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บทคดัย่อ 

วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาแนวคิด และหลักการท่ีเก่ียวกบักฎหมาย

มหาชน ไดแ้ก่ แนวคิดเก่ียวกบัสิทธิและเสรีภาพและหลกัการคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพ หลกัความ

เสมอภาค หลักประโยชน์สาธารณะ และหลักความพอสมควรแก่เหตุและหลักการใช้ดุลพินิจ 

ตลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัสรรท่ีดิน ทั้งประเทศไทยและในต่างประเทศ และศึกษา

ปัญหาทางกฎหมายท่ีเกิดจากการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 อีกทั้ง

ยงัศึกษาและเสนอแนะแนวทางการแกไ้ขท่ีเหมาะสมกบัประเทศไทย ในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดจาก

การโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543  

 จากการศึกษา พบว่านับตั้ งแต่มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 

พ.ศ. 2543 เกิดปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภค ใหแ้ก่นิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร ท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินก่อนท่ีพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 

2543 จะมีผลบงัคบัใช ้ดงัต่อไปน้ี ประการท่ีหน่ึงปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบงัคบัใชม้าตรา 70 

แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีไม่สอดคลอ้งต่อหลกัความเสมอภาค ประการท่ี

สองปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์และขั้นตอนในมาตรา 70 แห่งพระราชบญัญติัการ

จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีไม่สอดคลอ้งต่อหลกัความพอสมควรแก่เหตุ และประการท่ีสามปัญหา

ทางกฎหมายในมาตรา 70 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เก่ียวกับการโอน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคจากผูจ้ดัสรรท่ีดินโดยรัฐท่ีไม่สอดคลอ้งต่อหลกัประโยชน์

สาธารณะ เพราะการจดัสรรท่ีดินก่อนท่ีจะมีบงัคบัใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

ไม่ได้มีการกําหนดผูดู้แลสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดินไว ้ดังนั้นจึงเป็นหน้าท่ีของ 

ผูจ้ดัสรรท่ีดิน ท่ีจะตอ้งดูแลสาธารณูปโภคนั้นไปตลอด นอกจากผูจ้ดัสรรท่ีดินนั้นจะอุทิศทรัพยสิ์น
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ดงักล่าวให้เป็นสาธารณะประโยชน์ ส่งผลให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินหลายโครงการเม่ือมีการจาํหน่ายท่ีดิน

จดัสรรในโครงการแล้ว ผูจ้ ัดสรรท่ีดินไม่ได้บาํรุงรักษาสาธารณูปโภค เม่ือมีพระราชบัญญัติ 

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จึงไดมี้การบญัญติัให้มีนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร เพื่อทาํหน้าท่ีในรับ

โอนท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคจากผูจ้ดัสรรท่ีดินไปดูแล และไดเ้กิดปัญหาท่ีตามมาคือโครงการ

จดัสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 

2543 โครงการท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ดูแลสาธารณูปโภค ผูซ้ื้อท่ีดินสามารถรวมตวักนัจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภคได ้เม่ือจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรแลว้ผูจ้ดัสรรท่ีดิน

ไม่ยอมโอนสาธารณูปโภคให้  นิ ติ บุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้ นจะต้องไปใช้สิทธิทางศาล 

เพื่อบงัคบัให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินโอนสาธารณูปโภคให้ ซ่ึงต่างจากนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรท่ีได้รับ

อนุญาตใหท้าํการจดัสรรท่ีดินตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีมีกฎหมายคุม้ครอง

ในการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรโดยไม่ตอ้งไปใช้

สิทธิทางศาล 

ดงันั้น จะเห็นไดว้่า ประเทศไทยควรนาํเอาแนวคิด ทฤษฎี หรือหลกัการตามกฎหมาย

ของอเมริกาและเครือรัฐออสเตรเลีย มาปรับใชใ้นประเทศไทยเพื่อให้สามารถแกไ้ขปัญหาการโอน

ทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ท่ีเกิดข้ึนในประเทศไทยไดอ้ยา่งเหมาะสม 

โดยประเทศไทยควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยกาํหนด

เพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัการโอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ท่ีได้รับ

อนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 จะใช้บงัคบัให้แก่ 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึน เพื่อให้เกิดความเสมอภาคกนัในระหวา่งผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และ

เป็นการกระตุน้ใหค้นในชุมชนมีการบริหารจดัการทรัพยากรในชุมชน ซ่ึงประโยชน์สาธารณะท่ีได้

ตกแก่ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร ทั้ งน้ีเพื่อให้มีความต่อเน่ืองในการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

สภาพแวดลอ้มท่ีดีในชุมชน และสาธารณูปโภคต่าง ๆ ในท่ีดินจดัสรร ต่อไป 
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