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เรื่องเสร็จที่ เซ!๕/๒๕๕๕

บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
เรื่อง   เจ้าของหรือผู้ครอบครองแหล่งกําเนิดมลพิษกรณีแหล่งกําเนิดมลพิษ
เป็นอาคารชุดและที่ดินจัดสรร

กรมควบคุมมลพืษได้มีหนังสือ ที่ ทส ๐๓๐๒/๕๒๕๑ ลงวันที่ ๑๕ สิงหาคม ๒๕๕๕

ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่า ตามที่กรมควบคุมมลพิษได้หารือปัญหา

ข้อกฎหมายเกี่ยวกับการเป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองแหล่
             งกําเนิดมลพิษประเภทอาคารซุดและที่ดิน
จัดสรรตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ และกรณี
ผู้จัดสรรที่ดินโอนทรัพย์สินที่เป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์ตามพระราชบัญญัติ
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๕๓ ซึ่งคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๓) พิจารณาแล้ว เห็นว่า ปัญหา
ที่หารือมายังไม่มีความขัดเจนว่ากรมควบคุมมลพิษมีปัญหาในการออกคําสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครอง
แหล่งคําเนิดมลพิษต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ
พ.ศ. ๒๕๓๕ อย่างไร รวมทั้งยังมิได้ม
             ีการหารือระหว่างหน่วยงานที่เป็นผู้รักษาการตามกฎหมายว่าด้วย
อาคารซุดและกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๓) จึงมีมติไม่รับ
พิจารณาข้อหารือดังกล่าว โดยให้กรมควบคุมมลพิษหารือประเด็นนี้ร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
หากยังมีปัญหาข้อกฎหมายที่หาข้อยุติไม่ได้ ให้หารือมายังสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
เพื่อพิจารณาต่อไป

กรมควบคุมมลพืษได้จัดให้มีการประซุมร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการบังคับใช้
กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดินและอาคารซุด เมื่อวันที่ ๑๐ มิถุนายน ๒๕๕๕ โดยมืองค์กรปกครอง
ส่วน
             ท้องถิ่นที่มีปัญหาในการรับโอนระบบบําบัดน้้าเสียส่วนกลาง ได้แก่ องค์การบริหารส่วนตําบล
ลานตากฟ้า และองค์การบริหารส่วนตําบลมหาสวัสดิ์ จังหวัดนครปฐม เข้าร่วมประชุมด้วย
โดยที่ประชุมมีความเห็นเกี่ยวกับแนวทางปฏิบัติตามกฎหมายที่ไม่สอดคล้องกัน ดั: sail

๑. กรณีที่ดินจัดสรรที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและนิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรได้รับโอนสาธารณูปโภคแล้ว หน่วยงานผู้บังคับใช้กฎหมายเห็นว่า นี นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
เป็นเจ้าของสาธารณูปโภคซึ่งรวมถึงระ ะบบบําบัดนําเสียส่วนกลาง การออกคําสั่งตามพระราชบั
             ญญัติ
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ จึงต้องสั่งต่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
แต่กองนิติการ กรมควบคุมมลพิษเห็นว่า ที่ดินจัดสรรถูกประกาศให้เป็นแหล่งกําเนิดมลพิษ
ทั้งโครงการ ไม่ใช่เฉพาะระบบบําบัดน้้าเสีย การออกคําสั่งตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ จึงไม่สามารถสั่งต่อนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้

๒. กรณีอาคารชุดที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารซุด หน่วยงานผู้บังคับใช้กฎหมาย
เห็นว่า นิติบุคคลอาคารซุดไม่ใช่เจ้าของทรัพย์ส่วนกลาง แต่เป็นตัวแทนของเจ้าของ
             ร่วมในการบริหาร
จัดการ และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้นิยามคําว่า “ผู้ครอบครองอาคาร”
ให้หมายความรวมถึงผู้จัดการนิติบุคคลของอาคารซุดสําหรับทรัพย์ส่วนกลางด้วย การออกคําสั่ง

ส่งพร้อมหนังสือ ที่ นร ๐๓๐๑/๑๑๓๑ ลงวันที่ ๒๒๐ กันยายน ๒๕๕๕ ซึ่งสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ จึงต้องสั่งต่อ
นิติบุคคลอาคารซุด แต่กองนิติการ กรมควบคุมมลพิษเห็นว่า การประกาศแหล่งกําเนิดมลพิษ
เป็นการประกาศทั้งโครงการ การออกคํ
             าสั่งตามมาตรา ๕๒ (๒) แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ จึงต้องสั่งต่อเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซุด
แต่นิติบุคคลอาคารชุดมีได้เป็นเจ้าของทรัพย์ส่วนกลาง จึงไม่สามารถออกคําสังต่อนิติบุคคลอาคารซุดได้

นอกจากนี้ ในประเด็นเรื่องการโอนระบบบําบัดน้้าเสียให้เป็นสาธารณประโยชน์นั้น
กรมที่ดินเห็นว่าการโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์จะยึดถือตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ซึ่งเป็นกฎหมายทั่วไป และศาลฎีกาได้มีคําวินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานไว้ว่า การโอนทรัพย์สิน
เป็นสาธารณประโยชน์ไ
             ม่จําเป็นต้องมีผู้รับโอน โดยเป็นการแสดงเจตนาฝ่ายเดียว ประกอบกับ
กฎหมายที่ดินก็มีการโอนที่ดินให้เป็นสาธารณประโยชน์โดยการแก้ไขโฉนดที่ดินก็จะตกเป็น
สาธารณประโยชน์โดยทันที ซึ่งในกรณีนี้ไม่ต้องการผู้รับโอน องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจึงไม่สามารถ
ปฏิเสธการรับโอนได้ และในทางปฏิบัติกรมที่ดินจะส่งเอกสารแจ้งให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นทราบ

กรมควบคุมมลพิษได้เสนอเรื่องดังกล่าวให้คณะกรรมการควบคุมมลพิษพิจารณา
ในการประชุมครั้งที่ ๓/๒๕๕๕ เมื่อวันที่ ๒๓ มิถุนายน ๒๕๕๕ ซึ่งคณะกรรมการควบคุมมลพิษ
ได้มีมติให้กรมควบคุมมล
             พิษนําประเด็นปัญหาการปฏิบัติตามกฎหมายหารือสํานักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกา ดังนี้

๑. ในกรณีของอาคารชุดที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารซุด และกรณีที่ดินจัดสรรที่มีการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้รับโอนสาธารณูปโภคแล้ว เจ้าพนักงาน
ควบคุมมลพิษมีอํานาจออกคําสั่งให้นิติบุคคลดังกล่าวดําเนินการตามมาตรา ๓๐ และมาตรา ๕๒ (๒)
และ (๓) แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ WA, ๒๕๓๕ ได้หรือไม่

๒. การออกคําสั่งให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรปรับปรุงหรือช่อมแซมระบบบําบัด
น
             ้้าเสียในกรณีโครงการจัดสรรที่ใช้ระบบบําบัดอิสระเฉพาะแต่ละที่ดินแปลงย่อย นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรจะสามารถดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมได้หรือไม่ เนื่องจากระบบบําบัดอิสระไม่ถือว่าเป็น
สาธารณูปโภคที่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต้องดูแลรับผิดชอบ ซึ่งทุกโครงการต้องมีบ่อรวบรวม
น้าทิ้งก่อนระบายออกสู่สิ่งแวดล้อม ซึ่งหากบ่อรวบรวมดังกล่าวจัดให้เป็นส่วนหนึ่งของระบบบําบัด
น้าเสีย จะสามารถออกคําสังให้กับนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา ๕๒ (๒) แห่งพระราชบัญญัติ
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ ได
             ้หรือไม่

๓. ผู้รับผิดชอบสาธารณูปโภค (ระบบบําบัดน้้าเสียส่วนกลาง) กรณีผู้จัดสรรที่ดิน
โอนให้เป็นสาธารณประโยชน์ตามมาตรา ๕๕ (๓) แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๕๓
จําเป็นต้องได้รับความเห็นซอบจากสภาองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหรือไม่ เพื่อให้สอดคล้องกับ
ทางปฏิบัติในการโอนระบบบําบัดน้้าเสียของกรมโยธาธิการและผังเมือง

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๓) ได้พิจารณาข้อหารือของกรมควบคุมมลพิษ
โดยมีผู้แทนกระทรวงฑรัพยากรธรรมซาติและสิ่งแวดล้อม (สํานักงานปลัดกระทรวง และกรมควบคุม
มลพิษ) และผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (
             กรมที่ดิน และกรมโยธาธิการและผังเมือง) เป็นผู้ซี้แจง
รายละเอียดข้อเท็จจริงแล้ว มีความเห็นดังนี้ประเด็นที่หนึ่ง ในกรณีของอาคารชุดที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด และกรณีที่ดิน
จัดสรรที่มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้รับโอนสาธารณูปโภคแล้ว
เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษมีอํานาจออกคําสั่งให้นิติบุคคลดังกล่าวดําเนินการตามมาตรา alo
และมาตรา ๕๒ (lo) และ (๓) แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ
พ.ศ. ๒๕๓๕ ได้หรือไม่ เห็นว่า โดยที่มาตรา oo” แห่งพระราชบัญญัติส่
             งเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อมแห่งซาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ บัญญัติให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองแหล่งกําเนิคมลพิษที่จะต้อง
ถูกควบคุมการปล่อยน้้าเสียลงสู่แหล่งน้้าสาธารณะ หรือออกสู่สิ่งแวดล้อมมีหน้าที่ต้องก่อสร้าง ติดตั้ง
หรือจัดให้มีระบบบําบัดน้้าเสีย และมาตรา ๕๒ (๒) และ (๓) แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวบัญญัติให้
เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษมีอํานาจออกคําสังเป็นหนังสือให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองแหล่งกําเนิด
มลพิษจัดการแก้ไข เปลี่ยนแปลง ปรับปรุง หรือซ่อมแซมระบบบําบัดน้้าเสีย รวมทั้งออกคําสั่งปรับ
เจ้าของหรือผู้ครอบครองแ
             หล่งกําเนิดมลพิษ ดังนั้น การจะพิจารณาว่าเจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ
จะออกคําสั่งให้นิติบุคคลอาคารซุดหรือนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรดําเนินการตามมาตรา ๓๐
และมาตรา ๕๒ (๒) และ (๓) แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ
WA. ๒๕๓๕ ได้หรือไม่ จะต้องพิจารณาว่านิติบุคคลอาคารซุดและนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเป็นเจ้าของ
หรือผู้ครอบครองแหล่งกําเนิดมลพิษดังกล่าวหรือไม่

*มาตรา ๐ เจ้าของหรือผู้ครอบครองแหล่งกําเนิดมลพิษที่กําหนดตามมาตรา ๒๓ มีหน้าที่
ต้องก่อสร้าง ติดตั้งหรือจัดให้มีระบบบําบัดน้้าเสียหรือ
             ระบบกําจัดของเสียตามที่เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษกําหนด
เพื่อการนี้ เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษจะกําหนดให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองมีผู้ควบคุมการดําเนินงานระบบบําบัด
น้าเสียหรือระบบกําจัดของเสียที่กําหนดให้ทําการก่อสร้าง ติดตั้งหรือจัดให้มีขึ้นนั้นด้วยก็ได้

ในกรณีที่แหล่งกําเนิดมลพิษใดมีระบบบําบัดน้้าเสียหรือระบบกําจัดของเสียอยู่แล้วก่อนวันที่มี
ประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา ๒๓ ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองแหล่งกําเนิดมลพิษแจ้งต่อเจ้าพนักงานควบคุม
มลพิษเพื่อตรวจสอบ หากเจ้าพนักงานควบคุมมลพิษเห็นว่าระบบบําบัดน้าเสีย
             หรือระบบกําจัดของเสียที่มือยู่แล้วนั้น
ยังไม่สามารถทําการบําบัดน้าเสีย หรือกําจัดของเสียให้เป็นไปตามมาตรฐานควบคุมมลพิษจากแหล่งกําเนิดที่กําหนดไว้
เจ้าของหรือผู้ครอบครองแหล่งกําเนิดมลพิษมีหน้าที่ต้องดําเนินการแก้ไขหรือปรับปรุงตามที่เจ้าพนักงานควบคุม
มลพิษกําหนด

“มาตรา ๕๒ เพื่อปฏิบัติการให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี้ ใ

เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ
มีอํานาจดังต่อไปนี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
(๒) ออกคํา สั่งเป็นหนังสือให้เจ้าของหรือผู้ครอบครอง ผู้ควบคุม หรือผู้ใด้รับโบอนุญาตรับจ้าง

ให้บริการระบบบําบ
             ัดนําเสียหรือกําจัดของเสีย จัดการแก้ไข เปลี่ยนแปลง ปรับปรุง หรือซ่อมแซมระบบบําบัด

ใจบัดน้าเสีย หรื

อากาศเสีย ระบบบําบัดนําเสีย หรือระบบกําจัดของเสียหรืออุปกรณ์และเครื่องมือต่าง ๆ เพื่อควบคุมการปล่อยทิ้ง
อากาศเสียหรือมลพิษอื่น แต่ถ้าแหล่งกําเนิดมลพิษนั้นเป็นโรงงานอุตสาหกรรม ให้แจ้งให้เจ้าพนักงานตามกฎหมาย
ว่าด้วยโรงงานดําเนินการตามอํานาจหน้าที่ต่อไป หากเจ้าพนักงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงานไม่ดําเนินการ
ตามอํานาจหน้าที่ของตน ให้เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษมีอํานาจดําเนินการตามที่กําหนดไว้ในพระราชบัญญีตินี้
             ได้

(๓) ออกคําสั่งเป็นหนังสือสั่งปรับเจ้าของหรือผู้ครอบครองแหล่งกําเนิดมลพิษซึ่งมิใชโรงงาน
อุตสาหกรรมตามมาตรา «๓๐ มาตรา ๓๑ หรือมาตรา alo ในกรณีแหล่งกําเนิดมลพิษนั้นเป็นโรงงานอุตสาหกรรม
ให้มีหนังสือแจ้งไปยังเจ้าพนักงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงานให้ออกคําสั่งปรับเจ้าของหรือผู้ครอบครองโรงงาน
อุตสาหกรรมนั้นโดยให้ถือว่าเจ้าพนักงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงานเป็นเจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ
ตามพระราชบัญญัตตินี้ หากเจ้าพนักงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงานไม่ดําเนินการออกคําสั่งปรับภายในระยะเวลา
อันสมควร ให้เจ้าพนักงานควบคุมม
             ลพิษมีอํานาจออกคําสั่งปรับเจ้าของ หรือผู้ครอบครองแหล่งกําเนิดมลพิษ
ที่เป็นโรงงานอุตสาหกรรมนั้นได้

ฯสฯ                      ฯสฯกรณีของอาคารซุดในมาตรา ๕7?” แห่งพระราชบัญญัติอาคารซุด พ.ศ. ๒๕๒๒
'ได้บัญญัติให้เจ้าของร่วมเป็นเจ้าของห้องซุดในอาคารซุดแต่ละอาคารซุด โดยมาตรา ๑๓ วรรคหนึ่ง
แห่งพระราชบัญญัติอาคารซุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้บัญญัติให้เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล
ที่เป็นของตนและมีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้น เจ้าของหรือผู้ครอบครองแหล่งกําเนิดมลพิษ
ในกรณีที่มีการประกาศกําหนดให้อา
             คารชุดเป็นแหล่งกําเนิดมลพิษที่จะต้องถูกควบคุมการปล่อยน้้าเสีย
จึงได้แก่ เจ้าของร่วม สําหรับกรณีที่อาคารชุดได้มีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดนั้น โดยที่มาตรา even
แห่งพระราชบัญญัติอาคารซุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้บัญญัติให้นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประ สงค์เพื่อจัดการ
และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางตามมติของเจ้าของร่วม และใช้สิทธิของเจ้าของร่วมครอบไปถึง
ทรัพย์ส่วนกลางทั้งหมดในการต่อสู้บุคคลภายนอกหรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืนเพื่อประโยชน์
ของเจ้าของร่วมตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา ae แห่งพระราชบัญญัติอาคารซุด WA. ๒๕๒๒ นิติ
             บุคคล
อาคารชุดที่จัดตั้งขึ้นจึงมิได้มีฐานะเป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารชุดที่เป็นแหล่งกําเนิดมลพิษ
แต่มีฐานะเป็นตัวแทนเจ้าของร่วมในการจัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลาง และโดยที่ระบบบําบัด
น้าเสียรวมของอาคารซุดเป็นทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๕ (๑๐)" แห่งพระ ราชบัญญัติอาคารซุด
LA. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๕@) พ.ศ. ๒๕๕๑ ดังนั้น แม้นิติบุคคล
อาคารซุดจะมิได้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซุด แต่โดยที่นิติบุคคลอาคารซุดมีอํานาจหน้าที่
ในการจัดการและดูแลระบบบําบัดน้้าเสียซึ่งเป็น
             ทรัพย์ส่วนกลางตามมติของเจ้าของร่วม จึงมีฐานะเป็น
ตัวแทนเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซุด ดังนั้น เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษจึงสามารถออกคําสั่ง
ไปยังนิติบุคคลอาคารซุดเพื่อให้ดําเนินการตามมาตรา lo” และมาตรา ๕๒ (lo) และ (๓)๊
แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ ได้ แล้วแต่กรณี

“มาตรา ๕ ในพระราชบัญญัตินี่
“อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ
โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง

ฯลฯ      
                             ฯลฯ
“เจ้าของร่วม” หมายความว่า เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด
ฯลฯ                      ฯลฯ

“มาตรา ๑๓ เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลที่เป็นของตน และมีกรรมสิทธิ์ร่วม
ในทรัพย์ส่วนกลาง
ฯลฯ                      ฯลฯ
Srna ๓๓ นิติบุคคลอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนตามมาตรา ๓๑ ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล
นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอํานาจ
เระทําการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวัตถุประ  ะสงค์ดั้งกล่าว ทั้งนี้ ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคั
             บแห่งพระราชบัญญัตินี้
“มาตรา ๓๕ นิติบุคคลอาคารชุดอาจใช้สิทธิของเจ้าของร่วมครอบไปถึงทรัพย์ส่วนกลางทั้งหมด
ในการต่อสู้บุคคลภายนอก หรือเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืน เพื่อประโยชน์ของเจ้าของร่วมทั้งหมดใด้
“มาตรา ๑๕ ทรัพย์สินต่อไปนี้ให้ถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง
ฯลฯ                      ฯลฯ
(๑๐) สิ่งก่อสร้างหรือระบบที่สร้างขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดล้อมภายใน
อาคารชุด เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย การจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน้้า การบําบัดน้้าเสีย
หรือการกําจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล
             
ฯลฯ                      ฯลฯ
“โปรดดูเชิงอรรถ ที่ ๑, ข้างต้น
“โปรดดูเชิงอรรถ fw, ข้างต้นกรณีของที่ดินจัดสรร แม้ว่าผู้จัดสรรทีดินและผู้ซื่อที่ดินจัดสรรจะถือเป็นเจ้าของ

หรือผู้ครอบครองที่ดินจัดสรรในกรณีที่มีการประกาศกําหนดให้ที่ดินจัดสรรเป็นแหล่งกําเนิดมลพิษ
ที่จะต้องถูกควบคุมการปล่อยน้้าเสีย แต่โดยที่มาตรา ๕๓”” แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน
พ.ศ. ๒๕๕๓ ได้กําหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค เว้นแต่จะได้มีการ
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรและมีการโอนทรัพย์สินที่เป็น
             สาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ตามมาตรา ๕๕ (๑”” แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน WA. ๒๕๕๓ WAT ซึ่งจะส่งผลให้นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรมีฐานะเป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินจัดสรรแปลงที่เป็นที่ตั้งของสาธารณูปโภคนั้น
ซึ่งหากผู้จัดสรรที่ดินขายที่ดินจัดสรรให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทั้งหมด เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินจัดสรร

ที่เป็นแหล่งกําเนิดมลพิษ จึงได้แก่ ผู้ ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรและนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร แต่หากผู้จัดสรรที่ดิน

ขายที่ดินจัดสรรให้ผู้ซื่อที่ดินจัดสรรบางส่วน เจ้าของหรือผู้ครอบครอ
             งที่ดินจัดสรรที่เป็นแหล่งกําเนิต

มลพิษ จึงได้แก่ ผู้จัดสรรที่ดิน ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และโดยที่นิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรมีอํานาจหน้าที่ในการเรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและจัดการสาธารณูปโภค
จากสมาชิกตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๕๕ (๓)” แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๕๓
โดยมาตรา ๕”” แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๕๓ ได้กําหนดให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร

%มาตรา ๕๓ สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง

และโครงการที่ได้
             รับอนุญาต เช่น ถนน สวน สนามเด็กเล่น ให้ตกอยู่ในภาระจํายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร
และให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะบํารุงรักษาสาธารณูปโภคดังกล่าวให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทําขึ้นนั้นต่อไป
และจะกระทําการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมีได้

ให้ผู้จัดสรรที่ดินจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเงินมาทําสัญญาค้้าประกันการบํารุงรักษ
สาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้น และยังอยู่ในความรับผิดชอบในการบํารุงรักษาของผู้จัดสรรที่ดิน
ตามวรรคหนึ่งกับคณะกรรมการ และให้นํ
             ามาตรา ๒๕ มาใช้บังคับโดยอนุโลม

มาตรา ๕๕  ผู้จัดสรรที่ดินจะห้นจากหน้าที่ปํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา em เมื่อได้
มีการดําเนินการอย่างหนึ่งอย่างใด ภายหลังจากครบกําหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบํารุงรักษา
สาธารณูปโภคตามมาตรา om (€) แล้วตามสําดับ ดังต่อไปนี้

(๑) ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระ  ราชบัญญัตินี้ หรือ
ตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพย์สินดังกล่าวไปจัดการและดูแลบํารุงรั                   j
ซิ่งต้องไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผู
             ้จัดสรรที่ดิน

(๒) ผู้จัดสรร  รที่ดินได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการ ให้ดําเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดเพื่อการ
บํารุงรักษาสาธารณูปโภค

(๓) ผู้จัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์

การดําเนินการตาม (๑) และ (๒) ให้เป็นไปตามร  ะเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกําหนด
ทั้งนี้โดยต้องกําหนดให้ผู้จัดสรรที่ รที่ดินรับผิดชอบจํานวนเงินค่าบํารุงรักษาสาธารณูปโภคส่วนหนึ่งด้วย

sn ๕๕ เพื่อประโยชน์ของผู้ซื้อที่ดินจัดสร ร ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสร รมีอํานาจหน้าที่

3

๐ ee

ดังต่อไปนี่
ฯลฯ   
                                ฯลฯ
(๓) เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในส่วนที่นิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรรมีหน้าที่บํารุงรักษาจากสมาชิก
ฯลฯ                      ฯลฯ

“มาตรา ๕๓ เมื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา ce แล้ว ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
รายเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

ในกรณีที่มีที่ดินจัดสรรแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ใดซื้อหรือได้โอนกลับมาเป็นของผู้จัดสรรที่ดิน
ให้ผู้จัดสรรที่ดินเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร๓   a

และผู้จัดสรรที่ดินเป็นสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้
             านจัดสรร ดังนั้น เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ
ซ=           :   wa       1  w     a   vos                oe
จึงสามารถออกคําสังไปยังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพื่อให้ดําเนินการตามมาตรา ฒ๐” และมาตรา ๕๒

ot         จะ,         a,      ¥           3     ย     เลต ซี              ม
(๒) และ (๓)   แหงพระราชบญญตสงเสรมและรักษาคุณภาพสงแวดลอมแห่งซาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ ได้

ประเด็นที่สอง เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษมีอํานาจออกคําสั่งตามมาตรา ๕๒ (๒)
แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ ให้นิติบุคคลหม
             ู่บ้าน
จัดสรรปรับปรุงหรือซ่อมแซมระบบบําบัดน้าเสียซึ่งเป็นระบบบําบัดอิสระในที่ดินแปลงย่อย
และบ่อรวบรวมนั้าทิ้งก่อนระบายออกสู่สิ่งแวดล้อมได้หรือไม่ เห็นว่า การที่เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ
จะสามารถออกคําสั่งตามมาตรา ๕๒ (๒) แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม
แห่งซาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรดําเนินการแก้ไขหรือปรับปรุงระบบบําบัดอิสระ
ซึ่งเป็นระบบบําบัดน้าเสียที่ตั้งอยู่ในที่ดินแปลงย่อยเพื่อให้การปล่อยน้าทิ้งจากที่ดินจัดสรรเป็นไปตาม
มาตรฐานที่กฎหมายคําหนดได้หรือไม่นั้น ขึ้นอยู
             ่กับข้อเท็จจริงว่าระบบบําบัดอิสระที่ตั้งอยู่ในที่ดิน
แปลงย่อยและบ่อรวบรวมนั้าทิ้งก่อนระบายออกสู่สิ่งแวดล้อมถือเป็นสาธารณูปโภคที่นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรมีหน้าที่จัดการและบํารุงรักษาหรือไม่ หากพิจารณาแล้วเห็นว่าบ่อรวบรวมนั้าทิ้งเป็นส่วนหนึ่ง
ของระบบบําบัดอิสระและเป็นสาธารณูปโภค เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษย่อมสามารถออกคําสั่ง
ตามมาตรา ๕๒ (๒) แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งซาติ พ.ศ. ๒๕๓๕
'ไปยังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรเพื่อให้ดําเนินการปรับปรุงหรือซ่อมแซมระบบบําบัดอิสระในที่ดินแปลงย
             ่อย
และบ่อรวบรวมน้้าทิ้งก่อนระบายออกสู่สิ่งแวดล้อมได้

ประเด็นที่สาม กรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินจดทะเบียนโอนทรัพย์สินที่เป็นระบบบําบัด

น้าเสียส่วนกลางให้เป็นสาธารณประโยชน์ตามมาตรา ๕๕ (๓) แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรทีดิน

' 0              ง      : 10          ob
พ.ศ. ๒๕๕๕๓ จะต้องได้รับความเห็นซอบจากสภาองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหรือไม่ เห็นว่า มาตรา ๕๓

แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน wa. ๒๕๕๓ ได้บัญญัติให้สาธารณูปโภคที่ผู้

จัดสรรที่ดิน
จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต
             ตกอยู่ในภาระจํายอม
เพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร และให้ผู้จัดสรรที่ดินมีหน้าที่ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคให้คงสภาพ
ดังเซ่นที่ได้จัดทําขึ้นนั้นต่อไป โดยจะกระทําการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไป
หรือเสื่อมความสะดวกมีได้ และมาตรา ๕๕ (๓)”” แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๕๓
บัญญัติให้ผู้จัดสรรที่ดินพ้นจากหน้าที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภคตามมาตรา ๕๓ เมื่อได้จดทะเบียน
โอนทรัพย์สินดังกล่าวให้เป็นสาธารณประโยชน์ จึงเห็นได้ว่าการจดทะเบียนโอนทรัพย์สินให้เป็น
สาธารณประโยชน์ตามมาตรา ๕๕ (๓) แห
             ่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๕๓ เป็นกรณีที่มี
ลักษณะพิเศษแตกต่างไปจากการแสดงเจตนาอุทิศทรัพย์สินให้เป็นสาธารณประโยชน์ในกรณีทั่วไป
กล่าวคือ สาธารณูปโภคที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินนั้นเป็นทรัพย์สินที่มีภาระจํายอม

และผู้จัดสรรทีดินมีหน้าที่ในการบํารุงรักษาเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร ตามที่มาตรา ๕๓
แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรทีดิน wa. ๒๕๕๓ บัญญัติไว้ ดังนั้น แม้ว่าจะจดทะเบียนโอนทรัพย์สิน

ที่เป็นสาธารณูปโภคให้เป็นสาธารณประโยซน์ แต่ทรัพย์สินดังกล่าวก็ยังตกอยู่ในภาระจําย
             อม

%โปรดดูเชิงอรรถ ที่ ๑, ข้างต้น
%โปรดดูเชิงอรรถ fe, ข้างต้น
%ไปรดดูเชิงอรรถ ft a, ข้างต้น

“โปรดดูเชิงอรรถ ที่ ๑๑, ข้างต้นเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรและผู้รับโอนมีหน้าที่ต้องดําเนินการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคนั้น
ver  aa ซ่. ซ์    1       ซ่    wo fa 0       wy
แทนผู้จัดสรรที่ดินซึ่งเป็นผู้โอนต่อไป การจดทะเบียนโอนทรัพย์สินซึ่งเป็นสาธารณูปโภคให้เป็น

.                od        ewe    »     ซ่               aoe
สาธารณประโยชน์ตามมาตรา ๕๕ (a)   แหงพระราชบญญตการจดสรรทดน พ.ศ. ๒๕๕๓ จังต้อง

มีซื่อผู้
             รับโอนและต้องได้รับความเห็นซอบจากผู้รับโอนด้วย

(นายอัชพร จารุจินดา)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
กันยายน ๒๕๕๕

%โโปรดดูเชิงอรรถ ที่ ๑๑, ข้างต้น
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