
 หนา   ๓๐ 
เลม   ๑๓๐   ตอนที่   ๒๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๑๕   มนีาคม   ๒๕๕๖ 
 

 

ความเห็นในการวินิจฉัยคดสีวนตน 

ของ   นายบุญสง  กุลบุปผา  ตลุาการศาลรัฐธรรมนูญ 

คําวินิจฉัยท่ี  ๓๒/๒๕๕๕ เรื่องพิจารณาท่ี  ๓๒/๒๕๕๔ 

 วันท่ี  ๗  พฤศจิกายน  พุทธศักราช  ๒๕๕๕ 

ประเด็นวินิจฉัย 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  มาตรา  ๔๗  วรรคหนึ่ง  และมาตรา  ๕๐  

วรรคสอง  ขัดหรือแยงตอรัฐธรรมนูญ  มาตรา  ๒๙  มาตรา  ๔๑  และมาตรา  ๖๔  หรือไม 

ความเห็น 

รัฐธรรมนูญ  มาตรา  ๒๙  มาตรา  ๔๑  และมาตรา  ๖๔  เปนบทบัญญัติในหมวด  ๓  วาดวย  

สิทธิและเสรีภาพของชนชาวไทย  โดยมาตรา  ๒๙  เปนบทบัญญัติท่ีรับรองและคุมครองวาการจํากัดสิทธิ

และเสรีภาพของบุคคลที่รัฐธรรมนูญรับรองไว  จะกระทํามิได  เวนแตโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ 

แหงกฎหมาย  เฉพาะเพ่ือการที่รัฐธรรมนูญนี้กําหนดไวและเทาท่ีจําเปน  และการจํากัดสิทธิและเสรีภาพ

จะกระทบกระเทือนสาระสําคัญแหงสิทธิและเสรีภาพนั้นมิได  โดยกฎหมายดังกลาวตองมีผลใชบังคับ 

เปนการท่ัวไปและไมมุงหมายใหใชบังคับแกกรณีใดกรณีหนึ่งหรือแกบุคคลใดบุคคลหนึ่งเปนการเจาะจง  

ทั้งตองระบุบทบัญญัติแหงรัฐธรรมนูญที่ใหอํานาจในการตรากฎหมายนั้นดวย  รัฐธรรมนูญ  มาตรา  ๔๑  

วรรคหนึ่ง  ใหการรับรองวาสิทธิของบุคคลในทรัพยสินยอมไดรับความคุมครอง  ขอบเขตแหงสิทธิและ 

การจํากัดสิทธิในทรัพยสินยอมเปนไปตามที่กฎหมายบัญญัติ  และรัฐธรรมนูญ  มาตรา  ๖๔  วรรคหนึ่ง  

ใหการรับรองเสรีภาพของบุคคลในการรวมกันเปนสมาคม  สหภาพ  สหพันธ  ฯ  และวรรคสาม  การจํากัด 

เสรีภาพดังกลาว  จะกระทํามิได  เวนแตโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย  เฉพาะเพ่ือคุมครอง 

ประโยชนสวนรวมของประชาชน  เพ่ือรักษาความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  หรือเพ่ือ

ปองกันมิใหมีการผูกขาดตัดตอนในทางเศรษฐกิจ 

สําหรับพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  มีเหตุผลในการประกาศใช  เนื่องจาก

ประกาศของคณะปฏิวตัิ  ฉบับที่  ๒๘๖  ลงวันท่ี  ๒๔  พฤศจิกายน  พ.ศ.  ๒๕๑๕  ซึ่งเปนกฎหมายวาดวย

การควบคุมการจัดสรรที่ดินไดประกาศใชบังคับมาเปนเวลานานแลว  มีหลักการและรายละเอียด 
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ไมเหมาะสมหลายประการ  สมควรแกไขปรับปรุงเพ่ือกําหนดมาตรการในการคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรร   

โดยเฉพาะการไดสิทธิในที่ดินจัดสรรและการกําหนดใหมีผูรับผิดชอบบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะ  นอกจากนั้น  เพ่ือใหเกิดความคลองตัวในการดําเนินธุรกิจการจัดสรรท่ีดินไดกระจายอํานาจ

การอนุญาตและการควบคุมดูแลการจัดสรรที่ดินไปสูระดับจังหวัด  และกําหนดเวลาในการพิจารณา

อนุญาตใหแนนอน  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  มีสาระสําคัญสรุปไดวา  กําหนดใหมี

คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรร

ที่ดินจังหวัด  กําหนดใหผูที่ประสงคจะทําการจัดสรรที่ดิน  ตองขออนุญาตและไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ 

จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัด  มีบทบัญญัติในหมวดวาดวย 

การบํารุงรักษาสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ  โดยกําหนดใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินท่ีจะบํารุง 

รักษาสาธารณูปโภค  เชน  ถนน  สวน  สนามเด็กเลน  ใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดใหมีขึ้น  ผูจัดสรรท่ีดิน 

จะพนจากหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกลาว  ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาท่ีผูจัดสรรที่ดิน

รับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามที่กฎหมายกําหนดแลว  คือ  ผูซื้อท่ีดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพ่ือรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการ

และดูแลบํารุงรักษา  ภายในเวลาที่ผูจัดสรรที่ดนิกาํหนด  ซึ่งตองไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันท่ี

ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดินหรือผูจัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน  

เปนตน  สําหรับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  กฎหมายกําหนดใหผูซื้อที่ดินจัดสรรจํานวนไมนอยกวา 

กึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการมีมติใหจัดตั้งและแตงตั้งตัวแทนย่ืนคําขอจดทะเบียนตอ

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาพรอมดวยขอบังคับท่ีมีรายการตามท่ีกําหนด 

ในกฎกระทรวง  (มาตรา  ๔๕  วรรคหนึ่ง)  เมื่อพิจารณาพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  

มาตรา  ๔๗  วรรคหนึ่ง  ที่บัญญัติวา  “เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามมาตรา  ๔๕  แลว  ใหผูซื้อ

ท่ีดินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร”  และมาตรา  ๕๐  วรรคสอง  ที่บัญญัติวา   

“ผูท่ีคางชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคติดตอกันตั้งแตสามเดือนขึ้นไปอาจถูกระงับ

การใหบริการหรือการใชสิทธิในสาธารณูปโภค  และในกรณีท่ีคางชําระติดตอกันตั้งแตหกเดือนขึ้นไป

พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินจัดสรรของผูคางชําระจนกวา 

จะชําระใหครบถวน  ทั้งนี้  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีคณะกรรมการกําหนด”  แลว  เห็นวา

เปนบทบัญญัติที่เกี่ยวกับการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ซึ่งตองอาศัยมติของผูซื้อที่ดินในโครงการ
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จัดสรรท่ีดินนั้นไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอยตามแผนผังโครงการใหจัดตั้งขึ้น  โดยกฎหมาย

กําหนดใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีอํานาจหนาท่ีดําเนินการใด ๆ  เพ่ือประโยชนของผูซื้อท่ีดินจัดสรร  

กลาวคือ  กําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค  จัดใหมีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการ

ของสมาชิกหรือจัดสรรเงินหรือทรัพยสินเพ่ือสาธารณประโยชน  เรียกเก็บเงินคาใชจายในการบํารุงรักษา

และการจัดการสาธารณูปโภคในสวนที่นิติบุคคลหมูบานจัดสรรมีหนาท่ีบํารุงรักษาจากสมาชิก  เปนตน   

ในการดําเนินการของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรจะมีคณะกรรมการหมูบานจัดสรรเปนผูดําเนินการตามกฎหมาย 

และขอบังคับของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรภายใตการควบคุมดูแลของที่ประชุมใหญของสมาชิก  จึงเห็นไดวา  

หลักเกณฑตามที่กฎหมายกําหนดขึ้นเปนไปเพ่ือประโยชนสวนรวมของผูซื้อท่ีดินจัดสรร  โดยใหผูซื้อ 

ที่ดินจัดสรรทุกคนมีสวนรวมในการดําเนินการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรโดยเฉพาะเรื่องสําคัญ ๆ  เชน  

การกําหนดระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนสาธารณูปโภค  การกําหนดระเบียบเกี่ยวกับการอยูอาศัย 

และการจราจรภายในที่ดินจัดสรร  การจัดใหมีบริการสาธารณะเพ่ือสวัสดิการของสมาชิกหรือจัดสรรเงิน

หรือทรัพยสินเพ่ือสาธารณประโยชนหรือการกําหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและ

การจัดการสาธารณูปโภคจะตองไดรับความเห็นชอบจากมติที่ประชุมใหญของสมาชิก  ซึ่งผูซื้อท่ีดินจัดสรร

ทุกคนเปนสมาชิกอยูดวย  การลงมติหรือการกําหนดระเบียบจึงยอมตองเปนไปเพ่ือประโยชนของสมาชิก

ซึ่งเปนผูซื้อท่ีดนิจัดสรร  การกําหนดใหผูซื้อทีด่ินจัดสรรทุกรายเปนสมาชิกนติิบุคคลหมูบานจัดสรรก็เพ่ือให

มีสวนรวมหรือแสดงความคิดเห็นใด ๆ  ตอการดําเนินการของคณะกรรมการหมูบานจัดสรรหรือการลงมติ

หรือการกําหนดระเบียบใด ๆ  เพ่ือประโยชนหรือสวนไดเสียของตนเอง  ดังนั้น  พระราชบัญญัติ 

การจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  มาตรา  ๔๗  วรรคหนึ่ง  จึงเปนบทบัญญัติที่เปนหลักประกันใหบุคคล 

มีสวนรวมในการจัดการทรัพยสินทั้งที่เปนของตนเองและท่ีเปนสาธารณูปโภคที่ใชประโยชนรวมกัน   

มิไดเปนบทบัญญัติท่ีจํากัดสิทธิในทรัพยสินของบุคคลตามรัฐธรรมนูญ  มาตรา  ๔๑  วรรคหนึ่ง  และ

มาตรา  ๒๙  และมิใชเปนกรณีท่ีเกี่ยวกับเสรีภาพในการรวมกันเปนสมาคม  สหภาพ  สหพันธ  สหกรณ  

กลุมเกษตรกร  องคการเอกชน  องคการพัฒนาเอกชน  หรือหมูคณะอื่น  ตามรัฐธรรมนูญ  มาตรา  ๖๔  

แตอยางใด 

สําหรับประเด็นวา  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  มาตรา  ๕๐  วรรคสอง   

ขัดหรือแยงตอรัฐธรรมนูญ  มาตรา  ๒๙  มาตรา  ๔๑  และมาตรา  ๖๔  นั้น  เห็นวา  การบํารุงรักษา 

และการจัดการสาธารณูปโภคเปนการดําเนินการเพ่ือประโยชนของผูซื้อท่ีดินจัดสรรในโครงการนั้น 



 หนา   ๓๓ 
เลม   ๑๓๐   ตอนที่   ๒๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๑๕   มนีาคม   ๒๕๕๖ 
 

 

ทุกแปลง  กฎหมายจึงกําหนดใหเปนหนาท่ีของผูจัดสรรท่ีดินจะตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้นใหคงสภาพ

ดังเชนท่ีไดจัดทําขึ้นนั้นตอไป  ผูจัดสรรท่ีดินจะพนจากหนาที่ดังกลาวก็ตอเมื่อครบกําหนดระยะเวลาท่ี 

ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามท่ีกฎหมายกําหนดและมีการจัดตั้งนิติบุคคล

หมูบานจัดสรรเพ่ือรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา  ดังนั้น  การบํารุงรักษาและจัดการ 

สาธารณูปโภคจึงตองมีการดําเนินการอยางตอเนื่องและตลอดไป  เพ่ือใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรไดใชประโยชน

จากส่ิงสาธารณูปโภคเหลานั้น  อยางไรก็ตาม  การบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคยอมจะตองมี

คาใชจายซึ่งผูที่ใชประโยชนหรือไดรับประโยชนก็ควรที่จะตองรับผิดชอบคาใชจายนั้น  กฎหมายจึงกําหนดให 

ผูซื้อที่ดินจัดสรรซึ่งเปนผูที่ใชหรือไดรับประโยชนจากการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคนั้น 

มีสวนรวมในการรับผิดชอบคาใชจายนั้น  โดยใหจัดเก็บเปนรายเดือนจากท่ีดินแปลงยอยในโครงการ 

จัดสรรที่ดินทุกแปลง  และเพ่ือใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายมีสวนรวมในการกําหนดและการแกไขอัตรา

คาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค  กฎหมายจึงกําหนดใหการกําหนดและการแกไข

อัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคจะตองไดรับความเห็นชอบจากมติ 

ที่ประชุมใหญของสมาชิกนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ซึ่งโดยแทจริงแลว  ที่ประชุมใหญก็ควรกําหนด 

คาใชจายท่ีไมเกินความสามารถของสมาชิกทุกคนท่ีจะจายได  สวนหลักเกณฑท่ีพระราชบัญญัติ 

การจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  มาตรา  ๕๐  วรรคสอง  กําหนดขึ้นนั้น  ก็เพ่ือใหมีสภาพบังคับเพราะ 

หากไมมีสภาพบังคับและสมาชิกไมชําระเงินคาบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคเปนจํานวน 

หลายรายและเปนจํานวนครั้งท่ีมากขึ้นยอมจะมีผลกระทบตอการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค

เพ่ือประโยชนของผูซื้อที่ดินจัดสรรนั้นเอง  จึงเห็นวา  หลักเกณฑท่ีกําหนดใหผูซื้อท่ีดินจัดสรรมีสวนรวม 

ในการรับผิดชอบคาใชจายและมีสวนรวมในการกําหนดและการแกไขอัตราคาใชจายในการบํารุงรักษาและ

จัดการสาธารณูปโภค  รวมทั้งการกําหนดสภาพบังคับตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  

มาตรา  ๕๐  วรรคสอง  ก็เพ่ือประโยชนของผูซื้อที่ดินจัดสรรในอันท่ีจะไดใชหรือไดรับประโยชนจาก 

ส่ิงสาธารณูปโภคนั้นเอง  ดังนั้น  แมบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓   

มาตรา  ๕๐  วรรคสอง  จะเปนบทบัญญัติท่ีจํากัดสิทธิในทรัพยสินของบุคคลอยูบาง  แตรัฐธรรมนูญ  

มาตรา  ๔๑  วรรคหนึ่ง  ก็ใหอํานาจกระทําไดตามหลักเกณฑท่ีกําหนดไวในพระราชบัญญัติดังกลาว 

และเปนกรณีเทาที่จําเปนไมกระทบกระเทือนสาระสําคัญแหงสิทธิในทรัพยสิน  กฎหมายดังกลาวมีผลใช

บังคับเปนการทั่วไปและไมมุงหมายใหใชบังคับแกกรณีใดกรณีหนึ่งหรือแกบุคคลใดบุคคลหนึ่งเปนการเจาะจง  



 หนา   ๓๔ 
เลม   ๑๓๐   ตอนที่   ๒๔   ก ราชกิจจานุเบกษา ๑๕   มนีาคม   ๒๕๕๖ 
 

 

ทั้งไดระบุบทบัญญัติแหงรัฐธรรมนูญที่ใหอํานาจในการตรากฎหมายนั้นไวดวย  ตามรัฐธรรมนูญ  มาตรา  

๒๙  และมิใชเปนกรณีที่เกี่ยวกับเสรีภาพในการรวมกันเปนสมาคม  สหภาพ  สหพันธ  สหกรณ   

กลุมเกษตรกร  องคการเอกชน  องคการพัฒนาเอกชน  หรือหมูคณะอื่น  ตามรัฐธรรมนูญ  มาตรา  ๖๔  

แตอยางใด 

อาศัยเหตุผลดังกลาวขางตน  จึงเห็นวา  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  พ.ศ.  ๒๕๔๓  มาตรา  

๔๗  วรรคหนึ่ง  และมาตรา  ๕๐  วรรคสอง  ไมขัดหรือแยงตอรัฐธรรมนูญ  มาตรา  ๒๙  มาตรา  ๔๑  

และมาตรา  ๖๔ 

 

นายบุญสง  กุลบปุผา 

ตุลาการศาลรัฐธรรมนญู 


