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร จะทาํการแจง้พนกังาน

เจา้หนา้ท่ี ในการระงบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของสมาชิกนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรผูค้า้ง

ชาํระค่าบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค ได้ก็ต่อเม่ือคา้งชาํระตั้งแต่หกเดือนข้ึนไป แต่

ในทางปฏิบติัท่ีพบอย่างเสมอคือสมาชิกจะคา้งชาํระค่าบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค 

เป็นเวลาส่ีเดือนถึงหา้เดือนแลว้มาดาํเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บุคคลภายนอก ซ่ึงใน

กรณีน้ีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ไม่สามารถทําการแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทําการระงับ 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ้ส่งผลให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรไดรั้บความเสียหาย จากการ

โอนกรรมสิทธ์ิไดท้ั้งท่ีสมาชิก คา้งชาํระค่าบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค เพราะจะให ้

นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรไปเรียกชําระหน้ีจากผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงถือว่าเป็นบุคคลภายนอก  

หากจะไปติดตามเอากบัสมาชิกท่ีคา้งชาํระ ก็เป็นการยากยิ่งนกัเพราะสมาชิกไดย้า้ยออกไปจากนิติ

บุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ และหากให้ไปดาํเนินการฟ้องร้องบงัคบัคดีก็ไม่คุม้ค่ากบัการท่ีตอ้งจา้ง

ทนายความและระยะเวลาท่ีจะมีคาํพิพากษาให้บงัคบัคดี ส่งผลให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตอ้ง
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สูญเสียรายไดใ้นการจดัเก็บค่าบาํรุงรักษาและการจดัการสาธารณูปโภค และในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดิน

ยงัไม่ไดมี้การแจง้ใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร คือกรณีท่ีผูท้าํการจดัสรรท่ีดิน

ยงัเป็นคนดาํเนินการดูแลสาธารณูปโภคอยู่ และผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมีการคา้งชาํระค่าสาธารณูปโภค

เกินหกเดือน ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่สามารถแจ้งพนักงานเจา้หน้าท่ีให้การระงับการจดทะเบียนสิทธิ 

และนิติกรรมได้ จะกระทําได้ก็โดยการฟ้องศาลบังคับชําระหน้ี ซ่ึงทําให้ผู ้จ ัดสรรท่ีดิน 

ตอ้งเสียเปรียบผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ในกรณีท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่ยอมชาํระค่าสาธารณูปโภคและมีการ

โอนต่อให้บุคคลภายนอก เพราะหากจะบังคบัได้ก็ต้องไปฟ้องศาล ซ่ึงเม่ือรวมค่าทนายความ 

และระยะเวลาฟ้องร้องประกอบกบัหน้ีท่ีคา้งชาํระค่าส่วนกลาง ก็ไม่คุม้ค่ากบัการดาํเนินการ 

 จึงเห็นควรเสนอ ให้มีการออกใบปลอดหน้ี ค้างชําระค่าบาํรุงรักษาและการจัดการ

สาธารณูปโภค เพื่อใช้ในการประกอบการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรร และเพื่อเป็นการกระตุน้

ให้มีการบริหารจดัการนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร อย่างต่อเน่ืองและเป็นระบบ ทาํให้มีการชาํระเงิน 

ค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคมีเงินหมุนเวียนในนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรและมีการใชจ่้ายเงินในการ

พฒันาสาธารณูปโภคในนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ส่งผลให้สภาพสังคมและส่ิงแวดลอ้มในนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรน่าอยูอ่าศยัมากข้ึนและเป็นการกระตุน้การพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ปอีกดา้น 


