
 

บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 

5.1  บทสรุป 

ในอดีตรัฐ มีหนา้ท่ีในการจดัหาท่ีอยูอ่าศยัให้แก่ประชาชน เมื่อรัฐไม่สามารถด าเนินการ
ไดเ้อง จึงเปิดโอกาสให้เอกชนเข้ามาด าเนินการโดยมีรัฐเป็นผูค้วบคุมดูแล โดยไดอ้อกกฎหมาย
ฉบับแรกในการควบคุมธุรกิจการจัดสรรท่ีดินคือ ประกาศคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 286 ใช้คร้ังแรก 
เมื่อวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 ซ่ึงก็มีข้อบกพร่องในเร่ืองของสาธารณูปโภคและการคุ้มครอง 
ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร จึงไดอ้อกพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เพ่ือแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
แต่ก็ยงัไม่ครอบคลุมถึงความหมายของ “สาธารณูปโภค” จึงมีการปรับปรุงอีกคร้ังในปี 2558  
โดยออกเป็นพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 (ฉบบัท่ี 2) เพื่อแกปั้ญหาท่ีเกิดข้ึน แมว้่า
ภาครัฐจะออกกฎหมายมาควบคุมขั้นตอนในการด าเนินการเก่ียวกบัการจดัสรร แต่เม่ือสังคมมีการ
เปล่ียนแปลง ไปอย่างรวดเร็วบริบทของกฎหมายก็ไม่สามารถจะตอบสนองในการคุม้ครองผูซ้ื้อ
ท่ีดินจดัสรรในการใชป้ระโยชน์ของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะภายในโครงการจดัสรรได ้
ซ่ึงเป็นเร่ืองส าคญัและจ าเป็นเร่งด่วนท่ีรัฐควรใหค้วามสนใจในการแกไ้ขปัญหาเร่ืองสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะภายในโครงการจดัสรร ซ่ึงปัญหาท่ีผูศึ้กษาสนใจสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

1. ปัญหาเก่ียวกบัการจัดท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไม่ตรงตามรูปแบบท่ี    
ขออนุญาตไวต้ามมาตรา 23 (4) โดยผูจ้ดัสรรท่ีดินไม่ไดใ้ห้ความส าคญัในการจดัท าให้ตรงตาม
รูปแบบท่ีได้ขออนุญาตไว ้หรือจดัท าตรงตามรูปแบบแต่ไม่ได้มาตรฐาน หรือจัดท าล่าช้ากว่า
ก  าหนดเวลาท่ีได้ก  าหนดไวใ้นแผนผงัและโครงการวิธีการท่ีไดรั้บอนุญาต ส่งผลให้ผูซ้ื้อท่ีดิน
จดัสรรไม่ได้รับคุ้มครองจากปัญหาท่ีผูจ้ ัดสรรไม่จัดท าสาธารณูปโภคให้ถูกตอ้งและครบถว้น 
ตามแผนผงัและโครงการท่ีไดรั้บอนุญาต  

2. ปัญหาเก่ียวกบัการดูแลสาธารณูปโภคภายหลงัผูข้อจดัสรรได้จดัท าสาธารณูปโภค 
และบริการสาธารณะตามแผนผงัโครงการจดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาตแลว้เสร็จ  เมื่อผูจ้ดัสรรท่ีดินได้
ด  าเนินการจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะแลว้เสร็จ ผูจ้ดัสรรมีหนา้ท่ีตอ้งดูแลบ ารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณนั้นตามระยะเวลาท่ีไดก้  าหนดไวใ้นแผนผงัและโครงการวิธีการ
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จดัสรรท่ีไดรั้บอนุญาต เมื่อการจดัท าไม่ไดม้าตรฐานบวกกบัไม่ไดรั้บการดูแลบ ารุงรักษาท าให้
สาธารณูปโภคภายในโครงการเกิดความทรุดโทรม เส่ือมสภาพใช้งานไม่ได้ อนัเน่ืองมาจาก
ค่าใชจ่้ายในการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคมีอตัราท่ีสูง ผูจ้ดัสรรตอ้งแบกภาระค่าใชจ่้ายไวเ้ป็น
ระยะเวลานาน เช่น ถนนภายในโครงการมีการทรุดตวั แตกร้าว บ่อบ าบดัน ้ าเสียไม่มีการเปิดใชง้าน
เพื่อประหยดัค่าไฟฟ้าและไม่ตอ้งเสียค่าบ ารุงรักษา เป็นตน้  

3. ปัญหาอ านาจการลงโทษผูจ้ดัสรรท่ีดินของคณะกรรมการ กรณีการจดัท าและการดูแล
บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ กระบวนการในการลงโทษจากบทบัญญติัของ
กฎหมายตอ้งอาศยัเจา้พนักงานสอบสวนในการร้องทุกข์กล่าวโทษ เน่ืองจากโทษท่ีไดก้  าหนดไว้
เป็นโทษทางอาญา คณะกรรมการจึงไม่มีอ  านาจในการลงโทษใด ๆ แก่ผูจ้ดัสรรท่ีดินท่ีปฏิบติัตาม
กฎหมาย กฎ ระเบียบคณะกรรมการจดัสรร จึงท าให้การลงโทษนั้นมีเหตุล่าชา้และเป็นภาระเกิน
ความจ าเป็นแก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร  

จากประเด็นปัญหาท่ีสรุปมาขา้งตน้ หากพิจารณาเปรียบเทียบกบักฎหมายต่างประเทศ   
จะเห็นไดว้่า สหรัฐอเมริกา กฎหมายจะให้ความส าคญัตั้งแต่ขั้นตอนการขออนุญาตจดัสรรตอ้งท า
โครงการเสนอต่อท้องถ่ินท่ีมีอ  านาจหน้าท่ีในการควบคุมการใช้ท่ีดิน เพ่ือพิจารณาตรวจสอบ
โครงการในการใช้ท่ีดินเพ่ือวตัถุประสงค์ใด ต้องให้กลมกลืนและสอดคล้องกันพ้ืนท่ีชุมชน  
ตอ้งมีระบบสุนทรีภาพ ไม่ว่าจะเป็นการจ ากดัความหนาแน่นของประชากรในพ้ืนท่ี การจราจร 
ความปลอดภัยในอคัคีภยั ความหวาดกลวัอนัตราย อนามยัในส่ิงแวดลอ้มไม่ว่าจะเป็นเร่ืองของ 
ถนน การขนส่ง น ้ าประปา การบ าบดัน ้ าเสีย โรงเรียน ท่ีจอดรถ และบริการส่ิงอ  านวยความสะดวก
อ่ืน ๆ ท่ีมีขนาดเหมาะสมและเข้ากับชุมชน อีกทั้งผูจ้ ัดสรรท่ีดินต้องบริจาคท่ีดินเพ่ือใช้เป็น 
ท่ีสาธารณประโยชน์ หรือบริจาคเงินเพ่ือใชใ้นการสร้างท่ีบ าบดัน ้ าเสีย โรงงานก าจดัขยะ หรือการ
ดูแลสาธารณประโยชน์อ่ืน ๆ ในชุมชนเป็นค่าตอบแทน ซ่ึงกฎระเบียบในทอ้งถ่ินจะมีประชาชนใน
ทอ้งถ่ินร่วมกนัออกกฎระเบียบเพ่ือควบคุมกนัเอง 

ในส่วน เครือรัฐออสเตรเลีย กฎหมายจะมีทั้งแบบมีทรัพยส่์วนกลางและไม่มีทรัพย์
ส่วนกลาง ซ่ึงในกรณีผูศ้ึกษาไดศ้ึกษากฎหมายในกรณีท่ีมีทรัพยส่์วนกลางท่ีเหมือนกบัประเทศไทย 
โดยเครือรัฐออสเตรเลีย ไดใ้ห้ความส าคญัตั้งแต่ขั้นตอนการขออนุญาต ผูจ้ดัสรรตอ้งยื่นเอกสาร
หลกัฐานและแผนผงัการจัดสรรท่ีดินพร้อมเอกสารท่ีก  าหนดกฎข้อบังคับในการบริหาร และ       
การจัดการนิติบุคคลบ้านจัดสรรและข้อก าหนดต่าง ๆ  เมื่อผูจ้ ัดสรรจดทะเบียนผงัโครงการ 
และไดรั้บเอกสารแลว้และมีการแบ่งแยกท่ีดิน ผูจ้ดัสรรท่ีดินตอ้งจดัตั้งนิติบุคคลบา้นจดัสรรเพ่ือ 
รับโอนทรัพยส่์วนกลางไปด าเนินการดูแลบ ารุงรักษา หากผูจ้ดัสรรจะเขา้พ้ืนท่ีหรือด าเนินการใด
เก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางตอ้งไดรั้บอนุญาตจากนิติบุคคลบา้นจดัสรรก่อน  
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ในส่วน สหพนัธรัฐมาเลเซีย กฎหมายไดก้  าหนดนิยามในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัไม่ว่า  
จะเป็น อาคาร บ้านเช่า หรือบ้านท่ีมีบริเวณ มากกว่าส่ียูนิต ผูป้ระกอบการบ้านจดัสรรต้องท า
รายงานแสดงความถูกต้องและความบริบูรณ์เป็นลายลกัษณ์อกัษรเก่ียวกับความคืบหน้าของ 
การพฒันาท่ีอยู่อาศยั ท่ีผูป้ระกอบการเข้าไปมีส่วนร่วม หรือก าลงัด าเนินการ หรือรับผิดชอบ 
ปีละ 2 คร้ัง จนกว่าจะได้รับใบรับรองการเสร็จสมบูรณ์ ภายใน 21 วนัตอ้งส่งใบรับรองให้แก่ 
ผูค้วบคุมตรวจสอบ และภายใน 21 วนั หลงัจากท่ีโอนบา้นจดัสรรในโครงการให้ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร 
ต้องแจ้งให้เร่ืองการส่งมอบเป็นลายลกัษณ์อักษรให้ผูค้วบคุมตรวจสอบทราบ หากไม่ปฏิบัติ  
ตามจะกฎ ระเบียบ ผูค้วบคุมตรวจสอบสามารถลงโทษโดยการอายดับญัชีธนาคาร และก ากับ
ธนาคารหรือบริษทัการเงินไม่ใหก้ารช่วยเหลือได ้จนกว่าจะมีค าสัง่เป็นอยา่งอ่ืน 

 

5.2  ข้อเสนอแนะ 

จากท่ีได้มีการทบทวนงานวรรณกรรมในบทท่ี 2 และบทท่ี 3 และวิเคราะห์ปัญหา 
ท่ีเกิดข้ึนเก่ียวกบัการจดัท าสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในบทท่ี 4 ท าให้ไดม้าซ่ึงปัญหา  
และน ามาสู่แนวทางในการแกไ้ขปัญหา ดงัน้ี 

1) แก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 23 (4) กรณีท่ี             
ผูจ้ดัสรรท่ีดินไดม้ีการปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรร หรือไดจ้ดัท าสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ
ท่ีเสร็จแลว้ทั้งโครงการ หรือบางส่วนก่อนขอท าการจัดสรรท่ีดิน โดยก าหนดให้ผูจ้ดัสรรท่ีดิน
ในขณะด าเนินการก่อสร้างสาธารณูปโภคใหห้น่วยงานท่ีมีหนา้ท่ีรับผดิชอบในทอ้งถ่ินนั้น ๆ เขา้มา
มีส่วนร่วมในการตรวจสอบและออกใบรับรองในการตรวจสอบเป็นลายลกัษณ์อกัษร และให้         
ผูจ้ดัสรรส่งรายงานและใบรับรองการตรวจสอบให้คณะกรรมการจดัสรรทราบหลงัจากวนัท่ีได้
ใบรับรองการตรวจสอบ ส่วนเร่ืองของระบบน ้ าประปา และไฟฟ้าให้ผูจ้ ัดสรรให้จัดสรร
งบประมาณในการจดัท าใหแ้ก่หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเป็นผูจ้ดัท าเพื่อให้ไดม้าตรฐาน ในส่วนระบบ
การบ าบดัน ้ าเสียใหผู้จ้ดัสรรจดังบประมาณในการจดัท าและการวางท่อ และอุทิศท่ีดินเพื่อจดัสร้าง
โรงงานขจัดขยะ และโรงงานบ าบัดน ้ าเสียให้แก่ชุมชน ในส่วนเร่ืองของการค ้ าประกันก็ยงัคง 
มีตามเดิม  

2)  แก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 (5) กรณีระยะเวลา 
ในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค โดยตอ้งส่งเป็นแผนการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคว่าผูจ้ดัสรร 
จะดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคก่ีปี และในระยะเวลานั้นจะตอ้งมีการรวมมือกนัระหว่างผูจ้ดัสรร           
นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรร โดยมีการตรวจสอบสาธารณูปโภคทุก ๆ 4 เดือน พร้อมกบัหน่วยงาน 
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ท่ีเก่ียวขอ้งในการจดัท าสาธารณูปโภคนั้น ๆ ซ่ึงตอ้งท าเป็นรายงานเป็นลายลกัษณ์อกัษรประกอบการ
ตรวจสาธารณูปโภคในการถอนค ้ าประกนัการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคจนกว่าจะส่งมอบการ
ดูแลใหแ้ก่นิติบุคคลหมู่บา้นจดัสรรหรือนิติบุคคลอ่ืนในส่วนเร่ืองเงินค ้าประกนัก็ยงัคงมีเหมือนเดิม  

3) แกไ้ขเพ่ิมเติมพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เร่ืองอ  านาจหน้าท่ีของให้
อ  านาจแก่คณะกรรมการการจดัสรรท่ีดินเป็นเจ้าพนักงานปกครอง มีอ  านาจในการลงโทษทาง
ปกครองผูจ้ดัสรรท่ีไม่ปฏิบติัตามกฎหมาย กฎ ระเบียบคณะกรรมการจดัสรร ตามท่ีกฎหมายไดใ้ห้
อ  านาจไว ้ และสามารถด าเนินการฟ้องร้องต่อศาลแทนผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในการเรียกร้องค่าเสียหาย
จากการขาดประโยชน์ และฟ้องร้องต่อศาลปกครองในฐานะของฝ่ายปกครอง เพื่อให้เป็นไป 
อยา่งรวดเร็วและทนัต่อเหตุการณ์ไม่เป็นการสร้างภาระใหแ้ก่ผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรในการด าเนินคดีเอง 
และท าใหป้ระชาชนมีศรัทธาต่อกฎหมายมากยิง่ข้ึน 

 


