
บทที ่1 

บทนํา 

1.1 ความเป็นมาและความสําคญั 

 นับตั้ งแต่อดีตถึงปัจจุบัน ท่ีอยู่อาศัยถือเป็นหน่ึงในปัจจัย ส่ี 1 ท่ี มีความสําคัญต่อ 

การดาํรงชีวติของมนุษยทุ์กคน และยงันบัวา่มีความสําคญัในการพฒันาคุณภาพชีวิตของประชาชน

โดยทัว่ไป เพราะท่ีอยู่อาศยัไม่ไดเ้ป็นเพียงสถานท่ีหลบันอนพกัผ่อนเท่านั้น ยงัเป็นศูนยร์วมของ

ครอบครัว ความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัเป็นการกระตุน้การออมทรัพย ์และเป็นการลงทุนในทรัพยสิ์น 

ท่ีมีความมัน่คงอยา่งหน่ึง เหมือนการลงทุนดา้นอ่ืน ๆ2 ในประเทศไทยไดเ้ร่ิมมีภาคเอกชน ทาํธุรกิจ

เก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยั หรือท่ีเรียกวา่บา้นจดัสรรท่ีเป็นชุมชนท่ีมีการปรับปรุงพฒันาท่ีดิน ให้เหมาะสม

กบัการใช้ประโยชน์ โดยจดัให้มีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ตามมาตรฐานท่ีกฎหมาย

กาํหนด ไดแ้ก่ ระบบถนน ระบบระบายนํ้า ระบบไฟฟ้า ระบบประปา สวนสาธารณะ สนามเด็กเล่น 

สโมสร เป็นต้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่วงระหว่างปี พ.ศ. 25033 เร่ิมมีการนําท่ีดินแปลงใหญ่ 

แถบชานเมืองกรุงเทพมหานคร มาแบ่งขายเฉพาะท่ีดินและไดมี้การพฒันาเป็นท่ีดินพร้อมส่ิงปลูก

สร้างลงในท่ีดิน โดยมีการจดัระบบสาธารณูปโภค ส่ิงอาํนวยความสะดวกในหมู่บา้นดว้ย เพื่อจูงใจ

ให้มีผูค้นมาซ้ือลกัษณะเป็นการแข่งขนัทางธุรกิจ โดยธุรกิจบา้นจดัสรรมีการเจริญเติบโตพร้อม 

กบัปัญหาความขดัแยง้ ระหว่างผูซ้ื้อกบัผูข้าย เช่น ชาํระราคาหมดแลว้แต่ผูข้ายไม่ยอมโอนให้บา้ง 

หรือผูจ้ดัสรรท่ีดินไดมี้การแสดงในลกัษณะคาํมัน่วา่จะจดัให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ

ต่างๆ เพื่ออาํนวยความสะดวกสบายในท่ีดินท่ีขายไป แต่ก็ไม่มีการจดัให้มีตามท่ีให้คาํมัน่ไว ้

ซ่ึงในยุคนั้นยงัไม่มีกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือผูซ้ื้อ ไม่มีกฎหมายใด ๆ ท่ีมีไวค้วบคุมการขาย

บา้นและท่ีดินหรือบา้นจดัสรร โดยเฉพาะเวลามีปัญหาก็จะใชห้ลกักฎหมายแพง่ทัว่ไปหรือกฎหมาย

อาญาในการพิจารณาคดี 

1 ปัจจยัส่ี ประกอบดว้ย ท่ีอยูอ่าศยั อาหาร ยา เคร่ืองนุ่งห่ม. 
2 กรมท่ีดิน.  (2554).  คาํบรรยายพระราชบญัญตัิการจดัสรรทีด่นิ พ.ศ.2543.  กรุงเทพฯ: กองการพิมพ ์กรมท่ีดิน.  

หนา้ 1. 
3 อิทธิธรรม อารัมภว์โิรจน์.  (2534).  มาตรการทางกฎหมายในการคุ้มครองประชาชน เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน

ของเอกชน.  วทิยานิพนธ์นิติศาสตร์บณัฑิต, ภาควชิานิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั.  หนา้ 1. 
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 อยา่งไรก็ตาม จากปัญหาความขดัแยง้ท่ีเกิดข้ึน ระหวา่งผูซ้ื้อกบัผูข้ายในช่วงเวลาดงักล่าว 

รัฐบาลในสมัยนั้ น คือ รัฐบาลจอมพลถนอม กิตติขจร ได้ให้ความสําคัญกับการแก้ไขปัญหา 

ความขดัแยง้ท่ีเกิดข้ึน จึงได้มีการออกประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 25154 ท่ีมีเน้ือหาเพื่อกาํหนดวตัถุประสงค์ในการจัดสรรท่ีดินของเอกชนเป็นการเฉพาะ 

โดยวตัถุประสงค์ของเน้ือหาในกฎหมายดงักล่าวมีเน้ือหาเพื่อการควบคุมและคุม้ครองประโยชน์

ของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร หรือท่ีอยูอ่าศยัในขณะนั้น จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 

286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 25155น้ี มีจุดประสงค์เพื่อปกป้องประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 

จากผูด้าํเนินการจดัสรรท่ีดิน และเพื่อใชค้วบคุมการจดัสรรท่ีดินเป็นเฉพาะ เน่ืองจากการวางแผนผงั

โครงการหรือวิธีการในการจดัสรรท่ีดิน ก็ไม่ถูกตอ้งตามหลักวิชาการผงัเมือง 6 จาํเป็นจะต้องมี

กฎหมายเพื่อควบคุมการจดัสรรท่ีดินของเอกชน ให้เป็นไปดว้ยความเรียบร้อย เพื่อประโยชน์ของ 

ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร และเพื่อผลทางเศรษฐกิจ สังคมและการผงัเมือง จึงไดมี้ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบั

ท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 น้ีออกมา 

 อน่ึง ภายหลงัจากท่ีประกาศใช้ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2515 พบว่าเกิดการเปล่ียนแปลงบริบทของการทาํธุรกิจ และบริบทของสังคม เก่ียวกับ 

การจัดสรรท่ีดิน และการทาํธุรกิจหมู่บ้านจัดสรรเปล่ียนไป ส่งผลทาํให้เน้ือหาทางกฎหมาย 

คือเน้ือหาในประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ดงักล่าวมีเน้ือหาท่ี

ล้าสมยัไม่ทนัต่อการเปล่ียนแปลง ในยุคโลกาภิวตัน์ และไม่ทนัต่อการเปล่ียนแปลงในบริบท 

ของการพัฒนาทางสังคม เศรษฐกิจและความต้องการท่ีอยู่อาศัยของประชาชน ส่งผลให ้

ไม่เอ้ืออาํนวยต่อการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ของผูป้ระกอบการและยงัไม่สามารถคุม้ครอง

สิทธิของประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดอ้ยา่งเพียงพอ เช่น ผูป้ระกอบการก่อสร้างบา้นไม่แลว้เสร็จ

ตามสัญญาผู ้ประกอบการไม่จัดทําสาธารณูปโภค  หรือบริการสาธารณะตามท่ีโฆษณาไว้

ผูป้ระกอบการไม่บาํรุงรักษาสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ผูป้ระกอบการเปล่ียนแปลง

แผนผงัโครงการ จึงส่งผลใหรั้ฐบาลของ นายชวน หลีกภยั7 มีแนวคิดท่ีจะแกไ้ขประกาศคณะปฏิวติั

4 ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ยกเลิกเลยพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 

พ.ศ. 2543 
5 ประกาศราชกิจนุเบกษา เล่ม 89 ตอนท่ี 182 (ฉบบัพิเศษ) ลงวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2516 
6 คือการวางแผนผงัทางภาพ ท่ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือพฒันาพ้ืนท่ีเขตเมืองและพ้ืนท่ีเขตชนบท การวางผงัเมืองจะ

ครอบคลุมถึงการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน เพ่ือให้ประโยชน์สูงสุดและสามารถเช่ือมโยงในแต่ละบริเวณดว้ยโครงข่าย

การคมนาคมและการขนส่งท่ีรวดเร็ว ปลอดภยั มีระบบสาธารณูปโภค เป็นการเตรียมการเพ่ือรองรับความเจริญ

ทางเศรษฐกิจและสงัคม. 
7 นายกรัฐมนตรีนายชวน หลีกภยั ดาํรงตาํแหน่ง ระหวา่งวนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2540-9 กมุภาพนัธ์ 2544. 
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ฉบบัดังกล่าวและได้มีการประกาศใช้พระราชบญัญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 25438 เม่ือวนัท่ี 4 

พฤษภาคม พ.ศ. 2543โดยมีเน้ือหา เพื่อเป็นการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดจากความเปล่ียนแปลงทางดา้น

เศรษฐกิจและสังคม ท่ีสืบเน่ืองจากความต้องการในการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และ 

การคุม้ครองผูซ้ื้อบา้นจดัสรร โดยเน้ือหาของกฎหมายมีการกาํหนดมาตรการ ในการคุม้ครองผูซ้ื้อ

ท่ีดินจดัสรร โดยเฉพาะการได้สิทธิในท่ีดินจดัสรรและการกาํหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากนั้นเพื่อให้เกิดความคล่องตวัในการดาํเนินธุรกิจการ

จดัสรรท่ีดิน ไดก้ระจายอาํนาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดิน ไปสู่ระดบัจงัหวดั

และกาํหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอนจึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน ข้ึนมาเป็นการเฉพาะ 

 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดมี้การกาํหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบาํรุงรักษา

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ คือ ผูจ้ดัสรรท่ีดินในโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรร

ท่ีดิน สาเหตุหน่ึงท่ีตอ้งมีการกาํหนดผูรั้บผิดชอบดูแลสาธารณูปโภค สืบเน่ืองมาจากประกาศคณะ

ปฏิวติั ฉบับท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 นั้ นไม่ได้กําหนดระยะเวลาในการดูแล

สาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดินและผูดู้แลสาธารณูปโภคไว ้ภาระการดูแลจึงตกอยู่กับ 

ผูจ้ ัดสรรท่ีดินท่ีต้องดูแลไปตลอด หรือโอนให้เป็นท่ีสาธารณประโยชน์ไปในท่ีสุด ซ่ึงทาํให้

สาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน เส่ือมโทรมขาดการดูแลอย่างต่อเน่ือง จึงมีการกาํหนด

หนา้ท่ีให้มีผูดู้แลสาธารณูปโภค ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ให้ผูจ้ดัสรรท่ีดิน

เป็นผูดู้แล แต่ถา้จะให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินดูแลหรือรับผิดชอบสาธารณูปโภคตลอดไปไม่มีท่ีส้ินสุดนั้น 

คงจะเป็นการฝืนธรรมชาติ เพราะผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์เพื่อทาํการคา้และ 

หากาํไร9 จึงเปิดช่องให้ผูจ้ดัสรรท่ีดิน สามารถโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะให้ผูอ่ื้นไป

ดูแลรักษาต่อไปได ้ตามมาตรา 4410(1) คือให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือ

8 ประกาศราชกิจจานุเบกษา ฉบบักฤษฎีกา เล่ม 117 ตอนท่ี 45 ก วนัท่ี 23 พฤษภาคม 2543 
9 เหตผุลในการตรวจพิจารณา พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 44 
10 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 

 มาตรา 44 ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะพน้จากหนา้ท่ีบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ตามมาตรา 43 เม่ือไดมี้การดาํเนินการอยา่ง

หน่ึงอย่างใด ภายหลงัจากครบกาํหนดระยะเวลาท่ีผูจ้ ัดสรรท่ีดินรับผิดชอบการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคตาม 

มาตรา 23 (5) แลว้ตามลาํดบั ดงัต่อไปน้ี 

 (1) ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตามพระราชบญัญติัน้ี หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนเพ่ือรับ

โอนทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัการและดูแลบาํรุงรักษา ภายในเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินกาํหนด ซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่หน่ึง

ร้อยแปดสิบวนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้จากผูจ้ดัสรรท่ีดิน 
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นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ภายในระยะเวลาท่ี 

ผูจ้ดัสรรท่ีดินกาํหนด ซ่ึงตอ้งไม่นอ้ยกวา่หน่ึงร้อยแปดสิบวนั และ มาตรา 44(2) ผูจ้ดัสรรท่ีดินเสนอ

แผนการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ในโครงการจดัสรรท่ีดินตอ้งเป็นไปตามระเบียบคณะกรรมการ

จดัสรรท่ีดินกาํหนด และผูจ้ดัสรรท่ีดิน ต้องรับภาระออกค่าใช้จ่ายในการบาํรุงรักษาเป็นเงินไว ้

ส่วนหน่ึงดว้ย 

 ในกรณีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร สาํหรับกรณีหมู่บา้นจดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาตให้

ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะไปดูแลต่อนั้น ไม่ได้มีปัญหาในการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ

เท่าใดนัก เน่ืองจากการจัดตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตามมาตรา 44 น้ี ผูริ้เ ร่ิมในการจัดตั้ ง 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร คือผูท้าํการจัดสรรท่ีดิน เพื่อให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดินหลุดพ้นจากการดูแล

บาํรุงรักษา แต่ในกรณีท่ีโครงการจดัสรรท่ีดิน ท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศ

คณะปฏิวติั ฉบับท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 นั้ น มีได้ 2 วิธีตามท่ีบัญญัติไวใ้น 

มาตรา 70 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ดงัน้ี 

 วิธีท่ี 1 การพ้นจากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค ของผู ้ได้รับ

ใบอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน หรือผูรั้บโอนใบอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศของ

คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็น

สาธารณูปโภค ใหน้าํมาตรา 44 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม11 

 วิธีท่ี 2 ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บใบอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตให้ทาํ

การจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือ

ผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค มิไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในการบาํรุงรักษากิจการอนัเป็น

สาธารณูปโภค ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึง ของจาํนวนท่ีดินแปลงยอ่ยตามแผนผงั

โครงการ อาจยื่นคาํขอต่อเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา เพื่อจดัตั้ง 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได้12 

 (2) ผู ้จัดสรรท่ีดินได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการให้ดําเนินการอย่างหน่ึงอย่างใดเพ่ือการบํารุงรักษา

สาธารณูปโภค 

 (3) ผูจ้ดัสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นดงักล่าวใหเ้ป็นสาธารณประโยชน ์

 การดาํเนินการตาม (1) และ (2) ใหเ้ป็นไปตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกาํหนด ทั้งน้ีโดยตอ้ง

กาํหนดใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินรับผิดชอบจาํนวนเงินค่าบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนหน่ึงดว้ย 
11 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 70 วรรคสาม. 
12 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 70 วรรคส่ี. 
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 เม่ือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดั หรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัสาขา ได้รับคาํขอจัดตั้ ง 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ให้ปิดประกาศคาํขอไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ สํานกังานท่ีดิน เขตหรือท่ีวา่การ

อาํเภอหรือก่ิงอาํเภอ ท่ีทาํการแขวงหรือท่ีทาํการกาํนนัแห่งทอ้งท่ี ซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยูแ่ละบริเวณท่ีดิน

ท่ีทาํการจดัสรร มีกาํหนดสามสิบวนัและแจง้เป็นหนงัสือให้ผูไ้ด้รับใบอนุญาตให้ทาํการจดัสรร

ท่ีดินหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 

ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคทราบตามท่ี

อยูท่ี่ไดใ้หไ้วก้บัพนกังานเจา้หนา้ท่ี13 

 เม่ือผูไ้ด้รับใบอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตให้ทาํการจดัสรร

ท่ีดิน ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค คดัคา้นการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ให้เจา้พนกังาน

ท่ีดินจังหวดัหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขา ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจังหวดั

พิจารณา หากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัพิจารณาแลว้ เห็นวา่ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตให้ทาํการ

จดัสรรท่ีดิน หรือผูรั้บโอนใบอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 

286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค 

มิได้ปฏิบติัหน้าท่ีในการบาํรุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภคจริง ให้นําความในมาตรา 43  

วรรคสอง มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม หากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั เห็นวา่ผูไ้ดรั้บใบอนุญาต

ให้ทาํการจดัสรรท่ีดินหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศของคณะปฏิวติั 

ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค 

ไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในการบาํรุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค ให้ยกเลิกการดาํเนินการจดทะเบียน

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร14 

 ในกรณีท่ีผูไ้ด้รับใบอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน หรือผูรั้บโอนใบอนุญาตให้ทาํการ

จดัสรรท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บ

โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคไม่คดัคา้น หรือไม่ปฏิบติัตามมติของคณะกรรมการ  

ตามวรรคหก ให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา จดทะเบียนจดัตั้ง 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และให้มีอาํนาจจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่ 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรต่อไป15 

13 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 70 วรรคหา้. 
14 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 70 วรรคหก. 
15 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 70 วรรคเจด็. 
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 จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ พบวา่ ปัญหาของการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ของโครงการ

จดัสรรท่ีดิน ท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ท่ีไดด้าํเนินการตาม มาตรา 7016 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 

16 มาตรา 70 การบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ให้นาํมาตรา 45 มาตรา 46 มาตรา47 มาตรา 48 มาตรา 49 มาตรา 50 

มาตรา 51 และมาตรา 52 มาใชบ้ังคบัแก่การจัดสรรท่ีดินตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ดว้ยโดยอนุโลม 

 การบาํรุงรักษาบริการสาธารณะ ให้นาํมาตรา 53 มาใชบ้งัคบัแก่การจดัสรรท่ีดินตามประกาศของคณะ

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

 การพน้จากความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคของผูไ้ด้รับใบอนุญาตหรือผูรั้บโอน

ใบอนุญาต ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิ

ท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค ใหน้าํมาตรา 44 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

 ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บใบอนุญาต หรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 

24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอันเป็นสาธารณูปโภค มิได้ปฏิบัติหน้าท่ีในการ

บาํรุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรจาํนวนไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนท่ีดินแปลงยอ่ย

ตามแผนผงัโครงการ อาจยื่นคาํขอต่อเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวดัสาขา เพ่ือจัดตั้ง 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้

 เม่ือเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขา ไดรั้บคาํขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรร ใหปิ้ดประกาศคาํขอไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ สาํนกังานท่ีดิน เขตหรือท่ีวา่การอาํเภอหรือก่ิงอาํเภอท่ีทาํการแขวง

หรือท่ีทาํการกาํนนัแห่งทอ้งท่ี ซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยูแ่ละบริเวณท่ีดินท่ีทาํการจดัสรร มีกาํหนดสามสิบวนั และแจง้เป็น

หนังสือให้ผูไ้ด้รับใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคทราบตามท่ีอยูท่ี่ไดใ้ห้ไวก้บัพนกังาน

เจา้หนา้ท่ี 

 เม่ือผูไ้ดรั้บใบอนุญาต หรือผูรั้บโอนใบอนุญาต ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค คดัคา้นการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรร ให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดัสาขา ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการพิจารณา หาก

คณะกรรมการพิจารณาแลว้เห็นวา่ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 

286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค มิไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีใน

การบาํรุงรักษากิจการอนัเป็นสาธารณูปโภคจริง ให้นาํความในมาตรา 43 วรรคสองมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม หาก

คณะกรรมการเห็นวา่ผูไ้ดรั้บใบอนุญาต หรือผูรั้บโอนใบอนุญาต ตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 

24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค ไดป้ฏิบติัหนา้ท่ีในการบาํรุงรักษา

กิจการอนัเป็นสาธารณูปโภค ใหย้กเลิกการดาํเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

 ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บใบอนุญาต หรือผูรั้บโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 

24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคไม่คดัคา้นหรือไม่ปฏิบติัตามมติ
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2543 คือ  กรณี ท่ีผู ้ซ้ื อ ท่ี ดินจัดสรร  รวมตัวกันจัดตั้ ง นิ ติ บุคคลหมู่บ้านจัดสรรเอง  โดย มี 

การปฏิบติัตามขั้นตอนของระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ แต่ผูท้าํการจดัสรรท่ีดินไม่ได้

คดัค้าน การขอจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร และไม่ยอมโอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคหรือ

บริการสาธารณะให้กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรท่ีจัดตั้ งข้ึน ทําให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร  

จะต้องไปดาํเนินการฟ้องร้องผูจ้ดัสรรท่ีดิน เพื่อให้ได้มาซ่ึงท่ีดินแปลงอนัเป็นสาธารณูปโภค  

ตามมาตรา 70 วรรคท้าย ซ่ึงผูเ้ขียนจะขอกล่าวถึงปัญหาในการคุ้มครองสิทธิของประชาชน  

ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ในการบงัคบัใช ้มาตรา 70 ซ่ึงมีปัญหาในขอ้กฎหมายดงัต่อไปน้ี 

 ปัญหาท่ี 1 ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการบังคบัใช้มาตรา 70 แห่งพระราชบัญญัติ 

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีไม่สอดคลอ้งต่อหลกัความเสมอภาค 

 เม่ือมีการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โครงการจดัสรรท่ีดินท่ี

ไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2515 โครงการใด มีความประสงคจ์ะจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร สามารถดาํเนินการไดต้าม

ความใน มาตรา 70 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ซ่ึงมาตราน้ี การจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร มีได ้2 วิธี คือ วิธีท่ี 1 ผูจ้ดัสรรท่ีดินเป็นผูด้าํเนินการแจง้ให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรรวมตวั

กนัจดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร เพื่อรับโอนสาธารณูปโภค และวิธีท่ี 2 คือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 

รวมตวักนัจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรกนัเองโดยในท่ีน้ี จะกล่าวถึงเฉพาะในกรณีท่ี ผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรรรวมตวักนัจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเอง เพื่อรับโอนสาธารณูปโภค แต่ผูจ้ดัสรรท่ีดิน 

ไม่ยินยอมโอนท่ีดินหรือทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้ ไม่ว่าด้วยเหตุผลใดก็ตาม ทาํให ้

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดทะเบียนจดัตั้งข้ึนมานั้น ไม่สามารถรับโอนสาธารณูปโภคได้ตาม

วตัถุประสงค์ในการจดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร เป็นเหตุให้ต้องมีการฟ้องร้องบงัคบัคดีกัน 

ซ่ึงต่างกับโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการ

จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีกฎหมายกาํหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งเป็นผูริ้เร่ิมในการจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรร พร้อมโอนแปลงท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคใหก้บันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

 ปัญหาในการบงัคบัใช ้มาตรา 70 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในเร่ือง

การรับโอนสาธารณูปโภคนั้น ไม่ไดใ้ห้การคุม้ครองสิทธิผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตามหลกัความเสมอภาค 

ในการซ้ือท่ีดินจดัสรรสําหรับผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ตามโครงการท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน 

ของคณะกรรมการตามวรรคหก ใหเ้จา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา จดทะเบียนจดัตั้ง

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และให้มีอาํนาจจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรต่อไป 
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ตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงหากจะให้ความคุม้ครอง

ตามหลกัความเสมอภาค ก็น่าจะสามารถให้ดาํเนินการได ้ในลกัษณะท่ีคลา้ยคลึงกนักบั มาตรา 37 

ในพระราชบญัญติัฉบบัเดียวกันน้ี กล่าวคือเม่ือผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรได้จดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรแล้ว และผูจ้ดัสรรไม่ยอมโอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้น

จัดสรร นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้ น สามารถยื่นคาํขอรับโอนสาธารณูปโภค โดยการแสดง

หลกัฐานการจดัตั้งนิติบุคคล ตามขั้นตอนวิธีการ และให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังาน

ท่ีดินจงัหวดัสาขา แจง้ไปยงัผูจ้ดัสรรท่ีดินให้มาดาํเนินการโอนสาธารณูปโภค หากผูจ้ดัสรรท่ีดิน 

ไม่มาดาํเนินการภายในกาํหนด ก็สามารถออกใบแทนหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิแปลงสาธารณูปโภค 

เพื่อโอนให้กบันิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้ จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นไดว้า่เกิดปัญหาการบงัคบั

ใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เน่ืองจากเน้ือหาของบทบญัญติัไม่สามารถบงัคบั

ใช้ได้ตามวตัถุประสงค ์และเจตนารมณ์ท่ีตอ้งการคุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในทุกกรณี 

เพราะผู ้ซ้ือท่ีดินจัดสรรจะแบ่งเป็นหลายช่วง  แล้วแต่กฎหมายในช่วงเวลานั้ น ๆ ใช้บังคับ  

แต่วตัถุประสงค์และเจตนารมณ์หลักของพระราชบญัญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 คือ ต้อง 

การคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในทุกกรณี แต่ด้วยบทบญัญติัของกฎหมาย เช่น มาตรา 70 ไม่ได้

กาํหนดวิธีการโอนสาธารณูปโภค ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภค

ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ท่ีได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรท่ีดินก่อนมีการบังคับใช้

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ส่งผลใหพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี ไม่คุม้ครองให้ผูซ้ื้อท่ีดิน

จดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาตใหท้าํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ไดเ้ลย 

ในการรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรของนิติบุคคลท่ีจดัตั้งข้ึนเพราะตอ้งมีขั้นตอนต่างๆ ท่ีเขา้กบั

เง่ือนไข 

 นอกจากน้ี จากการท่ีกฎหมายไม่สามารถบงัคบัใช้ ในการคุม้ครองสิทธิของประชาชน  

ยงัส่งผลกระทบต่อประชาชนท่ีไดซ้ื้อท่ีดินจดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนมีการ

บงัคบัใชก้ฎหมาย คือ พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยส่งผลให้ประชาชนมีปัญหา

จากการท่ีตอ้งอาศยัอาํนาจศาล คือ ศาลยุติธรรมในการฟ้องคดีเพื่อบงัคบัให้มีการโอนกรรมสิทธ์ิ 

เป็นการสร้างภาระเกินความจาํเป็นให้แก่ประชาชน เพราะกระบวนการและขั้นตอนดังกล่าว 

ศาลยุติธรรมจะต้องพิจารณาก่อให้เกิดความล่าช้า ทั้ งท่ีประโยชน์ทั้ งหมดควรตกอยู่ได้แก่ 

กลุ่มประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ท่ีตอ้งไดรั้บประโยชน์ในการใช้พื้นท่ี ส่วนกลางในการประกอบ

กิจกรรม เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 

 ดังนั้ น จะเห็นได้ว่าการท่ี เน้ือหาของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543  

ไม่สามารถใช้บงัคบักับประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรได้อย่างเสมอภาคเท่าเทียมกัน จึงส่งผลให้
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ประชาชนไม่ไดรั้บความเสมอภาค ในการคุม้ครองสิทธิจากรัฐตามพระราชบญัญติัน้ี อีกทั้งยงัส่งผล

ทาํให้เกิดความเหล่ือมลํ้ าจากการบงัคบัใช้กฎหมายต่อประชาชนในสังคม ตลอดจนยงัส่งผลต่อ 

ความศรัทธาในระบบกฎหมายท่ีเ ก่ียวข้องกับการจัดสรรท่ีดิน เพราะหากประชาชนท่ีได ้

ความเสียหายจากการบงัคบัใช้กฎหมายดงักล่าว ยงัไม่สามารถไดรั้บความคุม้ครองทางกฎหมาย 

จากการซ้ือขายท่ีดินจดัสรรของเอกชนผูข้ายท่ีดินจดัสรร ก็จะทาํให้ประชาชนผูต้อ้งการท่ีจะซ้ือ

ท่ีดินจดัสรรในประเทศไทย ขาดความเช่ือมัน่ต่อกระบวนการซ้ือขายท่ีดินท่ีถูกควบคุมดูแลโดยรัฐ 

อนัจะทาํให้เกิดการซ้ือขายท่ีดินจดัสรรน้อยลง และจะส่งผลกระทบทางออ้มต่อระบบเศรษฐกิจ 

สังคม และการพฒันาประเทศไทยอยา่งย ัง่ยนื  

 ปัญหาท่ี  2 ปัญหาทางกฎหมายเ ก่ียวกับหลัก เกณฑ์และขั้ นตอนตามมาตรา 70  

แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีไม่สอดคลอ้งต่อหลกัความพอสมควรแก่เหตุ 

 นบัตั้งแต่มีการตรากฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน คือ ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 

ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายว่าด้วยการจดัสรรท่ีดินได้ประกาศใช้บงัคบั 

มาเป็นเวลานานแลว้ มีหลกัการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ สมควรแกไ้ขปรับปรุง

เพื่อกาํหนดมาตรการในการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดินจดัสรรและ

การกาํหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบาํรุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ จึงได้มีการตรา

พระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพื่อแกไ้ขปัญหาหลายประการท่ีเกิดข้ึน ในขณะท่ีบงัคบัใช้

ป ระ ก า ศ ค ณ ะ ป ฏิ ว ัติ  ฉ บับ ท่ี  286 ล ง วัน ท่ี  24 พ ฤ ศ จิก า ย น  พ . ศ .  2515 แล ะ มี ม า ต รา  70  

แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีได้กล่าวถึงการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

สําหรับโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดินตามประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 

286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หากผูจ้ ัดสรรท่ีดินไม่ดูแลสาธารณูปโภคในโครงการ 

ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมีความประสงค์ จะจดัตั้ งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรเพื่อรับโอนสาธารณูปโภค 

มาดูแลเองก็สามารถดาํเนินการได ้ ตามความในมาตรา 70 ซ่ึงจะกล่าวถึงขั้นตอนและวิธีการจดัตั้ง

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร  

 จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นไดว้า่ มาตรา 70 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

ไม่มีการกาํหนด กฎ ระเบียบให้ปฏิบติั หรือข้อกาํหนดไว  ้ในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอน

ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ส่งผลให้เจ้าพนักงานท่ีดิน  

ไม่สามารถโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้เน่ืองจากไม่มี

กฎหมายให้อาํนาจไว ้จึงทาํให้เจา้พนกังานท่ีดิน ตอ้งแจง้ให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ตอ้งไปใช้

สิทธิทางศาล ทั้งท่ีวตัถุประสงคข์องประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร รวมตวักนัจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรร เพื่อตอ้งการแค่ท่ีดินอนัเป็นทรัพยส่์วนกลางในการบริหารจดัการท่ีอยู่อาศยัของนิติบุคคล
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หมู่บา้นจดัสรรนั้น ๆ จากการท่ีมีกฎหมายกาํหนดเพียงขั้นตอนหรือระเบียบปฏิบติัในการจดัตั้ง 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ในมาตรา 70 แต่ไม่ไดก้ล่าวถึง กรณีท่ีผูจ้ดัสรรไม่ยอมโอนสาธารณูปโภค

ใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร พนกังานเจา้หนา้ท่ี ตอ้งดาํเนินการเช่นไร ส่งผลให้เจา้พนกังานท่ีดิน

ต้องกําหนดขั้ นตอนในกรณีผู ้จ ัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตให้ทําการจัดสรรท่ีดิน ก่อนใช้

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543 ไม่ยอมโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค  

ให้นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึนนั้น นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรตอ้งไปอาศยัอาํนาจตุลาการ  

คือ ศาลยุติธรรมเพื่อจะฟ้องร้องบังคับคดีให้สามารถโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคให ้

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงเป็นการไม่สมควรแก่เหตุ ส่งผลทาํให้ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 

ท่ีอาศัยอยู่ในนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรนั้ น  ๆ ได้รับความเดือดร้อนต้องเสียประโยชน์จาก 

การท่ีจะตอ้งไปรอคาํพิพากษา ท่ีตอ้งใชร้ะยะเวลาในการพิจารณาท่ีมีความล่าช้า ทาํให้ประชาชน

ตอ้งเสียประโยชน์ในการใชท่ี้ดินอนัเป็นทรัพยส่์วนกลางในสาธารณูปโภคนั้น ๆ เอง 

 ดังนั้ น  จะเห็นได้จากการท่ีเ น้ือหาของบทบัญญัติมีการกําหนดให้มีหลัก เกณฑ ์

หรือขั้นตอนเกิน ความจาํเป็น ส่งผลให้ประชาชนบางส่วนเกิดภาระจากการท่ีจะขอใช้สิทธิตาม 

ท่ีกฎหมายกาํหนด การบงัคบัใช้หลกัเกณฑ์หรือขั้นตอนดงักล่าว จึงมีผลกระทบต่อประชาชน

โดยตรงต่อก ลุ่มประชาชนท่ี มีการ ซ้ือ ท่ี ดินจัดสรรก่อนมี การบังคับใช้พระราชบัญญัติ 

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีไม่สามารถเขา้ถึงสิทธิตามท่ีกฎหมายกาํหนด ตลอดจนยงัส่งผลต่อ 

การคุม้ครองประชาชนผูบ้ริโภค จากการฉอ้โกงหรือการกระทาํใดๆ ของผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีจะสามารถ 

เอาเปรียบประชาชนผูบ้ริโภคในกรณีต่างๆ ไดอ้ยา่งชดัเจน 

 ปัญหาท่ี 3 ปัญหาทางกฎหมายตามมาตรา 70 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 

พ.ศ. 2543 เก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคจากผูจ้ดัสรรท่ีดินโดยรัฐท่ีไม่

สอดคลอ้งต่อหลกัประโยชน์สาธารณะ 

 ในอดีตไม่ได้มีการกําหนดให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดิน สามารถโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลง

สาธารณูปโภคใหแ้ก่บุคคลอ่ืนใด นอกจากไดอุ้ทิศทรัพยสิ์นดงักล่าวให้แก่ เทศบาล สุขาภิบาล หรือ

องค์การบริหารส่วนจังหวัดแห่งท้องท่ี ท่ีท่ีดินจะจัดสรรอยู่ในเขต จึงเป็นปัญหาและภาระ 

แก่ผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีตอ้งดูแลสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรต่อไป ก่อให้เกิดปัญหาผูจ้ดัสรรท่ีดิน

ทอดทิ้งโครงการจดัสรรท่ีดิน ไม่มีคนมาดูแลสาธารณูปโภค ทาํให้สาธารณูปโภคชาํรุด เส่ือมโทรม 

เม่ือมีการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 จึงมีการกาํหนดให้โครงการจดัสรร

ท่ีดินท่ีทาํการจดัสรรท่ีดินเสร็จแล้ว ให้มีการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินส่วนท่ีเป็นสาธารณูปโภค  

ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนท่ีมีวตัถุประสงค์ในการรับโอน

สาธารณูปโภคไปดูแล หากผูจ้ดัสรรท่ีดินมีความประสงค์ท่ีจะหลุดพน้จากหน้าท่ีในการดูแล
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บาํรุงรักษาสาธารณูปโภค ส่วนท่ีดินแปลงท่ีเป็นบริการสาธารณะนั้น ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะโอนให้แก่ 

นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือไม่ก็ได ้กฎหมายมิได้มีการบงัคบั เม่ือมีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้น

จดัสรรข้ึนแล้ว ในส่วนของท่ีดินท่ีได้รับการอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ก่อนประกาศใช้

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ก็สามารถดาํเนินการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร 

เพื่อรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจัดสรรได้ แต่เปิดโอกาสให้ผู ้จ ัดสรรท่ีดิน สามารถคัดค้าน 

การจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได ้

 จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นไดว้่า การท่ีกฎหมาย คือ ประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 

286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ไม่มีการกาํหนดให้เจา้หนา้ท่ีของรัฐมีอาํนาจโอนกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค  ในกรณีท่ีผู ้จ ัดสรรท่ีดินไม่ยอมโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลง

สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร ส่งผลกระทบต่อประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใน

โครงการจดัสรรท่ีดิน เพราะเม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ยอมโอนท่ีดินแปลงสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรก็ไม่ได้เข้ามาบริหารจัดการสาธารณูปโภค ทําให้

ประชาชนผูจ้ดัสรรท่ีดินในโครงการนั้นขาดโอกาส ไม่ไดรั้บสิทธิในการเขา้มาช่วยเหลือดูแลจาก

หน่วยงานภาครัฐ และไม่มีการบริหารจดัการสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรท่ีดิน ท่ีมีความชาํรุด

เส่ือมโทรม จากการทอดทิ้งโครงการจดัสรรจดัสรรท่ีดินของผูท้าํการจดัสรรท่ีดิน และทาํให้อายุ

การใชง้านสาธารณูปโภคสั้นลง ซ่ึงทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคนั้น ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร

มีสิทธิใช้ร่วมกัน และควรได้รับการดูแลบาํรุงรักษาเพื่อให้คงสภาพในการใช้งานได้ตามปกติ 

เหมือนโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีได้รับการอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการ

จดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีกฎหมายใหอ้าํนาจรัฐสามารถเขา้ไปคุม้ครองไดใ้นระยะเวลาท่ีรวดเร็ว ทาํ

ให้ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่ตอ้งสูญเสียโอกาสในการบริหารทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค 

หรือไดรั้บการเขา้มาดูแลช่วยเหลือจากรัฐ ในดา้นงบประมาณหรือการปรับปรุง ซ่อมบาํรุงทรัพยสิ์น

อนัเป็นสาธารณูปโภคในเวลาท่ีรวดเร็วและต่อเน่ือง 

 ดงันั้น จะเห็นไดว้า่ การท่ีกฎหมายไม่มีการกาํหนดให้รัฐ สามารถท่ีจะบงัคบัให้ผูจ้ดัสรร

ท่ีดินท่ีมีการซ้ือขาย ก่อนมีการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ให้ตอ้งโอน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินสาธารณูปโภค ให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดทะเบียนถูกตอ้งตามกฎหมาย 

ส่งผลทาํให้เกิดปัญหาท่ีเก่ียวกบัความเช่ือมัน่ในระบบการคุม้ครองสิทธิให้แก่ประชาชนโดยรัฐ 

ตลอดจนยงัส่งผลต่อการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินส่วนกลางของประชาชนในหมู่บา้นจดัสรร ท่ีเกิดก่อน

มีพระราชบญัญติัดงักล่าว อนัจะทาํให้ประชาชนบางส่วนของประเทศ ไม่สามารถใชสิ้ทธิของตน

ตามท่ีกฎหมายคุม้ครอง และท่ีสําคญัท่ีสุด คือ ในกรณีดงักล่าว ทาํให้รัฐไม่สามารถท่ีจะบงัคบัใช้
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กฎหมายไดต้รงตามวตัถุประสงคแ์ละเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีมุ่งจะคุม้ครองประโยชน์สาธารณะ

ของประชาชนอยา่งแทจ้ริง 

1.2 วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

 1. เพื่อศึกษาขอ้มูลพื้นฐาน แนวคิด หลกัการ และทฤษฎีทางกฎหมายมหาชนท่ีเก่ียวกบั

ระบบการจดัสรรท่ีดิน 

 2. เพื่อศึกษากฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินของต่างประเทศและประเทศไทย 

 3. เพื่อศึกษาวเิคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดิน พ.ศ. 2543 

 4. เพื่อศึกษาแนวทางการแกไ้ขปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบงัคบัใช้พระราชบญัญติั

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพื่อให้สามารถแกไ้ขปัญหาในการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรร

ท่ีดินไดมี้ประสิทธิภาพ ตรงตามวตัถุประสงคแ์ละเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีมุ่งเนน้ในการคุม้ครอง

สิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรอยา่งแทจ้ริง 

1.3 สมมติฐานของการศึกษา 

 นบัตั้งแต่มีการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 พบว่ามีปัญหาทาง

กฎหมายเก่ียวกบัการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ดังน้ี 1) ปัญหาทาง

กฎหมายเก่ียวกบัการบงัคบัใช้พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ตามมาตรา 70 ท่ีไม่

สอดคลอ้งต่อหลกัความเสมอภาค 2) ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์และขั้นตอนตามมาตรา 

70 แห่งพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท่ีไม่สอดคลอ้งต่อหลกัความพอสมควรแก่เหตุ 

และ 3) ปัญหาทางกฎหมายตามมาตรา 70 เก่ียวกบัการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงสาธารณูปโภค

จากผูจ้ดัสรรท่ีดินโดยรัฐท่ีไม่สอดคล้องต่อหลกัประโยชน์สาธารณะ ดงันั้นผูเ้ขียนจึงเห็นควรให ้

แกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 70 วรรคเจ็ด “ในกรณีท่ีผูไ้ดรั้บ

ใบอนุญาต  หรือผู ้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิว ัติ ฉบับท่ี  286  ลงวันท่ี 24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคไม่คดัคา้นหรือไม่ปฏิบติั

ตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหก ให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั หรือเจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั

สาขา จดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร และให้มีอาํนาจจดทะเบียนโอนทรัพยสิ์นท่ีเป็น

สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อไป หากผู ้ได้รับใบอนุญาต หรือผู ้รับโอน

ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผูรั้บ

โอนกรรมสิทธ์ิ ท่ี ดินอัน เป็นสาธารณูปโภค  ไม่มาดํา เ นินการโอนสาธารณูปโภคให้แ ก่ 
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นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีจดัตั้งข้ึน ให้อาํนาจแก่เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานท่ีดิน

จงัหวดัสาขามีอาํนาจเรียกเอกสารสิทธ์ิจากผูจ้ดัสรรท่ีดิน มาดาํเนินการจดทะเบียนได้ หรือหาก 

ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่มาดาํเนินการภายในระยะเวลาท่ีเจา้พนกังานท่ีดินกาํหนด ให้อาํนาจแก่เจา้พนกังาน

ท่ีดินออกใบแทนเอกสารสิทธ์ิ และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได”้ 

โดยนาํหลกัการของกฎหมายต่างประเทศและทฤษฎีทางกฎหมายมหาชน ไดแ้ก่หลกัความเสมอภาค 

หลกัพอความสมควรแก่เหตุ และหลกัประโยชน์สาธารณะ เพื่อให้สามารถแก้ไขปัญหาในการ

ทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคในท่ีดินจดัสรรให้แก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรได้อย่างเหมาะสม

ต่อไป 

1.4 ขอบเขตของการศึกษา 

 วิทยานิพนธ์ฉบับ น้ี  มุ่ ง เน้นศึกษาแนวคิด ทฤษฎีเ ก่ียวกับหลักความเสมอภาค 

หลกัพอสมควรแก่เหตุ และหลกัประโยชน์สาธารณะ ตลอดจนปัญหาขอ้เท็จจริงและปัญหาตาม 

ข้อกฎหมายท่ีเ ก่ียวข้องกับกรณีคุ้มครองสิทธิของประชาชนในการได้มาซ่ึง ท่ี ดินแปลง

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ของนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาตให้ทาํการจดัสรร

ตามประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และได้จดัตั้ งนิติบุคคล

หมู่บา้นจดัสรรตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โดยศึกษาถึงความเป็นมา แนวคิด 

การกาํหนดขั้นตอน หลกัเกณฑ์ของการดาํเนินการ เพื่อเป็นแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขกฎหมาย

ใหส้ามารถใชบ้งัคบัไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

1.5 วธีิดําเนินการศึกษา 

 การศึกษาโดยวิธีวิจยัเชิงคุณภาพโดยใช้วิธีวิจยัทางเอกสาร (Documentary Research)  

โดยศึกษากฎหมายเก่ียวกบัท่ีดิน จากกฎหมาย พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ประกาศ

คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 กฎกระทรวง ประกาศ ระเบียบและ

ข้อกําหนดต่างๆท่ีเก่ียวข้องทั้ งของประเทศไทยและต่างประเทศ ท่ีเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน 

โดยศึกษาคน้ควา้จากตวับทกฎหมาย ตาํรา บทความ รายงานการวิจยั วิทยานิพนธ์ คาํพิพากษา  

รวมถึงการสืบค้นข้อมูลและเอกสารท่ีเก่ียวข้องทางอินเตอร์เน็ต (Internet) เพื่อนํามาวิเคราะห์ 

และวจิยัใหไ้ดซ่ึ้งขอ้สรุปและแนวทางการแกไ้ขพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
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1.6 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 1. ทาํให้ทราบถึงข้อมูลพื้นฐาน แนวคิด หลักการ และทฤษฎีทางกฎหมายมหาชน 

ท่ีเก่ียวกบัระบบการจดัสรรท่ีดิน 

 2. ทาํใหท้ราบถึงกฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินของต่างประเทศและประเทศไทย 

 3. ทาํให้ทราบถึงการวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการบงัคบัใช้พระราชบญัญติั 

การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

 4.  ท ําให้ทราบถึงแนวทางการแก้ไขปัญหาทางกฎหมายเ ก่ียวกับการบังคับใช้

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543 เพื่อให้สามารถแก้ไขปัญหาในการบังคับใช้

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดินได้มีประสิทธิภาพ ตรงตามวัตถุประสงค์และเจตนารมณ์ 

ของกฎหมายท่ีมุ่งเนน้ในการคุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรอยา่งแทจ้ริง  


