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บทคดัย่อ 

วิทยานิพนธ์ฉบับน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาแนวคิด และหลักการที่เกี่ยวกับกฎหมาย

มหาชน ได้แก่ แนวคิดเกี่ยวกับสิทธิและเสรีภาพ หลักการคุ้มครองสิทธิและเสรีภาพ หลักความ

เสมอภาค หลักประโยชน์สาธารณะ หลักความพอสมควรแก่เหตุ  และหลักการใช้ดุลพินิจ 

ตลอดจนกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดสรรที่ดิน ทั้งประเทศไทยและในต่างประเทศ โดยศึกษา

ปัญหาทางกฎหมายที่เกิดจากการจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

อีกทั้งยังศึกษาและเสนอแนะแนวทางการแก้ไขที่เหมาะสมกับประเทศไทย ในการแก้ไขปัญหาที่

เกิดจากการโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  

จากการศึกษา พบว่า นับตั้งแต่มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 เกิดปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค ให้แก่นิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร ที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินก่อนที่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 จะมีผลบังคับใช้ ดังต่อไปน้ี ประการที่หน่ึง ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการบังคับใช้

มาตรา 70 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่ไม่สอดคล้องต่อหลักความเสมอ

ภาค ประการที่สอง ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับหลักเกณฑ์และข้ันตอนในมาตรา 70 แห่ง

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่ไม่สอดคล้องต่อหลักความพอสมควรแก่เหตุ และ

ประการที่สาม ปัญหาทางกฎหมายในมาตรา 70 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

เกี่ยวกบัการโอนกรรมสทิธิ์ในที่ดินแปลงสาธารณูปโภคจากผู้จัดสรรที่ดินโดยรัฐที่ไม่สอดคล้องต่อ

หลักประโยชน์สาธารณะ เพราะการจัดสรรที่ดินก่อนที่จะมีบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรร

ที่ดิน พ.ศ. 2543 ไม่ได้มีการก าหนดผู้ดูแลสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินไว้ ดังน้ัน จึง

เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดิน ที่จะต้องดูแลสาธารณูปโภคน้ันไปตลอด นอกจากผู้จัดสรรที่ดินจะ

อุทศิทรัพย์สนิดังกล่าวให้เป็นสาธารณะประโยชน์ ส่งผลให้ผู้จัดสรรที่ดินหลายโครงการ ที่จ าหน่าย

ที่ ดินจัดสรรในโครงการหมดแล้ว ผู้ จัดสรรที่ ดินไม่ได้บ า รุงรักษาสาธารณูปโภค เม่ือมี

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จึงได้มีการบัญญัติให้มีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือ
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ท าหน้าที่ในการรับโอนที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคจากผู้จัดสรรที่ดินไปดูแล และได้เกิดปัญหาที่

ตามมาคือโครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ก่อนใช้พระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โครงการที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ดูแลสาธารณูปโภค ผู้ซ้ือที่ดินสามารถรวมตัว

กนัจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคได้ เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

แล้วผู้จัดสรรที่ดินไม่ยอมโอนสาธารณูปโภคให้ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรน้ันจะต้องไปใช้สิทธิทาง

ศาลเพ่ือบังคับให้ผู้จัดสรรที่ดินโอนสาธารณูปโภคให้ ซ่ึงต่างจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ได้รับ

อนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่มีกฎหมาย

คุ้มครองในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยไม่

ต้องไปใช้สทิธทิางศาล 

ดังน้ัน จะเหน็ได้ว่า ประเทศไทยควรน าเอาแนวคิด ทฤษฎี หรือหลักการตามกฎหมาย

ของอเมริกาและเครือรัฐออสเตรเลีย มาปรับใช้ในประเทศไทยเพ่ือให้สามารถแก้ไขปัญหาการโอน

ทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน ที่เกิดข้ึนในประเทศไทยได้อย่างเหมาะสม 

ซ่ึงควรมีการแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยก าหนดเพ่ิมเติม

บทบัญญัติเกี่ยวกบัการโอนที่ดินแปลงสาธารณปูโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน ที่ได้รับอนุญาตให้ท า

การจัดสรรที่ดินก่อนพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และหมู่บ้านจัดสรรที่ได้รับ

อนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ให้มีสภาพบังคับใน

การโอนที่ดินแปลงสาธารณูปโภคเช่นเดียวกัน เพ่ือให้เกิดความเสมอภาคในระหว่างผู้ซ้ือที่ดิน

จัดสรร และเป็นการกระตุ้นให้คนในชุมชนมีการบริหารจัดการทรัพยากรในชุมชน ซ่ึงประโยชน์

สาธารณะที่ได้ตกแก่ประชาชนผู้ซ้ือที่ ดินจัดสรร ทั้งน้ีเพ่ือให้มีความต่อเน่ืองในการพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์ สภาพแวดล้อมที่ดีในชุมชนและสาธารณปูโภคต่างๆ ในที่ดินจัดสรรต่อไป 

 

1.บทน า 

จากการศึกษาวิเคราะห์การคุ้มครองสทิธขิองประชาชนผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรในการบังคับใช้

มาตรา 70 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 ซ่ึงผู้วิจัยเห็นว่าเป็นปัญหาในทาง

กฎหมายหลายประการ ดังน้ี 

ปัญหาที่ 1 ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการบังคับใช้มาตรา 70 แห่งพระราชบัญญัติ 

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่ไม่สอดคล้องต่อหลักความเสมอภาค 

ในการบังคับใช้ มาตรา 70 ไม่ได้ให้การคุ้มครองสิทธิแก่ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรตามหลัก

ความเสมอภาค ในการซ้ือที่ดินจัดสรรส าหรับผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรตามโครงการที่ได้รับอนุญาตให้ท า

การจัดสรรที่ดิน ตามประกาศของคณะปฏวัิติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 

ซ่ึงหากจะให้ความคุ้มครองตามหลักความเสมอภาค กน่็าจะสามารถให้ด าเนินการได้ ในลักษณะที่

คล้ายคลึงกันกับ มาตรา 37 ในพระราชบัญญัติฉบับเดียวกันน้ี กล่าวคือ เม่ือผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรได้

จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว และผู้จัดสรรไม่ยอมโอนที่ดินแปลงสาธารณูปโภค
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ให้แก่ นิติ บุคคลหมู่บ้านจัดสรร นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรน้ัน สามารถย่ืนค าขอรับโอน

สาธารณปูโภค โดยการแสดงหลักฐานการจัดตั้งนิติบุคคล ตามขั้นตอนวิธีการ และให้เจ้าพนักงาน

ที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา แจ้งไปยังผู้จัดสรรที่ดินให้มาด าเนินการโอน

สาธารณูปโภค หากผู้จัดสรรที่ดินไม่มาด าเนินการภายในก าหนด กส็ามารถออกใบแทนหนังสือ

แสดงกรรมสิทธิ์แปลงสาธารณูปโภค เพ่ือโอนให้กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ จากที่กล่าวมา

ข้างต้น จะเหน็ได้ว่าเกดิปัญหาการบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เน่ืองจาก

เน้ือหาของบทบัญญัติไม่สามารถบังคับใช้ได้ตามวัตถุประสงค์ และเจตนารมณ์ที่ต้องการคุ้มครอง

สิทธิของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร ส่งผลให้ประชาชนที่ประสพปัญหาต้องไปอาศัยอ านาจศาลยุติธรรมใน

การฟ้องคดีเพ่ือบังคับให้มีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร เป็นการสร้างภาระเกนิความจ าเป็นให้แก่ประชาชน ทั้งที่ประโยชน์ทั้งหมดควรตกอยู่ได้แก่

กลุ่มประชาชนผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร ที่ต้องได้รับประโยชน์ในการใช้พ้ืนที่ส่วนกลางในการประกอบ

กจิกรรม ตอบสนองต่อความต้องการของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร 

ปัญหาที่  2 ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับหลักเกณฑ์และข้ันตอนตามมาตรา 70  

แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่ไม่สอดคล้องต่อหลักความพอสมควรแก่เหตุ 

ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 เป็น

กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดินได้ประกาศใช้บังคับมาเป็นเวลานาน มีหลักการและรายละเอียดไม่

เหมาะสมหลายประการ จึงได้มีการตราพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพ่ือแก้ไข

ปัญหาที่เกิดข้ึน ในขณะที่บังคับใช้ประกาศของคณะปฏวัิติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 

พ.ศ. 2515 และมีมาตรา 70 ที่ได้กล่าวถึงการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ส าหรับโครงการ

จัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏวัิติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 

24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หากผู้จัดสรรที่ดินไม่ดูแลสาธารณูปโภคในโครงการ ผู้ซ้ือที่ดิน

จัดสรรมีความประสงค์ จะจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือรับโอนสาธารณูปโภคมาดูแลเองก็

สามารถด าเนินการได้ แต่มาตรา 70 ไม่มีการก าหนด กฎ ระเบียบ หรือข้อก าหนดไว้ให้ปฏบัิติ ใน

กรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ยอมโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

ส่งผลให้เจ้าพนักงานที่ดินไม่สามารถโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรได้ และกรณีที่ผู้จัดสรรไม่ยอมโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร พนักงาน

เจ้าหน้าที่ ต้องด าเนินการเช่นไร นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องไปอาศัยอ านาจตุลาการคือ ศาล

ยุติธรรมเพ่ือจะฟ้องร้องบังคับคดีให้สามารถโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคให้  นิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร ซ่ึงไม่สมควรแก่เหตุ ส่งผลท าให้ประชาชนผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรที่อาศัยอยู่ในนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร ได้รับความเดือดร้อนต้องเสียประโยชน์ในการใช้ที่ดินอันเป็นทรัพย์ส่วนกลางใน

สาธารณูปโภค มีผลกระทบโดยตรงต่อประชาชนที่มีการซ้ือที่ดินจัดสรรก่อนมีการบังคับใช้

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่ไม่สามารถเข้าถึงสิทธิตามที่กฎหมายก าหนด 
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ตลอดจนยังส่งผลต่อการคุ้มครองประชาชนผู้บริโภค จากการฉ้อโกงหรือการกระท าใดๆ ของผู้

จัดสรรที่ดินสามารถเอาเปรียบประชาชนผู้บริโภคในกรณีต่างๆ ได้อย่างชัดเจน 

ปัญหาที่ 3 ปัญหาทางกฎหมายตามมาตรา 70 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 เกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงสาธารณูปโภคจากผู้จัดสรรที่ดินโดยรัฐที่ไม่

สอดคล้องต่อหลักประโยชน์สาธารณะ 

ในอดีตไม่ได้มีการก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ดิน โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงสาธารณูปโภค

ให้แก่บุคคลอื่นใด นอกจากได้อุทิศทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่ เทศบาล สุขาภิบาล หรือองค์การ

บริหารส่วนจังหวัดแห่งท้องที่ ที่ที่ดินจะจัดสรรอยู่ในเขต จึงเป็นปัญหาและภาระแก่ผู้จัดสรรที่ดินที่

ต้องดูแลสาธารณปูโภคในโครงการจัดสรรต่อไป ก่อให้เกดิปัญหาผู้จัดสรรที่ดินทิ้งโครงการจัดสรร

ที่ดิน ไม่มีคนมาดูแลสาธารณูปโภค ท าให้สาธารณูปโภคช ารุด เสื่อมโทรม เม่ือมีการบังคับใช้

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 จึงมีการก าหนดให้โครงการจัดสรรที่ดินที่ท  าการ

จัดสรรที่ดินเสร็จแล้ว ให้มีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินส่วนที่เป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นที่มีวัตถุประสงค์ในการรับโอนสาธารณูปโภคไปดูแล 

หากผู้จัดสรรที่ดินมีความประสงค์ที่จะหลุดพ้นจากหน้าที่ในการดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ใน

ส่วนของที่ดินที่ได้รับการอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ก่อนประกาศใช้พระราชบัญญัติการจัดสรร

ที่ดิน พ.ศ. 2543 กส็ามารถด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือรับโอนกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินจัดสรรได้ และเปิดโอกาสให้ผู้จัดสรรที่ดิน สามารถคัดค้านการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

ได้ ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ไม่ได้ก าหนดให้

เจ้าหน้าที่ของรัฐมีอ านาจโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงสาธารณูปโภค ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่

ยอมโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ส่งผลกระทบต่อ

ประชาชนผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรในโครงการจัดสรรที่ดินน้ัน คือขาดโอกาส ไม่ได้รับสิทธิในการเข้ามา

ช่วยเหลือดูแลจากหน่วยงานภาครัฐ และไม่มีการบริหารจัดการสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร

ที่ดิน ที่มีความช ารุดเสื่อมโทรม จากการทิ้งโครงการจัดสรรจัดสรรที่ดินของผู้จัดสรรที่ดิน และท า

ให้อายุการใช้งานสาธารณูปโภคสั้นลง ท าให้เกิดปัญหาที่เกี่ยวกับความเช่ือม่ันในระบบการ

คุ้มครองสิทธิให้แก่ประชาชนโดยรัฐ ตลอดจนยังส่งผลต่อการใช้ประโยชน์ในที่ดินส่วนกลางของ

ประชาชนในหมู่บ้านจัดสรร ที่เกิดก่อนมีพระราชบัญญัติดังกล่าว อันจะท าให้ประชาชนบางส่วน

ของประเทศ ไม่สามารถใช้สิทธิของตนตามที่กฎหมายคุ้มครอง และที่ส าคัญที่สุด คือ ในกรณี

ดังกล่าว ท าให้รัฐไม่สามารถที่จะบังคับใช้กฎหมายได้ตรงตามวัตถุประสงค์และเจตนารมณ์ของ

กฎหมายที่มุ่งจะคุ้มครองประโยชน์สาธารณะของประชาชนอย่างแท้จริง 
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2.ขอ้มูลพื้ นฐาน แนวคิด หลกัการ และทฤษฎีทางกฎหมายมหาชนที่เกีย่วกบัระบบ

การจดัสรรทีด่ิน 

2.1 หลกัความเสมอภาค 

หลักความเสมอภาคน้ันมีความสัมพันธ์อย่างใกล้ชิดกับหลักเร่ืองเสรีภาพ โดยการใช้

เสรีภาพของบุคคลทุกคน อยู่บนพ้ืนฐานของหลักความเสมอภาค แต่หากบางคนบางกลุ่มเท่าน้ัน 

ที่สามารถใช้เสรีภาพได้ กไ็ม่อาจถือได้ว่ามีเสรีภาพอย่างเสมอภาค หลักความเสมอภาคจึงเป็นฐาน

ของเสรีภาพและเป็นหลักประกันให้เสรีภาพเกิดขึ้ นได้อย่างแท้จริง ความเสมอภาคภายใต้

กฎหมายจึงเป็นหลักการที่ท  าให้มีการปฏบัิติต่อบุคคลในเร่ืองเดียวกัน เป็นไปอย่างเท่าเทยีมกัน

และไม่เลือกปฏิบัติ ดังน้ันการปฏิบัติตามหลักความเสมอภาคน้ัน  จะต้องปฏิบัติในสิ่งที่ มี

สาระส าคัญอย่างเดียวกันอย่างเท่าเทียมกัน และต้องปฏิบัติในสิ่งที่มีสาระส าคัญแตกต่างกันให้

แตกต่างกันโดยเป็นไปตามลักษณะของแต่ละเร่ือง ๆ ไปจึงจะท าให้เกิดความเป็นธรรมภายใต้

หลักความเสมอภาค 

หลักความเสมอภาค ถือเป็นหลักกฎหมายสูงสุดของบรรดาประเทศเสรีประชาธิปไตย 

ที่ได้ให้การรับรองไว้ในกฎหมายสงูสดุของประเทศ ซ่ึงมีหลักการทั่วไป ได้แก่ 

1. หลักความเสมอภาคถือเป็นหลักการพ้ืนฐาน ที่ให้การรับรองในเร่ืองของศักด์ิศรี

ของความเป็นมนุษย์ โดยศักด์ิศรีของความเป็นมนุษย์เป็นคุณค่าที่ มีลักษณะเฉพาะ อันสืบ

เน่ืองมาจากความเป็นมนุษย์ ว่ามนุษย์ทุกคนย่อมได้รับการคุ้มครองศักด์ิศรีของความเป็นมนุษย์ 

โดยไม่ต้องค านึงถึงเพศ เช้ือชาติ ศาสนา หรือคุณสมบัติอื่นใดของบุคคล 

2. หลักความเสมอภาคถือว่าเป็นหลักการพ้ืนฐาน ที่ส าคัญอย่างหน่ึงของสิทธิและ

เสรีภาพอื่นๆ ถึงแม้ว่ารัฐใดรัฐหน่ึงจะได้ให้การรับรองในเร่ืองสิทธิและเสรีภาพไว้ในกฎหมาย

สงูสดุในรัฐ ซ่ึงให้การรับรองในเร่ืองสิทธิและเสรีภาพในชีวิต ร่างกาย ทรัพย์สิน สิทธิและเสรีภาพ

อื่นๆ ไว้แต่หากบุคคลภายในรัฐน้ัน ใช้สิทธิและเสรีภาพได้ไม่เท่าเทียมกัน หรือถูกเลือกปฏิบัติ

อย่างไม่เป็นธรรม จากองค์กรผู้ใช้อ านาจรัฐทั้งหลาย สิทธิและเสรีภาพที่ได้ให้การรับรองไว้ใน

กฎหมายสูงสุดของรัฐกไ็ม่มีความหมาย ดังน้ัน สิทธิทุกสิทธิจึงต้องได้รับอย่างเสมอภาคกันและ

จะต้องได้รับการยอมรับนับถือจากรัฐ ตลอดจนรัฐจะต้องให้การคุ้มครองมิให้ผู้ใดมาละเมิดต่อ

หลักความเสมอภาค หรือสทิธใินความเสมอภาคของบุคคลได้ 

3. หลักความเสมอภาคถือเป็นหลักที่ควบคุมมิให้องค์กรของรัฐ ใช้อ านาจเกินขอบเขต 

ซ่ึงหลักความเสมอภาคน้ัน สามารถน าไปตรวจสอบการกระท าขององค์กรของรัฐ ว่าใช้อ านาจเกิน

ขอบเขตหรือไม่ ไม่ว่าการกระท าของรัฐน้ันจะเป็นการกระท าทางปกครอง การกระท าทางนิติ

บัญญัติและการกระท าขององค์กรตุลาการ หากว่าการกระท าขององค์กรของรัฐเหล่าน้ันไม่

สอดคล้องกับหลักความเสมอภาค ย่อมถือได้ว่าเป็นการใช้อ านาจเกินขอบเขต ซ่ึงขัดแย้งกับ

รัฐธรรมนูญ 
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2.2 หลกัพอสมควรแก่เหตุ 

การกระท าทางปกครองใดที่เป็นการก้าวล่วงสทิธหิรือสร้างภาระให้แก่ปัจเจกชนแม้การ

กระท าทางปกครองน้ันจะมีกฎหมายอนุญาตให้กระท าได้ แต่องค์กรเจ้าหน้าที่ฝ่ายปกครองจะต้อง

ไม่กระท าการอันมีผลเป็นการสร้างภาระให้เกิดกับปัจเจกชนเกินสมควร องค์กรฝ่ายปกครองต้อง

กระท าการให้พอเหมาะ พอประมาณกับสภาพของข้อเทจ็จริง หลักความพอสมควรแก่เหตุ เป็น

หลักกฎหมายในระดับรัฐธรรมนูญ และถือว่าเป็นหลักการย่อยที่ส าคัญของหลักนิติรัฐ ที่เรียกร้อง

ให้การใช้อ านาจโดยเจ้าหน้าที่ของรัฐซ่ึงก้าวล่วงเข้าไปในแดนสิทธิเสรีภาพของปัจเจกชน ต้อง

กระท าเท่าที่จ าเป็นเพ่ือประโยชน์สาธารณะ หลักการดังกล่าวน้ีไม่ได้ปรากฏตัวในรัฐธรรมนูญ

เทา่นั้น แต่ยังเผยตัวให้เหน็ในกฎหมายระดับพระราชบัญญัติอย่างชัดเจนด้วย แต่แม้กฎหมายลาย

ลักษณ์อักษร ฉบับใดไม่ได้ท าให้หลักความพอสมควรแก่เหตุปรากฏตัวอย่างชัดเจน ก็ไม่ได้

หมายความว่า องค์กรเจ้าหน้าที่ฝ่ายปกครองจะกระท าการใด ๆโดยละเลยหลักการดังกล่าวน้ีได้ 

กล่าวอีกนัยหน่ึงโดยเหตุที่หลักพอสมควรแก่เหตุเป็นหลักการในระดับรัฐธรรมนูญ หลักความ

พ อ ส ม ค ว ร แ ก่ เ ห ตุ จึ ง เ ป็ น ห ลั ก ก า ร ที่ ต้ อ ง ใ ช้ บั ง คั บ เ ส ม อ ไ ม่ ว่ า จ ะ มี ก ฎ ห ม า ย 

ลายลักษณ์อกัษรรับรองไว้อย่างชัดเจนหรือไม่กต็าม 

2.3 หลกัประโยชนส์าธารณะ 

ประโยชน์สาธารณะ เป็นองค์ประกอบประการส าคัญที่องค์กรเจ้าหน้าที่ฝ่ายปกครอง 

ต้องค านึงถึงเสมอ ในการด าเนินกิจกรรมทางปกครอง หลักการในทางกฎหมายปกครองที่

เรียกร้องให้การกระท าทั้งหลายทั้งปวงขององค์กรฝ่ายปกครองต้องเป็นไปเพ่ือประโยชน์สาธารณะ

น้ันเป็นหลักการที่อธิบายได้จากการยอมรับการปกครองในระบอบประชาธิปไตย ซ่ึงปรากฏเป็น

อุดมการณ์พ้ืนฐานของรัฐไทย ในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยในอดีต ที่ก  าหนดว่าในระบอบ

ประชาธิปไตยการกระท าทั้งหลายขององค์กรของรัฐ ย่อมจะต้องเป็นไปเพ่ือประชาชนทั้งปวงเพ่ือ

สนัติสขุและความดีงามร่วมกนั หลักการคุ้มครองประโยชน์สาธารณะย่อมเป็นหลักส าคัญในการใช้

กฎหมายและการตีความ ดังน้ัน หากองค์กรเจ้าหน้าที่ฝ่ายปกครองออกค าสั่งให้มีการเวนคืน

อสงัหาริมทรัพย์ โดยอาศัยอ านาจตามกฎหมายระดับพระราชบัญญัติ หากปรากฏชัดว่าการเวนคืน

ดังกล่าว มีวัตถุประสงค์เพียงเพ่ือให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์คนใดคนหน่ึงได้ประโยชน์ โดยไม่

ปรากฏว่าสาธารณชนจะได้ประโยชน์ใด ๆ ทั้งสิ้น ค าสั่งเวนคืนอสังหาริมทรัพย์น้ัน ย่อมเป็นค าสั่ง

ที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

อน่ึง มีข้อพึงระวังว่าการกระท าทางปกครอง ที่มุ่งประโยชน์สาธารณะน้ันอาจจะเป็น

การกระท าที่ให้ประโยชน์แก่ปัจเจกชนคนใดคนหน่ึงพร้อมกันไปด้วย เช่น การให้ทุนการศึกษา 

หรือให้เงินอุดหนุนเกษตรกร กรณีดังกล่าวย่อมถือว่าองค์กรฝ่ายปกครองต้องใช้ดุลพินิจอย่าง

กว้างขวางในการด าเนินการ คือองค์กรฝ่ายปกครองต้องอธิบายอย่างสมเหตุสมผลตามความ

สมควรว่าการกระท านั้น มีผลเป็นการกระท าเพ่ือประโยชน์สาธารณะอย่างไร เช่น กรณีตัดสินใจให้
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เงินอุดหนุนเกษตรกร กรณีย่อมไม่ท าให้เงินอุดหนุนเกษตรกรกลายเป็นการกระท าเพ่ือประโยชน์

ส่วนบุคคลแต่อย่างใด 

 

3.กฎหมายเกีย่วกบัการจดัสรรทีด่ินของต่างประเทศและประเทศไทย 

3.1 กฎหมายเกีย่วกบัการจดัสรรทีด่ินของต่างประเทศ 

3.1.1 สหรัฐอเมริกา  

สหรัฐอเมริกามีกฎหมายที่ดูแลเร่ืองสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัย ซ่ึงมีการจัดตั้ง

สมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยโดยการจัดต้ังข้ึนในรูปแบบบริษัทจ ากัด ซ่ึงมีวัตถุประสงค์ในการ

จัดต้ังสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยข้ึน เพ่ือดูแลชุมชน ปกป้อง และดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง วาง

ข้อก าหนด กฎระเบียบ ข้อบังคับ ในการใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง สิ่งอ านวยความสะดวกอื่น ๆ ที่สมาชิก

ใช้ร่วมกัน และด้วยแนวคิดที่ รัฐต้องการกระจายอ านาจให้แก่ท้องถิ่นปกครองตนเอง โดย

ประชาชนผู้อยู่อาศัยในชุมชนน้ัน ๆ ซ่ึงจะท าให้การบริหารเป็นไปตามความต้องการของคนใน

ชุมชน ช่วยลดภาระหน้าที่ภาครัฐในการดูแลประชาชน โดยมีหลักการและแนวคิดคล้ายคลึงกับ

ประเทศไทย แม้ว่าสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยจะได้จัดต้ังข้ึนโดยเจ้าของโครงการที่อยู่อาศัย ซ่ึง

แตกต่างจากประเทศไทยที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ได้จัดต้ังข้ึนโดยผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรแต่เมื่อจด

ทะเบียนจัดตั้งขึ้ นแล้วสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยกจ็ะแยกกันต่างหากจากเจ้าของโครงการ ใน

การบริหารจัดการและมีการส่งมอบทรัพย์สินส่วนกลาง เมื่อมีการเลือกตั้งคณะกรรมการสมาคมผู้

อยู่อาศัยโดยเจ้าของโครงการที่อยู่อาศัยต้องส่งมอบทรัพย์สินส่วนกลางให้แก่สมาคมผู้ถือครองที่

อยู่อาศัยภายในระยะเวลาไม่เกนิ 90 วัน นับแต่วันที่มีคณะกรรมการบริหารสมาคมผู้ถือครองที่อยู่

อาศัยซ่ึงกฎหมายจะก าหนดระยะเวลาไว้เป็นที่แน่นอน เม่ือสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยมีความ

พร้อมคือ มีการเลือกคณะกรรมการเข้ามาบริหารสมาคมผู้ถือครองที่อยู่อาศัยได้แล้ว กจ็ะมีการ

ก าหนดให้โครงการต้องส่งมอบทรัพย์ส่วนกลางให้แก่สมาคมผู้อยู่อาศัยภายใน ระยะเวลา 90 วัน  

อย่างไรก็ดี ไม่ปรากฏว่ามีกฎหมายบัญญัติว่าต้องด าเนินการอย่างไร ในกรณีที่

โครงการที่อยู่อาศัยไม่โอนทรัพย์ส่วนกลางภายในก าหนด และยังไม่มีกรณีที่โครงการที่อยู่อาศัย 

ไม่ยอมโอนทรัพย์สินส่วนกลางให้แก่สมาคมผู้อยู่อาศัย แม้จะไม่มีการก าหนดว่าต้องด าเนินการ

เช่นไรในกรณีที่เจ้าของโครงการที่อยู่อาศัยไม่ยอมโอนทรัพย์สินส่วนกลางให้แก่สมาคมผู้ถือครอง

ที่อยู่อาศัย แต่อย่างน้อยกมี็การก าหนดระยะเวลาไว้ ว่าเจ้าของโครงการที่อยู่อาศัยจะต้องโอน

ทรัพย์สินส่วนกลางภายในระยะเวลาที่กฎหมายก าหนดเป็นที่แน่นอน เม่ือสมาคมผู้ถือครองที่อยู่

อาศัยได้ปฏบัิติตามบทบัญญัติของกฎหมายที่ได้ก าหนดไว้ 

3.1.2 เครือรัฐออสเตรเลีย  

เครือรัฐออสเตรเลีย มีกฎหมายที่ใช้ควบคุมการจัดสรรที่ดิน ไว้ 2 รูปแบบคือ การ

จัดสรรที่ดินแบบมีทรัพย์ส่วนกลางและการจัดสรรที่ดินแบบไม่มีทรัพย์ส่วนกลาง ในการจัดสรร

ที่ดินแบบมีทรัพย์ส่วนกลางน้ัน กฎหมายก าหนดให้มีนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เป็นผู้ดูแลทรัพย์
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ส่วนกลาง การจัดสรรที่ดินกฎหมายไม่ได้บังคับให้ผู้จัดสรรที่ดินว่าโครงการหน่ึงๆ จะต้องจัดให้มี

ทรัพย์ส่วนกลาง การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรน้ัน เจ้าของโครงการจะย่ืนค าขอจัดตั้งนิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรรพร้อมกับแผนพัฒนาที่ดิน โดยทรัพย์สินส่วนกลางจะตกเป็นของนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรทันที ที่มีการแบ่งแยกที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ แต่กฎหมายกไ็ม่ได้

ก าหนดรายละเอียดในการใช้สอยทรัพย์ส่วนกลาง ผู้จัดสรรที่ดินและนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมี

อิสระในการก าหนดรายละเอียดการใช้สอยทรัพย์ส่วนกลาง แต่การจะด าเนินการเกี่ยวกับทรัพย์

ส่วนกลางใดที่ต้องขออนุญาตต่อส่วนราชการ กต้็องขออนุญาตจากหน่วยราชการน้ันๆ ก่อน โดย

ปกติทรัพย์ส่วนกลางก็จะมีลักษณะคล้ายคลึงกับของประเทศไทย เช่น ถนน สวนสาธารณะ 

สวนหย่อม ช่องว่างระหว่างแปลงและสโมสร แต่ในส่วนของขนาดและประเภทของทรัพย์ส่วนกลาง 

ตลอดจนสิ่งอ านวยความสะดวกอื่นๆ ที่ผู้จัดสรรที่ดินสร้างข้ึนเป็นเร่ืองของผู้จัดสรรที่ดินแต่ละ

โครงการที่จะสร้างข้ึนมาเพ่ือแข่งขันกันเพ่ือดึงดูดลูกค้า การดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางเป็นหน้าที่

ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและในการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่จัดสรร กเ็พ่ือเป็นการเปิดโอกาสให้

ชุมชนได้ดูแลและบริหารกนัเองเพ่ือเป็นการแบ่งเบาภาระของภาครัฐอกีวิธหีน่ึงโดยที่กฎหมายจะมี

การก าหนดการควบคุมหรือก ากบัการดูแลไว้เป็นเร่ืองๆ  

3.1.3 สหพันธรัฐมาเลเซีย 

สหพันธรัฐมาเลเซีย จะมีการออกใบประกอบวิชาชีพให้กับผู้ประกอบการด้าน

อสังหาริมทรัพย์ มีการคุ้มครองผู้บริโภคเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ มีการติดตามความคืบหน้าใน

โครงการจัดสรรที่ดินและมีการตรวจสอบบัญชี พร้อมทั้งมีมาตรการในการลงโทษโครงการจัดสรร

ที่ดินที่ไม่ได้ท าตามข้อสัญญา และในโครงการจัดสรรที่ดินจะมีการเรียกเกบ็ค่าส่วนกลางล่วงหน้า

อย่างน้อยเป็นเวลาหกเดือน ส่วนรายละเอียดเกี่ยวกับการส่งมอบทรัพย์สินส่วนกลาง ยังไม่มีการ

ก าหนดรายละเอยีดในการก าหนดข้อปฏบัิติมากนัก ซ่ึงหากเกิดปัญหาการโอนทรัพย์สินส่วนกลาง 

อาจจะต้องมีการพิจารณาที่ค่อนข้างล าบาก เพราะมีเน้ือหาที่ยังไม่ชัดเจนและในการบังคับใช้

กฎหมายเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์น้ี ไม่ได้บังคับใช้ทั่วทั้งสหพันธรัฐมาเลเซีย แต่มีการ

ใช้บังคับเฉพาะในเขตการปกครอง ซ่ึงไม่ครอบคลุมในด้านการคุ้มครองตามหลักอย่างเสมอภาค

กนั 

3.2 กฎหมายเกีย่วกบัการจดัสรรทีด่ินของประเทศไทย 

กรณีการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ส าหรับกรณีหมู่บ้านจัดสรรที่ได้รับอนุญาตให้

ท าการจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เพ่ือรับโอนสาธารณูปโภค

และบริการสาธารณะไปดูแลต่อน้ัน ไม่ได้มีปัญหาในการโอนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ

เท่าใดนัก เน่ืองจากการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตามมาตรา 44 น้ี ผู้ริเร่ิมในการจัดตั้งนิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร คือ ผู้ท าการจัดสรรที่ ดิน เพ่ือให้ผู้จัดสรรที่ ดินหลุดพ้นจากการดูแล

บ ารุงรักษา แต่ในกรณีที่โครงการจัดสรรที่ดิน ที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ตามประกาศ
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ของคณะปฏวัิติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 น้ัน มีได้ 2 วิธีตามที่บัญญัติไว้

ในมาตรา 70 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ดังน้ี 

 วิธีที่  1 การพ้นจากความรับผิดชอบในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ของผู้ได้รับ

ใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน หรือผู้รับโอนใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ตามประกาศของ

คณะปฏวัิติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอัน

เป็นสาธารณปูโภค ให้น ามาตรา 44 มาใช้บังคับโดยอนุโลม 

 วิธีที่ 2 ในกรณีที่ผู้ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินหรือผู้รับโอนใบอนุญาตให้ท า

การจัดสรรที่ดิน ตามประกาศของคณะปฏวัิติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 

หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค มิได้ปฏบัิติหน้าที่ในการบ ารุงรักษากิจการอัน

เป็นสาธารณูปโภค ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรจ านวนไม่น้อยกว่ากึ่งหน่ึง ของจ านวนที่ดินแปลงย่อยตาม

แผนผังโครงการ อาจย่ืนค าขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เพ่ือ

จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ 

เม่ือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ได้รับค าขอจัดตั้งนิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้ปิดประกาศค าขอไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดิน ส านักงานเขต หรือ

ที่ว่าการอ าเภอหรือกิ่งอ าเภอ ที่ท  าการแขวงหรือที่ท  าการก านันแห่งท้องที่ ซ่ึงที่ดินน้ันต้ังอยู่ และ

บริเวณที่ดินที่ท  าการจัดสรร มีก าหนดสามสิบวันและแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ได้รับใบอนุญาตให้ท า

การจัดสรรที่ดินหรือผู้รับโอนใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ตามประกาศของคณะปฏวัิติ ฉบับที่ 

286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค

ทราบตามที่อยู่ที่ได้ให้ไว้กบัพนักงานเจ้าหน้าที่ 

เมื่อผู้ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินหรือผู้รับโอนใบอนุญาตให้ท าการจัดสรร

ที่ดิน ตามประกาศของคณะปฏวัิติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผู้รับ

โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค คัดค้านการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ให้เจ้า

พนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

จังหวัดพิจารณา หากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณาแล้วเหน็ว่า ผู้ได้รับใบอนุญาตให้

ท าการจัดสรรที่ดิน หรือผู้รับโอนใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ตามประกาศของคณะปฏิวัติ 

ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็น

สาธารณปูโภคมิได้ปฏบัิติหน้าที่ในการบ ารุงรักษากิจการอันเป็นสาธารณูปโภคจริง ให้น าความใน

มาตรา 43 วรรคสอง มาใช้บังคับโดยอนุโลม หากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดเหน็ว่า ผู้

ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินหรือผู้รับโอนใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ตามประกาศ

ของคณะปฏวัิติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน

อันเป็นสาธารณูปโภค ได้ปฏบัิติหน้าที่ในการบ ารุงรักษากิจการอันเป็นสาธารณูปโภค ให้ยกเลิก

การด าเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
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ในกรณีที่ผู้ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน หรือผู้รับโอนใบอนุญาตให้ท าการ

จัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏวัิติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือ

ผู้รับโอนกรรมสทิธิ์ที่ดินอนัเป็นสาธารณปูโภคไม่คัดค้าน หรือไม่ปฏบัิติตามมติของคณะกรรมการ

ตามวรรคหก ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา จดทะเบียนจัดต้ังนิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร และให้มีอ านาจจดทะเบียนโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อไป 

 

4.วิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกบัการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจัดสรร

ทีด่ิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 70 

4.1 ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใน

มาตรา 70 ทีไ่ม่สอดคลอ้งต่อความเสมอภาค 

เน่ืองจากเน้ือหาของบทบัญญัติ ไม่สามารถบังคับใช้ได้ตามวัตถุประสงค์และ

เจตนารมณ์ที่ต้องการคุ้มครองสิทธิของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรในทุกกรณี เพราะผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรจะ

แบ่งเป็นหลายช่วงเวลา แล้วแต่กฎหมายในช่วงเวลาน้ัน ๆ ใช้บังคับวัตถุประสงค์และเจตนารมณ์

หลักของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ต้องการคุ้มครองผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรในทุก

กรณี แต่ด้วยบทบัญญัติของกฎหมาย ในมาตรา 70 ไปสร้างภาระแก่ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร ที่ได้รับ

อนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ก่อนมีการบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

ส่งผลให้พระราชบัญญัติฉบับน้ี ไม่คุ้มครองผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรก่อนพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2543 มีผลบังคับใช้ในการรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรของนิติบุคคลที่จัดต้ังข้ึน เพราะ

ต้องมีข้ันตอนต่างๆ ที่เข้ากบัเง่ือนไข 

นอกจากน้ี การที่กฎหมายไม่สามารถบังคับใช้ในการคุ้มครองสิทธิประชาชน ยังส่งผล

กระทบต่อประชาชนที่ซ้ือที่ดินจัดสรร ที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ก่อนมีการบังคับใช้

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยส่งผลให้ประชาชนมีปัญหาจากการที่ต้องอาศัย

อ านาจศาล คือศาลยุติธรรมในการฟ้องคดีเพ่ือบังคับให้มีการโอนกรรมสิทธิ์ เป็นการสร้างภาระ

เกินความจ าเป็นให้แก่ประชาชน เพราะกระบวนการและขั้นตอนดังกล่าว ศาลยุติธรรมจะต้อง

พิจารณาคดี ก่อให้เกิดความล่าช้าทั้งที่ประโยชน์ทั้งหมดควรตกอยู่ได้แก่กลุ่มประชาชนผู้ซ้ือที่ดิน

จัดสรร ที่ต้องได้รับประโยชน์ในการใช้พ้ืนที่ส่วนกลางในการประกอบกิจกรรม เพ่ือตอบสนองต่อ

ความต้องการของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร  

เมื่อพิจารณาเปรียบเทยีบการคุ้มครองทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคของประเทศไทย

และต่างประเทศ ในการโอนหรือเปล่ียนผู้บริหารจัดการดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง เห็นได้ว่าใน

สหรัฐอเมริกาและเครือรัฐออสเตรเลีย กฎหมายจะให้การ คุ้มครองในทรัพย์สินที่ เ ป็น

สาธารณูปโภคหรือทรัพย์ส่วนกลางในการโอนให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือสมาคมผู้ถือ

ครองที่ดินอย่างเทา่เทยีมกนั โดยจะไม่มีการแบ่งเป็นช่วงเวลาแม้จะมีการแก้ไขกฎหมายที่บังคับใช้
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ในภายหลัง ทั้งน้ี เพ่ือเป็นการส่งเสริมให้ชุมชนได้มีส่วนร่วมในการเข้ามาบริหารจัดการ

สาธารณปูโภคกนัเอง พร้อมทั้งเป็นการกระจายอ านาจให้ชุมชนได้มีส่วนร่วมในการบริหารกิจการ

ในชุมชนเพ่ือเป็นการแบ่งเบาภาครัฐอกีทางหน่ึง 

ดังน้ัน การที่เน้ือหาของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 70  

ไม่สามารถใช้บังคับในการคุ้มครองสิทธิของประชาชนอย่างเท่าเทียมกัน จึงส่งผลให้ประชาชน

ไม่ได้รับความเสมอภาคในการคุ้มครองสทิธจิากรัฐตามพระราชบัญญัติน้ี เพ่ือให้การคุ้มครองสิทธิ

ของประชาชนผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร เป็นไปโดยเสมอภาคกัน เห็นควรแก้ไขเพ่ิมเติม บทบัญญัติใน

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ใน มาตรา 70 วรรคเจ็ด “ในกรณีที่ ผู้ได้รับ

ใบอนุญาต หรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  286 ลงวันที่  24 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคไม่คัดค้านหรือไม่

ปฏบัิติตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหก ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขา จดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และให้มีอ านาจจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน

ที่เป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อไป หากผู้ได้รับใบอนุญาต หรือผู้รับโอน

ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือ

ผู้รับโอนกรรมสทิธิ์ที่ดินอนัเป็นสาธารณูปโภค ไม่มาด าเนินการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรที่จัดต้ังข้ึน ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขามีอ านาจ

เรียกเอกสารสิทธิ์จากผู้จัดสรรที่ดิน มาด าเนินการจดทะเบียนได้ หรือหากผู้จัดสรรที่ดินไม่มา

ด าเนินการภายในระยะเวลาที่เจ้าพนักงานที่ดินก าหนด ให้เจ้าพนักงานที่ดินออกใบแทนเอกสาร

สทิธิ์ และจดทะเบียนโอนกรรมสทิธิ์ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้” 

4.2 ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการหลักเกณฑ์และขั้ นตอนในมาตรา 70 แห่ง

พระราชบญัญติัการจดัสรรทีด่ิน พ.ศ. 2543 ทีไ่ม่สอดคลอ้งต่อหลกัความพอสมควรแก่เหตุ 

นับต้ังแต่มีการตรากฎหมายเกี่ ยวกับการจัดสรรที่ ดิน และได้มีการบังคับใช้

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เน่ืองจากประกาศของคณะปฏวัิติ ฉบับที่ 286 ลง

วันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดินได้ประกาศใช้บังคับมา

เป็นเวลานานแล้ว มีหลักการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ สมควรแก้ไขปรับปรุง

เพ่ือก าหนดมาตรการในการคุ้มครองผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร โดยเฉพาะการได้สิทธิในที่ดินจัดสรรและ

การก าหนดให้มีผู้รับผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ นอกจากน้ันเพ่ือให้

เกิดความคล่องตัวในการด าเนินธุรกิจการจัดสรรที่ดิน ได้กระจายอ านาจการอนุญาตและการ

ควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสู่ระดับจังหวัดและก าหนดเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้แน่นอน

จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัติน้ี 

เจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในการประกาศใช้บังคับ  

เพ่ือแก้ไขปัญหาที่เคยเกิดข้ึนมาในอดีต คือ การก าหนดให้มีผู้รับผิดชอบในการบ ารุงรักษา

สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน เพราะก่อนประกาศใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
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พ.ศ.2543 เคยมีปัญหาที่ผู้จัดสรรที่ดิน ไม่ดูแลสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน ปล่อย

สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินช ารุดทรุดโทรม เสื่อมสภาพการใช้งาน เพ่ือเป็นการแก้ไข

ปัญหาดังกล่าว จึงมีการก าหนดให้มีผู้รับผิดชอบในการดูแลสาธารณปูโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน

ตามแต่ละช่วงเวลา คือ ถ้าโครงการจัดสรรที่ดินจัดท าสาธารณปูโภคยังไม่แล้วเสรจ็ กใ็ห้เป็นหน้าที่

ของผู้ท าการจัดสรรที่ดิน ที่ต้องดูแลจนกว่าจะจัดท าสาธารณูปโภคทั้งโครงการให้แล้วเสรจ็ พร้อม

กับก าหนดระยะเวลาสิ้นสุดในการดูแล หลังจากจัดท าสาธารณูปโภคในโครงการเสรจ็แล้ว และมี

ผู้รับช่วงในการดูแลสาธารณูปโภคต่อ คือ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมาย

อื่นที่มีวัตถุประสงค์ในการรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงสาธารณูปโภค ในโครงการจัดสรรที่ดินไป

ดูแลต่อ เพ่ือมิให้สาธารณปูโภคในโครงการเสื่อมโทรม หรือเสื่อมสภาพการใช้งาน จึงก าหนดให้มี

คนมาบริหารจัดการและดูแลอย่างต่อเน่ือง 

จากที่กล่าวมาน้ี ในข้ันตอนการโอนกรรมสทิธิ์ในทรัพย์สนิอนัเป็นสาธารณูปโภคในทาง

ปฏิบัติ เมื่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้จัดตั้งขึ้ นแล้ว นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องแจ้งไปยัง ผู้

จัดสรรที่ดินว่า มีความประสงค์จะรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค หากผู้

จัดสรรที่ดินยินยอมที่จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

ที่จัดต้ังข้ึน กส็ามารถโอนได้เช่นเดียวกนักบัทรัพย์สนิอนัเป็นสาธารณปูโภค ที่ได้รับอนุญาตจัดสรร

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 แต่ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ยอมโอนกรรมสิทธิ์

ในที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เจ้าพนักงานที่ดิน กไ็ม่สามารถโอน

ทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อไปได้ หากนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรยังประสงค์จะรับโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค กต้็องไปด าเนินการทางศาลเพ่ือ

พิสูจน์สิทธิในการที่จะได้เป็นผู้ดูแลสาธารณูปโภค ทั้งน้ีเน่ืองจากกฎหมายไม่ได้ก าหนดระเบียบ 

หลักเกณฑ์หรือข้ันตอนไว้เป็นการเฉพาะ ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรร

ที่ดินก่อนพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มีผลใช้บังคับ ไม่ยอมโอนสาธารณูปโภคให้

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา จึงต้องรอ

ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไปใช้สิทธิทางศาล เพ่ือพิสูจน์สิทธิ์ในการได้มาเป็นผู้ดูแลบ ารุงรักษา

สาธารณปูโภค และรอผลการพิจารณาค าพิพากษาของศาลถึงที่สดุแล้ว จึงจะด าเนินการ ตามค าสั่ง

ศาลในล าดับต่อไป 

จากที่กล่าวมาข้างต้น พบว่า มาตรา 70 ส่งผลกระทบต่อประชาชนที่ซ้ือที่ดินจัดสรร 

ที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ก่อนมีการประกาศใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 เพราะถ้านิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินก่อนมีการ

ประกาศใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หากต้องการที่จะให้เจ้าพนักงานที่ดิน

จังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินสาขาโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค ในกรณีที่ผู้จัดสรร

ที่ดินไม่ยินยอม นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องไปใช้สิทธิทางศาล ซ่ึงเป็นการสร้างกระบวนการที่

ยากมากกว่าข้ันตอนปกติของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร ตามการอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ตาม
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พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ ดิน พ.ศ.2543 ซ่ึง เป็นที่ ดินจัดสรรและทรัพย์สินอันเป็น

สาธารณปูโภค ที่เป็นทรัพย์สนิลักษณะเดียวกนั  

ดังน้ัน จะเห็นได้ว่า ขั้นตอนหรือกระบวนการในการได้มาซ่ึงทรัพย์สินอันเป็น

สาธารณูปโภคของหมู่บ้านจัดสรร ที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินก่อนพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ ดิน พ.ศ. 2543 น้ัน มีขั้นตอน หลักเกณฑ์ และเง่ือนไขหลายอย่างที่ ขัดต่อหลัก

พอสมควรแก่เหตุ เมื่อไม่มีกฎหมายก าหนดขั้นตอนหรือวิธกีารไว้ ในการปฏิบัติจึงจ าเป็นที่สมาชิก

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องไปใช้สิทธิทางศาลเพ่ือพิสูจน์สิทธิ ซ่ึงเป็นการสร้างภาระเกินความ

จ าเป็นและขัดต่อหลักความพอสมควรแก่เหตุ 

4.3 ปัญหาทางกฎหมายในมาตรา 70 แห่งพระบญัญติัการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เกีย่วกบั

การโอนกรรมสิทธ์ิในทีดิ่นแปลงสาธารณูปโภคจากผูจ้ดัสรรทีด่ินโดยรฐัทีไ่ม่สอดคลอ้งต่อหลกั

ประโยชนส์าธารณะ 

ในอดีตไม่ได้มีการก าหนดให้ผู้จัดสรรที่ ดินสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในที่ ดินแปลง

สาธารณูปโภคให้แก่บุคคลอื่นได้ นอกจากอุทศิทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่เทศบาล สุขาภิบาล หรือ

องค์การบริหารส่วนจังหวัดแห่งท้องที่ที่ที่ดินจัดสรรน้ันอยู่ในเขต จึงเป็นปัญหาและภาระแก่ผู้

จัดสรรที่ดิน ที่ต้องดูแลสาธารณปูโภคในโครงการจัดสรรที่ดินต่อไป ท าให้เกดิปัญหาผู้จัดสรรที่ดิน

ทอดทิ้ งโครงการจัดสรรที่ดิน  ไม่มีคนมาดูแลสาธารณูปโภค ส่งผลให้สาธารณูปโภคช ารุด เสื่อม

โทรม เมื่อมีการบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จึงมีการก าหนดให้โครงการ

จัดสรรที่ดินที่ท  าโครงการเสร็จแล้ว หากผู้จัดสรรที่ดินมีความประสงค์ที่จะหลุดพ้นจากหน้าที่ใน

การดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค ให้มีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินส่วนที่เป็นสาธารณูปโภคให้แก่

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ส่วนที่ดินแปลงที่เป็นบริการสาธารณะน้ัน ผู้จัดสรรที่ดินจะโอนให้แก่นิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือไม่กไ็ด้ กฎหมายมิได้มีการบังคับ เมื่อมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรข้ึนแล้ว ในส่วนของที่ ดินที่ได้รับการอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ ดินก่อนประกาศใช้

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กส็ามารถด าเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

เพ่ือรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจัดสรรได้ แต่เปิดโอกาสให้ผู้จัดสรรที่ดินสามารถคัดค้านการจัดต้ัง

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ 

จากการศึกษาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 พบปัญหาว่า ไม่ได้มีการ

ก าหนดระเบียบหรือวิธีการในการโอนที่ดินแปลงสาธารณูปโภค ในที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ท าการ

จัดสรรที่ดินก่อนพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 บังคับใช้ ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่

ยอมโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีเพียงมาตรา 44 

ผู้จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา 43 เมื่อได้มีการด าเนินการ

อย่างหน่ึงอย่างใด ภายหลังครบก าหนด ระยะเวลาที่ ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบ ารุงรักษา

สาธารณูปโภคตามมาตรา 23 (5) ดังต่อไปน้ี (1) ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร จัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพ่ือรับ
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โอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการดูแลบ ารุงรักษา ภายในระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก าหนด ซ่ึงต้อง

ไม่น้อยกว่าหน่ึงร้อยแปดสิบวันนับต้ังแต่วันที่ ได้ รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน และระเบียบ

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตาม

กฎหมายอื่นและการขออนุมัติด าเนินการเพ่ือการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค พ.ศ. 2543 ที่

ก  าหนดให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ให้แจ้งผู้

จัดสรรที่ดินพร้อมก าหนดวันโอนทรัพย์สนิที่เป็นสาธารณปูโภคในโครงการจัดสรรให้ผู้จัดสรรที่ดิน

ทราบ แต่ส าหรับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ที่ ได้รับการอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ ดินก่อน

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เมื่อจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 

หากผู้จัดสรรที่ดินไม่ยอมโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรร หรือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่ได้น าหนังสอืแสดงสทิธใินที่ดินมาแสดง บทบัญญัติมาตรา 

70 ไม่ได้บัญญัติในกรณีดังกล่าวว่าจะต้องด าเนินการอย่างใด หรือสามารถออกใบแทนเพ่ือจด

ทะเบียนโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้หรือไม่ เม่ือไม่มี

กฎหมายบัญญัติไว้เป็นพิเศษเกี่ยวกับการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ในกรณีการจด

ทะเบียนโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคให้แก่ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ซ่ึงผู้จัดสรรที่ดินไม่

ยอมมาโอนกรรมสิทธิ์ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องไปใช้สิทธิทางศาลฟ้องร้องผู้จัดสรรที่ดินให้

โอนทรัพย์สนิที่เป็นสาธารณปูโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อไป 

 ดังน้ัน จะเห็นได้ว่า การที่กฎหมายได้ให้อ านาจรัฐในการเข้าไปคุ้มครองสิทธิของนิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรร ที่ได้รับการอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินก่อนบังคับใช้พระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยต้องใช้ค าพิพากษาถึงที่สุดน้ัน ส่งผลกระทบต่อประชาชนผู้ซ้ือที่ดิน

จัดสรรในโครงการจัดสรรที่ดินดังกล่าวตามหลักประโยชน์สาธารณะ เพราะในข้ันตอนกระบวนการ

พิจารณาของศาลยุติธรรม กว่าจะมีค าพิพากษาถึงที่สดุต้องใช้ระยะเวลาที่ยาวนาน ส่งผลท าให้ผู้ซ้ือ

ที่ดินจัดสรรในโครงการน้ันขาดโอกาสไม่ได้รับการคุ้มครองสิทธิในการเข้ามาช่วยเหลือดูแลจาก

หน่วยงานของรัฐ และไม่มีการบริหารจัดการสาธารณูปโภคในโครงการที่มีการช ารุด เสื่อมโทรม 

จากการทอดทิ้งโครงการจัดสรรที่ดินของผู้ท าการจัดสรรที่ดิน และอายุการใช้งาน ซ่ึงทรัพย์สินอัน

เป็นสาธารณูปโภคน้ัน ประชาชนผู้ซ้ือที่ ดินจัดสรรมีสิทธิใช้ร่วมกัน และควรได้รับการดูแล

บ ารุงรักษาเพ่ือให้คงสภาพในการใช้งานได้ตามปกติ เหมือนโครงการจัดสรรที่ดินที่ได้รับการ

อนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ที่กฎหมายให้

อ านาจรัฐสามารถเข้าไปคุ้มครองได้ในระยะเวลาที่รวดเรว็ ท าให้ประชาชนผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรไม่ต้อง

สูญเสียโอกาสในการบริหารทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค หรือได้รับการเข้ามาดูแลช่วยเหลือ

จากรัฐ ในด้านงบประมาณหรือการปรับปรุง ซ่อมบ ารุงทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคในเวลาที่

รวดเรว็และต่อเน่ือง 
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5. ขอ้เสนอแนะ 

5.1 ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกบัการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

ตามมาตรา 70 ทีไ่ม่สอดคลอ้งต่อความเสมอภาค 

เน่ืองจากเน้ือหาของบทบัญญัติ ไม่สามารถบั งคับใช้ได้ตามวัตถุประสงค์และ

เจตนารมณ์ที่ต้องการคุ้มครองสิทธิของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรในทุกกรณี เพราะผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรจะ

แบ่งเป็นหลายช่วงเวลา แล้วแต่กฎหมายในช่วงเวลาน้ัน ๆ ใช้บังคับ เมื่อพิจารณาเปรียบเทยีบการ

คุ้มครองทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคของประเทศไทยและต่างประเทศ ในการโอนหรือเปล่ียน

ผู้บริหารจัดการดูแลทรัพย์สินส่วนกลาง เห็นได้ว่าในสหรัฐอเมริกาและเครือรัฐออสเตรเลีย 

กฎหมายจะให้การคุ้มครองในทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคหรือทรัพย์ส่วนกลางในการโอนให้แก่

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือสมาคมผู้ถือครองที่ดินอย่างเท่าเทียมกัน โดยจะไม่มีการแบ่งเป็น

ช่วงเวลาแม้จะมีการแก้ไขกฎหมายที่บังคับใช้ในภายหลัง ทั้งน้ีเพ่ือเป็นการส่งเสริมให้ชุมชนได้มี

ส่วนร่วมในการเข้ามาการบริหารจัดการสาธารณปูโภคกนัเอง 

ดังน้ัน การที่เน้ือหาของพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 70  

ไม่สามารถใช้บังคับในการคุ้มครองสิทธิของประชาชนอย่างเท่าเทียมกัน จึงส่งผลให้ประชาชน

ไม่ได้รับความเสมอภาคในการคุ้มครองสทิธจิากรัฐตามพระราชบัญญัติน้ี เพ่ือให้การคุ้มครองสิทธิ

ของประชาชนผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร เป็นไปโดยเสมอภาคกนั  

5.2 ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการหลักเกณฑ์และขั้ นตอนตามมาตรา 70 แห่ง

พระราชบญัญติัการจัดสรรทีด่ิน พ.ศ. 2543 ทีไ่ม่สอดคลอ้งต่อหลกัความพอสมควรแก่เหตุ 

นับต้ังแต่มีการตรากฎหมายเกี่ ยวกับการจัดสรรที่ ดิน และได้มีการบังคับใช้

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 เน่ืองจากประกาศของคณะปฏวัิติ ฉบับที่ 286 ลง

วันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดินได้ประกาศใช้บังคับมา

เป็นเวลานานแล้ว มีหลักการและรายละเอียดไม่เหมาะสมหลายประการ  เจตนารมณ์ของ

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในการประกาศใช้บังคับ เพ่ือแก้ไขปัญหาที่เคยเกิด

ขึ้นมาในอดีต คือ การก าหนดให้มีผู้รับผิดชอบในการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรร

ที่ดิน แต่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน ก่อนพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หากต้องการที่จะให้รัฐโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภค ใน

กรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ยินยอม นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องไปใช้สิทธิทางศาล ซ่ึงเป็นการสร้าง

กระบวนการที่ยากมากกว่าข้ันตอนปกติของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ.2543 ซ่ึงเป็นที่ดินจัดสรรและทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค ที่เป็นทรัพย์สินลักษณะ

เดียวกัน ดังน้ันจะเห็นได้ว่า ขั้ นตอนหรือกระบวนการในการได้มาซ่ึงทรัพย์สินอันเป็น

สาธารณูปโภคของหมู่บ้านจัดสรร ที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินก่อนพระราชบัญญัติการ

จัดสรรที่ ดิน พ.ศ. 2543 น้ัน มีขั้นตอน หลักเกณฑ์ และเง่ือนไขหลายอย่างที่ ขัดต่อหลัก

พอสมควรแก่เหตุ เมื่อไม่มีกฎหมายก าหนดขั้นตอนหรือวิธีการไว้ ในทางปฏบัิติจ าเป็นที่สมาชิก
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นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ต้องไปใช้สิทธิทางศาลเพ่ือพิสูจน์สิทธิ ซ่ึงเป็นการสร้างภาระเกินความ

จ าเป็นและขัดต่อหลักความพอสมควรแก่เหตุ 

5.3 ปัญหาทางกฎหมายตามมาตรา 70 แห่งพระบญัญติัการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

เกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินแปลงสาธารณูปโภคจากผูจ้ัดสรรที่ดินโดยรัฐที่ไม่

สอดคลอ้งต่อหลกัประโยชนส์าธารณะ 

ปัญหาตามมาตรา 70 ไม่ได้บัญญัติในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินไม่ยอมโอนสาธารณูปโภค

ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะต้องด าเนินการอย่างใด หรือสามารถออกใบแทนเพ่ือจด

ทะเบียนโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้หรือไม่ เม่ือไม่มี

กฎหมายบัญญัติไว้เป็นพิเศษเกี่ยวกับการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ในกรณีการจด

ทะเบียนโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคให้แก่ นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จะเหน็ได้ว่า การที่

กฎหมายได้ให้อ านาจรัฐในการเข้าไปคุ้มครองสิทธิของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ที่ได้รับการ

อนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินก่อนบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 โดยต้อง

ใช้ค าพิพากษาถึงที่สดุน้ัน ส่งผลกระทบต่อประชาชนผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรตามหลักประโยชน์สาธารณะ 

เพราะในข้ันตอนกระบวนการพิจารณาของศาลยุติธรรม กว่าจะมีค าพิพากษาถึงที่สุดต้องใช้

ระยะเวลาที่ยาวนาน ท าให้ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรในโครงการน้ันขาดโอกาสไม่ได้รับการคุ้มครองสิทธิใน

การเข้ามาช่วยเหลือดูแลจากหน่วยงานของรัฐ และไม่มีการบริหารจัดการสาธารณูปโภคใน

โครงการที่มีการช ารุด เสื่อมโทรม จากการทิ้งโครงการจัดสรรที่ดินของผู้ท าการจัดสรรที่ดิน ท าให้

ประชาชนผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรต้องสูญเสียโอกาส หรือได้รับการเข้ามาดูแลช่วยเหลือจากรัฐ ในด้าน

งบประมาณหรือการปรับปรุง ซ่อมบ ารุงทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคในเวลาที่รวดเร็วและ

ต่อเน่ือง 
เน่ืองด้วยพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินพ.ศ. 2543 ได้ใช้บังคับเป็นเวลานาน และมี

บทบัญญัติบางประการที่ไม่เหมาะสมกับสภาวะการณ์ในปัจจุบัน ท าให้เกิดปัญหาในการบังคับใช้

กฎหมาย มีผลกระทบต่อประชาชนทั้งที่เป็นผู้บริโภคและผู้ประกอบการ โดยเฉพาะอย่างย่ิง

อุปสรรคเกี่ยวกับการบริหารจัดการสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน และการบริหารจัดการ

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร จึงสมควรให้มีการปรับปรุงแก้ไขรวมถึงก าหนดหลักเกณฑ์ขึ้ นใหม่ใน

ส่วนที่เกี่ยวข้อง เพ่ือแก้ไขความเดือดร้อนของประชาชน โดยมีหลักการและเหตุผล ดังต่อไปน้ี คือ

แก้ไขหลักเกณฑ์การพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดินและก าหนดให้

ทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร เน่ืองจากที่ดินอันเป็น

สาธารณูปโภคน้ันใช้เพ่ือเป็นทรัพย์สินส่วนกลางของผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร จึงควรก าหนดให้ทรัพย์สิน

อันเป็นสาธารณูปโภค ตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรให้เหมาะสมกับประโยชน์สาธารณะ 

โดยการแก้ไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในมาตรา 70 วรรค

เจ็ด“ในกรณีที่ผู้ได้รับใบอนุญาต หรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 

286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคไม่

317



คัดค้านหรือไม่ปฏบัิติตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหก ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจ้า

พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา จดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และให้มีอ านาจจดทะเบียน

โอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อไป หากผู้ได้รับใบอนุญาต 

หรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 

2515 หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค ไม่มาด าเนินการโอนสาธารณูปโภค

ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรที่จัดต้ังข้ึน ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขามีอ านาจเรียกเอกสารสิทธิ์จากผู้จัดสรรที่ดิน มาด าเนินการจดทะเบียนได้ หรือหากผู้

จัดสรรที่ดินไม่มาด าเนินการภายในระยะเวลาที่เจ้าพนักงานที่ดินก าหนด ให้เจ้าพนักงานที่ดินออก

ใบแทนเอกสารสิทธิ์ และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้” เพ่ือการ

อ านวยความสะดวกและความเป็นธรรมในการให้บริการประชาชน โดยประชาชนได้รับการ

คุ้มครอง และเพ่ือให้งานของเจ้าพนักงานที่ดินเป็นไปด้วยความรวดเรว็ และมีประสิทธิภาพย่ิงขึ้น 

ท าให้กฎหมายมีความทันสมัยเหมาะสมสอดคล้องกับสภาวะการทางเศรษฐกิจและสังคมที่

เปล่ียนแปลงไป สอดคล้องกับนโยบายของรัฐบาลและเป็นไปตามมาตรา 35 แห่งพระราช

กฤษฎีกาว่าด้วยหลักเกณฑแ์ละวิธกีารบริหารกจิการบ้านเมืองที่ดี พ.ศ. 2546 
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