
 
 

 
สรวุฒิ  ทัพภวิมล 

นักวิชาการท่ีดินชํานาญการพิเศษ 
สวนมาตรฐานการจัดสรรท่ีดิน 

สํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
 

  ประชาชนท่ีอยูในประเทศซึ่งปกครองโดยระบอบประชาธิปไตย ยอมมีสิทธิเสรีภาพในการประกอบ

อาชีพตามความตองการของตน แตก็มิใชวาทุกคนจะมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพใดๆ ก็ไดอยางไมจํากัด          

โดยมาตรา ๔๐ รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช ๒๕๖๐ ไดกําหนดใหบุคคลยอมมีเสรีภาพในการ

ประกอบอาชีพ การจํากัดเสรีภาพจะกระทํามิได เวนแตโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมายที่ตราขึ้น 

เพื่อรักษาความมัน่คงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแขงขันอยางเปนธรรม การปองกันหรือขจัดการกีดกันหรือ

การผูกขาด การคุ มครองผูบริโภค การจัดระเบียบการประกอบอาชีพเพียงเทาที่จําเปน หรือเพื ่อประโยชน

สาธารณะอยางอื่น  

   จากบทบัญญัติของกฎหมายรัฐธรรมนูญดังกลาว ไดบัญญัติคุมครองถึงเสรีภาพของประชาชนใน

การประกอบธุรกิจตางๆ แตการประกอบธุรกิจตางๆ ก็ยังตองอยูภายใตกฎหมายเฉพาะแตละฉบับท่ีบัญญัติไวใชใน

การควบคุมดูแล เชน พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ซึ่งไดกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขตางๆ   ในการ

ประกอบธุรกิจการจัดสรรทีด่ิน เพื่อตองการคุมครองผูซื ้อทีด่ินจัดสรรซึ่งเปนผูบริโภค โดยมุงเนน การคุมครอง

ประชาชนในดานสาธารณูปโภคเปนสําคัญ 

 

 
    พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓ ไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายใหผูจัดสรรทีด่ินตอง

ดําเนินการตามขั้นตอนของกฎหมายกอนไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดิน เพื่อคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรในการใช

ประโยชนจากสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ตามที่ผูจัดสรรที่ดินไดขออนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

และได โฆษณาไว  ซึ่ งโครงการจัดสรรท่ีดินผูจัดสรรท่ีดิน 

จะดําเนินการไดตองไดรับอนุญาตจากหนวยงานที่รับผิดชอบ 

ตามกฎหมายที่เกี่ยวของและเปนไปตามขอกําหนดการจัดสรร 

ที่ดินกรุงเทพมหานคร  (หรือจังหวัดนั้นๆ) อาทิเชน การขอ 

อนุญาตเชื่อมทาง การขออนุญาตระบายน้ําท้ิง หนังสือรับรอง 

เขตผังเมือง หนังสือรับรองการใหบริการไฟฟา เปนตน  

นอกจากนี้มาตรา ๑๖ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 



พ.ศ. ๒๕๔๓ กําหนดใหคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีในการกําหนดหลักเกณฑการจัดทําแผนผังโครงการ  และ

วิธีการในการจัดสรรทีด่ิน  เพือ่ประโยชนเกี ่ยวกับการสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การคมนาคม 

การจราจร ความปลอดภัย การสาธารณูปโภคและการผังเมืองตลอดจนการอื่นท่ีจําเปนในการจัดสรรท่ีดิน  ใหเหมาะสม

กับสภาพทองทีข่องจังหวัดนัน้ๆ ซึ ่งผู จัดสรรทีด่ินจะตองระบุรายละเอียดเกี ่ยวกับประเภทของสาธารณูปโภค 

รายการกอสราง ประมาณราคาคากอสราง และระยะเวลาที่จะแลวเสร็จไวในแผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน

ตามนัยมาตรา ๒๓  (๔) แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓ ดวยรายละเอียดดังกลาวจึงเปนเสมือนดั่ง

คํามั่นสัญญาท่ีผูจัดสรรท่ีดินใหไวกับคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินวาจะดําเนินการใหเปนไปตามท่ีไดขออนุญาตไว 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 
    สาธารณูปโภคภายในโครงการจัดสรร  ไดแก  ถนน  ทางเดิน  สวน  สนามเด็กเลน ทอระบายน้ํา   
ระบบบําบัดน้ําเสีย เหลานี้กฎหมายกําหนดใหตกเปนภาระจํายอมแกผูซื้อที่ดินจัดสรร ซึ่งผูจัดสรรหรือเจาของโครงการ 
จะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวกในการใชมิได และเปนหนาท่ีของ
ผูจัดสรรที่ดินจะตองบํารุงรักษาใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ ้น
กฎหมายจัดสรรท่ีดินยังไดกําหนดให  ผูจัดสรรตองจัดหาธนาคาร 
เพื่อทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาไวอีกในวงเงินรอยละเจ็ด 
ของราคาคากอสรางสาธารณูปโภคทั้งโครงการ เพื่อเปนหลัก 
ประกันวาผูจัดสรรตองดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการ 
ใหอยูในสภาพท่ีดีและสามารถใชงานได มิเชนนั้นแลว หากปรากฏ
วาสาธารณูปโภคในโครงการเกิดชํารุดเสียหายไมอยูใน สภาพท่ีจะ 
สามารถใชการได คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือ 
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอํานาจ สั่งใหผูจัดสรร ปรับปรุง 
ซอมแซม หากผูจัดสรรฝาฝนไมปฏิบัติตามคําสัง่ก็ตองถูกดําเนินคดี  
ตามกฎหมายจัดสรรท่ีดิน และคณะกรรมการสามารถเรียกเงินค้าํประกนัจากธนาคารไปดาํเนินการปรับปรุงซอมแซมใหแก
ผูซื้อท่ีจัดสรรไดทันที 



   

 จากหลักการดังกลาว ผู ซื ้อที ่ดินจัดสรรมักจะตั ้งคําถามวา แลวการตรวจสอบการจัดทํา
สาธารณูปโภควาจัดทําอยางไร ถูกตองตามแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีไดรับอนุญาตหรือไม หรือภายหลัง
การจัดทําสาธารณูปโภคแลวเสร็จทั้งโครงการ ใครจะเปนผูกํากับดูแลและตรวจสอบ หรือผูจัดสรรสามารถ     
เรียกเก็บคาใชจายในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไดหรือไม กรณีนี้ กฎหมายจัดสรรที่ดินไดกําหนดไวแลววา          
ใหเปนหนาที่ของคณะกรรมการที่ตองทําหนาที่ตั ้งแตเริ่มตรวจการจัดทําและการบํารุงรักษาใหคงสภาพดีและ
สามารถใชประโยชนได ตลอดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรยังคงตองมีหนาท่ีอยู และไมสามารถเรียกเก็บคาใชจายจากผูซื้อ
ท่ีดินจัดสรรเพื่อการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคได เนื่องจากเปนหนาท่ีของผูจัดสรรตามกฎหมาย 

  จะเห็นไดวา กฎหมายจัดสรรที่ดินมีมาตรการในการคุมครองสิทธิแกผูซื้อที่ดินจัดสรรในสวนของ
สาธารณูปโภคในโครงการเปนอยางมาก ทั ้งนี ้ เพื อ่ให ผู ซื ้อทีด่ินจัดสรรได รับประโยชน สูงสุดจากการ                  
ใชสาธารณูปโภคตามท่ีผูจัดสรรไดโฆษณาขายและใหคํามั่นไวในแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับ
อนุญาตจากคณะกรรมการ 

 

 
   ทั้งนี้ ไดกําหนดมาตรการเพื่อเปนการคุมครองสิทธิของผูซื้อที่ดินจัดสรร ใหสามารถใชประโยชน
จากสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินไดตามที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินอนุญาต แกผูจัดสรรทีด่ินไวแลว  
โดยใหคณะกรรมการจัดสรรที ่ดินมีอํานาจในการแตงตั ้งเจาหนาที ่หรือคณะอนุกรรมการออกไปตรวจ
สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรท่ีดิน ซึ่งสามารถแบงการตรวจออกเปน ๓ ชวงเวลา ดังนี้ 

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

        การตรวจเพ่ือจัดทาํสัญญาค้าํประกัน 

          การตรวจเพื่อการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 

    การตรวจเพื่อการพนหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค 



 
 
               การตรวจสาธารณูปโภคในสวนนี้จะเปนชวงเวลาตั้งแตเริ่มยื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินจนถึงจัดทํา

สาธารณูปโภคแลวเสร็จทั้งโครงการ (อยูในบังคับตามมาตรา ๒๔) ตามพระราช  บัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 

ใหผูจัดสรรท่ีดินสามารถจัดทําสาธารณูปโภค อาทิเชน ถนน ทางเดิน  สวน  ระบบระบายน้ํา  ระบบบําบัดน้ําเสีย          

ระบบไฟฟา  ระบบประปา ฯลฯ  ไดกอนที ่จะไดรับ

อนุญาตใหทําการจัดสรรทีด่ิน  ท้ังนี้   ผูจัดสรรท่ีดิน 

จะตองยื่นแสดงแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน 

เพื ่อขออนุญาตทําการจัดสรรที ่ดินตอคณะกรรมการ 

จั ด ส ร ร ท่ี ดิ น  ห า ก ผู จั ด ส ร ร ที ่ดิ น ยั ง มิ ไ ด จั ด ใ ห                    

มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุง

ที่ดินหรือดําเนินการแลวเสร็จบางสวน ผูจัดสรรที่ดินจะตอง

หาธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง  

กําหนด มาทําสัญญาค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงที่ดินใหแลวเสร็จตาม

แผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีไดรับอนุญาต เมื่อผูจัดสรรท่ีดินไดจัดทําสาธารณูปโภคแลวเสร็จและเจาหนาท่ี

หรือคณะอนุกรรมการที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินไดแตงตั้ง ออกไปตรวจสอบการจัดใหมีสาธารณูปโภคตาม

แผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน แลวเห็นวายังจัดทําไมแลวเสร็จเจาหนาที ่หรือคณะอนุกรรมการ           

จะประมาณการคากอสรางเพือ่กําหนดจํานวนเงินในการทําสัญญาค้าํประกันการจัดทําสาธารณูปโภค ทั้งนี ้          

การประมาณราคาคากอสรางดังกลาว จะตองคํานวณตามราคากลางของทางราชการ รวมทั้งราคาคากอสรางที่

อ าจ เพิ ่ม ขึ ้น ในอนาคตอี ก ร อ ยละ สิบห า  สํ า ห รั บ

สาธารณูปโภคที่แลวเสร็จ กําหนดใหผูจัดสรรท่ีดินทําสัญญา

ค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคโดยกําหนดใน

อัตรารอยละเจ็ดของราคากอสรางกลางของทางราชการ 

ในกรณีท่ีผูจัดสรรที่ดินไดจัดทําสาธารณูปโภคแลวเสร็จทั้ง

โครงการสามารถยกเลิกสัญญาค้ําประกัน การจัดทํา

สาธารณูปโภคได และใหจัดทําสัญญาค้ําประกันการ

บํารุงรักษาสาธารณูปโภคท้ังโครงการ ไวแทน ในบางกรณีท่ีผูจัดสรรท่ีดินไมอาจจัดทําสาธารณูปโภคใหแลวเสร็จได

ภายในกาํหนดระยะเวลาท่ีไดใหไว ตามแผนผังโครงการและวิธกีารจัดสรรท่ีดิน ที่ไดรับอนุญาตหรืออาจมีเหตุใหเชื่อไดวา

จะไมแลวเสร็จ  ตามกาํหนดเวลาดงักลาว คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิ มีหนาท่ีตองแจงใหธนาคารหรือสถาบันการเงินผูทํา

สัญญาค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภค ตองชําระเงินใหแกคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินเพื่อคณะกรรมการจะไดใช

เงินนั้นในการดําเนินการจัดใหมีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือการปรับปรุงท่ีดินนั้นใหแลวเสร็จตาม



แผนผังโครงการและวิธีการที่ไดรับอนุญาต หากจํานวนเงินท่ีไดค้ําประกันไว ไมเพียงพอแก การดําเนินการ หรือผูค้ํา

ประกันไมชําระเงินค้ําประกันแกคณะกรรมการ ผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีตองเปนผูชําระเงินแทนเพื่อดําเนินการใหแลว

เสร็จ ทั้งนี ้หากมีการผิดสัญญาที่ไดทําไวกับคณะกรรมการจัดสรรทีด่ิน ใหประธานคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน มี

อํานาจฟองและตอสูในนามคณะกรรมการ 

   

 

 
การตรวจสาธารณูปโภคในสวนนี้เปนชวงเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินไดจัดทําสาธารณูปโภคแลวเสร็จโดยดําเนินการ

ยกเลิกหรือถอนสัญญาค้ําประกันการจัดทําสาธารณูปโภคในสวนดังกลาวหรือทั้งหมดแลว (อยูในบังคับตามาตรา 

๔๓ มาตรา ๕๒ มาตรา ๖๕ และมาตรา๖๖)เมื่อผูจัดสรร

ท่ีดินไดจัดทําสาธารณูปโภคแลวเสร็จตามแผนผังโครงการ

และวิธีการที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ และได

จัดทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหไว

กับคณะกรรมการแลว ผูจัดสรรทีด่ินยังคงตองมีหนาท่ี

ตามนัยมาตรา ๔๓ กลาวคือ สาธารณูปโภคที่ผู จัดสรร

ที่ดินจัดใหมีนั้นตกอยูในภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกท่ีดิน

จัดสรร ผูจัดสรรท่ีดิน ตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหคง

สภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น และจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหภาระจํายอมลดลงไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได 

เจาหนาทีห่รือคณะอนุกรรมการที่ไดรับการแตงตั้งจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน มีหนาที่ตองออกไปตรวจสอบ

สาธารณูปโภคที่อยูในความรับผิดชอบการบํารุงรักษาของผูจัดสรรที่ดินหรือ เมื่อกรณีมีขอรองเรียนจากผูซือ้ท่ีดิน

จัดสรร กลาวหาวาผู จัดสรรที ่ดินไมปฏิบัติหนาที ่ตาม

มาตรา ๔๓ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอมตอง

เสื่อมความสะดวกหากเจาหนาที่หรือคณะอนุกรรมการได

ตรวจสอบแลวขอเท็จจริงมีมูล หรือปรากฏวา ผูจัดสรรที่ดิน

ไมไดบํารุงรักษาสาธารณูปโภคให คงสภาพดังเชนที่ได

จัดทําขึ้นจริงหรือผูซื ้อมิอาจใชประโยชนสาธารณูปโภค

ดั ง ก ล า ว ไ ด ต า ม ป ก ติ  ห รื อ ต า ม ที ่ไ ด โ ฆ ษ ณ า ไ ว

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินอาจแตงตัง้คณะอนุกรรมการ

คุมครองผูซื้อท่ีดินจัดสรรเพื่อดําเนินการตามนัยมาตรา ๕๒ ในการพิจารณา และมีคําส่ังใหผูจัดสรรท่ีดินตอง

บํารุงรักษา ปรับปรุง หรือซอมแซมใหสาธารณูปโภคคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้นตามแผนผังโครงการ  และวิธีการ

ที่ไดรับอนุญาตภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินหรือคณะอนุกรรมการคุมครองผูซื ้อที่ดินจัดสรร 

……… 



 

กําหนดหากผู จัดสรรที ่ดินฝาฝนไมปฏิ บัติตามคําสั ่ง

ดังกลาว มาตรา ๖๕ กําหนดวาผูจัดสรรที่ดินตองระวาง

โทษปรับวันละหนึ่งพันบาทตลอดเวลาท่ียังฝาฝน 

 

 

 

 

 

 

 

 
           การตรวจสาธารณูปโภคในชวงนี้ จะเปนชวงเวลาทีผู่จัดสรรที่ดินประสงคจะพนหนาทีดู่แลบํารุงรักษา 

สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน (อยูในบังคับ

มาตรา ๔๔ และระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางฯ  

พ.ศ. ๒๕๕๙) ทั้งนี้ โดยหลักการผูจัดสรรที่ดินมีหนาที่

ต อ ง จัด ทํ าสาธาร ณูปโภค  และต อ ง บํ า รุ ง รั กษา

สาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้น โดยตอง

คํานึงถึงแผนผังโครงการ และวิธีการท่ีไดรับอนุญาตจาก

คณะกรรมการและการใชประโยชนเปนสําคัญ แตมิใช

ตองดูแลตลอดไป เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ เปดทางใหผูจัดสรรที่ดินสามารถขอพนจาก

หนาที่การดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคได เมื่อผูจัดสรรที่ดินจําหนายที่ดินแปลงยอยในโครงการจัดสรรที่ดินได

แลวไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงจําหนายทัง้หมด

และพนระยะเวลาการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามท่ี

ระบุไวในโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินที่ไดรับอนุญาต 

โดยตองดําเนินการตามนัยมาตรา ๔๔  แหงพระราชบัญญัติ

การจั ดสรรที ่ดิ น พ .ศ .  ๒๕๔๓ แก ไข เพิ ่ม เติ มตาม

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ.๒๕๕๘ 

และระเบียบคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางฯ พ.ศ. ๒๕๕๙ 

ทีก่ําหนดใหเจาหนาที่หรือคณะอนุกรรมการที่ไดรับมอบหมายจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินออกไปตรวจระบบ



สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน และออกหนังสือรับรองการตรวจสอบฯ ใหแกผูจัดสรรที่ดินวาไดดูแล

บํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคใหคงสภาพ ดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้นและสามารถใชงานไดเพื่อใหผูจัดสรรท่ีดินไดสงมอบ

แกผูซื้อท่ีดินจัดสรรในการนําไปประกอบการขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตอไป และเมื่อสํานักงานที่ดิน

ไดจดทะเบียนจัดตั ้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ให

ทรัพยสินอันเปนสาธารณูปโภคตกเปนของนิติบุคคล

หมูบ านจัดสรร  เมื่ อ ผู จัดสรร ท่ีดิน ไดส งมอบเ งิน          

คาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ตองรับผิดชอบใหแก          

นิติบุคคลหมูบานจัดสรรแลว ใหผูจัดสรรที่ดินพนจาก

หนาท่ีการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคท่ีไดจัดใหมีขึ้น 

 

 

 

  

 

         จะเห็นวา กฎหมายการจัดสรรท่ีดินมีเจตนารมณเพื่อคุมครองสิทธิประโยชนของผูซื้อท่ีดินจัดสรรในการใชประโยชน

จากสาธารณูปโภค และกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบในการจัดทําสาธารณูปโภค ใหแลวเสร็จตามแผนผัง 

โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินที่ไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน พรอมทั้งมีหนาที่ดูแลบํารุงรักษา

สาธารณูปโภคใหคงสภาพดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้น โดยจะกระทําการใดอันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอม ลดไป

หรือเส่ือมความสะดวกมิได จนกวาผูจัดสรรท่ีดินจะพนหนาท่ีดังกลาวตามกฎหมาย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


