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บทคัดยอ          
 งานวิจัยนี้มวีัตถุประสงคเพื่อศึกษา (1) หลักการ แนวความคิด กฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินและ
กฎหมายวาดวยการคุมครองสทิธิของผูบริโภค (2) ปญหาและผลของกฎหมายที่ใชคุมครองสิทธิผูบริโภคบาน
จัดสรรใหไดรบัประโยชนจากการใชสาธารณูปโภคตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543 และ
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 และ (3) วิเคราะหกฎหมายวาดวยการคุมครองผูบริโภคบานจัดสรรที่มี
ในปจจุบัน พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีคุมครองผูบริโภค พ.ศ.  
2541 วามีความเหมาะสมหรือไมเพียงไร ตอการคุมครองผูบริโภคบานจัดสรร จากการศกึษาไดแบงสภาพปญหา
บานจัดสรรออกเปน 3 กลุม ดังนี้ (1) สภาพปญหาการคุมครองประโยชนของผูซื้อท่ีดนิจัดสรร ในการทําสัญญาจะ
ซื้อจะขายผูจัดสรรที่ดินไมจัดสรรที่ดินใหแลวเสร็จตามสัญญาจะซื้อจะขายการจัดสรรท่ีดินโดยไมเปนไปตาม
สัญญาจะซื้อจะขายของผูจัดสรรท่ีดินมีไดหลายกรณี  (2) สภาพปญหาผูจัดสรรที่ดินไมจัดใหมีสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะตามใบอนุญาตขอจัดสรรที่ดนิ  ผูจัดสรรไมปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขาย  โดยไมจัดใหมี
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหครบครันตามสัญญาจะซื้อจะขาย ซึ่งแมผูซื้อจะไดตามสิทธิท่ีดินจัดสรร  แต
จะไมไดซึ่งสิ่งอํานวยความสะดวกตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ผูจัดสรรตกลงทําสัญญาไวกับผูซื้อบานจัดสรรถึงแม
การขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงนิมาทําสัญญาค้ําประกัน
แลวก็ตาม  แตผูจัดสรรก็มิไดจัดทําสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหตามที่ได  ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน  จึง
กอใหเกิดปญหาตามมา (3) สภาพปญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543  ในหมวด 4 ไดกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากการดูแลสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะก็ตอเมื่อได
ดําเนินการตามมาตรา 44 (1) (2) (3) ตามลําดับซึ่งไดกําหนดใหผูจัดสรรดําเนินการใหมีการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรขึ้นมาดแูลในสวนของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ แตเนื่องจากผูซื้อบานจัดสรรที่ดินไมสามารถ
รวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลได และผูซื้อท่ีดินมีความประสงคใหสาธารณูปโภคนั้นเปนสาธารณะประโยชน   
 การศึกษาครั้งนี้จึงเสนอใหมีการทบทวน ปรับปรุง แกไข เพิ่มเติม พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 
2543 และหากมีการปรับปรุง แกไข กฎหมายดังกลาว ก็ควรจะเสนอประเด็นปญหาที่กลาวขางตนเขาไปดวย เพื่อ
การใชกฎหมายจะไดเกิดประสิทธิผลในทางปฏิบัติ ควรแกไขดานสังคมควบคูประกอบดวย เพื่อลดปญหาการใช
ประโยชนจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ 
คําสําคัญ: การคุมครองสิทธิของผูบริโภค, บานจัดสรร 

มาตรการคุมครองผูบริโภคบานจัดสรร : กรณีศึกษาปญหาเกี่ยวกับการใชประโยชน
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Abstract           
 This  research  intended  to (1) determine the legal principles, and concepts related to the allocation of 
land and the law protecting consumer rights, specifically problems related to, utilities and infrastructure 
principles for housing estate buyers.  (2) review the protection afforded by the laws protecting consumer rights, 
and the benefit from the use of public land allocated by the 2543 Act, and consumer protection Act 2522, (3) to 
analyze the law on consumer protection in the current housing developments. Allocation of land Act 2543, 
Consumer Protection Act 2522 Act of the interests of the parties, BC Procedure Act 2551 and consumer 
protection cases in 2541 BC. Reviewing these acts and cases will highlight areas of  weakness’ in protecting 
consumers in housing developments. The study was divided into state housing development issues and grouped 
as follows: (1) environment protection problems and the benefits of the acquisition of land allocation. In the 
contract the developer to sell land not allocated to complete the sales contract to purchase the developer without 
complying with the sales contract to purchase the land is allocated as many cases, -- Abandonment of the project 
by the developer and without providing the infrastructure as stated in the contract.  -- the housing developer 
delays the provision of the infrastructure contrary to the time specified in the contract, -- the developer does not 
provide infrastructure or public services as defined in the contract. (2) problems relating to the developer 
provision of public services and utilities as licensed. The developer does not follow the contract by providing 
infrastructure and public services as stated in the sales contract. The buyer has purchases the land and but it that 
does not have the facilities agreed in the contract with the housing developer despite the licensed guaranteed by 
the financial institution contract. The buyer receives the land but not the facilities, which is a major problem for 
the buyer, (3) conditions established corporate village developer problem. The international ready royal 
prescribed in Section 2543 allocation of land 4 has means the legal developer must maintain made the land will 
be allocated from care of the infrastructure and public services when conducted under Section 44 (1) (2) (3), 
respectively. This requires the developer to establish and to oversee the allocation of corporate villages in parts 
of the infrastructure and public services. But because the land can not buy housing development combined entity 
was established. And who wish to buy land is a public utility benefits.    

This research is proposed to further amend the Act to review the allocation of land, 2543. The 
recommendations offered will allow for more effective application of the law and help solve the associated social 
problems related to infrastructure and public services. 
Keywords: Consumer protection section, Housing development 

 

ความนํา 
 บานและที่อยูอาศัยนับเปนปจจัยสําคัญแก
การดํารงชีวิตของมนุษย  ซึ่งในปจจุบัน
นอกเหนือไปจากการที่จะมีบานเปนที่อยูอาศัยของ

ผูบริโภค  เพื่อเปนหลักประกันความมั่นคงและใช
เปนที่อยูตามปกติแลว  ผูบริโภคยังมีความตองการ
บานเพื่อใชเปนสถานที่ประกอบการ  รวมไปถึงการ
เลือกซื้อท่ีอยูอาศัยเพื่อความมีหนามีตาในสังคม  
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โดยเฉพาะอยางยิ่งการเลอืกซือ้ท่ีอยูอาศัยในเมือง
ใหญ  ซึ่งในปจจุบันมีการพัฒนารูปแบบของที่อยู
อาศัยเกิดข้ึนมากมาย  อาทิเชน  บานเดี่ยว  บานแฝด  
ทาวนเฮาส  อาคารชุด  เนื่องจากเมืองใหญเปนแหลง
รวบรวมของคนหลากหลายอาชีพ  ความแออัดของที่
อยูในชุมชนเมืองใหญกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล  นับวันยิ่งทวีความรนุแรงมากขึ้น  บุคคล
ท่ีมีฐานะมั่นคงทั้งตําแหนงหนาท่ีการงาน  และ
รายได  จะมีความพรอมและโอกาสที่จะเลือกซื้อท่ีอยู
อาศัยเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง  จึงเกิดการลงทุน
ของผูประกอบการที่เรียกกันวา  “ บานจัดสรร” 

สภาพปญหาในอดีตท่ีผานมาปญหาที่เกิด
ข้ึนกับผูบริโภค คือ ผูซื้อท่ีอยูอาศัยในโครงการ
พัฒนาที่อยู อาศัยตาง ๆ ไมวาจะเปนโครงการบาน
จัดสรร  หรือ อาคารชุด ซึ่งทําสัญญาจะซื้อขายกับ
ผูประกอบการหรือเจาของโครงการ  และไดวางเงิน
จองและผอนชาํระเงินดาวนครบถวนแลว  แตกลับ
ไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อได  ท้ังตอง
สูญเสียท้ังเงินและเวลาไปโดยไมสามารถเรียกรอง
เอาคืนจากผูประกอบการไดหรือบางรายไดรบัโอน
กรรมสิทธิ์แตไมมีคุณภาพ  ผูประกอบการไมจัดทํา
สาธารณูปโภคโภคหรอืมีแตไมตรงตามคําโฆษณา 
(ชัยวัฒน  วงควฒันศานต, 2521)  แตผูซื้อก็จําตอง
ยอมรับสภาพและรับโอนกรรมสิทธิ์เพราะไมมี
ทางเลือกอื่นใดที่ดีกวามิฉะนั้นก็จะสูญเงินเปลา  ซึ่ง
บางรายนั้นเงินที่นํามาซื้อท่ีอยูอาศัยเปนเงินที่เกบ็
สะสมไวจากการทํางานมานานกวาครึ่งชีวิตเพยีงหวงั
วาจะไดซื้อท่ีอยูอาศัยเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง  เพื่อ
เสริมสรางความมั่นคงความอบอุนในครอบครัว และ
การมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน 

 

วัตถุประสงคการวิจัย                            
 1.  เพื่อศึกษาหลักการ แนวความคิด 
กฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินและกฎหมายวา

ดวยการคุมครองสิทธิของผูบริโภค เนื่องจากปญหา
จากการไมดูแลสาธารณูปโภคและหลักการ
สาธารณูปโภคของผูจัดสรรท่ีดินใหกับผูซื้อบาน
จัดสรร  

2.  เพื่อศึกษาปญหา และผลของกฎหมายที่
ใชคุมครองสิทธิผูบริโภคบานจัดสรรใหไดรบั
ประโยชนจากการใชสาธารณูปโภคตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543  และ
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค  พ.ศ.  2522   

3.  เพื่อวิเคราะหกฎหมายวาดวยการ
คุมครองผูบริโภคบานจัดสรรที่มีในปจจุบัน   
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522   
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
พ.ศ. 2551 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีคุมครอง
ผูบริโภค พ.ศ. 2541 วามีความเหมาะสมหรือไม
เพียงไร ตอการคุมครองผูบริโภคบานจัดสรร      
สมมติฐานการศึกษา                                                  
 ในปจจุบันนี้แมวารัฐจะมีมาตรการทาง
กฎหมายกําหนดใหผูจัดสรรทีด่ินดําเนินการตาม
ข้ันตอนของกฎหมายกอนไดรบัอนุญาตจัดสรรที่ดิน
เพื่อรองรับและคุมครองผูบริโภคบานจัดสรรในการ
ใชประโยชนจากสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะของบานจัดสรรก็ตาม แตมาตรการตาง ๆ 
นั้น ยังไมเพียงพอตอการคุมครองการใชประโยชน
จากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของผูซื้อ
บานจัดสรร  จึงควรมีการกําหนดมาตรการทาง
กฎหมายที่เหมาะสมและเพียงพอในการคุมครอง
หรือเยยีวยาผูซือ้บานจัดสรร ไดอยางเหมาะสมและ
ไดประโยชนอยางแทจริง                  
 

ขอบเขตการวจัิย   
การศึกษานี้มุงศึกษาบทบัญญัติ ของ

พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
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(ไพโรจน  วายภุาพ, 2544) ในสวนของ
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เพื่อหา
มาตรการในการคุมครองสิทธิของผูบริโภคบาน
จัดสรร และใหผูบริโภคบานจัดสรรสามารถใช
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะไดตามที่
กฎหมายกําหนดและตามสัญญาจากผูจัดสรรที่ดินที่
ไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน รวมถึงศึกษา
กฎหมายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวของกับการคุมครองผูบรโิภค
กรณีท่ีจะไดใชประโยชนจากสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ ในโครงการจัดสรรที่ดิน ไดแก 
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522  
พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา 
พ.ศ. 2551 และพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดี
ผูบริโภค พ.ศ. 2551 แนวความคิดเกี่ยวกับการ
คุมครองผูบริโภคในประเทศไทย   
 
วิธีดําเนินการวิจัย 
 เปนการวิจัยเอกสาร (Documentary 
Research) โดยศึกษาคนควารวบรวม หลักการและ
หลักเกณฑจากบทบัญญัติกฎหมายไทย แนวคํา
พิพากษาศาลไทย หนังสือบทความ วิทยานิพนธ 
ขอมูลเอกสารทางกฎหมายที่เกี่ยวของตลอดจน
สัมภาษณ พนักงานเจาหนาท่ีผูเชี่ยวชาญในดานการ
จัดสรรที่ดิน รวมท้ังวิเคราะหและเปรียบเทียบกับ
กฎหมายในตางประเทศเพื่อหามาตรการทาง
กฎหมายที่เหมาะสมกับประเทศไทย 
 

แนวความคดิเกี่ยวกับการคุมครองผูบริโภคใน
ประเทศไทย 

มาตรการทางกฎหมายดานการคุมครอง
ผูบริโภคของประเทศไทยนั้น สามารถจําแนก
กฎหมายออกได 3 ประเภทใหญ ๆ คือ ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะสัญญาและ
ละเมิด ประมวลกฎหมายอาญา และกฎหมายอื่น ๆ ท่ี

เกี่ยวของ เชน พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปน
ธรรม พ.ศ. 2540 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดี
ผูบริโภค พ.ศ. 2551 สามารถแยกเปน การฟองคดี
แพง คดีอาญาและคดีผูบริโภค    

1.  การฟองคดีแพง โดยปกติจะเปนการ
ฟองโดยอาศัยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
ลักษณะสัญญาและละเมิด ประกอบพระราชบัญญัติ
คุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติวาดวย
ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายอื่น
ท่ีเกี่ยวของ   

2.  การฟองคดีอาญา อันเปนการฟองโดย
อาศัยประมวลกฎหมายอาญา ประกอบกฎหมาย
คุมครอง ผูบริโภคและกฎหมายอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวของใน
กรณีท่ีกฎหมายบัญญัติวาเปนความผิดทางอาญา ซึ่ง
จะกลาวถึงสภาพปญหา แงมุมของการฟองคดี ท่ีเกิด
จากการกระทําความผิดดังกลาว  
 3.  การฟองคดีผูบริโภค ในกรณีท่ีเปน
ความผิดเกี่ยวกบัการคุมครองผูบริโภค โดยแท ตาม
พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 หมวด 
4 บทกําหนดโทษ มาตรา 45-มาตรา 62 โดยเฉพาะ
ความผิดท่ี คณะกรรมการ มีอาํนาจเปรียบเทียบได 
และเมื่อเปรียบเทียบแลว ใหถือวาคดีเลิกกัน ตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา และ
พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีคุมครองผูบริโภค 
พ.ศ. 2541       

4.  การคุมครองสิทธิผูบริโภค ตาม
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550         
ซึ่งเปนกฎหมายสูงสุดของประเทศไดใหความสําคัญ
สิทธิของผูบริโภคในสังคมไทยไวในมาตรา 61  
บัญญัติวา “สิทธิของบุคคลซึ่งเปนผูบริโภคยอม
ไดรับความคุมครองในการไดรับขอมูลท่ีเปนความ
จริง และมีสิทธิรองเรียนเพื่อใหไดรับการแกไข
เยียวยาความเสยีหาย รวมท้ังมสีิทธิรวมตัวกันเพื่อ
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พิทักษสิทธิของผูบริโภค ใหมีองคการเพื่อการ
คุมครองผูบริโภคที่เปนอิสระจากหนวยงานของรัฐ 
ซึ่งประกอบดวยตัวแทนผูบริโภค ทําหนาท่ีให
ความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาของหนวยงาน
ของรัฐในการตราและการบังคับใชกฎหมายและกฎ 
และใหความเห็นในการกําหนดมาตรการตาง ๆ เพื่อ
คุมครองผูบริโภครวมทั้งตรวจสอบและรายงานการ
กระทําหรือละเลยการกระทําอนัเปนการคุมครอง
ผูบริโภค ท้ังนี้ใหรัฐสนับสนุนงบประมาณในการ
ดําเนินการขององคการอิสระดังกลาวดวย ”  
 

แนวความคดิและมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดิน                
 ปจจุบันประเทศไทยมีการปรับตัว เพื่อให
เขากับสภาวการณของโลกที่มกีารเปลี่ยนแปลงอยาง
รวดเร็วทุกดาน รวมท้ังระบบเศรษฐกิจโดยเฉพาะ
การประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดนิเปลา ธุรกิจจดัสรร
ท่ีดินพรอมบาน และธุรกิจอาคารชุดไดรับการพัฒนา
ใหทันสมัยยิ่งข้ึน ความตองการที่อยูอาศัยมีมากขึ้น   
สืบเนื่องจากที่อยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจัยสี่ ท่ีมี
ความสําคัญตอการดํารงชีวิตของมนุษย เปนสถานที่
เสรมิสรางความอบอุน ความมั่นคง และการมี
คุณภาพชีวิตท่ีดีใหแกครอบครัว ดังนั้นจึงมี
ผูประกอบการจํานวนมากลงทุนพัฒนารูปแบบของที่
อยูอาศัยในลักษณะตาง ๆ เชน ทาวนเฮาส  บานแฝด  
บานเดี่ยว คอนโดมิเนียม ท่ีดินเปลา โดยจัดสรรแบง
ขายเปนที่ดินเปลา หรือขายที่ดินพรอมปลูกสราง
บานใหดวยตามกําลังทรัพยของผูซื้อ หากการ
จําหนายท่ีดินนั้นไดแบงเปนแปลงยอยรวมกนัตั้งแต 
10 แปลงขึ้นไป หรือการแบงท่ีดินเปนแปลงยอยไว
ไมถึง 10 แปลง   แตตอมาไดแบงท่ีดินแปลงเดิม
เพิ่มเติมภายใน 3 ป  เมื่อรวมกนัแลวมีจํานวน ตั้งแต 
10 แปลงขึ้นไป  ไมวาจะเปนการแบงจากที่ดินแปลง
เดียวหรือแบงจากที่ดินหลายแปลงที่มีพื้นที่ติดตอกัน  

โดยไดรับทรัพยสินหรอืประโยชนเปนคาตอบแทน 
เรียกวา การจัดสรรที่ดิน  วัตถปุระสงคในการ
จําหนายท่ีดิน ไมวาจะแบงท่ีดินเปนแปลงยอยเพื่อ
จําหนายในลักษณะเปนที่อยูอาศัย  หรือเพือ่ประกอบ
พาณิชยกรรม หรือเพือ่ประกอบอุตสาหกรรม หรือ
เพื่อเกษตรกรรม  ถาไดทําเพื่อการคาตั้งแต  10  
แปลงขึ้นไป  สวนเนื้อท่ีของแปลงที่ดินจะมีจํานวน
มากนอยเทาใดก็ตาม ก็เปนการจัดสรรท่ีดินทั้งสิ้น  
ผูประกอบการจะตองขออนุญาตจัดสรรที่ดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  ซึ่ง
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที ่23 
พฤษภาคม 2543  มีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ 22 
กรกฎาคม  2543 เปนตนมา             
 

หลักเกณฑสําคัญในการจัดสรรที่ดิน 
 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
มาตรา  21 (กรมที่ดิน, 2531) บัญญัติ หามมิใหผูใด
ทําการจัดสรรที่ดิน  เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะ
กรรมก    

1. การขออนุญาตและการออกใบอนุญาต
ใหเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขที่
กําหนดในกฎกระทรวง มาตรา  23 ผูใดประสงคจะ
ทําการจัดสรรที่ดินใหยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดหรอืเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาแหงทองท่ี
ซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู พรอมหลักฐานและรายละเอียด
ดังตอไปนี้  (1) โฉนดที่ดินหรอืหนังสอืรับรองทํา
ประโยชนท่ีมีช่ือผูขอใบอนุญาต ทําการจัดสรรที่ดิน
เปนผูมีสิทธิในที่ดิน โดยที่ดินนั้นตองปลอดจาก
บุริมสิทธิใด ๆ เวนแตบุริมสิทธิในมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย (2) ในกรณีท่ีท่ีดินที่ขอทําการ
จัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
หรือภาระการจาํนอง ใหแสดงบันทึกความยินยอม
ใหทําการจัดสรรที่ดินของผูทรงบุริมสิทธิหรือผูรับ
จํานองและจํานวนเงินที่ผูทรงบุริมสิทธิ  หรือผูรับ
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จํานองจะไดรับชําระหนี้จากที่ดินแปลงยอยแตละ
แปลง  และตองระบุดวยวาท่ีดินที่เปนสาธารณูปโภค
หรือท่ีดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะไมตองรับภาระ
หนี้บุริมสิทธิหรือจํานองดังกลาว (3) แผนผังแสดง
จํานวนที่ดินแปลงยอยท่ีจะขอจัดสรร และเนือ้ท่ี
โดยประมาณของแตละแปลง  (4)  โครงการ
ปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจัดสรร  การจัดใหมี
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะรวมทั้งการ
ปรับปรุงอื่นตามควรแกสภาพของทองถิ่น  โดย
แสดงแผนผัง  รายละเอียด  และรายการกอสราง  
ประมาณการคากอสราง  และกําหนดเวลาที่จะจัดทํา
ใหแลวเสร็จ  ในกรณีท่ีไดมีการปรับปรุงท่ีดินที่ขอ
จัดสรร หรือไดจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะแลวเสร็จทั้งหมด หรือบางสวนกอนขอทํา
การจัดสรรท่ีดิน  ใหแสดงแผนผังรายละเอยีดและ
รายการกอสรางที่ไดจัดทําแลวเสร็จนั้นดวย (5) 
แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบํารุงรกัษา
สาธารณูปโภค  (6) วิธีการจําหนายท่ีดินจัดสรรและ
การชําระราคาหรือคาตอบแทน  (7) ภาระผูกพัน 
ตาง ๆ ท่ีบุคคลอื่นมีสวนไดเสยีเกี่ยวกับท่ีดินที่ขอ
จัดสรรนั้น (8) แบบสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรร 
(9) ท่ีตั้งสํานักงานของผูขอใบอนุญาตทําการจัดสรร
ท่ีดิน (10) ช่ือธนาคาร หรือสถาบันการเงินที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ซึ่งจะเปนผู
คํ้าประกันการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการ
สาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดิน และค้ําประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะ    

2. การดําเนินการของคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดิน   ในการดําเนินการของคณะกรรมการจดัสรร
ท่ีดิน กรณีผูขอใบรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน
ยังมิไมจัดใหมสีาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ
หรือการปรับปรุงท่ีดินหรอืดําเนินการยังไมเสร็จตาม
แผนผังและโครงการ คณะกรรมการจะตองใหผูขอ
ใบอนุญาตจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทํา

สัญญาค้ําประกันวา หากผูจัดสรรที่ดินไมจัดใหมี
สาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ หรือการ
ปรับปรุงท่ีดินใหแลวเสรจ็ตามแผนผัง โครงการ และ
กําหนดเวลาที่ไดรับอนุญาต หรือเชื่อไดวาจะไมแลว
เสร็จภายในกําหนดเวลา ธนาคารหรือสถาบนั
การเงินผูคํ้าประกันตองชําระเงินใหแก
คณะกรรมการตามจํานวนที่คณะกรรมการกําหนดไว
ในสัญญาค้ําประกันภายในเวลาที่คณะกรรมการ
กําหนด เพื่อคณะกรรมการจะไดใชเงินนั้นในการ
ดําเนินการตางๆใหแลวเสร็จตามแผนผังและ
โครงการที่ไดรบัอนุญาต และถามีเงินเหลือใหคืนแก
ผูคํ้าประกันโดยไมชักชา หากผิดสัญญาที่ทํากับ
คณะกรรมการ ใหประธานคณะกรรมการมีอํานาจ
ฟองและตอสูคดีในนามคณะกรรมการ ในกรณีท่ี
คณะกรรมการไมอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดนิ ผูขอ
ใบอนุญาตมีสิทธิอุทธรณตอคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกลางภายในสามสิบวันนับแตวันที่ทราบคําสั่ง 
และใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางวินิจฉัย
อุทธรณใหเสร็จภายในหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับ
อุทธรณ หากคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางไม
วินิจฉัยใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลา ถือวาผู
อุทธรณไดรับความเห็นชอบหรือไดรับอนุญาตใหทํา
การจัดสรรท่ีดิน คําวินิจฉัยอุทธรณของ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางใหเปนที่สุด เมื่อได
ออกใบอนุญาตใหผูใดทําการจัดสรรที่ดินแลว ให
คณะกรรมการรีบสงใบอนุญาตพรอมท้ังแผนผัง 
โครงการ และวธิีการท่ีคณะกรรมการอนุญาตไปยัง
พนักงานเจาหนาท่ีแหงทองท่ีซึ่งท่ีดินจัดสรรนั้น
ตั้งอยู เพื่อใหจดแจงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนภายในสิบหาวันนับแตวันที่
ไดรับใบอนุญาตจากคณะกรรมการวาท่ีดินนั้นอยู
ภายใตการจัดสรรที่ดิน และเมื่อไดออกโฉนดที่ดิน
หรือหนงัสือรับรองการทําประโยชนท่ีแบงแยกเปน
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แปลงยอยแลว ใหจดแจงไวในโฉนดที่ดินหรอื
หนังสือรับรองการทําประโยชนท่ีแบงแยกทุกฉบับ  

3.  การดําเนินการจัดสรรท่ีดิน  ในการทํา
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจัดสรรนั้นตองทําตามแบบ
ท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด หากมิได
ทําตามแบบและไมเปนคุณตอผูซื้อท่ีดินจัดสรร 
สัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ ผูจัดสรรที่ดินตอง
จดทะเบียนโอนที่ดินใหแกผูซื้อท่ีดินจัดสรรตาม
สัญญาจะซื้อจะขาย โดยปลอดจากบุรมิสิทธิ์ในมูล
ซื้อขายอสังหาริมทรัพยและภาระการจํานอง หากไม
ปฏิบัติตาม ใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรมีสิทธิชําระหนี้
บุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรอืหนี้
จํานองตอผูทรงบุริมสิทธิ์หรือผูรับจํานองได โดยให
ถือวาเปนการชาํระราคาที่ดินแกผูจัดสรรท่ีดินสวน
หนึ่งดวย เมือ่ผูซื้อท่ีดินจัดสรรไดชําระราคาที่ดิน
ครบถวนแลว ถอืวาท่ีดินนั้นพนจากการยึดหรอือายัด
ท้ังปวง ใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรนําหลักฐานที่แสดงวาได
ชําระราคาพรอมดวยหนังสอืแสดงสิทธิในที่ดินมา
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามสัญญาจะซื้อจะ
ขายท่ีดินจัดสรรตอพนักงานเจาหนาท่ี เมื่อเจา
พนักงานไดรับเอกสารและหลกัฐานแลว ใหจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแกผูซื้อท่ีดินจัดสรร หาก
ท่ีดินจัดสรรที่ไดมีการจดทะเบียนบุริมสิทธิ์ในมูลซื้อ
ขายอสังหาริมทรพัยหรือการจํานองและมีหลักฐาน
การชําระหนี้บุริมสิทธิหรือจํานองครบถวนแลว ให
ท่ีดินนั้นปลอดจากบุริมสิทธิ์ในมูลซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยหรือภาระการจํานอง และให
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ใหแกผูซื้อท่ีดินจัดสรร ใหผูซือ้ท่ีดินจัดสรรชําระ
ราคาที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายตอเจาพนักงาน
บังคับคดีหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย แลวแตกรณี 
แทนการชําระตอบุคคลที่กําหนดไวในสัญญา และ
หากผูซื้อท่ีดินจดัสรรมิไดปฏิบัติผิดสัญญาจะซื้อจะ
ขาย ใหงดการขายทอดตลาดหรือจําหนายท่ีดิน

จัดสรรนั้นไวกอน เวนแตจะเปนการขายทอดตลาด
ท่ีดินจัดสรรทั้งโครงการ นอกจากนี้หากผูซื้อท่ีดิน
จัดสรรชําระราคาที่ดินครบถวนตามสัญญาจะซื้อจะ
ขายแลว ใหท่ีดินจัดสรรนั้นพนจากการยึด อายัด 
หรือการบังคับคดี การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ใหนําความในมาตรา 37 มาใชบังคับโดยอนุโลมเมื่อ
เจาพนักงานไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผู
ซื้อท่ีดินจัดสรรแลว ใหแจงตอเจาพนักงานบังคับคดี
หรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยทราบถึงการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการพนจากการยึด 
อายัด หรอืการบังคับคดีของที่ดินแปลงนั้นภายใน
เจ็ดวันนับแตวันที่ไดจดทะเบียน    

4.  การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ สาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินได
จัดใหมีข้ึนใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแก
ท่ีดินจัดสรร และเปนหนาท่ีของผูจัดสรรที่ดนิที่จะ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคงสภาพเชนนั้นตอไป 
นอกจากนั้น ผูตองจัดสรรท่ีดินตองจัดหาธนาคาร
หรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้ําประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคดวย   ผูจัดสรรที่ดินจะพน
จากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเมื่อผูซื้อท่ีดิน
จัดสรรจัดตั้งนติิบุคคลหมูบานจัดสรรตาม
พระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น 
หรือผูจดัสรรท่ีดินไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการให
ดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค หรือผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอน
ทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชนโดยไดมี
การดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด ภายหลังจากครบ
กําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรทีด่ินรับผิดชอบการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคแลว  

5.  การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหผู
ซื้อท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนแปลงยอยตามโครงการมีมติใหจัดตั้ง และ
แตงตั้งตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียนตอเจาพนักงาน
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ท่ีดินจังหวัดหรอืเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เมื่อ
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ใหผูซื้อท่ีดินจัดสรร
ทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรนติิบุคคล
หมูบานจัดสรรมีอํานาจหนาท่ีในการกําหนดระเบียบ
เกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค กําหนด
ระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัยและการจราจรภายใน
ท่ีดินจัดสรร เรยีกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษา
และการจัดการสาธารณูปโภคในสวนที่นิติบุคคล
หมูบานจัดสรรมีหนาท่ีบํารุงรักษาจากสมาชิก ยื่นคํา
รองทุกขหรอืเปนโจทกฟองแทนสมาชิกเกี่ยวกับ
กรณีท่ีกระทบสิทธิหรือประโยชนของสมาชิก
จํานวนตั้งแตสิบรายขึ้นไป เปนตน เมื่อมีการจัดสรร
ท่ีดินผูจัดสรรทีด่ินจะตองจัดใหมีสาธารณูปโภค
ตามที่กฎหมายกําหนดไว  “สาธารณูปโภค” ซึ่งผู
จัดสรรที่ดินตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286  
พ.ศ. 2515 และผูจัดสรรท่ีดินตามพระราชบัญญัติการ
จัดสรรที่ดิน พ.ศ.  2543 มีหนาท่ีดูแลบํารุงรักษาตาม
ความหมายของประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286  พ.ศ.  
2515 ขอ 30 และตามความหมายของพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543  มาตรา  43  หมายถึง  
สาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรท่ีดินไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการ
จัดสรรที่ดินตามแผนผัง  และโครงการที่ไดรบั
อนุญาต  เชน  ถนน  สวนสาธารณะ  สนามเด็กเลน  
ระบบไฟฟา  ระบบประปา  ระบบระบายน้ํา  และ
ระบบบําบัดน้ําเสีย  เพื่อระบายน้ําฝนและน้ําเสียท่ี
ผานการบําบัดน้ําเสียแลวออกสูแหลงรองน้ํา  ฯลฯ  
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  2543 ได
กําหนดคํานิยามความหมายของคําวา “บริการ
สาธารณะ” ไวในมาตรา 4 หมายความวา การ
ใหบริการหรือสิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการ
จัดสรรที่ดินที่กําหนดไวในโครงการที่ขออนญุาต
จัดสรรที่ดินตามมาตรา 23 (4) ดังนั้น  บริการ
สาธารณะจะแตกตางกับสาธารณูปโภค  เนื่องจาก
กฎหมายไมบังคับใหผูจัดสรรที่ดินตองจดัใหมี  เปน

ความสมัครใจของผูจัดสรรท่ีดินที่จะจัดให  เชน  
บริการรักษาความปลอดภัยภายในโครงการ  เมื่อได
กําหนดอยางใดเปนบริการสาธารณะในการจัดสรร
ท่ีดินแลว  กฎหมายบังคับใหผูจัดสรรที่ดินมีหนาท่ี
ตองจัดใหมีตามที่กําหนดไวการจัดใหมีและการ
บํารุงรักษาบริการสาธารณะใหนําความในมาตรา  50   
มาใชบังคับโดยอนุโลม  ท้ังนี้ใหเรียกเก็บคาใช
บริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะไดตาม
อัตราที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบ ภายใต
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 โครงการ
ท่ีดินแบงขายที่มีใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน
เทานั้น จึงจะขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรได อันไดแกโครงการจดัสรรที่ดินที่เกิดข้ึน
หลังพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.  2543  
ประกาศบังคับใชท่ีผูจัดสรรที่ดินไดยื่นขออนญุาต
จัดสรร  และผูจัดสรรที่ดินไดแจงแผนการบรหิาร
จัดการสาธารณูปโภคใหไวกับคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินในขณะที่ยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดิน  และได
แจงความประสงคอยางชัดเจนวา ตองการจะพนจาก
หนาท่ีในการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  โดย
โอนใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ภายหลังครบ
กําหนดระยะเวลาในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค
ตามมาตรา  23 (5)  ซึ่งจะตองไมนอยกวาหนึง่ปนับ
แตวันที่จัดทําสาธารณูปโภคทั้งโครงการแลวเสร็จ  
โดยผูจัดสรรทีด่ินแจงใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรภายในเวลาที่กําหนด  ซึ่งตอง
ไมนอยกวาหนึง่รอยแปดสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง
จากผูจัดสรรท่ีดิน ผูซื้อท่ีดินจัดสรรจํานวนไมนอย
กวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผงั
โครงการจัดประชุม  เพื่อมีมติจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรร  และแตงตั้งตัวแทนยื่นคําขอจดทะเบียน
จัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  พรอมดวยขอบังคับ
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร ถึงแมวาการจัดตั้งนติิบุคคล
หมูบานจัดสรร  อันเนื่องมาจากผูจัดสรรท่ีดิน
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ตองการพนจากหนาท่ีดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
และบริการสาธารณะ  จะมีผลดีตอผูซื้อท่ีดินจดัสรร
เปนอยางมากก็ตาม กลาวคือ  ผูซื้อท่ีดินจัดสรรมี
ความมั่นใจวาเมื่อท่ีดินหรือบานในโครงการขาย
หมด  สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  ซึ่งเปน
สิ่งอํานวยความสะดวกในโครงการจะมีคนดูแลรักษา
อยางแนนอน  โดยผูซือ้ท่ีดินจัดสรรทั้งหมดรวมกัน
ออกคาใชจาย  เพื่อนําเงินที่เก็บไดมาบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะใหมสีภาพดี
ตลอดไป  แตการจัดเก็บคาใชจายมีปญหามาก  
รายจายอันเกิดจากการบริหารดูแลจัดการระบบ
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะหลัก ๆ 
ประกอบดวย  คาจางยามรักษาความปลอดภัย  คาจาง
คนงานดูแลสวน  สโมสร คลับเฮาส สระวายน้ํา  คา
สารเคมี  คาซอม  คาบํารุงรักษา  คาจัดเก็บขยะ  คา
ไฟฟา  คาจางพนักงานดูแลจัดการและจัดเก็บ
คาใชจาย  เปนตน  แมนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมี
ขอดีอยูมากก็ตาม  แตก็ยังมีปญหาทั้งดานกฎหมาย
และดานการปฏิบัติหลายประการ  เนื่องจากเปนเรื่อง
ใหมท่ีบัญญัติไวเปนครั้งแรกในพระราชบัญญัติ การ
จัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  2543 เพิ่งเริม่ใชไมนานจึงยังมี
ปญหาอยูมากและเนื่องจากประชาชนผูซื้อท่ีดิน
จัดสรร ยงัมีความรูเรื่องนี้นอย แตก็เปนสิ่งท่ีดีท่ีจะทํา
ใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรมคีวามเขมแข็งในการบริหาร
ชุมชนมากขึ้น ดังนั้น จึงตองทําความเขาใจศึกษา
ปญหาขอกฎหมายและขอเท็จจริง เพื่อเปนแนวทาง
ปรับปรุงแกไข เพิ่มเติมกฎหมายใหเกิดผลในทาง
ปฏิบัติท่ีดีในอนาคต หนาท่ีการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ   
 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
ไดบัญญัติเรื่องการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  (สุษม 
ศุภนิตย, 2530) และบริการสาธารณะไวในหมวด  4  
โดยมีสาระสําคัญดังนี้ ผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ี
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรร

ท่ีดิน  ไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง
และโครงการที่ไดรับอนุญาต  เชน  ถนน  สวน  
สนามเด็กเลน  ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อ
ประโยชนแกท่ีดินจัดสรร  และใหเปนหนาท่ีของผู
จัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาว
ใหคงสภาพ  ดังเชนที่ไดจัดทําข้ึนนั้นตอไป  และจะ
กระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํา
ยอมลดไปหรอืเสื่อมความสะดวกมิได ใหผูจัดสรร
ท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบนัการเงิน มาทําสัญญา
คํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรร
ท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน และยังอยูในความรับผิดชอบใน
การบํารุงรักษาของผูจัดสรรท่ีดินตามวรรคหนึ่งกับ
คณะกรรมการ  และใหนํามาตรา  24 มาใชบังคับโดย
อนุโลม  ผูจัดสรรที่ดินจะกําหนดแผนงาน โครงการ 
และระยะเวลาที่จะดูแลรักษาสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะในโครงการจัดสรรที่ดินไวในคําขอ 
เมื่อยื่นคําขอจัดสรรที่ดิน ระยะเวลาที่ไดกําหนดไว
ในคําขอนั้นผูจัดสรรที่ดินจะตองรับผิดชอบในการ
บํารุงรักษาและจัดหาหลักประกันใหครอบคลุม
ระยะเวลาดังกลาว ใหท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค
และที่ดินที่ใชเพื่อบริการสาธารณะ  ปลอดจาก
บุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยและภาระการ
จํานอง  หามมิใหผูจัดสรรท่ีดินกอภาระผูกพันแก
ท่ีดินอันเปนสาธารณูปโภค  และที่ดินที่ใชเพื่อ
บริการสาธารณะ ผูจัดสรรท่ีดินตองจัดหาธนาคาร  
หรือสถาบันการเงินตามรายชือ่ท่ีคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลางกําหนดมาทําสัญญาค้ําประกันการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคเฉพาะในชวงท่ี
สาธารณูปโภคนั้นยังอยูในความดูแลบํารุงรักษาของ
ผูจัดสรรท่ีดินสถาบันการเงินที่คณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกลางกําหนดไวใหสามารถเปนผูคํ้าประกันการ
จัดใหมีสาธารณูปโภค  หรือบริการสาธารณะหรือ
การปรับปรุงท่ีดิน  และค้ําประกันการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภค  ผูจัดสรรที่ดินมีหนาท่ีท่ีตอง
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บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  ดังนี้  สาธารณูปโภคที่ผู
จัดสรรที่ดิน  ไดจัดใหมีข้ึนเพื่อการจัดสรรทีด่ินตาม
แผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  เชน  ถนน  
สวน  สนามเด็กเลน  ใหตกอยูในภาระจํายอมเพื่อ
ประโยชนแกท่ีดินจัดสรร  และใหเปนหนาท่ีของผู
จัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาว
ใหคงสภาพ  ดังเชนที่ไดจัดทําข้ึนนั้นตอไป  และจะ
กระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํา
ยอมลดไปหรอืเสื่อมความสะดวกมิได  ใหผูจัดสรร
ท่ีดินจัดหาธนาคารหรือสถาบนัการเงิน มาทําสัญญา
คํ้าประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรร
ท่ีดินไดจัดใหมีข้ึน  และยังอยูในความรับผิดชอบใน
การบํารุงรักษาของผูจัดสรรท่ีดินตามวรรคหนึ่งกับ
คณะกรรมการ  และใหนํามาตรา  24  มาใชบังคับ
โดยอนโุลม ดังนั้น ผูจัดสรรทีด่ินขณะเมื่อ
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ. 2543 
ประกาศใชบังคับ  จะตองจัดหาธนาคารหรือสถาบัน
การเงินมาค้ําประกัน  การจัดใหมีสาธารณูปโภค  
หากยังจัดทําไมแลวเสร็จตามแผนผังโครงการ  และ
เมื่อไดจัดทําสาธารณูปโภคทั้งโครงการแลวเสร็จ  
จะตองจัดหาธนาคารหรือ สถาบันการเงินที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนดมาค้ําประกัน
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  หากผูจัดสรรทีด่ินยัง
ดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคอยูจนกวาผูจัดสรร
ท่ีดินจะพนหนาท่ีการ      บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
เมื่อผูซื้อท่ีดินจดัสรรจัดตั้งนิตบุิคคลหมูบานจัดสรร  
หรือนิติบุคคลตามกฎหมาย  เพื่อรับโอนทรพัยสิน
ดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษาภายในเวลาที่ผู
จัดสรรที่ดินกําหนด  หรือผูจดัสรรที่ดินไดรับอนุมัติ
จากคณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึง่อยางใด  
เพื่อการบํารุงรกัษาสาธารณูปโภค  หรือผูจัดสรร
ท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพยสนิดังกลาวใหเปน
สาธารณะประโยชน    
 การพนหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค

ของผูจัดสรรท่ีดินบัญญัติไวในมาตรา 44  ผูจดัสรร
ท่ีดินจะพนหนาท่ีบํารุงรักษา สาธารณูปโภค  ตาม
มาตรา  43  เมื่อไดมีการดําเนินการอยางหนึง่อยางใด  
ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดิน
รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา  
23 (5)  แลวตามลําดับดังตอไปนี้ 
 1.  ผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิตบุิคคลหมูบาน
จัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้ หรือนิติบุคคลตาม
กฎหมายอื่น เพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการ
และดูแลบํารุงรักษาภายในเวลาที่ผูจัดสรรที่ดิน
กําหนด  ซึ่งตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับ
แตวันที่ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
 2.  ผูจัดสรรที่ดนิไดรับอนุมัติจาก
คณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด เพื่อ
การบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
 3.  ผูจัดสรรที่ดนิจดทะเบียนโอนทรัพยสิน
ดังกลาวใหเปนสาธารณะประโยชน การดําเนินการ
ตาม  1 และ 2 ใหเปนไปตามระเบยีบที่
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด ท้ังนี้ โดย
ตองกําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินรบัผิดชอบจํานวนเงิน
คาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคสวนหนึ่งดวย   
                      

ความเปนมาและแนวคิดของนติิบุคคลหมูบาน
จัดสรรในตางประเทศ                          
 สําหรับในตางประเทศ ไดแก ประเทศ
อังกฤษ และประเทศสหรัฐอเมริกามีความเปนมา
และแนวคิดในการจัดตั้งองคกร หรือนิติบุคคลขึ้นมา
เพื่อดูแลชุมชนในลักษณะทํานองเดียวกับนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรของประเทศไทย ดังจะกลาวตอไปนี้ 
คือ 
         1. ความเปนมาและแนวคิดของนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรของประเทศอังกฤษ 
        ตั้งแตป 1925 การถือครองที่ดินไดจํากัดไว
เพียง 2 วิธ ีซึ่ง 2 วิธีการดังกลาวคือ การไดมาอยาง
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เด็ดขาดในลักษณะกรรมสิทธิ์ หรือ freehold และการ
ไดมาโดยมีกําหนดระยะเวลาไดมาแนนอนใน
ลักษณะการเชา หรือ leasehold ปญหา ก็คือ ท้ังระบบ
การไดมาในลักษณะกรรมสิทธิ์ และการไดมาซึ่ง
สิทธิในที่ดินที่มีกําหนดระยะเวลาในลักษณะการเชา
ไมไดเปนทางออกที่นาพึงพอใจของการถอืครอง
ท่ีดินสําหรับคนหมูมาก ตัวอยางที่เห็นไดชัดใน
บรรดาแฟลตซึ่งประกอบดวยหองสวนตัวเฉพาะ
บุคคล และอีกสวนหนึ่งท่ีเปนพื้นที่สวนกลาง เชน
โครงสรางอาคาร สวน ทางรถและอื่น ๆ ซึ่งหลัง
สงครามโลกครัง้ท่ี 2 กฎหมายและระเบียบควบคุม
การเชา และกฎหมายประเมินคุณคาทรัพยสินที่เปนที่
อยูอาศัยทํา ใหเจาของแฟลตเหลานั้นสนใจหาวิธีใน
การขายแฟลตหรือเพิ่มมลูคาในขณะนั้นคือวิธีการ
ขายกรรมสิทธิ์ของแฟลต แตก็มีปญหาในเรื่อง
ความสามารถที่เจาของกรรมสทิธิ์บุคคลหนึ่งจะ
บังคับความรับผิดกับเจาของกรรมสิทธิ์อีกบุคคล
หนึ่ง ซึ่งเรือ่งนี้เปนเรื่องสําคัญในการถือครองของคน
หมูมาก เจาของแฟลตคนหนึ่งจะตองไดรับรองวา
เจาของแฟลตรายอื่นหรอืเจาของพื้นที่ในชุมชนราย
อื่นจะตองกระทําการตามภาระผูกพันที่เกี่ยวของ
โดยเฉพาะการบูรณะอาคารโดยรวม ซึ่งความลําบาก
ท่ีเกิดข้ึนภายใตกฎหมายอังกฤษ ก็คือ ภาระแหง
ขอตกลงเชิงบวกระหวางเจาของที่ดินที่ถือรวมกันไม
สอดคลองกับเงือ่นไขการบริหารท่ีดิน ซึ่งแปลวา 
ในทางปฏิบัติ เจาของกรรมสทิธิ์แบงสวนหนึ่งของ
อาคารไมสามารถบังคับภาระผูกพันหนาท่ีกับเจาของ
สวนอื่น ๆ ซึ่งประเด็นนี้เปนขอบกพรองอยาง
รายแรงของกฎหมายและมีประเด็นที่เกิดข้ึนมากมาย
เปนแรมปตอมาจึงมีการของแฟลตในระบบใหเชาใน
ลักษณะ leasehold แตระบบการขายแบบใหเชาเองก็
ยังมีปญหา 2 ประการประการแรก ธรรมชาติการเชา
มีกําหนดระยะเวลาที่แนนอน ซึ่งผลประโยชนใน
ท่ีดินก็ตองไดรบัเฉพาะในระยะเวลาการเชาเทานั้น

หากหมดระยะเวลาการเชา สิทธินั้นจะกลับไปสู
เจาของที่ดินเดิม และปญหาอีกประการหนึ่ง คือ
ทางดานบริหาร ซึ่งธรรมเนียมเดิมระหวางผูเชากับ
ผูใหเชาแฟลต ผูเชาจะตองรับผิดชอบสวนภายใน
ของหองแฟลต และเจาของจะตองรับผิดชอบ
โครงสรางของอาคารและสวนกลาง โดยเบิกคืน
คาใชจายเหลานั้นจากผูเชาในลักษณะของคาบริการ 
ซึ่งจุดนี้เอง คือ จุดท่ีเจาของที่มักเอาเปรียบผูเชา ซึ่งก็
เปน ท่ีรูดีวาไมมีการเชาใดเปนการเชาท่ีมาตรฐาน 
ความเอารัดเอาเปรียบในการเชายอมเกิดข้ึนไดเสมอ
ตั้งแตป 1948 กฎหมายสมัยใหมเกี่ยวกับการไดมาซึ่ง
สิทธิในที่ดินที่มีกําหนดระยะเวลาแนนอนใน
ลักษณะการเชาไดเกิดข้ึน ซึ่งในเวลานั้นมีการแตงตั้ง
คณะกรรมการดูแลกฎหมายดังกลาว และไดมีการ
แกไขและเปลี่ยนแปลงระบบกฎหมายดังกลาว
เรื่อยมา จนป 1984 เมื่อคณะกรรมาธิการกฎหมายได
เสนอรายงานในหัวขอ “ การโอนที่ดินขอ     
กําหนดของกฎหมายที่เปนคุณและการจํา กัดสิทธิ” 
ซึ่งรายงานดังกลาวเสนอใหสทิธิใหมในที่ดิน ซึ่งอาจ
กลาวอีกนัยหนึง่ คือให “ภาระหนาท่ีในที่ดิน” 
สามารถมีผลประโยชนทางกฎหมายดวย ซึ่งมี
วัตถุประสงคใหภาระผูกพันบนที่ดินถูกบังคับใชกับ
เจาของที่ดินแปลงใด ๆ ไมวาจะเพื่อผลประโยชน
หรือเพือ่แผนการพัฒนาซึ่งดวยหลักและเหตุผล
ดังกลาวมีประชาชนบางสวนเสนอวา กฎหมายบังคับ
ใชเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมก็ควรนํา หลักนี้มาใชบังคับ
ดวย เพราะประสบความสําเร็จในประเทศ
สหรัฐอเมริกา แคนาดา มาแลวและที่ใชภายใตช่ือ 
Strata Title ในประเทศออสเตรเลีย และนิวซีแลนด
ดวย ซึ่งคณะทํางานไดพิจารณาแลวและไดมีรายงาน
ของคณะกรรมาธิการกฎหมาย ในเรื่องการเปน
เจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง -แฟลต-และการถือ
ครองแบบกรรมสิทธิ์ แตละสวนในอาคาร 
(Commonhold-freehold Flat and freeholdownership 
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of other interdependent buildings) ตอมาภายหลังก็มี
การเคลื่อนไหวทางกฎหมายอยูตลอดเวลาจนในป 
1997 ซึ่งรัฐบาลชุดใหมนี้ไดเตรียมอยางจรงิจงัราง
กฎหมายเกี่ยวกบัการเปนเจาของรวมทรัพยสนิ
สวนกลาง (commonhold) ซึ่งอาจกลาวไดวา เปนการ
กําหนดอยางจรงิจังในครั้งแรกที่จะศึกษากฎหมาย
ใกลเคียง ท่ีแตกตางและแสวงหาคํา ปรึกษาอยาง
แพรหลาย ซึ่งเปนผลใหในป 2000 ไดจัดเตรียมราง 
และรายงานความคิดเห็นที่จะนํา เรื่องดังกลาวไปยัง
สภาขุนนางในเรื่องรางการพัฒนาระบบการเปน
เจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง และการไดมาซึ่ง
สิทธิในที่ดินในลักษณะการเชาซึ่งไดมีการดํา เนิน
การพิจารณาขอดีขอเสีย เนื้อหาและขอเท็จจริงท่ีควร
เปนสวนหนึ่งของกฎหมายฉบบันี้ จนป 2002 ไดมี
การออกกฎหมาย “Commonhold and Leasehold 
Reform Act 2002” ซึ่งมีผลบังคับใชเมื่อ 27 กันยายน 
2004 จึงอาจกลาวไดวา กฎหมายการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางนํา แนวคิดหลักการของ
คอนโดมิเนียมมาใช โดยการเปนเจาของรวม
ทรัพยสินสวนกลางจัดหาใหมีการถือครองแบบ
กรรมสิทธิ์ในหนวยท่ีพักอาศัย เชน แฟลต บาน 
สํานักงาน ในพื้นที่การพัฒนาขนาดใหญควบคูกับ
การเปน สมาชิกของนิติบุคคลที่เรียกวา “สมาคม
เจาของรวมทรพัยสินสวนกลาง”(commonhold 
association) ซึ่งเปนหนวยงานที่เปนเจาของและ
บริหารพื้นที่สวนกลางในการพัฒนาในนามของ
เจาของหนวยท่ีพักทุกราย จึงเห็นไดวาแมการเปน
เจาของรวมทรพัยสิน สวนกลางจะไมใชรูปแบบใหม
ของการถือครองที่ดิน แตเปนรูปแบบใหมในการถือ
ครองที่ดินที่เกี่ยวกับคนหมูมาก 
 
 
 

ความเปนมาและแนวคิดของนติิบุคคลหมูบาน
จัดสรรของประเทศสหรัฐอเมริกา 
           ในประเทศสหรัฐอเมริกามีองคกรหรอืนิติ
บุคคลที่จัดตั้งข้ึนเพื่อดูแลและบริหารทรัพยสนิ
สวนกลาง หรือทรัพยสินที่ใชประโยชนรวมกัน 
บริหารงานชุมชนในลักษณะเชนเดียวกันนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรของประเทศไทย เรียกวา “สมาคมผู
ถือครองที่อยูอาศัย”(Homeowners association หรือ 
HOA) การจัดตัง้สมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยเปนสิ่งท่ี
คุนเคยกันดีในระบบอสังหาริมทรัพยของ
สหรัฐอเมริกานบัแตเริ่มศตวรรษใหม แตการจัดตั้ง
นิติบุคคลในรูปของสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัย
ดังกลาว จะไดรับความนิยมใชกันจริงๆก็เปนชวง
หลังสงครามโลกครั้งท่ีสอง เมื่อไดมีการจัดทํา 
เอกสารขอตกลงหรือเงื่อนไขในการปรับปรุง
มาตรฐานของบานพักอาศัยและเอกสารที่เกี่ยวของ
อื่นที่ทํา ใหแนวคิดมีการแตกยอด ซึ่งหลังจากนั้นเมื่อ
มีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีโฆษณาใหเห็นถึง
สนามกอลฟ สระวายนํ้า สนามเทนนิส และสิ่งอํา 
นวยความสะดวกหรอืสิ่งสันทนาการตาง ๆ สมาคมผู
ถือครองที่อยูอาศัยจึงกลายมาเปนเหมือนเครื่องมือ
ในการเปนเจาของและบริหารจดัการสิ่งอํา นวยความ
สะดวกเหลานี้ในชวงตนป 1960 การแพรหลายของ
กฎหมายเกี่ยวกบัคอนโดมิเนียมในทั้งหาสิบมลรัฐ 
เชนเดียวกับการเกิดข้ึนของการแบงสรรเพือ่ใชสิทธิ
หรือประโยชนในทรัพยสิน (time-sharing 
arrangement) ซึ่งมีสวนเกี่ยวของกับการบริหาร
จัดการสิทธิประโยชนตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของสัมพันธกับท่ี
พักอาศัยไมมากก็นอยโดยอาศัยรูปแบบของสมาคมผู
ถือครองที่อยูอาศัย นอกจากนีส้มาคมผูถือครองที่อยู
อาศัย ยังเอาไปใชกับการบริหารจัดการสิ่งอํา นวย
ความสะดวกขนาดใหญ เชนสนามกอลฟ ท่ีออกแบบ
มาเพื่อใหผูพักอาศัยในคอนโดมิเนียมสองแหงหรอื
มากกวาไดใชสอยและจายคาบํารุงเพื่อการดูแลรักษา
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แรงผลักดัน สําคัญอีกอยางในการใชรูปแบบสมาคม
ผูถือครองที่อยูอาศัยสมาคมผูถือครองที่อยูอาศัยเกิด
มาจากหนวยงานทองถิ่นที่ปฏิเสธจะตัดถนนเขาไป
ในโครงการเกดิใหม เพราะตองการจะลดคาใชจาย
ของหนวยงานตนเอง เปนผลใหตองมีหรือหรอืงคกร
สวนบุคคลเขามาทํา หนาท่ีท่ีปกติควรจะเปนของ
หนวยงานทองถิ่น เชน ซอมถนนที่เปนหลุมเปนบอ
กวาดหิมะหรือวางระเบียบการจอดรถและจํา กัด
ความเร็วในชุมชน การจัดตั้งนิติบุคคลสมาคมผูถือ
ครองที่อยูอาศัยจึงเปนการลดภาระหนาท่ีของ
หนวยงานทองถิ่นของรัฐ ซึ่งผลท่ีตามมา คือ การ
เพิ่มข้ึนอยางมากของโครงการที่ใชสมาคมผูถือครอง
ท่ีอยูอาศัย 
 

วิเคราะหมาตรการทางกฎหมายในการแกปญหา
การใชประโยชนจากสาธารณปูโภคและบริการ
สาธารณะ        
 ถึงแมวารัฐจะมีมาตรการทางกฎหมาย
กําหนดใหผูจัดสรรที่ดินดําเนินการตามขั้นตอนของ
กฎหมายกอนไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินเพื่อรองรับ
และคุมครองผูบริโภคบานจัดสรรในการใช
ประโยชนจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ของบานจัดสรรก็ตาม แตมาตรการตาง ๆ นั้น ยังไม
เพียงพอตอการคุมครองการใชประโยชนจาก
สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะของผูซื้อบาน
จัดสรร  จึงควรมีการกําหนดมาตรการทางกฎหมายที่
เหมาะสมและเพียงพอในการคุมครองหรอืเยยีวยาผู
ซื้อบานจัดสรร ไดอยางเหมาะสมและไดประโยชน
อยางแทจริง  ดงันั้นจึงตองศึกษาปญหาขอกฎหมาย
และปญหาขอเท็จจริง เพื่อเปนแนวทางการปรับปรุง
แกไข  เพิ่มเติมกฎหมายใหเกิดผลในทางปฏิบัติท่ีดี
ในอนาคต  ซึ่งผูเขียนไดแบง  
 สภาพปญหาของผูซื้อบานจัดสรร  เริ่มแต
การตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายตลอดจนการใช

ประโยชนจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  
บทสรุป                         
 การคุมครองผูซื้อบานจัดสรรในประเทศ
ไทยการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยใน
หัวขอกอน จะเห็นไดวาการซือ้ขายอสังหาริมทรัพย
ในประเทศไทยทํากันอยางงายๆ ดวยการเจรจาตกลง
กันระหวางผูซือ้และผูขาย และยิ่งถาเปนการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยในโครงการที่อยูอาศัยตางๆ ผูซื้อท่ี
สนใจโครงการจะเขาไปพูดคุยสอบถามกับพนักงาน
ของโครงการนัน้ หากตนพอใจก็จะตัดสินใจเขาสู
กระบวนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยดังท่ีไดกลาว
มาแลวอยางรวดเร็ว มีผูซื้อนอยรายท่ีนําขอมูล
กลับมาศึกษาทบทวน หรอืตรวจสอบโครงการหรอื
สังหาริมทรัพยอยางละเอียดกอนตัดสินใจซื้อวา
อสังหาริมทรัพยท่ีตนจะซื้อนั้นเปนกรรมสิทธิ์ของ
ผูขายหรือไม มีภาระผูกพันใดๆ หรอืไม ผูขาย
สามารถโอนกรรมสิทธิ์ในอสงัหาริมทรัพยใหตนได
หรือไม หรือผูขายมีความนาเชื่อถือเพียงใด ยิ่งไปกวา
นั้น  มีผูซื้อจํานวนไมนอยท่ีไมไดศึกษาสัญญาซื้อ
ขายท่ีโครงการจัดทําใหในลักษณะเปนสัญญา
มาตรฐานกอนที่จะทําการลงนามสัญญา เมื่อทํา
สัญญาและชําระเงินไปแลว เกิดปญหาขึ้น ความ
เสียหายจากการสูญเสียเงินออมไปโดยเปลา
ประโยชนยอมเกิดข้ึนอยางหลกีเลี่ยงไมไดท้ังนี้ 
สภาพปญหาที่เกิดข้ึนในปจจุบันเกี่ยวกับการซือ้ขา
อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยมักเกิดจากการที่
ผูขายหรือผูดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพยไมทํา
ตามสัญญาซื้อขายหรือสัญญาจะซื้อจะขาย
อสังหาริมทรัพย ในขณะที่ไดรับเงินจากผูซื้อมาแลว
บางสวน เชน นําเงินที่ไดมาไปใชในธุรกรรมอื่น 
ไมไดนําไปกอสรางบานหรือสิ่งปลูกสรางตามที่
กําหนดในสัญญา หรือกอสรางบานสิ่งปลูกสราง 
หรือสาธารณูปโภค ไมเปนไปตามที่ไดตกลงกันไว
ในสัญญา หรืออาจเปนกรณีท่ีผูขายไมสามารถโอน
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กรรมสิทธิ์ทางทะเบียนใหแกผูซื้อได เพราะตนไมมี
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้นหรือมีกรรมสิทธิ์
โดยบกพรอง คือ ติดภาระผูกพนัตาง ๆ เชน ท่ีดินที่
ซื้อขายติดจํานองผูอื่นอยูหรือบางกรณีถึงขนาดที่
ผูขายท้ิงโครงการไป กรณีเหลานี้สรางความเสียหาย
แกผูซื้อซึ่งสวนใหญเปนผูซื้อรายยอยท่ีตองเสยีเงิน
ไปโดยไมไดรบัอสังหาริมทรพัยหรือท่ีอยูอาศัยท่ีตน
ปรารถนา อยางไรก็ตาม อาจมีบางที่เกิดปญหากับ
ผูขายท่ีไมไดรับชําระเงินจากผูซื้อทําใหไมสามารถ
นําเงินไปพัฒนาและกอสรางหรือจัดสรรที่ดินไดตาม
สัญญา แตก็เปนสวนนอยสภาพขอเท็จจริงและ
ปญหาดังกลาวเปนสิ่งท่ีเกิดข้ึนและมีใหเห็นอยูเสมอ
ในประเทศไทย ผูเสียหายก็มีเปนจํานวนมาก 
ผูเสียหายเหลานั้นจึงพยายามเรียกรองใหรัฐเขามา
ชวยเหลือหรอืดําเนินมาตรการเพื่อแกไขปญหา ซึ่ง
กลไกในการแกปญหาที่มีประสิทธิภาพและแนนอน
ชัดเจน คือ กฎหมาย เมื่อพิจารณาบทบัญญัติใน
กฎหมายของประเทศไทยแลว จะพบวากฎหมาย
หลายฉบับเกิดข้ึนจากความพยายามของรัฐท่ีจะ
หาทางแกไขปญหาเหลานั้นเพื่อคุมครองประชาชน
ท่ัวไปที่ตกอยูในสภาพผูซื้ออสังหาริมทรัพยท่ีถูก
ผูขายหรือผูดําเนินการโครงการอสังหาริมทรพัยเอา
รัดเอาเปรียบ หลอกลวง หรือฉอโกง กฎหมายที่
สําคัญ ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบรโิภค พ.ศ. 
2522 พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
พ.ศ. 2540 และพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 พระราชบัญญัติการจัดสรร พระราชบัญญัติการ
ดูแลผลประโยชนของคูสัญญา พ.ศ. 2551    
พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค พ.ศ.  2541    
 

ขอเสนอแนะ  (ดานขอกฎหมาย)  
 1. ปญหาอุปสรรในการนําพระราชบัญญัติ
การดูแลผลประโยชนของคูสัญญา  พ.ศ.2551 คือ  
พระราชบัญญัติฉบับนี้จะใชบังคับกับคูสัญญาไดก็

ตอเมื่อคูสัญญาไดมีการตกลงกนั  ท่ีจะใหมีการจัดทํา
สัญญาดูแลผลประโยชนของคูสัญญาขึ้น  ซึ่งหาก
ผูบริโภคมีความตองการที่จะใชกฎหมายฉบับนี้เพื่อ
ใชในการดูแลผลประโยชนของผูบริโภค  แต
ผูประกอบการไมตกลงที่จะใชกฎหมายฉบับนี้ดวย  
การใชกฎหมายฉบับนี้ก็ไมมีประโยชน  แตกฎหมาย
เรื่อง Escrow ในประเทศสหรัฐอเมริกานั้นไดมีการ
บัญญัติกฎหมายในสภาพที่มีการบังคับในการทํา
สัญญาธุรกรรมบางอยางนั้นตองมีการเปดบัญชีดูแล
ผลประโยชนของคูสัญญา (Escrow Account) 
กฎหมายบังคับวาผูถือบัญชี Escrow ตองเปนบุคคลที่
มีอิสระจากผูขาย  ซึ่งเปนวิธีการท่ีนาสนใจที่ประเทศ
ไทยควรนํามาตรการมาบังคับใชกฎหมายในสวนนี้  
มาใชบังคับเพื่อผูบริโภค      

2.  ควรจะมีการแกไขมาตรา  44  โดยใหผู
จัดสรรที่ดินพนจากหนาท่ีบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
ตามมาตรา 43 หลังจากครบกําหนดระยะเวลา
รับผิดชอบดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค  โดย
วิธีการจัดตั้งนิตบุิคคลหมูบานจัดสรรเพียงวิธีเดียว
เทานั้น เพราะนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมอีํานาจ
หนาท่ีในการบริหารจัดการดูแลบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามกฎหมาย (มาตรา  48) และผูซื้อ
ท่ีดินจัดสรรมีอาํนาจในการกํากับดูแลสําหรับการ
บริหารจัดการดแูลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใน
รูปแบบอื่น ๆ ยังมีขอเสียอยูมาก ดังนี้
 รูปแบบวิธีท่ีหนึ่งตามมาตรา  44 (1) ผูซื้อ
ท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น เพื่อรับ
โอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา 
ภายในเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดมี ขอเสียคือ ไมมี
กฎหมายกําหนดอํานาจหนาท่ีอยางชัดเจนไวเหมือน
นิติบุคคลหมูบานจัดสรร รูปแบบวิธีท่ีสองตาม
มาตรา  44 (2) ผูจัดสรรท่ีดินไดรับอนุมัติจาก
คณะกรรมการใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด เพื่อ
การบํารุงรกัษาสาธารณูปโภคนั้น มีขอเสีย คือ ผู
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จัดสรรที่ดินเปนผูเสนอวิธีดําเนินการเพียงฝายเดียว 
โดยผูซือ้ท่ีดินจัดสรรไมมีสวนเสนอความคิดเห็นใด 
ๆ กรรมการหมูบานซึ่งสมาชิกภายในโครงการเลือก
ตั้งข้ึน ไมมีอํานาจหนาท่ีบริหารจัดการดูแล
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  รูปแบบวิธีท่ีสามตาม
มาตรา 44 (3)  ผูจัดสรรท่ีดินจดทะเบียนโอน
ทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน  มี
ขอเสียคือ  ถนนในโครงการ  สาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะตาง ๆ บุคคลภายนอกสามารถใชได  
ความเปนสวนตัวจะมีนอยลง  สาธารณูปโภคจะทรุด
โทรมเรว็  เนื่องจากราชการขาดงบประมาณในการ
ดูแลรักษา    ดังนั้น  ควรจะใหมีการจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรซึ่งเปนวิธีท่ีทําใหผูซื้อท่ีดินจัดสรร
ไดรับประโยชนสูงสุดเพียงวิธเีดียวเทานั้น     
 

ขอเสนอแนะ  (ดานสังคม)  
ถึงแมจะควรจะมีการแกไขขอกฎหมาย

บางสวนแลว  ในทางสังคมรัฐบาลควรมีนโยบาย
สงเสริมและสนับสนุนเพื่อสรางจิตรสํานึกของผู
จัดสรรและผูบริโภคบานจัดสรรดังตอไปนี้  

1. สมควรสนับสนุนสมาคมเพื่อผูบริโภค
เพื่อใหสมาคมเพื่อผูบริโภคสามารถเขามาชวยเหลือ 
และเยียวยาใหกับผูบริโภคมากที่สุด และใหมีอํานาจ
ฟองคดีแทนผูบริโภคไดตามวัตถุประสงคของมาตรา 
40 แหงพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2541    

2. กระตุนเตือนผูประกอบธุรกิจให
ตระหนกัในหนาท่ี และความรับผิดชอบในการ
ประกอบธุรกิจที่มีผลกระทบตอผูบริโภค  

3.  มีนโยบายในการควบคุมปองกันการ
เยียวยาแกไขใหความสําคัญกับสิทธิ สุขภาพ อนามัย 
และความปลอดภัยของประชาชนผูบริโภคให
เขมแข็ง และมีประสิทธิภาพ และสรางความเปน
ธรรมใหเกิดข้ึนในสังคม  

4. สนับสนุนใหประชาชนผูบริโภคมีการ
รวมตัวกันเพือ่ใหเกิดอํานาจการตอรองกับผูประกอบ
ธุรกิจใหมากขึ้น   

5. สนับสนุนการศึกษาใหประชาชน
ผูบริโภคมีการศึกษาที่สูงข้ึน เพราะประชาชนสวน
ใหญมีฐานะที่ไมดี และการศึกษาต่ําทําใหไมสามารถ
เลือกบริโภคไดมากนักเมื่อมีการศึกษาที่สูงข้ึน
สามารถยกสถานะทางเศรษฐกิจในครอบครัวของ
ผูบริโภคใหสูงข้ึน  

6.  ใหความรู และการประชาสัมพันธ ใน
เรื่องการบริโภคที่ทันสมัยถูกตอง แกผูบริโภคซึ่งวิธี
นี้นับวาเปนสิ่งสําคัญและไดผลมาก    

7.  ดูแลหนวยงานที่มีหนาท่ีในการดูแล
ผูบริโภค ใหปฏิบัติหนาท่ีดวยความสุจริตและ
ดําเนินงานโดยความรวดเรว็ และเอื้ออํานวยความ
สะดวกใหแกผูบริโภค ท่ีเขามาติดตออยางเต็มท่ี
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