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บทคัดย6อ 

  วิทยานิพนธ%นี้มุ:งศึกษาป=ญหาทางกฎหมายในการบังคับใชAพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
ในเรื่องของการกําหนดคํานิยามของการจัดสรรท่ีดินตามมาตรา 4 พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  
การกําหนดอัตราโทษของผูAประกอบการจัดสรรท่ีดินท่ีไม:ใชAสัญญามาตรฐานตามแบบท่ีคณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินกลางกําหนด   การกําหนดอัตราค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคส:วนกลาง และ
การกําหนดหนAาท่ีและความรับผิดในการชําระหนี้ค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค   
จากการศึกษาพบว:า นิยามความหมายของการจัดสรรท่ีดินตามมาตรา 4 แห:งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ.  2543 นั้นมีเพียงการนําจํานวนแปลงท่ีดินและเง่ือนไขแห:งระยะเวลาในการแบ:งแยกท่ีดินมาเปOน
ตัวกําหนดโดยไม:ไดAคํานึงถึงสภาพท่ีแทAจริงของท่ีดินทําใหAเกิดช:องโหว:ของกฎหมายซ่ึงผูAประกอบการนํามาใชA
เปOนหนทางเพ่ือหลีกเลี่ยงการขออนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินไดA โดยการกําหนดอัตราโทษตามท่ีพระราชบัญญัติ
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ไดAกําหนดไวAมาตรา 63 ในกรณีท่ีผูAประกอบการจัดสรรท่ีดินไม:ใชAสัญญาจะซ้ือจะ
ขายตามแบบมาตรฐานท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดซ่ึงมีโทษเพียงปรับไม:เกิน 5000 บาท ซ่ึงเปOน
โทษท่ีเบาเกินไปไม:สามารถทําใหAผูAประกอบการจัดสรรท่ีดินเกรงกลัวต:อบทลงโทษดังกล:าวไดA   อีกท้ังในกรณี
ของการกําหนดอัตราค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคส:วนกลางนั้นกฎหมายยังกําหนดใหAเปOนมติของ
ท่ีประชุมใหญ:คณะกรรมการหมู:บAานจัดสรร ซ่ึงอาจมีการกําหนดอัตราค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคส:วนกลางเพ่ือเรียกเก็บจากจากสมาชิกในอัตราท่ีสูงเกินไปไม:เหมาะสมกับสภาพความเปOนอยู:
และบริการสาธารณูปโภคท่ีสมาชิกหมู:บAานจัดสรรไดAรับอย:างแทAจริง  และกรณีการกําหนดสิทธิและหนAาท่ีใน
การชําระค:าใชAจ:ายในการบํารุงสาธารณูปโภคตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 49 ท่ี
กําหนดใหAเปOนหนAาท่ีของผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรเปOนผูAออกค:าใชAจ:ายในการบํารุงสาธารณูปโภคเท:านั้น  จึงทําใหAเกิด
ป=ญหาว:านิติบุคคลไม:สามารถเรียกเก็บค:าใชAจ:ายในการบํารุงสาธารณูปโภคจากบุคคลอ่ืนซ่ึงไม:ใช:ผูAซ้ือท่ีดิน
จัดสรรแต:เปOนผูAครอบครองและใชAประโยชน%จากท่ีดินจัดสรรนั้นไดA   

 ดังนั้นจึงควรตAองแกAไขคํานิยามของการจัดสรรท่ีดินและกําหนดเพ่ิมเติมโทษในกรณีท่ีผูAประกอบการ
จัดสรรท่ีดินไม:ใชAสัญญาจะซ้ือจะขายมาตรฐานตามท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดโดยเพ่ิมโทษทาง
อาญาไปดAวย  และควรมีบทบัญญัติแห:งกฎหมายท่ีมีการกําหนดอัตราค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคส:งกลางเปOนอัตราท่ีแน:นอนและเปOนมาตรฐานกลาง อีกท้ังควรมีการกําหนดหนAาท่ีในการออก
ค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคส:วนกลางใหAครอบคลุมถึงผูAเช:า ผูAครอบครองและใชAประโยชน%ในท่ีดิน
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จัดสรรนั้นดAวย และกําหนดใหAหนี้ค:าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเปOนทรัพยสิทธิติดกับตัวทรัพย%ดAวย  เพ่ือใหAการ
ดําเนินการในการจัดเก็บค:าสาธารณูปโภคส:วนกลางของนิติบุคคลเปOนไปอย:างมีประสิทธิภาพ  
 
คําสําคัญ : สาธารณูปโภค, ผู�ซ้ือท่ีดินจัดสรร 
 
Abstract 

This thesis aims at studying the problem of law in putting the Land Development Act 
B.E. 2543 in force both in the matter of determining the definition of the land distribution as 
shown in Section 4 of the Land Development Act B.E. 2543 on the determination of rate of 
penalty of the land distributor who did not use the standard contract as shown in the form 
prescribed by the Central Land Distribution Commission, the determination of maintenance 
expense and the public utility management and the determination of duty and liability in 
paying debts for the public utility maintenance and management. From the study, it found 
that the definition of land distribution as shown in Section 4 of the Land Development Act 
B.E. 2543 is to use the number of land plots and the conditions of time in dividing the land 
as its conditions regardless of the true condition of land, causing the weak point of the law 
to be used by the distributor to avoid applying for permission to distribute the land. The 
rate of penalty as prescribed in the Land Development Act B.E. 2543, Section 63, in case the 
distributor refused to use the standard agreement to sell as prescribed by the Central Land 
Distribution Commission, is 5,000 Baht fine only which is too low that cannot make the 
distributor to be afraid of such penalty. In addition, in case of determination of the expense 
rate for the common public utility maintenance, the law provides that the resolution of the 
general meeting of housing estate committee to determine the rate of expense for the 
common public utility maintenance by the village members may be too high and is 
unsuitable for the livelihood and public utility actually received by housing estate members 
and in the case that the right and duty to pay for the public utility maintenance expense as 
provided by the Land Development Act B.E. 2543, Section 49 is required to be the duty of 
the purchaser to pay for the public utility maintenance expense only, this has caused the 
juristic person unable to collect the public utility maintenance expense from other persons 
who occupy and utilize such distributed land but are not the purchasers of such distributed 
land. 
 The definition of land distribution therefore should be improved and the 
determination of punishment should be added in case the land distributor did not apply the 
standard of agreement to sell as prescribed by the Central Land Distribution Commission 
and the criminal penalty should also be added. The provision of law with the rate of 
expense for the common public utility maintenance should be set as the certain rate and as 
the general standard. In addition, the expense for the common public utility maintenance 
should be determined to cover all the tenants, occupiers and those who utilize such 
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distributed land and the debts for the public utility maintenance should be determined as 
the property right as well for the juristic person's common public utility expense can be 
collected effectively. 
 
Keywords: Public Utility / Distributed Land Purchaser 
 
บทนํา 

ในป=จจุบันประชากรมีการยAายถ่ินฐานเขAาสู:เขตอุตสาหกรรมเปOนจํานวนมาก ธุรกิจการจัดสรรท่ีดินจึง
เปOนอีกหนึ่งทางเลือกท่ีจะมาตอบสนองต:อความตAองการของผูAบริโภคท่ีตAองการท่ีอยู:อาศัยในเขตอุตสาหกรรม
ไดA และจากการขยายตัวอย:างรวดเร็วของการประกอบธุรกิจดังกล:าวทําใหAเกิดมีขAอพิพาทระหว:างผูAจัดสรรท่ีดิน
และผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรเปOนจํานวนมาก โดยส:วนใหญ:ผูAท่ีไดAรับความเสียหายหรือถูกเอารัดเอาเปรียบคือผูAซ้ือท่ีดิน
จัดสรร  ซ่ึงเดิมก:อนหนAานี้กฎหมายเฉพาะของประเทศไทยท่ีออกใชAบังคับเรื่องการจัดสรรท่ีดิน คือ ประกาศ
ของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 286  เปOนกฎหมายเก่ียวกับควบคุมการจัดสรรท่ีดิน ป=ญหาท่ีตามมาก็คือทําใหAเกิด
ป=ญหาการหลอกหลวงและเอารัดเอาเปรียบของนายทุนและเจAาของโครงการหมู:บAานจัดสรรท่ีมีฐานะเหนือกว:า 
และแมAรัฐไดAพยายามแกAไขกฎหมายเพ่ือใหAกฎหมายเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินมีความทันสมัยและบังคับใชAไดAจริง
เพ่ือใหAเกิดความเปOนธรรมแก:ประชาชนผูAซ้ือท่ีดินจจัดสรร โดยบัญญัติพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 
2543 และพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี 2 ) พ.ศ. 2558 เพ่ือควบคุมธุรกิจจัดสรรท่ีดินสําหรับ
ผูAประกอบการธุรกิจจัดสรรท่ีดิน แต:พบว:ากฎหมายดังกล:าวยังมีขAอบกพร:องจนเปOนเหตุใหAไม:สามารถใหAความ
ยุติธรรมต:อประชาชนไดAอย:างแทAจริง ก:อใหAเกิดขAอพิพาทในทางปฏิบัติระหว:างผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรและผูAจัดสรร
ท่ีดิน ดังนี้  
 1. ป=ญหาเรื่องการหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินของผูAประกอบการจัดสรรท่ีดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543 โดยอาศัยช:องว:างของกฎหมายดังกล:าวคือมีการแบ:งแยกท่ีดินไม:
ถึง 10 แปลงแต:มีการถือกรรมสิทธิ์ร:วมกันในท่ีดินท่ีแบ:งแยกแลAวต:อมานําไปแบ:งแยกเม่ือพAนระยะเวลา 3 ปr  
 2. ป=ญหาเรื่องบทลงโทษกรณีผูAจัดสรรท่ีดินไม:ใชAสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามแบบมาตรฐานตาม
ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด ท่ีกฎหมายกําหนดโทษปรับเพียงไม:เกิน 5 พันบาท ซ่ึงเปOน
โทษท่ีเบาเกินไป อีกท้ังกระบวนการในการทําสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรนั้นยังเปOนกระบวนการท่ีไม:มีการ
ตรวจสอบจากหน:วยงานของรัฐ จึงมีการใชAสัญญาจะซ้ือจะขายสําเร็จรูท่ีผูAจัดสรรเปOนฝtายจัดทําข้ึนโดยมีขAอ
สัญญาท่ีไม:เปOนคุณต:อผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรและเปOนการเอารัดเอาเปรียบผูAซ้ือท่ีดินจัดสรร 
 3. ป=ญหาการกําหนดอัตราค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคท่ีคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางยังไม:มีการกําหนดอัตราการจัดเก็บค:าใชAจ:ายท่ีเปOนมาตรฐานท่ีแน:นอนแต:กําหนดใหAเปOนไป
ตามมติท่ีประชุมใหญ:ของคณะกรรมการนิติบุคคลหมู:บAานจัดสรร ทําใหAเกิดป=ญหาของการเรียกเก็บค:าใชAจ:ายใน
การบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคท่ีสูงเกินไปไม:เหมาะสมกับสภาพความเปOนอยู:ท่ีแทAจริงของสมาชิก
หมู:บAานจัดสรร 
 4. ป=ญหาการกําหนดหนAาท่ีและความรับผิดชอบของบุคคลผูAท่ีจะมีหนAาท่ีในการออกค:าใชAจ:ายในการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  มาตรา 49 ไดAกําหนดใหAผูAซ้ือท่ีดิน
จัดสรรเปOนผูAมีหนAาท่ีออกค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ป=ญญาท่ีเกิดข้ึนในป=จจุบัน
คือนิติบุคคลหมู:บAานจัดสรรไม:สามารถเรียกเก็บค:าบํารุงสาธารณูปโภคจากผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรไดAแมAจะมีผูAอาศัยอยู:
ในท่ีดินจัดสรรดังกล:าว โดยอาจเกิดจากการปล:อยเช:าระยะยาวหรือมีบุคคลอ่ืนเปOนผูAครอบครองหรือไดAใชA
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ประโยชน%ในท่ีดินแทนผูAซ้ือ จึงนิติบุคคลไม:สามารถติดตามและเรียกเก็บค:าใชAจ:ายในการบํารุงสาธารณูปโภค
จากผูAครอบครองหรือใชAประโยชน%ในท่ีดินไดA  เนื่องจากกฎหมายไดAกําหนดไวAใหAเปOนหนAาท่ีและความรับผิดของ
ผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรเท:านั้น  
 จากป=ญหาท่ีไดAกล:าวมาขAางตAนผูAวิจัยเห็นควรใหAมีการแกAไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 เพ่ือใหAสามารถนําไปใชAในการปรับปรุงแกAไขขAอกฎหมายการจัดสรรท่ีดินท่ีเก่ียวขAองต:อไปในอนาคต
ใหAเกิดความเปOนธรรมของผูAซ้ือท่ีดินจัดสรร ผูAบริโภค ตลอดจนมาตรการคุAมครองผูAบริโภคมิใหAถูกเอารัดเอา
เปรียบจากผูAประกอบธุรกิจจัดสรรท่ีดินรวมถึงเพ่ือประโยชน%ต:อเศรษฐกิจของประเทศไทย  
  
วัตถุประสงคXของการวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาวิเคราะห%ป=ญหาท่ีเก่ียวขAองการใชAสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินมาตรฐาน  การกําหนดสิทธิ 
หนAาท่ีของผูAซ้ือท่ีดินจัดสรร  ผูAเช:า  ผูAครอบครองหรือใชAประโยชน%ในท่ีดินจัดสรร และนิติบุคคลหมู:บAานจัดสรร  

2. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการแกAไขป=ญหาเก่ียวกับการบังคับใชAพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 พรAอมท้ังนํามาเปOนขAอเสนอแนะ 

 

ขอบเขตของการวิจัย 

 มุ: งเนAนศึกษาในเรื่องป=ญหาทางกฎหมายและอุปสรรคในทางปฏิบั ติเ ก่ียวกับการบังคับใชA
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  ศึกษาถึงบทลงโทษและการเพ่ิมโทษในกรณีท่ีผูAจัดสรรท่ีดินไม:
ปฏิบัติตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด  รวมท้ังป=ญหาขAอขัดแยAงต:างๆ ท่ีเกิดข้ึนในสัญญา
ระหว:างผูAจัดสรรท่ีดินกับผูAซ้ือท่ีดินจัดสรร  มาตรการกําหนดอัตราค:าใชAจ:ายท่ีเปOนมาตรฐานท่ีเหมาะสมเปOน
ธรรมต:อผูAซ้ือท่ีดินจัดสรร และการกําหนดหนAาท่ีและความรับผิดชอบในการชําระค:าบํารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภค  เปรียบเทียบกับหลักการต:างๆ ท่ีแต:ละประเทศนํามาใชAคุAมครองประโยชน%ของผูAซ้ือท่ีดินจัดสรร 
เพ่ือนํามาวิเคราะห%ประเด็นป=ญหาและสามารถนําผลการศึกษาไปใชAประกอบในการเสนอแนะ และหาแนวทาง
ปรับปรุงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 ใหAเกิดความเปOนธรรมกับประชาชนในฐานะผูAบริโภค อีก
ท้ังความเหมาะสมกับสภาพสังคม  เศรษฐกิจและสถานการณ%ของประเทศไทยในป=จจุบัน  
 

วิธีดําเนินการวิจัย 

       เปOนการวิจัยเอกสาร (Document Research) ศึกษาบทบัญญัติของกฎหมาย  ท้ังของประเทศไทยและ
ของต:างประเทศ เช:น พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กฎ ระเบียบ และประกาศคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลาง ศึกษารวบรวมขAอมูลจากหนังสือ รายงานการวิจัย บทความทางกฎหมาย  ข:าวสาร และ
วารสารอ่ืนๆ ท้ังในประเทศและต:างประเทศรวมท้ังการสืบคAนขAอมูลจากอินเทอร%เน็ต มาวิเคราะห%ป=ญหาและ
ศึกษาเพ่ือหาแนวทางการแกAไขปรับปรุงกฎหมายการจัดสรรท่ีดิน 
 

ผลการวิจัย 

จากการศึกษาป=ญหาและอุปสรรคในการบังคับใชAพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 และ
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2558 ซ่ึงเปOนฉบับแกAไขเพ่ิมเติม อย:างไรก็ตามในทางปฏิบัติ
ยังพบว:ามีการยังมีการอาศัยช:องว:างของกฎหมายดังกล:าวของท้ังผูAประกอบธุรกิจจัดสรรท่ีดินและผูAซ้ือท่ีดิน
จัดสรรซ่ึงละเลยไม:ปฏิบัติตามกฎหมาย ท้ังกรณีป=ญหาท่ีเกิดข้ึนก:อนการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลและ
ภายหลังการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู:บAานจัดสรรแลAว  รวมถึงหนAาท่ีของผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรในการชําระค:า
บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามท่ีกฎหมายไดAกําหนดไวA โดยผูAวิจัยไดAสรุปผลการศึกษาไวAดังนี้ 
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 1. ป=ญหาเรื่องการหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินของผูAประกอบการจัดสรรท่ีดินตาม
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.  2543 โดยในพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดAใหAความหมายของ การจัดสรร
ท่ีดิน หมายความว:า  “การจําหน:ายท่ีดินท่ีไดAแบ:งเปOนแปลงย:อยรวมกันต้ังแต: 10 แปลงข้ึนไป ท้ังนี้ไม:ว:าจะแบ:ง
จากท่ีดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงท่ีมีพ้ืนท่ีติดต:อกัน  โดยไดAรับทรัพย%สินหรือประโยชน%หรือประโยชน%เปOน
ค:าตอบแทน และใหAหมายความรวมถึงการแบ:งแปลงย:อยท่ีไม:ถึง 10 แปลงแต:ต:อมาแบ:งแยกเพ่ิมเติมภายใน 3 
ปrจนมีจํานวนต้ังแต: 10 แปลงข้ึนไปดAวย” จากนิยามการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมายนี้จึงเปOนการถือเอาเง่ือนไข
ของจํานวนท่ีดินและระยะเวลาในการแบ:งแยก คือ 3 ปr เปOนเง่ือนไขสําคัญโดยมิไดAพิจารณาถึงสภาพท่ีแทAจริง
ของท่ีดินและเจตนาของการแบ:งแยกท่ีดินนั้น อีกท้ังการใหAอํานาจพนักงานเจAาหนAาท่ีตามมาตรา 22 ยังมี
ขAอจํากัดในเรื่องของจํานวนท่ีดินท่ีแบ:งแยกมาเปOนเง่ือนไขจึงทําใหAการใชAดุลพินิจของพนักงานเจAาหนAาท่ีนั้น
เปOนไปไดAไม:เต็มท่ี จึงทําใหAมีการใชAช:องโหว:ของกฎหมายดังกล:าวเพ่ือหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินและ
ใชAเ พ่ือหลีกเลี่ยงการดําเนินการตามกฎหมายอย:างอ่ืนๆ เช:น การใชAสัญญาจะซ้ือจะขายตามแบบท่ี
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด การจัดการระบบสาธารณูปโภคใหAเปOนไปตามมาตรฐาน  การเสียภาษี
ธุรกิจเฉพาะ เปOนตAน   

2. ป=ญหาเรื่องการกําหนดอัตราโทษในกรณีผูAจัดสรรท่ีดินไม:ใชAสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามแบบ
มาตรฐานคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางประกาศกําหนด พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 
34 บัญญัติว:า “สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรระหว:างผูAจัดสรรท่ีดินกับผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรตAองทําตามแบบท่ี
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด” และมาตรา 63 ไดAมีการกําหนดโทษของผูAฝtาฝyนมาตรา 34 ไวAว:ามี
โทษปรับไม:เกิน 5000 บาท โดยไม:มีบทลงโทษทางอาญาอ่ืนอีกท้ังโทษปรับดังกล:าวไม:เหมาะสมกับลักษณะ
ของการกระทําผิด โดยเม่ือเปรียบเทียบจากผลกําไรของการประกอบธุรกิจจัดสรรท่ีดินท่ีเปOนธุรกิจท่ีสรAาง
รายไดAและผลกําไรจํานวนมหาศาล จากขAอมูลของกรมธุรกิจการคAาพบว:ามีการจดทะเบียนต้ังธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย%ในเดือนกันยายน พ.ศ. 2560 นั้นมีจํานวนจัดต้ังสูงเปOนอันดับ 2 จากจํานวนการจดทะเบียน
จัดต้ังธุรกิจท้ังหมด นอกจากนี้มูลค:าทุนจดทะเบียนจัดต้ังธุรกิจประเภทอสังหาริมทรัพย%ในเดือนกันยายน พ.ศ. 
2560 นั้นยังมีมูลค:าทุนจดทะเบียนสูงเปOนอันดับท่ี 1 จากมูลค:าทุนจดทะเบียนจัดต้ังธุรกิจท้ังหมด   
 3. ป=ญหาการกําหนดอัตราค:าบํารุงสาธารณูปโภค ค:าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคเปOนค:าใชAจ:ายท่ีเกิดข้ึน
ภายหลังจากการทําสัญญาซ้ือท่ีดินจัดสรร โดยพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กําหนดใหAผูAท่ีมี
อํานาจหนAาท่ีในการกําหนดอัตราค:าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้นเปOนหนAาท่ีของคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน
กลางในการออกระเบียบว:าดAวยการกําหนดค:าใชAจ:ายในการบํารุงสาธารณูปโภค ซ่ึงตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดสรรท่ีดินกลางว:าดAวยหลักเกณฑ%และวิธีการจัดเก็บค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภคและ
การจัดทําบัญชี พ.ศ. 2545 กําหนดใหAนิติบุคคลหมู:บAานจัดสรรอาจกําหนดค:าใชAจ:ายในการบํารุงสาธารณูปโภค
ส:วนกลางท่ีจะจัดเก็บจากท่ีดินโดยจัดเก็บตามประเภทของการใชAประโยชน%หรือขนาดท่ีดิน  แต:อย:างไรก็ตามก็
มิไดAมีการกําหนดอัตราค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคส:วนกลางในอัตราข้ันสูงหรือข้ันตํ่าท่ีแน:นอน
เปOนมาตรฐานกลางโดยปล:อยใหAเปOนไปตามมติของท่ีประชุมใหญ:คณะกรรมการนิติบุคคลหมู:บAานจัดสรร จึงทํา
ใหAเกิดป=ญหาการกําหนดอัตราค:าใชAจ:ายในการบํารุงสาธารณูปโภคส:วนกลางของนิติบุคคลนั้นสูงเกินไป ไม:
เหมาะสมกับสภาพความเปOนอยู:ท่ีแทAจริงและสาธารณูปโภคท่ีสมาชิกหมู:บAานจัดสรรไดAรับบริการดAวย   
 4. ป=ญหาการกําหนดสิทธิและหนAาท่ีในการออกค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคส:วนกลาง 
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 49 ไดAกําหนดใหAเปOนหนAาท่ีของผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรในการออก
ค:าใชAจ:ายในการบํารุงสาธารณูปโภคส:วนกลางซ่ึงเปOนการถือตามหลักบุคคลสิทธิคือถือเอาตัวบุคคลท่ีเปOน
คู:สัญญากับผูAจัดสรรท่ีดินเท:านั้น จึงทําใหAนิติบุคคลหมู:บAานจัดสรรไม:สามารถเรียกเก็บจากบุคคลภายนอกอ่ืนซ่ึง



การประชุมวิชาการนําเสนอผลงานวิจัยระดับชาติ ครั้งท่ี ๓ “GRADUATE SCHOOL CONFERENCE 2019” 

783 

เปOนผูAครอบครองและใชAประโยชน%ในท่ีดินจัดสรรและไดAรับบริการสาธารณูปโภคส:วนกลางแทนผูAซ้ือท่ีดินจัดสรร
ไดA เช:น ผูAเช:า ผูAครอบครองหรือใชAประโยชน%จากท่ีดินจัดสรร จึงเกิดป=ญหาการคAางชําระค:าบํารุงสาธารณูปโภค
ส:วนกลางของผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรซ่ึงอาจเกิดจากการท่ีผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรไดAยAายภูมิลําเนาและมีการปล:อยใหAเช:า
ท่ีดินจัดสรรในระยะยาวหรือการใหAบุคคลอ่ืนครอบครองท่ีดินแทนผูAซ้ือ ทําใหAนิติบุคคลไม:สามารถติดตามทวง
ถามใหAผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรชําระไดA และยังไม:มีสิทธิท่ีจะเรียกเก็บค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูA
เช:า ผูAครอบครองหรือใชAประโยชน%จากท่ีดินจัดสรรนั้นไดA   
 

อภิปรายผล 

1. ป=ญหาเรื่องการหลีกเลี่ยงการขออนุญาตจัดสรรท่ีดินของผูAประกอบการ พระราชบัญญัติการจัดสรร
ท่ีดิน พ.ศ. 2543 เปOนกฎหมายท่ีมีโทษทางอาญาจึงถือเปOนกฎหมายอาญาซ่ึงจะตAองมีการตีความกฎหมายตาม
ตัวอักษรอย:างเคร:งครัด แต:อย:างไรก็ตามเม่ือพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีความมุ:งหมายท่ีจะ
บัญญัติมาบังคับใชAเพ่ือคุAมครองผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรมิใหAถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูAจัดสรรท่ีดินอันเปOนการคุAมครอง
ประโยชน%ของส:วนรวมและรักษาความสงบเรียบรAอยใหAเกิดข้ึนในสังคม รวมท้ังเพ่ือประโยชน%ในดAานการจัดการ
สาธารณะสุขส:วนรวมของสังคมใหAเปOนไปตามมาตรฐาน จึงมีความจําเปOนท่ีจะตAองมีการกําหนดความหมายของ
นิยามศัพท%ของคําว:าการจัดสรรท่ีดินใหAครอบคลุมมากยิ่งข้ึนเพ่ืออุดช:องว:างของกฎหมายและทําใหAความหมาย
ของนิยามศัพท%เฉพาะนั้นเปOนท่ีเขAาใจไดAอย:างง:ายดาย ปzองกันมิใหAบุคคลใดบุคคลหนึ่งอาศัยช:องว:างของ
กฎหมายกระทําการอันอาจมีผลกระทบต:อความสงบเรียบรAอยหรือศีลธรรมอันดีของสังคม 

 2. ป=ญหาการกําหนดอัตราโทษกรณีผูAจัดสรรท่ีดินไม:ใชAสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามแบบมาตรฐาน
ตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนด โดยการกําหนดรูปแบบมาตรฐานของสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินจัดสรรมีการออกประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางเรื่องกําหนดแบบมาตรฐานสัญญาจะซ้ือจะขาย
ท่ีดินจัดสรรว:าสัญญาจะซ้ือจะขายนั้นจะตAองมีขAอสัญญาและขAอกําหนดในสัญญาท่ีเปOนองค%ประกอบสําคัญใน
เรื่องใดบAาง ท้ังนี้ก็เพ่ือปzองกันมิใหAผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรถูกเอารัดเอาเปรียบโดยขAอสัญญาท่ีไม:เปOนธรรม  เนื่องจาก
บทลงโทษตามท่ีพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 กําหนดไวAในมาตรา 63 ในกรณีท่ีผูAจัดสรรท่ีดิน
ผูAใดฝtาฝyนมาตรา 34 คือไม:ใชAสัญญามาตรฐานตามท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางกําหนดจะตAองระวางโทษ
ปรับไม:เกิน 5000 บาท การประกอบกิจการบAานจัดสรรนั้นเปOนธุรกิจท่ีมีผลต:อความสงบเรียบรAอยของสังคม 
เม่ือมีความรับผิดทางอาญาและการลงโทษทางอาญาจึงควรมีมาตรการทางอาญาท่ีรุนแรงเหมาะสมเปOน
กฎเกณฑ%ท่ีจะนํามาใชAไดAทันทีเม่ือมีการกระทําท่ีก:อความไม:สงบหรือขัดต:อความเปOนระเบียบเรียบรAอยของ
สังคมอันเปOนการโตAตอบจากชุมชนต:อผูAประกอบกิจการจัดสรรท่ีดินท่ีละเมิดกฎระเบียบของสังคมเพ่ือปzองกันมิ
ใหAผูAประกอบกิจการจัดสรรท่ีดินนั้นเองหรือผูAประกอบกิจการรายอ่ืนๆ กระทําผิดในลักษณะเดียวกันข้ึนอีกใน
อนาคตดAวย   
 3. . ป=ญหาการกําหนดอัตราค:าบํารุงสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ เม่ือพิจารณาจากบทบัญญัติ
ของพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 49 ไม:มีการกําหนดอัตราค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษา
และจัดการสาธารณูปโภคส:วนกลางไวAอย:างแน:นอนชัดเจน มีเพียงระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางว:า
ดAวยหลักเกณฑ%และวิธีการจัดเก็บค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคและการจัดทําบัญชี 
พ.ศ. 2545 กําหนดใหAเปOนมติของท่ีประชุมใหญ:คณะกรรมการหมู:บAานจัดสรรในแต:ละหมู:บAานเปOนผูAกําหนด
อัตราค:าใชAจ:ายในการบํารุงสาธารณูปโภคส:วนกลาง ดังนั้นรัฐจึงมีความจําเปOนท่ีจะตAองเขAาไปแทรกแซงกลไก
การจัดการบริหารในการจัดเก็บค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคส:วนกลางโดยการกําหนดมาตรฐาน
กลางของอัตราค:าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยกําหนดอัตราข้ันสูงหรือข้ันตํ่าท่ีนิติบุคคลหมู:บAานจัดสรรจะตAอง
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จัดเก็บและการรักษากฎระเบียบต:างๆ ท่ีจะช:วยใหAการดําเนินงานของนิติบุคคลหมู:บAานจัดสรรเปOนไปไดAอย:างมี
ประสิทธิภาพ  เพ่ือประโยชน%ของสมาชิกหมู:บAานจัดสรรท่ีจะไดAรับความเปOนธรรมจากอัตราท่ีแน:นอนและ
เหมาะสมกับสภาพชีวิตความเปOนอยู:ของประชาชนในแต:ละชุมชน 

4. ป=ญหาการกําหนดสิทธิและหนAาท่ีในการออกค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคส:วนกลาง 
สาธารณูปโภคส:วนกลางเปOนสิ่งท่ีสมาชิกหมู:บAานจัดสรรทุกคนใชAประโยชน%ร:วมกันและมีหนAาท่ีท่ีจะตAอง
บํารุงรักษาร:วมกันภายใตAหลักเกณฑ%ท่ีกําหนดข้ึน โดยนิติบุคคลหมู:บAานจัดสรรตAองใหAการบํารุงรักษาเพ่ือใหA
สาธารณูปโภคส:วนกลางนั้นอยู:ในสภาพท่ีดีพรAอมใชAงานเสมอ แต:อย:างไรก็ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน
ไดAกําหนดใหAเปOนหนAาท่ีของผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรเท:านั้นท่ีจะมีหนAาท่ีในการชําระค:าบํารุงสาธารณูปโภค  ซ่ึงเปOนการ
ท่ีกฎหมายยึดถือเอาหนAาท่ีตามหลักบุคคลสิทธิ ผูAซ้ือท่ีดินจัดสรรจึงเปOนผูAมีภาระหนAาท่ีดังกล:าวนี้เพียงผูAเดียว 
ดังนั้นควรมีการกําหนดหนAาท่ีในการชําระค:าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหAครอบคลุมถึงบุคคลภายนอกอ่ืนๆ ซ่ึง
เปOนผูAครองครอบครองและใชAประโยชน%จากท่ีดินจัดสรรไม:ว:าจะเปOนท้ังผูAอาศัย ผูAเช:า ผูAครอบครองหรือใชA
ประโยชน%ในสาธารณูปโภคร:วมกับสมาชิกหมู:บAานจัดสรรคนอ่ืนๆ และควรกําหนดใหAหนี้ค:าบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคเปOนหนี้ทรัพยสิทธิติดกับตัวทรัพย% อันจะเปOนหนี้ท่ีนิติบุคคลจะสามารถใชAยันกับบุคคลภายนอก
อ่ืนๆท่ีไดAครอบครองหรือใชAประโยชน%ในท่ีดินจัดสรรนั้นอันตAองผูกพันและมีหนAาท่ีท่ีจะตAองชําระใหAแก:นิติบุคคลดAวย 

 
ข�อเสนอแนะ 

1.  ควรมีการแกAไขบทนิยามศัพท%ใหAคําว:า การจัดสรรท่ีดิน หมายความว:า การจําหน:ายท่ีดินท่ีไดA
แบ:งเปOนแปลงย:อยรวมกันต้ังแต: 10 แปลงข้ึนไปไม:ว:าจะเปOนการแบ:งท่ีดินจากแปลงเดียวกันหรือแบ:งจากท่ีดิน
หลายแปลงท่ีมีพ้ืนท่ีติดต:อกันโดยไดAรับทรัพย%สินหรือประโยชน%เปOนค:าตอบแทน และใหAหมายความรวมถึงการ
แบ:งท่ีดินเปOนแปลงย:อยไวAไม:ถึง 10 แปลงแต:ไดAจัดจําหน:ายโดยมุ:งไปในทางการคAาหรือหากําไร และมีการใหA
คําม่ันหรือการแสดงออกโดยปริยายว:าจะจัดใหAมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินนั้นเปOน
ท่ีอยู:อาศัย ท่ีประกอบการพาณิชย%หรือประกอบอุตสาหกรรม 
  ควรมีการแกAไขบทบัญญัติมาตรา 22 วรรคแรก จากเดิมเปOน ผูAใดขอแบ:งแยกท่ีดินเปOนแปลงย:อยและ
ไม:อาจแสดงใหAเปOนท่ีเชื่อไดAว:ามิใช:เปOนการแบ:งแยกท่ีดินเพ่ือการจัดสรรท่ีดิน ใหAพนักงานเจAาหนAาท่ีแจAงใหAผูAขอ
ดําเนินการยื่นคําขอทําการจัดสรรท่ีดินและรอการดําเนินการเรื่องการแบ:งแยกท่ีดินไวAก:อนหากผูAขอไม:เห็นดAวย
ใหAมีสิทธิอุทธรณ%ต:อคณะกรรมการภายใน 30 วันต้ังแต:รับแจAง 

 2. ควรมีการแกAไขบทกําหนดโทษตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 64  โดยมี
การกําหนดโทษทางอาญาเพ่ิมเติม คือ   “ผูAจัดสรรท่ีดิน ตัวแทน หรือลูกจAางของผูAจัดสรรท่ีดิน ผูAใดฝtาฝyน
มาตรา 34 ตAองระวางโทษจําคุกไม:เกิน 3 ปr ปรับไม:เกิน 50000 บาท หรือท้ังจําท้ังปรับ”   และควรกําหนดใหA
กระบวนการในการสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรตAองมีการตรวจสอบโดยสํานักงานท่ีดินของแต:ละจังหวัด
หรือแต:ละทAองท่ี โดยถือว:าการทําสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรเปOนส:วนหนึ่งของสัญญาซ้ือขายท่ีดินจัดสรร   
 3.  ควรใหAมีกฎหมายท่ีจะกําหนดอัตราค:าบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคส:วนกลางของท่ีดิน
จัดสรรในพ้ืนท่ีแต:ละแห:งโดยอาจคํานวณจากราคาประเมินท่ีดินของกรมท่ีดินหรือกรมธนารักษ%กับขนาดพ้ืนท่ี
หรือการใชAประโยชน%ในท่ีดินจัดสรรนั้นๆ ดAวย  เพ่ือเปOนมาตรฐานกลางท่ีแน:นอนและมีการประกาศเปOน
กฎหมายเพ่ือใหAทราบโดยท่ัวกัน  
 4. ควรใหAมีแกAไขเพ่ิมเติมมาตรา 49 วรรคสอง จากเดิมท่ีกําหนดใหAผูA ซ้ือท่ีดินจัดสรรเปOนผูAออกก
ค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค โดยแกAไขเปOน “ใหAผูA ซ้ือท่ีดินจัดสรร หรือผูA
ครอบครอง หรือผูAใชAประโยชน%ในท่ีดินจัดสรรออกค:าใชAจ:ายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค
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สําหรับท่ีดินจัดสรรท่ีตนซ้ือ  ครอบครองหรือใชAประโยชน%”  และควรเพ่ิมเติมมาตรา 49 วรรคทAาย ว:าใหAหนี้ค:า
บํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคใหAถือเปOนหนี้ทรัพย%สิทธิ 
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