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ตามกฎหมายจัดสรรท่ีดิน ปี พ.ศุ.2543 เม่ือใดท่ีโครงการ

ได้ขายบ้านหมดผู้จัดสรรท่ีดิน (เจ้าของโครงการ) สามารถึพ้น

ภาระความรับผิดช่อบต่อเร่ืองเหล่านี�ได้ ต่อเม่ือผู้จัดสรรฯ ได้ยก

กรรมสิทธิิ�ในสาธิารณูปโภคส่วนกลางของโครงการใหเ้ป็นสาธิารณ-

สมบัตินิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หากในกรณีท่ีกลุ่มผู้อยู่อาศัุย

ไม่สามารถึจัดตั�งนิติบุคคลฯ ข่�นมารับช่่วงต่อได้ภายใน 180 วัน 

นับจากวันท่ีผู้จัดสรรฯ ประกาศุยกเลิกการด�าเนินการดังกล่าว

ให้ตกอยู่ในความดูแลขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิึน ดังนั�น 

การเลือกซื�อบ้านจัดสรรนอกจากจะต้องพิจารณาเร่ืองท�าเล 

ท่ีตั�ง ราคาบ้าน และราคาท่ีดิน เร่ืองขนาดของบ้าน และแบบบ้าน 

รวมถ่ึงพื�นท่ีใช้่สอย รวมทั�งต้องค�าน่งถ่ึงเร่ืองความสะดวกสบาย

ต่างๆ ซ่่งจะต้องตรวจสอบ และพิจารณาให้ดีแล้ว ยังต้องพิจารณา

ในเร่ืองของสาธิารณูปโภคส่วนกลาง ทั�งถึนน และทางเดินใน

หมู่บ้าน ไฟัฟ้ัาส่องสว่างในท่ีสาธิารณะ รั�ว และประตูของหมู่บ้าน 

สระว่ายน��า สวนหย่อม และสนามเด็กเล่น รวมไปถ่ึงบริการต่างๆ 

เช่่น ยามรักษาความปลอดภัย การจัดเก็บขยะ การบริหารจัดการ

ต้องน�ามาประกอบในการพจิารณาตดัสินใจซื�อด้วย เม่ือการจดัสรร

ในเร่ืองเหล่านี�ไม่ดีพอแล้วปัญหาจะเกิดกับผู้ซื�อเสมอ   

กฎหมาย พ.ร.บ. การจัดสรรท่ีดิน พ.ศุ.2543 จ่งได้ 

ก�าหนดเร่ืองสาธิารณูปโภคส่วนกลางไว้ ซ่่งน่าจะมีส่วน

ช่่วยแก้ปัญหาดังกล่าวได้แต่ในทางปฏิิบัตินั�น ผู้บริโภค

ยังไ ม่ ไ ด้ รับประโยช่น์จาก  พ .ร .บ .  ฉ บับนี�มากนัก 

เพราะขั�นตอนการใ ช้่กฎหมาย และความ รู้ความ

เข้าใจทางกฎหมายของคนท่ัวไปมี น้อยมากน่ันเอง 

การจัดตั�งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรข่�นมารับช่่วง

ด�าเนินการเก่ียวกับสาธิารณูปโภคต่อจากผู้จัดสรร

ท่ีดิน ซึึ่�งกฎห้มายิ่ได้้ให้้อำานาจ แลี่ะสิุท่ธิิพิเศษ

แก่นิติิบุุค่ค่ลี่ห้มู่บุ้านจัด้สุรรไว้มากมายิ่ห้ลี่ายิ่

ปัระการ อาทิ่ ม่อำานาจในการออกข้อบัุงคั่บุ

พรเทพ ทวิีกุาญ์จน์

ผู้้้บัรึิหารึสำานักที่รึัพัยากรึบัุคคล

บัรึิษัที่ เจัรึิญโภคภัณฑ์์อาหารึ จัำากัด (มหาชน)

ของห้มู่บุ้านเป็ันการเฉพาะ ม่อำานาจเร่ยิ่กเก็บุค่่าบุริการ

สุาธิารณู์ปัโภค่สุ่วนกลี่างจากผู้อยู่ิ่อาศัยิ่ทุ่กรายิ่ ม่อำานาจใน

การท่ำานิติิกรรมต่ิางๆ สุามารถ้เป็ันตัิวแท่นฟ้้องร้องในค่ด่้

ค่วามท่่�เก่�ยิ่วข้องกับุห้มู่บุ้าน แลี่ะผู้อยู่ิ่อาศัยิ่ได้้ แลี่ะได้้รับุการ

ยิ่กเว้นภาษ่รายิ่ได้้

ตั�งแต่มี พ.ร.บ.จัดสรรท่ีดิน พ.ศุ.2543 ท่ีกำาห้นด้ให้้ผู้ซืึ่�อ

ท่่�ดิ้นจัด้สุรรทุ่กแปัลี่งต้ิองม่ห้น้าท่่�ร่วมกันออกค่่าใช้้จ่ายิ่ใน

การจัด้การสุาธิารณ์ูปัโภค่ แลี่ะบุริเวณ์สุาธิารณ์ะ ในขณะ

เดียวกันให้ผู้จัดสรรเป็นผู้ออกค่าใช้่จ่ายส�าหรับแปลงท่ียังไม่มี 

ผู้ซื�อ ตามกฎหมายก�าหนดว่าผู้ประกอบการจะเอาเงินค่าส่วน

กลางไปใช่้ “บ�ารุงรักษาสาธิารณูปโภคไม่ได้” จนกว่าจะมีการ 

จัดตั�งนิติบุคคล และจะใช้่ค่าส่วนกลางในการดูแลบริหารจัดการ 

“ได้เฉพาะบริการสาธิารณะ” เท่านั�น ค่าใช้่จ่ายสาธิารณูปโภคใน 

โครงการเป็นค่าซ่อมแซมถึนน ทางเท้า ขุดลอกท่อระบายน��า 

ค่าดูแลสวนสาธิารณะ สวนหยอ่ม ทะเลสาบ ค่าใช้่จ่ายนี�จะเปน็ของ 

ค่าสื่าธ์ารณููปโภคท่�ค้างชำำาระ
ผู้้�ซื้้�อที่่�ดิินต้�องรัับผู้ิดิชอบ
หรัือไม่่
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ผู้ประกอบการ ส่วนค่าใช้่จ่ายบริการสาธิารณะ คือค่าใช้่จ่ายใน 

การอ�านวยความสะดวกให้แก่ผู้อาศัุย เช่่น ไฟัฟ้ัาส่องสว่าง 

ค่าบริหารจัดการ ค่าจัดเก็บขยะ ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าใช้่จ่ายนี� 

ผู้ประกอบการจะเอาค่าส่วนกลางไปใช่้จ่ายได้ แต่ต้องใช้่เฉพาะ 

เท่าท่ีจ�าเป็น และเหมาะสมเท่านั�น

กรณีการช่�าระเงินค่าใช้่จ่ายส่วนกลางล่าช้่าของผู้อยู่อาศัุย 

ซ่่งจะพบปัญหาในเร่ืองนี�มาก มาตรา 50 วรรคแรกของพระราช่-

บัญญัติการจัดสรรท่ีดินฯ จ่งได้ก�าหนดไว้ประมาณนี�ว่า “ผู้มีหน้าท่ี

ช่�าระเงินค่าบ�ารุงรักษา และการจัดการสาธิารณูปโภคตามมาตรา 

49 วรรคสอง ท่ีช่�าระเงินดังกล่าวล่าช้่ากว่าเวลาท่ีก�าหนด จะต้อง

จ่ายค่าปรับส�าหรับการจ่ายเงินล่าช้่าตามอัตราท่ีคณะกรรมการ

ก�าหนด” จากกฎหมายดังกล่าวจะเห็นได้ว่า การช่�าระค่าใช้่จ่าย

ส่วนกลางล่าช้่า กรณีหมู่บ้านจัดสรรนั�นก็มีค่าปรับเช่่นกัน เพียงแต่

ค่าปรับส่วนนี�ต้องเป็นไปตามท่ี “คณะกรรมการ” ก�าหนด ซ่่งคณะ

กรรมการนี�ก็คือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร และ

คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด โดยในปัจจุบัน คณะกรรมการ

จัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครประกาศุก�าหนดให้ค่าปรับกรณีช่�าระ

เงินค่าส่วนกลางล่าช้่านี� ให้เป็นไปตามท่ีคณะกรรมการหมู่บ้าน

จัดสรรเสนอให้ท่ีประชุ่มใหญ่ของสมาชิ่กมีมติเห็นช่อบ เม่ือตอน 

จัดตั�งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร แต่ต้องไม่เกินร้อยละ 10 ของจ�านวน

เงินท่ีค้างช่�าระ และถ้ึาค้างช่�าระเกิน 6 เดือน ก็จะเรียกเก็บเงินเพ่ิม

ได้ร้อยละ 20 ต่อปี และกฎหมายก�าหนดไว้ในมาตรา 50 วรรคสอง

เป็นลงโทษว่า “...ผู้ท่ีค้างช่�าระเงินค่าบ�ารุงรักษา และการจัดการ

สาธิารณูปโภคตั�งแต่ 3 เดือนข่�นไป อาจถูึกระงับการให้บริการหรือ

การใช้่สิทธิิในสาธิารณูปโภค และในกรณีค้างช่�าระตั�งแต่ 6 เดือน

ข่�นไป พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอ�านาจระงับการจดทะเบียนสิทธิิ และ

นิติกรรมในท่ีดินจัดสรรของผู้ค้างช่�าระจนกว่าจะช่�าระให้ครบถ้ึวน 

ทั�งนี� ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์์ และวิธีิการท่ีคณะกรรมการจัดสรร

ท่ีดินกลางก�าหนด...”

ประเด็นมีปัญหาถึามว่า เงินค้่างช้ำาระค่่าบุำารุงรักษา แลี่ะ 

การจัด้การสุาธิารณ์ปูัโภค่ท่่�เจ้าของท่่�ดิ้นเดิ้มค้่างช้ำาระอยู่ิ่ ห้าก 

ต่ิอมาจะขายิ่ท่่�ดิ้นแปัลี่งนั�นให้้กับุบุุค่ค่ลี่อื�นใค่รต้ิองรับุผิด้ช้อบุ 

เงินค้่างช้ำาระสุ่วนน่� แลี่ะต้ิองม่ห้นังสืุอรับุรองการปัลี่อด้ห้น่�

จากนิติิบุุค่ค่ลี่ห้มู่บุ้านจัด้สุรรมาแสุด้งด้้วยิ่ห้รือไม่ ประเด็น 

ดังกล่าวนี�ศุาลฎีกาได้ตัดสินเป็นแนวทางในการปฏิิบัติไว้ดังนี�

ค่ำาพิพากษาศาลี่ฎ่กาท่่� 3188/2561 พระราช่บัญญัติ 

การจัดสรรท่ีดิน พ.ศุ.2543 ก�าหนดหน้าท่ีความรับผิดช่อบในการ

ช่�าระค่าใช้่จ่ายในการบ�ารุงรักษา และการจัดการสาธิารณูปโภค 

และลงโทษผู้มีหนี�ท่ีช่�าระ แต่ช่�าระเงินดังกล่าวล่าช้่า เฉพาะสมาชิ่ก

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในขณะท่ีเกิดค่าใช้่จ่าย ซ่่งเป็นผู้ได้รับ

ประโยช่น์จากสาธิารณูปโภคดังกล่าวอย่างแท้จริงเท่านั�น โด้ยิ่ 

ไม่ได้้บัุญญัติิให้้รวมไปัถึ้งผู้รับุโอนท่่�ดิ้น ต่ิอมาจากเจ้าของเด้มิท่่� 

เป็ันสุมาชิ้กนิติิบุุค่ค่ลี่ห้มู่บุ้านจัด้สุรรให้้รับุผิด้ในค่่าใช้้จ่ายิ่ใน

การบุำารุงรักษา แลี่ะการจัด้การสุาธิารณู์ปัโภค่อันเกิด้ก่อนท่่�

จะได้้รับุโอนห้รือเข้าค่รอบุค่รองท่่�ดิ้น แลี่ะไม่ม่บุท่บัุญญัติิใด้

บัุงคั่บุให้้พนักงานเจ้าห้น้าท่่�จะจด้ท่ะเบุ่ยิ่นสุทิ่ธิิ แลี่ะนิติิกรรม

ได้้ เมื�อท่่�ดิ้นดั้งกล่ี่าวปัลี่อด้จากห้น่�อันเกิด้จากค่่าบุำารุงรักษา 

แลี่ะการจัด้การสุาธิารณู์ปัโภค่ โด้ยิ่ต้ิองม่ห้นังสืุอรับุรองการ 

ปัลี่อด้ห้น่�จากนิติิบุุค่ค่ลี่ห้มู่บุ้านจัด้สุรรมาแสุด้ง เม่ือเงิน 

ค่าบ�ารุงรักษา และการจัดการสาธิารณูปโภคเกิดข่�นก่อนโจทก์ 

เข้าเป็นสมาชิ่กนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โจทกไ์ม่มีหน้าท่ีท่ีต้องช่�าระ 

เงินค่าบ�ารุงรักษา และการจัดการสาธิารณูปโภคท่ีเกิดข่�นก่อนท่ี

โจทก์รับโอนท่ีดินมาจ�าเลยท่ี 1 ผู้มีอ�านาจหน้าท่ีดูแลบ�ารุงรักษา 

และการจัดการสาธิารณูปโภคย่อมเรียกเอาจากเจ้าของท่ีดิน 

คนเดิมในขณะเกิดหนี�ได้โดยตรง

บุท่สุรุปัสุ่งท้่ายิ่ กรณีของบ้านจัดสรรนั�น ไม่ได้ก�าหนดให้

ต้องมีหนังสือปลอดหนี�มาแสดง แต่เป็นหน้าท่ีของนิติบุคคลหมู่บ้าน

จัดสรรท่ีต้องท�าหนังสือไปแจ้งส�านักงานท่ีดินท่ีเก่ียวข้องว่าบ้าน

จัดสรรหลังดังกล่าวมีหนี�ค่าส่วนกลางค้างช่�าระเกิน 6 เดือน ให้

ระงับการจดทะเบียนไว้ ซ่่งกรณีนี�อาจเป็นปัญหาได้หากนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรไม่ได้ท�าหนังสือไปแจ้งส�านักงานท่ีดินว่ามีหนี�ค่าส่วน

กลางค้างช่�าระเกิน 6 เดือน เจ้าพนักงานท่ีดินก็จะยอมจดทะเบียน

สิทธิิ และนิติกรรมให้ตามปกติ กรณีเช่่นนี�มีค�าพิพากษาท่ียกมาเป็น

ตัวอย่างข้างต้น ซ่่งได้พิพากษาว่ากฎหมายไม่ได้ก�าหนดว่าการโอน

กรรมสิทธิิต้องมีหนังสือปลอดหนี� เม่ือมีหนี�ค่าส่วนกลางค้างช่�าระ 

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องฟ้ัองเรียกเอาจากเจ้าของเดิม 

ซ่่งถืึอว่าเป็นผู้ใช้่ประโยช่น์ในทรัพย์ส่วนกลาง ไม่ใช่่ฟ้ัองเอาจาก

เจ้าของใหม่




