
 
 

 

บทที ่4 

วิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับการควบคุมการจัดท าสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะ 

 
ประเทศไทยมีกฎหมายควบคุมการจดัสรรท่ีดินจ านวน 2 ฉบบั คือ ประกาศคณะปฏิวติั 

ฉบับท่ี 286 และพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 อีกทั้ งได้มีการปรับปรุงแก้ไข
พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 แต่เมื่อพิจารณาดูแลว้พบว่ายงัมีความบกพร่อง
อยูใ่นหลายประการ โดยเฉพาะเร่ืองการจดัท าและการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ในบทน้ีจึงไดแ้บ่งเป็น
ประเด็นวิเคราะห์ดงัน้ี 
 

4.1  ปัญหาเกี่ยวกับการจัดท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไม่ตรงตามรูปแบบ 
ที่ขออนุญาตไว้ตามมาตรา 23(4) 
 

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดก้  าหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งด าเนินการ
จดัท าสาธารณูปโภคตามท่ีผูจ้ ัดสรรได้รับอนุญาตให้ท าการจดัสรรตามแผนผงัโครงการจดัสรร   
ตามมาตรา 23(4) ซ่ึงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไม่ได้ให้ค  านิยมค าว่า 
“สาธารณูปโภค” ไว ้ต่อมาพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2558 ไดเ้พ่ิมบทนิยาม
ค าว่า “สาธารณูปโภค” คือ ส่ิงอ  านวยประโยชน์ท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ัดให้มีข้ึนเพ่ือให้ผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรใชป้ระโยชน์ร่วมกนัตามสัญญาหรือแผนผงัโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต โดยความหมายของ
สาธารณูปโภค ตามพจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน คือ บริการสาธารณะท่ีจดัท าเพื่ออ  านวย
ประโยชน์แก่ประชาชนในส่ิงอุปโภคท่ีจ  าเป็นต่อการด าเนินชีวิต เช่น การไฟฟ้า การประปา การเดิน
รถประจ าทาง โทรศพัท ์จึงกล่าวไดว้่าสาธารณูปโภคเป็นเพียงการจดัท าบริการสาธารณะประเภท
หน่ึงเท่านั้น ซ่ึงเม่ือพิจารณาความหมายตามบทนิยามดูแลว้พบว่า กรณีจะเป็นท่ีดินท่ีใชเ้พื่อบริการ
สาธารณะหรือท่ีดินอนัเป็นสาธารณูปโภคก็ลว้นแต่จะตอ้งไดรั้บการก าหนดไวใ้นโครงการท่ีขอ
อนุญาตจัดสรรท่ีดินดว้ย โดยในมาตรา 23ไดก้  าหนดว่าในการขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน ผูท่ี้จะขอ
อนุญาตจดัสรรท่ีดินจะตอ้งยืน่ค  าขออนุญาตจดัสรรท่ีดินพร้อมหลกัฐานและรายละเอียดต่าง ๆ ดงัน้ี 
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1. โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ท่ีมีช่ือผูข้อใบอนุญาตท าการจดัสรร
ท่ีดินเป็นผูม้ีสิทธิในท่ีดินโดยท่ีดินนั้นต้องปลอดจากบุริมสิทธิใด ๆ เวน้แต่บุริมสิทธิในมูลการ 
ซ้ือขายอสงัหาริมทรัพย ์

2. ในกรณีท่ีท่ีดินซ่ึงขอท าการจดัสรรท่ีดินมีบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยห์รือ
ภาระการจ านอง ใหแ้สดงบนัทึกความยินยอมให้ท าการจดัสรรท่ีดินของผูท้รงบุริมสิทธิ หรือผูรั้บ
จ านอง และจ านวนเงินท่ีผูท้รงบุริมสิทธิหรือผูรั้บจ านองจะได้รับช าระหน้ีจากท่ีดินแปลงย่อย        
แต่ละแปลง และตอ้งดว้ยว่าท่ีดินท่ีเป็นสาธารณูปโภคหรือท่ีดินท่ีใชเ้พื่อบริการสาธารณะไม่ตอ้ง
รับภาระหน้ีบุริมสิทธิหรือจ านองดงักล่าว 

3. แผนผงัแสดงจ านวนท่ีดินแปลงย่อยท่ีจะขอจัดสรรและเน้ือท่ีโดยประมาณของ 
แต่ละแปลง 

4. โครงการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรร การจดัให้มีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
รวมทั้งการปรับปรุงอ่ืนตามสมควรแก่สภาพทอ้งถ่ิน โดยแสดงแผนผงั รายละเอียด และรายการ
ก่อสร้าง ประมาณการค่าก่อสร้าง และก าหนดระยะเวลาท่ีจะจดัท าให้แลว้เสร็จ ในกรณีท่ีไดม้ีการ
ปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรรหรือไดจ้ดัท าสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะแลว้เสร็จทั้งหมด หรือ
บางส่วนก่อนขอท าการจดัสรรท่ีดิน ใหแ้สดงแผนผงัรายละเอียดและรายการก่อสร้างท่ีไดจ้ดัท าแลว้
เสร็จนั้นดว้ย 

5. แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค  
6. วิธีการจ าหน่ายท่ีดินจดัสรรและการช าระราคาหรือค่าตอบแทน  
7. ภาระผกูพนัต่าง ๆ ท่ีบุคคลอ่ืนมีส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดินท่ีขอจดัสรรนั้น 
8. แบบสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรร 
9. ท่ีตั้งส านกังานของผูข้อใบอนุญาตท าการจดัสรรท่ีดิน 
10. ช่ือธนาคาร หรือสถาบนัการเงินท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด ซ่ึงจะเป็น 

ผูค้  ้าประกนัการจดัใหมี้สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดิน และค ้ าประกนัการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  

พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหค้วามคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดิน
จัดสรร โดยเฉพาะการได้สิทธิในท่ีดินจัดสรรและการก าหนดให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดินจะต้องจัดท า
สาธารณูปโภคใหถู้กตอ้งและครบถว้น ตรงตามเวลาท่ีไดก้  าหนดไวต้ามแผนผงัโครงการจดัสรรท่ี
ไดรั้บอนุญาต โดยมีธนาคารหรือสถานบนัการเงินมาค ้ าประกนัเพ่ือเป็นหลกัประกันว่าผูจ้ดัสรร
ท่ีดินจะไม่ท้ิงไปกลางคร้ัน หรือหากผูจ้ดัสรรท่ีดินท้ิงธนาคารหรือสถานบันการเงินท่ีค  ้ าประกัน
จะตอ้งจดัท าสาธารณูปโภคใหแ้ลว้เสร็จตามแผนผงัโครงการจดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาต  
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จากหลกัเกณฑ์ดงักล่าว หากพิจารณาเน้ือหาของการก าหนดหลกัการเร่ืองของการท่ี         
ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะตอ้งมีธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาค ้ าประกนัการจดัท าสาธารณูปโภคให้แลว้
เสร็จตามเวลาท่ีไดข้ออนุญาตตามแผนผงัโครงการโดยไม่ไดก้  าหนดหลกัการในเร่ืองของการจดัท า
สาธารณูปโภคท่ีไม่ตรงตามแบบหรือไม่ไดม้าตรฐานไว ้แต่หากจดัท าเสร็จตรงตามเวลาท่ีไดรั้บ
อนุญาตจะท าให้เง่ือนไขตรงน้ีไม่ได้รับการคุ้มครอง ถือได้ว่าเป็นจุดบกพร่องของกฎหมายท่ี 
ไม่สามารถบงัคบัใชไ้ดจ้ริง 

จากหลกัเกณฑท่ี์ไดก้ล่าวขา้งตน้ จะเห็นไดว้่าการคุม้ครองสิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรเป็น
เพียงการก าหนดสิทธิและหลกัเกณฑ์ต่าง ๆ ท่ีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรควรจะไดรั้บตามสัญญาท่ีผูจ้ดัสรร
ท่ีดินไดก้  าหนดไวใ้นแผนผงัและโครงการวธีิการจดัสรร จะเห็นไดว้่า สิทธิเสรีภาพเป็นเร่ืองพ้ืนฐาน
ทัว่ไปของประชาชน แต่การรับรองสิทธิเสรีภาพจะแตกต่างกนัไปข้ึนอยู่กบัรูปแบบการปกครอง
ของแต่ละประเทศว่าจะรับรองสิทธิเสรีภาพอย่างสมบูรณ์ (Absolute Right) หรือรับรองไวแ้ต่เปิด
โอกาสให้มีการจ ากดัสิทธิไดต้ามท่ีกฎหมายบัญญัติ ส าหรับรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย 
พุทธศกัราช 2560 ไดบ้ญัญติัรับรองเร่ืองสิทธิและเสรีภาพไวด้ว้ย  ซ่ึงในการท าสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินในโครงการจัดสรรระหว่างผูจ้ ัดสรรท่ีดินและผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรนั้น เป็นการท าตามสิทธิ
เสรีภาพในการท าสญัญาว่าหากผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในโครงการจะไดรั้บสิทธิในการใชส้าธารณูปโภค
หรือบริการสาธารณะใดบา้ง หากผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ท าตามสญัญารัฐจะตอ้งบงัคบัใชก้ฎหมายในส่ิงท่ี
มีสาระส าคัญแบบเดียวกันอย่างเท่าเทียมกัน และต้องปฏิบัติในส่ิงท่ีมีสาระส าคัญแตกต่างกัน          
ให้แตกต่างกนัให้เป็นไปตามลกัษณะของแต่ละเร่ือง ๆ ไปจึงจะท าให้เกิดความเป็นธรรมภายใต้
หลกัความเสมอภาค ตลอดจนรัฐจะตอ้งให้การคุม้ครองมิให้ผูใ้ดมาละเมิดต่อหลกัความเสมอภาค
และหลกัสิทธิและเสรีภาพในความเสมอภาคของบุคคลได ้ดงันั้นการท่ีรัฐไม่สามารถอาศยัอ  านาจ
ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 บงัคบัใช้แก่ประชาชนอย่างเสมอภาคในเร่ืองท่ีมี
ลกัษณะเดียวกนัได ้จึงเป็นการกระท าท่ีขดัต่อหลกัความเสมอภาคและหลกัการคุม้ครองสิทธิและ
เสรีภาพ อีกทั้งยงัส่งผลท าให้เกิดความเหล่ือมล ้าจากการบงัคบัใชก้ฎหมายต่อประชาชนในสังคม 
ตลอดจนยงัส่งผลต่อความศรัทธาและความเช่ือมัน่ต่อกระบวนการซ้ือขายท่ีดินท่ีถูกควบคุมโดยรัฐ               
ทั้งทางตรงและทางออ้มต่อสงัคม เศรษฐกิจและการพฒันาประเทศอีกดว้ย 

จากท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ จะเห็นไดว้่าเกิดปัญหาการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจดัสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 เน่ืองจากเน้ือหาของบทบญัญัติไม่สามารถบังคบัใชไ้ด้ ตามวตัถุประสงค์และ
เจตนารมณ์ท่ีต้องการคุ้มครองสิทธิของผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร ให้ได้มีสาธารณูปโภคท่ีถูกต้องและ
ครบถว้นตามแผนผงัโครงการจดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาต ซ่ึงส่งผลให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่ไดรั้บความ
คุม้ครองสิทธิ อีกทั้งยงัถือไดว้่าเป็นการสร้างภาระเกินความจ าเป็นให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรให้ไดรั้บ
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ความเดือดร้อนในการไม่สามารถใชพ้ื้นท่ีท่ีเป็นส่วนกลางท่ีเป็นสาธารณูปโภค เพ่ือตอบสนองความ
ตอ้งการของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ส่งผลใหผู้ซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งอาศยัอ  านาจของหน่วยงานปกครองใน
การบงัคบัใชก้ฎหมาย ซ่ึงมีขั้นตอนสลบัซบัซอ้นและยุง่ยากในการบงัคบัใชก้ฎหมาย หรือบางคร้ังมี
ความจ าเป็นตอ้งอาศยัอ  านาจศาลยุติธรรมหรือศาลปกครองในการฟ้องคดีเพื่อบงัคับให้ผูจ้ดัสรร
ท่ีดินหรือผูค้  ้าประกนัสญัญาในการจดัท าสาธารณูปโภคด าเนินการจดัสร้างสาธารณูปโภคให้แลว้
เสร็จตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต เป็นการสร้างภาระเกินความจ าเป็นให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรร เพราะกระบวนการและขั้นตอนดงักล่าว ศาลยุติธรรมหรือศาลปกครองจะตอ้งพิจารณา
ก่อใหเ้กิดความล่าชา้ ทั้งท่ีประโยชน์ทั้งหมดควรตกอยู่กบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ท่ีตอ้งไดรั้บประโยชน์
ในการใชพ้ื้นท่ีท่ีเป็นส่วนกลางในการประกอบกิจกรรม เพ่ือตอบเสนอต่อความตอ้งการของผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรร  

ตวัอยา่งค าพิพากษาศาลฎีกาท่ีน่าสนใจ เช่น 
ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2415/2552 สาธารณูปโภคท่ีโครงการจัดให้ตามแผ่นพบัท่ีพิมพ์

โฆษณาว่ามีคลบัเฮา้ส์ ทะเลสาบ ลู่วิ่ง และสวนหย่อมเป็นส่วนท่ีเป็นสาระส าคญัของการท าสัญญา
จะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ในขณะท่ีจ  าเลยมีหนังสือแจง้ให้โจทก์ไปรับโอนกรรมสิทธ์ิ 
จ  าเลยสร้างบ้านเสร็จแต่พ้ืนท่ีรอบบ้านยงัอยู่ในสภาพรกร้างว่างเปล่า ยงัมิได้ด  าเนินการสร้าง
สาธารณูปโภคต่าง ๆ ซ่ึงเป็นส่วนสาระส าคญัในการเอ้ือต่อการเขา้อยู่อาศยัของผูซ้ื้อบา้นซ่ึงสัญญา
จะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างเป็นสัญญาต่างตอบแทน ดงันั้น เม่ือจ  าเลยยงัมิไดก่้อสร้าง
สาธารณูปโภคอนัเป็นส่วนสาระส าคญัของโครงการตามท่ีไดโ้ฆษณาในแผ่นพบัในขณะโจทก์เขา้
ท าสญัญาจองซ้ือบา้น โจทกจึ์งยงัไม่จ  าตอ้งรับโอนกรรมสิทธ์ิบา้นพร้อมท่ีดินและช าระราคาส่วนท่ี
เหลือใหแ้ก่จ  าเลย ทั้งกรณีถือไม่ไดว้่าโจทกเ์ป็นฝ่ายผดิสญัญา โจทกจึ์งมีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสญัญาแก่
จ าเลย เมื่อโจทก์ใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาแลว้ สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างระหว่าง
โจทกแ์ละจ าเลยจึงเป็นอนัเลิกกนั คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจ าตอ้งให้อีกฝ่ายหน่ึงไดก้ลบัคืนสู่ฐานะดงัท่ี
เป็นอยูเ่ดิม  

ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8523/2557 มีข้อเท็จจริงว่า บริษทั ธ. ผูรั้บโอนท่ีดินเพื่อสร้าง
โรงเรียนอนุบาลและบ่อบ าบัดน ้ าเสียของหมู่บา้น แต่ บริษัท ธ.ไม่ด าเนินการ ทั้งน าท่ีดินไปใช้
ประโยชน์อยา่งอ่ืน ผูร้้องซ่ึงมีหน้าท่ีตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดินในการท่ีจะบงัคบัให้เป็น
ตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดิน และปรากฏว่าในหมู่บา้นดงักล่าวยงัมิไดม้ีการด าเนินการจดัตั้ง
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ผูร้้องในฐานะหน่วยงานของรัฐจึงมีสิทธิเรียกร้องให้บริษทั ธ. ปฏิบัติ
หนา้ท่ีตามใบอนุญาตใหจ้ดัสรรท่ีดินเพื่อประโยชน์สาธารณะ ผูร้้องจึงมีสถานะเสมือนหน่ึงเป็นเจา้
หนา้หน้ีมีอ  านาจยืน่ค  าร้องตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายดงักล่าวขา้งตน้ได ้
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หากพิจารณาเน้ือหาเก่ียวกบัการจดัท าสาธารณูปโภคในการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินของ
ต่างประเทศ จะเห็นได้ว่า สหรัฐอเมริกา ได้มีการวางหลกัเกณฑ์ข้อก  าหนดเบ้ืองต้นในการ 
ขออนุญาตจดัสรรท่ีดินไวว้่า ผูข้ออนุญาตจดัสรรตอ้งท าโครงการเสนอต่อทอ้งถ่ินท่ีมีอ  านาจหน้าท่ี
ในการควบคุมการใช้ท่ีดิน เพื่อพิจารณาตรวจสอบโครงการในการใช้ท่ีดินเพื่อวตัถุประสงค์ใด  
ตอ้งใหก้ลมกลืนและสอดคลอ้งกนัพ้ืนท่ีชุมชน ตอ้งมีระบบสุนทรีภาพ ไม่ว่าจะเป็นการจ ากดัความ
หนาแน่นของประชากรในพ้ืนท่ี การจราจร ความปลอดภยัในอคัคีภยั ความหวาดกลวัอนัตราย 
อนามยัในส่ิงแวดลอ้มไม่ว่าจะเป็นเร่ืองของ ถนน การขนส่ง น ้ าประปา การบ าบดัน ้ าเสีย โรงเรียน  
ท่ีจอดรถ และบริการส่ิงอ  านวยความสะดวกอ่ืน ๆ ท่ีมีขนาดเหมาะสมและเขา้กับชุมชน อีกทั้ง 
ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งบริจาคท่ีดินเพื่อใชเ้ป็นท่ีสาธารณประโยชน์ หรือบริจาคเงินเพื่อใชใ้นการสร้าง 
ท่ีบ าบดัน ้ าเสีย โรงงานก าจดัขยะ หรือการดูแลสาธารณประโยชน์อ่ืน ๆ ในชุมชนเป็นค่าตอบแทน 
 ในส่วนเครือรัฐออสเตรเลีย ได้มีการวางหลักเกณฑ์การจัดท าสาธารณูปโภคไว ้
อยา่งชดัเจน ประกอบดว้ย 

1) ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งยืน่ผงัโครงการและแบบฟอร์มแผนการพฒันาท่ีดินเพื่อการจดัสรร
ท่ีดิน 

2) ผูจ้ ัดสรรท่ีดินเจ้าของโครงการจัดสรรท่ีดินยื่นแบบฟอร์มขอจดทะเบียนแผนผงั
โครงการจดัสรรท่ีดิน โดยมีทรัพยส่์วนกลางพร้อมกับแบบฟอร์มแผนการพฒันาท่ีดินเพื่อการ
จดัสรรท่ีดิน โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งยืน่พร้อมกนัและถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของแผนผงัการจดัสรรท่ีดิน
ของโครงการจดัสรรทั้งหมด ทั้งน้ีให้ยื่นต่อหน่วยงานของทางราชการส่วนทอ้งถ่ินเพ่ือการอนุมติั
บุคคลหมู่บ้านจัดสรรในส่วนท่ีเป็นทรัพยส่์วนกลางในอนาคต เน่ืองจากต้องดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลางใหเ้ป็นไปตามเป้าหมายของโครงการอนัเป็นวตัถุประสงคห์ลกั 

3) รูปแบบของการท าแผนพฒันาท่ีดินกฎหมายไดก้  าหนดรูปแบบของแผนพฒันาท่ีดิน 
ท่ีผูจ้ดัสรรตอ้งจดัท าเอาไว ้5 ส่วน คือ 

(1) การจดัท าขอ้บงัคบัเพื่อระบุรายละเอียดในเร่ืองท่ีจะท าการพฒันาท่ีดินตามแผน 
ท่ีวางไวต่้อไป 

(2)  ก  าหนดขอ้บงัคบัหรือเง่ือนไขขอ้จ ากดัเก่ียวกบัการใชท้รัพยสิ์นบางประเภทของ
โครงการแก่บรรดาสมาชิก เช่น ทรัพยสิ์นบางอย่างท่ีอาจมีค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษา เป็นตน้ว่า 
สปอร์ตคลบั สระว่ายน ้ า สนามเทนนิส เม่ือสมาชิกใชบ้ริการตอ้งเสียค่าบริการต่างหาก เป็นตน้ 

(3) ขอ้ก  าหนดท่ีเป็นส่วนบงัคบัของกฎหมายใหต้อ้งมีทุกโครงการ 
(4) รายละเอียดเพ่ิมเติมบางกรณีท่ีเจา้ของโครงการก าหนดใหมี้ และ 
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  (5) ข้อก  าหนดท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีมีอ  านาตามกฎหมายก าหนดให้มีข้ึน ซ่ึงเม่ือ 
ระบุไวแ้ลว้จะขอเปล่ียนแปลงภายหลงัจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานท่ีมีอ  านาจหนา้ท่ีนั้น ๆ 

4) สภาพบังคับของข้อบังคับตามแผนพัฒนาท่ีดินท่ีก  าหนดไว้ตามบทบัญญัติของ
กฎหมายว่าดว้ยการบริหารชุมชนบา้นจดัสรรและท่ีดิน ไดบ้ญัญติัว่าขอ้บงัคบัใน  การบริหารชุมชน
บา้นจดัสรรท่ีไดจ้ดัท าข้ึนตามแผนพฒันาท่ีดินนั้นใหมี้ผลบงัคบัใชก้บันิติบุคคลจดัสรรและสมาชิก
ทุกคนท่ีเป็นเจา้ของท่ีดินในโครงการ 

5) ขอ้สญัญาผกูมดัของผูจ้ดัสรรท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการ ถา้ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดท้ าสัญญา
ผูกมดัตกลงกบัผูซ้ื้อหรือเจา้ของท่ีดินแปลงย่อยในเร่ืองเก่ียวกบัการปรับปรุงเพื่อพฒันาโครงการ
ต่อไปในอนาคต เช่น สัญญาว่าจะสร้างสโมสร สระว่ายน ้ า หรือส่ิงอ  านวยความสะดวกและ
สาธารณูปโภคต่าง ๆ ในท่ีดินซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลางของนิติบุคคลจดัสรร ผูจ้ดัสรรก็จะตอ้งปฏิบติั
ตามสัญญาผูกมดันั้น และผูจ้ ัดสรรท่ีดินสามารถเข้าไปในท่ีดินอนัเป็นทรัพยส่์วนกลางเพื่อท า 
การพฒันาต่อไปได ้ ซ่ึงปกติแลว้ผูจ้ดัสรรท่ีดินจะเขา้ไปไม่ไดเ้พราะทรัพยส่์วนกลางไดโ้อนมาเป็น
ของนิติบุคคลจดัสรรแลว้ แต่อย่างไรก็ตามการพฒันาท่ีดินทรัพยส่์วนกลาง เพ่ือสร้างส่ิงอ  านวย
ความสะดวกต่าง ๆ กฎหมายไม่ได้บังคับให้ผูจ้ ัดสรรต้องก่อสร้างตั้งแต่เร่ิมเปิดโครงการโดย 
ผูจ้ดัสรรสามารถเล่ือนก าหนดเวลา สร้างออกไปไดจ้นกว่าจะพร้อมทางดา้นการเงิน และรูปแบบ
ทางดา้นวิศวกรรมแลว้ 

ในรายละเอียดของขอ้ก  าหนดในสญัญาผกูมดัระหว่างผูจ้ดัสรรท่ีดินกบัผูซ้ื้อหรือเจา้ของ
ท่ีดินแปลงยอ่ยจะตอ้งระบุในเร่ืองต่อไปน้ี 

(1) ตวัท่ีดินหรือแปลงท่ีจะท าการพฒันาปรับปรุง 
(2) ส่ิงอ  านวยความสะดวกท่ีเสนอจะจดัท าข้ึน 
(3) รูปแบบของสถาปัตยกรรม ภูมิสถาปัตย์ และจุดมุ่งหมายหรือวตัถุประสงค์ของ

โครงการจดัสรรท่ีดินแสดงแผนภูมิท่ีคาดว่าจะส าเร็จสมบูรณ์ตามโครงการ  
ทั้งน้ีกฎหมายบงัคับเม่ือผูจ้ดัสรรท่ีดินไดต้กลงท าสัญญาแลว้ ผูจ้ดัสรรท่ีดินต้องผูกพนั

ตามขอ้ตกลงนั้น ถา้ผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ปฏิบติัตามขอ้ตกลง (Agreement) ดงักล่าว ผูซ้ื้อหรือเจา้ของ
ท่ีดินแปลงยอ่ยในสญัญาสามารถฟ้องร้องต่อศาลท่ีดินและส่ิงแวดลอ้มไดเ้พ่ือบงัคบัผูจ้ดัสรรท่ีดิน
ใหป้ฏิบติัตามสญัญา 

จากหลกัเกณฑ์ดงักล่าว สะทอ้นให้เห็นว่า ทั้งสหรัฐอเมริกา และเครือรัฐออสเตรเลีย    
ต่างใหค้วามส าคญัในการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินโดยการก าหนดหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขไวต้ั้งแต่
เร่ิมขออนุญาตจัดสรร โดยต้องแนบแผนผงัโครงการ เสนอต่อหน่วยงานท้องถ่ินท่ีมีหน้าท่ี
รับผดิชอบเพื่อพิจารณาแผนผงัโครงการเป็นไปตามกฎหมายหรือไม่ และจุดประสงคใ์นการจดัสรร
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สอดคลอ้งกบัชุมชนหรือไม่ ถือไดว้่ารัฐไดท้ าหนา้ท่ีในการสร้างหลกัประกนัความเสมอภาคให้แก่
ทุกคนในชุมชนนั้น ๆ  
 ผูเ้ขียนจึงขอเสนอแนวคิดในการแก้ปัญหาเร่ืองน้ี ด้วยการเพ่ิมบทบัญญัติในการ
ด าเนินการดูแลควบคุมในการจดัท าสาธารณูปโภคภายในโครงการจดัสรรจากเดิมท่ีไม่มีการบญัญติัไว ้            
โดยก าหนดให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดินในขณะด าเนินการก่อสร้างสาธารณูปโภคให้หน่วยงานท่ีมีหน้าท่ี
รับผดิชอบในทอ้งถ่ินนั้น ๆ เขา้มามีส่วนร่วมในการตรวจสอบและออกใบรับรองในการตรวจสอบ
เป็นลายลกัษณ์อกัษร และให้ผูจ้ดัสรรส่งรายงานและใบรับรองการตรวจสอบให้คณะกรรมการ
จดัสรรทราบหลงัจากวนัท่ีไดใ้บรับรองการตรวจสอบ ส่วนเร่ืองของระบบน ้ าประปา และไฟฟ้าให้
ผูจ้ ัดสรรให้จัดสรรงบประมาณในการจัดท าให้แก่หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องเป็นผูจ้ ัดท าเพื่อให้ได้
มาตรฐาน ในส่วนระบบการบ าบดัน ้ าเสียให้ผูจ้ ัดสรรจดังบประมาณในการจดัท าและการวางท่อ 
และอุทิศท่ีดินเพื่อจดัสร้างโรงงานขจดัขยะ และโรงงานบ าบดัน ้ าเสียให้แก่ชุมชน ซ่ึงเป็นการน า
แบบอย่างของสหรัฐอเมริกา และเครือออสเตรเลีย มาปรับใช้ควบคู่กันเพื่อให้เหมาะสมกับ 
ประเทศไทย 
 

4.2  ปัญหาเกี่ยวกับการดูแลสาธารณูปโภคภายหลังผู้ขอจัดสรรได้จัดท าสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะตามแผนผงัโครงการจดัสรรที่ได้รับอนุญาต  

ตามพระราชบญัญติัการจดัสรร พ.ศ. 2543 มาตรา 43 ไดบ้ัญญัติว่า “สาธารณูปโภคท่ี 
ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัใหมี้ข้ึนเพ่ือการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต เช่น ถนน 
สวน สนามเด็กเล่น ใหต้กอยูใ่นภาระจ ายอม เพื่อประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร และใหเ้ป็นหน้าท่ีของ   
ผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีจะบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าวใหค้งสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าข้ึนนั้นต่อไป และ
จะกระท าการใดอนัเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกมิได ้ 

ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินจดัหาธนาคารหรือสถาบนัการเงินมาท าสญัญาค ้าประกนัการบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคซ่ึงผูจ้ ัดสรรท่ีดินได้จัดให้มีข้ึน และยงัอยู่ในความรับผิดชอบในการบ ารุงรักษา 
ของผูจ้ดัสรรท่ีดินตามวรรคหน่ึงกบัคณะกรรมการ และใหน้ ามาตรา 24 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม”  
 เจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ในการประกาศบังคบัใช ้
เพ่ือแกไ้ขปัญหาท่ีเคยเกิดข้ึนในอดีต โดยบทบญัญติัในมาตรา 23(5) ของพระราชบญัญติัการจดัสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 ได้มีการก าหนดให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดิน เสนอแผนงาน โครงการ และระยะเวลา  
การบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงเดิมมีปัญหาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ดูแลสาธารณูปโภคในโครงการ     
ปล่อยให้ช ารุด ทรุดโทรม ตามสภาพและอายุการใชง้าน กฎหมายจึงไดก้  าหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดิน 
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มีหนา้ท่ีเป็นผูรั้บผดิชอบในการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัใหม้ีตามแผนผงั
และโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต มีหนา้ท่ีจะตอ้งจดัท าสาธารณูปโภคทั้งโครงการใหแ้ลว้เสร็จพร้อมกบั
ก าหนดระยะเวลาส้ินสุดในการดูแล หลงัจากจดัท าสาธารณูปโภคในโครงการเสร็จแลว้ และมีผูรั้บ
ช่วงในการดูแลสาธารณูปโภคต่อไป คือการจัดให้มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือ 
นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือโอนเป็นสาธารณประโยชน์ให้กบัหน่วยงานทอ้งถ่ินให้ดูแลต่อไป      
เพื่อมิใหส้าธารณูปโภคในโครงการเส่ือมโทรม หรือเส่ือมสภาพการใชง้าน จึงไดก้  าหนดใหม้ีบุคคล
หรือหน่วยงานมาบริหารจดัการและดูแลอยา่งต่อเน่ือง  

จากหลกัเกณฑด์งักล่าว จะเห็นไดว้่า กฎหมายไดว้างกฎ ระเบียบใหป้ฏิบติัหรือขอ้ก  าหนด
ในกฎหมายไวใ้นเร่ืองท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินมีหนา้ท่ีบ ารุงดูแลรักษาสาธารณูปโภคภายในโครงการจดัสรร
ไวใ้นลกัษณะกวา้ง ๆ ไม่มีบทบัญญัติท่ีชัดเจน อีกทั้งไม่มีกฎหมายให้อ  านาจในการตรวจสอบ 
ของหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ท าใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินไม่ไดดู้แลรักษาสาธารณูปโภคอยา่งจริงจงั แต่จะดูแล
บ ารุงรักษาก็ต่อเมื่อถึงระยะเวลาท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งการท่ีจะขอพน้จากหนา้ท่ีในการดูแลบ ารุงรักษา
และส่งต่อใหนิ้ติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน หรือโอนเป็นสาธารณประโยชน์
ใหแ้ก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินรับไปดูแล เพ่ือประหยดัค่าใชจ่้ายในการบ ารุงรักษา ท าให้ผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรไดรั้บความเดือดร้อนในการท่ีไม่สามารถจะใช้สาธารณูปโภค ต่าง ๆ ส่งผลให้ เป็น 
การสร้างปัญหา และภาระให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร ในการร้องเรียนแก่หน่วยงานปกครอง และ 
อาจจะตอ้งพึงอ  านาจตุลาการ หรือศาลยติุธรรมเพื่อจะฟ้องร้องบงัคบัคดีใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินด าเนินการ
ซ่อมแซมสาธารณูปโภคใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีสามารถใชง้านไดต้ามปกติท่ีควรจะเป็น  

จากค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขด าท่ี อ.1334/2556 คดีหมายเลขแดง 
ท่ี อ.1466/2558 บริษทั พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) ไดรั้บอนุญาตใหท้ าการจดัสรรท่ีดินใน
โครงการพฤกษาวิลล์ 6  แขวงบางชัน เขตคลองสามวา กรุงเทพมหานคร ตามใบอนุญาตเลข 
ท่ี 14/2551 ลงวนัท่ี 24 มกราคม 2551 และไดด้  าเนินการจดัสรรท่ีดินตาม แผนผงั โครงการ หรือ
วิธีการท่ีไดรั้บอนุญาตไปเรียบร้อยแลว้ ต่อมาในขณะท่ีอยูร่ะหว่างรอใหส้มาชิกของหมู่บา้นจดัสรร
พฤกษาวิลล ์6 จดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ปรากฏว่าถนนในโครงการซ่ึงเป็นถนนคอนกรีตเสริม
เหลก็เกิดช ารุดแตกร้าว  ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดท้ าการซ่อมแซมถนนในโครงการโดยการเทยางแอลฟัลท์
บนผิวถนนทั้ งหมดในโครงการตามมติท่ีประชุมผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร โดยผูฟ้้องคดีระบุว่าถนน 
ในโครงการเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ เมื่อถนนโครงการช ารุดแตกร้าวผูจ้ดัสรรท่ีดินจึงมีหน้าท่ี
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคดงักล่าวใหค้งสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าข้ึน ตามมาตรา 43 แห่งพระราชบญัญติั
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 การท่ีบริษทัฯ ซ่อมแซมถนนในโครงการดว้ยการลาดแอสฟัสท์ทับ 
ผิวถนนคอนกรีตเดิมย่อมไม่เป็นไปตามแผนผงัโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาต  
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แมจ้ะอา้งว่าเป็นการด าเนินการตามมติท่ีประชุม เน่ืองจากขณะนั้นนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรยงัไม่มี
ฐานะเป็นนิติบุคคล เพราะยงัไม่ไดจ้ดทะเบียนจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร ระหว่างการพิจารณา
คดีไดมี้ การจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรพฤกษาวิลล์ 6 และไดม้ีการจดทะเบียน 
รับโอนทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคต่าง ๆ รวมทั้งถนนท่ีเป็นปัญหาของขอ้พิพาทในคดีน้ีจาก
บริษทั พฤกษา เรียลเอสเตท จ  ากดั (มหาชน) ผูจ้ดัสรรท่ีดิน ตั้งแต่เม่ือวนัท่ี 15 พฤษภาคม 2555 แลว้  
จึงมีผลให้บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) ผูจ้ ัดสรรท่ีดินพ้นจากหน้าท่ีในการ
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคต่าง ๆ ในท่ีดินจดัสรรตามมาตรา 44 วรรค หน่ึง (1) แห่งพระราชบญัญัติ 
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท าใหค้ณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครและคณะอนุกรรมการ
คุม้ครอง  ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรกรุงเทพมหานครไม่มีอ  านาจตามกฎหมายท่ีจะออกค าสั่งให้บริษทั พฤกษา 
เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) ผูจ้ ัดสรรท่ีดินด าเนินการใด ๆ ตามมาตรา 52 แห่งพระราชบัญญัติ  
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดอี้ก ศาลจึงมีค  าสัง่ใหจ้  าหน่ายคดีออกจากสารบบความ 

จากขอ้เท็จจริงท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ ผูศ้ึกษามีขอ้สังเกตในกรณีท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินจะขอพน้
จากหน้าท่ีดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้น ผูจ้ ัดสรรจะต้องขอให้คณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน
ออกไปตรวจสาธารณูปโภคภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรรว่าอยู่ในสภาพดงัเช่นท่ีได้จดัท าข้ึน
หรือไม่  หากตรวจแล้วสาธารณูปโภคภายในโครงการอยู่ในสภาพท่ีใช้งานได้ตามปกติ 
คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจะออกหนงัสือรับรองการตรวจสาธารณูปโภค โดยหนงัสือดงักล่าวจะมี
อายุ 1 ปี ในระหว่างน้ีผูจ้ ัดสรรท่ีดินจะจัดให้มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือรับโอน
สาธารณูปโภคท่ีดูแลต่อ ซ่ึงในการตรวจสภาพน้ีหากสาธารณูปโภคใดมีการช ารุด คณะกรรมการ
จดัสรรจะมีค าสั่งให้ผูจ้ ัดสรรท่ีดินด าเนินการซ่อมแซมให้อยู่ในสภาพเดิมให้เรียบร้อยก่อนท่ีจะ 
ออกหนังสือรับรองการตรวจสาธารณูปโภคให้แก่ผูจ้ ัดสรรท่ีดิน ดังนั้นในกรณีน้ีน่าจะเป็น 
ความบกพร่องของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินแทนท่ีจะให้ซ่อมแซมด้วยการใช้คอนกรีตเพื่อ 
ใหถ้นนอยูใ่นสภาพเดิมตามท่ีผูจ้ดัสรรท่ีดินไดจ้ดัไวใ้ห้มี แต่บางคร้ังคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินท่ี
ออกตรวจก็ไม่มีความรู้ในด้านน้ี แต่เป็นการออกตรวจให้รู้ว่าสาธารณูปโภคนั้ นครบถ้วน 
ตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนุญาตและอยู่ในสภาพท่ีสามารถใชง้านไดต้ามปกติเท่านั้น  
แต่อาจจะไม่ถูกตอ้งตามแผนผงัโครงการก็เป็นได ้หากคณะกรรมการจดัสรรท่ีออกตรวจเผือ่รับรอง
สาธารณูปโภคยงัไม่มีความรู้ความสามารถในดา้นน้ีปัญหาต่าง ๆ ก็ยงัไม่มีต่อไปไม่จบ เน่ืองจาก 
ไม่สามารถสร้างความมัน่ใจใหแ้ก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไดว้่าการตรวจมีความถูกตอ้งและไดม้าตรฐาน
ตามหลกัวิชาการ 
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จากหลกัเกณฑ์ดังกล่าว จะเห็นได้ว่า  ภายใตก้ฎหมายดังกล่าวยงัขาดหลกัเกณฑ์ เร่ือง 
การมีส่วนร่วมของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร จึงเห็นควรเพ่ิมหลกัเกณฑก์ารมีส่วนร่วมของผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร
ไวใ้นกฎหมายฉบับดังกล่าว ซ่ึงเป็นการจูงใจให้ผูท่ี้เก่ียวข้องในการด าเนินงานพฒันาร่วมคิด                   
ร่วมตดัสินใจ ร่วมกนัด าเนินการและร่วมรับผลประโยชน์ไปดว้ยกนั โดยมีเป้าหมายเพื่อให้บรรลุ
จุดมุ่งหมายร่วมกันของผูม้ีส่วนเก่ียวข้องและยงัเป็นการเสริมสร้างความสามัคคีความรู้สึก             
ร่วมรับผิดชอบกับกลุ่มไปด้วยกัน โดยให้ผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรเข้าไปมีส่วนร่วมในการตรวจสอบ          
ผูจ้ดัสรรท่ีดินในการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรร ท าให้สาธารณูปโภคไดรั้บ
การดูแลอยา่งแทจ้ริง เกิดผลสมัฤทธ์ิตามหลกัการพอสมควรแก่เหตุ หรือหลกัความไดส้ดัส่วน 

หากพิจารณาเน้ือหาในการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของ
ต่างประเทศนั้นจะไดว้่า  เร่ืองรัฐออสเตรเลีย เมื่อไดม้ีการจดทะเบียนแผนผงัโครงการพร้อมเอกสาร 
Management Statement แลว้ ผูจ้ดัสรรตอ้งมีการจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรทนัทีและโอนทรัพย์
ส่วนกลางของโครงการให้เป็นของนิติบุคคลบ้านจัดสรร เพื่อท่ีนิติบุคคลบ้านจัดสรรจะเป็น 
ผูดู้แลรักษาด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางทั้งหมด  โดยนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรประกอบไป
ด้วยบุคคลท่ีได้รับเลือกตั้ งเข้ามาจากบรรดาสมาชิกท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินในโครงการ เรียกว่า 
“คณะกรรมการบริหาร” (Executive committee) ซ่ึงหน้าท่ีของนิติบุคคลบา้นจดัสรร อาจแตกต่าง
กนัไปตามลกัษณะของโครงการแลว้แต่ความมุ่งหมายของการท าโครงการ และตามแต่สมาชิก  
จะเห็นสมควร ในการก าหนดขอ้บงัคบั เง่ือนไขต่าง ๆ ในการด าเนินการกบัการใชท้รัพยส่์วนกลาง 
เช่น ถนน สวน สนามเทนนิส สระว่ายน ้ า สโมสร ตลอดจนส่ิงอ  านวยความสะดวกอ่ืน ๆ ท่ีผูจ้ดัสรร
ท่ีดินจะสร้างข้ึนตกเป็นของนิติบุคคลบา้นจดัสรรเม่ือมีการแบ่งแยกท่ีดินตามโครงการ                                                                                                                                                                                                       

จากการศึกษาในเร่ืองการดูแลสาธารณูปโภคภายในโครงการจดัสรร ผูศ้ึกษาเห็นควรใหม้ี
การแก้ไขบทบัญญัติพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ในเร่ืองการยื่นโครงการ                    
ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคนอกเหนือจากการมีการค ้าประกนัการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 
ซ่ึงในการยื่นแบบเพื่อดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ควรให้มีการจดัตั้งนิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร
ข้ึนมาเพ่ือใหเ้ขา้มาร่วมตรวจสอบก่อนจะมีการรับโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณไปดูแล
บ ารุงรักษา โดยมีการตรวจสอบสาธารณูปโภคทุก ๆ 4 เดือน พร้อมกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งในการ
จัดท าสาธารณูปโภคนั้ น ๆ ซ่ึงต้องท าเป็นรายงานเป็นลายลักษณ์อักษรประกอบการตรวจ
สาธารณูปโภคในการถอนค ้าประกนัการดูแบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค จนกว่าจะส่งมอบการดูแล
ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลอ่ืน เป็นการน าแบบอย่างของเครือออสเตรเลีย         
และหลกัการมีส่วนร่วมมาปรับใช้ควบคู่กันเพื่อให้สาธารณูปโภคได้รับการดูแลอย่างต่อเน่ือง     



 
 98 

และเป็นประโยชน์ต่อทุกฝ่ายอีกทั้งเป็นการคุม้ครองผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรใหไ้ดรั้บประโยชน์จากการใช้
สาธารณูปโภคตามท่ีสมควรท่ีจะรับได ้
 

4.3 ปัญหาอ านาจการลงโทษผู้ขออนุญาตจัดสรรของคณะกรรมการกรณีการจัดท าและ    
การดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
 

ในการประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินนั้น ผูท่ี้จะจดัสรรท่ีดินตอ้งยื่นค าขอพร้อม
หลักฐานในการขอประกอบกิจการ เช่น โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
พร้อมแผนผงัและโครงการวิธีการจดัสรรท่ีดินใหแ้ก่ส านกังานท่ีดินพ้ืนท่ีดงักล่าว ใหค้ณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินพิจารณาตรวจสอบก่อนออกใบอนุญาตให้ท าการจดัสรรได ้ เป็นไปตามหลกัเกณฑ ์
ท่ีไดว้างไวใ้นพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2542 มาตรา 23 และประกาศของคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีไดก้  าหนดไว ้โดยหากมีการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามหลกัเกณฑ์ดงักล่าวตอ้งไดรั้บโทษ
ดงัน้ี 

มาตรา 58  ผูจ้ดัสรรท่ีดินหรือบุคคลซ่ึงเก่ียวขอ้งผูใ้ดไม่มาให้ถอ้ยค า หรือไม่ส่งเอกสาร
ตามท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางหรือคณะกรรมการเรียกหรือสั่ง ต้องระวางโทษปรับ 
ไม่เกิน 10,000 บาท 

มาตรา 59 ผูใ้ดท าการจดัสรรท่ีดินโดยไม่ไดรั้บอนุญาตให้ท าการจดัสรร ตอ้งระวางโทษ
จ าคุกไม่เกิน 2 ปีและปรับตั้งแต่ 40,000 ถึง 100,000 บาท 

มาตรา 60 ผูใ้ดแจง้ขอ้ความหรือแสดงหลกัฐาน หรือรายละเอียดเก่ียวกบัภาระผกูพนัต่าง ๆ 
ท่ีบุคคลอ่ืนมีส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดินท่ีขอจดัสรรอนัเป็นเท็จ หรือปกปิดขอ้ความจริงซ่ึงควรจะบอก
ใหแ้จง้ ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือปรับไม่เกิน 10,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ  

มาตรา 61 ผูใ้ดโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินไม่ตรงตามท่ีไดรั้บอนุญาต ตอ้งระวางโทษ
ปรับตั้งแต่ 50,000 บาท ถึง 100,000 บาท 

มาตรา 62 ผูจ้ดัสรรท่ีดินผูใ้ด ไม่แสดงใบอนุญาตจดัสรร แผนผงั โครงการ และวิธีการ
ตามท่ีคณะกรรมการอนุญาตไวใ้นท่ีเปิดเผยเห็นไดง่้าย ณ ส านกังานท่ีท าการจดัสรรท่ีดิน ตอ้งระวาง
โทษปรับไม่เกิน 10,000 บาท 

มาตรา 63 ผูจ้ดัสรรท่ีดินผูใ้ด ไม่ท าสญัญาจะซ้ือจะขายตามแบบมาตรฐาน ตอ้งระวางโทษ
ปรับไม่เกิน 5,000 บาท 

มาตรา 64 ผูรั้บเงินผูใ้ด ท่ีไม่ออกใบเสร็จรับเงินให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร ตอ้งระวางโทษ
ปรับไม่เกิน 5,000 บาท 
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มาตรา 65 ในกรณีท่ีผูจ้ ัดสรรท่ีดินกระท าการใด ๆ อนัเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่ ง         
ภาระจ ายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกหรือกระท าอย่างหน่ึงอย่างใดให้ผิดไปจากแผนผงั
โครงการหรือวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตและคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการหรือ 
ผูซ่ึ้งกรรมการมอบหมายสัง่ใหผู้จ้ดัสรรท่ีดินระงบัการกระท านั้นและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคให้
คงสภาพดงัเช่นท่ีไดจ้ดัท าข้ึน ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละ 1,000 บาท ตลอดระยะเวลาท่ีฝ่าฝืน 

มาตรา 66 ในกรณีท่ีผูก้ระท าความผิดซ่ึงจะต้องรับโทษตามพระราชบัญญัติน้ีเป็น 
นิติบุคคล กรรมการ ผูจ้ดัการของนิติบุคคล และบุคคลใดซ่ึงรับผิดชอบในการด าเนินงานของนิติ
บุคคลนั้น ตอ้งรับโทษตามท่ีบญัญติัไวส้ าหรับความผิดนั้น ๆ ดว้ย เวน้แต่จะพิสูจน์ไดว้่าตนมิได ้
มีส่วนในการกระท าความผดินั้น 

จากหลกัเกณฑข์า้งตน้ จะเห็นไดว้่าคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินไม่มีอ  านาจในการลงโทษ 
ผูจ้ดัสรรท่ีดินกรณีท่ีผูจ้ ัดสรรท่ีดินจัดท าสาธารณูปโภคไม่ตรงตามแผนผงัและโครงการวิธีการ        
ท่ีไดรั้บอนุญาต หรือจะเป็นกรณีท่ีผูจ้ดัสรรไม่ดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ซ่ึงโทษท่ีมีก็เป็นโทษ
ทางอาญา เช่น ผูใ้ดท าการจดัสรรท่ีดินโดยไม่ไดรั้บอนุญาตให้ท าการจดัสรร ตอ้งระวางโทษจ าคุก
ไม่เกิน 2 ปีและปรับตั้งแต่ 40,000 ถึง 100,000 บาท กระบวนการในการบงัคบัใชก้ฎหมายเป็นไป
อยา่งล่าชา้ ท าใหไ้ม่ทนัต่อสถานการณ์และความเสียหายท่ีประชาชนไดรั้บ  

จากหลกัเกณฑ์ดงักล่าว หากพิจารณาเร่ืองของโทษแลว้จะเห็นไดว้่านอกจากโทษทาง
อาญาแล้วยงัมีโทษทางปกครอง โดยโทษทางปกครอง หมายถึง โทษท่ีกฎหมายก าหนดให้           
ฝ่ายปกครองลงแก่ผูก้ระท าอนัเป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย กฎ ระเบียบ ขอ้บงัคบัและค าสั่งทางปกครอง
โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อให้บริการสาธารณะสามารถด าเนินการต่อไปได้  โทษทางปกครองนั้น      
มกัเป็นความผิดท่ีเกิดจากละเมิดต่อคุณค่าระดบัรองของสังคมท่ีเก่ียวกับกฎเกณฑ์ดา้นเศรษฐกิจ  
และสงัคมของรัฐ เป็นความผดิเพียงเลก็นอ้ยซ่ึงสามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้ง และมิใช่การละเมิดต่อสิทธิ
เสรีภาพขั้นพ้ืนฐานของบุคคล หรือมิใช่เป็นส่ิงชั่วร้าย หากแต่เป็นความผิดท่ีกฎหมายประสงค ์
จะไม่ใหมี้การกระท านั้นเพ่ือการคุม้ครองประโยชน์สาธารณะ ในขณะท่ีโทษทางอาญานั้น  แมว้่าจะ
มีวตัถุประสงคใ์นการลงโทษส าหรับการกระท าท่ีเป็นการฝ่าฝืนกฎหมายเช่นเดียวกนักบัการลงโทษ
ทางปกครองก็ตาม แต่การกระท าท่ีเป็นความผิดอาญาจะมีลักษณะเป็นความผิดในตัวเอง                 
ซ่ึงกระทบกระเทือนต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน หรือผลประโยชน์
ร่วมกนัของคนในสังคม เป็นส่ิงท่ีสังคมไม่ให้การยอมรับ ถือว่าเป็นความชัว่ร้าย เช่น การฆ่าคน  
การชิงทรัพย ์เป็นตน้ 
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รูปแบบการลงโทษทางปกครอง 
การก าหนดรูปแบบการลงโทษทางปกครองจะต่างกนัไปตามวตัถุประสงคใ์นการลงโทษ

และสภาพของบริการสาธารณะท่ีมุ่งคุม้ครอง โดยอาจแบ่งไดเ้ป็นรูปแบบต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี    
1) โทษทางการเงิน เป็นโทษท่ีมกัอยู่ในรูปแบบของโทษปรับทางปกครอง หรือการมี

ค  าสัง่ระงบัการจ่ายหรือใหห้กัเงินเหลือตามกฎหมาย ซ่ึงจะมีการก าหนดโทษในอตัราท่ีสูงเพื่อท าให้
ผูก้ระท าความผิดเกิดการเกรงกลวัต่อกฎหมายและการก าหนดโทษขั้นต ่าสุดจนถึงสูงสุดก็เพ่ือ 
เปิดช่องใหเ้จา้หนา้ท่ีใชดุ้ลพินิจในการลงโทษตามความเหมาะสม 

 2) โทษท่ีเป็นการเพิกถอนสิทธิ มักเป็นโทษท่ีต้องการมิให้มีการกระท า ผิดตาม
ใบอนุญาตหรือเง่ือนไขท่ีใหอ้นุญาตเพ่ือเป็นการตอบแทน ผลท่ีเกิดข้ึนตะท าใหผู้ท่ี้ไดรั้บใบอนุญาต
นั้นเสียโอการท่ีจะใชป้ระโยชน์จากการท่ีไดรั้บอนุญาตดงักล่าว 

3) โทษท่ีกระทบต่อช่ือเสียง เป็นมาตรการลงโทษทางปกครองต่อการกระท าท่ีตอ้งอาศยั
ความมีช่ือเสียง เป็นท่ีรู้จกัและน่าเช่ือถือ (Good will) ของผูป้ระกอบการเป็นหลกั โดยใชว้ิธีต  าหนิ
อยา่งเปิดเผยต่อสาธารณะหรือประกาศแจง้ผูม้ีส่วนไดเ้สีย หรือสาธารณชนถึงการกระท าท่ีไม่ชอบ
ดว้ยกฎหมายของผูก้ระท าผดิ 

4) การเปรียบเทียบปรับคดีตามใบสั่ง เป็นมาตรการท่ีกฎหมายให้อ  านาจแก่เจา้หน้าท่ี 
ฝ่ายปกครองท่ีจะท าการเปรียบเทียบคดีเพ่ือลงโทษผูก้ระท าความผิดโดยไม่ตอ้งน าคดีข้ึนสู่ศาล        
อนัเป็นการช่วยลดภาระขั้นตอนในการด าเนินคดี ตั้ งแต่เจ้าหน้าท่ีสอบสวน พนักงานอัยการ       
และศาลในการพิจารณาคดีเล็กน้อย โดยเจ้าหน้าท่ีสามารถออกใบสั่ง (Infringement notice)          
แจง้ขอ้กล่าวหาแก่ผูฝ่้าฝืนกฎหมายใหม้าช าระค่าปรับตามจ านวนเปรียบเทียบ แต่หากไม่ปฏิบติัตาม
ก็จะถูกฟ้องร้องตามกฎหมายต่อศาล มาตรการน้ีก็ปรากฏชัดเจนอยู่ในกฎหมายจราจรทางบก 
ของประเทศไทย 

5) โทษทางปกครองรูปแบบอ่ืน ๆ โทษทางปกครองอาจถูกก าหนดเป็นรูปแบบอ่ืน ๆ  
ก็ได ้เช่น การหักคะแนนใบขบัข่ีรถยนต์ การจ ากดัสิทธิทางการเงิน (Withholding financial benefits) 
หรือขอ้ตกลงท่ีผลบงัคับได ้(Enforcement undertaking หรือ Consent degree ในกฎหมายของ
สหรัฐอเมริกา)      

พระราชบัญญติัการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดแ้บ่งออกเป็น 6 หมวด 72 มาตรา มีการ
ก าหนดบทลงโทษทางอาญาไวใ้นหมวด 6 บทก าหนดโทษ มี 9 มาตรา นอกจากน้ี ตามรัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจักรไทย มาตรา 77 ก  าหนดให้รัฐพึงก  าหนดโทษอาญาเฉพาะความผิดร้ายแรง           
ซ่ึงจากท่ีกล่าวมาขา้งตน้จะเห็นไดว้่าลกัษณะความผดิตามพระราชบญัญติัการจดัสรร พ.ศ. 2543 น้ี             
เป็นเพียงความผิดท่ีไม่ไดร้้ายแรง ดังนั้น เพ่ือให้การก าหนดโทษเป็นไปอย่างถูกต้อง เหมาะสม 
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และไดส้ดัส่วน และสอดคลอ้งกบัรัฐธรรมนูญ จึงควรก าหนดใหน้ าโทษปรับทางปกครองมาใชก้บั
ความผิดท่ีเกิดข้ึนจากกการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ตามท่ีก  าหนดในพระราชบญัญัติ 
การจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ท าใหป้ระชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในโครงการ ขาดโอกาสไม่ไดรั้บสิทธิ
ในการดูแลคุม้ครองจากหน่วยงานของรัฐ และไม่มีการบริหารจดัการสาธารณูปโภคในโครงการ 
ท่ีมีการช ารุด เส่ือมโทรม จากการทอดท้ิงโครงการจดัสรรของผูจ้ดัสรรท่ีดิน และเส่ือมสภาพจาก
อายกุารใชง้าน ซ่ึงทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภคนั้นประชาชนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรมีสิทธิใชร่้วมกนั
และควรไดรั้บการดูแลล ารุงรักษาเพื่อใหค้งสภาพในการใชง้านตามปกติ เหมือในโครงการจดัสรร
ท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2543  
ท่ีกฎหมายใหอ้  านาจรัฐสามารถเขา้ไปคุม้ครองไดใ้นระยะเวลาท่ีรวดเร็ว ท าให้ประชาชนผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรท่ีไม่ตอ้งสูญเสียโอกาสในการบริหารทรัพยสิ์นอนัเป็นสาธารณูปโภค หรือไดรั้บการเขา้มา
ดูแลช่วยเหลือจากรัฐ ในด้านงบประมาณหรือการปรับปรุง  ซ่อมบ ารุงทรัพย์สินอันเป็น
สาธารณูปโภคในเวลาท่ีรวดเร็วและต่อเน่ือง จึงไม่สอดคลอ้งกบัระบบประชาธิปไตยท่ีก  าหนดให้
การกระท าทั้งหลายขององค์กรของรัฐ ย่อมจะต้องเป็นไปเพ่ือประชาชนทั้ งปวง ซ่ึงองค์การ
เจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองตอ้งค านึงถึงหลกัการกระท าของฝ่ายปกครองตอ้งเป็นไปตามกฎหมายท่ีได้
ให้อ  านาจไวเ้สมอ บทก าหนดโทษดงักล่าวมีความล่าชา้ และลา้สมยัไม่สอดคลอ้งกับมาตรา 77 
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย 

เร่ืองของการลงโทษผูจ้ ัดสรรท่ีดินท่ีไม่ด  าเนินการให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด              
ในต่างประเทศนั้น จะเห็นไดว้่า สหพนัธรัฐมาเลเซีย ก  าหนดใหม้ีการลงโทษกรณีผูพ้ฒันาท่ีอยูอ่าศยั
ฝ่าฝืนกฎ ระเบียบของผูค้วบคุมการตรวจสอบ ดงัน้ี  

(1) ถ้าผูค้วบคุมตรวจสอบมีเหตุผลท่ีเช่ือได้ว่าผู ้ประกอบการบ้านจัดสรร ท่ีได้รับ
ใบอนุญาตก าลงัด าเนินธุรกิจในทางซ่ึงก่อให้เกิดอนัตรายหรือความเสียหายต่อผลประโยชน์ของ     
ผูซ้ื้อหรือขดักบับทบญัญติัใดแห่งพระราชบญัญติัน้ี ผูค้วบคุมตรวจสอบอาจออกค าสั่งอายดับญัชี
การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัเป็นลายลกัษณ์อกัษร และก ากบัไม่ใหธ้นาคารหรือบริษทัการเงิน แลว้แต่กรณี
ใหห้รือตกลงหรือประการอ่ืนเพื่ออนุมติัการเบิกถอนเงินจากบญัชีดงักล่าว จนกว่าจะมีการเพิกถอน
หรือเปล่ียนแปลงค าสั่ง หรือเป็นไปตามเง่ือนไขใด ๆ ท่ีผูค้วบคุมตรวจสอบไดใ้ชดุ้ลพินิจเด็ดขาด
ก าหนดไวเ้ป็นคร้ังคราวในระหว่างการใชค้  าสัง่ดงักล่าว 

(2) ธนาคารหรือบริษทัการเงิน หรือกรรมการ พนักงาน หรือลูกจา้งของธนาคาร หรือ
บริษัทการเงิน แลว้แต่กรณี ไม่ต้องอยู่ภายใตข้้ออา้งสิทธิ หรือการเรียกร้อง หรือความรับผิดต่อ
บุคคลใด อนัเก่ียวกบัส่ิงท่ีกระท าหรือละเวน้กระท าโดยสุจริตเพ่ือเป็นไปตาม หรือการปฏิบติัตาม
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หรือเตรียมจะปฏิบติัตาม หรือเก่ียวขอ้งกบัการปฏิบติัตามหรือการเตรียมจะปฏิบติัตามค าสั่งของ 
ผูค้วบคุมตรวจสอบ ตามท่ีบญัญติัไวใ้นอนุมาตรา (1) 

(3) บุคคลใดไม่ปฏิบติัตามค าสั่งของผูค้วบคุมตรวจสอบท่ีบญัญติัไวใ้นอนุมาตรา (1) 
บุคคลนั้นกระท าความผดิตามกฎหมายและตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงแสนริงกิต 

จากการศึกษาขอ้มูลขา้งตน้ ผูศ้ึกษาเห็นว่าควรใหม้ีการแกไ้ขบทบญัญติัโดยให้อ  านาจแก่
คณะกรรมการการจัดสรรท่ีดินเป็นเจา้พนักงานปกครอง มีอ  านาจในการลงโทษทางปกครอง           
ผูจ้ดัสรรท่ีไม่ปฏิบติัตามกฎหมาย กฎ ระเบียบคณะกรรมการจดัสรร ตามท่ีกฎหมายไดใ้ห้อ  านาจไว ้ 
และสามารถด าเนินการฟ้องร้องต่อศาลในคดีแพ่งแทนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในการเรียกร้องค่าเสียหาย
จากการขาดประโยชน์ และฟ้องศาลปกครองในฐานะของฝ่ายปกครอง เพื่อให้เป็นไปอย่างรวดเร็ว
และทันต่อเหตุการณ์ไม่เป็นการสร้างภาระให้แก่ผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรรในการด าเนินคดีเอง และ 
ท าให้ประชาชนมีศรัทธาต่อกฎหมายมากยิ่งข้ึน ซ่ึงเป็นการน าหลกัการลงโทษทางปกครอง และ
แบบอยา่งกฎหมายของสหพนัรัฐมาเลเซียมาปรับใชเ้พื่อใหไ้ดป้ระโยชน์สูงสุดแก่ประชาชน 
 
 

 
 


