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บทคัดย่อ

	 บทความนี ้มวีตัถปุระสงคเ์พือ่ศกึษาถึงสภาพปญัหาโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีนำ�ไปสู่การโอนสาธารณปูโภค

ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน รวมถึงข้ันตอนการดำ�เนินการโอนสาธารณูปโภคให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  

โดยการศึกษาวิจัยนี้ เป็นการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ และการสัมภาษณ์เชิงลึกกับเจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง 

ในเขตเทศบาลเมืองศรีสะเกษ จังหวัดศรีสะเกษ รวมถึงผู้จัดสรรที่ดิน และผู้ซื้อที่ดินจัดสรร 

	 ผลการศึกษาพบว่า โครงการบ้านจัดสรรในเขตเทศบาลเมืองศรีสะเกษนั้น ไม่มีโครงการใดที่มีการจัด

ตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และบางโครงการนั้น ไม่มีความต้องการที่จะจัดตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้าน จัดสรร  

ซึ่งบรรดาผู้ซื้อที่ดินในโครงการจัดสรรที่ดินนั้น มีความต้องการโอนสาธารณูปโภคให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้อง

ถิน่เปน็ผูบ้ำ�รงุรกัษาสาธารณปูโภค นัน่คอืเทศบาลเมอืงศรสีะเกษ ซึง่เปน็หนว่ยงานทีไ่ดร้บัการโอนสาธารณปูโภค 

โดยผู้ซื้อที่ดินจัดสรรนั้นต้องดำ�เนินการตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 ดังนั้นแล้ว  

การที่ผู้จัดสรรท่ีดินจะสามารถทำ�การโอนสาธารณูปโภคในหมู่บ้านจัดสรรให้เป็นสาธารณประโยชน์ได้นั้น  

ผู้จัดสรรที่ดินต้องยื่นขอจดทะเบียนโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ โดยผู้จัดสรร

	 1 รองศาสตราจารย์, อาจารย์.

	 2 Associate Professor, Lecturer.
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ที่ดินต้องแจ้งเป็นหนังสือให้หน่วยงานท่ีรับโอนทรัพย์สิน นั่นคือเทศบาลเมืองศรีสะเกษ โดยขอให้มีมติใน 

ทีป่ระชุมสภาเทศบาลเมอืงศรีสะเกษเพือ่ทำ�การอนมุตักิารรับโอนสาธารณปูโภค พรอ้มให้สง่มอบเงนิค่าบำ�รงุรกัษา

สาธารณปูโภค (7 เปอรเ์ซน็ต)์ ทีผู่จ้ดัสรรทีด่นิตอ้งรบัผดิชอบตามจำ�นวนเงนิทีค่ณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกำ�หนด 

และเมือ่เจา้พนกังานตรวจสอบเอกสารหลกัฐานครบถว้นถกูตอ้งแลว้ ใหเ้จา้พนกังานจดทะเบยีนทรพัยส์นิดงักลา่ว

จัดสรรสาธารณปูโภคใหเ้ป็นสาธารณประโยชน ์และใหผู้จั้ดสรรทีด่นิพน้จากหนา้ทีบ่ำ�รงุรกัษาสาธารณปูโภคท่ีได้

จัดให้มีขึ้นตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต ซึ่งเมื่อโอนเป็นสาธารณประโยชน์แล้วนั้น จะทำ�ให้เทศบาล 

เมอืงศรสีะเกษสามารถตัง้งบประมาณเขา้มาบรหิารจดัการ และบำ�รงุรกัษาสาธารณปูโภคภายในหมูบ่า้นจดัสรรได้

คำ�สำ�คัญ: การโอนสาธารณูปโภค; โครงการหมู่บ้านจัดสรร; องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น; การจัดสรรที่ดิน;

	   เทศบาลเมืองจังหวัดศรีสะเกษ

Abstract

	 This article aims to study the problems of transferring public utilities in housing projects 

to local administrative agencies as well as the transferring procedure. It is a quantity research 

based on an in-depth interview with related government officials, land developers and clients 

in Mueang Sisaket Municipality of Sisaket Province.

	 Results show that a juristic person of housing project has never been established in 

any housing projects in Mueang Sisaket Municipality. In fact, some developers do not want to 

establish a juristic person to take care of their housing projects. Meanwhile, buyers of housing 

projects would like their housing project developers to transfer the internal public utilities to 

competent local administrative agencies. In other words, according to the Land Development Act 

(Second Edition) B.E. 2558, public utilities should be transferred to Mueang Sisaket Municipality, 

which is authorized by the law to take care of public utilities. Prior to internal public utilities 

transfer, a housing project developer is required to apply for a registration of housing project 

public utilities for public use. A housing project developer needs to submit an official letter  

of request for consideration of Mueang Sisaket Municipality, which subsequently needs to seek 

an approval by Mueang Sisaket Municipal Council meeting resolution. Moreover, a land developer 

needs to pay the public utility maintenance cost (7%) as stated in an announcement of Land 

Development Board. After verifying all related documents, government officials shall register  

the public utilities for public use and a housing developer is hence released from duty to take 

care of and maintain the public utilities as required in a housing plan and land developing 

license. After accepting the transfer of public utilities in housing projects, Mueang Sisaket Municipality 

is authorized to allocate budgets to maintain and manage the public utilities accordingly.

Keywords: Transfer of Public Utilities; Housing Projects; Local Administrative Agencies; Land  

	    Development; Mueang Sisaket Municipality
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1.  บทน�ำ

	 1.1	 ความเป็นมาและความส�ำคัญของปัญหา

		  นับตั้งแต่พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 1) พ.ศ. 2543 เริ่มบังคับ และประกาศใช้แทน

ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 และตั้งแต่กรกฎาคม พ.ศ. 2543 เป็นต้นมา ถึง พ.ศ. 2558 นับรวมระยะเวลา

กว่า 16 ปีเศษ ที่พระราชบัญญัติฉบับดังกล่าวยังมิได้มีการแก้ไขปรับปรุง ซึ่งอาจแตกต่างจากพระราชบัญญัติอื่น 

โดยเฉพาะอาคารชุดหรือคอนโดมเินีย่ม ซึ่งมีการปรบัปรุงแกไ้ขเพิ่มเติม รวมจ�ำนวน 4 ครัง้ จนกระทัง่ครัง้สดุท้าย

เมื่อมิถุนายน พ.ศ. 2551 เพื่อแก้ไข ข้อบกพร่อง ลดข้อร้องเรียน และสอดคล้องกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลง 

อย่างไรก็ดี เมื่อคณะรักษาความสงบแห่งชาติ และรัฐบาลของพลเอก ประยุทธ์ จันทร์โอชา ได้เข้ายึดอ�ำนาจจาก

รัฐบาลพลเรือน นางสาวยิ่งลักษณ์ ชินวัตร และคณะ เมื่อพฤษภาคม พ.ศ. 2557 โดยบริหารราชการแผ่นดินของ

ประเทศมาระยะเวลาหนึ่ง และได้สั่งให้กระทรวงมหาดไทย ซึ่งเป็นหน่วยงานความมั่นคง ภายใต้การก�ำกับดูแล

ของรัฐบาล ประมวลความเดือดร้อน ความเสียหาย ข้อร้องเรียนของผู้ซื้อ ผู้บริโภคกับการได้มาซึ่งทรัพย์สินที่อยู่

อาศัย ประเภทการจัดสรรที่ดิน ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และประเด็นอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

โดยเสนอให้คณะรฐัมนตรพีจิารณา เมือ่ท่ีประชุมคณะรฐัมนตรีและสภานติิบญัญติัแห่งชาติได้เหน็ชอบอนมุติัตาม

ที่กระทรวงมหาดไทยได้สรุปผลการด�ำเนินการดังกล่าว ในท่ีสุดกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย ได้ประกาศและ

บังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 เมื่อพฤศจิกายน พ.ศ. 25583 เป็นต้นมา

		  ปัจจุบัน กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ได้ประกาศบังคับใช้พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 มีข้อความเปลี่ยนแปลงเพ่ิมเติมหลายประการ แต่ยังคงเนื้อหาส่วนใหญ่ของ 

พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีดิ่น พ.ศ. 2543 ทัง้นี ้พระราชบญัญติัฉบบัดังกล่าวได้แก้ไขเพ่ิมเติม หมวดว่าด้วยการ

ขออนญุาตจัดสรรทีด่นิ ในส่วนของคณะกรรมการจัดสรรทีดิ่นกลาง และจังหวดั เร่ืองการแสดงความประสงค์ขอ

พ้น หรือโอนหน้าที่การบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้จัดสรรที่ดิน เพิ่มการก�ำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการขออายัด

โฉนดที่ดินกับพนักงานเจ้าหน้าที่ในแปลง ซึ่งค้างช�ำระค่าบ�ำรุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค หรือค่าส่วน

กลาง เป็นต้น โดยยังคงไว้ซึ่ง “กฎกระทรวง” ว่าด้วยการจดทะเบียนจัดตั้ง การบริหาร การควบ และการยกเลิก

นติบุิคคลหมูบ้่านจดัสรร พ.ศ. 2545 และให้ยกเลิกระเบยีบคณะกรรมการจัดสรรทีดิ่นกลาง ว่าด้วยการจดทะเบยีน

จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติด�ำเนินการเพื่อการบ�ำรุงรักษา

สาธารณูปโภค พ.ศ. 2545 และให้ใช้ระเบียบคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภค

ให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติด�ำเนินการเพื่อการบ�ำรุงรักษา

สาธารณูปโภค หรอืด�ำเนนิการจดทะเบยีนโอนทรพัย์สนิให้เป็นสาธารณประโยชน์ พ.ศ. 2559 แทน ซึง่มผีลบงัคบั

ใช้ตั้งแต่กรกฎาคม พ.ศ. 2559 เป็นต้นมา4

	 3 Department of Lands, Ministry of Interior, “The Draft of the Land Development Act (No. 2) B.E. 2558,” December 

24, 2014. [In Thai]

	 4 Pisit Chuprasit, “Housing Estate Juristic Person,” Knowing Column, Bangkokbiznews, 2016, accessed August 8, 2019, 

https://www.bangkokbiznews.com/blog/detail/639857/ [In Thai]
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		  ดังนั้น ในเขตพ้ืนท่ีเทศบาลเมืองศรีสะเกษได้ มีการจัดสร้างโครงการหมู่บ้านจัดสรรข้ึนมาเป็น

จ�ำนวนมาก ท�ำให้เกิดปัญหาการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

ขึ้นอย่างมากในพื้นที่ดังกล่าว ตั้งแต่ขั้นตอนการขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านสรร การโอนสาธารณูปโภคให้องค์กร

ปกครองส่วนท้องถ่ิน ความสัมพันธ์ระหว่างผู้จัดสรรที่ดินกับผู้ซ้ือที่ดินจัดสรร และมาถึงการบริหารจัดการของ

นิติบุคคลที่จัดตั้งขึ้นระหว่างผู้ซื้อที่ดินจัดสรรด้วยกัน และปัญหาที่เกิดขึ้นอย่างมากนี้ สาเหตุที่ส�ำคัญมาจากเรื่อง

ความเข้าใจและการตคีวามกฎหมายต่อพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ พ.ศ. 2543 ทัง้จากภาครฐัและเอกชนทีไ่ม่

ถูกต้อง5 แต่เมื่อพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 ได้ถูกประกาศบังคับใช้ จึงท�ำให้โครงการ

หมู่บ้านจัดสรรในจังหวัดศรีสะเกษนั้นจ�ำเป็นต้องปรับตัวตามกฎหมาย

		  อย่างไรก็ตาม ในการศึกษาวิจัยนี้ ได้ศึกษาโครงการหมู่บ้านสิริมงคล 2 ซึ่งเป็นโครงการหมู่บ้าน

จัดสรรในเขตเทศบาลเมืองศรีสะเกษ ที่ยังไม่มีการจัดต้ังเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตามกฎหมายแต่อย่างใด

ซึ่งเป็นไปตามมาตรา 44 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2558 ซ่ึงมีผลท�ำให้โครงการ

หมู่บ้านจัดสรรที่ไม่ได้จัดตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้มีการขอโอนสาธารณูปโภคไปยังองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่น นั่นคือเทศบาลเมืองศรีสะเกษ ฉะนั้น ผู้เขียนจึงมีความสนใจที่จะน�ำพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมา

ศึกษาวิจัยในประเด็นผลกระทบการโอนสาธารณูปโภคภายในโครงการสิริมงคล 2 ให้เทศบาลเมืองศรีสะเกษ  

ตามพระราชบัญญตักิารจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 ทัง้นี ้เพือ่ให้ผูซ้ื้อทีดิ่นจดัสรรมีความเข้าใจการโอนสาธารณูปโภค

ไปให้เทศบาลเมืองศรีสะเกษ และการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในโครงการหมู่บ้านจัดสรรได้

	 1.2	 วัตถุประสงค์

		  1.2.1	 เพ่ือศกึษาถงึสภาพปัญหาโครงการจัดสรรทีดิ่นทีน่�ำไปสู่การโอนสาธารณปูโภคให้องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น 

		  1.2.2	 เพื่อศึกษาถึงขั้นตอนการด�ำเนินการโอนสาธารณูปโภคให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

	 1.3	 ขอบเขตการวิจัย

		  1.3.1	 ขอบเขตด้านพื้นที่

			   โดยท�ำการศกึษาวใินเขตเทศบาลเมอืงศรสีะเกษ อ�ำเภอเมอืงศรสีะเกษ จงัหวดัศรสีะเกษ 

โดยเฉพาะหมู่บ้านสิริมงคล 2

		  1.3.2	 ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มผู้ให้ข้อมูล

			   โดยท�ำการศึกษาประชากรและกลุ่มตัวอย่าง ประกอบด้วยกลุ่มผู ้ประกอบการ  

หรือผู้จัดสรรที่ดิน ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้อง

	 5 Pairoj Arjraksa, Description of Land Allocation Law, 3rd ed. (Bangkok: Winyuchon, 2006), 12. [In Thai]
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		  1.3.3	 ขอบเขตด้านเนื้อหา

			   1) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543

				    พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 เป็นบทบัญญัติของกฎหมายที่ใช้แก้ไข
ปัญหา และอุปสรรคต่าง ๆ  ของหมู่บ้านจัดสรรได้อย่างเป็นรูปธรรม ที่เกี่ยวข้องกับผู้ซื้อที่ดินจัดสรรและผู้จัดสรร
ที่ดินโดยตรง โดยก�ำหนดสิทธิและหน้าที่ของผู้จัดสรรและผู้ซื้อที่ดินจัดสรร6

			   2) นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

				    นติบิคุคลทีต่ัง้ขึน้และมสิีทธติามกฎหมาย โดยต้องมาจากผู้ซ้ือทีดิ่นจัดสรรทีม่จี�ำนวนไม่
น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ�ำนวนแปลงที่ดินจัดสรรทั้งหมด โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะรับโอนสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะจากผู้จัดสรรที่ดินมาจัดการและบ�ำรุงรักษา7

			   3) การบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภค

				    สาธารณปูโภคทีผู่จ้ดัสรรทีดิ่นได้จัดให้มขีึน้เพ่ือการจัดสรรทีดิ่นตามแผนผังโครงการที่
ได้รับอนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ให้ตกอยู่ในภาระจ�ำยอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร และให้เป็น
หน้าที่ของผู้จัดสรรท่ีดินท่ีจะบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภคดังกล่าวให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดท�ำขึ้นนั้นต่อไป และ 
จะกระท�ำการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจ�ำยอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้ ให้ผู้จัดสรรที่ดินต้อง
จัดหาธนาคารหรอืสถาบันการเงนิ มาท�ำสญัญาค�ำ้ประกนัการบ�ำรงุรกัษาสาธารณปูโภค ซึง่ผูจ้ดัสรรทีด่นิได้จดัให้
มีขึ้น และยังอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดสรรที่ดิน8

			   4) การโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์

				    การโอนทรพัย์สนิให้เป็นสาธารณประโยชน์นัน้ กรณท่ีีผู้จัดสรรท่ีดินประสงค์จะพ้นจาก
หน้าที่บ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภค หลังจากได้แจ้งให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคล
ตามกฎหมายอื่น เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นไปดูแลบ�ำรุงรักษาแล้ว แต่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
ไม่สามารถจดัตัง้นติบุิคคลหมูบ้่านจดัสรรภายในระยะเวลาทีก่�ำหนด หรอืพ้นจากระยะเวลาทีผู่จ้ดัสรรทีด่นิก�ำหนด
ให้ผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรร่วมกนัจดัตัง้นติบิคุคลหมูบ้่านจัดสรรแล้วนัน้ ผู้จัดสรรทีดิ่นสามารถจดทะเบยีนโอนทรัพย์สนิ
อันเป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ต่อไป9

	 1.4 	ระเบียบวิธีการวิจัย

		  การศึกษาวิจัยนี้ เป็นการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative) และการสัมภาษณ์เชิงลึก  
(In - depth Interview) กับเจ้าหน้าที่องค์กรภาครัฐที่เกี่ยวข้องในเทศบาลเมืองศรีสะเกษ จังหวัดศรีสะเกษ  
รวมถึงผู้จัดสรรที่ดิน และผู้ซื้อที่ดินจัดสรร โดยน�ำเสนอตามล�ำดับ ดังนี้

	 6 Wichai Tantikulanan, Description of the Land Allocation Law (Bangkok: Pim-augsorn, 2000), 20. [In Thai] 

	 7 Poj Sukmaha, Housing Estate Juristic Person, 2nd ed. (Bangkok: Chulalongkorn University Press, 2012), 54. [In Thai]

	 8 Partsakorn Chunurai, Land Allocation Act B.E. 2543 (Research Report) (Bangkok: Faculty of Law, Thammasat University, 

2004), 24. [In Thai]

	 9 Real Estate Business Promotion Office, Ministry of Interior, The Establishment of a Housing Estate Juristic Person 

(Bangkok: Division, Department of Lands, 2016), 32. [In Thai]

	



หน้า 108 ปีที่ 9 ฉบับที่ 1 มกราคม - มิถุนายน 2564  (vol. 9 no. 1 January - June 2021)       

		  1.4.1 ศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data)

			   แบบบันทึกและเทปบันทึกเสียงในการแลกเปลี่ยนเรียนรู ้ในการสัมภาษณ์เชิงลึก  
(In - depth Interview) เกี่ยวกับปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และการโอนสาธารณูปโภคให้
เป็นสาธารณะประโยชน์

			   แบบสัมภาษณ์ โดยเน้นการสัมภาษณ์แบบเป็นทางการ และไม่เป็นทางการ10

		  1.4.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data)

			   เป็นข้อมูลที่ได้จากเอกสาร ต�ำรา หนังสือ อินเทอร์เน็ตและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับ 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และ ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2558 โดยการศึกษาวิจัยครั้งนี้ ผู้เขียนท�ำการ
ศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ (Qualitative Data Analysis) และข้อมูลเชิงปริมาณ รวมถึงวิเคราะห์
เนื้อหา (Content Analysis) เพื่อท�ำการตรวจสอบข้อมูล และท�ำการสรุปผลข้อมูล โดยผู้เขียนมีการวิเคราะห์
ข้อมูลเป็นระยะตามความเหมาะสม ดังนี้

			   ตอนที ่1 น�ำข้อมลูท่ีได้มาวเิคราะห์สังเคราะห์ เพ่ือน�ำมาเป็นแนวทางให้เกดิกระบวนการ
ตรวจสอบ

			   ตอนท่ี 2 การวิจัยเชิงคุณภาพ โดยปฏิบัติการแบบมีส่วนร่วม จะท�ำการวิเคราะห์เชิง
เนื้อหาที่เกี่ยวข้อง (Content Analysis) ซึ่งเป็นการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงบรรยายเน้นเนื้อหาที่ปรากฏในข้อความ
หรือสาระอย่างมีระบบ11

	 1.5 	ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

		  1.5.1 ทราบถึงสภาพปัญหาโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีน�ำไปสูก่ารโอนสาธารณปูโภคให้องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น

		  1.5.2 ทราบถึงขั้นตอนการด�ำเนินการโอนสาธารณูปโภคให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

		  1.5.3 ผู้จัดสรรที่ดินได้รับความรู้ในการด�ำเนินการโอนสาธารณะประโยชน์ได้อย่างถูกต้อง
ตามกฎหมาย รวมถึงผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้รับความรู้เรื่องการโอนสาธารณูปโภคให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  
อีกทั้งประชาชนผู้สนใจซื้อบ้านจัดสรรจะได้รับความรู้เรื่องดังกล่าว เพื่อใช้ในการประกอบการตัดสินใจซ้ือบ้าน
จัดสรร

2. ผลการวิจัย

	 ในการศกึษาวจิยันี ้ผูเ้ขียนได้เข้าไปส�ำรวจโครงการหมูบ้่านสริมิงคล 2 และได้ท�ำการสมัภาษณ์ผูจ้ดัสรร
ทีด่นิ ผูซ้ือ้ทีดิ่นจดัสรร พร้อมทัง้เจ้าหน้าทีภ่าครฐัในเทศบาลทีเ่กีย่วข้อง พบว่าเมือ่ผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรไม่ สามารถจดั
ตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรขึน้มาได้ การโอนสาธารณปูโภคภายในโครงการหมูบ้่านจดัสรรให้แก่องค์การปกครอง
ส่วนท้องถิ่นตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในเขตเทศบาลเมืองศรีสะเกษ จึงมีความจ�ำเป็น 
อย่างยิ่ง โดยแบ่งประเด็นการศึกษาดังนี้

	 10 Thanee Worapat, Fundamentals of Legal Research Methodology, 2nd ed. (Bangkok: Winyuchon, 2010), 21. [In Thai]	

	 11 Ibid.
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	 2.1 	สภาพปัญหาโครงการจดัสรรท่ีดินทีน่�ำไปสูก่ารโอนสาธารณปูโภคให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิน่

		  เมื่อพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้มีการประกาศใช้ในราชกิจจานุเบกษาแล้ว 
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดศรีสะเกษ และส�ำนักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ จึงได้ออกข้อก�ำหนดเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ พ.ศ. 2545 โดยอาศัยอ�ำนาจตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
มาตรา 14 (1) และมาตรา 16 เมื่อวันที่ 8 สิงหาคม พ.ศ. 2545 ในสมัยนายสุจริต นันทมนตรี ด�ำรงต�ำแหน่งผู้ว่า
ราชการจังหวัดศรสีะเกษ และประธานกรรมการจดัสรรทีด่นิจงัหวดัศรสีะเกษ ซึง่ถอืว่าเป็นหน้าทีใ่นการพจิารณา
และ ด�ำเนินการเกี่ยวกับการควบคุมในการจัดสรรที่ดินเอกชนให้เป็นไปตามกฎหมายของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ และส�ำนักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ เพื่อท�ำการจัดสรรที่ดินในจังหวัดศรีสะเกษให้เป็นไป
ตามกฎหมาย12

		  โครงการจัดสรรท่ีดินในเขตเทศบาลเมืองจังหวัดศรีสะเกษ ได้มีการด�ำเนินการจัดสรรที่ดินตาม 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 จ�ำนวนทั้งสิ้น 7 โครงการ โดยมีรายละเอียด13 ดังนี้

		  1) ห้างหุ้นส่วนจ�ำกัด เอส แอล คอนกรีต 	 หมู่บ้านสิริมงคล 1 สร้างจ�ำนวน 59 หลังคาเรือน

		  2) ห้างหุ้นส่วนจ�ำกัด สิริมงคล พร๊พเพอร์ตี้ 	 หมูบ้่านสริมิงคล 2 สร้างจ�ำนวน 146 หลงัคาเรอืน

		  3) ห้างหุ้นส่วนจ�ำกัด สิริมงคล พร๊พเพอร์ตี้ 	 หมู่บ้านสิริมงคล 3 สร้างจ�ำนวน 71 หลังคาเรือน

		  4) ห้างหุ้นส่วนจ�ำกัด สิริมงคล พร๊พเพอร์ตี้ 	 หมู่บ้านสิริมงคล 4 สร้างจ�ำนวน 96 หลังคาเรือน

		  5) ห้างหุ้นส่วนจ�ำกัด สิริมงคล พร๊พเพอร์ตี้ 	 หมู่บ้านสิริมงคล 5 สร้างจ�ำนวน 70 หลังคาเรือน

		  6) บริษัทวริยา เรียลเอสเตท วริยากรีนวิลล์ 	 หมูบ้่านวรยิากรนีวลิล์ สร้างจ�ำนวน 88 หลงัคาเรอืน

		  7) บริษัทวริยา เรียลเอสเตท วริยาวิลเลจ 	 หมูบ้่านวริยิาวลิเลจ สร้างจ�ำนวน 67 หลงัคาเรอืน14 

		  จากข้อมลูดงักล่าวนี ้ผูเ้ขยีนได้ท�ำการส�ำรวจเฉพาะโครงการตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ 
พ.ศ. 2543 ทีไ่ด้มกีารจดัสรรทีด่นิเพือ่ท�ำการจัดสร้างโครงการหมูบ้่านจัดสรร ในเขตเทศบาลเมอืงศรีสะเกษ และ
ได้รบัความนิยมจากประชาชนในจงัหวดัศรสีะเกษ โดยได้มกีารสร้างหมูบ้่านจดัสรรในเขตเทศบาลเมอืงศรสีะเกษ 
รวมทั้งสิ้น จ�ำนวน 597 หลังคาเรือน

		  แต่ทั้งนี้ โครงการบ้านจัดสรรท่ีดินในเขตเทศบาลเมืองศรีสะเกษ ยังไม่มีโครงการใดได้มีการจัด
ตัง้เป็นนติบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร และบางโครงการไม่ต้องการทีจ่ะจัดต้ังเป็นนติิบคุคลหมูบ้่านจัดสรร ซ่ึงผู้ซ้ือทีด่นิ
ต้องการโอนสาธารณูปโภคให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้บริหารจัดการ โดยการศึกษาวิจัยนี้ ได้ท�ำการ
ส�ำรวจเฉพาะโครงการสิริมงคล 2 เท่าน้ัน เนื่องจากเป็นโครงการที่มีขนาดใหญ่ที่สุดที่สร้างในขณะนั้น และผู้
จัดสรรที่ดินและผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมีความสัมพันธ์ที่ดี มีการตั้งคณะกรรมการภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร และ
มีการบริหารจัดการกันเอง แต่ทั้งนี้ ก็ยังไม่สามารถจัดตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้

	 12 Sisaket Provincial Land Office, “The History of the Sisaket Land Office,” January 15, 2010. [In Thai]

	 13 Sisaket Provincial Land Office, “The Land Development in Mueang Sisaket,” July 20, 2019. [In Thai]
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		  2.1.1 	มุมมองเทศบาลฯในการโอนสาธารณูปโภค

			   หากผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ โดยพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2558 มาตรา 44 (2) บัญญัติว่า “...ผู้จัดสรรที่ดินได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
ให้ด�ำเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดเพื่อการบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภค หรือด�ำเนินการจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน 
ดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์...”

			   โดยจะท�ำให้ผูจั้ดสรรท่ีดินต้องท�ำการโอนสาธารณปูโภคภายในโครงการหมูบ้่านจัดสรรมา
ให้ยงัเทศบาลเมอืงศรสีะเกษ ผูเ้ขยีนจงึได้สัมภาษณ์เจ้าพนกังานเทศบาลทีเ่ป็นผูม้ส่ีวนเกีย่วข้อง กล่าวคอื สมัภาษณ์ 
ผูอ้�ำนวยการกองสาธารณสขุและสิง่แวดล้อม เทศบาลเมอืงศรสีะเกษ ซึง่กล่าวว่า “หากหมูบ้่านจดัสรรไม่สามารถ
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ก็ควรโอนสาธารณูปโภคมาให้ท้องถ่ินเป็นผู้จัดการดีกว่า เพราะองค์กรปกครอง 
ท้องถิน่มีการพฒันามากข้ึน สามารถจดัสรรงบประมาณมาช่วยเหลอืได้ โครงการหมูบ้่านจดัสรรในจงัหวดัศรสีะเกษ
มีการสร้างมาหลายปีแล้ว การโอนสาธารณูปโภคจะท�ำให้เทศบาลเมืองศรีสะเกษเข้าไปจัดการได้สะดวกกว่า”15

			   นอกจากนี ้ผูเ้ขยีนยงัได้ท�ำการสัมภาษณ์ผู้อ�ำนวยการส�ำนักการช่าง เทศบาลเมอืงศรีสะเกษ 
ซึง่กล่าวว่า “เทศบาลฯ มหีน้าทีด่แูลประชาชน ถ้านติิบคุคลหมูบ้่านจัดสรรไม่พร้อมประชาชนเดือดร้อน ถ้าจะให้
เทศบาลเข้าไปดแูลกเ็ป็นหน้าท่ีท่ีจะต้องเข้าไปรบัผิดชอบ ซึง่การโอนให้เทศบาลฯ ต้องโอนทัง้พ้ืนทีใ่นเขตโครงการ
หมู่บ้านจัดสรร เทศบาลฯ ไม่ได้พิจารณาถึงความคุ้มค่าของทรัพย์สิน เพราะแต่ละโครงการหมู่บ้านจัดสรรมีการ
สร้างมานานแล้ว ถนนเริม่พัง ไฟฟ้าตดิ ๆ  ดับ ๆ  ซึง่ถอืว่าเป็นภาระทีเ่ทศบาลฯ ต้องรบัทรพัย์สนิเหล่านัน้ นติิบคุคล
หมู่บ้านจัดสรรในโครงการหมู่บ้านจัดสรรจ�ำนวนไม่มาก อาจไม่มีศักยภาพเท่าเทศบาลฯ เพราะการซ่อมบ�ำรุง
ถนน ทางเท้า ท่อระบายน�้ำอุดตัน ไฟฟ้าสาธารณะ เทศบาลมีเจ้าหน้าที่ มีเครื่องมือ ที่ดูแลประชาชนได้สะดวก
กว่า เทศบาลฯ สามารถตั้งงบประมาณในการจัดการดูแลบ�ำรุงรักษา ก่อสร้างเพิ่มได้”16

			   ดังนั้น ส�ำนักการช่างด�ำเนินงานในเร่ืองของทรัพย์สิน ส่วนส�ำนักกองสาธารณสุขและ 
สิ่งแวดล้อม เป็นเรื่องการด�ำเนินการบริการประชาชนเอาขยะมาก�ำจัดเอามาทิ้ง แต่ในส่วนงานของส�ำนักการ
ช่าง หากเทศบาลฯ ไม่ได้รับโอนสาธารณูปโภคตามกฎหมาย ส�ำนักการช่างก็ไม่สามารถเข้าไปบริการประชาชน
ได้ เพราะเป็นเรื่องทรัพย์สินของเอกชน ถ้ายังไม่โอนสาธารณูปโภค เทศบาลฯ ก็ยังไม่สามารถเข้าไปจัดการได้  
ถงึแม้หน่วยงานในเทศบาลฯ เข้าไปในโครงการหมูบ้่านจดัสรรกย็งัไม่สามารถบ�ำรงุรกัษาทรพัย์สนิภายในโครงการ
หมูบ้่านจดัสรรได้ แต่ถ้ามโีอนสาธารณปูโภคแล้ว เทศบาลฯ สามารถจัดการบ�ำรุงรักษาและต้ังงบประมาณ ท�ำให้
พจิารณาได้ว่า ในมมุมองของเจ้าพนกังานเทศบาลเมอืงจงัหวดัศรสีะเกษ มคีวามพร้อมหากโครงการหมูบ้่านจดัสรร 
ไม่สามารถจัดตัง้นติบุิคคลหมูบ้่านจัดสรรได้ส�ำเรจ็ ผูซ้ือ้ทีด่นิจัดสรรสามารถจดัประชมุแล้วลงมตโิอนสาธารณปูโภค
มาให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินได้ ตามมาตรา 44 (2) แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2)  
พ.ศ. 2558 เพื่อให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถเข้ามาบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภคภายในโครงการหมู่บ้าน 
จัดสรรได้

 	 15 Sakchai Trampitak, interview by Phakawat Chanyasuthiwong, SIsakeat Municipality, July 12, 2019. [In Thai]

	 16 Apichart Charnterawat, interview by Phakawat Chanyasuthiwong, SIsakeat Municipality, July 12, 2019. [In Thai]
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		  2.1.2 	มุมมองผู้จัดสรรที่ดิน และผู้ซื้อที่ดินจัดสรร

			   ผู้จัดสรรที่ดินหรือเจ้าของโครงการหมู่บ้านจัดสรรและผู้ซื้อที่ดินจัดสรรหรือผู้ซื้อบ้าน
ในโครงการหมู่บ้านจัดสรรนั้น เป็นผู้ที่มีบทบาทส�ำคัญท่ีจะตัดสินใจในการบริหารจัดการภายในโครงการ
หมู่บ้านจัดสรร ผู้เขียนจึงท�ำการสัมภาษณ์ผู้จัดสรรที่ดินและผู้ซื้อท่ีดินจัดสรร เพื่อต้องการทราบเหตุแห่งการ 
โอนสาธารณูปโภคภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรรให้เทศบาลเมืองศรีสะเกษ

			   ผู้เขียนได้สัมภาษณ์ ที่ปรึกษาห้างหุ้นส่วนผู้จัดการห้างหุ้นส่วนจ�ำกัด สิริมงคลพร๊อพ 
เพอร์ตี้ ซึ่งกล่าวว่า “ห้างหุ้นส่วนจ�ำกัด สิริมงคลพร๊อพเพอร์ตี้ ได้สร้างไปแล้วทั้งหมด 7 โครงการหมู่บ้านจัดสรร 
มีการด�ำเนินการจะจัดตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 2 โครงการ คือ โครงการหมู่บ้านจัดสรรสิริมงคล 6 และ
โครงการหมู่บ้านจัดสรรสิริมงคล 7 ส�ำหรับโครงการที่ไม่ได้เป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ห้างหุ้นส่วนจ�ำกัดฯ  
ได้ด�ำเนินการ โดยการพูดคุยกับผู้ซื้อที่ดินจัดสรรขอให้จัดตั้งเป็นนิติบุคคล ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรมีความเข้าใจไม่ตรง
กันเร่ืองค่าจัดเก็บส่วนกลาง เมื่อไม่สามารถจัดเก็บได้ก็มีค่าใช้จ่ายไม่เพียงพอต่อการดูแลสาธารณูปโภคภายใน
โครงการหมู่บ้านจัดสรร ผู้จัดสรรที่ดินได้ดูแลสาธารณูปโภคภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร เช่น ไฟฟ้า ประปา 
การท�ำความสะอาด การก�ำจดัขยะ ซึง่ผูจ้ดัสรรทีด่นิจะดเูท่าทีไ่ม่เกนิวสิยัทีจ่ะท�ำให้ได้ เช่น ไฟฟ้าขาด ตรงไหนดแูล
ได้กด็แูล ด้วยบรกิารลกูค้าสมัพนัธ์จงึดแูลลกูค้ามาตลอด ในกรณทีีผู้่จัดสรรโอนสาธารณปูโภคให้องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ินให้เป็นสาธารณะประโยชน์ โดยผูจั้ดสรรได้แจ้งเทศบาลเมอืงศรีสะเกษ ว่าทางโครงการหมูบ้่านจัดสรร
ได้พยายามจัดตั้งนิติบุคคลแล้วแต่ไม่สามารถจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ ผู้ซ้ือที่ดินจัดสรรจึงมีมติขอโอน
สาธารณูปโภคให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นให้เป็นสาธารณะประโยชน์ จากนั้น เทศบาลก็จะมาตรวจสภาพ
สาธารณูปโภคภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร ว่ามีสภาพพร้อมใช้งานได้หรือไม่ เช่นมีถนนต้องซ่อมบ�ำรุง มีท่อ
น�ำ้ตนัหรอืไหลสะดวก ไฟฟ้าแสงสว่างเพยีงพอ ซึง่เมือ่ท�ำการซ่อมแซมปรบัปรงุเรยีบร้อย เทศบาลเมอืงศรีสะเกษ
จะท�ำการลงมติรับโอนสาธารณูปโภคจากโครงการหมู่บ้านจัดสรร ฉะนั้น โครงการหมู่บ้านจัดสรร ที่มีขนาดเล็ก
ไม่สามารถบริหารจัดการดูแลตนเองได้ การก�ำจัดขยะ การบ�ำรุงรักษาถนน ไฟฟ้า ประปา ก็ยังต้องพึ่งพาองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นมาช่วยดูแล”17

			   ในส่วนของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรในโครงการหมู่บ้านสรรนั้น ผู้เขียนได้ท�ำการสัมภาษณ์
ประธานหมู่บ้านโครงการหมู่บ้านสิริมงคล 2 ซึ่งกล่าวว่า “ได้ด�ำรงต�ำแหน่งประธานหมู่บ้านสิริมงคล 2 ต้ังแต่
เริ่มสร้างหมู่บ้านจัดสรรในปี พ.ศ. 2548 หมู่บ้านสิริมงคล 2 ยังไม่ได้เป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ยังเป็นความ 
รบัผดิชอบของผูจ้ดัสรรท่ีดนิห้างหุ้นส่วนจ�ำกดั สริมิงคลพร๊อพเพอร์ตี ้โครงการหมู่บ้านสริมิงคล 2 ได้ด�ำเนนิการจดัตัง้ 
คณะกรรมการหมู่บ้านข้ึน เพื่อดูแลความสะอาดความสงบเรียบร้อย ยาเสพติดให้โทษ งานปีใหม่ ในโครงการ
หมูบ้่านสริมิงคล 2 มทีัง้หมด 144 ครวัเรอืน มกีารร่วมมอืกนัดี ผู้ซ้ือทีดิ่นจัดสรรเป็นข้าราชการและอดีตข้าราชการ
กว่า 80 เปอร์เซ็นต์ เกือบจะมีทุกหน่วยงาน หน่วยงานทางการศึกษาและการปกครองมีมาก ถ้าผู้ซื้อที่ดินจะมา
ร้องเรียนเรื่องสาธารณูปโภค ไฟดับ น�้ำไม่ไหล ไม่สะดวก ประธานฯ ก็จะประสานงานแจ้งเทศบาลฯ ประปาหรือ
ไฟฟ้าแล้วแต่กรณ ีพืน้ทีส่่วนกลางมสีนามกฬีา สนามบาสเกตบอล ผู้ซ้ือทีดิ่นจัดสรรส่วนใหญ่ชอบถนนในหมูบ้่าน
ที่ใหญ่และกว้าง มีการจัดวางสาธารณูปโภคได้ดี โดยมีการร่วมกันจัดความรับผิดชอบเป็นสายหมู่บ้านตามถนน
ที่เป็นซอย เป็นตัวแทนสายเข้ารับผิดชอบ ผู้จัดสรรที่ดินยังเข้ามารับผิดชอบบ้างในเรื่องไฟฟ้า และความสะอาด

 	 17 Siripong Angkasakulkiat, interview by Phakawat Chanyasuthiwong, Sirimongkol Office, July 19, 2019. [In Thai]	
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ภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร ในโครงการหมู่บ้านสิริมงคล 2 เทศบาลเมืองศรีสะเกษเข้ามาดูแลเรื่องความ
สะอาด ตัดหญ้า ปัดกวาดท�ำความสะอาดและจ่ายค่าขยะเดือนละ 24 บาทโดยต่างคนต่างจ่าย ถ้าใครไม่จ่าย 
ก็เป็นหน้าที่เทศบาลฯ มาทวงถามเอาเอง หมู่บ้านสิริมงคล 2 พยายามจัดต้ังเป็นเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
แต่ไม่ส�ำเรจ็ ประธานฯ และผู้ซือ้ท่ีดนิจดัสรรส่วนหนึง่อยากให้ โอนสาธารณปูโภคให้เทศบาลฯ เพือ่จะได้รบับรกิาร
ในด้านสาธารณูปโภคต่าง ๆ  ทุกวันนี้ ในโครงการหมู่บ้านสิริมงคล 2 มีความสะดวก เพราะมีสมาชิกสภาเทศบาล
อาศัยอยู่ ถ้ามีปัญหาก็รีบประสานงานให้ได้”18

			   ดังนั้นแล้ว จากมุมมองของผู้จัดสรรที่ดินและผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ได้เห็นประโยชน์จากการ
โอนสาธารณูปโภคให้เทศบาลเมืองศรีสะเกษ เพ่ือเป็นสาธารณประโยชน์ ดีกว่าการบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภค
ภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรรกันเอง

	 2.2 	ขั้นตอนการด�ำเนินการโอนสาธารณูปโภคให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

		  โครงการจัดสรรที่ดินในจังหวัดศรีสะเกษ ไม่ได้มีการด�ำเนินการขอจัดต้ังเป็นนิติบุคคลหมู่บ้าน
จดัสรร หรอืมกีารด�ำเนนิการขอจดัตัง้เป็นนติบุิคคลหมูบ้่านจัดสรร แต่ไม่ส�ำเร็จ ดังนัน้ ผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรต้องด�ำเนนิ
การตามพระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ (ฉบบัที ่2) พ.ศ. 2558 และตามระเบยีบคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลาง
ว่าด้วยการโอนสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติ
ด�ำเนนิการเพือ่การบ�ำรงุรกัษาสาธารณปูโภค หรือด�ำเนนิการจดทะเบยีนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ 
พ.ศ. 2559 โดยเฉพาะในหมวด 3 การขออนุมัติด�ำเนินการเพื่อการบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภคหรือด�ำเนินการ 
จดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ ก็จะสามารถโอนสาธารณูปโภคในหมู่บ้านจัดสรรให้เป็น
สาธารณะประโยชน์ได้ โดยผู้จัดสรรที่ดินอาจยื่นขอจดทะเบียนโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค ให้เป็น
สาธารณประโยชน์ได้ โดยให้ด�ำเนินการ19 ดังนี้

		  1) ให้ผู้จัดสรรท่ีดินแจ้งเป็นหนังสือให้หน่วยงานผู้รับโอนทรัพย์สิน ได้แก่ องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น ในกรณีนี้คือเทศบาลเมืองศรีสะเกษ เพื่อทราบถึงความต้องการโอนสาธารณูปโภคในโรงการสิริมงคล 2 
ให้เป็นสาธารณประโยชน์

		  2) ให้ส่งมอบเงินค่าบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภค (7 เปอร์เซ็นต์) ที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบตาม
จ�ำนวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินก�ำหนด

		  3) เมื่อเจ้าพนักงานตรวจสอบเอกสารหลักฐานครบถ้วนถูกต้องแล้ว ให้เจ้าพนักงานจดทะเบียน
ทรพัย์สนิดงักล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ และให้ผู้จัดสรรทีดิ่นพ้นจากหน้าทีบ่�ำรุงรักษาสาธารณปูโภคทีไ่ด้ จดั
ให้มีขึ้นตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

		  4) การจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ ต้องแสดงรายละเอียดพร้อมเอกสาร
หลักฐาน ดังนี้

	 18 Boontham Tiangtum, interview by Phakawat Chanyasuthiwong, Sirimongkol Office, July 26, 2019. [In Thai]

	 19 Department of Lands, Ministry of Interior, “Regulations of the Central Land Allocation Committee Transfer of Public 

Utilities to a Housing Estate Juristic Person or Other Legal Juristic Person and Requesting Approval for the Maintenance 

of Utilities or Registering to Transfer Assets to Public Utilities,” May 27, 2016. [In Thai]
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		      4.1) หลักฐานการตรวจสอบสาธารณูปโภค (หนังสือรับรอง) 

		     4.2) หลักฐานแสดงว่าผู้ซื้อที่ดินจัดสรรไม่อาจด�ำเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
ได้ ภายในเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินก�ำหนด

		       4.3) หลกัฐานการส่งเงนิค่าบ�ำรงุรกัษาสาธารณปูโภค 7 เปอร์เซ็นต์ ที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิด
ชอบ ตามจ�ำนวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินก�ำหนด 

		       4.4) หลักฐานการรับทราบจากหน่วยงานที่จะรับโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค ให้เป็น
สาธารณประโยชน์ 

		       4.5) หนังสือแสดงสิทธิ์ในที่ดินที่เป็นแปลงสาธารณูปโภค20 

		  เมือ่ปรากฏดงันี ้หากผูจ้ดัสรรทีดิ่นรายใดมคีวามประสงค์ขอโอนทรัพย์สินอนัเป็นสาธารณปูโภคให้
แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น หรือจดทะเบียนโอนทรัพย์สินอันเป็นสาธารณูปโภค
อย่างหนึ่ง อย่างใด ตามมาตรา 44 (1) และมาตรา 44 (2) แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 
2558 ผู้จัดสรรที่ดินมีหน้าที่แจ้งคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด เพื่อให้คณะอนุกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
หรอืบคุคลทีไ่ด้รบัมอบหมายท�ำการตรวจสอบสาธารณปูโภคภายในโครงการทัง้หมด ตามแบบก�ำหนด ทัง้นี ้เพือ่
ให้ได้มาซึง่ “หนงัสอืรบัรองการตรวจสอบสาธารณปูโภคในโครงการจดัสรรทีด่นิ” จากประธานคณะอนกุรรมการ 
เพื่อแสดงเป็นหลักฐานประกอบการด�ำเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมาย
อื่น โดยผู้ขอจดทะเบียนมีหน้าที่จัดท�ำรายงานการประชุม และยื่นค�ำขอจดทะเบียน ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่
ประชุมมีมต ิทัง้นี ้เป็นไปตามระเบียบคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลางว่าด้วยการโอนสาธารณปูโภคให้แก่นติบิคุคล
หมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น และการขออนุมัติด�ำเนินการเพื่อการบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภคฯ 
พ.ศ. 255921

		  ดังนั้น การที่ห้างหุ้นส่วนจ�ำกัด สิริมงคล พร๊อพเพอร์ตี้ ซึ่งเป็นผู้จัดสรรที่ดินมีความประสงค์จด
ทะเบยีนโอนทรพัย์สนิอนัเป็นสาธารณปูโภคอย่างหนึง่ อย่างใด ตามมาตรา 44 (1) และ (2) ห้างหุน้ส่วนจ�ำกดั สริิ
มงคล พร๊อพเพอร์ตี ้ซึง่เป็นผูจ้ดัสรรทีด่นิมหีน้าทีแ่จ้งคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิจงัหวดั เพือ่ให้ คณะอนกุรรมการ
จดัสรรทีด่นิจงัหวดัศรสีะเกษ หรอืบคุคลทีไ่ด้รบัมอบหมายท�ำการตรวจสอบสาธารณปูโภคภายในโครงการท้ังหมด
ตามแบบทีก่�ำหนด โดยผูข้อจดทะเบียนมหีน้าทีจั่ดท�ำรายงานการประชมุ และยืน่ค�ำขอจดทะเบียนภายใน 30 วนั 
นับแต่วันที่ที่ประชุมมีมติ

		  เมื่อห้างหุ้นส่วนจ�ำกัด สิริมงคล พร๊อพเพอร์ต้ี ด�ำเนินการได้ครบตามที่กฎหมายก�ำหนดแล้ว 
สาธารณูปโภคในหมู่บ้านสิริมงคล 2 ก็จะโอนไปให้เทศบาลเมืองศรีสะเกษ เป็นผู้บ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภคต่อไป 
ซึง่เทศบาลเมอืงศรสีะเกษสามารถจดัตัง้งบประมาณและเข้ามาบรหิารจัดการภายในโครงการหมูบ้่านสิริมงคล 2 
ได้เช่นกัน เมื่อโครงการหมู่บ้านสิริมงคล 2 ได้มีการโอนเป็นสาธารณะประโยชน์แล้ว ประชาชนทั่วไปก็สามารถ
เข้าไปในหมู่บ้านสิริมงคล 2 เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมได้เช่นกัน

	 20 Real Estate Business Promotion Office, Ministry of Interior, The Establishment of a Housing Estate Juristic Person, 42. 

[In Thai] 

	 21 Pisit Chuprasit, “Housing Estate Juristic Person,” Knowing Column, Bangkokbiznews, 2016, accessed August 8 2019.  [In Thai] 
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3. สรุปผล และข้อเสนอแนะ

	 3.1 	สรุปผล

		  จากผลการศึกษาได้ข้อสรุปว่า ในเขตเทศบาลเมืองศรีสะเกษนั้น ยังไม่มีโครงการหมู่บ้านจัดสรร
สามารถจัดตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ ผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรจ�ำเป็นต้องพิจารณาถึงการโอนสาธารณูปโภค
ในโครงการหมู่บ้านจัดสรรให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เพื่อเป็นสาธารณประโยชน์ โดยผู้จัดสรรที่ดินจะต้อง
จัดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดการประชุม เพื่อลงมติในการโอนสาธารณูปโภค เช่น ถนน ไฟฟ้า น�้ำประปา ภายใน
โครงการหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือเป็นสาธารณประโยชน์ และเพื่อให้เทศบาลเมืองศรีสะเกษสามารถเข้ามาบ�ำรุง
รักษาสาธารณูปโภคภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรรได้ โดยเทศบาลเมืองศรีสะเกษนั้นมีความพร้อมทางด้าน
แรงงาน อุปกรณ์และงบประมาณที่สามารถบ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการหมู่บ้านจัดสรรให้อยู่ในสภาพ
ใช้งานได้ดี โดยผู้จัดสรรท่ีดินต้องแจ้งเป็นหนังสือให้เทศบาลเมืองศรีสะเกษ พร้อมทั้งให้ส่งมอบเงินค่าบ�ำรุง
รักษาสาธารณูปโภค (7 เปอร์เซ็นต์) ที่ผู้จัดสรรที่ดินต้องรับผิดชอบ ตามจ�ำนวนเงินที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
ก�ำหนด และเมือ่เจ้าพนกังานตรวจสอบเอกสารหลกัฐานครบถ้วนถกูต้องแล้ว ให้เจ้าพนักงานจดทะเบยีนทรัพย์สนิ 
ดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ และให้ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่บ�ำรุงรักษาสาธารณูปโภคที่ได้จัดให้มีขึ้น
ตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต ซึ่งจะท�ำให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถตั้งงบประมาณเข้ามาบ
รหิารจัดการภายในโครงการหมูบ้่านจดัสรรทีโ่อนให้เป็นสาธารณะประโยชน์ได้ แต่เมือ่โครงการหมูบ้่านจดัสรรได้
โอนมาเป็นสาธารณประโยชน์แล้ว ประชาชนทัว่ไปผูท่ี้ไม่ได้ซือ้บ้านจดัสรรเป็นทีอ่ยูอ่าศยัภายในโครงการหมูบ้่าน
จัดสรรสามารถเข้ามาใช้ประโยชน์ในพ้ืนทีส่าธารณประโยชน์นีไ้ด้เช่นกนั ซึง่เป็นเรือ่งท่ีผูซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรต้องค�ำนงึ
ถึงการจัดตั้งเป็นนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือโอนสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ด้วย

		  โดยสรปุแล้ว การทีผู่ซ้ือ้ทีด่นิจดัสรรได้ท�ำการลงมตกิารโอนสาธารณปูโภคภายในโครงการหมูบ้่าน
จัดสรรให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินนั้น มีทั้งข้อดีและข้อเสีย ขึ้นอยู่กับสภาพและขนาดของโครงการหมู่บ้าน
จัดสรรนั้น ๆ ประกอบในการพิจารณาด้วย โดยหากเป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่มีขนาดใหญ่ มีสาธารณูปโภค 
ที่พร้อมสรรพ และผู้ซื้อท่ีดินจัดสรรมีจ�ำนวนมากพอที่จะเฉลี่ยช่วยกันจ่ายเป็นค่าส่วนกลางภายในโครงการ
หมู่บ้านจัดสรรได้อย่างไม่มีปัญหา การจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจึงน่าจะเป็นสิ่งที่ดี แต่หากสภาพโครงการ
หมู่บ้านจัดสรรที่มีขนาดไม่ใหญ่มาก มีสาธารณูปโภคพอประมาณ การโอนสาธารณูปโภคให้องค์กรปกครองส่วน 
ท้องถิน่นัน้ น่าจะเหมาะสมกว่า เพือ่ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิน่สามารถเข้ามาบ�ำรงุรกัษาสาธารณปูโภคภายใน
โครงการหมู่บ้านจัดสรรให้อยู่ในสภาพที่ใช้ได้ดีภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร

	 3.2 	ข้อเสนอแนะ

		  3.2.1 ผูจ้ดัสรรท่ีดนิควรให้ความรูแ้ก่ผูซ้ื้อทีดิ่นจดัสรรในเรือ่งการจดัต้ังเป็นนติิบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 
และในเรื่องการโอนให้เป็นสาธารณะประโยชน์

		  3.2.2 ผูจ้ดัสรรท่ีดนิและผูซ้ือ้ทีดิ่นจดัสรร ควรสร้างชมุชนให้เข้มแขง็ สามารถอยูร่่วมกนัด้วยความ
สามัคคีภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร

		  3.2.3 ผูซ้ือ้ท่ีดนิจดัสรรควรสร้างจติส�ำนกึความเป็นชมุชนภายในโครงการหมูบ้่านจัดสรร เพือ่การ
อยู่ร่วมกันอย่างมีความสุข
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